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บทที่ 1 
บทนํา 

1.1   ความเปนมา 
การวางผังเมือง เปนภารกิจดานโครงสรางพื้นฐานที่สําคัญ ซึ่งสงผลตอชีวิตความเปนอยูของ

ประชาชน ในดานที่อยูอาศัย และดานสิ่งแวดลอม ภารกิจดังกลาวเปนภารกิจที่แผนปฏิบัติการกําหนด
ข้ันตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น กําหนดใหกรมโยธาธิการและผังเมือง    
ถายโอนงานใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่นดําเนินการดังนี้ 

1) ผังเมืองท่ีมีขอบเขตผังในเขตเทศบาล เมืองพัทยา อบต. และ กทม. ใด ใหเทศบาล
เมืองพัทยา อบต. และ กทม. นั้นดําเนินการ 

2) ผังเมืองท่ีมีขอบเขตผังครอบคลุมองคกรปกครองสวนทองถิ่นในเขตจังหวัด (เทศบาล
เมืองพัทยา และ อบต.) มากกวาหนึ่งแหง ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น (เทศบาล เมืองพัทยา และ 
อบต.) ในเขตผังดําเนินการรวมกัน หรือมอบหมายใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นใดองคการปกครอง
สวนทองถิ่นหนึ่งดําเนินการ 

3) ผังเมืองรวมจังหวัด ใหถายโอนให อบจ.
4) ผังเมืองท่ีมีขอบเขตผังครอบคลุมตั้งแตสองจังหวัดข้ึนไป ใหกรมโยธาธิการและผังเมือง

เปนผูดําเนินการ รวมท้ังใหความชวยเหลือ สนับสนุนดานวิชาการ การกํากับ ติดตาม ตรวจสอบและ
ประเมินผังเมืองท่ีองคการปกครองสวนทองถิ่นดําเนินการ 

5) ใหกรมโยธาธิการและผังเมืองจัดทําแผนการจัดทําผังเมืองขององคกรปกครองสวน
ทองถิ่นตามความเหมาะสมและจําเปน และใหดําเนินการปรับปรุงใหผูแทนองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
รวมเปนกรรมการในคณะกรรมการผังเมืองดวย 

นอกจากนั้น องคกรปกครองสวนทองถิ่นยังมีภารกิจท่ีเกี่ยวของกับการวางผังเมือง โดยกําหนด
ไวตามกฎหมาย ดังนี้ 

• พระราชบัญญัติสภาตําบลและองคการบริหารสวนตําบล พ.ศ. 2537
“มาตรา 68 ภายใตบังคับแหงกฎหมาย องคการบริหารสวนตําบลอาจจัดทํากิจการในเขต

องคการบริหารสวนตําบล ดังตอไปนี้ 
(13) การผังเมือง” 



มาตรฐานการวางผังเมือง 

2 บทที่ 1   บทนํา 

• พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ. 2496
“มาตรา 56 ภายใตบังคับแหงกฎหมายเทศบาลนคร  มีหนาท่ีตองทําในเขตเทศบาล

ดังตอไปนี้ 
(7) การวางผังเมืองและการควบคุมการกอสราง” 

• พระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวน
ทองถ่ิน พ.ศ. 2512 
  “มาตรา 16 ใหเทศบาล เมืองพัทยา และองคการบริหารสวนตําบล มีอํานาจหนาท่ีในการ
จัดบริการสาธารณะเพื่อประโยชนของประชาชนในทองถิ่นของตนเอง ดังนี้ 

(25) การผังเมือง” 
  “มาตรา 17 ภายใตบังคับมาตรา 16 ใหองคการบริหารสวนจังหวัดมีอํานาจและหนาท่ีใน
การจัดระบบบริการสาธารณะเพื่อประโยชนของประชาชนในทองถิ่นของตนเอง ดังนี้ 

 (24) จัดทํากิจการใดอันเปนอํานาจและหนาท่ีขององคกรปกครองสวน
ทองถิ่นที่อยูในเขตและกิจการนั้นเปนการสมควรใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่นรวมกันดําเนินการ
หรือใหองคการบริหารสวนจังหวัดจัดทํา ท้ังนี้ ตามคณะกรรมการประกาศกําหนด 

ดังนั้น เพื่อใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นไดดําเนินภารกิจตามอํานาจหนาท่ีไดอยางมี
มาตรฐาน และประชาชนมีหลักประกันการไดรับบริการสาธารณะขั้นพื้นฐานอยางเทาเทียมกัน จึงได
จัดทํามาตรฐานการวางผังเมืองข้ึน 

1.2   วัตถุประสงค 
การจัดทํามาตรฐานการวางผังเมืองมีวัตถุประสงคดังนี้ 

 1.2.1 เพื่อใหผูบริหารทองถิ่นทราบถึงเหตุผลและความจําเปนในการวางและดําเนินการทาง
ผังเมือง 
 1.2.2 เพื่อใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถวางและดําเนินการทางผังเมืองอยางมีมาตรฐาน 
 1.2.3 เพื่อใหประชาชนไดเขามามีบทบาทและสวนรวมในการวางและดําเนินการทางผังเมือง
ไดอยางถูกตอง 

1.3   ขอบเขตของมาตรฐาน 
มาตรฐานการวางผังเมืองมีขอบเขตตามการสํารวจ การวาง และจัดทํา และการใชบังคับผังเมืองรวม  

ซึ่งหมายถึง "แผนผัง นโยบายและโครงการรวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพื่อใชเปนแนวทางในการ
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พัฒนาและดํารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท ในดานการใชประโยชนในทรัพยสินการคมนาคม
และขนสง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและสภาพแวดลอม  เพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง"  
ตามที่กําหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ท้ังนี้ขอบเขตของมาตรฐานการวางผังเมืองจะ
ครอบคลุมถึงความเชื่อมโยงระหวางผังภาคกับการวางและจัดทําผังเมืองรวมและระหวางผังเมืองรวมกับ
การวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ 

1.4   นิยามศัพท 
ภาค  หมายถึง พื้นที่การเชื่อมโยงทางเศรษฐกิจของการใชทรัพยากรธรรมชาติประกอบดวย

พื้นที่ทางธรรมชาติและพื้นที่การตั้งถิ่นฐาน 
อนุภาค หมายถึง พื้นที่ตามการจําแนกยอยของภาคโดยความแตกตางของสภาพภูมิประเทศ

และการเชื่อมโยงทางเศรษฐกิจของการใชทรัพยากรธรรมชาติท่ีมีความสําคัญ 
เมือง หมายถึง พื้นท่ีการตั้งถิ่นฐานที่มีประชากรอยูอาศัยหนาแนนมากกวา 3,000 คนตอตาราง

กิโลเมตร และมีการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจในดานอุตสาหกรรม และพาณิชยกรรมเปนพื้นฐาน 
ชนบท หมายถึง พื้นที่การตั้งถิ่นฐานที่มีประชากรอยูอาศัยเบาบาง และมีการประกอบกิจกรรม

ทางเศรษฐกิจในดานเกษตรกรรมเปนพื้นฐาน 
พ้ืนที่ทางธรรมชาติ หมายถึง พื้นที่ ท่ียังคงดํารงสภาพทางธรรมชาติ หรือควรสงวนรักษาไวซึ่ง

ความอุดมสมบูรณของทรัพยากรและสภาพทางธรรมชาติ 
การวางผังภาค หมายถึง การสํารวจ การวางและจัดทํา และการใชบังคับแผนผังท่ีครอบคลุม

พื้นที่ภาคหรืออนุภาคที่ประกอบดวยพื้นที่ทางธรรมชาติและพื้นที่การตั้งถิ่นฐาน 
การวางผังเมือง หมายถึง การวาง จัดทําและดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวมและผังเมือง

เฉพาะในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท เพื่อสรางหรือพัฒนาเมืองหรือสวนของเมืองขึ้นใหม
หรือแทนเมืองหรือสวนของเมืองท่ีไดรับความเสียหายเพื่อใหมีหรือทําใหดียิ่งข้ึนซึ่งสุขลักษณะความ
สะดวกสบาย ความเปนระเบียบ ความสวยงาม การใหประโยชนในทรัพยสินความปลอดภัยของประชาชน
และสวัสดิภาพของสังคม เพื่อสงเสริมการเศรษฐกิจสังคม และสภาพแวดลอม เพื่อดํารงรักษาหรือบูรณะ
สถานที่และวัตถุท่ีมีประโยชนหรือคุณคาในทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือโบราณคดี 
หรือเพื่อบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศที่งดงาม หรือมีคุณคาในทางธรรมชาติ 
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ผังเมืองรวม หมายถึง แผนผัง นโยบายและโครงการรวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพื่อ
ใชเปนแนวทางในการพัฒนา และการดํารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบทในดานการใช
ประโยชนในทรัพยสิน การคมนาคมและการขนสง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและสภาพแวดลอม 
เพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง 

ผังเมืองเฉพาะ หมายถึง แผนผังและโครงการดําเนินการเพื่อพัฒนาหรือดํารงรักษาบริเวณ
เฉพาะแหงหรือกิจการที่เกี่ยวของในเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบทเพื่อประโยชนแกการผังเมือง 

โครงการ หมายถึง โครงการดําเนินการพัฒนาเมืองหรือฟนฟูเมือง 
การวางผังโครงการ หมายถึง การสํารวจ การวางและจัดทํา และการใชบังคับผังเมืองเฉพาะ 

เพื่อพัฒนาเมืองหรือฟนฟูเมือง 
การใชประโยชนที่ดิน หมายถึง การพัฒนาของภาคเอกชนเพื่อเปนพื้นที่เพื่อการอยูอาศัย     

พาณิชยกรรม  อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม 
การคมนาคมและขนสง หมายถึง การจัดการหรืออํานวยความสะดวกใหแกการเดินทางหรือการ

เคลื่อนยายคน สัตว หรือสิ่งของโดยยานพาหนะทางบก ทางน้ํา และทางอากาศ 
สาธารณูปโภค หมายถึงโครงสรางพื้นฐานที่มีลักษณะเปนโครงขายการใหบริการไดแก 

ประปา ไฟฟา โทรศัพท การระบายน้ํา การรวบรวมและบําบัดน้ําเสีย การเก็บขนและกําจัดขยะ เปนตน 
แหลงน้ํา หมายถึง แหลงน้ําทางธรรมชาติและแหลงน้ําท่ีสรางขึ้น ไดแก แมน้ํา คลอง หนอง 

บึง ทะเล  ทะเลสาบ  เขื่อน  อางเก็บน้ํา  เปนตน 

1.5   มาตรฐานอางอิงและกฎหมายที่เก่ียวของ 
 1.5.1 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 
 1.5.2 พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2525 
 1.5.3 พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2535 
 1.5.4 คูมือการเสริมประสิทธิภาพการวางแผนและจัดการเมืองของทองถิ่น, กรมการปกครอง 
 1.5.5 คูมือการปฏิบัติงานตามแผนปฏิบัติการกําหนดขั้นตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกร
ปกครองสวนทองถิ่น ดานโครงสรางพื้นฐาน เลม 6 การวางผังเมืองรวม, กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 1.5.6 คูมือปฏิบัติการวางผังเมืองรวม, กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 1.5.7 เกณฑและมาตรฐานการวางผังเมือง, กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 1.5.8 แนวทางการจัดการสิ่งแวดลอมเมือง, กรมการปกครอง 
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บทที่  2 
การกําหนดวิสัยทัศน ในการพัฒนาเมือง 

การท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะดําเนินการพัฒนาเมือง เพื่อใหเกิดเปนผลตอการแกไข
ปญหาและรองรับสภาพการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและประชากร ใหเปนไปในทิศทาง
ท่ีถูกตองเหมาะสม  และนํามาซึ่งประโยชนสูงสุดตอประชาชนในทองถิ่น จําเปนที่ผูบริหารองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นจะตองกําหนดและแสดงใหประชาชนไดรับทราบถึงวิสัยทัศนในการพัฒนาเมือง เพื่อใหการ
วางผังเมืองและดําเนินการทางดานผังเมืองไดรับการสนับสนุน โดยการมีสวนรวมของประชาชนเพื่อให
เปนไปตามวิสัยทัศนท่ีไดกําหนดไวอยางมีประสิทธิภาพ 

ท้ังนี้ วิสัยทัศนในการพัฒนาเมืองยอมหมายถึงการกําหนดทิศทางการเจริญเติบโตที่มีความ
เหมาะสมและสอดคลองกับศักยภาพของเมืองในอนาคต และเพื่อใหวิสัยทัศนในการพัฒนาเมืองท่ีได
กําหนดขึ้นนั้นมีความชัดเจนและสามารถสรางความเขาใจไดเปนอยางดีตอประชาชน การกําหนดวิสัยทัศน 
จึงสมควรเปนไปตามหลักเกณฑ  ดังนี้ 

1) มีความเปนไปไดท่ีจะบรรลุวิสัยทัศนภายใตเงื่อนไขของสภาพแวดลอมและขอจํากัดท่ีมีอยู
2) มีความทาทายและสามารถสรางแรงบันดาลใจใหกับผูท่ีเกี่ยวของทุกฝายในการดําเนินการ

ใหบรรลุตามเปาหมาย 
3) สะทอนถึงสภาพการณหรือบทบาทใหมของเมืองในอนาคตอยางรอบดานภายใตการ

เปลี่ยนแปลงของสถานการณและสภาพแวดลอม 
4) เปนสิ่งเห็นพองตองกันระหวางผูบริหารทองถิ่น ประชาคม และผูมีสวนไดเสียท้ังหมด
5) สามารถสื่อความเขาใจถึงทิศทางการพัฒนาใหแกชุมชนในทองถิ่นไดอยางชัดเจน
ในการวางผังเมืองผูบริหารองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองกําหนดวิสัยทัศนในการพัฒนาเมือง 

องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองพิจารณาถึงเปาประสงคของรัฐ (Top-Down) ประกอบกับความตองการ
ของทองถิ่น (Bottom-Up) ดังนี้ 
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แผนภูมิ 2-1  การกําหนดวิสัยทัศน  วัตถุประสงค  และเปาหมาย 

2.1   การสนับสนุนแนวนโยบายของรัฐ 
แนวนโยบายของรัฐจะกําหนดในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ซึ่งแตละฉบับจะมี

ระยะเวลา 5 ป แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติระบุถึงโครงสรางการตั้งถิ่นฐานที่จะมีผล
สนองตอบตอการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ เชน การกําหนดใหมีการพัฒนาเมืองหลัก เมืองรอง 
เมืองชายแดน รวมท้ังการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษเพื่อสงเสริมการผลิตทางอุตสาหกรรมและการสงออก 
ตลอดจนการสงเสริมการทองเที่ยว  เปนตน 

แนวนโยบายของรัฐตามที่กําหนดในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติอาจถายทอดเปน
ผังภาค อนุภาค หรือจังหวัด ซึ่งจะกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับการตั้งถิ่นฐานที่เปนเมืองและชนบท การสงวน
รักษาพื้นที่ทรัพยากรทางธรรมชาติ  และโครงขายการคมนาคมและขนสง ซึ่งการวางและจัดทําผังเมืองรวม
และผังเมืองเฉพาะ โดยกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองสอดรับกับ  
ผังภาค อนุภาค หรือจังหวัดดังกลาว 

แนวนโยบายของรัฐ 
(Top – Down) 

การกําหนดวิสยัทัศน  วัตถุประสงค และเปาหมาย 

ความตองการของทองถิ่น 
(Bottom – Up) 
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2.2   การสนองตอบตอความตองการของทองถิ่น 
โดยท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีผูบริหารท่ีไดรับการเลือกตั้งจากประชาชนในทองถิ่น ดังนั้น 

การดําเนินงานขององคกรปกครองสวนทองถิ่นจึงยอมสนองตอบตอความตองการของทองถิ่นนั้นๆ  
อยางไรก็ตาม ท้ังในการวางผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ.2518 ไดเปดโอกาสใหประชาชนไดเขามามีสวนรวมโดยการจัดใหมีการประชุมเพื่อรับฟงความคิดเห็น
ของประชาชนในเขตทองท่ีนั้นๆ การดําเนินการดังกลาวยอมทําใหไดรับทราบถึงความตองการของ
ประชาชน  อีกทั้งยังเปนโอกาสใหเกิดเวทีสาธารณะสําหรับทุกภาคสวนในการแสดงออกและตอรองเพื่อให
เกิดความสมดุลของความตองการ เชน การสรางความสมดุลระหวางการใชทรัพยากรเพื่อสรางสรรค        
การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจกับการสงวนรักษาทรัพยากรนั้นๆ ใหคงอยูตอไป  เปนตน   

ในการจัดประชุมเพื่อรับฟงความคิดเห็นของประชาชนควรไดรับการกําหนดขอบเขตที่
ประชาชนจะใหขอคิดเห็นที่จะกอใหเกิดเปนประโยชนตอสังคมโดยรวม ซึ่งไดแก ปญหา สาเหตุ  
ตลอดจนแนวทางและวิธีการในการแกไขปญหานั้นๆโดยอาศัยความรวมมือระหวางหนวยงานของ
ภาครัฐและประชาชน การกําหนดทิศทางการพัฒนาทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ภายใต
กรอบแนวนโยบายของรัฐและความตองการของประชาชนในทองถิ่น อยางไรก็ตาม เพื่อใหการจัด
ประชุมเพ่ือรับฟงความคิดเห็นของประชาชนเปนเวทีสาธารณะที่มีความถูกตองสมบูรณไดนั้น จะตอง
ปองกันการเรียกรองรวมทั้งการกระทําอื่นใดในลักษณะที่เปนการแสวงหาผลประโยชนสวนบุคคล 

องคกรปกครองสวนทองถิ่นผูจัดทําผังเมืองรวมและ ผังเมืองเฉพาะ จึงควรใชโอกาสในการมี
สวนรวมของประชาชนนี้ ใหเกิดประโยชนสูงสุดในการใหไดรับทราบและสนองตอบตอความตองการ
ของประชาชนในทองถิ่นไดอยางกวางขวางและแทจริง นอกจากนี้ถึงแมวาพระราชบัญญัติดังกลาวจะ
ระบุถึงการที่สามารถกําหนดผูแทนของประชาชนใหเขารวมในการประชุมไดก็ตาม การกําหนดผูแทน
ของประชาชนดังกลาว ควรพิจารณาใหครอบคลุมทุกภาคสวนของสังคม เพื่อใหสามารถสะทอนตอ
ความตองการของทองถิ่นไดอยางครบถวน ซึ่งกอนการจัดประชุมเพื่อรับฟงความคิดเห็นของประชาชน
จะตองประชาสัมพันธ โดยสื่อตางๆ ซึ่งมีระยะเวลาตามที่กฎหมายกําหนด และตามความเหมาะสมเพื่อให
ประชาชนไดรับทราบอยางกวางขวาง ควรกําหนดสถานที่ประชุม วันเวลาในการประชุมใหเกิดความ
สะดวกตอประชาชนผูเขารวมการประชุม และสรุปผลการประชุมเผยแพรใหประชาชนทราบโดยทั่วถึง
กันดวย 
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บทที่  3 
มาตรฐานการผังเมือง 

3.1   การจัดทําแผนผังทางกายภาพ 
มนุษยมีการตั้งถิ่นฐาน โดยอาศัยเงื่อนไขและปจจัยจากสภาพทางธรรมชาติและใชประโยชน

จากทรัพยากรธรรมชาติเพื่อการดํารงชีวิต และสรางสรรคความเจริญกาวหนาทางเศรษฐกิจและสังคม 
รูปแบบการตั้งถิ่นฐานจําแนกเปนชนบทและเมือง โดยที่ชนบทจะเปนพื้นที่สรางผลผลิตทางการเกษตร 
ในขณะที่เมืองเปนพื้นที่ประกอบการอุตสาหกรรม การคาและบริการ การดําเนินการเพื่อผลตอการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมตามเปาหมายที่กําหนดในอนาคตจะประกอบดวยการจัดทําแผนผังทางกายภาพ
ตามลําดับ  ดังนี้ 
 3.1.1 ผังภาค (Regional Plan) 

 ผังภาค เปนการวางผังทางกายภาพ ซึ่งประกอบดวย แหลงทรัพยากรธรรมชาติ และการ
ตั้ งถิ่นฐานของมนุษย ท้ังในเมืองและชนบท  ผังภาคอาจจําแนกเปนภาค  คือ  ภาคเหนือ  ภาค
ตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง และภาคใต และสามารถแยกยอยเปนภาคเหนือตอนบน ภาคเหนือ
ตอนลาง ฯลฯ หรืออาจกําหนดตามทรัพยากร เชน พื้นที่ลุมน้ําหรือเขตจังหวัด 
  การวางผังภาคจะเปนเครื่องมือเพื่อใชกําหนดความสมดุลระหวางการสงวนรักษาความ
สมบูรณของทรัพยากรธรรมชาติและการพัฒนาเศรษฐกิจสังคมในพื้นที่ การวางผังภาคเปนหนาท่ีสวน
ทองถิ่นตองรวมมือกัน 
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รูปที่ 3-1  ผังภาคใตตอนลาง 
ท่ีมา :  สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 

สัญลักษณ
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  ในการที่องคการบริหารสวนจังหวัดจะวางผังจังหวัดหรือรวมกับองคการบริหารสวน
จังหวัดอื่นๆ วางผังภาคหรืออนุภาคนั้น องคการบริหารสวนจังหวัดจะตองศึกษาวิเคราะหถึงพื้นที่ ท่ี
จําเปนตอการสงวนรักษาความอุดมสมบูรณทางธรรมชาติ ซึ่งไดแก พื้นที่ปาไม  ปาชายเลน ซึ่งเชื่อมโยง
กับสภาพความอุดมสมบูรณของทรัพยากรดินและน้ํา จากนั้นจึงทําการกําหนดเขตพื้นที่ปาไม  ปาชายเลน
ท้ังเพื่อการสงวนรักษาและเพื่อการปรับปรุงฟนฟูโดยการปลูกปาไมและปาชายเลน ทดแทนความเสื่อมโทรม
และความเสียหายท่ีปรากฏอยูในปจจุบัน 
  นอกเหนือจากพื้นที่การสงวนรักษาความอุดมสมบูรณของสภาพทางธรรมชาติดังกลาว  
การวางผังจังหวัด ภาค หรืออนุภาคจะตองประมาณการจํานวนประชากรในพื้นที่จังหวัด ภาคหรืออนุภาค
นั้นๆ ในอนาคตทั้งโดยการเปลี่ยนแปลงทางธรรมชาติ ซึ่งไดแก การเกิดและการตาย และการอพยพยาย
ถิ่นซึ่งประกอบดวยการยายเขาและการยายออก โดยจํานวนประชากรในอนาคตจะใชเปนพื้นฐานในการ
กําหนดรูปแบบการตั้งถิ่นฐานที่ประกอบดวยเมืองและชุมชนในระดับตางๆ และพื้นที่ชนบทซึ่งเปน
แหลงผลิตอาหารและวัตถุดิบปอนการผลิต ตลอดจนการคาและการบริการในเขตเมืองและชุมชน ท้ังนี้
การเชื่อมโยงระหวางเมืองและชุมชนจําเปนตอการวางแผนผังดานการคมนาคมและขนสง ท้ังทางบก 
ทางน้ํา และทางอากาศใหสามารถตอเชื่อมโยงกันทั้งภายในจังหวัด ภาคและอนุภาค และกับพื้นที่
ภายนอกไดโดยสะดวก 
 3.1.2 ผังเมือง (City Plan, Town Plan หรือ Urban Plan) 
  การวางผังเมือง คือการวางผังทางภาพที่มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนาพื้นที่เขตเมืองและ
พื้นที่เขตชนบท การวางผังเมืองจะครอบคลุมถึงการใชประโยชนท่ีดิน เพื่อใหประโยชนสูงสุด และ
สามารถเชื่อมโยงในแตละบริเวณดวยโครงขายการคมนาคมและขนสงท่ีมีความสะดวก รวดเร็ว ปลอดภัย 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการที่สมบูรณ เหมาะสมกับการใชประโยชนท่ีดินแตละประเภท การวางผัง
เมืองจะเปนการเตรียมการเพื่อรองรับความเจริญของเศรษฐกิจ สังคม และประชากรที่เพิ่มขึ้น 
  การวางผังเมืองจะเปนเครื่องมือในการกํากับการเจริญเติบโตของเมือง เพื่อรองรับการ
เพิ่มข้ึนของจํานวนประชากร การขยายตัวทางเศรษฐกิจและการเปลี่ยนแปลงทางสังคมใหเปนไป โดย
อาศัยอํานาจทางกฎหมายในการควบคุมการใชประโยชนท่ีดิน ประกอบกับการชี้นําดวยการดําเนินการ
ตามบทบาทหนาท่ีในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ซึ่งไดแก การคมนาคมและขนสง ตลอดจน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จําเปนตางๆ จึงยอมเปนบทบาทหนาท่ีของหนวยราชการสวนกลาง 
ซึ่งไดแก กรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น โดยเฉพาะอยางยิ่งเทศบาลและ
องคการบริหารสวนตําบลในพื้นที่ตอเนื่อง ซึ่งมีบทบาทหนาท่ีในการบริหารจัดการพื้นที่ท่ีมีสภาพความ
เปนเมือง 
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  องคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งไดแก เทศบาล และ/หรือองคการบริหารสวนตําบลอาจ
ดําเนินการวางผังเมืองตามกรอบการพัฒนาที่ไดกําหนดในผังจังหวัด  ผังภาคหรืออนุภาค ท้ังนี้เทศบาล  
และ/หรือองคการบริหารสวนตําบลจะตองคาดประมาณจํานวนประชากรในอนาคตทั้งท่ีเปนการ
เปลี่ยนแปลงทางธรรมชาติ ซึ่งไดแก การเกิดและการตาย และการเปลี่ยนแปลงจากการยายถิ่นทั้งการยายเขา
และการยายออก การคาดประมาณจํานวนประชากรในอนาคตหากเปรียบเทียบกับรูปแบบการตั้งถิ่นฐาน
ตามที่กําหนดในผังจังหวัด  ผังภาคหรืออนุภาค จะทําใหทราบถึงความจําเปนในการกระตุนหรือชะลอ
การเติบโตของเมืองเพื่อใหเมืองหรือชุมชนนั้นๆ สามารถตอบรับการพัฒนาในระดับจังหวัด ภาคหรือ
อนุภาค ไดอยางมีเอกภาพ 
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  จํานวนประชากรเปาหมายในอนาคต จะใชสําหรับการคาดคะเนลักษณะการใชประโยชน
ท่ีดินที่อยูอาศัยและพื้นที่ทางเศรษฐกิจ สังคม ไดแก ยานพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การบริหารปกครอง 
ตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตางๆ  ซึ่งจะกําหนดในบริเวณพื้นที่ท่ีมีความเหมาะสมตาม

รูปที่ 3-2  ผังเมอืงรวมกระบ่ี 
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สภาพภูมิประเทศ ตลอดจนธรณีและอุทกวิทยา นอกจากนี้เพื่อใหการใชประโยชนท่ีดินในแตละบริเวณมี
การเชื่อมโยงกันอยางเปนระบบไดนั้น จะตองวางผังโครงขายการคมนาคมขนสงโดยเฉพาะอยางยิ่งการ
วางโครงขายถนนสายหลัก ถนนสายรอง และถนนสายยอยหรือถนนซอย รวมทั้งการเชื่อมโยงกับ
โครงขายการคมนาคมขนสงในระดับจังหวัด ระดับภาคและอนุภาค ซึ่งไดแก โครงขายทางหลวงหรือทาง
ดวน การขนสงระบบราง  การขนสงทางอากาศ  และการขนสงทางน้ํา  เปนตน 

3.1.3   ผังโครงการ (Project Plan) 
  ผังโครงการ หมายถึง แผนผังทางกายภาพเพื่อการอนุรักษ ปรับปรุงฟนฟู หรือพัฒนา
พื้นที่เมืองในบริเวณใดบริเวณหนึ่ง เชน การขยายบริเวณที่อยูอาศัยยานชานเมืองเพื่อรองรับจํานวน
ประชากรที่เพิ่มข้ึน การวางและดําเนินการใหเปนไปตามผังโครงการจึงเปนบทบาทหนาท่ีขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่น ซึ่งไดแก เทศบาลและองคการบริหารสวนตําบลในพื้นที่ตอเนื่องท่ีมีสภาพความ
เปนเมือง รวมท้ังหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เพื่อประสานการดําเนินการกอสรางโครงขายคมนาคม
และขนสง ตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ท่ีเอื้อตอการดําเนินการพัฒนาที่ดินและอาคารโดย
การลงทุนในสวนของภาคเอกชนใหเปนไปตามผังโครงการ จะตองอาศัยอํานาจทางกฎหมายในการเวนคืน
หรือการจัดกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอสังหาริมทรัพย และความรวมมือขององคกรเอกชน (NGO) และ
ความเห็นชอบของชุมชนเปนไปอยางสอดคลองกัน และประสานสัมพันธกับโครงขายการคมนาคมและ
ขนสง รวมท้ังสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเดิมที่ไดจัดสรางขึ้นในบริเวณพื้นที่นั้นแลว 
  เทศบาลหรือองคการบริหารสวนตําบลควรดําเนินการวางผังโครงการขึ้นในพื้นที่ตางๆ 
ตามความเหมาะสม การวางผังโครงการในพื้นที่อนุรักษ จะเปนการปรับปรุงสภาพโบราณวัตถุสถาน
ตลอดจน การปรับปรุงภูมิทัศนในบริเวณพื้นที่โดยรอบ สําหรับในบริเวณพื้นที่ชุมชนเมืองท่ีมีสภาพความ
เสื่อมโทรม เทศบาล หรือองคการบริหารสวนตําบลควรวางผังโครงการปรับปรุงฟนฟูชุมชนโดยการ
ปรับปรุงดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และการปรับปรุงอาคารและสิ่งกอสรางในบริเวณพื้นที่นั้น 
สวนในบริเวณพื้นท่ีชานเมืองซึ่งตองการการวางผังโครงการพัฒนายานที่อยูอาศัย อาจประยุกตใชเทคนิค
วิธีการพัฒนาเมือง  เชน การจัดรูปที่ดินในบริเวณพื้นที่นั้นๆ 
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ผังภาค (Regional Plan) 

ผังเมือง (Urban Plan) 

ผังโครงการ (Project Plan) 

ผังโครงการฟนฟูเมือง ผังโครงการพัฒนาเมือง 

ผังภาค ผังเมือง 

รูปที่ 3-3  ความเชื่อมโยงระหวางผังภาค  ผังเมืองและผังโครงการ 

ลําดับของการวางแผนกายภาพ (Physical Plan) 
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3.2   การถายโอนภารกิจดานการผังเมืองใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
กฎหมายผังเมือง ซึ่งไดแก พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ไดกําหนดใหกรมโยธาธิการ

และผังเมืองรวมกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีหนาท่ีในการวางและจัดทํา “ผังเมืองรวม” และ        
“ผังเมืองเฉพาะ” 

มาตรา 4 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ไดบัญญัติให 
ผังเมืองรวม หมายถึง แผนผัง นโยบายและโครงการรวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพื่อใช

เปนแนวทางในการพัฒนา และการดํารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบทในดานการใช
ประโยชนในทรัพยสิน  การคมนาคมและการขนสง  การสาธารณูปโภค  บริการสาธารณะและ
สภาพแวดลอม เพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง 

ผังเมืองเฉพาะ หมายถึง แผนผังและโครงการดําเนินการเพื่อพัฒนาหรือดํารงรักษาบริเวณ
เฉพาะแหง หรือกิจการที่เกี่ยวของ ในเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบทเพื่อประโยชนแกการผังเมือง 

แผนภูมิ 3-1  การวางแผนผังกายภาพโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติการผังเมอืง พ.ศ.2518 

ภารกิจดานการผังเมือง โดยเฉพาะอยางยิ่งการวางและจัดทําผังเมืองรวมเปนการดําเนินการโดย
กรมโยธาธิการและผังเมืองซึ่งเปนหนวยงานราชการสวนกลาง และมีเพียงกรุงเทพมหานครที่ไดดําเนินการ
วางและจัดทําผังเมืองรวมในทองท่ีของตนเอง กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงไดถายโอนภารกิจดานการผัง
เมือง โดยเฉพาะอยางยิ่งการวางและจัดทําผังเมืองรวมเพื่อให เทศบาล และองคการบริหารสวนตําบลท่ีมี
สภาพความเปนเมืองใหเขามามีบทบาทในการวางและจัดทํา ผังเมืองรวม รวมทั้งการวางและจัดทํา       
ผังเมืองเฉพาะซึ่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ไดกําหนดไวแตเดิมใหเปนบทบาทหนาท่ีของ
องคกรปกครองสวนทองถิ่น 

ผังภาค 

ผังเมือง 

ผังโครงการ 

ผังเมืองรวม 

ผังเมืองเฉพาะ 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
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นอกเหนือจากภารกิจในการวางผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะของเทศบาลและองคการบริหาร
สวนตําบลแลว องคการบริหารสวนจังหวัดอาจวางและจัดทําผังจังหวัด หรือรวมกับองคการบริหารสวน
จังหวัดอื่น ในการวางและจัดทําผังอนุภาคหรือผังภาค เพื่อใหการวางแผนผังทางกายภาพทั้งระบบเปน
การดําเนินการโดยองคกรปกครองสวนทองถิ่นทั้งหมดซึ่งยอมจะกอใหเกิดเปนการพัฒนา และเปน
ประโยชนตอประชาชนอยางสมบูรณ 

3.3  การวิเคราะหความจําเปนหรือความเหมาะสมในการวางผังเมือง  
เนื่องดวย “การผังเมือง” ตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ไดกําหนด

ความหมาย “การวาง จัดทําและดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะในบริเวณเมือง
และบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท เพื่อสรางหรือพัฒนาเมือง หรือสวนของเมืองข้ึนใหมท่ีไดรับความ
เสียหายเพื่อใหมีหรือทําใหดียิ่งข้ึนซึ่งสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเปนระเบียบ ความสวยงาม 
การใชประโยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม เพื่อสงเสริมการ
เศรษฐกิจสังคมและสภาพแวดลอม เพื่อดํารงรักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุท่ีมีประโยชน หรือคุณคา
ในทางศิลปกรรม สภาพปญหาประวัติศาสตร หรือโบราณคดี หรือเพื่อบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิ
ประเทศที่งดงามหรือมีคุณคาในทางธรรมชาติ” โดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติดังกลาว ยอมเปนไป

การสํารวจเพื่อการวางและจัดทําผังเมืองรวม 
(ม.14-ม.16)

การวางและจัดทําผังเมืองรวม 
(ม.17-ม.24)

การดําเนินการออกกฎกระทรวง 
ใหใชบังคับผังเมืองรวม  

(ม.25)

การใชบังคับผังเมืองรวม 
(ม.26-27)

ภารกิจดานการวางผังเมืองของ
องคกรปกครองสวนทองถิ่น 

แผนภูมิ 3-2  การถายโอนภารกิจดานการวางผังเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
       ใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
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ภายใตกรอบนโยบายการตั้งถิ่นฐานตามที่กําหนดในผังภาค และการพิจารณาถึงความจําเปนหรือความ
เหมาะสมในการวางผังเมือง โดยดัชนีตัวช้ีวัดท้ังทางดานกายภาพ ดานสังคมและประชากร และดาน
เศรษฐกิจในทองท่ีตางๆ ดังนี้ 
 3.3.1 ดัชนีตัวชี้วัดดานกายภาพ 

ประกอบดวย  
- การมีสภาพความเปนเมืองหรือมีแนวโนมท่ีจะเกิดสภาพความเปนเมืองโดยมี

อาคารและสิ่งกอสรางหนาแนน 
- การมีปญหาหรือแนวโนมท่ีจะเกิดปญหาเกี่ยวกับสภาพแวดลอมและระบบนิเวศ

ทางธรรมชาติ 
- การมีปญหาการสูญเสียหรือมีแนวโนมในการสูญเสียหรือมีความจําเปนในการ  

“ดํารงรักษาหรือบูรณะ สถานที่และวัตถุท่ีมีประโยชนหรือคุณคาในทางศิลปกรรม 
สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือโบราณคดี” 

- การมีปญหาการสูญเสียหรือมีแนวโนมในการสูญเสีย หรือมีความจําเปนในการ  
“บํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศที่งดงาม หรือมีคุณคาในทางธรรมชาติ” 

- การมีความเสี่ยงตอการเกิดการสูญเสียชีวิตและทรัพยสิน และความเสียหายจาก
อุบัติภัยและภัยทางธรรมชาติ 

 3.3.2 ดัชนีตัวชี้วัดดานสังคมและประชากร 
ประกอบดวย 
- การเปนชุมชนเมืองขนาดกลางขึ้นไปที่มีจํานวนประชากร หรือมีแนวโนมท่ีจะมี

จํานวนประชากรเกินกวา 10,000 คน 
- การมีความหนาแนนของประชากรหรือมีแนวโนมท่ีจะมีความหนาแนนของ

ประชากรเกินกวา 3,000 คน ตอตารางกิโลเมตร 
- การมีอัตราการเพิ่มข้ึนของประชากรเกินกวารอยละ 2.5 ตอปในพื้นที่หรือมีอัตรา

สูงกวาอัตราการเพิ่มขึ้นของประชากรทั้งจังหวัดและทั้งประเทศ  
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ตาราง  3-1  ดัชนีตัวชี้วัดดานสังคมและประชากร 

พ.ศ. 
จํานวนประชากร 

(1) 
ความหนาแนน 

(คน/ ตร.กม.) (2) 
อัตราการเพิ่มประชากร 

(รอยละตอป) (3) 

หมายเหตุ 
 (1) จํานวนประชากรทะเบียนราษฎรหรือสํามะโนประชากร 
 (2) ความหนาแนนประชากร   =  จํานวนประชากร 

           พื้นที่ 
(3)   อัตราการเพิ่มประชากร =       จํานวนประชากรเพิ่ม        x 100 

จํานวนประชากร x จํานวนป 
 3.3.3  ดัชนีตัวชี้วัดดานเศรษฐกิจ  ประกอบดวย 

- การมีฐานทางเศรษฐกิจในดานอุตสาหกรรม และ/หรือการคาและการบริการ 
- การมีสวนแบงทางเศรษฐกิจ หรือมีแนวโนมท่ีจะมีสวนแบงทางเศรษฐกิจในดาน

อุตสาหกรรม และ/หรือการคา และการบริการเกินกวารอยละ 20 ของจังหวัด 
- การมีอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจโดยรวมเกินกวารอยละ 5 ตอป หรือมีอัตราสูง

กวาอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจของจังหวัด 

ตาราง  3-2  ดัชนีตัวชี้วัดดานเศรษฐกิจ 
อุตสาหกรรม พาณิชยกรรม 

พ.ศ. 
จํานวน รอยละของจังหวัด จํานวน รอยละของจังหวัด 

3.4    การวิเคราะหศักยภาพและความตองการขององคกรปกครองสวนทองถิ่น 
 3.4.1 มาตรฐานดานบุคลากร 
  องคการบริหารสวนจังหวัดท่ีประสงคจะวางและจัดทําผังจังหวัด หรือรวมกับองคการ
บริหารสวนจังหวัดอื่นๆ ในการวางและจัดทําผังอนุภาคหรือผังภาคควรมีบุคลากรหลัก ในดานตางๆ ดังนี้ 
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ตาราง 3-3  บุคลากรหลักในการวางและจัดทําผังอนุภาคหรือผังภาค 
องคกรทองถิ่น บุคลากร 

องคการบริหาร     
สวนจังหวัด รวมกับ
องคการบริหาร    
สวนจังหวัดอื่นๆ 

นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต  สาขาวิชาการวางแผนภาค) 
นักภูมิศาสตร (วิทยาศาสตรบัณฑิต  สาขาวิชาภูมิศาสตร) 
นักเศรษฐศาสตร (เศรษฐศาสตรบัณฑิต  สาขาเศรษฐศาสตรมหภาค) 
วิศวกร (วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต  สาขาวิชาการขนสง) 
นักธรณี-อุทกวิทยา (วิทยาศาสตรบัณฑิต  สาขาวิชาธรณีวิทยา  หรืออุทกวิทยา) 
นักสังคมสงเคราะห  (รัฐศาสตรบัณฑิต  สาขาวิชาประชากรศาสตร) 

  เทศบาลรวมกับองคการบริหารสวนตําบลในพื้นที่ตอเนื่องของสภาพความเปนเมือง 
อาจดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวม โดยมีบุคลากรหลักในดานตางๆ ดังนี้ 

ตาราง 3-4   บุคลากรหลักในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 

องคกรทองถิ่น บุคลากร 

เทศบาลขนาดใหญ 

-   นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต สาขาวิชาการวางผังเมือง) 
-   วิศวกร (วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต  สาขาวิชาสํารวจ) 
-   วิศวกร (วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต  สาขาวิชาการขนสง) 
-   วิศวกร (วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต  สาขาวิชาวิศวกรรมสุขาภิบาล) 
-   นักเศรษฐศาสตร (เศรษฐศาสตรบัณฑิต) 
-   นิติกร (นิติศาสตรบัณฑิต) 

เทศบาลขนาดกลาง 
-   นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต  สาขาวิชาการวางผังเมือง) 
-   วิศวกรโยธา 

เทศบาลขนาดเล็ก /
อบต. 

-   นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต  สาขาวิชาการวางผังเมือง) 
    หรือ วิศวกรโยธา 

  ในการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะเทศบาล หรือองคการบริหารสวนตําบลควรมี
บุคลากรหลักในดานตางๆ ดังนี้ 
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ตาราง 3-5  บุคลากรหลักในการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ 
องคกรทองถิ่น บุคลากร 

เทศบาลขนาดใหญ 

-   นักผังเมือง  (สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต  สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง)  
-   สถาปนิก  (สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต) 
-   ภูมิสถาปนิก  (ภูมิสถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต)
-   วิศวกร (วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต  สาขาวิชาโยธา)  
-   นักเศรษฐศาสตร  (เศรษฐศาสตรบัณฑิต  สาขาเศรษฐศาสตรจุลภาค) 
-   นิติกร  (นิติศาสตรบัณฑิต) 

เทศบาลขนาดกลาง 
-   นักผังเมือง (สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง)   
    หรือ สถาปนิก  (สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต) 
-   วิศวกร (วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต  สาขาวิชาโยธา) 

เทศบาลขนาดเล็ก/
อบต. 

-   นักผังเมือง (สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง)   
    หรือ  สถาปนิก (สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต)   
    หรือ  วิศวกร (วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต  สาขาวิชาโยธา) 

ท้ังนี้ องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจขอรับการสนับสนุนบุคลากรจากหนวยงาน (โยธาธิการ
และผังเมืองจังหวัดหรือองคการปกครองสวนทองถิ่นที่มีบุคลากร) กรณีไมมีบุคลากรเฉพาะดานตามที่
กําหนดไวตามมาตรฐานนี้  

 3.4.2 มาตรฐานดานวัสดุและครุภัณฑ 
  องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่ประสงคจะวางและจัดทําผังภาค ผังเมืองรวม หรือผังเมือง
เฉพาะควรมีเครื่องคอมพิวเตอรพรอมโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตรและโปรแกรมการสรางภาพ 
3 มิติ  ท้ังนี้โปรแกรมที่จําเปนตอการใชงานวางผังเมือง ไดแก  MS Word ,MS Excel และ MapInfo 
 3.4.3  มาตรฐานดานงบประมาณ 
  องคกรปกครองสวนทองถิ่นควรจัดสรรงบประมาณเพื่อการวางแผนทางกายภาพใน
ระดับตางๆ ดังนี้ 

-   ผังภาค  งบประมาณ 5-15      ลานบาท 
-   ผังเมืองรวม งบประมาณ 1.5-3.5  ลานบาท 
-   ผังเมืองเฉพาะ งบประมาณ 5-50       ลานบาท (รวมการออกแบบรายละเอียด) 
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  งบประมาณเพื่อการวางแผนทางกายภาพในระดับตางๆ ดังกลาวขางตนจะประกอบดวย 
คาจาง คาใชสอย คาจัดทําแผนที่/แผนผัง คาวัสดุอุปกรณ คาดําเนินการตามขั้นตอนกฎหมาย และ                   
คาดําเนินการ ภาษีมูลคาเพิ่มและคาประกันความเสี่ยงโดยมีความแตกตางกรณีท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่น
ดําเนินการเอง หรือกรณีท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่นวาจางที่ปรึกษา ท้ังนี้องคกรปกครองสวนทองถิ่น
อาจใชขอบเขตวาจางที่ปรึกษา (TOR) ของกรมโยธาธิการและผังเมืองเปนมาตรฐานในการวางและจัดทํา
ผังในแตละระดับ 

3.5   มาตรฐานตัวชี้วัดดานการมีสวนรวมของประชาชน 
การวางผังเมืองและการวางผังโครงการ หรือการวางและจัดทําผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ

โดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ไดกําหนดถึงบทบาทหนาท่ีขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่นและการเปดโอกาสใหประชาชนไดเขามามีสวนรวมในแตละข้ันตอนการดําเนินการ
ในลักษณะตางๆ ไดแก การจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นของประชาชน เพื่อใหการวาง จัดทํา และ
ดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะสามารถสนองตอบตอการแกไขปญหาและการ
สะทอนตอความตองการของประชาชนในทองถิ่นไดอยางแทจริง องคกรปกครองสวนทองถิ่น ท่ีประสงค
จะวางและจัดทําผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะควรพิจารณาถึงตัวช้ีวัดดานการมีสวนรวมของประชาชน 
ซึ่งประกอบดวย 

- การมีจํานวนผูมีสิทธิในการลงคะแนนเสียงเพื่อการเลือกตั้งไมนอยกวารอยละ 50 
ของจํานวนประชากรรวมทั้งสิ้นในทองถิ่น 

- การมีจํานวนผูใชสิทธิในการเลือกตั้งระดับทองถิ่น ไมนอยกวารอยละ 60 ของ
จํานวนประชากรผูมีสิทธิในการลงคะแนนเสียง 

- การมีประชากรในทองถิ่นเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินไมนอยกวารอยละ 80 ของ 
จํานวนประชากรทั้งสิ้นในทองถิ่น 

- การมีจํานวนประชากรในทองถิ่นเขารวมกิจกรรมทางสังคมไมนอยกวารอยละ 60  
ของจํานวนประชากรทั้งสิ้นในทองถิ่น 

- การมีองคกรภาคประชาชน องคกรชุมชน และองคกรอิสระที่จัดตั้งข้ึนอยางถาวร
ในทองถิ่น 
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บทที่  4 
การสํารวจและจัดเก็บขอมูล 

4.1   ขอมูลดานกายภาพ 
ขอมูลดานกายภาพจําแนกเปนสภาพทางธรรมชาติและสิ่งท่ีมนุษยสรางขึ้น สภาพทางธรรมชาติ 

ไดแก สภาพภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ธรณีสันฐาน อุทกวิทยา แหลงน้ําและทรัพยากรทางธรรมชาติ สวนสิ่งท่ี
มนุษยสรางขึ้นไดแก อาคารและสิ่งกอสราง โครงขายการคมนาคมและขนสง และสาธารณูปโภค ตลอดจน
การแกไขปรับปรุงสภาพทางธรรมชาติในลักษณะตางๆ เชนการขุดหรือถมดิน  เปนตน 

ขอมูลดานกายภาพอาศัยแผนที่แสดงรายละเอียดในมาตราสวนตางๆ ตามความเหมาะสม          
กับขนาดพื้นที่และการใชงาน การวางผังภาค อนุภาคหรือจังหวัดอาจใชแผนท่ีมาตราสวน1: 50,000 ถึง  
1: 250,000 สวนการวางผังเมืองรวมควรใชแผนที่มาตราสวนระหวาง 1:4,000 ถึง 1: 10,000 และการวางผัง
โครงการหรือผังเมืองเฉพาะควรใชแผนที่มาตราสวนระหวาง 1: 500 ถึง 1: 2,000 องคกรปกครองสวนทองถิ่น
อาจใชแผนที่มาตราสวน 1: 50,000 (ลําดับชุด L7017) และแผนที่มาตราสวน 1: 250,000 (ลําดับชุด 1501S) 
ของกรมแผนที่ทหารในการวางผังภาค อนุภาคหรือจังหวัด  สวนการวางผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ
ซึ่งตองอาศัยแผนที่ท่ีมีมาตราสวนซึ่งสามารถแสดงรายละเอียดตางๆ โดยเฉพาะนั้น อาจใชแผนที่ระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร (Geographical Information System  หรือ GIS) ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
หรืออาจกระทําไดดวยการแปลภาพถายทางอากาศของกรมแผนที่ทหาร หรือการแปลภาพถายดาวเทียม
ของสํานักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ (สทอภ.) ประกอบกับการสํารวจภาคสนาม
ตามความจําเปนในการใชงานและโดยเงื่อนไขขอจํากัดทางดานบุคลากร งบประมาณ และระยะเวลา 

แผนที่แสดงขอมูลทางกายภาพที่สําคัญไดแก  การใชประโยชนท่ีดิน ซึ่งจําแนกเปนการใช
ประโยชนท่ีดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และคลังสินคา เกษตรกรรม รวมท้ัง
สถาบันราชการ และสาธารณูปโภคตางๆ ไดแก สถานศึกษา ศาสนสถาน และสถานนันทนาการ 
(สวนสาธารณะและสนามกีฬา) และที่วางที่ปราศจากการใชประโยชน นอกจากนี้ยังอาจแสดงถึงแหลง
น้ํา ซึ่งไดแก แมน้ํา คลอง หนอง บึง ทะเลสาบ และอางเก็บน้ํา รวมท้ังพื้นที่ทางธรรมชาติท่ีสําคัญ ไดแก 
ปาไม ปาชายเลน ฯลฯ โดยใชสีสัญลักษณสําหรับประเภทการใชประโยชนท่ีดินตางๆ   
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รูปที่ 4-1  แผนที่มาตราสวน 1: 50,000 

รูปที่ 4-1 แผนที่มาตราสวน 1: 250,000 

รูปที่ 4-2  แผนที่มาตราสวน 1 : 50,000 
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ที่พักอาศัย 
พาณิชยกรรม 
ศาสนสถาน 
สถานศึกษา 
ราชการ 
อุตสาหกรรม 
นันทนาการ 
เกษตรกรรม 

รูปที่ 4-3  รูปถายทางอากาศ 

รูปที่ 4-4  แผนที่แสดงการใชประโยชนท่ีดิน 
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ขอมูลดานกายภาพในลักษณะของแผนที่ดังกลาวขางตน หากดําเนินการจัดทําเองโดยองคกร
ปกครองสวนทองถิ่นควรมีการแกไข ปรับปรุง และเพิ่มเติมขอมูลใหเปนไปตามสภาพ การเปลี่ยนแปลง
เพื่อใหสามารถแสดงขอมูลปจจุบัน เชน หากมีการใหอนุญาตกอสรางอาคารและผูขออนุญาตได
ดําเนินการกอสรางอาคารดังกลาวแลวเสร็จก็ควรนําขอมูลดังกลาวบันทึกลงในแผนที่ดวย เพื่อบันทึก
ขอมูลดานกายภาพที่เปนปจจุบัน หากเพิ่มเติมขอมูลท่ีมีความสําคัญอื่นๆ เชน ระวางโฉนดที่ดิน รวมท้ัง
ขอมูลทางทะเบียนอื่นๆ ก็อาจใชประโยชนเปนแผนที่ภาษี ชําระสงผลตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บ
รายไดใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่นไดอีกทางหนึ่ง 

นอกเหนือจากขอมูลทางดานกายภาพที่บันทึกโดยอาศัยแผนที่ดังกลาวแลวการวางผังจังหวัด     
ผังภาค หรืออนุภาค ตลอดจนการวางผังเมืองและผังโครงการ หรือการวางและจัดทําผังเมืองรวมและผัง
เมืองเฉพาะ จะประกอบดวยการเก็บรวบรวมขอมูลทางสถิติ และการสํารวจภาคสนามเพื่อประมวลขอมูล
ทางดานกายภาพ ซึ่งไดแก การใชประโยชนท่ีดินและอาคาร ฯลฯ เพื่อใชประกอบขอมูลเชิงแผนที่
ดังกลาว ท้ังนี้องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจเขาถึงขอมูลเชิงแผนที่จากหนวยงานตางๆ ตามสถานที่
ติดตอและคาใชจายดังนี้ 
 - กรมแผนที่ทหาร 

 www.rtsd.mi.th      
ตารางที่ 4-1  รายการราคาแผนที่เชิงเลขและขอมูลแผนที่เชิงเลข 

ราคาปรับปรุงใหม ป พ.ศ. 2548 
(บาท) รายการ หนวยนับ 

ราชการ เอกชน 
1. ขอมูลภาพถายมี 3 ประเภท

1.1 ภาพถายเชิงเลข ( Digital Photo) ขนาด 9 x 9 นิ้ว
- Scan Pixel Size 30 Micron 
- Scan Pixel Size 22 Micron 
- Scan Pixel Size 15 Micron 
- Scan Pixel Size 7.5 Micron 

  1.2  ภาพถายดัดแกเชิงเลข (Digital Ortho Photo) 
- ขนาด 7.5 x 7.5 ลิปดา 

- ขนาด 15 x 15 ลิปดา 
1.3   ภาพตอโมเสกเชิงเลข (Digital Mosaic) 
          -     ขนาด 15 x 15 ลิปดา 

ภาพ 
ภาพ 
ภาพ 
ภาพ 

ระวาง 

ระวาง 
ระวาง 

200 
300 
400 
800 

ประมาณราคา
ตามงานจาง 

1,000 
ประมาณราคา
ตามงานจาง 

300 
400 
600 

1,200 

ประมาณราคา
ตามงานจาง 

1,200 
ประมาณราคา
ตามงานจาง 



 

บทที่ 4   การสํารวจและจัดเก็บขอมูล 27 

ตารางที่ 4-1   รายการราคาแผนที่เชิงเลขและขอมูลแผนที่เชิงเลข (ตอ) 
ราคาปรับปรุงใหม ป พ.ศ.2548 

(บาท) รายการ หนวยนับ 
ราชการ เอกชน 

2. แผนที่เชิงเลข (Digital Map) มาตราสวน 1 : 50,000
L7017/L7018 
     2.1 แผนที่เชิงเลขที่ไดจากการแปลงขอมูลแผนที่ 
            จากเอกสารการพิมพ (Map Conversion)  

     2.2 แผนที่เชิงเลขที่ไดจากการประกอบแผนที่ 
          จากรูปถายทางอากาศ Map Compilation) 
     2.3 คาโมเดลความสูงภูมิประเทศเชิงเลข (DTM) **  
     2.4  คาโมเดลความสูงภูมิประเทศเชิงเลข (DTED2) **  
     2.5 คาโมเดลความสูงภูมิประเทศเชิงเลข (DEM1,2)  
     2.6 คาสื่อขอมูล(ทุกชนิด)    

ระวาง 
ช้ันขอมูล 

ระวาง 
ช้ันขอมูล 
ระวาง 
ระวาง 
ระวาง 

1,000 
100 

1,000 
100 

10,000 
10,000 

2,500 
ลูกคา         

จัดหามาเอง 

1,500 
150 

1,500 
150 
- 
- 

3,000 
ลูกคา          

จัดหามาเอง 
3. แผนที่แบบจุดภาพ (Raster Map)
มาตราสวน 1: 50,000
-   ชุด L 7017
-   ชุด L 7018

ระวาง 
ระวาง 

100 
100 

200 
200 

4. DIGITAL MAP กทม. มาตราสวน 1:20,000 ระวาง 
ช้ันขอมูล 

1,000 
ไมขายแยกชั้น

ขอมูล 

1,000 
ไมขายแยกชั้น

ขอมูล 
5. โปรแกรม Map RTSD 1.0 a

(รวม 20ระวางใน 1 แผนซีด)ี แผนซีดี 500 500 
6. คาพิมพ(PLOT)แผนที่ ขนาด A1 (Inkjet) แผน 450 450 

ท่ีมา : ศูนยขอมูลทางแผนที่  กรมแผนที่ทหาร 



มาตรฐานการวางผังเมือง 

28 บทที่ 4   การสํารวจและจัดเก็บขอมูล 

ตาราง 4-2   บัญชีกําหนดราคาคาบริการภาพถายทางอากาศ  ตั้งแต 1 ส.ค. 45 
ราชการ เอกชน 

ลําดับ รายการ ขาว-ดํา 
(บาท) 

สี       
(บาท) 

ขาว-ดํา  
(บาท) 

สี       
(บาท) 

1 

2 

3 

4 

5 

ภาพถายฯ พิมพลงบนกระดาษโบรไมด 
1.1 ขนาด 9” x 9” 
1.2  ขนาด 10” x 10” (ขยาย) 
1.3 ขนาด 20” x 20” (ขยาย) 
1.4 ขนาด 20” x 24” (ขยาย) 
1.5 ขนาด 30” x 30” (ขยาย) 
1.6 ขนาด 36” x 36” (ขยาย) 
1.7 ขนาด 40” x 40” (ขยาย) 

ภาพถาย ฯ พิมพลงบนฟลม (ไดอาพอซิตีฟ) 
2.1 ขนาด 9” x 9”  
2.2 ขนาด 20” x 24”  
2.3 ขนาด 30” x 30”  
2.4 ขนาด 24” x 36”  
2.5 ขนาด 36” x 36”  

ภาพถายฯ  ตอโมเสค 
3.1 ขนาด 9” x 9” ตอบนผา  ภาพละ 
3.2 ขนาด 9” x 9” ตอบนไม 

คาฟลมและคาลางฟลมถายภาพทางอากาศ 
4.1 คาฟลมถายภาพทางอากาศ  (ขาว-ดํา) มวนละ 
4.2 คาฟลมถายภาพทางอากาศ  (ส)ี  มวนละ 
4.3 คาลางฟลมขนาด 9 ½  x 250’ มวนละ 
4.4 คาลางฟลมขนาด 9 ½  x 500’ มวนละ 

คาถายสําเนาสารบัญภาพถายทางอากาศ 
5.1 ขนาด 80 ซม. x 120 ซม.กระดาษขาว 
5.2 ขนาด 80 ซม. x 120 ซม.กระดาษไข 
5.3 ขนาด 80 ซม. x 120 ซม. ฟลมถาย 

110 
230 
- 

460 
980 

1,260 
1,380 

290 
1,380 
1,780 
2,180 
2,760 

30 
- 

- 
- 
- 
- 

40 
80 

260 

580 
- 

1,150 
- 
- 
- 

1,840 

800 
- 
- 
- 
- 

- 
- 

- 

- 
- 

- 
- 
- 

140 
290 
- 

520 
1,040 
1,330 
1,440 

340 
1,490 

- 
2,300 
2,800 

40 
- 

- 

- 
- 

60 
100 
280 

700 
- 

1,400 
- 
- 
- 

1,950 

920 
- 
- 
- 
- 

- 
- 

- 
- 
- 
- 

- 
- 
- 
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 - กรมโยธาธิการและผังเมือง 
  www.dpt.go.th 
ตาราง  4-3  รายการบริการแผนที่ดิจิตอลของกรมโยธาธิการและผังเมือง 

บัญชีราคาจําหนายแผนที่ดิจิตอล 
1. แผนที่ฐานเพื่อการวางผังในรูปแบบ  MapInfo  หรือ  Arc/Info

ขนาดขอมูลตอ 1 ผัง (MB) ราคาสําหรับหนวยงานราชการ 
(บาท) 

ราคาสําหรับเอกชนทั่วไป   หรือ
รัฐวิสาหกิจ  (บาท) 

0-5 750 1,400
5-10 1,200 2,000
10-15 1,600 2,600
15-20 2,000 3,200
20-30 2,500 3,900
30-40 3,000 4,600 
40-60 4,100 6,200
60-80 5,600 8,400

80-100 7,200 10,600
100-120 7,600 12,000
120-160 10,400 16,000
>160 65 บาท x จํานวน MB + 500 บาท 90 บาท x จํานวนMB+1,600 บาท 

2. แผนที่ อบต. รูปแบบ DXF  และหรือ  MapInfo
ขนาดขอมูลตอ 1 อบต. (MB) ราคา (บาท) 

<  หรือ = 1 300 
> 1 MB จํานวน MB (เศษของ MB คิดเปน 1MB)x300 บาท 

ราคาที่จําหนายไมรวมสื่อบันทึกแผนที่ ใหผูสั่งซื้อสงมอบสื่อบันทึกแผนที่ใหศูนยเทคโนโลยีสารสนเทศใน
วันสั่งซื้อ 
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 - สํานักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ 
  www.gisda.or.th 
ตาราง 4-4 รายการบริการภาพจากดาวเทียมรายละเอียดสูง  IKONOSในคลังขอมูล สทอภ. แกหนวยงาน 

ของรัฐ (โดยไมคิดมูลคาขอมูล) 
ขอมูลเชิงเลข 

1 ขอมูลขนาด  10-100  ตารางกิโลเมตร 
คิดราคา 100 บาทตอตารางกิโลเมตร   

2 ขอมูลขนาด  101-300  ตารางกิโลเมตร 
คิดราคา 75 บาทตอตารางกิโลเมตร 

3 ขอมูลที่มีขนาดตั้งแต  301  ตารางกิโลเมตร 
คิดราคา 50 บาทตอตารางกิโลเมตร 

ภาพพิมพมาตราสวน 1: 4,000  โดยประมาณ 
ขนาด ครอบคลุมพื้นที่ (ตร.กม.) คาดําเนินการ (บาท) 
A 0 12 1,200 
A 1 6 600 
A 2 3 300 

ตาราง 4-5   ตัวอยางการคํานวณราคาขอมูลเชิงเลข  (คิดเหมือนวิธีการคิดภาษี) 
ตัวอยางที่ 1 : สั่งขอมูลขนาด 150 ตร.กม.จะคิดคาดําเนินการ  ดังนี้ 
100 ตร.กม.แรก x 100  บาท = 10,000 บาท 
50 ตร.กม. ถัดมา x 75 บาท =   3,750 บาท 
รวมเปนเงิน = 13,750 บาท 

ตัวอยางที่ 2 : สั่งขอมูลขนาด 350 ตร.กม.จะคิดคาดําเนินการ  ดังนี้ 
100 ตร.กม.แรก x 100  บาท = 10,000 บาท 
200 ตร.กม. ถัดมา x 75 บาท = 15,000 บาท 
50 ตร.กม.สุดทาย x 50 บาท =   2,500 บาท 
รวมเปนเงิน = 27,500 บาท 
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รายละเอียดขอมูลดาวเทียมรายละเอียดสูงในคลังขอมูล  สทอภ. 
1) เปนขอมูลจากดาวเทียม IKONOS ชนิด GEO Archive 1 m. color
2) มีเมฆปกคลุมโดยเฉลี่ยไมเกินรอยละ 10 ของพื้นที่ภาพ
3) บันทึกภาพชวงป พ.ศ.2543 ถึง 2547 บริเวณประเทศไทย
4) มุมถายภาพระหวาง 60-90 องศา
5) ขอมูลบันทึกในแฟมขอมูลท่ีจัดเรียงตามแบบมาตรฐานสากล GeoTiff

รายละเอียดการขอรับบริการ 
1) ผูสนใจตรวจสอบพื้นที่จาก Index ภาพ หรือสงพิกัดภูมิศาสตรบริเวณที่ศึกษาให

สทอภ. ตรวจสอบและคํานวณคาดําเนินการ
2) สงหนังสือราชการจากองคกรปกครองสวนทองถิ่นถึง ผูอํานวยการสํานักงานพัฒนา

เทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ เพื่อแจงความจํานงในการขอรับบริการโดยระบุ
วัตถุประสงคของการนําขอมูลดาวเทียมไปใชงานพรอมรายละเอียดขอมูลท่ีตองการ

3) สทอภ. ดําเนินการและแจงผลใหทราบพรอมสง ความตกลงในการใชขอมูลภาพถาย
ดาวเทียมรายละเอียดสูงในคลังขอมูล สทอภ. (pdf file) (doc file) เพื่อลงนามในความ
ตกลงและสงคืนสํานักพัฒนาธุรกิจ สทอภ.

การวิเคราะหขอมูลดานกายภาพโดยนักผังเมือง หรือนักภูมิศาสตรจะเปนการพิจารณาสภาพ
ภูมิประเทศ  ธรณีวิทยา อุทกวิทยา และอุตุนิยมวิทยา เพื่อวิเคราะหถึงความเหมาะสมของบริเวณพื้นที่ ท่ี
จําเปนตอการสงวนรักษาความอุดมสมบูรณของสภาพทางธรรมชาติ และบริเวณพื้นที่ ท่ีมีความเหมาะสม
ตอการใชประโยชนท่ีดินสําหรับการตั้งถิ่นฐานที่เปนเมืองและชนบท  

 4.2   ขอมูลดานสังคมและประชากร 
ขอมูลดานสังคมและประชากรที่ใชในการวางแผน ไดแก จํานวนประชากรและการจําแนก

ตามกลุมอายุและเพศ จํานวนประชากรเฉลี่ยตอครัวเรือน การเปลี่ยนแปลงและองคประกอบการ
เปลี่ยนแปลงประชากร ไดแก จํานวนหรืออัตราการเกิด การตาย การยายเขาและการยายออก ระดับ
การศึกษา การนับถือศาสนา การจําแนกตามกลุมชนชาติพันธุ เปนตน 

การเก็บรวบรวมขอมูลดานสังคมและประชากรจะใชขอมูลท่ีเปนปจจุบัน ประกอบกับขอมูล
ในอดีตโดยมีระยะเวลาไมนอยกวา 10 ป การเก็บรวบรวมขอมูลอาจใชขอมูลจากทะเบียนราษฎรซึ่งเปน
ขอมูลรายป ซึ่งจัดเก็บโดยสํานักงานกลางทะเบียนราษฎร กรมการปกครอง ประกอบกับขอมูลจากการ
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แจงนับโดยสํามะโนประชากรและเคหะซึ่งจัดเก็บทุกรอบระยะ 10 ป โดยสํานักงานสถิติแหงชาติ ผูนําใช
ขอมูลจะตองตระหนักถึงขอจํากัดของขอมูลแตละประเภท เชน ขอมูลทะเบียนราษฎรจะเปนขอมูลรายป 
(ถึงวันที่ 31 ธันวาคม) ท่ีมีรายละเอียดระดับตําบลและเทศบาล แตจะมีความคลาดเคลื่อนจากจํานวน
ประชากรแฝงซึ่งไดแก ประชากรซึ่งไมไดแจงการยายเขา ในขณะที่ขอมูลจากสํามะโนประชากรและ
เคหะเปนขอมูลท่ีไดจากการสํารวจแจงนับ (กําหนดเปนวันที่ 1 เมษายน) ในปสํามะโน จึงเปนขอมูลท่ี
ใกลเคียงกับความเปนจริงตามการยอมรับทางสถิติ แตจะเปนขอมูลระดับอําเภอและจังหวัดและมีรอบ
ระยะของขอมูลเปนเวลา 10 ป องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจรองขอใหสํานักงานสถิติแหงชาติแจกแจง
ขอมูลดิบ ในระดับตําบลและระดับเทศบาลได แตจะตองนําขอมูลดังกลาวไปประมวลผลเองโดยใช
ขอมูลคอมพิวเตอรทางสถิติดานสังคมศาสตร (SPSS) องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจใชขอมูลทะเบียน
ราษฎรประกอบกับขอมูล สํามะโนประชากรและเคหะในเชิงเปรียบเทียบ และอาจทําการสํารวจและ
จัดเก็บขอมูลดานสังคมและประชากรเองตามกําลังความสามารถและเงื่อนไขขอจํากัดดานบุคลากร  
งบประมาณและระยะเวลา ท้ังนี้ องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจเขาถึงขอมูลดานสังคมและประชากร
จากหนวยงานตางๆ  ดังนี้ 
 - กรมการปกครอง 
  www.dopa.go.th 

องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจทําการสํารวจและแจงนับขอมูลดานสังคมและประชากรเอง
โดยจัดทําแบบสํารวจขอมูลตางๆ  ไดแก 
 - จํานวนสมาชิกในครัวเรือน -   อายุ 
 - เพศ -   สถานภาพสมรส 
 - สัญชาติ -   ศาสนา 
 - ระดับการศึกษา -   การประกอบอาชีพ 
 - รายไดและรายจายของครัวเรือน -   สถานที่เกิด 
 - สถานที่อยูเดิม   - สาเหตุการยาย 
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4.3   ขอมูลดานเศรษฐกิจ 
ขอมูลพื้นฐานดานเศรษฐกิจเพื่อการวางผังจังหวัด ผังอนุภาค หรือผังภาค ไดแก ขอมูล

ผลิตภัณฑภาค (Gross Regional Product หรือ GRP) และผลิตภัณฑจังหวัด (Gross Provincial Product 
หรือ GPP) ตามราคาป(Current Market Price) และตามราคาคงที่ (Constant Price) ซึ่งจัดทําโดยสํานักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ นอกจากนี้ยังมีขอมูลดานเศรษฐกิจ และพาณิชยกรรม 
ซึ่งโดยทั่วไปเปนขอมูลทางทะเบียนที่มีการรวบรวมและจัดเก็บโดยหนวยราชการที่เกี่ยวของ รวมท้ังอาจ
มีการสํารวจแจงนับโดยการทําสํามะโนในทุกรอบระยะ 5 หรือ 10 ป เชน สํามะโนเกษตร สํามะโน
อุตสาหกรรม สํามะโนธุรกิจ การคาและการบริการ ฯลฯ ซึ่งดําเนินการโดยสํานักงานสถิติแหงชาติ 

องคกรปกครองสวนทองถิ่นจึงควรรวบรวมขอมูลท่ีมีอยูลาสุดและขอมูลในอดีตไมนอยกวา 
10 ป เพื่อเปรียบเทียบใหเห็นถึงสภาพการเปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึนในชวงเวลานั้นๆ และองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นอาจประมวลขอมูลทะเบียนเปรียบเทียบกับขอมูลจากสํามะโนเพื่อขจัดขอจํากัดของขอมูลใน
แตละแหลง หรืออาจทําการสํารวจแจงนับเองตามกําลังความสามารถและเงื่อนไขขอจํากัดในดาน
บุคลากร งบประมาณและระยะเวลา นอกจากนี้องคกรปกครองสวนทองถิ่นยังอาจรวบรวมขอมูลดาน
เศรษฐกิจเฉพาะสาขา เชน สถิติการทองเที่ยวซึ่งจัดเก็บและรวบรวมขอมูลโดยการทองเที่ยวแหงประเทศไทย 
เพื่อการวางผังจังหวัด ผังอนุภาคหรือผังภาค และการวางผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะในบริเวณที่มี
บทบาทดานการทองเที่ยว 

ขอมูลดานเศรษฐกิจนอกเหนือจากที่ไดกลาวแลว ยังครอบคลุมถึงสภาพการมีงานทําการ
ประกอบอาชีพและรายไดของประชากร ซึ่งขอมูลดังกลาวเหลานี้จะเปนขอมูลท่ีปรากฏในสํามะโน
ประชากรและเคหะ และขอมูลการสํารวจอื่นๆ เชน รายงานการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของ
ครัวเรือนโดยสํานักงานสถิติแหงชาติ ขอมูลดังกลาวนี้เปนขอมูลภาพรวมระดับจังหวัด ซึ่งจําเปนตอการ
ใชขอมูลเพื่อจําแนกรายละเอียดของขอมูลในระดับตําบลและเทศบาลตําบลและเทศบาล ท้ังนี้องคกร
ปกครองสวนทองถิ่นอาจเขาถึงขอมูลดานเศรษฐกิจจากหนวยงานตางๆ ดังนี้ 
 - สํานักงานสถิติแหงชาติ 
  www.nso.go.th 
 - สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
  www.nesdb.go.th 
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นอกจากนี้องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจทําการสํารวจและแจงนับขอมูลดานเศรษฐกิจเอง
โดยจัดทําแบบสํารวจขอมูลตางๆ ไดแก 
 - เกษตรกรรม 
  พื้นที่ถือครองการเกษตร  ผลผลิต  แรงงาน 
 - อุตสาหกรรม 
  จํานวนโรงงาน  เงินทุน  แรงงาน 
 - พาณิชยกรรม 
  จํานวนรานคา/สํานักงาน แรงงาน 
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บทที่  5 
การประมวลและวิเคราะหขอมูล 

ในการวางแผนผังทางกายภาพ องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองนําขอมูลท้ังทางกายภาพ  
เศรษฐกิจ สังคมและประชากร ท่ีไดสํารวจและจัดเก็บมาทําการประมวลและวิเคราะหเพื่อใหทราบถึง
สภาพการเปลี่ยนแปลงจากอดีตจนถึงปจจุบัน และคาดการณถึงแนวโนมในการเปลี่ยนแปลงในอนาคต 
นอกจากนี้การประมวลและวิเคราะหขอมูลจะทําใหไดทราบถึงศักยภาพ ตลอดจนเงื่อนไขและขอจํากัด
ในการพัฒนา ซึ่งจะทําใหสามารถกําหนดวิสัยทัศน วัตถุประสงค และเปาหมายการพัฒนาในอนาคตได
อยางถูกตองและเหมาะสมยิ่งข้ึน ท้ังนี้ในการประมวลและวิเคราะหขอมูลจะประกอบดวยการวิเคราะห
ทางกายภาพสําหรับขอมูลทางกายภาพทั้งท่ีเปนสภาพทางธรรมชาติและสิ่งท่ีเกิดข้ึนตามการสรางสรรค
ของมนุษยซึ่งไดแกอาคาร สิ่งกอสราง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สวนขอมูลทางเศรษฐกิจ สังคม
และประชากรจะเปนการวิเคราะหทางสถิติโดยอาศัยขอมูลเชิงปริมาณ โดยมีรายละเอียดวิธีการวิเคราะห
ในแตละดานดังนี้ 

5.1   การวิเคราะหทางกายภาพ 
การวิเคราะหทางกายภาพอาศัยขอมูลจากแผนที่หรือจากสารสนเทศภูมิศาสตร(Geographical 

Information System หรือ GIS) เพื่อการศึกษาวิเคราะหสภาพที่ตั้งถิ่นฐาน เงื่อนไขขอจํากัด ตลอดจน
แนวโนมและศักยภาพของการพัฒนาในแตละบริเวณ การศึกษาวิเคราะหอาจกระทําไดโดยเทคนิคการ
ซอนทับขอมูล (Overlay Technique) หรือโดยการวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่ (Potential Surface 
Analysis หรือ PSA) โดยใชขอมูลการวิเคราะหประกอบดวย 

- สภาพความลาดชันของพื้นที่ 
- บริเวณพื้นที่ท่ีมีอาคารและสิ่งกอสราง 
- บริเวณที่ลุมที่มีปญหาน้ําทวมและการระบายน้ํา 
- บริเวณพื้นที่การอนุรักษคุณคาทางประวัติศาสตร และโบราณคดี 
- บริเวณพื้นที่การสงวนรักษาทรัพยากรและสิ่งแวดลอมทางธรรมชาติ 
- บริเวณที่มีคุณภาพดินเหมาะสมตอการเกษตร 
- แหลงน้ํา 
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ในการวิเคราะหทางกายภาพเบื้องตน องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจอาศัยขอมูลจากแผนที่    
ท่ีไดจัดทําข้ึนไวแลวโดยกรมแผนที่ทหารหรือกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือจัดทําข้ึนใหมโดยใช
ภาพถายทางอากาศหรือภาพถายดาวเทียมประกอบสํารวจภาคสนาม เพื่อใหสามารถจําแนกบริเวณที่มี
ความเหมาะสม ในการใชประโยชนท่ีดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม  
บริเวณการใชประโยชนท่ีดิน เพื่อการตั้งถิ่นฐานนี้ควรเปนบริเวณพื้นที่ราบ หรือมีความลาดชันของพื้นที่
นอยถึงปานกลาง และตองไมเปนพื้นที่ลุมหรือพื้นที่ ท่ีมีปญหาน้ําทวมและการระบายน้ํา นอกจากนี้
บริเวณที่มีความเหมาะสมในการพัฒนาเปนพื้นที่เมืองควรเปนบริเวณพื้นที่ตอเนื่องกับบริเวณการตั้งถิ่นฐาน
ซึ่งประกอบดวยอาคารและสิ่งปลูกสรางเดิม และควรหลีกเลี่ยงการบุกรุกทําลายพื้นที่การอนุรักษคุณคา
ทางประวัติศาสตรและโบราณคดี ตลอดจนบริเวณที่มีความจําเปนตอการสงวนรักษาทรัพยากรและ
สิ่งแวดลอมทางธรรมชาติ หรือบริเวณที่มีความอุดมสมบูรณของคุณภาพดินและน้ําท่ีเหมาะสมตอ
การเกษตร 

ในการวิเคราะหทางกายภาพโดยอาศัยขอมูลขางตน องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจระบุ
ขอมูลแตละประเภทรวมลงในแผนที่ 5-1 หรือแยกการระบุขอมูลแตละประเภท (รูปท่ี 5-1 ถึง 5- 2) แลว
นําแผนที่ดังกลาวมาประมวลโดยเทคนิคการซอนทับขอมูล (Overlay Technique) ก็จะสามารถวิเคราะห
ใหเห็นถึงบริเวณที่มีความเหมาะสมตอการพัฒนาเมืองโดยการใชประโยชนท่ีดินเปนยานที่อยูอาศัย 
พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมตามความแตกตางของเงื่อนไขความเหมาะสมของการใชประโยชนท่ีดิน
แตละประเภท 

ความลาดชันมาก 
ความลาดชันปานกลาง 
ความลาดชันนอย 

      ระดับความลาดชันของพื้นที่เมือง 

รูปที่ 5-1  ระดับความลาดชันของพื้นที่เมือง 
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พื้นที่มีปญหาน้ําทวม 
บริเวณพื้นที่น้ําทวม 

รูปที่ 5-2 บริเวณพื้นที่น้ําทวม 

ระดับความเหมาะสมของพื้นที่ในการขยายตัว 

มีความเหมาะสมปานกลาง 

มีความเหมาะสมนอย 

มีความเหมาะสมมาก 

รูปที่ 5-3 พื้นที่ท่ีมีความเหมาะสมในการขยายตัวของเมือง 
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ท้ังนี้ในการวิเคราะหทางกายภาพ องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจใชวิธีการวิเคราะหศักยภาพ
ของพื้นที่ (Potential Surface Analysis หรือ PSA) โดยการแบงพื้นที่ออกเปนตารางกริด (grid) โดยมีระยะ 
ไมนอยกวา 100 เมตร และทําการวิเคราะหโดยใหคาคะแนนตามขอมูล ซึ่งไดมีการปรับคามาตรฐาน  
และการใหคาน้ําหนักความสําคัญของขอมูลแตละประเภทโดยผลรวมของคาคะแนนในแตละตารางกริด  
จะแสดงใหเห็นถึงศักยภาพและความเหมาะสมในการใชประโยชนท่ีดินเปนที่อยูอาศัยพาณิชยกรรม 
อุตสาหกรรม  และเกษตรกรรมไดอยางชัดเจน 

มีศักยภาพในการพัฒนามาก 

มีศักยภาพในการพัฒนาปานกลาง 

มีศักยภาพในการพัฒนานอย 

รูปที่ 5-4  พื้นที่ท่ีมีศักยภาพในการตั้งถิ่นฐานและการขยายตัวของเมือง 
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การวิเคราะหทางกายภาพดังกลาวขางตน จะใชแผนที่พื้นฐานมาตราสวนระหวาง1: 4,000  ถึง 
1: 10,000 ในกรณีขององคกรปกครองสวนทองถิ่นขนาดกลางและขนาดใหญอาจดําเนินการสํารวจและ
จัดทําแผนที่เชิงเลข (Digital Map) ซึ่งสามารถจําแนกชั้นขอมูล (Layer) ตามระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 
(Geographical Information System หรือ GIS) เพื่อใชในการวิเคราะหทางกายภาพไดอยางรวดเร็วและ
ถูกตอง 

5.2   การวิเคราะหทางสถิติ 
การวิเคราะหทางสถิติอาศัยขอมูลเชิงปริมาณซึ่งตองมีการเก็บรวบรวม โดยวิธีการทางทะเบียน 

หรือโดยวิธีการสํารวจแจงนับ (สํามะโน) อยางตอเนื่องในระยะเวลาไมนอยกวา 10 ป การวิเคราะหทาง
สถิติเพื่อการวางผังเมืองโดยทั่วไปจะเปนการหาคาเฉลี่ย การแจกแจงความถี่และการแสดงแนวโนมการ
เปลี่ยนแปลง โดยมีวิธีการดังนี้ 

1) การหาคาเฉลี่ย
การหาคาเฉลี่ยกระทําโดยการนําผลรวมของขอมูลท้ังหมดหารดวยจํานวนขอมูลโดย

สูตรการคํานวณ 
X    =    ∑X 

     n 
X    =  คาเฉลี่ย 

  ∑X   = จํานวนรวมของขอมูล 
 n   =   จํานวนขอมูล 

ตาราง 5-1  ตัวอยางการหาคาเฉลี่ย 
ลําดับที่ จํานวน 

1 
2 
3 
4 
5 

4,728 
3,674 
4,112 
3,876 
4,389 

รวม 20,779
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  คาเฉลี่ย (X) = 4,728+3,674+4,112+3,876+4,389 

= 4,156 
2) การแจกแจงความถี่

การแจกแจงความถี่กระทําโดยการจําแนกขอมูลออกเปนอันตรภาคชั้น (Interval) และ
เปรียบเทียบดวยอัตราสวนรอยละ ตัวอยางเชน 
ตาราง  5-2  ตัวอยางการแจกแจงความถี่แสดงโครงสรางอายุและเพศของประชากร 

ชาย หญิง 
อายุ (ป) 

จํานวน (คน) รอยละ จํานวน (คน) รอยละ 
60 ปขึ้นไป 

45-59 
30-44 
15-29 
0-14 

897 
1,253 
1,670 
1,368 
1,112 

6.70 
9.35 

12.47 
10.21 

8.30 

981 
1,416 
1,845 
1,576 
1,278 

7.32 
10.57 
13.77 
11.76 

9.54 
รวม 6,300 47.03 7,096 52.97

3) การแสดงแนวโนมการเปลี่ยนแปลง
การแสดงแนวโนมการเปลี่ยนแปลงกระทําโดยการเปรียบเทียบคาความแตกตางของ

ขอมูลในแตละชวงเวลาโดยสูตรการคํานวณ 
 r   =   1    n t – n 0    x 100 

              t        n 0 

r   =   อัตราการเปลี่ยนแปลง 
 n 0 =   จํานวนที่เวลา 0 
 n t =   จํานวนที่เวลา t 

t  =   ระยะเวลาระหวาง 0 ถึง t 

5 
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ตาราง  5-3  ตัวอยางการแสดงแนวโนมการเปลี่ยนแปลง 

ป พ.ศ. จํานวนประชากร(คน) 
2525 
2530 
2535 
2540 
2545 

12,467 
13,856 
15,348 
17,464 
18,202 

อัตราการเปลี่ยนแปลง ( r )          = 1      18,202 – 12,467     x  100 

= 2.30 % ตอป 
4) การคาดการณการเปลี่ยนแปลง

การคาดการณซึ่งมีสาระสําคัญในการประมาณการจํานวนประชากรในอนาคตอาจ
กระทําไดดวยวิธีการตางๆ  ตามแนวโนมและสมมุติฐานการเปลี่ยนแปลง  ดังนี้ 

- Linear  Model หรือ  Straight Line 
  ใชกับกรณีท่ีสภาพการเปลี่ยนแปลงในอดีตมีคาคอนขางคงที่และดวยสมมุติฐานที่การ
เปลี่ยนแปลงในอนาคตคงที่ 

 P t + n  =   Pt + bn 
 P =   จํานวนประชากร 
 t  =  ปฐาน 
 n =   จํานวนป 
 b =  คาการเปลี่ยนแปลงประชากรเฉลี่ยตอป 

ตัวอยางการคาดการณการเปลี่ยนแปลง Linear Model 
  ประชากร  2565  =   18,202 + (287 x 20 ) 

= 23,942 คน 
- Exponential Curve Projection 

  ใชกับกรณีท่ีสภาพการเปลี่ยนแปลงในอดีตมีอัตราการเปลี่ยนแปลงคอนขางคงที่ และ
ดวยสมมุติฐานที่สภาพการเปลี่ยนแปลงในอนาคตจะเปนไปตามแนวโนมเดิม การคาดการณในอนาคตจะ
เปนไปตามสมการ 

20 12,467 
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 P t + n  =   P t (1+r)n 

 P =   จํานวนประชากร 
t  =   ปฐาน 

 n =   จํานวนป 
r =   อัตราการเปลี่ยนแปลงประชากรเฉลี่ยตอป 

ตัวอยางการคาดการณการเปลี่ยนแปลง Exponential Curve Projection 
ประชากร  2565 =   18,202 + (1 + 0.023 ) 20

=   28,683 คน 
 - Comparative Method 
  เปนการคาดประมาณจํานวนประชากรโดยการเปรียบเทียบกับสภาพการเปลี่ยนแปลง
ของจํานวนประชากรของเมืองหรือบริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมืองท่ีมีลักษณะโดยพื้นฐานที่คลายคลึงกัน 
และเมืองหรือสวนของเมืองดังกลาวไดมีการพัฒนาการกอนหนา เมืองหรือสวนของเมืองท่ีจะทําการคาด
ประมาณจํานวนประชากร  การเปรียบเทียบจะเปนไปตามสมการ 

 AP t + n =   pBPt + n 
 AP =   จํานวนประชากร A 

BP  =   จํานวนประชากร B 
 t =   ปฐาน 
 n =   จํานวนป 
 p =   อัตราสวนระหวางจํานวนประชากร A และ B 

ตัวอยางการคาดการณการเปลี่ยนแปลง Comparative Method 
  ประชากรเมือง 2565   =  0.08 ประชากรจังหวัด 2565 

=  0.08 x 376,433 
  =  30,115 คน 

 - Ratio Method 
  เปนการคาดประมาณจํานวนประชากรโดยการเปรียบเทียบดวยอัตราสวนระหวาง
จํานวนประชากรของเมืองกับจํานวนประชากรของอนุภาคหรือภาคที่เมืองนั้นๆ ตั้งอยู ท้ังนี้โดย
สมมุติฐานที่วาการเปลี่ยนแปลงจํานวนประชากรของเมืองและของอนุภาคหรือภาคดังกลาวจะเปนไปใน
ลักษณะที่มีอัตราสวนคงที่ การคาดการณโดยอัตราสวนจะเปนไปตามสมการ 
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 CP t + n =     CPt  
  RP t + n           RPt 

 CP t + n  =   จํานวนประชากรของเมืองในป  t+n 
 RP t + n   =   จํานวนประชากรของภาคในป  t+n 
 CP t  =   จํานวนประชากรของเมืองในป  t 
 RP t   =   จํานวนประชากรของภาคในป  t 

ตัวอยางการคาดการณการเปลี่ยนแปลง Ratio Method 
  ประชากรเมือง 2565 =    ประชากรเมือง 2545 
  ประชากรเมือง 2565 =  ประชากรจังหวัด 2545 
  ประชากรเมือง 2565 = ประชากรเมือง2545 x ประชากรจังหวัด 2565 

  ประชากรจังหวัด 2545 
= 28,346  x  376,433 
 354,319 
= 30,115 คน 

 - Cohort-Survival Model 

  เปนการคาดประมาณจํานวนประชากรโดยพิจารณาองคประกอบของการเปลี่ยนแปลง
จํานวนประชากร ซึ่งไดแก การเกิด การตาย การยายเขาและการยายออก ภายในโครงสรางอายุและเพศ
ของประชากร จํานวนประชากรโดยการเปลี่ยนแปลงทางธรรมชาติ ซึ่งไดแก การเกิดและการตายสามารถ
คาดประมาณไดจากอัตราการเกิดและมีชีวิตรอดจากจํานวนประชากรที่เปนหญิงในวัยเจริญพันธุ  
ประกอบกับการคํานวณจํานวนประชากรในแตละชวงอายุดวยอัตราการมีชีวิตรอด สวนการคาดประมาณ
จํานวน ผูอพยพยายถิ่นอาจกระทําไดโดยอาศัยแบบจําลองที่ประกอบดวยตัวแปรตางๆ ท่ีเปนสาเหตุของ
การอพยพยายถิ่น เชน อัตราการวางงาน ระดับรายไดและคาครองชีพ เปนตน 



มาตรฐานการวางผังเมือง 

44 บทที่  5   การประมวลและวิเคราะหขอมูล 

  การวิเคราะหทางสถิติจะทําใหทราบถึงสภาพการณการเปลี่ยนแปลงและแนวโนม
ทางดานเศรษฐกิจ สังคมและประชากร ซึ่งการคาดการณจํานวนประชากร และสภาวการณทางเศรษฐกิจ
และสังคมในอนาคต จะเปนพื้นฐานสําคัญในการคํานวณถึงความตองการดานพื้นที่เพื่อรองรับจํานวน
ประชากร ตลอดจนกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมตามการเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดข้ึน ท้ังนี้การวิเคราะห
ทางกายภาพที่ทําใหทราบถึงศักยภาพตลอดจนเงื่อนไขและขอจํากัดในการรองรับการพัฒนาซึ่งจะทําให
การวางแผนทางกายภาพที่ประกอบดวย การกําหนดยานการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภทที่
อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม เปนไปในพื้นที่ ท่ีมีความเหมาะสม และมี
ประสิทธิภาพดวยการวางแผนผังและการดําเนินการดานการคมนาคมและขนสง ตลอดจนสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการใหเปนไปอยางพอเพียงและไดมาตรฐาน 
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บทที่  6 
แนวทางการวางผังเมือง 

องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจดําเนินการวางผังเมือง โดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ.2518 ในการวางและจัดทําผังเมืองรวมโดยไดรับการอนุมัติจากคณะกรรมการผังเมือง 

คณะกรรมการผังเมืองซึ่งกําหนดโดยพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ประกอบดวย
ปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธานกรรมการ ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ ปลัดกระทรวงคมนาคม  
ปลัดกระทรวงอุตสาหกรรม ผูอํานวยการสํานักงบประมาณ เลขาธิการคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ
และสังคมแหงชาติ ผูทรงคุณวุฒิทางการผังเมืองหรือสาขาวิชาท่ีเกี่ยวของโดยตรงกับการผังเมืองไมเกิน
เจ็ดคน และผูแทนสถาบันองคการอิสระและบุคคลอื่นที่มีความเกี่ยวของกับการผังเมืองไมเกินเจ็ดคนเปน
กรรมการ และมีอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองเปนกรรมการและเลขานุการ คณะกรรมการผังเมืองจะ
มีอํานาจหนาท่ีเกี่ยวกับการผังเมืองตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 และมีหนาท่ี
แนะนําเรื่องตางๆ เกี่ยวกับการผังเมืองแกหนวยงานที่มีหนาท่ีเกี่ยวของกับการผังเมือง 

การวางและจัดทําผังเมืองรวมอาจกําหนดและดําเนินการใหตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขต
ท่ีดินที่จะทําการสํารวจเพื่อการวางและจัดทําผังเมืองรวมไดตามความจําเปน แตตองจัดใหมีการประชุม
เพื่อรับฟงความคิดเห็นของประชาชนในทองท่ีท่ีจะวางและจัดทําผังเมืองรวมไมนอยกวา 1 ครั้ง 
นอกจากนี้ยังควรจัดประชุมคณะที่ปรึกษาผังเมืองรวมซึ่งแตงตั้งโดยผูวาราชการจังหวัดและมี
องคประกอบของคณะกรรมการตามที่กําหนดในพระราชบัญญัติฯ และภายหลังจากที่ไดวางและจัดทําผัง
เมืองรวมแลวเสร็จ องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองเสนอผังเมืองรวมดังกลาวตอ กรมโยธาธิการและ    
ผังเมืองเพื่อใหความเห็นกอนเสนอใหคณะกรรมการผังเมืองพิจารณาใหความเห็นชอบ 

เมื่อคณะกรรมการผังเมืองไดใหความเห็นชอบกับผังเมืองรวมแลว องคกรปกครองสวน
ทองถิ่นจะตองนําผังเมืองรวมนั้นไปปดประกาศและประชาสัมพันธใหประชาชนไปตรวจสอบแผนผัง
และขอกําหนดเปนเวลาไมนอยกวา 90 วัน ในระยะเวลาของการปดประกาศดังกลาวใหผูมีสวนไดเสีย
สามารถรองขอแกไข เปลี่ยนแปลง หรือยกเลิกขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของผังเมืองรวม ซึ่ง
องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองนําคํารองท่ีไดรับพรอมความคิดเห็นเสนอตอคณะกรรมการผังเมือง 
เพื่อพิจารณาใหแกไขหรือยกคํารองขอนั้นกอนที่กรมโยธาธิการและผังเมืองจะเสนอผังเมืองรวมตอ
รัฐมนตรีเพื่อดําเนินการออกกฎกระทรวง 
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ดําเนนิการใหมีประกาศพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตทีด่ินที่จะทาํการสํารวจเพื่อ    

การวางและจัดทาํผังเมอืงรวม 
(ม.14-16) 

เจาพนักงานทองถิ่นขออนุมัติเปน  
ผูวางและจัดทําผังเมืองรวมจาก

คณะกรรมการผังเมือง 
(ม.18) 

ผูวาราชการจังหวดั            
แตงตัง้คณะที่ปรึกษาผังเมืองรวม 

(ม.21) 

โฆษณาใหประชาชนทราบและจัดการประชุมเพือ่รับ
ฟงความคิดเห็นของประชาชนไมนอยกวา 1 ครั้ง 

(ม.19) 

ประชุมเพื่อรับฟงความคิดเห็น  
จากคณะที่ปรึกษาผงัเมอืงรวม 

วางและจัดทําผังเมืองรวม ดําเนนิการสํารวจเพื่อการวางและ  
จัดทําผังเมืองรวม 

กรมโยธาธิการและผังเมืองเสนอผงัเมืองรวมตอรัฐมนตรี
เพื่อดาํเนนิการออกกฎกระทรวง 

(ม.25) 

เสนอคํารองพรอมความคิดเห็นตอคณะกรรมการผังเมือง
เพื่อพิจารณาใหแกไข  เปลี่ยนแปลงหรอืยกเลิก

ขอกําหนด    ตามคํารองขอหรือส่ังใหยกคํารองขอ 
(ม.24) 

ปดประกาศใหผูมีสวนไดเสียย่ืนรองขอใหแกไข    
เปลี่ยนแปลงหรอืยกเลกิขอกําหนดเกี่ยวกับ      

การใชประโยชนที่ดนิของผังเมืองภายใน 90 วัน 
(ม.23) 

กรมโยธาธิการและผังเมืองเสนอผงัเมืองรวม        
ใหคณะกรรมการผังเมอืงพิจารณาใหความเหน็ชอบ 

(ม.22) 

สงผังเมืองรวมใหกรมโยธาธิการและผังเมอืงให
ความเห็นและแกไขหรือแจงเหตุผลหากไมเหน็ดวยกับ

การใหแกไข          (ม.20) 

1 เดือน 

1 เดือน 

3 เดือน 

1 เดือน 

1 เดือน 

3 เดือน 

1 เดือน 
หมายเหตุ  :  

  ข้ันตอนที่ตองดําเนินการ      
  ตามที่กําหนดในกฎหมาย 
  ข้ันตอนการดําเนนิการ 
  ตามกระบวนการวางแผน 
  ข้ันตอนที่อาจจะดําเนนิการ 
  ตามที่กําหนดในกฎหมาย 

แผนภูมิท่ี 6-1  ข้ันตอนการวางและจัดทําผังเมืองรวมโดยองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
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การวางผังเมืองจะประกอบดวยการวางแผนผังการใชประโยชนท่ีดิน แผนผังการคมนาคมและ 
ขนสง  แผนผังสาธารณูปโภค  และแผนผังสาธารณูปการโดยมีแนวทางในการวางแผนผังในแตละ
องคประกอบตางๆ ดังนี้ 

6.1   การวางแผนผังการใชประโยชนที่ดิน 
ในการวางแผนผังการใชประโยชนท่ีดิน องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจอางอิงจากทฤษฎีตางๆ  

เชน ทฤษฎี Concentric Zone ซึ่งอธิบายถึงการที่เมืองจะมียานการใชประโยชนท่ีดินตางๆ กระจายออก
จากยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง ( Central Business District หรือ CBD) โดยมียานการเปลี่ยนแปลง 
(Zone in Transition) ซึ่งไดแกยานพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ประกอบกับยานโรงงาน
อุตสาหกรรม ลอมรอบดวยยานที่อยูอาศัยหนาแนนมากและหนาแนนปานกลางซึ่งเปนที่อยูอาศัยของ
ประชาชนที่เปนแรงงาน โดยมียานที่อยูอาศัยหนาแนนนอยและยานที่อยูอาศัยของประชาชนที่เดินทางเขา
มาทํางานในยานศูนยกลางเมืองกระจายตัวอยูโดยรอบตามลําดับ 

รูปที่  6-1  ทฤษฎี  Concentric Zone 
นอกเหนือจากการวางแผนผังการใชประโยชนท่ีดิน โดยทฤษฎี Concentric Zone ดังกลาวแลว 

องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจวางแผนผังการใชประโยชนท่ีดินโดยทฤษฎี Sector ซึ่งแสดงถึงแนวแกน
การพัฒนายานอุตสาหกรรมและการคารวมทั้งยานที่อยูอาศัยของประชาชนที่เปนแรงงาน โดยอิทธิพล
ของโครงขายถนนรัศมีท่ีกระจายออกจากยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง และมียานที่อยูอาศัยหนาแนน
มากและหนาแนนปานกลางกระจายตัวในพื้นที่โดยรอบตามลําดับ โดยมียานที่อยูอาศัยหนาแนนนอย
เกาะตัวอยูในแนวแกนถนนรัศมี 

3 

1 

2 

4 
5 

1 พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
2 พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
3 ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
4 ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
5 ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 



มาตรฐานการวางผังเมือง 

48 บทที่ 6  แนวทางการวางผังเมือง 

รูปที่  6-2  ทฤษฎี  Sector 
ในกรณีท่ีเมืองหรือชุมชนมีรูปแบบหลายศูนยกลางองคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจวางแผน 

การใชประโยชนท่ีดินโดยทฤษฎี Multiple Nuclei โดยใหยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองตอเนื่องกับพื้นที่
ยานอุตสาหกรรมและการคา และยานที่อยูอาศัยหนาแนนมากและหนาแนนปานกลางสําหรับประชาชนที่
เปนแรงงานตั้งอยูในบริเวณพื้นที่ตอเนื่อง ยานที่อยูอาศัยหนาแนนนอยและเปนบริเวณที่ตั้งอยูในระยะที่
หางออกไปจากยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง โดยมียานพาณิชยกรรมชานเมืองใหบริการแกยานที่อยู
อาศัยหนาแนนปานกลางและหนาแนนนอย สวนยานอุตสาหกรรมหนักและนิคมอุตสาหกรรมจะตั้งอยู
บริเวณชานเมืองตอเนื่องกับยานที่อยูอาศัยหนาแนนมากซึ่งเปนที่อยูอาศัยของประชาชนที่เปนแรงงาน 
หรือตั้งอยูในพื้นที่เกษตรกรรมเพื่อปองกันปญหาผลกระทบสิ่งแวดลอมท่ีมีตอชุมชนเมือง 

 

3 
1 

2 3 

5 

4 

3 

3 

3 

2 

3 

4 

ถนนสายหลัก 

1 พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
2 อุตสาหกรรมเบาและการคาสง 
3 ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
4 ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
5 ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

รูปที่  6-3  ทฤษฎี  Multiple Nuclei 

1 
2 

5 

6 

4 
7 

8 9 

3 

3 

4 

3 

1  พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
2 อุตสาหกรรมเบาและการคา 
3 ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
4 ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
5 ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 
6 อุตสาหกรรมหนัก 
7 พาณิชยกรรมชุมชน 
8 ชุมชนบริวาร 
9 นิคมอุตสาหกรรม 
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การวางแผนผังการใชประโยชนท่ีดิน องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองนําผลการคาดการณ
ดานประชากรทั้งท่ีเปนประชากรที่อยูอาศัยและประชากรที่เปนแรงงานหรือประชากรกลางวัน (Day-time 
Population) ตามการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมของเมืองหรือชุมชนนั้นๆในระยะเวลาประมาณ 
20 ปในอนาคต ดวยจํานวนประชากรและแรงงานดังกลาวองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะสามารถกําหนด
ขนาดพื้นที่ของการใชประโยชนท่ีดินประเภทตางๆ  ซึ่งจําแนกออกเปนยานการใชประโยชนท่ีดิน
ประเภทที่สําคัญไดแก ยานที่อยูอาศัย ยานพาณิชยกรรม ยานอุตสาหกรรม และยานเกษตรกรรมจะ
กําหนดโดยการพิจารณาจากสภาพการใชประโยชนท่ีดินปจจุบัน ประกอบกับการศึกษาวิเคราะห
แนวโนมและศักยภาพตลอดจนเงื่อนไขและขอจํากัดในการพัฒนาในแตละบริเวณดังนี้ 
 6.1.1 ยานที่อยูอาศัย 
  ยานที่อยูอาศัย จะกําหนดใหมีพื้นที่พอเพียงตอการรองรับจํานวนประชากรของเมือง 
โดยมีท่ีตั้งในบริเวณพื้นท่ีท่ีมีความเหมาะสมดวยคุณภาพสิ่งแวดลอม มีสภาพพื้นที่ท่ีไมลาดชันจนเกินไป  
และเปนบริเวณที่มีความปลอดภัยจากอุทกภัยและภัยธรรมชาติอยางอื่น ยานที่อยูอาศัยอาจจําแนกเปน
ประเภทตามความหนาแนนที่แตกตางกันเปนยานที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ยานที่อยูอาศัยหนาแนนปาน
กลางและยานที่อยูอาศัยหนาแนนนอยตามระยะการเขาถึงกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  และโดยความแตกตาง
ของระดับทางเศรษฐกิจและสังคมของประชากรที่อาศัยอยูในเมืองนั้นๆ ท้ังนี้ยานที่อยูอาศัยอาจจําแนก
โดยอาศัยเกณฑความหนาแนนประชากรกลางคืน (Night-time Population) ซึ่งไดแก ประชากรที่อยูอาศัย ดังนี้ 

ตาราง 6-1 ประเภทที่อยูอาศัยจําแนกตามความหนาแนนของประชากร  

ประเภทที่อยูอาศัยตามความหนาแนน ความหนาแนนประชากร (คน/ไร) 
ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 
ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

4-16 
17-48 
49-80 

ในการกําหนดการกระจายตัวของประชากรในยานที่อยูอาศัยตามความหนาแนนตางๆ นี้
องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจนําผลจากการศึกษาสํารวจทางดานเศรษฐกิจและสังคมหรืออาศัย
อัตราสวนรอยละของจํานวนประชากรตามเกณฑโดยทั่วไปดังนี้ 
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ตาราง 6-2  ประเภทที่อยูอาศัยจําแนกตามรอยละของจํานวนประชากร 
ประเภทที่อยูอาศัยตามความหนาแนน รอยละของจํานวนประชากร 

ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 
ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

30 
40 
30 

หมายเหตุ  :  ในกรณีของเมืองและชุมชนขนาดกลางและขนาดเล็กอาจพิจารณายานที่อยูอาศัยหนาแนน
มากและยานพาณิชยกรรมเนื่องจากสภาพการพัฒนาของยานดังกลาวมีรูปแบบเปนอาคาร
พาณิชยพักอาศัยเปนสวนใหญ 

 6.1.2 ยานพาณิชยกรรม 
  ยานพาณิชยกรรมจะกําหนดใหมีพื้นที่พอเพียงตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจใน
ดานธุรกิจการคา และการบริการ จึงควรมีท่ีตั้งท่ีสะดวกตอการเขาถึงจากบริเวณพื้นที่อื่นๆของเมือง 
นอกจากนี้ยังควรเปนบริเวณที่มีสภาพพื้นที่ไมลาดชัน และมีความปลอดภัยจากอุทกภัย และภัยทาง
ธรรมชาติอยางอื่น ยานพาณิชยกรรมอาจจําแนกเปนประเภทตางๆตามขนาดและพัฒนาการของเมือง เชน 
ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (Central Business District หรือ CBD) ศูนยชุมชนชานเมือง (Subcenter) 
และศูนยพาณิชยกรรมชุมชน (Community Center) ยานพาณิชยกรรมแตละประเภทจะมีความหนาแนน
ของประชากรกลางวัน (Day-time Population) ซึ่งไดแก แรงงานในภาคธุรกิจ การคา และบริการ และ              
ผูมาใชบริการ ดังนี้ 

ตาราง 6-3  ประเภทพาณิชยกรรมจําแนกตามความหนาแนนประชากร 

ประเภทพาณิชยกรรมตามความหนาแนน ความหนาแนนประชากร (คน/ไร) 
พาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
ศูนยชุมชนชานเมือง 
ศูนยพาณิชยกรรมชุมชน 

120 
90 
60 

 6.1.3 ยานอุตสาหกรรม 
  ยานอุตสาหกรรม จะกําหนดใหมีพื้นที่พอเพียงตอการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
ในดานการผลิตทางอุตสาหกรรม จึงควรมีท่ีตั้งท่ีสะดวกในการขนสงวัตถุดิบและสิ่งผลิต ตลอดจนการ
เขาถึงจากที่อยูอาศัยของแรงงานในเขตอุตสาหกรรม นอกจากนี้ ยานอุตสาหกรรมควรมีท่ีตั้งในบริเวณที่
มีสภาพพื้นที่ไมลาดชัน  มีความปลอดภัยจากอุทกภัยและภัยทางธรรมชาติอยางอื่น รวมท้ังจะตองไม
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ตั้งอยูในบริเวณที่จะกอใหเกิดผลกระทบสิ่งแวดลอมตอเมืองและระบบนิเวศโดยเฉพาะอยางยิ่งแหลงน้ํา
ทางธรรมชาติ เปนตน ยานอุตสาหกรรมอาจจําแนกเปนประเภทตามระดับของอุตสาหกรรมโดยมีความ
หนาแนนของประชากรกลางวัน (Day-time Population) ท่ีเปนแรงงานในภาคอุตสาหกรรม ดังนี้ 

ตาราง  6-4 ระดับอุตสาหกรรมจําแนกตามความหนาแนนของประชากร  

ระดับอุตสาหกรรม ความหนาแนนประชากร (คน/ไร) 

อุตสาหกรรมหนัก 
อุตสาหกรรมเบา 

20 
12 

 6.1.4 ยานเกษตรกรรม  
  ยานเกษตรกรรม จะกําหนดในพื้นที่ท่ีมีความอุดมสมบูรณของสภาพทางธรรมชาติและ
มีสภาพพื้นที่เหมาะสมกับกิจกรรมทางการเกษตรแตละประเภท ไดแก การกสิกรรมการปศุสัตว  และการ
ประมงหรือการเพาะเลี้ยงสัตวน้ํา เปนตน แรงงานในภาคการเกษตรสวนใหญจะอาศัยอยูในยาน
เกษตรกรรม โดยมีความหนาแนนประชากรโดยเฉลี่ยประมาณ 0.5-2 คน/ไร 
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รูปที่ 6-4  การใชประโยชนที่ดนิปจจุบันและอนาคต    
  ท่ีมา : กรมโยธาธิการและผังเมือง 

ปจจุบัน 

อนาคต 
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6.2   การวางแผนผังการคมนาคมและขนสง 
การวางแผนผังการคมนาคมและขนสงภายในเมือง จะมุงเนนการคมนาคมและขนสงทางบก

โดยรถยนตเปนหลัก เพื่อใหเชื่อมโยงกับการคมนาคมและขนสงทางอากาศสําหรับเมืองท่ีเปนที่ตั้งของ       
ทาอากาศยาน การเชื่อมโยงกับการคมนาคมและขนสงทางรถไฟสําหรับเมืองท่ีมีเสนทางรถไฟพาดผาน 
และการเชื่อมโยงกับการคมนาคมและขนสงทางน้ํา สําหรับเมืองท่ีมีแมน้ําและคลองที่ยังคงสภาพความ
เหมาะสมกับการคมนาคมและขนสงทางน้ําหรือเมืองที่มีชายฝงทะเลและมีทาเรือโดยสารและขนสงสินคา 
นอกจากนี้ยังหมายรวมถึงการใหบริการระบบขนสงมวลชนและการขนสงสาธารณะสําหรับเมืองขนาดใหญ  

การพัฒนาโครงขายถนนภายในเมืองจะประกอบดวยถนนในลําดับตางๆ ไดแก 
6.2.1 ถนนสายหลักหรือถนนสายประธาน (Major Arterial) เปนถนนที่มีบทบาทหนาท่ี

เชื่อมโยงระหวางยานการใชประโยชนท่ีดินตางๆ ตามที่ไดกําหนดเปนยานที่อยูอาศัยยานพาณิชยกรรม  
และยานอุตสาหกรรม และเชื่อมโยงกับทางหลวงหรือทางดวน (Highway หรือ Expressway) ท่ีมีบทบาท
หนาท่ีในการเชื่อมโยงการคมนาคมและขนสงระหวางเมือง และการคมนาคมและขนสงจากสถานี
รถไฟฟาและทาเรือ 

6.2.2 ถนนสายรอง (Collector หรือ Secondary Road) เปนถนนที่มีบทบาทหนาท่ีในการ
เชื่อมโยงการคมนาคมและขนสงระหวางถนนสายหลักกับพื้นที่ภายในยานการใชประโยชนท่ีดินตามที่
ไดกําหนดเปนยานที่อยูอาศัย ยานพาณิชยกรรม และยานอุตสาหกรรม 

6.2.3 ถนนสายยอย (Local Road) เปนถนนที่มีบทบาทหนาท่ีในการเชื่อมโยงจากถนนสาย
รองใหเกิดการเขาถึงพื้นที่ภายในยานการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดกําหนดเปนยานที่อยูอาศัย ยาน 
พาณิชยกรรม และยานอุตสาหกรรม ขนาดและระยะระหวางถนนสายหลักหรือถนนสายประธาน ถนน
สายรองและถนนสายยอยรวมท้ังทางเดินและทางเทา สมควรใหเปนไปตามมาตรฐานถนน ทางเดิน และ
ทางเทาของกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย 
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รูปที่ 6-5  โครงขายการเชื่อมโยงของถนนสายหลัก และถนนสายรอง 
ท่ีมา : กรมโยธาธิการและผังเมือง 

6.3   การวางแผนผังสาธารณูปโภค 
องคกรปกครองสวนทองถิ่นควรประสานรวมมือกับหนวยราชการและรัฐวิสาหกิจที่มีบทบาท

หนาท่ีในการดําเนินการดานสาธารณูปโภค ไดแก การไฟฟาสวนภูมิภาค การประปาสวนภูมิภาค บริษัท 
ทศท. คอรเปอรเรชั่น จํากัด (มหาชน) กรมทางหลวง และกรมทางหลวงชนบท ท้ังนี้การดําเนินการดาน
สาธารณูปโภคจะตองพิจารณาความตองการตามแผนผังการใชประโยชนท่ีดินที่กําหนดเปนยานที่อยู
อาศัยตามความหนาแนนตางๆ  ยานพาณิชยกรรม  และยานอุตสาหกรรม และอาศัยโครงขายถนนใน
แผนผังการคมนาคมและขนสงในการกําหนดโครงขายการใหบริการดานสาธารณูปโภค 

องคกรปกครองสวนทองถิ่นควรวางแผนผังสาธารณูปโภค โดยอาศัยมาตรฐานทางวิศวกรรม
ของกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย ( http://www.thailocaladmin.go.th)  ดังนี้ 
 6.3.1 มาตรฐานไฟฟาสาธารณะ 
 6.3.2 มาตรฐานการบําบัดน้ําเสีย 
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 6.3.3 มาตรฐานการจัดการขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
 6.3.4 มาตรฐานอางเก็บน้ําและเขื่อนขนาดเล็ก 
 6.3.5 มาตรฐานทางระบายน้ํา 

การวางแผนผังสาธารณูปโภค ควรพิจารณาสภาพภูมิประเทศ โดยเฉพาะอยางยิ่งสภาพความ
ลาดเอียงของพื้นที่และทิศทางการไหลลงของน้ํา เพื่อใหการใหบริการประปาและการรวบรวมน้ําเสีย
สามารถอาศัยแรงโนมถวงของโลกแทนการใชพลังงานไฟฟาหรือน้ํามันเชื้อเพลิง และควรพิจารณาถึง
ความไดเปรียบในการลงทุนความเหมาะสมและความเปนไปไดในการที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มี
พื้นที่ตอเนื่องหรือใกลเคียงกันจะดําเนินโครงการรวมกันในรูปแบบสหการ นอกจากนี้องคกรปกครอง
สวนทองถิ่นอาจอาศัยมาตรการกําหนดใหภาคเอกชนดําเนินการสาธารณูปโภคในระบบยอย (on-site) 
เฉพาะภายในพื้นที่การพัฒนาของตน หากการพัฒนาดังกลาวอยูในบริเวณที่มีความหนาแนนต่ํา และไม
สามารถดําเนินการระบบสาธารณูปโภครวมในพื้นที่ดังกลาวไดโดยเงื่อนไขจากคาการลงทุน 

6.4   การวางแผนผังสาธารณูปการ 
องคกรปกครองสวนทองถิ่นควรวางแผนผังกําหนดที่ตั้งของสาธารณูปการ ไดแก การ

ใหบริการดานการศึกษา สาธารณสุข และนันทนาการ โดยพิจารณาถึงระดับและรัศมีการใหบริการท่ี
สอดคลองกับแผนผังการใชประโยชนท่ีดินที่กําหนดเปนยานที่อยูอาศัยตามความหนาแนนตางๆ ยาน
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ดังนี้  
 6.4.1 การใหบริการดานการศึกษา 

 การใหบริการดานการศึกษาอาจจําแนกความเหมาะสมของขนาดพื้นที่และรัศมีการ
ใหบริการตามระดับการศึกษา ดังนี้ 

ตาราง  6-5  ระดับการศึกษาจําแนกตามขนาดพื้นที่และรัศมีบริการ 

ระดับ พ้ืนที่ (ไร) รัศมีการใหบริการ (กม.) 
อนุบาล 
ประถม 
มัธยม 
อุดมศึกษา 

1 
5 

20 
50 

0.5 
2 
5 
10 
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6.4.2  การใหบริการดานสาธารณสุข 
  การใหบริการดานสาธารณสุข อาจจําแนกความเหมาะสมของขนาดพื้นที่และรัศมีการ
ใหบริการในแตละระดับ ดังนี้ 
ตาราง  6-6 ระดับการบริการสาธารณะสุข จําแนกตามขนาดพื้นที่และรัศมีการใหบริการ 

ระดับ พ้ืนที่ (ไร) รัศมีการใหบริการ (กม.) 
ศูนยหรือสถานีอนามัย 
โรงพยาบาล 

5 
20 

5 
10 

6.4.3 การใหบริการดานนันทนาการ 
  การใหบริการดานนันทนาการ สามารถจําแนกความเหมาะสมของขนาดพื้นที่และรัศมี
การใหบริการ ดังนี้ 
ตาราง  6-7  ระดับสวนสาธารณะ  จําแนกตามขนาดพื้นที่และรัศมีการใหบริการ 

ระดับ พ้ืนที่ (ไร) รัศมีการใหบริการ (กม.) 
สวนสาธารณะระดับชุมชน 
สวนสาธารณะระดับยาน 
สวนสาธารณะระดับเมือง 

10 
50 

100 

1 
5 
10 

อนุบาล          รัศมีบริการ  0.5 กม. 
ประถมศึกษา  รัศมีบริการ    2 กม. 
มัธยมศึกษา    รัศมีบริการ    5 กม.

โรงเรียนอนุบาล 
โรงเรียนประถมศึกษา 
โรงเรียนมัธยมศึกษา 

รูปที่ 6-6 ระดบัการศึกษาและรัศมีการบริการ 
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บทที่  7 
การดําเนินการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

7.1   การดําเนินการตามแผนงานและกิจกรรม 
องคกรปกครองสวนทองถิ่น  สามารถดําเนินการวางแผนการดําเนินงานดานสาธารณูปโภคใน

เขตพื้นที่โดยอํานาจหนาท่ีตามที่ระบุในพระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ.2496 พระราชบัญญัติสภาตําบลและ
องคการบริหารสวนตําบล พ.ศ.2537 พระราชบัญญัติองคการบริหารสวนจังหวัด พ.ศ.2540 ไดโดยการ
จัดทําแผนพัฒนาทองถิ่นโดยบรรจุแผนงานและกิจกรรมที่สอดคลองกับทิศทางและลําดับการพัฒนา
ตามที่กําหนดในผังเมืองรวมโดยที่ผังเมืองรวมเปนแผนระยะยาว (20 ป) ของการพัฒนาเมืองเพื่อใหบรรลุ
ตามวิสัยทัศน  วัตถุประสงค และเปาหมายที่กําหนด แผนผังดังกลาวจึงตองมีการกําหนดลําดับการพัฒนา
ในระยะแรก (5 ป) ตามระยะเวลาในการใชบังคับผังเมืองรวมและองคกรปกครองสวนทองถิ่นในเขตพื้นที่    
ผังเมืองรวมนั้นๆ ครอบคลุมอยู จะตองจัดทําแผนพัฒนาทองถิ่นที่สอดคลองกับลําดับการพัฒนาใน
ระยะแรกตามที่กําหนด ท้ังนี้ดวยขอบเขตของผังเมืองรวมที่อาจครอบคลุมพื้นที่เมืองท่ีมีความตอเนื่องใน
เขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นตางๆ ควรกําหนดใหสอดคลองหรือตอเนื่องในระยะเวลาดําเนินการ
เดียวกันหรืออาจดําเนินการรวมกันในลักษณะสหการ โดยมีองคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งไดแก 
เทศบาล หรือองคการบริหารสวนจังหวัด เปนองคกรดําเนินการหลัก  

การดําเนินการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตามแผนพัฒนาขององคกรปกครองสวน
ทองถิ่นขางตนอาจจําเปนตอการดําเนินการใหไดมาซึ่งท่ีดิน ซึ่งหากในเขต การปกครองสวนทองถิ่นนั้น 
ไมมีท่ีดินสาธารณประโยชนหรือท่ีราชพัสดุท่ีอาจนํามาใชประโยชนเพื่อเปนสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการตามที่ตองการ ยอมมีความจําเปนที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะดําเนินการใหไดมาซึ่ง
ท่ีดินดวยการเชา การซื้อ หรือการเวนคืนที่ดินโดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย พ.ศ.2530 (มาตรา 5) ไดบัญญัติถึงการที่ “เมื่อรัฐมีความจําเปนที่จะตองไดมาซึ่ง
อสังหาริมทรัพยเพื่อ กิจการใดๆ อันจําเปนเพื่อการอันเปนสาธารณูปโภค… หรือเพื่อการผังเมือง… หรือ
เพื่อประโยชนสาธารณะอยางอื่น ถามิไดตกลงในเรื่องการโอนไวเปนอยางอื่นใหดําเนินการเวนคืนตาม
บทแหงพระราชบัญญัตินี้” 
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7.2   การวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ 
โดยท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่น จะตองจัดวางผังเมืองเฉพาะใหสอดคลองกับผังเมืองรวม 

ในขณะที่ผังเมืองเฉพาะจะกําหนดมาตรการและรายละเอียดตางๆ ท่ีจําเปนทางผังเมืองเพื่อดําเนินการให
เปนไปตามโครงการที่กําหนด ซึ่งในการจัดทําผังเมืองเฉพาะ จะตองประกอบดวย 

1) วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ
2) มีแผนที่แสดงแนวเขตของบริเวณผังเมืองเฉพาะ
3) มีแผนผังแสดงการกําหนดการใชประโยชนของที่ดิน ซึ่งตองจําแนกประเภทกิจการ เชน

ยานพานิชยกรรม ยานที่อยูอาศัย ยานอุตสาหกรรม ยานเกษตรกรรม 
4) มีแผนผังแสดงโครงขายการคมนาคมและการขนสงโดยตองระบุรายละเอียดใหชัดเจน

พรอมขนาดทางสาธารณะ 
5) มีแผนผังแสดงรายละเอียดของกิจการสาธารณูปโภค
6) การกําหนดบริเวณและรายการคําอธิบายประกอบแผนผัง ท้ังประเภทและชนิดของอาคาร

ท่ีจะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหกอสราง การดําเนินการดังกลาวใหรวมความถึงการใชประโยชนของ
อาคารที่อนุญาตใหกอสรางขึ้นใหม หรืออนุญาตใหเปลี่ยนแปลงอาคาร ผิดไปจากการใชประโยชนตามที่
ไดขออนุญาตกอสราง 

การวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ จะเปนการที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นวางและจัดทํา
แผนผังและโครงการดําเนินการในบริเวณพื้นที่ตางๆ เพื่อใหเปนไปตามผังเมืองรวม ซึ่งไดแก การ
อนุรักษยานประวัติศาสตรอันเปนที่ตั้งของโบราณวัตถุสถานและชุมชนดั้งเดิม การปรับปรุงฟนฟูแหลง
เสื่อมโทรม การพัฒนาและปรับปรุงยานกิจกรรมทางเศรษฐกิจทั้งในดานพาณิชยกรรมและดาน
อุตสาหกรรม ตลอดจนการพัฒนาเพื่อรองรับการขยายตัวของยานที่อยูอาศัยชานเมือง เปนตน นอกจากนี้
การวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะอาจกระทําในบริเวณพื้นที่ท่ีไดรับความเสียหายจากอัคคีภัย หรือภัย
ธรรมชาติรายแรง เชน ธรณีพิบัติภัย จนตองดําเนินการบูรณะฟนฟูบริเวณพื้นที่ดังกลาวข้ึนแทนบริเวณ
พื้นที่เดิมที่ไดรับความเสียหาย การวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ จึงเปนหนาท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
จะวางและจัดทําโครงการดําเนินการในแตละบริเวณพื้นที่ตามความจําเปนโดยจะกําหนดเปนแผนการ
ดําเนินการรวมกันทั้งในดานการคมนาคมและขนสง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการซึ่งเปนบทบาท
หนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถิ่นตลอดจนหนวยราชการและรัฐวิสาหกิจตางๆ เพื่อใหเปนไปโดย
การประสานสอดคลองซึ่งกันและกัน 
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นอกจากนี้ในขั้นตอนการดําเนินจัดทําผังเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ท่ี
กําหนดใหการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ จะตองใหมีการประชุมเพื่อรับฟงความคิดเห็นของประชาชน
ในทองท่ีท่ีจะมีการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะไมนอยกวา 2 ครั้ง (มาตรา 33) ท้ังยังกําหนดใหผูท่ีเปนเจาของ
และผูครอบครองที่ดิน รวมท้ังผูมีสิทธิในการกอสรางอาคารบนที่ดินในทองท่ีนั้นๆ สามารถเสนอความ
คิดเห็นและความประสงคในการพัฒนาที่ดิน โดยมีระยะเวลาภายใน 45 วัน นับจากวันปดประกาศ 
(มาตรา 32) รวมท้ังหากบุคคลดังกลาวมีความประสงคจะดําเนินการเกี่ยวกับการศึกษา การสาธารณสุข 
หรือสาธารณูปการตางๆ (มาตรา 34) ก็อาจเสนอใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นหรือกรมโยธาธิการและ
ผังเมือง ซึ่งเปนผูวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะพิจารณาใหความเห็นชอบหรือปฏิเสธหรือสั่งการเปนลาย
ลักษณอักษรใหแกไข (มาตรา 35) และอาจใหผูแสดงความประสงคจะดําเนินการเกี่ยวกับสาธารณูปการตางๆ 
ดังกลาว ทําสัญญาวาดําเนินการตามที่เห็นชอบรวมกันได (มาตรา 36) และผังเมืองเฉพาะที่จะวางและ
จัดทําข้ึนนั้นจะตองสอดคลองกับสัญญาที่ไดทําข้ึนนี้ (มาตรา 37) ยอมแสดงใหเห็นถึงการที่ผังเมือง
เฉพาะจะเปนวิธีการประสานการดําเนินการระหวางภาครัฐในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานกับ
ภาคเอกชนในการพัฒนาโดยการใชประโยชนจากโครงสรางพื้นฐานดังกลาวอยางมีประสิทธิภาพ 

การใชบังคับผังเมืองเฉพาะซึ่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 กําหนดใหกระทําโดยการ
ตราเปนพระราชบัญญัติ   ซึ่งหากไมไดระบุไวเปนอยางอื่นจะมีระยะเวลาในการใชบังคับไมเกิน 5 ป   
โดยอาจขยายระยะเวลาการใชบังคับและแกไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะใหเหมาะสมกับสภาพการณและ
สิ่งแวดลอมท่ีเปลี่ยนแปลงไปก็ได (มาตรา 41) โดยอํานาจแหงพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะ
จะมีผลตอการใหไดมาซึ่งท่ีดิน โดยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อใชเปนทางหลวงและเพื่อใชในการอัน
เปนประโยชนแกการผังเมืองอยางอื่น โดยใหอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือผูวาราชการจังหวัด
ตามที่ระบุไวในพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะเปนเจาหนาท่ีเวนคืนอสังหาริมทรัพย (มาตรา 43) 
ท้ังนี้ในทองที่ท่ีใชบังคับผังเมืองเฉพาะจะมีคณะกรรมการบริหารการผังเมืองสวนทองถิ่น (มาตรา 50)  เปนผู
มีอํานาจหนาท่ีในการพิจารณาและสั่งการเกี่ยวกับการรื้อ ยาย หรือดัดแปลงอาคารตามผังเมืองเฉพาะ และ
การจัดท่ีดินของเอกชนเพื่อใชเปนที่อุปกรณ ซึ่งหมายถึง “ท่ีเอกชนซึ่งผังเมืองเฉพาะจัดใหเปนที่เวนวาง
หรือใชเพื่อสาธารณประโยชนอยางอื่นดวย เชน ทางเทา ทางเดิน ตรอกหลังหรือขางอาคาร ทางน้ํา ทาง
หรือทอระบายน้ํา” (มาตรา 4) และการอนุมัติการยกที่อุปกรณใหเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน     
รวมท้ังการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณท่ียื่นตอคณะกรรมการบริหารการผังเมืองสวนทองถิ่น (มาตรา 51) 
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เจาพนักงานทอง ถ่ินเสนอขออนุมัติ      
หลักการในการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ     

จากคณะกรรมการผังเมือง 
(ม.29) 

ปดประกาศแสดงเขตทีด่ินที่ประมาณวา
จะวางและจัดทาํผังเมืองเฉพาะ 

(ม.30) 

เชิญชวนใหเจาของ  ผูครอบครองที่ดนิหรือ 
ผูมีสิทธิกอสรางอาคารเหนือท่ีดนิของผูอืน่ 
เสนอความคิดเห็นและความประสงคใน

การปรับปรุงที่ดนิภายใน 45 วัน 
(ม.32) 

ใหเจาของ ผูครอบครองที่ดินหรือผูมีสิทธิ 
กอสรางอาคารเหนือท่ีดนิของผูอื่นเสนอ
ความประสงคในการดําเนินการเพื่อ

การศึกษา สาธารณสุข หรือสาธารณูปการ 
(ม.34) 

โฆษณาใหประชาชนทราบและจัดให
มีการประชุมเพื่อรับฟงความคิดเห็น
ของประชาชนไมนอยกวา   2 ครั้ง 

(ม.33) 

พิจารณาใหความเห็นชอบ ปฏิเสธ หรือส่ังการให
แกไขโครงการตามที่เสนอภายใน 30 วัน 

(ม.35) 

ดําเนนิการสํารวจเพื่อ  
การวางและจัดทาํ   
ผังเมืองเฉพาะ 

วางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ     
สอดคลองกับสัญญา ตาม ม.36  

(ม.37) 

ใหผูแสดงความประสงคตาม ม.34  
ทําสัญญาวาจะดําเนินการตามที่ได

ตกลงกัน (ม.36) 

อุธรณตอคณะกรรมการ
อุทธรณ  ตาม ม.70 

สงผังเมืองเฉพาะใหกรมโยธาธิการและผังเมอืง
พิจารณาใหความเห็นและทําการแกไขหรือ      
แจงเหตุผลหากไมเห็นดวยกับการแกไข 

(ม.39)

กรมโยธาธิการและผังเมืองเสนอผงัเมืองเฉพาะ
ใหคณะกรรมการผังเมอืงเฉพาะใหพิจารณา    

ใหความเห็นชอบ 
(ม.38) 

กรมโยธาธิการและผังเมืองเสนอผงัเมืองเฉพาะ  
ตอรัฐมนตรีเพื่อดาํเนนิการตามพระราชบัญญตัิ 

 (ม.40) 

ดําเนนิการใหมีการประกาศพระราช
กฤษฎีกากาํหนดเขตที่ดินที่จะทําการ
สํารวจเพื่อการวางและจัดทําผังเมือง

เฉพาะ 

หมายเหตุ  :  
   ข้ันตอนที่ตองดาํเนินการ      
   ตามที่กําหนดในกฎหมาย 
   ข้ันตอนการดําเนนิการ 
   ตามกระบวนการวางแผน 
   ข้ันตอนที่อาจจะดําเนนิการ 
   ตามที่กําหนดในกฎหมาย 

1 เดือน 

1.5 เดือน 

1 เดือน 

3-5 เดือน 

1 เดือน 

1 เดือน 

1 เดือน 

1 เดือน 

แผนภูมิ 7-1  ข้ันตอนการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ 
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ผังเมืองรวม (20 ป) 

การพัฒนาในระยะบังคับใชผังเมืองรวม 

การวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ 

รูปที่ 7-1  การดําเนินการตามแผนผังโครงการ 
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7.3   การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
การจัดรูปที่ดินเปนวิธีดําเนินการใหเปนไปตามแผนผังโครงการโดยการยุบรวมกรรมสิทธิ์

ท่ีดินในบริเวณพื้นที่นั้นๆ  และวางผังโครงขายถนน สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ แลวจึงทําการ
จัดแบงกรรมสิทธิ์ท่ีดินที่เหลืออยูคืนใหแกผูท่ีเปนเจาของที่ดินตามอัตราสวนมูลคาท่ีดินกอนและหลังการ
ดําเนินการดังกลาว การจัดรูปที่ดินจึงเปนวิธีการในการใหไดมาซึ่งท่ีดินเพื่อการกอสรางโครงขายถนน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการโดยไมตองเวนคืนอสังหาริมทรัพย นอกจากนี้ในการใหไดมาซึ่ง
งบประมาณเพื่อการกอสรางโครงขายถนนตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ อาจกระทําโดยการ
ขายท่ีดินบางสวนในบริเวณพื้นท่ีดังกลาว ยอมเปนผลใหการดําเนินการพัฒนาบริเวณพื้นที่นั้น เปนภาระ
ของผูท่ีไดรับประโยชนจากการดําเนินการพัฒนาโดยตรง ท้ังนี้ดวยมูลคาของที่ดินที่เพิ่มสูงข้ึนจากการ
ดําเนินการพัฒนาดังกลาวยอมทดแทนขนาดพื้นที่ดินที่ลดลง โดยการปนสวนที่ดินที่ใชเพื่อการกอสราง
โครงขายถนนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การขายที่ดินเพื่อการกอสรางโครงสรางพื้นฐานใน
บริเวณพื้นที่นั้นๆ 

อยางไรก็ตามดวยเงื่อนไขการจัดรูปที่ดินจะเปนการดําเนินการเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลง
กรรมสิทธิ์ท่ีดิน จึงเปนวิธีการท่ีมีความเหมาะสมเฉพาะสําหรับการปรับเปลี่ยนพื้นที่เกษตรกรรมใหเปน
พื้นที่รองรับการขยายตัวของยานที่อยูอาศัยชานเมืองตามการกําหนดโดยผังเมืองรวม  นอกจากนี้ยังอาจมี
ความเหมาะสมตอการฟนฟูบูรณะบริเวณพื้นที่ท่ีอาคารและสิ่งกอสรางที่มีอยูเดิมถูกทําลายหรือตองรื้อ
ถอนเนื่องจากไดรับความเสียหายจากอัคคีภัย หรือจากภัยรายแรงทางธรรมชาติ เชน ธรณีพิบัติภัย เปนตน  
การจัดรูปที่ดินนอกจากจะกอใหเกิดประสิทธิภาพในการใชประโยชนท่ีดินโดยการพัฒนาการเขาถึงและ
การมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอยางพอเพียงและไดมาตรฐานแลว ยังชวยแกไขปญหาขอจํากัด
เกี่ยวกับรูปแปลงที่ดินใหมีรูปทรงและสัดสวนที่เหมาะสมตอการใชประโยชนโดยการกอสรางอาคารเพื่อ
เปนที่อยูอาศัย อาคารพาณิชย รวมท้ังโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคาโดยปราศจากขอจํากัดเกี่ยวกับ
รูปแปลงที่ดิน  

การจัดรูปที่ดินสามารถดําเนินการไดโดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ พ.ศ.2547 ไดนิยาม “การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่” หมายความวา“การดําเนินการพัฒนา
ท่ีดินหลายแปลงโดยการวางผังจัดรูปที่ดินใหม ปรับปรุงหรือจัดสรางโครงสรางพื้นฐาน และการรวม
รับภาระและกระจายผลตอบแทนอยางเปนธรรม ท้ังนี้โดยความรวมมือระหวางเอกชนกับเอกชน หรือ
เอกชนกับรัฐ เพื่อใหเกิดการใชประโยชนท่ีดินที่เหมาะสมยิ่งข้ึนในดานการคมนาคม เศรษฐกิจ สังคม 
สิ่งแวดลอมและชุมชน และเปนการสอดคลองกับการผังเมือง” (มาตรา 3) ท้ังนี้ในหมวด 4 วาดวย 
“บททั่วไปเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่” ไดกําหนดให  “การจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่จะตอง

(
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สอดคลองกับหลักการผังเมืองตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และดําเนินการใหมีสิ่งท่ีจะเปนประโยชน
แกสวนรวมตามความเหมาะสมแกสภาพของชุมชนและการพัฒนาเมืองตอไปในอนาคต” (มาตรา 37)  

ในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ผูดําเนินการ ไดแก กรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคกร
ปกครองสวนทองถิ่น  รวมท้ังการเคหะแหงชาติหรือหนวยงานของรัฐหรือนิติบุคคลอื่นใดที่รัฐจัดตั้งข้ึน
เพื่อการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีและหนวยงานของรัฐอื่นใดตามที่กฎหมายกําหนดรวมทั้ง “สมาคมจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่” จะตองจัดประชุมเจาของที่ดินเพื่อปรึกษาหารือและรับฟงความคิดเห็น โดย  
“จะตองมีหนังสือแสดงความยินยอมของเจาของที่ดินในโครงการ… ไมนอยกวา 2 ใน 3 ของเจาของที่ดิน
ท้ังหมดและเปนเจาของที่ดินมีเนื้อท่ีรวมกันไมนอยกวา 2 ใน 3 ของที่ดินในบริเวณนั้น” (มาตรา 36) 
ผูดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีจะตองเสนอโครงการจัดรูปที่ดินซึ่งมีรายละเอียดตางๆ เพื่อเสนอ
ขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่สวนจังหวัด (มาตรา 41) และใชอํานาจ
ประกาศกําหนดบริเวณที่จะสํารวจเพื่อจัดทําโครงการจัดรูปท่ีดิน (มาตรา 42) รวมท้ังปดประกาศและมี
หนังสือแจงใหเจาของที่ดินไดรับทราบรายละเอียดของโครงการ  

เมื่อเจาของที่ดินไดรับหนังสือแจงดังกลาวจะตองแจงการยินยอมหรือคัดคานหรือเสนอ
ขอคิดเห็นเปนลายลักษณอักษรภายใน 30 วัน (มาตรา 43) คณะกรรมการสวนจังหวัดจะนําคําคัดคาน    
และขอเสนอท้ังหมดมาพิจารณาใหแลวเสร็จภายใน 180 วัน นับแตวันที่ไดรับคําขอดําเนินโครงการ 
(มาตรา 47) โครงการจัดรูปที่ดินท่ีไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการสวนจังหวัดแลวใหประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษา 

การดําเนินการจัดรูปที่ดินอาจขอรับเงินอุดหนุนหรือขอกูยืมจากกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ โดยใหคณะกรรมการสวนจังหวัดเสนอโครงการใหคณะกรรมการบริหารกองทุนพิจารณาอนุมัติ 
(มาตรา 48) ท้ังนี้เจาของที่ดินในเขตจัดรูปท่ีดินจะไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
ในที่ดินที่ไดรับการจัดใหใหม (มาตรา 38) 

รูปที่  7-2  ตัวอยางการจัดรูปที่ดิน 
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แผนภูม ิ 7-2 ขั้นตอนการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
ตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 

ผูริเร่ิมโครงการจัดประชุมเจาของที่ดนิและรวบรวมหนังสือ
แสดงความยินยอมของเจาของที่ดิน 

(ม.36) 

ผูที่จะดําเนินการจัดรูปที่ดินเสนอโครงการ 
ตอคณะกรรมการสวนจังหวัด 

(ม.41) 

คณะกรรมการสวนจังหวัดประกาศกําหนด
บริเวณที่จะทําการสํารวจตามคําขอของ 

ผูดําเนินการจัดรูปที่ดิน 
(ม.42) 

พนักงานเจาหนาที่ประกาศ                
โครงการจัดรูปที่ดินและทําหนังสือ         

แจงใหเจาของที่ดินทราบ 
(ม.43) 

จัดทําผังและรายละเอียด 
โครงการจัดรูปที่ดิน 

เสนอคณะกรรมการสวนจังหวัดเพื่อพจิารณาให           
ความเห็นชอบโครงการจัดรูปที่ดินภายใน 180 วัน 

(ม.47) 

ดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที ่
(ม.51-74) 

ขั้นตอนที่ตองดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

ขั้นตอนที่อาจดําเนินการ
ไดตามกฎหมาย 

ขั้นตอนตาม
กระบวนการวางแผน 

หมายเหตุ :  
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บทที่  8 
การใชบังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง 

องคกรปกครองสวนทองถิ่น อาจควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชนโดยอาศัยอํานาจจากกฎหมาย
ผังเมือง หรือกฎหมายที่เกี่ยวของกับการควบคุมทางกายภาพอื่นๆ ไดแก กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมาย
ควบคุมการจัดสรรที่ดิน ดังนี้ 

8.1   การใชบังคับโดยกฎหมายผังเมือง 
 8.1.1 การใชบังคับผังเมืองรวม 
  พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ไดกําหนดในมาตรา 26 ให “ การใชบังคับผังเมืองรวม
ใหกระทําโดยกฎกระทรวง” ซึ่งจะมีระยะเวลาในการใชบังคับไมเกิน 5 ป การควบคุมดังกลาวจะเปนไป
ตามแผนผังและขอกําหนดตางๆ ตามที่ระบุในมาตรา 17(3) ซึ่งไดแก 
  “(ก)  แผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภท 

  (ข)  แผนผังแสดงที่โลง 
  (ค)  แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสง 
  (ง)  แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค” 

  ในการจัดทําแผนผังและขอกําหนดเพื่อใหผังเมืองรวมมีผลใชบังคับโดยกฎกระทรวงที่
มีระยะเวลาในการใชบังคับไมเกิน 5 ปดังกลาว กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองคกรปกครองสวน
ทองถิ่นซึ่งเปนผูวางและจัดทําผังเมืองรวมควรนําผังเมืองรวมซึ่งเปนแผนระยะยาว (20 ป) มากําหนดการ
พัฒนาในระยะแรก (5 ป) ภายในระยะเวลาของการใชบังคับ ผังเมืองรวม แผนผังการพัฒนาในระยะเวลา
ของการใชบังคับผังเมืองรวมดังกลาวจะเปนเครื่องมือสําคัญในการควบคุมการใชประโยชนท่ีดินของ
ภาคเอกชนไมใหมีลักษณะกระจายตัว (Sprawl) และจะสอดคลองกับการดําเนินการดานการคมนาคมและ
ขนสงตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการซึ่งไดกําหนดเปนแผนงานและโครงการในแผนพัฒนา
ทองถิ่นและแผนการดําเนินการในระยะ 5 ป ของหนวยงานตางๆ ของภาครัฐ 
  การจัดทําแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน จะมีวัตถุประสงคเพื่อควบคุม
การใชประโยชนท่ีดินของภาคเอกชนซึ่งจําแนกเปนยานที่อยูอาศัย ยานพาณิชยกรรม ยานอุตสาหกรรม  
และยานเกษตรกรรม โดยในยานการใชประโยชนท่ีดินแตละประเภทอาจจําแนกเปนประเภทยอยตาม
ความแตกตาง เชน ยานที่อยูอาศัยอาจจําแนกเปนยานที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  ยานที่อยูอาศัยหนาแนน
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ปานกลาง และยานที่อยูอาศัยหนาแนนมาก เปนตน การจําแนกประเภทการใชประโยชนท่ีดินจะตอง
พิจารณาจากพัฒนาการและบทบาทโดยเฉพาะของเมือง เชน เมืองท่ีมีบทบาทดานการทองเที่ยวอาจมี
ความจําเปนตอการจําแนกยานพาณิชยกรรม ท่ีมีกิจกรรมการทองเที่ยวออกจากยานพาณิชยกรรม
โดยทั่วไปของเมือง หรือเมืองขนาดใหญอาจมียานพาณิชยกรรมการคาสงสินคาบางประเภท แยกออกจาก
ยานพาณิชยกรรมการคาปลีกโดยทั่วไปอยางชัดเจน 
  ท้ังนี้สาระสําคัญของขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินจะประกอบดวยการควบคุม
กิจกรรมที่มีผลกระทบตอสุขลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคมในการใช
ประโยชนท่ีดินแตละประเภทและการควบคุมความหนาแนนของประชากรในแตละประเภทการใชประโยชน
ท่ีดินเพื่อใหการวางแผนและดําเนินการดานการคมนาคมและขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ             
เปนไปอยางพอเพียงตอความตองการในการใชประโยชนท่ีดินแตละประเภทใหเปนไปอยางมี
ประสิทธิภาพ การควบคุมความหนาแนนประชากรโดยวิธีการที่ใชกันอยางกวางขวางเปนการกําหนด
อัตราสวนระหวางพื้นท่ีอาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) โดยพื้นที่อาคารรวมจะเปน
เครื่องมือทางกายภาพในการกําหนดจํานวนประชากรที่จะใชประโยชนจากอาคารนั้น จึงยอมหมายถึงความ
หนาแนนประชากรหากเปรียบเทียบพื้นท่ีอาคารรวมดังกลาวกับพื้นที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคารนั้นๆ  
  นอกเหนือจากการจัดทําแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินดังกลาวแลว การ
ใชบังคับผังเมืองรวมยังรวมความถึงตอการควบคุมใหเปนไปตามแผนผังแสดงที่โลง ถึงแมวา การ
ควบคุมเพื่อใหมีพื้นที่โลงหรือท่ีดินที่ปราศจากการปกคลุมของอาคารภายในแปลงที่ดินโดยการกําหนด
อัตราสวนรอยละของพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน (Building Coverage Ratio หรือ BCR) หรือ
อัตราสวนรอยละของพื้นท่ีโลงตอพื้นท่ีอาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) ซึ่งกําหนดรวมอยูใน
แผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินแตละประเภทแลว แผนผังแสดงที่โลงยังอาจกําหนดใหมี
พื้นที่โลงเฉพาะในบางบริเวณของเมือง เชน แนวทางน้ําหลาก (Flood Way) เปนตน 
  แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสง และโครงการกิจการสาธารณูปโภคจะเปน
ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินในบริเวณที่ไดระบุเปนเขตทางของถนนโครงการและระยะถอยรนเพื่อ
การขยายเขตทาง ตลอดจนแนวโครงขายสาธารณูปโภคที่อยูนอกโครงขายถนน เชน ทอกาซ สายไฟฟา
ศักยสูง เปนตน จะตองมีรายละเอียดจากการสํารวจรังวัดท่ีชัดเจนและสามารถระบุขอบเขตการอางอิง ได
อยางถูกตองบนแผนที่ระวางโฉนดที่ดิน จึงจําเปนที่หนวยงานที่เกี่ยวของท้ังหมดจะดําเนินการสํารวจ
รังวัดเพื่อกําหนดขอบเขตที่ดิน และใหดําเนินการในการใหแลวเสร็จภายในระยะเวลา 5 ป ของการใช
บังคับผังเมืองรวมในสวนการกอสรางตามแผนงานและโครงการตางๆ  
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  พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2535 ไดแกไขเพิ่มเติมใหกรม
โยธาธิการและผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถิ่นสามารถแกไขปรับปรุงผังเมืองรวมเพื่อใหเหมาะสมกับ
สภาพการณและสิ่งแวดลอมที่เปลี่ยนแปลงไปหรือเพ่ือประโยชนของรัฐหรืออาจขยายระยะเวลาการใช
บังคับ  กฎกระทรวงออกไปอีกเปนระยะเวลา 5 ป หากพิจารณาเห็นวาไมมีสภาพการณและสิ่งแวดลอมมี
การเปลี่ยนแปลงในสาระสําคัญและไมมีผูคัดคานในการประชุมเพื่อรับฟงความคิดเห็นของประชาชน
หรือหากไมสามารถดําเนินการแกไขปรับปรุงผังเมืองรวมไดทันภายในระยะเวลาที่กฎกระทรวงฉบับเดิม
ใชบังคับ  ก็อาจขยายระยะเวลาการใชบังคับกฎกระทรวงดังกลาวไดอีก 2 ครั้ง ครั้งละไมเกิน 1 ป 

เมื่อไดมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมในทองท่ีใด ยอมเปนบทบาทหนาท่ีของ     
องคกรปกครองสวนทองถิ่นรวมทั้งหนวยงานราชการที่เกี่ยวของอื่นๆ ท่ีจะควบคุมไมให “บุคคลใดใช
ประโยชนท่ีดินผิดไปจากที่ไดกําหนดไวในผังเมืองรวมหรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับขอกําหนดของผัง
เมืองรวมนั้น” (มาตรา 27 วรรค 1) อยางไรก็ตามการควบคุมดังกลาวไมมีผลใชบังคับการใชประโยชน
ท่ีดินที่ไดมีมากอนกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมและสามารถใชประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไปได  
เวนแตการใชประโยชนท่ีดินเหลานั้นขัดตอนโยบายของผังเมืองรวมในสาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ
ความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม  ในกรณีดังกลาวนี้คณะกรรมการผังเมืองอาจ
กําหนดหลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไขใหผูท่ีเกี่ยวของตองทําการแกไขเปลี่ยนแปลงหรือระงับการใช
ประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไป โดยใหคํานึงถึงผลเสียหายท่ีมีตอการลงทุนและความเดือดรอนรําคาญที่
ประชาชนจะไดรับจากการนั้น  ท้ังนี้ผูท่ีเกี่ยวของกับการใชประโยชนท่ีดินดังกลาวมีสิทธิอุทธรณตอ
คณะกรรมการอุทธรณภายใน 30 วันนับจากวันไดรับคําสั่งหรือหนังสือแจงความ (มาตรา 27 วรรค 2 และ 
3 และมาตรา 70) 
  การดําเนินการเพื่อใหมีการแกไข เปลี่ยนแปลงหรือระงับการใชประโยชนท่ีดินดังกลาว
ขางตน  ถึงแมจะระบุใหเปนบทบาทหนาท่ีของคณะกรรมการผังเมือง  แตในทางปฏิบัติยอมตองอาศัย
กรมโยธาธิการและผังเมืองและองคกรปกครองสวนทองถิ่นตลอดจนประชาชนในบริเวณพื้นที่ดังกลาวท่ี
จะสอดสองดูแลและแจงใหไดรับทราบถึงการฝาฝน โดยการใชประโยชนท่ีดินผิดไปจากที่ไดกําหนดไว
รวมท้ังผลกระทบจากกิจกรรมที่อยูนอกเหนือการควบคุมดวยเหตุผลตามที่ไดระบุไวขางตน 
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รูปที่ 8-1  การใชบังคับผังเมืองรวม 

ผังเมืองรวม 20 ป 

การพัฒนาในระยะการใชบังคับผังเมืองรวม ( 5 ป) 

แผนผังขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 

ก 

ก 

ก 

ย 

ก 

พ 
ย ร 

ร 
ก 

อ 
พ 
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กฎกระทรวง 
ใหใชบังคับผังเมืองรวมเมอืง.... 

พ.ศ. ..... 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ และ มาตรา ๒๖ 
วรรคหนึ่งแหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการผังเมือง
(ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๕ อันเปนพระราชบัญญัติท่ีมีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและ
เสรีภาพของบุคคล  ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๕ มาตรา ๓๖  มาตรา ๔๘  และมาตรา ๕๐ ของ
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยบัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย  
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไวดังตอไปนี้ 

ขอ ๑ กฎกระทรวงนี้ใหใชบังคับไดมีกําหนดหาป 
ขอ ๒ ใหใชบังคับผังเมืองรวมในทองท่ี ...ภายในแนวเขตตามแผนที่ทายกฎกระทรวงนี้ 
ขอ ๓ กฎกระทรวงนี้มิใหใชบังคับกับพื้นที่ท่ีไดใชหรือสงวนไวเพื่อประโยชนในราชการทหาร 
ขอ ๔ การวางและจัดทําผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนี้     

เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนา……..ตามวัตถุประสงคดังนี้ 
 (๑)…. 
 (๒)…. 
 (๓)…. 
 (๔)…. 
 (๕)… 

ขอ ๕ การใชประโยชนท่ีดินภายในเขตผังเมืองรวมใหเปนไปตามแผนผังกําหนดการใช
ประโยชน ท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภท  แผนผังแสดงที่โลง  แผนผังแสดงโครงการกิจกรรม
สาธารณูปโภคและรายการประกอบแผนผังทายกฎกระทรวง 

ขอ ๖ การใชประโยชนท่ีดินตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนก
ประเภททายกฎกระทรวง  ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
 (๑)  ท่ีดินประเภท ย ๑ ถึง ย….ใหใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนนอย 
 (๒) ท่ีดินประเภท ย…ถึง ย…. ใหใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนปานกลาง 
 (๓) ท่ีดินประเภท ย…ถึง ย….  ใหใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนมาก 
 (๔) ท่ีดินประเภท พ. ๑ ถึง พ….ใหใชประโยชนเพื่อการพาณิชยกรรม 
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 (๕) ท่ีดินประเภท อ.๑ ถึง อ….ใหใชประโยชนเพื่อการอุตสาหกรรม 
 (๖) ท่ีดินประเภท ก.๑ ถึง ก….  ใหใชประโยชนเพื่อการเกษตรกรรม 

ขอ ๗ ท่ีดินประเภทใหใชประโยชนเพื่อการ….เปนหลักที่ดินตามวรรคหนึ่งหามใชประโยชน
เพื่อการกอการดังตอไปนี้ 
 (๑)…. 
 (๒)…. 
 (๓)…. 

การใชประโยชนท่ีดินประเภทนี้ใหมีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมทุกช้ันตอพื้นที่ดินของอาคาร
ทุกหลังท่ีกอสรางขึ้นในที่ดินใกลเคียงกันไมเกิน…. มีอัตราสวนของที่วางที่ปราศจากสิ่งปกคลุมตอพื้นที่
ใชสอยรวมของอาคารไมนอยกวารอยละ….   มีระยะถอยรนโดยรอบอาคารจากแนวเขตที่ดินของแตละ
แปลงไมนอยกวา ….เมตร  และมีความสูงของอาคารไมเกิน ….เมตรโดยวัดจากระดับถนนถึงยอดผนัง
ช้ันสูงสุด 

ขอ ๘  ท่ีดินประเภท….. 
ขอ…..ใหผูมีอํานาจหนาท่ีในการอนุญาตกอสรางอาคารหรือประกอบกิจการในเขตผังเมือง

รวมปฏิบัติการใหเปนไปตามกฎกระทรวงนี้ 

ใหไว ณ วันที่ …………...พ.ศ.  …. 

       …………………………………. 
      (….……………………………….) 
      รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
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 8.1.2 การใชบังคับผังเมืองเฉพาะ 
  พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ไดกําหนดในมาตรา 41ให “ผังเมืองเฉพาะจะใช
ในทองท่ีใดใหตราเปนพระราชบัญญัติ ถาพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะมิไดบัญญัติไวเปน
อยางอื่น ใหพระราชบัญญัติดังกลาวใชบังคับไดไมเกินหาป” การควบคุมดังกลาว จะเปนไปตาม
ขอกําหนดตางๆ ตามที่ไดระบุในมาตรา 28 (5) ไดแก 

           “(ก) แนวทางและขนาดของที่อุปกรณ 
(ข) ประเภท ชนิด ขนาด และจํานวนของอาคารที่จะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหสราง 

  (ค) ประเภท ชนิด ขนาด จํานวนและลักษณะของอาคารที่ชํารุดทรุดโทรมหรืออยูใน
สภาพอันเปนที่นารังเกียจ หรือนาจะเปนอันตรายแกผูอาศัย หรือ สัญจรไปมาซึ่งจะถูกสั่งใหรื้อหรือยาย
ตามคําสั่งของคณะกรรมการบริหารการผังเมืองสวนทองถิ่นตามมาตรา 55 
  (ง) การใชประโยชนของอาคารที่อนุญาตใหสรางขึ้นใหม หรืออนุญาตใหเปลี่ยนแปลง 
อันผิดไปจากการใชประโยชนตามที่ไดขอไวเมื่อขออนุญาตกอสราง ซึ่งจะตองไดรับอนุญาตจาก                    
เจาพนักงานทองถิ่น 
  (จ)   ขนาดและแปลงที่ดินที่จะอนุญาตใหเปนที่สรางอาคารที่ใชเพื่อประโยชนตางๆ 
ตามที่ไดระบุไวในผังเมืองเฉพาะ รวมท้ังบริเวณของที่ดินที่กําหนดใหเปนที่โลงเพื่อประโยชนตามที่ระบุ 
  (ฉ)   การสงเสริมดํารงรักษาหรือบูรณะสถานที่หรือวัตถุท่ีมีประโยชนหรือคุณคา
ในทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตรหรือโบราณคดี 
  (ช)   การดํารงรักษาที่โลง 
  (ซ)   การสงเสริมหรือบํารุงรักษาตนไมเดี่ยวหรือตนไมใหญ 
  (ฌ)  การรื้อ ยาย หรือดัดแปลงอาคาร  
  (ฐ) การอื่นที่จําเปนเพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองเฉพาะ” 
  ดวยแผนผังและขอกําหนดดังกลาวขางตน จะเปนผลตอการควบคุมการพัฒนาของ
ภาคเอกชนในบริเวณพื้นที่ท่ีไดมีการตราพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะ ซึ่งนอกจากการ
ควบคุมใหมีการกอสราง การรื้อ ยาย หรือดัดแปลงอาคาร และการใชประโยชนอาคารใหเปนไปอยาง
สอดคลองซึ่งกันและกัน อีกทั้งยังจะมีผลตอการดํารงรักษาที่โลง สภาพทางธรรมชาติ ตลอดจนการ
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บูรณะวัตถุสถานที่มีคุณคาโดยโครงการดําเนินการพัฒนาเมือง (Urban Development)  หรือฟนฟูเมือง 
(Urban Renewal) ในแตละบริเวณ 
  องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจเสนอความเห็นตอคณะกรรมการผังเมืองสวนทองถิ่น
เพื่อขยายระยะเวลาการใชบังคับผังเมืองเฉพาะโดยการตราเปนพระราชบัญญัติ และอาจแกไขปรับปรุงผัง
เมืองเฉพาะใหเหมาะสมกับสภาพการณและสิ่งแวดลอมท่ีเปลี่ยนแปลงไปก็ได (มาตรา 41 วรรค 2) 
นอกจากนี้ในระหวางที่ไดมีการใชบังคับพระราชบัญญัติดังกลาวหากมีสภาพการณและสิ่งแวดลอมใน
เขตของผังเมืองเฉพาะไดเปลี่ยนแปลงไป องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจแกไขปรับปรุงขอกําหนดหรือ
รายละเอียดของผังเมืองเฉพาะในสวนท่ีไมเกี่ยวของกับการเวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยไดโดยการ
เสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองเพื่อใหรายงานตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
ใหออกกฎกระทรวงแกไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะ (มาตรา 42) 
   นอกจากนี้รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยอาจออกกฎกระทรวงโดยอาศัยอํานาจ
ตามมาตรา 45 กําหนด 

“(1)   รายละเอียดแหงขอกําหนดตางๆ ตามพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะ 
  (2)  หลักเกณฑและวิธีปฏิบัติเพื่อใหเปนไปตามพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมือง

เฉพาะ …” 
  ท้ังนี้ หากในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีการใชบังคับพระราชบัญญัติผังเมือง
ใชบังคับใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นออกขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติโดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายวา
ดวยการควบคุมอาคาร การสาธารณสุขการรักษาความสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง 
การควบคุมสุสานและฌาปนสถานหรือกฎหมายอื่นที่ เกี่ยวของกับการใชประโยชนท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพย ตามกฎกระทรวงที่ออกตามความในมาตรา 45  
  ขอกําหนดในพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะและในกฎกระทรวงที่ออกตาม
มาตรา 42 ในการแกไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะ และตามมาตรา 45 ในการกําหนดรายละเอียด หลักเกณฑ
และวิธีปฏิบัติตางๆ นี้ องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองควบคุมไมให“บุคคลใดใชประโยชนท่ีดิน หรือ
แกไขหรือเปลี่ยนแปลงอสังหาริมทรัพยใหผิดไปจากที่กําหนดไว” (มาตรา 48) 
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8.2   การใชบังคับโดยกฎหมายที่เก่ียวของ 

การใชบังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง นอกเหนือจากการใชอํานาจตามกฎหมายผังเมือง 
ไดแก พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 โดยตรงแลว องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจอาศัยอํานาจ
จากกฎหมายอื่นๆ ท่ีเกี่ยวของกับการใชบังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง ไดแก 
 8.2.1 กฎหมายควบคุมอาคาร 
   กรมโยธาธิการและผังเมืองอาจดําเนินการเพื่อใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยโดย
คําแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคารออกกฎกระทรวงโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา 8 แหง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เพื่อ “การผังเมือง” โดยการกําหนด “บริเวณหามกอสราง  ดัดแปลง 
รื้อถอน เคลื่อนยาย  และใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารชนิดใดหรือประเภทใด” (มาตรา 8 (10)) รวมท้ังการ
ควบคุมอื่นๆ ไดแก “ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดสวน เนื้อท่ี และที่ตั้งอาคาร” (มาตรา 8 (1)) “ลักษณะ ระดับ  
เนื้อท่ีวางภายนอกอาคารหรือแนวอาคาร” (มาตรา 8 (7))  และ “ระยะหรือระดับระหวางอาคารกับอาคารหรือ
เขตที่ดินของผูอื่น  หรือระหวางอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเทา หรือท่ีสาธารณะ” (มาตรา 8 (8)) 
  ท้ังนี้ องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจออกขอบัญญัติทองถิ่นเพื่อใชบังคับในทองท่ีของ
ตนไดเทาท่ีไมขัดหรือแยงกับกฎกระทรวงดังกลาวขางตน (มาตรา 9) หรือในกรณีท่ีมีความจําเปนหรือมี
เหตุผลพิเศษเฉพาะทองถิ่นก็อาจออกขอบัญญัติทองถิ่นที่ขัดหรือแยงกับกฎกระทรวงดังกลาวได โดย
ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคารและไดรับอนุมัติจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
(มาตรา10) 
 8.2.2  กฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
  การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางดังกลาวขางตน  กําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
โดยในกรณีท่ีเปนการพิจารณาหรืออนุมัติเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินในทองท่ีใด จะกําหนดใหมีผูแทน
ผูบริหารองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้น  เขารวมเปนกรรมการแหงละ 1 คน (มาตรา 13) 
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  ในการออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน ซึ่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543 ไดกําหนดใหเปนไปเพื่อประโยชนในดานตางๆ รวมท้ัง “การผังเมือง” โดยการกําหนดเงื่อนไข
เกี่ยวกับ “ขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อท่ีจํานวนนอยท่ีสุดของที่ดินแปลงยอยท่ีจะจัดสรร
ได” (มาตรา 16 (1)) นอกจากนี้การกําหนด “ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆ ทางเดิน และ
ทางเทาในที่ดินจัดสรรทั้งหมด รวมท้ังการตอเช่ือมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร” (มาตรา 16 
(2)) และ “ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูล” (มาตรา 16 (3)) ตลอดจน
การกําหนด  “ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จําเปนตอการรักษา
สภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยูและการบริการชุมชน”(มาตรา16 (4)) 
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บทที่  9 
การควบคุมและปฏิบัตใิหเปนไปตามผังเมือง 

โดยที่มาตรา 27 วรรค 1 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ไดระบุให "ในเขตที่ไดมี
กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมแลว หามบุคคลใดใชประโยชนท่ีดินผิดไปจากที่ไดกําหนดไวในผังเมือง
รวม หรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับขอกําหนดของผังเมืองรวมนั้น" ดังนั้นองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มี
อํานาจหนาท่ีในการใหอนุญาตกอสรางอาคารและประกอบกิจกรรม โดยการใชประโยชนท่ีดินและ
อาคารในเขตของผังเมืองรวมจะตองควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน
ของผังเมืองรวมตามที่ไดกําหนดในกฎกระทรวง 

ท้ังนี้เพื่อใหการควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของผังเมือง
รวมตามที่ไดกําหนดในกฎกระทรวงเปนไปดวยความสะดวกและงายตอการทําความเขาใจของประชาชน
และเจาหนาท่ีผูปฏิบัติ  องคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งเปนผูวางและจัดทําผังเมืองรวมอาจจัดทําตาราง
ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภท และกิจกรรมการใชประโยชนท่ีดินที่จะอนุญาต 
ไมอนุญาต หรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไข พรอมท้ังการระบุขอกําหนดอื่น เชน อัตราสวนพื้นที่วางตอพื้นที่
อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) หรืออัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน (Building 
Coverage Ratioหรือ BCR) ตลอดจนระยะระหวางอาคารกับเขตแปลงที่ดิน (Set Back) ขนาดแปลงที่ดิน 
(Lot Size) และความสูงของอาคาร (Building Height) ฯลฯ ตามความเหมาะสมและความจําเปนตอ
สุขลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคมในแตละประเภทการใชประโยชน
ท่ีดิน 

การขออนุญาตกอสรางอาคารภายใตการใชบังคับกฎกระทรวงและขอบัญญัติทองถิ่นที่อาศัยอํานาจ
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  และการขออนุญาตประกอบกิจการตางๆตามที่มีการ
ควบคุมตามกฎหมายเปนการเฉพาะ  องคกรปกครองสวนทองถิ่นและหนวยราชการที่เกี่ยวของจะตอง
ควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภท
ของผังเมืองรวมที่มีเขตครอบคลุมพื้นที่นั้นๆ 
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ตาราง  9-1  ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม 

กิจกรรมที่อนุญาต
ไมอนุญาต หรือ   

มีเงื่อนไข ย.1 ย.2 - - พ.1 พ.2 - - อ.1 อ.2 - - ก.1 ก.2 - - 
………………  

 
  
 

   
   

 
 

    
1 

 
2 

   
 3 

FAR. 
OSR หรือ BCR 
ระยะอาคาร (ม.) 
ขนาดแปลงที่ดิน
(ตารางวา) 
ความสูงอาคาร 
(จํานวนชั้น,เมตร) 
ฯลฯ 
หมายเหตุ :  

 อนุญาต 
 ไมอนุญาต 

  อนุญาตโดยไมมีเงื่อนไข (ระบุ 1…….2 …..) 

อยางไรก็ตาม  ถึงแมวามาตรา 27 วรรค 2 ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 จะระบุวา  
"ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกกรณีท่ีเจาของหรือผูครอบครองที่ดินไดใชประโยชนท่ีดินมากอนที่
จะมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม และจะใชประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไปเมื่อมีกฎกระทรวงใชบังคับ
ผังเมืองรวมแลว" ยังไดระบุถึงการที่ "คณะกรรมการผังเมืองเห็นวาการใชประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไปเปน
การขัดตอนโยบายของผังเมืองรวมในสาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน และ
สวัสดิภาพของสังคม  คณะกรรมการผังเมืองมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ  วิธีการและเงื่อนไขที่เจาของหรือ ผู
ครอบครองที่ดินจะตองแกไข  เปลี่ยนแปลง  หรือระวังการใชประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไปภายในระยะเวลา
ท่ีเห็นสมควรได การกําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ และเงื่อนไขดังกลาวใหคํานึงถึงกิจการที่มีการใช
ประโยชนท่ีดิน สภาพที่ดินและทรัพยสินอื่นๆ ท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน การลงทุน ประโยชนหรือความเดือดรอน
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รําคาญ ท่ีประชาชนไดรับจากกิจการนั้น ท้ังนี้ใหคณะกรรมการผังเมืองเชิญเจาของหรือผูครอบครองที่ดินมา
แสดงขอเท็จจริงและความคิดเห็นประกอบดวย" 

ดังนั้น การควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมืองรวมจึงมีความแตกตางจากการควบคุมโดย
กฎหมายที่เกี่ยวของอื่นๆ  ซึ่งจะครอบคลุมการอนุญาตใหกอสรางอาคารและการประกอบกิจการเฉพาะ 
การใชบังคับผังเมืองรวมในสวนที่เปนการใชประโยชนท่ีมีมากอนการประกาศกฎกระทรวง ยอมเปน
บทบาทหนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถิ่นจะประเมินถึง "การขัดตอนโยบายของผังเมืองรวมใน
สาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ  ความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม"โดยอาศัย
อางอิงจากขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภทของผังเมืองรวม เพื่อใหกําหนด
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการแกไข เปลี่ยนแปลง หรือระงับการใชประโยชนท่ีดินนั้นๆ ตาม
ความเหมาะสมของการลงทุนของผูประกอบการและความเดือดรอนรําคาญหรืออันตรายท่ีประชาชนใน
บริเวณนั้นๆ จะไดรับ 

การควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมืองรวมดังกลาวนี้จะตองอาศัยการที่องคกร        
ปกครองสวนทองถิ่นจะทําการสํารวจและรวบรวมขอมูล ตลอดจนการศึกษาและประเมินผลกระทบจาก
กิจการตางๆ และสมควรที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะอาศัยความรวมมือจากประชาชนในการสอดสอง
ดูแลและแจงใหไดรับทราบถึงความเดือดรอนรําคาญหรืออันตรายที่อาจเกิดข้ึนจากกิจการที่มีมากอนการใช
บังคับกฎกระทรวง  หรือกิจการที่ไดรับอนุญาตใหกระทําภายใตขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินแตไดมีการ
เปลี่ยนแปลงอันเปนการกระทําท่ีมีลักษณะฝาฝนขอกําหนดดังกลาว สมควรท่ีจะตองดําเนินการตาม     
บทกําหนดโทษที่มาตรา 83 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 กําหนด 
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บทที่  10 
การติดตามและประเมนิผล 

10.1   การกําหนดเกณฑและวิธีการติดตามและประเมินผล 
การติดตามและประเมินผลประกอบดวยเกณฑและวิธีการตางๆ ดังนี้ 
1) ประชากร

เนื่องจากการวางและจัดทําผังเมืองรวมมีวัตถุประสงคสําคัญในการรองรับจํานวนประชากร
ตามเปาหมายที่กําหนด ดังนั้นการติดตามและประเมินผลจึงสมควรเปรียบเทียบจํานวนประชากรเปาหมายกับ
จํานวนประชากรจริงในแตละชวงเวลา ท้ังนี้จํานวนประชากรดังกลาว ยอม หมายรวมถึงท้ังจํานวนประชากร
กลางคืน (night-time population) ท่ีอยูอาศัยในเมืองแตละบริเวณพื้นที่ของเมือง และจํานวนประชากรกลางวัน 
(day-time population) ท่ีประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมในเมืองแตละบริเวณพื้นที่ของเมือง  

2) การใชประโยชนที่ดิน
โดยที่การวางและจัดทําผังเมืองรวม มีแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินเปน

องคประกอบสําคัญในการรองรับความตองการดานที่อยูอาศัยและการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจทั้งใน
ดานพานิชยกรรมและอุตสาหกรรม ตลอดจนกิจกรรมทางสังคมทั้งในดานการบริหารปกครองและการ
ใหบริการสาธารณะ  ดังนั้นการติดตามและประเมินผลจึงสมควรพิจารณาถึงการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน
ท่ีดินโดยเฉพาะอยางยิ่งการใชประโยชนท่ีดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม  อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม 
ซึ่งเปนการดําเนินการพัฒนาและใชประโยชนโดยภาคเอกชนวาไดเปนไปตามแผนผังและขอกําหนดการใช
ประโยชนท่ีดินตามที่ไดกําหนดไวหรือไม 

3) การคมนาคมและขนสง
ดวยสภาพปญหาการจราจรที่เกิดข้ึนโดยทั่วไปในเขตเมือง การวาง และจัดทําผังเมือง

รวมจึงมีแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสงเปนองคประกอบสําคัญในการเชื่อมโยงพื้นที่การใช
ประโยชนท่ีดินประเภทตางๆ เพื่อใหการเดินทางระหวางที่อยูอาศัยกับการประกอบกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจและสังคมเปนไปดวยความสะดวก รวดเร็ว และปลอดภัย ดังนั้นการติดตามและประเมินผลจึง
สมควรพิจารณาถึงการดําเนินการใหเปนไปตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสง ประกอบกับ
ตัวช้ีวัดดานการจราจรตางๆ เชน ปริมาณการจราจร – ระยะทาง (PCU-กม.) ปริมาณจราจร-ช่ัวโมง (PCU-
ชม.) ความเร็วเฉลี่ย (กม./ชม.) และปริมาณจราจรตอความจุ (V/C ratio) เปนตน 
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4) สาธารณูปโภค
กรณีท่ีการวางและจัดทําผังเมืองรวม  ไดกําหนดแผนผังแสดงโครงการกิจการ

สาธารณูปโภค  การติดตามและประเมินผลยอมสมควรตอการพิจารณาถึงการดําเนินการใหเปนไปตาม
แผนผัง ท้ังนี้การติดตามและประเมินผลอาจอาศัยตัวช้ีวัดเฉพาะในแตละประเภทของสาธารณูปโภค เชน 
อัตราสวนรอยละของจํานวนอาคารที่ตั้งอยูในเขตพื้นที่การใหบริการสาธารณูปโภค ปริมาณหรือ 
ประสิทธิภาพในการดําเนินการดานสาธารณูปโภค เปนตน 

5) สาธารณูปการ
การวางแผนดานสาธารณูปการ ควรจัดทําเปนขอเสนอแนะประกอบผังเมืองรวม เพื่อให

หนวยราชการที่เกี่ยวของใชเปนแนวทางในการดําเนินการ การติดตามและประเมินผลจึงควรดําเนินการ
โดยอาศัยตัวช้ีวัดเฉพาะในแตละประเภทของสาธารณูปการเชน พื้นที่ภายในรัศมีการใหบริการของ
สาธารณูปการในระดับตาง ๆ อัตราสวนพื้นที่สาธารณูปการตอประชากร เปนตน 

10.2   การดําเนินการติดตามและประเมินผล 
การดําเนินการติดตามและประเมินผลควรกระทําอยางตอเนื่องทุกรอบระยะ 1 ป หรือ อยางนอย

ท่ีสุดควรกระทําภายใน 1 ปกอนระยะเวลาการใชบังคับผังเมืองรวมโดยกฎกระทรวงสิ้นสุดลง เพื่อให
สามารถนําผลการติดตามและประเมินไปสูการพิจารณาขยายระยะเวลาการใชบังคับกฎกระทรวงออกไป
อีกเปนเวลา 5 ป หรือแกไขปรับปรุงผังเมืองใหเหมาะสมกับสถานการณและสิ่งแวดลอมท่ีมีการ
เปลี่ยนแปลงไป (มาตรา 26 วรรค 2 และ วรรค 3) ท้ังนี้การติดตามและประเมินผลควรใชขอมูลทาง
ทะเบียนในการแกไขเพิ่มเติมฐานขอมูลทางสถิติและสารสนเทศภูมิศาสตร 

10.3   การนําผลการติดตามและประเมินไปสูการแกไขปรับปรุง 
องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจนําผลการติดตามและประเมินไปทําการแกไขปรับปรุงแผนผัง

และขอกําหนดของผังเมืองใหเหมาะสมกับสภาพการณและสิ่งแวดลอมที่เปลี่ยนแปลงไปในระยะเวลา 5 ป 
ของการใชบังคับผังเมืองรวมโดยกฎกระทรวง (มาตรา 26 วรรค 3) หรืออาจนําผลการติดตามและประเมิน
ดังกลาวไปใชในการดําเนินการแกไขปรับปรุง โดยการวางและจัดทําผังเมืองรวมขึ้นใหม หากสภาพการณ
และสิ่งแวดลอมมีการเปลี่ยนแปลงในสาระสําคัญ (มาตรา 26 วรรค 4) นอกจากนี้เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาในการ
ใชบังคับพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะ องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจเสนอความเห็นตอ
คณะกรรมการผังเมืองเพื่อพิจารณาดําเนินการออกพระราชบัญญัติขยายระยะเวลาการใชบังคับผังเมืองเฉพาะ  
โดยนําผลการติดตามและประเมินมาแกไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะใหเหมาะสมกับสภาพการณและ
สิ่งแวดลอมท่ีเปลี่ยนแปลงไป (มาตรา 41 วรรค 2) หรือเสนอคณะกรรมการผังเมืองใหรายงานรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย เพื่อออกกฎกระทรวงแกไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะโดยไมเกี่ยวกับการเวนคืนที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยตามที่กําหนดไวเดิมในระหวางการใชบังคับพระราชบัญญัติดังกลาวได (มาตรา 42) 
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โดยสภาพการณจากอดีตถึงปจจุบันที่ประเทศไทยไดมีจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว
และจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนดังกลาวนี้โดยเฉพาะอยางยิ่งในพื้นที่ชนบทไดกอใหเกิดเปนแรงงาน
สวนเกิน (Labor Surplus) ในภาคเกษตรกรรมจนกลายเปนปญหาความยากจนและผลักดันใหประชาชน
ในชนบทตองอพยพยายถิ่นเขาสูเมืองถึงแมวาอัตราการเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากรของประเทศจะมี
แนวโนมลดลง อันเปนผลสําเร็จจากการรณรงคเกี่ยวกับการวางแผนครอบครัว แตจํานวนผูอพยพยายถิ่น
จากชนบทเขาสูเมืองยังคงเปนไปอยางตอเนื่องโดยเฉพาะอยางยิ่ง การอพยพเขาสูเมืองขนาดใหญท่ีเปน
แหลงการจางงานและการใหบริการทางสังคมจนเปนผลตอการเกิดปญหาความแออัดปญหาการจราจร
และการขาดแคลนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการจนเกิดเปนความจําเปนอยางยิ่งตอการวางผังเมือง
และการบริหารจัดการเมืองใหสามารถรองรับการเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากรไดอยางเหมาะสมและเปน
มาตรฐาน 

อยางไรก็ตาม จากการที่อัตราการเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากรของประเทศไดมีแนวโนมลดลง
จนกระทั่งมีอัตราการเกิดเทากับอัตราการตายหรือมีอัตราการเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากรเทากับศูนย 
(Zero Growth) ซึ่งหลังจากนั้นจํานวนประชากรของประเทศจะมีจํานวนคงที่และเริ่มมีแนวโนมลดลง  
สภาพการณดังกลาวยอมมีผลตอการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการอพยพยายถิ่นของประชากรจากชนบทเขาสู
เมืองซึ่งจะมีแนวโนมลดลงจนเปนผลใหวัตถุประสงคและวิธีการในการวางผังเมืองและการบริหารจัด
การเมืองเปลี่ยนแปลงไป  ในชวงเวลาดังกลาวยอมมีความจําเปนในการวางผังเมืองและการดําเนินการ
เพื่อการอนุรักษฟนฟูเมืองแทนการพัฒนาเมืองเพื่อรองรับการขยายตัวของเมืองโดยการเพิ่มข้ึนของ
จํานวนประชากรอยางเชนในปจจุบัน นอกจากนี้การวางผังเมืองและการดําเนินการในอนาคตจะสามารถ
มุงเนนการสรางสรรคคุณภาพชีวิตและความเปนอยูไดมากขึ้นกวาการมุงเนนในเชิงปริมาณเพื่อให
สามารถแกไขปญหาความขาดแคลนเนื่องจากจํานวนประชากรเชนในปจจุบัน 

ท้ังนี้การพัฒนามาตรฐานในอนาคต เมื่อมีการออกพระราชกฤษฎีกา วาดวยกําหนดเขตที่ดินที่
จะทําการสํารวจเพื่อการวางและจัดทําผังเมืองรวม เพื่อพัฒนาหรือดํารงรักษาบริเวณเฉพาะแหง เชน ใน
ชุมชนเมืองหรือชนบท 
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11.1   การพัฒนามาตรฐานการวางผังเมือง 
มาตรฐานการวางผังเมืองสมควรตอการพัฒนาอยางตอเนื่องเพื่อใหการผังเมืองเปนเครื่องมือของ

สังคม โดยการดําเนินการใหเปนไปตามแนวนโยบายการพัฒนาของผูบริหารองคกรปกครองสวนทองถิ่น           
ท่ีสนองตอบตอความตองการของประชากรในทองถิ่นนั้นๆไดอยางแทจริง ท้ังนี้การพัฒนามาตรฐานการ
วางผังเมืองจะตองเปนไปตามการพัฒนา หลักการ แนวความคิดและวิธีการ ตลอดจนการประยุกตใช
เทคโนโลยีท่ีมีความเหมาะสมและทันสมัย ซึ่งจะเปนผลใหการสํารวจ จัดเก็บ การประมวลและจัดทํา
ฐานขอมูล การศึกษาวิเคราะห และการวางผังเมืองเปนไปอยางสะดวกรวดเร็วและมีความถูกตองยิ่งข้ึน 
นอกจากนี้การพัฒนามาตรฐานการวางผังเมืองควรมีความสอดคลองกับสภาวการณทางเศรษฐกิจและ
สังคมที่เปลี่ยนแปลงไป อีกทั้งยังสมควรพัฒนามาตรฐานการวางผังเมืองใหสามารถดํารงไวซึ่งภูมิปญญา
ทองถิ่นตลอดจนการแสดงออกซึ่งเอกลักษณท้ังในรูปแบบการตั้งถิ่นฐาน ขนบธรรมเนียม และ
วัฒนธรรม ท่ีผสมผสานกับการพัฒนาตามความเจริญกาวหนาอยางเปนสากล 

การวางผังเมืองท่ีดําเนินการอยูในปจจุบันไดมุงเนนแตเพียงการวางและจัดทําผังเมืองรวม โดย
อาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518  ดังนั้นเพื่อใหการผังเมืองมีความครอบคลุมครบ
ทุกระดับของการวางแผน  จึงสมควรสนับสนุนและกําหนดมาตรฐานการวางผังเมือง ผังจังหวัด ผังอนุภาค 
ผังภาค นอกจากนี้ยังสมควรสนับสนุนและกําหนดมาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ โดยอาศัย
อํานาจตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ซึ่งจะเปนผลใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถ
จัดทํา “โครงการดําเนินการ” เพื่อการอนุรักษ การปรับปรุงฟนฟู หรือการพัฒนาบริเวณตางๆ ของเมือง
อยางสอดคลองกับนโยบายที่ไดกําหนดในผังเมืองรวมและยอมเปนโอกาสที่มาตรฐานในสวนที่เกี่ยวของ
กับการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ ดังกลาวนี้จะกําหนดเกณฑในดานการออกแบบชุมชนเมือง (Urban 
Design) เพื่อใหเกิดการสรางสรรคคุณคาความงดงามหรือสุนทรียภาพควบคูกับการสรางเสริมสุขลักษณะ
ความสะดวกสบาย และปลอดภัยใหแกบริเวณพื้นที่นั้นๆ 

11.2   การพัฒนามาตรฐานการดําเนินการใหเปนไปตามผังเมือง 
มาตรฐานการดําเนินการใหเปนไปตามผังเมือง  สมควรตอการพัฒนาเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพใน

การบริหารจัดการเมือง (Urban Management) ซึ่งจะประกอบดวยการพัฒนากลไกทางกฎหมาย (Legal 
Measure) และกลไกทางการเงิน (Fiscal Measure) กลาวคือ  



 

บทที่ 11   ขอเสนอแนะเกี่ยวกับการพัฒนามาตรฐานในอนาคต 83 

 11.2.1 การพัฒนากลไกทางกฎหมาย 
  กลไกทางกฎหมายที่ใชเพื่อการควบคุมทางผังเมืองในปจจุบันอาศัยอํานาจแหง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518  ท้ังในการดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ   
รวมทั้งการควบคุมโดยกฎหมายที่ เกี่ยวของอื่นๆ ไดแก พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ.2522  
พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เปนตนนั้น ไดมุงเนนการควบคุมโดยอาศัยตัวบทกฎหมาย 
(Regulatory) ซึ่งมีลักษณะตายตัวไมสามารถปรับเปลี่ยนใหเหมาะสมกับสภาวการณท่ีเปลี่ยนแปลงไป            
การพัฒนากลไกทางกฎหมายจึงควรเปดโอกาสใหมีการควบคุมโดยใชดุลยพินิจ (Discretionary) ท่ีเพิ่ม
มากยิ่งข้ึน ท้ังนี้การพัฒนามาตรฐานเกี่ยวกับการควบคุมใหเปนไปตามผังเมืองจะตองปรับเปลี่ยนจาก
รูปแบบของแผนผัง ขอกําหนด (Ordinance)ใหเปนรูปแบบของหลักเกณฑ(Guideline) เพื่อเพิ่มความ
ยืดหยุนและเปดโอกาสใหคณะกรรมการซึ่งประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิในระดับทองถิ่นไดใชดุลยพินิจใน
การพิจารณาอนุมัติหรือระงับการดําเนินการใดๆตามที่เห็นสมควร 
 11.2.2 การพัฒนากลไกทางการเงิน 
  กลไกทางการเงินที่ใชเพื่อดําเนินการทางผังเมืองในปจจุบัน โดยอาศัยภาษีทรัพยสิน 
(Property Tax) ซึ่งไดแก ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองท่ี รวมกับงบประมาณที่จัดสรรจาก
รัฐบาลเปนหลัก อีกทั้งในระยะเวลาที่ผานมากระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทยไดเสนอการ
ปรับปรุงภาษีทรัพยสินโดยใหใชมูลคาทรัพยสิน (Capital Value) เปนฐานภาษีแทนภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินและภาษีบํารุงทองท่ีซึ่งใชคารายป (Annual Value) และราคาประเมินที่ดิน (Assessed Land Value) 
เปนฐานภาษีตามลําดับ โดยภาษีทรัพยสินที่เสนอขึ้นใหมนี้จะมีผลตอการเพิ่มรายไดใหแกทองถิ่นอยาง
พอเพียงตอการดําเนินการตามบทบาทหนาท่ี กลไกทางการเงินที่พัฒนาขึ้นใหมจะมีผลตอการสรางความ
พอเพียงทางดานงบประมาณใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น แตก็ยังไมสามารถสะทอนใหเห็นถึง
ประโยชนท่ีประชาชนผูเสียภาษีดังกลาวจะไดรับโดยตรง กลไกทางการเงินเพื่อการดําเนินการทางผังเมือง
จึงควรไดรับการพัฒนาเพื่อใหประชาชนผูไดรับประโยชนเปนผูตองรับภาระทางดานงบประมาณ 
(Beneficiary Pay Principle) เชน  การจัดเก็บคาธรรมเนียมการพัฒนา (Development Fee หรือ  Special 
Assessment) เพื่อใหเกิดการยอมรับจากประชาชนและความเปนธรรมในสังคมมากยิ่งข้ึน 
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บทที่  12 
ประโยชนของการวางผังเมือง 

การวางผังเมืองในมาตรฐานนี้ หมายถึง การวาง จัดทํา และการดําเนินการใหเปนไปตาม          
ผังเมืองรวม โดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 จะกอใหเกิดเปนประโยชนแก
ผูบริหาร และเจาหนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถิ่นตลอดจนสังคมและประชาชนในทองถิ่น ดังนี้ 

12.1   ประโยชนตอผูบริหารองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
โดยท่ีการวางและจัดทําผังเมืองรวมเปนการกําหนดแผนผังทางกายภาพเพื่อใหเปนไปตาม

วิสัยทัศนและนโยบายของการพัฒนาเมือง ดังนั้นการวางผังเมืองจะกอใหเกิดเปนประโยชนแกผูบริหาร
องคกรปกครองสวนทองถิ่น  ดังนี้ 

(1) เพื่อเปนเครื่องมือในการถายทอดแนวนโยบายตามที่ไดแถลงและไดรับการตอบรับจาก
ประชาชนในทองถิ่นใหเกิดเปนผลในทางปฏิบัติอยางเปนรูปธรรม 

(2) เพื่อการสนับสนุนแนวนโยบาย แผนงาน และโครงการของหนวยงานสวนกลางและ
สวนภูมิภาคไดอยางมีประสิทธิภาพ 

(3) เพื่อการประสานประโยชนรวมกันของกลุมผูเกี่ยวของตางๆ และสนองตอบตอความ
ตองการของประชาชนในทองถิ่น 

(4) เพื่อเปนเครื่องมือในการบริหารจัดการโดยอาศัยกลไกทางการเงินและกลไกทาง
กฎหมายไดอยางมีประสิทธิผลสูงสุด 

(5) เพื่อสรางสรรค ธรรมาภิบาลโดยการดําเนินงานดวยความโปรงใสและการใหไดรับรู
ขาวสารขอมูลแกประชาชนในทองถิ่นอยางทั่วถึงและอยางกวางขวาง 

12.2   ประโยชนตอเจาหนาที่ขององคกรปกครองสวนทองถิ่น 
โดยที่การวางและจัดทําผังเมืองรวมเปนการกําหนดแผนผังทางกายภาพที่จะถายทอดไปสูการ

จัดทําแผนงานและโครงการดําเนินการที่มีความเชื่อมโยงกับการใชบังคับมาตรการโดยอํานาจหนาท่ี
ตามที่กําหนดนั้น เจาหนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถิ่นยอมไดรับประโยชนจากการวางผังเมือง ดังนี้ 

(1) เพื่อดําเนินการใหเกิดเปนผลสนองตอบตอวิสัยทัศนและนโยบายของผูบริหารตามที่ได
แถลงตอประชาชนในทองถิ่น 
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(2) เพื่อดําเนินการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตามบทบาทหนาท่ีไดอยาง
สอดคลองกับการใชอํานาจตามกฎหมายในการควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชน 

(3) เพื่อสรางเสริมประสิทธิภาพในการใชงบประมาณในการกําหนดและดําเนินการตาม
แผนงานและโครงการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

(4) เพื่อประสานการดําเนินการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการกับหนวยงานตางๆ
ของภาครัฐไดอยางมีประสิทธิภาพ 

(5) เพื่อดําเนินการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการไดตรงตามความตองการและ
เปนไปอยางสอดคลองและเปนผลตอการชี้นําการพัฒนาของภาคเอกชน 

12.3   ประโยชนตอประชาชนในทองถิ่น 
โดยท่ีการวางและจัดทําผังเมืองรวมเปนการกําหนดแผนผังทางกายภาพโดยเปดโอกาสให

ประชาชนในทองถิ่นไดเขามามีสวนรวมท้ังโดยการจัดใหมีการประชุมเพื่อรับฟงความคิดเห็นและใหผูมี
สวนไดเสียสามารถยื่นรองขอใหแกไขเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกขอกําหนดเกี่ยวกับการใชประโยชนท่ีดิน
ของผังเมืองรวม  การวางผังเมืองโดยกระบวนการดังกลาวจึงยอมจะกอใหเกิดประโยชนตอประชาชนใน
ทองถิ่นนั้นๆ กลาวคือ 

(1)  จากผลตอบแทนทางเศรษฐกิจในการใชประโยชนท่ีดินอยางมีประสิทธิภาพดวยความ
พรอมทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

(2)  จากการยกระดับทางสังคมและคุณภาพชีวิตดวยการไดรับสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการที่พอเพียงและไดมาตรฐาน 

(3) จากความสะดวกและปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินจากภัยทางธรรมชาติและภัยท่ี
เกิดขึ้นจากการกระทําของมนุษย 

(4) จากการดําเนินการที่สงผลตอการแกไขปญหาและสนองตอบตรงตามความตองการของ
ประชาชนในทองถิ่นนั้นๆ  ไดอยางแทจริง 

(5) จากโอกาสในการเขามามีสวนรวมโดยการแสดงความคิดเห็นและการใชสิทธิตาม
กระบวนการและขั้นตอนตางๆ  ตามที่กําหนด 
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12.4   ประโยชนตอสังคมสวนรวม 
โดยที่การวางและจัดทําผังเมืองรวมเปนการกําหนดแผนผังทางกายภาพที่มีจุดมุงหมายตอการ

พัฒนาสภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมใหเจริญงอกงามไปควบคูกับการอนุรักษคุณคาท้ังท่ีเกิด
จากการสรางสรรคของมนุษย ตลอดจนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมใหคงอยูอยางยั่งยืน การวาง
ผังเมืองจึงยอมจะนํามาซึ่งประโยชนตอสังคมโดยรวมกลาวคือ 

(1) สามารถสรางสรรคสภาพทางกายภาพเพื่อใหเกิดความเปนระเบียบเรียบรอย ความ
สวยงาม ความสะดวก  และความปลอดภัยจากภัยธรรมชาติและภัยท่ีเกิดจากการกระทําของมนุษย 

(2) สามารถพัฒนาการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจโดยอาศัยสาธารณูปโภคและโครงสราง
พื้นฐานที่พัฒนาขึ้นอยางเหมาะสมและสอดคลองตามความตองการ 

(3) สามารถยกระดับทางสังคมและคุณภาพชีวิตดวยความพรอมและความสามารถในการ
เขาถึงสาธารณูปการทางสังคมที่มีความพอเพียงและไดมาตรฐาน 

(4) สามารถดํารงรักษาไวซึ่งคุณคาทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม  ประวัติศาสตร และ
โบราณคดีใหคงอยูสืบไป 

(5) สามารถบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ  สภาพภูมิประเทศที่มีความงดงามและ
สภาพแวดลอมใหคงอยูอยางยั่งยืน 
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