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มาตรฐานการวางผังเมอืง 
 

 การวางผังเมือง เป็นงานด้านโครงสร้างพ้ืนฐานที่ส าคัญ มีผลความเป็นอยู่ของประชาชน ในด้านที่อยู่
อาศัย และด้านสิ่งแวดล้อม โดยมีขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ก าหนดให้กรม
โยธาธิการและผังเมืองถ่ายโอนงานให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด าเนินการ ดังนี้  

1. ผังเมืองที่มีขอบเขตผังในเมืองเขตเทศบาล เมืองพัทยา อบต. และกทม. ใด ให้เทศบาลเมืองพัทยา 
อบต. และกทม. นั้นด าเนินการ 

2. ผังเมืองที่มีขอบเขตผังครอบคลุมองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในเขตจังหวัด (เทศบาลเมืองพัทยา 
และอบต.) มากกว่าหนึ่งแห่ง ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (เทศบาล เมืองพัทยา และอบต.) 
มากกว่าแห่งหนึ่ง ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด าเนินการร่วมกัน 

 โดยอ้างไว้ตามกฎหมาย ดังนี้ 
1. พระราชบัญญัติสภาต าบลและองค์กรบริหารส่วนต าบล พ.ศ.2567 (มาตรา 68) 
2. พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ.2496 (มาตรา 56) 
3. พระราชบัญญัติก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

พ.ศ.2512 (มาตรา 16 และ มาตรา 17) 
1. วัตถุประสงค์ 

การจัดท ามาตรฐานการวางผังเมืองมีวัตถุประสงค์ ดังนี้  
1.1 เพ่ือให้ผู้บริหารท้องถิ่นทราบถึงเหตุผลและความจ าเป็นในการวางและด าเนินการทางของผังเมือง 
1.2 เพ่ือให้ประชาชนให้เข้ามามีบทบาทและส่วนร่วมในการวาง ด าเนินการทางผังเมืองได้อย่างถูกต้อง 

2. ขอบเขตมาตรฐาน 
มาตรฐานการวางผังเมืองมีขอบเขตตามการส ารวจ การวาง การจัดท า และการใช้บังคับผังเมือง ซึ่ง

หมายถึง แผนผัง นโยบายและโครงการรวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาและ
ด ารงรักษาเมืองบริเวณที่ เกี่ยวข้องหรือชนบท ในด้านประโยชน์ในทรัพย์สินการคมนาคม การขนส่ง 
สาธารณูปโภค การบริการสาธารณะและสภาพแวดล้อม ตามก าหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518  

3. มาตรฐานการผังเมือง 
 มนุษย์มีการตั้งถิ่นฐาน โดยอาศัยเงื่อนไขและปัจจัยจากสภาพทางธรรมชาติ การใช้ประโยชน์จาก
ทรัพยากรธรรมชาติเพ่ือการด ารงชีวิต เพ่ือสร้างสรรค์ความเจริญก้าวหน้าทางเศรษฐกิจและสังคมรูปแบบการ
ตั้งถิ่นฐาน จ าแนกเป็นชนบทและเมือง โดยชนบทจะเป็นพ้ืนที่สร้างผลผลิตทางการเกษตร ในขณะที่เมืองเป็น
พ้ืนที่ประกอบอุตสาหกรรม การค้าและบริการ การด าเนินการเพ่ือมีผลต่อการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมตาม
เป้าหมายที่ก าหนดในอนาคต ประกอบด้วยการจัดท าแผนผังทางกายภาพ ดังนี้ 
  3.1 ผังภาค (Regional Plan) เป็นการวางผังทางกายภาพ และการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ทั้ง
ในเมืองและชนบท ผังภาคอาจจ าแนกเป็นภาค คือ ภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง ภาคใต้ 
และสามารถแยกย่อยเป็นภาคเหนือตอนบน ภาคเหนือตอนล่าง ฯลฯ หรืออาจก าหนดทรัพยากร เช่น พ้ืนที่ลุ่ม
น้ าหรือเขตจังหวัด  
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ภาพ 1  ผังภาคใต้ตอนล่าง 

ที่มา: ส านักคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจสังคมแห่งชาติ 
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3.2 ผังเมือง (City plan, Town Plan หรือ Urban Plan) 
  การวางผังเมือง คือการวางผังภาพที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่เขตเมืองและพ้ืนที่เขต
ชนบท การวางผังเมืองจะครอบคลุมถึงการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือให้ประโยชน์สูงสุด และสามารถเชื่อมโยงในแต่
ละบริเวณด้วยโครงข่ายการคมนาคมและขนส่งที่มีความสะดวก รวดเร็ว ปลอดภัย สาธารณูปการที่สมบูรณ์ 
เหมาะกับการใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละประเภท การวางผังเมืองจะเป็นการเตรียมการเพ่ือรองรับความเจริญ
ของเศรษฐกิจ สังคม และประชากรที่เพ่ิมข้ึน 
  การวางผังเมืองเป็นเครื่องมือในการก ากับการเจริญเติบโตของเมือง เพ่ือรองรับการเพ่ิมขึ้น
ของประชากร การขยายตัวทางเศรษฐกิจและการเปลี่ยนแปลงทางสังคม โดยอาศัยอ านาจทางกฎหมายในการ
ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประกอบกับการชี้น าด้วยการด าเนินการตามบทบาทหน้าที่ในการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐาน 
  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ได้แก่ เทศบาล หรือองค์การบริหารส่วนต าบลอาจด าเนินการผัง
เมืองตามกรอบการพัฒนาที่ได้ก าหนดในผังบริษัท ทั้งนี้เทศบาลจะต้องคาดประมาณจ านวนประชากรในอนาคต
ทั้งที่เป็นการเปลี่ยนแปลงทางธรรมชาติ ได้แก่ การเกิดและการตาย การเปลี่ยนแปลงจากการย้ายถิ่นทั้งการ
ย้ายเข้าและการย้ายออก การคาดประมาณประชากรในคมนาคมหากเปรียบเทียบกับรูปแบบการตั้งถิ่นฐาน
ตามท่ีก าหนดในผังเมือง   
  จ านวนประชากรเป้าหมายในอนาคต จะใช้ส าหรับการคาดคะเนลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ที่อยู่อาศัยและพ้ืนที่ทางเศรษฐกิจ สังคม ได้แก่ ย่านพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม อุตสาหกรรม การบริหาร
ปกครองตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่างๆ ซึ่งจะก าหนดในบริเวณพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมตาม
สภาพภูมิประเทศ ตลอดจนธรณีและอุทกวิทยา นอกจากนี้เพ่ือให้การใช้ประโยชน์ ในแต่ละบริเวณมีการ
เชื่อมโยงกันอย่างเป็นระบบได้นั้น จะต้องวางผังโครงข่ายการคมนาคมขนส่งโดยเฉพาะอย่างยิ่งการวางโครงข่าย
ถนนสายหลัก ถนนสายรอง และถนนสายย่อยหรือถนนซอย รวมทั้งการเชื่อมโยงกับโครงข่ายการคมนาคม
ขนส่งในระดับจังหวัด ระดับภาค ซึ่งได้แก่ โครงข่ายทางหลวงหรือทางด่วน การขนส่งระบบราง การขนส่งทาง
อากาศ และการขนส่งทางน้ า เป็นต้น 

3.3 ผังโครงการ (Project Plan) 
   ผังโครงการ หมายถึง แผนผังทางกายภาพเพ่ือการอนุรักษ์ ปรับปรุง ฟ้ืนฟู หรือพัฒนาพ้ืนที่
เมืองในบริเวณ เช่น การขยายบริเวณที่อยู่อาศัยย่านชานเมือง เพ่ือรองรับจ านวนประชากรที่เพ่ิมขึ้น การวาง
และด าเนินการให้เป็นไปตามผังโครงการจึงเป็นบทบาทหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งได้แก่ 
เทศบาลและองค์การบริหารส่วนต าบลในพ้ืนที่ต่อเนื่องที่เป็นเมือง รวมทั้งหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง เพ่ือ
ประสานการด าเนินการก่อสร้างโครงข่ายคมนาคมและขนส่ง ตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ที่เอ้ือ
ต่อการด าเนินการพัฒนาที่ดินและอาคารโดยกองทุนในส่วนของภาคเอกชนให้เป็นไปตามผั งโครงการ จะต้อง
อาศัยอ านาจทางกฎหมายในการเวนคืนหรือการจัดกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ และความร่วมมือ
ขององค์กรเอกชน (NGO) และความเห็นชอบของชุมชนเป็นไปอย่างสอดคล้องกัน 
   เทศบาลควรด าเนินการวางผังโครงการขึ้นในพ้ืนที่ต่างๆ ตามความเหมาะสม การวังวางผัง
โครงการในพ้ืนที่อนุรักษ์ การวางผังโครงการในพ้ืนที่อนุรักษ์ จะเป็นการปรับปรุงสภาพโบราณวัตถุสถาน
ตลอดจนการปรับปรุงภูมิทัศน์ในบริเวณพ้ืนที่โดยรอบ ส าหรับในบริเวณพ้ืนที่ชุมชนเมืองที่มีสภาพความเสื่อม
โทรม เทศบาล ควรวางผังโครงสร้างปรับปรุงฟื้นฟูชุมชนโดยการปรับปรุงด้านสาธูปโภคและสาธารณูปการ และ
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การปรับปรุงอาคารและสิ่งก่อสร้างในบริเวณพ้ืนที่นั้น การวางผังโครงการพัฒนาย่านที่อยู่อาศัย อาจประยุกต์ใช้
เทคนิควิธีการพัฒนาเมือง เช่น การจัดรูปที่ดินในบริเวณพ้ืนที่นั้นๆ  
 

ภาพ 2 ผังเมืองรวมกระบี่ 
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ภาพ 3 ความเชื่อมโยงระหว่างผังภาค ผังเมืองและผังโครงการ 
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4. การถ่ายโอนภารกิจด้านการผังเมืองให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
  กฎหมายผังเมือง ซึ่งได้แก่ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ก าหนดให้กรมโยธาธิการและผัง
เมืองร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าที่ในการวางและจัดท า “ผังเมืองรวม”และ “ผังเมืองเฉพาะ”อ้าง
ถึงใน มาตรา 4  
  ผังเมืองเฉพาะ หมายถึง แผนผังและโครงการด าเนินการเพ่ือพัฒนาหรือด ารงรักษาบริเวณเฉพาะแห่ง 
หรือกิจการที่เก่ียวข้อง ในเมืองและบริเวณที่เก่ียวข้องหรือชนบทเพ่ือประโยชน์แก่การผังเมือง 

 
แผนภูมิ 1 การวางแผนผังกายภาพโดยอ านาจตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 

 
  ภารกิจด้านผังเมือง เป็นการด าเนินการโดยกรมโยธาธิการและผังเมือง และได้ถ่ายโอนภารกิจ ด้านการ
ผังเมือง โดยเฉพาะอย่างยิ่งการวางและจัดท าผังเมืองรวมเพ่ือให้เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบลที่มีสภาพ
ความเป็นเมืองให้เข้ามามีบทบาทในการวางและจัดท าผังเมืองรวม ทั้งการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะซึ่ง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ได้ก าหนดไว้แต่เดิมให้เป็นบทบาทหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น 
   

 
แผนภูมิ 2 การถ่ายโอนภารกิจด้านการวางผังเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 
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5. การวิเคราะห์ความจ าเป็นหรือความเหมาะสนในการวางผังเมือง 
  “การผังเมือง” ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ได้ก าหนดความหมาย 
“การวาง จัดท าและด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะในบริเวณเมือง  และบริเวณที่
เกี่ยวข้องหรือชนบท  เพ่ือสร้างหรือพัฒนาเมือง หรือส่วนของเมืองขึ้นใหม่ที่ได้รับความเสียหาย เพ่ือให้มีหรือท า
ให้ดียิ่งขึ้น ซึ่งรวมไปถึงสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงานการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สิน ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม เพ่ือส่งเสริมการเศรษฐกิจสังคมและ
สภาพแวดล้อม เพ่ือด ารงรักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุที่มีประโยชน์ หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม สภาพ
ปัญหาประวัติศาสตร์ หรือโบราณคดี หรือเพ่ือบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศที่งดงามหรือมีคุณค่า
ในทางธรรมชาติ” โดยอาศัยพระราชบัญญัติดังกล่าว ย่อมเป็นไปภายใต้กรอบนโยบายการตั้งถิ่นฐานตามที่
ก าหนดในผังภาค การพิจารณาถึงความจ าเป็นหรือความเหมาะสมในการวางผังเมือง โดยดัชนีตัวชี้วัดทั้ง
ทางด้านกายภาพ ด้านสังคมและประชา และด้านเศรษฐกิจในท้องที่ต่างๆ ดังนี้ 
  5.1 ดัชนีตัวชี้วัดด้านกายภาพ  
   ประกอบด้วย 
   - การมีสภาพความเป็นเมืองหรือมีแนวโน้นที่จะเกิดสภาพความเป็นเมืองโดยมีอาคารและ
สิ่งก่อสร้างหนาแน่น 
   - การมีปัญหาหรือแนวโน้นที่จะเกิดปัญหาเกี่ยวกับสภาพแวดล้อมและระบบนิเวศทาง
ธรรมชาติ 
     - การมีปัญหาการสูญเสียหรือแนวโน้มในการสูญเสียหรือมีความจ าเป็นในการ “ด ารงรักษา
หรือบูรณะ สถานที่หรือวัตถุที่มีประโยชน์หรอืคุณค่าในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม หรือโบราณคด”ี 
   - การมีปัญหาการสูญเสีย หรือมีแนวโน้นในการสูญเสีย หรือมีความจ าเป็นในการ 
“บ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมประเทศที่งดงาน หรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ” 
   - การมีความเสี่ยงต่อการสูญเสียชีวิตและทรัพย์สิน และความเสียหายจากอุบัติภัยและภัยทาง
ธรรมชาติ   
  5.2 ดัชนีตัวชี้วัดด้านสังคมและประชากร  
   ประกอบด้วย  
   - การเป็นชุมชนเมืองขนาดกลางขึ้นไปที่มีจ านวนประชากร หรือมีแนวโน้มที่จะมีจ านวน
ประชากรเกินกว่า 10,000 คน  
   - การมีความหนาแน่นของประชากรหรือแนวโน้มที่มีความหนาแน่นของประชากรเกินกว่า 
3,000 คน ต่อตารางกิโลเมตร 
   - การมีอัตราการเพ่ิมขึ้นของประชากรเกินกว่าร้อยละ 2.5 ต่อปี ในพ้ืนที่หรือมีอัตราสูงกว่า
อัตราการเพ่ิมข้ึนของประชากรทั้งจังหวัดและทั้งประเทศ   
  5.3 ดัชนีตัวชี้วัดด้านเศรษฐกิจ   
   ประกอบด้วย 
   - การมีฐานทางเศรษฐกิจในด้านอุตสาหกรรม การค้า และการบริการ 
   - การมีส่วนแบ่งทางเศรษฐกิจ หรือมีแนวโน้มที่จะมีส่วนแบ่งทางเศรษฐกิจในด้าน
อุตสาหกรรม การค้า และบริการเกินกว่าร้อยละ 20 ของจังหวัด 
   - การมีอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจโดยรวมเกินกว่าร้อยละ 5 ต่อปี หรือมีอัตราสูงกว่าอัตรา
การเติบโตทางเศรษฐกิจของจังหวัด 
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ตาราง 1 ดัชนีตัวชี้วัดด้านสังคมและประชากร 

พ.ศ. 
จ านวนประชากร 

(1) 
ความหนาแน่น 

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

(ร้อยละต่อปี) (3) 

    

หมายเหตุ  
(1) จ านวนประชากรทะเบียนราษฏร์หรือส ามะโนประชากร  

(2) ความหนาแน่นประชากร   
จ านวนประชากร

พื้นท่ี
  

 

(3) อัตราการเพ่ิมประชากร    
จ านวนประชากรเพิ่ม 

จ านวนประชน   จ านวนปี
 ๑๐๐ 

 
 

ตาราง 2 ดัชนีตัวชี้วัดด้านเศรษฐกิจ 

พ.ศ. 
อุตสาหกรรม พาณิชยกรรม 

จ านวน ร้อยละของจังหวัด จ านวน ร้อยละของจังหวัด 

     

 
 

6. การวิเคราะห์ศักยภาพและความต้องการขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
   6.1 มาตรฐานด้านบุคลากร  
   องค์กรบริหารส่วนจังหวัดที่จะประสงค์จะวางและจัดท าผังจังหวัด หรือร่วมกับกับองค์กร
บริหารส่วนจังหวัดอ่ืนๆ ในการวางและจัดท าผังอนุภาคหรือผังภาคหรือผังภาคควรมีบุคลากรหลัก ในด้านต่างๆ 
ดังนี้ 
 
ตาราง 3 บุคลากรหลักในการวางและจัดท าผังอนุภาคหรือผังภาค  

องค์กรท้องถิ่น บุคลากร 
องค์การบริหาร นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต สาขาวิชาการวางแผนภาค) 
ส่วนจังหวัด ร่วมกับ นักภูมิศาสตร์ (วิทยาศาตร์บัณฑิต สาขาวิชาภูมิศาตร์) 
องค์การบริหาร นักเศรษฐศาสตร์ (เศรษศาสตรบัณฑิต สาขาเศรษฐศาสตร์มหาภาค)  
ส่วนจังหวัดอ่ืนๆ วิศวกร (วิทยาศาสตรบัณฑิต สาขาวิชาการขนส่ง) 
 นักธรณี-อุทกวิทยา (วิทยาศาสตรบัณฑิต สาขาธรณีวิทยา หรืออุทกวิทยา)  
 นักสังคมสงเคราะห์ (รัฐศาสตร์บัณฑิต สาขาประชากรศาสตร์) 

   เทศบาลร่วมกับองค์กรบริหารส่วนต าบลในพ้ืนที่ต่อเนื่องของสภาพความเป็นเมืองอาจ
ด าเนินการวางและจัดท าผังเมืองรวม โดยมีบุคลากรหลักในด้านต่างๆ ดังนี้ 
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ตาราง 4 บุคลากรหลักในการวางและจัดท าผังเมืองรวม  
องค์กรท้องถิ่น บุคลากร 

เทศบาลขนาดใหญ่ 

- นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต สาขาวิชาการผังเมือง) 
- วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาส ารวจ) 
- วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาการขนส่ง) 
- วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาวิศวกรรมสุขาภิบาล) 
- นักเศรษฐศาสตร์ (เศรษฐศาสตร์บัณฑิต) 
- นิติกร (นิติศาสตร์บัณฑิต) 

เทศบาลขนาดกลาง - นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิตสาขาวิชาการวางผังเมือง) 

เทศบาลขนาดเล็ก/อบต. 
- นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต สาขาวิชาการวางผังเมือง) 
หรือวิศวกรโยธา 

   ในการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะเทศบาล หรืององค์การบริหารส่วนต าบลควรมีบุคลากร
หลักในด้านต่างๆ ดังนี้ 
 
ตาราง 5 บุคลากรหลักในการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ  

องค์กรท้องถิ่น บุคลากร 

เทศบาลขนาดใหญ่ 

- นักผังเมือง (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง) 
- วิศวกร (สถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต) 
- วิศวกร (ภูมิสถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต) 
- วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาโยธา) 
- นักเศรษฐศาสตร์ (เศรษฐศาสตร์บัณฑิต สาขาเศรษฐศาสตร์จุลภาค) 
- นิติกร (นิติศาสตร์บัณฑิต) 

เทศบาลขนาดกลาง 
- นักผังเมือง (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชาออกแบบชุมชุนเมือง) 
หรือสถาปนิก (สถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต) 
- วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาโยธา) 

เทศบาลขนาดเล็ก/อบต. 
- นักผังเมือง (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง) 
หรือสถาปนิก (สถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต)  
หรือวิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาโยธา) 

  ทั้งนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจขอรับการสนับสนุนบุคลากรจากหน่วยงาน (โยธาธิการและผัง
เมืองจังหวัดหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีบุคลากร) กรณีไม่มีบุคลากรเฉพาะด้านตามที่ก าหนดไว้ตาม
มาตรฐานนี้  
 

6.2 มาตราฐานด้านวัสดุและครุภัณฑ์  
   องค์ประกอบส่วนท้องถิ่นท่ีประสงค์จะวางและจัดท าผังภาค ผังเมืองรวม หรืองผังเมืองเฉพาะ
ควรมีเครื่องคอมพิวเตอร์พร้อมโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์และโปรแกรม การสร้างภาพ 3 มิติ ทั้งนี้
โปรแกรมท่ีจ าเป็นต่อการใช้งานวางผังเมือง ได้แก่ MS Word MS Excel และ Mapinfo 

6.3 มาตรฐานด้านงบประมาณ 
 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นควรจัดสรรงบประมาณเพ่ือการวางแผนทางกายภาพในระบบ

ต่างๆ ดังนี้ 
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 ผังภาค  งบประมาณ  5-15  ล้านบาท 
ผังเมืองรวม  งบประมาณ  1.5-3.5 ล้านบาท 
ผังเมืองเฉพาะ งบประมาณ  5-50  ล้านบาท 

  งบประมาณเพ่ือการวางแผนทางกายภาพในระดับต่างๆ ดังกล่าวข้างต้นจะประกอบด้วย ค่าจ้าง ค่าใช้
สอย ค่าจัดท าแผนที่/แผนผัง ค่าวัสดุอุปกรณ์ ค่าด าเนินการตามขั้นตอนกฎหมาย และค่าด าเนินการ 
ภาษีมูลค่าเพ่ิมและค่าประกันความเสี่ยงโดยความแตกต่างกรณีที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด าเนินการเอง  
หรือกรณีที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นว่าจ้างที่ปรึกษา ทั้งนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจใช้ขอบเขตว่าจ้างที่
ปรึกษา (TOR) ของกรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นมาตรฐานในการวางหลักและจัดท าผังในแต่ละระดับ 
  

7. มาตรฐานตัวช้ีวัดการมีส่วนร่วมของชุมชน   
 การวางผังเมืองและการวางผังโครงการ หรือการวางจัดท าผังเมืองเฉพาะโดยอาศัยอ านาจแห่ง

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ได้ก าหนดถึงบทบาทหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และเปิด
โอกาสให้ประชาชนได้เข้ามามีส่วนร่วมในแต่ละขั้นตอนการด าเนินงานในลักษณะต่างๆ ได้แก่ การจัดให้มีการ
รับฟงัความคิดเห็นของประชาชน เพ่ือให้การวาง จัดท า ด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ
สามารถตอบสนองต่อการแก้ไขปัญหา และการสะท้อนต่อความต้องการของประชาชนในท้องถิ่นได้อย่าง
แท้จริง องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ที่ประสงค์จะวางและจัดท าผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะควรพิจารณาถึง
ตัวชี้วัดด้านการมีส่วนร่วมของประชาชนซึ่งประกอบด้วย 

 - การมีจ านวนผู้มีสิทธิในการลงคะแนนเสียงเพ่ือเลือกตั้งไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของจ านวน
ประชากรรวมทั้งสิ้นในท้องถิ่น 

 - การมีจ านวนผู้ใช้สิทธิในการเลือกตั้งระดับท้องถิ่น ไม่น้อยกว่าร้อยละ 60 ของจ านวน
ประชากรผู้มีสิทธิในการลงคะแนนเสียง 

 - การมีประชากรในท้องถิ่นเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ของจ านวน
ประชากรทั้งสิ้นในท้องถิ่น 

 - การมีจ านวนประชากรในท้องถิ่นเข้าร่วมกิจกรรมทางสังคมไม่น้อยกว่าร้อยละ 60 ของ
จ านวนประชากรทั้งสิ้นในท้องถิ่น 

 - การมีประชากรภาคประชาชน องค์ชุมชน และองค์กรอิสระท่ีจัดตั้งอย่างถาวรในท้องถิ่น 
 

การส ารวจและจัดเก็บข้อมูล    
8. ข้อมูลด้านกายภาพ 

  8.1 ข้อมูลด้านกายภาพ 
  จ าแนกเป็นสภาพธรรมชาติและสิ่งที่มนุษย์สร้างขึ้น สภาพทางธรรมชาติ ได้แก่ 

สภาพภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ธรณีสัณฐาน อุทกวิทยา แหล่งน้ าและทรัพยากรธรรมชาติ ส่วนสิ่งที่มนุษย์สร้าง
ขึ้น ได้แก่ อาคารและสิ่งก่อสร้าง โครงข่ายการคมนาคมและขนส่ง สาธูปโภค ตลอดจนการแก้ไขปรับปรุงสภาพ
ทางธรรมชาติในลักษณะต่างๆ เช่น การขุดหรือถมดิน เป็นต้น  
    ขอมูลดานกายภาพอาศัยแผนที่แสดงรายละเอียดในมาตราสวนตางๆ ตามความ
เหมาะสม กับขนาดพ้ืนที่และการใช งาน การวางผังภาคอนุภาคหรือจังหวัดอาจใช แผนที่มาตราสวน             
1: 50,000 ถึง 1: 250,000 สวนการวางผังเมืองรวมควรใชแผนที่มาตราสวนระหวาง 1:4,000 ถึง           
1: 10,000 และการวางผัง โครงการหรือผังเมืองเฉพาะควรใช แผนที่มาตราสวนระหวาง 1: 500 ถึง         
1: 2,000 องคกรปกครองสวนทองถิ่น อาจใชแผนที่มาตราสวน 1: 50,000 (ล าดับชุด L7017) และแผนที่
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มาตราสวน 1: 250,000 (ล าดับชุด 1501S) ของกรมแผนที่ทหารในการวางผังภาคอนุภาคหรือจังหวัด สวน
การวางผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ ซึ่งตองอาศัยแผนที่ที่มีมาตราสวนซึ่งสามารถแสดงรายละเอียดตางๆ 
โดยเฉพาะนั้น อาจใชแผนที่ระบบ สารสนเทศภูมิศาสตร Geographical Information System หรือ GIS) 
ของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรืออาจกระท าไดดวยการแปลภาพถายทางอากาศของกรมแผนที่ทหาร หรือ
การแปลภาพถายดาวเทียม ของส านักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ (สทอภ.) ประกอบกับ
การส ารวจภาคสนาม ตามความจ าเปนในการใช้งานและโดยเงื่อนไขขอจ ากัดทางดานบุคลากรงบประมาณ 
ระยะเวลา แผนที่แสดงข้อมูลทางกายภาพที่ส าคัญ ได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งจ าแนกเป็นการใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม คลังสินค้า เกษตรกรรม รวมทั้งสถาบันราชการและ
สาธารณูปโภคต่างๆ ไดแ้ก่ สถานศึกษา ศาสนสถาน และสถานนันทนาการ(สวนสาธารณะและสนามกีฬา) และ
ที่ว่างที่ปราศจากการใช้ประโยชน์นอกจากนี้ยังอาจแสดงถึงแหล่งน้ า ซึ่งได้แก่ แม่น้ า คลอง หนอง บึง ทะเลสาบ 
และอ่างเก็บน้ ารวมทั้งพ้ืนที่ทางธรรมชาติที่ส าคัญ ได้แก่  ป่าไม้ ป่าชายเลน ฯลฯ โดยใช้สีสัญลักษณ์ส าหรับ
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินต่างๆ 

 

 
ภาพ 4 แผนที่มาตรส่วน 1:250,000 

 
 

ภาพ 5 แผนที่มาตราส่วน 1:50,000 
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ภาพ 6 ถ่ายทางอากาศ 

 

 
ภาพ 7 แผนที่แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
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   ข้อมูลด้านกายภาพในลักษณะของแผนที่ดังกล่าวข้างต้น หากด าเนินการจัดท าเองโดยองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นควรมีการแก้ไข ปรับปรุง และเพ่ิมเติมข้อมูลให้เป็นไปตามสภาพ การเปลี่ยนแปลงเพ่ือให้
สามารถแสดงข้อมูลปัจจุบัน เช่น หากมีการให้อนุญาตก่อสร้างอาคารและผู้ขออนุญาตได้  ด าเนินการก่อสร้าง
ดังกล่าวแล้วเสร็จ  ก็ควรน าข้อมูลดังกล่าวบันทึกลงในแผนที่ด้วย เพ่ือบันทึกข้อมูลด้านกายภาพที่เป็นปัจจุบัน 
หากเพ่ิมเติมข้อมูลที่มีความส าคัญอ่ืนๆ เช่น ระวางโฉนดที่ดิน รวมทั้งข้อมูลทางทะเบียนอ่ืนๆ ก็อาจใช้
ประโยชน์เป็นแผนที่ภาษีช าระ ส่งผลต่อประสิทธิภาพในการจัดเก็บรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้
อีกทางหนึ่ง 
  8.2  รายละเอียดขอรับบริการ   
   8.2.1 ผู้สนใจตรวจสอบพ้ืนที่จาก Index ภาพ หรือส่งพิกัดภูมิศาสตร์บริเวณที่ศึกษาให้ 
สทอภ. ตรวจสอบและค านวณค่าด าเนินการ 
  8.2.2 ส่งหนังสือราชการจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นถึง ผู้อ านวยการส านักงานพัฒนา
เทคโนโลยีอวกาศและภูมิศาสตร์สนเทศ เพ่ือแจ้งความจ านงในการขอรับบริการโดยระบุวัตถุประสงค์ของการ
น าข้อมูลดาวเทียมไปใช้งานพร้อมรายละเอียดข้อมูลที่ต้องการ 
  8.2.3 สทอภ. ด าเนินการ แจ้งผลให้ทราบพร้อมส่งความตกลงในการใช้ข้อมูลภาพถ่าย
ดาวเทียมรายละเอียดสูงในคลังข้อมูล สทอภ. (pdf file) (doc file) เพ่ือลงนามในความตกลงและส่งคืนส านัก
พัฒนาธุรกิจ สทอภ. 
  การวิเคราะห์ข้อมูลด้านกายภาพโดยนักผังเมือง หรือนักภูมิศาสตร์จะเป็นการพิจารณาสภาพ
ภูมิประเทศ ธรณีวิทยา อุทกวิทยา และอุตุนิยมวิทยา เพื่อวิเคราะห์ถึงความเหมาะสมของบริเวณพ้ืนที่ ที่จ าเป็น
ต่อการสงวนรักษาความอุดมสมบูรณ์ของสภาพทางธรรมชาติ บริเวณพ้ืนที่ ที่มีความเหมาะสมต่อการใช้
ประโยชน์ที่ดินส าหรับการตั้งถ่ินฐานที่เป็นเมืองและชนบท  
 8.3 ข้อมูลด้านสังคมปละประชากร 
  ข้อมูลด้านสังคมและประชากรที่ใช้ในการวางแผน ได้แก่ จ านวนประชากรและการจ าแนก
ตามกลุ่มอายุและเพศ จ านวนประชากรเฉลี่ยต่อครัวเรือน การเปลี่ยนแปลงและองค์ประกอบการเปลี่ยนแปลง
ประชากร ได้แก่ จ านวน หรืออัตราการเกิด การตาย การย้ายเข้าและการย้ายออก ระดับการศึกษา การนับถือ
ศาสนา การจ าแนกตามกลุ่มชนชาติพันธุ์  เป็นต้น การเก็บรวบรวมข้อมูลด้านสังคมและประชากรจะใช้ข้อมูลที่
เป็นปัจจุบัน ประกอบกับข้อมูลในอดีตโดยมีระยะเวลาไม่น้อยกว่า 10 ปี  การเก็บรวบรวมข้อมูลอาจใช้ข้อมูล
จากทะเบียนราษฎร์ซึ่งเป็นข้อมูลรายปีซึ่งจัดเก็บโดยส านักงานกลางทะเบียนราษฎร์ กรมปกครอง ประกอบกับ
ข้อมูลจากการแจงนับโดยส ามะโนประชากรและเคหะซึ่งจัดเก็บทุกรอบระยะ 10 ปี โดยส านักงานสถิติแห่งชาติ
ผู้น าใช้ข้อมูลจะต้องตระหนักถึงข้อจ ากัดของข้อมูลแต่ละประเภท เช่น ข้อมูลทะเบียนราษฎร์จะเป็นข้อมูลรายปี 
(ถึงวันที่ 31 ธันวาคม) ที่มีรายละเอียดระดับต าบลและเทศบาล แต่จะมีความคลาดเคลื่อนจากจ านวน
ประชากรแฝง ซึ่งได้แก่ ประชากรซึ่งไม่ได้แจ้งการย้ายเข้า ในขณะที่ข้อมูลจากส ามะโนประชากรและเคหะเป็น
ข้อมูลที่ได้จากการส ารวจแจงนับ (ก าหนดเป็นวันที่ 1 เมษายน) ในปีส ามะโน จึงเป็นข้อมูลที่ใกล้เคียงกับความ
เป็นจริงตามการยอมรับทางสถิติ แต่จะเป็นข้อมูลระดับอ าเภอและจังหวัดและมีรอบระยะของข้อมูลเป็นเวลา 
10 ปี องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจร้องขอให้ส านักงานสถิติแห่งชาติแจกแจงข้อมูลดิบ ในระดับต าบลและ
ระดับเทศบาลได้ แต่จะต้องน าข้อมูลดังกล่าวไปประมวลผลเองโดยใช้ข้อมูลคอมพิวเตอร์ทางสถิติด้าน
สังคมศาสตร์ (SPSS) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจใช้ข้อมูลทะเบียนราษฎร์ประกอบกับข้อมูล ส ามะโน
ประชากรและเคหะในเชิงเปรียบเทียบ อาจท าการส ารวจ จัดเก็บข้อมูลด้านสังคมและประชากรเองตามก าลัง
ความสามารถรวมไปถึงเงื่อนไขข้อจ ากัดด้านบุคลากรงบประมาณและระยะเวลา ทั้งนี้  องค์กรส่วนท้องถิ่นอาจ
เข้าถึงข้อมูลด้านสังคมและประชากรจากหน่วยงานต่างๆ ดังนี้ 
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  - กรมการปกครอง   www.dopa.go.th 
   องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจท าการส ารวจและแจงนับข้อมูลด้านสงคมและ
ประชากรเองโดยจัดท าแบบส ารวจข้อมูลต่างๆ ได้แก่ 

- จ านวนสมาชิกในครัวเรือน - อายุ 
   - เพศ             - สถานภาพสมรส 
   - สัญชาติ            - ศาสนา 
   - ระดับการศึกษา            - การประกอบอาชีพ 
   - รายได้และรายจ่ายของครัวเรือน - สถานที่เกิด 
   - สถานที่อยู่เดิม    - สาเหตุการย้าย 
 8.4 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจ 
  ข้อมูลพ้ืนฐานด้านเศรษฐกิจเพ่ือการวางผังจังหวัด ผังอนุภาค หรือผังภาค ได้แก่ ข้อมูล
ผลิตภัณฑ์ภาค (Gross Regional Product หรือ GRP) และผลิตภัณฑ์จังหวัด (Gross Provincial Product
หรือ GPP) ตามราคาปี (Current Market Price) และตามราคาคงที ่(Constant Price) ซึ่งจัดท าโดยส านักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาตินอกจากนี้ยังมีข้อมูลด้านเศรษฐกิจและพาณิชยกรรมซึ่ง
โดยทั่วไปเป็นข้อมูลทางทะเบียนที่มีการรวบรวมและจัดเก็บโดยหน่วยราชการที่เกี่ยวข้อง รวมทั้ งอาจมีการ
ส ารวจแจงนับโดยการท าส ามะโนในทุกรอบระยะ 5 หรือ 10 ปี เช่น ส ามะโนเกษตร ส ามะโนอุตสาหกรรม  
ส ามะโนธุรกิจ การค้าและบริการ ฯลฯ ซึ่งด าเนินการโดยส านักงานสถิติแห่งชาติ 
  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจึงควรรวบรวมข้อมูลที่มีอยู่ล่าสุดและข้อมูลในอดีตไม่น้อยกว่า 
10 ปี เพ่ือเปรียบเทียบให้เห็นถึงสภาพการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในช่วงเวลานั้นๆ และองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นอาจประมวลข้อมูลทะเบียนเปรียบเทียบกับข้อมูลจากส ามะโน เพ่ือขจัดข้อจ ากัดของข้อมูลในแต่ละ
แหล่งหรืออาจท าการส ารวจแจงนับเองตามก าลังความสามารถและเงื่อนไขข้อจ ากัดในด้านบุคลากร
งบประมาณและระยะเวลา นอกจากนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นยังอาจรวบรวมข้อมูลด้านเศรษฐกิจเฉพาะ
สาขา เช่น สถิติการท่องเที่ยว ซึ่งจัดเก็บและรวบรวมข้อมูลโดยการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทยเพ่ือการวางผั ง
จังหวัดผังอนุภาคหรือผังภาคและการวางผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะในบริเวณท่ีมีบทบาทด้านการท่องเที่ยว 
  ข้อมูลด้านเศรษฐกิจนอกจากที่ได้กล่าวมาแล้ว ยังครอบคลุมสภาพการมีงานท าการประกอบ
อาชีพและรายได้ของประชากร ซึ่งข้อมูลดังกล่าวเหล่านี้จะเป็นข้อมูลที่ปรากฏในส ามะโนประชากร เคหะ และ
ข้อมูลการส ารวจอ่ืนๆ เช่น รายงานการส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนโดยส านักงานสถิติ
แห่งชาติ ข้อมูลดังกล่าวนี้เป็นข้อมูลภาพรวมระดับจังหวัด ซึ่งจ าเป็นต่อการใช้ข้อมูลเพื่อจ าแนกรายละเอียดของ
ข้อมูลในระดับต าบลและเทศบาลต าบลและเทศบาล ทั้งนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจเข้าถึงข้อมูลด้าน
เศรษฐกิจจากหน่วยงานต่าง ๆ ดังนี้    
  - ส านักงานสถิติแห่งชาติ 
    www.nso.go.th 
  - ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
    www.nesdb.go.th 
  นอกจากนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจท าการส ารวจและแจงนับข้อมูลด้านเศรษฐกิจเอง
โดยจัดท าแบบส ารวจข้อมูลต่างๆ ได้แก่ 
  - เกษตรกรรม 
    พ้ืนที่ถือครองการเกษตร ผลผลิต แรงงาน 
  - อุตสาหกรรม 

http://www.nso.go.th/
http://www.nesdb.go.th/
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    จ านวนโรงงาน เงินทุน แรงงาน 
  - พาณิชยกรรม จ านวนร้านค้า/ส านักงาน แรงงาน 

9. การประมวลและวิเคราะห์ข้อมูล 
 ในการประมวลการวิเคราะห์ข้อมูลจะประกอบด้วยการวิเคราะห์ทางกายภาพส าหรับข้อมูลทาง
กายภาพ ทั้งที่เป็นสภาพทางธรรมชาติและสิ่งที่ เกิดขึ้นตามการสร้างสรรค์ของมนุษย์  ซึ่งได้แก่ อาคาร 
สิ่งก่อสร้าง สาธารณูปโภคและสาธารณปการส่วนข้อมูลทางเศรษฐกิจ สังคมและประชากรจะเป็นการวิเคราะห์
ทางสถิติโดยอาศัยข้อมูลเชิงปริมาณ โดยมีรายละเอียดวิธีการวิเคราะห์ในแต่ละด้านดังนี้    
 9.1 การวิเคราะห์ทางกายภาพ  
  การวิ เคราะห์ทางกายภาพอาศัยข้อมูลจากแผนที่หรือจากสารสนเทศภูมิศาสตร์  
(Geographical Information System หรือ GIS) เพ่ือศึกษาวิเคราะห์สภาพที่ตั้งถิ่นฐาน เงื่อนไขข้อจ ากัด 
ตลอดจนแนวโน้มและศักยภาพของการพัฒนาในแต่ละบริเวณ การศึกษาวิเคราะห์อาจกระท าได้โดยเทคนิคการ
ซ้อนทับข้อมูล (Overlay Technique) หรือการวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนที่ (Potential Surface Analysis 
หรือ PSA) โดยใช้ข้อมูลการวิเคราะห์ ประกอบด้วย 
  - สภาพความลาดชันของพ้ืนที ่
  - บริเวณพ้ืนที่มีอาคารและสิ่งก่อสร้าง 
  - บริเวณท่ีลุ่มที่มีปัญหาน้ าท่วมและการระบายน้ า 
  - บริเวณพ้ืนที่การอนุรักษ์คุณค่าทางประวัติศาสตร์ และโบราณคดี 
  - บริเวณพ้ืนที่การสงวนรักษาทรัพยากรและสิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติ 
  - บริเวณท่ีพ้ืนที่มีคุณภาพดินเหมาะสมต่อการเกษตร 
  - แหล่งน้ า 
  ในการวิเคราะห์ทางกายภาพโดยอาศัยข้อมูลข้างต้น องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจระบุ
ข้อมูลแต่ละประเภทรวมลงในแผนที่ 8 หรือแยกการระบุข้อมูลแต่ละประเภท (ภาพ 8 ถึงภาพ 9) แล้วน าแผน
ที่ดังกล่าวมาประมวลโดยเทคนิคการซ้อนทับข้อมูล (Overlay Technique) ก็จะสามารถวิเคราะห์ให้เห็นถึง
บริเวณที่มีความเหมาะสมต่อการพัฒนาเมืองโดยการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นย่านที่อยู่อาศัยพาณิชยกรรม และ
อุตสาหกรรมตามความแตกต่างของเงื่อนไขความเหมาะสมของการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท 
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ภาพ 8 ระดับความชัดของพ้ืนที่เมือง 

 

 
ภาพ 9 บริเวณพ้ืนที่น้ าท่วม 
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ภาพ 10 พ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมในการขยายตัวเมือง 

 
   การวิเคราะห์ทางกายภาพ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจใช้วิธีการวิเคราะห์ศักยภาพ 
ของพ้ืนที ่(Potential Surface Analysis หรือ PSA) โดยการแบ่งพ้ืนที่ออกเป็นตารางกริด (grid) โดยมีระยะไม่
น้อยกว่า 100 เมตร และวิเคราะห์โดยให้ค่าคะแนนตามข้อมูล ซึ่งได้มีการปรับค่ามาตรฐานและการให้ค่า
น้ าหนักความส าคัญของข้อมูลแต่ละประเภทโดยผลรวมของค่าคะแนนในแต่ละตารางกริดจะแสดงให้เห็นถึง
ศักยภาพและความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ที่ดินนี้ เป็นที่อยู่อาศัยพาณิชยกรรมอุตสาหกรรม และ
เกษตรกรรมได้อย่างชัดเจน 
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 มีศักยภาพในการพัฒนามาก 
 มีศักยภาพในการพัฒนาปานกลาง 
 มีศักยภาพในการพัฒนาน้อย 

 
ภาพ 11 พ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการตั้งถ่ินฐานและการขยายตัวของเมือง 
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  9.2 การวิเคราะห์ทางสถิติ  
  การวิเคราะห์ทางสถิติอาศัยข้อมูลเชิงปริมาณซึ่งต้องมีการเก็บรวบรวม โดยวิธีการทาง
ทะเบียนหรือโดยวิธีการส ารวจแจงนับ (ส ามะโน) อย่างต่อเนื่องในระยะเวลาไม่น้อยกว่า 10 ปี การวิเคราะห์
ทางสถิติ เพ่ือการวางผังเมืองโดยทั่วไปจะเป็นการหาค่าเฉลี่ยการแจกแจงความถี่และการแสดงแนวโน้มการ
เปลี่ยนแปลง  
  การวิเคราะห์ทางสถิติจะท าให้ทราบถึงสภาพการณ์การเปลี่ยนแปลงและแนวโน้มทางด้าน
เศรษฐกิจ สังคมและประชากร ซึ่งคาดการณ์จ านวนประชากร และสภาวการณ์ทางเศรษฐกิจและสังคมใน
อนาคต จะเป็นพ้ืนฐานส าคัญในการค านวณถึงความต้องการด้านพ้ืนที่เพ่ือรองรับจ านวนประชากร ตลอดจน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมตามการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น ทั้งนี้การวิเคราะห์ทางกายภาพที่ท าให้ทราบถึง
ศักยภาพตลอดจนเงื่อนไข ข้อจ ากัดในการรองรับการพัฒนาซึ่งจะท าให้การวางแผนทางกายภาพที่ประกอบด้วย 
การก าหนดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และ
เกษตรกรรม เป็นไปในพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสม มีประสิทธิภาพด้วยการวางแผนผัง  การด าเนินการด้านการ
คมนาคม ขนส่ง ตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูประการให้เป็นไปอย่างพอเพียงและได้มาตรฐาน 

10. แนวทางการวางผังเมือง   
 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจด าเนินการวางผังเมือง โดยอาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติการผัง
เมือง พ.ศ.2518 ในการจัดท าผังเมืองรวมโดยได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการผังเมือง  
 คณะกรรมการผังเมืองซึ่งก าหนดโดยพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ประกอบด้วย
ปลัดกระทรวงมหาดไทยเป็นประธานกรรมการ ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ปลัดกระทรวงคมนาคม
ปลัดกระทรวงอุตสาหกรรม ผู้อ านวยการส านักงบประมาณ เลขาธิการคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติผู้ทรงคุณวุฒิทางการผังเมืองหรือสาขาวิชาที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการผังเมืองไม่ เกินเจ็ดคน และ
ผู้แทนสถาบันองค์การอิสระ บุคคลอื่นที่มีความเก่ียวข้องกับการผังเมืองไม่เกินเจ็ดคนเป็นกรรมการ มีอธิบดีกรม
โยธาธิการและผังเมืองเป็นกรรมการและเลขานุการ คณะกรรมการผังเมืองจะมีอ านาจหน้าที่เกี่ยวกับการผัง
เมืองตามท่ีบัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 มีหน้าที่แนะน าเรื่องต่างๆ เกี่ยวกับการผังเมือง
แก่หน่วยงานที่มีหน้าที่เก่ียวข้องกับการผังเมือง ผู้แทนสถาบันองค์การอิสระ บุคคลอื่นที่มีความเกี่ยวข้องกับการ
ผังเมืองไม่เกินเจ็ดคนเป็นกรรมการ มีอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นกรรมการ  ซึ่งเลขานุการ
คณะกรรมการผังเมืองจะมีอ านาจหน้าที่เก่ียวกับการผังเมืองตามท่ีบัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.
2518 มีหน้าที่แนะน าเรื่องต่างๆ เกี่ยวกับการผังเมืองแก่หน่วยงานที่มีหน้าที่เก่ียวข้องกับการผังเมือง 

การวางและจัดท าผังเมืองรวมอาจก าหนด ด าเนินการให้ตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะท า
การส ารวจ เพ่ือการวางและจัดท าผังเมืองรวมได้ตามความจ าเป็น แต่ต้องจัดให้มีการประชุมเพ่ือรับฟังความ
คิดเห็นของประชาชนในท้องที่ท่ีจะวางและจัดท าผังเมืองรวมไม่น้อยกว่า 1 ครั้ง 
 เมื่อคณะกรรมการผังเมืองได้ให้ความเห็นชอบกับผังเมืองรวมแล้ว องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้อง
น าผังเมืองรวมนั้นไปปิดประกาศ ประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนไปตรวจสอบแผนผัง และข้อก าหนดเป็นเวลาไม่
น้อยกว่า 90 วัน ในระยะเวลาของการปิดประกาศดังกล่าวให้ผู้มีส่วนได้เสียสามารถร้องขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง
หรือยกเลิกข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวม ซึ่งองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องน าค าร้องที่
ได้รับพร้อมความคิดเห็นเสนอต่อคณะกรรมการผังเมืองเพ่ือพิจารณาให้แก้ไขหรือยกค าร้องขอนั้นก่อนที่กรม
โยธาธิการและผังเมืองจะเสนอผังเมืองรวมต่อรัฐมนตรี เพ่ือด าเนินการออกกฎกระทรวง 
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ภาพ 12 ขั้นตอนการวางและจัดท าผังเมืองรวมโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
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 การวางผังเมืองจะประกอบด้วยการวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังการคมนาคมและขนส่ง 
แผนผังสาธารณูปโภค แผนผังสาธารณูปการโดยมีแนวทางในการวางแผนผังในแต่ละองค์ประกอบต่างๆ ดังนี้ 
 10.1 การวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
         ในการวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจอ้างอิงจากทฤษฎีต่างๆ 
เช่น ทฤษฎี Concentric Zone ซึ่งอธิบายถึงการที่เมืองจะมีย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินต่างๆ กระจายออกจาก
ย่านพาณิชย์กรรมศูนย์กลางเมือง (Central Business District หรือ CBD) โดยมีย่านการเปลี่ยนแปลง (Zone 
in Transition) ซึ่งได้แก่ ย่านพาณิชย์กรรมและท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ประกอบกับย่านโรงงาน อุตสาหกรรม 
ล้อมรอบด้วยย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก หนาแน่นปานกลาง ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยของประชาชนที่เป็นแรงงาน 
โดยมีย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและย่านที่อยู่อาศัยของประชาชนที่เดินทางเข้ามาท างานในย่านศูนย์กลาง
เมืองกระจายตัวอยู่โดยรอบตามล าดับ 
 

 
 

ภาพ 13 ทฤษฎี Concentric Zone 
 

  นอกเหนือจากการวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยทฤษฎี Concentric Zone องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นอาจวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยทฤษฎี Sector ซึ่งแสดงถึงแนวแกนการพัฒนา
ย่านอุตสาหกรรมและการค้ารวมทั้งย่านที่อยู่อาศัยของประชาชนที่เป็นแรงงาน โดยอิทธิพลของโครงข่ายถนน
รัศมีที่กระจายออกจากย่างพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง และมีย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากและหนาแน่นปาน
กลางกระจายตัวในพ้ืนที่โดยรอบตามล าดับ โดยมีย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเกาะตัวอยู่ในแนวรัศมี  
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ภาพ 14 ทฤษฎี Sector 

 
  ในกรณีที่เมืองหรือชุมชนมีรูปแบบหลายศูนย์กลางองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่ นอาจวาง
แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยทฤษฎี Multiple Nuclei โดยให้ย่านพาณิชย์กรรมศูนย์กลางเมืองต่อเนื่องกับ
พ้ืนที่ย่านอุตสาหกรรม การค้าและย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก หนาแน่นปานกลางส าหรับประชาชนที่เป็น
แรงงานตั้งอยู่ในบริเวณพ้ืนที่ต่อเนื่อง ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและเป็นบริเวณที่ตั้งอยู่ในระยะที่ห่างออกไป
จากย่านพาณิชย์กรรมศูนย์กลางเมืองโดยมีย่านพาณิชย์กรรมชานเมืองให้บริการแก่ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลางและหนาแน่นน้อย ส่วนย่านอุตสาหกรรมหนักและนิคมอุตสาหกรรมจะตั้งอยู่บริเวณชานเมือง
ต่อเนื่องกับย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยของประชาชนที่เป็นแรงงานหรือตั้งอยู่ในพ้ืนที่
เกษตรกรรมเพ่ือป้องกันปัญหาผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่มีต่อชุมชนเมือง 
 

 
ภาพ 15 ทฤษฎี Multiple Nuclei 
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  การวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องน าผลการคาดการณ์ 
ด้านประชากรทั้งที่เป็นประชากรที่อยู่อาศัยและประชากรที่เป็นแรงงาน หรือประชากรกลางวัน (Day-time 
Population) ตามการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมของเมืองหรือชุมชนนั้นๆ ในระยะเวลาประมาณ 
20 ปี ในอนาคต ด้วยจ านวนประชากรและแรงงานดังกล่าวองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะสามารถก าหนด
ขนาดพ้ืนที่ของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทต่างๆ ซึ่งแบ่งออกได้ดังนี้ 
  10.1.1 ย่านที่อยู่อาศัย   
   ย่านที่อยู่อาศัย จะก าหนดให้มีพ้ืนที่พอเพียงต่อการรองรับจ านวนประชากรของเมือง
โดยมีที่ตั้งในบริเวณพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมด้วยคุณภาพสิ่งแวดล้อม มีสภาพพ้ืนที่ที่ไม่ลาดชันจนเกินไปและเป็น
บริเวณที่มีความปลอดภัยจากอุทกภัยและภัยธรรมชาติอย่างอ่ืน ย่านที่อยู่อาศัยอาจจ าแนกเป็นประเภทตาม
ความหนาแน่นที่แตกต่างกันเป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางและย่านที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อยตามระยะการเข้าถึงกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และโดยความแตกต่างของระดับทางเศรษฐกิจ
และสังคมของประชากรที่อาศัยอยู่ในเมือง ทั้งย่านที่อยู่อาศัยอาจจ าแนกโดยอาศัยเกณฑ์ความหนาแน่น
ประชากรกลางคืน (Night-time Population) ซึ่งได้แก่ ประชากรที่อยู่อาศัย ดังนี้ 
 
ตาราง 6 ประเภทที่อยู่อาศัยจ าแนกตามความหนาแน่นของประชากร 

ประเภทท่ีอยู่อาศัยตามความหนาแน่น ความหนาแน่นประชากร (คน/ไร่) 
    ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 4-16 
    ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 17-48 
    ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 49-80 

 
   ในการก าหนดการกระจายตัวของประชากรในย่านที่อยู่อาศัยตามความหนาแน่น
ต่างๆ นี้ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจน าผลจากการศึกษาส ารวจทางด้านเศรษฐกิจและสังคมหรืออาศัย
อัตราส่วนร้อยละของจ านวนประชากรตามเกณฑ์โดยทั่วไปดังนี้ 
 
ตาราง 7 ประเภทที่อยู่อาศัยจ าแนกตามร้อยละของประชากร 

ประเภทท่ีอยู่อาศัยตามความหนาแน่น ร้อยละของจ านวนประชากร 
    ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 30 
    ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 40 
    ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 30 

หมายเหตุ: ในกรณีของเมืองและชุมชนเล็กอาจพิจารณาย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากและย่านพาณิชยกรรม
     เนื่องจากสภาพการพัฒนาของย่านดังกล่าวมีรูปแบบเป็นอาคารพาณิชย์พักอาศัยเป็นส่วนใหญ่ 
 
  10.1.2 ย่านพาณิชยกรรม  
   ย่านพาณิชยกรรมจะก าหนดให้มีพ้ืนที่พอเพียงต่อการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
ในด้านธุรกิจการค้า การบริการ จึงควรมีที่ตั้งที่สะดวกต่อการเข้าถึงจากบริเวณพ้ืนที่อ่ืนๆ ของเมืองนอกจากนี้
ยังควรเป็นบริเวณที่มีสภาพพ้ืนที่ไม่ลาดชัน มีความปลอดภัยจากอุทกภัย และภัยทางธรรมชาติอย่างอ่ืน ย่าน
พาณิชยกรรมอาจจ าแนกเป็นประเภทต่างๆ ตามขนาดและพัฒนาการของเมือง เช่น ย่านพาณิชยกรรม
ศูนย์กลางเมือง (Central Business District หรือ CBD) ศูนย์ชุมชนชานเมือง (Subcenter) และศูนย์พาณิช
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ยกรรมชุมชน (Community Center) ย่านพาณิชยกรรมแต่ละประเภทจะมีความหนาแน่นของประชากร
กลางวัน (Day-time Population) ซึ่งได้แก่ แรงงานในภาคธุรกิจ การค้า และบริการ และผู้มาใช้บริการ ดังนี้ 
 
ตาราง 8 ประเภทพาณิชยกรรมจ าแนกตามความหนาแน่นประชากร 

ประเภทท่ีอยู่อาศัยตามความหนาแน่น ความหนาแน่นประชากร (คน/ไร่) 
    พาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง 120 
    ศูนย์ชุมชนชานเมือง 90 
    ศูนย์พาณิชยกรรมชุมชน 60 

 
  10.1.3 ย่านอุตสาหกรรม  
   ย่านอุตสาหกรรม จะก าหนดให้มีพ้ืนที่พอเพียงต่อการประกอบกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในด้านการผลิตทางอุตสาหกรรม จึงควรมีที่ตั้งที่สะดวกในการขนส่งวัตถุดิบและสิ่งผลิต ตลอดจนการ
เข้าถึงจากท่ีอยู่อาศัยของแรงงานในเขตอุตสาหกรรม นอกจากนี้ย่านอุตสาหกรรมควรมีที่ตั้งในบริเวณที่มีสภาพ
พ้ืนที่ไม่ลาดชัน มีความปลอดภัยจากอุทกภัยและภัยทางธรรมชาติอย่างอ่ืน รวมทั้งจะต้องไม่ตั้งอยู่ในบริเวณที่
จะก่อให้เกิดผลกระทบสิ่งแวดล้อม เมืองและระบบนิเวศ โดยเฉพาะอย่างยิ่งแหล่งน้ าทางธรรมชาติ เป็นต้น 
ย่านอุตสาหกรรมอาจจ าแนกเป็นประเภทตามระดับของอุตสาหกรรมโดยมีความหนาแน่นของประชากร
กลางวัน (Day-time Population) ที่เป็นโรงงานอุตสาหกรรม ดังนี้ 
 
ตาราง 9 ระดับอุตสาหกรรมจ าแนกตามความหนาแน่นของประชากร  

ระดับอุตสาหกรรม ความหนาแน่นประชากร (คน/ไร่) 
อุตสาหกรรมหนัก 20 
อุตสาหกรรมเบา 12 

  
  10.1.4 ย่านเกษตรกรรม 
   ย่านเกษตรกรรม จะก าหนดในพ้ืนที่ที่มีความอุดมสมบูรณ์ของสภาพทางธรรมชาติ 
และมีสภาพพ้ืนที่เหมาะสมกับกิจกรรมแต่ละประเภท ได้แก่ การกสิกรรมการปศุสัตว์ การประมงหรือการ
เพาะเลี้ยงสัตว์น้ า เป็นต้น แรงงานในภาคการเกษตรส่วนใหญ่จะอาศัยอยู่ ในย่านเกษตรกรรม โดยมีความ
หนาแน่นประชากรโดยเฉลี่ยประมาณ 0.5-2 คน/ไร่  
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ภาพ 16 การใช้ประโยชน์ที่ดินปัจจุบันและอนาคต 

 
ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง 
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10.2 การวางแผนผังการคมนาคมและขนส่ง 
  การวางแผนผังการคมนาคมและขนส่งภายในเมือง จะมุ่งเน้นการคมนาคมและขนส่งทางบก
โดยรถยนต์เป็นหลัก เพ่ือให้เชื่อมโยงกับการคมนาคมและขนส่งทางอากาศส าหรับเมืองที่เป็นที่ตั้งของ         
ท่าอากาศยาน เพ่ือให้เชื่อมโยงกับการคมนาคมและขนส่งทางรถไฟส าหรับเมืองที่มีเส้นทางรถไฟฟ้าพาดผ่าน
และการเชื่อมโยงกับการคมนาคมและขนส่งทางน้ าหรือเมืองที่มีชายฝั่งทะเลและมีท่าเรือโดยสาร การขนส่ง
สินค้านอกจากนี้ยังหมายถึงการให้บริการระบบขนส่งมวลชนและขนส่งสาธารณะส าหรับเมืองขนาดใหญ่ 
  การพัฒนาโครงข่ายถนนภายในเมืองจะประกอบด้วยถนนในล าดับต่างๆ ได้แก่  
  10.2.1 ถนนสายหลักหรือถนนสายประธาน (Major Arterial) เป็นถนนที่มีบทบาทหน้าที่
เชื่อมโยงระหว่างย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินต่างๆ ตามที่ได้ก าหนดเป็นย่านที่อยู่อาศัยย่านพาณิชยกรรม ย่าน
อุตสาหกรรม และเชื่อมโยงกับทางหลวงหรือทางด่วน (Highway หรือ Expressway) มีบทบาทหน้าที่ในการ
เชื่อมโยงการคมนาคม การขนส่งระหว่างเมือง การคมนาคม การขนส่งจากสถานีรถไฟฟ้าและท่าเรือ 
  10.2.2 ถนนสายรอง (Collector หรือ Secondary Road) เป็นถนนที่มีบทบาทหน้าที่
ในการเชื่อมการคมนาคม การขนส่งระหว่างถนนสายหลักกับพ้ืนที่ภายในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้
ก าหนดเป็นย่านที่อยู่อาศัย ย่านพาณิชยกรรม และย่านอุตสาหกรรม 
  10.2.3 ถนนสายย่อ (Local Road) เป็นถนนที่มีบทบาทหน้าที่ในการเชื่อมโยงจากถนน
สายรองให้เกิดการเข้าถึงพ้ืนที่ภายในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้ก าหนดเป็นย่ านที่อยู่อาศัย            
ย่านพาณิชยกรรม และย่านอุตสาหกรรม ขนาดและระยะระหว่างถนนสายหลัก หรือถนนสายประธาน ถนน
สายรอง ถนนสายย่อยรวมทั้งทางเดินและทางเท้า สมควรให้เป็นไปตามมาตรฐานถนน ของกรมส่งเสริมการ
ปกครองทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย 
 

 
ภาพ 17 โครงข่ายเชื่อมโยงของถนนสายหลัก และถนนสายรอง 

 
ที่มา:  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
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 10.3 การวางผังสาธารณูปโภค 
  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นควรประสานร่วมมือกับหน่วยราชการ รัฐวิสาหกิจที่มีบทบาท
หน้าที่ในการด าเนินการด้านสาธารณูปโภค ได้แก่ การไฟฟ้าส่วนภูมิภาคการประปาส่วนภูมิภาค บริษัททศท. 
คอร์เปอร์เรชั่น จ ากัด (มหาชน) กรมทางหลวงและกรมทางหลวงชนบท ทั้งนี้การด าเนินการด้านสาธารณูปโภค
จะต้องพิจารณาความต้องการตามแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ก าหนดเป็นย่านที่อยู่อาศัยตามความหนาแน่น
ต่างๆ ย่านพาณิชย์กรรม ย่านอุตสาหกรรม และอาศัยโครงข่ายถนนในแผนผังการคมนาคมและขนส่งในการ
ก าหนดโครงข่ายการให้บริการด้านสาธารณูปโภค 
  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นควรวางแผนผังสาธารณูปโภคโดยอาศัยมาตรฐานทางวิศวกรรม 
ของกรมส่งเสริมการปกครองทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย ( http ://www.thailocaladmin.go.th) ดังนี้    
  10.3.1 มาตรฐานไฟฟ้าสาธารณะ 
  10.3.2 มาตรฐานการบ าบัดน้ าเสีย 
  10.3.3 มาตรฐานการจัดการขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
  10.3.4 มาตรฐานอ่างเก็บน้ าและเขื่อนขนาดเล็ก 
  10.3.5 มาตรฐานทางระบายน้ า 
  การวางแผนผังสาธารณูปโภคควรพิจารณาสภาพภูมิประเทศโดยเฉพาะอย่างยิ่งสภาพความ 
ลาดเอียงของพ้ืนที่และทิศทางการไหลลงของน้ า เพ่ือให้การให้บริการประปาและการรวบรวมน้ าเสียสามารถ
อาศัยแรงโน้มถ่วงของโลกแทนการใช้พลังงานไฟฟ้าหรือน้ ามันเชื้อเพลิง และควรพิจารณาถึงความได้เปรียบใน
การลงทุนความเหมาะสม ความเป็นไปได้ในการที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีพ้ืนที่ต่อเนื่องหรือใกล้เคียงกัน
จะด าเนินโครงการร่วมกันในรูปแบบสหการ นอกจากนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจอาศัยมาตรการ
ก าหนดให้ภาคเอกชนด าเนินการสาธารณูปโภคในระบบย่อย (on-site) เฉพาะภายในพ้ืนที่การพัฒนาของตน 
หากการพัฒนาดังกล่าวอยู่ในบริเวณที่มีความหนาแน่นต่ า และไม่สามารถด าเนินการระบบสาธารณูปโภครวม
พ้ืนที่ดังกล่าวได้โดยเงื่อนไขจากด าเนินการลงทุน 
 10.4 การวางแผนผังสาธารณูปการ 
  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นควรวางแผนผังก าหนดที่ตั้งของสาธารณูปการ ได้แก่ การ
ให้บริการด้านการศึกษา สาธารณสุข และนันทนาการ โดยพิจารณาถึงระดับและรัศมีการให้บริการที่สอดคล้อง
กับแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ก าหนดเป็นย่านที่อยู่อาศัยตามความหนาแน่นต่างๆ ย่านพาณิชย์กรรมและ
อุตสาหกรรม ดังนี้    
  10.4.1 การให้บริการด้านการศึกษา 
   การให้บริการด้านการศึกษาอาจจ าแนกความเหมาะสมของขนาดพ้ืนที่และรัศมีการ
ให้บริการตามระดับการศึกษา ดังนี้ 
 
ตาราง 10 ระดับการศึกษาจ าแนกตามขนาดพ้ืนที่และรัศมีบริการ 

ระดับ พื้นที่ (ไร่) รัศมีการให้บริการ (กม.) 
อนุบาล  1 0.5 
ประถม 5 2 
มัธยม 20 5 
อุดมศึกษา 50 10 
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ภาพ 18 ระดับการศึกษาและรัศมีการบริการ 

 
  10.4.2  การให้บริการสาธารณสุข 
   การให้บริการด้านสาธารณสุข อาจจ าแนกความเหมาะสมของขนาดพ้ืนที่รัศมีการ
ให้บริการในแต่ระดับ ดังนี้ 
 
ตาราง 11 ระดับการบริการสาธารณสุข จ าแนกตามขนาดพ้ืนที่และรัศมีการให้บริการ 

ระดับ พื้นที่ (ไร่) รัศมีการให้บริการ (กม.) 
ศูนย์หรือสถานีอนามัย 5 5 
โรงพยาบาล 20 10 

 
  10.4.3 การให้บริการด้านนันทนาการ 
   การให้บริการด้านนันทนาการ สามารถจ าแนกความเหมาะสมของขนาดพ้ืนที่และ
รัศมีการให้บริการ ดังนี้  
 
ตาราง 12 ระดับบริการด้านนันทนาการ จ าแนกตามขนาดพ้ืนที่และรัศมีการให้บริการ 

ระดับ พื้นที่ (ไร่) รัศมีการให้บริการ (กม.) 
สวนสาธารณะระดับชุมชน 10 1 
สาธารณะระดับย่าน 50 5 
สาธารณะระดับเมือง 100 10 
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11.  การด าเนินการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
 11.1 การด าเนินการตามแผนงานและกิจกรรม 
  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น สามารถด าเนินการวางแผนการด าเนินงานด้านสาธารณูปโภคใน
เขตพ้ืนที่ โดยอ านาจหน้าที่ตามที่ระบุในพระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ.2496 พระราชบัญญัติสภาต าบลและ
องค์การบริหารส่วนต าบล พ.ศ.2537 พระราชบัญญัติองค์การบริหารส่วนจังหวัด พ.ศ.2540 ได้โดยการ
จัดท าแผนพัฒนาท้องถิ่นโดยบรรจุแผนงาน กิจกรรมที่สอดคล้องกับทิศทางและล าดับการพัฒนาตามที่ก าหนด
ในผังเมืองรวมโดยที่ผังเมืองรวมเป็นแผนระยะยาว (20 ปี) ของการพัฒนาเมืองเพ่ือให้บรรลุตามวิสัยทัศน์  
วัตถุประสงค์ เป้าหมายที่ก าหนดแผนผังดังกล่าวจึงต้องมีการก าหนดล าดับการพัฒนาในระยะแรก ตามที่
ก าหนด ครอบคลุมอยู่ ทั้งนี้ด้วยขอบเขตของผังเมืองรวมที่อาจครอบคลุมพ้ืนที่เมืองที่มีความต่อเนื่องในเขต
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่างๆ ควรก าหนดให้สอดคล้องหรือต่อเนื่องในระยะเวลาด าเนินการเดียวกันหรือ
อาจด าเนินการร่วมกันในลักษณะสหการ โดยมีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งได้แก่ เทศบาล หรือองค์การ
บริหารส่วนจังหวัด เป็นองค์กรด าเนินการหลัก 
  การด าเนินการด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการตามแผนพัฒนาขององค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นข้างต้น อาจจ าเป็นต่อการด าเนินการให้ได้มาซึ่งที่ดิน ซึ่งหากในเขตการปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นไม่มีที่ดิน
สาธารณประโยชน์หรือที่ราชพัสดุที่อาจน ามาใช้ประโยชน์เพื่อสาธารณูปโภค สาธารณูปการตามที่ต้องการ ย่อม
มีความจ าเป็นที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะด าเนินการให้ได้มาซึ่งที่ดินด้วยการเช่า การซื้อ หรือการเวนคืน
ที่ดิน โดยอาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนที่ดินโดยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติว่าได้การ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 (มาตรา 5) ได้บัญญัติถึงการที่ “เมื่อรัฐมีความจ าเป็นที่จะต้องได้มาซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือ กิจการใดๆ อันจ าเป็นเพ่ือการอันเป็นสาธารณูปโภค...หรือเพ่ือการผังเมือง....หรือเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน ถ้ามิได้ตกลงในเรื่องการโอนไว้เป็นอย่างอ่ืนให้ด าเนินการเวนคืนตามบทแห่ง
พระราชบัญญัตินี้” 
 11.2 การวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ  
  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จะต้องจัดวางผังเมืองเฉพาะให้สอดคล้องกับผังเมืองรวม ซึ่งใน
การจัดท าผังเมืองจะต้องประกอบด้วย 
  11.2.1 วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 
  11.2.2 มีแผนที่แสดงแนวเขตของบริเวณผังเมืองเฉพาะ 
  11.2.3 มีแผนผังแสดงการก าหนดการใช้ประโยชน์ของที่ดิน ซึ่งต้องจ าแนกประเภทกิจการ 
เช่น ย่านพาณิชยกรรม ย่านที่อยู่อาศัย ย่านอุตสาหกรรม ย่านเกษตรกรรม 
  11.2.4 มีแผนผังแสดงรายละเอียดของกิจการสาธารณูปโภค 
  11.2.5 มีแผนผังแสดงโครงข่ายการคมนาคมและการขนส่งโดยต้องระบุรายละเอียดให้
ชัดเจนพร้อมขนาดทางสาธารณะ 
  11.2.6 การก าหนดบริเวณและรายการค าอธิบายประกอบแผนผัง ทั้งประเภทและชนิดของ
อาคารที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ก่อสร้าง การด าเนินการดังกล่าวให้รวมความถึงการใช้ประโยชน์ของ
อาคารที่อนุญาตให้ก่อสร้างใหม่ หรืออนุญาตให้เปลี่ยนแปลงอาคาร ผิดไปจากการใช้ประโยชน์ ตามที่ได้ขอ
อนุญาตก่อสร้าง 
  นอกจากนี้ในขั้นตอนการด าเนินจัดท าผังเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ที่
ก าหนดให้การวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ จะต้องให้มีการประชุมเพ่ือรับฟังความคิดเห็นของประชาชนใน
ท้องที่ที่จะมีการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะไม่น้อยกว่า 2 ครั้ง (มาตรา 33) ทั้งยังก าหนดให้ผู้ ที่เป็นเจ้าของ
และผู้ครอบครองที่ดิน รวมทั้งผู้มีสิทธิในการก่อสร้างอาคารบนที่ดินในท้องที่นั้นๆ สามารถเสนอความคิดเห็น
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และความประสงค์ในการพัฒนาที่ดิน โดยมีระยะเวลาภายใน 45 วัน นับจากวันปิดประกาศ (มาตรา 32) 
รวมทั้งหากบุคคลดังกล่าวมีความประสงค์จะด าเนินการเกี่ยวกับการศึกษาการสาธารณสุขหรือสาธารณูปการ
ต่าง ๆ (มาตรา 34) ก็อาจเสนอให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น หรือกรมโยธาธิการและผังเมืองซึ่งเป็นผู้วางและ
จัดท าผังเมืองเฉพาะพิจารณาให้ความเห็นชอบหรือปฏิเสธหรือสั่งการเป็นลายลักษณ์อักษรให้แก้ไข (มาตรา 
35) และอาจให้ผู้แสดงความประสงค์จะด าเนินการเกี่ยวกับสาธารณูปการต่างๆ ดังกล่าว ท าสัญญาว่า
ด าเนินการตามที่เห็นชอบร่วมกันได้ (มาตรา 36) และผังเมืองเฉพาะที่จะวางและจัดท าขึ้นนั้นจะต้องสอดคล้อง
กับสัญญาที่ได้ท าขึ้นนี้ (มาตรา 37) ย่อมแสดงให้เห็นถึงการที่ผังเมืองเฉพาะจะเป็นวิธีการประสานการ
ด าเนินการระหว่างที่ภาครัฐในการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานกับภาคเอกชนในการพัฒนาโดยการใช้ประโยชน์จาก
โครงสร้างพื้นฐานดังกล่าวอย่างมีประสิทธิภาพ 
  การใช้บังคับผังเมืองเฉพาะซึ่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ก าหนดให้กระท าโดย
การตราเป็นพระราชบัญญัติ  ซึ่งหากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอ่ืนจะมีระยะเวลาในการใช้บังคับไม่เกิน 5 ปี  โดย
อาจขยายระยะเวลาการใช้บังคับและแก้ไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อม
เปลี่ยนแปลงไปก็ได้ (มาตรา 41) โดยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะจะมีผลต่อการให้
ได้มาซึ่งทีด่ิน โดยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อใช้เป็นทางหลวงและเพ่ือใช้ในการอันเป็นประโยชน์แก่ การผัง
เมืองอย่างอ่ืน โดยให้อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือผู้ว่าราชการจังหวัดตามท่ีระบุไว้ในพระราชบัญญัติให้
ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะเป็นเจ้าหน้าที่เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (มาตรา 43) ทั้งนี้ในท้องที่ที่ใช้บังคับผังเมือง
เฉพาะจะมีคณะกรรมการบริหารการผังเมืองส่วนท้องถิ่น (มาตรา 50) เป็นผู้มีอ านาจหน้าที่ในการพิจารณา
และสั่งการเกี่ยวกับการรื้อย้าย หรือดัดแปลงอาคารตามผังเมืองเฉพาะ การจัดที่ดินของเอกชนเพ่ือใช้เป็นที่
อุปกรณ ์ซึ่งหมายถึง “ที่เอกชนซึ่งผังเมืองเฉพาะจัดให้เป็นที่เว้นว่างหรือใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์อย่างอ่ืนด้วย 
เช่น ทางเท้า ทางเดิน ตรอกหลังหรือข้างอาคาร ทางน้ าทางหรือท่อระบายน้ า” (มาตรา 4) และการอนุมัติการ
ยกที่ อุปกรณ์ให้ เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินรวมทั้ งการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์ ที่ยื่นต่อคณะ
กรรมการบริหารการผังเมืองส่วนท้องถิ่น (มาตรา 51) 
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แผนภูมิ 3 ขั้นตอนการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 
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ภาพ 19 การด าเนินการตามแผนผังโครงการ 
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 11.3 การจัดรูปแบบท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
  การจัดรูปที่ดินสามารถด าเนินการได้โดยอาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือ
พัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ.2547 ได้นิยาม “การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่” หมายความว่า “การด าเนินการพัฒนา
ที่ดินหลายแปลงโดยการวางผังจัดรูปที่ดินใหม่ ปรับปรุงหรือจัดสร้างโครงสร้างพ้ืนฐาน การร่วมรับภาระและ
กระจายผลตอบแทนอย่างเป็นธรรม ทั้งนี้โดยความร่วมมือระหว่างเอกชนกับเอกชน หรือเอกชนกับรัฐ เพ่ือให้
เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เหมาะสม ซ่ึงเป็นการสอดคล้องกับการผังเมือง” (มาตรา 3) ทั้งนี้ในหมวด 4 ว่าด้วย 
“บททั่วไปเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่” ได้ก าหนดให้“การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่จะต้อง
สอดคล้องกับหลักการผังเมืองตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองและด าเนินการใหม่มีสิ่งที่จะเป็นประโยชน์แก่
ส่วนรวมตามความเหมาะสมของสภาพของชุมชนและการพัฒนาเมืองต่อไปในอนาคต” (มาตรา 37) 
  ในการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่จะต้องจัดประชุมเจ้าของที่ดินเพ่ือปรึกษาหารือและรับฟัง
ความคิดเหน็ โดยจะต้องจัดประชุมเจ้าของที่ดินเพ่ือปรึกษาหารือและรับฟังความคิดเห็น มีเนื้อที่รวมกันไม่น้อย
กว่า 2 ใน 3 ของที่ดินบริเวณนั้น โดย “จะต้องมีหนังสือแสดงความยินยอมของเจ้าที่ดินในโครงการ...ไม่น้อย
กว่า 2 ใน 3 ของเจ้าของที่ดินทั้งหมดและเป็นเจ้าของที่ดินมีเนื้อที่รวมกันไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 ของที่ดินบริเวณ
นั้น” (มาตรา 36)  ผู้ด าเนินการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่จะต้องเสนอโครงการจัดรูปที่ดินซึ่งมีรายละเอียด
ต่างๆ เพ่ือเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ส่วนจังหวัด (มาตรา 41) และ
ใช้อ านาจประกาศก าหนดบริเวณที่จะส ารวจเพ่ือจัดท าโครงการจัดรูปที่ดิน (มาตรา 42) รวมทั้งปิดประกาศ
และมีหนังสือแจ้งให้เจ้าของที่ดินได้รับทราบรายละเอียดของโครงการ  
  เมื่อเจ้าของที่ดินได้รับหนังสือแจ้งดังกล่าวจะต้องแจ้งการยินยอมหรือคัดค้านหรือเสนอ
ข้อคิดเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรภายใน 30 วัน (มาตรา 43) คณะกรรมการส่วนจังหวัดจะน าค าคัดค้านและ
ข้อเสนอทั้งหมดมาพิจารณาให้แล้วเสร็จภายใน 180 วัน นับแต่วันที่ได้รับค าขอด าเนินโครงการ (มาตรา 47) 
โครงการจัดรูปที่ดินที่ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการส่วนจังหวัดแล้วให้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
  การด าเนินการจัดรูปแบบที่ดินอาจขอรับเงินอุดหนุนหรือขอกู้ยืมจากกองกองทุนจัดที่ดิน
เพ่ือนพัฒนาพ้ืนที่ โดยให้คณะกรรมการส่วนจังหวัดเสนอโครงการให้คณะกรรมการบริหารกองทุนพิจารณา
อนุมัติ (มาตรา 48) ทั้งนี้เจ้าของที่ดินในเขตจัดรูปที่ดินจะได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
ในที่ดินที่ได้รับการจัดใหม่ (มาตรา 38) 
 

 
ภาพ 20 ตัวอย่างการจัดรูปที่ดิน 
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แผนภูมิ 4 ขั้นตอนการด าเนินการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 
พ.ศ.2547 
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12.  การใช้บังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง 
 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ควบคุมการพัฒนาภาคเอกชนโดยอาศัยอ านาจจากกฎหมายผังเมือง หรือ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมทางกายภาพอ่ืนๆ ได้แก่ กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายควบคุมการ
จัดสรรที่ดิน ดังนี้  
 12.1 การใช้บังคับโดยกฎหมายผังเมือง 
  12.1.1 การใช้บังคบผังเมืองรวม 
   พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ได้ก าหนดในมาตรา 26 ให้“การใช้บังคับผัง
เมืองรวมให้กระท าโดยกฎกระทรวง” ซึ่งจะมีระยะเวลาในการใช้บังคับไม่เกิน 5 ปีการควบคุมดังกล่าวจะ
เป็นไป ตามแผนผังและข้อก าหนดต่าง ๆ ตามที่ระบุในมาตรา 17(3) ซึ่งได้แก่ 
   “(ก) แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท 
     (ข) แผนผังแสดงที่โล่ง 
     (ค) แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 
     (ง) แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค” 
   การจัดท าแผนผังและข้อก าหนดเพ่ือให้ผังเมืองรวมมีผลใช้บังคับโดยกฎกระทรวงที่
ระยะเวลาในการบังคับไม่เกิน  5 ปี ดังกล่าว กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งเป็น
ผู้วางและจัดท าผังเมืองรวมควรน าผังเมืองรวมซึ่งเป็นแผนระยะยาว 20 ปี มาก าหนดการพัฒนาในระยะแรก 
(5ปี) ภายในระยะเวลาของการใช้บังคับ ผังเมืองรวม แผนผังการพัฒนาในระยะเวลาของการบังคับผังเมืองรวม
ดังกล่าว จะเป็นเครื่องมือส าคัญในการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินของภาคเอกชนไม่ให้ลักษณะกระจายตัว 
(Sprawl) จะสอดคล้องกับการด าเนินการด้านคมนาคม การขนส่งตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการซึ่ง
ได้ก าหนดแผนการด าเนินการในระยะ 5 ปี ของหน่วยงานต่างๆ ของภาครัฐ 
  การจัดท าแผนผังและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน จะมีวัตถุประสงค์เพ่ือควบคุมการใช้
ประโยชน์ที่ดินของภาคเอกชนซึ่งจ าแนกเป็นย่านที่อยู่อาศัย ย่านพาณิชย์กรรม ย่านอุตสาหกรรม และย่าน
เกษตรกรรม โดยในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทอาจจ าแนกเป็นประเภททยอยตามความแตกต่าง 
เช่น ย่านที่อยู่อาศัยอาจจ าแนกเป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง และย่านที่
อยู่อาศัยหนาแน่นมาก เป็นต้น การจ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินจะต้องพิจารณาจากพัฒนาการและ
บทบาทโดยเฉพาะของเมือง เช่น เมืองที่มีบทบาทด้านการท่องเที่ยวอาจมีความจ าเป็นต่อการจ าแนกย่าน
พาณิชย์กรรม ที่มีกิจกรรมการท่องเที่ยวออกจากย่านพาณิชย์กรรมโดยทั่วไปของเมืองหรือเมืองขนาดใหญ่อาจ
มีย่านพาณิชย์กรรมการค้าส่งสินค้าบางประเภท แยกออกจากย่านพาณิชย์กรรมการค้าปลีกโดยทั่วไปอย่าง
ชัดเจน  
  พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 (ฉบับที่ 3) ได้แก้ไขเพ่ิมเติมให้กรมโยธาธิการและ
ผังเมืองหรือเจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถแก้ไขปรับปรุงผังเมืองรวมเพื่อให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และ
สิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปหรือเพื่อประโยชน์ของรัฐ ระยะเวลาการใช้บังคับ กฎกระทรวงออกไปอีกเป็น
ระยะเวลา 5 ปี หากพิจารณาเห็นว่าไม่มีสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมมีการเปลี่ยนแปลงในสาระส าคัญและไม่มี
ผู้คัดค้านในการประชุมเพื่อรับฟังความคิดเห็นของประชาชนหรือหากไม่ด าเนินการแก้ไขปรังปรุงผังเมืองรวมได้
ทันภายในระยะเวลาที่กฎกระทรวงฉบับเดิมใช้บังคับ ก็อาจขยายระยะเวลาการใช้บังคับกฎกระทรวงดังกล่าวได้
อีก  2 ครั้ง ครั้งละไม่เกิน 1 ปี   
  เมื่อได้มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมในท้องที่ใด ย่อมเป็นบทบาทหน้าที่ของ      
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นรวมทั้งหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องอ่ืนๆ ที่จะควบคุมไม่ให้“บุคคลใดใช้ประโยชน์
ที่ดินผิดไปจากที่ได้ก าหนดไว้ในผังเมืองรวมหรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับข้อก าหนดของผังเมืองรวมนั้น” 



๓๖ 

  

กองช่าง เทศบาลต าบลหงสห์ิน 

 

(มาตรา 27 วรรค 1) อย่างไรก็ตามการควบคุมดังกล่าวไม่มีผลใช้บังคับการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ได้มีมาก่อน
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมและสามารถใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไปได้เว้นแต่การใช้ประโยชน์ที่ดิน
เหล่านั้น ขัดต่อนโยบายของผังเมืองรวมในสาระส าคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและ
สวัสดิภาพของสังคม ในกรณีดังกล่าวนี้คณะกรรมการผังเมืองอาจก าหนดหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไขให้ผู้ที่
เกี่ยวข้องต้องท าการแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือระงับการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไป โดยให้ค านึงถึงผลเสียหาย
ที่มีต่อการลงทุน ความเดือดร้อนร าคาญที่ประชาชนจะได้รับ ทั้งนี้ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าว
มีสิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรรมการอุทธรณ์ภายใน 30 วันนับจากวันได้รับค าสั่งหรือหนังสือแจ้งความ ( มาตรา 
27 วรรค 2 และ 3  และมาตรา 70) 
  การด าเนินการเพ่ือให้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือระงับการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าวข้างต้น 
ถึงแม้จะระบุให้เป็นบทบาทหน้าที่ของคณะกรรมการผังเมืองแต่ในทางปฏิบัติย่อมต้องอาศัยกรมโยธาธิการและ
ผังเมืององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตลอดประชาชนในบริเวณพ้ืนที่ดังกล่าวที่จะสอดส่องดูแลและแจ้งให้ได้รับ
ทราบถึงการฝ่าฝืน โดยการใช้ประโยชน์ที่ดินผิดไปจากที่ได้ก าหนดไปรวมทั้งผลกระทบจากกิจกรรมที่อยู่
นอกเหนือการควบคุมด้วยเหตุผลตามที่ได้ระบุข้างต้น   
 

 
ภาพ 21 การใช้บังคับผังเมืองรวม 



๓๗ 

  

กองช่าง เทศบาลต าบลหงสห์ิน 

 

  12.1.2 การใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ 
  พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ได้ก าหนดในมาตรา 41 ให้“ผังเมืองเฉพาะ

จะใช้ในท้องที่ใดให้ตราเป็นพระราชบัญญัติถ้าพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะมิได้บัญญัติไว้เป็นอย่าง
อ่ืน ให้พระราชบัญญัติดังกล่าวใช้บังคับได้ไม่เกินห้าปี” การควบคุมดังกล่าว จะเป็นไปตามข้อก าหนดต่างๆ 
ตามท่ีได้ระบุในมาตรา 28 (5) ได้แก่ 

  “(ก) แนวทางและขนาดของอุปกรณ์ 
  (ข)   ประเภท ชนิด ขนาด และจ านวนของอาคารที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้

สร้าง 
  (ค)   ประเภท ชนิด ขนาด จ านวนและลักษณะของอาคารที่ช ารุดทรุดโทรมหรืออยู่

ในสภาพอันเป็นที่น่ารังเกียจ หรือน่าจะเป็นอันตรายต่อผู้อาศัย หรือ สัญจรไปมาซึ่งจะถูกสั่งให้รื้อหรือย้ายตาม
ค าสั่งของคณะกรรมการบริหารการผังเมืองส่วนท้องถิ่นตามมาตรา 55 

  (ง)   การใช้ประโยชน์ของอาคารที่อนุญาตให้สร้างขึ้นใหม่ หรืออนุญาตให้
เปลี่ยนแปลงอันผิดไปจากการใช้ประโยชน์ตามที่ได้ขอไว้เมื่อขออนุญาตก่อสร้าง ซึ่งจะต้องได้รับอนุญาตจากเจ้า
พนักงานท้องถิ่น  

  (จ)   ขนาดและแปลงที่ดินที่จะอนุญาตให้เป็นที่สร้างอาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ต่างๆ 
ตามท่ีได้ระบุไว้ในผังเมืองเฉพาะ รวมทั้งบริเวณของที่ดินที่ก าหนดให้เป็นที่โล่งเพื่อประโยชน์ตามที่ระบุ 

  (ฉ)   การส่งเสริมด ารงรักษาหรือบูรณะสถานที่หรือวัตถุที่มีประโยชน์หรือคุณค่า
ในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี 

  (ช)   การด ารงรักษาท่ีโล่ง  
  (ซ)   การส่งเสริมหรือบ ารุงรักษาต้นไม้เดี่ยวหรือต้นไม้ใหญ่ 
  (ฌ)  การรื้อ ย้าย หรือดัดแปลงอาคาร  
  (ฐ)   การอ่ืนที่จ าเป็นเพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองเฉพาะ”   

  ด้วยแผนผังและข้อก าหนดดังกล่าวข้างต้น จะเป็นผลต่อการควบคุมการพัฒนาของ
ภาคเอกชนในบริเวณพ้ืนที่ที่ได้มีการตราพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ ซึ่งนอกจากการควบคุมให้มี
การก่อสร้าง การรื้อย้าย หรือดัดแปลงอาคาร และการใช้ประโยชน์อาคารให้เป็นไปอย่างสอดคล้องซึ่งกันและ
กัน อีกทั้งยังจะมีผลต่อการด ารงรักษาที่โล่ง สภาพทางธรรมชาติตลอดจนการบูรณะวัตถุสถานที่มีคุณค่าโดย
โครงการด าเนินการพัฒนาเมือง (Urban Development) หรือฟ้ืนฟูเมือง (Urban renewal) ในแต่ละบริเวณ  
  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจเสนอความเห็นต่อคณะกรรมการผังเมืองส่วนท้องถิ่น เพ่ือ
ขยายระยะเวลาการใช้บังคับผังเมืองเฉพาะโดยการตราเป็นพระราชบัญญัติ อาจแก้ไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะให้
เหมาะสมกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปก็ได้ (มาตรา 41 วรรณ 2)  นอกจากนี้ในระหว่างที่
ได้มีการบังคับพระราชบัญญัติดังกล่าวหากมีสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมในเขตของผังเมืองเฉพาะได้
เปลี่ยนแปลงไป องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจแก้ไขปรับปรุงข้อก าหนดหรือรายละเอียดของผังเมืองเฉพาะใน
ส่วนที่ไม่เก่ียวข้องกับการเวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ได้โดยการเสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
ผังเมืองเพ่ือให้รายงานต่อรัฐมนตรีว่ากระทรวงมหาดไทยให้ออกกฎกระทรงแก้ไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะ 
(มาตรา 42)  
  นอกจากนี้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยอาจออกกฎกระทรวงโดยอาศัยอ านาจตาม
มาตรา 45 ก าหนด 
  “(1) รายละเอียดแห่งข้อก าหนดต่างๆ ตามพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ 
    (2) หลักเกณฑ์และวิธีปฏิบัติเพื่อให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ...”  



๓๘ 

  

กองช่าง เทศบาลต าบลหงสห์ิน 

 

  ทั้งนี้ หากในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีการใช้บังคับพระราชบัญญัติผังเมืองใช้บังคับ
ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นออกข้อบัญญัติหรือเทศบัญญัติโดยอาศัยอ านาจตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคารการสาธารณสุขการรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมือง  การควบคุมสุสาน
และฌาปนสถาน หรือกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย์ตามกฎกระทรวงที่
ออกตามความในมาตรา 45  
  ข้อก าหนดในพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะและในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 
42 ในการแก้ไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะ และตามมาตรา 45 ในการก าหนดรายละเอียด หลักเกณฑ์และวิธี
ปฏิบัติต่างๆ นี้ องค์ปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องควบคุมไม่ให้ “บุคคลใดใช้ประโยชน์ที่ดิน หรือแก้ไข
เปลี่ยนแปลงอสังหาริมทรัพย์ให้ผิดไปจากที่ก าหนดไว้” (มาตรา 48) 

12.2 การใช้บังคับโดยกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
  การใช้บังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง นอกเหนือจากการใช้อ านาจตามกฎหมายผังเมือง
ได้แก่ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 โดยตรงแล้ว องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจอาศัยอ านาจจาก
กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกับการใช้บังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง ได้แก่ 
  12.2.1 กฎหมายควบคุมอาคาร 
   ข้อก าหนกรมโยธาธิการและผังเมืองอาจด าเนินการเพ่ือให้รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารออกกฎกระทรวงโดยอาศัยอ านาจตาม
มาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   พ.ศ.2522 เพ่ือ “การผังเมือง” โดยการก าหนด “บริเวณห้าม
ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารชนิดใดหรือประเภทใด” (มาตรา 8 
(10)) รวมทั้งการควบคุมอ่ืนๆ ได้แก่ “ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน เนื้อที่ และที่ตั้งอาคาร” (มาตรา 8 (1)) 
“ลักษณะ ระดับเนื้อที่ว่างภายนอกอาคารหรือแนวอาคาร” (มาตรา 8 (7)) และ “ระยะหรือระดับระหว่าง
อาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้อ่ืน หรือระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า หรือที่สาธารณะ” 
(มาตรา 8(8)) 
   ทั้งนี้ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจออกข้อบัญญัติท้องถิ่นเพ่ือใช้บังคับในท้องที่
ของตนได้เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวง ดังกล่าวข้างต้น (มาตรา 9) หรือในกรณีที่มีความจ าเป็นหรือ
เหตุผลพิเศษเฉพาะท้องถิ่นก็อาจออกข้อบัญญัติท้องถิ่นท่ีขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงดังกล่าวได้ โดยได้รับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคารและได้รับอนุมัติจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย (มาตรา 10) 
  12.2.2 กฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน    
   การออกข้อก าหนดเกี่ ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางดังกล่าวข้างต้น ก าหนดให้เป็นอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดโดยในกรณีที่เป็นการพิจารณาหรืออนุมัติเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินในท้องที่ใด จะก าหนดให้มีผู้แทน
ผู้บริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น เข้าร่วมเป็นกรรมการแห่งละ 1 คน (มาตรา 13) 
   ในการออกข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน ซึ่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543 ได้ก าหนดให้เป็นประโยชน์ในด้านต่างๆ รวมทั้ง “การผังเมือง” โดยก าหนดเงื่อนไขเกี่ยวกับ 
“ขนาดความกว้างและความยาวต่ าสุด หรือเนื้อที่จ านวนน้อยที่สุดของที่ดินแปลงย่อยที่จะจัดสรรได้” (มาตรา 
16 (1)) นอกจากนี้การก าหนด “มาตรฐานของถนนประเภทต่างๆ ทางเดิน และทางเข้าในที่ดินจัดสรรทั้งหมด 
รวมทั้งการการต่อเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร” (มาตรา 16 (2)) และ “การระบายน้ า การ
บ าบัดน้ าเสีย และการก าจัดขยะสิ่งปฏิกูล” (มาตรา 16 (3)) ตลอดจนการก าหนด “ระบบและมาตรฐานของ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จ าเป็นต่อการรักษาสภาพแวดล้อม การส่งเสริมสภาพความเป็นอยู่และ
บริการชุมชน” (มาตรา 16 (4)) 



๓๙ 
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13. การควบคุมและปฏิบัติให้เป็นไปตามผังเมือง     
 โดยมาตรา 27 วรรค 1 แห่งพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ.2518 ได้ระบุให้ “ในเขตที่ได้มี
กฎกระทรวงให้ใช้ได้บังคับผังเมืองรวมแล้ว ห้ามบุคคลใดใช้ประโยชน์ที่ดินผิดไปจากที่ก าหนดไว้ในผังเมืองรวม 
หรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับข้อก าหนดผังเมืองรวมนั้น “ดังนั้นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีอ านาจหน้าที่ใน
การอนุญาตก่อสร้างอาคารและประกอบกิจกรรม โดยการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในเขตของผังเมืองรวม
จะต้องควบคุมและปฏิบัติให้เป็นไปตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวมตามที่ได้ก าหนดใน
กฎกระทรวง 
 ทั้งนี้เพ่ือให้การควบคุมและปฏิบัติให้เป็นไปตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวมตามที่
ได้ก าหนดในกฎกระทรวงเป็นไปด้วยความสะดวกและง่ายต่อการท าความเข้าใจของประชาชนและเจ้าที่ผู้ถือ
ปฏิบัติ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งเป็นผู้วางและจัดท าผังเมืองรวมอาจจัดท าตารางข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท และกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่อาจอนุญาตไม่อนุญาต หรือ
อนุญาตโดยเงื่อนไข พร้อมทั้งระบุข้อก าหนดอ่ืน เช่น อัตราส่วนของพ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (Open space 
Ratio หรือ ORS)  หรืออัตราส่วนพ้ืนที่ปกคลุมอาคารต่อพ้ืนที่ดิน (Building Coverage Ratio หรือ BCR) 
ตลอดจนระยะระหว่างอาคารกับเขตที่แปลงที่ดิน (Set Back) ขนาดแปลงที่ดิน (Lot Size) และความสูงของ
อาคาร (Building Height) ฯลฯ ตามความเหมาะสมและความจ าเป็นต่อสุขลักษณะความปลอดภัยของ
ประชาชน และสวัสดิภาพของสังคมในแต่ละประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 
ตาราง 13 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน  

 
 หมายเหตุ :   
  √ อนุญาต 
  X ไม่อนุญาต 
   อนุญาตโดยไม่มีเงื่อนไข (ระบุ 1.........2..........) 
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 อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่ามาตรา 27 วรรค 2 ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 จะระบุว่า 
“ความในวรรคหนึ่งมิได้ใช้บังคับแก่กรณีที่เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินได้ใช้ประโยชน์ที่ดินมาก่อนที่จะมี
 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว “ยังได้ระบุถึงการที่ “คณะกรรมการผังเมืองเห็นว่าการใช้
ประโยชน์มี่ดินเช่นนั้นต่อไป เป็นการขัดต่อนโยบายของผังเมืองรวมในสาระส าคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ ความ
ปลอดภัยของประชาชน  และสวัสดิภาพของสังคม คณะกรรมการผังเมืองมีอ านาจก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ
และเงื่อนไขที่เจ้าของหรือ ครอบครองที่ดินจะต้องแก้ไข เปลี่ยนแปลงหรือระวังการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้น
ต่อไปภายในระยะเวลาที่เห็นสมควรได้การก าหนดหลักเกณฑ์  วิธีการและเงื่อนไขดังกล่าวให้ค านึงถึงกิจการที่มี
การใช้ประโยชน์ที่ดิน สภาพที่ดินและทรัพย์สินอ่ืนๆ ที่เกี่ยวกับที่ดิน การลงทุน ประโยชน์หรือความเดือดร้อน 
ร าคาญ ที่ประชาชนได้รับจากกิจการนั้น ทั้งนี้ให้คณะกรรมการผังเมืองเชิญเจ้าของหรือผู้ถือครอบครองที่ดินมา
แสดงข้อเท็จจริงและความคิดเห็นประกอบด้วย” 
 ดังนั้น การควบคุม การปฏิบัติให้เป็นไปตามผังเมืองรวมจึงมีความแตกต่างจากการควบคุมโดย
กฎหมายที่เกี่ยวข้องอ่ืนๆ ซึ่งจะครอบครองการอนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร การประกอบกิจการเฉพาะการใช้
บังคับผังเมืองรวมในส่วนที่เป็นการใช้ประโยชน์ที่มีมาก่อนการประกาศกฎกระทรวง  ย่อมเป็นบทบาทหน้าที่
ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นประเมินถึง “การขัดต่อนโยบายของผังเมืองรวมในสาระส าคัญที่เกี่ยวกับ
สุขลักษณะ “ความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม” โดยอาศัยอ้างอิงจากข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกของผังเมืองรวม  เพ่ือให้ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการแก้ 
เปลี่ยนแปลง หรือระงับการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นๆ ตามความเหมาะสมของการลงทุนของผู้ประกอบการและ
ความเดือนร้อนร าคาญหรืออันตรายที่ประชาชนในบริเวณนั้นๆ จะได้รับ 
 การควบคุมและปฏิบัติให้เป็นไปตามผังเมืองรวมดังกล่าวนี้จะต้องอาศัยการที่องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นจะท าการส ารวจและรวบรวมข้อมูล ตลอดจนการศึกษาและประเมินผลกระทบจากกิจการต่างๆ และ
สมควรที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะอาศัยความร่วมมือจากประชาชนในการสอดส่องดูแลและแจ้งให้ได้รับ
ทราบถึงความเดือดร้อนร าคาญหรืออันตรายที่อาจเกิดขึ้นจากกิจการที่มีมาก่อนการใช้บังคับกฎกระทรวง หรือ
กิจการที่ได้รับอนุญาตให้กระท าภายใต้ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ได้มีการเปลี่ยนแปลงอันเป็นการ
กระท าที่มีลักษณะฝ่าฝืนข้อก าหนดดังกล่าว สมควรที่จะต้องด าเนินการตามบทก าหนดโทษที่มาตรา 83 แห่ง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ก าหนด 
 

14. การติดตามและประเมินผล 
14.1 การก าหนดเกณฑ์และวิธีการติดตามประเมินผล 
 การติดตามและประเมินผลประกอบด้วยเกณฑ์และวิธีการต่างๆ ดังนี้ 

1) ประชากร  
   เนื่องจากการวางและจัดท าผังเมืองรวมมีวัตถุประสงค์ส าคัญในการรองรับจ านวน
ประชากรตามเป้าหมายที่ก าหนดดังนั้นการติดตามและประเมินผลจึงสมควรเปรียบเทียบจ านวนประชากร
เป้าหมายกับจ านวนประชากรจริงในแต่ละช่วงเวลา ทั้งนี้จ านวนประชากรดังกล่าวย่อม หมายรวมถึงทั้งจ านวน
ประชากรกลางคืน (night-time population) ที่อยู่อาศัยในเมืองแต่ละบริเวณพ้ืนที่ของเมืองและจ านวน
ประชากรกลางวัน (day-time population) ที่ประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมในเมืองแต่ละบริเวณ
พ้ืนที่ของเมือง 

2) การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
  การวางและจัดท าผังเมืองรวม มีแผนผัง ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินนี้เป็นองค์ประกอบ
ส าคัญในการรองรับความต้องการด้านที่อยู่อาศัย การประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจทั้งในด้านพาณิชยกรรม



๔๑ 

  

กองช่าง เทศบาลต าบลหงสห์ิน 

 

และอุตสาหกรรม ตลอดจนกิจกรรมทางสังคมทั้งในด้านการบริหารปกครองและการให้บริการสาธารณะ ดังนั้น
การติดตาม การประเมินผลจึงสมควรพิจารณาถึงการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ ที่ดินโดยเฉพาะอย่างยิ่งการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรมซึ่งเป็นการด าเนินการพัฒนา
และใช้ประโยชน์โดยภาคเอกชนว่าได้เป็นไปตามแผนผังและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ก าหนดไว้หรือไม่ 

3) การคมนาคมและขนส่ง 
 การวางและจัดท าผังเมืองรวมถึงโครงการคมนาคมและขนส่งเป็นองค์ประกอบส าคัญ

ในการเชื่อมโยงพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ประเภทต่างๆ เพ่ือการเดินทางะกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม
เป็นไปด้วยความสะดวก รวดเร็ว และปลอดภัย ดังนั้นการติดตามและประเมินผลจึงสมควรพิจารณาถึงการ
ด าเนินการให้เป็นไปตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง ประกอบกับตัวชี้ด้านการจราจรต่างๆ เช่น
ปริมาณการจราจร-ระยะทาง (PCU-กม.) ปริมาณจราจร-ชั่วโมง (PCU-ชม.) ความเร็วเฉลี่ย (กม./ชม.) และ
ปริมาณจราจรต่อความจุ (V/C ratio) เป็นต้น   

4) สาธารณูปโภค 
   กรณีที่การวางและจัดท าผังเมืองรวม ได้ก าหนดแผนผังแสดงโครงการกิจการ
สาธารณูปโภค การติดตามและประเมินผลย่อมสมควรต่อการพิจารณาถึงการด าเนินการให้เป็นไปตามแผนผัง 
ทั้งนี้การติดตามและประเมินผลอาจอาศัยตัวชี้วัดเฉพาะในแต่ละประเภทของสาธารณูปโภค เช่น อัตราส่วนร้อย
ละของจ านวนอาคารที่ตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่การให้บริการสาธารณูปโภค ปริมาณหรือประสิทธิภาพในการ
ด าเนินการด้านสาธารณูปโภค เป็นต้น 
 14. 2 การด าเนินการติดตามประเมินผล  
  ควรกระท าอย่างต่อเนื่องทุกรอบระยะ 1 ปี หรือ อย่างน้อยที่สุดควรกระท าภายใน 1 ปี ก่อน
ระยะเวลาการใช้บังคับผังเมืองรวมโดยกฎกระทรวงสิ้นสุดลง เพ่ือให้สามารถน าผลการติดตามและประเมินไปสู่
การพิจารณาขยายระยะเวลาการบังคับใช้กฎกระทรวงออกไปอีกเป็นเวลา 5 ปี  หรือแก้ปรับปรุงผังเมืองให้
เหมาะสมกับสถานการณ์และสิ่งแวดล้อมที่มีการเปลี่ยนแปลงไป (มาตรา 26 วรรค 2 และวรรค 3) ทั้งนี้การ
ติดตามและประเมินผลควรใช้ข้อมูลทางทะเบียนในการแก้ไขเพ่ิมเติมฐานข้อมูลทางสถิติและสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ 
 14.3 การน าผลการติดตามประเมินไปสู่การแก้ไขปรับปรุง    
  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจน าผลการติดตามและประเมินไปท าการแก้ไขปรับปรุงแผนผัง
ข้อก าหนดของผังเมืองให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไประยะเวลา 5 ปี ของการใช้
บังคับผังเมืองรวมโดยกฎกระทรวง (มาตรา 26 วรรค 3) หรืออาจน าผลการติดตามและประเมินดังกล่าวไปใช้
ในการปรับปรุงแก้ไข โดยการวางและจัดท าผังเมืองรวมขึ้นใหม่หากสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมมีการ
เปลี่ยนแปลงในสาระส าคัญ (มาตรา 26 วรรค 4) นอกจากนี้ เมื่อสิ้นสุด ระยะเวลาในการใช้บังคับ
พระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจเสนอความเห็นต่อคณะกรรมการผัง
เมือง เพ่ือพิจารณาด าเนินการออกพระราชบัญญัติขยายระยะเวลาการใช้บังคับผังเมืองเฉพาะโดยน าผลการ
ติดตามและประเมินมาแก้ไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมเปลี่ยนแปลงไป 
(มาตรา 41 วรรค 2) หรือเสนอคณะกรรมการผังเมืองให้รายงานรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย เพ่ือออก
กฎกระทรวงแก้ไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะโดยไม่เกี่ยวกับการเวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ตามที่ก าหนดไว้
เดิมในระหว่างการบังคับพระราชบัญญัติดังกล่าว (มาตรา 42) 
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15.  ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการพัฒนามาตรฐานในอนาคต 
 การวางผังเมือง การด าเนินการในอนาคตจะสามารถมุ่งเน้นการสร้างสรรค์คุณภาพชีวิตและความ
เป็นอยู่ได้มากขึ้นกว่าการมุ่งเน้นในเชิงปริมาณ เพ่ือให้สามารถแก้ไขปัญหาความขาดแคลนเนื่องจากจ านวน
ประชากรเช่นในปัจจุบัน 
 15.1 การพัฒนามาตรฐานการวางผังเมือง  
  การวางผังเมืองที่ด าเนินการอยู่ในปัจจุบันไดมุ่งเน้นแต่เพียงการวางและจัดท าผังเมืองรวม 
โดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ดังนั้นเพ่ือให้การผังเมืองมีความครอบคลุมครบ
ทุกระดับของการวางแผน จึงสมควรสนับสนุนและก าหนดมาตรฐานการวางผังเมืองผังจังหวัดผังอนุภาค ผังภาค 
นอกจากนี้ยังสนับสนุนและก าหนดมาตรฐานการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ โดยอาศัยอ านาจตาม
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ซึ่งจะเป็นผลให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถจัดท า “โครงการ
ด าเนินการ” เพ่ืออนุรักษ์ การปรับปรุงฟ้ืนฟู หรือพัฒนาบริเวณต่างๆ ของเมืองอย่างสอดคล้องกับนโยบายที่ได้
ก าหนดในผังเมืองย่อมเป็นโอกาสที่มาตรฐานในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ ดังกล่าวนี้
จะก าหนดเกณฑ์ในด้านการแบบชุมชนเมือง (Urban Design) เพ่ือให้เกิดการสร้างสรรค์คุณค่าความงดงามหรือ
สุนทรียภาพควบคู่กับการเสริมสร้างลักษณะความสะดวกสบาย และปลอดภัยให้แก่บริเวณพ้ืนที่นั้นๆ 

15.2 การพัฒนามาตรฐานการด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมือง 
  มาตรฐานการด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมือง สมควรต่อการพัฒนาเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพใน
การบริหารจัดการเมือง (Urban Management) ซึ่งจะประกอบด้วยการพัฒนากลไกทางกฎหมาย (Legal 
Measure) และกลไกทางการเงิน (Fiscal Measure) กล่าวคือ 
  15.2.1 การพัฒนากลไกกฎหมาย 
   กลไกทางกฎหมายที่ใช้เพ่ือการควบคุมทางผังเมืองในปัจจุบันอาศัยอ านาจแห่ง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ทั้งในการด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ
รวมทั้งการควบคุมโดยกฎหมายที่ เกี่ยวข้องอ่ืนๆ ได้ แก่ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เป็นต้น ได้มุ่งเน้นการควบคุมโดยอาศัยตัวบทกฎหมาย (Regulatory) 
ซึ่งมีลักษณะตายตัวไม่สามารถปรับเปลี่ยนให้เหมาะสมกับสภาวการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไป การพัฒนากลไกทาง
กฎหมายจึงควรเปิดโอกาสให้มีการควบคุมโดยใช้ดุลยพินิจ (Discretionary) ที่เพ่ิมมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้การพัฒนา
มาตรฐานเกี่ยวกับการควบคุมให้เป็นไปตามผังเมืองจะต้องปรับเปลี่ยนจากรูปแบบของแผนผัง ข้อก าหนด 
(Ordinance) ให้เป็นรูปแบบของหลักเกณฑ์ (Guideline) เพ่ือเพ่ิมความยืดหยุ่นและเปิดโอกาสให้
คณะกรรมการซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิในระดับท้องถิ่นได้ใช้ดุลยพินิจในการพิจารณาอนุมัติหรือระงับการ
ด าเนินการใดๆ ตามท่ีเห็นสมควร 
  15.2.2 การพัฒนากลไกทางการเงิน 
   กลไกทางการเงินที่ใช้เพ่ือด าเนินการทางผังเมืองในปัจจุบัน โดยอาศัยภาษีทรัพย์สิน
(Property Tax) ซึ่งได้แก่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงทองที่รวมกับงบประมาณที่จัดสรรจากรัฐบาล
เป็นหลัก อีกทั้งในระยะเวลาที่ผ่านมากระทรวงการคลัง กระทรวงมหาดไทยได้เสนอการปรับปรุงภาษีทรัพย์สิน
โดยให้ใช้มูลค่าทรัพย์สิน (Capital Value) เป็นฐานภาษีแทนภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบ ารุงท้องที่ซึ่งใช้
ค่ารายปี (Annual Value) และราคาประเมินที่ดิน (Assessed Land Value) เป็นฐานภาษีตามล าดับ โดยภาษี
ทรัพย์สินที่เสนอขึ้นใหม่นี้จะมีผลต่อการสร้างความพอเพียงทางด้านงบประมาณให้แก่องค์กรปกครอง แต่ก็ไม่
สามารถสะท้อนให้เห็นถึงประโยชน์ที่ประชาชนผู้เสียภาษีดังกล่าวจะได้รับประโยชน์โดยตรง กลไกทางการเงิน
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เพ่ือการด าเนินการทางผังเมืองจึงควรได้รับการพัฒนาเพ่ือประชาชนผู้ได้รับประโยชน์เป็นผู้ต้องรับภาระ
ทางด้านงบประมาณ (Beneficiary Pay Principle) เช่น การจัดเก็บค่าธรรมเนียมการพัฒนา (Development 
Fee หรือ Special Assessment) เพ่ือให้เกิดการยอมรับจากประชาชนและความเป็นธรรมในสังคมมากยิ่งขึ้น 
 

16. ประโยชน์ของการวางผังเมือง 
 การวางผังเมืองในมาตรฐานนี้ หมายถึง การวาง จัดท า และการด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวม 
โดยอาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 จะก่อให้เกิดเป็นประโยชน์แก่ ผู้บริหารและ
เจ้าหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตลอดจนสังคมและประชาชนในท้องถิ่น ดังนี้ 
 16.1 ประโยชน์ต่อผู้บริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
  โดยที่การวางและจัดท าผังเมืองรวมเป็นการก าหนดแผนผังทางกายภาพ เพ่ือให้เป็นไปตาม
วิสัยทัศน์นโยบายของการพัฒนาเมือง ดังนั้นการวางผังเมืองจะก่อให้เกิดประโยชน์แก่ผู้บริหารองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น ดังนี้ 
  (1) เพ่ือเป็นเครื่องมือในการถ่ายทอดแนวนโยบายตามที่ได้แถลงและได้รับการตอบรับจาก
ประชาชนในท้องถิ่นให้เกิดเป็นผลในทางปฏิบัติอย่างเป็นรูปธรรม 

(2) เพ่ือการสนับสนุนแนวนโยบาย แผนงาน และโครงการของหน่วยงานส่วนกลางและส่วน
ภูมิภาคได้อย่างมปีระสิทธิภาพ 

(3) เพ่ือการประสานประโยชน์ร่วมกันของกลุ่มผู้เกี่ยวข้องต่างๆ และสนองต่อความต้องการ
ของประชาชนในท้องถิ่น 

(4) เพ่ือเป็นเครื่องมือในการบริหารจัดการโดยอาศัยกลทางการเงินและกลไกทางกฎหมายได้
อย่างมีประสิทธิผลสูงสุด 
  (5) เพ่ือสร้างสรรค์ ธรรมาภิบาลโดยการด าเนินงานด้วยความโปร่งใสและการให้ได้รับรู้
ข่าวสารข้อมูลแก่ประชาชน 

16.2 ประโยชน์ต่อเจ้าหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
  โดยที่การวางและจัดท าผังเมืองรวมเป็นการก าหนดแผนผังทางกายภาพที่จะถ่ายทอดไปสู่การ
จัดท าแผนงานและโครงการด าเนินการที่มีความเชื่อมโยงกับการใช้บังคับมาตรการโดยอ านาจหน้าที่ตามที่
ก าหนดนั้น เจ้าหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นย่อมได้รับประโยชน์จากการวางผังเมืองดังนี้    
  (1) เพ่ือด าเนินการให้เกิดเป็นผลสนองตอบต่อวิสัยทัศน์และนโยบายของผู้บริหารตามที่ได้
แถลงต่อประชาชาชนในท้องถิ่น 

(2) เพ่ือด าเนินด้านการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตามบทบาทหน้าที่ได้อย่างสอดคล้อง 
กับการใช้อ านาจตามกฎหมายในการควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชน 
  (3) เพ่ือสร้างเสริมประสิทธิภาพในการใช้งบประมาณในการก าหนดและด าเนินการตาม
แผนงานและโครงการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
  (4) เพ่ือประสานการด าเนินการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการกับหน่วยงานต่างๆ ของ
ภาครัฐได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
  (5) เพ่ือด าเนินการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการได้ตรงตามความต้องการและเป็นไป
อย่างสอดคล้องและเป็นผลต่อการชี้น าการพัฒนาภาคเอกชน 
 16.3 ประโยชน์ต่อประชาชนในท้องถิ่น  
  (1)  จากผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ ในการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพด้วยความ
พร้อมทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
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  (2)  จากการยกระดับทางสังคมและคุณภาพชีวิตด้วยการได้รับสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการที่พอเพียงและได้มาตรฐาน 

  (3)  จากความสะดวกและปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินจากภัยธรรมชาติและภัยที่เกิดขึ้น
จากการกระท าของมนุษย์ 

  (4)  จากการด าเนินการที่ส่งผลต่อการแก้ไขปัญหาและสนองต่อความต้องการของประชาชน
ในท้องถิ่น 
  (5) จากโอกาสในการเข้ามามีส่วนร่วมโดยการแสดงความคิดเห็นและการใช้สิทธิตาม
กระบวนการและข้ันตอนต่างๆ ตามท่ีก าหนด 
 16.4 ประโยชน์ต่อสังคมส่วนรวม 

 โดยที่การวางและจัดท าผังเมืองรวมเป็นการก าหนดแผนผังทางกายภาพท่ีมีจุดมุ่งหมายต่อการ
พัฒนาสภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมให้เจริญงอกงามไปควบคู่กับการอนุรักษ์คุณค่าทั้งที่เกิดจากการ
สร้างสรรค์ของมนุษย์ตลอดจนแผนทรัพยากรรมชาติและสิ่งแวดล้อมให้คงอยู่อย่างยั่งยืน การวางผังเมืองจึง
ย่อมจะน ามาซึ่งประโยชน์ต่อสังคมโดยรวมกล่าวคือ 
  (1) สามารถสร้างสรรค์สภาพทางกายภาพเพ่ือให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย ความ
สวยงาม ความสะดวก และความปลอดภัยจากภัยธรรมชาติและภัยที่เกิดข้ึนจากการกระท าของมนุษย์ 
  (2) สามารถพัฒนาการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจโดยอาศัยสาธารณูปโภค และโครงสร้าง
พ้ืนฐานที่พัฒนาขึ้นอย่างเหมาะสมและสอดคล้องตามความต้องการ 
  (3) สามารถยกระดับทางสังคมและคุณภาพชีวิตด้วยความพร้อมและความสามารถในการ
เข้าถึงสาธารณูปการทางสังคมท่ีมีความพอเพียงและได้มาตรฐาน 
  (4) สามารถด ารงรักษาไว้ซึ่งคุณค่าทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์ และ
โบราณคดีให้คงอยู่สืบต่อไป 
  (5) สามารถบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ สภาพภูมิประเทศที่มีความงดงามและ
สภาพแวดล้อมยังคงอยู่อย่างยั่งยืน 
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ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร.ใหไ้ว้ ณ ๕ กุมภาพันธ์  พ.ศ. ๒๕๑๘. เป็นปีที่ ๓๐ ในรัชกาลปัจจุบัน. 
แหล่งท่ีมา: http://www.dla.go.th/work/e_book/eb1/stan14/p13.pdf [20 มีนาคม 2565]  

 
สามารถอ่านเพิ่มเติมได้ที่น่ี 
 กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น กระทรวงมหาดไทย.มาตรฐานการวางผังเมือง. แหล่งท่ีมา: 

http://www.dla.go.th/work/e_book/eb1/stan14/14.htm [20 มีนาคม 2565]  
 


