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ค าน า 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นทุกรูปแบบ จัดตั้งขึ้นเพ่ือท าหน้าที่ในการจัดท า บ ารุงรักษา และ
ให้บริการสาธารณะแก่ประชาชนซึ่งต่อมาได้มีการถ่ายโอนภารกิจการชัดบริการสาธารณะจากส่วนราชการให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นหน่วยงานด าเนินการมากยิ่งขึ้น โดยยึดหลักการว่า “ประชาชนจะต้องได้รับ
บริการสาธารณะที่ดีขึ้นหรือไม่ต ่ากว่าเดิมมีคุณภาพมาตรฐานการบริหาร จัดการขององค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นมีความโปร่งใสมีประสิทธิภาพและรับผิดชอบต่อผู้ใช้บริการให้ 

มากขึ้น รวมทั้งส่งเสริมให้ประชาชน ภาคประชาสังคม และชุมชนมีส่วนร่วมในการตัดสินใจ ร่วมด าเนินงาน
และติดตามตรวจสอบ” 

กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น ในฐานะหน่วยงานส่งเสริมสนับสนุนองค์กรปกครองส่วน 
ท้องถิ่นและด้วยความร่วมมือจากสมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชุปถัมถ์ (ว.  
ส.ท.) ได้ชัดท ามาตรฐานการวางผังเมือง พร้อมกับได้ประชุมเชิงปฏิบัติการเพ่ือระดมความคิดเห็นและ 
ข้อเสนอแนะต่างๆ จากผู้แทนองค์การบริหารส่วนจังหวัด เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล สมาคม 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น รวมทั้งส่วนราชการที่เกี่ยวช้อง เพ่ือให้ได้มาตรฐานที่องค์กรปกครองส่วน  
ท้องถิ่นสามารถน าไปใช้เป็นแนวทางในการบริหารและให้บริการอย่างมีประสิทธิภาพ ประสิทธิผล เกิด
ประโยชน์และความพึงพอใจแก่ประชาชนรวมทั้งเพ่ือเป็นหลักประกันว่าประชาชนไม่ว่าจะอยู่ส่วนใดของ
ประเทศจะได้รับบริการสาธารณะในมาตรฐานขั้นต ่าที่เท่าเทียมกันส่งผลให้ประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน 

หวังเป็นอย่างยิ่งว่า มาตรฐานฉบับนี้จะเป็นประโยชน์ต่อองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ในการ 
เพ่ิมศักยภาพการบริหารและการบริการสาธารณะ สนองตอบความต้องการ และสร้างความผาสุกแก่  
ประชาชนสมดังค าที่ว่า “ท้องถิ่นก้าวไกล ชาวไทยมีสุข” 
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บทที่1 

บทน า 

1.1 ความเป็นมา 
การวางผังเมือง เป็นภารกิจด้านโครงสร้างพ้ืนฐานที่ส าคัญ ซึ่งส่งผลต่อชีวิตความเป็นอยู่ของ  

ประชาชน ในด้านที่อยู่อาศัย และด้านสิ่งแวดล้อม ภารกิจดังกล่าวเป็นภารกิจที่แผนปฏิบัติการก าหนด  
ขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ก าหนดให้กรมโยธาธิการและผังเมือง 
ถ่ายโอนงานให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด าเนินการดังนี้ 

1) ผังเมืองที่มีขอบเขตผังในเขตเทศบาล เมืองพัทยา อบต. และ กทม. ใด ให้เทศบาล 
เมืองพัทยา อบต. และ กทม. นันด าเนินการ 

2) ผังเมืองที่มีขอบเขตฝังครอบคลุมองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในเขตจังหวัด (เทศบาล 
เมืองพัทยา และ อบต.) มากกว่าหนึ่งแห่ง ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (เทศบาล เมืองพัทยา และ  
อบต.) ในเขตฝังด าเนินการร่วมกัน หรือมอบหมายให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใดองค์การปกครอง  
ส่วนท้องถิ่นหนึ่งด าเนินการ 

3) ผังเมืองรวมจังหวัด ให้ถ่ายโอนให้ อบจ. 
4) ผังเมืองที่มีขอบเขตฝังครอบคลุมดังแต่สองจังหวัดขึ้นไป ให้กรมโยธาธิการและผังเมือง 

เป็นผู้ด าเนินการ รวมทังให้ความช่วยเหลือ สนับสนุนด้านวิชาการ การก ากับ ติดตาม ตรวจสอบและ  
ประเมินผังเมืองที่องค์การปกครองส่วนท้องถิ่นด าเนินการ 

5) ให้กรมโยธาธิการและผังเมืองชัดท าแผนการจัดท าผังเมืองขององค์กรปกครองส่วน 
ท้องถิ่นตามความเหมาะสมและจ าเป็นและให้ด าเนินการปรับปรุงให้ผู้แทนองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  
ร่วมเป็นกรรมการในคณะกรรมการผังเมืองด้วย 

นอกจากนั้น องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นยังมีภารกิจที่เก่ียวข้องกับการวางผังเมือง โดยก าหนดไว้
ตามกฎหมาย ดังนี้ 

• พระราชบัญญัติสภาต าบลและองค์การบริหารส่วนต าบล พ.ศ. 2537 
“มาตรา 68 ภายใต้บังคับแห่งกฎหมาย องค์การบริหารส่วนต าบลอาจชัดท ากิจการในเขต 

องค์การบริหารส่วนต าบล ดังต่อไปนี้ 
(13) การผังเมือง”  
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• พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ. 2496 
“มาตรา56 ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายเทศบาลนคร มีหน้าที่ต้องท าในเขตเทศบาล 
ดังต่อไปนี้ 

(7) การวางผังเมืองและการควบคุมการก่อสร้าง” 
• พระราชบัญญัติก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วน 

ท้องถิ่น พ.ศ. 2512 
“มาตรา 16 ให้เทศบาล เมืองพัทยา และองค์การบริหารส่วนต าบล มีอ านาจหน้าที่ในการ 

จัดบริการสาธารณะเพ่ือประโยชน์ของประชาชนในท้องถิ่นของตนเอง ดังนี้ 
(25) การผังเมือง” 

“มาตรา 17 ภายใต้บังคับมาตรา 16 ให้องค์การบริหารส่วนจังหวัดมีอ านาจและหน้าที่ใน 
การชัดระบบบริการสาธารณะเพ่ือประโยชน์ของประชาชนในท้องถิ่นของตนเอง ดังนี้ 

(24) ชัดท ากิจการใดอันเป็นอ านาจและหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วน 
ท้องถิ่นที่อยู่ในเขตและกิจการนั้นเป็นการสมควรให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนร่วมกันด าเนินการ  
หรือให้องค์การบริหารส่วนจังหวัดชัดท า ทั้งนี้ตามคณะกรรมการประกาศก าหนด 

ดังนั้น เพ่ือให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้ด าเนิ นภารกิจตามอ านาจหน้าที่ ได้อย่างมี 
มาตรฐาน และประชาชนมีหลักประกันการได้รับบริการสาธารณะขั้นพ้ืนฐานอย่างเท่าเทียมกัน จึงได้  
ชัดท ามาตรฐานการวางผังเมืองขึ้น 

1.2 วัตถุประสงค์ 

การชัดท ามาตรฐานการวางผังเมืองมีวัตถุประสงค์ดังนี้ 
1.2.1 เพ่ือให้ผู้บริหารท้องถิ่นทราบถึงเหตุผลและความจ าเป็นในการวางและด าเนินการทาง 

ผังเมือง 
1.2.2 เพ่ือให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถวางและด าเนินการทางผังเมืองอย่างมี

มาตรฐาน 
1.2.3 เพ่ือให้ประชาชนได้เข้ามามีบทบาทและส่วนร่วมในการวางและด าเนินการทางผังเมือง 

ได้อย่างถูกต้อง 

1.3 ขอบเขตของมาตรฐาน 

มาตรฐานการวางผังเมืองมีขอบเขตตามการส ารวจ การวาง และชัดท า และการใช้บังคับผังเมืองรวม 
ซึ่งหมายถึง "แผนฝัง นโยบายและโครงการรวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการ
พัฒนาและด ารงรักษาเมีองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบทในด้านการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินการ
คมนาคมและขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและสภาพแวดล้อม เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของ
การผังเมือง"ตามที่ก าหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ทั้งนี้ขอบเขตของมาตรฐานการวางผัง
เมืองจะครอบคลุมถึงความเชื่อมโยงระหว่างผังภาคกับการวางและจัดท าผังเมืองรวมและระหว่างผังเมือง
รวมกับการวางและชัดท าผังเมืองเฉพาะ 
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1.4 นิยามศัพท ์

ภาค หมายถึง พ้ืนที่การเชื่อมโยงทางเศรษฐกิจของการใช้ทรัพยากรธรรมชาติประกอบด้วย  
พ้ืนทีท่างธรรมชาติและพ้ืนทีก่ารตังถ่ินฐาน 

อนุภาค หมายถึง พ้ืนที่ตามการจ าแนกย่อยของภาคโดยความแตกต่างของสภาพภูมิประเทศ 
และการเชื่อมโยงทางเศรษฐกิจของการใช้ทรัพยากรธรรมชาติที่มีความส าคัญ 

เมือง หมายถึง พ้ืนที่การตั้งถิ่นฐานที่มีประชากรอยู่อาศัยหนาแน่นมากกว่า 3,000 คนต่อตาราง 
กิโลเมตร และมีการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจในด้านอุตสาหกรรม และพาณิชยกรรมเป็นพื้นฐาน 

ชนบท หมายถึง พ้ืนที่การตั้งถิ่นฐานที่มีประชากรอยู่อาศัยเบาบาง และมีการประกอบกิจกรรม 
ทางเศรษฐกิจในด้านเกษตรกรรมเป็นพ้ืนฐาน 

พื้นที่ทางธรรมชาติ หมายถึง พ้ืนที่ ที่ยังคงด ารงสภาพทางธรรมชาติ หรือควรสงวนรักษาไว้ซึ่ง 
ความอุดมสมบูรณ์ของทรัพยากรและสภาพทางธรรมชาติ 

การวางผังภาค หมายถึง การส ารวจ การวางและชัดท า และการใช้บังคับแผนผังที่ครอบคลุม 
พ้ืนที่ภาคหรืออนุภาคท่ีประกอบด้วยพื้นที่ทางธรรมชาติและพ้ืนที่การตั้งถ่ินฐาน 

การวางผังเมือง หมายถึง การวาง ชัดท าและด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผังเมือง 
เฉพาะในบริเวณเมืองและบริเวณที่เก่ียวข้องหรือชนบท เพื่อสร้างหรือพัฒนาเมืองหรือส่วนของเมืองขึ้นใหม่ 
หรือแทนเมืองหรือส่วนของเมืองที่ไต้รับความเสียหายเพ่ือให้มีหรือท าให้ดียิ่งขึ้นซึ่งสุขลักษณะความ 
สะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การให้ประโยชน์ในทรัพย์สินความปลอดภัยของประชาชน  
และสวัสดีภาพของสังคม เพ่ือส่งเสริมการเศรษฐกิจสังคม และสภาพแวดล้อม เพ่ือด ารงรักษาหรือบูรณะ 
สถานที่และวัตถุที่มีประโยชน์หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี 
หรือเ พ่ือบ ารุ งรักษาทรัพยากรธรรมชาติ  ภูมิประเทศที่ งดงาม หรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ
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ผังเมืองรวม หมายถึง แผนผัง นโยบายและโครงการรวมทังมาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพ่ือใช้เป็นแนวทาง
ในการพัฒนาและการด ารงรักษาเมืองและบริเวณที่เก่ียวข้องหรือชนบทในด้านการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน 
การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและสภาพแวดล้อมเพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์
ของการผังเมือง 
ผังเ มืองเฉพาะ หมายถึง แผนฝังและโครงการด าเนินการเ พ่ือพัฒนาหรือด ารงรักษาบริ เวณ 
เฉพาะแห่งหรือกิจการที่เก่ียวข้องในเมืองและบริเวณที่เก่ียวข้องหรือชนบทเพ่ือประโยชน์แก่การผังเมือง 

โครงการ หมายถึง โครงการด าเนินการพัฒนาเมืองหรือฟืนฟูเมือง 
การวางผังโครงการ หมายถึง การส ารวจ การวางและจัดท า และการใช้บังคับผังเมืองเฉพาะเพ่ือ

พัฒนาเมืองหรือฟืนฟูเมือง 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน หมายถึง การพัฒนาของภาคเอกชนเพ่ือเป็นพ้ืนที่เพ่ือการอยู่อาศัย 

พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม 
การคมนาคมและขนส่ง หมายถึจัดการหรืออ านวยความสะดวกให้แก่การเดินทางหรือการ 

เคลื่อนย้ายคน สัตว์หรือสิ่งของโดยยานพาหนะทางบก ทางน า และทางอากาศ 
สาธารณูปโภค หมายถึงโครงสร้างพ้ืนฐานที่มีลักษณะเป็นโครงข่ายการให้บริการได้แก่ 

ประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ การระบายน า การรวบรวมและบ าบัดน าเสีย การเก็บขนและก าจัดขยะ เป็นต้น 
แหล่งน ้าหมายถึง แหล่งน าทางธรรมชาติและแหล่งน าที่สร้างขึ้น ได้แก่ แม่น า คลอง หนองง 

ทะเล ทะเลสาบ เขื่อน อ่างเก็บน ้า เป็นด้น 
1.5 มาตรฐานอ้างอิงและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

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 คู,มือการเสริมประสิทธิภาพการวางแผนและจัดการเมืองของท้องถิ่น, กรมการปกครอง 
1.5.5 คู,มือการปฏิบัติงานตามแผนปฏิบัติการก าหนดขันตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่น ด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน เล่ม 6 การวางผังเมืองรวม, กรมโยธาธิการและผังเมือง 
1.5.6 คู,มือปฏิบัติการวางผังเมืองรวม, กรมโยธาธิการและผังเมือง 
1.5.7 เกณฑ์และมาตรฐานการวางผังเมือง, กรมโยธาธิการและผังเมือง 
1.5.8 แนวทางการจัดการสิ่งแวดล้อมเมือง, กรมการปกครอง  
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บทที่2 

การก าหนดวิสัยทัศน์ในการพัฒนาเมือง 

การที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะด าเนินการพัฒนาเมือง เพ่ือให้เกิดเป็นผลต่อการแก้ไข 
ปัญหาและรองรับสภาพการเปลี่ยนแปลงทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและประชากร ให้เป็นไปใน
ทิศทางที่ถูกต้องเหมาะสม และน ามาซึ่งประโยชน์สูงสุดต่อประชาชนในท้องถิ่น จ าเป็นที่ผู้บริหารองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องก าหนดและแสดงให้ประชาชนได้รับทราบถึงวิสัยทัศน์ในการพัฒนาเมือง 
เพ่ือให้การวางผังเมืองและด าเนินการทางด้านผังเมืองได้รับการสนับสนุน โดยการมีส่วนร่วมของประชาชน
เพ่ือให้เป็นไปตามวิสัยทัศน์ที่ได้ก าหนดไว้อย่างมีประสิทธิภาพ 

ทั้งนี้วิสัยทัศน์ในการพัฒนาเมืองย่อมหมายถึงการก าหนดทิศทางการเจริญเติบโตที่มีความ 
เหมาะสมและสอดคล้องกับศักยภาพของเมืองในอนาคต และเพ่ือให้วิสัยทัศน์ในการพัฒนาเมืองที่ได้ 
ก าหนดขึ้นนี้นมีความชัดเจนและสามารถสร้างความเข้าใจได้เป็นอย่างดีต่อประชาชน การก าหนดวิสัยทัศน์ 
จึงสมควรเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี้ 

1) มีความเป็นไปได้ท่ีจะบรรลุวิสัยทัศน์ภายใต้เงื่อนไขของสภาพแวดล้อมและข้อจ ากัดที่มีอยู่ 
2) มีความท้าทายและสามารถสร้างแรงบันดาลใจให้กับผู้ที่เกี่ยวข้องทุกฝ่ายในการด าเนินการ  

ให้บรรลุตามเป้าหมาย 
3) สะท้อนถึงสภาพการณ์หรือบทบาทใหม่ของเมืองในอนาคตอย่างรอบด้านภายใต้การ 

เปลี่ยนแปลงของสถานการณ์และสภาพแวดล้อม 
4) เป็นสิ่งเห็นพ้องต้องกันระหว่างผู้บริหารท้องถิ่น ประชาคม และผู้มีส่วนได้เสียทั้งหมด 
5) สามารถสื่อความเข้าใจถึงทิศทางการพัฒนาให้แก่ชุมชนในท้องถิ่นได้อย่างซัดเจน 
ในการวางผังเมืองผู้บริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องก าหนดวิสัยทัศน์ในการพัฒนาเมือง 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องพิจารณาถึงเป้าประสงค์ของรัฐ (Top-Down) ประกอบกับความต้องการ 
ของท้องถิ่น (Bottom-Up) ดังนี้  
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แนวนโยบายของรัฐ 

(Top - Down) 

 

 

การก าหนดวิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ และเป้าหมาย 

 

 

ความต้องการของท้องถิ่น 

(Bottom - Up) 

แผนภูมิ 2-1 การก าหนดวิสัยทัศน์ วัตลุประสงค์ และเป้าหมาย 

2.1 การสนับสนุนแนวนไยบายของรัฐ 

แนวนโยบายของรัฐจะก าหนดในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ซึ่งแต่ละฉบับจะมี 
ระยะเวลา 5 ปี แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติระบุถึงโครงสร้างการตั้งถิ่นฐานที่จะมีผล 
สนองตอบต่อการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ เช่น การก าหนดให้มีการพัฒนาเมืองหลัก เมือง
รองเมืองชายแดนรวมทั้งการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษเพ่ือส่งเสริมการผลิตทางอุตสาหกรรมและการ
ส่งออกตลอดจนการส่งเสริมการท่องเที่ยว เป็นต้น 

แนวนโยบายของรัฐตามที่ก าหนดในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติอาจถ่ายทอดเป็น  
ผังภาค อนุภาค หรือจังหวัด ซึ่งจะก าหนดรายละเอียดเกี่ยวกับการตั้งถิ่นฐานที่เป็นเมืองและชนบท การ
สงวนรักษาพ้ืนที่ทรัพยากรทางธรรมชาติ และโครงข่ายการคมนาคมและขนส่ง ซึ่งการวางและชัดท า
ผังเมืรวมและผังเมืองเฉพาะโดยกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องสอดรับ
กับฝังภาค อนุภาค หรือจงัหวัดดังกล่าว  
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2.2 การสนองตอบต่อความต้องการของท้องถิ่น 

โดยที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีผู้บริหารที่ได้รับการเลือกตั้งจากประชาชนในท้องถิ่น ดังนั้น  
การด าเนินงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจึงย่อมสนองตอบต่อความต้องการของท้องถิ่นนั้นๆ 

อย่างไรก็ตาม ทังในการวางผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ.2518 ได้เปิดโอกาสให้ประชาชนได้เข้ามามีส่วนร่วมโดยการจัดให้มีการประชุมเพ่ือรับฟังความคิดเห็น  
ของประชาชนในเขตท้องที่นั้นๆ การด าเนินการดังกล่าวย่อมท าให้ได้รับทราบถึงความต้องการของ 
ประชาชน อีกทังยังเป็นโอกาสให้เกิดเวทีสาธารณะส าหรับทุกภาคส่วนในการแสดงออกและต่อรองเพ่ือให้ 
เกิดความสมดุลของความต้องการ เช่น การสร้างความสมดุลระหว่างการใช้ทรัพยากรเพ่ือสร้างสรรค์  
การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจกับการสงวนรักษาทรัพยากร ให้คงอยู่ต่อไป เป็นต้น 

ในการชัดประชุมเพ่ือรับฟังความคิด เห็นของประชาชนควรได้รับการก าหนดขอบเขตที่ 
ประชาชนจะให้ข้อคิดเห็นที่จะก่อให้เกิดเป็นประโยชน์ต่อสังคมโดยรวม ซึ่งได้แก่ ปัญหา สาเหตุ 
ตลอดจนแนวทางและวิธีการในการแก้ไขปัญหานั้นๆโดยอาศัยความร่วมมือระหว่างหน่วยงานของ 
ภาครัฐและประชาชน การก าหนดทิศทางการพัฒนาทังทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ภายใต้ 
กรอบแนวนโยบายของรัฐและความต้องการของประชาชนในท้องถิ่น อย่างไรก็ตาม เพ่ือให้การจัด 
ประชุมเพื่อรับฟังความคิดเห็นของประชาชนเป็นเวทีสาธารณะท่ีมีความลุกต้องสมบูรณ์ไต้นั้น จะต้อง 
ป้องกันการเรียกร้องรวมทั้งการกระท าอื่นใดในลักษณะทีเ่ป็นการแสวงหาผลุประโยชน์ส่วนบุคคลุ 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นผู้จัดท าผังเมืองรวมและ ผังเมืองเฉพาะ จึงควรใช้โอกาสในการมีส่วน
ร่วมของประชาชนนี้ให้เกิดประโยชน์สูงสุดในการให้ได้รับทราบและสนองตอบต่อความต้องการของ
ประชาชนในท้องถิ่นได้อย่างกว้างขวางและแท้จริง นอกจากนี้ถึงแม้ว่าพระราชบัญญัติดังกล่าวจะระบุถึง
การที่สามารถก าหนดผู้แทนของประชาชนให้เข้าร่วมในการประชุมได้ก็ตาม การก าหนดผู้แทนของ
ประชาชนดังกล่าว ควรพิจารณาให้ครอบคลุมทุกภาคส่วนของสังคม เพ่ือให้สามารถสะท้อนต่อความ
ต้องการของท้องถิ่นได้อย่างครบถ้วน ซึ่งก่อนการชัดประชุมเพ่ือรับฟังความคิดเห็นของประชาชนจะต้อง
ประชาสัมพันธ์โดยสื่อต่างๆ ซึ่งมีระยะเวลาตามที่กฎหมายก าหนด และตามความเหมาะสมเพ่ือให้  
ประชาชนได้รับทราบอย่างกว้างขวาง ควรก าหนดสถานที่ประชุม วันเวลาในการประชุมให้เกิดความ  
สะดวกต่อประชาชนผู้เข้าร่วมการประชุม และสรุปผลการประชุมเผยแพร,ให้ประชาชนทราบโดยทั่วถึงกัน
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บทที่3 

มาตรฐานการผังเมือง 

3.1 การจัดท าแผนผังทางกายภาพ 
มนุษย์มีการตั้งถิ่นฐาน โดยอาศัยเงื่อนไขและปัจจัยจากสภาพทางธรรมชาติและใช้ประโยชน์ 

จากทรัพยากรธรรมชาติเพ่ือการด ารงชีวิต และสร้างสรรค์ความเจริญก้าวหน้าทาง เศรษฐกิจและสังคม 
รูปแบบการตั้งถิ่นฐานจ าแนกเป็นชนบทและเมือง โดยที่ชนบทจะเป็นพ้ืนที่สร้างผลผลิตทางการเกษตร  
ในขณะที่เมืองเป็นพ้ืนที่ประกอบการอุตสาหกรรม การค้าและบริการ การด าเนินการเพ่ือผลต่อการพัฒนา  
เศรษฐกิจและสังคมตามเป้าหมายที่ก าหนดในอนาคตจะประกอบด้วยการจัดท าแผนผังทางกายภาพ 
ตามล าดับ ดังนี้ 

3.1.1 ฝังภาค (Regional Plan) 
ผังภาค เป็นการวางฝังทางกายภาพ ซึ่งประกอบด้วย แหล่งทรัพยากรธรรมชาติ และการ  

ตั้ งถิ่นฐานของมนุษย์ทั้ ง ในเมืองและชนบท ฝั งภาคอาจจ าแนกเป็นภาค คือ ภาคเหนือ ภาค  
ตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง และภาคใต้ และสามารถแยกย่อยเป็นภาคเหนือตอนบน ภาคเหนือ 
ตอนล่าง ฯลฯ หรืออาจก าหนดตามทรัพยากร เช่น พ้ืนที่ลุ,มนี้าหรือเขตจังหวัด 

การวางฝังภาคจะเป็นเครื่องมือเพ่ือใช้ก าหนดความสมดุลระหว่างการสงวนรักษาความ  
สมบูรณ์ของทรัพยากรธรรมชาติและการพัฒนาเศรษฐกิจสังคมในพ้ืนที่ การวางฝังภาคเป็นหน้ าที่ส่วน 
ท้องถิ่นต้องร่วมมือกัน  
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รูปที3่-1 ผังภาคใต้ตอนล่าง 

ที่มา  ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  

ASIA PACIFIC 

NGAI KO-LOI 

4-Lane Malaysian 
Highway to Kuala 

Controlled Access 
Lumpur &Singapore 

LEGEND ทณ้ลกั นกJ 
, • ■^5กลุ่มจังหวดในระยะท่ี 1 (-2543) 

Cluster Phase I (-2000) 

I พ้นท่ีชายแตน 

Key Border Area 

ศูนย์ภูมิภาคหลัก 

Key Regional Centre 

. แหส่งอุตสาหกรรมหลัก/เขตการพืฒน1พเศษ 

1 Special Development Zone / Key Industrial Complex 

•; ■1พ้นท่ีพัฒน t มสมผสาน 

' Integrated Development Area 

า พ้นท่ีพัฒนาชายส่ง 

Coastal Amenity Area 

นิ, พ้นท่ีรักหาสกาทแวดลอ้ม 

Inland Amenity Area 

ศูนย์ปรกิารส่งออกทางอากาศ 

Export-Oriented Aviation Complex 

, ฟ้นทไงรท!ฟปัจจุบัน 

Existing Rail Line 

0เส้นทางรถไฟไนอน าคด 

Future Rail Line 

ทางด่วนทควบคุมการฟ้าออก 

Controlled Access Superhighway 

ทางหลวงท่ีควรปรบัปรุงในระยะฟ 1 (-2543) 

Highway Upgrading Phase I (-2000) 

- — — —ทางหลวงท่ีควรปรบัปรงุในระยะท่ี 3 (2549-2558) 

Highway Upgrading Phase III (2006-2015) 

—————ทางหลวงใหม่ท่ีควรสร้างในระขะท้1 (-2543) 

New Highway Phase I (-2000) 

1 — —ทางหลวงใหม่ท่ีควรสร้างไนระยะป 2 (2544-2548) 

New Highway Phase II (2001-2005) 

ท่าเรือนาสกิปัจจุบัน 

Existing Deepsea Port 

ท่าเรือนาสิกในอนาคต 

Future Deepsea Port 

Bการเดนเรือสมุทรในระยะท่ี 1 (-2543) 

Shipping Phase I (-2000) 

ก เรเด่นเรือสมุทรใบระยะท่ี 2(2544-2548) 

Shipping Phase II (2001-2005) 

^0 1■1—การเด่นเรยื้สมุทรในระกะท่ี 3 (2549-2558) 

Shipping Phase III (2006-2015) 

การบรกิเรเ่รือท่องเท่ียว/บริการขนส่งผู้ใดยสท 

Tourism Cruises/Passenger Service 



 
10  

 

ในการที่องค์การบริหารส่วนจังหวัดจะวางผังจังหวัดหรือร่วมกับองค์การบริหารส่วน  
จังหวัดอ่ืนๆ วางผังภาคหรืออนุภาคนั้น องค์การบริหารส่วนจังหวัดจะต้องศึกษาวิเคราะห์ถึงพ้ืนที่ ที่ 
จ าเป็นต่อการสงวนรักษาความอุดมสมบูรณ์ทางธรรมชาติ ซึ่งได้แก่ พ้ืนที่ป่าไม้ ป่าชายเลน ซึ่งเชื่อมโยง  
กับสภาพความอุดมสมบูรณ์ของทรัพยากรดินและน้ า จากนั้นจึงท าการก าหนดเขตพ้ืนที่ป่าไม้ ป่าชายเลน 
ทังเพ่ือการสงวนรักษาและเพ่ือการปรับปรุงฟืนฟูโดยการปลูกป่าไม้และป่าชายเลน ทดแทนความเสื่อมโทรม 
และความเสียหายที่ปรากฏอยู่ในปัจจุบัน 

นอกเหนือจากพ้ืนที่การสงวนรักษาความอุดมสมบูรณ์ของสภาพทางธรรมชาติดังกล่าว 
การวางผังจังหวัด ภาค หรืออนุภาคจะต้องประมาณการจ านวนประชากรในพ้ืนที่จังหวัด ภาคหรืออนุภาค 
นั้นในอนาคตทังโดยการเปลี่ยนแปลงทางธรรมชาติ ซึ่งได้แก่ การเกิดและการตาย และการอพยพย้าย  
ถิ่นซึ่งประกอบด้วยการย้ายเข้าและการย้ายออก โดยจ านวนประชากรในอนาคตจะใช้เป็นพ้ืนฐานในการ  
ก าหนดรูปแบบการตังถิ่นฐานที่ประกอบด้วยเมืองและชุมชนในระดับต่างๆ และพ้ืนที่ ชนบทซึ่งเป็น 
แหล่งผลิตอาหารและวัตลุดิบป้อนการผลิต ตลอดจนการค้าและการบริการในเขตเมืองและชุมชน ทั้งนี้  
การเชื่อมโยงระหว่างเมืองและชุมชนจ าเป็นต่อการวางแผนผังด้านการคมนาคมและขนส่ง ทั้งทางบก  
ทางน า และทางอากาศให้สามารถต่อเชื่อมโยงกันทั้งภายในจังหวัด ภาคและอนุภ าค และกับพ้ืนที่ 
ภายนอกได้โดยสะดวก 

3.1.2 ผังเมือง (City Plan, Town Plan หรือ Urban Plan) 
การวางผังเมือง คือการวางผังทางภาพที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่เขตเมืองและ 

พ้ืนที่ เขตชนบท การวางผังเมืองจะครอบคลุมถึงการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือให้ประโยชน์สูงสุด และ 
สามารถเชื่อมโยงในแต่ละบริเวณด้วยโครงข่ายการคมนาคมและขนส่งที่มีความสะดวก รวดเร็ว ปลอดภัย  
สาธารณปโภค สาธารณปการที่สมบูรณ์ เหมาะสมกับการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท การวางฝัง  
เมืองจะเป็นการเตรียมการเพื่อรองรับความเจริญของเศรษฐกิจ สังคม และประชากรที่เพ่ิมข้ึน 

การวางผังเมืองจะเป็นเครื่องมือในการก ากับการเจริญเติบโตของเมือง เพ่ือรองรับการ 
เพ่ิมขึ้นของจ านวนประชากร การขยายตัวทางเศรษฐกิจและการเปลี่ยนแปลงทางสังคมให้เป็นไป โดย  
อาศัยอ านาจทางกฎหมายในการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประกอบกับการชีน าด้วยการด าเนินการ  
ตามบทบาทหน้าที่ ในการพัฒนาโครงสร้าง พ้ืนฐาน ซึ่ งได้แก่  การคมนาคมและขนส่ง ตลอดจน 
สาธารณูปโภคและสาธารณปการที่จ าเป็นต่างๆ จึงย่อมเป็นบทบาทหน้าที่ของหน่วยราชการส่วนกลาง  
ซึ่งได้แก่ กรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยเฉพาะอย่างยิ่งเทศบาลและ 
องค์การบริหารส่วนต าบลในพ้ืนที่ต่อเนื่อง ซึ่งมีบทบาทหน้าที่ในการบริหารจัดการพ้ืนที่ที่มีสภาพความ 
เป็นเมือง  
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องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งได้แก่ เทศบาล และ/หรือองค์การบริหารส่วนต าบลอาจ 
ด าเนินการวางผังเมืองตามกรอบการพัฒนาที่ได้ก าหนดในผังจังหวัด ผังภาคหรืออนุภาค ทั้งนี้เทศบาล 
และ/หรือองค์การบริหารส่วนต าบลจะต้องคาดประมาณจ านวนประชากรในอนาคตท้ังที่เป็นการ
เปลี่ยนแปลงทางธรรมชาติ ซึ่งได้แก่ การเกิดและการตาย และการเปลี่ยนแปลงจากการย้ายถิ่นทั้งการย้าย
เข้าและการย้ายออก การคาดประมาณจ านวนประชากรในอนาคตหากเปรียบเทียบกับรูปแบบการตั้งถิ่นฐาน 
ตามท่ีก าหนดในผังจังหวัด ฝังภาคหรืออนุภาค จะท าให้ทราบถึงความจ าเป็นในการกระตุ้นหรือชะลอ 
การเติบโตของเมืองเพ่ือให้เมืองหรือชุมชนนั้นๆ สามารถตอบรับการพัฒนาในระดับจังหวัด ภาคหรือ 
อนุภาคได้อย่างมีเอกภาพ
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รูปที่ 3-2 ผังเมืองรวมกระบี่ 

จ านวนประชากรเป้าหมายในอนาคต จะใช้ส าหรับการคาดคะเนลักษณะการใช้ประโยชน์ 
ที่ดินที่อยู่อาศัยและพ้ืนที่ทางเศรษฐกิจ สังคม ได้แก่ ย่านพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การบริหารปกครอง  
ตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่างๆ ซึ่งจะก าหนดในบริเวณพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมตามสภาพ
ภูมิประเทศตลอดจนธรณีและอุทกวิทยานอกจากนี้ เ พ่ือให้การใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละบริเวณมี 
การเชื่อมโยงกันอย่างเป็นระบบได้นั้น จะต้องวางผังโครงข่ายการคมนาคมขนส่งโดยเฉพาะอย่างยิ่งการ  
วางโครงข่ายถนนสายหลัก ถนนสายรอง และถนนสายย่อยหรือถนนซอย รวมทังการเชื่อมโยงกับ  
โครงข่ายการคมนาคมขนส่งในระดับจังหวัด ระดับภาคและอนุภาค ซึ่งได้แก่ โครงข่ายทางหลวงหรือทาง 
ด,วน การขนส่งระบบราง การขนส่งทางอากาศ และการขนส่งทางน า เป็นด้น 

3.1.3 ผังโครงการ (Project Plan) 
ผังโครงการ หมายถึง แผนผังทางกายภาพเพ่ือการอนุรักษ์ ปรับปรุงฟืนฟู หรือพัฒนา 

พ้ืนที่เมืองในบริเวณใดบริเวณหนึ่ง เช่น การขยายบริเวณที่อยู่อาศัยย่านชานเมืองเพ่ือรองรับจ านวน 
ประชากรที่เพ่ิมขึ้น การวางและด าเน้นการให้เป็นไปตามผังโครงการจึงเป็นบทบาทหน้าที่ขององค์กร 
ปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งได้แก่ เทศบาลและองค์การบริหารส่วนต าบลใน พ้ืนที่ต่อเนื่องที่มีสภาพความ 
เป็นเมือง รวมทั้งหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง เพ่ือประสานการด าเนินการก่อสร้างโครงข่ายคมนาคม  
และขนส่ง ตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ที่เ อ้ือต่อการด าเนินการพัฒนาที่ดินและอาคารโดย 
การลงทุนในส่วนของภาคเอกชนให้เป็นไปตามผังโครงการ จะต้องอาศัยอ านาจทางกฎหมายในการเวนคืน 
หรือการชัดกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์และความร่วมมือขององค์กรเอกชน (NGO) และ 
ความเห็นชอบของชุมชนเป็นไปอย่างสอดคล้องกัน และประสานสัมพันธ์กับโครงข่ายการคมนาคมและ  
ขนส่ง รวมทั้งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเดิมท่ีไต้ชัดสร้างข้ึนในบริเวณพ้ืนที่นั้นแล้ว 

เทศบาลหรือองค์การบริหารส่วนต าบลควรด าเนินการวางฝังโครงการขึ้นในพ้ืนที่ต่างๆ 
ตามความเหมาะสมการวางผังโครงการในพ้ืนที่อนุรักษ์จะเป็นการปรับปรุงสภาพโบราณวัตถุสถานตลอดจน
การปรับปรุงภูมิทัศน์ในบริเวณพ้ืนที่โดยรอบส าหรับในบริเวณพ้ืนที่ชุมชนเมืองที่มีสภาพความเสื่อมโทรม
เทศบาลหรือองค์การบริหารส่วนต าบลควรวางผังโครงการปรับปรุงฟืนฟูชุมชนโดยการปรับปรุงด้าน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการและการปรับปรุงอาคารและสิ่งก่อสร้างในบริเวณพ้ืนที่นันส่วนในบริเวณ
พ้ืนที่ชานเมืองซึ่งต้องการการวางผังโครงการพัฒนาย่านที่อยู่อาศัยอาจประยุกต์ใช้เทคนิควิธีการพัฒนาเมือง
เช่นการชัดรูปที่ดินในบริเวณพ้ืนที่นั้น
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ล าดับของการวางแผนกายภาพ (Physical Plan) 

ผังภาค (Regional 
Plan) 

ฝังเมอง (Urban 
Plan) 

ฝังโครงการ (Project 
Plan) 

ผิงเม
เอง 

ผิง
ภาค 

ฝังโครงการฟินฟู
เมือง 

ฝังโครงการพัฒนา
เมือง 

รูปที่ 3-3 ความเชื่อมโยงระหว่างผังภาค ผังเมืองและผังโครงการ 
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3.2 การถ่ายไอนภารกิจด้านการผังเมืองให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

กฎหมายผังเมือง ซึ่งได้แก่ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ได้ก าหนดให้กรมโยธาธิการ
และผังเมืองร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าที่ในการวางและจัดท า “ผังเมืองรวม” และ“ผังเมือง
เฉพาะ” 

มาตรา 4 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ได้บัญญัติให ้
ผังเมืองรวม หมายถึง แผนฝัง นโยบายและโครงการรวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพ่ือใช้  

เป็นแนวทางในการพัฒนา และการด ารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวช้องหรือชนบทในด้านการใช้ 
ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและ  
สภาพแวดล้อม เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง 

ผังเมืองเฉพาะ หมายถึง แผนฝังและโครงการด าเนินการเพ่ือพัฒนาหรือด ารงรักษาบริเวณ 
เฉพาะแห่ง หรือกิจการที่เก่ียวช้อง ในเมืองและบริเวณที่เก่ียวช้องหรือชนบทเพ่ือประโยชน์แก่การผังเมือง 

 
 

แผนภูมิ 3-1 การวางแผนฝังกายภาพโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 

ภารกิจด้านการผังเมือง โดยเฉพาะอย่างยิ่งการวางและจัดท าผังเมืองรวมเป็นการด าเนินการโดย 
กรมโยธาธิการและผังเมืองซึ่งเป็นหน่วยงานราชการส่วนกลาง และมีเพียงกรุงเทพมหานครที่ได้ด าเนินการ 
วางและชัดท าผังเมืองรวมในท้องที่ของตนเอง กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงได้ก่ายโอนภารกิจด้านการฝัง 
เมือง โดยเฉพาะอย่างยิ่งการวางและชัดท าผังเมืองรวมเพ่ือให้ เทศบาล และองค์การบริหารส่วนต าบลที่มี 
สภาพความเป็นเมืองให้เช้ามามีบทบาทในการวางและชัดท า ผังเมืองรวม รวมทังการวางและชัดท า 
ผังเมืองเฉพาะซึ่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ได้ก าหนดไว้แต่เดิมให้เป็นบทบาทหน้าที่ของ 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  
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นอกเหนือจากภารกิจในการวางผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะของเทศบาลและองค์การบริหาร 
ส่วนต าบลแล้ว องค์การบริหารส่วนจังหวัดอาจวางและจัดท าฝังจังหวัด หรือร่วมกับองค์การบริหารส่วน  
จังหวัดอ่ืน ในการวางและชัดท าฝังอนุภาคหรือผังภาค เพ่ือให้การวางแผนฝังทางกายภาพทั้งระบบเป็น  
การด าเนินการโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นทั้งหมดซึ่งย่อมจะก่อให้เกิดเป็นการพัฒนา และเป็น 
ประโยชน์ต่อประชาชนอย่างสมบูรณ์ 

3.3 การวิเคราะห์ความจ าเป็นหรือความเหมาะสมในการวางผังเมือง 

เนื่องด้วย“การผังเมือง” ตามมาตรา4 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมืองพ.ศ.2518 ได้ก าหนด 
ความหมาย “การวาง ชัดท าและด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะในบริเวณเมือง 
และบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท เพ่ือสร้างหรือพัฒนาเมือง หรือส่วนของเมืองขึ้นใหม่ที่ได้รับความ 
เสียหายเพ่ือให้มีหรือท าให้ดียิ่งขึ้นซึ่งสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม  
การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดีภาพของสังคม เพ่ือส่งเสริมการ 
เศรษฐกิจสังคมและสภาพแวดล้อม เพ่ือด ารงรักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุที่มีประโยชน์หรือคุณค่า  
ในทางศิลปกรรม สภาพปัญหาประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี หรือเพ่ือบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิ 
ประเทศที่งดงามหรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ” โดยอาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว ย่อมเป็นไป
ภายใต้กรอบนโยบายการตั้งถิ่นฐานตามที่ก าหนดในผังภาค และการพิจารณาถึงความจ าเปีนหรือความ  
เหมาะสมในการวางผังเมือง โดยดัชนีตัวชี้วัดทั้งทางด้านกายภาพ ด้านสังคมและประชากร และด้าน  
เศรษฐกิจในท้องที่ต่างๆ ดังนี้ 

3.3.1 ดัชนีตัวชี้วัดด้านกายภาพ 
ประกอบด้วย 

การมีสภาพความเป็นเมืองหรือมีแนวโน้มที่จะเกิดสภาพความเป็นเมืองโดยมี 
อาคารและสิ่งก่อสร้างหนาแน่น 
การมีปัญหาหาหรือแนวโน้มที่จะเกิดปัญหาเกี่ยวกับสภาพแวดล้อมและระบบนิเวศ 
ทางธรรมชาติ 
การมีปัญหาการสูญเสียหรือมีแนวโน้มในการสูญเสียหรือมีความจ าเป็นในการ 
“ด ารงรักษาหรือบูรณะ สถานที่และวัตลุที่มีประโยชน์หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม 
สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี” 
การมปีัญหาการสูญเสียหรือมีแนวโน้มในการสูญเสีย หรือมีความจ าเป็นในการ 
“บ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติภูมิประเทศท่ีงดงาม หรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ” 
การมีความเสี่ยงต่อการเกิดการสูญเสียชีวิตและทรัพย์สิน และความเสียหายจาก 
อุบัติภัยและภัยทางธรรมชาติ 
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3.3.2 ดัชนีตัวชี้วัดต้านสังคมและประชากร 
ประกอบด้วย 

การเป็นชุมชนเมืองขนาดกลางขึ้นไปที่มีจ านวนประชากร หรือมีแนวโน้มที่จะมี 
จ านวนประชากรเกินกว่า 10,000 คน 
การมีความหนาแน่นของประชากรหรือมีแนวโน้มที่จะมีความหนาแน่นของ 
ประชากรเกินกว่า 3,000 คน ต่อตารางกิโลเมตร 
การมีอัตราการเพ่ิมขึ้นของประชากรเกินกว่าร้อยละ 2.5 ต่อปีในพ้ืนที่หรือมีอัตรา 
สูงกว่าอัตราการเพ่ิมข้ึนของประชากรทั้งจังหวัดและท้ังประเทศ 
ตาราง 3-1 ดัชนีตัวชี้วัดด้านสังคมและประชากร 

พ.ศ. 
จ านวนประชากร 

(1) 

ความหนาแน่น 

(คน/ตร.กม.)(2) 

อัตราการเพ่ิมประชากร 
(ร้อยละต่อปี) (3) 

    

หมายเหตุ 
 

(1) จ านวนประชากรทะเบียนราษฎร์หรือส ามะโนประชากร 
(2) ความหนาแน่นประชากร จ านวนประชากร 

(3) อัตราการเพ่ิมประชากร 
พ้ืนที่ 

จ านวนประชากรเพิ่ม X 
100 3.3.

3 ดัชนีตัวชี้วัดต้านเศรษฐกิจ ประกอบด้วย 
จ านวนประชากร X จ านวนปี 

 

การมีฐานทางเศรษฐกิจในด้านอุตสาหกรรม และ/หรือการค้าและการบริการ 
การมีส่วนแบ่งทางเศรษฐกิจ หรือมีแนวโน้มที่จะมีส่วนแบ่งทางเศรษฐกิจในด้าน 
อุตสาหกรรม และ/หรือการค้า และการบริการเกินกว่าร้อยละ 20 ของจังหวัด 
การมีอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจโดยรวมเกินกว่าร้อยละ 5 ต่อปี หรือมีอัตราสูง 
กว่าอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจของจังหวัด 

ตาราง 3-2 ดัชนีดัวชี้วัดดัชในเศรษฐกิจ 

พ.ศ. 
อุตสาหกรรม พาณิชยกรรม 

จ านวน รอ้ยละของจังหวัด จ านวน ร้อยละของจังหวัด 
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3.4 การวิเคราะห์ศักยภาพและความต้องการขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
3.4.1 มาตรฐานต้านบุคลากร 

องค์การบริหารส่วนจังหวัดที่ประสงค์จะวางและชัดท าผังจังหวัด หรือร่วมกับองค์การ 
บริหารส่วนจังหวัดอ่ืนๆ ในการวางและชัดท าฝังอนุภาคหรือฝังภาคควรมีบุคลากรหลัก ในด้านต่างๆ ดังนี้
ตาราง 3-3 บุคลากรหลักในุการวางและจัดท าผังอนุภาคหรือผังภาค 

องค์กรท้องถิ่น บุคลากร 
องค์การบริหาร 
ส่วนจังหวัด ร่วมกับ 

องค์การบริหาร 
ส่วนจังหวัดอ่ืนๆ 

นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต สาขาวิชาการวางแผน
ภาค) 

นักภูมิศาสตร์ (วิทยาศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาภูมิศาสตร์) 

นักเศรษฐศาสตร์ (เศรษฐศาสตร์บัณฑิต สาขาเศรษฐศาสตร์มหภาค) 

วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาการขนล่ง) 

นักธรณ-ีอุทกวิทยา (วิทยาศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาธรณีวิทยา หรืออุทกวิทยา) 

นักสังคมสงเคราะห์ (รัฐศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาประชากรศาสตร์) 

 

เทศบาลร่วมกับองค์การบริหารส่วนต าบลในพ้ืนที่ต่อเนื่องของสภาพความเป็นเมือง 
อาจด าเนินการวางและจัดท าผังเมืองรวม โดยมีบุคลากรหลักในด้านต่างๆ ดังนี้ตาราง 3-4 บุคลากร
หลักในุการวางและจัดท าผังเมืองรวม 

องค์กรท้องถิ่น บุคลากร 

เทศบาลขนาดใหญ่ 

- นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต สาขาวิชาการวางผังเมือง) 

- วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาส ารวจ) 

- วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาการขนล่ง) 

- วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาวิศวกรรมสุขาภิบาล) 

- นักเศรษฐศาสตร์ (เศรษฐศาสตร์บัณฑิต) 

- นิติกร (นิติศาสตร์บัณฑิต) 

เทศบาลขนาดกลาง 
- นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต สาขาวิชาการวางผังเมือง) 

- วิศวกรโยธา 
เทศบาลขนาดเล็ก/ 

อบต. 

- นักผังเมือง (การวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต สาขาวิชาการวางผังเมือง) 

หรือ วิศวกรโยธา 
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ในการวางและชัดท าผังเมืองเฉพาะเทศบาล หรือองค์การบริหารส่วนต าบลควรมี 
บุคลากรหลักในด้านต่างๆ ดังนี้ 

ตาราง 3-5 บุคลากรหลักในการวางแสะจัดท าผังเมืองเฉพาะ 

องค์กรท้องถิ่น บุคลากร 

เทศบาลขนาดใหญ่ 

- นักผังเมือง (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชาออกแบบชุมชน
เมือง) 

- สถาปนิก (สถา!เตยกรรมศาสตร์บัณฑิต) 

- ภูมิสถาปนิก (ภูมิสถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต) 

- วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาโยธา) 

- นักเศรษฐศาสตร์ (เศรษฐศาสตร์บัณฑิต สาขาเศรษฐศาสตร์จุลภาค) 

- นิติกร (นิติศาสตร์บัณฑิต) 
เทศบาลขนาดกลาง 

- นักผังเมือง (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชาออกแบบชุมชน
เมือง) 

หรือ สถาปนิก (สถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต) 

- วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาโยธา) เทศบาลขนาดเล็ก/ 

อบต. 

- นักผังเมือง (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชาออกแบบชุมชน
เมือง) 

หรือ สถาปนิก (สถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต) 

หรือ วิศวกร (วิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชาโยธา) 
 

ทั้งนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจขอรับการสนับสมุนบุคลากรจากหน่วยงาน (โยธาธิการ  
และผังเมืองจังหวัดหรือองค์การปกครองส่วนท้องถิ่นที่ มีบุคลากร) กรณีไม่มีบุคลากรเฉพาะด้านตามที่ 
ก าหนดไว้ตามมาตรฐานนี้ 

3.4.2 มาตรฐานด้านวัสดุและครูภัณฑ์ 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่ประสงค์จะวางและจัดท าผังภาค ผังเมืองรวม หรือผังเมือง 

เฉพาะควรมีเครื่องคอมพิวเตอร์พร้อมโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์และโปรแกรมการสร้างภาพ  
3 มิติ ทั้งนี้โปรแกรมท่ีจ าเป็นต่อการใช้งานวางผังเมือง ได้แก่ MS Word ,MS Excel และ Maplnfo 

3.4.3 มาตรฐานต้านงบประมาณ 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นควรชัดสรรงบประมาณเพ่ือการวางแผนทางกายภาพใน 

ระดับต่างๆ ดังนี้ 
-ฝังภาค งบประมาณ 5-15 ล้านบาท 

-ผังเมืองรวม งบประมาณ 1.5-3.5 ล้านบาท 
-ผังเมือง
เฉพาะ
เเเฉพาะ 

งบประมาณ 5-50 ล้านบาท (รวมการออกแบบรายละเอียด) 
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งบประมาณเพ่ือการวางแผนทางกายภาพในระดับต่างๆ ดังกล่าวข้างต้นจะประกอบด้วย 
ค่าจ้าง ค่าใช้สอย ค่าจัดท าแผนที่/แผนผัง ค่าวัสดุอุปกรณ์ ค่าด าเนินการตามขั้นตอนกฎหมาย และ  
ค่าด าเนินการภาษีมูลค่าเพ่ิมและค่าประกันความเสี่ยงโดยมีความแตกต่างกรณีที่องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นด าเนินการเอง หรือกรณีที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นว่าจ้างที่ปรึกษา ทั้งนี้องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นอาจใช้ขอบเขตว่าจ้างที่ปรึกษา (TOR) ของกรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นมาตรฐานในการวางและ
ชัดท าฝังในแต่ละร ะดับ 

3.5 มาตรฐานตัวช้ีวัดด้านการมีส่วนร่วมของประชาชน 

การวางผังเมืองและการวางฝังโครงการ หรือการวางและชัดท าผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ 
โดยอาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ได้ก าหนดถึงบทบาทหน้าที่ขององค์กร 
ปกครองส่วนท้องถิ่นและการเปิดโอกาสให้ประชาชนได้เข้ามามีส่วนร่วมในแต่ละขั้นตอนการด าเนินการ  
ในลักษณะต่างๆ ได้แก่ การชัดให้มีการรับพิงความคิดเห็นของประชาชน เพ่ือให้การวาง ชัดท า และ 
ด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะสามารถสนองตอบต่อการแก้ไขปัญหาและการ 
สะท้อนต่อความต้องการของประชาชนในท้องถิ่นได้อย่างแท้จริง องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ที่ประสงค์  
จะวางและชัดท าผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะควรพิจารณาถึงตัวชี้วัดด้านการมีส่วนร่วมของประชาชน 
ซึ่งประกอบด้วย 

 การมีจ านวนผู้มีสิทธิในการลงคะแนนเสียงเพ่ือการเลือกตังไม่น้อยกว่าร้อยละ50ของจ านวน
ประชากรรวมทั้งสิ้นในท้องถิ่น 

 การมีจ านวนผู้ใช้สิทธิในการเลือกตั้งระดับท้องถิ่นไม่น้อยกว่าร้อยละ60ของจ านวนประชากรผู้มี
สิทธิ์ในการลงคะแนนเสียง 

 การมีประชากรในท้องถิ่นเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินไม่น้อยกว่าร้อยละ80ของจ านวนประชากร
ทั้งสิ้นในท้องถิ่น 

 การมีจ านวนประชากรในท้องถิ่นเข้าร่วมกิจกรรมทางสังคมไม่น้อยกว่าร้อยละ60ของจ านวน
ประชากรทั้งสิ้นในท้องถิ่น 

 การมีองค์กรภาคประชาชนองค์กรชุมชนและองค์กรอิสระที่ชัดดังขึ้นอย่างถาวรในท้องถิ่น
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บทที่ 4 

การส ารวจและจัดเก็บข้อมูล 

4.1 ข้อมูลด้านกายภาพ 

ข้อมูลด้านกายภาพจ าแนกเป็นสภาพทางธรรมชาติและสิ่งที่มนุษย์สร้างขึ้น สภาพทางธรรมชาติ  
ได้แก่สภาพภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ธรณีสันฐานอุทกวิทยาแหล่งน้ าและทรัพยากรทางธรรมชาติส่วนสิ่งที่ 
มนุษย์สร้างขืนได้แก่ อาคารและสิ่งก่อสร้าง โครงข่ายการคมนาคมและขนส่ง และสาธารณูปโภค ตลอดจน 
การแก้ไขปรับปรุงสภาพทางธรรมชาติในลักษณะต่างๆ เช่นการขุดหรือถมดิน เป็นต้น 

ข้อมูลด้านกายภาพอาศัยแผนที่แสดงรายละเอียดในมาตราส่วนต่างๆ ตามความเหมาะสม 
กับขนาดพ้ืนที่และการใช้งาน การวางผังภาค อนุภาคหรือจังหวัดอาจใช้แผนที่มาตราส่วน!: 50,000 ถึง 
1: 250,000 ส่วนการวางผังเมืองรวมควรใช้แผนที่มาตราส่วนระหว่าง 1:4,000 ถึง 1: 10,000 และการวาง
ผังโครงการหรือผังเมืองเฉพาะควรใช้แผนที่มาตราส่วนระหว่าง 1:500 ถึง 1:2,000 องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นอาจใช้แผนที่มาตราส่วน 1: 50,000 (ล าดับชุด L7017) และแผนที่มาตราส่วน 1: 250,000 (ล าดับ
ชุด 1501S)ของกรมแผนที่ทหารในการวางผังภาค อนุภาคหรือจังหวัด ส่วนการวางผังเมืองรวมและผังเมือง
เฉพาะซึ่งต้องอาศัยแผนที่ที่มีมาตราส่วนซึ่งสามารถแสดงรายละเอียดต่างๆ โดยเฉพาะนัน อาจใช้แผนที่
ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (Geographical Information System หรือ GIS) ของกรมโยธาธิการและผัง
เมืองหรืออาจกระท าได้ด้วยการแปลภาพก่ายทางอากาศของกรมแผนที่ทหาร หรือการแปลภาพก่าย
ดาวเทียมของส านักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ (สทอภ.) ประกอบกับการส ารวจ
ภาคสนามตามความจ าเป็นในการใช้งานและโดยเงื่อนไขข้อจ ากัดทางด้านบุคลากร งบประมาณ และ
ระยะเวลา 

แผนที่แสดงข้อมูลทางกายภาพที่ส าคัญได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งจ าแนกเป็นการใช้  
ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และคลังสินค้า เกษตรกรรม รวมทัง 
สถาบันราชการ และสาธารณูปโภคต่างๆ ได้แก่ สถานศึกษา ศาสนสถาน และสถานนันทนาการ  
(สวนสาธารณะและสนามกีฬา) และที่ว่างที่ปราศจากการใช้ประโยชน์ นอกจากนียังอาจแสดงถึงแหล่ง  
น า ซึ่งได้แก่ แม่น า คลอง หนอง บึง ทะเลสาบ และอ่างเก็บน า รวมทังพ้ืนที่ทางธรรมชาติที่ส าคัญ ได้แก่ 
ป่ า ไม้  ป่ า ช า ย เลน  ฯลฯ  โ ดย ใช้ สี สั ญลั กษณ์ ส าห รั บประ เภทกา ร ใช้ ป ระ โ ยชน์ ที่ ดิ นต่ า ง ๆ



 
21  
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รูปที่4-3 รูปถ่ายทางอากาศ 

 

 

 
รูปที่4-4 แผนที่แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
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ข้อมูลด้านกายภาพในลักษณะของแผนที่ดังกล่าวข้างต้นหากด าเนินการจัดท าเองโดยองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นควรมีการแก้ไขปรับปรุงและเพ่ิมเติมข้อมูลให้เป็นไปตามสภาการเปลี่ยนแปลงเพ่ือให้
สามารถแสดงข้อมูลปัจจุบันเช่นหากมีการให้อนุญาตก่อสร้างอาคารและผู้ขออนุญาตได้ด าเนินการก่อสร้าง
อาคารดังกล่าวแล้วเสร็จก็ควรน าข้อมูลดังกล่าวบันทึกลงในแผนที่ด้วย เพื่อบันทึกข้อมูลด้านกายภาพท่ีเป็น
ปัจจุบันหากเพ่ิมเติมข้อมูลที่มีความส าคัญอ่ืนๆ เช่น ระวางโฉนดที่ดิน รวมทั้งข้อมูลทางทะเบียนอื่นๆ ก็อาจ
ใช้ประโยชน์เป็นแผนที่ภาษี ช าระส่งผลต่อประสิทธิภาพในการชัดเก็บรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นได้อีกทางหนึ่ง 

นอกเหนือจากข้อมูลทางด้านกายภาพที่บันทึกโดยอาศัยแผนที่ดังกล่าวแล้วการวางผังจังหวัดฝัง
ภาค หรืออนุภาค ตลอดจนการวางผังเมืองและผังโครงการ หรือการวางและชัดท าผังเมืองรวมและผังเมือง
เฉพาะ จะประกอบด้วยการเก็บรวบรวมข้อมูลทางสถิติ และการส ารวจภาคสนามเพ่ือประมวลข้อมูลทางด้าน
กายภาพ ซึ่งได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ฯลฯ เพ่ือใช้ประกอบข้อมูลเชิงแผนที่ดังกล่าว ทั้งนี้
อ งค์ ก รปกครองส่ วนท้ อ งถิ่ น อาจ เข้ า ถึ ง ข้ อมู ล เ ชิ ง แผนที่ จ ากหน่ วย ง านต่ า งๆ  ตามสถาน ที ่
ติดต่อและค่าใช้จ่ายดังนี้ 

-กรมแผนที่ทหาร 
www.rtsd.mi.th 

ตารางที่ 4-1 รายการราคาแผนที่เชิงเลขและข้อมูลแผนที่เชิงเลข 

รายการ หน่วยนับ 
ราคาปรับปรุงใหม่ปี พ.ศ. 

2548 

(บาท) ราชการ เอกชน 
1. ข้อมูลภาพถ่ายมี 3 ประเภท 

1.1 ภาพถ่ายเชิงเลข ( Digital Photo) ขนาด 9x 9 
นิว 

   

Scan Pixel Size 30 Micron ภาพ 200 300 
Scan Pixel Size 22 Micron ภาพ 300 400 
Scan Pixel Size 15 Micron ภาพ 400 600 
Scan Pixel Size 7.5 Micron ภาพ 800 1,200 

1.2 ภาพถ่ายดัดแก้เชิงเลข (Digital Ortho Photo)    
ขนาด 7.5 X 7.5 ลิปดา ระวาง ประมาณราคา 

ตามงานจ้าง 

ประมาณราคา 

ตามงานจ้าง 
ขนาด 15 X 15 ลิปดา ระวาง 1,000 1,200 

1.3 ภาพต่อโมเสกเชิงเลข (DigitalMosaic) ระวาง ประมาณราคา ประมาณราคา 
- ขนาด 15X 15 ลิปดา  ตามงานจ้าง ตามงานจ้าง 

  

http://www.rtsd.mi.th/
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ตารางที่ 4-1 รายการราคาแผนที่เชิงเลขและข้อมูลแผนที่เชิงเลข (ต่อ) 

รายการ หน่วยนับ 
ราคาปรับปรุงใหม่ปี พ.ศ.2548 

(บาท) 
ราชการ เอกชน 

2. แผนที่เชิงเลข (Digital Map) มาตราส่วน 1 ะ 
50,000 
L7017/L7018 

2.1 แผนที่เชิงเลขที่ได้จากการแปลงข้อมูลแผนที่ 
จากเอกสารการพิมพ์ (Map Conversion) 

ระวาง 

ชั้นข้อมูล 

1,000 

100 

1,500 

150 

2.2 แผนที่เชิงเลขที่ได้จากการประกอบแผนที่ 
จากรูปถ่ายทางอากาศ Map Compilation) 

2.3 ค่าโมเดลความสูงภูมิประเทศเชิงเลข (DTM) ** 
2.4 ค่าโมเดลความสูงภูมิประเทศเชิงเลข (DTED2) 

** 
2.5 ค่าโมเดลความสูงภูมิประเทศเชิงเลข (DEM1,2) 
2.6 ค่าสื่อข้อมูล(ทุกชนิด) 

ระวาง 

ชั้นข้อมูล 

ระวาง 

ระวาง 

ระวาง 

1,000 

100 

10,000 

10,000 

2,500 

ลูกค้า 

จัดหามาเอง 

1,500 

150 

3,000 

ลูกค้า 

จัดหามาเอง 

3. แผนที่แบบจุดภิาพ(Raster Map) 

มาตราส่วน 1: 50,000 

- ชุด L 7017 

- ชุด L 7018 

ระวาง 

ระวาง 

100 

100 

200 

200 
4. DIGITAL MAP กทม. มาตราส่วน 1:20,000 ระวาง 

ชั้นข้อมูล 
1,000 

ไม่ขายแยกชั้น 
ข้อมูล 

1,000 
ไม่ขายแยกชั้น 

ข้อมูล 

5. โปรแกรม Map RTSD 1.0 a 

(รวม 20ระวางใน 1 แผ่นซีดี) แผ่นชีดี 500 500 
6. ค่าพิมพ(์PLOT)**แผนที่ ขนาด A1 (Inkjet) แผ่น 450 450 

ที่มา:ศูนย์ข้อมูลทางแผนที่ กรมแผนที่ทหาร 
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ตาราง4-2 บัญชีก าหนดราคาค่าบริการภาพถ่ายทางอากาศ ตั้งแต่1ส.ค. 45 

ล าดับ รายการ 
ราชการ เอกชน 

ขาว-ด า 

(บาท) 

สี 

(บาท) 

ขาว-ด า 

(บาท) 

สี 

(บาท) 

1 
ภาพถ่ายฯ พิมพ์ลงบนกระดาษโบรไมด์ 

1.1 ขนาด9”X9” 110 580 140 700 
 1.2 ขนาด 10”X10”(ขยาย) 230 - 290 - 
 1.3 ขนาด20”X20”(ขยาย) - 1,150 - 1,400 
 1.4 ขนาด20”X24”(ขยาย) 460 - 520 - 
 1.5 ขนาด 30” X 30” (ขยาย) 980 - 1,040 - 
 1.6 ขนาด 36” X 36” (ขยาย) 1,260 - 1,330 - 
 1.7 ขนาด40”X 40”(ขยาย) 1,380 1,840 1,440 1,950 

2 
ภาพถ่าย ฯ พิมพ์ลงบนฟิล์ม (ไดอาพอซิดีฟ) 

2.1 ขนาด9”X9” 
290 800 340 920 

 2.2 ขนาด20”X24” 1,380 - 1,490 - 
 2.3 ขนาด 30” X 30” 1,780 - - - 
 2.4 ขนาด 24” X 36” 2,180 - 2,300 - 
 2.5 ขนาด 36” X 36” 2,760 - 2,800 - 

3 ภาพถ่ายฯ ต่อโมเสค 

3.1 ขนาด 9” X 9” ต่อบนผ้า ภาพละ 
30 

 
40 

 

 3.2 ขนาด 9” X 9” ต่อบนไม้ - - - - 

4 ค าฟิล์มและค่าล้างฟิล์มถ่ายภาพทางอากาศ 

4.1 ค่าฟิล์มถ่ายภาพทางอากาศ (ขาว-ด า) 
ม้วนละ 

    

 4.2 ค่าฟิล์มถ่ายภาพทางอากาศ (สี) ม้วนละ 

4.3 ค่าล้างฟิล์มขนาด 9 /2 X250’ม้วนละ 

-   - 

 4.4 ค่าล้างฟิล์มขนาด 9 /2 X 500’ ม้วนละ - - - - 

5 ค่าถ่ายส าเนาสารบัญภาพถ่ายทางอากาศ 

5.1 ขนาด 80 ซม. X 120 ซม.กระดาษขาว 
40 - 60 

 

 5.2 ขนาด 80 ซม. X 120 ซม.กระดาษไข 80 - 100 - 
 5.3 ขนาด 80 ซม. X 120 ซม. ฟิล์มถ่าย 260 - 280 - 
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กรมโยธาธิการและผังเมือง 
www.dpt.go.th 

ตาราง 4-3 รายการบริการแผนที่ดิจิตอลของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
บัญชีราคาจ าหน่ายแผนที่ดิจิตอล 

1. แผนที่ฐานเพื่อการวางผังในรูปแบบ Maplnfoหรือ Arc/Info 

ขนาดข้อมูลต่อ 1 ผัง (MB) 
ราคาส าหรับหน่วยงานราชการ 

(บาท) 

ราคาส าหรับเอกชนทั่วไป 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 จ านวน MB + 500 
บาท 

90 บาท X จ านวนMB+1,600 บาท 
2. แผนที่ อบต. รูปแบบ DXF และหรือ Maplnfo 

ขนาดข้อมูลต่อ 1 อบต. (MB) ราคา(บาท) 
< หรือ = 1 300 

>1MB จ านวน MB (เศษของ MB คิดเป็น 1MB)X300บาท 
ราคาที่จ าหน่ายไมร่วมสื่อบันทึกแผนที่ ให้ผู้สั่งซื้อล่งมอบสื่อบันทึกแผนที่ให้ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศในวัน
สั่งซื้อ 

  

http://www.dpt.go.th/
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ส านักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ 
www.gisda.or.th 

ตาราง 4-4 รายการบริการภาพจากดาวเทียมรายละเอียดสูง IKONOSlนคลังข้อมูล สทอภ. แก่หน่วยงาน 
ของรัฐ (โดยไม่คิดมูลค่าข้อมูล) 

ข้อมูลเชิงเลข 

1 
ข้อมูลขนาด 10-100 ตารางกิโลเมตร 

คิดราคา 100 บาทต่อตารางกิโลเมตร 

2 
ข้อมูลขนาด 101-300 ตารางกิโลเมตร 

คิดราคา 75 บาทต่อตารางกิโลเมตร 
3 ข้อมูลที่มีขนาดตั้งแต่ 301 ตารางกิโลเมตร 

คิดราคา 50 บาทต่อตารางกิโลเมตร 
 

 
ภาพพิมพ์มาตราส่วน 1:4,000 โดยประมาณ 

ขนาด ครอบคลุมพ้ืนที่ (ตร.กม.) ค่าด าเนินการ (บาท) 
A0 12 1,200 
A 1 6 600 
A2 3 300 

ตาราง4-5 ตัวอย่างการค านวณราคาข้อมูลเชิงเลข (คิดเหมือนวิธีการคิดภาษี) 
 

 
ตัวอย่างที่ 1 : สั่งข้อมูลขนาด 150 ตร.กม.จะคิดค่าด าเนินการ ตังนี้ 
100 ตร.กม.แรก X 100 บาท = 10,000 

บาท 50ตร.กม.ถัดมาX75บาท = 3,750 บาท 
รวมเป็นเงิน = 13,750 

บาท  
ตัวอย่างที่ 2 : สั่งข้อมูลขนาด 350 ตร.กม.จะคิดค่าด าเนินการ ตังนี้ 
100 ตร.กม.แรก X 100 บาท = 10,000 

บาท 200 ตร.กม. ถัดมา X 75 บาท = 15,000 
บาท 50 ตร.กม.สุดท้าย X 50 บาท = 2,500 บาท 

รวมเป็นเงิน = 27,500 
บาท   

http://www.gisda.or.th/
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รายละเอียดข้อมูลดาวเทียมรายละเอียดสูงในคลังข้อมูล สทอภ. 
1) เป็นข้อมูลจากดาวเทียม IKONOS ชนิด GEO Archive 1 m. color 

2) มีเมฆปกคลุมโดยเฉลี่ยไม่เกินร้อยละ10ของพ้ืนที่ภาพ 
3) บันทึกภาพช่วงปี พ.ศ.2543 ถึง 2547 บริเวณประเทศไทย 
4) มุมถ่ายภาพระหว่าง 60-90 องศา 
5) ข้อมูลบันทึกในแฟ้มข้อมูลที่จัดเรียงตามแบบมาตรฐานสากล Geo Tiff 

รายละเอียดการขอรับบริการ 
1) ผู้สนใจตรวจสอบพื้นท่ีจาก Index ภาพ หรือส่งพิกัดภูมิศาสตร์บริเวณท่ีศึกษาให้ 

สทอภ. ตรวจสอบและค านวณค่าด าเนินการ 
2) ส่งหนังสือราชการจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นถึง ผู้อ านวยการส านักงานพัฒนา 

เทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ เพ่ือแจ้งความจ านงในการขอรับบริการโดยระบุ 
วัตถุประสงค์ของการน าข้อมูลดาวเทียมไปใช้งานพร้อมรายละเอียดข้อมูลที่ต้องการ 

3) สทอภ. ด าเนินการและแจ้งผลให้ทราบพร้อมส่ง ความตกลงในการใช้ข้อมูลภาพถ่าย  
ดาวเทียมรายละเอียดสูงในคลังข้อมูล สทอภ. (pdf file) (doc file) เพ่ือลงนามในความตก
ลงและส่งคืนส านักพัฒนาธุรกิจ สทอภ. 

การวิเคราะห์ข้อมูลด้านกายภาพโดยนักผังเมืองหรือนักภูมิศาสตร์จะเป็นการพิจารณาสภาพภูมิ
ประเทศ ธรณีวิทยา อุทกวิทยา และอุตุนิยมวิทยา เพ่ือวิเคราะห์ถึงความเหมาะสมของบริเวณพ้ืนที่ ที่จ าเป็น
ต่อการสงวนรักษาความอุดมสมบูรณ์ของสภาพทางธรรมชาติ และบริเวณพ้ืนที่ ที่มีความเหมาะสมต่อการใช้
ประโยชน์ที่ดินส าหรับการตังถ่ินฐานที่เป็นเมืองและชนบท 

4.2 ข้อมูลด้านสังคมและประชากร 

ข้อมูลด้านสังคมและประชากรที่ใช้ในการวางแผน ได้แก่ จ านวนประชากรและการจ าแนก  
ตามกลุ่มอายุและเพศ จ านวนประชากรเฉลี่ยต่อครัวเรือน การเปลี่ยนแปลงและองค์ ประกอบการ 
เปลี่ยนแปลงประชากร ได้แก่ จ านวนหรืออัตราการเกิด การตาย การย้ายเข้าและการย้ายออก ระดับ  
การศึกษา การนับถือศาสนา การจ าแนกตามกลุ่มชนชาติพันธุ เป็นต้น 

การเก็บรวบรวมข้อมูลด้านสังคมและประชากรจะใช้ข้อมูลที่เป็นปัจจุบันประกอบกับข้อมูลในอดีต
โดยมีระยะเวลาไม่น้อยกว่า10ปีการเก็บรวบรวมข้อมูลอาจใช้ข้อมูลจากทะเบียนราษฎร์ซึ่งเป็นข้อมูลรายปี 
ซึ่ งชัด เก็บโดยส านักงานกลางทะเบียนราษฎร์  กรมการปกครอง ประกอบกับข้อมูลจากการ
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แจงนับโดยส ามะโนประชากรและเคหะซึ่งจัดเก็บทุกรอบระยะ 10ปี โดยส านักงานสถิติแห่งชาติ ผู้น าใช้
ข้อมูลจะต้องตระหนักถึงข้อจ ากัดของข้อมูลแต่ละประเภทเช่นข้อมูลทะเบียนราษฎร์จะเป็นข้อมูลรายปี(ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม) ที่มีรายละเอียดระดับต าบลและเทศบาล แต่จ มีความคลาดเคลื่อนจากจ านวน 
ประชากรแฝงซึ่งได้แก่ ประชากรซึ่งไม่ได้แจ้งการย้ายเช้า ในขณะที่ข้อมูลจากส ามะโนประชากรและ  
เคหะเป็นข้อมูลที่ได้จากการส ารวจแจงนับ (ก าหนดเป็นวันที่ 1 เมษายน) ในปีส ามะโน จึงเป็นข้อมูลที่ 
ใกล้เคียงกับความเป็นจริงตามการยอมรับทางสถิติ แต่จะเป็นข้อมูลระดับอ าเภอและจังหวัดและมีรอบ  
ระยะของข้อมูลเป็นเวลา 10ปีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจร้องขอให้ส านักงานสถิติแห่งชาติแจกแจง 
ข้อมูลดิบ ในระดับต าบลและระดับเทศบาลได้ แต่จะต้องน าข้อมูลดังกล่าวไปประมวลผลเองโดยใช้  
ข้อมูลคอมพิวเตอร์ทางสถิติด้านสังคมศาสตร์ (SPSS) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจใช้ข้อมูลทะเบียน 
ราษฎร์ประกอบกับข้อมูล ส ามะในประชากรและเคหะในเชิงเปรียบเทียบ และอาจท าการส ารวจและ 
ชัดเก็บข้อมูลด้านสังคมและประชากรเองตามก าลังความสามารถและเงื่อนไขข้อจ ากัดด้านบุคลากร  
งบประมาณและระยะเวลา ทั้งนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจเข้าถึงข้อมูลด้านสังคมและประชากร  
จากหน่วยงานต่างๆ ดังนี้ 

กรมการปกครอง 
www.dopa.go.th 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจท าการส ารวจและแจงนับข้อมูลด้านสังคมและประชากรเอง 
โดยจัดท าแบบส ารวจข้อมูลต่างๆ ได้แก่ 

- จ านวนสมาชิกในครัวเรือน    - อายุ 
- เพศ       - สถานภาพสมรส 
- สัญชาติ      - ศาสนา 
- ระดับการศึกษา     - การประกอบอาชีพ 
- รายได้และรายจ่ายของครัวเรือน    - สถานที่เกิด 
- สถานที่อยู่เดิม      - สาเหตุการย้าย 

  

http://www.dopa.go.th/
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4.3 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจ 

ข้อมูลพ้ืนฐานด้านเศรษฐกิจเพ่ือการวางผังจังหวัด ผังอนุภาค หรือผังภาค ได้แก่ ข้อมูล  
ผลิตภัณฑ์ภาค (Gross Regional Product หรือ GRP) และผลิตภัณฑ์จังหวัด (Gross Provincial Product 
หรือ GPP) ตามราคาปี(Current Market Price) และตามราคาคงที่ (Constant Price) ซึ่งชัดท าโดย
ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ นอกจากนี้ยังมีข้อมูลด้านเศรษฐกิจ และ
พาณิชยกรรมซึ่งโดยทั่วไปเป็นข้อมูลทางทะเบียนที่มีการรวบรวมและจัดเก็บโดยหน่วยราชการที่เกี่ยวข้อง 
รวมทั้งอาจมีการส ารวจแจงนับโดยการท าส ามะโนในทุกรอบระยะ 5 หรือ 10 ปี เช่น ส ามะโนเกษตร ส ามะ
โนอุตสาหกรรม ส ามะโนธุรกิจ การค้าและการบริการ ฯลฯ ซึ่งด าเนินการโดยส านักงานสถิติแห่งชาติ 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจึงควรรวบรวมข้อมูลที่มีอยู่ล่าสุดและข้อมูลในอดีตไม่น้อยกว่า 
10 ปี เพ่ือเปรียบเทียบให้เห็นถึงสภาพการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในช่วงเวลานั้นๆ และองค์กรปกครอง  
ส่วนท้องถิ่นอาจประมวลข้อมูลทะเบียนเปรียบเทียบกับข้อมูลจากส ามะในเพ่ือขจัดข้อจ ากัดของข้อมูลใน  
แต่ละแหล่ง หรืออาจท าการส ารวจแจงนับเองตามก าลังความสามารถและเงื่อนไขข้อจ ากัดในด้าน 
บุคลากร งบประมาณและระยะเวลา นอกจากนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นยังอาจรวบรวมข้อมูลด้าน  
เศรษฐกิจเฉพาะสาขา เช่น สถิติการท่องเที่ยวซึ่งชัดเก็บและรวบรวมข้อมูลโดยการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 
เพ่ือการวางผังจังหวัด ผังอนุภาคหรือฝังภาค และการวางผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะในบริเวณที่มี 
บทบาทด้านการท่องเที่ยว 

ข้อมูลด้านเศรษฐกิจนอกเหนือจากที่ได้กล่าวแล้ว ยังครอบคลุมถึงสภาพการมีงานท าการ 
ประกอบอาชีพและรายได้ของประชากร ซึ่งข้อมูลดังกล่าวเหล่านี้จะเป็นข้อมูลที่ปรากฏในส ามะโน  
ประชากรและเคหะ และข้อมูลการส ารวจอ่ืนๆ เช่น รายงานการส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของ  
ครัวเรือนโดยส านักงานสถิติแห่งชาติ ข้อมูลดังกล่าวนีเปีนข้อมูลภาพรวมระดับจังหวัด ซึ่งจ าเป็นต่อการ 
ใช้ข้อมูลเพ่ือจ าแนกรายละเอียดของข้อมูลในระดับต าบลและเทศบาลต าบลและเทศบาล ทังนีองค์ก ร 
ปกครองส่วนท้องถิ่นอาจเข้าถึงข้อมูลด้านเศรษฐกิจจากหน่วยงานต่างๆ 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 
จ านวนโรงงาน เงินทุน แรงงาน 
พาณิชยกรรม 
จ านวนร้านค้า/ส านักงาน แรงงาน

http://www.nso.go.th/
http://www.nesdb.go.th/


 
31   

 

บทที่ 5 

การประมวลและวิเคราะห์ข้อมูล 

ในการวางแผนผังทางกายภาพ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องน าข้อมูลทั้งทางกายภาพ 
เศรษฐกิจ สังคมและประชากร ที่ได้ส ารวจและจัดเก็บมาท าการประมวลและวิเคราะห์เพ่ือให้ทราบถึง  
สภาพการเปลี่ยนแปลงจากอดีตจนถึงปัจจุบันและคาดการณ์ถึงแนวโน้มในการเปลี่ยนแปลงในอนาคต
นอกจากนีการประมวลและวิเคราะห์ข้อมูลจะท าให้ได้ทราบถึงศักยภาตลอดจนเงื่อนไขและข้อจ ากัด  
ในการพัฒนา ซึ่งจะท าให้สามารถก าหนดวิสัยทัศน์วัตถุประสงค์และเป้าหมายการพัฒนาในอนาคตได้  
อย่างถูกต้องและเหมาะสมยิ่งขึ้นทังนี้ในการประมวลและวิเคราะห์ข้อมูลจะประกอบด้วยการวิเคราะห์ 
ทางกายภาพส าหรับข้อมูลทางกายภาพทั้งที่เปีนสภาพทางธรรมชาติและสิ่งที่เกิดขึ้นตามการสร้างสรรค์ของ
มนุษย์ซึ่งได้แก่อาคาร สิ่งก่อสร้าง สาธารณปโภคและสาธารณปการ ส่วนข้อมูลทางเศรษฐกิจ สังคมและ
ประชากรจะเป็นการวิเคราะห์ทางสถิติโดยอาศัยข้อมูลเชิงปริมาณ โดยมีรายละเอียดวิธีการวิเคราะห์ในแต่ละ
ด้านดังนี้ 

5.1 การวิเคราะห์ทางกายภาพ 

การวิ เ คร าะห์ท างกายภาพอาศั ยข้ อมู ล จากแผนที่ ห รื อจ ากสารสน เทศภูมิ ศาสตร์
(GeographicalInformation System หรือ GIS) เพ่ือการศึกษาวิเคราะห์สภาพที่ตั้งถ่ินฐาน เงื่อนไขข้อจ ากัด 
ตลอด จนแนวโน้มและศักยภาพของการพัฒนาในแต่ละบริเวณ การศึกษาวิเคราะห์อาจกระท าได้โดยเทคนิค
การซ้อนทับข้อมูล (Overlay Technique) หรือโดยการวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนที่(Potential 
SurfaceAnalysisหรือ PSA) โดยใช้ข้อมูลการวิเคราะห์ประกอบด้วย 

-สภาพความลาดชันของพื้นที่ 
-บริเวณพ้ืนที่ที่มีอาคารและสิ่งก่อสร้าง 
-บริเวณท่ีลุ,มที่มีปัญหาน ้าท่วมและการระบายนี้า 
-บริเวณพ้ืนที่การอนุรักษ์คุณค่าทางประวัติศาสตร์ และโบราณคดี 
-บริเวณพ้ืนที่การสงวนรักษาทรัพยากรและสิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติ 
-บริเวณท่ีมีคุณภาพดินเหมาะสมต่อการเกษตร 
-แหล่งน้ า  
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ในการวิเคราะห์ทางกายภาพเบื้องต้นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจอาศัยข้อมูลจากแผนที่ที่ไต้
จัดท าขึ้นไว้แล้ วโดยกรมแผนที่ทหารหรือกรมโยธาธิการและผั งเมืองหรือจัดท าขึ้น ใหม่ โดยใช้  
ภาพถ่ายทางอากาศหรือภาพถ่ายดาวเทียมประกอบส ารวจภาคสนามเพ่ือให้สามารถจ าแนกบริเวณที่มีความ
เหมาะสม ในการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรมบริเวณ
การใช้ประโยชนทีดิน เพ่ือการน้อยถึงปานกลาง และต้องไม่เป็นพ้ืนที่ลุ่มหรือพ้ืนที่ ที่ตั้งถิ่นฐานควรเป็น
บริเวณพ้ืนที่ราบ หรือมีความลาดชันของพ้ืนที่ปัญหาน ้าท่วมและการระบายน านอกจากบีบริเวณที่มีความ
เหมาะสมในการพัฒนาเป็นพ้ืนที่เมืองควรเป็นบริเวณพ้ืนที่ต่อเนื่องกับบริเวณการต้ังถิ่นฐานซึ่งประกอบด้วย
อาคารและสิ่งปลูกสร้างเดิม และควรหลีกเลี่ยงการบุกรุกท าลายพ้ืนที่การอนุรักษ์คุณค่าทางประวัติศาสตร์
และโบราณคดี ตลอดจนบริเวณที่มีความจ าเป็นต่อการสงวนรักษาทรัพยากรและสิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติ 
หรือบริเวณท่ีมีความอุดมสมบุรณ์ของคุณภาพดินและน าที่เหมาะสมต่อการเกษตร 

ในการวิเคราะห์ทางกายภาพโดยอาศัยข้อมูลช้างต้น องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจระบุ  
ข้อมูลแต่ละประเภทรวมลงในแผนที่ 5-1 หรือแยกการระบุข้อมูลแต่ละประเภท (รูปที่ 5-1 ถึง 5- 2) แล้วน า
แผนที่ดังกล่าวมาประมวลโดยเทคนิคการซ้อนทับข้อมูล (Overlay Technique) ก็จะสามารถวิเคราะห์ให้
เห็นถึงบริเวณที่มีความเหมาะสมต่อการพัฒนาเมืองโดยการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นย่านที่อยู่อาศัยพาณิชยก
รรมและอุตสาหกรรมตามความแตกต่างของเงื่อนไขความเหมาะสมของการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท 
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รูปที่ 5-1 ระดับความลาดชันของพ้ืนทีเ่มือง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 5-3 พ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมในการขยายตัวของเมือง  

พื้นทีม่ีปัฌหานําท่วม 

รูปท่ี 5-2 บริเวณพื้นท่ีน้ําท่วม 
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ทั้งนี้ในการวิเคราะห์ทางกายภาพองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจใช้วิธีการวิเคราะห์ศักยภาพของ
พ้ืนที่ (Potential Surface Analysis หรือ PSA) โดยการแบ่งพ้ืนที่ออกเป็นตารางกริด(grid) โดยมีระยะไม่
น้อยกว่า 100 เมตร และท าการวิเคราะห์โดยให้ค่าคะแนนตามข้อมูล ซึ่งได้มีการปรับค่ามาตรฐานและการให้
ค่าน าหนักความส าคัญของข้อมูลแต่ละประเภทโดยผลรวมของค่าคะแนนในแต่ละตารางกริดจะแสดงให้เห็น
ถึงศักยภาพและความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นที่อยู่อาศัยพาณิชยกรรมอุตสาหกรรม และ
เกษตรกรรมได้อย่างชัดเจน 
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การวิเคราะห์ทางกายภาพดังกล่าวข้างต้น จะใช้แผนที่ พ้ืนฐานมาตราส่วนระหว่าง!: 4,000 ถึง
1:10,000ในกรณีขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นขนาดกลางและขนาดใหญ่อาจด าเนินการส ารวจและจัดท า
แผนที่เชิงเลข (Digital Map) ซึ่งสามารถจ าแนกชั้นข้อมูล (Layer) ตามระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์
(Geographical Information System หรือ GIS) เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ทางกายภาพได้อย่างรวดเร็วและ
ถูกต้อง 

5.2 การวิเคราะห์ทางสถิติ 

การวิเคราะห์ทางสถิติอาศัยข้อมูลเชิงปริมาณซึ่งต้องมีการเก็บรวบรวมโดยวิธีการทางทะเบียนหรือ
โดยวิธีการส ารวจแจงนับ (ส ามะโน) อย่างต่อเนื่องในระยะเวลาไม่น้อยกว่า 10 ปีการวิเคราะห์ทางสถิติเพ่ือ
การวางผังเมืองโดยทั่วไปจะเป็นการหาค่าเฉลี่ย การแจกแจงความลี่และการแสดงแนวโน้มการเปลี่ยนแปลง 
โดยมีวิธีการดังนี้ 

1) การหาค่าเฉลี่ย 
การหาค่าเฉลี่ยกระท าโดยการน าผลรวมของข้อมูลทังหมดหารด้วยจ านวนข้อมูลโดย 

สูตรการค านวณ 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตาราง 5-1 ตัวอย่างการหาค่าเฉลี่ย 

ล าดับที่ จ านวน 
1 4,728 
2 3,674 
3 4,112 
4 3,876 
5 4,389 

รวม 20,779 
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2)การแจกแจงความถี่ 

การแจกแจงความถี่กระท าโดยการจ าแนกข้อมูลออกเป็นอันตรภาคชั้น (Interval) และ
เปรียบเทียบด้วยอัตราส่วนร้อยละ ตัวอย่างเช่น 
ตาราง 5-2 ตัวอย่างการแจกแจงความถี่แสดงโครงสร้างอายุและเพศของประชากร 

อายุ (ปี) 
ชาย หญิง 

จ านวน (คน) ร้อยละ จ านวน (คน) ร้อยละ 
60ปีขึ้นไป 897 6.70 981 7.32 

45-59 1,253 9.35 1,416 10.57 
30-44 1,670 12.47 1,845 13.77 
15-29 1,368 10.21 1,576 11.76 
0-14 1,112 8.30 1,278 9.54 
รวม 6,300 47.03 7,096 52.97 

 

3)การแสดงแนวโน้มการเปลี่ยนแปลง 
การแสดงแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงกระท าโดยการเปรียบเทียบค่าความแตกต่างของ 

ข้อมูลในแต่ละช่วงเวลาโดยสูตรการค านวณ 
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ตาราง 5-3 ตัวอย่างการแสดงแนวโน้มการเปลี่ยนแปลง 

 
 

 
ปี พ.ศ. จ านวนประชากร(คน) 
2525 12,467 
2530 13,856 
2535 15,348 
2540 17,464 
2545 18,202 

= 2.30 % ต่อปี 
4)การคาดการณ์การเปลี่ยนแปลง 

การคาดการณ์ซึ่งมีสาระส าคัญในการประมาณการจ านวนประชากรในอนาคตอาจ 
กระท าได้ด้วยวิธีการต่างๆ ตามแนวโน้มและสมมุติฐานการเปลี่ยนแปลง ดังนี้ 

Linear Model หรือ Straight Line 
ใช้กับกรณีที่สภาพการเปลี่ยนแปลงในอดีตมีค่าค่อนข้างคงที่และด้วยสมมุติฐานที่การ 

เปลี่ยนแปลงในอนาคตคงท่ี 

 
ตัวอย่างการคาดการณ์การเปลี่ยนแปลง Linear Model 

ประชากร 2565 = 18,202 + (287 x20 ) 
= 23,942 คน 

Exponential Curve Projection 
ใช้กับกรณีที่สภาพการเปลี่ยนแปลงในอดีตมีอัตราการเปลี่ยนแปลงค่อนช้างคงที่ และ 

ด้วยสมมุติฐานที่สภาพการเปลี่ยนแปลงในอนาคตจะเป็นไปตามแนวโน้มเดิม การคาดการณ์ในอนาคตจะ
เป็นไปตามสมการ  
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ตัวอย่างการคาดการณการเปลยนแปลง Exponential Curve Projection 

 
Comparative Method 
เป็นการคาดประมาณจ านวนประชากรโดยการเปรียบเทียบกับสภาพการเปลี่ยนแปลงของ

จ านวนประชากรของเมืองหรือบริเวณใดบริเวณหนึ่งของเมืองที่มีลักษณะโดยพื้นฐานที่คล้ายคลึงกันและเมือง
หรือส่วนของเมืองดังกล่าวได้มีการพัฒนาการก่อนหน้าเมืองหรือส่วนของเมืองที่จะท าการคาดประมาณ
จ านวนประชากรการเปรียบเทียบจะเป็นไปตามสมการ 
 
 
 
 
 
 
ตัวอย่างการคาดการณ์การเปลี่ยนแปลง Comparative Method 

 
Ratio Method 

เป็นการคาดประมาณจ านวนประชากรโดยการเปรียบเทียบด้วยอัตราส่วนระหว่าง  
จ านวนประชากรของเมืองกับจ านวนประชากรของอนุภาคหรือภาคที่ เมืองนั้นๆ ตั้งอยู่  ทั้งนี้ โดย  
สมมุติฐานที่ว่าการเปลี่ยนแปลงจ านวนประชากรของเมืองและของอนุภาคหรือภาคดังกล่าวจะเป็นไปใน
ลักษณะที่มีอัตราส่วนคงท่ี การคาดการณ์โดยอัตราส่วนจะเป็นไปตามสมการ  
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Cohort-Survival Model  

 

เป็นการคาดประมาณจ านวนประชากรโดยพิจารณาองค์ประกอบของการเปลี่ยนแปลง
จ านวนประชากร ซึ่งได้แก่ การเกิด การตาย การย้ายเข้าและการย้ายออก ภายในโครงสร้างอายุและเพศของ
ประชากร จ านวนประชากรโดยการเปลี่ยนแปลงทางธรรมชาติ ซึ่งได้แก่การเกิดและการตายสามารถคาด
ประมาณได้จากอัตราการเกิดและมีชีวิตรอดจากจ านวนประชากรที่เป็นหญิงในวัยเจริญพันธุ์ประกอบกับการ
ค านวณจ านวนประชากรในแต่ละช่วงอายุด้วยอัตราการรมีชีวิตรอดส่วนการคาดประมาณจ านวนผู้อพยพย้าย
ถิ่นอาจกระท าได้โดยอาศัยแบบจ าลองที่ประกอบด้วยตัวแต่างๆ ที่เป็นสาเหตุของการอพยพย้ายถิ่น เช่น 
อัตราการว่างงาน ระดับรายได้และค่าครองชีพ เป็นด้น  
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การวิเคราะห์ทางสถิติจะท าให้ทราบถึงสภาพการณ์การเปลี่ยนแปลงและแนวโน้มทางด้านเศรษฐกิจ

สังคมและประชากรซึ่งการคาดการณ์จ านวนประชากรและสภาวการณ์ทางเศรษฐกิจและสังคมในอนาคตจะ

เป็นพื้นฐานส าคัญในการค านวณถึงความต้องการด้านพื้นที่เพ่ือรองรับจ านวนประชากรตลอดจนกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจและสังคมตามการเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นทั้งนี้การวิเคราะห์ทางกายภาพที่ท าให้ทราบถึงศักยภาพ

ตลอดจนเงื่อนไขและข้อจ ากัดในการรองรับการพัฒนาซึ่งจะท าใหการวางแผนทางกายภาพที่ประกอบด้วย

การก าหนดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและ

เกษตรกรรมเป็นไปในพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมและมีประสิทธิภาพด้วยการวางแผนผังและการด าเนินการด้าน

การคมนาคมและขนส่งตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให้เป็นไปอย่างพอเพียงและได้มาตรฐาน 
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บทที่6 

แนวทางการวางผังเมือง 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจด าเนินการวางผังเมือง โดยอาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติ 
การผังเมือง พ.ศ.2518 ในการวางและจัดท าผังเมืองรวมโดยได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการผังเมือง 
คณะกรรมการผังเมืองซึ่งก าหนดโดยพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ประกอบด้วยปลัดกระทรวง
มหาดไทยเป็นประธานกรรมการ ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ปลัดกระทรวงคมนาคมปลัดกระทรวง
อุตสาหกรรม ผู้อ านวยการส านักงบประมาณ เลขาธิการคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ ผู้ทรงคุณวุฒิทางการผังเมืองหรือสาขาวิชาที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการผังเมืองไม่เกินเจ็ดคน และ
ผู้แทนสถาบันองค์การอิสระและบุคคลอ่ืนที่มีความเกี่ยวข้องกับการผังเมืองไม่เกินเจ็ดคนเป็นกรรมการ และ
มีอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นกรรมการและเลขานุการ คณะกรรมการผังเมืองจะมีอ านาจหน้าที่
เกี่ยวกับการผังเมืองตามท่ีบัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 และมีหน้าที่แนะน าเรื่องต่างๆ
เกี่ยวกับการผังเมืองแก่หน่วยงานที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับการผังเมืองการวางและจัดท าผังเมืองรวมอาจ
ก าหนดและด าเนินการให้ตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะท าการส ารวจเพื่อการวางและจัดท าผังเมือง
รวมได้ตามความจ าเป็น แต่ต้องจัดให้มีการประชุมเพื่อรับฟังความคิดเห็นของประชาชนในท้องที่ที่จะวางและจัดท า
ผังเมืองรวมไม่น้อยกว่า 1 ครั้งนอกจากนี้ยังควรจัดประชุมคณะที่ปรึกษาผั งเมืองรวมซึ่งแต่งตั้งโดยผู้ว่าราชการ
จังหวัดและมีองค์ประกอบของคณะกรรมการตามที่ก าหนดในพระราชบัญญัติฯ และภายหลังจากที่ได้วางและจัดท า
ผังเมืองรวมแล้วเสร็จ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องเสนอผังเมืองรวมดังกล่าวต่อ กรมโยธาธิการและผังเมือง
เพื่อให้ความเห็นก่อนเสนอให้คณะกรรมการผังเมืองพิจารณาให้ความเห็นชอบ 

เมื่อคณะกรรมการผังเมืองได้ให้ความเห็นชอบกับผงัเมืองรวมแล้ว องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องน า
ผังเมืองรวมนั้นไปปดิประกาศและประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนไปตรวจสอบแผนผังและข้อก าหนดเป็นเวลาไมน่้อย
กว่า 90 วัน ในระยะเวลาของการปิดประกาศดังกลา่วให้ผู้มีส่วนได้เสียสามารถร้องขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง หรือ
ยกเลิกข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของผงัเมืองรวม ซึ่งองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องน าค าร้องที่ได้รับพร้อม
ความคิดเห็นเสนอต่อคณะกรรมการผังเมืองเพื่อพิจารณาให้แก้ไขหรือยกค าร้องขอนั้นก่อนที่กรมโยธาธิการและผัง
เมืองจะเสนอผังเมืองรวมต่อรัฐมนตรีเพื่อด าเนินการออกกฎกระทรวงจะต้องน าค าร้องที่ได้รับพร้อมความคิดเห็น
เสนอต่อคณะกรรมการผังเมืองเพ่ือพิจารณาให้แก้ไขหรือยกค าร้องขอนั้นก่อนที่กรมโยธาธิการและผังเมือง
จะเสนอผังเมืองรวมต่อรัฐมนตรีเพื่อด าเนินการออกกฎกระทรวง
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การวางผังเมืองจะประกอบด้วยการวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังการคมนาคมและ
ขนส่งแผนผังสาธารณูปโภคและแผนฝังสาธารณูปการโดยมีแนวทางในการวางแผนผังในแต่ละองค์ประกอบ
ดังนี้ 

6.1 การวางแผนผังการใช้ประไยชน์ที่ดิน 

ในการวางแผนฝังการใช้ประโยชน์ที่ดินองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจอ้างอิงจากทฤษฎีต่างๆ
เช่น ทฤษฎี Concentric Zone ซึ่งอธิบายถึงการที่เมืองจะมีย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินต่างๆ กระจายออก
จากย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง ( Central Business District หรือ CBD) โดยมีย่านการ
เปลี่ยนแปลง(ZoneinTransition)ซึ่งได้แก่ย่านพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากประกอบกับย่าน
โรงงานอุตสาหกรรมล้อมรอบด้วยย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากและหนาแน่นปานซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยของเป็น
แรงงานโดยมีย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและย่านที่อยู่อาศัยของประชาชนที่เดินทางเข้ามาท างานในย่าน
ศูนย์กลางเมืองกระจายตัวอยู่โดยรอบตามล าดับ 

1  

2  

3  

4  

 

รูปท่ี 6-1 ทฤษฎี ConcentricZone 

 

นอกเหนือจากการวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยทฤษฎี Concentric Zone ดังกล่าวแล้ว
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยทฤษฎี Sector ซึ่งแสดงถึงแนวแกน
การพัฒนาย่านอุตสาหกรรมและการค้ารวมทังย่านที่อยู่อาศัยของประชาชนที่เป็นแรงงาน โดยอิทธิพลของ
โครงข่ายถนนรัศมีที่กระจายออกจากย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง และมีย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก
และหนาแน่นปานกลางกระจายตัวในพ้ืนที่โดยรอบตามล าดับ โดยมีย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเกาะตัว
อยู่ในแนวแกนถนนรัศมี  
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1 พาณิชยกรรมศูนย์กล!งเมือง 

2 อุตสาหกรรมเบาและการค้าส่ง 

3 ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

4 ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

5 ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

รูปที่ 6-2 ทฤษฎี Sector 

ในกรณีที่เมืองหรือชุมชนมีรูปแบบหลายศูนย์กลางองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจวางแผนการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินโดยทฤษฎี Multiple Nuclei โดยให้ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองต่อเนื่องกับพ้ืนที่ 
ย่านอุตสาหกรรมและการค้าและย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากและหนาแน่นปานกลางส าหรับประชาชน
ที่เป็นแรงงานตังอยู่ในบริเวณพ้ืนที่ต่อเนื่องย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นห้อยและเป็นบริเวณท่ีตั้งอยู่ในระยะที่ 
ห่างออกไปจากย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง โดยมีย่านพาณิชยกรรมชานเมืองให้บริการแก่ย่านที่อยู่ 
อาศัยหนาแน่นปานกลางและหนาแน่นน้อย ส่วนย่านอุตสาหกรรมหนักและนิคมอุตสาหกรรมจะตั้งอยู่  
 

 

รูปที่ 6-3 ทฤษฎี MultipleNuclei 
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การวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องน าผลการคาดการณ์ 
ด้านประชากรทั้งที่เป็นประชากรที่อยู่อาศัยและประชากรที่เป็นแรงงานหรือประชากรกลางวัน (Day-time 
Population) ตามการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมของเมืองหรือชุมชนนั้นๆในระยะเวลาประมาณ 
20ปีในอนาคตด้วยจ านวนประชากรและแรงงานดังกล่าวองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะสามารถก าหนด  
ขนาดพ้ืนที่ของการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทต่างๆซึ่งจ าแนกออกเป็นย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
ประเภทที่ส าคัญได้แก่ย่านที่อยู่อาศัยย่านพาณิชยกรรมย่านอุตสาหกรรมและย่านเกษตรกรรมจะ 
ก าหนดโดยการพิจารณาจากสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินปจจุบันประกอบกับการศึกษาวิเคราะห์ 
แนวโน้มและศักยภาพตลอดจนเงื่อนไขและข้อจ ากัดในการพัฒนาในแต่ละบริเวณดังนี้ 

6.1.1 ย่านที่อยู่อาลัย 
ย่านที่อยู่อาศัย จะก าหนดให้มีพ้ืนที่พอเพียงต่อการรองรับจ านวนประชากรของเมือง 

โดยมีที่ตั้งในบริเวณพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมด้วยคุณภาพสิ่งแวดล้อม มีสภาพพ้ืนที่ที่ไม่ลาดชันจนเกินไป 
และเป็นบริเวณที่มีความปลอดภัยจากอุทกภัยและภัยธรรมชาติอย่างอ่ืน ย่านที่อยู่อาศัยอาจจ าแนกเป็น  
ประเภทตามความหนาแน่นที่แตกต่างกันเป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นปาน 
กลางและย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยตามระยะการเข้าถึงกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และโดยความแตกต่าง  
ของระดับทางเศรษฐกิจและสังคมของประชากรที่อาศัยอยู่ในเมืองนั้นๆ ทังนี้ย่านที่อยู่อาศัยอาจจ าแนก  
โดยอาศัยเกณฑ์ความหนาแน่นประชากรกลางคืน (Night-time Population) ซึ่งได้แก่ ประชากรที่อยู่
อาศัย ดังนี้ 

ตาราง 6-1 ประเภทที่อยู่อาศัยจ าแนกตามความหนาแน่นของประชากร 
ประเภทที่อยู่อาศัยตามความหนาแน่น ความหนาแน่นประชากร (คน/ไร่) 

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 4-16 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 17-48 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 49-80 

 

ในการก าหนดการกระจายตัวของประชากรในย่านที่อยู่อาศัยตามความหนาแน่นต่างๆ นี้ 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจน าผลจากการศึกษาส ารวจทางด้านเศรษฐกิจและสังคมหรืออาศัย  
อัตราส่วนร้อยละของจ านวนประชากรตามเกณฑ์โดยทั่วไปดังนี้  
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ตาราง 6-2 ประเภทที่อยู่อาศัยจ าแนกตามร้อยละของจ านวนประชากร 
ประเภทที่อยู่อาศัยตามความหนาแน่น ร้อยละของจ านวนประชากร 

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 30 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 40 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 30 

 

หมายเหตุ : ในกรณีของเมืองและชุมชนขนาดกลางและขนาดเล็กอาจพิจารณาย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่น  
มากและย่านพาณิชยกรรมเนื่องจากสภาพการพัฒนาของย่านดังกล  ่าวมีรูปแบบเป็นอาคาร 
พาณิชย์พักอาศัยเป็นส่วนใหญ่ 

6.1.2 ย่านพาณิชยกรรม 
ย่านพาณิชยกรรมจะก าหนดให้มีพื้นที่พอเพียงต่อการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจใน 

ด้านธุรกิจการค้า และการบริการ จึงควรมีที่ตั้งที่สะดวกต่อการเข้าถึงจากบริเวณพ้ืนที่ อ่ืนๆของเมือง 
นอกจากนียังควรเป็นบริเวณที่มีสภาพพ้ืนที่ไม่ลาดชัน และมีความปลอดภัยจากอุทกภัย และภัยทาง 
ธรรมชาติอย่างอ่ืน ย่านพาณิชยกรรมอาจจ าแนกเป็นประเภทต่างๆตามขนาดและพัฒนาการของเมือง เช่น 
ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง (Central Business District หรือ CBD) ศูนย์ชุมชนชานเมือง 
(Subcenter) 
และศูนย์พาณิชยกรรมชุมชน (Community Center) ย่านพาณิชยกรรมแต่ละประเภทจะมีความหนาแน่น 
ของประชากรกลางวัน (Day-time Population) ซึ่งได้แก่ แรงงานในภาคธุรกิจ การค้า และบริการ และ 
ผู้มาใช้บริการ ดังนี้ 

ตาราง 6-3 ประเภทพาณิชยกรรมจ าแนกตามความหนาแน่นประชากร 

ประเภทพาณิชยกรรมตามความหนาแน่น ความหนาแน่นประชากร (คน/ไร') 
พาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง 120 
ศูนย์ชุมชนชานเมือง 90 
ศูนย์พาณิชยกรรมชุมชน 60 

 

6.1.3 ย่านอุตสาหกรรม 
ย่านอุตสาหกรรม จะก าหนดให้มี พ้ืนที่พอเพียงต่อการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

ในด้านการผลิตทางอุตสาหกรรม จึงควรมีที่ตั้งที่สะดวกในการขนส่งวัตลุดิบและสิ่งผลิต ตลอดจนการ 
เช้าถึงจากที่อยู่อาศัยของแรงงานในเขตอุตสาหกรรม นอกจากนี้ย่านอุตสาหกรรมควรมีที่ตังในบริเวณที่  
มีสภาพพ้ืนที่ไม่ลาดชัน มีความปลอดภัยจากอุทกภัยและภัยทางธรรมชาติอย่างอ่ืน รวมทังจะต้องไม ่  
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ตั้งอยู่ในบริเวณที่จะก่อให้เกิดผลกระทบสิ่งแวดล้อมต่อเมืองและระบบนิเวศโดยเฉพาะอย่างยิ่งแหล่งน า 

ทางธรรมชาติ เป็นต้น ย่านอตสาหกรรมอาจจ าแนกเป็นประเภทตามระดับของอุตสาหกรรมโดยมีความ 
หนาแน่นของประชากรกลางวัน (Day-time Population) ทีเป็นแรงงานในภาคอุตสาหกรรมดังนี้ 
ตาราง 6-4 ระดับอุตสาหกรรมจ าแนกตามความหนาแน่นของประชากร 

ระดับอุตสาหกรรม ความหนาแน่นประชากร (คน/ไร') 

อุตสาหกรรมหนัก 20 

อุตสาหกรรมเบา 12 

 

6.1.4 ย่านเกษตรกรรม 
ย่านเกษตรกรรม จะก าหนดในพ้ืนที่ที่มีความอุดมสมบูรณ์ของสภาพทางธรรมชาติและ 

มีสภาพพ้ืนที่เหมาะสมกับกิจกรรมทางการเกษตรแต่ละประเภท ได้แก่ การกสิกรรมการปศุสัตว์ และการ 
ประมงหรือการเพาะเลี้ยงสัตว์น า เป็นต้น แรงงานในภาคการเกษตรส่วนใหญ่จะอาศัยอยู่ในย่าน  
เ ก ษ ต ร ก ร ร ม  โ ด ย มี ค ว า ม ห น า แ น่ น ป ร ะ ช า ก ร โ ด ย เ ฉ ลี่ ย ป ร ะ ม า ณ  0 . 5 -2  ค น / ไ ร่
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รูปที่ 6-4 การใช้ประโยชน์ที่ดินปัจจุบันและอนาคต 
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ที่มา : กรมโยธาธิการและผังเมือง 

 

6.2 การวางแผนผังการคมนาคมและขนส่ง 

การวางแผนผังการคมนาคมและขนส่งภายในเมืองจะมุ่งเน้นการคมนาคมและขนส่งทางบก 
โดยรถยนต์เป็นหลัก เพ่ือให้เชื่อมโยงกับการคมนาคมและขนส่งทางอากาศส าหรับเมืองที่เป็นที่ตังของ 
ท่าอากาศยานการเชื่อมโยงกับการคมนาคมและขนส่งทางรถไฟส าหรับเมืองที่มีเส้นทางรถไฟพาดผ่าน  
และการเชื่อมโยงกับการคมนาคมและขนส่งทางน าส าหรับเมืองที่มีแม่น าและคลองที่ยังคงสภาพความ  
เหมาะสมกับการคมนาคมและขนล่งทางน ้าหรือเมืองที่มีชายฟ่งทะเลและมีท่าเรือโดยสารและขนส่งสินค้า
นี้ย้งหมายรวมถึงการให้บริการระบบขนส่งมวลชนและการขนส่งสาธารณะส าหรับเมืองขนาดใหญ่การพัฒนา
โครงข่ายถนนภายในเมืองจะประกอบด้วยถนนในล าดับต่างๆ ได้แก่ 

6.2.1 ถนนสายหลักหรือถนนสายประธาน (Major Arterial) เป็นถนนที่มีบทบาทหน้าที่ 
เชื่อมโยงระหว่างย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินต่างๆตามที่ได้ก าหนดเป็นย่านที่อยู่อาศัยย่านพาณิชยกรรม 
และย่านอุตสาหกรรม และเชื่อมโยงกับทางหลวงหรือทางด ,วน (Highway หรือ Expressway) ที่มีบทบาท
หน้าที่ในการเชื่อมโยงการคมนาคมและขนส่งระหว่างเมืองและการคมนาคมและขนส่งจากสถานีรถไฟฟ้าและ
ท่าเรือ 

6.2.2 ถนนสายรอง (Collector หรือ Secondary Road) เป็นถนนที่มีบทบาทหน้าที่ในการ
เชื่อมโยงการคมนาคมและขนส่งระหว่างถนนสายหลักกับพ้ืนที่ภายในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้
ก าหนดเป็นย่านที่อยู่อาศัย ย่านพาณิชยกรรม และย่านอุตสาหกรรม 

6.23 ถนนสายย่อย (Local Road)เป็นถนนที่มีบทบาทหน้าที่ในการเชื่อมโยงจากถนนสาย 
รองให้เกิดการเช้าถึงพ้ืนที่ภายในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้ก าหนดเป็นย่านที่อยู่อาศัย ย่าน 
พาณิชยกรรม และย่านอุตสาหกรรม ขนาดและระยะระหว่างถนนสายหลักหรือถนนสายประธาน ถนนสาย
รองและถนนสายย่อยรวมทังทางเดินและทางเท้า สมควรให้เป็นไปตามมาตรฐานถนน ทางเดิน และทางเท้า
ของกรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น กระทรวงมหาดไทย  



 
50  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.3 การวางแผนผังสาธารณูปโภค 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นควรประสานร่วมมือกับหน่วยราชการและรัฐวิสาหกิจที่มีบทบาทหน้าที่
ในการด าเนินการด้านสาธารณูปโภค ได้แก่ การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค การประปาส่วนภูมิภาค บริษัททศท. คอร์
เปอร์เรชั่น จ ากัด (มหาชน) กรมทางหลวง และกรมทางหลวงชนบท ทังนืการด าเนินการด้านสาธารณูปโภค
จะต้องพิจารณาความต้องการตามแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ก าหนดเป็นย่านที่อยู่อาศัยตามความ
หนาแน่นต่างๆ ย่านพาณิชยกรรม และย่านอุตสาหกรรม และอาศัยโครงข่ายถนนในแผนผังการคมนาคมและ
ขนส่งในการก าหนดโครงข่ายการให้บริการด้านสาธารณูปโภคองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นควรวางแผนผัง
สาธารณูปโภคโดยอาศัยมาตรฐานทางวิศวกรรมของกรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น กระทรวงมหาดไทย 
(http://www.thailocaladmin.go.th) ดังนี้ 

6.3.1 มาตรฐานไฟฟ้าสาธารณะ 
6.3.2 มาตรฐานการบ าบัดน ้าเสีย  

http://www.thailocaladmin.go.th/
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6.3.3 มาตรฐานการจัดการขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
6.3.4 มาตรฐานอ่างเก็บน ้าและเขื่อนขนาดเล็ก 
6.3.5 มาตรฐานทางระบายน่า 
การวางแผนผังสาธารณูปโภคควรพิจารณาสภาพภูมิประเทศโดยเฉพาะอย่างยิ่งสภาพความลาด

เอียงของและการรวบรวมน าเสียสามารถอาศัยแรงโน้มถ่วงของโลกแทนการใช้พลังงานไฟฟ้าหรือน ามัน
เชื้อเพลิงและควรพิจารณาถึงความได้เปรียบในการลงทุนความเหมาะสมและความเป็นไปได้ในการที่องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นท่ีมีพ้ืนทีต่่อเนื่องหรือใกล้เคียงกันจะด าเนินโครงการร่วมกันในรูปแบบสหการ นอกจากบี
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจอาศัยมาตรการก าหนดให้ภาคเอกชนด าเนินการสาธารณูปโภคในระบบย่อย
(onsite)เฉพาะภายในพ้ืนที่การพัฒนาของตนหากการพัฒนาดังกล่าวอยู่ในบริเวณที่มีความหนาแน่นต ่าและ
ไม่สามารถด าเนินการระบบสาธารณูปโภครวมในพ้ืนที่ดังกล่าวได้โ ดยเงื่อนไขจากค่าการลงทุน 
6.4 การวางแผนผังสาธารณูปการ 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นควรวางแผนฝังก าหนดที่ตังของสาธารณูปการ ได้แก่  การ  
ให้บริการด้านการศึกษา สาธารณสุข และนันทนาการ โดยพิจารณาถึงระดับและรัศมีการให้บริการที่  
สอดคล้องกับแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ก าหนดเป็นย่านที่อยู่อาศัยตามความหนาแน่นต่างๆ ย่าน 
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ดังนี้ 

6.4.1 การให้บริการด้านการศึกษา 
การให้บริการด้านการศึกษาอาจจ าแนกความเหมาะสมของขนาดพ้ืนที่และรัศมีการ 

ให้บริการตามระดับการศึกษา ดังนี้ 

ตาราง 6-5 ระดับการศึกษาจ าแนกตามขนาดพ้ืนที่และรัศมีบริการ 

ระดับ พ้ืนที่ (ไร่) รัศมีการให้บริการ (กม.) 
อนุบาล 1 0.5 
ประถม 5 2 
มัธยม 20 5 
อุดมศึกษา 50 10 
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6.4.2 การให้บริการด้านสาธารณสขุ 
การให้บริการด้านสาธารณสุข อาจจ าแนกความเหมาะสมของขนาดพ้ืนที่และรัศมีการ 

ให้บริการในแต่ละระดับ ดังนี้ 
ตาราง 6-6 ระดับการบริการสาธารณะสุข จ าแนกตามขนาดพ้ืนที่และรัศมีการให้บริการ 

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

 

6.4.3 การให้บริการด้านนันทนาการ 
การให้บริการด้านนันทนาการ สามารถจ าแนกความเหมาะสมของขนาดพ้ืนที่และรัศมี 

การให้บริการ ดังนี้ 
ตาราง 6-7 ระดับสวนสาธารณะ จ าแนกตามขนาดพ้ืนที่และรัศมีการให้บริการ 

ระดับ พ้ืนที่ (ไร่) รัศมีการให้บริการ (กม.) 
สวนสาธารณะระดับชุมชน 

สวนสาธารณะระดับย่าน 

สวนสาธารณะระดับเมือง 

10 

50 

100 

1 

5 

10 
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บทที่ 7 

การด าเนินการดา้นสาธารณปูโภคและสาธารณูปการ 

7.1 การด าเนินการตามแผนงานและกิจกรรม 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถด าเนินการวางแผนการด าเนินงานด้านสาธารณูปโภคในเขต
พ้ืนที่โดยอ านาจหน้าที่ตามที่ระบุในพระราชบัญญัติเทศบาลพ.ศ.2496พระราชบัญญัติสภาต าบลและบริหาร
ส่วนต าบลพ.ศ.2537พระราชบัญญัติองค์การบริหารส่วนจังหวัดพ.ศ.2540ไดโ้ดยการจัดท าแผนพัฒนาท้องถิ่น
โดยบรรจุแผนงานและกิจกรรมที่สอดคล้องกับทิศทางและล าดับการพัฒนาตามที่ก าหนดในผังเมืองรวมโดยที่
ผังเมืองรวมเป็นแผนระยะยาว (20ปี) การพัฒนาเมืองเพ่ือให้บรรลุตามวิสัยทัศน์วัตถุประสงค์และเป้าหมายที่
ก าหนดแผนฝังดังกล่าวจึงต้องมีการก าหนดล าดับการพัฒนาในระยะแรก5 ปีตามระยะเวลาในการใช้บังคับผัง
เมืองรวมและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในเขตพ้ืนที่ผังเมืองรวมนั้นครอบคลุมอยู่จะต้องจัดท าแผนพัฒนา
ท้องถิ่นที่สอดคล้องกับล าดับการพัฒนาในระยะแรกตามที่ก าหนด ด้วยขอบเขตของผังเมืองรวมที่อาจ
ครอบคลุมพ้ืนที่เมืองที่มีความต่อเนื่องในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่างๆ ควรก าหนดให้สอดคล้องหรือ
ต่อเนื่องในระยะเวลาด าเนินการเดียวกันหรืออาจด าเนินการร่วมกันในลักษณะสหการ โดยมีองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นซึ่งได้แก่เทศบาล หรือองค์การบริหารส่วนจังหวัด เป็นองค์กรด าเนินการหลัก 

การด าเนินการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตามแผนพัฒนาขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ช้างต้นอาจจ าเป็นต่อการด าเนินการให้ได้มาซึ่งที่ดินซึ่งหากในเขตการปกครองส่วนท้องถิ่นนั้ นไม่มีที่ดิน
ส า ธ า รณ ประ โ ยช น์ ห รื อที่ ร า ช พั สดุ ที่ อ า จน า ม า ใ ช้ ป ร ะ โ ยช น์ เ พ่ื อ เ ป็ น ส า ธ า รณู ป โ ภค แล ะ 
สาธารณูปการตามที่ต้องการ ย่อมมีความจ าเป็นที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะด าเนินการให้ได้มาซึ่ง 
ที่ดินด้วยการเช่า การซื้อ หรือการเวนคืนที่ดินโดยอาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน  
อสังหาริมทรัพย์พ.ศ.2530 (มาตรา 5) ได้บัญญัติถึงการที่ “เมื่อรัฐมีความจ าเป็นที่จะต้องได้มาซึ่ง 
อลังหาริมทรัพย์เพ่ือ กิจการใดๆ อันจ าเป็นเพ่ือการอันเป็นสาธารณูปโภค... หรือเพ่ือการผังเมือง... หรือ 
เพ่ือประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน ถ้ามิได้ตกลงในเรื่องการโอนไว้เป็นอย่างอ่ืนให้ด าเนินการเวนคืนตาม  
บทแห่งพระราชบัญญัตินี้”  
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7.2 การวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 

โดยที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จะต้องจัดวางผังเมืองเฉพาะให้สอดคล้องกับผังเมืองรวม 
ในขณะที่ผังเมืองเฉพาะจะก าหนดมาตรการและรายละเอียดต่างๆ ที่จ าเป็นทางผังเมืองเพ่ือด าเนินการให้ 
เป็นไปตามโครงการที่ก าหนด ซึ่งในการชัดท าผังเมืองเฉพาะ จะต้องประกอบด้วย 

1) วัตถุประสงค์ในการวางและชัดท าผังเมืองเฉพาะ 
2) มีแผนที่แสดงแนวเขตของบริเวณผังเมืองเฉพาะ 
3) มีแผนฝังแสดงการก าหนดการใช้ประโยชน์ของที่ดิน ซึ่งต้องจ าแนกประเภทกิจการ เช่น 

ย่านพานึชยกรรม ย่านที่อยู่อาศัย ย่านอุตสาหกรรม ย่านเกษตรกรรม 
4) มีแผนฝังแสดงโครงข่ายการคมนาคมและการขนส่งโดยต้องระบุรายละเอียดให้ชัดเจน 

พร้อมขนาดทางสาธารณะ 
5) มีแผนฝังแสดงรายละเอียดของกิจการสาธารณูปโภค 
6) การก าหนดบริเวณและรายการค าอธิบายประกอบแผนฝัง ทังประเภทและชนิดของอาคาร  

ที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ก่อสร้าง การด าเนินการดังกล่าวให้รวมความถึงการใช้ประโยชน์ของ  
อาคารที่อนุญาตให้ก่อสร้างขึ้นใหม่ หรืออนุญาตให้เปลี่ยนแปลงอาคาร ผิดไปจากการใช้ประโยชน์ตามที่ 
ได้ขออนุญาตก่อสร้าง 

การวางและชัดท าผังเมืองเฉพาะ จะเป็นการที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นวางและชัดท า 
แผนฝังและโครงการด าเนินการในบริเวณพ้ืนที่ต่างๆ เพ่ือให้เป็นไปตามผังเมืองรวม ซึ่งได้แก่ การ 
อนุรักษ์ย่านประวัติศาสตร์อันเป็นที่ตั้งของโบราณวัตถุสถานและชุมชนดังเดิม การปรับปรุงฟินฟูแหล่ง  
เสื่อมโทรม การพัฒนาและปรับปรุงย่านกิจกรรมทางเศรษฐกิจทั้ งในด้านพาณิชยกรรมและด้าน  
อุตสาหกรรม ตลอดจนการพัฒนาเพ่ือรองรับการขยายตัวของย่านที่อยู่อาศัยชานเมือง เป็นต้น นอกจากบี 
การวางและชัดท าผังเมืองเฉพาะอาจกระท าในบริเวณพ้ืนที่ที่ได้รับความเสียหายจากอัคคีภัย หรือภัย 
ธรรมชาติร้ายแรง เช่น ธรณีพิบัติภัย จนต้องด าเนินการบูรณะฟืนฟูบริเวณพ้ืนที่ดังกล่าวขึ้นแทนบริเวณ 
พ้ืนที่เดิมที่ได้รับความเสียหาย การวางและชัดท าผังเมืองเฉพาะ จึงเป็นหน้าที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
จะวางและชัดท าโครงการด าเนินการในแต่ละบริเวณพ้ืนที่ตามความจ าเป็นโดยจะก าหนดเป็นแผนการ  
ด าเนินการร่วมกันทั้งในด้านการคมนาคมและขนส่ง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการซึ่งเป็นบทบาท  
หน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตลอดจนหน่วยราชการและรัฐวิสาหกิจต่างๆ เพ่ือให้เป็นไปโดย 
การประสานสอดคล้องซึ่งกันและกัน  
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นอกจากนึในขันตอนการด าเนินจัดท าผังเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ที่ 
ก าหนดให้การวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ จะต้องให้มีการประชุมเพ่ือรับพิงความคิดเห็นของประชาชน  
ในท้องที่ที่จะมีการวางและชัดท าผังเมืองเฉพาะไม่น้อยกว่า 2 ครั้ง (มาตรา 33) ทังยังก าหนดให้ผู้ที่เปีน
เจ้าของและผู้ครอบครองที่ดิน รวมทั้งผู้มีสิทธิในการก่อสร้างอาคารบนที่ดินในท้องที่นั้นสามารถเสนอความ 
คิดเห็นและความประสงค์ในการพัฒนาที่ดิน โดยมีระยะเวลาภายใน 45 วัน นับจากวันปิดประกาศ 
(มาตรา 32) รวมทังหากบุคคลดังกล  ่าวมีความประสงค์จะด าเนินการเกี่ยวกับการศึกษา การสาธารณสุข 
หรือสาธารณูปการต่างๆ (มาตรา 34) ก็อาจเสนอให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหรือกรมโยธาธิการและ 
ผังเมือง ซึ่งเป็นผู้วางและชัดท าผังเมืองเฉพาะพิจารณาให้ความเห็นชอบหรือปฏิเสธหรือสั่งการเป็นลาย 
ลักษณ์อักษรให้แก้ไข (มาตรา 35) และอาจให้ผู้แสดงความประสงค์จะด าเนินการเกี่ยวกับสาธารณูปการ
ต่างๆดังกล่าว ท าสัญญาว่าด าเนินการตามที่เห็นชอบร่วมกันได้ (มาตรา 36) และผังเมืองเฉพาะที่จะวางและ 
ชัดท าข้ึนนั้นจะต้องสอดคล้องกับสัญญาที่ไต้ท าขึ้นนี้ (มาตรา 37) ย่อมแสดงให้เห็นถึงการที่ผังเมืองเฉพาะจะ
เป็นวิธีการประสานการด าเนินการระหว่างภาครัฐในการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานกับภาคเอกชนในการพัฒนา
โดยการใช้ประโยชน์จากโครงสร้างพื้นฐานดังกล่าวอย่างมีประสิทธิภาพ 

การใช้บังคับผังเมืองเฉพาะซึ่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ก าหนดให้กระท าโดยการ 
ตราเป็นพระราชบัญญัติ ซึ่งหากไม่ได้ระบุไว้เป็นอย่างอ่ืนจะมีระยะเวลาในการใช้บังคับไม่เกิน 5 ปี 
โดยอาจขยายระยะเวลาการใช้บังคับและแก้ไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และ 
สิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปก็ได้ (มาตรา 41) โดยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ 
จะมีผลต่อการให้ได้มาซึ่งที่ดิน โดยการเวนคืนอลังหาริมทรัพย์เพ่ือใช้เป็นทางหลวงและเพ่ือใช้ในการอัน  
เป็นประโยชน์แก่การผังเมืองอย่างอ่ืน โดยให้อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือผู้ว่าราชการจังหวัด 
ตามที่ระบุไว้ในพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะเป็นเจ้าหน้าที่เวนคืนอลังหาริมทรัพย์(มาตรา43) 
ทั้งนี้ในท้องที่ที่ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะจะมีคณะกรรมการบริหารการผังเมืองส่วนท้องถิ่น (มาตรา 50) เป็นผู้ 
มีอ านาจหน้าที่ในการพิจารณาและสั่งการเกี่ยวกับการรื้อ ย้าย หรือดัดแปลงอาคารตามผังเมืองเฉพาะ และ 
การชัดที่ดินของเอกชนเพ่ือใช้เป็นที่อุปกรณ์ ซึ่งหมายถึง “ที่เอกชนซึ่งผังเมืองเฉพาะชัดให้เป็นที่เร้นว่าง 
หรือใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์อย่างอ่ืนด้วย เช่น ทางเท้า ทางเดิน ตรอกหลังหรือข้างอาคาร ทางน้ า ทาง 
หรือท่อระบายน้ า” (มาตรา 4) และการอนุมัติการยกที่ อุปกรณ์ให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
รวมทั้งการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์ที่ยื่นต่อคณะกรรมการบริหารการผังเมืองส่วนท้องถิ่น (มาตรา 51)
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รูปที่ 7-1 การด าเนินการตามแผนผังโครงการ
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7.3 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

ถอนเนื่องจากได้รับความเสียหายจากอัคคีภัย หรือจากภัยร้ายแรงทางธรรมชาติ เช่น ธรณีพิบัติภัย เป็น
ต้นการชัดรูปที่ดินนอกจากจะก่อให้เกิดประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยการพัฒนาการเข้าถึงและ
การจัดรูปที่ดินเป็นวิธีด าเนินการให้เป็นไปตามแผนผังโครงการโดยการยุบรวมกรรมสิทธิ์ที่ดินในบริเวณพ้ืนที่
นั้นๆ และวางผังโครงข่ายถนน สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ แล้วจึงท าการจัดแบ่งกรรมสิทธิ์ที่ดินที่
เหลืออยู่คืนให้แก่ผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดินตามอัตราส่วนมูลค่าที่ดินก่อนและหลังการด าเนินการดังกล่าวการจัดรูป
ที่ดินจึงเป็นวิธีการในการให้ได้มาซึ่งที่ดินเพ่ือการก่อสร้างโครงข่ายถนนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการโดย
ไม่ต้องเวนคืนอสังหาริมทรัพย์นอกจากนี้ในการให้ได้มาซึ่งงบประมาณเพ่ือการก่อสร้างโครงข่ายถนน
ตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ อาจกระท าโดยการขายที่ดินบางส่วนในบริเวณพ้ืนที่ดังกล่าวย่อม
เป็นผลให้การด าเนินการพัฒนาบริเวณพ้ืนที่นั้น เป็นภาระของผู้ที่ได้รับประโยชน์จากการด าเนินการพัฒนา
โดยตรง ทั้งนี้ด้วยมูลค่าของที่ดินที่เพ่ิมสูงขึ้นจากการด าเนินการพัฒนาดังกล่าวย่อมทดแทนขนาดพ้ืนที่ดินที่
ลดลง โดยการปนส่วนที่ดินที่ใช้เพื่อการก่อสร้างโครงข่ายถนนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การขายที่ดิน
เพ่ือการก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานในบริเวณพ้ืนที่นั้นๆอย่างไรก็ตามด้วยเงื่อนไขการชัดรูปที่ดินจะเป็นการ
ด าเนินการเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ที่ดิน จึงเป็นวิธีการที่มีความเหมาะสมเฉพาะส าหรับการ
ปรับเปลี่ยนพื้นที่เกษตรกรรมให้เป็นพ้ืนที่รองรับการขยายตัวของย่านที่อยู่อาศัยชานเมืองตามการก าหนดโดย
ผังเมืองรวม นอกจากนี้ยังอาจมีความเหมาะสมต่อกฟ้ืนฟูบูรณะบริเวณพ้ืนที่ที่อาคารและสิ่งก่อสร้างที่มีอยู่
เดิมถูกท าลายหรือต้องรื้อการมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอย่างพอเพียงและได้มาตรฐานแล้ว ยังช่วย
แก้ไขปัญหาข้อจ ากัดเกี่ยวกับรูปแปลงที่ดินให้มีรูปทรงและสัดส่วนที่เหมาะสมต่อการใช้ประโยชน์โดยการ
ก่อสร้างอาคารเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยอาคารพาณิชย์โรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินค้าโดยปราศจากข้อจ ากัด
เกี่ยวกับแปลงที่ดิน 

การชัดรูปที่ดินสามารถด าเนินการไต้โดยอาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติชัดรูปที่ดินเพ่ือ 
พัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ.2547 ได้นิยาม “การชัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่” หมายความว่า“การด าเนินการพัฒนา 
ที่ดินหลายแปลงโดยการวางผังชัดรูปที่ดินใหม่ ปรับปรุงหรือชัดสร้างโครงสร้างพ้ืนฐาน และการร่วม  
รับภาระและกระจายผลตอบแทนอย่างเป็นธรรม ทั้งนี้โดยความร่วมมือระหว่างเอกชนกับเอกชน หรือ  
เอกชนกับรัฐ เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เหมาะสมยิ่งขึ้นในด้านการคมนาคม เศรษฐกิจ สังคม 
สิ่งแวดล้อมและชุมชน และเป็นการสอดคล้องกับการผังเมือง” (มาตรา 3) ทั้งนี้ในหมวด 4 ว่าด้วย 
“บททั่วไปเกี่ยวกับการชัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่” ได้ก าหนดให้ “การชัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่จะต้อง
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สอดคล้องกับหลักการผังเมืองตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง และด าเนินการให้มีสิ่งที่จะเป็นประโยชน์  
แก่ส่วนรวมตามความเหมาะสมแก่สภาพของชุมชนและการพัฒนาเมืองต่อไปในอนาคต” (มาตรา 37) 

ในการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ผู้ด าเนินการ ได้แก่ กรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองค์กร 
ปกครองส่วนท้องถิ่น รวมทั้งการเคหะแห่งชาติหรือหน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลอ่ืนใดที่รัฐชัดตัง ขึ้น 
เพ่ือการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่และหน่วยงานของรัฐอ่ืนใดตามที่กฎหมายก าหนดรวมทัง “สมาคมชัด 
รูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่” จะต้องชัดประชุมเจ้าของที่ดินเพ่ือปรึกษาหารือและรับพิงความคิดเห็น โดย 
“จะต้องมีหนังสือแสดงความยินยอมของเจ้าของที่ดินในโครงการ... ไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 ของเจ้าของที่ดิน 
ทั้งหมดและเป็นเจ้าของที่ดินมีเนื้อที่รวมกันไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 ของที่ดินในบริเวณนั้น” (มาตรา 36) 
ผู้ด าเนินการชัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่จะต้องเสนอโครงการชัดรูปที่ดินซึ่งมีรายละเอียดต่างๆ เพ่ือเสนอ  
ขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการชัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ส่วนจังหวัด (มาตรา 41) และใช้อ านาจ 
ประกาศก าหนดบริเวณที่จะส ารวจเพ่ือชัดท าโครงการชัดรูปที่ดิน (มาตรา 42) รวมทังปิดประกาศและมี 
หนังสือแจ้งให้เจ้าของที่ดินได้รับทราบรายละเอียดของโครงการ 

เมื่อเจ้าของที่ดินได้รับหนังสือแจ้งดังกล่าวจะต้องแจ้งการยินยอมหรือคัดด้านหรือเสนอ 
ข้อคิดเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรภายใน30 วัน(มาตรา43) คณะกรรมการส่วนจังหวัดจะน าค าคัดค้าน 
และข้อเสนอทังหมดมาพิจารณาให้แล้วเสร็จภายใน 180 วัน นับแต่วันที่ได้รับค าขอด าเนินโครงการ 
(มาตรา 47) โครงการชัดรูปที่ดินที่ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการส่วนจังหวัดแล้วให้ประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษา 

การด าเนินการชัดรูปที่ดินอาจขอรับเงินอุดหนุนหรือขอถู้ยืมจากกองทุนชัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนา  
พ้ืนที่ โดยให้คณะกรรมการส่วนจังหวัดเสนอโครงการให้คณะกรรมการบริหารกองทุนพิจารณาอนุมัติ 
(มาตรา 48) ทั้งนี้เจ้าของที่ดินในเขตชัดรูปที่ดินจะได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ 
ในที่ดินที่ได้รับการชัดให้ใหม่ (มาตรา 38) 
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แผนภูมิ 7-2 ขั้นตอนการด าเนินการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

ตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547
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บทที่ 8 

การใช้บังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชนโดยอาศัยอ านาจจาก
กฎหมายเมือง หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมทางกายภาพอ่ืนๆ ได้แก่ กฎหมายควบคุม
อาคาร กฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน ดังนี้ 

8.1 การใช้บังคับโดยกฎหมายผังเมือง 

8.1.1 การใช้บังคับผังเมืองรวม 
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518ได้ก าหนดในมาตรา 26ให้“การใช้บังคับผัง

เมืองรวมให้กระท าโดยกฎกระทรวง”ซึ่งจะมีระยะเวลาในการใช้บังคับไม่เกิน5ปี การควบคุมดังกล่าว
จะเป็นไปตามแผนผังและข้อก าหนดต่างๆ ตามท่ีระบุในมาตรา 17(3) ซึ่งได้แก่ 

“(ก) แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนก
ประเภท 
(ข) แผนผังแสดงที่โล่ง 
(ค) แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 
(ง) แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค” 

ในการชัดท าแผนฝังและข้อก าหนดเพ่ือให้ผังเมือรวมมีผลใช้บังคับโดยกฎกระทรวงที่ 
มีระยะเวลาในการใช้บังคับไม่เกิน 5 ปีดังกล่าว กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองค์กรปกครองส่วน 
ท้องถิ่นซึ่งเป็นผู้วางและชัดท าผังเมืองรวมควรน าผังเมืองรวมซึ่งเป็นแผนระยะยาว (20ปี) มา
ก าหนดการพัฒนาในระยะแรก (5 ปี) ภายในระยะเวลาของการใช้บังคับ ผังเมืองรวมแผนฝังการ
พัฒนาในระยะเวลาของการใช้บังคับผังเมืองรวมดังกล่าวจะเป็นเครื่องมือส าคัญในการควบคุมการใช้
ประโยชน์ที่ดินของภาคเอกชนไม่ให้มีลักษณะกระจายตัว (Sprawl) และจะสอดคล้องกับการ
ด าเนินการด้านการคมนาคมและขนส่งตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการซึ่งได้ก าหนดเป็น
แผนงานและโครงการในแผนพัฒนาท้องถิ่นและแผนการด าเนินการในระยะ 5ปี ของหน่วยงานต่างๆ 
ของภาครัฐ 

การชัดท าแผนผังและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ปีะมีวัตถุประสงค์เพ่ือควบคุม 
การใช้ประโยชน์ที่ดินของภาคเอกชนซึ่งจ าแนกเป็นย่านที่อยู่อาศัยย่านพาณิชยกรรมย่านอุตสาหกรรม
และย่านเกษตรกรรมโดยในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทอาจจ าแนกเป็นประเภทย่อยตาม
ความแตกต่าง เช่น ย่านที่อยู่อาศัยอาจจ าแนกเป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย่านที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลาง และย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก เป็นต้น การจ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดินจะต้องพิจารณาจากพัฒนาการและบทบาทโดยเฉพาะของเมือง เช่น เมืองที่มีบทบาทด้านการ
ท่องเที่ยวอาจมีความจ าเป็นต่อการจ าแนกย่านพาณิชยกรรม ที่มีกิจกรรมการท่องเที่ยวออกจากย่าน
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พาณิชยกรรมโดยทั่วไปของเมือง หรือเมืองขนาดใหญ่อาจมีย่านพาณิชยกรรมการค้าส่งสินค้าบาง
ประเภท แยกออกจากย่านพาณิชยกรรมการค้าปลีกโดยทั่วไปอย่างชัดเจน 

ทั้งนี้สาระส าคัญของข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินจะประกอบด้วยการควบคุม 
กิจกรรมที่มีผลกระทบต่อสุขลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคมในการใช้  
ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทและการควบคุมความหนาแน่นของประชากรในแต่ละประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดินเพ่ือให้การวางแผนและด าเนินการด้านการคมนาคมและขนส่ง สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการเป็นไปอย่างพอเพียงต่อความต้องการในการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทให้เป็นไป
อย่างมีประสิทธิภาพการควบคุมความหนาแน่นประชากรโดยวิธีการที่ใช้กันอย่างกว้างขวางเป็นการ
ก าหนดอัตราส่วนระหว่างพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) โดยพื้นที่อาคาร
รวมจะเป็นเครื่องมือทางกายภาพในการก าหนดจ านวนประชากรที่จะใช้ประโยชน์จากอาคารนั้นจึง
ย่อมหมายถึงความหนาแน่นประชากรหากเปรียบเทียบพ้ืนที่อาคารรวมดังกล่าวกับพ้ืนที่ดินอันเป็น
ที่ตั้งของอาคารนั้นๆ 

นอกเหนือจากการจัดท าแผนผังและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าวแล้ว 
การใช้บังคับผังเมืองรวมยังรวมความถึงต่อการควบคุมให้เป็นไปตามแผนฝังแสดงที่โล่ง ถึงแม้ว่า การ  
ควบคุมเพ่ือให้มีพ้ืนที่โล่งหรือท่ีดินที่ปราศจากการปกคลุมของอาคารภายในแปลงที่ดินโดยการก าหนด 
อัตราส่วนร้อยละของพ้ืนที่ปกคลุมอาคารต่อพ้ืนที่ดิน (Building Coverage Ratio หรือ BCR) หรือ 
อัตราส่วนร้อยละของพ้ืนที่โล่งต่อพ้ืนที่อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) ซึ่งก าหนด
รวมอยู่ในแผนฝังและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทแล้ว แผนฝังแสดงที่โล่งยังอาจ
ก าหนดให้มีพ้ืนทีโ่ล่งเฉพาะในบางบริเวณของเมือง เช่น แนวทางน าหลาก (Flood Way) เป็นต้น 

แผนฝังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง และโครงการกิจการสาธารณูปโภคจะเป็น 
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณท่ีได้ระบุเป็นเขตทางของถนนโครงการและระยะถอยร่นเพ่ือ 
การขยายเขตทาง ตลอดจนแนวโครงข่ายสาธารณูปโภคที่อยู่นอกโครงข่ายถนน เช่น ท่อก๊าซ 
สายไฟฟ้าศักย์สูงเป็นต้นจะต้องมีรายละเอียดจากการส ารวจรังวัดที่ซัดเจนและสามารถระบุขอบเขต
การอ้างอิงอย่างถูกต้องบนแผนที่ระวางโฉนดที่ดินจึงจ าเป็นที่หน่วยงานที่เกี่ยวช้องทังหมดจะ
ด าเนินการส ารวจรังวัดเพ่ือก าหนดขอบเขตที่ดิน และให้ด าเนินการในการให้แล้วเสร็จภายใน
ระยะเวลา 5 ปี ของการใช้บังคับผังเมืองรวมในส่วนการก่อสร้างตามแผนงานและโครงการต่างๆ  
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พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ.2518 (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2535 ได้แก้ไขเพ่ิมเติมให้
กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถแก้ไขปรับปรุงผังเมืองรวมเพื่อให้
เหมาะสมกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปหรือเพื่อประโยชน์ของรัฐหรืออาจขยาย
ระยะเวลาการใช้บังคับ กฎกระทรวงออกไปอีกเป็นระยะเวลา 5 ปีหากพิจารณาเห็นว่าไม่มีมี
สภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมมีการเปลี่ยนแปลงในสาระส าคัญและไม่มีผู้คัดด้านในการประชุมเพ่ือรับ
พิงความคิดเห็นของประชาชนหรือหากไม  ่สามารถด าเนินการแก้ไขปรับปรุงผังเมืองรวมได้ทันภายใน
ระยะเวลาที่กฎกระทรวงฉบับเดิมใช้บังคับ ก็อาจขยายระยะเวลาการใช้บังคับกฎกระทรวงดังกล่าวได้
อีก 2 ครั้ง ครั้งละไม่เกิน 1ป ี

เมื่อได้มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมในท้องที่ใด ย่อมเป็นบทบาทหน้าที่ของ 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นรวมทั้งหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องอ่ืนๆ ที่จะควบคุมไม่ให้“บุคคลใดใช้ 
ประโยชน์ที่ดินผิดไปจากที่ได้ก าหนดไว้ในผังเมืองรวมหรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับข้อก าหนดของผัง  
เมืองรวมนั้น” (มาตรา27 วรรค1)อย่างไรก็ตามการควบคุมดังกล่าวไม่มีผลใช้บังคับการใช้ประโยชน์ 
ที่ดินที่ได้มีมาก่อนกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมและสามารถใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไปได้ 
เร้นแต่การใช้ประโยชน์ที่ดินเหล่านั้นขัดต่อนโยบายของผังเมืองรวมในสาระส าคัญที่เกี่ยวกับ
สุขลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม ในกรณีดังกล่าวนี้คณะกรรมการผัง
เมืองอาจก าหนดหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไขให้ผู้ที่เกี่ยวช้องต้องท าการแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือระงับ
การใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไป โดยให้ค านึงถึงผลเสียหายที่มีต่อการลงทุนและความเดือดร้อน
ร าคาญทีป่ระชาชนจะได้รับจากการนั้นทั้งนี้ที่เก่ียวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าวมีสิทธิอุทธรณ์
ต่อคณะกรรมการอุทธรณ์ภายใน 30 วันนับจากวันได้รับค าสั่งหรือหนังสือแจ้งความ (มาตรา 27 วรรค 
2 และ3 และมาตรา 70) 

การด าเนินการเพ่ือให้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือระงับการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ดังกล่าวข้างต้น ถึงแม้จะระบุให้เป็นบทบาทหน้าที่ของคณะกรรมการผังเมือง แต่ในทางปฏิบัติย่อม
ต้องอาศัยกรมโยธาธิการและผังเมืองและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตลอดจนประชาชนในบริเวณ
พ้ืนทีด่ังกล่าวที่จะสอดส่องดูแลและแจ้งให้ได้รับทราบถึงการฝ่าฝืนโดยการใช้ประโยชน์ที่ดินผิดไปจาก
ที่ได้ก าหนดไว้รวมทั้งผลกระทบจากกิจกรรมที่อยู่นอกเหนือการควบคุมด้วยเหตุผลตามที่ได้ระบุไว้ช้าง
ต้น
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กฎกระทรวง 
 

ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมือง.... 
พ.ศ .....  

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ และ มาตรา ๒๖ 
วรรคหนึ่งแห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการผังเมือง 
(ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๕ อันเปีนพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจ ากัดสิทธิและ 
เสรีภาพของบุคคล ซึ่งมาตรา๒๙ประกอบกับมาตรา๓๕มาตรา ๓๖ มาตรา๔๘ และมาตรา๕๐ของ 
รัฐธรรมนญแห่งราชอาณาจักรไทยบัญญัติให้กระท าได้โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย  
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว้ดังต่อไปนี้ 

ข้อ ๑ กฎกระทรวงนี้ให้ใช้บังคับได้มีก าหนดห้าปี 
ข้อ ๒ ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมในท้องที่ ...ภายในแนวเขตตามแผนที่ท้ายกฎกระทรวงนี้ 
ข้อ ๓ กฎกระทรวงนี้มิให้ใช้บังคับกับพื้นท่ีที่ได้ใช้หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ในราชการทหาร 
ข้อ ๔ การวางและชัดท าผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนี้ 

เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการพัฒนา ...... ตามวัตถุประสงค์ดังนี้ 
(๑).... 

(๒).... 

(๓).... 

(๔).... 

(๕)... 

ข้อ ๕ การใช้ประโยชน์ที่ดินภายในเขตผังเมืองรวมให้เป็นไปตามแผนฝังก าหนดการใช้ 
ประโยชน์ที่ดินตามที่ ได้จ าแนกประเภท แผนผั งแสดงที่ โล่ ง  แผนฝังแสดงโครงการกิจกรรม  
สาธารณูปโภคและรายการประกอบแผนผังท้ายกฎกระทรวง 

ข้อ ๖ การใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ ที่ดินตามที่ ได้จ าแนก 
ประเภทท้ายกฎกระทรวง ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

(๑) ที่ดินประเภท ย ๑ ถึง ย….ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นน้อย 
(๒) ที่ดินประเภท ย…ถึง ย…. ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นปานกลาง 
(๓) ที่ดินประเภท ย…ถึง ย…. ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นมาก 
(๔) ที่ดินประเภท พ. ๑ ถึง พ....ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรม  
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(๕) ที่ดินประเภท อ.๑ถึง อ....ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอุตสาหกรรม 
(๖) ที่ดินประเภท ก.๑ถึง ก.... ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรกรรม 
ข้อ ๓) ที่ดินประเภทให้ใช้ประโยชน์เพ่ือการ....เป็นหลักที่ดินตามวรรคหนึ่งห้ามใช้ประโยชน์ 

เพ่ือการก่อการดังต่อไปนี 
(๑).... 
(๒).... 
(๓).... 
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมทุกชั้นต่อพ้ืนที่ดินของอาคาร  

ทุกหลังที่ก่อสร้างขึ้นในที่ดินใกล้เคียงกันไม่เกิน.... มีอัตราส่วนของที่ว่างที่ปราศจากสิ่งปกคลุมต่อพ้ืนที่ 
ใช้สอยรวมของอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละ.... มีระยะถอยร่นโดยรอบอาคารจากแนวเขตที่ดินของแต่ละ  
แปลงไม่น้อยกว่า ....เมตร และมีความสูงของอาคารไม่เกิน ....เมตรโดยวัดจากระดับถนนถึงยอดผนัง 
ชันสูงสุด 

ข้อ ๘ ที่ดินประเภท ....  
ข้อ ให้ผู้มีอ านาจหน้าที่ในการอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือประกอบกิจการในเขตผังเมือง 

รวมปฏิบัติการให้เป็นไปตามกฎกระทรวงบี 

ให้ไว้ ณ วันที่ ................ พ.ศ ........  

( ................................................. ) 

รัฐมนตรวี่าการกระทรวงมหาดไทย  
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8.1.2 การใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ 
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ได้ก าหนดในมาตรา41ให้ “ผังเมืองเฉพาะจะใช้ 

ในท้องที่ใดให้ตราเป็นพระราชบัญญัติ ถ้าพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะมิได้บัญญัติไว้เป็น  
อย่างอ่ืน ให้พระราชบัญญัติดังกล่าวใช้บังคับได้ไม่เกินห้าปี ” การควบคุมดังกล่าว จะเป็นไปตาม 
ข้อก าหนดต่างๆ ตามท่ีได้ระบุในมาตรา 28 (5) ได้แก่ 

“(ก) แนวทางและขนาดของที่อุปกรณ์ 
(ข) ประเภท ชนิด ขนาด และจ านวนของอาคารที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้สร้าง 
(ค) ประเภท ชนิด ขนาด จ านวนและลักษณะของอาคารที่ช ารุดทรุดโทรมหรืออยู่ใน 

สภาพอันเป็นที่น่ารังเกียจ หรือน่าจะเป็นอันตรายแก่ผู้อาศัย หรือ สัญจรไปมาซึ่งจะถูกสั่งให้ รื้อหรือย้าย 
ตามค าสั่งของคณะกรรมการบริหารการผังเมืองส่วนท้องถิ่นตามมาตรา 55 

(ง) การใช้ประโยชน์ของอาคารที่อนุญาตให้สร้างขึ้นใหม่ หรืออนุญาตให้เปลี่ยนแปลง 
อันผิดไปจากการใช้ประโยชน์ตามที่ได้ขอไร้เมื่อขออนุญาตก่อสร้าง ซึ่งจะต้องได้รับอนุญาตจาก  
เจ้าพนักงานท้องถิน่ 

(จ) ขนาดและแปลงที่ดินที่จะอนุญาตให้เป็นที่สร้างอาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ต่างๆ 
ตามท่ีได้ระบุไว้ในผังเมืองเฉพาะ รวมทั้งบริเวณของที่ดินที่ก าหนดให้เป็นที่โล่งเพื่อประโยชน์ตามที่ระบุ 

(ฉ) การส่งเสริมด ารงรักษาหรือบูรณะสถานที่หรือวัตถุที่มีประโยชน์หรือคุณค่า 
ในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี 

(ช) การด ารงรักษาที่โล่ง 
(ซ) การส่งเสริมหรือบ ารุงรักษาต้นไม้เดี่ยวหรือต้นไม้ใหญ่ 
(ฌ) การรื้อ ย้าย หรือดัดแปลงอาคาร 
(ฐ) การอ่ืนที่จ าเป็นเพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองเฉพาะ” 
ด้วยแผนฝังและข้อก าหนดดังกล่าวข้างด้น จะเป็นผลต่อการควบคุมการพัฒนาของ 

ภาคเอกชนในบริเวณพ้ืนที่ที่ได้มีการตราพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ ซึ่งนอกจากการ 
ควบคุมให้มีการก่อสร้าง การรื้อ ย้าย หรือดัดแปลงอาคาร และการใช้ประโยชน์อาคารให้เป็นไปอย่าง 
สอดคล้องซึ่งกันและกัน อีกทังยังจะมีผลต่อการด ารงรักษาที่โล่ง สภาพทางธรรมชาติ ตลอดจนการ



 
68  

 

บูรณะวัตถุสถานที่มีคุณค่าโดยโครงการด าเนินการพัฒนาเมือง (Urban Development) หรือพืเนฟเมือง 
(Urban Renewal) ในแต่ละบริเวณ 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจเสนอความเห็นต่อคณะกรรมการผังเมืองส่วนท้องถิ่น 
เพ่ือขยายระยะเวลาการใช้บังคับผังเมืองเฉพาะโดยการตราเป็นพระราชบัญญัติ และอาจแก้ไขปรับปรุงผัง 
เมืองเฉพาะให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปก็ได้ (มาตรา 41 วรรค 2) 
นอกจากนีในระหว่างที่ได้มีการใช้บังคับพระราชบัญญัติดังกล่าวหากมีสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมใน 
เขตของผังเมืองเฉพาะได้เปลี่ยนแปลงไป องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจแก้ไขปรับปรุงข้อก าหนดหรือ  
รายละเอียดของผังเมืองเฉพาะในส่วนที่ไม่เกี่ยวข้องกับการเวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ได้โดยการ 
เสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองเพ่ือให้รายงานต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
ให้ออกกฎกระทรวงแก้ไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะ (มาตรา 42) 

นอกจากนี้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยอาจออกกฎกระทรวงโดยอาศัยอ านาจ  
ตามมาตรา 45 ก าหนด 

“(1) รายละเอียดแห่งข้อก าหนดต่างๆ ตามพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ 
(2) หลักเกณฑ์และวิธีปฏิบัติเพื่อให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมือง 

เฉพาะ ...” 
ทังนี้หากในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีการใช้บังคับพระราชบัญญัติ ผังเมือง 

ใช้บังคับให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นออกข้อบัญญัติหรือเทศบัญญัติโดยอาศัยอ านาจตามกฎหมายว่า  
ด้วยการควบคุมอาคารการสาธารณสุขการรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมือง 
การควบคุมสุสานและฌาปนสถานหรือกฎหมายอ่ืนที่ เกี่ ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือ  
อสังหาริมทรัพย์ตามกฎกระทรวงที่ออกตามความในมาตรา 45 

ข้อก าหนดในพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะและในกฎกระทรวงที่ออกตาม 
มาตรา 42 ในการแก้ไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะ และตามมาตรา 45 ในการก าหนดรายละเอียด หลักเกณฑ์ 
และวิธีปฏิบัติต่างๆ นี้ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องควบคุมไม่ให้“บุคคลใดใช้ประโยชน์ที่ดิน หรือ 
แก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงอลังหาริมทรัพย์ให้ผิดไปจากที่ก าหนดไว้” (มาตรา 48)  
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8.2 การใช้บังคับโดยกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

การใช้บังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง นอกเหนือจากการใช้อ านาจตามกฎหมายผังเมือง  
ได้แก่ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 โดยตรงแล้ว องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจอาศัยอ านาจ 
จากกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกับการใช้บังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง ได้แก่ 

8.2.1 กฎหมายควบคุมอาคาร 
กรมโยธาธิการและผังเมืองอาจด าเนินการเพ่ือให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดย  

ค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารออกกฎกระทรวงโดยอาศัยอ านาจตามมาตรา 8 แห่ง 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ.2522 เพ่ือ“การผังเมือง” โดยการก าหนด“บริเวณห้ามก่อสร้าง 
ดัดแปลงรื้อถอนเคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารชนิดใดหรือประเภทใด” (มาตรา8 (10)) 
รวมทั้งการควบคุมอ่ืนๆ ได้แก่ “ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน เนื้อที่ และที่ตั้งอาคาร” (มาตรา 8 (1)) 
“ลักษณะ ระดับเนื้อที่ว่างภายนอกอาคารหรือแนวอาคาร” (มาตรา 8 (7)) และ “ระยะหรือระดับระหว่าง
อาคารกับอาคารหรือเขตท่ีดินของผู้อื่น หรือระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า หรือที่สาธารณะ” 
(มาตรา 8 (8)) 

ทั้งนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจออกข้อบัญญัติท้องถิ่นเพ่ือใช้บังคับในท้องที่ของ 
ตนได้เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงดังกล่าวช้างต้น (มาตรา 9) หรือในกรณีที่มีความจ าเป็นหรือมี 
เหตุผลพิเศษเฉพาะท้องถิ่นก็อาจออกข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงดังกล่าวได้ โดย  
ได้ รั บความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคารและได้ รับอนุมัติ จากรัฐมนตรีว่ าการ
กระทรวงมหาดไทย(มาตรา10) 

8.2.2 กฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
การออกข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ 

ชัดสรรที่ดินกลางดังกล่าวข้างต้นก าหนดให้เป็นอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดโดยใน
กรณีท่ีเป็นการพิจารณาหรืออนุมัติเก่ียวกับการชัดสรรที่ดินในท้องที่ใดจะก าหนดให้มีผู้แทนผู้บริหารองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นนันเข้าร่วมเป็นกรรมการแห่งละ1คน(มาตรา13)
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ในการออกข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงพระราชบัญญัติการชัดสรรที่ดินพ.ศ.2543ได้
ก าหนดให้เป็นไปเพ่ือประโยชน์ในด้านต่างๆ รวมทัง “การผังเมือง” โดยการก าหนดเงื่อนไขเกี่ยวกับ 
“ขนาดความกว้างและความยาวต ่าสุด หรือเนื้อที่จ านวนน้อยที่สุดของที่ดินแปลงย่อยที่จะจัดสรรได้” 
(มาตรา 16 (1)) นอกจากนี้การก าหนด “ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทต่างๆ ทางเดิน และ
ทางเท้าในที่ดินชัดสรรทั้งหมดรวมทั้งการต่อเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร”(มาตร16(2)) 
และ “ระบบการระบายนี้า การบ าบัดนี้าเสีย และการก าจัดขยะสิ่งปฏิกูล” (มาตรา 16(3))ตลอดจน
การก าหนด“ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จ าเป็นต่อการรกษา
สภาพแวดล้อมการส่ ง เสริมสภาพความเป็นอยู่ และการบริการชุมชน ”(มาตรา16 (4 ) )
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บทที ่ 9 

การควบคุมและปฏิบัติให้เป็นไปตามผัง!มือง 

โดยที่มาตรา 27 วรรค 1 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ได้ระบุให้ "ในเขตที่ได้
มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว ห้ามบุคคลใดใช้ประโยชน์ที่ดินผิดไปจากที่ได้ก าหนดไว้ใน
ผังเมืองรวม หรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับข้อก าหนดของผังเมืองรวมนั้น" ดังนั้นองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นที่มีอ านาจหน้าที่ในการให้อนุญาตก่อสร้างอาคารและประกอบกิจกรรม โดยการใช้ประโยชน์
ที่ดินและอาคารในเขตของผังเมืองรวมจะต้องควบคุมและปฏิบัติให้เป็นไปตามข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวมตามที่ได้ก าหนดในกฎกระทรวง 

ทั้งนี้เพ่ือให้การควบคุมและปฏิบัติให้เป็นไปตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของผัง
เมืองรวมตามที่ได้ก าหนดในกฎกระทรวงเป็นไปด้วยความสะดวกและง่ายต่อการท าความเช้าใจของ
ประชาชนและเจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งเป็นผู้วางและจัดท าผังเมืองรวมอาจ
จัดท าตารางข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทและกิจกรรมการใช้ประโยชน์
ที่ดินที่จะอนุญาตไม่อนุญาต หรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไข พร้อมทั้งการระบุข้อก าหนดอ่ืน เช่น 
อัตราส่วนพ้ืนทีว่่างต,อพ้ืนที่อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) หรืออัตราส่วนพ้ืนที่ปกคลุม
อาคารต,อพ้ืนที่ดิน (BuildingCoverage Rations BCR) ตลอดจนระยะระหว่างอาคารกับเขตแปลง
ที่ดิน (Set Back) ขนาดแปลงที่ดิน(Lot Size) และความสูงของอาคาร (Building Height) ฯลฯ ตาม
ความเหมาะสมและความจ าเป็นต่อสุขลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม
ในแต่ละประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การขออนุญาตก่อสร้างอาคารภายใต้การใช้บังคับกฎกระทรวงและข้อบัญญัติท้อง
ถิ่นที่อาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ.2522และการขออนุญาตประกอบกิจการ
ต่างๆตามที่มีการควบคุมตามกฎหมายเป็นการเฉพาะองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและหน่วยราชการที่
เกี่ยวข้องจะต้องควบคุมและปฏิบัติให้เป็นไปตามแผนผังและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้
จ าแนกประเภทของผังเมืองรวมที่มีเขตครอบคลุมพ้ืนที่นั้นๆ  
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ตาราง 9-1 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

 

อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่ามาตรา 27 วรรค 2 ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 จะระบุว่า 
"ความในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่กรณีที่เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินได้ใช้ประโยชน์ที่ดินมาก่อนที่  
จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม และจะใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนันต'อไปเมื่อมีกฎกระทรวงใช้
บั ง คั บ 
ผังเมืองรวมแล้ว" ยังได้ระบุถึงการที่ "คณะกรรมการผังเมืองเห็นว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไป
เ ป็ น 
การขัดต่อนโยบายของผังเมืองรวมในสาระส าคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน 
แ ล ะ 
สวัสดิภาพของสังคม คณะกรรมการผังเมืองมีอ านาจก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขที่เจ้าของ
ห รื อ  ผู้ 
ครอบครองที่ดินจะต้องแก้ไข เปลี่ยนแปลง หรือระวังการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไปภายใน
ร ะ ย ะ เ ว ล า 
ที่เห็นสมควรได้ การก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขดังกล่าวให้ค านึงถึงกิจการที่มีการใช้  
ประโยชน์ที่ดิน สภาพที่ดินและทรัพย์สินอื่นๆ ที่เก่ียวกับท่ีดิน 
 
 
 
อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่ามาตรา 27 วรรค 2 ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 จะระบุว่า 
"ความในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่กรณีท่ีเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินได้ใช้ประโยชน์ที่ดินมาก่อนที่ 
จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม และจะใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไปเมื่อมีกฎกระทรวงใช้
บังคับผังเมืองรวมแล้ว" ยังได้ระบุถึงการที่ "คณะกรรมการผังเมืองเห็นว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้น
ต่อไปเป็นการขัดต่อนโยบายของผังเมืองรวมในสาระส าคัญที่เก่ียวกับสุขลักษณะ ความปลอดภัยของ
ประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม คณะกรรมการผังเมืองมีอ านาจก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและ
เงื่อนไขท่ีเจ้าของหรือ ผู้ครอบครองที่ดินจะต้องแก้ไข เปลี่ยนแปลง หรือระวังการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เช่นนั้นต่อไปภายในระยะเวลาที่เห็นสมควรได้ การก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขดังกล่าวให้
ค านึงถึงกิจการที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน สภาพที่ดินและทรัพย์สินอืน่ๆ ที่เกี่ยวกับที่ดิน การลงทุน 
ประโยชน์หรือความเดือดร้อน
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ร าคาญที่ประชาชนได้รับจากกิจการใรั้นทั้งนี้ให้คณะกรรมการผังเมืองเชิญเจ้าของหรือผู้ครอบครอง
ที่ดินมาแสดงข้อเท็จจริงและความคิดเห็นประกอบด้วย" 

ดังบันการควบคุมและปฏิบัติให้เป็นไปตามผังเมืองรวมจึงมีความแตกต่างจากการควบคุม
โดยกฎหมายที่เกี่ยวข้องอ่ืนๆซึ่งจะครอบคลุมการอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารและการประกอบกิจการ
เฉพาะการใช้บังคับผังเมืองรวมในส่วนที่เป็นการใช้ประโยชน์ที่มีมาก่อนการประกาศกฎกระทรวง 
ย่อมเป็นบทบาทหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะประเมินถึง "การขัดต่อนโยบายของผังเมือง
รวมในสาระส าคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม"โดย
อาศัยอ้างอิงจากข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทของผังเมืองรวม เพ่ือให้
ก าหนดหลักเกณฑ์วิธีการ และเงื่อนไขในการแก้ไข เปลี่ยนแปลง หรือระงับการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้น
ตามความเหมาะสมของการลงทุนของผู้ประกอบการและความเดือดร้อนร าคาญหรืออันตรายที่
ประชาชนในบริเวณนั้นๆ จะได้รับ 

การควบคุมและปฏิบัติให้เป็นไปตามผังเมืองรวมดังกล่าวนีจะต้องอาศัยการที่องค์กร 
ปกครองส่วนท้องถิ่นจะท าการส ารวจและรวบรวมข้อมูลตลอดจนการศึกษาและประเมินผลกระทบ
จากกิจการต่างๆและสมควรที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะอาศัยความร่วมมือจากประชาชนในการ
สอดส่องดูแลและแจ้งให้ได้รับทราบถึงความเดือดร้อนร าคาญหรืออันตรายที่อาจเกิดขึ้นจากกิจการที่มี
มาก่อนการใช้บังคับกฎกระทรวงหรือกิจการที่ไต้รับอนุญาตให้กระท าภายใต้ข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินแต่ได้มีการเปลี่ยนแปลงอันเป็นการกระท าท่ีมีลักษณะฝ่าฝืนนข้อก าหนดดังกล่าว 
สมควรที่จะต้องด าเนินการตามบทก าหนดโทษท่ีมาตรา 83 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.
2518ก าหนด
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บทที่ 10 

การติดตามและประเมินผล 

10.1 การก าหนดเกณฑ์และวิธีการติดตามและประเมินผล 
การติดตามและประเมินผลประกอบด้วยเกณฑ์และวิธีการต่างๆ ดังนี้ 
1) ประชากร 

เนื่องจากการวางและจัดท าผังเมืองรวมมีวัตถุประสงค์ส าคัญในการรองรับจ านวนประชากร
ตามเป้าหมายที่ก าหนดดังนั้นการติดตามและประเมินผลจึงสมควรเปรียบเทียบจ านวนประชากรเป้าหมายกับ
จ านวนประชากรจริงในแต่ละช่วงเวลา ทั้งนี้จ านวนประชากรดังกล่าว ย่อมหมายรวมถึงทั้งจ านวนประชากร
กลางคืน (night-time population)ทีอยู่อาศัยในเมืองแต่ละบริเวณพ้ืนที่ของเมือง และจ านวนประชากร
กลางวัน(day-timpopulation)ที่ประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมในเมืองแต่ละบริเวณพ้ืนที่ของ
เมือง 

2) การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
โดยที่การวางและจัดท าผังเมืองรวม มีแผนผังและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็น 

องค์ประกอบส าคัญในการรองรับความต้องการด้านที่อยู่อาศัยและการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจทั้งใน
ด้านพานิชยกรรมและอุตสาหกรรมตลอดจนกิจกรรมทางสังคมทั้ง ในด้านการบริหารปกครองและการ
ให้บริการสาธารณะดังนั้นการติดตามและประเมินผลจึงสมควรพิจารณาถึงการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์
ที่ดินโดยเฉพาะอย่างยิ่งการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและเกษตรกรรม
ซึ่งเป็นการด าเนินการพัฒนาและใช้ประโยชน์โดยภาคเอกชนว่าได้เป็นไปตามแผนผังและข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้ก าหนดไว้หรือไม่ 

3) การคมนาคมและขนส่ง 
ด้วยสภาพปัญหาการจราจรที่เกิดขึ้นโดยทั่วไปในเขตเมือง การวาง และชัดท าผังเมือง 

รวมจึงมีแผนฝังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งเป็นองค์ประกอบส าคัญในการเชื่อมโยงพ้ืนที่การใช้ 
ประโยชน์ที่ดินประเภทต่างๆ เพ่ือให้การเดินทางระหว่างที่อยู่อาศัยกับการประกอบกิจกรรมทาง  
เศรษฐกิจและสังคมเป็นไปด้วยความสะดวก รวดเร็ว และปลอดภัย ดังนั้นการติดตามและประเมินผลจึง
สมควรพิจารณาถึงการด าเนินการให้เป็นไปตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง ประกอบกับ
ตัวชี้วัดด้านการจราจรต่างๆ เช่น ปริมาณการจราจร-ระยะทาง (PCU-กม.) ปริมาณจราจร-ชั่วโมง (PCU-ชม.) 
ความเร็วเฉลี่ย (กม./ชม.) และปริมาณจราจรต่อความจุ (V/C ratio) เป็นต้น  
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4) สาธารณูปโภค 
กรณีที่ การวางและจัดท าผั ง เมืองรวม ได้ก าหนดแผนผั งแสดงโครงการกิจการ 

สาธารณูปโภค การติดตามและประเมินผลย่อมสมควรต่อการพิจารณาถึงการด าเนินการให้เป็นไปตาม  
แผนผัง ทั้งนี้การติดตามและประเมินผลอาจอาศัยตัวชี้วัดเฉพาะในแต่ละประเภทของสาธารณูปโภค เช่น
อัตราส่วนรอยละของจ านวนอาคารทีตังอยู่ ในเขต พ้ืนทีการใหบริการสาธารณูปโภค ปริมาณหรือ 
ประสิทธิภาพในการด าเนินการต้านสาธารณูปโภค เป็นต้น 

5) สาธารณูปการ 
การวางแผนต้านสาธารณูปการ ควรจัดท าเป็นข้อเสนอแนะประกอบผังเมืองรวม เพ่ือให้

หน่วยราชการที่เกี่ยวข้องใช้เป็นแนวทางในการด าเนินการการติดตามและประเมินผลจึงควรด าเนินการโดย
อาศัยตัวชีวัดเฉพาะในแต่ละประเภทของสาธารณูปการเช่นพ้ืนที่ภายในรัศมีการให้บริการของสาธารณูปการ
ในระดับต่าง ๆ อัตราส่วนพื้นที่สาธารณูปการต่อประชากร เป็นต้น 

10.2 การด าเนินการติดตามและประเมินผล 

การด าเนินการติดตามและประเมินผลควรกระท าอย่างต่อเนื่องทุกรอบระยะ 1 ปี หรือ อย่างน้อย
ที่สุดควรกระท าภายใน 1 ปีก่อนระยะเวลาการใช้บังดับผังเมืองรวมโดยกฎกระทรวงสินสุดลงเพ่ือให้สามารถ
น าผลการติดตามและประเมินไปสู่การพิจารณาขยายระยะเวลาการใช้บังคับกฎกระทรวงออกไปอีกเป็นเวลา 
5 ปี หรือแก้ไขปรับปรุงผังเมืองให้เหมาะสมกับสถานการณ์และสิ่งแวดล้อมที่มีการเปลี่ยนแปลงไป (มาตรา 
26 วรรค 2 และ วรรค 3) ทั้งนี้การติดตามและประเมินผลควรใช้ข้อมูลทางทะเบียนในการแก้ไขเพ่ิมเติม
ฐานข้อมูลทางสถิติและสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

10.3 การน าผลการติดตามและประเมินไปสู่การแกไขปรับปรุง 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจน าผลการติดตามและประเมินไปท าการแก้ไขปรับปรุงแผนฝังและ
ข้อก าหนดของผังเมืองให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปในระยะเวลา 5 ปีของ
การใช้บังคับผังเมืองรวมโดยกฎกระทรวง(มาตรา26 วรรค3) หรืออาจน าผลการติดตามและประเมิน 
ดังกล่าวไปใช้ในการด าเนินการแก้ไขปรับปรุง โดยการวางและจัดท าผังเมืองรวมขึ้นใหม่ หากสภาพการณ์ 
และสิ่งแวดล้อมมีการเปลี่ยนแปลงในสาระส าคัญ(มาตรา 26 วรรค 4) นอกจากนี้เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาในการ 
ใช้บังคับพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจเสนอความเห็นต่อ 
คณะกรรมการผังเมืองเพ่ือพิจารณาด าเนินการออกพระราชบัญญัติขยายระยะเวลาการใช้บังคับผังเมือง
เฉพาะโดยน าผลการติดตามและประเมินมาแก้ไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และ 
สิ่งแวดล้อมท่ีเปลี่ยนแปลงไป (มาตรา41 วรรค 2)หรือเสนอคณะกรรมการผังเมืองให้รายงานรัฐมนตรีว่าการ 
กระทรวงมหาดไทย เพ่ือออกกฎกระทรวงแก้ไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะโดยไม่เกี่ยวกับการเวนคืนที่ดิน 
หรืออสังหาริมทรัพย์ตามที่ก าหนดไว้เดิมในระหว่างการใช้บังคับพระราชบัญญัติดังกล่าวได้(มาตรา42)
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บทที่ 11 

ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการพัฒนามาตรฐานในอนาคต 

โดยสภาพการณ์จากอดีตถึงปัจจุบันที่ประเทศไทยได้มีจ านวนประชากรที่เพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็วและ
จ านวนประชากรที่เพ่ิมข้ึนดังกล่าวนี้โดยเฉพาะอย่างยิ่งในพ้ืนที่ชนบทได้ก่อให้เกิดเป็นแรงงาน 
ส่วนเกิน(LaborSurplus)ในภาคเกษตรกรรมจนกลายเป็นปัญหาความยากจนและผลักดันให้ประชาชนใน
ชนบทต้องอพยพย้ายถิ่นเข้าสู่เมืองถึงแม้ว่าอัตราการเพ่ิมข้ึนของจ านวนประชากรของประเทศจะมีแนวโน้ม
ลดลงอันเป็นผลส าเร็จจากการรณรงค์เก่ียวกับการวางแผนครอบครัวแต่จ านวนผู้อพยพย้ายถิ่นจากชนบทเข้า
สู่เมืองยังคงเป็นไปอย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะอย่างยิ่งการอพยพเข้าสู่เมืองขนาดใหญ่ที่เป็นแหล่งการจ้างงาน
และการให้บริการทางสังคมจนเป็นผลต่อการเกิดปัญหาความแออัดปัญหาการจราจรและการขาดแคลน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจนเกิดเป็นความจ าเป็นอย่างยิ่งต่อการวางผังเมืองและการบริหารจัด
การเมืองให้สามารถรองรับการเพิ่มขึ้นของจ านวนประชากรได้อย่างเหมาะสมและเป็นมาตรฐาน 

อย่างไรก็ตามจากการที่อัตราการเพ่ิมขึ้นของจ านวนประชากรของประเทศได้มีแนวโน้มลดลง
จนกระทั่งมีอัตราการเกิดเท่ากับอัตราการตายหรือมีอัตราการเพ่ิมขึ้นของจ านวนประชากรเท่ากับศูนย์
(ZeroGrowth)ซึ่งหลังจากนั้นจ านวนประชากรของประเทศจะมีจ านวนคงที่และเริ่มมีแนวโน้มลดลง
สภาพการณ์ดังกล่าวย่อมมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการอพยพย้ายถิ่นของประชากรจากชนบทเข้าสู่
เมืองซึ่งจะมีแนวโน้มลดลงจนเป็นผลให้วัตถุประสงค์และวิธีการในการวางผังเมืองและการบริหารชัดการเมือง
เปลี่ยนแปลงไปในช่วงเวลาดังกล่าวย่อมมีความจ าเป็นในการวางผังเมืองและการด าเนินการเพ่ือการอนุรักษ์
ฟิ น ฟู เ มื อ ง แ ท น ก า ร พั ฒ น า เ มื อ ง เ พ่ื อ ร อ ง รั บ ก า ร ข ย า ย ตั ว ข อ ง เ มื อ ง โ ด ย ก า ร เ พ่ิ ม ขึ้ น ข อ ง 
จ านวนประชากรอย่างเช่นในปัจจุบันนอกจากนี้การวางผังเมืองและการด าเนินการในอนาคตจะสามารถ
มุ่งเน้นการสร้างสรรค์คุณภาพชีวิตและความเป็นอยู่ได้มากขึ้นกว่าการมุ่งเน้นในเชิงปริมาณเพ่ือให้  
สามารถแก้ไขปัญหาความขาดแคลนเนื่องจากจ านวนประชากรเช่นในปัจจุบัน 

ทั้งนี้การพัฒนามาตรฐานในอนาคตเมื่อมีการออกพระราชกฤษฎีกาว่าด้วยก าหนดเขตที่ดินที่จะท า
การส ารวจเพ่ือการวางและจัดท าผังเมืองรวม เพ่ือพัฒนาหรือด ารงรักษาบริเวณเฉพาะแห่ง เช่น ในชุมชน
เมืองหรือชนบท  
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11.1 การพัฒนามาตรฐานการวางผังเมือง 

มาตรฐานการวางผังเมืองสมควรต่อการพัฒนาอย่างต่อเนื่องเพ่ือให้การผังเมืองเป็นเครื่องมือของ
สังคมโดยการด าเนินการให้เป็นไปตามแนวนโยบายการพัฒนาของผู้บริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่
สนองตอบต่อความต้องการของประชากรในท้องถิ่นนั้นๆได้อย่างแท้จริง ทั้งนี้การพัฒนามาตรฐานการวางผัง
เมืองจะต้องเป็นไปตามการพัฒนา หลักการ แนวความคิดและวิธีการ ตลอดจนการประยุกต์ใช้เทคโนโลยีที่มี
ความเหมาะสมและทันสมัย ซึ่งจะเป็นผลให้การส ารวจ จัดเก็บ การประมวลและชัดท าฐานข้อมูล การศึกษา
วิ เ ค ร า ะ ห์  แ ล ะ ก า ร ว า ง ผั ง เ มื อ ง เ ป็ น ไ ป อ ย่ า ง ส ะ ด ว ก ร ว ด เ ร็ ว แ ล ะ มี ค ว า ม ถู ก ต้ อ ง ยิ่ ง ขึ้ น 
นอกจากนี้การพัฒนามาตรฐานการวางผังเมืองควรมีความสอดคล้องกับสภาวการณ์ทางเศรษฐกิจและสังคมที่
เปลี่ยนแปลงไปอีกทั้งยังสมควรพัฒนามาตรฐานการวางผังเมืองให้สามารถด ารงไว้ซึ่งภูมิปัญญาท้องถิ่น
ตลอดจนการแสดงออกซึ่งเอกลักษณ์ทั้งในรูปแบบการตั้งถิ่นฐาน ขนบธรรมเนียม และวัฒนธรรม ที่
ผสมผสานกับการพัฒนาตามความเจริญก้าวหน้าอย่างเป็นสากล 

การวางผังเมืองที่ด าเนินการอยู่ในปัจจุบันได้มุ่งเน้นแต่เพียงการวางและชัดท าผังเมืองรวม โดย
อาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ดังนั้นเพื่อให้การผังเมืองมีความครอบคลุมครบทุก
ระดับของการวางแผนจึงสมควรสนับสนุนและก าหนดมาตรฐานการวางผังเมือง ผังจังหวัดผังอนุภาคฝังภาค
นอกจากนีย้ังสมควรสนับสนุนและก าหนดมาตรฐานการวางและชัดท าผังเมืองเฉพาะโดยอาศัยอ านาจตาม
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ซึ่งจะเป็นผลให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถ 
ชัดท า “โครงการด าเนินการ” เพ่ือการอนุรักษ์ การปรับปรุงฟืนฟู หรือการพัฒนาบริเวณต่างๆ ของเมือง 
อย่างสอดคล้องกับนโยบายที่ได้ก าหนดในผังเมืองรวมและย่อมเป็นโอกาสที่มาตรฐานในส่วนที่เกี่ยวข้อง 
กับการวางและชัดท าผังเมืองเฉพาะ ดังกล'าวนีจะก าหนดเกณฑ์ในด้านการออกแบบชุมชนเมือง (Urban 
Design) เพ่ือให้เกิดการสร้างสรรค์คุณค่าความงดงามหรือสุนทรียภาพควบคู,กับการสร้างเสริมสุขลักษณะ 
ความสะดวกสบาย และปลอดภัยให้แก่บริเวณพ้ืนที่นั้นๆ 

11.2 การพัฒนามาตรฐานการด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมือง 

มาตรฐานการด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมือง สมควรต่อการพัฒนาเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพใน  
การบริหารชัดการเมือง (Urban Management) ซึ่งจะประกอบด้วยการพัฒนากลไกทางกฎหมาย (Legal 
Measure) และกลไกทางการเงิน (Fiscal Measure) กล่าวคือ  
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11.2.1 การพัฒนากลไกทางกฎหมาย 
กลไกทางกฎหมายที่ใช้เพื่อการควบคุมทางผังเมืองในปัจจุบันอาศัยอ านาจแห่ง 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ทั้งในการด าเนินการให้เปีนไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ 
รวมทั้งการควบคุมโดยกฎหมายที่เกี่ยวข้องอ่ืนๆ ได้แก่ พระราชบัญญัติคาบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เป็นต้นนั้น ได้มุ่งเน้นการควบคุมโดยอาศัยตัวบทกฎหมาย 
(Regulatory) ซึ่งมีลักษณะตายตัวไม่สามารถปรับเปลี่ยนให้เหมาะสมกับสภาวการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไป 
การพัฒนากลไกทางกฎหมายจึงควรเปิดโอกาสให้มีการควบคุมโดยใช้ดุลยพินิจ (Discretionary) ที่เพ่ิม 
มากยิ่งขึ้น ทังนี้การพัฒนามาตรฐานเกี่ยวกับการควบคุมให้เป็นไปตามผังเมืองจะต้องปรับเปลี่ยนจาก 
รูปแบบของแผนผัง ข้อก าหนด (Ordinance)Wเป็นรูปแบบของหลักเกณฑ์(Guideline) เพ่ือเพ่ิมความ 
ยืดหยุ่นและเปิดโอกาสให้คณะกรรมการซึ่งประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิในระดับท้องถิ่นได้ใช้ดุลยพินิจใน  
การพิจารณาอนุมัติหรือระงับการด าเนินการใดๆตามที่เห็นสมควร 

11.2.2 การพัฒนากลไกทางการเงิน 
กลไกทางการเงินที่ใช้เพ่ือด าเนินการทางผังเมืองในปัจจุบัน โดยอาศัยภาษีทรัพย์สิน 

(Property Tax) ซึ่งได้แก่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ รวมกับงบประมาณที่จัดสรรจาก 
รัฐบาลเป็นหลัก อีกทังในระยะเวลาที่ผ่านมากระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทยได้เสนอการ  
ปรับปรุงภาษีทรัพย์สินโดยให้ใช้มูลค่าทรัพย์สิน (Capital Value) เป็นฐานภาษีแทนภาษีโรงเรือนและ 
ที่ดินและภาษีบ ารุงท้องที่ซึ่งใช้ค่ารายปี (Annual Value) และราคาประเมินที่ดิน (Assessed Land Value) 
เป็นฐานภาษีตามล าดับ โดยภาษีทรัพย์สินที่เสนอขึ้นใหม่นีจะมีผลต่อการเพ่ิมรายได้ให้แก่ท้องถิ่นอย่าง 
พอเพียงต่อการด าเนินการตามบทบาทหน้าที่ กลไกทางการเงินที่พัฒนาขึ้นใหม่จะมีผลต่อการสร้างความ 
พอเพียงทางด้านงบประมาณให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น แต่ก็ยังไม่สามารถสะท้อนให้เห็นถึง  
ประโยชน์ที่ประชาชนผู้เสียภาษีดังกล่าวจะได้รับโดยตรง กลไกทางการเงินเพ่ือการด าเนินการทางผังเมือง 
จึงควรได้รับการพัฒนาเพ่ือให้ประชาชนผู้ ได้รับประโยชน์เป็นผู้ต้องรับภาระทางด้านงบประมาณ  
(Beneficiary Pay Principle) เช่น การชัดเก็บค่าธรรมเนียมการพัฒนา (Development Fee หรือ Special 
Assessment) เ พ่ือให้ เกิดการยอมรับจากประชาชนและความเป็นธรรมในสังคมมากยิ่ งขึ้น
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บทที่ 12 

ประโยชน์ของการวางผังเมือง 

การวางผังเมืองในมาตรฐานนี้หมายถึง การวาง จัดท า และการด าเนินการให้เป็นไปตาม  
ผังเมืองรวม โดยอาศัยอ านาจแห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 จะก่อให้เกิดเป็นประโยชน์แก่ 
ผู้บริหาร และเจ้าหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตลอดจนสังคมและประชาชนในท้องถิ่น ดังนี้ 

12.1 ประไยชน์ต่อผู้บริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

โดยที่การวางและชัดท าผังเมืองรวมเป็นการก าหนดแผนผังทางกายภาพเพ่ือให้เป็นไปตาม  
วิสัยทัศน์และนโยบายของการพัฒนาเมือง ดังนั้นการวางผังเมืองจะก่อให้เกิดเป็นประโยชน์แก่ผู้บริหาร 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ดังนี้ 

(1) เพ่ือเป็นเครื่องมือในการถ่ายทอดแนวนโยบายตามที่ได้แถลงและได้รับการตอบรับจาก 
ประชาชนในท้องถิ่นให้เกิดเป็นผลในทางปฏิบัติอย่างเป็นรูปธรรม 

(2) เพ่ือการสนับสนุนแนวนโยบาย แผนงาน และโครงการของหน่วยงานส่วนกลางและ 
ส่วนภูมิภาคได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

(3) เพ่ือการประสานประโยชน์ร่วมกันของกลุ่มผู้ เกี่ยวข้องต่างๆ และสนองตอบต่อความ 
ต้องการของประชาชนในท้องถิ่น 

(4) เ พ่ือเป็นเครื่องมือในการบริหารชัดการโดยอาศัยกลไกทางการเงินและกลไกทาง 
กฎหมายได้อย่างมีประสิทธิผลสูงสุด 

(5) เพ่ือสร้างสรรค์ ธรรมาภิบาลโดยการด าเนินงานด้วยความโปร่งใสและการให้ได้รับรู้ 
ข่าวสารข้อมูลแก่ประชาชนในท้องถิ่นอย่างทั่วถึงและอย่างกว้างขวาง 

12.2 ประไยชน์ต่อเจ้าหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

โดยที่การวางและชัดท าผังเมืองรวมเป็นการก าหนดแผนผังทางกายภาพที่จะก่ายทอดไปสู่การ 
ชัดท าแผนงานและโครงการด าเนินการที่มีความเชื่อมโยงกับการใช้บังคับมาตรการโดยอ านาจหน้าที่  
ตามท่ีก าหนดนั้น เจ้าหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นย่อมได้รับประโยชน์จากการวางผังเมือง ดังนี้ 

(1) เพ่ือด าเนินการให้เกิดเป็นผลสนองตอบต่อวิสัยทัศน์และนโยบายของผู้บริหารตามที่ได้ 
แถลงต่อประชาชนในท้องถิ่น  
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(2) เ พ่ือด าเนินการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตามบทบาทหน้าที่ ได้อย่าง 
สอดคล้องกับการใช้อ านาจตามกฎหมายในการควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชน 

(3) เพ่ือสร้างเสริมประสิทธิภาพในการใช้งบประมาณในการก าหนดและด าเนินการตาม 
แผนงานและโครงการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

(4) เพ่ือประสานการด าเนินการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการกับหน่วยงานต่างๆ 
ของภาครัฐได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

(5) เพ่ือด าเนินการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการได้ตรงตามความต้องการและ 
เป็นไปอย่างสอดคล้องและเป็นผลต่อการชี้น าการพัฒนาของภาคเอกชน 

12.3 ประโยชน์ต่อประชาชนในท้องถิ่น 

โดยที่การวางและจัดท าผังเมืองรวมเป็นการก าหนดแผนผังทางกายภาพโดยเปิดโอกาสให้  
ประชาชนในท้องถิ่นได้เช้ามามีส่วนร่วมทังโดยการจัดให้มีการประชุมเพ่ือรับฟ้งความคิดเห็นและให้ผู้มี  
ส่วนได้เสียสามารถยื่นร้องขอให้แก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกข้อก าหนดเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ของผังเมืองรวม การวางผังเมืองโดยกระบวนการดังกล่าวจึงย่อมจะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อประชาชนใน 
ท้องถิ่นนั้นๆ กล่าวคือ 

(1) จากผลตอบแทนทางเศรษฐกิจในการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพด้วยความ  
พร้อมทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

(2) จากการยกระดับทา งสั งคมและคุณภาพชี วิตด้วยการได้ รั บสาธารณูปโภคและ 
สาธารณูปการที่พอเพียงและได้มาตรฐาน 

(3) จากความสะดวกและปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินจากภัยทางธรรมชาติและภัยที่ 
เกิดขึ้นจากการกระท าของมนุษย์ 

(4) จากการด าเนินการที่ส่งผลต่อการแก้ไขปัญหาและสนองตอบตรงตามความต้องการของ 
ประชาชนในท้องถิ่นนั้นๆ ได้อย่างแท้จริง 

(5) จากโอกาสในการเข้ามามีส่วนร่วมโดยการแสดงความลิดเห็นและการใช้สิทธิตากระบวนการ
และข้ันตอนต่างๆ ตามที่ก าหนด
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12.4 ประโยชน์ต่อสังคมส่วนรวม 

พัฒนาสภาพทางกายภาพเศรษฐกิจและสังคมให้เจริญงอกงามไปควบคู'กับการอนุรักษ์คุณค่าทั้งที่
เกิดจากการสร้างสรรค์ของมนุษย์ตลอดจนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมให้คงอยู่อย่างยั่งยืน การวาง
ผังเมืองจึงย่อมจะน ามาซึ่งประโยชน์ต่อสังคมโดยรวมกล่าวคือ 

(1) สามารถสร้างสรรค์สภาพทางกายภาพเพ่ือให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย ความ 
สวยงาม ความสะดวก และความปลอดภัยจากภัยธรรมชาติและภัยที่เกิดจากการกระท าของมนุษย์ 

(2) สามารถพัฒนาการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจโดยอาศัยสาธารณูปโภคและโครงสร้าง 
พ้ืนฐานที่พัฒนาขึ้นอย่างเหมาะสมและสอดคล้องตามความต้องการ 

(3) สามารถยกระดับทางสังคมและคุณภาพชีวิตด้วยความพร้อมและความสามารถในการ 
เข้าถึงสาธารณูปการทางสังคมท่ีมีความพอเพียงและได้มาตรฐาน 

(4) สามารถด ารงรักษาไว้ซึ่งคุณค่าทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์ และ 
โบราณคดีให้คงอยู่สืบไป 

(5) สามารถบ ารุ งรักษาทรัพยากรธรรมชาติ  สภาพภูมิประเทศที่มีความงดง ามและ 
สภาพแวดล้อมให้คงอยู่อย่างยั่งยืน 

 


