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การผังเมืองและการใช้ประโยชน์ที่ดินในประเทศไทย

(Urban Land Use Planning in Thailand)


ดร.นิพันธ์ วิเชียรน้อย


* นิพันธ์  วิเชียรน้อย Ph.D.; รองศาสตราจารย์ อดีตอาจารย์ประจำ/หัวหน้าภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปัจจุบัน ข้าราชการบำนาญ/ประธานสาขาวิชาการผังเมือง คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์


บทนำ

	 บทความนี้เป็นการเสนอเพียงความรู้เบื้องต้น ซึ่งได้จากการรวบรวมและ

เรยีบเรยีงโดยจะมุง่พจิารณาถงึความสำคญัของการวางผงัเมอืงวา่มปีระโยชนต์อ่การ

พัฒนาเมือง (เทศบาลสำหรับประเทศไทย) ในด้านต่าง ๆ อย่างไร ทั้งนี้เพื่อจะได้มี
ความเข้าใจเกี่ยวกับการผังเมืองดีขึ้น ตลอดจนแนวความคิดเกี่ยวกับการใช้
ประโยชน์ที่ดินและปัญหาอุปสรรคขัดข้องต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น รวมทั้งแนวทางในการ

แก้ปัญหาในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้อง หรือชนบท


๑. ความหมายของการผังเมืองและการ
ใช้ที่ดินในเมือง



	 ๑.๑	 การผังเมือง

	 	 “การผังเมือง” หมายถึง การวางจัดทำและ

ดำเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผังเมือง

เฉพาะในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี ่ยวข้องหรือ

ชนบท เพื่อสร้างหรือพัฒนาเมืองขึ้นใหม่หรือแทน

เมืองหรือส่วนของเมืองที่ได้รับความเสียหาย เพื่อให้

มีหรือทำให้ดียิ่งขึ้น ซึ่งสุขลักษณะความสะดวกสบาย 

ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สิน ความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพ
	

ของสังคม เพื ่อส่งเสริมการเศรษฐกิจสังคม และ

สภาพแวดล้อม เพื่อดำรงรักษาหรือบูรณะสถานที่ 

และวัตถุที่มีประโยชน์หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม 

สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์ หรือโบราณคดีหรือ

เพื ่อบำรุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศ
	

ที่งดงาม หรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ


	 “ผังเมืองรวม” หมายความว่า แผนผังนโยบาย

และโครงการ รวมทั ้งมาตรการควบคุมโดยทั ่วไป 

เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาและการดำรงรักษา

เมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบทในด้านการใช้

ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง 

การสาธารณูปโภค บร ิการสาธารณะและสภาพ

แวดล้อม เพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง


	 “ผังเมืองเฉพาะ” หมายความว่า แผนผังและ

โครงการดำเนินการเพื ่อพัฒนา หรือดำรงรักษา

บริเวณเฉพาะแห่ง หรือกิจการที่เกี่ยวข้องในเมืองและ

บริเวณที่เกี่ยวข้อง หรือชนบทเพื่อประโยชน์แก่การ

พัฒนา (กองประชาสัมพันธ์และฝึกอบรม ๒๕๒๐ 

หน้า ๒)


	 การวางผังเมืองเป็นวิธีการหนึ ่งในการแก้ไข

ปัญหาในการจัดประเภทของการใช้ที่ดินในตัวเมืองให้
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	 	 	 (๓) 	 การใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นสถานท่ีประกอบ
	

	 	 	 	 การค้าหรือย่านการค้า


	 	 	 (๔) 	 การใช้ที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
	

	 	 	 	 และ


	 	 	 (๕) 	การใช้ท ี ่ด ินเป็นสาธารณสถาน 
	

	 	 	 	 เช่น สถาบันทางการศึกษา ศาสนสถาน
	

	 	 	 	 การสาธารณปูโภค สถานท่ีราชการ 
	

	 	 	 	 สถานที่พักผ่อนหย่อนใจ เป็นต้น





	 	 การใช้ที ่ดินในเขตเมืองที ่ได้แบ่งประเภท
	

ดังข้างต้นนี ้ ที่ดินแต่ละประเภทจะต้องมีการกำหนด
	

ลงไปว่า จะใช้กี ่เปอร์เซ็นต์ของพื ้นที ่ทั ้งหมดใน
	

เขตเมืองนั ้น ๆ ท ั ้ งน ี ้ เพ ื ่อเป ็นการควบคุมการ
	

ใช ้ประโยชน ์ท ี ่ด ินในความร ับผ ิดชอบของตน 
	

สำหรับประเทศไทย เมืองก็หมายถึงเขตเทศบาล
	

ซึ่งเป็นแหล่งชุมชนที่มีหน่วยงานปกครองของตนเอง

ในรูปของเทศบาลหร ือสุขาภ ิบาล (ดร.ไพบูลย ์ 
	

ช่างเรือง ๒๕๑๖ หน้า ๓๔)





๒.	แนวความคิด เกี่ ยวกับการวาง


	 ผังเมือง*



	 ๒.๑	 การเจริญเติบโตและการ


			   เปลี่ยนแปลงสภาพของเมือง

	 	 	 ปัจจุบ ัน (พ.ศ. ๒๕๕๑) เป ็นยุคที ่

วิทยาการสมัยใหม่ได้เข้ามามีบทบาททำให้บ้านเมือง

*ปรับปรุงจาก ดร.ไพบูลย์ ช่างเรียง ๒๕๒๙ หน้า ๑๓-๑๕


มีความเป็นระเบียบเรียบร้อยสวยงาม มีความเป็นอยู่

ที ่ถูกสุขลักษณะ มีการใช้ที ่ดินประเภทที่อยู ่อาศัย

ประกอบการอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม และ

สาธารณสถาน อยู่ในบริเวณหรือผ่านที่เหมาะสมไม่

ปะปนกันจนก่อให้เกิดผลเสียซึ่งกันและกัน นอกจาก

นี ้ก ็ได ้จ ัดให ้ม ีระบบคมนาคมและขนส่ง ระบบ

สาธารณูปโภคสาธารณูปการที่เพียงพอ และตั้งอยู่ใน

ที่เหมาะสมกับความต้องการของประชาชนในชุมชน

เมือง (เทศบาล) นั้น ๆ ทั้งนี้ก็เพราะจุดประสงค์ที่จะ

ขจัดหรือลดปัญหาต่าง ๆ ซึ่งจะเกิดขึ้นในเมืองให้ลด

น้อยลงหรือหมดไป ซึ ่งจะนำไปสู ่ความผาสุกของ

ประชาชนในเมืองนั้น ๆ 





	 ๑.๒	 การใช้ที่ดินในเมือง

	 	 	 “การใช้ท่ีดิน” หมายถึง การใช้ประโยชน์
	

จากที่ดินเพื่อประกอบกิจกรรมอย่างใดอย่างหนึ่ง เช่น 

เพื ่อที ่อยู ่อาศัย กิจกรรมทางธุรกิจการค้า การ

อุตสาหกรรม สถานที่ราชการ โรงเรียน ถนน หรือ

สาธารณสถานต่าง ๆ (Charles   Abrams 1971 

p.171) การใช้ที่ดินในเมืองจะแตกต่างกับการใช้ที่ดิน

ในชนบทกล่าวคือ การใช้ที่ดินในชนบทจะมุ่งใช้ที่ดิน

เพื่อผลิตผลทางการเกษตร เช่น การเพาะปลูกและ

การเลี้ยงสัตว์


	 โดยทั่วไป การใช้ที่ดินในเขตเมืองจะแบ่งเป็น

ประเภทต่าง ๆ ดังนี้


	 	 	 (๑) 	การใช้ที่ดินเป็นถนน


	 	 	 (๒) 	การใช้ที่ดินเป็นที่อยู่อาศัย
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เจริญเติบโต และเปลี่ยนแปลงสภาพไปอย่างรวดเร็ว

ทั้งทางเศรษฐกิจ (economic globalization) สังคม

และสภาพแวดล้อมของบ้านเมือง การที่บ้านเมือง

เจริญเติบโตอย่างรวดเร็วน้ี จึงจำเป็นต้องมีการเตรียมการ

ไว้ล่วงหน้า โดยจัดทำแผนผังขึ้นเพื่อจะส่งเสริมให
้	

บ้านเมืองเติบโตไปอย่างถูกต้อง โดยส่งเสริมการ
	

ขยายตัวทั้งทางด้านเศรษฐกิจ สังคมและวัฒนธรรม


	 	 ผังเมืองที่จะส่งเสริมการขยายตัวดังกล่าวได้

นั้นก็จะต้องเป็นผังที่ได้ทำขึ้นจากการที่ได้ประสาน

ฐานข้อมูลในด้านต่าง ๆ เช่น ภาวะสังคม และการ

ขยายตัวของประชากร การศึกษาภาวะอุตสาหกรรม 

เกษตรกรรม การคมนาคม ตลอดจนการประสานงาน

กับโครงการพัฒนาต่าง ๆ ที่จะมีบทบาทต่อการเจริญ

เติบโตของเมือง นอกจากจะได้ประสานฐานข้อมลูต่าง ๆ 

เหล่าน ี ้ ให ้สอดคล้องเป ็นระเบ ียบแล้ว แผนผัง

โครงการที่จะทำให้เมืองเจริญก้าวหน้าก็ยังต้องนำเอา

วิทยาการใหม่ ๆ มาใช้อีกด้วย และที่สำคัญที่สุด
	

ในระยะนี ้และในอนาคตข้างหน้าเท่าที ่จะเห็นได้
	

ก็ขึ้นอยู่กับการเคลื่อนไหวหรือการคมนาคมที่รวดเร็ว 

และจะส่งเสริมให้สังคมก้าวหน้านั้นก็คือผังที่จะจัด
	

ให้เมืองมีสิ ่งแวดล้อมที ่น่าอยู ่เป็นต้นว่า จัดให้มี
	

สนามกีฬา สวนสาธารณะท่ีโล่ง ถนนท่ีมีต้นไม้ใหญ่ ๆ 
	

ให้ความร่มเย็น การที่จะให้แผนผังโครงการเป็นจริง

ขึ้นมาย่อมมีอุปสรรค ปัญหาโดยเฉพาะในขั้นแรก ๆ 

เช่นการเวนคืนที ่ด ิน เป็นต้น แต่เพื ่อประโยชน์
	

ส ่วนรวมและเพื ่อประโยชน์ท ี ่จะได้ในระยะยาว
	

ก็จำเป็นที ่จะต้องดำเนินงานตามแผนผังโครงการ
	

ให้มากที่สุดเท่าที่จะทำได้


	 	 การพัฒนาเมืองและบูรณะปรับปรุงเมืองนั้น 

ซึ ่งแน่นอนจะต้องมีการวางผังเมืองและหน่วยงาน

ราชการท่ีเก่ียวข้องและรับผิดชอบ ก็คือกรมโยธาธิการ
	

และผังเมือง กระทรวงมหาดไทยซึ ่งมีหน้าที ่ร ับ
	

ผิดชอบในการศึกษาวิจัย ข้อมูลทางผังเมือง วางแผน

กำหนดนโยบาย การพัฒนาเมือง และบูรณะปรับปรุง

เมืองเพื ่อให้หน่วยงานปฏิบัต ิการของเมืองหรือ

เทศบาลใช ้เป ็นแนวทางในการพัฒนาเมืองหร ือ

เทศบาล ด้านเศรษฐกิจ สังคม การตั้งถิ่นฐานของ

ประชากร การใช้ที่ดินและจัดการ ระบบการจราจร 

ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ บริการสาธารณะ 

สิ่งแวดล้อม และอนุรักษ์บริเวณและสิ่งที่มีคุณค่าและ

มีหน้าที่ในการพิจารณา เสนอให้ออกข้อบัญญัติ และ

พระราชบัญญัติเพื ่อให้เป็นมาตรการควบคุมและ

มาตรการการส่งเสริมในการดำเนินการตามนโยบาย

ทางผังเมือง เพื่อสนับสนุนให้ประชากรในเขตเมือง

หรือเทศบาลมีความเป็นอยู่ดีทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม

ภายใต้สภาพสิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม





	 ๒.๒	 วัตถุประสงค์ของผังเมือง 


			   (อ้างแล้ว หน้า ๑๔-๑๕)

	 	 	 ๑.	 การเพิ่มรายได้


	 	 	  	 นับว่าเป็นส่วนสำคัญส่วนหนึ ่ง

เนื่องจากรายได้ช่วยให้เมืองใหญ่ ๆ มีความสามารถ 

มีประสิทธิภาพ ไม่ใช่หมายถึงจะมีผลกระทบต่อ

เฉพาะเมืองใดเมืองหนึ่งเท่านั้น และการที่เมืองต่าง ๆ 

มีคุณลักษณะที่ดีในการให้บริการแก่ประชาชนเพิ่มขึ้น

เน่ืองมาจากรายได้น้ันก็จะมีผลกระทบต่อประเทศชาติ
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โดยส่วนรวมด้วย โดยปรากฏให้เห็นในลักษณะของ

การพัฒนาการสาธารณูปโภคของเมือง อาทิ การ

บริหาร การขนส่ง การประปา การสาธารณสุข การ

ศึกษา เป็นต้น


	 	 	 ๒. 	 การจ้างงาน


	 	 	 	 การที่จะเพิ่มประสิทธิภาพและการ

ผลิตของเมืองนั้น ต้องทราบถึงการเพิ่มการจ้างงาน
	

ให้คนมีงานทำมากขึ้น ในประเทศกำลังพัฒนานั้นใน

เมืองใหญ่ ๆ มักจะมีปัญหาการว่างงานเพราะมีการ

อพยพจากชนบทเข้าไปหางานทำในเมืองมาก การแก้

ปัญหาการว่างงานในเมืองจึงเป็นเป้าหมายประการ

หนึ่งของการวางผังเมืองด้วย


	 	 	 ๓. 	 ปรับปรุงแบบแผนการบริโภค
	

	 	 	 	 ให้ดีขึ้น


	 	 	 	 เป้าหมายในประเด็นนี้ก็คือ การมี

บริการและสินค้าที่ดี มีการศึกษาสุขภาพอนามัยดี 
	

สิ่งเหล่านี้จะมีผลต่อเนื่องไม่เพียงแต่จะทำให้มีรายได้สูงขึ้น
	

เท่านั้น แต่จะทำให้ผลผลิตดีขึ้นและลดค่าใช้จ่ายที่ไม่

จำเป็นออกไปเสีย รวมทั้งทำให้องค์การต่าง ๆ หรือ

สถาบันต่าง ๆ ในเมืองมีความมั่นคงมีระเบียบและ

เรียบร้อยมากขึ้น


	 	 	 ๔. 	 ปรับปรุงความเป็นอยู่ของคนให้
	

	 	 	 	 ดีขึ้น


	 	 	 	 การปร ับปรุ งบุคล ิกภาพของ

บุคคลจะทำให ้ความสามารถส ่วนบุคคลสูงข ึ ้น
	

มีกิจกรรมที่เป็นประโยชน์และมีแรงกดดันที่พัฒนา
	

ในอนาคต หมายถึง การพัฒนาความสามารถ ความรู้ 

และสุขภาพ


	 	 	 ๕. 	 ปรับปรุงการบริหาร


	 	 	 	 เป้าหมายของผังเมืองในแง่นี้คือ 

การให้ผู้บริหารหรือผู้ที่ทำงานในเมืองมีค่านิยมและ

ความสามารถในการบริหารที่ทันสมัยต่อความเจริญ

ก้าวหน้าที่ไม่หยุดนิ่ง


	 	 	 ๖. 	 มีจุดมุ่งหมายทางการเมือง


	 	 	 	 การวางผ ังเม ืองย ่อมหมายถึง 

เป็นการกระจายอำนาจทางการเมืองของส่วนกลางไป

สู่ท้องถิ่น ผลก็คือทำให้ความขัดแย้งต่าง ๆ ทางการ

เมืองลดลงได้


	 	 	 ๗. 	 ความสวยงาม


	 	 	 	 จุดมุ ่งหมายประการนี ้ค ือ การ
	

จัดระเบียบทางกายภาพของเมืองที่มองเห็นได้ด้วย

สายตาให้มีความสวยงาม น่าอภิรมย์





๓. ผังเมืองกับการพัฒนาเมือง



	 ๓.๑ 	 ปร ะ เ ด็ น ก า รพัฒนาจาก


			   ปัญหา

	 	 	 เมืองในอดีตนั้นส่วนใหญ่แล้วเป็นเมือง

เก่าทางประวัติศาสตร์ และในปัจจุบันก็ยังเป็นเมือง

เก่าแก่ทางประวัติศาสตร์ โดยเหตุนี้เองเมืองส่วนใหญ่

จึงประสบกับปัญหาต่าง ๆ ซึ่งจำเป็นจะต้องได้รับการ

พัฒนาให้เข้ากับสภาพและเหตุการณ์ปัจจุบันซึ่งในที่นี้

จะกล่าวเฉพาะการพัฒนาทางด้านกายภาพเท่านั้น	 


	 	 	 โดยทั่วไปชุมชนหรือเมืองโดยเฉพาะใน

เมืองหรือเทศบาลขนาดใหญ่ที่มีคนอยู่รวมกันเป็น

จำนวนมาก มีกิจกรรมต่าง ๆ ในด้านการอยู่อาศัย 

การค้า การอุตสาหกรรมเกิดขึ้นเป็นจำนวนมาก รวม

ทั้งบริการสาธารณูปโภคสาธารณูปการต่าง ๆ เช่น 
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ถนนหนทาง สถานที ่ราชการ โรงเร ียนและสวน

สาธารณะและอื่น ๆ เมื่อเป็นเช่นนี้จึงจำเป็นที่จะต้อง

มีกฎเกณฑ์หรือระเบียบต่าง ๆ เพื ่อให้ประชาชน

อาศัยอยู ่รวมกันอย่างมีระเบียบ กฎเกณฑ์ หรือ

ระเบียบต่าง ๆ เหล่านี้ย่อมรวมไปถึงกฎเกณฑ์ในด้าน

การปลูกสร้างอาคารบ้านเรือนและการจัดวางผังเมือง

ด้วย เพื่อให้การพัฒนาและการเจริญเติบโตของเมือง

เป็นไปอย่างเหมาะสม เมืองหรือเทศบาลใดที่ขาดการ

วางแผนการเจริญเติบโตของเมืองไว้ล่วงหน้า อาจเกิด

ปัญหาได้ เช่น ปัญหาสภาพแวดล้อม หรือมลพิษใน

บริเวณที่อยู่อาศัย เนื่องจากมีโรงงานตั้งอยู่ในบริเวณ

ใกล้เคียง หรือปัญหาการจราจรติดขัด เนื ่องจาก

แหล่งงานและที่อยู่อาศัยไม่มีความสัมพันธ์กัน และ

ขาดระบบถนนที่เหมาะสม และนอกจากนี้ไม่มีการจัด

เตรียมเพื ่อการเจริญเติบโตในอนาคต ตลอดจน

ปัญหาในด้านการให้บริการสาธารณูปโภค และ

สาธารณูปการต่าง ๆ ไม่เพียงพอต่อความต้องการ

ของประชาชน


	 	 	 ปัญหาต่าง ๆ ดังกล่าวข้างต้นนี้ อาจจะ

ป้องกันและแก้ไขได้ หากมีการวางแผนพัฒนาไว้
	

ล่วงหน้า มีการประสานงานระหว่างหน่วยงานต่าง ๆ 

เพื่อให้การพัฒนาเป็นไปอย่างเหมาะสม





	 ๓.๒ 	ความสำคัญของการวาง


			   ผังเมืองต่อการพัฒนาเมือง

	 	 	 ตามที่ได้กล่าวแล้วนั้นปัญหาต่าง ๆ ที่

เก ิดข ึ ้นเน ื ่องจากการเจร ิญเต ิบโต และการ

เปลี่ยนแปลงสภาพของเมืองก่อให้เกิดปัญหาต่าง ๆ 

ได้มากมายแต่สามารถป้องกันและแก้ไขได้หากมีการ

วางแผนพัฒนาไว้ล่วงหน้า มีการประสานงานระหว่าง

หน่วยงานต่าง ๆ เพ่ือให้การพัฒนาเป็นไปอย่างเหมาะสม
	

ด ังน ั ้นการวางผ ังเม ืองจ ึงม ีความสำค ัญเพราะ
	

การจัดวางผังเมืองรวมในเขตเมืองหรือเทศบาลซึ่ง

เป็นการกำหนดแนวทางการพัฒนาด้านกายภาพ
	

ของเมืองในอนาคต เพื่อให้เมืองหรือเทศบาลนั้น ๆ
	

มีแผนและนโยบายที่แน่ชัดและเพื่อเป็นกรอบในการ

พัฒนาแก่ภาครัฐและภาคเอกชน ทำให้การพัฒนา

เมืองเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับ

แผนพัฒนาระบบเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศ

ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ


	 	 	 การจัดวางผังเมืองรวมในเขตเมืองหรือ

เทศบาลทั ่วประเทศนั ้น เมื ่อกรมโยธาธิการและ

ผังเมือง ได้จัดวางผังเมืองรวมในเขตเมืองแล้วเสร็จ 

ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ นั้น 

ท้องถิ ่นจะต้องเป็นผู ้ดำเนินการให้เป็นไปตามผัง
	

ในการดำเนินการ เพ่ือให้เป็นไปตามผังเมืองรวมท่ีวางไว้ 

ซึ่งประกอบด้วยการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและ

กันเขตแนวถนน และการพัฒนาหรือส่งเสริมให้เกิด

การพัฒนาโดยการจัดโครงการความสำคัญของการ

จัดวางผังเมืองรวมในเมืองนั้น คือจะเป็นเครื่องช่วย

สนับสนุนให้รัฐและเอกชนบรรลุวัตถุประสงค์ต่าง ๆ 

ในการพัฒนา เพราะปัญหาต่าง ๆ ของชุมชนที่เกิดขึ้น 

เป ็นต้นว ่าระบบถนนไม่ได ้มาตรฐานก่อให ้เก ิด

อุบัติเหตุได้โดยง่าย การระบายน้ำไม่เป็นระบบที่ดีก่อ

ให้เกิดปัญหากระทบกระเทือนถึงอาคารร้านค้า และ

การใช้ท่ีดินขาดระเบียบ เน่ืองจากไม่มีการวางแผนหลัก

ในการดำเนินการ ทำให้การขยายตัวของเมืองไม่อยู่

ในกรอบหร ือแนวทางท ี ่ถูกต ้องเหล ่าน ี ้ เป ็นต ้น
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ดังนั้นถ้าได้มีการจัดวางผังเมือง และมีการสนับสนุน

ทางด้านงบประมาณโดยมีประชาชนเข้ามามีส่วนร่วม

ด้วย ก็จะทำให้การพัฒนาเมืองบรรลุเป้าหมายได้





	 ๓.๓ 	ป ร ะ โ ย ช น์ ข อ ง ก า ร ว า ง


			   ผังเมือง

	 	 	 เมืองที่ยังไม่ได้รับการวางผังเมืองกับ

เมืองที่ได้รับการวางผังแล้วนั้นจะมีความแตกต่างกัน

อยู่อย่างมากมาย ถ้านำมาเปรียบเทียบกัน จะเห็นได้

อย่างชัดเจนโดยเฉพาะทางด้านกายภาพ เมืองที่ได้รับ

การวางผ ังแล ้วจะม ีการจ ัดระเบ ียบของการใช ้

ประโยชน์ที่ดิน และมีการวางแผนในเรื่องของการใช้

ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคม และการขนส่ง 

การสาธารณูปโภค บร ิการสาธารณะและสภาพ

แวดล้อมอย่างเห็นได้ชัด


	 	 	 การวางผังเมืองนั้นการกำหนดการใช้

ประโยชน์ที่ดินเป็นหัวใจสำคัญ เพราะเมืองหรือเขต

เทศบาล จะประกอบด้วยสองสิ่งคือคนและที่ดิน เมื่อ

มีคนก็จะต้องมีการใช้ที ่ดินในที่นี ้ผู ้เขียนจะขอยก

ตัวอย่างการจำแนกประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ตามแผนผัง กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในการวาง

ผังเมืองที ่ออกเป็นกฎกระทรวงบังคับใช้ตามที ่ได้

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาดังต่อไปนี้ (ราชกิจจา

นุเบกษา ฉบับพิเศษ เล่ม ๑๐๓)


			   ๑. ........กำหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็น
 

			   ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย


			   ๒. ......กำหนดไว้เป็นสีส้ม ให้เป็น
 

			   ท ี ่ด ินประเภทที ่อยู ่อาศ ัยหนาแน่น
 

			   ปานกลาง


			   ๓. ........กำหนดไว้เป็นสีแดง ให้เป็น
 

			   ที ่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู ่
 

			   อาศัยหนาแน่นมาก


			   ๔. ........กำหนดไว้เป็นสีม่วงอ่อน ให้
 

			   เป็นท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมเฉพาะกิจ


			   ๕. ........กำหนดไว้เป็นสีเขียว ให้เป็น
 

			   ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม


			   ๖. .......กำหนดไว้เป็นสีเขียวอ่อน ให้
 

			   เป็นที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อนันทนาการ
 

			   และการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม


			   ๗. ........กำหนดไว้เป็นสีเขียวมะกอก 
 

			   ให้เป็นที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา


			   ๘. ........กำหนดไว้เป็นสีเทาอ่อน ให้
 

			   เป็นที่ดินประเภทสถาบันศาสนา


			   ๙. ........กำหนดไว้เป็นสีน้ำเงิน ให้เป็น
 

			   ท ี ่ ด ิ น ป ร ะ เ ภ ท ส ถ า บ ั น ร า ช ก า ร
 

			   การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ





	 ๓.๔ 	 การใช้ประโยชน์ที่ดินที่กำหนด


			   โดยกรมโยธาธกิารและผงัเมอืง

			   มีดังต่อไปนี้

			   ๑. ............เขตสีเหลืองและเส้นทแยงสี
 

			   ขาว ที่ดินประเภทอนุรักษ์เพื่อการอยู่
 

			   อาศัย


			   ๒. ...........เขตสีเหลือง ที่ดินประเภท
 

			   ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย


			   ๓. .........เขตสีส้ม ที ่ดินประเภทที ่
 

			   อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง
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			   ๔. ..............เขตสีน้ำตาล ที่ดินประเภท
 

			   ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก


			   ๕. ............เขตสีแดง ที่ดินประเภท
 

			   พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่น
 

			   มาก	


			   ๖. .............เขตสีม่วง ที่ดินประเภท
 

			   อุตสาหกรรมและคลังสินค้า


			   ๗. .............เขตสีม่วงอ่อน ท่ีดินประเภท
 

			   อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ	


			   ๘. ............เขตสีเม็ดมะปราง ที่ดิน
 

			   ประเภทคลังสินค้า


			   ๙. ............เขตสีขาวมีกรอบและเส้น
 

			   ทแยงสีม่วง ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม
 

			   ทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชน หรือสิ่ง
 

			   แวดล้อมและคลังสินค้า


			   ๑๐. ..........เขตสีเขียว ที่ดินประเภท
 

			   ชนบทและเกษตรกรรม	


			   ๑๑. ..........เขตสีขาวมีกรอบและเส้น
 

			   ทแยงสีเขียว ที ่ด ินประเภทอนุรักษ์
 

			   ชนบทและเกษตรกรรม


			   ๑๒. ..........เขตสีเขียวมีกรอบและเส้น
 

			   ทแยงสีน้ำตาล ที ่ดินประเภทปฏิรูป
 

			   ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม


			   ๑๓. ..........เขตสีเขียวมีกรอบและเส้น
 

			   ทแยงสีขาว ที่ดินประเภทอนุรักษ์สภาพ
 

			   แวดล้อมเพื่อการท่องเที่ยว


			   ๑๔. .............เขตสีเขียวอ่อน ท่ีดินประเภท
 

			   ที ่โล่งเพื ่อนันทนาการและการรักษา
 

			   คุณภาพสิ่งแวดล้อม


			   ๑๕. ..........เขตสีเขียวอ่อนมีกรอบ
 

			   และเส้นทแยงสีขาว ที่ดินประเภทที่โล่ง
 

			   เพื่อนันทนาการการเลี้ยงสัตว์และรักษา
 

			   คุณภาพสิ่งแวดล้อม


			   ๑๖. ..........เขตสีเขียวอ่อนมีกรอบ
 

			   และเส้นทแยงสีเขียว ที่ดินประเภทที่
 

			   สงวนเพื ่อนันทนาการและการรักษา
 

			   คุณภาพสิ่งแวดล้อม


			   ๑๗. ..........เขตสีเขียวอ่อนและเส้น
 

			   ทแยงสีขาว ท ี ่ด ินประเภทอนุร ักษ ์
 

			   ป่าไม้


			   ๑๘. ...........เขตสีเขียวมะกอก ที่ดิน
 

			   ประเภทสถาบันการศึกษา


			   ๑๙. ...........เขตสีฟ้า ที่ดินประเภทที่
 

			   โล่งเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม
 

			   และการประมง


			   ๒๐. ..........เขตสีน้ำตาลอ่อน ที ่ดิน
 

			   ประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์
 

			   ศิลปวัฒนธรรมไทย


			   ๒๑. . . . . . . . . . . เขตส ี เทาอ ่อน ท ี ่ด ิน
 

			   ประเภทสถาบันศาสนา


			   ๒๒. ...........เขตสีน้ำเงิน ที่ดินประเภท
 

			   สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
 

			   สาธารณูปการ
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	 	 ดังตัวอย่างที ่นำมากล่าวข้างต้นเมื ่อลงใน

แผนผังแล ้วจะบอกให ้รู ้ ได ้ว ่าบร ิ เวณใดการใช ้

ประโยชน์ที่ดินภายในเขตผังเมืองที่จัดวางมีการใช้

ประโยชน์ที่ดินประเภทใด ซึ่งจะดูได้จากสีที่กำหนด

ไว้ และโดยทั่วไปแล้วกฎกระทรวงซึ่งออกตามความ

ในพระราชบัญญัติการผังเมืองนั้นจะมีอายุ 5 ปีเสมอ 

และจะเห็นได้ว่ากฎกระทรวงที่ได้ออกมาแล้วทั้งหมด

ตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 

๒๕๑๘ นั้น จะบังคับใช้เฉพาะการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ภายในเขตผังเมืองรวมเท่านั้นมิได้ควบคุมบังคับถึง

อาคารหรือรูปแบบอาคารแต่อย่างใด ดังนั ้นการ

ดัดแปลงอาคารหากมิได้มีการเปลี่ยนแปลงการใช้

ประโยชน์ที ่ดินเป็นกิจการอื ่น ซึ ่งเข้าข้อห้ามตาม
	

กฎกระทรวงดังกล่าวย่อมไม่ขัดต่อกฎกระทรวง
	

แต่อย่างใด


	 	 เมื่อได้มีการจัดวางผังเมืองรวมในเขตเมือง

แล้วซึ ่งก็หมายถึง การใช้ประโยชน์ที ่ด ินตามผัง

กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้แยกประเภท
	

ไว้แล้วนั้น ประโยชน์ที่ได้จากการวางผังเมืองก็คือ

ประการแรก ทำให้เมืองหรือชุมชนมีความสวยงาม 

ตัวอย่าง แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน




www.dpt.go.th ที่มา : กรมโยธาธิการและผังเมือง 
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เ จ ร ิญ เต ิ บ โตอย ่ า งม ี ร ะ เบ ี ยบแบบแผนและ
	

ถูกสุขลักษณะโดยการวางผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน
	

ในอนาคตออกเป็นย่าน ๆ อย่างเหมาะสมและ

สัมพันธ์กัน ประการที่สอง เพื่อวางแนวการพัฒนา

เม ืองหร ือเทศบาลให ้ม ีระเบ ียบโดยการวางผ ัง

โครงการคมนาคม และขนส่งให้สัมพันธ์กับการใช้

ประโยชน์ที ่ด ินในอนาคต ประการที ่สาม ทำให้

ประชาชนมีความปลอดภัยในการอยู่อาศัย โดยห้าม

การใช้ประโยชน์ที ่ดินบางประเภทในย่านพักอาศัย

หรือย่านพาณิชยกรรม เช่นคลังน้ำมันเชื ้อเพลิง
	

คลังวัตถุระเบิด อุตสาหกรรมที่มีมลพิษ ประการที่สี่

ส่งเสริมเศรษฐกิจของเมืองหรือชุมชนเมือง โดย

กำหนดให้ย่านพาณิชยกรรม และย่านอุตสาหกรรม

ซึ ่งเป็นแหล่งธุรกิจและจ้างงานไว้ในที ่ที ่เหมาะสม 
	

เพื่อให้ผู้ใช้บริการและคนงานได้รับความสะดวกใน

การเดินทาง การขนส่งสินค้าและวัตถุดิบ ประการ
	

ท ี ่ห ้า ส ่งเสร ิมสภาพสังคมของคนในเม ืองโดย

พิจารณาถึงที ่ต ั ้งสถาบันการศึกษา โรงพยาบาล
	

ศูนย์สาธารณสุข ให้อยู ่ในที ่เหมาะสมสามารถให้

บริการแก่ประชาชนได้อย่างมีประสิทธิภาพ ประการ
	

ที ่หก ส่งเสริมสภาพแวดล้อมของเมืองให้มีที ่โล่ง
	

เว ้นว่าง มีสวนสาธารณะ มีท ี ่พ ักผ่อนหย่อนใจ 

ประการที ่เจ ็ด ดำรงรักษาสถานที ่ท ี ่ม ีคุณค่าทาง
	

ศ ิลปว ัฒนธรรม ประว ัต ิศาสตร ์และโบราณคดี
	

โดยกำหนดเป ็นบร ิ เวณอนุร ักษ ์ เพ ื ่ อส ่ ง เสร ิม

เอกลักษณ์ ศิลปวัฒนธรรมไทย และประการสุดท้าย

คือ บำรุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติและภูมิประเทศ
	

ที่งดงาม





๔.	 การควบคุมให้เป็นไปตามผังเมือง


	 รวม

	 	 เมื่อมีการกำหนดประเภทการใช้ประโยชน์

ที ่ดินภายในเขตผังเมืองแล้ว ถ้าจะให้เป็นไปตาม

วัตถุประสงค์ของการวางผังแล้ว จำเป็นจะต้องมีการ

ควบคุมผังเมืองรวมให้เป็นไปตามผัง ซึ ่งปัจจุบัน
	

ท้องถ่ินหรือเทศบาลต่าง ๆ ก็ได้มีการประกาศบังคับใช้
	

ผังเมืองรวมเป็นกฎหมายไปบ้างแล้วแต่มีปัญหาใน

การปฏิบัติให้เป็นไปตามผัง





	 ๔.๑ 	 ปัญหาอุปสรรค

	 	 	 ๑.	 เน ื ่ อ ง จ าก ในอด ี ตท ี ่ ผ ่ า นมา
	

เจ้าหน้าที ่ด้านผังเมืองประจำอยู่ และหลังจากการ

ประกาศใช้บังคับแล้วไม่มีหรือบอกรายละเอียดใน

การดำเนินการ


	 	 	 ๒. 	 เจ ้าหน้าที ่ท ้องถิ ่นในอดีตยังมี

ประสบการณ์ในด้านการผังเมืองไม่มาก จึงไม่ทราบ

ปัญหาที่จะเกิดขึ้นในการดำเนินการ


	 	 	 ๓.	 ประชาชนที่มาขออนุญาตก่อสร้าง

ในเขตผังเมือง ซึ ่งเจ ้าหน้าที ่ท ้องถิ ่นไม่สามารถ
	

ตรวจสอบได้ว่ามีการใช้ที่ดินประเภทนั้น ๆ เต็มแล้ว

หรือไม่ หรือการขออนุญาตก่อสร้างนั้นอยู่ในถนน

โครงการหรือไม่


	 	 	 ๔. 	 การตีความในเร่ืองของกฎหมายซ่ึง
	

เป็นเรื่องละเอียดอ่อนและยุ่งยาก


	 	 	 ๕.	 กรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นผู้

กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต โดยอาศัย

หลักการสภาพปัจจุบัน ประกอบกับหลักการทาง
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ผังเม ือง แต่ม ิได ้ดูล ึกลงไปถึงกรรมสิทธ ิ ์ท ี ่ด ิน
	

ของเอกชน แต่ดูเฉพาะของส่วนราชการ เช่นที่ดินของ

รถไฟ ราชพัสดุ เป็นต้น


	 	 	 ๖. 	 ประชาชนส่วนใหญ่ ยังไม่เข้าใจ

หรือสนใจที่จะเข้าไปมีส่วนร่วมในการวางผังเมืองและ
	

มักจะมีแนวความคิดว่า การจัดวางผังเมืองเป็น
	

การลิดรอนสิทธิของเจ้าของที่ดิน


	 	 ทั้งหมดนี้เป็นแต่พียงบางส่วนของอุปสรรค
	

และปัญหาในการที ่จะปฏิบ ัต ิให ้ เป ็นไปตามผัง

เท ่าน ั ้น นอกจากนี ้ย ังม ีกรณีของปัญหาในทาง

ปฏิบัติ ซึ ่งเจ้าหน้าที ่ท้องถิ ่นไม่สามารถตัดสินใจ

ได ้จำเป ็นต ้องหาร ือก ับเจ ้าหน ้าท ี ่ท ี ่ร ับผ ิดชอบ

โดยตรง ในเรื ่องของการตีความต่าง ๆ อีกด้วย 

ตัวอย่างเช่นตลาดสดของเทศบาล มีพื ้นที ่ที ่จะขอ

ทำการก่อสร้าง แต่กฎกระทรวงได้กำหนดไว้เป็น

สีน้ำเงินซึ ่งเป็นที ่ดินประเภทสถาบันราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และให ้ ใช ้

ประโยชน ์ เพ ื ่อก ิจการของร ัฐ ก ิจการเก ี ่ยวก ับ

สาธารณูปโภค และสาธารณูปการหรือสาธารณ
	

ประโยชน์ เท ่าน ั ้น และความเห ็นของคนทั ่วไป
	

จะม ีความเห ็นว ่าตลาดสดเทศบาลเป ็นก ิจการ

สาธารณูปโภค และสาธารณูปการอย่างหนึ่งเช่นกัน
	

แต่ตามความเป็นจริงแล้วจะถือว่าตลาดสดของ

เทศบาลมิใช่กิจการที่เกี ่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์
	

เพ ื ่อก ิจการของร ัฐหร ือสถาบันราชการโดยตรง
	

แต ่อาจเป ็นก ิจการในเร ื ่องธุรก ิจพาณิชยกรรม
	

เ ก ิ ด เหตุ ก ่ อคว าม เด ื อดร ้ อนร ำค าญไม ่ ต ร ง
	

เจตนารมย์ของการวางผังเมืองเพื ่อใช้ในกิจการ

สาธารณประโยชน ์อย ่างแท ้จร ิง ซ ึ ่ งในกรณีน ี ้

ตลาดสดของเทศบาลจึงไม่สามารถที ่จะก่อสร้าง

ในที่ดินประเภทสถาบันราชการได้





	 ๔.๒	 แนวทางในการแก้ปัญหา

	 	 	 ๑.	 ใ น ด ้ า น ก า ร ค ว บ คุ ม ก า ร ใ ช ้

ประโยชน์ที ่ดินเนื่องจากในกฎกระทรวงได้กำหนด

ประเภทการใช้ท ี ่ด ินไว้หลายประเภทและการใช้

ประโยชน์แต่ละประเภทมีข้อกำหนดในรายละเอียดที่

แตกต่างกันออกไป ดังนั้นท้องถิ่นจะต้องมีการจัด

ทำตารางควบคุมการใช้ประโยชน์ที ่ดินภายในเขต

ผังเมืองรวมทั้งหมด เมื่อประชาชนมาขอนุญาต เจ้า

หน้าที่ท้องถิ่นจะทราบได้ทันทีว่าพื้นที่บริเวณต่าง ๆ 

ในเขตผังเมืองรวมได้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเต็มพื้นที่

แล้วหรือยัง ใช้ไปแล้วกี่เปอร์เซ็นต์ ประเภทใดบ้าง 

ข้อนี้จะทำให้ผังเมืองรวมที่วางไว้บรรลุวัตถุประสงค์ 

ในการจัดระเบียบการใช้ที่ดิน และเป็นประโยชน์ต่อ

การพัฒนาเทศบาลได้


	 	 	 ๒. 	 ให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการวาง

ผังเมืองนั้น ๆ เพราะในการพัฒนาเมืองปัจจัยสำคัญ

ที่มีส่วนสำคัญอันหนึ่งในการที่จะทำให้เป้าหมายต่างๆ 

กลายเป็นจริงขึ ้นมาก็คือ การที ่ประชาชนเข้าไปมี
	

ส่วนร่วมในการวางผังเมืองนั้น ๆ แต่อย่างไรก็ตาม
	

ในการพัฒนาให้ได้ผลควรจะมีการจัดตั้งองค์กรอิสระ

ขึ้นมาเพื่อเข้ามามีส่วนร่วมในการพัฒนาเมือง


	 	 อนึ ่งทั ้ง ๒ ข้อนี ้ เป ็นเพียงข้อเสนอเป็น

แนวทางในการแก้ไขที่เกี่ยวกับการจัดวางผังเมืองให้

เป็นไปตามข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินซึ่งผู้เขียน

คิดว่าพอจะเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาเทศบาล
	

ได้บ้าง
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สรุป 

	 บทความนี้ได้พยายามชี้ให้เห็นว่า การ
 

วางผังเมืองโดยการกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน

มีความสำคัญ และเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนา

เมืองหรือเทศบาล การรักษาความสะอาดการ

จราจร ฯลฯ อย่างไร


	 กล่าวโดยสรุป การวางผังเมืองจะช่วย

ป้องกันปัญหาต่าง ๆ และชี้นำในการพัฒนาได้
 

ในเรื ่องของการกำหนดขนาดการเจริญเติบโต
 

ของ เม ืองและประชากรให ้ เหมาะสมและ

สอดคล้องกับการพัฒนาทางเศรษฐกิจ และความ

สามารถในการบริการด้านสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ รวมทั ้งกำหนดทิศทางและ
 

รูปแบบของการขยายเมืองไปในทางที่เหมาะสม 

กำหนดการแบ่งย ่านการใช ้ประโยชน ์ท ี ่ด ิน

ประเภทต่าง ๆ กำหนดระบบการคมนาคมขนส่ง

และระบบสาธารณูปโภคให้สอดคล้องสัมพันธ์
 

กับการใช้ประโยชน์ที่ดินและสิ่งสุดท้ายคือ เป็น

แนวทางในการดำเนินงานและประสานงานในการ

ให้บริการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

ต่าง ๆ ให้ม ีความสอดคล้องซ ึ ่งก ันและกัน
 

และเอกชนสามารถทราบทิศทางการพัฒนาที ่

ชัดเจนขึ้น


	 การจัดทำผังเมืองจะสำเร็จลุล่วงได้ผล
 

ตามวัตถุประสงค์ได้นั้น จำเป็นจะต้องมีกฎหมาย

รองรับ ปัจจุบันปี ๒๕๕๑ มีพระราชบัญญัต
ิ 

การผังเมือง (ฉบับที ่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๕ ซึ ่ง
 

เป ็นกฎหมายแม่บทที ่ได ้แก้ไขเพิ ่มเต ิมจาก
 

พระราชบัญญัต ิการผ ังเม ือง พ.ศ. ๒๕๑๘
 

ให้อำนาจแก่ผู ้รับผิดชอบในการจัดทำผังเมือง
 

ซึ ่งมีอยู ่ ๒ ประเภท คือ ผังเมืองรวม และ

ผังเมืองเฉพาะ ผังเมืองรวมเป็นผังแม่ ซึ ่งจะ

กำหนดนโยบายโครงการตลอดจนมาตรการ
 

ต่าง ๆ ที ่จะใช้เป็นแนวทางเพื ่อควบคุมการ

พัฒนาเมืองให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ ในขณะที่

ผังเมืองเฉพาะเป็นผังที่จัดทำขึ้นใช้ดำเนินการ

เพื่อพัฒนาเมืองและสนับสนุนผังเมืองรวม


	 นอกจากนั ้นการวางผังเมืองเมื ่อมีการ

ประกาศใช ้บ ังค ับตามกฎหมายแล้ว และมี

มาตรการเสริมเพื่อให้ผังเป็นไปตามวัตถุประสงค์ 

จะช่วยลดปัญหาต่าง ๆ ดังที่เคยมีมาในอดีตได้ 

เนื ่องจากมีการจัดระบบการใช้ประโยชน์ที ่ดิน

โครงข่ายคมนาคมขนส่ง และบริการสาธารณูปโภค
 

ต่าง ๆ มีการวางแผนเพื่อจัดเตรียมไว้ล่วงหน้า

อย่างสอดคล้องและมีประสิทธิภาพ ตลอดจนจะ

ช่วยอนุรักษ์ทรัพยากรที่มีคุณค่าทางธรรมชาติ 

ประวัติศาสตร์และสภาพแวดล้อม ฯลฯ นอกจาก

นี้ยังเป็นหนทางหนึ่งที่จะช่วยให้เกิดความมั่นใจ

ในการพัฒนาและการลงทนุของภาคเอกชนอีกด้วย


	 “การวางผังเมืองนั้นเป็นการ

นำไปสู่การพัฒนา แต่ไม่ก้าวไกลนัก 
รักษาไว้บ้าง”
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