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คํานํา 
 

ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ มาตรา ๒๕ บัญญัติไววา การวางและจัดทําผังเมืองรวม
จะตองสอดคลองกับผังนโยบายระดับภาคและผังนโยบายระดับจังหวัด  ตองสอดคลองกับความตองการ
ของประชาชนในพ้ืนที่ และเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และมาตรฐานท่ีคณะกรรมการผังเมืองกําหนด  
ดังนั้น เพื่อใหเปนไปตามบทบัญญัติดังกลาว คณะกรรมการผังเมืองจึงไดออกประกาศคณะกรรมการผังเมือง 
เรื่อง การวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 เม่ือวันที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2566 เพ่ือเปน
กรอบแนวทางใหกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น แลวแตกรณี ดําเนินการวาง
และจัดทําผังเมืองรวมใหเปนไปตามหลักเกณฑวิธีการที่กําหนดไวในประกาศคณะกรรมการผังเมืองฯ ดงักลาว 

ในสวนของ “มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566” ซึ่งจัดทําข้ึนตามประกาศ
คณะกรรมการผังเมืองฯ นั้น กรมโยธาธิการและผังเมืองไดดําเนินการโดยอางอิงจากผลการศึกษาโครงการ
ศึกษาจัดทําเกณฑและมาตรฐานผังเมืองรวม โดยนํามาผนวกกับแนวทางปฏิบัติงานของกรมโยธาธิการ
และผังเมืองท่ีใชในการวางและจัดทําผังเมืองรวมในปจจุบัน เพ่ือใหผู ที่มีหนาที่ในการวางและจัดทํา
ผังเมืองรวม ตลอดจนผู ท่ีมีหนาที่กํากับดูแลใชประกอบการพิจารณาใหความเห็นชอบรางผังเมืองรวม 
ไดนํา “มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566” ฉบับนี้ไปใชเพ่ือใหเกิดประโยชนตอการผังเมือง
ของประเทศสืบไป 

 
 

        กรมโยธาธิการและผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทย 

มิถุนายน 2566 
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สารบัญ 
  หนา 

บทนํา    ก-1 
บทท่ี 1 วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 1-1 
 1.1 การกําหนดวัตถุประสงคในการวางและจัดทาํผังเมอืงรวม   1-1 
 1.2 รูปแบบการเขียนวัตถุประสงคในการวางและจัดทาํผังเมืองรวม   1-1 
บทท่ี 2   แผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม  2-1 
 2.1 การกาํหนดเขตของผังเมืองรวม 2-1 
 2.2 การใชชื่อผงัเมืองรวม 2-4 
 2.๓ มาตรฐานแผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม 2-5 
บทท่ี 3 แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 3-1 
 3.1 การจดัทําแผนผงักําหนดการใชประโยชนที่ดนิตามที่ไดจําแนกประเภท 3-1 
 3.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังกําหนดการใช 

      ประโยชนที่ดนิตามที่ไดจําแนกประเภท 
3-9 

 3.3 รูปแบบขอกําหนดการใชประโยชนทีด่ิน 3-15 
 3.4 การจัดทํารายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ 

      ตามที่ไดจําแนกประเภท 
3-28 

บทท่ี 4 แผนผังแสดงท่ีโลง  4-1 
 4.1 การจดัทําแผนผงัแสดงที่โลง 4-1 
 4.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังแสดงที่โลง 4-4 
 4.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงท่ีโลง 4-5 
บทท่ี 5 แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง  5-1 
 5.1 การจดัทําแผนผงัแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 5-1 
 5.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังแสดงโครงการ  

      การคมนาคมและการขนสง 
5-8 

 5.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม         
      และการขนสง 

5-9 
 

บทท่ี 6 แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการ 
สาธารณะ 

6-1 

 6.1 การจดัทําแผนผงัแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  
      และบริการสาธารณะ 

6-1 

 6.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังแสดงโครงการ   
      กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

6-28 

 6.3 การจดัทํารายการประกอบแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณปูโภค  
      สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

6-29 
 

 



    มาตรฐานการวางและจดัทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

 

สารบัญ (ตอ) 
  หนา 
บทท่ี 7 แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  7-1 
 7.1 การจดัทําแผนผงัแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาตแิละส่ิงแวดลอม 7-1 
 7.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังแสดงแหลง 

      ทรัพยากรธรรมชาตแิละส่ิงแวดลอม 
7-4 

 7.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติ 
      และสิง่แวดลอม 

7-5 

บทท่ี 8 แผนผังแสดงผังนํ้า  8-1 
 8.1 การจดัทําแผนผงัแสดงผังน้ํา 8-1 
 8.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังแสดงผังน้ํา 8-6 
 8.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงผังน้ํา 8-๘ 
 8.4 การบูรณาการกบัหนวยงานท่ีเก่ียวของ 8-๘ 
บทท่ี 9 การจัดทํานโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการ 

เพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 
9-1 

 9.1 การปรับอตัราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชัน้ของอาคารทกุหลังตอพ้ืนที่ 
      แปลงที่ดนิที่ใชเปนทีต่ัง้อาคาร (มาตรา ๒๒ (5) (ค))   

9-1 

 ๙.๒ มาตรการดานการเงินและการคลัง 9-4 
 9.3 รูปแบบการจัดทํานโยบาย มาตรการ และวิธดีําเนินการเพ่ือปฏิบัตใิหเปนไป 

      ตามวตัถปุระสงคของผังเมืองรวม มาตรา 22 (6) 
9-6 

บทท่ี 10 เอกสารประกอบผังเมืองรวม สวนที่เปนเอกสารรายงาน 10-1 
   
ภาคผนวก   
 ภาคผนวก ก เอกสารประกอบผังเมืองรวม สวนที่เปนแผนที่และแผนผัง ผ-1 
 ภาคผนวก ข เอกสารประกอบผังเมอืงรวม สวนที่เปนขอกําหนด 

                การใชประโยชนที่ดนิประกอบแผนผัง 
ผ-4 

 ภาคผนวก ค ประกาศคณะกรรมการผังเมือง  
                เรื่อง การวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

ผ-30 
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สารบัญตาราง 
  หนา 
ตารางที่ 3 - 1 การจําแนกขนาดของเมืองตามจํานวนประชากร 3-1 
ตารางที่ 3 - 2 มาตรฐานความหนาแนนประชากรประเภทความหนาแนนชุมชน  

(Community Density) 
3-3 

ตารางที่ 3 - 3 มาตรฐาน FAR BCR OSR สําหรบัเมืองขนาดใหญมาก (ประชากรระหวาง 
250,001 - 1,500,000 คน) และ เมืองขนาดใหญพิเศษ  
(ประชากรต้ังแต  1,500,001 คนขึน้ไป) 

3-13 

ตารางที่ 3 - 4 มาตรฐาน FAR BCR OSR สําหรบัเมืองขนาดใหญ  
(ประชากรระหวาง 100,001 - 250,000 คน) 

3-13 

ตารางที่ 3 - 5 มาตรฐาน FAR BCR สําหรบัเมืองขนาดกลาง  
(ประชากรระหวาง 60,001 - 100,000 คน) 

3-14 

ตารางที่ 3 - 6 มาตรฐาน FAR BCR สําหรบัเมืองขนาดเล็ก  
(ประชากรระหวาง 12,001 - 60,000 คน) 

3-14 

ตารางที่ 3 - 7 มาตรฐาน FAR BCR สําหรบัเมืองขนาดเล็กมาก  
(ประชากรไมเกิน 12,000 คน) 

3-14 

ตารางที่ 5 - 1 คาปรบัเทียบหนวยรถยนตนัง่สวนบุคคล สําหรับผงัเมืองรวมเมือง/ชมุชน 5-2 
ตารางที่ 5 - 2 คาระดับการใหบรกิารเทียบกับคาดัชนกีารจราจรตดิขดั (คา V/C Ratio) 5-3 
ตารางที่ 6 - 1 แสดงอัตราการใชน้ําอุปโภคบริโภคแบงตามปรมิาณประชากร 

บริเวณยานชมุชนเมือง 
6-3 

ตารางที่ 6 - 2 แสดงอัตราการใชน้ําอุปโภคบริโภคบริเวณนอกยานชุมชนเมือง 6-3 
ตารางที่ 6 - 3 อัตราการร่ัวไหล 6-3 
ตารางที่ 6 - 4 การประมาณพ้ืนที่สําหรับระบบบําบดัน้ําเสียแตละประเภทเทียบกับพืน้ที่

ระบบบําบัดแบบบอปรับเสถียร 
6-7 

ตารางที่ 6 - 5 แสดงอัตราการเกดิขยะมูลฝอยแยกตามขนาดและลักษณะชุมชน 6-9 
ตารางที่ 6 - 6 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรปูแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะ

สําหรบัองคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะเขาสูระบบไมเกิน ๑๕ ตันตอวนั 
6-10 

ตารางที่ 6 - 7 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรปูแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะ
สําหรบัองคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะมากกวา ๑๕ ตันตอวัน แตไมเกนิ 
50 ตันตอวัน 

6-10 

ตารางที่ 6 - 8 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรปูแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะ
สําหรบัองคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะมากกวา ๕0 ตันตอวัน  
แตไมเกิน 100 ตันตอวนั 

6-10 

ตารางที่ 6 - 9 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรปูแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะ
สําหรบั องคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะมากกวา 100 ตนัตอวนั  
แตไมเกิน 300 ตันตอวนั 

6-11 
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สารบัญตาราง (ตอ) 
  หนา 
ตารางที่ 6 - 10 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรปูแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะ

สําหรบัองคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะมากกวา 300 ตนัตอวนั  
แตไมเกิน 700 ตันตอวนั 

6-11 

ตารางที่ 6 - 11 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรปูแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะ
สําหรบัองคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะมากกวา 700 ตนัตอวนั 

6-12 

ตารางที่ 6 - 12 แนวทางพิจารณาขนาดพ้ืนที่สถานขีนถายมูลฝอย 6-12 
ตารางที่ 6 - 13 การจําแนกชั้น สถานท่ี หรือสิ่งที่มีโอกาสนาจะเปนอนัตรายจากอคัคีภัย 6-15 
ตารางที่ 6 - 14 ระยะหางของสถานีดับเพลิง 6-15 
ตารางที่ 6 - 15 อัตราการบริโภคเนือ้สัตว 6-16 
ตารางที่ 6 - 16 ปริมาณเนื้อและชิน้สวนที่บริโภคไดจากสัตวตอสตัว 1 ตัว 6-16 
ตารางที่ 6 - 17 กําลังผลติของโรงฆาสตัว (สุกร) ตามแบบมาตรฐานของกรมปศุสัตว 6-16 
ตารางที่ 6 - 18 ขนาดของโรงฆาสตัว 6-17 
ตารางที่ 6 - 19 อัตราการใชไฟฟาเฉลี่ยจําแนกตามประเภทกิจการ 6-18 
ตารางที่ 6 - 20 เกณฑและมาตรฐานดานการไฟฟา 6-20 
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สารบัญรูป 
  หนา 
  รปูที่ 5 - 1 ตัวอยางขนาดเขตทางและรปูตดัตามขวางถนนตามมาตรฐาน 

ของสํานักวิศวกรรมการผังเมือง 
5-4 

รูปที่ 5 - 2 เครื่องหมายมาตรฐานของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 5-6 
รูปที่ 6 - 1 เคร่ืองหมายและสัญลักษณของแผนผงัแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ และบรกิารสาธารณะ 
6-22 

รูปที่ 6 - 1 เคร่ืองหมายและสัญลักษณของแผนผงัแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ (ตอ) 

6-23 

รูปที่ 6 - 2 ตัวอยางเครื่องหมายและสญัลักษณของแผนผังแสดงโครงการกิจการ
สาธารณปูโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  
(แผนผงัหมายเลข ๑/๒ โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ) 

6-24 

รูปที่ 6 - 3 ตัวอยางเครื่องหมายและสญัลักษณของแผนผังแสดงโครงการกิจการ
สาธารณปูโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
(แผนผงัหมายเลข 2/๒ โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ) 

6-26 

รูปที่ 8 - 1 พ้ืนที่ทางน้าํหลาก และพื้นทีน่้ําหลาก 8-3 
รูปที่ 8 - 2 เครื่องหมายและสญัลักษณมาตรฐานของแผนผังแสดงผังน้ํา 8-4 
รูปที่ 9 - 1 การใชมาตรการใหอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนทีด่นิเพ่ิมขึน้ (FAR Bonus)  

ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2566 
9-2 

รูปที่ 9 - 2 ตัวอยางมาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ 9-3 
รูปที่ 9 - 3 การสงเสริมการลงทุนในเขตพ้ืนที่โครงการพัฒนาเมืองอจัฉริยะ 9-4 
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สารบัญแผนท่ี 
  หนา 
แผนที่ที ่2 - 1 มาตรฐานเครื่องหมายของแผนท่ีแสดงเขตของผังเมอืงรวม  2-5 
แผนที่ที ่2 - 2 มาตรฐานแผนท่ีแสดงเขตของผังเมอืงรวม โดยจัดวางเครื่องหมาย 

อยูดานลางของแผนท่ี 
2-6 

แผนที่ที ่2 – 3 
 

มาตรฐานแผนท่ีแสดงเขตของผังเมอืงรวม โดยจัดวางเครื่องหมาย 
อยูดานขวาของแผนท่ี 

2-7 
 

แผนที่ที ่2 – 4 ตัวอยางแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม 2-8 
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สารบัญแผนผัง 
  หนา 
แผนผังที่ 3 - 1 ตัวอยางแผนผังกําหนดการใชประโยชนทีด่ินตามที่ไดจําแนกประเภท 3-8 
แผนผังที่ 4 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงท่ีโลง 4-3 
แผนผังที่ 5 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 5-7 
แผนผังที่ 6 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  

และบริการสาธารณะ (แผนผังหมายเลข 1/2 โครงการกิจการสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะ) 

6-25 

แผนผังที่ 6 - 2 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณปูการ  
และบริการสาธารณะ (แผนผังหมายเลข 2/2 โครงการกิจการสาธารณูปการ 
และบริการสาธารณะ) 

6-27 

แผนผังที่ 7 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 7-3 
แผนผังที่ ๘ - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงผังน้ํา ๘-5 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทนํา 
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ก-๑ 

 
บทนํา 

 

         ท่ีมาและความสําคัญ 
กรมโยธาธิการและผังเมืองไดจัดทํามาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม เพ่ือใหการวาง 

และจัดทําผังเมืองรวมเปนไปตามมาตรฐานที่มีความถูกตองตามหลักวิชาการ และเหมาะสมกับบริบท 
ของประเทศไทย โดยตลอดระยะเวลาที่ผานมาไดมีการจัดทําเกณฑและมาตรฐานผังเมืองรวม และแกไข
ปรับปรุงมาอยางตอเนื่อง ตั้งแตเกณฑและมาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2539 เกณฑและ
มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม ฉบับปรับปรุงแกไข พ.ศ. 2544 จนถึงเกณฑและมาตรฐานผังเมืองรวม 
พ.ศ. 2549 อยางไรก็ตาม ภายหลังจากที่ไดมีการตราพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ขึ้นใชบังคับ
แทนพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 และไดเปลี่ยนแปลงสาระสําคัญบางประการซึ่งมีผลตอ 
การดําเนินงานดานการผังเมืองโดยพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดใหมีการวางและ
จัดทําผังนโยบายการใชประโยชนพ้ืนที่ โดยประกอบดวยผังนโยบายระดับประเทศ และผังนโยบายระดับภาค 
ซึ่งตองไดรับการพิจารณาเห็นชอบจากคณะกรรมการนโยบายการผังเมืองแหงชาติ และผังนโยบายระดับจังหวัด 
ซึ่งตองไดรับการพิจารณาเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง และใชผังนโยบายการใชประโยชนพ้ืนที่
ดังกลาวเปนกรอบกํากับการวางและจัดทําผังเมืองรวม โดยเฉพาะอยางยิ่งการวางและจัดทําผังเมืองรวม  
โดยองคกรปกครองสวนทองถิ่น ท่ีตองไดรับการพิจารณาเ ห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด  
ดวยขั้นตอนการวางและจัดทําตลอดจนองคประกอบของผังเมืองรวมที่เปล่ียนแปลงไป ประกอบกับ
พัฒนาการดานวิชาการ หลักการ แนวความคิด และวิธีการ ดานการผังเมือง ตลอดจนแนวโนม 
การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอม กรมโยธาธิการและผังเมือง จึงไดดําเนินการแกไข
ปรับปรุงมาตรฐานผังเมืองรวม เพื่อใหการวางและจัดทําผังเมืองรวม เปนไปอยางถูกตอง เหมาะสม  
และมีประสิทธิภาพ 

ทั้งนี้ ดวยสาระสําคัญประการหน่ึงของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ ท่ีมุงสงเสริม
ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีหนาท่ีและอํานาจในการวางและจัดทําผังเมืองรวมเชนเดียวกับกรมโยธาธิการ
และผังเมือง โดยใชหลักเกณฑ วิธีการ และมาตรฐานท่ีคณะกรรมการผังเมืองกําหนด เปนกลไกในการกํากับ
การวางและจัดทําผังเมืองรวมใหมีมาตรฐานเดียวกัน ดังนั้น กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงไดดําเนินการ
จัดทํา “มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566” โดยอางอิงจากผลการศึกษาโครงการศึกษา
จัดทําเกณฑและมาตรฐานผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน เปนหลัก และนํามาผนวกกับแนวทางปฏิบัติงาน
ซึ่งกรมโยธาธิการและผังเมืองใชในการวางและจัดทําผังเมืองรวมในปจจุบัน โดยเสนอ “มาตรฐานการวาง
และจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566” ดังกลาว เพ่ือขอความเห็นชอบตอคณะกรรมการผังเมือง เพ่ือใหผูท่ีมีหนาที่
และอํานาจในการวางและจัดทําผังเมืองรวม ตลอดจนผู ท่ีมีหนาที่และอํานาจในการกํากับดูแลใชประกอบ 
การพิจารณาใหความเห็นชอบรางผังเมืองรวมไดนําไปใช 
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ก-๒ 

         องคประกอบของมาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม 

มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม ฉบับนี้ จัดทําขึ้นโดยมีองคประกอบของผังเมืองรวม 
ที่สอดคลองตามมาตรา ๒๒ (๑) (๒) (๓) (ก)-(ฉ) (๔) (๕) (ก)-(ฉ) และ (๖) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2562 และประกาศคณะกรรมการผังเมือง เรื่อง การวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. ๒๕๖๖ ซึง่ประกอบดวย 

(๑) วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 

(๒) แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมโดยแสดงขอมูลภูมิประเทศ ระดับชั้นความสูง และพิกัดภูมิศาสตร 

(3) แผนผังท่ีทําขึ้นเปนฉบับเดียวหรือหลายฉบับ โดยใชมาตราสวนตามความเหมาะสมท่ีมีความละเอียด
เพียงพอใหประชาชนเขาถึงไดโดยสะดวกและสามารถเขาใจไดงาย สามารถเชื่อมโยงกับแผนที่ดิจิทัล
ที่เปนมาตรฐานสากลตามเทคโนโลยีที่ทันสมัย โดยมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้ 

(ก) แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท 
(ข) แผนผังแสดงที่โลง 
(ค) แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง โดยแสดงการเช่ือมตอโครงขาย 

การคมนาคมและการขนสงไวดวย 
(ง) แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
(จ) แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
(ฉ) แผนผังแสดงผังน้ํา 

(๔) รายการประกอบแผนผัง 

(๕) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินท่ีจะใหปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงค
ของผังเมืองรวมและแผนผังตาม (๓) ทุกประการ ดังตอไปนี้ 

(ก) ประเภทและขนาดกิจการ 
(ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร 
(ค) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(ง) อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนท่ีตั้งอาคาร หรืออัตราสวนพ้ืนที่วาง

อันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร 
(จ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรนํ้าสาธารณะ 

และสถานที่อื่น ๆ ท่ีจําเปน รวมทั้งพื้นที่แนวกันชนดวย 
(ฉ) ขนาดของแปลงที่ดินที่จะอนุญาตใหกอสรางอาคาร 

(๖) นโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม    
ซึ่งอาจเปนแนวทางในการปรับอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารตาม (๕) (ค) แนวทางในการใชมาตรการดานการเงิน 
การคลัง หรือแนวทางที่เหมาะสมเพ่ือแกไขปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน ทั้งนี้ เพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนา
หรือเพ่ือเยียวยาผูไดรับผลกระทบ 
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ก-๓ 

อยางไรก็ตาม เพ่ือใหเกิดความเขาใจในภาพรวมและความสัมพันธระหวางแผนผัง ขอกําหนด         
การใชประโยชนที่ดิน และรายการประกอบแผนผัง ของแผนที่และแผนผังตามมาตรา ๒๒ (๒) และมาตรา ๒๒ (๓) (ก) - (ฉ) 
ทั้ง ๗ ประเภท จึงไดจําแนกเนื้อหาในบทที่ ๒ ถึง บทท่ี ๘ ตามแผนผังแตละประเภท โดยในแตละบทจะระบุ
ถึงวัตถุประสงคของแผนผัง มาตรฐานการจัดทําแผนผัง ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน รูปแบบและวิธีการ
เขียนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน และรายการประกอบแผนผัง  

 
 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 1 
วัตถปุระสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 
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1-๑ 

 
บทท่ี 1 

วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม  
 

1.1   การกําหนดวัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม   
 ตามมาตรา ๒๒ (๑) ไดกําหนดใหผังเมืองรวมประกอบดวย “วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม” 

เพ่ือเปนกรอบในการวางและจัดทําผังเมืองรวมและกําหนดทิศทางในการใชประโยชนที่ดิน โดยวัตถุประสงค
ดังกลาวจะแสดงใหเห็นถึงเปาหมายของการวางและจัดทําผังเมืองรวมน้ัน ๆ วาจะมีการใชประโยชนที่ดิน
และการพัฒนาเปนไปในลักษณะใด และการกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมจะตองเปนไป 
โดยสอดคลองกับวัตถุประสงคของผังเมืองรวม  

 การกําหนดวัตถุประสงคของการวางและจัดทําผังเมืองรวม ควรจะตองถายทอดนโยบายการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคม และการสงวนรักษาทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เพ่ือผลตอการพัฒนาอยางยั่งยืน 
(Sustainable Development) ของประเทศจากนโยบายภาครัฐตามที่กําหนดในยุทธศาสตรชาติ  
และแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ รวมทั้งแผนปฏิบัติราชการของหนวยงานสวนกลาง ตลอดจน
แผนพัฒนาจังหวัดของหนวยงานสวนภูมิภาค ภายใตการวาง จัดทํา และดําเนินการใหเปนไปตาม 
ธรรมนูญวาดวยการผังเมือง ผังนโยบายระดับประเทศ ผังนโยบายระดับภาค และผังนโยบายระดับจังหวัด  
นอกจากนี้แลว การกําหนดวัตถุประสงคของการวางและจัดทําผ ัง เม ืองรวม  ยังต องสะทอนถึง 
การสนองตอบตอความตองการของทองถิ่น และประชาชนในเขตทองที่นั้น ๆ 

1.2   รูปแบบการเขียนวัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม   

 
หมวด ๑ 

วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 
 

 ขอ .. การวางและจัดทําผังเมืองรวมนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือ................................................................................. 
………………………………………………………………………………….…......โดยมีแนวทางในการพัฒนาและดํารงรักษา
ภายในบริเวณแนวเขตตามขอ... ดังตอไปนี้ 
 (๑) ................................................................................................................................................................ 
 (๒) ................................................................................................................................................................ 
 (3) ................................................................................................................................................................ 

(4) ................................................................................................................................................................ 
(5) ................................................................................................................................................................ 
(6) ................................................................................................................................................................ 
(7) ................................................................................................................................................................ 
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ขอสังเกต 
(1) การระบุวัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม ควรเรียงลําดับความสําคัญตามเปาหมาย 

ของการวางและจัดทําผังเมืองรวม และใชถอยคําที่มีความชัดเจน 

(2) ควรจัดกลุมของวัตถุประสงคที่เปนเรื่องเดียวกันหรือเก่ียวของกันโดยรวมไวในขอเดียวกัน      
เพ่ือจะไดเขาใจงายและทําใหวัตถุประสงคมีความตอเนื่องกัน 



 
 
 
 
 
 
 

บทที่ 2 
แผนทีแ่สดงเขตของผังเมืองรวม 
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บทท่ี 2 
แผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม  

 
2.๑ การกําหนดเขตของผังเมืองรวม 

มาตรา 22 (2) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดใหผังเมืองรวมประกอบดวย  
“แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมโดยแสดงขอมูลภูมิประเทศ ระดับชั้นความสูง และพิกัดภูมิศาสตร ”  
เปนเขตตามกฎหมายในการใชบังคับใหเปนไปตามแผนผังตาง ๆ ตามมาตรา 22 (3) รายการประกอบแผนผัง
ตามมาตรา 22 (4) และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) ตลอดจนนโยบาย มาตรการ 
และวิธีดําเนินการตามมาตรา 22 (6) ท้ังนี้ เพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามที่กําหนดของผังเมืองรวม
ตามมาตรา 22 (1) 

ในกรณีที่ไดมีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินที่จะทําการสํารวจเพ่ือการวางและจัดทํา 
ผังเมืองรวมตามมาตรา 19 และการดําเนินการตามมาตรา 20 และมาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2562 เขตทองท่ีที่จะทําการสํารวจพรอมดวยแผนท่ีแสดงเขตสํารวจแนบทายพระราชกฤษฎีกา 
ตามมาตรา 19 (3) ควรครอบคลุมพื้นที่ที่มีความจําเปนตอการสํารวจและการดําเนินการอื่น ๆ ตามที่ระบุ  
ในมาตรา 20 และมาตรา 21 ซึ่งพ้ืนที่ดังกลาวควรครอบคลุมพ้ืนที่ที่มีสภาพความเปนเมืองของชุมชนเมืองนั้น ๆ 
ในปจจุบันและครอบคลุมพ้ืนท่ีรองรับการเปล่ียนแปลงในอนาคตของชุมชนเมืองนั้น ๆ  ท้ังที่เปนพ้ืนที่ 
ที่มีสภาพความเปนเมืองในปจจุบัน พ้ืนท่ีสงเสริมการพัฒนาเมือง และพ้ืนที่ควบคุมการพัฒนาเมือง เพ่ือการจัดทํา
ขอเสนอเบื้องตนสําหรับบริเวณท่ีประสงคจะวางและจัดทําผังเมืองรวม ตามมาตรา 20 (2) ตอไป 

การวางและจัดทําผังเมืองรวมตามมาตรา 23 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
ไดกําหนดใหเปนหนาท่ีและอํานาจของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
หรือกรมโยธาธิการและผังเมืองรวมกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นรวมกันก็ได  

ในกรณีที่เปนการวางและจัดทําผังเมืองรวมที่มีขอบเขตครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งจังหวัด ใหเปนหนาที่  
และอํานาจของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคการบริหารสวนจังหวัดนั้น หรือกรมโยธาธิการและผังเมือง
กับองคการบริหารสวนจังหวัดรวมกันก็ได 

นอกจากน้ี ในกรณีที่เปนการวางและจัดทําผังเมืองรวมที่มีขอบเขตครอบคลุมพ้ืนที่บางสวนของจังหวัด
โดยรวมเขตปกครองขององคกรปกครองสวนทองถิ่นหลายแหงในจังหวัดเดียวกั นหรือหลายจังหวัด  
ไดกําหนดใหเปนบทบาทหนาที ่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคการบริหารสวนจังหวัด  
หรือองคกรปกครองสวนทองถิ ่นทุกแหงที ่อยู  ใน เขตที ่จะวางและจัดทําผัง เมืองรวมรวมกัน   
หรือกรมโยธาธิการและผังเมืองและองคกรปกครองสวนทองถิ่นทุกแหงที่อยูในเขตท่ีจะวางและจัดทําผังเมืองรวม
รวมกันก็ได 

 
 
 
 



                                                      มาตรฐานการวางและจดัทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

2-๒ 

ดังนั้น การวางและจัดทําผังเมืองรวม หากเปนการดําเนินการโดยองคกรปกครองสวนทองถิ่ น  
การกําหนดเขตที่ดินท่ีจะทําการสํารวจเพ่ือการวางและจัดทําผังเมืองรวม และการกําหนดเขตของผังเมืองรวม
ยอมสามารถกระทําไดเฉพาะภายในเขตการปกครองขององคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น ๆ  แตเนื่องจาก 
เขตการปกครองขององคกรปกครองสวนทองถ่ินโดยเฉพาะอยางยิ่งเทศบาลนคร และเทศบาลเมืองขนาดใหญ
และขนาดกลาง มักมีพ้ืนที่ที่มีสภาพความเปนเมืองไดขยายตัวเกินกวาเขตการปกครองขององคกรปกครอง
สวนทองถิ่นนั้น ๆ หรือมีพ้ืนที่ที่มีสภาพความเปนเมืองตอเน่ืองกันหลายองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
การกําหนดเขตท่ีดินที่จะทําการสํารวจเพื่อการวางและจัดทําผังเมืองรวมและการกาํหนดเขตของผงัเมืองรวม
ยอมจําเปนตอการครอบคลุมทั้งพ้ืนที่ที่มีสภาพความเปนเมืองในปจจุบัน พ้ืนที่สงเสริมการพัฒนาเมือง  
และพื้นที่ควบคุมการพัฒนาเมือง ซึ่งทําใหการวางและจัดทําผังเมืองรวมดังกลาว ควรเปนการดําเนินการ  
โดยกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองคการบริหารสวนจังหวัด หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นทุกแหง  
ที่อยูในเขตที่จะวางและจัดทําผังเมืองรวมรวมกัน หรือกรมโยธาธิการและผังเมืองและองคกรปกครอง 
สวนทองถิ่นทุกแหงที่อยูในเขตที่จะวางและจัดทําผังเมืองรวมนั้น ๆ รวมกัน อยางไรก็ตาม การกําหนดเขตท่ีดิน
ที่จะทําการสํารวจเพ่ือการวางและจัดทําผังเมืองรวมและการกําหนดเขตของผังเมืองรวม จะตองมีความชัดเจน
เนื่องจากเปนเขตการใชอํานาจตามกฎหมาย การกําหนดเขตดังกลาวจึงควรอางอิงกับตําแหนงหรือขอบเขต
ทางกายภาพ เชน ถนน แมน้ํา คลอง ฯลฯ หรือกําหนดตามเขตการปกครองสวนภูมิภาค ไดแก จังหวัด อําเภอ 
หรือเขตการปกครองขององคกรปกครองสวนทองถิ่น 

ทั้งนี้ การกําหนดเขตของผังเมืองรวม เปนเขตเพ่ือการอนุรักษและพัฒนาเมือง/ชุมชนใหเปนไปตาม
วัตถุประสงคและเปาหมายของการวางและจัดทําผังเมืองรวมนั้น ๆ  เขตของผังเมืองรวมจะครอบคลมุบรเิวณ
พ้ืนที่เมือง/ชุมชนและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท เขตของผังเมืองรวม จึงอาจอยูในทองท่ีการปกครอง 
สวนภูมิภาคหรือการปกครองสวนทองถิ่นเดียวหรือหลายแหงหรือคาบเกี่ยวเพียงบางสวนของทองที่  
การปกครองสวนภูมิภาคหรือการปกครองสวนทองถิ่นหลายแหงตามขอบเขตการตั้งถ่ินฐานของทองที่นั้น ๆ 
และถึงแมวาเขตของผังเมืองรวม จะประกอบดวยทองที่การปกครองสวนภูมิภาคหรือการปกครอง
สวนทองถิ่นหลายแหง แตควรมีพื้นที่เมืองที่ตอเนื่องกัน และมีเอกภาพการอนุรักษและพัฒนารวมกัน 

อยางไรก็ตาม เขตของผังเมืองรวมเปนจุดเริ่มตนของการกําหนดขนาด รูปแบบ และโครงสรางของเมือง 
ซึ่งเปนลักษณะทางกายภาพของเมืองที่จะวางและจัดทําผังเมืองรวม  เพ่ือสนองตอบตอเปาหมาย
การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม และการพัฒนาดานกายภาพหรือการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ของเมืองน้ัน ๆ ในอนาคต
เขตของผังเมืองรวมจะถูกกําหนดขึ้นโดยการวิเคราะหขอมูลทั้งในระดับภาค ระดับจังหวัด และระดับ
เมือง/ชุมชน โดยคํานึงถึงความเปนศูนยกลางของเมือง  และเขตอิทธิพลในการใหบริการกับบริเวณ
พื้นที่โดยรอบ เขตของผังเมืองรวมตองมีความเหมาะสมกับขนาดและบทบาทของเมือง ตลอดจน
ขีดความสามารถในการบริหารจัดการ กลาวคือ เขตของผังเมืองรวมที่กวางใหญเกินไปจะทําใหสิ้นเปลือง
งบประมาณการพัฒนา และพื้นที่บางสวนถูกกําหนดเงื่อนไขการใชประโยชนที่ดินโดยไมจําเปน  
และในทางตรงกันขามหากเขตของผังเมืองรวมมีขนาดเล็กเกินไป จะทําใหการพัฒนามีขอจํากัด ขาดความยืดหยุน 
การกําหนดเขตของผังเมืองรวมจึงตองอาศัยผลการวิเคราะหขอมูลแสดงเหตุปจจัยและเงื่อนไขที่มี
ผลตอการขยายตัวของเมืองนั้น ๆ 
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2.1.1   คุณลักษณะท่ีสําคัญของเขตผังเมืองรวม 
(1) มีความเปนเอกภาพในการวางแผนและการพัฒนา 
(2) ครอบคลุมบริเวณพ้ืนที่เมือง/ชุมชนและอาณาบริเวณท่ีเกี่ยวของโดยรอบ อาจทับซอน 

เขตการปกครอง หรือคาบเกี่ยวระหวางเขตการปกครองตาง ๆ  
(3) มีแนวเขตที่ชัดเจน สามารถรับรูและอางอิงไดในพ้ืนที่จริง 
(4) ครอบคลุมบริเวณพ้ืนที่ที่เหมาะสมกับจํานวนประชากร การลงทุนดานโครงสราง

พ้ืนฐานและเปนแนวเขตที่ไมกอใหเกิดขอจํากัดในการพัฒนา 
(5) ครอบคลุมบริเวณพ้ืนที่ที่ตองการแกไขและปองกันผลกระทบที่มีตอระบบนิเวศ 

และสิ่งแวดลอม 

๒.๑.๒  การกําหนดเขตของผังเมืองรวม มีหลักเกณฑโดยทั่วไป ดังนี้ 
(1) ศึกษาบทบาทของเมืองในทองที่ที่จะวางและจัดทําผังเมืองรวม เชน การคาและการบริการ 

การบริหารการปกครอง การคมนาคมและการขนสง อุตสาหกรรม การทองเที่ยว ฯลฯ ซึ่งอาจมีเพียง
บทบาทเดียวหรือหลายบทบาท และมีระดับความสําคัญของการเปนศูนยกลางตางกัน เชน ระดับภาค 
ระดับจังหวัด ระดับอําเภอ 

โดยแตละระดับมีความเชื่อมโยงตอกันตามนโยบายของรัฐบาล และแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ แตหากมิไดมีการกําหนดไว จะตองทําการศึกษาวิเคราะหบทบาทความสําคัญ
ของเมืองจากพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจและการจางงาน ประชากรและสังคม ตลอดจนโครงการขนาดใหญ  
ที่มีผลกระทบตอการขยายตัวของเมือง/ชุมชน เชน โครงการสรางสนามบิน ศูนยกลางการคมนาคม  
การขนสงเปล่ียนถายสินคา นิคมอุตสาหกรรม ฯลฯ 

(2) คาดประมาณความตองการพ้ืนที่เมืองในอนาคต จากขอมูลการใชประโยชนที่ดิน 
ตามการจําแนกประเภทในปจจุบัน และคาดการณความตองการการใชประโยชนที่ดินในอนาคตอยางนอย 20 ป 

การคาดประมาณในเบ้ืองตน อาจคํานวณจากคาเฉลี่ยความหนาแนนของเมือง 
เปรียบเทียบกับบทบาทและจํานวนประชากรตามการคาดการณในอนาคต ตัวอยางเชน เมืองท่ีจะวาง  
และจัดทําผังเมืองรวมมีจํานวนประชากรตามการคาดการณประมาณ 50,000 คน คาเฉล่ียความหนาแนนรวม1 
(Gross Density) ของเมืองที่มีบทบาทเชนเดียวกันคือ 20 คน/ไร ดังนั้น ขนาดพ้ืนที่เมืองในอนาคตเทากับ 
2,500 ไร เปนตน 

(3) กําหนดรูปแบบการเติบโตของเมือง ประกอบดวยพ้ืนที่ตาง ๆ ดังนี้ 
 (ก) บริเวณศูนยกลางเมือง (Urban Center) เปนบริเวณที่มีความหนาแนนมากที่สุด 

ของเมือง/ชุมชน โดยเปนแหลงรวมกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมของเมือง 
 (ข) บริเวณสวนที่ขยายตัวหรือเขตปรับเปล่ียน (Transitional Zone) อยูระหวาง

ศูนยกลางกับบริเวณรอยตอเมือง เปนสวนที่มีการเปลี่ยนแปลงเปนอาคารสิ่งกอสรางรองรับการขยายตัว
จากศูนยกลางเมือง 

 (ค) บริ เวณรอยตอเมือง (Urban Fringe) เปนพ้ืนที่รอบนอกของเมือง/ชุมชนท่ีมี 
ความหนาแนนเบาบาง 

                                                           
1 คาเฉลี่ยความหนาแนนรวม  (Gross Density) หมายถึง จํานวนประชากรตอพืน้ที่แปลงที่ดินและพื้นที่เพื่อการเขาถึง (Accessibility) 
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2-๔ 

(๔) กําหนดพ้ืนท่ีกันชนเขียว (Green Buffer) ซ่ึงอาจเปนพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม  
เพ่ือเปนฉนวนปองกันการขยายตัวจนเปนผลใหเกิดความสิ้นเปลืองตอการดําเนินการดานสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ ตลอดจนสภาพแวดลอมของพ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรมโดยรอบ ขนาดพ้ืนท่ีฉนวนได
จากการวิเคราะหขีดความสามารถในการเดินทางและการใหบริการจากศูนยกลาง ความกวางของพ้ื นที่
ฉนวนกําหนดจากปลายเขตพ้ืนท่ีเมือง ซึ่งเมืองขนาดกลาง ขนาดเล็ก และขนาดเล็กมาก จะมีความกวางประมาณ 
1.5 - 3.0 กิโลเมตร และเมืองขนาดใหญและขนาดใหญมาก จะมีความกวางประมาณ 5.0 - 10.0 กิโลเมตร 
๒.๒ การใชชื่อผังเมืองรวม 

(๑)  กรณีที่วางผังเมืองรวมครอบคลุมเต็มจังหวัด ใหใชชื่อวา “ผังเมืองรวม...” หรือ “ผังเมืองรวม
จังหวัด…” แลวแตกรณี 

ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
- ผังเมืองรวมนนทบุรี 
- ผังเมืองรวมภูเก็ต 
- ผังเมืองรวมจังหวัดสมุทรสาคร 

(๒) กรณีที่วางผังเมืองรวมครอบคลุมพ้ืนท่ีทั้งอําเภอ ใหใชชื่อผังเมืองรวมตามชื่ออําเภอท่ีดําเนินการ  
ใหใชชื่อวา “ผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน... จังหวัด...” หากอําเภอนั้นมีชุมชนในระดับเทศบาลนคร หรือเทศบาลเมือง
ตั้งอยูใหใชชื่อ “ผังเมืองรวมเมือง... จังหวัด...” สําหรับอําเภอท่ีไมมีชุมชนในระดับเทศบาลนคร หรือเทศบาลเมือง
ตั้งอยูใหใชชื่อ “ผังเมืองรวมชุมชน... จังหวัด...” 

ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมเมืองทามะกา จังหวัดกาญจนบุรี 
- ผังเมืองรวมเมืองบานโปง จังหวัดราชบุรี 
- ผังเมืองรวมชุมชนหนองบัวแดง จังหวัดชัยภูมิ 
- ผังเมืองรวมชุมชนสะเมิง จังหวัดเชียงใหม 

(๓) กรณีที่วางผังเมืองรวมครอบคลุมชุมชนในระดับเทศบาลนคร หรือเทศบาลเมือง ใหใชชื่อวา  
“ผังเมืองรวมเมือง... จังหวัด...” 

ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมเมืองตาคลี จังหวัดนครสวรรค 
- ผังเมืองรวมเมืองตะพานหิน จังหวัดพิจิตร 
- ผังเมืองรวมเมืองลับแล จังหวัดอุตรดิตถ 
- ผังเมืองรวมเมืองอัมพวา จังหวัดสมุทรสงคราม 
หากกรณีชื่อผังเมืองรวมมีชื่อเดียวกับจังหวัด ไมตองใสคําวา “จังหวัด...” ตอทายคําวา 

“ผังเมืองรวม...” น้ัน 
ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมเมืองกาญจนบุรี 
- ผังเมืองรวมเมืองนครสวรรค 
- ผังเมืองรวมเมืองพิจิตร 
- ผังเมืองรวมเมืองสมุทรสงคราม 
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(๔) กรณีที่วางผังเมืองรวมครอบคลุมชุมชนในระดับเทศบาลตําบล หรือองคการบริหารสวนตําบล 
ใหใชชื่อวา “ผังเมืองรวมชุมชน... จังหวัด...” 

ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมชุมชนหนองบัวระเหว จังหวดัชัยภูม ิ
- ผังเมืองรวมชุมชนสันกาํแพง จังหวัดเชียงใหม 
- ผังเมืองรวมชุมชนทาโขลง จังหวัดลพบรุี 
- ผังเมืองรวมชุมชนระโนด จังหวดัสงขลา 

 (๕) กรณีที่วางผังเมืองรวมตามนโยบายหรือโครงการท่ีสําคัญของรัฐบาลเปนการเฉพาะ ใหใชชื่อวา 
“ผังเมืองรวม...” 

ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษกาญจนบุรี 
- ผังเมืองรวมเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษสงขลา 
- ผังเมืองรวมชุมชนชายแดนบานแมสามแลบ จังหวัดแมฮองสอน 
- ผังเมืองรวมชุมชนชายแดนคกไผ จังหวัดเลย 

2.๓   มาตรฐานแผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม 
 แผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม ใหแสดงขอมูลเกี่ยวกับเขตผังเมืองรวม เขตการปกครอง เสนทางคมนาคม 
เสนทางนํ้า เสนชั้นความสูง สิ่งกอสรางท่ัวไป เปนตน รวมทั้งตองแสดงคาพิกัดแผนท่ีระบบพิกัดภูมิศาสตร
และระบบพิกัดยูที เอ็ม  ซึ่ งมี  ๒ รูปแบบ ไดแก  การจัดวางเครื่ องหมายอยูด านลางของแผนที่   
และการจัดวางเครื่องหมายอยูดานขวาของแผนที่ โดยแสดงรูปแบบแผนที่ท่ี 2 - 2 และ แผนท่ีที่ 2 - 3 

 

แผนท่ีที่ 2 - 1 มาตรฐานเคร่ืองหมายของแผนท่ีแสดงเขตของผังเมอืงรวม
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แผนทีท่ี ่2 - 2 มาตรฐานแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม โดยจัดวางเครื่องหมายอยูดานลางของแผนที่ 

 



                                                      มาตรฐานการวางและจดัทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566  
 

2-๗ 

 
แผนทีท่ี่ 2 - 3 มาตรฐานแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม โดยจัดวางเครื่องหมายอยูดานขวาของแผนที่ 
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         หมายเหตุ : คาพกิดัภูมิศาสตร กาํหนดตามความเหมาะสมของขนาดเขตพืน้ที่วางผัง 

 แผนทีท่ี ่2 - 4 ตัวอยางแผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม 



 

 
 
 
 

 
 

บทที่ 3 
แผนผังกาํหนดการใชประโยชนทีด่ิน 

ตามที่ไดจําแนกประเภท 
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บทท่ี 3  

แผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
 
3.1 การจัดทําแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 

การจัดทําแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภทตามมาตรา  22 (3) (ก)  
และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา (22) (5) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
เปนไปเพ่ือกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินให เกิดประสิทธิภาพในการใชประโยชนที่ดินสูงสุ ด  
และเปนเครื่องมือในการกํากับการเจริญเติบโตของเมืองเพ่ือรองรับการเปลี่ยนแปลงของจํานวนประชากร  
การขยายตัวทางเศรษฐกิจและการเปลี่ยนแปลงทางสังคมใหเปนไปโดยอาศัยอํานาจทางกฎหมาย 
ในการควบคุมการใชประโยชนที่ดิน การควบคุมการจัดสรรท่ีดิน และการควบคุมการกอสรางอาคาร  
แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภทและขอกําหนดตาง ๆ จะเปนการควบคุม 
การใชประโยชนที่ดิน (Land Use Control) ที่อาจกอให เ กิดผลกระทบตอสุขลักษณะ (Health)  
ความปลอดภัยของประชาชน (Safety) และสวัสดิภาพของสังคม (Welfare) ท่ีแตกตางกันในแตละประเภท 
การใชประโยชนที่ดิน และควบคุมความหนาแนนหรือมวลอาคาร ( Density หรือ Bulk Control)  
ตลอดจนการสงวนสิทธิการใชประโยชนที่ดิน (Land Reservation) ในบริเวณที่กําหนดใหเปนโครงการ 
การคมนาคมและการขนสง และโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะตาง ๆ 

ในการจัดทําแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท จะตองนําผลการคาดการณ
และเปาหมายดานประชากรและแรงงานตามการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมของเมืองนั้น ๆ 
ในอนาคต เพื่อใชในการกําหนดขนาดพ้ืนที่ของการใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ ซึ่งโดยทั่วไปจะจําแนก
ออกเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทท่ีสําคัญ ไดแก ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม 
และกําหนดที่ตั้งโดยพิจารณาจากสภาพการใชประโยชนที่ดินปจจุบันประกอบกับการศึกษาวิเคราะห
ความเหมาะสมของพื้นที่ แนวโนม ศักยภาพ เง่ือนไข และขอจํากัดการพัฒนาแตละบริเวณ 

3.1.1  มาตรฐานการใชประโยชนท่ีดิน 
3.1.1.1 ขนาดของเมือง1 

  การวิเคราะหขนาดเมืองจําแนกขนาดของเมืองออกเปน 6 ระดับ ดังตารางท่ี 3 - 1 

ตารางท่ี 3 - 1 การจําแนกขนาดของเมืองตามจํานวนประชากร 

ขนาดของเมือง จํานวนประชากร  
เมืองขนาดใหญพิเศษ  ตั้งแต 1,500,001 คน ข้ึนไป 

เมืองขนาดใหญมาก 250,001 - 1,500,000 คน  
เมืองขนาดใหญ 100,001 - 250,000 คน 
เมืองขนาดกลาง 60,001 - 100,000 คน 
เมืองขนาดเล็ก 12,001 - 60,000 คน 
เมืองขนาดเล็กมาก ไมเกนิ  12,000  คน 

                                                           
1 เมือง ในท่ีนีห้มายความถึง เมืองหรือชมุชนซ่ึงอยูในพื้นที่วางผังเมืองรวม  
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  การพิจารณาเลือกใชมาตรฐานผังเมืองรวมตามขนาดของเมือง ซึ่งแบงเปน 6 ระดับ
จะกําหนดจากจํานวนประชากรคาดการณในอนาคตของพ้ืนท่ีวางผัง หรือ “ประชากรวางแผน (Planned 
population)” แลวจึงใชจํานวนประชากรวางแผนนั้นเปนบรรทัดฐานในการเลือกใชมาตรฐานผังเมือง 
ตามขนาดของเมือง ดังนี้ 
  1) การวางผังเมืองรวมในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเปน “พ้ืนที่เมืองแบบตอเน่ือง” 
หมายถึง พ้ืนท่ีเมืองท่ีการพัฒนาที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางรวมตัวตอเน่ืองเปน เนื้อเมืองเดียวกัน  
หรือพ้ืนที่เมืองท่ีประกอบดวยหลายกลุมพ้ืนท่ี โดยแตละเมืองมีพ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรมตั้งอยูลอมรอบ 
แตยังสามารถเดินทางระหวางเมืองแตละแหงไดโดยสะดวก (ไมเกิน 5 กิโลเมตร) การวางผังเมืองรวม 
ในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเมืองแบบตอเน่ืองไมวาจะเปนเมืองท่ีตั้งอยูในเขตการปกครองขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่นหนึ่งแหงหรือหลายแหง จํานวนประชากรวางแผนจะมีจํานวนเทากับจํานวนประชากร 
ที่จะอยูอาศัยในพ้ืนท่ีวางผัง (Planning Area) ในอนาคต ซึ่งตองคํานึงถึงการจัดใหมีบริการสาธารณะ 
ที่เพียงพอตอประชากรในพ้ืนที่นั้น และเลือกใชมาตรฐานผังเมืองรวมตามจํานวนประชากรวางแผนทั้งหมด
ในพ้ืนที่วางผัง  
  2) การวางผังเมืองรวมในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเปน “พ้ืนที่เมืองแบบกระจายตัว” 
หมายถึง พ้ืนที่เมืองที่การพัฒนาที่ดิน อาคาร และส่ิงปลูกสรางแบงตัวออกเปนหลายกลุมพ้ืนที่ โดยเมือง 
แตละแหงมีพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรมอยูลอมรอบ และเมืองแตละแหงตั้งอยูหางเกินกวาจะเดินทาง 
ไปถึงไดโดยสะดวก (เกิน 5 กิโลเมตร) อาจมีอุปสรรคขวางกั้นการเดินทางไปยังเมืองอื่น การวางผังเมืองรวม 
ในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเปนพ้ืนที่เมืองแบบกระจาย ควรคํานึงถึงการใหบริการสาธารณะใหเหมาะสมกับการกระจายตัว
ของประชากรและอยูในระยะท่ีเหมาะสมท่ีประชากรที่อาศัยอยูในทุกพ้ืนที่สามารถเดินทางเขามาใชได  
อยางสะดวก การวางผังเมืองรวมในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเมืองแบบกระจายตัว ไมวาจะเปนการวางผัง
ในพ้ืนที่เมืองที่ตั้งอยูในเขตการปกครองขององคกรปกครองสวนทองถ่ินหนึ่งแหงหรือหลายแหง จํานวน
ประชากรวางแผนจะมีจํานวนเทากับจํานวนประชากรที่จะอยูอาศัยในพ้ืนที่วางผังในอนาคต และนํามากระจาย
จํานวนประชากรลงในพ้ืนที่เมืองแตละแห งกอนแลวจึงเลือกใชมาตรฐานผังเมืองรวมตามจํานวน 
ประชากรวางแผนในพื้นที่เมืองแตละแหงตามที่ผูวางผังกําหนด  

  ตัวอยางเชน ในพ้ืนที่เมืองแบบกระจายตัวท่ีมีพื้นที่เมืองแยกตัวกันอยูแบงออกเปน 
3 จุด อาจมีจํานวนประชากรวางแผนในพ้ืนที่วางผังรวมกันได 100,000 คน โดยจํานวนประชากรวางแผน 
ในพ้ืนที่เมืองแตละจุดแบงเปนพ้ืนที่ a มีประชากรวางแผนเทากับ 70,000 คน พ้ืนท่ี b มีประชากรวางแผน
เทากับ 25,000 คน และพ้ืนที่ c มีประชากรวางแผนเทากับ 5,000 คน ในกรณีนี้การเลือกใชมาตรฐาน
ผังเมืองรวมสําหรับพ้ืนท่ี a พ้ืนที่ b และพ้ืนที่ c จะตองเลือกใชตามจํานวนประชากรวางแผนในพ้ืนที่นั้น กลาวคือ 
พ้ืนที่ a ใชเกณฑของเมืองขนาดกลาง พ้ืนที่ b ใชเกณฑของเมืองขนาดเล็ก และพ้ืนที่ c ใชเกณฑของเมืองขนาดเล็กมาก 
 3.1.1.2 มาตรฐานความหนาแนนประชากร 
  ในการจัดทําแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท จะตอง
จัดเตรียมพ้ืนที่สําหรับการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท เพ่ือรองรับแนวโนมการเปลี่ยนแปลงและสามารถ
บรรลุตามวัตถุประสงคและเปาหมายการพัฒนาดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของเมืองตามที่กําหนด 
การคาดการณแนวโนมการเปลี่ยนแปลงดานประชากร และการคาดประมาณความตองการดานการใชประโยชน
ที่ดินแตละประเภทในอนาคต จึงจําเปนตอการวางผังการใชประโยชนที่ดินใหสามารถรองรับตามเปาหมาย
ประชากรในระยะ 20 ป ท่ีไดคาดประมาณการณไว  
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การกําหนดมาตรฐานความหนาแนนประชากรซึ่งใชในการคาดการณความตองการ 
การใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ทั้งการใชประโยชนที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 
และเกษตรกรรม มาตรฐานความหนาแนนประชากรไดกําหนดเปนคาอัตราสวนจํานวนประชากร (คน)  
ตอพ้ืนที่ (ไร) ทั้งนี้ ในการคํานวณความตองการพ้ืนท่ีสําหรับการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทของเมือง 
จะพิจารณาจากความหนาแนนชุมชน (Community Density) ซึ่งหมายถึง จํานวนประชากรตอพ้ืนที่รวม
ของชุมชน (พ้ืนที่รวมของชุมชน ประกอบดวยพ้ืนที่แปลงท่ีดิน พ้ืนที่เพ่ือการเขาถึง (Accessibility)  
และพ้ืนที่สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในระดับชุมชน (Community Utilities and Facilities))  
ทั้งนี้ มาตรฐานความหนาแนนประชากรสําหรับการใชประโยชนที่ดินในอนาคตของเมืองแตละขนาดไดกําหนด 
ดังตารางที่ 3 - 2  

ตารางที่ 3 - 2  มาตรฐานความหนาแนนประชากรประเภทความหนาแนนชุมชน (Community Density)  
   (หนวย คน : ไร) 

ขนาดของ
เมือง 

ที่อยูอาศยั พาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและคลังสินคา เกษตรกรรม 

หนาแนน 
นอย 

หนาแนน 
ปานกลาง 

หนาแนน 
มาก ชุมชน เมือง ภาค 

เขต
อุตสาหกรรม* 
/อุตสาหกรรม 

เบา 

นิคม
อุตสาหกรรม*
/อุตสาหกรรม

หนกั 

คลังสินคา 

ชุมชน
เกษตรกรรม* 
/ชนบทและ
เกษตรกรรม 

พื้นที่
เกษตรกรรม* 

/อนุรักษ
ชนบทและ
เกษตรกรรม

(ถามี) 
เมอืงขนาด 
ใหญพิเศษ 

6 - 20 21 - 32 33 - 80 30 - 50 51 - 80 81 - 180 6 - 8 0.8 - 3 0.8 - 5 5 - 12 ≤ 0.2 

ขนาด 
ใหญมาก 

5 - 15 15 - 30 30 - 40 24 - 40 40 - 56 56 - 80 5 - 10 3 - 5 1.5 - 3 0.2 - 4 ≤ 0.2 

ขนาด 
ใหญ 

5 - 10 10 - 20 20 - 30 16 - 32 32 - 48 48 - 56 5 - 10 3 - 5 1.5 - 3 0.2 - 4 ≤ 0.2 

ขนาดกลาง 5 - 10 10 - 20 - 16 - 32 32 - 48 - 5 - 10 - 1.5 - 3 0.2 - 4 ≤ 0.2 

ขนาดเล็ก 5 - 10 10 - 20 - 16 - 24 24 - 40 - 5 - 10 - 1.5 - 3 0.2 - 4 ≤ 0.2 

ขนาด 
เล็กมาก 

5 - 10 10 - 20 - 16 - 24 - - 5 - 10 - 1.5 - 3 0.2 - 4 ≤ 0.2 

*สําหรับเมืองขนาดใหญพิเศษ 
 

3.1.๒ ประเภทของการใชประโยชนท่ีดิน 
การจําแนกประเภทของการใชประโยชนที่ดินที่แสดงในแผนผังกําหนดการใชประโยชนทีด่นิ 

ตามที่ไดจําแนกประเภท แบงการใชประโยชนที่ดินประเภทหลัก และการใชประโยชนที่ดินประเภทอ่ืน ๆ ดังนี้ 
3.1.2.1 การใชประโยชนท่ีดินประเภทหลัก  

การใชประโยชนที่ดินประเภทหลักจําแนกเปน 5 ประเภท คือ การอยูอาศัย 
พาณิชยกรรม เขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษ อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม แตละประเภทจําแนกเปนประเภทยอย 
ซึ่งมีรายละเอียดตางกันตามขนาดและบทบาทของชุมชน  
  (1) ประเภทการอยูอาศัย จําแนกประเภทยอย ดังนี้ 
 - ท่ีดินประเภทอนุรักษเพ่ือการอยูอาศัย (สีเหลืองมีเสนทแยงสีขาว) ไดแก  
การใชประโยชนที่ดินในบริเวณใดบริเวณหน่ึงใหเปนเฉพาะการอยูอาศัยเปนหลัก และมักจะมีการกําหนด
รูปแบบอาคารใหเปนประเภทบานเดี่ยว 
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  - ท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) ไดแก การอยูอาศัย 
ในอาคารประเภทบานเดี่ยวท่ีมีขนาดใหญ มีพื้นที่กวาง เปนการใชประโยชนที่อยูอาศัยประเภทชั้นดี  
  - ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) ไดแก การอยูอาศัย 
ในอาคารประเภทบานเดี่ยวหรือบานแฝดเปนสวนใหญ ขนาดแปลงท่ีดินไมใหญมากนัก 
  - ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีนํ้าตาล) ไดแก การอยูอาศัย 
ในอาคารประเภทบานแถวหรืออาคารชุดหลายครอบครัว และอพารทเมนท จํานวนครอบครัวและประชากร
เฉลี่ยตอหนวยพ้ืนที่มีจํานวนสูง 
   (2) ประเภทพาณิชยกรรม 

 - ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก หรือ ที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) ไดแก ตลาด รานคา หางราน อาคารสํานักงาน บริษัทประกอบการตาง ๆ  
ที่เก่ียวของกันเชิงธุรกิจ การอยูอาศัยรวมอยูในสถานท่ีเดียวกับการประกอบธุรกิจดานการคาขายปลีกยอย  
ซึ่งปรากฏใหเห็นอยูทั่วไปในอาคารตึกแถวบริเวณศูนยกลางชุมชน 
 (3) ประเภทเขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษ 

 - ที่ดินประเภทเขตสงเสริมเศษฐกิจพิเศษเพ่ือกิจการพิเศษ (สีนํ้าตาลมีเสน
ทแยงสีขาว) เปนพ้ืนท่ีรองรับโครงการในเขตพัฒนาพิเศษที่สําคัญตามนโยบายของรัฐ ซึ่งมีการใชประโยชนที่ดิน
ที่หลากหลาย เชน อุตสาหกรรม พาณิชยกรรม ท่ีอยูอาศัย กิจการวิจัยและพัฒนา รวมถึงกิจการอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวของ 

(4) ประเภทอุตสาหกรรม 
 - ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) เนื่องจากกิจกรรม 

ดานอุตสาหกรรมและคลังสินคามีโอกาสที่จะเกิดอุบัติภัยและสรางมลพิษทางน้ํา ทางอากาศ กระทบตอชุมชน 
ดังนั้น โดยหลักการทั่วไปจึงกําหนดใหกิจกรรมดานนี้ออกไปเลือกที่ตั้งเฉพาะในรูปของนิคมอุตสาหกรรม 
หรือยานที่มีการรวมกลุมของโรงงานอุตสาหกรรม 

   - ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ (สีมวงออน) ไดแก อุตสาหกรรม 
ที่ประกอบกิจกรรมเฉพาะอยางของชุมชนที่มีลักษณะเฉพาะตัวเปนเอกลักษณเฉพาะพื้นที่นั้น เชน การทอผา 
การแกะสลัก การทําเครื่องเงิน เปนตน และรวมถึงอุตสาหกรรมบริการที่จําเปนของชุมชนเมือง กิจกรรมตาง ๆ 
เหลานี้แมจะไมกอใหเกิดมลพิษเทียบเทาโรงงานอุตสาหกรรมแตก็สรางความเดือดรอนรําคาญพอสมควร  
จึงควรจัดรวมใหอยูเปนกลุม โดยจัดพ้ืนที่เฉพาะไวเพ่ือใหเกิดความสะดวกตอชุมชน เปนระเบียบเรียบรอย 
และลดระดับความเดือดรอนรําคาญ 

   - ท่ีดินประเภทคลังสินคา (สีเม็ดมะปราง) ไดแก คลังเก็บสินคา (Warehouse) 
หรือโกดัง ทั้งนี้ใหรวมถึงการใชประโยชนที่ดินทั้งท่ีมีอาคารประกอบและท่ีดินที่เปนลานโลง ลานสะสม ตูบรรจุสินคา 

   - ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมท่ัวไปที่ไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือสิ่งแวดลอม
และคลังสินคา (สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีมวง) ไดแก อุตสาหกรรมที่ประกอบกิจกรรมที่ไมสงผลกระทบ 
ตอชุมชน 
  (5) ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
 - ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) ไดแก พ้ืนที่ชนบท พื้นที่เกษตรกรรม
หรือการอยูอาศัยท่ีอยูในสวนหน่ึงของพื้นที่เกษตรกรรม รอบแนวขอบเขตพ้ืนที่ชุมชนเมือง เพื่อการควบคุม 
การขยายตัวของชุมชน และรักษาคุณคาของพ้ืนที่เกษตรกรรม ตลอดจนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
ที่มีอยูในพ้ืนท่ีบริเวณรอบชุมชน 
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   - ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเสนทแยง
สีเขียว) พ้ืนที่ประเภทชนบทและเกษตรกรรมบางแหงท่ีปรากฏวามีคุณลักษณะพิเศษ โดยเปนพ้ืนที่ที่มีสมรรถนะดิน
เหมาะสมเปนพิเศษ เพ่ือการปลูกพืชบางชนิด เชน สมุนไพรที่มีคุณคาทางโภชนาการและยารักษาโรค  
หรือเปนพ้ืนที่โครงการพัฒนาตามพระราชดําริ หรือพ้ืนท่ีที่กําหนดขึ้นตามนโยบายของรัฐบาลหรือทองถิ่น  
เชน พ้ืนทีจ่ัดรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตร พ้ืนที่ดังกลาวนี้ควรไดรับการคุมครองใหมีการใชประโยชนเพ่ือการเกษตรกรรม
เปนกรณีพิเศษ 
 - ที่ดินประเภทปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (สีเขียวมีกรอบและเสนทแยง
สีนํ้าตาล) เปนพ้ืนที่ตามเขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม สําหรับการดํารงรักษาพ้ืนที่ที่มีการลงทุนพัฒนา
โครงสรางพ้ืนฐานเพื่อการเกษตร 

3.1.2.2 การใชประโยชนท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ 
  การใชประโยชนที่ดินประเภทอ่ืน ๆ เปนการใชเพ่ือสงเสริมกิจกรรมในแผนผังกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินและตอบสนองการดํารงชีวิตประจําวันในชุมชน รวมถึงการใช เ พ่ือกิจการ 
ดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการ และบริการสาธารณะอ่ืน ๆ ท่ีมีความจําเปนตามการใชประโยชนที่ดิน 
จําแนกไดดังนี้ 
 (1) ท่ีดินประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพ่ือการทองเที่ยว (สีเขียวมีกรอบ 
และเสนทแยงสีขาว) บริเวณที่ดินที่ตองการเปดโลงเพื่อรักษาสภาพแวดลอมของการทองเที่ยว 
 (2) ท่ีดินประเภทท่ีโลงเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม (สีเขียวออน) 
พ้ืนที่วางเพ่ือสภาพแวดลอมท่ีดี มีอากาศบริสุทธิ์ เปนที่พักผอนหยอนใจ ลดจากความแออัดในพ้ืนที่ชุมชน  
พ้ืนที่ดังกลาวอาจมีลักษณะไดหลากหลาย ต้ังแตเปนสนามหญาโลง ๆ สวนหยอม สวนสาธารณะ สนามกีฬา 
สวนปาชุมชน 
 (3) ที่ดินประเภทท่ีโลงเพ่ือนันทนาการ การเลี้ยงสัตวและการรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดลอม (สีเขียวออนมีกรอบและเสนทแยงสีขาว) บริเวณที่ดินที่ตองการเปดโลง เพ่ือการเล้ียงสัตว/ปศุสัตว 
และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม เชน ทุงหญา บึง ชายฝงน้ํา เปนตน  
 (4) ท่ีดินประเภทท่ีสงวนเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  
(สีเขียวออนมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว) บริเวณท่ีดินในพ้ืนที่เขตสงวนรักษาพันธ ุสัตวปา พ้ืนที่ชุมน้ํา  
ซึ่งตองการรักษาระบบนิเวศของพืชและสัตว 
 (5) ที่ดินประเภทอนุรักษปาไม (สีเขียวออนมีเสนทแยงสีขาว) พ้ืนท่ีปาสงวน  
ปาอนุรักษ ปาคุมครองตามกฎหมายอนัเปนแหลงตนน้าํลําธาร เชน ปาสงวนแหงชาติ อุทยาน วนอุทยาน เปนตน 
 (6) ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา (สีเขียวมะกอก) ประกอบดวย การใชพ้ืนที่ 
เพ่ือเปนสถานการศึกษาทุกระดับ ตั้งแตระดับอุดมศึกษาลงมาจนถึงมัธยมศึกษาและประถมศึกษาตามลําดับ
ท่ีทางราชการรับผิดชอบจัดใหมีขึ้นเพ่ือใหการศึกษาแกประชาชน 
 (7) ที่ดินประเภทท่ีโลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและพ้ืนที่ชุมนํ้า (สฟีา 
มีเสนทแยงสีขาว) ไดแก พ้ืนที่ที่เปนพื้นที่ชุมน้ํา 
 (8) ที่ดินประเภทท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม (สีฟา) พ้ืนที่ที่เปนแหลงน้ํา
ท้ังที่เปนโดยธรรมชาติ เชน หนองบึง ทะเลสาบ ชายฝงทะเล และที่เปนส่ิงท่ีพัฒนาขึ้น เชน อางเก็บน้ํา เขื่อน เปนตน 
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 (9) ที่ดินประเภทอนุรักษเพ่ือสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย (สีน้ําตาลออน) 
การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้มีอยูในบางชุมชนท่ีเปนแหลงกําเนิดทางโบราณคดี หรือศิลปวัฒนธรรม
ทางประวัติศาสตรที่มีพ้ืนท่ีไดรับการขึ้นทะเบียนเปนโบราณสถานในเขตชุมชน เชน คูเมือง กําแพงเมืองโบราณ 
รวมทั้งสถานท่ีที่มีความสําคัญทางโบราณคดีตาง ๆ พ้ืนท่ีเหลานี้จะอยูภายใตกฎหมายวาดวยโบราณสถาน 
โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑสถานแหงชาติ โดยมีขอบเขตที่ตั้งที่กําหนดแนนอนชัดเจน ซึ่งสามารถ
ถายทอดเพื่อกําหนดในผังเมืองรวมไดโดยตรง 
 (10) ท่ีดินประเภทสถาบันศาสนา (สีเทาออน) พ้ืนที่สถาบันศาสนา ไดแก วัด มัสยิด 
โบสถคริสต โบสถพราหมณ ฌาปนสถาน สุสาน ปาชา ศาลเจา และศาสนสถานท่ีเปนที่เคารพนับถือของผูคน 
โดยไมรวมถึงพื้นที่กัลปนา (พ้ืนที่จัดหาผลประโยชน) ซึ่งอยูแยกขาดจากที่ตั้งศาสนสถาน 
 (11) ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
(สีนํ้าเงิน) ทั้งสวนภูมิภาคและสวนทองถิ่น สถานท่ีทําการดานสาธารณูปโภคทุกชนิดทุกประเภท เชน ที่ทําการประปา 
ที่ทําการโทรศัพท บริเวณท่ีตั้งสถานีปรับแรงดันไฟฟา ทาเรือ ทาอากาศยาน  สถานีรถโดยสาร ฯลฯ  
รวมท้ังสถานท่ีทําการของรัฐ ทั้งสวนภูมิภาคและสวนทองถิ่น  และสาธารณูปการ เชน สถานพยาบาล  
สถานพักฟน เปนตน 

3.1.๓ รูปแบบของแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท มีสัญลักษณ 24 ประเภท  

โดยใชสีและสัญลักษณแทนประเภทการใชประโยชนที่ดิน และมีอักษรยอกํากับ โดยมีขอสังเกตในการจัดทํา
แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท ดังนี้ 
 1) การจัดทําแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ใหจัดทําบนแผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม 
(ไมแสดงเสนระดับชั้นความสูง) 
 2) การกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ  แสดงดวยสัญลักษณ สี และมีอักษรยอ 
 3) การกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามกรรมสิทธิ์ที่ดินของรัฐ  
เชน ที่ราชพัสดุ สถาบันการศึกษาและโรงเรียน ที่วัดและธรณีสงฆ ที่เทศบาล รัฐวิสาหกิจ เปนตน 
 4) การกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับแนวเขตกฎหมายอื่น ๆ ในพ้ืนที่  
เชน แนวเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 
 5) ไมกําหนดการใชประโยชนที่ดินในบางพ้ืนที่ เชน เขตพระราชฐาน เขตทหาร เปนตน 
 6) การเรียงประเภทการใชประโยชนที่ดินใหมีลําดับตามสีและสัญลักษณที่กําหนดไว 
 7) การกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับพ้ืนที่สงวน พ้ืนที่อนุรักษ และพ้ืนที่
พัฒนา ซึ่งไดจากการวิเคราะหพื้นที่ ศักยภาพ ปญหา ขอกําจัด และแนวทางการพัฒนาของพื้นที่ 
 8) การคาดประมาณการใชประโยชนที่ดิน (Land Requirement) ใหคํานึงถึงมาตรฐาน
เกี่ยวกับความหนาแนนประชากร (คนตอไร) ตามขนาดเมืองในการคิดคํานวณหาความตองการใชพ้ืนทีด่นิสาํหรับ
กิจกรรมแตละประเภท เพ่ือกําหนดขนาดและสัดสวนการใชที่ดินแตละบริเวณของผังเมืองรวมในอนาคต  
ซึ่งการคาดประมาณการใชประโยชนที่ดินเพ่ือรองรับประชากรของผังเมืองรวมตองไมเกิน รอยละ 20  
ของจํานวนประชากรคาดการณในอนาคต 
 9) จําแนกบริเวณที่ดิน (Block) แตละประเภทการใชประโยชนที่ดินใหสามารถบรรยาย
ขอบเขตได (รายการประกอบแผนผัง) และการเรียงลําดับบริเวณที่ดินของการใชประโยชนที่ดินใหเริ่มเรียงลําดับ
จากดานบนลงดานลาง และกรณีบริเวณหมายเลขอยูในระนาบเดียวกันใหเรียงจากดานซายไปดานขวา 
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สีและสัญลักษณแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 

๑. สีเหลืองมีเสนทแยงสีขาว อย.  ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อการอยูอาศัย 
๒. สีเหลือง ย.  ที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 
๓. สีสม ย.  ที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
๔. สีน้ําตาล ย.  ที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก 
๕. สีแดง พ.  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก 
6. สีน้ําตาลมีเสนทแยงสีขาว ขก.  ที่ดินประเภทเขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการพิเศษ 
๗. สีมวง อ.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสินคา 
๘. สีมวงออน อ.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 
๙. สีเมด็มะปราง อ.  ที่ดินประเภทคลังสินคา 
10. สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสมีวง อ.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปท่ีไมเปนมลพิษตอชุมชน

หรือสิ่งแวดลอมและคลังสินคา 
๑๑. สีเขียว ก.  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
๑๒. สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสเีขียว อก.  ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 
๑๓. สีเขียวมีกรอบและเสนทแยงสีน้ําตาล ปก.  ที่ดินประเภทปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
๑๔. สีเขียวมีกรอบและเสนทแยงสีขาว อท.  ที่ดินประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพ่ือการทองเที่ยว 
๑๕. สีเขียวออน ล.  ที่ดินประเภทท่ีโลงเพื่อนันทนาการและการรักษาคณุภาพ

สิ่งแวดลอม 
๑๖. สีเขียวออนมีกรอบและเสนทแยงสขีาว ลล.  ที่ดินประเภทท่ีโลงเพื่อนันทนาการ การเลี้ยงสัตว 

และการรักษาคณุภาพสิ่งแวดลอม 
๑๗. สีเขียวออนมีกรอบและเสนทแยงสเีขียว สล.  ที่ดินประเภทท่ีสงวนเพ่ือนันทนาการและการรักษา

คุณภาพสิ่งแวดลอม 
๑๘. สีเขียวออนมีเสนทแยงสีขาว อป.  ที่ดินประเภทอนุรักษปาไม 
๑๙. สีเขียวมะกอก ศษ.  ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 
๒๐. สีฟามีเสนทแยงสีขาว ลช.  ที่ดินประเภทท่ีโลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

และพื้นที่ชุมน้ํา 
๒๑. สีฟา ลส.  ที่ดินประเภทท่ีโลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
๒๒. สีน้ําตาลออน อศ.  ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสรมิเอกลักษณ

ศิลปวัฒนธรรมไทย 
23. สีเทาออน ศน.  ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา 
24. สีน้ําเงิน ส.  ทีด่ินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภค 

และสาธารณูปการ 
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แผนผังที่ 3 - 1 ตัวอยางแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
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3-๙ 

๓.2  การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของท่ีดินแตละประเภท มีวัตถุประสงคเพ่ือควบคุมประเภทและกิจการ 

การใชประโยชนที่ดินที่อาจกอใหเกิดผลกระทบตอสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม 
ควบคูไปกับเงื่อนไขตามขอจํากัดและศักยภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของเมืองในแตละบริเวณ  

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดในมาตรา 22 (5) ใหผังเมืองรวมประกอบดวยขอกําหนด
การใชประโยชนที่ดินที่จะใหปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวมและแผนผัง 
ทุกประการ ดังตอไปนี้ 

(ก) ประเภทและขนาดกิจการ 
(ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร 
(ค) อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(ง) อัตราสวนพื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร หรืออัตราสวนพื้นที่วาง 

อันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร 
(จ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรนํ้าสาธารณะ  

และสถานท่ีอื่น ๆ ท่ีจําเปน รวมทั้งพื้นที่แนวกันชนดวย 
(ฉ) ขนาดของแปลงที่ดินที่จะอนุญาตใหกอสรางอาคาร 
(ช) ขอกําหนดอ่ืนที่จําเปนโดยรัฐมนตรีประกาศกําหนดตามคําแนะนําของคณะกรรมการผังเมือง 
ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีขอกําหนดประการใดตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) (ฉ) หรือ (ช) จะตองไดรับ  

ความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองหรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด แลวแตกรณี โดยมีเหตุผลอันสมควร 
และใหระบุเหตุผลดังกลาวไวในผังเมืองรวมนั้นดวย 

การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา ๒๒ (๕) ประกอบดวย การควบคุมการใชประโยชนที่ดิน 
(Land Use Control) ตามมาตรา ๒๒ (๕) (ก) และการควบคุมความหนาแนนหรือมวลอาคาร (Density 
หรือ Bulk Control) ตามมาตรา ๒๒ (๕) (ข) (ค) (ง) (จ) และ (ฉ) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

3.2.1 การจัดทําขอกําหนดควบคุมการใชประโยชนที่ดิน (Land Use Control) 
 การจัดทําขอกําหนดควบคุมการใชประโยชนที่ดิน ประกอบดวยขอกําหนดเกี่ยวกับ
การใชประโยชนที่ดินหลัก การใชประโยชนที่ดินรอง และขอหามการใชประโยชนที่ดินตามที่ระบุ 
การกําหนดการใชประโยชนที่ดินหลักเปนไปตามกิจกรรมของการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท  
การใชประโยชนที่ดินรองเปนการใชตามกิจกรรมอ่ืนที่ไมเปนอุปสรรคตอการใชประโยชนที่ดินหลัก  
โดยยอมใหดําเนินการไดอยางมีเงื่อนไข ซึ่งจะตองคํานึงถึงการควบคุมสัดสวนไมใหเกิดกิจกรรมรอง
ที่มากกวากิจกรรมหลัก โดยท่ัวไปไมควรเกินรอยละ 10 - 15 ของการใชประโยชนที่ดินในแตละบริเวณ 
รวมทั้งคํานึงถึงการนําไปปฏิบัติใหเปนไปตามผัง ในการจัดเก็บขอมูลเพ่ือติดตามการใชประโยชนที่ดินรอง
ใหอยูในสัดสวนรอยละตามที่ไดกําหนดไว  
 อยางไรก็ตาม หากไดมีการกําหนดรายละเอียดเง่ือนไขสําหรับควบคุมกิจกรรมรอง 
โดยใชมาตรการตาง ๆ เชน การจํากัดอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงท่ีดิน
ที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร (Floor Area Ratio หรือ FAR) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร 
อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนท่ีแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร (Building Coverage Ratio หรือ BCR) เปนตน 
เพ่ือใหการใชประโยชนที่ดินโดยรวมยังเปนไปตามเจตนารมณก็อาจไมจําเปนตองกําหนดสัดสวนรอยละ
ของกิจกรรมรอง 
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 การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน จะตองคํานึงถึงจุดมุงหมายการใชประโยชนที่ดิน 
ที่สอดคลองกับคุณลักษณะทางกายภาพของกิจกรรม อาคาร ส่ิงปลูกสราง กับสภาพแวดลอมของพ้ืนที่  
เชน ขนาด ชนิด ประเภท จํานวนผูใช เปนตน และเปนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินที่สามารถใชเปนแนวทาง 
การปฏิบัติใหบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง ในเร่ืองเก่ียวกับสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเปนระเบยีบ 
ความสวยงาม การใชประโยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม  
โดยมีขอพิจารณาในการจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ดังนี้ 
 (1) ประเภทการอยูอาศัย กิจกรรมท่ีหามในการใชประโยชนที่ดินประเภทการอยูอาศัย 
เปนกิจกรรมที่เปนอุปสรรคตอจุดมุงหมายหลักของการใชประโยชนเพ่ือการอยูอาศัย ซึ่งอาจทําใหเกิดอันตราย
ตอสุขอนามัย ความปลอดภัย ความเปนระเบียบ การใชประโยชนในทรัพยสิน สวัสดิภาพในสังคม  
เชน โรงงานอุตสาหกรรมที่กอมลพิษ คลังเชื้อเพลิง คลังวัตถุอันตราย สถานที่บรรจุและสถานที่เก็บน้ํามันเชื้อเพลิง
และกาซปโตรเลียมเหลว การจัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบอุตสาหกรรม การเลี้ยงสัตวเพ่ือการคา ไซโลเก็บผลผลิต
ทางการเกษตร การกําจัดขยะมูลฝอย การซื้อขายเศษวัสดุและเครื่องจักรกลเกา เปนตน 
 (2) ประเภทพาณิชยกรรม กิจกรรมที่หามในการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
เปนกิจกรรมที่เปนอุปสรรคตอจุดมุงหมายหลักของการใชประโยชนเพ่ือการพาณิชย ซึ่งทําใหเกิดอันตรายตอสุขภาพ 
การจราจร การใชประโยชนที่ดินท่ีไมคุมคากับผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ และการใชประโยชนที่ดินที่กอใหเกิด
อันตรายแกการประกอบพาณิชยกรรม ไดแก โรงงานอุตสาหกรรมท่ีกอมลพิษ คลังเชื้อเพลิง คลังวัตถุ
อันตราย สถานท่ีบรรจุและสถานที่เก็บน้ํามันเชื้อเพลิงและกาซปโตรเลียมเหลว การจัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบ
อุตสาหกรรม การเลี้ยงสัตวเพ่ือการคา ไซโลเก็บผลผลิตทางการเกษตร สวนสัตว สุสานหรือฌาปนสถาน  
การกําจดัขยะมูลฝอย การซื้อขายเศษวัสดุและเครื่องจักรกลเกา เปนตน 
 (3) ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา กิจการท่ีหามในการใชประโยชนที่ดินประเภท
อุตสาหกรรม เปนกิจกรรมที่อาจไดรับอันตรายจากการประกอบการอุตสาหกรรม เชน การจัดสรรท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย 
โรงแรม โรงมหรสพ สถานศึกษา สถานสงเคราะหผูสูงอายุ สุสานหรือฌาปนสถาน เปนตน  
 (4) ประเภทชนบทและเกษตรกรรม กิจกรรมที่หามในการใชประโยชนที่ดินประเภทชนบท
และเกษตรกรรม ไดแก กิจกรรมที่ทําลายระบบนิเวศของการเกษตรและสภาพชนบท เชน อาคารท่ีอยูอาศัย
หรือพาณิชยกรรมท่ีเขาขายอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญขึ้นไป เปนตน 

3.2.2  การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพ่ือควบคุมความหนาแนนหรือมวลอาคาร 
(Density หรือ Bulk Control) 

การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพ่ือควบคุมความหนาแนนหรือมวลอาคาร  
มีวัตถุประสงคเพ่ือควบคุมความหนาแนนของประชากร (Population Density) ที่แตกตางกันในแตละประเภท
การใชประโยชนที่ดินซึ่งจําแนกเปนที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม ท้ังนี้  เพ่ือใช 
ในการคํานวณความตองการโครงสรางพ้ืนฐานดานการคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
เพ่ือใหสามารถวางแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตลอดจนแผนผังแสดงที่โลง และแผนผังแสดงผังน้ํา ที่สอดคลอง 
กับแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภทของผังเมืองรวมนั้น ๆ นอกจากนี้ การจัดทํา
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพ่ือควบคุมความหนาแนนหรือมวลอาคารยังมีวัตถุประสงคเพ่ือควบคุม
สภาพความแออัดของอาคารและส่ิงกอสราง หรือการกําหนดใหมีที่วางที่เหมาะสมในแตละประเภท 
การใชประโยชนที่ดิน ตามมาตรา 22 (5) (ข) ถึง (ฉ) โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
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3-๑๑ 

(1) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร (มาตรา 22 (5) (ข)) 
มีวัตถุประสงคเพ่ือควบคุมประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคารในการใชประโยชนที่ดิน
แตละประเภท ท่ีอาจกอใหเกิดผลกระทบตอมลทัศนในเขตเมืองเกาหรือพ้ืนที่ตอเนื่องเขตโบราณสถาน 
หรือผลกระทบตอความหนาแนนของอาคารตามเจตนารมณในแตละประเภทการใชประโยชนที่ดิน  
เชน การบดบังแสงสวางของอาคารขางเคียงหรือเสนทางสัญจร การรบกวนความเปนสวนตัว เปนตน  
โดยการจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจะอางอิงประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และท่ีแกไขเพ่ิมเติม 

(2) อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ต้ัง
อาคาร (มาตรา 22 (5) (ค)) (Floor Area Ratio หรือ FAR) มีวัตถุประสงคเพ่ือควบคุมความหนาแนนของอาคาร
และความหนาแนนของประชากร (Population Density) ในการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท เพื่อใชใน
การคํานวณความตองการและการวางแผนการใหบริการโครงสรางพ้ืนฐานดานการคมนาคมขนสง 
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการในบริเวณพ้ืนที่นั้น ๆ ของเมือง การกําหนดคา FAR จะมีผลโดยตรง 
ตอความหนาแนนประเภทคาความหนาแนนสุทธิ2 (Net Density) ซึ่งหมายถึงจํานวนประชากรตอพ้ืนที่แปลงที่ดิน 
โดยมีวิธีการคํานวณ ดังนี้  

 FAR = พ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทกุหลงั 
          พ้ืนที่แปลงที่ดนิที่ใชเปนทีต่ั้งอาคาร 

(3)  อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินที่ใชเปนที่ต้ังอาคาร  หรือ 
อัตราสวนพ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงท่ีดินที่อาคารต้ังอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร 
(มาตรา 22 (5) (ง)) (Building Coverage Ratio หรือ BCR)  มีวัตถุประสงคเพ่ือการสงวนรักษาพ้ืนที่วาง
เพ่ือปองกันผลกระทบจากการใชประโยชนที่ดินในบริเวณขางเคียง ชวยใหเกิดการระบายถายเทอากาศ
การไดรับแสงแดดหรือแสงสวาง และการซึมน้ําผานของดิน (หนวยเปนรอยละ) โดยมีวิธีการคํานวณ ดังนี้  

 BCR =              พ้ืนที่อาคารปกคลุมดิน 
                          พ้ืนทีแ่ปลงทีด่นิที่ใชเปนที่ตัง้อาคาร 

 อัตราสวนพื้นที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอ
พ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร (Open Space Ratio หรือ OSR) มีวัตถุประสงคเพื่อควบคุมความหนาแนน 
ของอาคาร และรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม ซึ่งนอกเหนือจากการมีพ้ืนที่วางที่พอเพียงตอการไดรับแสงสวาง 
การระบายถายเทอากาศ การปองกันและบรรเทาสาธารณภัย และการซึมผานของน้ําฝนหรือน้ําผิวดินแลว
ยังมีวัตถุประสงคเพ่ือใหมีพ้ืนท่ีวางที่สัมพันธกับความหนาแนนของประชากรโดยการเทียบเคียงกับ พ้ืนที่
อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลัง (หนวยเปนรอยละ) โดยมีวิธีการคํานวณ ดังนี้ 

OSR = พ้ืนที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมดนิของแปลงท่ีดินทีอ่าคารตั้งอยู 
                                                  พ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร 

                                                           
2 คาความหนาแนนสุทธิ (Net Density) หมายถึง จํานวนประชากรตอพื้นที่แปลงท่ีดิน 
  คาความหนาแนนชุมชน (Community Density) หมายถึง จํานวนประชากรตอพื้นที่รวมของชุมชนซ่ึงประกอบดวยพื้นที่ 3 สวน ไดแก 
                                                                         พื้นท่ีแปลงท่ีดิน พื้นท่ีเพื่อการเขาถึง และพื้นท่ีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในระดับชุมชน  
                                                                         (Community Utilities and Facilities)  

× 100 

× 100 
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3-๑๒ 

เนื่องจากขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินที่เกี่ยวของกับการกําหนดสัดสวนพื้นที่วาง
ตามมาตรา 22 (5) (ง) ระบุไว ๒ คา ไดแก อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(Building Coverage Ratio หรือ BCR) หรือ อัตราสวนพ้ืนท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดิน
ที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร (Open Space Ratio หรือ OSR) ดังนั้น ในการเลือกใชคาใด
คาหนึ่งนั้นจึงมีขอควรพิจารณา ดังนี้ 

ในกรณีที่ควบคุมความหนาแนนของยานดวยการใชเฉพาะคา FAR และ BCR น้ัน หากในยานดังกลาว
มีคา FAR ท่ีสูงมาก มีผูอยูในอาคารอยางหนาแนนก็จะทําใหสัดสวนพ้ืนที่วางตอคนลดลงไปตามคา FAR ท่ีมากขึน้ 
เนื่องจากพ้ืนที่วางแปรผกผันกับพ้ืนท่ีอาคารรวม ดังนั้นในยานที่เปดใหพัฒนาไดมากหรือมีคา FAR สูง 
จึงใชการกําหนดคา OSR เพ่ือควบคุมพ้ืนที่วางโดยรวมของเมืองใหยังคงอยูในอัตราที่กําหนดไว  
ยิ่งอาคารมีขนาดพ้ืนที่อาคารรวมมากเทาใดก็จะตองมีพ้ืนที่วางมากขึ้นเทานั้น  การควบคุมเพ่ือใหสัดสวน
ของพ้ืนที่วางขั้นต่ําและพ้ืนท่ีอาคารรวมแปรผันไปในทางเดียวกัน โดยกําหนดคา OSR จึงมีความจําเปนอยางย่ิง
สําหรับพื้นที่ที่เปดใหมีการพัฒนามาก  

หากพิจารณาเลือกใชการกําหนดคา OSR รวมกับคา FAR จะตองตรวจสอบให พ้ืนที่วาง 
อันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยู (Open Space) ที่เกิดขึ้น จะตองไมต่ํากวาเกณฑขั้นต่ํา
ของท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามที่กฎหมายควบคุมอาคารไดกําหนดไว 

(4) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรนํ้า
สาธารณะ และสถานท่ีอื่น ๆ ที่จําเปน รวมทั้งพ้ืนที่แนวกันชนดวย (มาตรา 22 (5) (จ)) มีวัตถุประสงค
เพ่ือปองกันผลกระทบจากการใชประโยชนที่ดินท่ีมีตอสภาพทางธรรมชาติ เชน แมน้ํา คลอง แหลงน้ํา 
ผลกระทบตอการสัญจรโดยเฉพาะอยางยิ่งตามแนวถนนสายหลัก ผลกระทบตอการใชประโยชนที่ดินขางเคียง 
ตลอดจนสถานที่ท่ีมีความสําคัญ เชน ศาสนสถาน โบราณสถาน เปนตน ท้ังนี้ ขอกําหนดดังกลาวจะรวมถึง
การจัดใหมีพ้ืนที่กันชนระหวางท่ีอยูอาศัยกับการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจตาง ๆ โดยเฉพาะอยางย่ิง
ระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัยกับการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  

(5) ขนาดของแปลงท่ีดินที่จะอนุญาตใหกอสราง (มาตรา 22 (5) (ฉ)) มีวัตถุประสงค
เพ่ือควบคุมความหนาแนนและการจัดสรรท่ีดินเพ่ือใหมีขนาดของแปลงที่ดินที่มีความเหมาะสมตอการกอสราง 
และการใชประโยชนที่ดินและอาคาร ซึ่งโดยท่ัวไปจะพิจารณารวมกับกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินที่เกี่ยวของ 
ทั้งนี้ ในการใชประโยชนที่ดินบางประเภทอาจกําหนดขนาดของแปลงท่ีดิน ที่จะอนุญาตใหกอสรางอาคาร
บางประเภทที่ตางไปจากกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน เพื่อควบคุมความหนาแนนและปองกัน
การขยายตัวของเมือง เชน ในพ้ืนท่ีซึ่งตองการสงวนรักษาสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ  หรือในบริเวณ
ที่เปนพ้ืนที่เส่ียงภัย เปนตน  
 มาตรฐานการจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพ่ือควบคุมความหนาแนนหรือ
มวลอาคาร ตามมาตรา ๒๒ (๕) (ค) - (ง) จําแนกตามขนาดเมืองทั้ง 6 ระดับ ดังตารางท่ี ๓ - 3 ถึง ตารางท่ี ๓ - 7  
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3-๑๓ 

ตารางที่ 3 - 3 มาตรฐาน FAR BCR OSR สําหรับเมืองขนาดใหญมาก (ประชากรระหวาง 250,001 - 1,500,000 คน)  
                  และ เมืองขนาดใหญพิเศษ (ประชากรต้ังแต  1,500,001 คนขึ้นไป) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ความหนาแนนหรือมวลอาคาร 

FAR (ตอ 1) BCR (%) OSR (%) 

ที่อยูอาศัย 
หนาแนนนอย 1.0 - 3.0 ≤ 60 10 - 40 
หนาแนนปานกลาง 3.0 - 6.0 ≤ 65 6 - 10 
หนาแนนมาก 6.0 - 08.0 ≤ 70 4 - 5 

พาณิชยกรรม 
ระดับชุมชน 3.0 - 5.0 ≤ 70 6 - 10 
ระดับเมือง 5.0 - 7.0 ≤ 80 3 - 6 
ระดับภาค 8.0 - 10.0 ≤ 90  1 - 4 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 
อุตสาหกรรมเบา 1.0 - 2.0 ≤ 60 20 - 30 
อุตสาหกรรมหนัก 1.0 - 1.5 ≤ 40 40 - 60 
คลังสินคา 0.5 - 1.0 ≤ 60 40 - 80 

เกษตรกรรม 
ชนบทและเกษตรกรรม 0.5 - 1.0 ≤ 50 50 - 100 
อนุรักษชนบท 

และเกษตรกรรม (ถามี) 
0.3 - 0.5 ≤ 30 ≥100 

ตารางที่ 3 - 4 มาตรฐาน FAR BCR OSR สําหรับเมืองขนาดใหญ (ประชากรระหวาง 100,001 - 250,000 คน) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ความหนาแนนหรือมวลอาคาร 

FAR (ตอ 1) BCR (%) OSR (%) 

ที่อยูอาศัย 
หนาแนนนอย 1.0 - 2.0 ≤ 60 20 - 40 
หนาแนนปานกลาง 2.0 - 4.0 ≤ 65 9 - 15 
หนาแนนมาก 4.0 - 6.0 ≤ 70 5 – 7.5 

พาณิชยกรรม 
ระดับชุมชน 2.0 - 4.0 ≤ 70 7.5 - 20 
ระดับเมือง 4.0 - 6.0 ≤ 80 3.5 – 7.5 
ระดับภาค 6.0 - 8.0 ≤ 90  1.25 - 5 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 
อุตสาหกรรมเบา 1.0 - 2.0 ≤ 60 20 - 30 
อุตสาหกรรมหนัก 1.0 - 1.5 ≤ 40 40 - 60 
คลังสินคา 0.5 - 1.0 ≤ 60 40 - 80 

เกษตรกรรม 
ชนบทและเกษตรกรรม 0.5 - 1.0 ≤ 50 50 - 100 
อนุรักษชนบท 

และเกษตรกรรม (ถามี) 
0.3 - 0.5 ≤ 30 ≥100 
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3-๑๔ 

ตารางที่ 3 - 5 มาตรฐาน FAR BCR สําหรับเมืองขนาดกลาง (ประชากรระหวาง 60,001 - 100,000 คน) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน ความหนาแนนหรือมวลอาคาร 
FAR (ตอ 1) BCR (%) 

ที่อยูอาศัย หนาแนนนอย 1.0 - 2.0 ≤ 60 
หนาแนนปานกลาง 2.0 - 4.0 ≤ 65 

พาณิชยกรรม ระดับชุมชน 2.0 - 4.0 ≤ 70 
ระดับเมือง 4.0 - 6.0 ≤ 80 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา อุตสาหกรรมเบา 1.0 - 2.0 ≤ 60 
คลังสินคา 0.5 - 1.0 ≤ 60 

เกษตรกรรม 
ชนบทและเกษตรกรรม 0.5 - 1.0 ≤ 50 
อนุรักษชนบท 

และเกษตรกรรม (ถามี) 
0.3 - 0.5 ≤ 30 

ตารางที่ 3 - 6 มาตรฐาน FAR BCR สําหรับเมืองขนาดเล็ก (ประชากรระหวาง 12,001 - 60,000 คน) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ความหนาแนนหรือมวลอาคาร 

FAR (ตอ 1) BCR (%) 

ที่อยูอาศัย หนาแนนนอย 1.0 - 2.0 ≤ 60 
หนาแนนปานกลาง 2.0 - 4.0 ≤ 65 

พาณิชยกรรม ระดับชุมชน 2.0 - 4.0 ≤ 70 
ระดับเมือง 4.0 - 6.0 ≤ 80 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา อุตสาหกรรมเบา 1.0 - 2.0 ≤ 60 
คลังสินคา 0.5 - 1.0 ≤ 60 

เกษตรกรรม 
ชนบทและเกษตรกรรม 0.5 - 1.0 ≤ 50 
อนุรักษชนบท 

และเกษตรกรรม (ถามี) 
0.3 - 0.5 ≤ 30 

ตารางท่ี 3 - 7 มาตรฐาน FAR BCR สําหรับเมืองขนาดเล็กมาก (ประชากรไมเกิน 12,000 คน) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน ความหนาแนนหรือมวลอาคาร 
FAR (ตอ 1) BCR (%) 

ที่อยูอาศัย หนาแนนนอย 1.0 - 2.0 ≤ 60 
หนาแนนปานกลาง 2.0 - 3.0 ≤ 65 

พาณิชยกรรม ระดับชุมชน 2.0 - 3.0 ≤ 70 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา อุตสาหกรรมเบา 1.0 - 2.0 ≤ 60 
คลังสินคา 0.5 - 1.0 ≤ 60 

เกษตรกรรม 
ชนบทและเกษตรกรรม 0.5 - 1.0 ≤ 50 
อนุรักษชนบท 

และเกษตรกรรม (ถามี) 
0.3 - 0.5 ≤ 30 
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3-๑๕ 

๓.๒.๓ บัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
 บัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้เปนการกําหนดรายละเอียดของการใชประโยชนทีด่นิ
ที่เก่ียวของกับกิจการโรงงานตามกฎหมายวาดวยโรงงานที่กําหนดใหดําเนินการไดตามผงัเมืองรวมแตละฉบับ
ซึ่งเชื่อมโยงมาจากขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ตามที่ไดจําแนกประเภท ในสวนของขอหามการใชประโยชนที่ดิน 
จะระบุวา “โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภทและชนิดที่กําหนดให
ดําเนินการไดตามบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้” 
3.๓ รูปแบบขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน  
 ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนองคประกอบหน่ึงของผังเมืองรวมตามมาตรา ๒๒ (๕)  
โดยขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินที่ระบุถึงกิจกรรมท่ีอนุญาตใหปฏิบัติ ไมอนุญาตใหปฏิบัติ หรืออนุญาต 
ใหปฏิบัติไดตามเง่ือนไขที่กําหนดไวในแตละประเภทการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งประกอบดวย 2 รูปแบบ ไดแก  
(1) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินซึ่งกําหนดกิจกรรมหลัก กิจกรรมที่ไมอนุญาต และกิจกรรมรอง 
ที่มีการควบคุมสัดสวนรอยละ หรือ (2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินซึ่งกําหนดกิจกรรมหลัก  
กิจกรรมที่ไมอนุญาต และกิจกรรมรองที่มีการกําหนดเงื่อนไขเพ่ือควบคุมและจํากัด 
 

หมวด 2 
แผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 

สวนที่ 1 
แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท 

 

ในสวนของขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจะเริ่มตนดวยการกําหนดประเภทของท่ีดินและจํานวนบริเวณ
การใชประโยชนที่ดินเพ่ือแสดงใหทราบถึงขอบเขตการใชประโยชนที่ดินทั้ งหมดซึ่งจะสอดคลอง 
กับแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท และตอจากน้ันจะเปนการกําหนดเน้ือหา  
ของการใชประโยชนที่ดินโดยกําหนดและเรียงลําดับตามประเภทการใชประโยชนที่ดินซึ่งขอกําหนด 
จะมีลักษณะท่ีควบคุมการใชประโยชนที่ดิน ประกอบไปดวยขอกําหนดใหใชประโยชนที่ดิน เชน  
ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือการอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม เปนตน ขอหามการใชประโยชนที่ดิน 
เชน หามโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม หามจัดสรรท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย หามซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุ เปนตน 
และเง่ือนไขการใชประโยชนที่ดิน เชน การกําหนดใหมีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลัง
ตอพ้ืนที่แปลงที่ดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน เปนตน หรือกําหนดใหใชประโยชนที่ดินไดเทาที่กําหนดไวเทานัน้ 

ในการจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแตละผังจะมีความแตกตางกันตามวัตถุประสงค
และลักษณะทางกายภาพของแตละพ้ืนที่ ซึ่งขึ้นอยูกับขอเท็จจริงในพ้ืนที่และวีถีการดํารงชีวิตของประชาชน 
สิ่งที่สําคัญคือ ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้เมื่อประกาศใชบังคับเปนกฎหมายแลวจะมีสภาพบังคับ  
ใหตองปฏิบัติตาม ดังนั้น การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจะตองคํานึงถึงจุดมุงหมายและ 
การใชประโยชนที่ดินที่สอดคลองกับคุณลักษณะทางกายภาพและสภาพแวดลอมของพ้ืนที่ เพ่ือใหบรรลุ
วัตถุประสงคของการผังเมืองในเรื่องเกี่ยวกับสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน ความสะดวกสบาย 
ความเปนระเบียบ ความสวยงาม และสวัสดิภาพของสังคม โดยแบงเปน 2 สวน ดังนี้ 
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3-๑๖ 

๓.๓.๑ การกําหนดประเภทและบริเวณการใชประโยชนที่ดิน 
การกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินในเขตผังเมืองรวมจะมีประเภทใดบางนั้น ขึ้นอยูกับ

เจตนารมณในการวางและจัดทําผังเมืองรวมแตละฉบับ โดยท่ีการระบุวัตถุประสงคในที่ดินแตละประเภท
จะตองแสดงใหเห็นถึงจุดมุงหมายของการใชประโยชนที่ดินในที่ดินประเภทนั้น ๆ 

ตัวอยางการเขียนขอกําหนดประเภทและบริเวณการใชประโยชนที่ดิน 
 
 

ขอ .. แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภทพรอมดวยขอกําหนด  
การใชประโยชนที่ดินไดจัดทําขึ้นเพื่อ…………(วัตถุประสงคของแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ตามที่ไดจําแนกประเภท)………… 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายขอกําหนด 

การใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(1) ที่ดินประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ที่กําหนดไวเปน................... ใหเปนที่ดินประเภท.................... 

มีวัตถุประสงคเพ่ือ................................................................ จําแนกเปนบริเวณ ... ถึง/และ ... 
(๒) ที่ดินประเภท ... และ ... (ตัวอักษรยอ) ท่ีกําหนดไวเปน............ ใหเปนที่ดินประเภท................ 

โดยมีวัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 
(ก) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพื่อ…........…… จําแนกเปนบริเวณ ... ถึง … 

 (ข) ท่ีดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพื่อ.……………จําแนกเปนบริเวณ ... และ ... 
(3) ที่ดินประเภท ... ถึง ... (ตัวอักษรยอ) ที่กําหนดไวเปน.................. ใหเปนที่ดินประเภท..............        

โดยมีวัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้    
(ก) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพื่อ…........…… จําแนกเปนบริเวณ ... ถึง … 
(ข) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพ่ือ.………….… จําแนกเปนบริเวณ ... และ ... 
(ค) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพ่ือ…………..… จําแนกเปนบริเวณ................ 

 
 

ขอสังเกต 
1) ในกรณีที่มีการจําแนกการใชประโยชนที่ดินเปนบริเวณยานจะตองเรียงลําดับตามศักยภาพของพ้ืนที่

จากเขมงวดมากไปหาเขมงวดนอย 
2) กรณีที่ดินประเภทนั้นมีเพียงบริเวณเดียวใหใชถอยคํา เชน ที่ดินประเภท ก. ๑ ท่ีกําหนดไวเปนสีเขียว

ใหเปนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม จําแนกเปนบริเวณ  ก. ๑ 
3) การใชคําเชื่อม “และ” ใหใชในกรณีที่ที่ดินประเภทนั้นมีพ้ืนที่เพียงสองบริเวณ เชน ที่ดินประเภท ย. 1 

ที่กําหนดไวเปนสีเหลือง ใหเปนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย จําแนกเปนบริเวณ  ย. ๑ - ๑ และ ย. ๑ - ๒  
4) การใชคําเชื่อม “ถึง” ใหใชในกรณีที่ดินประเภทนั้นมีพ้ืนท่ีมากกวาสองบริเวณ เชน ท่ีดินประเภท ย. 2 

ที่กําหนดไวเปนสีสม ใหเปนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง จําแนกเปนบริเวณ  ย. 2 - ๑ ถึง ย. 2 - 5  

 

 

                                                           
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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3-๑๗ 

๓.๓.๒ ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน 
       ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินเปนการกําหนดสภาพบังคับของการใชประโยชนที่ดิน 
แตละประเภทวาสามารถใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการใด หามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการใด ใหปฏิบัติ
หรือไมใหปฏิบัติในเรื่องอะไร และมีเงื่อนไขอยางไร โดยมีโครงสรางแบงไดเปน ๒ สวน ดังนี้ 
 (1) ขอกําหนดใหใชประโยชนที่ดิน และขอหามการใชประโยชนที่ดิน 
 (๒) เงื่อนไขการใชประโยชนที่ดิน  

โครงสรางของขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
 
                                                                                                                                                    

                                                                                        
 
 
 
 
                                                                                                                                          

 

(๑) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน และขอหามการใชประโยชนที่ดิน 
 (1.1) กรณีขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินทั่วไป 

 

 

 

ขอ .. ที่ดินประเภท.......... เปนที่ดินประเภท..............(ประเภทท่ีดิน)............... ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ........................................และกิจการอื่น 

ที่ดินประเภทนี้ หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 
(๑) …………………………………………………………………………………………………………………………  
(๒) …………………………………….....………………………………………………………………………………… 
 

 

ขอ .. ที่ดินประเภท.......... เปนที่ดินประเภท..............(ประเภทท่ีดิน)............... ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ........................................และกิจการอื่น 

ที่ดินประเภทนี้ หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 
(๑) ………………………………. ทั้งน้ี ใหใชเพ่ิมไดอีกไมเกินรอยละ … ของท่ีดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  
(๒) ………………………………. ทั้งน้ี ใหใชไดไมเกินรอยละ ... ของท่ีดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 
 

 

 ขอ .. ที่ดินประเภท………............. เปนที่ดินประเภท............
(ประเภทท่ีดิน)........... ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ............และกิจการอื่น 
 ที่ดินประเภทนี้ หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตาม   
ที่กําหนด ดังตอไปนี้ 

(๑) ....................................................................................... 
(๒) ....................................................................................... 
การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) ....................................................................................... 
(๒) ....................................................................................... 

 

(1) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
และขอหามการใชประโยชนที่ดิน 

(2) เง่ือนไขการใชประโยชนทีด่ิน 
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3-๑๘ 

ขอสังเกต 
การควบคุมสัดสวนรอยละของกิจกรรมรองหรือกิจกรรมที่ไมอนุญาต โดยกําหนดเงื่อนไขในสวนทาย

ของกิจกรรมดังกลาวในขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน มี 2 กรณี 
1) กรณีมีเจตนารมณนับการใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการอื่น กอนวันที่ผังเมืองรวมมีผลใชบังคับใหใชถอยคํา

ดังนี้ “หามโรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท และชนิดท่ีกําหนด  
ใหดําเนินการไดตามบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ ทั้งนี้ ใหใชไดไมเกินรอยละ...ของที่ดิน
ประเภทนี้ในแตละบริเวณ” เปนตน 

2) กรณีมีเจตนารมณนับการใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการอ่ืน ต้ังแตวันที่ผังเมืองรวมมีผลใชบังคับใหใชถอยคํา
ดังนี้ “หามโรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท และชนิดท่ีกําหนด  
ใหดําเนินการไดตามบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ ท้ังนี้ ใหใชเพ่ิมไดอีกไมเกินรอยละ...    
ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ” เปนตน 

(1.2) กรณีที่มีการกําหนดกิจกรรมรอง 
 

ขอ .. ท่ีดินประเภท.......... เปนที่ดินประเภท..............(ประเภทท่ีดิน)............... ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ................................ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ ... ของท่ีดิน
ประเภทนี้ในแตละบริเวณ  

ที่ดินประเภทนี้ หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 
(๑) ……………………………………………………………………….……………………………………………….. 
(๒) ………………………………………………………………………………………………………………………… 
(๓) ………………………………………………………………………………………………………………………… 

 

(1.3) กรณีขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินซึ่งเปนพ้ืนที่ที่ตองควบคุมเปนพิเศษ 
(ก) กรณีใหใชประโยชนที่ดินไดเทาที่กําหนดไวเทานั้น  

ตัวอยาง การกําหนด 
 

ขอ .. ที่ดินประเภท.......... เปนที่ดนิประเภท..............(ประเภทท่ีดนิ)............... เฉพาะที่ดนิซึ่งเปนของรฐั 
ใหใชประโยชนทีด่ินเพื่อ......................................................เทานัน้ 
 ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ............................................................................................เทานั้น 
 

 

 

 



                                         มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

3-๑๙ 

(ข) กรณีใหใชประโยชนทีด่นิไดเทาที่กาํหนดไวเทานัน้ และมกีารกําหนดขอหาม
การใชประโยชนทีด่ิน 
ตัวอยาง การกําหนด 
 

ขอ .. ที่ดินประเภท…..…(ตัวอักษรยอ)…..… เปนที่ดินประเภท................(ประเภทที่ดิน)................                
เฉพาะท่ีดินซึ่งเปนของรฐั ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ………………………………………………………………………เทานั้น 

ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.....................................................เทานัน้ และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 

(๑).................................................................................................................................................... 
(๒).................................................................................................................................................... 

  

ขอสังเกต 
๑) การกําหนดเปนสองวรรค เนื่องจากในพ้ืนที่มีที่ดินของรัฐและที่ดินที่เอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครอง
โดยชอบดวยกฎหมายอยูในท่ีดินประเภทน้ัน แบงเปนที่ดินของรัฐจะกําหนดไวในวรรคหนึ่ง และท่ีดินของเอกชน
จะกําหนดไวในวรรคสอง ซึ่งการใชประโยชนที่ดินในแตละวรรคจะตองกําหนดใหสอดคลองกับวัตถุประสงค
ของประเภทท่ีดินและเจาของที่ดินแตละบริเวณ 
๒) ลักษณะการเขียนขอกําหนดและขอหามการใชประโยชนที่ดินตาม (1.3) มีดังนี้ 

(1) วรรคหน่ึง มีผลใชบังคับใหประกอบกิจการหรือดําเนินการไดเทาที่ระบุไวเทานั้น  
(2) วรรคสอง เปนการกําหนดใหเอกชนซึ่งเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายดําเนินการ

หรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวเทานั้น และถูกจํากัดโดยขอหามการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งการระบุขอหาม
การใชประโยชนที่ดินจะตองเกี่ยวของกับกิจการที่สามารถดําเนินการได เชน หากกําหนด ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือการอยูอาศัยได ก็อาจจะกําหนดหามจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยูอาศัย หรือการอยูอาศัยประเภทอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญ 
๓) กรณีในพื้นที่มีเพียงที่ดินซึ่งเปนของรัฐเทานั้น จะกําหนดไวเพียงหนึ่งวรรคโดยใชถอยคําดังนี้
“ที่ดินประเภท..............(ประเภทท่ีดิน)............... ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ........................................เทานั้น” 

ตัวอยาง การกําหนดกรณีทีด่ินประเภทปฏิรูปทีด่ินเพื่อเกษตรกรรม 
 

ขอ .. ที่ดินประเภท ปก. เปนท่ีดินประเภทปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม เฉพาะท่ีดินซึ่งดําเนินการ
ปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ………..……………..................เทานั้น 

ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเปนที่ดินของรัฐที่ไมใชที่ดินตามวรรคหนึ่ง ใหใชประโยชนที่ดินตามที่มีกฎหมาย 
กฎ ระเบียบ ขอบังคับ หรือประกาศที่เกี่ยวของกําหนดไว กิจการของรัฐ กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชนเทานั้น  

ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.....................................................เทานัน้ และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 
 (๑) .................................................................................................................................................. 
 (๒) .................................................................................................................................................. 
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3-๒๐ 

ขอสังเกต 
๑) การกําหนดเปนสามวรรค เน่ืองจากในพ้ืนที่มีที่ดินเพ่ือการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  ซึ่งเปน 
เขตดําเนินการ ที่ดินของรัฐที่ไมใชที่ดินเพ่ือการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม เชน ท่ีราชพัสดุ ท่ีสาธารณประโยชน 
และที่ดินซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย จึงตองกําหนดเปนสามวรรคเพ่ือจะได
กําหนดการใชประโยชนที่ดินไดอยางเหมาะสมกับเจาของท่ีดินแตละประเภท และปองกันปญหาท่ีจะเกิด
ในทางปฏิบัติ ซึ่งลักษณะการเขียนขอกําหนดและขอหามการใชประโยชนที่ดินมีดังนี้ 

(1) วรรคหนึ่ง เปนการกําหนดใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวเทานั้น 
(2) วรรคสอง เปนการกําหนดใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวในวรรคสองเทานั้น 
(3) วรรคสาม เปนการกําหนดใหเอกชนซึ่งเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายดําเนินการ

หรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวเทานั้น และถูกจํากัดโดยขอหามการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งการระบุขอหาม
การใชประโยชนที่ดินจะตองเกี่ยวของกับกิจการที่สามารถดําเนินการได เชน หากกําหนดใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือการอยูอาศัยได ก็อาจจะกําหนดหามจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยูอาศัย หรือการอยูอาศัยประเภทอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญ 
๒) กรณีในพ้ืนที่ไมมีที่ดินของรัฐซึ่งไมใชที่ดินที่เปนเขตดําเนินการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหกําหนดเปนสองวรรค
ตามขอเท็จจริง 

ตัวอยาง การกําหนดกรณีทีด่ินประเภทอนุรกัษปาไม 
(ก) กรณีใหใชประโยชนทีด่นิไดเทาท่ีกาํหนดไวเทานัน้ 
 

 

ขอ ..  ที่ดนิประเภท อป. เปนทีด่ินประเภทอนุรกัษปาไม ใหใชประโยชนทีด่ินเพ่ือ.......................... 
........................................................เทานั้น 
 

(ข) กรณีใหใชประโยชนทีด่นิไดเทาท่ีกาํหนดไวเทานัน้ และมกีารกําหนดขอหามการใชประโยชนทีด่นิ 
 

  

ขอ ..  ท่ีดินประเภท อป. เปนท่ีดินประเภทอนุรักษปาไม เฉพาะที่ดินของรัฐซึ่งเปนปาตามกฎหมาย
เกี่ยวกับการปาไม ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ………….........................................................เทานั้น 

ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเปนที่ดินของรัฐที่ไมใชที่ดินตามวรรคหนึ่ง ใหใชประโยชนที่ดินตามที่กําหนดไว
ในวรรคหน่ึง และใหใชประโยชนที่ดินตามท่ีมีกฎหมาย กฎ ระเบียบ ขอบังคับ หรือประกาศที่เกี่ยวของ
กําหนดไว กิจการของรัฐ กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชนไดดวย 

ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ...................................................เทานั้น และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 

(๑).................................................................................................................................................... 
(๒).................................................................................................................................................... 
(๓).................................................................................................................................................... 
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3-๒๑ 

ขอสังเกต 
การกําหนดเปนสามวรรค เน่ืองจากในพ้ืนที่มีที่ดินของรัฐประเภทปา ท่ีดินของรัฐประเภทอ่ืน ๆ  เชน ที่ราชพัสดุ 

ที่สาธารณประโยชน และท่ีดินซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ดังนั้น จึงตอง
กําหนดเปนสามวรรค เพ่ือจะไดกําหนดการใชประโยชนที่ดินไดอยางเหมาะสมกับเจาของที่ดินแตละประเภท 
และปองกันปญหาท่ีจะเกดิในทางปฏิบัติ ซึ่งลักษณะการเขียนขอกําหนดและขอหามการใชประโยชนที่ดิน มีดังนี้ 
1) วรรคหนึ่ง เปนการกําหนดใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวในขอกําหนดเทานั้น  
2) วรรคสอง เปนการกําหนดใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวในวรรคหน่ึง และวรรคสอง 
3) วรรคสาม เปนการกําหนดใหเอกชนซึ่งเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายดําเนินการ
หรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวในขอกําหนดเทานั้น และถูกจํากัดโดยขอหามการใชประโยชนที่ดิน  
ซึ่งการระบุขอหามการใชประโยชนที่ดินจะตองเก่ียวของกับกิจการที่สามารถดําเนินการได เชน หากกําหนด 
ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยได ก็อาจจะกําหนดหามจัดสรรท่ีดินเพื่อการอยูอาศัย หรือการอยูอาศัย
ประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ 

การเรียงลําดับขอหามการใชประโยชนที่ดิน เปนการเรียงลําดับขอหามกอนและหลังตามกลุมของกิจกรรม

การใชประโยชนที่ดินซึ่งเปนประเภทเดียวกัน เชน โรงงาน กิจการเก่ียวกับการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง 

การเลี้ยงสัตว การจัดสรรที่ดิน มีการเรียงลําดับ ดังนี้ 
 

 

(๑) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภทและชนิดที่กําหนด 
ใหดําเนินการไดตามบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ 

(๒) คลังน้ํามันและสถานท่ีเก็บรักษานํ้ามัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง 
เพ่ือการจําหนาย (หรือคลังน้ํามัน สถานท่ีเก็บรักษานํ้ามัน ลักษณะท่ีสาม สถานีบริการน้ํามันประเภท ก 
สถานีบริการน้ํามันประเภท ข สถานีบริการนํ้ามันประเภท ค ลักษณะท่ีสอง สถานีบริการน้ํามันประเภท จ 
ลักษณะที่สอง และสถานีบริการนํ้ามันประเภท ฉ ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง เพ่ือการจําหนาย) 

(๓) คลังกาซปโตรเลียมเหลว สถานท่ีบรรจุกาซปโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุ  
กาซปโตรเลียมเหลวประเภทหองบรรจุ และสถานท่ีเก็บรั กษากาซปโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ  
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง (หรือคลังกาซปโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุกาซปโตรเลียมเหลว
ประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุกาซปโตรเลียมเหลวประเภทหองบรรจุ สถานที่เก็บรักษากาซปโตรเลียมเหลว
ประเภทโรงเก็บ และสถานีบริการกาซปโตรเลียมเหลว ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมน้ํามันเช้ือเพลิง) 

(๔) เลี้ยงมา โค กระบือ สุกร แพะ แกะ หาน เปด ไก งู จระเข หรือสัตวปาตามกฎหมายวาดวย
การสงวนและคุมครองสัตวปา เพื่อการคา (หรือการเลี้ยงสัตวทุกชนิดเพื่อการคา) 

(5) อาคารเพ่ือใหนกแอนกินรังอาศัย 
(6) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวาดวยสุสานและฌาปนสถาน (เวนแตการกอสรางแทน

สุสานหรือฌาปนสถานที่มีอยูเดิม) 
(7) โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม 
(8) โรงมหรสพตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
(9) จัดสรรท่ีดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
(10) จัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรม 
(๑1) จัดสรรท่ีดินเพื่อการอยูอาศัย 
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(๑2) จัดสรรท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 
(๑3) การอยูอาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูง อาคารขนาดใหญ อาคารขนาดใหญพิเศษ 
(๑4) การอยูอาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทหองแถว ตึกแถว หรือบานแถว 
(๑5) การอยูอาศัยประเภทอาคารชุด หอพัก หรืออาคารอยูอาศัยรวม 
(16) สํานักงานเอกชน 
(๑7) การประกอบกิจการรับสงสินคา  
(๑8) สถานีขนสงผูโดยสารตามกฎหมายวาดวยการขนสงทางบก 
(๑9) สถานีขนสงสัตวหรือสิ่งของตามกฎหมายวาดวยการขนสงทางบก 
(20) กิจการคลังสนิคาตามกฎหมายวาดวยคลงัสินคา ไซโล และหองเย็น 
(๒1) สถานที่เก็บสินคาซึ่งเปนที่เก็บพักหรือขนถายสินคาหรือส่ิงของเพ่ือประโยชนทางการคา  

หรืออุตสาหกรรม (หรือสถานที่เก็บหรือพักสินคาหรือส่ิงของเพ่ือประโยชนทางการคาหรืออุตสาหกรรม  
แตไมรวมถึงการเก็บสินคาหรือสิ่งของเพื่อรอการจําหนาย ณ สถานที่นั้น) 

(๒2) ไซโลเกบ็ผลิตผลทางการเกษตร 
(23) ศูนยประชมุ อาคารแสดงสินคาหรือนิทรรศการ 
(๒4) สถานสงเคราะหสัตว (สถานสงเคราะหสัตวหรือรับเล้ียงสัตว) 
(๒5) สถานสงเคราะหเด็ก (สถานสงเคราะหหรือรับเลี้ยงเดก็) 
(๒6) สถานสงเคราะหผูสูงอาย ุ
(๒7) สถานสงเคราะหคนพิการ 
(28) กิจการดแูลผูสูงอายุหรือผูมีภาวะพ่ึงพิงตามกฎหมายวาดวยสถานประกอบการเพ่ือสุขภาพ 
(29) ตลาดตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 
(30) โรงซอม สราง หรือบริการยวดยานที่ขับเคลื่อนดวยเคร่ืองยนตทุกชนิด เวนแตรถจักรยานยนต 
(๓1) โรงฆาสัตวหรือโรงพักสัตวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการฆาสัตวเพ่ือการจําหนายเน้ือสัตว 
(๓2) สวนสนุกทีม่ีเครื่องเลนตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
(๓3) สวนสตัวตามกฎหมายวาดวยการสงวนและคุมครองสัตวปา  
(๓4) สนามแขงรถ 
(๓5) สนามแขงมา 
(๓6) สนามยงิปน 
(๓7) สนามกอลฟ  
(38) สนามฝกซอมกอลฟ 
(39) สถาบนัการศึกษาหรือโรงเรียน 
(40) สถาบนัศาสนา 
(๔1) โรงพยาบาล (สถานพยาบาลตามกฎหมายวาดวยสถานพยาบาล) 
(๔2) กําจัดวตัถุอนัตรายตามกฎหมายวาดวยวัตถุอันตราย 
(๔3) กําจัดมูลฝอย (หรือสิง่ปฏิกูล) 
(๔4) ซื้อขายหรือเก็บชิ้นสวนเครือ่งจักรกลเกา 
(๔5) ซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุ 
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3-๒๓ 

ขอสังเกต 
ขอหามการใชประโยชนที่ดินขางตนเปนเพียงตัวอยางของกิจการที่ไมตองการใหดําเนินการ

หรือประกอบกิจการในที่ดินแตละประเภท ผูวางและจัดทําผังอาจจะกําหนดประเภทและเงื่อนไข
ของขอหามการใชประโยชนที่ดินไดตามความเหมาะสมในแตละพื้นที่ 

(2) เงื่อนไขการใชประโยชนที่ดิน  
เงื่อนไขการใชประโยชนที่ดินเปนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในสวนที่ทําหนาที่

กําหนดรายละเอียดของกิจการท่ีกําหนดไวใหดําเนินการไดนั้นวาสามารถกระทําไดแคไหน เพียงใด ภายใต
ขอจํากัดตาง ๆ เชน ขนาดพ้ืนท่ี ขนาดเขตทาง ความสูงของอาคาร การกําหนดเง่ือนไขของการใชประโยชนที่ดิน 
จึงมีความสําคัญ และมีสวนชวยใหการกําหนดการใชประโยชนที่ดินในผังเมืองรวมเปนไปตามวัตถุประสงค  
ที่กําหนดไว ซึ่งเงื่อนไขที่ไดมีการกําหนดจะปรากฏอยูในผังเมืองรวม ๒ ลักษณะ ดังนี้ 

(2.๑) เงื่อนไขการใชประโยชนที่ดินที่ปรากฏในสวนทายของกิจการที่หามดําเนินการ 
เพ่ือกําหนดวา กิจการท่ีหามนั้นมิไดเปนการหามเด็ดขาด แตสามารถดําเนินการไดถาไดปฏิบัติตามเงื่อนไข 
ที่กําหนด เชน หามการประกอบพาณิชยกรรมประเภทหองแถวหรือตึกแถว เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะ
ที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา ๑๖ เมตร 

(2.๒) เงื่อนไขการใชประโยชนที่ดินที่กําหนดวรรคเปนการเฉพาะ  ซึ่งสวนใหญ
เงื่อนไขในลักษณะนี้จะปรากฏในสวนทายของขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของที่ดินประเภทน้ัน ๆ 
สําหรับการเลือกเงื่อนไขมากําหนดอาจนํามาจากองคประกอบของผังเมืองรวมตามมาตรา ๒๒ (๕) เชน ประเภท
และขนาดกิจการ ประเภท ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้น
ของอาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดิน
ที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร อัตราสวนพ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงท่ีดินที่อาคารตัง้อยูตอพ้ืนทีใ่ชสอยรวม
ของอาคาร ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรน้ําสาธารณะ  
และสถานท่ีอื่น ๆ เปนตน 

รูปแบบการเขียน 
 

การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) .................................................................................................................................................. 
(๒) .................................................................................................................................................. 
(๓) .................................................................................................................................................. 

 
 

ตัวอยาง เงื่อนไขขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน และใหเรียงลําดับดังนี้ 

(ก) การกําหนดประเภทและขนาดของกิจการ  
  

(..) ใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดในอาคารที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันไมเกิน 
..... ตารางเมตร 
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(ข) การกําหนดความสูงของอาคาร  
 กรณีที่ตองการจํากัดความสูงของอาคาร โดยมีเจตนารมณควบคุมจํานวนชั้นของอาคาร  
   

(..) ใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดในอาคารท่ีมีความสูงไมเกิน ... เมตร (แตไมหมายความรวมถึง
โครงสรางสําหรับใชในการสงกระแสไฟฟา รับสงสัญญาณวิทยุ สัญญาณโทรทัศน สัญญาณสื่อสารทุกชนิด 
หอถังสงน้ํา เสาสงไฟฟา ปลองโรงสี ไซโล ปลองเมรุ ปลองโรงงานอุตสาหกรรม หรืออาคารโรงงาน) 
การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึง พ้ืนดาดฟา สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยา
ใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

 

กรณีที่ตองการจํากัดความสูงของอาคาร โดยมีเจตนารมณควบคุมในเชิงทัศนียภาพ 
 

(..) ใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดในอาคารที่มีความสูงไมเกิน ... เมตร (แตไมหมายความ
รวมถึง...../เวนแต.....) การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางอาคารถึงสวนที่สูงที่สุด
ของอาคาร 

 

(ค)  การกําหนดอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตัง้อาคาร 
   

(..) ใหมีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร
ไมเกิน ... : ... (ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดท่ีไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่ครั้งก็ตาม 
อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารของที่ดินแปลง
ที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนท้ังหมดรวมกันตองไมเกิน ... : ... ) 
 

(จ) การกําหนดอัตราสวนพื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
 

(..) ใหมีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินที่ใชเปนท่ีตั้งอาคารไมเกินรอยละ ...  
(ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราสวนพืน้ที่
อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอน
ทั้งหมดรวมกันตองไมเกินรอยละ...)  
 

(ฉ) การกําหนดอัตราสวนพ้ืนท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงท่ีดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวม
ของอาคาร 
  

(..) ใหมีอัตราสวนพ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่  
ใชสอยรวมของอาคารไมนอยกวารอยละ… (ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือ
แบงโอนไมวาจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราสวนพ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงท่ีดินที่อาคารตั้งอยูตอ
พ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคารของที่ดินแปลงท่ีเกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนท้ังหมดรวมกันตองไมนอย
กวารอยละ...) 
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3-๒๕ 

(ช) การกําหนดระยะที่วาง 
 การกําหนดระยะที่วางริมถนน (ทางหลวงแผนดิน/ถนนระบุชื่อ) 
 

(..) ใหมรีะยะถอยรนซึง่เปนที่วางจากแนวขนานรมิเขตทาง.......... ไมนอยกวา ... เมตร 
 

การกําหนดระยะที่วางริมฝงแมน้ํา ลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะ 
 

(..) ใหมีระยะถอยรนซึ่งเปนที่วางจากแนวขนานริมฝงตามสภาพธรรมชาติของ.......................................
(แมน้ํา/ลําคลอง/หรือแหลงน้ําสาธารณะ) ไมนอยกวา ... เมตร เวนแต......................................................... 
(เวนแตเปนการกอสรางเพ่ือการคมนาคมและขนสงทางน้ํา การสาธารณูปโภค สะพาน เข่ือน รั้ว หรือกําแพง) 

 

(ซ) การขยายพ้ืนที่โรงงาน   
 

ขอ ..  ใหโรงงานที่ไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการอยูกอนวันที่ผังเมืองรวมนี้มีผลใชบังคับ         
และยังประกอบกิจการอยู ขยายพ้ืนที่และกําลังการผลิตของโรงงานไดเฉพาะในที่ดินแปลงเดียวกัน  
หรือติดตอเปนแปลงเดียวกันกับแปลงท่ีดินที่เปนที่ตั้งของโรงงานเดิม ซึ่งเจาของโรงงานเดิมเปนผูถือกรรมสิทธิ์
หรือมีสิทธิครอบครองอยูกอนวันที่ผังเมืองรวมนี้มีผลใชบังคับ (หรือเปนพ้ืนที่ที่ไดรับกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในวันที่ผังเมืองรวมนี้มีผลใชบังคับแลว จากเจาของโรงงานเดิมท่ีเปนผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองอยู
กอนวันที่ผังเมืองรวมนี้มีผลใชบังคับ) ท้ังนี้ การขยายพ้ืนที่โรงงานจะตองไมเกินหนึ่งเทาของพ้ืนที่โรงงาน
ที่ใชในการผลิตเดิม 

 

ขอสังเกต 
๑) การกําหนดพื้นที่ของอาคาร ที่ใหดําเนินการในกิจการใด ๆ นั้นจะตองไมขัดแยงกับขอกําหนด   

การใชประโยชนที่ดินในท่ีดินประเภทเดียวกันในวรรคอ่ืน เชน กําหนดเงื่อนไขใหดําเนินการหรือประกอบกิจการใด ๆ  
ไดในอาคารที่มีพ้ืนท่ีไมเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร แตในวรรคอ่ืนกําหนดใหดําเนินการหรือประกอบกิจการใด ๆ 
ไดในอาคารท่ีไมใชอาคารขนาดใหญ (ซึ่งมีพ้ืนที่เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร) 

๒) การกําหนด “พื้นที่” ควรใชถอยคําใหเปนไปตามความมุงหมายของการใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือมิใหเกิดปญหาในการตีความ เชน 

“พ้ืนท่ีไมเกิน ...... ตารางเมตร” ใชสําหรับ กรณีที่มีเจตนารมณจะหมายความรวมถึงพ้ืนที่ที่เปนอาคาร
และไมใชอาคาร เชน ตลาดประเภทท่ี ๒ และตลาดประเภทท่ี ๓ ตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 

“พ้ืนท่ีประกอบการไมเกิน ...... ตารางเมตร” ใชสําหรับ กรณีที่มีเจตนารมณจะหมายความรวมถึงพ้ืนที่
ที่มีการใชประโยชนโดยตรงของกิจการนั้นไมวาจะอยูภายในอาคารหรือนอกอาคาร 

“พ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันไมเกิน ...... ตารางเมตร” ใชสําหรับ กรณีที่มีเจตนารมณ 
จะหมายความรวมถึงเฉพาะพ้ืนที่อาคารรวมในหลังเดียวกัน 

“พ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังไมเกิน ...... ตารางเมตร” ใชสําหรับกรณีที่มีเจตนารมณ
จะหมายความรวมถึงพื้นที่อาคารรวมกันของอาคารทุกหลังในแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต 



                                         มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

3-๒๖ 

๓) การกําหนดความสูงของอาคาร จะตองคํานึงถึงอาคารที่เปนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
เชน เสาโทรคมนาคม โครงสรางสําหรับใชในการสงกระแสไฟฟา เสาสงไฟฟา เปนตน หรืออาคารที่จําเปน     
ตองมีความสูงเกินจํานวนที่กําหนดไว เชน ปลองโรงสี ไซโล ปลองเมรุ ปลองโรงงานอุตสาหกรรม 
หรืออาคารโรงงาน เปนตน หากไมตองการควบคุมใหกําหนดยกเวนไว ทั ้งนี ้ ใหผู วางและจัดทําผัง
สามารถพิจารณาการกําหนดยกเวนใหสอดคลองกับขอเท็จจริงในพ้ืนที่ได 

๔) การกําหนดอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(FAR) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร และอัตราสวนพ้ืนที่วาง     
อันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงท่ีดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร จะตองกําหนดอัตราสวน
ตามความเหมาะสมของท่ีดินแตละประเภท เชน ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
จะตองมีอัตราสวนความหนาแนนการใชประโยชนในอาคารไดมากกวาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

๕) การกําหนดท่ีวางริมเขตทางของถนน ทางหลวงแผนดินหรือทางหลวงชนบทไมจําเปนตองกําหนด
เหมือนกันทุกประเภทท่ีดินโดยขึ้นอยูกับความเหมาะสม ถามีเจตนารมณใหหมายถึงทางหลวงทุกประเภท
ไมตองระบุชื่อสายทาง แตถาหมายถึงเฉพาะบางสายใหระบุชื่อสายทางท่ีตองการกําหนด 

๖) การกําหนดท่ีวางริมแมน้ํา ลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะ จะตองตรวจสอบกับพ้ืนที่จริงและแผนที่
แผนผังวามีแมน้ํา ลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะไหลผานพ้ืนท่ีบริเวณน้ันจริงหรือไม ซึ่งควรกําหนดที่วาง
ริมแหลงน้ําเปนการเฉพาะแหง เนื่องจากการควบคุมแหลงน้ําทุกประเภทอาจเกิดปญหาในทางปฏิบัติ
เรื่องแหลงน้ําที่มีขนาดเล็ก เชน อาจมีความกวางเพียง ๑ - ๒ เมตร การแกไขปญหาควรจะระบุชื่อแหลงน้ําเฉพาะ  
ท่ีตองการควบคุม 

๗) การกําหนดที่วางริมแมน้ํา ลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะ ควรจะกําหนดระยะมากกวาที่กฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคารกําหนด ถาระยะเทากันหรือนอยกวาไมจําเปนตองกําหนดไว สําหรับการยกเวน
ใหใชประโยชนที่ดินริมแหลงน้ําดังกลาวได กรณีการคมนาคมทางนํ้า มีเจตนารมณหมายถึงการคมนาคม
ของผูโดยสาร สวนการขนสงทางน้ํามีเจตนารมณหมายถึง การขนสงสินคา ดังนั้น ถาจะยกเวนเพ่ิมเติม
นอกเหนือจากนี้ควรกําหนดในลักษณะ เชน “เวนแตเปนการกอสรางเพ่ือการคมนาคมและขนสงทางนํ้า 
หรือการสาธารณูปโภค” “เวนแตเปนการกอสรางเพ่ือการคมนาคมและขนสงทางนํ้า การสาธารณูปโภค 
สะพาน เขื่อน ร้ัว หรือกําแพง” 

๘) การขยายพ้ืนที่โรงงาน เปนการกําหนดใหโรงงานท่ีไดดําเนินการมากอนที่ผังเมืองรวมประกาศใชบังคับ
และยังประกอบกิจการอยูใหสามารถขยายโรงงานไดตามเง่ือนไขที่กําหนด ซึ่งเรื่องนี้เปนบทยกเวนในกรณีพิเศษ
จึงตองตีความโดยเครงครัด และจะตองมีองคประกอบของเงื ่อนไขที่กําหนดไวครบทุกประการ 
โดยสวนใหญจะกําหนดไวขอสุดทายของขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท หรือบางกรณี 
อาจกําหนดไวเปนวรรคเฉพาะเรื่องนี้แทรกอยูในประเภทที่ดินที่ตองการกําหนด 

๙) การกําหนดขนาดแปลงที่ดินเพ่ือยกเวนการใชบังคับขอกําหนด FAR BCR OSR หรือระยะท่ีวาง 
เนื่องจากในการจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมจะมีการกําหนดคาความหนาแนน พ้ืนที่เวนวาง 
ของการปลูกสรางอาคาร เพ่ือใหการใชประโยชนที่ดินเปนไปตามเจตนารมณของผัง ซึ่งขอกําหนดดังกลาว
อาจมีผลกระทบตอสิทธิเดิมของประชาชนบางสวนซึ่งมีแปลงที่ดินขนาดเล็กมาก จึงควรคํานึงถึงโดยกําหนด
ขนาดแปลงท่ีดินที่เหมาะสมที่จะยกเวนการใชบังคับขอกําหนดดังกลาวเพื่อบรรเทาผลกระทบ 
แตยังคงควบคุมความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินโดยรวมใหเปนไปตามเจตนารมณของผังตอไปได 

 



                                         มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

3-๒๗ 

(ฌ)  เนื้อหาของบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
ตัวอยาง 

ลําดั
บที ่

ประเภทหรือชนิดของ
โรงงาน 

ที่ดินประเภท 
หมายเหตุ 

ย.1 ย.2 พ. ก. อ. 

๑๔ โรงงานประกอบกิจการ
เกี่ยวกับการทํา ตัด ซอย 
บด หรือยอยน้ําแข็ง 

ได* ได* ได* ได ได *เฉพาะการ
ดําเนินการ 
ที่เปนสวน
หนึ่งของ
กิจการ
โรงแรม 
และท่ีพัก
นักทองเที่ยว 

๙๘ โรงงานซักรีด ซักแหง 
ซักฟอก รีด อัด 
หรือยอมผา ครื่องนุงหม 
พรม หรือขนสัตว 
(ไมมีการฟอกยอมสี) 

ได ได  ได ได  

หมายเหต ุ ลําดับท่ี   หมายถึง   ลําดับท่ีตามกฎหมายวาดวยโรงงาน 
                 ได      หมายถึง   สามารถประกอบกิจการโรงงานไดภายใตบังคับของกฎหมายวาดวยโรงงาน 
                 ได*    หมายถึง    สามารถประกอบกิจการโรงงานไดภายใตบังคับของกฎหมายวาดวยโรงงาน 
                                       ตามเง่ือนไขในหมายเหตุ 

ขอสังเกต 
 1) การกําหนดบัญชีโรงงานทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจะตองกําหนดใหสอดคลองกับประเภทที่ดิน
ตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท 
 2) รายละเอียดของการประกอบกิจการโรงงานไดอางอิงมาจากกฎหมายวาดวยโรงงาน  
ซึ่งประกอบดวย ประเภทหรือชนิดของโรงงาน ดังนั้น ผูวางและจัดทําผังจะตองกําหนดถอยคําในบัญชี
ทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหตรงตามกฎหมายวาดวยโรงงาน 
 3) ชองหมายเหตุ เปนการกําหนดเงื่อนไขเปนการเฉพาะสําหรับประเภทหรือชนิดของโรงงานท่ีใหดาํเนนิการ
หรือประกอบกิจการได  
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3-๒๘ 

ตัวอยาง รูปแบบบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
แบบที่ ๑ 
 
 
แบบที่ ๒ 
 
 

แบบที่ 2 
  
 
 
 
 
 
 

แบบที่ 3 
  
 
 
 

*
 

3.๔  การจัดทํารายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท  
 รายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิตามที่ไดจําแนกประเภท ประกอบดวย 
 (1) ช่ือของรายการประกอบแผนผัง  
 (2) ในยอหนาแรกของการบรรยายรายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหใชขอความ 
“การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภทตามที่กําหนด
ไวในขอ ...(ดูตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน)... คือ ”  
 (3) ในการบรรยายขอบเขตของแตละบริเวณหมายเลข ใหบรรยายเรียงตามลําดับประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ซึ่งการบรรยายใหเริ่มเรียงลําดับจากดานบนลงดานลาง และจากดานซายไปดานขวา  

(4) การเขียนคําบรรยายใหบรรยายจากดานเหนือ ดานตะวันออก ดานใต และดานตะวันตก ทั้งนี้ ในการบรรยาย
ไมจําเปนตองมีครบทั้ง 4 ดาน ขึ้นอยูกับสภาพและลักษณะของบริเวณหมายเลขนั้น 

(5) บรรยายตามสภาพความเปนจริงทางภูมิประเทศ ทางกายภาพพ้ืนที่ เชน  
-  จดแมน้ํา คลอง (ระบุฝง) 

 - จดถนน ทางหลวงแผนดิน (ระบุฟาก) 
(6) หากจดสถานท่ีตาง ๆ เชน โรงเรียน วัด หรือสวนราชการ ใหระบุวาจดสถานท่ีนั้น ๆ  
(7) หากบริเวณหมายเลขน้ันเปนสถานที่เฉพาะใหระบุชื่อสถานท่ีนั้นโดยไมตองบรรยายแตละดาน 

เชน หนอง ภูเขา ที่สาธารณะ ที่ราชพัสดุ ฯลฯ 

                                                           
* ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองการใหใชบังคับผังเมืองรวม/ 
  เทศบัญญัติเรื่องการใหใชบังคับผังเมืองรวม/ขอบัญญัติทองถิ่นเรื่องการใหใชบงัคับผังเมืองรวม” 

 

บัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน* 
ผังเมืองรวมเมือง.... 

 

 

บัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน* 
ผังเมืองรวมชุมชน.... จังหวัด.... 

 
 

 

บัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน* 
ผังเมืองรวมเมือง.... จังหวัด....  
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(8) หากดานใดจดแนวเขตผังเมืองรวม ใหบรรยายวา จดแนวเขตผังเมืองรวม โดยระบุวาเปนแนวเขต
ผังเมืองรวมดานใด และมีจุดยึดโยงอยางไร 

(9) หากเปนแนวขนานกับถนน แมน้ํา คลอง หรือหวย  
  - ถนน ใหบรรยายถึงการขนานกับศูนยกลางถนนเปนหลัก 
  - แมน้ํา คลอง หรือหวย ใหบรรยายถึงการขนานริมฝงแมน้ํา คลอง หวย โดยระบุฝงของแมน้ํา  
คลอง หวย นั้น และแนวขนานกับกึ่งกลางแมน้ําใหบรรยายโดยไมตองระบุฝง 

(10) หากติดกับพ้ืนท่ีที่เปนสถานท่ีเฉพาะ เชน โรงเรียน วัด หรือสถานท่ีราชการ ซึ่งมีหลายแหง  
อยูในบริเวณเดียวกัน ใหบรรยายโดยนําชื่อของสถานที่ของพ้ืนที่ที่ติดตอนั้นท้ังบริเวณท่ีระบุไวในสวนทาย
ของรายการประกอบแผนผังฯ มาใชเปนคําบรรยาย 

(11) หากบริเวณท่ีบรรยายมีพ้ืนที่ที่มีการใชประโยชนที่ดินแตกตางกัน (ตางสี) เชน พ้ืนที่โรงเรียน วัด 
หรือสถานที่ราชการ ลอยตัวอยูในพื้นที่ที่บรรยาย ใหบรรยายโดยยกเวนพื้นที่ลอยตัวนั้น ในตอนทาย
ของการบรรยาย บริเวณหมายเลขดังกลาว โดยระบุบริเวณหมายเลขและสีของพ้ืนท่ีลอยตัวนั้นไวโดยใหนําไปเขียนไว
ตางหากเปนบรรทัดสุดทาย 

(12) การบรรยายดานท่ีมีจุดยึดโยงหลาย ๆ จุด ใหใชคําวา “และ” หนาจุดยึดโยงสุดทาย 
(13) หากดานท่ีบรรยายจดเขตตําบล อําเภอ หรือจังหวัด ใหใชคําวา “จดเสนแบงเขตการปกครอง

ระหวางตําบล (หรืออําเภอ หรือจังหวัด) .............. กับตําบล (หรืออําเภอ หรือจังหวัด) ................” 
(14) หากดานที่บรรยายจดถนนโครงการ ใหใชชื่อของถนนโครงการเปนจุดอางอิง 
(15) หากบริเวณท่ีบรรยายอยูในเขตเทศบาล และอยูติดกับทางหลวงแผนดิน ใหใชชื่อเฉพาะ              

ของทางหลวงแผนดินนั้นอางอิง 
(16) หากดานใดที่บรรยายเปนเสนตั้งฉากกับถนน ใหระบุดวยวาเปนเสนตั้งฉากกับถนนฟากใด  

และตองระบุใหชัดเจนวาเสนตั้งฉากดังกลาวอยูบนจุดใดของถนน 
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ตัวอยางรายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 

รายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท 
ผังเมืองรวม................................................ 

 
การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 

ตามที่กําหนดไวในขอ .. คือ 

1. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ที่กําหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท....................... 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 

2. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ที่กําหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท....................... 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 

3. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ท่ีกําหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท........................ 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 

 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 4 
แผนผังแสดงทีโ่ลง 
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บทท่ี 4 

แผนผังแสดงท่ีโลง  
 

4.1   การจัดทําแผนผังแสดงท่ีโลง 
มาตรา 22 (๓) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดองคประกอบของผังเมืองรวม 

ในสวนที่เปนแผนผังประเภทตาง ๆ โดยไดระบุแผนผังแสดงที่โลงไวในมาตรา 22 (3) (ข) ซ่ึงนิยามของ “ท่ีโลง” 
ตามมาตรา 4 หมายความวา บริเวณท่ีดินอันไดระบุไวใน ผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะใหเปนที่วาง 
เปนสวนใหญ และเพ่ือใชตามวัตถุประสงคที่ระบุไว ดังนั้น การจัดทําแผนผังแสดงที่โลงตามมาตรา 22 (3) (ข)  
และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) ของผังเมืองรวม จึงเปนไปเพ่ือการสงวนรักษา 
การใชประโยชนที่ดิน (Land Reservation) บริเวณพ้ืนที่ที่กําหนดใหเปนที่โลงตาง ๆ ไดแก สวนสาธารณะ 
พ้ืนที่ถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรน้ําสาธารณะ ไดแก แมน้ําลําคลอง 
หนองบึง ชายฝงทะเล ฯลฯ และสถานท่ีอื่น ๆ ท่ีจําเปน รวมทั้งพ้ืนที่แนวกันชน (Buffer Area) เพ่ือให
สามารถดํารงรักษาไวซึ่งสภาพความเปนท่ีโลงของบริเวณนั้น ๆ 

ทั้งนี้ การจัดทําแผนผังแสดงที่โลงของผังเมืองรวม จึงอาจนํามาใชเพ่ือการใชบังคับใหเปนไปตาม
แผนผังสาธารณูปการ โดยเฉพาะอยางย่ิงการจัดใหมีพ้ืนที่สีเขียว (Green Area) และการเช่ือมตอพ้ืนที่สีเขียว  
(Green Linkage) เพ่ือใหเปนท่ีโลงเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม และการปองกัน
ผลกระทบตอสุขลักษณะ (Health) ความปลอดภัยของประชาชน (Safety) และสวัสดิภาพของสังคม 
(Welfare) ระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัย กับการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 

4.1.๑   ประเภทของท่ีโลง 
ที่โลง แบงออกเปนอยางนอย ๖ ประเภท โดยผูวางและจัดทําผังสามารถกําหนดประเภท

ของที่โลงประเภทใดประเภทหนึ่งหรือหลายประเภท เพ่ือใหบรรลุตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวมนั้น 
โดยประกอบดวย 

(๑) ท่ีโลงเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม เปนที่โลงที่มีวัตถุประสงค
เพ่ือนันทนาการ การพักผอนหยอนใจ การสาธารณะ การรักษาสภาพแวดลอมและคุณภาพส่ิงแวดลอมที่ดี  
การเปดมุมมองและรักษาทัศนียภาพที่สวยงาม การดํารงรักษาเอกลักษณ โบราณสถาน และส่ิงที่มีคุณคา
ของเมืองหรือชุมชน และการปองกันบรรเทาปญหาภัยพิบัติตาง ๆ ไดแก สวนสาธารณะ สวนสัตว สนามกีฬา 
สนามเด็กเลน ที่สาธารณประโยชน ภูเขา หวย หนอง บึง สระ อางเก็บน้ํา พ้ืนที่ชายฝงทะเล  ชายหาด 
เสนทางหนีภัย พ้ืนท่ีหลบภัย และพ้ืนท่ีที่กันไวเพ่ือเปดมุมมองและรักษาทัศนียภาพที่สวยงามของเมือง เปนตน 

(๒) ที่โลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมบริเวณริมแมนํ้าและลําคลอง เปนที่โลงที่มี
วัตถุประสงคเพ่ือการรักษาสภาพแวดลอมริมฝงแมน้ําและลําคลอง ไดแก พ้ืนที่ริมฝงแมน้าํและลําคลอง 
รวมถึงพื้นที่ในระยะเวนวางหรือระยะถอยรนตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวม เปนตน 
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(๓) ทีโ่ลงเพ่ือการสงวนรักษาสภาพการระบายนํ้าตามธรรมชาติ เปนที่โลงที่สงวนและรักษาไว
เพ่ือใชในการระบายนํ้าเปนหลัก ไดแก พ้ืนที่ราบลุมฝงแมน้ําลําคลอง พ้ืนที่ลุมต่ํา และพ้ืนที่ชายฝงทะเล    
รวมถึงพื้นที่ในระยะเวนวางหรือระยะถอยรนตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวม เปนตน 

(๔) ท่ีโลงพักนํ้าเพ่ือการปองกันนํ้าทวม เปนท่ีโลงที่สงวนและรักษาไวเพ่ือใชพักน้ําหรือหนวงน้ํา
เพ่ือรอการระบาย โดยมีวัตถุประสงคหลักเพ่ือบรรเทาปญหาอุทกภัย ไดแก พ้ืนที่ราบลุม พ้ืนที่ลุมต่ํา พ้ืนที่แกมลิง 
หนอง บึง อางเก็บน้ํา และสระเก็บน้ํา เปนตน 

(๕) ท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมชายฝงทะเลและพ้ืนที่ชุมนํ้า เปนที่โลงที่สงวน
และรักษาไวเพ่ือดํารงสภาพแวดลอมและคุณภาพสิ่งแวดลอมของพ้ืนที่ใหอยูในสภาพที่สมบูรณ ไดแก  
พ้ืนที่ชายฝงทะเล และพ้ืนท่ีชุมน้ําตาง ๆ (Wetlands) เชน ปาชายเลน ปาพรุ ที่ปากแมน้ํา ที่ลุมชื้นแฉะ หนอง 
บึง และทะเลสาบ เปนตน 

(๖) ท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม เปนที่โลงที่กําหนดไวบริเวณท่ีเปนพ้ืนน้ํา 
โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการรักษาสภาพแวดลอมและคุณภาพแวดลอมของพ้ืนที่ใหอยูในสภาพที่สมบูรณ 
ไดแก พ้ืนที่ในทะเล หนอง บึง หวย อางเก็บน้ํา และสระเก็บน้ํา เปนตน 

4.1.๒  รูปแบบของแผนผังแสดงท่ีโลง 
แผนผังแสดงที่โลง มีสัญลักษณ 6 ประเภท โดยใชสัญลักษณแทนประเภทที่โลง  

และมีอักษรยอกํากับ 

สัญลักษณที่โลง 

 ที่โลงเพื่อนนัทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  

 ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมบริเวณริมแมน้ําและลําคลอง 

 ที่โลงเพื่อการสงวนรักษาสภาพการระบายน้ําตามธรรมชาติ 

 ที่โลงพักน้ําเพื่อการปองกันน้ําทวม 

 ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมชายฝงทะเลและพ้ืนทีชุ่มน้ํา 

 ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
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แผนผังท่ี 4 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงที่โลง 
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4.2   การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของแผนผังแสดงท่ีโลง 
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงที่โลง ประกอบดวย 
(1) วัตถุประสงค เปนเจตนารมณในการกําหนดพ้ืนที่โลงประเภทนั้น ๆ 
(2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนส่ิงท่ีกําหนดขึ้นเพ่ือสงเสริมและสนับสนุนพ้ืนที่โลงแตละประเภท

ใหคงอยูและเกิดการใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว เชน ระยะเวนวางจากแนวเขตตางๆ 
ขนาดและลักษณะของอาคาร พ้ืนท่ีวางตอแปลงที่ดิน การปลูกตนไม การขุดดินถมดิน พ้ืนที่รับน้ํา (สระเก็บน้ํา 
บอ พ้ืนที่หนวงนํ้า พ้ืนที่แกมลิง) พื้นที่น้ําซึมผาน และพื้นที่ดาดแข็ง เปนตน 

ทั้งนี้ ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินท่ีกําหนดในแผนผังแสดงที่โลงตองสอดคลองและไมขัดแยง 
กับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังอื่นที่ไดมีการจัดทําในผังเมืองรวมนั้น ๆ 

ตัวอยางขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงท่ีโลง 
สวนที่ ๒ 

แผนผังแสดงที่โลง 
 

ขอ .. แผนผังแสดงที่โลงพรอมดวยขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินไดจัดทําขึ้นเพ่ือ...………
(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงที่โลง).............. 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงท่ีโลงทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนท่ีโลงเพ่ือ……(ประเภทที่โลง)…… จําแนกเปนบริเวณ…… 
(๒) ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… และ ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพ่ือ……(ประเภทท่ีโลง)…… 

จําแนกเปนบริเวณ ……. และ ……. 
(๓) ที่โลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ถึง ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพื่อ……(ประเภทท่ีโลง)…… 

จําแนกเปนบริเวณ ……. ถึง ……. 

ขอ .. ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… เปนท่ีโลงเพ่ือ……(ประเภทที่โลง)…… ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.......................................................หรอืตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… เปนท่ีโลงเพ่ือ……(ประเภทที่โลง)…… ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.......................................................หรอืตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 
 
ขอสังเกต 
๑) การเรียงลําดับประเภทที่โลงใหเรียงลําดับดังนี้ 

(๑) ที่โลงเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม (ลน.) 
(๒) ที่โลงเพ่ือการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมบริเวณริมแมน้ําและลําคลอง (ลม.) 
(๓) ท่ีโลงเพื่อการสงวนรักษาสภาพการระบายน้ําตามธรรมชาติ (ลร.) 
(๔) ที่โลงพักน้ําเพื่อการปองกันน้ําทวม (ลพ.) 
(๕) ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมชายฝงทะเลและพื้นที่ชุมน้ํา (ลช.) 
(๖) ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม (ลส.) 

                                                           
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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๒) กรณีที่ผูวางและจัดทําผังมีความประสงคจะควบคุมการใชประโยชนที่ดินใหสามารถดําเนินการไดเฉพาะ
ตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงที่โลง ไมจําเปนตองระบุถอยคํา  “หรือตาม 
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น” 
๓) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงที่โลง มี ๒ กรณี คือ กรณีขอบเขตของท่ีโลงเทากับ
ขอบเขตของท่ีดินประเภทที่โลงเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม (สีเขียวออน) หรือที่ดิน
ประเภทที่โลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม (สีฟา) และกรณีขอบเขตของที่โลงบางสวนทับซอนกับ  
บางสวนของแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท เชน ทับซอนกับที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 
หนาแนนนอย (สีเหลือง) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีแดง) ที่ดินประเภทชนบท 
และเกษตรกรรม (สีเขียว) ซึ่งขอควรระวังในการกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังแสดงท่ีโลง 
จะตองกําหนดใหสอดคลองกัน โดยไมขัดแยงกับพื้นที่เดียวกันในแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ตามที่ไดจําแนกประเภทหรือในแผนผังอื่น มิฉะนั้นจะมีปญหาในการใชบังคับ 

4.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงท่ีโลง 
 รายการประกอบแผนผังแสดงที่โลง จะนําหนาดวยอักษรยอของท่ีโลงแตละประเภท และตามดวย  
คําบรรยายบริเวณที่โลงดังกลาว ซึ่งมีลักษณะการบรรยายดวยกัน 2 กรณี คือ 
 กรณีที่ ๑ ที่โลงมีชื่อเรียก ช่ือเฉพาะ หรือเอกสารอางอิงท่ีสามารถใชอางอิงได จะใชชื่อท่ีโลงนั้น 
ในรายการประกอบแผนผัง เชน แมน้ํา หนอง คลอง บึง หวย เปนตน 
 กรณีที่ ๒ ที่โลงมีขอบเขตของที่โลงเปนบริเวณ และไมมีชื่อเรียกหรือชื่อเฉพาะ การเขียนรายการ
ประกอบแผนผัง ใหเรียงลําดับจากดานบนลงดานลาง และจากดานซายไปดานขวา โดยบรรยายจากดานเหนือ 
ดานตะวันออก ดานใต และดานตะวันตก ตามลําดับ ทั้งนี้ ในการบรรยายไมจําเปนตองมีครบทั้ง 4 ดาน 
ขึ้นอยูกับสภาพและลักษณะของที่โลงนั้น  

ตัวอยางรายการประกอบแผนผังแสดงท่ีโลง 

รายการประกอบแผนผังแสดงที่โลง 
ผังเมืองรวม................................................ 

 
การใชประโยชนที่โลงใหเปนไปตามแผนผังแสดงที่โลง ตามที่กําหนดไวในขอ .. คือ 

1. ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพ่ือ……(ประเภทของท่ีโลง)…… มีรายการดังตอไปนี้ 
 ...(ตัวอักษรยอ)… - 1  ............................................ 

 ...(ตัวอักษรยอ)… - ๒  ............................................ 
 ...(ตัวอักษรยอ)… - ๓  ............................................ 

๒. ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพ่ือ……(ประเภทของท่ีโลง)…… มีรายการดังตอไปนี้ 
 ...(ตัวอักษรยอ)… - 1 ดานเหนือ  จด.............................................. 

   ดานตะวันออก  จด.............................................. 
   ดานใต   จด.............................................. 
   ดานตะวันตก  จด.............................................. 

 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 5 
แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
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บทท่ี 5 

แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
 

5.1   การจัดทําแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.  ๒๕6๒ มาตรา ๒๒ (๓) (ค) ไดกําหนดใหแผนผัง 

แสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงเปนแผนผังหลักแผนผังหนึ่งในผังเมืองรวม โดยมีความสมัพันธ 
กับแผนผังอื่นในผังเมืองรวม ซึ่งการวางและจัดทําแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง  
เปนการศึกษาสภาพขอเท็จจริงและรูปแบบของการคมนาคมขนสง รวมถึงตองพิจารณาปจจัยทีเ่ก่ียวของ 
ไดแก ปริมาณจราจร ประชากร เศรษฐกิจ สังคม และการใชประโยชนที่ดิน ท้ังในปจจุบันและอนาคต 
เพ่ือคาดการณความตองการทางดานการคมนาคมและการขนสง และเสนอการพัฒนารูปแบบ 
การคมนาคมและการขนสงที่เหมาะสมท่ีสุด เพ่ือเชื่อมโยงโครงขายการคมนาคมและการขนสงและสงเสริม 
การพัฒนาพ้ืนท่ีเมือง 

ดังนั้น แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง จึงเปรียบเสมือนโครงรางหรือ 
แกนของเมืองท่ีสําคัญ ซึ่งจะชวยสงเสริมการพัฒนาเมืองในดานตาง ๆ ท้ังในดานการพัฒนาที่อยูอาศัย  
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม รวมถึงการแกไขปญหาการจราจร โดยเปนการวางแผนเพ่ือรองรับ 
การเจริญเติบโตของเมืองในระยะเวลา ๒๐ ป และสอดคลองกับแผนผังอื่น ๆ อันไดแก แผนผังกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ และแผนผังแสดงผังน้ํา 

5.1.1   องคประกอบของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง จัดทําบนกรอบพิกัดของแผนท่ีแสดง

เขตของผังเมืองรวม โดยองคประกอบที่แสดงในแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
จําแนกเปน 4 ประเภทหลัก โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) ประเภทของถนน ประกอบดวย 
(1.1) ถนนเดิม หมายถึง ถนนเดิมท่ีมีอยูในปจจุบัน และไมไดมีการกําหนดใหขยายเขตทาง 
(1.2) ถนนเดิมกําหนดใหขยายเขตทาง หรือถนนเดิมขยาย หมายถึง ถนนท่ีมีอยูเดิม 

แตมีการกําหนดใหมีการขยายขนาดเขตทาง 
(1.3) ถนนโครงการกําหนดใหกอสรางใหม หมายถึง ถนนโครงการที่เสนอใหมี

การกอสรางใหม ซึ่งปจจุบันยังไมมีถนนดังกลาว 
(2) ตําแหนงโครงการการคมนาคมและการขนสงที่เปนสถานี ประกอบดวย 

 (2.1) ตําแหนงสถานีที่เกี่ยวของกับโครงการการคมนาคมและการขนสงที่มีอยูเดิม 
 (2.2) ตําแหนงสถานีที่เกี่ยวของกับโครงการการคมนาคมและการขนสงท่ีเสนอ           

ใหกอสรางใหม ซึ่งปจจุบันยังไมมีสถานีดังกลาว  
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(3) ความกวางของเขตทาง หมายถึง ความกวางของเขตทางท้ังหมด ซึ่งรวมทั้ง
องคประกอบตาง ๆ ไดแก ทางเทา ทางจักรยาน ทางเดินรถ เกาะกลาง ไหลทาง รวมถึงองคประกอบอ่ืน ๆ 
ที่อยูในเขตทาง 

(4) ท่ีดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสง หมายถึง บริเวณท่ีมีความเหมาะสมในการ
เสนอแนะโครงการการคมนาคมและการขนสงที่เปนสถานีขนสงในอนาคต โดยการกําหนดบริเวณที่
เหมาะสมของโครงการลงในแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง ประกอบดวย 

(4.1) ที่ดินเพ่ือการขนสงผูโดยสาร หมายถึง บริเวณที่มีความเหมาะสมดานการคมนาคม
และการขนสง สําหรับกอสรางสถานีขนสงเพื่อการขนสงผูโดยสาร 

(4.2) ที่ดินเพื่อการขนสินคา หมายถึง บริเวณที่มีความเหมาะสมดานการคมนาคม
และการขนสง สําหรับกอสรางสถานีขนสงเพื่อการขนสงสินคา 

(4.3) ที่ดินเพ่ือการขนสงผูโดยสารและการขนสงสินคา หมายถึง บริเวณท่ีมีความเหมาะสม
ดานการคมนาคมและการขนสง สําหรับกอสรางสถานีขนสงเพื่อการขนสงผูโดยสารและการขนสงสินคา 

5.1.2  เกณฑมาตรฐานดานวิศวกรรมจราจร 
เกณฑมาตรฐานดานวิศวกรรมจราจรที่สําคัญที่เกี ่ยวของกับการวางและจัดทํา

แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง ประกอบดวย การเทียบเทารถยนตสวนบุคคล 
(Passenger-Car Equivalent, PCE) ระดับการใหบริการดานการจราจร (Level of Service, LOS) 
ขนาดเขตทาง (Right of Way) และรูปตัดถนน (Cross Section) มีรายละเอียดดังนี้ 

(1) การเทียบเทารถยนตสวนบุคคล  (Passenger-Car Equivalent, PCE) 
เปนการปรับหนวยนับของยานพาหนะประเภทตาง  ๆ ใหมีคาอยูในหนวยรถยนตสวนบุคคล 
(Passenger Car Unit, PCU) โดยการปรับเทียบดวยคาเทียบเทารถยนตสวนบุคคล (PCU Factor) 
กรณีการจัดทําผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน คาปรับเทียบหนวยรถยนตนั่งสวนบุคคล (PCU Factor) 
แบงตามประเภทยานพาหนะ แสดงดังตารางที่ 5 - 1 
ตารางท่ี 5 – 1 คาปรับเทียบหนวยรถยนตน่ังสวนบุคคล สําหรับผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน 

ประเภทยานพาหนะ PCU Factor 
1. รถจักรยานสองลอ 0.75 
2. รถจักรยานสามลอ 1.00 
3. รถจักรยานยนต 0.50 
4. รถสามลอเครื่อง 1.00 
5. รถยนตนั่งสวนบุคคล 1.00 
6. รถโดยสารขนาดเล็ก-กลาง 1.25 
7. รถโดยสารขนาดใหญ 2.50 
8. รถบรรทุกเล็ก 4 ลอ 1.00 
9. รถบรรทุก 6 ลอขึ้นไป 2.50 
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(2) ระดับการใหบริการดานการจราจร (Level of Service, LOS) 
ระดับการใหบริการดานการจราจร คือ การวัดเชิงคุณภาพที่บงบอกถึงสภาพการจราจร 

เพ่ือประเมินระดับของกระแสจราจรและความรูสึกของผูขับขี่ สามารถแบงออกเปน 6 ระดับ คือ A, B, C, D, E 
และ F 

ในการพิจารณาคาระดับการใหบริการ กรณีที่ลักษณะของกระแสจราจรไหลอยางสะดวก 
(Uninterrupted flow facilities) คาระดับการใหบริการจะเทียบกับคาดัชนีการจราจรติดขัด (คา V/C Ratio) 
ดังตารางที่ 5 - 2 

ตารางท่ี 5 - 2 คาระดับการใหบริการเทียบกับคาดัชนีการจราจรติดขัด (คา V/C Ratio) 
ระดับการใหบริการ 

(LOS) 
คา 

V/C Ratio 
ความหมาย 

A 0.00 – 0.60 การจราจรไมตดิขดั ปริมาณการจราจรต่ํา 
B 0.61 – 0.70 การจราจรติดขัดเล็กนอย ปริมาณการจราจรสม่าํเสมอ 
C 0.71 – 0.80 การจราจรคอนขางสม่าํเสมอ ปริมาณจราจรเริ่มหนาแนน 
D 0.81 – 0.90 การจราจรสม่าํเสมอ ปริมาณจราจรถูกจํากดั 
E 0.91 – 1.00 การจราจรไมสมํ่าเสมอ ปรมิาณจราจรหนาแนน ตดิขดัพอสมควร 
F มากกวา 1.00 การจราจรติดขัด ความเร็วต่าํ เคลื่อนไหวตามสัญญาณจราจร 

ที่มา : ดัดแปลงจาก Transportation Research Board, Highway Capacity Manual (HCM) (1994) 

(3) ขนาดเขตทาง (Right of Way) และรูปตัดถนน (Cross Section) 
การกําหนดขนาดเขตทางและรูปตัดถนนเปนการกําหนดพ้ืนที่ รวมถึงองคประกอบของ

ถนนเพื่อรองรับปริมาณจราจร ลักษณะการสัญจรและการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่โดยรอบ  
การวางผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน เปนการวางแผนระบบโครงขายคมนาคมในระดับอําเภอ โดยพิจารณา
ออกแบบถนนที่มีลําดับชั้นเปนถนนสายรอง (Distributor and Collector Streets) และถนนสายหลัก 
(Major Streets) เปนหลัก โดยใหความสําคัญกับการสัญจรภายในเมือง/ชุมชน การสัญจรระหวางเมือง/ชมุชน 
รวมถึงการสัญจรเขา - ออกเมือง/ชุมชน ตัวอยางรายละเอียดของรูปตัดถนน (Cross Section) 
ของแตละขนาดเขตทาง แสดงดังรูปท่ี 5 - 1 
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รูปที่ 5 - 1 ตัวอยางขนาดเขตทางและรูปตัดตามขวางถนน 
             ตามมาตรฐานของสํานักวิศวกรรมการผังเมือง  
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5.1.3  มาตรฐานสัญลักษณ 
  มาตรฐานสัญลักษณที่ใชประกอบการจัดทําแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
ประกอบดวย เคร่ืองหมาย และสัญลักษณ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) เครื่องหมาย ประกอบดวย เคร่ืองหมายทั่วไปที่แสดงในแผนผัง ซึ่งรวมถึงตําแหนงสถานี 
ที่เกี่ยวของกับโครงการการคมนาคมและการขนสงที่มีอยูเดิม (สีดํา) และตาํแหนงสถานีท่ีเก่ียวของกับ
โครงการการคมนาคมและการขนสงที่เสนอใหกอสรางใหม (สีแดง) ดังรูปที่ 5 - 2 

(๒) สัญลักษณความกวางเขตทาง เปนการกําหนดอักษรกํากับถนนตามขนาดเขตทาง
ของถนนเดิมขยายและถนนโครงการ โดยเรียงลําดับตามตัวอักษรไทย เริ่มตนจาก “ก , ข , ค , ง , … ” 
และมาตรฐานสีเรียงลําดับจากขนาดเขตทางขนาดเล็กไปหาขนาดใหญ ดังรูปที่ 5 - 2 

(๓) สัญลักษณที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสง มี 3 ประเภท ดังรูปที่ 5 – 2 
ประกอบดวย 

คข. คือ ท่ีดินเพื่อการขนสงผูโดยสาร 
คส. คือ ที่ดินเพื่อการขนสงสินคา 
คผ. คือ ท่ีดินเพ่ือการขนสงผูโดยสารและการขนสงสินคา 
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แผนผังท่ี 5 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
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5.2   การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
 การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนส ง 
ประกอบดวย 

(1) วัตถุประสงค เปนการแสดงเจตนารมณในการกําหนดโครงการแตละประเภท โดยทั่วไป 
มีวัตถุประสงคเพ่ือสงเสริมระบบการคมนาคมและการขนสง ใหรองรับการพัฒนาเมืองอยางทั่วถึง  
สามารถรองรับปริมาณการเดินทางท่ีเพ่ิมขึ้นในอนาคตไดอยางเพียงพอ ท้ังภายในและภายนอกเขตผังเมืองรวม
และทําใหเกิดการใชประโยชนที่ดินตามวัตถุประสงคของการวางผังเมืองรวม 

(2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนมาตรการในพื้นที่เพื่อใหเกิดการพัฒนาตามแผนผัง 
เชน การกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพื่อสงวนรักษาพื้นที่ไวสําหรับการพัฒนาระบบการคมนาคม
และการขนสง เปนตน ทั้งนี้ ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง
ตองสอดคลองและไมขัดแยงกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังอื่นที่ไดมีการวางและจัดทาํ ใน
ผังเมืองรวมนั้น ๆ 

ตัวอยางการเขียนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
แสดงดังนี้ 

ตัวอยางขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
 

สวนที่ 3 
แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 

 
ขอ .. แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงพรอมดวยขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 

ไดจัดทําข้ึนเพื่อ...………(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง) ...………  
การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงทายขอกําหนด 

การใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(1) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง ... เมตร จํานวน ... สาย 
(2) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง … เมตร จํานวน ... สาย 
(3) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง ... เมตร จํานวน ... สาย 
(4) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่ดินเพ่ือ…...(ประเภททีด่นิ

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จําแนกเปนบริเวณ…… 
(5) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปนที่ดินเพ่ือ…...(ประเภทที่ดิน

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จําแนกเปนบริเวณ…… 
(6) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปนที่ดินเพ่ือ…...(ประเภทที่ดิน

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จําแนกเปนบริเวณ…… 

 
 
                                                           
�ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปล่ียนจากคําวา “ขอกาํหนดการใชประโยชนที่ดิน” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญตัิทองถิ่น” 
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ขอ .. ที่ดินในบริเวณแนวถนนสาย ... ถนนสาย ... ถนนสาย ... ถนนสาย … ถนนสาย ... และถนนสาย ... 

หามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่น นอกจากกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 
(1) ....................................... 
(2) ........................................ 
(3) ........................................ 
(4) ........................................ 
....   ........................................ 
....   ........................................ 

ขอ .. ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่ดินเพ่ือ……(ประเภทที่ดิน
เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…… ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ........................................................................ 
หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 

ขอ .. ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่ดินเพ่ือ……(ประเภทที่ดิน
เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…… ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ........................................................................ 
หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 
 
ขอสังเกต 
การเรียงลําดับประเภทที่ดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงใหเรียงลําดับดังนี้ 
(๑) ท่ีดินเพ่ือการขนสงผูโดยสาร (คข.) 
(๒) ท่ีดินเพ่ือการขนสงสินคา (คส.) 
(๓) ท่ีดินเพ่ือการขนสงผูโดยสารและการขนสงสินคา (คผ.) 
5.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
 รายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง คือ การอธิบายหรือบรรยาย
แนวสายทางของถนนโครงการ หรือที่ดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงใหมีความชัดเจนขึ้น โดยจัดทําเปน
รายการประกอบบรรยายถนนโครงการ และรายการประกอบบรรยายขอบเขตทีด่นิเพ่ือการคมนาคมและการขนสง 
โดยมีแนวทางการเขียนรายการประกอบแผนผัง ดังนี้ 

(1) รายการประกอบการบรรยายถนนโครงการ 
   รายการประกอบบรรยายถนนโครงการตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
สามารถแบงออกไดเปน ๓ กรณี ตามประเภทของถนนโครงการ คือ  
   กรณท่ีี 1 ถนนเดิมกําหนดใหขยายเขตทาง 
   กรณท่ีี 2 ถนนโครงการกําหนดใหกอสรางใหม  
   กรณีท่ี 3 ถนนเดิมกําหนดใหขยายเขตทางและถนนโครงการกําหนดใหกอสรางใหม 
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การบรรยายแนวสายทางที่ปรากฏตามแผนผังฯ มีหลักการอธิบายดังนี้ 
(1.1) แนวสายทางของระบบโครงขายถนนโครงการท้ังหมด จะเรียงลําดับจากขนาดเขตทางเล็กไปใหญ 

ซึ่งแทนดวยตัวอักษร ก, ข, ค, … ตามลําดับขนาดเขตทาง กรณีที่ขนาดเขตทางเดียวกันแตมีหลายสายทาง 
ใหอธิบายเรียงลําดับตามตัวเลข เชน ก ๑, ก ๒, … เปนตน 

(1.2) แนวสายทางแตละสายทางใหระบุวาเปนถนนประเภทใด เชน เปนถนนเดิมกําหนดใหขยาย
เขตทาง และ/หรือ ถนนโครงการกําหนดใหกอสรางใหม เปนตน 

(1.3) แนวสายทางแตละสายทางใหระบุจุดเริ่มตนวาเริ่มตนที่บริเวณใด หรืออยูหางจากถนน
หรือแหลงอางอิงทางธรรมชาติเทาใด ไปทางทิศใด เปนระยะทางเทาใดและจุดสิ้นสุดบรรจบที่บริเวณใด 

(2) รายการประกอบการบรรยายขอบเขตที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสง  
   การเขียนรายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง บริเวณที่มีความเหมาะสม

ดานโครงการการคมนาคมและการขนสงที่เปนสถานีขนสงในอนาคต มีหลักการในการบรรยายลักษณะ

ขอบเขตพ้ืนที่ โดยบรรยายวาดานเหนือจดอะไร ดานตะวันออกจดอะไร ดานใตจดอะไร ดานตะวันตกจดอะไร 

ตามความเหมาะสมของบริเวณที่กําหนด ในลักษณะวนตามเข็มนาฬิกา 

ตัวอยางรายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 

รายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
ผังเมืองรวม................................................ 

  
การใชประโยชนที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงใหเปนไปตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม

และการขนสง ตามที่กําหนดไวในขอ .. คือ 

1. ถนนตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง แบงออกเปน ... ขนาด คือ 
 (ก) ถนนแบบ ... ขนาดเขตทาง ... เมตร จํานวน ... สาย ดังนี ้
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
.........................................................................................................................................................................  
 (ข) ถนนแบบ ... ขนาดเขตทาง ... เมตร จํานวน ... สาย ดังนี ้
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
.........................................................................................................................................................................  
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
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2. ท่ีดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงประเภท...... …(ตัวอักษรยอ)... มีจํานวน ... บริเวณ ดังนี้ 
   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

     ดานตะวันตก จด.............................................. 

   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

    ดานตะวันตก  จด..............................................  

3. ท่ีดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงประเภท...... …(ตัวอักษรยอ)... มีจํานวน ... บริเวณ ดังนี้ 
   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

     ดานตะวันตก จด.............................................. 

   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

    ดานตะวันตก  จด.............................................. 

 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 6 
แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณปูโภค 

สาธารณปูการ และบรกิารสาธารณะ 
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บทท่ี 6  

แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
  

6.1 การจัดทําแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
การจัดทําแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

ตามมาตรา 22 (3) (ง) และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา (22) (5) แหงพระราชบัญญัติ 
การผังเมือง พ.ศ. 2562 เปนไปเพ่ือผลักดันใหเกิดการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานทั้งในดานสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ โดยหนวยงานราชการและองคการรัฐวิสาหกิจอยางเปนรูปธรรม 
ดังนั้น ในขั้นตอนการจัดทําแผนผังการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานจึงควรมีการประสานความรวมมือระหวาง
หนวยงานท่ีเกี่ยวของในการจัดสรรงบประมาณเพ่ือการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานใหเปนไปตามแผนผัง  
ที่กําหนดไวอยางมีประสิทธิภาพ 

การจัดทําแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณ ะ 
ประกอบดวยกิจการ ๒ ประเภท ไดแก  โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ และ โครงการ
กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ท้ังนี้ หากสาระสําคัญของกิจการทั้ง 2 ประเภท มีรายละเอียดมาก 
การจัดทําแผนผังแสดงโครงการกจิการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ก็สามารถจัดทํา
ไดมากกวา 1 ฉบับ 

๖.๑.๑ ประเภทของโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
  โครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ จําแนกเปน 2 ประเภทหลกั 

ดังนี ้
(1)  โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ มีขอบเขตการดําเนินการ

เกี่ยวกับการคาดประมาณความตองการบริการจากกิจการสาธารณูปโภคแตละประเภท การเสนอแนะพ้ืนที่ที่เหมาะสม
สําหรับพัฒนาโครงการกิจการสาธารณูปโภค การเลือกรูปแบบระบบสาธารณูปโภคใหเหมาะกับลักษณะเมือง 
โดยหลักการจัดทําโครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะภายในพ้ืนที่เมือง ควรมีความสอดคลอง
กับการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทและระบบโครงขายถนนตามแนวทางที่กําหนด การเติบโตของเมือง 
โดยกิจการสาธารณูปโภคที่เตรียมการควรสอดคลองกับปริมาณความตองการระบบสาธารณูปโภคนั้น ๆ  
โดยหลักการจัดทําแผนผังโครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ มีรายละเอียดดังนี้ 

(1.1) การจัดทําแผนผัง จะจัดทําบนแผนที่ฐานเดียวกับแผนที่ และแผนผังอื่น ๆ 
ตามมาตรา 22 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดแก แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม แผนผัง
กําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท แผนผังแสดงที่โลง แผนผังแสดงทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอม แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง และแผนผังแสดงผังน้ํา และแผนผังอื่น ๆ  ท่ีจําเปน 

(1.2) โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ประกอบดวย 6 ระบบ 
สาธารณูปโภคหลัก (ถามี) ไดแก การประปา การบําบัดน้ําเสีย การกําจัดขยะ การดับเพลิง โรงฆาสัตว การไฟฟา   
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(2)  โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  ประกอบดวย ๘ ระบบ
สาธารณูปการหลัก ไดแก 
 (2.1) สถานท่ีราชการ เชน ศูนยราชการ ศาล ศาลากลาง ท่ีวาการอําเภอ สํานักงานเทศบาล 
ที่ทําการองคการบริหารสวนตําบล เปนตน 
 (2.2) สถานศึกษา เชน โรงเรียนระดับประถมศึกษา มัธยมศึกษา วิทยาลัย 
มหาวิทยาลัย เปนตน 
 (2.3) สถานพยาบาล เชน โรงพยาบาลศูนย โรงพยาบาลจังหวัด โรงพยาบาลอําเภอ 
โรงพยาบาลสงเสริมสุขภาพตําบล เปนตน 
 (2.4) สถานีตํารวจ  
 (2.5) ศาสนสถานท่ีสําคัญ เชน วัด โบสถ มัสยิด ที่ขึ้นทะเบียนโบราณสถาน เปนตน 
 (2.6) สวนสาธารณะ สนามกีฬา เปนตน 
 (2.7) ตลาด  
 (2.8) สถานที่หลบภัย 

โดยแผนผังจะแสดงตําแหนงที่ตั้งปจจุบันของกิจการสาธารณูปการขางตน ((2.1) – (2.8)) 
ที่มีความสําคัญตอการวางผัง โดยพิจารณาใหเหมาะสมกับพ้ืนที่วางผังระดับตาง ๆ หรือ แสดงแผนงาน/โครงการ
ในอนาคตที่คาดวาจะดําเนินการหรือกําหนดจากการวิเคราะหคาดการณ อันเปนกิจการสาธารณูปการขางตน 
((2.1) – (2.8)) อยางใดอยางหนึ่งเปนอยางนอย 

๖.๑.๒   มาตรฐานการวิเคราะหความเหมาะสม เพียงพอในปจจุบัน และความตองการในอนาคต
ของกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  
  6.1.2.1 เกณฑและมาตรฐานดานสาธารณูปโภค  
   การจัดทําโครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ  มีงานในสวนของ
การออกแบบเชิงระบบซึง่เปนงานดานเทคนิคที่ตองใชผูมีความรูความเชี่ยวชาญเฉพาะดานวิศวกรรม และมีปจจัยอ่ืน
ที่เกี่ยวของรวมดวย เชน งบประมาณ มูลคาที่ดิน เปนตน ดังนั้น โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 
ในผังเมืองรวมจึงจัดทําในรูปแบบการเสนอแนะพ้ืนที่ที่เหมาะสมสําหรับพัฒนาโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
โดยมีรายละเอียดเกณฑและมาตรฐาน ดังนี้ 

(1)  การประปา  
การวางผังระบบประปาท่ีมีประสิทธภิาพจะทําใหสามารถบริการน้ําประปา

ไดเพียงพอและท่ัวถึงในเขตผังนั้น จําเปนตองวิเคราะหปริมาณความตองการน้ําประปาในปจจุบันและในอนาคต 
เพ่ือพิจารณาวากําลังผลิตท่ีมีอยูเดิมนั้นสามารถรองรับความตองการในอนาคตไดเพียงพอหรือไม วิเคราะหพื้นที่
บริการครอบคลุมตามการใชประโยชนที่ดินในอนาคตและเสนอรูปแบบระบบประปาที่เหมาะสมกับลักษณะพ้ืนที่ 
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(1.1) การคาดการณความตองการใชนํ้า การวิเคราะหความตองการใชน้ํา
ทั้งปจจุบันและอนาคตจําเปนจะตองทราบความตองการน้ําที่แทจริงในเขตผังเมืองรวมซึ่งมีองคประกอบ
ที่ตองการใชน้าํหลากหลาย พ้ืนที่ชุมชนเมืองโดยท่ัวไปการใชน้ําประปามักจะมลีักษณะเพ่ือการอุปโภคและบริโภค
เปนสวนใหญ พื้นที่ชนบทอาจใชน้ําจากบอน้ําบาดาลหรือลํารางตามธรรมชาติหรือประปาชุมชน  
ชุมชนเมืองบางแหงมีระบบสงน้ําเพ่ือการดับเพลิงและสาธารณประโยชนอื่น นอกจากนี้ในเขตผังเมืองรวมแตละแหง
อาจจะมีคุณลักษณะเฉพาะบางอยางแตกตางกัน เชน มีแหลงทองเท่ียว มียานอุตสาหกรรม หรือมีการปศุสัตว 
ซึ่งแตละกิจกรรมมีความตองการใชน้าํและคุณลักษณะของน้าํตางกัน ในการประมาณการน้าํประปาในการวิเคราะหนี้
สามารถใชขอมูลอัตราการใชน้ําจริง (ถามี) โดยการวิเคราะหความตองการน้ําสามารถพิจารณาไดหลายมิติ ดังนี้ 

- ปริมาณน้ําใชครัวเรือน 
            ตารางท่ี 6 - 1 แสดงอัตราการใชนํ้าอุปโภคบริโภคแบงตามปริมาณประชากรบริเวณ 

                        ยานชุมชนเมือง 
ประชากร (คน) อัตราการใชนํ้า (ลิตร/คน/วัน) 

               3,000 - 10,000 120 
               10,001 - 20,000 170 
               20,001 - 30,000 200 
               30,001 - 50,000 250 
               > 50,000 300 

                 ที่มา : โครงการจัดทําแผนรวมการบริหารจัดการทรัพยากรน้ําในพื้นที่ลุมน้ําเจาพระยา สะแกกรัง และทาจีน, กรมทรัพยากรน้ํา 

            ตารางที่ 6 - 2 แสดงอัตราการใชนํ้าอุปโภคบริโภคบริเวณนอกยานชุมชนเมือง 
ประชากร (คน) อัตราการใชนํ้า (ลิตร/คน/วัน) 

> 30 ครวัเรือน แตตองไมเกิน 700 ครัวเรือน  
(จํานวนประชากรเฉลี่ย 5 คนตอครวัเรือน) 

50 

                 ที่มา : คูมือการเลือกรูปแบบและขนาดระบบประปาหมูบานในโครงการแกไขปญหาการขาดแคลนน้ําอุปโภคบริโภค, กรมทรัพยากรนํ้า 

            ตารางที่ 6 - 3 อัตราการรัว่ไหล 

พ้ืนที่ใหบริการ อัตราการรัว่ไหล (รอยละ) 
              ประปานครหลวง ≤ 34 
              ประปาสวนภูมภิาค ≤ 25 
              ประปาหมูบาน ≤ 25 

                 ที่มา : การประปานครหลวง การประปาภูมิภาค, กรมทรัพยากรน้ํา 

- ปริมาณนํ้าที่ใชในกิจกรรมสาธารณประโยชนตาง ๆ 
        กรณีพ้ืนที่มีการใชน้ําประปาเพ่ือใชในกิจกรรมสาธารณประโยชนตาง  ๆ 

เชน น้ําที่ใชสําหรับการลางถนน รดน้ําตนไม เปนตน คิดเปนปริมาณน้ําประมาณรอยละ 10 ของปริมาณน้ําใชทั้งหมด 

- ปริมาณน้ําที่ใชในการดับเพลิง  
       กรณีพ้ืนที่มีการใชน้ําประปาเพ่ือการดับเพลิง ปริมาณการใชน้ํา 

ขึ้นอยูกับจํานวนประชากร ชุมชนใดท่ีมปีระชากรมาก จํานวนอาคารบานเรอืนมาก ทําใหโอกาสที่จะเกิดเพลิงไหม

มากขึ้นดวย 
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- ปริมาณนํ้าที่ใชในการทองเที่ยว 
กรณีพ้ืนที่เปนเมือง/ชุมชนทองเที่ยว กําหนดใหนักทองเที่ยวที่พัก

คางคืนเฉล่ีย 3 วัน มีอัตราการใชน้ําเฉล่ีย 350 ลิตร/คน/วัน โดยพิจารณาจากอัตราการใชน้ําของนักทองเที่ยว
ที่พักในโรงแรมคิด 300 - 400 ลิตร/คน/วัน สวนนักทัศนาจรท่ีไมพักคางคืนกําหนดใหมีการใชน้ํา ใน
อัตราเฉล่ีย 30 ลิตร/คน/วัน 

(1.2) การวางผัง การวางผังการประปา พิจารณาจากแผนผังกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท ซึ่งจะแสดงพ้ืนที่ชุมชนเมืองที่คาดการณไวในอนาคตตามการวางผัง 
โดยการวางผังการประปาน้ันจะมุงเนนในการเสนอแนะบริเวณพ้ืนท่ีที่เหมาะสมสําหรับที่ตั้งโครงการสถานี
ผลิตน้ําประปา และประมาณการขนาดพ้ืนที่ใหเพียงพอเพ่ือรองรับความตองการกิจการสาธารณูปโภค 
ในอนาคตตามปเปาหมาย 20 ป โดยมีแนวทางการพิจารณาดังนี้ 

- การคัดเลือกที่ต้ัง 
การเลือกที่ตั้งโรงสูบน้ําดิบที่เหมาะสม จะทําใหประหยัดคากอสราง

และประหยัดคาพลังงานในการสูบน้ําดิบ การเลือกสถานที่กอสรางโรงสูบน้ําดิบ ควรพิจารณาส่ิงตาง ๆ เชน 
 (ก) ควรเปนบริเวณที่ไมเกิดการกัดเซาะของตลิ่ง หรือไมเกิด

การทับถมของตะกอน 
 (ข) การเลือกแหลงน้ําท่ีเปนแมน้ํา ควรเลือกบริเวณทางนํ้าตรง 

หรือโคงดานนอกของแมน้ําท่ีพนระยะของการกัดเซาะของตล่ิง  
 (ค) ไมควรเลือกบริเวณโคงดานในของแมน้ํา เพราะจะทําใหเกิด

การทับถมของตะกอนได 
 (ง) ควรอยูดานเหนือน้ํากอนเขาสูชุมชน ลักษณะสภาวะของพื้นที่

โดยรอบ ไมมีการกระจายตัวของแหลงมลพิษ 
 (จ) บริเวณท่ีควรหลีกเลี่ยงคอื บริเวณตอมอสะพาน เน่ืองจากมีโอกาส

ที่จะเกิดการทับถมของตะกอนได 
 (ฉ) ตองสอดคลองกับตําแหนงที่ตั้งโรงสูบน้ําดิบ ทอทางดูด และ 

การเปลี่ยนแปลงของระดับน้ํา 
 (ช) พิจารณาการเขาถึง ถนน ระบบไฟฟาแรงสูง ความปลอดภัย

ของทรัพยสินรวม 
 (ซ) คุณภาพของแหลงน้ํา การเจริญเติบโตของสาหราย และวัฏจักร

วงจรชีวิตของจุลินทรียในแหลงน้ํา ลักษณะของความขุนของแหลงน้ํา 
 (ฌ) ในกรณีที่เกิดน้ําทวม ระบบตองสามารถใชงานไดตามปกติ 
 (ญ) เปนที่ยอมรับของกิจกรรมทางนํ้าไมเกิดผลกระทบเน่ืองจาก

ระดับน้ําที่เปลี่ยนแปลง 
  โรงกรองน้ําควรจะอยูใกลกับพ้ืนที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจตาง ๆ 

ภายในเขตผังเมืองรวม ท่ีมีความตองการใชน้ําประปา การเลือกสถานที่กอสราง ตองพิจารณาส่ิงตาง ๆ เชน 
  (ก) ควรมีพ้ืนที่อยางนอย 6.25 ไร ใกลพ้ืนที่บริเวณชุมชนเดิม

และบริเวณพ้ืนที่รองรับของชุมชนในอนาคต  
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   (ข) สําหรับขนาดพ้ืนที่ของประปาหมูบานควรพิจารณาตาม
มาตรฐานกรมทรัพยากรนํ้ามีขนาด 15x15 เมตร 20x20 เมตร 22x22 เมตร 25x25 เมตร และ 
25x28 เมตร ขึ้นกับแบบมาตรฐานของระบบการผลิต 

   (ค) ควรติดทางสาธารณะสะดวกตอการเขาถึงของระบบสงน้ําดิบ
และระบบสงจายน้ําประปา 

   (ง) ควรอยูบนพ้ืนที่สูงน้ําไมทวมถึง 

(2) การบําบัดนํ้าเสีย  
การวางผังระบบบําบัดน้ําเสียจําเปนจะตองวเิคราะหขอมูลท่ีแสดงใหเหน็วา

ระบบบําบัดน้ําเสียปจจุบันสามารถรองรับปริมาณน้ําเสียในปจจุบัน และอนาคตไดหรือไม โดยพิจารณาจาก
อัตราการเกิดน้ําเสีย ปริมาณน้ําเสีย คุณสมบัติน้ําเสีย เทียบกับระบบบําบัดน้ําเสียเดิมวามีความสามารถ
ในการบําบัดเหมาะสมหรือไม ในการวิเคราะหจะตองพิจารณาพ้ืนที่รวบรวมนํ้าเสียทั้งหมดจากระบบแบบรวมศูนย 
และกลุมอาคารเปรียบเทียบกับพ้ืนที่ชุมชนเมือง ในบางกรณีอาจจะตองวิเคราะหแยกพ้ืนที่ชุมชนเมืองแตละแหง 
แสดงสภาพปจจุบันการบําบัดน้ําเสียครอบคลุมประชากรชุมชนเมืองมากนอยแคไหน เพื่อเปนขอมูล
การวิเคราะหวางผัง ผลการวิเคราะหจะตองเสนอแนวทางที่เหมาะสมปรับปรุงพื้นที่รวบรวมน้ําเสีย
และระบบบําบัดเสียท่ีมีอยูเดิม หรือกรณีที่ชุมชนเมืองยังไมมีระบบบําบัดน้ําเสีย จะตองคํานวณปริมาณน้ําเสีย
ในอนาคตพรอมเสนอรูปแบบระบบบําบัดเสียที่เหมาะสมกับลักษณะพ้ืนที่ และเสนอบริเวณที่ตั้งระบบ
บําบดัน้ําเสียที่เหมาะสมในการวางผัง  

(๒.๑) การคาดการณน้ําเสยี 
        การประมาณปริมาณนํ้าเสียนี้ พิจารณาจากความตองการใชน้ํา 

ของชุมชนเมือง อัตราการเกิดน้ําเสีย (จากการใชน้ํา) และอัตราน้ํารั่วซึมเขาทอ  
 - อัตราการเกิดน้ําเสีย เฉล่ียเทากับรอยละ 80 ของอัตราการใชน้ํา 
 - อัตราน้ํารั่วซึม/น้ําไหลเขาทอ เทากับรอยละ 20 ของอัตราการเกิดน้ําเสีย 
(๒.๒) การวางผัง 
         การบําบัดน้ําเสียในงานวางและจัดทําผังเมืองรวมนั้นเปนการออกแบบ

วางแผนระบบบําบัดน้ําเสียที่เหมาะสมกับพ้ืนที่ชุมชน/เมืองในเบื้องตน โดยพิจารณาน้ําเสียท่ีมาจากแหลงชุมชน
ในพื้นที่ชุมชนเมืองเทานั้น สวนน้ําเสียที ่อยูนอกพื้นที่ชุมชนเมืองที ่มีการตั้งถิ่นฐานไมหนาแนนนั ้น  
อาคารบานเรือนควรติดตั้งระบบบําบัดน้ําเสียแบบติดกับที่ (Onsite Treatment) ของอาคารเอง สวนนํ้าเสีย
จากภาคเกษตรกรรม และจากโรงงานอุตสาหกรรมจะไมนํามาพิจารณาในการวางและจัดทําโครงการ 
กิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ เนื่องจากในสวนของโรงงานอตุสาหกรรมมขีอกฎหมายเกี่ยวกับ
มาตรฐานคุณภาพน้ําเสียกอนปลอยออกจากระบบและขอกฎหมายท่ีเกี่ยวของอื่น ๆ รองรับอยูแลว  

 - การวางผังการบําบัดนํ้าเสีย  
  การวางผังการบําบัดน้ําเสียเปนการพิจารณาแนวคิดรูปแบบ

ระบบบําบัดน้ําเสียและบริเวณที่ตั้งระบบบําบัดน้ําเสียที่เหมาะสมในการวางผัง ซึ่งสามารถใชรูปแบบเดียว 
หรือผสมหลายรูปแบบในพ้ืนท่ีชุมชนเมือง ทั้งนี้ขึ้นอยูกับความพรอมหรือความรวมมือกันขององคกรปกครอง
สวนทองถิ่นแตละแหง โดยมีแนวทางการพิจารณา ดังนี้ 
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 (ก) การจัดการน้ําเสียแยกตามองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
เปนแนวทางในการบริหารจัดการนํ้าเสียในพ้ืนที่ตัวเอง โดยทั่วไปองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นจะมีจํานวน
ประชากรในพ้ืนท่ีมากและมีปริมาณนํ้าเสียสูง น้ําเสียเปนมลพิษตอการอยูอาศัยของชุมชน การบริหาร
จัดการรวมกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่นอาจมีปญหาการบริหารจัดการท่ีไมสามารถตกลงกันได  

 (ข) การจัดการน้ําเสียรวมกันระหวางแตละองคกรปกครอง 
สวนทองถิ่น แนวทางนี้สวนใหญเปนความรวมมือของชุมชนหลักท่ีจําเปนตองมีการรวบรวมและบําบัด 
น้ําเสียอยูแลว กับชุมชนรองท่ีมพ้ืีนที่เมอืงประชิดตดิกบัชุมชนหลัก สามารถสงตอการระบายนํ้าและรวบรวม
น้ําเสียเขาสูระบบของชุมชนหลักได ปริมาณน้ําเสียมีไมมากจนเปนภาระของระบบหลัก สามารถตกลง
คาใชจายและการบริหารจัดการระบบบําบัดน้ําเสียรวมกันได 

 (ค) การจัดการนํ้าเสียโดยหนวยงานกลาง แนวทางน้ีเปนการ
จัดการน้ําเสียโดยหนวยงานกลางไมขึ้นกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นแตละแหง โดยสวนใหญปญหาน้ําเสียอยู
ในขั้นวิกฤตเกินขีดความสามารถขององคกรปกครองสวนทองถิ่น หรือมีปญหาที่องคกรปกครองสวนทองถิ่น แต
ละแหงไมสามารถดําเนินการไดอยางเหมาะสม แนวทางนี้สวนใหญจะเปนระบบรวบรวมน้ําเสียรวม 
ศูนยขนาดใหญแหงเดียวเพื่อความสะดวกในการบริหารและจัดการของหนวยงานกลาง  

 - รูปแบบการบําบัดนํ้าเสีย  
 ระบบบําบัดน้ําเสียแบบรวมกลุ มอาคารมีการพัฒนาขึ ้นมา

เพื่อใหสอดคลองกับสภาพความเปนจริงในปจจุบันที่มีพ้ืนที่วิกฤตหรือแหลงชุมชนใหญเพียงบางจุดหรือ
แหลงทองเที่ยวบางแหงที่ตองรองรับนักทองเที่ยวเปนจํานวนมาก การกอสรางระบบบําบัดน้ําเสียที่มีขนาดเล็ก
และมีตนทุนในการกอสรางต่ํากวาระบบบําบัดน้ําเสียรวมของชุมชน หรือระบบบําบัดน้ําเสียแบบรวมศูนย 
(Central Wastewater System) จึงเปนทางเลือกในการแกปญหามลพิษทางน้ําไดเปนอยางดี การพิจารณา
เลือกใชระบบบําบัดน้ําเสียสามารถพิจารณา ดังตอไปนี้ 

  (ก) ระบบการกําจัดน้ําเสียแบบกลุมอาคาร (Cluster Wastewater 
System) หมายถึง ระบบรวบรวมและบําบัดน้ําเสียที่รับจากบานเรือนหรืออาคารตั้งแตสองหลังขึ้นไป 
และตั้งอยูในบริเวณที่ใกลเคียงกันมาบําบัดยังระบบบําบัดน้ําเสียที่ตั้งอยูตําแหนงที่เหมาะสมใกลบานเรือน
ของกลุมอาคาร 

  (ข) ระบบบําบัดน้ําเสียแบบรวมศูนย (Central Wastewater System) 
หมายถึง ระบบบําบัดน้ําเสียรวมของชุมชนชนิดที่มีการกอสรางเพื่อรวบรวมน้ําเสียจากกิจกรรมทุกประเภท
ในชุมชนมาบําบัด ณ จุดใดจุดหนึ่ง ซึ่งระบบทอรวบรวมน้ําเสียของชุมชนนั้นมีอยู 2 รูปแบบหลัก คือ 
ระบบทอรวบรวมรวม และระบบทอรวบรวมแยก โดยระบบบําบัดน้ําเสียรวมของชุนชนในประเทศไทย 
สามารถแบงออกเปน 5 ประเภทใหญ ๆ ดังนี้ 

 - ระบบบําบัดน้ําเสียแบบบอปรับเสถียร (Stabilization Pond) 
 - ระบบบาํบัดน้ําเสียแบบบอเติมอากาศ (Aerated Lagoon: AL) 
 - ระบบบาํบดัน้ําเสียแบบบึงประดิษฐ (Constructed Wetland) 
  - ระบบบาํบดัน้ําเสียแบบแอก็ทิเวเตด็สลัดจหรอืระบบตะกอนเรง    
           (Activated Sludge: AS) 
  - ระบบบําบดัน้ําเสียแบบแผนจานหมนุชวีภาพ  
           (Rotating Biological Contactor; RBC) 
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 - แนวทางการเลือกระบบบาํบัดนํ้าเสียทีเ่หมาะสม 
   ชุมชนเมืองแตละแหงอาจมีลักษณะน้ําเสียและขอจํากัดในระบบ

บําบัดน้ําเสียของชุนชนแตกตางกัน การเลือกระบบบําบดัน้ําเสียที่เหมาะสมสามารถพิจารณาจากขอมูลตาง ๆ ดังนี้ 
 (ก) ปริมาณน้ําเสียที่จะเขาสูระบบบําบัด 
 (ข) คุณสมบัติของน้ําเสีย เชน คา BOD คา COD คา pH เปนตน 
 (ค) ขนาดพ้ืนที่สําหรับที่ตั้งระบบบําบัด คาใชจาย 
 (ง) ขีดความสามารถสูงสุดของระบบบําบัดแตละชวงเวลา 
 (จ) ความยุงยากในการควบคุมและบํารุงรักษาระบบบําบัด 
 (ฉ) ผลกระทบจากระบบบําบัด 

 - แนวทางการประมาณพ้ืนที่ระบบบําบัดนํ้าเสีย 
    การประมาณพ้ืนที่ระบบบําบัดน้ําเสียพิจารณาจากพ้ืนที่สําหรับ
บอบําบัดน้ําเสียแบบบอปรับเสถียร (Stabilization Pond) สําหรับปริมาณน้ําเสียท่ีมีคา BOD < 80 มก./ลิตร  
ซึ่งประกอบดวยมีบอแฟคัลเททีฟ (Facultative Pond) จํานวน 2 บอตอกันแบบอนุกรม มีความลึกบอ 2 เมตร 
มีเวลากักเก็บน้ําเสียประมาณ 3.5 วัน/บอ และมีบอบม (Maturation pond) 1 บอ และเพ่ิมพ้ืนที่วาง 
อีกประมาณรอยละ 30 สําหรับการปรับปรุงระบบ  

 สําหรับการประมาณพ้ืนที่ระบบบําบัดน้ําเสียระบบอ่ืนคิดเปนสัดสวน
ตอพ้ืนที่ระบบบําบัดแบบบอปรับเสถียรมีแนวทางการพิจารณาตามตารางที่ 6 - ๔ 

ตารางที่ 6 - ๔ การประมาณพ้ืนที่สําหรับระบบบําบัดนํ้าเสียแตละประเภทเทียบกับพ้ืนที่ระบบบําบัด 
 แบบบอปรับเสถียร 

ระบบบําบัดน้ําเสีย สัดสวนตอพื้นที่ระบบบําบัดแบบบอปรับเสถียร (รอยละ) 
ระบบบําบัดนํ้าเสียแบบบอเติมอากาศ 42 

ระบบบําบัดนํ้าเสียแบบแอกทิเวเต็ดสลัดจ 14 

ระบบบําบัดนํ้าเสียคลองวนเวียน 11 

ระบบบําบัดนํ้าเสียแบบแผนจานหมุนชีวภาพ 13 

ที่มา : กรมควบคุมมลพิษ 

 - การคัดเลือกที่ ต้ังระบบบําบัดนํ้าเสียและจุดทิ้งนํ้า มีแนวทาง
พิจารณาดังนี้ 

 (ก) โรงปรับปรุงคุณภาพน้ําควรตั้งอยูใกลกับแหลงกําเนิดนํ้าเสีย 
และแหลงรับน้ําท้ิง (ชุมชน/เมือง/อุตสาหกรรม) เพ่ือประหยัดคาลงทุนระบบทอสงน้ําเสีย สวนจุดระบายน้ําทิ้ง
ตองอยูบริเวณทายน้ําของชุมชนและไมควรอยูกอนจุดสูบน้ําดิบสําหรับการผลิตน้ําประปา 

 (ข) โรงปรับปรุงคุณภาพน้ําควรมีระดับพ้ืนที่ต่ํากวาพ้ืนที่ของชุมชน 
อยางไรก็ตาม ที่ตั้งของโรงปรับปรุงคุณภาพน้ําจะตองเปนพ้ืนที่ที่น้ําไมทวม เวนแตจะมีการเตรียมปองกันเทานั้น 

 (ค) ควรกําหนดโรงบําบัดน้ําเสียใหอยูหางจากแหลงน้ําธรรมชาติ
ไมนอยกวา 30 เมตร และหางจากยานชุมชนไมต่ํากวา 300 เมตร เพ่ือปองกันเสียงและกลิ่นรบกวน และไมอยู
ในทิศทางที่ลมประจําฤดูพัดกลิ่นรบกวนเขาสูพ้ืนที่ชุมชน  
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 (ง) มีความสะดวกในการระบายน้ําทิ้งหลังการบําบัด ดังนั้น จึงเลือก
ใหอยูใกลแมน้ํา ลําคลอง หรือลํารางสาธารณะ (อยูทายน้ํา กรณีที่ตองอาศัยแหลงน้ําใชผลิตน้ําประปาดวย) 

 (จ) โรงปรับปรุงคุณภาพน้าํตองตั้งอยูในพ้ืนที่ที่มีถนนเขาถึง  
ไดอยางสะดวกทุกฤดกูาลเพ่ือการขนสงวัสดุ อุปกรณ กากตะกอน ขยะ สารเคมี รวมทั้งการกอสรางระบบประปา 
ไฟฟา โทรศัพท ฯลฯ 

 (ฉ) ราคาที่ดินมีผลตอการเลือกที่ตั้ง และประเภทของกระบวนการ
ปรับปรุงคุณภาพน้ํา 

(3) การกําจัดขยะ  
การวางผังที่เกี่ยวของกบัการกําจัดขยะเปนการประเมินภาพรวมการจัดเก็บ

และกําจัดขยะในปจจุบันนั้นดําเนินการในรูปแบบใด องคกรปกครองสวนทองถิ่นกําจัดขยะเฉพาะท่ีเกิดขึ้น 
ในพ้ืนที่ตนเองหรือมีเครือขายการจัดเก็บและกําจัดขยะในรูปแบบ Cluster หรือรูปแบบรวมศูนยรับกําจัดขยะ
จากหลายทองถิ่น วิเคราะหสภาพปจจุบันและความเหมาะสมของพ้ืนที่กําจัดขยะ วิเคราะหปริมาณการเกิดขยะ
ของชุมชนท้ังปจจุบันและในอนาคต การวิเคราะหเตรียมพ้ืนที่สําหรับการกําจัดขยะมูลฝอยของเมืองหรือ
ปรับเปลี่ยนเปนระบบประเภทใดจึงจะเหมาะสมพรอมกําหนดตําแหนงที่ตั้งพ้ืนที่กําจัดขยะหรือสถานีขนถายขยะ 
รวมถึงวิเคราะหปญหาซึ่งเปนอุปสรรคสําคัญอยางมากท่ีจําเปนตองดําเนินการใหเปนท่ียอมรับของประชาชน 

  (๓.๑) การคาดการณการเกิดขยะ 
    การประมาณปริมาณขยะในการวางผัง พิจารณาจากผลรวมของขยะ

ที่มาจากครัวเรือนและขยะที่มาจากแหลงทองเที่ยว (ถามี) ในแตละองคกรปกครองสวนทองถิ่นแตละแหง
ในพ้ืนที่วางผังซึ่งมีกิจกรรมที่กอให เกิดขยะข้ึน ยกเวนขยะจากนิคมอุตสาหกรรมซึ่งมีกฎระเบียบ 
ใหดําเนินการเปนการเฉพาะ ทั้งนี้การประมาณปริมาณขยะแยกรายองคกรปกครองสวนทองถิ่นนี้  
จะทําให เห็นภาพรวมและสัดสวนองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่กอให เกิดปริมาณขยะแตละแหง 
โดยประมาณ ปริมาณขยะแตละองคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถหาไดจากอัตราการเกิดขยะตามเกณฑ
ของขนาดขององคกรปกครองสวนทองถิ่น คูณดวยประชากรคาดการณปจจุบันขององคกรปกครอง 
สวนทองถิ่นนั้น (จํานวนประชากรตามทะเบียนราษฎรและประชากรแฝง) และรวมกับปริมาณขยะ 
จากนักทองเที่ยวในเขตการปกครอง ทั้งนี้ อัตราการเกิดขยะกรณีองคกรปกครองสวนทองถ่ินที่เปนศูนยกลาง
ชุมชนเมืองแตขนาดของเมืองเล็กเนื่องจากพ้ืนท่ีขนาดเขตปกครองหรือเหตุอื่นก็ตาม อาจจะพิจารณาอัตรา
การเกิดขยะของเมืองตามความเปนจริงโดยประมาณขนาดเมืองจากพ้ืนที่ชุมชนเมืองของตนเองและพ้ืนที่โดยรอบ 

    ภาพรวมปริมาณขยะในพ้ืนที่การวางผังเมืองจะเป นผลรวม 
ของปริมาณขยะของแตละองคกรปกครองสวนทองถิ่น ซึ่งในการวางผังสามารถนําไปวิเคราะหการจัดการขยะ 
ในรูปแบบรวมศูนยถามีความจําเปนกรณีที่ เกินขีดความสามารถในการจัดการขององคกรปกครอง 
สวนทองถิ่นแตละแหง หรืออาจพิจารณาปรับปรุงขีดความสามารถในการกําจัดขยะองค กรปกครอง 
สวนทองถิ่นที่มีสัดสวนกอใหเกิดขยะมากที่สุดเปนศูนยกําจัดขยะหลักของพ้ืนที่วางผัง 

  - อัตราการเกิดขยะมูลฝอย ณ สถานท่ีกําจัด สามารถหาไดจากน้ําหนัก
ของมูลฝอย ณ สถานท่ีกําจัดในแตละวัน หารดวยจํานวนประชากรของเมืองหรือเขตการใหบริการเก็บขนขยะ 
หากตองการขอมูลที่แนนอนใหชั่ง 7 วันตอเนื่องขึ้นไป แตหากไมมีเวลาจะตองชั่งอยางนอย 4 -5 วัน 
โดยใหครอบคลุมทั้งขยะที่ผลิตในวันหยุดและวันปกติ ขอมูลท่ีไดรับจากการช่ังจะนําไปเทียบกับจํานวนประชากร 
วาประชากร 1 คน จะผลิตขยะออกมาเทาใด เรียกวา อัตราการเกิดขยะ มีหนวยเปน กิโลกรัมตอคนตอวัน 
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   การประเมินอัตราการเกิดขยะมูลฝอยของชุมชน สามารถใชขอมูล
อัตราการเกิดขยะจริงในพ้ืนที่ หรือขอมูลการศึกษาอัตราการเกิดขยะในพ้ืนที่ตนเองมาเปนเกณฑสําหรับ 
การคาดการณปริมาณขยะท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต สําหรับพ้ืนที่ที่ไมมีการศึกษาควรทําการศึกษาอัตราการเกิด
ขยะมูลฝอยของตัวเองหรือกรณีที่ไมมีขอมูลอัตราการเกิดขยะมูลฝอยใหพิจารณาดังตารางท่ี 6 - 5  
แสดงอัตราการเกิดขยะมูลฝอยแยกตามขนาดและลักษณะชุมชน 

    ตารางที่ 6 - ๕ แสดงอัตราการเกิดขยะมูลฝอยแยกตามขนาดและลักษณะชุมชน 
ประเภทชุมชน อัตราการเกิดขยะมูลฝอย (กิโลกรัม/คน/วัน) 

เทศบาลนคร 1.89 

เทศบาลเมือง  1.15 

เทศบาลตําบล 1.02 

เมืองพัทยา 3.90 

องคการบริหารสวนตาํบล  0.91 
       ที่มา : คูมือการกรอกขอมูลการจัดการขยะมูลฝอย ป พ.ศ. ๒๕๖๓ ตามแบบ คพ.๑ ๒ และ ๓, กรมควบคุมมลพิษ, ๒๕๖๒ 
       หมายเหตุ : อัตราการเกิดขยะมูลฝอยอาจมีการเปลี่ยนแปลง และสามารถปรับปรุงไดเพื่อใหสอดคลองกับสภาพการณ แนวทาง เกณฑ มาตรฐานคูมือ   
                       ประกาศของกรมควบคุมมลพิษ หรือหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 

  (3.2) การวางผัง 
    การวางผังการกําจัดขยะ พิจารณาจากรางแผนผัง กําหนด 

การใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท ซึ่งจะแสดงพื้นที่ชุมชนเมืองที่คาดการณไวในอนาคต
ตามการวางผังเมือง โดยการวางผังสถานท่ีกําจัดขยะนั้น จะมุงเนนการประมาณการขนาดพ้ืนท่ีที่ตองการ
สําหรับสถานที่กําจัดขยะเพื่อรองรับความตองการกิจการสาธารณูปโภคประเภทขยะในอนาคต
เพื่อนําไปสูการเสนอแนะพื้นที่บริเวณที่เหมาะสมสําหรับที่ตั้งสถานที่กําจัดขยะในเบื้องตนเทานั้น 
โดยมิไดเปนการออกแบบในรายละเอยีดของโครงการ ทั้งนี้เม่ือมีการดําเนินโครงการกอสรางสถานท่ีกําจัดมูลฝอย
ผูดําเนินโครงการจําเปนตองศึกษาออกแบบในรายละเอียด และดําเนินการตามขอกฎหมาย กฎ ระเบียบ 
ขอบังคับ ประกาศ ของหนวยงานที่เกี่ยวของตอไป 

  - แนวทางการประมาณการพ้ืนที่ระบบกําจัดขยะและการเลือก
รูปแบบเทคโนโลยีทีเ่หมาะสมในการกําจัดขยะ 

  พ้ืนที่ที่ใชในการฝงกลบอยางถกูหลักวิชาการ คํานวณจากปริมาณ
ขยะสะสมสําหรับประชากร ปฐาน จนถึงประชากรปเปาหมาย ดังนี้ 

  เมื่อไดพ้ืนที่ที่ตองการใหเผื่อพ้ืนที่โดยรอบอีกรอยละ 20 - 40  
สําหรับพ้ืนที ่Buffer Zone, สํานักงาน และความลาดชัน 

  - แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการ
ขยะที่เหมาะสมสามารถพิจารณาแนวทางความเหมาะสม ดังตารางท่ี 6 - 6 ถึงตารางที่ 6 - 11  
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ตารางท่ี 6 - 6 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะสําหรับ  
                   องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีขยะเขาสูระบบไมเกิน ๑๕ ตันตอวัน 

           รูปแบบ 
 
ขอพิจารณา      

ระบบฝงกลบแบบ
กึ่งใชอากาศ 

ระบบการหมกัทําปุย  
(สารบํารุงดิน)*       

และระบบฝงกลบ     
แบบกึ่งใชอากาศ     

 ระบบการหมัก 
เพ่ือผลิตกาซ 

 และระบบฝงกลบ 
แบบกึ่งใชอากาศ     

ระบบการผลิต
เชื้อเพลิงขยะ 

และระบบฝงกลบ
แบบกึ่งใชอากาศ   

ความเหมาะสม
เบื้องตน 

คอนขางมาก ปานกลาง อาจมีขอกําจัด อาจมีขอกําจัด 

พืน้ท่ีที่ตองการ (ไร)  10 - 50  10 - 40  10 - 30  10 - 30 

*เปนระบบการหมักอยางงาย เชน ระบบพลิกกลับกองตามธรรมชาต ิ(windrow composting) 
ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสําหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
         ประกาศ ณ วันที ่26 กันยายน 2561 

ตารางท่ี 6 - 7 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะสําหรับ  
                   องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีขยะมากกวา ๑๕ ตันตอวัน แตไมเกิน 50 ตันตอวัน 

           รูปแบบ 
 
ขอพิจารณา      

ระบบฝงกลบแบบ 
กึ่งใชอากาศ 

ระบบการหมกัทําปุย  
(สารบํารุงดิน)*       

และระบบฝงกลบ     
แบบกึ่งใชอากาศ     

 ระบบการหมัก 
เพ่ือผลิตกาซ 

 และระบบฝงกลบ 
แบบกึ่งใชอากาศ 

ระบบการผลิต
เชื้อเพลิงขยะ 

และระบบฝงกลบ
แบบกึ่งใชอากาศ   

ความเหมาะสม
เบื้องตน 

ปานกลาง คอนขางมาก อาจมีขอกําจัด อาจมีขอกําจัด 

พื้นที่ท่ีตองการ (ไร)  20 - 80  20 - 60  20 - 50  20 - 50 

*เปนระบบหมักในรูปแบบของการติดตัง้ทอเติมอากาศ (Aerated Pile) บริเวณดานลาง 
 ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสาํหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
         ประกาศ ณ วันที ่26 กันยายน 2561 

ตารางท่ี 6 - 8 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะสําหรับ  
                   องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีขยะมากกวา ๕0 ตันตอวัน แตไมเกิน 100 ตันตอวัน 

           รูปแบบ 
 
ขอพิจารณา      

ระบบฝงกลบอยาง
ถูกหลักวชิาการ 

ระบบการหมกัทําปุย 
(สารบํารุงดิน)*        

และระบบฝงกลบ     
อยางถูกหลักวชิาการ 

 ระบบการหมัก        
เพ่ือผลิตกาซ 

 และระบบฝงกลบ 
อยางถูกหลักวชิาการ 

ระบบการผลิต
เชื้อเพลิงขยะ 

และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลัก

วิชาการ     
ความเหมาะสม
เบื้องตน 

อาจมีขอกําจัด คอนขางมาก คอนขางมาก คอนขางมาก 

พื้นที่ท่ีตองการ (ไร)  70 - 130  40 - 100  35 - 100  45 - 100 

 *เปนระบบหมักในรูปแบบของการติดตัง้ทอเติมอากาศ (Aerated Pile) บริเวณดานลาง หรือมีเครื่องจักรกลในการผสม กวน หรือพลกิกลับกอง 
  และมีการเติมอากาศเพ่ือใหเกิดการยอยสลายแบบใชอากาศ เชน ระบบ Rotary Drum หรือ ระบบ In-vessel container ฯลฯ 
  ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสําหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
          ประกาศ ณ วันที่ 26 กันยายน 2561 



มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 
 

6-11 

ตารางท่ี 6 - 9 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะสําหรับ  
                   องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีขยะมากกวา 100 ตันตอวัน แตไมเกิน 300 ตันตอวัน 

        รูปแบบ         
    
 
 
 
 
ขอพิจารณา    

ระบบการหมกั
ทําปุย 

(สารบํารุงดิน)* 
และระบบ 
ฝงกลบ 

อยางถูกหลัก
วิชาการ 

ระบบการหมกั
เพ่ือผลิตกาซ 

และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลัก

วิชาการ 

ระบบการผลิต
เชื้อเพลิงขยะ 

และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลัก

วิชาการ 

ระบบเตาเผาขยะ
เพ่ือผลิตพลังงาน 
และระบบฝงกลบ

อยางถูกหลัก
วิชาการ 

ระบบคัดแยก 
และระบบ 

การหมักทําปุย  
(สารบํารุงดิน) และ
ระบบเตาเผาขยะ 

และระบบ 
ฝงกลบอยาง 

ถูกหลักวชิาการ 
ความเหมาะสม
เบื้องตน 

ปานกลาง คอนขางมาก ปานกลาง อาจมีขอกําจัด ปานกลาง 

พื้นที่ท่ีตองการ (ไร)  130 - 380  90 - 300  90 - 280 50 - 260    70 - 250 

 *เปนระบบหมักในรูปแบบของการติดตั้งทอเติมอากาศ (Aerated Pile) บริเวณดานลาง หรือมีเครื่องจักรกลในการผสม กวน หรือพลกิกลับกอง 
  และมีการเติมอากาศเพ่ือใหเกิดการยอยสลายแบบใชอากาศ เชน ระบบ Rotary Drum หรือ ระบบ In-vessel container ฯลฯ 
 ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสาํหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
         ประกาศ ณ วันที ่26 กันยายน 2561 

ตารางท่ี 6 - 10 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะสําหรับ  
                    องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีขยะมากกวา 300 ตันตอวัน แตไมเกิน 700 ตันตอวัน 

        รูปแบบ         
    
 
 
 
 
ขอพิจารณา    

ระบบการหมกั
ทําปุย 

(สารบํารุงดิน)* 
และระบบ 
ฝงกลบ 

อยางถูกหลัก
วิชาการ 

ระบบการหมกั
เพ่ือผลิตกาซ 

และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลัก

วิชาการ 

ระบบการผลิต
เชื้อเพลิงขยะ 

และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลัก

วิชาการ 

ระบบเตาเผาขยะ
เพ่ือผลิตพลังงาน 
และระบบฝงกลบ

อยางถูกหลัก
วิชาการ 

ระบบคัดแยก 
และระบบ 

การหมักทําปุย  
(สารบํารุงดิน) และ
ระบบเตาเผาขยะ 

และระบบ 
ฝงกลบอยาง 

ถูกหลักวชิาการ 
ความเหมาะสม
เบื้องตน 

อาจมีขอกําจัด ปานกลาง อาจมีขอกําจัด คอนขางมาก ปานกลาง 

พื้นที่ท่ีตองการ (ไร)  240 - 570  210 - 500  280 - 650 140 - 370  160 - 330 

*เปนระบบหมักในรูปแบบของการติดตัง้ทอเติมอากาศ (Aerated Pile) บริเวณดานลาง หรือมีเครื่องจักรกลในการผสม กวน หรือพลกิกลับกอง 
  และมีการเติมอากาศเพ่ือใหเกิดการยอยสลายแบบใชอากาศ เชน ระบบ Rotary Drum หรือ ระบบ In-vessel container ฯลฯ 
ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสําหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
         ประกาศ ณ วันที ่26 กันยายน 2561 
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ตารางท่ี 6 - 11 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะสําหรับ  
                     องคกรปกครองสวนทองถิ่นทีม่ีขยะมากกวา 700 ตันตอวัน 

           รูปแบบ 
 
 
 
ขอพิจารณา      

ระบบการหมกัเพ่ือ
ผลิตกาซ และระบบ

ฝงกลบอยางถูก
หลักวิชาการ     

ระบบการผลิตเช้ือเพลิง
ขยะ และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลักวชิาการ     

 ระบบเตาเผาขยะเพ่ือ
ผลิตพลังงาน และระบบ

ฝงกลบอยางถูกหลกั
วิชาการ     

ระบบคัดแยกและ
ระบบการหมกัทํา

ปุย (สารบํารุงดิน)* 
และระบบเตาเผา
ขยะ และระบบฝง
กลบอยางถูกหลัก

วิชาการ    
ความเหมาะสม
เบื้องตน 

อาจมีขอกําจัด อาจมีขอกําจัด ปานกลาง อาจมีขอกําจัด 

พื้นที่ท่ีตองการ (ไร)  280 - 650  140 - 370  160 - 330  280 - 650 

*เปนระบบหมักในรูปแบบของการติดตัง้ทอเติมอากาศ (Aerated Pile) บริเวณดานลาง หรือมีเครื่องจักรกลในการผสม กวน หรือพลกิกลับกอง 
  และมีการเติมอากาศเพ่ือใหเกิดการยอยสลายแบบใชอากาศ เชน ระบบ Rotary Drum หรือ ระบบ In-vessel container ฯลฯ 
ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสําหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
         ประกาศ ณ วันที ่26 กันยายน 2561 
 

  - ขนาดพ้ืนที่สําหรับสถานีขนถายมูลฝอย มีแนวทางการพิจารณา 
ดังตารางที่ 6 - 12 
ตารางท่ี 6 - 12 แนวทางพิจารณาขนาดพ้ืนที่สถานีขนถายมลูฝอย 

ปริมาณมูลฝอย (ตัน/วัน) ขนาดพื้นที่ไมนอยกวา (ไร) 
นอยกวา 50 3 

50 - 100 5 

100 – 500 10 

มากกวา 500 20 
ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง หลักเกณฑในการพจิารณาความเหมาะสมของพื้นที่ การออกแบบ และการกอสราง สถานีขนถายมูลฝอย 
         ประกาศ ณ วันที ่29 มิถุนายน 2560 

  - การคัดเลือกพ้ืนที่ของสถานีขนถายขยะมูลฝอย ควรพิจารณา ดังน้ี 
(ก) ไมตั้งอยูในพ้ืนที่ลุมน้าํชั้นที่ 1 และช้ันที่ 2 ตามมติคณะรัฐมนตรี 
(ข) ตั้ งอยู ห างจากแนวเขตโบราณสถาน ตามกฎหมายว าด วย

โบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และ พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ ไมนอยกวา 1,000 เมตร1 

(ค) ควรตั้งอยูหางจากชุมชนหลักไมนอยกวา 1,000 เมตร1 
และไมอยูในทิศทางที่กระแสลมพัดกลิ่น และแมลงรบกวนชุมชน 

(ง) การขนสงผานสถานีขนถายขยะมูลฝอยมีคาใชจายถูกกวา
การขนสงตรงไปยังสถานที่กําจัดขยะมูลฝอย 

 
 

                                                           
1 ที่มา : เกณฑ มาตรฐาน และแนวทางการจัดการขยะมูลฝอยชุมชน กรมควบคุมมลพิษ กระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม 
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  - การคัดเลือกพ้ืนที่ของสถานที่กําจัดโดยเตาเผาและสถานท่ีหมัก
ทําปุย ควรพิจารณา ดังน้ี 

(ก) ไมตั้งอยูในพ้ืนที่ลุมน้ําชั้นที่ 1 และช้ันที่ 2 ตามมติคณะรัฐมนตรี  
(ข ) ตั้ งอยู ห างจากแนวเขตโบราณ สถาน  ตาม กฎหมาย 

วาดวยโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และ พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ ไมนอยกวา 1,000 เมตร1 
(ค) ควรตั้งอยูหางจากชุมชนหลักไมนอยกวา 2,000 เมตร1 

ไมอยูในทิศทางที่กระแสลมพัดกลิ่น และแมลงรบกวนชุมชน หรือควันจากเตาเผาขยะ 
(ง) ท่ีตั้งของสถานท่ีกําจัดโดยเตาเผาควรเปนท่ีโลง ไมอยูในที่อับลม 

- การคัดเลือกพ้ืนที่ของสถานที่ฝงกลบมูลฝอยอยางถูกหลัก
สุขาภิบาลควรพิจารณาระยะหางจากสถานท่ี พ้ืนที ่หรือเขต ดังน้ี 

(ก) ตั้งอยูหางจากแนวเขตขอบลานบินของสนามบินไมนอยกวา 
5,000 เมตร2 

(ข) ตั้งอยูหางไมนอยกวา 1,000 เมตร2 จากดังนี้ 

 - แนวเขตท่ีดินของโบราณสถาน  
       - พ้ืนที่ลุมน้ําชั้นท่ี ๑ และพ้ืนที่ลุมน้ําชั้นท่ี ๒ ตามมติคณะรัฐมนตรี 
       - เขตอนุรักษ     
       - แหลงธรรมชาติอันควรอนุรักษตามมติคณะรัฐมนตรี 
       - เขตชุมชนหรืออยูในระยะท่ีชุมชนใหความยินยอม  

  (ค) ตั้งอยูหางจากบอน้ําดื่มของประชาชน หรือโรงผลิตน้ําประปา  
ไมนอยกวา ๗๐๐ เมตร2 

  (ง) ตั้งอยูหางจากแหลงน้ําสาธารณะ แหลงน้ําที่ใชเพ่ือประโยชน
ของแผนดินโดยเฉพาะ หรือแหลงน้ําธรรมชาติ ไมนอยกวา ๑๐๐ เมตร2 

  (จ) ตั้งอยูหางจากรอยแตก รอยเลื่อนขนาดใหญตามที่กรมทรัพยากรธรณี 
ประกาศ กําหนด รวมถึงโพรงหิน และพื้นที่ที่มีสภาพไมมั่นคงไมนอยกวา ๑๐๐ เมตร2 ในกรณีที่มีระยะหาง
นอยกวาที่กําหนดไว จะตองมีมาตรการปองกัน แกไข 

  - การคัดเลือกพ้ืนที่ของสถานที่ฝงกลบมูลฝอยอยางถูกหลัก
สุขาภิบาลควรพิจารณาพ้ืนที่ที่เหมาะสม โดยไมควรใชพ้ืนทีดั่งตอไปน้ี 

  (ก) พื้นที่ชุมน้ําที่มีความสําคัญระดับนานาชาติ และระดับชาติ
ตามท่ีหนวยงานที่เกี่ยวของไดกําหนด 

  (ข) พ้ืนที่ลุมน้ําชั้นที่ 1 และชั้นที่ 2 ตามมติคณะรัฐมนตรี  
  (ค) พ้ืนที่ซึ่งมีลักษณะกีดขวางการไหลของทางนํ้า และพ้ืนที่ 

ที่มีโอกาสถูกน้ํากัดเซาะ 
  (ง) พ้ืนที่เสี่ยงภัยดินถลมและนํ้าปาไหลหลากตามที่กรมทรัพยากรธรณี 

ประกาศกําหนด 

                                                           
1 ที่มา : เกณฑ มาตรฐาน และแนวทางการจัดการขยะมูลฝอยชุมชน กรมควบคุมมลพิษ กระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม 
2 ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง หลักเกณฑในการพจิารณาความเหมาะสมของพื้นที่ การออกแบบกอสราง และการจัดการสถานที่ฝงกลบ 

           มูลฝอยอยางถูกหลักสุขาภิบาล  
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  (จ) พ้ืนที่น้ําทวมถึง โดยพิจารณาจากการเกิดน้ําทวมซ้ําซาก  
เวนแตจะมีระบบหรือมาตรการปองกันไมใหเกิดการพัดพามูลฝอยออกไปภายนอกพ้ืนที่ฝงกลบ 

  (ฉ) แหลงธรรมชาติอันควรอนุรักษตามมติคณะรัฐมนตรี 
  (ช) เขตอนุรักษ 

(4)  สถานีดับเพลิง 
   การวางผังสถานีดับเพลิง จําเปนตองวิเคราะหใหเห็นถึงขีดความสามารถ 

และความสะดวกรวดเร็วในการใหบริการในปจจุบันและอนาคต โดยการวิเคราะหขอมูลไดกําหนดเกณฑ
ที่สําคัญสําหรับการคาดการณความตองการระบบสาธาณูปโภคดับเพลิงและเสนอที่ตั้งท่ีเหมาะสมในการวางผัง 
ดังนี้ 

(4.1) การคาดการณสถานีดับเพลิง 
  - แนวทางการพิจารณาขีดความสามารถ และการใหบริการสถานีดับเพลิง 
    การวิเคราะหตองแสดงใหเห็นถึงขีดความสามารถและความสะดวก

รวดเร็วในการใหบริการปจจุบันและอนาคตควรดําเนินการดังนี้ 
(ก) พ้ืนที่บริการของสถานีดับเพลิง และสถานียอย (ถามี) 
(ข) เสนทางและสภาพการจราจร ความสะดวกในการเขาถึง 

และเวลาท่ีใชเดินทางจากสถานีดับเพลิงไปยังจุดที่มีความเสี่ยงสูงตอการเกิดเพลิงไหม 
(ค) ความเพียงพอของจํานวนรถดับเพลิงและเครื่องมือดับเพลิง 
(ง) ความเพียงพอของจํานวนหัวดับเพลิงในชุมชนและความตองการ

ใชน้ําในการดับเพลิง ซึ่งมีการคํานวณไวในระบบประปา 
 - การหาพื้นที่บริการสถานีดับเพลิง 

     การวิเคราะหหาพื้นที ่บริการของสถานีดับเพลิงแตละแหง  
อาศัยการวิเคราะหการเดินทางของรถดับเพลิงไปยังพ้ืนที่เมืองโดยรอบจากสถานีดับเพลิงเปนระยะเวลา 3 - 5 นาที 
ดวยความเร็วเฉลี่ยของถนนเสนนั้น ซึ่งจะแสดงรัศมีในการใหบริการของสถานีดับเพลิงที่สามารถใหบริการ
ไดทันเหตุการณ รัศมีการใหบริการการดับเพลิงนี้สามารถนําไปซอนทับกับพ้ืนที่ชุมชนเมือง จะสามารถ  
เห็นภาพรวมของการใหบริการวารองรับพ้ืนท่ีใดของชุมชนเมือง 

(ก) รถดับเพลิงชนิดมีบันไดและหอน้ํา องคกรปกครองสวนทองถิ่น
ที่มีอาคารสูง ตั้งแต 10 ชั้น (หรือ 23 เมตร) ขึ้นไป จํานวนอาคาร 5 อาคาร หรือ มีประชากร (P) ตั้งแต 
20,000 - 200,000 คน จะตองกําหนดใหมีรถดับเพลิงชนิดมีบันไดและหอน้ํา 

(ข) เรือดับเพลิง ในกรณีมีพื้นท่ีเขต แมน้ํา ลําคลอง หรือชายฝงทะเล 
มีโอกาสเกิดอัคคีภัย ควรจัดเตรียมเรือดับเพลิง หรือเรือบรรทุกเครื่องสูบน้ําดัดแปลง หรือเครื่องสูบน้ํา
ดับเพลิงและจัดเตรียมพ้ืนท่ีสําหรับทาจอดเรือดับเพลิงไวดวย เชน เรือดับเพลิงขนาดเล็กจะมีขนาดความยาว
ไมนอยกวา 28 ฟุต ติดตั้งเครื่องสูบน้ําดับเพลิงแรงดันสูงขนาดอัตราการสูบสงไมนอยกวา 3,400 ลิตร/นาที   
ที่แรงดัน 8 บาร 
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(4.2) การวางผัง 
   การวางผังจะพิจารณาหาตําแหนงที่ตั้งสถานีดับเพลิงเพ่ือใหบริการ 

การใชประโยชนที่ดินในอนาคต ยานชุมชนเมือง ยานอุตสาหกรรม ซึ่งเปนพ้ืนท่ีที่จะตองสามารถใหบริการ 
เขาถึงบรรเทาเพลิงไหมไดทันกับเหตุ โดยใชขอมูลของพ้ืนที่บริการจากสถานีดับเพลิงที่มีอยูเดิม ซอนทับ 
กับแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท วิเคราะหหาบริเวณการใชประโยชน 
ในอนาคตที่บริการการดับเพลิงไมครอบคลุมหรือไมสามารถใหบริการได ซึ่งจะตองเสนอแนะใหปรับปรุง
หรือกอสรางสถานีดับเพลิง สถานีดับเพลิงยอย หรือจุดเฝาตรวจเพิ่มเติมในพื้นที่ใหมใหเหมาะสมตอไป  

แนวทางการคัดเลือกที่ต้ัง 
 การคัดเลือกที่ตั้งสถานีดับเพลิงควรพิจารณา ดังนี้ 
 (ก) สถานีดับเพลิงควรตั้งอยูในตําแหนงที่รถดับเพลิงสามารถเขาถึง 

จุดเกิดเหตุไดในเวลา 3 ถึง 5 นาที หลังจากไดรับแจงเหตุ 
 (ข) สถานีดับเพลิงควรมีเนื้อที่ไมนอยกวา 3 ไรตอแหง ควรตั้งอยู  

จุดหัวมุมแปลง และตั้งอยูบนถนนสายหลัก มีทางเขา 2 ทาง ไมเปนเสนทางรถเดินทางเดียว 
 (ค) สถานีดับเพลิงควรมีอยูในยานการใชประโยชนที่ดินทุกประเภท

ท่ีหากเกิดเพลิงไหมจะมีความเสียหายสูง ยกเวน ยานการใชที่ดินเพ่ือสันทนาการ รวมถึงการวิเคราะหสถานที่
หรือสิ่งที่มีโอกาสนาจะเปนอันตรายจากอัคคีภัย ดังแสดงในตารางที่ 6 - 13 
ตารางท่ี 6 - 13 การจําแนกช้ัน สถานที่ หรือสิ่งที่มีโอกาสนาจะเปนอันตรายจากอัคคีภัย 

สิ่งท่ีเปนอันตราย ตัวช้ีวัด 

นอย มีสิ่งที่มีโอกาสเปนอันตรายนอย เชน อาคารพักอาศัย อาคารศาลาท่ีพักอาคารสูงไมเกิน 3 ชั้น 
ตลาดสดเปดโลง 

ปานกลาง 

มีสิ่งที่มีโอกาสเปนอันตรายปานกลาง เชน สาธารณสถาน โรงเรียน 
ศาสนสถาน โบราณสถาน โรงพยาบาล หางสรรพสินคา เสนทางขนสงวัตถไุวไฟหรือวัตถุ
อันตราย สถานที่เก็บเชื้อเพลิง สถานบีริการเชื้อเพลิง สถานที่บรรจุเชื้อเพลิง โรงงาน
อุตสาหกรรม สถานีขนสง พื้นทีป่าชุมชน พื้นทีท่ิ้งขยะ โรงเลื่อย โรงสี โกดังสินคาขนาดใหญ 
คลังเก็บวัตถุดิบติดไฟ การละเลนมหรสพ 

มาก 
มีสิ่งที่มีโอกาสเปนอันตรายสูง เชน โรงกลัน่น้าํมัน โรงงานผลิตสารเคมี 
สารพิษ คลังเชื้อเพลิง คลังวัตถุระเบิด โรงเก็บสารพิษไวไฟ ขบวนรถไฟ 
บรรทุกสารเคมีหรือเชื้อเพลิง พ้ืนที่ปาอนุรักษ ทาอากาศยาน สถานีจายไฟยอย 

ที่มา : มาตรฐานการปองกันและระงับอัคคีภัย กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย 

 โดยการคัดเลือกที่ตั้งสถานีดับเพลิงดังกลาว อาจเกิดปญหาในทางปฏิบัติ 
ทั้งดานงบประมาณ การหาพื้นที่กอสราง ความเจริญเติบโตของเมือง ดังนั้น  หากมีขอจํากัดดังกลาว
ใหพิจารณาตั้งสถานียอยหรือจุดเฝาตรวจเพ่ิมเติม หรืออาจใชแนวทางกําหนดรัศมีสถานีดับเพลิงตามลักษณะชุมชน 
ดังแสดงในตารางที่ 6 - 14 
ตารางท่ี 6 - 14 ระยะหางของสถานีดับเพลิง 

ลักษณะชุมชน รัศมีของการดับเพลิง (กิโลเมตร) 
เขตศูนยการคาและอุตสาหกรรม 1.2 

เขตชุมชนหนาแนน 2.4 
เขตชุมชนไมหนาแนน 4.8 

ที่มา : มาตรฐานการปองกันและระงับอัคคีภัย กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย 
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 (5)  โรงฆาสัตว 
   การวางผั งที่ เกี่ ยวข องกับโรงฆ าสัตว เป นการวิ เคราะห สภาพปจจุบั น 

และความเหมาะสมของโรงฆาสัตว วิเคราะหปริมาณความตองการโรงฆาสัตวของชุมชนทั้งในปจจุบัน 
และอนาคต การเตรียมพ้ืนท่ีที่เหมาะสมสําหรับจัดตั้งโรงฆาสัตว จะพิจารณาพ้ืนที่ที่ขาดแคลนเนื้อสัตว 
ในการบริโภค ซึ่งปจจุบันมีโรงฆาสัตวของเอกชนหลายแหงซึ ่งมีกําลังผลิตสูงและมีพื ้นที ่ใหบริการ
ครอบคลุมหลายจังหวัดมีระบบโลจิสติกส  คลังหองเย็นเก็บเนื้อสัตวกอนนําไปจําหนายอยางเปนระบบ 
ในแตละชุมชน ทําใหพ้ืนที่สวนใหญของประเทศไมไดขาดแคลนเน้ือสัตวแตละประเภทในการบริโภค  
แตในกรณีที่พ้ืนท่ีหางไกลอาจจะจําเปนตองมีโรงฆาสัตว เพ่ือใหชุมชนมีเนื้อสัตวที่ถูกสุขลักษณะสําหรับบริโภค 

  (5.1) การคาดการณความตองการโรงฆาสัตว 
  - อัตราการบริโภคเนื้อสัตว 

ตารางท่ี 6 - 15 อัตราการบริโภคเนื้อสัตว 
ชนิดสัตว อัตราการบริโภคเฉลี่ย (กิโลกรัม/คน/ป) 
เนื้อหมู 26.70 
เนื้อไก 26.00 
เนื้อโค 2.57 

ที่มา : สาํนักที่ปรึกษาทางเศรษฐกิจ เครือเจริญโภคภัณฑ 

    - ความตองการบริโภคเน้ือสัตว ปริมาณการบริโภคเนื้อสัตวในเขต
วางผังซึ่งเปนปจจัยหลักที่สะทอนถึงความจําเปนตองมีการฆาสัตวในพื้นที่ โดยปริมาณความตองการ
การบริโภคเนื้อสัตวตอป 

  - กําลังผลิตของโรงฆาสัตว กําลังการผลิตของโรงฆาสัตว โดยแยก
ตามชนิดของสัตว ขนาดนํ้าหนักของสัตวที่สามารถนํามาเปนเนื้อและสวนที่สามารถบริโภคได 
ตารางท่ี 6 - 16 ปริมาณเน้ือและช้ินสวนท่ีบริโภคไดจากสัตวตอสัตว 1 ตัว 

ประเภท น้ําหนักเฉลี่ย (กก.) สวนที่บริโภคได (กก.) 
โค-กระบือ 500 375 

สุกร 100 75 
ไก 2.5 2 

ที่มา : มาตรฐานโรงฆาสัตว กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
ตารางท่ี 6 - 17 กําลังผลติของโรงฆาสัตว (สุกร) ตามแบบมาตรฐานของกรมปศุสัตว 

ขนาดโรงฆาสัตว (สุกร) กําลังผลิต (กก./วัน) 
ตัว/วัน กก./วัน 

โรงฆาสัตวขนาดยอย 
1-3 100 - 300 
10 1,000 
20 2,000 

โรงฆาสัตวขนาดเล็ก 50 5,000 
โรงฆาสัตวขนาดกลาง 100 10,000 
โรงฆาสัตวขนาดใหญ 200 20,000 
โรงฆาสัตวขนาดเล็ก (ตามมาตรฐานสากล) 120 12,000 

ที่มา : มาตรฐานโรงฆาสัตว กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  
หมายเหตุ : คาโดยประมาณ สกุรมีน้ําหนักเฉลี่ย 100 กโิลกรัม/ตัว  
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  - การประมาณพ้ืนที่โรงฆาสัตว กําหนดขนาดพ้ืนท่ีของโรงฆาสัตว
คํานวณจากแบบแปลนโรงฆาสัตวของกรมปศุสัตว กระทรวงเกษตรและสหกรณ และ กฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ขอ 38 และขอ 39 ท่ีไดแนะนําไว สามารถ
สรุปพ้ืนที่ที่ตองการสําหรับโรงฆาสัตว แสดงในตารางท่ี 6 - 18 ดังนี้ 
ตารางท่ี 6 - 18 ขนาดของโรงฆาสัตว 

ชนิดสัตว ความเปนระบบ GMP 
กําลังการผลิต 

(ตัวตอวัน) 
พ้ืนที่ตองการขั้นต่ํารวม

(ตร.ม.) 

โค-กระบือ 
ไมเปน 5-10 992 
เปน 50-90 5,681 

สุกร 
ไมเปน 20-50 3,205 
เปน 51-100 4,052 

สัตวปก 
ไมเปน 200-300 921 
เปน 4,000 4,930 

ที่มา : มาตรฐานโรงฆาสัตว กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 

  (5.2) การวางผัง 
 การวางผังสําหรับโครงการกอสรางโรงฆาสัตว เปนการเสนอแนะที่ตั้ง 

ที่เหมาะสมพรอมเสนอระบบดานสุขลักษณะท่ีไดมาตรฐาน และไมกอใหเกิดความเดือดรอนรําคาญกับชุมชน 
 - การคัดเลือกที่ต้ังโรงฆาสัตว มีแนวทางในการพิจารณา ดังนี้ 
 (ก) ควรอยูในพ้ืนที่ยานชนบทและเกษตรกรรม หางจากชุมชน  

ไมอยูใกลวัด สถานท่ีประกอบพิธีกรรมทางศาสนา สถานศึกษา โรงพยาบาล สถานพยาบาลท่ีรับผูปวยคางคืน 
หรือหอพัก 

 (ข) เปนบริเวณที่ไมมีน้ําทวมถึง  
 (ค) พ้ืน ท่ีตั้ งไมมีความเสี่ ยงจากการปนเปอนของวัตถุมี พิษ 

จากเกษตรกรรมหรืออุตสาหกรรม 
 (ง) การขนสงสัตวไมควรผานเขตที่อยูอาศัย หรือพาณิชยกรรม  

และควรมีการคมนาคมที่สะดวกรวดเร็วตอการขนสงเนื้อสัตวสูผูบริโภค 
 (จ) ท่ีตั้งไมกอใหเกิดอันตราย เหตุรําคาญหรือเสียหายตอบุคคล 

หรือทรัพยสินบุคคลอ่ืน จาก เสียง กลิ่น ภาพ จากการฆาสัตวและเก็บกักสัตว  
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 (6)  การไฟฟา 
  การวางผังการไฟฟาใหมีประสิทธิภาพจะทําใหสามารถบริการระบบไฟฟาได

เพียงพอและท่ัวถึงในเขตผังนั้น จําเปนตองวิเคราะหปริมาณความตองการไฟฟาในปจจุบันและอนาคต  
เพ่ือพิจารณาวากําลังการผลิตที่มีอยูนั้นสามารถรองรับความตองการในอนาคตไดหรือไม และวิเคราะหพ้ืนที่
บริการใหครอบคลุมการใชประโยชนที่ดินในอนาคต 

  (6.1) การคาดการณความตองการใชไฟฟา 
  การคาดการณความตองการใชไฟฟาประเภทที่อยูอาศัยคํานวณจากจํานวน

ประชากรตามการคาดการณในอนาคตคูณกับอัตราเฉลี่ยการใชไฟฟาประเภทบานอยูอาศัย โดยการไฟฟา 
นครหลวง (กฟน.) ซึ่งใหบริการไฟฟาในเขตกรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรี และจังหวัดสมุทรปราการ 
ได กําหนดไว ที ่ 3.8 - 4.0 กิโลวัตต  - ชั่วโมงตอคนตอวัน และการไฟฟาสวนภูมิภาค (กฟภ.) ไดกําหนด 
ไวที่ 1.6 - 1.8 กิโลวัตต - ชั่วโมงตอคนตอวัน ประกอบกับการพิจารณาแนวโนมการใชไฟฟาที่เพ่ิมขึ้น  
หรือสามารถวิเคราะหจากอัตราการใชไฟฟาจริงในพ้ืนที่ หรือการคาดการณความตองการใชไฟฟาสําหรับ 
การใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ กรณีทราบจํานวนรายของกิจกรรมท่ีแนชัด ไดแก ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม 
อุตสาหกรรม เกษตรกรรม และสถาบันราชการ สามารถคํานวณจากจํานวนบานและสถานประกอบการ 
ตามการคาดการณในอนาคตคูณกับอัตราเฉลี่ยการใชไฟฟารายประเภทกิจการ ประกอบกับการพิจารณา
แนวโนมการใชไฟฟาท่ีเพ่ิมขึ้น นอกจากน้ี ยังมีความตองการใชไฟฟาสาธารณะประมาณรอยละ 10 - 15  
ของปริมาณการใชไฟฟารวมของเมือง/ชุมชน โดยอัตราการใชไฟฟาที่จะนํามาใชในการวิเคราะหนี้สามารถใช
อัตราการใชไฟฟาจริง (ถามี) โดยอัตราการใชไฟฟาในหัวขอนี้สามารถเปล่ียนแปลงไดตามเกณฑมาตรฐาน คูมือ 
หรือประกาศของหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 

    - อัตราการใชไฟฟา 
 

ตารางที่ 6 - 19  อัตราการใชไฟฟาเฉลี่ยจําแนกตามประเภทกิจการ 
การใชประโยชนที่ดิน ปริมาณการใชไฟฟา (กิโลวัตต-ชั่วโมง/ราย/วัน) 

ที่อยูอาศัย 5 - 10 
พาณิชยกรรม ขนาดเล็ก 25 - 50 

ขนาดกลาง 750 – 1,000 
ขนาดใหญ 20,000 

อุตสาหกรรม 1,000 – 1,800 
เกษตรกรรม 200 
สถาบันราชการ 200 – 1,200 

(6.2) การวางผัง 
   การวางผังการไฟฟาปกติเปนขอเสนอแนะเรื่องขนาดของสถานีไฟฟา 

และท่ีตั้งสถานีไฟฟาสําหรับชุมชนเมือง โดยทั่วไปทุกชุมชนเมืองจะมีกระแสไฟฟาเปนสาธารณูปโภคพ้ืนฐานอยูแลว
การผลิตไฟฟาจะมีแผนขยายกําลังผลิตในภาพรวมของประเทศ สําหรับชุมชนเมืองเปนแผนการขยายกําลังไฟฟา
ของสถานีไฟฟาอาจจะกอสรางโรงไฟฟาขนาดเล็กเสริมกําลังไฟฟาในเขตผัง หรือโดยทั่วไปเปนการขยายขนาด 
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ของสถานีไฟฟาโดยพิจารณาเพ่ิม/ปรับปรุง พิกัดและขีดความสามารถของหมอแปลงใหเหมาะสมกับโหลดชุมชน
ที่จะใชในชุมชนเมืองในปจจุบันและอนาคต องคประกอบสําคัญในการใหบริการไฟฟาประกอบดวยโรงไฟฟา 
สถานีไฟฟาแรงสูง สถานีไฟฟายอย และสายสงศักยสูง มีแนวทางการเลือกที่ตั้งและพื้นที่การดําเนินการ ดังนี้ 

 โรงไฟฟา 
   (ก) ไมอยูในพ้ืนที่น้ําทวม หรือมีขอจํากัดทางดานภูมิศาสตร ชลศาสตร 

และพื้นดิน 
      (ข) ไมอยูในพ้ืนที่เพ่ือการทองเท่ียว และ/หรือสันทนาการ 
      (ค) ไมอยูในพ้ืนที่อนุรักษทางดานนิเวศ ศิลปวัฒนธรรม และประวัติศาสตร 
      (ง) ไมอยูในพ้ืนที่อนุรักษแหลงน้ําดิบเพ่ือการประปา 
      (จ) มีขนาดท่ีดินพอเพียงตอการดําเนินงานปจจุบันและการขยายตัว      
ในอนาคต 
      (ฉ) มีระบบสนับสนุนพ้ืนฐานท่ีดีพอ 
      (ช) มีปริมาณนํ้าใชกับระบบหลอเย็นที่ เพียงพอ และไมกอให เกิด 
ความเดือดรอนกับผูใชน้ํารายอื่น ๆ ในพ้ืนที่ 
      (ซ) มีระยะหางจากที่อยูอาศัยไมนอยกวา 1 กิโลเมตร 

 สถานีไฟฟาแรงสูง 
      (ก) ไมอยูในพ้ืนที่น้ําทวม หรือมีขอจํากัดทางดานภูมิศาสตร ชลศาสตร 
และพื้นดิน 
      (ข) ไมอยูในพ้ืนที่เพ่ือการทองเท่ียว และ/หรือสันทนาการ 
      (ค) ไมอยูในพ้ืนที่อนุรักษทางดานนิเวศ ศิลปวัฒนธรรม และประวัติศาสตร 
      (ง) มีขนาดที่ดินประมาณ 20 ไร 
      (จ) มีระยะหางจากที่อยูอาศัยไมนอยกวา 500 เมตร 

 สถานีไฟฟายอย 
      (ก) ไมอยูในพ้ืนที่น้ําทวม หรือมีขอจํากัดทางดานภูมิศาสตร ชลศาสตร 
และพื้นดิน 
      (ข) ไมอยูในพ้ืนที่อนุรักษทางดานนิเวศ ศิลปวัฒนธรรม และประวัติศาสตร 
      (ค) มีขนาดที่ดินประมาณ 1.5-5 ไร 

 สายสงศักยสูง 
      (ก) ไมอยูในพ้ืนที่น้ําทวม หรือมีขอจํากัดทางดานภูมิศาสตร ชลศาสตร 
และพื้นดิน 
      (ข) ไมอยูในพ้ืนที่อนุรักษทางดานนิเวศ ศิลปวัฒนธรรม และประวัติศาสตร 
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ตารางท่ี 6 - 20 เกณฑและมาตรฐานดานการไฟฟา 

ประเภท เกณฑและมาตรฐาน 
โรงไฟฟา กําลังผลิต 150,000 kW ใชพื้นที่ 20 ไร 
สถานีไฟฟาแรงสูง มากกวา 600 MVA ไมนอยกวา 5 ไร 

มากกวา 1,000 MVA ไมนอยกวา 20 ไร 
สถานีไฟฟายอย แบบใชฉนวนอากาศ     

(Air Insulated Substation) 
5 ไร 

แบบใชฉนวนกาซ       
(Gas Insulated Substation) 

1.5-2 ไร 

สายสงศักยสูง 
(เวนจากแนวศูนยกลางของ 
เสาสายไฟฟา) 

69 kV 9.00 เมตร 
115 kV 

12.00 เมตร 
132 kV 
230 kV 

20.00 เมตร 
300 kV 
500 kV 40.00 เมตร 

 

 ท้ังนี้ เกณฑและมาตรฐานตาง ๆ ขางตนใชสําหรับเปนแนวทางในการวาง
และจัดทําแผนผังสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ (โครงการกิจการสาธารณูปโภค) 
โดยเกณฑมาตรฐาน สามารถดําเนินการตามหลักวิชาการและตามประกาศของหนวยงานที่เกี่ยวของ  
ซึ่งสามารถปรับปรุงเปลี่ยนแปลงไดเพ่ือใหสอดคลอง เหมาะสมกับสภาพการณ แนวทาง เกณฑมาตรฐาน 
และประกาศของหนวยงานท่ีเกี่ยวของกับสาธารณูปโภคนั้น 

6.1.2.๒ เกณฑและมาตรฐานดานสาธารณูปการสวนสาธารณะและสถานท่ีเพ่ือนันทนาการ 
ในเมืองขนาดกลาง และขนาดเล็ก โดยท่ัวไปควรมีสวนสาธารณะระดับชุมชน

ขนาด 2.5 ไรตอประชากร 1,000 คน  
ทั้งนี้ พ้ืนที่โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ท่ีกําหนดใหดําเนินการ

โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ท่ีกําหนดไวในแผนผังจะตองคํานึงถึง 
(1) ความเหมาะสมของพื้นที่ตามเกณฑมาตรฐาน 
(2) กรรมสิทธิ์ที่ดิน 
(3) นโยบายของรัฐ 
(4) แผนงาน/โครงการ 
(5) การประชุมรับฟงความคิดเห็นจากประชาชน 
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6.๑.๓  รูปแบบของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
ประกอบดวย เครื่องหมาย สัญลักษณ มีรายละเอียด ดังนี้ 
(1) เครื่องหมาย อยางนอยตองประกอบดวย เขตผังเมืองรวม กรอบพิกัด และเสนชั้นความสูง เปนตน 
(2) สัญลักษณ ประกอบดวย กิจการสาธารณูปโภคและกิจการสาธารณูปการเดิม (สีดํา)  

แสดงตําแหนงกิจการสาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะเดิมในพ้ืนที่วางผัง และสัญลักษณ 
โครงการกิจการสาธารณูปโภคและกิจการสาธารณูปการกอสรางใหม (สีแดง) แสดงตําแหนงโครงการกิจการ
สาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะที่กําหนดขึ้นใหม เพื่อใหรองรับและเพียงพอ
กับความตองการชุมชนในอนาคต และแสดงตําแหนงโครงการกิจการสาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ 
ที่กําหนดใหกอสรางใหมของหนวยงานอ่ืน ๆ โดยใหระบุชื่อหนวยงานน้ัน ๆ กํากับตําแหนงโครงการกิจการ
สาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะนั้นดวย 

(3) ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ
แสดงขอบเขตพ้ืนที่ที่ดินเพ่ือโครงการกิจการสาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
ตามประเภทที ่ระบุไว เพื่อใหใชประโยชนที ่ด ินเพื่อการกอสรางโครงการกิจการสาธารณูป โภค 
กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ นั้น ๆ หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่น
ในบริเวณนั้น 
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รูปที่ 6 - 1 เครื่องหมายและสัญลักษณของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  
               และบริการสาธารณะ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะเดิม 

กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะเดิม 

โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะกอสรางใหม 

โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะกอสรางใหม 
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รูปที่ 6 - 1 เครื่องหมายและสัญลักษณของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
               และบริการสาธารณะ (ตอ) 

 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 

ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
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     หมายเหตุ : 1. โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะในตัวอยางแผนผังฯ ฉบับน้ีไดกําหนดขึ้นเพ่ือเปนตัวอยางประกอบการจัดทําแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค  
                    สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ (แผนผังหมายเลข 1/2 โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ) 
            2. การจัดวางตําแหนงของเครื่องหมายและสัญลักษณใหพิจารณาตามความเหมาะสมได 

แผนผังที่ 6 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
        (แผนผังหมายเลข 1/2 โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ) 

ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
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แผนผงัที่ 6 - 2 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

       (แผนผังหมายเลข 2/2 โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ) 
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6.2  การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ ดินของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  

 ขอกําหนดแผนผังแสดงโครงการกจิการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ประกอบดวย 
(1) วัตถุประสงค เปนเจตนารมณในการกําหนดกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  
(2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนสิ่งที่กําหนดข้ึนเพ่ือสงเสริมและสนับสนุนพ้ืนที่โครงการ

กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ แตละประเภทใหสามารถดําเนินการไดในอนาคต 
และสอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินที่กําหนดไวโดยใหเปนไปตามวัตถุประสงคการใชประโยชนที่ดินที่ไดกําหนดไว 

ทั้งนี้ ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ท่ีกําหนดในแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตองสอดคลองและไมขัดแยงกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ในแผนผังอื่นที่ไดมีการวางและจัดทําในผังเมืองรวมนั้น ๆ 

ตัวอยางขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และบริการสาธารณะ 

สวนที่ ๔ 
แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

 

ขอ .. แผนผังแสดงโครงการกจิการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะพรอมดวย
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ไดจัดทําข้ึนเพ่ือ.................................... ..............................................
(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ) 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการ

สาธารณะทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... จําแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 
(๒) ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... จําแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 
(๓) ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ)....... จําแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 

ขอ .. ท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) เปนที่ดินเพ่ือ
.......(ประเภทที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ.....................

หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังนี้และ��แผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ สก.- .. เปนที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการ
และบริการสาธารณะ ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ.................. ......... หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังนี้และ**แผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

                                                           
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถิ่น” 
�� กรณีที่มีที่ดินเพือ่กจิการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ หรอืกจิการสาธารณปูการและบริการสาธารณะ อยางใดอยางหนึ่ง ใหตัดคําวา “แผนผังนีแ้ละ” ออก 
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ขอสังเกต 
 ๑) การเรียงลําดับที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ และท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการ
และบริการสาธารณะใหเรียงลําดับ ดังนี้ 
  (๑) ท่ีดินเพื่อกิจการโรงผลิตน้ําประปา (สป.) 
  (๒) ท่ีดินเพื่อกิจการสถานีดับเพลิง (สด.) 
  (๓) ท่ีดินเพื่อกิจการสถานท่ีกําจัดขยะ (สข.) 
  (๔) ท่ีดินเพื่อกิจการสถานีขนถายขยะ (สถ.) 
  (๕) ท่ีดินเพื่อกิจการโรงฆาสัตว (สฆ.) 
  (๖) ท่ีดินเพื่อกิจการโรงบําบัดน้ําเสีย (สบ.) 
  (๗) ท่ีดินเพื่อกิจการสถานีไฟฟา (สฟ.) 
  (๘) ท่ีดินเพื่อกิจการ ....... และ ...... (สร.) ที่กําหนดไว 
  (๙) ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ (สก.) 
 ๒) การกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
และบริการสาธารณะ จะตองกําหนดใหสอดคลองโดยไมขัดแยงกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณเดียวกัน และประการสําคัญจะตองไมขัดแยงกันเองในโครงการกิจการสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ และโครงการกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ 
 3) กรณีที่มีโครงการกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ หรือโครงการกิจการสาธารณูปการ
และบริการสาธารณะอยางใดอยางหนึ่ง เพียงประเภทเดียว ก็ไมตองแยกออกเปน 2 แผนผัง 

6.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
และบริการสาธารณะ 
 การเขียนรายการประกอบแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และ
บริการสาธารณะใชบรรยาย ขอบเขตท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะตาม
ประเภทโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะที่กอสรางใหม ที่ระบุไวใน
แผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินที่สอดคลองกันโดยบรรยายจากดานเหนือจดอะไร 
ดานตะวันออกจดอะไร ดานใตจดอะไร ดานตะวันตกจดอะไร โดยเรียงลําดับการบรรยาย ดังนี้ 
 1) สป. คือ ท่ีดินเพ่ือกิจการโรงผลิตนํ้าประปา 
 2) สด. คือ ที่ดินเพื่อกิจการสถานีดับเพลิง 
 3) สข. คือ ท่ีดินเพ่ือกิจการสถานท่ีกําจัดขยะ 
 4) สถ. คือ ท่ีดินเพ่ือกิจการสถานีขนถายขยะ 
 5) สฆ. คือ ท่ีดินเพื่อกิจการโรงฆาสัตว 
 6) สบ. คือ ท่ีดินเพ่ือกิจการโรงบําบัดน้ําเสีย 
 7) สฟ. คือ ที่ดินเพื่อกิจการสถานีไฟฟา 
 8) สร. คือ ที่ดินเพื่อกิจการ ....... และ ...... 
 ๙) สก. คือ ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ 
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ตัวอยางรายการประกอบแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
 

รายการประกอบแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
ผังเมืองรวม................................................ 

 
การใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะใหเปนไป 

ตามแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตามท่ีกําหนดไวในขอ .. คือ 

ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตามแผนผังแสดงโครงการ
กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ มีรายการดังตอไปนี้ 

1. ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ประเภท ...(ตัวอักษรยอ)...  
มีจํานวน ... บริเวณ ดงันี้ 
(ประเภทของสาธารณูปโภค)............... มีรายการดังตอไปนี ้

.... (ตวัอักษรยอ) ดานเหนือ จด.............................................. 
  ดานตะวันออก จด.............................................. 
  ดานใต จด..............................................    
  ดานตะวันตก จด.............................................. 

2. ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... 
มีจํานวน ... บริเวณ ดังนี ้
(ประเภทของสาธารณูปโภค)............... มีรายการดังตอไปนี ้

.... (ตวัอักษรยอ) ดานเหนือ จด.............................................. 
 ดานตะวันออก จด.............................................. 
 ดานใต           จด.............................................. 
 ดานตะวันตก จด.............................................. 

๓.  ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการและบรกิารสาธารณะ แบงเปน ... บริเวณ ดังนี้ 
สก.-... ดานเหนือ จด.............................................. 

 ดานตะวันออก จด.............................................. 
 ดานใต จด.............................................. 
 ดานตะวันตก จด.............................................. 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 7 
แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
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บทท่ี 7 

แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
 

7.1   การจัดทําแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
การจัดทําแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมตามมาตรา 22  (3) (จ) 

และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา (22) (5) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 
เปนไปเพ่ือการสงวนรักษาการใชประโยชนที่ดิน (Land Reservation) ของบริเวณพ้ืนที่แหลงทรัพยากรธรรมชาติ 
และสิ่งแวดลอมตาง ๆ ไดแก ทรัพยากรน้ํา ซึ่งไดแก แมน้ํา คลอง ทะเล ทะเลสาบ หนอง บึง ฯลฯ  
ทรัพยากรปาไม ไดแก ปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ วนอุทยาน เขตรักษาพันธุสัตวปา ปาพรุ ปาชายเลน 
ฯลฯ แหลงแรธาตุ แหลงดิน ฯลฯ ในเขตผังเมืองรวม เพื่อใชเปนกรอบในการอนุรักษ รักษา และการบริหาร
จัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมของเมือง/ชุมชนนั้น ๆ ใหคงอยูอยางย่ังยืนตอไป รวมทั้ง 
การพัฒนาพ้ืนที่ในดานการใชประโยชนที่ดิน การคมนาคมและการขนสง การสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และบริการสาธารณะใหมีความเหมาะสม และสอดคลองกับทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  

๗.1.๑ ประเภทของแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม แบงออกเปน 4 ประเภท โดยผูวางและจัดทํา 

ผังเมืองรวม สามารถกําหนดประเภทของแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมประเภทใดประเภทหนึ่ง
หรือหลายประเภท เพ่ือใหบรรลุตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวมนั้น ๆ โดยประกอบดวย 

 (1) ทรัพยากรนํ้า เปนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมที่มีวัตถุประสงคเพ่ือแสดง 
แหลงทรัพยากรน้ําในพื้นที่ และเพ่ือการอนุรักษ การรักษาแหลงทรัพยากรนํ้า ไดแก แมน้ํา คลอง หวย รอง 
เขื่อน อางเก็บน้ํา ทะเลสาบ หนอง บึง เปนตน 

(2) ทรัพยากรปาไม เปนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมที่มีวัตถุประสงคเพ่ือแสดง
แหลงทรัพยากรปาไมในพื้นที่ และเพื่อการสงวน การอนุรักษ การรักษาแหลงทรัพยากรปาไมที่มีความสําคญั
ในพ้ืนที่ ไดแก ปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ วนอุทยาน เขตรักษาพันธุสัตวปา ปาไมถาวรตามมติ
คณะรัฐมนตรี ปาชายเลนตามมติคณะรัฐมนตรี พ้ืนที่ชุมน้ํา พื้นที่ปาพรุ เปนตน  

(3) ทรัพยากรแรธาตุ เปนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมที่มีวัตถุประสงคเพ่ือแสดง 
แหลงแรธาตุในพ้ืนที่ เพ่ือการอนุรักษ การรักษาแหลงทรัพยากรแรธาตุ ไดแก แร แรธาตุ เปนตน 

(4) ทรัพยากรดิน เปนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมที่มีวัตถุประสงคแสดงพ้ืนที่
ตําแหนงจุดเริ่มตนของภูมิศาสตรที่เปนแหลงพืชพันธุ วัตถุดิบ ผลิตภัณฑ หรือทรัพยากรท่ีมีคุณสมบัติเฉพาะ
ของพ้ืนที่นั้น  
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๗.1.2 รูปแบบของแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
  แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม มีสัญลักษณ 7 ประเภท โดยใชสัญลักษณ

แทนประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และมีอักษรยอกํากับ 

สัญลักษณแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

ทน.1  แมน้ํา คลอง หวย รอง 
ทน.2  เข่ือน อางเก็บน้ํา ทะเลสาบ หนอง บึง 
ทป.1  แนวเขตปาสงวนแหงชาติ แนวเขตอุทยานแหงชาต ิ

แนวเขตวนอุทยาน แนวเขตรักษาพันธุสัตวปา 
ทป.2  แนวเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี 

แนวเขตปาชายเลนตามมติคณะรัฐมนตรี 
ทป.3  พื้นที่ชุมน้ํา พ้ืนทีป่าพร ุ
ทร.  แรธาตุ 
ทด.  ดินที่มีคุณคา 
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แผนผังท่ี 7 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
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7.2   การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
        ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิของแผนผังแสดงแสดงแหลงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดลอมประกอบดวย 

(1) วัตถุประสงค เปนเจตนารมณในการกําหนดแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมแตละประเภท 
ที่มีอยูในพ้ืนที่วางและจัดทําผังเมืองรวมใหคงอยูและเกิดการใชประโยชนที่ดนิใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว 

(2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนส่ิงที่กําหนดข้ึนเพ่ือสงเสริมและสนับสนุนแหลงทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดลอมแตละประเภทใหคงอยูและเกิดการใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว 

ทั้งนี้ ขอกําหนดท่ีกําหนดในแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมตองสอดคลอง  
และไมขัดแยงกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังอื่นที่ไดมีการวางและจัดทําในผังเมืองรวมนั้น ๆ 

ตัวอยางขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

สวนที่ ๕ 
แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

  

ขอ .. แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมพรอมดวยขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิ 
ไดจัดทําขึ้นเพ่ือ.............(วตัถปุระสงคของแผนผงัแสดงแหลงทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)............... 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมทายขอกําหนด

การใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน........(ประเภทแหลง

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ จําแนกเปนบริเวณดังตอไปนี้ 
(ก) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ที่กําหนดไวเปน  

.....…(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 
(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมประเภท ....(ตัวอักษรยอ).... ที่กําหนดไวเปน 

.....…(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม).....… จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 
(๒) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... และ ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน

........(ประเภทแหลงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอม) ........ จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 
(๓) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ถึง ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน

.........(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)......... จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

ขอ .. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... เปน........(ประเภทแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ........ หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 

ขอ .. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... เปน........(ประเภทแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ........ หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 
   

                                                           
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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ขอสังเกต 
๑) การเรียงลําดบัประเภทท่ีดินใหเรียงลําดับ ดงันี้ 
 (๑) แหลงทรัพยากรนํ้า (ทน.) 
 (๒) แหลงทรัพยากรปาไม (ทป.) 
 (๓) แหลงทรัพยากรแรธาตุ (ทร.) 
 (๔) แหลงทรัพยากรดิน (ทด.) 
๒) กรณีการกําหนดกิจกรรมท่ีใหใชประโยชนที่ดินไดตามแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติ 
และส่ิงแวดลอมตามถอยคํา “หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น” 
หมายถึง ในพ้ืนที่เดียวกันซึ่งถูกกําหนดการใชประโยชนที่ดินไวในแผนผังหลายฉบับใหใชประโยชน ไดตาม
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังอื่นดวย เชน แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนก
ประเภท แผนผังแสดงผังน้ํา เปนตน ดังนั้น การกําหนดการใชประโยชนในพ้ืนที่นั้นจะตองสอดคลองกัน และ
ประการสําคัญจะตองไมขัดแยงกันเพราะจะทําใหเกิดปญหาในการตีความ เชน ในบริเวณเดียวกันกําหนด
กิจกรรมเดียวกัน แตกําหนดท้ังใหดําเนินการไดและหามดําเนินการ 

7.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
(1) การบรรยายแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมแตละประเภท  ใหบรรยายเรียงลําดับ 

ตามประเภท ชื่ออักษรกํากับ และหมายเลข ซึ่งการบรรยายใหเริ่มจากแหลงทรัพยากรน้ํา แหลงทรัพยากรปาไม  
แหลงทรัพยากรแรธาตุ แหลงทรัพยากรดิน และแหลงทรัพยากรธรรมชาติอื่น ๆ ที่มีอยูในพื้นที่ ตามลําดับ 

(2) การเขียนบรรยายใหบรรยายโดยใชทิศ โดยเริ่มบรรยายจากดานเหนือ ดานตะวันออก ดานใต 
และดานตะวันตก ทั้งนี้ ในการบรรยายทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมบางประเภท ไมจําเปนตองมี
ครบทั้ง 4 ดาน ขึ้นอยูกับสภาพและลักษณะของแหลงทรัพยากรนั้น  

(3) การเขียนบรรยายเสนสัญลักษณ ท่ีมีจุดยึดโยงมากกวา 1 จุด ใหใชคําวา “และ” หนาจุดยึดโยงสุดทาย 

ตัวอยางรายการประกอบแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
รายการประกอบแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

ผังเมืองรวม................................................ 

การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม  
ตามที่กําหนดไวในขอ .. คือ 

1. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ทน. ให เปนแหลงทรัพยากรน้ํา  
โดยจําแนกเปนแหลงทรัพยากรน้ํา ดังตอไปนี้ 

(ก)  แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ประเภท ทน. 1 - 1 ถึง ทน. 1 - .. ที่กําหนดไวเปน 
แมน้ํา คลอง หวย และรอง มีรายการดังตอไปนี้ 

ทน. 1 - 1  แมน้ํา ... 
ทน. 1 - 2  คลอง ... 
ทน. 1 - 3  หวย ... 
ทน. 1 - 4  รอง ... 
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(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทน. 2 - 1 ถึง ทน. 2 - .. ท่ีกําหนดไวเปน 
เขื่อน อางเก็บน้ํา ทะเลสาบ หนอง และบึง มีรายการดังตอไปนี้ 

ทน. 2 - 1  เขื่อน ... 
ทน. 2 - 2  อางเกบ็น้ํา ... 
ทน. 2 – 3 ทะเลสาบ ... 
ทน. 2 - 4  หนอง ... 
ทน. 2 - 5  บึง ... 

2. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ประเภท ทป. ใหเปนแหลงทรัพยากรปาไม  
โดยจําแนกเปนแหลงทรัพยากรปาไม ดังตอไปน้ี 

(ก) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทป. 1 - 1 ถึง ทป. 1 - .. ท่ีกําหนดไวเปน 
ปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ วนอุทยาน เขตรักษาพันธุสัตวปา มีรายการดังตอไปนี้ 

ทป. 1 - 1  ปาสงวนแหงชาต ิ... 
ทป. 1 - 2  อุทยานแหงชาต ิ... 
ทป. 1 - 3  วนอุทยาน ... 
ทป. 1 - 4  เขตรักษาพันธุสัตวปา ... 

(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทป. 2 - 1 ถึง ทป. 2 - .. ที่กําหนดไวเปน 
ปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ปาชายเลนตามมติคณะรัฐมนตรี มีรายการดังตอไปนี้ 

ทป. 2 - 1  ปาไมถาวรตามมติคณะรฐัมนตรี ... 
(ค)  แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ทป. 3 - 1 ถึง ทป. 3 - .. ท่ีกาํหนดไวเปน 

พ้ืนที่ชุมน้ํา พื้นที่ปาพร ุมรีายการดงัตอไปน้ี 
ทป. 3 - 1  พ้ืนที่ชุมน้ํา ... 
ทป. 3 - 2  พ้ืนที่ปาพรุ ... 

3. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ประเภท ทร. ใหเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ  
 โดยจําแนกเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ มีรายการดังตอไปนี้ 

แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ประเภท ทร. ที่กําหนดไวเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ 
จังหวัด... กรมทรัพยากรธรณี กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม พ.ศ. .... 

ทร. 1 - 1  แรดีบุก ... 
ทร. 1 - 2  หินปูน ...  

4. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทด. ท่ีใหเปนแหลงทรัพยากรดิน 
 โดยจําแนกเปนแหลงทรัพยากรดิน มีรายการดังตอไปนี้ 

ทด. 1 - 1   ดินท่ีมีคุณคาเหมาะแกการปลูก........... ตามประกาศกรมทรัพยสินทางปญญา 
การข้ึนทะเบียนสิ่งบงชี้ทางภูมิศาสตร... 

ทด. 1 - 2 ดินทีม่ีคุณคาเหมาะแกการปลูก...........  
 ดานเหนือ   จด... 
 ดานตะวันออก   จด... 
 ดานใต    จด... 
 ดานตะวันตก   จด... 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 8 
แผนผังแสดงผังน้ํา 
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บทท่ี 8  

แผนผังแสดงผังน้ํา 
 

8.1 การจัดทําแผนผังแสดงผังนํ้า 
 ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดองคประกอบของผังเมืองรวมในสวนที่เปน
แผนผังประเภทตาง ๆ โดยไดกําหนดใหมีแผนผังแสดงผังน้ํา ไวในมาตรา 22 (3) (ฉ) ซึ่งนิยามของ “ผังน้ํา” 
กําหนดนิยามไวในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ดังนี้ 

“ผังน้ํา” หมายความวา ผังน้ําตามกฎหมายวาดวยทรัพยากรนํ้า หรือผังแสดงเขตการพัฒนาแหลงน้ํา
และพื้นที่น้ําหลาก  
 จากนิยาม “การผังเมือง” ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 การวางและจัดทําแผนผัง
แสดงผังน้ํา จึงเนนการบริหารจัดการเพ่ือการตั้งถิ่นฐาน การพัฒนาเมือง การสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ และความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของประชาชนจากอุทกภัย  
และดําเนินการวางและจัดทําแผนผังแสดงผังน้ํา ตามนิยามในมาตรา 4 ในสวนของ “…หรือแผนผังแสดง
เขตการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก”  

8.1.1 องคประกอบของแผนผังแสดงผังนํ้า 
 การจัดทําแผนผังแสดงผังน้ําจัดทําบนแผนท่ีฐานเดียวกับแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม

และการขนสง และแผนผังแสดงกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  
องคประกอบแสดงในแผนผังตามนิยาม “ผังน้ํา” จําแนกเปน 3 ประเภทหลัก ๆ คือ 

เขตการพัฒนาแหลงน้ํา พ้ืนที่น้ําหลาก และท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก ดังนี้ 

(1) เขตการพัฒนาแหลงนํ้า  หมายถึง “พ้ืนท่ีการพัฒนาทรัพยากรน้ํา” ประกอบดวย    
พ้ืนที่แหลงกักเก็บน้ําและพื้นที่พัฒนาแหลงน้ํา ดังนี้ 

(1.1) พ้ืนที่แหลงกักเก็บน้ํา หมายถึง อางเก็บน้ํา และแหลงน้ําตาง ๆ ท่ีสรางขึ้น 
(1.2) พ้ืนที่พัฒนาแหลงน้ํา คือ พ้ืนที่ที่มีการบริหารจัดการนํ้ามาใชประโยชนสวนใหญ

เปนการบริหารจัดการนํ้าเพื่อการเพาะปลูกในพื้นที่เขตชลประทาน 
(1.3) การพัฒนาในเขตการพัฒนาแหลงน้ํา  แบงออกเปน 2 ประเภท 

การพัฒนาแหลงกักเก็บนํ้า เปนการเสนอเพ่ือพัฒนาแหลงกักเก็บน้ํา
มาใชประโยชนในการเพาะปลูก การอุปโภค - บริโภค หรือการรักษาตนน้ําลําธาร เชน โครงการกอสราง/ปรับปรุง 
อางเก็บน้ําหรือฝายทดน้ํา เปนตน  

การพัฒนาพื้นที่พัฒนาแหลงนํ้า  เปนการเสนอพื้นที่ใหมีการพัฒนา
เพ่ือการบริหารจัดการนํ้ามาใชประโยชน 
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 (2) พื้นที่นํ้าหลาก หมายถึง พื้นที่เสี่ยงน้ําทวมที่คาบอุบัติ 100 ป เปนพื้นที่ราบ
หรือลาดไมชันใกลแมน้ํา ซึ่งสามารถเกิดน้ําทวมถึงไดเมื่อมีปริมาณน้ํามากกวาปกติ โดยนํ้าจะลนตลิ่ง
ออกมาครอบคลุมพื้นที่ ประกอบดวย พ้ืนที่ทางน้ําหลาก และพ้ืนที่น้ําหลากถึง  

(2.1) พ้ืนที่ทางน้ําหลาก หมายถึง พ้ืนท่ีเสี่ยงนํ้าทวมท่ีคาบอุบัติ 25 ป เปนทางน้ํา
ธรรมชาติหรือที่สรางขึ้น เพ่ือรองรับน้ําหลาก หรือน้ําข้ึนลงและใหน้ําสามารถระบายหรือไหลผานได  
และพ้ืนที่ริมตลิ่งท่ีออกแบบไวใหเปนทางระบายน้ําทวม รวมทั้งพ้ืนที่ราบ หรือลาดบริเวณริมทางนํ้า
ซึ่งสามารถเกิดน้ําทวมได แบงเปน 2 ประเภท ไดแก พ้ืนท่ีทางนํ้าหลากริมน้ํา และ พ้ืนท่ีทางนํ้าหลาก
เพ่ือการระบายน้ํา 

พ้ืนที่ทางนํ้าหลากริมนํ้า หมายถึง พ้ืนท่ีเสี่ยงนํ้าทวมท่ีคาบอุบัติ 10 ป เปน
พ้ืนที่รองรับน้ําหลากบริเวณริมน้ํา รักษาไวเพ่ือรองรับการบํารุงรักษาและดูแลทางนํ้าใหมีประสิทธิภาพ 
การใชประโยชนที่ดินควรกําหนดมาตรการเพ่ือสงวนรักษาระบบทางน้ํา เชน การกําหนดที่วางหรือระยะ
ถอยรน (setback) ตามแนวขนานกับริมน้ํา ในแผนผังแสดงที่โลง 

พ้ืนที่ทางนํ้าหลากเพ่ือการระบายนํ้า หมายถึง พ้ืนที่ราบริมสองฝงทางนํ้า   
ที่อยูถัดจากพ้ืนท่ีทางน้ําหลากริมน้ําออกไป (พ้ืนที่ที่อยูระหวางขอบเขตพ้ืนที่เส่ียงนํ้าทวมท่ีคาบอุบัติ 10 ป
กับขอบเขตพ้ืนที่เสี่ยงน้ําทวมที่คาบอุบัติ 25 ป) มีวัตถุประสงคเพ่ือใชเปนทางระบายน้ําตามธรรมชาติ
ในกรณีที่เกิดภาวะนํ้าทวมจากน้ําลนตลิ่ง การใชประโยชนที่ดินควรกําหนดมาตรการดานผังเมือง เพ่ือ
ควบคุมการพัฒนาดานตาง ๆ ใหเหมาะสมกับพ้ืนที่  เชน กําหนดรูปแบบอาคารเปนอาคารใตถุนโลง 
กําหนดอัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร (คา BCR) ในแผนผัง
กําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท หรือกําหนดมาตรการหรือโครงการปองกัน
และบรรเทาอุทกภัยสําหรับพ้ืนที่ชุมชนหรือพื้นที่เศรษฐกิจสําคัญ ในแผนผังแสดงผังน้ํา 

(2.2) พ้ืนท่ีน้ําหลากถึง หมายถึง พ้ืนที่ชายขอบน้ําทวมท่ีอยูถัดจากพ้ืนที่ทางน้ําหลาก
ออกไปจนถึงขอบพื้นที่น้ําหลาก (พื้นที่ที่อยูระหวางขอบเขตพื้นที่ เสี่ยงนํ้าทวมที่คาบอุบัติ 25 ป
กับขอบเขตพ้ืนท่ีเสี่ยงน้ําทวมที่คาบอุบัติ 100 ป) การใชประโยชนที่ดินควรกําหนดมาตรการดานผังเมือง
เพ่ือใหมีการพัฒนาพ้ืนที่ โดยคํานึงระดับความเส่ียงตอภาวะนํ้าทวมเพ่ือหลีกเล่ียงหรือลดความเสียหาย
จากภัยพิบัติที่อาจจะเกิดขึ้นตามความเหมาะสม หรือกําหนดมาตรการหรือโครงการปองกันและบรรเทาอุทกภัย
สําหรับพ้ืนที่ชุมชนหรือพื้นที่เศรษฐกิจสําคัญ ในแผนผังแสดงผังน้ํา 

(2.3) พ้ืนที่น้ํานอง เปนพ้ืนที่ที่กําหนดไวเพื่อรองรับปริมาณน้ําหลากที่มากเกินกวา                    
ขีดความสามารถการระบายน้ําของพื้นที่ทางน้ําหลากเพื่อการระบายน้ํา เปนพื้นที่ที ่มีน้ําทวมขัง
เปนประจําในฤดูน้ําหลาก เพ่ือใชเปนท่ีชะลอน้ํา โดยมีอาคารบังคับน้ําสําหรับการบริหารจัดการน้ําเขาออก 

(2.4) พ้ืนที่ลุมต่ํา เปนพ้ืนที่ที่มีน้ําทวมขังเปนประจําในฤดูน้ําหลาก เพ่ือใชเปนที่ชะลอน้ํา 

(3) ที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงนํ้าและพ้ืนที่นํ้าหลาก แบงออกเปน 3 ประเภท 
(3.1) ที่ดินเพ่ือการปรับปรุงทางน้ําในเขตคลองเดิม (คป.) เปนการแสดงช่ือทางน้ําเดิม

ที่กําหนดใหมีการปรับปรุงประสิทธิภาพการระบายน้ําของทางน้ํา ขนาดเขตคลองเดิม เพื่อการระบายน้ํา
การปองกันน้ําทวม การอุปโภค-บริโภค และการรักษาระบบนิเวศ  

(3.2) ที่ดินเพ่ือการพัฒนาระบบระบายน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน (รน.) เปนการแสดง
ขอบเขตท่ีกําหนดใหมีการพัฒนาระบบระบายน้ําและออกแบบระบบปองกันน้ําทวมชุมชน ในพื้นท่ี เขต
พัฒนาเมืองหรือเขตชุมชนตามวัตถุประสงคของการวางผังแสดงการใชประโยชนที่ดินในอนาคต 
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(3.3) ที่ดินเพ่ือการพักน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน (พน.) เปนการแสดงขอบเขต
ที่กําหนดใหมีการพัฒนาเพ่ือการพักน้ําหรือหนวงน้ํา เพ่ือรอการระบาย การเก็บกักน้ํา และปองกันน้ําทวมชุมชน  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ : สําหรับพื้นที่นํ้านองและพื้นที่ลุมต่ําเปนองคประกอบหน่ึงที่อยูในพ้ืนท่ีน้ําหลาก 

รูปที่ 8 - 1 พ้ืนทีท่างนํ้าหลาก และพ้ืนที่นํ้าหลาก  

 8.1.2  มาตรฐานสัญลักษณ 
มาตรฐานสัญลักษณที่ใชประกอบการจัดทําแผนผังแสดงผังน้ํา ประกอบดวย เครื่องหมาย 

และสัญลักษณมาตรฐาน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
(1) เครื่องหมาย ประกอบดวย เคร่ืองหมายทั่วไปท่ีแสดงในแผนผัง ซึ่งรวมถึงตําแหนง/

บริเวณในเขตการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากที่มีอยูเดิม (สีดํา) และตําแหนง/บริเวณในเขตการพัฒนา
แหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากท่ีมีแผนงาน/โครงการเพ่ือการพัฒนาในเขตการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก
ที่ชัดเจน (สีแดง) 

(2) สัญลักษณที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก มี 3 ประเภท ประกอบดวย 
 คป. คือ ท่ีดินเพ่ือการปรับปรุงทางน้ําในเขตคลองเดิม 
 รน. คือ ท่ีดินเพ่ือการพัฒนาระบบระบายน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน 
 พน. คือ ท่ีดินเพ่ือการพักน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน   

นอกเหนือจากมาตรฐานสัญลักษณที่แสดงในแผนผังแสดงผังน้ําที่กําหนดโดยกรมโยธาธิการ
และผังเมืองนั้น หากมีประเภทการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก รูปแบบใหม ใหใชมาตรฐานสากล
หรือที่กรมโยธาธิการและผังเมืองเปนผูกําหนดเพิ่มเติมในภายหลัง แสดงดังรูปที่ 8 – 2 
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รูปที่  8 - 2  เครื่องหมายและสัญลักษณมาตรฐานของแผนผังแสดงผังนํ้า 
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 หมายเหตุ :  1. ท่ีดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก ในตัวอยางแผนผงัฯ ฉบับนี้ไดกําหนดข้ึนเพื่อเปนตัวอยางประกอบการจัดทําแผนผังแสดงผังน้ําเทานั้น  
            2. การจัดวางตําแหนงของเครื่องหมายและสญัลักษณใหพิจารณาตามความเหมาะสมได 

แผนผังท่ี  8 - 1  ตัวอยางแผนผังแสดงผังนํ้า 
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8.2  การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของแผนผังแสดงผังนํ้า 
 การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงผังน้ํา ประกอบดวย 

(1) วัตถุประสงค เปนการแสดงเจตนารมณในการกําหนดที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้าํหลาก 
แตละประเภท โดยท่ัวไปมีวัตถุประสงคเพ่ือสงเสริมและพัฒนาโครงขายระบบทางนํ้าเพ่ือการระบายน้ํา                    
การปองกันน้ําทวมและบรรเทาอุทกภัยที่เหมาะสมกับพ้ืนที่และบูรณาการความเชื่อมโยงกันอยางเปนระบบ
และสัมพันธกันทั้งภายในและภายนอกเขตผังเมืองรวมและใหเกิดการใชประโยชนที่ดินตามวัตถุประสงค
ของการวางผังเมืองรวม 

(2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนการกําหนดลักษณะการใชประโยชนที่ดินในเขตการพัฒนา
แหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากในแผนผัง เพ่ือสงเสริมและสนับสนุนการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทใหคงอยู
และเกิดการใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว เชน การกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือการระบายน้ํา การพักน้ํา การปองกันและบรรเทาอุทกภัย การอุปโภคบริโภค การรักษาระบบนิเวศ เปนตน 
ทั้งนี้ ขอกําหนดที่กําหนดในแผนผังแสดงผังน้ําตองสอดคลองและไมขัดแยงกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ
ในแผนผังอื่นที่ไดมีการวางและจัดทําในผังเมืองรวมนั้น ๆ 
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ตัวอยางขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของแผนผังแสดงผังนํ้า 

สวนที่ ๖ 
แผนผังแสดงผังน้ํา 

   
ขอ .. แผนผังแสดงผังน้ําพรอมดวยขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ไดจัดทําข้ึนเพ่ือ ............

(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงผังน้ํา)............. 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงผังน้ําทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้  ใหเปนไป
ดังตอไปนี้ 

(1) ท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากประเภท คป. ใหเปนที่ดินเพื่อการปรับปรุง
ทางน้ําในเขตคลองเดิม จํานวน ... สาย 

(2) ท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน............. 
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก)............. จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

(3) ท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน............. 
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก)............. จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

ขอ .. ที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากประเภท คป. เปนที่ดินเพ่ือการปรับปรุง
ทางนํ้าในเขตคลองเดิม ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ....................หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... เปน………….
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก)............ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ……................... 
หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... เปน………….
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก)............ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ……................... 
หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 
 
ขอสังเกต 
๑) การเรียงลําดบัประเภทท่ีดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลากใหเรียงลําดับ ดังนี้ 
 (๑) ท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากประเภท คป. เปนที่ดินเพ่ือการปรับปรุงทางนํ้า
ในเขตคลองเดิม 
 (๒) ที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากประเภท รน. เปนท่ีดินเพ่ือการพัฒนาระบบระบายน้ํา
และปองกันน้ําทวมชุมชน 
 (๓) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลากประเภท พน. เปนที่ดินเพ่ือการพักน้ําและปองกัน
น้ําทวมชุมชน 
 
 
                                                           
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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8.3 การจัดทํารายการประกอบของแผนผังแสดงผังนํ้า 
 การเขียนรายการประกอบแผนผังแสดงผังน้ํา คือ การอธิบายหรือบรรยายท่ีดินเพ่ือการพัฒนา
แหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากใหชัดเจนขึ้น โดยจัดทําเปนรายการประกอบบรรยายช่ือทางน้ํา และรายการ
ประกอบบรรยายขอบเขตของที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลาก โดยมีแนวทางการเขียน
รายการประกอบแผนผัง ดังนี้ 
 (1) รายการประกอบบรรยายช่ือทางนํ้าที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงนํ้าและพ้ืนที่นํ้าหลาก 
   ไดแก ประเภทท่ีดนิเพ่ือการปรับปรุงทางน้าํในเขตคลองเดิม อักษรยอ คป. 
   - อธิบายดวยชื่อทางน้าํ  
   - กรณีที่มีหลายสาย ใหอธิบายเรียงลําดับตามตัวเลข เชน  คป.1 , คป.2 , … เปนตน  
 (2) รายการประกอบบรรยายขอบเขตท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงนํ้าและพ้ืนที่นํ้าหลาก 
   ไดแก ประเภทที่ดินเพ่ือการพัฒนาระบบระบายน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน อักษรยอ รน. 
และท่ีดินเพ่ือการพักน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน อักษรยอ พน. 
   - อธิบายขอบเขตท่ีดิน โดยเรียงจาก ดานเหนือ ดานตะวันออก ดานใต ดานตะวนัตก  
   - กรณีที่มีหลายบริเวณ ใหอธิบายเรียงลําดับตามตัวเลข เชน รน. - 1, รน. - 2 หรือ พน. - 1, 
พน. - 2 เปนตน 

8.4  การบูรณาการกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 การดําเนินการผังน้ําตามกฎหมายวาดวยทรัพยากรน้ําเปนการจัดทําผังน้ําตามพระราชบัญญัติ
ทรัพยากรน้ํา พ.ศ. 2561 เมื่อมีการประกาศผังน้ําดังกลาวในราชกิจจานุเบกษาแลว ใหนํามาประกอบ 
การพิจารณาดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวมตอไป 
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ตัวอยางการเขียนรายการประกอบแผนผังแสดงผังนํ้า 
 

รายการประกอบแผนผังแสดงผังน้ํา 
ผังเมืองรวม................................................ 

 
การใชประโยชนที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลากตามแผนผังแสดงผังนํ้า  

ตามที่กําหนดไวใน ขอ .. คือ 

(1) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก ประเภท คป. จํานวน ... สาย ดังนี้ 
 คป.   ...(ชื่อทางน้ํา)... 

(๒) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก ประเภท รน. จํานวน ... บริเวณ ดังนี้ 
 รน.     ดานเหนือ  ............................................ 
   ดานตะวันออก  ............................................ 

   ดานใต   ............................................ 
   ดานตะวันตก  ............................................ 

(3) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก ประเภท พน. จํานวน ... บริเวณ ดังนี้ 
พน.     ดานเหนือ  ............................................ 
  ดานตะวันออก  ............................................ 
  ดานใต   ............................................ 
  ดานตะวันตก  ............................................ 

 
    
 

    

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 9 
การจัดทํานโยบาย มาตรการ และวิธดีําเนินการ 

เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถปุระสงคของผังเมืองรวม 
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บทท่ี 9  

การจัดทํานโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการ 
เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 

 
มาตรา 22 (6) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดใหผังเมืองรวมประกอบดวย 

“นโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม ซึ่งอาจเปน
แนวทางในการปรับอัตราสวนพ้ืนที่อาคารตาม (5) (ค) แนวทางในการใชมาตรการดานการเงิน การคลัง หรือ
แนวทางที่เหมาะสมเพ่ือแกไขปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน ทั้งนี้ เพื่อสงเสริมใหมีการพัฒนาหรือเพ่ือเยียวยา 
ผูไดรับผลกระทบ”                

การกําหนดมาตรการเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนาหรือเพ่ือเยียวยาผูไดรับผลกระทบทางผังเมืองตาง ๆ 
จะตองมีความสอดคลองและเปนไปเพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงคของผังเมืองรวมตามมาตรา 22 (1)  
ของผังเมืองรวมนั้น ๆ โดยแนวทางท่ีระบุไวตามกฎหมายสามารถกําหนดมาตรการได ๒ แนวทาง ไดแก  
การปรับอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร  
(มาตรา ๒๒ (5) (ค)) และการใชมาตรการดานการเงินการคลัง โดยมีตัวอยางในการกําหนดมาตรการ 
ที่อาจนําไปพิจารณารวมกับความเปนไปไดในการนําไปปฏิบัติ ความสอดคลองกับกฎหมายที่เกี่ยวของ  
ตามความเหมาะสมของผังเมืองรวมแตละฉบับ ดังนี้ 

๙.๑  การปรับอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ต้ังอาคาร 
(มาตรา ๒๒ (5) (ค))  
(๑) มาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินเพ่ิมขึ้น 

มาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) เปนมาตรการ 
เพ่ือสงเสริมใหภาคเอกชนท่ีดําเนินการพัฒนาที่ดินและส่ิงปลูกสรางใหเกิดประโยชนตอสาธารณะ 
ตามวัตถุประสงคและเปาหมายของผังเมืองรวม โดยทดแทนดวยการใหสิทธิประโยชนที่อนุญาตใหภาคเอกชน
สามารถเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(Floor Area Ratio หรือ FAR) ในแปลงที่ดินหน่ึงไดมากกวาที่กําหนดไวในขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ตามผังเมืองรวมตามมาตรา 22 (5) (ค) ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ซึ่งจะทําใหภาคเอกชน
ที่พัฒนาที่ดินและสิ่งปลูกสรางท่ีทําประโยชนใหกับสาธารณะ สามารถพัฒนาอาคารที่มีพ้ืนที่ใชสอยเพ่ิมมากขึ้น
กวาการพัฒนาโดยทั่วไป ดวยเหตุผลดังกลาว มาตรการนี้จึงเปนเครื่องมือที่เหมาะสมในการสงเสริม
ใหมีการพัฒนาพ้ืนท่ีสาธารณะ และโครงสรางพ้ืนฐานในบริเวณพ้ืนที่เมืองที่เอกชนมีความตองการพัฒนาที่ดิน 
เชน พ้ืนที่ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง พ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน เปนตน 
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สําหรับประเทศไทยไดมีการใชมาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น  
(FAR Bonus) ในกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 สําหรับการจัดใหมีที่วาง
เพ่ือประโยชนสาธารณะหรือสวนสาธารณะ การจัดใหมีที่จอดรถยนตในบริเวณพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีรถไฟฟา
ขนสงมวลชน การจัดใหมีพ้ืนที่เพ่ือการกักเก็บน้ําฝน การกอสรางอาคารเขียว และการจัดให มีที่อยูอาศัย
ราคาถูก และกําลังเสนอถึงการใชมาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้นสําหรับการจัดให
มีพ้ืนที่สงเสริมการใชระบบขนสงมวลชนโดยรอบสถานีรถไฟฟา การจัดใหมีสถานที่ดูแลเด็กและผูสูงอายุ  
และการจัดใหมีพ้ืนที่สาธารณะริมแมน้ําลําคลอง ในปจจุบันมีองคกรปกครองสวนทองถ่ินหลายแหง 
เริ่มดําเนินการใชมาตรการนี้ในผังเมืองรวม ซึ่งแสดงใหเห็นวามาตรการนี้เปนเครื่องมือสําคัญในการ วาง 
และจัดทําผังเมืองรวมท่ีชวยยกระดับคุณภาพชีวิตประชาชนโดยการสงเสริมการพัฒนาพ้ืนที่สาธารณะ 
และโครงสรางพ้ืนฐานไดเปนอยางดี 

 

รูปที่ 9 - 1 การใชมาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) 
                       ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
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มาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิมข้ึนมีขอดีตอภาครัฐและประชาชน 
ในแงที่สามารถพัฒนาพ้ืนท่ีสาธารณะและโครงสรางพ้ืนฐานไดตามแนวทางการพัฒนาของผังเมืองรวม  
โดยรัฐบาลไมตองมีภาระดานการเงินเพ่ิมและยังประหยัดงบประมาณในการดําเนินการ นอกจากน้ี 
นักพัฒนาที่ดินยังสามารถสรางรายไดเพ่ิมจากการขายหรือใหเชาพ้ืนที่อาคารท่ีพัฒนาเพ่ิมขึ้น มาตรการนี้  
จึงเปนกลไกที่ไดรับการยอมรับในการดําเนินการจากท้ังประชาชนและนักพัฒนาที่ดินเอกชนในการ วาง 
และจัดทําผังเมืองรวมอยางกวางขวางในหลาย ๆ ประเทศ 

(๒)  มาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ (Planned Unit Development หรือ PUD)  
คือ มาตรการที่ผสมผสานระหวางขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมกับขอกําหนด

การใชประโยชนที่ดินเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน เพ่ือใหผูประกอบการสามารถวางแผนผังและพัฒนาพ้ืนที่
โครงการขนาดใหญไดอยางเปนเอกภาพ โดยการผสมผสานการใชประโยชนที่ดิน ประเภทอาคาร และความหนาแนน 
ตามลําดับการพัฒนาของโครงการระยะยาว PUD เปนเครื่องมือสําคัญทางผังเมืองที่สงเสริมภาครัฐ
และภาคเอกชนใหพัฒนาโครงการขนาดใหญดวยการปรับปรุงโครงสรางพ้ืนฐานของเมืองใหมีประสิทธิภาพ 
เพ่ือประโยชนสาธารณะ ผสมผสานการใชประโยชนที่ดิน (Mixed - use Development) และชวยสรางสรรค
คุณภาพชีวิตที่ดีใหกับประชาชน 

PUD เปดโอกาสใหผูพัฒนาโครงการท่ีพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานไดตามมาตรฐานตามที่ภาครัฐ
กําหนดไว สามารถขอผอนปรนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมใหสอดคลองกับแผนการ
พัฒนาท่ีดิน เชน หากผูพัฒนาโครงการดําเนินการพัฒนาพื้นที่และโครงสรางพ้ืนฐานไดตามขนาดเนื้อที่ขัน้ต่าํ
ที่กําหนดไว ก็จะไดรับการปรับคา FAR ใหสูงข้ึนกวาคา FAR ท่ีกําหนดไวในการใชประโยชนที่ดินประเภทเดียวกัน 
แตทั้งนี้ การขอผอนปรนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจะตองไมขัดกับวัตถุประสงคและเจตนารมณ 
การใชประโยชนที่ดินท่ีกําหนดไวในผังเมืองรวม และกฎหมายอ่ืน ๆ ที่เก่ียวของ ผูพัฒนาโครงการจะตองพัฒนา
โครงสรางพ้ืนฐานในพ้ืนที่ตามมาตรฐานที่รัฐไดกําหนดไว เชน การพัฒนาโครงขายถนน การพัฒนาสาธารณูปการ
และสาธารณูปโภค การจัดใหมีพื้นทีโ่ลง สวนสาธารณะ เปนตน โดยโครงสรางพ้ืนฐานท่ีพัฒนาขึ้นตองมีตําแหนง
และขนาดสอดคลองและตอเน่ืองกับโครงขายที่มีอยูเดิม ทั้งนี้ ผูพัฒนาโครงการจะโอนกรรมสิทธิ์ในโครงสรางพ้ืนฐาน
ที่จัดทําขึ้นใหกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่ดูแลรับผิดชอบพ้ืนที่โครงการหรือไมก็ได แตตองเปดใหประชาชน
เขาใชประโยชนในพ้ืนท่ีได  

รูปที่ 9 - 2 ตัวอยางมาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ 
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๙.๒ มาตรการดานการเงินการคลัง 
(1) การสงเสริมการลงทุน 

พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ไดใหอํานาจแกคณะกรรมการสงเสริม 
การลงทุน (Board of Investment หรือ BOI) ประกาศกําหนดประเภทและขนาดของกิจการที่จะใหการสงเสริม
การลงทุน ซึ่งตองเปนกิจการที่สําคัญและเปนประโยชนในดานเศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคงของประเทศ 
กิจการผลิตเพ่ือสงออกไปจําหนายตางประเทศ กิจการท่ีใชทุน แรงงานหรือบริการในอัตราสูง หรือกิจการ
ที่ใชผลิตผลการเกษตรหรือทรัพยากรธรรมชาติเปนวัตถุดิบ ซึ่งคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นวากิจการน้ัน
ยังไมมีในราชอาณาจักร หรือมีในราชอาณาจักรไมเพียงพอ หรือกรรมวิธีการผลิตยังไมทันสมัย ซึ่งโครงการลงทุนใด
ที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนก็จะไดรับสิทธิและประโยชนตาง ๆ เชน สิทธิและประโยชนดานภาษีอากร เปนตน 

ทั ้งนี ้ ในสวนที่เกี ่ยวของกับการวาง จัดทํา และดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวม  
อาจนํามาตรการสงเสริมการลงทุนมาใชในบางบริเวณพ้ืนที่ตามที่กําหนด เชน กิจการพัฒนาพ้ืนที่เมืองอัจฉริยะ 
ตามประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ที่ ส. 7/2561 เร่ือง การใหการสงเสริมกิจการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ 
ที่กําหนดใหมีการจัดใหมีโครงสรางพื้นฐานดานการสื่อสารที่พรอมรองรับระบบอัจฉริยะดานตาง ๆ  
และไดรับการรับรองจากคณะกรรมการขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองอัจฉริยะแหงชาติจะไดรับสิทธิประโยชน
ตามประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ท่ี 2/2557 เร่ือง นโยบายและหลักเกณฑการสงเสริมการลงทุนใหม 
ประกอบดวย การยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล การยกเวนอากรขาเขาสําหรับเครื่องจักร การยกเวนอากรขาเขา
สําหรับวัตถุดิบ หรือวัสดุจําเปนสําหรับสวนท่ีผลิตเพื่อการสงออก และสิทธิและประโยชนที่มิใชภาษีอากร 

 

รูปที่ 9 - 3 การสงเสริมการลงทุนในเขตพ้ืนที่โครงการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ 
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 (2)  การยกเวนหรือลดหยอนภาษีทรัพยสิน 
นโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม

ตามมาตรา 22 (6) ไดระบุถึงมาตรการดานการเงินการคลัง ซึ่งมาตรการดังกลาวอาจหมายถึง 
การใหสิทธิประโยชนที่ประชาชนซึ่งไดแกผูที่เปนเจาของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางจะไดรับจากการยกเวน  
หรือลดหยอนภาษีทรัพยสิน (Property tax) ซึ่งไดแก ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน
และส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 ซึ่งมาตรา 8 ไดใหการยกเวนการจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางตาง ๆ ไดแก 
ทรัพยสินของเอกชนเฉพาะสวนท่ีไดยินยอมใหทางราชการจัดใหใชเพ่ือสาธารณประโยชนที่ดิน อันเปน
สาธารณูปโภคตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดิน และที่ดินอันเปนพ้ืนที่สาธารณูปโภคตามกฎหมายวาดวย
การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

ทั้งนี้ กฎกระทรวงกําหนดทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง  
พ.ศ. 2562 ไดใหการยกเวนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตาง ๆ ซึ่งรวมถึง ทรัพยสินท่ีใชสําหรับ  
การสาธารณูปโภค และทรัพยสินที่ ใชรวมกันในโครงการของการเคหะแหงชาติตามกฎหมาย 
วาดวยการเคหะแหงชาติ ทรัพยสินของเอกชนท่ีใชเปนพิพิธภัณฑ ส่ิงปลูกสรางที่เปนบอสําหรับใชในระบบ
บําบัดน้ําเสียที่ใชประโยชนตอเนื่องกับอาคาร ส่ิงปลูกสรางที่เปนบอน้ําที่ใชประโยชนเพ่ือสาธารณะ  
สิ่งปลูกสรางที่เปนถนน ลานและรั้ว ตลอดจนท่ีดินที่มีกฎหมายกําหนดหามมิใหทําประโยชน นอกจากน้ี 
ประกาศกระทรวงการคลัง เร่ือง หลักเกณฑการพิจารณาทรัพยสินของเอกชนเฉพาะสวนที่ยินยอม 
ใหทางราชการจัดใหใชเพ่ือสาธารณประโยชน ไดกําหนดให ทรัพยสินที่ไดยินยอมใหทางราชการจัดใหใช  
เพ่ือสาธารณประโยชน ตองเปนทรัพยสินที่ประชาชนในองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นไดใชประโยชนรวมกัน 
โดยใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นและเจาของทรัพยสินรวมกันจัดทําขอตกลงให ใชทรัพยสิน 
เพ่ือสาธารณประโยชน และใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินติดประกาศความยินยอมใหใชทรัพยสิน 
เพ่ือสาธารณะ ณ ที่ทําการขององคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น และในท่ีซึ่งทรัพยสินที่ไดรับการอนุมัติ 
ตามประกาศฉบับนั้นตั้งอยู 
  การดําเนินการใหเปนไปตามแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวม 
โดยเฉพาะอยางยิ่งการสงวนสิทธิการใชประโยชนที่ดิน (Land reservation) โดยมีวัตถุประสงคตาง ๆ  
ตามที่ไดกําหนดในแผนผังแสดงท่ีโลง แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง แผนผังแสดงโครงการ
กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติ  
และส่ิงแวดลอม และแผนผังแสดงผังน้ํา จึงอาจอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง 
พ.ศ. 2562 ในการกําหนดการยกเวนการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งกอสรางตาง ๆ ตามที่กําหนดในมาตรา 8 
และกฎกระทรวงการคลังตามมาตรา 8 (12) เพ่ือใหเปนมาตรการเยียวยาแกผูไดรับผลกระทบจากการควบคุม
ใหเปนไปตามแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมดังกลาว  
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๙.3  รูปแบบการจัดทํานโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงค  
ของผังเมืองรวม มาตรา 22 (6) 

หมวด ๓ 
นโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการ 

เพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 
 

ขอ .. การวางและจัดทําผังเมืองรวม............ ........นี้ มีนโยบายและมาตรการเพ่ือปฏิบัติตาม
วัตถุประสงคของผังเมืองรวม...................... ดังตอไปนี้ 

(๑) .................................................................................................................................................. 
(๒) .................................................................................................................................................. 
(๓) .................................................................................................................................................. 

ขอ .. เพ่ือใหบรรลุวตัถุประสงคของผังเมืองรวมนี้ จงึไดกําหนดวิธดีําเนินการ ดงัตอไปนี้ 
(๑) .................................................................................................................................................. 
(๒) .................................................................................................................................................. 
(๓) .................................................................................................................................................. 

 

 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 10 
เอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนที่เปนเอกสารรายงาน 

 
 
 
 
 
 
 
 



                                         มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมอืงรวม พ.ศ. 2566 
 

10-๑ 

 
บทท่ี 10 

เอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนท่ีเปนเอกสารรายงาน 

เอกสารประกอบผังเมืองรวมเปนรายละเอียดการดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวมตามพระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ. 2562 ที่จัดทําขึ้นโดยกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
เพ่ือใชประกอบการพิจารณาใหความเห็นของคณะกรรมการฯ ตามขั้นตอนการวางและจัดทําผังเมืองรวม
อาทิ การพิจารณาของคณะกรรมการที่ปรึกษาผังเมืองรวมในเขตจังหวัด คณะกรรมการผังเมือง  
หรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด เปนตน ทั้งนี้ เอกสารประกอบผังเมืองรวมจะประกอบดวยสวนที่เปน
เอกสารรายงาน (Report) สวนที่เปนแผนที่และแผนผัง (Map and Plan) และสวนที่เปนขอกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินประกอบแผนผัง โดยมีสาระสําคัญดังนี้ 

เอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนท่ีเปนเอกสารรายงาน 
เอกสารประกอบผังเมืองรวมจะระบุถึงสาระสําคัญของขอมูลการวิเคราะหสภาพทั่วไป        

ในองคประกอบหลักของผังเมืองรวมที่มีความเก่ียวของหรือเชื่อมโยงกับพ้ืนท่ีที่วางและจัดทําผังเมืองรวม
ตั้งแตในระดับนโยบาย แผนงาน โครงการ กฎหมาย ลักษณะทางกายภาพ การใชประโยชนที่ดินและอาคาร 
ประชากร เศรษฐกิจ และสังคม การคมนาคมและขนสง ระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ฯลฯ เพ่ือสรุป
สถานการณปจจุบัน การเปลี่ยนแปลง ศักยภาพ ปญหา และความตองการของพื้นที่ การคาดการณแนวโนม
การเปล่ียนแปลงในอนาคต นําไปสูการกําหนดวัตถุประสงค เปาหมาย แนวความคิด และการกําหนด
องคประกอบของผังเมืองรวมแผนผังประเภทตาง ๆ ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน รายการประกอบแผนผัง 
ตลอดจนนโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 

แนวทางการจัดทําเอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนที่เปนเอกสารรายงาน (Report) จะประกอบดวย
สาระสําคัญท่ีเปนขอมูลและการวิเคราะห ดังนี้ 

คํานํา ประกอบดวย ความเปนมา วัตถุประสงค ของการจัดทําเอกสารประกอบการวางและจัดทํา 
ผังเมืองรวม  

สารบัญ ประกอบดวย สารบัญ สารบัญตาราง สารบัญรูป สารบัญแผนท่ี สารบัญแผนผัง และสารบัญแผนภูม ิ 
บทที่ 1 บทนํา กลาวถึงความเปนมา หรือหลักการและเหตุผลในการดําเนินการวางและจัดทํา 

ผังเมืองรวม  เปาหมาย หรือผลท่ีคาดวาจะไดรับจากการวางและจัดทําผังเมืองรวม ขั้นตอนการดําเนินการ 
และสรุปการประเมินผลผัง (กรณีปรับปรุง)  

บทที่ 2 นโยบาย โครงการของรัฐ และกฎหมายที่เก่ียวของ อธิบายเชิงวิเคราะหถึงนโยบาย 
และยุทธศาสตรในระดับตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่วางผัง เชน ความรวมมือระหวางประเทศ ระดับประเทศ 
ยุทธศาสตรการพัฒนากลุมจังหวัดและจังหวัด ผังเมืองระดับตาง ๆ และกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งมีผลตอ  
การพัฒนาพ้ืนท่ีวางผัง 

บทท่ี 3 สภาพทั่วไปของจังหวัด อธิบายเชิงวิเคราะหถึงสภาพทั่วไปทางดานกายภาพ ประชากร
เศรษฐกิจ และสังคม ฯลฯ ของจังหวัดซึ่งเปนท่ีตั้งของเมือง/ชุมชน ท่ีดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวม 
โดยมีรายละเอียดประกอบดวย 
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  (1)  ท่ีตั้ง อาณาเขต เขตการปกครอง และประวัติความเปนมา 
  (2)  ลักษณะทางกายภาพ ประกอบดวย ภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ลักษณะทางธรณี  
  (3) ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมในพ้ืนที่ เชน ทรัพยากรดิน ทรัพยากรน้ํา (แหลงน้ํา
ธรรมชาต ิพ้ืนที่ลุมน้ํา การชลประทาน) ทรัพยากรแรธาตุ ทรัพยากรปาไม สัตวปา พรรณพืช และพื้นที่ชุมน้ํา 
เปนตน 
   (4) พ้ืนที่เสี่ยงตอการเกิดภัยพิบัติ เชน ภัยแลง อุทกภัย แผนดินไหว ดินถลม หลุมยุบ  
หมอกควัน เปนตน 
   (5)  การใชประโยชนที่ดิน ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินปจจุบัน การเปลี่ยนแปลง
การใชประโยชนที่ดิน ปญหาและขอจํากัด 
  (6)  ระบบชุมชน อธิบายเชิงวิเคราะหความเปนแหลงกลาง (Central Place) ของเมือง/ชุมชน 
โดยจํานวนประชากร บทบาททางเศรษฐกิจและสังคม ตําแหนงที ่ตั ้งและการกระจายตัว ฯลฯ  
ที่แสดงลําดับศักดิ์และความเช่ือมโยงของเมือง/ชุมชนตาง ๆ ทั้งในระดับภาคและจังหวัด 
  (7)  ลักษณะทางประชากร ประกอบดวย จํานวนประชากร (ประเทศ ภาค จังหวัด)  
และการกระจายตัวของประชากร ความหนาแนนประชากร โครงสรางประชากร การเปล่ียนแปลงลักษณะ
ทางประชากร ประชากรกับการมีงานทํา และประชากรแฝง 
  (8) ลักษณะทางเศรษฐกิจ ประกอบดวย ผลิตภัณฑมวลรวม (ประเทศ ภาค จังหวัด) 
โครงสรางทางเศรษฐกิจ และสาขาการผลิตที่สําคัญ แรงงานและการจางงาน 
  (9)  การทองเที่ยว ประกอบดวย ประเภทของการทองเที่ยว การกระจายตัวและการเชื่อมโยง
แหลงทองเที่ยว และสถิติดานการทองเที่ยว 
  (10)  การคมนาคมและการขนสง ประกอบดวย โครงขายการคมนาคมและการขนสง 
ทางบก ทางน้ํา และทางอากาศ (ถามี) การเชื่อมโยงภายในจังหวัดและระหวางจังหวัด 
  (11)  สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ประกอบดวย ความสามารถ
และศักยภาพในการใหบริการโครงสรางพ้ืนฐานดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ
ระดับจังหวัด และภาค 

บทท่ี ๔  สภาพทั่วไปของพ้ืนที่ผังเมืองรวม   
  (1)  ท่ีตั้งและขอบเขตของผังเมืองรวม เขตการปกครอง  
  (2)  ประวัติความเปนมาของเมือง/ชุมชน     
  (3)  ลักษณะทางกายภาพ ประกอบดวย ภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ลักษณะทางธรณี  

(4)  ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมในพ้ืนที่ เชน ทรัพยากรดิน ทรัพยากรน้ํา  
(แหลงน้ําธรรมชาติ พ้ืนท่ีลุมน้ํา การชลประทาน) ทรัพยากรแรธาตุ ทรัพยากรปาไม  สัตวปา พรรณพืช  
และพื้นที่ชุมน้ํา เปนตน 

(5) พ้ืนท่ีเสี่ยงตอการเกิดภัยพิบัติ เชน ภัยแลง อุทกภัย แผนดินไหว ดินถลม หลุมยุบ  
หมอกควัน เปนตน 

(6)  ลักษณะการตั้งถิ่นฐานและระบบชุมชน 
(7)  การใชประโยชนที่ดินและอาคาร ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินปจจุบัน 

และการเปล่ียนแปลง การใชประโยชนอาคาร  ขนาดแปลงท่ีดิน ความหนาแนนของการใชประโยชนที่ดิน
และอาคาร สภาพการถือครอง และราคาประเมินที่ดิน   
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(8)  ลักษณะทางประชากร ประกอบดวย จํานวนและการกระจายตัวของประชากร  
ความหนาแนนของประชากร โครงสรางประชากร เกิด ตาย ยายถ่ิน การเปลี่ยนแปลงลักษณะทางประชากร 
ประชากรแฝง (ถามี) และการคาดการณประชากรอนาคต 

(9)  ลักษณะทางเศรษฐกิจ ประกอบดวย สถานการณและการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ
ในภาคเกษตรกรรม ภาคอุตสาหกรรม และภาคการคาและบริการ และเศรษฐกิจท่ีสําคัญในพ้ืนที่  
เชน ผลิตภัณฑชุมชน การคาชายแดน (ถามี) ฯลฯ  การคลังทองถิ่น และรายไดประชากร 

(10)  ในกรณีที่พ้ืนท่ีวางผังมีบทบาทดานการทองเท่ียว ประกอบดวย ทรัพยากรการทองเที่ยว
ลักษณะการทองเที่ยวในพ้ืนที่ การกระจายตัวและการเชื่อมโยงแหลงทองเที่ยว สถานการณและการเปลี่ยนแปลง
ดานการทองเที่ยว สถานท่ีพักแรม สิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ จํานวนนักทองเท่ียว นักทัศนาจร 
การเชื่อมโยงแหลงทองเที่ยว   

(11) การคมนาคมและการขนสง ประกอบดวย รูปแบบและลักษณะการคมนาคม 
และการขนสงในพ้ืนที่ ระบบขนสงมวลชน/สาธารณะ ปริมาณการจราจร ปญหาและความตองการ 
ดานการคมนาคมและการขนสงของในอนาคต 
  (12)  สาธารณูปโภค ประกอบดวย โครงขายและขีดความสามารถในการใหบริการ 
ดานสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา ประปา การสื่อสารโทรคมนาคม สถานีดับเพลิง โรงฆาสัตว การระบายน้ํา
และปองกันน้ําทวม การรวบรวมและบําบัดน้ําเสีย การจัดเก็บและกําจัดขยะ ฯลฯ ในปจจุบัน และความตองการ
ในอนาคต 
  (13) สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ประกอบดวย ขอบขายและระดับการใหบริการ
ดานสาธารณสุข ดานการศึกษา แหลงนันทนาการและการพักผอนหยอนใจ สถานีตํารวจและความปลอดภัย
ในชีวิตและทรัพยสิน ศาสนสถาน สถานท่ีราชการ ตลาดสด ฯลฯ ในปจจุบันและความตองการในอนาคต 
  (14)  สังคมและวัฒนธรรม ประกอบดวย การนับถือศาสนา ประเพณีและวัฒนธรรม 
  (1๕)  โครงการพัฒนาขนาดใหญ (Mega-project) ท้ังของภาครัฐและภาคเอกชนท่ีสงผลกระทบ
ตอการเปลี่ยนแปลงโครงสรางและองคประกอบของเมือง/ชุมชนในอนาคต  

บทท่ี ๕  การวิเคราะหสภาพทั่วไปของพ้ืนที่เพ่ือการวางผัง อธิบายผลการบูรณาการขอมูล 
ดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม เพื่อวิเคราะหศักยภาพ ปญหา ขอจํากัด และกําหนดแนวทางการพัฒนา
ในอนาคต โดยมีรายละเอียดประกอบดวย 
  (1)  สภาพทางกายภาพ อธิบายผลการวิเคราะหศักยภาพ ปญหา และขอจํากัดดานกายภาพ 
ทั้งในดานสภาพภูมิประเทศ ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม พื้นที่เ สี่ยงตอการเกิดภัยพิบัติ  
และการใชประโยชนที่ดินและอาคาร 
  (2)  สภาพทางประชากรและสังคม อธิบายผลการวิเคราะหศักยภาพ ปญหา และขอจํากัด
ดานประชากร เพ่ือสรุปสถานการณดานประชากรและการเปลี่ยนแปลงทางประชากรและสังคมในอนาคต  
  (3)  สภาพทางเศรษฐกิจ อธิบายผลการวิเคราะหศักยภาพ ปญหา และขอจํากัดดานเศรษฐกิจ
เพ่ือสรุปสถานการณและแนวโนมการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ การจางงาน และรายได 
  (4)  แนวโนมการเปลี่ยนแปลง และเปาหมายการพัฒนาเศรษฐกิจ การจางงาน   
และการเกิดรายไดแกประชาชนและองคกรปกครองสวนทองถิ่น   
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  (5)  การคมนาคมและการขนสง อธิบายผลการวิเคราะหศักยภาพ ปญหา ขอจํากัด  
และความตองการดานการคมนาคมและการขนสงในอนาคต แนวทางการพัฒนาดานการคมนาคม 
และการขนสง และการเช่ือมโยงกับเมือง/ชุมชนอื่น ๆ ในระดับจังหวัด ภาค และประเทศ 
  (6) สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ อธิบายผลการวิเคราะห
ศักยภาพ ปญหา ขอจํากัด และความตองการดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะในอนาคต 
แนวทางการพัฒนาดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะเพ่ือสงเสริมและสนับสนุน
การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ  
  (7) แนวโนมและทิศทางการขยายตัวของชุมชน อธิบายผลการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลง
ของลักษณะการตั้งถิ่นฐาน และการใชประโยชนที่ดินจากอดีตถึงปจจุบัน เพ่ือแสดงใหเห็นถึงแนวโนม  
และทิศทางการขยายตัวของชุมชน 
  (8) การวิเคราะหความเหมาะสมของพ้ืนที่ อธิบายผลการวิเคราะห พ้ืนที่ที่เหมาะสม 
กับการรองรับการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ไดแก ท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม  
และเกษตรกรรม โดยแบงตามระดับศักยภาพของพื้นที่ และพื้นที่กันออกเนื่องจากมีขอจํากัดที่เปนอุปสรรค
ตอการพัฒนาพ้ืนที่แตละประเภท 
  (9) สรุปผลการวิเคราะหศักยภาพ ปญหา และขอจํากัดในการพัฒนาของพื้นที ่   
อธิบายผลการบูรณาการขอมูลดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม ระบบโครงสรางพ้ืนฐาน เพ่ือเปนฐานในการวิเคราะห
และกําหนดแนวทางการพัฒนาในอนาคต 

บทท่ี ๖  ผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน 
สรุปสาระสําคัญขององคประกอบของผังเมืองรวมตามท่ีกําหนดในมาตรา 22  

แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 และสวนเพ่ิมเติมเพ่ือความเขาใจสําหรับการดําเนินการ  
ใหเปนไปตามผังเมืองรวมตอไป โดยมีรายละเอียดประกอบดวย 

(1)  วิสัยทัศนการอนุรักษและพัฒนาเมือง อธิบายวิสัยทัศนการอนุรักษและพัฒนาเมือง 
ใหเปนไปตามบทบาททางเศรษฐกิจและสังคมในอนาคต ตามแนวนโยบายของรัฐ และความตองการ 
ของประชาชนในทองถิ่นนั้น ๆ  

(2)  หลักการและแนวความคิดในการวางและจัดทําผังเมืองรวม อธิบายหลักการ 
และแนวความคิดในการวางและจัดทําผังเมืองรวม เพ่ือใหเปนไปตามวิสัยทัศนการอนุรักษและพัฒนาเมือง
ตามที่กําหนด 

(3)  วัตถุประสงคและเปาหมายของการวางและจัดทําผังเมืองรวม อธิบายวัตถุประสงค
และเปาหมายของการวางและจัดทําผังเมืองรวม เพ่ือใหเปนไปตามวิสัยทัศน หลักการ  และแนวความคิด 
ในการอนุรักษและพัฒนาเมืองตามที่กําหนด 

(4) แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท เพ่ือรองรับความตองการ
การใชประโยชนที่ดินเพ่ือการอยูอาศัย และการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจในดานพาณิชยกรรม 
และอุตสาหกรรมของเมือง และแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
ตามมาตรา 22 (3) (ก) รายการประกอบแผนผังตามมาตรา 22 (4) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน  
ตามมาตรา 22 (5) และบัญชีทายประกาศกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ิน แลวแตกรณี เพ่ือควบคุม  
การใชประโยชนที่ดินท่ีมีความขัดแยง (Non-conforming Use) ท่ีแตกตางกันในการใชประโยชนที่ดิน 
แตละประเภท 
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(5) แผนผังแสดงท่ีโลง (Open Space Plan) ตามมาตรา 22 (3) (ข) รายการประกอบ
แผนผังตามมาตรา 22 (4) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) เพ่ือการสงวนรักษาที่ดิน 
(Land Reservation) บริเวณพ้ืนที่ที่ เปนที่โลง ซึ่งหมายถึงบริเวณที่ดินอันไดระบุไวในผังเ มืองรวม 
ใหเปนที่วางเปนสวนใหญ และเพ่ือใชตามวัตถุประสงคที่ระบุไว 

(6) แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง (Transportation Plan) เพ่ือรองรับ
ความตองการดานการคมนาคมและการขนสงในอนาคตของเมือง และแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม 
และการขนสงตามมาตรา 22 (3) (ค) รายการประกอบแผนผังตามมาตรา 22 (4) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ตามมาตรา 22 (5) เพื่อการสงวนรักษาท่ีดิน (Land Reservation) ที่ไดกําหนดใหเปนโครงการการคมนาคม
และการขนสง ไดแก ถนนเดิมขยาย ถนนโครงการ ฯลฯ 

(7) แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
(Public Utility and Facility Plan) เ พ่ือรองรับความตองการดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  
และบริการสาธารณะในอนาคตของเมือง และแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และบริการสาธารณะตามมาตรา 22 (3) (ง) รายการประกอบแผนผังตามมาตรา 22 (4) ข อกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) เพ่ือการสงวนรักษาที่ดิน (Land Reservation) ท่ีไดกําหนด 
ใหเปนโครงการกิจการสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา ประปา การส่ือสารและโทรคมนาคม การระบายน้ํา  
และปองกันน้ําทวม การรวบรวมและบําบัดน้ําเสีย การจัดเก็บและกําจัดขยะ ฯลฯ และโคงการ
สาธารณูปการและบริการสาธารณะ ไดแก สถานศึกษา สถานพยาบาล สถานท่ีเพื่อนันทนาการ ศาสนสถาน 
สถาบันการบริหารปกครอง ฯลฯ 

(8) แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม (Natural Resources and 
Environment Plan) ตามมาตรา 22 (3) (จ) รายการประกอบแผนผังตามมาตรา 22 (4) ขอกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) เพื่อการสงวนรักษาท่ีดิน (Land Reservation) ท่ีเปนแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

(9) แผนผังแสดงผังน้ํา (Water Resource Plan) ตามมาตรา 22 (3) (ฉ) รายการประกอบ
แผนผังตามมาตรา 22 (4) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) เพ่ือการสงวนรักษาที่ดิน 
(Land Reservation) ตามกฎหมายวาดวยทรัพยากรน้ํา หรือผังแสดงเขตการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก 

(10) นโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงค  
ของผังเมืองรวมตามมาตรา 22 (6) ซึ่งอาจเปนแนวทางในการปรับอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้น 
ของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร (Floor Area Ratio หรือ FAR) แนวทางในการใชมาตรการ
ดานการเงิน การคลัง หรือแนวทางที่เหมาะสมเพ่ือแกไขปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน ทั้งนี้ เพ่ือสงเสริม 
ใหมีการพัฒนาหรือเพ่ือเยียวยาผูไดรับผลกระทบ ไดแก มาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น 
(FAR Bonus) มาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ (Planned Unit Development หรือ PUD)  เปนตน   
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บทท่ี 7  การนําผังไปสูการปฏิบัติ (Planning Implementation) 
การจัดทําแผนปฏิบัติตามโครงการพัฒนาและฟนฟูเมือง โดยจัดทําแผนงาน/ โครงการ 

ที่สอดคลองกับแผนผังตามมาตรา 22 (3) และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5)  
เพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมายของการวางและจัดทําผังเมืองรวม นอกเหนือจากการใชบังคับผังเมืองรวม 
(Comprehensive Plan) ซ่ึงอาจดําเนินโครงการในลักษณะการฟนฟูเมือง (Urban Renewal) ในบริเวณพ้ืนที่ 
ที่มีสภาพความเปนเมือง (Built-up Area) ในปจจุบัน หรือการพัฒนาเมือง (Urban Development)  
ในบริเวณพ้ืนที่ที่ไมไดมีสภาพความเปนเมือง เชน พ้ืนที่เกษตรกรรมหรือที่วางรอการใชประโยชน  
(Agricultural Area or Vacant Land) ในปจจุบัน โดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายท่ีเกี่ยวของตาง ๆ  
เชน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 (ผังเมืองเฉพาะ) พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 
พ.ศ. 2547 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (เขตเพลิงไหม) พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ 
พ.ศ. 2537 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 เปนตน 

ภาคผนวก (ถามี) 
   ขอความที่ไมสามารถบรรจุอยูในสวนของเน้ือหา เปนสวนเสริมใหเกิดความเขาใจชัดเจนยิ่งขึ้น 

เชน รายงานการประชุมคณะกรรมการชุดตาง ๆ ที่สําคัญ เปนตน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 
 
 
 
 

 
 

ภาคผนวก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก  
ภาคผนวก ก  

เอกสารประกอบผังเมืองรวม  
สวนที่เปนแผนทีแ่ละแผนผัง 
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ภาคผนวก ก 

เอกสารประกอบผังเมืองรวม สวนที่เปนแผนที่และแผนผัง 
 

ผังเมืองรวมประกอบดวยสวนที่เปนแผนที่และแผนผัง (Map and Plan) ที่แสดงถึงการวางแผนผัง
การพัฒนาเชิงพ้ืนที่ (Spatial Development Plan) ของเมือง โดยมีแผนที่และแผนผังตาง ๆ ตามที่กำหนด
ในมาตรา ๒๒ แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ ซึ่งแผนที่และแผนผังดังกลาวจะใชเพื่อการประชุม 
รับฟงขอคิดเห็นของประชาชน การพิจารณาและยื่นคำรองของผูมีสวนไดเสีย การพิจารณาใหความเห็น  
โดยคณะกรรมการท่ีปรึกษาผังเมืองรวมในเขตจังหวัด และการพิจารณาใหความเห็นชอบโดยคณะกรรมการผังเมือง
หรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด แลวแตกรณี ตลอดจนการจัดทำเปนแผนที่และแผนผังทายประกาศ
กระทรวงมหาดไทย หรือขอบัญญัติทองถิ่นใหใชบังคับผังเมืองรวม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1)  แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม ตามมาตรา 22 (2) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 
ไดกำหนดใหผังเมืองรวมประกอบดวย แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม โดยแสดงขอมูลภูมิประเทศ  
ระดับชั้นความสูง และพิกัดภูมิศาสตร ดังนั้น ผังเมืองรวมจะตองมีแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมซึ่งครอบคลุมพ้ืนที่
ที่มีสภาพความเปนเมือง (Urbanized หรือ Built-up Area) ของเมืองในปจจุบัน และพื้นที่รองรับและกำกับ
ควบคุมการขยายตัวของเมือง (Urban Expansion) ในปเปาหมายของผังเมืองรวมนั้น ๆ ในอนาคต 
ทั้งนี้ การกำหนดเขตของผังเมืองรวมจะตองมีความชัดเจนโดยการอางอิงจากสภาพทางกายภาพตาง ๆ 
ไดแก ถนน แมน้ำ คลอง ฯลฯ โดยตองแสดงขอมูลภูมิประเทศตาง ๆ ไดแก ภูเขา แมน้ำ คลอง ฯลฯ  
เสนชั้นความสูง (Contour Line) ที่มีความเหมาะสมกับสภาพภูมิประเทศ และแสดงคาพิกัดแผนที่ระบบ
พิกัดภูมิศาสตรและระบบพิกัดยูทีเอ็ม (Universal Transverse Mercator - UTM) 

(2)  แผนผังของผังเมืองรวม ตามมาตรา 22 (3) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
ไดกำหนดใหผังเมืองรวมประกอบดวยแผนผังที่ทำขึ ้นเปนฉบับเดียวหรือหลายฉบับ โดยใชมาตราสวน  
ตามความเหมาะสมที่มีความละเอียดเพียงพอใหประชาชนเขาถึงไดโดยสะดวกและสามารถเขาใจไดงาย 
สามารถเช่ือมโยงกบัแผนที่ดจิิทัลที่เปนมาตรฐานสากลตามเทคโนโลยีที่ทันสมัย โดยมีสาระสำคัญ ดังตอไปนี้ 

(ก) แผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภท แสดงเขตพื้นที่ที่กำหนด 
ใหเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ ไดแก ท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม 
ซึ่งเปนการใชประโยชนที่ดินของภาคเอกชน โดยอาจมีการจำแนกการใชประโยชนที่ดินเปนประเภทยอยตาง ๆ  
ตามระดับการพัฒนาและบทบาททางเศรษฐกิจและสังคมของเมือง/ชุมชน เชน มหานครหรือเมืองหลักของภาค 
มีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยซึ่งจำแนกเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
และที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ในขณะที่เมือง/ชุมชนขนาดเล็กมีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย
เฉพาะท่ีเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย เปนตน  
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(ข) แผนผังแสดงที่โลง ตามนิยามในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
ที่กำหนดให “ที่โลง” หมายความวา บริเวณที่ดินอันไดระบุไวในผังเมืองรวมใหเปนที่วางเปนสวนใหญ  
และเพื่อใชตามวัตถุประสงคที่ระบุไว ดังนั้น แผนผังแสดงที่โลงของผังเมืองรวมจึงแสดงเขตพ้ืนท่ีที่เปนที่โลง
ประเภทตาง ๆ ไดแก ที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดลอมบริเวณริมแมน้ำและลำคลอง เปนตน  

(ค) แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง โดยแสดงการเชื ่อมตอโครงขาย   
การคมนาคมและการขนสงไว ด วย จะแสดงแนวและความกวางของเขตทางของถนนเดิมขยาย  
ถนนโครงการ และสายทางของโครงการขนสงมวลชนทางราง บริเวณที่กำหนดใหเปนที่ตั้งของโครงการ
กอสรางสถานีขนสงผูโดยสาร สถานีรวบรวมและกระจายสินคา ทาเรือ สนามบิน ฯลฯ ตามที่กำหนด  
ในผังเมืองรวม ทั ้งนี ้ โครงการการคมนาคมและการขนสงในแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม 
และการขนสงจะใชสีและสัญลักษณตาง ๆ 

(ง) แผนผ ังแสดงโครงการก ิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบร ิการสาธารณะ  
จะแสดงแนวโครงขาย ตำแหนงที่ตั ้ง และขนาดพื้นที่ของโครงการสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา ประปา  
การสื่อสารโทรคมนาคม การระบายน้ำและปองกันน้ำทวม การรวบรวมและบำบัดน้ำเสีย การจัดเก็บ  
และกำจัดขยะ ฯลฯ และตำแหนงทีต่ั้งของโครงการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ ไดแก สถานศึกษา 
สถานพยาบาล ศาสนสถาน การบริหารการปกครอง ฯลฯ ตามที่กำหนดในผังเมืองรวม  

(จ) แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม จะแสดงเขตพื้นที่การสงวนรักษา
แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ไดแก ปาไม ปาพรุ ปาชายเลน เขตรักษาพันธุพืชและพันธุสัตว แรธาตุ 
ดินที่มีคุณคาฯลฯ ในเขตผังเมืองรวม  

(ฉ) แผนผังแสดงผังน้ำ ตามนิยามในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
ที่กำหนดให “ผังน้ำ” หมายความวา ผังน้ำตามกฎหมายวาดวยทรัพยากรน้ำ หรือผังแสดงเขตการพัฒนา 
แหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก ดังนั้น แผนผังแสดงผังน้ำของผังเมืองรวมจึงแสดงเขตพื้นที่แหลงน้ำตามธรรมชาติ 
ไดแก แมน้ำ คลอง หนอง บึง ทะเลสาบ ทะเล ฯลฯ และแหลงน้ำที่สรางข้ึน ไดแก เขื่อน อางเก็บน้ำ คลองสงน้ำ
เพื่อการชลประทานและ/หรือการประปา สระ บอ ฯลฯ ตลอดจนเขตพื้นที่สงวนรักษาสภาพการระบายน้ำ 
ตามธรรมชาติหร ือพื ้นท ี ่รองร ับน้ำท วมหลาก (Flood Way) หร ือทางผ ันน ้ำ (Diversion Channel)  
และเขตพ้ืนที่พักน้ำเพ่ือการปองกันน้ำทวมหรือแกมลิง (Water Retention Pond) 

(ช) แผนผังอื่น ๆ ท่ีจำเปน ซึ่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกำหนดใหกรมโยธาธิการ
และผังเมือง หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งเปนผูวางและจัดทำผังเมืองรวม อาจกำหนดใหมีแผนผังอื่น ๆ 
ไดตามเหตุผลความจำเปน 

ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีสาระสำคัญประการใดตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) หรือ (ฉ) จะตองไดรับ
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองหรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด แลวแตกรณี โดยมีเหตุผล  
อันสมควร และใหระบุเหตุผลดังกลาวไวในผังเมืองรวมนั้นดวย 
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ผ-๓ 

ทั้งนี้ แผนผังตาง ๆ ของผังเมืองรวมดังกลาวขางตนจะตองมีรายละเอียดที่ระบุในรายการ
ประกอบแผนผัง และตองมีขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินที่จะใหปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพื่อใหเปนไปตาม
วัตถุประสงคของผังเมืองรวมและแผนผังตาง ๆ ดังกลาวตามที่กำหนดในมาตรา 22 (5) ทุกประการ ดังน้ี 

(ก) ประเภทและขนาดกิจการ 
(ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร 
(ค) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(ง) อัตราสวนพื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร หรืออัตราสวน

พ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร 
(จ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรน้ำสาธารณะ 

และสถานท่ีอื่น ๆ ท่ีจำเปน รวมทั้งพื้นที่แนวกันชนดวย 
(ฉ) ขนาดของแปลงที่ดินที่จะอนุญาตใหกอสรางอาคาร 
(ช) ขอกำหนดอื่นที่จำเปนโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยประกาศกำหนดตามคำแนะนำ 

ของคณะกรรมการผังเมือง 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีขอกำหนดประการใดตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) (ฉ) หรือ (ช) 
จะตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองหรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด แลวแตกรณี  
โดยมีเหตุผลอันสมควร และใหระบุเหตุผลดังกลาวไวในผังเมืองรวมนั้นดวย 

นอกจากนี้ มาตรา 22 (6) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ยังไดกำหนด 
ใหผังเมืองรวมจะตองกำหนดนโยบาย มาตรการ และวิธีดำเนินการเพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงค
ของผังเมืองรวม ซึ่งอาจเปนแนวทางในการปรับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลัง  
ตอพื ้นที ่แปลงที ่ดินที ่ใชเปนที ่ตั ้งอาคาร (Floor Area Ratio หรือ FAR) แนวทางในการใชมาตรการ 
ดานการเงิน การคลัง หรือแนวทางที่เหมาะสมเพื่อแกไขปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น ทั้งนี้ เพื่อสงเสริม  
ใหมีการพัฒนาหรือเพ่ือเยียวยาผูไดรับผลกระทบจากการดำเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวมนั้น ๆ 

  



 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก  
ภาคผนวก ข  

เอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนที่เปนขอกําหนด           
การใชประโยชนทีด่ินประกอบแผนผัง  
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ผ-๔ 

 
ภาคผนวก ข 

เอกสารประกอบผังเมืองรวม 
สวนที่เปนขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินประกอบแผนผัง 

 
ผังเมืองรวมประกอบดวยสวนที่เปนวัตถุประสงคในการวางและจัดทำผังเมืองรวม แผนท่ีแสดงเขต

ของผังเมืองรวม แผนผัง (Map and Plan) รายการประกอบแผนผัง ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน  
และนโยบาย มาตรการ และวิธีดำเนินการเพื ่อปฏิบัต ิใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม  
ที่แสดงถึงการวางแผนผังการพัฒนาเชิงพื้นที่ (Spatial Development Plan) ของเมือง โดยองคประกอบตาง ๆ  
ตามที ่กำหนดในมาตรา ๒๒ แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ จะมีการจัดทำเปนเอกสาร 
เพื่อใชประกอบการวางและจัดทำผังเมืองรวมในขั้นตอนตาง ๆ เชน การประชุมรับฟงขอคิดเห็นของประชาชน                
การปดประกาศรางผังเมืองรวมเปนเวลาไมนอยกวาเกาสิบวันเพ่ือใหผูมีสวนไดเสียยื่นคำรอง รวมถึงการเสนอตอ
ที ่ประชุมของคณะกรรมการชุดตาง ๆ โดยในขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปนประกาศกระทรวงมหาดไทย  
หรือขอบัญญัติทองถิ่น ก็จะตองแกไขรูปแบบและถอยคำใหถูกตองตามหลักการรางกฎหมายตอไป 

เอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนที ่ เป นขอกำหนดการใชประโยชนท ี ่ด ินประกอบแผนผัง  
มีรายละเอียดตามลำดับ ดังตอไปนี้ 

(1) ชื่อของผังเมืองรวม 
  การกำหนดช่ือของผังเมืองรวม โดยท่ัวไปแลวจะกำหนดช่ือใหสอดคลองกับขอบเขตพื้นที่
ที่จะวางและจัดทำผัง เชน ในเขตเทศบาลเมือง เขตเทศบาลนคร เขตเทศบาลตำบล เขตอำเภอ หรือเขตจังหวัด 
หรือในบางกรณีอาจกำหนดชื่อของผังเมืองรวมตามวัตถุประสงคของการวางและจัดทำผังเมืองรวมนั้น  
เชน ผังเมืองรวม... ผังเมืองรวมเขตเศรษฐกิจพัฒนาพิเศษ... ผังเมืองรวมชุมชนชายแดน... จังหวัด... เปนตน  

ตัวอยาง การกำหนดช่ือของผังเมืองรวม 
แบบที่ ๑ กรณีที่มีการวางและจัดทำผังเมืองรวมในเขตเทศบาลนครหรือเทศบาลเมืองที่ชื ่อของทองที่
ดังกลาวตรงกับชื่อของจังหวัด ไมตองระบุคำวา “จังหวัด.....” ตอทาย เพราะชื่อผังเมืองรวมจะสื่อให
เกิดความเขาใจอยูแลววาอยูในจังหวัดใด ตัวอยางเชน ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ผังเมืองรวมนนทบุรี 
ผังเมืองรวมภูเก็ต และผังเมืองรวมจังหวัดสมุทรสาคร เปนตน 

 
ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน� 

ผังเมืองรวมเมือง  .... 
 

 
 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน” เปน “ประกาศกระทรวงมหาดไทย/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถิ่น  
  เร่ือง การใหใชบังคับผังเมืองรวม...” 
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ผ-๕ 

แบบที่ ๒ กรณีที่มีการวางและจัดทำผังเมืองรวมในเขตเทศบาลนครหรือเทศบาลเมืองที่ชื ่อของทองที่
ดังกลาวไมตรงกับชื่อของจังหวัด ตองระบุชื่อของจังหวัดดวย เพื่อสื่อใหเขาใจวาอยูในจังหวัดใด ตัวอยางเชน 
ผังเมืองรวมเมืองตาคลี จังหวัดนครสวรรค  ผังเมืองรวมเมืองตะพานหิน จังหวัดพิจิตร ผังเมืองรวมเมืองอัมพวา 
จังหวัดสมุทรสงคราม เปนตน 

ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน* 
ผังเมืองรวมเมือง .... จังหวัด ..... 

 

แบบที่ ๓ กรณีที่มีการวางและจัดทำผังเมืองรวมในเขตเทศบาลตำบล หรือองคการบริหารสวนตำบล จะตอง
ระบุชื่อจังหวัดดวย เพื่อสื่อใหเขาใจวาอยูในจังหวัดใด ตัวอยางเชน ผังเมืองรวมชุมชนหนองบัวระเหว จังหวัด
ชัยภูมิ ผังเมืองรวมชุมชนสันกำแพง จังหวัดเชียงใหม ผังเมืองรวมชุมชนทาโขลง จังหวัดลพบุรี และผังเมืองรวม
ชุมชนระโนด จังหวัดสงขลา เปนตน 

ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน� 
ผังเมืองรวมชุมชน .... จงัหวัด .... 

 

ขอสังเกต 
 1) การจัดวางลำดบัชื่อของผังเมืองรวมในสวนหวัเรื่อง มีดังตอไปนี้ 

 - บรรทัดแรกเปนคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนทีด่นิ” 
 - บรรทัดท่ีสองเปนชือ่ผังเมอืงรวม 
 - บรรทัดที่สามเปนการขีดเสนแบงระหวางสวนหัวเรื่องกับสวนของเนื้อหาของขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน 

 2) กรณีเปนผังเมืองรวมฉบบัปรับปรงุใหวงเล็บ “(ปรับปรุงครั้งที่..)”* ไวหลังชื่อผงัเมืองรวม 

(2) ทองที่ที่ใชบังคับ เพ่ือกำหนดพ้ืนที่การใชบังคับผังเมืองรวม ซึ่งมีการระบุตำบล อำเภอ และจังหวัด
ที ่ได ม ีการวางและจัดทำผังเมืองรวม โดยมีขอบเขตการใชบังคับตามแนวเขตที ่แสดงไวในแผนท่ี  
แสดงเขตของผังเมืองรวม 
  ในการวางและจดัทำผงัเมืองรวมตองระบุทองที่ทีว่างและจัดทำผงั แบงไดเปน 4 กรณี 
  1) กรณีที่ครอบคลุมท้ังอำเภอ ใหเขียนคำวา “ในทองที่อำเภอ...... จังหวัด.......” 
  2) กรณีที่ครอบคลุมทั้งจังหวัดใหเขียนคำวา “ในทองที่จังหวัด.......” 
  3) กรณีที่ครอบคลุมอำเภอเดียว แตมีหลายตำบล ใหเขียนคำวา “และ” ไวหนาตำบลสุดทาย 
  4) กรณีที่ครอบคลุมหลายอำเภอ ใหเขียนคำวา “และ” ไวหนาตำบลแรกของอำเภอสุดทาย 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน” เปน “ประกาศกระทรวงมหาดไทย/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถิ่น  
  เร่ือง การใหใชบังคับผังเมืองรวม...” 
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ผ-๖ 

  ทั้งนี้ กรณีที่เขตผังเมืองรวมที่จะวางและจัดทำครอบคลุมเขตทองที่ที่มีกฎหมายเฉพาะ
หรือมีลักษณะพิเศษ เชน เขตพระราชฐาน พื้นที ่ที ่ไดใชหรือสงวนไวเพื ่อประโยชนในราชการทหาร  
เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย เปนตน โดยเรียงลำดับดังนี้ 
  ๑) เขตพระราชฐาน 
  ๒) พ้ืนที่ที่ไดใชหรือสงวนไวเพื่อประโยชนในราชการทหาร 
  ๓) เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย 
ตัวอยาง ในการระบุทองที่ทีใ่ชบังคับ 
 

ขอ .. ใหใชบังคับผังเมืองรวม ในทองที่ตำบล........ และตำบล....... อำเภอ......... จังหวัด..................  
ภายในแนวเขตตามแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมพรอมขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ 
 
 

ขอ .. ใหใชบังคับผังเมืองรวม ในทองที่ตำบล........ และตำบล....... อำเภอ......... จังหวัด..................  
ภายในแนวเขตตามแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมพรอมขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ (เวนแตพื้นที่
ที่อยูในแนวเขตดังตอไปนี้ ใหใชประโยชนตามวัตถุประสงคของที่ดินนั้น ๆ ตามที่มีกฎหมาย กฎ ระเบียบ 
ขอบังคับ หรือประกาศที่เกี่ยวของกำหนดไว โดยไมอยูในบังคับการใชประโยชนที่ดินที่กำหนดในผังเมืองรวมนี้ 

(๑).................................................................................................................................................... 
(๒) ................................................................................................................................................... 
(๓) ................................................................................................................................................... 

 

(๓) บทนิยาม เพื่อกำหนดขอบเขตและความหมายของถอยคำใหชัดเจน หรือเปนถอยคำในทางวิชาการ 
โดยการกำหนดถอยคำใหมีความหมายหรือขอบเขตกวางกวาปกติหรือการจำกัดความหมายของถอยคำ
ที่กวางกวาปกติใหมีขอบเขตแคบลง หรือการยอคำหรือขอความในขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน 
  บทนิยามจะกำหนดไวในกรณีจำเปนเพื่อตองการกำหนดความหมายของถอยคำเปนการเฉพาะ 
โดยไมตองกำหนดใหมีคำนิยามในทุกผังเมืองรวม เพราะการกำหนดบทนิยามทำใหตองตีความอยูในกรอบ
ที่กำหนดไวตามบทนิยามนั้นในผังเมืองรวมทั้งฉบับ 

 
ขอ ..  ในผังเมืองรวม*นี้   
“……...”  หมายความวา.................................................................................................................... 
“……...” หมายความวา......................................และใหหมายความรวมถึง...................................... 
“……...” หมายความวา......................................แตไมหมายความรวมถึง........................................ 
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ผ-๗ 

ขอสังเกต 
 1) การใชถอยคำในการกำหนดขอบเขตความหมายของบทนิยาม แบงไดเปน ๓ ลักษณะ คือ 
  (1) ใชคำวา “หมายความวา” เมื่อตองการอธิบายความหมายของคำนิยามนั้นเพ่ือใหเกิดความชัดเจน 

 (2) ใชคำวา “ใหหมายความรวมถึง” เมื่อตองการขยายความหมายของคำนิยามนั้นใหความหมาย
มากกวาความหมายปกติ 

(3) ใชคำวา “แตไมหมายความรวมถึง” เมื่อตองการจำกัดความหมายของคำนิยามนั้นใหมีความหมาย
แคบกวาความหมายปกติ 

2) การเรียงลำดับบทนิยามใหเรียงลำดับจากคำที่เปนสาระสำคัญของผังเมืองรวมกอน เพื่อใหเขาใจสาระ
ของผังเมืองรวมนั้น แลวจึงเรียงลำดับคำนิยามท่ีมีความสำคัญรองลงไปตามลำดับ 

(๔)  วัตถุประสงคในการวางและจัดทำผังเมืองรวม   
  หมวด ๑ วัตถุประสงคในการวางและจัดทำผังเมืองรวม  เปนสวนหนึ่งขององคประกอบ
ผังเมืองรวมตามมาตรา ๒๒ (๑) ซึ่งเปนการระบุเนื้อหาที่เปนสาระสำคัญของผังเมืองรวมนั้น ๆ ในภาพรวม
ว าม ีว ัตถ ุประสงค อยางไร เพ ื ่อเป นกรอบในการวางและจ ัดทำผ ังเม ืองรวมและกำหนดทิศทาง 
ในการใชประโยชนที่ดิน โดยวัตถุประสงคดังกลาวจะแสดงใหเหน็ถงึเปาหมายของการวางและจัดทำผังเมืองรวมนั้น ๆ  
วาจะมีการใชประโยชนที่ดินและการพัฒนาเปนไปในลักษณะใด และการกำหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของผังเมืองรวมจะตองเปนไปโดยสอดคลองกับวัตถุประสงคของผังเมืองรวม   

ตัวอยาง รูปแบบการเขียนวตัถุประสงค  
 

หมวด ๑ 
วัตถุประสงคในการวางและจัดทำผังเมืองรวม 

 
ขอ .. การวางและจัดทำผังเมืองรวมนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือ.................................................................. 

………………………………………………………………………………….…….....................โดยมีแนวทางในการพัฒนา
และดำรงรักษาภายในบริเวณแนวเขตตามขอ .. ดังตอไปนี้  
  (๑) .............................................................................................................................................. 
  (๒)  ............................................................................................................................................. 
  (๓)  ............................................................................................................................................. 
 

ขอสังเกต 
 1) การระบุวัตถุประสงคในการวางและจัดทำผังเมืองรวม ควรเรียงลำดับความสำคัญตามเปาหมาย
ของการวางและจัดทำผังเมืองรวม และใชถอยคำท่ีมีความชัดเจน 
 2) ควรจัดกลุมของวัตถุประสงคที่เปนเรื่องเดียวกันหรือเกี่ยวของกันโดยรวมไวในขอเดียวกัน
เพ่ือจะไดเขาใจงายและทำใหวัตถุประสงคมีความตอเนื่องกัน 
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ผ-๘ 

(๕)  ขอบเขตการใชประโยชนท่ีดินภายในเขตผังเมืองรวม  
   เปนการกำหนดขอบเขตการใชประโยชนที่ดินภายในเขตผังเมืองรวมวาใหเปนไปตามแผนผัง
และรายการประกอบแผนผังแตละฉบับ 
ตัวอยาง รูปแบบการเขียน  

ขอ .. การใชประโยชนที่ดินภายในเขตผังเมืองรวม ใหเปนไปตามแผนผังกำหนดการใชประโยชน
ที ่ดินตามที่ไดจำแนกประเภท แผนผังแสดงที่โลง แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง  
แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ แผนผังแสดงแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ ่งแวดลอม แผนผังแสดงผังน้ำ และรายการประกอบแผนผังที ่แสดงพรอม 
ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ 

ขอสังเกต 
 1) การระบุแผนผังแตละฉบับ จะตองขึ้นอยูกับขอเท็จจริงวามีการจัดทำแผนผังฉบับใดบางในผังเมืองรวมนั้น
โดยใหเรียงลำดับแผนผังตามลำดับที่กำหนดไวในมาตรา ๒๒ (๓) หากไมมีแผนผังฉบับใดใหขามไปลำดับถัดไป
และปดทายดวยถอยคำ “.... และรายการประกอบแผนผังที่แสดงพรอมขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินนี้” 
 2) ใหระบุขอบเขตการใชประโยชนที่ดินภายในเขตผังเมืองรวมไวในหมวด ๑ ตอทายขอวัตถุประสงค
ในการวางและจัดทำผังเมืองรวม เนื่องจากเปนกรณีของเร่ืองทั่วไปท่ีนำไปใชบังคับกับขอกำหนด
การใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมท้ังฉบับ 

(6) แผนผังและขอกำหนดการใชประโยชนท่ีดิน 

หมวด ๒ 
แผนผังและขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน 

สวนที่ ๑ 
แผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภท 

 
     ขอ .. แผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภทพรอมดวยขอกำหนด  

การใชประโยชนที่ดินไดจัดทำขึ้นเพื่อ……(วัตถุประสงคของแผนผังและขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน
ตามที่ไดจำแนกประเภท)…… 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภททายขอกำหนด 

การใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(1) ท่ีดินประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ที่กำหนดไวเปน................... ใหเปนที่ดินประเภท.................... 

มีวัตถุประสงคเพ่ือ................................................................ จำแนกเปนบริเวณ ... ถึง/และ ... 
(๒) ท่ีดินประเภท ... และ ... (ตัวอักษรยอ) ท่ีกำหนดไวเปน............ ใหเปนที่ดินประเภท................ 

โดยมีวัตถุประสงคและจำแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 
(ก) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพื่อ…........…… จำแนกเปนบริเวณ ... ถึง … 

 (ข) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพื่อ.……………จำแนกเปนบริเวณ ... และ ... 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปล่ียนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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ผ-๙ 

 
สวนที่ ๒ 

แผนผังแสดงที่โลง 
 

ขอ .. แผนผังแสดงที่โลงพรอมดวยขอกำหนดการใชประโยชนที ่ดินไดจัดทำขึ้นเพื่อ...…… …
(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงที่โลง).............. 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงท่ีโลงทายขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) ที่โลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนท่ีโลงเพ่ือ……(ประเภทที่โลง)…… จำแนกเปนบริเวณ…… 
(๒) ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… และ ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพื่อ……(ประเภทที่โลง)…… 

จำแนกเปนบริเวณ ……. และ ……. 
(๓) ที่โลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ถึง ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพื่อ……(ประเภทท่ีโลง)…… 

จำแนกเปนบริเวณ ……. ถึง ……. 

ขอ .. ที่โลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่โลงเพื่อ……(ประเภทที่โลง)…… ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.......................................................หรอืตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่โลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่โลงเพื่อ……(ประเภทที่โลง)…… ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.......................................................หรอืตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 
 

สวนที่ 3 
แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 

 
ขอ .. แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงพรอมดวยขอกำหนดการใชประโยชนทีด่นิ 

ไดจัดทำข้ึนเพื่อ...………(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง) ...………  
การใชประโยชนที ่ดินตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงทายขอกำหนด 

การใชประโยชนที่ดิน*นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(1) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง ... เมตร จำนวน ... สาย 
(2) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง … เมตร จำนวน ... สาย 
(3) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง ... เมตร จำนวน ... สาย 
(4) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนท่ีดินเพ่ือ…...(ประเภททีด่นิ

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จำแนกเปนบริเวณ…… 
(5) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปนที่ดินเพ่ือ…...(ประเภทที่ดิน

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จำแนกเปนบริเวณ…… 
(6) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปนที่ดินเพ่ือ…...(ประเภทที่ดิน

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จำแนกเปนบริเวณ…… 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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ผ-๑๐ 

 
ขอ .. ที่ดินในบริเวณแนวถนนสาย ... ถนนสาย ... ถนนสาย ... ถนนสาย … ถนนสาย ... และถนนสาย ... 

หามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่น นอกจากกิจการตามที่กำหนด ดังตอตอไปนี้ 
(1) ....................................... 
....   ........................................ 

ขอ .. ที่ดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงประเภท...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่ดินเพื่อ……(ประเภทที่ดิน
เพื่อการคมนาคมและการขนสง)…… ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ........................................................................ 
หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 
ขอ .. ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่ดินเพ่ือ……(ประเภทที่ดินเพ่ือ

การคมนาคมและการขนสง)…… ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ..................................................................................... 

หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิของแผนผังอื่นในบริเวณนัน้ 

 

สวนที่ ๔ 
แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

 

ขอ .. แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะพรอมดวย
ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน ไดจัดทำขึ้นเพื่อ..................................................................................
(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ) 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการ

สาธารณะทายขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... จำแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 
(๒) ท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... จำแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 
(๓) ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ)....... จำแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 

ขอ .. ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) เปนที่ดินเพ่ือ
.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ.....................

หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังนี้และ��แผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ สก.- .. เปนที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการ
และบริการสาธารณะ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ.................. ......... หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังนี้และ**แผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

 
 

� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถิ่น” 
�� กรณีที่มีที่ดินเพือ่กจิการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ หรอืกจิการสาธารณปูการและบริการสาธารณะ อยางใดอยางหนึ่ง ใหตัดคำวา “แผนผังนีแ้ละ” ออก 
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ผ-๑๑ 

 
สวนที่ ๕ 

แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
  

ขอ .. แผนผังแสดงแหลงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมพรอมดวยขอกำหนดการใชประโยชนทีด่นิ 
ไดจัดทำข้ึนเพ่ือ.............(วตัถปุระสงคของแผนผงัแสดงแหลงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอม)............... 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมทายขอกำหนด

การใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน........(ประเภทแหลง

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ จำแนกเปนบริเวณดังตอไปนี้ 
(ก) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ที่กำหนดไวเปน  

.....…(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ จำแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 
(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ....(ตัวอักษรยอ).... ที่กำหนดไวเปน  

.....…(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม).....… จำแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 
(๒) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... และ ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน

........(ประเภทแหลงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอม) ........ จำแนกเปนบรเิวณ ........ ถึง ........ 
(๓) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ถึง ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน

.........(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)......... จำแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

ขอ .. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... เปน........(ประเภทแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม)........ ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ........ หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 

ขอ .. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... เปน........(ประเภทแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม)........ ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ........ หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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ผ-๑๒ 

 

สวนที่ ๖ 
แผนผังแสดงผังน้ำ 

   
ขอ .. แผนผังแสดงผังน้ำพรอมดวยขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน ไดจัดทำขึ้นเพื่อ ............

(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงผังน้ำ)............. 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงผังน้ำทายขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้  ใหเปนไป
ดังตอไปนี้ 

(1) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท คป. ใหเปนที่ดินเพื่อการปรับปรุง 
ทางน้ำในเขตคลองเดิม จำนวน ... สาย 

(2) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน............. 
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก)............. จำแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

(3) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน............. 
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก)............. จำแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

ขอ .. ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท คป. เปนที่ดินเพื่อการปรับปรุง 
ทางน้ำในเขตคลองเดิม ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ....................หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน  
ของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... เปน………….(ประเภท
ที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ำและพ้ืนที่น้ำหลาก)............ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ……................... หรือตาม
ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... เปน………….(ประเภท
ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก)............ ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ……................... หรือตาม 
ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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ผ-๑๓ 

  (๗) นโยบาย มาตรการ และวิธีดำเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 
 

หมวด ๓ 
นโยบาย มาตรการ และวิธีดำเนินการ 

เพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 
 

ขอ .. การวางและจัดทำผังเมืองรวม....................นี้ มีนโยบายและมาตรการเพ่ือปฏิบัติตามวัตถุประสงค
ของผังเมืองรวม...................... ดังตอไปนี้ 

(๑) .................................................................................................................................................. 
(๒) .................................................................................................................................................. 
(๓) .................................................................................................................................................. 

ขอ .. เพ่ือใหบรรลุวตัถุประสงคของผังเมืองรวมนี้ จึงไดกำหนดวิธดีำเนินการ ดงัตอไปนี้ 
(๑) .................................................................................................................................................. 
(๒) .................................................................................................................................................. 
(๓) …………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 
 

                                        .........(เจาพนักงานการผัง)......... 
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ผ-๑๔ 

(๘) บัญชีทายขอกำหนดการใชประโยชนท่ีดิน 
 
 

บัญชีทายขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน� 
ผังเมืองรวม............... 

 

  
 
   หมายเหต ุ  ลำดับท่ี หมายถงึ ลำดับท่ีตามกฎหมายวาดวยโรงงาน 
                  ได หมายถึง สามารถประกอบกิจการโรงงานไดภายใตบังคับของกฎหมายวาดวยโรงงาน 

ได* หมายถึง สามารถประกอบกิจการโรงงานไดภายใตบังคับของกฎหมายวาดวย 
           โรงงานตามเง่ือนไขในหมายเหตุ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปล่ียนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การใหใชบังคับผังเมืองรวม/
ขอบัญญัติทองถ่ิน เร่ือง การใหใชบังคับผังเมืองรวม” 

ลำดบัที ่ ประเภทหรือชนดิของโรงงาน 
ที่ดินประเภท 

หมายเหต ุ
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ผ-๑๕ 

(๙) แผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม   
  ผังเมืองรวมจะตองมีแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมซึ่งครอบคลุมพื้นที่ที่มีสภาพความเปนเมือง 
(Urbanized หรือ Built-up Area) ของเมืองในปจจุบัน และพื้นที ่รองรับและกำกับควบคุมการขยายตัว 
ของเมือง (Urban Expansion) ในปเปาหมายของผังเมืองรวมนั้น ๆ  ในอนาคต ท้ังนี้ การกำหนดเขตของผังเมืองรวม
จะตองมีความชัดเจนโดยการอางอิงจากสภาพทางกายภาพตาง ๆ  ไดแก ถนน แมน้ำ คลอง ฯลฯ โดยตองแสดง
ขอมูลภูมิประเทศตาง ๆ  ไดแก ภูเขา แมน้ำ คลอง ฯลฯ เสนชั้นความสูง (Contour Line) ที่มีความเหมาะสม 
กับสภาพภูมิประเทศ และแสดงคาพิกัดแผนที่ระบบพิกัดภูมิศาสตรและระบบพิกัดยูทีเอ็ม 
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ผ-๑๖ 

(๑๐) แผนผังกำหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจำแนกประเภท และรายการประกอบแผนผัง   
แผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภท แสดงเขตพื้นที่ที่กำหนด  

ใหเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ ไดแก ท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม 
ซึ่งเปนการใชประโยชนที่ดินของภาคเอกชน โดยอาจมีการจำแนกการใชประโยชนที่ดินเปนประเภทยอยตาง ๆ  
ตามระดับการพัฒนาและบทบาททางเศรษฐกิจและสังคมของเมือง/ชุมชน เชน มหานครหรือเมืองหลักของภาค 
มีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยซึ่งจำแนกเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
และที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ในขณะที่เมือง/ชุมชนขนาดเล็กมีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย
เฉพาะท่ีเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย เปนตน 
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ผ-๑๗ 

 

รายการประกอบแผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภท 
ผังเมืองรวม................................................ 

 
การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ ไดจำแนกประเภท 

ตามที่กำหนดไวในขอ .. คือ 

1. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ท่ีกำหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท....................... 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 

2. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ท่ีกำหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท....................... 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 

3. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ท่ีกำหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท........................ 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 
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ผ-๑๘ 

 (๑๑) แผนผังแสดงที่โลงและรายการประกอบแผนผัง 
  แผนผังแสดงที ่โลง ตามนิยามในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
ที่กำหนดให “ที่โลง” หมายความวา บริเวณที่ดินอันไดระบุไวในผังเมืองรวมใหเปนที่วางเปนสวนใหญ  
และเพื่อใชตามวัตถุประสงคที่ระบุไว ดังนั้น แผนผังแสดงที่โลงของผังเมืองรวมจึงแสดงเขตพ้ืนท่ีที่เปนที่โลง
ประเภทตาง ๆ ไดแก ที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดลอมบริเวณริมแมน้ำและลำคลอง เปนตน 
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ผ-๑๙ 

 

รายการประกอบแผนผังแสดงที่โลง 
ผังเมืองรวม................................................ 

 

 การใชประโยชนที่โลงใหเปนไปตามแผนผังแสดงท่ีโลง ตามทีก่ำหนดไวในขอ .. คือ  

 1. ท่ีโลงประเภท .... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนทีโ่ลงเพื่อ........................(ประเภทของท่ีโลง) ......................  

มีรายการดงัตอไปนี ้

  .... (ตัวอักษรยอ) - 1 ............................................  

  .... (ตัวอักษรยอ) - ๒ ............................................  

  .... (ตัวอักษรยอ) - ๓ ............................................  

 2. ท่ีโลงประเภท ....(ตัวอกัษรยอ)…. ใหเปนทีโ่ลงเพื่อ......................(ประเภทของท่ีโลง).......................  

มีรายการดงัตอไปนี ้

 .... (ตัวอักษรยอ) - 1  ดานเหนือ   จด.............................................. 

             ดานตะวันออก จด.............................................. 

             ดานใต  จด..............................................        

        ดานตะวนัตก จด.............................................. 

 .... (ตัวอักษรยอ) - 2   ดานเหนือ   จด.............................................. 

             ดานตะวันออก จด.............................................. 

             ดานใต  จด..............................................        

        ดานตะวนัตก จด.............................................. 
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ผ-๒๐ 

 (๑๒) แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงและรายการประกอบแผนผัง 
   แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง โดยแสดงการเช ื ่อมตอโครงขาย   
การคมนาคมและการขนสงไว ด วย จะแสดงแนวและความกวางของเขตทางของถนนเดิมขยาย  
ถนนโครงการ และสายทางของโครงการขนสงมวลชนทางราง บริเวณที่กำหนดใหเปนที่ตั้งของโครงการ
กอสรางสถานีขนสงผูโดยสาร สถานีรวบรวมและกระจายสินคา ทาเรือ สนามบิน ฯลฯ ตามที่กำหนด  
ในผังเมืองรวม ทั ้งนี ้ โครงการการคมนาคมและการขนสงในแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม 
และการขนสงจะใชสีและสัญลักษณตาง ๆ แทนความกวางของเขตทางและประเภทที่ดินเพื่อการคมนาคม
และการขนสง 
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ผ-๒๑ 

 
 

รายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
ผังเมืองรวม................................................ 

  
การใชประโยชนที่ดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงใหเปนไปตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม

และการขนสง ตามที่กำหนดไวในขอ .. คือ 

1. ถนนตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง แบงออกเปน ... ขนาด คือ 
 (ก) ถนนแบบ ... ขนาดเขตทาง ... เมตร จำนวน ... สาย ดังนี ้
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
.........................................................................................................................................................................  
 (ข) ถนนแบบ ... ขนาดเขตทาง ... เมตร จำนวน ... สาย ดังนี ้
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
.........................................................................................................................................................................  
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................  
 

2. ท่ีดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงประเภท...... …(ตัวอักษรยอ)... มีจำนวน ... บริเวณ ดังนี้ 
   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

     ดานตะวันตก จด.............................................. 

   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

       ดานตะวันตก  จด.............................................. 
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ผ-๒๒ 

 (๑๓) แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ      
และรายการประกอบแผนผัง 
   แผนผ ังแสดงโครงการก ิจการสาธารณ ูปโภค สาธารณ ูปการ และบร ิการสาธารณะ  
จะแสดงแนวโครงขาย ตำแหนงที่ตั ้ง และขนาดพื้นที่ของโครงการสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา ประปา  
การระบายน้ำและปองกันน้ำทวม การรวบรวมและบำบัดน้ำเสีย การจัดเก็บและกำจัดขยะ ฯลฯ  
และตำแหนงที่ตั้งของโครงการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ ไดแก สถานศึกษา สถานพยาบาล ศาสนสถาน 
การบริหารการปกครอง ฯลฯ ตามที่กำหนดในผังเมืองรวม  
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ผ-๒๓ 
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ผ-๒๔ 

 
รายการประกอบแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

ผังเมืองรวม................................................ 
 

การใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะใหเปนไป 
ตามแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตามท่ีกำหนดไวในขอ .. คือ 

ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตามแผนผังแสดงโครงการ
กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ มีรายการดังตอไปนี้ 

1. ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ประเภท ...(ตัวอักษรยอ)...  
มีจำนวน ... บริเวณ ดงันี้ 
(ประเภทของสาธารณูปโภค)............... มีรายการดังตอไปนี ้

.... (ตวัอักษรยอ) ดานเหนือ จด.............................................. 
  ดานตะวันออก จด.............................................. 
  ดานใต จด..............................................    
  ดานตะวันตก จด.............................................. 

2. ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ประเภท ...(ตัวอักษรยอ)...  
มีจำนวน ... บริเวณ ดังนี้ 
(ประเภทของสาธารณูปโภค)............... มีรายการดังตอไปนี ้

.... (ตวัอักษรยอ) ดานเหนือ จด.............................................. 
 ดานตะวันออก จด.............................................. 
 ดานใต           จด.............................................. 
 ดานตะวันตก จด.............................................. 

๓.  ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการและบรกิารสาธารณะ แบงเปน ... บริเวณ ดังนี้ 
สก.-... ดานเหนือ จด.............................................. 

 ดานตะวันออก จด.............................................. 
 ดานใต จด.............................................. 
 ดานตะวันตก จด.............................................. 
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ผ-๒๕ 

 (๑๔) แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และรายการประกอบแผนผัง 

   แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม จะแสดงเขตพื้นที่การสงวนรักษา
แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ไดแก ปาไม ปาพรุ ปาชายเลน เขตรักษาพันธุพืชและพันธุสัตว แรธาตุ 
ดินที่มีคุณคา ฯลฯ ในเขตผังเมืองรวม 
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ผ-๒๖ 

 

รายการประกอบแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
ผังเมืองรวม................................................ 

 
การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  

ตามที่กำหนดไวในขอ .. คือ 

1. แหลงทร ัพยากรธรรมชาติและสิ ่งแวดลอมประเภท ทน. ให เป นแหลงทร ัพยากรน้ำ  
โดยจำแนกเปนแหลงทรัพยากรน้ำ ดังตอไปนี้ 

(ก)  แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ประเภท ทน. 1 - 1 ถึง ทน. 1 - .. ท่ีกำหนดไวเปน 
แมน้ำ คลอง หวย และรอง มีรายการดังตอไปนี้ 

ทน. 1 - 1  แมน้ำ ... 
ทน. 1 - 2  คลอง ... 
ทน. 1 - 3  หวย ... 
ทน. 1 - 4  รอง ... 

(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทน. 2 - 1 ถึง ทน. 2 - .. ที่กำหนดไวเปน 
เขื่อน อางเก็บน้ำ ทะเลสาบ หนอง และบึง มีรายการดังตอไปนี้ 

ทน. 2 - 1  เขื่อน ... 
ทน. 2 - 2  อางเกบ็น้ำ ... 
ทน. 2 – 3 ทะเลสาบ ... 
ทน. 2 - 4  หนอง ... 
ทน. 2 - 5  บึง ... 

2. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ ่งแวดลอม ประเภท ทป. ใหเปนแหลงทรัพยากรปาไม  
โดยจำแนกเปนแหลงทรัพยากรปาไม ดังตอไปน้ี 

(ก) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทป. 1 - 1 ถึง ทป. 1 - .. ที่กำหนดไวเปน 
ปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ วนอุทยาน เขตรักษาพันธุสัตวปา มีรายการดังตอไปนี้ 

ทป. 1 - 1  ปาสงวนแหงชาต ิ... 
ทป. 1 - 2  อุทยานแหงชาต ิ... 
ทป. 1 - 3  วนอุทยาน ... 
ทป. 1 - 4  เขตรักษาพันธุสัตวปา ... 

(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทป. 2 - 1 ถึง ทป. 2 - .. ท่ีกำหนดไวเปน 
ปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ปาชายเลนตามมติคณะรัฐมนตรี มีรายการดังตอไปนี้ 

ทป. 2 - 1  ปาไมถาวรตามมติคณะรฐัมนตรี ... 
(ค)  แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ทป. 3 - 1 ถึง ทป. 3 - .. ท่ีกำหนดไวเปน 

พ้ืนที่ชุมน้ำ พื้นที่ปาพร ุมรีายการดงัตอไปนี ้
ทป. 3 - 1  พ้ืนที่ชุมน้ำ ... 
ทป. 3 - 2  พ้ืนที่ปาพรุ ... 
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3. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทร. ใหเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ  

 โดยจำแนกเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ มีรายการดังตอไปนี้ 
แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทร. ที่กำหนดไวเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ     

จังหวัด... กรมทรัพยากรธรณี กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม พ.ศ. .... 
ทร. 1 - 1  แรดีบุก ... 
ทร. 1 - 2  หินปูน ...  

4. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ ่งแวดลอม ประเภท ทด. ที่ใหเปนแหลงทรัพยากรดิน 
 โดยจำแนกเปนแหลงทรัพยากรดิน มีรายการดังตอไปนี้ 

ทด. 1 - 1   ดินท่ีมีคุณคาเหมาะแกการปลูก........... ตามประกาศกรมทรัพยสินทางปญญา 
การข้ึนทะเบียนสิ่งบงชี้ทางภูมิศาสตร... 

ทด. 1 - 2 ดินทีม่ีคุณคาเหมาะแกการปลูก...........  
 ดานเหนือ   จด... 
 ดานตะวันออก   จด... 
 ดานใต    จด... 

 ดานตะวันตก   จด 
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 (๑๕) แผนผังแสดงผังนํ้า และรายการประกอบแผนผัง 
 แผนผังแสดงผังน้ํา ตามนิยามในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ท่ีกําหนดให  
“ผังน้ํา” หมายความวา ผังน้ําตามกฎหมายวาดวยทรัพยากรน้ํา หรือผังแสดงเขตการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก 
ดังนั้น แผนผังแสดงผังน้ําของผังเมืองรวมจึงแสดงเขตการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลาก ประกอบดวย 
พ้ืนที่แหลงเก็บกักน้ํา ไดแก อางเก็บน้ํา และแหลงน้ําตาง ๆ ท่ีสรางขึ้น และพ้ืนที่น้ําหลาก ไดแกพื้นที่เส่ียงน้ําทวม
ที่คาบอุบัติ 10 ป 25 ป 100 ป ซึ่งเปนพ้ืนที่ทางนํ้าหลากและพ้ืนที่น้ําหลากถึง รวมทั้ง พ้ืนที่น้ํานองที่กําหนดไว
เพ่ือรองรับปริมาณน้ําหลากและใชเปนที่ชะลอน้ํา โดยมีการควบคุมการไหลเขาออกของพ้ืนที ่ตลอดจนการพัฒนา
แหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากเพ่ือสงเสริมและพัฒนาโครงขายระบบทางนํ้า เพ่ือการระบายน้ํา การปองกันน้ําทวม
และบรรเทาอุทกภัยที่เหมาะสมกับพ้ืนท่ี 

 
    หมายเหตุ :  1. ที่ดินเพือ่การพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก ในตัวอยางแผนผังฯ ฉบบันี้ไดกําหนดข้ึนเพื่อเปนตัวอยางประกอบการจัดทําแผนผังแสดงผังน้ําเทานั้น  
              2. การจัดวางตําแหนงของเครือ่งหมายและสัญลักษณใหพิจารณาตามความเหมาะสมได 
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รายการประกอบแผนผังแสดงผังน้ำ 

ผังเมืองรวม................................................ 
 

การใชประโยชนที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากตามแผนผังแสดงผังน้ำ  
ตามที่กำหนดไวใน ขอ .. คือ 

(1) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก ประเภท คป. จำนวน ... สาย ดังนี้ 
 คป.   ...(ชื่อทางน้ำ)... 

(๒) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก ประเภท รน. จำนวน ... บริเวณ ดังนี้ 
 รน.     ดานเหนือ  ............................................ 
   ดานตะวันออก  ............................................ 

   ดานใต   ............................................ 
   ดานตะวันตก  ............................................ 

(3) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก ประเภท พน. จำนวน ... บริเวณ ดังนี้ 
พน.     ดานเหนือ  ............................................ 
  ดานตะวันออก  ............................................ 
  ดานใต   ............................................ 
  ดานตะวันตก  ............................................ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก  
ภาคผนวก ค  

ประกาศคณะกรรมการผังเมือง  
เรื่อง การวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

วันที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2566  
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ภาคผนวก ค 
ประกาศคณะกรรมการผังเมือง 
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