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ABSTRACT 

 

 The result of the study and comparison of principle city plan Phayao, Chiang Rai and 

Lampang province. The result shows that all three provinces have similar requirements, except Phayao 

which requiring the distance from the edge of road to the building is 15 meters which the other 2 

provinces requiring 6 meters only. After analyzing, the data would then be compared and create a 

model showing the advantage from ratio between the present value of the benefits and the present 

value of the investment. By analyzing engineering economics ( B/C ratio ), it shows that the ( B/C ratio ) 

value of Phayao province is less than 1, thus making this principle city plan is not feasible investment.  
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บทท่ี 1 

 

บทนํา 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

  ปจจุบันเมืองไดมีการขยายตัวและเปลี่ยนแปลงไปเปนอยางมาก ตามการเพ่ิมจํานวน

ข้ึนของประชากร การขยายตัวของเขตชุมชน และการยายถิ่นฐานของประชาชน การจัดระเบียบ

เมือง การกําหนดการใชพื้นที่ และการวางผังเมือง จงึมีความจําเปนเพื่อเขามามีบทบาทในการ

กํากับดูแล และกําหนดพื้นที่ เพื่อใชเปนแนวทางในการขยายตัวของเมือง ที่มีการพัฒนาข้ึนมา

อยางตอเนื่อง ทัง้นี้การกําหนดและเปลี่ยนแปลงเขตพื้นที่ดังกลาว มักจะเปนปญหาตอทั้งผูอยู

อาศัยเดมิและผูที่จะเขามาอยูอาศัยใหม ตลอดจนนักลงทุน ที่จะดําเนินการกอสราง ปรับปรุง 

ตลอดจนการเขามาลงทุนกอสรางโครงการในปจจุบัน  

 

 
 

ภาพ 1 ตัวอยางการจัดวางผงัเมอืง 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมือง 
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ในการเปลี่ยนแปลงของผังเมืองทุกครั้ง จะมีทั้งผูที่ไดรับผลประโยชนและผูที่เสีย

ผลประโยชน อีกทั้งยังมีกลุมคนที่อาศัยโอกาสนี้เขามาแสวงหาผลประโยชนจากการ

เปลี่ยนแปลงผังเมืองอีกดวย เนื่องดวยการกําหนดขอบเขตเมือง การแบงสพีื้นที่การใชประโยชน

ใชสอย ลวนแตมีเรื่องผลประโยชนเขามาเกี่ยวของทั้งสิ้น ทั้งการทําความเขาใจ การ

ประชาสัมพันธ ระหวางประชาชนกับหนวยงานราชการ ยังไมเปนที่เขาใจกันมากนัก ทั้งนี้อาจ

เปนเพราะประชาชนคิดวาไมมีผลกระทบกับตนเองจงึไมไดใหความสนใจ หนวยงานราชการมัก

ตดิประกาศในสถานที่ราชการ การลงสื่ออินเตอรเน็ท ซ่ึงคนสวนมากของประเทศไทย ยังยากที่

จะเขาถงึสื่อเหลานี้ไดงาย อีกทั้งการวางแผนผังเมืองของประเทศไทยมักจะมาจากสวนกลาง ซ่ึง

ขาดกระขอมูลจากการสํารวจพื้นที่ที่แทจริง จนนําไปสูกรณีพิพาทระหวางประชาชนและ

หนวยงานราชการจนตองมีการประชุมแกไขขอพิพาทระหวางหนวยงานราชการกับชาวบานใน

เขตเทศบาลตําบลหยวน อ.เชียงคํา จ.พะเยา 

 

 
 

ภาพ 2 การประชุมแกไขขอพิพาทชาวบานในเทศบาลตําบลหยวน อําเภอเชียงคํา  

              จังหวดัพะเยา 

 

ท่ีมา : รายการสถานปีระชาชน สถานโีทรทศันไทยพีบเีอส 
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เนื่องจากจังหวัดพะเยาจังหวัดเวนระยะหางตามแนวขนานรมิเขตทางมากถงึ 15 เมตร 

ในทางหลวงแผนดินหมายเลข 1021 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (แมต๋ํา)-เทิงทางหลวง

แผนดินหมายเลข 1091 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1021 (จุน)-นาน ทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1120 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1154 (สอง)-เชียงมวน ทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1127 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (ทาเรือ)-บานต๋ําใน ทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1148 สายทาวังผา-เชียงคํา ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1193 สายแยกทางหลวง

หมายเลข 1 (แมต๋ํา)-บรรจบทางหลวงหมายเลข 1 (แมใจ) ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1202 

สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (พะเยา)-บรรจบทางหลวงหมายเลข 1126 (ปาแดด) และทาง

หลวงแผนดินหมายเลข 1251 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1021 (ดอกคําใต)-เชียงมวน และ

ทางหลวงหมายเลข 1 ซึ่งตางจากจังหวัดอ่ืนท่ีไมไดมีการกําหนดใหเวนระยะหางตาม

แนวขนานรมิเขตทางมากถงึ 15 เมตร 

 

 
 

ภาพ 3 ผังเมอืงจังหวัดพะเยา ในเทศบาลตาํบลหยวน อําเภอเชียงคํา จังหวัดพะเยา 

 

ท่ีมา : รายการสถานปีระชาชน สถานโีทรทศันไทยพีบเีอส 

 

ดังนัน้จงึเห็นวา ควรทําการวจิัยในเรื่องการเปรยีบเทยีบผังเมืองของจังหวัดพะเยา กับ

จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง เพื่อแสดงใหเห็นผลด ีผลเสยีของผังเมืองแตละจังหวัด และ

เพื่อเปนแนวทางในการวางแผนใหเปนทศิทางเดยีวกันในอนาคต 
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วัตถุประสงคของการวจัิย 

เพื่อศกึษาและเปรยีบเทยีบขอกําหนดผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย และ

จังหวัดลําปาง 

 

ขอบเขตของการศกึษา 

1. ศกึษาผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา จงัหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง 

2. เปรยีบเทยีบผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง 
 

นยิามศัพทเฉพาะ 

 "การผังเมือง" หมายความวา การวางจัดทําและดําเนินการ ใหเปนไปตามผังเมือง

รวมและผังเมืองเฉพาะในบรเิวณเมือง และบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท เพื่อสรางหรือพัฒนา

เมืองหรอืสวนของเมืองข้ึนใหม หรอืแทนเมือง หรอืสวนของเมืองที่ไดรับความเสียหาย เพื่อใหมี

หรอืทําใหดยีิ่งข้ึน ซ่ึงสุขลักษณะความสะดวกสบายความเปนระเบียบความสวยงามการใชประ

โยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม เพื่อสงเสริมการ

เศรษฐกิจสังคมและสภาพแวดลอม เพื่อดํารงรักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุที่มีประโยชน  

หรอืคุณคาในทางศลิปกรรม สถาปตยกรรม ประวัตศิาสตรหรอืโบราณคดีหรือเพื่อบํารุงรักษา

ทรัพยากรธรรมชาตภูิมิประเทศที่งดงาม หรอืมีคุณคาในทางธรรมชาติ 

 "ผังเมอืงรวม" หมายความวา แผนผังนโยบายและโครงการรวมทั้งมาตรการควบคุม

โดยทั่วไปเพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนา และการดํารงรักษาเมือง และบรเิวณที่เกี่ยวของหรือ

ชนบทในดานการใหประโยชนในทรัพยสินการคมนาคม และการขนสงการสาธารณูปโภค 

บรกิารสาธารณะ และสภาพแวดลอมเพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง 

"ผังเมืองเฉพาะ" หมายความวา แผนผังและโครงการดําเนินการเพื่อพัฒนาหรือ

ดํารงรักษาบรเิวณเฉพาะแหงหรือกิจการที่เกี่ยวของในเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท

เพื่อประโยชนแกการผังเมือง 

"อาคาร" หมายความวา อาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสรางอาคาร

รวมทัง้สิ่งปลูกสรางทุกชนดิ หรอืสิ่งอ่ืนใดที่วางบนใตหรอืผานเหนอืพื้นดนิ หรอืพื้นน้ํา 

"ท่ีอุปกรณ" หมายความวา ที่ดนิของเอกชนซ่ึงผังเมืองเฉพาะจัดใหเปนที่เวนวาง หรอื

ใชเพื่อสาธารณประโยชนอยางอ่ืนดวย เชน ทางเทา ทางเดินตรอก หลังหรือขางอาคาร ทางน้ํา

หรอืทอระบายน้ํา 



5 

"ท่ีโลง" หมายความวา บรเิวณที่ดนิอันไดระบุไวในผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะให

เปนที่วางเปนสวนใหญและเพื่อใชตามวัตถุประสงคที่ระบุไว 

 

ท่ีมา : พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2518 

 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการวจัิย 

1. ทราบความแตกตางของขอกําหนดของผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา เม่ือเปรียบเทียบกับ

จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง เพื่อใหเกิดความเหมาะสม และเปนแนวทางในการผังเมือง 

ใหเปนไปในทศิทางเดยีวกัน 

2. ทราบถึงความเหมาะสมของผังเมืองรวมจังหวดพะเยา เม่ือเปรียบเทียบกับจังหวัด

เชียงราย และจังหวัดลําปาง เพื่อกอใหเกดิการพัฒนาเมืองอยางยังยนื ลดปญหาความขัดแยงระหวาง

หนวยงานราชการ และประชาชนในพื้นที ่

 

 



 

 

บทท่ี 2 

 

เอกสารและงานวจิัยท่ีเกี่ยวของ 

 

ในงานวจิัยครัง้นี้ ผูวจิัยไดศึกษาคนควาขอมูลตางๆ ที่เกี่ยวของจากเอกสารจากทาง

ราชการบทความ และขอมูลจากในอินเตอรเน็ทที่จะเปนประโยชนโดยแยกเปนหัวขอ ตอไปนี้ 

 

ประวตัคิวามเปนมาของการผงัเมอืงในประเทศไทย 

การผังเมืองเปนความพยายามของรัฐ ในการกํากับการพัฒนาดานกายภาพของเมือง

ใหเปนไปอยางเหมาะสม และยั่งยนื (Sustainability) โดยเปนการกําหนดแนวทางการพัฒนาและ 

การใชประโยชนในที่ดินของประชาชน เพื่อใหประชาชนสามารถอยูอาศัย และทํางานใน

สภาพแวดลอมที่ดีที่สุด และเพื่อใหการใชทรัพยากรตางๆ อันมีอยูอยางจํากัดเกิดประโยชน

สูงสุด (Maximize profit) และสอดคลองกับลักษณะเฉพาะ (Character) ของแตละเมืองเพราะ

หากปลอยใหประชาชนแตละคนที่อยูอาศัยในเมืองใชประโยชนในที่ดนิโดยไมมีขอจํากัดแลวเมือง

จะพัฒนาอยางไรทศิทาง และกอใหเกิดปญหาตางๆ ตามมาได เนื่องจากประชาชนแตละคนมี

แนวคิดแตกตางกันมีฐานะทางเศรษฐกจิไมเทาเทียมกัน และมีความสํานึกรับผิดชอบตอสังคม

แตกตางกันจงึอาจกลาวไดวาการผังเมืองนัน้เปนมาตรการที่รัฐกําหนดข้ึนเพื่อ “นํา” การพัฒนา

และเพื่อใหการใชประโยชนในที่ดิน และทรัพยากรอ่ืนที่จําเปนเกี่ยวกับการอุปโภคบริโภค

ตลอดจนการดําเนนิกจิกรรมตางๆ ของผูอยูอาศัยในชุมชนเกดิประโยชนสูงสุดและโดยที่การผัง

เมืองเปนกจิกรรมที่เกี่ยวของกับประชาชนในชุมชน และการจัดสรรทรัพยากรการจัดทําผังเมือง

จึงตองคํานึงถึงการมีสวนรวมของผูเกี่ยวของ (Plan with partners and stakeholders) 

การสงเสรมิการพัฒนาทางเศรษฐกจิ (Promote market responsiveness) รวมทั้งความสามารถ

ในการรองรับความหลากหลายทางวัฒนธรรม (Recognize cultural diversity) ดวย นอกจากนี้

ภายใตบริบทการเปลี่ยนแปลงของสภาพภูมิอากาศ (Climate Change) ในปจจุบันที่กอใหเกิด

พิบัตภัิยธรรมชาตบิอยครัง้ และรุนแรงมากข้ึนเรื่อยๆ วัตถุประสงคของการผังเมืองจึงขยายไป

ถึงการผังเมือง เพื่อลดการปลอยกาซเรือนกระจก และการปรับตัวใหสอดคลองกับการ

เปลี่ยนแปลงของสภาพภูมิอากาศ เพื่อลดหรือบรรเทาความเดือดรอนหรือเสียหายอันอาจ

เกดิข้ึนจากพิบัตภัิยธรรมชาตดิวย 
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     โดยที่การกํากับการพัฒนาดานกายภาพของเมืองใหเปนไปอยางเหมาะสม และยั่งยืน

การผังเมืองจงึมิไดหมายถงึการ “จัดใหมี” ผังเมืองข้ึนตามวัตถุประสงคดังกลาวขางตนเทานั้น 

แตรวมถงึ “การบังคับการ” ใหเปนไปตามผังเมืองที่จัดทําข้ึนดวยการผังเมืองจึงมีผลเปนการ

ลิดรอนเสรีภาพในการพัฒนา และใชประโยชนในที่ดินของประชาชนดังนั้นการผังเมืองของ

บรรดาประเทศที่ปกครองในระบอบประชาธิปไตย จึงตองดําเนินการตามบทบัญญัติของ

กฎหมาย 

 ประเทศไทยเริ่มนําแนวคิดเกี่ยวกับการจัดทําผังเมืองมาประยุกตใช ในป 2478 โดยมี

การจัดตัง้แผนกผังเมืองข้ึน ในกรมโยธาเทศบาล กระทรวงมหาดไทย แตงานของแผนกผังเมือง 

กรมโยธาเทศบาลในขณะนั้น มุงเนนการออกแบบผังบริเวณศาลากลางจังหวัด และสถานที่

ราชการผังปรับปรุงเขตเพลงิไหม ผังบรเิวณวัดที่เนนความเปนระเบยีบเรยีบรอยเปนหลักเทานั้น

ยังไมมีลักษณะเปนการจัดทําผังเมืองที่มุงกํากับการพัฒนาดานกายภาพของเมืองใหเปนไป 

อยางเหมาะสม และยั่งยืนตามหลักสากลตอมาในป 2495 รัฐบาลจึงไดเสนอใหมีการตรา

พระราชบัญญัตกิารผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ข้ึนใชบังคับ ซ่ึงมาตรา 7 แหงพระราช- 

บัญญัตดิังกลาว แสดงใหเห็นอยางชัดเจนวา การจัดทําผังเมืองตามพระราชบัญญัตินี้มุงที่จะให

มีการจัดทําผังเมืองตามหลักสากล โดยระบุเขตทองถิ่นที่จะใชโครงการพรอมดวยแผนที่ 

แสดงเขตดังกลาวโดยสังเขป และวัตถุประสงคในการทําผังเพื่อสรางเมืองใหม หรือเพื่อสราง

เมือง หรือสวนของเมืองข้ึนแทนเมือง หรือสวนของเมืองที่ไดรับความเสียหายเพราะไฟไหม

แผนดินไหว หรือภัยพินาศอยางอ่ืน หรือเพื่อบูรณะที่ดินเมือง หรือที่ดินชนบทอันระบุเขตไว 

หรอืจัดใหมี หรอืจัดใหดยีิ่งข้ึนซ่ึงสุขลักษณะ หรอืความสะดวกสบายในเขตนัน้ หรอืเพื่อสงเสริม

การเศรษฐกิจ หรือสงวนไว ซ่ึงอาคารที่ มีอยู  หรือวัตถุอ่ืนอันมีคุณคาที่นาสนใจในทาง

สถาปตยกรรม ประวัตศิาสตร หรอืศลิปกรรมหรอืภูมิประเทศที่งดงาม หรอืที่มีคุณคาที่นาสนใจ

ในทางธรรมชาติรวมทั้งตนไมเดี่ยว หรือตนไมหมู พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท 

พ.ศ. 2495 จงึถอืไดวาเปนกฎหมายวาดวยการผังเมืองฉบับแรกของประเทศไทย 

อยางไรก็ด ีผูเขียนมีขอสังเกตวา การจัดทําผังเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง

และผังชนบท พ.ศ. 2495 นัน้เปนการจัดทําผังเมืองเฉพาะในบรเิวณพื้นที่ที่กําหนดเทานั้น ผูราง

กฎหมายมิไดคํานึงถึงการบูรณาการ (Integration) และความเช่ือมโยง (Connectivity) ของผัง

เมืองทุกผังในภาพรวม ไมวาจะเปนระดับภาค หรือระดับประเทศผังเมืองของแตละพื้นที่จึงมี

ความเปนเอกเทศ ขาดความเช่ือมโยงและความสอดคลองกัน นอกจากนี้ภารกิจดานการผัง

เมืองตามกฎหมายดังกลาวอยูในความรับผิดชอบของแผนกผังเมืองกรมโยธาเทศบาลอันเปน

การเพ่ิมภารกจิใหแกกรมโยธาเทศบาลเพ่ิมข้ึนจากภารกิจดานโยธาอันเปนภารกิจหลักที่มีอยู 
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แตเดมิการดําเนนิภารกจิดานการผังเมืองมีลักษณะเปน “งานฝาก” มาตัง้แตแรกเริ่มดําเนนิการ

ทัง้ที่เปนเปนภารกจิเชิงรุกที่รัฐตองเขาไปมีบทบาทนําในการพัฒนา เพื่อใหเกิดการพัฒนาอยาง 

ยั่งยนื และเกดิประโยชนสูงสุดเม่ือภารกจิดานการผังเมืองกลายเปนงานฝากจึงทําใหมีการตรา

พระราชกฤษฎีกา ใหใชพระราชบัญญัตกิารผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ข้ึนเพียงสองฉบับ

เทานั้น คือ พระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ใน

ทองที่ตําบลในเมือง อําเภอเมืองสุรินทร จังหวัดสุรินทร พ.ศ. 2495 เพื่อสรางสวนของเมือง 

ข้ึนแทนสวนของเมืองที่ ไดรับความเสียหายเพราะไฟไหมกับพระราชกฤษฎีกาให ใช

พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ในทองที่ตําบลในเมือง อําเภอเมือง

สุรนิทร จังหวัดสุรนิทร พ.ศ. 2497 เพื่อพัฒนาพื้นที่ตําบลในเมือง อําเภอเมืองสุรินทร จังหวัด

สุรนิทร บรเิวณที่ตอจากบริเวณเขตเพลิงไหมที่ไดทําผังไปแลวเพื่อใหมีสุขลักษณะ และความ

สะดวกสบายดยีิ่งข้ึน  

ดังนัน้แมจะมีการตราพระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 เพื่อใหมี

การจัดทําผังเมืองข้ึนทั่วประเทศ ตามหลักสากลก็ไมทําใหเกิดผังเมืองข้ึนทั่วประเทศไดตาม

เจตนารมณ การขยายตัวของเมืองในพื้นที่ตางๆ ทั่วประเทศที่ไรผังเมืองกํากับจงึเปนไปอยางไร 

ทศิทาง 

ตอมาในป พ.ศ. 2500 รัฐบาลไทยไดขอให United States Operation Mission (USOM) 

วางผังเมืองกรุงเทพมหานคร (โครงการผังเมืองนครหลวง) ข้ึนใชเปนแผนแมบทการดําเนินงาน

ปรับปรุงระบบประปาในกรุงเทพมหานคร และกรมโยธาเทศบาล (กรมโยธาธกิารเดมิ) ซ่ึงยังคง

ไดรับมอบหมายใหรับผิดชอบภารกจิดานการผังเมืองอยูดวยเห็นวา ภารกจิดานการผังเมืองเปน

ภารกิจที่มีความสําคัญ ประกอบกับรัฐบาลในขณะนั้นไดดําเนินการพัฒนาเศรษฐกิจอยาง

เรงดวนตามแผนพัฒนาการเศรษฐกจิและสังคมแหงชาติฉบับที่ 1 (พ.ศ. 2504-2509) ที่มุงเนน

การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตามแนวทาง “น้ําไหลไฟสวาง ทางดี มีงานทํา” อันทําใหความ

เจริญทางวัตถุกระจายไปสูภูมิภาคตางๆ อยางรวดเร็ว การที่จังหวัดตางๆ ยังไมมีการวางผัง

เมืองเพื่อรองรับการพัฒนาจะจึงทําใหการขยายตัวของเมืองทั่วประเทศไมมีทิศทาง และไร

ระเบยีบ  ดังนัน้ อธบิดกีรมโยธาเทศบาลในขณะนัน้ (หลวงยุกตเสววีวัิฒน (สริะ ยุกตเสรี) จึงได

เสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อใหมีการจัดตั้ง “สํานักผังเมือง” ข้ึนเปนหนวยงานระดับกรมในสังกัด

กระทรวงมหาดไทย แยกจากกรมโยธาเทศบาลโดยมีภารกิจในการดําเนินการวางผังเมืองทั่ว

ประเทศเปนการเฉพาะโดยรับความรวมมือ และขอคิดเห็นของทองถิ่นไปประกอบการ

ดําเนินการรวมทั้งเสนอใหตั้งองคการพัฒนาข้ึนอีกองคกรหนึ่งเพื่อพัฒนาการใหเปนไปตาม

แผนผังที่สํานักผังเมืองไดกําหนดข้ึน และไดรับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีแลวตลอดจนทําการ
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กอสรางใหแกสวนทองถิ่นที่รองขอ โดยใชเงินทุนหมุนเวียนของรัฐบาล ซ่ึงคณะรัฐมนตรี 

(รัฐบาลจอมพลสฤษดิ์ธนะรัชต) มีมติเม่ือวันท่ี 12 กันยายน 2504 เห็นชอบตามท่ีกรมโยธา

เทศบาลเสนอในสวนที่เกี่ยวกับการจัดตัง้สํานักผังเมือง และตอมาไดมีการตราพระราชบัญญัติ

ปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม (ฉบับท่ี 10) พ.ศ. 2505 จัดตั้งสํานักผังเมืองในกระทรวง- 

มหาดไทยและมีฐานะเปนกรม เพื่อรับผิดชอบภารกจิดานการผังเมืองข้ึนเปนการเฉพาะ 

เมื่อจัดต้ังสํานักผังเมืองขึ้นแลว ในป 2510 กระทรวงมหาดไทยไดเสนอราง

พระราชบัญญัตกิารผังเมือง เพื่อปรับปรุงพระราชบัญญัตกิารผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 

ดวยเนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ไมมีบทบัญญัติที่วาดวย

ประเภทและชนิดของผังเมืองและอํานาจหนาที่ของเจาหนาที่ตางๆ ที่จะปฏิบัติการไดโดย

สมบูรณ และเปนธรรมแกประชาชนแตเม่ือคณะรัฐมนตรีเสนอรางพระราชบัญญัติดังกลาวตอ

สภานิติบัญญัติแหงชาติเพื่อพิจารณาสมาชิกสภานิติบัญญัติแหงชาติไดอภิปรายราง

พระราชบัญญัติดังกลาว อยางกวางขวางโดยเฉพาะอยางยิ่ง อํานาจของสํานักผังเมือง และ

อํานาจในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยประกอบกับขณะนั้นยังอยูในระหวางการพิจารณาราง

รัฐธรรมนูญฉบับใหมคณะรัฐมนตรจีงึขอถอนรางพระราชบัญญัตกิารผังเมือง จากการพิจารณา

ของสภานิติบัญญัติแหงชาติ และมีมติเมื่อวันที่ 28 พฤศจิกายน 2510 ใหกระทรวงมหาดไทย

พจิารณาทบทวนรางพระราชบัญญัตดิังกลาวใหม หลังจากนั้น ในป 2511 กระทรวงมหาดไทย

จึงไดเสนอรางพระราชบัญญัติการผังเมือง ตอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาอีกครั้งหนึ่ง ซ่ึง

คณะรัฐมนตรมีีมตเิม่ือวันที่ 2 กรกฎาคม 2511 รับหลักการของรางพระราชบัญญัตดิังกลาวและ

สงใหสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเม่ือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

ตรวจพิจารณาเสร็จ คณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันที่ 8 ตุลาคม 2511 ใหเสนอรางพระราชบัญญัติ

ดังกลาวตอวุฒิสภาทําหนาที่รัฐสภาเพื่อพิจารณาตอไป 

ระหวางการพิจารณารางพระราชบัญญัติดังกลาว คณะปฏิวัติซ่ึงมีจอมพล ถนอม 

กิตติขจรเปนหัวหนา ไดกระทําการยึดอํานาจการปกครองแผนดินเปนผลสําเร็จเม่ือวันที่ 17 

พฤศจกิายน 2514 รางพระราชบัญญัติการผังเมือง ที่อยูระหวางการพิจารณาของวุฒิสภาทํา

หนาที่รัฐสภาจึงเปนอันตกไป จนในป 2517 กระทรวงมหาดไทยจึงเสนอรางพระราชบัญญัติ 

การผังเมือง ตอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาอีกครั้งหนึ่ง ซ่ึงคณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันที่ 16 

กรกฎาคม 2517 รับหลักการรางพระราชบัญญัติดังกลาว และสงใหสํานักงานคณะกรรมการ

กฤษฎีกาตรวจพิจารณาตอมา ในระหวางการพิจารณาของสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2517 มีผลใชบังคับและสมาชิกสภานิติบัญญัติ

แหงชาตไิดเสนอรางพระราชบัญญัติการผังเมือง ที่มีหลักการและเนื้อหาสาระเดียวกันกับราง
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พระราชบัญญัตกิารผังเมือง ที่คณะรัฐมนตรใีหความเห็นชอบ สํานักเลขาธกิารคณะรัฐมนตรจีงึ

มีหนังสือแจง ใหสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาทราบวาคณะรัฐมนตรี เห็นชอบ 

ใหสํานักงานฯยุตกิารพิจารณารางพระราชบัญญัตกิารผังเมือง ที่กระทรวงมหาดไทยเสนอโดย

ใหเปนไปตามที่สภานติบิัญญัตแิหงชาตพิิจารณา 

ทัง้นี้ พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2518 ที่ผานการพิจารณาของสภานิติบัญญัติ

แหงชาตทิําหนาที่รัฐสภากําหนดใหมี “คณะกรรมการผังเมือง” เพื่อทําหนาที่ใหความเห็นชอบ

หลักเกณฑการใชประโยชนในทรัพยากรอ่ืนเพื่อประโยชนในการวางและจัดทําผังเมืองรวม  

หรือผังเมืองเฉพาะ (มาตรา 15 วรรคหนึ่ง) อนุมัติใหเจาพนักงานทองถิ่นวางและจัดทํา 

หรอืรวมกันวางและจัดทําผังเมือง (มาตรา 18 วรรคหนึ่ง) แตงตั้งคณะที่ปรึกษาผังเมืองรวมใน

กรณกีารวางและจัดทําผังเมืองรวมในทองที่คาบเกี่ยวตัง้แตสองจังหวัดข้ึนไป (มาตรา 21 วรรค

สอง) ใหความเห็นชอบผังเมืองรวมที่สํานักงานผังเมืองหรอืเจาพนักงานทองถิ่นดําเนนิการเสร็จ 

(มาตรา 23) พิจารณาคํารองขอใหแกไข เปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกขอกําหนดเกี่ยวกับการใช

ประโยชนในที่ดินในผังเมืองรวม (มาตรา 24) ใหความเห็นชอบกรอบระยะเวลาการใชบังคับ

กฎกระทรวงใชบังคับผังเมืองรวม (มาตรา 26 วรรคสี่) พิจารณาวาบุคคลใดใชประโยชนในที่ดิน

โดยขัดตอประโยชนของผังเมืองรวมในสาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะความปลอดภัยของ

ประชาชน และสวัสดกิารของสังคม และกําหนดหลักเกณฑ วธิกีารหรอืเงื่อนไขใหเจาของ หรอืผู

ครอบครองที่ดนินั้นตองเปลี่ยนแปลง หรอืระงับการใชประโยชนในที่ดิน (มาตรา 27 วรรคสอง)

พิจารณาใหความเห็นชอบขอเสนอของเจาพนักงานทองถิ่นที่จะวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ 

(มาตรา 29 วรรคสาม) พิจารณาชี้ขาดกรณีสํานักผังเมืองไมเห็นพองกับผังเมืองเฉพาะที่เจา

พนักงานทองถิ่นวางและจัดทํา (มาตรา 38) หรือกรณีที่เจาพนักงานทองถิ่นไมเห็นพองกับผัง

เมืองเฉพาะที่สํานักผังเมืองทําข้ึน (มาตรา 39) ดําเนนิการตราพระราชบัญญัติกรอบระยะเวลา

การใชบังคับผังเมืองเฉพาะ (มาตรา 41 วรรคสอง) ใหความชอบในการปรับปรุงแกไขผังเมือง

เฉพาะ (มาตรา 42) และวนิจิฉัยขอโตแยงระหวางสวนราชการกับคณะกรรมการบริหารการผัง

เมืองสวนทองถิ่นเกี่ยวกับการรื้อยาย หรือดัดแปลงอาคารที่เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน

(มาตรา 56) 

สําหรับการวางและจัดทําผังเมืองนั้นพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

กําหนดใหดําเนินการจัดวางผังเมืองไดเลย ถามีขอมูลเกี่ยวกับพื้นที่ที่จะวางผังเมืองครบถวน

แลวแตหากมีความจําเปนตองตรวจสอบรายละเอียดของพื้นที่ เพื่อความถูกตองในการวางผัง

เมืองก็ตองมีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่จะทําการสํารวจเพื่อวางผังเมืองกอนเพราะ

การตรวจสอบรายละเอียดของพื้นที่ เปนการรอนสทิธใินทรัพยสนิของเอกชนพระราชกฤษฎีกา
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กําหนดเขตที่จะทําการสํารวจเพื่อวางผังเมืองจึงมิไดแตกตางจากพระราชกฤษฎีกาที่ออกตาม

ความในกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยทั้งนี้ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 

2518 แบงออกเปน การจัดทําผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ โดยผังเมืองรวม (Master Plan) 

นัน้จะเปนแผนผัง นโยบายและโครงการ รวมทัง้มาตรการควบคุมโดยทั่วไปเพื่อใชเปนแนวทาง

ในการพัฒนาและการดํารงรักษาเมือง และบรเิวณที่เกี่ยวของหรอืชนบทในดานการใชประโยชน

ในทรัพยสินการคมนาคมและการขนสง  การสาธารณูปโภคบริการสาธารณะและ

สภาพแวดลอมเพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง เพื่อใหเจาพนักงานทองถิ่น หรือผู

ครอบครองที่ดินในพื้นที่ดังกลาวไดทราบแนวทางหลักในการใชประโยชนในที่ดินไวกอน 

จะไดตระเตรยีมตัวโดยถูกตอง และสามารถดําเนินการใหสอดคลองกับผังเมืองเฉพาะที่จะใช

บังคับในภายหนาตอไปโดยผังเมืองรวมนี้จะออกหรอืไมออกก็ได กลาวคอื ถาสามารถจัดทําผัง

เมืองเฉพาะใหแลวเสร็จไปโดยเร็วก็ไมตองมีการออกผังเมืองรวมใหเสียเวลาแตถาไมสามารถ

จัดทําผังเมืองเฉพาะไดเร็ว และสมควรออกผังเมืองรวมไวเปนหลักเกณฑการใชประโยชน 

ในที่ดินในพื้นที่นั้นกอนเพื่อใหการพัฒนาเปน ไปอยางมีระบบระเบียบก็ใหดําเนินการ 

ออกกฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมซึ่งกฎกระทรวงนี้มีอายุการใชบังคับไมเกิน 5 ป  

และสามารถขยายการใชบังคับกฎกระทรวงไดอีก 2 ครั้ง ครั้งละไมเกิน 1 ป สวน “ผังเมือง

เฉพาะ” (Specific Plan) นั้นเปนผังเมืองที่จะนําไปใชบังคับกันจริงๆ ในทองที่ที่กําหนด จึงเปน

เรื่องที่กระทบสิทธิและเสรีภาพในทรัพยสินของประชาชนการใชบังคับจึงตองกระทําโดย

พระราชบัญญัต ิ 

 

ท่ีมา : คุณสมาพร นลิประพันธ ผูอํานวยการฝายกฎหมายการเกษตร สํานักงานคณะกรรมการ 

        กฤษฎีกา 
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ภาพ 4 ผังเมอืงจังหวดัยะลา ผงัเมอืงตนแบบท่ีดท่ีีสุดในประเทศไทย 

 

ท่ีมา : ไทยรฐัออนไลน 

  

โครงสรางของแผนและผังในประเทศไทย  

 สําหรับในประเทศไทยไดมีการแบงโครงสรางของแผนและผังออกเปน 6 ระดับ ดังนี้ 

1. ระดับชาติ ในระดับชาติมีเฉพาะแผนนโยบาย ไดแก แผนพัฒนาเศรษฐกิจและ

สังคมแหงชาติ ซ่ึงจัดทําโดยสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ

(สคช.) แผนดังกลาวจัดทําเปนแผน 5 ป ในระดับนี้มีผังทางกายภาพ ที่เรยีกวา ผังประเทศ  

2. ระดับภาค ผังภาค / ผังอนุภาค เปนผังท่ีกําหนดแนวนโยบาย ในการพัฒนา

กายภาพ ซ่ึงถายทอดนโยบายและเปาหมาย การพัฒนาประเทศและภาค จากแผนพัฒนา

ระดับชาตแิละผังประเทศ 

3. ระดับจังหวัด แผนจังหวัดเปนการถายทอดแนวทางการจากแนวนโยบายใน 

ผังภาค ประกอบกับความตองการของจังหวัด กําหนดเปนแนวทางและมาตรการในการพัฒนา

แตละจังหวัด ทางดานแผนพัฒนามีแผนพัฒนาจังหวัด ซ่ึงจัดทําโดยสํานักงานจังหวัดเปนแผน 

5 ป และแผนงบประมาณประจําป สําหรับแผนของหนวยงาน ซ่ึงจัดทําโดยแตละหนวยงานเปน

แผน 5 ป และแผนงบประมาณรายปเชนเดยีวกัน 
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ผังกลุมจังหวัด / ผังจังหวัด  เปนผังแมบทในการกําหนดรูปแบบทศิทางการพัฒนาของ

กลุมจังหวัด / จังหวัดโดยจะแสดงภาพรวมการเช่ือมโยง ของปจจัยพื้นฐานของชุชนตางๆ 

ไดแก เทศบาล องคการบรหิารสวนตําบล อยางเปนระบบ เสนอแนะบรรจุสิ่งที่มีความจาํเปนตอ

การอยูดีกินดีอยางทั่วถึง  เชน  โครงการระบบคมนาคมและขนสง  โครงการอนุรักษ

ที่ดนิ โครงการแหลงน้ํา โครงการวนอุทยาน โครงการศูนยการเกษตร ฯลฯ 

4. ระดับอําเภอ ผังอําเภอกําหนดรายละเอียดของแนวทางการพัฒนาในแตละอําเภอ

จากผังจังหวัดผังนี้ไดกําหนดข้ึน เนื่องจากไดมีการวางผังตําบลข้ึน โดยมีขอเสนอแนะในการ

พัฒนาและโครงการพัฒนาตางๆ ของแตละตําบลนั้น จําเปนตองมีการผสมผสาน โดยมอง

ภาพรวมในระดับอําเภอ ซ่ึงผังอําเภอสามารถทําหนาที่นี้ไดโดยมีสาระครอบคลุมทั้งระดับ

อําเภอ และหากมีความจําเปนก็สามารถที่จะเจาะลึกรายละเอียดถึงระดับทองถิ่น หรือตําบล

ได แผนพัฒนาอําเภอจัดทําโดยคณะกรรมการพัฒนาอําเภอเปนแผน 5 ป และแผนงบประมาณ

ประจําปเชนเดยีวกับในระดับจังหวัด 

 

 
 

ภาพ 5 โครงสรางของแผนและผังในประเทศไทย 

 

ท่ีมา : คอลัมน เมือง...เรื่องของเรา หนังสอืพิมพขาวหอการคานครราชสมีา ปที่ 30 ฉบับที่   

   วันที่ 15-30 มิถุนายน พ.ศ. 2553 
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5. ระดับทองถิ่นในระดับทองถิ่นมีผังประเภทตางๆ ไดแก 

 5.1 ผังเมอืงรวม เปนการวางและจัดทําผังแมบทเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดิน ให

เปนไปอยางมีระเบียบและไมปะปนกัน และผังแมบทเกี่ยวกับโครงขายโครงสรางพื้นฐานของ

ชุมชนเมือง อาทิเชน วางโครงการระบบคมนาคมและขนสง วางระบบสาธารณูปโภค และ

สาธารณูปการอยางประหยัดและสอดคลองกัน วางโครงจัดที่พักผอนหยอนใจ และสถานที่

ทองเที่ยว วางโครงการเพื่อสงเสริมอนุรักษ ศิลปวัฒนธรรมภูมิประเทศที่สวยงามรวมทั้งใช

ทรัพยากรอยางเหมาะสม ผังเมืองรวมจะใชบังคับโดยตราเปนกฎกระทรวง และมีอายุการใช

บังคับ ครัง้ละไมเกนิ 5 ป 

  5.2 ผังสุขาภบิาล ในพื้นที่สุขาภิบาลจะจัดทําผังที่มีลักษณะเปนผังเสนอแนะแนว

ทางการพัฒนาสําหรับชุมชน เพ่ือแกปญหาของเมืองระยะสั้น เชน ปญหาการจราจรปญหา

น้ําเสีย การจัดสวนสาธารณะ และอนุรักษโบราณสถาน ฯลฯ และวางโครงการพื้นฐานการ

พัฒนาเมืองระยะยาว เชน โครงการถนน โครงการที่พักผอนหยอนใจ โครงการจัดหรอืปรับปรุง

ตลาดกลางการเกษตร โครงการสถานขีนสงโครงการศูนยราชการ โครงการระบายน้ําฝนและ

น้ําโสโครก ฯลฯ สาระของผังประกอบดวย การใชที่ดนิ และโครงขายโครงสรางพื้นฐาน 

 5.3 ผังพัฒนาองคการบริหารสวนตําบล เปนการวางผังพัฒนาของตําบลและ

หมูบานโดยจัดใหมีศูนยตําบลและหมูบาน จัดใหมีบริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ

อยางเหมาะสมและทั่วถึง ซ่ึงจะทําใหประชาชน มีฐานะความเปนอยูและสภาพแวดลอมที่ดี

ข้ึน เชน โครงการตลาดกลางการเกษตร โครงการถนน โครงการสวนสาธารณะโครงการศูนย

หมูบานโครงการหองสมุด โครงการอาคารเอนกประสงคฯลฯผังทั้งดังที่กลาวมานี้ จะตอง

สอดคลองกับแนวนโยบายจากผังจังหวัดผังอําเภอ โดยมีรายละเอียดสนองตอสภาพ

ปญหา ศักยภาพและเงื่อนไขการพัฒนาทองถิ่น ในระดับนี้แตละทองถิ่น จะจัดทําแผนพัฒนา

ของตนเองทัง้แผน 5 ป และแผนงบประมาณประจําป เชน แผนพัฒนาเทศบาล 5 ป แผนพัฒนา

สุขาภิบาล 5 ป ฯลฯ 

 

 6. ระดับพ้ืนท่ีเฉพาะ เปนผังที่ดําเนินการในบางพื้นที่ที่เลือกข้ึนมาเฉพาะเรื่อง หรือ

เฉพาะตัวอยาง ผังประเภทนี้ เชน 

 6.1 ผังเมอืงเฉพาะ เปนการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะแหง เกี่ยวกับการใชที่ดิน  

ถนนสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  ฯลฯ  การวางผัง เ มืองเฉพาะจะตองตราเป น

พระราชบัญญัติ ซ่ึงใชเวลานานพอสมควรกรมการผังเมืองจึงไดนํารูปแบบและวิธีการอ่ืน 

ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองมาปรับใช เชน การจัดรูปที่ดนิเพื่อการพัฒนาเมือง 
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 6.2 ผังเฉพาะกจิ / ผังพ้ืนท่ีเฉพาะ เปนการวางผังเพื่อสงเสริมและอนุรักษพื้นที่

เฉพาะแห ง  เชน  ผังสวนสาธารณะ ผังปรับปรุ งที่ ร าชพัสดุ  ผั งอนุรั กษบริ เ วณทาง

ประวัตศิาสตร ฯลฯ 

 6.3 แผนปฏบิัตกิารเฉพาะเร่ือง / พ้ืนท่ี ผังและแผนเหลานี้ จะกลาวถงึมาตรการ

และโครงการพัฒนา เพื่อใหสามารถนําไปปฏิบัตติอไป 

 

ท่ีมา : เอกสารทฤษฏีการวางผังเมืองและผังภาพโดยคณะสถาปตยกรรมและการออกแบบ 

  สิ่งแวดลอมสิ่งมหาวทิยาลัยแมโจ 

 

ผังเมอืงรวมประกอบดวย 

1. วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 

2. แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม 

3. แผนผังซึ่งทําข้ึนเปนฉบับเดยีวหรือหลายฉบับ พรอมดวยขอกําหนดโดยมีสาระ 

สําคัญทุกประการ หรอืบางประการดังตอไปนี้ 

(ก) แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิตามที่ไดจําแนกประเภท 

(ข) แผนผังแสดงที่โลง 

(ค) แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสง 

(ง) แผนผังแสดงโครงการกจิการสาธารณูปโภค 

4. รายการประกอบแผนผัง 

5. นโยบายมาตรการ และวธิดีําเนนิการเพื่อปฏิบัตติามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 

 

ท่ีมา : พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2518 
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ข้ันตอนการวางและจัดทําผังเมืองรวม / ชุมชนตามพระราชบัญญัติการผังเมือง   

พ.ศ. 2518 

 มี 18 ข้ันตอน ดงัตอไปนี้ 

1. สํารวจ กําหนดเขตผัง 

2. วเิคราะห วางผังราง ปรกึษาสวนผังเมืองและสวนวเิคราะห 

3. ประชุมพิจารณาผังราง 

3.1 ประชุมคณะกรรมการพิจารณาดานผังเมือง (กรมฯ) 

3.2 ประชุมคณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณาประสานงานวางและจัดทําผังเมือง 

  รวม (อนุฯ ประสาน) 

4. ประชุมรับฟงความคิดเหน็ของประชาชน 

4.1 ประชุมคณะที่ปรกึษาผังเมืองรวม (ทปษ.) 

4.2 ประชุมประชาชน 

5. ประชุมคณะกรรมการผังเมือง (พิจารณารางผังเมืองรวม) 

5.1 ประชุมคณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณางานวางและจัดทําผังเมืองรวม (อนุฯ  

 วางผัง) 

5.2 ประชุมคณะกรรมการผังเมือง 

6. ปดประกาศพรอมกําหนด 90 วัน 

7. รวบรวม ตรวจสอบ พิจารณาคํารอง และแจงผลการพิจารณาคํารองตอผูรอง 

7.1 ประชุมคณะที่ปรกึษาผังเมืองรวม (ทปษ.) 

7.2 ประชุมคณะกรรมการพิจารณาดานผังเมือง (กรมฯ) 

7.3 ประชุมคณะอนุกรรมการผังเมือง พิจารณาคํารอง ของผูมีสวนไดเสยีที่รองขอ  

     แกไข หรอืเปลี่ยนแปลง หรอืยกเลกิขอกําหนด  เกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดนิ    

     ของผังเมือง (อนุฯ คํารอง) 

7.4 ประชุมคณะกรรมการผังเมือง 

7.5 แจงผลการพิจารณาคํารองตอผูรอง 

8. จัดทําเอกสารเสนอกระทรวงมหาดไทย 

9. เสนอคณะกรรมการรางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย 

9.1 ประชุมคณะกรรมการรางกฎหมายมหาดไทย 

9.2 ประชุมกระทรวงมหาดไทย 

10. เสนอคณะรฐัมนตรพิีจารณารับหลกัการ 
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11. คณะรัฐมนตรพิีจารณาเหน็ชอบ และสงใหสํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

12. สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา 

13. สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกานัดประชุมหนวยงานที่เกี่ยวของ 

14. กรมฯ จัดทํารางกฎกระทรวงที่สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจแลว 

15. สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาสงใหกระทรวงมหาดไทย 

16. เสนอกระทรวงฯ ใหรฐัมนตรวีาการกระทรวงมหาดไทยลงนาม 

17. กรมฯ จัดพิมพแผนที่และแผนผัง 

18. สงกฎกระทรวงไปประกาศราชกจิจานุเบกษา 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองกระทรวงมหาดไทย 



 

 

 

 

ภาพ 6 ข้ันตอนการวางและจัดทําผงัเมอืงรวม / ชุมชนตามพระราชบัญญัตกิารผงัเมอืง 

  

ท่ีมา : โครงการประเมินผลและปรังปรงุผังเมืองรวมเมืองสุราษฎรธานี
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การแบงประเภทของท่ีดนิในผังเมอืงรวมจังหวัด 

 ประเภทของที่ดนิในผังเมืองรวม แบงได  8 ประเภท โดยแยกออกเปน 10 โซนสี 

 1. ท่ีดนิประเภทท่ีอยูอาศัย แบงออกเปน 3 ระดับ คอื 

1.1 เขตพ้ืนท่ีสีเหลือง กําหนดไวเปนสีเหลือง ใหเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย

หนาแนนนอย  ให ใ ชประโยชนที่ดิ น เพื่ อ เปนที่ อยูอาศั ยหรือสถาบันราชการ  หรือ

สาธารณประโยชนเทานัน้ พื้นที่นี้สวนมากจะอยูนอกเมืองหรอืในชนบท 

1.2 เขตพ้ืนท่ีสีสม กําหนดไวเปนสสีมใหเปนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปาน

กลาง ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย หรือสถาบันราชการ หรือสาธารณประโยชน

เทานัน้ พื้นที่นี้จะมีผูอยูอาศัยมากกวาพื้นที่สเีหลอืง 

1.3 เขตพ้ืนท่ีสนี้ําตาล กําหนดไวเปนสสีมใหเปนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยหนาแนน

มาก ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย หรือสถาบันราชการ หรือสาธารณประโยชนเปน

สวนใหญ สําหรับการใชที่ดนิเพื่อกจิการอ่ืนใหใชไดไมเกนิรอยละสบิ   

2. เขตพ้ืนท่ีสีแดง ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม แบงออกเปน 5 ระดับ คือ ท่ีดิน

ประเภท พ. 1–พ. 5 ที่ดนิประเภทนี้ ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อพาณชิยกรรม การอยูอาศัย สถาบัน

ราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

กจิการอ่ืนใหใชไดไมเกิน รอยละสิบของ ที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ และหามใชประโยชน

ที่ดนิเพื่อกจิการตามที่กําหนด สวนมากจะอยูในเมืองใหญๆ  การใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการอ่ืน

ใหใชไดไมเกนิ รอยละสบิ และหามใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการตามที่กําหนด 

3. เขตพ้ืนท่ีสมีวงท่ีดนิประเภทอุตสาหกรรม แบงออกเปน 2 ประเภท คอื เขตพื้นที่

สีมวงเปนพื้นที่ใชประโยชนสําหรับที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา ที่สามารถสราง

โรงงานไดในเขตนี้เทานัน้ 

3.1 ท่ีดนิประเภท อ. 1 กําหนดเปนเขตอุตสาหกรรม เพื่อการบริหารและจัดการ

สิ่งแวดลอม สําหรับการประกอบกจิการประเภทอุตสาหกรรมการผลติที่มีมลพิษนอย 

3.2 ท่ีดนิประเภท อ. 2 กําหนดเปนนคิมอุตสาหกรรม ที่จัดตัง้ข้ึนตามกฎหมายวา

ดวยการนคิมอุตสาหกรรม ที่ดนิประเภทนี้ ใหใชประโยชนเพื่ออุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรม 

การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการอ่ืน

ใหใชไดไมเกนิรอยละสบิและหามใชประโยชนที่ดนิ เพื่อกจิการตามที่กําหนด 
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4. เขตพ้ืนท่ีสีเม็ดมะปราง ที่ดนิประเภทคลังสนิคา กําหนดเปนที่ประเภท อ. 3 ที่ดิน

ประเภทนี้ ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อคลังสินคา อุตสาหกรรมเกี่ยวกับการบรรจุสินคา 

อุตสาหกรรมเกี่ยวกับ การประกอบช้ินสวนตางๆ โดยไมมีการผลิต และอุตสาหกรรมบริการ

ชุมชน ที่ไมกอเหตุรําคาญ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใช

ประโยชนที่ดินเพื่อกิจการ อ่ืนใหใชไดไมเกินรอยละสิบ และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการ

ตามที่กําหนด 

5. เขตพื้นที่สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว ท่ีดินประเภทอนุรักษชนบท

และเกษตรกรรมแบงออกเปน 2 ประเภท คอื 

ที่ดนิประเภท ก. 1 

ที่ดนิประเภท ก. 2 

ที่ดนิประเภทนี้ ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวของกับเกษตรกรรม 

สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ และการอนุรักษและรักษา

สภาพแวดลอมเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดนิ เพื่อกจิการอ่ืนใหใชได ไมเกินรอยละ

หา และรอยละสบิ และหามใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการตามที่กําหนด 

6. เขตพ้ืนท่ีสเีขียวที่ดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม แบงออกเปน 2 ประเภท คอื 

ที่ดนิประเภท ก. 3 

ที่ดนิประเภท ก. 4 

ที่ดนิประเภทนี้ ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวของกับเกษตรกรรม 

สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชน

ที่ดิน เพื่อกิจการอ่ืนใหใชไดไมเกินรอยละหา และรอยละสิบ และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อ

กจิการตามที่กําหนด 

7. เขตพ้ืนท่ีสนี้ําตาลออน ที่ดนิประเภทอนุรักษและสงเสรมิศลิปวัฒนธรรมไทยแบง

ออกเปน 2 ประเภท คอื 

ที่ดนิประเภท ศ. 1 

ทดีนิประเภท ศ. 2 

ที่ดนิประเภทนี้ ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อการสงเสรมิเอกลักษณศลิปวัฒนธรรมและ

สถาปตยกรรม ทองถิ่น การทองเที่ยว พาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ ใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดิน เพื่อกิจการ

อ่ืนใหใชไดไมเกนิรอยละ และหามใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการตามที่กําหนด 
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8. เขตพ้ืนท่ีสนี้ําเงนิ ที่ดนิประเภทหนวยงานราชการ และสาธารณูปโภคกําหนดให

เปนท่ีดินประเภท ส. ท่ีดินประเภทนี้ ใหใชประโยชนท่ีดินเพ่ือสถาบันราชการ การศาสนา 

การศกึษา การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ หรอืสาธารณประโยชน การใชประโยชนที่ดนิ

เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ใหใชไดเฉพาะที่จําเปน หรอืเกี่ยวเนื่องกับการใชประโยชนที่ดนิหลัก 

 

ท่ีมา : ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
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ภาพ 7 ตัวอยางสัญลักษณในผังเมอืงรวม 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมือง 
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ตาราง 1 วสัิยทัศน ของกรมโยธาธกิารจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง 

 จังหวัดพะเยา จังหวัดเชยีงราย จังหวัดลําปาง 

วิสัยทัศน 

 

เปนองคกรแกนนําของประเทศ ใน

ดานการผังเมือง การพัฒนาเมือง

และการอาคารใหมีความนาอ ยู

ปลอดภัย รักษาสภาพแวดลอม

ประหยัดพลังงาน และมอีัตลักษณ 

 

“เมอืงทองของวัฒนธรรมลานนา นํา

การคาสูสากล ประชาชนอยูเย็นเปน

สุข”   
“Chiangrai  :  Global Global  

Gateway  of Lanna  Culture  

and International  Trade” 

เปนองคกรแกนนําของประเทศในดาน

การผังเมือง การพัฒนาเมือง และ

การอาคารใหมคีวามนาอยู ปลอดภัย 

รักษาสภาพแวดลอม  ประห ยัด

พลังงาน และมอีัตลักษณ 
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ตาราง 2 พันธกจิ ของกรมโยธาธกิารจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง 

 จังหวัดพะเยา จังหวัดเชยีงราย จังหวัดลําปาง 

พันธกิจ 

 

1. สนับสนุน กําหนด กํากับ และ

พัฒนาปรับปรุงใหงานผังเมืองและ

โยธาธิการ มีมาตรฐานวิชาการ 

ท่ีสามารถสนองตอความตองการ

ทางสังคม เศรษฐกจิและสิ่งแวดลอม 

เพ่ือการพัฒนาอยางย่ังยืน 

2. สรางการมีสวนรวมกับภาครัฐ

และประชาชน ในการวางแผนการ

ดํา เนินการพัฒนาเมือง ทองถิ่ น  

และชุมชน     

3.  พั ฒ น า  ป รั บ ป รุ ง  ส ง เ ส ริ ม 

ธรรมาภิบาล และประสิทธิภาพการ

บังคับใชกฎหมาย การใชประโยชน

ท่ีดิน การผังเมืองและโยธาธิการ 

เพ่ือประโยชนสุขของประชาชน 

เปนตัวแทนของกรมโยธาธิการและ

ผังเมือง ในสวนภูมิภาค มีหนา ท่ี

รับผดิชอบ 

1. ดําเนินการสนับสนุนใหคําปรึกษา 

และบริการทางวชิาการ เกี่ยวกับการ

ผั ง เมื องและโยธาธิการท่ีอ ยู ใ น

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของกรมแก

หนวยงานท่ีเกี่ยวของและองคกร

ปกครองสวนทองถิ่น 

2. ปฏิบัติงานรวมกัน หรือสนับสนุน

การปฏิบัติงานของหนวยงานอื่นท่ี

เกี่ยวของและองคกรปกครองสวน

ทองถิ่นท่ีไดรับมอบหมาย  

 

1. สนับสนุน กําหนด กํากับ และ

พัฒนาปรับปรุงใหงานผังเมืองและ

โยธาธิการ มีมาตรฐานวิชาการ ท่ี

สามารถสนองตอความตองการทาง

สังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดลอม 

เพ่ือการพัฒนาอยางย่ังยืน 

2. สรางการมสีวนรวมกับภาครัฐและ

ประ ชา ชน  ในกา รว างแผนกา ร

ดําเนินการพัฒนาเมือง ทองถิ่น และ

ชุมชน 

3. พั ฒ น า  ป รั บ ป รุ ง  ส ง เ ส ริ ม 

ธรรมาภิบาล และประสิทธิภาพการ

บังคับใชกฎหมาย การใชประโยชน

ท่ีดิน การผังเมือง และโยธาธิการ 

เพ่ือประโยชนสุขของประชาชน 
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ตาราง 3 อํานาจหนาท่ี ของกรมโยธาธกิารจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง 

 จังหวัดพะเยา จังหวัดเชยีงราย จังหวัดลําปาง 

อํานาจหนาท่ี เปนตัวแทนของกรมในสวนภูมิภาค 

มีหนาท่ีรับผิดชอบในการวางและ

จัดทําผังตางๆ ตามท่ีกรมโยธาธิการ 

และผังเมือง มอบหมายหรือตามท่ี

จั ง ห วั ด  ห รื อ ท อ ง ถิ่ น  ร อ ง ข อ 

ดําเนินการประชาสัมพันธเผยแพร

กิจกรรมเสริมสราง ความรูความ

เขาใจ และสรางสํานึก ดานการผัง

เมืองและการโยธาธิการ กํากับ

ติดตามสถานภาพระบบ บริการ 

พ้ืนฐาน การเปลี่ยนแปลง การใช

ประโยชน ท่ีดิน  และผลกระทบ   

ดานการผั ง เมื อง  ให คําป รึกษา 

และแกไขปญหา ดานวิศวกรรม 

สถาปตยกรรมโครงขาย พัฒนา

เมอืง ท่ีเชื่อมโยงกับ โครงสราง  

ดําเนินการสนับสนุน ใหคําปรึกษา 

และบริการทางวชิาการ เกี่ยวกับการ

ผั ง เมื องและโยธาธิการท่ีอ ยู ใ น

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของกรมแก

หนวยงานท่ีเกี่ยวของ และองคกร

ปกครองสวนทองถิ่ นปฏิ บัติ งาน

รวมกัน หรือสนับสนุนการปฏบัิตงิาน

ของหนวยงานอื่นท่ีเกี่ยวของและ

องคกรปกครองสวนทองถิ่นท่ีไดรับ

มอบหมาย 

 

1. ดําเนนิการ สนับสนุน ใหคําปรึกษา 

และบริการทางวิชาการเกี่ยวกับการ

ผั ง เมือ งและโยธา ธิการ ท่ีอ ยู ใ น

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของกรม แก

หนวยงานท่ีเกี่ยวของ และองคกร

ปกครองสวนทองถิ่น 

2. ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุน

การปฏิบัติงานของหนวยงานอื่นท่ี

เกี่ยวของ และองคกรปกครองสวน 

ทองถิ่น หรือท่ีไดรับมอบหมาย 
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ตาราง 3 (ตอ) 

 จังหวัดพะเยา จังหวัดเชยีงราย จังหวัดลําปาง 

อํานาจหนาท่ี 

(ตอ) 

สํ า ร ว จ  อ อ ก แ บ บ  เ ขี ย น แ บ บ 

ประมาณราคา และกําหนดราคา

กลางตรวจสอบรับรองการใชแบบ

แปลนแผ นผั ง  ในกา รก อส ร า ง

ตรวจสอบความมั่นคง แข็งแรงและ

ประเมินราคาทรัพยสินอาคารของ

ทางราชการ ปฏบัิตหินาท่ี เลขานุการ

ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร  อุ ท ธ ร ณ ต า ม

กฎหมายวาดวยการ ควบคุมอาคาร

คณะท่ีปรึกษาผัง เมืองรวม ตาม

ก ฎ ห ม า ย ว า ด ว ย ก า ร ผั ง เ มื อ ง

คณะกรรมการ พิจารณาอนุญาต 

โรงมหรสพ รวมท้ังกํากับดูแลการ

ดําเนนิการของ  
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ภาพ 8 แผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดนิจังหวัดพะเยา 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจังหวัดพะเยา 

 

 
 

ภาพ 9 สัญลักษณสจํีาแนกตามการใชประโยชนท่ีดนิจังหวัดพะเยา 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจังหวัดพะเยา 



28 

 

 
 

ภาพ 10 แผนผังการใชประโยชนท่ีดนิจังหวดัเชียงราย 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจงัหวัดเชียงราย 
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ภาพ 11 สัญลักษณสจํีาแนกตามการใชประโยชนท่ีดนิจังหวัดเชียงราย 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจังหวัดเชียงราย 
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ภาพ 12 แผนผังการใชประโยชนท่ีดนิจังหวัดลําปาง 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจงัหวัดลําปาง 
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ภาพ 13 สัญลักษณสจํีาแนกตามการใชประโยชนท่ีดนิจังหวัดลําปาง 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจงัหวัดลําปาง 

 



บทท่ี 3 

 

วธีิดําเนนิการวจิัย 

 

 ในการวิจัยครั้งนี้  เปนการศึกษาและเปรียบเทียบผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา 

จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง โดยจะแสดงเนื้อหาใหเห็นถึงการประวัติความเปนมา 

ของผังเมือง คําศัพทที่เกี่ยวของ โครงสรางของผังเมือง ข้ันตอนการวางแผนและจัดทําผังเมือง 

การแบงประเภทและโซนสขีองผังเมือง ความรูที่ประชาชนควรมีเกี่ยวกับผังเมือง อีกทัง้ยังแสดง

ใหเห็นถงึรายละเอียดของผังเมืองของจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง จากนัน้

สรางตารางเปรียบเทียบใหเห็นถึงความแตงตางของผังเมืองแตละจังหวัด วามีรายละเอียด 

ขอแตกตางผลด ีผลเสยี อะไรบาง  

 

วธิกีารดําเนนิการวจัิย 

ในการศึกษาครั้งนี้ เปนการศึกษาและเปรียบเทียบผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา 

จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง มีวธิกีารดําเนนิการวจิัย ดังนี้  

1. หาหัวขอ ความสําคัญและที่มาของปญหาที่เกี่ยวของกับการศกึษาครัง้นี้    

2. หาขอมูลจากเอกสาร ทฤษฎี และบทความที่เกี่ยวของกับการศกึษาครัง้นี้    

3. ศกึษา เอกสาร ทฤษฎี บทความที่เกี่ยวของกับการศกึษาครัง้นี้    

4. นําขอมูลที่หามาได เพื่อนํามาประมวลผล 

5. สรางตารางเปรยีบเทยีบผลตางผังเมืองรวมของแตละจังหวัด 

6. วเิคราะหผลการเปรยีบเทยีบ 

7. สรุปเปรยีบเทยีบขอมูลที่ได เพื่อหาขอแตกตางระหวางจังหวัด           

8. จัดทํารูปเลมเพื่อนําเสนอ  
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ภาพ 14 FLOW CHART ข้ันตอนการดําเนนิงานวจัิย 

1.หาหัวขอ ความสําคัญและท่ีมาของปญหา 

5.สรางตารางเปรียบเทียบ 

ผลตางของแตละผังเมอืง 

3.ศกึษา เอกสาร ทฤษฎ ี

และบทความท่ีเกี่ยวของ 

7.สรุปเปรียบเทียบขอมูล 

เพ่ือหาขอแตกตาง 

2.หาขอมูลจากเอกสาร ทฤษฎ ี

และบทความท่ีเกี่ยวของ 

4.ประมวลผลขอมูล 

6.วเิคราะหผลการเปรียบเทียบ 

8.จัดทํารูปเลมเพ่ือนําเสนอ 



บทท่ี 4 

 

ผลการวจิัย 

 

ผลการศึกษาและเปรียบเทียบขอกําหนดผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย 

และจังหวัดลําปาง 

 1. ระยะเวลาการบังคบัใชผังเมอืง 

  ทัง้ 3 จังหวัดบังคับใชระยะเวลา 5 ป ตามกฎกระทรวงที่ระบุใหบังคับใชไดไมเกิน

ครัง้ละ 5 ป และสามารถขยายระยะเวลาใชบังคับตามกฎกระทรวงสามารถทําได 2 ครัง้ๆ ละไม

เกนิ 1 ป ผูใดฝาฝน หรอืไมปฏิบัตติามมีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือปรับ

ไมเกิน 10,000 บาท หรือท้ังจําท้ังปรับ ท้ังนี้กฎหมายไมบังคับยอนหลังตอเจาของ หรือผู

ครอบครองที่ดนิไดใชประโยชนที่ดนิมากอนที่จะมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม และจะใช

ที่ดินเชนนั้นตอไป เม่ือมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมแลวก็สามารถใชที่ดินเชนนั้น 

ตอไปได แตจะขยายเพ่ิมเตมิใหมากกวาเดมิไมได 

 

 2. แนวเขตบงัคับใชผังเมอืง 

 ทัง้ 3 จังหวัด บังคับใชในทองที่ภายในจังหวัดของตัวเองภายในแนวเขตตามแผนที่

แทบทายกระทรวง 

 

 3. วัตถุประสงค 

ทัง้ 3 จังหวัด มุงเนนในการพัฒนาในดานการใชประโยชนทรัพยสิน การคมนาคม

ขนสงการสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดลอม ใหสอดคลองกับการพัฒนา

ระบบเศรษฐกจิและสังคมของประเทศตามแผนพัฒนาเศรษฐกจิและสังคมแหงชาติ 

 

 4. นโยบาย 

จังหวัดพะเยา สงเสรมิใหเปนเมืองเกษตรกรรมแผนใหม พัฒนาการคา การลงทุน

ดานอุตสาหกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกจิเกษตร และพัฒนาชุมชนใหสอดคลองกับการพัฒนาพื้นที ่

 จังหวัดเชียงราย สงเสรมิและพัฒนาใหเปนศูนยกลางดานการคมนาคมขนสงและ

การคาบริเวณชายแดนในระดับอนุภาคลุมน้ําโขง สงเสริมพื้นที่เกษตรกรรมใหเปนแหลงผลิต
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อาหารที่สําคัญของภูมิภาค โดยพัฒนาระบบชลประทานใหมีประสิทธิภาพ เพื่อเอ้ือตอ

การเกษตร การอยูอาศัย และการทองเที่ยว 

 จังหวัดลําปาง สงเสริมและพัฒนาระบบชุมชนเพื่อการพัฒนาเปนกลุมชุมชนที่มี

ระบบเกื้อกูลซ่ึงกัน และกันโดยมีพื้นที่สีเขียวเปนเขตกันชนระหวางชุมชน พรอมทั้งจัดใหมี 

แหลงงาน และที่อยูอาศัยใกลแหลงงานเพื่อประหยัดการลงทุนดานสาธารณูปโภค และอํานวย

ความสะดวก ในการบริการสาธารณะและพัฒนาจังหวัดลําปาง ใหเปนศูนยกลางการคมนาคม 

และขนสงของภาคเหนอื 

 5. การจําแนกการใชประโยชนท่ีดนิโดยใชสเีปนสัญลักษณ 
 

ตาราง 4 การจําแนกการใชประโยชนท่ีดนิโดยใชสเีปนสัญลักษณ 

ส ี จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

เขตสชีมพู  

ที่ดนิประเภทชุมชน 

มี มี มี 

เขตสมีวง  

ที่ดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลังสนิคา 

มี มี มี 

เขตสเีขียว  

ที่ดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

มี มี มี 

เขตสเีขียวมีกรอบและเสนทแยงสนี้ําตาล 

ที่ดนิประเภทปฏิรูปที่ดนิเพื่อการเกษตรกรรม 

มี มี มี 

เขตสเีขียวออน 

ที่ดนิประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการและรกัษา

คุณภาพสิ่งแวดลอม 

มี ไมมี   มี 

เขตสเีขียวออนมีเสนทแยงสขีาว 

ที่ดนิประเภทอนุรกัษปาไม 

มี มี มี 

เขตสฟีา 

ที่ดนิประเภทที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดลอม 

มี ไมมี ไมมี 
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ตาราง 4 การจําแนกการใชประโยชนท่ีดนิโดยใชสเีปนสัญลักษณ (ตอ) 

ส ี จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

เขตสนี้ําตาลออน 

ที่ดนิประเภทอนุรักษเพื่อการสงเสริมเอกลักษณ

ศลิปวัฒนธรรมไทย 

มี มี ไมมี 

เขตสเีขียวมีกรอบและเสนทแยงสขีาว 

ที่ดินประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพื่อการ

ทองเที่ยว 

ไมมี มี ไมมี 

 

 6. ท่ีดนิประเภทชุมชน 
 

ตาราง 5 ท่ีดนิประเภทชุมชน 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ใหใชประโยชนที่ดินเผ่ือการอยูอาศัย หามมิให

กอสรางอาคารสูงหรอือาคารขนาดใหญและตอง

เวนที่วางไมนอยกวารอยละ 30 แปลที่ดินที่ยื่น 

ขออนุญาต 

บังคับ บังคับ ไมกําหนด 

หามมิใหสรางโรงงาน คลังน้ํามันเช้ือเพลิงหรือ

อาคารที่จะกอใหเกิดผลกระทบตอประชาชนใน

ชุมชน 

บังคับ บังคับ บังคับ 

ที่ดนิในเขตปฏิรูปเพื่อการเกษตร และสาธารณะ บังคับ ไมกําหนด บังคับ 

ก าร ใ ช ป ร ะ โยช น ท างหล วง ริ มท างหลว ง 

หมายเลข 1 ใหมีที่วางตามแนวขนานเขตทาง 

ไมนอยกวา 15 เมตร 

บังคับ ไมกําหนด ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา 15 เมตร 6 เมตร ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง 6 เมตร ไมกําหนด ไมกําหนด 
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 7. ท่ีดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลังสนิคา 
 

ตาราง 6 ท่ีดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลังสนิคา 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ใหดําเนนิหรอืประกอบกจิการในอาคารที่มีความ

สูงไมเกนิ 15 เมตร และใหมีที่วางไมนอยกวารอย

ละ 30 ของแปลงที่ดนิที่ขออนุญาต 

15 เมตร 12 เมตร ไมกําหนด 

ใหมีที่วางไมนอยกวารอยละ ของแปลงที่ดินที่ 

ขออนุญาต 

30 30 ไมกําหนด 

ใหมีที่ดนิเพื่อการอุตสาหกรรมไมเกินรอยละ 20 

ของพื้นที่ของแตละตําบล เมตร และใหมีที่วางไม

นอยกวารอยละ 60 ของแปลงที่ดนิที่ขออนุญาต 

ไมกําหนด มี ไมกําหนด 

ก าร ใ ช ป ร ะ โยช น ท างหล วง ริ มท างหลว ง 

หมายเลข 1 ใหมีที่วางตามแนวขนานเขตทาง 

ไมนอยกวา 15 เมตร 

มี ไมกําหนด ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ําลําคลอง 6 เมตร 6 เมตร ไมกําหนด 
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 8. ท่ีดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
 

ตาราง 7 ท่ีดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินที่ มิ ใช เพื่อการ

เกษตรกรรม ใหดําเนินหรือประกอบกิจการใน

อาคารที่มีความสูงไมเกนิ 

15 เมตร 12 เมตร ไมกําหนด 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินที่ มิ ใช เพื่อการ

เกษตรกรรม ใหเวนที่วางไมนอยกวารอยละ 

30 30 ไมกําหนด 

ที่ดนิในเขตปฏิรูปเพื่อการเกษตรและสาธารณะ ไมกําหนด ไมกําหนด บังคับ 

การใชประโยชนทางหลวงริมทางหลวงหมายเลข 

1 ใหมีที่วางตามแนวขนานเขตทางไมนอยกวา 15 

เมตร 

บังคับ ไมกําหนด ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา 15 เมตร 6 เมตร 15 เมตร 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง 6 เมตร 6 เมตร ไมกําหนด 

  

 

9. ท่ีดนิประเภทปฏรูิปท่ีดนิเพ่ือการเกษตรกรรม 
 

ตาราง 8 ท่ีดนิประเภทปฏรูิปท่ีดนิเพ่ือการเกษตรกรรม 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ใ ห ใ ช ป ร ะ โ ย ช น ที่ ดิ น เ พื่ อ ก า ร อ ยู อ า ศั ย 

และพาณิชยกรรม ในอาคารที่มีความสูงไมเกิน 

12 เมตร 

ไมกําหนด บังคับ ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา 15 เมตร 6 เมตร ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง 6 เมตร 6 เมตร ไมกําหนด 
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 10. ท่ีดนิประเภทท่ีโลงเพ่ือนันทนาการและรักษาคณุภาพสิ่งแวดลอม 
 

ตาราง 9 ท่ีดนิประเภทท่ีโลงเพ่ือนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อการอยูอาศัยในอาคารที่มี

ความสูงไมเกนิ 4 เมตร หรอือาคารที่ไมใชอาคาร

สูง 

บังคับ - บังคับ 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา 15 เมตร - 15 เมตร 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง 6 เมตร - ไมกําหนด 

 

หมายเหต ุจังหวัดเชียงรายไมไดกําหนดใหมีที่ดนิประเภทนี้ 
 

 11. ท่ีดนิประเภทอนุรักษปาไม 
 

ตาราง 10 ท่ีดนิประเภทอนุรักษปาไม 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ที่ดินประเภทนี้หากมีเอกชนถือครองอยูใหสราง

อาคารที่มีความสูงไดไมเกนิ  

4 เมตร 6 เมตร 6 เมตร 

ที่ดินประเภทนี้หากมีเอกชนถือครองอยูใหสราง

อาคารที่มีขนาดใหญไมเกนิ 200 ตารางเมตร 

ไมกําหนด บังคับ บังคับ 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา ไมกําหนด ไมกําหนด 15 เมตร 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง ไมกําหนด ไมกําหนด 15 เมตร 
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 12. ท่ีดนิประเภทท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
 

ตาราง 11 ท่ีดนิประเภทท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ให ใชประโยชนที่ดิน เพื่อการรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดลอม การประมงหรือเกี่ยวของกับการ

ประมง การเพาะเลี้ยงสัตวน้ําหรือสาธารณประ

ประโยชนเทานัน้ 

บังคับ - - 

 

หมายเหต ุจังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปางไมไดกําหนดใหมีทีด่นิประเภทนี้ 

 

13. ท่ีดนิประเภทอนุรักษเพ่ือการสงเสริมเอกลักษณศลิปวัฒนธรรมไทย 
 

ตาราง 12 ท่ีดนิประเภทอนุรักษเพ่ือการสงเสริมเอกลักษณศลิปวัฒนธรรมไทย 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินที่เพื่อการอนุรักษ

สงเสรมิเอกลักษณศลิปวัฒนธรรมไทย ใหดําเนิน

หรอืประกอบกจิการในอาคารที่มีความสูงไมเกนิ 

ไมกําหนด 8 เมตร - 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินที่ มิ ใช เพื่อการ

อนุรักษสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย 

ใหดําเนนิหรอืประกอบกจิการในอาคารที่มีความ

สูงไมเกนิ 

15 เมตร 8 เมตร - 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินที่ มิ ใช เพื่อการ

อนุรักษสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย 

ใหเวนที่วางไมนอยกวารอยละ  

30 30 - 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา 15 เมตร 6 เมตร - 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง 6 เมตร 6 เมตร - 

 

หมายเหต ุจังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปางไมไดกําหนดใหมีทีด่นิประเภทนี้ 
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14. ท่ีดนิประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพ่ือการทองเท่ียว 
 

ตาราง 13 ท่ีดนิประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพ่ือการทองเท่ียว 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อนันทนาการหรอืเกี่ยวของ

กับนันทนาการ การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

การทองเที่ยว  หรือเกี่ ยวกับการทองเที่ยว 

หรอืสาธารณประโยชนเทานัน้ 

- บังคับ - 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา - 6 เมตร - 

 

หมายเหต ุจังหวัดพะเยาและจงัหวัดลําปางไมไดกําหนดใหมีที่ดนิประเภทนี้ 

 

ผลการวเิคราะหความตางของขอกําหนดผังเมอืงรวมจังหวัดพะเยา กับจังหวัดเชียงราย

และจังหวัดลําปาง ท่ีมีผลกระทบตอประชาชนในพ้ืนท่ีเมื่อทําการกอสรางอาคาร

คลังสนิคาใหเชา 

 1. บริเวณท่ีทําการศกึษา 

วิเคราะหความตางของขอกําหนดผังเมืองรวมจังหวัดพะเยากับจังหวัดเชียงราย

และจังหวัดลําปาง ที่มีผลกระทบตอประชาชนในพื้นที่ เสนทางที่ศึกษาคือทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1021 สายแยกทางหลวงหมายเลข1 (แมต๋ํา)–เทิง ชวงพะเยา-เชียงคํา บริเวณตําบล

หวยยางขาม อําเภอจุน จังหวัดพะเยา  
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ภาพ 15 แผนท่ีแสดงเสนทางหลวงแผนดนิจังหวดัพะเยา 

 

ท่ีมา : www.thai-tour.com 

 

2. ขอกําหนดของผังเมอืงรวมจังหวดัพะเยา 

 ขอ ๙ ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม และคลังสินคาใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ

อุตสาหกรรมการเกษตร หรือเกี่ยวของกับอุตสาหกรรมที่ตอเนื่อง จากการเกษตรคลังสินคา

สถาบันราชการการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการสําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการ

อ่ืนใหเปนไปตามที่กําหนดดังตอไปนี้ 

 2.1 ใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดในอาคารที่มีความสูงไมเกิน ๑๕ เมตร

การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดนิที่กอสรางถึงพื้นดาดฟาสําหรับอาคารทรงจั่ว

หรอืปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดนิที่กอสรางถงึยอดผนังของช้ันสูงสุด 
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 2.2 ใหมีที่วางไมนอยกวารอยละสามสิบของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตที่ดิน

ประเภทนี้หามใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการตามที่กําหนดดังตอไปนี้ 

1. โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงานเวนแตโรงงานตามประเภท

ชนิด และจําพวกที่กําหนดใหดําเนินการไดตามบัญชีทายกฎกระทรวงนี้ 

และโรงงานบําบัดน้ําเสยีรวมของชุมชน 

2. โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม 

3. จดัสรรที่ดนิเพื่อประกอบพาณชิยกรรม 

4. จัดสรรทีด่นิเพื่อการอยูอาศัย 

5. การประกอบพาณชิยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ 

6. สถานสงเคราะหหรอืรับเลี้ยงเดก็ 

7. สถานสงเคราะหหรอืรบัเลี้ยงคนชรา 

  การใชประโยชนที่ดินริมทางหลวงแผนดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) และ

ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1021 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (แมต๋ํา)-เทิง ใหมีที่วางตาม

แนวขนานรมิเขตทางไมนอยกวา 15 เมตร 

  การใชประโยชนที่ดินริมฝงแมน้ําลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะใหมีที่วาง

ตามแนวขนานริมฝงตามสภาพธรรมชา ติของแมน้ําลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะไมนอย

กวา 6 เมตร เวนแตเปนการกอสรางเพื่อการคมนาคม และขนสงทางน้ําการสาธารณูปโภค 

และสาธารณูปการ หรอืสาธารณประโยชนเทานัน้ (ดูขอมูลเพ่ิมเตมิไดที่ภาคผนวก) 

 

ท่ีมา : ขอกําหนดผังเมืองรวมจงัหวัดพะเยา พ.ศ. 2556 

 

3. ขอบังคับพระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ขอ ๓๘ คลังสินคาท่ีมีพ้ืนท่ีของอาคารทุกช้ันรวมกันตั้งแต 100 ตารางเมตร 

แตไมเกนิ 500 ตารางเมตร ตองมีท่ีวางหางแนวเขตท่ีดินท่ีใชกอสรางอาคารนั้นไมนอยกวา 

6 เมตร สองดานสวนดานอ่ืนตองมีที่วางหางแนวเขตที่ดนิไมนอยกวา 3 เมตร 

คลังสนิคาที่มีพื้นที่ของอาคารทุกช้ันรวมกันเกนิ 500 ตารางเมตร ตองมีที่วางหาง

แนวเขตที่ดนิที่ใชกอสรางอาคารนั้นไมนอยกวา 10 เมตร สองดานสวนดานอื่นตองมีที่วางหาง

จากแนวเขตที่ดนิไมนอยกวา 5 เมตร (ดูขอมูลเพ่ิมเตมิไดที่ภาคผนวก) 
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4. ราคาท่ีดนิ 
 

ตาราง 14 แสดงราคาประเมนิท่ีดนิบริเวณ ต.หวยยางขาม อ.จุนถนนพะเยา–เชียงคํา     

            ทางหลวงหมายเลข 1021 

ระยะหางจากถนน ราคาตอตารางเมตร ราคาตอไร 

0-40  เมตรแรก 625 250,000 

41-80 310 124,000 

80 เปนตนไป ตดิซอย 150 60,000 

80 เปนตนไป ไมตดิซอย 75 30,000 

 

ตาราง 15 แสดงราคาซื้อขายท่ีดนิบริเวณ ต.หวยยางขาม อ.จุนถนนพะเยา–เชียงคํา  

 ทางหลวงหมายเลข 1021 

ระยะหางจากถนน ราคาตอตารางเมตร ราคาตอไร 

0-40  เมตรแรก 2,500-3,000 1,000,000-1,200,000 

41-80 2,000-2,500 800,000-1,000,000 

80 เปนตนไป ตดิซอย 750-2,000 300,000-800,000 

80 เปนตนไป ไมตดิซอย 750-1250 300,000-500,000 

 

5. อัตราออกเบี้ยอางอิง 

ใชอัตราออกเบี้ยสนิเช่ือเพื่อการประกอบธุรกจิ (Commercial lone) ระยะยาว (>1ป) 

กําหนดใหใชอัตราดอกเบี้ยลูกคารายยอยช้ันดี (Minimum Retail Rate) คือ MRR (8.00)+4.00 

บาท 
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ภาพ 16 ตารางอัตราดอกเบี้ยเงนิใหสนิเช่ือ 

 

ท่ีมา : ธนาคารกรงุไทย 
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6. ตัวอยางการคํานวณ 

ตัวอยางการคํานวณเปรยีบเทยีบการกอสรางอาคารคลังสนิคา ที่จังหวัดพะเยากับ

จังหวัดเชียงราย และลําปาง 

 

 
 

 

ภาพ 17 ผังบริเวณการกอสรางอาคารคลังสนิคาท่ีจังหวัดพะเยา 

 

 

 

 

 
 

จังหวัดพะเยาทีก่ําหนดใหมีพื้นที่

วางไมนอยกวารอยละ 30 

อาคารนี้มีพื้นที่วางเปลา696 

ตารางเมตร 
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ภาพ 18 ผังบริเวณการกอสรางอาคารคลังสนิคาท่ีจังหวัดเชียงรายและจังหวดัลําปาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เฉพาะจังหวัดเชียงรายที่

กําหนดใหมีพื้นที่วางไมนอยกวา

รอยละ 60 อาคารนี้มีพื้นที่วาง

เปลา 462 ตารางเมตร 
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ตาราง 16 หากเราตองการสรางคลังสนิคาขนาด 500 ตารางเมตร ใหเชา 

 จังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงรายและลําปาง 

คาที่ดนิ 299 ตารางวา 

299X2,500=747,500บาท 

240.5 ตารางวา 

240.5x2,500=601,250 บาท 

คากอสรางคลังสนิคา 500 ตารางเมตร 

500x7,000=3,500,000 บาท 

500 ตารางเมตร 

500x7,000=3,500,000 บาท 

อัตราดอกเบี้ยทบวัน MRR+4%=12% ตอป MRR+4%=12% ตอป 

ระยะเวลาของโครงการ 7 ป 7 ป 

รวมมูลคาการลงทุน 4,247,500 บาท 4,101,250 บาท 

รายไดจากการเชาตอเดอืน 500X200=100,100 บาท 500X200=100,100 บาท 

 

หาอัตราดอกเบี้ยแบบทบตนทุกวัน 

จากการกําหนดอัตราดอกเบี้ย 12% ตอป  

คิดเปนอัตราดอกเบี้ยทบตนทกุวันจะได 
12%

0.0329%
365

 ตอวัน 

คิดเปนอัตราดอกเบี้ยทบตนทกุเดอืนจะได

    30(1 0.00329) 1 0.1036 1.036%mi ตอเดอืน 

 คิดเปนอัตราดอกเบี้ยทบตนทกุปจะได     12(1 0.01036) 1 0.1317 13.17%
y
i

 ตอป 

  
     

(1 %)
( / , %, )

(1 %) 1

n

n

i i
A P i n

i  
      

7

7

13.17%(1 13.17%) 0.3131
0.2273

(1 13.17%) 1 1.3775  
 

  
     

(1 %) 1
( / , %, )

%

ni
F A i n

i
 

   
      

12(1 1.036%) 1 0.1317
12.7124

1.036% 0.01036  
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ตาราง 17 คํานวณ 

 จังหวัดพะเยา(A) จังหวัดเชียงรายและลําปาง (B) 

การลงทุน

ข้ันตน 

(บาท/ป) 

4,247,500( / , %,7)yA P i
 

=4,247,500(0.2273) 

=965,456.75 

4,101,250( / , %,7)yA P i
 

=4,101,250(0.2273) 

=932,214.13
 

คาดําเนนิการ  

(บาท/เดอืน) 

20,000( / , %,12)mF A i
 

=20,000(12.7124) 

=254,248
 

20,000( / , %,12)mF A i
 

=20,000(12.7124) 

=254,248
 

คาน้ํา,คาไฟ 

(บาท/เดอืน) 

5,000( / , %,12)mF A i
 

=5,000(12.7124) 

=63,562
 

5,000( / , %,12)mF A i
 

=5,000(12.7124) 

=63,562
 

รายไดจากคา

เชา 

(บาท/เดอืน) 

100,100( / , %,12)mF A i
 

=100,100(12.7124) 

=1,272,511.24
 

100,100( / , %,12)mF A i
 

=100,100(12.7124) 

=1,272,511.24
 

B/C   
  

1,272,511 254,248 63,562

965,456

 

=0.9889
 

  
  

1,272,511 254,248 63,562

932,214

 

=1.0241
 

 

สรุปผลการคํานวณ 

จากการคํานวณอัตราสวน ผลตอบแทน ตอคาใชจาย (Benefit Cost Ratio: B/C Ratio) 

จะเห็นวา โครงการที่ลงทุนในจังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปางมีคามากกวา 1 แสดงวา

ผลตอบแทนที่เกิดข้ึนจากการลงทุนใหผลมากกวา หรือคุมคากับคาใชจายที่เสียไป ในขณะที่

โครงการที่ลงทุนในจังหวัดพะเยามีคานอยกวา 1 แสดงวา ผลตอบแทนที่เกิดข้ึนจากการลงทุน

ใหผลนอยกวา หรอืไมคุมคากับคาใชจายที่เสยีไป 

 

 

 



บทท่ี 5 

 

สรุปผลการวจิัย 

 

จากผลการศึกษาและเปรียบเทียบขอกําหนด ผัง เ มืองรวมจั งห วัดพะเยา 

จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง ในดานตางๆ ไดสรุปผลกรณีศึกษา และเปรียบเทียบ

ขอกําหนดผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง ในการศึกษาครั้งนี้ 

ไดผลดังนี้ 

 

สรุปผลการวจัิย 

ผลสรุปของการวิจัย ในการศึกษาและเปรียบเทียบขอกําหนดของผังเมืองรวม 

จังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง ในดานตางๆ ไดขอสรุปดังตอไปนี้ 

1. แนวคิดการวางผังของแตละจังหวัดแตกตางกัน โดยปจจัยที่ทําใหแตกตางกัน คือ 

ตําแหนงที่ตัง้ของจังหวัด และลักษณะภูมิประเทศของแตละจังหวัด 

2. การจําแนกการใชท่ีดินแตกตางกัน ข้ึนอยูสภาพความเปนจริงของพ้ืนท่ีแตละ

จังหวัดเปนหลัก มีการแบงโซนโดยยึดพื้นที่เดิม ทั้งยังมีการละเวนใหกับประชาชนที่ไดกระทํา

การตางๆ กอนที่จะมีกระประกาศบังคับใชผังเมือง เพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบตอประชาชนที่

อาศัยอยูในพื้นที่ โดยเหตุที่ตองแบงพื้นที่ออกเปนโซนๆ ก็เพื่อใหงายตอการพัฒนาทั้งทางดาน

การคมนาคม และสาธารณูปโภค และการบรหิารจัดการ  

3. ที่ดนิประเภทชุมชนทุกจังหวัด จะใหใชพื้นเปนที่อยูอาศัย ศาสนสถาน สถานศึกษา   

สถานพยาบาล สถานที่ราชการ และธุรกิจที่สัมพันธตอการดํารงชีวิตในชุมชน โดยหามมิให

สรางสถานที่ ที่อาจจะกอใหเกิดอันตรายตอผูที่อยูอาศัยภายในชุมชน อาทิเชน โรงงาน คลัง

น้ํามันเช้ือเพลงิ สถานที่บรรจุกาซ สถานที่กําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล เปนตน 

4. ท่ีดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา เปนพ้ืนท่ี ท่ีผังเมืองทุกจังหวัดวางไว

หางไกลจากที่ดนิประเภทชุมชน เพื่อปองกันอันตราย และการวางแผนในการควบคุมมลพิษ 

5. ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม เปนพื้นที่ ที่จัดสรรไวเพื่อการเกษตรกรรม 

และการสาธารณะประโยชน หามมิใหตัง้โรงงาน จัดสรรที่อยูอาศัย สนามกอลฟ เปนตน 

6. ที่ดินประเภทปฏิรูปเพื่อการเกษตร เปนที่ดินวาดวยกฎหมายปฏิรูปที่ดินเพื่อการ

เกษตรกรรม หรอืสาธารณประโยชนโดยเฉพาะ ซ่ึงที่ดนิประเภทนี้มักตัง้อยูใกลกับแนวเขตที่ดิน

เพื่อการณอนุรักษ จงึมีความจําเปนตองหามมิใหสรางอาคารขนาดใหญและอาคารสูง  
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7. ที่ดนิประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการ และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม เปนที่ดินที่จัดไว

ใหใชประโยชนเพื่อนันทนาการ และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม หากเอกชนถอืครองกรรมสทิธิ์ใน

ที่ดนิประเภทนี้ใหกอสรางไดเฉพาะที่อยูอาศัย และหามมิใหสรางอาคารสูง ที่ดินประเภทนี้ไมมี

ระบุไวในจังหวัดเชียงราย ทั้งนี้เนื่องจากจัดแบงที่ดินที่มีลักษณะใกลเคียงกันนี้ออกเปนที่ดิน

ประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพื่อการทองเที่ยว 

8. ที่ดนิประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพื่อการทองเที่ยว จะเห็นไดวาที่ดนิประเภทนี้มี

เฉพาะจังหวัดเชียงรายเพียงจังหวัดเดยีวเทานัน้ ทัง้นี้เนื่องมาจากสภาพความเปนจริงของพื้นที่

ในแตละจังหวัดวามีที่ดนิประเภทนี้หรอืไม 

9. ท่ีดินประเภทอนุรักษปาไม เปนท่ีดินท่ีสงวนและคุมครองดูแล เพ่ือบํารุงปาไม 

และตนน้ําลําธาร หากเอกชนถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินประเภทนี้ ใหกอสรางไดเฉพาะที่อยู

อาศัยและหามมิใหสรางอาคารสูง 

10. ท่ีดินประเภทท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม มีเฉพาะจังหวัดพะเยา

จังหวัดเดยีว และใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การประมง หรือการ

เพาะเลี้ยงสัตวน้ํา โดยพื้นที่ที่ประกาศเปนที่ดินประเภทนี้ คือ กวานพะเยา หนองเล็งทราย 

อําเภอแมใจ เปนตน 

11. ที่ดนิประเภทอนุรักษเพื่อการสงเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย มีเฉพาะจังหวัดพะเยา

และจังหวัดเชียงราย เปนพื้นที่เพื่อการอนุรักษเมืองโบราญ โบราญสถาน สงเสริมเอกลักษณ

ศลิปวัฒนธรรมในทองถิ่น 

12. เหตุท่ีตองเวนระยะหางตามแนวขนานริมเขตทางมากถึง 15 เมตร ของจังหวัด

พะเยา เพราะอนาคตการขนสงทางบก ที่มาจากประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีนจะใชเสนทาง

ผานจังหวัดพะเยา เพื่อการลําเลยีงสนิคาไปกรุงเทพมหานคร ผังเมืองจึงตองวางไวเพื่อรองรับ

การขยายตัวของเสนทางคมนาคมในอนาคต 

13. ขอยกเวนในการใชประโยชนพื้นที่รมิฝงแมน้ํา ลําคลองหรือแหลงน้ําสาธารณะให

สามารถกอสรางเพื่อการคมนาคมและขนสงทางน้ํา การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ หรอื

สาธารณประโยชน ที่กําหนดใหมีที่วางตามแนวขนานแหลงน้ํา ไมนอยกวา 6-15 เมตร ตามแต

ละจังหวัดนัน้ ก็เพื่อประโยชนตอสวนรวมของคนในชุมชนเทานัน้ 

14. หากที่การวางผังเมืองทับซอนกับเขตปฏิรูปที่ดนิก็สามารถใหใชประโยชนที่ดนิ เพื่อ

การเกษตรกรรมตามกฎหมายวาดวยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม หรือสาธารณประโยชน

เทานัน้ 
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15. จากการตัวอยางการคํานวณหาอัตราสวนผลตอบแทนตอคาใชจาย (Benefit Cost 

Ratio: B/C Ratio) เปรยีบเทยีบระหวางโครงการที่ลงทุนในจังหวัดพะเยา กับ โครงการที่ลงทุนใน

จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง เห็นไดวา โครงการชนิดเดียวกัน แตตางกันตรงที่สถานที่

กอสราง โครงการที่ลงทุนในจังหวัดพะเยามีคานอยกวา 1 แสดงวา ผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจาก

การลงทุนใหผลนอยกวาหรือไมคุมคากับคาใชจายที่เสียไป แตโครงการที่ลงทุนในจังหวัด

เชียงรายและลําปางมีคามากกวา 1 แสดงวา ผลตอบแทนที่เกดิข้ึนจากการลงทุนใหผลมากกวา

หรอืคุมคากับคาใชจายที่เสยีไป ดังนัน้จงึสรุปไดวา จังหวัดพะเยากําหนดใหผังเมืองรวมจังหวัด

พะเยาใหมีท่ีวางตามแนวขนานริมเขตทางไมนอยกวา 15 เมตรระยะเวน มีผลกระทบกับ

ประชาชนในพื้นที่และการลงทุนจรงิ 

เนื่องจากจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง ไมไดมีการวางแผนผัง

เมืองมาตัง้แตแรก ผังเมืองจงึถูกวางทับซอนตามลักษณะการอยูอาศัยแตเดิม ดั้งนั้นการวางผัง

เมือง จึงวางผังเมืองเพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบตอประชนในชุมชนใหไดนอยที่สุด แตเพื่อนการ

พัฒนาเมืองอยางยั่งยืนในอนาคต ผังเมืองที่วางจึงมีความจําเปนตองกันพื้นที่เพื่อพัฒนาใน

อนาคต เชน การเวนระยะหางตามแนวขนานรมิเขตทาง และการเวนระยะหางตามแนวขนานริม

ฝงตามสภาพธรรมชาติของแมน้ํา ทั้งนี้ก็ เพื่อเวนไวรองรับการเจริญเติบโตของเมือง  

การคมนาคมขนสงทัง้ทางบก และทางน้ํา  

เหตุที่จังหวัดพะเยาตองเวนระยะหางตามแนวขนานริมเขตทางมากถึง 15 เมตร 

เพราะวา อนาคตการขนสงทางบกที่มาจากประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน คือ เสนทาง R3A 

เปนเสนทางที่มีความสัมพันธกับ 3 ประเทศ คอื กรุงเทพฯ (ประเทศไทย)–คุณหมิง (สาธารณรัฐ

ประชาชนจนี)–สาธารณรัฐประชาธปิไตยประชาชนลาว โดยเสนทางนี้จะผานจังหวัดพะเยา โดย

จะใชเสนทางหลวงทางหลวงแผนดินหมายเลข 1021 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (แมต๋ํา)- 

เทงิ ทางหลวงแผนดนิหมายเลข 1091 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1021 (จุน)-นาน ทางหลวง

แผนดนิหมายเลข 1120 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1154 (สอง)-เชียงมวน ทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1127 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (ทาเรอื)-บานต๋ําใน ทางหลวงแผนดินหมายเลข 

1148 สายทาวังผา-เชียงคํา ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1193 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 

(แมต๋ํา)-บรรจบ ทางหลวงหมายเลข 1 (แมใจ) ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1202 สายแยกทาง

หลวงหมายเลข 1 (พะเยา)-บรรจบ ทางหลวงหมายเลข 1126 (ปาแดด) และทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1251 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1021 (ดอกคําใต)-เชียงมวน และทางหลวง

หมายเลข 1 ซ่ึงจะใชในการลําเลยีงสนิคาไปกรุงเทพมหานคร และเปนเสนทางทองเที่ยวระหวาง
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ประเทศที่สมบูรณแบบที่สุดเสนหนึ่ง ในการเช่ือมตอประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนเขาดวยกันถือ

เปนเสนทางเศรษฐกจิสายสําคัญอยางแทจรงิ 

การทําความเขาใจกับประชาชนในพื้นที ่เปนเรื่องสําคัญเพื่อหลีกเลียงปญหากรณี

พิพาท ที่จะเกิดข้ึนระหวางประชาชนกับหนวยงานของรัฐ  เจาหนาที่ควรออกพื้นที่แจง

วัตถุประสงคในการวางผังเมืองแบบนี้ ทําความเขาใจอันดีกับประชาชนในพื้นที่ แจงถึงผลดี

ผลเสยี ที่ประชาชนในพื้นที่จะไดรับในระยะตอไป จรงิอยูในข้ันแรกประชาชนจะไดรับความเดอืน

รอนเรื่องผลกระทบเพราะประชาชนเสียผลประโยชน แตหากเจาหนาที่อธิบายที่มาที่ไปให

ประชาชนในพื้นที่เขาใจ กรณพิีพาทจะไมเกดิข้ึน “ผลสําเร็จจะไมเกิดข้ึนได หากเราไมเขาใจใน

คําวาเสยีสละ” 

 

ขอเสนอแนะ 

1. กอนวางผังเมืองควรแจงใหประชาชนทราบถึงวัตถุประสงคในการวางผังเมืองให

ประชาชนในพื้นที่ไดรับทราบถงึปญหาและทําความเขาใจ 

2. เม่ือผังเมืองจังหวัดมาแลวควรใหประชาชนมีสวนรวมในการตัดสินใจโดยการทํา

ประชาพิจารณ 

3. การวางผังเมืองหรอืบังคับใชควรเปรยีบกับจังหวัดขางเคียงในขอกําหนดตางๆ และ

การใชประโยชนพื้นที่ เพื่อใหขอกําหนดที่ออกมาบังคับใชเปนไปในทศิทางเดยีวกัน 
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