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ถูกตองเรียบรอยและขอบกพรองตางๆ เพื่อใหการศึกษาคนควาดวยตนเองฉบับนี้สําเร็จ
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คุณคาและประโยชนอันพึงมีจากรายงานการศึกษาคนควาฉบับนี้ผูศึกษาคนควา 

ขอมอบแดผูมีพระคุณทุกทาน 

การศึกษาคนควาดวยตนเองครั้งนี้ หากมีสิ่งใดที่ขาดตกบกพรอง หรือผิดพลาด

ประการใดขาพเจาขออภัยมา ณ ที่นี้ดวย และหวังเปนอยางยิ่งวา การศึกษาคนควาดวยตนเอง
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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 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

  ปจจุบันเมืองไดมีการขยายตัวและเปลี่ยนแปลงไปเปนอยางมาก ตามการเพ่ิมจํานวน

ข้ึนของประชากร การขยายตัวของเขตชุมชน และการยายถิ่นฐานของประชาชน การจัดระเบียบ

เมือง การกําหนดการใชพื้นที่ และการวางผังเมือง จงึมีความจําเปนเพื่อเขามามีบทบาทในการ

กํากับดูแล และกําหนดพื้นที่ เพื่อใชเปนแนวทางในการขยายตัวของเมือง ที่มีการพัฒนาข้ึนมา

อยางตอเนื่อง ทัง้นี้การกําหนดและเปลี่ยนแปลงเขตพื้นที่ดังกลาว มักจะเปนปญหาตอทั้งผูอยู

อาศัยเดมิและผูที่จะเขามาอยูอาศัยใหม ตลอดจนนักลงทุน ที่จะดําเนินการกอสราง ปรับปรุง 

ตลอดจนการเขามาลงทุนกอสรางโครงการในปจจุบัน  

 

 
 

ภาพ 1 ตัวอยางการจัดวางผงัเมอืง 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมือง 
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ในการเปลี่ยนแปลงของผังเมืองทุกครั้ง จะมีทั้งผูที่ไดรับผลประโยชนและผูที่เสีย

ผลประโยชน อีกทั้งยังมีกลุมคนที่อาศัยโอกาสนี้เขามาแสวงหาผลประโยชนจากการ

เปลี่ยนแปลงผังเมืองอีกดวย เนื่องดวยการกําหนดขอบเขตเมือง การแบงสพีื้นที่การใชประโยชน

ใชสอย ลวนแตมีเรื่องผลประโยชนเขามาเกี่ยวของทั้งสิ้น ทั้งการทําความเขาใจ การ

ประชาสัมพันธ ระหวางประชาชนกับหนวยงานราชการ ยังไมเปนที่เขาใจกันมากนัก ทั้งนี้อาจ

เปนเพราะประชาชนคิดวาไมมีผลกระทบกับตนเองจงึไมไดใหความสนใจ หนวยงานราชการมัก

ตดิประกาศในสถานที่ราชการ การลงสื่ออินเตอรเน็ท ซ่ึงคนสวนมากของประเทศไทย ยังยากที่

จะเขาถงึสื่อเหลานี้ไดงาย อีกทั้งการวางแผนผังเมืองของประเทศไทยมักจะมาจากสวนกลาง ซ่ึง

ขาดกระขอมูลจากการสํารวจพื้นที่ที่แทจริง จนนําไปสูกรณีพิพาทระหวางประชาชนและ

หนวยงานราชการจนตองมีการประชุมแกไขขอพิพาทระหวางหนวยงานราชการกับชาวบานใน

เขตเทศบาลตําบลหยวน อ.เชียงคํา จ.พะเยา 

 

 
 

ภาพ 2 การประชุมแกไขขอพิพาทชาวบานในเทศบาลตําบลหยวน อําเภอเชียงคํา  

              จังหวดัพะเยา 

 

ท่ีมา : รายการสถานปีระชาชน สถานโีทรทศันไทยพีบเีอส 
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เนื่องจากจังหวัดพะเยาจังหวัดเวนระยะหางตามแนวขนานรมิเขตทางมากถงึ 15 เมตร 

ในทางหลวงแผนดินหมายเลข 1021 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (แมต๋ํา)-เทิงทางหลวง

แผนดินหมายเลข 1091 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1021 (จุน)-นาน ทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1120 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1154 (สอง)-เชียงมวน ทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1127 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (ทาเรือ)-บานต๋ําใน ทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1148 สายทาวังผา-เชียงคํา ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1193 สายแยกทางหลวง

หมายเลข 1 (แมต๋ํา)-บรรจบทางหลวงหมายเลข 1 (แมใจ) ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1202 

สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (พะเยา)-บรรจบทางหลวงหมายเลข 1126 (ปาแดด) และทาง

หลวงแผนดินหมายเลข 1251 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1021 (ดอกคําใต)-เชียงมวน และ

ทางหลวงหมายเลข 1 ซึ่งตางจากจังหวัดอ่ืนท่ีไมไดมีการกําหนดใหเวนระยะหางตาม

แนวขนานรมิเขตทางมากถงึ 15 เมตร 

 

 
 

ภาพ 3 ผังเมอืงจังหวัดพะเยา ในเทศบาลตาํบลหยวน อําเภอเชียงคํา จังหวัดพะเยา 

 

ท่ีมา : รายการสถานปีระชาชน สถานโีทรทศันไทยพีบเีอส 

 

ดังนัน้จงึเห็นวา ควรทําการวจิัยในเรื่องการเปรยีบเทยีบผังเมืองของจังหวัดพะเยา กับ

จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง เพื่อแสดงใหเห็นผลด ีผลเสยีของผังเมืองแตละจังหวัด และ

เพื่อเปนแนวทางในการวางแผนใหเปนทศิทางเดยีวกันในอนาคต 
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วัตถุประสงคของการวจัิย 

เพื่อศกึษาและเปรยีบเทยีบขอกําหนดผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย และ

จังหวัดลําปาง 

 

ขอบเขตของการศกึษา 

1. ศกึษาผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา จงัหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง 

2. เปรยีบเทยีบผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง 
 

นยิามศัพทเฉพาะ 

 "การผังเมือง" หมายความวา การวางจัดทําและดําเนินการ ใหเปนไปตามผังเมือง

รวมและผังเมืองเฉพาะในบรเิวณเมือง และบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท เพื่อสรางหรือพัฒนา

เมืองหรอืสวนของเมืองข้ึนใหม หรอืแทนเมือง หรอืสวนของเมืองที่ไดรับความเสียหาย เพื่อใหมี

หรอืทําใหดยีิ่งข้ึน ซ่ึงสุขลักษณะความสะดวกสบายความเปนระเบียบความสวยงามการใชประ

โยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม เพื่อสงเสริมการ

เศรษฐกิจสังคมและสภาพแวดลอม เพื่อดํารงรักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุที่มีประโยชน  

หรอืคุณคาในทางศลิปกรรม สถาปตยกรรม ประวัตศิาสตรหรอืโบราณคดีหรือเพื่อบํารุงรักษา

ทรัพยากรธรรมชาตภูิมิประเทศที่งดงาม หรอืมีคุณคาในทางธรรมชาติ 

 "ผังเมอืงรวม" หมายความวา แผนผังนโยบายและโครงการรวมทั้งมาตรการควบคุม

โดยทั่วไปเพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนา และการดํารงรักษาเมือง และบรเิวณที่เกี่ยวของหรือ

ชนบทในดานการใหประโยชนในทรัพยสินการคมนาคม และการขนสงการสาธารณูปโภค 

บรกิารสาธารณะ และสภาพแวดลอมเพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง 

"ผังเมืองเฉพาะ" หมายความวา แผนผังและโครงการดําเนินการเพื่อพัฒนาหรือ

ดํารงรักษาบรเิวณเฉพาะแหงหรือกิจการที่เกี่ยวของในเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท

เพื่อประโยชนแกการผังเมือง 

"อาคาร" หมายความวา อาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสรางอาคาร

รวมทัง้สิ่งปลูกสรางทุกชนดิ หรอืสิ่งอ่ืนใดที่วางบนใตหรอืผานเหนอืพื้นดนิ หรอืพื้นน้ํา 

"ท่ีอุปกรณ" หมายความวา ที่ดนิของเอกชนซ่ึงผังเมืองเฉพาะจัดใหเปนที่เวนวาง หรอื

ใชเพื่อสาธารณประโยชนอยางอ่ืนดวย เชน ทางเทา ทางเดินตรอก หลังหรือขางอาคาร ทางน้ํา

หรอืทอระบายน้ํา 
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"ท่ีโลง" หมายความวา บรเิวณที่ดนิอันไดระบุไวในผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะให

เปนที่วางเปนสวนใหญและเพื่อใชตามวัตถุประสงคที่ระบุไว 

 

ท่ีมา : พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2518 

 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการวจัิย 

1. ทราบความแตกตางของขอกําหนดของผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา เม่ือเปรียบเทียบกับ

จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง เพื่อใหเกิดความเหมาะสม และเปนแนวทางในการผังเมือง 

ใหเปนไปในทศิทางเดยีวกัน 

2. ทราบถึงความเหมาะสมของผังเมืองรวมจังหวดพะเยา เม่ือเปรียบเทียบกับจังหวัด

เชียงราย และจังหวัดลําปาง เพื่อกอใหเกดิการพัฒนาเมืองอยางยังยนื ลดปญหาความขัดแยงระหวาง

หนวยงานราชการ และประชาชนในพื้นที ่

 

 



 

 

บทท่ี 2 

 

เอกสารและงานวจิัยท่ีเกี่ยวของ 

 

ในงานวจิัยครัง้นี้ ผูวจิัยไดศึกษาคนควาขอมูลตางๆ ที่เกี่ยวของจากเอกสารจากทาง

ราชการบทความ และขอมูลจากในอินเตอรเน็ทที่จะเปนประโยชนโดยแยกเปนหัวขอ ตอไปนี้ 

 

ประวตัคิวามเปนมาของการผงัเมอืงในประเทศไทย 

การผังเมืองเปนความพยายามของรัฐ ในการกํากับการพัฒนาดานกายภาพของเมือง

ใหเปนไปอยางเหมาะสม และยั่งยนื (Sustainability) โดยเปนการกําหนดแนวทางการพัฒนาและ 

การใชประโยชนในที่ดินของประชาชน เพื่อใหประชาชนสามารถอยูอาศัย และทํางานใน

สภาพแวดลอมที่ดีที่สุด และเพื่อใหการใชทรัพยากรตางๆ อันมีอยูอยางจํากัดเกิดประโยชน

สูงสุด (Maximize profit) และสอดคลองกับลักษณะเฉพาะ (Character) ของแตละเมืองเพราะ

หากปลอยใหประชาชนแตละคนที่อยูอาศัยในเมืองใชประโยชนในที่ดนิโดยไมมีขอจํากัดแลวเมือง

จะพัฒนาอยางไรทศิทาง และกอใหเกิดปญหาตางๆ ตามมาได เนื่องจากประชาชนแตละคนมี

แนวคิดแตกตางกันมีฐานะทางเศรษฐกจิไมเทาเทียมกัน และมีความสํานึกรับผิดชอบตอสังคม

แตกตางกันจงึอาจกลาวไดวาการผังเมืองนัน้เปนมาตรการที่รัฐกําหนดข้ึนเพื่อ “นํา” การพัฒนา

และเพื่อใหการใชประโยชนในที่ดิน และทรัพยากรอ่ืนที่จําเปนเกี่ยวกับการอุปโภคบริโภค

ตลอดจนการดําเนนิกจิกรรมตางๆ ของผูอยูอาศัยในชุมชนเกดิประโยชนสูงสุดและโดยที่การผัง

เมืองเปนกจิกรรมที่เกี่ยวของกับประชาชนในชุมชน และการจัดสรรทรัพยากรการจัดทําผังเมือง

จึงตองคํานึงถึงการมีสวนรวมของผูเกี่ยวของ (Plan with partners and stakeholders) 

การสงเสรมิการพัฒนาทางเศรษฐกจิ (Promote market responsiveness) รวมทั้งความสามารถ

ในการรองรับความหลากหลายทางวัฒนธรรม (Recognize cultural diversity) ดวย นอกจากนี้

ภายใตบริบทการเปลี่ยนแปลงของสภาพภูมิอากาศ (Climate Change) ในปจจุบันที่กอใหเกิด

พิบัตภัิยธรรมชาตบิอยครัง้ และรุนแรงมากข้ึนเรื่อยๆ วัตถุประสงคของการผังเมืองจึงขยายไป

ถึงการผังเมือง เพื่อลดการปลอยกาซเรือนกระจก และการปรับตัวใหสอดคลองกับการ

เปลี่ยนแปลงของสภาพภูมิอากาศ เพื่อลดหรือบรรเทาความเดือดรอนหรือเสียหายอันอาจ

เกดิข้ึนจากพิบัตภัิยธรรมชาตดิวย 
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     โดยที่การกํากับการพัฒนาดานกายภาพของเมืองใหเปนไปอยางเหมาะสม และยั่งยืน

การผังเมืองจงึมิไดหมายถงึการ “จัดใหมี” ผังเมืองข้ึนตามวัตถุประสงคดังกลาวขางตนเทานั้น 

แตรวมถงึ “การบังคับการ” ใหเปนไปตามผังเมืองที่จัดทําข้ึนดวยการผังเมืองจึงมีผลเปนการ

ลิดรอนเสรีภาพในการพัฒนา และใชประโยชนในที่ดินของประชาชนดังนั้นการผังเมืองของ

บรรดาประเทศที่ปกครองในระบอบประชาธิปไตย จึงตองดําเนินการตามบทบัญญัติของ

กฎหมาย 

 ประเทศไทยเริ่มนําแนวคิดเกี่ยวกับการจัดทําผังเมืองมาประยุกตใช ในป 2478 โดยมี

การจัดตัง้แผนกผังเมืองข้ึน ในกรมโยธาเทศบาล กระทรวงมหาดไทย แตงานของแผนกผังเมือง 

กรมโยธาเทศบาลในขณะนั้น มุงเนนการออกแบบผังบริเวณศาลากลางจังหวัด และสถานที่

ราชการผังปรับปรุงเขตเพลงิไหม ผังบรเิวณวัดที่เนนความเปนระเบยีบเรยีบรอยเปนหลักเทานั้น

ยังไมมีลักษณะเปนการจัดทําผังเมืองที่มุงกํากับการพัฒนาดานกายภาพของเมืองใหเปนไป 

อยางเหมาะสม และยั่งยืนตามหลักสากลตอมาในป 2495 รัฐบาลจึงไดเสนอใหมีการตรา

พระราชบัญญัตกิารผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ข้ึนใชบังคับ ซ่ึงมาตรา 7 แหงพระราช- 

บัญญัตดิังกลาว แสดงใหเห็นอยางชัดเจนวา การจัดทําผังเมืองตามพระราชบัญญัตินี้มุงที่จะให

มีการจัดทําผังเมืองตามหลักสากล โดยระบุเขตทองถิ่นที่จะใชโครงการพรอมดวยแผนที่ 

แสดงเขตดังกลาวโดยสังเขป และวัตถุประสงคในการทําผังเพื่อสรางเมืองใหม หรือเพื่อสราง

เมือง หรือสวนของเมืองข้ึนแทนเมือง หรือสวนของเมืองที่ไดรับความเสียหายเพราะไฟไหม

แผนดินไหว หรือภัยพินาศอยางอ่ืน หรือเพื่อบูรณะที่ดินเมือง หรือที่ดินชนบทอันระบุเขตไว 

หรอืจัดใหมี หรอืจัดใหดยีิ่งข้ึนซ่ึงสุขลักษณะ หรอืความสะดวกสบายในเขตนัน้ หรอืเพื่อสงเสริม

การเศรษฐกิจ หรือสงวนไว ซ่ึงอาคารที่ มีอยู  หรือวัตถุอ่ืนอันมีคุณคาที่นาสนใจในทาง

สถาปตยกรรม ประวัตศิาสตร หรอืศลิปกรรมหรอืภูมิประเทศที่งดงาม หรอืที่มีคุณคาที่นาสนใจ

ในทางธรรมชาติรวมทั้งตนไมเดี่ยว หรือตนไมหมู พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท 

พ.ศ. 2495 จงึถอืไดวาเปนกฎหมายวาดวยการผังเมืองฉบับแรกของประเทศไทย 

อยางไรก็ด ีผูเขียนมีขอสังเกตวา การจัดทําผังเมืองตามพระราชบัญญัติการผังเมือง

และผังชนบท พ.ศ. 2495 นัน้เปนการจัดทําผังเมืองเฉพาะในบรเิวณพื้นที่ที่กําหนดเทานั้น ผูราง

กฎหมายมิไดคํานึงถึงการบูรณาการ (Integration) และความเช่ือมโยง (Connectivity) ของผัง

เมืองทุกผังในภาพรวม ไมวาจะเปนระดับภาค หรือระดับประเทศผังเมืองของแตละพื้นที่จึงมี

ความเปนเอกเทศ ขาดความเช่ือมโยงและความสอดคลองกัน นอกจากนี้ภารกิจดานการผัง

เมืองตามกฎหมายดังกลาวอยูในความรับผิดชอบของแผนกผังเมืองกรมโยธาเทศบาลอันเปน

การเพ่ิมภารกจิใหแกกรมโยธาเทศบาลเพ่ิมข้ึนจากภารกิจดานโยธาอันเปนภารกิจหลักที่มีอยู 
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แตเดมิการดําเนนิภารกจิดานการผังเมืองมีลักษณะเปน “งานฝาก” มาตัง้แตแรกเริ่มดําเนนิการ

ทัง้ที่เปนเปนภารกจิเชิงรุกที่รัฐตองเขาไปมีบทบาทนําในการพัฒนา เพื่อใหเกิดการพัฒนาอยาง 

ยั่งยนื และเกดิประโยชนสูงสุดเม่ือภารกจิดานการผังเมืองกลายเปนงานฝากจึงทําใหมีการตรา

พระราชกฤษฎีกา ใหใชพระราชบัญญัตกิารผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ข้ึนเพียงสองฉบับ

เทานั้น คือ พระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ใน

ทองที่ตําบลในเมือง อําเภอเมืองสุรินทร จังหวัดสุรินทร พ.ศ. 2495 เพื่อสรางสวนของเมือง 

ข้ึนแทนสวนของเมืองที่ ไดรับความเสียหายเพราะไฟไหมกับพระราชกฤษฎีกาให ใช

พระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ในทองที่ตําบลในเมือง อําเภอเมือง

สุรนิทร จังหวัดสุรนิทร พ.ศ. 2497 เพื่อพัฒนาพื้นที่ตําบลในเมือง อําเภอเมืองสุรินทร จังหวัด

สุรนิทร บรเิวณที่ตอจากบริเวณเขตเพลิงไหมที่ไดทําผังไปแลวเพื่อใหมีสุขลักษณะ และความ

สะดวกสบายดยีิ่งข้ึน  

ดังนัน้แมจะมีการตราพระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 เพื่อใหมี

การจัดทําผังเมืองข้ึนทั่วประเทศ ตามหลักสากลก็ไมทําใหเกิดผังเมืองข้ึนทั่วประเทศไดตาม

เจตนารมณ การขยายตัวของเมืองในพื้นที่ตางๆ ทั่วประเทศที่ไรผังเมืองกํากับจงึเปนไปอยางไร 

ทศิทาง 

ตอมาในป พ.ศ. 2500 รัฐบาลไทยไดขอให United States Operation Mission (USOM) 

วางผังเมืองกรุงเทพมหานคร (โครงการผังเมืองนครหลวง) ข้ึนใชเปนแผนแมบทการดําเนินงาน

ปรับปรุงระบบประปาในกรุงเทพมหานคร และกรมโยธาเทศบาล (กรมโยธาธกิารเดมิ) ซ่ึงยังคง

ไดรับมอบหมายใหรับผิดชอบภารกจิดานการผังเมืองอยูดวยเห็นวา ภารกจิดานการผังเมืองเปน

ภารกิจที่มีความสําคัญ ประกอบกับรัฐบาลในขณะนั้นไดดําเนินการพัฒนาเศรษฐกิจอยาง

เรงดวนตามแผนพัฒนาการเศรษฐกจิและสังคมแหงชาติฉบับที่ 1 (พ.ศ. 2504-2509) ที่มุงเนน

การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตามแนวทาง “น้ําไหลไฟสวาง ทางดี มีงานทํา” อันทําใหความ

เจริญทางวัตถุกระจายไปสูภูมิภาคตางๆ อยางรวดเร็ว การที่จังหวัดตางๆ ยังไมมีการวางผัง

เมืองเพื่อรองรับการพัฒนาจะจึงทําใหการขยายตัวของเมืองทั่วประเทศไมมีทิศทาง และไร

ระเบยีบ  ดังนัน้ อธบิดกีรมโยธาเทศบาลในขณะนัน้ (หลวงยุกตเสววีวัิฒน (สริะ ยุกตเสรี) จึงได

เสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อใหมีการจัดตั้ง “สํานักผังเมือง” ข้ึนเปนหนวยงานระดับกรมในสังกัด

กระทรวงมหาดไทย แยกจากกรมโยธาเทศบาลโดยมีภารกิจในการดําเนินการวางผังเมืองทั่ว

ประเทศเปนการเฉพาะโดยรับความรวมมือ และขอคิดเห็นของทองถิ่นไปประกอบการ

ดําเนินการรวมทั้งเสนอใหตั้งองคการพัฒนาข้ึนอีกองคกรหนึ่งเพื่อพัฒนาการใหเปนไปตาม

แผนผังที่สํานักผังเมืองไดกําหนดข้ึน และไดรับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีแลวตลอดจนทําการ
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กอสรางใหแกสวนทองถิ่นที่รองขอ โดยใชเงินทุนหมุนเวียนของรัฐบาล ซ่ึงคณะรัฐมนตรี 

(รัฐบาลจอมพลสฤษดิ์ธนะรัชต) มีมติเม่ือวันท่ี 12 กันยายน 2504 เห็นชอบตามท่ีกรมโยธา

เทศบาลเสนอในสวนที่เกี่ยวกับการจัดตัง้สํานักผังเมือง และตอมาไดมีการตราพระราชบัญญัติ

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

มหาดไทยและมีฐานะเปนกรม เพื่อรับผิดชอบภารกจิดานการผังเมืองข้ึนเปนการเฉพาะ 

เมื่อจัดต้ังสํานักผังเมืองขึ้นแลว ในป 2510 กระทรวงมหาดไทยไดเสนอราง

พระราชบัญญัตกิารผังเมือง เพื่อปรับปรุงพระราชบัญญัตกิารผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 

ดวยเนื่องจากพระราชบัญญัติการผังเมืองและผังชนบท พ.ศ. 2495 ไมมีบทบัญญัติที่วาดวย

ประเภทและชนิดของผังเมืองและอํานาจหนาที่ของเจาหนาที่ตางๆ ที่จะปฏิบัติการไดโดย

สมบูรณ และเปนธรรมแกประชาชนแตเม่ือคณะรัฐมนตรีเสนอรางพระราชบัญญัติดังกลาวตอ

สภานิติบัญญัติแหงชาติเพื่อพิจารณาสมาชิกสภานิติบัญญัติแหงชาติไดอภิปรายราง

พระราชบัญญัติดังกลาว อยางกวางขวางโดยเฉพาะอยางยิ่ง อํานาจของสํานักผังเมือง และ

อํานาจในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยประกอบกับขณะนั้นยังอยูในระหวางการพิจารณาราง

รัฐธรรมนูญฉบับใหมคณะรัฐมนตรจีงึขอถอนรางพระราชบัญญัตกิารผังเมือง จากการพิจารณา

ของสภานิติบัญญัติแหงชาติ และมีมติเมื่อวันที่ 28 พฤศจิกายน 2510 ใหกระทรวงมหาดไทย

พจิารณาทบทวนรางพระราชบัญญัตดิังกลาวใหม หลังจากนั้น ในป 2511 กระทรวงมหาดไทย

จึงไดเสนอรางพระราชบัญญัติการผังเมือง ตอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาอีกครั้งหนึ่ง ซ่ึง

คณะรัฐมนตรมีีมตเิม่ือวันที่ 2 กรกฎาคม 2511 รับหลักการของรางพระราชบัญญัตดิังกลาวและ

สงใหสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเม่ือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

ตรวจพิจารณาเสร็จ คณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันที่ 8 ตุลาคม 2511 ใหเสนอรางพระราชบัญญัติ

ดังกลาวตอวุฒิสภาทําหนาที่รัฐสภาเพื่อพิจารณาตอไป 

ระหวางการพิจารณารางพระราชบัญญัติดังกลาว คณะปฏิวัติซ่ึงมีจอมพล ถนอม 

กิตติขจรเปนหัวหนา ไดกระทําการยึดอํานาจการปกครองแผนดินเปนผลสําเร็จเม่ือวันที่ 17 

พฤศจกิายน 2514 รางพระราชบัญญัติการผังเมือง ที่อยูระหวางการพิจารณาของวุฒิสภาทํา

หนาที่รัฐสภาจึงเปนอันตกไป จนในป 2517 กระทรวงมหาดไทยจึงเสนอรางพระราชบัญญัติ 

การผังเมือง ตอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาอีกครั้งหนึ่ง ซ่ึงคณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันที่ 16 

กรกฎาคม 2517 รับหลักการรางพระราชบัญญัติดังกลาว และสงใหสํานักงานคณะกรรมการ

กฤษฎีกาตรวจพิจารณาตอมา ในระหวางการพิจารณาของสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2517 มีผลใชบังคับและสมาชิกสภานิติบัญญัติ

แหงชาตไิดเสนอรางพระราชบัญญัติการผังเมือง ที่มีหลักการและเนื้อหาสาระเดียวกันกับราง
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พระราชบัญญัตกิารผังเมือง ที่คณะรัฐมนตรใีหความเห็นชอบ สํานักเลขาธกิารคณะรัฐมนตรจีงึ

มีหนังสือแจง ใหสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาทราบวาคณะรัฐมนตรี เห็นชอบ 

ใหสํานักงานฯยุตกิารพิจารณารางพระราชบัญญัตกิารผังเมือง ที่กระทรวงมหาดไทยเสนอโดย

ใหเปนไปตามที่สภานติบิัญญัตแิหงชาตพิิจารณา 

ทัง้นี้ พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2518 ที่ผานการพิจารณาของสภานิติบัญญัติ

แหงชาตทิําหนาที่รัฐสภากําหนดใหมี “คณะกรรมการผังเมือง” เพื่อทําหนาที่ใหความเห็นชอบ

หลักเกณฑการใชประโยชนในทรัพยากรอ่ืนเพื่อประโยชนในการวางและจัดทําผังเมืองรวม  

หรือผังเมืองเฉพาะ (มาตรา 15 วรรคหนึ่ง) อนุมัติใหเจาพนักงานทองถิ่นวางและจัดทํา 

หรอืรวมกันวางและจัดทําผังเมือง (มาตรา 18 วรรคหนึ่ง) แตงตั้งคณะที่ปรึกษาผังเมืองรวมใน

กรณกีารวางและจัดทําผังเมืองรวมในทองที่คาบเกี่ยวตัง้แตสองจังหวัดข้ึนไป (มาตรา 21 วรรค

สอง) ใหความเห็นชอบผังเมืองรวมที่สํานักงานผังเมืองหรอืเจาพนักงานทองถิ่นดําเนนิการเสร็จ 

(มาตรา 23) พิจารณาคํารองขอใหแกไข เปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกขอกําหนดเกี่ยวกับการใช

ประโยชนในที่ดินในผังเมืองรวม (มาตรา 24) ใหความเห็นชอบกรอบระยะเวลาการใชบังคับ

กฎกระทรวงใชบังคับผังเมืองรวม (มาตรา 26 วรรคสี่) พิจารณาวาบุคคลใดใชประโยชนในที่ดิน

โดยขัดตอประโยชนของผังเมืองรวมในสาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะความปลอดภัยของ

ประชาชน และสวัสดกิารของสังคม และกําหนดหลักเกณฑ วธิกีารหรอืเงื่อนไขใหเจาของ หรอืผู

ครอบครองที่ดนินั้นตองเปลี่ยนแปลง หรอืระงับการใชประโยชนในที่ดิน (มาตรา 27 วรรคสอง)

พิจารณาใหความเห็นชอบขอเสนอของเจาพนักงานทองถิ่นที่จะวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ 

(มาตรา 29 วรรคสาม) พิจารณาชี้ขาดกรณีสํานักผังเมืองไมเห็นพองกับผังเมืองเฉพาะที่เจา

พนักงานทองถิ่นวางและจัดทํา (มาตรา 38) หรือกรณีที่เจาพนักงานทองถิ่นไมเห็นพองกับผัง

เมืองเฉพาะที่สํานักผังเมืองทําข้ึน (มาตรา 39) ดําเนนิการตราพระราชบัญญัติกรอบระยะเวลา

การใชบังคับผังเมืองเฉพาะ (มาตรา 41 วรรคสอง) ใหความชอบในการปรับปรุงแกไขผังเมือง

เฉพาะ (มาตรา 42) และวนิจิฉัยขอโตแยงระหวางสวนราชการกับคณะกรรมการบริหารการผัง

เมืองสวนทองถิ่นเกี่ยวกับการรื้อยาย หรือดัดแปลงอาคารที่เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน

(มาตรา 56) 

สําหรับการวางและจัดทําผังเมืองนั้นพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

กําหนดใหดําเนินการจัดวางผังเมืองไดเลย ถามีขอมูลเกี่ยวกับพื้นที่ที่จะวางผังเมืองครบถวน

แลวแตหากมีความจําเปนตองตรวจสอบรายละเอียดของพื้นที่ เพื่อความถูกตองในการวางผัง

เมืองก็ตองมีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่จะทําการสํารวจเพื่อวางผังเมืองกอนเพราะ

การตรวจสอบรายละเอียดของพื้นที่ เปนการรอนสทิธใินทรัพยสนิของเอกชนพระราชกฤษฎีกา
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กําหนดเขตที่จะทําการสํารวจเพื่อวางผังเมืองจึงมิไดแตกตางจากพระราชกฤษฎีกาที่ออกตาม

ความในกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยทั้งนี้ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 

2518 แบงออกเปน การจัดทําผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ โดยผังเมืองรวม (Master Plan) 

นัน้จะเปนแผนผัง นโยบายและโครงการ รวมทัง้มาตรการควบคุมโดยทั่วไปเพื่อใชเปนแนวทาง

ในการพัฒนาและการดํารงรักษาเมือง และบรเิวณที่เกี่ยวของหรอืชนบทในดานการใชประโยชน

ในทรัพยสินการคมนาคมและการขนสง  การสาธารณูปโภคบริการสาธารณะและ

สภาพแวดลอมเพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง เพื่อใหเจาพนักงานทองถิ่น หรือผู

ครอบครองที่ดินในพื้นที่ดังกลาวไดทราบแนวทางหลักในการใชประโยชนในที่ดินไวกอน 

จะไดตระเตรยีมตัวโดยถูกตอง และสามารถดําเนินการใหสอดคลองกับผังเมืองเฉพาะที่จะใช

บังคับในภายหนาตอไปโดยผังเมืองรวมนี้จะออกหรอืไมออกก็ได กลาวคอื ถาสามารถจัดทําผัง

เมืองเฉพาะใหแลวเสร็จไปโดยเร็วก็ไมตองมีการออกผังเมืองรวมใหเสียเวลาแตถาไมสามารถ

จัดทําผังเมืองเฉพาะไดเร็ว และสมควรออกผังเมืองรวมไวเปนหลักเกณฑการใชประโยชน 

ในที่ดินในพื้นที่นั้นกอนเพื่อใหการพัฒนาเปน ไปอยางมีระบบระเบียบก็ใหดําเนินการ 

ออกกฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมซึ่งกฎกระทรวงนี้มีอายุการใชบังคับไมเกิน 5 ป  

และสามารถขยายการใชบังคับกฎกระทรวงไดอีก 2 ครั้ง ครั้งละไมเกิน 1 ป สวน “ผังเมือง

เฉพาะ” (Specific Plan) นั้นเปนผังเมืองที่จะนําไปใชบังคับกันจริงๆ ในทองที่ที่กําหนด จึงเปน

เรื่องที่กระทบสิทธิและเสรีภาพในทรัพยสินของประชาชนการใชบังคับจึงตองกระทําโดย

พระราชบัญญัต ิ 

 

ท่ีมา : คุณสมาพร นลิประพันธ ผูอํานวยการฝายกฎหมายการเกษตร สํานักงานคณะกรรมการ 

        กฤษฎีกา 
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ภาพ 4 ผังเมอืงจังหวดัยะลา ผงัเมอืงตนแบบท่ีดท่ีีสุดในประเทศไทย 

 

ท่ีมา : ไทยรฐัออนไลน 

  

โครงสรางของแผนและผังในประเทศไทย  

 สําหรับในประเทศไทยไดมีการแบงโครงสรางของแผนและผังออกเปน 6 ระดับ ดังนี้ 

1. ระดับชาติ ในระดับชาติมีเฉพาะแผนนโยบาย ไดแก แผนพัฒนาเศรษฐกิจและ

สังคมแหงชาติ ซ่ึงจัดทําโดยสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ

(สคช.) แผนดังกลาวจัดทําเปนแผน 5 ป ในระดับนี้มีผังทางกายภาพ ที่เรยีกวา ผังประเทศ  

2. ระดับภาค ผังภาค / ผังอนุภาค เปนผังท่ีกําหนดแนวนโยบาย ในการพัฒนา

กายภาพ ซ่ึงถายทอดนโยบายและเปาหมาย การพัฒนาประเทศและภาค จากแผนพัฒนา

ระดับชาตแิละผังประเทศ 

3. ระดับจังหวัด แผนจังหวัดเปนการถายทอดแนวทางการจากแนวนโยบายใน 

ผังภาค ประกอบกับความตองการของจังหวัด กําหนดเปนแนวทางและมาตรการในการพัฒนา

แตละจังหวัด ทางดานแผนพัฒนามีแผนพัฒนาจังหวัด ซ่ึงจัดทําโดยสํานักงานจังหวัดเปนแผน 

5 ป และแผนงบประมาณประจําป สําหรับแผนของหนวยงาน ซ่ึงจัดทําโดยแตละหนวยงานเปน

แผน 5 ป และแผนงบประมาณรายปเชนเดยีวกัน 
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ผังกลุมจังหวัด / ผังจังหวัด  เปนผังแมบทในการกําหนดรูปแบบทศิทางการพัฒนาของ

กลุมจังหวัด / จังหวัดโดยจะแสดงภาพรวมการเช่ือมโยง ของปจจัยพื้นฐานของชุชนตางๆ 

ไดแก เทศบาล องคการบรหิารสวนตําบล อยางเปนระบบ เสนอแนะบรรจุสิ่งที่มีความจาํเปนตอ

การอยูดีกินดีอยางทั่วถึง  เชน  โครงการระบบคมนาคมและขนสง  โครงการอนุรักษ

ที่ดนิ โครงการแหลงน้ํา โครงการวนอุทยาน โครงการศูนยการเกษตร ฯลฯ 

4. ระดับอําเภอ ผังอําเภอกําหนดรายละเอียดของแนวทางการพัฒนาในแตละอําเภอ

จากผังจังหวัดผังนี้ไดกําหนดข้ึน เนื่องจากไดมีการวางผังตําบลข้ึน โดยมีขอเสนอแนะในการ

พัฒนาและโครงการพัฒนาตางๆ ของแตละตําบลนั้น จําเปนตองมีการผสมผสาน โดยมอง

ภาพรวมในระดับอําเภอ ซ่ึงผังอําเภอสามารถทําหนาที่นี้ไดโดยมีสาระครอบคลุมทั้งระดับ

อําเภอ และหากมีความจําเปนก็สามารถที่จะเจาะลึกรายละเอียดถึงระดับทองถิ่น หรือตําบล

ได แผนพัฒนาอําเภอจัดทําโดยคณะกรรมการพัฒนาอําเภอเปนแผน 5 ป และแผนงบประมาณ

ประจําปเชนเดยีวกับในระดับจังหวัด 

 

 
 

ภาพ 5 โครงสรางของแผนและผังในประเทศไทย 

 

ท่ีมา : คอลัมน เมือง...เรื่องของเรา หนังสอืพิมพขาวหอการคานครราชสมีา ปที่ 30 ฉบับที่   

   วันที่ 15-30 มิถุนายน พ.ศ. 2553 
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5. ระดับทองถิ่นในระดับทองถิ่นมีผังประเภทตางๆ ไดแก 

 5.1 ผังเมอืงรวม เปนการวางและจัดทําผังแมบทเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดิน ให

เปนไปอยางมีระเบียบและไมปะปนกัน และผังแมบทเกี่ยวกับโครงขายโครงสรางพื้นฐานของ

ชุมชนเมือง อาทิเชน วางโครงการระบบคมนาคมและขนสง วางระบบสาธารณูปโภค และ

สาธารณูปการอยางประหยัดและสอดคลองกัน วางโครงจัดที่พักผอนหยอนใจ และสถานที่

ทองเที่ยว วางโครงการเพื่อสงเสริมอนุรักษ ศิลปวัฒนธรรมภูมิประเทศที่สวยงามรวมทั้งใช

ทรัพยากรอยางเหมาะสม ผังเมืองรวมจะใชบังคับโดยตราเปนกฎกระทรวง และมีอายุการใช

บังคับ ครัง้ละไมเกนิ 5 ป 

  5.2 ผังสุขาภบิาล ในพื้นที่สุขาภิบาลจะจัดทําผังที่มีลักษณะเปนผังเสนอแนะแนว

ทางการพัฒนาสําหรับชุมชน เพ่ือแกปญหาของเมืองระยะสั้น เชน ปญหาการจราจรปญหา

น้ําเสีย การจัดสวนสาธารณะ และอนุรักษโบราณสถาน ฯลฯ และวางโครงการพื้นฐานการ

พัฒนาเมืองระยะยาว เชน โครงการถนน โครงการที่พักผอนหยอนใจ โครงการจัดหรอืปรับปรุง

ตลาดกลางการเกษตร โครงการสถานขีนสงโครงการศูนยราชการ โครงการระบายน้ําฝนและ

น้ําโสโครก ฯลฯ สาระของผังประกอบดวย การใชที่ดนิ และโครงขายโครงสรางพื้นฐาน 

 5.3 ผังพัฒนาองคการบริหารสวนตําบล เปนการวางผังพัฒนาของตําบลและ

หมูบานโดยจัดใหมีศูนยตําบลและหมูบาน จัดใหมีบริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ

อยางเหมาะสมและทั่วถึง ซ่ึงจะทําใหประชาชน มีฐานะความเปนอยูและสภาพแวดลอมที่ดี

ข้ึน เชน โครงการตลาดกลางการเกษตร โครงการถนน โครงการสวนสาธารณะโครงการศูนย

หมูบานโครงการหองสมุด โครงการอาคารเอนกประสงคฯลฯผังทั้งดังที่กลาวมานี้ จะตอง

สอดคลองกับแนวนโยบายจากผังจังหวัดผังอําเภอ โดยมีรายละเอียดสนองตอสภาพ

ปญหา ศักยภาพและเงื่อนไขการพัฒนาทองถิ่น ในระดับนี้แตละทองถิ่น จะจัดทําแผนพัฒนา

ของตนเองทัง้แผน 5 ป และแผนงบประมาณประจําป เชน แผนพัฒนาเทศบาล 5 ป แผนพัฒนา

สุขาภิบาล 5 ป ฯลฯ 

 

 6. ระดับพ้ืนท่ีเฉพาะ เปนผังที่ดําเนินการในบางพื้นที่ที่เลือกข้ึนมาเฉพาะเรื่อง หรือ

เฉพาะตัวอยาง ผังประเภทนี้ เชน 

 6.1 ผังเมอืงเฉพาะ เปนการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะแหง เกี่ยวกับการใชที่ดิน  

ถนนสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  ฯลฯ  การวางผัง เ มืองเฉพาะจะตองตราเป น

พระราชบัญญัติ ซ่ึงใชเวลานานพอสมควรกรมการผังเมืองจึงไดนํารูปแบบและวิธีการอ่ืน 

ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองมาปรับใช เชน การจัดรูปที่ดนิเพื่อการพัฒนาเมือง 
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 6.2 ผังเฉพาะกจิ / ผังพ้ืนท่ีเฉพาะ เปนการวางผังเพื่อสงเสริมและอนุรักษพื้นที่

เฉพาะแห ง  เชน  ผังสวนสาธารณะ ผังปรับปรุ งที่ ร าชพัสดุ  ผั งอนุรั กษบริ เ วณทาง

ประวัตศิาสตร ฯลฯ 

 6.3 แผนปฏบิัตกิารเฉพาะเร่ือง / พ้ืนท่ี ผังและแผนเหลานี้ จะกลาวถงึมาตรการ

และโครงการพัฒนา เพื่อใหสามารถนําไปปฏิบัตติอไป 

 

ท่ีมา : เอกสารทฤษฏีการวางผังเมืองและผังภาพโดยคณะสถาปตยกรรมและการออกแบบ 

  สิ่งแวดลอมสิ่งมหาวทิยาลัยแมโจ 

 

ผังเมอืงรวมประกอบดวย 

1. วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 

2. แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม 

3. แผนผังซึ่งทําข้ึนเปนฉบับเดยีวหรือหลายฉบับ พรอมดวยขอกําหนดโดยมีสาระ 

สําคัญทุกประการ หรอืบางประการดังตอไปนี้ 

(ก) แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิตามที่ไดจําแนกประเภท 

(ข) แผนผังแสดงที่โลง 

(ค) แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสง 

(ง) แผนผังแสดงโครงการกจิการสาธารณูปโภค 

4. รายการประกอบแผนผัง 

5. นโยบายมาตรการ และวธิดีําเนนิการเพื่อปฏิบัตติามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 

 

ท่ีมา : พระราชบัญญัตกิารผังเมือง พ.ศ. 2518 
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ข้ันตอนการวางและจัดทําผังเมืองรวม / ชุมชนตามพระราชบัญญัติการผังเมือง   

พ.ศ. 2518 

 มี 18 ข้ันตอน ดงัตอไปนี้ 

1. สํารวจ กําหนดเขตผัง 

2. วเิคราะห วางผังราง ปรกึษาสวนผังเมืองและสวนวเิคราะห 

3. ประชุมพิจารณาผังราง 

3.1 ประชุมคณะกรรมการพิจารณาดานผังเมือง (กรมฯ) 

3.2 ประชุมคณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณาประสานงานวางและจัดทําผังเมือง 

  รวม (อนุฯ ประสาน) 

4. ประชุมรับฟงความคิดเหน็ของประชาชน 

4.1 ประชุมคณะที่ปรกึษาผังเมืองรวม (ทปษ.) 

4.2 ประชุมประชาชน 

5. ประชุมคณะกรรมการผังเมือง (พิจารณารางผังเมืองรวม) 

5.1 ประชุมคณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณางานวางและจัดทําผังเมืองรวม (อนุฯ  

 วางผัง) 

5.2 ประชุมคณะกรรมการผังเมือง 

6. ปดประกาศพรอมกําหนด 90 วัน 

7. รวบรวม ตรวจสอบ พิจารณาคํารอง และแจงผลการพิจารณาคํารองตอผูรอง 

7.1 ประชุมคณะที่ปรกึษาผังเมืองรวม (ทปษ.) 

7.2 ประชุมคณะกรรมการพิจารณาดานผังเมือง (กรมฯ) 

7.3 ประชุมคณะอนุกรรมการผังเมือง พิจารณาคํารอง ของผูมีสวนไดเสยีที่รองขอ  

     แกไข หรอืเปลี่ยนแปลง หรอืยกเลกิขอกําหนด  เกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดนิ    

     ของผังเมือง (อนุฯ คํารอง) 

7.4 ประชุมคณะกรรมการผังเมือง 

7.5 แจงผลการพิจารณาคํารองตอผูรอง 

8. จัดทําเอกสารเสนอกระทรวงมหาดไทย 

9. เสนอคณะกรรมการรางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย 

9.1 ประชุมคณะกรรมการรางกฎหมายมหาดไทย 

9.2 ประชุมกระทรวงมหาดไทย 

10. เสนอคณะรฐัมนตรพิีจารณารับหลกัการ 



17 

 

11. คณะรัฐมนตรพิีจารณาเหน็ชอบ และสงใหสํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

12. สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา 

13. สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกานัดประชุมหนวยงานที่เกี่ยวของ 

14. กรมฯ จัดทํารางกฎกระทรวงที่สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจแลว 

15. สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาสงใหกระทรวงมหาดไทย 

16. เสนอกระทรวงฯ ใหรฐัมนตรวีาการกระทรวงมหาดไทยลงนาม 

17. กรมฯ จัดพิมพแผนที่และแผนผัง 

18. สงกฎกระทรวงไปประกาศราชกจิจานุเบกษา 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองกระทรวงมหาดไทย 



 

 

 

 

ภาพ 6 ข้ันตอนการวางและจัดทําผงัเมอืงรวม / ชุมชนตามพระราชบัญญัตกิารผงัเมอืง 

  

ท่ีมา : โครงการประเมินผลและปรังปรงุผังเมืองรวมเมืองสุราษฎรธานี
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การแบงประเภทของท่ีดนิในผังเมอืงรวมจังหวัด 

 ประเภทของที่ดนิในผังเมืองรวม แบงได  8 ประเภท โดยแยกออกเปน 10 โซนสี 

 1. ท่ีดนิประเภทท่ีอยูอาศัย แบงออกเปน 3 ระดับ คอื 

1.1 เขตพ้ืนท่ีสีเหลือง กําหนดไวเปนสีเหลือง ใหเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย

หนาแนนนอย  ให ใ ชประโยชนที่ดิ น เพื่ อ เปนที่ อยูอาศั ยหรือสถาบันราชการ  หรือ

สาธารณประโยชนเทานัน้ พื้นที่นี้สวนมากจะอยูนอกเมืองหรอืในชนบท 

1.2 เขตพ้ืนท่ีสีสม กําหนดไวเปนสสีมใหเปนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปาน

กลาง ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย หรือสถาบันราชการ หรือสาธารณประโยชน

เทานัน้ พื้นที่นี้จะมีผูอยูอาศัยมากกวาพื้นที่สเีหลอืง 

1.3 เขตพ้ืนท่ีสนี้ําตาล กําหนดไวเปนสสีมใหเปนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยหนาแนน

มาก ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย หรือสถาบันราชการ หรือสาธารณประโยชนเปน

สวนใหญ สําหรับการใชที่ดนิเพื่อกจิการอ่ืนใหใชไดไมเกนิรอยละสบิ   

2. เขตพ้ืนท่ีสีแดง ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม แบงออกเปน 5 ระดับ คือ ท่ีดิน

ประเภท พ. 1–พ. 5 ที่ดนิประเภทนี้ ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อพาณชิยกรรม การอยูอาศัย สถาบัน

ราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

กจิการอ่ืนใหใชไดไมเกิน รอยละสิบของ ที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ และหามใชประโยชน

ที่ดนิเพื่อกจิการตามที่กําหนด สวนมากจะอยูในเมืองใหญๆ  การใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการอ่ืน

ใหใชไดไมเกนิ รอยละสบิ และหามใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการตามที่กําหนด 

3. เขตพ้ืนท่ีสมีวงท่ีดนิประเภทอุตสาหกรรม แบงออกเปน 2 ประเภท คอื เขตพื้นที่

สีมวงเปนพื้นที่ใชประโยชนสําหรับที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา ที่สามารถสราง

โรงงานไดในเขตนี้เทานัน้ 

3.1 ท่ีดนิประเภท อ. 1 กําหนดเปนเขตอุตสาหกรรม เพื่อการบริหารและจัดการ

สิ่งแวดลอม สําหรับการประกอบกจิการประเภทอุตสาหกรรมการผลติที่มีมลพิษนอย 

3.2 ท่ีดนิประเภท อ. 2 กําหนดเปนนคิมอุตสาหกรรม ที่จัดตัง้ข้ึนตามกฎหมายวา

ดวยการนคิมอุตสาหกรรม ที่ดนิประเภทนี้ ใหใชประโยชนเพื่ออุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรม 

การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการอ่ืน

ใหใชไดไมเกนิรอยละสบิและหามใชประโยชนที่ดนิ เพื่อกจิการตามที่กําหนด 
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4. เขตพ้ืนท่ีสีเม็ดมะปราง ที่ดนิประเภทคลังสนิคา กําหนดเปนที่ประเภท อ. 3 ที่ดิน

ประเภทนี้ ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อคลังสินคา อุตสาหกรรมเกี่ยวกับการบรรจุสินคา 

อุตสาหกรรมเกี่ยวกับ การประกอบช้ินสวนตางๆ โดยไมมีการผลิต และอุตสาหกรรมบริการ

ชุมชน ที่ไมกอเหตุรําคาญ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใช

ประโยชนที่ดินเพื่อกิจการ อ่ืนใหใชไดไมเกินรอยละสิบ และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการ

ตามที่กําหนด 

5. เขตพื้นที่สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว ท่ีดินประเภทอนุรักษชนบท

และเกษตรกรรมแบงออกเปน 2 ประเภท คอื 

ที่ดนิประเภท ก. 1 

ที่ดนิประเภท ก. 2 

ที่ดนิประเภทนี้ ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวของกับเกษตรกรรม 

สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ และการอนุรักษและรักษา

สภาพแวดลอมเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดนิ เพื่อกจิการอ่ืนใหใชได ไมเกินรอยละ

หา และรอยละสบิ และหามใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการตามที่กําหนด 

6. เขตพ้ืนท่ีสเีขียวที่ดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม แบงออกเปน 2 ประเภท คอื 

ที่ดนิประเภท ก. 3 

ที่ดนิประเภท ก. 4 

ที่ดนิประเภทนี้ ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวของกับเกษตรกรรม 

สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชน

ที่ดิน เพื่อกิจการอ่ืนใหใชไดไมเกินรอยละหา และรอยละสิบ และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อ

กจิการตามที่กําหนด 

7. เขตพ้ืนท่ีสนี้ําตาลออน ที่ดนิประเภทอนุรักษและสงเสรมิศลิปวัฒนธรรมไทยแบง

ออกเปน 2 ประเภท คอื 

ที่ดนิประเภท ศ. 1 

ทดีนิประเภท ศ. 2 

ที่ดนิประเภทนี้ ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อการสงเสรมิเอกลักษณศลิปวัฒนธรรมและ

สถาปตยกรรม ทองถิ่น การทองเที่ยว พาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ ใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดิน เพื่อกิจการ

อ่ืนใหใชไดไมเกนิรอยละ และหามใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการตามที่กําหนด 
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8. เขตพ้ืนท่ีสนี้ําเงนิ ที่ดนิประเภทหนวยงานราชการ และสาธารณูปโภคกําหนดให

เปนท่ีดินประเภท ส. ท่ีดินประเภทนี้ ใหใชประโยชนท่ีดินเพ่ือสถาบันราชการ การศาสนา 

การศกึษา การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ หรอืสาธารณประโยชน การใชประโยชนที่ดนิ

เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ใหใชไดเฉพาะที่จําเปน หรอืเกี่ยวเนื่องกับการใชประโยชนที่ดนิหลัก 

 

ท่ีมา : ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
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ภาพ 7 ตัวอยางสัญลักษณในผังเมอืงรวม 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมือง 
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ตาราง 1 วสัิยทัศน ของกรมโยธาธกิารจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง 

 จังหวัดพะเยา จังหวัดเชยีงราย จังหวัดลําปาง 

วิสัยทัศน 

 

เปนองคกรแกนนําของประเทศ ใน

ดานการผังเมือง การพัฒนาเมือง

และการอาคารใหมีความนาอ ยู

ปลอดภัย รักษาสภาพแวดลอม

ประหยัดพลังงาน และมอีัตลักษณ 

 

“เมอืงทองของวัฒนธรรมลานนา นํา

การคาสูสากล ประชาชนอยูเย็นเปน

สุข”   
“Chiangrai  :  Global Global  

Gateway  of Lanna  Culture  

and International  Trade” 

เปนองคกรแกนนําของประเทศในดาน

การผังเมือง การพัฒนาเมือง และ

การอาคารใหมคีวามนาอยู ปลอดภัย 

รักษาสภาพแวดลอม  ประห ยัด

พลังงาน และมอีัตลักษณ 
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ตาราง 2 พันธกจิ ของกรมโยธาธกิารจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง 

 จังหวัดพะเยา จังหวัดเชยีงราย จังหวัดลําปาง 

พันธกิจ 

 

1. สนับสนุน กําหนด กํากับ และ

พัฒนาปรับปรุงใหงานผังเมืองและ

โยธาธิการ มีมาตรฐานวิชาการ 

ท่ีสามารถสนองตอความตองการ

ทางสังคม เศรษฐกจิและสิ่งแวดลอม 

เพ่ือการพัฒนาอยางย่ังยืน 

2. สรางการมีสวนรวมกับภาครัฐ

และประชาชน ในการวางแผนการ

ดํา เนินการพัฒนาเมือง ทองถิ่ น  

และชุมชน     

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

ธรรมาภิบาล และประสิทธิภาพการ

บังคับใชกฎหมาย การใชประโยชน

ท่ีดิน การผังเมืองและโยธาธิการ 

เพ่ือประโยชนสุขของประชาชน 

เปนตัวแทนของกรมโยธาธิการและ

ผังเมือง ในสวนภูมิภาค มีหนา ท่ี

รับผดิชอบ 

1. ดําเนินการสนับสนุนใหคําปรึกษา 

และบริการทางวชิาการ เกี่ยวกับการ

ผั ง เมื องและโยธาธิการท่ีอ ยู ใ น

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของกรมแก

หนวยงานท่ีเกี่ยวของและองคกร

ปกครองสวนทองถิ่น 

2. ปฏิบัติงานรวมกัน หรือสนับสนุน

การปฏิบัติงานของหนวยงานอื่นท่ี

เกี่ยวของและองคกรปกครองสวน

ทองถิ่นท่ีไดรับมอบหมาย  

 

1. สนับสนุน กําหนด กํากับ และ

พัฒนาปรับปรุงใหงานผังเมืองและ

โยธาธิการ มีมาตรฐานวิชาการ ท่ี

สามารถสนองตอความตองการทาง

สังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดลอม 

เพ่ือการพัฒนาอยางย่ังยืน 

2. สรางการมสีวนรวมกับภาครัฐและ

ประ ชา ชน  ในกา รว างแผนกา ร

ดําเนินการพัฒนาเมือง ทองถิ่น และ

ชุมชน 

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

ธรรมาภิบาล และประสิทธิภาพการ

บังคับใชกฎหมาย การใชประโยชน

ท่ีดิน การผังเมือง และโยธาธิการ 

เพ่ือประโยชนสุขของประชาชน 

 

 



25 

 

ตาราง 3 อํานาจหนาท่ี ของกรมโยธาธกิารจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง 

 จังหวัดพะเยา จังหวัดเชยีงราย จังหวัดลําปาง 

อํานาจหนาท่ี เปนตัวแทนของกรมในสวนภูมิภาค 

มีหนาท่ีรับผิดชอบในการวางและ

จัดทําผังตางๆ ตามท่ีกรมโยธาธิการ 

และผังเมือง มอบหมายหรือตามท่ี

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

ดําเนินการประชาสัมพันธเผยแพร

กิจกรรมเสริมสราง ความรูความ

เขาใจ และสรางสํานึก ดานการผัง

เมืองและการโยธาธิการ กํากับ

ติดตามสถานภาพระบบ บริการ 

พ้ืนฐาน การเปลี่ยนแปลง การใช

ประโยชน ท่ีดิน  และผลกระทบ   

ดานการผั ง เมื อง  ให คําป รึกษา 

และแกไขปญหา ดานวิศวกรรม 

สถาปตยกรรมโครงขาย พัฒนา

เมอืง ท่ีเชื่อมโยงกับ โครงสราง  

ดําเนินการสนับสนุน ใหคําปรึกษา 

และบริการทางวชิาการ เกี่ยวกับการ

ผั ง เมื องและโยธาธิการท่ีอ ยู ใ น

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของกรมแก

หนวยงานท่ีเกี่ยวของ และองคกร

ปกครองสวนทองถิ่ นปฏิ บัติ งาน

รวมกัน หรือสนับสนุนการปฏบัิตงิาน

ของหนวยงานอื่นท่ีเกี่ยวของและ

องคกรปกครองสวนทองถิ่นท่ีไดรับ

มอบหมาย 

 

1. ดําเนนิการ สนับสนุน ใหคําปรึกษา 

และบริการทางวิชาการเกี่ยวกับการ

ผั ง เมือ งและโยธา ธิการ ท่ีอ ยู ใ น

ขอบเขตอํานาจหนาท่ีของกรม แก

หนวยงานท่ีเกี่ยวของ และองคกร

ปกครองสวนทองถิ่น 

2. ปฏิบัติงานรวมกับหรือสนับสนุน

การปฏิบัติงานของหนวยงานอื่นท่ี

เกี่ยวของ และองคกรปกครองสวน 

ทองถิ่น หรือท่ีไดรับมอบหมาย 
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ตาราง 3 (ตอ) 

 จังหวัดพะเยา จังหวัดเชยีงราย จังหวัดลําปาง 

อํานาจหนาท่ี 

(ตอ) 

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

ประมาณราคา และกําหนดราคา

กลางตรวจสอบรับรองการใชแบบ

แปลนแผ นผั ง  ในกา รก อส ร า ง

ตรวจสอบความมั่นคง แข็งแรงและ

ประเมินราคาทรัพยสินอาคารของ

ทางราชการ ปฏบัิตหินาท่ี เลขานุการ

ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร  อุ ท ธ ร ณ ต า ม

กฎหมายวาดวยการ 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 แผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดนิจังหวัดพะเยา 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจังหวัดพะเยา 

 

 
 

ภาพ 9 สัญลักษณสจํีาแนกตามการใชประโยชนท่ีดนิจังหวัดพะเยา 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจังหวัดพะเยา 
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ภาพ 10 แผนผังการใชประโยชนท่ีดนิจังหวดัเชียงราย 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจงัหวัดเชียงราย 
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ภาพ 11 สัญลักษณสจํีาแนกตามการใชประโยชนท่ีดนิจังหวัดเชียงราย 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจังหวัดเชียงราย 
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ภาพ 12 แผนผังการใชประโยชนท่ีดนิจังหวัดลําปาง 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจงัหวัดลําปาง 
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ภาพ 13 สัญลักษณสจํีาแนกตามการใชประโยชนท่ีดนิจังหวัดลําปาง 

 

ท่ีมา : กรมโยธาธกิารและผังเมืองจงัหวัดลําปาง 

 



บทท่ี 3 

 

วธีิดําเนนิการวจิัย 

 

 ในการวิจัยครั้งนี้  เปนการศึกษาและเปรียบเทียบผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา 

จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง โดยจะแสดงเนื้อหาใหเห็นถึงการประวัติความเปนมา 

ของผังเมือง คําศัพทที่เกี่ยวของ โครงสรางของผังเมือง ข้ันตอนการวางแผนและจัดทําผังเมือง 

การแบงประเภทและโซนสขีองผังเมือง ความรูที่ประชาชนควรมีเกี่ยวกับผังเมือง อีกทัง้ยังแสดง

ใหเห็นถงึรายละเอียดของผังเมืองของจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง จากนัน้

สรางตารางเปรียบเทียบใหเห็นถึงความแตงตางของผังเมืองแตละจังหวัด วามีรายละเอียด 

ขอแตกตางผลด ีผลเสยี อะไรบาง  

 

วธิกีารดําเนนิการวจัิย 

ในการศึกษาครั้งนี้ เปนการศึกษาและเปรียบเทียบผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา 

จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง มีวธิกีารดําเนนิการวจิัย ดังนี้  

1. หาหัวขอ ความสําคัญและที่มาของปญหาที่เกี่ยวของกับการศกึษาครัง้นี้    

2. หาขอมูลจากเอกสาร ทฤษฎี และบทความที่เกี่ยวของกับการศกึษาครัง้นี้    

3. ศกึษา เอกสาร ทฤษฎี บทความที่เกี่ยวของกับการศกึษาครัง้นี้    

4. นําขอมูลที่หามาได เพื่อนํามาประมวลผล 

5. สรางตารางเปรยีบเทยีบผลตางผังเมืองรวมของแตละจังหวัด 

6. วเิคราะหผลการเปรยีบเทยีบ 

7. สรุปเปรยีบเทยีบขอมูลที่ได เพื่อหาขอแตกตางระหวางจังหวัด           

8. จัดทํารูปเลมเพื่อนําเสนอ  
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ภาพ 14 FLOW CHART ข้ันตอนการดําเนนิงานวจัิย 

1.หาหัวขอ ความสําคัญและท่ีมาของปญหา 

5.สรางตารางเปรียบเทียบ 

ผลตางของแตละผังเมอืง 

3.ศกึษา เอกสาร ทฤษฎ ี

และบทความท่ีเกี่ยวของ 

7.สรุปเปรียบเทียบขอมูล 

เพ่ือหาขอแตกตาง 

2.หาขอมูลจากเอกสาร ทฤษฎ ี

และบทความท่ีเกี่ยวของ 

4.ประมวลผลขอมูล 

6.วเิคราะหผลการเปรียบเทียบ 

8.จัดทํารูปเลมเพ่ือนําเสนอ 



บทท่ี 4 

 

ผลการวจิัย 

 

ผลการศึกษาและเปรียบเทียบขอกําหนดผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย 

และจังหวัดลําปาง 

 1. ระยะเวลาการบังคบัใชผังเมอืง 

  ทัง้ 3 จังหวัดบังคับใชระยะเวลา 5 ป ตามกฎกระทรวงที่ระบุใหบังคับใชไดไมเกิน

ครัง้ละ 5 ป และสามารถขยายระยะเวลาใชบังคับตามกฎกระทรวงสามารถทําได 2 ครัง้ๆ ละไม

เกนิ 1 ป ผูใดฝาฝน หรอืไมปฏิบัตติามมีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 6 เดือน หรือปรับ

ไมเกิน 10,000 บาท หรือท้ังจําท้ังปรับ ท้ังนี้กฎหมายไมบังคับยอนหลังตอเจาของ หรือผู

ครอบครองที่ดนิไดใชประโยชนที่ดนิมากอนที่จะมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม และจะใช

ที่ดินเชนนั้นตอไป เม่ือมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมแลวก็สามารถใชที่ดินเชนนั้น 

ตอไปได แตจะขยายเพ่ิมเตมิใหมากกวาเดมิไมได 

 

 2. แนวเขตบงัคับใชผังเมอืง 

 ทัง้ 3 จังหวัด บังคับใชในทองที่ภายในจังหวัดของตัวเองภายในแนวเขตตามแผนที่

แทบทายกระทรวง 

 

 3. วัตถุประสงค 

ทัง้ 3 จังหวัด มุงเนนในการพัฒนาในดานการใชประโยชนทรัพยสิน การคมนาคม

ขนสงการสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดลอม ใหสอดคลองกับการพัฒนา

ระบบเศรษฐกจิและสังคมของประเทศตามแผนพัฒนาเศรษฐกจิและสังคมแหงชาติ 

 

 4. นโยบาย 

จังหวัดพะเยา สงเสรมิใหเปนเมืองเกษตรกรรมแผนใหม พัฒนาการคา การลงทุน

ดานอุตสาหกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกจิเกษตร และพัฒนาชุมชนใหสอดคลองกับการพัฒนาพื้นที ่

 จังหวัดเชียงราย สงเสรมิและพัฒนาใหเปนศูนยกลางดานการคมนาคมขนสงและ

การคาบริเวณชายแดนในระดับอนุภาคลุมน้ําโขง สงเสริมพื้นที่เกษตรกรรมใหเปนแหลงผลิต
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อาหารที่สําคัญของภูมิภาค โดยพัฒนาระบบชลประทานใหมีประสิทธิภาพ เพื่อเอ้ือตอ

การเกษตร การอยูอาศัย และการทองเที่ยว 

 จังหวัดลําปาง สงเสริมและพัฒนาระบบชุมชนเพื่อการพัฒนาเปนกลุมชุมชนที่มี

ระบบเกื้อกูลซ่ึงกัน และกันโดยมีพื้นที่สีเขียวเปนเขตกันชนระหวางชุมชน พรอมทั้งจัดใหมี 

แหลงงาน และที่อยูอาศัยใกลแหลงงานเพื่อประหยัดการลงทุนดานสาธารณูปโภค และอํานวย

ความสะดวก ในการบริการสาธารณะและพัฒนาจังหวัดลําปาง ใหเปนศูนยกลางการคมนาคม 

และขนสงของภาคเหนอื 

 5. การจําแนกการใชประโยชนท่ีดนิโดยใชสเีปนสัญลักษณ 
 

ตาราง 4 การจําแนกการใชประโยชนท่ีดนิโดยใชสเีปนสัญลักษณ 

ส ี จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

เขตสชีมพู  

ที่ดนิประเภทชุมชน 

มี มี มี 

เขตสมีวง  

ที่ดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลังสนิคา 

มี มี มี 

เขตสเีขียว  

ที่ดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

มี มี มี 

เขตสเีขียวมีกรอบและเสนทแยงสนี้ําตาล 

ที่ดนิประเภทปฏิรูปที่ดนิเพื่อการเกษตรกรรม 

มี มี มี 

เขตสเีขียวออน 

ที่ดนิประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการและรกัษา

คุณภาพสิ่งแวดลอม 

มี ไมมี   มี 

เขตสเีขียวออนมีเสนทแยงสขีาว 

ที่ดนิประเภทอนุรกัษปาไม 

มี มี มี 

เขตสฟีา 

ที่ดนิประเภทที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดลอม 

มี ไมมี ไมมี 
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ตาราง 4 การจําแนกการใชประโยชนท่ีดนิโดยใชสเีปนสัญลักษณ (ตอ) 

ส ี จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

เขตสนี้ําตาลออน 

ที่ดนิประเภทอนุรักษเพื่อการสงเสริมเอกลักษณ

ศลิปวัฒนธรรมไทย 

มี มี ไมมี 

เขตสเีขียวมีกรอบและเสนทแยงสขีาว 

ที่ดินประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพื่อการ

ทองเที่ยว 

ไมมี มี ไมมี 

 

 6. ท่ีดนิประเภทชุมชน 
 

ตาราง 5 ท่ีดนิประเภทชุมชน 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ใหใชประโยชนที่ดินเผ่ือการอยูอาศัย หามมิให

กอสรางอาคารสูงหรอือาคารขนาดใหญและตอง

เวนที่วางไมนอยกวารอยละ 30 แปลที่ดินที่ยื่น 

ขออนุญาต 

บังคับ บังคับ ไมกําหนด 

หามมิใหสรางโรงงาน คลังน้ํามันเช้ือเพลิงหรือ

อาคารที่จะกอใหเกิดผลกระทบตอประชาชนใน

ชุมชน 

บังคับ บังคับ บังคับ 

ที่ดนิในเขตปฏิรูปเพื่อการเกษตร และสาธารณะ บังคับ ไมกําหนด บังคับ 

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

หมายเลข 1 ใหมีที่วางตามแนวขนานเขตทาง 

ไมนอยกวา 15 เมตร 

บังคับ ไมกําหนด ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา 15 เมตร 6 เมตร ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง 6 เมตร ไมกําหนด ไมกําหนด 
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 7. ท่ีดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลังสนิคา 
 

ตาราง 6 ท่ีดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลังสนิคา 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ใหดําเนนิหรอืประกอบกจิการในอาคารที่มีความ

สูงไมเกนิ 15 เมตร และใหมีที่วางไมนอยกวารอย

ละ 30 ของแปลงที่ดนิที่ขออนุญาต 

15 เมตร 12 เมตร ไมกําหนด 

ใหมีที่วางไมนอยกวารอยละ ของแปลงที่ดินที่ 

ขออนุญาต 

30 30 ไมกําหนด 

ใหมีที่ดนิเพื่อการอุตสาหกรรมไมเกินรอยละ 20 

ของพื้นที่ของแตละตําบล เมตร และใหมีที่วางไม

นอยกวารอยละ 60 ของแปลงที่ดนิที่ขออนุญาต 

ไมกําหนด มี ไมกําหนด 

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

หมายเลข 1 ใหมีที่วางตามแนวขนานเขตทาง 

ไมนอยกวา 15 เมตร 

มี ไมกําหนด ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ําลําคลอง 6 เมตร 6 เมตร ไมกําหนด 
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 8. ท่ีดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
 

ตาราง 7 ท่ีดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินที่ มิ ใช เพื่อการ

เกษตรกรรม ใหดําเนินหรือประกอบกิจการใน

อาคารที่มีความสูงไมเกนิ 

15 เมตร 12 เมตร ไมกําหนด 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินที่ มิ ใช เพื่อการ

เกษตรกรรม ใหเวนที่วางไมนอยกวารอยละ 

30 30 ไมกําหนด 

ที่ดนิในเขตปฏิรูปเพื่อการเกษตรและสาธารณะ ไมกําหนด ไมกําหนด บังคับ 

การใชประโยชนทางหลวงริมทางหลวงหมายเลข 

1 ใหมีที่วางตามแนวขนานเขตทางไมนอยกวา 15 

เมตร 

บังคับ ไมกําหนด ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา 15 เมตร 6 เมตร 15 เมตร 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง 6 เมตร 6 เมตร ไมกําหนด 

  

 

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 ในอาคารที่มีความสูงไมเกิน 

12 เมตร 

ไมกําหนด บังคับ ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา 15 เมตร 6 เมตร ไมกําหนด 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง 6 เมตร 6 เมตร ไมกําหนด 
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 10. ท่ีดนิประเภทท่ีโลงเพ่ือนันทนาการและรักษาคณุภาพสิ่งแวดลอม 
 

ตาราง 9 ท่ีดนิประเภทท่ีโลงเพ่ือนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อการอยูอาศัยในอาคารที่มี

ความสูงไมเกนิ 4 เมตร หรอือาคารที่ไมใชอาคาร

สูง 

บังคับ - บังคับ 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา 15 เมตร - 15 เมตร 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง 6 เมตร - ไมกําหนด 

 

หมายเหต ุจังหวัดเชียงรายไมไดกําหนดใหมีที่ดนิประเภทนี้ 
 

 11. ท่ีดนิประเภทอนุรักษปาไม 
 

ตาราง 10 ท่ีดนิประเภทอนุรักษปาไม 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ที่ดินประเภทนี้หากมีเอกชนถือครองอยูใหสราง

อาคารที่มีความสูงไดไมเกนิ  

4 เมตร 6 เมตร 6 เมตร 

ที่ดินประเภทนี้หากมีเอกชนถือครองอยูใหสราง

อาคารที่มีขนาดใหญไมเกนิ 200 ตารางเมตร 

ไมกําหนด บังคับ บังคับ 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา ไมกําหนด ไมกําหนด 15 เมตร 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง ไมกําหนด ไมกําหนด 15 เมตร 
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 12. ท่ีดนิประเภทท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
 

ตาราง 11 ท่ีดนิประเภทท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ให ใชประโยชนที่ดิน เพื่อการรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดลอม การประมงหรือเกี่ยวของกับการ

ประมง การเพาะเลี้ยงสัตวน้ําหรือสาธารณประ

ประโยชนเทานัน้ 

บังคับ - - 

 

หมายเหต ุจังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปางไมไดกําหนดใหมีทีด่นิประเภทนี้ 

 

13. ท่ีดนิประเภทอนุรักษเพ่ือการสงเสริมเอกลักษณศลิปวัฒนธรรมไทย 
 

ตาราง 12 ท่ีดนิประเภทอนุรักษเพ่ือการสงเสริมเอกลักษณศลิปวัฒนธรรมไทย 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินที่เพื่อการอนุรักษ

สงเสรมิเอกลักษณศลิปวัฒนธรรมไทย ใหดําเนิน

หรอืประกอบกจิการในอาคารที่มีความสูงไมเกนิ 

ไมกําหนด 8 เมตร - 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินที่ มิ ใช เพื่อการ

อนุรักษสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย 

ใหดําเนนิหรอืประกอบกจิการในอาคารที่มีความ

สูงไมเกนิ 

15 เมตร 8 เมตร - 

สําหรับการใชประโยชนที่ดินที่ มิ ใช เพื่อการ

อนุรักษสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย 

ใหเวนที่วางไมนอยกวารอยละ  

30 30 - 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา 15 เมตร 6 เมตร - 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงลําคลอง 6 เมตร 6 เมตร - 

 

หมายเหต ุจังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปางไมไดกําหนดใหมีทีด่นิประเภทนี้ 
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14. ท่ีดนิประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพ่ือการทองเท่ียว 
 

ตาราง 13 ท่ีดนิประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพ่ือการทองเท่ียว 

เงื่อนไข จังหวัด

พะเยา 

จังหวัด

เชียงราย 

จังหวัด

ลําปาง 

ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อนันทนาการหรอืเกี่ยวของ

กับนันทนาการ การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

การทองเที่ยว  หรือเกี่ ยวกับการทองเที่ยว 

หรอืสาธารณประโยชนเทานัน้ 

- บังคับ - 

ระยะเวนที่วางตามแนวขนานรมิฝงแมน้ํา - 6 เมตร - 

 

หมายเหต ุจังหวัดพะเยาและจงัหวัดลําปางไมไดกําหนดใหมีที่ดนิประเภทนี้ 

 

ผลการวเิคราะหความตางของขอกําหนดผังเมอืงรวมจังหวัดพะเยา กับจังหวัดเชียงราย

และจังหวัดลําปาง ท่ีมีผลกระทบตอประชาชนในพ้ืนท่ีเมื่อทําการกอสรางอาคาร

คลังสนิคาใหเชา 

 1. บริเวณท่ีทําการศกึษา 

วิเคราะหความตางของขอกําหนดผังเมืองรวมจังหวัดพะเยากับจังหวัดเชียงราย

และจังหวัดลําปาง ที่มีผลกระทบตอประชาชนในพื้นที่ เสนทางที่ศึกษาคือทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1021 สายแยกทางหลวงหมายเลข1 (แมต๋ํา)–เทิง ชวงพะเยา-เชียงคํา บริเวณตําบล

หวยยางขาม อําเภอจุน จังหวัดพะเยา  
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ภาพ 15 แผนท่ีแสดงเสนทางหลวงแผนดนิจังหวดัพะเยา 

 

ท่ีมา : www.thai-tour.com 

 

2. ขอกําหนดของผังเมอืงรวมจังหวดัพะเยา 

 ขอ ๙ ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม และคลังสินคาใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ

อุตสาหกรรมการเกษตร หรือเกี่ยวของกับอุตสาหกรรมที่ตอเนื่อง จากการเกษตรคลังสินคา

สถาบันราชการการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการสําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการ

อ่ืนใหเปนไปตามที่กําหนดดังตอไปนี้ 

 2.1 ใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดในอาคารที่มีความสูงไมเกิน ๑๕ เมตร

การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดนิที่กอสรางถึงพื้นดาดฟาสําหรับอาคารทรงจั่ว

หรอืปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดนิที่กอสรางถงึยอดผนังของช้ันสูงสุด 
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 2.2 ใหมีที่วางไมนอยกวารอยละสามสิบของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาตที่ดิน

ประเภทนี้หามใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิการตามที่กําหนดดังตอไปนี้ 

1. โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงานเวนแตโรงงานตามประเภท

ชนิด และจําพวกที่กําหนดใหดําเนินการไดตามบัญชีทายกฎกระทรวงนี้ 

และโรงงานบําบัดน้ําเสยีรวมของชุมชน 

2. โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม 

3. จดัสรรที่ดนิเพื่อประกอบพาณชิยกรรม 

4. จัดสรรทีด่นิเพื่อการอยูอาศัย 

5. การประกอบพาณชิยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ 

6. สถานสงเคราะหหรอืรับเลี้ยงเดก็ 

7. สถานสงเคราะหหรอืรบัเลี้ยงคนชรา 

  การใชประโยชนที่ดินริมทางหลวงแผนดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) และ

ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1021 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (แมต๋ํา)-เทิง ใหมีที่วางตาม

แนวขนานรมิเขตทางไมนอยกวา 15 เมตร 

  การใชประโยชนที่ดินริมฝงแมน้ําลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะใหมีที่วาง

ตามแนวขนานริมฝงตามสภาพธรรมชา ติของแมน้ําลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะไมนอย

กวา 6 เมตร เวนแตเปนการกอสรางเพื่อการคมนาคม และขนสงทางน้ําการสาธารณูปโภค 

และสาธารณูปการ หรอืสาธารณประโยชนเทานัน้ (ดูขอมูลเพ่ิมเตมิไดที่ภาคผนวก) 

 

ท่ีมา : ขอกําหนดผังเมืองรวมจงัหวัดพะเยา พ.ศ. 2556 

 

3. ขอบังคับพระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ขอ ๓๘ คลังสินคาท่ีมีพ้ืนท่ีของอาคารทุกช้ันรวมกันตั้งแต 100 ตารางเมตร 

แตไมเกนิ 500 ตารางเมตร ตองมีท่ีวางหางแนวเขตท่ีดินท่ีใชกอสรางอาคารนั้นไมนอยกวา 

6 เมตร สองดานสวนดานอ่ืนตองมีที่วางหางแนวเขตที่ดนิไมนอยกวา 3 เมตร 

คลังสนิคาที่มีพื้นที่ของอาคารทุกช้ันรวมกันเกนิ 500 ตารางเมตร ตองมีที่วางหาง

แนวเขตที่ดนิที่ใชกอสรางอาคารนั้นไมนอยกวา 10 เมตร สองดานสวนดานอื่นตองมีที่วางหาง

จากแนวเขตที่ดนิไมนอยกวา 5 เมตร (ดูขอมูลเพ่ิมเตมิไดที่ภาคผนวก) 
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4. ราคาท่ีดนิ 
 

ตาราง 14 แสดงราคาประเมนิท่ีดนิบริเวณ ต.หวยยางขาม อ.จุนถนนพะเยา–เชียงคํา     

            ทางหลวงหมายเลข 1021 

ระยะหางจากถนน ราคาตอตารางเมตร ราคาตอไร 

0-40  เมตรแรก 625 250,000 

41-80 310 124,000 

80 เปนตนไป ตดิซอย 150 60,000 

80 เปนตนไป ไมตดิซอย 75 30,000 

 

ตาราง 15 แสดงราคาซื้อขายท่ีดนิบริเวณ ต.หวยยางขาม อ.จุนถนนพะเยา–เชียงคํา  

 ทางหลวงหมายเลข 1021 

ระยะหางจากถนน ราคาตอตารางเมตร ราคาตอไร 

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 เปนตนไป ตดิซอย 750-2,000 300,000-800,000 

80 เปนตนไป ไมตดิซอย 750-1250 300,000-500,000 

 

5. อัตราออกเบี้ยอางอิง 

ใชอัตราออกเบี้ยสนิเช่ือเพื่อการประกอบธุรกจิ (Commercial lone) ระยะยาว (>1ป) 

กําหนดใหใชอัตราดอกเบี้ยลูกคารายยอยช้ันดี (Minimum Retail Rate) คือ MRR (8.00)+4.00 

บาท 
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ภาพ 16 ตารางอัตราดอกเบี้ยเงนิใหสนิเช่ือ 

 

ท่ีมา : ธนาคารกรงุไทย 
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6. ตัวอยางการคํานวณ 

ตัวอยางการคํานวณเปรยีบเทยีบการกอสรางอาคารคลังสนิคา ที่จังหวัดพะเยากับ

จังหวัดเชียงราย และลําปาง 

 

 
 

 

ภาพ 17 ผังบริเวณการกอสรางอาคารคลังสนิคาท่ีจังหวัดพะเยา 

 

 

 

 

 
 

จังหวัดพะเยาทีก่ําหนดใหมีพื้นที่

วางไมนอยกวารอยละ 30 

อาคารนี้มีพื้นที่วางเปลา696 

ตารางเมตร 
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ภาพ 18 ผังบริเวณการกอสรางอาคารคลังสนิคาท่ีจังหวัดเชียงรายและจังหวดัลําปาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เฉพาะจังหวัดเชียงรายที่

กําหนดใหมีพื้นที่วางไมนอยกวา

รอยละ 60 อาคารนี้มีพื้นที่วาง

เปลา 462 ตารางเมตร 
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ตาราง 16 หากเราตองการสรางคลังสนิคาขนาด 500 ตารางเมตร ใหเชา 

 จังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงรายและลําปาง 

คาที่ดนิ 299 ตารางวา 

299X2,500=747,500บาท 

240.5 ตารางวา 

240.5x2,500=601,250 บาท 

คากอสรางคลังสนิคา 500 ตารางเมตร 

500x7,000=3,500,000 บาท 

500 ตารางเมตร 

500x7,000=3,500,000 บาท 

อัตราดอกเบี้ยทบวัน MRR+4%=12% ตอป MRR+4%=12% ตอป 

ระยะเวลาของโครงการ 7 ป 7 ป 

รวมมูลคาการลงทุน 4,247,500 บาท 4,101,250 บาท 

รายไดจากการเชาตอเดอืน 500X200=100,100 บาท 500X200=100,100 บาท 

 

หาอัตราดอกเบี้ยแบบทบตนทุกวัน 

จากการกําหนดอัตราดอกเบี้ย 12% ตอป  

คิดเปนอัตราดอกเบี้ยทบตนทกุวันจะได 
12%

0.0329%
365

 ตอวัน 

คิดเปนอัตราดอกเบี้ยทบตนทกุเดอืนจะได

    30(1 0.00329) 1 0.1036 1.036%mi ตอเดอืน 

 คิดเปนอัตราดอกเบี้ยทบตนทกุปจะได     12(1 0.01036) 1 0.1317 13.17%
y
i

 ตอป 

  
     

(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

ข้ันตน 

(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
 

คาดําเนนิการ  

(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
 

คาน้ํา,คาไฟ 

(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
 

รายไดจากคา

เชา 

(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 

จากการคํานวณอัตราสวน ผลตอบแทน ตอคาใชจาย (Benefit Cost Ratio: B/C Ratio) 

จะเห็นวา โครงการที่ลงทุนในจังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปางมีคามากกวา 1 แสดงวา

ผลตอบแทนที่เกิดข้ึนจากการลงทุนใหผลมากกวา หรือคุมคากับคาใชจายที่เสียไป ในขณะที่

โครงการที่ลงทุนในจังหวัดพะเยามีคานอยกวา 1 แสดงวา ผลตอบแทนที่เกิดข้ึนจากการลงทุน

ใหผลนอยกวา หรอืไมคุมคากับคาใชจายที่เสยีไป 

 

 

 



บทท่ี 5 

 

สรุปผลการวจิัย 

 

จากผลการศึกษาและเปรียบเทียบขอกําหนด ผัง เ มืองรวมจั งห วัดพะเยา 

จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง ในดานตางๆ ไดสรุปผลกรณีศึกษา และเปรียบเทียบ

ขอกําหนดผังเมืองรวมจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง ในการศึกษาครั้งนี้ 

ไดผลดังนี้ 

 

สรุปผลการวจัิย 

ผลสรุปของการวิจัย ในการศึกษาและเปรียบเทียบขอกําหนดของผังเมืองรวม 

จังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง ในดานตางๆ ไดขอสรุปดังตอไปนี้ 

1. แนวคิดการวางผังของแตละจังหวัดแตกตางกัน โดยปจจัยที่ทําใหแตกตางกัน คือ 

ตําแหนงที่ตัง้ของจังหวัด และลักษณะภูมิประเทศของแตละจังหวัด 

2. การจําแนกการใชท่ีดินแตกตางกัน ข้ึนอยูสภาพความเปนจริงของพ้ืนท่ีแตละ

จังหวัดเปนหลัก มีการแบงโซนโดยยึดพื้นที่เดิม ทั้งยังมีการละเวนใหกับประชาชนที่ไดกระทํา

การตางๆ กอนที่จะมีกระประกาศบังคับใชผังเมือง เพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบตอประชาชนที่

อาศัยอยูในพื้นที่ โดยเหตุที่ตองแบงพื้นที่ออกเปนโซนๆ ก็เพื่อใหงายตอการพัฒนาทั้งทางดาน

การคมนาคม และสาธารณูปโภค และการบรหิารจัดการ  

3. ที่ดนิประเภทชุมชนทุกจังหวัด จะใหใชพื้นเปนที่อยูอาศัย ศาสนสถาน สถานศึกษา   

สถานพยาบาล สถานที่ราชการ และธุรกิจที่สัมพันธตอการดํารงชีวิตในชุมชน โดยหามมิให

สรางสถานที่ ที่อาจจะกอใหเกิดอันตรายตอผูที่อยูอาศัยภายในชุมชน อาทิเชน โรงงาน คลัง

น้ํามันเช้ือเพลงิ สถานที่บรรจุกาซ สถานที่กําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล เปนตน 

4. ท่ีดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา เปนพ้ืนท่ี ท่ีผังเมืองทุกจังหวัดวางไว

หางไกลจากที่ดนิประเภทชุมชน เพื่อปองกันอันตราย และการวางแผนในการควบคุมมลพิษ 

5. ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม เปนพื้นที่ ที่จัดสรรไวเพื่อการเกษตรกรรม 

และการสาธารณะประโยชน หามมิใหตัง้โรงงาน จัดสรรที่อยูอาศัย สนามกอลฟ เปนตน 

6. ที่ดินประเภทปฏิรูปเพื่อการเกษตร เปนที่ดินวาดวยกฎหมายปฏิรูปที่ดินเพื่อการ

เกษตรกรรม หรอืสาธารณประโยชนโดยเฉพาะ ซ่ึงที่ดนิประเภทนี้มักตัง้อยูใกลกับแนวเขตที่ดิน

เพื่อการณอนุรักษ จงึมีความจําเปนตองหามมิใหสรางอาคารขนาดใหญและอาคารสูง  
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7. ที่ดนิประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการ และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม เปนที่ดินที่จัดไว

ใหใชประโยชนเพื่อนันทนาการ และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม หากเอกชนถอืครองกรรมสทิธิ์ใน

ที่ดนิประเภทนี้ใหกอสรางไดเฉพาะที่อยูอาศัย และหามมิใหสรางอาคารสูง ที่ดินประเภทนี้ไมมี

ระบุไวในจังหวัดเชียงราย ทั้งนี้เนื่องจากจัดแบงที่ดินที่มีลักษณะใกลเคียงกันนี้ออกเปนที่ดิน

ประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพื่อการทองเที่ยว 

8. ที่ดนิประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพื่อการทองเที่ยว จะเห็นไดวาที่ดนิประเภทนี้มี

เฉพาะจังหวัดเชียงรายเพียงจังหวัดเดยีวเทานัน้ ทัง้นี้เนื่องมาจากสภาพความเปนจริงของพื้นที่

ในแตละจังหวัดวามีที่ดนิประเภทนี้หรอืไม 

9. ท่ีดินประเภทอนุรักษปาไม เปนท่ีดินท่ีสงวนและคุมครองดูแล เพ่ือบํารุงปาไม 

และตนน้ําลําธาร หากเอกชนถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินประเภทนี้ ใหกอสรางไดเฉพาะที่อยู

อาศัยและหามมิใหสรางอาคารสูง 

10. ท่ีดินประเภทท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม มีเฉพาะจังหวัดพะเยา

จังหวัดเดยีว และใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การประมง หรือการ

เพาะเลี้ยงสัตวน้ํา โดยพื้นที่ที่ประกาศเปนที่ดินประเภทนี้ คือ กวานพะเยา หนองเล็งทราย 

อําเภอแมใจ เปนตน 

11. ที่ดนิประเภทอนุรักษเพื่อการสงเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย มีเฉพาะจังหวัดพะเยา

และจังหวัดเชียงราย เปนพื้นที่เพื่อการอนุรักษเมืองโบราญ โบราญสถาน สงเสริมเอกลักษณ

ศลิปวัฒนธรรมในทองถิ่น 

12. เหตุท่ีตองเวนระยะหางตามแนวขนานริมเขตทางมากถึง 15 เมตร ของจังหวัด

พะเยา เพราะอนาคตการขนสงทางบก ที่มาจากประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีนจะใชเสนทาง

ผานจังหวัดพะเยา เพื่อการลําเลยีงสนิคาไปกรุงเทพมหานคร ผังเมืองจึงตองวางไวเพื่อรองรับ

การขยายตัวของเสนทางคมนาคมในอนาคต 

13. ขอยกเวนในการใชประโยชนพื้นที่รมิฝงแมน้ํา ลําคลองหรือแหลงน้ําสาธารณะให

สามารถกอสรางเพื่อการคมนาคมและขนสงทางน้ํา การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ หรอื

สาธารณประโยชน ที่กําหนดใหมีที่วางตามแนวขนานแหลงน้ํา ไมนอยกวา 6-15 เมตร ตามแต

ละจังหวัดนัน้ ก็เพื่อประโยชนตอสวนรวมของคนในชุมชนเทานัน้ 

14. หากที่การวางผังเมืองทับซอนกับเขตปฏิรูปที่ดนิก็สามารถใหใชประโยชนที่ดนิ เพื่อ

การเกษตรกรรมตามกฎหมายวาดวยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม หรือสาธารณประโยชน

เทานัน้ 
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15. จากการตัวอยางการคํานวณหาอัตราสวนผลตอบแทนตอคาใชจาย (Benefit Cost 

Ratio: B/C Ratio) เปรยีบเทยีบระหวางโครงการที่ลงทุนในจังหวัดพะเยา กับ โครงการที่ลงทุนใน

จังหวัดเชียงรายและจังหวัดลําปาง เห็นไดวา โครงการชนิดเดียวกัน แตตางกันตรงที่สถานที่

กอสราง โครงการที่ลงทุนในจังหวัดพะเยามีคานอยกวา 1 แสดงวา ผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจาก

การลงทุนใหผลนอยกวาหรือไมคุมคากับคาใชจายที่เสียไป แตโครงการที่ลงทุนในจังหวัด

เชียงรายและลําปางมีคามากกวา 1 แสดงวา ผลตอบแทนที่เกดิข้ึนจากการลงทุนใหผลมากกวา

หรอืคุมคากับคาใชจายที่เสยีไป ดังนัน้จงึสรุปไดวา จังหวัดพะเยากําหนดใหผังเมืองรวมจังหวัด

พะเยาใหมีท่ีวางตามแนวขนานริมเขตทางไมนอยกวา 15 เมตรระยะเวน มีผลกระทบกับ

ประชาชนในพื้นที่และการลงทุนจรงิ 

เนื่องจากจังหวัดพะเยา จังหวัดเชียงราย และจังหวัดลําปาง ไมไดมีการวางแผนผัง

เมืองมาตัง้แตแรก ผังเมืองจงึถูกวางทับซอนตามลักษณะการอยูอาศัยแตเดิม ดั้งนั้นการวางผัง

เมือง จึงวางผังเมืองเพื่อหลีกเลี่ยงผลกระทบตอประชนในชุมชนใหไดนอยที่สุด แตเพื่อนการ

พัฒนาเมืองอยางยั่งยืนในอนาคต ผังเมืองที่วางจึงมีความจําเปนตองกันพื้นที่เพื่อพัฒนาใน

อนาคต เชน การเวนระยะหางตามแนวขนานรมิเขตทาง และการเวนระยะหางตามแนวขนานริม

ฝงตามสภาพธรรมชาติของแมน้ํา ทั้งนี้ก็ เพื่อเวนไวรองรับการเจริญเติบโตของเมือง  

การคมนาคมขนสงทัง้ทางบก และทางน้ํา  

เหตุที่จังหวัดพะเยาตองเวนระยะหางตามแนวขนานริมเขตทางมากถึง 15 เมตร 

เพราะวา อนาคตการขนสงทางบกที่มาจากประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน คือ เสนทาง R3A 

เปนเสนทางที่มีความสัมพันธกับ 3 ประเทศ คอื กรุงเทพฯ (ประเทศไทย)–คุณหมิง (สาธารณรัฐ

ประชาชนจนี)–สาธารณรัฐประชาธปิไตยประชาชนลาว โดยเสนทางนี้จะผานจังหวัดพะเยา โดย

จะใชเสนทางหลวงทางหลวงแผนดินหมายเลข 1021 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (แมต๋ํา)- 

เทงิ ทางหลวงแผนดนิหมายเลข 1091 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1021 (จุน)-นาน ทางหลวง

แผนดนิหมายเลข 1120 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1154 (สอง)-เชียงมวน ทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1127 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 (ทาเรอื)-บานต๋ําใน ทางหลวงแผนดินหมายเลข 

1148 สายทาวังผา-เชียงคํา ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1193 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1 

(แมต๋ํา)-บรรจบ ทางหลวงหมายเลข 1 (แมใจ) ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1202 สายแยกทาง

หลวงหมายเลข 1 (พะเยา)-บรรจบ ทางหลวงหมายเลข 1126 (ปาแดด) และทางหลวงแผนดิน

หมายเลข 1251 สายแยกทางหลวงหมายเลข 1021 (ดอกคําใต)-เชียงมวน และทางหลวง

หมายเลข 1 ซ่ึงจะใชในการลําเลยีงสนิคาไปกรุงเทพมหานคร และเปนเสนทางทองเที่ยวระหวาง
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ประเทศที่สมบูรณแบบที่สุดเสนหนึ่ง ในการเช่ือมตอประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนเขาดวยกันถือ

เปนเสนทางเศรษฐกจิสายสําคัญอยางแทจรงิ 

การทําความเขาใจกับประชาชนในพื้นที ่เปนเรื่องสําคัญเพื่อหลีกเลียงปญหากรณี

พิพาท ที่จะเกิดข้ึนระหวางประชาชนกับหนวยงานของรัฐ  เจาหนาที่ควรออกพื้นที่แจง

วัตถุประสงคในการวางผังเมืองแบบนี้ ทําความเขาใจอันดีกับประชาชนในพื้นที่ แจงถึงผลดี

ผลเสยี ที่ประชาชนในพื้นที่จะไดรับในระยะตอไป จรงิอยูในข้ันแรกประชาชนจะไดรับความเดอืน

รอนเรื่องผลกระทบเพราะประชาชนเสียผลประโยชน แตหากเจาหนาที่อธิบายที่มาที่ไปให

ประชาชนในพื้นที่เขาใจ กรณพิีพาทจะไมเกดิข้ึน “ผลสําเร็จจะไมเกิดข้ึนได หากเราไมเขาใจใน

คําวาเสยีสละ” 

 

ขอเสนอแนะ 

1. กอนวางผังเมืองควรแจงใหประชาชนทราบถึงวัตถุประสงคในการวางผังเมืองให

ประชาชนในพื้นที่ไดรับทราบถงึปญหาและทําความเขาใจ 

2. เม่ือผังเมืองจังหวัดมาแลวควรใหประชาชนมีสวนรวมในการตัดสินใจโดยการทํา

ประชาพิจารณ 

3. การวางผังเมืองหรอืบังคับใชควรเปรยีบกับจังหวัดขางเคียงในขอกําหนดตางๆ และ

การใชประโยชนพื้นที่ เพื่อใหขอกําหนดที่ออกมาบังคับใชเปนไปในทศิทางเดยีวกัน 
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