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คํานํา 
 

ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ มาตรา ๒๕ บัญญัติไววา การวางและจัดทําผังเมืองรวม
จะตองสอดคลองกับผังนโยบายระดับภาคและผังนโยบายระดับจังหวัด  ตองสอดคลองกับความตองการ
ของประชาชนในพ้ืนที่ และเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และมาตรฐานท่ีคณะกรรมการผังเมืองกําหนด  
ดังนั้น เพื่อใหเปนไปตามบทบัญญัติดังกลาว คณะกรรมการผังเมืองจึงไดออกประกาศคณะกรรมการผังเมือง 
เรื่อง การวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 เม่ือวันที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2566 เพ่ือเปน
กรอบแนวทางใหกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น แลวแตกรณี ดําเนินการวาง
และจัดทําผังเมืองรวมใหเปนไปตามหลักเกณฑวิธีการที่กําหนดไวในประกาศคณะกรรมการผังเมืองฯ ดงักลาว 

ในสวนของ “มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566” ซึ่งจัดทําข้ึนตามประกาศ
คณะกรรมการผังเมืองฯ นั้น กรมโยธาธิการและผังเมืองไดดําเนินการโดยอางอิงจากผลการศึกษาโครงการ
ศึกษาจัดทําเกณฑและมาตรฐานผังเมืองรวม โดยนํามาผนวกกับแนวทางปฏิบัติงานของกรมโยธาธิการ
และผังเมืองท่ีใชในการวางและจัดทําผังเมืองรวมในปจจุบัน เพ่ือใหผู ที่มีหนาที่ในการวางและจัดทํา
ผังเมืองรวม ตลอดจนผู ท่ีมีหนาที่กํากับดูแลใชประกอบการพิจารณาใหความเห็นชอบรางผังเมืองรวม 
ไดนํา “มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566” ฉบับนี้ไปใชเพ่ือใหเกิดประโยชนตอการผังเมือง
ของประเทศสืบไป 

 
 

        กรมโยธาธิการและผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทย 

มิถุนายน 2566 
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สารบัญ 
  หนา 

บทนํา    ก-1 
บทท่ี 1 วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 1-1 
 1.1 การกําหนดวัตถุประสงคในการวางและจัดทาํผังเมอืงรวม   1-1 
 1.2 รูปแบบการเขียนวัตถุประสงคในการวางและจัดทาํผังเมืองรวม   1-1 
บทท่ี 2   แผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม  2-1 
 2.1 การกาํหนดเขตของผังเมืองรวม 2-1 
 2.2 การใชชื่อผงัเมืองรวม 2-4 
 2.๓ มาตรฐานแผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม 2-5 
บทท่ี 3 แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 3-1 
 3.1 การจดัทําแผนผงักําหนดการใชประโยชนที่ดนิตามที่ไดจําแนกประเภท 3-1 
 3.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังกําหนดการใช 

      ประโยชนที่ดนิตามที่ไดจําแนกประเภท 
3-9 

 3.3 รูปแบบขอกําหนดการใชประโยชนทีด่ิน 3-15 
 3.4 การจัดทํารายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ 

      ตามที่ไดจําแนกประเภท 
3-28 

บทท่ี 4 แผนผังแสดงท่ีโลง  4-1 
 4.1 การจดัทําแผนผงัแสดงที่โลง 4-1 
 4.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังแสดงที่โลง 4-4 
 4.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงท่ีโลง 4-5 
บทท่ี 5 แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง  5-1 
 5.1 การจดัทําแผนผงัแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 5-1 
 5.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังแสดงโครงการ  

      การคมนาคมและการขนสง 
5-8 

 5.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม         
      และการขนสง 

5-9 
 

บทท่ี 6 แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการ 
สาธารณะ 

6-1 

 6.1 การจดัทําแผนผงัแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  
      และบริการสาธารณะ 

6-1 

 6.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังแสดงโครงการ   
      กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

6-28 

 6.3 การจดัทํารายการประกอบแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณปูโภค  
      สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

6-29 
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สารบัญ (ตอ) 
  หนา 
บทท่ี 7 แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  7-1 
 7.1 การจดัทําแผนผงัแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาตแิละส่ิงแวดลอม 7-1 
 7.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังแสดงแหลง 

      ทรัพยากรธรรมชาตแิละส่ิงแวดลอม 
7-4 

 7.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติ 
      และสิง่แวดลอม 

7-5 

บทท่ี 8 แผนผังแสดงผังนํ้า  8-1 
 8.1 การจดัทําแผนผงัแสดงผังน้ํา 8-1 
 8.2 การจดัทําขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิของแผนผังแสดงผังน้ํา 8-6 
 8.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงผังน้ํา 8-๘ 
 8.4 การบูรณาการกบัหนวยงานท่ีเก่ียวของ 8-๘ 
บทท่ี 9 การจัดทํานโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการ 

เพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 
9-1 

 9.1 การปรับอตัราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชัน้ของอาคารทกุหลังตอพ้ืนที่ 
      แปลงที่ดนิที่ใชเปนทีต่ัง้อาคาร (มาตรา ๒๒ (5) (ค))   

9-1 

 ๙.๒ มาตรการดานการเงินและการคลัง 9-4 
 9.3 รูปแบบการจัดทํานโยบาย มาตรการ และวิธดีําเนินการเพ่ือปฏิบัตใิหเปนไป 

      ตามวตัถปุระสงคของผังเมืองรวม มาตรา 22 (6) 
9-6 

บทท่ี 10 เอกสารประกอบผังเมืองรวม สวนที่เปนเอกสารรายงาน 10-1 
   
ภาคผนวก   
 ภาคผนวก ก เอกสารประกอบผังเมืองรวม สวนที่เปนแผนที่และแผนผัง ผ-1 
 ภาคผนวก ข เอกสารประกอบผังเมอืงรวม สวนที่เปนขอกําหนด 

                การใชประโยชนที่ดนิประกอบแผนผัง 
ผ-4 

 ภาคผนวก ค ประกาศคณะกรรมการผังเมือง  
                เรื่อง การวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

ผ-30 
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สารบัญตาราง 
  หนา 
ตารางที่ 3 - 1 การจําแนกขนาดของเมืองตามจํานวนประชากร 3-1 
ตารางที่ 3 - 2 มาตรฐานความหนาแนนประชากรประเภทความหนาแนนชุมชน  

(Community Density) 
3-3 

ตารางที่ 3 - 3 มาตรฐาน FAR BCR OSR สําหรบัเมืองขนาดใหญมาก (ประชากรระหวาง 
250,001 - 1,500,000 คน) และ เมืองขนาดใหญพิเศษ  
(ประชากรต้ังแต  1,500,001 คนขึน้ไป) 

3-13 

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

3-13 

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

3-14 

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

3-14 

ตารางที่ 3 - 7 มาตรฐาน FAR BCR สําหรบัเมืองขนาดเล็กมาก  
(ประชากรไมเกิน 12,000 คน) 

3-14 

ตารางที่ 5 - 1 คาปรบัเทียบหนวยรถยนตนัง่สวนบุคคล สําหรับผงัเมืองรวมเมือง/ชมุชน 5-2 
ตารางที่ 5 - 2 คาระดับการใหบรกิารเทียบกับคาดัชนกีารจราจรตดิขดั (คา V/C Ratio) 5-3 
ตารางที่ 6 - 1 แสดงอัตราการใชน้ําอุปโภคบริโภคแบงตามปรมิาณประชากร 

บริเวณยานชมุชนเมือง 
6-3 

ตารางที่ 6 - 2 แสดงอัตราการใชน้ําอุปโภคบริโภคบริเวณนอกยานชุมชนเมือง 6-3 
ตารางที่ 6 - 3 อัตราการร่ัวไหล 6-3 
ตารางที่ 6 - 4 การประมาณพ้ืนที่สําหรับระบบบําบดัน้ําเสียแตละประเภทเทียบกับพืน้ที่

ระบบบําบัดแบบบอปรับเสถียร 
6-7 

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

สําหรบัองคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะเขาสูระบบไมเกิน ๑๕ ตันตอวนั 
6-10 

ตารางที่ 6 - 7 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรปูแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะ
สําหรบัองคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะมากกวา ๑๕ ตันตอวัน แตไมเกนิ 
50 ตันตอวัน 

6-10 

ตารางที่ 6 - 8 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรปูแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะ
สําหรบัองคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะมากกวา ๕0 ตันตอวัน  
แตไมเกิน 100 ตันตอวนั 

6-10 

ตารางที่ 6 - 9 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรปูแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะ
สําหรบั องคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะมากกวา 100 ตนัตอวนั  
แตไมเกิน 300 ตันตอวนั 

6-11 
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สารบัญตาราง (ตอ) 
  หนา 
ตารางที่ 6 - 10 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรปูแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะ

สําหรบัองคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะมากกวา 300 ตนัตอวนั  
แตไมเกิน 700 ตันตอวนั 

6-11 

ตารางที่ 6 - 11 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรปูแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะ
สําหรบัองคกรปกครองสวนทองถิน่ที่มีขยะมากกวา 700 ตนัตอวนั 

6-12 

ตารางที่ 6 - 12 แนวทางพิจารณาขนาดพ้ืนที่สถานขีนถายมูลฝอย 6-12 
ตารางที่ 6 - 13 การจําแนกชั้น สถานท่ี หรือสิ่งที่มีโอกาสนาจะเปนอนัตรายจากอคัคีภัย 6-15 
ตารางที่ 6 - 14 ระยะหางของสถานีดับเพลิง 6-15 
ตารางที่ 6 - 15 อัตราการบริโภคเนือ้สัตว 6-16 
ตารางที่ 6 - 16 ปริมาณเนื้อและชิน้สวนที่บริโภคไดจากสัตวตอสตัว 1 ตัว 6-16 
ตารางที่ 6 - 17 กําลังผลติของโรงฆาสตัว (สุกร) ตามแบบมาตรฐานของกรมปศุสัตว 6-16 
ตารางที่ 6 - 18 ขนาดของโรงฆาสตัว 6-17 
ตารางที่ 6 - 19 อัตราการใชไฟฟาเฉลี่ยจําแนกตามประเภทกิจการ 6-18 
ตารางที่ 6 - 20 เกณฑและมาตรฐานดานการไฟฟา 6-20 
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สารบัญรูป 
  หนา 
  รปูที่ 5 - 1 ตัวอยางขนาดเขตทางและรปูตดัตามขวางถนนตามมาตรฐาน 

ของสํานักวิศวกรรมการผังเมือง 
5-4 

รูปที่ 5 - 2 เครื่องหมายมาตรฐานของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 5-6 
รูปที่ 6 - 1 เคร่ืองหมายและสัญลักษณของแผนผงัแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ และบรกิารสาธารณะ 
6-22 

รูปที่ 6 - 1 เคร่ืองหมายและสัญลักษณของแผนผงัแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ (ตอ) 

6-23 

รูปที่ 6 - 2 ตัวอยางเครื่องหมายและสญัลักษณของแผนผังแสดงโครงการกิจการ
สาธารณปูโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  
(แผนผงัหมายเลข ๑/๒ โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ) 

6-24 

รูปที่ 6 - 3 ตัวอยางเครื่องหมายและสญัลักษณของแผนผังแสดงโครงการกิจการ
สาธารณปูโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
(แผนผงัหมายเลข 2/๒ โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ) 

6-26 

รูปที่ 8 - 1 พ้ืนที่ทางน้าํหลาก และพื้นทีน่้ําหลาก 8-3 
รูปที่ 8 - 2 เครื่องหมายและสญัลักษณมาตรฐานของแผนผังแสดงผังน้ํา 8-4 
รูปที่ 9 - 1 การใชมาตรการใหอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนทีด่นิเพ่ิมขึน้ (FAR Bonus)  

ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2566 
9-2 

รูปที่ 9 - 2 ตัวอยางมาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ 9-3 
รูปที่ 9 - 3 การสงเสริมการลงทุนในเขตพ้ืนที่โครงการพัฒนาเมืองอจัฉริยะ 9-4 
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สารบัญแผนท่ี 
  หนา 
แผนที่ที ่2 - 1 มาตรฐานเครื่องหมายของแผนท่ีแสดงเขตของผังเมอืงรวม  2-5 
แผนที่ที ่2 - 2 มาตรฐานแผนท่ีแสดงเขตของผังเมอืงรวม โดยจัดวางเครื่องหมาย 

อยูดานลางของแผนท่ี 
2-6 

แผนที่ที ่2 – 3 
 

มาตรฐานแผนท่ีแสดงเขตของผังเมอืงรวม โดยจัดวางเครื่องหมาย 
อยูดานขวาของแผนท่ี 

2-7 
 

แผนที่ที ่2 – 4 ตัวอยางแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม 2-8 
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สารบัญแผนผัง 
  หนา 
แผนผังที่ 3 - 1 ตัวอยางแผนผังกําหนดการใชประโยชนทีด่ินตามที่ไดจําแนกประเภท 3-8 
แผนผังที่ 4 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงท่ีโลง 4-3 
แผนผังที่ 5 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 5-7 
แผนผังที่ 6 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  

และบริการสาธารณะ (แผนผังหมายเลข 1/2 โครงการกิจการสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะ) 

6-25 

แผนผังที่ 6 - 2 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณปูการ  
และบริการสาธารณะ (แผนผังหมายเลข 2/2 โครงการกิจการสาธารณูปการ 
และบริการสาธารณะ) 

6-27 

แผนผังที่ 7 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 7-3 
แผนผังที่ ๘ - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงผังน้ํา ๘-5 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทนํา 
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ก-๑ 

 
บทนํา 

 

         ท่ีมาและความสําคัญ 
กรมโยธาธิการและผังเมืองไดจัดทํามาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม เพ่ือใหการวาง 

และจัดทําผังเมืองรวมเปนไปตามมาตรฐานที่มีความถูกตองตามหลักวิชาการ และเหมาะสมกับบริบท 
ของประเทศไทย โดยตลอดระยะเวลาที่ผานมาไดมีการจัดทําเกณฑและมาตรฐานผังเมืองรวม และแกไข
ปรับปรุงมาอยางตอเนื่อง ตั้งแตเกณฑและมาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2539 เกณฑและ
มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม ฉบับปรับปรุงแกไข พ.ศ. 2544 จนถึงเกณฑและมาตรฐานผังเมืองรวม 
พ.ศ. 2549 อยางไรก็ตาม ภายหลังจากที่ไดมีการตราพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ขึ้นใชบังคับ
แทนพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 และไดเปลี่ยนแปลงสาระสําคัญบางประการซึ่งมีผลตอ 
การดําเนินงานดานการผังเมืองโดยพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดใหมีการวางและ
จัดทําผังนโยบายการใชประโยชนพ้ืนที่ โดยประกอบดวยผังนโยบายระดับประเทศ และผังนโยบายระดับภาค 
ซึ่งตองไดรับการพิจารณาเห็นชอบจากคณะกรรมการนโยบายการผังเมืองแหงชาติ และผังนโยบายระดับจังหวัด 
ซึ่งตองไดรับการพิจารณาเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง และใชผังนโยบายการใชประโยชนพ้ืนที่
ดังกลาวเปนกรอบกํากับการวางและจัดทําผังเมืองรวม โดยเฉพาะอยางยิ่งการวางและจัดทําผังเมืองรวม  
โดยองคกรปกครองสวนทองถิ่น ท่ีตองไดรับการพิจารณาเ ห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด  
ดวยขั้นตอนการวางและจัดทําตลอดจนองคประกอบของผังเมืองรวมที่เปล่ียนแปลงไป ประกอบกับ
พัฒนาการดานวิชาการ หลักการ แนวความคิด และวิธีการ ดานการผังเมือง ตลอดจนแนวโนม 
การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอม กรมโยธาธิการและผังเมือง จึงไดดําเนินการแกไข
ปรับปรุงมาตรฐานผังเมืองรวม เพื่อใหการวางและจัดทําผังเมืองรวม เปนไปอยางถูกตอง เหมาะสม  
และมีประสิทธิภาพ 

ทั้งนี้ ดวยสาระสําคัญประการหน่ึงของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ ท่ีมุงสงเสริม
ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีหนาท่ีและอํานาจในการวางและจัดทําผังเมืองรวมเชนเดียวกับกรมโยธาธิการ
และผังเมือง โดยใชหลักเกณฑ วิธีการ และมาตรฐานท่ีคณะกรรมการผังเมืองกําหนด เปนกลไกในการกํากับ
การวางและจัดทําผังเมืองรวมใหมีมาตรฐานเดียวกัน ดังนั้น กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงไดดําเนินการ
จัดทํา “มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566” โดยอางอิงจากผลการศึกษาโครงการศึกษา
จัดทําเกณฑและมาตรฐานผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน เปนหลัก และนํามาผนวกกับแนวทางปฏิบัติงาน
ซึ่งกรมโยธาธิการและผังเมืองใชในการวางและจัดทําผังเมืองรวมในปจจุบัน โดยเสนอ “มาตรฐานการวาง
และจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566” ดังกลาว เพ่ือขอความเห็นชอบตอคณะกรรมการผังเมือง เพ่ือใหผูท่ีมีหนาที่
และอํานาจในการวางและจัดทําผังเมืองรวม ตลอดจนผู ท่ีมีหนาที่และอํานาจในการกํากับดูแลใชประกอบ 
การพิจารณาใหความเห็นชอบรางผังเมืองรวมไดนําไปใช 
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ก-๒ 

         องคประกอบของมาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม 

มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม ฉบับนี้ จัดทําขึ้นโดยมีองคประกอบของผังเมืองรวม 
ที่สอดคลองตามมาตรา ๒๒ (๑) (๒) (๓) (ก)-(ฉ) (๔) (๕) (ก)-(ฉ) และ (๖) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2562 และประกาศคณะกรรมการผังเมือง เรื่อง การวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. ๒๕๖๖ ซึง่ประกอบดวย 

(๑) วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 

(๒) แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมโดยแสดงขอมูลภูมิประเทศ ระดับชั้นความสูง และพิกัดภูมิศาสตร 

(3) แผนผังท่ีทําขึ้นเปนฉบับเดียวหรือหลายฉบับ โดยใชมาตราสวนตามความเหมาะสมท่ีมีความละเอียด
เพียงพอใหประชาชนเขาถึงไดโดยสะดวกและสามารถเขาใจไดงาย สามารถเชื่อมโยงกับแผนที่ดิจิทัล
ที่เปนมาตรฐานสากลตามเทคโนโลยีที่ทันสมัย โดยมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้ 

(ก) แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท 
(ข) แผนผังแสดงที่โลง 
(ค) แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง โดยแสดงการเช่ือมตอโครงขาย 

การคมนาคมและการขนสงไวดวย 
(ง) แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
(จ) แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
(ฉ) แผนผังแสดงผังน้ํา 

(๔) รายการประกอบแผนผัง 

(๕) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินท่ีจะใหปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงค
ของผังเมืองรวมและแผนผังตาม (๓) ทุกประการ ดังตอไปนี้ 

(ก) ประเภทและขนาดกิจการ 
(ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร 
(ค) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(ง) อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนท่ีตั้งอาคาร หรืออัตราสวนพ้ืนที่วาง

อันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร 
(จ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรนํ้าสาธารณะ 

และสถานที่อื่น ๆ ท่ีจําเปน รวมทั้งพื้นที่แนวกันชนดวย 
(ฉ) ขนาดของแปลงที่ดินที่จะอนุญาตใหกอสรางอาคาร 

(๖) นโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม    
ซึ่งอาจเปนแนวทางในการปรับอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารตาม (๕) (ค) แนวทางในการใชมาตรการดานการเงิน 
การคลัง หรือแนวทางที่เหมาะสมเพ่ือแกไขปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน ทั้งนี้ เพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนา
หรือเพ่ือเยียวยาผูไดรับผลกระทบ 
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อยางไรก็ตาม เพ่ือใหเกิดความเขาใจในภาพรวมและความสัมพันธระหวางแผนผัง ขอกําหนด         
การใชประโยชนที่ดิน และรายการประกอบแผนผัง ของแผนที่และแผนผังตามมาตรา ๒๒ (๒) และมาตรา ๒๒ (๓) (ก) - (ฉ) 
ทั้ง ๗ ประเภท จึงไดจําแนกเนื้อหาในบทที่ ๒ ถึง บทท่ี ๘ ตามแผนผังแตละประเภท โดยในแตละบทจะระบุ
ถึงวัตถุประสงคของแผนผัง มาตรฐานการจัดทําแผนผัง ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน รูปแบบและวิธีการ
เขียนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน และรายการประกอบแผนผัง  

 
 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 1 
วัตถปุระสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 
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บทท่ี 1 

วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม  
 

1.1   การกําหนดวัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม   
 ตามมาตรา ๒๒ (๑) ไดกําหนดใหผังเมืองรวมประกอบดวย “วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม” 

เพ่ือเปนกรอบในการวางและจัดทําผังเมืองรวมและกําหนดทิศทางในการใชประโยชนที่ดิน โดยวัตถุประสงค
ดังกลาวจะแสดงใหเห็นถึงเปาหมายของการวางและจัดทําผังเมืองรวมน้ัน ๆ วาจะมีการใชประโยชนที่ดิน
และการพัฒนาเปนไปในลักษณะใด และการกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมจะตองเปนไป 
โดยสอดคลองกับวัตถุประสงคของผังเมืองรวม  

 การกําหนดวัตถุประสงคของการวางและจัดทําผังเมืองรวม ควรจะตองถายทอดนโยบายการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคม และการสงวนรักษาทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เพ่ือผลตอการพัฒนาอยางยั่งยืน 
(Sustainable Development) ของประเทศจากนโยบายภาครัฐตามที่กําหนดในยุทธศาสตรชาติ  
และแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ รวมทั้งแผนปฏิบัติราชการของหนวยงานสวนกลาง ตลอดจน
แผนพัฒนาจังหวัดของหนวยงานสวนภูมิภาค ภายใตการวาง จัดทํา และดําเนินการใหเปนไปตาม 
ธรรมนูญวาดวยการผังเมือง ผังนโยบายระดับประเทศ ผังนโยบายระดับภาค และผังนโยบายระดับจังหวัด  
นอกจากนี้แลว การกําหนดวัตถุประสงคของการวางและจัดทําผ ัง เม ืองรวม  ยังต องสะทอนถึง 
การสนองตอบตอความตองการของทองถิ่น และประชาชนในเขตทองที่นั้น ๆ 

1.2   รูปแบบการเขียนวัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม   

 
หมวด ๑ 

วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 
 

 ขอ .. การวางและจัดทําผังเมืองรวมนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือ................................................................................. 
………………………………………………………………………………….…......โดยมีแนวทางในการพัฒนาและดํารงรักษา
ภายในบริเวณแนวเขตตามขอ... ดังตอไปนี้ 
 (๑) ................................................................................................................................................................ 
 (๒) ................................................................................................................................................................ 
 (3) ................................................................................................................................................................ 

(4) ................................................................................................................................................................ 
(5) ................................................................................................................................................................ 
(6) ................................................................................................................................................................ 
(7) ................................................................................................................................................................ 
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ขอสังเกต 
(1) การระบุวัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม ควรเรียงลําดับความสําคัญตามเปาหมาย 

ของการวางและจัดทําผังเมืองรวม และใชถอยคําที่มีความชัดเจน 

(2) ควรจัดกลุมของวัตถุประสงคที่เปนเรื่องเดียวกันหรือเก่ียวของกันโดยรวมไวในขอเดียวกัน      
เพ่ือจะไดเขาใจงายและทําใหวัตถุประสงคมีความตอเนื่องกัน 



 
 
 
 
 
 
 

บทที่ 2 
แผนทีแ่สดงเขตของผังเมืองรวม 
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บทท่ี 2 
แผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม  

 
2.๑ การกําหนดเขตของผังเมืองรวม 

มาตรา 22 (2) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดใหผังเมืองรวมประกอบดวย  
“แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมโดยแสดงขอมูลภูมิประเทศ ระดับชั้นความสูง และพิกัดภูมิศาสตร ”  
เปนเขตตามกฎหมายในการใชบังคับใหเปนไปตามแผนผังตาง ๆ ตามมาตรา 22 (3) รายการประกอบแผนผัง
ตามมาตรา 22 (4) และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) ตลอดจนนโยบาย มาตรการ 
และวิธีดําเนินการตามมาตรา 22 (6) ท้ังนี้ เพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามที่กําหนดของผังเมืองรวม
ตามมาตรา 22 (1) 

ในกรณีที่ไดมีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินที่จะทําการสํารวจเพ่ือการวางและจัดทํา 
ผังเมืองรวมตามมาตรา 19 และการดําเนินการตามมาตรา 20 และมาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2562 เขตทองท่ีที่จะทําการสํารวจพรอมดวยแผนท่ีแสดงเขตสํารวจแนบทายพระราชกฤษฎีกา 
ตามมาตรา 19 (3) ควรครอบคลุมพื้นที่ที่มีความจําเปนตอการสํารวจและการดําเนินการอื่น ๆ ตามที่ระบุ  
ในมาตรา 20 และมาตรา 21 ซึ่งพ้ืนที่ดังกลาวควรครอบคลุมพ้ืนที่ที่มีสภาพความเปนเมืองของชุมชนเมืองนั้น ๆ 
ในปจจุบันและครอบคลุมพ้ืนท่ีรองรับการเปล่ียนแปลงในอนาคตของชุมชนเมืองนั้น ๆ  ท้ังที่เปนพ้ืนที่ 
ที่มีสภาพความเปนเมืองในปจจุบัน พ้ืนท่ีสงเสริมการพัฒนาเมือง และพ้ืนที่ควบคุมการพัฒนาเมือง เพ่ือการจัดทํา
ขอเสนอเบื้องตนสําหรับบริเวณท่ีประสงคจะวางและจัดทําผังเมืองรวม ตามมาตรา 20 (2) ตอไป 

การวางและจัดทําผังเมืองรวมตามมาตรา 23 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
ไดกําหนดใหเปนหนาท่ีและอํานาจของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
หรือกรมโยธาธิการและผังเมืองรวมกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นรวมกันก็ได  

ในกรณีที่เปนการวางและจัดทําผังเมืองรวมที่มีขอบเขตครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งจังหวัด ใหเปนหนาที่  
และอํานาจของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคการบริหารสวนจังหวัดนั้น หรือกรมโยธาธิการและผังเมือง
กับองคการบริหารสวนจังหวัดรวมกันก็ได 

นอกจากน้ี ในกรณีที่เปนการวางและจัดทําผังเมืองรวมที่มีขอบเขตครอบคลุมพ้ืนที่บางสวนของจังหวัด
โดยรวมเขตปกครองขององคกรปกครองสวนทองถิ่นหลายแหงในจังหวัดเดียวกั นหรือหลายจังหวัด  
ไดกําหนดใหเปนบทบาทหนาที ่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคการบริหารสวนจังหวัด  
หรือองคกรปกครองสวนทองถิ ่นทุกแหงที ่อยู  ใน เขตที ่จะวางและจัดทําผัง เมืองรวมรวมกัน   
หรือกรมโยธาธิการและผังเมืองและองคกรปกครองสวนทองถิ่นทุกแหงที่อยูในเขตท่ีจะวางและจัดทําผังเมืองรวม
รวมกันก็ได 
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ดังนั้น การวางและจัดทําผังเมืองรวม หากเปนการดําเนินการโดยองคกรปกครองสวนทองถิ่ น  
การกําหนดเขตที่ดินท่ีจะทําการสํารวจเพ่ือการวางและจัดทําผังเมืองรวม และการกําหนดเขตของผังเมืองรวม
ยอมสามารถกระทําไดเฉพาะภายในเขตการปกครองขององคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น ๆ  แตเนื่องจาก 
เขตการปกครองขององคกรปกครองสวนทองถ่ินโดยเฉพาะอยางยิ่งเทศบาลนคร และเทศบาลเมืองขนาดใหญ
และขนาดกลาง มักมีพ้ืนที่ที่มีสภาพความเปนเมืองไดขยายตัวเกินกวาเขตการปกครองขององคกรปกครอง
สวนทองถิ่นนั้น ๆ หรือมีพ้ืนที่ที่มีสภาพความเปนเมืองตอเน่ืองกันหลายองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
การกําหนดเขตท่ีดินที่จะทําการสํารวจเพื่อการวางและจัดทําผังเมืองรวมและการกาํหนดเขตของผงัเมืองรวม
ยอมจําเปนตอการครอบคลุมทั้งพ้ืนที่ที่มีสภาพความเปนเมืองในปจจุบัน พ้ืนที่สงเสริมการพัฒนาเมือง  
และพื้นที่ควบคุมการพัฒนาเมือง ซึ่งทําใหการวางและจัดทําผังเมืองรวมดังกลาว ควรเปนการดําเนินการ  
โดยกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองคการบริหารสวนจังหวัด หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นทุกแหง  
ที่อยูในเขตที่จะวางและจัดทําผังเมืองรวมรวมกัน หรือกรมโยธาธิการและผังเมืองและองคกรปกครอง 
สวนทองถิ่นทุกแหงที่อยูในเขตที่จะวางและจัดทําผังเมืองรวมนั้น ๆ รวมกัน อยางไรก็ตาม การกําหนดเขตท่ีดิน
ที่จะทําการสํารวจเพ่ือการวางและจัดทําผังเมืองรวมและการกําหนดเขตของผังเมืองรวม จะตองมีความชัดเจน
เนื่องจากเปนเขตการใชอํานาจตามกฎหมาย การกําหนดเขตดังกลาวจึงควรอางอิงกับตําแหนงหรือขอบเขต
ทางกายภาพ เชน ถนน แมน้ํา คลอง ฯลฯ หรือกําหนดตามเขตการปกครองสวนภูมิภาค ไดแก จังหวัด อําเภอ 
หรือเขตการปกครองขององคกรปกครองสวนทองถิ่น 

ทั้งนี้ การกําหนดเขตของผังเมืองรวม เปนเขตเพ่ือการอนุรักษและพัฒนาเมือง/ชุมชนใหเปนไปตาม
วัตถุประสงคและเปาหมายของการวางและจัดทําผังเมืองรวมนั้น ๆ  เขตของผังเมืองรวมจะครอบคลมุบรเิวณ
พ้ืนที่เมือง/ชุมชนและบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท เขตของผังเมืองรวม จึงอาจอยูในทองท่ีการปกครอง 
สวนภูมิภาคหรือการปกครองสวนทองถิ่นเดียวหรือหลายแหงหรือคาบเกี่ยวเพียงบางสวนของทองที่  
การปกครองสวนภูมิภาคหรือการปกครองสวนทองถิ่นหลายแหงตามขอบเขตการตั้งถ่ินฐานของทองที่นั้น ๆ 
และถึงแมวาเขตของผังเมืองรวม จะประกอบดวยทองที่การปกครองสวนภูมิภาคหรือการปกครอง
สวนทองถิ่นหลายแหง แตควรมีพื้นที่เมืองที่ตอเนื่องกัน และมีเอกภาพการอนุรักษและพัฒนารวมกัน 

อยางไรก็ตาม เขตของผังเมืองรวมเปนจุดเริ่มตนของการกําหนดขนาด รูปแบบ และโครงสรางของเมือง 
ซึ่งเปนลักษณะทางกายภาพของเมืองที่จะวางและจัดทําผังเมืองรวม  เพ่ือสนองตอบตอเปาหมาย
การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม และการพัฒนาดานกายภาพหรือการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ของเมืองน้ัน ๆ ในอนาคต
เขตของผังเมืองรวมจะถูกกําหนดขึ้นโดยการวิเคราะหขอมูลทั้งในระดับภาค ระดับจังหวัด และระดับ
เมือง/ชุมชน โดยคํานึงถึงความเปนศูนยกลางของเมือง  และเขตอิทธิพลในการใหบริการกับบริเวณ
พื้นที่โดยรอบ เขตของผังเมืองรวมตองมีความเหมาะสมกับขนาดและบทบาทของเมือง ตลอดจน
ขีดความสามารถในการบริหารจัดการ กลาวคือ เขตของผังเมืองรวมที่กวางใหญเกินไปจะทําใหสิ้นเปลือง
งบประมาณการพัฒนา และพื้นที่บางสวนถูกกําหนดเงื่อนไขการใชประโยชนที่ดินโดยไมจําเปน  
และในทางตรงกันขามหากเขตของผังเมืองรวมมีขนาดเล็กเกินไป จะทําใหการพัฒนามีขอจํากัด ขาดความยืดหยุน 
การกําหนดเขตของผังเมืองรวมจึงตองอาศัยผลการวิเคราะหขอมูลแสดงเหตุปจจัยและเงื่อนไขที่มี
ผลตอการขยายตัวของเมืองนั้น ๆ 
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2.1.1   คุณลักษณะท่ีสําคัญของเขตผังเมืองรวม 
(1) มีความเปนเอกภาพในการวางแผนและการพัฒนา 
(2) ครอบคลุมบริเวณพ้ืนที่เมือง/ชุมชนและอาณาบริเวณท่ีเกี่ยวของโดยรอบ อาจทับซอน 

เขตการปกครอง หรือคาบเกี่ยวระหวางเขตการปกครองตาง ๆ  
(3) มีแนวเขตที่ชัดเจน สามารถรับรูและอางอิงไดในพ้ืนที่จริง 
(4) ครอบคลุมบริเวณพ้ืนที่ที่เหมาะสมกับจํานวนประชากร การลงทุนดานโครงสราง

พ้ืนฐานและเปนแนวเขตที่ไมกอใหเกิดขอจํากัดในการพัฒนา 
(5) ครอบคลุมบริเวณพ้ืนที่ที่ตองการแกไขและปองกันผลกระทบที่มีตอระบบนิเวศ 

และสิ่งแวดลอม 

๒.๑.๒  การกําหนดเขตของผังเมืองรวม มีหลักเกณฑโดยทั่วไป ดังนี้ 
(1) ศึกษาบทบาทของเมืองในทองที่ที่จะวางและจัดทําผังเมืองรวม เชน การคาและการบริการ 

การบริหารการปกครอง การคมนาคมและการขนสง อุตสาหกรรม การทองเที่ยว ฯลฯ ซึ่งอาจมีเพียง
บทบาทเดียวหรือหลายบทบาท และมีระดับความสําคัญของการเปนศูนยกลางตางกัน เชน ระดับภาค 
ระดับจังหวัด ระดับอําเภอ 

โดยแตละระดับมีความเชื่อมโยงตอกันตามนโยบายของรัฐบาล และแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ แตหากมิไดมีการกําหนดไว จะตองทําการศึกษาวิเคราะหบทบาทความสําคัญ
ของเมืองจากพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจและการจางงาน ประชากรและสังคม ตลอดจนโครงการขนาดใหญ  
ที่มีผลกระทบตอการขยายตัวของเมือง/ชุมชน เชน โครงการสรางสนามบิน ศูนยกลางการคมนาคม  
การขนสงเปล่ียนถายสินคา นิคมอุตสาหกรรม ฯลฯ 

(2) คาดประมาณความตองการพ้ืนที่เมืองในอนาคต จากขอมูลการใชประโยชนที่ดิน 
ตามการจําแนกประเภทในปจจุบัน และคาดการณความตองการการใชประโยชนที่ดินในอนาคตอยางนอย 20 ป 

การคาดประมาณในเบ้ืองตน อาจคํานวณจากคาเฉลี่ยความหนาแนนของเมือง 
เปรียบเทียบกับบทบาทและจํานวนประชากรตามการคาดการณในอนาคต ตัวอยางเชน เมืองท่ีจะวาง  
และจัดทําผังเมืองรวมมีจํานวนประชากรตามการคาดการณประมาณ 50,000 คน คาเฉล่ียความหนาแนนรวม1 
(Gross Density) ของเมืองที่มีบทบาทเชนเดียวกันคือ 20 คน/ไร ดังนั้น ขนาดพ้ืนที่เมืองในอนาคตเทากับ 
2,500 ไร เปนตน 

(3) กําหนดรูปแบบการเติบโตของเมือง ประกอบดวยพ้ืนที่ตาง ๆ ดังนี้ 
 (ก) บริเวณศูนยกลางเมือง (Urban Center) เปนบริเวณที่มีความหนาแนนมากที่สุด 

ของเมือง/ชุมชน โดยเปนแหลงรวมกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมของเมือง 
 (ข) บริเวณสวนที่ขยายตัวหรือเขตปรับเปล่ียน (Transitional Zone) อยูระหวาง

ศูนยกลางกับบริเวณรอยตอเมือง เปนสวนที่มีการเปลี่ยนแปลงเปนอาคารสิ่งกอสรางรองรับการขยายตัว
จากศูนยกลางเมือง 

 (ค) บริ เวณรอยตอเมือง (Urban Fringe) เปนพ้ืนที่รอบนอกของเมือง/ชุมชนท่ีมี 
ความหนาแนนเบาบาง 

                                                           
1 คาเฉลี่ยความหนาแนนรวม  (Gross Density) หมายถึง จํานวนประชากรตอพืน้ที่แปลงที่ดินและพื้นที่เพื่อการเขาถึง (Accessibility) 
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(๔) กําหนดพ้ืนท่ีกันชนเขียว (Green Buffer) ซ่ึงอาจเปนพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม  
เพ่ือเปนฉนวนปองกันการขยายตัวจนเปนผลใหเกิดความสิ้นเปลืองตอการดําเนินการดานสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ ตลอดจนสภาพแวดลอมของพ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรมโดยรอบ ขนาดพ้ืนท่ีฉนวนได
จากการวิเคราะหขีดความสามารถในการเดินทางและการใหบริการจากศูนยกลาง ความกวางของพ้ื นที่
ฉนวนกําหนดจากปลายเขตพ้ืนท่ีเมือง ซึ่งเมืองขนาดกลาง ขนาดเล็ก และขนาดเล็กมาก จะมีความกวางประมาณ 
1.5 - 3.0 กิโลเมตร และเมืองขนาดใหญและขนาดใหญมาก จะมีความกวางประมาณ 5.0 - 10.0 กิโลเมตร 
๒.๒ การใชชื่อผังเมืองรวม 

(๑)  กรณีที่วางผังเมืองรวมครอบคลุมเต็มจังหวัด ใหใชชื่อวา “ผังเมืองรวม...” หรือ “ผังเมืองรวม
จังหวัด…” แลวแตกรณี 

ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
- ผังเมืองรวมนนทบุรี 
- ผังเมืองรวมภูเก็ต 
- ผังเมืองรวมจังหวัดสมุทรสาคร 

(๒) กรณีที่วางผังเมืองรวมครอบคลุมพ้ืนท่ีทั้งอําเภอ ใหใชชื่อผังเมืองรวมตามชื่ออําเภอท่ีดําเนินการ  
ใหใชชื่อวา “ผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน... จังหวัด...” หากอําเภอนั้นมีชุมชนในระดับเทศบาลนคร หรือเทศบาลเมือง
ตั้งอยูใหใชชื่อ “ผังเมืองรวมเมือง... จังหวัด...” สําหรับอําเภอท่ีไมมีชุมชนในระดับเทศบาลนคร หรือเทศบาลเมือง
ตั้งอยูใหใชชื่อ “ผังเมืองรวมชุมชน... จังหวัด...” 

ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมเมืองทามะกา จังหวัดกาญจนบุรี 
- ผังเมืองรวมเมืองบานโปง จังหวัดราชบุรี 
- ผังเมืองรวมชุมชนหนองบัวแดง จังหวัดชัยภูมิ 
- ผังเมืองรวมชุมชนสะเมิง จังหวัดเชียงใหม 

(๓) กรณีที่วางผังเมืองรวมครอบคลุมชุมชนในระดับเทศบาลนคร หรือเทศบาลเมือง ใหใชชื่อวา  
“ผังเมืองรวมเมือง... จังหวัด...” 

ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมเมืองตาคลี จังหวัดนครสวรรค 
- ผังเมืองรวมเมืองตะพานหิน จังหวัดพิจิตร 
- ผังเมืองรวมเมืองลับแล จังหวัดอุตรดิตถ 
- ผังเมืองรวมเมืองอัมพวา จังหวัดสมุทรสงคราม 
หากกรณีชื่อผังเมืองรวมมีชื่อเดียวกับจังหวัด ไมตองใสคําวา “จังหวัด...” ตอทายคําวา 

“ผังเมืองรวม...” น้ัน 
ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมเมืองกาญจนบุรี 
- ผังเมืองรวมเมืองนครสวรรค 
- ผังเมืองรวมเมืองพิจิตร 
- ผังเมืองรวมเมืองสมุทรสงคราม 
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(๔) กรณีที่วางผังเมืองรวมครอบคลุมชุมชนในระดับเทศบาลตําบล หรือองคการบริหารสวนตําบล 
ใหใชชื่อวา “ผังเมืองรวมชุมชน... จังหวัด...” 

ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมชุมชนหนองบัวระเหว จังหวดัชัยภูม ิ
- ผังเมืองรวมชุมชนสันกาํแพง จังหวัดเชียงใหม 
- ผังเมืองรวมชุมชนทาโขลง จังหวัดลพบรุี 
- ผังเมืองรวมชุมชนระโนด จังหวดัสงขลา 

 (๕) กรณีที่วางผังเมืองรวมตามนโยบายหรือโครงการท่ีสําคัญของรัฐบาลเปนการเฉพาะ ใหใชชื่อวา 
“ผังเมืองรวม...” 

ตัวอยางเชน 
- ผังเมืองรวมเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษกาญจนบุรี 
- ผังเมืองรวมเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษสงขลา 
- ผังเมืองรวมชุมชนชายแดนบานแมสามแลบ จังหวัดแมฮองสอน 
- ผังเมืองรวมชุมชนชายแดนคกไผ จังหวัดเลย 

2.๓   มาตรฐานแผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม 
 แผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม ใหแสดงขอมูลเกี่ยวกับเขตผังเมืองรวม เขตการปกครอง เสนทางคมนาคม 
เสนทางนํ้า เสนชั้นความสูง สิ่งกอสรางท่ัวไป เปนตน รวมทั้งตองแสดงคาพิกัดแผนท่ีระบบพิกัดภูมิศาสตร
และระบบพิกัดยูที เอ็ม  ซึ่ งมี  ๒ รูปแบบ ไดแก  การจัดวางเครื่ องหมายอยูด านลางของแผนที่   
และการจัดวางเครื่องหมายอยูดานขวาของแผนที่ โดยแสดงรูปแบบแผนที่ท่ี 2 - 2 และ แผนท่ีที่ 2 - 3 

 

แผนท่ีที่ 2 - 1 มาตรฐานเคร่ืองหมายของแผนท่ีแสดงเขตของผังเมอืงรวม
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แผนทีท่ี ่2 - 2 มาตรฐานแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม โดยจัดวางเครื่องหมายอยูดานลางของแผนที่ 
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แผนทีท่ี่ 2 - 3 มาตรฐานแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม โดยจัดวางเครื่องหมายอยูดานขวาของแผนที่ 
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         หมายเหตุ : คาพกิดัภูมิศาสตร กาํหนดตามความเหมาะสมของขนาดเขตพืน้ที่วางผัง 

 แผนทีท่ี ่2 - 4 ตัวอยางแผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม 



 

 
 
 
 

 
 

บทที่ 3 
แผนผังกาํหนดการใชประโยชนทีด่ิน 

ตามที่ไดจําแนกประเภท 
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บทท่ี 3  

แผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
 
3.1 การจัดทําแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 

การจัดทําแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภทตามมาตรา  22 (3) (ก)  
และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา (22) (5) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
เปนไปเพ่ือกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินให เกิดประสิทธิภาพในการใชประโยชนที่ดินสูงสุ ด  
และเปนเครื่องมือในการกํากับการเจริญเติบโตของเมืองเพ่ือรองรับการเปลี่ยนแปลงของจํานวนประชากร  
การขยายตัวทางเศรษฐกิจและการเปลี่ยนแปลงทางสังคมใหเปนไปโดยอาศัยอํานาจทางกฎหมาย 
ในการควบคุมการใชประโยชนที่ดิน การควบคุมการจัดสรรท่ีดิน และการควบคุมการกอสรางอาคาร  
แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภทและขอกําหนดตาง ๆ จะเปนการควบคุม 
การใชประโยชนที่ดิน (Land Use Control) ที่อาจกอให เ กิดผลกระทบตอสุขลักษณะ (Health)  
ความปลอดภัยของประชาชน (Safety) และสวัสดิภาพของสังคม (Welfare) ท่ีแตกตางกันในแตละประเภท 
การใชประโยชนที่ดิน และควบคุมความหนาแนนหรือมวลอาคาร ( Density หรือ Bulk Control)  
ตลอดจนการสงวนสิทธิการใชประโยชนที่ดิน (Land Reservation) ในบริเวณที่กําหนดใหเปนโครงการ 
การคมนาคมและการขนสง และโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะตาง ๆ 

ในการจัดทําแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท จะตองนําผลการคาดการณ
และเปาหมายดานประชากรและแรงงานตามการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมของเมืองนั้น ๆ 
ในอนาคต เพื่อใชในการกําหนดขนาดพ้ืนที่ของการใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ ซึ่งโดยทั่วไปจะจําแนก
ออกเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทท่ีสําคัญ ไดแก ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม 
และกําหนดที่ตั้งโดยพิจารณาจากสภาพการใชประโยชนที่ดินปจจุบันประกอบกับการศึกษาวิเคราะห
ความเหมาะสมของพื้นที่ แนวโนม ศักยภาพ เง่ือนไข และขอจํากัดการพัฒนาแตละบริเวณ 

3.1.1  มาตรฐานการใชประโยชนท่ีดิน 
3.1.1.1 ขนาดของเมือง1 

  การวิเคราะหขนาดเมืองจําแนกขนาดของเมืองออกเปน 6 ระดับ ดังตารางท่ี 3 - 1 

ตารางท่ี 3 - 1 การจําแนกขนาดของเมืองตามจํานวนประชากร 

ขนาดของเมือง จํานวนประชากร  
เมืองขนาดใหญพิเศษ  ตั้งแต 1,500,001 คน ข้ึนไป 

เมืองขนาดใหญมาก 250,001 - 1,500,000 คน  
เมืองขนาดใหญ 100,001 - 250,000 คน 
เมืองขนาดกลาง 60,001 - 100,000 คน 
เมืองขนาดเล็ก 12,001 - 60,000 คน 
เมืองขนาดเล็กมาก ไมเกนิ  12,000  คน 

                                                           
1 เมือง ในท่ีนีห้มายความถึง เมืองหรือชมุชนซ่ึงอยูในพื้นที่วางผังเมืองรวม  
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  การพิจารณาเลือกใชมาตรฐานผังเมืองรวมตามขนาดของเมือง ซึ่งแบงเปน 6 ระดับ
จะกําหนดจากจํานวนประชากรคาดการณในอนาคตของพ้ืนท่ีวางผัง หรือ “ประชากรวางแผน (Planned 
population)” แลวจึงใชจํานวนประชากรวางแผนนั้นเปนบรรทัดฐานในการเลือกใชมาตรฐานผังเมือง 
ตามขนาดของเมือง ดังนี้ 
  1) การวางผังเมืองรวมในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเปน “พ้ืนที่เมืองแบบตอเน่ือง” 
หมายถึง พ้ืนท่ีเมืองท่ีการพัฒนาที่ดิน อาคารและส่ิงปลูกสรางรวมตัวตอเน่ืองเปน เนื้อเมืองเดียวกัน  
หรือพ้ืนที่เมืองท่ีประกอบดวยหลายกลุมพ้ืนท่ี โดยแตละเมืองมีพ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรมตั้งอยูลอมรอบ 
แตยังสามารถเดินทางระหวางเมืองแตละแหงไดโดยสะดวก (ไมเกิน 5 กิโลเมตร) การวางผังเมืองรวม 
ในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเมืองแบบตอเน่ืองไมวาจะเปนเมืองท่ีตั้งอยูในเขตการปกครองขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่นหนึ่งแหงหรือหลายแหง จํานวนประชากรวางแผนจะมีจํานวนเทากับจํานวนประชากร 
ที่จะอยูอาศัยในพ้ืนท่ีวางผัง (Planning Area) ในอนาคต ซึ่งตองคํานึงถึงการจัดใหมีบริการสาธารณะ 
ที่เพียงพอตอประชากรในพ้ืนที่นั้น และเลือกใชมาตรฐานผังเมืองรวมตามจํานวนประชากรวางแผนทั้งหมด
ในพ้ืนที่วางผัง  
  2) การวางผังเมืองรวมในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเปน “พ้ืนที่เมืองแบบกระจายตัว” 
หมายถึง พ้ืนที่เมืองที่การพัฒนาที่ดิน อาคาร และส่ิงปลูกสรางแบงตัวออกเปนหลายกลุมพ้ืนที่ โดยเมือง 
แตละแหงมีพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรมอยูลอมรอบ และเมืองแตละแหงตั้งอยูหางเกินกวาจะเดินทาง 
ไปถึงไดโดยสะดวก (เกิน 5 กิโลเมตร) อาจมีอุปสรรคขวางกั้นการเดินทางไปยังเมืองอื่น การวางผังเมืองรวม 
ในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเปนพ้ืนที่เมืองแบบกระจาย ควรคํานึงถึงการใหบริการสาธารณะใหเหมาะสมกับการกระจายตัว
ของประชากรและอยูในระยะท่ีเหมาะสมท่ีประชากรที่อาศัยอยูในทุกพ้ืนที่สามารถเดินทางเขามาใชได  
อยางสะดวก การวางผังเมืองรวมในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเปนพ้ืนท่ีเมืองแบบกระจายตัว ไมวาจะเปนการวางผัง
ในพ้ืนที่เมืองที่ตั้งอยูในเขตการปกครองขององคกรปกครองสวนทองถ่ินหนึ่งแหงหรือหลายแหง จํานวน
ประชากรวางแผนจะมีจํานวนเทากับจํานวนประชากรที่จะอยูอาศัยในพ้ืนที่วางผังในอนาคต และนํามากระจาย
จํานวนประชากรลงในพ้ืนที่เมืองแตละแห งกอนแลวจึงเลือกใชมาตรฐานผังเมืองรวมตามจํานวน 
ประชากรวางแผนในพื้นที่เมืองแตละแหงตามที่ผูวางผังกําหนด  

  ตัวอยางเชน ในพ้ืนที่เมืองแบบกระจายตัวท่ีมีพื้นที่เมืองแยกตัวกันอยูแบงออกเปน 
3 จุด อาจมีจํานวนประชากรวางแผนในพ้ืนที่วางผังรวมกันได 100,000 คน โดยจํานวนประชากรวางแผน 
ในพ้ืนที่เมืองแตละจุดแบงเปนพ้ืนที่ a มีประชากรวางแผนเทากับ 70,000 คน พ้ืนท่ี b มีประชากรวางแผน
เทากับ 25,000 คน และพ้ืนที่ c มีประชากรวางแผนเทากับ 5,000 คน ในกรณีนี้การเลือกใชมาตรฐาน
ผังเมืองรวมสําหรับพ้ืนท่ี a พ้ืนที่ b และพ้ืนที่ c จะตองเลือกใชตามจํานวนประชากรวางแผนในพ้ืนที่นั้น กลาวคือ 
พ้ืนที่ a ใชเกณฑของเมืองขนาดกลาง พ้ืนที่ b ใชเกณฑของเมืองขนาดเล็ก และพ้ืนที่ c ใชเกณฑของเมืองขนาดเล็กมาก 
 3.1.1.2 มาตรฐานความหนาแนนประชากร 
  ในการจัดทําแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท จะตอง
จัดเตรียมพ้ืนที่สําหรับการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท เพ่ือรองรับแนวโนมการเปลี่ยนแปลงและสามารถ
บรรลุตามวัตถุประสงคและเปาหมายการพัฒนาดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของเมืองตามที่กําหนด 
การคาดการณแนวโนมการเปลี่ยนแปลงดานประชากร และการคาดประมาณความตองการดานการใชประโยชน
ที่ดินแตละประเภทในอนาคต จึงจําเปนตอการวางผังการใชประโยชนที่ดินใหสามารถรองรับตามเปาหมาย
ประชากรในระยะ 20 ป ท่ีไดคาดประมาณการณไว  



                                         มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

3-๓ 

การกําหนดมาตรฐานความหนาแนนประชากรซึ่งใชในการคาดการณความตองการ 
การใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ทั้งการใชประโยชนที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 
และเกษตรกรรม มาตรฐานความหนาแนนประชากรไดกําหนดเปนคาอัตราสวนจํานวนประชากร (คน)  
ตอพ้ืนที่ (ไร) ทั้งนี้ ในการคํานวณความตองการพ้ืนท่ีสําหรับการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทของเมือง 
จะพิจารณาจากความหนาแนนชุมชน (Community Density) ซึ่งหมายถึง จํานวนประชากรตอพ้ืนที่รวม
ของชุมชน (พ้ืนที่รวมของชุมชน ประกอบดวยพ้ืนที่แปลงท่ีดิน พ้ืนที่เพ่ือการเขาถึง (Accessibility)  
และพ้ืนที่สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในระดับชุมชน (Community Utilities and Facilities))  
ทั้งนี้ มาตรฐานความหนาแนนประชากรสําหรับการใชประโยชนที่ดินในอนาคตของเมืองแตละขนาดไดกําหนด 
ดังตารางที่ 3 - 2  

ตารางที่ 3 - 2  มาตรฐานความหนาแนนประชากรประเภทความหนาแนนชุมชน (Community Density)  
   (หนวย คน : ไร) 

ขนาดของ
เมือง 

ที่อยูอาศยั พาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและคลังสินคา เกษตรกรรม 

หนาแนน 
นอย 

หนาแนน 
ปานกลาง 

หนาแนน 
มาก ชุมชน เมือง ภาค 

เขต
อุตสาหกรรม* 
/อุตสาหกรรม 

เบา 

นิคม
อุตสาหกรรม*
/อุตสาหกรรม

หนกั 

คลังสินคา 

ชุมชน
เกษตรกรรม* 
/ชนบทและ
เกษตรกรรม 

พื้นที่
เกษตรกรรม* 

/อนุรักษ
ชนบทและ
เกษตรกรรม

(ถามี) 
เมอืงขนาด 
ใหญพิเศษ 

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

ขนาด 
ใหญมาก 

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

ขนาด 
ใหญ 

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

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

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

ขนาด 
เล็กมาก 

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

*สําหรับเมืองขนาดใหญพิเศษ 
 

3.1.๒ ประเภทของการใชประโยชนท่ีดิน 
การจําแนกประเภทของการใชประโยชนที่ดินที่แสดงในแผนผังกําหนดการใชประโยชนทีด่นิ 

ตามที่ไดจําแนกประเภท แบงการใชประโยชนที่ดินประเภทหลัก และการใชประโยชนที่ดินประเภทอ่ืน ๆ ดังนี้ 
3.1.2.1 การใชประโยชนท่ีดินประเภทหลัก  

การใชประโยชนที่ดินประเภทหลักจําแนกเปน 5 ประเภท คือ การอยูอาศัย 
พาณิชยกรรม เขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษ อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม แตละประเภทจําแนกเปนประเภทยอย 
ซึ่งมีรายละเอียดตางกันตามขนาดและบทบาทของชุมชน  
  (1) ประเภทการอยูอาศัย จําแนกประเภทยอย ดังนี้ 
 - ท่ีดินประเภทอนุรักษเพ่ือการอยูอาศัย (สีเหลืองมีเสนทแยงสีขาว) ไดแก  
การใชประโยชนที่ดินในบริเวณใดบริเวณหน่ึงใหเปนเฉพาะการอยูอาศัยเปนหลัก และมักจะมีการกําหนด
รูปแบบอาคารใหเปนประเภทบานเดี่ยว 
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  - ท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) ไดแก การอยูอาศัย 
ในอาคารประเภทบานเดี่ยวท่ีมีขนาดใหญ มีพื้นที่กวาง เปนการใชประโยชนที่อยูอาศัยประเภทชั้นดี  
  - ท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) ไดแก การอยูอาศัย 
ในอาคารประเภทบานเดี่ยวหรือบานแฝดเปนสวนใหญ ขนาดแปลงท่ีดินไมใหญมากนัก 
  - ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีนํ้าตาล) ไดแก การอยูอาศัย 
ในอาคารประเภทบานแถวหรืออาคารชุดหลายครอบครัว และอพารทเมนท จํานวนครอบครัวและประชากร
เฉลี่ยตอหนวยพ้ืนที่มีจํานวนสูง 
   (2) ประเภทพาณิชยกรรม 

 - ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก หรือ ที่ดิน
ประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) ไดแก ตลาด รานคา หางราน อาคารสํานักงาน บริษัทประกอบการตาง ๆ  
ที่เก่ียวของกันเชิงธุรกิจ การอยูอาศัยรวมอยูในสถานท่ีเดียวกับการประกอบธุรกิจดานการคาขายปลีกยอย  
ซึ่งปรากฏใหเห็นอยูทั่วไปในอาคารตึกแถวบริเวณศูนยกลางชุมชน 
 (3) ประเภทเขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษ 

 - ที่ดินประเภทเขตสงเสริมเศษฐกิจพิเศษเพ่ือกิจการพิเศษ (สีนํ้าตาลมีเสน
ทแยงสีขาว) เปนพ้ืนท่ีรองรับโครงการในเขตพัฒนาพิเศษที่สําคัญตามนโยบายของรัฐ ซึ่งมีการใชประโยชนที่ดิน
ที่หลากหลาย เชน อุตสาหกรรม พาณิชยกรรม ท่ีอยูอาศัย กิจการวิจัยและพัฒนา รวมถึงกิจการอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวของ 

(4) ประเภทอุตสาหกรรม 
 - ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) เนื่องจากกิจกรรม 

ดานอุตสาหกรรมและคลังสินคามีโอกาสที่จะเกิดอุบัติภัยและสรางมลพิษทางน้ํา ทางอากาศ กระทบตอชุมชน 
ดังนั้น โดยหลักการทั่วไปจึงกําหนดใหกิจกรรมดานนี้ออกไปเลือกที่ตั้งเฉพาะในรูปของนิคมอุตสาหกรรม 
หรือยานที่มีการรวมกลุมของโรงงานอุตสาหกรรม 

   - ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ (สีมวงออน) ไดแก อุตสาหกรรม 
ที่ประกอบกิจกรรมเฉพาะอยางของชุมชนที่มีลักษณะเฉพาะตัวเปนเอกลักษณเฉพาะพื้นที่นั้น เชน การทอผา 
การแกะสลัก การทําเครื่องเงิน เปนตน และรวมถึงอุตสาหกรรมบริการที่จําเปนของชุมชนเมือง กิจกรรมตาง ๆ 
เหลานี้แมจะไมกอใหเกิดมลพิษเทียบเทาโรงงานอุตสาหกรรมแตก็สรางความเดือดรอนรําคาญพอสมควร  
จึงควรจัดรวมใหอยูเปนกลุม โดยจัดพ้ืนที่เฉพาะไวเพ่ือใหเกิดความสะดวกตอชุมชน เปนระเบียบเรียบรอย 
และลดระดับความเดือดรอนรําคาญ 

   - ท่ีดินประเภทคลังสินคา (สีเม็ดมะปราง) ไดแก คลังเก็บสินคา (Warehouse) 
หรือโกดัง ทั้งนี้ใหรวมถึงการใชประโยชนที่ดินทั้งท่ีมีอาคารประกอบและท่ีดินที่เปนลานโลง ลานสะสม ตูบรรจุสินคา 

   - ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมท่ัวไปที่ไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือสิ่งแวดลอม
และคลังสินคา (สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีมวง) ไดแก อุตสาหกรรมที่ประกอบกิจกรรมที่ไมสงผลกระทบ 
ตอชุมชน 
  (5) ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
 - ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) ไดแก พ้ืนที่ชนบท พื้นที่เกษตรกรรม
หรือการอยูอาศัยท่ีอยูในสวนหน่ึงของพื้นที่เกษตรกรรม รอบแนวขอบเขตพ้ืนที่ชุมชนเมือง เพื่อการควบคุม 
การขยายตัวของชุมชน และรักษาคุณคาของพ้ืนที่เกษตรกรรม ตลอดจนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
ที่มีอยูในพ้ืนท่ีบริเวณรอบชุมชน 
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   - ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเสนทแยง
สีเขียว) พ้ืนที่ประเภทชนบทและเกษตรกรรมบางแหงท่ีปรากฏวามีคุณลักษณะพิเศษ โดยเปนพ้ืนที่ที่มีสมรรถนะดิน
เหมาะสมเปนพิเศษ เพ่ือการปลูกพืชบางชนิด เชน สมุนไพรที่มีคุณคาทางโภชนาการและยารักษาโรค  
หรือเปนพ้ืนที่โครงการพัฒนาตามพระราชดําริ หรือพ้ืนท่ีที่กําหนดขึ้นตามนโยบายของรัฐบาลหรือทองถิ่น  
เชน พ้ืนทีจ่ัดรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตร พ้ืนที่ดังกลาวนี้ควรไดรับการคุมครองใหมีการใชประโยชนเพ่ือการเกษตรกรรม
เปนกรณีพิเศษ 
 - ที่ดินประเภทปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (สีเขียวมีกรอบและเสนทแยง
สีนํ้าตาล) เปนพ้ืนที่ตามเขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม สําหรับการดํารงรักษาพ้ืนที่ที่มีการลงทุนพัฒนา
โครงสรางพ้ืนฐานเพื่อการเกษตร 

3.1.2.2 การใชประโยชนท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ 
  การใชประโยชนที่ดินประเภทอ่ืน ๆ เปนการใชเพ่ือสงเสริมกิจกรรมในแผนผังกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินและตอบสนองการดํารงชีวิตประจําวันในชุมชน รวมถึงการใช เ พ่ือกิจการ 
ดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการ และบริการสาธารณะอ่ืน ๆ ท่ีมีความจําเปนตามการใชประโยชนที่ดิน 
จําแนกไดดังนี้ 
 (1) ท่ีดินประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพ่ือการทองเที่ยว (สีเขียวมีกรอบ 
และเสนทแยงสีขาว) บริเวณที่ดินที่ตองการเปดโลงเพื่อรักษาสภาพแวดลอมของการทองเที่ยว 
 (2) ท่ีดินประเภทท่ีโลงเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม (สีเขียวออน) 
พ้ืนที่วางเพ่ือสภาพแวดลอมท่ีดี มีอากาศบริสุทธิ์ เปนที่พักผอนหยอนใจ ลดจากความแออัดในพ้ืนที่ชุมชน  
พ้ืนที่ดังกลาวอาจมีลักษณะไดหลากหลาย ต้ังแตเปนสนามหญาโลง ๆ สวนหยอม สวนสาธารณะ สนามกีฬา 
สวนปาชุมชน 
 (3) ที่ดินประเภทท่ีโลงเพ่ือนันทนาการ การเลี้ยงสัตวและการรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดลอม (สีเขียวออนมีกรอบและเสนทแยงสีขาว) บริเวณที่ดินที่ตองการเปดโลง เพ่ือการเล้ียงสัตว/ปศุสัตว 
และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม เชน ทุงหญา บึง ชายฝงน้ํา เปนตน  
 (4) ท่ีดินประเภทท่ีสงวนเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  
(สีเขียวออนมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว) บริเวณท่ีดินในพ้ืนที่เขตสงวนรักษาพันธ ุสัตวปา พ้ืนที่ชุมน้ํา  
ซึ่งตองการรักษาระบบนิเวศของพืชและสัตว 
 (5) ที่ดินประเภทอนุรักษปาไม (สีเขียวออนมีเสนทแยงสีขาว) พ้ืนท่ีปาสงวน  
ปาอนุรักษ ปาคุมครองตามกฎหมายอนัเปนแหลงตนน้าํลําธาร เชน ปาสงวนแหงชาติ อุทยาน วนอุทยาน เปนตน 
 (6) ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา (สีเขียวมะกอก) ประกอบดวย การใชพ้ืนที่ 
เพ่ือเปนสถานการศึกษาทุกระดับ ตั้งแตระดับอุดมศึกษาลงมาจนถึงมัธยมศึกษาและประถมศึกษาตามลําดับ
ท่ีทางราชการรับผิดชอบจัดใหมีขึ้นเพ่ือใหการศึกษาแกประชาชน 
 (7) ที่ดินประเภทท่ีโลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและพ้ืนที่ชุมนํ้า (สฟีา 
มีเสนทแยงสีขาว) ไดแก พ้ืนที่ที่เปนพื้นที่ชุมน้ํา 
 (8) ที่ดินประเภทท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม (สีฟา) พ้ืนที่ที่เปนแหลงน้ํา
ท้ังที่เปนโดยธรรมชาติ เชน หนองบึง ทะเลสาบ ชายฝงทะเล และที่เปนส่ิงท่ีพัฒนาขึ้น เชน อางเก็บน้ํา เขื่อน เปนตน 
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 (9) ที่ดินประเภทอนุรักษเพ่ือสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย (สีน้ําตาลออน) 
การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้มีอยูในบางชุมชนท่ีเปนแหลงกําเนิดทางโบราณคดี หรือศิลปวัฒนธรรม
ทางประวัติศาสตรที่มีพ้ืนท่ีไดรับการขึ้นทะเบียนเปนโบราณสถานในเขตชุมชน เชน คูเมือง กําแพงเมืองโบราณ 
รวมทั้งสถานท่ีที่มีความสําคัญทางโบราณคดีตาง ๆ พ้ืนท่ีเหลานี้จะอยูภายใตกฎหมายวาดวยโบราณสถาน 
โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑสถานแหงชาติ โดยมีขอบเขตที่ตั้งที่กําหนดแนนอนชัดเจน ซึ่งสามารถ
ถายทอดเพื่อกําหนดในผังเมืองรวมไดโดยตรง 
 (10) ท่ีดินประเภทสถาบันศาสนา (สีเทาออน) พ้ืนที่สถาบันศาสนา ไดแก วัด มัสยิด 
โบสถคริสต โบสถพราหมณ ฌาปนสถาน สุสาน ปาชา ศาลเจา และศาสนสถานท่ีเปนที่เคารพนับถือของผูคน 
โดยไมรวมถึงพื้นที่กัลปนา (พ้ืนที่จัดหาผลประโยชน) ซึ่งอยูแยกขาดจากที่ตั้งศาสนสถาน 
 (11) ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
(สีนํ้าเงิน) ทั้งสวนภูมิภาคและสวนทองถิ่น สถานท่ีทําการดานสาธารณูปโภคทุกชนิดทุกประเภท เชน ที่ทําการประปา 
ที่ทําการโทรศัพท บริเวณท่ีตั้งสถานีปรับแรงดันไฟฟา ทาเรือ ทาอากาศยาน  สถานีรถโดยสาร ฯลฯ  
รวมท้ังสถานท่ีทําการของรัฐ ทั้งสวนภูมิภาคและสวนทองถิ่น  และสาธารณูปการ เชน สถานพยาบาล  
สถานพักฟน เปนตน 

3.1.๓ รูปแบบของแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท มีสัญลักษณ 24 ประเภท  

โดยใชสีและสัญลักษณแทนประเภทการใชประโยชนที่ดิน และมีอักษรยอกํากับ โดยมีขอสังเกตในการจัดทํา
แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท ดังนี้ 
 1) การจัดทําแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ใหจัดทําบนแผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม 
(ไมแสดงเสนระดับชั้นความสูง) 
 2) การกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ  แสดงดวยสัญลักษณ สี และมีอักษรยอ 
 3) การกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามกรรมสิทธิ์ที่ดินของรัฐ  
เชน ที่ราชพัสดุ สถาบันการศึกษาและโรงเรียน ที่วัดและธรณีสงฆ ที่เทศบาล รัฐวิสาหกิจ เปนตน 
 4) การกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับแนวเขตกฎหมายอื่น ๆ ในพ้ืนที่  
เชน แนวเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 
 5) ไมกําหนดการใชประโยชนที่ดินในบางพ้ืนที่ เชน เขตพระราชฐาน เขตทหาร เปนตน 
 6) การเรียงประเภทการใชประโยชนที่ดินใหมีลําดับตามสีและสัญลักษณที่กําหนดไว 
 7) การกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับพ้ืนที่สงวน พ้ืนที่อนุรักษ และพ้ืนที่
พัฒนา ซึ่งไดจากการวิเคราะหพื้นที่ ศักยภาพ ปญหา ขอกําจัด และแนวทางการพัฒนาของพื้นที่ 
 8) การคาดประมาณการใชประโยชนที่ดิน (Land Requirement) ใหคํานึงถึงมาตรฐาน
เกี่ยวกับความหนาแนนประชากร (คนตอไร) ตามขนาดเมืองในการคิดคํานวณหาความตองการใชพ้ืนทีด่นิสาํหรับ
กิจกรรมแตละประเภท เพ่ือกําหนดขนาดและสัดสวนการใชที่ดินแตละบริเวณของผังเมืองรวมในอนาคต  
ซึ่งการคาดประมาณการใชประโยชนที่ดินเพ่ือรองรับประชากรของผังเมืองรวมตองไมเกิน รอยละ 20  
ของจํานวนประชากรคาดการณในอนาคต 
 9) จําแนกบริเวณที่ดิน (Block) แตละประเภทการใชประโยชนที่ดินใหสามารถบรรยาย
ขอบเขตได (รายการประกอบแผนผัง) และการเรียงลําดับบริเวณที่ดินของการใชประโยชนที่ดินใหเริ่มเรียงลําดับ
จากดานบนลงดานลาง และกรณีบริเวณหมายเลขอยูในระนาบเดียวกันใหเรียงจากดานซายไปดานขวา 
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สีและสัญลักษณแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 

๑. สีเหลืองมีเสนทแยงสีขาว อย.  ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อการอยูอาศัย 
๒. สีเหลือง ย.  ที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 
๓. สีสม ย.  ที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
๔. สีน้ําตาล ย.  ที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก 
๕. สีแดง พ.  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก 
6. สีน้ําตาลมีเสนทแยงสีขาว ขก.  ที่ดินประเภทเขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการพิเศษ 
๗. สีมวง อ.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสินคา 
๘. สีมวงออน อ.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 
๙. สีเมด็มะปราง อ.  ที่ดินประเภทคลังสินคา 
10. สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสมีวง อ.  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปท่ีไมเปนมลพิษตอชุมชน

หรือสิ่งแวดลอมและคลังสินคา 
๑๑. สีเขียว ก.  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
๑๒. สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสเีขียว อก.  ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 
๑๓. สีเขียวมีกรอบและเสนทแยงสีน้ําตาล ปก.  ที่ดินประเภทปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
๑๔. สีเขียวมีกรอบและเสนทแยงสีขาว อท.  ที่ดินประเภทอนุรักษสภาพแวดลอมเพ่ือการทองเที่ยว 
๑๕. สีเขียวออน ล.  ที่ดินประเภทท่ีโลงเพื่อนันทนาการและการรักษาคณุภาพ

สิ่งแวดลอม 
๑๖. สีเขียวออนมีกรอบและเสนทแยงสขีาว ลล.  ที่ดินประเภทท่ีโลงเพื่อนันทนาการ การเลี้ยงสัตว 

และการรักษาคณุภาพสิ่งแวดลอม 
๑๗. สีเขียวออนมีกรอบและเสนทแยงสเีขียว สล.  ที่ดินประเภทท่ีสงวนเพ่ือนันทนาการและการรักษา

คุณภาพสิ่งแวดลอม 
๑๘. สีเขียวออนมีเสนทแยงสีขาว อป.  ที่ดินประเภทอนุรักษปาไม 
๑๙. สีเขียวมะกอก ศษ.  ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 
๒๐. สีฟามีเสนทแยงสีขาว ลช.  ที่ดินประเภทท่ีโลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

และพื้นที่ชุมน้ํา 
๒๑. สีฟา ลส.  ที่ดินประเภทท่ีโลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
๒๒. สีน้ําตาลออน อศ.  ที่ดินประเภทอนุรักษเพื่อสงเสรมิเอกลักษณ

ศิลปวัฒนธรรมไทย 
23. สีเทาออน ศน.  ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา 
24. สีน้ําเงิน ส.  ทีด่ินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภค 

และสาธารณูปการ 
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แผนผังที่ 3 - 1 ตัวอยางแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
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๓.2  การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของท่ีดินแตละประเภท มีวัตถุประสงคเพ่ือควบคุมประเภทและกิจการ 

การใชประโยชนที่ดินที่อาจกอใหเกิดผลกระทบตอสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม 
ควบคูไปกับเงื่อนไขตามขอจํากัดและศักยภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของเมืองในแตละบริเวณ  

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดในมาตรา 22 (5) ใหผังเมืองรวมประกอบดวยขอกําหนด
การใชประโยชนที่ดินที่จะใหปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวมและแผนผัง 
ทุกประการ ดังตอไปนี้ 

(ก) ประเภทและขนาดกิจการ 
(ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร 
(ค) อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(ง) อัตราสวนพื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร หรืออัตราสวนพื้นที่วาง 

อันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร 
(จ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรนํ้าสาธารณะ  

และสถานท่ีอื่น ๆ ท่ีจําเปน รวมทั้งพื้นที่แนวกันชนดวย 
(ฉ) ขนาดของแปลงที่ดินที่จะอนุญาตใหกอสรางอาคาร 
(ช) ขอกําหนดอ่ืนที่จําเปนโดยรัฐมนตรีประกาศกําหนดตามคําแนะนําของคณะกรรมการผังเมือง 
ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีขอกําหนดประการใดตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) (ฉ) หรือ (ช) จะตองไดรับ  

ความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองหรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด แลวแตกรณี โดยมีเหตุผลอันสมควร 
และใหระบุเหตุผลดังกลาวไวในผังเมืองรวมนั้นดวย 

การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา ๒๒ (๕) ประกอบดวย การควบคุมการใชประโยชนที่ดิน 
(Land Use Control) ตามมาตรา ๒๒ (๕) (ก) และการควบคุมความหนาแนนหรือมวลอาคาร (Density 
หรือ Bulk Control) ตามมาตรา ๒๒ (๕) (ข) (ค) (ง) (จ) และ (ฉ) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

3.2.1 การจัดทําขอกําหนดควบคุมการใชประโยชนที่ดิน (Land Use Control) 
 การจัดทําขอกําหนดควบคุมการใชประโยชนที่ดิน ประกอบดวยขอกําหนดเกี่ยวกับ
การใชประโยชนที่ดินหลัก การใชประโยชนที่ดินรอง และขอหามการใชประโยชนที่ดินตามที่ระบุ 
การกําหนดการใชประโยชนที่ดินหลักเปนไปตามกิจกรรมของการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท  
การใชประโยชนที่ดินรองเปนการใชตามกิจกรรมอ่ืนที่ไมเปนอุปสรรคตอการใชประโยชนที่ดินหลัก  
โดยยอมใหดําเนินการไดอยางมีเงื่อนไข ซึ่งจะตองคํานึงถึงการควบคุมสัดสวนไมใหเกิดกิจกรรมรอง
ที่มากกวากิจกรรมหลัก โดยท่ัวไปไมควรเกินรอยละ 10 - 15 ของการใชประโยชนที่ดินในแตละบริเวณ 
รวมทั้งคํานึงถึงการนําไปปฏิบัติใหเปนไปตามผัง ในการจัดเก็บขอมูลเพ่ือติดตามการใชประโยชนที่ดินรอง
ใหอยูในสัดสวนรอยละตามที่ไดกําหนดไว  
 อยางไรก็ตาม หากไดมีการกําหนดรายละเอียดเง่ือนไขสําหรับควบคุมกิจกรรมรอง 
โดยใชมาตรการตาง ๆ เชน การจํากัดอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงท่ีดิน
ที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร (Floor Area Ratio หรือ FAR) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร 
อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนท่ีแปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร (Building Coverage Ratio หรือ BCR) เปนตน 
เพ่ือใหการใชประโยชนที่ดินโดยรวมยังเปนไปตามเจตนารมณก็อาจไมจําเปนตองกําหนดสัดสวนรอยละ
ของกิจกรรมรอง 
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3-๑๐ 

 การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน จะตองคํานึงถึงจุดมุงหมายการใชประโยชนที่ดิน 
ที่สอดคลองกับคุณลักษณะทางกายภาพของกิจกรรม อาคาร ส่ิงปลูกสราง กับสภาพแวดลอมของพ้ืนที่  
เชน ขนาด ชนิด ประเภท จํานวนผูใช เปนตน และเปนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินที่สามารถใชเปนแนวทาง 
การปฏิบัติใหบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง ในเร่ืองเก่ียวกับสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเปนระเบยีบ 
ความสวยงาม การใชประโยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม  
โดยมีขอพิจารณาในการจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ดังนี้ 
 (1) ประเภทการอยูอาศัย กิจกรรมท่ีหามในการใชประโยชนที่ดินประเภทการอยูอาศัย 
เปนกิจกรรมที่เปนอุปสรรคตอจุดมุงหมายหลักของการใชประโยชนเพ่ือการอยูอาศัย ซึ่งอาจทําใหเกิดอันตราย
ตอสุขอนามัย ความปลอดภัย ความเปนระเบียบ การใชประโยชนในทรัพยสิน สวัสดิภาพในสังคม  
เชน โรงงานอุตสาหกรรมที่กอมลพิษ คลังเชื้อเพลิง คลังวัตถุอันตราย สถานที่บรรจุและสถานที่เก็บน้ํามันเชื้อเพลิง
และกาซปโตรเลียมเหลว การจัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบอุตสาหกรรม การเลี้ยงสัตวเพ่ือการคา ไซโลเก็บผลผลิต
ทางการเกษตร การกําจัดขยะมูลฝอย การซื้อขายเศษวัสดุและเครื่องจักรกลเกา เปนตน 
 (2) ประเภทพาณิชยกรรม กิจกรรมที่หามในการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
เปนกิจกรรมที่เปนอุปสรรคตอจุดมุงหมายหลักของการใชประโยชนเพ่ือการพาณิชย ซึ่งทําใหเกิดอันตรายตอสุขภาพ 
การจราจร การใชประโยชนที่ดินท่ีไมคุมคากับผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ และการใชประโยชนที่ดินที่กอใหเกิด
อันตรายแกการประกอบพาณิชยกรรม ไดแก โรงงานอุตสาหกรรมท่ีกอมลพิษ คลังเชื้อเพลิง คลังวัตถุ
อันตราย สถานท่ีบรรจุและสถานที่เก็บน้ํามันเชื้อเพลิงและกาซปโตรเลียมเหลว การจัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบ
อุตสาหกรรม การเลี้ยงสัตวเพ่ือการคา ไซโลเก็บผลผลิตทางการเกษตร สวนสัตว สุสานหรือฌาปนสถาน  
การกําจดัขยะมูลฝอย การซื้อขายเศษวัสดุและเครื่องจักรกลเกา เปนตน 
 (3) ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา กิจการท่ีหามในการใชประโยชนที่ดินประเภท
อุตสาหกรรม เปนกิจกรรมที่อาจไดรับอันตรายจากการประกอบการอุตสาหกรรม เชน การจัดสรรท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย 
โรงแรม โรงมหรสพ สถานศึกษา สถานสงเคราะหผูสูงอายุ สุสานหรือฌาปนสถาน เปนตน  
 (4) ประเภทชนบทและเกษตรกรรม กิจกรรมที่หามในการใชประโยชนที่ดินประเภทชนบท
และเกษตรกรรม ไดแก กิจกรรมที่ทําลายระบบนิเวศของการเกษตรและสภาพชนบท เชน อาคารท่ีอยูอาศัย
หรือพาณิชยกรรมท่ีเขาขายอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญขึ้นไป เปนตน 

3.2.2  การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพ่ือควบคุมความหนาแนนหรือมวลอาคาร 
(Density หรือ Bulk Control) 

การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพ่ือควบคุมความหนาแนนหรือมวลอาคาร  
มีวัตถุประสงคเพ่ือควบคุมความหนาแนนของประชากร (Population Density) ที่แตกตางกันในแตละประเภท
การใชประโยชนที่ดินซึ่งจําแนกเปนที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม ท้ังนี้  เพ่ือใช 
ในการคํานวณความตองการโครงสรางพ้ืนฐานดานการคมนาคมขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
เพ่ือใหสามารถวางแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตลอดจนแผนผังแสดงที่โลง และแผนผังแสดงผังน้ํา ที่สอดคลอง 
กับแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภทของผังเมืองรวมนั้น ๆ นอกจากนี้ การจัดทํา
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพ่ือควบคุมความหนาแนนหรือมวลอาคารยังมีวัตถุประสงคเพ่ือควบคุม
สภาพความแออัดของอาคารและส่ิงกอสราง หรือการกําหนดใหมีที่วางที่เหมาะสมในแตละประเภท 
การใชประโยชนที่ดิน ตามมาตรา 22 (5) (ข) ถึง (ฉ) โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
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3-๑๑ 

(1) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร (มาตรา 22 (5) (ข)) 
มีวัตถุประสงคเพ่ือควบคุมประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคารในการใชประโยชนที่ดิน
แตละประเภท ท่ีอาจกอใหเกิดผลกระทบตอมลทัศนในเขตเมืองเกาหรือพ้ืนที่ตอเนื่องเขตโบราณสถาน 
หรือผลกระทบตอความหนาแนนของอาคารตามเจตนารมณในแตละประเภทการใชประโยชนที่ดิน  
เชน การบดบังแสงสวางของอาคารขางเคียงหรือเสนทางสัญจร การรบกวนความเปนสวนตัว เปนตน  
โดยการจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจะอางอิงประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และท่ีแกไขเพ่ิมเติม 

(2) อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ต้ัง
อาคาร (มาตรา 22 (5) (ค)) (Floor Area Ratio หรือ FAR) มีวัตถุประสงคเพ่ือควบคุมความหนาแนนของอาคาร
และความหนาแนนของประชากร (Population Density) ในการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท เพื่อใชใน
การคํานวณความตองการและการวางแผนการใหบริการโครงสรางพ้ืนฐานดานการคมนาคมขนสง 
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการในบริเวณพ้ืนที่นั้น ๆ ของเมือง การกําหนดคา FAR จะมีผลโดยตรง 
ตอความหนาแนนประเภทคาความหนาแนนสุทธิ2 (Net Density) ซึ่งหมายถึงจํานวนประชากรตอพ้ืนที่แปลงที่ดิน 
โดยมีวิธีการคํานวณ ดังนี้  

 FAR = พ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทกุหลงั 
          พ้ืนที่แปลงที่ดนิที่ใชเปนทีต่ั้งอาคาร 

(3)  อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินที่ใชเปนที่ต้ังอาคาร  หรือ 
อัตราสวนพ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงท่ีดินที่อาคารต้ังอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร 
(มาตรา 22 (5) (ง)) (Building Coverage Ratio หรือ BCR)  มีวัตถุประสงคเพ่ือการสงวนรักษาพ้ืนที่วาง
เพ่ือปองกันผลกระทบจากการใชประโยชนที่ดินในบริเวณขางเคียง ชวยใหเกิดการระบายถายเทอากาศ
การไดรับแสงแดดหรือแสงสวาง และการซึมน้ําผานของดิน (หนวยเปนรอยละ) โดยมีวิธีการคํานวณ ดังนี้  

 BCR =              พ้ืนที่อาคารปกคลุมดิน 
                          พ้ืนทีแ่ปลงทีด่นิที่ใชเปนที่ตัง้อาคาร 

 อัตราสวนพื้นที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอ
พ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร (Open Space Ratio หรือ OSR) มีวัตถุประสงคเพื่อควบคุมความหนาแนน 
ของอาคาร และรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม ซึ่งนอกเหนือจากการมีพ้ืนที่วางที่พอเพียงตอการไดรับแสงสวาง 
การระบายถายเทอากาศ การปองกันและบรรเทาสาธารณภัย และการซึมผานของน้ําฝนหรือน้ําผิวดินแลว
ยังมีวัตถุประสงคเพ่ือใหมีพ้ืนท่ีวางที่สัมพันธกับความหนาแนนของประชากรโดยการเทียบเคียงกับ พ้ืนที่
อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลัง (หนวยเปนรอยละ) โดยมีวิธีการคํานวณ ดังนี้ 

OSR = พ้ืนที่วางอันปราศจากส่ิงปกคลุมดนิของแปลงท่ีดินทีอ่าคารตั้งอยู 
                                                  พ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร 

                                                           
2 คาความหนาแนนสุทธิ (Net Density) หมายถึง จํานวนประชากรตอพื้นที่แปลงท่ีดิน 
  คาความหนาแนนชุมชน (Community Density) หมายถึง จํานวนประชากรตอพื้นที่รวมของชุมชนซ่ึงประกอบดวยพื้นที่ 3 สวน ไดแก 
                                                                         พื้นท่ีแปลงท่ีดิน พื้นท่ีเพื่อการเขาถึง และพื้นท่ีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในระดับชุมชน  
                                                                         (Community Utilities and Facilities)  

× 100 

× 100 
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3-๑๒ 

เนื่องจากขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินที่เกี่ยวของกับการกําหนดสัดสวนพื้นที่วาง
ตามมาตรา 22 (5) (ง) ระบุไว ๒ คา ไดแก อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(Building Coverage Ratio หรือ BCR) หรือ อัตราสวนพ้ืนท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดิน
ที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร (Open Space Ratio หรือ OSR) ดังนั้น ในการเลือกใชคาใด
คาหนึ่งนั้นจึงมีขอควรพิจารณา ดังนี้ 

ในกรณีที่ควบคุมความหนาแนนของยานดวยการใชเฉพาะคา FAR และ BCR น้ัน หากในยานดังกลาว
มีคา FAR ท่ีสูงมาก มีผูอยูในอาคารอยางหนาแนนก็จะทําใหสัดสวนพ้ืนที่วางตอคนลดลงไปตามคา FAR ท่ีมากขึน้ 
เนื่องจากพ้ืนที่วางแปรผกผันกับพ้ืนท่ีอาคารรวม ดังนั้นในยานที่เปดใหพัฒนาไดมากหรือมีคา FAR สูง 
จึงใชการกําหนดคา OSR เพ่ือควบคุมพ้ืนที่วางโดยรวมของเมืองใหยังคงอยูในอัตราที่กําหนดไว  
ยิ่งอาคารมีขนาดพ้ืนที่อาคารรวมมากเทาใดก็จะตองมีพ้ืนที่วางมากขึ้นเทานั้น  การควบคุมเพ่ือใหสัดสวน
ของพ้ืนที่วางขั้นต่ําและพ้ืนท่ีอาคารรวมแปรผันไปในทางเดียวกัน โดยกําหนดคา OSR จึงมีความจําเปนอยางย่ิง
สําหรับพื้นที่ที่เปดใหมีการพัฒนามาก  

หากพิจารณาเลือกใชการกําหนดคา OSR รวมกับคา FAR จะตองตรวจสอบให พ้ืนที่วาง 
อันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยู (Open Space) ที่เกิดขึ้น จะตองไมต่ํากวาเกณฑขั้นต่ํา
ของท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามที่กฎหมายควบคุมอาคารไดกําหนดไว 

(4) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรนํ้า
สาธารณะ และสถานท่ีอื่น ๆ ที่จําเปน รวมทั้งพ้ืนที่แนวกันชนดวย (มาตรา 22 (5) (จ)) มีวัตถุประสงค
เพ่ือปองกันผลกระทบจากการใชประโยชนที่ดินท่ีมีตอสภาพทางธรรมชาติ เชน แมน้ํา คลอง แหลงน้ํา 
ผลกระทบตอการสัญจรโดยเฉพาะอยางยิ่งตามแนวถนนสายหลัก ผลกระทบตอการใชประโยชนที่ดินขางเคียง 
ตลอดจนสถานที่ท่ีมีความสําคัญ เชน ศาสนสถาน โบราณสถาน เปนตน ท้ังนี้ ขอกําหนดดังกลาวจะรวมถึง
การจัดใหมีพ้ืนที่กันชนระหวางท่ีอยูอาศัยกับการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจตาง ๆ โดยเฉพาะอยางย่ิง
ระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัยกับการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  

(5) ขนาดของแปลงท่ีดินที่จะอนุญาตใหกอสราง (มาตรา 22 (5) (ฉ)) มีวัตถุประสงค
เพ่ือควบคุมความหนาแนนและการจัดสรรท่ีดินเพ่ือใหมีขนาดของแปลงที่ดินที่มีความเหมาะสมตอการกอสราง 
และการใชประโยชนที่ดินและอาคาร ซึ่งโดยท่ัวไปจะพิจารณารวมกับกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินที่เกี่ยวของ 
ทั้งนี้ ในการใชประโยชนที่ดินบางประเภทอาจกําหนดขนาดของแปลงท่ีดิน ที่จะอนุญาตใหกอสรางอาคาร
บางประเภทที่ตางไปจากกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน เพื่อควบคุมความหนาแนนและปองกัน
การขยายตัวของเมือง เชน ในพ้ืนท่ีซึ่งตองการสงวนรักษาสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ  หรือในบริเวณ
ที่เปนพ้ืนที่เส่ียงภัย เปนตน  
 มาตรฐานการจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพ่ือควบคุมความหนาแนนหรือ
มวลอาคาร ตามมาตรา ๒๒ (๕) (ค) - (ง) จําแนกตามขนาดเมืองทั้ง 6 ระดับ ดังตารางท่ี ๓ - 3 ถึง ตารางท่ี ๓ - 7  
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3-๑๓ 

ตารางที่ 3 - 3 มาตรฐาน FAR BCR OSR สําหรับเมืองขนาดใหญมาก (ประชากรระหวาง 250,001 - 1,500,000 คน)  
                  และ เมืองขนาดใหญพิเศษ (ประชากรต้ังแต  1,500,001 คนขึ้นไป) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ความหนาแนนหรือมวลอาคาร 

FAR (ตอ 1) BCR (%) OSR (%) 

ที่อยูอาศัย 
หนาแนนนอย 1.0 - 3.0 ≤ 60 10 - 40 
หนาแนนปานกลาง 3.0 - 6.0 ≤ 65 6 - 10 
หนาแนนมาก 6.0 - 08.0 ≤ 70 4 - 5 

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

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 
อุตสาหกรรมเบา 1.0 - 2.0 ≤ 60 20 - 30 
อุตสาหกรรมหนัก 1.0 - 1.5 ≤ 40 40 - 60 
คลังสินคา 0.5 - 1.0 ≤ 60 40 - 80 

เกษตรกรรม 
ชนบทและเกษตรกรรม 0.5 - 1.0 ≤ 50 50 - 100 
อนุรักษชนบท 

และเกษตรกรรม (ถามี) 
0.3 - 0.5 ≤ 30 ≥100 

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

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ความหนาแนนหรือมวลอาคาร 

FAR (ตอ 1) BCR (%) OSR (%) 

ที่อยูอาศัย 
หนาแนนนอย 1.0 - 2.0 ≤ 60 20 - 40 
หนาแนนปานกลาง 2.0 - 4.0 ≤ 65 9 - 15 
หนาแนนมาก 4.0 - 6.0 ≤ 70 5 – 7.5 

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

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 
อุตสาหกรรมเบา 1.0 - 2.0 ≤ 60 20 - 30 
อุตสาหกรรมหนัก 1.0 - 1.5 ≤ 40 40 - 60 
คลังสินคา 0.5 - 1.0 ≤ 60 40 - 80 

เกษตรกรรม 
ชนบทและเกษตรกรรม 0.5 - 1.0 ≤ 50 50 - 100 
อนุรักษชนบท 

และเกษตรกรรม (ถามี) 
0.3 - 0.5 ≤ 30 ≥100 
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3-๑๔ 

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

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน ความหนาแนนหรือมวลอาคาร 
FAR (ตอ 1) BCR (%) 

ที่อยูอาศัย หนาแนนนอย 1.0 - 2.0 ≤ 60 
หนาแนนปานกลาง 2.0 - 4.0 ≤ 65 

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

อุตสาหกรรมและคลังสินคา อุตสาหกรรมเบา 1.0 - 2.0 ≤ 60 
คลังสินคา 0.5 - 1.0 ≤ 60 

เกษตรกรรม 
ชนบทและเกษตรกรรม 0.5 - 1.0 ≤ 50 
อนุรักษชนบท 

และเกษตรกรรม (ถามี) 
0.3 - 0.5 ≤ 30 

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

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ความหนาแนนหรือมวลอาคาร 

FAR (ตอ 1) BCR (%) 

ที่อยูอาศัย หนาแนนนอย 1.0 - 2.0 ≤ 60 
หนาแนนปานกลาง 2.0 - 4.0 ≤ 65 

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

อุตสาหกรรมและคลังสินคา อุตสาหกรรมเบา 1.0 - 2.0 ≤ 60 
คลังสินคา 0.5 - 1.0 ≤ 60 

เกษตรกรรม 
ชนบทและเกษตรกรรม 0.5 - 1.0 ≤ 50 
อนุรักษชนบท 

และเกษตรกรรม (ถามี) 
0.3 - 0.5 ≤ 30 

ตารางท่ี 3 - 7 มาตรฐาน FAR BCR สําหรับเมืองขนาดเล็กมาก (ประชากรไมเกิน 12,000 คน) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน ความหนาแนนหรือมวลอาคาร 
FAR (ตอ 1) BCR (%) 

ที่อยูอาศัย หนาแนนนอย 1.0 - 2.0 ≤ 60 
หนาแนนปานกลาง 2.0 - 3.0 ≤ 65 

พาณิชยกรรม ระดับชุมชน 2.0 - 3.0 ≤ 70 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา อุตสาหกรรมเบา 1.0 - 2.0 ≤ 60 
คลังสินคา 0.5 - 1.0 ≤ 60 

เกษตรกรรม 
ชนบทและเกษตรกรรม 0.5 - 1.0 ≤ 50 
อนุรักษชนบท 

และเกษตรกรรม (ถามี) 
0.3 - 0.5 ≤ 30 
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3-๑๕ 

๓.๒.๓ บัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
 บัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้เปนการกําหนดรายละเอียดของการใชประโยชนทีด่นิ
ที่เก่ียวของกับกิจการโรงงานตามกฎหมายวาดวยโรงงานที่กําหนดใหดําเนินการไดตามผงัเมืองรวมแตละฉบับ
ซึ่งเชื่อมโยงมาจากขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ตามที่ไดจําแนกประเภท ในสวนของขอหามการใชประโยชนที่ดิน 
จะระบุวา “โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภทและชนิดที่กําหนดให
ดําเนินการไดตามบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้” 
3.๓ รูปแบบขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน  
 ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนองคประกอบหน่ึงของผังเมืองรวมตามมาตรา ๒๒ (๕)  
โดยขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินที่ระบุถึงกิจกรรมท่ีอนุญาตใหปฏิบัติ ไมอนุญาตใหปฏิบัติ หรืออนุญาต 
ใหปฏิบัติไดตามเง่ือนไขที่กําหนดไวในแตละประเภทการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งประกอบดวย 2 รูปแบบ ไดแก  
(1) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินซึ่งกําหนดกิจกรรมหลัก กิจกรรมที่ไมอนุญาต และกิจกรรมรอง 
ที่มีการควบคุมสัดสวนรอยละ หรือ (2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินซึ่งกําหนดกิจกรรมหลัก  
กิจกรรมที่ไมอนุญาต และกิจกรรมรองที่มีการกําหนดเงื่อนไขเพ่ือควบคุมและจํากัด 
 

หมวด 2 
แผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 

สวนที่ 1 
แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท 

 

ในสวนของขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจะเริ่มตนดวยการกําหนดประเภทของท่ีดินและจํานวนบริเวณ
การใชประโยชนที่ดินเพ่ือแสดงใหทราบถึงขอบเขตการใชประโยชนที่ดินทั้ งหมดซึ่งจะสอดคลอง 
กับแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท และตอจากน้ันจะเปนการกําหนดเน้ือหา  
ของการใชประโยชนที่ดินโดยกําหนดและเรียงลําดับตามประเภทการใชประโยชนที่ดินซึ่งขอกําหนด 
จะมีลักษณะท่ีควบคุมการใชประโยชนที่ดิน ประกอบไปดวยขอกําหนดใหใชประโยชนที่ดิน เชน  
ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือการอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม เปนตน ขอหามการใชประโยชนที่ดิน 
เชน หามโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม หามจัดสรรท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัย หามซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุ เปนตน 
และเง่ือนไขการใชประโยชนที่ดิน เชน การกําหนดใหมีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลัง
ตอพ้ืนที่แปลงที่ดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน เปนตน หรือกําหนดใหใชประโยชนที่ดินไดเทาที่กําหนดไวเทานัน้ 

ในการจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแตละผังจะมีความแตกตางกันตามวัตถุประสงค
และลักษณะทางกายภาพของแตละพ้ืนที่ ซึ่งขึ้นอยูกับขอเท็จจริงในพ้ืนที่และวีถีการดํารงชีวิตของประชาชน 
สิ่งที่สําคัญคือ ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้เมื่อประกาศใชบังคับเปนกฎหมายแลวจะมีสภาพบังคับ  
ใหตองปฏิบัติตาม ดังนั้น การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจะตองคํานึงถึงจุดมุงหมายและ 
การใชประโยชนที่ดินที่สอดคลองกับคุณลักษณะทางกายภาพและสภาพแวดลอมของพ้ืนที่ เพ่ือใหบรรลุ
วัตถุประสงคของการผังเมืองในเรื่องเกี่ยวกับสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน ความสะดวกสบาย 
ความเปนระเบียบ ความสวยงาม และสวัสดิภาพของสังคม โดยแบงเปน 2 สวน ดังนี้ 
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3-๑๖ 

๓.๓.๑ การกําหนดประเภทและบริเวณการใชประโยชนที่ดิน 
การกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินในเขตผังเมืองรวมจะมีประเภทใดบางนั้น ขึ้นอยูกับ

เจตนารมณในการวางและจัดทําผังเมืองรวมแตละฉบับ โดยท่ีการระบุวัตถุประสงคในที่ดินแตละประเภท
จะตองแสดงใหเห็นถึงจุดมุงหมายของการใชประโยชนที่ดินในที่ดินประเภทนั้น ๆ 

ตัวอยางการเขียนขอกําหนดประเภทและบริเวณการใชประโยชนที่ดิน 
 
 

ขอ .. แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภทพรอมดวยขอกําหนด  
การใชประโยชนที่ดินไดจัดทําขึ้นเพื่อ…………(วัตถุประสงคของแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ตามที่ไดจําแนกประเภท)………… 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายขอกําหนด 

การใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(1) ที่ดินประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ที่กําหนดไวเปน................... ใหเปนที่ดินประเภท.................... 

มีวัตถุประสงคเพ่ือ................................................................ จําแนกเปนบริเวณ ... ถึง/และ ... 
(๒) ที่ดินประเภท ... และ ... (ตัวอักษรยอ) ท่ีกําหนดไวเปน............ ใหเปนที่ดินประเภท................ 

โดยมีวัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 
(ก) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพื่อ…........…… จําแนกเปนบริเวณ ... ถึง … 

 (ข) ท่ีดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพื่อ.……………จําแนกเปนบริเวณ ... และ ... 
(3) ที่ดินประเภท ... ถึง ... (ตัวอักษรยอ) ที่กําหนดไวเปน.................. ใหเปนที่ดินประเภท..............        

โดยมีวัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้    
(ก) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพื่อ…........…… จําแนกเปนบริเวณ ... ถึง … 
(ข) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพ่ือ.………….… จําแนกเปนบริเวณ ... และ ... 
(ค) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพ่ือ…………..… จําแนกเปนบริเวณ................ 

 
 

ขอสังเกต 
1) ในกรณีที่มีการจําแนกการใชประโยชนที่ดินเปนบริเวณยานจะตองเรียงลําดับตามศักยภาพของพ้ืนที่

จากเขมงวดมากไปหาเขมงวดนอย 
2) กรณีที่ดินประเภทนั้นมีเพียงบริเวณเดียวใหใชถอยคํา เชน ที่ดินประเภท ก. ๑ ท่ีกําหนดไวเปนสีเขียว

ใหเปนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม จําแนกเปนบริเวณ  ก. ๑ 
3) การใชคําเชื่อม “และ” ใหใชในกรณีที่ที่ดินประเภทนั้นมีพ้ืนที่เพียงสองบริเวณ เชน ที่ดินประเภท ย. 1 

ที่กําหนดไวเปนสีเหลือง ใหเปนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย จําแนกเปนบริเวณ  ย. ๑ - ๑ และ ย. ๑ - ๒  
4) การใชคําเชื่อม “ถึง” ใหใชในกรณีที่ดินประเภทนั้นมีพ้ืนท่ีมากกวาสองบริเวณ เชน ท่ีดินประเภท ย. 2 

ที่กําหนดไวเปนสีสม ใหเปนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง จําแนกเปนบริเวณ  ย. 2 - ๑ ถึง ย. 2 - 5  

 

 

                                                           
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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3-๑๗ 

๓.๓.๒ ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน 
       ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินเปนการกําหนดสภาพบังคับของการใชประโยชนที่ดิน 
แตละประเภทวาสามารถใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการใด หามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการใด ใหปฏิบัติ
หรือไมใหปฏิบัติในเรื่องอะไร และมีเงื่อนไขอยางไร โดยมีโครงสรางแบงไดเปน ๒ สวน ดังนี้ 
 (1) ขอกําหนดใหใชประโยชนที่ดิน และขอหามการใชประโยชนที่ดิน 
 (๒) เงื่อนไขการใชประโยชนที่ดิน  

โครงสรางของขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
 
                                                                                                                                                    

                                                                                        
 
 
 
 
                                                                                                                                          

 

(๑) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน และขอหามการใชประโยชนที่ดิน 
 (1.1) กรณีขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินทั่วไป 

 

 

 

ขอ .. ที่ดินประเภท.......... เปนที่ดินประเภท..............(ประเภทท่ีดิน)............... ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ........................................และกิจการอื่น 

ที่ดินประเภทนี้ หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 
(๑) …………………………………………………………………………………………………………………………  
(๒) …………………………………….....………………………………………………………………………………… 
 

 

ขอ .. ที่ดินประเภท.......... เปนที่ดินประเภท..............(ประเภทท่ีดิน)............... ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ........................................และกิจการอื่น 

ที่ดินประเภทนี้ หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 
(๑) ………………………………. ทั้งน้ี ใหใชเพ่ิมไดอีกไมเกินรอยละ … ของท่ีดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  
(๒) ………………………………. ทั้งน้ี ใหใชไดไมเกินรอยละ ... ของท่ีดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 
 

 

 ขอ .. ที่ดินประเภท………............. เปนที่ดินประเภท............
(ประเภทท่ีดิน)........... ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ............และกิจการอื่น 
 ที่ดินประเภทนี้ หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตาม   
ที่กําหนด ดังตอไปนี้ 

(๑) ....................................................................................... 
(๒) ....................................................................................... 
การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) ....................................................................................... 
(๒) ....................................................................................... 

 

(1) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
และขอหามการใชประโยชนที่ดิน 

(2) เง่ือนไขการใชประโยชนทีด่ิน 
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3-๑๘ 

ขอสังเกต 
การควบคุมสัดสวนรอยละของกิจกรรมรองหรือกิจกรรมที่ไมอนุญาต โดยกําหนดเงื่อนไขในสวนทาย

ของกิจกรรมดังกลาวในขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน มี 2 กรณี 
1) กรณีมีเจตนารมณนับการใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการอื่น กอนวันที่ผังเมืองรวมมีผลใชบังคับใหใชถอยคํา

ดังนี้ “หามโรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท และชนิดท่ีกําหนด  
ใหดําเนินการไดตามบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ ทั้งนี้ ใหใชไดไมเกินรอยละ...ของที่ดิน
ประเภทนี้ในแตละบริเวณ” เปนตน 

2) กรณีมีเจตนารมณนับการใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการอ่ืน ต้ังแตวันที่ผังเมืองรวมมีผลใชบังคับใหใชถอยคํา
ดังนี้ “หามโรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท และชนิดท่ีกําหนด  
ใหดําเนินการไดตามบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ ท้ังนี้ ใหใชเพ่ิมไดอีกไมเกินรอยละ...    
ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ” เปนตน 

(1.2) กรณีที่มีการกําหนดกิจกรรมรอง 
 

ขอ .. ท่ีดินประเภท.......... เปนที่ดินประเภท..............(ประเภทท่ีดิน)............... ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ................................ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ ... ของท่ีดิน
ประเภทนี้ในแตละบริเวณ  

ที่ดินประเภทนี้ หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 
(๑) ……………………………………………………………………….……………………………………………….. 
(๒) ………………………………………………………………………………………………………………………… 
(๓) ………………………………………………………………………………………………………………………… 

 

(1.3) กรณีขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินซึ่งเปนพ้ืนที่ที่ตองควบคุมเปนพิเศษ 
(ก) กรณีใหใชประโยชนที่ดินไดเทาที่กําหนดไวเทานั้น  

ตัวอยาง การกําหนด 
 

ขอ .. ที่ดินประเภท.......... เปนที่ดนิประเภท..............(ประเภทท่ีดนิ)............... เฉพาะที่ดนิซึ่งเปนของรฐั 
ใหใชประโยชนทีด่ินเพื่อ......................................................เทานัน้ 
 ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ............................................................................................เทานั้น 
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3-๑๙ 

(ข) กรณีใหใชประโยชนทีด่นิไดเทาที่กาํหนดไวเทานัน้ และมกีารกําหนดขอหาม
การใชประโยชนทีด่ิน 
ตัวอยาง การกําหนด 
 

ขอ .. ที่ดินประเภท…..…(ตัวอักษรยอ)…..… เปนที่ดินประเภท................(ประเภทที่ดิน)................                
เฉพาะท่ีดินซึ่งเปนของรฐั ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ………………………………………………………………………เทานั้น 

ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.....................................................เทานัน้ และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 

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

  

ขอสังเกต 
๑) การกําหนดเปนสองวรรค เนื่องจากในพ้ืนที่มีที่ดินของรัฐและที่ดินที่เอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครอง
โดยชอบดวยกฎหมายอยูในท่ีดินประเภทน้ัน แบงเปนที่ดินของรัฐจะกําหนดไวในวรรคหนึ่ง และท่ีดินของเอกชน
จะกําหนดไวในวรรคสอง ซึ่งการใชประโยชนที่ดินในแตละวรรคจะตองกําหนดใหสอดคลองกับวัตถุประสงค
ของประเภทท่ีดินและเจาของที่ดินแตละบริเวณ 
๒) ลักษณะการเขียนขอกําหนดและขอหามการใชประโยชนที่ดินตาม (1.3) มีดังนี้ 

(1) วรรคหน่ึง มีผลใชบังคับใหประกอบกิจการหรือดําเนินการไดเทาที่ระบุไวเทานั้น  
(2) วรรคสอง เปนการกําหนดใหเอกชนซึ่งเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายดําเนินการ

หรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวเทานั้น และถูกจํากัดโดยขอหามการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งการระบุขอหาม
การใชประโยชนที่ดินจะตองเกี่ยวของกับกิจการที่สามารถดําเนินการได เชน หากกําหนด ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือการอยูอาศัยได ก็อาจจะกําหนดหามจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยูอาศัย หรือการอยูอาศัยประเภทอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญ 
๓) กรณีในพื้นที่มีเพียงที่ดินซึ่งเปนของรัฐเทานั้น จะกําหนดไวเพียงหนึ่งวรรคโดยใชถอยคําดังนี้
“ที่ดินประเภท..............(ประเภทท่ีดิน)............... ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ........................................เทานั้น” 

ตัวอยาง การกําหนดกรณีทีด่ินประเภทปฏิรูปทีด่ินเพื่อเกษตรกรรม 
 

ขอ .. ที่ดินประเภท ปก. เปนท่ีดินประเภทปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม เฉพาะท่ีดินซึ่งดําเนินการ
ปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ………..……………..................เทานั้น 

ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเปนที่ดินของรัฐที่ไมใชที่ดินตามวรรคหนึ่ง ใหใชประโยชนที่ดินตามที่มีกฎหมาย 
กฎ ระเบียบ ขอบังคับ หรือประกาศที่เกี่ยวของกําหนดไว กิจการของรัฐ กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชนเทานั้น  

ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.....................................................เทานัน้ และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 
 (๑) .................................................................................................................................................. 
 (๒) .................................................................................................................................................. 
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3-๒๐ 

ขอสังเกต 
๑) การกําหนดเปนสามวรรค เน่ืองจากในพ้ืนที่มีที่ดินเพ่ือการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  ซึ่งเปน 
เขตดําเนินการ ที่ดินของรัฐที่ไมใชที่ดินเพ่ือการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม เชน ท่ีราชพัสดุ ท่ีสาธารณประโยชน 
และที่ดินซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย จึงตองกําหนดเปนสามวรรคเพ่ือจะได
กําหนดการใชประโยชนที่ดินไดอยางเหมาะสมกับเจาของท่ีดินแตละประเภท และปองกันปญหาท่ีจะเกิด
ในทางปฏิบัติ ซึ่งลักษณะการเขียนขอกําหนดและขอหามการใชประโยชนที่ดินมีดังนี้ 

(1) วรรคหนึ่ง เปนการกําหนดใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวเทานั้น 
(2) วรรคสอง เปนการกําหนดใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวในวรรคสองเทานั้น 
(3) วรรคสาม เปนการกําหนดใหเอกชนซึ่งเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายดําเนินการ

หรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวเทานั้น และถูกจํากัดโดยขอหามการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งการระบุขอหาม
การใชประโยชนที่ดินจะตองเกี่ยวของกับกิจการที่สามารถดําเนินการได เชน หากกําหนดใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือการอยูอาศัยได ก็อาจจะกําหนดหามจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยูอาศัย หรือการอยูอาศัยประเภทอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญ 
๒) กรณีในพ้ืนที่ไมมีที่ดินของรัฐซึ่งไมใชที่ดินที่เปนเขตดําเนินการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหกําหนดเปนสองวรรค
ตามขอเท็จจริง 

ตัวอยาง การกําหนดกรณีทีด่ินประเภทอนุรกัษปาไม 
(ก) กรณีใหใชประโยชนทีด่นิไดเทาท่ีกาํหนดไวเทานัน้ 
 

 

ขอ ..  ที่ดนิประเภท อป. เปนทีด่ินประเภทอนุรกัษปาไม ใหใชประโยชนทีด่ินเพ่ือ.......................... 
........................................................เทานั้น 
 

(ข) กรณีใหใชประโยชนทีด่นิไดเทาท่ีกาํหนดไวเทานัน้ และมกีารกําหนดขอหามการใชประโยชนทีด่นิ 
 

  

ขอ ..  ท่ีดินประเภท อป. เปนท่ีดินประเภทอนุรักษปาไม เฉพาะที่ดินของรัฐซึ่งเปนปาตามกฎหมาย
เกี่ยวกับการปาไม ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ………….........................................................เทานั้น 

ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเปนที่ดินของรัฐที่ไมใชที่ดินตามวรรคหนึ่ง ใหใชประโยชนที่ดินตามที่กําหนดไว
ในวรรคหน่ึง และใหใชประโยชนที่ดินตามท่ีมีกฎหมาย กฎ ระเบียบ ขอบังคับ หรือประกาศที่เกี่ยวของ
กําหนดไว กิจการของรัฐ กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชนไดดวย 

ที่ดินประเภทนี้ซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ...................................................เทานั้น และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 

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

ขอสังเกต 
การกําหนดเปนสามวรรค เน่ืองจากในพ้ืนที่มีที่ดินของรัฐประเภทปา ท่ีดินของรัฐประเภทอ่ืน ๆ  เชน ที่ราชพัสดุ 

ที่สาธารณประโยชน และท่ีดินซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมาย ดังนั้น จึงตอง
กําหนดเปนสามวรรค เพ่ือจะไดกําหนดการใชประโยชนที่ดินไดอยางเหมาะสมกับเจาของที่ดินแตละประเภท 
และปองกันปญหาท่ีจะเกดิในทางปฏิบัติ ซึ่งลักษณะการเขียนขอกําหนดและขอหามการใชประโยชนที่ดิน มีดังนี้ 
1) วรรคหนึ่ง เปนการกําหนดใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวในขอกําหนดเทานั้น  
2) วรรคสอง เปนการกําหนดใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวในวรรคหน่ึง และวรรคสอง 
3) วรรคสาม เปนการกําหนดใหเอกชนซึ่งเปนเจาของหรือผูครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายดําเนินการ
หรือประกอบกิจการไดเทาที่ระบุไวในขอกําหนดเทานั้น และถูกจํากัดโดยขอหามการใชประโยชนที่ดิน  
ซึ่งการระบุขอหามการใชประโยชนที่ดินจะตองเก่ียวของกับกิจการที่สามารถดําเนินการได เชน หากกําหนด 
ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยได ก็อาจจะกําหนดหามจัดสรรท่ีดินเพื่อการอยูอาศัย หรือการอยูอาศัย
ประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ 

การเรียงลําดับขอหามการใชประโยชนที่ดิน เปนการเรียงลําดับขอหามกอนและหลังตามกลุมของกิจกรรม

การใชประโยชนที่ดินซึ่งเปนประเภทเดียวกัน เชน โรงงาน กิจการเก่ียวกับการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง 

การเลี้ยงสัตว การจัดสรรที่ดิน มีการเรียงลําดับ ดังนี้ 
 

 

(๑) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภทและชนิดที่กําหนด 
ใหดําเนินการไดตามบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ 

(๒) คลังน้ํามันและสถานท่ีเก็บรักษานํ้ามัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง 
เพ่ือการจําหนาย (หรือคลังน้ํามัน สถานท่ีเก็บรักษานํ้ามัน ลักษณะท่ีสาม สถานีบริการน้ํามันประเภท ก 
สถานีบริการน้ํามันประเภท ข สถานีบริการนํ้ามันประเภท ค ลักษณะท่ีสอง สถานีบริการน้ํามันประเภท จ 
ลักษณะที่สอง และสถานีบริการนํ้ามันประเภท ฉ ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง เพ่ือการจําหนาย) 

(๓) คลังกาซปโตรเลียมเหลว สถานท่ีบรรจุกาซปโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุ  
กาซปโตรเลียมเหลวประเภทหองบรรจุ และสถานท่ีเก็บรั กษากาซปโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ  
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง (หรือคลังกาซปโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุกาซปโตรเลียมเหลว
ประเภทโรงบรรจุ สถานที่บรรจุกาซปโตรเลียมเหลวประเภทหองบรรจุ สถานที่เก็บรักษากาซปโตรเลียมเหลว
ประเภทโรงเก็บ และสถานีบริการกาซปโตรเลียมเหลว ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมน้ํามันเช้ือเพลิง) 

(๔) เลี้ยงมา โค กระบือ สุกร แพะ แกะ หาน เปด ไก งู จระเข หรือสัตวปาตามกฎหมายวาดวย
การสงวนและคุมครองสัตวปา เพื่อการคา (หรือการเลี้ยงสัตวทุกชนิดเพื่อการคา) 

(5) อาคารเพ่ือใหนกแอนกินรังอาศัย 
(6) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวาดวยสุสานและฌาปนสถาน (เวนแตการกอสรางแทน

สุสานหรือฌาปนสถานที่มีอยูเดิม) 
(7) โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม 
(8) โรงมหรสพตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
(9) จัดสรรท่ีดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
(10) จัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรม 
(๑1) จัดสรรท่ีดินเพื่อการอยูอาศัย 
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3-๒๒ 

 

(๑2) จัดสรรท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 
(๑3) การอยูอาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูง อาคารขนาดใหญ อาคารขนาดใหญพิเศษ 
(๑4) การอยูอาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทหองแถว ตึกแถว หรือบานแถว 
(๑5) การอยูอาศัยประเภทอาคารชุด หอพัก หรืออาคารอยูอาศัยรวม 
(16) สํานักงานเอกชน 
(๑7) การประกอบกิจการรับสงสินคา  
(๑8) สถานีขนสงผูโดยสารตามกฎหมายวาดวยการขนสงทางบก 
(๑9) สถานีขนสงสัตวหรือสิ่งของตามกฎหมายวาดวยการขนสงทางบก 
(20) กิจการคลังสนิคาตามกฎหมายวาดวยคลงัสินคา ไซโล และหองเย็น 
(๒1) สถานที่เก็บสินคาซึ่งเปนที่เก็บพักหรือขนถายสินคาหรือส่ิงของเพ่ือประโยชนทางการคา  

หรืออุตสาหกรรม (หรือสถานที่เก็บหรือพักสินคาหรือส่ิงของเพ่ือประโยชนทางการคาหรืออุตสาหกรรม  
แตไมรวมถึงการเก็บสินคาหรือสิ่งของเพื่อรอการจําหนาย ณ สถานที่นั้น) 

(๒2) ไซโลเกบ็ผลิตผลทางการเกษตร 
(23) ศูนยประชมุ อาคารแสดงสินคาหรือนิทรรศการ 
(๒4) สถานสงเคราะหสัตว (สถานสงเคราะหสัตวหรือรับเล้ียงสัตว) 
(๒5) สถานสงเคราะหเด็ก (สถานสงเคราะหหรือรับเลี้ยงเดก็) 
(๒6) สถานสงเคราะหผูสูงอาย ุ
(๒7) สถานสงเคราะหคนพิการ 
(28) กิจการดแูลผูสูงอายุหรือผูมีภาวะพ่ึงพิงตามกฎหมายวาดวยสถานประกอบการเพ่ือสุขภาพ 
(29) ตลาดตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 
(30) โรงซอม สราง หรือบริการยวดยานที่ขับเคลื่อนดวยเคร่ืองยนตทุกชนิด เวนแตรถจักรยานยนต 
(๓1) โรงฆาสัตวหรือโรงพักสัตวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการฆาสัตวเพ่ือการจําหนายเน้ือสัตว 
(๓2) สวนสนุกทีม่ีเครื่องเลนตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
(๓3) สวนสตัวตามกฎหมายวาดวยการสงวนและคุมครองสัตวปา  
(๓4) สนามแขงรถ 
(๓5) สนามแขงมา 
(๓6) สนามยงิปน 
(๓7) สนามกอลฟ  
(38) สนามฝกซอมกอลฟ 
(39) สถาบนัการศึกษาหรือโรงเรียน 
(40) สถาบนัศาสนา 
(๔1) โรงพยาบาล (สถานพยาบาลตามกฎหมายวาดวยสถานพยาบาล) 
(๔2) กําจัดวตัถุอนัตรายตามกฎหมายวาดวยวัตถุอันตราย 
(๔3) กําจัดมูลฝอย (หรือสิง่ปฏิกูล) 
(๔4) ซื้อขายหรือเก็บชิ้นสวนเครือ่งจักรกลเกา 
(๔5) ซื้อขายหรือเก็บเศษวสัดุ 
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3-๒๓ 

ขอสังเกต 
ขอหามการใชประโยชนที่ดินขางตนเปนเพียงตัวอยางของกิจการที่ไมตองการใหดําเนินการ

หรือประกอบกิจการในที่ดินแตละประเภท ผูวางและจัดทําผังอาจจะกําหนดประเภทและเงื่อนไข
ของขอหามการใชประโยชนที่ดินไดตามความเหมาะสมในแตละพื้นที่ 

(2) เงื่อนไขการใชประโยชนที่ดิน  
เงื่อนไขการใชประโยชนที่ดินเปนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในสวนที่ทําหนาที่

กําหนดรายละเอียดของกิจการท่ีกําหนดไวใหดําเนินการไดนั้นวาสามารถกระทําไดแคไหน เพียงใด ภายใต
ขอจํากัดตาง ๆ เชน ขนาดพ้ืนท่ี ขนาดเขตทาง ความสูงของอาคาร การกําหนดเง่ือนไขของการใชประโยชนที่ดิน 
จึงมีความสําคัญ และมีสวนชวยใหการกําหนดการใชประโยชนที่ดินในผังเมืองรวมเปนไปตามวัตถุประสงค  
ที่กําหนดไว ซึ่งเงื่อนไขที่ไดมีการกําหนดจะปรากฏอยูในผังเมืองรวม ๒ ลักษณะ ดังนี้ 

(2.๑) เงื่อนไขการใชประโยชนที่ดินที่ปรากฏในสวนทายของกิจการที่หามดําเนินการ 
เพ่ือกําหนดวา กิจการท่ีหามนั้นมิไดเปนการหามเด็ดขาด แตสามารถดําเนินการไดถาไดปฏิบัติตามเงื่อนไข 
ที่กําหนด เชน หามการประกอบพาณิชยกรรมประเภทหองแถวหรือตึกแถว เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะ
ที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา ๑๖ เมตร 

(2.๒) เงื่อนไขการใชประโยชนที่ดินที่กําหนดวรรคเปนการเฉพาะ  ซึ่งสวนใหญ
เงื่อนไขในลักษณะนี้จะปรากฏในสวนทายของขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของที่ดินประเภทน้ัน ๆ 
สําหรับการเลือกเงื่อนไขมากําหนดอาจนํามาจากองคประกอบของผังเมืองรวมตามมาตรา ๒๒ (๕) เชน ประเภท
และขนาดกิจการ ประเภท ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้น
ของอาคารทุกหลังตอพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร อัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดิน
ที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร อัตราสวนพ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงท่ีดินที่อาคารตัง้อยูตอพ้ืนทีใ่ชสอยรวม
ของอาคาร ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรน้ําสาธารณะ  
และสถานท่ีอื่น ๆ เปนตน 

รูปแบบการเขียน 
 

การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) .................................................................................................................................................. 
(๒) .................................................................................................................................................. 
(๓) .................................................................................................................................................. 

 
 

ตัวอยาง เงื่อนไขขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน และใหเรียงลําดับดังนี้ 

(ก) การกําหนดประเภทและขนาดของกิจการ  
  

(..) ใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดในอาคารที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันไมเกิน 
..... ตารางเมตร 
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3-๒๔ 

(ข) การกําหนดความสูงของอาคาร  
 กรณีที่ตองการจํากัดความสูงของอาคาร โดยมีเจตนารมณควบคุมจํานวนชั้นของอาคาร  
   

(..) ใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดในอาคารท่ีมีความสูงไมเกิน ... เมตร (แตไมหมายความรวมถึง
โครงสรางสําหรับใชในการสงกระแสไฟฟา รับสงสัญญาณวิทยุ สัญญาณโทรทัศน สัญญาณสื่อสารทุกชนิด 
หอถังสงน้ํา เสาสงไฟฟา ปลองโรงสี ไซโล ปลองเมรุ ปลองโรงงานอุตสาหกรรม หรืออาคารโรงงาน) 
การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึง พ้ืนดาดฟา สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยา
ใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

 

กรณีที่ตองการจํากัดความสูงของอาคาร โดยมีเจตนารมณควบคุมในเชิงทัศนียภาพ 
 

(..) ใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดในอาคารที่มีความสูงไมเกิน ... เมตร (แตไมหมายความ
รวมถึง...../เวนแต.....) การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางอาคารถึงสวนที่สูงที่สุด
ของอาคาร 

 

(ค)  การกําหนดอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตัง้อาคาร 
   

(..) ใหมีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร
ไมเกิน ... : ... (ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดท่ีไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่ครั้งก็ตาม 
อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารของที่ดินแปลง
ที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนท้ังหมดรวมกันตองไมเกิน ... : ... ) 
 

(จ) การกําหนดอัตราสวนพื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
 

(..) ใหมีอัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินที่ใชเปนท่ีตั้งอาคารไมเกินรอยละ ...  
(ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราสวนพืน้ที่
อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอน
ทั้งหมดรวมกันตองไมเกินรอยละ...)  
 

(ฉ) การกําหนดอัตราสวนพ้ืนท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงท่ีดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวม
ของอาคาร 
  

(..) ใหมีอัตราสวนพ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่  
ใชสอยรวมของอาคารไมนอยกวารอยละ… (ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือ
แบงโอนไมวาจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราสวนพ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงท่ีดินที่อาคารตั้งอยูตอ
พ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคารของที่ดินแปลงท่ีเกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนท้ังหมดรวมกันตองไมนอย
กวารอยละ...) 
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3-๒๕ 

(ช) การกําหนดระยะที่วาง 
 การกําหนดระยะที่วางริมถนน (ทางหลวงแผนดิน/ถนนระบุชื่อ) 
 

(..) ใหมรีะยะถอยรนซึง่เปนที่วางจากแนวขนานรมิเขตทาง.......... ไมนอยกวา ... เมตร 
 

การกําหนดระยะที่วางริมฝงแมน้ํา ลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะ 
 

(..) ใหมีระยะถอยรนซึ่งเปนที่วางจากแนวขนานริมฝงตามสภาพธรรมชาติของ.......................................
(แมน้ํา/ลําคลอง/หรือแหลงน้ําสาธารณะ) ไมนอยกวา ... เมตร เวนแต......................................................... 
(เวนแตเปนการกอสรางเพ่ือการคมนาคมและขนสงทางน้ํา การสาธารณูปโภค สะพาน เข่ือน รั้ว หรือกําแพง) 

 

(ซ) การขยายพ้ืนที่โรงงาน   
 

ขอ ..  ใหโรงงานที่ไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการอยูกอนวันที่ผังเมืองรวมนี้มีผลใชบังคับ         
และยังประกอบกิจการอยู ขยายพ้ืนที่และกําลังการผลิตของโรงงานไดเฉพาะในที่ดินแปลงเดียวกัน  
หรือติดตอเปนแปลงเดียวกันกับแปลงท่ีดินที่เปนที่ตั้งของโรงงานเดิม ซึ่งเจาของโรงงานเดิมเปนผูถือกรรมสิทธิ์
หรือมีสิทธิครอบครองอยูกอนวันที่ผังเมืองรวมนี้มีผลใชบังคับ (หรือเปนพ้ืนที่ที่ไดรับกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในวันที่ผังเมืองรวมนี้มีผลใชบังคับแลว จากเจาของโรงงานเดิมท่ีเปนผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองอยู
กอนวันที่ผังเมืองรวมนี้มีผลใชบังคับ) ท้ังนี้ การขยายพ้ืนที่โรงงานจะตองไมเกินหนึ่งเทาของพ้ืนที่โรงงาน
ที่ใชในการผลิตเดิม 

 

ขอสังเกต 
๑) การกําหนดพื้นที่ของอาคาร ที่ใหดําเนินการในกิจการใด ๆ นั้นจะตองไมขัดแยงกับขอกําหนด   

การใชประโยชนที่ดินในท่ีดินประเภทเดียวกันในวรรคอ่ืน เชน กําหนดเงื่อนไขใหดําเนินการหรือประกอบกิจการใด ๆ  
ไดในอาคารที่มีพ้ืนท่ีไมเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร แตในวรรคอ่ืนกําหนดใหดําเนินการหรือประกอบกิจการใด ๆ 
ไดในอาคารท่ีไมใชอาคารขนาดใหญ (ซึ่งมีพ้ืนที่เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร) 

๒) การกําหนด “พื้นที่” ควรใชถอยคําใหเปนไปตามความมุงหมายของการใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือมิใหเกิดปญหาในการตีความ เชน 

“พ้ืนท่ีไมเกิน ...... ตารางเมตร” ใชสําหรับ กรณีที่มีเจตนารมณจะหมายความรวมถึงพ้ืนที่ที่เปนอาคาร
และไมใชอาคาร เชน ตลาดประเภทท่ี ๒ และตลาดประเภทท่ี ๓ ตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 

“พ้ืนท่ีประกอบการไมเกิน ...... ตารางเมตร” ใชสําหรับ กรณีที่มีเจตนารมณจะหมายความรวมถึงพ้ืนที่
ที่มีการใชประโยชนโดยตรงของกิจการนั้นไมวาจะอยูภายในอาคารหรือนอกอาคาร 

“พ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันไมเกิน ...... ตารางเมตร” ใชสําหรับ กรณีที่มีเจตนารมณ 
จะหมายความรวมถึงเฉพาะพ้ืนที่อาคารรวมในหลังเดียวกัน 

“พ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังไมเกิน ...... ตารางเมตร” ใชสําหรับกรณีที่มีเจตนารมณ
จะหมายความรวมถึงพื้นที่อาคารรวมกันของอาคารทุกหลังในแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต 
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3-๒๖ 

๓) การกําหนดความสูงของอาคาร จะตองคํานึงถึงอาคารที่เปนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
เชน เสาโทรคมนาคม โครงสรางสําหรับใชในการสงกระแสไฟฟา เสาสงไฟฟา เปนตน หรืออาคารที่จําเปน     
ตองมีความสูงเกินจํานวนที่กําหนดไว เชน ปลองโรงสี ไซโล ปลองเมรุ ปลองโรงงานอุตสาหกรรม 
หรืออาคารโรงงาน เปนตน หากไมตองการควบคุมใหกําหนดยกเวนไว ทั ้งนี ้ ใหผู วางและจัดทําผัง
สามารถพิจารณาการกําหนดยกเวนใหสอดคลองกับขอเท็จจริงในพ้ืนที่ได 

๔) การกําหนดอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(FAR) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร และอัตราสวนพ้ืนที่วาง     
อันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงท่ีดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร จะตองกําหนดอัตราสวน
ตามความเหมาะสมของท่ีดินแตละประเภท เชน ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 
จะตองมีอัตราสวนความหนาแนนการใชประโยชนในอาคารไดมากกวาที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

๕) การกําหนดท่ีวางริมเขตทางของถนน ทางหลวงแผนดินหรือทางหลวงชนบทไมจําเปนตองกําหนด
เหมือนกันทุกประเภทท่ีดินโดยขึ้นอยูกับความเหมาะสม ถามีเจตนารมณใหหมายถึงทางหลวงทุกประเภท
ไมตองระบุชื่อสายทาง แตถาหมายถึงเฉพาะบางสายใหระบุชื่อสายทางท่ีตองการกําหนด 

๖) การกําหนดท่ีวางริมแมน้ํา ลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะ จะตองตรวจสอบกับพ้ืนที่จริงและแผนที่
แผนผังวามีแมน้ํา ลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะไหลผานพ้ืนท่ีบริเวณน้ันจริงหรือไม ซึ่งควรกําหนดที่วาง
ริมแหลงน้ําเปนการเฉพาะแหง เนื่องจากการควบคุมแหลงน้ําทุกประเภทอาจเกิดปญหาในทางปฏิบัติ
เรื่องแหลงน้ําที่มีขนาดเล็ก เชน อาจมีความกวางเพียง ๑ - ๒ เมตร การแกไขปญหาควรจะระบุชื่อแหลงน้ําเฉพาะ  
ท่ีตองการควบคุม 

๗) การกําหนดที่วางริมแมน้ํา ลําคลอง หรือแหลงน้ําสาธารณะ ควรจะกําหนดระยะมากกวาที่กฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคารกําหนด ถาระยะเทากันหรือนอยกวาไมจําเปนตองกําหนดไว สําหรับการยกเวน
ใหใชประโยชนที่ดินริมแหลงน้ําดังกลาวได กรณีการคมนาคมทางนํ้า มีเจตนารมณหมายถึงการคมนาคม
ของผูโดยสาร สวนการขนสงทางน้ํามีเจตนารมณหมายถึง การขนสงสินคา ดังนั้น ถาจะยกเวนเพ่ิมเติม
นอกเหนือจากนี้ควรกําหนดในลักษณะ เชน “เวนแตเปนการกอสรางเพ่ือการคมนาคมและขนสงทางนํ้า 
หรือการสาธารณูปโภค” “เวนแตเปนการกอสรางเพ่ือการคมนาคมและขนสงทางนํ้า การสาธารณูปโภค 
สะพาน เขื่อน ร้ัว หรือกําแพง” 

๘) การขยายพ้ืนที่โรงงาน เปนการกําหนดใหโรงงานท่ีไดดําเนินการมากอนที่ผังเมืองรวมประกาศใชบังคับ
และยังประกอบกิจการอยูใหสามารถขยายโรงงานไดตามเง่ือนไขที่กําหนด ซึ่งเรื่องนี้เปนบทยกเวนในกรณีพิเศษ
จึงตองตีความโดยเครงครัด และจะตองมีองคประกอบของเงื ่อนไขที่กําหนดไวครบทุกประการ 
โดยสวนใหญจะกําหนดไวขอสุดทายของขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท หรือบางกรณี 
อาจกําหนดไวเปนวรรคเฉพาะเรื่องนี้แทรกอยูในประเภทที่ดินที่ตองการกําหนด 

๙) การกําหนดขนาดแปลงที่ดินเพ่ือยกเวนการใชบังคับขอกําหนด FAR BCR OSR หรือระยะท่ีวาง 
เนื่องจากในการจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมจะมีการกําหนดคาความหนาแนน พ้ืนที่เวนวาง 
ของการปลูกสรางอาคาร เพ่ือใหการใชประโยชนที่ดินเปนไปตามเจตนารมณของผัง ซึ่งขอกําหนดดังกลาว
อาจมีผลกระทบตอสิทธิเดิมของประชาชนบางสวนซึ่งมีแปลงที่ดินขนาดเล็กมาก จึงควรคํานึงถึงโดยกําหนด
ขนาดแปลงท่ีดินที่เหมาะสมที่จะยกเวนการใชบังคับขอกําหนดดังกลาวเพื่อบรรเทาผลกระทบ 
แตยังคงควบคุมความหนาแนนการใชประโยชนที่ดินโดยรวมใหเปนไปตามเจตนารมณของผังตอไปได 
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(ฌ)  เนื้อหาของบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
ตัวอยาง 

ลําดั
บที ่

ประเภทหรือชนิดของ
โรงงาน 

ที่ดินประเภท 
หมายเหตุ 

ย.1 ย.2 พ. ก. อ. 

๑๔ โรงงานประกอบกิจการ
เกี่ยวกับการทํา ตัด ซอย 
บด หรือยอยน้ําแข็ง 

ได* ได* ได* ได ได *เฉพาะการ
ดําเนินการ 
ที่เปนสวน
หนึ่งของ
กิจการ
โรงแรม 
และท่ีพัก
นักทองเที่ยว 

๙๘ โรงงานซักรีด ซักแหง 
ซักฟอก รีด อัด 
หรือยอมผา ครื่องนุงหม 
พรม หรือขนสัตว 
(ไมมีการฟอกยอมสี) 

ได ได  ได ได  

หมายเหต ุ ลําดับท่ี   หมายถึง   ลําดับท่ีตามกฎหมายวาดวยโรงงาน 
                 ได      หมายถึง   สามารถประกอบกิจการโรงงานไดภายใตบังคับของกฎหมายวาดวยโรงงาน 
                 ได*    หมายถึง    สามารถประกอบกิจการโรงงานไดภายใตบังคับของกฎหมายวาดวยโรงงาน 
                                       ตามเง่ือนไขในหมายเหตุ 

ขอสังเกต 
 1) การกําหนดบัญชีโรงงานทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจะตองกําหนดใหสอดคลองกับประเภทที่ดิน
ตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท 
 2) รายละเอียดของการประกอบกิจการโรงงานไดอางอิงมาจากกฎหมายวาดวยโรงงาน  
ซึ่งประกอบดวย ประเภทหรือชนิดของโรงงาน ดังนั้น ผูวางและจัดทําผังจะตองกําหนดถอยคําในบัญชี
ทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหตรงตามกฎหมายวาดวยโรงงาน 
 3) ชองหมายเหตุ เปนการกําหนดเงื่อนไขเปนการเฉพาะสําหรับประเภทหรือชนิดของโรงงานท่ีใหดาํเนนิการ
หรือประกอบกิจการได  
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ตัวอยาง รูปแบบบัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
แบบที่ ๑ 
 
 
แบบที่ ๒ 
 
 

แบบที่ 2 
  
 
 
 
 
 
 

แบบที่ 3 
  
 
 
 

*
 

3.๔  การจัดทํารายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท  
 รายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิตามที่ไดจําแนกประเภท ประกอบดวย 
 (1) ช่ือของรายการประกอบแผนผัง  
 (2) ในยอหนาแรกของการบรรยายรายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหใชขอความ 
“การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภทตามที่กําหนด
ไวในขอ ...(ดูตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน)... คือ ”  
 (3) ในการบรรยายขอบเขตของแตละบริเวณหมายเลข ใหบรรยายเรียงตามลําดับประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ซึ่งการบรรยายใหเริ่มเรียงลําดับจากดานบนลงดานลาง และจากดานซายไปดานขวา  

(4) การเขียนคําบรรยายใหบรรยายจากดานเหนือ ดานตะวันออก ดานใต และดานตะวันตก ทั้งนี้ ในการบรรยาย
ไมจําเปนตองมีครบทั้ง 4 ดาน ขึ้นอยูกับสภาพและลักษณะของบริเวณหมายเลขนั้น 

(5) บรรยายตามสภาพความเปนจริงทางภูมิประเทศ ทางกายภาพพ้ืนที่ เชน  
-  จดแมน้ํา คลอง (ระบุฝง) 

 - จดถนน ทางหลวงแผนดิน (ระบุฟาก) 
(6) หากจดสถานท่ีตาง ๆ เชน โรงเรียน วัด หรือสวนราชการ ใหระบุวาจดสถานท่ีนั้น ๆ  
(7) หากบริเวณหมายเลขน้ันเปนสถานที่เฉพาะใหระบุชื่อสถานท่ีนั้นโดยไมตองบรรยายแตละดาน 

เชน หนอง ภูเขา ที่สาธารณะ ที่ราชพัสดุ ฯลฯ 

                                                           
* ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองการใหใชบังคับผังเมืองรวม/ 
  เทศบัญญัติเรื่องการใหใชบังคับผังเมืองรวม/ขอบัญญัติทองถิ่นเรื่องการใหใชบงัคับผังเมืองรวม” 

 

บัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน* 
ผังเมืองรวมเมือง.... 

 

 

บัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน* 
ผังเมืองรวมชุมชน.... จังหวัด.... 

 
 

 

บัญชีทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน* 
ผังเมืองรวมเมือง.... จังหวัด....  
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(8) หากดานใดจดแนวเขตผังเมืองรวม ใหบรรยายวา จดแนวเขตผังเมืองรวม โดยระบุวาเปนแนวเขต
ผังเมืองรวมดานใด และมีจุดยึดโยงอยางไร 

(9) หากเปนแนวขนานกับถนน แมน้ํา คลอง หรือหวย  
  - ถนน ใหบรรยายถึงการขนานกับศูนยกลางถนนเปนหลัก 
  - แมน้ํา คลอง หรือหวย ใหบรรยายถึงการขนานริมฝงแมน้ํา คลอง หวย โดยระบุฝงของแมน้ํา  
คลอง หวย นั้น และแนวขนานกับกึ่งกลางแมน้ําใหบรรยายโดยไมตองระบุฝง 

(10) หากติดกับพ้ืนท่ีที่เปนสถานท่ีเฉพาะ เชน โรงเรียน วัด หรือสถานท่ีราชการ ซึ่งมีหลายแหง  
อยูในบริเวณเดียวกัน ใหบรรยายโดยนําชื่อของสถานที่ของพ้ืนที่ที่ติดตอนั้นท้ังบริเวณท่ีระบุไวในสวนทาย
ของรายการประกอบแผนผังฯ มาใชเปนคําบรรยาย 

(11) หากบริเวณท่ีบรรยายมีพ้ืนที่ที่มีการใชประโยชนที่ดินแตกตางกัน (ตางสี) เชน พ้ืนที่โรงเรียน วัด 
หรือสถานที่ราชการ ลอยตัวอยูในพื้นที่ที่บรรยาย ใหบรรยายโดยยกเวนพื้นที่ลอยตัวนั้น ในตอนทาย
ของการบรรยาย บริเวณหมายเลขดังกลาว โดยระบุบริเวณหมายเลขและสีของพ้ืนท่ีลอยตัวนั้นไวโดยใหนําไปเขียนไว
ตางหากเปนบรรทัดสุดทาย 

(12) การบรรยายดานท่ีมีจุดยึดโยงหลาย ๆ จุด ใหใชคําวา “และ” หนาจุดยึดโยงสุดทาย 
(13) หากดานท่ีบรรยายจดเขตตําบล อําเภอ หรือจังหวัด ใหใชคําวา “จดเสนแบงเขตการปกครอง

ระหวางตําบล (หรืออําเภอ หรือจังหวัด) .............. กับตําบล (หรืออําเภอ หรือจังหวัด) ................” 
(14) หากดานที่บรรยายจดถนนโครงการ ใหใชชื่อของถนนโครงการเปนจุดอางอิง 
(15) หากบริเวณท่ีบรรยายอยูในเขตเทศบาล และอยูติดกับทางหลวงแผนดิน ใหใชชื่อเฉพาะ              

ของทางหลวงแผนดินนั้นอางอิง 
(16) หากดานใดที่บรรยายเปนเสนตั้งฉากกับถนน ใหระบุดวยวาเปนเสนตั้งฉากกับถนนฟากใด  

และตองระบุใหชัดเจนวาเสนตั้งฉากดังกลาวอยูบนจุดใดของถนน 
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ตัวอยางรายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 

รายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท 
ผังเมืองรวม................................................ 

 
การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 

ตามที่กําหนดไวในขอ .. คือ 

1. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ที่กําหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท....................... 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 

2. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ที่กําหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท....................... 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 

3. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ท่ีกําหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท........................ 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 

 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 4 
แผนผังแสดงทีโ่ลง 
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บทท่ี 4 

แผนผังแสดงท่ีโลง  
 

4.1   การจัดทําแผนผังแสดงท่ีโลง 
มาตรา 22 (๓) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดองคประกอบของผังเมืองรวม 

ในสวนที่เปนแผนผังประเภทตาง ๆ โดยไดระบุแผนผังแสดงที่โลงไวในมาตรา 22 (3) (ข) ซ่ึงนิยามของ “ท่ีโลง” 
ตามมาตรา 4 หมายความวา บริเวณท่ีดินอันไดระบุไวใน ผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะใหเปนที่วาง 
เปนสวนใหญ และเพ่ือใชตามวัตถุประสงคที่ระบุไว ดังนั้น การจัดทําแผนผังแสดงที่โลงตามมาตรา 22 (3) (ข)  
และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) ของผังเมืองรวม จึงเปนไปเพ่ือการสงวนรักษา 
การใชประโยชนที่ดิน (Land Reservation) บริเวณพ้ืนที่ที่กําหนดใหเปนที่โลงตาง ๆ ไดแก สวนสาธารณะ 
พ้ืนที่ถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรน้ําสาธารณะ ไดแก แมน้ําลําคลอง 
หนองบึง ชายฝงทะเล ฯลฯ และสถานท่ีอื่น ๆ ท่ีจําเปน รวมทั้งพ้ืนที่แนวกันชน (Buffer Area) เพ่ือให
สามารถดํารงรักษาไวซึ่งสภาพความเปนท่ีโลงของบริเวณนั้น ๆ 

ทั้งนี้ การจัดทําแผนผังแสดงที่โลงของผังเมืองรวม จึงอาจนํามาใชเพ่ือการใชบังคับใหเปนไปตาม
แผนผังสาธารณูปการ โดยเฉพาะอยางย่ิงการจัดใหมีพ้ืนที่สีเขียว (Green Area) และการเช่ือมตอพ้ืนที่สีเขียว  
(Green Linkage) เพ่ือใหเปนท่ีโลงเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม และการปองกัน
ผลกระทบตอสุขลักษณะ (Health) ความปลอดภัยของประชาชน (Safety) และสวัสดิภาพของสังคม 
(Welfare) ระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งระหวางการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัย กับการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 

4.1.๑   ประเภทของท่ีโลง 
ที่โลง แบงออกเปนอยางนอย ๖ ประเภท โดยผูวางและจัดทําผังสามารถกําหนดประเภท

ของที่โลงประเภทใดประเภทหนึ่งหรือหลายประเภท เพ่ือใหบรรลุตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวมนั้น 
โดยประกอบดวย 

(๑) ท่ีโลงเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม เปนที่โลงที่มีวัตถุประสงค
เพ่ือนันทนาการ การพักผอนหยอนใจ การสาธารณะ การรักษาสภาพแวดลอมและคุณภาพส่ิงแวดลอมที่ดี  
การเปดมุมมองและรักษาทัศนียภาพที่สวยงาม การดํารงรักษาเอกลักษณ โบราณสถาน และส่ิงที่มีคุณคา
ของเมืองหรือชุมชน และการปองกันบรรเทาปญหาภัยพิบัติตาง ๆ ไดแก สวนสาธารณะ สวนสัตว สนามกีฬา 
สนามเด็กเลน ที่สาธารณประโยชน ภูเขา หวย หนอง บึง สระ อางเก็บน้ํา พ้ืนที่ชายฝงทะเล  ชายหาด 
เสนทางหนีภัย พ้ืนท่ีหลบภัย และพ้ืนท่ีที่กันไวเพ่ือเปดมุมมองและรักษาทัศนียภาพที่สวยงามของเมือง เปนตน 

(๒) ที่โลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมบริเวณริมแมนํ้าและลําคลอง เปนที่โลงที่มี
วัตถุประสงคเพ่ือการรักษาสภาพแวดลอมริมฝงแมน้ําและลําคลอง ไดแก พ้ืนที่ริมฝงแมน้าํและลําคลอง 
รวมถึงพื้นที่ในระยะเวนวางหรือระยะถอยรนตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวม เปนตน 
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(๓) ทีโ่ลงเพ่ือการสงวนรักษาสภาพการระบายนํ้าตามธรรมชาติ เปนที่โลงที่สงวนและรักษาไว
เพ่ือใชในการระบายนํ้าเปนหลัก ไดแก พ้ืนที่ราบลุมฝงแมน้ําลําคลอง พ้ืนที่ลุมต่ํา และพ้ืนที่ชายฝงทะเล    
รวมถึงพื้นที่ในระยะเวนวางหรือระยะถอยรนตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวม เปนตน 

(๔) ท่ีโลงพักนํ้าเพ่ือการปองกันนํ้าทวม เปนท่ีโลงที่สงวนและรักษาไวเพ่ือใชพักน้ําหรือหนวงน้ํา
เพ่ือรอการระบาย โดยมีวัตถุประสงคหลักเพ่ือบรรเทาปญหาอุทกภัย ไดแก พ้ืนที่ราบลุม พ้ืนที่ลุมต่ํา พ้ืนที่แกมลิง 
หนอง บึง อางเก็บน้ํา และสระเก็บน้ํา เปนตน 

(๕) ท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมชายฝงทะเลและพ้ืนที่ชุมนํ้า เปนที่โลงที่สงวน
และรักษาไวเพ่ือดํารงสภาพแวดลอมและคุณภาพสิ่งแวดลอมของพ้ืนที่ใหอยูในสภาพที่สมบูรณ ไดแก  
พ้ืนที่ชายฝงทะเล และพ้ืนท่ีชุมน้ําตาง ๆ (Wetlands) เชน ปาชายเลน ปาพรุ ที่ปากแมน้ํา ที่ลุมชื้นแฉะ หนอง 
บึง และทะเลสาบ เปนตน 

(๖) ท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม เปนที่โลงที่กําหนดไวบริเวณท่ีเปนพ้ืนน้ํา 
โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการรักษาสภาพแวดลอมและคุณภาพแวดลอมของพ้ืนที่ใหอยูในสภาพที่สมบูรณ 
ไดแก พ้ืนที่ในทะเล หนอง บึง หวย อางเก็บน้ํา และสระเก็บน้ํา เปนตน 

4.1.๒  รูปแบบของแผนผังแสดงท่ีโลง 
แผนผังแสดงที่โลง มีสัญลักษณ 6 ประเภท โดยใชสัญลักษณแทนประเภทที่โลง  

และมีอักษรยอกํากับ 

สัญลักษณที่โลง 

 ที่โลงเพื่อนนัทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  

 ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมบริเวณริมแมน้ําและลําคลอง 

 ที่โลงเพื่อการสงวนรักษาสภาพการระบายน้ําตามธรรมชาติ 

 ที่โลงพักน้ําเพื่อการปองกันน้ําทวม 

 ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมชายฝงทะเลและพ้ืนทีชุ่มน้ํา 

 ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
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แผนผังท่ี 4 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงที่โลง 
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4.2   การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของแผนผังแสดงท่ีโลง 
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงที่โลง ประกอบดวย 
(1) วัตถุประสงค เปนเจตนารมณในการกําหนดพ้ืนที่โลงประเภทนั้น ๆ 
(2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนส่ิงท่ีกําหนดขึ้นเพ่ือสงเสริมและสนับสนุนพ้ืนที่โลงแตละประเภท

ใหคงอยูและเกิดการใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว เชน ระยะเวนวางจากแนวเขตตางๆ 
ขนาดและลักษณะของอาคาร พ้ืนท่ีวางตอแปลงที่ดิน การปลูกตนไม การขุดดินถมดิน พ้ืนที่รับน้ํา (สระเก็บน้ํา 
บอ พ้ืนที่หนวงนํ้า พ้ืนที่แกมลิง) พื้นที่น้ําซึมผาน และพื้นที่ดาดแข็ง เปนตน 

ทั้งนี้ ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินท่ีกําหนดในแผนผังแสดงที่โลงตองสอดคลองและไมขัดแยง 
กับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังอื่นที่ไดมีการจัดทําในผังเมืองรวมนั้น ๆ 

ตัวอยางขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงท่ีโลง 
สวนที่ ๒ 

แผนผังแสดงที่โลง 
 

ขอ .. แผนผังแสดงที่โลงพรอมดวยขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินไดจัดทําขึ้นเพ่ือ...………
(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงที่โลง).............. 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงท่ีโลงทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนท่ีโลงเพ่ือ……(ประเภทที่โลง)…… จําแนกเปนบริเวณ…… 
(๒) ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… และ ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพ่ือ……(ประเภทท่ีโลง)…… 

จําแนกเปนบริเวณ ……. และ ……. 
(๓) ที่โลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ถึง ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพื่อ……(ประเภทท่ีโลง)…… 

จําแนกเปนบริเวณ ……. ถึง ……. 

ขอ .. ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… เปนท่ีโลงเพ่ือ……(ประเภทที่โลง)…… ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.......................................................หรอืตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… เปนท่ีโลงเพ่ือ……(ประเภทที่โลง)…… ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.......................................................หรอืตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 
 
ขอสังเกต 
๑) การเรียงลําดับประเภทที่โลงใหเรียงลําดับดังนี้ 

(๑) ที่โลงเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม (ลน.) 
(๒) ที่โลงเพ่ือการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมบริเวณริมแมน้ําและลําคลอง (ลม.) 
(๓) ท่ีโลงเพื่อการสงวนรักษาสภาพการระบายน้ําตามธรรมชาติ (ลร.) 
(๔) ที่โลงพักน้ําเพื่อการปองกันน้ําทวม (ลพ.) 
(๕) ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมชายฝงทะเลและพื้นที่ชุมน้ํา (ลช.) 
(๖) ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม (ลส.) 

                                                           
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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๒) กรณีที่ผูวางและจัดทําผังมีความประสงคจะควบคุมการใชประโยชนที่ดินใหสามารถดําเนินการไดเฉพาะ
ตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงที่โลง ไมจําเปนตองระบุถอยคํา  “หรือตาม 
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น” 
๓) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงที่โลง มี ๒ กรณี คือ กรณีขอบเขตของท่ีโลงเทากับ
ขอบเขตของท่ีดินประเภทที่โลงเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม (สีเขียวออน) หรือที่ดิน
ประเภทที่โลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม (สีฟา) และกรณีขอบเขตของที่โลงบางสวนทับซอนกับ  
บางสวนของแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท เชน ทับซอนกับที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 
หนาแนนนอย (สีเหลือง) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีแดง) ที่ดินประเภทชนบท 
และเกษตรกรรม (สีเขียว) ซึ่งขอควรระวังในการกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังแสดงท่ีโลง 
จะตองกําหนดใหสอดคลองกัน โดยไมขัดแยงกับพื้นที่เดียวกันในแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ตามที่ไดจําแนกประเภทหรือในแผนผังอื่น มิฉะนั้นจะมีปญหาในการใชบังคับ 

4.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงท่ีโลง 
 รายการประกอบแผนผังแสดงที่โลง จะนําหนาดวยอักษรยอของท่ีโลงแตละประเภท และตามดวย  
คําบรรยายบริเวณที่โลงดังกลาว ซึ่งมีลักษณะการบรรยายดวยกัน 2 กรณี คือ 
 กรณีที่ ๑ ที่โลงมีชื่อเรียก ช่ือเฉพาะ หรือเอกสารอางอิงท่ีสามารถใชอางอิงได จะใชชื่อท่ีโลงนั้น 
ในรายการประกอบแผนผัง เชน แมน้ํา หนอง คลอง บึง หวย เปนตน 
 กรณีที่ ๒ ที่โลงมีขอบเขตของที่โลงเปนบริเวณ และไมมีชื่อเรียกหรือชื่อเฉพาะ การเขียนรายการ
ประกอบแผนผัง ใหเรียงลําดับจากดานบนลงดานลาง และจากดานซายไปดานขวา โดยบรรยายจากดานเหนือ 
ดานตะวันออก ดานใต และดานตะวันตก ตามลําดับ ทั้งนี้ ในการบรรยายไมจําเปนตองมีครบทั้ง 4 ดาน 
ขึ้นอยูกับสภาพและลักษณะของที่โลงนั้น  

ตัวอยางรายการประกอบแผนผังแสดงท่ีโลง 

รายการประกอบแผนผังแสดงที่โลง 
ผังเมืองรวม................................................ 

 
การใชประโยชนที่โลงใหเปนไปตามแผนผังแสดงที่โลง ตามที่กําหนดไวในขอ .. คือ 

1. ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพ่ือ……(ประเภทของท่ีโลง)…… มีรายการดังตอไปนี้ 
 ...(ตัวอักษรยอ)… - 1  ............................................ 

 ...(ตัวอักษรยอ)… - ๒  ............................................ 
 ...(ตัวอักษรยอ)… - ๓  ............................................ 

๒. ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพ่ือ……(ประเภทของท่ีโลง)…… มีรายการดังตอไปนี้ 
 ...(ตัวอักษรยอ)… - 1 ดานเหนือ  จด.............................................. 

   ดานตะวันออก  จด.............................................. 
   ดานใต   จด.............................................. 
   ดานตะวันตก  จด.............................................. 

 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 5 
แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 

 
 
 
 
 
 
 
 



                                                          มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

5-1 

 
บทท่ี 5 

แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
 

5.1   การจัดทําแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.  ๒๕6๒ มาตรา ๒๒ (๓) (ค) ไดกําหนดใหแผนผัง 

แสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงเปนแผนผังหลักแผนผังหนึ่งในผังเมืองรวม โดยมีความสมัพันธ 
กับแผนผังอื่นในผังเมืองรวม ซึ่งการวางและจัดทําแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง  
เปนการศึกษาสภาพขอเท็จจริงและรูปแบบของการคมนาคมขนสง รวมถึงตองพิจารณาปจจัยทีเ่ก่ียวของ 
ไดแก ปริมาณจราจร ประชากร เศรษฐกิจ สังคม และการใชประโยชนที่ดิน ท้ังในปจจุบันและอนาคต 
เพ่ือคาดการณความตองการทางดานการคมนาคมและการขนสง และเสนอการพัฒนารูปแบบ 
การคมนาคมและการขนสงที่เหมาะสมท่ีสุด เพ่ือเชื่อมโยงโครงขายการคมนาคมและการขนสงและสงเสริม 
การพัฒนาพ้ืนท่ีเมือง 

ดังนั้น แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง จึงเปรียบเสมือนโครงรางหรือ 
แกนของเมืองท่ีสําคัญ ซึ่งจะชวยสงเสริมการพัฒนาเมืองในดานตาง ๆ ท้ังในดานการพัฒนาที่อยูอาศัย  
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม รวมถึงการแกไขปญหาการจราจร โดยเปนการวางแผนเพ่ือรองรับ 
การเจริญเติบโตของเมืองในระยะเวลา ๒๐ ป และสอดคลองกับแผนผังอื่น ๆ อันไดแก แผนผังกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ และแผนผังแสดงผังน้ํา 

5.1.1   องคประกอบของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง จัดทําบนกรอบพิกัดของแผนท่ีแสดง

เขตของผังเมืองรวม โดยองคประกอบที่แสดงในแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
จําแนกเปน 4 ประเภทหลัก โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) ประเภทของถนน ประกอบดวย 
(1.1) ถนนเดิม หมายถึง ถนนเดิมท่ีมีอยูในปจจุบัน และไมไดมีการกําหนดใหขยายเขตทาง 
(1.2) ถนนเดิมกําหนดใหขยายเขตทาง หรือถนนเดิมขยาย หมายถึง ถนนท่ีมีอยูเดิม 

แตมีการกําหนดใหมีการขยายขนาดเขตทาง 
(1.3) ถนนโครงการกําหนดใหกอสรางใหม หมายถึง ถนนโครงการที่เสนอใหมี

การกอสรางใหม ซึ่งปจจุบันยังไมมีถนนดังกลาว 
(2) ตําแหนงโครงการการคมนาคมและการขนสงที่เปนสถานี ประกอบดวย 

 (2.1) ตําแหนงสถานีที่เกี่ยวของกับโครงการการคมนาคมและการขนสงที่มีอยูเดิม 
 (2.2) ตําแหนงสถานีที่เกี่ยวของกับโครงการการคมนาคมและการขนสงท่ีเสนอ           

ใหกอสรางใหม ซึ่งปจจุบันยังไมมีสถานีดังกลาว  
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(3) ความกวางของเขตทาง หมายถึง ความกวางของเขตทางท้ังหมด ซึ่งรวมทั้ง
องคประกอบตาง ๆ ไดแก ทางเทา ทางจักรยาน ทางเดินรถ เกาะกลาง ไหลทาง รวมถึงองคประกอบอ่ืน ๆ 
ที่อยูในเขตทาง 

(4) ท่ีดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสง หมายถึง บริเวณท่ีมีความเหมาะสมในการ
เสนอแนะโครงการการคมนาคมและการขนสงที่เปนสถานีขนสงในอนาคต โดยการกําหนดบริเวณที่
เหมาะสมของโครงการลงในแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง ประกอบดวย 

(4.1) ที่ดินเพ่ือการขนสงผูโดยสาร หมายถึง บริเวณที่มีความเหมาะสมดานการคมนาคม
และการขนสง สําหรับกอสรางสถานีขนสงเพื่อการขนสงผูโดยสาร 

(4.2) ที่ดินเพื่อการขนสินคา หมายถึง บริเวณที่มีความเหมาะสมดานการคมนาคม
และการขนสง สําหรับกอสรางสถานีขนสงเพื่อการขนสงสินคา 

(4.3) ที่ดินเพ่ือการขนสงผูโดยสารและการขนสงสินคา หมายถึง บริเวณท่ีมีความเหมาะสม
ดานการคมนาคมและการขนสง สําหรับกอสรางสถานีขนสงเพื่อการขนสงผูโดยสารและการขนสงสินคา 

5.1.2  เกณฑมาตรฐานดานวิศวกรรมจราจร 
เกณฑมาตรฐานดานวิศวกรรมจราจรที่สําคัญที่เกี ่ยวของกับการวางและจัดทํา

แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง ประกอบดวย การเทียบเทารถยนตสวนบุคคล 
(Passenger-Car Equivalent, PCE) ระดับการใหบริการดานการจราจร (Level of Service, LOS) 
ขนาดเขตทาง (Right of Way) และรูปตัดถนน (Cross Section) มีรายละเอียดดังนี้ 

(1) การเทียบเทารถยนตสวนบุคคล  (Passenger-Car Equivalent, PCE) 
เปนการปรับหนวยนับของยานพาหนะประเภทตาง  ๆ ใหมีคาอยูในหนวยรถยนตสวนบุคคล 
(Passenger Car Unit, PCU) โดยการปรับเทียบดวยคาเทียบเทารถยนตสวนบุคคล (PCU Factor) 
กรณีการจัดทําผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน คาปรับเทียบหนวยรถยนตนั่งสวนบุคคล (PCU Factor) 
แบงตามประเภทยานพาหนะ แสดงดังตารางที่ 5 - 1 
ตารางท่ี 5 – 1 คาปรับเทียบหนวยรถยนตน่ังสวนบุคคล สําหรับผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน 

ประเภทยานพาหนะ PCU Factor 
1. รถจักรยานสองลอ 0.75 
2. รถจักรยานสามลอ 1.00 
3. รถจักรยานยนต 0.50 
4. รถสามลอเครื่อง 1.00 
5. รถยนตนั่งสวนบุคคล 1.00 
6. รถโดยสารขนาดเล็ก-กลาง 1.25 
7. รถโดยสารขนาดใหญ 2.50 
8. รถบรรทุกเล็ก 4 ลอ 1.00 
9. รถบรรทุก 6 ลอขึ้นไป 2.50 
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(2) ระดับการใหบริการดานการจราจร (Level of Service, LOS) 
ระดับการใหบริการดานการจราจร คือ การวัดเชิงคุณภาพที่บงบอกถึงสภาพการจราจร 

เพ่ือประเมินระดับของกระแสจราจรและความรูสึกของผูขับขี่ สามารถแบงออกเปน 6 ระดับ คือ A, B, C, D, E 
และ F 

ในการพิจารณาคาระดับการใหบริการ กรณีที่ลักษณะของกระแสจราจรไหลอยางสะดวก 
(Uninterrupted flow facilities) คาระดับการใหบริการจะเทียบกับคาดัชนีการจราจรติดขัด (คา V/C Ratio) 
ดังตารางที่ 5 - 2 

ตารางท่ี 5 - 2 คาระดับการใหบริการเทียบกับคาดัชนีการจราจรติดขัด (คา V/C Ratio) 
ระดับการใหบริการ 

(LOS) 
คา 

V/C Ratio 
ความหมาย 

A 0.00 – 0.60 การจราจรไมตดิขดั ปริมาณการจราจรต่ํา 
B 0.61 – 0.70 การจราจรติดขัดเล็กนอย ปริมาณการจราจรสม่าํเสมอ 
C 0.71 – 0.80 การจราจรคอนขางสม่าํเสมอ ปริมาณจราจรเริ่มหนาแนน 
D 0.81 – 0.90 การจราจรสม่าํเสมอ ปริมาณจราจรถูกจํากดั 
E 0.91 – 1.00 การจราจรไมสมํ่าเสมอ ปรมิาณจราจรหนาแนน ตดิขดัพอสมควร 
F มากกวา 1.00 การจราจรติดขัด ความเร็วต่าํ เคลื่อนไหวตามสัญญาณจราจร 

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

(3) ขนาดเขตทาง (Right of Way) และรูปตัดถนน (Cross Section) 
การกําหนดขนาดเขตทางและรูปตัดถนนเปนการกําหนดพ้ืนที่ รวมถึงองคประกอบของ

ถนนเพื่อรองรับปริมาณจราจร ลักษณะการสัญจรและการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่โดยรอบ  
การวางผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน เปนการวางแผนระบบโครงขายคมนาคมในระดับอําเภอ โดยพิจารณา
ออกแบบถนนที่มีลําดับชั้นเปนถนนสายรอง (Distributor and Collector Streets) และถนนสายหลัก 
(Major Streets) เปนหลัก โดยใหความสําคัญกับการสัญจรภายในเมือง/ชุมชน การสัญจรระหวางเมือง/ชมุชน 
รวมถึงการสัญจรเขา - ออกเมือง/ชุมชน ตัวอยางรายละเอียดของรูปตัดถนน (Cross Section) 
ของแตละขนาดเขตทาง แสดงดังรูปท่ี 5 - 1 
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รูปที่ 5 - 1 ตัวอยางขนาดเขตทางและรูปตัดตามขวางถนน 
             ตามมาตรฐานของสํานักวิศวกรรมการผังเมือง  
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5.1.3  มาตรฐานสัญลักษณ 
  มาตรฐานสัญลักษณที่ใชประกอบการจัดทําแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
ประกอบดวย เคร่ืองหมาย และสัญลักษณ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) เครื่องหมาย ประกอบดวย เคร่ืองหมายทั่วไปที่แสดงในแผนผัง ซึ่งรวมถึงตําแหนงสถานี 
ที่เกี่ยวของกับโครงการการคมนาคมและการขนสงที่มีอยูเดิม (สีดํา) และตาํแหนงสถานีท่ีเก่ียวของกับ
โครงการการคมนาคมและการขนสงที่เสนอใหกอสรางใหม (สีแดง) ดังรูปที่ 5 - 2 

(๒) สัญลักษณความกวางเขตทาง เปนการกําหนดอักษรกํากับถนนตามขนาดเขตทาง
ของถนนเดิมขยายและถนนโครงการ โดยเรียงลําดับตามตัวอักษรไทย เริ่มตนจาก “ก , ข , ค , ง , … ” 
และมาตรฐานสีเรียงลําดับจากขนาดเขตทางขนาดเล็กไปหาขนาดใหญ ดังรูปที่ 5 - 2 

(๓) สัญลักษณที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสง มี 3 ประเภท ดังรูปที่ 5 – 2 
ประกอบดวย 

คข. คือ ท่ีดินเพื่อการขนสงผูโดยสาร 
คส. คือ ที่ดินเพื่อการขนสงสินคา 
คผ. คือ ท่ีดินเพ่ือการขนสงผูโดยสารและการขนสงสินคา 
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แผนผังท่ี 5 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
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5.2   การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
 การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนส ง 
ประกอบดวย 

(1) วัตถุประสงค เปนการแสดงเจตนารมณในการกําหนดโครงการแตละประเภท โดยทั่วไป 
มีวัตถุประสงคเพ่ือสงเสริมระบบการคมนาคมและการขนสง ใหรองรับการพัฒนาเมืองอยางทั่วถึง  
สามารถรองรับปริมาณการเดินทางท่ีเพ่ิมขึ้นในอนาคตไดอยางเพียงพอ ท้ังภายในและภายนอกเขตผังเมืองรวม
และทําใหเกิดการใชประโยชนที่ดินตามวัตถุประสงคของการวางผังเมืองรวม 

(2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนมาตรการในพื้นที่เพื่อใหเกิดการพัฒนาตามแผนผัง 
เชน การกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพื่อสงวนรักษาพื้นที่ไวสําหรับการพัฒนาระบบการคมนาคม
และการขนสง เปนตน ทั้งนี้ ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง
ตองสอดคลองและไมขัดแยงกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังอื่นที่ไดมีการวางและจัดทาํ ใน
ผังเมืองรวมนั้น ๆ 

ตัวอยางการเขียนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
แสดงดังนี้ 

ตัวอยางขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
 

สวนที่ 3 
แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 

 
ขอ .. แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงพรอมดวยขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 

ไดจัดทําข้ึนเพื่อ...………(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง) ...………  
การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงทายขอกําหนด 

การใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(1) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง ... เมตร จํานวน ... สาย 
(2) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง … เมตร จํานวน ... สาย 
(3) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง ... เมตร จํานวน ... สาย 
(4) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่ดินเพ่ือ…...(ประเภททีด่นิ

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จําแนกเปนบริเวณ…… 
(5) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปนที่ดินเพ่ือ…...(ประเภทที่ดิน

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จําแนกเปนบริเวณ…… 
(6) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปนที่ดินเพ่ือ…...(ประเภทที่ดิน

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จําแนกเปนบริเวณ…… 

 
 
                                                           
�ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปล่ียนจากคําวา “ขอกาํหนดการใชประโยชนที่ดิน” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญตัิทองถิ่น” 
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ขอ .. ที่ดินในบริเวณแนวถนนสาย ... ถนนสาย ... ถนนสาย ... ถนนสาย … ถนนสาย ... และถนนสาย ... 

หามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่น นอกจากกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปนี้ 
(1) ....................................... 
(2) ........................................ 
(3) ........................................ 
(4) ........................................ 
....   ........................................ 
....   ........................................ 

ขอ .. ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่ดินเพ่ือ……(ประเภทที่ดิน
เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…… ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ........................................................................ 
หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 

ขอ .. ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่ดินเพ่ือ……(ประเภทที่ดิน
เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…… ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ........................................................................ 
หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 
 
ขอสังเกต 
การเรียงลําดับประเภทที่ดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงใหเรียงลําดับดังนี้ 
(๑) ท่ีดินเพ่ือการขนสงผูโดยสาร (คข.) 
(๒) ท่ีดินเพ่ือการขนสงสินคา (คส.) 
(๓) ท่ีดินเพ่ือการขนสงผูโดยสารและการขนสงสินคา (คผ.) 
5.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
 รายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง คือ การอธิบายหรือบรรยาย
แนวสายทางของถนนโครงการ หรือที่ดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงใหมีความชัดเจนขึ้น โดยจัดทําเปน
รายการประกอบบรรยายถนนโครงการ และรายการประกอบบรรยายขอบเขตทีด่นิเพ่ือการคมนาคมและการขนสง 
โดยมีแนวทางการเขียนรายการประกอบแผนผัง ดังนี้ 

(1) รายการประกอบการบรรยายถนนโครงการ 
   รายการประกอบบรรยายถนนโครงการตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
สามารถแบงออกไดเปน ๓ กรณี ตามประเภทของถนนโครงการ คือ  
   กรณท่ีี 1 ถนนเดิมกําหนดใหขยายเขตทาง 
   กรณท่ีี 2 ถนนโครงการกําหนดใหกอสรางใหม  
   กรณีท่ี 3 ถนนเดิมกําหนดใหขยายเขตทางและถนนโครงการกําหนดใหกอสรางใหม 
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การบรรยายแนวสายทางที่ปรากฏตามแผนผังฯ มีหลักการอธิบายดังนี้ 
(1.1) แนวสายทางของระบบโครงขายถนนโครงการท้ังหมด จะเรียงลําดับจากขนาดเขตทางเล็กไปใหญ 

ซึ่งแทนดวยตัวอักษร ก, ข, ค, … ตามลําดับขนาดเขตทาง กรณีที่ขนาดเขตทางเดียวกันแตมีหลายสายทาง 
ใหอธิบายเรียงลําดับตามตัวเลข เชน ก ๑, ก ๒, … เปนตน 

(1.2) แนวสายทางแตละสายทางใหระบุวาเปนถนนประเภทใด เชน เปนถนนเดิมกําหนดใหขยาย
เขตทาง และ/หรือ ถนนโครงการกําหนดใหกอสรางใหม เปนตน 

(1.3) แนวสายทางแตละสายทางใหระบุจุดเริ่มตนวาเริ่มตนที่บริเวณใด หรืออยูหางจากถนน
หรือแหลงอางอิงทางธรรมชาติเทาใด ไปทางทิศใด เปนระยะทางเทาใดและจุดสิ้นสุดบรรจบที่บริเวณใด 

(2) รายการประกอบการบรรยายขอบเขตที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสง  
   การเขียนรายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง บริเวณที่มีความเหมาะสม

ดานโครงการการคมนาคมและการขนสงที่เปนสถานีขนสงในอนาคต มีหลักการในการบรรยายลักษณะ

ขอบเขตพ้ืนที่ โดยบรรยายวาดานเหนือจดอะไร ดานตะวันออกจดอะไร ดานใตจดอะไร ดานตะวันตกจดอะไร 

ตามความเหมาะสมของบริเวณที่กําหนด ในลักษณะวนตามเข็มนาฬิกา 

ตัวอยางรายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 

รายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
ผังเมืองรวม................................................ 

  
การใชประโยชนที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงใหเปนไปตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม

และการขนสง ตามที่กําหนดไวในขอ .. คือ 

1. ถนนตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง แบงออกเปน ... ขนาด คือ 
 (ก) ถนนแบบ ... ขนาดเขตทาง ... เมตร จํานวน ... สาย ดังนี ้
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
.........................................................................................................................................................................  
 (ข) ถนนแบบ ... ขนาดเขตทาง ... เมตร จํานวน ... สาย ดังนี ้
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
.........................................................................................................................................................................  
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 

 



                                                          มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

5-11 

 
  

2. ท่ีดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงประเภท...... …(ตัวอักษรยอ)... มีจํานวน ... บริเวณ ดังนี้ 
   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

     ดานตะวันตก จด.............................................. 

   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

    ดานตะวันตก  จด..............................................  

3. ท่ีดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงประเภท...... …(ตัวอักษรยอ)... มีจํานวน ... บริเวณ ดังนี้ 
   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

     ดานตะวันตก จด.............................................. 

   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

    ดานตะวันตก  จด.............................................. 

 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 6 
แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณปูโภค 

สาธารณปูการ และบรกิารสาธารณะ 
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บทท่ี 6  

แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
  

6.1 การจัดทําแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
การจัดทําแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

ตามมาตรา 22 (3) (ง) และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา (22) (5) แหงพระราชบัญญัติ 
การผังเมือง พ.ศ. 2562 เปนไปเพ่ือผลักดันใหเกิดการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานทั้งในดานสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ โดยหนวยงานราชการและองคการรัฐวิสาหกิจอยางเปนรูปธรรม 
ดังนั้น ในขั้นตอนการจัดทําแผนผังการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานจึงควรมีการประสานความรวมมือระหวาง
หนวยงานท่ีเกี่ยวของในการจัดสรรงบประมาณเพ่ือการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานใหเปนไปตามแผนผัง  
ที่กําหนดไวอยางมีประสิทธิภาพ 

การจัดทําแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณ ะ 
ประกอบดวยกิจการ ๒ ประเภท ไดแก  โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ และ โครงการ
กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ท้ังนี้ หากสาระสําคัญของกิจการทั้ง 2 ประเภท มีรายละเอียดมาก 
การจัดทําแผนผังแสดงโครงการกจิการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ก็สามารถจัดทํา
ไดมากกวา 1 ฉบับ 

๖.๑.๑ ประเภทของโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
  โครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ จําแนกเปน 2 ประเภทหลกั 

ดังนี ้
(1)  โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ มีขอบเขตการดําเนินการ

เกี่ยวกับการคาดประมาณความตองการบริการจากกิจการสาธารณูปโภคแตละประเภท การเสนอแนะพ้ืนที่ที่เหมาะสม
สําหรับพัฒนาโครงการกิจการสาธารณูปโภค การเลือกรูปแบบระบบสาธารณูปโภคใหเหมาะกับลักษณะเมือง 
โดยหลักการจัดทําโครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะภายในพ้ืนที่เมือง ควรมีความสอดคลอง
กับการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทและระบบโครงขายถนนตามแนวทางที่กําหนด การเติบโตของเมือง 
โดยกิจการสาธารณูปโภคที่เตรียมการควรสอดคลองกับปริมาณความตองการระบบสาธารณูปโภคนั้น ๆ  
โดยหลักการจัดทําแผนผังโครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ มีรายละเอียดดังนี้ 

(1.1) การจัดทําแผนผัง จะจัดทําบนแผนที่ฐานเดียวกับแผนที่ และแผนผังอื่น ๆ 
ตามมาตรา 22 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดแก แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม แผนผัง
กําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท แผนผังแสดงที่โลง แผนผังแสดงทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอม แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง และแผนผังแสดงผังน้ํา และแผนผังอื่น ๆ  ท่ีจําเปน 

(1.2) โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ประกอบดวย 6 ระบบ 
สาธารณูปโภคหลัก (ถามี) ไดแก การประปา การบําบัดน้ําเสีย การกําจัดขยะ การดับเพลิง โรงฆาสัตว การไฟฟา   
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(2)  โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  ประกอบดวย ๘ ระบบ
สาธารณูปการหลัก ไดแก 
 (2.1) สถานท่ีราชการ เชน ศูนยราชการ ศาล ศาลากลาง ท่ีวาการอําเภอ สํานักงานเทศบาล 
ที่ทําการองคการบริหารสวนตําบล เปนตน 
 (2.2) สถานศึกษา เชน โรงเรียนระดับประถมศึกษา มัธยมศึกษา วิทยาลัย 
มหาวิทยาลัย เปนตน 
 (2.3) สถานพยาบาล เชน โรงพยาบาลศูนย โรงพยาบาลจังหวัด โรงพยาบาลอําเภอ 
โรงพยาบาลสงเสริมสุขภาพตําบล เปนตน 
 (2.4) สถานีตํารวจ  
 (2.5) ศาสนสถานท่ีสําคัญ เชน วัด โบสถ มัสยิด ที่ขึ้นทะเบียนโบราณสถาน เปนตน 
 (2.6) สวนสาธารณะ สนามกีฬา เปนตน 
 (2.7) ตลาด  
 (2.8) สถานที่หลบภัย 

โดยแผนผังจะแสดงตําแหนงที่ตั้งปจจุบันของกิจการสาธารณูปการขางตน ((2.1) – (2.8)) 
ที่มีความสําคัญตอการวางผัง โดยพิจารณาใหเหมาะสมกับพ้ืนที่วางผังระดับตาง ๆ หรือ แสดงแผนงาน/โครงการ
ในอนาคตที่คาดวาจะดําเนินการหรือกําหนดจากการวิเคราะหคาดการณ อันเปนกิจการสาธารณูปการขางตน 
((2.1) – (2.8)) อยางใดอยางหนึ่งเปนอยางนอย 

๖.๑.๒   มาตรฐานการวิเคราะหความเหมาะสม เพียงพอในปจจุบัน และความตองการในอนาคต
ของกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  
  6.1.2.1 เกณฑและมาตรฐานดานสาธารณูปโภค  
   การจัดทําโครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ  มีงานในสวนของ
การออกแบบเชิงระบบซึง่เปนงานดานเทคนิคที่ตองใชผูมีความรูความเชี่ยวชาญเฉพาะดานวิศวกรรม และมีปจจัยอ่ืน
ที่เกี่ยวของรวมดวย เชน งบประมาณ มูลคาที่ดิน เปนตน ดังนั้น โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 
ในผังเมืองรวมจึงจัดทําในรูปแบบการเสนอแนะพ้ืนที่ที่เหมาะสมสําหรับพัฒนาโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
โดยมีรายละเอียดเกณฑและมาตรฐาน ดังนี้ 

(1)  การประปา  
การวางผังระบบประปาท่ีมีประสิทธภิาพจะทําใหสามารถบริการน้ําประปา

ไดเพียงพอและท่ัวถึงในเขตผังนั้น จําเปนตองวิเคราะหปริมาณความตองการน้ําประปาในปจจุบันและในอนาคต 
เพ่ือพิจารณาวากําลังผลิตท่ีมีอยูเดิมนั้นสามารถรองรับความตองการในอนาคตไดเพียงพอหรือไม วิเคราะหพื้นที่
บริการครอบคลุมตามการใชประโยชนที่ดินในอนาคตและเสนอรูปแบบระบบประปาที่เหมาะสมกับลักษณะพ้ืนที่ 
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(1.1) การคาดการณความตองการใชนํ้า การวิเคราะหความตองการใชน้ํา
ทั้งปจจุบันและอนาคตจําเปนจะตองทราบความตองการน้ําที่แทจริงในเขตผังเมืองรวมซึ่งมีองคประกอบ
ที่ตองการใชน้าํหลากหลาย พ้ืนที่ชุมชนเมืองโดยท่ัวไปการใชน้ําประปามักจะมลีักษณะเพ่ือการอุปโภคและบริโภค
เปนสวนใหญ พื้นที่ชนบทอาจใชน้ําจากบอน้ําบาดาลหรือลํารางตามธรรมชาติหรือประปาชุมชน  
ชุมชนเมืองบางแหงมีระบบสงน้ําเพ่ือการดับเพลิงและสาธารณประโยชนอื่น นอกจากนี้ในเขตผังเมืองรวมแตละแหง
อาจจะมีคุณลักษณะเฉพาะบางอยางแตกตางกัน เชน มีแหลงทองเท่ียว มียานอุตสาหกรรม หรือมีการปศุสัตว 
ซึ่งแตละกิจกรรมมีความตองการใชน้าํและคุณลักษณะของน้าํตางกัน ในการประมาณการน้าํประปาในการวิเคราะหนี้
สามารถใชขอมูลอัตราการใชน้ําจริง (ถามี) โดยการวิเคราะหความตองการน้ําสามารถพิจารณาไดหลายมิติ ดังนี้ 

- ปริมาณน้ําใชครัวเรือน 
            ตารางท่ี 6 - 1 แสดงอัตราการใชนํ้าอุปโภคบริโภคแบงตามปริมาณประชากรบริเวณ 

                        ยานชุมชนเมือง 
ประชากร (คน) อัตราการใชนํ้า (ลิตร/คน/วัน) 

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

                 ที่มา : โครงการจัดทําแผนรวมการบริหารจัดการทรัพยากรน้ําในพื้นที่ลุมน้ําเจาพระยา สะแกกรัง และทาจีน, กรมทรัพยากรน้ํา 

            ตารางที่ 6 - 2 แสดงอัตราการใชนํ้าอุปโภคบริโภคบริเวณนอกยานชุมชนเมือง 
ประชากร (คน) อัตราการใชนํ้า (ลิตร/คน/วัน) 

> 30 ครวัเรือน แตตองไมเกิน 700 ครัวเรือน  
(จํานวนประชากรเฉลี่ย 5 คนตอครวัเรือน) 

50 

                 ที่มา : คูมือการเลือกรูปแบบและขนาดระบบประปาหมูบานในโครงการแกไขปญหาการขาดแคลนน้ําอุปโภคบริโภค, กรมทรัพยากรนํ้า 

            ตารางที่ 6 - 3 อัตราการรัว่ไหล 

พ้ืนที่ใหบริการ อัตราการรัว่ไหล (รอยละ) 
              ประปานครหลวง ≤ 34 
              ประปาสวนภูมภิาค ≤ 25 
              ประปาหมูบาน ≤ 25 

                 ที่มา : การประปานครหลวง การประปาภูมิภาค, กรมทรัพยากรน้ํา 

- ปริมาณนํ้าที่ใชในกิจกรรมสาธารณประโยชนตาง ๆ 
        กรณีพ้ืนที่มีการใชน้ําประปาเพ่ือใชในกิจกรรมสาธารณประโยชนตาง  ๆ 

เชน น้ําที่ใชสําหรับการลางถนน รดน้ําตนไม เปนตน คิดเปนปริมาณน้ําประมาณรอยละ 10 ของปริมาณน้ําใชทั้งหมด 

- ปริมาณน้ําที่ใชในการดับเพลิง  
       กรณีพ้ืนที่มีการใชน้ําประปาเพ่ือการดับเพลิง ปริมาณการใชน้ํา 

ขึ้นอยูกับจํานวนประชากร ชุมชนใดท่ีมปีระชากรมาก จํานวนอาคารบานเรอืนมาก ทําใหโอกาสที่จะเกิดเพลิงไหม

มากขึ้นดวย 
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- ปริมาณนํ้าที่ใชในการทองเที่ยว 
กรณีพ้ืนที่เปนเมือง/ชุมชนทองเที่ยว กําหนดใหนักทองเที่ยวที่พัก

คางคืนเฉล่ีย 3 วัน มีอัตราการใชน้ําเฉล่ีย 350 ลิตร/คน/วัน โดยพิจารณาจากอัตราการใชน้ําของนักทองเที่ยว
ที่พักในโรงแรมคิด 300 - 400 ลิตร/คน/วัน สวนนักทัศนาจรท่ีไมพักคางคืนกําหนดใหมีการใชน้ํา ใน
อัตราเฉล่ีย 30 ลิตร/คน/วัน 

(1.2) การวางผัง การวางผังการประปา พิจารณาจากแผนผังกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท ซึ่งจะแสดงพ้ืนที่ชุมชนเมืองที่คาดการณไวในอนาคตตามการวางผัง 
โดยการวางผังการประปาน้ันจะมุงเนนในการเสนอแนะบริเวณพ้ืนท่ีที่เหมาะสมสําหรับที่ตั้งโครงการสถานี
ผลิตน้ําประปา และประมาณการขนาดพ้ืนที่ใหเพียงพอเพ่ือรองรับความตองการกิจการสาธารณูปโภค 
ในอนาคตตามปเปาหมาย 20 ป โดยมีแนวทางการพิจารณาดังนี้ 

- การคัดเลือกที่ต้ัง 
การเลือกที่ตั้งโรงสูบน้ําดิบที่เหมาะสม จะทําใหประหยัดคากอสราง

และประหยัดคาพลังงานในการสูบน้ําดิบ การเลือกสถานที่กอสรางโรงสูบน้ําดิบ ควรพิจารณาส่ิงตาง ๆ เชน 
 (ก) ควรเปนบริเวณที่ไมเกิดการกัดเซาะของตลิ่ง หรือไมเกิด

การทับถมของตะกอน 
 (ข) การเลือกแหลงน้ําท่ีเปนแมน้ํา ควรเลือกบริเวณทางนํ้าตรง 

หรือโคงดานนอกของแมน้ําท่ีพนระยะของการกัดเซาะของตล่ิง  
 (ค) ไมควรเลือกบริเวณโคงดานในของแมน้ํา เพราะจะทําใหเกิด

การทับถมของตะกอนได 
 (ง) ควรอยูดานเหนือน้ํากอนเขาสูชุมชน ลักษณะสภาวะของพื้นที่

โดยรอบ ไมมีการกระจายตัวของแหลงมลพิษ 
 (จ) บริเวณท่ีควรหลีกเลี่ยงคอื บริเวณตอมอสะพาน เน่ืองจากมีโอกาส

ที่จะเกิดการทับถมของตะกอนได 
 (ฉ) ตองสอดคลองกับตําแหนงที่ตั้งโรงสูบน้ําดิบ ทอทางดูด และ 

การเปลี่ยนแปลงของระดับน้ํา 
 (ช) พิจารณาการเขาถึง ถนน ระบบไฟฟาแรงสูง ความปลอดภัย

ของทรัพยสินรวม 
 (ซ) คุณภาพของแหลงน้ํา การเจริญเติบโตของสาหราย และวัฏจักร

วงจรชีวิตของจุลินทรียในแหลงน้ํา ลักษณะของความขุนของแหลงน้ํา 
 (ฌ) ในกรณีที่เกิดน้ําทวม ระบบตองสามารถใชงานไดตามปกติ 
 (ญ) เปนที่ยอมรับของกิจกรรมทางนํ้าไมเกิดผลกระทบเน่ืองจาก

ระดับน้ําที่เปลี่ยนแปลง 
  โรงกรองน้ําควรจะอยูใกลกับพ้ืนที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจตาง ๆ 

ภายในเขตผังเมืองรวม ท่ีมีความตองการใชน้ําประปา การเลือกสถานที่กอสราง ตองพิจารณาส่ิงตาง ๆ เชน 
  (ก) ควรมีพ้ืนที่อยางนอย 6.25 ไร ใกลพ้ืนที่บริเวณชุมชนเดิม

และบริเวณพ้ืนที่รองรับของชุมชนในอนาคต  
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   (ข) สําหรับขนาดพ้ืนที่ของประปาหมูบานควรพิจารณาตาม
มาตรฐานกรมทรัพยากรนํ้ามีขนาด 15x15 เมตร 20x20 เมตร 22x22 เมตร 25x25 เมตร และ 
25x28 เมตร ขึ้นกับแบบมาตรฐานของระบบการผลิต 

   (ค) ควรติดทางสาธารณะสะดวกตอการเขาถึงของระบบสงน้ําดิบ
และระบบสงจายน้ําประปา 

   (ง) ควรอยูบนพ้ืนที่สูงน้ําไมทวมถึง 

(2) การบําบัดนํ้าเสีย  
การวางผังระบบบําบัดน้ําเสียจําเปนจะตองวเิคราะหขอมูลท่ีแสดงใหเหน็วา

ระบบบําบัดน้ําเสียปจจุบันสามารถรองรับปริมาณน้ําเสียในปจจุบัน และอนาคตไดหรือไม โดยพิจารณาจาก
อัตราการเกิดน้ําเสีย ปริมาณน้ําเสีย คุณสมบัติน้ําเสีย เทียบกับระบบบําบัดน้ําเสียเดิมวามีความสามารถ
ในการบําบัดเหมาะสมหรือไม ในการวิเคราะหจะตองพิจารณาพ้ืนที่รวบรวมนํ้าเสียทั้งหมดจากระบบแบบรวมศูนย 
และกลุมอาคารเปรียบเทียบกับพ้ืนที่ชุมชนเมือง ในบางกรณีอาจจะตองวิเคราะหแยกพ้ืนที่ชุมชนเมืองแตละแหง 
แสดงสภาพปจจุบันการบําบัดน้ําเสียครอบคลุมประชากรชุมชนเมืองมากนอยแคไหน เพื่อเปนขอมูล
การวิเคราะหวางผัง ผลการวิเคราะหจะตองเสนอแนวทางที่เหมาะสมปรับปรุงพื้นที่รวบรวมน้ําเสีย
และระบบบําบัดเสียท่ีมีอยูเดิม หรือกรณีที่ชุมชนเมืองยังไมมีระบบบําบัดน้ําเสีย จะตองคํานวณปริมาณน้ําเสีย
ในอนาคตพรอมเสนอรูปแบบระบบบําบัดเสียที่เหมาะสมกับลักษณะพ้ืนที่ และเสนอบริเวณที่ตั้งระบบ
บําบดัน้ําเสียที่เหมาะสมในการวางผัง  

(๒.๑) การคาดการณน้ําเสยี 
        การประมาณปริมาณนํ้าเสียนี้ พิจารณาจากความตองการใชน้ํา 

ของชุมชนเมือง อัตราการเกิดน้ําเสีย (จากการใชน้ํา) และอัตราน้ํารั่วซึมเขาทอ  
 - อัตราการเกิดน้ําเสีย เฉล่ียเทากับรอยละ 80 ของอัตราการใชน้ํา 
 - อัตราน้ํารั่วซึม/น้ําไหลเขาทอ เทากับรอยละ 20 ของอัตราการเกิดน้ําเสีย 
(๒.๒) การวางผัง 
         การบําบัดน้ําเสียในงานวางและจัดทําผังเมืองรวมนั้นเปนการออกแบบ

วางแผนระบบบําบัดน้ําเสียที่เหมาะสมกับพ้ืนที่ชุมชน/เมืองในเบื้องตน โดยพิจารณาน้ําเสียท่ีมาจากแหลงชุมชน
ในพื้นที่ชุมชนเมืองเทานั้น สวนน้ําเสียที ่อยูนอกพื้นที่ชุมชนเมืองที ่มีการตั้งถิ่นฐานไมหนาแนนนั ้น  
อาคารบานเรือนควรติดตั้งระบบบําบัดน้ําเสียแบบติดกับที่ (Onsite Treatment) ของอาคารเอง สวนนํ้าเสีย
จากภาคเกษตรกรรม และจากโรงงานอุตสาหกรรมจะไมนํามาพิจารณาในการวางและจัดทําโครงการ 
กิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ เนื่องจากในสวนของโรงงานอตุสาหกรรมมขีอกฎหมายเกี่ยวกับ
มาตรฐานคุณภาพน้ําเสียกอนปลอยออกจากระบบและขอกฎหมายท่ีเกี่ยวของอื่น ๆ รองรับอยูแลว  

 - การวางผังการบําบัดนํ้าเสีย  
  การวางผังการบําบัดน้ําเสียเปนการพิจารณาแนวคิดรูปแบบ

ระบบบําบัดน้ําเสียและบริเวณที่ตั้งระบบบําบัดน้ําเสียที่เหมาะสมในการวางผัง ซึ่งสามารถใชรูปแบบเดียว 
หรือผสมหลายรูปแบบในพ้ืนท่ีชุมชนเมือง ทั้งนี้ขึ้นอยูกับความพรอมหรือความรวมมือกันขององคกรปกครอง
สวนทองถิ่นแตละแหง โดยมีแนวทางการพิจารณา ดังนี้ 
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 (ก) การจัดการน้ําเสียแยกตามองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
เปนแนวทางในการบริหารจัดการนํ้าเสียในพ้ืนที่ตัวเอง โดยทั่วไปองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นจะมีจํานวน
ประชากรในพ้ืนท่ีมากและมีปริมาณนํ้าเสียสูง น้ําเสียเปนมลพิษตอการอยูอาศัยของชุมชน การบริหาร
จัดการรวมกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่นอาจมีปญหาการบริหารจัดการท่ีไมสามารถตกลงกันได  

 (ข) การจัดการน้ําเสียรวมกันระหวางแตละองคกรปกครอง 
สวนทองถิ่น แนวทางนี้สวนใหญเปนความรวมมือของชุมชนหลักท่ีจําเปนตองมีการรวบรวมและบําบัด 
น้ําเสียอยูแลว กับชุมชนรองท่ีมพ้ืีนที่เมอืงประชิดตดิกบัชุมชนหลัก สามารถสงตอการระบายนํ้าและรวบรวม
น้ําเสียเขาสูระบบของชุมชนหลักได ปริมาณน้ําเสียมีไมมากจนเปนภาระของระบบหลัก สามารถตกลง
คาใชจายและการบริหารจัดการระบบบําบัดน้ําเสียรวมกันได 

 (ค) การจัดการนํ้าเสียโดยหนวยงานกลาง แนวทางน้ีเปนการ
จัดการน้ําเสียโดยหนวยงานกลางไมขึ้นกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นแตละแหง โดยสวนใหญปญหาน้ําเสียอยู
ในขั้นวิกฤตเกินขีดความสามารถขององคกรปกครองสวนทองถิ่น หรือมีปญหาที่องคกรปกครองสวนทองถิ่น แต
ละแหงไมสามารถดําเนินการไดอยางเหมาะสม แนวทางนี้สวนใหญจะเปนระบบรวบรวมน้ําเสียรวม 
ศูนยขนาดใหญแหงเดียวเพื่อความสะดวกในการบริหารและจัดการของหนวยงานกลาง  

 - รูปแบบการบําบัดนํ้าเสีย  
 ระบบบําบัดน้ําเสียแบบรวมกลุ มอาคารมีการพัฒนาขึ ้นมา

เพื่อใหสอดคลองกับสภาพความเปนจริงในปจจุบันที่มีพ้ืนที่วิกฤตหรือแหลงชุมชนใหญเพียงบางจุดหรือ
แหลงทองเที่ยวบางแหงที่ตองรองรับนักทองเที่ยวเปนจํานวนมาก การกอสรางระบบบําบัดน้ําเสียที่มีขนาดเล็ก
และมีตนทุนในการกอสรางต่ํากวาระบบบําบัดน้ําเสียรวมของชุมชน หรือระบบบําบัดน้ําเสียแบบรวมศูนย 
(Central Wastewater System) จึงเปนทางเลือกในการแกปญหามลพิษทางน้ําไดเปนอยางดี การพิจารณา
เลือกใชระบบบําบัดน้ําเสียสามารถพิจารณา ดังตอไปนี้ 

  (ก) ระบบการกําจัดน้ําเสียแบบกลุมอาคาร (Cluster Wastewater 
System) หมายถึง ระบบรวบรวมและบําบัดน้ําเสียที่รับจากบานเรือนหรืออาคารตั้งแตสองหลังขึ้นไป 
และตั้งอยูในบริเวณที่ใกลเคียงกันมาบําบัดยังระบบบําบัดน้ําเสียที่ตั้งอยูตําแหนงที่เหมาะสมใกลบานเรือน
ของกลุมอาคาร 

  (ข) ระบบบําบัดน้ําเสียแบบรวมศูนย (Central Wastewater System) 
หมายถึง ระบบบําบัดน้ําเสียรวมของชุมชนชนิดที่มีการกอสรางเพื่อรวบรวมน้ําเสียจากกิจกรรมทุกประเภท
ในชุมชนมาบําบัด ณ จุดใดจุดหนึ่ง ซึ่งระบบทอรวบรวมน้ําเสียของชุมชนนั้นมีอยู 2 รูปแบบหลัก คือ 
ระบบทอรวบรวมรวม และระบบทอรวบรวมแยก โดยระบบบําบัดน้ําเสียรวมของชุนชนในประเทศไทย 
สามารถแบงออกเปน 5 ประเภทใหญ ๆ ดังนี้ 

 - ระบบบําบัดน้ําเสียแบบบอปรับเสถียร (Stabilization Pond) 
 - ระบบบาํบัดน้ําเสียแบบบอเติมอากาศ (Aerated Lagoon: AL) 
 - ระบบบาํบดัน้ําเสียแบบบึงประดิษฐ (Constructed Wetland) 
  - ระบบบาํบดัน้ําเสียแบบแอก็ทิเวเตด็สลัดจหรอืระบบตะกอนเรง    
           (Activated Sludge: AS) 
  - ระบบบําบดัน้ําเสียแบบแผนจานหมนุชวีภาพ  
           (Rotating Biological Contactor; RBC) 
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 - แนวทางการเลือกระบบบาํบัดนํ้าเสียทีเ่หมาะสม 
   ชุมชนเมืองแตละแหงอาจมีลักษณะน้ําเสียและขอจํากัดในระบบ

บําบัดน้ําเสียของชุนชนแตกตางกัน การเลือกระบบบําบดัน้ําเสียที่เหมาะสมสามารถพิจารณาจากขอมูลตาง ๆ ดังนี้ 
 (ก) ปริมาณน้ําเสียที่จะเขาสูระบบบําบัด 
 (ข) คุณสมบัติของน้ําเสีย เชน คา BOD คา COD คา pH เปนตน 
 (ค) ขนาดพ้ืนที่สําหรับที่ตั้งระบบบําบัด คาใชจาย 
 (ง) ขีดความสามารถสูงสุดของระบบบําบัดแตละชวงเวลา 
 (จ) ความยุงยากในการควบคุมและบํารุงรักษาระบบบําบัด 
 (ฉ) ผลกระทบจากระบบบําบัด 

 - แนวทางการประมาณพ้ืนที่ระบบบําบัดนํ้าเสีย 
    การประมาณพ้ืนที่ระบบบําบัดน้ําเสียพิจารณาจากพ้ืนที่สําหรับ
บอบําบัดน้ําเสียแบบบอปรับเสถียร (Stabilization Pond) สําหรับปริมาณน้ําเสียท่ีมีคา BOD < 80 มก./ลิตร  
ซึ่งประกอบดวยมีบอแฟคัลเททีฟ (Facultative Pond) จํานวน 2 บอตอกันแบบอนุกรม มีความลึกบอ 2 เมตร 
มีเวลากักเก็บน้ําเสียประมาณ 3.5 วัน/บอ และมีบอบม (Maturation pond) 1 บอ และเพ่ิมพ้ืนที่วาง 
อีกประมาณรอยละ 30 สําหรับการปรับปรุงระบบ  

 สําหรับการประมาณพ้ืนที่ระบบบําบัดน้ําเสียระบบอ่ืนคิดเปนสัดสวน
ตอพ้ืนที่ระบบบําบัดแบบบอปรับเสถียรมีแนวทางการพิจารณาตามตารางที่ 6 - ๔ 

ตารางที่ 6 - ๔ การประมาณพ้ืนที่สําหรับระบบบําบัดนํ้าเสียแตละประเภทเทียบกับพ้ืนที่ระบบบําบัด 
 แบบบอปรับเสถียร 

ระบบบําบัดน้ําเสีย สัดสวนตอพื้นที่ระบบบําบัดแบบบอปรับเสถียร (รอยละ) 
ระบบบําบัดนํ้าเสียแบบบอเติมอากาศ 42 

ระบบบําบัดนํ้าเสียแบบแอกทิเวเต็ดสลัดจ 14 

ระบบบําบัดนํ้าเสียคลองวนเวียน 11 

ระบบบําบัดนํ้าเสียแบบแผนจานหมุนชีวภาพ 13 

ที่มา : กรมควบคุมมลพิษ 

 - การคัดเลือกที่ ต้ังระบบบําบัดนํ้าเสียและจุดทิ้งนํ้า มีแนวทาง
พิจารณาดังนี้ 

 (ก) โรงปรับปรุงคุณภาพน้ําควรตั้งอยูใกลกับแหลงกําเนิดนํ้าเสีย 
และแหลงรับน้ําท้ิง (ชุมชน/เมือง/อุตสาหกรรม) เพ่ือประหยัดคาลงทุนระบบทอสงน้ําเสีย สวนจุดระบายน้ําทิ้ง
ตองอยูบริเวณทายน้ําของชุมชนและไมควรอยูกอนจุดสูบน้ําดิบสําหรับการผลิตน้ําประปา 

 (ข) โรงปรับปรุงคุณภาพน้ําควรมีระดับพ้ืนที่ต่ํากวาพ้ืนที่ของชุมชน 
อยางไรก็ตาม ที่ตั้งของโรงปรับปรุงคุณภาพน้ําจะตองเปนพ้ืนที่ที่น้ําไมทวม เวนแตจะมีการเตรียมปองกันเทานั้น 

 (ค) ควรกําหนดโรงบําบัดน้ําเสียใหอยูหางจากแหลงน้ําธรรมชาติ
ไมนอยกวา 30 เมตร และหางจากยานชุมชนไมต่ํากวา 300 เมตร เพ่ือปองกันเสียงและกลิ่นรบกวน และไมอยู
ในทิศทางที่ลมประจําฤดูพัดกลิ่นรบกวนเขาสูพ้ืนที่ชุมชน  
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 (ง) มีความสะดวกในการระบายน้ําทิ้งหลังการบําบัด ดังนั้น จึงเลือก
ใหอยูใกลแมน้ํา ลําคลอง หรือลํารางสาธารณะ (อยูทายน้ํา กรณีที่ตองอาศัยแหลงน้ําใชผลิตน้ําประปาดวย) 

 (จ) โรงปรับปรุงคุณภาพน้าํตองตั้งอยูในพ้ืนที่ที่มีถนนเขาถึง  
ไดอยางสะดวกทุกฤดกูาลเพ่ือการขนสงวัสดุ อุปกรณ กากตะกอน ขยะ สารเคมี รวมทั้งการกอสรางระบบประปา 
ไฟฟา โทรศัพท ฯลฯ 

 (ฉ) ราคาที่ดินมีผลตอการเลือกที่ตั้ง และประเภทของกระบวนการ
ปรับปรุงคุณภาพน้ํา 

(3) การกําจัดขยะ  
การวางผังที่เกี่ยวของกบัการกําจัดขยะเปนการประเมินภาพรวมการจัดเก็บ

และกําจัดขยะในปจจุบันนั้นดําเนินการในรูปแบบใด องคกรปกครองสวนทองถิ่นกําจัดขยะเฉพาะท่ีเกิดขึ้น 
ในพ้ืนที่ตนเองหรือมีเครือขายการจัดเก็บและกําจัดขยะในรูปแบบ Cluster หรือรูปแบบรวมศูนยรับกําจัดขยะ
จากหลายทองถิ่น วิเคราะหสภาพปจจุบันและความเหมาะสมของพ้ืนที่กําจัดขยะ วิเคราะหปริมาณการเกิดขยะ
ของชุมชนท้ังปจจุบันและในอนาคต การวิเคราะหเตรียมพ้ืนที่สําหรับการกําจัดขยะมูลฝอยของเมืองหรือ
ปรับเปลี่ยนเปนระบบประเภทใดจึงจะเหมาะสมพรอมกําหนดตําแหนงที่ตั้งพ้ืนที่กําจัดขยะหรือสถานีขนถายขยะ 
รวมถึงวิเคราะหปญหาซึ่งเปนอุปสรรคสําคัญอยางมากท่ีจําเปนตองดําเนินการใหเปนท่ียอมรับของประชาชน 

  (๓.๑) การคาดการณการเกิดขยะ 
    การประมาณปริมาณขยะในการวางผัง พิจารณาจากผลรวมของขยะ

ที่มาจากครัวเรือนและขยะที่มาจากแหลงทองเที่ยว (ถามี) ในแตละองคกรปกครองสวนทองถิ่นแตละแหง
ในพ้ืนที่วางผังซึ่งมีกิจกรรมที่กอให เกิดขยะข้ึน ยกเวนขยะจากนิคมอุตสาหกรรมซึ่งมีกฎระเบียบ 
ใหดําเนินการเปนการเฉพาะ ทั้งนี้การประมาณปริมาณขยะแยกรายองคกรปกครองสวนทองถิ่นนี้  
จะทําให เห็นภาพรวมและสัดสวนองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่กอให เกิดปริมาณขยะแตละแหง 
โดยประมาณ ปริมาณขยะแตละองคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถหาไดจากอัตราการเกิดขยะตามเกณฑ
ของขนาดขององคกรปกครองสวนทองถิ่น คูณดวยประชากรคาดการณปจจุบันขององคกรปกครอง 
สวนทองถิ่นนั้น (จํานวนประชากรตามทะเบียนราษฎรและประชากรแฝง) และรวมกับปริมาณขยะ 
จากนักทองเที่ยวในเขตการปกครอง ทั้งนี้ อัตราการเกิดขยะกรณีองคกรปกครองสวนทองถ่ินที่เปนศูนยกลาง
ชุมชนเมืองแตขนาดของเมืองเล็กเนื่องจากพ้ืนท่ีขนาดเขตปกครองหรือเหตุอื่นก็ตาม อาจจะพิจารณาอัตรา
การเกิดขยะของเมืองตามความเปนจริงโดยประมาณขนาดเมืองจากพ้ืนที่ชุมชนเมืองของตนเองและพ้ืนที่โดยรอบ 

    ภาพรวมปริมาณขยะในพ้ืนที่การวางผังเมืองจะเป นผลรวม 
ของปริมาณขยะของแตละองคกรปกครองสวนทองถิ่น ซึ่งในการวางผังสามารถนําไปวิเคราะหการจัดการขยะ 
ในรูปแบบรวมศูนยถามีความจําเปนกรณีที่ เกินขีดความสามารถในการจัดการขององคกรปกครอง 
สวนทองถิ่นแตละแหง หรืออาจพิจารณาปรับปรุงขีดความสามารถในการกําจัดขยะองค กรปกครอง 
สวนทองถิ่นที่มีสัดสวนกอใหเกิดขยะมากที่สุดเปนศูนยกําจัดขยะหลักของพ้ืนที่วางผัง 

  - อัตราการเกิดขยะมูลฝอย ณ สถานท่ีกําจัด สามารถหาไดจากน้ําหนัก
ของมูลฝอย ณ สถานท่ีกําจัดในแตละวัน หารดวยจํานวนประชากรของเมืองหรือเขตการใหบริการเก็บขนขยะ 
หากตองการขอมูลที่แนนอนใหชั่ง 7 วันตอเนื่องขึ้นไป แตหากไมมีเวลาจะตองชั่งอยางนอย 4 -5 วัน 
โดยใหครอบคลุมทั้งขยะที่ผลิตในวันหยุดและวันปกติ ขอมูลท่ีไดรับจากการช่ังจะนําไปเทียบกับจํานวนประชากร 
วาประชากร 1 คน จะผลิตขยะออกมาเทาใด เรียกวา อัตราการเกิดขยะ มีหนวยเปน กิโลกรัมตอคนตอวัน 



มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 
 

6-9 

   การประเมินอัตราการเกิดขยะมูลฝอยของชุมชน สามารถใชขอมูล
อัตราการเกิดขยะจริงในพ้ืนที่ หรือขอมูลการศึกษาอัตราการเกิดขยะในพ้ืนที่ตนเองมาเปนเกณฑสําหรับ 
การคาดการณปริมาณขยะท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต สําหรับพ้ืนที่ที่ไมมีการศึกษาควรทําการศึกษาอัตราการเกิด
ขยะมูลฝอยของตัวเองหรือกรณีที่ไมมีขอมูลอัตราการเกิดขยะมูลฝอยใหพิจารณาดังตารางท่ี 6 - 5  
แสดงอัตราการเกิดขยะมูลฝอยแยกตามขนาดและลักษณะชุมชน 

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

เทศบาลนคร 1.89 

เทศบาลเมือง  1.15 

เทศบาลตําบล 1.02 

เมืองพัทยา 3.90 

องคการบริหารสวนตาํบล  0.91 
       ที่มา : คูมือการกรอกขอมูลการจัดการขยะมูลฝอย ป พ.ศ. ๒๕๖๓ ตามแบบ คพ.๑ ๒ และ ๓, กรมควบคุมมลพิษ, ๒๕๖๒ 
       หมายเหตุ : อัตราการเกิดขยะมูลฝอยอาจมีการเปลี่ยนแปลง และสามารถปรับปรุงไดเพื่อใหสอดคลองกับสภาพการณ แนวทาง เกณฑ มาตรฐานคูมือ   
                       ประกาศของกรมควบคุมมลพิษ หรือหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 

  (3.2) การวางผัง 
    การวางผังการกําจัดขยะ พิจารณาจากรางแผนผัง กําหนด 

การใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท ซึ่งจะแสดงพื้นที่ชุมชนเมืองที่คาดการณไวในอนาคต
ตามการวางผังเมือง โดยการวางผังสถานท่ีกําจัดขยะนั้น จะมุงเนนการประมาณการขนาดพ้ืนท่ีที่ตองการ
สําหรับสถานที่กําจัดขยะเพื่อรองรับความตองการกิจการสาธารณูปโภคประเภทขยะในอนาคต
เพื่อนําไปสูการเสนอแนะพื้นที่บริเวณที่เหมาะสมสําหรับที่ตั้งสถานที่กําจัดขยะในเบื้องตนเทานั้น 
โดยมิไดเปนการออกแบบในรายละเอยีดของโครงการ ทั้งนี้เม่ือมีการดําเนินโครงการกอสรางสถานท่ีกําจัดมูลฝอย
ผูดําเนินโครงการจําเปนตองศึกษาออกแบบในรายละเอียด และดําเนินการตามขอกฎหมาย กฎ ระเบียบ 
ขอบังคับ ประกาศ ของหนวยงานที่เกี่ยวของตอไป 

  - แนวทางการประมาณการพ้ืนที่ระบบกําจัดขยะและการเลือก
รูปแบบเทคโนโลยีทีเ่หมาะสมในการกําจัดขยะ 

  พ้ืนที่ที่ใชในการฝงกลบอยางถกูหลักวิชาการ คํานวณจากปริมาณ
ขยะสะสมสําหรับประชากร ปฐาน จนถึงประชากรปเปาหมาย ดังนี้ 

  เมื่อไดพ้ืนที่ที่ตองการใหเผื่อพ้ืนที่โดยรอบอีกรอยละ 20 - 40  
สําหรับพ้ืนที ่Buffer Zone, สํานักงาน และความลาดชัน 

  - แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการ
ขยะที่เหมาะสมสามารถพิจารณาแนวทางความเหมาะสม ดังตารางท่ี 6 - 6 ถึงตารางที่ 6 - 11  
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ตารางท่ี 6 - 6 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะสําหรับ  
                   องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีขยะเขาสูระบบไมเกิน ๑๕ ตันตอวัน 

           รูปแบบ 
 
ขอพิจารณา      

ระบบฝงกลบแบบ
กึ่งใชอากาศ 

ระบบการหมกัทําปุย  
(สารบํารุงดิน)*       

และระบบฝงกลบ     
แบบกึ่งใชอากาศ     

 ระบบการหมัก 
เพ่ือผลิตกาซ 

 และระบบฝงกลบ 
แบบกึ่งใชอากาศ     

ระบบการผลิต
เชื้อเพลิงขยะ 

และระบบฝงกลบ
แบบกึ่งใชอากาศ   

ความเหมาะสม
เบื้องตน 

คอนขางมาก ปานกลาง อาจมีขอกําจัด อาจมีขอกําจัด 

พืน้ท่ีที่ตองการ (ไร)  10 - 50  10 - 40  10 - 30  10 - 30 

*เปนระบบการหมักอยางงาย เชน ระบบพลิกกลับกองตามธรรมชาต ิ(windrow composting) 
ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสําหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
         ประกาศ ณ วันที ่26 กันยายน 2561 

ตารางท่ี 6 - 7 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะสําหรับ  
                   องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีขยะมากกวา ๑๕ ตันตอวัน แตไมเกิน 50 ตันตอวัน 

           รูปแบบ 
 
ขอพิจารณา      

ระบบฝงกลบแบบ 
กึ่งใชอากาศ 

ระบบการหมกัทําปุย  
(สารบํารุงดิน)*       

และระบบฝงกลบ     
แบบกึ่งใชอากาศ     

 ระบบการหมัก 
เพ่ือผลิตกาซ 

 และระบบฝงกลบ 
แบบกึ่งใชอากาศ 

ระบบการผลิต
เชื้อเพลิงขยะ 

และระบบฝงกลบ
แบบกึ่งใชอากาศ   

ความเหมาะสม
เบื้องตน 

ปานกลาง คอนขางมาก อาจมีขอกําจัด อาจมีขอกําจัด 

พื้นที่ท่ีตองการ (ไร)  20 - 80  20 - 60  20 - 50  20 - 50 

*เปนระบบหมักในรูปแบบของการติดตัง้ทอเติมอากาศ (Aerated Pile) บริเวณดานลาง 
 ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสาํหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
         ประกาศ ณ วันที ่26 กันยายน 2561 

ตารางท่ี 6 - 8 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะสําหรับ  
                   องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีขยะมากกวา ๕0 ตันตอวัน แตไมเกิน 100 ตันตอวัน 

           รูปแบบ 
 
ขอพิจารณา      

ระบบฝงกลบอยาง
ถูกหลักวชิาการ 

ระบบการหมกัทําปุย 
(สารบํารุงดิน)*        

และระบบฝงกลบ     
อยางถูกหลักวชิาการ 

 ระบบการหมัก        
เพ่ือผลิตกาซ 

 และระบบฝงกลบ 
อยางถูกหลักวชิาการ 

ระบบการผลิต
เชื้อเพลิงขยะ 

และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลัก

วิชาการ     
ความเหมาะสม
เบื้องตน 

อาจมีขอกําจัด คอนขางมาก คอนขางมาก คอนขางมาก 

พื้นที่ท่ีตองการ (ไร)  70 - 130  40 - 100  35 - 100  45 - 100 

 *เปนระบบหมักในรูปแบบของการติดตัง้ทอเติมอากาศ (Aerated Pile) บริเวณดานลาง หรือมีเครื่องจักรกลในการผสม กวน หรือพลกิกลับกอง 
  และมีการเติมอากาศเพ่ือใหเกิดการยอยสลายแบบใชอากาศ เชน ระบบ Rotary Drum หรือ ระบบ In-vessel container ฯลฯ 
  ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสําหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
          ประกาศ ณ วันที่ 26 กันยายน 2561 
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ตารางท่ี 6 - 9 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะสําหรับ  
                   องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีขยะมากกวา 100 ตันตอวัน แตไมเกิน 300 ตันตอวัน 

        รูปแบบ         
    
 
 
 
 
ขอพิจารณา    

ระบบการหมกั
ทําปุย 

(สารบํารุงดิน)* 
และระบบ 
ฝงกลบ 

อยางถูกหลัก
วิชาการ 

ระบบการหมกั
เพ่ือผลิตกาซ 

และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลัก

วิชาการ 

ระบบการผลิต
เชื้อเพลิงขยะ 

และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลัก

วิชาการ 

ระบบเตาเผาขยะ
เพ่ือผลิตพลังงาน 
และระบบฝงกลบ

อยางถูกหลัก
วิชาการ 

ระบบคัดแยก 
และระบบ 

การหมักทําปุย  
(สารบํารุงดิน) และ
ระบบเตาเผาขยะ 

และระบบ 
ฝงกลบอยาง 

ถูกหลักวชิาการ 
ความเหมาะสม
เบื้องตน 

ปานกลาง คอนขางมาก ปานกลาง อาจมีขอกําจัด ปานกลาง 

พื้นที่ท่ีตองการ (ไร)  130 - 380  90 - 300  90 - 280 50 - 260    70 - 250 

 *เปนระบบหมักในรูปแบบของการติดตั้งทอเติมอากาศ (Aerated Pile) บริเวณดานลาง หรือมีเครื่องจักรกลในการผสม กวน หรือพลกิกลับกอง 
  และมีการเติมอากาศเพ่ือใหเกิดการยอยสลายแบบใชอากาศ เชน ระบบ Rotary Drum หรือ ระบบ In-vessel container ฯลฯ 
 ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสาํหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
         ประกาศ ณ วันที ่26 กันยายน 2561 

ตารางท่ี 6 - 10 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะสําหรับ  
                    องคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีขยะมากกวา 300 ตันตอวัน แตไมเกิน 700 ตันตอวัน 

        รูปแบบ         
    
 
 
 
 
ขอพิจารณา    

ระบบการหมกั
ทําปุย 

(สารบํารุงดิน)* 
และระบบ 
ฝงกลบ 

อยางถูกหลัก
วิชาการ 

ระบบการหมกั
เพ่ือผลิตกาซ 

และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลัก

วิชาการ 

ระบบการผลิต
เชื้อเพลิงขยะ 

และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลัก

วิชาการ 

ระบบเตาเผาขยะ
เพ่ือผลิตพลังงาน 
และระบบฝงกลบ

อยางถูกหลัก
วิชาการ 

ระบบคัดแยก 
และระบบ 

การหมักทําปุย  
(สารบํารุงดิน) และ
ระบบเตาเผาขยะ 

และระบบ 
ฝงกลบอยาง 

ถูกหลักวชิาการ 
ความเหมาะสม
เบื้องตน 

อาจมีขอกําจัด ปานกลาง อาจมีขอกําจัด คอนขางมาก ปานกลาง 

พื้นที่ท่ีตองการ (ไร)  240 - 570  210 - 500  280 - 650 140 - 370  160 - 330 

*เปนระบบหมักในรูปแบบของการติดตัง้ทอเติมอากาศ (Aerated Pile) บริเวณดานลาง หรือมีเครื่องจักรกลในการผสม กวน หรือพลกิกลับกอง 
  และมีการเติมอากาศเพ่ือใหเกิดการยอยสลายแบบใชอากาศ เชน ระบบ Rotary Drum หรือ ระบบ In-vessel container ฯลฯ 
ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสําหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
         ประกาศ ณ วันที ่26 กันยายน 2561 
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ตารางท่ี 6 - 11 แนวทางพิจารณาความเหมาะสมของรูปแบบเทคโนโลยีการจดัการขยะสําหรับ  
                     องคกรปกครองสวนทองถิ่นทีม่ีขยะมากกวา 700 ตันตอวัน 

           รูปแบบ 
 
 
 
ขอพิจารณา      

ระบบการหมกัเพ่ือ
ผลิตกาซ และระบบ

ฝงกลบอยางถูก
หลักวิชาการ     

ระบบการผลิตเช้ือเพลิง
ขยะ และระบบฝงกลบ
อยางถูกหลักวชิาการ     

 ระบบเตาเผาขยะเพ่ือ
ผลิตพลังงาน และระบบ

ฝงกลบอยางถูกหลกั
วิชาการ     

ระบบคัดแยกและ
ระบบการหมกัทํา

ปุย (สารบํารุงดิน)* 
และระบบเตาเผา
ขยะ และระบบฝง
กลบอยางถูกหลัก

วิชาการ    
ความเหมาะสม
เบื้องตน 

อาจมีขอกําจัด อาจมีขอกําจัด ปานกลาง อาจมีขอกําจัด 

พื้นที่ท่ีตองการ (ไร)  280 - 650  140 - 370  160 - 330  280 - 650 

*เปนระบบหมักในรูปแบบของการติดตัง้ทอเติมอากาศ (Aerated Pile) บริเวณดานลาง หรือมีเครื่องจักรกลในการผสม กวน หรือพลกิกลับกอง 
  และมีการเติมอากาศเพ่ือใหเกิดการยอยสลายแบบใชอากาศ เชน ระบบ Rotary Drum หรือ ระบบ In-vessel container ฯลฯ 
ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง แนวทางการพิจารณาคัดเลือกรูปแบบเทคโนโลยีการจัดการขยะที่เหมาะสมสําหรับองกรปกครองสวนทองถิ่น  
         ประกาศ ณ วันที ่26 กันยายน 2561 
 

  - ขนาดพ้ืนที่สําหรับสถานีขนถายมูลฝอย มีแนวทางการพิจารณา 
ดังตารางที่ 6 - 12 
ตารางท่ี 6 - 12 แนวทางพิจารณาขนาดพ้ืนที่สถานีขนถายมลูฝอย 

ปริมาณมูลฝอย (ตัน/วัน) ขนาดพื้นที่ไมนอยกวา (ไร) 
นอยกวา 50 3 

50 - 100 5 

100 – 500 10 

มากกวา 500 20 
ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง หลักเกณฑในการพจิารณาความเหมาะสมของพื้นที่ การออกแบบ และการกอสราง สถานีขนถายมูลฝอย 
         ประกาศ ณ วันที ่29 มิถุนายน 2560 

  - การคัดเลือกพ้ืนที่ของสถานีขนถายขยะมูลฝอย ควรพิจารณา ดังน้ี 
(ก) ไมตั้งอยูในพ้ืนที่ลุมน้าํชั้นที่ 1 และช้ันที่ 2 ตามมติคณะรัฐมนตรี 
(ข) ตั้ งอยู ห างจากแนวเขตโบราณสถาน ตามกฎหมายว าด วย

โบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และ พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ ไมนอยกวา 1,000 เมตร1 

(ค) ควรตั้งอยูหางจากชุมชนหลักไมนอยกวา 1,000 เมตร1 
และไมอยูในทิศทางที่กระแสลมพัดกลิ่น และแมลงรบกวนชุมชน 

(ง) การขนสงผานสถานีขนถายขยะมูลฝอยมีคาใชจายถูกกวา
การขนสงตรงไปยังสถานที่กําจัดขยะมูลฝอย 

 
 

                                                           
1 ที่มา : เกณฑ มาตรฐาน และแนวทางการจัดการขยะมูลฝอยชุมชน กรมควบคุมมลพิษ กระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม 
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  - การคัดเลือกพ้ืนที่ของสถานที่กําจัดโดยเตาเผาและสถานท่ีหมัก
ทําปุย ควรพิจารณา ดังน้ี 

(ก) ไมตั้งอยูในพ้ืนที่ลุมน้ําชั้นที่ 1 และช้ันที่ 2 ตามมติคณะรัฐมนตรี  
(ข ) ตั้ งอยู ห างจากแนวเขตโบราณ สถาน  ตาม กฎหมาย 

วาดวยโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และ พิพิธภัณฑสถานแหงชาติ ไมนอยกวา 1,000 เมตร1 
(ค) ควรตั้งอยูหางจากชุมชนหลักไมนอยกวา 2,000 เมตร1 

ไมอยูในทิศทางที่กระแสลมพัดกลิ่น และแมลงรบกวนชุมชน หรือควันจากเตาเผาขยะ 
(ง) ท่ีตั้งของสถานท่ีกําจัดโดยเตาเผาควรเปนท่ีโลง ไมอยูในที่อับลม 

- การคัดเลือกพ้ืนที่ของสถานที่ฝงกลบมูลฝอยอยางถูกหลัก
สุขาภิบาลควรพิจารณาระยะหางจากสถานท่ี พ้ืนที ่หรือเขต ดังน้ี 

(ก) ตั้งอยูหางจากแนวเขตขอบลานบินของสนามบินไมนอยกวา 
5,000 เมตร2 

(ข) ตั้งอยูหางไมนอยกวา 1,000 เมตร2 จากดังนี้ 

 - แนวเขตท่ีดินของโบราณสถาน  
       - พ้ืนที่ลุมน้ําชั้นท่ี ๑ และพ้ืนที่ลุมน้ําชั้นท่ี ๒ ตามมติคณะรัฐมนตรี 
       - เขตอนุรักษ     
       - แหลงธรรมชาติอันควรอนุรักษตามมติคณะรัฐมนตรี 
       - เขตชุมชนหรืออยูในระยะท่ีชุมชนใหความยินยอม  

  (ค) ตั้งอยูหางจากบอน้ําดื่มของประชาชน หรือโรงผลิตน้ําประปา  
ไมนอยกวา ๗๐๐ เมตร2 

  (ง) ตั้งอยูหางจากแหลงน้ําสาธารณะ แหลงน้ําที่ใชเพ่ือประโยชน
ของแผนดินโดยเฉพาะ หรือแหลงน้ําธรรมชาติ ไมนอยกวา ๑๐๐ เมตร2 

  (จ) ตั้งอยูหางจากรอยแตก รอยเลื่อนขนาดใหญตามที่กรมทรัพยากรธรณี 
ประกาศ กําหนด รวมถึงโพรงหิน และพื้นที่ที่มีสภาพไมมั่นคงไมนอยกวา ๑๐๐ เมตร2 ในกรณีที่มีระยะหาง
นอยกวาที่กําหนดไว จะตองมีมาตรการปองกัน แกไข 

  - การคัดเลือกพ้ืนที่ของสถานที่ฝงกลบมูลฝอยอยางถูกหลัก
สุขาภิบาลควรพิจารณาพ้ืนที่ที่เหมาะสม โดยไมควรใชพ้ืนทีดั่งตอไปน้ี 

  (ก) พื้นที่ชุมน้ําที่มีความสําคัญระดับนานาชาติ และระดับชาติ
ตามท่ีหนวยงานที่เกี่ยวของไดกําหนด 

  (ข) พ้ืนที่ลุมน้ําชั้นที่ 1 และชั้นที่ 2 ตามมติคณะรัฐมนตรี  
  (ค) พ้ืนที่ซึ่งมีลักษณะกีดขวางการไหลของทางนํ้า และพ้ืนที่ 

ที่มีโอกาสถูกน้ํากัดเซาะ 
  (ง) พ้ืนที่เสี่ยงภัยดินถลมและนํ้าปาไหลหลากตามที่กรมทรัพยากรธรณี 

ประกาศกําหนด 

                                                           
1 ที่มา : เกณฑ มาตรฐาน และแนวทางการจัดการขยะมูลฝอยชุมชน กรมควบคุมมลพิษ กระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม 
2 ที่มา : ประกาศกรมควบคุมมลพิษ เร่ือง หลักเกณฑในการพจิารณาความเหมาะสมของพื้นที่ การออกแบบกอสราง และการจัดการสถานที่ฝงกลบ 

           มูลฝอยอยางถูกหลักสุขาภิบาล  
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  (จ) พ้ืนที่น้ําทวมถึง โดยพิจารณาจากการเกิดน้ําทวมซ้ําซาก  
เวนแตจะมีระบบหรือมาตรการปองกันไมใหเกิดการพัดพามูลฝอยออกไปภายนอกพ้ืนที่ฝงกลบ 

  (ฉ) แหลงธรรมชาติอันควรอนุรักษตามมติคณะรัฐมนตรี 
  (ช) เขตอนุรักษ 

(4)  สถานีดับเพลิง 
   การวางผังสถานีดับเพลิง จําเปนตองวิเคราะหใหเห็นถึงขีดความสามารถ 

และความสะดวกรวดเร็วในการใหบริการในปจจุบันและอนาคต โดยการวิเคราะหขอมูลไดกําหนดเกณฑ
ที่สําคัญสําหรับการคาดการณความตองการระบบสาธาณูปโภคดับเพลิงและเสนอที่ตั้งท่ีเหมาะสมในการวางผัง 
ดังนี้ 

(4.1) การคาดการณสถานีดับเพลิง 
  - แนวทางการพิจารณาขีดความสามารถ และการใหบริการสถานีดับเพลิง 
    การวิเคราะหตองแสดงใหเห็นถึงขีดความสามารถและความสะดวก

รวดเร็วในการใหบริการปจจุบันและอนาคตควรดําเนินการดังนี้ 
(ก) พ้ืนที่บริการของสถานีดับเพลิง และสถานียอย (ถามี) 
(ข) เสนทางและสภาพการจราจร ความสะดวกในการเขาถึง 

และเวลาท่ีใชเดินทางจากสถานีดับเพลิงไปยังจุดที่มีความเสี่ยงสูงตอการเกิดเพลิงไหม 
(ค) ความเพียงพอของจํานวนรถดับเพลิงและเครื่องมือดับเพลิง 
(ง) ความเพียงพอของจํานวนหัวดับเพลิงในชุมชนและความตองการ

ใชน้ําในการดับเพลิง ซึ่งมีการคํานวณไวในระบบประปา 
 - การหาพื้นที่บริการสถานีดับเพลิง 

     การวิเคราะหหาพื้นที ่บริการของสถานีดับเพลิงแตละแหง  
อาศัยการวิเคราะหการเดินทางของรถดับเพลิงไปยังพ้ืนที่เมืองโดยรอบจากสถานีดับเพลิงเปนระยะเวลา 3 - 5 นาที 
ดวยความเร็วเฉลี่ยของถนนเสนนั้น ซึ่งจะแสดงรัศมีในการใหบริการของสถานีดับเพลิงที่สามารถใหบริการ
ไดทันเหตุการณ รัศมีการใหบริการการดับเพลิงนี้สามารถนําไปซอนทับกับพ้ืนที่ชุมชนเมือง จะสามารถ  
เห็นภาพรวมของการใหบริการวารองรับพ้ืนท่ีใดของชุมชนเมือง 

(ก) รถดับเพลิงชนิดมีบันไดและหอน้ํา องคกรปกครองสวนทองถิ่น
ที่มีอาคารสูง ตั้งแต 10 ชั้น (หรือ 23 เมตร) ขึ้นไป จํานวนอาคาร 5 อาคาร หรือ มีประชากร (P) ตั้งแต 
20,000 - 200,000 คน จะตองกําหนดใหมีรถดับเพลิงชนิดมีบันไดและหอน้ํา 

(ข) เรือดับเพลิง ในกรณีมีพื้นท่ีเขต แมน้ํา ลําคลอง หรือชายฝงทะเล 
มีโอกาสเกิดอัคคีภัย ควรจัดเตรียมเรือดับเพลิง หรือเรือบรรทุกเครื่องสูบน้ําดัดแปลง หรือเครื่องสูบน้ํา
ดับเพลิงและจัดเตรียมพ้ืนท่ีสําหรับทาจอดเรือดับเพลิงไวดวย เชน เรือดับเพลิงขนาดเล็กจะมีขนาดความยาว
ไมนอยกวา 28 ฟุต ติดตั้งเครื่องสูบน้ําดับเพลิงแรงดันสูงขนาดอัตราการสูบสงไมนอยกวา 3,400 ลิตร/นาที   
ที่แรงดัน 8 บาร 
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(4.2) การวางผัง 
   การวางผังจะพิจารณาหาตําแหนงที่ตั้งสถานีดับเพลิงเพ่ือใหบริการ 

การใชประโยชนที่ดินในอนาคต ยานชุมชนเมือง ยานอุตสาหกรรม ซึ่งเปนพ้ืนท่ีที่จะตองสามารถใหบริการ 
เขาถึงบรรเทาเพลิงไหมไดทันกับเหตุ โดยใชขอมูลของพ้ืนที่บริการจากสถานีดับเพลิงที่มีอยูเดิม ซอนทับ 
กับแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท วิเคราะหหาบริเวณการใชประโยชน 
ในอนาคตที่บริการการดับเพลิงไมครอบคลุมหรือไมสามารถใหบริการได ซึ่งจะตองเสนอแนะใหปรับปรุง
หรือกอสรางสถานีดับเพลิง สถานีดับเพลิงยอย หรือจุดเฝาตรวจเพิ่มเติมในพื้นที่ใหมใหเหมาะสมตอไป  

แนวทางการคัดเลือกที่ต้ัง 
 การคัดเลือกที่ตั้งสถานีดับเพลิงควรพิจารณา ดังนี้ 
 (ก) สถานีดับเพลิงควรตั้งอยูในตําแหนงที่รถดับเพลิงสามารถเขาถึง 

จุดเกิดเหตุไดในเวลา 3 ถึง 5 นาที หลังจากไดรับแจงเหตุ 
 (ข) สถานีดับเพลิงควรมีเนื้อที่ไมนอยกวา 3 ไรตอแหง ควรตั้งอยู  

จุดหัวมุมแปลง และตั้งอยูบนถนนสายหลัก มีทางเขา 2 ทาง ไมเปนเสนทางรถเดินทางเดียว 
 (ค) สถานีดับเพลิงควรมีอยูในยานการใชประโยชนที่ดินทุกประเภท

ท่ีหากเกิดเพลิงไหมจะมีความเสียหายสูง ยกเวน ยานการใชที่ดินเพ่ือสันทนาการ รวมถึงการวิเคราะหสถานที่
หรือสิ่งที่มีโอกาสนาจะเปนอันตรายจากอัคคีภัย ดังแสดงในตารางที่ 6 - 13 
ตารางท่ี 6 - 13 การจําแนกช้ัน สถานที่ หรือสิ่งที่มีโอกาสนาจะเปนอันตรายจากอัคคีภัย 

สิ่งท่ีเปนอันตราย ตัวช้ีวัด 

นอย มีสิ่งที่มีโอกาสเปนอันตรายนอย เชน อาคารพักอาศัย อาคารศาลาท่ีพักอาคารสูงไมเกิน 3 ชั้น 
ตลาดสดเปดโลง 

ปานกลาง 

มีสิ่งที่มีโอกาสเปนอันตรายปานกลาง เชน สาธารณสถาน โรงเรียน 
ศาสนสถาน โบราณสถาน โรงพยาบาล หางสรรพสินคา เสนทางขนสงวัตถไุวไฟหรือวัตถุ
อันตราย สถานที่เก็บเชื้อเพลิง สถานบีริการเชื้อเพลิง สถานที่บรรจุเชื้อเพลิง โรงงาน
อุตสาหกรรม สถานีขนสง พื้นทีป่าชุมชน พื้นทีท่ิ้งขยะ โรงเลื่อย โรงสี โกดังสินคาขนาดใหญ 
คลังเก็บวัตถุดิบติดไฟ การละเลนมหรสพ 

มาก 
มีสิ่งที่มีโอกาสเปนอันตรายสูง เชน โรงกลัน่น้าํมัน โรงงานผลิตสารเคมี 
สารพิษ คลังเชื้อเพลิง คลังวัตถุระเบิด โรงเก็บสารพิษไวไฟ ขบวนรถไฟ 
บรรทุกสารเคมีหรือเชื้อเพลิง พ้ืนที่ปาอนุรักษ ทาอากาศยาน สถานีจายไฟยอย 

ที่มา : มาตรฐานการปองกันและระงับอัคคีภัย กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย 

 โดยการคัดเลือกที่ตั้งสถานีดับเพลิงดังกลาว อาจเกิดปญหาในทางปฏิบัติ 
ทั้งดานงบประมาณ การหาพื้นที่กอสราง ความเจริญเติบโตของเมือง ดังนั้น  หากมีขอจํากัดดังกลาว
ใหพิจารณาตั้งสถานียอยหรือจุดเฝาตรวจเพ่ิมเติม หรืออาจใชแนวทางกําหนดรัศมีสถานีดับเพลิงตามลักษณะชุมชน 
ดังแสดงในตารางที่ 6 - 14 
ตารางท่ี 6 - 14 ระยะหางของสถานีดับเพลิง 

ลักษณะชุมชน รัศมีของการดับเพลิง (กิโลเมตร) 
เขตศูนยการคาและอุตสาหกรรม 1.2 

เขตชุมชนหนาแนน 2.4 
เขตชุมชนไมหนาแนน 4.8 

ที่มา : มาตรฐานการปองกันและระงับอัคคีภัย กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย 
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 (5)  โรงฆาสัตว 
   การวางผั งที่ เกี่ ยวข องกับโรงฆ าสัตว เป นการวิ เคราะห สภาพปจจุบั น 

และความเหมาะสมของโรงฆาสัตว วิเคราะหปริมาณความตองการโรงฆาสัตวของชุมชนทั้งในปจจุบัน 
และอนาคต การเตรียมพ้ืนท่ีที่เหมาะสมสําหรับจัดตั้งโรงฆาสัตว จะพิจารณาพ้ืนที่ที่ขาดแคลนเนื้อสัตว 
ในการบริโภค ซึ่งปจจุบันมีโรงฆาสัตวของเอกชนหลายแหงซึ ่งมีกําลังผลิตสูงและมีพื ้นที ่ใหบริการ
ครอบคลุมหลายจังหวัดมีระบบโลจิสติกส  คลังหองเย็นเก็บเนื้อสัตวกอนนําไปจําหนายอยางเปนระบบ 
ในแตละชุมชน ทําใหพ้ืนที่สวนใหญของประเทศไมไดขาดแคลนเน้ือสัตวแตละประเภทในการบริโภค  
แตในกรณีที่พ้ืนท่ีหางไกลอาจจะจําเปนตองมีโรงฆาสัตว เพ่ือใหชุมชนมีเนื้อสัตวที่ถูกสุขลักษณะสําหรับบริโภค 

  (5.1) การคาดการณความตองการโรงฆาสัตว 
  - อัตราการบริโภคเนื้อสัตว 

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

ที่มา : สาํนักที่ปรึกษาทางเศรษฐกิจ เครือเจริญโภคภัณฑ 

    - ความตองการบริโภคเน้ือสัตว ปริมาณการบริโภคเนื้อสัตวในเขต
วางผังซึ่งเปนปจจัยหลักที่สะทอนถึงความจําเปนตองมีการฆาสัตวในพื้นที่ โดยปริมาณความตองการ
การบริโภคเนื้อสัตวตอป 

  - กําลังผลิตของโรงฆาสัตว กําลังการผลิตของโรงฆาสัตว โดยแยก
ตามชนิดของสัตว ขนาดนํ้าหนักของสัตวที่สามารถนํามาเปนเนื้อและสวนที่สามารถบริโภคได 
ตารางท่ี 6 - 16 ปริมาณเน้ือและช้ินสวนท่ีบริโภคไดจากสัตวตอสัตว 1 ตัว 

ประเภท น้ําหนักเฉลี่ย (กก.) สวนที่บริโภคได (กก.) 
โค-กระบือ 500 375 

สุกร 100 75 
ไก 2.5 2 

ที่มา : มาตรฐานโรงฆาสัตว กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
ตารางท่ี 6 - 17 กําลังผลติของโรงฆาสัตว (สุกร) ตามแบบมาตรฐานของกรมปศุสัตว 

ขนาดโรงฆาสัตว (สุกร) กําลังผลิต (กก./วัน) 
ตัว/วัน กก./วัน 

โรงฆาสัตวขนาดยอย 
1-3 100 - 300 
10 1,000 
20 2,000 

โรงฆาสัตวขนาดเล็ก 50 5,000 
โรงฆาสัตวขนาดกลาง 100 10,000 
โรงฆาสัตวขนาดใหญ 200 20,000 
โรงฆาสัตวขนาดเล็ก (ตามมาตรฐานสากล) 120 12,000 

ที่มา : มาตรฐานโรงฆาสัตว กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  
หมายเหตุ : คาโดยประมาณ สกุรมีน้ําหนักเฉลี่ย 100 กโิลกรัม/ตัว  
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  - การประมาณพ้ืนที่โรงฆาสัตว กําหนดขนาดพ้ืนท่ีของโรงฆาสัตว
คํานวณจากแบบแปลนโรงฆาสัตวของกรมปศุสัตว กระทรวงเกษตรและสหกรณ และ กฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ขอ 38 และขอ 39 ท่ีไดแนะนําไว สามารถ
สรุปพ้ืนที่ที่ตองการสําหรับโรงฆาสัตว แสดงในตารางท่ี 6 - 18 ดังนี้ 
ตารางท่ี 6 - 18 ขนาดของโรงฆาสัตว 

ชนิดสัตว ความเปนระบบ GMP 
กําลังการผลิต 

(ตัวตอวัน) 
พ้ืนที่ตองการขั้นต่ํารวม

(ตร.ม.) 

โค-กระบือ 
ไมเปน 5-10 992 
เปน 50-90 5,681 

สุกร 
ไมเปน 20-50 3,205 
เปน 51-100 4,052 

สัตวปก 
ไมเปน 200-300 921 
เปน 4,000 4,930 

ที่มา : มาตรฐานโรงฆาสัตว กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 

  (5.2) การวางผัง 
 การวางผังสําหรับโครงการกอสรางโรงฆาสัตว เปนการเสนอแนะที่ตั้ง 

ที่เหมาะสมพรอมเสนอระบบดานสุขลักษณะท่ีไดมาตรฐาน และไมกอใหเกิดความเดือดรอนรําคาญกับชุมชน 
 - การคัดเลือกที่ต้ังโรงฆาสัตว มีแนวทางในการพิจารณา ดังนี้ 
 (ก) ควรอยูในพ้ืนที่ยานชนบทและเกษตรกรรม หางจากชุมชน  

ไมอยูใกลวัด สถานท่ีประกอบพิธีกรรมทางศาสนา สถานศึกษา โรงพยาบาล สถานพยาบาลท่ีรับผูปวยคางคืน 
หรือหอพัก 

 (ข) เปนบริเวณที่ไมมีน้ําทวมถึง  
 (ค) พ้ืน ท่ีตั้ งไมมีความเสี่ ยงจากการปนเปอนของวัตถุมี พิษ 

จากเกษตรกรรมหรืออุตสาหกรรม 
 (ง) การขนสงสัตวไมควรผานเขตที่อยูอาศัย หรือพาณิชยกรรม  

และควรมีการคมนาคมที่สะดวกรวดเร็วตอการขนสงเนื้อสัตวสูผูบริโภค 
 (จ) ท่ีตั้งไมกอใหเกิดอันตราย เหตุรําคาญหรือเสียหายตอบุคคล 

หรือทรัพยสินบุคคลอ่ืน จาก เสียง กลิ่น ภาพ จากการฆาสัตวและเก็บกักสัตว  
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 (6)  การไฟฟา 
  การวางผังการไฟฟาใหมีประสิทธิภาพจะทําใหสามารถบริการระบบไฟฟาได

เพียงพอและท่ัวถึงในเขตผังนั้น จําเปนตองวิเคราะหปริมาณความตองการไฟฟาในปจจุบันและอนาคต  
เพ่ือพิจารณาวากําลังการผลิตที่มีอยูนั้นสามารถรองรับความตองการในอนาคตไดหรือไม และวิเคราะหพ้ืนที่
บริการใหครอบคลุมการใชประโยชนที่ดินในอนาคต 

  (6.1) การคาดการณความตองการใชไฟฟา 
  การคาดการณความตองการใชไฟฟาประเภทที่อยูอาศัยคํานวณจากจํานวน

ประชากรตามการคาดการณในอนาคตคูณกับอัตราเฉลี่ยการใชไฟฟาประเภทบานอยูอาศัย โดยการไฟฟา 
นครหลวง (กฟน.) ซึ่งใหบริการไฟฟาในเขตกรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรี และจังหวัดสมุทรปราการ 
ได กําหนดไว ที ่ 3.8 - 4.0 กิโลวัตต  - ชั่วโมงตอคนตอวัน และการไฟฟาสวนภูมิภาค (กฟภ.) ไดกําหนด 
ไวที่ 1.6 - 1.8 กิโลวัตต - ชั่วโมงตอคนตอวัน ประกอบกับการพิจารณาแนวโนมการใชไฟฟาที่เพ่ิมขึ้น  
หรือสามารถวิเคราะหจากอัตราการใชไฟฟาจริงในพ้ืนที่ หรือการคาดการณความตองการใชไฟฟาสําหรับ 
การใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ กรณีทราบจํานวนรายของกิจกรรมท่ีแนชัด ไดแก ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม 
อุตสาหกรรม เกษตรกรรม และสถาบันราชการ สามารถคํานวณจากจํานวนบานและสถานประกอบการ 
ตามการคาดการณในอนาคตคูณกับอัตราเฉลี่ยการใชไฟฟารายประเภทกิจการ ประกอบกับการพิจารณา
แนวโนมการใชไฟฟาท่ีเพ่ิมขึ้น นอกจากน้ี ยังมีความตองการใชไฟฟาสาธารณะประมาณรอยละ 10 - 15  
ของปริมาณการใชไฟฟารวมของเมือง/ชุมชน โดยอัตราการใชไฟฟาที่จะนํามาใชในการวิเคราะหนี้สามารถใช
อัตราการใชไฟฟาจริง (ถามี) โดยอัตราการใชไฟฟาในหัวขอนี้สามารถเปล่ียนแปลงไดตามเกณฑมาตรฐาน คูมือ 
หรือประกาศของหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 

    - อัตราการใชไฟฟา 
 

ตารางที่ 6 - 19  อัตราการใชไฟฟาเฉลี่ยจําแนกตามประเภทกิจการ 
การใชประโยชนที่ดิน ปริมาณการใชไฟฟา (กิโลวัตต-ชั่วโมง/ราย/วัน) 

ที่อยูอาศัย 5 - 10 
พาณิชยกรรม ขนาดเล็ก 25 - 50 

ขนาดกลาง 750 – 1,000 
ขนาดใหญ 20,000 

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

(6.2) การวางผัง 
   การวางผังการไฟฟาปกติเปนขอเสนอแนะเรื่องขนาดของสถานีไฟฟา 

และท่ีตั้งสถานีไฟฟาสําหรับชุมชนเมือง โดยทั่วไปทุกชุมชนเมืองจะมีกระแสไฟฟาเปนสาธารณูปโภคพ้ืนฐานอยูแลว
การผลิตไฟฟาจะมีแผนขยายกําลังผลิตในภาพรวมของประเทศ สําหรับชุมชนเมืองเปนแผนการขยายกําลังไฟฟา
ของสถานีไฟฟาอาจจะกอสรางโรงไฟฟาขนาดเล็กเสริมกําลังไฟฟาในเขตผัง หรือโดยทั่วไปเปนการขยายขนาด 
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ของสถานีไฟฟาโดยพิจารณาเพ่ิม/ปรับปรุง พิกัดและขีดความสามารถของหมอแปลงใหเหมาะสมกับโหลดชุมชน
ที่จะใชในชุมชนเมืองในปจจุบันและอนาคต องคประกอบสําคัญในการใหบริการไฟฟาประกอบดวยโรงไฟฟา 
สถานีไฟฟาแรงสูง สถานีไฟฟายอย และสายสงศักยสูง มีแนวทางการเลือกที่ตั้งและพื้นที่การดําเนินการ ดังนี้ 

 โรงไฟฟา 
   (ก) ไมอยูในพ้ืนที่น้ําทวม หรือมีขอจํากัดทางดานภูมิศาสตร ชลศาสตร 

และพื้นดิน 
      (ข) ไมอยูในพ้ืนที่เพ่ือการทองเท่ียว และ/หรือสันทนาการ 
      (ค) ไมอยูในพ้ืนที่อนุรักษทางดานนิเวศ ศิลปวัฒนธรรม และประวัติศาสตร 
      (ง) ไมอยูในพ้ืนที่อนุรักษแหลงน้ําดิบเพ่ือการประปา 
      (จ) มีขนาดท่ีดินพอเพียงตอการดําเนินงานปจจุบันและการขยายตัว      
ในอนาคต 
      (ฉ) มีระบบสนับสนุนพ้ืนฐานท่ีดีพอ 
      (ช) มีปริมาณนํ้าใชกับระบบหลอเย็นที่ เพียงพอ และไมกอให เกิด 
ความเดือดรอนกับผูใชน้ํารายอื่น ๆ ในพ้ืนที่ 
      (ซ) มีระยะหางจากที่อยูอาศัยไมนอยกวา 1 กิโลเมตร 

 สถานีไฟฟาแรงสูง 
      (ก) ไมอยูในพ้ืนที่น้ําทวม หรือมีขอจํากัดทางดานภูมิศาสตร ชลศาสตร 
และพื้นดิน 
      (ข) ไมอยูในพ้ืนที่เพ่ือการทองเท่ียว และ/หรือสันทนาการ 
      (ค) ไมอยูในพ้ืนที่อนุรักษทางดานนิเวศ ศิลปวัฒนธรรม และประวัติศาสตร 
      (ง) มีขนาดที่ดินประมาณ 20 ไร 
      (จ) มีระยะหางจากที่อยูอาศัยไมนอยกวา 500 เมตร 

 สถานีไฟฟายอย 
      (ก) ไมอยูในพ้ืนที่น้ําทวม หรือมีขอจํากัดทางดานภูมิศาสตร ชลศาสตร 
และพื้นดิน 
      (ข) ไมอยูในพ้ืนที่อนุรักษทางดานนิเวศ ศิลปวัฒนธรรม และประวัติศาสตร 
      (ค) มีขนาดที่ดินประมาณ 1.5-5 ไร 

 สายสงศักยสูง 
      (ก) ไมอยูในพ้ืนที่น้ําทวม หรือมีขอจํากัดทางดานภูมิศาสตร ชลศาสตร 
และพื้นดิน 
      (ข) ไมอยูในพ้ืนที่อนุรักษทางดานนิเวศ ศิลปวัฒนธรรม และประวัติศาสตร 
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ตารางท่ี 6 - 20 เกณฑและมาตรฐานดานการไฟฟา 

ประเภท เกณฑและมาตรฐาน 
โรงไฟฟา กําลังผลิต 150,000 kW ใชพื้นที่ 20 ไร 
สถานีไฟฟาแรงสูง มากกวา 600 MVA ไมนอยกวา 5 ไร 

มากกวา 1,000 MVA ไมนอยกวา 20 ไร 
สถานีไฟฟายอย แบบใชฉนวนอากาศ     

(Air Insulated Substation) 
5 ไร 

แบบใชฉนวนกาซ       
(Gas Insulated Substation) 

1.5-2 ไร 

สายสงศักยสูง 
(เวนจากแนวศูนยกลางของ 
เสาสายไฟฟา) 

69 kV 9.00 เมตร 
115 kV 

12.00 เมตร 
132 kV 
230 kV 

20.00 เมตร 
300 kV 
500 kV 40.00 เมตร 

 

 ท้ังนี้ เกณฑและมาตรฐานตาง ๆ ขางตนใชสําหรับเปนแนวทางในการวาง
และจัดทําแผนผังสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ (โครงการกิจการสาธารณูปโภค) 
โดยเกณฑมาตรฐาน สามารถดําเนินการตามหลักวิชาการและตามประกาศของหนวยงานที่เกี่ยวของ  
ซึ่งสามารถปรับปรุงเปลี่ยนแปลงไดเพ่ือใหสอดคลอง เหมาะสมกับสภาพการณ แนวทาง เกณฑมาตรฐาน 
และประกาศของหนวยงานท่ีเกี่ยวของกับสาธารณูปโภคนั้น 

6.1.2.๒ เกณฑและมาตรฐานดานสาธารณูปการสวนสาธารณะและสถานท่ีเพ่ือนันทนาการ 
ในเมืองขนาดกลาง และขนาดเล็ก โดยท่ัวไปควรมีสวนสาธารณะระดับชุมชน

ขนาด 2.5 ไรตอประชากร 1,000 คน  
ทั้งนี้ พ้ืนที่โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ท่ีกําหนดใหดําเนินการ

โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ท่ีกําหนดไวในแผนผังจะตองคํานึงถึง 
(1) ความเหมาะสมของพื้นที่ตามเกณฑมาตรฐาน 
(2) กรรมสิทธิ์ที่ดิน 
(3) นโยบายของรัฐ 
(4) แผนงาน/โครงการ 
(5) การประชุมรับฟงความคิดเห็นจากประชาชน 
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6.๑.๓  รูปแบบของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
ประกอบดวย เครื่องหมาย สัญลักษณ มีรายละเอียด ดังนี้ 
(1) เครื่องหมาย อยางนอยตองประกอบดวย เขตผังเมืองรวม กรอบพิกัด และเสนชั้นความสูง เปนตน 
(2) สัญลักษณ ประกอบดวย กิจการสาธารณูปโภคและกิจการสาธารณูปการเดิม (สีดํา)  

แสดงตําแหนงกิจการสาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะเดิมในพ้ืนที่วางผัง และสัญลักษณ 
โครงการกิจการสาธารณูปโภคและกิจการสาธารณูปการกอสรางใหม (สีแดง) แสดงตําแหนงโครงการกิจการ
สาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะที่กําหนดขึ้นใหม เพื่อใหรองรับและเพียงพอ
กับความตองการชุมชนในอนาคต และแสดงตําแหนงโครงการกิจการสาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ 
ที่กําหนดใหกอสรางใหมของหนวยงานอ่ืน ๆ โดยใหระบุชื่อหนวยงานน้ัน ๆ กํากับตําแหนงโครงการกิจการ
สาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะนั้นดวย 

(3) ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ
แสดงขอบเขตพ้ืนที่ที่ดินเพ่ือโครงการกิจการสาธารณูปโภค กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
ตามประเภทที ่ระบุไว เพื่อใหใชประโยชนที ่ด ินเพื่อการกอสรางโครงการกิจการสาธารณูป โภค 
กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ นั้น ๆ หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่น
ในบริเวณนั้น 
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รูปที่ 6 - 1 เครื่องหมายและสัญลักษณของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  
               และบริการสาธารณะ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะเดิม 

กิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะเดิม 

โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะกอสรางใหม 

โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะกอสรางใหม 



                                         มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

6-23 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 6 - 1 เครื่องหมายและสัญลักษณของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
               และบริการสาธารณะ (ตอ) 

 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 

ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
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     หมายเหตุ : 1. โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะในตัวอยางแผนผังฯ ฉบับน้ีไดกําหนดขึ้นเพ่ือเปนตัวอยางประกอบการจัดทําแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค  
                    สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ (แผนผังหมายเลข 1/2 โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ) 
            2. การจัดวางตําแหนงของเครื่องหมายและสัญลักษณใหพิจารณาตามความเหมาะสมได 

แผนผังที่ 6 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
        (แผนผังหมายเลข 1/2 โครงการกิจการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ) 

ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
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แผนผงัที่ 6 - 2 ตัวอยางแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

       (แผนผังหมายเลข 2/2 โครงการกิจการสาธารณูปการ และบริการสาธารณะ) 
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6.2  การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ ดินของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  

 ขอกําหนดแผนผังแสดงโครงการกจิการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ประกอบดวย 
(1) วัตถุประสงค เปนเจตนารมณในการกําหนดกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  
(2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนสิ่งที่กําหนดข้ึนเพ่ือสงเสริมและสนับสนุนพ้ืนที่โครงการ

กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ แตละประเภทใหสามารถดําเนินการไดในอนาคต 
และสอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินที่กําหนดไวโดยใหเปนไปตามวัตถุประสงคการใชประโยชนที่ดินที่ไดกําหนดไว 

ทั้งนี้ ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ท่ีกําหนดในแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตองสอดคลองและไมขัดแยงกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ในแผนผังอื่นที่ไดมีการวางและจัดทําในผังเมืองรวมนั้น ๆ 

ตัวอยางขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และบริการสาธารณะ 

สวนที่ ๔ 
แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

 

ขอ .. แผนผังแสดงโครงการกจิการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะพรอมดวย
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ไดจัดทําข้ึนเพ่ือ.................................... ..............................................
(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ) 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการ

สาธารณะทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... จําแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 
(๒) ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... จําแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 
(๓) ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ)....... จําแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 

ขอ .. ท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) เปนที่ดินเพ่ือ
.......(ประเภทที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ.....................

หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังนี้และ��แผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ สก.- .. เปนที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการ
และบริการสาธารณะ ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ.................. ......... หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังนี้และ**แผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

                                                           
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถิ่น” 
�� กรณีที่มีที่ดินเพือ่กจิการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ หรอืกจิการสาธารณปูการและบริการสาธารณะ อยางใดอยางหนึ่ง ใหตัดคําวา “แผนผังนีแ้ละ” ออก 
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ขอสังเกต 
 ๑) การเรียงลําดับที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ และท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการ
และบริการสาธารณะใหเรียงลําดับ ดังนี้ 
  (๑) ท่ีดินเพื่อกิจการโรงผลิตน้ําประปา (สป.) 
  (๒) ท่ีดินเพื่อกิจการสถานีดับเพลิง (สด.) 
  (๓) ท่ีดินเพื่อกิจการสถานท่ีกําจัดขยะ (สข.) 
  (๔) ท่ีดินเพื่อกิจการสถานีขนถายขยะ (สถ.) 
  (๕) ท่ีดินเพื่อกิจการโรงฆาสัตว (สฆ.) 
  (๖) ท่ีดินเพื่อกิจการโรงบําบัดน้ําเสีย (สบ.) 
  (๗) ท่ีดินเพื่อกิจการสถานีไฟฟา (สฟ.) 
  (๘) ท่ีดินเพื่อกิจการ ....... และ ...... (สร.) ที่กําหนดไว 
  (๙) ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ (สก.) 
 ๒) การกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
และบริการสาธารณะ จะตองกําหนดใหสอดคลองโดยไมขัดแยงกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณเดียวกัน และประการสําคัญจะตองไมขัดแยงกันเองในโครงการกิจการสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ และโครงการกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ 
 3) กรณีที่มีโครงการกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ หรือโครงการกิจการสาธารณูปการ
และบริการสาธารณะอยางใดอยางหนึ่ง เพียงประเภทเดียว ก็ไมตองแยกออกเปน 2 แผนผัง 

6.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
และบริการสาธารณะ 
 การเขียนรายการประกอบแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และ
บริการสาธารณะใชบรรยาย ขอบเขตท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะตาม
ประเภทโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะที่กอสรางใหม ที่ระบุไวใน
แผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินที่สอดคลองกันโดยบรรยายจากดานเหนือจดอะไร 
ดานตะวันออกจดอะไร ดานใตจดอะไร ดานตะวันตกจดอะไร โดยเรียงลําดับการบรรยาย ดังนี้ 
 1) สป. คือ ท่ีดินเพ่ือกิจการโรงผลิตนํ้าประปา 
 2) สด. คือ ที่ดินเพื่อกิจการสถานีดับเพลิง 
 3) สข. คือ ท่ีดินเพ่ือกิจการสถานท่ีกําจัดขยะ 
 4) สถ. คือ ท่ีดินเพ่ือกิจการสถานีขนถายขยะ 
 5) สฆ. คือ ท่ีดินเพื่อกิจการโรงฆาสัตว 
 6) สบ. คือ ท่ีดินเพ่ือกิจการโรงบําบัดน้ําเสีย 
 7) สฟ. คือ ที่ดินเพื่อกิจการสถานีไฟฟา 
 8) สร. คือ ที่ดินเพื่อกิจการ ....... และ ...... 
 ๙) สก. คือ ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ 
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ตัวอยางรายการประกอบแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
 

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

 
การใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะใหเปนไป 

ตามแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตามท่ีกําหนดไวในขอ .. คือ 

ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตามแผนผังแสดงโครงการ
กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ มีรายการดังตอไปนี้ 

1. ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ประเภท ...(ตัวอักษรยอ)...  
มีจํานวน ... บริเวณ ดงันี้ 
(ประเภทของสาธารณูปโภค)............... มีรายการดังตอไปนี ้

.... (ตวัอักษรยอ) ดานเหนือ จด.............................................. 
  ดานตะวันออก จด.............................................. 
  ดานใต จด..............................................    
  ดานตะวันตก จด.............................................. 

2. ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... 
มีจํานวน ... บริเวณ ดังนี ้
(ประเภทของสาธารณูปโภค)............... มีรายการดังตอไปนี ้

.... (ตวัอักษรยอ) ดานเหนือ จด.............................................. 
 ดานตะวันออก จด.............................................. 
 ดานใต           จด.............................................. 
 ดานตะวันตก จด.............................................. 

๓.  ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการและบรกิารสาธารณะ แบงเปน ... บริเวณ ดังนี้ 
สก.-... ดานเหนือ จด.............................................. 

 ดานตะวันออก จด.............................................. 
 ดานใต จด.............................................. 
 ดานตะวันตก จด.............................................. 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 7 
แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
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บทท่ี 7 

แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
 

7.1   การจัดทําแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
การจัดทําแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมตามมาตรา 22  (3) (จ) 

และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา (22) (5) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 
เปนไปเพ่ือการสงวนรักษาการใชประโยชนที่ดิน (Land Reservation) ของบริเวณพ้ืนที่แหลงทรัพยากรธรรมชาติ 
และสิ่งแวดลอมตาง ๆ ไดแก ทรัพยากรน้ํา ซึ่งไดแก แมน้ํา คลอง ทะเล ทะเลสาบ หนอง บึง ฯลฯ  
ทรัพยากรปาไม ไดแก ปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ วนอุทยาน เขตรักษาพันธุสัตวปา ปาพรุ ปาชายเลน 
ฯลฯ แหลงแรธาตุ แหลงดิน ฯลฯ ในเขตผังเมืองรวม เพื่อใชเปนกรอบในการอนุรักษ รักษา และการบริหาร
จัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมของเมือง/ชุมชนนั้น ๆ ใหคงอยูอยางย่ังยืนตอไป รวมทั้ง 
การพัฒนาพ้ืนที่ในดานการใชประโยชนที่ดิน การคมนาคมและการขนสง การสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และบริการสาธารณะใหมีความเหมาะสม และสอดคลองกับทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  

๗.1.๑ ประเภทของแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม แบงออกเปน 4 ประเภท โดยผูวางและจัดทํา 

ผังเมืองรวม สามารถกําหนดประเภทของแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมประเภทใดประเภทหนึ่ง
หรือหลายประเภท เพ่ือใหบรรลุตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวมนั้น ๆ โดยประกอบดวย 

 (1) ทรัพยากรนํ้า เปนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมที่มีวัตถุประสงคเพ่ือแสดง 
แหลงทรัพยากรน้ําในพื้นที่ และเพ่ือการอนุรักษ การรักษาแหลงทรัพยากรนํ้า ไดแก แมน้ํา คลอง หวย รอง 
เขื่อน อางเก็บน้ํา ทะเลสาบ หนอง บึง เปนตน 

(2) ทรัพยากรปาไม เปนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมที่มีวัตถุประสงคเพ่ือแสดง
แหลงทรัพยากรปาไมในพื้นที่ และเพื่อการสงวน การอนุรักษ การรักษาแหลงทรัพยากรปาไมที่มีความสําคญั
ในพ้ืนที่ ไดแก ปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ วนอุทยาน เขตรักษาพันธุสัตวปา ปาไมถาวรตามมติ
คณะรัฐมนตรี ปาชายเลนตามมติคณะรัฐมนตรี พ้ืนที่ชุมน้ํา พื้นที่ปาพรุ เปนตน  

(3) ทรัพยากรแรธาตุ เปนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมที่มีวัตถุประสงคเพ่ือแสดง 
แหลงแรธาตุในพ้ืนที่ เพ่ือการอนุรักษ การรักษาแหลงทรัพยากรแรธาตุ ไดแก แร แรธาตุ เปนตน 

(4) ทรัพยากรดิน เปนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมที่มีวัตถุประสงคแสดงพ้ืนที่
ตําแหนงจุดเริ่มตนของภูมิศาสตรที่เปนแหลงพืชพันธุ วัตถุดิบ ผลิตภัณฑ หรือทรัพยากรท่ีมีคุณสมบัติเฉพาะ
ของพ้ืนที่นั้น  
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๗.1.2 รูปแบบของแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
  แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม มีสัญลักษณ 7 ประเภท โดยใชสัญลักษณ

แทนประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และมีอักษรยอกํากับ 

สัญลักษณแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

ทน.1  แมน้ํา คลอง หวย รอง 
ทน.2  เข่ือน อางเก็บน้ํา ทะเลสาบ หนอง บึง 
ทป.1  แนวเขตปาสงวนแหงชาติ แนวเขตอุทยานแหงชาต ิ

แนวเขตวนอุทยาน แนวเขตรักษาพันธุสัตวปา 
ทป.2  แนวเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี 

แนวเขตปาชายเลนตามมติคณะรัฐมนตรี 
ทป.3  พื้นที่ชุมน้ํา พ้ืนทีป่าพร ุ
ทร.  แรธาตุ 
ทด.  ดินที่มีคุณคา 
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แผนผังท่ี 7 - 1 ตัวอยางแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
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7.2   การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
        ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิของแผนผังแสดงแสดงแหลงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดลอมประกอบดวย 

(1) วัตถุประสงค เปนเจตนารมณในการกําหนดแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมแตละประเภท 
ที่มีอยูในพ้ืนที่วางและจัดทําผังเมืองรวมใหคงอยูและเกิดการใชประโยชนที่ดนิใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว 

(2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนส่ิงที่กําหนดข้ึนเพ่ือสงเสริมและสนับสนุนแหลงทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดลอมแตละประเภทใหคงอยูและเกิดการใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว 

ทั้งนี้ ขอกําหนดท่ีกําหนดในแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมตองสอดคลอง  
และไมขัดแยงกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังอื่นที่ไดมีการวางและจัดทําในผังเมืองรวมนั้น ๆ 

ตัวอยางขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

สวนที่ ๕ 
แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

  

ขอ .. แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมพรอมดวยขอกําหนดการใชประโยชนทีด่นิ 
ไดจัดทําขึ้นเพ่ือ.............(วตัถปุระสงคของแผนผงัแสดงแหลงทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)............... 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมทายขอกําหนด

การใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน........(ประเภทแหลง

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ จําแนกเปนบริเวณดังตอไปนี้ 
(ก) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ที่กําหนดไวเปน  

.....…(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 
(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมประเภท ....(ตัวอักษรยอ).... ที่กําหนดไวเปน 

.....…(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม).....… จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 
(๒) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... และ ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน

........(ประเภทแหลงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอม) ........ จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 
(๓) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ถึง ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน

.........(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)......... จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

ขอ .. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... เปน........(ประเภทแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ........ หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 

ขอ .. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... เปน........(ประเภทแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ........ หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 
   

                                                           
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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ขอสังเกต 
๑) การเรียงลําดบัประเภทท่ีดินใหเรียงลําดับ ดงันี้ 
 (๑) แหลงทรัพยากรนํ้า (ทน.) 
 (๒) แหลงทรัพยากรปาไม (ทป.) 
 (๓) แหลงทรัพยากรแรธาตุ (ทร.) 
 (๔) แหลงทรัพยากรดิน (ทด.) 
๒) กรณีการกําหนดกิจกรรมท่ีใหใชประโยชนที่ดินไดตามแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติ 
และส่ิงแวดลอมตามถอยคํา “หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น” 
หมายถึง ในพ้ืนที่เดียวกันซึ่งถูกกําหนดการใชประโยชนที่ดินไวในแผนผังหลายฉบับใหใชประโยชน ไดตาม
ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในแผนผังอื่นดวย เชน แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนก
ประเภท แผนผังแสดงผังน้ํา เปนตน ดังนั้น การกําหนดการใชประโยชนในพ้ืนที่นั้นจะตองสอดคลองกัน และ
ประการสําคัญจะตองไมขัดแยงกันเพราะจะทําใหเกิดปญหาในการตีความ เชน ในบริเวณเดียวกันกําหนด
กิจกรรมเดียวกัน แตกําหนดท้ังใหดําเนินการไดและหามดําเนินการ 

7.3 การจัดทํารายการประกอบแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
(1) การบรรยายแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมแตละประเภท  ใหบรรยายเรียงลําดับ 

ตามประเภท ชื่ออักษรกํากับ และหมายเลข ซึ่งการบรรยายใหเริ่มจากแหลงทรัพยากรน้ํา แหลงทรัพยากรปาไม  
แหลงทรัพยากรแรธาตุ แหลงทรัพยากรดิน และแหลงทรัพยากรธรรมชาติอื่น ๆ ที่มีอยูในพื้นที่ ตามลําดับ 

(2) การเขียนบรรยายใหบรรยายโดยใชทิศ โดยเริ่มบรรยายจากดานเหนือ ดานตะวันออก ดานใต 
และดานตะวันตก ทั้งนี้ ในการบรรยายทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมบางประเภท ไมจําเปนตองมี
ครบทั้ง 4 ดาน ขึ้นอยูกับสภาพและลักษณะของแหลงทรัพยากรนั้น  

(3) การเขียนบรรยายเสนสัญลักษณ ท่ีมีจุดยึดโยงมากกวา 1 จุด ใหใชคําวา “และ” หนาจุดยึดโยงสุดทาย 

ตัวอยางรายการประกอบแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
รายการประกอบแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

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

การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม  
ตามที่กําหนดไวในขอ .. คือ 

1. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ทน. ให เปนแหลงทรัพยากรน้ํา  
โดยจําแนกเปนแหลงทรัพยากรน้ํา ดังตอไปนี้ 

(ก)  แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ประเภท ทน. 1 - 1 ถึง ทน. 1 - .. ที่กําหนดไวเปน 
แมน้ํา คลอง หวย และรอง มีรายการดังตอไปนี้ 

ทน. 1 - 1  แมน้ํา ... 
ทน. 1 - 2  คลอง ... 
ทน. 1 - 3  หวย ... 
ทน. 1 - 4  รอง ... 
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(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทน. 2 - 1 ถึง ทน. 2 - .. ท่ีกําหนดไวเปน 
เขื่อน อางเก็บน้ํา ทะเลสาบ หนอง และบึง มีรายการดังตอไปนี้ 

ทน. 2 - 1  เขื่อน ... 
ทน. 2 - 2  อางเกบ็น้ํา ... 
ทน. 2 – 3 ทะเลสาบ ... 
ทน. 2 - 4  หนอง ... 
ทน. 2 - 5  บึง ... 

2. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ประเภท ทป. ใหเปนแหลงทรัพยากรปาไม  
โดยจําแนกเปนแหลงทรัพยากรปาไม ดังตอไปน้ี 

(ก) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทป. 1 - 1 ถึง ทป. 1 - .. ท่ีกําหนดไวเปน 
ปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ วนอุทยาน เขตรักษาพันธุสัตวปา มีรายการดังตอไปนี้ 

ทป. 1 - 1  ปาสงวนแหงชาต ิ... 
ทป. 1 - 2  อุทยานแหงชาต ิ... 
ทป. 1 - 3  วนอุทยาน ... 
ทป. 1 - 4  เขตรักษาพันธุสัตวปา ... 

(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทป. 2 - 1 ถึง ทป. 2 - .. ที่กําหนดไวเปน 
ปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ปาชายเลนตามมติคณะรัฐมนตรี มีรายการดังตอไปนี้ 

ทป. 2 - 1  ปาไมถาวรตามมติคณะรฐัมนตรี ... 
(ค)  แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ทป. 3 - 1 ถึง ทป. 3 - .. ท่ีกาํหนดไวเปน 

พ้ืนที่ชุมน้ํา พื้นที่ปาพร ุมรีายการดงัตอไปน้ี 
ทป. 3 - 1  พ้ืนที่ชุมน้ํา ... 
ทป. 3 - 2  พ้ืนที่ปาพรุ ... 

3. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ประเภท ทร. ใหเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ  
 โดยจําแนกเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ มีรายการดังตอไปนี้ 

แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ประเภท ทร. ที่กําหนดไวเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ 
จังหวัด... กรมทรัพยากรธรณี กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม พ.ศ. .... 

ทร. 1 - 1  แรดีบุก ... 
ทร. 1 - 2  หินปูน ...  

4. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทด. ท่ีใหเปนแหลงทรัพยากรดิน 
 โดยจําแนกเปนแหลงทรัพยากรดิน มีรายการดังตอไปนี้ 

ทด. 1 - 1   ดินท่ีมีคุณคาเหมาะแกการปลูก........... ตามประกาศกรมทรัพยสินทางปญญา 
การข้ึนทะเบียนสิ่งบงชี้ทางภูมิศาสตร... 

ทด. 1 - 2 ดินทีม่ีคุณคาเหมาะแกการปลูก...........  
 ดานเหนือ   จด... 
 ดานตะวันออก   จด... 
 ดานใต    จด... 
 ดานตะวันตก   จด... 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 8 
แผนผังแสดงผังน้ํา 
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บทท่ี 8  

แผนผังแสดงผังน้ํา 
 

8.1 การจัดทําแผนผังแสดงผังนํ้า 
 ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดองคประกอบของผังเมืองรวมในสวนที่เปน
แผนผังประเภทตาง ๆ โดยไดกําหนดใหมีแผนผังแสดงผังน้ํา ไวในมาตรา 22 (3) (ฉ) ซึ่งนิยามของ “ผังน้ํา” 
กําหนดนิยามไวในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ดังนี้ 

“ผังน้ํา” หมายความวา ผังน้ําตามกฎหมายวาดวยทรัพยากรนํ้า หรือผังแสดงเขตการพัฒนาแหลงน้ํา
และพื้นที่น้ําหลาก  
 จากนิยาม “การผังเมือง” ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 การวางและจัดทําแผนผัง
แสดงผังน้ํา จึงเนนการบริหารจัดการเพ่ือการตั้งถิ่นฐาน การพัฒนาเมือง การสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ และความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของประชาชนจากอุทกภัย  
และดําเนินการวางและจัดทําแผนผังแสดงผังน้ํา ตามนิยามในมาตรา 4 ในสวนของ “…หรือแผนผังแสดง
เขตการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก”  

8.1.1 องคประกอบของแผนผังแสดงผังนํ้า 
 การจัดทําแผนผังแสดงผังน้ําจัดทําบนแผนท่ีฐานเดียวกับแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม

และการขนสง และแผนผังแสดงกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ  
องคประกอบแสดงในแผนผังตามนิยาม “ผังน้ํา” จําแนกเปน 3 ประเภทหลัก ๆ คือ 

เขตการพัฒนาแหลงน้ํา พ้ืนที่น้ําหลาก และท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก ดังนี้ 

(1) เขตการพัฒนาแหลงนํ้า  หมายถึง “พ้ืนท่ีการพัฒนาทรัพยากรน้ํา” ประกอบดวย    
พ้ืนที่แหลงกักเก็บน้ําและพื้นที่พัฒนาแหลงน้ํา ดังนี้ 

(1.1) พ้ืนที่แหลงกักเก็บน้ํา หมายถึง อางเก็บน้ํา และแหลงน้ําตาง ๆ ท่ีสรางขึ้น 
(1.2) พ้ืนที่พัฒนาแหลงน้ํา คือ พ้ืนที่ที่มีการบริหารจัดการนํ้ามาใชประโยชนสวนใหญ

เปนการบริหารจัดการนํ้าเพื่อการเพาะปลูกในพื้นที่เขตชลประทาน 
(1.3) การพัฒนาในเขตการพัฒนาแหลงน้ํา  แบงออกเปน 2 ประเภท 

การพัฒนาแหลงกักเก็บนํ้า เปนการเสนอเพ่ือพัฒนาแหลงกักเก็บน้ํา
มาใชประโยชนในการเพาะปลูก การอุปโภค - บริโภค หรือการรักษาตนน้ําลําธาร เชน โครงการกอสราง/ปรับปรุง 
อางเก็บน้ําหรือฝายทดน้ํา เปนตน  

การพัฒนาพื้นที่พัฒนาแหลงนํ้า  เปนการเสนอพื้นที่ใหมีการพัฒนา
เพ่ือการบริหารจัดการนํ้ามาใชประโยชน 
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 (2) พื้นที่นํ้าหลาก หมายถึง พื้นที่เสี่ยงน้ําทวมที่คาบอุบัติ 100 ป เปนพื้นที่ราบ
หรือลาดไมชันใกลแมน้ํา ซึ่งสามารถเกิดน้ําทวมถึงไดเมื่อมีปริมาณน้ํามากกวาปกติ โดยนํ้าจะลนตลิ่ง
ออกมาครอบคลุมพื้นที่ ประกอบดวย พ้ืนที่ทางน้ําหลาก และพ้ืนที่น้ําหลากถึง  

(2.1) พ้ืนที่ทางน้ําหลาก หมายถึง พ้ืนท่ีเสี่ยงนํ้าทวมท่ีคาบอุบัติ 25 ป เปนทางน้ํา
ธรรมชาติหรือที่สรางขึ้น เพ่ือรองรับน้ําหลาก หรือน้ําข้ึนลงและใหน้ําสามารถระบายหรือไหลผานได  
และพ้ืนที่ริมตลิ่งท่ีออกแบบไวใหเปนทางระบายน้ําทวม รวมทั้งพ้ืนที่ราบ หรือลาดบริเวณริมทางนํ้า
ซึ่งสามารถเกิดน้ําทวมได แบงเปน 2 ประเภท ไดแก พ้ืนท่ีทางนํ้าหลากริมน้ํา และ พ้ืนท่ีทางนํ้าหลาก
เพ่ือการระบายน้ํา 

พ้ืนที่ทางนํ้าหลากริมนํ้า หมายถึง พ้ืนท่ีเสี่ยงนํ้าทวมท่ีคาบอุบัติ 10 ป เปน
พ้ืนที่รองรับน้ําหลากบริเวณริมน้ํา รักษาไวเพ่ือรองรับการบํารุงรักษาและดูแลทางนํ้าใหมีประสิทธิภาพ 
การใชประโยชนที่ดินควรกําหนดมาตรการเพ่ือสงวนรักษาระบบทางน้ํา เชน การกําหนดที่วางหรือระยะ
ถอยรน (setback) ตามแนวขนานกับริมน้ํา ในแผนผังแสดงที่โลง 

พ้ืนที่ทางนํ้าหลากเพ่ือการระบายนํ้า หมายถึง พ้ืนที่ราบริมสองฝงทางนํ้า   
ที่อยูถัดจากพ้ืนท่ีทางน้ําหลากริมน้ําออกไป (พ้ืนที่ที่อยูระหวางขอบเขตพ้ืนที่เส่ียงนํ้าทวมท่ีคาบอุบัติ 10 ป
กับขอบเขตพ้ืนที่เสี่ยงน้ําทวมที่คาบอุบัติ 25 ป) มีวัตถุประสงคเพ่ือใชเปนทางระบายน้ําตามธรรมชาติ
ในกรณีที่เกิดภาวะนํ้าทวมจากน้ําลนตลิ่ง การใชประโยชนที่ดินควรกําหนดมาตรการดานผังเมือง เพ่ือ
ควบคุมการพัฒนาดานตาง ๆ ใหเหมาะสมกับพ้ืนที่  เชน กําหนดรูปแบบอาคารเปนอาคารใตถุนโลง 
กําหนดอัตราสวนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร (คา BCR) ในแผนผัง
กําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท หรือกําหนดมาตรการหรือโครงการปองกัน
และบรรเทาอุทกภัยสําหรับพ้ืนที่ชุมชนหรือพื้นที่เศรษฐกิจสําคัญ ในแผนผังแสดงผังน้ํา 

(2.2) พ้ืนท่ีน้ําหลากถึง หมายถึง พ้ืนที่ชายขอบน้ําทวมท่ีอยูถัดจากพ้ืนที่ทางน้ําหลาก
ออกไปจนถึงขอบพื้นที่น้ําหลาก (พื้นที่ที่อยูระหวางขอบเขตพื้นที่ เสี่ยงนํ้าทวมที่คาบอุบัติ 25 ป
กับขอบเขตพ้ืนท่ีเสี่ยงน้ําทวมที่คาบอุบัติ 100 ป) การใชประโยชนที่ดินควรกําหนดมาตรการดานผังเมือง
เพ่ือใหมีการพัฒนาพ้ืนที่ โดยคํานึงระดับความเส่ียงตอภาวะนํ้าทวมเพ่ือหลีกเล่ียงหรือลดความเสียหาย
จากภัยพิบัติที่อาจจะเกิดขึ้นตามความเหมาะสม หรือกําหนดมาตรการหรือโครงการปองกันและบรรเทาอุทกภัย
สําหรับพ้ืนที่ชุมชนหรือพื้นที่เศรษฐกิจสําคัญ ในแผนผังแสดงผังน้ํา 

(2.3) พ้ืนที่น้ํานอง เปนพ้ืนที่ที่กําหนดไวเพื่อรองรับปริมาณน้ําหลากที่มากเกินกวา                    
ขีดความสามารถการระบายน้ําของพื้นที่ทางน้ําหลากเพื่อการระบายน้ํา เปนพื้นที่ที ่มีน้ําทวมขัง
เปนประจําในฤดูน้ําหลาก เพ่ือใชเปนท่ีชะลอน้ํา โดยมีอาคารบังคับน้ําสําหรับการบริหารจัดการน้ําเขาออก 

(2.4) พ้ืนที่ลุมต่ํา เปนพ้ืนที่ที่มีน้ําทวมขังเปนประจําในฤดูน้ําหลาก เพ่ือใชเปนที่ชะลอน้ํา 

(3) ที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงนํ้าและพ้ืนที่นํ้าหลาก แบงออกเปน 3 ประเภท 
(3.1) ที่ดินเพ่ือการปรับปรุงทางน้ําในเขตคลองเดิม (คป.) เปนการแสดงช่ือทางน้ําเดิม

ที่กําหนดใหมีการปรับปรุงประสิทธิภาพการระบายน้ําของทางน้ํา ขนาดเขตคลองเดิม เพื่อการระบายน้ํา
การปองกันน้ําทวม การอุปโภค-บริโภค และการรักษาระบบนิเวศ  

(3.2) ที่ดินเพ่ือการพัฒนาระบบระบายน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน (รน.) เปนการแสดง
ขอบเขตท่ีกําหนดใหมีการพัฒนาระบบระบายน้ําและออกแบบระบบปองกันน้ําทวมชุมชน ในพื้นท่ี เขต
พัฒนาเมืองหรือเขตชุมชนตามวัตถุประสงคของการวางผังแสดงการใชประโยชนที่ดินในอนาคต 
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(3.3) ที่ดินเพ่ือการพักน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน (พน.) เปนการแสดงขอบเขต
ที่กําหนดใหมีการพัฒนาเพ่ือการพักน้ําหรือหนวงน้ํา เพ่ือรอการระบาย การเก็บกักน้ํา และปองกันน้ําทวมชุมชน  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ : สําหรับพื้นที่นํ้านองและพื้นที่ลุมต่ําเปนองคประกอบหน่ึงที่อยูในพ้ืนท่ีน้ําหลาก 

รูปที่ 8 - 1 พ้ืนทีท่างนํ้าหลาก และพ้ืนที่นํ้าหลาก  

 8.1.2  มาตรฐานสัญลักษณ 
มาตรฐานสัญลักษณที่ใชประกอบการจัดทําแผนผังแสดงผังน้ํา ประกอบดวย เครื่องหมาย 

และสัญลักษณมาตรฐาน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
(1) เครื่องหมาย ประกอบดวย เคร่ืองหมายทั่วไปท่ีแสดงในแผนผัง ซึ่งรวมถึงตําแหนง/

บริเวณในเขตการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากที่มีอยูเดิม (สีดํา) และตําแหนง/บริเวณในเขตการพัฒนา
แหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากท่ีมีแผนงาน/โครงการเพ่ือการพัฒนาในเขตการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก
ที่ชัดเจน (สีแดง) 

(2) สัญลักษณที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก มี 3 ประเภท ประกอบดวย 
 คป. คือ ท่ีดินเพ่ือการปรับปรุงทางน้ําในเขตคลองเดิม 
 รน. คือ ท่ีดินเพ่ือการพัฒนาระบบระบายน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน 
 พน. คือ ท่ีดินเพ่ือการพักน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน   

นอกเหนือจากมาตรฐานสัญลักษณที่แสดงในแผนผังแสดงผังน้ําที่กําหนดโดยกรมโยธาธิการ
และผังเมืองนั้น หากมีประเภทการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก รูปแบบใหม ใหใชมาตรฐานสากล
หรือที่กรมโยธาธิการและผังเมืองเปนผูกําหนดเพิ่มเติมในภายหลัง แสดงดังรูปที่ 8 – 2 
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รูปที่  8 - 2  เครื่องหมายและสัญลักษณมาตรฐานของแผนผังแสดงผังนํ้า 
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 หมายเหตุ :  1. ท่ีดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก ในตัวอยางแผนผงัฯ ฉบับนี้ไดกําหนดข้ึนเพื่อเปนตัวอยางประกอบการจัดทําแผนผังแสดงผังน้ําเทานั้น  
            2. การจัดวางตําแหนงของเครื่องหมายและสญัลักษณใหพิจารณาตามความเหมาะสมได 

แผนผังท่ี  8 - 1  ตัวอยางแผนผังแสดงผังนํ้า 



                                         มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมอืงรวม พ.ศ. 2566 

 

8-6 

8.2  การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของแผนผังแสดงผังนํ้า 
 การจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังแสดงผังน้ํา ประกอบดวย 

(1) วัตถุประสงค เปนการแสดงเจตนารมณในการกําหนดที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้าํหลาก 
แตละประเภท โดยท่ัวไปมีวัตถุประสงคเพ่ือสงเสริมและพัฒนาโครงขายระบบทางนํ้าเพ่ือการระบายน้ํา                    
การปองกันน้ําทวมและบรรเทาอุทกภัยที่เหมาะสมกับพ้ืนที่และบูรณาการความเชื่อมโยงกันอยางเปนระบบ
และสัมพันธกันทั้งภายในและภายนอกเขตผังเมืองรวมและใหเกิดการใชประโยชนที่ดินตามวัตถุประสงค
ของการวางผังเมืองรวม 

(2) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เปนการกําหนดลักษณะการใชประโยชนที่ดินในเขตการพัฒนา
แหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากในแผนผัง เพ่ือสงเสริมและสนับสนุนการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทใหคงอยู
และเกิดการใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว เชน การกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือการระบายน้ํา การพักน้ํา การปองกันและบรรเทาอุทกภัย การอุปโภคบริโภค การรักษาระบบนิเวศ เปนตน 
ทั้งนี้ ขอกําหนดที่กําหนดในแผนผังแสดงผังน้ําตองสอดคลองและไมขัดแยงกับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ
ในแผนผังอื่นที่ไดมีการวางและจัดทําในผังเมืองรวมนั้น ๆ 
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ตัวอยางขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของแผนผังแสดงผังนํ้า 

สวนที่ ๖ 
แผนผังแสดงผังน้ํา 

   
ขอ .. แผนผังแสดงผังน้ําพรอมดวยขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ไดจัดทําข้ึนเพ่ือ ............

(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงผังน้ํา)............. 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงผังน้ําทายขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้  ใหเปนไป
ดังตอไปนี้ 

(1) ท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากประเภท คป. ใหเปนที่ดินเพื่อการปรับปรุง
ทางน้ําในเขตคลองเดิม จํานวน ... สาย 

(2) ท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน............. 
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก)............. จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

(3) ท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน............. 
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก)............. จําแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

ขอ .. ที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากประเภท คป. เปนที่ดินเพ่ือการปรับปรุง
ทางนํ้าในเขตคลองเดิม ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ....................หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... เปน………….
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก)............ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ……................... 
หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... เปน………….
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก)............ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ……................... 
หรือตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 
 
ขอสังเกต 
๑) การเรียงลําดบัประเภทท่ีดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลากใหเรียงลําดับ ดังนี้ 
 (๑) ท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากประเภท คป. เปนที่ดินเพ่ือการปรับปรุงทางนํ้า
ในเขตคลองเดิม 
 (๒) ที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากประเภท รน. เปนท่ีดินเพ่ือการพัฒนาระบบระบายน้ํา
และปองกันน้ําทวมชุมชน 
 (๓) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลากประเภท พน. เปนที่ดินเพ่ือการพักน้ําและปองกัน
น้ําทวมชุมชน 
 
 
                                                           
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคําวา “ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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8.3 การจัดทํารายการประกอบของแผนผังแสดงผังนํ้า 
 การเขียนรายการประกอบแผนผังแสดงผังน้ํา คือ การอธิบายหรือบรรยายท่ีดินเพ่ือการพัฒนา
แหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลากใหชัดเจนขึ้น โดยจัดทําเปนรายการประกอบบรรยายช่ือทางน้ํา และรายการ
ประกอบบรรยายขอบเขตของที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลาก โดยมีแนวทางการเขียน
รายการประกอบแผนผัง ดังนี้ 
 (1) รายการประกอบบรรยายช่ือทางนํ้าที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงนํ้าและพ้ืนที่นํ้าหลาก 
   ไดแก ประเภทท่ีดนิเพ่ือการปรับปรุงทางน้าํในเขตคลองเดิม อักษรยอ คป. 
   - อธิบายดวยชื่อทางน้าํ  
   - กรณีที่มีหลายสาย ใหอธิบายเรียงลําดับตามตัวเลข เชน  คป.1 , คป.2 , … เปนตน  
 (2) รายการประกอบบรรยายขอบเขตท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงนํ้าและพ้ืนที่นํ้าหลาก 
   ไดแก ประเภทที่ดินเพ่ือการพัฒนาระบบระบายน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน อักษรยอ รน. 
และท่ีดินเพ่ือการพักน้ําและปองกันน้ําทวมชุมชน อักษรยอ พน. 
   - อธิบายขอบเขตท่ีดิน โดยเรียงจาก ดานเหนือ ดานตะวันออก ดานใต ดานตะวนัตก  
   - กรณีที่มีหลายบริเวณ ใหอธิบายเรียงลําดับตามตัวเลข เชน รน. - 1, รน. - 2 หรือ พน. - 1, 
พน. - 2 เปนตน 

8.4  การบูรณาการกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 การดําเนินการผังน้ําตามกฎหมายวาดวยทรัพยากรน้ําเปนการจัดทําผังน้ําตามพระราชบัญญัติ
ทรัพยากรน้ํา พ.ศ. 2561 เมื่อมีการประกาศผังน้ําดังกลาวในราชกิจจานุเบกษาแลว ใหนํามาประกอบ 
การพิจารณาดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวมตอไป 
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ตัวอยางการเขียนรายการประกอบแผนผังแสดงผังนํ้า 
 

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

 
การใชประโยชนที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลากตามแผนผังแสดงผังนํ้า  

ตามที่กําหนดไวใน ขอ .. คือ 

(1) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก ประเภท คป. จํานวน ... สาย ดังนี้ 
 คป.   ...(ชื่อทางน้ํา)... 

(๒) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก ประเภท รน. จํานวน ... บริเวณ ดังนี้ 
 รน.     ดานเหนือ  ............................................ 
   ดานตะวันออก  ............................................ 

   ดานใต   ............................................ 
   ดานตะวันตก  ............................................ 

(3) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก ประเภท พน. จํานวน ... บริเวณ ดังนี้ 
พน.     ดานเหนือ  ............................................ 
  ดานตะวันออก  ............................................ 
  ดานใต   ............................................ 
  ดานตะวันตก  ............................................ 

 
    
 

    

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 9 
การจัดทํานโยบาย มาตรการ และวิธดีําเนินการ 

เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถปุระสงคของผังเมืองรวม 
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บทท่ี 9  

การจัดทํานโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการ 
เพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 

 
มาตรา 22 (6) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกําหนดใหผังเมืองรวมประกอบดวย 

“นโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม ซึ่งอาจเปน
แนวทางในการปรับอัตราสวนพ้ืนที่อาคารตาม (5) (ค) แนวทางในการใชมาตรการดานการเงิน การคลัง หรือ
แนวทางที่เหมาะสมเพ่ือแกไขปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน ทั้งนี้ เพื่อสงเสริมใหมีการพัฒนาหรือเพ่ือเยียวยา 
ผูไดรับผลกระทบ”                

การกําหนดมาตรการเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนาหรือเพ่ือเยียวยาผูไดรับผลกระทบทางผังเมืองตาง ๆ 
จะตองมีความสอดคลองและเปนไปเพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงคของผังเมืองรวมตามมาตรา 22 (1)  
ของผังเมืองรวมนั้น ๆ โดยแนวทางท่ีระบุไวตามกฎหมายสามารถกําหนดมาตรการได ๒ แนวทาง ไดแก  
การปรับอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร  
(มาตรา ๒๒ (5) (ค)) และการใชมาตรการดานการเงินการคลัง โดยมีตัวอยางในการกําหนดมาตรการ 
ที่อาจนําไปพิจารณารวมกับความเปนไปไดในการนําไปปฏิบัติ ความสอดคลองกับกฎหมายที่เกี่ยวของ  
ตามความเหมาะสมของผังเมืองรวมแตละฉบับ ดังนี้ 

๙.๑  การปรับอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ต้ังอาคาร 
(มาตรา ๒๒ (5) (ค))  
(๑) มาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินเพ่ิมขึ้น 

มาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) เปนมาตรการ 
เพ่ือสงเสริมใหภาคเอกชนท่ีดําเนินการพัฒนาที่ดินและส่ิงปลูกสรางใหเกิดประโยชนตอสาธารณะ 
ตามวัตถุประสงคและเปาหมายของผังเมืองรวม โดยทดแทนดวยการใหสิทธิประโยชนที่อนุญาตใหภาคเอกชน
สามารถเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(Floor Area Ratio หรือ FAR) ในแปลงที่ดินหน่ึงไดมากกวาที่กําหนดไวในขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ตามผังเมืองรวมตามมาตรา 22 (5) (ค) ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ซึ่งจะทําใหภาคเอกชน
ที่พัฒนาที่ดินและสิ่งปลูกสรางท่ีทําประโยชนใหกับสาธารณะ สามารถพัฒนาอาคารที่มีพ้ืนที่ใชสอยเพ่ิมมากขึ้น
กวาการพัฒนาโดยทั่วไป ดวยเหตุผลดังกลาว มาตรการนี้จึงเปนเครื่องมือที่เหมาะสมในการสงเสริม
ใหมีการพัฒนาพ้ืนท่ีสาธารณะ และโครงสรางพ้ืนฐานในบริเวณพ้ืนที่เมืองที่เอกชนมีความตองการพัฒนาที่ดิน 
เชน พ้ืนที่ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง พ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน เปนตน 

  
 
 
 



                                         มาตรฐานการวางและจัดทําผังเมอืงรวม พ.ศ. 2566 
 

9-๒ 

สําหรับประเทศไทยไดมีการใชมาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น  
(FAR Bonus) ในกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 สําหรับการจัดใหมีที่วาง
เพ่ือประโยชนสาธารณะหรือสวนสาธารณะ การจัดใหมีที่จอดรถยนตในบริเวณพ้ืนท่ีโดยรอบสถานีรถไฟฟา
ขนสงมวลชน การจัดใหมีพ้ืนที่เพ่ือการกักเก็บน้ําฝน การกอสรางอาคารเขียว และการจัดให มีที่อยูอาศัย
ราคาถูก และกําลังเสนอถึงการใชมาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้นสําหรับการจัดให
มีพ้ืนที่สงเสริมการใชระบบขนสงมวลชนโดยรอบสถานีรถไฟฟา การจัดใหมีสถานที่ดูแลเด็กและผูสูงอายุ  
และการจัดใหมีพ้ืนที่สาธารณะริมแมน้ําลําคลอง ในปจจุบันมีองคกรปกครองสวนทองถ่ินหลายแหง 
เริ่มดําเนินการใชมาตรการนี้ในผังเมืองรวม ซึ่งแสดงใหเห็นวามาตรการนี้เปนเครื่องมือสําคัญในการ วาง 
และจัดทําผังเมืองรวมท่ีชวยยกระดับคุณภาพชีวิตประชาชนโดยการสงเสริมการพัฒนาพ้ืนที่สาธารณะ 
และโครงสรางพ้ืนฐานไดเปนอยางดี 

 

รูปที่ 9 - 1 การใชมาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) 
                       ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
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มาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิมข้ึนมีขอดีตอภาครัฐและประชาชน 
ในแงที่สามารถพัฒนาพ้ืนท่ีสาธารณะและโครงสรางพ้ืนฐานไดตามแนวทางการพัฒนาของผังเมืองรวม  
โดยรัฐบาลไมตองมีภาระดานการเงินเพ่ิมและยังประหยัดงบประมาณในการดําเนินการ นอกจากน้ี 
นักพัฒนาที่ดินยังสามารถสรางรายไดเพ่ิมจากการขายหรือใหเชาพ้ืนที่อาคารท่ีพัฒนาเพ่ิมขึ้น มาตรการนี้  
จึงเปนกลไกที่ไดรับการยอมรับในการดําเนินการจากท้ังประชาชนและนักพัฒนาที่ดินเอกชนในการ วาง 
และจัดทําผังเมืองรวมอยางกวางขวางในหลาย ๆ ประเทศ 

(๒)  มาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ (Planned Unit Development หรือ PUD)  
คือ มาตรการที่ผสมผสานระหวางขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมกับขอกําหนด

การใชประโยชนที่ดินเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน เพ่ือใหผูประกอบการสามารถวางแผนผังและพัฒนาพ้ืนที่
โครงการขนาดใหญไดอยางเปนเอกภาพ โดยการผสมผสานการใชประโยชนที่ดิน ประเภทอาคาร และความหนาแนน 
ตามลําดับการพัฒนาของโครงการระยะยาว PUD เปนเครื่องมือสําคัญทางผังเมืองที่สงเสริมภาครัฐ
และภาคเอกชนใหพัฒนาโครงการขนาดใหญดวยการปรับปรุงโครงสรางพ้ืนฐานของเมืองใหมีประสิทธิภาพ 
เพ่ือประโยชนสาธารณะ ผสมผสานการใชประโยชนที่ดิน (Mixed - use Development) และชวยสรางสรรค
คุณภาพชีวิตที่ดีใหกับประชาชน 

PUD เปดโอกาสใหผูพัฒนาโครงการท่ีพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานไดตามมาตรฐานตามที่ภาครัฐ
กําหนดไว สามารถขอผอนปรนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมใหสอดคลองกับแผนการ
พัฒนาท่ีดิน เชน หากผูพัฒนาโครงการดําเนินการพัฒนาพื้นที่และโครงสรางพ้ืนฐานไดตามขนาดเนื้อที่ขัน้ต่าํ
ที่กําหนดไว ก็จะไดรับการปรับคา FAR ใหสูงข้ึนกวาคา FAR ท่ีกําหนดไวในการใชประโยชนที่ดินประเภทเดียวกัน 
แตทั้งนี้ การขอผอนปรนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจะตองไมขัดกับวัตถุประสงคและเจตนารมณ 
การใชประโยชนที่ดินท่ีกําหนดไวในผังเมืองรวม และกฎหมายอ่ืน ๆ ที่เก่ียวของ ผูพัฒนาโครงการจะตองพัฒนา
โครงสรางพ้ืนฐานในพ้ืนที่ตามมาตรฐานที่รัฐไดกําหนดไว เชน การพัฒนาโครงขายถนน การพัฒนาสาธารณูปการ
และสาธารณูปโภค การจัดใหมีพื้นทีโ่ลง สวนสาธารณะ เปนตน โดยโครงสรางพ้ืนฐานท่ีพัฒนาขึ้นตองมีตําแหนง
และขนาดสอดคลองและตอเน่ืองกับโครงขายที่มีอยูเดิม ทั้งนี้ ผูพัฒนาโครงการจะโอนกรรมสิทธิ์ในโครงสรางพ้ืนฐาน
ที่จัดทําขึ้นใหกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่ดูแลรับผิดชอบพ้ืนที่โครงการหรือไมก็ได แตตองเปดใหประชาชน
เขาใชประโยชนในพ้ืนท่ีได  

รูปที่ 9 - 2 ตัวอยางมาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ 
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๙.๒ มาตรการดานการเงินการคลัง 
(1) การสงเสริมการลงทุน 

พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ไดใหอํานาจแกคณะกรรมการสงเสริม 
การลงทุน (Board of Investment หรือ BOI) ประกาศกําหนดประเภทและขนาดของกิจการที่จะใหการสงเสริม
การลงทุน ซึ่งตองเปนกิจการที่สําคัญและเปนประโยชนในดานเศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคงของประเทศ 
กิจการผลิตเพ่ือสงออกไปจําหนายตางประเทศ กิจการท่ีใชทุน แรงงานหรือบริการในอัตราสูง หรือกิจการ
ที่ใชผลิตผลการเกษตรหรือทรัพยากรธรรมชาติเปนวัตถุดิบ ซึ่งคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นวากิจการน้ัน
ยังไมมีในราชอาณาจักร หรือมีในราชอาณาจักรไมเพียงพอ หรือกรรมวิธีการผลิตยังไมทันสมัย ซึ่งโครงการลงทุนใด
ที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนก็จะไดรับสิทธิและประโยชนตาง ๆ เชน สิทธิและประโยชนดานภาษีอากร เปนตน 

ทั ้งนี ้ ในสวนที่เกี ่ยวของกับการวาง จัดทํา และดําเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวม  
อาจนํามาตรการสงเสริมการลงทุนมาใชในบางบริเวณพ้ืนที่ตามที่กําหนด เชน กิจการพัฒนาพ้ืนที่เมืองอัจฉริยะ 
ตามประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ที่ ส. 7/2561 เร่ือง การใหการสงเสริมกิจการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ 
ที่กําหนดใหมีการจัดใหมีโครงสรางพื้นฐานดานการสื่อสารที่พรอมรองรับระบบอัจฉริยะดานตาง ๆ  
และไดรับการรับรองจากคณะกรรมการขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองอัจฉริยะแหงชาติจะไดรับสิทธิประโยชน
ตามประกาศคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ท่ี 2/2557 เร่ือง นโยบายและหลักเกณฑการสงเสริมการลงทุนใหม 
ประกอบดวย การยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล การยกเวนอากรขาเขาสําหรับเครื่องจักร การยกเวนอากรขาเขา
สําหรับวัตถุดิบ หรือวัสดุจําเปนสําหรับสวนท่ีผลิตเพื่อการสงออก และสิทธิและประโยชนที่มิใชภาษีอากร 

 

รูปที่ 9 - 3 การสงเสริมการลงทุนในเขตพ้ืนที่โครงการพัฒนาเมืองอัจฉริยะ 
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 (2)  การยกเวนหรือลดหยอนภาษีทรัพยสิน 
นโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม

ตามมาตรา 22 (6) ไดระบุถึงมาตรการดานการเงินการคลัง ซึ่งมาตรการดังกลาวอาจหมายถึง 
การใหสิทธิประโยชนที่ประชาชนซึ่งไดแกผูที่เปนเจาของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางจะไดรับจากการยกเวน  
หรือลดหยอนภาษีทรัพยสิน (Property tax) ซึ่งไดแก ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน
และส่ิงปลูกสราง พ.ศ. 2562 ซึ่งมาตรา 8 ไดใหการยกเวนการจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางตาง ๆ ไดแก 
ทรัพยสินของเอกชนเฉพาะสวนท่ีไดยินยอมใหทางราชการจัดใหใชเพ่ือสาธารณประโยชนที่ดิน อันเปน
สาธารณูปโภคตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดิน และที่ดินอันเปนพ้ืนที่สาธารณูปโภคตามกฎหมายวาดวย
การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 

ทั้งนี้ กฎกระทรวงกําหนดทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง  
พ.ศ. 2562 ไดใหการยกเวนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตาง ๆ ซึ่งรวมถึง ทรัพยสินท่ีใชสําหรับ  
การสาธารณูปโภค และทรัพยสินที่ ใชรวมกันในโครงการของการเคหะแหงชาติตามกฎหมาย 
วาดวยการเคหะแหงชาติ ทรัพยสินของเอกชนท่ีใชเปนพิพิธภัณฑ ส่ิงปลูกสรางที่เปนบอสําหรับใชในระบบ
บําบัดน้ําเสียที่ใชประโยชนตอเนื่องกับอาคาร ส่ิงปลูกสรางที่เปนบอน้ําที่ใชประโยชนเพ่ือสาธารณะ  
สิ่งปลูกสรางที่เปนถนน ลานและรั้ว ตลอดจนท่ีดินที่มีกฎหมายกําหนดหามมิใหทําประโยชน นอกจากน้ี 
ประกาศกระทรวงการคลัง เร่ือง หลักเกณฑการพิจารณาทรัพยสินของเอกชนเฉพาะสวนที่ยินยอม 
ใหทางราชการจัดใหใชเพ่ือสาธารณประโยชน ไดกําหนดให ทรัพยสินที่ไดยินยอมใหทางราชการจัดใหใช  
เพ่ือสาธารณประโยชน ตองเปนทรัพยสินที่ประชาชนในองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นไดใชประโยชนรวมกัน 
โดยใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นและเจาของทรัพยสินรวมกันจัดทําขอตกลงให ใชทรัพยสิน 
เพ่ือสาธารณประโยชน และใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินติดประกาศความยินยอมใหใชทรัพยสิน 
เพ่ือสาธารณะ ณ ที่ทําการขององคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น และในท่ีซึ่งทรัพยสินที่ไดรับการอนุมัติ 
ตามประกาศฉบับนั้นตั้งอยู 
  การดําเนินการใหเปนไปตามแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวม 
โดยเฉพาะอยางยิ่งการสงวนสิทธิการใชประโยชนที่ดิน (Land reservation) โดยมีวัตถุประสงคตาง ๆ  
ตามที่ไดกําหนดในแผนผังแสดงท่ีโลง แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง แผนผังแสดงโครงการ
กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติ  
และส่ิงแวดลอม และแผนผังแสดงผังน้ํา จึงอาจอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสราง 
พ.ศ. 2562 ในการกําหนดการยกเวนการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งกอสรางตาง ๆ ตามที่กําหนดในมาตรา 8 
และกฎกระทรวงการคลังตามมาตรา 8 (12) เพ่ือใหเปนมาตรการเยียวยาแกผูไดรับผลกระทบจากการควบคุม
ใหเปนไปตามแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมดังกลาว  
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๙.3  รูปแบบการจัดทํานโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงค  
ของผังเมืองรวม มาตรา 22 (6) 

หมวด ๓ 
นโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการ 

เพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 
 

ขอ .. การวางและจัดทําผังเมืองรวม............ ........นี้ มีนโยบายและมาตรการเพ่ือปฏิบัติตาม
วัตถุประสงคของผังเมืองรวม...................... ดังตอไปนี้ 

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

ขอ .. เพ่ือใหบรรลุวตัถุประสงคของผังเมืองรวมนี้ จงึไดกําหนดวิธดีําเนินการ ดงัตอไปนี้ 
(๑) .................................................................................................................................................. 
(๒) .................................................................................................................................................. 
(๓) .................................................................................................................................................. 

 

 



 
 
 
 
 
 

 

บทที่ 10 
เอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนที่เปนเอกสารรายงาน 
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บทท่ี 10 

เอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนท่ีเปนเอกสารรายงาน 

เอกสารประกอบผังเมืองรวมเปนรายละเอียดการดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวมตามพระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ. 2562 ที่จัดทําขึ้นโดยกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
เพ่ือใชประกอบการพิจารณาใหความเห็นของคณะกรรมการฯ ตามขั้นตอนการวางและจัดทําผังเมืองรวม
อาทิ การพิจารณาของคณะกรรมการที่ปรึกษาผังเมืองรวมในเขตจังหวัด คณะกรรมการผังเมือง  
หรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด เปนตน ทั้งนี้ เอกสารประกอบผังเมืองรวมจะประกอบดวยสวนที่เปน
เอกสารรายงาน (Report) สวนที่เปนแผนที่และแผนผัง (Map and Plan) และสวนที่เปนขอกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินประกอบแผนผัง โดยมีสาระสําคัญดังนี้ 

เอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนท่ีเปนเอกสารรายงาน 
เอกสารประกอบผังเมืองรวมจะระบุถึงสาระสําคัญของขอมูลการวิเคราะหสภาพทั่วไป        

ในองคประกอบหลักของผังเมืองรวมที่มีความเก่ียวของหรือเชื่อมโยงกับพ้ืนท่ีที่วางและจัดทําผังเมืองรวม
ตั้งแตในระดับนโยบาย แผนงาน โครงการ กฎหมาย ลักษณะทางกายภาพ การใชประโยชนที่ดินและอาคาร 
ประชากร เศรษฐกิจ และสังคม การคมนาคมและขนสง ระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ฯลฯ เพ่ือสรุป
สถานการณปจจุบัน การเปลี่ยนแปลง ศักยภาพ ปญหา และความตองการของพื้นที่ การคาดการณแนวโนม
การเปล่ียนแปลงในอนาคต นําไปสูการกําหนดวัตถุประสงค เปาหมาย แนวความคิด และการกําหนด
องคประกอบของผังเมืองรวมแผนผังประเภทตาง ๆ ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน รายการประกอบแผนผัง 
ตลอดจนนโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 

แนวทางการจัดทําเอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนที่เปนเอกสารรายงาน (Report) จะประกอบดวย
สาระสําคัญท่ีเปนขอมูลและการวิเคราะห ดังนี้ 

คํานํา ประกอบดวย ความเปนมา วัตถุประสงค ของการจัดทําเอกสารประกอบการวางและจัดทํา 
ผังเมืองรวม  

สารบัญ ประกอบดวย สารบัญ สารบัญตาราง สารบัญรูป สารบัญแผนท่ี สารบัญแผนผัง และสารบัญแผนภูม ิ 
บทที่ 1 บทนํา กลาวถึงความเปนมา หรือหลักการและเหตุผลในการดําเนินการวางและจัดทํา 

ผังเมืองรวม  เปาหมาย หรือผลท่ีคาดวาจะไดรับจากการวางและจัดทําผังเมืองรวม ขั้นตอนการดําเนินการ 
และสรุปการประเมินผลผัง (กรณีปรับปรุง)  

บทที่ 2 นโยบาย โครงการของรัฐ และกฎหมายที่เก่ียวของ อธิบายเชิงวิเคราะหถึงนโยบาย 
และยุทธศาสตรในระดับตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่วางผัง เชน ความรวมมือระหวางประเทศ ระดับประเทศ 
ยุทธศาสตรการพัฒนากลุมจังหวัดและจังหวัด ผังเมืองระดับตาง ๆ และกฎหมายที่เกี่ยวของ ซึ่งมีผลตอ  
การพัฒนาพ้ืนท่ีวางผัง 

บทท่ี 3 สภาพทั่วไปของจังหวัด อธิบายเชิงวิเคราะหถึงสภาพทั่วไปทางดานกายภาพ ประชากร
เศรษฐกิจ และสังคม ฯลฯ ของจังหวัดซึ่งเปนท่ีตั้งของเมือง/ชุมชน ท่ีดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวม 
โดยมีรายละเอียดประกอบดวย 
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  (1)  ท่ีตั้ง อาณาเขต เขตการปกครอง และประวัติความเปนมา 
  (2)  ลักษณะทางกายภาพ ประกอบดวย ภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ลักษณะทางธรณี  
  (3) ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมในพ้ืนที่ เชน ทรัพยากรดิน ทรัพยากรน้ํา (แหลงน้ํา
ธรรมชาต ิพ้ืนที่ลุมน้ํา การชลประทาน) ทรัพยากรแรธาตุ ทรัพยากรปาไม สัตวปา พรรณพืช และพื้นที่ชุมน้ํา 
เปนตน 
   (4) พ้ืนที่เสี่ยงตอการเกิดภัยพิบัติ เชน ภัยแลง อุทกภัย แผนดินไหว ดินถลม หลุมยุบ  
หมอกควัน เปนตน 
   (5)  การใชประโยชนที่ดิน ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินปจจุบัน การเปลี่ยนแปลง
การใชประโยชนที่ดิน ปญหาและขอจํากัด 
  (6)  ระบบชุมชน อธิบายเชิงวิเคราะหความเปนแหลงกลาง (Central Place) ของเมือง/ชุมชน 
โดยจํานวนประชากร บทบาททางเศรษฐกิจและสังคม ตําแหนงที ่ตั ้งและการกระจายตัว ฯลฯ  
ที่แสดงลําดับศักดิ์และความเช่ือมโยงของเมือง/ชุมชนตาง ๆ ทั้งในระดับภาคและจังหวัด 
  (7)  ลักษณะทางประชากร ประกอบดวย จํานวนประชากร (ประเทศ ภาค จังหวัด)  
และการกระจายตัวของประชากร ความหนาแนนประชากร โครงสรางประชากร การเปล่ียนแปลงลักษณะ
ทางประชากร ประชากรกับการมีงานทํา และประชากรแฝง 
  (8) ลักษณะทางเศรษฐกิจ ประกอบดวย ผลิตภัณฑมวลรวม (ประเทศ ภาค จังหวัด) 
โครงสรางทางเศรษฐกิจ และสาขาการผลิตที่สําคัญ แรงงานและการจางงาน 
  (9)  การทองเที่ยว ประกอบดวย ประเภทของการทองเที่ยว การกระจายตัวและการเชื่อมโยง
แหลงทองเที่ยว และสถิติดานการทองเที่ยว 
  (10)  การคมนาคมและการขนสง ประกอบดวย โครงขายการคมนาคมและการขนสง 
ทางบก ทางน้ํา และทางอากาศ (ถามี) การเชื่อมโยงภายในจังหวัดและระหวางจังหวัด 
  (11)  สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ประกอบดวย ความสามารถ
และศักยภาพในการใหบริการโครงสรางพ้ืนฐานดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ
ระดับจังหวัด และภาค 

บทท่ี ๔  สภาพทั่วไปของพ้ืนที่ผังเมืองรวม   
  (1)  ท่ีตั้งและขอบเขตของผังเมืองรวม เขตการปกครอง  
  (2)  ประวัติความเปนมาของเมือง/ชุมชน     
  (3)  ลักษณะทางกายภาพ ประกอบดวย ภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ลักษณะทางธรณี  

(4)  ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมในพ้ืนที่ เชน ทรัพยากรดิน ทรัพยากรน้ํา  
(แหลงน้ําธรรมชาติ พ้ืนท่ีลุมน้ํา การชลประทาน) ทรัพยากรแรธาตุ ทรัพยากรปาไม  สัตวปา พรรณพืช  
และพื้นที่ชุมน้ํา เปนตน 

(5) พ้ืนท่ีเสี่ยงตอการเกิดภัยพิบัติ เชน ภัยแลง อุทกภัย แผนดินไหว ดินถลม หลุมยุบ  
หมอกควัน เปนตน 

(6)  ลักษณะการตั้งถิ่นฐานและระบบชุมชน 
(7)  การใชประโยชนที่ดินและอาคาร ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินปจจุบัน 

และการเปล่ียนแปลง การใชประโยชนอาคาร  ขนาดแปลงท่ีดิน ความหนาแนนของการใชประโยชนที่ดิน
และอาคาร สภาพการถือครอง และราคาประเมินที่ดิน   
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(8)  ลักษณะทางประชากร ประกอบดวย จํานวนและการกระจายตัวของประชากร  
ความหนาแนนของประชากร โครงสรางประชากร เกิด ตาย ยายถ่ิน การเปลี่ยนแปลงลักษณะทางประชากร 
ประชากรแฝง (ถามี) และการคาดการณประชากรอนาคต 

(9)  ลักษณะทางเศรษฐกิจ ประกอบดวย สถานการณและการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ
ในภาคเกษตรกรรม ภาคอุตสาหกรรม และภาคการคาและบริการ และเศรษฐกิจท่ีสําคัญในพ้ืนที่  
เชน ผลิตภัณฑชุมชน การคาชายแดน (ถามี) ฯลฯ  การคลังทองถิ่น และรายไดประชากร 

(10)  ในกรณีที่พ้ืนท่ีวางผังมีบทบาทดานการทองเท่ียว ประกอบดวย ทรัพยากรการทองเที่ยว
ลักษณะการทองเที่ยวในพ้ืนที่ การกระจายตัวและการเชื่อมโยงแหลงทองเที่ยว สถานการณและการเปลี่ยนแปลง
ดานการทองเที่ยว สถานท่ีพักแรม สิ่งอํานวยความสะดวกและบริการ จํานวนนักทองเท่ียว นักทัศนาจร 
การเชื่อมโยงแหลงทองเที่ยว   

(11) การคมนาคมและการขนสง ประกอบดวย รูปแบบและลักษณะการคมนาคม 
และการขนสงในพ้ืนที่ ระบบขนสงมวลชน/สาธารณะ ปริมาณการจราจร ปญหาและความตองการ 
ดานการคมนาคมและการขนสงของในอนาคต 
  (12)  สาธารณูปโภค ประกอบดวย โครงขายและขีดความสามารถในการใหบริการ 
ดานสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา ประปา การสื่อสารโทรคมนาคม สถานีดับเพลิง โรงฆาสัตว การระบายน้ํา
และปองกันน้ําทวม การรวบรวมและบําบัดน้ําเสีย การจัดเก็บและกําจัดขยะ ฯลฯ ในปจจุบัน และความตองการ
ในอนาคต 
  (13) สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ประกอบดวย ขอบขายและระดับการใหบริการ
ดานสาธารณสุข ดานการศึกษา แหลงนันทนาการและการพักผอนหยอนใจ สถานีตํารวจและความปลอดภัย
ในชีวิตและทรัพยสิน ศาสนสถาน สถานท่ีราชการ ตลาดสด ฯลฯ ในปจจุบันและความตองการในอนาคต 
  (14)  สังคมและวัฒนธรรม ประกอบดวย การนับถือศาสนา ประเพณีและวัฒนธรรม 
  (1๕)  โครงการพัฒนาขนาดใหญ (Mega-project) ท้ังของภาครัฐและภาคเอกชนท่ีสงผลกระทบ
ตอการเปลี่ยนแปลงโครงสรางและองคประกอบของเมือง/ชุมชนในอนาคต  

บทท่ี ๕  การวิเคราะหสภาพทั่วไปของพ้ืนที่เพ่ือการวางผัง อธิบายผลการบูรณาการขอมูล 
ดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม เพื่อวิเคราะหศักยภาพ ปญหา ขอจํากัด และกําหนดแนวทางการพัฒนา
ในอนาคต โดยมีรายละเอียดประกอบดวย 
  (1)  สภาพทางกายภาพ อธิบายผลการวิเคราะหศักยภาพ ปญหา และขอจํากัดดานกายภาพ 
ทั้งในดานสภาพภูมิประเทศ ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม พื้นที่เ สี่ยงตอการเกิดภัยพิบัติ  
และการใชประโยชนที่ดินและอาคาร 
  (2)  สภาพทางประชากรและสังคม อธิบายผลการวิเคราะหศักยภาพ ปญหา และขอจํากัด
ดานประชากร เพ่ือสรุปสถานการณดานประชากรและการเปลี่ยนแปลงทางประชากรและสังคมในอนาคต  
  (3)  สภาพทางเศรษฐกิจ อธิบายผลการวิเคราะหศักยภาพ ปญหา และขอจํากัดดานเศรษฐกิจ
เพ่ือสรุปสถานการณและแนวโนมการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ การจางงาน และรายได 
  (4)  แนวโนมการเปลี่ยนแปลง และเปาหมายการพัฒนาเศรษฐกิจ การจางงาน   
และการเกิดรายไดแกประชาชนและองคกรปกครองสวนทองถิ่น   
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  (5)  การคมนาคมและการขนสง อธิบายผลการวิเคราะหศักยภาพ ปญหา ขอจํากัด  
และความตองการดานการคมนาคมและการขนสงในอนาคต แนวทางการพัฒนาดานการคมนาคม 
และการขนสง และการเช่ือมโยงกับเมือง/ชุมชนอื่น ๆ ในระดับจังหวัด ภาค และประเทศ 
  (6) สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ อธิบายผลการวิเคราะห
ศักยภาพ ปญหา ขอจํากัด และความตองการดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะในอนาคต 
แนวทางการพัฒนาดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะเพ่ือสงเสริมและสนับสนุน
การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ  
  (7) แนวโนมและทิศทางการขยายตัวของชุมชน อธิบายผลการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลง
ของลักษณะการตั้งถิ่นฐาน และการใชประโยชนที่ดินจากอดีตถึงปจจุบัน เพ่ือแสดงใหเห็นถึงแนวโนม  
และทิศทางการขยายตัวของชุมชน 
  (8) การวิเคราะหความเหมาะสมของพ้ืนที่ อธิบายผลการวิเคราะห พ้ืนที่ที่เหมาะสม 
กับการรองรับการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ไดแก ท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม  
และเกษตรกรรม โดยแบงตามระดับศักยภาพของพื้นที่ และพื้นที่กันออกเนื่องจากมีขอจํากัดที่เปนอุปสรรค
ตอการพัฒนาพ้ืนที่แตละประเภท 
  (9) สรุปผลการวิเคราะหศักยภาพ ปญหา และขอจํากัดในการพัฒนาของพื้นที ่   
อธิบายผลการบูรณาการขอมูลดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม ระบบโครงสรางพ้ืนฐาน เพ่ือเปนฐานในการวิเคราะห
และกําหนดแนวทางการพัฒนาในอนาคต 

บทท่ี ๖  ผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน 
สรุปสาระสําคัญขององคประกอบของผังเมืองรวมตามท่ีกําหนดในมาตรา 22  

แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 และสวนเพ่ิมเติมเพ่ือความเขาใจสําหรับการดําเนินการ  
ใหเปนไปตามผังเมืองรวมตอไป โดยมีรายละเอียดประกอบดวย 

(1)  วิสัยทัศนการอนุรักษและพัฒนาเมือง อธิบายวิสัยทัศนการอนุรักษและพัฒนาเมือง 
ใหเปนไปตามบทบาททางเศรษฐกิจและสังคมในอนาคต ตามแนวนโยบายของรัฐ และความตองการ 
ของประชาชนในทองถิ่นนั้น ๆ  

(2)  หลักการและแนวความคิดในการวางและจัดทําผังเมืองรวม อธิบายหลักการ 
และแนวความคิดในการวางและจัดทําผังเมืองรวม เพ่ือใหเปนไปตามวิสัยทัศนการอนุรักษและพัฒนาเมือง
ตามที่กําหนด 

(3)  วัตถุประสงคและเปาหมายของการวางและจัดทําผังเมืองรวม อธิบายวัตถุประสงค
และเปาหมายของการวางและจัดทําผังเมืองรวม เพ่ือใหเปนไปตามวิสัยทัศน หลักการ  และแนวความคิด 
ในการอนุรักษและพัฒนาเมืองตามที่กําหนด 

(4) แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท เพ่ือรองรับความตองการ
การใชประโยชนที่ดินเพ่ือการอยูอาศัย และการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจในดานพาณิชยกรรม 
และอุตสาหกรรมของเมือง และแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
ตามมาตรา 22 (3) (ก) รายการประกอบแผนผังตามมาตรา 22 (4) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน  
ตามมาตรา 22 (5) และบัญชีทายประกาศกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ิน แลวแตกรณี เพ่ือควบคุม  
การใชประโยชนที่ดินท่ีมีความขัดแยง (Non-conforming Use) ท่ีแตกตางกันในการใชประโยชนที่ดิน 
แตละประเภท 
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(5) แผนผังแสดงท่ีโลง (Open Space Plan) ตามมาตรา 22 (3) (ข) รายการประกอบ
แผนผังตามมาตรา 22 (4) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) เพ่ือการสงวนรักษาที่ดิน 
(Land Reservation) บริเวณพ้ืนที่ที่ เปนที่โลง ซึ่งหมายถึงบริเวณที่ดินอันไดระบุไวในผังเ มืองรวม 
ใหเปนที่วางเปนสวนใหญ และเพ่ือใชตามวัตถุประสงคที่ระบุไว 

(6) แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง (Transportation Plan) เพ่ือรองรับ
ความตองการดานการคมนาคมและการขนสงในอนาคตของเมือง และแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม 
และการขนสงตามมาตรา 22 (3) (ค) รายการประกอบแผนผังตามมาตรา 22 (4) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
ตามมาตรา 22 (5) เพื่อการสงวนรักษาท่ีดิน (Land Reservation) ที่ไดกําหนดใหเปนโครงการการคมนาคม
และการขนสง ไดแก ถนนเดิมขยาย ถนนโครงการ ฯลฯ 

(7) แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 
(Public Utility and Facility Plan) เ พ่ือรองรับความตองการดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  
และบริการสาธารณะในอนาคตของเมือง และแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และบริการสาธารณะตามมาตรา 22 (3) (ง) รายการประกอบแผนผังตามมาตรา 22 (4) ข อกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) เพ่ือการสงวนรักษาที่ดิน (Land Reservation) ท่ีไดกําหนด 
ใหเปนโครงการกิจการสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา ประปา การส่ือสารและโทรคมนาคม การระบายน้ํา  
และปองกันน้ําทวม การรวบรวมและบําบัดน้ําเสีย การจัดเก็บและกําจัดขยะ ฯลฯ และโคงการ
สาธารณูปการและบริการสาธารณะ ไดแก สถานศึกษา สถานพยาบาล สถานท่ีเพื่อนันทนาการ ศาสนสถาน 
สถาบันการบริหารปกครอง ฯลฯ 

(8) แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม (Natural Resources and 
Environment Plan) ตามมาตรา 22 (3) (จ) รายการประกอบแผนผังตามมาตรา 22 (4) ขอกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) เพื่อการสงวนรักษาท่ีดิน (Land Reservation) ท่ีเปนแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

(9) แผนผังแสดงผังน้ํา (Water Resource Plan) ตามมาตรา 22 (3) (ฉ) รายการประกอบ
แผนผังตามมาตรา 22 (4) ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5) เพ่ือการสงวนรักษาที่ดิน 
(Land Reservation) ตามกฎหมายวาดวยทรัพยากรน้ํา หรือผังแสดงเขตการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก 

(10) นโยบาย มาตรการ และวิธีดําเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงค  
ของผังเมืองรวมตามมาตรา 22 (6) ซึ่งอาจเปนแนวทางในการปรับอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้น 
ของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร (Floor Area Ratio หรือ FAR) แนวทางในการใชมาตรการ
ดานการเงิน การคลัง หรือแนวทางที่เหมาะสมเพ่ือแกไขปญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน ทั้งนี้ เพ่ือสงเสริม 
ใหมีการพัฒนาหรือเพ่ือเยียวยาผูไดรับผลกระทบ ไดแก มาตรการใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น 
(FAR Bonus) มาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ (Planned Unit Development หรือ PUD)  เปนตน   
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บทท่ี 7  การนําผังไปสูการปฏิบัติ (Planning Implementation) 
การจัดทําแผนปฏิบัติตามโครงการพัฒนาและฟนฟูเมือง โดยจัดทําแผนงาน/ โครงการ 

ที่สอดคลองกับแผนผังตามมาตรา 22 (3) และขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามมาตรา 22 (5)  
เพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงคและเปาหมายของการวางและจัดทําผังเมืองรวม นอกเหนือจากการใชบังคับผังเมืองรวม 
(Comprehensive Plan) ซ่ึงอาจดําเนินโครงการในลักษณะการฟนฟูเมือง (Urban Renewal) ในบริเวณพ้ืนที่ 
ที่มีสภาพความเปนเมือง (Built-up Area) ในปจจุบัน หรือการพัฒนาเมือง (Urban Development)  
ในบริเวณพ้ืนที่ที่ไมไดมีสภาพความเปนเมือง เชน พ้ืนที่เกษตรกรรมหรือที่วางรอการใชประโยชน  
(Agricultural Area or Vacant Land) ในปจจุบัน โดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายท่ีเกี่ยวของตาง ๆ  
เชน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 (ผังเมืองเฉพาะ) พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 
พ.ศ. 2547 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (เขตเพลิงไหม) พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ 
พ.ศ. 2537 พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 เปนตน 

ภาคผนวก (ถามี) 
   ขอความที่ไมสามารถบรรจุอยูในสวนของเน้ือหา เปนสวนเสริมใหเกิดความเขาใจชัดเจนยิ่งขึ้น 

เชน รายงานการประชุมคณะกรรมการชุดตาง ๆ ที่สําคัญ เปนตน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 
 
 
 
 

 
 

ภาคผนวก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก  
ภาคผนวก ก  

เอกสารประกอบผังเมืองรวม  
สวนที่เปนแผนทีแ่ละแผนผัง 
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ภาคผนวก ก 

เอกสารประกอบผังเมืองรวม สวนที่เปนแผนที่และแผนผัง 
 

ผังเมืองรวมประกอบดวยสวนที่เปนแผนที่และแผนผัง (Map and Plan) ที่แสดงถึงการวางแผนผัง
การพัฒนาเชิงพ้ืนที่ (Spatial Development Plan) ของเมือง โดยมีแผนที่และแผนผังตาง ๆ ตามที่กำหนด
ในมาตรา ๒๒ แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ ซึ่งแผนที่และแผนผังดังกลาวจะใชเพื่อการประชุม 
รับฟงขอคิดเห็นของประชาชน การพิจารณาและยื่นคำรองของผูมีสวนไดเสีย การพิจารณาใหความเห็น  
โดยคณะกรรมการท่ีปรึกษาผังเมืองรวมในเขตจังหวัด และการพิจารณาใหความเห็นชอบโดยคณะกรรมการผังเมือง
หรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด แลวแตกรณี ตลอดจนการจัดทำเปนแผนที่และแผนผังทายประกาศ
กระทรวงมหาดไทย หรือขอบัญญัติทองถิ่นใหใชบังคับผังเมืองรวม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1)  แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม ตามมาตรา 22 (2) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 
ไดกำหนดใหผังเมืองรวมประกอบดวย แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม โดยแสดงขอมูลภูมิประเทศ  
ระดับชั้นความสูง และพิกัดภูมิศาสตร ดังนั้น ผังเมืองรวมจะตองมีแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมซึ่งครอบคลุมพ้ืนที่
ที่มีสภาพความเปนเมือง (Urbanized หรือ Built-up Area) ของเมืองในปจจุบัน และพื้นที่รองรับและกำกับ
ควบคุมการขยายตัวของเมือง (Urban Expansion) ในปเปาหมายของผังเมืองรวมนั้น ๆ ในอนาคต 
ทั้งนี้ การกำหนดเขตของผังเมืองรวมจะตองมีความชัดเจนโดยการอางอิงจากสภาพทางกายภาพตาง ๆ 
ไดแก ถนน แมน้ำ คลอง ฯลฯ โดยตองแสดงขอมูลภูมิประเทศตาง ๆ ไดแก ภูเขา แมน้ำ คลอง ฯลฯ  
เสนชั้นความสูง (Contour Line) ที่มีความเหมาะสมกับสภาพภูมิประเทศ และแสดงคาพิกัดแผนที่ระบบ
พิกัดภูมิศาสตรและระบบพิกัดยูทีเอ็ม (Universal Transverse Mercator - UTM) 

(2)  แผนผังของผังเมืองรวม ตามมาตรา 22 (3) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
ไดกำหนดใหผังเมืองรวมประกอบดวยแผนผังที่ทำขึ ้นเปนฉบับเดียวหรือหลายฉบับ โดยใชมาตราสวน  
ตามความเหมาะสมที่มีความละเอียดเพียงพอใหประชาชนเขาถึงไดโดยสะดวกและสามารถเขาใจไดงาย 
สามารถเช่ือมโยงกบัแผนที่ดจิิทัลที่เปนมาตรฐานสากลตามเทคโนโลยีที่ทันสมัย โดยมีสาระสำคัญ ดังตอไปนี้ 

(ก) แผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภท แสดงเขตพื้นที่ที่กำหนด 
ใหเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ ไดแก ท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม 
ซึ่งเปนการใชประโยชนที่ดินของภาคเอกชน โดยอาจมีการจำแนกการใชประโยชนที่ดินเปนประเภทยอยตาง ๆ  
ตามระดับการพัฒนาและบทบาททางเศรษฐกิจและสังคมของเมือง/ชุมชน เชน มหานครหรือเมืองหลักของภาค 
มีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยซึ่งจำแนกเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
และที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ในขณะที่เมือง/ชุมชนขนาดเล็กมีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย
เฉพาะท่ีเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย เปนตน  
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(ข) แผนผังแสดงที่โลง ตามนิยามในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
ที่กำหนดให “ที่โลง” หมายความวา บริเวณที่ดินอันไดระบุไวในผังเมืองรวมใหเปนที่วางเปนสวนใหญ  
และเพื่อใชตามวัตถุประสงคที่ระบุไว ดังนั้น แผนผังแสดงที่โลงของผังเมืองรวมจึงแสดงเขตพ้ืนท่ีที่เปนที่โลง
ประเภทตาง ๆ ไดแก ที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดลอมบริเวณริมแมน้ำและลำคลอง เปนตน  

(ค) แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง โดยแสดงการเชื ่อมตอโครงขาย   
การคมนาคมและการขนสงไว ด วย จะแสดงแนวและความกวางของเขตทางของถนนเดิมขยาย  
ถนนโครงการ และสายทางของโครงการขนสงมวลชนทางราง บริเวณที่กำหนดใหเปนที่ตั้งของโครงการ
กอสรางสถานีขนสงผูโดยสาร สถานีรวบรวมและกระจายสินคา ทาเรือ สนามบิน ฯลฯ ตามที่กำหนด  
ในผังเมืองรวม ทั ้งนี ้ โครงการการคมนาคมและการขนสงในแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม 
และการขนสงจะใชสีและสัญลักษณตาง ๆ 

(ง) แผนผ ังแสดงโครงการก ิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบร ิการสาธารณะ  
จะแสดงแนวโครงขาย ตำแหนงที่ตั ้ง และขนาดพื้นที่ของโครงการสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา ประปา  
การสื่อสารโทรคมนาคม การระบายน้ำและปองกันน้ำทวม การรวบรวมและบำบัดน้ำเสีย การจัดเก็บ  
และกำจัดขยะ ฯลฯ และตำแหนงทีต่ั้งของโครงการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ ไดแก สถานศึกษา 
สถานพยาบาล ศาสนสถาน การบริหารการปกครอง ฯลฯ ตามที่กำหนดในผังเมืองรวม  

(จ) แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม จะแสดงเขตพื้นที่การสงวนรักษา
แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ไดแก ปาไม ปาพรุ ปาชายเลน เขตรักษาพันธุพืชและพันธุสัตว แรธาตุ 
ดินที่มีคุณคาฯลฯ ในเขตผังเมืองรวม  

(ฉ) แผนผังแสดงผังน้ำ ตามนิยามในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
ที่กำหนดให “ผังน้ำ” หมายความวา ผังน้ำตามกฎหมายวาดวยทรัพยากรน้ำ หรือผังแสดงเขตการพัฒนา 
แหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก ดังนั้น แผนผังแสดงผังน้ำของผังเมืองรวมจึงแสดงเขตพื้นที่แหลงน้ำตามธรรมชาติ 
ไดแก แมน้ำ คลอง หนอง บึง ทะเลสาบ ทะเล ฯลฯ และแหลงน้ำที่สรางข้ึน ไดแก เขื่อน อางเก็บน้ำ คลองสงน้ำ
เพื่อการชลประทานและ/หรือการประปา สระ บอ ฯลฯ ตลอดจนเขตพื้นที่สงวนรักษาสภาพการระบายน้ำ 
ตามธรรมชาติหร ือพื ้นท ี ่รองร ับน้ำท วมหลาก (Flood Way) หร ือทางผ ันน ้ำ (Diversion Channel)  
และเขตพ้ืนที่พักน้ำเพ่ือการปองกันน้ำทวมหรือแกมลิง (Water Retention Pond) 

(ช) แผนผังอื่น ๆ ท่ีจำเปน ซึ่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดกำหนดใหกรมโยธาธิการ
และผังเมือง หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งเปนผูวางและจัดทำผังเมืองรวม อาจกำหนดใหมีแผนผังอื่น ๆ 
ไดตามเหตุผลความจำเปน 

ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีสาระสำคัญประการใดตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) หรือ (ฉ) จะตองไดรับ
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองหรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด แลวแตกรณี โดยมีเหตุผล  
อันสมควร และใหระบุเหตุผลดังกลาวไวในผังเมืองรวมนั้นดวย 
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ทั้งนี้ แผนผังตาง ๆ ของผังเมืองรวมดังกลาวขางตนจะตองมีรายละเอียดที่ระบุในรายการ
ประกอบแผนผัง และตองมีขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินที่จะใหปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพื่อใหเปนไปตาม
วัตถุประสงคของผังเมืองรวมและแผนผังตาง ๆ ดังกลาวตามที่กำหนดในมาตรา 22 (5) ทุกประการ ดังน้ี 

(ก) ประเภทและขนาดกิจการ 
(ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร 
(ค) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
(ง) อัตราสวนพื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร หรืออัตราสวน

พ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวมของอาคาร 
(จ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร แหลงทรัพยากรน้ำสาธารณะ 

และสถานท่ีอื่น ๆ ท่ีจำเปน รวมทั้งพื้นที่แนวกันชนดวย 
(ฉ) ขนาดของแปลงที่ดินที่จะอนุญาตใหกอสรางอาคาร 
(ช) ขอกำหนดอื่นที่จำเปนโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยประกาศกำหนดตามคำแนะนำ 

ของคณะกรรมการผังเมือง 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีขอกำหนดประการใดตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) (ฉ) หรือ (ช) 
จะตองไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองหรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด แลวแตกรณี  
โดยมีเหตุผลอันสมควร และใหระบุเหตุผลดังกลาวไวในผังเมืองรวมนั้นดวย 

นอกจากนี้ มาตรา 22 (6) แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ยังไดกำหนด 
ใหผังเมืองรวมจะตองกำหนดนโยบาย มาตรการ และวิธีดำเนินการเพื่อปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงค
ของผังเมืองรวม ซึ่งอาจเปนแนวทางในการปรับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลัง  
ตอพื ้นที ่แปลงที ่ดินที ่ใชเปนที ่ตั ้งอาคาร (Floor Area Ratio หรือ FAR) แนวทางในการใชมาตรการ 
ดานการเงิน การคลัง หรือแนวทางที่เหมาะสมเพื่อแกไขปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น ทั้งนี้ เพื่อสงเสริม  
ใหมีการพัฒนาหรือเพ่ือเยียวยาผูไดรับผลกระทบจากการดำเนินการใหเปนไปตามผังเมืองรวมนั้น ๆ 

  



 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก  
ภาคผนวก ข  

เอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนที่เปนขอกําหนด           
การใชประโยชนทีด่ินประกอบแผนผัง  
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ผ-๔ 

 
ภาคผนวก ข 

เอกสารประกอบผังเมืองรวม 
สวนที่เปนขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินประกอบแผนผัง 

 
ผังเมืองรวมประกอบดวยสวนที่เปนวัตถุประสงคในการวางและจัดทำผังเมืองรวม แผนท่ีแสดงเขต

ของผังเมืองรวม แผนผัง (Map and Plan) รายการประกอบแผนผัง ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน  
และนโยบาย มาตรการ และวิธีดำเนินการเพื ่อปฏิบัต ิใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม  
ที่แสดงถึงการวางแผนผังการพัฒนาเชิงพื้นที่ (Spatial Development Plan) ของเมือง โดยองคประกอบตาง ๆ  
ตามที ่กำหนดในมาตรา ๒๒ แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ จะมีการจัดทำเปนเอกสาร 
เพื่อใชประกอบการวางและจัดทำผังเมืองรวมในขั้นตอนตาง ๆ เชน การประชุมรับฟงขอคิดเห็นของประชาชน                
การปดประกาศรางผังเมืองรวมเปนเวลาไมนอยกวาเกาสิบวันเพ่ือใหผูมีสวนไดเสียยื่นคำรอง รวมถึงการเสนอตอ
ที ่ประชุมของคณะกรรมการชุดตาง ๆ โดยในขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปนประกาศกระทรวงมหาดไทย  
หรือขอบัญญัติทองถิ่น ก็จะตองแกไขรูปแบบและถอยคำใหถูกตองตามหลักการรางกฎหมายตอไป 

เอกสารประกอบผังเมืองรวมสวนที ่ เป นขอกำหนดการใชประโยชนท ี ่ด ินประกอบแผนผัง  
มีรายละเอียดตามลำดับ ดังตอไปนี้ 

(1) ชื่อของผังเมืองรวม 
  การกำหนดช่ือของผังเมืองรวม โดยท่ัวไปแลวจะกำหนดช่ือใหสอดคลองกับขอบเขตพื้นที่
ที่จะวางและจัดทำผัง เชน ในเขตเทศบาลเมือง เขตเทศบาลนคร เขตเทศบาลตำบล เขตอำเภอ หรือเขตจังหวัด 
หรือในบางกรณีอาจกำหนดชื่อของผังเมืองรวมตามวัตถุประสงคของการวางและจัดทำผังเมืองรวมนั้น  
เชน ผังเมืองรวม... ผังเมืองรวมเขตเศรษฐกิจพัฒนาพิเศษ... ผังเมืองรวมชุมชนชายแดน... จังหวัด... เปนตน  

ตัวอยาง การกำหนดช่ือของผังเมืองรวม 
แบบที่ ๑ กรณีที่มีการวางและจัดทำผังเมืองรวมในเขตเทศบาลนครหรือเทศบาลเมืองที่ชื ่อของทองที่
ดังกลาวตรงกับชื่อของจังหวัด ไมตองระบุคำวา “จังหวัด.....” ตอทาย เพราะชื่อผังเมืองรวมจะสื่อให
เกิดความเขาใจอยูแลววาอยูในจังหวัดใด ตัวอยางเชน ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ผังเมืองรวมนนทบุรี 
ผังเมืองรวมภูเก็ต และผังเมืองรวมจังหวัดสมุทรสาคร เปนตน 

 
ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน� 

ผังเมืองรวมเมือง  .... 
 

 
 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน” เปน “ประกาศกระทรวงมหาดไทย/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถิ่น  
  เร่ือง การใหใชบังคับผังเมืองรวม...” 
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ผ-๕ 

แบบที่ ๒ กรณีที่มีการวางและจัดทำผังเมืองรวมในเขตเทศบาลนครหรือเทศบาลเมืองที่ชื ่อของทองที่
ดังกลาวไมตรงกับชื่อของจังหวัด ตองระบุชื่อของจังหวัดดวย เพื่อสื่อใหเขาใจวาอยูในจังหวัดใด ตัวอยางเชน 
ผังเมืองรวมเมืองตาคลี จังหวัดนครสวรรค  ผังเมืองรวมเมืองตะพานหิน จังหวัดพิจิตร ผังเมืองรวมเมืองอัมพวา 
จังหวัดสมุทรสงคราม เปนตน 

ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน* 
ผังเมืองรวมเมือง .... จังหวัด ..... 

 

แบบที่ ๓ กรณีที่มีการวางและจัดทำผังเมืองรวมในเขตเทศบาลตำบล หรือองคการบริหารสวนตำบล จะตอง
ระบุชื่อจังหวัดดวย เพื่อสื่อใหเขาใจวาอยูในจังหวัดใด ตัวอยางเชน ผังเมืองรวมชุมชนหนองบัวระเหว จังหวัด
ชัยภูมิ ผังเมืองรวมชุมชนสันกำแพง จังหวัดเชียงใหม ผังเมืองรวมชุมชนทาโขลง จังหวัดลพบุรี และผังเมืองรวม
ชุมชนระโนด จังหวัดสงขลา เปนตน 

ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน� 
ผังเมืองรวมชุมชน .... จงัหวัด .... 

 

ขอสังเกต 
 1) การจัดวางลำดบัชื่อของผังเมืองรวมในสวนหวัเรื่อง มีดังตอไปนี้ 

 - บรรทัดแรกเปนคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนทีด่นิ” 
 - บรรทัดท่ีสองเปนชือ่ผังเมอืงรวม 
 - บรรทัดที่สามเปนการขีดเสนแบงระหวางสวนหัวเรื่องกับสวนของเนื้อหาของขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน 

 2) กรณีเปนผังเมืองรวมฉบบัปรับปรงุใหวงเล็บ “(ปรับปรุงครั้งที่..)”* ไวหลังชื่อผงัเมืองรวม 

(2) ทองที่ที่ใชบังคับ เพ่ือกำหนดพ้ืนที่การใชบังคับผังเมืองรวม ซึ่งมีการระบุตำบล อำเภอ และจังหวัด
ที ่ได ม ีการวางและจัดทำผังเมืองรวม โดยมีขอบเขตการใชบังคับตามแนวเขตที ่แสดงไวในแผนท่ี  
แสดงเขตของผังเมืองรวม 
  ในการวางและจดัทำผงัเมืองรวมตองระบุทองที่ทีว่างและจัดทำผงั แบงไดเปน 4 กรณี 
  1) กรณีที่ครอบคลุมท้ังอำเภอ ใหเขียนคำวา “ในทองที่อำเภอ...... จังหวัด.......” 
  2) กรณีที่ครอบคลุมทั้งจังหวัดใหเขียนคำวา “ในทองที่จังหวัด.......” 
  3) กรณีที่ครอบคลุมอำเภอเดียว แตมีหลายตำบล ใหเขียนคำวา “และ” ไวหนาตำบลสุดทาย 
  4) กรณีที่ครอบคลุมหลายอำเภอ ใหเขียนคำวา “และ” ไวหนาตำบลแรกของอำเภอสุดทาย 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน” เปน “ประกาศกระทรวงมหาดไทย/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถิ่น  
  เร่ือง การใหใชบังคับผังเมืองรวม...” 

 



   มาตรฐานการวางและจดัทำผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

ผ-๖ 

  ทั้งนี้ กรณีที่เขตผังเมืองรวมที่จะวางและจัดทำครอบคลุมเขตทองที่ที่มีกฎหมายเฉพาะ
หรือมีลักษณะพิเศษ เชน เขตพระราชฐาน พื้นที ่ที ่ไดใชหรือสงวนไวเพื ่อประโยชนในราชการทหาร  
เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย เปนตน โดยเรียงลำดับดังนี้ 
  ๑) เขตพระราชฐาน 
  ๒) พ้ืนที่ที่ไดใชหรือสงวนไวเพื่อประโยชนในราชการทหาร 
  ๓) เขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย 
ตัวอยาง ในการระบุทองที่ทีใ่ชบังคับ 
 

ขอ .. ใหใชบังคับผังเมืองรวม ในทองที่ตำบล........ และตำบล....... อำเภอ......... จังหวัด..................  
ภายในแนวเขตตามแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมพรอมขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ 
 
 

ขอ .. ใหใชบังคับผังเมืองรวม ในทองที่ตำบล........ และตำบล....... อำเภอ......... จังหวัด..................  
ภายในแนวเขตตามแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมพรอมขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ (เวนแตพื้นที่
ที่อยูในแนวเขตดังตอไปนี้ ใหใชประโยชนตามวัตถุประสงคของที่ดินนั้น ๆ ตามที่มีกฎหมาย กฎ ระเบียบ 
ขอบังคับ หรือประกาศที่เกี่ยวของกำหนดไว โดยไมอยูในบังคับการใชประโยชนที่ดินที่กำหนดในผังเมืองรวมนี้ 

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

 

(๓) บทนิยาม เพื่อกำหนดขอบเขตและความหมายของถอยคำใหชัดเจน หรือเปนถอยคำในทางวิชาการ 
โดยการกำหนดถอยคำใหมีความหมายหรือขอบเขตกวางกวาปกติหรือการจำกัดความหมายของถอยคำ
ที่กวางกวาปกติใหมีขอบเขตแคบลง หรือการยอคำหรือขอความในขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน 
  บทนิยามจะกำหนดไวในกรณีจำเปนเพื่อตองการกำหนดความหมายของถอยคำเปนการเฉพาะ 
โดยไมตองกำหนดใหมีคำนิยามในทุกผังเมืองรวม เพราะการกำหนดบทนิยามทำใหตองตีความอยูในกรอบ
ที่กำหนดไวตามบทนิยามนั้นในผังเมืองรวมทั้งฉบับ 

 
ขอ ..  ในผังเมืองรวม*นี้   
“……...”  หมายความวา.................................................................................................................... 
“……...” หมายความวา......................................และใหหมายความรวมถึง...................................... 
“……...” หมายความวา......................................แตไมหมายความรวมถึง........................................ 
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ผ-๗ 

ขอสังเกต 
 1) การใชถอยคำในการกำหนดขอบเขตความหมายของบทนิยาม แบงไดเปน ๓ ลักษณะ คือ 
  (1) ใชคำวา “หมายความวา” เมื่อตองการอธิบายความหมายของคำนิยามนั้นเพ่ือใหเกิดความชัดเจน 

 (2) ใชคำวา “ใหหมายความรวมถึง” เมื่อตองการขยายความหมายของคำนิยามนั้นใหความหมาย
มากกวาความหมายปกติ 

(3) ใชคำวา “แตไมหมายความรวมถึง” เมื่อตองการจำกัดความหมายของคำนิยามนั้นใหมีความหมาย
แคบกวาความหมายปกติ 

2) การเรียงลำดับบทนิยามใหเรียงลำดับจากคำที่เปนสาระสำคัญของผังเมืองรวมกอน เพื่อใหเขาใจสาระ
ของผังเมืองรวมนั้น แลวจึงเรียงลำดับคำนิยามท่ีมีความสำคัญรองลงไปตามลำดับ 

(๔)  วัตถุประสงคในการวางและจัดทำผังเมืองรวม   
  หมวด ๑ วัตถุประสงคในการวางและจัดทำผังเมืองรวม  เปนสวนหนึ่งขององคประกอบ
ผังเมืองรวมตามมาตรา ๒๒ (๑) ซึ่งเปนการระบุเนื้อหาที่เปนสาระสำคัญของผังเมืองรวมนั้น ๆ ในภาพรวม
ว าม ีว ัตถ ุประสงค อยางไร เพ ื ่อเป นกรอบในการวางและจ ัดทำผ ังเม ืองรวมและกำหนดทิศทาง 
ในการใชประโยชนที่ดิน โดยวัตถุประสงคดังกลาวจะแสดงใหเหน็ถงึเปาหมายของการวางและจัดทำผังเมืองรวมนั้น ๆ  
วาจะมีการใชประโยชนที่ดินและการพัฒนาเปนไปในลักษณะใด และการกำหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของผังเมืองรวมจะตองเปนไปโดยสอดคลองกับวัตถุประสงคของผังเมืองรวม   

ตัวอยาง รูปแบบการเขียนวตัถุประสงค  
 

หมวด ๑ 
วัตถุประสงคในการวางและจัดทำผังเมืองรวม 

 
ขอ .. การวางและจัดทำผังเมืองรวมนี้ มีวัตถุประสงคเพ่ือ.................................................................. 

………………………………………………………………………………….…….....................โดยมีแนวทางในการพัฒนา
และดำรงรักษาภายในบริเวณแนวเขตตามขอ .. ดังตอไปนี้  
  (๑) .............................................................................................................................................. 
  (๒)  ............................................................................................................................................. 
  (๓)  ............................................................................................................................................. 
 

ขอสังเกต 
 1) การระบุวัตถุประสงคในการวางและจัดทำผังเมืองรวม ควรเรียงลำดับความสำคัญตามเปาหมาย
ของการวางและจัดทำผังเมืองรวม และใชถอยคำท่ีมีความชัดเจน 
 2) ควรจัดกลุมของวัตถุประสงคที่เปนเรื่องเดียวกันหรือเกี่ยวของกันโดยรวมไวในขอเดียวกัน
เพ่ือจะไดเขาใจงายและทำใหวัตถุประสงคมีความตอเนื่องกัน 
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ผ-๘ 

(๕)  ขอบเขตการใชประโยชนท่ีดินภายในเขตผังเมืองรวม  
   เปนการกำหนดขอบเขตการใชประโยชนที่ดินภายในเขตผังเมืองรวมวาใหเปนไปตามแผนผัง
และรายการประกอบแผนผังแตละฉบับ 
ตัวอยาง รูปแบบการเขียน  

ขอ .. การใชประโยชนที่ดินภายในเขตผังเมืองรวม ใหเปนไปตามแผนผังกำหนดการใชประโยชน
ที ่ดินตามที่ไดจำแนกประเภท แผนผังแสดงที่โลง แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง  
แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ แผนผังแสดงแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ ่งแวดลอม แผนผังแสดงผังน้ำ และรายการประกอบแผนผังที ่แสดงพรอม 
ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินนี้ 

ขอสังเกต 
 1) การระบุแผนผังแตละฉบับ จะตองขึ้นอยูกับขอเท็จจริงวามีการจัดทำแผนผังฉบับใดบางในผังเมืองรวมนั้น
โดยใหเรียงลำดับแผนผังตามลำดับที่กำหนดไวในมาตรา ๒๒ (๓) หากไมมีแผนผังฉบับใดใหขามไปลำดับถัดไป
และปดทายดวยถอยคำ “.... และรายการประกอบแผนผังที่แสดงพรอมขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินนี้” 
 2) ใหระบุขอบเขตการใชประโยชนที่ดินภายในเขตผังเมืองรวมไวในหมวด ๑ ตอทายขอวัตถุประสงค
ในการวางและจัดทำผังเมืองรวม เนื่องจากเปนกรณีของเร่ืองทั่วไปท่ีนำไปใชบังคับกับขอกำหนด
การใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมท้ังฉบับ 

(6) แผนผังและขอกำหนดการใชประโยชนท่ีดิน 

หมวด ๒ 
แผนผังและขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน 

สวนที่ ๑ 
แผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภท 

 
     ขอ .. แผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภทพรอมดวยขอกำหนด  

การใชประโยชนที่ดินไดจัดทำขึ้นเพื่อ……(วัตถุประสงคของแผนผังและขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน
ตามที่ไดจำแนกประเภท)…… 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภททายขอกำหนด 

การใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(1) ท่ีดินประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ที่กำหนดไวเปน................... ใหเปนที่ดินประเภท.................... 

มีวัตถุประสงคเพ่ือ................................................................ จำแนกเปนบริเวณ ... ถึง/และ ... 
(๒) ท่ีดินประเภท ... และ ... (ตัวอักษรยอ) ท่ีกำหนดไวเปน............ ใหเปนที่ดินประเภท................ 

โดยมีวัตถุประสงคและจำแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 
(ก) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพื่อ…........…… จำแนกเปนบริเวณ ... ถึง … 

 (ข) ที่ดินประเภท ... (ตัวอักษรยอ) มีวัตถุประสงคเพื่อ.……………จำแนกเปนบริเวณ ... และ ... 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปล่ียนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 



   มาตรฐานการวางและจดัทำผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

ผ-๙ 

 
สวนที่ ๒ 

แผนผังแสดงที่โลง 
 

ขอ .. แผนผังแสดงที่โลงพรอมดวยขอกำหนดการใชประโยชนที ่ดินไดจัดทำขึ้นเพื่อ...…… …
(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงที่โลง).............. 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงท่ีโลงทายขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) ที่โลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนท่ีโลงเพ่ือ……(ประเภทที่โลง)…… จำแนกเปนบริเวณ…… 
(๒) ท่ีโลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… และ ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพื่อ……(ประเภทที่โลง)…… 

จำแนกเปนบริเวณ ……. และ ……. 
(๓) ที่โลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ถึง ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนที่โลงเพื่อ……(ประเภทท่ีโลง)…… 

จำแนกเปนบริเวณ ……. ถึง ……. 

ขอ .. ที่โลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่โลงเพื่อ……(ประเภทที่โลง)…… ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.......................................................หรอืตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่โลงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่โลงเพื่อ……(ประเภทที่โลง)…… ใหใชประโยชนที่ดิน
เพ่ือ.......................................................หรอืตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 
 

สวนที่ 3 
แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 

 
ขอ .. แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงพรอมดวยขอกำหนดการใชประโยชนทีด่นิ 

ไดจัดทำข้ึนเพื่อ...………(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง) ...………  
การใชประโยชนที ่ดินตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงทายขอกำหนด 

การใชประโยชนที่ดิน*นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(1) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง ... เมตร จำนวน ... สาย 
(2) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง … เมตร จำนวน ... สาย 
(3) ถนนแบบ ... ใหมีขนาดเขตทาง ... เมตร จำนวน ... สาย 
(4) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)… ใหเปนท่ีดินเพ่ือ…...(ประเภททีด่นิ

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จำแนกเปนบริเวณ…… 
(5) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปนที่ดินเพ่ือ…...(ประเภทที่ดิน

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จำแนกเปนบริเวณ…… 
(6) ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปนที่ดินเพ่ือ…...(ประเภทที่ดิน

เพ่ือการคมนาคมและการขนสง)…... จำแนกเปนบริเวณ…… 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 
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ผ-๑๐ 

 
ขอ .. ที่ดินในบริเวณแนวถนนสาย ... ถนนสาย ... ถนนสาย ... ถนนสาย … ถนนสาย ... และถนนสาย ... 

หามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่น นอกจากกิจการตามที่กำหนด ดังตอตอไปนี้ 
(1) ....................................... 
....   ........................................ 

ขอ .. ที่ดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงประเภท...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่ดินเพื่อ……(ประเภทที่ดิน
เพื่อการคมนาคมและการขนสง)…… ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ........................................................................ 
หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 
ขอ .. ที่ดินเพ่ือการคมนาคมและการขนสงประเภท...(ตัวอักษรยอ)… เปนที่ดินเพ่ือ……(ประเภทที่ดินเพ่ือ

การคมนาคมและการขนสง)…… ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ..................................................................................... 

หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิของแผนผังอื่นในบริเวณนัน้ 

 

สวนที่ ๔ 
แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

 

ขอ .. แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะพรอมดวย
ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน ไดจัดทำขึ้นเพื่อ..................................................................................
(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ) 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการ

สาธารณะทายขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... จำแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 
(๒) ท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... จำแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 
(๓) ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนที่ดินเพื่อ

.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ)....... จำแนกเปนบริเวณ ...... และ ...... 

ขอ .. ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะประเภท.... (ตัวอักษรยอ) เปนที่ดินเพ่ือ
.......(ประเภทท่ีดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ)....... ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ.....................

หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังนี้และ��แผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ สก.- .. เปนที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการ
และบริการสาธารณะ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ.................. ......... หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังนี้และ**แผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

 
 

� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถิ่น” 
�� กรณีที่มีที่ดินเพือ่กจิการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ หรอืกจิการสาธารณปูการและบริการสาธารณะ อยางใดอยางหนึ่ง ใหตัดคำวา “แผนผังนีแ้ละ” ออก 



   มาตรฐานการวางและจดัทำผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

ผ-๑๑ 

 
สวนที่ ๕ 

แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
  

ขอ .. แผนผังแสดงแหลงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมพรอมดวยขอกำหนดการใชประโยชนทีด่นิ 
ไดจัดทำข้ึนเพ่ือ.............(วตัถปุระสงคของแผนผงัแสดงแหลงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอม)............... 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมทายขอกำหนด

การใชประโยชนที่ดิน�นี้ ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
(๑) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน........(ประเภทแหลง

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ จำแนกเปนบริเวณดังตอไปนี้ 
(ก) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ที่กำหนดไวเปน  

.....…(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)........ จำแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 
(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ....(ตัวอักษรยอ).... ที่กำหนดไวเปน  

.....…(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม).....… จำแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 
(๒) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... และ ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน

........(ประเภทแหลงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอม) ........ จำแนกเปนบรเิวณ ........ ถึง ........ 
(๓) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... ถึง ...(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน

.........(ประเภทแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม)......... จำแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

ขอ .. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... เปน........(ประเภทแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม)........ ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ........ หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 

ขอ .. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมประเภท ...(ตัวอักษรยอ)... เปน........(ประเภทแหลง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม)........ ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ........ หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน
ของแผนผังอื่นในบริเวณน้ัน 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 



   มาตรฐานการวางและจดัทำผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

ผ-๑๒ 

 

สวนที่ ๖ 
แผนผังแสดงผังน้ำ 

   
ขอ .. แผนผังแสดงผังน้ำพรอมดวยขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน ไดจัดทำขึ้นเพื่อ ............

(วัตถุประสงคของแผนผังแสดงผังน้ำ)............. 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังแสดงผังน้ำทายขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน�นี้  ใหเปนไป
ดังตอไปนี้ 

(1) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท คป. ใหเปนที่ดินเพื่อการปรับปรุง 
ทางน้ำในเขตคลองเดิม จำนวน ... สาย 

(2) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน............. 
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก)............. จำแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

(3) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... ใหเปน............. 
(ประเภทท่ีดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก)............. จำแนกเปนบริเวณ ........ ถึง ........ 

ขอ .. ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท คป. เปนที่ดินเพื่อการปรับปรุง 
ทางน้ำในเขตคลองเดิม ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ....................หรือตามขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน  
ของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... เปน………….(ประเภท
ที่ดินเพ่ือการพัฒนาแหลงน้ำและพ้ืนที่น้ำหลาก)............ ใหใชประโยชนที่ดินเพ่ือ……................... หรือตาม
ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 

ขอ .. ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากประเภท …(ตัวอักษรยอ)... เปน………….(ประเภท
ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก)............ ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อ……................... หรือตาม 
ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดินของแผนผังอื่นในบริเวณนั้น 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปลี่ยนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศ/เทศบัญญัติ/ขอบัญญัติทองถ่ิน” 



   มาตรฐานการวางและจดัทำผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

ผ-๑๓ 

  (๗) นโยบาย มาตรการ และวิธีดำเนินการเพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 
 

หมวด ๓ 
นโยบาย มาตรการ และวิธีดำเนินการ 

เพ่ือปฏิบัติใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 
 

ขอ .. การวางและจัดทำผังเมืองรวม....................นี้ มีนโยบายและมาตรการเพ่ือปฏิบัติตามวัตถุประสงค
ของผังเมืองรวม...................... ดังตอไปนี้ 

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

ขอ .. เพ่ือใหบรรลุวตัถุประสงคของผังเมืองรวมนี้ จึงไดกำหนดวิธดีำเนินการ ดงัตอไปนี้ 
(๑) .................................................................................................................................................. 
(๒) .................................................................................................................................................. 
(๓) …………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 
 

                                        .........(เจาพนักงานการผัง)......... 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



   มาตรฐานการวางและจดัทำผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

ผ-๑๔ 

(๘) บัญชีทายขอกำหนดการใชประโยชนท่ีดิน 
 
 

บัญชีทายขอกำหนดการใชประโยชนที่ดิน� 
ผังเมืองรวม............... 

 

  
 
   หมายเหต ุ  ลำดับท่ี หมายถงึ ลำดับท่ีตามกฎหมายวาดวยโรงงาน 
                  ได หมายถึง สามารถประกอบกิจการโรงงานไดภายใตบังคับของกฎหมายวาดวยโรงงาน 

ได* หมายถึง สามารถประกอบกิจการโรงงานไดภายใตบังคับของกฎหมายวาดวย 
           โรงงานตามเง่ือนไขในหมายเหตุ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
� ขั้นตอนการยกรางกฎหมายเปล่ียนจากคำวา “ขอกำหนดการใชประโยชนที่ดนิ” เปน “ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง การใหใชบังคับผังเมืองรวม/
ขอบัญญัติทองถ่ิน เร่ือง การใหใชบังคับผังเมืองรวม” 

ลำดบัที ่ ประเภทหรือชนดิของโรงงาน 
ที่ดินประเภท 

หมายเหต ุ
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ผ-๑๕ 

(๙) แผนท่ีแสดงเขตของผังเมืองรวม   
  ผังเมืองรวมจะตองมีแผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวมซึ่งครอบคลุมพื้นที่ที่มีสภาพความเปนเมือง 
(Urbanized หรือ Built-up Area) ของเมืองในปจจุบัน และพื้นที ่รองรับและกำกับควบคุมการขยายตัว 
ของเมือง (Urban Expansion) ในปเปาหมายของผังเมืองรวมนั้น ๆ  ในอนาคต ท้ังนี้ การกำหนดเขตของผังเมืองรวม
จะตองมีความชัดเจนโดยการอางอิงจากสภาพทางกายภาพตาง ๆ  ไดแก ถนน แมน้ำ คลอง ฯลฯ โดยตองแสดง
ขอมูลภูมิประเทศตาง ๆ  ไดแก ภูเขา แมน้ำ คลอง ฯลฯ เสนชั้นความสูง (Contour Line) ที่มีความเหมาะสม 
กับสภาพภูมิประเทศ และแสดงคาพิกัดแผนที่ระบบพิกัดภูมิศาสตรและระบบพิกัดยูทีเอ็ม 

 



   มาตรฐานการวางและจดัทำผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

ผ-๑๖ 

(๑๐) แผนผังกำหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจำแนกประเภท และรายการประกอบแผนผัง   
แผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภท แสดงเขตพื้นที่ที่กำหนด  

ใหเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทตาง ๆ ไดแก ท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม 
ซึ่งเปนการใชประโยชนที่ดินของภาคเอกชน โดยอาจมีการจำแนกการใชประโยชนที่ดินเปนประเภทยอยตาง ๆ  
ตามระดับการพัฒนาและบทบาททางเศรษฐกิจและสังคมของเมือง/ชุมชน เชน มหานครหรือเมืองหลักของภาค 
มีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยซึ่งจำแนกเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 
และที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ในขณะที่เมือง/ชุมชนขนาดเล็กมีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย
เฉพาะท่ีเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย เปนตน 
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ผ-๑๗ 

 

รายการประกอบแผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจำแนกประเภท 
ผังเมืองรวม................................................ 

 
การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนผังกำหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ ไดจำแนกประเภท 

ตามที่กำหนดไวในขอ .. คือ 

1. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ท่ีกำหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท....................... 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 

2. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ท่ีกำหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท....................... 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 

3. ที่ดินประเภท ........ ถึง ........ ท่ีกำหนดไวเปนสี…............... ใหเปนที่ดินประเภท........................ 

มีรายการดังตอไปนี้ 

(ระบุประเภทที่ดิน) ดานเหนือ จด…………………. 

   ดานตะวันออก จด…………………. 

   ดานใต จด…………………. 

   ดานตะวันตก จด…………………. 
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ผ-๑๘ 

 (๑๑) แผนผังแสดงที่โลงและรายการประกอบแผนผัง 
  แผนผังแสดงที ่โลง ตามนิยามในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562  
ที่กำหนดให “ที่โลง” หมายความวา บริเวณที่ดินอันไดระบุไวในผังเมืองรวมใหเปนที่วางเปนสวนใหญ  
และเพื่อใชตามวัตถุประสงคที่ระบุไว ดังนั้น แผนผังแสดงที่โลงของผังเมืองรวมจึงแสดงเขตพ้ืนท่ีที่เปนที่โลง
ประเภทตาง ๆ ไดแก ที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ที่โลงเพื่อการรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดลอมบริเวณริมแมน้ำและลำคลอง เปนตน 
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ผ-๑๙ 

 

รายการประกอบแผนผังแสดงที่โลง 
ผังเมืองรวม................................................ 

 

 การใชประโยชนที่โลงใหเปนไปตามแผนผังแสดงท่ีโลง ตามทีก่ำหนดไวในขอ .. คือ  

 1. ท่ีโลงประเภท .... (ตัวอักษรยอ) ใหเปนทีโ่ลงเพื่อ........................(ประเภทของท่ีโลง) ......................  

มีรายการดงัตอไปนี ้

  .... (ตัวอักษรยอ) - 1 ............................................  

  .... (ตัวอักษรยอ) - ๒ ............................................  

  .... (ตัวอักษรยอ) - ๓ ............................................  

 2. ท่ีโลงประเภท ....(ตัวอกัษรยอ)…. ใหเปนทีโ่ลงเพื่อ......................(ประเภทของท่ีโลง).......................  

มีรายการดงัตอไปนี ้

 .... (ตัวอักษรยอ) - 1  ดานเหนือ   จด.............................................. 

             ดานตะวันออก จด.............................................. 

             ดานใต  จด..............................................        

        ดานตะวนัตก จด.............................................. 

 .... (ตัวอักษรยอ) - 2   ดานเหนือ   จด.............................................. 

             ดานตะวันออก จด.............................................. 

             ดานใต  จด..............................................        

        ดานตะวนัตก จด.............................................. 
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ผ-๒๐ 

 (๑๒) แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสงและรายการประกอบแผนผัง 
   แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง โดยแสดงการเช ื ่อมตอโครงขาย   
การคมนาคมและการขนสงไว ด วย จะแสดงแนวและความกวางของเขตทางของถนนเดิมขยาย  
ถนนโครงการ และสายทางของโครงการขนสงมวลชนทางราง บริเวณที่กำหนดใหเปนที่ตั้งของโครงการ
กอสรางสถานีขนสงผูโดยสาร สถานีรวบรวมและกระจายสินคา ทาเรือ สนามบิน ฯลฯ ตามที่กำหนด  
ในผังเมืองรวม ทั ้งนี ้ โครงการการคมนาคมและการขนสงในแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม 
และการขนสงจะใชสีและสัญลักษณตาง ๆ แทนความกวางของเขตทางและประเภทที่ดินเพื่อการคมนาคม
และการขนสง 

 



   มาตรฐานการวางและจดัทำผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

 

ผ-๒๑ 

 
 

รายการประกอบแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง 
ผังเมืองรวม................................................ 

  
การใชประโยชนที่ดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงใหเปนไปตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคม

และการขนสง ตามที่กำหนดไวในขอ .. คือ 

1. ถนนตามแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนสง แบงออกเปน ... ขนาด คือ 
 (ก) ถนนแบบ ... ขนาดเขตทาง ... เมตร จำนวน ... สาย ดังนี ้
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
.........................................................................................................................................................................  
 (ข) ถนนแบบ ... ขนาดเขตทาง ... เมตร จำนวน ... สาย ดังนี ้
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
.........................................................................................................................................................................  
                    ถนนสาย ... เปนถนน................. ........................................................................................... 
......................................................................................................................................................................... 
...................................................................................................................................................................................  
 

2. ท่ีดินเพื่อการคมนาคมและการขนสงประเภท...... …(ตัวอักษรยอ)... มีจำนวน ... บริเวณ ดังนี้ 
   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

     ดานตะวันตก จด.............................................. 

   ...(ตวัอักษรยอ)… ดานเหนือ จด.............................................. 

     ดานตะวันออก จด.............................................. 

     ดานใต จด.............................................. 

       ดานตะวันตก  จด.............................................. 
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ผ-๒๒ 

 (๑๓) แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ      
และรายการประกอบแผนผัง 
   แผนผ ังแสดงโครงการก ิจการสาธารณ ูปโภค สาธารณ ูปการ และบร ิการสาธารณะ  
จะแสดงแนวโครงขาย ตำแหนงที่ตั ้ง และขนาดพื้นที่ของโครงการสาธารณูปโภค ไดแก ไฟฟา ประปา  
การระบายน้ำและปองกันน้ำทวม การรวบรวมและบำบัดน้ำเสีย การจัดเก็บและกำจัดขยะ ฯลฯ  
และตำแหนงที่ตั้งของโครงการสาธารณูปการและบริการสาธารณะ ไดแก สถานศึกษา สถานพยาบาล ศาสนสถาน 
การบริหารการปกครอง ฯลฯ ตามที่กำหนดในผังเมืองรวม  
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ผ-๒๓ 
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ผ-๒๔ 

 
รายการประกอบแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ 

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

การใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะใหเปนไป 
ตามแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตามท่ีกำหนดไวในขอ .. คือ 

ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตามแผนผังแสดงโครงการ
กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ มีรายการดังตอไปนี้ 

1. ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ประเภท ...(ตัวอักษรยอ)...  
มีจำนวน ... บริเวณ ดงันี้ 
(ประเภทของสาธารณูปโภค)............... มีรายการดังตอไปนี ้

.... (ตวัอักษรยอ) ดานเหนือ จด.............................................. 
  ดานตะวันออก จด.............................................. 
  ดานใต จด..............................................    
  ดานตะวันตก จด.............................................. 

2. ที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ประเภท ...(ตัวอักษรยอ)...  
มีจำนวน ... บริเวณ ดังนี้ 
(ประเภทของสาธารณูปโภค)............... มีรายการดังตอไปนี ้

.... (ตวัอักษรยอ) ดานเหนือ จด.............................................. 
 ดานตะวันออก จด.............................................. 
 ดานใต           จด.............................................. 
 ดานตะวันตก จด.............................................. 

๓.  ที่ดินเพื่อกิจการสาธารณูปการและบรกิารสาธารณะ แบงเปน ... บริเวณ ดังนี้ 
สก.-... ดานเหนือ จด.............................................. 

 ดานตะวันออก จด.............................................. 
 ดานใต จด.............................................. 
 ดานตะวันตก จด.............................................. 
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ผ-๒๕ 

 (๑๔) แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และรายการประกอบแผนผัง 

   แผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม จะแสดงเขตพื้นที่การสงวนรักษา
แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ไดแก ปาไม ปาพรุ ปาชายเลน เขตรักษาพันธุพืชและพันธุสัตว แรธาตุ 
ดินที่มีคุณคา ฯลฯ ในเขตผังเมืองรวม 
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รายการประกอบแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 
ผังเมืองรวม................................................ 

 
การใชประโยชนที่ดินใหเปนไปตามแผนผังแสดงแหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  

ตามที่กำหนดไวในขอ .. คือ 

1. แหลงทร ัพยากรธรรมชาติและสิ ่งแวดลอมประเภท ทน. ให เป นแหลงทร ัพยากรน้ำ  
โดยจำแนกเปนแหลงทรัพยากรน้ำ ดังตอไปนี้ 

(ก)  แหลงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ประเภท ทน. 1 - 1 ถึง ทน. 1 - .. ท่ีกำหนดไวเปน 
แมน้ำ คลอง หวย และรอง มีรายการดังตอไปนี้ 

ทน. 1 - 1  แมน้ำ ... 
ทน. 1 - 2  คลอง ... 
ทน. 1 - 3  หวย ... 
ทน. 1 - 4  รอง ... 

(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทน. 2 - 1 ถึง ทน. 2 - .. ที่กำหนดไวเปน 
เขื่อน อางเก็บน้ำ ทะเลสาบ หนอง และบึง มีรายการดังตอไปนี้ 

ทน. 2 - 1  เขื่อน ... 
ทน. 2 - 2  อางเกบ็น้ำ ... 
ทน. 2 – 3 ทะเลสาบ ... 
ทน. 2 - 4  หนอง ... 
ทน. 2 - 5  บึง ... 

2. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ ่งแวดลอม ประเภท ทป. ใหเปนแหลงทรัพยากรปาไม  
โดยจำแนกเปนแหลงทรัพยากรปาไม ดังตอไปน้ี 

(ก) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทป. 1 - 1 ถึง ทป. 1 - .. ที่กำหนดไวเปน 
ปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ วนอุทยาน เขตรักษาพันธุสัตวปา มีรายการดังตอไปนี้ 

ทป. 1 - 1  ปาสงวนแหงชาต ิ... 
ทป. 1 - 2  อุทยานแหงชาต ิ... 
ทป. 1 - 3  วนอุทยาน ... 
ทป. 1 - 4  เขตรักษาพันธุสัตวปา ... 

(ข) แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทป. 2 - 1 ถึง ทป. 2 - .. ท่ีกำหนดไวเปน 
ปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ปาชายเลนตามมติคณะรัฐมนตรี มีรายการดังตอไปนี้ 

ทป. 2 - 1  ปาไมถาวรตามมติคณะรฐัมนตรี ... 
(ค)  แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ทป. 3 - 1 ถึง ทป. 3 - .. ท่ีกำหนดไวเปน 

พ้ืนที่ชุมน้ำ พื้นที่ปาพร ุมรีายการดงัตอไปนี ้
ทป. 3 - 1  พ้ืนที่ชุมน้ำ ... 
ทป. 3 - 2  พ้ืนที่ปาพรุ ... 
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3. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทร. ใหเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ  

 โดยจำแนกเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ มีรายการดังตอไปนี้ 
แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ประเภท ทร. ที่กำหนดไวเปนแหลงทรัพยากรแรธาตุ     

จังหวัด... กรมทรัพยากรธรณี กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม พ.ศ. .... 
ทร. 1 - 1  แรดีบุก ... 
ทร. 1 - 2  หินปูน ...  

4. แหลงทรัพยากรธรรมชาติและสิ ่งแวดลอม ประเภท ทด. ที่ใหเปนแหลงทรัพยากรดิน 
 โดยจำแนกเปนแหลงทรัพยากรดิน มีรายการดังตอไปนี้ 

ทด. 1 - 1   ดินท่ีมีคุณคาเหมาะแกการปลูก........... ตามประกาศกรมทรัพยสินทางปญญา 
การข้ึนทะเบียนสิ่งบงชี้ทางภูมิศาสตร... 

ทด. 1 - 2 ดินทีม่ีคุณคาเหมาะแกการปลูก...........  
 ดานเหนือ   จด... 
 ดานตะวันออก   จด... 
 ดานใต    จด... 

 ดานตะวันตก   จด 
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 (๑๕) แผนผังแสดงผังนํ้า และรายการประกอบแผนผัง 
 แผนผังแสดงผังน้ํา ตามนิยามในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ท่ีกําหนดให  
“ผังน้ํา” หมายความวา ผังน้ําตามกฎหมายวาดวยทรัพยากรน้ํา หรือผังแสดงเขตการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนที่น้ําหลาก 
ดังนั้น แผนผังแสดงผังน้ําของผังเมืองรวมจึงแสดงเขตการพัฒนาแหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลาก ประกอบดวย 
พ้ืนที่แหลงเก็บกักน้ํา ไดแก อางเก็บน้ํา และแหลงน้ําตาง ๆ ท่ีสรางขึ้น และพ้ืนที่น้ําหลาก ไดแกพื้นที่เส่ียงน้ําทวม
ที่คาบอุบัติ 10 ป 25 ป 100 ป ซึ่งเปนพ้ืนที่ทางนํ้าหลากและพ้ืนที่น้ําหลากถึง รวมทั้ง พ้ืนที่น้ํานองที่กําหนดไว
เพ่ือรองรับปริมาณน้ําหลากและใชเปนที่ชะลอน้ํา โดยมีการควบคุมการไหลเขาออกของพ้ืนที ่ตลอดจนการพัฒนา
แหลงน้ําและพ้ืนท่ีน้ําหลากเพ่ือสงเสริมและพัฒนาโครงขายระบบทางนํ้า เพ่ือการระบายน้ํา การปองกันน้ําทวม
และบรรเทาอุทกภัยที่เหมาะสมกับพ้ืนท่ี 

 
    หมายเหตุ :  1. ที่ดินเพือ่การพัฒนาแหลงน้ําและพื้นที่น้ําหลาก ในตัวอยางแผนผังฯ ฉบบันี้ไดกําหนดข้ึนเพื่อเปนตัวอยางประกอบการจัดทําแผนผังแสดงผังน้ําเทานั้น  
              2. การจัดวางตําแหนงของเครือ่งหมายและสัญลักษณใหพิจารณาตามความเหมาะสมได 
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รายการประกอบแผนผังแสดงผังน้ำ 

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

การใชประโยชนที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลากตามแผนผังแสดงผังน้ำ  
ตามที่กำหนดไวใน ขอ .. คือ 

(1) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก ประเภท คป. จำนวน ... สาย ดังนี้ 
 คป.   ...(ชื่อทางน้ำ)... 

(๒) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก ประเภท รน. จำนวน ... บริเวณ ดังนี้ 
 รน.     ดานเหนือ  ............................................ 
   ดานตะวันออก  ............................................ 

   ดานใต   ............................................ 
   ดานตะวันตก  ............................................ 

(3) ที่ดินเพื่อการพัฒนาแหลงน้ำและพื้นที่น้ำหลาก ประเภท พน. จำนวน ... บริเวณ ดังนี้ 
พน.     ดานเหนือ  ............................................ 
  ดานตะวันออก  ............................................ 
  ดานใต   ............................................ 
  ดานตะวันตก  ............................................ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก  
ภาคผนวก ค  

ประกาศคณะกรรมการผังเมือง  
เรื่อง การวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 

วันที่ 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2566  
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ภาคผนวก ค 
ประกาศคณะกรรมการผังเมือง 

เรื่อง การวางและจัดทำผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 
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