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“ผังเมืองเฉพาะ” หมายความว่า แผนผังและโครงการด าเนินการ 

เพ่ือพัฒนาหรือด ารงรักษาบริเวณเฉพาะแห่งหรือกิจการที่เกี่ยวข้องในเมือง  
บริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท เพ่ือประโยชน์ในการสร้างเมืองใหม่  

การพัฒนาเมือง การอนุรักษ์เมือง หรือการฟ้ืนฟูเมือง 
 

 
 เนื่องจาก พระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่ (พ.ศ. ๒๕๖๒) ได้ประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๖๒ และมีผลบังคับใช้ในปัจจุบัน      
ซึ่งเนื้อหาทางกฎหมายของผังเมืองเฉพาะมีรายละเอียดแตกต่างไปจากเดิม ทั้งในเรื่อง
องค์ประกอบของผังเมืองเฉพาะที่ต้องด าเนินการจัดท า และผู้มีอ านาจในการวางและ
จัดท าผังเมืองเฉพาะ รวมทั้งขั้นตอนของผังเมืองเฉพาะ ซึ่งได้มีการปรับปรุงแก้ไขให้มี
ความสะดวกคล่องตัว สอดคล้องกับความต้องการประชาชนและเกิดประโยชน์ต่อ
ส่วนรวมมากขึ้น  

 กองผังเมืองเฉพาะ กรมโยธาธิการและผังเมือง จึงได้จัดท าเอกสารเล่มนี้ขึ้น 
โดยมีวัตถุประสงค์ เพื่อสร้างความรู้และเข้าใจเกี่ยวกับการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 
เป็นเครื่องมือช่วยในการประชาสัมพันธ์และสื่อสารกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องให้ เกิด 
ความเข้าใจตรงกัน รวมทั้งกระตุ้นให้ท้องถิ่นมีความสนใจและเห็นความส าคัญของ    
การวางผังเมืองเฉพาะ 

 คณะผู้จัดท าหวังเป็นอย่างยิ่งว่า เอกสารฉบับนี้จะเกิดประโยชน์ต่อบุคคลากร
ในองค์กรและหน่วยงานท้องถิ่นที่เกี่ยวข้องในการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะต่อไป  

 
กองผงัเมอืงเฉพาะ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทย 

ค าน า 



 
 
  

 
 

  

สารบญั 

๑  ความรู้เบื้องต้นงานผังเมืองประเทศไทย 

หน้า 

๒  ผังเมืองเฉพาะมีลักษณะอย่างไร ? 

๓  พื้นที่ใดควรวางผังเมืองเฉพาะ ? 

๔  แนวคิดการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 

๕   
      ๖  ขั้นตอนการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 

๗  องค์ประกอบของผังเมืองเฉพาะ 

พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ กับ ผังเมืองเฉพาะ      
  

๑ - ๓      

๔ - ๕      

๖ - ๘      

๙ - ๒๓      

๒๔ - ๓๓      

๓๔ - ๔๒     

๔๓ - ๔๙    



ความรู้เบื้องต้นงานผังเมืองประเทศไทย 
 
 

 การวางและจัดท าผังเมือง เป็นเครื่องมือในการพัฒนาประเทศในเชิงพื้นที่ 
ช้ีน าให้การด าเนินงานพัฒนาในทุกระดับและทุกภาคส่วนให้สอดคล้องกัน ตอบสนอง
กับนโยบายภาครัฐ ยุทธศาสตร์ชาติ หากประเทศไทยได้รับการวางผังเมืองในทุกระดับ
อย่างดีแล้ว จะท าให้เกิดการขับเคลื่อนการพัฒนาประเทศอย่างมีประสิทธิภาพและ
รวดเร็ว ส่งผลดีทั้งทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ท าให้ประเทศเกิดความเจริญ
และพัฒนาแบบยั่งยืน 

เพื่อให้เกิดการวางและจัดท าผังเมือง และการใช้ประโยชน์พื้นที่และที่ดิน    
ในทุกระดับเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ เป็นประโยชน์ทางด้านเศรษฐกิจ สังคม 
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม รวมทั้งประโยชน์แก่สาธารณะ จึงมีการตรา
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ ขึ้น และเนื่องจากการวางและจัดท าผังเมือง
ตาม พ.ร.บ. น้ัน มีขั้นตอนหรือเหตุผลและความจ าเป็นบางประการในการจ ากัดสิทธิ
เสรีภาพของบุคคล ดังนั้นการวางและจัดท าผังเมืองในประเทศไทยทุกระดับจะมี     
การก าหนดขั้นตอนการด าเนินงานหลักไว้ใน พ.ร.บ. ซึ่งเน้นขั้นตอนการมีส่วนร่วมและ
รับฟังข้อคิดเห็นจากประชาชนเป็นส าคัญ ควบคู่กับการพัฒนาตามกรอบนโยบาย
ระดับประเทศ โดยภาพรวมการวางและจัดท าผังเมืองมีวัตถุประสงค์หลัก คือ  

(๑) วางและจัดท าผังเมืองในแต่ละระดับให้สอดคล้องกัน 
(๒) วางกรอบและนโยบายการพัฒนาเมือง บริเวณที่เกี่ยวข้อง และ

ชนบทอย่างสมดุลและยั่งยืน 
(๓) วางกรอบและนโยบายด้านการพัฒนา และการอนุรักษ์

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
(๔) วางกรอบในการอนุรักษ์และรักษาคุณค่าทางศิลปวัฒนธรรม 
(๕) วางแนวทางเพื่อให้หน่วยงานของรัฐน าไปใช้ในการก าหนด

นโยบายและโครงการพัฒนาภายใต้หน้าที่และอ านาจของตนให้สอดคล้องกับ
ผังเมืองแต่ละระดับ 

(๖) แก้ไขปัญหาผลกระทบจากการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ไม่สอดคล้อง
กันให้มีการใช้ประโยชน์อย่างมีประสิทธิภาพ อันจะเป็นการป้องกัน แก้ไข 
หรือบรรเทาภัยพิบัติที่อาจเกิดขึ้น  

๑ 

๑  



 การแบ่งระดับงานผังเมืองตาม พ.ร.บ. การผังเมือง 

การวางและจัดท าผังเมืองในประเทศไทยมีหลายระดับ เพื่อให้ประชาชน
เข้าใจผังเมืองได้ง่ายขึ้น พ.ร.บ.การผังเมือง จึงแบ่งงานผังเมืองเป็น ๒ หมวด หรือ
ลักษณะงานวางผัง คือ ๑) ผังนโยบายการใช้ประโยชน์พื้นที่ และ ๒) ผังก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน แล้วจึงแยกประเภทผังและอธิบายเนื้อหาของผังแต่ละประเภทให้เกิด
ความเข้าใจ ท้ังนี้ ผังนโยบายการใช้ประโยชน์พื้นที่ เป็นผังที่มีเนื้อหาในการก าหนด  
การใช้พื้นที่ตามกรอบนโยบายและยุทธศาสตร์การพัฒนาประเทศ ท าให้เห็นชัดเจนว่า
ประเทศไทยมุ่งเน้นการพัฒนาพื้นที่บริเวณภาคไหน จังหวัดไหน บทบาทเป็นอย่างไร  
ซึ่งจะมีการก าหนดหรือควบคุมการพัฒนาบางประเด็นอย่างกว้างๆ ครอบคลุมพื้นที่
กว้างๆ เนื่องจากต้องการให้เกิดผลพัฒนาพ้ืนท่ีในบริเวณกว้าง ส่งผลในเชิงภาพรวมของ
ประเทศ  ในขณะที่ผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินจะระบุลงพื้นที่ใดๆ ท่ีมีขอบเขต
ชัดเจน มุ่งเป้าให้เกิดการพัฒนาในพ้ืนที่ตรงบริเวณจุดใดจุดหนึ่ง ให้เกิดผลต่อประชาชน
ในพื้นที่โดยตรง ประเภทผังในแต่ละหมวดแบ่งได้ดังนี้ 

๑) ผังนโยบายการใช้ประโยชน์พื้นที่ 
           คือ การก าหนดกรอบนโยบายและยุทธศาสตร์ของการพัฒนา

ประเทศในด้านการใช้พื้นที่ เพื่อให้หน่วยงานของรัฐใช้เป็นกรอบด าเนินการ 
แบ่งเป็น ๓ ประเภท คือ 

๑.๑) ผังนโยบายระดับประเทศ 
๑.๒) ผังนโยบายระดับภาค 
๑.๓) ผังนโยบายระดับจังหวัด 

๒) ผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
คือ การก าหนดกรอบแนวทางและแผนงานการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน

พื้นที่หนึ่งพื้นที่ใด เพื่อการพัฒนาเมืองและการด ารงรักษาเมือง บริเวณที่เกี่ยวข้อง
และชนบท แบ่งเป็น ๒ ประเภท คือ  

  ๒.๑) ผังเมืองรวม 
๒.๒) ผังเมืองเฉพาะ 

 

๒  



 
รูปภาพที่ ๑-๑ แสดงการแบ่งประเภทของผังเมือง 

(ตาม พ.ร.บ. ผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ มาตรา ๘)  

  

๓  



ผังเมืองเฉพาะมลีักษณะอย่างไร ?  
 
 

ผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ มุ่งเน้นในก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เช่นเดียวกัน ผังเมืองทั้งสองชนิดต่างก็ต้องมีความสอดคล้องและอยู่ในกรอบของ
เป้าหมายเพื่อการผังเมืองอย่างเดียวกัน แต่มีขนาดพื้นที่วางผังและความละเอียดของ
องค์ประกอบบางอย่างที่แตกต่างกันเท่านั้น ผังเมืองเฉพาะจะคัดเลือกพื้นที่บริเวณหนึ่ง
ในผังเมืองรวม น ามาวางผังต่อยอด   

ผังเมืองรวมมีลักษณะเปรียบเสมือนร่มใหญ่ที่ก าหนดทิศทางการพัฒนา
ครอบคลุมพื้นท่ีเมืองและพื้นที่รองรับการพัฒนาเมืองท้ังหมด เช่น การใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ประเภทต่างๆ แนวเส้นทางคมนาคมขนส่ง ที่ตั้งสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และ
สถาบันต่างๆ อย่างกว้างๆ จุดที่ตั้งของสถานที่ ต่างๆ ตลอดจนแนวหรือขนาดเส้นทาง 
หรือบริเวณที่ดินที่ปรากฏในแผนผังจะแสดงให้เห็นโดยประมาณ ส าหรับผังเมืองเฉพาะ        
มีลักษณะเป็นร่มคันเล็กท่ีครอบคลุมเฉพาะบางพื้นทีข่องเมืองที่ต้องการพัฒนา ปรับปรุง 
ฟื้นฟู หรือ สงวนรักษา ในแผนผังเมืองเฉพาะจึงจะมีการแสดงต าแหน่งโครงการทีม่พีกิดั
ก่อสร้างชัดเจนว่า จะท าอะไร-ที่ไหน-อย่างไร  รวมทั้งมีรายการพัฒนาต่างๆ อย่าง
ละเอียดถูกต้องตามมาตราส่วน ซึ่งสามารถวัดและก าหนดพื้นที่หรือแปลงที่จะต้อง
เวนคืน หรือกันเขต แนวเขตก่อสร้างได้อย่างถูกต้องแม่นย า นอกจากนี้การจัดท า      
ผังเมืองเฉพาะสามารถเจาะลึกลงในรายละเอียดเฉพาะจุด หรือเฉพาะบริเวณตาม
เป้าหมายที่ผังเมืองรวมก าหนดไว้ได้ เช่น ระบุไว้ให้มีการพัฒนาพื้นที่รอบนอกเมืองให้
เป็นย่านชุมชนพักอาศัยใหม่หรือย่านธุรกิจการค้ารูปแบบใหม่ เป็นต้น ท าให้รัฐสามารถ
ก าหนดขั้นตอนการด าเนินการต่างๆ ที่จ าเป็น รวมทั้งประมาณการด้านงบประมาณ   
เพื่อการก่อสร้างโครงสร้างพื้นฐาน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และโครงการพัฒนา
อื่นๆ ที่มีความจ าเป็น ทั้งนี้ การด าเนินโครงการพัฒนาตามผังเมืองเฉพาะอาจจะต้องมี
การเปลี่ยนแปลงในกรรมสิทธิ์ที่ดิน ตลอดจนอสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นจากเจ้าของที่ดิน 
เพื่อให้ได้มีการก่อสร้างพัฒนาตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองเฉพาะ โดยกรณีที่จะต้องมี
การเปลี่ยนแปลงในกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ เวนคืนหรือขอที่ดินจากหน่วยงานอื่น 
การใช้บงัคับผังเมืองเฉพาะจะต้องประกาศเป็นพระราชบัญญัติ  
  

๒ 

๔  



 
รูปภาพที่ ๒-๑ ภาพแสดงขอบเขตพื้นท่ีวางผังเมืองเฉพาะโดยเลือกเฉพาะบริเวณส าคัญ 

หรือย่านพัฒนาส าคัญตามเป้าหมายที่ผังเมืองรวมก าหนดมาด าเนินการต่อไป 

 
รูปภาพที่ ๒-๒ ภาพเปรียบเทียบการแบ่งพื้นที ่เพื่อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

 ผังเมืองเฉพาะจะแบ่งพื้นที่เป็นบริเวณย่อยๆ กว่าผังเมืองรวม แต่อยู่ในกรอบ
ที่ผังเมืองรวมก าหนดไว้ เช่น ในผังเมืองรวมได้ก าหนดการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
(สีแดง) บริเวณหนึ่ง เมื่อน ามาด าเนินการวางผังในระดับผังเมืองเฉพาะ บริเวณนั้นจะถกู
แบ่งเป็นบริเวณย่อยๆ เพื่อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยละเอียดอีกช้ันหนึ่ง เพื่อให้
เกิดการใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีให้มีประสิทธิภาพสูงสุดเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่     

  

๕  



พื้นที่ใดควรวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 
 

 การพิจารณาพื้นที่ใดควรด าเนินการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ มีหลักการ
พิจารณาเบื้องต้นจากเป้าหมาย ๓ หมวด คือ การอนุรักษ์ การปรับปรุงฟื้นฟู และ    
การพัฒนา ซึ่งสามารถสรุปและประมวลลักษณะเด่นของพื้นที่ควรด าเนินการวางและ
จัดท าผังเมืองเฉพาะ ได้ดังนี้   
 ๑) พื้นที่ชุมชน/เมืองที่ต้องการพัฒนาหรือปรับเปลี่ยนตามบทบาทหรือ
ศักยภาพพื้นที่ซึ่งเปลี่ยนไป อาจมีแนวโน้มการพัฒนาจากการเติบโตของเมือง ปัจจัย
ด้านเศรษฐกิจ การค้า-การลงทุน จึงต้องด าเนินการพัฒนาด้านสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการรองรับ 
 ๒) บริเวณพื้นที่ถูกทิ้งร้างเสื่อมโทรม จนเกิดปัญหาแก่เมือง และต้องการ
น ามาใช้ประโยชน์ให้เหมาะสมกับมูลค่าที่ดิน ลดปัญหาทางด้านสังคม โดยการน ามาใช้
เพื่อกิจการสาธารณประโยชน์ และท าให้เมืองมีสภาพแวดล้อมท่ีดี เป็นระเบียบสวยงาม 
เพิ่มมาตรฐานชีวิตและความเป็นอยู่ที่ดีของประชาชน 
 ๓) บริเวณหรือพ้ืนท่ีส าคัญ ซึ่งประชาชนต้องการสงวนรักษา ปกป้องคุ้มครอง 
 ๔) พื้นที่ของชุมชน/เมือง ซึ่งได้รับความเสียหายจากภัยธรรมชาติหรือภัยอื่นๆ   
 ๕) บริเวณพื้นที่  ซึ่งมีความต้องการพัฒนาอย่างสูงจากนโยบายรัฐ เพื่อ
สาธารณประโยชน์ หรือ เพื่อการขับเคลื่อนตามนโยบายประเทศ 

 หลักส าคัญในการพิจารณา คือ ต้องวิเคราะห์ความส าคัญหรือความเร่งด่วน
ของพื้นทีก่ับแนวโน้มและความรวดเร็วในการเปลี่ยนแปลงของพื้นท่ี นโยบายที่ส่งผลต่อ
พื้นทีแ่ละบทบาทพื้นทีใ่นอนาคต ลักษณะทางกายภาพปัจจุบันของพื้นที่ (ศักยภาพและ
ปัญหา) ประกอบกัน แล้วจึงก าหนดสามารถก าหนดขอบเขตพื้นท่ีวางผังเมืองเฉพาะได้ 

 
  

๓ 

๖  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ ๓ - ๑ การพิจารณาพื้นที่ด าเนินการจากนโยบายรัฐ  
ความเร่งด่วนท่ีส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงบทบาทพ้ืนท่ีในอนาคต 

 

๗  



 

 
รูปภาพที่ ๓ – ๒ การพิจารณาพืน้ท่ีวางผังเมืองเฉพาะจากผังเมืองระดับอื่นๆ   

 
รูปภาพที่ ๓ – ๓ ภาพตัวอย่างพื้นที่ด าเนินการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ   

  

๘  



แนวคิดการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 
 
 การก าหนดขอบเขตพื้นที่วางผังเมืองเฉพาะ 

ผังเมืองเฉพาะจะมีความเกี่ยวข้องโดยตรงกับพื้นที่ภายใต้กรรมสิทธิ์ของ
ประชาชนเป็นจ านวนมากในกรณีที่ต้องมีการเวนคืนที่ดินพัฒนาเพื่อสาธารณะ
ประโยชน์ โดยการออกเป็นพระราชบัญญัติ จึงมีความจ าเป็นที่รัฐจะต้องด าเนินการ 
เพื่อประสานการพัฒนาและผลประโยชน์ร่วมกัน ทั้งนี้ การวางผังเมืองเฉพาะจะก าหนด
แนวทางและวิธีการพัฒนาอย่างเหมาะสมตามความจ าเป็นทางด้านเศรษฐกิจ สังคม 
และสภาพแวดล้อม รวมทั้งศักยภาพของพื้นที่ส าหรับท้องทีน่ั้นๆ  

ผังเมืองเฉพาะจะเป็นผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินการก าหนดกรอบ
แนวทางและแผนงานการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพ้ืนที่หนึ่งพื้นท่ีใด เพื่อการพัฒนาเมืองใน
อนาคตตามเป้าหมายการพัฒนาตามปีที่ก าหนดไว้ และการด ารงรักษาเมือง บริเวณ    
ที่เกี่ยวข้อง และชนบท ซึ่งมีการแบ่งพื้นที่เป็นบริเวณย่อยๆ และมีความละเอียดของ
ข้อก าหนดที่มากกว่าผังเมืองรวม รวมทั้งมีโครงการพัฒนาที่อุปกรณ์และพื้นที่          
เพื่อสาธารณะประโยชน์ตามบทบาทและนโยบายการพัฒนาของพื้นที่บริเวณนั้นๆ ที่
สอดคล้องกับผังเมืองในระดับอื่นๆ ท่ีได้ก าหนดแนวทางไว้ให้ 

 การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่  
 ปัจจัยหลักในการก าหนดขอบเขตพื้นที่ เพื่อการวางและจัดท า     
ผังเมืองเฉพาะ ทั้งขอบเขตพื้นท่ีส ารวจและขอบเขตพื้นท่ีวางผัง ประกอบด้วย  
๔ ประเด็นหลัก คือ 

 ๑) ความเป็นเอกภาพในการวางแผนและการพัฒนา 
 ๒) ครอบคลุมเขตพื้นที่ชุมชนและบริเวณที่เกี่ยวข้อง (หรือพื้นที่มี
แนวโน้มขยายตัวของเมืองเดิม) 
 ๓) คลอบคลุมพื้นที่ต้องการพัฒนา แก้ไขปรับปรุง ป้องกันผลกระทบ
ต่อสภาพแวดล้อมและระบบนิเวศน์ หรือครอบคลุมพื้นที่เป้าหมายในการวาง
ผังเมืองเฉพาะ 
 ๔) ต้องมีความเหมาะสมกับจ านวนประชากร การลงทุนโครงสร้าง
พื้นฐาน และไม่ก่อให้เกิดข้อจ ากัดในการพัฒนา 

  

๔ 

๙  



 ทั้งนี้ การก าหนดขอบเขตพื้นที่ที่เหมาะสม เพื่อการวางและจัดท า
ผังเมืองเฉพาะ คือ  ๒ – ๔ ตารางกิโลเมตร โดยขอบเขตพื้นที่ส ารวจควร
ครอบคลุมพื้นท่ีไม่เกิน ๑๐ ตารางกิโลเมตร  

 
รูปภาพที่ ๔ - ๑ ตัวอย่างขอบเขตพื้นท่ีศึกษาเบื้องต้น เพื่อส ารวจ วิเคราะห ์

และก าหนดขอบเขตพื้นที่วางผังเมอืงเฉพาะ   

๑๐  



 กรอบแนวคิดและหลักการวางผัง 
 หลักการพื้นฐานของการวางผังเมือง คือ การวางทิศทางการพัฒนาพื้นที่ 
มุ่งเน้นให้เกิดการพัฒนาให้เมืองหรือชุมชนมีความน่าอยู่ สร้างความสมดุลของความเจริญ
ด้านกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม ควบคู่กัน 
 ในการวางกรอบแนวคิดหรือทิศทางการพัฒนาพื้นที่วางผังเมืองเฉพาะ 
จ าเป็นต้องมีการก าหนดวิสัยทัศน์ จุดมุ่งหมาย วัตถุประสงค์ และเป้าหมายของพื้นที่  
ซึ่งด าเนินการวางผังให้ชัดเจน เพื่อให้เกิดจุดยืนในการวางผัง จัดท าแผนงานโครงการ 
ในพื้นที่วาง ผังเมืองเฉพาะมีความสอดคล้องและสามารถเกิดการพัฒนาในอนาคตไป 
ในทิศทางที่ต้องการ 
 ดังนั้น ก่อนการวางผังในพื้นที่ใดๆ จึงต้องมีการวิเคราะห์ข้อมูลและมี
การศึกษา เพื่อก าหนดวิสัยทัศน์ จุดมุ่งหมาย วัตถุประสงค์ และเป้าหมายของผัง
เบื้องต้นก่อน แล้วจึงน าไปรับฟังความคิดเห็น เพื่อปรับแก้ให้สอดคล้องกับความต้องการ
ประชาชนในพื้นที่ โดยกรอบแนวคิดหลักในการวางผังพื้นที่ใดๆ มีพื้นฐานความคิด    
เพื่อต้องการแก้ไขปัญหาเมืองหรือชุมชนและการวางผังตามหลักการผังเมือง ซึ่งมุ่งเน้น          
๔ ประการ คือ  
 ๑) การจัดการพื้นท่ีให้เกิด ความสะดวกสบาย  
 ๒) ชุมชนมีความปลอดภัย ป้องกันภัยพิบัติได้  
 ๓) พื้นที่เกิดความสวยงามและเป็นระเบียบ  
 ๔) ค านึงถึงสภาพแวดล้อมและทรัพยากรที่มีคุณค่าในพื้นที่ ให้คงมีอัตลักษณ์ 

 
รูปภาพที่ ๔ – ๒ แสดงหลักการวางผังเมือง เพื่อพัฒนาเมืองอย่างสมดุล 

๑๑  



 
รูปภาพที่ ๔ – ๓ ตัวอย่างแนวทางวางผังเมืองเฉพาะเบื้องต้นส าหรบัพ้ืนท่ีชุมชนเก่า

ควรค่าแก่การอนรุักษ์ (ชุมชนท่าศาลา อ าเภอท่าศาลา  จังหวัดนครศรีธรรมราช) 

 
รูปภาพที่ ๔ – ๔ ตัวอย่างแสดงการเลือกพื้นที่วางผังเมืองเฉพาะระดับย่าน 

ต่อเนื่องจากผังเมืองรวมมีความหลากหลาย จากความต้องการแก้ไขปัญหาเมือง  
การอนุรักษ์และการส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชน 

๑๒  



 
 เมื่อสามารถก าหนดจุดยืนหรือบทบาทในอนาคตของพื้นที่ ซึ่งต้องการ
ด าเนินการวางผังได้อย่างชัดเจนแล้วว่า จะไปในทิศทางใด ระหว่างส่งเสริมให้เกิด    
การพัฒนาหรือการควบคุมจัดการพื้นที่ เพื่อให้เกิดการสงวนและอนุรักษ์ จึงด าเนิน   
การวางผังแนวคิด (conceptual plan /schematic design) และผังเมืองเฉพาะ
เบื้องต้น ( Preliminary plan )  ตามล าดับ แล้วจึงน าไปรับฟังความคิดเห็นกับ
ผู้เกี่ยวข้อง เพื่อปรับปรุงและจัดท าร่างผังเมืองเฉพาะ (Draft specific plan) และน า
ร่างผังเมืองเฉพาะไปประชุมรับฟังความคิดเห็นของประชาชน และจัดท าแผนโครงการ
พัฒนา รวมทั้งจัดท ามาตรการเพิ่มเติมอื่นๆ เพื่อให้เกิดการพัฒนาในอนาคตตามผัง
ก าหนดไว้ ต่อไป  
 ทั้งนี้อาจกล่าวได้ว่า หลักการวางผังพื้นที่เฉพาะหรือผังเมืองเฉพาะจะ
ประกอบด้วย ๒ ส่วนหลัก คือ ๑) ผังต่างๆ ๒) โครงการหรือมาตรการที่สนับสนุน      
ผังต่างๆ โดยทั้ง ๒ ส่วนนี้ จะเป็นสิ่งที่ท าให้พื้นที่วางผังนั้นๆ มีบทบาทในอนาคตตามที่
ได้ก าหนดไว้โดยโครงการและมาตรการต่างๆ ซึ่งจ าแนกเป็น ๓ หมวด คือ  

 หมวดที่ ๑ โครงการพัฒนาและมาตรการ เพื่อส่งเสริมให้พื้นท่ีเมือง
พัฒนาตามบทบาทและศักยภาพของจังหวัด เช่น เสริมสร้างเศรษฐกิจของ
ย่านเศรษฐกิจส าคัญของเมือง ส่งเสริมพื้นที่เศรษฐกิจชายแดน ส่งเสริม
ศักยภาพเมืองเก่าเป็นแหล่งท่องเที่ยวสร้างรายได้ให้ประชาชน เป็นต้น   
 หมวดที่ ๒ โครงการและมาตรการ เพื่อแก้ไขปัญหาของเมือง 
ปัญหาซ้ าซากและปัญหาที่ขัดขวางการพัฒนาพ้ืนท่ีให้เติบโตตามบทบาท  
 หมวดที่ ๓ โครงการและมาตรการ เพื่อการเตรียมความพร้อมของ
พื้นที่ รองรับการขยายตัวและปัญหาที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต เป็นงานพัฒนา
เชิงรุก ท่ีอาจส่งผลต่อรายได้และความเป็นอยู่ของประชาชนในพ้ืนท่ี 

 ทั้งนี้ ในการวางผังพื้นที่เฉพาะหรือผังเมืองเฉพาะต้องไม่ลืมว่า ผังทุกระดับ    
มีความสอดคล้องกันและมุ่งเน้นให้เกิดการช้ีน าการพัฒนาไปในทิศทางเดียวกัน แผนผัง
มาตรการและโครงการในระดับผังเมืองเฉพาะ ต้องมีพื้นที่เป้าหมายชัดเจนและส่งเสริม
ให้เกิดผลในรูปธรรม 

นอกจากนี้ ควรน าหลักการ “เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา” ตามแนวพระราชด าริ 
พระบาทสมเด็จพระมหาภูมิพลอดุลยเดชมหาราช บรมนาถบพิตร (รัชกาลที่ ๙) เป็น
หลักพ้ืนฐานของการเริ่มต้นวางแผนด าเนินการ เพื่อให้เกิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน 
  

๑๓  



 

 
รูปภาพที่ ๔ – ๕ ผังเมืองเฉพาะสง่เสริมในการอนุรักษ์และพัฒนาพื้นที่ควบคู่กัน 

 
รูปภาพที่ ๔ – ๖ เครื่องมือหรือมาตรการของผังเมืองเฉพาะเพื่อการควบคุม- ส่งเสรมิ 

  

๑๔  



 ตัวอย่าง การวางผังแนวคิดและก าหนดจุดยืนในการพัฒนา เพื่อวางผังพื้นที่
เฉพาะในอ าเภอเมืองเชียงราย จะส่งเสริมการพัฒนาเป็นเมืองศูนย์กลางเศรษฐกิจเพียง
อย่างเดียวไม่ได้ ต้องค านึงมิติของการอนุรักษ์พื้นที่ส าคัญทางประวัติศาสตร์หรือเมือง
เก่าไว้ด้วย กล่าวคือ ในการวางผังพื้นที่เฉพาะบริเวณเมืองเชียงราย ต้องมีทั้งงานเชิง
ควบคุมและงานเชิงพัฒนาควบคู่กัน โดยมีประเด็นหลัก ๕ ข้อ ส าหรับการพัฒนาเมือง
ในกรณีที่เป็นเมืองศูนย์กลางของภาคและมีความส าคัญทางประวัติศาสตร์ คือ  

๑. การพัฒนาเมืองท่ีดีจ าเป็นต้องรู้ประวัติศาสตร์/กายภาพ ประวัติ
ความเป็นมาของเมือง เพื่อพัฒนาให้สอดคล้องกับอัตลักษณ์และยุคสมัยของ
เมืองและช่วยสงวนรักษาพื้นท่ีประวัติศาสตร์ส าคัญ โบราณสถานหรือบอกเล่า
เรื่องราวของเมือง 

๒. การจัดย่าน (Zoning) การพัฒนาพื้นที่อย่างเป็นระบบ ซึ่งต้อง
ตอบสนองบทบาทเมืองที่วางไว้ เช่น เมืองเก่าท่องเที่ยวต้องพิจารณาย่าน    
ที่พักและแหล่งท่องเที่ยว โดยกิจกรรมการท่องเที่ยวต้องไม่ท าลายอัตลักษณ์
ของเมืองเก่า  

๓. โครงการพัฒนาเมืองควรสอดคล้องกับความต้องการประชาชน 
และช่วยแก้ไขปัญหาเมือง เพื่อการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน 

๔. การพัฒนาเมืองต้องค านึงถึงการเป็นเมืองยืดหยุ่น (Resilient 
City) รองรับการเปลี่ยนแปลงสภาวะอากาศของโลก เนื่องจากกระทบต่อ
ความปลอดภัยของเมือง/ประชาชน  

๕. ในระหว่างขั้นตอนการท างานหากกระทบต่อกิจวัตรประจ าวัน
ของประชาชน หรือการค้าขายของประชาชน เช่น ขั้นตอนการก่อสร้าง
โครงการพัฒนาตามผัง หากมีการขุดดินกระทบต่อทางเข้าออกบ้านของ
ประชาชน หรือทางเข้าร้าน ควรช้ีแจงในขั้นตอนรับฟังความคิดเห็น และเมื่อ
จะเริ่มก่อสร้างจะต้องมีการแจ้งก าหนดการล่วงหน้าให้ประชาชนและ
หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องได้รับทราบและหาวิธีบรรเทาผลกระทบ เป็นต้น 

 

๑๕  



 
รูปภาพที่ ๔ – ๗ ตัวอย่างแนวคิดวางผัง พร้อมโครงการและมาตรการควบคู่ก่อนวางผัง 

 
 รูปภาพที่ ๔ – ๘ ตัวอย่างการวิเคราะห์และวางผังแนวคิด  

๑๖  



  การก าหนดแนวทางและมาตรการส่งเสริม-ควบคุม 
 จากท่ีกล่าวไว้ข้างต้น ผังเมืองเฉพาะมีเป้าหมายและวัตถุประสงค์ที่จะควบคุม
และก าหนดแนวทางในการใช้ประโยชน์ท่ีดินหรือการพัฒนาของที่ดิน ซึ่งสะท้อนออกมา
เป็นลักษณะการพัฒนาทางด้านกายภาพของเมืองและย่านต่างๆ ของเมือง ให้เหมาะสม
กับศักยภาพ บทบาทของพื้นที่ชุมชนแต่ละบริเวณที่มีความแตกต่างกันไป โดยมี
ข้อก าหนด เป็นเครื่องมือในการควบคุมหรือผลักดันให้เกิดการก่อสร้าง พัฒนาในพื้นที่
ให้เหมาะสมของพื้นที่นั้นๆ การจัดท าผังเมืองเฉพาะจึงมีข้อก าหนดที่มีรายละเอียด
ครอบคลุมในเชิงลึก อาทิเช่น ก าหนดประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อประกอบ
กิจกรรม กิจกรรมที่ อนุญาตหรือไม่อนุญาต เง่ือนไขเกี่ยวกับขนาดของอาคารและ      
สิ่งปลูกสร้างซึ่งครอบคลุมขนาด รูปแบบอาคาร สีและรูปแบบสถาปัตยกรรม (เช่น กรณี
พื้นที่อนุรักษ์) ข้อก าหนดด้านความหนาแน่น ขนาดของแปลงท่ีดิน และก าหนดปริมาณ
ของที่จอดรถในการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทในแผนผัง เป็นต้น สามารถอธิบาย
ให้เข้าใจอย่างง่าย คือ แนวทางการจัดท าข้อก าหนดหรือกฎหมายที่เกี่ยวเนื่องของ     
ผังเมืองเฉพาะในพื้นที่ใดๆ แยกการควบคุมหรือส่งเสริมการพัฒนาเป็น ๓ ลักษณะ ดังนี ้

(๑) ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (Zoning Ordinance)  
(๒) ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดิน (Subdivision Regulation) 
(๓) ข้อก าหนดการควบคุมอาคาร (Building Code of Ordinance) 

ผังเมืองเฉพาะนอกจากจะมีข้อก าหนดที่ช่วยช้ีน าท าให้เกิดการพัฒนาทาง
กายภาพตามวัตถุประสงค์ของผังพื้นที่เฉพาะแล้ว ยังต้องมีเครื่องมือและมาตรการอื่นๆ 
มาสนับสนุนอีกหลายประการ เช่น มาตรการการเงิน-การลงทุน-การร่วมทุนจากภาครัฐ 
แผนการพัฒนาของหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง การประสานงาน เป็นต้น   

ข้อก าหนดทั้ง ๓ ลักษณะ จะมีผลดีต่อเมื่อหน่วยงานของรัฐบาลมีอ านาจใน   
การอนุมัติหรือไม่อนุมัติให้มีการก่อสรา้ง รวมถึงอ านาจในการรื้อถอน ท าลายอาคารเดมิ 
เพื่อให้สอดคล้องกับข้อก าหนด 
  

๑๗  



  การจัดท าข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองเฉพาะ 

 ประเด็นส าคัญในการจัดท าข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองเฉพาะ  
คือ จะต้องสอดคล้องกับผังเมืองรวมและนโยบายในการจัดการ การพัฒนาพื้นที่  
กล่าวคือ ผังเมืองเฉพาะจะมีการจัดแบ่งประเภทย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยละเอียด
อีกครั้งหนึ่งต่อจากผังเมืองรวม โดยยึดการควบคุมระดับความหนาแน่นตามที่ก าหนดไว้
ในผังเมืองรวมเป็นหลัก และการจัดท าข้อก าหนดของผังเมืองเฉพาะ จะมีการเก็บ
รวบรวมข้อมูลในพื้นที่เชิงลึกอีกครั้งต่อจากข้อมูลที่ได้จากผังเมืองรวม แล้วจึงน ามา
วิเคราะห์ทางสถิติ เพื่อคาดการณ์ความต้องการในอนาคต เพื่อวางและจัดท าผังก าหนด 
การใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต ซึ่งจะมีการแบ่งจ าแนกที่ดินแต่ละประเภท แล้วจึงมี
รายการประกอบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน มาตรการควบคุมการพัฒนา 
(ข้อบัญญัติท้องถิ่น ธรรมนูญท้องถิ่น Design guideline) ด้านกายภาพประกอบ ซึ่ง
สรุปรายละเอียดเนื้อหาการควบคุมหรือส่งเสริมหรืออธิบายประกอบ ดังนี้ 
 (ก) เจตนารมณ์การใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท รายละเอียดของชนิด
กิจกรรมและการใช้สอยที่ดินที่อนุญาตให้มีหรือห้ามมิให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละ
ประเภท 
 (ข) การควบคุมขนาดอาคารสิ่งปลูกสร้างขึ้นบนที่ดินแต่ละแปลงในเชิง ๓ มิติ 
ด้านความสูงและกลุ่มก้อน หรือองค์ (BULK) ของอาคาร อัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวม 
(Floor Area Ratio) เพื่อทัศนียภาพเมือง การค านึงถึงลมและแสงแดดและการระบาย
ความร้อนเมือง เพื่อสุขภาวะที่ดีของประชาชน และการระบายน้ าของเมือง 
 (ค) การก าหนดพื้นที่ว่างรอบอาคารและขนาดของแปลงที่ดิน ที่จะควบคุม
หรือไม่ควบคุม และระยะถอยร่นของอาคาร เพื่อควบคุมความหนาแน่นอาคารในท่ีดิน
ประเภทน้ันๆ ไม่ให้เกิดความแออัดจนเกินไป ให้เกิดสภาพแวดล้อมท่ีดีสะอาด  
 (ง) ที่จอดรถส าหรับอาคาร (มีหรือไม่มีก็ได้) เป็นข้อก าหนดที่ป้องกันมิให้เกิด
ปัญหาเกี่ยวกับการไม่มีที่จอดรถ หรือมีแต่ไม่เพียงพอภายหลัง การก าหนดจ านวน      
ที่จอดรถข้ึนอยู่กับสภาพสังคมและเศรษฐกิจของแต่ละพื้นท่ี 

 นอกจากน้ี สามารถก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบควบคุมพิเศษ เพื่อเลี่ยง
การคุมที่ดินแปลงย่อยๆ แต่ละแปลง แต่เป็นการคุมที่ดินหลายแปลงรวมกันทีเดียว หรือ
มีการรวมตัวของเจ้าของที่ดินรายย่อยเข้าเป็นสมาคม เป็นเจ้าของโครงการร่วมกัน 
ด าเนินการโดยเจ้าของที่ดิน หรือสมาคมเดียวกันได ้คล้ายในลักษณะการแบ่งย่านการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน (ZONING) ควบคุม สามารถเขียนข้อก าหนดได้ ๕ ลักษณะ ดังนี้  

๑๘  



 (๑) ประเภทการใช้ที่ดินแบบผสม (MIXED USE DEVELOPMENT ZONING 
(MXD))  
 (๒) ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบจัดเป็นกลุ่ม (CLUSTER ZONING) 
ก าหนดอัตราส่วนเฉลี่ยของจ านวน อาคารต่อพื้นที่  
 (๓) ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบข้อก าหนดลอยตัว (FLOATING 
ZONING) 
 (๔ )  การ ใ ช้ประโยชน์ที่ ดินแบบหน่ วยการพัฒนา ( PLANNED UNIT 
DEVELOPMENT ZONING (PUD))  
 (๕) ประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบข้อตกลง (CONTRACT ZONING)  

  ข้อก าหนดการจัดสรรที่ ดิน (Subdivision Regulation) เป็นการควบคุม
ความสัมพันธ์ของ แปลงท่ีดินได้แก่ 

- มาตรฐานส าหรับขนาดแปลงที่ดิน และต าแหน่งการจัดวาง 
- การจัดระบบถนน 
- ขั้นตอนและสัดส่วนการบริจาคที่ดิน เพื่อสาธารณะ  

 ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดิน เป็นกลไกที่ส าคัญที่สุดในการก าหนดรูปแบบของ
ชุมชนระดับชุมชนเพราะหลังจากที่ขนาดและรูปร่างของแปลงที่ดินได้ถูกก าหนดแล้ว 
จะก่อให้เกิดลักษณะเฉพาะของการใช้ที่ดิน รูปแบบถนน และสาธารณูปโภคด้วย 
นอกจากนั้นยังมีผลต่อประเภท ขนาด และโครงสร้างของชุมชน และความหนาแน่น
ของประชากร 
 ลักษณะเด่นของข้อก าหนดลักษณะนี้ คือ การบริจาคที่ดินให้เมืองใช้เพื่อการ
สาธารณะ เช่น ที่โล่ง ขยายถนน เป็นต้น โดยมีสัดส่วนร้อยละของแปลงที่ดินที่ยกให้
แตกต่างกัน ตัวอย่างประเทศที่ใช้ข้อก าหนดลักษณะนี้ เช่น แมกซิโกซิตี้ อิสราเอล 
โคลัมเบีย เป็นต้น ท้ังนี้ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดินใช้ได้ผลดีมากส าหรับพ้ืนท่ีที่เริ่มวางผงั
ใหม ่ในประเทศญี่ปุ่นและประเทศเกาหลี ใช้การจัดรูปที่ดิน (LAND READJUSTMENT) 
ซึ่งถือว่าเป็นการประยุกต์ใช้ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดินที่ซับซ้อนมากขึ้น เพราะน าการมี
ส่วนร่วมของสาธารณะชนและเจ้าของแปลงท่ีดินมาพิจารณาร่วมด้วย 

  ข้อก าหนดการควบคุมการก่อสร้างอาคาร (Building Code of Ordinance) 
เป็นการควบคุม การออกแบบและก่อสร้างอาคารในพ้ืนท่ีวางผัง อาจมีลักษณะเป็นคู่มือ
การออกแบบอาคารในย่าน (Design Guideline) แนะน าการออกแบบและ ก่อสร้าง
อาคารในบริเวณหนึ่งให้มีความกลมกลืนกัน โดยเฉพาะพื้นที่ย่านประวัติศาสตร์         

๑๙  



ซึ่งต้องการคงอัตลักษณ์ของพื้นที่ แต่อาคารเก่าไม่สามารถตอบสนองการใช้ชีวิตความ
เป็นอยู่แบบทันสมัยของคนยุคปัจจุบันได้  จึงอนุญาตมีการก่อสร้างอาคารใหม่และ
ปรับปรุงอาคารเก่าให้มีมาตรฐานการใช้ชีวิตเพิ่มขึ้นจากความก้าวหน้าของเทคโนโลยี
สมัยใหม่ ภายใต้ข้อก าหนดในการควบคุมหน้ากากและสัดส่วนอาคาร นอกจากนี้อาจ
รวมถึง ก าหนดรวมถึงความแข็งแรงของวัสดุ มาตรฐานของระบบท่อ ไฟฟ้ า ลิฟต์ 
ต าแหน่งเครื่องปรับอากาศได้ด้วย  

 

 
รูปภาพที่ ๔ – ๙ ตัวอย่างข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและก่อสร้างอาคาร 

๒๐  



 
รูปภาพที่ ๔ – ๑๐ ตัวอย่างการควบคุม FAR. BCR. ระยะถอยร่นและขนาดแปลงที่ดิน 

 

 
 

 
รูปภาพที่ ๔ – ๑๑ ตัวอย่าง การควบคุมอาคารเมืองเก่าด้วยการออกข้อบัญญัติท้องถิ่น
เพิ่มเตมิหรือ จัดท าเป็นข้อตกลงเฉพาะที่พร้อมมาตรการส่งเสริม (design guideline)  

  

๒๑  



+ ศักยภาพ 
ปัญหา และ
ข้อจ ากัด

ก ำหนดบทบำท

พื้นที่วำงผังในอนำคต

ก ำหนดแนวคิดวำงผัง

+

เป้ำหมำยของผัง

ในอนำคต (๒๐ ปี)

หาพ้ืนที่มีศักยภาพในการพัฒนา/
การต้ังถิ่นฐานชุมชน/การอนุรักษ์

ผังแนวคิดกำรพัฒนำ

ความเชื่อมโยงการผังใกล้เคียง

ผังเมืองเฉพำะเบื้องต้น

ร
่ำ
ง
ผ
ัง
เ
ม
ือ
ง
เ
ฉ
พ
ำ
ะ

กำรศึกษำ รวบรวม

วิเครำะห์และบูรณำกำรข้อมูล

ก ำหนดวิสัยทัศน์



โครงกำรพัฒนำตำมผัง

(ก) 

(ข) 

(ง) 

(ค) 

(จ) 

(ช) 

(ฉ) (ซ) 

ควบคุมอาคาร ทรงหลังคา-สี / design guideline / คุมความสูงอาคาร FAR. BCR. / ระดับพื้นดิน

ภาพสามมิติ- ย่าน

ข้อก าหนด

กฎหมายควบคุมอาคารประกอบ

ภาพจ าลองการพัฒนา แผนงาน + งบประมาณรายการ+ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ

แบบก่อสร้าง

แผนผัง + ข้อก ำหนด



พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ กับ ผังเมืองเฉพาะ 

 
 นิยามศัพท์ท่ีเกี่ยวข้อง (ตามมาตรา ๔) 

  “ผังเมืองเฉพาะ” หมายความว่า แผนผังและโครงการด าเนินการเพื่อพัฒนา
หรือด ารงรักษาบริเวณเฉพาะแห่งหรือกิจการที่เกี่ยวข้องในเมือง บริเวณที่เกี่ยวข้อง 
หรือชนบท เพื่อประโยชน์ในการสร้างเมืองใหม่ การพัฒนาเมือง การอนุรักษ์เมือง หรือ
การฟื้นฟูเมือง 

 “การผังเมือง” หมายความว่า การวาง จัดท า และการด าเนินการให้เป็นไป
ตามผังเมืองในระดับต่าง ๆ ส าหรับเป็นกรอบช้ีน าการพัฒนาทางด้านกายภาพใน
ระดับประเทศ ระดับภาค ระดับจังหวัด ระดับเมือง ระดับชนบท และพื้นที่เฉพาะควบคู่
กับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ เพื่อการพัฒนาเมือง บริเวณที่เกี่ยวข้อง 
หรือชนบทให้มีหรือท าให้ดียิ่งขึ้นซึ่งสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ 
ความสวยงาม การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง ความปลอดภัย
ของประชาชน สวัสดิภาพของสังคม การป้องกันภัยพิบัติ และการป้องกันความขัดแย้ง
ในการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เพื่อส่งเสริมการเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดล้อม เพื่อด ารง
รักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุที่มีประโยชน์หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม 
สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี หรือบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม ภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ 

“การพัฒนาเมือง” หมายความว่า การด าเนินการวางนโยบาย รวมทั้ง      
การสร้าง ปรับปรุง ฟื้นฟู บูรณะ ด ารงรักษา หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อพัฒนาที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์ ภายใต้กรอบของการผังเมือง เพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิต ความเป็นอยู่ท่ีดี
ของประชาชน และความเจริญก้าวหน้าของเมืองบริเวณที่เกี่ยวข้อง หรือชนบท ในด้าน
ต่าง ๆ 

 “ผังเมืองรวม” หมายความว่า แผนผัง นโยบาย และโครงการ รวมทั้ง
มาตรการควบคุมโดยทั่วไปในพื้นที่หนึ่งพื้นที่ใด เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาเมือง
และการด ารงรักษาเมือง บริเวณที่เกี่ยวข้อง หรือชนบท ในด้านการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค สาธารณูปการ บริการ
สาธารณะ และสภาพแวดล้อม เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง 
 

๕ 

๒๔  



 หมวดและมาตราที่เกี่ยวข้องกับการวางผังเมืองเฉพาะ 

 หมวด ๔ ผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน  

มาตรา ๑๙ ในกรณีที่พ้ืนที่ใดสมควรวางและจัดท าผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะ 
จะตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะท าการส ารวจเพื่อการวางและจัดท า     
ผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะไว้ก็ได้ ในพระราชกฤษฎีกานั้นให้ระบุ 

(๑) วัตถุประสงค์เพื่อการส ารวจในการวางและจัดท าผังเมืองรวมหรือ        
ผังเมืองเฉพาะ 
(๒) เจ้าพนักงานการผัง 
(๓) เขตท้องที่ที่จะท าการส ารวจพร้อมด้วยแผนที่แสดงเขตส ารวจแนบท้าย
พระราชกฤษฎีกา 
(๔) ก าหนดระยะเวลาการใช้บังคับพระราชกฤษฎีกาซึ่งต้องไม่เกินห้าป ี
พระราชกฤษฎีกาตามวรรคหนึ่ง ให้สิ้นผลการใช้บังคับเมื่อผังเมืองรวมหรือ  

ผังเมืองเฉพาะมีผลใช้บังคับ หรือเมื่อพ้นก าหนดระยะเวลาตาม (๔) แล้วแต่เหตุใดจะ
เกิดขึ้นก่อน 

มาตรา ๒๐ ในระหว่างที่พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินท่ีจะท าการส ารวจ
ตามมาตรา ๑๙ ใช้บังคับ ให้เจ้าพนักงานการผังมีหน้าที่และอ านาจ ดังต่อไปนี ้

(๑) เข้าไปในสถานที่ใดๆ เพื่อท าการส ารวจในเวลาระหว่างพระอาทิตย์ขึ้นถึง
พระอาทิตย์ตก 
(๒) จัดท าข้อเสนอเบื้องต้นส าหรับบริเวณที่ประสงค์จะวางและจัดท าผัง  
เมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะ 
(๓) ท าเครื่องหมายแสดงระดับ ขอบเขต และแนวเขตตามความจ าเป็น 
(๔) แจ้งให้ส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือหน่วยงานอื่นของรัฐ ส่งแผนที่หรือ
แผนผังแสดงเขตที่ดินเพียงเท่าที่จ าเป็นเพื่อประโยชน์ในการวางและจัดท า   
ผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะ 

ในการปฏิบัติหน้าที่ตาม (๑) และ (๓) หากจ าเป็นต้องเข้าไปในอาคาร สถานท่ี
พักอาศัย สถานที่ท าการ หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น เพื่อท าการส ารวจ ต้องแจ้งเป็น
หนังสือให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองสถานที่ดังกล่าวโดยชอบด้วยกฎหมายทราบ
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสิบห้าวัน และในการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวต้องไม่กระท าการอันเป็น
การรบกวนหรือก่อให้เกิดความร าคาญแก่ผู้พักหรือผู้ซึ่งอาศัยอยู่ในสถานที่นั้น และให้

๒๕  



แสดงบัตรประจ าตัวเจ้าพนักงานการผังหรือบัตรประจ าตัวพนักงานเจ้าหน้าที่ต่อบุคคล 
ซึ่งเกี่ยวข้อง 

มาตรา ๒๑ ในระหว่างก าหนดระยะเวลาที่พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดิน
ที่จะท าการส ารวจตามมาตรา ๑๙ ใช้บังคับ ให้รัฐมนตรีมีอ านาจก าหนดหลักเกณฑ์   
การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน เพื่อประโยชน์ในการวางและจัดท าผังเมืองรวมหรือ       
ผังเมืองเฉพาะ ทั้งนี้ โดยค าแนะน าของคณะกรรมการผังเมืองหรือคณะกรรมการผัง
เมืองจังหวัด แล้วแต่กรณี 

 หมวด ๔ : ส่วนที่ ๒ ผังเมืองเฉพาะ  

มาตรา ๓๙ การวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะให้ตราเป็นพระราชบัญญัติหรือ
พระราชกฤษฎีกา แล้วแต่กรณี  

ในกรณีที่มีความจ าเป็นต้องเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เป็นไปตาม         
ผังเมืองเฉพาะ ให้การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์

มาตรา ๔๐ ผังเมืองเฉพาะประกอบด้วย 
(๑) วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 
(๒) แผนที่แสดงเขตของผังเมืองเฉพาะ 
(๓) แผนผังที่ท าขึ้นเป็นฉบับเดียวหรือหลายฉบับ โดยมีสาระส าคัญ 

ดังต่อไปนี้ 
(ก) แผนผังแสดงการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินซึ่งจ าแนกเป็น

ประเภทกิจการ พร้อมทั้งแนวเขตการแบ่งที่ดินออกเป็นประเภทและย่าน 
(ข) แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนส่ง โดยแสดง

การเช่ือมต่อโครงข่ายการคมนาคมและการขนส่งไว้ด้วย พร้อมท้ังรายละเอยีด
แสดงแนวและขนาดทางสาธารณะ 

(ค )  แผนผั งแสดงรายละเอี ยดของกิจการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ ตามโครงสร้างพื้นฐาน 

(ง) แผนผังแสดงที่โล่ง 
(จ) แผนผังแสดงการก าหนดระดับพ้ืนดิน 

๒๖  



(ฉ) แผนผังแสดงบริเวณที่ตั้งของสถานท่ีหรือวัตถุที่มีประโยชน์หรือ
คุณค่าในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม และประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี     
ที่จะพึงส่งเสริมด ารงรักษาหรือบูรณะ 

(ช) แผนผังแสดงบริเวณที่มีทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
หรือภูมิประเทศที่งดงามหรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ รวมทั้งต้นไม้เดี่ยวหรือ
ต้นไม้หมู่ที่จะพึงส่งเสริมหรือบ ารุงรักษา 

(ซ) แผนผังแสดงพื้นที่สีเขียวและพื้นท่ีอนุรักษ์ 
ในกรณีที่ผังเมืองเฉพาะไม่มีสาระส าคัญประการใดตาม (ก) (ข) (ค) (ง) 

(จ) (ฉ) (ช) หรือ (ซ) จะต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง 
โดยมีเหตุผลอันสมควร และให้ระบุเหตุผลดังกล่าวไว้ในผังเมืองเฉพาะนั้นด้วย 

(๔) รายการและค าอธิบายประกอบแผนผังตาม (๓) รวมทั้งประเภท
และชนิดของอาคารที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ก่อสร้าง 

(๕) ข้อก าหนดที่จะให้ปฏิบัติหรือไม่ให้ปฏิบัติ เพื่ อให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงค์ของผังเมืองเฉพาะ ดังต่อไปนี้ 

(ก) แนวเขตของทางและขนาดของที่ดินของเอกชน เพื่อใช้เป็น     
ที่อุปกรณ์ 

(ข) ประเภท ชนิด ลักษณะ ขนาด ความสูง และจ านวนของอาคาร
ที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ก่อสร้าง 

(ค) ประเภทและขนาดของกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้
ด าเนินการ 

(ง) ประเภท ชนิด ขนาด จ านวนและลักษณะของอาคารที่ช ารุด
ทรุดโทรม หรืออยู่ในสภาพอันเป็นที่น่ารังเกียจหรือน่าจะเป็นอันตรายแก่      
ผู้อาศัยหรือสัญจรไปมาซึ่งจะถูกสั่งให้รื้อหรือเคลื่อนย้ายตามค าสั่งของคณะ
กรรมการบริหารการผังเมืองส่วนท้องถิ่นตามมาตรา ๕๗ 

(จ) การใช้ประโยชน์ของอาคารที่อนุญาตให้ก่อสร้างขึ้นใหม่ หรือ
อนุญาตให้เปลี่ยนแปลงอันผิดไปจากการใช้ประโยชน์ตามที่ได้ขอไว้เมื่อขอ
อนุญาตก่อสร้าง ซึ่งจะต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

(ฉ) ขนาดและแปลงที่ดินที่จะอนุญาตให้เป็นที่ก่อสร้างอาคารที่ใช้
เพื่อประโยชน์ต่าง ๆ ตามที่ได้ระบุไว้ในผังเมอืงเฉพาะ รวมทั้งบริเวณของที่ดิน
ที่ก าหนดให้เป็นท่ีโล่งเพื่อประโยชน์ตามที่ระบุไว้ 

๒๗  



(ช) การส่งเสริมด ารงรักษาหรือบูรณะสถานท่ีหรือวัตถุที่มีประโยชน์
หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี 

(ซ) การด ารงรักษาท่ีโล่ง 
(ฌ) การส่งเสริมหรือบ ารุงรักษาต้นไม้เดี่ยวหรือต้นไม้หมู่ 
(ญ) การดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร 
(ฎ) การอื่นที่จ าเป็นเพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองเฉพาะ 

ในกรณีที่ผังเมืองเฉพาะไม่มีข้อก าหนดประการใดตาม (ก) (ข) (ค) 
(ง) (จ) (ฉ) (ช) (ซ) (ฌ) (ญ) หรือ (ฎ) จะต้องได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการผังเมือง โดยมีเหตุผลอันสมควร และให้ระบุเหตุผลดังกล่าวไว้
ในผังเมืองเฉพาะนั้นด้วย 

(๖) รายละเอียดที่ดินของเอกชนเพื่อใช้เป็นที่อุปกรณ์เพื่อประโยชน์ใน
การด าเนินการตามผังเมืองเฉพาะ 

(๗) รายละเอียดและแผนที่ระบุที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น     
ซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน หรือซึ่งกระทรวง ทบวง กรม จังหวัด 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น หรือหน่วยงานของรัฐเป็นเจ้าของ ผู้ครอบครอง 
หรือผู้ดูแลรักษา ซึ่งจะน ามาใช้เพื่อประโยชน์แก่การผังเมือง 

(๘) แผนที่ แผนผัง หรือรายละเอียดอื่น ๆ ตามความจ าเป็น 

ในกรณีที่จะมีการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะในพื้นที่ใด ถ้าพื้นที่นั้นไม่มี    
การวางและจัดท าผังเมืองรวมหรือมีการวางและจัดท าผังเมืองรวมแต่ไม่ได้มีการก าหนด
สาระส าคัญตามมาตรา ๒๒ (๕) (ค) (ง) (จ) หรือ (ฉ) ไว้ ถ้ามีความจ าเป็นเพื่อประโยชน์
ในการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะจะก าหนดสาระส าคัญตามมาตรา ๒๒ (๕) (ค) (ง) 
(จ) หรือ (ฉ) ไว้ด้วยก็ได้พระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา ๓๙ 
อาจก าหนดให้รัฐมนตรีมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนดรายละเอียดแห่งข้อก าหนด
ตาม (๕) รวมทั้งหลักเกณฑ์และวิธีปฏิบัติเพื่อให้เป็นไปตามผังเมืองเฉพาะด้วยก็ได้ 
 
  

๒๘  



  ผู้มีอ านาจในการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ  

 ตาม พ.ร.บ. การผังเมือง ๒๕๖๒ ได้ระบุไว้ในมาตรา ๔๑ เกี่ยวกับผู้มีอ านาจ
ในการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะตามกฎหมาย โดยให้พิจารณาจากการมีผังเมืองรวม
บังคับใช้อยู่ในพ้ืนท่ีนั้นๆ หรือไม่ ดังนี้ 

มาตรา ๔๑ เมื่อได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทยหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นให้ใช้
บังคับผังเมืองรวม ณ ท้องที่ใดแล้ว ถ้าองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นของท้องที่นั้น
เห็นสมควรจะจัดให้มีการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะในท้องที่ของตนขึ้น หรือจะขอให้
กรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นผู้วางและจัดท าผังเมืองเฉพาะก็ได้ 

ในท้องที่ใดไม่ว่าจะมีประกาศกระทรวงมหาดไทยหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นให้ใช้
บังคับผังเมืองรวมหรือไม่ก็ตาม หากรัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการผังเมือง
จังหวัดพิจารณาเห็นว่า มีเหตุจ าเป็นที่จะต้องมีการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะขึ้น      
อาจสั่งให้กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นวางและจัดท า    
ผังเมืองเฉพาะก็ได้ 

ในกรณีที่เป็นการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะที่ไม่มีองค์ประกอบตามมาตรา 
๔๐ (๕) (ก) (ง) และ (ญ) (๖) และ (๗) หากคณะกรรมการผังเมืองเห็นสมควรอาจสั่งให้
กรมโยธาธิการและผังเมืองวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะในบริเวณนั้นก็ได้ 

 

 
 

๒๙  



 
 
 ส าหรับขั้นตอนการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะตามกฎหมาย ระบุไว้ใน
มาตรา ๔๒ ถึง มาตรา ๗๐ (ดรูายละเอียดเพิ่มเติม ขั้นตอนแบบสรุปในบทที่ ๔) 

 

สรุป 
 ส าหรับผู้มีหน้าที่และอ านาจในการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ ตามมาตรา 
๔๑ วรรคหนึ่ง วรรคสองและวรรคสาม สามารถด าเนินการได้ ใน ๔ กรณี คือ  

 (๑) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ด าเนินการในท้องที่ของตน 
 (๒) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นขอให้กรมโยธาธิการและผังเมือง 
ด าเนินการ 
 (๓) รัฐมนตรีสั่งการให้กรมโยธาธิการและผังเมืองด าเนินการ โดย
ค าแนะน าของคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด หรือสั่งการให้องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นด าเนินการก็ได้ 

  (๔) กรณีที่ผังเมืองเฉพาะไม่มีองคป์ระกอบของผังเมืองเฉพาะ ตาม
มาตรา ๔๐ (๕) (ก) (ง) และ (ญ) (๖) และ (๗) หากคณะกรรมการผงัเมืองเห็นสมควร
อาจสั่งให้กรมโยธาธิการและผังเมอืง ด าเนินการเฉพาะบริเวณก็ได้ 

๓๐  



 ค าศัพทอ่ื์นๆ ทางกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

 เนื่องจากเนื้อหาทางกฎหมายในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ มี
ค าศัพท์ทางกฎหมายจ านวนมาก ซึ่งบางค ามีการอ้างอิงให้ใช้ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เพื่อสร้างความเข้าใจท่ีตรงกัน จึงน ามารวบรวมไว้ ดังนี้ 

 ด้านอาคาร พ้ืนที่และผัง  
 “อาคาร” (ตาม พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒) หมายความว่า อาคาร

ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร รวมทั้งสิ่งก่อสร้างทุกชนิดหรือสิ่งอ่ืนใดท่ีวางบน 
ใต้ หรือผ่านเหนือพื้นดินหรือพ้ืนน้ า เพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง  

“อาคาร” (ตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒) หมายความว่า ตึก บ้าน 
เรือน โรง ร้าน แพ คลังสินค้าส านักงานและสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่น ซึ่งบุคคลอาจเข้าอยู่
หรือเข้าใช้สอยได้ และหมายความรวมถึง 

(๑) อัฒจันทร์หรือสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่นเพื่อใช้เป็นที่ชุมนุมของ
ประชาชน 

(๒) เขื่อน สะพาน อุโมงค์ ทางหรือท่อระบายน้ า อู่เรือ คานเรือ   
ท่าน้ า ท่าจอดเรือ รั้ว ก าแพง หรือประตู ที่สร้างขึ้นติดต่อหรือใกล้เคียงกับ   
ที่สาธารณะหรือสิ่งท่ีสร้างขึ้นให้บุคคลทั่วไปใช้สอย 

(๓) ป้ายหรือสิ่งท่ีสร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย 
(ก) ที่ติดหรือตั้งไว้เหนือที่สาธารณะและมีขนาด

เกินหนึ่งตารางเมตร (๑ ตร.ม.) หรือมีน้ าหนักรวมทั้ง
โครงสร้างเกินสิบกิโลกรัม (๑๐ กก.)  

(ข) ที่ติดหรือตั้งไว้ในระยะห่างจากที่สาธารณะ
ซึ่งเมื่อวัดในทางราบแล้วระยะห่างจากที่สาธารณะมีน้อย
กว่าความสูงของป้ายนั้นเมื่อวัดจากพื้นดิน และมีขนาด
หรือมีน้ าหนักเกินกว่าที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(๔) พื้นที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และ
ทางเข้าออกของรถส าหรับอาคารที่ก าหนดตามมาตรา ๘ (๙) 

(๕) สิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่นตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงและ ให้
หมายความรวมถึงส่วนต่าง ๆ ของอาคารด้วย 

 “ที่อุปกรณ์” (ตาม พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒) หมายความว่า ที่ดิน
ของเอกชนซึ่งผังเมืองเฉพาะจัดให้เป็นที่เว้นว่าง หรือใช้เพื่อสาธารณประโยชน์อย่างอ่ืน

๓๑  



ด้วย เช่น ทางเท้า ทางเดิน ตรอกหลังหรือข้างอาคาร ทางน้ าทางระบายน้ าหรือท่อ
ระบายน้ า 

 “ที่โล่ง” (ตาม พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒) หมายความว่า บริเวณที่ดนิ
อันได้ระบุไว้ในผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะให้เป็นท่ีว่างเป็นส่วนใหญ่ และเพื่อใช้ตาม
วัตถุประสงค์ที่ระบุไว้ 

ทั้งนี้ความหมาย “ที่โล่ง” ของผังเมือง และจะมีความหมายต่างจาก นิยาม
ตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ซึ่งจะใช้ค าว่า “ที่ว่าง” ดังนี ้

“ที่ว่าง” (ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒) หมายความว่า พื้นที่อัน
ปราศจากหลังคาหรือสิ่งก่อสร้างปกคลุม ซึ่งพื้นที่ดังกล่าวอาจจะจัด ให้เป็นบ่อน ้า สระ
ว่ายน ้า บ่อพักน ้าเสีย ที่พักรวมมูลฝอยหรือที่จอดรถ ที่อยู่ภายนอกอาคารก็ได้ และให้
ความหมายรวมถึงพื้นที่ของสิ่งก่อสร้างหรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดินไม่เกิน ๑.๒๐  
เมตร และไม่มีหลังคาหรือสิ่งก่อสร้างปกคลุมเหนือระดับนั้น 

 “ผังน้ า” (ตาม พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒) หมายความว่า ผังน้ าตาม 
กฎหมายว่าด้วยทรัพยากรน้ า หรือผังแสดงเขตการพัฒนาแหล่งน้ าและพื้นท่ีน้ าหลาก 

“ที่สาธารณะ” หมายความว่า ที่ซึ่งเปิดหรือยินยอมให้ประชาชนเข้าไปหรือ
ใช้เป็นทางสัญจรได้ ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ 

“แผนผังบริเวณ” หมายความว่า แผนที่แสดงลักษณะ ที่ตั้ง และขอบเขต
ของที่ดินและอาคารที่ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายใช้หรือเปลี่ยนการใช้  
รวมทั้งแสดงลักษณะและขอบเขตของที่สาธารณะและอาคารในบริเวณที่ดินที่ติ ดต่อ
โดยสังเขปด้วย 

“ก่อสร้าง” หมายความว่า สร้างอาคารขึ้นใหม่ทั้งหมด ไม่ว่าจะเป็นการสร้าง
ขึ้นแทนของเดิมหรือไม่ 

“ดัดแปลง” หมายความว่า เปลี่ยนแปลงต่อเติม เพิ่ม ลด หรือขยาย ซึ่ง
ลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง สัดส่วน น้ าหนัก เนื้อที่ ของโครงสร้างของอาคารหรือ
ส่วนต่าง ๆ ของอาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจากเดิม และมิใช่การซ่อมแซมหรือ
การดัดแปลงที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

“ซ่อมแซม” หมายความว่า ซ่อมหรือเปลี่ยนส่วนต่าง ๆ ของอาคารให้คง
สภาพเดิม 

“ร้ือถอน” หมายความว่า รื้อส่วนอันเป็นโครงสร้างของอาคารออกไป เช่น 
เสา  คาน ตง หรือส่วนอื่นของโครงสร้างตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงที่ออกความตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

๓๒  



 
 เจ้าพนักงาน เจ้าหน้าที่และผู้มีอ านาจ (ตาม พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒) 

 “เจ้าพนักงานการผัง” หมายความว่า 
(๑) เจ้าพนักงานการผังตามที่ระบุไว้ในพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขต

ที่ดินที่จะท าการส ารวจเพื่อการวางและจัดท าผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะ 
(๒) อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจ้าพนักงานท้องถิ่นผู้วาง

และจัดท าผังในกรณีที่มีการใช้บังคับผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะ 

 “เจ้าพนักงานท้องถิน่” หมายความว่า 
(๑) นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัด ส าหรับในเขตองค์การบริหาร

ส่วนจังหวัด 
(๒) นายกเทศมนตรี ส าหรับในเขตเทศบาล 
(๓) นายกองค์การบริหารส่วนต าบล ส าหรับในเขตองค์การบริหาร

ส่วนต าบล 
(๔) ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร ส าหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
(๕) นายกเมืองพัทยา ส าหรับในเขตเมืองพัทยา 
(๖) ผู้บริหารท้องถิ่นหรือหัวหน้าคณะผู้บริหารท้องถิ่นขององค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนที่มีกฎหมายจัดตั้ง ส าหรับในเขตองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นนั้น 

“เจ้าหน้าที่ด าเนินการ” หมายความว่า เจ้าพนักงานท้องถิน่หรือองค์กร ซึ่งมี
หน้าที่และอ านาจหรือซึ่งได้รับมอบหมายให้มีหน้าที่และอ านาจกระท ากิจการให้เป็น   
ไปตามผังเมืองเฉพาะ 

“องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น” หมายความว่า องค์การบริหารส่วนจังหวัด 
เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา และองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นอื่นที่มีกฎหมายจัดตั้ง 

“ผู้ว่าราชการจังหวัด” หมายความรวมถึงผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร    
ในกรณีที่เป็นการวางและจัดท าผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร 

“อธิบดี” หมายความว่า อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

“รัฐมนตรี” หมายความว่า รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. ๒๕๖๒  

๓๓ 



ขั้นตอนการวางและจดัท ากฎหมายผังเมืองเฉพาะ 
 

พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ ก าหนดใหส้ามารถตรากฎหมายผังเมืองเฉพาะ 
เป็นพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกาแล้วแต่กรณี (มาตรา ๓๙) และ ได้ก าหนดให้
สามารถการด าเนินการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะในพื้นท่ีใดๆ ได้ ก็ต่อเมื่อพื้นท่ีนั้นมี
ประกาศกระทรวงมหาดไทยหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นให้ใช้บังคับผังเมืองรวมในพื้นที่นั้นแล้ว 
แต่หากเห็นว่าพื้นที่น้ันมีเหตุจ าเป็นที่จะต้องมีการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะขึ้น ไม่ว่าจะมี
ประกาศกระทรวงมหาดไทยหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นให้ใช้บังคับผังเมืองรวมหรือไม่ก็ตาม 
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยสามารถสั่งให้กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะก็ได้ โดยค าแนะน าของคณะกรรมการ    
ผังเมืองจังหวัด (มาตรา ๔๑) โดยสรุปมี จ านวน ๔ กรณี (อ่านรายละเอียดหน้า ๓๐)  

ขั้นตอนของผังเมืองเฉพาะ จะมีการแบ่งเป็น ๓ ส่วน คือ ส่วนที่ ๑ การเตรียมการ 
ส่วนที่ ๒ การจัดท ากฎหมาย และส่วนที่ ๓ การปฏิบัติให้เป็นไปตามผัง  

   

ทั้งนี้ ส่วนที่ ๒ การจัดท ากฎหมาย เป็นขั้นตอนการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ
ตาม พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ จะเริ่มจากการส ารวจพื้นที่ รับฟังความคิดเห็น
ประชาชนครั้งที่ ๑ ตามมาตรา ๙ เพื่อใช้ประกอบในการก าหนดเขตพื้นที่วางผังและจัดท า
หลักการของผังเมืองเฉพาะ จนถึง ขั้นตอนการประกาศบังคับใช้ในราชกิจจานุเบกษา รวม
ทั้งสิ้น ๑๘ ขั้นตอน โดยภาพรวมของขั้นตอนทั้งหมดจะแทรกขั้นตอนด าเนินการในเชิง
เทคนิคของการวางผังเมืองและการสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชนตามมาตรา ๙ ซึ่ง
ระบุให้ด าเนินการในพระราชบัญญตัิการผังเมอืง พ.ศ. ๒๕๖๒ เพื่อให้เกิดการด าเนินงาน
ที่ถูกต้องตามหลักวิชาการและเป็นไปตามกฎหมาย ทั้งนี้ กระบวนการวางและจัดท าผัง
เมืองเฉพาะโดยการตราพระราชกฤษฎีกา ใช้ระยะเวลาประมาณ ๓ ปี ๖ เดือน (กรณี ไม่
มีการออกพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะท าการส ารวจ เพื่อการวางและจัดท า
ผังเมืองเฉพาะ)  และการตราเป็นพระราชบัญญัติใช้ระยะเวลาประมาณ ๔ ปี ๖ เดือน  
มีรายละเอียดแต่ละขั้นตอน ดังนี้ 

๖ ๖ 

๓๔ 



  การส ารวจ ก าหนดเขตผัง หลักการ และ 
วิเคราะห์เพื่อจัดท าแผนงาน/โครงการ  
 การด าเนินการตามมาตรา ๔๑ เมื่อมีประกาศกระทรวงมหาดไทยหรือ
ข้อบัญญัติท้องถิ่นให้ใช้บังคับผังเมืองรวม ณ ท้องที่ใดแล้ว ถ้าองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นเห็นสมควรจัดให้มีการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะในท้องที่ของตนขึ้น หรือ
ขอให้กรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นผู้วางและจัดท าผังเมืองเฉพาะก็ได้ ทั้งนี้การวาง
และจัดท าผังเมืองเฉพาะในท้องที่ใดไม่ว่าจะมีประกาศกระทรวงมหาดไทยหรือ
ข้อบัญญัติท้องถิ่นให้ใช้บังคับผังเมืองรวมหรือไม่ก็ตาม รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของ
คณะกรรมการผังเมืองจังหวัดพิจารณาแล้วเห็นว่ามีเหตุจ าเป็นที่จะต้องมีการวางและ
จัดท าผังเมืองเฉพาะขึ้น อาจสั่งให้กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นเป็นผู้วางและจัดท าผังเมืองเฉพาะก็ได้ทั้งนี้ในกรณีที่เป็นการวางและจัดท าผัง
เมืองเฉพาะที่ไม่มีองค์ประกอบตามมาตรา ๔๐ (๕) (ก) (ง) และ (ญ) (๖) และ (๗) หาก
คณะกรรมการผังเมืองพิจารณาเห็นสมควรก็อาจสั่งให้กรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นผู้
วางและจัดท าผังเมืองเฉพาะในบริเวณนั้นได้ 

 การประชุมคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด 
การประชุมพิจารณาให้ความเห็นชอบเขตผัง และหลักการของการวางและ

จัดท าผังเมืองเฉพาะในเบื้องต้นของจังหวัด เพื่อให้การวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ
เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพถูกต้องตามหลักการขอผังเมืองเฉพาะ 
 ประชุมคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด กรมโยธาธิการและผังเมืองได้รับค าสั่ง
ให้ด าเนินการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะภายใต้ค าแนะน าของคณะกรรมการผังเมือง
จังหวัดแล้ว ดังนั้น เมื่อกรมด าเนินการจัดท าหลักการและแนวคิดการพัฒนาในพื้นที่
บริเวณนั้นๆ แล้วเสร็จ และน าหารือกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นแล้ว กรมจึงต้อง
น าเข้าประชุมคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด เพื่อแจ้งให้ทราบ  

ทั้งนี้กรมจะได้น าหลักการ ซึ่งผ่านการพิจารณาจากที่ประชุมคณะกรรมการ
ผังเมืองดังกล่าวไปใช้ในการพิจารณาตอบรับหรือปฏิเสธการปรับปรุงแก้ไขโครงการ
พัฒนาตามผังเมืองเฉพาะ (ฉบับร่าง) ซึ่งเจ้าของที่ดินหรือผู้มีกรรมสิทธ์ิในที่ดินพัฒนาได้
ยื่นแสดงความประสงค์ในการปรับปรุงท่ีดินตนเองที่อยู่ในเขตพ้ืนที่วางผังเมืองเฉพาะนัน้   
 หมายเหตุ  หากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ด าเนินการวางและจัดท า ผังเมืองเฉพาะ 
ในขั้นตอนนี้ต้องขออนุมัติจากคณะกรรมการผังเมืองด าเนินการด้วย 

๓๕ 



 การประชุมคณะกรรมการพิจารณาด้านการผังเมือง 

 การประชุมพิจารณาให้ความเห็นเขตผัง และหลักการของผังเมืองเฉพาะของ
กรมโยธาธิการและผังเมือง เพื่อให้การวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพถูกต้องตามหลักการของผังเมืองเฉพาะ 

 การประชุมคณะกรรมการผังเมือง 
 การประชุมพิจารณาให้ความเห็นของคณะกรรมการผังเมืองเพื่อพิจารณา
เห็นชอบขอบเขตผั ง  และหลักการของผั ง เมื อง เฉพาะ  เพื่ อขออนุมั ติ ตรา 
พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่จะท าการส ารวจเพื่อการวางและจัดท า 
ผังเมืองเฉพาะ 
 ประชุมคณะกรรมการผังเมือง เมื่อกรมโยธาธิการและผังเมืองด าเนินการ
แก้ไขหลักการวางผังเมืองเฉพาะของพื้นที่ใดๆ พร้อมทั้งจัดท าเอกสารประกอบอื่นๆ 
แล้วเสร็จ จึงน าเข้าประชุมคณะกรรมการผังเมือง เพื่อขอความเห็นชอบต่อหลักการวาง
ผังเมืองเฉพาะ และพิจารณาเห็นชอบให้กรมวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะในบริเวณนั้น 
(ส าหรับกรณีไม่มีองค์ประกอบตาม มาตรา ๔๐ (๕) (ก) (ง) และ (ญ) (๖) (๗)) นอกจากน้ี
คณะกรรมการผังเมืองอาจสั่งให้ด าเนินการในสาระส าคัญตามมาตรา ๒๒ (๕) (ค) (ง) 
(จ) หรือ (ฉ) เพิ่มเติมได้ หากผังเมืองรวมไม่ได้ก าหนดสาระส าคัญดังกล่าวไว้ 

 การออกประกาศพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขต 
ส ารวจผังเมืองเฉพาะ 

 ขั้นตอนการด าเนินการตามมาตรา ๑๙ เพื่อให้ผู้วางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 
ท าการส ารวจอาคารสถานที่พักอาศัย สถานที่ท าการ หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น ใน
บริเวณพื้นที่ที่ประสงค์จะวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ ทั้งนี้ การปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว
ต้องไม่กระท าการอันเป็นการรบกวนหรือก่อให้เกิดความร าคาญแก่ผู้พักหรือผู้อาศัยใน
สถานที่นั้น และต้องแจ้งเป็นหนังสือให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองสถานที่ดังกล่าวโดย
ชอบด้วยกฎหมาย ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า ๑๕ วัน 

๓๖ 



 การรับฟังความคิดเห็น การปรึกษาหารือและ
การมีส่วนร่วมของประชาชน คร้ังที่ ๑ (ก่อนมีร่างผังเมืองเฉพาะ)   
เป็นขั้นตอน ด าเนินการประชุมรับฟังความคิดเห็นของประชาชน ตามมาตรา ๙ ก่อน
การวางและจัดท าร่างผังเมืองเฉพาะ โดยจัดให้มีการประชุมรับฟังความคิดเห็น       การ
ปรึกษาหารือและการมีส่วนร่วมของประชาชน ครั้งที่ ๑ ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
คณะกรรมการผังเมืองก าหนด 

 การวางและจัดท าร่างผังเมืองเฉพาะ 
ขั้นตอนการวางและจัดท าร่างผังเมืองเฉพาะภายหลังจากคณะกรรมการ      

ผังเมืองพิจารณาเห็นชอบหลักการและขอบเขตของผังเมืองเฉพาะและออกประกาศพระ
ราชกฤษฎีกาก าหนดเขตส ารวจผังเมืองเฉพาะเพื่อด าเนินการวางและจัดท าผังเมือง
เฉพาะ 

 การประชุมคณะกรรมการผังเมืองจังหวัดและ
การรับฟังความคิดเห็น การปรึกษาหารือและการมีส่วนร่วมของ
ประชาชน คร้ังที่ ๒ (หลังมีร่างผังเมืองเฉพาะ)  
เป็นการด าเนินการตามมาตรา ๙ โดยจะต้องด าเนินการประชุมรับฟังความคิดเห็นของ
ประชาชนตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการผังเมืองก าหนด ค านึงถึงผู้ได้รับ
ผลกระทบ ต้องมีการประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนรับทราบด้วยวิธีหลากหลายและทั่วถึง 
(ปิดประกาศแจ้งอย่างน้อย ๑๕ วัน และโฆษณาติดต่อกัน ๗ วัน หรือโดยวิธอีื่นๆ)  
 ด าเนินการน าร่างผังเมืองเฉพาะเข้าสู่การประชุมพิจารณาให้ความเห็นของ
จังหวัด เพื่อให้การวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพถูกต้องตาม
หลักการของผังเมืองเฉพาะ แล้วจึงน าร่างผังเมืองเฉพาะที่ผ่านการประชุมไปด าเนินการ
จัดประชุมรับฟังความคิดเห็นประชาชน ครั้งท่ี ๒ โดยจะน าเสนอผังเมืองเฉพาะเบื้องต้น 
แนวคิดการจัดท าข้อก าหนด โครงการพัฒนาที่จะก่อสร้างในพื้นที่วางผัง แนวทาง
เยียวยาความเดือดร้อนและความเสียหายต่อประชาชนและข้อมูลอื่นๆ ที่จ าเป็นและ
มากเพียงพอที่ประชาชนจะเข้าใจถึงผลกระทบต่อประชาชน โดยการประชุมจะเปิด



กว้างให้ประชาชนทั่วไปทีอ่าศัยอยู่ในเขตพ้ืนท่ีวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะหรือผู้ที่ได้รับ
ผลกระทบเข้าร่วมประชุม (ไม่จ าเป็นต้องมีกรรมสิทธ์ิเป็นเจ้าของที่ดินในพ้ืนท่ี)   

 การประชุมคณะกรรมการพิจารณาด้านการผังเมือง 
ขั้นตอนนี้ เป็นการประชุมพิจารณาให้ความเห็นของกรมโยธาธิการ 

และผังเมือง เพื่อให้การวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพถูกต้อง
ตามหลักการของผังเมืองเฉพาะ 

  การประชุมคณะกรรมการด้านการผังเมือง 
ขั้นตอนนี้เป็นการประชุมพิจารณาให้ความเห็นชอบร่างผังเมืองเฉพาะของ

คณะกรรมการผังเมืองเพื่อให้การวางและจัดท า ผังเมืองเฉพาะเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพถูกต้องตามหลักการของผังเมืองเฉพาะ 

  การปิดประกาศ ๙๐ วัน 
 การด าเนินการตามมาตรา ๔๒ ซึ่งก าหนดให้ผังเมืองเฉพาะที่คณะกรรมการ
ผังเมืองพิจารณาให้ความเห็นชอบแล้ว ให้ด าเนินการปิดประกาศแสดงเขตที่ประมาณวา่
จะวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะไว้ในที่เปิดเผย ในที่ที่สามารถมองเห็นได้โดยชัดเจนใน
เขตที่จะวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะนั้นไม่น้อยกว่าหนึ่งแห่ง เป็นเวลาไม่น้อยกว่า     
๙๐ วันนับตั้งแต่วันปิดประกาศ และให้มีหนังสือแจ้งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครอง
อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในเขตวางผังทราบโดยเร็ว รวมทั้งเผยแพร่ให้ประชาชนทราบด้วย
วิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ 

  การประชุมเจ้าของที่ดิน และการเชิญชวนให้
แสดงข้อคิดเห็นและความประสงค์ 

การด า เนินการตามมาตรา ๔๓ ที่ ก าหนดให้ เ ชิญชวนเจ้าของหรือ 
ผู้ครอบครองท่ีดินหรือผู้มีสิทธิโดยชอบด้วยกฎหมายในท่ีดินของผู้อื่นเสนอความคิดเห็น 
ตลอดจนความประสงค์ในการปรับปรุงที่ดินในเขตผังเมืองเฉพาะโดยท า เป็นหนังสือ
ภายใน ๔๕ วัน นับแต่วันที่ครบก าหนดเวลาที่ประกาศไว้ตามมาตรา ๔๒ 
  

๓๗ ๓๘ 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ ๖ - ๑ แสดงภาพรวมขั้นตอนการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 

๓๙ 



 การรวบรวมความคิดเห็น ความประสงค์ 
และการตอบหนังสือ 

การด าเนินการตามมาตรา ๔๔ เมื่อได้รับหนังสือแสดงความประสงค์ 
ตามมาตรา ๔๓ กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  
แล้วแต่กรณี จะให้ความเห็นชอบตามข้อเสนอหรืออาจปฏิเสธหรือสั่งการเป็นหนังสือให้  
ผู้แสดงความประสงค์จะใช้ประโยชน์ที่ดินหรือก่อสร้างอาคาร แก้ไขโครงการที่จะใช้
ประโยชน์ที่ดินหรือที่จะก่อสร้างอาคาร หรือด าเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามหลักการที่
คณะกรรมการผังเมืองเห็นชอบตามมาตรา ๔๑ วรรคสี่ ภายในก าหนด ๓๐ วัน นับแต่
วันที่ได้รับหนังสือแสดงความประสงค์ทั้งนี้ หากเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดิน 
หรือผู้มีสิทธิโดยชอบด้วยกฎหมายในท่ีดินของผู้อื่นไม่เห็นด้วยกับการปฏิเสธหรือการสั่ง
การให้แก้ไขมีสิทธิอุทธรณ์ได้ตามมาตรา ๙๐ 

 การประชุมคณะกรรมการพิจารณาด้านการผังเมือง 
การประชุมเพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ

ตามมาตรา ๔๑ โดยกรณีที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้วางผังให้ส่งกรมโยธาธิการ
และผังเมืองให้ความเห็น ตามมาตรา ๔๖ และกรณีที่กรมโยธาธิการและผงัเมืองเป็น   ผู้
วางผังให้ส่งองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นให้ความเห็น ตามมาตรา ๔๗ ทั้งนี้หากกรม
โยธาธิการและผังเมืองหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น แล้วแต่กรณี เห็นว่าไม่อาจแก้ไข
ปรับปรุงผังเมืองเฉพาะให้สอดคล้องกับความเห็นของอีกฝ่ายได้ ให้กรมโยธาธิการและ
ผังเมืองเสนอคณะกรรมการผังเมืองเพื่อพิจารณาช้ีขาด 

 การประชุมคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด 

ขั้นตอนนี้เป็นการประชุมพิจารณาให้ความเห็นของคณะกรรมการผั งเมือง
จังหวัด เพื่อให้การวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพถูกต้องตาม
หลักการของการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 

 การประชุมคณะกรรมการผังเมือง 

ขั้นตอนนี้เป็นการด าเนินการตามมาตรา ๔๘ ซึ่งเป็นการประชุมพิจารณา 
ให้ความเห็นชอบของคณะกรรมการผังเมือง โดยเมื่อคณะกรรมการผังเมืองเห็นชอบ 

๔๐ 



กับผังเมืองเฉพาะแล้ว ให้กรมโยธาธิการและผังเมืองเสนอผังเมืองเฉพาะต่อรัฐมนตรี
เพื่อด าเนินการตราพระราชบัญญัติหรือออกเป็นพระราชกฤษฎีกาให้ใช้บังคับ 
ผังเมืองเฉพาะ แล้วแต่กรณี 

 การจัดท าเอกสารประกอบการยกร่างกฎหมาย 

ขั้นตอนนี้เป็นการด าเนินการจัดท าเอกสารประกอบการยกร่างพระราชบัญญัติ
หรือร่างพระราชกฤษฎีกา ให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ แล้วแต่กรณี ตามมาตรา ๔๘ 

 การเสนอคณะรัฐมนตรีให้ความเห็นชอบ และ
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

ขั้นตอนนี้ก าหนดให้กรมโยธาธิการและผังเมืองเสนอผังเมืองเฉพาะต่อรัฐมนตรี 
แยกได้เป็น ๒ กรณี คือ 
 ๑) กรณีมีการเวนคืนที่ดินเพื่อด าเนินการ ให้กรมน าเสนอต่อรัฐมนตรี เพื่อ
ด าเนินการตราเป็นพระราชบัญญัติให้ใช้บังคับตามมาตรา ๔๘ วรรคแรก 
 ๒) กรณีไม่มีการเวนคืนที่ดิน หรือผังเมืองเฉพาะไม่มีองค์ประกอบตามมาตรา 
๔๐ (๕) (ก) (ง) และ (ญ) (๖) และ (๗) กรมเสนอต่อคณะรัฐมนตรี เพื่อด าเนินการ
ออกเป็นพระราชกฤษฎีกาให้ใช้บังคับามมาตรา ๔๘ วรรคสอง 

ทั้งนี้ กรมโยธาธิการและผังเมืองจะต้องเสนอร่างพระราชบัญญัติหรือร่าง 
พระราชกฤษฎีกาให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะ ต่อคณะกรรมการพิจารณาร่างกฎหมาย 
ของกระทรวงมหาดไทย เพื่อให้ความเห็นชอบก่อนน าเสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาเห็นชอบ
และด าเนินการตามขั้นตอนการออกกฎหมายเพื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษาต่อไป 

  

๔๑ 



ตารางที่ ๖ – ๑ แสดงขั้นตอนและระยะการด าเนินงาน 

 
 

  

๔๒ 



องค์ประกอบของผังเมอืงเฉพาะ  
 
 ตาม พ.รบ.การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๖๒ มาตรา ๔๐ และ ๔๕ ต้องมีการด าเนินการ
วางและจัดท าให้เป็น (ร่าง) ผังเมืองเฉพาะพื้นที่นั้นๆ พร้อมทั้งเอกสารประกอบที่มี
องค์ประกอบสมบูรณ์และมีความถูกต้องแม่นย าสูง ซึ่งเป็นการยกร่างกฎหมายที่พร้อม
จะใช้ตรากฎหมายเพื่อบังคับใช้ได้ โดยกรมจะน าร่างฉบับน้ีไปเข้าประชุมคณะกรรมการ
ผังเมืองก่อน เพื่อขอรับความเห็นชอบ ก่อนเสนอรัฐมนตรีลงนาม  ดังนั้นต้องมี         
การด าเนินงาน ๓ ขั้นตอน คือ  

๑) การน า (ร่าง) ผังเมืองเฉพาะเบื้องต้น (ผ่านการประชุมประชาชน
แล้ว) มาปรับแก้ โดยค านึงให้สอดคล้องกับผังเมืองรวม (ตามมาตรา ๔๕)   

๒) การน า (ร่าง) ผังเมืองเฉพาะมาปรับปรุงแก้ไขโครงการในเขต
วางและจัดท าผังเมืองเฉพาะนั้นๆ ตามที่เจ้าของที่ดินยื่นแสดงความประสงค์
และกรมพิจารณาตอบรับ เนื่องจากมีความเหมาะสมสอดคล้องกับหลักการ 
(ตามมาตรา ๔๔) ประกอบกับผลการพิจารณาโครงการที่ได้รับอนุญาตให้
ก่อสร้างอาคารได้ในเขตวางผัง ในช่วงเวลาที่มี พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขต
ที่ดินท่ีจะท าการส ารวจผังเมืองเฉพาะในพ้ืนท่ีวางผังเมืองเฉพาะนั้นๆ  

๓) การยก (ร่าง) กฎหมายผังเมืองเฉพาะพื้นที่นั้นๆ (พ.ร.บ. หรือ 
พ.ร.ฎ. ) ให้มีองค์ประกอบครบถ้วนตามกฎหมาย (มาตรา ๔๐) ให้มีเนื้อหา
สาระครบถ้วน มีมาตรส่วนท่ีถูกต้องแม่นย า  

  องค์ประกอบของผังเมืองเฉพาะ 
 ตาม พ.ร.บ.การผังเมือง ๒๕๖๒ มาตรา ๔๐ การจัดท าผังเมืองเฉพาะต้องมี
เอกสาร แผนท่ีและแผนผัง ประกอบด้วย 

๑) วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผัง 
๒) แผนที่แสดงเขตของผังเมืองเฉพาะ 
๓) แผนผังต่างๆ ๘ ฉบับ (ตามมาตรา ๔๐ (๓) (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) 

(ฉ) (ช) (ซ)) 
๔) รายการและค าอธิบายประกอบแผนผังต่างๆ  
๕) เนื้อหาข้อก าหนดประกอบที่จะให้ปฏิบัติตามหรือไม่ให้ปฏิบัติ

ตาม เพื่อให้สอดคล้องวัตถุประสงค์ 

๗ 

๔๓ 



๖) รายละเอียดที่ดินของเอกชนเพื่อใช้เป็นท่ีอุปกรณ์ เพื่อประโยชน์
ในการด าเนินการตามผังเมืองเฉพาะ  

๗) รายละเอียดและแผนที่ระบุที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างซึ่ง
เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน หรือซึ่งกระทรวง ทบวง กรม จังหวัด องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น หรือหน่วยงานของรัฐเป็นเจ้าของ ผู้ครอบครอง หรือ
ผู้ดูแลรักษา ซึ่งจะน ามาใช้เพื่อประโยชน์แก่การผังเมือง 

๘) แผนที่ แผนผังและรายละเอียดอื่นๆ ตามความจ าเป็น และ อาจ
เพิ่มเนื้อหาของงานตาม ๒๒ (๕) (ค) (ง) (จ) และ (ฉ) ไว้ด้วยก็ได้ ตามที่
คณะกรรมการผังเมืองเห็นชอบ 

 
รูปที่ ๗-๑ แสดงองค์ประกอบของผังเมืองเฉพาะตามมาตรา ๔๐ 

  

๔๔  



ตารางที่ ๗ – ๑ สรุปรายละเอียดขององค์ประกอบของผังเมืองเฉพาะ 

ข้อความที่ก าหนดในมาตรา ๔๐ ค าอธิบายเพิ่มเติม 
(๑) วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท า
ผังเมืองเฉพาะ 

เพื่อก าหนดเป้าหมาย ความต้องการ แนวทางใน
การด าเนินงานที่จะต้องใช้ในการก าหนดนโยบาย 
และแนวทางปฏิบัติ โดยมีขอบเขตความหมายที่
ชัดเจน ดังนี ้
  ๑.เพื่อสร้างหรือพัฒนาเมืองฯ 
  ๒.เพื่อส่งเสริมการเศรษฐกิจ สังคมฯ 
  ๓.เพื่อการส่งเสริมด ารงรักษา หรือบูรณะอาคาร 
  ๔.เพื่อการด ารงรักษาทรัพยากรธรรมชาติฯ 
  ๕.เพื่อการด ารงรักษาท่ีโล่งฯ 

(๒) แผนที่แสดงเขตของผังเมืองเฉพาะ แสดงขอบเขตพื้นที่ส ารวจและขอบเขตพื้นที่ ซึ่ง
ด าเนินการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะ 

(๓) แผนผังที่ท าขึ้นเป็นฉบับเดียวหรือ
หลายฉบับ มีสาระส าคัญ ดังต่อไปนี้ 
    (ก) แผนผังแสดงการก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินซ่ึงจ าแนกเป็นประเภท
กิจการ พร้อมทั้งแนวเขตการแบ่งที่ดิน
ออกเป็นประเภทและย่าน 

แผนผังที่ใช้ในการจ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ภายในเขตพื้นที่วางผังเป็นประเภทกิจการต่างๆ 
พร้อมทั้งก าหนดแนวเขตของประเภทหรือย่าน  
อย่างชัดเจนตามการแบ่งกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่
วางผังนั้น 

    (ข) แผนผังแสดงโครงการคมนาคม
และการขนส่ง โดยแสดงการเช่ือมต่อ
โครงข่ายการคมนาคมและการขนส่งไว้
ด้วย พร้อมท้ังรายละเอียดแสดงแนวและ
ขนาดทางสาธารณะ 

แผนผังแสดงโครงข่ายถนนสายรองและสายย่อย
ของชุมชนในระดับผังเมืองเฉพาะ สอดคล้องกับ
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน พร้อมทั้งจ าแนก
ระบบการคมนาคมขนส่งประเภทต่างๆ พร้อมทั้ง 
บริการสาธารณะอื่นๆ เช่น ทางบริการ ทางเท้า 
ทางสาธารณะ สถานีขนส่ง (ย่อย) ที่จอดรถ ฯลฯ 

    (ค) แผนผังแสดงรายละเอียดของ
กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และบริการสาธารณะ ตามโครงสร้าง
พื้นฐาน  

แผนผังที่แสดงถึงต าแหน่งที่ว่าการอ าเภอ เทศบาล 
สถานีต ารวจ โรงเรียน วัด สถานท่ีราชการต่างๆ ที่
ให้บริการประชาชน รวมทั้งแสดงระบบระบายน้ า 
ระบบก าจัดน้ าโสโครก ระบบประปา ระบบไฟฟ้า 
ฯลฯ ที่สอดคล้องกับประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

๔๕  



ข้อความที่ก าหนดในมาตรา ๔๐ ค าอธิบายเพิ่มเติม 
     (ง) แผนผังแสดงท่ีโล่ง แผนผังแสดงบริเวณที่ก าหนดเป็นที่ว่างเป็นส่วน

ใหญ่ ซึ่งมุ่งเน้นเพื่อการสาธารณะประโยชน์หรือ
อื่นๆ รวมทั้งแผนผังแสดงการก าหนดระยะถอยร่น
พื้นที่ว่างของแต่ละประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  

     (จ) แผนผังแสดงการก าหนดระดับ
พ้ืนดิน 
 

แผนผังที่แสดงการก าหนดค่าระดับความสูงของ
พื้นดินโดยเฉลี่ย เพื่อควบคุมระดับการถมดิน อัน
ส่งผลถึงความลาดชันของพื้นที่วางผังในอนาคต 
ช่วยควบคุมทิศทางการไหลของน้ าไปยังแหล่ง
ส ารองน้ า-รับน้ า และป้องกันปัญหาน้ าท่วมพ้ืนท่ี 

     (ฉ) แผนผังแสดงบริเวณที่ต้ังของ
สถานที่หรือวัตถุที่มีประโยชน์หรือ
คุณค่าในทางศิลปกรรมสถาปัตยกรรม 
และประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี ที่จะ
พึงส่งเสริมด ารงรักษาหรือบูรณะ 

แผนผัง ซึ่งมุ่งเน้นการอนุรักษ์โบราณสถาน สถานท่ี
หรือที่ตั้งของวัตถุที่มีประโยชน์หรือคุณค่าทาง
ศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์หรือ
โบราณคดี ซึ่งมีความส าคัญในระดับชุมชนและ
ประเทศชาติ เพื่อแก้ไขปัญหาการรุกล้ าพื้นที่
ดังกล่าว รวมถึงการควบคุมพื้นท่ีโดยรอบไม่ให้เกิด
การสร้างสถาปัตยกรรมที่บดบังมุมมองหรือท าลาย
ภูมิทัศน์ที่งดงามของพื้นที่ โดยแผนผังนี้จะใช้ข้อมลู
ทางประวัติศาสตร์ โบราณคดี ของหน่วยงานที่
เกี่ยวข้อง เช่น กรมศิลปากร เป็นต้น และปราชญ์
ชุมชนในการก าหนดขอบเขตเพื่อใช้ในการวางแผน
ในการพัฒนาและอนุรักษ์ 

     (ช ) แผน ผั ง แสด งบ ริ เ ว ณ ที่ มี
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
หรือภูมิประเทศที่งดงามหรือมีคุณค่า
ในทางธรรมชาติ รวมทั้งต้นไม้เด่ียว
หรือต้นไม้หมู่ที่ จะพึงส่ ง เส ริมหรือ
บ ารุงรักษา 

แผนผัง  ซึ่งจัดท าขึ้นเพื่อวัตถุประสงค์ในการสงวน 
อนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม หรือ
ภูมิประเทศที่งดงามหรือมีคุณค่า รวมทั้งต้นไม้
เดี่ ยวหรือต้นไม้หมู่  ซึ่ งมีคุณค่าทางจิตใจต่อ
ประชาชนและต้องการสงวนหรือบ ารุงรักษาให้คง
อยู่คู่ชุมชนในพื้นที่ รวมถึงการสงวนไว้ เพื่อช่วย
แก้ไขปัญหาสิ่งแวดล้อม สงวนรักษาและส่งเสริม
ภูมิทัศน์ทางวัฒนธรรมของชุมชนทีม่ีความงดงาม 

๔๖  



ข้อความที่ก าหนดในมาตรา ๔๐ ค าอธิบายเพิ่มเติม 
     (ซ) แผนผังแสดงพ้ืนที่สีเขียวและ
พ้ืนที่อนุรักษ์ 

แผนผังที่แสดงด้านการอนุรักษ์พื้นที่สีเขียวและ
พื้นที่อนุรักษ์  ที่มีคุณค่าในทางธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม ซึ่งต้องการสงวนไว้ส าหรับการด ารงวิถี
ชีวิต ชุมชน เกษตรกรรมพื้นที่สาธารณะและ
สามารถใช้ในการแก้ไขปัญหาสิ่งแวดล้อม และ
ส่งเสริมภูมิทัศน์ที่งดงาม 

 (๔) รายการและค าอธิบายประกอบ
แผนผังตาม ข้อ ๓ รวมทั้งประเภทและ
ชนิดของอาคารที่จะอนุญาตหรือไม่
อนุญาตให้ก่อสร้าง 

เพื่อให้แผนผังสามารถเข้าใจและง่ายต่อการปฏิบัติ 
จึงจ าเป็นต้องมีค าอธิบายอย่างละเอียดประกอบ 
แผนผั งตามข้อ ๓ ซึ่ งจะใ ช้พิจารณาร่วมกับ
รายละเอียดในข้อ ๕ (ข) ที่ได้ผนวกรายละเอียด
ของประเภทและชนิดของอาคารที่ สามารถ
ก่อสร้างได้ในพื้นที่บริ เวณใดๆ ในพื้นที่วางผัง 
สอดคล้องกับการควบคุมกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพ้ืนท่ี
เพื่อการจัดการพัฒนาด้านระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการให้เพียงพอและทัว่ถึง 

 (๕) ข้อก าหนดที่จะให้ปฏิบัติหรือไม่ให้
ปฏิบัติเพ่ือให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์
ของผังเมืองเฉพาะ ดังต่อไปนี้ 
     (ก) แนวเขตของทางและขนาดของ
ที่ดินของเอกชน เพ่ือใช้เป็นที่อุปกรณ์ 

ข้อนีจ้ะต้องสอดคล้องกับแผนผังในข้อ ๓  
 
 
ใช้ในกรณีที่มีความจ าเป็นต่อการก าหนดที่อุปกรณ์
เพื่อจัดให้เป็นที่เว้นว่างเพื่อสาธารณะประโยชน์
อย่างอื่น โดยการก าหนดเป็นค่าตอบแทนตาม
รายละเอียดในมาตรา ๖๔-๖๘ (เช่นเดียวกับกรณี
ของที่ดินแนวสายไฟฟ้าศักดิ์สูง)  

     (ข) ประเภท ชนิด ลักษณะ ขนาด 
ความสูง และจ านวนของอาคารที่จะ
อนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ก่อสร้าง 

เป็นการก าหนดลักษณะ ๓ มิติ หรือกลุ่มก้อนของ
อาคารตามประเภทและชนิดของอาคารที่จะ
อนุญาตให้สร้างในข้อ ๓  และจ านวนอาคาร โดยมี
เป้าหมายส าคัญ เพื่อควบคุมอาคารที่จะสร้างขึ้น
ใหม่ให้สอดคล้องตามวัตถุประสงค์ของผังและ
ป้องกันปัญหาของเมืองที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

๔๗  



ข้อความที่ก าหนดในมาตรา ๔๐ ค าอธิบายเพิ่มเติม 
     (ค) ประเภทและขนาดของกิจการ
ที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ 

มุ่งเน้นควบคุมประเภทและขนาดของกิจการใน
พื้นที่ วางผัง เพื่อการพัฒนาให้ สอดคล้องกับ
วัตถุประสงค์ของผังพื้นที่น้ันๆ  

     (ง) ประเภท ชนิด ขนาด จ านวนและ
ลักษณะของอาคารที่ช ารุดทรุดโทรม 
หรืออยู่ในสภาพอันเป็นที่น่ารังเกียจ
หรือน่าจะเป็นอันตรายแก่ผู้อาศัยหรือ
สัญจร ไปมาซึ่ งจะถูกสั่ ง ให้ รื้ อหรื อ
เคลื่อนย้าย ตามค าสั่งของคณะกรรมการ 
บริหารการผังเมืองส่วนท้องถิ่นตาม
มาตรา ๕๗ 

ผังเมืองเฉพาะในบางพื้นที่ จ าเป็นต้องมีการพัฒนา
ในบางพื้นที่  เพื่อให้พื้นที่ วางผังมีการพัฒนา
สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ทางผัง เมืองและ
เป้าหมายของการพัฒนาพื้นที่ จึงต้องมีการปรับปรุง
พื้นที่ รื้อถอนอาคารที่มีสภาพปัญหาทรุดโทรม   
น่ารังเกียจ และอาจเกิดอันตรายต่อชีวิตและ
ทรัพย์สินของประชาชน จึงต้องมีการท ารายการ
ทะเบียนอาคาร บริเวณและต าแหน่งอาคาร เพื่อ
ของบประมาณและค าสั่งในการด าเนินการรื้อถอน   

     (จ) การใช้ประโยชน์ของอาคารที่
อนุญาต ให้ ก่ อ ส ร้ า งขึ้ น ใหม่  ห รือ
อนุญาตให้เปลี่ยนแปลงอันผิดไปจาก
การใช้ประโยชน์ตามที่ได้ขอไว้เมื่อขอ
อนุญาตก่อสร้าง ซึ่งจะต้องได้รับอนุญาต
จากเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

เพื่อก าหนดหลักเกณฑ์ในการพิจารณาอนุญาต 
การใช้ประโยชน์อาคารใหม่หรือการเปลี่ยนแปลง
การใช้ประโยชน์อาคารเดิมภายหลังจากที่ ได้
ประกาศบังคับใช้ผังเมืองเฉพาะ 

     (ฉ) ขนาดและแปลงที่ ดินที่ จ ะ
อนุญาตให้เป็นที่ก่อสร้างอาคารที่ใช้    
เพื่อประโยชน์ต่างๆ ตามที่ได้ระบุไว้ใน 
ผังเมืองเฉพาะ รวมทั้งบริเวณของที่ดินท่ี
ก าหนดให้เป็นที่โล่งเพื่อประโยชน์ตามที่
ระบุไว้ 

เพื่อก าหนดขนาดของแปลงท่ีดิน โดยก าหนดขนาด
พื้นที่ต่ าสุด ความกว้างและความลึกของแปลงที่ดิน
ต่ าสุดที่อนุญาตให้ท าการก่อสร้างอาคาร รวมทั้ง
การจัดสรรที่ดิน โดยจ าแนกสอดคลอ้งตามการก าหนด
ประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพื้นที่น้ันๆ   

      (ช) การส่งเสริมด ารงรักษาหรือ
บูรณะสถานท่ีหรือวัตถุที่มีประโยชน์หรือ
คุณค่าในทาง ศิลปกรรม สถาปัตยกรรม 
ประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี 

เพื่อก าหนดหลักเกณฑ์การด ารงรักษาหรือบูรณะ 
รวมทั้งการใช้ประโยชน์วัตถุหรือสถานเฉพาะที่อยู่
ภายใต้กรรมสิทธิ์ของเอกชน โดยหลักเกณฑ์นี้
จะต้องสอดคล้องกับแผนผังตามข้อ ๓ (ฉ) 

  

๔๘  



ข้อความที่ก าหนดในมาตรา ๔๐ ค าอธิบายเพิ่มเติม 
      (ซ) การด ารงรักษาที่โล่ง เพื่อก าหนดหลักเกณฑ์การใช้และการรักษาใน

พื้นที่ ซึ่งก าหนดให้เป็นที่ว่างเป็นส่วนใหญ่ตาม
แผนผังข้อ ๓ (ง) ซึ่งหลักเกณฑ์นี้จะก าหนดให้
สามารถใช้ประโยชน์ได้ตามที่ระบุวัตถุประสงค์ของ
ผัง เช่น เป็นพื้นที่ริมน้ าเพื่อการป้องกันน้ าท่วม 

      (ฌ) การส่งเสริมหรือบ ารุงรักษา
ต้นไม้เด่ียวหรือต้นไม้หมู่ 

เพื่ออธิบายต าแหน่งหรือพื้นที่ ซึ่งต้องการส่งเสริม
หรือบ ารุงรักษาต้นไม้เดี่ยวหรือต้นไม้หมู่ที่มีคุณค่า
ต่อประชาชน รวมทั้งหลักเกณฑ์หรือแนวทาง   
การด าเนินการต่อพื้นที่น้ันๆ ตามแผนผงัตามข้อ ๓ (ช) 

      (ญ) การดัดแปลง ร้ือถอน หรือ
เคลื่อนย้ายอาคาร 

อธิบายหลักเกณฑ์ในการรื้อย้าย หรือดัดแปลง
อาคารในพื้นที่ว่า สามารถด าเนินการได้หรือไม่ 
และมีการควบคุมอย่างไร 

      (ฎ) การอื่นที่จ าเป็นเพ่ือให้เป็นไป
ตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองเฉพาะ 

* เพิ่มเติม กรณีที่มีความจ าเป็นเท่านั้น * 

(๖) รายละเอียดที่ดินของเอกชนเพ่ือใช้
เป็นที่อุปกรณ์ เพื่อประโยชน์ในการ
ด าเนินการตามผังเมืองเฉพาะ 

กรณีที่ต้องมีการเวนคืนที่ดิน จะต้องมีการจัดท า
แนวเขตที่ดินที่ต้องการเวนคืน พร้อมรายละเอียด
สิ่งก่อสร้างในพื้นที่ประกอบ เพื่อก าหนดค่าชดเชย
ให้ประชาชน 

(๗) รายละเอียดและแผนที่ระบุที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นซึ่งเป็น   
สาธารณสมบัติของแผ่นดิน  หรือซึ่ ง
กระทรวง ทบวง กรม จังหวัด องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น หรือหน่วยงานของ
รัฐเป็นเจ้าของ ผู้ครอบครอง หรือผู้ดูแล
รักษา ซึ่งจะน ามาใช้เพื่อประโยชน์แก่
การผังเมือง 

กรณีที่ต้องการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ซึ่งเป็นสมบัติของรัฐ หรือ หน่วยงานอื่นๆ มาเพื่อ
ด าเนินการโครงการพัฒนาตามผัง หรือเพื่อเป็น   
ที่อุปกรณ์ จะต้องมีการท ารายการแสดงรายละเอียด
และขอบเขตพื้นท่ีซึ่งต้องการน ามาใช้ประกอบ 

(๘) แผนที่ แผนผัง หรือรายละเอียดอื่น ๆ  
ตามความจ าเป็น 

* เพิ่มเติม เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ของผัง * 

 

๔๙  



 
 
 

นายพรพจน์ เพ็ญพาส 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

ว่าที่ร้อยเอกธีรพงศ์ ครุธดิลกานันท์  
(รองอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง) 

 

บรรณาธิการ 

นายอุดม  จิตตวงค ์(ผู้อ านวยการกองผังเมืองเฉพาะ) 

นางสาววาสินี  วิสุทธิวิเศษ (สถาปนิกช านาญการพิเศษ) 

กองบรรณาธกิาร 

๑. นางปาจรีย์ ภู่ประเสริฐ 

๒. นายปกรณ์ วราภาสกุล 

๓. นายสมหมาย เอ่ียมมงคลสกุล 

๔. นายณัฐ บุญข้าเหลือ 

๗. นายนวมินทร์ นฤนาทด ารงค์ 

(สถาปนิกช านาญการพิเศษ) 

(สถาปนิกช านาญการพิเศษ) 

(สถาปนิกช านาญการพิเศษ) 

(นักผังเมืองช านาญการ) 

(เจ้าหน้าที่วางผังเมือง) 

  
  

ทีป่รกึษา 
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