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บทที่  8 
การใชบังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง 

 
 องคกรปกครองสวนทองถิ่น อาจควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชนโดยอาศัยอํานาจจากกฎหมาย
ผังเมือง หรือกฎหมายที่เกี่ยวของกับการควบคุมทางกายภาพอื่นๆ ไดแก กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมาย
ควบคุมการจัดสรรที่ดิน ดังนี้ 

8.1   การใชบังคับโดยกฎหมายผังเมือง 
 8.1.1 การใชบังคับผังเมืองรวม 
  พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ไดกําหนดในมาตรา 26 ให “ การใชบังคับผังเมืองรวม
ใหกระทําโดยกฎกระทรวง” ซึ่งจะมีระยะเวลาในการใชบังคับไมเกิน 5 ป การควบคุมดังกลาวจะเปนไป
ตามแผนผังและขอกําหนดตางๆ ตามที่ระบุในมาตรา 17(3) ซึ่งไดแก 
  “(ก)  แผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภท 
     (ข)  แผนผังแสดงที่โลง 
     (ค)  แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสง 
      (ง)  แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค” 
  ในการจัดทําแผนผังและขอกําหนดเพื่อใหผังเมืองรวมมีผลใชบังคับโดยกฎกระทรวงที่
มีระยะเวลาในการใชบังคับไมเกิน 5 ปดังกลาว กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือองคกรปกครองสวน
ทองถิ่นซึ่งเปนผูวางและจัดทําผังเมืองรวมควรนําผังเมืองรวมซึ่งเปนแผนระยะยาว (20 ป) มากําหนดการ
พัฒนาในระยะแรก (5 ป) ภายในระยะเวลาของการใชบังคับ ผังเมืองรวม แผนผังการพัฒนาในระยะเวลา
ของการใชบังคับผังเมืองรวมดังกลาวจะเปนเครื่องมือสําคัญในการควบคุมการใชประโยชนท่ีดินของ
ภาคเอกชนไมใหมีลักษณะกระจายตัว (Sprawl) และจะสอดคลองกับการดําเนินการดานการคมนาคมและ
ขนสงตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการซึ่งไดกําหนดเปนแผนงานและโครงการในแผนพัฒนา
ทองถิ่นและแผนการดําเนินการในระยะ 5 ป ของหนวยงานตางๆ ของภาครัฐ 
  การจัดทําแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน จะมีวัตถุประสงคเพื่อควบคุม
การใชประโยชนท่ีดินของภาคเอกชนซึ่งจําแนกเปนยานที่อยูอาศัย ยานพาณิชยกรรม ยานอุตสาหกรรม  
และยานเกษตรกรรม โดยในยานการใชประโยชนท่ีดินแตละประเภทอาจจําแนกเปนประเภทยอยตาม
ความแตกตาง เชน ยานที่อยูอาศัยอาจจําแนกเปนยานที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  ยานที่อยูอาศัยหนาแนน
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ปานกลาง และยานที่อยูอาศัยหนาแนนมาก เปนตน การจําแนกประเภทการใชประโยชนท่ีดินจะตอง
พิจารณาจากพัฒนาการและบทบาทโดยเฉพาะของเมือง เชน เมืองท่ีมีบทบาทดานการทองเที่ยวอาจมี
ความจําเปนตอการจําแนกยานพาณิชยกรรม ท่ีมีกิจกรรมการทองเที่ยวออกจากยานพาณิชยกรรม
โดยทั่วไปของเมือง หรือเมืองขนาดใหญอาจมียานพาณิชยกรรมการคาสงสินคาบางประเภท แยกออกจาก
ยานพาณิชยกรรมการคาปลีกโดยทั่วไปอยางชัดเจน 
  ท้ังนี้สาระสําคัญของขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินจะประกอบดวยการควบคุม
กิจกรรมที่มีผลกระทบตอสุขลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคมในการใช
ประโยชนท่ีดินแตละประเภทและการควบคุมความหนาแนนของประชากรในแตละประเภทการใชประโยชน
ท่ีดินเพื่อใหการวางแผนและดําเนินการดานการคมนาคมและขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ             
เปนไปอยางพอเพียงตอความตองการในการใชประโยชนท่ีดินแตละประเภทใหเปนไปอยางมี
ประสิทธิภาพ การควบคุมความหนาแนนประชากรโดยวิธีการที่ใชกันอยางกวางขวางเปนการกําหนด
อัตราสวนระหวางพื้นท่ีอาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) โดยพื้นที่อาคารรวมจะเปน
เครื่องมือทางกายภาพในการกําหนดจํานวนประชากรที่จะใชประโยชนจากอาคารนั้น จึงยอมหมายถึงความ
หนาแนนประชากรหากเปรียบเทียบพื้นท่ีอาคารรวมดังกลาวกับพื้นที่ดินอันเปนที่ตั้งของอาคารนั้นๆ  
  นอกเหนือจากการจัดทําแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินดังกลาวแลว การ
ใชบังคับผังเมืองรวมยังรวมความถึงตอการควบคุมใหเปนไปตามแผนผังแสดงที่โลง ถึงแมวา การ
ควบคุมเพื่อใหมีพื้นที่โลงหรือท่ีดินที่ปราศจากการปกคลุมของอาคารภายในแปลงที่ดินโดยการกําหนด
อัตราสวนรอยละของพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน (Building Coverage Ratio หรือ BCR) หรือ
อัตราสวนรอยละของพื้นท่ีโลงตอพื้นท่ีอาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) ซึ่งกําหนดรวมอยูใน
แผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินแตละประเภทแลว แผนผังแสดงที่โลงยังอาจกําหนดใหมี
พื้นที่โลงเฉพาะในบางบริเวณของเมือง เชน แนวทางน้ําหลาก (Flood Way) เปนตน 
  แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสง และโครงการกิจการสาธารณูปโภคจะเปน
ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินในบริเวณที่ไดระบุเปนเขตทางของถนนโครงการและระยะถอยรนเพื่อ
การขยายเขตทาง ตลอดจนแนวโครงขายสาธารณูปโภคที่อยูนอกโครงขายถนน เชน ทอกาซ สายไฟฟา
ศักยสูง เปนตน จะตองมีรายละเอียดจากการสํารวจรังวัดท่ีชัดเจนและสามารถระบุขอบเขตการอางอิง ได
อยางถูกตองบนแผนที่ระวางโฉนดที่ดิน จึงจําเปนที่หนวยงานที่เกี่ยวของท้ังหมดจะดําเนินการสํารวจ
รังวัดเพื่อกําหนดขอบเขตที่ดิน และใหดําเนินการในการใหแลวเสร็จภายในระยะเวลา 5 ป ของการใช
บังคับผังเมืองรวมในสวนการกอสรางตามแผนงานและโครงการตางๆ  
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  พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2535 ไดแกไขเพิ่มเติมใหกรม
โยธาธิการและผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถิ่นสามารถแกไขปรับปรุงผังเมืองรวมเพื่อใหเหมาะสมกับ
สภาพการณและสิ่งแวดลอมที่เปลี่ยนแปลงไปหรือเพ่ือประโยชนของรัฐหรืออาจขยายระยะเวลาการใช
บังคับ  กฎกระทรวงออกไปอีกเปนระยะเวลา 5 ป หากพิจารณาเห็นวาไมมีสภาพการณและสิ่งแวดลอมมี
การเปลี่ยนแปลงในสาระสําคัญและไมมีผูคัดคานในการประชุมเพื่อรับฟงความคิดเห็นของประชาชน
หรือหากไมสามารถดําเนินการแกไขปรับปรุงผังเมืองรวมไดทันภายในระยะเวลาที่กฎกระทรวงฉบับเดิม
ใชบังคับ  ก็อาจขยายระยะเวลาการใชบังคับกฎกระทรวงดังกลาวไดอีก 2 ครั้ง ครั้งละไมเกิน 1 ป 
 เมื่อไดมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมในทองท่ีใด ยอมเปนบทบาทหนาท่ีของ     
องคกรปกครองสวนทองถิ่นรวมทั้งหนวยงานราชการที่เกี่ยวของอื่นๆ ท่ีจะควบคุมไมให “บุคคลใดใช
ประโยชนท่ีดินผิดไปจากที่ไดกําหนดไวในผังเมืองรวมหรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับขอกําหนดของผัง
เมืองรวมนั้น” (มาตรา 27 วรรค 1) อยางไรก็ตามการควบคุมดังกลาวไมมีผลใชบังคับการใชประโยชน
ท่ีดินที่ไดมีมากอนกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมและสามารถใชประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไปได  
เวนแตการใชประโยชนท่ีดินเหลานั้นขัดตอนโยบายของผังเมืองรวมในสาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ
ความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม  ในกรณีดังกลาวนี้คณะกรรมการผังเมืองอาจ
กําหนดหลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไขใหผูท่ีเกี่ยวของตองทําการแกไขเปลี่ยนแปลงหรือระงับการใช
ประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไป โดยใหคํานึงถึงผลเสียหายท่ีมีตอการลงทุนและความเดือดรอนรําคาญที่
ประชาชนจะไดรับจากการนั้น  ท้ังนี้ผูท่ีเกี่ยวของกับการใชประโยชนท่ีดินดังกลาวมีสิทธิอุทธรณตอ
คณะกรรมการอุทธรณภายใน 30 วันนับจากวันไดรับคําสั่งหรือหนังสือแจงความ (มาตรา 27 วรรค 2 และ 
3 และมาตรา 70) 
  การดําเนินการเพื่อใหมีการแกไข เปลี่ยนแปลงหรือระงับการใชประโยชนท่ีดินดังกลาว
ขางตน  ถึงแมจะระบุใหเปนบทบาทหนาท่ีของคณะกรรมการผังเมือง  แตในทางปฏิบัติยอมตองอาศัย
กรมโยธาธิการและผังเมืองและองคกรปกครองสวนทองถิ่นตลอดจนประชาชนในบริเวณพื้นที่ดังกลาวท่ี
จะสอดสองดูแลและแจงใหไดรับทราบถึงการฝาฝน โดยการใชประโยชนท่ีดินผิดไปจากที่ไดกําหนดไว
รวมท้ังผลกระทบจากกิจกรรมที่อยูนอกเหนือการควบคุมดวยเหตุผลตามที่ไดระบุไวขางตน 
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รูปที่ 8-1  การใชบังคับผังเมืองรวม 

ผังเมืองรวม 20 ป 
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กฎกระทรวง 
ใหใชบังคับผังเมืองรวมเมอืง.... 

พ.ศ. ..... 

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ และ มาตรา ๒๖ 
วรรคหนึ่งแหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการผังเมือง
(ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๕ อันเปนพระราชบัญญัติท่ีมีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและ
เสรีภาพของบุคคล  ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๕ มาตรา ๓๖  มาตรา ๔๘  และมาตรา ๕๐ ของ
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยบัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย  
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไวดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑ กฎกระทรวงนี้ใหใชบังคับไดมีกําหนดหาป 
 ขอ ๒ ใหใชบังคับผังเมืองรวมในทองท่ี ...ภายในแนวเขตตามแผนที่ทายกฎกระทรวงนี้ 
 ขอ ๓ กฎกระทรวงนี้มิใหใชบังคับกับพื้นที่ท่ีไดใชหรือสงวนไวเพื่อประโยชนในราชการทหาร 
 ขอ ๔ การวางและจัดทําผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนี้     
เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนา……..ตามวัตถุประสงคดังนี้ 
 (๑)…. 
 (๒)…. 
 (๓)…. 
 (๔)…. 
 (๕)… 
 ขอ ๕ การใชประโยชนท่ีดินภายในเขตผังเมืองรวมใหเปนไปตามแผนผังกําหนดการใช
ประโยชน ท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภท  แผนผังแสดงที่โลง  แผนผังแสดงโครงการกิจกรรม
สาธารณูปโภคและรายการประกอบแผนผังทายกฎกระทรวง 
 ขอ ๖ การใชประโยชนท่ีดินตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนก
ประเภททายกฎกระทรวง  ใหเปนไปดังตอไปนี้ 
 (๑)  ท่ีดินประเภท ย ๑ ถึง ย….ใหใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนนอย 
 (๒) ท่ีดินประเภท ย…ถึง ย…. ใหใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนปานกลาง 
 (๓) ท่ีดินประเภท ย…ถึง ย….  ใหใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัยท่ีมีความหนาแนนมาก 
 (๔) ท่ีดินประเภท พ. ๑ ถึง พ….ใหใชประโยชนเพื่อการพาณิชยกรรม 
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 (๕) ท่ีดินประเภท อ.๑ ถึง อ….ใหใชประโยชนเพื่อการอุตสาหกรรม 
 (๖) ท่ีดินประเภท ก.๑ ถึง ก….  ใหใชประโยชนเพื่อการเกษตรกรรม 
 ขอ ๗ ท่ีดินประเภทใหใชประโยชนเพื่อการ….เปนหลักที่ดินตามวรรคหนึ่งหามใชประโยชน
เพื่อการกอการดังตอไปนี้ 
 (๑)…. 
 (๒)…. 
 (๓)…. 
 การใชประโยชนท่ีดินประเภทนี้ใหมีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมทุกช้ันตอพื้นที่ดินของอาคาร
ทุกหลังท่ีกอสรางขึ้นในที่ดินใกลเคียงกันไมเกิน…. มีอัตราสวนของที่วางที่ปราศจากสิ่งปกคลุมตอพื้นที่
ใชสอยรวมของอาคารไมนอยกวารอยละ….   มีระยะถอยรนโดยรอบอาคารจากแนวเขตที่ดินของแตละ
แปลงไมนอยกวา ….เมตร  และมีความสูงของอาคารไมเกิน ….เมตรโดยวัดจากระดับถนนถึงยอดผนัง
ช้ันสูงสุด 
 ขอ ๘  ท่ีดินประเภท….. 
 ขอ…..ใหผูมีอํานาจหนาท่ีในการอนุญาตกอสรางอาคารหรือประกอบกิจการในเขตผังเมือง
รวมปฏิบัติการใหเปนไปตามกฎกระทรวงนี้ 
 
          ใหไว ณ วันที่ …………...พ.ศ.  …. 
 
             …………………………………. 
            (….……………………………….) 
              รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
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 8.1.2 การใชบังคับผังเมืองเฉพาะ 
  พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ไดกําหนดในมาตรา 41ให “ผังเมืองเฉพาะจะใช
ในทองท่ีใดใหตราเปนพระราชบัญญัติ ถาพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะมิไดบัญญัติไวเปน
อยางอื่น ใหพระราชบัญญัติดังกลาวใชบังคับไดไมเกินหาป” การควบคุมดังกลาว จะเปนไปตาม
ขอกําหนดตางๆ ตามที่ไดระบุในมาตรา 28 (5) ไดแก 
            “(ก) แนวทางและขนาดของที่อุปกรณ 
    (ข) ประเภท ชนิด ขนาด และจํานวนของอาคารที่จะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหสราง 
  (ค) ประเภท ชนิด ขนาด จํานวนและลักษณะของอาคารที่ชํารุดทรุดโทรมหรืออยูใน
สภาพอันเปนที่นารังเกียจ หรือนาจะเปนอันตรายแกผูอาศัย หรือ สัญจรไปมาซึ่งจะถูกสั่งใหรื้อหรือยาย
ตามคําสั่งของคณะกรรมการบริหารการผังเมืองสวนทองถิ่นตามมาตรา 55 
  (ง) การใชประโยชนของอาคารที่อนุญาตใหสรางขึ้นใหม หรืออนุญาตใหเปลี่ยนแปลง 
อันผิดไปจากการใชประโยชนตามที่ไดขอไวเมื่อขออนุญาตกอสราง ซึ่งจะตองไดรับอนุญาตจาก                    
เจาพนักงานทองถิ่น 
  (จ)   ขนาดและแปลงที่ดินที่จะอนุญาตใหเปนที่สรางอาคารที่ใชเพื่อประโยชนตางๆ 
ตามที่ไดระบุไวในผังเมืองเฉพาะ รวมท้ังบริเวณของที่ดินที่กําหนดใหเปนที่โลงเพื่อประโยชนตามที่ระบุ 
  (ฉ)   การสงเสริมดํารงรักษาหรือบูรณะสถานที่หรือวัตถุท่ีมีประโยชนหรือคุณคา
ในทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตรหรือโบราณคดี 
  (ช)   การดํารงรักษาที่โลง 
  (ซ)   การสงเสริมหรือบํารุงรักษาตนไมเดี่ยวหรือตนไมใหญ 
  (ฌ)  การรื้อ ยาย หรือดัดแปลงอาคาร  
  (ฐ) การอื่นที่จําเปนเพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองเฉพาะ” 
  ดวยแผนผังและขอกําหนดดังกลาวขางตน จะเปนผลตอการควบคุมการพัฒนาของ
ภาคเอกชนในบริเวณพื้นที่ท่ีไดมีการตราพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะ ซึ่งนอกจากการ
ควบคุมใหมีการกอสราง การรื้อ ยาย หรือดัดแปลงอาคาร และการใชประโยชนอาคารใหเปนไปอยาง
สอดคลองซึ่งกันและกัน อีกทั้งยังจะมีผลตอการดํารงรักษาที่โลง สภาพทางธรรมชาติ ตลอดจนการ
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บูรณะวัตถุสถานที่มีคุณคาโดยโครงการดําเนินการพัฒนาเมือง (Urban Development)  หรือฟนฟูเมือง 
(Urban Renewal) ในแตละบริเวณ 
  องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจเสนอความเห็นตอคณะกรรมการผังเมืองสวนทองถิ่น
เพื่อขยายระยะเวลาการใชบังคับผังเมืองเฉพาะโดยการตราเปนพระราชบัญญัติ และอาจแกไขปรับปรุงผัง
เมืองเฉพาะใหเหมาะสมกับสภาพการณและสิ่งแวดลอมท่ีเปลี่ยนแปลงไปก็ได (มาตรา 41 วรรค 2) 
นอกจากนี้ในระหวางที่ไดมีการใชบังคับพระราชบัญญัติดังกลาวหากมีสภาพการณและสิ่งแวดลอมใน
เขตของผังเมืองเฉพาะไดเปลี่ยนแปลงไป องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจแกไขปรับปรุงขอกําหนดหรือ
รายละเอียดของผังเมืองเฉพาะในสวนท่ีไมเกี่ยวของกับการเวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยไดโดยการ
เสนอขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองเพื่อใหรายงานตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
ใหออกกฎกระทรวงแกไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะ (มาตรา 42) 
   นอกจากนี้รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยอาจออกกฎกระทรวงโดยอาศัยอํานาจ
ตามมาตรา 45 กําหนด 
  “(1)   รายละเอียดแหงขอกําหนดตางๆ ตามพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะ 
     (2)  หลักเกณฑและวิธีปฏิบัติเพื่อใหเปนไปตามพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมือง
เฉพาะ …” 
  ท้ังนี้ หากในเขตองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีการใชบังคับพระราชบัญญัติผังเมือง
ใชบังคับใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นออกขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติโดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายวา
ดวยการควบคุมอาคาร การสาธารณสุขการรักษาความสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง 
การควบคุมสุสานและฌาปนสถานหรือกฎหมายอื่นที่ เกี่ยวของกับการใชประโยชนท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพย ตามกฎกระทรวงที่ออกตามความในมาตรา 45  
  ขอกําหนดในพระราชบัญญัติใหใชบังคับผังเมืองเฉพาะและในกฎกระทรวงที่ออกตาม
มาตรา 42 ในการแกไขปรับปรุงผังเมืองเฉพาะ และตามมาตรา 45 ในการกําหนดรายละเอียด หลักเกณฑ
และวิธีปฏิบัติตางๆ นี้ องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองควบคุมไมให“บุคคลใดใชประโยชนท่ีดิน หรือ
แกไขหรือเปลี่ยนแปลงอสังหาริมทรัพยใหผิดไปจากที่กําหนดไว” (มาตรา 48) 
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8.2   การใชบังคับโดยกฎหมายที่เก่ียวของ 

 การใชบังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง นอกเหนือจากการใชอํานาจตามกฎหมายผังเมือง 
ไดแก พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 โดยตรงแลว องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจอาศัยอํานาจ
จากกฎหมายอื่นๆ ท่ีเกี่ยวของกับการใชบังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง ไดแก 
 8.2.1 กฎหมายควบคุมอาคาร 
   กรมโยธาธิการและผังเมืองอาจดําเนินการเพื่อใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยโดย
คําแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคารออกกฎกระทรวงโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา 8 แหง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เพื่อ “การผังเมือง” โดยการกําหนด “บริเวณหามกอสราง  ดัดแปลง 
รื้อถอน เคลื่อนยาย  และใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารชนิดใดหรือประเภทใด” (มาตรา 8 (10)) รวมท้ังการ
ควบคุมอื่นๆ ไดแก “ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดสวน เนื้อท่ี และที่ตั้งอาคาร” (มาตรา 8 (1)) “ลักษณะ ระดับ  
เนื้อท่ีวางภายนอกอาคารหรือแนวอาคาร” (มาตรา 8 (7))  และ “ระยะหรือระดับระหวางอาคารกับอาคารหรือ
เขตที่ดินของผูอื่น  หรือระหวางอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเทา หรือท่ีสาธารณะ” (มาตรา 8 (8)) 
  ท้ังนี้ องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจออกขอบัญญัติทองถิ่นเพื่อใชบังคับในทองท่ีของ
ตนไดเทาท่ีไมขัดหรือแยงกับกฎกระทรวงดังกลาวขางตน (มาตรา 9) หรือในกรณีท่ีมีความจําเปนหรือมี
เหตุผลพิเศษเฉพาะทองถิ่นก็อาจออกขอบัญญัติทองถิ่นที่ขัดหรือแยงกับกฎกระทรวงดังกลาวได โดย
ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคารและไดรับอนุมัติจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
(มาตรา10) 
 8.2.2  กฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
  การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางดังกลาวขางตน  กําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
โดยในกรณีท่ีเปนการพิจารณาหรืออนุมัติเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินในทองท่ีใด จะกําหนดใหมีผูแทน
ผูบริหารองคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้น  เขารวมเปนกรรมการแหงละ 1 คน (มาตรา 13) 
 
 



มาตรฐานการวางผังเมือง 

74 บทที่  8   การใชบังคับมาตรการควบคุมทางผังเมือง 

  ในการออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน ซึ่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.2543 ไดกําหนดใหเปนไปเพื่อประโยชนในดานตางๆ รวมท้ัง “การผังเมือง” โดยการกําหนดเงื่อนไข
เกี่ยวกับ “ขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อท่ีจํานวนนอยท่ีสุดของที่ดินแปลงยอยท่ีจะจัดสรร
ได” (มาตรา 16 (1)) นอกจากนี้การกําหนด “ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆ ทางเดิน และ
ทางเทาในที่ดินจัดสรรทั้งหมด รวมท้ังการตอเช่ือมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร” (มาตรา 16 
(2)) และ “ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูล” (มาตรา 16 (3)) ตลอดจน
การกําหนด  “ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จําเปนตอการรักษา
สภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยูและการบริการชุมชน”(มาตรา16 (4)) 


