
 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

  บทที่  9   การควบคุมและการปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมือง 75 

บทที่  9 
การควบคุมและปฏิบัตใิหเปนไปตามผังเมือง 

 
 โดยที่มาตรา 27 วรรค 1 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ไดระบุให "ในเขตที่ไดมี
กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมแลว หามบุคคลใดใชประโยชนท่ีดินผิดไปจากที่ไดกําหนดไวในผังเมือง
รวม หรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับขอกําหนดของผังเมืองรวมนั้น" ดังนั้นองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มี
อํานาจหนาท่ีในการใหอนุญาตกอสรางอาคารและประกอบกิจกรรม โดยการใชประโยชนท่ีดินและ
อาคารในเขตของผังเมืองรวมจะตองควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน
ของผังเมืองรวมตามที่ไดกําหนดในกฎกระทรวง 
 ท้ังนี้เพื่อใหการควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของผังเมือง
รวมตามที่ไดกําหนดในกฎกระทรวงเปนไปดวยความสะดวกและงายตอการทําความเขาใจของประชาชน
และเจาหนาท่ีผูปฏิบัติ  องคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งเปนผูวางและจัดทําผังเมืองรวมอาจจัดทําตาราง
ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภท และกิจกรรมการใชประโยชนท่ีดินที่จะอนุญาต 
ไมอนุญาต หรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไข พรอมท้ังการระบุขอกําหนดอื่น เชน อัตราสวนพื้นที่วางตอพื้นที่
อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) หรืออัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน (Building 
Coverage Ratioหรือ BCR) ตลอดจนระยะระหวางอาคารกับเขตแปลงที่ดิน (Set Back) ขนาดแปลงที่ดิน 
(Lot Size) และความสูงของอาคาร (Building Height) ฯลฯ ตามความเหมาะสมและความจําเปนตอ
สุขลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคมในแตละประเภทการใชประโยชน
ท่ีดิน 
 การขออนุญาตกอสรางอาคารภายใตการใชบังคับกฎกระทรวงและขอบัญญัติทองถิ่นที่อาศัยอํานาจ
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  และการขออนุญาตประกอบกิจการตางๆตามที่มีการ
ควบคุมตามกฎหมายเปนการเฉพาะ  องคกรปกครองสวนทองถิ่นและหนวยราชการที่เกี่ยวของจะตอง
ควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภท
ของผังเมืองรวมที่มีเขตครอบคลุมพื้นที่นั้นๆ 
 
 
 



มาตรฐานการวางผังเมือง 
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ตาราง  9-1  ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม 

กิจกรรมที่อนุญาต
ไมอนุญาต หรือ   

มีเงื่อนไข ย.1 ย.2 - - พ.1 พ.2 - - อ.1 อ.2 - - ก.1 ก.2 - - 
……………… 
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FAR.                 
OSR หรือ BCR                 
ระยะอาคาร (ม.)                 
ขนาดแปลงที่ดิน
(ตารางวา) 

                

ความสูงอาคาร 
(จํานวนชั้น,เมตร) 

                

ฯลฯ                 
หมายเหตุ :  
  อนุญาต 
  ไมอนุญาต 
  อนุญาตโดยไมมีเงื่อนไข (ระบุ 1…….2 …..) 

 อยางไรก็ตาม  ถึงแมวามาตรา 27 วรรค 2 ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 จะระบุวา  
"ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกกรณีท่ีเจาของหรือผูครอบครองที่ดินไดใชประโยชนท่ีดินมากอนที่
จะมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม และจะใชประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไปเมื่อมีกฎกระทรวงใชบังคับ
ผังเมืองรวมแลว" ยังไดระบุถึงการที่ "คณะกรรมการผังเมืองเห็นวาการใชประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไปเปน
การขัดตอนโยบายของผังเมืองรวมในสาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน และ
สวัสดิภาพของสังคม  คณะกรรมการผังเมืองมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ  วิธีการและเงื่อนไขที่เจาของหรือ ผู
ครอบครองที่ดินจะตองแกไข  เปลี่ยนแปลง  หรือระวังการใชประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไปภายในระยะเวลา
ท่ีเห็นสมควรได การกําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ และเงื่อนไขดังกลาวใหคํานึงถึงกิจการที่มีการใช
ประโยชนท่ีดิน สภาพที่ดินและทรัพยสินอื่นๆ ท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน การลงทุน ประโยชนหรือความเดือดรอน
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รําคาญ ท่ีประชาชนไดรับจากกิจการนั้น ท้ังนี้ใหคณะกรรมการผังเมืองเชิญเจาของหรือผูครอบครองที่ดินมา
แสดงขอเท็จจริงและความคิดเห็นประกอบดวย" 
 ดังนั้น การควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมืองรวมจึงมีความแตกตางจากการควบคุมโดย
กฎหมายที่เกี่ยวของอื่นๆ  ซึ่งจะครอบคลุมการอนุญาตใหกอสรางอาคารและการประกอบกิจการเฉพาะ 
การใชบังคับผังเมืองรวมในสวนที่เปนการใชประโยชนท่ีมีมากอนการประกาศกฎกระทรวง ยอมเปน
บทบาทหนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถิ่นจะประเมินถึง "การขัดตอนโยบายของผังเมืองรวมใน
สาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ  ความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม"โดยอาศัย
อางอิงจากขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภทของผังเมืองรวม เพื่อใหกําหนด
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการแกไข เปลี่ยนแปลง หรือระงับการใชประโยชนท่ีดินนั้นๆ ตาม
ความเหมาะสมของการลงทุนของผูประกอบการและความเดือดรอนรําคาญหรืออันตรายท่ีประชาชนใน
บริเวณนั้นๆ จะไดรับ 
 การควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมืองรวมดังกลาวนี้จะตองอาศัยการที่องคกร        
ปกครองสวนทองถิ่นจะทําการสํารวจและรวบรวมขอมูล ตลอดจนการศึกษาและประเมินผลกระทบจาก
กิจการตางๆ และสมควรที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะอาศัยความรวมมือจากประชาชนในการสอดสอง
ดูแลและแจงใหไดรับทราบถึงความเดือดรอนรําคาญหรืออันตรายที่อาจเกิดข้ึนจากกิจการที่มีมากอนการใช
บังคับกฎกระทรวง  หรือกิจการที่ไดรับอนุญาตใหกระทําภายใตขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินแตไดมีการ
เปลี่ยนแปลงอันเปนการกระทําท่ีมีลักษณะฝาฝนขอกําหนดดังกลาว สมควรท่ีจะตองดําเนินการตาม     
บทกําหนดโทษที่มาตรา 83 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 กําหนด 
 


