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บทที่  9 
การควบคุมและปฏิบัตใิหเปนไปตามผังเมือง 

 
 โดยที่มาตรา 27 วรรค 1 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ไดระบุให "ในเขตที่ไดมี
กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมแลว หามบุคคลใดใชประโยชนท่ีดินผิดไปจากที่ไดกําหนดไวในผังเมือง
รวม หรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับขอกําหนดของผังเมืองรวมนั้น" ดังนั้นองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มี
อํานาจหนาท่ีในการใหอนุญาตกอสรางอาคารและประกอบกิจกรรม โดยการใชประโยชนท่ีดินและ
อาคารในเขตของผังเมืองรวมจะตองควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน
ของผังเมืองรวมตามที่ไดกําหนดในกฎกระทรวง 
 ท้ังนี้เพื่อใหการควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินของผังเมือง
รวมตามที่ไดกําหนดในกฎกระทรวงเปนไปดวยความสะดวกและงายตอการทําความเขาใจของประชาชน
และเจาหนาท่ีผูปฏิบัติ  องคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งเปนผูวางและจัดทําผังเมืองรวมอาจจัดทําตาราง
ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภท และกิจกรรมการใชประโยชนท่ีดินที่จะอนุญาต 
ไมอนุญาต หรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไข พรอมท้ังการระบุขอกําหนดอื่น เชน อัตราสวนพื้นที่วางตอพื้นที่
อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) หรืออัตราสวนพื้นที่ปกคลุมอาคารตอพื้นที่ดิน (Building 
Coverage Ratioหรือ BCR) ตลอดจนระยะระหวางอาคารกับเขตแปลงที่ดิน (Set Back) ขนาดแปลงที่ดิน 
(Lot Size) และความสูงของอาคาร (Building Height) ฯลฯ ตามความเหมาะสมและความจําเปนตอ
สุขลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคมในแตละประเภทการใชประโยชน
ท่ีดิน 
 การขออนุญาตกอสรางอาคารภายใตการใชบังคับกฎกระทรวงและขอบัญญัติทองถิ่นที่อาศัยอํานาจ
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  และการขออนุญาตประกอบกิจการตางๆตามที่มีการ
ควบคุมตามกฎหมายเปนการเฉพาะ  องคกรปกครองสวนทองถิ่นและหนวยราชการที่เกี่ยวของจะตอง
ควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามแผนผังและขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภท
ของผังเมืองรวมที่มีเขตครอบคลุมพื้นที่นั้นๆ 
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ตาราง  9-1  ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม 

กิจกรรมที่อนุญาต
ไมอนุญาต 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 
  ไมอนุญาต 
  อนุญาตโดยไมมีเงื่อนไข (ระบุ 1…….2 …..) 

 อยางไรก็ตาม  ถึงแมวามาตรา 27 วรรค 2 ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 จะระบุวา  
"ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกกรณีท่ีเจาของหรือผูครอบครองที่ดินไดใชประโยชนท่ีดินมากอนที่
จะมีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม และจะใชประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไปเมื่อมีกฎกระทรวงใชบังคับ
ผังเมืองรวมแลว" ยังไดระบุถึงการที่ "คณะกรรมการผังเมืองเห็นวาการใชประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไปเปน
การขัดตอนโยบายของผังเมืองรวมในสาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน และ
สวัสดิภาพของสังคม  คณะกรรมการผังเมืองมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ  วิธีการและเงื่อนไขที่เจาของหรือ ผู
ครอบครองที่ดินจะตองแกไข  เปลี่ยนแปลง  หรือระวังการใชประโยชนท่ีดินเชนนั้นตอไปภายในระยะเวลา
ท่ีเห็นสมควรได การกําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ และเงื่อนไขดังกลาวใหคํานึงถึงกิจการที่มีการใช
ประโยชนท่ีดิน สภาพที่ดินและทรัพยสินอื่นๆ ท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน การลงทุน ประโยชนหรือความเดือดรอน
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รําคาญ ท่ีประชาชนไดรับจากกิจการนั้น ท้ังนี้ใหคณะกรรมการผังเมืองเชิญเจาของหรือผูครอบครองที่ดินมา
แสดงขอเท็จจริงและความคิดเห็นประกอบดวย" 
 ดังนั้น การควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมืองรวมจึงมีความแตกตางจากการควบคุมโดย
กฎหมายที่เกี่ยวของอื่นๆ  ซึ่งจะครอบคลุมการอนุญาตใหกอสรางอาคารและการประกอบกิจการเฉพาะ 
การใชบังคับผังเมืองรวมในสวนที่เปนการใชประโยชนท่ีมีมากอนการประกาศกฎกระทรวง ยอมเปน
บทบาทหนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถิ่นจะประเมินถึง "การขัดตอนโยบายของผังเมืองรวมใน
สาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ  ความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม"โดยอาศัย
อางอิงจากขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามที่ไดจําแนกประเภทของผังเมืองรวม เพื่อใหกําหนด
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการแกไข เปลี่ยนแปลง หรือระงับการใชประโยชนท่ีดินนั้นๆ ตาม
ความเหมาะสมของการลงทุนของผูประกอบการและความเดือดรอนรําคาญหรืออันตรายท่ีประชาชนใน
บริเวณนั้นๆ จะไดรับ 
 การควบคุมและปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมืองรวมดังกลาวนี้จะตองอาศัยการที่องคกร        
ปกครองสวนทองถิ่นจะทําการสํารวจและรวบรวมขอมูล ตลอดจนการศึกษาและประเมินผลกระทบจาก
กิจการตางๆ และสมควรที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะอาศัยความรวมมือจากประชาชนในการสอดสอง
ดูแลและแจงใหไดรับทราบถึงความเดือดรอนรําคาญหรืออันตรายที่อาจเกิดข้ึนจากกิจการที่มีมากอนการใช
บังคับกฎกระทรวง  หรือกิจการที่ไดรับอนุญาตใหกระทําภายใตขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินแตไดมีการ
เปลี่ยนแปลงอันเปนการกระทําท่ีมีลักษณะฝาฝนขอกําหนดดังกลาว สมควรท่ีจะตองดําเนินการตาม     
บทกําหนดโทษที่มาตรา 83 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 กําหนด 
 


