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บทคัดย่อ 
 การวิจัยนี้ มีวัตถุประสงค์ เพื่อค้นหาแนวทางการก าหนดโครงสร้างและองค์ประกอบใหม่ ส าหรับผัง
เมืองรวม  วิธีการวิจัยได้ใช้วิธีการรวบรวมข้อมูลเอกสารจากกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม รายงานการ
ประชุมคณะกรรมการผังเมือง การปรับปรุงพระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่ และผลการด าเนินการตามผัง
เมืองรวม  การศึกษากรณีตัวอย่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  และผังเมืองของต่างประเทศที่ประสบ
ความส าเร็จจากประเทศอังกฤษ และสหรัฐอเมริกา หลังจากนั้นท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบเพื่อก าหนดโครงสร้าง
และองค์ประกอบใหม่ของผังเมืองรวม 
 ผลสรุปจากการวิจัยได้ข้อเสนอแนะแนวทางการก าหนดโครงสร้างและองค์ประกอบใหม่ของ ผังเมือง
รวมและการด าเนินการประกอบอื่นๆ ใน   5  เรื่อง  ดังนี้ คือ  ข้อที่ 1 การมอบหมายให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
เป็นหน่วยงานหลักในการวางและจัดท าผังเมืองรวม  ข้อที่ 2 การจัดตั้งคณะกรรมการผังเมืองในระดับจังหวัด               
ท าหน้าที่พิจารณาผังเมืองรวมที่ด าเนินการโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และออกประกาศเป็นข้อบัญญัติท้องถิ่น
บังคับใช้ผังเมืองรวม ตามแนวทางการปรับปรุงพระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่ ข้อที่ 3  การก าหนดเนื้อหาของ
นโยบายการพัฒนาเมืองรายสาขาตามเจตนารมณ์ของผังเมืองรวม และการจัดท าแผนที่ แผนผัง และแผนงาน/
โครงการพัฒนาเมืองระยะสั้นและระยะยาว ให้สอดคล้องกับนโยบาย  ข้อที่ 4 การจัดท าแผนการลงทุนตามนโยบาย
การพัฒนาเมืองคู่ขนานไปกับผังเมืองรวม  และข้อที่ 5  การสร้างมาตรการ และวิธีด าเนินการชดเชยเพื่อลดความ
เหลื่อมล้ าจากการก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมโดยเลือกใช้วิธีการโอนสิทธิการพัฒนา 
(Transfer Development Rights: TDR) การระบุวิธีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของท้องถิ่น  รวมทั้งการก าหนด
เงื่อนไข มาตรการและข้อก าหนดควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวม 
 
ค าส าคัญ: แนวทางการก าหนดโครงสร้างและองค์ประกอบ/ โครงสร้างและองค์ประกอบผังเมืองใหม่/ผังเมืองรวม 
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Abstract 
 The objective of this research is to introduce guidelines for new structure and elements 
of a comprehensive plan. Research methods employed were documentary research from 
various sources of information, for example, the enforced comprehensive plans by a Ministerial 
Regulations, minutes of Town Planning Board meeting, the updated edition of the new Town 
Planning Act, and the implementation of several local comprehensive plans. Case studies of Bangkok 
Comprehensive Plan B .E. 2556 and many successful comprehensive plans from UK and USA were 
also investigated. Information analyses were performed leading to guidelines for new structure 
and elements for a comprehensive plan.  
 The findings from the research indicated some guidelines for new structure and 
elements of comprehensive plan as follow. First, each local government authorities should be 
the primary agency in charge of preparing a comprehensive plan for their own. Second, the 
Town Planning Board at the provincial level should be established to supervise the 
comprehensive planning operated by the local administration within each province, a 
comprehensive plan to be enforced by means of local ordinances, in line with the updated edition 
of the new Town Planning Act. Third, the contents of the policy in the field of urban 
development should be formulated according to the aims of the comprehensive plan.  
Mapping, plans and programs, short-term and long-term development projects, should be 
drawn and executed in accordance with planning policies as well. Fourth, investment  plans 
should be proposed following urban development policies, concurrently with the 
comprehensive plan. Finally, measures and methods to compensate and reduce differentiation 
from land use types designation in the same district should be instated  by means of Transfer 
Development Rights (TDR), local property tax levy methods and mechanisms should be 
determined, and land use controls, conditions and regulations in the comprehensive plan should be 
set up accordingly. 
 
Keyword: Guidelines Proposal/ New Structure and Elements of a Plan / a Comprehensive Plan 
 
บทน า 
 การวางและจัดท าผังเมืองรวมในประเทศไทย อาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
จัดท าแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังแสดงที่โล่ง แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง แผนผังแสดง
โครงการกิจการสาธารณูปโภค รวมทั้งการก าหนดนโยบาย มาตรการควบคุมโดยทั่วไปในการพัฒนาเมืองที่ส่งผลต่อ
สิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของเอกชนและห้ามการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่ให้   ผิดไปจากที่ก าหนดหรือขัดกับ
ข้อก าหนดตามผังเมืองรวม  
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 การศึกษาขอบเขตอ านาจ หน้าที่ ภารกิจขององค์กร บุคคล หรือคณะกรรมการ และองค์ประกอบของผัง
เมืองรวม โดยศึกษาจากกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม จ านวน 142 ผัง (ข้อมูล ณ พ.ศ. 2558) (กรมโยธาธิ
การและผังเมือง, 2557) รวมทั้งการศึกษากรณีศึกษาผังเมืองที่ประสบความส าเร็จของต่างประเทศ และกรณีศึกษา
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เพื่ออธิบายลักษณะโครงสร้างและองค์ประกอบของผังเมืองรวมใน
ปัจจุบัน และเสนอแนะแนวทางการก าหนดโครงสร้างและองค์ประกอบใหม่ของผังเมืองรวม ในการปรับปรุง
โครงสร้างและองค์ประกอบของผังเมืองรวมให้มีประสิทธิภาพและเหมาะสมกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไป รวมทั้ง
การส่งเสริมเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดล้อมของเมืองให้สอดคล้องกับการพัฒนาเมืองและชุมชนของประเทศ
ไทยในอนาคตต่อไป 
 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 1. เพื่อศึกษาโครงสร้างของอ านาจ หน้าที่ ภารกิจขององค์กร บุคคล และคณะกรรมการ ตามพระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ. 2518 ที่เกี่ยวข้องกับกระบวนการวางและจัดท าผังเมืองรวม และการพิจารณาไตร่ตรองและให้ความ
เห็นชอบผังเมืองรวม 
 2. เพื่อศึกษาองค์ประกอบของผังเมืองรวมจากกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม ที่เกี่ยวข้องกับการ
ก าหนดมาตรการพัฒนาเมืองที่ส่งผลต่อสิทธิผู้ครอบครองในทรัพย์สินทั้งของหน่วยงานภาครัฐและเอกชน 
 3. เพื่อเสนอแนวทางการก าหนดโครงสร้างและองค์ประกอบใหม่ของผังเมืองรวม  
 
ขอบเขตการวิจัย 
 งานวิจัยนี้ เป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ และการวิเคราะห์เนื้อหา โดยการจัดหมวดหมู่ สรุปและตีความ 
การสังเคราะห์ข้อมูลและน าเสนอผลการศึกษาข้อมูลในแต่ละด้าน ประกอบด้วย 
  1. ข้อมูลเกี่ยวกับอ านาจ หน้าที่ ภารกิจขององค์กร บุคคล และคณะกรรมการ ตามพระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ. 2518 
  2. ข้อมูลองค์ประกอบของผังเมืองรวม จากกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม จ านวน 142 ผัง  
  3. ข้อมูลจากการศึกษากรณีศึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 และกรณีศึกษา             
ผังเมืองที่ประสบความส าเร็จของประเทศอังกฤษ และประเทศสหรัฐอเมริกา  
 
กรอบทฤษฎีและแนวคิดในการวิจัย 
 1. ศึกษาแนวคิดการกระจายอ านาจ (วรวลัญช์ อิสรานุพงศ์, 2557) ของหน่วยงานส่วนกลางและ
หน่วยงานส่วนภูมิภาคของรัฐบาลกลาง และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งเกี่ยวข้องกับกระบวนการวางและจัดท าผัง
เมืองรวม และกระบวนการพิจารณาไตร่ตรองและให้ความเห็นชอบผังเมืองรวม ตามพระราบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2518  
 2. ศึกษาหลักการจัดท าผังเมืองควบคู่กับการศึกษาผังเมืองที่ประสบความส าเร็จของต่างประเทศ และ
การศึกษาเอกสาร งานวิจัยอื่นๆ รวมทั้งเอกสารการปรับปรุงพระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่ (กรมโยธาธิการ
และผังเมือง, 2559)  
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 สามารถสรุปกรอบทฤษฎีและแนวคิดการวิจัยได้ ดังนี้ 
 1. โครงสร้างของอ านาจ หน้าที่ ภารกิจขององค์กร บุคคล และคณะกรรมการต่างๆ เกี่ยวข้องกับ 
  1.1 การวางและจัดท าผังเมืองรวม  
  1.2 กระบวนการพิจารณาไตร่ตรองและให้ความเห็นชอบผังเมืองรวม  
 2. องค์ประกอบของผังเมืองรวม ประกอบด้วย  
  2.1 การก าหนดเนื้อหาของนโยบายการพัฒนาเมืองรายสาขาเป็นสาระส าคัญไว้ในผังเมืองรวม  
  2.2 การจัดท าแผนที่/แผนผัง และแผนงาน/โครงการพัฒนาเมืองระยะสั้น/ระยะยาว  
  2.3 การจัดท าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน/ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
  2.4 การจัดท าแผนการลงทุนที่สอดคล้องกับนโยบายและคู่ขนานกับการวางและจัดท าผังเมืองรวม 
  2.5 การก าหนดมาตรการเพื่อลดความเลี่ยมล้ าจากการใช้ประโยชน์ที่ดินและข้อก าหนดตามผังเมืองรวม 

 
กระบวนการและวิธีการวิจัย 
 งานวิจัยนี้ เร่ิมต้นจากการก าหนดประเด็นค าถามการวิจัยเพื่อค้นหาค าตอบ โดยตั้งประเด็นค าถามการ
วิจัยว่า “การวาง จัดท า และการด าเนินการตามผังเมืองรวม ให้บรรลุตามเจตนารมณ์ของการผังเมืองนั้น มีโครงสร้าง
และองค์ประกอบของผังเมืองรวมอย่างไร” ซึ่งค าถามดังกล่าว ได้น าไปสู่การศึกษาค้นคว้าข้อมูล และน าข้อมูลที่
ได้มาวิเคราะห์ข้อมูล โดยเริ่มจากการรวบรวมข้อมูลโครงสร้างขอบเขตอ านาจ หน้าที่ขององค์กร บุคคล หรือ
คณะกรรมการ ตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง ซึ่งเกี่ยวข้องกับอ านาจ หน้าที่ ในการด าเนินการตามผังเมืองรวม และ
ข้อมูลองค์ประกอบของผังเมืองรวม ตามมาตรา 17 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518  จาก
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม จ านวน 142 ผัง ซึ่งเกี่ยวข้องกับการจัดท าแผนผัง นโยบาย โครงการ และ
มาตรการควบคุมโดยทั่วไป เพื่ออธิบายลักษณะโครงสร้างและองค์ประกอบของผังเมืองรวม  
 จากนั้น ผู้วิจัยได้รวบรวมข้อมูลผลการศึกษาการปรับปรุงพระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่               
(กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2559) และกรณีศึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (กรมโยธาธิการและ           
ผังเมือง, ส านักผังเมืองรวม, 2557) และผังเมืองของต่างประเทศ แล้วน าผลที่ได้มาวิเคราะห์เชิงเปรียบเทียบและพิจารณา
ร่วมกับการทบทวนทฤษฎี และแนวคิด เพื่อสรุปผลการวิจัยพร้อมกับเสนอแนะแนวทางการก าหนดโครงสร้างและ
องค์ประกอบใหม่ของผังเมืองรวมต่อไป 
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ภาพที่ 1 กรอบทฤษฎี แนวคิด และกระบวนการวิจัย 

ผลการวิจัย 
 ผู้วิจัยน าเสนอผลการวิจัย ออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ ส่วนที่ 1 การวิเคราะห์เนื้อหาจากกฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผังเมืองรวม โดยสรุปสาระส าคัญเพื่ออธิบายลักษณะโครงสร้างและองค์ประกอบของ ผังเมืองรวมในปัจจุบัน 
ตามแผนภูมิที่ 1 ดังนี้ 

 
แผนภูมิที่ 1 โครงสร้างและองคป์ระกอบของผังเมืองรวมในปัจจุบัน 
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จากแผนภูมิที่ 1 จะเห็นได้ว่า โครงสร้างของอ านาจ หน้าที่ และภารกิจขององค์กร บุคคล และคณะกรรมการ 
เป็นไปตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ในกระบวนการวางและจัดท าผังเมืองรวม และกระบวนการ
พิจารณาไตร่ตรองและให้ความเห็นชอบผังเมืองรวม  ส าหรับองค์ประกอบของผังเมืองรวม มีรายเอียดของผังเมือง
รวมตามที่กฎหมายก าหนดโดยมีลักษณะเป็นการจัดท าแผนผังนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังที่โล่ง โครงการ
คมนาคมและขนส่ง โครงการกิจการสาธารณูปโภค และข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ส่งผลให้การก าหนด
มาตรการพัฒนาเมืองเป็นการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน การก าหนดสิทธิการพัฒนาของเอกชน และการห้ามใช้
ประโยชน์ที่ดินผิดไปจากที่ก าหนดหรือขัดกับข้อก าหนดของผังเมืองรวม  
 ส่วนที่ 2 การวิเคราะห์เชิงเปรียบเทียบ จากกรณีศึกษาผังเมืองของต่างประเทศที่ประสบความส าเร็จ
ด้านการพัฒนาเมือง ได้แก่ ประเทศอังกฤษ และประเทศสหรัฐอเมริกา และผลการศึกษา การปรับปรุง
พระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่  (กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2559) โดยก าหนดประเด็นเพื่อใช้วิเคราะห์
ข้อมูลเชิงเปรียบเทียบ แล้วจัดท าเป็นตารางเปรียบเทียบผลการวิเคราะห์ข้อมูลจากส่วนที่ 1  ผลการศึกษาผังเมือง
รวมต่างประเทศ และการปรับปรุงพระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่ ดังนี้   ตารางที่ 1 เปรียบเทียบผลการ
วิเคราะห์ข้อมูลผังเมืองรวมของประเทศไทย ผังเมืองรวมต่างประเทศ และการปรับปรุงพระราชบัญญัติการผังเมือง
ฉบับใหม่  (ต่อ) 

ประเด็น 
การเปรียบเทียบ 

โครงสร้างและองค์ประกอบของผังเมืองรวม 
ผังเมืองรวมของ 
ประเทศไทย 

ผังเมืองรวมต่างประเทศ การปรับปรุง 
พ.ร.บ.การผังเมืองฉบับใหม่ 

1. การวางและ
จัดท าผังเมืองรวม  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. กรมโยธาธิการและ   
ผังเมืองเป็นเจ้าพนักงาน
ก า ร ผั ง  แ ล ะ อ ง ค์ ก ร
ปกครองส่ วนท้ องถิ่ น 
เป็นเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
2. นโยบายการกระจาย
อ า น า จ ข อ ง รั ฐ บ า ล
ส่งเสริมให้ท้องถิ่นเป็นผู้
วางและจัดท าผังเมือง
รวม 
3. ท้องถิ่น สามารถร้อง
ขอให้กรมฯ สนับสนุน
ทางด้านวิชาการ และ
เทคนิคในการวางผั ง     
โดยท้องถิ่นจะต้องเป็น
ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่
เกิดขึ้นทั้งหมด 

1. รัฐบาลท้องถิ่นเป็นผู้วางผัง  
2. ท้องถิ่นสามารถร้องขอ     
การสนับสนุนจากรัฐบาล
กลาง ในด้ านงบประมาณ 
ผู้ เชี่ ยวชาญด้ านวิ ช าการ    
ผังเมือง และทางเทคนิค 
3. ท้องถิ่นสามารถร่วมกัน
จัดตั้งหน่วยงานเฉพาะกิจ    
เ พื่ อ ด า เ นิ น ก า ร ว า ง ผั ง
ประกอบด้ วย เจ้ าหน้ าที่
ท้องถิ่น นักวิชาการซึ่งเป็น
เจ้าหน้าที่ของรัฐหรือองค์กร
อิสระจากภาคประชาชน
ประชาชนในพื้ นที่ วางผั ง
ร่วมกันด าเนินการวางผังให้
แล้วเสร็จ 

1. ก าหนดให้มีการจัดท าผัง
ระดับนโยบาย โดยกรมฯ เป็น
ผู้ จั ดท า ผั ง ระดั บน โยบาย 
ได้แก่ ผังประเทศ ผังภาค ผัง
เมืองรวมจังหวัด และผังพื้นที่
เฉพาะ 
2. ท้องถิ่น ให้มีการจัดท า      
ผังเมืองรวมระดับเมืองและ
ชุมชนและผังเมืองเฉพาะ ใน
เขตปกครองของตน โดยมี
เงื่ อนไขเพื่ อถ่วงดุลอ านาจ    
ในการวางผั งของท้ องถิ่ น    
การตรวจสอบมาตรฐานทาง
วิ ช าการด้ านกา รผั ง เมื อ ง     
การก ากับของกรมฯ และดุลย
พินิจของคณะกรรมการผังเมือง 
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ตารางที่ 1 เปรียบเทียบผลการวิเคราะห์ข้อมูลผังเมืองรวมของประเทศไทย ผังเมืองรวมต่างประเทศ และ 
  การปรับปรุงพระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่  (ต่อ) 

ประเด็น 
การเปรียบเทียบ 

โครงสร้างและองค์ประกอบของผังเมืองรวม 
ผังเมืองรวมของ 
ประเทศไทย 

ผังเมืองรวมต่างประเทศ การปรับปรุง 
พ.ร.บ.การผังเมืองฉบับใหม่ 

2. กระบวนการ
พิ จ า ร ณ า
ไตร่ตรองและให้
ความเห็นชอบผัง
เมืองรวม 
 
 
 
 
 

มี ระบบการพิจารณา
ไตร่ตรองและให้ความ
เห็นชอบผั ง เมืองรวม      
4 ข้ันตอน ประกอบด้วย 
1. คณะที่ปรึกษาผังเมืองรวม 
ให้ค าปรึกษา ค าแนะน า 
และความเห็นเบื้องต้น
เกี่ยวกับพื้นที่ในเขตวางผัง 
2. ผั งเมืองรวมที่
ด า เ นิ น ก า ร โ ด ย เ จ้ า
พนักงานท้องถิ่น จะต้อง
ส่ งร่ า งผั ง เมืองรวมให้ 
กรมฯ ตรวจสอบมาตรฐาน
วิ ช าการผั ง เมื องและ
จะต้ องแก้ ไขผั งตามที่ 
กรมฯ ให้ความเห็นไว้ 
3. อนุกรรมการผังเมือง 
กลั่ น กรอง  พิ จ า รณา     
ผั ง เ มื อ ง ร ว ม ต า ม ที่
ก ร ร ม ก า ร ผั ง เ มื อ ง
มอบหมาย 
4. กรรมการผังเมือง ให้
ความเห็นชอบผังเมือง
รวม และพิจารณาชี้ขาด
กรณีที่    เจ้าพนักงาน
ท้ อ ง ถิ่ น ผู้ ว า ง ผั ง มี
ความเห็นขัดแย้งกันกับ
ความเห็นของกรมฯ  

หน่ ว ย ง าน เฉพาะกิ จที่
จัดตั้ งขึ้น ประกอบด้วย 
เ จ้ า ห น้ า ที่ ท้ อ ง ถิ่ น 
นั ก วิ ช า ก า ร ซึ่ ง เ ป็ น
เ จ้ า หน้ า ที่ ข อ ง รั ฐ ห รื อ
องค์ ก รอิ ส ระ จากภาค
ประชาชน และประชาชน
ในพื้นที่ วางผัง  มีหน้าที่
ตรวจสอบ ความโปร่งใสใน
กระบวนการวางผัง และ
ความเป็นธรรม จากการ
บังคับใช้ผังเมืองรวมให้กับ
ทุกฝ่าย 
1. จ าแนกนโยบายราย
สาขาตามกรอบการพัฒนา
ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ  แ ล ะ ใ ห้
ความส าคัญกับการบริหาร
จั ด ก า ร เ มื อ ง แ ล ะ
สิ่งแวดล้อม ซึ่งส่งผลต่อ
การก าหนดองค์ประกอบ   
ของผัง 
2. ประสานแผนหน่วยงาน
ของรัฐบาลในการบูรณา
การข้อมูลร่วมกันที่น าไปสู่ 
การก าหนดนโยบาย เช่น 
 

1. ก าหนดองค์ ป ร ะกอบ
คณะกรรมการผังเมือง มีที่มา
จาก 3 ฝ่าย ได้แก่ ภาครัฐ 
นักวิชาการ และประชาชน
หรือองค์กรอิสระ ท าหน้าที่
ก าหนดมาตรฐานผังเมืองการ
ให้ความเห็นทางวิชาการและ
เ ห็ น ช อ บ ผั ง เ มื อ ง ร ว ม           
ที่ด า เนินการประกาศเป็น    
กฎกระทรวงฯ  
2. จัดตั้งคณะกรรมการผัง
เมือง ในระดับจังหวัด โดยมี
ที่มาของกรรมการอยู่ภายใน
จังหวัด ประกอบขึ้น 3 ฝ่าย 
เช่นเดียวกับคณะกรรมการ    
ผังเมืองและมีหน้าที่พิจารณา 
ผั งเมืองรวมที่ ด า เนินการ      
โดย เจ้ าพนักงานท้องถิ่น 
แ ล้ ว อ อ ก ป ร ะ ก า ศ เ ป็ น
ข้อบัญญัติท้องถิ่นบังคับใช้ผัง
เมืองรวม  
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ตารางที่ 1 เปรียบเทียบผลการวิเคราะห์ข้อมูลผังเมืองรวมของประเทศไทย ผังเมืองรวมต่างประเทศ และ 
  การปรับปรุงพระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่  (ต่อ) 

ประเด็น 
การเปรียบเทียบ 

โครงสร้างและองค์ประกอบของผังเมืองรวม 
ผั ง เ มื อ ง ร ว ม ข อ ง
ประเทศไทย 

ผังเมืองรวมต่างประเทศ การปรับปรุง 
พ.ร.บ.การผังเมืองฉบับใหม่ 

3. การก าหนด
เ นื้ อ ห า ข อ ง
น โ ย บ า ย ก า ร
พัฒนาเมืองราย
สาขา  
 

การจัดท าแผนผังเป็น
นโยบายการพัฒนาเมือง
ด้านการใช้ประโยชน์
ที่ ดิ น  การคมนาคม
แ ล ะ ข น ส่ ง 
ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค 
สาธารณูปการ และ
บริการสาธารณะของ
เมือง ซึ่งเกี่ยวข้องกับ
สุ ข ลั ก ษ ณ ะ  ค ว า ม
ป ล อ ด ภั ย ข อ ง
ประชาชน และสวัสดิ
ภ า พ ข อ ง สั ง ค ม ใ น
ภาพรวมในเขต วางผัง 
ก า ห น ด ไ ว้ ใ น ต า ม
ม า ต ร า  1 7  แ ห่ ง
พระราชบัญญัติการผัง
เ มื อ ง  พ . ศ .  2 5 1 8 
ประกอบด้วย  
(1) วัตถุประสงค์ในการ
วางและจัดท าผังเมืองรวม  
(2) แผนที่แสดงเขต
ของ ผังเมืองรวม  
 

   1) นโยบายการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ 
   2)  น โ ย บ า ย ส่ ง เ ส ริ ม
เศรษฐกิจและการลงทุนของ
ประเทศ 
   3)  น โ ย บ า ย พั ฒ น า
ศูนย์ กลางพาณิชยกรรม 
(Down town) 
   4) นโยบายการประกอบ
อุตสาหกรรม 
   5)  ก า ร ส ง ว น  พิ ทั ก ษ์ 
คุ้มครอง และอนุรักษ์พื้นที่
ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม   
ข อ ง เ มื อ ง อั ง ก ฤ ษ  : 
ก าหนดให้จัดท าแผนพัฒนา
ท้องถิ่น ประกอบด้วย 
1)  การก าหนดโครงการ
พัฒนา 
2) งบประมาณด าเนินการ 
3) การจัดท ารายงานการ
ตรวจสอบประจ าปี 
4) เอกสารประกอบการวางผัง 
 5) ยุทธศาสตร์หลักในการ
พัฒนา 

มี ก า ร จั ด ท า ผั ง ใ น ร ะ ดั บ
นโยบายเพื่อใช้ เป็นกรอบ
นโยบายให้กับการวางและ
จัดท าผังเมืองรวม ซึ่งจะต้อง
สอดคล้องกับผังนโยบายใน
ระดับประเทศ ภาค และ
จังหวัด ตามล าดับ 
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ตารางที่ 1 เปรียบเทียบผลการวิเคราะห์ข้อมูลผังเมืองรวมของประเทศไทย ผังเมืองรวมต่างประเทศ และ 
  การปรับปรุงพระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่  (ต่อ) 

ประเด็น 
การเปรียบเทียบ 

โครงสร้างและองค์ประกอบของผังเมืองรวม 
ผังเมืองรวมของ 
ประเทศไทย 

ผังเมืองรวมต่างประเทศ การปรับปรุง 
พ.ร.บ.การผังเมืองฉบับใหม่ 

4. ก า ร จั ด ท า
ร า ย ล ะ เ อี ย ด     
ของผังเมืองรวม  

 (3) แผนผังซึ่งจัดท าขึ้น
เป็นฉบับเดียวหรือหลาย
ฉ บั บ พ ร้ อ ม ด้ ว ย
ข้ อ ก า ห น ด โ ด ย มี
สาระส าคัญทุกประการ
ห รื อ บ า ง ป ร ะ ก า ร 
ดังต่อไปนี้  
   ( ก )  แ ผ น ผั ง
ก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ ดินตามที่ ได้ จ าแนก
ประเภท 
   (ข) แผนผังแสดงที่โล่ง  
   ( ค )  แ ผ น ผั ง แ ส ด ง
โครงการคมนาคมและ
ขนส่ง  
   (ง) แผนผังแสดงโครงการ
กิจการสาธารณูปโภค  
(4) รายการประกอบผัง 
(5) นโยบาย มาตรการ
และวิธีด าเนินการเพื่อ
ปฏิบัติตามวัตถุประสงค์
ของผังเมืองรวม  

6) การเปิ ดเผยข้ อมู ลสู่
สาธารณะ 
7) ข้อเสนอแนะประกอบ
แผนที่แผนผัง 
8) แผนงานการปฏิบัติ 
9)  การประเมินผลการ
พัฒนาอย่างยั่งยืน (Greater 
LondonAuthority, 
2015) 
อเมริกา : จัดท าผังเมือง
ตามกรอบการพัฒนาของ
ประเทศ ประกอบด้วย 
1) การก าหนดนโยบาย/
เป้าหมายของผังรายสาขา 
2) การจัดท าผังเมืองตาม
นโยบายการพัฒนา 
3)  ก า หนด เค รื่ อ ง มื อ /
มาตรการ เพื่อด าเนินการให้
เป็นไปตามผังเมืองนั้น (U.S. 
Department of Housing 
andUrban 
Development., 2015) 

1. ฉบับแก้ไขเพิ่มเติม พ.ร.บ. 
กา รผั ง เ มื อ ง  ( ฉบั บที่  4)        
พ.ศ. 2558 ระบุองค์ประกอบ 
ข อ ง ผั ง เ มื อ ง ร ว ม  โ ด ย
ก าหนดให้มีเส้นชั้นความสูง
เพิ่มเติม     ในแผนที่เขตของ
ผังเมืองรวม และการก าหนด
รายละเอียด ในข้อก าหนด
เพื่อควบคุม   ความหนาแน่น
ข อ ง กิ จ ก ร ร ม กั บ ก า ร ใ ช้
ประโยชน์ที่ ดิน ให้ชัด เจน
ยิ่งขึ้น 
2. พ.ร.บ. การผังเมืองฉบับ
ใหม่ ก าหนดองค์ประกอบ
ข อ ง      ผั ง เ มื อ ง ร ว ม
เช่นเดียวกับ พ.ร.บ.การผัง
เมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2558 
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ตารางที่ 1 เปรียบเทียบผลการวิเคราะห์ข้อมูลผังเมืองรวมของประเทศไทย ผังเมืองรวมต่างประเทศ และการ
ปรับปรุงพระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่  (ต่อ) 

ประเด็น 
การเปรียบเทียบ 

โครงสร้างและองค์ประกอบของผังเมืองรวม 
ผังเมืองรวมของ 
ประเทศไทย 

ผังเมืองรวมต่างประเทศ การปรับปรุง 
พ.ร.บ.การผังเมืองฉบับใหม่ 

5. ด้านมาตรการ 
และวิธีด าเนินการ
ตามผังเมืองรวม 

1. อาศัยอ านาจจาก
ก ฎ ห ม า ย อื่ น  เ ช่ น 
พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ในการควม
คุมให้ เป็นไปตามผั ง
เมืองรวม  
2. หน่วยงานรัฐด าเนิน
โครงการพัฒนาตาม
นโยบายของหน่วยงาน
นั้นๆ ซึ่งจะมีเจ้าหน้าที่
รับผิดชอบเฉพาะด้าน
ก า กั บ  ดู แ ล  และ มี
อ านาจสั่งการเฉพาะ
แผนงานของตนเท่านั้น  
3. ก าหนดโทษในกรณี   
ฝ่ าฝืนการปฏิบัติ ให้
เป็นไปตามผัง ซึ่งมีทั้ง
โทษจ าและ โทษปรับ 
โ ดยก าหนด โทษสู ง
สุดแต่ไม่ได้ก าหนดโทษ
ขั้นตอนไว้  
4. ก ฎ ห ม า ย ไ ม่ ไ ด้
ก าหนดมาตรการ หรือ
วิธีการ  เพื่อเยียวยา 
ชดเชย หรือเวนคืน ที่
ส มี ผ ล ก ร ะ ท บ  ต่ อ
ภ า ค เ อ ก ช น จ า ก         
การด าเนินการของรัฐ 

ก าหนดกลไก เงื่อนไข และ
วิธีด าเนินการเพื่อน าไปสู่ 
การปฏิบัติ อาทิเช่น 
1. มาตรการส่งเสริมการ
พัฒนา 
   - ก า ร โ อ น สิ ท ธิ์ ก า ร
พัฒนา    
   - การเวนคืน 
   - การจัดสรรที่ดิน 
2. มาตรการสร้างแรงจูงใจ 
    - การก าหนดเขตการ
พัฒนา 
      พื้นที่ร่วมกันระหว่าง  
      หน่วยงานภาครัฐและ 
      เอกชน 
    - การก าหนดโครงการ 
      ร่วมลงทุนต่างๆ 
3. มาตรการทางภาษี 
    - ก าหนดกลไกภาษี
บ ารุง 
      ท้องที่ในการใช้ 
      ประโยชน์ที่ดินด้าน         
       การผังเมือง 
    - ก า ร ข อ อ นุ ญ า ต
ก่อสร้าง  
      ด าเนินกิจการในเมือง 

1. เพิ่มเติมเงื่อนไขการขอ
อนุญาตการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
เพื่อป้องกันการขออนุญาต
ก่อสร้างกิจการในที่ดินที่ไม่
เป็นไปตาม ผังเมืองรวม 
2. ก าหนดให้มีผู้ตรวจการผัง
เมือง ท าหน้ าที่ ตรวจสอบ             
การด า เนินการของรั ฐใน      
การปฏิบัติ ให้ เป็น ไปตาม       
ผังเมืองรวม  
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 จากการเปรียบเทียบผลการศึกษา และผลการวิเคราะห์ข้อมูล ตามตารางที่ 1 น าไปสู่การสรุป 
ผลการวิจัยซึ่งได้จากการวิเคราะห์ข้อมูลเพื่อน าไปก าหนดโครงสร้างและองค์ประกอบใหม่ของผังเมืองรวมได้ ดังนี้  
 1. การวิเคราะห์ข้อมูลตามหลักแนวคิดการกระจายอ านาจ พบว่า การถ่ายโอนภารกิจด้านการผังเมืองจาก
รัฐบาลส่วนกลางสู่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จะสามารถผลักดันการมีส่วนร่วมขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใน
การก าหนดกิจการบริการสาธารณะและการบริหารจัดการเมืองให้เป็นไปตามผังเมืองรวม ในกระบวนการวางและจัดท า
ผังเมืองรวม และกระบวนการพิจารณาไตร่ตรองและให้ความเห็นชอบผังเมืองรวม ดังนี้ 
  1.1 ก าหนด อ านาจ หน้าที่ และภารกิจ ระหว่างรัฐบาลกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ
ระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกันเอง ในการวางและจัดท าผังเมืองรวมให้ชัดเจน  
  1.2 ก าหนดบุคคล หรือคณะกรรมการในการพิจารณาไตร่ตรองและให้ความเห็นชอบผังเมืองรวมเพื่อ
ตรวจสอบความโปรงใส่ ในการวางและจัดท าผังเมืองรวม และเพื่อถ่วงดุลอ านาจของท้องถิ่นในการบริหาร จัดการเมือง
ให้เป็นไปตามผังเมืองรวมได้อย่างเหมาะสม 
  1.3 ก าหนดวิธีการจัดเก็บภาษีและรายได้ของท้องถิ่น จากการก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดินตามผังเมืองรวม เพื่อให้ท้องถิ่นน ารายได้จากการจัดเก็บภาษีดังกล่าว ไปจัดท าแผนการลงทุนตามโครงการ
พัฒนาควบคู่ไปกับการวางและจัดท าผังเมืองรวม 
 2. การวิเคราะห์ข้อมูลตามหลักการจัดท าผังเมือง ได้แสดงให้เห็นว่า ผังเมืองรวมมีลักษณะเป็น             
ผังเมืองเชิงนโยบายเพื่อก าหนดกรอบแนวทางการพัฒนาเชิงพื้นที่ การควบคุมการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินภาครัฐ
และเอกชน และการชี้น าแนวทางการพัฒนาของเมืองให้มีความเจริญเติบโตทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และรองรับ
การเปลี่ยนแปลงสภาพแวดล้อมของเมืองเพื่อความอยู่ดีกินดีของประชาชนในเมือง และเพื่อให้ ผังเมืองรวมที่
จัดท าขึ้นสามารถน าไปปฏิบัติให้เกิดเป็นรูปธรรมได้อย่า งมีประสิทธิภาพ องค์ประกอบของ ผังเมืองรวม                 
จึงจ าเป็นต้องมีรายละเอียดในเร่ืองต่างๆ ประกอบด้วย  
  2.1 การก าหนดนโยบายการพัฒนาเมืองในรายสาขาเพื่อก าหนดกรอบการพัฒนาเมืองให้
ครอบคลุมทุกด้าน และน าไปสู่การจัดท าแผนที่/แผนผัง ตามนโยบาย และการจัดท าแผนงาน/โครงการพัฒนาเมือง 
  2.2 การจัดท าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและข้อก าหนดเพื่อควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน  และ
ความหนาแน่นของเมือง  
  2.3 การจัดท าแผนการลงทุนให้สอดคล้องกับแผนงาน/โครงการพัฒนาเมือง คู่ขนานไปกับการ
จัดท าผังเมืองรวม  
  2.4 การก าหนด มาตรการ วิธีด าเนินการตามผังเมืองรวมเพื่อใช้อ านาจกฎหมายควบคุมการใช้
ประโยชน์ที่ดินให้เป็นไปตามข้อก าหนด การส่งเสริมการพัฒนาโดยการให้สิทธิพิเศษเพื่อกระตุ้นให้เกิดการปฏิบัติ 
และการจัดสร้างโครงสร้างพื้นฐานที่เอื้อต่อการพัฒนาในพื้นที่ที่ส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาตามผังเมืองรวม   

ผลการวิเคราะห์ข้อมูลได้แสดงให้เห็นอีกว่า ทั้งแนวคิดการกระจายอ านาจ และหลักการจัดท าผัง
เมืองให้ความส าคัญกับความเท่าเทียมกันของประชาชนในสังคม ดังนั้น การก าหนดมาตรการ และวิธีด าเนินการ
ตามผังเมืองรวมจึงต้องค านึงถึงสิทธิในการใช้ประโยชน์ที่ดินของประชาชนอย่างเท่าเทียมกัน 
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ข้อเสนอแนะแนวทางการก าหนดโครงสร้างและองค์ประกอบใหม่ของผังเมืองรวม 
 จากผลการวิจัยข้างต้น ได้ตอบวัตถุประสงค์ของการวิจัยในข้อ 3 โดยมีข้อเสนอแนะแนวทาง               
การก าหนดโครงสร้างและองค์ประกอบใหม่ของผังเมืองรวม ดังนี้  
 1. ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นหน่วยงานหลักในการวางและจัดท าผังเมืองรวม รวมทั้งการ
บริหารจัดการให้เป็นไปตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม 
 2. จัดตั้งคณะกรรมการผังเมืองในระดับจังหวัด ท าหน้าที่พิจารณาให้ความเห็นชอบผังเมืองรวมที่
ด าเนินการ โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และออกประกาศเป็นข้อบัญญัติท้องถิ่นบังคับใช้ผังเมืองรว ตามแนวทาง
การปรับปรุงพระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับใหม่ 

 
ภาพที่ 2 การเปรียบเทียบกระบวนการพิจารณาไตร่ตรองและให้ความเห็นชอบผังเมืองรวมของคณะกรรมการ 

ผังเมือง และคณะกรรมการผังเมืองระดับจังหวัด 
 
 3. ก าหนดให้มีเนื้อหาของนโยบายพัฒนาเมืองรายสาขาเป็นสาระส าคัญไว้ในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การบริการ
สาธารณะ สิ่งแวดล้อม การป้องกันภัยพิบัติ การก าหนดพื้นที่เฉพาะ เช่น พื้นที่พัฒนาศูนย์กลางพาณิชยกรรม พื้นที่
การค้าการลงทุนชายแดน พื้นที่เสี่ยงภัยพิบัติ และนโยบายอื่นๆ (ตามความจ าเป็น) ควรคู่กับการจัดท าแผนที่/แผนผัง 
และแผนงาน/โครงการพัฒนาเมืองในระยะสั้นและยาว ดังนี้ 
  3.1 แผนที่ซึ่งแสดงสถานการณ์ปัจจุบันของเมืองและชุมชนในเขตวางผัง 
  3.2 แผนที่หรือแผนผังตามนโยบายการพัฒนาเมือง เพื่อให้เกิดความชัดเจนในการด าเนินการ ตาม
นโยบายการพัฒนาเมืองในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม คมนาคมและขนส่ง  
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะ และการก าหนดพื้นที่เฉพาะ และอื่นๆ (ตามความจ าเป็น) 



ฉบับภาษาไทย  สาขามนุษยศาสตร์  สังคมศาสตร์  และศิลปะ 

ปีที่ 9  ฉบับที่ 3 เดือนกันยายน – ธันวาคม 2559 

Veridian E-Journal, Silpakorn University 

ISSN 1906 - 3431 

 
 

1770  
 

  
  3.3 แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท 
  3.4 การจัดท าข้อก าหนด ซึ่งเป็นหลักเกณฑ์ หรือเงื่อนไขในการก าหนดกิจกรรมในเมือง  
  3.5 การจัดท าเอกสารประกอบการวางและจัดท าผังเมืองรวม แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ เอกสาร
ทางกฎหมายซึ่งจัดท าเป็นรายกาประกอบแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน และเอกสารเพื่อเปิดเผยข้อมูลสู่สาธารณะ 
ได้แก่ รายงายผลการศึกษา วิเคราะห์ การวางและจัดท าผังเมืองรวม และข้อมูลการมีส่วนร่วมของประชาชนในการ
จัดท าผังเมืองรวม ซึ่งจะช่วยสร้างความตระหนักรู้และความเข้าใจที่ดีต่อการผังเมืองให้เป็นที่รับรู้ต่อสาธารณชน 
  3.6 แผนงาน/โครงการพัฒนาเมืองโดยก าหนดระยะเวลาของแผนงานหรือโครงการนั้นๆ เป็นระยะ
สั้น/ระยะยาว  
 4. ก าหนดให้เจ้าพนักงานการผังจัดท าแผนการลงทุนตามนโยบายการพัฒนาเมืองคู่ขนานไปกับการวาง
และจัดท าผังเมืองรวม  
 5. ก าหนมาตรการ วิธีด าเนินการเพื่อลดความเหลื่อมล้ าของผู้ครองสิทธิ์จากการก าหนดประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวม ดังนี้ 
  5.1 การโอนสิทธิ์การพัฒนา (Transfer Development Rights: TDR)  
  ก าหนดให้มีการซื้อ – ขายสิทธิการพัฒนา ในบริเวณการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทไว้
ในผังเมืองรวมจากพื้นที่หนึ่งไปอีกพื้นที่หนึ่ง โดยแบ่งออกเป็น 2 วิธี ได้แก่ การซื้อขายสิทธิ์ โดยใช้ FAR จากพื้น
ที่ตั้งอาคารนอกเขตส่งเสริมไปยังพื้นที่ในเขตส่งเสริมการพัฒนา (กรมโยธาธิการและผังเมือง, ส านักผังเมืองรวม, 
2557) และการโอนสิทธิการพัฒนาจากพื้นที่เกษตรกรรมไปยังพื้นที่ในเขตส่งเสริมการพัฒนา (สิทธิพร ภิรมย์รื่น, 
2541) เป็นต้น 
  5.2 การก าหนดวิธีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน  
  ภาษีทรัพย์สิน หมายถึง ภาษีที่จัดเก็บจากผู้ครอบครองทรัพย์สินทุกประเภททั้งสังหาริมทรัพย์ 
และอสังหาริมทรัพย์ (ลันตา อุตมะโกคิน,2553) ซึ่งรวมถึงภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีบ ารุงท้องที่  และภาษี
โรงเรือน โดยการก าหนดอัตราการประเมินภาษี เพื่อสนับสนุนการพัฒนาพื้นที่ และลดปัญหาความเหลื่อมล้ าของ
ผู้ครอบครองที่ดินให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่จ าแนกไว้ในผังเมืองรวมได้เต็มประสิทธิภาพ ซึ่งผู้วิจัยเสนอแนะ
ใหใ้ช้ FAR ในการค านวณมูลค่าของทรัพย์สินที่จัดเก็บภาษี และจะต้องประเมินราคาทรัพย์สินจากราคากลางตาม
มูลค่าตลาด ทุก 2 ปี ก าหนดวิธีการจัดเก็บภาษี ดังนี้  
   5.2.1 การก่อสร้างอาคารพาณิชย์ในที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สีน้ าตาล) และที่ดินประเภท
พาณิชยกรรมและการอยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีแดง) ให้จัดเก็บภาษีจากแปลงที่ดินโดยไม่มีการยกเว้นแปลงที่ดิน
ขนาดเล็ก และให้จัดเก็บภาษีเพิ่มในอัตราส่วน 2 เท่า ในที่ดินที่ผู้ครอบครองปล่อยให้เป็นที่ว่าง 
   5.2.2 การก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศัยในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) และ
ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) ใหย้กเว้นการจัดเก็บภาษีแปลงที่ดิน 
ที่มีขนาดน้อยกว่า 100 ตารางวา 
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   5.2.3 ยกเว้นการจัดเก็บภาษีแปลงที่ดินที่มีขนาดตั้งแต่ 5 ไร่ขึ้นไป ในที่ดินประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม (สีเขียว)  
 ส าหรับข้อเสนอแนะวิธีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินนั้น ผู้วิจัยน าเสนอกรอบแนวคิดเบื้องต้นเท่านั้น ซึ่งยังขาด
การพิจารณาทางด้านการเงินและการคลังของท้องถิ่น จึงจะสามารถน าไปสู่การปฏิบัติที่เป็นรูปธรรมได้ชัดเจนยิ่งขึ้น  

 
แผนภูมิที่ 2 โครงสร้างและองคป์ระกอบใหม่ของผังเมืองรวม 

 
บทสรุป 
 ผลสรุปจากการวิจัยได้แสดงให้เห็นว่า แนวคิดการกระจายอ านาจในการถ่ายโอนภารกิจด้านการผัง
เมืองจากรัฐบาลกลางลงสู่ท้องถิ่นได้ผลักดันให้ท้องถิ่นมีบทบาทส าคัญในการก าหนดกิจการบริการสาธารณะใน
เขตการปกครองของตนผ่านการวางและจัดท าผังเมืองรวม โดยมีหลักการส าคัญที่ต้องค านึง ได้แก่  (1) การก าหนด 
อ านาจ หน้าที่บทบาทที่ชัดเจนระหว่างรัฐบาลกลางกับท้องถิ่น และระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยกันเอง 
(2) การก าหนดบุคคล หรือคณะกรรมการในกระบวนการพิจารณาไตร่ตรองและให้ความเห็นชอบผังเมืองรวม เพื่อ
ตรวจสอบความโปรงใส่ในการวางและจัดท าผังเมืองรวม และถ่วงดุลอ านาจของท้องถิ่นในการบริหารจัดการเมืองให้
เป็นไปตามผังเมืองรวม และ (3) การก าหนดวิธีการจัดเก็บภาษีและรายได้ของท้องถิ่น เพื่อให้ท้องถิ่นน ารายได้
ดังกล่าวจัดท าแผนงาน/โครงการพัฒนาเมือง ตามผังเมืองรวม 
 ส าหรับองค์ประกอบของผังเมืองรวม ตามหลักการจัดท าผังเมือง เกี่ยวข้องโดยตรงกับการก าหนดสิทธิการใช้
ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท ซึ่งประชาชนจะต้องปฏิบัติตามที่ผังเมืองรวมก าหนดไว้ จึงจ าเป็นต้องก าหนดนโยบายการ
พัฒนาเมืองรายสาขาเพื่อให้เกิดความชัดเจนในการน าไปปฏิบัติ การจัดท าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและข้อก าหนด 
และการจัดท าแผนงาน/โครงการพัฒนาเมือง แผนการลงทุนควบคู่กันไปการสร้างมาตรการ และวิธีด าเนินการ
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ชดเชยเพื่อลดความเหลื่อมล้ าจากการก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวม จึงเลือกใช้วิธีการโอน
สิทธิการพัฒนา (Transfer Development Rights: TDR) การระบุวิธีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของท้องถิ่น  รวมทั้ง
การก าหนดเงื่อนไข มาตรการและข้อก าหนดควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวม 
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