
 

 

 

บทที่ 3 

มาตรการทางกฎหมายผังเมืองในการพัฒนาและการจัดการสิ่งแวดลอมชุมชน
ของประเทศไทยและของตางประเทศ 

 การพัฒนาประเทศใหบรรลุวัตถุประสงคและนโยบายการพัฒนาของแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาตินั้น การผังเมืองเปนเคร่ืองมือดานการวางแผนประการหน่ึง ซ่ึงมีสวน
สนับสนุนใหการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมดีข้ึน และเปนผังโครงการที่ทําใหการใชจายจาก
งบประมาณอันจํากัดของรัฐบาลและของเอกชนไดผลอยางเต็มเม็ดเต็มหนวย นักธุรกิจอุตสาหกรรม
และผูพัฒนาก็สามารถที่จะกําหนดโครงการของตนใหไดผลดีเลิศและใชเงินทุนของตนไดผลดี
ยิ่งข้ึน การผังเมืองทําใหสวนราชการตาง ๆ สามารถหาวิธีท่ีถูกตองตามหลักเศรษฐกิจท่ีดีท่ีสุด     
เพื่ อการจัดสรรบริการและส่ิง อํานวยความสะอาดต าง  ๆ  โดยยึด ถือหลักตามผัง เ มือง                        
สํานักงบประมาณและสภาพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติก็สามารถกําหนดการใชจายในเร่ือง
การโยธา การกอสรางและกําหนดความสําคัญลําดับกอนหลังตามผังเมืองและโครงการพัฒนา         
ท่ีไดจัดไวแลวได 
 โดยเหตุท่ีการผังเมืองมีความสําคัญตอการพัฒนาประเทศในการดําเนินการเพ่ือ
สรางสรรคความเจริญในทางวัตถุแกชุมชนท่ีเปนเมืองตาง ๆ ท่ัวราชอาณาจักรและสงผลสะทอน
ในทางเศรษฐกิจ สังคมและวัฒนธรรมแกประชาชน แมกระท่ังผลทางการเมืองของรัฐบาลดวย 
ดังนั้น การพัฒนาประเทศใหมีความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจนั้น การวางผังเมืองจึงจัดเปนเคร่ือง
เมืออยางหนึ่งทางวิชาการที่จะรองรับการพัฒนาจากระดับชาติสูพื้นท่ี แตการวางแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมของชาติลงไปสูการวางผังเมือง กฎหมายตองเขามีสวนรวมในการกําหนด
นโยบายดวย ท้ังนี้เพราะกฎหมายเปนปจจัยหรือเคร่ืองมือของรัฐในการบริหารราชการ การกําหนด
ความสัมพันธระหวางรัฐกับเอกชนและระหวางเอกชนกับเอกชน 
 วัตถุประสงคของกฎหมายท่ีรัฐใชเปนเคร่ืองมือในการดําเนินการตาง ๆ นั้น แบงประเภท
ออกได คือ กฎหมายแพงเปนกฎหมายวาดวยความสัมพันธระหวางเอกชนกับเอกชน กฎหมายอาญา
เปนกฎหมายเกี่ยวกับความม่ันคงและความสงบเรียบรอยของบานเมืองและกฎหมายปกครองเปน
กฎหมายเก่ียวกับการบริหารราชการของรัฐ สําหรับกฎหมายท่ีจะใชเปนเคร่ืองมือในการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมนั้นจะตองมีลักษณะท่ีแตกตางจากกฎหมายแพง กฎหมายอาญาและกฎหมาย
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ปกครองดังกลาวแลว เนื่องจากกฎหมายเพื่อการพัฒนาจะตองเปนกฎหมายท่ีกําหนดหนาท่ีของรัฐ 
และคุมครองประชาชนในลักษณะท่ีดุลและคานกันระหวางผลประโยชนของสาธารณะและ
ผลประโยชนของเอกชน กลาวคือ เปนกฎหมายท่ีมีการช้ีนํา ลดอุปสรรค สงเสริม ตลอดจนควบคุม
และจัดระเบียบการพัฒนาประเทศ (รองพล เจริญพันธ, 2528, หนา 25) ซ่ึงจะทําใหการพัฒนา
ประเทศบรรลุเปาหมายอยางมีประสิทธิภาพ 
 กฎหมายผังเมืองจัดเปนกฎหมายเพื่อการพัฒนาอยางหนึ่ง การศึกษาคร้ังนี้ไดนํากฎหมาย
ดานผังเมืองของตางประเทศในการศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายผังเมืองไทยซ่ึงมีรายละเอียด
ตอไปนี้ 

มาตรการทางกฎหมายของตางประเทศเกี่ยวกับรูปแบบการบริหารจัดการผังเมือง 

 การศึกษาถึงการจัดวางผังเมืองของตางประเทศท่ีประสบความสําเร็จในการนําการ        
ผังเมืองมาใชไดอยางไดผล โดยวิธีการศึกษากฎหมายผังเมืองของประเทศตนแบบท่ีการจัดวาง         
ผังเมืองของไทยไดเลือกสรรมาเปนแบบอยาง ไดแก ประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศสหราช
อาณาจักรอังกฤษ จึงเปนส่ิงจําเปน ท้ังนี้เพื่อนําผลของการศึกษามาวิเคราะหเปรียบเทียบ       กับ
มาตรการดานกฎหมายในการจัดวางผังเมืองของไทย เพื่อใหเปนมาตรฐานทางดานวิชาการและ
แนวทางปฏิบัติของพนักงานเจาหนาท่ีตอไป 

 1. มาตรการทางกฎหมายท่ีใชในการจัดวางผังเมืองของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ประเทศสหรัฐอเมริกาเปนประเทศท่ีมีประสบการณทางดานการวางผังไวมายาวนาน  

เร่ิมต้ังแตเร่ิมมีการอพยพยายถ่ินฐานของผูคนจากยุโรปมาท่ีทวีปอเมริกาเหนือโดยเฉพาะอยางยิ่ง    
ท่ีเมืองนิวยอรกและเมืองอ่ืน ๆ ท่ีอยูทางดานทิศตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศ ความแออัด       
ยัดเยียดของประชากรเมือง ทําใหเกิดความเคล่ือนไหวจากภาครัฐท่ีจะจัดระเบียบการใชท่ีดินและ
กายภาพของเมืองเพ่ือสงเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจและแกปญหาสังคมท่ีเกิดข้ึนในขณะน้ัน จนเกิด
เปนวิธีปฏิบัติทางดานการผังเมืองและเกิดกฎหมายผังเมืองท่ีทําใหเกิดการนําผังปฏิบัติใหไดผล       
ในปจจุบัน อยางไรก็ตามกระบวนการนี้ มิได เกิดงาย  ๆ  ภายในระยะเวลาอันส้ัน ประเทศ
สหรัฐอเมริกาใชเวลาในการสรางส่ิงเหลานี้เปนเวลามากกวารอยปและพัฒนาการนี้มีความสัมพันธ
เช่ือมโยงกับการพัฒนาทางดานการบริหารการปกครองและพัฒนาการของกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับ
การผังเมืองอยางแยกไมออก ดังนั้น การศึกษาถึงการจัดวางผังเมืองกรณีของประเทศสหรัฐอเมริกา 
จึงอาจทําใหเกิดความเขาใจในปจจุบันท่ีทําใหการผังเมืองของประเทศสหรัฐอเมริกาประสบ
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ผลสําเร็จและอาจนําเอาหลักกฎหมายผังเมืองบางอยางท่ีใชอยูในประเทศนี้มาประยุกตใชกับ            
การผังเมืองของประเทศไทยได 
  1.1 ยุคตาง ๆ ของการวางแผนและผัง 
  ในการวางแผนและผังเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกาปรากฏใหเห็นเปนผังเมืองและ
ลักษณะทางกายภาพในเมืองตาง ๆ ของประเทศเปนยุค ๆ ไป ดังนี้ (กรมโยธาธิการและผังเมือง, 
2547, หนา 4-28) 
   1.1.1 ยุคตาง ๆ ในศตวรรษท่ี 18 (ค.ศ.1700-1800)  
    1) ในยุคศตวรรษท่ี 18 (ค.ศ.1700-1800) ประกอบดวยยุคอาณานิคมและ        
ยุคหลังปฏิวัติ โดยยุคอาณานิคมซ่ึงกอกําเนิดการพัฒนาของเมืองท่ีเปนอิสระและไดรับสิทธิหรือ
ไดรับพระบรมราชานุญาตใหสถาปนาข้ึนเปนบรรษัทเทศบาลโดยมีอํานาจในการเปนเจาของหรือ
จําหนายท่ีดินวางท่ีอยูในเมืองและมีอํานาจรับรองหรือไมรับรองการเปล่ียนแปลงทางกายภาพ       
ของเมือง รูปแบบการวางผังในยุคนี้คือ ถนนระบบตาราง (Gridiron street pattern) และระบบกึ่งเปด
โลง (Open space) และการมีจัตุรัสกลางเมือง (Town square) 
    สวนในยุคหลังการปฏิวัติ ในป ค.ศ.1776 ไดมีการปฏิวัติท่ีเรียกวา American 
revolution ซ่ึงทําใหสหรัฐอเมริกาหลุดพนจากการเปนอาณานิคมของสหราชอาณาจักรอังกฤษและ
มีการประกาศใชรัฐธรรมนูญของประเทศในป 1789 ซ่ึงหลังจากนั้น เมืองกลายเปนส่ิงท่ีถูกสรางข้ึน 
(Creature) โดยมลรัฐท่ีเมืองสังกัดอยู เมืองมีอํานาจนอยและถูกควบคุมโดยมลรัฐ อํานาจของ
ทองถ่ินเกือบท้ังหมดเปนของรัฐบาลมลรัฐ โดยมีเคานต้ี ทําหนาท่ีเปนผูแทนมลรัฐ เมืองไมมีอํานาจ
ชัดเจนในการควบคุมการใชประโยชนท่ีดินยังคงตกอยูกับคนช้ันสูง ซ่ึงเนนความสําคัญของผังเมือง
ไปท่ียานพาณิชยกรรมมากกวาพื้นท่ีพักอาศัย  รูปแบบถนนที่ใชคือ  ตารางส่ีเหล่ียมผืนผา 
(Rectangular gridiron) เพราะสะดวกตอการวางผังและแบงแปลงท่ีดินเพื่อการเก็งกําไร มากกวา 
การวางผังใหเขากับสภาพภูมิประเทศ 
    2) ยุคตาง ๆ ในศตวรรษท่ี 19 (ค.ศ.1800-1900) ยุคสุขาภิบาล ท่ีเปดโลงและ    
ท่ีอยูอาศัย ตอนกลางศตวรรษเปนชวงท่ีประเทศสหรัฐอเมริกามีการเจริญเติบโตของประชากรอยาง
รวดเร็ว เมืองมีความหนาแนนของประชากรสูง ทําใหเกิดความแออัดของท่ีอยูอาศัย ปญหาหลัก 
ของเมืองคือ การสาธารณสุข ลักษณะของสุขาภิบาลของเมืองหลายเมืองอยูในสภาพเลวราย 
โดยเฉพาะอยางยิ่งในเร่ืองของน้ําเสียและส่ิงโสโครก ในชวงนี้เองท่ีมีการวางแผนระบบทอระบาย
ส่ิงโสโครกโดยมีน้ําเปนตัวนํา ดังนั้น จึงตองมีขอมูลการกระจายตัวของประชากรและสภาพของ
การสาธารณสุข ในขณะน้ันเกิดการสํารวจ สุขาภิบาล ในชวงปลายศตวรรษมีการจัดทําแผนท่ีต้ัง
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ตําแหนงบานเรือนบริเวณท่ีเกิดโรคระบายติดตอรายแรง ตําแหนงท่ีต้ังในปจจุบันของส่ิงกอสรางท่ี
อยูนอกบาน บอเกรอะและอ่ืน ๆ ซ่ึงเรียกไดวาเปนการรวบรวมขอมูลและการพยายามจัดทําแผนท่ี 
อยางเปนระบบข้ึนเปนคร้ังแรก 
    นอกจากนี้ยังคงมีความคิดท่ีวา การวางแผนท่ีสมบูรณควรรวมการจัดหา          
ที่เปดโลง การคํานึงถึงแสงแดด การถายเทอากาศ การจัดทําขอกําหนดเพื่อการปองกันการพัฒนาท่ีมี
ความหนาแนนและแออัดจนเกินไปและการวางแผนท่ีเปดโลงในเมือง (Urban open space)         
เร่ิมต้ังแตกลางศตวรรษท่ี 19 จึงทําใหเกิดการกอสรางสวนสาธารณะในเมืองอีกหลายเมือง  
    สําหรับการปฏิรูปท่ีอยูอาศัยนั้น เกิดข้ึนจากความคิดท่ีวา สังคมมุงหวังท่ีจะใหมี
ท่ีอยูอาศัยอยางเพียงพอสําหรับผูมีรายไดนอย การปฏิรูปดานนี้อยูในรูปแบบการผลักดันใหออก
กฎหมาย ซ่ึงกําหนดมาตรฐานตํ่าสุดสําหรับคุณภาพของท่ีอยูอาศัย เชน การออกพระราชบัญญัติ
บานเชา ค.ศ.1901 (Tenement house Act) ของ New York City ซ่ึงถือวาเปนกฎหมายท่ีสําคัญ
เนื่องจากเปนการกําหนดเกี่ยวกับการลดพื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน กําหนดใหมีหองน้ําหองสวม       
แยกตางหากแตละหนวย มีลานและมีมาตรการปองกันอัคคีภัย จนถึงป 1920 จึงไดมีอีกประมาณ 40 
เมืองท่ีไดใชกฎหมายควบคุมอาคารในลักษณะอยางเดียวกัน  
    ยุ คความ เค ล่ือนไหวด านการป รับป รุ งอาคารและ พ้ืน ท่ีสาธารณะ                
ความเคล่ือนไหวดานการปรับปรุงอาคารและพ้ืนท่ีสาธารณะเปนไปอยางรวดเร็ว โดยเร่ิมจากมลรัฐ
แถบนิวอิงแลนด แลวแพรขยายไปท่ัวประเทศเกิดองคกรท่ีเรียกวา สมาคมการปรับปรุงแหงชาติ 
(The national leaque of improvement association) ซ่ึงถูกแทนท่ีดวยชมรมการปรับปรุงเมือง
อเมริกัน (American leaque for civic improvement) ซ่ึงมีระเบียบวาระการทํางานในเร่ืองท่ีเกี่ยวของ
กับสาธารณะมากมาย ความเคล่ือนไหวนี้ไดจุดประกายการมีจิตสํานึกของสวนรวมในประเด็น
ปญหาทางการวางแผนและสรางบรรยากาศใหเกิดการยอมรับการวางแผนของเทศบาลและการ
วางแผนของภาค  
    ยุคความเคล่ือนไหวทางดานศิลปะของทางเทศบาล ยุคนี้เกี่ยวของกับการสราง
ความสนใจในสุนทรียภาพของเทศบาล ท่ีเรียกวา Municipal art หรือ Civic art เปนความพยายาม         
ท่ีจะปรับเปล่ียนจากความคิดท่ีวา เมืองเปนเพียงการใชพื้นท่ีใหเปนเมืองท่ีสวยงาม ดวยผลของความ
เคล่ือนไหวน้ีปรากฏอยูท่ัวประเทศสหรัฐอเมริกา ในรูปแบบของประตูโคง น้ําพุ อนุสาวรีย รูปปน 
งานออกแบบชุมชนเมืองและการตกแตงอ่ืน ๆ ความเคล่ือนไหวนี้บางสวนเกิดจากเศรษฐกิจท่ีดีข้ึน
ในศตวรรษท่ี 19 ทําใหมีความม่ังค่ังและมีเวลาวางมากจนรูสึกวาสามารถทําอะไรท่ีไมตองมี
ประโยชนใชสอยในเมืองก็ได 
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    ยุคความเคล่ือนไหวเพ่ือสรางความสวยงามใหเมือง เหตุท่ีเปนจุดเร่ิมตนของ
ความเคลื่อนไหวน้ี (เกิดข้ึนในป 1893) คือ งานแสดงสินคานานาชาติ “Columbian exposition”        
ท่ีนครชิคาโก โดยบริเวณงานดังกลาวเปนการออกแบบท่ีผสมผสานอยางดีระหวางบริเวณภูมิทัศน
ทางเดินริมน้ํา ลักษณะเดนของการวางผังตามแนวคิดดังกลาวคือ ประการแรก เปนการวางผังท่ีมี
แนวแกนและความสมดุล มีลักษณะเปนทางการ ประการท่ีสอง คือ มีการจัดบริเวณเปดโลง            
และประการที่สาม คือ มีการวางตําแหนงของอนุสาวรียและอาคารสําคัญ โดยคํานึงถึงมุมมองท่ีมี
การออกแบบอาคารแสดงงานและอาคารอ่ืน ๆ ทําใหคนอเมริกันท้ังชาติเห็นส่ิงท่ีนักวางแผน 
สถาปนิกและภูมิสถาปนิกทํางานรวมกันได จึงนับวาเปนจุดเร่ิมตนของการจัดวางอาคารและพ้ืนท่ี
จํานวนมากอยางเปนระเบียบ ในประเทศสหรัฐอเมริกา ทําใหเกิดผลกระทบ คือ การเกิดคล่ืนของ
กิจกรรมการวางแผนประเภทนี้ในเมืองตาง ๆ  
    3) ยุคของการวางแผนและผังในศตวรรษท่ี 20 (ค.ศ.1900-2000)  
    ยุคของการวางแผนและผังเมืองสมัยใหม หลังจากงานแสดงสินคานานาชาติ 
ไดเกิดความสนใจในการวางแผนและผังเมืองใหกับเมืองสําคัญ ๆ ของประเทศ ซ่ึงท่ีสําคัญคือ       
ผังนครชิคาโก โดยนครชิกาโกไดมีการจัดต้ังคณะกรรมการวางแผน (Planning commission) ข้ึน          
ทําหนาท่ีในการนําแผนไปปฏิบัติจนประสบผลสําเร็จในป 1933 ผลสําเร็จนี้ทําใหมีการลงความเห็น
วา แผนชิคาโกเปนรูปแบบท่ีควรเปนของแปลนและผัง โดยเฉพาะในเร่ืองท่ีวาแผนและผังควรจะ
ครอบคลุมทุกเร่ืองและควรมีมิติเวลาท่ียาวไกล แผนและผังจะไดรับการนําไปปฏิบัติใหเปนจริงได
โดยการลงทุนของภาครัฐในโครงสรางพื้นฐานในพ้ืนท่ีท่ีรัฐเปนเจาของ การสนับสนุนของ
ประชาชนเปนเร่ืองท่ีสําคัญท่ีสุด 
    อยางไรก็ตาม แนวความคิดของการวางแผนและผังสมัยใหมท่ีขาดหายไป          
จากแผนผังนครชิคาโกในขณะน้ันคือ 
    1. ประเด็นสังคม 
    2. ความคิดในการแกไขและปรับปรุงแผนและผังใหทันสมัย 
    3. แนวคิดท่ีวาประชาชนควรเขามามีสวนรวมในการจัดทําแผนและผังแทนท่ี
จะเปนเพียงผูรับและอนุมัติแผนในสภาพท่ีเปนเอกสารที่จัดทําเสร็จแลว 
    ขอบกพรองดังกลาว  จึงสะทอนใหเห็นวา  วิวัฒนาการของการควบคุม           
ของภาครัฐท่ีมีเหนือท่ีดินของเอกชน ไดเร่ิมตนในตอนปลายของศตวรรษท่ี 19 นี่เอง โดยกฎหมาย
และคดีในศาลทําใหรัฐบาลสามารถกําหนดยานท่ีดินเพื่อใชประโยชนท่ีแตกตางกันไดในศตวรรษ 
ท่ี 1920 ซ่ึงทําใหรัฐบาลสามารถควบคุมความหนาแนนของท่ีดินท่ีจะไดรับการพัฒนา ประเภทของ
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การใชท่ีดินท่ีอนุญาตและรูปรางทางกายภาพของการพัฒนา เชน ความสูงของอาคาร ระยะถอยรน
จากแนวเขตท่ีดิน ฯลฯ จึงมีการแบงชุมชนออกเปนยาน (Zone) หลายยานแสดงไวในผังการกําหนด
ยาน (Zoning map) และการอนุญาตใหใชประโยชน ความหนาแนนและการออกแบบในแตละยาน
จะถูกระบุไวในบัญญัติควบคุมยาน (Zoning ordinance) 
    ผังการกําหนดยานดังกลาวไมเพียงเปนเคร่ืองมือในการวางแผนและเทคนิค 
ในการกําหนดรูปรางของเมืองในอนาคต แตยังเปนเคร่ืองมือในการรักษาความเปนระเบียบท่ีมีอยู
ในปจจุบันและเปนการเพิ่มมูลคาหรือราคาของทรัพยสิน 
    ยุคการวางแผนและผังในชวงเศรษฐกิจตกตํ่าคร้ังยิ่งใหญ หลังชวงสงครามโลก
คร้ังท่ีสองในป 1945 สภาพบานเมืองมีลักษณะแออัดและเส่ือมโทรม รัฐบาลจึงเนนความสําคัญไปท่ี
การพัฒนาเมือง  สรางศูนยกลางเมืองใหมและเพิ่มอุปทานท่ีอยูอาศัย  มีการประกาศใช
พระราชบัญญัติเคหะการ ค.ศ. 1949 โดยในมาตรา 701 ไดกําหนดใหเมืองท่ีตองการความชวยเหลือ
ในโครงการฟนฟูเมือง (Urban renewal) จะตองจัดทําผังเมืองรวมในระยะยาว ซ่ึงประกอบไปดวย
การกําหนดและควบคุมยานขอกําหนดการจัดสรรท่ีดิน ขอบัญญัติการควบคุมการกอสรางอาคาร 
และการมีสวนรวมของประชาชน ซ่ึงเปนผลใหเกิดการจัดทําผังเมืองรวมในประเทศสหรัฐอเมริกา
ในชวงทศวรรษ 1950-1960 อยางกวางขวาง อยางไรก็ตามผังเหลานี้ไดรับการวิจารณวาเปนการ
จัดทําเพื่อใหเขาขายท่ีจะไดรับเงินอุดหนุนเทานั้น โดยขาดความสนใจท่ีจะนําไปปฏิบัติจริง 
    โดยสรุปแลว การริเร่ิมวางผังในชวงเศรษฐกิจตกตํ่าไดมีการดําเนินกิจกรรมใน
หลาย ๆ เร่ืองดังนี้ 
     ก. การสนับสนุนของรัฐบาลกลางดนการเงินงบประมาณลงทุนใหกับการ
ดําเนิน การวางแผนของรัฐบาลทองถ่ินหลายชุมชน เพื่อใหจัดต้ังหนวยวางแผนพรอมจัดหาบุคลากร
มาทํางานเพ่ือจัดทําแผนที่ สรางฐานขอมูลและจัดทําแผนผังรวมท้ังแผนแมบท ทําใหมีการขยายตัว
ของการวางแผนเทศบาล 
     ข. รัฐบาลกลางเร่ิมมีสวนเกี่ยวของกับการจัดหาท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายได
นอย รวมท้ังแนวคิดพื้นฐานทางดานฟนฟู บูรณะชุมชนเมือง 
     ค. การวางแผนระบบทางหลวง 
     ง. การวางแผนระดับภาค เชน การวางแผนหุบเขาเทนเนสซ่ี เพื่อหาทาง
ปองกันน้ําทวม ผลิตกระแสไฟฟาและอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ 
     จ. การวางแผนส่ิงแวดลอม 

   ฉ. การวางแผนพลังงาน 



 

 

61 

   ช. การควบคุมการเจริญเติบโตและการจัดการความเจริญเติบโตของเมือง 
   ซ. การวางแผนพัฒนาเศรษฐกิจของทองถ่ิน 

    ยุคการวางแผนและผังโดยใชแนวคิดแบบ Smart growth แนวคิดแบบ Smart 
growth เร่ิมข้ึนในป ค.ศ.1994 โดยสมาคมการวางแผนอเมริกัน (American planning association-
APA) ไดเร่ิมโครงการท่ีเรียกวา “Growing smart” เพื่อชวยใหมลรัฐสามารถปรับปรุงบัญญัติให
ทันสมัย ในสวนท่ีมีผลตอการวางแผนและการจัดการการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนกับเมือง แนวคิดของ
การเติบโตของเมืองอยางฉลาด (Smart growth) คือ การมองเห็นความเช่ือมโยงระหวางการพัฒนา
และคุณภาพชีวิตและผลักดันใหการเจริญเติบโตท่ีเกิดข้ึนใหมไป ทําใหชุมชนท่ีมีอยูแลวดีข้ึน Smart 
growth ในแตละชุมชนแตกตางกันออกไป โดยท่ัวไปแลว Smart growth จะลงทุนในเร่ืองของเวลา 
ความเอาใจใสและทรัพยากรในการทําใหชุมชนคงอยูและมีชีวิตชีวาในใจกลางเมืองและชุมชนเมือง
เกา ๆ แนวคิดแบบ Smart growth จะเนนการพัฒนาท่ีศูนยกลางเมืองมากข้ึน เนนเร่ืองขนสงมวลชน
และคนเดินเทามากข้ึนและใหมีการใชประโยชนท่ีดินผสมกันระหวางท่ีอยูอาศัยพาณิชยกรรมและ
การคาปลีก จะดํารงรักษาไวซ่ึงท่ีโลงและส่ิงแวดลอมอ่ืน ๆ แตอยางไรก็ตาม ยังไมมีสูตรตายตัววา 
ชุมชนใจจะเลือกทําอะไรเพื่อใหเกิดการเติบโตอยางฉลาด ชุมชนท่ีประสบความสําเร็จมีแนวโนม      
ท่ีจะมีส่ิงหนึ่งเหมือน ๆ กัน นั่นคือ มีวิสัยทัศนวาจะมุงไปที่ใดและมีส่ิงใดท่ีคนในชุมชนเห็นวา         
ดีงาม ถูกตองเหมาะสมในชุมชนของตนและมีแผนการพัฒนาท่ีสะทอนใหเห็นถึงคานิยมของชุมชน  
  1.2 ระดับตาง ๆ ของการวางแผนผัง 
  ประเทศสหรัฐอเมริกา มีการปกครองประเทศท่ีแบงแยกออกเปนรัฐบาลกลาง              
และมลรัฐอ่ืน ๆ รวม 52 มลรัฐ ซ่ึงเปนสวนของทองถ่ิน ดังนั้น ในการจัดวางผังเมืองของประเทศ
สหรัฐอเมริกาจึงประกอบไปดวยระดับตาง ๆ ดังตอไปนี้ 
   1) การวางแผนระดับประเทศของประเทศสหรัฐอเมริกา  จะไมมีตัวแผน                 
เปนทางการมีแตเพียงผลท่ีปรากฏจากการพยายามวางแผนของรัฐบาลกลางในสวนตางๆ ของ
ประเทศเชน 
    (1) การวางผังเมืองขนาดส่ีเหล่ียมจัตุรัส 6 ไมล ในดินแดนดานตะวันออก          
โดยขอบัญญัติ ค.ศ.1785 ซ่ึงเปนการพยายามท่ีจะปรากฏใหเห็นการวางผังเมืองและถนนสวนใหญ
ในภาคตะวันตกตอนกลางของประเทศ 
    (2) โครงขายทางรถไฟระดับชาติ ถูกกําหนดโดยพระราชบัญญัติท่ีดินสําหรับ
รถไฟ ค.ศ. 1850 ท่ีมีผลกระทบตอรูปแบบการต้ังถ่ินฐานทางดานตะวันตกของประเทศอยางมาก 
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    (3) การจัดต้ังระบบอุทยานแหงชาติ โดยเร่ิมจากการจัดหาที่ดินสําหรับอุทยาน
แหงชาติเยลโลสโตนใน ค.ศ.1872 เปนการวางแผนท่ีเปดโลงและการพักผอนหยอนใจระดับชาติ 
    (4) ระบบทางดวนระหวางมลรัฐ ( Interstate highway system) ซ่ึงมีผลกระทบ
อยางมากตอรูปแบบของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและการตั้งชุมชนระดับประเทศ 
  การวางแผนในระดับประเทศในปจจุบัน จึงเปนส่ิงท่ีปรากฏท่ีเปนผลมาจากความ
พยายามในการวางแผนระดับชาติ ในชวงตนของการต้ังถ่ินฐานในประเทศสหรัฐอเมริกาแลว 
นอกจากนี้ รัฐบาลกลางไดเขามามีบทบาทในการวางแผนและผังของทองถ่ิน โดยเร่ิมจากทศวรรษ 
ท่ี 1930 รัฐบาลไดใหเงินทุนจัดต้ังหนวยงานวางแผนระดับทองถ่ินและมลรัฐ จัดหาเงินทุนเพื่อการ
กอสรางอาคารสงเคราะหของรัฐบาล รวมท้ังดําเนินการกอสรางเมืองใหมหลายเมือง เชน Greenbelt 
รัฐแมร่ีแลนดและในชวงหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 การมีสวนรวมของรัฐบาลกลางไดขยายตัว   
อยางมากและมากข้ึนเร่ือย ๆ จนถึงชวงทศวรรษท่ี 1980 โดยท่ีรัฐบาลกลางใชชองทางโดยการให
เงินและสรางขอผูกมัดท่ีทองถ่ินจะตองทําตามติดไปดวย  เชน กําหนดใหมีการมีสวนรวม            
ของประชาชนหรือการจัดหาเงินทุนใหตามความประสงคของทองถ่ินในการดําเนินงานบางเร่ือง 
เชน การวางแผนคุณภาพน้ําการวางแผนพัฒนาเศรษฐกิจของทองถ่ินผานสํานักงานจัดเก็บภาษี
ภายในประเทศ 
    2) การวางแผนและผังระดับภาค 
    ปจจุบันการวางแผนระดับภาคสวนใหญอยูในรูปของ “แผนนโยบาย” ซ่ึงเกิดจาก
การรวมตัวของทองถ่ินหลายระดับ ไมมีองคกรวางแผนอยางเปนทางการในประเทศสหรัฐอเมริกา 
มีการวางแผนและผังระดับภาคในพื้นท่ี ๆ เรียกวา “ภาค” สองประเภท คือ ภาคที่ประกอบดวย           
มลรัฐหลาย ๆ มลรัฐ (Multistate region) และภาคที่ประกอบดวยเคานตี (เมือง) ในมลรัฐเดียวกัน  
หลาย ๆ เคานตี (Substate region)  
    การวางแผนและผังระดับภาคถูกจํากัดดวยปจจัยระดับประเทศหลายอยาง เชน  
การใหความสําคัญตอการปกปองเสรีภาพสวนบุคคล การพึ่งพาธุรกิจภาคเอกชน บทบาทหนาท่ี         
ท่ีจํากัดของภาครัฐบาล การแบงแยกอํานาจ การเปนสหพันธรัฐ การมีกลุมผลประโยชนหลายฝาย 
แตท่ีสําคัญคือ การไมมีรัฐบาลระดับภาคท่ีเกี่ยวของโดยตรงกับกระบวนการวางแผนและผังภาค 
เทาท่ีผานมารัฐบาลกลางไดออกกฎหมาย 4 ฉบับ ท่ีชวยอํานวยความสะดวกตอการวางแผนและ       
ผังภาคในระดับภายในมลรัฐเดียวกันผานระบบการทํางานรวมกันของหนวยงานทองถ่ินและรัฐบาล
ของมลรัฐและแกการวางแผนและผังภาคท่ีประกอบดวยหลายมลรัฐผานระบบการทํางานรวมกัน
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ระหวางรัฐบาลของมลรัฐและรัฐบาลกลางซ่ึงชีนําการใชอํานาจท่ีหนวยงานเหลานี้มีอยูในการ        
นําแผนไปปฏิบัติโดยไมตองกอใหเกิดรัฐบาลระดับภาคข้ึนมา กฎหมายดังกลาวไดแก 
    (1) The housing and urban development Act of 1965 ซ่ึงทําใหมีการจัดต้ัง
องคกรท่ีประกอบดวยเจาหนาท่ีของทองถ่ินท่ีมาจากการเลือกต้ังท่ีเรียกวา “Councils of 
governments”  
    (2) The public works and economic development Act of 1965 ซ่ึงทําใหมีการ
จัดต้ังคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจของรัฐบาลกลางและมลรัฐท่ีเกี่ยวของ 
    (3) The appalachian regional development Act of 1965 ซ่ึงทําใหมีการจัดต้ัง
คณะกรรมการที่เรียกวา “Multistate appalachian regional commission”  
    (4) The water resources planning Act of 1965 ซ่ึงทําใหมีการจัดต้ังคณะกรรมการ
พัฒนาลุมน้ําท่ีเรียกวา “Federal-multistate river basin commission” 
   3 ) การวางแผนระดับมลรัฐ 
   รัฐบาลกลางไดใหการสนับสนุนทางการเงินท้ังแกรัฐบาลมลรัฐและรัฐบาลทองถ่ิน 
จึงไดมีการจัดต้ังองคกรการวางแผนของมลรัฐจํานวนมาก ซ่ึงประเด็นในการวางแผนจะเก่ียวของ
กับชุมชนเมืองมากข้ึน ท้ังในดานคุณภาพที่อยูอาศัย การจัดหาส่ิงอํานวยความสะดวก การเงิน     
การคลังสาธารณะและการปกครองชุมชนเมืองสําหรับมลรัฐท่ีมีภาคเกษตรกรรมเปนฐาน              
ทางเศรษฐกิจก็จะเนนในประเด็นการสงวนรักษาพื้นท่ีเกษตรกรรม ปจจุบันองคกรวางแผนในระดับ
มลรัฐจึงเปนการกําหนดนโยบายและกลยุทธในการพัฒนาของรัฐ ซ่ึงเปรียบเสมือนเคร่ืองมือท่ีใช 
ในการถายทอดนโยบายรัฐไปยังองคกรตาง ๆ รองลงมา รวมท้ังเปนแนวทางตัดสินใจระยะส้ัน 
   องคกรในการวางแผนและกําหนดนโยบายควรจัดต้ังข้ึนโดยใชเงินภาษีของมลรัฐ
มากกวาเงินทุนจากรัฐบาลกลางและประกอบดวยหนวยงานหลัก 3 ดานท่ีตางเปนอิสระตอกัน คือ  
    (1) ดานนโยบายการวางแผน (Policy and planning)  
    (2) ดานปรับปรุงและพัฒนากระบวนการตามกฎหมาย (Legislative counsel)  
    (3) ดานบริหารความสัมพันธในสภานิติบัญญัติ (Legislative relations)  
   โดยท่ัวไปแลวรัฐบาลในระดับมลรัฐจะมีหนาท่ีในการกําหนดนโยบายโดยรวม
และจัดสรรทรัพยากร เนื่องจากพ้ืนท่ีท่ีมีขนาดใหญและความหลากหลายของกิจกรรมในระดับ          
มลรัฐมีความซับซอนเกินกวาจะจัดทําผังรวมได ดังนั้นบทบาทสําคัญในการถายทอดแผนไปสูผัง
และนําไปปฏิบัติจึงเปนหนาท่ีของรัฐในระดับทองถ่ิน 
    (4) การวางแผนและผังในระดับ 
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    ปจจุบันการวางแผนพัฒนาชุมชนเมืองท่ีสําคัญท่ีสุดในประเทศสหรัฐอเมริกา 
คือ แผนและผังรวม (Comprehensive plan) ซ่ึงจะตองมีลักษณะสําคัญ 5 ประการคือ  
     (1) มีลักษณะครอบคลุม (Comprehensive) ท้ังพื้นท่ีทางภูมิศาสตรและ
ครอบคลุมการพัฒนาทางกายภาพทุก ๆ เร่ือง 
     (2) เปนแนวนโยบายท่ัวไป (General) แสดงแนวนโยบายและขอเสนอแนะ
การปรับปรุงตาง ๆ โดยไมตองระบุรายละเอียดหรือขอกําหนดควบคุมของพื้นท่ีแตประการใด 
     (3) เปนแผนระยะยาว ( Long range) มีการคาดการในอนาคตภายใน
ระยะเวลา 20-30 ป 
     (4) เปนแผนทางกายภาพ (Physical) แสดงแนวทางการพัฒนาทางกายภาพ
ท่ีสะทอนความตองการทางดานเศรษฐกิจและความตองการของชุมชน 
     (5) เปนเอกสารอางอิงทางกฎหมาย ผานการประกาศใชของฝายนิติบัญญัติ 
(Legal)  
    นอกจากนี้แลว ความมุงหมายในการวางผังเมืองรวมโดยท่ัวไปคือ 
     (1) การสรางสภาพแวดลอมท่ีดีเพื่อการอยูอาศัยท่ีสุขสบายของประชากร 
     (2) ความปลอดภัยของสวนรวม 
     (3) การพิทักษความผาสุกของสวนรวม 
     (4) เสนทางสัญจร 
     (5) การจัดหาบริการและส่ิงอํานวยความสะดวกสาธารณะ 
     (6) ความม่ันคงทางการเงินและการคลังของชุมชน 
     (7) ความมุงหมายทางดานเศรษฐกิจ 
     (8) การพิทักษส่ิงแวดลอม 
  1.3 เนื้อหาของผังเมืองรวม 
  ลักษณะท่ัวไปของกฎหมายผังเมืองรวมของสหรัฐอเมริกานั้นจะเปนเร่ืองของ
ความสัมพันธระหวางกฎหมายผังเมืองรวมกับกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมยาน โดยกฎหมาย            
ผังเมืองจะมีสถานะเปนเพียงกฎหมายท่ีเปนแนวนโยบายในการควบคุมเกี่ยวกับการใชประโยชน
ท่ีดินหรือควบคุมยานถนน การขนสงสาธารณะสวนประกอบของการขนสงทางรถไฟและทางน้ํา 
สันทนาการและสวนสาธารณะความสวยงามของเมือง แตกฎหมายท่ีใชบังคับในทองถ่ินจะเปน
ขอบัญญัติควบคุมยานซ่ึงเปนกฎหมายของทองถ่ินท่ีแยกในสวนการใชประโยชนท่ีดินออกไปเปน
ท่ีดินเพื่อการจัดทําท่ีอยูอาศัย ธุรกิจและอุตสาหกรรม 
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  เนื่องจากรัฐบาลทองถ่ินเปนหนวยยอยทางการเมือง (Political subdivision) ซ่ึงถูก
สรางข้ึนมาโดยรัฐ (As creatures of the state) ดังนั้น รัฐบาลทองถ่ินจึงไมมีอํานาจในตัว จึงไม
สามารถจะอางไดวามีอํานาจเพราะมีกฎหมายท่ัวไปของมลรัฐใหอํานาจดังกลาวอํานาจ Police 
power เกี่ยวกับการควบคุมยานจะตองเปนอํานาจท่ีไดรับมาโดยตรงและเปนกฎหมายที่คอนขาง
เฉพาะเจาะจงของมลรัฐวา ไดมอบอํานาจควบคุมยานใหกับรัฐบาลทองถ่ิน 
  ตอมารัฐบาลกลางจึงไดจัดทํากฎหมายแมแบบชื่อ The standard city planning enabling 
Act 1928 ซ่ึงมีสาระสําคัญเกี่ยวกับการจัดทําผังเมืองรวมเทานั้น หากมลรัฐออกกฎหมายท่ีมีเนื้อหา
ตามกฎหมายแมบทแลวจะเปนการมอบอํานาจใหรัฐบาลทองถ่ินจัดทําผังเมืองรวมไดโดยชอบธรรม 
และผังเมืองรวมจะมีสาระสําคัญเกี่ยวกับเร่ืองถนน พื้นท่ีของรัฐ สถานที่ราชการ สาธารณูปโภค 
และการควบคุมยาน โดยคณะกรรมการผังเมือง ซ่ึงจัดต้ังโดยรัฐบาลทองถ่ินจะเปนผูจัดทําผังเมือง
รวมของทองถ่ิน 
  ดังนั้น สถานะทางกฎหมายของแผนและผังเมือง แยกออกเปน 3 สถานะดังตอไปนี้ 
   1) แผนและผังเมืองรวมในฐานะเอกสารแสดงนโยบายท่ีเปนทางเลือก (Optional 
policy document)  
   ในมลรัฐสวนใหญกฎหมายของมลรัฐไมไดบังคับใหรัฐบาลทองถ่ินตองจัดทําแผน
และผังเมืองรวม การจัดทําแผนและผังเมืองรวมในมลรัฐดังกลาวจะเปนเพียงการปฏิบัติตาม
นโยบายอันเปนผลผูกพันมาจากกฎหมายแมแบบท่ีออกโดยรัฐบาลกลางเทานั้น ดังนั้น มลรัฐ          
หลายมลรัฐจึงรับเอากฎหมายแมแบบ 2 ฉบับ เกี่ยวกับการควบคุมยานและการวางผังเมือง            
ไปออกเปนกฎหมายของมลรัฐ โดยปราศจากการเปลี่ยนแปลงแกไขหรือเปล่ียนแปลงแกไข             
นอยมาก หนาท่ีในการใหคํานิยามจึงตกอยูกับฝายตุลาการ ซ่ึงคดีสําคัญไดแกคดี Kozesnik v. 
montgomery township (1957) ซ่ึงศาลไดตัดสินวา ผังเมืองรวม หมายถึง ผังเมืองที่ปรากฏอยูใน
ขอบัญญัติควบคุมยานไดดวย 
   2) แผนและผังเมืองรวมในฐานะเอกสารแสดงนโยบายบังคับ  (Mandatory 
document )  
   แมวากฎหมายแมแบบของการควบคุมยาน (The standard zoning enabling Act of 
1924) จะบัญญัติวา ขอบังคับควบคุมยานตองจัดทําใหสอดคลองกับแผนและผังเมืองรวม                   
(In accordance with a comprehensive plan) แตยังไมมีความชัดเจนกวาสถานะทางกฎหมาย             
ของแผนและผังเมืองรวมคืออะไรทางแกของหลายมลรัฐ คือ การบังคับใหรัฐบาลทองถ่ินตองจัดทํา
แผนและผังเมืองรวมแยกตางหากจากขอบัญญัติควบคุมยาน 
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   3) หลักความสอดคลอง (The consistency requirement)  
   ในการออกขอบัญญัติควบคุมยานหรือเปล่ียนแปลงการควบคุมยานกฎหมาย          
ของมลรัฐหลายมลรัฐซ่ึงรับเอา The standard zoning enabling Act of 1924 มาเปนกฎหมายของรัฐ 
บัญญัติวา ขอบัญญัติควบคุมยานตองสอดคลองกับผังเมืองรวมในคดี Brevard county v. snyder 
(1953) ศาลฎีกาของรัฐ Florida กําหนดภาระการพิสูจนใหเจาของท่ีดินวา คํารองขอให Rezoning 
ของตนสอดคลองกับผังเมืองรวมของ County แตแมจะพิสูจนได ศาลก็กําหนดใหรัฐบาลทองถ่ิน มี
ภาระพิสูจนวา ขอบัญญัติควบคุมยานท่ีกําลังใชบังคับอยูมีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนสาธารณะที่
ชอบธรรมหรือไม 
   สําหรับเนื้อหาผังเมืองรวมนั้นกฎหมายผังเมืองของสหรัฐอเมริกามีวิวัฒนาการ         
ในการพัฒนามาอยางตอเนื่องซ่ึงสามารถที่จะแบงยุคตางได ดังตอไปนี้ 
    (1) ยุคอาณานิคม (The colonial planning era)  
    ยุคนี้สหรัฐเปนอาณานิคม การวางแผนและผังเมืองจะทําแบบหยาบ ๆ โดย 
วิศวกรโยธาและชางสํารวจ คลายกับการจัดสรรท่ีดิน สะทอนใหเห็นถึงสภาพเศรษฐกิจท่ีลาหลัง
และเปนสภาพแบบเกษตรกรรม ยกเวนการวางแผนและออกแบบผังเมืองของเมือง Philadelphia 
และเมือง Washington, D.C. ซ่ึงมีการจัดทําคลายกับการวางแผนและผังเมืองในปจจุบัน เม่ือไดมี
การประกาศอิสรภาพจากสหราชอาณาจักรอังกฤษ ในป 1776 อํานาจในการควบคุมการใช
ประโยชนท่ีดินไดถูกดึงไปอยูกับรัฐบาลของมลรัฐ เม่ือมลรัฐมีประกาศใชรัฐธรรมนูญทําใหบรรดา
เมืองตาง ๆ ซ่ึงเปนหนวยงานท่ีถูกสรางโดยมลรัฐปราศจากอํานาจท่ีจะควบคุมดูแลการใชประโยชน
ท่ีดิน ยกเวนอํานาจเกี่ยวกับการควบคุมเหตุรําคาญ (Nuisance) การเก็งกําไรท่ีดินกลายเปน
อุตสาหกรรมใหญของประเทศ 
    (2) ยุคการเคล่ือนไหวเกี่ยวกับความสะอาด สุขอนามัย (The sanitary refrom 
movement)  
    ยุคนี้นายทุนไดสรางโรงงานข้ึนในเมืองเพ่ือดึงดูดคนงานจากตางประเทศ         
และภาคเกษตรกรรมเขามาทํางานในเมือง ทําใหเมืองกลายเปนแหลงเพาะเช้ือโรค แสงแดด ปญหา
ระบายนํ้าเสียและการกําจัดขยะมูลฝอย จึงเกิดแนวคิดในการปฏิรูปเมืองและมหานครโดยการสราง
ระบบน้ําประปา ระบบระบายน้ําเสียในป 1842 และในป 1879 สภาคองเกรสไดจัดต้ังคณะกรรมการ
สาธารณสุขข้ึนมาแนะนําใหมลรัฐรณรงคเกี่ยวกับความสะอาด เพราะเกิดการระบาดของกาฬโรค 
ยุคนี้จึงกลาวไดวามีความพยายามแกไขปญหาของเมืองอยางเปนระบบและครอบคลุม 
    (3) ยุคการเคล่ือนไหวเกี่ยวกับเมืองสวยงาม (The city beautiful movement)  



 

 

67 

    ศตวรรษท่ี 19 ไดเกิดเมืองท่ีมีประชากรมากเกิน 100,000 คน ถึง 20 เมือง และป 
1893 ไดมีการจัดงาน The Chicago world’s fair ซ่ึงเปนงานท่ีทําใหเกิดความเคล่ือนไหวเกี่ยวกับ
เมืองสวยงามในระดับเมืองและหมูบาน ไดเกิดสมาคมปรับปรุงชุมชนมากกวา 1,000 สมาคม           
เพื่อปรับปรุงเมืองใหสะอาดเรียบรอยมีสุนทรียภาพมีการเคล่ือนไหวให รัฐบาลทองถ่ิน                    
ออกขอบัญญัติมาควบคุมการใชประโยชนท่ีดินของภาคเอกชน เพราะประชาชนสหรัฐเกรงวา
รัฐบาลทองถ่ินจะเขามาจํากัดสิทธิและเสรีภาพในทรัพยสินของเอกชน การเคล่ือนไหวเพื่อเมือง
สวยงามจึงเปนวิธีการที่หลีกเล่ียงขอพิพาทกับรัฐบาลทองถ่ิน 
    (4) แนวคิดยุคตนเกี่ยวกับการผังเมือง (Early conceptions of city plan)  
    กลุม เพื่ อสนับสนุนการเค ล่ือนไหวเพื่ อความสวยงามได มีการจัด ต้ัง
คณะกรรมการใหคําปรึกษาแนะนําเกี่ยวกับการวางผังเมืองของประชาชน (Citizen’s avisory 
planning commission) ตอมากลายเปนคณะกรรมการผังเมืองของรัฐบาลทองถ่ินโดยคณะกรรมการ
ประกอบดวยคหบดีและผูประกอบอาชีพท่ีตองมีความเช่ียวชาญเฉพาะท่ีมีช่ือเสียงในเมืองและ
สนใจความสวยงามของเมือง ตอมาเม่ือป 1990 เมืองชิคาโกกลายเปนเมืองแรกท่ีมีผังเมืองรวม  
(Comprehensive plan) เพื่อพัฒนาเมืองในอนาคตโดยมี Daniel burnham นักสถาปตยกรรมผูมี
ช่ือเสียงเปนผูจัดทํา 
    (5) ยุคจัดการต้ังคณะกรรมการผังเมือง (The advent of planning commission)  
    ยุคนี้มีการประชุมระดับชาติท่ีกรุง Washington, D.C. ในป 1909 เพื่อแกไข
ปญหาความแออัดของมหานคร และป 1911 Frederic olmsted นักสถาปตยกรรมผูมีช่ือเสียง         
ไดกลาวไวในการประชุมระดับชาติเกี่ยวกับการวางแผนผังเมืองวาเปนทิศทางท่ีดีท่ีสุดในการพัฒนา
เมืองและในป 1928 Alfred bettman นักกฎหมายผังเมือง ซ่ึงถือวาเปนบิดาการผังเมืองอเมริกา            
ไดสรุปวา การวางผังเมือง คือ การทําแผนแมบทสําหรับการพัฒนาอาณาเขตของเมือง ซ่ึงแผน
แมบทดังกลาว ประกอบดวยการแบงแยกท่ีดินเพื่อการใชประโยชนของภาครัฐและภาคเอกชน         
โดยในภาคเอกชนนั้นจะแยกประโยชนท่ีดินเปน 3 ประเภท ไดแก การใชท่ีดินเพื่อท่ีอยูอาศัย ธุรกิจ 
และอุตสาหกรรม 
    เม่ือพิจารณาพัฒนาการผังเมืองของสหรัฐอเมริกาขอท่ีจะทําใหทราบเนื้อหาผัง
เมืองรวมวาหมายถึง การวางแผนพัฒนาเมืองอยางมีทิศทางโดยมีการจัดทําแผนพัฒนาในภาพรวม             
ไวลวงหนาโดยแผนดังกลาวอยางนอยตองประกอบดวย ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน                 
ขอกําหนดการสาธารณูปโภค เชน รูปแบบถนนการขนสงมวลชนสถานท่ีพักผอนหยอนใจ                
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ขอกําหนดการจัดสรรท่ีดิน (Subdivision regulation) ขอกําหนดการควบคุมการกอสรางอาคาร และ
การมีสวนรวมของประชาชน โดยผังเมืองรวมมีลักษณะสําคัญ 5 ประการ คือ  
     ก) ครอบคลุมท้ังพื้นท่ีทางภูมิศาสตรและการพัฒนาการทางกายภาพใน          
ทุก ๆ เร่ือง 
     ข )  เปนแนวนโยบายท่ัวไป  แสดงแนวนโยบายและขอเสนอแนะ               
การปรับปรุงตาง ๆ โดยไมตองระบุรายละเอียดหรือขอกําหนดควบคุมของพื้นท่ี 
     ค) เปนแผนทางกายภาพ แสดงแนวทางการพัฒนาทางกายภาพท่ีสะทอน
ความตองการดานเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน 
     ง) เปนเอกสารอางอิงทางกฎหมาย ผานการประกาศใชของฝายนิติบัญญัติ
ของเมือง 
    สวนความมุงหมายของผังเมืองรวม 31 โดยท่ัวไปมีความมุงหมายเพื่อการสราง
สภาพแวดลอมท่ีดินเพื่อการอยูอาศัยท่ีสุขสบายของประชากร (Health) ความปลอดภัยสวนรวม           
(Public safety) การพิทักษความผาสุกของสวนรวม (Protecting the public welfare) เสนทางสัญจร 
(Circulation) การจัดหาบริการและส่ิงอํานวยความสะดวก (Provision of services and facilities) ความม่ันคง
ทางการเงินและการคลังชุมชน (Fiscal health) ความมุงหมายทางดานเศรษฐกิจ (Economic goal) เปนตน 
  1.4 ข้ันตอนการวางผังเมืองรวม 
  อดีตท่ีผานมากระบวนการวางผังเมืองของประเทศสหรัฐอเมริกาเกิดข้ึนภายใต            
การทํางานของกลุมคนเล็ก ๆ และไดมีการเปล่ียนแปลงแนวคิดมาตลอดจนกระท่ังในปจจุบัน        
การวางแผนและผังเปนกระบวนการทํางานท่ีเปดใหประชาชนท้ังชุมชนเขามีสวนรวมในทุก
ข้ันตอน กระบวนการวางแผนและผังรวมประกอบดวยข้ันตอนดังตอไปนี้ 
   1) การศึกษาขอมูล (Research phase) เพื่อทําความเขาใจกับสภาพปจจุบันของพื้นท่ี
และเหตุการณท่ีเกิดข้ึนในชุมชน รวมถึงแนวโนมในอนาคตท่ีอาจเปนไปไดของเหตุการณนั้น ๆ
การศึกษาขอมูลพื้นฐานท่ีสําคัญ ไดแก 
    (1) การคาดการณประชากร (Population forcasting) วิธีท่ีเปนประโยชน            
มากท่ีสุด คือ Cohort survival ซ่ึงนอกจากจะบอกจํานวนคาดการณประชากรในแตละชวงเวลาแลว
ยังใหรายละเอียดในดานโครงสรางของประชากรไดอีกทางหนึ่งแตท้ังนี้ยังมีปจจัยอ่ืน ๆ อีกมากท่ีมี
ผลตอจํานวนประชากรท่ีแทจริง 
    (2) ขอมูลทางดานการใชประโยชนท่ีดิน (Land use inventory) โดยท่ัวไป         
จะเร่ิมตนดวยการทําแผนท่ี เพื่อระบุขอมูลดานตาง ๆ เชน การใชประโยชนท่ีดินท่ีมีอยูในปจจุบัน 



 

 

69 

ความลาดเอียงของพ้ืนท่ี บริเวณท่ีน้ําทวมถึง คุณสมบัติในการระบายน้ําของดิน แหลงน้ําและการ
บริการทางดานการระบายส่ิงโสโครก (Sewer service) กรรมสิทธ์ิ การครอบครองท่ีดิน เชน              
ถือครองโดยรัฐบาล เอกชนและสถาบันโครงสรางพื้นฐานและในบางกรณีอาจศึกษาเร่ืองกําหนด
ประเภทของยาน (Zoning categories)  
    (3) ฐานเศรษฐกิจ (Economic base) อาจศึกษาดวยแนวทางตาง ๆ ต้ังแต             
อยางงาย  ๆ  โดยศึกษาลักษณะ  ขนาด  ประเภทธุรกิจ  ไปจนถึงระดับท่ีสรางแบบจําลอง                       
ทางเศรษฐศาสตร โดยขณะท่ีปรึกษาท่ีมีความเช่ียวชาญทางดานนี้โดยเฉพาะ 
    ( 4 )  โครงข ายการคมนาคมขนส ง  โดยศึกษาลักษณะอัตราการไหล                      
ของการจราจรตามโครงขายคมนาคม ซ่ึงคํานวณเท่ียวของการเดินทางมีความสัมพันธอยางยิ่ง             
กับจํานวนประชากรและลักษณะการใชประโยชนดิน รวมทั้งการศึกษาในดานความสะดวกการ
เขาถึงพื้นท่ี 
    (5) โครงสรางพื้นฐาน ในดานการบริการน้ําสําหรับบริโภคและจัดหาบริการ
กําจัดส่ิงโสโครกและน้ําเสีย เพื่อนํามาใชเปนองคประกอบสําคัญในการกําหนดรูปแบบการพัฒนา
พื้นท่ีในบริเวณท่ีมีการบริการน้ําประปาและการระบายนํ้าและส่ิงโสโครกเปนไปไดยากในการ
ลงทุน การศึกษาอาจเนนไปที่การรักษาแหลงน้ําใตดินและคุณภาพของน้ําแทนและลักษณะคุม
สมบัติของดินและการระบายนํ้า 
    (6) การพักผอนหยอนใจ ในการจัดทําแผนหลักชุมชนหลายแหงไดมีการศึกษา
จํานวนและลักษณะของประชากร ความชอบและความพึงพอใจดานการพักผอนหยอนใจ                   
ส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีมีอยูในปจจุบันและการคาดการณความตองการในอนาคตจะประมาณ           
จากมาตรฐานทางดานการวางแผนและจํานวนประชากรในอนาคต เชน การกําหนดพื้นท่ี
สวนสาธารณะเปนเอเคอรตอจํานวนประชากรหนึ่งพันคน 
    (7) การเงินการคลัง เปนการวิเคราะหแนวโนมและการพยากรณคาใชจาย
รายได และอัตราภาษี ตลอดจนการประมาณการเงินทุนท่ีตองการและเงินทุนท่ีตองใชจาย 
   2) การกําหนดความมุงหมายและวัตถุประสงคของชุมชน (Clarification of 
community goals and objective)  
   ในอุดมคติ ความมุงหมายควรจะกําหนดจากความรูความเขาใจในขอเท็จจริง          
ของสภาพการณท้ังหมด ความรูเร่ืองขอจํากัดการดําเนินการและความคิดท่ีเปนไปไดของทางเลือก
ท่ีเปดใหกับชุมชน วัตถุประสงคของกระบวนการวางแผนและผัง ควรจะเปนไปเพื่อสรางความ           
มุงหมายจํานวนจํากัด ซ่ึงมีความหมายชัดเจนและไมขัดแยงกันจนเกินไป เปนความเห็นชอบรวมกัน
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ของประชาชนสวนใหญของชุมชนในเร่ืองท่ีนําไปปฏิบัติได ข้ันตอนดังกลาวอาจเปนการจัดหาเวที
สําหรับการพบปะสนทนาแลกเปล่ียนความคิดเห็น เชน จัดการประชุม บรรยายหรืออภิปราย           
อยางเปนทางการกําหนดความมุงหมายควรมีลักษณะท่ีเปดเผย เพื่อใหประชาชนหรือกลุมผูมีสวน
ไดเสียไมถูกกีดกัน 
   3) การจัดทําและวางแผน (Formulation of the plan)  
   ใชในชุมชนขนาดใหญหนวยงานวางแผนผังของเทศบาลจะเปนผูจัดทําแผน         
และผังชุมชนขนาดเล็กเปนเร่ืองปกติท่ีบริษัทท่ีปรึกษาจะนําเสนอแผนตอชุมชนเพื่อรับการอนุมัติ 
ข้ันตอนของการวางแผนและผัง คือ การจัดวางแนวทางเลือกหลาย ๆ แนวทาง การวิเคราะห
ผลกระทบ การพิจารณาทางเลือกท่ีตองการ 
   4) การนําแผนและผังไปปฏิบัติ (Implementing of plan)  
   เคร่ืองมือท่ีมีประสิทธิภาพในข้ันตอนนี้ คือ การลงทุนในส่ิงกอสรางทางดาน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปโภคท่ีตองการในงบประมาณประจําปการควบคุมการใชประโยชน
ท่ีดิน ซ่ึงจะกลาวตอไป 
   5) การตรวจสอบและการปรับปรุงแผนและผัง (Review and updating) เพื่อใหแผน
และผังมีประสิทธิภาพในชวงระยะเวลาท่ียาวนาน การตรวจสอบเปนชวง ๆ เปนเร่ืองท่ีสําคัญ           
อยางยิ่ง ประการแรก คือ การตรวจสอบฐานขอมูล การตรวจสอบประชากร รายรับ รายจาย               
ท่ีอยูอาศัยนอกจากการปรับปรุงขอมูลในการวางแผนเหลานี้ใหทันสมัยยังจําเปนตองปรับปรุง         
ความมุงหมายและกลยุทธใหสอดคลองสัมพันธกับสภาพการณดวย การดําเนินการปรับปรุงแผน 
ใหทันสมัยอาจบังคับใหทําไดในระดับหนึ่งโดยการออกกฎหมายกําหนดใหมีการตรวจสอบ            
และปรับปรุงเปนระยะ ๆ เชน ทุก ๆ 2 ป หรือ 5 ป เปนตน รวมท้ังการเผยแพรประชาสัมพันธ
เพื่อใหชุมชนมีความสนใจในกระบวนการวางแผนก็เปนสวนหนึ่งท่ีสรางความสําเร็จได 
  1.5 การปฏิบัติตามผังเมืองรวม 
  รัฐบาลทองถ่ินไมมีอํานาจ Police power ในการจัดทําผังเมืองรวม เพราะอางหลัก 
Doctrine of inherent power ไมได แตในหลาย ๆ มลรัฐ รัฐธรรมนูญหรือกฎหมายของมลรัฐอาจมี
การมอบอํานาจ Polive power ใหกับรัฐบาลทองถ่ินได แตศาลยุติธรรมในหลายมลรัฐมีความเห็น 
ไมตรงกันวาหลัก Home rule ซ่ึงรัฐธรรมนูญหรือกฎหมายมลรัฐมอบอํานาจใหกับรัฐบาลทองถ่ิน
นั้น เปนฐานท่ีมาของอํานาจ Police power จริงหรือไม เชน ศาลของรัฐ California ท่ีมีความเห็นตาง
กับศาลมลรัฐ New York  
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  แตอยางไรก็ตาม อํานาจท่ีรัฐบาลทองถ่ินไดรับมาจากรัฐธรรมนูญของรัฐหรือ
กฎหมายของรัฐมลมักจะไมเพียงพอและครอบคลุมอยางกวางขวางในทุก ๆ เร่ืองท่ีเกี่ยวของกับการ
วางแผนและผังเมืองหรือการควบคุมอาคารและบาน ดังนั้น วิธีการแกไขปญหาน้ีท่ีมลรัฐสวนใหญ
นิยมทํากันคือ การออกกฎหมาย Enabling Act มอบอํานาจ Eminent domain และ Police power 
ใหกับรัฐบาลทองถ่ินอยางชัดเจนไปเลย 
  ในบางมลรัฐประชาชนอาจเขาช่ือกันเสนอกฎหมายได( Initiative) บางมลรัฐ                   
มีกฎหมายมลรัฐท่ียอมใหประชาชนเขาช่ือกันเสนอกฎหมายควบคุมยานได เชน มลรัฐ California 
มลรัฐ Ohio แตบางมลรัฐไมอนุญาตใหประชาชนเขาช่ือกันเสนอกฎหมาย เพราะกลัววาจะทําให
ความละเอียดถ่ีถวนและความครอบคลุมทุกดานของกฎหมายควบคุมยานเส่ือมไป เชน มลรัฐ Idaho  
  นอกจากนี้ยังมีการควบคุมยานโดยกฎหมายพิเศษ โดยการออกกฎหมายเฉพาะ             
เพื่อควบคุมยานในกรณีพิเศษ เชน ยานท่ีเปนสนามบิน ยานท่ีเปนเขตน้ําทวม เปนตน รัฐบาลกลาง
ไดสนับสนุนใหมลรัฐออกกฎหมาย Enabling Act เพื่อกําหนดยานสนามบินโดยเฉพาะ โดยใหเงิน
ชวยเหลือโดยมีเง่ือนไขวามลรัฐตองควบคุมการใชท่ีดินติดสนามบินอยางเขมงวด มิใหการใช
ดังกลาวรบกวนการทํางานของสนามบิน เปนตน 
  1.6 หลักกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามผังเมืองรวม 
  พื้นฐานอํานาจในการออกกฎหมายเก่ียวกับการผังเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกา          
2 ประเภท ไดแก อํานาจ Eminent domian ใชในเวนคืนท่ีดินและทรัพยสินของเอกชนเพ่ือนํามาใช
ประโยชนสาธารณะ ซ่ึงมีการใชอํานาจดังกลาวในกฎหมายเกี่ยวกับการผังเมือง (City planning) 
และอํานาจ Police power เปนอํานาจกํากับควบคุมการใชประโยชนท่ีดินและทรัพยสินของเอกชน 
ซ่ึงมีการใชอํานาจดังกลาวในกฎหมายควบคุมยาน(Zoning ordinance) กฎหมายจัดสรรท่ีดิน                            
( Subdivision regulation) และกฎหมายควบคุมอาคารและบานเรือน (Building and housing code) 
โดยอํานาจท้ังสองเปนอํานาจท่ีมีอยูในธรรมนูญของมลรัฐ ซ่ึงกําหนดใหฝายนิติบัญญัติของมลรัฐ
เปนผูมีอํานาจดังกลาว เนื่องจากการวางผังเมืองเปนเร่ืองของแตละชุมชนซ่ึงมีความตองการ           
ท่ีแตกตางกัน ฝายนิติบัญญัติของมลรัฐจึงออกกฎหมายมอบอํานาจ Eminent domain และ Police 
power ใหกับรัฐบาลทองถ่ินเพื่อใชออกขอบัญญัติตาง ๆ โดยอาศัยกฎหมายมอบอํานาจท่ีเรียกวา 
Enabling Act 
  จากมุมมองของรัฐบาลทองถ่ิน  ขอบัญญัติดังกลาวมีวัตถุประสงคหลัก  ไดแก             
ความสะดวกสบาย ความปลอดภัย สุขลักษณะ และสวัสดิการทั่วไปของชุมชนซ่ึงก็คือผลประโยชน
สาธารณะ แตปจเจกชนหรือเอกชนผูเปนเจาของทรัพยสิน ซ่ึงเปนเจาของสิทธิพื้นฐานท่ีไดรับการ



 

 

72 

รับรองจากรัฐธรรมนูญของรัฐบาลกลางและรัฐธรรมนูญของมลรัฐ กลับมองในมุมกลับกันวา 
ขอบัญญัติท่ีออกโดยอาศัยอํานาจ Eminent domain และ Police power ดังกลาวเปนการละเมิดสิทธิ
ในทรัพยสินของตนและในบางกรณียังทําใหมูลคาของทรัพยสินลดลงอยางมากหรือหมดส้ินไป    
ซ่ึงมีคาเทากับเปนการเวนคืนทรัพยสินของเอกชน ในการยุติขอขัดแยงดังกลาวศาลยุติธรรมหรือ
ฝายตุลาการจึงมีบทบาทท่ีจะเขามาตัดสินวา เนื้อหาสาระของกฎหมายที่ออกมาโดยอาศัยอํานาจ 
Eminent domain และ Police power ของรัฐบาลทองถ่ิน มีการจํากัดสิทธิของเจาของทรัพยสินท่ีได
สัดสวนสอดคลองกับประโยชนสาธารณะหรือไม หากผลประโยชนสาธารณะท่ีไดรับมีนอย        
แตการจํากัดสิทธิในทรัพยสินของเอกชนมีมากเกินสัดสวนแลว ศาลจะตัดสินวาขอบัญญัติของ
รัฐบาลทองถ่ินไมมีผลบังคับใช นอกจากนั้น ศาลจะพิจารณาถึงกระบวนการและวิธีปฏิบัติของ
รัฐบาลทองถ่ินดวยวา ไดดําเนินการไปตามขั้นตอนท่ีกฎหมายบัญญัติหรือไม เชน การเวนคืนท่ีดิน
ของเอกชนจะตองมีการแจงใหทราบเปนลายลักษณอักษรแกเจาของทรัพยสินและตองเปดโอกาส
ใหเจาของทรัพยสินมีโอกาสแสดงความคิดเห็นหรือแสดงพยานหลักฐานคัดคานการเวนคืน ท้ังนี้ 
เนื่องจากระบบกฎหมาย Common Law ซ่ึงใชอยูในประเทศสหรัฐอเมริกา เปนระบบท่ีใหอํานาจ
และความสําคัญแกฝายตุลาการมาก โดยคําพิพากษาของศาลจะถือเสมือนเปนกฎหมาย (Judge-
made Law) และคดีตอ ๆ มาท่ีมีขอเท็จจริงเหมือนกันตองถูกผูกพันใหตัดสินเหมือนกัน              
ศาลยุติธรรมของอเมริกาจึงมีอํานาจกวางขวางมาก สามารถตัดสินไดท้ัง คดีแพง คดีอาญา                
คดีเกี่ยวกับรัฐธรรมนูญ และคดีปกครองได 
  ดวยเหตุท่ีผังเมืองเปนเปาหมายและนโยบายท่ีฝายนิติบัญญัติของรัฐบาลทองถ่ินควร
ยึดถือในการพัฒนาดานกายภาพของชุมชน เปาหมายและวัตถุประสงคที่ปรากฏอยูในผังเมืองรวม
จึงถูกอางโดยรัฐบาลทองถ่ินวาเปนเหตุผลอันชอบธรรมในการใชอํานาจ Police Power ได จึงทําให 
สถานะทางกฎหมายผังเมืองรวมแบงออกไดเปน 3 ลักษณะดังนี้ 
   1) ผังเมืองรวมในฐานะท่ีเปนเอกสารแสดงนโยบายท่ีเปนทางเลือก (Optional 
policy document) โดยในมลรัฐท่ีกฎหมายของมลรัฐนั้นมิไดบังคับใหรัฐบาลทองถ่ินตองจัดทํา            
ผังเมืองรวม สถานะของผังเมืองรวมจะเปนเพียงนโยบายแสดงวิสัยทัศนซ่ึงมีผลผูกพันทางกฎหมาย 
   2) ผังเมืองรวมในฐานะเอกสารแสดงนโยบายบังคับ (Mandatory document)           
โดยถึงแมวากฎหมายแมแบบควบคุมยาน Standard zoning enabling Act of 1924 จะบัญญัติไววา
ขอบัญญัติควบคุมยานตองมีความสอดคลองกับผังเมืองรวมแตยังไมมีความชัดเจนวา สถานะ             
ทางกฎหมายของผังเมืองรวมคืออะไร การแกไขจึงเปนการบังคับใหรัฐบาลทองถ่ินตองจัดทํา             
ผังเมืองรวมแยกออกจากขอบัญญัติควบคุมยาน 
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   3) หลักความสอดคลอง ( The consistency requirement) โดยมีแนวทางคือ กฎหมาย
ของทุกมลรัฐท่ีรับเอา Standard zoning enabling Act of 1924 มาใชจะตองระบุวา ขอบัญญัติควบคุม
ยานจะตองสอดคลองกับผังเมืองรวม อนึ่ง  ปญหาหลักความสอดคลองมิใชหลักกฎหมาย                   
ใน Common law และในปจจุบันยังมีขอถกเถียงระหวางผูมีสวนเกี่ยวของกับเร่ืองดังกลาว               
วาจะหาทางออกอยางไร 

 2. มาตรการทางกฎหมายท่ีใชในการจัดวางผังเมืองของประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษ 
  2.1 มาตรการทางกฎหมาย 
  ประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษเปนอีกประเทศหน่ึงท่ีประสบปญหาเกี่ยวกับเมือง
ดังนั้นในป ค.ศ.1816 โอเวน (Owen, 1816) ไดเสนอความคิดใหรัฐออกกฎหมาย เพื่อบังคับให
โรงงานปรับปรุงอาคารบานพักของพวกคนงานใหดีข้ึน จายคาแรงใหพอเหมาะ ตัดช่ัวโมงทํางาน
ใหนอยลง ปรับปรุงหองกลางใหกวางข้ึนเพื่อลูก ๆ จะไดออกกําลัง บานเรือนจะตองสะอาด มีการ
ระบายลมไดดี แสงสวางและความรอนเขามาในตัวอาคารไดตามสมควร 
  หลังจากนั้นในป ค.ศ.1830 จึงไดมีกฎหมายเกี่ยวกับสุขลักษณะเขาไปเกี่ยวของ           
กับการวางผังเมือง การวางผังเมืองในประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษในสมัยนั้น จะพิจารณา           
ในเร่ืองเกี่ยวกับสุขภาพของประชากรในเมืองเปนสําคัญ ซ่ึงสวนใหญไดแก 
   1. เร่ืองสําคัญท่ีสุด คือ สุขาภิบาล บานทุกบานจะตองมีการะบายนํ้า  
   2. จะตองมีการเก็บขยะมูลฝอย 
   3. ใหเคล่ือนยายส่ิงท่ีทําลายสุขภาพของประชาชนออกไปจากชุมชน เชน กองขยะ 
โรงงานอุตสาหกรรม ปศุสัตว 

  4. การควบคุมโรงฆาสัตว 
  5. การควบคุมอาคารใหไดมาตรฐานและมีการระบายอากาศ 
  6. ปรับปรุงถนน 
  7. มีสวนสาธารณะ 
  8. จัดบริการทางดานประปา 
  9. จัดท่ีสําหรับฝงศพ 

  แนวความคิดการวางผังเมืองใหมมีข้ึนคร้ังแรกในทวียุโรปในประเทศสหราช
อาณาจักรอังกฤษ ในป ค.ศ.1930 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อตองการแกไขปญหาสังคม            และ
สุขอนามัยของชนช้ันกรรมกร ท่ีแออัดกันอยูในแหลงเส่ือมโทรมในเมืองอุตสาหกรรมใหญ สวน
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การดําเนินการอยางจริงจังทางภาครัฐบาลนั้น เกิดข้ึนหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 โดยการออกกฎหมายผัง
เมืองฉบับแรกมาใชเม่ือ ค.ศ.1947 แตหลังจากใชบังคับมาก 20 ป ก็พบขอบกพรองวา 

  1. เปนขบวนการท่ียุงยากเกินไป 
  2. ประชาชนมีสวนรวมในการวางผังนอยเกินไปและประชาชนยังขาดความสนใจ 

  3. ระบบการวางผังเมืองไดผลเปนการควบคุมมากเกินกวาจะกระตุนใหเมืองเกิด
การพัฒนากฎหมายในป ค.ศ.1947 จึงถูกยกเลิกไปโดยกฎหมายผังเมืองป ค.ศ.1968 ซ่ึงลักษณะ ของ
ผังเมืองคลายกับท่ีใชกันอยูในประเทศไทยปจจุบันนี้ รายละเอียดของผังประกอบดวย 
    1. ผังการใชท่ีดินในอนาคต 

   2. ผังโครงการปรับปรุงเปนระยะ ๆ (Stage plan) 
  ผังการใชท่ีดินในอนาคตประกอบดวย 
   1) การกําหนดท่ีดินเพื่อใชประโยชนตาง  ๆ  คือ  บริเวณที่อยูอาศัย  การคา 
อุตสาหกรรม เกษตรกรรม ท่ีพักผอนหยอนใจ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

  2) ถนนและเสนทางคมนาคม 
  3) การจัดบริการทางดานสาธารณะตาง ๆ 

  กฎหมายผังเมืองของประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษป ค.ศ.1968 ถูกยกเลิกโดย
กฎหมายผังเมืองป ค.ศ.1971 สาเหตุเพราะวา กฎหมายผังเมืองป ค.ศ.1968 มีความยุงยากในการ
บังคับใชเพราะประชาชนมีสวนรวมในการวางผังเมืองมากเกินไป 
  กฎหมายผังเมือง ค.ศ.1971 ของประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษ ไดลดอํานาจของ
ประชาชนใหมีสวนรวมในการวางผังนอยลง สาระสําคัญของกฎหมายฉบับนี้ คือ ใหเจาหนาท่ีทองถ่ิน
เปนผูวางผังเมืองเอง โดยรัฐบาลเปนผูจัดทําผังแนวทางในการพัฒนาซึ่งเรียกวา Structure plan และ 
Local plan ให ซ่ึงลักษณะการวางผังเมืองแบบใหมนี้ยังใชกันอยูในประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษใน
ปจจุบัน (สํานักผังเมืองจังหวัดชัยนาท, 2549 ข, หนา 2) การวางผังเมือง เปนแผนพัฒนาประเภทหนึ่งท่ี
ดําเนินการในเขตเมืองเพื่อรองรับความเปล่ียนแปลงของความเจริญท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 15-20 ป    
ในดานท่ีเกี่ยวกับการสรางสรรคบานเมือง ใหมีการใชประโยชนท้ังท่ีดินและอาคารมีความ
สอดคลองสัมพันธกับระบบโครงสรางพื้นฐานและบริการสาธารณูปโภค อันเปนรากฐานของความ
เจริญทางเศรษฐกิจและการทํามากิน โดยใหประชาชนชาวเมืองสวนรวมไดมีสุขลักษณะท่ีดี ไดรับ          
ความปลอดภัย ความสะอาด ความสบาย ใหสภาวะทางสังคมมีสวัสดิภาพและความงดงาม ท้ังใน
สภาพปจจุบันท่ีเปนอยูและท่ีจะขยายตัวตอไปในอนาคต (เฉลิม แกวกังวาล, ม.ป.ป., หนา 2)  
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  คําวา “ผังเมือง” ในประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษเรียกวา “Town and country 
planning” (ผังเมืองและผังชนบท) และประเทศในสหรัฐอเมริกา เรียกวา “City and regional 
planning” (ผังนครและภาค) ช่ือของ “ผังเมือง” มีเรียกกันตาง ๆ เชน “ผังกายภาพ” (Physical 
planning) “ผังท่ีดิน” (Land planning) และ “ผังการใชท่ีดิน” (Land use planning) ซ่ึงมีจุดหมาย คือ
เพื่อจัดใหมีการเขาออก (Accessibility) เชน ออกจากบาน ไปทํางาน ไปจายตลาด หรือ ไปร่ืนเริง
สําหรับอุตสาหกรรมก็มีการติดตอเขาออกของบรรดาแรงงาน พลังงานและวัตถุดิบ 

  1. ใชทรัพยากร (Employment of resources) ใหประหยัดท่ีสุดเทาท่ีจะทําได เพื่อได
ใหรับประโยชนคุมคากับทรัพยากร ท่ีมีจํานวนจํากัดอยูนั้น 

  2. จัดการใชท่ีดิน (Land use) ท่ียังไมเหมาะสมใหเหมาะสมและไดประโยชน 
  3. ดําเนินการพัฒนาตาง ๆ ท่ีวางแผนไวอยางสวยงามนั้นใหเปนจริงข้ึนมา (ดํารง 

ไววอง, 2509, หนา 48)  
  รูปแบบการปกครองของสหราชอาณาจักรอังกฤษ เรียกไดวา เปนระบบท่ีรัฐบาล        
อยูภายใตการควบคุมการใชอํานาจอธิปไตยโดยรัฐสภาเปนระบอบการเมืองการปกครองที่เรียกวา
ประชาธิปไตยแบบรัฐสภา (Parliamentary democracy) หัวใจของระบบการเมืองการปกครอง        
ชนิดนี้คือ ประชาธิปไตยแบบมีสวนรวมและอํานาจสูงสุดของรัฐสภา โครงสรางหรือสถาบัน           
ทางการเมืองปกครองท่ีสําคัญ คือ รัฐสภาและรัฐบาลโดยมีพรรคการเมืองเปนท้ังสถาบันและกลไก
กลางในการเช่ือมโยงระหวางประชาชน รัฐสภาการบริหารการปกครองสวนกลางและการบริหาร
การปกครองทองถ่ินเขาดวยกัน 
  รัฐสภามีอํานาจหนาท่ีในการบัญญัติกฎหมายและระเบียบขอบังคับในการปฏิบัติงาน
ของรัฐบาล ตรวจสอบการปฏิบัติงานของรัฐบาล แสดงความคิดเห็นตอประเด็นหรือเร่ืองสําคัญ           
ตาง ๆ กฎหมายท่ีออกโดยรัฐสภาใชบังคับครอบคลุมท้ังประเทศหรืออาจจะเปนการใชอํานาจออก
กฎหมายท่ีใชเฉพาะพื้นท่ีได ขณะเดียวกันรัฐสภาสามารถตรากฎหมายหรือแกไขเปล่ียนแปลง
ยกเลิกกฎหมายไดตามใจชอบ อีกท้ังอาจยกเลิกธรรมเนียมปฏิบัติ (Conventions) โดยใชบทบัญญัติ
ทางกฎหมายหรือรับรองและยกระดับธรรมเนียมปฏิบัติท่ีมีอยูดวยการออกกฎหมายข้ึนมารับรองได 
 ขณะเดียวกันฝายบริหารหรือรัฐบาลกลาง ประกอบดวย รัฐบาลและกระทรวงตาง ๆ 
ประกอบดวย นายกรัฐมนตรีและบุคคลจํานวนหนึ่งที่ไดรับการแตงต้ังจากนายกรัฐมนตรีใหดํารง
ตําแหนงรัฐมนตรี  สวนใหญจะเปนสมาชิกรัฐสภาหรือผูแทนราษฎรดวย  นายกรัฐมนตรี                
เปนผูจัดแบงและกระจายหนาท่ีความรับผิดชอบตาง ๆ ของรัฐบาลใหแกมนตรี ท้ังนี้ นายกรัฐมนตรี 
คือ ผูบริหารและผูนําสูงสุดของรัฐบาล 
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  องคกรการปกครองสวนทองถ่ินเปนไปตามพระราชบัญญัติตาง ๆ ท่ีตราโดยรัฐสภา  
การกระทําขององคกรปกครองสวนทองถ่ินตองเปนไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติหากไมมีกฎหมาย
บัญญัติใหกระทําก็เปนดุลพินิจขององคกรปกครองสวนทองถ่ินท่ีจะกระทํา ท้ังนี้ ตามความ
เหมาะสมแตละทองถ่ิน ระบบการปกครองทองถ่ินนั้นมีโครงสรางและสถาบันท่ีหลากหลาย และมี
ช่ือเรียกแตกตางกันมากมาย เชน Borough, City, County, Shire เปนตน อยางไรก็ตาม ระบบการ
ปกครองทองถ่ินของสหราชอาณาจักรอังกฤษมีลักษณะรวมท่ีเหมือนกันในทุกพื้นท่ี คือ การจัด
โครงสรางท่ีมีสภาทองถ่ิน (Councils) ประกอบดวยสมาชิกสภาทองถ่ิน (Councillors) ท่ีมาจาก           
การเลือกต้ังและฝายบริหารทองถ่ินซ่ึงอาจจัดรูปแบบโครงสรางไดสามรูปแบบ คือ ผูวาการนคร
หรือนายกเทศมนตรีและคณะผูบริหารทองถ่ิน (A mayor and cabinet) ผูนําองคกรปกครอง          
สวนทองถ่ินและคณะผูบริหารสวนทองถ่ิน (A council leader and cabinet) และผูวาการนครหรือ
นายกเทศมนตรีและผูจัดการองคกรปกครองสวนทองถ่ิน (A mayor and cuncil manager)  
  สวนความสัมพันธระหวางรัฐบาลกลางและองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นแตเดิม
เปนไปในลักษณะท่ีรวมมือกันในการปฏิบัติงาน โดยมีสถานะท่ีตางมีความเปนอิสระเทาเทียมกัน 
จนกระท่ังศตวรรษท่ี 1970 ความสัมพันธเปนไปในลักษณะท่ีขัดแยงกันเม่ือเขาสูศตวรรษที่ 1980 
องคกรปกครองสวนทองถ่ินไดถูกลดสถานะและบทบาทลงโดยเห็นวา เปนระบบราชการแบบเกา
และใชงบประมาณฟุมเฟอยและไดกําหนดอํานาจหนาท่ีและความสัมพันธใหมดวยการลดอิสระ
ขององคกรปกครองสวนทองถ่ินเกี่ยวกับการใชจายเงินงบประมาณและในการจัดบริการสาธารณะ
ในทองถ่ินมีการนํากลไกตลาดเขามาจัดทําบริการสาธารณะ เนื่องจากรัฐบาลกลางตองการพัฒนา
ประสิทธิภาพขององคกรปกครองสวนทองถ่ินโดยเปดโอกาสใหเอกชนเขามาแขงขันในการประมูล
บริการตาง ๆ เชน การดูแลรักษาความสะอาดถนน การทําความสะอาดส่ิงกอสราง การเก็บขยะ       
มูลฝอย การดูแลรักษาพื้นท่ีสาธารณะและการจัดจําหนายอาหารเปนตน นอกจากนี้ตองสละอํานาจ
เกี่ยวกับการบริหารจัดการท่ีอยูอาศัย การจัดการศึกษาในทองถ่ินใหแกรัฐบาลกลางและยังตองมอบ
อํานาจบางอยางใหองคกรอิสระ (Quasi-non governmental organizations) เชน ความรับผิดชอบ
เกี่ ยวกับการพัฒนาชุมชนเมือง  โดยสรุปแลวจะเห็นไดว า  ระบบการปกครองทอง ถ่ิน                   
ของสหราชอาณาจักรอังกฤษถูกแทรกแซงโดยรัฐบาลกลางมากข้ึนจนทําใหสมดุลระหวางรัฐบาล
กลางกับองคกรปกครองสวนทองถ่ินท่ีเคยมีมาชานานเปล่ียนไปปจจุบันรัฐบาลกลางเร่ิมท่ีจะคลาย 
อํานาจและมอบอํานาจการปกครองกลับไปสูทองถ่ินใหม ในรูปแบบของการจัดการสวนภูมิภาค 
  2.2 กฎหมายเกี่ยวกับการผังเมือง 
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  การผังเมืองในแตละประเทศจะตองกําหนดใหสอดคลองกับบริบทพื้นฐาน                 
ของประเทศท่ีสําคัญ ไดแก สภาพภูมิศาสตร เศรษฐกิจ สังคม ประชากร ระบบการบริหาร                
การปกครอง หลักกฎหมายและประวัติศาสตรความเปนมาของประเทศสําหรับทฤษฏีและแนวคิด
การผังเมืองในสหราชอาณาจักรอังกฤษชวงสงครามโลก เนนการพัฒนาที่ดินและเมืองเพื่อสราง
เศรษฐกิจ ทฤษฏีท่ีดินเมืองและเศรษฐศาสตรชุมชนเมืองไดรับการประยุกตใชในการกําหนด
แนวทางพัฒนา 
  ยุคศตวรรษท่ี 19 แนวคิดเร่ืองการผังเมืองไดเปล่ียนแนวนโยบายการผังเมืองท่ีเนนการ
แกไขปญหาเฉพาะเร่ือง เชน การพัฒนาท่ีอยูอาศัยสําหรับชนช้ันแรงงานการปองกันโรคระบาด และ
การหลีกหนีการแออัดของประชากรในเมือง มาเปนแนวคิดท่ีออกแบบเมืองใหรองรับการ
อุตสาหกรรมแบบใหมและชุมชนเมืองแบบใหมอยางเพียงพอและเหมาะสม ผังเมืองในยุคนี้
คํานึงถึงการใชประโยชนท่ีดินทุกประเภทและสําหรับทุกชนชั้นทางสังคม รวมท้ังแผนพัฒนาเมือง
ท่ีเนนเร่ืองกายภาพของพ้ืนท่ีเปนเปาหมายหลักของการพัฒนาเมืองตลอดมาจนศตวรรษท่ี 1960 
แนวทางการพัฒนาเมืองเร่ิมไปเกี่ยวของกับสังคมซ่ึงมิใชทางกายภาพ เพราะเปนเร่ืองเกี่ยวกับ           
การพัฒนาการใชท่ีดินและนโยบายการพัฒนาเมือง 
  ยุคศตวรรษท่ี 20 แนวคิดในการสรางส่ิงแวดลอม (Buitl environment) มีบทบาท         
มากข้ึนในการพัฒนาเมือง เชน การสาธารณสุข ท่ีอยูอาศัย การควบคุมอาคารและการออกแบบ        
วางผังเมือง เปนตน ยุคนี้การผังเมืองไมไดแกปญหาดวยการจัดทําแผนผังเมืองเทานั้น แตตอง
กระทําเปน “กระบวนการผังเมือง” ท่ีตองประกอบดวยการกําหนดนโยบาย (Policy-making)          
การควบคุม (Control) การนํานโยบายไปปฏิบัติ (Implementation)  
  กอนยุคปฏิวัติอุตสาหกรรมและยุคปฏิวัติอุตสาหกรรม สหราชอาณาจักรอังกฤษไมมี
กฎหมายท่ีเปนกฎหมายผังเมืองโดยเฉพาะ การตรากฎหมายในยุคนี้เปนการตรากฎหมายเพื่อแกไข
ปญหาเฉพาะหนา ซ่ึงกฎหมายที่สามารถใชในการผังเมืองในยุคแรกไดคือ พระราชบัญญัติ             
การบริหารเทศบาล ค.ศ.1835 (The municipal corporations Act 1835) พระราชบัญญัติสุขาภิบาล 
ค.ศ.1847 (The sanitary Act 1847) และพระราชบัญญัติการสาธารณสุข ค.ศ.1848 (The public 
health Act 1848) แตกฎหมายดังกลาวไมสามารถแกไขปญหาเมืองและสังคมได 
  ตอมามีการประกาศใชพระราชบัญญัติผังเมือง ค.ศ.1909 (Town and country planning 
Act 1909) และมีการปรับปรุงแกไขเร่ือยมาจนกระท่ังปจจุบันมีพระราชบัญญัติผังเมือง ค.ศ.1990 
(Town and country panning Act 1909) และกฎหมายวาดวยการผังเมืองและคาสินไหมทดแทน  
ค.ศ.1991 (Planning and compensation Act of 1991) เปนกฎหมายหลักในการปฏิบัติการ                
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ดานผังเมืองโดยมีกฎหมายและมาตราอ่ืน ๆ เสริมใหเข็มแข็งสอดคลองกับสภาพของแตละทองถ่ิน
และสถานการณ 
  2.3 การวางผังเมืองรวม 
  การวางผังเมืองในสหราชอาณาจักรอังกฤษมีการวางผังดวยกันสามระดับ ไดแก          
การวางผังระดับประเทศ (National planning) การวางผังระดับภาค (Regional planning)  
  การวางผังเมืองระดับทองถ่ิน ( Local planning) ดังตอไปนี้ 
   1) การวางผังระดับประเทศ 
   รัฐบาลกลางมีอํานาจหนาท่ีในการกํากับดูแลดานนโยบายและการจัดทําแผน       
ผังทองถ่ินของหนวยงานทองถ่ิน โดยเปนผูกําหนดกรอบแนวทางการพัฒนาระดับประเทศในดาน
ตาง ๆ ท่ีเรียกวา Planning policy guidance-PPG ในขณะท่ีกรอบกลยุทธการพัฒนาภาค (Regional 
policy guidance-RPG) ซ่ึงมีจํานวน 13 ฉบับ หนวยงานทองถ่ินท่ีอยูในภาคน้ันตองนําไปปฏิบัติ 
ดวยการแปลงกลยุทธเหลานี้ลงบนแผนผังโครงสราง (Structure plan) ของทองถ่ิน 
   2) การวางผังเมืองระดับภาค 
   3) การวางผังระดับทองถ่ิน (Local planning)  
   องคกรปกครองสวนทองถ่ินและหนวยงานผังเมืองทองถ่ินมีบทบาทสําคัญในการ
ปฏิบัติการผังเมือง โดยเร่ิมต้ังแตการจัดทําผังจนกระทั่งดําเนินการปฏิบัติใหเปนไปตามผัง 
หนวยงานทองถ่ินมีความแตกตางกัน (Non-metropolitan planning) การจัดทําแผนและผังการใช
ประโยชนท่ีดินของเมืองนั้น กฎหมายไดมอบอํานาจใหแกรัฐบาลทองถ่ินทํางานภายใตการกํากับ
ดูแลและสนับสนุนการทํางานของรัฐบาลกลางการวางแผนและผังเมืองในระดับทองถ่ินนั้น
รับผิดชอบโดยตรงตอสภาทองถ่ินและสภาเมืองและหนวยงานผังเมืองทองถ่ิน (Local planning 
authority) ทําหนาท่ีจัดทําและปฏิบัติใหเปนไปตามมาตรการที่กําหนดระดับชาติ 
  2.4 เนื้อหาของผังเมืองรวม 
  ดังท่ีกลาวแลววา การวางผังระดับประเทศ รัฐบาลกลางมีอํานาจหนาท่ีในการกํากับ
ดูแลดานนโยบายและการจัดทําแผนผังทองถ่ินของหนวยงานทองถ่ินโดยเปนผูกําหนดกรอบ         
แนวทางการพัฒนาระดับประเทศและกรอบกลยุทธการพัฒนาโดยไมมีการจัดทําแผนผังโดยใชท่ีดนิ
รวมในระดับประเทศ คงมีเพียงกรอบแนวทางการพัฒนาเทานั้น การวางแผนระดับภาคเชนเดียวกัน
การวางแผนผังระดับประเทศ ซ่ึงเปนการกําหนดนโยบายและแนวทางไวกวาง ๆ รายละเอียดจะไป
ปรากฏในการวางผังระดับทองถ่ินโดยหากพิจารณาการใชประโยชนในท่ีดินในการวางผังทองถ่ิน
จะประกอบดวยระบบการผังเมืองสองระดับ คือ แผนผังโครงสราง และแผนผังทองถ่ิน 
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  แผนผังโครงสรางจะจัดทําโดยสภาทองถ่ินภายใตกรอบ PPG และ RPG ซ่ึงประกอบดวย
นโยบายท่ีเกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง เชน การพัฒนาการใชประโยชนในท่ีดิน การอนุรักษ
ส่ิงแวดลอมเปนตน และจะมีการทบทวนทุก 5 ป  
  แผนผังทองถ่ินเปนผังกําหนดแนวทางการใชท่ีดินในระยะ 10 ป สอดคลองกับแผนผัง
โครงสรางท่ีไดรับการยอมรับและอนุมัติจากรัฐมนตรีแลว แผนผังทองถ่ินประกอบไปดวยนโยบาย
และแผนผังการใชท่ีดินและรายละเอียดประกอบผังและแผนผังเฉพาะสําหรับทองถ่ินนั้น ๆ โดย
ประกอบดวยแผนผังปฏิบัติการ แผนผังอําเภอและแผนผังหมูบาน 
  2.5 ข้ันตอนของการผังเมืองรวม 
  กระบวนการผังเมืองรวมของประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษประกอบดวยข้ันตอน
การสํารวจเพ่ือจัดทําแผน (Survey) การปรึกษากอนเผยแพรแผน (Pre-deposit consultation)         
การเผยแพรแผนใหสาธารณชนตรวจสอบและใหความเห็นหรือคัดคาน (The deposit of proposals) 
การคัดคานและการพิจารณาคําคัดคาน การตรวจสอบขอเท็จจริงสาธารณะ (Examination in public) 
หรือการไตสวนสาธารณะ (Local inquiry) และการรับแผน (Adoption)  
  2.6 หลักกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการปฏิบัติตามผังเมืองรวม 
  กฎหมายนําระบบการอนุญาตเปนกลไกในการบังคับใชการปฏิบัติตามผังเมือง ท้ังนี้ 
กฎหมายกําหนดวาการดําเนินการใด ๆ ในทางปฏิบัติการกับท่ีดินหรืออาคาร ตองขออนุญาตจาก 
เจาพนักงานผังเมืองทองถ่ิน เพื่อใหเจาพนักงานผังเมืองไดตรวจสอบวาเปนไปตามแนวทาง           
ท่ีกําหนดไวในผังเมืองทองถ่ินหรือไม 
  การดําเนินการใดแมจะเปนการเปล่ียนแปลงลักษณะทางกายภาพของอาคารหรือท่ีดิน 
แตเปนการเปล่ียนแปลงสาระสําคัญหรือประเภทการใชประโยชนในอาคารหรือท่ีดินนั้นอยางมี
นัยสําคัญไดรับการอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน 
  กฎหมายไดสรางระบบ “ประเภทการใช” (Use Classes) ข้ึนมา กลาวคือ ไดใหอํานาจ
รัฐมนตรีในการออกระเบียบในรูปของคําส่ังจําแนกประเภทการใชท่ีดินออกเปนประเภทตาง ๆ เชน 
ประเภทรานคา ประเภทบริการทางการเงินและวิชาชีพ ประเภทอาหารและเคร่ืองดื่ม ประเภทธุรกิจ 
ประเภทโรงแรม ประเภทท่ีพักอาศัยเปนตนโดยระบุวัตถุประสงคของการใชอาคารหรือท่ีดินไว
หลายประการ การเปล่ียนแปลงการใชอาคารหรือท่ีดินตองไดรับอนุญาต หากบุคคลใดฝาฝน           
ไมปฏิบัติตามเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจออกหนังสือบังคับท่ีเรียกวา Enforcement notice ไปยัง
ผูฝาฝน โดยหนังสือดังกลาวมีลักษณะเปนคําส่ังทางปกครอง กฎหมายใหสิทธิเอกชนท่ีไดรับความ
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เดือดรอนเสียหายจากคําส่ังดังกลาวสามารถอุทธรณคําส่ังตอรัฐมนตรีได อยางไรก็ตามเม่ือไมมีการ
อุทธรณหนังสือบังคับมีผลใชบังคับ ผูฝาฝนตองระงับการกระทําหรือตองร้ือถอนการนั้นตามท่ี 
เจาพนักงานทองถ่ินกําหนดในหนังสือบังคับหากผูฝาฝนไมปฏิบัติตามจะไดรับโทษทางอาญา 

 3. มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการผังเมืองประเทศสหพันธรัฐฝร่ังเศส 
 ภายหลังการปฏิวัติเปล่ียนแปลงการเมืองการปกครองของประเทศสหพันธรัฐฝร่ังเศส       
เม่ือวันท่ี 14 กรกฎาคม ค.ศ.1789 จากหลักการสมบูรณาญาสิทธิราชยมายึดหลักการเสรีภาพ            
เสมอภาคและภราดรภาพ ซ่ึงมีสาระสําคัญ ดังนี้ 
  1) หลักเสรีภาพ (Liberty) คือ การใหความสําคัญในเสรีภาพของบุคคล หรือ             
ปจเจกชนนิยมและไดขยายถึงเสรีภาพในดานความคิด ความเช่ือทางศาสนา การศึกษาหาความรู 
การพิมพและเผยแพรขาวสาร รวมถึงเสรีภาพในทางการเมือง 

 2) หลักความเสมอภาค (Equality) คือ ความเทาเทียมกันตามกฎหมายของปจเจกชน 
ซ่ึงความเสมอภาคนี้ข้ึนอยูกับความหลักความเท่ียงธรรม ความเทาเทียมกันในเร่ืองสิทธิและหนาท่ี 
เชน ความเทาเทียมในดานการเสียภาษี การรับใชชาติโดยการเปนทหารและสิทธิในการออกเสียง
เลือกต้ัง 

 3) หลักภราดรภาพ (Fraternity) คือ ความเปนพี่เปนนอง โดยมนุษยทุกคนตองมีความ
เทาเทียมกันและปฏิบัติตอกันดุจพี่นอง ซ่ึงความเปนพี่นองเปนส่ิงท่ีธรรมชาติมอบใหมนุษยคือ         
การไมเนนผิวพรรณหรือเผาพันธุ (อมร รักษาสัตย, 2543, หนา 312) 
  ประเทศสหพันธรัฐฝร่ังเศสใชประมวลกฎหมายผังเมือง (Code de l’ urbanisme) ค.ศ. 
2003 ในการควบคุมการใชประโยชนท่ีดินและการผังเมือง โดยเนื้อหาของกฎหมายผังเมือง
ครอบคลุมหลายเร่ืองไมไดมุงหมายครอบคลุมเฉพาะเร่ืองผังเมือง แตไดครอบคลุมเนื้อหา             
การผังเมืองท้ังหมดอยางเปนระบบ โดยแบงออกเปน 3 สวน คือ 
   1) กฎหมายนิติบัญญัติ (L) ออกโดยฝายนิติบัญญัติ 

   2) กฎหมายฝายบริหารหรือรัฐกฤษฎีกา (R) ออกโดยสภาแหงรัฐ  
   3) กฎหมายฝายบริหารที่เปนกฎกระทรวงหรือประกาศของรัฐ (A) 

   กฎหมายในแตละสวนมีเนื้อหาท่ีเกี่ยวกับกฎเกณฑท่ัวไปในการบริหารจัดการพื้นท่ี
และการผังเมือง กฎเกณฑและเง่ือนไขเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย 
กฎเกณฑและเง่ือนไขเก่ียวกับการกอสรางและการใชประโยชนในพื้นท่ีเพื่อวัตถุประสงคตาง ๆ  
การปลูกสรางเพื่อการบริการ การคาและอุตสาหกรรมและคดีความดานผังเมือง 
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   การจัดการผังเมืองและการบริการจัดการการใชพื้นท่ีในประเทศสหพันธรัฐฝร่ังเศส 
มิไดเปนไปในลักษณะเดียวกันท้ังประเทศ เนื่องจากนโยบายการบริหารจัดการแตละพื้นท่ีมีความ
แตกตางกันกลาวคือ ในภูมิภาคที่มีชุมชนหนาแนนยอมมีความแตกตางจากภูมิภาคที่มีลักษณะท่ัวไป
เปนชนบทหรือในแตละเทศบาลมีความแตกตางกันในดานขนาดพื้นท่ี ความเปนมา จํานวน
ประชากร ศักยภาพในการพัฒนาที่แตกตางกัน ดังนั้นกฎหมายผังเมืองของประเทศสหพันธรัฐ
ฝร่ังเศสจึงใหความสําคัญตอการจัดทําแผน โดยการกระจายอํานาจใหแตละเทศบาลมีอํานาจในการ
จัดทําผังเมืองของตนเอง แผนของระดับทองถ่ินอยูภายใตกฎเกณฑกลาง (Reglementation nation 
ale centralisee) กฎเกณฑใชสําหรับพื้นท่ีท่ีมีลักษณะพิเศษ (Regles et documents applicable a 
certains espaces) ซ่ึงการจัดการดานผังเมืองแมวาจะมีกฎเกณฑและแผนทางกายภาพแตกตางกัน  
ในแตละทองถ่ิน แตตองอยูภายใตหลักการสําคัญระดับชาติ ตามขอ L. 110 บรรพ 1 กฎหมายท่ัวไป
วาดวยการบริหารจัดการเพ่ือการใชพื้นท่ีและผังเมือง ลักษณะ 1 ท่ีบัญญัติวา “ดินแดนของประเทศ
สหพันธรัฐฝร่ังเศสเปนทรัพยสมบัติรวมของชาติ องคกรปกครองสวนทองถ่ินแตละองคกร             
เปนผูบริหารจัดการภายใตกรอบอํานาจหนาท่ีของตน องคกรภาครัฐจะประสานงานกันโดยเคารพ
ในความเปนอิสระขององคกรในการกําหนดแนวทางในการวินิจฉัยการใชพื้นท่ีท้ังนี้เพื่อการบริหาร
จัดการเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดี เพื่อเปนการประกันโดยไมเลือกปฏิบัติตอประชาชนท่ีอยูอาศัยและ             
ในอนาคต ซ่ึงเง่ือนไขการอยูอาศัย การทํางาน การบริหารและการขนสงท่ีสอดคลองกับความตองการ
และทรัพยากรท่ีหลากหลาย เพื่อจัดการใชพื้นดินอยางประหยัด เพื่อประกันการใหความคุมครอง
พื้นท่ีธรรมชาติและภูมิทัศน ตลอดจนความปลอดภัยและสุขอนามัยสาธารณะเพ่ือสงเสริมความ
สมดุลระหวางประชากรที่อาศัยอยูในเขตเมืองและชนบทเพ่ือพิจารณาอยางเปนเหตุผลในคําขอยาย
ถ่ินท่ีอยู (ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547, หนา 51 - 53) ดังนั้นในการศึกษา
กฎหมายการผังเมืองของประเทศสหพันธรัฐฝร่ังเศสจึงศึกษาในเร่ืองดังตอไปนี้ 
   3.1 กฎเกณฑกลางระดับรัฐท่ีมีลักษณะท่ัวไปและกฎเกณฑท่ีบังคับใชกับพื้นท่ีท่ีมี
ลักษณะพิเศษ ประมวลกฎหมายผังเมืองไดกําหนดหลักเกณฑท่ัวไปดานการผังเมืองมีอยูหลาย
ลักษณะโดยมีวัตถุประสงคท่ีตางกันดังนี้ 
    3.1.1 กฎระดับชาติเกี่ยวกับผังเมือง (Regalements nationals) 
    กฎเกณฑนี้ใหฝายบริหารโดยสภาแหงรัฐออกกฎเกณฑท่ัวไปสําหรับบังคับใช
นอกเขตเกษตรกรรมในเร่ืองการใชท่ีดิน โดยเฉพาะในสวนท่ีเกี่ยวกับการกําหนดทางผาน             
ของเสนทางการคมนาคม การปลูกสรางและสถาปตยกรรมของการกอสราง ลักษณะท่ีเหมาะสม
ของอสังหาริมทรัพยและการกอสราง โดยผังเมืองทุกประเภทและทุกระดับจะลวงละเมินไมได  
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และบังคับใชในพื้นท่ีท่ีไมมีผังเมืองเปนกฎเกณฑกลางท่ีใชสําหรับการจัดทําผังเมืองทุกประเภท 
สรุปไดดังนี้  
 1) เกี่ยวกับความเหมาะสมของการปลุกสรางในพ้ืนท่ี จะตองมีทางคมนาคม
ผาน มีเนื้อหาเกี่ยวกับความเหมาะสมทางดานสาธารณสุข ความปลอดภัยสาธารณะของส่ิงกอสราง 
การทําเสียงรบกวนอยางรุนแรง การคุมครองทรัพยมรดกทางประวัติศาสตรและวัฒนธรรม 
 2) เกี่ยวกับสถานที่ต้ังและจํานวนของงานกอสราง เปนกฎเกณฑเกี่ยวกับ
ลักษณะเทคนิคเพื่อคาดคะเนอนาคตถึงความแออัดของชุมชนโดยกําหนดใหอาคารแตละหลังท่ีอยู
บนท่ีดินผืนเดียวกันหางกันอยางนอย 4 เมตร และหางอยางนอย 3 เมตร จากท่ีดินติดกันและความ
หางจากทางสาธารณะตองมากกวาหรือเทากันกับความสูงของอาคาร 
 3) เกี่ยวกับลักษณะการกอสราง การกอสรางท่ีคํานึงถึงภูมิทัศนส่ิงแวดลอม 
การคุมครองส่ิงแวดลอมทางธรรมชาติและของเมืองท่ีตองรักษาเพื่อประโยชนสวนรวม 
(ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547, หนา 51-53)  
    3.1.2 ภาระจํายอมเพ่ือประโยชนสาธารณะ (Servitude d’ utilite publique) 
     ภาระจํายอมเพ่ือประโยชนสาธารณะท่ีกระทบการใชประโยชนท่ีดิน เปนภาระ
จํายอมทางปกครองในกฎหมายมหาชนท่ีจํากัดการใชกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประโยชนของสวนรวม
โดยตองบรรจุไวในภาคผนวกของผังเมืองทองถ่ิน (Plans locaux d’ urbanisme - PLU) ซ่ึงมีลักษณะ
ดังนี้ 
     1) ภาระจํายอมเกี่ยวกับการทํานุบํารุงทรัพยมรดกทางธรรมชาติ                  
ทางวัฒนธรรมและทางการกีฬา เปนภาระจํายอมคุมครองปาไม ภาระจํายอมเสนทางริมชายฝง          
เขตสงวนทางธรรมชาติ อุทยานแหงชาติและการคุมครองสถานท่ีสําคัญทางประวัติศาสตร 
     2) ภาระจํายอมเกี่ยวกับการใชทรัพยากรและอุปกรณทางโยธาเปนภาระจํา
ยอมในการวางเสนทางหรือทางลําเลียงแกส ไฟฟา ผลิตภัณฑเคมี เสนทางโทรคมนาคม 
     3) ภาระจํายอมเก่ียวกับความมั่นคงแหงชาติ ซ่ึงเปนภาระจํายอมในบริเวณ
ท่ีต้ังหรือท่ีเก็บอาวุธหรืออุปกรณตาง ๆ ท่ีเกี่ยวกับความม่ันคงแหงชาติ 
     4) ภาระจํายอมเกี่ยวกับสาธารณสุขและความสงบเรียบรอยเปนภาระจํายอม 
ท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อคุมครองสถานท่ีบางประเภท เชน สุสาน 
     5) ภาระจํายอมเกี่ยวกับทางเขาเมือง เปนภาระจํายอมกําหนดใหทางเขาเมือง
ท่ีมีการวางผังเมืองแตไดกลายเปนเขตเมืองแลว หามกอสรางในบริเวณพ้ืนท่ีท่ีมีความกวาง 100 
เมตร จากขอบทางหลวงและเสนทางดวน 
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    สวนสิทธิไดรับการชดใชเยียวยาของผูท่ีไดรับความเสียหายจากภาระจํายอม
เพื่อประโยชนสาธารณะ ตามแนวคําพิพากษาของศาลปกครองมีดังนี้ 
     กฎหมายกําหนดภาระจํายอม ท่ีจะตองกําหนดการชดใชเยียวยา เชน ภาระ
จํายอมท่ีจํากัดหรือหามการสรางอาคารเพ่ือการอยูอาศัยในบริเวณรอบทางเดินสายไฟฟาแรงสูงท่ีมี
กําลังเกิน 130 กิโลวัตต ภาระจํายอมนี้จะตองไดรับการชดใชเยียวยาจากผูดําเนินการติดต้ังสายไฟฟา
นั้น 
     1) ตองกระทบตอสิทธิท่ีมีอยูกอนแลว หรือการเปล่ียนแปลงของสภาพ
สถานท่ีนั้นในอดีตตองเกิดข้ึนอยางแทจริง 
     2) ความเสียหายท่ีเจาของท่ีดินไดรับจะตองมีลักษณะโดยตรงแนนอน 
รุนแรงและพิเศษ 
    3.1.3 หลักท่ัวไปวาดวยกฎหมายผังเมือง 
    เปนหลักเกณฑในการสรางดุลยภาพระหวางวัตถุประสงคในการบริหารจัดการ
การใชพื้นท่ีกับการคุมครองส่ิงแวดลอม ดังนี้ 
     1) ความสมดุลระหวางการพัฒนาและส่ิงแวดลอมเปนการกําหนดมาตรการ
พัฒนาพ้ืนท่ีชนบทใหมีความผสมผสานกับการคุมครองพื้นท่ีธรรมชาติภูมิทัศนและการรักษาไวซ่ึง
พื้นท่ีท่ีสงวนไวสําหรับกิจกรรมทางดานเกษตรกรรมและการปาไมเพื่อการพัฒนาท่ียั่งยืน 
     2) ความผสมผสานดานสังคม เกี่ยวของกับการต้ังถ่ินฐานในเมืองและ
ชนบท โดยการกําหนดเงื่อนไขเร่ืองการกอสรางและการฟนฟูท่ีอยูอาศัยโดยการคํานึงถึงความ
สมดุลระหวางท่ีอยูอาศัย สถานท่ีทํางาน การคมนาคมขนสงและการโยธา 
     3) การปองกันการกระทําของมนุษยและภัยธรรมชาติ เปนการคํานึงถึงภัยท่ี
กระทบตอการวางผังเมือง เชน ภัยธรรมชาติ และภัยจากเทคโนโลยีในรูปแบบตาง ๆ การควบคุม
การยายถ่ินท่ีอยูของประชากร การควบคุมคุณภาพอากาศ น้ําและสถานท่ีสําคัญตาง ๆ (ศูนยบริการ
วิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547, หนา 51-53)  
   3.2 แผนและผังเมือง 
   การผังเมืองประเทศสหพันธรัฐฝร่ังเศส มีความสําคัญตอการพัฒนาประเทศ
สหพันธรัฐฝร่ังเศสโดยมีหนวยงานท่ีเกี่ยวของท้ังในระดับรัฐบาลกลาง และรัฐบาลสวนทองถ่ิน 
ดังนี้ 
    3.2.1 รัฐหรือการบริหารราชการสวนกลาง 
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     1) ประเทศสหพันธรัฐฝร่ังเศสไมมีผังเมืองระดับชาติ เพราะการวางผังเมือง
ตองตอบสนองความตองการและความเหมาะสมกับเง่ือนไขปจจัยแตละพื้นท่ีอยางแทจริงโดยสวนกลาง
ไมแทรกแซงในกระบวนการวางและจัดทําผังเมืองระดับทองถ่ิน เพียงแตรัฐสามารถควบคุมผังเมืองโดย
ใชกลไกของกฎหมายผังเมืองท่ีกําหนดวาในการวางและจัดทําผังเมืองทุกประเภทตองเคารพตอ
กฎเกณฑท่ีเปนหลักการท่ัวไปดานการผังเมือง โดยมีกลไกทางปกครองที่กฎหมายบัญญัติใหผูวา
ราชการจังหวัดมีอํานาจตรวจสอบความเหมาะสมของการผังเมืองวา สอดคลองกับหลักท่ัวไปดานผัง
เมือง หรือนโยบายหรือโครงการเพื่อประโยชนของชาติหรือไมรวมตลอดถึงกระบวนการเพิกถอนกรณี
การออกผังเมืองท่ีเปนการกระทําทางปกครองตอศาลปกครองไดดวย 
     2) ประเทศสหพันธรัฐฝร่ังเศสไมมีผังเมืองระดับภาพแตมีผังการพัฒนา
พื้นท่ีเฉพาะเจาะจงท่ีเรียกวา “แนวทางการบริหารจัดการพื้นท่ี” (Directives territoriales d’ 
amenagement-DTA) จัดทําในระดับภาค อยูในความรับผิดชอบของรัฐหรือราชการสวนกลางท่ีเขาสู
กระบวนการประชาพิจารณและมีผลบังคับใช เ ม่ือรัฐกฤษฎีการับรองแต ผังการพัฒนาน้ี                  
ไมครอบคลุมพื้นท่ีท้ังหมดของภาค เพราะมีวัตถุประสงคบนพื้นท่ีเฉพาะเจาะจง เชน เร่ืองการ
พัฒนาการโยธาและสาธารณูปโภค ดานคมนาคมขนสง เร่ืองการพัฒนาพ้ืนท่ีกระตุนเศรษฐกิจ            
ในพื้นท่ีท่ีมีการกําหนดไวเปนพิเศษในระดับภาค เปนผังท่ีมีผลบังคับเหนือผังเมืองระดับทองถ่ิน 
ดังนั้นหากเทศบาลกําหนดผังเมืองขัดกับ “แนวทางการบริหารจัดการพื้นท่ี” (DTA) ผังเมืองท่ีออก
โดยเทศบาลนั้นไมชอบดวยกฎหมาย 
    3.2.2 หนวยงานสวนทองถ่ิน 
     หนวยงานสวนทองถ่ินมีอํานาจหนาท่ีในการวางผังเมือง ท่ีเปนผังเมืองท่ัวไป 
และผังสําหรับพื้นท่ีพิเศษ ดังนี้  
     1) ผังเมืองระดับเหนือเทศบาล เปนผังเมืองท่ัวไป เรียกวา “แผนสอดคลอง
ในพื้นท่ี” (Schemas de coherence territoriele-SCOT) เปนผังเมืองท่ีจัดทําข้ึนรวมกันระหวาง
เทศบาลท่ีมีความเปนชุมชนเดียวกัน โดยรวมตัวกันเปนองคกรมหาชนเพ่ือความรวมมือระหวาง
เทศบาลจัดทําแผนสอดคลองในพื้นท่ีท่ีเปนเอกสารกําหนดวิสัยทัศนและทิศทางท่ัวไปในการ
บริหารจัดการการใชพื้นท่ีของเทศบาลตาง ๆ มีลักษณะเปนแผนและผัง โดยกระบวนการจัดทํา 
“แนวทางการบริหารจัดการพื้นท่ี” (DTA) ตองมีการปรึกษาหารือรวมกันในระหวางผูเกี่ยวของ 
ประกอบดวยผูวาราชการจังหวัด หนวยงานของรัฐ หนวยงานเอกชน เพื่อนําความเห็นจากการ
ปรึกษาหารือ ทําเปนเอกสารสูกระบวนการประชาพิจารณ เม่ือมีการใช “แนวทางการบริหารจัดการ
พื้นท่ี” (DTA) บังคับแลว “แนวทางการบริหารจัดการพื้นท่ี” (DTA) มีศักดิ์และผลทางกฎหมาย
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เหนือผังเมืองทองถ่ิน (SCOT) และโครงการตาง ๆ ในการดําเนินการบริการจัดการใชพื้นท่ีดานการ
ผังเมือง 
     2) ผังเมืองทองถ่ิน (PLU) เปนผังเมืองท่ัวไปและเปนผังเมืองระดับเทศบาล 
เปนผังเมืองท่ีมองชุมชนเมืองภายในเขตเทศบาลและวางกฎเกณฑดานการใชประโยชนในพื้นท่ีโดย
การกําหนดรายละเอียดเปนเขตการใชประโยชนท่ีดินประเภทตาง ๆ ผังเมืองทองถ่ิน (PLU) เกิดข้ึน
โดยการริเ ร่ิมของเทศบาลและอยูภายใตความรับผิดชอบของเทศบาล  มีนายกเทศมนตรี                     
เปนผูควบคุมการดําเนินการ อาจมีการรองขอหนวยงานของรับเขามาชวยเหลือดานวิชาการและมี
คณะทํางานท่ีเปนอิสระและไมมีสวนไดเสียภายหลังการอภิปรายกําหนดทิศทาง ตองไดรับการ
พิจารณาและรับรองจากสภาเทศบาลกอนนําเสนอผูวาราชการจังหวัด จึงนําโครงการท่ีไดรับ             
การรับรองนําไปใหประชาชนพิจารณ แลวจึงนําเสนอสภาตําบลเพื่อใหท่ีประชุมมีมติรับรองตอไป 
กรณีการรับรองผังเมืองทองถ่ิน (PLU) มีผลเปนการโอนอํานาจการอนุญาตดานผังเมืองไปยัง
ทองถ่ินโดยนายกเทศมนตรี จะใชอํานาจในนามเทศบาลมิใชในนามของรัฐ จึงเปนการโอน            
ความรับผิดชอบใหกับองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 
     3) ผังเทศบาล (SCOT) เปนผังเมืองท่ัวไปและเปนผังเมืองระดับเทศบาล แต
เปนเทศบาลท่ีไมมีผังเมืองทองถ่ิน (PLU) โดยเฉพาะในเขตเทศบาลท่ีมีสภาพเปนชนบทหรือไมมี
ศักยภาพในการจัดทําผังเมืองทองถ่ิน (PLU) ไดโดยผังเทศบาล (SCOT) เปนเอกสารท่ีระบุวิธีการ
บังคับใชกฎเกณฑท่ัวไปวา ดวยการผังเมือง การจัดทําผังเมืองเทศบาล (SCOT) ตองสอดคลองกับ
แผนความสอดคลองในพื้นท่ี (DTA) เม่ือเทศบาลมีผังเทศบาล (SCOT) ใชบังคับ นายกเทศมนตรี 
จะเปนผูมีอํานาจในนามเทศบาลในการออกใบอนุญาตตาง ๆ ตามท่ีสอดคลองกับผังเทศบาล 
(SCOT) 
     4) แผนเพื่อการพัฒนาทางพาณิชย (Schema de develppment comercial) 
เปนผังสําหรับพื้นท่ีพิเศษจัดทําโดยหนวยงานระดับจังหวัดเรียกวา ผังเมืองดานพาณิชย 
     5) เขตคุมครองส่ิงปลูกสรางทางประวัติศาสตรและสถานท่ีสําคัญ เปนผัง
สําหรับพื้นท่ีพิเศษเปนเขตอนุรักษ มีวัตถุประสงคเพื่อคุมครองยานเมืองเกาโดยเฉพาะเขตในกลาง
เมืองท่ีมีคุณคาทางประวัติศาสตร โดยผูวาราชการจังหวัดเปนผูจัดการ 
    3.2.3 การควบคุมการปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมืองโดยศาล 
    การควบคุมการปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมืองโดยศาล โดยท่ัวไปข้ึนอยูกับ         
ศาลปกครองในกรณีเกี่ยวกับการกระทําของฝายปกครอง เชน การพิจารณาความชอบดวยกฎหมาย
ของผังเมือง การกําหนดโครงการตาง ๆ การใชอํานาจในการดําเนินการใหเปนไปตามผังเมือง      
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วา ถูกตองตามข้ันตอนท่ีกฎหมายกําหนดไวหรือไม หรือกระทําเกินอํานาจหรือไม นอกจากนี้          
ศาลยุติธรรมคือ ศาลแพงและศาลอาญา กรณีการควบคุมการปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายผังเมือง 
เชน ศาลแพงและวินิจฉัยปญหาเร่ืองการเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดจากการกระทําของเอกชน          
ท่ีกระทบตอบุคคลท่ีสามเพราะไมปฏิบัติตามกฎหมายผังเมืองหรือศาลอาญาจะพิจารณาความผิด
ทางอาญาตามท่ีปรากฏในกฎหมายผังเมือง 
     3.2.3.1 คดีปกครอง 
     3.2.3.2 การพิจารณาโดศาลปกครอง คดีท่ีข้ึนศาลปกครอง  
     3.2.3.3 การเพิกถอนนิติกรรมทางปกครอง 
     3.2.3.4 ผลการเพิกถอนการกระทําทางปกครอง 
     3.2.3.5 คดีเกี่ยวกับการเรียกใหฝายปกครองรับผิดและเยียวยา 
     3.2.3.6 คดีแพง 
     3.2.3.7 คดีอาญา 

มาตรการและกฎหมายผังเมืองในการจัดการสิ่งแวดลอมในชุมชนของประเทศไทย 

 ประเทศไทยไดมีการวางผังเมืองมาต้ังแตสมัยรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจอมเกลา
เจาอยูหัว (รัชกาลท่ี 4) หรือประมาณ พ.ศ. 2394-2411 เนื่องจากอาณาเขตของเมืองไดขยายจาก       
คูเมืองออกไปจนถึงคลองโองอาง คลองบางลําพูและจํานวนประชากรเพิ่มมากข้ึน ปญหาของเมือง
เร่ิมปรากฏใหเห็นอยางชัดเจนจนอาจกอใหเกิดผลกระทบตอความเปนอยูของคนกรุงเทพฯ รัชกาล
ท่ี 4 ทรงเร่ิมออกประกาศพระบรมราชโองการซ่ึงถือวาเปนกฎหมายเพราะใชบังคับแกราษฎรท่ัวไป 
ผูใดฝาฝนมีความผิด เพื่อปองกันและรักษาสภาพแวดลอมพระนคร ในประกาศแตละฉบับจะแทรก
เหตุผลแหงการออกไวดวยและในสมัยตอมาไดมีประกาศและกฎมายออกมาเพ่ือใชบังคับสําหรับ
ปองกันและแกไขปญหาของเมืองตามลําดับ ตลอดจนมีการแกไขปรับปรุงใหเหมาะสมกับภาวะ
ของบานเมืองจนถึงปจจุบันนี้ 

 1. กฎหมายเก่ียวกับการผังเมือง 
  แนวคิดในการสรางผังเมืองลวงหนา มีจุดมุงหมายเพื่อประโยชนในยุทธศาสตร เชน         
การสรางคูเมือง กําแพงปองกันเมือง แตเปนการกระทําเฉพาะพื้นท่ี มิไดครอบคลุมเขตเมืองท้ังหมด
มาประกอบการวางผังและการผังเมืองในยุคนั้นเปนการเฉพาะอาคารหรือกลุมของอาคารเพ่ือการ
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สถาปตยกรรม มิไดรวมเอาระบบเมือง ซ่ึงไดแก ถนนหนทางและความสัมพันธระหวางพื้นท่ี
ใกลเคียงเขามาประกอบการพิจารณา 
 กฎหมายผังเมืองฉบับแรกของไทย ไดแก พระราชบัญญัติการผังเมืองและชนบท             
พ.ศ.2495 ประกาศใชเม่ือวันท่ี 11 มีนาคม 2495 มีจํานวน 29 มาตรา ซ่ึงมีเหตุผลในการประกาศใช
ดังนี้ “การวางผังเมืองเพ่ือสรางเมืองข้ึนใหมหรือเพื่อสรางเมืองหรือสวนของเมืองข้ึนแทนเมืองหรือ
สวนของเมืองท่ีไดรับความเสียหายเพราะไฟไหมแผนดินไหว หรือภัยพินาศอยางอ่ืนหรือเพื่อบูรณะ
ท่ีดินหรือท่ีดินชนบทอันระบุเขตไวหรือจัดใหมีหรือจัดใหดียิ่งข้ึน ซ่ึงสุขลักษณะหรือความ
สะดวกสบายในเขตนั้นหรือสวนของเมืองข้ึนแทนเมืองหรือสวนของเมืองท่ีไดรับความเสียหาย
เพราะไฟไหม แผนดินไหวหรือภัยพินาศอยางอ่ืนหรือเพื่อบูรณะท่ีดินหรือท่ีดินชนบทอันระบุเขต
ไวหรือจัดใหมี หรือจัดใหดียิ่งข้ึน ซ่ึงสุขลักษณะหรือความสะดวกสบายในเขตนั้นหรือเพื่อสงเสริม
การเศรษฐกิจ หรือสงวนไวซ่ึงอาคารท่ีมีอยูหรือวัตถุอ่ืนอันมีคุณคาท่ีนาสนใจเพิ่มมากข้ึน ปญหา
ของเมืองเร่ิมปรากฏใหเห็นอยางชัดเจนอาจกอใหเกิดผลกระทบตอความเปนอยูของคนกรุงเทพฯ 
รัชกาลท่ี 4  ทรงเร่ิมออกประกาศพระบรมราชโองการซ่ึงถือวาเปนกฎหมาย เพราะใชบังคับแก
ราษฎรท่ัวไป ผูใดฝาฝนมีความผิด เพื่อปองกันและรักษาสภาพแวดลอมพระนคร ในประกาศแตละ
ฉบับจะแทรกเหตุผลแหงการออกไวดวยและในสมัยตอมาไดมีประกาศและกฎหมายออกมาเพ่ือใช
บังคับสําหรับปองกันและแกไขปญหาของเมืองตามลําดับ ตลอดจนมีการแกไขปรับปรุงให
เหมาะสมกับภาวะของบานเมืองจนถึงปจจุบันนี้ 
 ตอมาไดเกิดเพลิงไหมในจังหวัดสุรินทรในป 2496 กรมโยธาเทศบาลไดดําเนินการ
ประกาศพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติการผังเมืองและชนบท พ.ศ.2495 ในทองท่ีตําบล ใน
เมือง อําเภอเมือง จังหวัดสุรินทร พ.ศ.2497 กําหนดเจาหนาท่ีและระยะเวลาจัดทําโครงการ           
ผังเมืองเจาพนักงานการผังเมืองตามความในมาตรา  2 พรอมดวยขอบัญญัติตามมาตรา  7              
เม่ือดําเนินการแลวเสร็จไดมีประกาศพระราชบัญญัติใหใชบังคับโครงการผังเมืองในทองท่ีดังกลาว
เม่ือวันท่ี 23 มีนาคม 2497 และไมไดมีการประกาศใชบังคับโครงการผังเมืองตามกฎหมายฉบับ
ดังกลาวอีกแตอยางใด 
 ขณะท่ีการผังเมืองสมัยปจจุบันไดรับการชวยเหลือทางวิชาการจากรัฐบาลสหรัฐอเมริกา
ผานองคการยูซอม (United states operation mission-USOM) ในป พ.ศ.2501 ใหมีการจัดทํา
โครงการผังเมืองกรุงเทพ-ธนบุรี ข้ึน โดยมีกรอบงานท่ีเปนพื้นฐานในการจัดทําโครงการพัฒนา
เมืองดานกายภาพ เชน ระบบประปา ระบบระบายน้ํา ระบบการคมนาคมขนสง ระบบสถานศึกษา 
ระบบการกําจัดของเสีย เพื่อใหถูกตองและตามความจําเปนในอนาคต โดยคณะผูเช่ียวชาญไดศึกษา
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วิเคราะหรายละเอียดตางเปนเวลานานถึง 3 ป จึงไดจัดทํา “ผังเมืองนครหลวง” (Greater Bangkok 
plan 2503) และเสนอกระทรวงมหาดไทย โดยรายงานและผังฉบับนี้มีช่ือเรียกวา “ผังลิทซฟลด” 
 ในป 2504 กรมโยธาเทศบาลไดเสนอใหมีการจัดต้ัง สํานักผังเมือง เพื่อทําหนาท่ี
ดําเนินการเกี่ยวกับผังเมืองหลวงและหนวยงานกลางในการวางผังท่ัวราชอาณาจักรและไดรับความ
เห็นชอบเมื่อวันท่ี 29 กันยายน 2505 และป 2507 กระทรวงมหาดไทยไดเสนอคณะรัฐมนตรี
พิจารณาวาเม่ือไดจัดต้ังสํานักผังเมืองข้ึนมาทําหนาท่ีจัดทําแผนโครงการผังเมืองท่ัวราชอาณาจักร 
จําเปนตองมีกฎหมายใหอํานาจและหนาท่ีแกเจาหนาท่ีท่ีเกี่ยวของ เนื่องจากพระราชบัญญัติ              
การผังเมืองและชนบทฯ ยังมีขอบกพรองท่ีจะนําไปสูการปฏิบัติใหเกิดผลได คณะรัฐมนตรี
เห็นชอบและมีการแตงต้ังคณะกรรมการปรับปรุงกฎหมายและการเสนอสภาหลายครั้ง แตดวย
เหตุการณทางการเมืองจึงไมไดรับความเห็นชอบ จนกระท่ังป 2517 นายไพจิตร เอ้ือทวีกุล สมาชิก
สภานิติบัญญัติแหงชาติไดเสนอรางพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ....ตอสภานิติบัญญัติแหงชาติ
โดยอาศัยรางเดิมของกระทรวงมหาดไทย และสามารถประกาศใชบังคับเม่ือป 2518 โดยมาตรา 4 
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 เปนกฎหมายเกี่ยวกับการวางแผนท่ีมีเจตนารมณในอันท่ีจะ
ใหมีการวางแผนพัฒนาประเทศทั้งเมืองและชนบทอยางเปนระบบและสอดคลองกัน เพื่อสงเสริม
การพัฒนาเศรษฐกิจ สังคมและสภาพแวดลอมการบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศ        
ท่ีงดงามหรือมีคุณคาทางธรรมชาติการพัฒนาเมืองใหมีความเปนระเบียบเรียบรอย มีสุขลักษณะ
ความสะดวกสบาย เพื่อความปลอดภัยและสวัสดิ์ภาพของสังคมตลอดจนการบํารุงรักษาสถานท่ี
หรือวัตถุประสงคท่ีมีประโยชนหรือมีคุณคาทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตรหรือ
โบราณคดีเพื่อบรรลุเจตนารมณ กําหนดใหมีการวางผังเมืองเปนสองลักษณะ คือ47 การวางผังเมือง
รวมซ่ึงมีวัตถุประสงคใหเปนผังเคาโครงกวาง ๆ และการวางผังเมืองเฉพาะวัตถุประสงคใหเปน
แผนผังรายละเอียดเฉพาะบริเวณเม่ือพิจารณาตามเน้ือหาแลว ผังเมืองรวมเปนการวางผังท่ีมีเนื้อหา
สอดคลองตอการนํามาดําเนินการใชบังคับกําหนดบริเวณการใชประโยชนท่ีดิน เพื่อการพัฒนา
ประเทศใหเปนไปตามแนวทางท่ีตองการ 
 หากพิจารณารัฐธรรมนูญฉบับตาง ๆ ไดมีการบัญญัติเกี่ยวกับการผังเมืองไวหลายฉบับ 
ไดแก มาตรา 32 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2511 มาตรา 39 มาตรา 47 
มาตรา 48 ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2517 มาตรา 33 มาตรา 40                  
ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2521 มาตรา 36 มาตรา 43 มาตรา 48                
ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2434 มาตรา 36 มาตรา 49 มาตรา 50               
ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 ท้ังนี้ เนื่องจากกฎหมายผังเมืองเปนการ
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จํากัดสิทธิเสรีภาพในการใชประโยชนในทรัพยสินและจํากัดเสรีภาพในการประกอบกิจการของ
ประชาชน 
  1.1 การวางผังเมืองรวม 
  การวางผังเมืองรวม มาตรา 4 แหงราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 กําหนด
ความหมายไววา แผนผัง นโยบายและโครงการ รวมท้ังมาตรการควบคุมโดยท่ัวไปเพื่อใชเปน
แนวทางในการพัฒนาและการดํารงรักษาเมืองและบริเวณท่ีเกี่ยวของหรือชนบทในดานการใช
ประโยชนในทรัพยสิน  การคมนาคมและการขนสง  การสาธารณูปโภคบริการสาธารณะ                   
และสภาพแวดลอม เพื่อบรรลุวัตถุประสงคของการผังเมือง โดยองคประกอบของผังเมืองรวมตอง
ประกอบดวย 
   1) วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 
    2) แผนท่ีแสดงเขตผังเมืองรวม 
    3) แผนผังซ่ึงทําข้ึนเปนฉบับเดียวหรือหลายฉบับ พรอมดวยขอกําหนดโดยมี
สาระสําคัญทุกประการหรือบางประการ ดังตอไปนี้ แผนผังการกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ี
ไดจําแนกประเภทแผนผังแสดงท่ีโลง แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสงแผนผังโครงการ 
กิจการสาธารณูปโภค 
    4) รายการประกอบแผนผัง 
    5) นโยบาย มาตรการและวิธีดําเนินการเพื่อปฏิบัติตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม 
  1.2 เนื้อหาของผังเมืองรวม 
   เนื้อหาผังเมืองรวมท่ีจะอธิบายตอไปน้ี จะเนนไปท่ีแผนผังกําหนดการใชประโยชน
ท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภทไว ประกอบนโยบายการใชท่ีดิน ซ่ึงเปนการกําหนดแนวทาง              
และรูปแบบการใชท่ีดินของเมืองท่ีเหมาะสมที่สุดสําหรับอนาคต โดยเนื้อหาของผังเมืองดังกลาว
จะตองคํานึงถึง 
    1) รูปแบบการใชท่ีดินของเมืองท่ีเปนอยูปจจุบัน ท่ีตั้งของหนวยกิจกรรมตาง ๆ 
ตลอดจนความสัมพันธเกี่ยวเนื่องกันของกิจกรรมเหลานั้น ปจจัยเหลานี้จะบอกใหทราบถึงแนวโนม
ของทิศทางการขยายตัวและรูปแบบการใชท่ีดินในอนาคต 
    2) แนวโนมของการพัฒนาทางเศรษฐกิจและการขยายตัวของประชากรเมือง         
ในอนาคตจะเปนแนวทางในการคาดการณใชท่ีดินของเมือง 
    3) ลักษณะและรูปแบบการใชท่ีดินสําหรับเมืองในอนาคตข้ึนอยูกับ 
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    (1) วัตถุประสงคของการวางแผน ซ่ึงสอดคลองกับแผนการพัฒนาระดับชาติ  
ระดับภาค และแผนพัฒนาท่ีชนบทท่ีอยูโดยรอบ 
    (2) ขอจํากัดตาง ๆ ท้ังในดานเศรษฐกิจ สังคมและกายภาพซ่ึงมีผลตอการ
พัฒนาขยายตัวของเมืองและมีผลตอรูปแบบและโครงสรางของเมือง 
    (3) ระดับมาตรฐานความเปนอยู ซ่ึงนักผังเมืองจะเปนผูกําหนด โดยพิจารณา
ความสัมพันธกับความเปนไปไดทางดานงบประมาณการพัฒนาทองถ่ิน 
    สวนเนื้อหาของนโยบายการใชท่ีดิน ประกอบดวย การกําหนดขอบเขตพื้นท่ีท่ีควร
จะทําการพัฒนาปรับปรุงหรือเปล่ียนแปลงเพ่ือรองรับการขยายตัวของเมืองในอนาคต การกําหนด
รูปแบบการใชท่ีดิน โครงสรางพื้นฐาน ซ่ึงกําหนดในลักษณะท่ีเปนเพียง Conceptual diagram มิได
เปนแผนผังการใชท่ีดินตายตัว การกําหนดมาตรฐานความหนาแนนของการใชท่ีดิน ในแงของความ
หนาแนนของประชากรตอพื้นท่ี การใชเนื้อท่ีอาคารตอประชากร สัดสวนของพื้นท่ีวางตออาหาร
และการกําหนดท่ีต้ังและปริมาณของส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการที่จําเปนสําหรับชุมชน 
    4) ข้ันตอนของการวางผังเมืองรวม 
 ในการวางและจัดทําผังเมืองรวม ซ่ึงประกาศใชเปนกฎหมายในรูปกฎกระทรวงนั้น           
มีกฎหมายท่ีเกี่ยวของอีกฉบับหนึ่งฉบับท่ีเกี่ยวของ คือ พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินท่ีจะทําการ
สํารวจเพื่อการวางและจัดทําผังเมืองรวม ซ่ึงจะออกหรือไมก็ได แตอยางไรก็ตามพระราชบัญญัติ 
การผังเมืองฯ มีข้ันตอนใน การดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองรวมดังนี้ 
  1) การดําเนินงานของเจาหนาท่ี 
    (1) แจงเจาพนักงานทองถ่ินของทองท่ีท่ีจะวางและจัดทําผังเมืองรวม 
     (2) แจงจังหวัดแตงต้ังคณะท่ีปรึกษาผังเมืองรวม 
     (3) โฆษณาวิทยุ หนังสือพิมพ 
                        (4) ปดประกาศเขต เชิญชวนประชาชนมาประชุมเพื่อรับฟงความคิดเห็น 
                         (5) ประชุมรับฟงความคิดเห็นของประชาชน  คร้ังท่ี 1 
                         (6) วางและจัดทําผังเมืองรวม 
                          (7) ปดประกาศผังเมืองรวมเชิญชวนประชาชนมาประชุมเพื่อรับความคิดเห็นคร้ังท่ี 2 
    (8) ปรับปรุงผังเมืองรวม 
    (9) เสนอคณะกรรมการผังเมืองพิจารณา 
    (10) ปดประกาศผังเมืองรวมพรอมขอกําหนด 
    (11) รับคํารองผูมีสวนไดเสีย 
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    (12) พิจารณาคํารองผูมีสวนไดเสีย 
    (13) แกไขปรับปรุงตามท่ีคณะกรรมการผังเมืองส่ังการ 
    (14) เสนอรัฐมนตรีประกาศกฎกระทรวง 
   2) ข้ันตอนการมีสวนรวมของประชาชน 
   การรับฟงความคิดเห็นของประชาชน  โดยการประชุมรับฟงความคิดเห็น                    
ของประชาชน เปนข้ันตอนท่ีมีความสําคัญ เพราะเปนการเปดโอกาสใหประชาชนในทองท่ีท่ีจะมี
การวางและจัดทําผังเมืองไดเขามามีสวนรวมในการแสดงความคิดเห็นและใหขอมูลอันเปน
ประโยชนตอการวางผังเมืองรวม เพื่อปองกันสิทธิและเสรีภาพตลอดจนประโยชนอันชอบธรรม
ของตนเอง ท้ังนี้ ตามมาตรา 19 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 โดยหนวยงานที่วาง           
ผังเมืองรวมจะตองดําเนินการปดประกาศแผนท่ี แผนผังและอาคารตาง ๆ ณ สถานท่ีตาง ๆ เชน 
สถานท่ีราชการเปนตนและจัดใหมีการโฆษณาทางวิทยุกระจายเสียงและหนังสือพิมพภาษาไทย
รายวันซ่ึงมีจําหนายในทองถ่ินนั้นเปนระยะเวลาตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง49 ท้ังนี้ เพื่อให
ประชาชนไดมีโอกาสตรวจสอบกอนท่ีจะมีการเสนอความเห็นใหหนวยงานท่ีวางผังเมืองรับไป
พิจารณาดําเนินการตอไป 
   3) ข้ันตอนการมีสวนรวมของประชาชน 
         ข้ันตอนการคุมครองประโยชนตามพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ  ท่ีแตกตาง                   
จากกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีใชบังคับอยูในปจจุบัน นอกจากการมีสวนรวมของประชาชน ดังท่ีกลาว
มาแลวในสวนนี้ คือ การกําหนดวิธีการคุมครองประโยชนของประชาชนตามกระบวนการกฎหมาย
มหาชน ไดแก การพิจารณาคํารองผูมีสวนไดเสีย การอุทธรณหนังสือแจงความของคณะกรรมการ
ผังเมือง 
   4) ข้ันตอนการใชบังคับผังเมืองรวม 
   กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมปกติจะมีอายุใชบังคับ 5 ป และเม่ือมีการ
ประกาศกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมแลว หามบุคคลใดใชประโยชนท่ีดินผิดไปจากท่ี
กําหนดไวเมืองรวม หรือปฏิบัติการใด ๆ ขัดกับขอกําหนดผังเมืองรวมนั้น 
   กลาวโดยสรุป ในการดําเนินการเพื่อออกกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม         
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 นั้น ไดกําหนดหลักเกณฑอันเปนข้ันตอนท่ีสําคัญในการ
วางและจัดทําผังเมืองรวมไว ดังนี้ 
   1) การโฆษณาใหราษฎรทราบ โดยมาตรา 19 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติ           
การผังเมืองฯ กําหนดวา เม่ือจะวางและจัดทําผังเมืองรวมของทองถ่ินใด จะตองมีการโฆษณาให
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ประชาชนทราบ โดยจะตองโฆษณาท้ังทางวิทยุกระจายเสียงท่ีสามารถรับฟงไดในทองท่ีนั้น             
และทางหนังสือพิมพภาษาไทยรายวันท่ีมีจําหนายในทองท่ีนั้นเปนเวลาติดตอกันไมนอยกวาเจ็ดวัน 
และจะตองมีการประชุมเพื่อรับฟงขอคิดเห็นของประชาชนในทองท่ีท่ีจะมีการวางและจัดทําผัง
เมืองรวมไมนอยกวาหนึ่งคร้ัง 
   2) การปรึกษาหารือคณะท่ีปรึกษาผังเมืองรวม ตามมาตรา 21 แหงพระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ.2518 บัญญัติใหผูวาราชการจังหวัดในทองท่ีท่ีจะมีการจัดทําผังเมืองรวมแตงต้ัง
คณะท่ีปรึกษาเพื่อมีหนาท่ีใหคําปรึกษาและความคิดเห็นเกี่ยวกับผังเมืองรวมท่ีจะจัดทําข้ึนนั้น 
   3) การเสนอคณะกรรมการการผังเมือง เพื่อพิจารณาผังเมืองท่ีวางและจัดทําเสร็จ
แลวตาม มาตรา 22 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 
    4) การปดประกาศเชิญชวนผูมีสวนไดเสียไปตรวจดูผังเมืองรวมตามมาตรา 23 และ 
มาตรา 24 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ซ่ึงบัญญัติใหมีการปดประกาศเปนเวลา        
ไมนอยกวา 90 วัน เพื่อใหผู ท่ีมีสวนไดเสียมีโอกาสรองขอใหแกไขเปล่ียนแปลงหรือยกเลิก
ขอกําหนดเกี่ยวกับการใชประโยชนท่ีดินของผังเมืองรวมนั้น ท้ังนี้ โดยอยูในดุลพินิจของ
คณะกรรมการผังเมืองดังกลาว 
  5) การปฏิบัติตามผังเมืองรวม 
   การปฏิบัติตามผังเมืองรวมนั้น เม่ือมีการประกาศใชบังคับผังเมืองรวมในเขตเสรีภาพและ
ประโยชนอันชอบธรรมของประชาชนและผลกระทบตอการดําเนินการของหนวยงานทางปกครอง   
เปนตน ซ่ึงในสวนนี้จะเปนการกลาวถึงผูมีอํานาจในการจัดวางผังเมืองและผลกระทบตอการใชสิทธิ 
ประโยชนในท่ีดินหรือการประกอบกิจการของเอกชนจากการดําเนินการดังกลาวดังนี้ 
  ก ผูมีอํานาจจัดวางผังเมืองรวม 
  ในเร่ืองการวางผังเมืองนั้น องคกรท่ีมีอํานาจ ไดแก กรมโยธาธิการและผังเมือง           
หรือเจาพนักงานทองถ่ินและในกรณีท่ีเขตแหงผังเมืองนั้นคาบเกี่ยวบริเวณของเขตปกครองหลาย
ทองท่ี คณะกรรมการผังเมืองจะส่ังใหกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจาพนักงานทองถ่ิน          
ของทองท่ีเดียวหรือของทองท่ีท่ีเกี่ยวของรวมกันวางและจัดทําผังเมืองรวมและจะกําหนดคาใชจาย
ซ่ึงองคกรการบริหารราชการสวนทองถ่ินท่ีเกี่ยวของแตละทองท่ีจะตองจายตามสวนท่ีตนได 
   ในกรณีท่ีเจาพนักงานทองถ่ินขอคําแนะนําจากกรมโยธาธิการและการผังเมืองในการ
วางและจัดทําผังเมืองรวม ใหกรมโยธาธิการและการผังเมืองใหความรวมมือแกเจาพนักงานทองถ่ิน
ท่ีไดขอมานั้น 
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   ดังนั้น จึงกลาวไดวา องคกรผูมีอํานาจในการวางผังเมืองรวมประกอบดวยองคกรหลัก 
2 องคกร คือ 
    1) กรมโยธาธิการและผังเมือง 
    2) เจาพนักงานทองถ่ินท่ีมีการวางผังเมืองรวม 
   ข การใชบังคับตามผังเมืองรวม 
                    การใชบังคับตามผังเมืองรวมเปนเร่ืองท่ีมีความสําคัญ เนื่องจากจะเปนเร่ืองของการ
จํากัดสิทธิเสรีภาพของประชาชนเกี่ยวกับการใชประโยชนท่ีดินและการประกอบกิจการตาง ๆ   
โดยเปนไปตามสาระสําคัญท่ีกําหนดไวในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ซ่ึงประกอบดวย
หลักการที่สําคัญ ดังนี้ 
    1) แผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
    แผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท51 จะเปนแผนผัง     
ท่ีแสดงให เห็นถึงการแบงพื้นท่ีภายในเขตผังเมืองรวมออกเปนประเภทตาง  ๆ  โดยใชสี                     
เปนสัญลักษณประกอบเพ่ือใหแผนผังนั้นดูไดงายข้ึน ซ่ึงโดยปกติแลวจะมีการแบงใชประโยชน
ท่ีดินออกเปนประเภทตาง ๆ ข้ึนอยูกับความเหมาะสมของผังเมืองแตละแหง โดยอาจมีการแบง
ประเภทการใชประโยชนในท่ีดินแตละผังเมืองมากหรือนอยแตกตางกันก็ไดตามความเหมาะสม 
และการใชประโยชนท่ีดินเหลานี้จะสงผลตอการประกอบกิจการและการกอสรางอาคารของเจาของ
หรือผูครอบครองโดยตรง เพราะจะตองใชประโยชนท่ีดินใหตรงตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง
นั่นเอง 
    2) แผนผังแสดงโครงการคมนาคมขนสง 
    แผนผังแสดงโครงการคมนาคมขนสงเปนแผนผังอีกฉบับหนึ่งท่ีจัดทําข้ึนเพื่อใช 
เปนกรอบแนวทางในการพัฒนาพื้นท่ีและถือเปนองคประกอบดานเนื้อหาของผังเมืองรวม               
ในแผนผังดังกลาวจะมีการกําหนดแนวถนน 2 ลักษณะ คือ 
    (1) ถนนเดิมท่ีมีการขยายเขตทาง เปนการกําหนดใหมีการขยายเขตทาง           
จากแนวถนนท่ีมีอยูแลวในพื้นท่ีวางผังเมืองรวม ซ่ึงในทางปฏิบัติเม่ือมีการขยายเขตทางจากแนว
ถนนท่ีมีอยูแลวในพื้นท่ีวางผังเมืองรวม ซ่ึงในทางปฏิบัติเม่ือมีการขยายเขตทางอาจจะตองมีการ
พิจารณาความเปนไปไดและการเปรียบเทียบประโยชนสาธารณะและประโยชนของเอกชนสําหรับ
การกําหนดการถอยรนเพื่อท่ีจะไดกอสรางถนนในอนาคต โดยหนวยงานที่เกี่ยวของจะตอง
ดําเนินการสํารวจแบบกอสรางตอไป 
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     (2) ถนนโครงการ เปนถนนท่ีกําหนดใหมีการกอสรางใหมในพื้นท่ีวางเพ่ือชวย
เช่ือมโยงการจราจรตามหลักดานผังเมือง ซ่ึงหนวยงานท่ีเกี่ยวของ 
     (3) ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน 
    การแบงพื้นท่ีในเขตผังเมืองออกเปนบริเวณตาง ๆ ทําใหสิทธิของเจาของหรือผู
ครอบครองท่ีดินท่ีต้ังอยูในเขตผังจะถูกจํากัด กลาวคือ จะตองใชประโยชนในท่ีดินใหเปนไปตาม
ขอกําหนดท่ีกําหนดไว เชน ถามีท่ีดินท่ีต้ังอยูในเขตท่ีกําหนดเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนน
นอย เจาของหรือผูครอบครองท่ีดินก็จะตองใชประโยชนใหเปนไปตามขอกําหนดหามใช
ประโยชนท่ีดินเพื่อเปนโรงงานอุตสาหกรรม และคลังวัตถุระเบิด เปนตน  ซ่ึงจะเห็นไดอยางชัดเจน
วา เม่ือมีการประกาศกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมแลว การใชประโยชนท่ีดินท่ีจะเกิดข้ึน
ตอไปในอนาคตนั้น เจาของหรือผูครอบครองท่ีดินจะใชตามใจชอบไมได ซ่ึงถือเปนการจํากัดสิทธิ
เสรีภาพของประชาชนน่ันเอง 
 กลาวโดยสรุป ในหัวขอท่ีผานมาจะเห็นไดวา ในการจัดวางผังเมืองของไทยและของ
ตางประเทศท่ียกมาขางตนนั้น มีขอแตกตางกันในรายละเอียด เชน ผังเมืองของอเมริกา การวางแผน
และผังจะปรากฏอยูทุกระดับยกเวนระดับประเทศ โดยในระดับมลรัฐและภาคท่ีประกอบดวยกลุม
เคานต้ีจะเปนแผนนโยบายท่ีใชเปนกรอบในการวางแผนและผังระดับพื้นท่ีเล็กลงไป ไดแก เคานต้ี 
ภาคมหานครและเมือง โดยการวางแผนและผังจะทํากันในลักษณะแผนที่ครอบคลุมทุกสาขา            
ซ่ึงประกอบไปดวยวิสัยทัศนนโยบายและแผนงานท่ีจะทําใหแตละสาขาและผังท่ีเปนแผนท่ีการใช
ท่ีดิน ในอนาคตซ่ึงจะเปนฐานในการสรางผัง กําหนดยาน (Zoning map) ซ่ึงจะนําไปใชควบคูกับ
ขอบัญญัติควบคุมอาคารและส่ิงกอสรางของยาน แตสําหรับประเทศไทยน้ันมีการวางแผนทุกระดับ 
ยกเวนภาคมหานคร อยางไรก็ตาม แผนท่ีระดับจังหวัด ระดับอําเภอและระดับเมืองท่ีประเทศไทย        
มีอยู จะอยูในลักษณะแผนพัฒนา ไมใชลักษณะของแผนท่ีครอบคลุมทุกสาขาดังเชนท่ีทํา                  
ในสหรัฐอเมริกา สวนเรื่องของการวางผังเมืองนั้น ในประเทศไทยยังไมมีการวางผังในทุกระดับ 
ยกเวนระดับเมือง แตผังท่ีทําก็ไมใชผังท่ีรวมอยูในแผนท่ีครอบคลุมทุกสาขาอยางท่ีทําในประเทศ
สหรัฐอเมริกาอีกเชนกัน แตจะมีองคประกอบเพียง 3 เร่ือง คือ การใชที่ดิน การคมนาคม และการ
สาธารณูปโภค แตอยางไรก็ตาม หากพิจารณาในภาพรวมแลว จะเห็นไดวา มีลักษณะท่ีคลายคลึงกัน คือ 
ในลําดับแรดจะมีการออกกฎหมายในระดับพระราชบัญญัติเพื่อวางกรอบนโยบายเปนการท่ัวไป       
ในการจัดทําผังเมืองรวม สวนในประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษมีการประกาศใชพระราชบัญญัติ
ผังเมือง ค.ศ.1909 (Town and country planning Act 1909) และเชนเดียวกันกับในประเทศไทยท่ีมี
การออกพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ตอจากนั้นในการดําเนินการจัดวางผังเมืองก็จะมีการ
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ออกกฎหมายลําดับรองเพ่ือกําหนดหลักเกณฑตาง ๆ ในการปฏิบัติการใหเปนไปตามผังเมืองรวม  
โดยในประเทศสหรัฐอเมริการัฐบาลกลางจะมอบอํานาจใหรัฐบาลทองถ่ินจัดทําผังเมืองรวมของ
ทองถ่ินข้ึน  แตจะมีสาระสําคัญท่ีเปนรายละเอียดเกี่ยวกับเร่ือง ถนน พื้นท่ีของภาครัฐ สถานท่ี
ราชการสาธารณูปโภค และขอบัญญัติควบคุมยาน ซ่ึงคณะกรรมการผังเมืองของทองถ่ินดังกลาว       
จะถูกจัดต้ังข้ันโดยรัฐบาลของทองถ่ิน ในประเทศสหราชอาณาจักรอังกฤษก็มีการจัดทําแผนผัง
ทองถ่ินของหนวยงานทองถ่ินโดยประกอบดวย ระบบการผังเมืองสองระดับ คือ แผนผังโครงสราง 
และแผนผังทองถ่ิน ซ่ึงแผนผังโครงสรางจะจัดทําโดยสภาทองถ่ินภายใตกรอบ PPG และ RPG        
ซ่ึงประกอบดวยนโยบายท่ีเกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง เชน การพัฒนาการใชประโยชนในท่ีดิน 
การอนุรักษส่ิงแวดลอม เปนตน และจะมีการทบทวนทุก 5 ป สวนแผนผังทองถ่ินเปนผังกําหนด
แนวทางการใชท่ีดินในระยะ 10 ป สอดคลองกับแผนผังโครงสรางท่ีไดรับการยอมรับและอนุมัติ
จากรัฐมนตรีแลว แผนผังทองถ่ินประกอบไปดวย นโยบายและแผนผังการใชท่ีดิน และรายละเอียด
ประกอบผัง และแผนผังเฉพาะสําหรับทองถ่ินนั้น ๆ โดยประกอบดวยแผนผังปฏิบัติการ แผนผัง
อําเภอ และแผนผังหมูบาน หากบุคคลใดฝาฝนไมปฏิบัติตามเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจ               
ออกหนังสือบังคับ ท่ีเรียกวา Enforcement notice ไปยังผูฝาฝน โดยหนังสือดังกลาวมีลักษณะเปน
คําส่ังทางปกครองกฎหมายใหสิทธิเอกชนท่ีไดรับความเดือดรอนเสียหายจากคําส่ังดังกลาวสามารถ
อุทธรณคําส่ังตอรัฐมนตรีได แตหากไมมีการอุทธรณก็จะมีผลบังคับ ผูฝาฝนตองระงับการกระทํา
หรือตองร้ือถอนการนั้นตามท่ีเจาพนักงานทองถ่ินกําหนดในหนังสือบังคับ หากผูฝาฝนไมปฏิบัติ
ตามจะไดรับโทษทางอาญาและเชนเดียวกันในประเทศไทยก็มีการออกกฎกระทรวงใหใชบังคับ         
ผังเมืองรวมเพื่อใชบังคับในทองท่ีท่ีมีการจัดวางผังเมือง โดยกฎหมายดังกลาวเปนกฎหมายลําดับ
รองท่ีออกรวมกันระหวางคณะกรรมการผังเมืองสวนทองถ่ินและกรมโยธาธิการและผังเมือง            
ซ่ึงเปนเจาหนาท่ีในฝายบริหาร กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมจะมีเนื้อหาเกี่ยวกับการใช
อํานาจกําหนดหลักเกณฑอันเปนการจํากัดสิทธิการใชประโยชนท่ีดินและเจาของท่ีดินท่ีอยูในเขต
ของการจัดวางผัง ซ่ึงหากเจาของท่ีดินไมพอใจการขอกําหนดดังกลาว ก็มีสิทธิยื่นอุทธรณไดตามท่ี
กําหนดไวในพระราชบัญญัติการผังเ มืองฯ  อันเปนกฎหมายแมบทและหากขอกําหนด                        
ตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมมีผลใชบังคับแลว ถามีการฝาฝนก็จะมีมาตรการบังคับ
ในทางปกครองตาง ๆ แกเจาของท่ีดิน 

 2. มาตรการทางกฎหมายผังเมืองของประเทศไทย 
 ประเทศไทยไดมีแนวคิดดานการสรางเมือง  โดยมีผังลวงหนามาตั้งแตในอดีต                   
เพื่อประโยชนทางดานยุทธศาสตร เชน การสรางคลองคูเมือง กําแพงปองกันเมือง การสรางบาน 
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สรางเมืองในอดีตนี้ก็มีการวางแผนลวงหนาอยูแลว แตเปนโครงการเฉพาะพ้ืนท่ี เปนบริเวณยอย ๆ 
มิไดคลอบคลุมเขตเมืองท้ังหมด มาประกอบการในการวังผังและหลักการผังเมืองในยุคนั้นก็เปน
เฉพาะตัวอาคารหรือกลุมขนาดอาคารในดานสถาปตยกรรม มิไดรวมเอาระบบเมือง ซ่ึงไดแก          
ถนนหนทางและความสัมพันธระหวางพื้นท่ีใกลเคียงเขามาประกอบการพิจารณา  
 กฎหมายวาดวยการผังเมืองฉบับแรกของประเทศไทย ไดแก พระราชบัญญัติผังเมือง         
และผังชนบท พ.ศ.2495 ประกาศใชเม่ือวันท่ี 11 มีนาคม 2495 มีท้ังหมด 29 มาตรา ซ่ึงมีเจตนารมณ
ของกฎหมายเพื่อการวางผังเมืองเพ่ือสรางเมืองข้ึนใหมหรือเพื่อสรางเมืองหรือสวนของเมือง             
ข้ึนแทนเมืองหรือสวนของเมืองท่ีไดรับความเสียหาย เพราะไฟไหมแผนดินไหวหรือภัยพินาศ         
อยางอ่ืนหรือเพื่อบูรณท่ีดินเมืองหรือท่ีดินชนบท อันระบุเขตไวหรือจัดใหมีหรือจัดไดดียิ่งข้ึน          
ซ่ึงสุขลักษณะหรือความสะดวกสบายในเขตน้ันหรือเพื่อสงเสริมการเศรษฐกิจหรือสงวนไว          
ซ่ึงอาคารท่ีมีอยูหรือวัตถุอ่ืนอันมีคุณคาท่ีนาสนใจทางสถาปตยกรรม ประวัติศาสตรหรือศิลปกรรม 
หรือภูมิประเทศท่ีงดงามหรือท่ีมีคุณคาท่ีนาสนใจในทางธรรมชาติรวมท้ังตนไมเดี่ยวหรือตนไมหมู  
 จนกระท่ังป พ.ศ.2517 นายไพจิตร เอ้ือทวีกุล สมาชิกสภานิติบัญญัติแหงชาติ ไดเสนอ 
ร างพระราชบัญญั ติการผั ง เ มื อง  พ .ศ . . . .ต อสภานิ ติ บัญญั ติแห งชาติ โดยอาศั ยร าง เดิ ม                            
ของกระทรวงมหาดไทย พิจารณาผานข้ันตอนการตรากฎหมายตามลําดับ จนสามารถประกาศใช
บังคับพระราชบัญญัติการผังเมืองเม่ือป พ.ศ.2518  

 2.1 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518  
   พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 เปนกฎหมายท่ีมีเจตนารมณเปดกวางและ           
มองการณไกลในอันท่ีจะใหมีการวางแผนพัฒนาพื้นท่ีประเทศท้ังเมืองและชนบทอยางเปนระบบ
และสอดคลองกัน โดยไดกําหนดคํานิยามของการผังเมืองไวดังนี้ คือ เพื่อสงเสริมและพัฒนาการ
พัฒนาเศรษฐกิจ สังคมและสภาพแวดลอม การบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศท่ีงดงาม
หรือมีคุณคาทางธรรมชาติ การบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณคา        
ทางธรรมชาติ การพัฒนาเมืองใหมีความเปนระเบียบเรียบรอย มีสุขลักษณะความสะดวกสบาย         
เพื่อความปลอดภัยและสวัสดิภาพของสังคม ตลอดจนการบํารุงรักษาสถานท่ีหรือวัตถุท่ีมีประโยชน 
หรือมีคุณคาทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม (พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 มาตรา 4) 
   พระราชบัญญัติการวางผังเมือง พ.ศ.2518 เปนกฎหมายเกี่ยวกับการวางแผนที่มี
เจตนารมณตามท่ีปรากฏในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 มาตรา 4 คือ  
    มีเจตนารมณในอัน ท่ีจะใหมีการวางแผนพัฒนาพื้นท่ีประเทศท้ังเมืองและชนบท
อยางเปนระบบและใหสอดคลองกัน เพื่อสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจสังคมและสภาพแวดลอม การ
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บํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณคาทางธรรมชาติ การพัฒนาเมืองใหมี
ความเปนระเบียบเรียบรอย มีสุขลักษณะความสะดวกสบายเพ่ือความปลอดภัยและสวัสดิภาพของ
สังคมตลอดจนการบํารุงรักษาสถานท่ีหรือวัตถุประสงคท่ีมีประโยชนหรือมีคุณคาทางศิลปกรรม 
สถาปตยกรรม ประวัติศาสตรหรือโบราณคดี 
    เพื่อบรรลุตามเจตนารมณ กําหนดใหมีการวางผังเมืองเปนสองลักษณะ คือ           
“การวางผังเมืองรวม” ซ่ึงมีวัตถุประสงคใหเปนผังเคาโครงกวาง ๆ และ “การวางผังเมืองเฉพาะ”  
ซ่ึงมีวัตถุประสงคใหเปนแผนผังรายละเอียดเฉพาะบางบริเวณ เม่ือพิจารณาตามเนื้อหาแลว                
“ผังเมืองรวม” เปนการวางผังท่ีมีเนื้อหาสอดคลองตอการนํามาดําเนินการใชบังคับกําหนดบริเวณ
การใชประโยชนท่ีดิน เพื่อการพัฒนาประเทศใหเปนไปตามแนวนโยบายการพัฒนาของชาติท่ีมาก
ท่ีสุด 
    การผัง เ มืองมีนโยบายและเป าหมาย เกี่ ยวของกับการใชประโยชน ใน
อสังหาริมทรัพยของเอกชน ซ่ึงในระบบเสรีประชาธิปไตย ถือวาการใชประโยชนในทรัพยสิน         
ของเอกชน เปนสิทธิเสรีภาพข้ันพื้นฐานของบุคคลผูท่ีดํารงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินเหลานั้น ดังนั้น
การท่ีรัฐจะเขาควบคุมจํากัดสิทธิเสรีภาพในการใชประโยชนในทรัพยสินหรือการท่ีรัฐจะเวนคืน 
เอาอสังหาริมทรัพยเหลานั้นมาเพื่อใชประโยชนตอสวนรวมหรือประโยชนของรัฐ จึงตองมี
กฎหมายรัฐธรรมนูญกําหนดใหอํานาจรัฐไวใหสามารถดําเนินการได 
    ความเปนมาของคําวา  “การผังเมือง” ในบทบัญญัติรัฐธรรมนูญนั้น  คําวา                 
“การผังเมือง” ไปปรากฏเปนคร้ังแรกอยูในรางรัฐธรรมนูญ ฉบับ พ.ศ.2507 ท่ีมาตรา 32 ใหหมวดวา
ดวยสิทธิและเสรีภาพของชนชาวไทย ในประเด็นท่ีวา การเวนคือนอสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชน
แกการผังเมือง รัฐยอมกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบัญญัติแหงกฎหมาย ในการอภิปราย              
ของสมาชิกฝายคานของสภารางรัฐธรรมนูญยุคนั้น ปรากฏวาวนเวียนอยูรอบ ๆ ปญหาที่วาจะเปน
การไมเหมาะสมและไมสมควรอยางยิ่งหากมอบอํานาจใหแกเทศบาลเพราะเทศบาลซ่ึงเปน             
นิติบุคคลธรรมดาอาจจะใชอํานาจนี้ไปในทางทําลายความสงบสุขของประชาชน ทําใหประชาชน
ขาดหลักประกันในเสรีภาพทรัพยสินและอาจเปนชองทางอันไมสุจริตไดและหากจะใหรัฐ
ดําเนินการเองก็ไมจําเปนตองอางเพ่ือประโยชนแกการผังเมือง เพราะอยูในบทบัญญัติท่ีวาเพื่อ
ประโยชนของรัฐอยางอ่ืนอยูแลว ทางฝายรัฐบาลผูเสนอรางก็โตแยงวา เคยประสบปญหา                
การเวนคืน เพื่อการปรับปรุงแหลงเส่ือมโทรมและการรักษาความสะอาดและความเปนระเบียบ
เรียบรอยของบานเมืองมาแลวโดยถูกโตแยงวารัฐไมมีอํานาจในการไปขับไล โยกยายประชาชน         
ท่ีจะอยูอาศัยในเคหสถาน หรือในท่ีดินของตนเองเพ่ือการปรับปรุงดังกลาว เปนการขัดตอสิทธิของ
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ประชาชนตามรัฐธรรมนูญ จึงจําเปนตองบัญญัติเกี่ยวกับการผังเมืองไวในรัฐธรรมนูญดวย 
ยิ่งกวานั้นยังจะเปดโอกาสใหรัฐบาลสามารถดําเนินการสรางเมืองใหมแบบอยางประเทศสหราช
อาณาจักรอังกฤษหรือออสเตรเลีย เพื่อแกปญหาของเมืองหลวงไดดวย และในท่ีสุด                “การ
ผังเมือง” ก็ไดมีโอกาสเขาไปปรากฏในบทบัญญัติรัฐธรรมนูญต้ังแต พ.ศ.2511 เปนตนมาดังนี้คือ 
(เฉลิม แกวกังวาล, ม.ป.ป, หนา 11)  
 2.2 กฎหมายหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของกับการผังเมือง 
 เม่ือพิจารณาถึงการควบคุมโดยใชประโยชนท่ีดินตามกฎหมายท่ีดินตามกฎหมายอ่ืน        
ของตางประเทศนั้น ยกตัวอยางกฎหมายผังเมืองของสหราชอาณาจักรอังกฤษก็จะพบวา มีการ        
นํากฎหมายอ่ืนเขามาควบคุมในหลายลักษณะ เชน การควบคุมโดย The town and country  
planning Act 1990 แลวยังมีพระราชบัญญัติอ่ืน ๆ ท่ีเกี่ยวของกับกับการผังเมืองอีกหลายฉบับ           
เปนตนวา Housing Act 1980, Water industry Act 1991, Water resource Act 1991 environment 
Act 1995, Land drainage Act 1991, Harbours Act 1964 ซ่ึงกฎหมายดังกลาว เปนการควบคุมดวย
การนําหลักเร่ืองการวางแผนควบคุมการใชประโยชนท่ีดินอันมีอยูดวยกันสามกลุมกฎหมาย ดังนี้   
   2.2.1 กฎหมายในกลุมเกี่ยวกับท่ีดิน 
   ปญหาการควบคุมเกี่ยวกับความชอบดวยกฎหมายในกลุมกฎหมายเกี่ยวกับท่ีดินนั้น  
มีกฎหมายท่ีสําคัญท่ีเกี่ยวของอยูสามพระราชบัญญัติดวยกัน คือ พระราชบัญญัติพัฒนาท่ีดิน พ.ศ.
2526 พระราชบัญญัติการจัดรูปท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม พ.ศ.2518 และพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ.2542 ดังนี้ 
   2.2.2 การควบคุมการใชประโยชนท่ีดินตามพระราชบัญญัติพัฒนาท่ีดิน พ.ศ.2526   
   พระราชบัญญัติพัฒนาที่ดิน พ.ศ.2526 มาตรา 3 ไดกําหนดนิยาม “การพัฒนาท่ีดิน”  
หมายถึง เปนการกระทําการใด ๆ ตอดินหรือท่ีดินเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและคุณภาพของดิน          
หรือท่ีดิน หรือเพื่อเพิ่มผลผลิตทางเกษตรใหสูงข้ึนและหมายความรวมถึงการปรับปรุงท่ีดิน            
หรือท่ีดินท่ีขาดความอุดมสมบูรณตามธรรมชาติหรือความอุดมสมบูรณเพราะการใชประโยชน 
และการอนุรักษดินและน้ํา เพื่อรักษาดุลธรรมชาติหรือเพื่อความเหมาะสมในการใชท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรม ดังนั้น การพัฒนาท่ีดินตามพระราชบัญญัติพัฒนาท่ีดินจึงแบงออกได 3 ลักษณะ คือ  
   ลักษณะแรก  การพัฒนาท่ีดิน  ซ่ึงเปนการกระทําตอดินหรือท่ีดินหรือเพื่อ                    
มุงประสงคจะเพิ่มคุณภาพของดินหรือเจตนาเพ่ือเพิ่มผลผลิตทางการเกษตรใหสูงข้ึน 



 

 

99 

   ลักษณะท่ีสอง  การกระทําท่ีเ ส่ือมโทรมขาดความอุดมสมบูรณจากการใช
ประโยชนโดยวิธีการอนุรักษดินและน้ําและแกไขเพ่ือรักษาดุลธรรมชาติใหใชไดหรืออนุรักษดิน
และนํ้าในบริเวณท่ีเส่ียมโทรมและใชดินท่ีไมถูกลักษณะ 
   ลักษณะท่ีสาม คือ การปรับปรุงดินหรือน้ําท่ีขาดความอุดมสมบูรณอยูตาม
ธรรมชาติหรือท่ีขาดความอุดมสมบูรณเพราะการใชประโยชน  
   ดังนั้น จะเห็นไดวา การอนุรักษดินและน้ําตามพระราชบัญญัติการพัฒนาท่ีดินฯ   
มีจุดมุงหมายเพื่อความเหมาะสมในการใชท่ีดินเพื่อการเกษตรเทานั้น เม่ือไดมีการทําการพัฒนา
ท่ีดินบริเวณใดแลว ก็ตองประกาศเปนเขตพัฒนาที่ดินเพื่อการเกษตร การที่จะดําเนินการใด ๆ         
ท่ีไมใชการเกษตรในเขตดังกลาวไมอาจกระทําได ขณะเดียวกันการวางแผนท่ีดินในเขตพัฒนาท่ีดิน
จะมีการกําหนดบริเวณการใชท่ีดินเพื่อการเกษตร การที่จะดําเนินการใด ๆ ท่ีไมใชการเกษตรในเขต
ดังกลาวไมอาจกระทําได ขณะเดียวกันการวางแผนท่ีดินในเขตพัฒนาท่ีดินจะมีการกําหนดบริเวณ
การใชท่ีดินตามความแตกตางของลําดับการใชประโยชนท่ีดินและจําเปนตองดําเนินการเพ่ือพัฒนา
และอนุรักษสภาพแวดลอมเพ่ือใหการใชทรัพยากรที่ดินเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและกอใหเกิด
ประโยชนตอพื้นท่ีดังกลาวสูงสุด ดังนั้น เม่ือมีการประกาศเขตพัฒนาที่ดินแลว จะนําท่ีดินท่ีตนเอง  
มีกรรมสิทธ์ิไปกอสรางเปนโรงงาน ยอมไมชอบดวยกฎหมายและขัดตอเจตนารมณของกฎหมาย
การพัฒนาท่ีดิน 
    ปญหาขอกฎหมายเกี่ยวกับการบังคับใชพระราชบัญญัติพัฒนาท่ีดินนั้น เนื่องจาก
เพื่อใหการคุมครองพ้ืนท่ีเกษตรกรรม คณะกรรมการพัฒนาท่ีดินมีอํานาจท่ีจะกําหนดขอบคุณ
ขอบเขตบริ เวณของการใชประโยชน ท่ีดิน เพื่ อการ เกษตรกรรม  เสนอความเห็นชอบ                       
ตอคณะรัฐมนตรีเพื่อออกเปนมติและใหหนวยงานท่ีเกี่ยวของรับไปดําเนินการตามอํานาจหนาท่ีท่ีมี
อยูตามกฎหมายอ่ืน แตในทางปฏิบัติคณะกรรมการไมมีอํานาจตามกฎหมายโดยตรงท่ีจะไปบังคับ
ใหหนวยงานท่ีเกี่ยวของปฏิบัติตาม แมจะเปนมติคณะรัฐมนตรีก็ตาม กอใหเกิดปญหามากมาย เชน  
เม่ือไดมีการพัฒนาท่ีดินแลวมีการนําท่ีดินดังกลาวไปดําเนินการจัดสรรเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยหรือเพิ่ม
กิจกรรมอ่ืน ๆ ขณะเดียวกันมาตรการตามพระราชบัญญัติพัฒนาท่ีดินฯ ก็ยังมีความบกพรองในดาน
เนื้อหาสาระโดยขาดมาตรการบังคับ ดังนั้น เพื่อแกไขปญหาดังกลาวจึงสมควรท่ีจะกําหนดใหมี   
เขตคุมครองเกษตรกรรม ซ่ึงหามมิใหมีการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดินในเขตนี้ในลักษณะเชนเดียวกัน
กับพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ 
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    ดังนั้น แมจะมีการควบคุมโดยพระราชบัญญัติพัฒนาที่ดินฯ เม่ือนํามาปรับใช           
กับพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ เห็นไดวายังไมมีประสิทธิภาพเทาท่ีควร 
   2.2.3 การควบคุมการใชประโยชน ท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดรูปท่ีดิน                   
เพื่อการเกษตร พ.ศ.2518 
   หลักใหญในการจัดรูปท่ีดิน อาจแยกเปน 2 ประการ คือ การจัดรูปการถือครองท่ีดิน  
(Consolidation of holding) อันไดแก การจัดแบงลักษณะของท่ีดินเสียใหมมิใหถือครอง                 
กระจัดกระจายเปนแปลงเล็กแปลงนอยและการจัดรูปการใชท่ีดิน (Consolidation of land use)            
อันไดแก การจัดรูปขนาดการถือครองท่ีดินและหนวยในการผลิตใหสัมพันธไดสัดสวนกันโดยมี
การแยกกันหรือรวมกันเพื่อใหหนวยการผลิตแตละหนวยไดถือครองท่ีดินตามขนาดท่ีเหมาะสม        
กับประเภทของการดําเนินงานของหนวยการผลิตนั้น เชน การผลิตในระบบครอบครัว ท่ีดินในการ
ถือครองตองเล็กกวาในกรณีการทํางานในรูปของสหกรณ เปนตน นอกจากนี้การจัดรูปท่ีดินยังมี
ความหมายกวางขวางรวมถึงการแบงการใชท่ีดินโดยท่ัวไปในชุมชนดวย เชน กําหนดวา สวนใด
ควรเปนท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม สวนใดควรเปนท่ีอยูอาศัย เปนท่ีสาธารณะสําหรับประชาชน            
ใชประโยชนรวมกัน สวนใดเปนถนน ทางระบายน้ําหรือตลาดและอ่ืน ๆ เปนตน (เทียมทัน           
อุณหะสุวรรณ, 2538, หนา 216)   
   หากพิจารณาดานความหมาย การจัดรูปท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดรูปท่ีดิน         
เพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 4 บัญญัติวา การดําเนินการพัฒนาท่ีดินท่ีใชเพื่อเกษตรกรรมใหสมบูรณ
ท่ัวถึงท่ีดินทุกแหงเพื่อเพิ่มผลผลิตและลดตนทุนการผลิตโดยทําการรวบรวมท่ีดินหลายแปลง           
ในบริเวณเดียวกันเพื่อวางผังจัดรูปท่ีดินเสียใหม  การจัดระบบชลประทานและระบายนํ้า              
การจัดสรางถนนหรือทางลําเลียงในไรนา การปรับระดับพื้นดิน การบํารุงดิน การวางแผน การผลิต
และการจําหนายผลผลิตการเกษตร รวมตลอดถึงการแลกเปล่ียน การโอน การรับโอนสิทธิในท่ีดิน  
การใหเชาช้ือและการอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวกับการจัดรูปท่ีดิน ตลอดจนการจัดเขตท่ีดินสําหรับท่ีอยูอาศัย 
   องคกรท่ีมีหนาท่ีจัดรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม คือ สํานักงานจัดรูปท่ีดินอยูในสังกัด
กระทรวงเกษตรและสหกรณ มีอํานาจหนาท่ีในการดําเนินการจัดรูปท่ีดินตามพระราชบัญญัติ         
จัดรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมฯ ในรูปคณะกรรมการ เรียกวา คณะกรรมการจัดรูปท่ีดินกลาง                
มีรัฐมนตรีวาการกระทรวงเกษตรและสหกรณเปนประธาน 
   อํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการจัดรูปท่ีดินกลาง คือ  การควบคุมดูแลกิจการ              
ของสํานักงานจัดรูปท่ีดินกลางและสํานักงานจัดรูปท่ีดินจังหวัด รวมทั้งมีอํานาจหนาท่ีตามมาตรา  
14 ซ่ึงมีมากมายหลายประการ 
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   หากพิจารณาอํานาจหนาท่ีคณะกรรมการจัดรูปท่ีดินกลางในดานการพิจารณากําหนด 
เขตโครงการจัดรูปท่ีดิน  เพื่อเสนอให รัฐมนตรีออกประกาศตามมาตร  25 เพื่อสํารวจวา                
ควรดําเนินการจัดรูปท่ีดินหรือไมและอยางไร ใหความเห็นชอบในแผนผังการจัดแปลงท่ีดิน            
ระบบชลประทานและการระบายนํ้า การสรางถนนหรือทางลําเลียงในไรนา การปรับระดับพื้นท่ีดิน  
การแลกเปล่ียนการโอน การรับโอนสิทธิในท่ีดิน การใหเชาซ้ือท่ีดินและการอ่ืน ๆ ท่ีเกี่ยวกับการ 
จัดรูปท่ีดินในเขตโครงการจัดรูปท่ีคณะกรรมการจัดรูปท่ีดินจังหวัดเสนอมา ใหความเห็นชอบ         
ในการกําหนดท่ีดินตอนใดเปนท่ีดินอันเปนท่ีสาธารณะสมบัติของแผนดิน สําหรับผลเมือง             
ใชรวมกันหรือใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะตามมาตรา 43   
   ดังนั้น เม่ือนํากฎหมายการจัดรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมมาใชในกฎหมายผังเมือง       
ในสวนท่ีเกี่ยวกับขอกําหนดการใชท่ีดิน เห็นไดชัดวา ท่ีดินท่ีมีการจัดรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม        
จะเปนพื้นท่ีท่ีเปนชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) หากมีการจัดรูปท่ีดินในตอนใดเปนท่ีดินอันเปน
สาธารณสมบัติของแผนดิน สําหรับพลเมืองใชรวมกันก็จะเปนการใชประโยชนท่ีดินเพื่อสถานท่ี
ราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (สีน้ําเงิน)  
   อยางไรก็ตาม ปญหาที่เกิดจากการนํากฎหมายจัดรูปท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมมาใช  
ไดแก กรณีท่ีไมมีการประสานงานระหวางหนวยงานท่ีมีหนาท่ีจัดทําผังเมืองรวมหากไมมีการ
ประสานงานท่ีดีเจาหนาท่ีท่ีเกี่ยวของอาจจะไมทราบวา เปนเขตจัดรูปท่ีดินอาจมีการนําท่ีดิน         
ไปจัดทําขอกําหนดการใชประโยชนในท่ีดินในกรณีอ่ืน  ๆ ท่ีไมสอดคลองกับเจตนารมณ                
ของกฎหมายก็ได 
   2.2.4 การควบคุมการใชประโยชนท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2542 
   กอนท่ีจะมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ เดิมมีประกาศคณะปฏิวัติ  
ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ซ่ึงเปนกฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน   
สภาพการบังคับใชกฎหมายดังกลาวมีความไมเหมาะสม จึงไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติ       
การจัดสรรท่ีดินฯ โดยเหตุผลในการประกาศใช นอกจากอางความไมเหมาะสมและสมควรแกไข
ปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร โดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดิน         
ท่ีจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  
นอกจากนี้เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจ การจัดสรรท่ีดินไดกระจายอํานาจในการ
อนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรท่ีดินไปสูระดับจังหวัด ท้ังกําหนดเวลาในการพิจารณา
อนุญาตใหแนนอน 
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   การจัดสรรท่ีดิน หมายความวา การจําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันต้ังแต
สิบแปลงข้ึนไป ไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ี
ติดตอกัน  โดยได รับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทนและใหหมายความรวมถึง               
การดําเนินการดังกลาวท่ีไดมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงท่ีดิน
เพิ่มเติมภายในสามปเม่ือรวมกันแลวจะมีจํานวนต้ังแตสิบแปลงข้ึนไปดวย ตามมาตรา 4 บทบัญญัติ
ดังกลาวคํานึงถึงจํานวนแปลงท่ีดินเปนประการสําคัญ สวนเนื้อท่ีของแปลงท่ีดินจะมีจํานวน            
มากนอยเทาใดก็ตาม ถามีจํานวนแปลงยอยต้ังแตสิบแปลงข้ึนไปก็ยอมอยูในนิยามจัดสรรท่ีดินแลว 
(ไพโรจน อาจรักษา, 2544, หนา 30)   
   องคกรท่ีมีอํานาจในการจัดสรรท่ีดิน ไดแก คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง            
ตามมาตรา 12 และคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดตามมาตรา 13 โดยคณะกรรมการมีอํานาจ
หนาท่ีกํากับดูแลการจัดสรรท่ีดินจังหวัดตามมาตรา 13 โดยพระราชบัญญัตินี้รวมท้ังใหมีอํานาจ
หนาท่ีดังตอไปนี้  
    (1) ออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
ท่ีดินกลาง   
    (2) พิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต            
หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตใหจัดสรรท่ีดิน  
    (3) ตรวจสอบการจัดสรรท่ีดินเพื่อใหเปนไปตามแผนผัง โครงการหรือวิธีการ           
ท่ีไดรับอนุญาต   
    (4) ปฏิบัติการอื่นตามท่ีบัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอ่ืน ๆ ซ่ึงการ
จัดสรรท่ีดินตองไดรับอนุญาตตามมาตรา 21 หากฝาฝนจะมีความผิดตามมาตรา 59 แหงพระราชบัญญัติ
ฉบับเดียวกัน 
    ดังนั้น เม่ือนําพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ มาใชบังคับกับกฎหมายวาดวยการ
ผังเมือง เม่ือหนวยงานท่ีเกี่ยวของประกาศใชบังคับผังเมืองรวม กรณีมีการขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน
ในแปลงท่ีดินซ่ึงต้ังอยูในเขตท่ีไดมีการประกาศใชบังคับผังเมืองรวมแลว เจาหนาท่ีท่ีเกี่ยวของ             
กับกฎหมายจัดสรรท่ีดินฯ ตองดําเนินการเปนข้ันตอน ดังนี้ 
     (1) เม่ือมีผูใดประสงคจะทําการจัดสรรท่ีดิน ก็จะตองยื่นคําขออนุญาต          
พรอมหลักฐานท่ีเกี่ยวของตอหนวยงานท่ีมีอํานาจหนาท่ีในท่ีนี้ไดแก สํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีแปลง
ท่ีดินต้ังอยู ซ่ึงอาจเปนสํานักงานท่ีดินจังหวัด สํานักงานท่ีดินจังหวัด (สาขา) และสํานักงานท่ีดิน
สาขา (สวนแยก) 
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     (2) เม่ือหนวยงานรับคําขอแลวก็ตองดําเนินการตรวจสอบตามอํานาจหนาท่ี
และตองพิจารณาใหแลวเสร็จภายใน 45 วัน นับแตวันท่ีไดรับคําขอ เวนแตมีเหตุอันสมควรกรณี
พิจารณาไมแลวเสร็จและไมมีเหตุอันสมควรใหถือวาผูมีอาจหนาท่ีไดรับความเห็นชอบในการ
จัดสรรนั้นแลว  
     (3) ในปจจุบันผูมีอํานาจหนาท่ีในการพิจารณาอนุญาต ไดแกคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดข้ึนอยูกับวาท่ีดินท่ีขออนุญาต
จัดสรรนั้นตองอยูในเขตพื้นท่ีใด 
     (4) การพิจารณาอนุญาตของผูมีอํานาจตองตรวจสอบกฎหมายอ่ืน ๆ                     
ท่ี เกี่ยวของ ซ่ึงในกรณีนี้ คือ กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม ท่ีออกโดยอาศัยอํานาจ              
ตามพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ วาในพื้นท่ีท่ีมีการขออนุญาตจัดสรรนั้น ไดมีขอกําหนดหาม
จัดสรรท่ีดินไวหรือไม ซ่ึงการตรวจสอบคณะกรรมการอาจมีหนังสือสอบถามไปยังคณะกรรมการ
ตาง ๆ หรือไปยังสํานักโยธาธิการและผังเมืองก็ได 
 2.3 กฎหมายในกลุมท่ีเกี่ยวกับการควบคุมอาคาร 
 กฎหมายควบคุมอาคารเปนกฎหมายควบคุมหรือกําหนดมาตรการในการกอสราง  
ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยาย ใชสอยอาคารและใชประโยชนท่ีดินในชุมชนเมืองเพ่ือประโยชน        
แหงความปลอดภัยและประโยชนสุขอ่ืน ๆ ของชุมชนน้ัน ๆ ในดานท่ีเกี่ยวกับอาคารโดยตรง  
กฎหมายควบคุมอาคารเปนกฎหมายท่ีกําหนดมาตรฐานและออกแบบกอสรางอาคาร เพื่อใหเจาของ
หรือผูครอบครองอาคารไดมีอาคารท่ีม่ันคงแข็งแรง ถูกตองตามสุขลักษณะมีประสิทธิภาพในการ
ปองกันอัคคีภัยและภัยอ่ืน ๆ สําหรับอยูอาศัย นอกจากนั้นยังเปนกฎหมายท่ีกําหนดมาตรฐานในการ
ออกแบบและกอสรางอาคารพิเศษหรืออาคารขนาดใหญ  ตลอดจนควบคุมการใชและ                    
การเปลี่ยนแปลงการใชอาคารประเภทดังกลาวเพื่อความปลอดภัยของชุมชนอีกดวย กลาวในดาน        
ท่ีเปนสวนหน่ึงของกฎหมายวาดวยการผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคารมีประโยชนในดาน              
การควบคุมพื้นท่ีเปนไปตามหลักการผังเมือง โดยการกําหนดเง่ือนไขเกี่ยวกับขนาดหรือกลุมของ
อาคาร เง่ือนไขเก่ียวกับความหนาแนนของอาคาร เง่ือนไขสําหรับท่ีจอดรถของอาคาร ตลอดจน
กําหนดพื้นท่ีหามกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอด เคล่ือนยาย ใชหรือเปล่ียนแปลง การใชอาคาร              
บางประเภทไวดวย โดยทั่วไปกฎหมายควบคุมอาคารจึงบังคับใชเฉพาะในชุมชนท่ีมีประชากร 
อาศัยอยูคอนขางหนาแนน มีลักษณะเปนชุมชนเมืองยิ่งกวาท่ีจะบังคับใชในชนบทหรือกลาว             
อีกนัยหนึ่งเปนกฎหมายท่ีบังคับใชเฉพาะพ้ืนท่ีท่ีจําเปนตองจัดการประโยชนท่ีดินใหเปนไปตาม          
ผังเมืองยิ่งกวาจะเปนกฎหมายท่ีใชบังคับในพื้นท่ีท่ัวไป   
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 อยางไรก็ตามปญหาการความชอบดวยกฎหมายในกลุมกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการควบคุม
อาคารนั้น มีกฎหมายท่ีเกี่ยวของอยูหลายพระราชบัญญัติ ดังนี้ 
  2.3.1 การควบคุมการใชประโยชนท่ีดินตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
  เม่ือมีประกาศกฎหมายกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมหรือผังเมืองเฉพาะในทองท่ี
ใดแลว เจาพนักงานทองถ่ินซ่ึงมีหนาท่ีท่ีเกี่ยวกับการอนุญาตใหกอสรางอาคารจะตองปฏิบัติ 
ใหเปนไปตามกฎกระทรวงน้ัน (พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มาตรา 4) เจาพนักงาน
ทองถ่ิน หมายความวา 
   (1) นายกเทศมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล 
   (2) ประธานกรรมการสุขาภิบาล สําหรับในเขตสุขาภิบาล 
   (3) ผูวาราชการจังหวัด สําหรับในเขตองคการบริหารสวนจังหวัด 
   (4) ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
   (5) ปลัดเมืองพัทยา สําหรับในเขตเมืองพัทยา 

   หัวหนาผูบริหารทองถ่ินขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน ท่ีรัฐมนตรีประกาศ
กําหนดใหเปนราชการสวนทองถ่ินตามพระราชบัญญัตินี้ สําหรับในเขตราชการสวนทองถ่ินนั้น  
ซ่ึงผลจากการจัดทําขอกําหนดในลักษณะดังกลาว ทําใหตองนําบทบัญญัติในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารฯ มาพิจารณาประกอบในสวนท่ีเกี่ยวกับการขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง เคล่ือนยาย  
หรือร้ือถอนอาคารรวมท้ังการใชหรือเปล่ียนการใชอาคารซึ่งเปนอํานาจหนาท่ีของเจาพนักงาน
ทองถ่ินโดยตรงเขาประกอบการพิจารณา กลาวคือ เม่ือเจาของหรือผูครอบครองท่ีดินประสงค            
จะกอสรางอาคารจะตองยื่นคําขออนุญาตตอเจาพนักงานทองถ่ินเพื่อออกใบอนุญาตตามมาตรา 21 
(มาตรา 21 ผูใดจะกอสราง ดัดแปลงหรือเคล่ือนยายอาคารตองไดรับอนุญาตจากเจาพนักงาน
ทองถ่ินหรือแจงตอเจาหนาพนักงานทองถ่ินและดําเนินการตามมาตรา 39 ทวิ) ประกอบมาตรา 25  
วรรคแรก (มาตรา 25 ในกรณีท่ีเปนการยื่นคําขอรับใบอนุญาตใหเจาพนักงานทองถ่ินพิจารณาและ
ออกใบอนุญาตหรือมีหนังสือแจงคําส่ังไมอนุญาตพรอมดวยเหตุผลใหผูขอรับใบอนุญาตทราบ
ภายในส่ีสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับคําขอฯลฯ โดยในการตรวจสอบการอนุญาตน้ันเจาพนักงาน
ทองถ่ินตองตรวจสอบวาอาคารท่ีขออนุญาตขัดกับกฎหมายควบคุมอาคารและกฎกระทรวงใหใช
บังคับผังเมืองรวมหรือไม ถาขัดแยงกับกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมก็จะตองไมอนุญาต  
โดยไมตองพิจารณารายละเอียดของแบบแปลนอาคารตามท่ีกําหนดไวในกฎหมายควบคุมอาคาร  
นอกจากนั้นจอตองตรวจสอบกฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวของ คือ กฎหมายท่ีกําหนดขอจํากัด
เกี่ยวกับสถานท่ีกอสรางเชน พระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ําไทย พ.ศ.2466, พระราชบัญญัติ
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วาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร พ.ศ.2478, พระราชบัญญัติการเดินอากาศ พ.ศ.2497,  
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 หรือกฎหมายท่ีมีขอจํากัดเกี่ยวกับสภาพหรือลักษณะของ
อาคารที่จะกอสราง เชน พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ.2535 เปนตน (บุรินทร โชคเกิด และวิบูลย    
ทิพยโสตถิ, 2534, หนา 127) อยางไรก็ตาม การกอสรางอาคารในปจจุบัน นอกจากวิธีการขออนุญาต
แลว เจาของหรือผูครอบครองท่ีดินท่ีประสงคจะกอสรางอาคารยังสามารถแจงตอเจาพนักงาน
ทองถ่ินตามมาตรา 39 ทวิ (มาตรา 39 ทวิ ผูใดจะกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยายอาคาร
โดยไมยื่นคําขอรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินก็ได โดยการแจงตอเจาพนักงานทองถ่ินและ
ตองดําเนินการดังตอไปนี้ 
    (1) แจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบตามแบบที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนด
พรอมท้ังแจงขอมูลและยื่นเอกสารตอไปนี้ดวย 
     (ก) ช่ือของผู รับผิดชอบงานออกแบบอาคาร  ซ่ึงจะตองเปนผูได รับ
ใบอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมประเภทวุฒิสถาปนิกตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพ
สถาปตยกรรมและจะตองไมเปนผูไดรับการแจงเวียนช่ือตามมาตรา 49 ทวิ 
     (ข) ช่ือของผูรับผิดชอบงานออกแบบอาคารและคํานวณอาคาร ซ่ึงจะตอง
เปนผูไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมประเภทวุฒิวิศวกรรมตามกฎหมายวา
ดวยวิชาชีพวิศวกรรมและจะตองไมเปนผูไดรับการแจงเวียนตามช่ือตามมาตรา 49 ทวิ 
     (ค) ช่ือของผูควบคุมงานซ่ึงจะตองเปนผูไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบ
วิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพสถาปตยกรรมและเปนผูไดรับใบอนุญาต
ใหเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรมและจะตองไมเปน
ผูไดรับการแจงเวียนตามช่ือตามมาตรา 49 ทวิ 
     (ง) สําเนาใบอนุญาตของบุคคลตาม (ก) (ข) (ค) 
     (จ) หนังสือรับรองของบุคคลตาม (ก) (ข) และ (ค) วา ตนเปนผูออกแบบ
อาคารเปนผูออกแบบและคํานวณอาคารหรือจะเปนผูควบคุมงาน แลวแตกรณี พรอมท้ังรับรองวา
การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอนหรือเคล่ือนยายอาคาร ถูกตองตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ 
กฎกระทรวงและขอบัญญัติทองถ่ินท่ีออกตามพระราชบัญญัตินี้และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของ 
     (ฉ) แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการ
คํานวณของอาคารท่ีจะกอสราง ดัดแปลง หรือเคล่ือนยายซ่ึงมีคํารับรองของบุคคลตาม (ก) (ข)            
วาตนเปนผูออกแบบอาคารและเปนผูออกแบบและคํานวณอาคารนั้น 
     (ช) วันเร่ิมตนและวันส้ินสุดการดําเนินการดังกลาว 
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     (2) ชําระคาธรรมเนียมการตรวจแบบแปลนกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร          
ในกรณีท่ีเปนการแจงการกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร 
     ถาผูแจงไดดําเนินการตามท่ีระบุไวในวรรคหน่ึงครบถวนแลว ใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินออกใบรับแจงตามแบบท่ีเจาพนักงานทองถ่ินกําหนด เพื่อเปนหลักฐานการแจงใหแกผูนั้น
ภายในวันท่ีไดรับแจงและใหผูแจงเร่ิมเนินการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอนหรือเคล่ือนยายอาคาร
ตามท่ีไดแจงไวต้ังแตวันท่ีไดรับแจง 
     ใหนํามาตรา 38 และมาตรา 39 มาใชบังคับแกใบรับแจงตามมาตราน้ีโดย 
อนุโลม) ไดและเม่ือไดแจงขอมูลแกเจาพนักงานทองถ่ินแลว ผูแจงก็สามารถท่ีจะดําเนินการตามท่ี
ไดแจงความประสงคในวันท่ีไดรับใบแจงได 
     กรณีดังกลาวนี้ กอใหเกิดปญหาในการใชกฎหมายควบคุมอาคารเขามาเปน
มาตรการสงเสริมในการปฏิบัติตามกฎหมายผังเมือง เนื่องจากเจาพนักงานทองถ่ินไมไดตรวจสอบ
และไมมีเวลาออกไปตรวจสถานท่ีเพียงแตพิจารณาจากเอกสารเปนหลักทําใหมีการเล่ียงกฎหมาย 
ทําการกอสรางอาคารผิดไปจากท่ีขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีกฎหมายผังเมืองกําหนดไว  
ในกรณีท่ีเจาพนักงานทองถ่ินตรวจพบภายหลัง ก็ตองส่ังใหดําเนินการแกไขใหถูกตอง ซ่ึงการ
กระทําดังกลาวกอใหเกิดภาวะท้ังสองฝาย หากฝายเอกชนไมยินยอมแกไข เจาพนักงานทองถ่ิน         
ก็ตองนํากฎหมายควบคุมอาคารตามมาตรา 40 มาตรา 41 มาตรา 42 มาตรา 43 มาใชบังคับ              
หากเอกชนไมดําเนินการร้ือถอน เจาพนักงานทองถ่ินสามารถเขาทําการร้ือถอนได สวนภาระ           
ฝายเอกชนนั้น โดยท่ัวไปเช่ือวาประชาชนจะตองเคารพกฎหมายและกระทําการการตาง ๆ ท่ีไมมี
กฎหมายหามดวยความสุจริต บางกรณีประชาชนไมทราบขอกฎหมายดังกลาว จึงทําการกอสราง
อาคารผิดไปจากขอกําหนดการใชประโยชนในท่ีดิน  
 2.3 กฎหมายเกี่ยวกับการจัดการส่ิงแวดลอม 
 ประเทศไทยมีกฎหมายเพื่อคุมครองส่ิงแวดลอมมากวา 30 ปแลว อยางไรก็ตามในป พ.ศ.
2535 ทามกลางกระแสความตื่นตัวทางดานส่ิงแวดลอม ประเทศไทยมีการปรับปรุงกฎหมาย
ส่ิงแวดลอมในดานตาง ๆ คร้ังใหญโดยไดออพระราชบัญญัติตาง ๆ มาแทนกฎหมายท่ีใชอยูเดิม 
พระราชบัญญัติท่ีสําคัญอยางนอย 5 ฉบับ คือ 
   (1) พระราชบัญญัติ สงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม พ.ศ.2535  
   (2) พระราชบัญญัติ โรงงาน พ.ศ.2535 
   (3) พระราชบัญญัติ วัตถุอันตราย พ.ศ.2535 
   (4) พระราชบัญญัติ สาธารณสุข พ.ศ.2535 
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   (5) พระราชบัญญัติ สงวนและคุมครองสัตวปา พ.ศ.2535 
   ซ่ึงกฎหมายท่ีมีบทบาทสาระสําคัญของกฎหมายส่ิงแวดลอม เกี่ยวกับกฎหมาย
ส่ิงแวดลอมในไทย  กฎหมายท่ีนับวา เปนกฎหมายแมบทในการจัดการส่ิงแวดลอมก็ คือ 
พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม พ.ศ.2535 เพราะเปนกฎหมายท่ีจัดการกับ
ส่ิงแวดลอมแบบรอบดานท้ังมลพิษทางน้ํา อากาศ เสียงและการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ        
และพยายามสรางความเปนเอกภาพ ในการบังคับใชกฎหมายดวยการใหเจาพนักงานควบคุมมลพิษ
ท่ีไดรับการแตงต้ังตามกฎหมายนี้ควบคุมดูแลวามีการบังคับใชกฎหมายส่ิงแวดลอมในดานตาง ๆ 
อยางจริงจังมีการปรับปรุงกฎหมาย วาดวยการจัดทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมและข้ันตอน  
การใหความเห็นชอบแกรายงานใหมีประสิทธิภาพและรัดกุมยิ่งข้ึน นอกจากน้ียังไดรับเอาหลักการ
ทางเศรษฐศาสตรทางดานการจัดการส่ิงแวดลอม เชน หลักผูกอมลพิษตองจาย (Polluter pays 
principle) และการมีสวนรวมของประชาชนในการรักษาส่ิงแวดลอมมาบัญญัติไวในท่ีนี้ โดยสรุป
สาระสําคัญของกฎหมายฉบับนี้ ไดดังนี้  
   พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม พ.ศ.2535  
   พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม พ.ศ.2535 ไดบัญญัติใหยกเลิก 
พระราชบัญญัติส่ิงแวดลอมฉบับเดิม พ.ศ.2518 กําหนดใหมีการปรับปรุงโครงสรางของหนวยงาน 
ท่ีดูแลทางดานส่ิงแวดลอมโดยยกฐานะของคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ จากองคกรท่ีมี
อํานาจหนาท่ีเพียงการใหคําปรึกษา มาเปนคณะกรรมการระดับชาติท่ีมีนายกรัฐมนตรีเปนประธาน 
และรัฐมนตรีกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและส่ิงแวดลอมเปนรองประธาน มีกรรมการ 23 คน 
ในจํานวนนี้ 15 คนเปนรัฐมนตรีและเจาหนาท่ีระดับอาวุโสจากกระทรวงและหนวยงานตาง ๆ ท่ี
เกี่ยวของ ซ่ึงเปนกรรมการโดยตําแหนง สวนอีก 8 คนเปนกรรมการผูทรงคุณวุฒิ ท่ีมาจากการ
แตง ต้ังและในจํานวนนี้จะตองมีผูแทนจากภาคเอกชนรวมอยูดวยไมนอยกวาคร่ึงหนึ่ ง 
คณะกรรมการมีอํานาจหนาท่ีท่ีสําคัญหลายประการ  ไดแก การกําหนดมาตรฐานคุณภาพ
ส่ิงแวดลอม ไมวาจะเปนมาตรฐานคุณภาพนํ้า คุณภาพอากาศ ระดับเสียงและอ่ืน ๆ ใหความ
เห็นชอบแกแผนจัดการคุณภาพส่ิงแวดลอม การกําหนดมาตรฐานควบคุมมลพิษจากแหลงกําเนิด 
และเสนอนโยบายและแผนการสงเสริมรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติเพื่อขอความเห็นชอบ 
จากคณะรัฐมนตรีพรอม ๆ ไปกับการยกฐานะคณะกรรมการส่ิงแวดลอมแหงชาติ ก็ไดมีการออก
พระราชกฤษฎีกาจัดต้ังหนวยงานใหมมาแทนท่ีสํานักงานส่ิงแวดลอมแหงชาติเดิม ไดแก สํานัก
นโยบายและแผนส่ิงแวดลอม กรมควบคุมมลพิษและกรมสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม 
โดยท้ังหมดสังกัดกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม บทบัญญัติที่สําคัญอ่ืน ๆ ไดแก 
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การจัดต้ังกองทุนส่ิงแวดลอมเพื่อสนับสนุนชวยเหลือและใหกูยืมในการจัดใหมีระบบบําบัดอากาศ
หรือนํ้าเสียและในการดําเนินกิจการตาง ๆ ท่ีเกี่ยวกับการสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  
การใหอํานาจแกรัฐมนตรีกระทรวงวิทยาศาสตรฯ ในการประกาศเขตพื้นท่ีคุมครองส่ิงแวดลอม    
ในบริเวณท่ีมีลักษณะเปนพื้นท่ีตนนํ้าลําธารหรือมีระบบนิเวศที่สําคัญหรือบริเวณที่มีคุณคา         
ทางธรรมชาติหรือศิลปกรรมซ่ึงยังมิไดถูกประกาศใหเปนเขตอนุรักษตามกฎหมายอ่ืน ท้ังนี้             
เพื่อควบคุมการใชท่ีดิน กิจกรรมและโครงการตาง ๆ ท่ีจะกระทําในพื้นท่ีดังกลาว นอกจากนี้            
ถาปรากฏวาพื้นท่ีใดมีปญหามลพิษท่ีมีแนวโนมท่ีจะรายแรงถึงขนาดเปนอันตรายตอสุขภาพอนามัย
ของประชาชนหรืออาจกอใหเกิดผลกระทบเสียหายตอคุณภาพของส่ิงแวดลอม ก็ใหคณะกรรมการ
ส่ิงแวดลอมแหงชาติ มีอํานาจประกาศเปนเขตควบคุมมลพิษ เพื่อดําเนินการควบคุม ลด และ           
ขจัดมลพิษ ในปจจุบันไดมีการประกาศพื้นท่ีคุมครองส่ิงแวดลอมแลว 3 พื้นท่ีและเขตควบคุม
มลพิษ 6 พื้นท่ีลักษณะเดนท่ีสําคัญประการหนึ่งของ พระราชบัญญัติ ฉบับนี้ก็คือการเปดโอกาสให
ประชาชนมีสวนรวมในการจัดการส่ิงแวดลอมมากข้ึน มาตรา 6 บัญญัติใหบุคคลอาจมีสิทธิในการที่
จะไดรับทราบขอมูลขาวสารจากทางราชการในเร่ืองท่ีเกี่ยวกับการสงเสริมรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอม การไดรับการชดใชคาเสียหายหรือคาทดแทนจากรัฐ ในกรณีท่ีไดรับความเสียหาย      
ท่ีเกิดจากมลพิษท่ีมีสาเหตุมาจากกิจกรรมหรือโครงการของรัฐ การรองเรียนกลาวโทษผูกระทําผิด
กฎหมายส่ิงแวดลอม นอกจากนี้มาตรา 7 ยงัรับรองฐานะขององคกรเอกชน หรือ NGOs ใหสามารถ
จดทะเบียนเปนองคกรเอกชนทางดานการคุมครองส่ิงแวดลอมได ซ่ึงจะทําใหสามารถขอรับการ
ชวยเหลือจากทางราชการในกิจกรรมตาง ๆ ท่ีเกี่ยวกับการรักษาส่ิงแวดลอม รวมตลอดถึงการให
ความชวยเหลือแกประชาชนในคดีส่ิงแวดลอมและการขอเงินอุดหนุนหรือเงินกูจากกองทุน
ส่ิงแวดลอมเพ่ือกิจกรรมตาง ๆ ของตน 
 
 


