
บทที่ 2 

วรรณกรรมและทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 
 
 การทบทวนทฤษฎี และแนวความคดิท่ีเก่ียวข้องในบทนี ้ จะเป็นการศกึษาหาข้อมลูท่ี
เก่ียวข้องกบัการน าคอมพิวเตอร์เข้ามาใช้ในงานผงัเมืองวา่ ได้มีการน าคอมพิวเตอร์เข้ามาใช้
ประโยชน์ได้อย่างไร ศกึษาแนวความคิดตา่งๆท่ีใช้ในการควบคมุการใช้ท่ีดินของตา่งประเทศ 
ศกึษาบทบาทหน้าท่ี และสารสนเทศด้านผงัเมืองของกรมการผงัเมือง และการควบคมุการใช้ท่ีดิน
ในเขตผงัเมืองรวม เพ่ือเป็นแนวทางในการจดัท าโปรแกรมคอมพิวเตอร์ เพ่ือเป็นเคร่ืองมือช่วย
ท างานด้านการควบคมุและตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิก่อนการอนญุาต ให้เป็นไปตาม
ข้อก าหนดในกฎกระทรวง 
 

2.1  ความรู้ทั่วไปเก่ียวกับคอมพวิเตอร์ 
 

 2.1.1  เคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ (Hardware) 
 

  2.1.1.1  ความเป็นมาของเคร่ืองไมโครคอมพวิเตอร์ 
 

  ประวตัิศาสตร์คอมพิวเตอร์เร่ิมประมาณปี ค.ศ. 1945 ในชว่งปีนัน้ได้มีสิ่งประดษิฐ์ซึง่เป็น
ผลงานจากชว่งศตวรรษท่ีผา่นมา เชน่ ลกูคดิ เคร่ืองนบัของ Leibnite เคร่ืองทอผ้าของ Jacquard 
เคร่ืองนบัไฟฟ้า และเคร่ืองพิมพ์ดีดไฟฟ้า เป็นต้น  
 คอมพิวเตอร์ถกูประดษิฐ์และพฒันาขึน้ตัง้แตปี่ 1945 โดยมีการแบง่เป็นยคุ เรียกวา่ 
“Generation of Computer” (Feigenbaum and P.McCorduck. 1984) 
 ยคุแรก เป็นเคร่ืองขนาดใหญ่ซึง่ประกอบด้วยหลอดแก้วสญูญากาศ ใช้พลงังานมาก ผล
การค านวณท่ีออกมายงัไมน่่าเช่ือถือ ลกัษณะท่ีนา่สนใจก็คือ เคร่ืองคอมพิวเตอร์แตล่ะเคร่ืองจะมี
ช่ือของมนัเอง เช่น EDVAC, ENIAC เป็นต้น 
 ยคุท่ี 2 มีการใช้ทรานซิสเตอร์แทนหลอดแก้วสญูญากาศ ซึง่ท าให้ขนาดของเคร่ือง
คอมพิวเตอร์ลดลง และมีคณุคา่ยิ่งขึน้ เคร่ืองคอมพิวเตอร์ยคุนีไ้ด้ท าเป็นผลิตภณัฑ์ออกสูต่ลาด
ด้วย แม้วา่เคร่ืองจะมีขนาดเล็กลงแตก็่ยงัต้องการพืน้ท่ีมาก และเก่ียวพนัถึงเคร่ืองอ านวยความ
สะดวกอ่ืน เชน่ แอร์คอนดชิัน่ และยงัต้องใช้พลงังานมาก  
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 เน่ืองจากมีการพฒันาเพื่อการลดขนาดเคร่ืองคอมพิวเตอร์ลงมา เรียกว่า เทคโนโลยี 
LSCI (Large Scale Circuitry Integrated) เป็นการพฒันาชิปเร่ิมแรก ท าให้เคร่ืองคอมพิวเตอร์ใน
ยคุท่ี 3 มีขนาดเล็กลงอย่างไมน่า่เช่ือ และมีราคาลดลง 
 ผลลพัธ์เห็นได้ชดัจากเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ในยคุท่ี 4 ซึง่ความจแุละความเช่ือถือได้มี
การเพิ่มขึน้ พร้อมทัง้ราคามีการลดลงอยา่งมาก 
 การเร่ิมต้นของเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ ได้น ามาใช้ได้ทกุวตัถปุระสงค์ เป็นเคร่ือง
คอมพิวเตอร์สว่นบคุคล ราคาถกู ท าให้มีการยอมรับการใช้เคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ในทกุระดบั
และทกุสว่นของสงัคม เคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์รุ่นแรกเป็นสินค้าออกสู่ตลาดโดยบริษัท Apple 
Computer ซึง่ประดิษฐ์โดย Steven Jobs และ Stephen Wozniak ในปี ค.ศ. 1976 แตไ่มน่านนกั 
ได้มีบริษัทผลิตเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ก่อตัง้ขึน้จ านวนเพิ่มขึน้ ท าให้ในปลายปี ค.ศ. 1976 ราคา
ของเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ลดลงอย่างมาก เน่ืองจากมีการพฒันาผลิตชิปท่ีมีเทคโนโลยีสงู
ออกมาในราคาท่ีถกูลง 
 เคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ เปรียบเสมือนเป็นการ “ปฏิวตัิอตุสาหกรรมครัง้ท่ี 2” โดย J.S. 
Webb กลา่วว่า “เคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ได้เพิ่มพนูก าลงัสมองของมนษุย์ เชน่เดียวกบัเคร่ืองจกัร
ในการปฏิวตัิอตุสาหกรรมครัง้แรกซึง่เพิ่มพนูก าลงัแรงงานของมนษุย์” (Perlowski. 1980) 
 สว่นเคร่ืองคอมพิวเตอร์ในยคุท่ี 5 การพฒันาโดยเฉพาะในประเทศญ่ีปุ่ น ซึง่ก าลงั
ด าเนินการท่ีจะเป็นชาตแิรกท่ีจะมีคอมพิวเตอร์ซึง่ผู้ใช้สามารถพดูคุยกบัมนัได้เป็นภาษาการ
สนทนา หรือการแลกเปล่ียนข้อความโดยใช้แป้นพิมพ์หรือลายมือ ผู้ใช้ไมจ่ าเป็นต้องมีความรู้
เก่ียวกบัคอมพิวเตอร์ เคร่ืองจะสามารถให้ค าแนะน าหรือตอบค าถามของผู้ใช้อยา่งมีเหตผุล และ
แนน่อน จากข้อมลูท่ีมีอยูใ่นฐานความรู้ (Knowledge Base) เคร่ืองเหลา่นีจ้ะต้องมีราคาไมแ่พง มี
ความเช่ือถือได้ และใช้ได้ทกุสถานท่ี  
 

  2.1.1.2 ส่วนประกอบของเคร่ืองไมโครคอมพวิเตอร์  
 

มีสว่นประกอบท่ีส าคญั ดงัรูปท่ี 2.1 คือ 
 

หนว่ยประมวลผลกลาง (Central Processing Unit หรือ CPU) ซึง่เปรียบเสมือนสมองของ
คอมพิวเตอร์ ท าหน้าท่ี ดงึค าสัง่ แปล และท าตามค าสัง่ท่ีได้รับ (Fetch Decode Execute 
ตามล าดบั) และท าหน้าท่ีควบคมุการท างานสว่นตา่งๆของคอมพิวเตอร์  โดยการส่ือสารกบั
อปุกรณ์เก็บข้อมลู อปุกรณ์รับข้อมลูเข้าและสง่ข้อมลูออก ด้วยรหสัทางไฟฟ้า ในระบบเลขฐานสอง 
(binary digit) คือ เลข 0 และ 1 นัน่เอง สว่นประกอบของ CPU แบง่เป็น 
 - หนว่ยควบคมุ (Control Unit)  ท าหน้าท่ีควบคมุการท างานทัง้หมดของเคร่ือง
ไมโครคอมพิวเตอร์ 
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 - หนว่ยค านวณและตรรก (Arithmetics Logic Unit หรือ ALU) ท าหน้าท่ีค านวณและ
เปรียบเทียบคา่ตา่งๆท่ีรับเข้ามา 
 

อปุกรณ์รับข้อมลูเข้า (Input Device) ได้แก่ แป้นพิมพ์(Keyboard) อปุกรณ์ชว่ยชี ้(Mouse) กล้อง
ถ่ายวิดีโอ (Video Camera) เป็นต้น 
หนว่ยความจ าหลกั (Memory) ท าหน้าท่ี เก็บข้อมลูและค าสัง่ท่ีจะน ามาประมวลผล 
อปุกรณ์เก็บข้อมลู (Mass Storage Device) รวมอปุกรณ์ทกุชนิดท่ีสามารถเก็บข้อมลูหรือ
โปรแกรมไว้ได้ในระยะยาว หรือเป็นเวลานาน 
อปุกรณ์แสดงผลข้อมลู (Output Device) ท าหน้าท่ีแสดงผลลพัธ์ให้แก่ผู้ใช้งาน โดยผ่านอปุกรณ์นี ้
ได้แก่ จอภาพ(Monitor) เคร่ืองพิมพ์(Printer) เป็นต้น 
(David Arbeit. 1988) 
 

รูปท่ี 2.1  สว่นประกอบของเคร่ืองคอมพิวเตอร์ 
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  2.1.2  ซอฟท์แวร์ (Software) 
 

 ซอฟท์แวร์ คือ รูปแบบทัว่ไปท่ีอ้างอิงโปรแกรมซึง่สร้างค าสัง่ตา่งๆ เพ่ือจดัการกบั
ฮาร์ดแวร์ ฮาร์ดแวร์ได้มีการพฒันาอยา่งตอ่เน่ืองในอดีต และมีการปรับปรุงด าเนินตอ่เน่ืองตอ่ไป 
รูปแบบการพฒันาของซอฟท์แวร์ มีการพฒันาท่ีช้ากวา่ เน่ืองจากความซบัซ้อนของโปรแกรม ท าให้
ต้องมีการตรวจสอบความผิดพลาดและตรวจโครงสร้างทางตรรกะก่อน (Richard K.Brail. 1987) 
 การท่ีจะใช้ฮาร์ดแวร์ให้ดี จะต้องมีซอฟท์แวร์ท่ีเหมาะสม หรือมีความสามารถท่ีจะพฒันา
ซอฟท์แวร์ด้วยตนเอง โดยการเขียนและน าเข้าโปรแกรมสู่หนว่ยความจ าของเคร่ืองคอมพิวเตอร์ ซึง่
จ าเป็นจะต้องมีความรู้เก่ียวกบัการเขียนโปรแกรม ซึง่จะต้องเป็นภาษาท่ีเคร่ืองคอมพิวเตอร์
สามารถเข้าใจได้ก็คือ โปรแกรมเมอร์สามารถเขียนโปรแกรมในลกัษณะท่ีเรียกว่า “ภาษาเคร่ือง” 
เป็นภาษาท่ีเป็นตวัเลขซึง่คอมพิวเตอร์สามารถเข้าใจได้โดยตรง แตก็่ยงัใช้ภาษาอ่ืนเขียนได้อีก 
อยา่งเชน่ ภาษาแอสเซมบลี ้ เป็นภาษาท่ีใกล้เคียงกบัภาษาเคร่ือง แตโ่ปรแกรมเมอร์ยงัคงจะต้องมี
ความรู้ในระดบัท่ีสงูเก่ียวกบัตวัเคร่ือง ระบบ และโครงสร้างของหนว่ยความจ า สว่น “ภาษา
ระดบัสงู” จะเป็นภาษาท่ีง่ายขึน้ ใช้ภาษาองักฤษส าหรับรูปแบบในการเขียนโปรแกรม เชน่ ภาษาซี 
ภาษาปาสคาล ภาษาเบสิก เป็นต้น 
 สว่นใหญ่ไมมี่ใครท่ีจะสนใจ และสามารถท่ีจะพฒันาโปรแกรมของตน ยงัคงใช้ซอฟท์แวร์
ท่ีจะต้องซือ้หามาท่ีเรียกวา่ โปรแกรมส าเร็จรูป (Package) ซอฟท์แวร์ชนิดนีจ้ะถกูพฒันาขึน้มาโดย 
Software House คือ กลุม่หรือสถาบนัของโปรแกรมเมอร์ โดยพวกเขาจะเขียนโปรแกรม ทดสอบ
หาข้อผิดพลาดและขายมนัแก่ผู้ใช้ ราคาของซอฟท์แวร์จึงสงู แตมี่ความเหมาะสมตามจ านวนผู้ใช้
(ผู้ ซือ้) เชน่ โปรแกรมส าเร็จรูปโดยทัว่ไป เชน่ textediting และ spreadsheet มีราคาคอ่นข้างถกู 
ขณะท่ีซอฟท์แวร์เฉพาะพิเศษท่ีถกูสร้างขึน้ส าหรับลกูค้าหนึง่หรือสองรายจะมีราคาแพง 
 ซอฟท์แวร์จะแบง่เป็น ซอฟท์แวร์ระบบ (System Software) และซอฟท์แวร์ประยกุต์ 
(Application Software) ซึง่มีความแตกตา่งกนั ซอฟท์แวร์ระบบจดัการเป็นเสมือนผู้จดัการคอย
ควบคมุการท างานของระบบอปุกรณ์ตอ่พว่งตา่งๆ และจะเป็นตวัเช่ือมระหวา่งโปรแกรมประยุกต์
ตา่งๆ ซึง่ระบบจดัการนีจ้ะบรรจโุปรแกรมอรรถประโยชน์ตา่งๆ ท่ีสามารถให้ผู้ใช้เรียกใช้งานกบั
ไฟล์ข้อมลูได้ เชน่ ค าสัง่ DIR (directory) ใน PC-DOS ซึง่ใช้กนัมากในระบบจดัการส าหรับเคร่ือง 
IBM-PC ค าสัง่ DIR นีเ้ป็นค าสัง่เรียกดช่ืูอไฟล์ข้อมลูท่ีมีอยูใ่นชอ่งเก็บข้อมลู (disk drive) ให้แสดง
บนจอภาพ สว่นซอฟท์แวร์ประยกุต์นัน้ เป็นโปรแกรมท่ีผู้ ใช้ใช้งานจริงๆ เชน่ ซอฟท์แวร์ท่ีใช้ในการ
ค านวณ เวิร์ดโปรเซสซิ่ง เป็นต้น (David Arbeit. 1988) 
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2.2  การน าคอมพวิเตอร์มาใช้ในงานผังเมือง 
 

 2.2.1  ซอฟท์แวร์ประยุกต์ส าหรับการวางแผนและจัดการ 
 

 มีซอฟท์แวร์ประยกุต์หลายประเภทท่ีใช้ได้กบัเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ และมี
ความส าคญัตอ่การวางแผนและการจดัการ (Richard K. Brail. 1987)  ได้แก่ 
 

1.  อิเล็กทรอนิกส์สเปรดชีต (The Electronics Spreadsheet) 
 เป็นเคร่ืองค านวณอิเล็กทรอนิกส์ท่ีมีเวิร์คชีต 2 มิตเิป็นแถวและคอลมัน์ เป็นเคร่ืองมือ
ส าคญัอยา่งหนึง่ส าหรับนกัวางแผน ตวัอย่างโปรแกรมประเภทนี ้เชน่ โลตสั 1-2-3 เป็นต้น 
 ส าหรับตวัอยา่งงานด้านการวางแผนท่ีน าซอฟท์แวร์ประยกุต์ประเภทนีม้าใช้ (David 
Arbeit.  1988) มีดงันี ้
 - การคาดการณ์จ านวนประชากร (Population Forcasts) โดยการน าคา่ตา่งๆ มาใส่ใน 
ตารางสเปรตชีตดงัรูปท่ี 2.2 เป็นตารางตวัอย่างแสดงการคาดการณ์จ านวนประชากรปี 1990 โดย
จ านวนประชากรปี 1980 ชายและหญิง แบง่กลุม่ตามอาย ุใช้อตัราการมีชีวิตรอด (Survival Rate) 
และอตัราการเกิดของประชากร (Cohort Fertility Rate) มาเข้าสตูรค านวณหาจ านวนประชากรใน
ปี 1990 แบง่กลุม่ตามอายไุด้ เป็นต้น  
 - การวิเคราะห์เศรษฐกิจ (Economic Analysis)  วิธีการในการวิเคราะห์เศรษฐกิจหลาย
อยา่งท่ีนกัวางแผนน ามาประยกุต์ใช้กบัสเปรตชีต เชน่ การน าเข้าข้อมลู การแสดงผลข้อมลู การท า 
Economic Base การ Multiplier และการวิเคราะห์เศรษฐกิจโดยวิธี Shift-Share ซึง่ก่อนท่ีจะมี
ซอฟท์แวร์ประยกุต์ประเภทนีม้าใช้ นกัวางแผนจะใช้เวลาในการค านวณคอ่นข้างมาก และมีความ
ผิดพลาดเกิดขึน้ได้มากกวา่ 
 - การศกึษาความเป็นไปได้ (Feasibility Study) สเปรดชีตมีโครงสร้างท่ีรองรับการ
แสดงผลของการศกึษาความเป็นไปได้ โดยการตัง้คา่การศกึษาลงบนสเปรดชีต เชน่ การวิเคราะห์
โครงการงบประมาณ นกัวิเคราะห์สามารถเปล่ียนสมมติฐานของงบประมาณ และดวูา่มีผลตอ่ตวั
แปรท่ีศกึษาอย่างไรบ้าง คือคา่ของตวัแปรเปล่ียนแปลงอยา่งไรบ้าง 
 - การวิเคราะห์นโยบาย (Policy Analysis) เป็นต้น 
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รูปท่ี 2.2  ตวัอยา่งการประยกุต์ใช้งานสเปรดชีต 
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2.  ระบบการจดัการฐานข้อมลู (The Database Management System) 
 เป็นการบนัทึกข้อมลู สอบถามสว่นใดสว่นหนึง่ของข้อมลู และวิเคราะห์ข้อมลูด้วยวิธีทาง
สถิต ิ ความสนใจและการใช้ระบบจดัการฐานข้อมลูในการวางผงัและการจดัการสาธารณะมี
เพิ่มขึน้โปรแกรมเหล่านีจ้ะมีความส าคญัขึน้ ตวัอยา่งโปรแกรมประเภทนี ้ได้แก่ โปรแกรม DBASE, 
FOXBASE, FOXPRO เป็นต้น (Richard K.Brail. 1987) 
 ลกัษณะพืน้ฐานท่ีส าคญัอยา่งหนึง่ของระบบฐานข้อมลูคือการแยกข้อมลูออกเป็นสว่นๆ 
ไมข่ึน้ตอ่กนั แตมี่ความสมัพนัธ์กนัในแตล่ะฐานข้อมลูนัน้ ท าให้สามารถน าข้อมลูมาใช้ หรือ
วิเคราะห์ได้หลายอยา่ง ดงัรูปท่ี 2.3 แสดงตวัอยา่งองค์ประกอบของการจดัการฐานข้อมลู  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปท่ี 2.3  แสดงองค์ประกอบการจดัการฐานข้อมลู 
 
 - ฐานข้อมลูการใช้ท่ีดิน (Land Use Database) นกัวางแผนท าการสร้างฐานข้อมลู 
เก่ียวกบัการใช้ท่ีดนิ ซึง่ไมเ่พียงแตจ่ะมีประโยชน์เฉพาะด้านการวางผงั แตย่งัมีประโยชน์ส าหรับ 
หนว่ยงานอ่ืนๆของรัฐอีกด้วย เชน่ เร่ืองของการเก็บภาษี การก่อสร้างอาคาร และการจดัการ 
สาธารณปูโภคตา่งๆ ซึง่ฐานข้อมลูนีจ้ะประกอบด้วยข้อมลูท่ีเก่ียวกบัท่ีตัง้ เจ้าของท่ีดิน หรือเจ้าของ 
อาคาร ราคาหรือมลูคา่ของท่ีดนิและอาคาร เป็นต้น นกัวางแผนสามารถประมาณการณ์หาความ 
เหมาะสมในการลงทนุพฒันา ออกแบบวางผงัพืน้ท่ี ก่อสร้างสิ่งปลกูสร้างตา่งๆในอนาคตได้ 
(David Arbeit. 1988) 
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3.  ตารางโครงการ (The Project Schedule) 
 การจดัการทรัพยากรของโครงการท่ีมีความซบัซ้อนสามารถค านวณออกมาได้ โปรแกรม
ชนิดนีไ้มจ่ าเป็นส าหรับงานหรือโครงการขนาดเล็ก แตจ่ะมีประโยชน์ส าหรับโครงการขนาดใหญ่ 
โดยได้มีการใช้โปรแกรม PERT (Project Evaluation and Review Technique) และ CPM 
(Critical Path Method) ส าหรับการจดัการวางแผนเมือง (Richard K.Brail.1987) 
 ดงัรูปท่ี 2.4 จะเป็นตวัอยา่งแผนผงั (Critical Path Diagram) จากซอฟท์แวร์ประยกุต์
ประเภทนี ้ ส าหรับโครงการท่ีซบัซ้อน แผนผงันีจ้ะถกูใช้ในการแบง่ระยะเวลาการด าเนินงานในแต่
ละขัน้ตอน ซึง่จะสามารถค านวณถึงเวลาสิน้สดุโครงการ จากภาพถ้ามีขัน้ตอนใดลา่ช้าออกไป จะ
มีผลกบัโครงการทัง้หมด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปท่ี 2.4  ตวัอยา่งของ Critical Path Diagram จากซอฟท์แวร์ประยกุต์ประเภทโครงการ 
 
4.  ตวัสร้างภาพกราฟฟิก (The Graphics Generator) 
 เป็นหนึง่ในโปรแกรมประยกุต์ท่ีใช้กบัเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ท่ีมีการพฒันาของภาพ 
กราฟฟิก เพ่ือการสนบัสนนุการน าเสนอทัง้ทางการพดูและการเขียน มีโปรแกรมส าเร็จรูปซึง่
สามารถสร้างแผนภมูิแทง่ แผนภมูิวงกลม และอ่ืนๆ เพ่ือวตัถปุระสงค์ในการน าเสนองาน ดงั 
ตวัอยา่งรูปท่ี 2.5 เป็นการน าเสนอภาพแผนภมูิแสดงผลการวิเคราะห์การปรับปรุงเมืองหลวง เป็น
ต้น (David Arbeit . 1988) 
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 ในปี 1984 บริษัท Apple Macintosh ได้มีการสร้างคอมพิวเตอร์ท่ีมีการใช้ประโยชน์จาก
ภาพกราฟฟิคโดยใช้เป็นศนูย์กลางการจดัการอปุกรณ์ตา่งๆ กราฟฟิกจะถกูใช้เป็นฟังก์ชนัทัว่ไป
ของระบบ เชน่ การรันโปรแกรมหรือการคดัลอกแผน่ดสิก์ เป็นต้น แมคอินทอชใช้ “Icon” เรียกวา่ 
ไอคอน หรือ ภาพกราฟฟิก ท่ีเป็นตวัแทนของหวัข้อตา่งๆ แทนค าหรือข้อความ เพ่ือช่วยเหลือผู้ใช้
ให้ใช้งานง่ายขึน้ โดยผู้ ใช้จะสามารถใช้การดภูาพบนจอภาพและใช้เมาส์เพ่ือเรียกใช้โปรแกรม
ตา่งๆ เชน่ เวิร์ดโปรเซสซิ่ง หรือ อิเล็กทรอนิกส์สเปรดชีต แมคอินทอชยงัออกแบบให้ผู้ใช้สามารถ
โอนย้ายข้อมลูระหวา่งโปรแกรมตา่งๆได้โดยง่ายท าให้เช่ือได้วา่ การพฒันาการใช้ภาพกราฟฟิก
ของบริษัทแมคอินทอชนี ้ ท าให้เคร่ืองคอมพิวเตอร์ตระกลูอ่ืนเกิดการพฒันากรอบงานเชน่นีข้ึน้มา
บ้าง เชน่ Windows ซึง่เป็นระบบจดัการท่ีขึน้อยูก่บัไอคอน ท่ีบริษัทไมโครซอฟท์พฒันาขึน้มาเพื่อ
ใช้กบัเคร่ืองคอมพิวเตอร์ตระกลู IBM ในวินโดว์ พืน้ท่ีของจอภาพจะแสดงรูปของตวัเลือกส าหรับ
ผู้ใช้ในการเรียกใช้โปรแกรมตา่งๆ (Richard K. Brail. 1987) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปท่ี 2.5  แผนภมูิแสดงการวิเคราะห์การปรับปรุงเมืองหลวง 
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5.  โปรแกรมท่ีเก่ียวกบัการส่ือสารระยะไกล (The Telecommunications Packages) 
 โปรแกรมท่ีเก่ียวกบัการส่ือสารระยะไกล เป็นหนึง่ในการพฒันาท่ีมีความส าคญัเพิ่มขึน้ 
ในการใช้ประโยชน์จากเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ โดยการติดตอ่ผา่นสายโทรศพัท์ไปในระบบอ่ืนๆ 
ซึง่มีความสะดวกและจ าเป็นยิ่งขึน้ การส่ือสารเหล่านีร้วมถึงสิ่งตอ่ไปนี ้
 การสอบถามฐานข้อมลูแหง่ชาต ิ ซึง่ด าเนินการโดย บริษัท Control Data Corporation 
ซึง่บนฐานข้อมลูจะประกอบด้วยข้อมลูประชากร บรรณานกุรมอ้างอิงถึงข้อมลูท่ีมีประโยชน์ในการ
วางแผนและการจดัการเมือง 
 การส่ือสารด้วยบริการสารสนเทศแหง่ชาต ิ เชน่ บริษัท Compute Serve และ The 
Source, etc. ประกอบด้วยกิจกรรมท่ีแพร่หลายตา่งๆ รวมถึงการให้ผู้ใช้แสดงความคดิเห็นในเร่ือง
ตา่งๆทัว่ไป โปรแกรมท่ีมีประโยชน์ และบริการจดหมายอิเล็กทรอนิกส์ระหวา่งสมาชิก 
 การรับและสง่จดหมายอิเล็กทรอนกิส์ไปท่ีผู้ช านาญด้านตา่งๆ ซึง่จดหมายอิเลคทรอนิคส์
สามารถสง่ข้อมลูจากผู้ใช้คนหนึง่ไปยงัผู้ใช้ซึง่ใช้บริการจดหมายอิเลคทรอนิคส์แหง่ชาติ เชน่ MCI 
Mail บริการจดหมายอิเลคทรอนิคส์ยงัอนญุาตให้ผู้ใช้สง่และรับข้อความ รายงาน หรือแม้แตภ่าพ
กราฟฟิกไปยงัผู้ใช้อ่ืนในระบบ และผู้ใช้สามารถสง่ข้อมลูไปยงัผู้ อ่ืนท่ีไมไ่ด้อยูใ่นระบบ โดยการสง่
ข้อความไปพิมพ์ออกมาท่ีเมืองใกล้กบัผู้ รับและสง่เป็นเป็นจดหมายจากต าแหนง่นัน้ นอกจากนัน้ 
บริการจดหมายอิเลคทรอนิคส์ยงัอนญุาตให้สง่และรับข้อความท่ีเป็นโทรสาร นัน่ก็หมายความวา่ ผู้
ช านาญด้านตา่งๆสามารถติดตอ่จากเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ท่ีอยูท่ี่บ้านหรือท่ีท างานไปยงัทกุ
แหง่ทัว่โลกท่ีมีสถานีโทรสารตดิตัง้อยู่ 
 การท่ีจะท าให้เคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์สามารถใช้การส่ือสารระยะไกลได้ จะต้องใช้
อปุกรณ์ท่ีเรียกวา่ โมเด็ม ซึ่งเป็นอปุกรณ์ท่ีแปลงบิตของข้อมลูไปเป็นสญัญาณออดิโอ ซึง่สามารถ
สง่ผา่นสายโทรศพัท์ได้ โมเด็มจะมีราคาเปล่ียนไปตามความเร็วในการสง่ข้อมลู โดยจะมีราคาแพง
ขึน้เร่ือยๆท่ีความเร็วในการส่งสงูขึน้ 
 ระบบเน็ตเวิร์ก เป็นการเช่ือมตอ่ผู้ใช้เข้าด้วยกนั ด้วยสายเคเบลิท่ีมีความเร็วในการรับสง่
ข้อมลูท่ีสงู บางทีเราจะเรียกระบบเชน่นีว้่า LAN หรือ Local Area Network ซึง่มีการอนญุาตให้ใช้
โปรแกรมและข้อมลูตา่งๆร่วมกนัได้ การเพิ่มขึน้ของจ านวนเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ท่ีใช้ใน
ส านกังานเดียวกนั จะเป็นการน าไปสูก่ารใช้ระบบ LAN ได้ 
 

6.  โปรแกรมทางสถิต ิ(The Statistical Package) 
 โปรแกรมทางสถิต ิ เป็นหนึง่ในโปรแกรมท่ีใช้กนัแพร่หลายบนเคร่ืองคอมพิวเตอร์บน
เคร่ืองคอมพิวเตอร์แบบเมนเฟรมในมหาวิทยาลยัและศนูย์วิจยั เช่น โปรแกรม SPSS หรือ SAS ใน
การวางแผนและการจดัการเมืองได้ มีการน าวิธีทางสถิตมิาใช้ท าให้โปรแกรมเหลา่นีเ้ป็นเคร่ืองมือ
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ในการวิเคราะห์ท่ีส าคญัอย่างหนึง่ โปรแกรม SPSS หรือ SAS สามารถน ามาใช้บนเคร่ือง
ไมโครคอมพิวเตอร์ได้ Fridlund พบวา่ การท่ีโปรแกรมทางสถิตสิามารถน ามาใช้บนเคร่ือง
ไมโครคอมพิวเตอร์ได้ เป็นการเพิ่มศกัยภาพส าหรับการใช้วิธีทางสถิตใินการวางแผนและจดัการ 
โดยจะท าให้การวางแผนและการวิเคราะห์นโยบายมีความนา่เช่ือถือยิ่งขึน้ นกัวางแผนสามารถ
สร้างโมเดลทางสถิต ิและวิเคราะห์ข้อมลูได้โดยใช้สถิตแิบบอนมุาน (Richard K.Brial. 1987) 
 

7.  เวิร์ดโปรเซสซิ่ง (The Word Processor) 
 เป็นซอฟท์แวร์ท่ีใช้กบัไมโครคอมพิวเตอร์อยา่งแพร่หลาย ประสิทธิภาพท่ีมีมากมายของ
เวิร์ดโปรเซสซิ่งจะสามารถรองรับไฟล์ข้อมลูขนาดใหญ่ ท าการแก้ไขงานได้หลายอย่าง เชน่ การลบ 
การย้ายท่ี การแทรก รวมถึงการตรวจสอบตวัสะกด หรือแม้แตก่ารตรวจสอบไวยากรณ์ เน่ืองจาก
เป็นซอฟท์แวร์ท่ีแพร่หลาย ท าให้มีหนงัสือรวมค าสัง่และวิดีโอเทปซึง่อธิบายเก่ียวกบัซอฟท์แวร์นี ้
ขายอยูท่ัว่ไป 
 

8.  โปรแกรมรวม ซึง่บรรจโุปรแกรมบางประเภทท่ีกลา่วมาข้างต้น 
 โปรแกรมรวมเป็นโปรแกรมส าเร็จรูปท่ีบรรจโุปรแกรมยอ่ยไว้ข้างใน เชน่ ซอฟท์แวร์ 
Symphony พฒันาโดยบริษัท Lotus Development Corporation ผู้สร้าง Lotus 1-2-3 โปรแกรม 
Symphony จะประกอบไปด้วยสเปรดชีต ฐานข้อมลู เวิร์ดโปรเซสซิ่ง ระบบส่ือสารระยะไกล และ
การใช้กราฟฟิก ทัง้หมดจะท างานในรูปแบบท่ีประสานกนั ข้อได้เปรียบของโปรแกรมส าเร็จรูปรวม
นี ้คือ มีการใช้งานได้หลายอยา่งในโปรแกรมเดียวกนั 
 ตวัอยา่งเชน่ นกัวางแผนเมืองได้เรียกข้อมลูประชากรของชมุชนหนึง่จากฐานข้อมลู
แหง่ชาต ิและดาวน์โหลด คือ การคดัลอกโอนข้อมลูจากฐานข้อมลูมาท่ีคอมพิวเตอร์ส่วนตวั และใช้
โปรแกรมรวม เชน่ โปรแกรม Symphony เม่ือได้ข้อมลูมาแล้ว นกัวางแผนสามารถวิเคราะห์ข้อมลู
ประชากรในอิเล็กทรอนิกส์สเปรดชีต บนัทกึข้อมลูลงในฐานข้อมลูบนเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์
ส าหรับใช้งานตอ่ไป และเขียนรายงานโดยใช้สว่นของเวิร์ดโปรเซสซิ่งของโปรแกรมรวม ตารางท่ี
สร้างโดยสเปรตชีตสามารถน ามารวมกบัรายงานท่ีเขียนขึน้ และการเพิ่มภาพกราฟฟิกเข้าไปก็
สามารถท าได้ 
 ข้อเสียของระบบโปรแกรมแบบนี ้ ก็คือ มีความยุง่ยากซบัซ้อนในการออกแบบ และ
ประกอบด้วยจ านวนค าสัง่ท่ีมากมาย 
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  2.2.2  ประเภทของซอฟท์แวร์ตามชนิดการใช้งาน 
 

 ส าหรับด้านการน าคอมพิวเตอร์เข้ามาใช้ในงานผงัเมืองนัน้ มีทัง้การสร้างโปรแกรมโดย
ใช้ภาษาเคร่ืองคอมพิวเตอร์ท่ีเขียนขึน้เพ่ือใช้เฉพาะในหนว่ยงาน และการมีโปรแกรมส าเร็จรูป
โดยเฉพาะทางนี ้ซึง่สามารถแยกประเภทของการน ามาใช้งานได้ดงันี ้
 

1.  การเก็บรวบรวมข้อมลู การค านวณ การวิเคราะห์ข้อมลูเชิงปริมาณ 
  เป็นการใช้คอมพิวเตอร์เป็นเคร่ืองมือเพ่ือจดัการเก็บตวัเลขทัง้ทางด้านเศรษฐกิจ สงัคม 
หรือประชากรซึง่มีจ านวนมากมายได้ในเวลาอนัรวดเร็ว  เชน่การใช้ภาษา Fortran เพ่ือการรวบรวม
ข้อมลูประชากรของหนว่ยงานทะเบียนราษฎร์สว่นกลาง (General Register Office) ของ
สหรัฐอเมริกาในปี พ.ศ.2515 
 

2.  การใช้งานด้านกราฟฟิก (Graphics) 
  ในงานด้านการวางแผนกายภาพ จ าเป็นอย่างยิ่งท่ีต้องน าเสนอผลออกมาเป็นรูปเป็นร่าง 
ท่ีส่ือความหมายของข้อมลูทางด้านกายภาพได้เป็นอย่างดี  คอมพิวเตอร์กราฟฟิกจงึมีการน ามาใช้
อยา่งมากในงานวางผงัเมืองซึง่สามารถแยกประเภทของโปรแกรมท่ีใช้งานด้านนี ้ได้ดงันี ้
              -  คอมพิวเตอร์เพ่ืองานแผนท่ี (Computer Cartography) 
              -  คอมพิวเตอร์เพ่ือการเขียนแบบและออกแบบ  
                 (Computer AID for Drafting and Design) 
              -  คอมพิวเตอร์กราฟฟิกเพ่ือการน าเสนอข้อมลูทางสถิต ิ 
                 (Statistical Data Representation) 
 

 3.  การใช้งานด้านการส่ือสารข้อมลู (Communication)  
  ได้แก่การรับสง่ข้อมลูระหวา่งเคร่ืองคอมพิวเตอร์ท่ีอยู่ตา่งสถานท่ีกนั ตวัอย่างเชน่ การ
ส่ือสารข้อมลูทางด้านผงัเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยใช้โครงข่ายคอมพิวเตอร์ท่ีช่ือ ARPA 
รวมถึงการส่ือสารข้อมลูระยะไกล (Remote Sensing) อนัได้แก่การน าข้อมลูจากภาพถ่าย
ดาวเทียมมาใช้เพ่ือการวางแผนพฒันาเมือง 
 

 4.  การเก็บรวบรวม และวิเคราะห์ข้อมลูทางด้านกายภาพของพืน้ท่ี 
  ได้แก่การเก็บรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมลูท่ีไมใ่ชล่กัษณะทางตวัเลขหรือตวัอกัษรแตเ่ป็น
ลกัษณะทางมิต ิ เป็นรูปร่าง เชน่ รูปร่างขอบเขต อาณาเขต ของพืน้ท่ีท่ีศกึษา ลกัษณะการใช้ท่ีดิน 
เส้นทางสาธารณปูโภคตา่งๆ รวมถึงการใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์เพ่ือการวิเคราะห์ศกัยภาพของ
พืน้ท่ี สามารถแยกเป็น 2 ประเภทดงันี ้
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 1. ระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์ (Geographic Information System หรือ GIS) 
  คือระบบคอมพิวเตอร์ท่ีรวบรวมเอาความสามารถของการท าแผนท่ีและการ
จดัการฐานข้อมลูไว้ในภาวะการท างานเดียวกนั ชว่ยในการวางแผนการใช้ท่ีดนิ การแบง่แยก
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน สถานท่ีตัง้ของสถานท่ีส าคญั อีกทัง้การรวบรวมข้อมลูเก่ียวกบัการกระจายตวัของ
ทรัพยากร ข้อมลูสิ่งแวดล้อม สถานะทางเศรษฐกิจและสงัคมของประชากร  เป็นต้น (สถาบนั
สิ่งแวดล้อมไทย.  2536) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปที่ 2.6  ตวัอย่างการใช้ GIS วิเคราะห์การกระจายตวัของแรงงานอตุสาหกรรม 
 
 ระบบ GIS ก็มีการใช้งานอยา่งแพร่หลาย โปรแกรมท่ีได้รับความนิยมอย่างมาก ได้แก่ 
โปรแกรม ARC/INFO และโปรแกรม SPAN ส าหรับตวัอยา่งการใช้งานนัน้ ในปี พ.ศ.2522-2526 
ได้มีการใช้โปรแกรม ARC/INFO ในการศกึษาเพ่ือการวางแผนพฒันาปรับปรุงเมืองแอนคอเรจ 
(Anchorage) ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยท าการศกึษาแนวการเคล่ือนตวัของพืน้ท่ี การท าแผนท่ี

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รปูท่ี 6 ตวัอยา่งการใช ้GIS วเิคราะหก์ารกระจายตวัของแรงงาน
อุตสาหกรรม 
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กรรมสิทธ์ิท่ีดินของเมือง การศกึษาข้อมลูด้านความเหมาะสมในการใช้ท่ีดนิ และข้อมลูด้าน 
ประชากรของเมือง นบัวา่ประสบความส าเร็จเป็นอยา่งมาก 
 2.  การวิเคราะห์ศกัยภาพของพืน้ท่ี  
  ได้แก่การวิเคราะห์พืน้ท่ีและเลือกบริเวณท่ีเหมาะสมส าหรับการพฒันา โดย
พิจารณาจากข้อมลูทางด้านกายภาพ และปัจจยัท่ีเก่ียวข้องกบัการพฒันา เชน่ ความลาดเอียงของ
ดนิ พืน้ท่ีน า้ทว่ม สมรรถนะของดนิ เป็นต้น ซึง่มีตวัแปรในการวิเคราะห์มากมาย เม่ือน า
คอมพิวเตอร์มาช่วยในการวิเคราะห์ท าให้เกิดความสะดวก รวดเร็ว มากขึน้ เทคนิคในงานเหลา่นี ้
ได้แก่ PSA (Potential Surface Analysis), Sieve Analysis, Treshold Analysis เป็นต้น 
(N.S.Saini. 1987) 
 

 2.2.3  ตัวอย่างการใช้เคร่ืองไมโครคอมพวิเตอร์ในงานด้านผังเมืองใน 
         ต่างประเทศ 
 

  2.2.3.1 ความเป็นมา 
 

 ความเป็นมาในการน าคอมพิวเตอร์เข้ามาใช้ในการวางผงัเมืองได้เร่ิมขึน้มา ในราวปี พ.ศ 
2488 มีการสร้างเคร่ืองคอมพิวเตอร์ เคร่ืองแรกของโลก ช่ือวา่ ENIAC (Electronic Numerical 
Integrator and Computer) โดยนาย โฮเวิร์ด ไอแกน ท่ีมหาวิทยาลยัเพนซิลวาเนีย สหรัฐอเมริกา 
เพ่ือใช้ในการประมวลผลข้อมลูประชากรของประเทศ ท าให้แตเ่ดมิท่ีต้องใช้แรงงานคนประมวลผล
ต้องใช้เวลาเป็นปี จนสามารถลดเวลาลงเหลือไมถ่ึงเดือน โดยใช้เคร่ือง ENIAC นีย้งัไมถื่อวา่ เป็น
การน าคอมพิวเตอร์ เข้ามาใช้เพ่ือการวางผงัชมุชนเมืองโดยตรง (ธราดล เสาร์ชยั. 2535) 
 ตอ่มาการพฒันาเคร่ืองให้มีประสิทธิภาพสงูขึน้เร่ือยๆ จนมีผู้คิดค้นภาษาคอมพิวเตอร์
ขึน้มาเพื่อเช่ือมประสานระหวา่งคนกบัเคร่ือง โดยเร่ิมแรกมีการสร้างภาษาเคร่ือง (Assembly) และ
ภาษาชัน้สงูอ่ืนๆ เชน่ Fortran Basic Pascal ขึน้มา ท าให้งานด้านการวิเคราะห์ข้อมลูตวัเลขท่ีเคย
สลบัซบัซ้อนยุง่ยาก กลายเป็นเร่ืองง่ายขึน้กวา่เดมิมาก 
 เคร่ืองคอมพิวเตอร์ได้พฒันาขึน้มาพร้อมกบัการน าแนวความคิดเชิงระบบ รวมทัง้
แบบจ าลองทางคณิตศาสตร์ของงานด้านการออกแบบและวางผงัชมุชนเมือง เชน่ Projection 
Model, Allocation Model และ Derivation Model แตย่งัจดัได้วา่เป็นเคร่ืองค านวณเทา่นัน้ 
เน่ืองจากขีดความสามารถของเคร่ืองท่ีต้องใช้เวลาอยา่งมากในการป้อนข้อมลู วิเคราะห์ข้อมลู 
และรอรับผลการวิเคราะห์ ตวัอยา่งเชน่ การใช้คอมพิวเตอร์ในชว่ง ปี พ.ศ.2513 โดยการท างาน
ของ Richard K.Brail ในการสอนส าหรับนกัศกึษาปริญญาโท ท่ีมหาวิทยาลยัแห่งรัฐนิวเจอร์ซี 
สหรัฐอเมริกาเก่ียวกบัการใช้คอมพิวเตอร์ชว่ยในการวิเคราะห์ข้อมลูทางผงัเมือง ซึง่เป็นงานไม่
ซบัซ้อนนกั แตต้่องใช้เวลาอยา่งน้อยท่ีสดุหนึง่วนั เน่ืองจากต้องเสียเวลาในการป้อนโปรแกรมใส่
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บตัรเจาะรูในสมยันัน้ ตอ่มาขีดจ ากดัของเคร่ือง ถกูท าลายด้วยเทคโนโลยีสมยัใหม่ อปุกรณ์ตา่งๆ 
มีขนาดเล็กลง และราคาต ่าลง ท าให้มีการพฒันาโปรแกรมใช้ประโยชน์ตา่งๆ ขึน้มามาก   
 

  2.2.3.2 ตัวอย่างซอฟท์แวร์ที่ใช้ ด้านการวางแผน 
 

  มีโปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับการวางแผนมากมาย โดยเฉพาะทางด้านการคมนาคมขนสง่
และระบบสารสนเทศการวางแผน จ านวนของซอฟท์แวร์ซึง่สร้างไว้เพ่ือแก้ปัญหาการวางแผน
ท้องถ่ิน เชน่ การวิเคราะห์ผลกระทบของการเงินการคลงั โซนนิ่งและการออกแบบพืน้ท่ีก าลงัถกู
พฒันา เป็นต้น ในปี 1985 กระทรวงคมนาคมของประเทศสหรัฐอเมริกาได้มีการจดัท าโมเดลของ
เมืองท่ีมีความแตกตา่งกนั 45 โมเดล โดยใช้ซอฟท์แวร์ทางด้านการคมนาคมภายใต้หวั
เร่ือง"transportation planning" ซึง่ซอฟท์แวร์ท่ีใช้นี ้ ได้มองไปถึงโมเดลของโครงขา่ยการคมนาคม
และทางดว่นและโมเดลของการวิเคราะห์ผลกระทบการจราจรในท้องถ่ินด้วย ตวัอย่างเชน่ 
ซอฟท์แวร์ช่ือ PRC Voorhees MicroTRIPS ซึง่สามารถจ าลองโครงขา่ยการคมนาคมและทางดว่น
และคาดการณ์ความต้องการท่ีจะเดนิทางได้ โดยใช้เทคนิคการก าหนดสญัญาณไฟจราจรท่ีมีอยู่
หลายรูปแบบ โดยผู้จ าหนา่ยได้ติดตัง้ซอฟท์แวร์นีถ้ึง 50 แหง่ในสหรัฐอเมริกา (Richard K.Brail. 
1987) 
 โมเดลของการจราจรมากมายยงัคงได้รับพฒันา โมเดลเหลา่นีไ้ด้ชว่ยประเมินผลกระทบ
ด้านการจราจรตอ่พืน้ท่ีอยู่อาศยัและย่านการค้า โดยการพฒันาระบบถนนโดยรอบ ตวัอยา่งเชน่ 
ซอฟท์แวร์ท่ีมีช่ือวา่ "The Quick Response System" พฒันาโดยบริษัท COMSIS Corporation 
ลงทนุโดยเงินของรัฐบาลกลาง และให้สามารถใช้ได้ทัว่ไปเป็น public domain ท าให้ได้มีหลาย
องค์กรและหนว่ยงานท้องถ่ินได้ซือ้ซอฟท์แวร์นีม้าใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพแตร่าคาไม่แพง 
ซอฟท์แวร์นีย้งัคงใช้อยู ่ เชน่ ในรัฐ Las Cruces และ New Mexico ได้ใช้ซอฟท์แวร์นีใ้นการ
ตรวจสอบหาทางเลือกในการวางผงั ในรัฐ Portland และรัฐ Oregon ใช้ในการวิเคราะห์ทางเลือก
ในการใช้ท่ีดนิว่างเปลา่ และในรัฐ Clackamas County และรัฐ Oregon ใช้ในการตรวจสอบเพ่ือ
การเปล่ียนแปลงการจดัโซนนิ่งใหมใ่นพืน้ท่ี 400 เอเคอร์ เป็นต้น 
 ในขณะท่ีซอฟท์แวร์ทางด้านการคมนาคมขนสง่ได้รับความนิยม ซอฟท์แวร์ท่ีช่วยในการ
วางแผนก็เกิดขึน้ คือ การพฒันาระบบสารสนเทศในการวางแผน และโมเดลการวิเคราะห์ทางด้าน
การเงิน ในด้านของระบบสารสนเทศในการวางแผน ก็คือสร้างฐานข้อมลูท่ีประกอบด้วยชดุของ
ข้อมลูท่ีแตกตา่งกนั ซึ่งถกูน ามารวมกนัและเปล่ียนแปลงให้เหมาะสมกบัวตัถปุระสงค์ในการ
วางแผน ตวัอยา่งเชน่ ระบบจดัการท่ีดนิท่ีใช้บนเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ช่ือวา่ New Haven, 
Connecticut Land Use Information System (LUIS) ซึง่ฐานข้อมลูนีบ้รรจรุายละเอียดท่ีดนิ
จ านวน 26000 ผืน  
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การพฒันาการวิเคราะห์ผลกระทบซึง่ท าบนเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ของส านกังานวิจยัทางด้าน
เศรษฐกิจและธุรกิจของมหาวิทยาลยัฟลอริด้า (BEBR) ได้พฒันาทัง้โมเดลทางด้านผลกระทบทาง
การเงินการคลงัและโมเดลทางด้านการประเมินความต้องการเงินทนุ  
 ในอีกระดบัเคนดคิได้พฒันาวิธีการทางคอมพิวเตอร์ ซึ่งใช้วิเคราะห์การจดัเตรียมพืน้ท่ี
โซนนิ่งในด้านความเข้มข้นของความต้องการการใช้พืน้ท่ีดนิ 
 ขณะท่ีจ านวนซอฟท์แวร์ท่ีใช้กบัเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์มีจ านวนเพิ่มขึน้อย่างคงท่ี แตก็่
เป็นการยากท่ีจะตรวจสอบการขยายตวัของการใช้ประโยชน์จากเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์ในการ
วางแผนได้ เน่ืองจากการใช้เคร่ืองคอมพิวเตอร์ในงานด้านวางแผนยงัมีความไมช่ดัเจน 
 Hysom และ Ruth แนะน าว่า  
 

หนว่ยงานด้านวางผงัมากมายก าลงัพิจารณาการซือ้เคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์
เพ่ือใช้ร่วมกบัระบบเคร่ืองเมนเฟรมท่ีมีอยูแ่ล้ว เคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์จะเป็น
สว่นหนึง่ของระบบคอมพิวเตอร์ทัง้หมด ซึง่มีเป้าหมายคือการสร้างระบบ
เครือข่าย (LAN) ซึง่จะเช่ือมตอ่ระบบคอมพิวเตอร์ทัง้หมด เพ่ือใช้ในการ
แลกเปล่ียนข้อมลูขา่วสาร 

 

 Martin และ Norman (1972) กลา่วไว้ว่า 
 

ในการด าเนินการและวางแผน (ด้านการขนสง่) คอมพิวเตอร์สามารถช่วยได้
อยา่งน้อย 3 วิถีทาง คือ 
1. คอมพิวเตอร์จะถกูใช้ในการควบคมุการจราจรทางอากาศและระบบราง 
ก าหนดการไหลของยานพาหนะวางแผน และจองการเดินทาง จดัการการ
เคล่ือนย้ายสินค้าจากคลงัสินค้า 
2. คอมพิวเตอร์สามารถเก็บข้อมลูท่ีจ าเป็นท่ีมีปริมาณมาก ส าหรับการวางแผน
และควบคมุเมือง 
3.  คอมพิวเตอร์จะถกูใช้สร้างแบบตวัอยา่ง (Model) ของสิ่งอ านวยความ
สะดวกในเมือง ซึง่นกัวางแผน จะเห็นได้ชดัถึงผลกระทบของการวางแผน
ทางเลือกแบบตา่งๆ 
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  2.2.3.3  การใช้เคร่ืองไมโครคอมพวิเตอร์ของรัฐบาลท้องถิ่น 
   ในต่างประเทศ  
 

 ความรู้ในการใช้เคร่ืองคอมพิวเตอร์ของรัฐบาลท้องถ่ิน(เทศบาล) โดยเฉพาะอยา่งยิ่งใน
งานด้านการวางแผนพืน้ท่ี เป็นส่วนส าคญัในการท่ีจะน าคอมพิวเตอร์มาใช้กบังานของรัฐบาล
ท้องถ่ินในด้านตา่งๆ (George G. Van Der Meulan. 1985) 
  นกัวิจยัของหลายประเทศ เช่น ประเทศออสเตรเลียในปี ค.ศ.1980, ประเทศองักฤษในปี 
ค.ศ.1977, 1978, 1980, 1981 และ 1982 ประเทศสหรัฐอเมริกาในปี ค.ศ.1973, 1975 และ 1984 
และในประเทศเนเธอร์แลนด์ในปี ค.ศ.1983 ได้ท าแบบสอบถาม และจากแบบสอบถามเหลา่นี ้
สรุปได้ดงันี ้
 1.  ตัง้แตศ่ตวรรษท่ี 60 รัฐบาลท้องถ่ินได้มีการใช้เคร่ืองคอมพิวเตอร์ 
 2. ระหวา่งศตวรรษท่ี 70 จะเห็นได้ชดัถึงการเพิ่มขึน้ของอปุกรณ์และการใช้ประโยชน์
จากเคร่ืองไมโครคอมพิวเตอร์  
 3. ปีแรกของศตวรรษท่ี 80 มีความต้องการใช้เคร่ืองคอมพิวเตอร์และอปุกรณ์เพิ่มมากขึน้ 
เป็นเหตใุห้ราคาเคร่ืองคอมพิวเตอร์ถกูลงและมีการพฒันาอปุกรณ์ตอ่พว่งส าหรับเคร่ือง
คอมพิวเตอร์ 
 4. นกัวิจยัได้รับข้อมลูเก่ียวกบัการน าเสนอและการใช้อปุกรณ์คอมพิวเตอร์ในส านกังาน
ท้องถ่ินจากการออกแบบสอบถาม 
 5.  รัฐบาลมีการใช้อปุกรณ์คอมพิวเตอร์ และมีการสัง่เขียนซอฟท์แวร์และซือ้เวลา
ประมวลผลจากศนูย์คอมพิวเตอร์ภายนอกองค์กร 
 6.  เหตผุลของการใช้อปุกรณ์และบริการจากเคร่ืองคอมพิวเตอร์ทัง้ฮาร์ดแวร์และ 
ซอฟท์แวร์ก็คือ 
  -  ความคาดหวงัถึงประสิทธิภาพท่ีเพิ่มขึน้ 
  -  การขยายผลของงานประจ า 
 7.  ประโยชน์โดยทัว่ไปของการใช้คอมพิวเตอร์ ท่ีกล่าวถึง คือ 
  -  เก็บข้อมลูหนงัสือ 
  -  ข้อมลูส่วนบคุคล 
  -  งานด้านภาษี 
  -  โปรแกรมเงินเดือน 
  -  ภาษีอสงัหาริมทรัพย์ 
  -  การลงทะเบียนเลือกตัง้ 
  -  การวางแผนทางกายภาพ (ผงัเมือง) 
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  -  งานอรรถประโยชน์ เชน่ ไฟฟ้า น า้ประปา 
  -  งานในสว่นของวิศวกรรมท่ีดนิ 
 8.  ในขัน้เร่ิมต้น รัฐบาลท้องถ่ินได้ติดตัง้อปุกรณ์คอมพิวเตอร์เพ่ืองานด้านการเงิน และ
ได้มีการเปล่ียนแปลงเกิดขึน้ในศตวรรษท่ี 70 โดยได้น าคอมพิวเตอร์มาใช้ในงานด้านอ่ืนๆท่ีไมใ่ช่
ด้านการเงินเพิ่มขึน้ 
 9. พิจารณาถึงด้านฐานข้อมลู ในรัฐบาลท้องถ่ินสว่นใหญ่ คอมพิวเตอร์จะถกูใช้ในส่วนท่ี
ไมมี่กราฟฟิคในบนัทึกท่ีดิน ส าหรับในสว่นของรูปมิติของพืน้ท่ีดนิจะพบในชดุของแผนท่ีซึง่จดัท า
ขึน้ด้วยมือ 
 10. ในการวิจยัในประเทศสหรัฐอเมริกาปี ค.ศ.1983 ประมาณร้อยละ 90 ของรัฐบาล
ท้องถ่ินได้รับมอบหมายให้ใช้คอมพิวเตอร์ในระบบการวางแผน 
 11.  การวิจยัในอเมริการัฐบาลท้องถ่ินส่วนใหญ่อยากท่ีจะมีศนูย์รวมของระบบสนบัสนนุ
การตดัสินใจท่ีสมบรูณ์ (Hysom and Ruth. 1984) 
 12.  ในประเทศองักฤษ ได้มีการสรุปความเข้าใจในการประยกุต์ใช้ไมโครคอมพิวเตอร์ 
ได้มีความต้องการใช้โปรแกรมประยกุต์ท่ีเก่ียวข้องกบัเร่ืองตา่งๆ ดงันี  ้
  -  ระบบบนัทึกข้อมลู 
  -  ทางด้านสถิติ 
  -  แบบตวัอย่าง (Modeling) 
  -  เวิร์ดโปรเซสซิ่ง 
  -  ทางด้านงบประมาณ 
  -  การควบคมุสตอ็กสินค้า 
 13. ส่วนประกอบท่ีจะน ามารวมเป็นรูปแบบของระบบสารสนเทศส าหรับการวางแผน
เมือง ตามแบบสอบถามของประเทศสหรัฐอเมริกา ตามล าดบัมีดงันี ้
  -  บญัชีรายการของผืนท่ีดิน (อธิบายถึงแตล่ะผืนท่ีดนิในรูปของต าแหนง่ท่ีตัง้ 
มลูคา่ การใช้ประโยชน์ โซนนิ่ง และโครงสร้าง) 
  -  การขออนญุาตก่อสร้างอาคาร (ในรูปของต าแหนง่ท่ีตัง้ ชนิดของโครงสร้าง) 
  -  การตรวจสอบอาคาร (ในรูปของต าแหนง่ท่ีตัง้ ชนิดของโครงสร้าง และแตล่ะ
การตรวจสอบท่ีได้ท าขึน้) 
  - การประยกุต์การจดัโซนใหม ่ (ได้มีการยอมรับในรูปของต าแหนง่ท่ีตัง้ 
โครงสร้างของโครงการ และวนัท่ีก่อสร้างส าเร็จโดยประมาณ) และ 
  -  การวางผงัอาคาร (ได้มีการยอมรับในรูปของต าแหน่งท่ีตัง้ โครงสร้างของ
โครงการ และวนัท่ีก่อสร้างส าเร็จโดยประมาณ) 
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 ในระบบทัง้หมดเหลา่นีไ้ด้แสดงถึง “การใช้ท่ีดนิปัจจบุนัคืออะไร และชนิดของอาคารท่ีมี
อยูใ่นปัจจบุนัเป็นอยา่งไร และในท่ีใดจะมีการเพิ่มขึน้ในอนาคตอนัใกล้ นอกจากนี ้ อ านาจทาง
กฎหมายของระบบท่ีสมบรูณ์ จะมีความสามารถในการรวบรวมข้อมลูการส ารวจส ามโนประชากร 
ข้อมลูการส ารวจในท้องท่ี และข้อมลูของหน่วยงานอ่ืนท่ีจดัท าขึน้ เชน่ ข้อมลูของต ารวจ ข้อมลูไฟ
ไหม้ ข้อมลูการจ้างงาน เป็นต้น ให้น ามาใช้ประโยชน์ได้ (Hysom and Ruth. 1984) 
 

2.3 การน าคอมพวิเตอร์มาใช้ในงานผังเมืองในประเทศไทย 
 

 2.3.1 ความเป็นมา 
 

  ส าหรับงานด้านการวางและจดัท าผงัเมืองรวม ส าหรับเมืองตา่งๆ ทัว่ประเทศ
นัน้ (ยกเว้น กรุงเทพมหานคร) หนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูล ได้แก่ กรมการผงัเมือง 
กระทรวงมหาดไทย 
 

  2.3.1.1  หน้าที่รับผิดชอบและโครงสร้างของกรมการผังเมือง 
 

 หน้าท่ีรับผิดชอบของกรมการผงัเมืองโดยรวม (กองเผยแพร่และประชาสมัพนัธ์. 2540) มี
ดงันี ้
 1.  ด าเนินการตามกฎหมายวา่ด้วยการผงัเมือง และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 
 2.  วางและจดัท าผงัเมืองประเภทอ่ืนๆ ตามท่ีกระทรวง หรือคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 
หรือตามท่ีสว่นราชการอ่ืนร้องขอ และด าเนินการให้เป็นไปตามผงันัน้ๆ 
 3. พิจารณาความเหมาะสมด้านผงัเมือง ในการจดัตัง้ และเปล่ียนแปลงเขตเทศบาล 
สขุาภิบาล และราชการสว่นท้องถ่ินอ่ืน 
 4. ด าเนินการเก่ียวกบังานเลขานกุารของคณะกรรมการจดัรูปท่ีดินในเมือง รวมทัง้
บริหารโครงการของกองทนุพฒันาเมือง 
 5. ด าเนินการทางด้านวิชาการผงัเมือง เพ่ือเป็นมาตรฐานการผงัเมือง และเพ่ือสนบัสนนุ
การปฏิบตังิานเก่ียวกบัการผงัเมืองของกรมการผงัเมืองทัง้ในสว่นกลาง และสว่นภมูิภาค 
 6. ปฏิบตักิารอ่ืนใดตามท่ีกฎหมายก าหนดให้เป็นอ านาจหน้าท่ีของกรม หรือตามท่ี
กระทรวง หรือคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 
 โดยโครงสร้างของกรมการผงัเมืองตามพระราชกฤษฎีกาแบง่สว่นราชการ พ.ศ.2539 
(กองเผยแพร่และประชาสมัพนัธ์. 2540) จะแบง่หนว่ยงานภายในกรมการผงัเมือง ออกเป็นดงัรูปท่ี 
2.7 
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  2.3.1.2  การใช้คอมพวิเตอร์กับหน่วยงานในกรมการผังเมือง 
 

 ปัจจบุนั ทกุหน่วยงานในกรมการผงัเมือง ได้มีการน าเอาคอมพิวเตอร์เข้ามาชว่ยในการ
ท างานด้านตา่งๆ โดยสามารถดไูด้จากตารางท่ี 2.1 แสดงการใช้คอมพิวเตอร์ในงานด้านตา่งๆของ
หนว่ยงานในกรมการผงัเมือง (วรวรรณ กลิ่นแก้ว. 2540) 
 

กรมการผงัเมือง

ราชการบริหาร
สว่นกลาง

ราชการบริหาร
สว่นภมิูภาค

ส านกังาน
ผงัเมืองจงัหวดั

หน่วยงานระดบั
สงูกวา่กอง

หน่วยงาน
ระดบักอง

ส านกักฎหมาย

ส านกัเทคโนโลยี
สารสนเทศการผงัเมือง

ส านกัพฒันา
มาตรฐานผงัเมือง

ส านกัวิเคราะห์
และประเมินผล

ส านกัวางผงั

ส านกัวิศวกรรม

ส านกัส ารวจ
และแผนที่

สนง.จดัรูปที่ดิน
เพ่ือพฒันาเมืองและ
โครงการเมืองใหม่

สนง.เลขานกุารกรม

กองเผยแพร่และ
ประชาสมัพนัธ์

กองแผนงาน

สถาบนัพฒันาบคุลากรการ
ผงัเมือง

กองการเจ้าหน้าที่

กองการเงิน
และบญัชี

กองการพสัดุ สนง.วิเทศสมัพนัธ์

สนง.คณะกรรมการ
ผงัเมือง

สนง.ประสานการวาง
ผงัและพฒันาเมือง

สนง.โครงการเยอรมนั

สนง.ออกแบบ
สถาปัตยกรรมเมือง
และสิ่งแวดล้อม  

 

รูปท่ี 2.7 โครงสร้างกรมการผงัเมือง 
  
  2.3.1.3 ซอฟท์แวร์ประยุกต์ที่ใช้กับงานด้านต่างๆ 
 

 ซอฟท์แวร์ประยกุต์ท่ีกรมการผงัเมืองน ามาใช้ โดยแบง่ตามประเภทการใช้งานสรุปได้ดงั 
ตารางท่ี 2.2 แสดงการใช้ซอฟท์แวร์ประยกุต์กบังานด้านตา่งๆในกรมการผงัเมือง (วรวรรณ กลิ่น
แก้ว. 2540)  
 

 2.3.2  ซอฟท์แวร์ประยุกต์และโปรแกรมใช้งานท่ีเก่ียวกับการวางผังเมืองกับ 
         ระบบปฏิบัตกิารของเคร่ืองคอมพวิเตอร์ 
 

 จากหวัข้อ 2.1.2 ในบทนี ้ ได้กลา่วถึงซอฟท์แวร์คอมพิวเตอร์ ไว้ คือ ซอฟท์แวร์จะแบง่ได้
เป็นซอฟท์แวร์ประยกุต์และซอฟท์แวร์ระบบ โดยท่ีซอฟท์แวร์ระบบหรือระบบปฏิบตัิการ
คอมพิวเตอร์นัน้ จะเป็นเสมือนตวัควบคมุการท างานให้กบัเคร่ืองคอมพิวเตอร์และอปุกรณ์ตอ่พว่ง
ตา่งๆ รวมทัง้ยงัเป็นตวัรองรับการท างาน (platform) ของซอฟท์แวร์ประยกุต์ด้วย 
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ตารางที่ 2.1 แสดงการใช้คอมพิวเตอร์ในงานด้านตา่งๆของหนว่ยงานในกรมการผงัเมือง 
หน่วยงานภายในกรมการผังเมือง มีการใช้คอมพวิเตอร์ในงานด้าน 

ส านกัพฒันามาตรฐานผงัเมือง  เก็บรวบรวมข้อมลู เชิงปริมาณและสถิติ 
เอกสาร (งานธุรการ) 

ส านกัวางผงั  
ส านกังานจดัรูปท่ีดินเพื่อพฒันาเมืองและ 
โครงการเมืองใหม ่

กราฟฟิก 
   (แผนท่ีและการน าเสนองานด้วยคอมพวิเตอร์) 
เอกสาร (งานธุรการ) 

ส านกัวิศวกรรม และส านกัส ารวจและแผนท่ี 
 

กราฟฟิค (แผนท่ี และ GIS) 
สือ่สารข้อมลูด้วยดาวเทยีม  
   (Remote Sensing และ GPS) 
ฐานข้อมลู 
เอกสาร (งานธุรการ) 

ส านกังานเลขานกุารกรม  เก็บรวบรวมข้อมลู 
สือ่สารข้อมลูระยะไกล  
   (ระบบโทรศพัท์ควบคมุด้วยคอมพิวเตอร์) 
เอกสาร (งานธุรการ) 

ส านกักฎหมาย เก็บรวบรวมข้อมลู (ที่เก่ียวกบักฎหมาย) 
เอกสาร (งานธุรการ) 

กองเผยแพร่และประชาสมัพนัธ์ 
 

เก็บรวบรวมข้อมลู เชิงปริมาณและสถิติ 
กราฟฟิค  
   (การน าเสนองานด้วยคอมพวิเตอร์ 
   การออกแบบโปสเตอร์ แผน่พบัตา่งๆ) 
เอกสาร (งานธุรการ) 

กองแผนงาน และส านกังานวเิทศสมัพนัธ์ เก็บรวบรวมข้อมลู เชิงปริมาณและสถิติ 
สือ่สารข้อมลูระยะไกล  
   (Electronic Mail ติดตอ่กบัหนว่ยงานตา่งประเทศ) 
เอกสาร (งานธุรการ) 
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ตารางท่ี 2.1 (ตอ่) 
หน่วยงานภายในกรมการผังเมือง มีการใช้คอมพวิเตอร์ในงานด้าน 

สถาบนัพฒันาบคุลากรการผงัเมอืง ฐานข้อมลู (การฝึกอบรม) 
กราฟฟิก  
   (การน าเสนองานด้วยคอมพวิเตอร์  
   การท าใบประกาศนียบตัร) 
เอกสาร (งานธุรการ) 

กองการเจ้าหน้าที ่
 

ฐานข้อมลู (ประวตัิบคุลากร) 
เอกสาร (งานธุรการ) 

กองการเงินและบญัชี 
       ฝ่ายการเงินและบญัชี 
       ฝ่ายงบประมาณและเงินเดือน 

ฐานข้อมลู (ระบบเงินเดือน) 
เอกสาร (งานธุรการ) 

ส านกัเทคโนโลยีสารสนเทศการผงัเมือง กราฟฟิก (GIS) 
ฐานข้อมลู (MIS) 
สือ่สารข้อมลูระยะไกลกบัส านกังานผงัเมอืงจงัหวดั  
   ด้วย Modem ระบบเครือขา่ยในสว่นกลาง 
เอกสาร (ธุรการ) 

ส านกังานผงัเมืองจงัหวดั 
 

กราฟฟิก (แผนท่ี) 
เก็บรวบรวมข้อมลู เชิงปริมาณและสถิติ 
สือ่สารข้อมลูระยะไกล  
   (กบัสว่นกลางด้วย Modem) 
เอกสาร (ธุรการ) 

 
 ส าหรับระบบปฏิบตัิการคอมพิวเตอร์ท่ีกรมการผงัเมืองใช้อยู่ มีดงันี ้
 -  ระบบปฏิบตักิาร Windows 95 และ Windows 98 เป็นระบบปฏิบตักิารท่ีถกูผลิตขึน้
โดยบริษัท ไมโครซอฟท์ และพฒันามาจากระบบปฏิบตักิาร Windows for Workgroup 3.11 
โดยเฉพาะการพฒันาด้านการแสดงผลหน้าจอตดิตอ่กบัผู้ใช้งาน จะเป็นระบบกราฟฟิก (Graphic 
User Interface GUI) เพ่ือให้ผู้ใช้งาน สามารถใช้คอมพิวเตอร์ได้ง่ายและสะดวกขึน้ (กิตต ิภกัดี
วฒันะกลุ. 2539)  
 ระบบปฏิบตักิารของเคร่ืองคอมพิวเตอร์ในกรมการผงัเมืองสว่นใหญ่ จะเป็น
ระบบปฏิบตักิาร Windows 95 และ Windows 98 ซึง่ซอฟท์แวร์ประยกุต์และโปรแกรมการใช้งาน
ด้านท่ีเก่ียวกบัการวางผงัเมือง และงานด้านอ่ืนๆ ส่วนมากจะท างานบนระบบปฏิบตัิการนี ้
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ตารางท่ี 2.2 แสดงการใช้ซอฟท์แวร์ประยกุต์กบังานด้านตา่งๆในกรมการผงัเมือง 
ประเภทการใช้งาน ซอฟท์แวร์ประยุกต์ที่ใช้ 

กราฟฟิก 
   แผนท่ี 
   GIS 
   การน าเสนองาน (Presentation) ด้วยคอมพิวเตอร์  

 
Autocad 
ArcInfo, ArcView และ Mapinfo 
Microsoft Powerpoint 

ฐานข้อมลู Microsoft Access 
Dbase III Plus 

สือ่สารข้อมลู 
   สือ่สารข้อมลูระยะไกล 
   GPS 
   Remote Sensing 
   Internet และ Electronic Mail 

 
Worldgroup Online Interactive Software 
 
 
Netscape Navigator และ Internet Explorer 

เก็บรวบรวมข้อมลูเชิงปริมาณ และสถิติ Microsoft Excel และ SPSS 
เอกสาร  Microsoft Word 

 
 - ระบบปฏิบตักิาร UNIX เป็นระบบปฏิบตัิการท่ีมีลกัษณะการใช้งานแบบหลายผู้ใช้งาน 
(Multi User) คือ ผู้ใช้งานสามารถใช้โปรแกรมหรือข้อมลูชดุเดียวกนัได้พร้อมกนัหลายๆคน ในเวลา
เดียวกนั กรมการผงัเมืองใช้ระบบปฏิบตักิาร UNIX เพ่ือรองรับการท างานของซอฟท์แวร์ทางด้าน
ระบบสารสนเทศภมูิศาสตร์ หรือ GIS (บริษัท อีเอสอาร์ไอ ประเทศไทย จ ากดั. 2540) 
 

  2.3.2.1  ซอฟท์แวร์ประยุกต์และโปรแกรมการใช้งานที่เก่ียวกับการวาง  
             ผังเมืองท่ีท างานบนระบบปฏิบัตกิาร Windows 9x 
 

1.  ซอฟท์แวร์ Autocad 
  เป็นซอฟท์แวร์ท่ีใช้งานด้านกราฟฟิก คือ น ามาใช้ในการเขียน หรือ digitize แผนท่ี จาก
ภาพท่ีสแกนลงมาในคอมพิวเตอร์ เชน่ แผนท่ีการใช้ท่ีดนิและอาคาร มาตราสว่น 1:4000 เป็นต้น 
ข้อมลูแผนท่ีท่ีได้จะเป็นข้อมลูชนิด Vector คือ ข้อมลูของภาพท่ีเกิดจากการค านวณทาง
คณิตศาสตร์ของเส้น (line) หรือ พืน้ท่ีรูปปิด (polygon) เชน่ วงกลม ส่ีเหล่ียม และคา่ท่ีได้จะเก็บไว้
ในรูปของคา่ co-ordinate (x,y) สามารถน าคา่เหลา่นีไ้ปใช้ในการค านวณพืน้ท่ีได้ แตไ่มส่ามารถ
บอกรายละเอียดและไมมี่ attribute ของเส้นของพืน้ท่ีรูปปิดเหลา่นัน้ (ศนูย์ข้อมลูการผงัเมือง. 
2539)  
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2.  ซอฟท์แวร์ MapInfo Professional  
 เป็นซอฟท์แวร์ท่ีใช้ในการแสดงผลข้อมลู GIS คือ ซอฟท์แวร์นีส้ามารถแสดงผลในรูป
แผนท่ีและข้อมลูตารางของแผนท่ีนัน้ได้พร้อมกนั โดยซอฟท์แวร์ MapInfo Professional นี ้
สามารถดงึข้อมลูแผนท่ีหรือฐานข้อมลูตารางมาจากซอฟท์แวร์ตวัอ่ืนได้ เชน่ การดงึข้อมลูจาก
ฐานข้อมลู GIS (Arc/Info) มาแสดงผล การ Importแผนท่ีท่ีเขียนจากซอฟท์แวร์ Autocad มา
แสดงผลพร้อมกบัการเช่ือมข้อมลูแผนท่ีกบัข้อมลูตารางจากฐานข้อมลูชนิด mdb  (ฐานข้อมลูท่ี
สร้างจากซอฟท์แวร์ Microsoft Access) ได้ เป็นต้น 
 และซอฟท์แวร์ MapInfo Professional ยงัมีความสามารถในการท า Thematic Map ซึง่
เป็นแผนท่ีท่ีสร้างขึน้ เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์งานด้านตา่งๆ ได้ เชน่ การวิเคราะห์ศกัยภาพของพืน้ท่ี
ท่ีใช้เป็นเขตอตุสาหกรรม (ศนูย์ข้อมลูการผงัเมือง. 2539) 
 

3.  ซอฟท์แวร์ Microsoft Access  
 เป็นซอฟท์แวร์ท่ีใช้ในการสร้างและจดัการฐานข้อมลู โดยมีโปรแกรมท่ีสร้างจาก 
Microsoft Access ท่ีเก่ียวกบัการวางผงัเมือง ดงันี ้
 -  โปรแกรมฐานข้อมลูเพื่อการวางผงัเมืองรวม เป็นโปรแกรมท่ีใช้ในการเก็บข้อมลูปมู
เมือง ได้แก่ รายละเอียดของอาคารในแผนท่ีปมูเมือง เชน่ ประเภทอาคาร หมายเลขระวาง คา่พิกดั
ท่ีตัง้ จ านวนชัน้ วนัเดือนปีท่ีก่อสร้าง เป็นต้น (ศนูย์ข้อมลูการผงัเมือง. 2540) 
 -  โปรแกรมข้อมลูผงัเมืองรวม เป็นโปรแกรมท่ีใช้เก็บรายละเอียดของผงัเมืองรวมแตล่ะ
ผงั เชน่วนัเดือนปีท่ีเร่ิมใช้ผงัเมือง ออกเป็นกฎกระทรวงฉบบัท่ีเท่าใด หรือเป็นเมืองประเภทใด หรือ
ถ้ายงัอยูใ่นขัน้ตอนการจดัท า จะบอกได้วา่ ผงันัน้อยูใ่นขัน้ตอนใด ใครเป็นผู้ดแูล เป็นต้น 
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รูปท่ี 2.8  ซอฟท์แวร์ Mapinfo Professional 
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รูปท่ี 2.9  โปรแกรมฐานข้อมลูเพื่อการวางและจดัท าผงัเมืองรวม 
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  2.3.2.2  ซอฟท์แวร์ประยุกต์และโปรแกรมการใช้งานที่เก่ียวกับการ 
                                  วางผังเมืองท่ีท างานบนระบบปฏิบัตกิาร UNIX 
 

ซอฟท์แวร์ Arc/Info  
 เป็นซอฟท์แวร์ทางด้านระบบ GIS ซึง่ใช้ในการน าเข้าและจดัการข้อมลูแผนท่ีฐาน (Base 
Map) โดยแบง่เป็นชัน้ข้อมลู (coverage) ตา่งๆ เชน่ ชัน้ข้อมลูของอาคาร ชัน้ข้อมลูของเขต
ปกครอง หรือชัน้ข้อมลูของถนน เป็นต้น และเราสามารถ export ข้อมลูในแตล่ะชัน้ข้อมลูออกมา 
เพ่ือใช้กบัซอฟท์แวร์ Autocad หรือ Mapinfo Professional ได้ และเน่ืองจากซอฟท์แวร์ Arc/Info นี ้
ท างานบนระบบปฏิบตัิการ UNIX ท าให้ในการท างาน เชน่ การสอบถามข้อมลู การพิมพ์แผนท่ี 
และการจดัการตา่งๆกบัข้อมลูท่ีเก็บบนซอฟท์แวร์ Arc/Info นี ้กระท าได้ยากและซบัซ้อน ในการใช้
ค าสัง่ตา่งๆ เพ่ือท่ีจะให้ได้ผลลพัธ์ท่ีต้องการออกมา ผู้ใช้งานจ าเป็นจะต้องมีความรู้และความ
ช านาญในระดบัหนึง่ จงึจะสามารถใช้งานซอฟท์แวร์ Arc/Info นีไ้ด้ (บริษัท อีเอสอาร์ไอ ประเทศ
ไทย จ ากดั. 2540) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปท่ี 2.10  ซอฟท์แวร์ Arc Info 
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2.3.3  ข้อมูลหรือสารสนเทศด้านผังเมือง 
 

 ส าหรับข้อมลูหรือสารสนเทศด้านผงัเมืองนี ้ มีข้อมลูท่ีจดัท าขึน้และถกูจดัเก็บลงในเคร่ือง
คอมพิวเตอร์ เพ่ือความสะดวกและความรวดเร็วในการน ามาใช้งาน (ณฐันาท สวุรรณ. 2540) โดย
มีข้อมลูดงันี ้
 

  2.3.3.1  แผนที่ มาตราส่วน 1 : 4000 
 

 ได้จากการสแกนแผนท่ีเข้าสูเ่คร่ืองคอมพิวเตอร์ และใช้ซอฟท์แวร์ Autocad ในการ 
digitize เส้นตามแผนท่ีท่ีสแกนเข้ามา เป็น vector data โดยส านกังานผงัเมืองจงัหวดั จะเป็น
ผู้จดัท าและรับผิดชอบผงัเมืองรวมท่ีอยูใ่นจงัหวดัของตน 
 

  2.3.3.2  ฐานข้อมูล เพ่ือการวางผังเมืองรวม 
 

 เป็นข้อมลูท่ีได้จากการส ารวจเมืองของส านกังานผงัเมืองจงัหวดั และน าข้อมลูดิบท่ีได้ 
มาน าเข้า (Key In) ลงในฐานข้อมลู โดยผ่านทางโปรแกรมฐานข้อมลูเพื่อการวางผงัเมืองรวม 
 

  2.3.3.3  ฐานข้อมูลผังเมืองรวมในระบบ GIS  
 

 เป็นข้อมลู GIS ท่ีมีมาตราสว่นแผนท่ี 1:4000 พร้อมทัง้ฐานข้อมลูท่ีแบง่เป็นชัน้ข้อมลู 
(coverage) 4 กลุม่ คือ Base Map Layer, Land Use Planning Map, Transportation Planning 
Layer และ Facility Planning Layer และเป็นข้อมลูท่ี กรมการผงัเมืองวา่จ้างให้บริษัทจดัท าและ
น าเข้าข้อมลู มีจ านวนทัง้สิน้ 30 ผงั 
 
2.4  การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดนิและอาคาร ในต่างประเทศ 
 

  เคลวิน ลินซ์ เคยกลา่วไว้ว่า การวางผงั เป็นศลิปะการออกแบบให้มีความเก่ียวข้องกนัใน
ขอบข่ายของวิชาสถาปัตยกรรม วิชาผงัเมืองและภมูิสถาปัตยกรรม การวางผงัจงึเป็นศาสตร์ของ
การจดัแบง่การใช้ประโยชน์ท่ีดนิ และการออกแบบมวลอาคารโดยค านงึถึงความเหมาะสมของ
สภาพรวม ภายใต้ข้อก าหนด หรือข้อบงัคบัของกฎหมาย (เอือ้ม อนนัตศานต์. 2518) 
 การผงัเมือง เป็นการด าเนินการของรัฐ ท่ีมีผลกระทบโดยตรงตอ่ประชาชนในลกัษณะ
ของการใช้ท่ีดนิ การควบคมุการก่อสร้างอาคาร โดยความหมายทางทฤษฎีแล้วการผงัเมืองเป็น
การจดัระเบียบของการใช้ท่ีดินในบริเวณตา่งๆของเมืองหรือชมุชน ให้เป็นไปตามรูปแบบท่ีจะ
ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุตอ่สว่นรวมทัง้ในด้านเศรษฐกิจ สงัคมและชมุชนนัน้ทัง้ในปัจจบุนัและ
อนาคต 
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 2.4.1  ที่มาของการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดนิและอาคาร 
 

 ในสมยัท่ีชาวยโุรปเดนิทางไปบกุเบกิ  แสวงหาท่ีท ามาหากิน  และเร่ิมต้นชีวิตใหมใ่น
สหรัฐอเมริกานัน้  กลุม่ผู้บกุเบิกชาวยโุรปดงักลา่วได้น าเอาศลิปวฒันธรรมกฎเกณฑ์ตา่ง ๆ  
ตลอดจนลกัษณะการด าเนินชีวิตไปปรับใช้กบัดินแดนแห่งใหมนี่ด้้วย  ชาวยโุรปเป็นคนกลุม่ใหญ่ท่ี
เดนิทางมาตัง้รกรากในสหรัฐอเมริกา  ดงันัน้กฎเกณฑ์ตา่ง ๆ  ท่ีน ามาบงัคบัใช้กบักลุม่ผู้บกุเบิก
ด้วยกนั  จงึมีท่ีมาจากเมืองในยโุรปสมยักลางทัง้สิน้ ในเร่ืองกฎระเบียบเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิสว่น
บคุคล (Personal  Property  Rights) และกรรมสิทธ์ิสว่นรวม (Collective  Property  Rights)  ก็
เชน่เดียวกนั  จงึอาจกลา่วได้วา่  คนในยคุบกุเบกิอเมริกนันัน้  ได้น าเอาแนวความคดิด้านตา่ง ๆ  
ซึง่รวมไปถึงการควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  และอาคารหรือการควบคมุด้านผงัเมืองมาจากเมือง
ในยโุรปสมยักลาง  และตัง้เป็นประเทศสหรัฐอเมริกา  ระบบขนุนางท่ีถือก าเนิดมาจากยโุรปไม่
ปรากฏอีกตอ่ไป ดงันัน้คนอเมริกนัจงึไมมี่ระบบขนุนาง ทกุคนมีสิทธิในการบริหารเมืองของตน  
วิวฒันาการของเมืองจงึเจริญรุ่งเรืองอยา่งรวดเร็ว  เสมือนเมล็ดพืชซึง่น าไปเพาะปลกูในดนิท่ีอดุม
สมบรูณ์ 
  แม้วา่ความเป็นอยูข่องผู้บกุเบกิในยคุเร่ิมต้น  จะมีสภาพเสมือนท่ีเคยเป็นมาในยโุรป  แต่
ก็มีบ้างท่ีแตกตา่งกนัออกไป  ท่ีดนิในทวีปยโุรปมีอยู่น้อย  และคนส าคญัเทา่นัน้ท่ีสามารถมีท่ีดินได้  
แตใ่นอเมริกาท่ีดนิกว้างใหญ่ไพศาล  ใคร ๆ  ก็สามารถจบัจองได้  ในยโุรปป่าไม้เร่ิมขาดแคลน  แต่
ป่าในอเมริกามีมากมาย  ผู้บกุเบิกสามารถตดัไม้มาสร้างบ้าน  และถางป่าเพ่ือท าไร่  คนในยโุรป
วา่งงานกนัมาก  แตใ่นอเมริกาแรงงานเป็นสิ่งท่ีทกุคนต้องการ  เจ้าของท่ีดนิในอเมริกา  จงึต้องใช้
แรงงานให้เป็นประโยชน์ท่ีสดุ  และแนวความคิดนีก็้มีอิทธิพลตอ่การปลกูสร้างบ้านเมืองในเวลา
ตอ่มา  เม่ือชมุชนเมืองตา่ง ๆ  ขยายตวัอย่างรวดเร็ว  ปัญหาตา่ง ๆ จงึมีมากมาย  โดยเฉพาะ
ปัญหาการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  ปัญหาการก่อเหตรุ าคาญ  กรรมสิทธ์ิสว่นบคุคล  และปัญหา
กรรมสิทธ์ิสว่นรวม  จงึเป็นปัญหาท่ีส าคญัในเวลาตอ่มา  จากสาเหตขุองปัญหาดงักลา่วจงึเป็น
ท่ีมาของการวางผงัเมืองหรือการจดัแบง่ยา่นการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  (Zoning)  เพ่ือเป็นแนวทางใน
การแก้ปัญหา 
 ในประเทศสหรัฐอเมริกานัน้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนบคุคลมีความหมาย  และเป็นสิ่ง
ส าคญัมากในสงัคมชาวอเมริกนั  บนพืน้ฐานความเคารพและให้ความส าคญัเป็นอยา่งสงูตอ่
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนบคุคลดงักลา่ว  การลว่งละเมิดใด ๆ  ซึง่กนัและกนั  จงึเป็นสิ่งท่ีจะต้อง
ได้รับการแก้ไข  และป้องกนัมิให้เกิดขึน้ในเบือ้งต้น  ต ารวจของรัฐจงึเข้ามามีบทบาทเป็นอยา่งมาก
ในการเข้าแก้ไขปัญหาและให้ความคุ้มครองทางด้านสขุภาพ  ความปลอดภยั  ศีลธรรม  รวมทัง้
เร่ืองอ่ืน ๆ  ท่ีเป็นความต้องการและสนใจของสงัคมอีกด้วย  การใช้ท่ีดนิร่วมกนัอยา่งไมมี่ระเบียบ
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ก่อให้เกิดปัญหา  ไมว่า่จะเป็นเร่ืองควนัไฟจากโรงงาน  การก าจดัขยะมลูฝอย  กลิ่นเนา่เหม็น  
เสียงท่ีรบกวนไมว่า่จะเป็นเคร่ืองจกัร  หรือยวดยานตา่ง ๆ  ปัญหาการก่อเหตรุ าคาญตา่ง ๆ  
เหลา่นีน้บัได้วา่เป็นการล่วงละเมิดสิทธิสว่นบคุคล  ซึง่ถือกนัมากในประเทศสหรัฐอเมริกา  
มาตรการในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้  ได้แก่  กฎหมายว่าด้วยการก่อเหตรุ าคาญ  หรือรบกวนผู้ อ่ืน  
(Nuisance  Law)  ได้เร่ิมน าเข้ามาใช้ในประเทศสหรัฐอเมริกาในระยะแรกของการลา่อาณานิคม  
คือในปี ค.ศ.  1692 ท่ีมลรัฐ Massachusette โดยมีการจดัแบง่ยา่นท่ีก่อเหตรุ าคาญและรบกวน
ผู้ อ่ืนไว้โดยเฉพาะ ตอ่มาในคริสต์ศตวรรษท่ี  19  การบงัคบัควบคมุในลกัษณะดงักลา่วได้ถกู
น าไปใช้อยา่งกว้างขวาง  รวมถึงการก าหนดในเร่ืองวสัดทุนไฟ  ข้อก าหนดในเร่ืองระบายน า้ทิง้  
การสร้างรัว้  และรวมถึงต าแหนง่ท่ีตัง้ของโรงฆา่สตัว์  สุสาน  และเข่ือน  ซึง่อาจเป็นสาเหตท่ีุท าให้
เกิดน า้ทว่มได้ 
 ในตอนต้นของคริสต์ศตวรรษท่ี 20 รัฐบาลสหรัฐอเมริกาได้แพร่ขยายการบงัคบัควบคมุ
การใช้ประโยชน์ท่ีดนิ และอาคารออกไปตามเมืองตา่งๆ เพ่ือป้องกนัสภาพแวดล้อมของชมุชนเมือง 
ได้แก่ เมืองบอสตนั อินเดียนโปลิส มิสวอดี และวอชิงตนัดีซี ด้วยการก าหนดให้ยา่นท่ีมีอาคารสงูๆ 
จะต้องปฏิบตัิตามกฎข้อบงัคบัท่ีได้วางไว้ ด้วยเหตผุลส าคญัท่ีว่า เพ่ือป้องกนัอาคารท่ีสร้างสงู
หลายชัน้บดบงัแสงอาทิตย์ ซึ่งผู้ อ่ืนควรได้รับด้วย 
 กฎหมายท่ีวา่ด้วยการก่อเหตรุ าคาญและรบกวนผู้ อ่ืน  จงึนบัวา่เป็นกฎหมายแมบ่ทท่ี
ส าคญัและเป็นรากฐานในการออกข้อก าหนดควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคาร  ในระยะ
ตอ่มาอนัเป็นการช่วยรักษาสภาพแวดล้อมของชมุชนเมืองให้นา่อยู่ และบง่ชีใ้ห้เกิดความเคารพใน
กรรมสิทธ์ิสว่นบคุคล  และกรรมสิทธ์ิสว่นรวมท่ีทกุคนต้องให้ความส าคญัและปฏิบตัิตาม  
แนวความคิดดงักล่าวเหลา่นี ้ จงึได้แพร่กระจายไปสูป่ระเทศตา่งๆ รวมทัง้ประเทศไทยด้วยในระยะ
ตอ่ๆ มา (บญุญนชุ ธีระก าจร) 
 

 2.4.2  แนวความคิดใหม่เร่ืองการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดนิและอาคาร 
 

  2.4.2.1  กฎหมาย Zoning 
 

 จากวิวฒันาการของการควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคาร ท่ีมีรากฐานมาจาก
กลุม่ชาวยโุรปท่ีเดนิทางมาบกุเบกิและตัง้ถ่ินฐานในประเทศสหรัฐอเมริกา  จนกระทัง้ถึงการน าเอา
กฎหมายท่ีวา่ด้วยการก่อเหตรุ าคาญและรบกวนผู้ อ่ืนมาปรับปรุง  เพ่ือใช้เป็นแนวทางการแก้ไข
ปัญหาท่ีเกิดจากการใช้ประโยชน์ท่ีความเจริญเติบโตของชมุชนเมือง ก่อให้เกิดการพฒันาทางด้าน
ผงัเมืองเป็นล าดบั จนกระทัง้มาถึงรูปแบบการผงัเมืองสมยัใหมท่ี่ได้ก าหนดเขตการใช้ประโยชน์
ท่ีดนิ (Zoning)  และข้อก าหนด (Zoning  Ordinance) 
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 รูปแบบการผงัเมืองสมยัใหม่ได้เร่ิมต้นขึน้ท่ีประเทศเยอรมนัประมาณ ปลาย
คริสต์ศตวรรษท่ี 19  ส าหรับประเทศสหรัฐอเมริกานัน้  กลา่วได้วา่  เร่ิมต้นในปี  ค.ศ.1916  ด้วย
การออกข้อก าหนดการจดัแบง่ยา่นการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและอาคารขึน้ท่ีเมืองนิวยอร์ค 
 แม้วา่ในเวลานัน้เมืองลอสแองเจิลลิส ได้มีข้อบงัคบัขึน้ใช้ก่อนแล้วถึง 7 ปี ด้วยการ
จดัแบง่ยา่นการใช้ประโยชน์ท่ีดนิออกเป็น ย่านพกัอาศยั และยา่นอตุสาหกรรม แตก็่ยงัไมส่มบรูณ์
แบบเทา่ข้อก าหนดของเมืองนิวยอร์ก ดงันัน้ ข้อก าหนดการจดัแบง่ยา่นของเมืองนิวยอร์ก จงึเป็น
ต้นแบบของการผงัเมืองในสหรัฐอเมริกา  จนกระทัง้ได้น าไปปรับใช้กบัเมืองตา่ง ๆ  ทัว่ประเทศในปี  
ค.ศ. 1926 ประมาณ 425 เทศบาลเมือง ด้วยการก าหนดยา่นตา่งๆ ออกเป็นยา่นพกัอาศยั ยา่น
การค้า ยา่นอตุสาหกรรม  เป็นต้น 
 

  2.4.2.2  ส่วนประกอบของ Zoning 
 

 ประกอบไปด้วยสว่นส าคญัท่ีต้องควบคมุ 3 สว่น คือ 
1.  ข้อบงัคบัการใช้ท่ีดนิ (Use Regulations)  
 คือ การก าหนดหรือบงัคบัการใช้สอยทัง้บนท่ีดินและในอาคาร 
2.  ข้อก าหนดความสงู (Height Regulations)  
 คือ การก าหนดความสงูของอาคารท่ีสามารถสร้างได้ 
3.  ข้อบงัคบัพืน้ท่ี (Area Regulations) ประกอบไปด้วยการควบคมุพืน้ท่ี 2 อย่าง คือ  
 -  การก าหนดท่ีว่างด้านหน้า ด้านข้าง และด้านหลงัของอาคาร  
 -  การก าหนดมาตรฐานจ านวนพืน้ท่ีดนิตอ่ครอบครัว  
 

 นอกจากนีก้ฎหมาย Zoning บางแหง่ท่ีสมยัใหม ่ จะมีการก าหนดมาตรฐานส าหรับพืน้ท่ี
จอดรถยนต์ด้วย 
  การออกกฎหมาย Zoning นัน้ จะต้องก าหนดวตัถปุระสงค์ให้แนช่ดัอยูใ่นผงั รวมทัง้
ก าหนดปัจจยัตา่งๆในการพฒันาด้วย 
 

  2.4.2.3 ข้อก าหนดกฎหมาย Zoning 
 

ประกอบด้วย 2 สว่นส าคญั คือ 
 สว่นท่ี 1 แผนผงัของแผนท่ีเป้าหมาย แสดงสถานท่ีและขอบเขตของการใช้ท่ีดนิตา่งๆ 
การก าหนดการใช้ท่ีดนิจะมี 3 ประเภทใหญ่ๆ คือ ท่ีอยูอ่าศยั พาณิชยกรรม และอตุสาหกรรม แต่
จะมีประเภทของการใช้ท่ีดนิอ่ืนๆท่ีแยกออกไปอีก เชน่ พืน้ท่ีสถาบนัราชการ พืน้ท่ีสีเขียว เป็นต้น 
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 สว่นท่ี 2 สว่นท่ีเป็นข้อความ บงัคบัการใช้ท่ีดนิท่ีได้ก าหนดไว้ในแผนผงั ข้อความดงักลา่ว 
จะต้องก าหนดประเภทการใช้ท่ีดนิ ความสงูของอาคาร และพืน้ท่ีวา่งด้านหน้า ด้านข้อง และ
ด้านหลงัอาคาร พร้อมทัง้มาตรฐานพืน้ท่ีดนิตอ่หนึง่ครอบครัว 
 เม่ือมีการประกาศข้อก าหนด Zoning ให้มีผลบงัคบัใช้แล้วข้อก าหนดนีจ้ะใช้ก็ตอ่เม่ือมี
การตรวจการขออนญุาตปลกูสร้างอาคารใหม ่ เปล่ียนแปลงการใช้ หรือตอ่เตมิอาคารเก่าเทา่นัน้ 
ไมมี่ผลบงัคบัใช้ย้อนหลงั 
 

 2.4.3 มาตรการควบคุมเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

 มาตรการท่ีใช้ควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ ตามหลกัการโดยทัว่ไปแล้วจะประกอบด้วย  
แผนผงัการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ และข้อก าหนดของแผนผงั มาตรการทัง้สองประการดงักลา่ว จะเป็น
เคร่ืองมือท่ีใช้ในการควบคมุผงัท่ีเก่ียวกบัการใช้ประโยชน์ท่ีดนิท่ีส าคญั และจ าเป็นท่ีจะต้องใช้ 
ควบคูก่นัไปเสมอ 
 

  2.4.3.1  แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดนิ  (Land Use Plan) 
 

 ส าหรับมาตรการควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดนิโดยแผนผงันัน้  สามารถท่ีจะส่ือ
ความหมายให้ทราบถึงประเภทของเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดนิได้โดยตรง  จากแผนท่ีจดัท าขึน้เพ่ือ
การนีโ้ดยเฉพาะ  เชน่ อาคารท่ีอยู่อาศยัได้เฉพาะประเภทบ้านเด่ียว  และมีความสงูสดุของอาคาร
ไมเ่กินสองชัน้  เทา่นัน้  และอาจจะห้ามสร้างโรงงานอตุสาหกรรมทกุชนิดทกุขนาดในเขตนีเ้ป็นต้น 
 

 2.4.4  มาตรการควบคุมที่เก่ียวกับการใช้ประโยชน์อาคาร 
 

 ข้อก าหนดของผงัเมือง  นอกจากจะบง่บอกชนิดของการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  เพ่ือประกอบ
กิจกรรมท่ีอนญุาตหรือไมอ่นญุาตดงัท่ีกลา่วแล้วในตอนต้น  ยงัประกอบด้วยเง่ือนไขท่ีเก่ียวกบัการ
ก าหนดขนาดของอาคารสิ่งปลกูสร้าง  การก าหนดความหนาแนน่และการก าหนดปริมาณท่ีจอดรถ
ท่ีใช้บงัคบัให้ปรากฏในการใช้ประโยชน์ท่ีดนิแตล่ะประเภทในแผนผงัด้วย ข้อก าหนดส่วนนีมี้
ความส าคญัตอ่การควบคมุการก่อสร้างอาคารเป็นอยา่งมาก  ซึง่จะมีผลกระทบไปถึงการควบคมุ
ทางด้านกายภาพในบริเวณพืน้ท่ีวางผงัด้วย  มาตรการควบคมุท่ีเก่ียวกบั  การใช้ประโยชน์อาคาร
นัน้ประกอบไปด้วยเง่ือนไขตา่ง ๆ อนัเก่ียวข้องโดยตรงกบัการออกแบบและก่อสร้างอาคาร  ซึง่
พอจะสรุปได้ดงัตอ่ไปนี ้
 

  2.4.4.1  ข้อก าหนดเร่ืองขนาดหรือกลุ่มก้อนอาคาร  (Bulk  Regulation) 
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 ความมุง่หมายของการควบคมุประเดน็นี ้  ได้แก่  การควบคมุขนาดของอาคารสิ่งปลกู
สร้างท่ีสร้างขึน้บนท่ีดนิแตล่ะแปลง  มิให้ใหญ่โต  จนคบัพืน้ท่ี  หรือเบียดชิดกบัอาคารข้างเคียง  
จนไมมี่ท่ีวา่งโลง่ท่ีจะให้ได้รับแสงสวา่ง  และกระแสลมธรรมชาตท่ีิจ าเป็นตอ่ความเป็นอยูท่ี่
เหมาะสม เง่ือนไขในการควบคมุประเดน็นีมี้ใช้อยู่ด้วยกนั  4  ประการคือ 
-  อตัราสว่นของพืน้ท่ีอาคารตอ่ท่ีดนิ  (Floor  Area  Ratio)   
 เง่ือนไขประเภทนีไ้ด้แก่ การก าหนดว่าในท่ีดนิแปลงหนึ่งจะอนญุาตให้สร้างอาคารท่ีมี
พืน้ท่ีอาคารรวมทกุชัน้ของอาคารทกุหลงัได้เป็นจ านวนก่ีเทา่ของพืน้ท่ีดนิ  ซึง่อาจจะเขียนเป็นสตูร
คณิตศาสตร์ได้ดงันี ้
                                                 F.A.R =  พืน้ทีอาคารทัง้หมด 
                                                        พืน้ท่ีดนิแปลงนัน้ 
 

 เชน่  F.A.R  มีคา่เป็น  2.5 หมายความวา่ พืน้ท่ีอาคารท่ีจะสร้างขึน้รวมกนัแล้ว (ก่ีชัน้ก็
ตาม) ต้องไมเ่กินสองเทา่คร่ึงของขนาดพืน้ท่ีดนิแปลงนัน้  คา่อตัราส่วนมิได้ก าหนดความสงูของ
อาคารให้ตายตวั  จงึสามารถสร้างอาคารสงูก่ีชัน้ก็ได้  ตราบใดท่ีพืน้ท่ีของอาคารทกุชัน้รวมกนัแล้ว
ไมเ่กินคา่อตัราส่วนท่ีก าหนดให้นัน้   
 

 -  อตัราสว่นท่ีเว้นวา่ง  (Open Space  Ratio)   
  เง่ือนไขชนิดนี ้ ได้แก่การท่ีก าหนดวา่ในท่ีดนิแปลงหนึง่ท่ีอาคารนัน้ตัง้อยู่  จะต้องจดัให้มี
พืน้ท่ีเปิดว่างสูท้่องฟ้า  โดยไมมี่สิ่งกีดขวางเลยเป็นจ านวนหนึง่  เพ่ือให้ผู้ ท่ีอยูอ่าศยัในอาคารได้รับ
แสงสวา่งและกระแสลมตามธรรมชาต ิ  ตามสมควรในรูปของสวนในบ้าน  หรือสนามเดก็เลน่  
จ านวนท่ีเว้นวา่งนีค้ดิค านวณจากอตัราร้อยละของพืน้ท่ีอาคารปกคลมุดนิของอาคารทกุหลงัท่ีรวม
สร้างอยูใ่นท่ีดนิแปลงนัน้  ซึง่อาจเขียนเป็นสตูรคณิตศาสตร์ได้ดงันี ้
                                                O.S.R = 100 * พืน้ท่ีเว้นวา่ง 
                                                            พืน้ท่ีอาคารปกคลมุดนิ  
 

 เชน่  O.S.R.  มีคา่เป็น 30% ก็หมายความวา่ อาคารท่ีปลกูสร้างขึน้ในท่ีดนิแปลงหนึง่ 
จะต้องมีพืน้ท่ีเว้นว่าง 30 ตารางหนว่ย พืน้ท่ีอาคารปกคลมุดนิ 70 ตารางหนว่ย เป็นต้น   
 ส าหรับอตัราสว่นพืน้ท่ีอาคารปกคลมุดนิ (Ground Area Coverage) นัน้ จะเป็น
อตัราสว่นกลบักบั O.S.R. 
 

-  ระยะถอยร่นของอาคารจากเขตท่ีดนิ  (Set Back Requirement)   
  เป็นการก าหนดให้แนวด้านนอกของอาคารสิ่งปลกูสร้าง  โดยรอบจะต้องอยูห่า่งจากเขต
ท่ีดนิเป็นระยะหนึง่  เพ่ือเป็นการป้องกนัความเดือนร้อนร าคาญของผู้อยูอ่าศยัในอาคารจากการ
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รบกวนความเป็นสว่นตวั  ระยะถอยร่นของอาคารจากเขตท่ีดิน (Set Back Requirement) เป็น
การก าหนดให้แนวด้านนอกของอาคารสิ่งปลกูสร้างโดยรอบจะต้องอยูห่า่งจากเขตท่ีดินเป็นระยะ
หนึง่  เป็นการป้องกนัความเดือดร้อนร าคาญของผู้อยู่อาศยัในอาคาร จากการรบกวนความเป็น
สว่นตวั (Privacy) ลดโอกาสของไฟไหม้ลกุลาม และเพ่ือให้เกิดการไหลถ่ายเทท่ีสะดวกของกระแส
ลม 
ธรรมชาตท่ีิพดัผ่านรอบอาคาร รวมทัง้การท่ีจะให้ได้รับแสงสวา่งจากทกุทิศทกุด้าน ระบบถอยร่น
ของอาคารส าหรับด้านหน้า มกัจะก าหนดเป็นระบบตายตวั เพ่ือให้เกิดระเบียบในการสร้างอาคาร
ไมเ่บือ้งกนัไปมา และเพ่ือความสะดวกในการท่ีจะขยายเขตทางในอนาคต หากมีความจ าเป็นสว่น
ระบบถอยร่นของอาคารด้านข้าง มกัจะเป็นระบบท่ีปรับให้มากน้อยได้ตามจ านวนชัน้ หรือความสงู
ของอาคารท่ีปลกูสร้างขึน้ ระยะถอยร่นมกัจะมีแตกตา่งกนัไปในเขตของการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 
แตล่ะประเภท ส าหรับเขตท่ีอยูอ่าศยัมกัจะมีก าหนดไว้ทกุด้านโดยรอบ 
 

-  แถบถอยร่นตามความสงูของอาคาร (Sky Exposure Plane)   
  เป็นข้อก าหนดส าหรับอาคารท่ีสร้างสงูหลายชัน้ ขึน้ไปจนอาจจะบงัแสงแดดมิให้ส่องลง
มาจนถึงพืน้ดนิได้ ซึง่จะท าให้เกิดความอบัขึน้เป็นอนัตรายด้านสขุลกัษณะของผู้คนในบริเวณนัน้  
ดงันัน้  เง่ือนไขชนิดนี ้ ได้แก่ การก าหนดให้อาคารตอนบนถอยร่นระยะเข้าไปไมย่ื่นล า้ออกมาใน
บริเวณท่ีกัน้ด้วยแถบสมมตุขิองแนวท้องฟ้าท่ีมองเห็นได้เป็นมมุกว้างจากพืน้ดนิชัน้ล่าง พืน้ท่ีท่ีถอย
ร่นหา่งจากแนวถนนก็สามารถใช้ประโยชน์ในด้านการตบแตง่บริเวณ  ท าให้ดโูลง่หรือใช้เป็นพืน้ท่ี
จอดรถนอกอาคารก็ได้ 
 

  2.4.4.2  ข้อก าหนดเร่ืองความหนาแน่น (Density Regulation) 
 

 ความมุง่หมายของการควบคมุประเภทนีไ้ด้แก่การควบคมุพืน้ท่ีมิให้เกิดความแออดัยดั
เยียดสิ่งปลกูสร้างและผู้คนจนเกินขีดท่ีจะรักษาความสะดวกสบาย ความปลอดภยัจากสาธารณ
ภยัและสภาพแวดล้อมท่ีดีของแตล่ะพืน้ท่ีได้ เง่ือนไขของการควบคมุมีอยู ่2 ประการ คือ 
 

- พืน้ท่ีดนิต ่าสดุตอ่หน่วยพกัอาศยั (Minimum Land Area per Dwelling)  
  เป็นการก าหนดขนาดของแปลงท่ีดนิท่ีจะน ามาใช้ในการปลกูสร้างอาคาร ทัง้ท่ีเป็นท่ีอยู่
อาศยัประเภทบ้านเด่ียว (Single-Family Dwelling) ในท่ีดนิแตล่ะแปลงจนถึงท่ีอยู่อาศยัประเภท
บ้านหมู่ (Multi-Family Dwelling) เง่ือนไขนีก้ าหนดว่าท่ีอยู่อาศยัแตล่ะครอบครัวละก่ีตารางวา 
และแตล่ะแปลงท่ีดนิจะต้องมีความกว้างอย่างน้อยท่ีสดุ เทา่ใดด้วย ซึง่คา่ตวัเลขจะแตกตา่งกนัไป
ในแตล่ะเมืองแตล่ะภมูิภาค 
 

-  ระยะหา่งระหว่างอาคาร (Minimum Spacing of Building)   
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  เป็นการก าหนดระยะห่างระหวา่งอาคารท่ีสร้างอยู่ติดตอ่กนั ไมว่า่จะสร้างอยูใ่นท่ีดนิตา่ง
แปลงกนั หรืออยูใ่นท่ีดินแปลงเดียวกนั เพ่ือให้แตล่ะหนว่ยอาคารเหลา่นัน้ได้รับแสงสวา่งตาม
ธรรมชาตอิยา่งพอเพียง โดยเฉพาะอาคารสงูหลายชัน้  เพราะอาคารยิ่งสงูขึน้เทา่ใด แสงสวา่งตาม
ธรรมชาตจิะถกูกีดขวางมากยิ่งขึน้ และอาคารยิ่งยาวขึน้เทา่ใด ก็ยิ่งเป็นอปุสรรคกีดขวางตอ่ทศันะ
วิสยัมากย่ิงขึน้เทา่นัน้ ดงันัน้ในการค านวณระยะหา่งระหวา่งอาคารท่ีน้อยท่ีสดุ จงึได้ใช้คา่ตวัเลข
ของความยาวและความสงูของอาคารท่ีตัง้ประชิดกนั เป็นองค์ประกอบของการค านวณเป็นส าคญั 
 

   2.4.4.3  ข้อก าหนดเร่ืองที่จอดรถ (Parking Regulation)  
 

 เป็นการก าหนดท่ีจอดรถของอาคารให้สอดคล้องกบักิจกรรมแตล่ะประเภท เพ่ือความ
เป็นระเบียบเรียบร้อย ไมส่ร้างปัญหาทางจราจรในภายหลงั ซึง่การก าหนดท่ีจอดรถนี ้ นอกจากให้
สอดคล้องกบัประเภทการใช้ประโยชน์ของอาคารแล้ว ยงัต้องค านงึถึงเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดนิทิ่
อาคารนัน้ๆตัง้อยูอี่กด้วย 
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รูปท่ี 2.11  แสดงคา่ F.A.R และ B.C.R 
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2.5  การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดนิในเขตผังเมืองรวมในประเทศไทย 
 

 ประเทศไทยได้มีการตรากฎหมาย  ข้อบงัคบั  ข้อบญัญัตติา่งๆ  เพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ส าหรับ
ควบคมุระเบียบการปฏิบตัขิองประชาชนในสงัคม โดยกฎหมายเหลา่นี ้ อาจจะออกโดยอาศยั
อ านาจจากองค์การท่ีตา่งๆกนัเชน่รัฐธรรมนญูและพระราชบญัญตัิออกโดยองค์การนิตบิญัญัตท่ีิ
สงูสดุของประเทศคือ รัฐสภา   ในขณะเดียวกนักฎหมายหลกัดงักลา่ว  ก็อาจมอบอ านาจให้องค์กร
อ่ืนออกกฎหมายได้เชน่เดียวกนั เชน่พระราชบญัญัติมอบอ านาจให้ฝ่ายบริหารออกกฎหมายได้  
ในรูปของพระราชกฤษฎีกา  หรือกฎกระทรวง  เพ่ือความเหมาะสมบางประการ  และ
พระราชบญัญตัิบางฉบบัก็ให้อ านาจองค์กรปกครองตนเอง  เชน่  เทศบาล  สขุาภิบาล  ออก
กฎหมายเพ่ือใช้ในเขตเทศบาล  หรือ  สขุาภิบาล  เป็นต้น (นรินทร์ เนาวประทีป และ พรสวสัดิ ์
เพชรแตง. 2537) 
 
 
 
 
 
 
 
รูปท่ี 2.12 แสดงล าดบัความส าคญัของกฎหมาย 
 
 ส าหรับรูปแบบของกฎข้อบงัคบัมีประกาศให้ทราบ 2 ทาง คือ การประกาศเผยแพร่ทาง
หนงัสือราชกิจจานเุบกษา ซึ่งเป็นเอกสารของทางราชการท่ีประมวล พระราชบญัญตั ิ พระราช
กฤษฎีกา กฎกระทรวง และประกาศของกระทรวงทบวงกรมตา่งๆ ทัง้ทางราชการสว่นกลาง 
ราชการสว่นภมูิภาค และราชการสว่นท้องถ่ิน รวมทัง้ค าสัง่ ระเบียบ ข้อก าหนดท่ีออกมาตาม
อ านาจในกฎหมายว่าด้วยเร่ืองตา่งๆด้วย สว่นอีกทางหนึ่งท่ีมีประกาศให้ทราบได้แก่ การประกาศ
กฎเกณฑ์ข้อบงัคบัและระเบียบปฏิบตัขิองสว่นราชการ ท่ีเก่ียวข้องเฉพาะเร่ืองซึง่บางครัง้ก็อาจไม่
แพร่หลาย  หรือเป็นท่ีรับทราบทัว่ไป และอาจมีการเปล่ียนแปลงปรับปรุงแก้ไขบอ่ยๆก็ได้ 
 

 2.5.1 กฎหมายที่เก่ียวข้องกับการผังเมือง 
 

 กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการผงัเมืองมีอยูห่ลายฉบบั เชน่ พระราชบญัญัตกิารสง่เสริมและ
รักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อมแหง่ชาต ิ  พระราชบญัญัติโบราณสถาน  พระราชบญัญตัอิทุยาน

รัฐธรรมนญู 

ประมวลกฎหมาย พระราชบญัญตัิิ พระราชก าหนด 

พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง ข้อบญัญตั ิกทม. เทศบาล 
สขุาภิบาลและจงัหวดั 

ฝ่ายบริหาร/นิตบิญัญตัิ 
เป็นผู้ออก 
 
ฝ่ายบริหาร เป็นผู้ออก 
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แหง่ชาต ิ  พระราชบญัญัตกิารนิคมอตุสาหกรรม  พระราชบญัญตัิการผงัเมือง  พระราชบญัญตัิ
ควบคมุอาคาร  ฯลฯ  ซึง่กฎหมายเหลา่นีค้วบคมุดแูลโดยกระทรวงตา่งๆ  ในท่ีนีจ้ะได้กลา่วถึง
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการผงัเมืองโดยตรง  และดแูลโดยกระทรวงมหาดไทย  อนัได้แก่  
พระราชบญัญตัิการผงัเมือง  พ.ศ. 2518   และพระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  ดงั
รายละเอียดดงันี ้
 

พระราชบญัญตัิการผงัเมือง พ.ศ.2518 
 การผงัเมืองตามความในมาตรา 4 ของพระราชบญัญตักิารผงัเมือง พ.ศ.2518 
หมายความวา่ การวาง การจดัท า และด าเนินการให้เป็นไปตามผงัเมืองรวม และบริเวณท่ี
เก่ียวข้อง หรือชนบท  เพ่ือสร้าง หรือเพ่ือพฒันาเมือง หรือสว่นของเมืองขึน้ใหมห่รือแทนเมือง หรือ
สว่นของเมืองท่ีได้รับความเสียหาย เพ่ือให้มีหรือท าให้ดียิ่งขึน้ซึง่สขุลกัษณะความสะดวกสบาย
ของประชาชน และ 
สวสัดภิาพของสงัคมเพื่อสง่เสริมการเศรษฐกิจ สงัคมและสภาพแวดล้อม เพ่ือด ารงรักษาหรือ
บรูณะสถานท่ี และวตัถท่ีุมีคา่ในทางศลิปกรรม สถาปัตยกรรม ประวตัศิาสตร์ หรือโบราณคดี  หรือ
เพ่ือบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาตภิมูิประเทศท่ีงดงาม หรือคณุคา่ทางธรรมชาติ 
 ส าหรับความส าคญัของกฎหมายฉบบันี ้ ดจูากมาตรา 3 ซึง่กลา่วไว้วา่ บรรดากฎหมาย 
กฎ  ข้อบงัคบัอ่ืน ในสว่นท่ีบญัญตัไิว้แล้วในพระราชบญัญตันีิ ้ หรือซึง่ขดัแย้งกบับทบญัญตัิแหง่
พระราชบญัญตันีิ ้ ให้ใช้พระราชบญัญัตนีิแ้ทน (บญุญนชุ ธีระก าจร) 
 -  ผงัเมืองรวม หมายถึง แผนผงั นโยบาย และโครงการ รวมทัง้มาตรการควบคมุ
โดยทัว่ไป เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการพฒันาและการด ารงรักษาเมืองและบริเวณท่ีเก่ียวข้องหรือ
ชนบท ในด้านการใช้ประโยชน์ ในด้านทรัพย์สิน การคมนาคมขนสง่ การสาธารณูปโภค บริการ
สาธารณะ และสภาพสิ่งแวดล้อมเพ่ือบรรลวุตัถปุระสงค์ของการวางผงัเมือง 
 

พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 
 พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 เป็นแมบ่ทของกฎหมายท่ีให้อ านาจกบั
รัฐมนตรีในการออกกฎกระทรวงโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคมุอาคาร  
 

 2.5.2 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม  
 

 ผงัเมืองรวมท่ีได้มีการวางและจดัท าขึน้จะมีผลใช้บงัคบัได้ต้องกระท าโดยกฎกระทรวง 
(มาตรา 26 แหง่พระราชบญัญตักิารผงัเมือง พ.ศ.2518) ซึง่สามารถเรียกโดยยอ่ว่า “กฎกระทรวง
ให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวม” เป็นกฎกระทรวงท่ีใช้บงัคบัเก่ียวกบัแผนผงั นโยบาย และโครงการ รวมทัง้
มาตรการควบคมุโดยทัว่ไป เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการพฒันาและการด ารงารักษาเมือง และ
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บริเวณท่ีเก่ียวข้อง หรือชนบทในด้านการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนสง่ การ
สาธารณปูโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดล้อม ทัง้นีเ้พ่ือให้บรรลวุตัถปุระสงค์ของการผงั
เมือง  (พิจารณาประกอบกบันิยามของค าวา่ “ผงัเมืองรวม” และ “การผงัเมือง”) 
 กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมนีถื้อได้วา่เป็นกฎหมายประเภทหนึง่กลา่วคือ เป็น
กฎหมายล าดบัรองท่ีออกโดยรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย โดยอาศยัอ านาจตาม
พระราชบญัญตัิการผงัเมือง พ.ศ.2518 (มาตรา 5 ประกอบกบัมาตรา 26 แหง่พระราชบญัญตักิาร
ผงัเมือง พ.ศ. 2518) ซึง่เรียกได้วา่เป็นกฎหมายแมบ่ท ทัง้นีก็้เพ่ือให้เป็นไปตามกฎหมายแมบ่ท
ก าหนดรายละเอียดตา่งๆ ตามท่ีกฎหมายแมบ่ทให้อ านาจไว้ (ส านกัผงัเมือง. 2537) 
 

  2.5.2.1  ส่วนประกอบของกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม 
 

 โดยทัว่ไปแล้วกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมจะประกอบด้วย (มาตรา 26 ประกอบ
กบัมาตรา 17 แหง่พระราชบญัญตักิารผงัเมือง พ.ศ.2518) 
 1.  วตัถปุระสงค์ในการวางและจดัท าผงัเมืองรวม 
 2.  แผนท่ีแสดงเขตของผงัเมืองรวม 
 3.  แผนผงัซึง่ท าขึน้เป็นฉบบัเดียว หรือหลายฉบบัพร้อมด้วยข้อก าหนด โดยมี
สาระส าคญั    ทกุประการ  หรือบางประการดงัตอ่ไปนี ้
  -  แผนผงัก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิตามท่ีได้จ าแนกประเภท 
  -  แผนผงัแสดงท่ีโลง่ 
  -  แผนผงัแสดงโครงการคมนาคมและขนสง่ 
 4.  แผนผงัแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
 5.  รายการประกอบแผนผงั 
 6.  นโยบายมาตรการและวิธีด าเนินการเพ่ือปฏิบตัิตามวตัถปุระสงค์ของผงัเมืองรวม 
 

 แตอ่ยา่งไรก็ตาม ในปัจจบุนันีก้รมการผงัเมืองได้ด าเนินการออกกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบั 
ผงัเมืองรวม  โดยมีสาระส าคญัคือ 
 1.  วตัถปุระสงค์ในการวางและจดัท าผงัเมืองรวม  เพ่ือก าหนดเป้าหมายในการวางและ
จดัท าผงัเมืองรวมให้เหมาะสมในแตล่ะพืน้ท่ีและสอดคล้องกบัแผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคม
แหง่ชาติ 
 2.  แผนท่ีแสดงเขตของผงัเมืองรวม เป็นแผนท่ีแสดงแนวเขตของพืน้ท่ีท่ีได้มีการวางและ
จดัท าผงัเมืองรวม เพ่ือให้ทราบวา่ผงัเมืองรวมใช้บงัคบัในท้องท่ีใดบ้าง โดยแนวเขตของผงัเมือง
รวมนี ้ไมจ่ าเป็นท่ีจะต้องเป็นเขตเดียวกนักบัเขตการปกครอง ไมว่า่จะเป็นเขตจงัหวดั อ าเภอ ต าบล  
เทศบาล หรือสขุาภิบาลแตอ่ยา่งใด 
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3.  แผนผงัก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิตามท่ีได้จ าแนกประเภท เป็นแผนผงัท่ีแบง่การใช้
ประโยชน์ท่ีดนิในเขตผงัเมืองรวมออกเป็นประเภทตา่งๆ โดยใช้สีเป็นสญัลกัษณ์ และมีข้อก าหนด
ประกอบพืน้ท่ีและสีเป็นตวัอธิบายวา่ ในแตล่ะพืน้ท่ีของแตล่ะสีให้ใช้ประโยชน์ในท่ีดนิอยา่งไรได้
บ้าง และในแผนผงัก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิดงักลา่ว ยงัได้แบง่พืน้ท่ีในเขตผงัเมืองรวม
ออกเป็นบริเวณพืน้ท่ีย่อย โดยมีหมายเลขก ากบั เพ่ือสะดวกในการควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดนิใน 
แตล่ะพืน้ท่ี ทัง้นีมี้ค าอธิบายประกอบด้วยวา่ หมายเลขดงักลา่วอยูใ่นบริเวณใด โดยเป็นการ
อธิบายไว้ในรายการประกอบแผนผงัก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิท้ายกฎกระทรวง 
 4.  แผนผงัแสดงโครงการคมนาคมและขนสง่ เป็นแผนผงัเก่ียวกบัระบบถนน ในเขตผงั
เมืองรวม โดยแบง่ถนนออกเป็นประเภทตา่งๆ เชน่ ถนนเดมิขยาย คือถนนท่ีมีอยูแ่ล้ว และ
ก าหนดให้ขยายเขตทางให้กว้างขึน้ หรือถนนโครงการ คือถนนท่ีก าหนดให้มีการด าเนินการสร้าง
ขึน้ใหม ่ เป็นต้น โดยได้มีการก าหนดตวัอกัษรและหมายเลขก ากบัในถนนแตล่ะสาย เชน่ ถนนสาย 
ก๑ ถนนสาย ข๒ และ ค๓ เป็นต้น ทัง้นีร้ายการประกอบแผนผงัเป็นตวัอธิบายว่าถนนแตล่ะสาย 
ก าหนดแนวไปทางไหน และมีรายละเอียดอยา่งไร 
 

              2.5.2.2 การบังคับใช้ 
 

1.  ใช้บงัคบัเม่ือใด  
 กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวม จะมีผลใช้บงัคบัได้ตอ่เม่ือได้ประกาศในราชกิจจา
นเุบกษาแล้วนัน้  (มาตรา 5 แหง่พระราชบญัญตัิการผงัเมือง พ.ศ.2518) 
 

2.  ผลบงัคบัใช้  
 เม่ือกฎกระทรวงได้ประกาศใช้บงัคบัในราชกิจจานเุบกษาแล้ว จะมีผลคือ  ห้ามบคุคลใด
ใช้ประโยชน์ในท่ีดินให้ผิดไปจากท่ีได้ก าหนดไว้ในผงัเมืองรวม หรือปฏิบตักิารใดๆ ซึง่ขดักบั
ข้อก าหนดของผงัเมืองรวม (มาตรา 26 แหง่พระราชบญัญตักิารผงัเมือง พ.ศ.2518) เชน่  ผงัเมือง
รวมก าหนดให้ท่ีดนิบริเวณใดบริเวณหนึง่เป็นท่ีอยู่อาศยั โดยห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินนัน้ เพ่ือ 
กิจการโรงงาน เจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีดนิจะต้องใช้ประโยชน์ท่ีดนิ หรือปฏิบตัิการใดๆ ให้
เป็นไปตามผงัเมืองรวมนัน้ กลา่วคือ จะต้องใช้ประโยชน์ท่ีดนิเพ่ือการอยู่อาศยั โดยจะใช้ท่ีดนิ
บริเวณดงักลา่วเพ่ือประกอบกิจการโรงงานไมไ่ด้ 
 

3.  อายกุารใช้บงัคบั  
 กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวม จะมีอายกุารใช้บงัคบัได้ไมเ่กิน 5 ปี  (มาตรา 26 
วรรคสอง แหง่พระราชบญัญตักิารผงัเมือง พ.ศ.2518) ซึง่ในทางปฏิบตัแิล้ว ในกฎกระทรวงให้ใช้
บงัคบัผงัเมืองรวมจะก าหนดให้มีอายกุารใช้บงัคบั 5 ปี และเม่ือครบก าหนด 5 ปีแล้ว จะมี
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กฎกระทรวงฉบบัใหมป่ระกาศใช้บงัคบัโดยให้มีผลบงัคบัใช้ตอ่เน่ืองกนั ซึง่จะต้องมีการด าเนินการ
ตามขัน้ตอนท่ีกฎหมายก าหนดเหมือนการวางและจดัท าผงัเมืองรวมใหม ่ ทัง้นีก็้เพ่ือให้ผงัเมืองรวม
ท่ีได้วางและจดัท าไปแล้ว จะต้องมีการปรับปรุงตามสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมท่ีอาจ
เปล่ียนแปลงไป รวมทัง้ความเหมาะสมตา่งๆ ด้วยทกุๆ 5 ปี 
 

4.  การไมใ่ช้บงัคบัย้อนหลงั 
  กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมจะไมใ่ช้บงัคบัย้อนหลงัแก่กรณีท่ีเจ้าของหรือผู้
ครอบครองท่ีดนิได้ใช้ประโยชน์ท่ีดนิมาก่อน ท่ีจะมีกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวม และยงัจะ
ใช้ประโยชน์ท่ีดนิเชน่นัน้ตอ่ไป เม่ือมีกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมแล้ว   (มาตรา 27 วรรค
สอง แหง่พระราชบญัญัตกิารผงัเมือง พ.ศ.2518) กลา่วคือ เม่ือมีกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมือง
รวมแล้ว บคุคลผู้อยูภ่ายใต้บงัคบักฎกระทรวงดงักลา่ว จะต้องใช้ประโยชน์ท่ีดนิให้เป็นไปตามท่ี
ก าหนดในกฎกระทรวงฯ แตห่ากบคุคลนัน้ได้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดนิมาก่อน ท่ีจะมีกฎกระทรวงฯ 
และยงัจะใช้ประโยชน์ท่ีดนิเช่นนัน้ตอ่ไป เม่ือมีกฎกระทรวงฯ แล้วบคุคลนัน้ๆ ก็สามารถใช้
ประโยชน์ท่ีดนินัน้ตอ่ไปได้ แม้จะเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีผิดไปจากท่ีกฎกระทรวงฯ ก าหนดไว้ก็
ตาม เช่น นาย ก เป็นเจ้าของท่ีดนิแปลงหนึง่ ได้ใช้ประโยชน์ในท่ีดนิแปลงนัน้ ประกอบกิจการ 
โรงงาน ตอ่มาได้มีกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมประกาศใช้บงัคบั โดยก าหนดให้บริเวณท่ี 
ท่ีดนิของนาย ก ตัง้อยูน่ัน้เป็นท่ีดนิประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่น้อย และห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดนิเพ่ือ
กิจการโรงงานทกุประเภท ดงันัน้กรณีนีใ้นบริเวณดงักลา่ว จะมีการใช้ประโยชน์ท่ีดนิเพ่ือประกอบ
กิจการโรงงานไมไ่ด้เลย แตส่ าหรับนาย ก นัน้ เน่ืองจากนาย ก ได้ใช้ประโยชน์ท่ีดินประกอบกิจการ
โรงงานมาก่อนแล้ว หากนาย ก ประสงค์จะใช้ประโยชน์ท่ีดนิประกอบกิจการโรงงานตอ่ไป นาย ก  
ก็ยงัสามารถประกอบกิจการโรงงานตอ่ไปได้ 
  อยา่งไรก็ตาม ในเร่ืองกฎหมายไมย้่อนหลงันี ้มีข้อยกเว้นอยูว่า่ ถ้าคณะกรรมการผงัเมือง
เห็นวา่การใช้ประโยชน์ท่ีดนิเชน่นัน้ตอ่ไป เป็นการขดัตอ่นโยบายของผงัเมืองรวมในสาระส าคญัท่ี
เก่ียวกบัสขุลกัษณะ ความปลอดภยัของประชาชนและสวสัดภิาพของสงัคม คณะกรรมการผงัเมือง
มีอ านาจก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขท่ีเจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีดินจะต้องแก้ไข
เปล่ียนแปลงหรือระงบัการใช้ประโยชน์ท่ีดนิเชน่นัน้ตอ่ไปภายในระยะเวลาท่ีเห็นสมควรได้ เพียงแต่
การก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขดงักลา่ว จะต้องค านงึถึงกิจการท่ีมีการใช้ประโยชน์
ท่ีดนิ สภาพของท่ีดนิ และทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวกบัท่ีดนิ การลงทนุประโยชน์หรือความเดือดร้อน
ร าคาญท่ีประชาชนได้รับจากกิจการนัน้ (มาตรา 27 วรรคสอง แหง่พระราชบญัญัติการผงัเมือง 
พ.ศ.2518) ซึง่หมายความว่า หากมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินผิดไปจากท่ีกฎกระทรวงฯก าหนด แม้จะ
เป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินมาก่อนท่ีจะมีกฎกระทรวงฯก็ตาม ถ้าคณะกรรมการผงัเมืองเห็นวา่ การ
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ใช้ประโยชน์ท่ีดนิดงักลา่ว ขดัตอ่นโยบายของผงัเมืองรวม ตามท่ีบญัญัตไิว้แล้ว คณะกรรมการผงั
เมืองก็มีอ านาจก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีดนิ แก้ไข 
เปล่ียนแปลง  หรือระงบัการใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในเวลาอนัสมควรได้ โดยคณะกรรมการผงัเมือง
จะต้องค านงึถึงกิจการท่ีมีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน สภาพของท่ีดนิ และทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวกบัท่ีดนิ 
การลงทนุประโยชน์หรือความเดือดร้อนร าคาญท่ีประชาชนได้รับจากกิจการนัน้ๆ ประกอบด้วย 
เชน่ โรงงานท่ีประกอบกิจการอยูแ่ตเ่ดมิ ในพืน้ท่ีท่ีก าหนดให้เป็นท่ีดนิประเภทท่ีอยูอ่าศยั และห้าม
ประกอบ 
กิจการโรงงาน โรงงานนีก็้ยงัสามารถประกอบกิจการตอ่ไปได้ ตามหลกักฎหมายไมย้่อนหลงั แต่
หากโรงงานนีไ้ด้ก่อให้เกิดควนัไฟรบกวนชาวบ้าน ซึ่งถือวา่ขดักบัผงัเมืองรวมในสาระส าคญัท่ี
เก่ียวกบัสขุลกัษณะของประชาชนแล้ว คณะกรรมการผงัเมืองก็อาจสัง่ให้โรงงานตอ่เตมิปล่องควนั
ไฟขึน้ไปอีก เพ่ือมิให้รบกวนชาวบ้านได้ โดยค านงึถึงกิจการของโรงงานนัน้ หรืออ่ืนๆ ตามท่ี
กฎหมายก าหนดไว้ประกอบด้วย 
 

  2.5.2.3 โทษของการฝ่าฝืน 
 

1.  บคุคลทัว่ไป (โดยเฉพาะอยา่งยิ่งเจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีดนิ)  
 หากมีการใช้ประโยชน์ท่ีดนิหรือปฏิบตักิารใดๆ ขดัตอ่กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมือง
รวม และไมอ่ยูใ่นขา่ยได้รับการยกเว้น  (เชน่ เร่ืองกฎหมายไมย้่อนหลงั) แล้วผู้ ฝ่าฝืนจะมีความผิด
ต้องระวางโทษจ าคกุไมเ่กินหกเดือน หรือปรับไมเ่กินหนึง่หม่ืนบาท หรือทัง้จ าทัง้ปรับ (มาตรา 83 
แหง่พระราชบญัญตัิการผงัเมือง พ.ศ.2518) 
 นอกจากนีแ้ล้ว หากเจ้าพนกังานท้องถ่ิน (มาตรา 4 แหง่พระราชบญัญตัิการผงัเมือง 
พ.ศ.2518) ร้องขอ ศาลอาจสัง่ให้ผู้ ฝ่าฝืนแก้ไขสภาพของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีถกูเปล่ียนแปลงให้
เป็นไปตามท่ีก าหนดไว้ในผงัเมืองรวมภายในระยะเวลาท่ีก าหนดให้ หรือให้เจ้าพนกังานท้องถ่ินมี
อ านาจจดัการอย่างใดอยา่งหนึง่ เพ่ือเปล่ียนแปลงแก้ไขให้เป็นไปตามผงัเมืองรวมนัน้ และคดิเอา
คา่ใช้จา่ยจากเจ้าของหรือผู้ครอบครองอสงัหาริมทรัพย์ตามท่ีจา่ยจริงโดยประหยดัได้ (มาตรา 83  
แหง่พระราชบญัญตัิการผงัเมือง พ.ศ.2518) 
 

2.  เจ้าพนกังานผู้ มีอ านาจอนญุาตก่อสร้างอาคารหรือประกอบกิจการ  
 เจ้าพนกังานผู้ มีอ านาจฯ ไมมี่ความผิดตามพระราชบญัญตักิารผงัเมือง พ.ศ.2518 
เพราะกฎหมายผงัเมืองนี ้ เน้นท่ีจะใช้บงัคบักบัผู้ ท่ีกระท าการผิดไปจากผงัเมืองรวม ซึง่โดยทัว่ไป
แล้วต้องถือว่า เจ้าพนกังานผู้ มีอ านาจฯ กระท าการโดยบริสทุธ์ิ ผู้ใช้ประโยชน์ท่ีดนิ คือ เจ้าของหรือ
ผู้ครอบครองท่ีดนิเทา่นัน้ท่ีจะฝ่าฝืน บทก าหนดโทษในกฎหมายผงัเมือง จงึไมห่มายรวมถึงการ
กระท าผิดของเจ้าพนกังานผู้ มีอ านาจไว้ด้วย และเจ้าพนกังานผู้ มีอ านาจฯนี ้ เป็นเจ้าพนกังานของ
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รัฐ ซึง่มีบทบญัญัตเิก่ียวกบัความผิด และโทษตอ่ต าแหนง่หน้าท่ีทางราชการอยูแ่ล้ว (มาตรา 147-
166 แหง่ประมวลกฎหมายอาญา)  และยงัอาจมีความผิดและโทษทางวินยัด้วย 
 

 2.5.3  การปฏิบัตใิห้เป็นไปตามแผนผังแสดงการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามที่ได้ 
         จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง 
 

  2.5.3.1  ผู้มีอ านาจในการปฏิบัตใิห้เป็นไปตามแผนผังการใช้ประโยชน์ 
            ที่ดนิ 
 

 เน่ืองจากกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมนัน้ จะมีผลบงัคบัถึงหนว่ยงานตา่งๆ ท่ีมี
หน้าท่ีเก่ียวข้องกบัการอนญุาตให้ก่อสร้างอาคารหรือประกอบกิจการทกุประเภท ท าให้แบง่การ
พิจารณาได้ดงันี ้
 

1.  ในกรณีการก่อสร้างอาคาร เป็นไปตามพระราชบญัญัตคิวบคมุอาคาร พ.ศ.2522 กลา่วคือ 
  -  ในเขตเทศบาล ได้แก่ นายกเทศมนตรี 
 -  ในเขตสขุาภิบาล ได้แก่ ประธานคณะกรรมการสขุาภิบาล 
 -  ในเขตองค์การบริหารส่วนจงัหวดั ได้แก่ ผู้ว่าราชการจงัหวดั 
 -  ในเขตกรุงเทพมหานคร ได้แก่ ผู้วา่ราชการกรุงเทพมหานคร 
 -  ในเขตเมืองพทัยา ได้แก่ ปลดัเมืองพทัยา 
 -ในเขตท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนดให้เป็นราชการสว่นท้องถ่ินได้แก่หวัหน้าบริหารท้องถ่ิน 
 

 ในกรณีท่ีเป็นอาคารของทางราชการหรืออาคารอ่ืนๆ ท่ีได้รับการยกเว้นผ่อนผนัหรือ
ก าหนดเง่ือนไขในการปฏิบตัิตาม พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 นี ้ จะต้องตรวจสอบ
ตามกฎกระทรวงด้วย สรุปได้ดงันี ้(ส านกัผงัเมือง. 2537) 
 1)  ตรวจสอบว่าท่ีดินแปลงท่ีขออนญุาตตัง้อยูใ่นเขตผงัเมืองรวมหรือไม่ หากท่ีดนิมีส่วน
คาบเก่ียว ให้คิดเฉพาะสว่นท่ีอยูใ่นเขตผงั 
 2) ตรวจสอบวา่ตัง้อยูใ่นการใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทใด กรณีท่ีคาบเก่ียวท่ีดนิหลาย
ประเภทให้คิดแยกสว่นกนั 
 3) ตรวจสอบวา่สามารถใช้ประโยชน์ท่ีดนิตามข้อก าหนดนัน้ๆได้หรือไม่ โดยอาจแยก
พิจารณาเป็น 
  -  การใช้ประโยชน์ท่ีดนิท่ีขดักบัข้อก าหนด ต้องไมอ่นญุาต 
  -  การใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทหลกัสามารถอนญุาตได้เลย 
  - การใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทรอง ต้องดวูา่มีเนือ้ท่ีท่ีเหลือในแตล่ะบริเวณ

เพียงพอท่ีจะอนญุาตหรือไม่ 
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2. ในกรณีการประกอบกิจการ  
 เน่ืองจากผลบงัคบัตามกฎกระทรวงนัน้ครอบคลมุถึงกิจการตา่งๆทกุประเภท รวมถึงการ
ประกอบกิจการอ่ืนๆ ท่ีนอกเหนือจากท่ีห้ามไว้ตามข้อก าหนดของการใช้ประโยชน์ท่ีดนิแตล่ะ
ประเภทโดยแยกเป็น 
 1)  กิจการท่ีต้องห้ามตามข้อก าหนด 
 2) กิจการอ่ืนๆ ในกรณีท่ีมีการขออนญุาตประกอบกิจการอ่ืนๆ เจ้าหน้าท่ีจะต้อง
ตรวจสอบดวูา่ กิจการนัน้ๆสามารถกระท าได้หรือไม ่ซึง่จะต้องด าเนินการดงันี  ้
  2.1)  ตรวจสอบว่า กิจการนัน้ตัง้อยูใ่นท่ีดินแปลงใด 
  2.2) ตรวจสอบวา่ ท่ีดนิแปลงนัน้ตัง้อยูใ่นเขตผงัเมืองรวมหรือไม ่ หากมีสว่น
คาบเก่ียวระหวา่งนอกผงัด้วยให้คิดเฉพาะสว่นท่ีอยูใ่นเขตผงั 
  2.3) ตรวจสอบวา่ตัง้อยูใ่นการใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทใด กรณีท่ีคาบเก่ียว
ท่ีดนิหลายประเภทให้คิดแยกสว่นกนั 
  2.4) ตรวจสอบว่าสามารถใช้ประโยชน์ท่ีดนิตามข้อก าหนดนัน้ๆได้หรือไม ่ โดย
อาจแยกพิจารณาเป็น 
   - การใช้ประโยชน์ท่ีดนิท่ีขดักบัข้อก าหนด ต้องไมอ่นญุาต 
   - การใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทหลกัสามารถอนญุาตได้เลย 
   - การใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทรอง ต้องดวูา่มีเนือ้ท่ีท่ีเหลือในแตล่ะ

บริเวณเพียงพอท่ีจะอนญุาตหรือไม่ 
 

   2.5.3.2  แผนที่แสดงเขตผังเมืองรวม 
 

 เน่ืองจากกฎกระทรวงท่ีใช้บงัคบันีจ้ะมีผลทนัทีท่ีมีการประกาศในราชกิจจานเุบกษา 
ดงันัน้ เจ้าหน้าท่ีควรจะเตรียมการศกึษารายละเอียดเป็นการลว่งหน้าในเวลาอนัสมควร เพ่ือให้
สามารถปฏิบตังิานท่ีเก่ียวกบัการควบคมุให้เป็นไปตามผงัเมืองรวมได้อย่างทนัทีท่ีผงัเมืองรวมมีผล
ใช้บงัคบั  ซึง่จะต้องพิจารณาวา่เขตผงัเมืองรวมนัน้ครอบคลมุพืน้ท่ีรับผิดชอบของหนว่ยงาน
ท้องถ่ินใดบ้าง  เพราะจะมีผลตอ่เน่ืองในเร่ืองการควบคมุในเร่ืองก่อสร้างอาคารและประกอบ
กิจการตา่งๆ  
วิธีปฏิบตัิ 
 1.  ประสานงานแบง่ขอบเขตพืน้ท่ีท่ีรับผิดชอบ 
 2.  ตรวจสอบแปลงท่ีดนิในเขตผงัเมืองรวม  โดยหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง 
 3. ให้เทศบาล สขุาภิบาล องค์การบริหารสว่นจงัหวดั แจ้งหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้องกบัการ
อนญุาตในการสร้างอาคารหรือประกอบกิจการตา่งๆว่าก่อนท่ีจะพิจารณาอนญุาตให้ก่อสร้าง
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อาคารการประกอบกิจการใดๆ จะต้องแจ้งหารือมายงัเทศบาล สขุาภิบาล หรือองค์การบริหารสว่น
จงัหวดั แล้วแตก่รณี เพ่ือตรวจสอบเบือ้งต้นวา่ การประกอบกิจการนัน้ๆ ขดัแย้งกบักฎกระทรวง
หรือไม ่
 4. ให้เทศบาล สขุาภิบาล องค์การบริหารสว่นจงัหวดั จดัท ารายละเอียดแสดงเขตผงั
เมืองรวม โดยเฉพาะตามเส้นทางการคมนาคมสายส าคญัๆท่ีผา่น เชน่ ป้ายหลกัเขตและแผนท่ี 
เป็นต้น 
 

  2.5.3.3  แผนผังแสดงการใช้ประโยชน์ที่ดนิและข้อก าหนด 
 

 ในแผนผงัแสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดนิมีองค์ประกอบท่ีจะต้องพิจารณาร่วมกนั คือ 
ประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิแตล่ะประเภท และรายการประกอบ
แผนผงั ซึง่กลา่วได้ ดงันี ้
1.  ประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ จะใช้สีเป็นสญัลกัษณ์แทน เชน่ 
 -  ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) 
 -  ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) 
 -  ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่มาก (สีแดง) 
 -  ท่ีดนิประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินค้า (สีมว่ง) 
 -  ท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมเฉพาะกิจ (สีมว่งออ่น) 
 -  ท่ีดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) 
 -  ท่ีดินประเภทท่ีโลง่เพ่ือนนัทนาการและการรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม (สีเขียวออ่น) 
 -  ท่ีดินประเภทสถาบนัการศกึษา (สีเขียวมะกอก) 
 -  ท่ีดนิประเภทสถาบนัศาสนา (สีเทาออ่น) 
 -  ท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณปูโภค และสาธารณปูการ (สีน า้เงิน) 
 

หมายเหต ุ ส าหรับกฎกระทรวงฯ ท่ีมีประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดนิมากหรือน้อยกวา่ท่ีกล่าวไว้
ข้างต้น  ก็ให้ใช้หลกัเกณฑ์การพิจารณาท านองเดียวกนั 
  ในการใช้ประโยชน์ท่ีดนิแตล่ะประเภทจะแบง่ออกเป็นบริเวณๆ โดยมีตวัเลขก ากบั โดย
ตวัเลขตวัแรก จะแทนท่ีดนิประเภทตา่งๆ และตวัหลงัจดุจะเป็นล าดบัของบริเวณในการใช้
ประโยชน์ท่ีดนิประเภทนัน้ๆ โดยจะมีการบรรยายถึงขอบเขตของแตล่ะบริเวณด้วย 
 
2.  ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  
 จะเป็นข้อความท่ีแสดงวา่ จะให้ใช้หรือห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดนิเพ่ือกิจการประเภทใดบ้าง 
โดยมี 2 ลกัษณะใหญ่ๆ คือ 
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 1) แบบมีประเภทหลกัและประเภทรอง ได้แก่ ข้อก าหนดท่ีมีการก าหนดให้มีการใช้
ประโยชน์ท่ีดนิเป็นร้อยละของท่ีดนิประเภทนีใ้นแตล่ะบริเวณ เชน่ ท่ีดนิประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่
น้อย หนาแนน่ปานกลาง พาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่มาก อตุสาหกรรม และชนบทและ
เกษตรกรรม เป็นต้น 
 ตวัอยา่ง ท่ีดนิประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่น้อย ให้ใช้ประโยชน์หรือการอยู่อาศยัเป็นส่วน
ใหญ่  โดยให้ใช้พืน้ท่ีเพ่ือการอยู่อาศยั การสาธารณปูโภค และสาธารณปูการไมน้่อยกวา่ร้อยละ 
85  ของท่ีดนิประเภทนีใ้นแตล่ะบริเวณ และห้ามใช้ประโยชน์ในท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีก าหนด 
ดงัตอ่ไปนี ้
 -  โรงงานทกุประเภทเว้นแตโ่รงงานท่ีประกอบกิจการโดยไมก่่อเหตรุ าคาญตามกฎหมาย
วา่ด้วยการสาธารณสขุ  หรือไมเ่ป็นมลพิษตอ่ชมุชนหรือสิ่งแวดล้อม 
 -  คลงัเชือ้เพลิงเพ่ือการขายสง่ 
 -  คลงัวตัถรุะเบดิ 
 จะเห็นวา่ข้อก าหนดดงักลา่วประกอบด้วย 
  1.1) การใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทหลกั หมายถึง การใช้ประโยชน์ท่ีดนิตาม
เปอร์เซ็นต์สว่นใหญ่ในกฎกระทรวง ซึง่สามารถใช้ได้เตม็ 100% ในแตล่ะบริเวณ ประกอบด้วย  
การอยูอ่าศยั การสาธารณปูโภคและสาธารณูปการ 
  1.2) การใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทรอง หมายถึง การใช้ประโยชน์ท่ีดินตาม
เปอร์เซ็นต์สว่นน้อยในกฎกระทรวง ซึง่สามารถใช้ได้ไมเ่กิน 15% ในแตล่ะบริเวณประกอบด้วยการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดนิอ่ืนๆท่ีอนญุาตให้ใช้ได้นอกจากการใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทหลกัดงักลา่วข้างต้น 
  1.3) การใช้ประโยชน์ท่ีดนิท่ีเป็นข้อห้าม หมายถึง การใช้ประโยชน์ท่ีดนิเพ่ือ
ประกอบกิจการตา่งๆ ท่ีเป็นข้อห้ามตามกฎกระทรวง ประกอบด้วย 
   -  โรงงานทกุประเภท เว้นแตโ่รงงานท่ีประกอบกิจการโดยไมก่่อเหตุ
ร าคาญตามกฎหมายวา่ด้วยการสาธารณสขุ  หรือไมเ่ป็นมลพิษตอ่ชมุชนหรือสิ่งแวดล้อม 
   -    คลงัเชือ้เพลิงเพ่ือการขายสง่ 
   -    คลงัวตัถรุะเบิด 
 

 2) แบบไมมี่ประเภทหลกัและประเภทรอง ได้แก่ ข้อก าหนดท่ีมีการก าหนดให้ใช้
ประโยชน์ท่ีดนิ โดยไมไ่ด้ก าหนดไว้เป็นร้อยละของท่ีดนิประเภทนีใ้นแตล่ะบริเวณ แตจ่ะเป็นการใช้
ประโยชน์ท่ีดนิเตม็พืน้ท่ีท่ีก าหนดไว้ เชน่ ท่ีดนิประเภทนนัทนาการและการรักษาคณุภาพ
สิ่งแวดล้อม สถาบนัการศกึษา สถาบนัศาสนา และสถาบนัราชการ การสาธารณปูโภค และ
สาธารณปูการ เป็นต้น 
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 ตวัอยา่ง "ท่ีดนิประเภทนนัทนาการและการรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม ให้ใช้ประโยชน์
เพ่ือนนัทนาการหรือเก่ียวข้องกบันนัทนาการ การรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อมหรือสาธารณประโยชน์ 
เทา่นัน้" 
 "ท่ีดนิประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณปูโภค และสาธารณปูการ ให้ใช้ประโยชน์เพ่ือ 
กิจการของรัฐ กิจการท่ีเก่ียวกบัการสาธารณูปโภค และสาธารณปูการ หรือสาธารณประโยชน์ 
เทา่นัน้" 
 

  2.5.3.4 วิธีปฏิบัตใิห้เป็นไปตามแผนผัง 
 

1.  ขัน้ตอนการปฏิบตัิตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
 1) วดัเนือ้ท่ีในแตล่ะบริเวณตามแผนผงัการใช้ท่ีดนิในการใช้ประโยชน์ท่ีดนิแตล่ะประเภท
จนครบทกุบริเวณ โดยพิจารณาจากแผนผงัฯ ร่วมกบัรายการประกอบแผนผงั 
 2) เนือ้ท่ีท่ีวดัได้ในแตล่ะบริเวณ มาค านวณหาเนือ้ท่ีท่ีเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภท
รอง ตามสดัสว่นท่ีก าหนดไว้ในข้อก าหนด 
 3) วดัเนือ้ท่ีของการใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทรองท่ีมีอยู่ ก่อนกฎกระทรวงใช้บงัคบัใน 
แตล่ะบริเวณ 
 4) น าเนือ้ท่ีท่ีวดัได้ตาม 3) ไปหกัออกจาก 2) จะเหลือเนือ้ท่ีท่ีเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ
ประเภทรองท่ีสามารถอนญุาตให้ใช้ประกอบกิจการได้ 
 

 2.  หลกัการวดัเนือ้ท่ีใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทรอง 
  เน่ืองจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทรองนัน้ตัง้อยู่บนแปลงท่ีดนิท่ีมีขนาดตา่งๆกนั 
ตามกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองของผู้ เป็นเจ้าของท่ีดิน ซึง่อาจมีการใช้พืน้ท่ีเตม็แปลงท่ีดนิหรือ
ใช้เพียงบางสว่นของแปลงท่ีดนินัน้ ในการวดัเนือ้ท่ีจงึไมใ่ช้ตามกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครอง แต่
จะน าพืน้ท่ีท่ีถือวา่ได้มีการใช้ไปแล้วมาวดัเนือ้ท่ีประกอบด้วย 
 1) พืน้ท่ีท่ีได้มีการใช้ประโยชน์จริง คือ พืน้ท่ีมีการใช้ไปแล้วจริงๆ บนแปลงท่ีดนิ ซึง่อาจ
เป็นอาคารหรือไมเ่ป็นอาคารก็ได้ เชน่ สนามกอล์ฟ เป็นต้น 
 2) พืน้ท่ีท่ีกฎหมายก าหนด คือ พืน้ท่ีท่ีใช้เป็นเง่ือนไขส าหรับการอนญุาตก่อสร้างอาคาร 
เชน่ ท่ีจอดรถ ระยะร่น และท่ีเว้นวา่ง เป็นต้น 
 3) พืน้ท่ีท่ีมีการใช้ประโยชน์ตอ่เน่ือง คือ พืน้ท่ีท่ีจ าเป็นต้องใช้เพ่ือการประกอบกิจการ 
ภายในอาคารนัน้ๆ เชน่ ท่ีกองวตัถดุบิ ลานพกัสินค้า และการเพาะช าต้นไม้ เป็นต้น 
 ทัง้นีใ้นการวดัเนือ้ท่ีนัน้  เจ้าหน้าท่ีจะต้องตรวจสอบว่าท่ีดินแตล่ะแปลงมีการใช้ใน
ลกัษณะใด  หลงัจากนัน้จงึหาเนือ้ท่ีแล้วน ามารวมกนัเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทรองทัง้หมด  
ของท่ีดนิแปลงนัน้ 
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       หมายเหต ุในกรณีท่ีมีการใช้ประโยชน์อาคารหลายแบบในอาคารหลงัเดียวกนั  ให้ถือตามการ
ใช้ประโยชน์หลกัในอาคารนัน้ ๆ 
 
 
 


