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บทที	่๑	มำรู้จักกฎหมำยผังเมืองกันก่อน

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร

แนวเขตผังเมืองรวม
เขตจังหวัด
เขตอําเภอ  เขตของเขต
เขตของแขวง
ทางหลวง ถนน
ถนนโครงการ
โครงการรถไฟฟาขนสงมวลชน
แนวทางรถไฟฟาขนสงมวลชน
โครงการรถไฟฟาขนสงมวลชนขนาดรอง
แนวทางรถไฟฟาขนสงมวลชนขนาดรอง
ทางรถไฟ
แมนํ้า คลอง
แนวคันปองกันนํ้าทวม
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คลองพระยาสุเรนทร

ถน
นน

ิมิต
รให

ม

คลองหกวาสายลาง

ถน
นว
งแห

วน
รอบ

นอ
ก (
ดาน

ตะ
วัน
ออ
ก)

ไป
อําเ

ภอ
ธัญ

บุร
ี

ถนนวัดคูบอน

คลองบางชัน จ ๒คลองลําเก็ด

ถนนปญ
ญาอินท

รา

ถนนพระยาสุเรนทร

ช ๓

คลอง
แสนแ

สบ

ถนนร
ามคําแ

หง

ช ๑

 คลองวังให
ญบน

คลองกุม

  คล
องบ

านม
า

อําเภอลําลูกกา

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๓๓๑๒ (ถนนลําลูกกา)

คลองหนองบัวมน

แนวคันปองกันนํ้าทวม

ถนนเส
รีไทย

คลองบานมาคล
องห

ัวห
มาก

คลองย
ายเผื่อน

ถน
นน

วม
ินท

ร คลองหนองแขม

คลองระหัส

ช ๑
ฉ ๑

คลองลําเจียก

คลองครุ

ถนนรามอินทรา

คลองลําผัก
ชี

คลองจระเขบัว

คลองหนองจอก
จ ๑

คลองหกขุด
คลองคูบอน

ถนนสายไหม (ถนนสุขาภิบาล ๕)

คลองออ
เงิน

คล
อง
สอ
ง

คลองออเกาะ

อําเภอบางบอ

ไปอําเภอบานโพธิ์

ไปอําเภอบานโพธิ์

ไปอําเภอบางปะกง

ไปอําเภอบางปะกง

คล
อง
กาห

ลง

คล
องห

ลวง
แพ
ง

คล
องท

ับย
าว

ทางรถไฟสายตะวันออก

คล
องจ

ระเ
ขน
อย

คลองหลุมทอง

ถน
นข

ุมท
อง-

ลําต
อยต

ิ่ง
ถน

นร
ัตน

โกส
ินท

ร ๒
๐๐

 ป

ถนนหลวงแพง

อําเภอบางพลี

ถนนประชาพัฒนา

ถนนวัดศรีวารีนอย-ออนนุช

ถนนกรุงเทพ-ชลบุรี สายใหมถนนกรุงเทพ-ชลบุรี สายใหม

ถนนวัดศรีวารีนอย-ออนนุช

คลอ
งจร
ะเข
ขบ

คล
องส

ลุด

ทาง
หล

วงแ
ผน

ดิน
หม

ายเ
ลข

 ๓๒
๕๖

 (ถ
นน

กิง่แ
กว

)

คลองประเวศบุรีรมย

คล
อง
ตาพ

ุก

คล
อง
สอ
ง

ถนนออนนุช-ลาดกระบัง

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๓ (ถนนสขุุมวิท)

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๓๒๖๘ (ถนนเทพารักษ)

ค ๖

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๓๔       (ถนนบางนา-ตราด)

 คลองพระโขนง

คล
อง
หน

อง
บอ
น

คลองตนตาล

คลองปลัดเปรียง

  คล
องว
ังให
ญ

จังหวัดสมุทรปราการ

คลองสําโรง

อําเภอเมืองสมุทรปราการ

คลองตาสาด

ซอยสุขุมวิท ๑๐๓ (ซอยอุดมสุข)

ถน
นศ

รีน
คร
ินท

ร

  ค
ลอ
งห
ัวห
มา
ก

  คลองสาว

คลองสวนออย

คลอ
งไผ
เขียว

คลองบา
งชวด

คลอ
งเส
ือให

ญ

คลองโคกคราม

ถน
นพ

หล
โยธ

ิน
ค ๑

คลองไผเขียว

ไปอําเภอธัญบุรีถนนธูปเตมีย

ข ๑
ถน

นว
ิภาว

ดีรัง
สิต

คล
องส

อง

ถนนจันทรุเบกษา

ไปอําเภอธัญบุรี

คลองตาหนัง

ถนนรามคําแหง

ถนนลาดพราว

คลองทรงกระเทียม คลองจั่น

ถน
นป
ระด

ิษฐ
มน
ูธรร

ม

กรุงเทพมหานคร

ค ๓

  คลองบ
านปาคลองสะแก

คลองตัน

คลองสะแก

ค ๔

ข ๒

ข ๒

ถนนพระรามที่  ๙

ถนนสุขุมวิท 

คลองสามเสนจ ๓

ซอ
ยส

ุขุม
วิท

 ๖๓

คล
อง
ชว
ดบ
างจ

าก

ถนนประชาอุทิศ

คลองสามเสนน
อก

ถนนเทียมรวมมิตร

ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ

ถนนอโศก-ดินแดง

ถนนประชาสงเคราะห

คลองสาม
ขาถนนงามวงศวาน

คลองลาดพราวฉ ๑

คลองบางเขน

คล
อง
ถน
น

ถน
นร

ัชด
าภ
ิเษก

คลองนํ้าแกว

ถนนสุทธิสารวินิจฉัย

ซอ
ยล

าด
พร

าว 
๕๓

    ค
ลอ
งเป
รมป

ระช
ากร

ถนนแจงวัฒนะ

คลองบานใหม

คล
อง
สง
นํ้า
การ

ปร
ะป
าน
คร
หล
วง

คลอ
งบา
งบัว

ข ๑
ทาง

รถไ
ฟส

ายเ
หน

ือ

คลองบางซื่อ

ถน
นว
ิภาว

ดีรัง
สิต

ถน
นพ

ระร
ามท

ี่ ๕

ถนนกําแพงเพชร

ถน
นป

ระ
ชา
ชื่น

ทา
งพ

ิเศษ
สา
ยแ
จงว

ัฒน
ะ-บ

างโ
คล



อําเภอปากเกร็ด
ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๓๐๔

คล
อง
ผด
ุงก
รุงเ
กษ
ม

ถนนเพชรบุรี

ถนนพระรามที่ ๔

คลองมหานาค

ถนนสาท
รเหนอื

ถนนสาท
รใต

จ ๓
ถนนดินแดง

ไป
อําเ

ภอ
สา
มโ
คก

ทาง
หลว

งแผ
นดิน

หมา
ยเลข

 ๓๐
๖ (ถน

นติว
านน

ท)

อําเภอเมืองปทุมธานี
จังหวัดปทุมธานี

ทา
งพ

ิเศษ
สา
ยบ

างป
ะอ
ิน-ป

ากเ
กร
็ด

ไป
อําเ

ภอ
สาม

โคก

ถนนกรุงธนบุรี

คล
องร

อบ
กร
ุง

ถนนลาดหญ
า

ถนนสิรินธร

คลองบางพลัด

คลองคูเมืองเดิม

คลองบางยี่ขัน

คลองเคล็ด

ซอยสุขุมวิท ๗๗ (ซอยออนนุช)

คลองกะจ
ะ

คลองจิก

คลองบานหลาย

ซอยสุขุมวิท ๑๐๑/๑

คลองบางนางจีน

(ซอยวชิรธรรมสาธิต)

คลองบางนา

ทาง
หล

วงแ
ผน

ดิน
หม

ายเ
ลข

 ๓๓
๔๔

ถน
นท

างร
ถไ
ฟเก

าส
ายป

าก
นํ้า

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๓๑๑๓ (ถนนปูเจาสมิงพราย)

ถนนสรรพาวุธ คลองบ
างออ

ทางพิเศษสายทาเรือ-บางนา
ทางพิเศษสายรามอินทรา-อาจณรงค

สายปากนํ้า

ทางพิเศษสายดินแดง-ทาเรือ

ทางรถไฟ

ทางหลวงแผนดินหมายเลข ๓๐๓ (ถนนสุขสวัสดิ์)

ทางหลวงแ
ผนดินหมา

ยเลข ๓๒๔๓ 

คลองบางนางเกรง

คลอ
งสน

ามแ
ดง

คลองบ
างปลา

กด

ถนนพระรามที่ ๓

อําเภอพระประแดง

ถนนสาธุประดิษฐ

ทางพิเศษสายทาเรือ-ดาวคะนอง

คลอง
พิทยา

ลงกร
ณ

คลองโลง

คลองสรรพสามิต

คลองขนุราชพนิิจใจ

อําเภอพระสมุทรเจดีย

อ  า ว ไ ท ย

คลอง
สาม

ถน
นป

ระช
าอทุิ

ศ

ง ๔

คล
องบ

างพ
ึง่

ยาพระ
ถนนราษฎรบูรณะ

แม นํ้า เจา
ถนนสุขสวัสดิ์

คลองสะพานควาย

คลองบางมด ค ๗

ฌ

คล
องร

างใ
หญ



ถนนพุทธบูชา

คลอ
งบา
งปะ

แกว

ถนนบางมดพัฒนา
คลอง

ดาวค
ะนอง

คลองวัดนาคนิมิตร

คลองวัดใหมยายนุย

คลองวัดอรุณ

ถนนบางขุนเทียน
คลองพระยาราชมนตรี

คลองนา

คลองตาสุก
คลองสนามชยั

คล
องห

วัก
ระบ

อื

ง ๔คล
อง
บัว

ถนนสุขาภิบาล ๑

คลองวัดสิงห

คลองบางเพ
ลี้ย

คลองวัดรางบัว

คล
องต

าฉํ่า

ฉ ๒

คลองวัดระฆัง

แขวงบางแค

แขวงหลกัสอง

ถนนเพชรเกษม

คลอง
บางบ

อน

ถนน
เอกช

ัย 

คลอง
บางพ

ราน
คลอง

บางโค
ลัด

ถนนบ
างบอน

 ๑

ถนน
พระ

ราม
ที่ ๒

ทาง
รถไ

ฟสา
ยแม

กลอ
ง ถนนบางกระดี่

ฌ

จังหวดัสมทุรสาคร

คลองหวักระบอื

คลองส
นามชัย

คลองตาแมน

คลองเสาธง

อําเภอเมืองสมุทรสาคร

คลองแยกพะเนยีง

ไปท
ี่วาก

ารอ
ําเภ
อเม

ืองส
มุท
รสา

คร

คลองสี่วา

ไปบ
านบ

างน
ํ้าจืด

คลองห
นามแด

ง

ไปอําเภอสามพราน

ถน
นพ

ทุธ
มณ

ฑล
สา
ย ๓

ถนนติวานนทถนนรัตนาธิเบศร

ถนนกรุงเทพฯ-นนทบุรี
คลอ
งบา
งเขน

ถนน
วงศ

สวา
ง

ถน
นป

ระ
ชา
ราษ

ฎร


เจา พระ ยา

ถนนรัตนาธิเบศร

อําเภอเมืองนนทบุรี
จังหวัดนนทบุรี

คลองแมน้ําออม

แม นํ้า

คลองมอญ
คลองกระทอน

แถว

ช ๒

ก 

อําเภอบางกรวย

คลองบางบําหรุช ๒

คลองบางหวา

ง ๓

คลองดาน

คลองบางกอกใหญ

คลองบางสะแก

ง ๒

ง ๑

คลองสวนหลวง

ถนนสมเด็จพระปนเกลา

ถนน
จรัญ

สน
ิทวง

ศ

ถนนบรมราชชนนีคลองชักพระ

คลองบางกอกนอย

แขวงฉมิพลี

คลองบางบวัทอง

ทางหลวงแผ
นดนิหมายเล

ข ๓๔๕

คลองพระอุดม

ไปอําเภอไทรนอย

ทางหลวงแผนดิน
เลข ๓๔๐ 

หมาย

แขวงบางพรม

ทางรถไฟสายใต

ช ๔

แขวงตลิง่ชนั

คลองวัดไกเตี้ย
แขวงคลองชักพระแขวงบางระมาด

คลองขนมจีน

ง ๑แนวท
างพิเศ

ษขั้นท
ี่ ๖

คลองลัดวัดฉิม

คลองบางจาก

คลองบางระมาด

แขวงฉมิพลี ฉ ๒

คลองบางแวก

ถน
นก

าญ
จน

าภ
ิเษก

ถน
นพ

ทุธ
มณ

ฑล
สา
ย ๒

คลองบางพรม

คลองบางเชอืกหนัง

คลองบางไผ

คลองควายถนนบรมราชชนนี

คลองมหาสวสัดิ์

อําเภอบางใหญ

ก 

คลองบางใหญ

คลองพระพมิล

ถน
นพ

ทุธ
มณ

ฑล
 สา

ย ๔

คลองราษฎรสามัคคี

คลองภา
ษีเจริญ

คลองศรีสําราญ

คลอง
กาํนัน

เทยีบ

คลองมหาศร

ช ๔

คลองทววีัฒนา

คลองบางระทกึ

คลองซอย

ถนนอุทยาน

ไปอําเภอนครชัยศรี

คลองสวัสดิ์

ไปอําเภอนครชัยศรี

ไปอําเภอบางปะกง

ทางพิเศษเสนอแนะ(เดิม)

๐.๕

( นายสุทธิชัย  ทรรศนสฤษดิ ์)
   ผูอํานวยการสํานักผังเมือง

   ( นายพิจิตต  รตัตกุล )
ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

  พ.ศ. ๒๕๓๕   พ.ศ. ๒๕๔๒

  พ.ศ. ๒๕๔๙   พ.ศ. ๒๕๕๖

กฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมือง เป็นกฎหมายที่ควบคุมเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตราขึ้น

บังคับใช้ในรูปของพระราชบัญญัติ การผังเมือง พ . ศ . ๒๕๑๘ สาระส�าคัญกล่าวถึงการวางและ 

จัดท�าผังเมืองรวม และผังเมืองเฉพาะ โดยรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย เป็นผู้รักษาการ

ตามพระราชบัญญัติและมีอ�านาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้

ผังเมืองรวม

หมายถึง แผนผัง นโยบายและโครงการ รวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไปเพื่อใช้

เป็นแนวทางในการพัฒนาการด�ารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท ในด้านการ

ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคม และการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ 

และสภาพแวดล้อมเพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง

การบังคับใช้ผังเมืองรวม จะตราเป็นกฎกระทรวง
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ผังเมืองเฉพำะ

หมายถงึ แผนผงัและโครงการด�าเนนิการเพือ่พัฒนาหรอืด�ารงรักษาบรเิวณเฉพาะแห่ง 

หรือกิจการที่เกี่ยวข้อง ในเมือง และบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบทเพื่อประโยชน์แก่การผังเมือง

การบังคับใช้ผังเมืองเฉพาะ จะตราเป็นพระราชบัญญัติ

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร	พ.ศ.	๒๕๕๖

เป็นกฎหมายที่ประกาศให้ใช้บังคับผังเมืองรวมในเขตกรุงเทพมหานคร ตราขึ้นโดย

อาศัยอานาจตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ มีอายุการบังคับใช้ ๕ ปี นับตั้งแต่

วันที่ ๑๖ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๕๖ ถึงวันที่ ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๖๑ และสามารถขยายระยะ

เวลาการบังคับใช้ต่อไปได้อีก ๒ ครั้ง ครั้งละไม่เกิน ๑ ปี

กำรบังคับใช้กฎกระทรวง

เมื่อมีประกาศให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว ห้ามบุคคลใดใช้ประโยชน์ที่ดินผิดไปจาก 

ที่ได้ก�าหนดไว้ผังเมืองรวม หรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับข้อก�าหนดของผังเมืองรวม เว้นแต่ 

กรณทีีไ่ด้มกีารใช้ประโยชน์ทีด่นิมาก่อนทีจ่ะมกีฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมอืงรวม และประสงค์ 

จะใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไป แต่การใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นน้ัน ใช้ได้เฉพาะเท่าที่มีอยู่ใน

ขณะนั้นเท่านั้น จะใช้ประโยชน์ที่ดินเกินกว่าที่เคยมีมาก่อนไม่ได้

กฎกระทรวง จะไม่มีผลใช้บังคับย้อนหลังกับการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีมาก่อน แต่ถ้า 

ประสงค์จะขอใช้ประโยชน์ท่ีดนิเพิม่ข้ึนจากเดมิ ต้องปฏิบตัติามกฎกระทรวงทีป่ระกาศใช้ปัจจบุนั

บทก�ำหนดโทษ

ผู ้ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม มีความผิดต้องระวางโทษ 

๓ สถาน คือ

๑. จ�าคุกไม่เกินหกเดือน

๒. ปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท

๓. ทั้งจ�าคุกทั้งปรับ
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บทที่	๒	สำระส�ำคัญกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม	 	
	 		กรุงเทพมหำนคร	พ.ศ.	๒๕๕๖

กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหำนคร	พ.ศ.	๒๕๕๖	มีสำระส�ำคญั	ประกอบด้วย

๑. วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท�าผังเมืองรวม

๒. ค�านิยาม

๓. แผนผังก�าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินและข้อก�าหนด

๔. แผนผังแสดงที่โล่งและข้อก�าหนด

๕. แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งและข้อก�าหนด

๖. แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค

๗. มาตรการส่งเสริมและควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน

๑.	วัตถุประสงค์ในกำรวำงและจัดท�ำผังเมืองรวม

เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนากรุงเทพมหานคร ให้เป็นเมืองน่าอยู่ เป็นศูนย์กลาง 

ทางเศรษฐกจิวิทยาการของประเทศและภมูภิาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ และศูนย์กลางการบรหิาร 

และการปกครองของประเทศ มีเอกลักษณ์ด้านศิลปวัฒนธรรมของชาติ ตลอดจนเป็นเมือง

ต้นแบบในด้านการรักษาสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติรวมไปถึงลดการใช้พลังงาน และลดการ

ปล่อยก๊าซเรือนกระจก เพื่อบรรเทาผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ

๒.	ค�ำนิยำม

“กำรใช้ประโยชน์ที่ดิน” หมายความว่า การใช้ที่ดินเพื่อประกอบกิจการใดๆ ไม่ว่า

กิจการนั้นจะกระท�าบนพื้นดินเหนือพื้นดิน หรือใต้พื้นดิน และไม่ว่าจะอยู่ภายในอาคารหรือ

นอกอาคาร

“พืน้ท่ีประกอบกำร” หมายความว่า พืน้ทีท่ีใ่ช้ประกอบกจิการบนพืน้ดนิ เหนือพืน้ดนิ 

หรือใต้พื้นดิน และให้หมายความรวมถึงพื้นท่ีท่ีมีการใช้ประโยชน์ต่อเนื่องของกิจการไม่ว่าจะ

อยู่ภายในอาคารหรือนอกอาคาร

“กำรประกอบพำณิชยกรรม” หมายความว่า การประกอบธุรกิจการค้าหรือ 

การบริการ แต่ไม่หมายความรวมถึงโรงแรม สถานบริการ ส�านักงาน ตลาด สถานีบริการน�้ามัน

เชื้อเพลิงหรือก๊าซธรรมชาติและการซื้อขายเศษวัสดุ
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“อัตรำส่วนพื้นที่อำคำรรวมต่อพื้นที่ดิน” หมายความว่า อัตราส่วนพื้นที่อาคาร

รวมทุกชั้นของอาคาร ทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร

“อัตรำส่วนของท่ีว่ำงต่อพ้ืนท่ีอำคำรรวม” หมายความว่า อัตราส่วนของที่ว่าง 

อันปราศจากสิ่งปกคลุมของพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารต่อพื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของอาคาร

ทุกหลัง

“สถำนทีเ่กบ็สนิค้ำ” หมายความว่า สถานทีเ่ก็บหรอืพกัสินค้าหรอืส่ิงของเพือ่ประโยชน์ 

ทางการค้าหรืออุตสาหกรรมและตู้บรรจุสินค้าหรืออุปกรณ์ที่ใช้ในการขนส่งสินค้าหรือส่ิงของ

ดังกล่าว ทั้งนี้ ไม่รวมถึงการเก็บสินค้าหรือสิ่งของเพื่อรอการจ�าหน่าย ณ สถานที่นั้น

“ศูนย์ประชุม	อำคำรแสดงสินค้ำหรือนิทรรศกำร” หมายความว่า สถานที่ที่ตั้งขึ้น

เพื่อให้บริการใช้สถานที่ส�าหรับจัดการประชุมหรือแสดงสินค้าหรือนิทรรศการเป็นการเฉพาะ

“ตลำด” หมายความว่า ตลาดที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข

“ป้ำย” หมายความว่าป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส�าหรับติดหรือตั้งป้าย

“พื้นที่รับน�้ำ” หมายความว่า สระ บ่อ หรือพื้นท่ีส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารหรือ

พื้นที่อื่นใดที่ใช้ส�าหรับ กักเก็บน�้าฝนไว้เพื่อประโยชน์ในการชะลอการระบายน�้าเพื่อป้องกัน

ปัญหาน�้าท่วม

“โรงงำนที่ประกอบกิจกำรเกี่ยวเนื่องกับอุตสำหกรรมกำรเกษตร” หมายความถึง  

โรงงานในล�าดับที่ ๒ (๑) (๒) (๕) (๖) (๘) (๙) และ (๑๑) ล�าดับที่ ๔ (๑) (๒) (๓) (๔) (๕) 

(๖) และ (๗) ล�าดับที่ ๕ (๑) (๒) (๓) (๔) (๕) และ (๖) ล�าดับที่ ๖ (๑) (๒) (๓) (๔) และ (๕) 

ล�าดับที่ ๗ (๑) (๒) (๓) (๔) และ (๕) ล�าดับที่ ๘ (๑) และ (๒) ล�าดับที่ ๙ (๑) (๒) (๓) (๔) 

(๕) และ (๖) ล�าดับที่ ๑๒ (๗) และ (๘) และล�าดับที่ ๑๓ (๘) ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้
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๓.	แผนผังก�ำหนดกำรใช้ประโยชน์ที่ดินและข้อก�ำหนด

ได้จัดท�าขึ้นเพื่อส่งเสริมสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพ

ของสังคม ให้สอดคล้องเหมาะสมกับศักยภาพของการให้บริการของระบบคมนาคมและขนส่ง

การสาธารณูปโภคและการสาธารณูปการในแต่ละบริเวณ ตลอดจนเพื่อรองรับการพัฒนาของ

เมืองในอนาคตตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม

กำรใช้ประโยชน์ท่ีดนิตำมแผนผังก�ำหนดกำรใช้ประโยชน์ทีดิ่นจ�ำแนกประเภทไว้	๑๐	ประเภท	

ดังนี้

๑.	ที่ดินประเภทที่อยู่อำศัยหนำแน่นน้อย	(สีเหลือง)	ก�ำหนดให้เป็นที่ดินประเภท	

ย.	๑	ถึง	ย.	๔

-  ที่ดินประเภท ย. ๑ เพื่อส่งเสริมสภาพแวดล้อมของการอยู่อาศัยบริเวณชานเมือง

- ที่ดินประเภท ย. ๒ เพื่อรองรับการขยายตัว ของการอยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมดีใน 

บริเวณ  ชานเมือง

-  ที่ดินประเภท ย. ๓ เพื่อด�ารงรักษาการอยู่ อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณชานเมือง

-  ทีด่นิประเภท ย. ๔ เพือ่ด�ารงรกัษาการอยูอ่าศยัทีม่สีภาพแวดล้อมดใีนบรเิวณชานเมอืงซึง่อยู่

ในเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน
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๒.	 ที่ดินประเภทท่ีอยู่อำศัยหนำแน่นปำนกลำง	 (สีส้ม)	 ก�ำหนดให้เป็นที่ดิน

ประเภท	ย.	๕	ถึง	ย.	๗

- ที่ดินประเภท ย. ๕ เพื่อรองรับการขยายตัว 

ของการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่ต่อเนื่องกับ 

เขตเมืองชั้นใน

- ที่ดินประเภท ย. ๖ เพื่อรองรับการอยู่อาศัย 

ในบริเวณพื้นที่ต่อเนื่องกับเขตเมืองชั้นในศูนย์ 

ชุมชนชานเมืองเขตอุตสาหกรรม และนิคม   

อุตสาหกรรม

- ที่ดินประเภท ย. ๗ เพ่ือรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นท่ีต่อเนื่องกับเขตเมืองชั้นในซึ่งอยู่ 

ในเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน

๓.	ที่ดินประเภทที่อยู่อำศัยหนำแน่นมำก	(สีน�้ำตำล)	ก�ำหนดให้เป็นที่ดินประเภท	

ย.	๘	ถึง	ย.	๑๐

- ที่ดินประเภท ย. ๘ เพื่อรองรับการอยู่อาศัย 

ในบริเวณพื้นที่เขตเมืองชั้นในที่มีการส่งเสริม 

และด�ารงรักษาทัศนียภาพและสภาพแวดล้อม   

ทางธรรมชาติ

- ที่ดินประเภท ย. ๙ เพื่อรองรับการอยู่อาศัย 

ในบริเวณพื้นที่เขตเมืองช้ันในซ่ึงอยู่ในเขตการ 

ให้บริการของระบบขนส่งมวลชน

- ที่ดินประเภท ย. ๑๐ เพื่อรองรับการอยู่อาศัย 

ในบริเวณพื้นที่เขตเมืองชั้นในท่ีต่อเน่ืองกับย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง และเขตการให้ 

บริการของระบบขนส่งมวลชน



7

๔.	ท่ีดินประเภทพำณชิยกรรม	(สแีดง)	ก�ำหนดให้เป็นทีดิ่นประเภท	พ.	๑	ถึง	พ.	๕

 

- ท่ีดินประเภท พ. ๑ เพือ่ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์    

พาณิชยกรรมของชุมชนเพื่อกระจายกิจกรรม 

การค้าและการบริการที่อ�านวยความสะดวก  

ต่อการด�ารงชีวิตประจ�าวันของประชาชนที่อยู่  

อาศัยในบริเวณชานเมือง

- ทีด่นิประเภท พ. ๒ เพือ่ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ 

ชมุชนชานเมอืงเพือ่ส่งเสรมิความเป็นศนูย์กลาง 

ทางธุรกิจการค้าการบริการและนันทนาการที่จะก่อให้เกิดความสมดุลระหว่างที่อยู่อาศัยและ

แหล่งงานของประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณชานเมือง

- ทีด่นิประเภท พ. ๓ เพือ่ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์พาณชิยกรรมของเมอืง เพือ่รองรบัการประกอบ 

กิจกรรมทางธุรกิจการค้าการบริการ และนันทนาการที่ให้บริการแก่ประชาชนโดยทั่วไป

- ทีดิ่นประเภท พ. ๔ เพือ่ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์พาณิชยกรรมรอง เพือ่ส่งเสรมิความเป็นศนูย์กลาง 

ทางธุรกจิการค้าการบริการ และนนัทนาการในบริเวณโดยรอบเขตการให้บรกิารของระบบขนส่ง

มวลชน

- ทีด่นิประเภท  พ. ๕  เพือ่ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์พาณชิยกรรมหลัก เพือ่ส่งเสริมความเป็นศนูย์กลาง 

ทางธรุกจิการค้าการบรกิารนนัทนาการและการท่องเทีย่วในระดบัภูมภิาคเอเชียตะวนัออกเฉยีงใต้

๕.	ท่ีดินประเภทอุตสำหกรรม	(สม่ีวง)	ก�ำหนดให้เป็นทีดิ่นประเภท	อ.	๑	และ	อ.	๒

- ที่ดินประเภท อ. ๑ เพื่อเป็นเขตการบริหาร

และจัดการด ้าน ส่ิงแวดล ้อมส�าหรับการ

ประกอบกิจกรรมประเภทอุตสาหกรรมการ

ผลิตที่มีมลพิษน้อย

- ที่ดินประเภท อ. ๒ เพื่อเป็นเขตการบริหาร

และจัดการด ้าน ส่ิงแวดล ้อมส�าหรับการ

ประกอบกจิกรรมประเภทอตุสาหกรรมการผลิต
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๖.	ที่ดินประเภทคลังสินค้ำ	(สีเม็ดมะปรำง)	ก�ำหนดให้เป็นที่ดินประเภท	อ.	๓

- เพือ่เป็นคลงัสนิค้าส�าหรบัการขนส่งในระดบัภมูภิาคเอเชีย 

ตะวันออกเฉียงใต้

๗.	 ทีด่นิประเภทอนรุกัษ์ชนบทและเกษตรกรรม	 (สขีำวมกีรอบและเส้นทแยงสเีขยีว)	

ก�ำหนดให้เป็นที่ดินประเภท	ก.๑	ถึง	ก.	๓

- ทีด่นิประเภท ก. ๑ เพือ่การสงวน 

รักษาสภาพทางธรรมชาติของพื้นที่ 

ชนบท และเกษตรกรรมในบริเวณที่

มีข้อจ�ากัดด้านการระบายน�า้ และ 

มีความเสี่ยงต่อการเกิดอุทกภัย

- ที่ดินประเภท ก. ๒ เพื่อการสงวน

รักษาสภาพทางธรรมชาติของพ้ืนที่

ชนบท และเกษตรกรรม

- ที่ดินประเภท ก. ๓ เพื่อการสงวน 

รักษาสภาพทางธรรมชาติของพื้นที่ 

ชนบท และเกษตรกรรม และการ 

ส่งเสริมการเพาะเลี้ยงสัตว์น�้าเค็ม 

และน�า้กร่อยบริเวณชายฝั่งทะเล
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๘.	 ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม	 (สีเขียว)	 ก�ำหนดให้เป็นที่ดินประเภท		

ก.๔	และ	ก.	๕

- ที่ดินประเภท ก. ๔ เพื่อเกษตรกรรมการสงวนรักษา

สภาพทางธรรมชาติ และการส่งเสริมเศรษฐกิจการเกษตร

- ที่ดินประเภท ก. ๕ เพื่อเป็นชุมชนและศูนย์กลางการให้

บริการทางสังคม และการส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชนในพื้นที่

ชนบทและเกษตรกรรม

๙.	ทีด่นิประเภทอนุรกัษ์เพือ่ส่งเสรมิเอกลกัษณ์ศลิปวฒันธรรมไทย	(สนี�ำ้ตำลอ่อน)	

ก�ำหนดให้เป็นที่ดินประเภท	ศ.	๑	และ	ศ.	๒

- ทีดิ่นประเภท ศ. ๑ เพือ่การอนรุกัษ์และส่งเสรมิเอกลกัษณ์ 

ศิลปวัฒนธรรมของชาติและส่งเสริมกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจด้านการท่องเที่ยว

- ทีดิ่นประเภท ศ. ๒ เพือ่การอนรุกัษ์และส่งเสรมิเอกลกัษณ์ 

ศิลปวัฒนธรรมของชาติและส่งเสริมกิจกรรมด้าน 

พาณชิยกรรมการบรกิาร และการท่องเทีย่วในเขตอนุรกัษ์ 

ศิลปวัฒนธรรม

๑๐.	ทีด่นิประเภทสถำบนัรำชกำร	กำรสำธำรณูปโภคและสำธำรณปูกำร	(สนี�ำ้เงนิ)	

ก�ำหนดให้เป็นที่ดินประเภท	ส.

- เพื่อเป็นสถาบันราชการและการด�าเนินกิจการของรัฐ 

ท่ี เ ก่ียว กับการสาธารณูปโภคสาธารณูปการ หรือ

สาธารณประโยชน์
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๔.	แผนผังแสดงที่โล่งและข้อก�ำหนด

แผนผังแสดงที่โล่ง	ประกอบด้วยที่โล่ง	๖	ประเภท	ดังนี้

๑. ที่โล่งเพื่อนันทนาการและการรักษาสภาพสิ่งแวดล้อมที่โล่งประเภท ล.๑ ได้แก่  

สวนสาธารณะ สนามกีฬา ศูนย์เยาวชน 

สนามกอล์ฟ และอื่นๆ ในกรณีที่เอกชนเป็น 

เจ้าของหรือครอบครอง นอกเหนือจากการใช้ 

ประโยชน์เพื่อนันทนาการแล้ว สามารถ

ใช ้ประโยชน์ที่ดินตามแผนผังก�าหนดการ 

ใช้ประโยชน์ที่ดินได้ โดยให้ค�านึงถึงการรักษา

คุณภาพสิ่งแวดล้อมของที่โล่งด้วย

๒. ทีโ่ล่งเพือ่การรกัษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม 

บรเิวณริมถนน ที่โล่งประเภท ล.๒ ได้แก่ ที่ดิน

ซ่ึงตั้งริมถนนสาธารณะตามที่ก�าหนดในผัง ให้มีที่

ว่างระยะไม่น้อยกว่า ๒ เมตร เพื่อปลูกต้นไม้

๓. ทีโ่ล่งเพ่ือการรกัษาคุณภาพสิง่แวดล้อมบรเิวณรมิแม่น�า้และล�าคลอง ทีโ่ล่งประเภท  

ล.๓ ได้แก่ ที่ดินซึ่งตั้งอยู ่ริมแหล่งน�้า 

สาธารณะตามที่ก�าหนดในผัง ให้ม ี

ที่ว่างระยะไม่น้อยกว่า ๓ เมตร ส�าหรับ 

แหล่งน�า้ทีม่คีวามกว้างน้อยกว่า ๑๐ เมตร  

และให้มีที่ว่างระยะไม่น้อยกว่า ๖ เมตร 

ส�าหรับแหล่งน�้าที่มีความกว้างมากกว่า 

๑๐ เมตร เพื่อปลูกต้นไม้
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๔. ที่โล่งเพื่อการสงวนรักษาสภาพการระบายน�า้ตามธรรมชาติ ที่โล่งประเภท ล. ๔ 

ให ้ ใช ้ ป ร ะ โ ยชน ์ เ พื่ อ ก า รส ง วน

รั กษาสภาพการระบายน�้ า ต าม

ธรรมชาติหรือตามข้อก�าหนดการ

ใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได ้จ�าแนก

ป ร ะ เ ภ ท ไ ว ้ ใ น บ ริ เ ว ณ น้ั น โ ด ย 

ต ้องไม ่มีการถมดินก ่อสร ้างหรือ

ด�าเนินการใดๆ ในท่ีดนิอนัเป็นการลด 

ประสิทธิภาพของการระบายน�้าตาม

ธรรมชาติ

๕. ที่โล่งเพื่อการป้องกันน�้าท่วม 

ท่ีโล่งประเภท ล. ๕ ให้ใช้ประโยชน์เพื่อ 

การป ้องกันน�้าท ่วมการสาธารณูปโภคท่ี 

เกี่ยวกับการป้องกันน�้าท่วมสวนสาธารณะ 

หรื อ ต ามข ้ อ ก� าหนดการ ใช ้ ประ โยชน ์

ที่ ดิ น ต า ม ที่ ไ ด ้ จ� า แ น ก ป ร ะ เ ภ ท ไ ว ้ ใ น 

บริเวณนั้นโดยต้องไม่มีการถมดินเกินกว่า 

ร ้ อยละสามสิบห ้ าของ ท่ีดิ นประ เภทนี้ 

ในแต่ละบริเวณ

๖. ที่โล่งเพื่ออนุรักษ์และฟื้นฟู 

สภาพแวดล้อมชายฝ่ังทะเล ทีโ่ล่งประเภท  

ล. ๖ ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอนุรักษ์และ 

ฟื้นฟูสภาพแวดล้อมชายฝั่งทะเล หรือ 

เพือ่วตัถปุระสงค์อืน่ตามข้อก�าหนดการใช้ 

ประโยชน์ที่ดินตามท่ีได้จ�าแนกประเภท 

ไว้ในบริเวณนั้นโดยต้องไม่กระท�าการใดๆ  

ทีมี่ผลกระทบต่อการอนรุกัษ์สภาพแวดล้อม 

ชายฝั่งทะเล
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๕.	แผนผังโครงกำรคมนำคมและขนส่งและข้อก�ำหนด

แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งจัดท�าขึ้นเพื่อส่งเสริมและพัฒนาระบบ

โครงข่ายคมนาคมและขนส่งให้มีประสิทธิภาพสามารถรองรับและสอดคล้องกับการขยายตัว

ของชุมชนในอนาคต

โครงกำรคมนำคมและขนส่งตำมแผนผังฯ	มี	ดังนี้

(๑) ถนนสาย ก ขนาดเขตทาง ๑๒ เมตร ๑๙ สาย

(๒) ถนนสาย ข ขนาดเขตทาง ๑๖ เมตร ๘๓ สาย

(๓) ถนนสาย ค ขนาดเขตทาง ๒๐ เมตร ๓ สาย

(๔) ถนนสาย ง ขนาดเขตทาง ๓๐ เมตร ๒๑ สาย

(๕) ถนนสาย จ ขนาดเขตทาง ๔๐ เมตร ๗ สาย

(๖) ถนนสาย ฉ ขนาดเขตทาง ๕๐ เมตร ๑ สาย

(๗) ถนนสาย ช ขนาดเขตทาง ๖๐ เมตร ๒ สาย

การใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่เขตทางของถนนโครงการตามแผนผังแสดงโครงการ

คมนาคมและขนส่งและของโครงการทางพิเศษให้ใช้ประโยชน์เพื่อการคมนาคมขนส่งและ

สาธารณประโยชน์เท่านั้น
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๖.	แผนผังโครงกำรกิจกำรสำธำรณูปโภค

แผนผงัแสดงโครงการกจิการสาธารณูปโภค ประกอบด้วย โครงการกจิการสาธารณูปโภค 

๓ ประเภท ดังนี้

๑. โครงการคลองระบายน�้าและป้องกันน�า้ท่วม สภ. ๑ เป็นโครงการปรับปรุงและ

ขุดคลองเพื่อการระบายน�า้ ประกอบด้วย

- โครงการกจิการสาธารณปูโภคประเภท สภ. ๑-๑ 

ก�าหนดไว้เป็นเส้นสีฟ้าเข้มให้เป็นโครงการ

ปรับปรุงคลองเพื่อการระบายน�้าและป้องกัน

น�า้ท่วม

- โครงการกจิการสาธารณปูโภคประเภท สภ. ๑-๒ 

ก�าหนดไว้เป็นเส้นประขีดสีฟ้าเข้มให้เป็น

โครงการขยายคลองเพื่อการระบายน�้าและ

ป้องกันน�้าท่วม

- โครงการกิจการสาธารณูปโภคประเภท สภ. ๑-๓ ก�าหนดไว้เป็นเส้นประสีฟ้าเข้มให้เป็น

โครงการขุดคลองเพื่อการระบายน�า้และป้องกันน�า้ท่วม มีความกว้าง ๒๐ เมตร

๒. โครงการกิจการสาธารณูปโภค 

ประเภท สภ. ๒ และโครงการเพื่อ

การระบายน�้าและป้องกันน�้าท่วม

โดยอุโมงค์เพ่ือระบายน�้าจากบริเวณ

พื้นที่ ซ่ึงมีปัญหาในการระบายน�้า

เพื่อลงสู่แม่น�า้เจ้าพระยา
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๓. โครงการกิจการสาธารณูปโภค

ประเภท สภ. ๓ เป็นโครงการโรงบ�าบัดน�า้เสีย 

หรือโครงการโรงควบคุมคุณภาพน�้ า เพื่อ

ประโยชน์ในการบ�าบัดน�้าเสียหรือควบคุม

คุณภาพน�า้

   * สภ โครงการโรงบ�าบัดน�า้ ๓.๓.

๗.	มำตรกำรและวิธีกำร

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๖ ก�าหนด

มาตรการส่งเสริมและควบคุม หลายประการคือ 

๑. มาตรการควบคุมความหนาแน่นการใช้ที่ดิน ในรูปของ FAR และ OSR 

๒. การก�าหนดความสูงของอาคาร

๓. การก�าหนดที่ว่างโดยรอบอาคาร

๔. การก�าหนดขนาดพื้นที่ประกอบการของกิจการบางประเภท

๕. การก�าหนดของแปลงที่ดิน

๖. การก�าหนดให้มีการแจ้งใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นหน่วยงานอนุญาต

๗. การก�าหนดสิทธิพิเศษเพื่อเป็นมาตรการจูงใจ

๗.๑	กำรสร้ำงที่อยู่อำศัยส�ำหรับผู้มีรำยได้น้อย	

การสนับสนุนให้มีการสร้างที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยโครงการท่ี

อยู่อาศัยที่จัดให้มีที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ จะได้

รับสิทธิ์ให้มีอัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เพิ่มขึ้น โดยพื้นที่อาคารส่วนเพิ่ม

ต้องไม่เกิน ๔ เท่าของพื้นที่ที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้มีรายได้น้อยทั้งน้ีอัตราส่วนของพื้นที่อาคาร

รวมต่อพื้นที่ดินจะเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ ๒๐
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กรณีการจัดให้มีที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ

๒๐
๔

๕๕

๕

๕

๕

๕
๕

กรณีจัดให้มีที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป

๒๐
๔
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๗.๒	กำรจัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สำธำรณะหรือสวนสำธำรณะ

การเพิ่มพื้นท่ีสีเขียวเพื่อส่งเสริมพ้ืนท่ีโล่งสาธารณะภายในเมือง เพื่อประโยชน์

สาธารณะหรือสวนสาธารณะจะได้รับสิทธ์ิให้มีอัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

(FAR) เพิ่มขึ้น โดยพื้นที่อาคารส่วนเพิ่มต้องไม่เกิน ๕ เท่าของพื้นที่โล่เพื่อประโยชน์สาธารณะ

หรือสวนสาธารณะทั้งนี้อัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินจะเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ ๒๐

๒๐
๕

๗.๓	กำรจัดพื้นที่จอดรถยนต์ส�ำหรับประชำชนทั่วไปในอำคำรสำธำรณะ

ในการจัดพื้นที่จอดรถยนต์ส�าหรับประชาชนทั่วไปในอาคารสาธารณะเพิ่มขึ้น

จากที่กฎหมายควบคุมอาคารก�าหนด ส�าหรับอาคารที่ตั้งอยู่ในรัศมี ๕๐๐ เมตร โดยรอบสถานี

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานีลาดกระบัง 

สถานีหัวหมาก สถานีบางบ�าหรุ สถานีตลิ่งชัน สถานีอุดมสุข และสถานีแบริ่ง

หากเจ้าของท่ีดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีที่จอดรถยนต์ส�าหรับประชาชน

เป็นการทั่วไป เพิ่มขึ้นจากจ�านวนท่ีกฎหมายควบคุมอาคารก�าหนดให้อัตราส่วนพื้นที่อาคาร 

รวมต่อพ้ืนทีด่นิเพ่ิมขึน้ได้ไม่เกินร้อยละ ๒๐ โดยพืน้ทีอ่าคารรวมเพิม่ขึน้ต้องไม่เกนิ ๓๐ ตารางเมตร 

ต่อที่จอดรถยนต์เพิ่มขึ้น ๑ คัน 
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๓๐
๒๐

๑

๗.๔	กำรจัดให้มีพื้นที่รับน�้ำ

การส่งเสริมให้เกิดพื้นที่รองรับน�้าตามธรรมชาติ โดยโครงการที่จัดให้มีพื้นที่

รับน�้าในแปลงที่ดินที่ขออนุญาตจะได้รับสิทธิ์ให้มีอัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

(FAR) เพิ่มขึ้นอย่างเป็นสัดส่วน หากสามารถกักเก็บน�า้ได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า ๑ ลบ.ม. ต่อ

พื้นที่ดิน ๕๐ ตร.ม. ให้มี FAR Bonus ได้ไม่เกินร้อยละ ๕ หากสามารถกักเก็บน�้าได้มากกว่า 

๑ ลบ.ม. ให้มี FAR Bonus ตามสัดส่วน แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกิน ร้อยละ ๒๐
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๒๐

๕๐
๔๑

๗.๕	กำรก่อสรำ้งอำคำรประหยัดพลังงำน	

การให้อาคารที่เป็นอาคารอนุรักษ์พลังงานตามมาตราที่มูลนิธิอาคารเขียวไทย 

รับรอง และมีเปลือกอาคาร (หลังคาและผนังอาคาร) ที่อยู่ในเกณฑ์ มาตราฐานที่ก�าหนดไว้

ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน จะได้รับสิทธิ์ให้มีอัตราส่วนของพื้นที่

อาคารรวมต่อพื้นดิน ( FAR) เพิ่มขึ้น ดังนี้ 

๑. อตัราส่วนของพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิเพิม่ไม่เกินร้อยละ ๕ เมือ่เป็นอาคาร 

ที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ ๑ (certified)

๒. อตัราส่วนของพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีดิ่นเพิม่ไม่เกนิร้อยละ ๑๐ เมือ่เป็นอาคาร 

ที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ ๒ (Silver)

๓. อตัราส่วนของพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีดิ่นเพิม่ไม่เกนิร้อยละ ๑๕ เมือ่เป็นอาคาร 

ที่ได้รับการรับรอองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ ๓ (Gold)

๔. อตัราส่วนของพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีดิ่นเพิม่ไม่เกนิร้อยละ ๒๐ เมือ่เป็นอาคาร 

ที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ ๔ (Platinum)
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บทที	่๓	กำรปฏิบัติให้เป็นไปตำมกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ
	 		ผังเมืองรวม	กรุงเทพมหำนคร

กฎกระทรวงให้ใช้บงัคับผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานครเป็นกฎหมายทีค่วบคุมเก่ียวกบั 

การใช้ประโยชน์ในทีด่นิ การปฏบิตัใิห้เป็นไปตามกฎกระทรวง ต้องพิจารณาจากองค์ประกอบหลัก 

ที่ส�าคัญ 

๑.	แผนผังก�ำหนดกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน

เป็นแผนผังท่ีระบุประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดินว่าเป็นที่ดินประเภทใด โดยใช ้

สีเป็นสัญลักษณ์แสดงการใช้ที่ดิน

ที่ดินแต่ละประเภท จะแบ่งออกเป็นบริเวณๆ มีตัวอักษรและตัวเลขก�ากับโดย 

ตัวอักษรและตัวเลขตัวแรก หมายถึง ที่ดินประเภทต่างๆ ตัวเลขที่หมายถึงล�าดับของบริเวณ 

เช่น ที่ดินประเภท ย.๓-๑๗ หมายถึง การใช้ที่ดินประเภท ย.๓ แสดงบริเวณที่ดิน 

หมายเลข ๑๗ แสดงล�าดับของบริเวณ

๒.	ข้อก�ำหนดกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน

เป็นข้อความท่ีอธิบายถึงท่ีดินแต่ละประเภทว่าให้ใช้ประโยชน์หรือห้ามการใช้

ประโยชน์ท่ีดินเพื่อประกอบกิจการประเภทใดบ้างซ่ึงสามารถจ�าแนกกิจกรรมการใช้ประโยชน์

ที่ดินในผังเมืองรวมมี ๓ ลักษณะ 
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๑. กิจกรรมที่อนุญาต หมายถึง กิจกรรมที่มีความเหมาะสมกับศักยภาพในย่านนั้นๆ 

โดยมีทั้งกิจกรรมหลัก (Principle Use) และกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่อง ( Accessory Use) เช่น 

ในย่านทีอ่ยูอ่าศยั หนาแน่นน้อย กิจกรรมหลกั ได้แก่ บ้านเดีย่ว หรอืการอยูอ่าศัยทีไ่ม่หนาแน่น 

ส่วนกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องได้แก่ ร้านค้า โรงเรียน สถานพยาบาล เป็นต้น 

๒. กิจกรรมท่ีไม่อนุญาต หมายถึง กิจกรรมท่ีมีผลต่อสภาพแวดล้อม สร้างความ

เดือดร้อน ร�าคาญ และความไม่ปลอดภัยต่อชุมชน เช่น โรงงานที่ก่อให้เกิดมลพิษหรืออาคาร 

ที่มีขนาดใหญ่ เป็นต้น 

๓. กิจกรรมที่อนุญาตโดยมีเงื่อนไข หมายถึง กิจกรรมที่อาจส่งผลกระทบต่อสภาพ

แวดล้อมชุมชนหรือความสามารถในการให้บริการของสาธารณูปโภคหากที่ตั้งไม่เหมาะ จึงมี

การก�าหนดเงื่อนไขของท�าเลที่ตั้ง เช่น 

๓.๑ กรณตีัง้อยูร่มิถนนสาธารณะหรอือาคารหรอือาคารขนาดใหญ่ผังเมอืงการสร้าง 

อาคารขนาดใหญ่ จะต้องตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีความกว้างเพียงพอ มีความกว้างเขตทาง

ถนนเข้า –ออก และมีระยะห่างจากเขตทางตามเงื่อนไข ดังนี้ 

ควำมกว้ำง

เขตทำงถนน

สำธำรณะ

หน้ำกว้ำง

แปลงทีด่นิขัน้ต�ำ่	

(เมตร)

ระยะห่ำงจำก

เขตทำงถนน

สำธำรณะของ

แปลงที่ดินตำม

เงื่อนไข	(เมตร)

ควำมกวำ้ง

เขตทำงถนน

สำธำรณะดำ้น

ที่	๑	(เมตร)

ควำมกวำ้ง

เขตทำงถนน

สำธำรณะด้ำน

ที่	๒	(เมตร)

ไม่น้อยกว่า ๑๐ ๑๒ ๒๐๐ ๑๐ ๘

ไม่น้อยกว่า ๑๒ ๑๒ ๒๐๐ ๑๒ ๘

ไม่น้อยกว่า ๑๖ ๑๖ ๓๐๐ ๑๖ ๑๒

ไม่น้อยกว่า ๓๐ ๓๐ ๕๐๐ ๓๐ ๑๖
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๒๐๐ ม.

๑๐ ม.
๑๐

๑๒ ม.

๑๐ ม.

๑

๘ ม.
๒

กรณี ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๐ เมตร

 

๒๐๐ ม.

๑๒ ม. ๑๒
๑๒ ม.

๑๒ ม.

๑

๘ ม.
๒

กรณี ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร
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๓๐๐ ม.

๑๖ ม. ๑๖

๑๖ ม.

๑๖ ม.

๑

๑๒ ม.
๒

กรณี ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร

๕๐๐ ม.

๓๐ ม. ๓๐

๓๐ ม.

๓๐ ม.

๑

๑๖ ม.
๒

กรณี ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร
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การใช้ประโยชน์ที่ดินที่ตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชนให้วัดระยะจากแนวเขตชานชาลาสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

๕๐๐ เมตร

วิธีปฏิบัติก่อนกำรขอใช้ประโยชน์ที่ดิน

ผู้ที่ประสงค์จะขออนุญาตก่อสร้างอาคารหรือประกอบกิจการใดในเขตผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานครต้องด�าเนินการดังนี้

ขั้นตอนที่	๑	กำรตรวจสอบกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน

ตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน (ด้วยตนเอง) โดยสามารถเข้าไปตรวจสอบการใช้

ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ผ่านระบบน�าโฉนดที่ดินแสดงผลข้อมูลภูมิ

สารสนเทศบนระบบเครือข่ายได้ ๒ ทาง 

Website	:	http	//3d-cpd.bangkok.go.th

	 :	http//3d-cpd.bma.go.th
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กำรตรวจสอบกำรใช้ประโยชน์ท่ีดนิ	(โดยขอเป็นหนังสือรบัรองกำรใช้ประโยชน์ทีด่นิ)

- ตรวจสอบสถานที่ตั้งของที่ดิน ว่าอยู่ที่ดินประเภทใด

- ตรวจสอบประเภทกิจการการใช้ท่ีดินว่าเป็นกิจการที่อนุญาตให้ด�าเนินการได้หรือ 

    กิจการที่ต้องห้าม

- ตรวจสอบแนวถนนโครงการ ว่าอยู่ในบริเวณที่มีแนวถนนโครงการหรือไม่ 

เอกสำรประกอบกำรตรวจสอบ

- หนังสือแจ้งความประสงค์ขอตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน

- แผนที่สังเขปแสดงที่ตั้งของที่ดิน

- ส�าเนาโฉนดที่ดิน (กรณีการจัดสรรที่ดินต้องแนบส�าเนา โฉนดที่ดินทุกฉบับพร้อม 

    แผนที่รูปต่อโฉนดแปลงที่ดินที่จะท�าการจัดสรร) 

- ส�าเนาบัตรประชาชนของผู้ยื่นขอตรวจสอบหรือหนังสือมอบอ�านาจ (กรณีเป็น 

   นิติบุคคล) 

- ส�าเนาใบอนุญาตประกอบกิจการที่ออกให้โดยหน่วยงานราชการ (กรณีที่ดินแปลง 

   นั้นมีการประกอบกิจการประเภทอื่นอยู่ก่อนแล้ว)

- ส�าเนาใบอนุญาตก่อสร้างอาคารท่ีออกให้โดยหน่วยงานราชการ (กรณีแปลงท่ีดิน 

   นั้นมีการก่อสร้างอาคารอยู่ก่อนแล้ว

โดยขอตรวจสอบได้ที่	

- ส�านักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร  เลขที่ ๔๔ ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงดินแดง 

   เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร ๑๐๔๐๐ โทรศัพท์ ๐ ๒๓๕๔ ๑๒๘๕ - ๙๒ และ  

   ๐ ๒๓๕๔ ๑๒๗๔ - ๗๗ 

- ส�านักงานเขตที่ตั้งของที่ดิน

- กองควบคุมอาคาร ส�านักการโยธา โทรศัพท์ ๐ ๒๒๔๖ ๐๐๗๖, ๐ ๒๒๔๖ ๐๓๓๒,  

   ๐ ๒๒๔๗ ๐๑๐๕ และ ๐ ๒๒๖๔ ๖๐๓๐ ๑ – ๒ 
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ขั้นตอนที่	๒	กำรแจ้งกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน

ผู้ที่ประสงค์จะใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการก่อสร้างอาคารหรือประกอบกิจการ ที่ต้อง

ขออนุญาตหรือแจ้งพนักงานตามกฎหมาย ต้องแจ้งการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือการเปลี่ยนแปลง

การใช้ประโยชน์ที่ดินต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นด้วยโดยให้แจ้งพร้อมกับการยื่นขออนุญาต

ก่อสร้างอาคารหรือการยื่นขอขอประกอบกิจการ

โดยยื่นแจ้งได้ที่

- กองควบคุมอาคาร ส�านักการโยธา 

- ส�านักงานเขตที่ยื่นอนุญาต

บทที	่๔	กำรร้องทุกข์

กรณไีด้รับความเดอืดร้อน หรอืเหตร�าคาญจากการใช้ประโยชน์ทีด่นิใยเขตทีดิ่นบรเิวณ 

ใกล้เคียงที่มีการใช้ท่ีดินผิดประเภทหรือมีการประกอบกิจการที่เป็นอันตรายต่อสุขภาพ 

สขุลกัษณะ ความปลอดภยั สวสัดภิาพของสงัคม และสภาพแวดล้อมของเมอืง สามารถร้องทุกข์ 

ต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินให้ด�าเนินการแก้ไข หรือระงับการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นน้ันต่อไปได้ 

โดยจัดท�าเป็นหนังสือพร้อมเอกสารประกอบ เช่นรูปถ่าย แผนที่ ฯลฯ และน�าไปยื่นแจ้งได้ที่

- ศาลาว่าการกรุงเทพมหานคร

- ส�านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร

- ส�านักงานเขตทุกเขต

 - ศูนย์รับแจ้งเรื่องขอร้องทุกข์ กรุงเทพมหานคร 1555



26

ตรวจสอบผังเมืองสักนิด	ก่อนคิดท�ำอะไร?

7.	ขั้นตอนก่อน

กำรขอใช้ประโยชน์ที่ดิน

1.	ก�ำหนดเป้ำหมำย

กำรใช้ประโยชน์ที่ดิน

2.	ตรวจสอบ

ที่ตั้งแปลง

ที่ดิน

3.	ตรวจสอบ

ข้อก�ำหนด

กำรใช้ที่ดิน

(ให	้/	ห้ำม)

4.	ตรวจสอบ

กฎหมำยอื่น

เกี่ยวข้อง

5.	ตรวจสอบ

เงื่อนไขพิเศษ

เฉพำะพื้นที่

6.	กรณีไม่แน่ใจ

ขอตรวจสอบ

จำกหน่วยงำน

7.	ยื่นแจ้งกำรใช้

ประโยชน์ที่ดิน

พร้อมขออนุญำต

ก่อสร้ำงอำคำรหรือ

ประกอบกิจกำร
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