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7. ประเด็นขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 

7.1 เสนอใหมีขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินที่ใหการยกเวนการใชประโยชนที่ดินเพ่ือการอยูอาศัยสําหรับ
ผูมีรายไดนอย เพื่อแกปญหาท่ีอยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 
เหตุผล : เนื่องจากกําหนดผังการใชประโยชนที่ดิน การวางระบบโครงขายสัญจร รวมถึงระบบการ
จัดการเร่ืองน้ํา จะมีผลกระทบกับผูมีรายไดนอยที่จะอยูอาศัยในพ้ืนท่ี  

7.2 เสนอใหแกไขขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) ย.2  
ท่ีกําหนด ใหการอยูอาศัยประเภทบานแถวตองมีที่วางดานหนาของอาคารไมนอยกวา 6 เมตร และ
ขนาดต่ําสุดแปลงที่ดิน 20 ตารางวา  
เหตุผล : ขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (ย.2) เน่ืองจาก 
มีขอจํากัดที่มากกวาที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ก.3) ทั้งที่ในความเปนจริงควรจะดีกวา  
โดยที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (ย.2) มีขอกําหนดใหเวนที่วางหนาอาคารระยะ 6 เมตร ทําให
ประสิทธิภาพการใชพ้ืนที่ลดลง ไมสามารถสรางบานที่มีขนาดท่ีเหมาะสมกับการอยูอาศัยได 
เนื่องจากมีพื้นท่ีดินท่ีจํากัดและยังมีขอกําหนดท่ีไมสามารถทําบานแถวได  

7.3 ขอใหอธิบายแนวความคิดของขอกําหนดที่แตกตางกันระหวางการประกอบพาณิชยกรรม 
กับสํานักงานในการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) ย.8 
เหตุผล : ไมระบุ 

7.4 เสนอใหเปลี่ยนแปลงขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหเหมาะสมกับพ้ืนที่อุตสาหกรรมในพื้นที่ 
ชานเมืองของกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะเขตบางขุนเทียน ในบริเวณที่มีโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลาง
และขนาดยอมที่ยังไมสามารถขอใบอนุญาตได ใหเปนพื้นที่ประเภทอุตสาหกรรม เชน บริเวณ 
ซอยบางกระดี่  ซอยพระราม 2 ซอย 92 และซอยพระราม 2 ซอย 100ใหมีขอกําหนด 
การใชประโยชนที่ดินเพื่อควบคมุการประกอบกิจการอุตสาหกรรมในลักษณะชั่วคราว 
เหตุผล : เขตบางขุนเทียนโดยเฉพาะบริเวณของแนวถนนพระราม 2 มีการประกอบกิจการ
อุตสาหกรรมและกิจการอื่น ๆ ที่สนับสนุนกิจการอุตสาหกรรม เชน รานขายเหล็ก รานขายเครื่องจักร 
รานขายอุปกรณกอสราง รานขายน็อตสกรู เปนตน มาตั้ งแตเมื่อ 30 ปที่แลว กอนจะมี 
การกําหนดใหเปนพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมตามผังเมืองรวม ซึ่งพื้นที่บริเวณดังกลาวไมเหมาะสม
กับการอยูอาศัย อยางไรก็ตาม แมวาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครจะกําหนดใหบางบริเวณของ 
เขตบางขุนเทียนมีการใชประโยชนที่ดินเปนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมได เชน ซอยเทียนทะเล  
เปนตน แตบริเวณดังกลาวมีการประกอบกิจการอุตสาหกรรมจํานวนไมมาก จึงขอเปลี่ยนแปลง
ขอกําหนดบริเวณซอยบางกระดี่ ซอยพระราม 2 ซอย 92 และซอยพระราม 2 ซอย 100  

7.5 เสนอใหทบทวนขอกําหนดเพ่ือควบคุมการทําผลิตภัณฑคอนกรีตผสมที่ประกอบกิจการในลักษณะ
ชั่วคราว ที่มีความเหมาะสมตอการปองกันผลกระทบสิ่งแวดลอมและมีความเปนไปไดในทางปฏิบัติ 
เหตุผล : การตั้งโรงงานคอนกรีตผสมเสร็จชั่วคราวในพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนมาก สงผลกระทบ 
ตอสิ่งแวดลอมสูง ควรมีหลักเกณฑในการพิจารณาใหตั้งโรงงาน 

7.6 เสนอใหแกไขการระบุการประกอบกิจกรรมในขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจาก “สถานที่เก็บ
รักษานํ้ามัน” ตามที่กําหนดใน รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังท่ี 4) เปน “สถานที่ที่
ใชในการเก็บรักษาน้ํามันเชื้อเพลิง ... เพื่อจําหนาย” ตามที่ไดกําหนดไวเดิมในกฎกระทรวงใหใช
บังคับผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
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เหตุผล : การกําหนดการใชประโยชนที่ดินบริเวณ ย 5-15 ตามแผนผัง มีความหมาะสมตาม
สภาพแวดลอม แตควรแกไขขอความ “สถานีที่เก็บรักษาน้ํามัน” เปน “สถานีเก็บรักษาน้ํามัน  
เพื่อจําหนาย” เพ่ือใหมีความชัดเจนย่ิงขึ้น  

7.7 เสนอใหทบทวนขอกําหนดเพ่ือควบคุมสถานบริการ โดยยกเลิกการกําหนดมาตรการกําหนดเขต 
การใชที่ดิน (zoning) ในพื้นที่สถานประกอบการ หรือสถานบันเทิง 
เหตุผล : ไมระบุ 

7.8 เสนอใหพิจารณาทบทวนการอนุญาตใหการกําจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอยสามารถดําเนินการได  
ในบริเวณพ้ืนที่การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) โดยไมเห็นดวย 
ท่ีจะอนุญาตใหมีการกําจัดขยะในพื้นที่การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  
เชน บริเวณ ย.2 และ ย.5 
เหตุผล : ไมเห็นดวยกับการเพิ่มขอกําหนดในบริเวณการใชประโยชนที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัย ย.2 
ถึง ย.5 ที่กําหนดใหเปนที่อยูอาศัยในสภาพแวดลอมที่ดี แตอนุญาตใหสามารถทําพื้นที่กําจัดขยะใน
พ้ืนที่อยูอาศัยได เน่ืองจากจะทําใหประชาชนไดรับผลกระทบเรื่องสภาพแวดลอม ซึ่งศูนยกําจัดขยะ
ท้ัง 3 แหง รวมถึงการกําจัดขยะยอยในสํานักงานเขตก็ตั้งอยูในพื้นที่ราชการ จึงไมเห็นดวยท่ี 
จะอนุญาตใหมีการกําจัดขยะในบริเวณ ย.2 และ ย.5  

7.9 เสนอใหพิจารณาทบทวน ขอกําหนดการติดตั้งหรือกอสรางปาย ในประเด็นเกี่ยวกับการติดตั้งปาย
ในระยะหางจากบริเวณตาง ๆ ดังกลาวมากเกินไป จึงเห็นสมควรแกไขเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิก
ขอกําหนดดังกลาวขางตน ใหสามารถใชประโยชนที่ดินไดตามสิทธิตอไป 
เหตุผล : การหามใชประโยชนท่ีดินทุกประเภทในการติดตั้งหรือกอสรางปายโฆษณา ที่ไดระบุไว
ท่ีดินประเภท... นี้ หามใชประโยชนดังตอไปนี้ 1) การติดตั้งหรือกอสรางปายที่มีพ้ืนที่ขนาดเกิน 1 
ตารางเมตร หรือมีน้ําหนักรวมโครงสรางเกิน 10 กิโลกรัม ในบริเวณที่มีระยะหางจากวัด 
โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต 40 เมตร ถึงจุดติดตั้งหรือ
กอสรางปายนอยกวา 50 เมตร เวนแตปายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ และปายสถานีน้ํามัน 
สถานีกาซปโตรเลียมเหลว หรอืสถานีบริการกาซธรรมชาตินั้น ในนามของสมาคมปายโฆษณามีความ
คิดเห็นวาขอกําหนดในประเด็นดังกลาว เปนการจํากัดสิทธิประชาชนที่เปนเจาของที่ดินในการใช
ประโยชนที่ดิน และสงผลกระทบตอผูประกอบการโฆษณาในการติดตั้งหรือกอสรางปายโฆษณา  

7.10 เสนอใหแสดงเขตภายในระยะ 500, 650 และ 800 เมตรโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 
ใหมีความชัดเจน และอธิบายวิธีการพิจารณาในกรณีที่เปนแปลงที่ดินคลอมเขตพื้นที่ 2 บริเวณ ทั้งนี้ 
ในกรณีอาคารที่มีพื้นที่ตั้งอยูคาบเก่ียวนอกเหนือขอบเขตรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟา 
ขนสงมวลชน จะสามารถสรางอาคารสูงใหญไดหรือไม 
เหตุผล : ไมระบุ 

7.11 เสนอใหปรับเปลี่ ยนขอกําหนดการใชประโยชน ท่ีดินแตละประเภทใน รางผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังท่ี 4) ใหเปนไปตามที่ไดกําหนดไวเดิมในกฎกระทรวงใหใชบังคับผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
เหตุผล : ยกตัวอยางเชน การปรับขอกําหนดของพื้นที่พาณิชยกรรม พ.3 เปน พ.5 แตขอกําหนด
ของ พ.5 ใหม เหมือน พ.3 เดิม เสนอใหขอกําหนดของ พ.5 ใหม เหมือน พ.5 เดิม 

7.12 ขอแกไขขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ในบริเวณพื้นที่โครงการของการเคหะแหงชาติ ดังนี้ 
1) โครงการพรพระรวงประสิทธ์ิ : ขอเพิ่มเติมขอหามการใชประโยชนที่ดินประเภทท่ีอยูอาศัย

หนาแนนนอย (สีเหลือง) ย.2 ขอ (12) การอยูอาศัยประเภทอาคารอยูอาศัยรวม เวนแต 
การอยูอาศัยท่ีอยูภายใตการดําเนินการของการเคหะแหงชาติเพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับ 
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ผูมีรายไดนอย และ ขอ (4) วรรคสาม ใหดําเนินการไดในอาคารที่มีความสูงไมเกิน 12 เมตร เวนแต 
การอยูอาศัยท่ีอยูภายใตการดําเนินการของการเคหะแหงชาติเพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับ 
ผูมีรายไดนอย 

2) โครงการเคหะชุมชนออเงิน : ขอเพ่ิมเติมขอหามการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย
หนาแนนนอย (สีเหลือง) ย.4 ขอ (12) การอยูอาศัยประเภทอาคารอยูอาศัยรวม เวนแต  
การอยูอาศัยท่ีอยูภายใตการดําเนินการของการเคหะแหงชาติเพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับ 
ผูมีรายไดนอย 

3) โครงการมิตรไมตรี (หนองจอก) : ขอเพ่ิมเติมขอหามการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย
หนาแนนนอย (สีเหลือง) ย.4 ขอ (12) การอยูอาศัยประเภทอาคารอยูอาศัยรวม เวนแตที่อยู
ภายใตการดําเนินการของการเคหะแหงชาติเพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 

4) โครงการลาดกระบัง 2 ระยะ 3/2 : ขอเพิ่มเติมขอหามการใชประโยชนท่ีดินประเภทที่อยูอาศัย
หนาแนนนอย (สีเหลือง) ย.4 ขอ (12) การอยูอาศัยประเภทอาคารอยูอาศัยรวม เวนแตการอยู
อาศัยที่อยูภายใตการดําเนินการของการเคหะแหงชาติเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 

5) โครงการรมเกลา : ขอเพิ่มเติมขอหามการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  
(สีเหลือง) ย.4 ขอ 12 การอยูอาศัยประเภทอาคารอยูอาศัยรวม เวนแตการอยูอาศัยท่ีอยูภายใต
การดําเนินการของการเคหะแหงชาติเพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 

เหตุผล : ไมระบุ 
7.13 ควรระบุรายละเอียดขอกําหนดเรื่องของการใชพื้นที่กอสรางเปนที่พักอาศัยของคนงาน ใหชัดเจน 

และเจาะจงการอนุญาตการใชพื้นที่กอสรางและที่พักอาศัยของคนงานกอสราง 
เหตุผล : ไมระบุ 

7.14 เสนอใหมีการปรบัเปลี่ยนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินบริเวณแขวงทับยาวใหมีความเขมขนขึ้น  
เหตุผล : เพื่อใหสามารถพัฒนาไดมากขึ้น 

7.15 ไมควรอนุญาตใหมีการกําจัดขยะมูลฝอยในบริเวณพ้ืนท่ีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย
หนาแนนนอย (ย.2 - ย.5)  
เหตุผล : พ้ืนที่บริเวณการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ย.2 เปน ย.5 ไดมี 
การอนุญาตใหกําจัดสิ่งปฏิกูลใหพ้ืนท่ีอยูอาศัย ควรมีการทบทวนขอกําหนดนี้ เน่ืองจากบริเวณท่ีคน
อยูคอนขางหนาแนน เสนอแนะวาไมควรใหอนุญาตกิจกรรม “กําจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย” 
เนื่องจากกิจกรรมเหลานี้มีอยูในพ้ืนท่ีสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (ส.) แลว 

7.16 เสนอใหทบทวนขอกําหนดท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) ก.3  
เหตุผล : เนื่องจากมีขอกําหนดที่ขัดกับขอกําหนดของโครงการสงวนรักษาพ้ืนที่พักน้ํา (แกมลิง) น.4 
ตามแผนผังแสดงผังน้ํา ที่มีขอหามถมดิน กอสราง หรือดําเนินงานใด ๆ ในที่ดินอันเปนการลด
ประสิทธิภาพของการระบายน้ําตามธรรมชาติ 

7.17 เสนอใหทบทวนระยะถอยรนของอาคารท่ีอยูอาศัยเพ่ือรองรับการรื้อยายชุมชนจากแนวฝงคลอง 
เหตุผล : ตอนขออนุญาตกอสรางก็จะการอางอิงกฎหมายผังเมือง และการใชกฎกระทรวงของ 
ผูมีรายไดนอย มีขอติดขัดในการขออนุญาตกอสราง 

7.18 เสนอใหขอกําหนดในสวนของระยะระหวางอาคารถึงแนวเขตที่ดิน (ระยะถอยรน) จากแนวเขตที่ดิน
ไมควรเกิน 4 เมตร   
เหตุผล : เนื่องจากพื้นที่กรุงเทพมหานครมีแปลงที่ดินขนาดเล็กจํานวนมาก หากกําหนดระยะรน 
มากเกินไป จะไมสามารถพัฒนาได หรอืเสียประโยชนในที่ดิน 
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7.19 เสนอใหปรับขอกําหนดการอนุญาตกอสรางอาคารสํานักงานประเภทเพ่ือการศึกษา วิจัย ออกแบบ 
และทดสอบปรับปรุงและพัฒนา ผลิตภัณฑและเทคโนโลยี พ้ืนท่ีเกิน 300 ตารางเมตร แตไมเกิน 
2,000 ตารางเมตร 
เหตุผล : เพ่ือใหสามารถใชประโยชนที่ดินเพ่ือการศึกษา วิจัย ออกแบบ และทดสอบปรับปรุงและ
พัฒนาผลิตภัณฑและเทคโนโลยี ขนาดพ้ืนที่เกิน 300 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,000 ตารางเมตร 

7.20 ขอเสนอใหกําหนดมาตรการและวิธีในการตรวจสอบและควบคุม ประเด็นขอกําหนดเร่ืองพื้นที่นํ้าซึม
ผานไดใหปลูกตนไมในพื้นที่โลงท่ีมีประสิทธิภาพ วาจะมีวิธีการตรวจสอบอยางไร 
เหตุผล : ขอกําหนดใหปลูกตนไมในพื้นที่โลงเปนเกณฑที่ดี แตขาดวิธีการตรวจสอบและควบคุม 

7.21 เสนอใหแกไขเงื่อนไขการกําหนดใหคลังสินคาหรือสถานีรับสงสินคา ตองตั้งอยูภายในระยะ 500, 
650 หรือ 800 เมตร จากสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน  
เหตุผล : เพราะคลังสินคาและสถานีรับสงสิ่งของจะใชรถบรรทุกในการสงสินคา ไมไดใชรถไฟฟา
ขนสงมวลชน การกําหนดเงื่อนไขนี้ จึงดูไมมีประโยชนกับประชาชนที่ไดรับความเดือดรอนจาก 
การขนสง และถนนที่พังเร็วกวาปกติ 

7.22 เสนอใหแกไขขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ก.2 ใหสามารถ
ประกอบกิจการพาณิชยกรรมไดเทากับ ก.3 ท้ังนี้ ตามประกาศรางผังเมืองฉบับนี้ ไดมีการประกาศ
ใหพื้นท่ีบริเวณ ก.2-27 ซึ่งอยูระหวางถนนบางกระดี่ และถนนแสมดํา เปนพ้ืนที่ชนบทและ
เกษตรกรรม (ก.2) ซึ่งมุงเนนเร่ืองการทําเกษตรกรรมเสียสวนใหญ เจาของที่ดินเห็นวาพื้นที่นั้น
สมควรจะเปนพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม (ก.3) 
เหตุผล : 1) ในปจจุบันมีการพัฒนาถนนขนาด 4 ชองจราจร ทั้งจากถนนบางกระดี่และถนนแสมดํา 
บริเวณโดยรอบนั้นมีสภาพเปนหมูบาน ตลาด พ้ืนที่การคา และพ้ืนที่วางเปลา ซึ่งมีศักยภาพ 
ท่ีจะพัฒนาไดไมตางจากพื้นที่ ก.3-27 ซึ่งอยูทางทิศเหนือ  

  2) ชวยสงเสริมใหเกิดความเจริญแกชุมชนโดยรอบ จะเห็นวาการพัฒนาที่ดินซึ่งไดเกิด
ขึ้นมานานแลว และกําลังจะมีมากขึ้นในอนาคต มีความสอดคลอง ถูกตองเหมาะสมกับกฎหมาย
ผังเมืองของการใชประโยชนท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ก.3) มากกวา 

  3) การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่บริเวณ ก.2-27 เปนพ้ืนที่ประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ก.3) นี ้
จะไมเปนการรบกวนพ้ืนที่เกษตรดานทิศใตของคลองสนามชัย เพราะมีคลองซึ่งเปนปราการ
ธรรมชาติที่สําคัญก้ัน เปนการแบงเขตการใชงานพื้นที่ที่มีความชัดเจน ทําใหการใชงานพื้นที่ตรง 
ตามเปาหมาย 

7.23 ขอแกไขขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ย.3 พ.7 และ พ.8 เน่ืองจากรายละเอียดในบัญชีแนบทาย 
ประเภทโรงงานลําดับที่ 58(1) เรื่องการทําผลิตภัณฑคอนกรีต ผลิตภัณฑคอนกรีตผสม ไมตรงกับ
ขอกําหนด และขอแกไขขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน ย.1 , ย.2 , พ.1 และ พ.2 เห็นควรเพิ่มเติม
ขอความ “(2) การทําผลิตภัณฑคอนกรีตผสมท่ีเขาขายโรงงาน เวนแตการทําผลิตภัณฑคอนกรีต
ผสมที่ประกอบกิจการในลักษณะชั่วคราว ที่ต้ังอยูในหนวยงานกอสรางหรือในระยะไมเกิน 5
กิโลเมตร จากแนวเขตโครงการกอสราง” 
เหตุผล : เนื่องจากในอนาคตถามีโครงการกอสรางขนาดใหญ ของภาครัฐ และเอกชน ในบริเวณ
ดังกลาว จะทําใหไมมีหนวยงานผลิตคอนกรีตผสมเสร็จรองรับไดในอนาคต และสงผลตอการพัฒนา
ประเทศตอไป 
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7.24 ขอใหแกไขขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน เพื่ออนุญาตใหบริเวณพ้ืนที่ของศูนยบริหารและควบคุม
การเดินรถไฟฟาศนูยซอมบํารุงรถไฟฟาคูคตสามารถประกอบกิจการโรงงานได 
เหตุผล : ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ขอ 39 ซึ่งระบุวา การใชประโยชนท่ีดินซึ่งเปนที่ดินของ
รัฐ หรือทีด่ินที่อยูในความครอบครองของหนวยงานของรัฐ เพ่ือการใชประโยชนเปนสถาบันราชการ 
และการดําเนินกิจการของรัฐท่ีเก่ียวกับการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ หรือประโยชน  
ซึ่งดําเนินการโดยรัฐ ไมอยูภายใตขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินที่กําหนดไวในขอ 6 ถึงขอ 34 
ไมไดระบุการอนุญาตใหประกอบกิจการโรงงานในพ้ืนท่ีดังกลาวได ดังนั้น จึงขอความอนุเคราะห
แกไข โดยระบุการอนุญาตใหบริเวณพื้นที่ของศูนยบริหารและควบคุมการเดินรถไฟฟาศูนยซอมบํารุง
รถไฟฟาคูคตสามารถประกอบกิจการโรงงาน เพ่ือใหสามารถดําเนินการประกอบกิจการโรงงาน 
ลําดับที่ 76 (1) ตามกฎกระทรวงกําหนดประเภท ชนิด และขนาดของโรงงาน พ.ศ. 2563  
ออกตามความในพระราชบัญญัติโรงงาน เพ่ือบริษัทฯ จักไดสามารถดําเนินการย่ืนขอใบอนุญาต
ประกอบกิจการโรงงาน (รง.4) ตอกรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรมได 

7.25 เสนอใหกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดินที่อนุญาตใหกอสรางอาคารที่พักอาศัยชั่วคราวสําหรับ
คนงาน และการทําผลิตภัณฑคอนกรีตผสมที่ประกอบกิจการในลักษณะชั่วคราวได โดยให 
มีมาตรการเพื่อการจัดการสิ่งแวดลอม ความปลอดภัย หรอืมาตรการอ่ืน ๆ ท่ีใชเพื่อการกํากับควบคุม 
เหตุผล : ประเด็นเร่ืองพ้ืนที่กอสรางแคมปคนงานแพลนทคอนกรีต ประสบปญหาคือ ปจจุบัน
กฎหมายผังเมืองหามสรางอาคารชั่วคราวสําหรับคนงาน หรือหามกอสรางแพลนทคอนกรีต เวนแต
ตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือภายในระยะจากบริเวณกอสราง โดยมีขอเสนอแนะคือ กําหนด
บริเวณพื้นที่ท่ีจะสามารถกอสรางได และควบคุมเรื่องการจัดการเร่ืองสิ่งแวดลอม ความปลอดภัย 
หรือมาตรการอ่ืน ๆ แทนการหามกอสรางอาคารชั่วคราวสําหรับคนงาน หรือแพลนทคอนกรีต  
ซึ่งจะทําใหรถที่ใชในการขนสงคนงานและวัสดุกอสรางที่ว่ิงบนถนนลดปริมาณลง และลดปญหาเรื่อง
ฝุนละออง  

7.26 บริเวณที่โลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมบริเวณริมถนน (ล.2) ควรกําหนดใหการกอสรางร้ัว
หรือกําแพงอยูดานหลังจากระยะรน 2 เมตร ท่ีใชเปนท่ีวางเพื่อปลูกตนไม 
เหตุผล : ประเด็นเรื่องการกําหนดระยะถอยรนเพื่อปลูกตนไมระยะ 2 เมตร ประสบปญหา 
คือ ตามกฎกระทรวงบริเวณท่ีกําหนดใหเปนระยะรนเพื่อปลูกตนไม 2 เมตร เวนเปนการกอสรางร้ัว 
กําแพง ปอมยาม หรือปายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ ปายสถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิง 
หรือสถานีบริการกาซ และทางเขาออกของอาคารหรือทางเขาออกของรถ แตมีการกอสรางรั้วกั้น 
ทําใหควบคุมยากและไมเกิดประโยชนตอประชาชน โดยมีขอเสนอแนะคือ กําหนดใหยายแนวร้ัว 
ใหอยูหลงัจากระยะรน 2 เมตร ที่ใชเปนที่วางเพ่ือปลูกตนไม ซึ่งจะทําใหสามารถสรางทัศนียภาพที่ดี
ในบริเวณท่ีดินริมถนนท่ีมีการกอสรางอาคาร และปองกันการนําพ้ืนที่ปลูกตนไมไปใชประโยชนอ่ืน 

7.27 การใชประโยชนที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (ก.1) และประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม (ก.2) ไดอนุญาตใหสรางสถานศึกษาที่มีจํานวนหองเรียนไมเกิน 15 หองได อยากให
ระบุเพิ่มวา อนุญาตใหสรางสถานศึกษา และธุรกิจท่ีเกี่ยวเนื่องกับสถานศึกษา เชน การสรางอาคาร
หอพักนักเรียน และครูดวย 
เหตุผล : เนื่องจากจะทําใหโรงเรียนสามารถรบันักเรียนประจําจากตางประเทศได เปนการสนับสนุน
ใหประเทศไทยเปนศูนยกลางดานการศึกษา (education hub) ของเอเชีย ตามนโยบายของรัฐบาล 
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7.28 บริเวณพ้ืนท่ีการใชประโยชนท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ก.2 และประเภทที่อยูอาศัย
หนาแนนนอย (ย.1) ในเขตทวีวัฒนาและเขตบางแค ควรพิจารณาปรับแกขอกําหนดหรือ 
ควรมีขอยกเวนให ท่ีดินท่ีอยูติดถนนสายหลัก สามารถจัดสรรที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว 
ท่ีมีขนาดแปลงยอย 50 ตารางวา ได 
เหตุผล : บริเวณถนนพุทธมณฑลสาย 3 เขตทวีวัฒนา มีการกําหนดการใชประโยชนท่ีดินแตกตาง
กัน คือดานตะวันออกเปนพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม (ก.3) แตดานตะวันตกเปนพ้ืนที่ชนบทและ
เกษตรกรรม (ก.2) ซึ่งจะทําใหการใประโยชนที่ดินของท้ังสองฝงถนนจะแตกตางกันคอนขางมาก 
เนื่องจากพื้นที่ประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ก.3) สามารถพัฒนาหมูบานที่ไมมีการกําหนด 
ขนาดแปลงท่ีดินขั้นต่ํา ในขณะที่พ้ืนที่ประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ก.2) ถูกกําหนดขนาดแปลง
ท่ีดินขั้นต่ําขนาด 100 ตารางวาขึ้นไป และมียังรายละเอียดอีกหลายประการ เชน ขนาดพื้นที่
พาณิชยกรรม และสํานักงาน ซึ่งแตกตางกับผังเมืองในบริเวณถนนสายตาง ๆ ในฝงธนบุรี 
อยางชัดเจน เมื่อพิจารณาถนนตาง ๆ ในฝงธนบุรีท่ีทุกถนนจะมีผังเมืองที่กําหนดการใชประโยชน
ท่ีดินทั้งสองฝงเปนประเภทเดียวกันทุกถนน รวมถึงการใหยกเวนการใชประโยชนท่ีดินประเภท 
ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย (ย.1) เขตบางแค ท่ีอยูติดบริเวณถนนสายหลัก สามารถจัดสรรที่ดินได 
บนแปลงที่ดินขนาด 50 ตารางวา 

7.29 ขอใหปรับเปลี่ยนเงื่อนไขใหที่ดินริมแมน้ําเจาพระยาในระยะไมเกิน 300 เมตร สามารถกอสราง
โรงแรมไดเต็มตามอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (floor area ratio หรือ FAR) โดยไมจํากัด
จํานวนหอง 
เหตุผล : เห็นวาถนนเจริญกรุงที่ติดแมน้ําเจาพระยา มีความเจริญมากขึ้นและเปนแหลงทองเท่ียวที่
สําคัญของประเทศและชวยขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศ ตั้งแตถนนจันทรจนถึงเอเชียทีค 
(Asiatique) แตเนื่องจากกฎหมายเดิม กําหนดใหอาคารประเภทโรงแรมที่อยูบริเวณนั้นมีขอจํากัด
เรื่องอาคารท่ีอยูบริเวณถนนซอยขนาด 6-16 เมตร จะมีขอจํากัดใหสรางโรงแรมไดเพียง 50 หอง 
ซึ่งทําใหการพัฒนาโครงการโรงแรมทําไดในวงจํากัดไมเต็มศักยภาพของที่ดิน ทําใหผูประกอบการ
ขาดโอกาสในการลงทุนเพื่อพัฒนาประเทศทั้งที่เปนแหลงที่นักทองเที่ยวมีความหนาแนนสูงและ 
มีศักยภาพท่ีจะเติบโตสูง  

7.30 เสนอใหพิจารณาแกไขรางบัญชีทายขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง การใชบังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. .... ในสวนของการประกอบกิจการในประเภทหรือชนิดของโรงงาน ลําดับที่ 
76 โรงงานประกอบกิจการเก่ียวกับรถไฟรถรางไฟฟา หรือกระเชาไฟฟา (1) การสราง ดัดแปลง 
หรือซอมแชมรถที่ใชในการรถไฟ รถรางไฟฟา หรือ กระเชาไฟฟา เห็นควรกําหนดประเภทท่ีดินเพิ่ม
ใหครอบคลุมถึงท่ีดินประเภท ย.1, ย.2 และ ส. 
เหตุผล : ไมระบุ 

7.31 เสนอใหแกไขขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.5) จากการอยูอาศัยประเภท
อาคารอยูอาศัยรวมท่ีมีพ้ืนที่อาคารรวมไมเกิน 5,000 ตารางเมตร เปนไมเกิน 10,000 ตารางเมตร 
เหตุผล : ที่ดินตั้งอยูบนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม บริเวณ พ.5-51 ตามรางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ปรับปรุงคร้ังท่ี 4 โดยเดิมฉบับป พ.ศ. 2556 กําหนดใหเปนพ้ืนที่พาณิชยกรรม บริเวณ พ.3-43  
ท้ังนี้  บริษัทเปนเจาของท่ีดินแปลงนี้ตั้งแตชวงท่ีผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549  
ยังมีผลบังคับใช ซึ่งเปนพ้ืนที่พาณิชยกรรมเชนเดียวกัน แตในฉบับดังกลาวยังไมมีขอจํากัด 
ในการสรางอาคารชุดพักอาศัยรวมวาตองมีขนาดไมเกิน 5,000 ตารางเมตร จึงไดมีการพัฒนา 
เปนอาคารชุดพักอาศัยขนาดพื้นที่ไมเกิน 10,000 ตารางเมตร อยูในบริเวณแลวจํานวน 3 เฟส  
5 อาคาร แตในรางผังเมืองรวมฉบับปจจุบัน กลับจํากัดใหสรางที่อยูอาศัยไดอาคารละไมเกิน 
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5,000 ตารางเมตร ซึ่งทําใหไมสามารถพัฒนาอาคารตอไดในพื้นที่ท่ีเหลือ เวนแตกรณีที่ที่ดินอยู
ติดถนนสาธารณะเขตทางกวางไมนอยกวา 30 เมตร ซึ่งเห็นวาขอจํากัดเร่ืองพ้ืนท่ีไมเกิน 5,000 
ตารางเมตร ดูไมสอดคลองกับขนาดอาคารวาดวยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ที่กําหนดใหอาคาร
ขนาดใหญ คือ อาคารที่มีพื้นที่ต้ังแต 1,000-2,000 ตารางเมตร และอาคารขนาดใหญพิเศษ 
คือ อาคารท่ีมีพ้ืนที่ตั้งแต 10,000 ตารางเมตร ขึ้นไป ซึ่งตัวเลข 5,000 ตารางเมตร นั้น 
ไมปรากฎที่ใด นอกจากในขอกําหนดทางผังเมืองเทานั้น นอกจากน้ี การที่กําหนดพื้นที่อาคาร 
ตออาคาร แตสามารถสรางหลายอาคารในโครงการเดียวกันไดนั้น มีแตทําใหเกิดตนทุนที่ 
ไมจําเปนในการพัฒนา อันเกิดจากการสรางพ้ืนท่ีซ้ําซอนกันในแตละอาคาร เชน โถงทางเขา  
หองงานระบบ (1 หองตอ 1 อาคาร) หรือที่เก็บของ เปนตน ซึ่งจะกลับมาเปนทั้งตนทุนและ
คาใชจายที่ผูบริโภคตองจายเพ่ิมในอนาคต จึงเสนอใหปรับเงื่อนไขขนาดอาคารที่สามารถสรางได
เปน 10,000 ตารางเมตร ใหสอดคลองกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร และเงื่อนไขดานการพัฒนา  

7.32 เสนอใหแกไขขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม)  
ย.9 เนื่องจากถาตองการสรางอาคารอยูอาศัยรวมที่มีพ้ืนท่ีตั้งแต 10,000 ตารางเมตร ขึ้นไป  
ตองต้ังอยูรมิถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร  
เหตุผล : ที่ดินตั้งอยูในพ้ืนที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง บริเวณ ย.9-12 มีถนนราษฎรบูรณะ  
เมื่อตรวจสอบตามบัญชีเขตทางตามที่แนบมาในรางผังเมืองรวม ระบุวาเปนถนนท่ีขนาดเขตทาง 
ไมเกิน 29.99 เมตร ซึ่งเสมือนเปนการตัดสิทธิ์ในการใชเง่ือนไขตามผังเมืองขอนี้ไปในทันที แมวา
ขนาดเขตทางบริเวณหนาที่ดินน้ันจะมีขนาดเขตทางกวางกวา 30 เมตร ก็ตาม นอกจากนี้เมื่อยอน
ไปดูผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 พื้นที่บริเวณนี้ทั้งหมดเปนพ้ืนที่อยูอาศัยหนาแนน
มาก (สีน้ําตาล) ย.8-21 สามารถทําอาคารพักอาศัยรวมไดโดยไมจํากัดขนาด ซึ่งมีผูพัฒนา
อสังหาริมทรัพยไดทําการพัฒนาโครงการอาคารชุดขนาดใหญอยูในบริเวณใกลเคียงในชวงเวลานั้น 
ในพ้ืนท่ีมีสะพานพระราม 9 ที่กอสรางใกลแลวเสร็จที่ชวยใหสามารถเช่ือมตอเขาสูพ้ืนท่ีศูนยกลาง
เมืองไดโดยสะดวก นอกจากนี้ยังมีธนาคารกสิกรไทยสาขาใหญที่เปนแหลงงานชั้นดี มีการพัฒนา
รถไฟฟาสายสีมวงใตที่กําลังกอสรางอยูบนถนนสุขสวัสด์ิที่อยูขนานกัน หางไปไมถึง 2 กิโลเมตร 
ดังนั้น จึงมีความเห็นเพื่อขอปรับปรุงเปน 2 กรณ ีคือ 

1) ปรับเปลี่ยนการใชประโยชนท่ีดินเปนที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 เพื่อรองรับการพัฒนาที่มีอยูท้ังในปจจุบัน และอนาคตเม่ือผังเมือง
ฉบับนี้ไดประกาศใช  

2) ในกรณีที่อยากควบคุมใหมีสัดสวนการใชพื้นที่อาคารไมสูงเกินไป และมีที่วางมากขึ้น  
ก็ขอปรับลดแกไขเงื่อนไขทางผังเมือง ในขอ 43 (4) ของรางผังเมืองรวมนี้ ใหคงเหลือเพียงท่ีดินอยู
ติดกันถนนสาธารณะเขตทาง 30 เมตร ที่ยาวตอเนื่องไปจนเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอ่ืนที่มีเขต
ทาง 30 เมตร ดานหน่ึง (ไมจําเปนตองติดถนนขนาด 12 เมตร อีกดาน และไมตองใหกวาง 30 เมตร 
ไปอีกดานหนึ่งดวย) โดยจะสอดคลองกับกฎกระทรวงควบคุมอาคารที่ตองการใหที่ดินที่จะกอสราง
อาคารสูง หรืออาคารใหญพิเศษอยูติดถนนเขตทาง 10 หรือ 18 เมตร ตอเนื่องจนไปถึงถนนสาธารณะ
อ่ืนท่ีกวาง 10 หรือ 18 เมตร แตเพียงดานใดดานหนึ่ง โดยไมจําเปนตองไปเชื่อมถนนอ่ืนไดทุกดาน 

7.33 ขอแกไขขอกําหนดที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.2-18 ดังนี้ 
1) ขอเปลี่ยนแปลงเปน คลังเก็บสินคาที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยูริมถนน

สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร โดยตองมีระยะถอยรนของอาคารคลังเก็บ
สินคาจากแนวเขตที่ดินดานท่ีติดถนนสาธารณะซึ่งใชเปนทางเขาออกเพื่อการขนสงสินคาไมนอย
กวา 12 เมตร จากเดิมกําหนดให “เวนแต (ข) คลังเก็บสินคาที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 1,000 
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ตารางเมตร ที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร โดยตองมีระยะถอย
รนของอาคารคลังเก็บสินคาจากแนวเขตท่ีดินดานท่ีติดถนนสาธารณะซึ่งใชเปนทางเขาออกเพ่ือ
การขนสงสินคาไมนอยกวา 20 เมตร” 

2) ใหดําเนินการไดในอาคารที่มีความสูงไมเกิน 18 เมตร จากเดิม “ใหดําเนินการไดในอาคารที่มี
ความสูงไมเกิน 12 เมตร” 

3) ใหมีอัตราสวนพ้ืนที่วางไมนอยกวารอยละ 40 จากเดิม “ใหมีการประโยชนท่ีดินมีอัตราสวนพ้ืนท่ี
วางไมนอยกวารอยละ 50” 

4) ใหมี พ้ืนท่ีน้ํ าซึมผานได เพื่อเปนพ้ืนที่ปลูกตนไม ไมนอยกวารอยละ 40 ของพื้นท่ีว าง  
จากเดิม “ใหมีพื้นท่ีน้ําซึมผานไดเพ่ือเปนพื้นที่ปลูกตนไมไมนอยกวารอยละ 50 ของพ้ืนที่วาง” 

เหตุผล : ไมระบุ 
7.34 เสนอใหพิจารณาแกไขขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมบริเวณ พ 5-39 ของ

การทาเรือแหงประเทศไทย ในประเด็นคลังเก็บสินคา/คลังขนสงสินคาที่มีขนาดไมเกิน 1,000 
ตารางเมตร ไมเกิน 5,000 ตารางเมตร และเกิน 5,000 ตารางเมตร ตามที่กําหนด 
เหตุผล : เนื่องจากจะสงผลกระทบตอคลังเก็บสินคา/คลังขนสงสินคา ตอการใหบริการของทาเรือ
กรุงเทพ  

7.35 ควรมีการทบทวนขอกําหนดตามขอ 43 ใน (ราง) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง การใชบังคับผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. .... ที่ใหการใชประโยชนที่ดินเพ่ือกิจการที่ไดรับยกเวนใหดําเนินการ
ไดในกรณีที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตาง ๆ จะตองเปนถนนสาธารณะที่มีขนาดเขต
ทางยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นยกตัวอยางเชน  ถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางไมนอยกวา 10 เมตร การใชประโยชนท่ีดินตองเปนกรณีท่ีตั้งอยูบนท่ีดินแปลงใดแปลง
หนึ่งซึ่งมีดานใดดานหนึ่งกวางไมนอยกวา 12 เมตร ติดถนนสาธารณะซึ่งใชเปนทางเขาออกที่มีขนาด
เขตทางไมนอยกวา 10 เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่น โดยดานหนึ่ง
ตองมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 10 เมตร และอีกดานหนึ่งตองมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 8 เมตร และ
ท่ีดินแปลงนั้นตั้งอยูในระยะไมเกิน 200 เมตร จากริมเขตทางนั้น ควรแกไขใหดําเนินการไดในกรณี
ท่ีที่ดินแปลงน้ันติดถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตามไดกําหนด โดยไมจําเปนตองมีขนาดเขตทาง
ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมกับถนนสาธารณะอื่น 
เหตุผล : ไมระบุ 

7.36 ขอเพิ่มขอความดังตอไปนี้ ในขอ 35/1 ของรางขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร “ขอ 35/1 ที่ดินประเภท ขก. เปนที่ดินประเภทเขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อ
กิจการพิเศษมีวัตถุประสงคเพื่อการสงเสริมและสนับสนุนการพัฒนาอุตสาหกรรมเปาหมายพิเศษ
และอุตสาหกรรมเก่ียวเนื่องเพื่อการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก ใหใชประโยชนที่ดินตาม
วัตถุประสงคและเปนไปตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก” 
เหตุผล : สํานักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (สกพอ.) ในฐานะ
หนวยงานเลขานุการของคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (คณะกรรมการ
นโยบายฯ) มีหนาที่ในการประสานงานกับหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของเพื่อใหการดําเนินการพัฒนา
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออกเปนไปตามนโยบาย แผน และมาตรการที่คณะกรรมการนโยบาย
กําหนด ตามมาตรา 15 (6) แหงพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 ขอ
เสนอขอคิดเห็นใหกรุงเทพมหานครดําเนินการแกไขผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในประเด็นท่ี
เก่ียวของ ดังตอไปนี้  
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1) เนื่องดวยสํานักงานฯ ไดมีประกาศสํานักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวันออก เรื่อง เขตสงเสริม : รถไฟความเร็วสูงเชื่อมสามสนามบิน ประกาศ ณ วันที่ 9 พฤศจิกายน 
2561 เพ่ือกําหนดขอบเขตพื้นท่ีสงเสริมรถไฟความเร็วสูงเชื่ อมสนามบิน ตามประกาศ
คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการใชประโยซนในที่ดินและแผนผัง
การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 
(แผนผัง อีอีซี) ประกาศ ณ วันที่ 20 พฤศจิกายน 2562 กําหนดการใชประโยชนท่ีดินเขตสงเสริม
เศรษฐกิจพิเศษดังกลาวเปน ที่ดินประเภทเขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพ่ือกิจการพิเศษ (ขก.) ดังนั้น 
เพื่อใหผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครที่กําลังดําเนินการวางและจัดทําขึ้นใหมนั้นสอดคลองกับแผนผัง
การใชประโยชนในท่ีดินเขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษโครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อมสามสนามบิน 
ตามความในมาตรา 32 แหงพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561  
ซึ่งกําหนดใหกรมโยธาธิการและผังเมืองดําเนินการจัดทําผังเมืองขึ้นใหมใหสอดคลองกับแผนผัง
ดังกลาว ซึ่งมาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม พ.ศ. 2566 ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทยกําหนดประเภทการใชประโยชนที่ดิน สีและสัญลักษณปนการเฉพาะ เปนที่ดิน
ประเภทเขตสงเสริมเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการพิเศษ (ขก.) สีและสัญลักษณ สีน้ําตาลเสนทแยงสีขาว 

2) ขอเพ่ิมความดังตอไปนี้ ในขอ 35/1 ของรางขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ตามผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร “ขอ 35/1 ท่ีดินประเภท ขก. เปนที่ดินประเภทเขตสงเสรมิเศรษฐกิจ
พิเศษเพื่อกิจการพิเศษมีวัตถุประสงคเพ่ือการสงเสริมและสนับสนุนการพัฒนาอุตสาหกรรม
เปาหมายพิเศษและอุตสาหกรรมเก่ียวเนื่องเพื่อการพัฒนาเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก ใหใช
ประโยชนที่ดินตามวัตถุประสงคและเปนไปตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษ
ภาคตะวันออก” ทั้งนี้ สํานักงานฯ ขอสงวนสิทธ์ิการจัดทําผังการใชประโยชนท่ีดินในเขตสงเสริม
เศรษฐกิจพิเศษตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิศษภาคตะวันออก เร่ือง แผนผัง
การใชประโยชนในที่ดินและแผนผังการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภค  
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 ซึ่งทับซอนกับการวางและจัดทําผังเมืองรวม
กรงุเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที่ 4) 

7.37 ขอเปลี่ยนแปลงขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.5) ใหสามารถสรางอาคาร
ขนาดใหญพิเศษ โรงแรมเกิน 80 หอง ศนูยประชุม อาคารแสดงสินคา อาคารแสดงนิทรรศการ โรง
มหรสพ และสวนสนุก ไดโดยมีเงื่อนไขตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 
เมตร 
เหตุผล : เพ่ือมิใหเปนการรอนสิทธิเดิมของที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.5) ตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

7.38 เสนอใหการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ย.5 อนุญาตการประกอบพาณิชยก
รรมท่ีมีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม
นอยกวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสง
มวลชน หรือตั้งอยูภายในระยะ 800 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรวม 
เหตุผล : เนื่องจากที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย บริเวณ ย.5-22 ถนนเพชรเกษม  
มีขอจํากัดคือ หามกอสรางอาคารพาณิชยกรรม เกิน 10,000 ตารางเมตร  

7.39 เห็นดวยกับการดําเนินโครงการแกปญหาการบุกรุกที่สาธารณะของรัฐ โดยใหประชาชน 
ผูมีรายไดนอยยายจากที่บุกรุกไปอยูในอาคารที่สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (พอช.) หรือทองถิ่น
สรางข้ึน ภายใตเงื่อนไขดังนี้ 
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1) รัฐหาสถานที่ที่หางจากที่อยูอาศัยเดิม 5–10 กม.  
2) สรางอาคารพ้ืนท่ีประมาณ 55-60 ตรม. สําหรับ 1 ครอบครัว ราคาหองประมาณ 1 ลานบาท 

ผอน 30 ป ขนาดอาคาร 4,000 ตรม./หลัง 
โดยขอสอบถามวา  
   1) กฎหมายผังเมือง สามารถยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคารในเรื่องดังนี้ ได

หรือไม 
       ก. ยกเวนขอบังคับเร่ืองขนาดทางเขาออกอาคาร 
       ข. ไมใชขอบังคับระยะถอยรน 
 2) ขอบเขตการบังคับใชกฎกระทรวงวาดวยการยกเวน ผอนผัน หรือกําหนดเงื่อนไข ในการ

ปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารสําหรับอาคารในโครงการท่ีรัฐจัดใหมีหรือ
พัฒนาเพ่ือเปนท่ีอยูสําหรับผูมีรายไดนอย พ.ศ. 2554 

เหตุผล : เพื่อแกปญหาการบุกรุกที่สาธารณะของรัฐ โดยประชาชนผูมีรายไดนอย 
7.40 เสนอใหปรับปรุงขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินเพื่อแกปญหาเรื่องโกดังสินคาใหอยูในบริเวณท่ี

เหมาะสม  
เหตุผล : โกดังสินคา ไมควรอยูปะปนกับยานที่อยูอาศัย 

7.41 เสนอใหมีขอกําหนดที่สามารถประกอบกิจการประเภทศูนยประชุมขนาดใหญเชนเดียวกับเมืองทอง
ธานี  
เหตุผล : เนื่องจากมีระบบขนสงทางรางท่ีดี และอยูใกลสนามบินสุวรรณภูมิ 

7.42 ขอใหพิจารณาทบทวนขอกําหนดของท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (ย.3) (สีเหลือง) ที่ปรับ
เปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (ย.5) (สีเหลือง) ตามรางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
(ปรับปรุงคร้ังท่ี 4) ควรยกเลิกการใหอนุญาตในการกําจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย เนื่องจากมีการ
ดําเนินการอยูในที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณปูโภคและสาธารณูปการ (สีน้ําเงิน) 
เหตุผล : พ้ืนท่ีการใชประโยชนที่ดินบริเวณที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (ย.3) ที่ปรับเปลี่ยนเปนที่อยู
อาศัยหนาแนนนอย (ย.5) ไดมีการอนุญาตใหกําจัดสิ่งปฏิกูลใหพ้ืนที่อยูอาศัย ควรมีการทบทวน
ขอกําหนดในประเด็นนี้อีกครั้ง เนื่องจากคนอยูคอนขางหนาแนน จึงขอเสนอวาไมควรใหอนุญาต
กิจกรรม “กําจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย” เนื่องจากกิจกรรมเหลานี้มีอยูในพื้นที่สถาบันราชการ การ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการแลว 

7.43 การกําหนดใหมีท่ีวางเพ่ือปลูกตนไวในบริเวณท่ีโลงเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมบริเวณริม
แมน้ําและลําคลอง (ล.3) จะกําหนดใหมีที่วางในสวนใดบาง อยางไร โดยขอเสนอแนะใหมีการ
กําหนดการเวนระยะถอยรนเพื่อการกอสรางอาคาร และพื้นที่เพื่อการปลูกตนไมบริเวณริมคลองให
ชัดเจน สําหรับคลองภาษีเจริญ  
เหตุผล : เนื่องจากมีความเห็นวาในปจจุบันมีการรุกล้ําพื้นที่ริมคลอง ทั้งการกอสรางอาคาร และการ
ปลูกตนไม (พ้ืนที่เขตหนองแขม) 

7.44 เสนอแนะใหมีการกําหนดความชัดเจนของขนาดเขตทางในผังเมืองรวม รวมทั้งความชัดเจนของ
พ้ืนท่ีในการใหอนุญาตปลูกสรางอาคารสูงโดยไมกระทบผูที่อยูอาศัยโดยรอบ และกฎหมายผังเมือง
ควรมีอํานาจในการจัดการเมื่อมีผูกระทําผิดอยางชัดเจนดวย  
เหตุผล : ตองการทราบวาอาคารคอนโดสูง Modiz 2 ที่สรางไปแลว บนถนนสุขุมวิท 50 ท่ีมีความกวาง
ไมถึง 10 เมตร หลายจุด และกรณีโครงการตาง ๆ ที่ตั้งอยูบนถนนทางรถไฟสายเกาปากนํ้า  
ท่ีมีความกวางในปจจุบันประมาณ 8 เมตร (คลองเตย) สรางไดอยางไร  
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7.45 ปจจุบันยังมีการอนุญาตใหประกอบกิจการกําจัดขยะมูลฝอยบริเวณที่ดินประเภทที่อยูอาศัย
หนาแนนนอย (ย.2-ย.5) (สีเหลือง) ซึ่งจะสงผลตอประชาชน เสนอใหยกเลิกการอนุญาตใหประกอบ
กิจการกําจัด ขยะ ในพ้ืนที่ดังกลาว 
เหตุผล : ขอเสนอปญหาเร่ืองกลิ่นขยะ จากโรงขยะออนนุชที่ไดรับผลกระทบชวงหนาฝนและหนา
หนาว ซึ่งจากตารางสรุปขอกําหนดจะเห็นวา บริเวณการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย
หนาแนนนอย (ย.2-ย.5) ปจจุบันยังอนุญาตใหประกอบกิจการกําจัดขยะมูลฝอยอยู ตามหลักการ
ของผังเมืองในสวนการกําจัดขยะที่สงผลตอกลิ่นเหม็นตอประชาชน ถาเปนพื้นที่ที่มีความหนาแนน 
เชน บริเวณ ย.3 , ย.4 และ ย.5 ควรท่ีจะหามไมใหมีการดําเนินการเพราะวาเปนหลักการพ้ืนฐาน
เรื่องมลพิษ จึงอยากจะใหยกเลิกการอนุญาตใหกําจัดขยะในที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 
ซึ่งโรงงานขยะมีอยูในท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย บริเวณเขตประเวศ กรุงเทพมหานคร
เคยชี้แจงวา บริเวณ ย.2 , ย.3 , ย.4 และ ย.5 ยังมีความจําเปนตองมีการกําจัดขยะเพราะตองมี 
การจํากัดขยะในสํานักงานเขต จึงอยากใหบริเวณสํานักงานเขตสะพานสูงเปนพื้นที่สถาบันราชการ  
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เพื่อใหใชประโยชนไดตรงกับพ้ืนที่จริง 

7.46 ขอกําหนดของรางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ควรมีการปรับใหสอดคลองกับขอกําหนดตาม 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
เหตุผล : ขอกําหนดของรางผังเมืองรวมขัดหรือแยงกับขอกําหนดตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 

7.47 ปญหาเร่ืองกฎหมายผังเมืองที่กําหนดใหกิจการที่อยูในนิคมอุตสาหกรรมบางประเภทไมสามารถ
ดําเนินการได เชน กิจการประเภทที่ 50 ประเภทที่ 54 ประเภทท่ี 70 ประเภทที่ 71 สงผลให
ผูประกอบการภายในนิคมอุตสาหกรรมเสียประโยชน เนื่องจากนิคมอุตสาหกรรมมีกฎหมายเฉพาะ
รองรับอยูแลว ขอเสนอแนะวากฎหมายผังเมือง ควรบังคับใชแยกกันระหวางผูประกอบการใน 
นิคมอุตสาหกรรมกับผูประกอบการนอกนิคมอุตสาหกรรม 
เหตุผล : นิคมอุตสาหกรรมมีกฎหมายควบคุมอยูอีกชั้นหนึ่ง การนําพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมไป
เปรียบเทียบกับผูประกอบการดานนอก แลวใชกฎหมายควบคุมเหมือนกัน ซึ่งความเปนจริงไม
เหมือนกัน พ้ืนท่ีในนิคมอุตสาหกรรมราคาสูง มีระบบระเบียบควบคุม ทําผิดกฎหมายไมได  
แตพ้ืนที่ประกอบการดานนอกคือ ขอใบอนุญาตประกอบการ แตถาใชกฎหมายฉบับเดียวกันควบคุม 
จะเกิดประเด็นวานักลงทุนชาวตางชาติ เมื่อมาลงทุนในนิคมอุตสาหกรรมแลว บางอยางทําได 
บางอยางทําไมได 

7.48 ขอลดขนาดอาคาร 30,000 ตารางเมตร ใหสามารถสรางไดที่ริมถนน 20 เมตร ไดหรอืไม 
เหตุผล : เนื่องจากกฎหมายควบคุมอาคาร กําหนดใหสามารถสรางไดที่ริมถนน 18 เมตร เทานั้น  
และถนน 20 เมตร บางสายอยูในแนวรถไฟฟาขนสงมวลชน 

7.49 เสนอใหยกเลิกเร่ืองที่วางดานหนา ดานขาง และดานหลังอาคาร และปรับคาอัตราสวนพื้นที่อาคารรวม
และอัตราสวนพ้ืนท่ีวาง ในที่ดนิประเภท ก.1 , ก.2 , ย.1 และ ย.2 ที่มีขอจํากัด 
เหตุผล : เนื่องจากที่ดินมีแปลงเล็ก หนาแปลงแคบ ไมสามารถกอสรางบานบนที่ดินแปลงเล็ก 
ท่ีแบงจากมรดกได เพราะติดเร่ืองระยะรนที่ตองมีในท่ีดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม  
(สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว) 

7.50 เสนอใหผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครควรอนุญาตใหบริเวณถนนพระราม 9 สามารถกอสรางอาคาร
อยูอาศยัรวมหรือการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่น ๆ ไดมากขึ้น 
เหตุผล : เนื่องจากเจาของที่บริเวณดงักลาวเสียภาษีที่ดินสูง  
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7.51 เสนอใหปรับขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบ
และเสนทแยงสีเขียว) ใหสามารถกอสรางหอพักภายในสถานศึกษาขนาดกลางได  
เหตุผล : การใชประโยชนที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม เชน พื้นที่เขตมีนบุรีนั้น
อนุญาตใหสรางสถานศึกษาขนาดกลางได แตหามกอสรางหอพัก ซึ่งเปนสิ่งจําเปนสําหรับ
สถานศึกษาที่มีนักเรียนจากตางพ้ืนที่เขามาศึกษา จึงขอใหผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครพิจารณา
อนญุาตสรางหอพักภายในสถานศึกษาได 

7.52 เสนอใหมีการเพิ่มขอกําหนดเรื่องการทําโซลาเซลลบนหลังคาใหชัดเจน เชน พ้ืนที่ที่สามารถ
ดําเนินการไดและขนาดของกิจการ เปนตน  
เหตุผล : เนื่องจากในปจจุบันประชาชน และโครงการหมูบานจัดสรรมีความสนใจ และเพ่ือลด 
ความสับสนของหนวยงานที่เปนผูใหอนุญาต 

7.53 เสนอใหพิจารณาการใหมีโรงงานผสมคอนกรีตผสมเสร็จชั่วคราวในพื้นที่อยูอาศัยหนาแนน 
ตามรางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร การประกอบกิจการโรงงานผสมคอนกรีตสรางมลภาวะ 
แกพ้ืนท่ีโดยรอบ ตองกําหนดใหมีการขออนุญาตกอสราง รวมทั้งใหพิจารณาดําเนินการตามเงื่อนไข 
ขอ 10 แหงกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
เหตุผล : เนื่องจากกอสรางมลภาวะไมวาจะเปนทางเสียง และทางอากาศ 

7.54 อัตราสวนพื้นที่วาง (open space ratio หรือ OSR) มากเกินไป เสนอใหลดอัตราสวนพื้นที่วาง 
ตอพ้ืนที่อาคารรวม (open space ratio หรอื OSR) ควรลดลงครึ่งหนึ่ง  
เหตุผล : เพ่ือใหสามารถใชสอยพ้ืนท่ีใหเกิดเปนประโยชนมากขึ้น ทั้งนี้ ใหขอจํากัดเรื่องการสราง 
อาคารสูง กําหนดจากความกวางของเขตทาง ไมควรจะกําหนดเงื่อนไขอื่นอีก เชน การกําหนด
อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวม (floor area ratio หรือ FAR) และการกําหนดอัตราสวนพ้ืนที่วาง  
(open space ratio หรือ OSR) 

7.55 เห็นดวยกับการปรับเปลี่ยนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินที่มีการกําหนดอัตราสวนพื้นที่วาง 
ตอพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) เพ่ิมขึ้นในทุกประเภทการใชประโยชนท่ีดิน 
เหตุผล : จากการเปรียบเทียบแผนผังการใชประโยชนที่ดินเขตบางรักฉบับเกาและปจจุบัน  
จะเห็นวาพื้นท่ีเขตบางรักกําหนดใหเปนพ้ืนที่พาณิชยกรรมมาโดยตลอด เพราะราคาท่ีดินสูง 
สามารถข้ึนอาคารสูงได โอกาสท่ีจะมีการสรางหมูบานบริเวณน้ีจึงเปนไปไมได เนื่องจากที่ดินมีราคา
สูง ปจจุบันจึงเปนการเหมาพื้นที่แปลงใหญเพ่ือสรางอาคารชุด เชน บรเิวณถนนพระรามที่ 4 ปที่ผาน
มามีการกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม 3-4 แหง สวนเรื่องขอกําหนดเมื่อเปรียบเทียบผังเกากับผัง
ปจจุบัน พบวามีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.3) เปนการใช
ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.5) อัตราสวนพื้นที่อาคารรวม 7 : 1 เทาเดิม แตปรับเปลี่ยน
ในสวนของอัตราสวนพ้ืนที่วางจากรอยละ 4.5 เปนรอยละ 5.5 กลาวคือ พื้นที่รอบอาคารที่จะตอง
มีพ้ืนท่ีมากขึ้น และกําหนดใหการใชประโยชนที่ดินทุกประเภทตองมีพ้ืนท่ีปลูกตนไมไมนอยกวารอย
ละ 30-50 ของอัตราสวนพื้นที่วาง นั่นหมายความวาพื้นที่ท่ีจะสรางอาคารสูงตองมีพ้ืนที่สีเขียวมากขึ้น  
ซึ่งมองวามันเปนขอดีที่จะทําใหมีพ้ืนที่สีเขียวมากขึ้น เห็นวานาจะเปนขอบังคับที่มีประโยชน 

7.56 เสนอใหยกเลิกขอกําหนดอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดิน (FAR) อัตราสวนพื้นที่วางตอพ้ืนท่ี
อาคารรวม (OSR) และความสูงของอาคาร ตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามท่ีไดจําแนก
ประเภท บริเวณการใชประโยชนท่ีดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.1-7  
และทดแทนดวยขอกําหนดพื้นที่เพ่ือการสงวนรักษาสภาพการระบายนํ้าตามธรรมชาติ (น.4)  
ของแผนผังแสดงผังน้ํา 
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เหตุผล : บรเิวณ ก.1-7 เปนที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม ที่มีขอกําหนด เรื่อง การปองกัน
น้ําหลากแลว จึงไมจําเปนตองควบคุมเรื่องอัตราสวนพื้นที่อาคารรวม อัตราสวนพื้นที่วาง และ 
การควบคุมความสูงของอาคารอีก 

7.57 เสนอใหลดอัตราสวนพื้นที่วางตอพ้ืนที่อาคารรวม (open space ratio หรือ OSR) ของการใชประโยชน
ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ก.3) 
เหตุผล : ไมระบุ 

7.58 ขอคัดคานขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม บริเวณ พ.5-31 ตามรางผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ที่ลดอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (FAR) ลงจากเดิม 
10 : 1 เปน 7 : 1 รวมถึงจากเดิมที่สามารถสรางท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม และสํานักงานได 
ไมเกิน 10,000 ตารางเมตร โดยไมติดเง่ือนไขใดๆ แตรางฉบับน้ี หากสรางท่ีอยูอาศัย พาณิชยกรรม 
และสํานักงาน เกิน 5,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 10,000 ตารางเมตร จะติดเงื่อนไขในขอกําหนด
การใชประโยชนที่ดินในเงื่อนไข 2 (ตั้งอยูริมถนน 16 เมตร) และหากสรางเกิน 10,000 ตารางเมตร 
จะติดเงื่อนไขในขอกําหนดการใชประโยชนท่ีดินในเงื่อนไข 3 (ตั้งอยูริมถนน 20 เมตร) 
เหตุผล : ตามรางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) นี้ ไมสามารถพัฒนาที่ดินได 
เต็มศักยภาพ ดังเชนผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (พ.3-25) เนื่องจากติดเงื่อนไข 
ขนาดถนน เน่ืองจากถนนส่ีพระยา มีขนาดของเขตทางกวางเพียง 14 เมตร 

7.59 เสนอใหปรับลดอัตราสวนพ้ืนที่วางตอพ้ืนที่อาคารรวม (open space ratio หรือ OSR) ของการใช
ประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.5) จากรอยละ 5.5 เปนรอยละ 4.5 
เหตุผล : เนื่องจากอัตราสวนพื้นที่วางที่เพิ่มมากข้ึนจากผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับที่ใชบังคับ
ปจจุบัน เปนการริดรอนและจํากัดสิทธิในการใชประโยชนที่ดินของเจาของที่ดินมากเกินไป ทําใหไม
สามารถใชประโยชนที่ดินเพ่ือเปนศูนยพาณิชยกรรมของเมืองเพ่ือรองรับ การประกอบกิจกรรมทาง
ธุรกิจ การคา การบริการ และนันทนาการ ตามวัตถุประสงคของที่ดินประเภทนี้ไดอยางเต็มที่ 

7.60 เห็นดวยกับการปรับเปลี่ยนขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ที่กําหนดอัตราสวนพ้ืนท่ีวางตอพ้ืนที่
อาคารรวม (OSR) เพ่ิมขึ้นในทุกประเภทการใชประโยชนที่ดิน และตองการเห็นภาพลักษณการพัฒนา
ของพ้ืนที่ในเชิงสิ่งแวดลอม  
เหตุผล : การเพ่ิมคาอัตราสวนพ้ืนที่วาง (open space ratio หรือ OSR) ในบางพ้ืนที่ถือเปน 
แนวทางการพัฒนาเมืองที่ดี เพราะหลังจากนี้อาคารที่สรางขึ้นใหมจะมีพื้นที่เปดโลงมากขึ้น 

7.61 สนับสนุนขอกําหนดตามรางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ท่ีกําหนดให 
การใชประโยชนที่ดินทุกประเภทตองมีพื้นที่ปลูกตนไมบนพื้นท่ีดิน (Green Area) ไมนอยกวารอยละ 
30-50 ของพ้ืนท่ีวางตามอัตราสวนพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) ซึ่งในบริเวณเขตบางรัก  
มีการกําหนดอัตราสวนพ้ืนที่วางตอพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ที่สูงข้ึน จึงมองวาเปนขอบังคับท่ีมีประโยชน 
เหตุผล : ทําใหมีพื้นที่สีเขียวมากขึ้น โดยเฉพาะการสรางอาคารสูงตองมีพื้นที่สีเขียวมากขึ้น 

7.62 เสนอใหปรับเพ่ิมอัตราสวนพื้นท่ีอาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (FAR) บริเวณริมถนนบรมราชชนนี  
สําหรับกิจการบางประเภทที่สอดคลองกับการขยายตัวของเมือง เชน การกอสรางโรงพยาบาล  
และยกเลิกการกําหนดความสูงสูงสุด 12 เมตร ในที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (ย.1) (สีเหลือง) 
เหตุผล : โรงพยาบาลตั้งอยูติดถนนบรมราชชนนี มีปญหาเรื่องการกอสรางอาคารซึ่งกําหนดให
กอสรางอาคารที่มีความสูงไมเกิน 12 เมตร จํานวนหองผูปวยไมมาก ในขณะที่มูลคาที่ดินเพ่ิมข้ึน 
จึงอยากใหมองวิถีชีวิตของชาวทวีวัฒนา เพ่ือใหมีสถานพยาบาลรองรับประชาชนและผูสูงอายุในพ้ืนที่ 
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สรุปผลการรับฟงความคิดเห็นของประชาชน 
ภายหลังจัดทํารางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

7.63 เสนอแนะใหทบทวนและปรับลดอัตราสวนพ้ืนที่วางตอพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) สําหรับที่ดินประเภท
ชนบทและเกษตรกรรม (ก.2 และ ก.3) (สีเขียว)  
เหตุผล : เพ่ือใหมีความเหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกับที่ดินประเภท ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  
(ย.1 และ ย.2) 

7.64 ขอกําหนดแผนผังน้ําที่เปนพื้นที่หนวงน้ํา (น.4) ที่ใหถมดินไมเกินรอยละ 35 ของแตบริเวณ  
ทําใหประชาชนท่ีมาทีหลังไดรับผลกระทบ ควรปรับใหเปนถมในแตละโครงการไมเกินรอยละ 35 
หรอืแปลงละไมเกินรอยละ 35  
เหตุผล : การระบุวาใหคํานวณการถมดินเปนรอยละเทียบกับบริเวณทั้งหมด ทําใหประชาชน 
ท่ีมาทีหลังไดรบัผลกระทบ มากกวาคิดเทียบเปนรอยละกับพ้ืนที่โครงการหรอืแปลงที่ดิน 

7.65 เสนอใหปองกันปญหาการจราจรโดยเพิ่มขอกําหนดหามกอสรางอาคารขนาดใหญพิเศษ และอาคารชุด
พักอาศัย (condominium) ในบริเวณพ้ืนท่ีตามแนวสายทางของถนนเดิมขยายตามแผนผังแสดง
โครงการการคมนาคมและการขนสง  
เหตุผล : เน่ืองจากมีขอกังวลวาการเพิ่มถนนโครงการ หรือการขยายถนนตามแผนผังแสดง
โครงการการคมนาคมและการขนสง จะทําใหเกิดการกอสรางอาคารขนาดใหญพิเศษ และอาคาร
ชุดพักอาศัย (condominium)  

7.66 เสนอใหควบคุมการจัดสรรที่ดินเน่ืองจากเปนการพัฒนาที่เอ้ือประโยชนเฉพาะกลุมบุคคลมากกวา
ประโยชนตอสังคมโดยรวม 
เหตุผล : เพราะการจัดสรรที่ดินเปนรูปแบบการพัฒนาที่ไมกอใหเกิดการใชประโยชนแบบผสม 
(mixed-use) ทําใหเกิดความจําเปนในการใชรถยนต และเกิดผลประโยชนพิเศษตาง ๆ สําหรับ
คนทีอ่ยูในหมูบาน  

7.67 เสนอใหสามารถจัดสรรท่ีดินบริเวณซอยสังฆปรีชา ระหวางคลองลําปลาทิวกับซอยสังฆประชา 2
ไดโดยไมมีขอกําหนดขนาดแปลงที่ดิน 
เหตุผล : เพ่ือใหประชาชนไดมีโอกาสมีท่ีอยูอาศัยในพ้ืนที่เดินทางสะดวก ใกลแหลงงาน ที่มีขนาดพอดี
กับความตองการ ไมใหญเกินไป และมีราคาไมสงูจนเกินกําลังซื้อ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


