
 

ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัขอ้จ ากดัในการปลูกสร้างอาคารพาณิชย ์

บริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมใกลเ้มือง1 

อจัฉริยา  จนัทรวภิภาค2 

 จากการศึกษาเก่ียวกับปัญหากฎหมายเก่ียวกับขอ้จ ากัดการปลูกสร้างอาคารพาณิชย์

บริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมใกลเ้มืองโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงประวติัความเป็นมา แนวคิด

ทฤษฎี และหลกัการของการวางผงัเมือง กฎระเบียบ ขอ้บญัญติัตามกฎหมายผงัเมือง การวางผงั

เมืองผงัเมืองรวมและการบงัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานครรวมถึงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน

ตลอดจนขอ้จ ากดัในการปลูกสร้างอาคารบริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมซ่ึงมีขอ้จ ากดันอกเหนือจาก

บริเวณพื้นท่ีอ่ืน ๆ ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซ่ึงการก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน

แบ่งเป็น 4 ประเภทหลกัคือท่ีอยูอ่าศยั พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ชนบทและเกษตรกรรม โดย

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภทจะมีการแบ่งพื้นท่ีเป็นบริเวณและมีขอ้ก าหนดระบุการใช้

ประโยชน์ท่ีดินโดยมุ่งให้เป็นไปเพื่อผลต่อการสร้างเสริมสุขลักษณะ ความปลอดภัยของ

ประชาชนและสวสัดิภาพของสังคมควบคู่กบัเง่ือนไขตามขอ้จ ากดัและศกัยภาพทางกายภาพ 

เศรษฐกิจและสังคมของเมืองท่ีมีพื้นท่ีแต่ละท่ีโดยมีการก าหนดการควบคุมการใช้ท่ีดิน (Land 

Use Control)  การควบคุมความหนาแน่น (Density หรือ Bulk Control) คือ การก าหนดอตัราส่วน

พื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีดิน ( Floor Area Ratio หรือ FAR) การก าหนดอตัราส่วนของพื้นท่ีว่างต่อ

พื้นท่ีอาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) การก าหนดท่ีวา่งโดยรอบอาคาร (Set Back หรือ 

ระยะร่น) การก าหนดความสูงของอาคาร (Height) และขนาดแปลงท่ีดิน (Lot Size)  โดยการ

ก าหนดผงัการใชป้ระโยชนท่ี์ดินแบ่งตามประเภทมีดงัน้ี 

                                                           
1

  บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัขอ้จ ากดัในการปลูกสร้างอาคารพาณิชย์
บริเวณพ้ืนท่ีเกษตรกรรมใกลเ้มือง โดยมีอาจรยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาตราจารยป์วริศร เลิศธรรมเทว ีและคณะกรรมการสอบ 
คือ รองศาสตราจารย ์ดร.สมชยั ศิริสมบูรณ์เวช และ รองศาตราจารย ์ดร.รติชยั รถทอง 
2

  นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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1.ท่ีดินประเภทอยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย (สีเหลือง) 

2.ท่ีดินประเภทอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) 

3.ท่ีดินประเภทอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สีน ้าตาล) 

4.ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) 

5.ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม (สีม่วง) 

6.ท่ีดินประเภทคลงัสินคา้ (สีเมด็มะปราง) 

7.ท่ีดินประเภทอนุรักษช์นบทและเกษตรกรรม(สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงเขียว) 

8.ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) 

9.ท่ีดินประเภทอนุรักษเ์พื่อส่งเสริมเอกลกัษณ์ศิลปวฒันธรรมไทย (สีน ้าตาลอ่อน) 

10.ท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (สีน ้าเงิน) 

โดยท่ีดินแต่ละประเภทนั้นจะมีขอ้จ ากดัท่ีแตกต่างกนัไปโดยใชเ้พื่อเป็นสัญลกัษณ์และ

ขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเป็นการอธิบายถึงท่ีดินแต่ละประเภทว่าให้ใชป้ระโยชน์หรือ

ห้ามการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินเพื่อประกอบกิจการประเภทใดบ้างตามท่ีก าหนดไว้ตาม

พระราชบญัญติัผงัเมือง พ.ศ.2562 และผงัรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556   

นอกจากน้ีตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในการก าหนดผงัการใช้

ประโยชน์ท่ีดินยงัมีการก าหนดค่า FAR และค่า OSR ไว  ้โดย ค่า FAR ย่อมาจาก  Floor Area 

Ratio คืออตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีดินโดยค่าน้ีจะสามารถค านวณไดว้่าอาคารสามารถปลูก

สร้างไดข้นาดพื้นท่ีใหญ่สุดไม่เกินก่ีตารางเมตร และค่า OSR ย่อมาจาก Open Space Ratio คือ

อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมจะท าให้สามารถรู้ว่าตอ้งมีพื้นเปิดโล่งโดยปราศจากส่ิง

ปกคลุมก่ีตารางเมตรซ่ึงค่าFARและค่าOSRจะถูกก าหนดข้ึนโดยผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

และมีผลกบัการปลูกสร้างอาคารพาณิชยใ์นบริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมใกลเ้มืองพอสมควรเพราะ

เป็นการก าหนดเพื่อลดพื้นท่ีในการก่อสร้างและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและการปลูกสร้างอาคาร

นอกจากจะตอ้งดูพื้นท่ีว่างและพื้นท่ีโล่งแลว้กฎหมายยงัก าหนดให้ตอ้งพิจารณาระยะร่น (Set 

Back) ในแนวเขตต่าง ๆ เช่น แนวท่ีดิน แนวเขตทาง หรือแนวคู หนอง คลอง หรือ ล ากระโดง
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ต่าง ๆ ว่าจะตอ้งถอยร่นจากพื้นท่ีดงักล่าวเป็นระยะเท่าใดซ่ึงท าให้เกิดปัญหาในการปลูกสร้าง

อาคารพาณิชยบ์ริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมใกลเ้มืองท่ีมีการก าหนดขอ้บัญญัติตามกฎหมายไว้

มากกว่าการปลูกสร้างอาคารพาณิชยใ์นบริเวณพื้นท่ีอ่ืนจึงท าให้เกิดปัญหาในเร่ืองการใช้

ประโยชนท่ี์ดินท่ีเป็นพื้นท่ีเกษตรกรรมใกลเ้มืองประกอบกบัเมืองไดมี้การพฒันาและมีการขยาย

ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการมายงับริเวณดงักล่าวมากข้ึน 

จากการศึกษาประเดน็ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัขอ้จ ากดัในการปลูกสร้างอาคารพาณิชยใ์น

บริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมหรือพื้นท่ีสีเขียวตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครนั้นมีขอ้จ ากดั 3 กรณี

ดงัน้ี 

ประเด็นปัญหาท่ีหน่ึงคือการก าหนดระยะร่นบริเวณแนวเขตทางซ่ึงระยะร่นดงักล่าวมี

การก าหนดจากแนวเขตทางของบริ เวณถนนสายต่าง  ๆ  ท่ีก าหนดไว้ในข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานครให้สามารถปลูกสร้างอาคารพาณิชยไ์ดแ้ต่หากตอ้งมีการถอยร่นจากแนวเขต

ทางเป็นระยะตามท่ีกฎหมายก าหนดตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในบริเวณพื้นท่ี

เกษตรกรรมใกลเ้มือง คือ 

 1.ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครบริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมในทอ้งท่ีแขวงฉิมพลี แขวงบาง

ระมาด แขวงบางเชือกหนงั และแขวงบางพรม เขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2525และฉบบั

ท่ี 2 พ.ศ.2534 โดยก าหนดห้ามมิให้ก่อสร้างอาคารอ่ืนใดภายในบริเวณแนวถนนฉิมพลีภายใน

ระยะ70 เมตรและจากแนวถนนพุทธมณฑลสายหน่ีง ถนนพุทธมณฑลสายสอง ถนนบางกอก

นอ้ย-นครชยัศรี และแนวถนนวงแหวนสายนอกระยะ100 เมตร  

2.ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครบริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมในทอ้งท่ีแขวงบางไผ่ แขวงบาง

แคเหนือ และแขวงคลองขวาง เขตภาษีเจริญ กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2525และฉบบัท่ี 2 พ.ศ.2534 

โดยก าหนดหา้มมิใหก่้อสร้างอาคารอ่ืนใดภายในบริเวณระยะ 70 เมตรจากแนวเขตถนนบางแวก

ทั้งสองขา้ง และภายในระยะ 100 เมตร จากถนนทั้งสองขา้งของถนนพุทธมณฑลสายสองและ

แนวถนนวงแหวนสายนอก 
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3.ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครบริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมในทอ้งท่ีบางส่วนในแขวงแสมด า 

แขวงท่าขา้ม เขตบางขุนเทียน และแขวงทุ่งครุ เขตทุ่งครุ กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 ซ่ึงใน

ทอ้งท่ีเขตบางขุนเทียนนั้นมีแนวคลองเป็นจ านวนมากจึงไดมี้การแบ่งพื้นท่ีออกเป็น 4 บริเวณ 

ดงัน้ี 

บริเวณท่ี 1 เร่ิมจากเขตถนนทั้ งสองฝ่ังของถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล ตั้ งแต่ถนน

พระราม 2ไปทางทิศใตจ้นจรดคลองสนามชยั ใหมี้ระยะร่น 15 เมตรจากแนวเขตทาง  

บริเวณท่ี 2 จากแนวเขตถนนทั้งสองฟากของถนนบางขนุเทียน-ชายทะเล ตั้งแต่คลอง 

สนามชยัไปทางทิศใตจ้นจดคลองพิทยาลงกรณ์ โยใหมี้ระยะร่น 100 เมตรจากแนวถนนดงักล่าว 

 บริเวณท่ี 3 เป็นพื้นท่ีภายในบริเวณระหว่างทิศเหนือจดคลองเชิงตาแพและคลองลูกววั 

ทิศตะวนัออกจดแนวเขตกรุงเทพมหานคร ทิศใตจ้ดแนวเขตกรุงเทพมหานคร ทิศตะวนัตกจด

แนวเขตกรุงเทพมหานคร ทั้งน้ีไม่รวมพื้นท่ีในบริเวณท่ี 2 และบริเวณท่ี 4 

 บริเวณท่ี 4 คือ พื้นท่ีระยะ 100 เมตร ตามแนวขนานริมสองฝ่ังคลองภายในเขต

กรุงเทพมหานครซ่ึงบริเวณน้ีจะเป็นแนวคลองเป็นส่วนใหญ่ 

ดงันั้น จากพื้นท่ีในขอ้ก าหนดดงักล่าวท่ีก าหนดแนวเขตทางไวเ้พื่อใหเ้ป็นระยะถอยร่น

ซ่ึงภายในระยะดงักล่าวไม่สามารถปลูกสร้างอาคารพาณิชยไ์ดท้  าใหพ้ื้นท่ีบริเวณท่ีขอ้บญัญติัได้

บญัญติัไวไ้ม่สามารถใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อปลูกสร้างอาคารพาณิชยใ์นบริเวณท่ีเป็นแนวร่นได้

เลย จึงเป็นปัญหาในเร่ืองขอ้จ ากดัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเจา้ของท่ีดินท่ีตอ้งเวน้ระยะร่นไว ้

ท าใหก้ารใชส้อยท่ีดินไม่เหมาะสม 

 ประเด็นปัญหาท่ีสอง คือ ปัญหาทางกฎหมายในขอ้จ ากดัพื้นท่ีใช้สอยอาคารพาณิชย์

บริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมใกลเ้มือง การปลูกสร้างอาคารพาณิชยบ์ริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมใกล้

เมืองนั้นมีการจ ากดัพื้นท่ีใช้สอยอาคารอาคารไวใ้ห้ไม่เกิน 100 ตารางเมตร ซ่ึงก าหนดไวใ้น

ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครบริเวณเขตพื้นท่ีเกษตรกรรมในทอ้งท่ีแขวงฉิมพลี แขวงบางระมาด 

แขวงบางเชือกหนงั และ แขวงบางพรม เขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2525และฉบบัท่ี 2 
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พ.ศ.2534 และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครบริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมในทอ้งท่ีแขวงบางไผ่ แขวง

บางแคเหนือ และ แขวงคลองขวาง เขตภาษีเจริญ พ.ศ.2525และฉบบัท่ี 2 พ.ศ.2534 ซ่ึงไดร้ะบุไว้

ในขอ้ 6 ของขอ้บญัญติัท่ีหา้มอาคารร้านคา้ไม่เกิน 3 ชั้น และมีความสูงไม่เกิน 12 เมตรซ่ึงไม่ใช่

ห้องแถวหรือตึกแถวและให้มีพื้นท่ีชั้นล่างไม่เกิน 100 ตารางเมตร นอกจากน้ีในพื้นท่ีบางส่วน

ของเขตบางขุนเทียนตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครบริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรม เขตบางขุนเทียน

ในทอ้งท่ีบางส่วนในแขวงแสมด า แขวงท่าขา้ม เขตบางขุนเทียน และแขวงทุ่งครุ เขตทุ่งครุ 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 โดยไดร้ะบุไวใ้นขอ้ 2 (2.2) ซ่ึงก าหนดใหอ้าคารพาณิชยท่ี์มีความสูง

ไม่เกิน 8 เมตรและตอ้งมีพื้นท่ีประกอบการไม่เกิน 100 ตารางเมตรซ่ึงไม่ใช่หอ้งแถวหรือตึกแถว 

โดยตามขอ้บญัญติัต่าง ๆ ท่ีกล่าวมานั้นเป็นการจ ากดัการปลูกสร้างอาคารพาณิชยใ์หมี้พื้นท่ีใช้

สอยไม่เกิน 100 ตารางเมตร ซ่ึงอาคารท่ีก าหนดน้ีจะมีความสูงและประเภทของอาคารเขา้มา

เก่ียวขอ้งดว้ยตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นตอนแรกว่าการก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินนั้นตอ้งค านึงถึง

อะไรบา้งไม่ว่าจะเป็นประเภทหรือชนิดของอาคาร การก าหนดอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้น

ท่ีดิน การก าหนดท่ีว่างโดยรอบอาคาร หรือแมก้ระทัง่ความสูงของอาคาร เป็นตน้ ดงันั้นการ

จ ากดัดังกล่าวจึงเป็นการก าหนดพื้นท่ีท่ีไม่เหมาะสม ท าให้การใช้สอยอาคารมีขอ้จ ากดัมาก

เกินไปหากมีการปลูกสร้างอาคารประเภทพาณิชยห์รือร้านคา้ในบริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมใกล้

เมือง 

ประเดน็ปัญหาท่ีสาม คือ ระยะร่นแนวคลองจ านวน 33 คลอง ในเร่ืองระยะร่นแนวคลอง

นั้น กฎหมายไดก้  าหนดแนวคลองไวจ้  านวน 33 คลองในบริเวณพื้นท่ีของเขตบางขนุเทียน ซ่ึงจะ

เป็นพื้นท่ีบริเวณท่ี 4 ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครบริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรม เขตบางขุนเทียน

ในทอ้งท่ีบางส่วนในแขวงแสมด า แขวงท่าขา้ม เขตบางขุนเทียน และแขวงทุ่งครุ เขตทุ่งครุ 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 ซ่ึงมีก าหนดไวใ้นพื้นท่ีบริเวณท่ี 4 ของขอ้บญัญติัโดยระบุไวว้่า

จ  านวนคลองทั้งหมด 33 คลองนั้นหากมีการปลูกสร้างอาคารพาณิชยต์อ้งมีการถอยร่นจากแนว

คลอง 100 เมตร ท าใหพ้ื้นท่ีบริเวณนั้นไม่สามารถปลูกสร้างอาคารพาณิชยไ์ดเ้ลย ซ่ึงจะแตกต่าง
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จากระยะร่นของแนวคลองหรือล ากระโดงทัว่ไปท่ีให้มีระยะร่นตามความกวา้งของแนวคลอง

หากคลองมีความกวา้งมากจะมีระยะร่นท่ีมากข้ึนตามไปดว้ยและในปัจจุบนัคลองบางคลองนั้น

ไม่มีการใช้ประโยชน์แต่ขอ้ก าหนดดงักล่าวยงัคงมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ซ่ึงท าให้พื้นท่ีบริเวณคลอง

ดงักล่าวไม่สามรถใชป้ระโยชนท่ี์ดินได ้ 

จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัขอ้จ ากดัในการปลูกสร้างอาคารพาณิชย์

บริเวณพื้นท่ีเกตรกรรมใกลเ้มืองผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะดงัน้ี 

1.ปัญหากฎหมายเก่ียวกับข้อจ ากัดในการปลูกสร้างอาคารพาณิชย์บริเวณพื้นท่ี

เกษตรกรรมใกลเ้มืองกรณีระยะร่นแนวเขตทาง โดยผูศึ้กษาพบว่าขอ้เสนอแนะคือควรมีการ

ปรับปรุงผงัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินโดยมีการก าหนดผงัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินใหม่ให้เหมาะสม

กบัสภาพเมืองปัจจุบนัและแกข้อ้บญัญติักรุงเทพมหานครโดยก าหนดใหร้ะยะร่นบริเวณแนวเขต

ทางใหม่โดยให้ค  านวณจากความกวา้งถนนใหม่จากเดิมท่ีมีระยะร่น 100 เมตรหรือ 70 เมตร

ตามล าดบัให้เหลือเพียง 15 เมตร โดยให้มีความเหมาะสมกบัการใช้สอยของประโยชน์ท่ีดิน

บริเวณดงักล่าว 

2.ปัญหากฎหมายเก่ียวกับข้อจ ากัดในการปลูกสร้างอาคารพาณิชย์บริเวณพื้นท่ี

เกษตรกรรมใกลเ้มืองกรณีพื้นท่ีใช้สอยอาคารท่ีจ  ากดัเพียง 100 ตารางเมตร โดยผูศึ้กษาพบว่า

ข้อเสนอแนะคือควรเปล่ียนข้อก าหนดในข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครบริเวณเขตพื้นท่ี

เกษตรกรรมในทอ้งท่ีแขวงฉิมพลี แขวงบางระมาด แขวงบางเชือกหนงั และ แขวงบางพรม เขต

ตล่ิงชัน กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2525และฉบบัท่ี 2 พ.ศ.2534 และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร

บริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรมในทอ้งท่ีแขวงบางไผ ่แขวงบางแคเหนือ และ แขวงคลองขวาง เขตภาษี

เจริญ พ.ศ.2525และฉบบัท่ี 2 พ.ศ.2534 ซ่ึงไดร้ะบุไวใ้นขอ้ 6 ของขอ้บญัญติัท่ีหา้มอาคารร้านคา้

ไม่เกิน 3 ชั้น และมีความสูงไม่เกิน 12 เมตรซ่ึงไม่ใช่หอ้งแถวหรือตึกแถวและใหมี้พื้นท่ีชั้นล่าง

ไม่เกิน 100 ตารางเมตรและขอ้บญัญติัเขตบางขุนเทียนตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครบริเวณ

พื้นท่ีเกษตรกรรม เขตบางขุนเทียนในทอ้งท่ีบางส่วนในแขวงแสมด า แขวงท่าขา้ม เขตบางขุน



7 
 

เทียน และแขวงทุ่งครุ เขตทุ่งครุ กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 โดยไดร้ะบุไวใ้นขอ้ 2 (2.2)ซ่ึง

ก าหนดให้อาคารพาณิชยท่ี์มีความสูงไม่เกิน 8 เมตรและตอ้งมีพื้นท่ีประกอบการไม่เกิน 100 

ตารางเมตรซ่ึงไม่ใช่หอ้งแถวหรือตึกแถว โดยตามขอ้บญัญติัต่าง ๆ ท่ีกล่าวมานั้นเป็นการจ ากดั

การปลูกสร้างอาคารพาณิชยใ์หมี้พื้นท่ีใชส้อยไม่เกิน 100 ตารางเมตรจึงควรเพิ่มพื้นท่ีใหอ้าคาร

พาณิชยส์ามารถปลูกสร้างโดยใหมี้พื้นท่ีใชส้อยมากกวา่ 100 ตารางเมตร และใหมี้การก าหนดค่า 

FAR และค่า OSR ตามท่ีระบุไวใ้นผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครใหม่โดยใหเ้พิ่มค่า FAR มากข้ึน

และลดค่า OSR ลงเพื่อสนองตอบความตอ้งการของการพฒันาเมืองและก าหนดใหผู้ป้ลูกสร้าง

เพิ่มพื้นท่ีใชส้อยเพื่อสาธารณะเพิ่มข้ึน 

3.ปัญหากฎหมายเก่ียวกับข้อจ ากัดในการปลูกสร้างอาคารพาณิชย์บริเวณพื้นท่ี

เกษตรกรรมใกลเ้มืองกรณีระยะร่นแนวคลองจ านวน 33 คลองบริเวณพื้นท่ีบางส่วนของเขตบาง

ขุนเทียน โดยผูศึ้กษาพบว่าข้อเสนอแนะคือควรแก้ไขข้อบัญญัติในข้อท่ี 4 ของข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานครบริเวณพื้นท่ีเกษตรกรรม เขตบางขุนเทียน ในทอ้งท่ีบางส่วนในแขวงแสมด า 

แขวงท่าขา้ม เขตบางขุนเทียน และแขวงทุ่งครุ เขตทุ่งครุ พ.ศ.2544 ในเร่ืองแนวคลองโดยให้มี

การส ารวจและเปล่ียนสภาพคลองหากในปัจจุบนับริเวณคลองดงักล่าวไม่มีการใชป้ระโยชน์โดย

ให้ลดระยะร่นบริเวณแนวคลองให้เหลือตามความกวา้งคลองตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 พ.ศ.

2543 ออกตามความพระราชบัญญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ 42 อาคารท่ีก่อสร้างหรือ

ดดัแปลงใกลแ้หล่งน ้ าสาธารณะ เช่น แม่น ้ า คูคลอง ล ารางหรือล ากระโดงถา้แหล่งน ้ าสาธารณะ

นั้นมีความกวา้งนอ้ยกว่า 10 เมตร ตอ้งร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้ าสาธารณะนั้นไม่

น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถา้แหล่งน ้ าสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป ตอ้งร่นแนว

อาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้ าสาธารณะนั้นไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร ซ่ึงการก าหนดเช่นน้ีก็เป็นการ

ก าหนดเช่นเดียวกับระยะร่นของแนวเขตทางท่ีมีการก าหนดระยะตามความกวา้งของถนน

เพื่อให้ท่ีดินบริเวณดังกล่าวสามารถใช้ประโยชน์ท่ีดินได้มากข้ึนไม่ใช่เพียงเพราะเป็นพื้นท่ี

เกษตรกรรมจึงท าใหก้ารใชป้ระโยชนท่ี์ดินลดลง 
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ดังนั้นการแก้ไขปัญหาทั้ งสามกรณีน้ีเป็นการแก้ไขเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใช้

ประโยชน์ท่ีดินซ่ึงเป็นพื้นท่ีเกษตรกรรมใหเ้พิ่มมูลค่าการใชท่ี้ดินและเป็นการพฒันาท่ีดินควบคู่

ไปกบัการพฒันาเมืองซ่ึงขอ้จ ากดัต่าง ๆ น้ีจะช่วยให้พื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีเป็นพื้นท่ีสีเขียวมีการ

พฒันาไปพร้อม ๆ กบัการเป็นเป็นชุมชนเมืองท่ีย ัง่ยนือีกดว้ย 

เอกสารอ้างองิ 

จนัทนา เอ่ียมโสภา.การศึกษาพืน้ทีว่่างหน้าอาคารขนาดใหญ่บริเวณพืน้ทีช้ั่นใน 

กรุงเทพมหานคร.ส านกัผงัเมือง : กรุงเทพมหานคร. 

ปัญญภสัสร์ นพพนัธ์.การจัดท าข้อก าหนดของผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร.ส านกัผงัเมือง. 

กรุงเทพมหานคร. 

ส านกัผงัเมือง.เกณฑ์การวางผงัเมืองรวม.กระทรวงมหาดไทย : กรุงเทพมหานคร: 2538. 

ส านกัผงัเมือง.ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556. 

ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 

 

 


