


ส�ำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร



	 ผมขอชื่นชม และขอขอบคุณคณะผู้บริหาร ข้าราชการ และบุคลากรของส�ำนักผังเมือง ที่มุ่งมั่นตั้งใจ 

ในการปฏิบัติหน้าท่ี และขอให้ทุกท่านมีพลังกาย พลังใจในการด�ำเนินงานให้บรรลุตามวัตถุประสงค ์

สมดังเจตนารมณ์ทุกประการ โอกาสนี้ขอให้ทุกท่านมีสุขภาพท่ีสมบูรณ์แข็งแรง พร้อมร่วมกันพัฒนา

กรุงเทพมหานคร และประเทศชาติให้เจริญรุ่งเรือง เพื่อความสุขของพี่น้องประชาชนตลอดไป

								      

									         (หม่อมราชวงศ์สุขุมพันธุ์ บริพัตร)

									           ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร

	 กรงุเทพมหานครให้ความส�ำคญักบัการพฒันาเมอืง โดยได้ก�ำหนดยทุธศาสตร์ในการวางแผนพัฒนาเมอืง 

ให้เป็นไปอย่างมีระบบและเป็นระเบียบ ทั้งในปัจจุบันและอนาคต โดยค�ำนึงถึงความสัมพันธ์ และการเกื้อหนุน

ในหลากหลายมิติ ท้ังมิติด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมอย่างบูรณาการ ภายใต้แนวทาง 

การจดัการตามหลกัวิชาการสากลท่ีมุ่งเน้นการรกัษาและด�ำรงไว้ซ่ึงความโดดเด่นด้านศลิปวฒันธรรมอันงดงาม 

การพฒันาเป็นศนูย์กลางทางเศรษฐกจิ วิทยาการ การปกครอง การให้บรกิารทางสงัคม และการเป็นมหานคร

น่าอยู่ ควบคูไ่ปกบัการอนรุกัษ์พ้ืนท่ีสเีขียว การแก้ปัญหาภัยพิบัตทิางธรรมชาต ิและการแก้ปัญหาภาวะโลกร้อน 

โดยมีจุดมุ่งหมายให้พี่น้องประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี มีสังคมการอยู่ร่วมกันอย่างผาสุกร่มเย็น 

	 การจัดท�ำหนังสือรายงานประจ�ำปี 2558 ของส�ำนักผังเมืองฉบับนี้ จะเป็นข้อมูลให้พี่น้องประชาชน 

ได้รบัทราบถงึการวางแผนพฒันาเมอืงด้วยการก�ำหนดทิศทางและการใช้ประโยชน์ในท่ีดนิ เพ่ือให้เมอืงเจรญิเตบิโต 

อย่างสมดุล ซ่ึงจะเป็นการสร้างความเข้าใจกับทุกภาคส่วน ท้ังภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาชน  

เพื่อร่วมกันพัฒนามหานครแห่งนี้ให้น่าอยู่อย่างยั่งยืนสืบไป

สารจากผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร



	 “ผงัเมือง” เป็นเครือ่งมือหนึง่ท่ีส�ำคญัในการสร้างหรอืพฒันาเมือง ผงัเมืองท่ีดจีะช่วยยกระดบัคณุภาพชีวติ 

ของประชาชน โดยช่วยจัดสรรการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เป็นระเบียบ สวยงาม ส่งเสริมเศรษฐกิจ สังคม และ 

สิ่งแวดล้อม รวมถึงการด�ำรงรักษาไว้ซึ่งศิลปวัฒนธรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์ที่มีคุณค่า 

	 อย่างไรกต็าม การวางผงัเมอืงเพ่ือจดัประโยชน์การใช้ท่ีดินนัน้ จ�ำเป็นต้องมกีารประสานประโยชน์ระหว่าง

ประโยชน์สาธารณะและประโยชน์ของเอกชน การวางผังเมืองจึงไม่ใช่หน้าที่ของภาครัฐเพียงฝ่ายเดียว แต่เป็น

หน้าท่ีของทุกฝ่ายในการร่วมกันก�ำหนดผังการใช้ประโยชน์ท่ีดินและพัฒนาพื้นท่ีให้เป็นไปในทิศทางเดียวกัน 

สอดคล้องกับการเจริญเติบโตและไม่สูญเสียเอกลักษณ์อันดีงามของชุมชนดั้งเดิม 

	 ด้วยเหตุนี้ จึงต้องมีการเสริมสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชน ให้ประชาชนได้มีส่วนร่วมในการวาง

ผงัเมอืงรวม ผงัเมอืงเฉพาะ รวมถงึการบังคบัใช้ผงัเมอืง เพ่ือให้เกดิความร่วมมือในการพฒันาเมอืงอย่างจรงิจงั 

และก้าวสู่มหานครแห่งอาเซียนอย่างเต็มภาคภูมิ

										          (นายพีระพงษ์ สายเชื้อ)

										           ปลัดกรุงเทพมหานคร

	 ส�ำนักผังเมืองเป็นหน่วยงานท่ีมีภารกิจหลักในการวางรวมท้ังจัดท�ำผังเมืองรวมและเกี่ยวข้องกับ 

การอนรุกัษ์ ปรบัปรงุ ฟ้ืนฟูเมอืง ในการพัฒนากรุงเทพฯ ให้เป็นเมอืงท่ีด�ำรงรกัษามรดกทางประวัตศิาสตร์และ 

ศิลปวัฒนธรรมซ่ึงเป็นเอกลักษณ์ของชาติ โดยมีเป้าหมายในการช้ีน�ำการพัฒนาในมิติต่างๆ ท้ังในส่วนของ

ภาครัฐและภาคเอกชนให้เป็นไปในทิศทางการพัฒนาเมืองที่สอดคล้องประสานกันอย่างไร้รอยต่อ
	 ในปี 2558 ท่ีผ่านมา ส�ำนักผังเมืองได้ด�ำเนินการจัดท�ำผังแม่บทการฟื้นฟูเมืองเก่า เพ่ืออนุรักษ์และ 

รกัษาไว้ซ่ึงเอกลกัษณ์ รวมท้ังศลิปวัฒนธรรมอันทรงคณุค่า การจดัรปูท่ีดนิและการควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 

การส�ำรวจและบริหารข้อมูลภูมิสารสนเทศ การประชาสัมพันธ์ข้อมูลด้านกฎหมายและความรู้เกี่ยวกับ 

งานผังเมืองให้ประชาชนสามารถเข้าถึงด้วยกระบวนการมีส่วนร่วมในการพัฒนาเมือง 

	 ดังนั้น เพื่อเป็นการรวบรวมผลงานท่ีเกิดจากการทุ่มเทแรงกายแรงใจและความรู้ความสามารถ 

ในการปฏิบัติภารกิจของคณะผู้บริหาร ข้าราชการ และลูกจ้างของส�ำนักผังเมืองในรอบปี 2558 จึงได้ 

จัดท�ำหนังสือรายงานประจ�ำปีของส�ำนักผังเมือง เพ่ือเผยแพร่แก่สถาบันการศึกษา หน่วยงานราชการ 

เอกชน และประชาชน ได้มีความรู้ความเข้าใจในภารกิจของส�ำนักผังเมือง และน�ำไปสู่ความร่วมแรงร่วมใจ 

จากทุกภาคส่วน ในการพัฒนามหานครแห่งนี้บนรากฐานของประวัติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรมของเมือง 

ที่งดงาม

										            (นายวันชัย ถนอมศักดิ์)

										          ผู้อ�ำนวยการส�ำนักผังเมือง

สารจากปลัดกรุงเทพมหานคร สารจากผู้อำ�นวยการสำ�นักผังเมือง



วิสัยทัศน์

พันธกิจ
	 "ส�ำนักผังเมืองเป็นองค์กรต้นทางแห่งการพัฒนาสู่การเป็นกรุงเทพฯ มหานครระดับโลก"

1.	 วางและจัดท�ำผังเมืองรวม ผังเมืองเฉพาะ ผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ แผนและผังพัฒนาพื้นที่ระดับต่างๆ

2.	 ด�ำเนินการอนุรักษ์ ปรับปรุง ฟื้นฟูเมืองและวางผังจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมือง 

3.	 ศึกษาและพิจารณาก�ำหนดมาตรการทางผังเมือง

4.	 ติดตามและประเมินผลการใช้มาตรการและกฎหมายทางผังเมือง

5.	 ตรวจสอบเพื่อควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารในบริเวณที่มีกฎหมายควบคุม

6.	 พัฒนาเทคโนโลยีสารสนเทศทางภูมิศาสตร์เพื่อการพัฒนาเมืองให้เป็นศูนย์ข้อมูลสารสนเทศทางผังเมืองของกรุงเทพมหานคร 

7.	 ศึกษา วิจัย และจัดท�ำรายงานข้อมูลด้านผังเมืองเพ่ือประโยชน์ในการจัดท�ำฐานข้อมูลส�ำหรับการวางจัดท�ำ  ตลอดจนประเมินผล 

	 ผังประเภทต่างๆ รวมทั้งการให้บริการข้อมูลแก่ประชาชน

8.	 ส่งเสริมกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนในการบริหารและพัฒนาเมืองให้มีความน่าอยู่อย่างยั่งยืน 
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1
การอนุรักษ์

ฟื้นฟูเมือง
อย่างสร้างสรรค์

กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงของประเทศ
ที่มีประวัติศาสตร์มาอย่างยาวนาน
การอนุรักษ์และฟื้นฟูเอกลักษณ์
ทางศิลปวัฒนธรรมจึงมีความสำ�คัญ
เพื่อคงเสน่ห์ของเมืองไว้ตราบนานเท่านาน 

1 1     1 0



	 “การอนรุกัษ์ ปรบัปรงุ ฟ้ืนฟเูมอืง” เป็นพนัธกจิหนึง่ 
ของส�ำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ที่ได้ด�ำเนินการอย่างต่อเนื่อง 
ส�ำหรับโครงการจัดท�ำผังแม่บทฟื้นฟูย่านเมืองเก่าครอบคลุมพื้นท่ี 
ย่านเมืองเก่า 17 เขตปกครองของกรุงเทพมหานคร ตามแผน 
ในปี 2575 ซึ่งเป็นปีที่เฉลิมฉลองกรุงเทพฯ 250 ปี 
	 ยุทธศาสตร์ของโครงการเน้นกระบวนการวางแผนและ
ฟื ้นฟูเมืองด ้วยการศึกษาภาพอนาคตในย่านเมืองเก ่าของ 
กรุงเทพมหานครอย่างเป็นระบบ ผ่านกระบวนการการวางแผน 
แบบร่วมหารือระหว่างภาคีพัฒนา และสร้างการเป็นเจ้าของเมือง 
ร่วมกัน ผลจากการศึกษาดังกล่าว น�ำมาซ่ึงผลลัพธ์ส�ำคัญ คือ  
เทรนด์การเปลี่ยนแปลงท่ีคาดการณ์ว่าจะเกิดขึ้นในย่านเมืองเก่า 
กรุงเทพฯ ปี 2575 มีด้วยกันทั้งสิ้น 10 ประเด็น และประเภทของ
ย่านในกรุงเทพมหานครท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนในอนาคต แบ่งเป็น 2 
ประเภทหลัก 8 ประเภทย่อย ได้แก่

โครงการจัดทำ�ผังแม่บท
การฟื้นฟูย่านเมืองเก่า
(โครงการกรุงเทพฯ 250) ด้านเทคโนโลยี

	 รางเชื่อมเมือง

	 ชีวิตเรียนรู้ทุกที่ทุกเวลา

	 อิสระแห่งการท�ำงาน 

	 การบริการสาธารณะที่สะดวก

ด้านเศรษฐกิจ  

	 บูรณาการของการท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรม

	 อุตสาหกรรมใหม่กลางเมือง

	 แหล่งพลังงานหลากหลายท่ีเป็นมิตรต่อ 

	 สิ่งแวดล้อม

ด้านสังคมและประชากร

	 โครงสร้างประชากรใหม่

	 ความปกติใหม่ของชีวิตคนเมือง

	 การพัฒนาอย่างทั่วถึง

10 เทรนด์การใช้ชีวิตเมือง 8 ย่านในอนาคต

	 1.	 ย่านเมืองเก่า เป็นย่านท่ีใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือวัตถุประสงค์หลัก 

อย่างใดอย่างหนึ่งมาเป็นระยะเวลานาน ประกอบด้วย

 	 2.	พื้นที่อุบัติใหม่ ในย่านเมืองเก่า เป็นกลุ่มพื้นที่ที่มิได้ถูกก�ำหนดขึ้น 

โดยคุณลักษณะดั้งเดิม เช่น กลุ่มย่านเมืองเก่าแต่เกิดข้ึนจากคุณลักษณะ 

เชิงประเด็นอุบัติใหม่ ก�ำหนดได้จากการศึกษาสัญญาณการเปลี่ยนแปลง 

เชิงระบบ เชิงสังคมคนชรา เศรษฐกิจออนไลน์ เป็นต้น

1) ย่านประวัติศาสตร์ทางวัฒนธรรม

1) ย่านการผลิตใหม่กลางเมือง

3) ย่านศูนย์ราชการ

3) ย่านนานาชาติ

2) ย่านศูนย์กลางเศรษฐกิจ

2) ย่านเศรษฐกิจสร้างสรรค์

4) ย่านที่อยู่อาศัย

4) ย่านอัจฉริยะ
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7 กลุ่มพื้นที่ยุทธศาสตร์
เพื่อการดำ�เนินการฟื้นฟูเมือง

1.	 กลุม่พืน้ท่ีรตันโกสนิทร์ เช่ือมโยงพ้ืนท่ีรมิน�ำ้ด้วยทางเดนิรมิน�ำ้และ 
	 ภายในชุมชน พฒันาพืน้ท่ีท่าเรอืโดยสารตามแนวแม่น�ำ้เจ้าพระยา  
	 และคลองต่างๆ และพัฒนาจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรและระบบ 
	 การขนส่งสาธารณะระดบัรอง 
2.	 กลุม่พืน้ท่ีธนบุร ี ปรบัปรงุโครงข่ายถนนเดมิและการเข้าถงึพ้ืนท่ี 
	 รมิแม่น�ำ้เจ้าพระยาเพือ่ให้การเช่ือมต่อกบักลุม่พืน้ท่ีเมอืงเก่าธนบุรี  
	 พร้อมท้ังเช่ือมโยงภายในพืน้ท่ีด้วยการฟ้ืนฟรูะบบขนส่งทางน�ำ้
3.	 กลุม่พืน้ท่ีบางรกั-ปทุมวนั พฒันาประสทิธภิาพการเช่ือมต่อจากระบบ 
	 ขนส่งทางรางสูร่ะบบขนส่งระดบัรองในพ้ืนท่ี พฒันาแกนสเีขียว 
	 ขนาดใหญ่ของเมือง พฒันาพืน้ท่ีสเีขียวตามแนวเส้นทางสญัจร  
	 สวนแนวตัง้ และสวนหย่อมตามพืน้ท่ีบรเิวณต่างๆ เพือ่พฒันาคณุภาพ 
	 ของพืน้ท่ีว่างสาธารณะและทางสญัจรให้มีความสวยงามร่มรืน่ เอ้ือให้ 
	 เกดิกจิกรรมการเดนิเท้าและใช้จกัรยานในการเดนิทางระดบัภายในย่าน
4.	 กลุม่พืน้ท่ีบางคอแหลม-ยานนาวา พฒันาระบบถนนเพ่ือแก้ไขปัญหา 
	 การเข้าถงึพืน้ท่ีด้านในบลอ็กขนาดใหญ่ (Superblock) พฒันาระบบ 

	 ขนส่งมวลชนระดบัรอง และขยายเส้นทางการให้บรกิารเรอืโดยสาร 
	 ในแม่น�้ำเจ้าพระยาให้ครอบคลุมพื้นท่ี รวมถึงปรับปรุงระบบ 
	 การสญัจรเพือ่การเข้าถงึพืน้ท่ีรมิน�ำ้
5.	 กลุ่มพื้นท่ีตากสิน พัฒนาเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรท่ีส�ำคัญ 
	 ในอนาคต โดยจะส่งเสรมิการเปลีย่นถ่ายการสญัจรเข้าสูร่ะบบขนส่ง 
	 สาธารณะระดบัรองของพืน้ท่ี และเช่ือมโยงสูร่ะบบการขนส่งทางน�ำ้ 
	 ท่ีมีประสทิธภิาพ
6.	 กลุม่พืน้ท่ีจรญัสนทิวงศ์ พฒันาพืน้ท่ีโดยรอบสถานรีถไฟฟ้าเป็น 
	 จดุเปลีย่นถ่ายการสญัจรสูร่ะบบขนส่งสาธารณะระดบัรองของพ้ืนท่ี 
	 และส่งเสริมการเชื่อมโยงสู่พื้นที่ริมน�้ำและท่าเรือโดยสาร
7.	 กลุ่มพื้นท่ีดุสิต-พญาไท เป็นย่านท่ีพักอาศัย โดยจะพัฒนา 
	 จดุเปลีย่นถ่ายการเดนิทางรอบสถานี และพัฒนาระบบขนส่งมวลชน 
	 ระดบัรองเพือ่เช่ือมโยงพ้ืนท่ีในแนวตะวนัออก-ตะวันตก

ยุทธศาสตร์ท่ี 1 ก�ำหนดจุดยุทธศาสตร์ 

การฟื้นฟูย่านเมืองเก่าเพ่ือช้ีน�ำการฟื้นฟู 

เมอืงในภาพรวม

	 จุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจร

	 จุดส่งเสริมกิจกรรมเชิงพาณิชย์

	 จุดส่งเสริมพื้นที่สาธารณะ

ยุทธศาสตร์ท่ี 2 เช่ือมโยงจุดยุทธศาสตร์

ด้วยโครงข่ายการสัญจรท่ีมีประสิทธิภาพ

และพื้นที่สีเขียว

	 โครงข่ายการสญัจรทางรางและทางน�ำ้

	 การเชื่อมโยงระบบสัญจรรอง

	 โครงข่ายการเดินเท้าและจักรยาน

	 โครงข่ายพื้นที่สีเขียวระดับเมือง

	 การเชื่อมโยงพื้นที่ใต้ทางยกระดับ

ยุทธศาสตร์ท่ี 3 การฟ้ืนฟูย่านท่ีมีเอกลกัษณ์ 

เพื่อส่งเสริมและสืบทอดเอกลักษณ์ของ

พื้นที่

	 พืน้ท่ีประวตัศิาสตร์ธนบุร-ีรตันโกสนิทร์ 

	 พื้นท่ีส่งเสริมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

	 หนาแน่นสูงชั้นดี

3 ยุทธศาสตร์การฟื้นฟู
เมืองเก่ากรุงเทพฯ 2575

กลุ่มพื้นที่รัตนโกสินทร์  
1.	 บ้านหม้อ/พาหุรัด

2.	 บางล�ำพู/ข้าวสาร/ท่าพระอาทิตย์

3.	 วังบูรพา

4.	 เสาชิงช้า

5.	 ปากคลองตลาด

6.	 ราชด�ำเนินกลาง

8.	 ท่าช้าง/ท่าพระจันทร์/สนามหลวง

9.	 ท่าเตียน

10.	สามแพร่ง

11.	นางเลิ้ง

12.	วัดโสม

13.	สะพานขาว/โบ๊เบ๊

14.	วงเวียน 22 กรกฎา

15.	วัดมังกร

16.	วัดสระเกศ/บ้านบาตร

17.	คลองถม

18.	ส�ำเพ็ง

19.	เวิ้งนาครเขษม

20.	ทรงวาด

21.	เยาวราช

22.	ตลาดน้อย

23.	เลื่อนฤทธิ์

กลุ่มพื้นที่ธนบุรี
52.	กะดีจีน/วัดกัลยาณ์

57.	ท่าดินแดง 

60.	วังหลัง/วัดระฆัง

61.	ปากคลองบางกอกน้อย

65.	วังเดิม/กรมอู่

กลุ่มพื้นที่บางรัก-ปทุมวัน
24.	หัวล�ำโพง/รองเมือง

25.	จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

26.	ปทุมวัน/สยามสแควร์

27.	ราชประสงค์

28.	ถนนวิทยุ

29.	หลังสวน/สารสิน

30.	สี่พระยา

31.	บางรัก

32.	สีลม/สาทร

48.	บ้านครัวเหนือ

49.	ประตูน�้ำ

50.	มักกะสัน

กลุ่มพื้นที่ยานนาวา-บางคอแหลม
33.	สถานีแม่น�้ำ

34.	สะพานปลา/ยานนาวา

35.	งามดูพลี/ถนนศรีบ�ำเพ็ญ

36.	ถนนตก

37.	พระราม 3

กลุ่มพื้นที่ตากสิน
53.	ตลาดพลู

54.	ดาวคะนอง

55.	วงเวียนใหญ่

56.	คลองสาน

58.	เจริญนคร

59.	สถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรี

66.	ท่าพระ

69.	วัดราชโอรส/วัดนางนอง

70.	ศูนย์คมนาคมกรุงเทพใต้

กลุ่มพื้นที่จรัญสนิทวงศ์
62.	ปากคลองชักพระ

63.	บางขุนนนท์

64.	อรุณอมรินทร์

67.	บางยี่ขัน

68.	บางบ�ำหรุ

กลุ่มพื้นที่ดุสิต-พญาไท
7.	 บางขุนพรหม

38.	เทเวศร์

39.	สนามม้า/ศูนย์ราชการ

40.	สามเสน

41.	เกียกกาย/บางกระบือ

42.	ราชวัตร

43.	สะพานควาย

44.	อารีย์

45.	สนามเป้า

46.	อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ

47.	ถนนโยธี/ราชวิถี

51.	สถานีรถไฟฟ้าพญาไท
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พื้นที่ดำ�เนินโครงการฟื้นฟูย่านเมืองเก่านำ�ร่อง
	 เพือ่ให้การอนรุกัษ์และฟ้ืนฟยู่านเมอืงเก่าประสบความส�ำเรจ็
อย่างเป็นรูปธรรม ส�ำนักผังเมืองได้ก�ำหนดพ้ืนท่ีด�ำเนินโครงการ

	 	 เพื่อให้ย่านกะดีจีน-คลองสาน เป็นย่านประวัติศาสตร์และ 
ศิลปวฒันธรรมร่วมสมยัท่ีสามารถปรบัตวัเข้าสูก่ารเปลีย่นแปลงท่ีม ี
พลวตัสงูในขณะท่ียังคงความสมดลุในมิตต่ิางๆ โดยเฉพาะการด�ำรง 
อัตลักษณ์และความหลากหลายอย่างมีคุณภาพและมีศักยภาพ 
ในการตอบสนองความท้าทายจากการเปลีย่นแปลงของกรงุเทพมหานคร 
ในอนาคต ได้แก่ ย่านแห่งความหลากหลายทางวัฒนธรรมริมน�้ำ 

ย่านกะดีจีน-คลองสาน
"ย่านแห่งความหลากหลายทางวัฒนธรรมริมน�้ำที่สร้างสรรค์เพื่อทุกคน"

ฟื้นฟูย่านเมืองเก่าน�ำร่องใน 2 พื้นที่ คือ 1. ย่านกะดีจีน-คลองสาน 
และ 2. ย่านตลาดน้อยและพื้นที่ต่อเนื่อง

กระบวนการการมีส่วนร่วม

ท่ีสร้างสรรค์เพ่ือทุกคน โดยได้มีการพัฒนารายละเอียดการอนรุกัษ์
ฟ้ืนฟูย่านกะดจีนี-คลองสาน 5 ด้าน ดงันี้
	 1)	เครอืข่ายการท่องเท่ียวมรดกท้องถิน่ช้ันน�ำ
	 2)	ต้นแบบธรุกจิจากมรดกท้องถิน่
	 3)	ย่านชุมชนสร้างสรรค์ร่วมสมัย
	 4)	ย่านชุมชนประวัตศิาสตร์รมิน�ำ้หนาแน่นสงูคณุภาพดี
	 5)	พืน้ท่ีสาธารณะร่วมของหลากวฒันธรรม
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โครงการนำ�ร่อง (เขตคลองสาน)

โครงการปรับปรุงภูมิทัศน์ทางเดินริมน�้ำกะดีจีน

โครงการก่อสร้างศูนย์ข้อมูลท่องเที่ยวทางน�้ำ-จักรยาน
ใต้สะพานปฐมบรมราชานุสรณ์

โครงการพัฒนาทางเดินริมน�้ำย่านคลองสาน

โครงการปรับปรุงภูมิทัศน์ถนนโอชาดินแดง

โครงการปรับปรุงภูมิทัศน์ทางสัญจรบนโครงสร้างสะพาน
ข้ามแม่น�้ำเจ้าพระยาบริเวณช่องกลางสะพานพระปกเกล้า

ปัจจุบัน

ปัจจุบัน

อนาคต

อนาคต

ปัจจุบัน

ปัจจุบัน

ปัจจุบัน

อนาคต

อนาคต

อนาคต
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ย่านตลาดน้อยและพื้นที่ต่อเนื่อง
"ย่านที่ดำ�รงความเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจการค้าในระดับอนุรักษ์มรดกวัฒนธรรม
ควบคู่กับการพัฒนาในอนาคต รวมถึงการพัฒนาพื้นที่สาธารณะริมแม่น�้ำเจ้าพระยา
ให้กลับมาเป็นหน้าบ้านที่ยังประโยชน์แก่สาธารณะดังเช่นในอดีต"

	 โดยได้มีการก�ำหนดยุทธศาสตร์การอนุรักษ์และฟื้นฟูย่าน
ตลาดน้อยและพื้นที่ต่อเนื่อง 3 ยุทธศาสตร์ คือ
	 การพัฒนาภาพเศรษฐกิจเก่ากลางเมือง
	 	 -	การด�ำรงรักษาย่านเศรษฐกิจเก่ากลางเมือง
	 	 -	การรักษาอาชีพดั้งเดิม
	 	 -	การเป็นย่านเศรษฐกิจที่รองรับการท่องเที่ยว
	 	 -	การพัฒนาระบบเทคโนโลยีการค้า
	 	 -	นโยบายสนบัสนนุให้ประชาชนสามารถด�ำรงรกัษาธรุกจิ 
ดั้งเดิมในพื้นที่
	 การอนุรักษ์มรดกวัฒนธรรม
	 	 -	การเผยแพร่ประวัต ิเรือ่งราว ให้คนภายในและภายนอก
ได้รบัรู ้เพือ่ตระหนกั หวงแหนในคณุค่าของมรดกวัฒนธรรมท่ีตนเองมี
	 	 -	การจัดตั้งกองทุนเพื่ออนุรักษ์ฟื้นฟูย่านเมืองเก่า
	 	 -	การสร้างภาคีเพื่อรักษาและต่อยอดมรดกวัฒนธรรม
	 	 -	การออกกฎหมายหรอืนโยบายเพ่ือปกป้อง รกัษามรดก
วัฒนธรรมในพื้นที่จากภาครัฐ
	 การฟ้ืนฟูพ้ืนท่ีสาธารณะรมิน�ำ้
	 	 -	ปรับปรุงพ้ืนท่ีสาธารณะริมน�้ำให้สอดคล้องกับความ
ต้องการของชุมชน

แผนแม่บทการปรับปรุงฟื้นฟูพื้นที่
1.	 การปรับปรุงท่าน�้ำจักรวรรดิ

2.	 การปรับปรุงท่าเรือราชวงศ์

3.	 การปรับปรุงท่าน�้ำเผยอิง

4.	 การปรับปรุงฟื้นฟูท่าน�้ำสวัสดี

5.	 การปรับปรุงฟื้นฟูพื้นที่ท่าน�้ำภาณุรังษี

6.	 การปรับปรุงท่าเรือกรมเจ้าท่า

7.	 การปรับปรุงท่าเรือสี่พระยา

8.	 การพัฒนาพื้นที่คลองผดุงฯ

9.	 สวนศิลป์ อ.ป๋วย อึ๊งภากรณ์

10.	การปรับปรุงถนนมังกร

11.	การปรับปรุงตรอกโรงโคม

12.	การปรับปรุงตรอกมิตรชัยภูมิ

13.	การปรับปรุงถนนเยาวพานิช

14.	การปรับปรุงถนนทรงวาด

15.	การปรับปรุงถนนทรงสวัสดิ์

16.	การปรับปรุงฟื้นฟูพื้นที่ทางเดินที่เชื่อมโยง

	 สู่ริมแม่น�้ำเจ้าพระยาในย่านตลาดน้อย

17.	การปรับปรุงถนนเยาวราช

18.	พื้นที่จอดรถบริเวณสถานีรถไฟหัวล�ำโพง

	 	 -	สร้างการเช่ือมโยงระบบคมนาคมระหว่างพืน้ท่ีรมิน�ำ้สูพ่ืน้ท่ี 
ชุมชน ศาสนสถาน จดุเชือ่มต่อการคมนาคมและการพฒันาโดยรอบ
พืน้ท่ี เพ่ือให้เกดิความต่อเนือ่งของเส้นทางการท่องเท่ียวและอ�ำนวย
ความสะดวกให้แก่คนในพื้นที่  
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โครงการนำ�ร่อง (เขตสัมพันธวงศ์)
โครงการปรับปรุงภูมิทัศน์ท่าน�้ำสวัสดี

โครงการปรับปรุงภูมิทัศน์ท่าน�้ำภานุรังษี

โครงการปรับปรุงทางเดินตรอก 200 ปี

โครงการปรับปรุงทางเดินตรอก 200 ปี

โครงการปรับปรุงทางเดินตรอก 200 ปีโครงการปรับปรุงทางเดินตรอก 200 ปี

ปัจจุบัน

ปัจจุบัน

อนาคต

อนาคต

ปัจจุบัน อนาคต

ปัจจุบัน

ปัจจุบัน

อนาคต

อนาคต

ปัจจุบัน อนาคต
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การจัดทำ�บัญชีอาคารสำ�คัญ พื้นที่ต่อเนื่องกรุงรัตนโกสินทร์
	 การจัดท�ำบัญชีอาคารส�ำคัญเป็นหนึ่งในภารกิจของส�ำนัก
ผังเมืองที่ได้ด�ำเนินการอย่างต่อเนื่อง โดยการส�ำรวจ จัดเก็บข้อมูล 
และประยกุต์ใช้ระบบสารสนเทศภมิูศาสตร์ในพ้ืนท่ีเกาะรตันโกสนิทร์ 
ได้แก่ พืน้ท่ีแขวงสามพระยา แขวงบางขุนพรหม และแขวงพานถม 
เขตพระนคร เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย และเขตสัมพันธวงศ์ โดยใช้
หลักเกณฑ์ด้านอายุสมัย ศิลปกรรม และเทคโนโลยีในการส�ำรวจ 
ซึ่งในปี 2558 ได้ด�ำเนินการและจัดท�ำบัญชีอาคารส�ำคัญ ดังนี้
	 เขตพระนคร
	 	 อาคารทั้งหมด	 18,683	 หลัง
	 	 อาคารที่มีคุณค่า	 2,903 	หลัง
	 	 (คิดเป็นร้อยละ 15.54)
	 	 อาคารที่ขึ้นทะเบียนโบราณสถาน	 76	 แห่ง
	 เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย
	 	 อาคารทั้งหมด 	 16,730 	หลัง
	 	 อาคารที่มีคุณค่า 	 3,322 	หลัง
	 	 (คิดเป็นร้อยละ 19.86)
	 	 อาคารที่ขึ้นทะเบียนโบราณสถาน	 12	 แห่ง
	 เขตสัมพันธวงศ์
	 	 อาคารทั้งหมด	 10,930	 หลัง
	 	 อาคารที่มีคุณค่า	 2,806	 หลัง
	 	 (คิดเป็นร้อยละ 25.67)
	 	 อาคารที่ขึ้นทะเบียนโบราณสถาน	 8	 แห่ง

แผนที่แสดงต�ำแหน่งอาคารส�ำคัญ
และเขตโบราณสถานที่ขึ้นทะเบียน
ในพื้นที่ต่อเนือ่งกรุงรัตนโกสินทร์

อาคารส�ำคัญ

ขอบเขตพื้นที่ต่อเนื่อง
กรุงรัตนโกสินทร์

เขตโบราณสถานที่ขึ้นทะเบียน
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ซุ้ม จ�ำนวน 1 แห่ง
(เขตพระนคร)

งานซ่อมแซมบูรณะโบราณสถาน
	 ส�ำนักผังเมืองได้รับมอบหมายให้รับผิดชอบการบ�ำรุงรักษาและดูแลโบราณสถานในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร จ�ำนวน 39 แห่ง  
ที่กรุงเทพมหานครได้รับมอบภารกิจดังกล่าวจากกรมศิลปากร ซึ่งในปี 2558 ส�ำนักผังเมืองได้ซ่อมแซมโบราณสถาน ดังนี้

สะพาน จ�ำนวน 5 แห่ง (เขตพระนคร)

ป้อม จ�ำนวน 2 แห่ง

สะพานปีกุน เยื้องวัดราชประดิษฐ์สะพานหก หลังกระทรวงกลาโหม

สะพานพระรูป วัดเบญจมบพิตร สะพานถ้วย วัดเบญจมบพิตร สะพานงา วัดเบญจมบพิตร

ซุ้มประตูแพร่งสรรพศาสตร์

ป้อมป้องปัจจามิตร เขตคลองสาน ป้อมพระสุเมรุ เขตพระนคร

ก่อนการบูรณะ หลังการบูรณะ
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2
การผังเมืองกับ

การพัฒนา
อย่างสมดุล

"ผังเมือง" เป็นเครื่องมือสำ�คัญ 
ในการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน  
หากแต่เครื่องมือที่ดีจะต้องมีการ 
ประเมิน ปรับปรุง และพัฒนาให้มีความทันสมัย 
รองรับความเปลี่ยนแปลงของเมืองในด้านต่างๆ 
นอกจากนี้ การดำ�เนินการจัดรูปที่ดิน  
การออกกฎหมาย รวมถึงการจัดทำ�ผังแม่บท 
ก็เป็นเครื่องมือหนึ่งที่ช่วยให้เมืองพัฒนาอย่างสมดุล
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เขตสเีหลอืง ท่ีดนิประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่น 
น้อย
เขตสีส้ม ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลาง
เขตสีน�้ำตาล ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก

เขตสีเขียวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว
ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม

เขตสีน�้ำตาลอ่อน ที่ดินประเภทอนุรักษ์
เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย
เขตสีน�้ำเงิน ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ 
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

เขตสีแดง ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

เขตสีม่วง ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม

เขตสีเม็ดมะปราง ที่ดินประเภทคลังสินค้า

เขตสเีขียว ท่ีดนิประเภทชนบทและเกษตรกรรม

ย.1-ย.4

ย.5-ย.7

ย.8-ย.10

พ.1-พ.5

อ.1-อ.2

อ.3

ก.1-ก.2 

ก.3-ก.4

ศ.1-ศ.2

ส.

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กรอบทิศทางการพัฒนาเมือง การบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
	 “ผังเมืองรวม” เป็นเครื่องมือท่ีส�ำคัญท่ีจะก�ำหนดกรอบ  
การพัฒนาเมืองให้เป็นระเบียบและมทิีศทาง โดยผังเมอืงรวมจะก�ำหนด 
ลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดนิในแต่ละพืน้ท่ี โครงข่ายระบบคมนาคม
ขนส่ง การพัฒนาพืน้ท่ีสเีขียวและพืน้ท่ีเปิดโล่ง และการพฒันาระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ เพื่อให้เมืองขับเคลื่อนไปในทิศทางเดียวกัน
	 ปัจจบัุน ได้มกีารประกาศกฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมอืงรวม 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ตั้งแต่วันท่ี 16 พฤษภาคม 2556 

	 กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ.  2556 
ได้มีการประกาศใช้บังคับเพื่อก�ำหนดทิศทางการเจริญเติบโต 
และเป็นแนวทางในการพัฒนากรุงเทพมหานคร ซ่ึงในปี 2558  
ได้มีประชาชน ผูป้ระกอบการ หน่วยงาน มาขอรบับรกิารตรวจสอบ

มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนากรุงเทพมหานคร 
ให้เป็นเมืองน่าอยู่ เป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจวิทยาการของประเทศ 
และเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ รวมท้ังเป็นศูนย์กลางการบริหาร 
และปกครองของประเทศ มเีอกลกัษณ์ด้านศลิปวฒันธรรมของชาต ิ
เป็นเมืองต้นแบบในด้านการรักษาสภาพแวดล้อมตามธรรมชาต ิ 
ลดการใช้พลังงานและลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก

การใช้ประโยชน์ท่ีดนิ ตามข้อก�ำหนดของกฎกระทรวงผังเมอืงรวม
กรงุเทพมหานคร จ�ำนวน  565 ราย โดยขอใช้ท่ีดนิเพ่ือประกอบกจิการ
ต่างๆ เช่น การจดัสรรท่ีดนิ อาคารชุดพักอาศยั โรงแรม สถานบีรกิาร
น�ำ้มันเช้ือเพลงิ สถานท่ีใช้ก๊าซ เป็นต้น

ตารางสรุปการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2557-30 กันยายน 2558
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การจัดสรร
ที่ดิน

พาณิชย-
พักอาศัย

สถาน�
บริการน้ำมัน
และสถาน�

บริการแกส 
LPG/NGV

สถานที่
ใชแกส
และราน

จำหน�ายกาซ

โรงงาน อาคาร
อยูอาศัยรวม/
อาคารชุด

โรงแรม ซื้อขาย
เก็บเศษวัสดุ

อาคาร
พาณิชย

สำนักงาน โรงพยาบาล ขอกำหนด
ตามผังเมืองรวม

และกฎหมายที่เกี่ยวของ

แผนผังก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ตามท่ีได้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง 
ให้ใช้บังคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556
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	 การจัดสรรท่ีดินในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครเป็นการพัฒนา 
การใช้ประโยชน์ท่ีดนิในแนวราบท่ีมกีารขยายตวัของการใช้ประโยชน์
ที่ดินสูงมาก การขอตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการจัดสรร
ท่ีดินในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร จึงถือเป็นการบูรณาการบังคับใช้
กฎหมายร่วมกันระหว่างกฎหมายว่าด้วยผังเมืองและกฎหมาย 
ว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน ซึ่งในการพิจารณาอนุญาตจัดสรรที่ดินของ 
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร ผู้ประกอบการจะต้อง 
มีหนังสือตรวจสอบการใช ้ประโยชน ์ ท่ีดินตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครส�ำหรับใช้ประกอบการพิจารณาอนุญาตให้ 
ด�ำเนินการจัดสรรที่ดิน
	 ท้ังนี ้ตามข้อก�ำหนดของกฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมอืงรวม 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก�ำหนดให้การจัดสรรท่ีดิน 
เพื่อการอยู่อาศัยในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร สามารถด�ำเนินการได้ 
ในท่ีดนิทุกประเภทตามเงือ่นไขท่ีกฎกระทรวงฯ ก�ำหนด เช่น ในท่ีดนิ
ประเภท ย.1 เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย สามารถ
ด�ำเนนิการจดัสรรท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศัยประเภทบ้านเดีย่วท่ีมีขนาด
แปลงที่ดินไม่น้อยกว่า 100 ตารางวา บ้านแฝดที่มีขนาดแปลงที่ดิน
ไม่น้อยกว่า 50 ตารางวา บ้านแถวขนาดแปลงท่ีดินไม่น้อยกว่า  

30 ตารางวา หรือที่ดินประเภท ก.1 เป็นที่ดินอนุรักษ์ชนบทและ 
เกษตรกรรม สามารถจัดสรรท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมท่ีมพีืน้ท่ีดนิแปลงย่อย 
ขนาดไม่น้อยกว่าแปลงละ 2.5 ไร่ โดยห้ามการจัดสรรที่ดินเพื่อการ 
อยู่อาศัย เป็นต้น
	 ในปี 2558 การพัฒนาท่ีดินเพื่อการอยู ่อาศัยประเภท
การจัดสรรท่ีดินส่วนใหญ่จะด�ำเนินการโดยกลุ ่มบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ได้ย่ืนขอหนังสือตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
เพื่อประกอบกิจการจัดสรรท่ีดินในโครงการจัดสรรท่ีดินประเภท
บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว ตามข้อก�ำหนดผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร จากส�ำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ประมาณ 
120 โครงการ และน�ำหนังสือตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ประกอบการย่ืนขออนุญาตจัดสรรท่ีดินต่อคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกรุงเทพมหานคร โดยมีโครงการท่ีผ่านการเห็นชอบของ 
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครไปแล้วจ�ำนวน  
75 โครงการ กระจายตัวอยู่ในพื้นท่ีต่างๆ ของกรุงเทพมหานคร  
ส่วนมากอยู่ในท่ีดนิประเภท ย.3 (สเีหลอืง) เป็นท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย 
ในพื้นที่เขตประเวศ และเขตบางเขน ดังภาพ 

	 การกร ะจายตั วของ โคร งการจั ดส ร ร ท่ี ดิ น ในพื้ น ท่ี
กรุงเทพมหานคร เป็นโครงการจัดสรรท่ีดินในพื้นท่ีรอบนอก 
เป็นส่วนใหญ่ พืน้ท่ีกรงุเทพฯ ช้ันในแทบไม่มกีารขยายตวัของโครงการ
จัดสรรที่ดิน เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่มีความหนาแน่นสูง ไม่มีพื้นที่ว่าง
เพียงพอต่อการพัฒนาโครงการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ่ ประกอบกับ
มีระบบโครงข่ายขนส่งมวลชนเพิ่มมากข้ึน ท�ำให้ท่ีดินพื้นท่ีช้ันใน 
มีราคาสูง เหมาะแก่การพัฒนาที่ดินประเภทอาคารสูง เพื่อให้เกิด
การใช้ท่ีดนิอย่างมีประสทิธภิาพสงูสดุมากกว่าการจดัสรรท่ีดนิในแนวราบ

	 แนวโน้มหรือทิศทางการขยายตัวของการจัดสรรที่ดิน มีการ
ขยายตัวออกไปยังพ้ืนท่ีช้ันกลางและชั้นนอกของกรุงเทพมหานคร 
โดยเฉพาะท่ีดนิประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย หนาแน่นปานกลาง 
โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีเขตประเวศ เขตบางเขน เขตดอนเมือง  
เขตสายไหม เนือ่งจากตัง้อยู่ใกล้แหล่งงาน และมแีนวโน้มการเช่ือมต่อ 
โครงข่ายระบบคมนาคมขนส่งมวลชนทางรางท่ีจะครอบคลุมและ
ขยายตัวออกไปในพื้นที่รอบนอก 

ท่ีตั้งโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีผ่านการพิจารณา 
ของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ กรงุเทพมหานคร

33

25
4

18

19

1036

60

69

5047

58 51

64 34

38 24

44

75
59

20
43

48

31

46
71 13 15 16

40

29

67

27

32 42

23

5

3

2
6

66
35 61

28
39

56
37 55

11

17

74

53 12 63
70
21

1
54 9

73
8 30
41

62

45

65

72

26

49

14 22
7

57

68
52

3 3     3 2



การประเมิน ปรับปรุง
สู่การพัฒนาอย่างยั่งยืน
	 กรุงเทพมหานครในฐานะเจ้าพนักงานท้องถิ่น ได้ด�ำเนินการ
วางและจดัท�ำผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรงุครัง้ท่ี 3) ตาม
ขั้นตอนพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 โดยประกาศเป็น 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
ในราชกจิจานเุบกษา เมือ่วันท่ี 16 พฤษภาคม 2556 โดยกฎกระทรวงนี้ 
มีผลใช้บังคับ 5 ปี ประกอบกับเมื่อวันที่ 8 กันยายน 2558 ได้มี
ประกาศใช้บังคับพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2558 
ซ่ึงส่งผลให้บรรดากฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมอืงรวมท่ีใช้บังคบัอยู่ 
ในวันก่อนวันท่ีพระราชบัญญัติฉบับใหม่นี้ใช้บังคับ ซ่ึงรวมถึง 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ด้วย 
ให้คงใช้บังคับต่อไปจนกว่าจะมีการออกกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ
ผังเมืองรวมที่ออกตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซึ่ง
แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) ฉบับใหม่

	 พระราชบัญญัติการผังเมืองท่ีแก ้ไขเพิ่มเติมฉบับใหม ่
ดังกล่าวได้บัญญัติให้หน่วยงานท่ีวางผังเมืองรวมจัดท�ำรายงาน
การประเมินผลการเปลี่ยนแปลงสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อม 
การใช้บังคบัผงัเมอืงรวมตามระยะเวลาท่ีคณะกรรมการผงัเมอืงก�ำหนด 
แต่ไม่เกนิ 5 ปีนบัแต่วนัท่ีพระราชบัญญตันิี้ใช้บังคบั ซ่ึงส�ำนกัผังเมอืง
ได้ด�ำเนินการติดตามและประเมินผลการใช้บังคับกฎกระทรวง 
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เพื่อน�ำผล
การประเมินเสนอต่อคณะท่ีปรึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
และคณะกรรมการผังเมือง เพื่อพิจารณาตามขั้นตอนทางกฎหมาย 
ว่าด้วยการผังเมืองต่อไป โดยรายงานการประเมินผลดังกล่าว 
มีสาระส�ำคัญครอบคลุมประเด็นดังต่อไปนี้
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ด้านประชากร
	 เนือ่งจากการวางและจดัท�ำผงัเมืองรวมมีวตัถปุระสงค์ส�ำคญั
ในการรองรับจ�ำนวนประชากรตามเป้าหมายท่ีก�ำหนด ดังนั้น 
การตดิตามและประเมนิผลจงึเปรยีบเทียบจ�ำนวนประชากรเป้าหมายกบั 
จ�ำนวนประชากรจรงิในแต่ละช่วงเวลา ท้ังนีจ้�ำนวนประชากรดงักล่าว 
หมายรวมถึงทั้งจ�ำนวนประชากรกลางคืน (night-time population) 
ท่ีอยู่อาศยัในเมอืงแต่ละบรเิวณพืน้ท่ีของเมอืง และจ�ำนวนประชากร
กลางวัน (day-time population) ที่ประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
และสังคมในเมืองแต่ละบริเวณพื้นที่ของเมือง

ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน
	 การวางและจัดท�ำผังเมืองรวม มีแผนผังและข้อก�ำหนดการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดนิเป็นองค์ประกอบส�ำคญัในการรองรบัความต้องการ
ด้านท่ีอยู่อาศัยและการประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจท้ังในด้าน 
พาณชิยกรรมและอตุสาหกรรม ตลอดจนกจิกรรมทางสงัคม ท้ังในด้าน 
การบริหารปกครองและการให้บริการสาธารณะ ดังนั้น การติดตาม
และประเมินผลจึงพจิารณาถงึการเปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 
โดยเฉพาะอย่างย่ิงการใช้ประโยชน์ท่ีดนิเพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศยั พาณชิยกรรม 
อุตสาหกรรม และเกษตรกรรมซ่ึงเป็นการด�ำเนินการพัฒนาและ 
ใช้ประโยชน์โดยภาคเอกชนว่า ได้เป็นไปตามแผนผงัและข้อก�ำหนด 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้ก�ำหนดไว้หรือไม่

ด้านคมนาคมและขนส่ง
	 แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งเป็นองค์ประกอบ
ส�ำคัญในการเชื่อมโยงพื้นท่ีการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทต่างๆ 
เพื่อให้การเดินทางระหว่างท่ีอยู่อาศัยกับการประกอบกิจกรรม 
ทางเศรษฐกิจและสังคมเป็นไปด้วยความสะดวก รวดเร็ว และ
ปลอดภัย ดังนั้น การติดตามและประเมินผลจึงพิจารณาถึง 
การด�ำเนนิการให้เป็นไปตามแผนผงัแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 
และนโยบายการพัฒนาด้านคมนาคมและขนส่งในอนาคตร่วมด้วย

ด้านที่โล่งและคุณภาพสิ่งแวดล้อม
	 พิจารณาถึงการเปลี่ยนแปลงพื้นท่ีสีเขียวท่ีก�ำหนดไว้ใน
แผนผังท่ีก�ำหนด และเพื่อส่งเสริมการเพิ่มพื้นท่ีสีเขียวในเมือง 
การแก้ไขปัญหาโลกร้อน และลดการใช้พลังงาน ซ่ึงจะมีส่วนช่วย 
ส่งเสริมสุขภาวะของเมืองให้ดียิ่งขึ้น

ด้านสาธารณูปโภค
	 การติ ดตามและประ เมิ นผลตามแผนผั ง โครงการ
สาธารณูปโภค พิจารณาถึงปริมาณหรือประสิทธิภาพในการ
ด�ำเนินการด้านสาธารณูปโภค ซึ่งได้แก่ ไฟฟ้า ประปา การสื่อสาร
โทรคมนาคม การจดัเกบ็และก�ำจดัขยะมูลฝอย การป้องกนัและแก้ไข
ปัญหาน�้ำท่วม การรวมรวมและบ�ำบัดน�้ำเสีย ให้มีความเหมาะสม
เพียงพอและได้มาตรฐาน
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ด้านสาธารณูปการ
	 พิจารณาถึงมาตรฐานการให้บริการและความเพียงพอของ
การให้บริการในสาธารณูปการแต่ละประเภท ได้แก่ การบริการด้าน
การศกึษา การให้บรกิารสาธารณสขุ กจิกรรมนนัทนาการ ห้องสมดุ 
และศาสนสถาน

ด้านเศรษฐกิจ
	 กรุงเทพฯ เป็นศูนย์กลางทางการค้าและเศรษฐกิจของ
ประเทศ ในการประเมินผลทางด้านเศรษฐกิจจึงพิจารณาถึง 
ภาพรวมเศรษฐกจิของกรงุเทพมหานคร แหล่งงานและการจ้างงาน 
ในกรุงเทพมหานคร และสาขาเศรษฐกิจท่ีมีผลต่อการพัฒนา
กรุงเทพมหานคร

ด้านการป้องกันการเกิดภัยพิบัติ
	 เพื่อให้ทราบมาตรการและแนวทางการป้องกันการเกิด 
ภัยพิบัติต่างๆ เช่น แผ่นดินไหว (Earthquake) อุทกภัย (Flood) 
ภัยแล้ง หรือทุพภิกขภัย (Drought) อัคคีภัย (Fire) ดินถล่ม  
และโคลนถล่ม (Landslide and Mudslide)

ด้านความมั่นคงของประเทศ
	 เพื่อให้ทราบมาตรการและแนวทางในการรักษาความมั่นคง
ของฐานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม และเพื่อให้มาตรการ
และแนวทางในการรักษาความมั่นคงทางพลังงานและอาหาร

ด้านการตรวจสอบการปฏิบััติ
ให้เป็นไปตามข้อกำ�หนดผังเมืองรวม
	 เพื่อให้ข้อก�ำหนดตามผังต่างๆ ของกรุงเทพมหานคร  
มีความเหมาะสมสอดคล้องกับสภาพการเปลี่ยนแปลงของเมือง 
ในปัจจุบัน และอยู่ภายใต้เงื่อนไขและความสอดคล้องกับกฎหมาย 
ท่ีเกี่ยวข้อง จึงมีการติดตามผลการด�ำเนินการตามข้อก�ำหนด 
รวมถึงการพิจารณาถึงมาตรการสร้างแรงจูงใจต่างๆ (FAR Bonus) 
เช่น การจดัให้มพีืน้ท่ีรบัน�ำ้ การจดัให้มอีาคารประหยดัพลงังาน การจดั 
ให้มีการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส�ำหรับผู ้มีรายได้น้อย การจัดพ้ืนท่ี 
จอดรถยนต์ และการจัดให้มีพื้นที่โล่งสาธารณะ เป็นต้น  

ด้านผลกระทบของผังเมืองรวม
ต่อนโยบายการพัฒนาของภาครัฐ
และเอกชน
	 โครงการพัฒนาของภาครัฐและเอกชนท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 
มีผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างของเมือง และชี้น�ำทิศทาง
การพัฒนาของเมือง ในการประเมินผลจึงจ�ำเป็นต้องพิจารณา
ถึงโครงการต่างๆ เพ่ือให้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครมีความ
สอดคล้องเหมาะสมกับการเปลี่ยนแปลงของเมืองต่อไป

ด้านการมีส่วนร่วมกับประชาชน
	 พิจารณาด�ำเนินการประชุมรับฟังความเห็นของหน่วยงาน 
ราชการ องค์กรเอกชน และประชาชนเกี่ยวกับผังเมืองรวม
กรงุเทพมหานคร ซ่ึงเป็นประเดน็ท่ีส�ำคญัในการปรบัปรงุผงัเมอืงรวม 
เนื่องจากเป็นส่วนท่ีเปิดโอกาสให้หน่วยงานท่ีรับผิดชอบในการ
ปรบัปรงุผังได้รบัฟังข้อคดิเห็นและข้อเสนอแนะโดยตรง และผลจาก
การประชุมต่างๆ จะได้น�ำไปสู่การปรับปรุงแก้ไขผังเมืองรวมต่อไป
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ร่วมคิด ร่วมทำ� ร่วมสร้างเมืองไปด้วยกันทุกภาคส่วน
	 ส�ำนักผังเมืองตระหนักถึงความส�ำคัญในการมีส่วนร่วมของ
ประชาชนในการด�ำเนนิการประเมินผลผงัเมืองรวมกรงุเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 จงึได้จดัประชุมสมัมนาเพือ่รบัฟังข้อคดิเห็นจากประชาชน 
ผู้แทนชุมชนจากเขตต่างๆ ท้ัง 50 เขต นักวิชาการผู้ทรงคุณวุฒ ิ
สมาคมวิชาชีพ องค์กรและหน่วยงานต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ตลอดจน 
ข้อคิดเห็นจากผู้ประกอบการภาคเอกชนรายสาขา องค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิน่และหน่วยงานท่ีเกีย่วข้องกบัการวางและจดัท�ำผงัเมืองรวม 
ในจังหวัดปริมณฑลโดยรอบกรุงเทพมหานคร โดยประมวลข้อมูล
และข้อคิดเห็นน�ำมาประกอบการวิเคราะห์เพื่อประเมินผลการใช้
บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครว่าเป็นไปตามเป้าหมายและ
บรรลวัุตถปุระสงค์ของผงัเมอืงรวมหรอืไม่ อย่างไร  โดยท่ีผ่านมาได้ 
มีการจดัประชุมสมัมนาเชิงปฏบัิตกิาร จ�ำนวน 11 ครัง้ มผีูเ้ข้าร่วมประชมุ 
มากกว่า 2,000 คน ซึ่งด�ำเนินการระหว่างเดือนเมษายน 2558 ถึง
เดือนกรกฎาคม 2558 ประกอบด้วย 
	 1)	การประชุมสมัมนาเชิงปฏบัิตกิารในระดบักลุม่เขต จ�ำนวน 
2 ครั้ง 
	 2)	การประชุมสมัมนาเชิงปฏบัิตกิารระหว่างกรงุเทพมหานคร
และกลุ่มจังหวัดปริมณฑล จ�ำนวน 2 ครั้ง 
	 3)	การประชุมสัมมนาเชิงปฏิบัติการกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
รายสาขา จ�ำนวน 7 ครั้ง

	 ส�ำนักผังเมืองได้รับข้อคิดเห็นและข้อเสนอแนะแนวทางท่ี
เป็นประโยชน์ต่อการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครจากผู้มี 
ส่วนได้ส่วนเสยีทุกภาคส่วน น�ำไปประกอบการประเมนิผลกฎกระทรวง 
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ต่อไป

4 0 4 1     



ปฏิบัติการกิจกรรมกลุ่ม (Workshop) ที่ 1 รู้จักพื้นฐานการวางผังเมือง 
แบบง่ายๆ โดยเริ่มจากการปรับพื้นฐานความคิดให้เจ้าหน้าที่ที่มี

ประสบการณ์แตกต่างกันเข้าใจในสิ่งเดียวกัน

ปฏิบัติการกิจกรรมกลุ่ม (Workshop) ที่ 2 การวางผังและออกแบบชุมชนเมืองระดับย่าน ซึ่งเป็นการน�ำ
ความรู้และประสบการณ์ในครั้งนี้ไปใช้ในชีวิตการท�ำงานปัจจุบันได้

ปฏิบัติการกิจกรรมกลุ่ม (Workshop) ที่ 3 การน�ำผังเมืองรวมไปใช้ในการปฏิบัติงานจริง
โดยการสร้างเหตุการณ์สมมติ

	 การสร้างกระบวนการเรียนรู้และสร้างเครือข่ายทางผังเมือง
เป็นเรื่องส�ำคัญอย่างย่ิง ในการน�ำข้อก�ำหนดทางผังเมืองมาสู ่
การปฏิบัติได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
	 ในปี 2558 ส�ำนักผังเมืองจึงได้ด�ำเนินโครงการอบรม 
เชิงปฏบัิตกิารเพือ่สร้างความรูท้างด้านผงัเมอืงแก่เจ้าหน้าท่ีผูป้ฏบัิตงิาน 
ด้านผังเมืองและการพัฒนาเมืองในระดับเขต โดยได้มีการผลิต
สื่อการเรียนการสอนขึ้นมาใช้ประกอบ เพื่อสร้างแรงจูงใจให้เกิด
การเรียนรู้อย่างสมัครใจ ซ่ึงจะท�ำให้เกิดการเรียนรู้อย่างเข้าใจและ 
เม่ือกลบัไปปฏบัิตงิานท่ีส�ำนกังานเขต จะสามารถปฏบัิตงิานได้อย่าง
มีประสิทธิภาพ
	 ปฏบัิตกิารกจิกรรมกลุม่ (Workshop) แบ่งออกเป็น 3 กจิกรรม 
ได้แก่
	 1.	 ความรู้พื้นฐานเกี่ยวกับการวางผังเมือง
	 2.	 การวางผังและออกแบบชุมชนเมือง
	 3.	 การน�ำผังเมืองรวมไปสู่การปฏิบัติ
	 ท้ังนี้ เพื่อสร้างความเข้าใจภาพรวมของการวางผังไปจนถึง
รายละเอียดขององค์ประกอบด้านเมือง 

"การสร้างกระบวนการเรียนรู้"
เพื่อนำ�ไปสู่เครือข่าย 
ทางผังเมืองอย่างมีส่วนร่วม

4 2 4 3     



การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างชาญฉลาด
	 เพ่ือก�ำหนดให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินและการควบคุม 
การก่อสร้างอาคารเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ สำ�นักผังเมือง
จึงได้ดำ�เนินการจัดทำ�ร่างข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
เร่ือง กำ�หนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท บริเวณ
โดยรอบสวนหลวง ร.9 ในท้องทีแ่ขวงหนองบอน แขวง
ประเวศ เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร (ฉบบัที.่.) พ.ศ. .... 
ซ่ึงมีวัตถุประสงค์เพื่อส่งเสริมให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบ
สวนหลวง ร.9 ได้เต็มศักยภาพและสอดคล้องกับกฎกระทรวง 
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และก�ำหนดมาตรการ
เกี่ยวกับการรักษาสภาพแวดล้อมของพื้นที่สวนหลวง ร.9 ไว้ โดย
แก้ไขเพิ่มเติมข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก�ำหนดบริเวณ
ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือ 
บางประเภท บรเิวณโดยรอบสวนหลวง ร.9 ในท้องท่ีแขวงหนองบอน 
แขวงประเวศ เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2532 และ 
ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2547 
	 กรุงเทพมหานครเสนอร่างข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ 
เพ่ือขอรับความเห็นชอบจากสภากรุงเทพมหานครประกาศใช้
เป็นกฎหมายต่อไป ซ่ึงสภากรุงเทพมหานครได้มีมติรับหลักการ  
ขณะนี้อยู ่ระหว่างการพิจารณาของคณะกรรมการวิสามัญเพ่ือ
พิจารณาร่างข้อบัญญัติฯ ดังกล่าว
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โครงการจัดทำ�ผังแม่บทโครงข่ายพื้นที่สีเขียว
ในเขตกรุงเทพมหานคร
	 การขยายตวัของเมืองอย่างรวดเรว็
ตามเศรษฐกิจที่เติบโตอย่างต่อเนื่อง ท�ำให้
พื้น ท่ีสี เ ขียวในเขตกรุ ง เทพมหานคร 
ลดน้อยลงกลายเป็นท่ีอยู่อาศัยและพื้นท่ี
พาณิชยกรรม ดังนั้น เพื่อเสริมสร ้าง 
สิ่งแวดล้อมที่ดีของเมือง สร้างความสมดุล
ทางธรรมชาต ิและเพิม่คณุภาพชีวติท่ีดขีอง
ประชาชน ส�ำนกัผงัเมอืงจงึด�ำเนนิโครงการ
จดัท�ำผงัแม่บทโครงข่ายพืน้ทีส่เีขียวในเขต
กรุงเทพมหานคร เพ่ือเป็นแนวทางการ
พัฒนาพื้นท่ีสีเขียวต่อไป ภายใต้วิสัยทัศน ์ 
“โครงข่ายสเีขยีว สญัจรร่มรืน่ ฟ้ืนฟู
ส่ิงแวดล้อม ประชาคมแขง็แรง” โดย
วางแนวทางการพัฒนากายภาพของพื้นท่ี
ริมคลองส�ำคัญในพื้นท่ีศูนย์กลางเมือง 
ริมถนนสายหลัก และสวนสาธารณะ ให้มี 
ความเชือ่มต่อกนัเป็นโครงข่าย เกดิประโยชน์ 
ทั้งต่อประชาชนและด้านระบบนิเวศ 

ผังแม่บทการพัฒนาโครงข่ายพื้นที่สีเขียวในเขตกรุงเทพมหานคร

แบบรายละเอียด
พื้นที่โครงการน�ำร่อง
ถนนสาทร

1

3

2 3
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3
ศูนย์กลางการบริหาร
วิทยาการและข้อมูล

ภูมิสารสนเทศ
เพื่อการผังเมือง

สำ�นักผังเมือง เป็นศูนย์กลางการบริหารข้อมูลเมือง
ข้อมูลภูมิสารสนเทศกรุงเทพมหานคร
และวิทยาการด้านการวางผังพัฒนาเมือง
ด้วยเทคโนโลยีสารสนเทศที่ทันสมัย
เพื่อการวิเคราะห์ผังเมืองและบริการประชาชน
แบบจุดเดียวเบ็ดเสร็จ
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	 สบืเนือ่งจากแนวแบ่งเขตการปกครองระหว่างกรงุเทพมหานคร
กับจังหวัดข้างเคียงในบางพื้นท่ีไม่มีแนวสภาพภูมิศาสตร์หรือ
ต�ำแหน่งอ้างอิงท่ีชัดเจน ท�ำให้เกิดปัญหาด้านการบริหารงาน
ปกครองของผู้ปฏิบัติงานและการให้บริการแก่ประชาชน ดังนั้น  

การศึกษา สำ�รวจ กำ�หนดแนวเขตกรุงเทพมหานคร

โครงการค่าใช้จ่ายในการศึกษา สำ�รวจ กำ�หนดแนวเขตกรุงเทพมหานคร

เพื่อให้ทราบถึงแนวแบ่งเขตการปกครองระหว่างจังหวัด ส�ำนัก
ผังเมือง ซ่ึงเป็นหน่วยงานหลักท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบในด้านการ
ส�ำรวจ จัดเก็บข้อมูลด้านกายภาพของเมือง จึงได้ด�ำเนินการศึกษา 
ส�ำรวจ ก�ำหนดแนวเขตกรุงเทพมหานครอย่างต่อเนื่องดังนี้ 

	 ส�ำนักผังเมืองได้ด�ำเนินการศึกษา ส�ำรวจ ก�ำหนดแนวเขต 
มาอย่างต่อเนื่อง โดยได้ด�ำเนินการไปแล้ว 5 ระยะ คือ 
	 1.	 ปีงบประมาณ 2552 ด�ำเนินการศึกษา ส�ำรวจ ก�ำหนด 
แนวเขตกรุงเทพมหานคร ระยะท่ี 1 ในพื้น ท่ี เขตบางนา 
กรงุเทพมหานคร กบัอ�ำเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 
ระยะทางประมาณ 12 กิโลเมตร
	 2.	 ปีงบประมาณ 2554 ด�ำเนินการศึกษา ส�ำรวจ ก�ำหนด 
แนวเขตกรุงเทพมหานคร ระยะท่ี 2 ในพื้นท่ีเขตราษฎร์บูรณะ 
และเขตทุ่งครุ กรุงเทพมหานคร กับอ�ำเภอพระประแดงและ 
อ�ำเภอพระสมุทรเจดย์ี จงัหวดัสมุทรปราการ ระยะทางส่วนท่ีเป็น 
แม่น�้ำเจ้าพระยาประมาณ 17 กิโลเมตร รวมระยะทางท้ังหมด  
34 กิโลเมตร
	 3.	 ปีงบประมาณ 2555 ด�ำเนินการศึกษา ส�ำรวจ ก�ำหนด
แนวเขตกรุงเทพมหานคร ระยะท่ี 3 ในพื้นท่ีเขตบางขุนเทียน 

หมุดเครื่องหมายอ้างอิงแนวเขต
ใช้ส�ำหรับแสดงให้เห็นเป็นสัญลักษณ์

ในการแบ่งเขตระหว่างจังหวัด

เจ้าหน้าที่ที่รับผิดชอบในการด�ำเนินโครงการ ตรวจงานในพื้นที่โครงการ

กรุงเทพมหานครกับอ�ำเภอพระสมุทรเจดีย์ จังหวัดสมุทรปราการ 
อ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร ระยะทางประมาณ  
17 กิโลเมตร พร้อมโยงยึดระยะทางส่วนที่เป็นชายทะเล ประมาณ 
5 กิโลเมตร รวมระยะทางทั้งหมดประมาณ 22 กิโลเมตร 
	 4.	 ปีงบประมาณ 2556 ด�ำเนินการศึกษา ส�ำรวจ ก�ำหนด 
แนวเขตกรุงเทพมหานคร ระยะท่ี 4 ในพื้นท่ีเขตบางขุนเทียน 
กรุงเทพมหานครกับอ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร  
ระยะทางประมาณ 17 กิโลเมตร 

	 5.	 ปีงบประมาณ 2557 ด�ำเนนิการศกึษา ส�ำรวจ ก�ำหนด 
แนวเขตกรุงเทพมหานคร ระยะท่ี 5 ในพื้นท่ีเขตบางขุนเทียน 
เขตบางบอน กรุงเทพมหานคร กับอ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร อ�ำเภอ
กระทุ่มแบน จังหวัดสมุทรสาคร ระยะทางประมาณ 12 กิโลเมตร
	 6.	 ปีงบประมาณ 2559 ด�ำเนินการศึกษา ส�ำรวจ ก�ำหนด
แนวเขตกรุงเทพมหานคร ระยะท่ี 6 ในพ้ืนท่ีเขตหนองแขม 
กรุงเทพมหานคร กับอ�ำเภอกระทุ่มแบน จังหวัดสมุทรสาคร และ
อ�ำเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม ระยะทางประมาณ 12 กิโลเมตร
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	 ส�ำนกัผงัเมอืงได้ด�ำเนนิการจดัท�ำระบบพร้อมอุปกรณ์ในการ
ส�ำรวจและจัดเก็บข้อมูลแผนท่ี ผ่านระบบเครือข่ายส�ำนักผังเมือง  
กรงุเทพมหานคร โดยเขียนโปรแกรมประยกุต์ท�ำงานบนเว็บเบราว์เซอร์ 
(Web Browser) เพื่อส�ำรวจและจัดเก็บข้อมูลในการปรับปรุงแผนที่ 
ให้มีความทันสมัย รวดเร็ว และเป็นปัจจุบัน ผ่านระบบเครือข่าย
ส�ำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร รวมถึงการจัดหาอุปกรณ์ในการ
ส�ำรวจ ปรับปรุงและจัดเก็บข้อมูลอาคารท่ีเกิดข้ึนใหม่ในแต่ละ
พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครให้มีความทันสมัยและรวดเร็วเป็นปัจจุบัน 
บนฐานข้อมลูแผนท่ีเชิงเลข มาตราส่วน 1 : 4,000 ของกรงุเทพมหานคร 
พร้อมพัฒนาและส่งเสริมบุคลากรของกองส�ำรวจและแผนท่ี 
ที่ปฏิบัติงานด้านนี้ให้มีความรู้ความเชี่ยวชาญเพิ่มมากขึ้น

	 ส�ำนักผังเมืองได้จัดพิมพ์ระวางแผนท่ีกรุงเทพมหานคร
มาตราส่วน ขนาด A0 จ�ำนวน 219 ระวาง โดยได้ปรับปรุงข้อมูล
แผนท่ีกรุงเทพมหานครปี 2557 แสดงอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
โครงสร้างคมนาคม พืน้ท่ีแหล่งน�ำ้ ข้อมูลต�ำแหน่งท่ีต้ังสถานท่ีส�ำคญั 

การจัดทำ�ระบบพร้อมอุปกรณ์
ในการสำ�รวจข้อมูลแผนที่

การจัดพิมพ์ระวางแผนที่
เพื่อให้บริการแก่หน่วยงานของกรุงเทพมหานคร หน่วยงานภาครัฐ 
เอกชน นิสิต นักศึกษา ตลอดจนประชาชนที่มีความประสงค์จะใช้
แผนที่ประกอบการวางแผน การท�ำงาน หรือการศึกษา 
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ศึกษาข้อมูลเมือง วางผังเมืองอย่างยั่งยืน
	 ส�ำนักผังเมืองได้ด�ำเนินการรวบรวม ศึกษา และวิเคราะห์ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับงานด้านผังเมือง จัดท�ำรายงานการศึกษารายป ี  
เพื่อเป็นหลักฐานข้อมูลส�ำหรับประกอบการวางผังและพัฒนาเมือง โดยในปี 2557 ในพื้นที่กรุงเทพมหานครมีสถิติที่น่าสนใจดังนี้

	 จ�ำนวนประชากร 	 5.7 	 ล้านคน
	 ความหนาแน่นของประชากร 	 3,629 	 คน/ตร.กม.
	 จ�ำนวนคนต่างด้าวที่ได้รับอนุญาตท�ำงาน 	 120,636 	 คน
	 การใช้บริการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน
		  บีทีเอส 	 229,302,191 	 เที่ยวคน
	 	 	 (ประมาณ 628,225 เที่ยวคน/วัน)
		  รถไฟฟ้ามหานคร 	 92,437,991	 เที่ยวคน 
	 	 	 (ประมาณ 253,255 เที่ยวคน/วัน) 
		  รถไฟฟ้าเชื่อมท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ 	 17,064,148	 เที่ยวคน 
	 	 	 (ประมาณ 46,751 เที่ยวคน/วัน)
	 ไฟฟ้า	 	 47,856.41	 ล้านหน่วย 
	 น�้ำประปา 	 	 2,171,371 	 ราย 
	 โทรศัพท์เคลื่อนที่	 97,680,775 	 เลขหมาย
	 โทรศัพท์ประจ�ำที่ 	 5,687,038	 ราย
	 อินเทอร์เน็ตบรอดแบรนด์	 5,491,095	 ราย
	 สถานศึกษา 		 1,536 	 แห่ง 
	 สถานบริการสาธารณสุข 	 4,707 	 แห่ง 
	 จ�ำนวนสวนสาธารณะ 	 6,872 	 แห่ง
	 ขนาดพื้นที่สวนสาธารณะ 	 31,063,892.68	 ตร.ม.
	 สัดส่วนพื้นที่สวนสาธารณะต่อจ�ำนวนประชากร 	 5.46	 ตร.ม./คน
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	 	 ให้บริการตรวจสอบท่ีดินกับกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการ
ผังเมืองต่างๆ ด้วยเทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ
	 	 ให ้บริ การแผน ท่ีและข ้อ มูลระบบภูมิ สารสนเทศ
กรุงเทพมหานคร เพื่อน�ำไปใช้ประโยชน์ในการศึกษา และวางแผน
เชิงพื้นที่
	 	 ให้บริการองค์ความรู้ ข้อมูล และการบริการทางผังเมือง
อย่างสะดวก รวดเร็ว จุดเดียวเบ็ดเสร็จ

	 “รวดเร็ว ทันใจ บริการฉับไว ใส่ใจประชาชน” เป็นหลักคิด
ท่ีส�ำนักผังเมืองได้น�ำมาสร้างกระบวนงานบริการท่ีมีคุณภาพเพื่อ
มุ่งหวังให้ประชาชนได้รับบริการแบบจุดเดียวเบ็ดเสร็จอย่างดีท่ีสุด 
น�ำไปสู่การเป็น “ศูนย์บริการข้อมูลผังเมือง (One Stop 
Service Center)” พร้อมให้บริการข้อมูล สื่อ และเอกสาร
เผยแพร่ด้านการผังเมือง และบริการตรวจสอบท่ีตั้งแปลงท่ีดินกับ
กฎหมายท่ีเกีย่วข้องกบัการผงัเมืองต่างๆ เพือ่สนบัสนนุการวางแผน
พัฒนาพื้นที่ของประชาชน 

	 ส�ำนักผังเมืองใช้เทคโนโลยีระบบภูมิสารสนเทศบนระบบ
เครอืข่าย ซ่ึงเป็นระบบแผนท่ีแบบออนไลน์ (Webmap Application)  
ท่ีมีข้อมูลแผนท่ีกรงุเทพมหานคร ประกอบด้วย อาคาร บ้านเลขท่ี ถนน 
ซอย แม่น�้ำ คลอง โฉนดที่ดิน แผนผังก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามท่ีได้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม 
กรุงเทพมหานคร สามารถสืบค้น ค้นหา ตรวจสอบที่ตั้งแปลงที่ดิน
กับข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ท�ำให้ทราบว่าที่ดินนั้นๆ อยู่ใน
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทใด บริเวณใด 

ศูนย์บริการข้อมูลผังเมือง
(One Stop Service Center)

องค์ความรู้และเทคโนโลยีภูมิสารสนเทศเพื่อบริการประชาชน

ขั้นตอนการรับบริการ

	 ศูนย์บริการข้อมูลผังเมือง ตั้งอยู่ ณ อาคารส�ำนักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร ชั้น 1 โทร. 0 2354 1294 โทรสาร 0 2354 1256    
E-mail: cpdonestopservice@gmail.com Website: www.bangkok. 
go.th/cpdonestopservice โดยให้บริการ ดังนี้

	 	 ให้บริการข้อมูลเกี่ยวกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
พ.ศ. 2556 และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องเพื่อให้ประชาชนได้รับทราบ
เพื่อการวางแผนก่อนการพัฒนาที่ดิน
	 	 ให้บริการด้านวิชาการวางผัง การพัฒนาเมือง มาตรการ
ทางผงัเมือง แก่บุคลากรของหน่วยงาน หน่วยงานกรงุเทพมหานคร 
หน่วยงานภาครัฐ เอกชน สถาบันการศึกษา และประชาชนทั่วไป  
ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ

ลงทะเบียนขอรับบริการ

ผู้รับบริการประเมินความพึงพอใจ

เจ้าหน้าที่จะออกหนังสือส่งตัว
ไปรับบริการ

หน่วยงานที่เกี่ยวข้องให้บริการ

กรณีขอรับบริการคำ�แนะนำ�
ด้านผังเมืองในรายละเอียด/
แผนที่ GISให้บริการ

	 ตรวจสอบผังเมืองรวม
	 ด้วยแผนที่ GIS
	 แผนที่
	 เอกสารเผยแพร่
	 ให้คำ�แนะนำ�ต่างๆ
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ความสำ�เร็จของศูนย์บริการข้อมูลผังเมือง
	 การปรบัปรงุกระบวนงานบรกิารสามารถลดข้ันตอน ระยะเวลา 
การบรกิาร และค่าใช้จ่ายของหน่วยงานได้ถงึร้อยละ 90 ผูเ้กีย่วข้อง 
ด้านการวางแผนพฒันาพ้ืนท่ี อาทิ หน่วยงานภายในกรงุเทพมหานคร 
หน่วยงานภาครฐั ภาคเอกชน นกัอสงัหารมิทรพัย์ ท่ีปรกึษากฎหมาย 
ได้รับความสะดวก รวดเร็ว และประหยัดเวลาในการมารับ 
บริการ ซ่ึงมีผู ้มารับบริการมากกว่า 1,000 ราย ในปี 2558 
มคีวามพงึพอใจในระดบัมากขึน้ไปถึงร้อยละ 90 อีกท้ังบรรลเุป้าหมาย 
การเผยแพร่องค์ความรู้ให้ประชาชนรับทราบกฎหมายผังเมือง 
เพือ่การปฏบัิติให้เป็นไปตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวม และมีความรู ้
ด้านการวางผังพัฒนาเมือง เพื่อเป็นแนวทางการพัฒนาพื้นท่ี
กรุงเทพมหานครอย่างมีประสิทธิภาพ ซ่ึงผู้รับบริการไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 80 มีความรู้ด้านผังเมืองเพิ่มขึ้นในระดับมากขึ้นไป
	 ศูนย์บริการข้อมูลผังเมือง มีการประชาสัมพันธ์ผ่านทาง  
Social Media รวมท้ังมีกจิกรรม Road Show ให้บรกิารนอกสถานท่ี 
ในงานสัมมนาต่างๆ รวมทั้งศูนย์การค้า เป็นจ�ำนวน 24 ครั้ง มีผู้ให้
ความสนใจเข้าชมบูธมากกว่า 5,000 คน ซึ่งเป็นความมุ่งหวังของ
ส�ำนักผังเมืองในการท่ีจะให้ประชาชนได้รับทราบข้อมูลเพื่อการมี
ส่วนร่วมในการพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานครให้เป็นเมืองน่าอยู่
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รางวัล ศูนย์บริการข้อมูลผังเมืองในอนาคต
	 ศูนย์บริการข้อมูลผังเมือง (One Stop Service Center) 
ได ้รับรางวัลคุณภาพการให ้บริการของกรุง เทพมหานคร  
ประจ�ำปีงบประมาณ พ.ศ. 2558 รางวัลชมเชย ประเภทรางวัล 

	 ส�ำนักผังเมืองมุ่งมั่นพัฒนาองค์ความรู้ ข้อมูล และการ
บริการท่ีเป็นประโยชน์แก่บุคลากรของหน่วยงาน หน่วยงาน
กรุงเทพมหานคร หน่วยงานภาครัฐ เอกชน สถาบันการศึกษา 
และประชาชนท่ัวไป อาทิ พัฒนาระบบบริการข้อมูลข่าวสารแบบ
อิเล็กทรอนิกส์ ผ่าน Smart Device พัฒนาระบบบริหารจัดการ
แผนท่ี และข้อมูลภูมิสารสนเทศ Big Data รวมท้ังพัฒนาระบบ 
การจ�ำหน่ายข้อมูลแบบ Digital
	 ศูนย์บริการข้อมูลผังเมืองจึงถือเป็นการพัฒนาคุณภาพการ
ให้บริการของกรุงเทพมหานคร ท่ีสามารถให้บริการหลากหลาย 
ณ จุดเดียว ตอบสนองความต้องการของผู้รับบริการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ สอดคล้องกับวิถีเมืองในปัจจุบัน ที่ต้องการได้รับการ
บริการที่รวดเร็ว สะดวก และทันสมัย

รายกระบวนงาน หน่วยงานต่างๆ จึงได้เข้ามาศึกษาดูงาน 
ศูนย์บริการข้อมูลผังเมือง

นายวันชัย ถนอมศักดิ์ ผู้อ�ำนวยการส�ำนักผังเมือง รับมอบรางวัลคุณภาพ
การให้บริการของกรุงเทพมหานคร จาก ม.ร.ว.สุขุมพันธ์ุ บริพัตร ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยและนักเรียนจากประเทศสิงคโปร์ศึกษาดูงานที่ศูนย์บริการข้อมูลผังเมือง
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การพัฒนากรุงเทพฯ ให้เป็นเมืองน่าอยู่อย่างยั่งยืน 
ต้องอาศัยความร่วมแรงร่วมใจจากทุกภาคส่วน 
ทั้งบุคลากรภายในกรุงเทพมหานคร 
หน่วยงานภาครัฐ หน่วยงานภาคเอกชน และประชาชน 
จึงมีการจัดทำ�โครงการและกิจกรรมต่างๆ 
เพื่อช่วยเพิ่มประสิทธิภาพการดำ�เนินงาน
ด้านการผังเมือง โดยในปี 2558 
มีโครงการและกิจกรรมที่น่าสนใจ ดังนี้

4
เสริมสร้าง

การมส่ีวนร่วม
อย่างยั่งยืน
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โครงการผังเมืองสัญจร
เพื่อให้ความรู้แก่เจ้าหน้าที่สำ�นักงานเขตต่างๆ

อบรมให้ความรู้การสำ�รวจและจัดเก็บข้อมูลแผนที่
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กิจกรรมการสร้างกระบวนการเรียนรู้ 
เพื่อนำ�ไปสู่เครือข่ายทางผังเมือง

การอบรมให้ความรู้แก่ประชาชน
แนะนำ�งานระบบสารสนเทศ
และการวางผังเมืองกรุงเทพมหานคร

นิสิตปริญญาโท คณะภูมิสารสนเทศศาสตร์ มหาวิทยาลัย
บูรพา ศึกษาดูงานระบบภูมิสารสนเทศและการวางผังเมือง

กรุงเทพมหานคร เมื่อวันที่ 31 ตุลาคม 2557

กองส�ำรวจและแผนที่จัดฝึกอบรมโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ MapInfo
ให้แก่ข้าราชการส�ำนักผังเมือง ในปีงบประมาณ 2558

กองส�ำรวจและแผนที่แนะน�ำการใช้งาน Web Application และติดตามการน�ำเข้าข้อมูลการออกบ้านเลขที่และข้อมูลการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร
แก่ส�ำนักงานเขต ฝ่ายทะเบียน และฝ่ายโยธา เพื่อให้เป็นไปตามตัวชี้วัดบูรณาการเขตประจ�ำปี 2558
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ศึกษา วิจัย และพัฒนาระบบฐานข้อมูล 
เพื่อการอนุรักษ์พื้นที่ที่มีคุณค่าทางศิลปวัฒนธรรมของ
กรุงเทพมหานครอย่างยั่งยืน 

การศึกษาภาคทฤษฎี

ตัวอย่างระบบ Mobile Application
การน�ำชมโบราณสถาน

ด้วยโทรศัพท์มือถือ Creative Journey

	 การศึกษาฯ ครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อเพิ่มพูนองค์ความรู ้
ทางวิชาการและแหล่งโบราณคดี การอนุรักษ์โบราณสถานและ 
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง แลกเปลี่ยนประสบการณ์และองค์ความรู้ 
ด้านการอนุรักษ์แหล่งโบราณคดี โบราณสถาน และพื้นท่ีท่ีมี 
คณุค่าทางประวตัศิาสตร์ รวมท้ังประยุกต์ใช้องค์ความรูเ้ป็นแนวทาง 
ในการวิจัยและพัฒนาระบบฐานข้อมูล เพ่ือใช้ในการอนุรักษ์พื้นท่ี 
ที่มีคุณค่าทางศิลปวัฒนธรรมของกรุงเทพมหานคร

6 8 6 9     



5
สำ�นักผังเมือง

ประชาชนคุยกับ

สำ�นักผังเมืองยินดีตอบทุกข้อคำ�ถาม
และข้อสงสัยเกี่ยวกับการผังเมือง 
ผ่านช่องทางการสื่อสารต่างๆ 
โดยได้รวบรวมคำ�ถามที่ประชาชนสอบถามกันบ่อย 
เพื่อคลายข้อข้องใจต่างๆ ที่เกี่ยวกับผังเมือง
และการบังคับใช้ผังเมืองรวม
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ถาม : 	ข้อมูลแผนที่ฐานกรุงเทพมหานคร มาตราส่วน 1 : 4,000  
(Basemap) คืออะไร
ตอบ	:	 ข้อมูลพ้ืนฐานเชงิพืน้ท่ีของกรงุเทพมหานครซ่ึงประกอบด้วย  
กลุ่มชั้นข้อมูลพื้นฐาน 3 กลุ่ม ดังนี้
		  (1)	กลุม่ข้อมลูแผนท่ีฐาน ประกอบด้วยกลุม่ข้อมูลแหล่งน�ำ้ 
กลุ่มข้อมูลถนน กลุ่มข้อมูลชื่อและค�ำอธิบาย และกลุ่มข้อมูลที่ตั้ง
สถานที่ส�ำคัญ
	 	 (2)	กลุ่มข้อมูลการใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารปัจจุบัน 
ประกอบด้วยข้อมูลอาคารและการใช้สอยอาคาร ข้อมูลสิ่งก่อสร้าง 
และข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินปัจจุบันโดยรวม
		  (3)	กลุ่มข้อมูลสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ

ถาม	: 	การให้บรกิารข้อมูลแผนท่ีฐาน  (Basemap) ของส�ำนกัผงัเมอืง 
สามารถน�ำไปใช้ประโยชน์อะไรได้บ้าง 
ตอบ	:	 ข้อมลูแผนท่ีฐานท่ีทางส�ำนกัผงัเมอืงให้บรกิารม ี2 ประเภท 
คือ แผนท่ีกระดาษและข้อมูลแผนท่ีเชิงรหัส (Digital Map) ซ่ึง
สามารถน�ำไปซ้อนทับกับข้อมูลอ่ืนๆ เพ่ือน�ำไปวิเคราะห์วางแผน 
พัฒนางานต่างๆ ซึ่งสามารถค้นหารายละเอียดข้อมูลเชิงพื้นที่ของ
กรุงเทพมหานครเบื้องต้นได้ที่ http://cpd.bangkok.go.th

ถาม	:	 การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมีกิจกรรมหลายประเภทในอาคาร
เดียวกันสามารถท�ำได้หรือไม่
ตอบ	:	 สามารถท�ำได้ โดยดูจากกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินและ 
พืน้ท่ีแยกตามประเภทตามท่ีได้ระบุไว้ในข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 
ตามกฎกระทรวงฯ โดยพืน้ท่ีรวมของอาคารต้องไม่เกนิค่า FAR ของ
การใช้ประโยชน์ที่ดินนั้น
	 	 ตัวอย่างเช่น อาคารตั้งอยู่ในพื้นที่ประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดิน พ.1 (ย่านพาณิชยกรรม) ขนาดที่ดิน 1,600 ตร.ม. ค่า FAR: 5 
ดงันัน้ พืน้ท่ีอาคารรวมสงูสดุท่ีสามารถสร้างได้คอื ไม่เกนิ  8,000 ตร.ม. 
(1,600x5) การออกแบบอาคารสามารถผสมการใช้ท่ีดินได้ โดย
พื้นท่ีอาคารรวมต้องไม่เกินค่า FAR ของท่ีดินประเภท พ.1 เช่น 
เป็นอาคารอยู่อาศัยรวมพื้นท่ี 3,000 ตร.ม. และพาณิชยกรรม  
5,000 ตร.ม. หรืออาคารอยู่อาศัยรวมพื้นท่ี 5,000 ตร.ม. และ 
พาณิชยกรรม 3,000 ตร.ม.

ถาม : 	หากต้องการตรวจสอบท่ีตั้งแปลงท่ีดินกับแผนผังก�ำหนด 
การใช้ประโยชน์ท่ีดนิตามท่ีได้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้
บังคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เบ้ืองต้นด้วยตวัเอง
ผ่านระบบอินเทอร์เน็ตสามารถท�ำได้อย่างไร
ตอบ :	 สามารถตรวจสอบได้ทางเว็บไซต์ระบบภูมิสารสนเทศ 
บนระบบเครือข่ายของส�ำนกัผงัเมือง http://3d-cpd.bangkok.go.th 
ซ่ึงเป็นระบบแผนท่ีแบบออนไลน์ มีข้อมูลแผนท่ีกรุงเทพมหานคร 
ประกอบด้วย อาคาร บ้านเลขที่ ถนน ซอย แม่น�้ำ คลอง โฉนด
ที่ดิน แผนผังก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ�ำแนกประเภท 
ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ.  2556 
ท�ำให้ทราบว่าท่ีดนินัน้ๆ อยู่ในพืน้ท่ีการใช้ประโยชน์ท่ีดนิประเภทใด 
บริเวณใด โดยมีขั้นตอนดังนี้
		  1.	 เข้าเวบ็ไซต ์http://3d-cpd.bangkok.go.th เลือกหวัข้อ 
GIS 2 มิติ ระบบภูมิสารสนเทศบนระบบเครือข่ายเพื่อตรวจสอบ 
ข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร	
	 	 2.	 เลือกเครื่องมือ ค้นหาข้อมูล > เครื่องมือย่อย ค้นหา
แปลงที่ดินเพื่อแสดงรายละเอียดผังเมืองรวม 
		  3.	 ระบุเงื่อนไขในการค้นหาแปลงที่ดิน ได้แก่ หน้าส�ำรวจ 
และเลขที่โฉนด จากนั้นคลิกปุ่มตกลง  
		  4.	 ระบบจะแสดงต�ำแหน่งแปลงท่ีดินบนแผนท่ี ประเภท
การใช้ประโยชน์ท่ีดิน บริเวณ และรายละเอียดข้อก�ำหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน
	 	 5.	 ผู้ใช้สามารถคลิกเพื่อแสดงรายละเอียดเพิ่มเติม ได้แก่ 
รายละเอียดเพิม่เตมิของบรเิวณ ตารางสรปุผงัการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 
และรายละเอียดเพิ่มเติมผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ถาม	:	 หากแปลงท่ีดินถูกก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินหลาย
ประเภท หรือที่ดินคาบเกี่ยวกับระยะจากถนนตามข้อก�ำหนด หรือ
ในระยะ  500 เมตรรอบสถานรีถไฟฟ้าขนส่งมวลชน จะมแีนวปฏบัิติ
ในการออกแบบอาคารอย่างไร 
ตอบ	: กรณแีปลงท่ีดนิถกูก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิหลายประเภท 
ให้พจิารณากจิกรรมการใช้ประโยชน์ท่ีดนิและพืน้ท่ีแยกตามประเภท 
ที่ได้ระบุในข้อก�ำหนดแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน

	 กรณีท่ีดินซ่ึงคาบเกี่ยวกับระยะห่างจากถนนตามข้อก�ำหนด  
หรอืในระยะ  500 เมตรรอบสถานรีถไฟฟ้าขนส่งมวลชนให้พิจารณา
กิจกรรมการใช้ประโยชน์ท่ีดินและพื้นท่ีตามเงื่อนไขของการใช้
ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท

การใช้ประโยชน์ที่ดิน FAR และ
OSR ของ Land use A 

พื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภท A 

พื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภท B 

หมายเหตุ : พื้นท่ี A+B ต้องไม่เกินพื้นท่ี
อาคารรวมสูงสุดท่ีสามารถสร้างได้ตามค่า 
FAR ของการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้น

การใช้ประโยชน์ที่ดิน FAR และ 
OSR ตาม Land use 2

การใช้ประโยชน์ที่ดิน FAR และ 
OSR ตาม Land use 1

Land use A 

Land use 2 
Land use 1

สถ
านีร

ถไฟ
ฟ้า

500 ม.
Land use A(เงื่อนไขส่งเสริมให้

พัฒนาได้เพิ่มขึ้น) 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามเงื่อนไขส่งเสริมให้
พัฒนาเพิ่มขึ้นของ Land use A 

คำ�ถามที่ถามบ่อย
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ขอบเขตแปลงที่ดิน

หน้ากว้างแป
ลงที่ดิน

≥ 30 ม.

บริเวณที่สามารถ

ใช้ประโยชน
์ที่ดิน

ได้ตามเงื่อนไขระยะห่าง

จากเขตทาง

สาธารณ
ะ

ทางสาธารณ
ะ

ด้านที่ 1

30 ม.

16 
ม.

500 ม.
30 ม.

ทางสาธารณะ ด้านที่ 2

ขอบเขตแปลงที่ดิน

หน้ากว้างแป
ลงที่ดิน

≥ 16 ม.

บริเวณที่สามารถ

ใช้ประโยชน
์ที่ดิน

ได้ตามเงื่อนไข

ระยะห่าง

จากเขตทาง

สาธารณ
ะ

ทางสาธารณ
ะ

ด้านที่ 1

16 ม.

12 
ม.

300 ม.

16 ม.
ทางสาธารณะ ด้านที่ 2

ขอบเขตแปลงที่ดิน

หน้ากว้างแ
ปลงที่ดิน

≥ 12 ม
.

บริเวณที่สามารถ

ใช้ประโยชน์ที่ดิน

ได้ตามเงื่อนไขระยะห่าง

จากเขตทาง

สาธารณ
ะ

ทางสาธารณ
ะ

ด้านที่ 1

ทางสาธารณะ ด้านที่ 2

8 ม
.

12 ม.

200 ม.

12 ม.

ถาม	:	 หากโครงการท่ีต้องการพฒันาต้ังอยู่บนแปลงท่ีดนิหลายแปลง 
จะมีแนวปฏิบัติในการออกแบบอาคารอย่างไร
ตอบ	:	 กรณีอาคารหลังเดียว พื้นที่อาคารรวมต้องไม่เกินค่า FAR 
ที่ก�ำหนด

	 	 กรณีอาคารหลายหลัง พื้นท่ีอาคารรวมทุกอาคารรวมกัน 
ต้องไม่เกินค่า FAR ที่ก�ำหนด

ความกว้าง
เขตทางถนน
สาธารณะ (ม.)

ไม่น้อยกว่า 10

ไม่น้อยกว่า 12

ไม่น้อยกว่า 16

ไม่น้อยกว่า 30

หน้ากว้าง
แปลงที่ดิน
ขั้นต�่ำ (ม.)

12

12

16

30

ความกว้าง
เขตทางถนน
สาธารณะ

ด้านที่ 1 (ม.)

10

12

16

30

ความกว้าง
เขตทางถนน
สาธารณะ

ด้านที่ 2 (ม.)

8

8

12

16

ระยะห่างจาก
เขตทางถนน
สาธารณะของ
แปลงที่ดิน

ตามเงื่อนไข (ม.)

200

200

300

500

ถาม	:	 การวัดระยะห่างของแปลงท่ีดินท่ีอยู่ในระยะ 500 เมตร  
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนมีแนวทางในการวัดอย่างไร
ตอบ	:	 วัดระยะจากขอบชานชาลา (Platform) จากแบบแปลน  
ไม่รวมบันไดทางขึ้น-ลง

พื้นที่อาคารรวม
ทุกอาคารรวมกัน
ไม่เกินค่า FAR 
ที่ก�ำหนด 

พื้นที่อาคารรวม
ไม่เกินค่า FAR
ที่ก�ำหนด 

1

1

2

2

3

3

ถนนสาธารณะ

ถนนสาธารณะ

แนวเขตที่ดิน

แนวเขตที่ดิน

	 กรณีถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร

	 กรณีถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร

	 กรณีถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร

ถาม	:	 การพจิารณาท่ีตัง้ของแปลงท่ีดนิท่ีสามารถใช้ประโยชน์ท่ีดนิ
ที่ได้ตามเงื่อนไขที่ตั้งริมถนนสาธารณะมีเงื่อนไขอย่างไร
ตอบ	:	 แปลงที่ดินต้องมีคุณสมบัติดังนี้

คลอง
แหล่งน�้ำ
สาธารณะ

คอสะพาน

ถาม	:	 ถ้าแปลงท่ีดินตั้งอยู่บริเวณคอสะพาน คิดความกว้างของ 
เขตทางอย่างไร
ตอบ :	 ให้ถือความกว้างของเขตทางบริเวณคอสะพานเท่ากับ 
ความกว้างเขตทางของถนน

10 ม.

ขอบเขตแปลงที่ดิน

หน้ากว้างแ
ปลงที่ดิน

≥ 12 ม
.

บริเวณที่สามารถ

ใช้ประโยชน
์ที่ดิน

ได้ตามเงื่อนไขระยะห่าง

จากเขตทาง

สาธารณ
ะ

ทางสาธาร
ณะ

ด้านที่ 1

8 
ม.

200 ม.

ทางสาธารณะ ด้านที่ 2

10 ม.

ความกว้างเขตทาง

	 กรณีถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร
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		  กรณท่ีี 2 ที่ดินที่ประสงค์จะใช้ประโยชน์มีหลายแปลง แต่มี
ที่ดินแปลงหนึ่งติดถนนสาธารณะตามที่ระบุไว้ในกฎกระทรวง และ
ท่ีดนิแปลงอืน่ในโครงการมีแหล่งน�ำ้สาธารณะกัน้ระหว่างแปลง และ
เชื่อมที่ดินทั้งหมดด้วยสะพานที่ได้รับอนุญาตถูกต้องตามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมอาคาร ให้ถือว่าท่ีดินนั้นได้เช่ือมติดเสมือนเป็น
แปลงเดียวกัน

		  กรณีที่ 3 ที่ดินที่ประสงค์จะใช้ประโยชน์มีคลองคั่นระหว่าง
ถนนสาธารณะกบัแปลงท่ีดนิ หากมกีารเช่ือมสะพานเข้าสูท่ี่ดนิแปลง
ดังกล่าว และสะพานได้รับอนุญาตถูกต้องตามกฎหมายควบคุม
อาคารเจ้าของท่ีดินหรือผู้ประกอบการสามารถใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ได้ตามที่กฎกระทรวงก�ำหนด

ถาม :	 พื้นที่น�้ำซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ มีลักษณะและวิธีการคิด
อย่างไร
ตอบ :	 จะต้องเป็นพ้ืนท่ีไม่ดาดแข็งและไม่มีการก่อสร้างอาคาร
หรอืโครงสร้างอืน่ใดอยู่ใต้ผวิดนิบรเิวณดงักล่าว กรณเีทพืน้ดาดแข็ง
และมีการเจาะรูให้น�้ำซึมผ่านได้นั้นไม่ถือว่าเป็นพื้นท่ีน�้ำซึมผ่านได ้
เพือ่ปลกูต้นไม้ และการปลกูต้นไม้ต้องมไีม้ยืนต้นเป็นองค์ประกอบหลกั 
ของพื้นที่
	 	 ตวัอย่างการคดิพืน้ท่ีน�ำ้ซึมผ่านได้เพือ่ปลกูต้นไม้ ให้ค�ำนวณ
จาก OSR โดยสมมติให้พื้นที่โครงการมีขนาด 2 ไร่ (3,200 ตร.ม.) 
อยู่ในข้อก�ำหนดของพื้นที่ ย.7 (FAR: 5 ต่อ 1) OSR = 6%
	 	 FAR = (3,200 x 5) = 16,000 ตร.ม.
	 	 OSR = (16,000 x 6%) = 960 ตร.ม.
	 	 พ้ืนท่ีน�ำ้ซึมผ่านได้เพือ่ปลกูต้นไม้  = 50% ของ  OSR = 480 ตร.ม. 

ถาม	:	 ลกัษณะของแปลงท่ีดนิต้องมลีกัษณะเป็นอย่างไรจงึจะถอืว่า
ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะตามท่ีก�ำหนดในรายการประกอบแผนผัง 
การใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ�ำแนกประเภท 
ตอบ	:	 กรณท่ีี 1 ลกัษณะแปลงท่ีดินต้องมีด้านด้านหนึง่กว้างไม่น้อยกว่า 
ที่ก�ำหนดและติดถนนสาธารณะที่ใช้เป็นทางเข้าออก
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สะพานได้รับการอนุญาตถูกต้อง
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร
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A ≥ ที่ก�ำหนดในกฎกระทรวงฯ 
ถือว่าสามารถใช้ประโยชน์ที่ดินได้

ตามที่กฎกระทรวงฯ ก�ำหนด 

B < ที่ก�ำหนดในกฎกระทรวงฯ 
ถือว่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินได้

ตามที่กฎกระทรวงฯ ก�ำหนด 
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ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร
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นิยามศัพท์
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR)
	 คือ อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุกหลัง 
ต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคาร

อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม 
(OSR)
	 คอื อัตราส่วนของท่ีว่างอนัปราศจากสิง่ปกคลมุต่อพ้ืนท่ีอาคาร
รวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังที่ก่อสร้างในที่ดินแปลงเดียวกัน 

พื้นที่น�้ำซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้
	 คือ พื้นท่ีในระดับดินท่ีจัดไว้เพื่อให้น�้ำบนผิวดินซึมผ่านลงสู่ 
ใต้ดินได้โดยสะดวกและต้องมีการปลูกต้นไม้ประเภทไม้ยืนต้น 
เป็นองค์ประกอบหลักในพื้นท่ีส่วนนี้ ผังเมืองรวมฯ ก�ำหนดว่า  
“ให้มีพื้นที่น�้ำซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ
พื้นที่ว่าง” (พื้นที่ว่างในที่นี้หมายถึง OSR เท่านั้น)

อาคาร 
(3,200 ตร.ม.)

FAR = 2.5 OSR = 12.5

ต้องมีที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม
(4,000 x 12.5) = 500 ตร.ม.
      100

ที่ดิน (1,600 ตร.ม.) ที่ดิน (1,600 ตร.ม.)

FAR = 2.5

สามารถสร้างอาคารได้
1,600 x 2.5 = 4,000 ตร.ม.

ที่ดิน (1,600 ตร.ม.) ที่ดิน (1,600 ตร.ม.) ที่ดิน (1,600 ตร.ม.)

อาคาร 
(4,000 ตร.ม.)

แปลงที่ดิน (1,600 ตร.ม.)

สามารถสร้างอาคารได้
1,600 x 2.5 = 4,000 ตร.ม.

OSR
(ไม่น้อยกว่า
500 ตร.ม.)

พื้นที่น�้ำซึมผ่านได้
เพื่อปลูกต้นไม้
(ไม่น้อยกว่า 250 ตร.ม.)
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