
 

 

B2-1 
lsbma-65 

 

ขอกำหนด 
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2565 

 โดยที่เปนการสมควรปรับปรุงขอกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2550 เพื่อกำหนดหลักเกณฑการจัดทำแผนผัง โครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินใหเหมาะสมกับสภาวการณ
ปจจุบัน และสอดคลองกับหลักเกณฑที่กำหนดตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
 อาศัยอำนาจตามความในมาตรา 14(1) และมาตรา 16 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที ่ด ิน พ.ศ. 2543 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร จึงออกขอกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม
กรุงเทพมหานคร โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไว ดังตอไปนี้ 

 ขอ 1 ข อกำหนดนี ้ เร ียกว า “ขอกำหนดเกี ่ยวกับการจัดสรรท ี ่ด ินเพื ่อท ี ่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2565” 

 ขอ 2 ขอกำหนดนี้ใหใชบังคับเมื่อพนกำหนดสามสิบวันนับแตวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 ขอ 3 ใหยกเลิก 
  (1) ขอกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 
  (2) ขอกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร (ฉบับที่ 2) 
พ.ศ. 2557 
  (3) ขอกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร (ฉบับที่ 3) 
พ.ศ. 2560 

 ขอ 4 บรรดาขอกำหนด ระเบียบ ขอบังคับ หรือคำสั่งอื่นใดที่ขัดหรือแยงกับขอกำหนดนี้ใหใชขอกำหนดนี้แทน 

 ขอ 5 ในขอกำหนดนี ้
 “ผูขอ” หมายความวา ผูขอใบอนุญาตใหทำการจัดสรรที่ดนิ และใหหมายความรวมถึงผูจัดสรรที่ดินดวย 
 “คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 

หมวด 1   
บททั่วไป 

 ขอ 6 ในกรณีที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นเปนความจำเปนเพื่อประโยชนในทางเศรษฐกิจและสังคม โดย
คำนึงถึงประเภทของการจัดสรรที่ดิน ที่ตั้งของที่ดิน การผังเมือง คณะกรรมการจะผอนผันการปฏิบัตติามขอกำหนดนี้เปนการ
เฉพาะรายก็ได 
 ทั้งนี้ การผอนผันตามวรรคหนึ่งตองไมต่ำกวาเกณฑมาตรฐานตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง 
กำหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม 

 ขอ 7 การจัดทำสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ในโครงการจัดสรรที่ดิน ตองมีวิศวกรผูควบคุมงานให
เปนไปตามแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ และแบบการกอสรางที่ไดรับอนุญาต
จากหนวยงานที่รับผิดชอบ โดยวิศวกรผูควบคุมงานตองลงนามรับรองเปนหนังสือ 
 ใหสงหนังสือรับรองตามวรรคหนึ่ง พรอมสำเนาใบอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตอคณะกรรมการ 
หรือคณะอนุกรรมการที่คณะกรรมการมอบหมาย เพื่อประกอบการตรวจสอบการจัดทำสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ 
ในโครงการจัดสรรที่ดิน 
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หมวด 2   
หลักเกณฑการจดัทำแผนผัง โครงการและวิธีการ ในการจัดสรรที่ดิน 

สวนที่ 1   
หลักฐานและรายละเอียดในการแสดงแผนผัง โครงการและวิธีการ ในการจัดสรรที่ดิน 

 ขอ 8 ในการขออนุญาตทำการจัดสรรที่ดิน ผูขอตองจัดใหมีแผนผังในการจัดสรรที่ดิน ดังนี ้
  (1) แผนผังสังเขป ไดแก แผนผังที่แสดง 
   (ก) ที่ตั้งบริเวณการจัดสรรที่ดิน 
   (ข) ลักษณะบริเวณที่ดินโดยรอบ 
   (ค) เสนทางที่เขาออกสูบริเวณการจัดสรรที่ดินจากทางหลวง หรือทางสาธารณะภายนอก 
   (ง) การใชประโยชนที่ดินภายในเขตผังเมือง ตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง โดยระบุขอความ
ตอไปนี้ คือ “ที่ดินที่ขอทำการจัดสรร ตั้งอยูในบริเวณ .......... (ระบุรายละเอียดตามกฎหมายวาดวยการผังเมืองแตละ
ประเภท)” 
  (2) แผนผังบริเวณรวม ไดแก แผนผังที่แสดง 
   (ก) รูปตอแปลงเอกสารสิทธิที่นำมาทำการจัดสรรที่ดิน 
   (ข) รายละเอียดของที่สาธารณประโยชนตางๆ ที่อยูภายในบริเวณและบริเวณที่ติดตอกับที่ดินที่ขอ
จัดสรร 
   (ค) เงื่อนไขเกี่ยวกับที่ดิน ทั้งของราชการและสวนบุคคล 
   (ง) ในกรณีที่มีโครงการตอเนื่องเปนหลายโครงการ ใหแสดงการเชื่อมตอของโครงการทั้งหมดไวใน
แผนผังบริเวณรวมดวย 
  (3) แผนผังการแบงแปลงที่ดิน ไดแก แผนผังที่แสดง 
   (ก) การแบงแปลงที่ดินแปลงยอยเพื่อการจัดจำหนาย โดยใหระบุประเภทการใชที่ดินแตละแปลง 
   (ข) การแบงแปลงที่ดินเพื่อจัดทำสาธารณูปโภค บรกิารสาธารณะ และเสนทางถนน 
  (4) แผนผังระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ไดแก แผนผังที่แสดงรายละเอียดของระบบ
สาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะที่จะจัดใหมี ดังนี ้
   (ก) ระบบไฟฟา เวนแตเปนการดำเนินการของหนวยงานภาครัฐ 
   (ข) ระบบประปา เวนแตเปนการดำเนินการของหนวยงานภาครัฐ 
   (ค) ระบบการระบายน้ำ 
   (ง) ระบบบำบัดน้ำเสีย 
   (จ) ถนนและทางเทา 
   (ฉ) สวน สนามเด็กเลน หรือสนามกีฬา 
   (ช) อื่นๆ ที่เกี่ยวของ 
 แผนผังทุกรายการจะตองแสดงรายละเอียดของสิ่งที่ปรากฏอยูในสภาพปจจุบันและสภาพหลังจากการปรับปรุง
พัฒนาแลว รายละเอียดของสิ่งที่ตองแสดงในแผนผังแตละรายการใหเปนไปตามประกาศของคณะกรรมการ และจะตองจัดทำ
บนกระดาษขนาดมาตรฐาน A1 หรือขนาดใหญกวา โดยใหมุมดานลางขวาจะตองแสดงดัชนีแผนผังที่ตอกัน (ในกรณีที่ตอง
แสดงแผนผังเกินกวา 1 แผน) ชื่อโครงการ ชื่อและที่ตั้งของสำนักงานจัดสรรที่ดิน ชื่อและลายมือชื่อของผูออกแบบและวิศวกร
ผูคำนวณระบบตางๆ พรอมทั้งเลขทะเบียนใบอนุญาตใหประกอบวิชาชีพ ตามกฎหมายวาดวยสถาปนิกหรือกฎหมายวาดวย
วิศวกรดวย 

 ขอ 9 ในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน นอกจากหลักฐานและรายละเอียดที่ตองแสดงตามความในมาตรา 23 แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎกระทรวงซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
แลว ผูขอตองแสดงโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินเพื่อเปนหลักฐานการดำเนินงานในเรื่องตางๆ ดังมีรายการ ตอไปนี ้
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  (1) หลักฐานการอนุญาตยินยอมจากหนวยงานของรัฐที่ดูแลรับผิดชอบแหลงรองรับน้ำทิ้ง (ในกรณีตอง
ไดรับอนุญาตหรือยินยอม) 
  (2) หลักฐานผลการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการ
สงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม (ในกรณีตองจัดทำ) 
  (3) หลักฐานการใหบรกิารระบบประปาของการประปานครหลวง หรือการประปาสวนภูมภิาค 
  (4) วิธีการในการปรับปรุงพื้นที่ดิน การรวม การปรับแตงใหพื้นที่ดินเกิดความเหมาะสมในการปลูกสราง
อาคาร ทั้งนี้ จะตองกำหนดระดับความสูงต่ำของพื้นดินและวัสดุที่นำมาใชในการถมปรับที่ดินทั้งบริเวณสวนจำหนายและสวน
สาธารณูปโภค 
  (5) วิธีการในการจัดจำหนายที่ดินเปลาหรือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางจะจำหนายโดยวิธีเงินสดหรือเงิน
ผอน ตามระยะเวลาที่ผูซื้อสามารถเลือกได 
  (6) วิธีการในการบำรุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบรกิารสาธารณะ 
  (7) การเรียกเก็บเงินคาใชบรกิารและคาบำรุงรักษาบรกิารสาธารณะ 
  (8) สิทธิของผูซื้อในการใชหรือไดรับบรกิารจากบรกิารสาธารณะที่ผูขอจัดใหมีในบริเวณการจัดสรรที่ดิน 
  (9) ภาระผูกพันตางๆ ที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
  (10) สัญญาหรือเงื่อนไขในการใชประโยชนที่ดินในที่ดินแปลงยอยที่ผูซื้อจะตองปฏิบัติเพื่อประโยชนตอ
ชุมชนทางดานความสงบสุข ความปลอดภัย ความสวยงาม ความเปนระเบียบเรียบรอย ความเพิ่มพูนมูลคาในทรัพยสินและ
ขนบธรรมเนียมประเพณ ี
  (11) หลักฐานแสดงการอนุญาตหรือยินยอมของหนวยงานอื่นๆ (ถามี) 

สวนที่ 2   
ขนาดและเนื้อที่ของที่ดินที่ขอทำการจัดสรร 

 ขอ 10 ขนาดของที่ดินที่ขอทำการจัดสรร แบงเปน 3 ขนาด คือ 
  (1) ขนาดเล็ก จำนวนแปลงยอยเพื่อจัดจำหนาย ไมเกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการนอยกวา 19 ไร 
  (2) ขนาดกลาง จำนวนแปลงยอยเพื่อจัดจำหนายตั้งแต 100 - 499 แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการ 19 - 
100 ไร 
  (3) ขนาดใหญ จำนวนแปลงยอยเพื่อจัดจำหนายตั้งแต 500 แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการเกินกวา 100 
ไร 
 การจัดทำสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะภายในโครงการจัดสรรที่ดิน ตองทำในที่ดินที่มีชื่อผูขอ เปนผูมสีิทธิ
ในที่ดินเทานั้น 

 ขอ 11 การจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ที่ดินแปลงยอยจะตองมีขนาดและเนื้อที่ของที่ดินแยก
เปนประเภท ดังนี ้
  (1) การจัดสรรที่ดินเพื่อการจำหนายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพรอมอาคารประเภทบานเดี่ยว ที่ดินแปลง
ยอยตองมีขนาดความกวางหรือความยาวไมนอยกวา 10.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมนอยกวา 50 ตารางวา หากความกวางหรือ
ความยาวไมไดขนาดดังกลาว ตองมีเนื้อที่ไมนอยกวา 60 ตารางวา 
  (2) การจัดสรรที่ดินเพื่อการจำหนายพรอมอาคารประเภทบานแฝด ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางไม
นอยกวา 8.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมนอยกวา 35 ตารางวา 
  (3) การจัดสรรที่ดินเพื่อการจำหนายพรอมอาคารประเภทบานแถวหรืออาคารพาณิชย ที่ดินแตละแปลง
ตองมีความกวางไมนอยกวา 4.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมนอยกวา 16 ตารางวา 

 ขอ 12 ระยะหางของตัวอาคารจากเขตที่ดินและการเวนชองวางระหวางแปลงที่ดิน ใหเปนไปตามกฎหมายวาดวย
การควบคุมอาคาร และกฎหมายที่เกี่ยวของ 
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 ขอ 13 หามแบงแปลงที่ดินเปนแนวตะเข็บ เปนเศษเสี้ยว หรือมีรูปรางที่ไมสามารถใชประโยชนได 

 ขอ 14 เพื่อประโยชนในการจัดขนาดและจำนวนของระบบสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะใหเพียงพอตอการ
ใชประโยชนในที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินในอนาคต ใหที่ดินแปลงอื่นในโครงการจัดสรรที่ดินซึ่งมีเนื้อที่เกินกวา 100 ตาราง
วา ขึ้นไป จะตองนำมารวมเพื่อคำนวณจำนวนแปลงที่ดินใหม โดยใชเกณฑเฉลี่ยเนื้อที่ 100 ตารางวา ตอ 1 แปลง จำนวน
แปลงที่ดินที่คำนวณไดจากเกณฑเฉลี่ยนี้ ใหนำไปรวมกับจำนวนที่ดินแปลงยอยที่จัดขนาดตามเกณฑที่กำหนด เพื่อใชในการ
กำหนดขนาดและจำนวนของระบบสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะตามขออื่นๆ ตอไป 
 หากลักษณะทั่วไปของการจัดสรรที่ดินเปนการแบงที่ดินแปลงยอยเปนประเภทบานแฝด บานแถว และอาคาร
พาณิชย รวมกันเกินกวารอยละ 50 ของพื้นที่จัดจำหนายทั้งโครงการ ใหใชเกณฑเฉลี่ยของเนื้อที่บานแฝด บานแถว และ
อาคารพาณิชยทุกแปลงในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นเปนเกณฑเฉลี่ยตอ 1 แปลง จำนวนแปลงที่ดินที่คำนวณไดจากเกณฑเฉลี่ย
นี ้ ใหนำไปรวมกับจำนวนบานแฝด บานแถว และอาคารพาณิชย เพื ่อใชในการกำหนดขนาดและจำนวนของระบบ
สาธารณูปโภค และบรกิารสาธารณะตามขออื่นๆ ตอไป 

สวนที่ 3   
ขอกำหนดเพื่อประโยชนเกี่ยวกับการสาธารณสุข 

 ขอ 15 การเก็บ ขน และกำจัดสิ่งปฏิกูล หรือมูลฝอย ใหเปนไปตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

สวนที่ 4   
ขอกำหนดเพื่อประโยชนเกี่ยวกับการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

 ขอ 16 ในการจัดทำระบบการระบายน้ำ ใหดำเนินการ ดังนี ้
  (1) ในกรณีที่ระบบปองกันน้ำทวม ใชแบบพื้นที่ปดลอม (Polder System) ใหจัดสรางคันกั้นน้ำถาวรสูง
กวาระดับน้ำสูงสุดที่เคยเกิดขึ้น ไมนอยกวา 0.30 เมตร ถาเปนคันดินพรอมบดอัดตามหลักวิชาการทางวิศวกรรมตองมีผิว
จราจรกวางไมนอยกวา 3.00 เมตร ลอมรอบพื้นที่โครงการจัดสรรที่ดิน โดยใหถือวาคันกั้นน้ำดังกลาวเปนสาธารณูปโภคของ
โครงการจัดสรรที่ดิน และจะตองมกีารตรวจซอมบำรุงใหมสีภาพการใชงานไมดอยไปกวาเดิม หรือวิธีปองกันน้ำทวมชนิดอื่น ที่
มีประสิทธิภาพเทียบเทา 
  (2) การระบายน้ำภายในพื้นที่โครงการจัดสรรที่ดินที่ผานการใชจากกิจกรรมตางๆ และน้ำฝนจากพื้นที่
ภายในโครงการโดยใชทอหรือรางระบายน้ำ ตองไดรับการออกแบบอยางถูกตองตามหลักวิชาการทางวิศวกรรม 
  (3) คุณภาพน้ำทิ้งที่ออกจากระบบการระบายน้ำและระบบบำบัดน้ำเสียของพื้นที่โครงการจัดสรรที่ดิน
ไปสูแหลงรองรับน้ำทิ้ง (คู คลอง หรือทางน้ำสาธารณะอื่นใด) จะตองเปนไปตามมาตรฐานควบคุมการระบายน้ำทิ้งของ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เรื่อง กำหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน้ำทิ้งจากที่ดินจัดสรร หรือกฎหมาย
อื่นที่ใชบังคับ 
  (4) การระบายน้ำออกจากโครงการจะตองไดรับอนุญาตหรือยินยอมจากหนวยงานของรัฐที ่ดูแล
รับผิดชอบแหลงรองรับน้ำทิ้งนั้นๆ 
  (5) การคำนวณปริมาณน้ำและขีดความสามารถในการรองรับปริมาณน้ำของระบบการระบายน้ำ ให
ดำเนินการ ดังนี ้
   (5.1) ปริมาณน้ำฝน ใชเกณฑปริมาณฝนตกปกติโดยเฉลี่ยในคาบอุบัติซ้ำ (Return Period) ไมนอย
กวา 5 ป ของกรุงเทพมหานคร และการคำนวณปริมาณน้ำทา (Runoff) ของระบบการระบายน้ำใหใชวิธีหลักเหตุผล 
(Rational Method) โดยที่สัมประสิทธิ์การไหลนองของน้ำฝนเฉลี่ยของที่ดินแปลงยอยจะตองมีคาไมต่ำกวา 0.6 
   (5.2) ปริมาณน้ำเสีย ใชเกณฑปริมาณไมต่ำกวารอยละ 95 ของน้ำใช แตตองไมต่ำกวา 1 ลูกบาศก
เมตร ตอครัวเรือน ตอวัน 
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   (5.3) ปริมาณน้ำไหลซึมเขาระบบทอระบายน้ำตอวัน ตองไมต่ำกวา 20 ลูกบาศกเมตรตอความยาว
ทอระบายน้ำ 1 กิโลเมตร หรือคาอื่น ตามขอมูลที่อางอิงซึ่งตองเชื่อถือไดในทางวิชาการ โดยตองสอดคลองกับประเภทวัสดุ
ของทอ หรือรางระบายน้ำ 
   (5.4) การคำนวณขีดความสามารถการระบายน้ำของทอระบายน้ำโดยทั่วไปใหใช 

     สมการแมนนิ่ง (Q = 
A
n  R

2/3
  S

1/2
 ) 

    โดย 
    Q =  อัตราการไหล 
    A =  พื้นที่หนาตัดการไหล 
    R =  รัศมีชลศาสตร 
    S =  ความลาดเอียงของเสนพลังงาน (Slope Of Energy line) 
    n =  สัมประสิทธิ์ความขรุขระ 
   หากมีความจำเปนตองใชสมการอื่นนอกเหนือจากสมการแมนนิ่งใหเขียนคำอธิบายและเหตุผล
ประกอบใหชัดเจน 
   ทอระบายน้ำจะตองสามารถระบายน้ำตามปริมาณน้ำขั้นต่ำที่กำหนดในขอ 16(5.1) ถึง 16(5.3) ได 
ในกรณีที่ระดับน้ำของแหลงรองรับน้ำทิ้งอยูสูงกวาระดับหลังทอระบายน้ำของโครงการจะตองมีการคำนวณทอสวนที่จมน้ำ 
โดยแสดงผลของระดับน้ำยอนกลับ (Back Water Level) ที่เกิดจากการจมน้ำของทอดังกลาวดวย 
  (6) ระบบการระบายน้ำของโครงการจัดสรรที่ดิน จะตองประกอบดวย 
   (6.1) ทอระบายน้ำ และบอพัก พรอมฝา หรือรางระบายน้ำ พรอมฝา 
   (6.2) บอสูบหรือสถานีสูบ (ถามี) ภายในระบบการระบายน้ำจะตองประกอบดวยเครื่องสูบน้ำ 
ตะแกรงดักขยะ และบริเวณดักเศษดินทราย สวนบอสูบหรือสถานีสูบน้ำบริเวณที่บรรจบกับระบบระบายน้ำสาธารณะ หรือ
แหลงรองรับน้ำสาธารณะ ใหมีประตูน้ำเพิ่มขึ้นอีกหนึ่งองคประกอบ เพื่อใหสามารถระบายน้ำออกได ในกรณีที่ระดับน้ำของ
แหลงรองรับน้ำสาธารณะภายนอกต่ำกวาระดับน้ำภายในโครงการ 
   (6.3) บอตรวจคุณภาพน้ำทิ้งรวมของโครงการ พรอมตะแกรงดักขยะกอนระบายน้ำทิ้งลงสูทางน้ำ
สาธารณะ 
   (6.4) กรณีที่มีบอผันน้ำลงสูทางน้ำสาธารณะจะตองจัดใหมีตะแกรงดักขยะกอนระบายน้ำลงสูทาง
น้ำสาธารณะ 
   (6.5) แหลงรองรับน้ำทิ้งจากการระบายน้ำ และจากระบบบำบัดน้ำเสีย 
  (7) การจัดทำรายการคำนวณระบบการระบายน้ำ (ตองนำเสนอรายการคำนวณประกอบกับแผนผัง
ระบบการระบายน้ำ) จะตองประกอบดวย 
   (7.1) กราฟน้ำฝนออกแบบ 
   (7.2) สูตรที่ใชในการคำนวณน้ำฝน - น้ำทา 
   (7.3) สูตรที่ใชในการคำนวณชลศาสตรการไหลของน้ำในทอระบายน้ำ 
   (7.4) พื้นที่รองรับน้ำฝน หรือพื้นที่ระบายน้ำฝนลงสูทอหรือรางระบายน้ำ (ในหนวยตารางเมตร 
หรือตารางกิโลเมตร) พรอมคาสัมประสิทธิ์การไหลนองประจำพื้นที่รองรับน้ำฝน 
   (7.5) ปริมาณน้ำทาที่จะเขาสูทอ หรือรางระบายน้ำ (ในหนวยลูกบาศกเมตรตอวินาที) 
   (7.6) ขนาดของทอ หรือรางระบายน้ำ ในแตละสวนของระบบระบายน้ำ 
   (7.7) ความลาดเอียงของทอ หรือรางระบายน้ำ 
   (7.8) ความลาดเอียงของเสนชลศาสตรการไหล (Hydraulic Grade Line) 
   (7.9) ความเร็วของการไหลของน้ำในทอ หรือรางระบายน้ำ 
   (7.10) ความลึกของทองทอ หรือรางระบายน้ำ (Invert Elevation) 
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   (7.11) ขนาดของบอสูบหรือสถานีสูบ (ถามี) และตองแสดงปริมาณน้ำทาที่ระบายออกสูแหลงน้ำ
สาธารณะรวมทั้งระดับน้ำสูงสุดของแหลงรองรับน้ำทิ้งของระบบการระบายน้ำของโครงการจัดสรรที่ดิน 
   รายการคำนวณทั้งหมดนี้ตองจัดทำขึ้นตามหลักวิชาการทางวิศวกรรม ที่สามารถตรวจสอบความ
เพียงพอและความมั่นคงแข็งแรงของวัสดุที่ใชในระบบได โดยผูคำนวณออกแบบตองลงนามพรอมสงสำเนาใบอนุญาตเปนผู
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม 
  (8) เงื่อนไขตางๆ ที่ตองปฏิบัติในการจัดทำแผนผังระบบการระบายน้ำ และการจัดทำรายการคำนวณ
ทางวิชาการ ประกอบดวย 
   (8.1) ขนาดเสนผานศูนยกลางภายในของทอระบายน้ำขนาดเล็กที่สุดไมนอยกวา 60 เซนติเมตร 
โดยจัดทำแนวทอระบายน้ำทั้งสองฝงของถนน รวมทั้งในกรณีเลือกใชระบบระบายน้ำเสียแยกจากระบบระบายน้ำฝน 
   (8.2) ทอระบายน้ำที่นำมาจัดทำระบบการระบายน้ำจะตองไดรับมาตรฐานอุตสาหกรรม (มอก.) 
สำหรับใชในการระบายน้ำ และตองมีคุณสมบัติ ดังนี ้
    (ก) เปนวัสดุที่ทนทานตอการกัดกรอนของน้ำเสียและน้ำฝนได 
    (ข) รับน้ำหนักกดจากพื้นที่ดานบน และยานพาหนะที่สัญจรผานไปไดโดยไมเสียหาย 
   (8.3) ความลาดเอียงของทอระบายน้ำ ตองมคีวามลาดเอียงของทอไมต่ำกวา 1 : 1000 
   (8.4) การกำหนดประเภทเครื่องสูบน้ำ ปรมิาตรบอสูบ หรือสถานสีูบน้ำและระดับน้ำทีเ่คร่ืองสูบนำ้
เริ่ม - หยุดทำงาน ใหเปนไปตามหลักวิชาการทางวิศวกรรม โดยระดับน้ำสูงสุดที่กำหนดใหเครื่องสูบน้ำเริ่มทำงานตองไมเกิน
กึ่งหนึ่งของเสนผานศูนยกลางทอน้ำที่เขาสูบอสูบน้ำ 
   (8.5) แนวระบบระบายน้ำตองไมพาดผานทางน้ำ หรือแหลงน้ำสาธารณประโยชน นอกจากจะมี
ระบบพิเศษ เพื่อการสงน้ำไปโดยไมปนเปอนกับน้ำในทางน้ำหรือแหลงน้ำสาธารณประโยชน 
   (8.6) บอพักและทอระบายน้ำ ใหดำเนินการ ดังนี ้
    (ก) การจัดทำบอพักใหมีระยะหางระหวางบอพักไมเกิน 15.00 เมตร โดยตองมีบอพักทุก
จุดที่มกีารเปลี่ยนขนาดทอและจุดบรรจบของทอหรือรางระบายน้ำ และตั้งอยูในพื้นที่ตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน 
    (ข) การจัดทำทอระบายน้ำจากที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเขาบอพักตองแยกทอระบายน้ำ
ออกจากกัน 
   (8.7) กรณีพื้นที่ที่การจัดสรรที่ดินมีระดับสูงต่ำตางกันใหแสดง 
    (ก) เสนชั้นความสูงต่ำของพื้นที่ลงในแผนผังแสดงแนวเสนทอระบายน้ำ โดยมีชวงหางกัน
ทุกระดับความสูง 1.00 เมตร หรือนอยกวา 
    (ข) ระดับของพื้นที่ที่จะปรับแตง โดยการขุดหรือถมจากระดับเดิม 
   (8.8) ตองแสดงแหลงรองรับน้ำทิ้งใหชัดเจนในแผนผัง หากใชลำรางสาธารณะเปนทางระบายน้ำ 
ใหแสดงภาพความกวางและความลึกของลำรางจากบริเวณที่จัดสรรไปจนถึงแหลงรองรับน้ำทิ้ง ในกรณีแยกระบบระบายน้ำ
เสียออกจากระบบระบายน้ำฝน ใหแสดงแบบรายละเอียดและรายการคำนวณทางวิชาการของทั้งสองระบบแยกจากกัน แตละ
ระบบตองมีรายละเอียดตางๆ ตามขางตนทั้งหมด รวมทั้งระดับและรูปตัดของทุกจุดที่มีการตัดผานหรือบรรจบกันของระบบ
ทั้งสอง 

 ขอ 17 ในการจัดทำระบบบำบัดน้ำเสีย ใหดำเนินการ ดังนี ้
  (1) น้ำที่ผานการใชจากทุกกิจกรรมในแปลงที่ดินจัดสรรถือเปนน้ำเสียที่จะตองไดรับการบำบัดใหมี
คุณสมบัติเปนไปตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เรื่อง กำหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน้ำทิ้ง
จากที่ดินจัดสรร และเรื่อง กำหนดใหที่ดินจัดสรรเปนแหลงกำเนิดมลพิษที่จะตองถูกควบคุมการปลอยน้ำเสียลงสูแหลงน้ำ
สาธารณะหรือออกสูสิ่งแวดลอม หรือกฎหมายอื่นที่ใชบังคับ จึงจะระบายลงสูแหลงรองรับน้ำทิ้งได 
  (2) ระบบบำบัดน้ำเสียตองเปนระบบบำบัดอิสระเฉพาะแตละที่ดินแปลงยอย (ระบบบำบัดน้ำเสียแบบ
ครัวเรือน) พรอมบอดักไขมัน และตองจัดทำระบบบำบัดน้ำเสียรวมชนิดเติมอากาศหรือที่มีมาตรฐานเทียบเทาในโครงการ
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จัดสรรที่ดินกอนระบายน้ำลงสูแหลงน้ำสาธารณะ โดยมีวิศวกรตามกฎหมายวาดวยวิศวกรรับรอง เวนแตโครงการจัดสรรที่ดิน
ขนาดเล็ก (พิเศษ) 
 ทั้งนี้ กำหนดใหปริมาณน้ำเสีย 1 แปลง ตองไมต่ำกวา 1,000 ลิตร ตอวัน และหลักเกณฑในการออกแบบตอง
กำหนดใหมีระยะเวลาเก็บกัก (HRT) ไมนอยกวา 4.5 ชั่วโมง รวมทั้งมีความตองการออกซิเจนไมนอยกวา 2 Kg Oxygen /1 
Kg BOD โดยมีการคำนวณปรมิาตรของระบบบำบัดน้ำเสียรวมสวนเติมอากาศ ดังนี้ 

ปริมาณนำ้เสียทั้งหมด x ระยะเวลาเก็บกัก (HRT) 
24 ชั่วโมง 

  (3) กอนระบายน้ำเสียออกจากโครงการใหจัดใหมีบอตรวจคุณภาพน้ำทิ้งที่สามารถเขาไปตรวจสอบ
คุณภาพน้ำทิ้งไดตลอดเวลา 

สวนที่ 5   
ขอกำหนดเพื่อประโยชนเกี่ยวกับการคมนาคม การจราจร การโทรคมนาคม และความปลอดภัย 

 ขอ 18 ที่ดินแปลงยอยในโครงการทุกแปลงตองติดถนนที่ใชเปนสาธารณูปโภคสำหรับเปนทางเขาออกของรถยนต 
โดยมีความกวางของหนาแปลงตองไมนอยกวา 4.00 เมตร 

  ขอ 19 ขนาดของถนนที่ตองจัดใหมีการจัดสรรที่ดินแตละโครงการใหมีความกวางของเขตทางและผิวจราจรเปน
สัดสวนกับจำนวนที่ดินแปลงยอย ดังนี ้
  (1) ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยไมเกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่นอยกวา 19 ไร ตองมีความ
กวางของเขตทางไมนอยกวา 9.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจรไมนอยกวา 6.00 เมตร 
  (2) ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 100 - 299 แปลง หรือเนื้อที่ 19 - 50 ไร ตองมี
ความกวางของเขตทางไมนอยกวา 12.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจรไมนอยกวา 8.00 เมตร 
  (3) ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 300 - 499 แปลง หรือเนื้อที่เกินกวา 50 ไร แตไม
เกิน 100 ไร ตองมคีวามกวางของเขตทางไมนอยกวา 16.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจร ไมนอยกวา 12.00 เมตร 
  (4) ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป หรือมากกวา 100 ไรขึ้นไป ตองมี
ความกวางของเขตทางไมนอยกวา 18.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจรไมนอยกวา 13.00 เมตร มเีกาะกลางถนนกวาง
ไมนอยกวา 1.00 เมตร และมทีางเทากวางขางละ 2.00 เมตร 
 ในกรณีที่ที่ดินแปลงยอยมีหนาแปลงที่ดินติดตอกับเขตหามปลูกสรางอาคารในทางหลวงแผนดินหรือทางหลวง
ทองถิ่น ใหปรับปรุงเขตทางนั้นเปนผิวจราจร โดยใหเชื่อมเปนสวนเดียวกับผิวจราจรของทางหลวง นอกจากจะมีเกณฑบังคับ
เปนอยางอื่น 

  ขอ 20 ในกรณีที่มีการจัดทำวงเวียน ตองมีรัศมีความโคงวัดจากจุดศูนยกลางถึงกึ่งกลางถนนไมนอยกวา 6.00 
เมตร และผิวจราจรกวางไมนอยกวา 6.00 เมตร โดยใหมขีนาดเสนผานศูนยกลางไมนอยกวา 21.00 เมตร 

 ขอ 21 ถนนที่เปนทางเขาออกโครงการจัดสรรที่ดิน ที่บรรจบกับทางหลวงแผนดินหรือทางสาธารณประโยชน 
ตองมีความกวางของเขตทางไมนอยกวาเกณฑกำหนดตามขอ 19 เวนแตถนนดังกลาวเปนถนนภาระจำยอม และมคีวามกวาง
ของเขตทางนอยกวาเกณฑกำหนดตามขอ 19 ก็ใหอยูในดุลยพินิจของคณะกรรมการที่จะพิจารณาอนุญาตได แตถนนดังกลาว
ตองมีผิวจราจรไมนอยกวา 6.00 เมตร และมิไดเปนถนนที่เกิดจากการดำเนินการของผูขอหรือผูที่เกี่ยวของกับผูขอ 
 ถนนสาธารณประโยชนที่เปนทางเขาออกโครงการจัดสรรที่ดินตองมีความกวางของผิวจราจรไมนอยกวา 5.00 
เมตร 

 ขอ 22 ถนนแตละสายใหมีความยาวจากทางแยกหนึ่งถึงอีกทางแยกหนึ่งไมเกิน 300.00 เมตร และไมควรใหเปน
แนวตรงยาวเกินกวา 600.00 เมตร 
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 ถนนในโครงการที่มีความยาวระหวางทางแยกเกินกวา 120.00 เมตร ใหจัดทำสันชะลอความเร็วทุกระยะไมเกิน 
120.00 เมตร 
 กรณีที่เปนถนนปลายตันตองจัดใหมีที่กลับรถ ดังนี้ 
  (1) ถนนปลายตันที่มีระยะเกิน 50.00 เมตร แตไมเกิน 100.00 เมตร ใหจัดทำที่กลับรถบริเวณปลายตัน 
  (2) ถนนปลายตันที่มีระยะความยาวเกิน 100.00 เมตร ใหจัดทำที่กลับรถทุกระยะ 100.00 เมตร แต
หากมีระยะเปนเศษไมครบ 100.00 เมตร ตองจัดทำที่กลับรถตามเงื่อนไข ตอไปนี้ 
   (ก) หากระยะตั้งแตจุดที่ครบ 100.00 เมตร จุดสุดทาย ไปจนถึงจุดปลายตันของถนนมีระยะไมเกนิ 
50.00 เมตร ใหจัดทำที่กลับรถที่บริเวณปลายตันของถนน โดยไมตองจัดทำที่กลับรถในบริเวณที่ครบระยะ 100.00 เมตร จุด
สุดทาย 
   (ข) หากระยะตั้งแตจุดที่ครบ 100.00 เมตร จุดสุดทาย ไปจนถึงจุดปลายตันของถนนมีระยะเกิน 
50.00 เมตร ใหจัดทำที่กลับรถที่บริเวณปลายตันของถนนดวย 
  (3) ที่กลับรถตองจัดใหเปนไปตามมาตรฐาน ดังนี ้
   (ก) กรณีที่เปนรูปตัวโอ (O) ตองมีเสนผานศูนยกลางไมนอยกวา 14.00 เมตร 
   (ข) กรณีที่เปนรูปตัวที (T) ใหจัดทำที่บริเวณปลายตันใหมีความยาวของไหลตวัทีดานละไมนอยกวา 
2.50 เมตร และผิวจราจรกวางไมนอยกวา 4.00 เมตร 
   (ค) กรณีที่เปนรูปตัวแอล (L) ตองมีความยาวสุทธิไมนอยกวา 5.00 เมตร และผิวจราจรกวางไม
นอยกวา 4.00 เมตร หากจัดทำในบริเวณปลายตันของถนนใหจัดทำหางจากบริเวณปลายตันไมนอยกวา 5.00 เมตร 
   (ง) กรณีที่เปนรูปตัววาย (Y) ตองมีความยาวสุทธิของแขนตัววายดานละไมนอยกวา 5.00 เมตร 
เวนแตจัดทำที่บริเวณปลายตันใหมีความยาวของไหลตัววายดานละไมนอยกวา 2.50 เมตร และผิวจราจรกวางไมนอยกวา 
4.00 เมตร มุมตัววายตองไมเล็กกวา 120 องศา 

 ขอ 23 ที่จอดรถสำหรับที่ดินแปลงยอยประเภทอาคารพาณิชย ตองจัดใหมีจำนวนที่จอดรถไมนอยกวา 1 คัน ตอ 
1 แปลง 
  (1) กรณีจัดทำที่จอดรถบริเวณดานหนาของที่ดินแปลงยอยแตละแปลงใหมีลักษณะ ดังนี้ 
   (ก) กรณีจัดใหมีที่จอดรถยนตตั้งฉากกับแนวทางเดินรถใหมีความกวางไมนอยกวา 2.40 เมตร และ
ความยาวไมนอยกวา 5.00 เมตร 
   (ข) กรณีจัดใหมีที่จอดรถยนตขนานแนวทางเดินรถ หรือทำมุมกับทางเดินรถนอยกวา 30 องศา ให
มีความกวางไมนอยกวา 2.40 เมตร และความยาวไมนอยกวา 6.00 เมตร 
   (ค) กรณีจัดใหมีที่จอดรถยนตทำมุมกับทางเดินรถตั้งแต 30 องศา ขึ้นไป ใหมีความกวางไมนอย
กวา 2.40 เมตร และความยาวไมนอยกวา 5.50 เมตร 
   ใหแสดงขอบเขตที่จอดรถแตละคันไวใหปรากฏในบรเิวณที่จอดรถ 
  (2) กรณีจัดที่จอดรถบริเวณพื้นที่ที่จัดไวเปนที่จอดรถในบริเวณอื่น ตองจัดที่จอดรถในบริเวณใกลเคียง
ที่ดินแปลงยอย และสามารถเดินทางไดสะดวก มีระยะทางไมเกิน 200.00 เมตร จากที่ดินแปลงยอยซึ่งอยูในโครงการจัดสรร
ที่ดินเดียวกัน และใหถือเปนสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรที่ดินนั้นที่ใหใชเฉพาะที่ดินแปลงยอยประเภทอาคารพาณิชย 
โดยมีลักษณะการจัดทำตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และใหแสดงขอบเขตที่จอดรถแตละคัน ไวใหปรากฏในบริเวณ
ที่จอดรถดังกลาวดวย 

 ขอ 24 ทางเดินและทางเทา ใหมีลักษณะ ดังนี ้
  (1) ถนนดานที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอย ที่ทำการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยก
รรม ตองจัดใหมีทางเดินและทางเทา มีความกวางทางเดินและทางเทาสุทธิไมนอยกวา 60 เซนติเมตร ตลอดความยาวของ
ถนนโดยไมมีสิ่งกีดขวาง ในกรณีทีเ่ปนทางเดินและทางเทายกระดับ ขอบทางเดินและทางเทาตองเปนคันหินสูงระหวาง 12 ถึง 
15 เซนติเมตร และเพื่อประโยชนในการสัญจรหรือเพื่อความปลอดภัยจุดที่เปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยใหลดคันหินลง 
โดยทำเปนทางลาดใหรถยนตเขาออกได แตใหรักษาระดับทางเดินและทางเทาใหสูงเทาเดิม ทางเดินและทางเทาสวนที่เปน
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ทางเขาออกนี้ ใหทำเปนผิวจราจรเชนเดียวกับขอ 25(3) สำหรับทางเดินและทางเทาสุทธิ ตองจัดทำเพื่อใชสัญจรเทานั้น จะ
นำไปใชประโยชนอยางอื่นที่กอใหเกิดความไมสะดวกไมได 
  (2) ในบริเวณจุดเชื ่อมตอระหวางถนนกับทางเดินและทางเทาหรือทางเขาออกที่ดินแปลงยอยกับ
ทางเดินและทางเทา ที่ไมอาจรักษาระดับทางเดินและทางเทาใหสูงเทากันไดใหลดคันหินลง ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการสัญจร
และความปลอดภัย 
  (3) การปลูกตนไม หรือติดตั้งอุปกรณประดับถนนตองไมล้ำลงมาในสวนที่เปนทางเดินและทางเทาสุทธิ 

 ขอ 25 ระดับความสูงของหลังถนน ใหมีลักษณะ ดังนี ้
  (1) ตองใหสอดคลองกับระบบการระบายน้ำในบริเวณการจัดสรรที่ดิน 
  (2) ตองจัดทำใหไดระดับและมาตรฐานที่สอดคลองกับถนนหรือทางสาธารณะที่ตอเนื่อง 
  (3) ผิวจราจรตองเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก แอสฟลทติกคอนกรีต คอนกรีตเสริมเหล็กลาดดวยแอสฟลท
หรือปูทับดวยวัสดุอื่น หรือลาดยางแอสฟลทรองดวยชั้นวัสดุพื้นทางที่มีความหนาและบดอัดจนมีความหนาแนนตามหลัก
วิชาการทางวิศวกรรม 

 ขอ 26 ความลาดชันและทางเลี้ยว ใหมีลักษณะ ดังนี ้
  (1) ความลาดชันของผิวจราจรทุกจุดตองไมเกิน 7 สวน ตอทางราบ 100 สวน 
  (2) ทางเลี้ยวหรือทางบรรจบกันตองไมเปนมุมแหลมเล็กกวา 60 องศา และในกรณีทางเลี้ยวที่หางกัน
นอยกวา 37.00 เมตร ตองเปนมุมปานไมเล็กกวา 120 องศา 

 ขอ 27 การปาดมุมถนน ใหมีลักษณะ ดังนี ้
  (1) ปากทางของถนนที่มีเขตทางนอยกวา 12.00 เมตร จะตองปาดมุมถนนใหกวางขึ้นอีกไมนอยกวา
ดานละ 1.00 เมตร 
  (2) ปากทางของถนนดังกลาวเปนมุมเล็กกวา 90 องศา จะตองปาดมุมใหกวางขึ้นอีกตามความเหมาะสม 

 ขอ 28 สะพาน สะพานทอ และทอลอด ใหมีลักษณะ ดังนี ้
  (1) ถนนที่ตัดผานลำรางสาธารณประโยชน ซึ่งกวางนอยกวา 2.00 เมตร จะตองทำเปนทอลอดตามแบบ
การกอสรางที่ไดรับอนุญาตจากหนวยงานที่รับผิดชอบ 
  (2) ถนนที่ตัดผานลำรางสาธารณประโยชนซึ่งกวางตั้งแต 2.00 เมตร แตไมเกิน 5.00 เมตร จะตองทำ
เปนสะพาน หรือสะพานทอ ตามแบบการกอสรางที่ไดรับอนุญาตจากหนวยงานที่รับผิดชอบ 
  (3) ถนนที่ตัดผานคลองสาธารณประโยชนที่มีความกวางเกิน 5.00 เมตร แตไมเกิน 10.00 เมตร จะตอง
ทำเปนสะพานชวงเดียว ตามแบบการกอสรางที่ไดรับอนุญาตจากหนวยงานที่รับผิดชอบ 
  (4) ถนนที่ตัดผานคลองสาธารณประโยชนที่มีความกวางเกิน 10.00 เมตร จะตองทำเปนสะพานตาม
แบบการกอสรางที่ไดรับอนุญาตจากหนวยงานที่รับผิดชอบ 
 ทั้งนี้ ใหมีขนาดผิวจราจรของสะพาน สะพานทอ และทอลอด ไมนอยกวาผิวจราจรของถนนที่ตอเชื่อมกับสะพาน 
สะพานทอ และทอลอด แลวแตกรณ ี

 ขอ 29 ใหติดตั้งสัญญาณจราจร หรือเครื่องหมายจราจร หรือวัตถุสะทอนแสง ใหเห็นไดชัดเจนบริเวณที่เปนเกาะ
กลางถนน วงเวียน ทางแยก และสันชะลอความเร็ว 

 ขอ 30 เพื่อประโยชนในดานความสะดวกตอการคมนาคม ความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย ความสวยงาม 
ความเปนระเบียบ และการผังเมือง คณะกรรมการมีอำนาจที่จะสั่งการใหปรับเปลี่ยนขนาดเขตทาง ทิศทางเดินรถ ระดับและ
ความลาดชัน ทางเลี้ยว ที่จอดรถ ที่กลับรถ วงเวียน สวนประกอบของถนน สัญญาณจราจร และเคร่ืองหมายจราจร 

 ขอ 31 ผูขอตองจัดใหมีระบบไฟฟาสองสวาง ในบริเวณพื้นที่สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยใชหลอด
ไฟฟาสองสวางชนิดประหยัดพลังงานไฟฟา ตามมาตรฐานของการไฟฟานครหลวง 
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 ขอ 32 ผูขอตองติดตั้งหัวดับเพลิงใหเปนไปตามมาตรฐานของการประปานครหลวงหรือการประปาสวนภูมภิาค 
แลวแตกรณี 

 ขอ 33 ผูขอตองจัดใหมีระบบกลองโทรทัศนวงจรปด (CCTV) หรือระบบการบันทึกภาพเคลื่อนไหว หรือระบบอื่น
ที่มีประสิทธิภาพเทียบเทาหรือดีกวา ติดตั้งบริเวณทางเขาและทางออกโครงการจัดสรรที่ดิน 

  ขอ 34 ในกรณีที ่ผ ู ขอจะจัดระบบโทรคมนาคมใหแกผ ู ซ ื ้อที ่ด ินจัดสรร ใหแสดงแผนการดำเนินการตอ
คณะกรรมการดวย 

 ขอ 35 ในกรณีที่ผูขอจะจัดใหมีบรกิารรถรับสง ใหแสดงแผนการดำเนินการตอคณะกรรมการ 

สวนที่ 6   
ขอกำหนดเพื่อประโยชนเกี่ยวกับการสาธารณูปโภค 

 ขอ 36 ผูขอตองจัดใหมีระบบไฟฟา และดำเนินการจัดทำตามแบบแปลนแผนผังที่ไดรับความเห็นชอบจากหนวย
ราชการหรือองคการของรัฐซึ่งมีหนาที่ควบคุมเร่ืองไฟฟา 

 ขอ 37 ผูขอตองจัดใหมีระบบประปา โดยใชบริการการจายน้ำประปาของการประปานครหลวง หรือการประปา
สวนภูมภิาค ซึ่งที่ดินจัดสรรตั้งอยูในพื้นที่จำหนายน้ำ แลวแตกรณ ี

สวนที่ 7   
ขอกำหนดเพื่อประโยชนเกี่ยวกับผังเมือง 

 ขอ 38 การใชประโยชนที่ดินภายในเขตผังเมือง ใหอยูภายใตบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการผังเมือง 

สวนที่ 8   
ขอกำหนดเกี่ยวกับการอื่นที่จำเปนตอการรักษาสภาพแวดลอม 

การสงเสริมสภาพความเปนอยูและการบริหารชุมชน 

 ขอ 39 ในการจัดทำสวน สนามเด็กเลน หรือสนามกีฬา ใหผูขอกันพื้นที่ไวเพื่อจัดทำสวน สนามเด็กเลน หรือ
สนามกีฬา โดยคำนวณจากพื้นที่จัดจำหนายไมนอยกวารอยละ 5 ซึ่งจะตองมีที่ตั้งติดถนนสายหลักในโครงการ สะดวกแกการ
เขาใชประโยชน และมีระยะแตละดานไมนอยกวา 10.00 เมตร โดยไมใหแบงแยกออกเปนแปลงยอยหลายแหง เวนแตเปน
การกันพื้นที่แตละแหงไวไมนอยกวา 1 ไร และใหปลูกไมยืนตนที่มีพื้นที่ปกคลุมไมนอยกวารอยละ 35 ของพื้นที่สวน สนามเด็ก
เลนหรือสนามกีฬาดังกลาว ตามหลักวิชาการทางภูมิสถาปตยกรรม และพื้นที่สวน สนามเด็กเลนหรือสนามกีฬา ขางตน ตอง
ปลอดจากภาระผูกพันและการรอนสิทธิใด ๆ 

 ขอ 40 ในกรณีเปนการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ ผูขอจะตองกันพื้นที่ไวเปนที่ตั้งของสาธารณูปโภคประเภทลาน
กิจกรรมหรือลานอเนกประสงค จำนวน 1 แหง เนื้อที่ไมนอยกวา 200 ตารางวา และตองจัดใหมีพื้นที่ดังกลาวเพิ่มขึ ้นทุกๆ 
500 แปลง หรือทุกๆ 100 ไร 
 ที่ดินที่กันไวเพื่อจดัตั้งโรงเรียนอนุบาล ตามแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินในโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับ
อนุญาตใหทำการจัดสรรที่ดิน กอนวันที่ขอกำหนดฉบับนี้มีผลใชบังคับ หากไมสามารถจัดตั้งโรงเรียนอนุบาลหรือโรงเรียน
ประเภทอื่นตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการได ใหใชพื้นที่ดังกลาวจัดทำเปนสาธารณูปโภคอื่น เชน ลานกิจกรรม ลาน
อเนกประสงค สวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา เปนตน โดยผูขอที่ประสงคจะจัดทำสาธารณูปโภคดังกลาวตองยื่นคำขอแกไข
เปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธกีารที่ไดรับอนุญาต เพื่อใหคณะกรรมการพิจารณาตามนัยมาตรา 32 แหงพระราชบัญญตัิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดวย 

 ขอ 41 ในกรณีที่ผูขอรายใดมคีวามประสงคจะใหมกีารจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมาย
อื่น ผูขอจะตองจัดหาพื้นที่ใหเปนที่ตั้งสำนักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นอยางใดอยางหนึ่ง 
ดังตอไปนี ้
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  (1) ที่ดินเปลาตองจัดใหมีเนื้อที่ไมนอยกวา 20 ตารางวา และมีความกวางไมนอยกวา 8.00 เมตร ความ
ยาวไมนอยกวา 10.00 เมตร เวนแตขอบัญญัติของกรุงเทพมหานครกำหนดไวสูงกวา ก็ใหเปนไปตามขอบัญญัติของ
กรุงเทพมหานครนั้น โดยตำแหนงที่ดินใหมีเขตติดตอกับสาธารณูปโภคอื่นๆ เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา หรือ
สาธารณูปโภคอื่นที่ใชประโยชนลักษณะเดียวกัน 
  (2) ที่ดินพรอมอาคารตองมีเนื้อที่ไมนอยกวา 16 ตารางวา และมีความกวางไมนอยกวา 4.00 เมตร 
  (3) พื้นที่สวนอื่นซึ่งผูขอไดจัดไวเพื่อเปนที่ตั้งสำนักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่นแลว เชน สำนักงาน สโมสร เปนตน ตองจัดใหมีพื้นที่ใชสอยสำหรับสำนักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือ
นิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ในอาคารดังกลาวไมนอยกวา 64 ตารางเมตร อาคารดังกลาวจะตองอยูบนที่ดินแปลงบริการ
สาธารณะในโครงการจัดสรรที่ดิน และจะเก็บคาใชจายสำหรับการใชเปนที่ตั้งสำนักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่นไมได ทั้งนี้ ไมนับรวมถึงคาใชจายสาธารณูปโภคสิ้นเปลือง 
 เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว ใหถือวาที่ดินตามขอ 41(1) หรือที่ดินพรอม
อาคารตามขอ 41(2) เปนสาธารณูปโภค สวนที่ดินที่เปนที่ตั้งสำนักงาน สโมสร ฯลฯ ตามขอ 41(3) ผูขอตองใหนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื ่นถือกรรมสิทธิ ์รวมในที ่ดิน เนื ้อที ่ไมนอยกวา 20 ตารางวา และใหเปน
สาธารณูปโภคดวย 

 ขอ 42 ในการประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ผูขอตองอำนวยความสะดวก
ในดานเอกสาร บญัชรีายชื่อผูซื้อที่ดินจัดสรร และสถานที่ประชุม ตามสมควร 

บทเฉพาะกาล   

 ขอ 43 การพิจารณาคำขออนุญาตทำการจัดสรรที่ดินตามขอกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและ
พาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ที่ไดยื่นไวกอนวันที่ขอกำหนดนี้ใชบังคับใหอยูในบังคับของขอกำหนดเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 

ใหไว ณ วันที่ 23 กันยายน พ.ศ. 2565 
นิสิต จนัทรสมวงศ 
อธิบดีกรมที่ดิน 

ประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 139 ตอนพิเศษ 269 ง วันที่ 15 พฤศจิกายน 2565 



B2-12 
lsbma-65 

 

 


