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ข้อกาํหนด 
เกี�ยวกบัการจดัสรรที�ดินเพื�อที�อยู่อาศยัและพาณิชยกรรมกรงุเทพมหานคร 

พ.ศ. 2550 

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 14(1) และมาตรา 16 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที�ดิน พ.ศ. 2543 
คณะกรรมการจดัสรรที�ดนิกรุงเทพมหานคร ออกขอ้กําหนดเกี�ยวกบัการจดัทําแผนผงัโครงการและวธิกีารในการจดัสรรที�ดนิ 
โดยความเหน็ชอบจากคณะกรรมการจดัสรรที�ดนิกลางไวด้งัต่อไปนี� 

 ข้อ 1 ขอ้กาํหนดนี�เรยีกว่า “ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัการจดัสรรที�ดนิเพื�อที�อยู่อาศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2550” 

 ข้อ 2 ขอ้กาํหนดนี�ใหใ้ชบ้งัคบัเมื�อพน้กาํหนดสามสบิวนันบัแต่วนัประกาศในราชกจิจานุเบกษาเป็นตน้ไป 

 ข้อ 3 ใหย้กเลกิ 

  (1) ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัการจดัสรรที�ดนิกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 
  (2) ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัการจดัสรรที�ดนิกรุงเทพมหานคร ฉบบัที� 2 (พ.ศ. 2546) 

 ข้อ 4 บรรดาขอ้กาํหนด ระเบยีบ ขอ้บงัคบั หรอืคาํสั �งอื�นใดที�ขดัหรอืแยง้กบัขอ้กาํหนดนี�ใหใ้ชข้อ้กาํหนดนี�แทน 

 ข้อ 5 ในกรณีที�คณะกรรมการจดัสรรที�ดนิกรุงเทพมหานครพิจารณาเหน็เป็นการจําเป็นเพื�อประโยชน์ในทาง

เศรษฐกิจและสังคม โดยคํานึงถึงประเภทของการจัดสรรที�ดิน ที�ตั �งของที�ดิน การผังเมือง คณะกรรมการจัดสรรที�ดิน
กรุงเทพมหานครจะผ่อนผนัการปฏบิตัติามขอ้กาํหนดนี�เป็นการเฉพาะรายกไ็ด ้
 ทั �งนี� การผ่อนผนัตามวรรคหนึ�งต้องไม่ตํ�ากว่าเกณฑ์มาตรฐานตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรที�ดนิกลาง เรื�อง 
กาํหนดนโยบายการจดัสรรที�ดนิเพื�อที�อยู่อาศยัและพาณิชยกรรม 

หมวด 1   

หลกัเกณฑก์ารจดัทาํแผนผงั โครงการ และวิธีการในการจดัสรรที�ดิน 

 ข้อ 6 แผนผงัการจดัสรรที�ดนิ ในการขออนุญาตทาํการจดัสรรที�ดนิ ผูข้อตอ้งจดัใหม้แีผนผงัการจดัสรรที�ดนินี� 

  6.1 แผนผงัสงัเขป ไดแ้ก่ แผนผงัที�แสดง 
   (1) ที�ตั �งบรเิวณการจดัสรรที�ดนิ 
   (2) ลกัษณะบรเิวณที�ดนิโดยรอบ 
   (3) เสน้ทางที�เขา้ออกสูบ่รเิวณการจดัสรรที�ดนิ จากทางหลวงหรอืทางสาธารณะภายนอก 
   (4) การใช้ประโยชน์ที�ดนิภายในเขตผงัเมอืงตามกฎหมายว่าด้วยการผงัเมือง โดยระบุขอ้ความ
ต่อไปนี� คอื “ที�ดนิที�ขอทําการจดัสรร ตั �งอยู่ในบรเิวณ………………… (ระบุรายละเอยีดตามกฎหมายว่าดว้ยการผงัเมอืงแต่ละ
ประเภท)” 
  6.2 แผนผงับรเิวณรวม ไดแ้ก่ แผนผงัที�แสดง 
   (1) รปูต่อแปลงเอกสารสทิธทิี�นํามาทาํการจดัสรรที�ดนิ 
   (2) รายละเอยีดของที�สาธารณประโยชน์ต่างๆ ที�อยู่ภายในบรเิวณและบรเิวณที�ตดิต่อกบัที�ดนิที�ขอ
จดัสรร 
   (3) เงื�อนไขเกี�ยวกบัที�ดนิ ทั �งของราชการและสว่นบุคคล 
   (4) ในกรณีที�มโีครงการต่อเนื�องเป็นหลายโครงการ ใหแ้สดงการเชื�อมต่อของโครงการทั �งหมดไวใ้น
แผนผงับรเิวณรวมดว้ย 
  6.3 แผนผงัการแบ่งแปลงที�ดนิ ไดแ้ก่ แผนผงัที�แสดง 
   (1) การแบ่งแปลงที�ดนิแปลงย่อยเพื�อการจดัจาํหน่ายโดยใหร้ะบุประเภทการใชท้ี�ดนิแต่ละแปลง 
   (2) การแบ่งแปลงที�ดนิเพื�อจดัทาํสาธารณูปโภคบรกิารสาธารณะและเสน้ทางถนน 
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  6.4 แผนผังระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ได้แก่ แผนผังที�แสดงรายละเอียดของระบบ
สาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะที�จะจดัใหม้ ีไดแ้ก่ 
   (1) ระบบไฟฟ้า 
   (2) ระบบประปา 
   (3) ระบบการระบายนํ�า 
   (4) ระบบบาํบดันํ�าเสยี 
   (5) ระบบถนนและทางเทา้ 
   (6) สวน สนามเดก็เล่น สนามกฬีา 
   (7) ระบบอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้ง 
 แผนผงัทุกรายการจะต้องแสดงรายละเอยีดของสิ�งที�ปรากฏอยู่ในสภาพปัจจุบนั และสภาพหลงัจากการปรบัปรุง
พัฒนาแล้วรายละเอียดของสิ�งที�ต้องแสดงในแผนผังแต่ละรายการให้เป็นไปตามประกาศของคณะกรรมการจดัสรรที�ดิน
กรุงเทพมหานคร และจะต้องจดัทาํบนกระดาษขนาดมาตรฐาน A1 โดยใหมุ้มดา้นล่างขวาจะต้องแสดงดชันีแผนผงัที�ต่อกนั (ใน
กรณีที�ต้องแสดงแผนผงัเกนิกว่า 1 แผ่น) ชื�อโครงการ ชื�อและที�ตั �งของสาํนักงานจดัสรรที�ดนิ ชื�อและลายมอืชื�อของผูอ้อกแบบ
และวศิวกรผูค้าํนวณระบบต่างๆ พรอ้มทั �งเลขทะเบยีนใบอนุญาตใหป้ระกอบวชิาชพีตามกฎหมายว่าดว้ยวชิาชพีวศิวกรรมและ
หรอืสถาปัตยกรรมดว้ย 

 ข้อ 7 โครงการและวธิกีารในการจดัสรรที�ดนิ 

 ในการขออนุญาตจัดสรรที�ดิน นอกจากหลักฐานและรายละเอียดที�ต้องแสดงตามความในมาตรา 23 แห่ง
พระราชบญัญตักิารจดัสรรที�ดนิ พ.ศ. 2543 และกฎกระทรวงซึ�งออกตามความในพระราชบญัญตักิารจดัสรรที�ดนิ พ.ศ. 2543 
แลว้ ผูข้อตอ้งแสดงโครงการและวธิกีารในการจดัสรรที�ดนิ เพื�อเป็นหลกัฐานการดาํเนินงานในเรื�องต่างๆ ดงัมรีายการต่อไปนี� 
  7.1 หลกัฐานการอนุญาตยนิยอมจากหน่วยงานผู้ดูแลรบัผดิชอบแหล่งรองรบันํ�าทิ�ง (ในกรณีต้องได้รบั
อนุญาตหรอืยนิยอม) 
  7.2 หลกัฐานผลการพจิารณารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิ�งแวดลอ้มตามกฎหมายว่าดว้ยการสง่เสรมิ
และรกัษาคุณภาพสิ�งแวดลอ้ม (ในกรณีตอ้งจดัทาํ) 
  7.3 ในกรณีจดัระบบประปาที�ใชบ้รกิารของการประปานครหลวง การประปาสว่นภูมภิาค หรอืการประปา
ส่วนท้องถิ�น ต้องแนบหลกัฐานการรบัรองจากหน่วยงานนั �นว่า สามารถให้บรกิารได้ หากจดัระบบประปาสมัปทานให้แสดง 
หลกัฐานการไดร้บัสมัปทานประกอบกจิการประปา ตามประกาศของคณะปฏวิตั ิฉบบัที� 58 
  7.4 วธิกีารในการปรบัปรุงพื�นที�ดนิ การรวม การปรบัแต่งใหพ้ื�นที�ดนิเกดิความเหมาะสมในการปลกูสรา้ง
อาคาร ทั �งนี�จะต้องกําหนดระดบัความสงูตํ�าของพื�นดนิและวสัดุที�นํามาใชใ้นการถมปรบัที�ดนิ ทั �งบรเิวณส่วนจําหน่าย และส่วน
สาธารณูปโภค 
  7.5 วธิกีารในการจดัจาํหน่ายที�ดนิเปล่าและหรอืที�ดนิพรอ้มสิ�งปลกูสรา้ง จะจําหน่ายโดยวธิเีงนิสดหรอืเงนิ
ผ่อน ตามระยะเวลาที�ผูซ้ื�อสามารถเลอืกได ้
  7.6 วธิกีารในการบาํรุงรกัษาสาธารณูปโภคหรอืบรกิารสาธารณะ 
  7.7 การเรยีกเกบ็เงนิค่าใชบ้รกิารและค่าบาํรุงรกัษาบรกิารสาธารณะ 
  7.8 สทิธขิองผูซ้ื�อในการใช้หรอืได้รบับรกิารจากบรกิารสาธารณะที�ผูจ้ดัสรรจดัให้มใีนบรเิวณการจดัสรร 
ที�ดนิ 
  7.9 ภาระผกูพนัต่างๆ ที�บุคคลอื�นมสีว่นไดเ้สยีเกี�ยวกบัที�ดนิที�ขอจดัสรรนั �น 
  7.10 สญัญาหรอืเงื�อนไขในการใช้ประโยชน์ที�ดนิในที�ดนิแปลงย่อยที�ผู้ซื�อจะต้องปฏบิตัิเพื�อประโยชน์ต่อ 
ชุมชนทางดา้นความสงบสุข ความปลอดภยั ความสวยงาม ความเป็นระเบยีบเรยีบรอ้ย ความเพิ�มพูนมูลค่าในทรพัยส์นิ และ
ขนบธรรมเนียมประเพณี 
  7.11 หลกัฐานแสดงการอนุญาตหรอืยนิยอมของหน่วยงานอื�นๆ (ถา้ม)ี 
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หมวด 2   

ขนาดและเนื�อที�ของที�ดินที�ทาํการจดัสรร 

 ข้อ 8 ขนาดของที�ดนิจดัสรร แบ่งเป็น 3 ขนาด คอื 

  8.1 ขนาดเลก็ จาํนวนแปลงย่อยเพื�อจาํหน่ายไม่เกนิ 99 แปลง หรอืเนื�อที�ทั �งโครงการตํ�ากว่า 19 ไร่ 
  8.2 ขนาดกลาง จํานวนแปลงย่อยเพื�อจดัจําหน่ายตั �งแต่ 100 - 499 แปลง หรอืเนื�อที�ทั �งโครงการ 19 - 
100 ไร ่
  8.3 ขนาดใหญ่ จาํนวนแปลงย่อยเพื�อจดัจาํหน่ายตั �งแต่ 500 แปลง หรอืเนื�อที�ทั �งโครงการเกนิกว่า 100 ไร ่
 การจดัทําสาธารณูปโภคหรอืบรกิารสาธารณะภายในโครงการจดัสรรที�ดนิต้องทําในที�ดนิที�มชีื�อผูข้อใบอนุญาตทํา
การจดัสรรที�ดนิเป็นผูม้สีทิธใินที�ดนิเท่านั �น 

 ข้อ 9 การจดัสรรที�ดนิเพื�อที�อยู่อาศยัและพาณิชยกรรม ที�ดนิแปลงย่อยจะต้องมขีนาดและเนื�อที�ของที�ดนิแยกเป็น

ประเภท ดงันี� 
  9.1 การจดัสรรที�ดนิเพื�อการจําหน่ายเฉพาะที�ดนิ หรอืที�ดนิพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี�ยว ที�ดนิแปลง
ย่อยต้องมขีนาดความกว้าง หรอื ความยาวไม่ตํ�ากว่า 12.00 เมตร และมเีนื�อที�ไม่ตํ�ากว่า 50 ตารางวา หากความกว้างหรอื
ความยาวไม่ไดข้นาดดงักล่าว ตอ้งมเีนื�อที�ไม่ตํ�ากว่า 60 ตารางวา 
  9.2 การจดัสรรที�ดนิเพื�อการจาํหน่ายพรอ้มอาคารประเภท บา้นแฝด ที�ดนิแต่ละแปลงตอ้งมคีวามกวา้งไม่
ตํ�ากว่า 9.00 เมตร และมเีนื�อที�ไม่ตํ�ากว่า 35 ตารางวา 
  9.3 การจดัสรรที�ดนิเพื�อการจาํหน่ายพรอ้มอาคารประเภทบา้นแถว หรอือาคารพาณิชย ์ที�ดนิแต่ละแปลง
ตอ้งมคีวามกวา้งไม่ตํ�ากว่า 4.00 เมตร และมเีนื�อที�ไม่ตํ�ากว่า 16 ตารางวา 

 ข้อ 10 ระยะห่างของตวัอาคารจากเขตที�ดนิและการเวน้ช่องว่างระหว่างแปลงที�ดนิใหเ้ป็นไปตามกฎหมายว่าดว้ย

การควบคุมอาคาร 

 ข้อ 11 หา้มแบ่งแปลงที�ดนิเป็นแนวตะเขบ็ เป็นเศษเสี�ยวหรอืมรีปูร่างที�ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ได ้

 ข้อ 12 เพื�อประโยชน์ในการจดัขนาด และจาํนวนของระบบสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะใหเ้พยีงพอต่อการ

ใช้ประโยชน์ในที�ดินของโครงการจดัสรรที�ดินในอนาคต ให้ที�ดินแปลงอื�นในโครงการจดัสรรที�ดินซึ�งมีเนื�อที�เกินกว่า 100  
ตารางวาขึ�นไปจะต้องนํามารวมเพื�อคาํนวณจํานวนแปลงที�ดนิใหม่โดยใชเ้กณฑเ์ฉลี�ยเนื�อที� 100 ตารางวา ต่อ 1 แปลง จาํนวน
แปลงที�ดินที�คํานวณได้จากเกณฑ์เฉลี�ยนี�ให้นําไปรวมกบัจํานวนที�ดนิแปลงย่อยที�จดัขนาดตามเกณฑ์กําหนดเพื�อใช้ในการ
กาํหนดขนาดและจาํนวนระบบสาธารณูปโภค และบรกิารสาธารณะตามขอ้อื�นๆ ต่อไป 
 หากลกัษณะทั �วไปของการจดัสรรที�ดินเป็นการแบ่งที�ดินแปลงย่อยเป็นประเภท บ้านแฝด บ้านแถวและอาคาร
พาณิชยร์วมกนัเกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของพื�นที�จดัจาํหน่ายทั �งโครงการ ใหใ้ชเ้กณฑเ์ฉลี�ยของเนื�อที�บา้นแฝด บา้นแถว และอาคาร
พาณิชย์ทุกแปลงในโครงการจดัสรรที�ดนินั �นเป็นเกณฑ์เฉลี�ยต่อ 1 แปลง จํานวนแปลงที�ดนิที�คํานวณไดจ้ากเกณฑ์เฉลี�ยนี�ให้
นําไปรวมกบัจํานวนบ้านแฝด บ้านแถว และอาคารพาณิชย ์เพื�อใชใ้นการกําหนดขนาดและจํานวนระบบสาธารณูปโภค และ
บรกิารสาธารณะตามขอ้อื�นๆ ต่อไป 

หมวด 3   

ข้อกาํหนดเพื�อประโยชน์เกี�ยวกบัการสาธารณสุข 

 ข้อ 13 การกาํจดัขยะมลูฝอยและสิ�งปฏกิลูใหเ้ป็นไปตามขอ้บญัญตักิรุงเทพมหานคร 

หมวด 4   

ข้อกาํหนดเพื�อประโยชน์เกี�ยวกบัการรกัษาคณุภาพสิ�งแวดล้อม 

 ข้อ 14 ระบบการระบายนํ�า 

  14.1 ในกรณีที�ระบบป้องกนันํ�าท่วมใชแ้บบพื�นที�ปิดล้อม (Polder System) ให้จดัสรา้งคนักั �นนํ�าถาวรสูง
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กว่าระดบันํ�าสงูสดุที�เคยเกดิขึ�นในอดตี หรอืที�คาบอุบตัไิม่น้อยกว่า �� ปี ไม่น้อยกว่า �.�� เมตร ถ้าเป็นคนัดนิต้องมผีวิจราจร
กวา้งไม่น้อยกว่า �.�� เมตร ลอ้มรอบพื�นที�โครงการจดัสรรที�ดนิ โดยใหถ้อืว่าคนักั �นนํ�าดงักล่าวเป็นสาธารณูปโภคของโครงการ
จดัสรรที�ดนิ และจะตอ้งมกีารตรวจซ่อมบาํรุงใหม้สีภาพการใชง้านไม่ดอ้ยกว่าเดมิ  
  14.2 การระบายนํ�าภายในพื�นที�โครงการจดัสรรที�ดนิที�ผ่านการใช้จากกจิกรรมต่างๆ และนํ�าฝนจากพื�นที�
ภายในโครงการ โดยใชท้่อหรอืรางระบายนํ�า ต้องไดร้บัการออกแบบอย่างถูกต้องตามหลกัวศิวกรรมการระบายนํ�า (แหล่งนํ�า) 
วศิวกรรมโยธา และวศิวกรรมสิ�งแวดลอ้ม 
  14.3 คุณภาพนํ�าทิ�งที�ออกจากระบบการระบายนํ�าและระบบบําบดันํ�าเสยีของพื�นที�โครงการจดัสรรที�ดิน
ไปสู่แหล่งรองรบันํ�าทิ�ง (คู คลอง หรอืทางนํ�าสาธารณะอื�นใด) จะต้องเป็นไปตามมาตรฐานนํ�าทิ�งฉบับล่าสุดของกระทรวง
ทรพัยากรธรรมชาติและสิ�งแวดล้อม เรื�อง กําหนดมาตรฐานควบคุมการระบายนํ�าทิ�งจากที�ดนิจดัสรร หรอืกฎหมายอื�นที�ใช้
บงัคบั 
  14.4 การระบายนํ�าออกจากโครงการจะตอ้งไดร้บัอนุญาตหรอืยนิยอมจากผูดู้แลรบัผดิชอบแหล่งรองรบันํ�า
ทิ�งนั �นๆ 
  14.5 การคํานวณปริมาณนํ�าและขดีความสามารถในการรองรบัปริมาณนํ�าของระบบการระบายนํ�าให้
ดาํเนินการ ดงันี� 
   (1) ปริมาณนํ� าฝน ใช้เกณฑ์ปริมาณฝนตกปกติโดยเฉลี�ยในคาบอุบัติไม่น้อยกว่า 5 ปี ของ
กรุงเทพมหานคร และการคาํนวณปรมิาณนํ�าท่า (Runoff) ของระบบการระบายนํ�าใหใ้ชว้ธิหีลกัเหตุผล (Rational Method) โดย
ที�สมัประสทิธิ �การไหลนองของนํ�าฝนเฉลี�ยของที�ดนิแปลงย่อยจะตอ้งมคี่าไม่ตํ�ากว่า 0.6 
   (2) ปรมิาณนํ�าเสยีใช้เกณฑ์ปรมิาณไม่ตํ�ากว่ารอ้ยละ 95 ของนํ�าใช้ แต่ต้องไม่ตํ�ากว่า 1 ลูกบาศก์
เมตร ต่อครวัเรอืนต่อวนั 
   (3) ปรมิาณนํ�าไหลซมึเขา้ระบบท่อระบายนํ�าต่อวนั ต้องไม่ตํ�ากว่า 20 ลูกบาศกเ์มตร ต่อความยาว
ท่อระบายนํ�า 1 กโิลเมตร หรอืค่าอื�นตามขอ้มลูที�อา้งองิซึ�งต้องเชื�อถอืไดใ้นทางวชิาการ โดยตอ้งสอดคลอ้งกบัประเภทวสัดุของ
ท่อหรอืรางระบายนํ�า 
   (4) การคาํนวณขดีความสามารถการระบายนํ�าของท่อระบายนํ�าโดยทั �วไปใหใ้ช ้

     สมการแมนนิ�ง (Q = 
A
n  R

2/3
  S

1/2
 ) 

    โดย 
    Q =  อตัราการไหล 
    A =  พื�นที�หน้าตดัการไหล 
    R =  รศัมชีลศาสตร ์
    S =  ความลาดเอยีงของเสน้พลงังาน (Slope Of Energyline) 
    n =  สมัประสทิธิ �ความขรุขระ 
   หากมีความจําเป็นต้องใช้สมการอื�นนอกเหนือจากสมการแมนนิ�งให้เขยีนคําอธิบายและเหตุผล
ประกอบใหช้ดัเจน 
   ท่อระบายนํ�าจะต้องสามารถระบายนํ�าตามปรมิาณนํ�าขั �นตํ�าที�กําหนดในขอ้ 14.5(1) ถึง 14.5(3) ได ้
ในกรณีที�ระดบันํ�าของแหล่งรองรบันํ�าทิ�งอยู่สงูกว่าระดบัหลงัท่อระบายนํ�าของโครงการจะต้องมกีารคาํนวณท่อสว่นที�จมนํ�า โดย
แสดงผลของระดบันํ�ายอ้นกลบั (Back Water Level) ที�เกดิจากการจมนํ�าของท่อดงักล่าวดว้ย 
  14.6 ระบบการระบายนํ�าของโครงการจดัสรรที�ดนิ จะตอ้งประกอบดว้ย 
   (1) ท่อระบายนํ�าและบ่อพกั (พรอ้มฝา) หรอื 
   (2) รางระบายนํ�า พรอ้มฝา 
   (3) บ่อสบูหรอืสถานีสบู (ถา้ม)ี ภายในระบบการระบายนํ�าจะตอ้งประกอบดว้ยเครื�องสบูนํ�า ตะแกรง
ดกัขยะ และบรเิวณดกัเศษดนิทราย ส่วนบ่อสบูหรอืสถานีสบูนํ�าบรเิวณที�บรรจบกบัระบบระบายนํ�าสาธารณะ หรอืแหล่งรองรบั



กฎหมายอาคาร 

นํ�าสาธารณะ ใหม้ปีระตูนํ�าเพิ�มขึ�นอกีหนึ�งองคป์ระกอบ เพื�อใหส้ามารถระบายนํ�าออกไดใ้นกรณีที�ระดบันํ�าของแหล่งรองรบันํ�า
สาธารณะภายนอกตํ�ากว่าระดบันํ�าภายในโครงการ 
   (4) บ่อตรวจคุณภาพนํ�าทิ�งประจาํที�ดนิแปลงย่อย 
   (5) บ่อตรวจคุณภาพนํ�าทิ�งรวมของโครงการ พร้อมตะแกรงดักขยะก่อนระบายนํ�าลงสู่ทางนํ�า
สาธารณะ 
   (6) กรณีที�มบี่อผนันํ�าลงสู่ทางนํ�าสาธารณะจะตอ้งจดัใหม้ตีะแกรงดกัขยะก่อนระบายนํ�าลงสู่ทางนํ�า
สาธารณะ 
   (7) แหล่งรองรบันํ�าทิ�งจากการระบายนํ�าและจากระบบบาํบดันํ�าเสยี 
  14.7 การจดัทํารายการคาํนวณระบบการระบายนํ�า (ตอ้งนําเสนอรายการคํานวณประกอบกบัแผนผงัระบบ
การระบายนํ�า) จะตอ้งประกอบดว้ย 
   (1) กราฟนํ�าฝนออกแบบ 
   (2) สตูรที�ใชใ้นการคาํนวณนํ�าฝน - นํ�าท่า 
   (3) สตูรที�ใชใ้นการคาํนวณชลศาสตรก์ารไหลของนํ�าในท่อระบายนํ�า 
   (4) พื�นที�รองรบันํ�าฝน หรอืพื�นที�ระบายนํ�าฝนลงสูท่่อหรอืรางระบายนํ�า (ในหน่วยตารางเมตร หรอื
ตารางกโิลเมตร) พรอ้มค่าสมัประสทิธิ �การไหลนองประจาํพื�นที�รองรบันํ�าฝน 
   (5) ปรมิาณนํ�าท่าที�จะเขา้สูท่่อ หรอืรางระบายนํ�า (ในหน่วยลกูบาศกเ์มตรต่อวนิาท)ี 
   (6) ขนาดของท่อ หรอืรางระบายนํ�าในแต่ละสว่นของระบบระบายนํ�า 
   (7) ความลาดเอยีงของท่อ หรอืรางระบายนํ�า 
   (8) ความลาดเอยีงของเสน้ชลศาสตรก์ารไหล (Hydraulic Grade Line) 
   (9) ความเรว็ของการไหลของนํ�าในท่อ หรอืรางระบายนํ�า 
   (10) ความลกึของทอ้งท่อ หรอืรางระบายนํ�า (Invert Elevation) 
   (11) ขนาดของบ่อสูบหรือสถานีสูบ (ถ้ามี) และต้องแสดงปริมาณนํ�าท่าที�ระบายออกสู่แหล่งนํ� า
สาธารณะรวมทั �งระดบันํ�าสงูสดุของแหล่งรองรบันํ�าทิ�งของระบบการระบายนํ�าของโครงการจดัสรรที�ดนิ 
   รายการคํานวณทั �งหมดนี�ต้องจดัทําขึ�นตามหลกัวชิาการและตามมาตรฐานทางวศิวกรรมการระบาย
นํ�า (แหล่งนํ�า) และวิศวกรรมโยธาสามารถตรวจสอบความเพียงพอและความมั �นคงแขง็แรงของวสัดุที�ใช้ในระบบได้ โดยผู้
คาํนวณออกแบบตอ้งลงนามพรอ้มสง่สาํเนาใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวชิาชพีวศิวกรรมควบคุม 
  14.8 เงื�อนไขต่างๆ ที�ต้องปฏบิตัิในการจดัทําแผนผงัระบบการระบายนํ�า และการจดัทํารายการคํานวณ
ทางวชิาการ ประกอบดว้ย 
   (1) ขนาดเสน้ผ่าศนูยก์ลางภายในของท่อระบายนํ�าขนาดเลก็ที�สุดไม่ตํ�ากว่า 40 เซนตเิมตร ยกเวน้
ในกรณีเลอืกใชร้ะบบระบายนํ�าเสยีแยกจากระบบระบายนํ�าฝน 
   (2) ท่อระบายนํ�าที�นํามาจดัทําระบบการระบายนํ�าจะต้องได้รบัมาตรฐานอุตสาหกรรม (มอก.) 
สาํหรบัใชใ้นการระบายนํ�าและ 
    ก. ตอ้งเป็นวสัดุที�ทนทานต่อการกดักร่อนของนํ�าเสยีและนํ�าฝนได ้
    ข. ตอ้งรบันํ�าหนกักดจากพื�นที�ดา้นบน และยานพาหนะที�สญัจรผ่านไปโดยไม่เสยีหาย 
   (3) ความเอยีงลาดของท่อระบายนํ�า กรณีที�ท่อมขีนาดเสน้ผ่าศนูยก์ลาง 40 เซนตเิมตร ตอ้งมคีวาม
ลาดเอียงของท่อไม่ตํ� ากว่า 1 : 500 และสําหรบัท่อระบายนํ�ามีขนาดใหญ่กว่าจะต้องมีความลาดเอียง ของท่อไม่ตํ�ากว่า  
1 : 1000 โดยจดัให้ความลาดเอยีงของระดบัหลงัท่อระบายนํ�า (Soffit/Crown Elevation) ต่อเนื�องกนัไปตลอดทั �งระบบการ
ระบายนํ�า 
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   (4) การกําหนดประเภทเครื�องสูบนํ�า ปรมิาตรบ่อสูบ หรอืสถานีสบูนํ�า และระดบันํ�าที�เครื�องสบูนํ�า
เริ�ม - หยุดทํางานให้เป็นไปตามหลกัวชิาการ ทั �งนี� ระดบันํ�าสงูสุดที�กําหนดใหเ้ครื�องสูบนํ�าเริ�มทํางานต้องไม่เกนิกึ�งหนึ�งของ
เสน้ผ่าศนูยก์ลางท่อนํ�าที�เขา้สูบ่่อสบูนํ�า 
   (5) แนวระบบระบายนํ�าตอ้งไม่พาดผ่านทางนํ�า หรอืแหล่งนํ�าสาธารณประโยชน์ นอกจากจะมรีะบบ
พเิศษ เพื�อการสง่นํ�าไปโดยไม่ปนเปื�อนกบันํ�าในทางนํ�าหรอืแหล่งนํ�าสาธารณประโยชน์ 
   (6) บ่อพกัท่อระบายนํ�า 
    ก. ประเภทบา้นเดี�ยว ตอ้งจดัใหม้ปีระจาํทุกแปลงย่อย 
    ข. ประเภทบา้นแฝด บา้นแถว หรอือาคารพาณิชย์จดัใหห้นึ�งบ่อต่อสองแปลง ทั �งนี�ต้องแยก
ท่อระบายนํ�าเขา้บ่อพกัออกจากกนัและระยะห่างระหว่างบ่อพกัตอ้งไม่เกนิ 15.00 เมตร โดยตอ้งมทีุกจุดที�มกีารเปลี�ยนขนาดท่อ
และจุดบรรจบของท่อ หรอืรางระบายนํ�า และตั �งอยู่ในพื�นที�ของแผนผงัโครงการจดัสรรที�ดนิ 
   (7) กรณีพื�นที�ทาํการจดัสรรที�ดนิมรีะดบัสงูตํ�าต่างกนัใหแ้สดง 
    ก. เสน้ชั �นความสงูตํ�าของพื�นที�ลงในแผนผงัแสดงแนวเสน้ท่อระบายนํ�า โดยมชี่วงห่างกนัทุก
ระดบัความสงู 1.00 เมตร หรอืน้อยกว่า 
    ข. ระดบัของพื�นที�ที�จะปรบัแต่ง โดยการขดุหรอืถมจากระดบัเดมิ 
   (8) ตอ้งแสดงแหล่งรองรบันํ�าทิ�งใหช้ดัเจนในแผนผงั หากใชล้าํรางสาธารณะเป็นทางระบายนํ�า ให้
แสดงภาพความกวา้ง ความลกึของลํารางจากบรเิวณที�จดัสรรไปจนถงึแหล่งรองรบันํ�าทิ�ง ในกรณีแยกระบบระบายนํ�าเสยีออก
จากระบบระบายนํ�าฝนใหแ้สดงแบบรายละเอยีดและรายการคํานวณทางวชิาการของทั �งสองระบบแยกจากกนั แต่ละระบบต้อง
มรีายละเอยีดต่างๆ ตามขา้งตน้ทั �งหมด รวมทั �งระดบัและรปูตดัของทุกจุดที�มกีารตดัผ่านหรอืบรรจบกนัของระบบทั �งสอง 

 ข้อ 15 ระบบบาํบดันํ�าเสยี 

  15.1 นํ�าที�ผ่านการใช้จากทุกกิจกรรมในแปลงที�ดินจัดสรรถือเป็นนํ�าเสยีที�จะต้องได้รบัการบําบดัให้มี
คุณสมบตัิเป็นไปตามประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิ�งแวดลอ้ม เรื�อง กําหนดมาตรฐานควบคุมการระบายนํ�าทิ�ง
จากที�ดินจดัสรรและเรื�องกําหนดให้ที�ดินจดัสรรเป็นแหล่งกําเนิดมลพิษที�จะต้องถูกควบคุมการปล่อยนํ�าเสียลงสู่แหล่งนํ�า
สาธารณะ หรอืออกสูส่ ิ�งแวดลอ้ม หรอืกฎหมายอื�นที�ใชบ้งัคบั จงึจะระบายลงสูแ่หล่งรองรบันํ�าทิ�งไดใ้นกรณีที�ที�ดนิจดัสรรที�รงัวดั
เป็นแปลงย่อย เพื�อจําหน่ายตํ�ากว่า 100 แปลง ให้นําประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ�งแวดล้อม เรื�อง กําหนด
มาตรฐานควบคุมการระบายนํ�าทิ�ง จากอาคารบางประเภทและบางขนาด สําหรบัอาคาร ประเภท ค. มาบงัคบัใช้แทนโดย
อนุโลม 
  15.2 ระบบบําบดันํ�าเสยีจะเป็นประเภทระบบบําบดันํ�าเสยีอสิระเฉพาะแต่ละที�ดนิแปลงย่อย หรอื ประเภท
ระบบบาํบดักลางที�รวบรวมนํ�าเสยีมาบําบดัเป็นจุดเดยีวหรอืหลายจุดกไ็ด ้และแต่ละระบบเหล่านั �นจะใชว้ธิหีรอืขบวนการบาํบดั
แบบใด วธิใีด ให้แสดงระบบในแผนผงัและรายการคํานวณทางวิชาการ โดยผู้คํานวณออกแบบต้องลงนามพร้อมส่งสําเนา
ใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวชิาชพีวศิวกรรมควบคุม 
  15.3 ระบบบําบดันํ�าเสยีทุกประเภทจะต้องมบี่อตรวจคุณภาพนํ�าทิ�งที�สามารถเขา้ไปตรวจสอบคุณภาพนํ�า
ทิ�งตลอดเวลา 

หมวด 5   

ข้อกาํหนดเพื�อประโยชน์เกี�ยวกบัการคมนาคม การจราจร และความปลอดภยั 

 ข้อ 16 ที�ดนิแปลงย่อยในโครงการทุกแปลงตอ้งตดิถนนที�ใชเ้ป็นสาธารณูปโภคสาํหรบัเป็นทางเขา้ออกของรถยนต์

โดยมคีวามกวา้งของหน้าแปลงตอ้งไม่ตํ�ากว่า 4.00 เมตร 

 ข้อ 17 ขนาดของถนนที�ต้องจดัให้มกีารจดัสรรที�ดนิแต่ละโครงการใหม้คีวามกวา้งของเขตทางและผวิจราจรเป็น

สดัสว่นกบัจาํนวนที�ดนิแปลงย่อย ดงันี� 



กฎหมายอาคาร 

  (1) ถนนที�ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที�ดนิแปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรอืเนื�อที�ตํ�ากว่า 19 ไร่ ต้องมีความ
กวา้งของเขตทางไม่ตํ�ากว่า 9.00 เมตร โดยมคีวามกวา้งของผวิจราจร ไม่ตํ�ากว่า 6.00 เมตร 
  (2) ถนนที�ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที�ดินแปลงย่อยตั �งแต่ 100 - 299 แปลง หรือเนื�อที� 19 - 50 ไร่ ต้องมี
ความกวา้งของเขตทางไม่ตํ�ากว่า 12.00 เมตร โดยมคีวามกวา้งของผวิจราจร ไม่ตํ�ากว่า 8.00 เมตร 
  (3) ถนนที�ใช้เป็นทางเขา้ออกสู่ที�ดนิแปลงย่อยตั �งแต่ 300 - 499 แปลง หรอืเนื�อที�เกนิกว่า 50 ไร่ แต่ไม่
เกนิ 100 ไร่ ตอ้งมคีวามกวา้งของเขตทางไม่ตํ�ากว่า 16.00 เมตร โดยมคีวามกวา้งของผวิจราจร ไม่ตํ�ากว่า 12.00 เมตร 
  (4) ถนนที�ใชเ้ป็นทางเขา้ออกสู่ที�ดนิแปลงย่อยตั �งแต่ 500 แปลงขึ�นไป หรอืมากกว่า 100 ไร่ขึ�นไป ตอ้งมี
ความกวา้งของเขตทางไม่ตํ�ากว่า 18.00 เมตร โดยมคีวามกวา้งของผวิจราจรไม่ตํ�ากว่า 13.00 เมตร มเีกาะกลางถนนกวา้งไม่
น้อยกว่า 1.00 เมตร และมทีางเทา้กวา้งขา้งละ 2.00 เมตร 
 ในกรณีที�ที�ดินแปลงย่อยมีหน้าแปลงที�ดินติดต่อกับเขตห้ามปลูกสร้างอาคารในทางหลวงแผ่นดินทางหลวง 
ทอ้งถิ�น ใหป้รบัปรุงเขตทางนั �นเป็นผวิจราจร โดยใหเ้ชื�อมเป็นส่วนเดยีวกบัผวิจราจรของทางหลวง นอกจากจะมเีกณฑบ์งัคบั
เป็นอย่างอื�น 

 ข้อ 18 ถนนที�เป็นทางเขา้ออกของโครงการจดัสรรที�ดนิที�บรรจบกบัทางหลวงแผ่นดนิหรอืทางสาธารณประโยชน์ 

ตอ้งมคีวามกวา้งของเขตทางไม่น้อยกว่าเกณฑก์าํหนดตามขอ้ 17 นอกจากจะมเีกณฑบ์งัคบัเป็นอย่างอื�น 
 ถนนสาธารณประโยชน์ที�เป็นทางเขา้ออกโครงการจดัสรรที�ดนิ ตอ้งมคีวามกวา้งของผวิจราจรไม่ตํ�ากว่า 5.00 เมตร 
หรอืเขตทางไม่ตํ�ากว่า 6.00 เมตร และผวิจราจรตอ้งไม่ตํ�ากว่า 5.00 เมตร 

 1 ข้อ 19 ถนนแต่ละสายใหม้คีวามยาวจากทางแยกหนึ�งถงึอกีทางแยกหนึ�งไม่เกนิ 300.00 เมตร และไม่ควรใหเ้ป็น

แนวตรงยาวเกนิกว่า 600.00 เมตร 
 ถนนในโครงการที�มคีวามยาวระหว่างทางแยกเกินกว่า 120.00 เมตร ให้จดัทําสนัชะลอความเรว็ทุกระยะไม่เกิน 
120.00 เมตร ถนนที�เป็นปลายตนัตอ้งจดัใหม้ทีี�กลบัรถ ดงันี� 
  19.1 ถนนปลายตนัที�มรีะยะเกนิ 50.00 เมตร แต่ไม่เกนิ 100.00 เมตร ใหจ้ดัทาํ ที�กลบัรถบรเิวณปลายตนั 
  19.2 ถนนปลายตนัที�มรีะยะความยาวเกนิ 100.00 เมตร ใหจ้ดัทาํที�กลบัรถทุกระยะ 100.00 เมตร แต่หาก
มรีะยะเป็นเศษไม่ครบ 100.00 เมตร ตอ้งจดัทาํที�กลบัรถตามเงื�อนไขต่อไปนี� 
   19.2.1 หากระยะตั �งแต่จุดที�ครบ 100.00 เมตร จุดสดุทา้ยไปจนถงึจุดปลายตนัของถนนมรีะยะไม่
เกนิ 50.00 เมตร ใหจ้ดัทําที�กลบัรถที�บรเิวณปลายตนัของถนนโดยไม่ต้องจดัทําที�กลบัรถในบรเิวณ ที�ครบระยะ 100.00 เมตร 
จุดสดุทา้ย 
   19.2.2 หากระยะตั �งแต่จุดที�ครบ 100.00 เมตร จุดสุดท้ายไปจนถึงจุดปลายตนัของถนนมรีะยะ
เกนิ 50.00 เมตร ใหจ้ดัทาํที�กลบัรถที�บรเิวณปลายตนัของถนนดว้ย 
  19.3 ที�กลบัรถตอ้งจดัใหเ้ป็นไปตามมาตรฐาน ดงันี� 
   19.3.1 กรณีที�เป็นวงเวยีน ต้องมีรศัมคีวามโค้งวดัจากจุดศูนย์กลางถึงกึ�งกลางถนนไม่ตํ�ากว่า 
6.00 เมตร และผวิจราจรกวา้งไม่ตํ�ากว่า 6.00 เมตร 
   19.3.2 กรณีที�เป็นรปูตวัท ี(T) ต้องมคีวามยาวสทุธขิองไหล่ตวัทดีา้นละไม่ตํ�ากว่า 5.00 เมตร เวน้
แต่จดัทาํที�บรเิวณปลายตนัใหม้คีวามยาวของไหล่ตวัทดีา้นละไม่ตํ�ากว่า 2.50 เมตร และผวิจราจรกวา้งไม่ตํ�ากว่า 4.00 เมตร 
   19.3.3 กรณีที�เป็นรปูตวัแอล (L) ต้องมคีวามยาวสทุธขิองขาแต่ละดา้นไม่ตํ�ากว่า 5.00 เมตร และ
ผวิจราจรกวา้งไม่ตํ�ากว่า 4.00 เมตร หากจดัทาํในบรเิวณปลายตนัของถนนใหจ้ดัทาํห่างจากบรเิวณปลายตนัไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร 
   19.3.4 กรณีที�เป็นรูปตัววาย (Y) ต้องมีความยาวสุทธิของแขนตัววายด้านละไม่ตํ�ากว่า 5.00 
เมตร เวน้แต่จดัทําที�บรเิวณปลายตนัให้มคีวามยาวของไหล่ตวัวายดา้นละไม่ตํ�ากว่า 2.50 เมตร และผวิจราจรกวา้งไม่ตํ�ากว่า 
4.00 เมตร มุมตวัวายตอ้งไม่เลก็กว่า 120 องศา 

                                                
1 ขอ้ 19 แกไ้ขโดย ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัการจดัสรรที�ดนิเพื�อที�อยู่อาศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร (ฉบบัที� 2) พ.ศ. 2557 



กฎหมายอาคาร 

 2 ข้อ 20 ที�จอดรถสาํหรบัที�ดนิแปลงย่อยประเภทอาคารพาณิชย ์ต้องจดัใหม้จีํานวนที�จอดรถไม่น้อยกว่า 1 คนั ต่อ 

1 แปลง 
  20.1 กรณีจดัทาํที�จอดรถบรเิวณดา้นหน้าของที�ดนิแปลงย่อยแต่ละแปลง ใหม้ลีกัษณะ ดงันี� 
   (1) กรณีจดัใหม้ทีี�จอดรถยนต์ตั �งฉากกบัแนวทางเดนิรถใหม้คีวามกวา้งไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และ
ความยาวไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร 
   (2) กรณีจดัใหม้ทีี�จอดรถยนตข์นานแนวทางเดนิรถ หรอืทาํมุมกบัทางเดนิรถน้อยกว่า 30 องศา ให้
มคีวามกวา้งไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 
   (3) กรณีจดัให้มทีี�จอดรถยนต์ทํามุมกบัทางเดนิรถตั �งแต่ 30 องศา ขึ�นไป ให้มคีวามกวา้งไม่น้อย
กว่า 2.40 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 
  ใหแ้สดงขอบเขตที�จอดรถแต่ละคนัไวใ้หป้รากฏในบรเิวณที�จอดรถ 
  20.2 กรณีจดัที�จอดรถบรเิวณพื�นที�ที�จดัไว้เป็นที�จอดรถในบรเิวณอื�นต้องจดัที�จอดรถในบรเิวณใกล้เคยีง
ที�ดนิแปลงย่อย และสามารถเดนิทางไดโ้ดยสะดวกมรีะยะทางไม่เกนิ ���.�� เมตรจากที�ดนิแปลงย่อยซึ�งอยู่ในโครงการจดัสรร
ที�ดนิเดยีวกนั  และใหถ้อืเป็นสาธารณูปโภคของโครงการจดัสรรที�ดนินั �นที�ให้ใช้เฉพาะที�ดนิแปลงย่อยประเภทอาคารพาณิชย ์ 
โดยให้มีลกัษณะการจดัทําตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร  และให้แสดงขอบเขตที�จอดรถแต่ละคนัไว้ให้ปรากฏใน
บรเิวณที�จอดรถดงักล่าวดว้ย 

 ข้อ 21 ทางเดนิและทางเทา้ 

  21.1 ถนนดา้นที�ใชเ้ป็นทางเขา้ออกสู่ที�ดนิแปลงย่อยที�ทําการจดัสรรที�ดนิเพื�อที�อยู่อาศยัและพาณิชยกรรม 
ตอ้งจดัใหม้ทีางเดนิและทางเทา้มคีวามกวา้งทางเดนิและทางเทา้สทุธไิม่ตํ�ากว่า 60 เซนตเิมตร ตลอดความยาวของถนนโดยไม่
มีสิ�งกีดขวาง ในกรณีที�เป็นทางเดินและทางเท้ายกระดับ ขอบทางเดินและทางเท้าต้องเป็นคันหินสูงระหว่าง 12 ถึง 15 
เซนติเมตร และเพื�อประโยชน์ในการสญัจร หรอืเพื�อความปลอดภยัจุดที�เป็นทางเขา้ออก สู่ที�ดนิแปลงย่อยใหล้ดคนัหนิลงโดย
ทาํเป็นทางลาดใหร้ถยนตเ์ขา้ออกได ้แต่ใหร้กัษาระดบัทางเดนิและทางเทา้ใหส้งูเท่าเดมิ ทางเดนิและทางเทา้สว่นที�เป็นทางเขา้ 
- ออกนี�ทําใหเ้ป็นผวิจราจรเช่นเดยีวกบัขอ้ 22.3 ทางเดนิและทางเทา้สทุธติ้องจดัทําเพื�อใชส้ญัจรเท่านั �น จะนําไปใชป้ระโยชน์
อย่างอื�นที�ก่อใหเ้กดิความไม่สะดวกไม่ได ้
  21.2 ในบริเวณจุดเชื�อมต่อระหว่างถนนกับทางเดินและทางเท้าหรือทางเข้าออกที�ดินแปลงย่อย กับ
ทางเดนิและทางเทา้ที�ไม่อาจรกัษาระดบัทางเดนิและทางเท้าให้สงูเท่ากนัได้ ให้ลดคนัหนิลง ทั �งนี�เพื�อประโยชน์ในการสญัจร
และความปลอดภยั 
  21.3 การปลกูตน้ไม ้หรอืตดิตั �งอุปกรณ์ประดบัถนนตอ้งไม่ลํ�าลงมาในสว่นที�เป็นทางเดนิและทางเทา้สทุธ ิ

 ข้อ 22 ระดบัความสงูของหลงัถนน 

  22.1 ตอ้งใหส้อดคลอ้งกบัระบบการระบายนํ�าในบรเิวณการจดัสรรที�ดนิ 
  22.2 ตอ้งจดัทาํใหไ้ดร้ะดบัและมาตรฐานที�สอดคลอ้งกบัถนนหรอืทางสาธารณะที�ต่อเนื�อง 
  22.3 ผวิจราจรต้องเป็นคอนกรตีเสรมิเหลก็ แอสฟัลท์ตกิคอนกรตี คอนกรตีเสรมิเหลก็ลาดดว้ยแอสฟัลท์
หรือปูทับด้วยวัสดุอื�น หรือลาดยางแอสฟัลท์รองด้วยชั �นวัสดุพื�นทางที�มีความหนา และบดอัดจนมีความแน่นตามที�
กรุงเทพมหานครกาํหนด 

 ข้อ 23 ความลาดชนัและทางเลี�ยว 

  23.1 ความลาดชนัของผวิจราจรทุกจุดตอ้งไม่เกนิ 7 สว่นต่อทางราบ 100 สว่น 
  23.2 ทางเลี�ยวหรอืทางบรรจบกนัต้องไม่เป็นมุมแหลมเลก็กว่า 60 องศา และในกรณีทางเลี�ยวที�ห่างกนั
น้อยกว่า 37.00 เมตร ตอ้งเป็นมุมป้านไม่เลก็กว่า 120 องศา 

                                                
2 ขอ้ 20 แกไ้ขโดย ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัการจดัสรรที�ดนิเพื�อที�อยู่อาศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร (ฉบบัที� 2) พ.ศ. 2557 



กฎหมายอาคาร 

 ข้อ 24 การปาดมุมถนน 

  24.1 ปากทางของถนนที�มเีขตทางตํ�ากว่า 12.00 เมตร จะตอ้งปาดมุมถนนใหก้วา้งขึ�นอกีไม่ตํ�ากว่าดา้นละ 
1.00 เมตร 
  24.2 ปากทางของถนนดงักล่าวเป็นมุมเลก็กว่า 90 องศา จะตอ้งปาดมุมใหก้วา้งขึ�นอกีตามความเหมาะสม 

 ข้อ 25 สะพาน สะพานท่อ และท่อลอด 

  25.1 ถนนที�ตดัผ่านลํารางสาธารณประโยชน์ซึ�งกวา้งน้อยกว่า 2.00 เมตร จะต้องทําเป็นท่อลอดตามแบบ
การก่อสรา้งที�ไดร้บัอนุญาตจากกรุงเทพมหานคร 
  25.2 ถนนที�ตดัผ่านลํารางสาธารณประโยชน์ซึ�งกวา้งตั �งแต่ 2.00 เมตร แต่ไม่เกนิ 5.00 เมตร จะต้องทํา
เป็นสะพาน หรอืสะพานท่อ ตามแบบการก่อสรา้งที�ไดร้บัอนุญาตจากกรุงเทพมหานคร 
  25.3 ถนนที�ตดัผ่านคลองสาธารณประโยชน์ที�มคีวามกวา้งเกนิ 5.00 เมตร แต่ไม่เกนิ 10.00 เมตร จะต้อง
ทาํเป็นสะพานช่วงเดยีว ตามแบบการก่อสรา้งที�ไดร้บัอนุญาตจากกรุงเทพมหานคร 
  25.4 ถนนที�ตดัผ่านคลองสาธารณประโยชน์ที�มคีวามกวา้งเกนิ 10.00 เมตรขึ�นไป จะต้องทําเป็นสะพาน 
ตามแบบการก่อสรา้งที�ไดร้บัอนุญาตจากกรุงเทพมหานคร 
 ทั �งนี� ให้มีขนาดผวิจราจรของสะพาน สะพานท่อ และท่อลอดไม่น้อยกว่าผิวจราจรของถนนที�ต่อเชื�อมกบัสะพาน 
สะพานท่อ และท่อลอด 

 ข้อ 26 ให้ติดตั �งป้ายสัญญาณจราจรและอุปกรณ์สะท้อนแสงไฟให้เห็นได้ชัดตรงจุดที�เป็นเกาะกลางถนน  

วงเวยีน ทางแยก ร่องหรอืสนันูนขวางถนน ทุกแห่ง 

 ข้อ 27 เพื�อประโยชน์ในด้านความสะดวกต่อการคมนาคม ความมั �นคงแขง็แรง ความปลอดภัย ความสวยงาม 

ความเป็นระเบยีบและการผงัเมอืง คณะกรรมการจดัสรรที�ดนิกรุงเทพมหานครมอีาํนาจที�จะสั �งการใหป้รบัเปลี�ยน ขนาดเขตทาง 
ทศิทางเดนิรถ ระดบัและความลาดชนั ทางเลี�ยว ที�จอดรถ ที�กลบัรถ สว่นประกอบของถนนและป้ายสญัญาณการจราจร 

 ข้อ 28 ตอ้งจดัใหม้รีะบบไฟสอ่งสว่าง และตอ้งตดิตั �งหวัดบัเพลงิใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของการประปานครหลวง 

หมวด 6   

ข้อกาํหนดเพื�อประโยชน์เกี�ยวกบัการสาธารณูปโภค 

 ข้อ 29 ระบบไฟฟ้า 

 ผูจ้ดัสรรที�ดนิต้องจดัใหม้รีะบบไฟฟ้า และดําเนินการจดัทําตามแบบแปลนแผนผงัที�ไดร้บัความเหน็ชอบจากหน่วย
ราชการหรอืองคก์ารของรฐัซึ�งมหีน้าที�ควบคุมเรื�องไฟฟ้า 

 ข้อ 30 ระบบประปา 

  30.1 ในกรณีที�ดนิจดัสรรตั �งอยู่ในบรเิวณที�การประปานครหลวง การประปาส่วนภูมภิาค หรอื การประปา
สว่นทอ้งถิ�นแลว้แต่กรณี สามารถใหบ้รกิารไดต้อ้งใชบ้รกิารของหน่วยงานนั �น 
  30.2 ในกรณีที�ดนิจดัสรรตั �งอยู่นอกบรเิวณขอ้ 30.1 ใหจ้ดัทําระบบประปาหรอืระบบนํ�าสะอาดให้เพยีงพอ
แก่การอุปโภค และจาํตอ้งดาํเนินการต่อไปนี� 
   (1) เสนอแบบก่อสร้างระบบการผลิตนํ� าประปาและแบบการก่อสร้างระบบจ่ายนํ� า พร้อมทั �ง
รายละเอยีด ประกอบแบบรายการคํานวณโดยมวีศิวกรเป็นผู้ลงนามรบัรองแบบและรายการคํานวณดงักล่าวเพื�อขอรบัความ
เหน็ชอบจากคณะกรรมการจดัสรรที�ดนิกรุงเทพมหานคร 
   (2) ถา้ใชนํ้�าบาดาลหรอืนํ�าผวิดนิในการผลตินํ�าประปาตอ้งขอรบัสมัปทานการจดัจําหน่ายนํ�าประปา 
จากหน่วยราชการที�รบัผดิชอบ ตามกฎหมายว่าดว้ยการสมัปทานใหเ้รยีบรอ้ยก่อนออกใบอนุญาตทาํการจดัสรรที�ดนิ 

 ข้อ 31 ระบบโทรศพัท ์

 ในกรณีที�ผูจ้ดัสรรที�ดนิจะจดับรกิารโทรศพัท์ให้แก่ผูซ้ื�อที�ดนิจดัสรร ใหแ้สดงแผนการดําเนินการต่อคณะกรรมการ 
จดัสรรที�ดนิกรุงเทพมหานครดว้ย 



กฎหมายอาคาร 

หมวด 7   

ข้อกาํหนดเพื�อประโยชน์เกี�ยวกบัการผงัเมือง 

 ข้อ 32 การใชป้ระโยชน์ที�ดนิภายในเขตผงัเมอืงใหอ้ยู่ภายใตบ้ทบญัญตัขิองกฎหมายว่าดว้ยการผงัเมอืง 

หมวด 8   

ข้อกาํหนดเกี�ยวกบัการอื�นที�จาํเป็นต่อการรกัษาสภาพแวดล้อม  

การส่งเสริมสภาพความเป็นอยู่และการบริหารชุมชน 

 ข้อ 33 สวน สนามเดก็เล่น สนามกฬีา 

 ใหก้นัพื�นที�ไวเ้พื�อจดัทาํสวน สนามเดก็เล่น และหรอืสนามกฬีา โดยคาํนวณจากพื�นที�จดัจาํหน่ายไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 
5 ซึ�งจะต้องมทีี�ตั �ง ขนาด และรูปแปลงที�เหมาะสมสะดวกแก่การเขา้ใช้ประโยชน์และมรีะยะแต่ละด้านไม่ตํ�ากว่า 10.00 เมตร 
และไม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลงย่อยหลายแห่ง เว้นแต่เป็นการกนัพื�นที�แต่ละแห่งไวไ้ม่ตํ�ากว่า 1 ไร่ และใหป้ลูกไมย้นืต้นไม่
น้อยกว่าร้อยละ 25 ของพื�นที�สวน ตามหลกัวชิาการของภูมสิถาปัตยกรรม และพื�นที�สวน สนามเดก็เล่น สนามกฬีา ขา้งต้น 
ตอ้งปลอดจากภาระผกูพนัและการรอนสทิธใิดๆ 

 3 ข้อ 34 ลานกจิกรรมหรอืลานอเนกประสงค ์

 ในกรณีเป็นการจดัสรรที�ดนิขนาดใหญ่ ผู้จดัสรรที�ดนิจะต้องกนัพื�นที�ไว้เป็นที�ตั �งของสาธารณูปโภคประเภทลาน
กจิกรรมหรอืลานอเนกประสงค ์จาํนวน 1 แห่ง เนื�อที�ไม่น้อยกว่า 200 ตารางวา และตอ้งจดัใหม้พีื�นที�ดงักล่าวเพิ�มขึ�นทุกๆ 500 
แปลง หรอืทุกๆ 100 ไร ่
 ที�ดนิที�กนัไวเ้พื�อจดัตั �งโรงเรยีนอนุบาล ตามแผนผงั โครงการและวธิกีารจดัสรรที�ดนิ ในโครงการจดัสรรที�ดนิที�ไดร้บั
อนุญาตให้ทําการจดัสรรที�ดนิ ก่อนวนัที�ข้อกําหนดฉบบันี�มผีลใช้บงัคบั หากไม่สามารถจดัตั �งโรงเรยีนอนุบาลหรอืโรงเรยีน
ประเภทอื�นตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการได้ ให้ใช้พื�นที�ดงักล่าวจดัทําเป็นสาธารณูปโภคอื�น เช่น ลานกิจกรรม ลาน
อเนกประสงค ์สวน สนามเดก็เล่น สนามกฬีา เป็นต้น โดยผูจ้ดัสรรที�ดนิที�ประสงคจ์ะจดัทาํสาธารณูปโภคดงักล่าวตอ้งยื�นคําขอ
แก้ไขเปลี�ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที�ได้รบัอนุญาต เพื�อให้คณะกรรมการพิจารณาตามนัยมาตรา 32 แห่ง
พระราชบญัญตักิารจดัสรรที�ดนิ พ.ศ. 2543 ดว้ย 

 ข้อ 35 การจดัรถรบัสง่ 

 ในกรณีที�ผูจ้ดัสรรที�ดนิจะจดัใหม้รีถรบัสง่ ใหแ้สดงแผนการดาํเนินการต่อคณะกรรมการจดัสรรที�ดนิกรุงเทพมหานคร 

 ข้อ 36 ในกรณีที�ผูจ้ดัสรรที�ดนิรายใดมคีวามประสงคจ์ะใหม้กีารจดัตั �งนิตบิุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรอืนิตบิุคคลตาม

กฎหมายอื�น ผูจ้ดัสรรที�ดนิจะตอ้งจดัหาพื�นที�ใหเ้ป็นที�ตั �งสาํนักงานนิตบิุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรอืนิตบิุคคลตามกฎหมายอื�นอย่าง
ใดอย่างหนึ�งต่อไปนี� 
  36.1 ที�ดนิเปล่าตอ้งจดัใหม้เีนื�อที�ไม่น้อยกว่า 20 ตารางวา และมคีวามกวา้งไม่น้อยกว่า 8.00 เมตร ความ
ยาวไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร เว้นแต่ข้อบัญญัติของกรุงเทพมหานครกําหนดไว้สูงกว่าก็ให้เป็นไปตามข้อบัญญัติของ
กรุงเทพมหานครนั �น โดยตําแหน่งที�ดนิให้มเีขตติดต่อกบัสาธารณูปโภคอื�นๆ เช่น ถนน สวน สนามเดก็เล่น สนามกฬีา หรอื
สาธารณูปโภคอื�นที�ใชป้ระโยชน์ลกัษณะเดยีวกนั 
  36.2 ที�ดนิพรอ้มอาคารตอ้งมเีนื�อที�ไม่น้อยกว่า 16 ตารางวา และมคีวามกวา้งไม่น้อยกว่า 4.00 เมตร 
  36.3 พื�นที�ส่วนอื�นซึ�งผู้จดัสรรที�ดนิได้จดัไว้เพื�อเป็นที�ตั �งสํานักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร หรอืนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื�นแล้ว เช่น สํานักงาน สโมสร เป็นต้น ต้องจดัให้มพีื�นที�ใช้สอยสําหรบัสํานักงานของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จดัสรร หรอืนิตบิุคคลตามกฎหมายอื�นในอาคารดงักล่าว ไม่น้อยกว่า 64 ตารางเมตร อาคารดงักล่าวจะต้องอยู่บนที�ดนิแปลง

                                                
3 ขอ้ 34 แกไ้ขโดย ขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัการจดัสรรที�ดนิเพื�อที�อยู่อาศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร (ฉบบัที� 3) พ.ศ. 2560 



กฎหมายอาคาร 

บรกิารสาธารณะในโครงการจดัสรรที�ดนิ และจะเกบ็ค่าใชจ้่ายสาํหรบัการใชเ้ป็นที�ตั �งสาํนกังานของนิตบิุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรอื
นิตบิุคคลตามกฎหมายอื�นไม่ได ้ทั �งนี� ไม่นบัรวมถงึค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภคสิ�นเปลอืง 
 เมื�อจดัตั �งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรหรอืนิติบุคคลตามกฎหมายอื�นแล้วให้ถือว่าที�ดนิตามขอ้ 36.1 หรอืที�ดินพรอ้ม
อาคารตามขอ้ 36.2 เป็นสาธารณูปโภค สว่นที�ดนิที�เป็นที�ตั �งสาํนกังาน สโมสร ฯลฯ ตามขอ้ 36.3 ผูจ้ดัสรรที�ดนิตอ้งใหน้ิตบิุคคล
หมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื�นถือกรรมสิทธิ �รวมในที�ดินเนื�อที�ไม่ น้อยกว่า 20 ตารางวา และให้เป็น
สาธารณูปโภคดว้ย 

 ข้อ 37 ในการประชุมจดัตั �งนิตบิุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรอืนิตบิุคคลตามกฎหมายอื�น ผูจ้ดัสรรที�ดนิตอ้งอาํนวยความ

สะดวกในดา้นเอกสาร บญัชรีายชื�อผูซ้ื�อที�ดนิจดัสรรและสถานที�ประชุมตามสมควร 
 

ใหไ้ว ้ณ วนัที� 2 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2550 
ชยัฤกษ์ ดษิฐอาํนาจ 

อธบิดกีรมที�ดนิ 
ประธานกรรมการจดัสรรที�ดนิกรุงเทพมหานคร 

 

 
ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนพเิศษ 21 ง วนัที � 23 กมุภาพนัธ ์2550 
 

ข้อกาํหนดเกี�ยวกบัการจดัสรรที�ดินเพื�อที�อยู่อาศยัและพาณิชยกรรมกรงุเทพมหานคร (ฉบบัที� 2) พ.ศ. 2557 

ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เล่ม 131 ตอนพเิศษ 137 ง วนัที � 23 กรกฎาคม 2557 
 

ข้อกาํหนดเกี�ยวกบัการจดัสรรที�ดินเพื�อที�อยู่อาศยัและพาณิชยกรรมกรงุเทพมหานคร (ฉบบัที� 3) พ.ศ. 2560 

ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เล่ม 134 ตอนพเิศษ 228 ง วนัที � 18 กนัยายน 2560 
 


