
ข้อก ำหนด 
เกี่ยวกบักำรจัดสรรทีด่ินเพ่ือที่อยู่อำศัยและพำณิชยกรรมกรุงเทพมหำนคร 

พ.ศ.  ๒๕๖๕ 

 
 

โดยที่เป็นกำรสมควรปรับปรุงข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อำศัยและพำณิชยกรรม 
กรุงเทพมหำนคร  พ.ศ.  ๒๕๕๐  เพ่ือก ำหนดหลักเกณฑ์กำรจัดท ำแผนผัง  โครงกำรและวิธีกำรในกำร
จัดสรรที่ดินให้เหมำะสมกับสภำวกำรณ์ปัจจุบัน  และสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดตำมประกำศ 
คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำง 

อำศัยอ ำนำจตำมควำมในมำตรำ  ๑๔  (๑)  และมำตรำ  ๑๖  แห่งพระรำชบัญญัติกำรจัดสรรที่ดิน   
พ.ศ.  ๒๕๔๓  คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหำนคร  จึงออกข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดิน 
เพ่ือที่อยู่อำศัยและพำณิชยกรรมกรุงเทพมหำนคร  โดยควำมเห็นชอบจำกคณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกลำงไว้   
ดังต่อไปนี้ 

ข้อ ๑ ข้อก ำหนดนี้เรียกว่ำ  “ข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อำศัยและ 
พำณิชยกรรมกรุงเทพมหำนคร  พ.ศ.  ๒๕๖๕” 

ข้อ ๒ ข้อก ำหนดนี้ให้ใช้บังคับเมื่อพ้นก ำหนดสำมสิบวันนับแต่วันประกำศในรำชกิจจำนุเบกษำ 
เป็นต้นไป 

ข้อ 3 ให้ยกเลิก 
(๑) ข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อำศัยและพำณิชยกรรมกรุงเทพมหำนคร  

พ.ศ.  ๒๕๕๐ 
(๒) ข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อำศัยและพำณิชยกรรมกรุงเทพมหำนคร  

(ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.  ๒๕๕๗ 
(๓) ข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อำศัยและพำณิชยกรรมกรุงเทพมหำนคร  

(ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.  ๒๕๖๐ 
ข้อ 4 บรรดำข้อก ำหนด  ระเบียบ  ข้อบังคับ  หรือค ำสั่งอื่นใดที่ขัดหรือแย้งกับข้อก ำหนดนี้  

ให้ใช้ข้อก ำหนดนี้แทน 
ข้อ ๕ ในข้อก ำหนดนี้ 
“ผู้ขอ”  หมำยควำมว่ำ  ผู้ขอใบอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน  และให้หมำยควำมรวมถึง 

ผู้จัดสรรที่ดินด้วย 
“คณะกรรมกำร”  หมำยควำมว่ำ  คณะกรรมกำรจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหำนคร 

หมวด  1 
บททั่วไป 

 
 

้หนา   ๔๘

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๒๖๙    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๕   พฤศจิกายน   ๒๕๖๕



ข้อ ๖ ในกรณีที่คณะกรรมกำรพิจำรณำเห็นเป็นควำมจ ำเป็นเพื่อประโยชน์ในทำงเศรษฐกิจ
และสังคม  โดยค ำนึงถึงประเภทของกำรจัดสรรที่ดิน  ที่ตั้งของที่ดิน  กำรผังเมือง  คณะกรรมกำรจะผ่อนผัน
กำรปฏิบัติตำมข้อก ำหนดนี้เป็นกำรเฉพำะรำยก็ได้ 

ทั้งนี้  กำรผ่อนผันตำมวรรคหนึ่งต้องไม่ต่ ำกว่ำเกณฑ์มำตรฐำนตำมประกำศคณะกรรมกำร
จัดสรรที่ดินกลำง  เรื่อง  ก ำหนดนโยบำยกำรจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อำศัยและพำณิชยกรรม 

ข้อ ๗ กำรจัดท ำสำธำรณูปโภค  หรือบริกำรสำธำรณะ  ในโครงกำรจัดสรรที่ดิน  ต้องมี
วิศวกรผู้ควบคุมงำนให้เป็นไปตำมแผนผัง   โครงกำรและวิธีกำรจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญำตจำก 
คณะกรรมกำร  และแบบกำรก่อสรำ้งที่ได้รับอนุญำตจำกหนว่ยงำนที่รับผิดชอบ  โดยวิศวกรผู้ควบคุมงำน 
ต้องลงนำมรับรองเป็นหนังสือ 

ให้ส่งหนังสือรับรองตำมวรรคหนึ่ง  พร้อมส ำเนำใบอนุญำตเป็นผู้ประกอบวิชำชีพวิศวกรรม
ควบคุมต่อคณะกรรมกำร  หรือคณะอนกุรรมกำรที่คณะกรรมกำรมอบหมำย  เพื่อประกอบกำรตรวจสอบ
กำรจัดท ำสำธำรณูปโภค  หรือบริกำรสำธำรณะ  ในโครงกำรจัดสรรที่ดิน 

หมวด  ๒ 
หลักเกณฑ์กำรจดัท ำแผนผัง  โครงกำรและวิธกีำร  ในกำรจัดสรรทีด่ิน 

 
 

ส่วนที ่ ๑ 
หลักฐำนและรำยละเอียดในกำรแสดงแผนผัง  โครงกำรและวิธีกำร  ในกำรจดัสรรทีด่ิน 

 
 

ข้อ ๘ ในกำรขออนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดิน  ผู้ขอต้องจัดให้มีแผนผังในกำรจัดสรรที่ดิน  ดังนี้ 
(๑) แผนผังสังเขป  ได้แก่  แผนผังที่แสดง 
 (ก) ที่ตั้งบริเวณกำรจัดสรรที่ดิน 
 (ข) ลักษณะบริเวณที่ดินโดยรอบ 
 (ค) เส้นทำงที่เข้ำออกสู่บริเวณกำรจัดสรรที่ดินจำกทำงหลวง  หรือทำงสำธำรณะภำยนอก 
 (ง) กำรใช้ประโยชน์ที่ดินภำยในเขตผังเมือง  ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรผังเมือง  โดยระบุ

ข้อควำมต่อไปนี้  คือ  “ที่ดินที่ขอท ำกำรจัดสรร  ตั้งอยู่ในบริเวณ  ..........  (ระบุรำยละเอียดตำมกฎหมำย
ว่ำด้วยกำรผังเมืองแต่ละประเภท)” 

(๒) แผนผังบริเวณรวม  ได้แก่  แผนผังที่แสดง 
 (ก) รูปต่อแปลงเอกสำรสิทธิที่น ำมำท ำกำรจัดสรรที่ดิน 
 (ข) รำยละเอียดของที่สำธำรณประโยชน์ต่ำง ๆ  ที่อยู่ภำยในบริเวณและบริเวณที่ติดต่อ

กับที่ดินที่ขอจัดสรร 
 (ค) เงื่อนไขเกี่ยวกับที่ดิน  ทั้งของรำชกำรและส่วนบุคคล 

้หนา   ๔๙

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๒๖๙    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๕   พฤศจิกายน   ๒๕๖๕



 (ง) ในกรณีที่มีโครงกำรต่อเนื่องเป็นหลำยโครงกำร  ให้แสดงกำรเชื่อมต่อของโครงกำรทั้งหมด 
ไว้ในแผนผังบริเวณรวมด้วย 

(๓) แผนผังกำรแบ่งแปลงที่ดิน  ได้แก่  แผนผังที่แสดง 
 (ก) กำรแบ่งแปลงที่ดินแปลงย่อยเพ่ือกำรจัดจ ำหน่ำย  โดยให้ระบุประเภทกำรใช้ที่ดิน 

แต่ละแปลง 
 (ข) กำรแบ่งแปลงที่ดินเพ่ือจัดท ำสำธำรณูปโภค  บริกำรสำธำรณะ  และเส้นทำงถนน   
(๔) แผนผังระบบสำธำรณูปโภคและบริกำรสำธำรณะ  ได้แก่  แผนผังที่แสดงรำยละเอียด 

ของระบบสำธำรณูปโภคและบริกำรสำธำรณะที่จะจัดให้มี  ดังนี้ 
 (ก) ระบบไฟฟ้ำ  เว้นแต่เป็นกำรด ำเนินกำรของหน่วยงำนภำครัฐ 
 (ข) ระบบประปำ  เว้นแต่เป็นกำรด ำเนินกำรของหน่วยงำนภำครัฐ 
 (ค) ระบบกำรระบำยน้ ำ 
 (ง) ระบบบ ำบัดน้ ำเสีย 
 (จ) ถนนและทำงเท้ำ 
 (ฉ) สวน  สนำมเด็กเล่น  หรือสนำมกีฬำ 
 (ช) อื่น ๆ  ที่เกี่ยวข้อง 
แผนผังทุกรำยกำรจะต้องแสดงรำยละเอียดของสิ่งที่ปรำกฏอยู่ในสภำพปัจจุบันและสภำพ

หลังจำกกำรปรับปรุงพัฒนำแล้ว  รำยละเอียดของสิ่งที่ต้องแสดงในแผนผังแต่ละรำยกำรให้เป็นไป 
ตำมประกำศของคณะกรรมกำร  และจะต้องจัดท ำบนกระดำษขนำดมำตรฐำน  A1  หรือขนำดใหญ่กว่ำ  
โดยให้มุมด้ำนล่ำงขวำจะต้องแสดงดัชนีแผนผังที่ต่อกัน  (ในกรณีที่ต้องแสดงแผนผังเกินกว่ำ  ๑  แผ่น)  
ชื่อโครงกำร  ชื่อและที่ตั้งของส ำนักงำนจัดสรรที่ดิน  ชื่อและลำยมือชื่อของผู้ออกแบบและวิศวกร 
ผู้ค ำนวณระบบตำ่ง ๆ  พร้อมทั้งเลขทะเบยีนใบอนญุำตให้ประกอบวชิำชีพ  ตำมกฎหมำยว่ำดว้ยสถำปนกิ
หรือกฎหมำยว่ำด้วยวิศวกรด้วย 

ข้อ ๙ ในกำรขออนุญำตจัดสรรที่ดิน  นอกจำกหลักฐำนและรำยละเอียดที่ต้องแสดง 
ตำมควำมในมำตรำ  ๒๓  แห่งพระรำชบัญญัติกำรจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  และกฎกระทรวงซึ่งออก
ตำมควำมในพระรำชบัญญัติกำรจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  แล้ว  ผู้ขอต้องแสดงโครงกำรและวิธีกำร 
ในกำรจัดสรรที่ดินเพ่ือเป็นหลักฐำนกำรด ำเนินงำนในเรื่องต่ำง ๆ  ดังมีรำยกำร  ต่อไปนี้ 

(๑) หลักฐำนกำรอนุญำตยินยอมจำกหน่วยงำนของรัฐที่ดูแลรับผิดชอบแหล่งรองรับน้ ำทิ้ง   
(ในกรณีต้องได้รับอนุญำตหรือยินยอม) 

(๒) หลักฐำนผลกำรพิจำรณำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมตำมกฎหมำยว่ำด้วย
กำรส่งเสริมและรักษำคุณภำพสิ่งแวดล้อม  (ในกรณีต้องจัดท ำ) 

(๓) หลักฐำนกำรให้บริกำรระบบประปำของกำรประปำนครหลวง  หรือกำรประปำส่วนภูมิภำค 

้หนา   ๕๐

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๒๖๙    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๕   พฤศจิกายน   ๒๕๖๕



(๔) วิธีกำรในกำรปรับปรุงพ้ืนที่ดิน  กำรรวม  กำรปรับแต่งให้พ้ืนที่ดินเกิดควำมเหมำะสม 
ในกำรปลูกสร้ำงอำคำร  ทั้งนี้  จะต้องก ำหนดระดับควำมสูงต่ ำของพ้ืนดินและวัสดุที่น ำมำใช้ในกำรถมปรับที่ดิน   
ทั้งบริเวณส่วนจ ำหน่ำยและส่วนสำธำรณูปโภค   

(๕) วิธีกำรในกำรจัดจ ำหน่ำยที่ดินเปล่ำหรือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงจะจ ำหน่ำยโดยวิธีเงินสด
หรือเงินผ่อน  ตำมระยะเวลำที่ผู้ซื้อสำมำรถเลือกได้ 

(๖) วิธีกำรในกำรบ ำรุงรักษำสำธำรณูปโภคหรือบริกำรสำธำรณะ 
(๗) กำรเรียกเก็บเงินค่ำใช้บริกำรและค่ำบ ำรุงรักษำบริกำรสำธำรณะ 
(๘) สิทธิของผู้ซื้อในกำรใช้หรือได้รับบริกำรจำกบริกำรสำธำรณะที่ผู้ขอจัดให้มีในบริเวณ 

กำรจัดสรรที่ดิน 
(๙) ภำระผูกพันต่ำง ๆ  ที่บุคคลอื่นมีส่วนได้เสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 

(๑๐) สัญญำหรือเงื่อนไขในกำรใช้ประโยชน์ที่ดินในที่ดินแปลงย่อยที่ผู้ซื้อจะต้องปฏิบัติเพ่ือประโยชน์ 
ต่อชุมชนทำงด้ำนควำมสงบสุข  ควำมปลอดภัย  ควำมสวยงำม  ควำมเป็นระเบียบเรียบร้อย  ควำมเพ่ิมพูน 
มูลค่ำในทรัพย์สินและขนบธรรมเนียมประเพณี 

(๑๑) หลักฐำนแสดงกำรอนุญำตหรือยินยอมของหน่วยงำนอื่น ๆ  (ถ้ำมี) 

ส่วนที ่ ๒ 
ขนำดและเนื้อที่ของที่ดนิที่ขอท ำกำรจดัสรร 

 
 

ข้อ ๑๐ ขนำดของที่ดินที่ขอท ำกำรจัดสรร  แบ่งเป็น  ๓  ขนำด  คือ 
(๑) ขนำดเล็ก  จ ำนวนแปลงย่อยเพ่ือจัดจ ำหน่ำย  ไม่เกิน  ๙๙  แปลง  หรือเนื้อที่ทั้งโครงกำร

น้อยกว่ำ  ๑๙  ไร ่
(๒) ขนำดกลำง  จ ำนวนแปลงย่อยเพ่ือจัดจ ำหน่ำยตั้งแต่  ๑๐๐ - ๔๙๙  แปลง  หรือเนื้อที ่

ทั้งโครงกำร  ๑๙ - ๑๐๐  ไร่ 
(3) ขนำดใหญ่  จ ำนวนแปลงย่อยเพ่ือจัดจ ำหน่ำยตั้งแต่  ๕๐๐  แปลง  หรือเนื้อที่ทั้งโครงกำร

เกินกว่ำ  ๑๐๐  ไร ่
กำรจัดท ำสำธำรณูปโภค  และบริกำรสำธำรณะภำยในโครงกำรจัดสรรที่ดิน  ต้องท ำในที่ดิน 

ที่มีชื่อผู้ขอ  เป็นผู้มีสิทธิในที่ดินเท่ำนั้น 
ข้อ ๑๑ กำรจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อำศัยและพำณิชยกรรม  ที่ดินแปลงย่อยจะต้องมีขนำดและ

เนื้อที่ของที่ดินแยกเป็นประเภท  ดังนี้ 
(๑) กำรจัดสรรที่ดินเพ่ือกำรจ ำหน่ำยเฉพำะที่ดิน  หรือที่ดินพร้อมอำคำรประเภทบ้ำนเดี่ยว  

ที่ดินแปลงย่อยต้องมีขนำดควำมกว้ำงหรือควำมยำวไม่น้อยกว่ำ  ๑๐.๐๐  เมตร  และมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่ำ  
๕๐  ตำรำงวำ  หำกควำมกว้ำงหรือควำมยำวไม่ได้ขนำดดังกล่ำว  ต้องมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่ำ  ๖๐  ตำรำงวำ 
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(๒) กำรจัดสรรที่ดินเพ่ือกำรจ ำหน่ำยพร้อมอำคำรประเภทบ้ำนแฝด  ที่ดินแต่ละแปลงต้องมี
ควำมกว้ำงไม่น้อยกว่ำ  ๘.๐๐  เมตร  และมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่ำ  ๓๕  ตำรำงวำ 

(๓) กำรจัดสรรที่ดินเพ่ือกำรจ ำหน่ำยพร้อมอำคำรประเภทบ้ำนแถวหรืออำคำรพำณิชย์    
ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีควำมกว้ำงไม่น้อยกว่ำ  4.00  เมตร  และมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่ำ  16  ตำรำงวำ 

ข้อ ๑๒ ระยะห่ำงของตัวอำคำรจำกเขตที่ดินและกำรเว้นช่องว่ำงระหว่ำงแปลงที่ดิน  ให้เป็นไป 
ตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรควบคุมอำคำร  และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 

ข้อ ๑๓ ห้ำมแบ่งแปลงที่ดินเป็นแนวตะเข็บ  เป็นเศษเสี้ยว  หรือมีรูปร่ำงที่ไม่สำมำรถ 
ใช้ประโยชน์ได้ 

ข้อ ๑๔ เพ่ือประโยชน์ในกำรจัดขนำดและจ ำนวนของระบบสำธำรณูปโภคและบริกำร
สำธำรณะให้เพียงพอต่อกำรใช้ประโยชน์ในที่ดินของโครงกำรจัดสรรที่ดินในอนำคต  ให้ที่ดินแปลงอื่น 
ในโครงกำรจัดสรรที่ดินซึ่งมีเนื้อที่เกินกว่ำ  ๑๐๐  ตำรำงวำ  ขึ้นไป  จะต้องน ำมำรวมเพื่อค ำนวณจ ำนวน
แปลงที่ดินใหม่  โดยใช้เกณฑ์เฉลี่ยเนื้อที่  ๑๐๐  ตำรำงวำ  ต่อ  ๑  แปลง  จ ำนวนแปลงที่ดินที่ค ำนวณ 
ได้จำกเกณฑ์เฉลี่ยนี้  ให้น ำไปรวมกับจ ำนวนที่ดินแปลงย่อยที่จัดขนำดตำมเกณฑ์ท่ีก ำหนด  เพื่อใช้ในกำร
ก ำหนดขนำดและจ ำนวนของระบบสำธำรณูปโภคและบริกำรสำธำรณะตำมข้ออื่น ๆ  ต่อไป 

หำกลักษณะทั่วไปของกำรจัดสรรที่ดินเป็นกำรแบ่งที่ดินแปลงย่อยเป็นประเภทบ้ำนแฝด   
บ้ำนแถว  และอำคำรพำณิชย์  รวมกันเกินกว่ำร้อยละ  ๕๐  ของพ้ืนที่จัดจ ำหน่ำยทั้งโครงกำร   
ให้ใช้เกณฑ์เฉลี่ยของเนื้อที่บ้ำนแฝด  บ้ำนแถว  และอำคำรพำณิชย์ทุกแปลงในโครงกำรจัดสรรที่ดินนั้น   
เป็นเกณฑ์เฉลี่ยต่อ  ๑  แปลง  จ ำนวนแปลงที่ดินที่ค ำนวณได้จำกเกณฑ์เฉลี่ยนี้  ให้น ำไปรวมกับจ ำนวน
บ้ำนแฝด  บ้ำนแถว  และอำคำรพำณิชย์  เพื่อใช้ในกำรก ำหนดขนำดและจ ำนวนของระบบสำธำรณูปโภค
และบริกำรสำธำรณะตำมข้ออื่น ๆ  ต่อไป 

ส่วนที ่ ๓ 
ข้อก ำหนดเพื่อประโยชน์เกีย่วกับกำรสำธำรณสุข 

 
 

ข้อ ๑๕ กำรเก็บ  ขน  และก ำจัดสิ่งปฏิกูล  หรือมูลฝอย  ให้เป็นไปตำมข้อบัญญตัิกรุงเทพมหำนคร 
ส่วนที ่ ๔ 

ข้อก ำหนดเพื่อประโยชน์เกีย่วกับกำรรกัษำคุณภำพสิ่งแวดล้อม 
 
 

ข้อ ๑๖ ในกำรจัดท ำระบบกำรระบำยน้ ำ  ให้ด ำเนินกำร  ดังนี้ 
(๑) ในกรณีที่ระบบป้องกันน้ ำท่วม  ใช้แบบพ้ืนที่ปิดล้อม  (Polder  System)  ให้จัดสร้ำงคัน

กั้นน้ ำถำวรสูงกว่ำระดับน้ ำสูงสุดที่เคยเกิดขึ้น  ไม่น้อยกว่ำ  0.30  เมตร  ถ้ำเป็นคันดินพร้อมบดอัด 
ตำมหลักวิชำกำรทำงวิศวกรรมต้องมีผิวจรำจรกว้ำงไม่น้อยกว่ำ   3.๐๐  เมตร  ล้อมรอบพ้ืนที่โครงกำร

้หนา   ๕๒

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๒๖๙    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๕   พฤศจิกายน   ๒๕๖๕



จัดสรรที่ดิน  โดยให้ถือว่ำคันกั้นน้ ำดังกล่ำวเป็นสำธำรณูปโภคของโครงกำรจัดสรรที่ดนิ  และจะต้องมกีำร
ตรวจซ่อมบ ำรงุให้มสีภำพกำรใช้งำนไม่ดอ้ยไปกว่ำเดิม  หรือวิธีปอ้งกนัน้ ำท่วมชนิดอื่น  ที่มีประสิทธิภำพเทียบเทำ่ 

(๒) กำรระบำยน้ ำภำยในพื้นที่โครงกำรจัดสรรทีด่ินที่ผ่ำนกำรใช้จำกกิจกรรมตำ่ง ๆ  และน้ ำฝน
จำกพ้ืนที่ภำยในโครงกำรโดยใช้ท่อหรือรำงระบำยน้ ำ  ต้องได้รับกำรออกแบบอย่ำงถูกต้องตำมหลัก
วิชำกำรทำงวิศวกรรม 

(๓) คุณภำพน้ ำทิ้งที่ออกจำกระบบกำรระบำยน้ ำและระบบบ ำบัดน้ ำเสียของพ้ืนที่โครงกำร
จัดสรรที่ดินไปสู่แหล่งรองรับน้ ำทิ้ง  (คู  คลอง  หรือทำงน้ ำสำธำรณะอื่นใด)  จะต้องเป็นไปตำมมำตรฐำน
ควบคุมกำรระบำยน้ ำทิ้งของกระทรวงทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม  เรื่อง  ก ำหนดมำตรฐำน
ควบคุมกำรระบำยน้ ำทิ้งจำกที่ดินจัดสรร  หรือกฎหมำยอื่นที่ใช้บังคับ 

(๔) กำรระบำยน้ ำออกจำกโครงกำรจะต้องได้รับอนุญำตหรือยินยอมจำกหน่วยงำนของรัฐ 
ที่ดูแลรับผิดชอบแหล่งรองรับน้ ำทิ้งนั้น ๆ 

(๕) กำรค ำนวณปริมำณน้ ำและขีดควำมสำมำรถในกำรรองรับปริมำณน้ ำของระบบกำรระบำยน้ ำ 
ให้ด ำเนินกำร  ดังนี้ 

 (๕.๑) ปริมำณน้ ำฝน  ใช้เกณฑ์ปริมำณฝนตกปกติโดยเฉลี่ยในคำบอุบัตซิ้ ำ  (Return  Period)   
ไม่น้อยกว่ำ  ๕  ปี  ของกรุงเทพมหำนคร  และกำรค ำนวณปริมำณน้ ำท่ำ  (Runoff)  ของระบบ 
กำรระบำยน้ ำให้ใช้วิธีหลักเหตุผล  (Rational  Method)  โดยที่สัมประสิทธิ์กำรไหลนองของน้ ำฝนเฉลี่ย 
ของที่ดินแปลงย่อยจะต้องมีค่ำไม่ต่ ำกว่ำ  ๐.๖ 

 (๕.๒) ปริมำณน้ ำเสีย  ใช้เกณฑ์ปริมำณไม่ต่ ำกว่ำร้อยละ  ๙๕  ของน้ ำใช้  แต่ต้อง 
ไม่ต่ ำกว่ำ  ๑  ลูกบำศก์เมตร  ต่อครัวเรือน  ต่อวัน 

 (๕.๓) ปริมำณน้ ำไหลซึมเข้ำระบบท่อระบำยน้ ำต่อวัน  ต้องไม่ต่ ำกว่ำ  ๒๐  ลูกบำศก์เมตร   
ต่อควำมยำวท่อระบำยน้ ำ  ๑  กิโลเมตร  หรือค่ำอื่น  ตำมข้อมูลที่อ้ำงอิงซึ่งต้องเชื่อถือได้ในทำงวิชำกำร   
โดยต้องสอดคล้องกับประเภทวัสดุของท่อ  หรือรำงระบำยน้ ำ 

 (๕.๔) กำรค ำนวณขีดควำมสำมำรถกำรระบำยน้ ำของท่อระบำยน้ ำโดยทั่วไปให้ใช้ 
     สมกำรแมนนิ่ง      
     โดย 
     Q  =  อัตรำกำรไหล 
     A  =  พ้ืนที่หน้ำตัดกำรไหล 
     R  =  รัศมีชลศำสตร์ 
     S  =  ควำมลำดเอียงของเส้นพลังงำน  (Slope  of  Energy  line) 
     n  =  สัมประสิทธิ์ควำมขรุขระ 
 หำกมีควำมจ ำเป็นต้องใช้สมกำรอื่นนอกเหนือจำกสมกำรแมนนิ่งให้เขียนค ำอธิบำยและ

เหตุผลประกอบให้ชัดเจน 
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 ท่อระบำยน้ ำจะต้องสำมำรถระบำยน้ ำตำมปริมำณน้ ำขั้นต่ ำที่ก ำหนดในข้อ  ๑๖  (๕.๑)  
ถึง  ๑๖  (๕.๓)  ได้  ในกรณีที่ระดับน้ ำของแหล่งรองรับน้ ำทิ้งอยู่สูงกว่ำระดับหลังท่อระบำยน้ ำของ
โครงกำรจะต้องมีกำรค ำนวณท่อส่วนที่จมน้ ำ  โดยแสดงผลของระดับน้ ำย้อนกลับ  (Back  Water  Level)   
ที่เกิดจำกกำรจมน้ ำของท่อดังกล่ำวด้วย 

(๖) ระบบกำรระบำยน้ ำของโครงกำรจัดสรรที่ดิน  จะต้องประกอบด้วย 
 (๖.๑) ท่อระบำยน้ ำ  และบ่อพัก  พร้อมฝำ  หรือรำงระบำยน้ ำ  พร้อมฝำ 
 (๖.๒) บ่อสูบหรือสถำนีสูบ  (ถ้ำมี)  ภำยในระบบกำรระบำยน้ ำจะต้องประกอบด้วย 

เครื่องสูบน้ ำ  ตะแกรงดักขยะ  และบริเวณดักเศษดินทรำย  ส่วนบ่อสูบหรือสถำนีสูบน้ ำบริเวณที่บรรจบกับ 
ระบบระบำยน้ ำสำธำรณะ  หรือแหล่งรองรับน้ ำสำธำรณะ  ให้มีประตูน้ ำเพ่ิมขึ้นอีกหนึ่งองค์ประกอบ   
เพ่ือให้สำมำรถระบำยน้ ำออกได้  ในกรณีที่ระดับน้ ำของแหล่งรองรับน้ ำสำธำรณะภำยนอกต่ ำกว่ำระดับน้ ำ 
ภำยในโครงกำร 

 (๖.๓) บ่อตรวจคุณภำพน้ ำทิ้งรวมของโครงกำร  พร้อมตะแกรงดักขยะก่อนระบำยน้ ำทิ้ง
ลงสู่ทำงน้ ำสำธำรณะ 

 (๖.๔) กรณีที่มีบ่อผันน้ ำลงสู่ทำงน้ ำสำธำรณะจะต้องจัดให้มีตะแกรงดักขยะก่อนระบำยน้ ำ 
ลงสู่ทำงน้ ำสำธำรณะ 

 (๖.๕) แหล่งรองรับน้ ำทิ้งจำกกำรระบำยน้ ำ  และจำกระบบบ ำบัดน้ ำเสีย 
(๗) กำรจัดท ำรำยกำรค ำนวณระบบกำรระบำยน้ ำ  (ต้องน ำเสนอรำยกำรค ำนวณประกอบกับ

แผนผังระบบกำรระบำยน้ ำ)  จะต้องประกอบด้วย 
 (๗.๑) กรำฟน้ ำฝนออกแบบ 
 (๗.๒) สูตรที่ใช้ในกำรค ำนวณน้ ำฝน - น้ ำท่ำ 
 (๗.๓) สูตรที่ใช้ในกำรค ำนวณชลศำสตร์กำรไหลของน้ ำในท่อระบำยน้ ำ 
 (๗.๔) พ้ืนที่รองรับน้ ำฝน  หรือพ้ืนที่ระบำยน้ ำฝนลงสู่ท่อหรือรำงระบำยน้ ำ  (ในหน่วย

ตำรำงเมตร  หรือตำรำงกิโลเมตร)  พร้อมค่ำสัมประสิทธิ์กำรไหลนองประจ ำพ้ืนที่รองรับน้ ำฝน 
 (๗.๕) ปริมำณน้ ำท่ำที่จะเข้ำสู่ท่อ  หรือรำงระบำยน้ ำ  (ในหน่วยลูกบำศก์เมตรต่อวินำที) 
 (๗.๖) ขนำดของท่อ  หรือรำงระบำยน้ ำ  ในแต่ละส่วนของระบบระบำยน้ ำ   
 (๗.๗) ควำมลำดเอียงของท่อ  หรือรำงระบำยน้ ำ 
 (๗.๘) ควำมลำดเอียงของเส้นชลศำสตร์กำรไหล  (Hydraulic  Grade  Line) 
 (๗.๙) ควำมเร็วของกำรไหลของน้ ำในท่อ  หรือรำงระบำยน้ ำ 
 (๗.๑๐) ควำมลึกของท้องท่อ  หรือรำงระบำยน้ ำ  (Invert  Elevation) 
 (๗.๑๑) ขนำดของบ่อสูบหรือสถำนีสูบ  (ถ้ำมี)  และต้องแสดงปริมำณน้ ำท่ำที่ระบำยออกสู่

แหล่งน้ ำสำธำรณะรวมทั้งระดับน้ ำสูงสุดของแหล่งรองรับน้ ำทิ้งของระบบกำรระบำยน้ ำของโครงกำร
จัดสรรที่ดิน 
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 รำยกำรค ำนวณทั้งหมดนี้ต้องจัดท ำขึ้นตำมหลักวิชำกำรทำงวิศวกรรม   ที่สำมำรถ
ตรวจสอบควำมเพียงพอและควำมมั่นคงแข็งแรงของวัสดุที่ใช้ในระบบได้  โดยผู้ค ำนวณออกแบบต้อง 
ลงนำมพร้อมส่งส ำเนำใบอนุญำตเป็นผู้ประกอบวิชำชีพวิศวกรรมควบคุม 

(๘) เงื่อนไขต่ำง ๆ  ที่ต้องปฏิบัติในกำรจัดท ำแผนผังระบบกำรระบำยน้ ำ   และกำรจัดท ำ
รำยกำรค ำนวณทำงวิชำกำร  ประกอบด้วย 

 (๘.๑) ขนำดเส้นผ่ำนศูนย์กลำงภำยในของท่อระบำยน้ ำขนำดเล็กที่สุดไม่น้อยกว่ำ   
60  เซนติเมตร  โดยจัดท ำแนวท่อระบำยน้ ำทั้งสองฝั่งของถนน  รวมทั้งในกรณีเลือกใช้ระบบระบำยน้ ำเสีย 
แยกจำกระบบระบำยน้ ำฝน 

 (๘.๒) ท่อระบำยน้ ำที่น ำมำจัดท ำระบบกำรระบำยน้ ำจะต้องได้รับมำตรฐำนอุตสำหกรรม  
(มอก.)  ส ำหรับใช้ในกำรระบำยน้ ำ  และต้องมีคุณสมบัติ  ดังนี้ 

  (ก) เป็นวัสดุที่ทนทำนต่อกำรกัดกร่อนของน้ ำเสียและน้ ำฝนได้ 
  (ข) รับน้ ำหนักกดจำกพ้ืนที่ด้ำนบน  และยำนพำหนะที่สัญจรผ่ำนไปได้โดยไม่เสียหำย 
 (๘.๓) ควำมลำดเอียงของท่อระบำยน้ ำ  ต้องมีควำมลำดเอียงของท่อไม่ต่ ำกว่ำ  1  :  1000 
 (๘.๔) กำรก ำหนดประเภทเครื่องสูบน้ ำ  ปริมำตรบ่อสูบ  หรือสถำนีสูบน้ ำและระดับน้ ำ 

ที่เครื่องสูบน้ ำเริ่ม - หยุดท ำงำน  ให้เป็นไปตำมหลักวิชำกำรทำงวิศวกรรม  โดยระดับน้ ำสูงสุดที่ก ำหนดให้ 
เครื่องสูบน้ ำเริ่มท ำงำนต้องไม่เกินกึ่งหนึ่งของเส้นผ่ำนศูนย์กลำงท่อน้ ำที่เข้ำสู่บ่อสูบน้ ำ 

 (๘.๕) แนวระบบระบำยน้ ำต้องไม่พำดผ่ำนทำงน้ ำ  หรือแหล่งน้ ำสำธำรณประโยชน์  
นอกจำกจะมีระบบพิเศษ  เพ่ือกำรส่งน้ ำไปโดยไม่ปนเปื้อนกับน้ ำในทำงน้ ำหรือแหล่งน้ ำสำธำรณประโยชน์ 

 (๘.๖) บ่อพักและท่อระบำยน้ ำ  ให้ด ำเนินกำร  ดังนี้ 
  (ก) กำรจัดท ำบ่อพักให้มีระยะห่ำงระหว่ำงบ่อพักไม่เกิน  ๑๕.๐๐  เมตร  โดยต้องม ี

บ่อพักทุกจุดที่มีกำรเปลี่ยนขนำดท่อและจุดบรรจบของท่อหรือรำงระบำยน้ ำ   และตั้งอยู่ในพ้ืนที่ตำม
แผนผังโครงกำรจัดสรรที่ดิน 

   (ข) กำรจัดท ำท่อระบำยน้ ำจำกที่ดินแปลงย่อยแต่ละแปลงเข้ำบ่อพักต้องแยก 
ท่อระบำยน้ ำออกจำกกัน 

 (๘.๗) กรณีพ้ืนที่ที่กำรจัดสรรที่ดินมีระดับสูงต่ ำต่ำงกันให้แสดง 
  (ก) เส้นชั้นควำมสูงต่ ำของพ้ืนที่ลงในแผนผังแสดงแนวเส้นท่อระบำยน้ ำ  โดยมีช่วง 

ห่ำงกันทุกระดับควำมสูง  ๑.๐๐  เมตร  หรือน้อยกว่ำ 
  (ข) ระดับของพื้นที่ที่จะปรับแต่ง  โดยกำรขุดหรือถมจำกระดับเดิม 
 (๘.๘) ต้องแสดงแหล่งรองรับน้ ำทิ้งให้ชัดเจนในแผนผัง  หำกใช้ล ำรำงสำธำรณะเป็นทำง

ระบำยน้ ำ  ให้แสดงภำพควำมกว้ำงและควำมลึกของล ำรำงจำกบริเวณที่จัดสรรไปจนถึงแหล่งรองรับน้ ำทิ้ง   
ในกรณีแยกระบบระบำยน้ ำเสียออกจำกระบบระบำยน้ ำฝน  ให้แสดงแบบรำยละเอียดและรำยกำร
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ค ำนวณทำงวิชำกำรของทั้งสองระบบแยกจำกกัน  แต่ละระบบต้องมีรำยละเอียดต่ำง ๆ  ตำมข้ำงต้น
ทั้งหมด  รวมทั้งระดับและรูปตัดของทุกจุดที่มีกำรตัดผ่ำนหรือบรรจบกันของระบบทั้งสอง 

ข้อ ๑๗ ในกำรจัดท ำระบบบ ำบัดน้ ำเสีย  ให้ด ำเนินกำร  ดังนี้ 
(1) น้ ำที่ผ่ำนกำรใช้จำกทุกกิจกรรมในแปลงที่ดินจัดสรรถือเป็นน้ ำเสียที่จะต้องได้รับกำรบ ำบัด

ให้มีคุณสมบัติเป็นไปตำมประกำศกระทรวงทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม  เรื่อง  ก ำหนดมำตรฐำน 
ควบคุมกำรระบำยน้ ำทิ้งจำกที่ดินจัดสรร  และเรื่อง  ก ำหนดให้ที่ดินจัดสรรเป็นแหล่งก ำเนิดมลพิษที่จะต้อง 
ถูกควบคุมกำรปล่อยน้ ำเสียลงสู่แหล่งน้ ำสำธำรณะหรือออกสู่สิ่งแวดล้อม  หรือกฎหมำยอื่นที่ใช้บังคับ   
จึงจะระบำยลงสู่แหล่งรองรับน้ ำทิ้งได้ 

(2) ระบบบ ำบัดน้ ำเสียต้องเป็นระบบบ ำบัดอิสระเฉพำะแต่ละที่ดินแปลงย่อย  (ระบบบ ำบัดน้ ำเสีย 
แบบครัวเรือน)  พร้อมบ่อดักไขมัน  และต้องจัดท ำระบบบ ำบัดน้ ำเสียรวมชนิดเติมอำกำศหรือ 
ที่มีมำตรฐำนเทียบเท่ำในโครงกำรจัดสรรที่ดินก่อนระบำยน้ ำลงสู่แหล่งน้ ำสำธำรณะ  โดยมีวิศวกร 
ตำมกฎหมำยว่ำด้วยวิศวกรรับรอง  เว้นแต่โครงกำรจัดสรรที่ดินขนำดเล็ก  (พิเศษ) 

ทั้งนี้  ก ำหนดให้ปริมำณน้ ำเสีย  ๑  แปลง  ต้องไม่ต่ ำกว่ำ  ๑,๐๐๐  ลิตร  ต่อวัน  และ
หลักเกณฑ์ในกำรออกแบบต้องก ำหนดให้มีระยะเวลำเก็บกัก  (HRT)  ไม่น้อยกว่ำ  ๔.๕  ชั่วโมง  รวมทั้ง 
มีควำมต้องกำรออกซิเจนไม่น้อยกว่ำ  2  Kg  Oxygen  /1  Kg  BOD  โดยมีกำรค ำนวณปริมำตร 
ของระบบบ ำบัดน้ ำเสียรวมส่วนเติมอำกำศ  ดังนี้ 

ปริมำณน้ ำเสียทัง้หมด  x  ระยะเวลำเกบ็กัก  (HRT) 
๒๔  ชั่วโมง 

(3) ก่อนระบำยน้ ำเสียออกจำกโครงกำรให้จัดให้มีบ่อตรวจคุณภำพน้ ำทิ้งที่สำมำรถเข้ำไป
ตรวจสอบคุณภำพน้ ำทิ้งได้ตลอดเวลำ 

ส่วนที ่ ๕ 
ข้อก ำหนดเพื่อประโยชน์เกีย่วกับกำรคมนำคม  กำรจรำจร  กำรโทรคมนำคม  และควำมปลอดภัย 

 
 

ข้อ ๑๘ ที่ดินแปลงย่อยในโครงกำรทุกแปลงต้องติดถนนที่ใช้เป็นสำธำรณูปโภคส ำหรับ 
เป็นทำงเข้ำออกของรถยนต์  โดยมีควำมกว้ำงของหน้ำแปลงต้องไม่น้อยกว่ำ  ๔.๐๐  เมตร 

ข้อ ๑๙ ขนำดของถนนที่ต้องจัดให้มีกำรจัดสรรที่ดินแต่ละโครงกำรให้มีควำมกว้ำงของเขตทำง 
และผิวจรำจรเป็นสัดส่วนกับจ ำนวนที่ดินแปลงย่อย  ดังนี้ 

(๑) ถนนที่ใช้เป็นทำงเขำ้ออกสู่ที่ดนิแปลงย่อยไม่เกนิ  ๙๙  แปลง  หรือเนื้อที่น้อยกวำ่  ๑๙  ไร่  
ต้องมีควำมกว้ำงของเขตทำงไม่นอ้ยกวำ่  9.00  เมตร  โดยมีควำมกว้ำงของผิวจรำจรไม่น้อยกว่ำ  ๖.00  เมตร 
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(๒) ถนนที่ใช้เป็นทำงเข้ำออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่   ๑๐๐  -  ๒๙๙  แปลง  หรือเนื้อที่   
๑๙ - ๕๐  ไร่  ต้องมีควำมกว้ำงของเขตทำงไม่น้อยกว่ำ  ๑๒.00  เมตร  โดยมีควำมกว้ำงของผิวจรำจร   
ไม่น้อยกว่ำ  ๘.00  เมตร 

(๓) ถนนที่ใช้เป็นทำงเข้ำออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่  ๓๐๐  -  ๔๙๙  แปลง  หรือเนื้อที่เกินกว่ำ   
๕๐  ไร่  แต่ไม่เกิน  ๑๐๐  ไร่  ต้องมีควำมกว้ำงของเขตทำงไม่น้อยกว่ำ  ๑๖.00  เมตร  โดยมีควำมกว้ำง 
ของผิวจรำจร  ไม่น้อยกว่ำ  ๑๒.00  เมตร 

(๔) ถนนที่ใช้เป็นทำงเข้ำออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่   ๕๐๐  แปลงขึ้นไป  หรือมำกกว่ำ   
๑๐๐  ไร่ขึ้นไป  ต้องมีควำมกว้ำงของเขตทำงไม่น้อยกว่ำ  ๑๘.00  เมตร  โดยมีควำมกว้ำงของผิวจรำจร
ไม่น้อยกว่ำ  ๑๓.00  เมตร  มีเกำะกลำงถนนกว้ำงไม่น้อยกว่ำ  ๑.00  เมตร  และมีทำงเท้ำกว้ำงข้ำงละ  
๒.00  เมตร 

ในกรณีที่ที่ดินแปลงย่อยมีหน้ำแปลงที่ดนิตดิตอ่กับเขตห้ำมปลูกสร้ำงอำคำรในทำงหลวงแผน่ดนิ
หรือทำงหลวงท้องถิ่น  ให้ปรับปรุงเขตทำงนั้นเป็นผิวจรำจร  โดยให้เชื่อมเป็นส่วนเดียวกับผิวจรำจร 
ของทำงหลวง  นอกจำกจะมีเกณฑ์บังคับเป็นอย่ำงอื่น 

ข้อ ๒๐ ในกรณีที่มีกำรจัดท ำวงเวียน  ต้องมีรัศมีควำมโค้งวดัจำกจุดศนูย์กลำงถึงกึง่กลำงถนน
ไม่น้อยกว่ำ  6.00  เมตร  และผิวจรำจรกว้ำงไม่น้อยกว่ำ  6.00  เมตร  โดยให้มีขนำดเส้นผ่ำนศูนย์กลำง 
ไม่น้อยกว่ำ  ๒๑.๐๐  เมตร 

ข้อ ๒๑ ถนนที่เป็นทำงเข้ำออกโครงกำรจัดสรรที่ดิน  ที่บรรจบกับทำงหลวงแผ่นดินหรือ 
ทำงสำธำรณประโยชน์  ต้องมีควำมกว้ำงของเขตทำงไม่น้อยกว่ำเกณฑ์ก ำหนดตำมข้อ   ๑๙  เว้นแต ่
ถนนดังกล่ำวเป็นถนนภำระจ ำยอม  และมีควำมกว้ำงของเขตทำงน้อยกว่ำเกณฑ์ก ำหนดตำมข้อ  ๑๙   
ก็ให้อยู่ในดุลยพินิจของคณะกรรมกำรที่จะพิจำรณำอนุญำตได้  แต่ถนนดังกล่ำวต้องมีผิวจรำจรไม่น้อยกว่ำ   
๖.๐๐  เมตร  และมิได้เป็นถนนที่เกิดจำกกำรด ำเนินกำรของผู้ขอหรือผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ขอ 

ถนนสำธำรณประโยชน์ที่เป็นทำงเข้ำออกโครงกำรจัดสรรที่ดินต้องมีควำมกว้ำงของผิวจรำจร 
ไม่น้อยกว่ำ  ๕.๐๐  เมตร 

ข้อ ๒๒ ถนนแต่ละสำยให้มีควำมยำวจำกทำงแยกหนึ่งถึงอีกทำงแยกหนึ่งไม่เกิน  300.00  เมตร   
และไม่ควรให้เป็นแนวตรงยำวเกินกว่ำ  600.00  เมตร 

ถนนในโครงกำรที่มีควำมยำวระหว่ำงทำงแยกเกินกว่ำ  120.00  เมตร  ให้จัดท ำสันชะลอ
ควำมเร็วทุกระยะไม่เกิน  120.00  เมตร   

กรณีที่เป็นถนนปลำยตันต้องจัดให้มีที่กลับรถ  ดังนี้ 
(1) ถนนปลำยตันที่มีระยะเกิน  ๕๐.00  เมตร  แต่ไม่เกิน  ๑๐๐.00  เมตร  ให้จัดท ำที่กลับรถ 

บริเวณปลำยตัน   
(2) ถนนปลำยตันที่มีระยะควำมยำวเกิน  ๑๐๐.00  เมตร  ให้จัดท ำที่กลับรถทุกระยะ   

๑๐๐.00  เมตร  แต่หำกมีระยะเป็นเศษไม่ครบ  ๑๐๐.00  เมตร  ต้องจัดท ำที่กลับรถตำมเงื่อนไข  ต่อไปนี้ 
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 (ก) หำกระยะตั้งแต่จุดที่ครบ  ๑๐๐.00  เมตร  จุดสุดท้ำย  ไปจนถึงจุดปลำยตันของถนน   
มีระยะไม่เกิน  ๕๐.00  เมตร  ให้จัดท ำที่กลับรถที่บริเวณปลำยตันของถนน  โดยไม่ต้องจัดท ำที่กลับรถ 
ในบริเวณที่ครบระยะ  ๑๐๐.00  เมตร  จุดสุดท้ำย 

 (ข) หำกระยะตั้งแต่จุดที่ครบ  ๑๐๐.00  เมตร  จุดสุดท้ำย  ไปจนถึงจุดปลำยตันของถนน   
มีระยะเกิน  ๕๐.00  เมตร  ให้จัดท ำที่กลับรถที่บริเวณปลำยตันของถนนด้วย 

(3) ที่กลับรถต้องจัดให้เป็นไปตำมมำตรฐำน  ดังนี้ 
 (ก) กรณีที่เป็นรูปตัวโอ  (O)  ต้องมีเส้นผ่ำนศูนย์กลำงไม่น้อยกว่ำ  ๑๔.๐๐  เมตร 
 (ข) กรณีที่เป็นรูปตัวที  (T)  ให้จัดท ำที่บริเวณปลำยตันให้มีควำมยำวของไหล่ตัวทีด้ำนละ

ไม่น้อยกว่ำ  2.50  เมตร  และผิวจรำจรกว้ำงไม่น้อยกว่ำ  4.00  เมตร 
 (ค) กรณีที่เป็นรูปตัวแอล  (L)  ต้องมีควำมยำวสุทธิไม่น้อยกว่ำ  5.00  เมตร  และ 

ผิวจรำจรกว้ำงไม่น้อยกว่ำ  4.00  เมตร  หำกจัดท ำในบริเวณปลำยตันของถนนให้จัดท ำห่ำงจำกบริเวณ
ปลำยตันไม่น้อยกว่ำ  5.00  เมตร 

 (ง) กรณีที่เป็นรูปตัววำย  (Y)  ต้องมีควำมยำวสุทธิของแขนตัววำยด้ำนละไม่น้อยกว่ำ  
5.00  เมตร  เว้นแต่จัดท ำที่บริเวณปลำยตันให้มีควำมยำวของไหล่ตัววำยด้ำนละไม่น้อยกว่ำ  2.50  เมตร  
และผิวจรำจรกว้ำงไม่น้อยกว่ำ  4.00  เมตร  มุมตัววำยต้องไม่เล็กกว่ำ  120  องศำ 

ข้อ ๒๓ ที่จอดรถส ำหรับที่ดินแปลงย่อยประเภทอำคำรพำณิชย์  ต้องจัดให้มีจ ำนวนที่จอดรถ
ไม่น้อยกว่ำ  ๑  คัน  ต่อ  1  แปลง 

(1) กรณีจัดท ำที่จอดรถบริเวณด้ำนหน้ำของที่ดินแปลงย่อยแต่ละแปลงให้มีลักษณะ  ดังนี้ 
 (ก) กรณีจัดให้มีที่จอดรถยนต์ตั้งฉำกกับแนวทำงเดินรถให้มีควำมกว้ำงไม่น้อยกว่ำ   

๒.๔๐  เมตร  และควำมยำวไม่น้อยกว่ำ  ๕.00  เมตร 
 (ข) กรณีจัดให้มีที่จอดรถยนต์ขนำนแนวทำงเดินรถ  หรือท ำมุมกับทำงเดินรถน้อยกว่ำ  

๓๐  องศำ  ให้มีควำมกว้ำงไม่น้อยกว่ำ  ๒.๔๐  เมตร  และควำมยำวไม่น้อยกว่ำ  ๖.00  เมตร 
 (ค) กรณีจัดให้มีที่ จอดรถยนต์ท ำมุมกับทำงเดินรถตั้ งแต่   ๓๐  องศำ  ขึ้นไป   

ให้มีควำมกว้ำงไม่น้อยกว่ำ  ๒.๔๐  เมตร  และควำมยำวไม่น้อยกว่ำ  ๕.๕๐  เมตร 
 ให้แสดงขอบเขตที่จอดรถแต่ละคันไว้ให้ปรำกฏในบริเวณที่จอดรถ 
(2) กรณีจัดที่จอดรถบริเวณพ้ืนที่ที่จัดไว้เป็นที่จอดรถในบริเวณอื่น  ต้องจัดที่จอดรถในบริเวณ

ใกล้เคียงที่ดินแปลงย่อย  และสำมำรถเดินทำงได้สะดวก  มีระยะทำงไม่เกิน  200.๐๐  เมตร  จำกที่ดิน
แปลงย่อยซึ่งอยู่ในโครงกำรจัดสรรที่ดินเดียวกัน  และให้ถือเป็นสำธำรณูปโภคของโครงกำรจัดสรรที่ดินนั้น 
ที่ให้ใช้เฉพำะที่ดินแปลงย่อยประเภทอำคำรพำณิชย์   โดยมีลักษณะกำรจัดท ำตำมกฎหมำยว่ำด้วย 
กำรควบคุมอำคำร  และให้แสดงขอบเขตที่จอดรถแต่ละคัน  ไว้ให้ปรำกฏในบริเวณที่จอดรถดังกล่ำวด้วย 

ข้อ ๒๔ ทำงเดินและทำงเท้ำ  ให้มีลักษณะ  ดังนี้ 

้หนา   ๕๘

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๒๖๙    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๕   พฤศจิกายน   ๒๕๖๕



(1) ถนนด้ำนที่ใช้เป็นทำงเข้ำออกสู่ที่ดินแปลงย่อย  ที่ท ำกำรจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อำศัยและ
พำณิชยกรรม  ต้องจัดให้มีทำงเดินและทำงเท้ำ  มีควำมกว้ำงทำงเดินและทำงเท้ำสุทธิไม่น้อยกว่ำ   
๖๐  เซนติเมตร  ตลอดควำมยำวของถนนโดยไม่มสีิ่งกีดขวำง  ในกรณีที่เป็นทำงเดินและทำงเท้ำยกระดบั   
ขอบทำงเดินและทำงเท้ำต้องเป็นคันหินสูงระหว่ำง  12  ถึง  15  เซนติเมตร  และเพ่ือประโยชน์ในกำรสัญจร   
หรือเพ่ือควำมปลอดภัยจุดที่เป็นทำงเข้ำออกสู่ที่ดินแปลงย่อยให้ลดคันหินลง  โดยท ำเป็นทำงลำด 
ให้รถยนต์เข้ำออกได้  แต่ให้รักษำระดับทำงเดินและทำงเท้ำให้สูงเท่ำเดิม  ทำงเดินและทำงเท้ำส่วนที่เป็น
ทำงเข้ำออกนี้  ให้ท ำเป็นผิวจรำจรเช่นเดยีวกับข้อ  ๒๕  (3)  ส ำหรับทำงเดนิและทำงเทำ้สุทธิ  ต้องจัดท ำ
เพื่อใช้สัญจรเท่ำนั้น  จะน ำไปใช้ประโยชน์อย่ำงอื่นที่ก่อให้เกิดควำมไม่สะดวกไม่ได้ 

(2) ในบริเวณจุดเชื่อมต่อระหว่ำงถนนกับทำงเดินและทำงเท้ำหรือทำงเข้ำออกที่ดินแปลงย่อย
กับทำงเดินและทำงเท้ำ  ที่ไม่อำจรักษำระดับทำงเดินและทำงเท้ำให้สูงเท่ำกันได้ให้ลดคันหินลง  ทั้งนี้  
เพื่อประโยชน์ในกำรสัญจรและควำมปลอดภัย 

(3) กำรปลูกต้นไม้  หรือติดตั้งอุปกรณ์ประดับถนนต้องไม่ล้ ำลงมำในส่วนที่เป็นทำงเดินและ
ทำงเท้ำสุทธิ 

ข้อ ๒๕ ระดับควำมสูงของหลังถนน  ให้มีลักษณะ  ดังนี้ 
(1) ต้องให้สอดคล้องกับระบบกำรระบำยน้ ำในบริเวณกำรจัดสรรที่ดิน 
(2) ต้องจัดท ำให้ได้ระดับและมำตรฐำนที่สอดคล้องกับถนนหรือทำงสำธำรณะที่ต่อเนื่อง 
(3) ผิวจรำจรต้องเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก  แอสฟัลท์ติกคอนกรีต  คอนกรีตเสริมเหล็กลำดดว้ย

แอสฟัลท์หรือปูทับด้วยวัสดุอื่น  หรือลำดยำงแอสฟัลท์รองด้วยชั้นวัสดุพื้นทำงที่มีควำมหนำและบดอัดจน
มีควำมหนำแน่นตำมหลักวิชำกำรทำงวิศวกรรม 

ข้อ ๒๖ ควำมลำดชันและทำงเลี้ยว  ให้มีลักษณะ  ดังนี้ 
(1) ควำมลำดชันของผิวจรำจรทุกจุดต้องไม่เกิน  ๗  ส่วน  ต่อทำงรำบ  ๑๐๐  ส่วน 
(2) ทำงเลี้ยวหรือทำงบรรจบกันต้องไม่เป็นมุมแหลมเล็กกว่ำ  ๖๐  องศำ  และในกรณีทำงเลี้ยว 

ที่ห่ำงกันน้อยกว่ำ  ๓๗.00  เมตร  ต้องเป็นมุมป้ำนไม่เล็กกว่ำ  ๑๒๐  องศำ 
ข้อ ๒๗ กำรปำดมุมถนน  ให้มีลักษณะ  ดังนี้ 
(1) ปำกทำงของถนนที่มีเขตทำงน้อยกว่ำ  ๑๒.00  เมตร  จะต้องปำดมุมถนนให้กว้ำงขึ้นอีก

ไม่น้อยกว่ำด้ำนละ  ๑.00  เมตร 
(2) ปำกทำงของถนนดังกล่ำวเป็นมุมเล็กกว่ำ  ๙๐  องศำ  จะต้องปำดมุมให้กว้ำงขึ้นอีก 

ตำมควำมเหมำะสม 
ข้อ ๒๘ สะพำน  สะพำนท่อ  และท่อลอด  ให้มีลักษณะ  ดังนี้ 
(1) ถนนที่ตัดผ่ำนล ำรำงสำธำรณประโยชน์  ซึ่งกว้ำงน้อยกว่ำ  ๒.00  เมตร  จะต้องท ำเป็นท่อลอด   

ตำมแบบกำรก่อสร้ำงที่ได้รับอนุญำตจำกหน่วยงำนที่รับผิดชอบ 

้หนา   ๕๙
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(2) ถนนที่ตัดผ่ำนล ำรำงสำธำรณประโยชน์ซึ่งกว้ำงตั้งแต่  2.00  เมตร  แต่ไม่เกิน  ๕.00  เมตร   
จะต้องท ำเป็นสะพำน  หรือสะพำนท่อ  ตำมแบบกำรก่อสร้ำงที่ได้รับอนุญำตจำกหน่วยงำนที่รับผิดชอบ 

(3) ถนนที่ตัดผ่ำนคลองสำธำรณประโยชน์ที่มีควำมกว้ำงเกิน  ๕.00  เมตร  แต่ไม่เกิน   
๑๐.00  เมตร  จะต้องท ำเป็นสะพำนช่วงเดียว  ตำมแบบกำรก่อสร้ำงที่ได้รับอนุญำตจำกหน่วยงำน 
ที่รับผิดชอบ 

(4) ถนนที่ตัดผ่ำนคลองสำธำรณประโยชนท์ี่มีควำมกวำ้งเกนิ  ๑๐.00  เมตร  จะต้องท ำเป็นสะพำน   
ตำมแบบกำรก่อสร้ำงที่ได้รับอนุญำตจำกหน่วยงำนที่รับผิดชอบ 

ทั้งนี้  ให้มีขนำดผิวจรำจรของสะพำน  สะพำนท่อ  และท่อลอด  ไม่น้อยกว่ำผิวจรำจรของถนน
ที่ต่อเชื่อมกับสะพำน  สะพำนท่อ  และท่อลอด  แล้วแต่กรณี 

ข้อ ๒๙ ให้ติดตั้งสัญญำณจรำจร  หรือเครื่องหมำยจรำจร  หรือวัตถุสะท้อนแสง  ให้เห็น 
ได้ชัดเจนบริเวณที่เป็นเกำะกลำงถนน  วงเวียน  ทำงแยก  และสันชะลอควำมเร็ว 

ข้อ ๓๐ เพ่ือประโยชน์ในด้ำนควำมสะดวกต่อกำรคมนำคม  ควำมมั่นคงแข็งแรง  ควำมปลอดภัย   
ควำมสวยงำม  ควำมเป็นระเบียบ  และกำรผังเมือง  คณะกรรมกำรมีอ ำนำจที่จะสั่งกำรให้ปรับเปลี่ยน
ขนำดเขตทำง  ทิศทำงเดินรถ  ระดับและควำมลำดชัน  ทำงเลี้ยว  ที่จอดรถ  ที่กลับรถ  วงเวียน  
ส่วนประกอบของถนน  สัญญำณจรำจร  และเครื่องหมำยจรำจร 

ข้อ ๓๑ ผู้ขอต้องจัดให้มีระบบไฟฟ้ำส่องสว่ำง  ในบริเวณพ้ืนที่สำธำรณูปโภคและบริกำร
สำธำรณะ  โดยใช้หลอดไฟฟ้ำส่องสว่ำงชนิดประหยัดพลังงำนไฟฟ้ำ  ตำมมำตรฐำนของกำรไฟฟ้ำนครหลวง   

ข้อ ๓๒ ผู้ขอต้องติดตั้งหัวดับเพลิงให้เป็นไปตำมมำตรฐำนของกำรประปำนครหลวง   
หรือกำรประปำส่วนภูมิภำค  แล้วแต่กรณี 

ข้อ ๓๓ ผู้ขอต้องจัดให้มีระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด  (CCTV)  หรือระบบกำรบันทึก 
ภำพเคลื่อนไหว  หรือระบบอื่นที่มีประสิทธิภำพเทียบเท่ำหรือดีกว่ำ  ติดตั้งบริเวณทำงเข้ำและทำงออก
โครงกำรจัดสรรที่ดิน 

ข้อ ๓๔ ในกรณีที่ผู้ขอจะจัดระบบโทรคมนำคมให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร  ให้แสดงแผนกำร
ด ำเนินกำรต่อคณะกรรมกำรด้วย 

ข้อ ๓๕ ในกรณีที่ผู้ขอจะจัดให้มีบริกำรรถรับส่ง  ให้แสดงแผนกำรด ำเนินกำรต่อคณะกรรมกำร 

ส่วนที ่ ๖ 
ข้อก ำหนดเพื่อประโยชน์เกีย่วกับกำรสำธำรณปูโภค 

 
 

ข้อ ๓๖ ผู้ขอต้องจัดให้มีระบบไฟฟ้ำ  และด ำเนินกำรจัดท ำตำมแบบแปลนแผนผังที่ได้รับ
ควำมเห็นชอบจำกหน่วยรำชกำรหรือองค์กำรของรัฐซึ่งมีหน้ำที่ควบคุมเรื่องไฟฟ้ำ 

ข้อ ๓๗ ผู้ขอต้องจัดให้มีระบบประปำ  โดยใช้บริกำรกำรจ่ำยน้ ำประปำของกำรประปำนครหลวง   
หรือกำรประปำส่วนภูมิภำค  ซึ่งที่ดินจัดสรรตั้งอยู่ในพ้ืนที่จ ำหน่ำยน้ ำ  แล้วแต่กรณี 

้หนา   ๖๐
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ส่วนที่  ๗ 
ข้อก ำหนดเพื่อประโยชน์เกีย่วกับผังเมือง 

 
 

ข้อ ๓๘ กำรใช้ประโยชน์ที่ดินภำยในเขตผังเมือง  ให้อยู่ภำยใต้บทบัญญัติของกฎหมำยว่ำด้วย
กำรผังเมือง 

ส่วนที ่ ๘ 
ข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรอื่นทีจ่ ำเป็นต่อกำรรกัษำสภำพแวดล้อม 

กำรส่งเสริมสภำพควำมเปน็อยู่และกำรบริหำรชุมชน 
 
 

ข้อ ๓๙ ในกำรจัดท ำสวน  สนำมเด็กเล่น  หรือสนำมกีฬำ  ให้ผู้ขอกันพ้ืนที่ไว้เพ่ือจัดท ำสวน  
สนำมเด็กเล่น  หรือสนำมกีฬำ  โดยค ำนวณจำกพ้ืนที่จัดจ ำหน่ำยไม่น้อยกว่ำร้อยละ  ๕  ซึ่งจะต้องมีที่ตั้ง
ติดถนนสำยหลักในโครงกำร  สะดวกแก่กำรเข้ำใช้ประโยชน์  และมีระยะแต่ละด้ำนไม่น้อยกว่ำ   
10.00  เมตร  โดยไม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลงย่อยหลำยแห่ง  เว้นแต่เป็นกำรกันพ้ืนที่แต่ละแห่งไว้ 
ไม่น้อยกว่ำ  1  ไร่  และให้ปลูกไม้ยืนต้นที่มีพ้ืนที่ปกคลุมไม่น้อยกว่ำร้อยละ  ๓๕  ของพ้ืนที่สวน  สนำมเด็กเล่น   
หรือสนำมกีฬำดังกล่ำว  ตำมหลักวิชำกำรทำงภูมิสถำปัตยกรรม  และพ้ืนที่สวน  สนำมเด็กเล่น   
หรือสนำมกีฬำ  ข้ำงต้น  ต้องปลอดจำกภำระผูกพันและกำรรอนสิทธิใด ๆ 

ข้อ ๔๐ ในกรณีเป็นกำรจัดสรรที่ดินขนำดใหญ่   ผู้ขอจะต้องกันพ้ืนที่ไว้เป็นที่ตั้งของ
สำธำรณูปโภคประเภทลำนกิจกรรมหรือลำนอเนกประสงค์   จ ำนวน  1  แห่ง  เนื้อที่ไม่น้อยกว่ำ  
 200  ตำรำงวำ  และต้องจัดให้มีพื้นที่ดังกล่ำวเพิ่มขึ้นทุก ๆ  500  แปลง  หรือทุก ๆ  100  ไร ่

ที่ดินที่กันไว้เ พ่ือจัดตั้งโรงเรียนอนุบำล  ตำมแผนผัง  โครงกำรและวิธีกำรจัดสรรที่ดิน 
ในโครงกำรจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญำตให้ท ำกำรจัดสรรที่ดิน  ก่อนวันที่ข้อก ำหนดฉบับนี้มีผลใช้บังคับ  
หำกไม่สำมำรถจัดตั้งโรงเรียนอนุบำลหรือโรงเรียนประเภทอื่นตำมระเบียบกระทรวงศึกษำธิกำรได้    
ให้ใช้พ้ืนที่ดังกล่ำวจัดท ำเป็นสำธำรณูปโภคอื่น  เช่น  ลำนกิจกรรม  ลำนอเนกประสงค์  สวน  สนำมเด็กเล่น   
สนำมกีฬำ  เป็นต้น  โดยผู้ขอที่ประสงค์จะจัดท ำสำธำรณูปโภคดังกล่ำวต้องยื่นค ำขอแก้ไขเปลี่ยนแปลง
แผนผัง  โครงกำรหรือวิธีกำรที่ได้รับอนุญำต  เพ่ือให้คณะกรรมกำรพิจำรณำตำมนัยมำตรำ  32   
แห่งพระรำชบัญญัติกำรจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ด้วย 

ข้อ ๔๑ ในกรณีที่ผู้ขอรำยใดมีควำมประสงค์จะให้มีกำรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร  หรือ
นิติบุคคลตำมกฎหมำยอื่น  ผู้ขอจะต้องจัดหำพ้ืนที่ให้เป็นที่ตั้งส ำนักงำนนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร  หรือ 
นิติบุคคลตำมกฎหมำยอื่นอย่ำงใดอย่ำงหนึ่ง  ดังต่อไปนี้ 

(๑) ที่ดินเปล่ำต้องจัดให้มีเนื้อที่ไม่นอ้ยกวำ่  20  ตำรำงวำ  และมีควำมกวำ้งไม่นอ้ยกวำ่  8.00  
เมตร  ควำมยำวไม่น้อยกว่ำ  10.๐๐  เมตร  เว้นแต่ข้อบัญญัติของกรุงเทพมหำนครก ำหนดไว้สูงกว่ำ 
ก็ ให้ เป็นไปตำมข้อบัญญัติของกรุ ง เทพมหำนครนั้ น   โดยต ำแหน่ งที่ ดิน ให้มี เขตติดต่อกับ 

้หนา   ๖๑

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๒๖๙    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๕   พฤศจิกายน   ๒๕๖๕



สำธำรณูปโภคอื่น ๆ  เช่น  ถนน  สวน  สนำมเด็กเล่น  สนำมกีฬำ  หรือสำธำรณูปโภคอื่นที่ใช้ประโยชน์
ลักษณะเดียวกัน 

(๒) ที่ดินพร้อมอำคำรต้องมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่ำ  16  ตำรำงวำ  และมีควำมกว้ำงไม่น้อยกว่ำ  
4.00  เมตร 

(๓) พ้ืนที่ส่วนอื่นซึ่งผู้ขอได้จัดไว้เพ่ือเป็นที่ตั้งส ำนักงำนของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร   หรือ 
นิติบุคคลตำมกฎหมำยอื่นแล้ว  เช่น  ส ำนักงำน  สโมสร  เป็นต้น  ต้องจัดให้มีพ้ืนที่ใช้สอยส ำหรับ
ส ำนักงำนของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร  หรือนิติบุคคลตำมกฎหมำยอื่น  ในอำคำรดังกล่ำวไม่น้อยกว่ำ  
64  ตำรำงเมตร  อำคำรดังกล่ำวจะต้องอยู่บนที่ดินแปลงบริกำรสำธำรณะในโครงกำรจัดสรรที่ดิน  และ
จะเก็บค่ำใช้จ่ำยส ำหรับกำรใช้เป็นที่ ตั้งส ำนักงำนของนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร   หรือนิติบุคคล 
ตำมกฎหมำยอื่นไม่ได้  ทั้งนี้  ไม่นับรวมถึงค่ำใช้จ่ำยสำธำรณูปโภคสิ้นเปลือง 

เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรหรือนิติบุคคลตำมกฎหมำยอื่นแล้ว  ให้ถือว่ำที่ดินตำมข้อ  ๔๑  (๑)   
หรือที่ดินพร้อมอำคำรตำมข้อ   ๔๑  (๒)  เป็นสำธำรณูปโภค  ส่วนที่ดินที่ เป็นที่ตั้ งส ำนักงำน   
สโมสร  ฯลฯ  ตำมข้อ  ๔๑  (๓)  ผู้ขอต้องให้นิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรรหรือนิติบุคคลตำมกฎหมำยอื่น 
ถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน  เนื้อที่ไม่น้อยกว่ำ  20  ตำรำงวำ  และให้เป็นสำธำรณูปโภคด้วย 

ข้อ ๔๒ ในกำรประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้ำนจัดสรร  หรือนิติบุคคลตำมกฎหมำยอื่น   
ผู้ขอต้องอ ำนวยควำมสะดวกในด้ำนเอกสำร  บัญชีรำยชื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร  และสถำนที่ประชุม  ตำมสมควร 

บทเฉพำะกำล 
 
 

ข้อ ๔๓ กำรพิจำรณำค ำขออนุญำตท ำกำรจัดสรรที่ดินตำมข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรทีด่นิ
เพ่ือที่อยู่อำศัยและพำณิชยกรรมกรุงเทพมหำนคร  พ.ศ.  ๒๕๕๐  ที่ได้ยื่นไว้ก่อนวันที่ข้อก ำหนดนี้ใช้บังคับ   
ให้อยู่ในบังคับของข้อก ำหนดเกี่ยวกับกำรจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อำศัยและพำณิชยกรรมกรุงเทพมหำนคร  
พ.ศ.  ๒๕๕๐ 

 
ให้ไว ้ ณ  วนัที่  23  กันยำยน  พ.ศ.  ๒๕๖5 

นิสิต  จันทร์สมวงศ ์
อธิบดีกรมที่ดนิ 

ประธำนกรรมกำรจัดสรรทีด่ินกรุงเทพมหำนคร 

้หนา   ๖๒

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๒๖๙    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๕   พฤศจิกายน   ๒๕๖๕


