
 

รายละเอียดของแบบแผนผงัประกอบการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน 
ในกรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นางสาวพชรวรรณ ชยัศริินิรันดร์ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

วิทยานิพนธ์นีเ้ป็นสว่นหนึง่ของการศกึษาตามหลกัสตูรปริญญาเคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต 
สาขาวิชาการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  ภาควิชาเคหการ  
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ปีการศกึษา  2555 
ลขิสทิธ์ิของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

บทคดัยอ่และแฟ้มข้อมลูฉบบัเตม็ของวิทยานิพนธ์ตัง้แตปี่การศกึษา 2554 ท่ีให้บริการในคลงัปัญญาจฬุาฯ (CUIR) 

เป็นแฟ้มข้อมลูของนิสติเจ้าของวิทยานิพนธ์ท่ีสง่ผา่นทางบณัฑิตวิทยาลยั 

The abstract and full text of theses from the academic year 2011 in Chulalongkorn University Intellectual Repository(CUIR) 

are the thesis authors' files submitted through the Graduate School. 



 
HOUSING PROJECT PLANNING FOR LAND SUBDIVISION PERMITS  

IN METROPOLITAN BANGKOK.  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Miss Pacharawan  Chaisiriniran 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 
for the Degree of Master of Housing Development Program in Real Estate Development 

Department of Housing 
 Faculty of Architecture 

Chulalongkorn University 
Academic Year 2012 

Copyright of Chulalongkorn University 
 



หวัข้อวิทยานิพนธ์ รายละเอียดของแบบแผนผงัประกอบการขออนญุาต 
จดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 

โดย นางสาวพชรวรรณ ชยัศริินิรันดร์ 
สาขาวิชา การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั รองศาสตราจารย์ ยวุดี ศริิ 
 
 

 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั อนมุตัิให้นบัวิทยานิพนธ์ฉบบันี ้
เป็นสว่นหนึง่ของการศกึษาตามหลกัสตูรปริญญามหาบณัฑิต  
 

  ………………………………………….. คณบดีคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
  (ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.พงศ์ศกัดิ ์วฒันสนิธุ์) 
 

คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ 
 

  …………………………………………… ประธานกรรมการ 
  (รองศาสตราจารย์ สปุรีชา หิรัญโร) 
 

  …………………………………………...  อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั 
  (รองศาสตราจารย์ ยวุดี ศริิ) 
 

  …………………………………………… กรรมการ 
  (ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.อรรจน์ เศรษฐบตุร) 
 

  …………………………………………… กรรมการภายนอกมหาวิทยาลยั 
  (รองศาสตราจารย์ ดร.บรรณโศภิษฐ์ เมฆวิชยั) 
 
  …………………………………………… กรรมการภายนอกมหาวิทยาลยั 
  (นายถวลัย์ ทิมาสาร) 
 

  



ง 
 

พชรวรรณ ชยัศริินิรันดร์ : รายละเอียดของแบบแผนผงัประกอบการขออนญุาตจดัสรร
ท่ีดินในกรุงเทพมหานคร (HOUSING PROJECT PLANNING FOR LAND 
SUBDIVISION PERMITS IN METROPOLITAN BANGKOK.) อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์
หลกั : รศ. ยวุดี ศริิ, 148 หน้า      

กระบวนการพิจารณาออกใบอนญุาตจดัสรรที่ดิน ก าหนดให้ผู้ ย่ืนขออนญุาตจดัสรรต้องแสดง
หลกัฐานตอ่เจ้าหน้าที่ ใน 2 ลกัษณะ คือ 1. เอกสารราชการ และ 2. แบบแผนผงั โดยการศกึษาในครัง้นีม้ี
วตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาวิธีการเขียนแผนผงัประการขออนญุาต, ปัญหา และข้อผิดพลาดตา่งๆของการเขียน
แผนผงั เพ่ือเป็นข้อเสนอแนะให้ผู้ ย่ืนขออนญุาตจดัสรรได้ใช้เป็นเกณฑ์ประกอบการเขียนแผนผงัให้ถกูต้อง 
               จากผลการศกึษาวิธีการขออนญุาตจดัสรรที่ดิน ตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใน
หมวด1 ระบแุบบแผนผงัท่ีใช้ในการย่ืนขออนญุาตฯไว้ทัง้หมด 4 รายการ ประกอบด้วย แผนผงัสงัเขป, แผนผงั
บริเวณรวม, แผนผงัการแบง่แปลงที่ดิน และแผนผงัระบบสาธารณปูโภค/บริการสาธารณะ พบรายละเอียด
ของปัญหาแบง่ได้ดงันี ้รายละเอียดตามกฏหมาย รายละเอียด ตามมติของคณะกรรมการใน ที่ประชมุ และ
รายละเอียด ตามความคิดเห็นของผู้ช านาญการ ทัง้ยงัพบวา่เป็นรายการแบบท่ีคณะกรรมการขอเพิ่มเติม 
ทัง้หมด 5 รายการ ได้แก่ แบบรัว้ -ก าแพงกนัดิน, แบบป้อมยาม-ซุ้มโครงการ, แบบอาคารพกัขยะ, แบบอาคาร
นิติบคุคล และแบบอาคารสโมสร สระวา่ยน า้  ซึง่เป็นรายการแบบขยายประกอบแผนผงั เพ่ือค านวณสญัญา
ค า้ประกนัสาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะ และพบวา่มีรายการแบบที่ต้องได้รับการอนญุาตจากหน่วยงาน
ราชการอื่นอีก 4 รายการ ได้แก่ แบบขออนญุาตก่อสร้างสะพาน, แบบขออนญุาตเช่ือมทาง, แบบขออนญุาต
จา่ยไฟฟ้า และแบบขออนญุาตจา่ยน า้ประปา  

การศกึษาพบว่าความลา่ช้าของการย่ืนขออนญุาตจดัสรร ในสว่นของรายการแบบแผนผงัปัญหา
เกิดขึน้จาก การย่ืนแผนผงัไมค่รบถ้วน ไมถ่กูต้อง และคณะกรรมการขอรายการแบบเพิ่มเติม ซึง่แนวทางการ
แก้ไขปัญหาคือ ผู้ ย่ืนต้องท าการศกึษารายการแบบแผนผงัว่าคณะกรรมการมีหลกัเกณฑ์ในการพิจารณา
รายละเอียดของรายการแผนผงัทัง้องค์ประกอบของรายการแบบในแตล่ะประเภท เก่ียวกบัรูปแบบ ข้อความที่
ต้องระบใุนรายการแบบ การแสดง สญัลกัษณ์ที่ต้องใช้สื่อความหมาย การแสดงรายละเอียดและข้อมลูหลาย
เร่ืองพร้อมกนั 

จากการศกึษา พบว่ามี 20 โครงการ จากทัง้หมด 138 โครงการ ไมม่ีการแก้ไขในสว่นของแผนผงั 
โดยมีระยะเวลาในการแก้ไขนานสดุ 369 วนั ซึง่มี 2 โครงการ สามารถแก้ไขแล้วเสร็จภายใน 45 วนั แสดงให้
เห็นวา่ หากผู้ประกอบการมีความเข้าใจอยา่งถกูต้องตามที่กลา่วมาก็สามารถได้รับใบอนญุาตจดัสรรที่ดินใน
ระยะเวลาที่กฎหมายก าหนดไว้ อนัจะน าไปสูต้่นทนุในการด าเนินโครงการที่ลดลง ซึง่จะเป็นประโยชน์ทัง้กบั
ผู้ประกอบการและผู้บริโภค รวมถงึเป็นการลดระยะเวลาและขัน้ตอนในการพิจารณาของเจ้าหน้าที่อีกด้วย 
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 The process of applying for subdivision permits requires that applicants submit the appropriate 
1.Documents and 2.Housing project plans to the authorities. The prerent study intended to show the 
process, problems and errors in drawing up plans for housing authorities in order to recommend the 
appropriate procedures for applicants to submit the correct drawings to obtain subdivision permits. 

The Land Act 2543(2000), section 1 specifies the drawings required for approval must include 
charts, diagrams and integration, plans to subdivide the land, as well as charting public utilities and 
services. Some problematic areas involve details of the law and various details of resolutions of the board 
of directors in addition to expert opinion which must all be taken into account. Requirement of the board of 
directors include provition of fencinge, a retaining wall with a security guard kiosk, disposal of building 
waste, and limits for corporate buildings as well as the addition of a pool and clubhouse which may be 
added to the plans. It is also necessary to complete arrangements for public utility services. It was also 
found that a list of items including plans for construction of a bridge, connecting streets, electrical power 
and municipal water supply must be approved by government agencies. 

The study found that delays in licensing were due to various problems including faulty drawings, 
submission of incomplete or inaccurate plans, or plans that did meet licensing committee requirements. To 
avoid these problems applicants must make detailed plans that list the criteria for determining the details of 
the drawing elements required in each category. All releynt information is to be specified in plan keys 
including the interpretation of any symbols used for the ease of interpretation. 

The study found that there were 20 out of 138 projects in the subdivision studied, though having 
no problems in the housing project plans. A period of 369 days is allowed to resolve problems in the 
documents and two of projects can be completed within 45 days. If developers have correctly understood 
the above requirement, they will be given licensing for land allocation within the legal time limit. This will 
lead to lower costs for the project, which will be useful for entrepreneurs and consumers alike and will help 
shorten the time and procedures required. 
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บทที่ 1 
 

บทน า 
 
 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของการศึกษา 

การจดัสรรท่ีดินเป็นธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการควบคมุจากภาครัฐ ซึง่มีกฎหมายท่ีใช้ในการควบคมุการ
จดัสรรท่ีดินในปัจจบุนั( 2555) ตามพระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เจตนารมณ์ในการออกกฎหมาย
ควบคมุผู้ประกอบกิจการจดัสรรท่ีดิน เพ่ือก าหนดมาตรการในการคุ้มครองผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรให้ได้สิทธิในที่ดินท่ีท า
สญัญาซือ้ขาย ก าหนดให้มีผู้ รับผิดชอบในการจดัท าและบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค และการบริการสาธารณะ 
นอกจากนีเ้พ่ือให้เกิดความคลอ่งตวัในการประกอบธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน รัฐบาลได้กระจายอ านาจการ
ควบคมุดแูลการจดัสรรท่ีดินไปสูร่ะดบัจงัหวดั รวมทัง้ก าหนดเวลาในการพิจารณาด้านการจดัสรรท่ีดิน เพ่ือเป็น
การลดต้นทนุคา่ใช้จ่ายในการจดัสรรท่ีดินทางอ้อม  

โดยคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางอาศยัอ านาจตามความในมาตรา 8 (1) แหง่พระราชบญัญตัิจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ.2543 เพ่ือให้สอดคล้องกบัมาตรา 16 แหง่พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543  ก าหนดนโยบายการ
จดัสรรท่ีดิน เพ่ือให้คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร และคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั ใช้เป็น
เกณฑ์ในการพิจารณาเก่ียวกบัค าขออนญุาตท าการจดัสรรท่ีดิน เพ่ือเป็นการบรรเทาความเดือดร้อนของประชาชน
และสง่เสริมให้ประชาชนได้มีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง 

ในการด าเนินการจดัสรรท่ีดินของผู้ประกอบการจะต้องท าการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินตาม พระราชบญัญตัิ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543  ซึง่ก าหนดให้ผู้ ท่ีมีความประสงค์ท าการจดัสรรท่ีดินต้องย่ืนค าขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน โดย
ต้องน าสง่เป็นรายการเอกสารและรายการแผนผงั แสดงหลกัฐานและรายละเอียดตามกฎหมาย เพ่ือเสนอให้
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินพิจารณาออกใบอนญุาตจดัสรรท่ีดิน ผู้ประกอบการจงึจะสามารถด าเนินการจดัสรรได้ 

การศกึษากระบวนการพิจารณาท่ีเก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ท่ีต้องย่ืนขออนญุาตจดัสรรแบง่เป็น
โครงการประเภทอาคารชดุและโครงการจดัสรรท่ีดิน ซึง่โครงการประเภทอาคารชดุ ถกูควบคมุตาม
พระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ. 2522 ซึง่มีวิทยานิพนธ์ศกึษาในเร่ืองแนวทางการจดัท ารูปแบบรายการด้าน
สถาปัตยกรรมประกอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อมโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (ทรง
พล จิตร์หาญ, 2550), เร่ืองเอกสารราชการประกอบในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม ซึง่ศกึษากรณี
โครงการอาคารอยูอ่าศยัรวม  (ดิษพงศ์ พงษ์รัตนกลู , 2552) และเร่ืองแนวทางการจดัท ารูปแบบรายการทางด้าน
วิศวกรรมประกอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อมโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (นิรุบล 
กาญจนางกรูพนัธุ์, 2553) วิทยานิพนธ์ท่ีกลา่วมานีเ้ป็นการศกึษาในเร่ืองของกระบวนการพิจารณา เอกสารและ
รูปแบบรายการที่เก่ียวข้องกบัโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวมได้ครบถ้วน เพ่ือช่วยให้ผู้ประกอบการมีความ
เข้าใจทัง้กระบวนการ และเป็นการแก้ไขปัญหาความลา่ช้าของขัน้ตอนการพิจารณาขออนญุาตอาคารชดุได้
อยา่งครบถ้วน 
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เอกสารรับรองคลองสาธารณะ        
เอกสารรับรองการปรับปรุงถนน        
แบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินจดัสรร        
เอกสารเช่ือมท่อกรมทางหลวง        
เอกสารจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล        
สญัญาจ านองที่ดิน        
โฉนดท่ีดินภาระจ ายอม        
เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั        
เอกสารรับรองทางสาธารณะ        
เอกสารเช่ือมท่อกรุงเทพฯ        
เอกสารระบายน า้ลงคลอง        
เอกสารโอนที่เป็นท่ีสาธารณะ        
เอกสารตรวจสอบผงัเมือง        
เอกสารรับรองเก็บขยะ        
เอกสารรับรองจ่ายไฟฟ้า        
เอกสารยินยอมให้ท าการจดัสรรท่ีดิน        
เอกสารรับรองการให้บริการประปา        
เอกสารเช่ือมทางกรุงเทพฯ        
เอกสารอนญุาตก่อสร้างสะพาน        
โฉนดท่ีดิน        
โครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน        
เอกสารค า้ประกนัสาธารณปูโภค        
เอกสารเช่ือมทางทางหลวง        
เอกสารยินยอมแก้ไขแผนผงั        
เอกสารเช่ือมทางทางหลวงชนบท        
รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม        

 
 
 

 
แผนภมูิท่ี 1-1  แสดงระยะเวลาของแตล่ะเอกสารในกระบวนการพิจารณาขออนญุาตจดัสรร1

 

                                                           
1ปัญญชา  ชะนะยทุธ.  ปัญหาเอกสารในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร.วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั., 2554. หน้า 175. 

30 150 180 210 120 90 60 
ระยะเวลาโดยเฉล่ีย (วัน) 

รายการเอกสาร 

ภายใน 45 
(วนั) 
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การศกึษากระบวนการพิจารณาโครงการประเภทจดัสรรท่ีดิน ถกูควบคมุตามพระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ.2543 ซึง่ได้มีงานวิทยานิพนธ์ศกึษาในเร่ืองปัญหาเอกสารในการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดินใน
กรุงเทพมหานคร (ปัญญชา ชะนะยทุธ, 2554) เป็นการศกึษาในเร่ืองของกระบวนการพิจารณา และเอกสารท่ีใช้
ในการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน  จากแผนภมูิท่ี 1-1 แสดงให้เหน็ถงึปัญหาความลา่ช้าของกระบวนการพิจารณา
ใช้ระยะเวลานานสดุ 369 วนั เกินกวา่ 45 วนั ตามท่ีกฎหมายก าหนด เกิดจากการย่ืนเอกสารไมค่รบถ้วน เอกสาร
ไมถ่กูต้อง และคณะกรรมการ จดัสรรท่ีดิน ขอเอกสารเพิ่มเติม ซึง่เกิดขึน้จากความไมเ่ข้าใจของผู้ ย่ืน แตย่งัขาด
การศกึษาในสว่นรายละเอียดของรายการแผนผงัโครงการจดัสรรท่ีดิน เน่ืองจากการย่ืนหลกัฐานต้องแสดง
รายละเอียดในสว่นของเอกสารและแผนผงัให้ตรงกนัทัง้หมด 

การแก้ไขปัญหาความลา่ช้าท่ีเกิดขึน้ในกระบวนการพิจารณาขออนญุาตจดัสรร จึงควรท าความเข้าใจทัง้
ในสว่นของเอกสารและรายการแบบแผนผงัทัง้หมดเพ่ือความครบถ้วนและครอบคลมุ จากประเด็นดงักลา่ว 
ดงันัน้วิทยานิพนธ์ฉบบันี ้จึงศกึษารายละเอียดในสว่นของแบบแผนผงัขออนญุาตจดัสรรท่ียงัไมถ่กูศกึษา เป็น
การศกึษาจากข้อผิดพลาดหรือปัญหาของแบบแผนผงัท่ีใช้ประกอบการย่ืนขออนญุาตจากรายงานการประชมุ 
เพ่ือเป็นแนวทางในการจดัท าแบบแผนผงัประกอบการย่ืนค าขออนญุาตจดัสรร เพ่ือให้ ตรงตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดและสะดวกตอ่การพิจารณาของคณะกรรรมการจดัสรรท่ีดินในการอนมุตัิใบขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน 
 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
1.2.1 เพ่ือศกึษารายละเอียดแบบแผนผงัจดัสรร ท่ีใช้ประกอบการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดินใน

กรุงเทพมหานคร 
1.2.2 เพ่ือศกึษาปัญหาของแบบแผนผงัจดัสรร ท่ีใช้ประกอบการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินใน

กรุงเทพมหานคร 
1.2.3 เพ่ือวิเคราะห์ และเสนอแนะการจดัท าแบบแผนผงัจดัสรรประกอบการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน

ในกรุงเทพมหานคร 
 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
1.3.1 ขอบเขตด้านเนือ้หา  
วิทยานิพนธ์นีเ้ป็นการรวบรวมข้อมลูเชิงคณุภาพจากโครงการท่ีย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดินใน 

พืน้ท่ีกรุงเทพมหานคร โดยศกึษา เฉพราะ ในสว่นของรายละเอียดแบบแผนผงัจดัสรรท่ีใช้ประกอบการย่ืนขอ
อนญุาตตามพระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ของโครงการท่ีผ่านการพิจารณาจากคณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดิน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1) แผนผงัสงัเขป   
ประกอบด้วยท่ีตัง้บริเวณการจดัสรรท่ีดิน, ลกัษณะบริเวณที่ดินโดยรอบ, เส้น

ทางเข้าออก จากทางหลวง/ทางสาธารณะ, ระบกุารใช้ประโยชน์ท่ีดินตามเขตผงัเมือง 
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2) แผนผงับริเวณโดยรวม    
ประกอบด้วยรูปตอ่แปลงเอกสารสิทธิท่ีน ามาจดัสรร, รายละเอียดของที่สาธารณะ

ประโยชน์ในบริเวณข้างเคียง, เง่ือนไขเก่ียวกบัท่ีดิน ทัง้สว่นของราชการและสว่นบคุคล, แสดง
การเช่ือมตอ่โครงการในอนาคต 
3) แผนผงัการแบง่แปลงท่ีดิน   

ประกอบด้วยการแบง่ท่ีดินแปลงยอ่ยเพ่ือจดัจ าหน่ายโดยระบปุระเภทการใช้ท่ีดินแตล่ะ
แปลง, การแบง่ท่ีดินเพ่ือจดัท าสาธารณปูโภค บริการสาธารณะ และเส้นทางถนน 
4)  แผนผงัระบบสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ 

ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า, ประปา, การระบายน า้, บ าบดัน า้เสีย, ถนนและทางเท้า, สวน 
สนามเด็กเลน่ สนามกีฬา และอื่นๆท่ีเก่ียวข้อง 

เพ่ือศกึษาปัญหาที่เก่ียวกบัรายละเอียดแบบแผนผงัขออนญุาตจดัสรร และระยะเวลาในการย่ืนขอ
อนญุาต เพ่ือเป็นแนวทางในการแก้ไขข้อผิดพลาดของแผนผงัจดัสรรท่ีท าให้เกิดความลา่ช้าในขัน้ตอน
กระบวนการพิจารณาของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร 

1.3.2 ขอบเขตด้านพืน้ที่ 
ในการศกึษาครัง้นีจ้ะท าการศกึษาพืน้ท่ีของกรุงเทพมหานคร อนัเน่ืองมาจากมีกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบั 

หรือกฎหมายอื่นที่มีผลบงัคบัใช้ในพืน้ท่ีของกรุงเทพมหานครมากกวา่ในพืน้ท่ีจงัหวดัอ่ืน  ตามพระราชบญัญตัิ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  

 

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ  
1.4.1 “การเตรียมการ” หมายความวา่  การเตรียมการแผนผงัตามมาตรา 23  
  แหง่พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีใช้ประกอบการย่ืนขอ

อนญุาตท าการจดัสรรท่ีดิน 
1.4.2. “แผนผงัจดัสรร” หมายความวา่  แบบแผนผงัท่ีใช้ย่ืนประกอบการขออนญุาตจดัสรร

ท่ีดิน ตามข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพ่ืออยูอ่าศยัและ
พาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2550 

1.4.3. “คณะกรรมการ” หมายความวา่  คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
1.4.4. “ผู้ ย่ืน” หมายความวา่  ผู้ ย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน 
1.4.5. “พนกังานเจ้าหน้าท่ี” หมายความวา่  เจ้าพนกังานท่ีดินซึง่เป็นผู้ปฏิบตัิการในการจด

ทะเบียนสทิธิและนิติกรรมตามพระราชบญัญตัิจดัสรรและประมวล
กฎหมายท่ีดิน 

1.4.6. “ข้อก าหนด” หมายความวา่  ระเบียบข้อบงัคบั กฎ ประกาศ มติคณะรัฐมนตรี 
หรือค าสัง่ทางราชการท่ีมีผลบงัคบัใช้ทัว่ไป 
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1.4.7. “รายงานการประชมุ” หมายความวา่  รายงานการประชมุของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน
และอนกุรรมการจดัสรรท่ีดิน 

1.4.8. “รายงานฯ” หมายความวา่  รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม 
1.4.9. “ใบอนญุาต” หมายความวา่  ใบอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน 
1.4.10. “สิทธิในที่ดิน” หมายความวา่  กรรมสทิธิและหมายรวมถงึสทิธิครอบครอง 
1.4.11. “บริการสาธารณะ” หมายความวา่  การให้บริการหรือสิง่อ านวยความสะดวกในโครงการ

จดัสรรท่ีดินท่ีก าหนดไว้ในโครงการท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดินตาม
มาตรา 23 (4) 

1.4.12. “ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรร” หมายความวา่  ผู้ท าสญัญากบัผู้จดัสรรท่ีดินเพ่ือให้ได้มาซึง่ท่ีดิน
จดัสรร และหมายรวมถึงผู้ รับโอนสิทธิในที่ดินคนตอ่ไปด้วย 

 

1.5 วิธีด าเนินการศึกษา 
1.5.1 รวบรวมและศกึษาจากข้อมลูทตุิยภมูิ ได้แก่ 

1) หลกัฐานในสว่นของ “แบบแผนผงั” ท่ีผู้ประสงค์ท าการจดัสรรท่ีดิน ใช้ประกอบในการย่ืน 
ค าขออนญุาตจดัสรร 

2) กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน  
พ.ศ.2543 

3) งานวิจยั และเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกบัการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน 
เพ่ือให้ได้ข้อก าหนดและรายละเอียดตา่งๆของรายการแบบแผนผงั ประกอบการย่ืนขอจดัสรร

ตามท่ีกฎหมายก าหนด  
1.5.2 ศกึษาจากการเก็บข้อมลูปฐมภมูิ ได้แก่ 

รายงานการประชมุของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินและอนกุรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
โดยใช้เคร่ืองมือเป็นแบบบนัทกึและการถ่ายภาพแบบแผนผงั เพ่ือให้ทราบประเดน็ในรายงานการประชมุท่ี
คณะกรรมการแจ้งให้แก้ไขรายละเอียดต่างๆในสว่นของรายการแบบแผนผงั 

1.5.3 น าประเดน็ปัญหาจากรายงานฯ มาสรุป  วิเคราะห์ และจดัท า รายละอียดของแผนผงัพร้อมเขียน
การแสดงแบบแผนผงั น าไปสมัภาษณ์เจ้าหน้าท่ีตรวจสอบแผนผงัในการพิจารณาขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน เพ่ือให้
ทราบเหตผุลท่ีคณะกรรมการสัง่ให้แก้ไขรายละเอียดต่างๆในสว่นของรายการแบบแผนผงั  และสมัภาษณ์ผู้จดัท า
แบบแผนผงัขออนญุาต เพ่ือให้ทราบการจดัเตรียมรายการแบบแผนผงัประกอบการขออนญุาต 

1.5.4 แก้ไขรายละอียดของแผนผงัพร้อมเขียนการแสดงแบบแผนผงัให้ถกูต้องตามความคิดเหน็ของ
ผู้ เช่ียวชาญ 

1.5.5 วิเคราะห์สรุปข้อคิดเหน็จากการสมัภาษณ์ ทัง้สว่นผู้ตรวจสอบและผู้ขออนญุาต 
1.5.6 เสนอแนะแนวทางการจดัท ารายละเอียดของแบบแผนผงัท่ีใช้ประกอบการย่ืนจดัสรร  โดยมี

ขัน้ตอนการด าเนินการวิจยัตามแผนภมูิท่ี 1-2 แผนผงัแสดงขัน้ตอนในการด าเนินการศกึษาดงัแผนผงัข้างลา่งนี ้
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แผนภมูิท่ี 1–2 แผนผงัแสดงขัน้ตอนในการด าเนินการศกึษา 
 

รวบรวมและศกึษา

ข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัสรร

„ สรุปรายการแบบตามกฎหมาย

„ ท าแบบบนัทกึข้อมลู

เก็บข้อมลูจากกลุม่ตวัอยา่ง 138 โครงการ

„ น าผลท่ีพบไปสมัภาษณ์ ผู้ตรวจสอบ
แผนผงั

สรุปแผนผงัท่ีใช้ประกอบการขออนญุาต
จดัสรรและเขียนรายละเอียดแผนผงัท่ีพบ

โดยผู้วิจยั

น าแผนผงัไปตรวจกบัผู้ตรวจสอบแผนผงั

แก้ไขจนถกูต้องทัง้หมด

น ารายละเอียดแผนผงัท่ีเขียนโดยผู้วิจยั

สมัภาษณ์ผู้จดัท าแผนผงั

วิเคราะห์ และสงัเคราะห์ ข้อมลูทัง้หมด 

เพ่ือสรุปผลการศกึษา

เสนอแนะแนวทางการจดัท าแผนผงั
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แผนภมูิท่ี 1–3 แผนผงัแสดงกระบวนการด าเนินการศกึษา 

ปัญหา  
- ความลา่ช้า  
- กระทบต้นทนุ  

 

สอดคล้องกบัวิทยานิพนธ์  
คณุปัญญชา   
ชะนะยทุธ  
: ปัญหาเอกสารในการขออนญุาตจดัสรร
ท่ีดิน 
ในกรุงเทพมหานคร  
 

เพ่ือวิเคราะห์ และเสนอแนะแนว
ทางการจดัท าแบบแผนผงัจดัสรร  
ท่ีใช้ประกอบ 
การย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน  
 
 

ศกึษารายละเอียดแบบ
แผงผงัจดัสรร  
ท่ีใช้ประกอบ 
การย่ืนขออนญุาต
จดัสรรท่ีดิน  
 

ศกึษาปัญหาของแบบ
แผนผงัจดัสรร ท่ีใช้
ประกอบ 
การย่ืนขออนญุาต
จดัสรรท่ีดิน  
ท่ีดิน  
 

 
วิเคราะห์
ข้อมลู 

 

เสนอแนะ
แนวทางการ
จดัท า

รายละเอียด
แผนผงั 

 

สาเหต ุ
ของปัญหา
ตา่งๆ 

ท่ีท าให้ลา่ช้า 
 

แบบสมัภาษณ์
ปัญหาที่พบ

จากแบบบนัทกึ 

ผู้ เช่ียวชาญ 
- เจ้าหน้าท่ีท่ีดิน  
- คณะกรรมการ
พิจารณาจดัสรร
ท่ีดิน  
 

รายการแบบ 
แผงผงัจดัสรร 
ตามท่ีกฎหมาย

ก าหนด 
 

รวบรวมเอกสาร 
ท่ีเก่ียวข้องกบั 
การย่ืนจดัสรร 

กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
- พ.ร.บ. จดัสรร 2543  
- ข้อก าหนดจดัสรร2550  
- ผงัเมืองรวม 2549  

- กฎหมายอาคาร 
- พระราชบญัญตัิสง่เสริม
และรักษาคณุภาพ
สิ่งแวดล้อม  
 

ประเดน็ปัญหา
ท่ีท าให้ลา่ช้าใน
รายการแบบ
แผนผงัจดัสรร 

 

แบบบนัทกึ
ข้อมลู

รายละเอียด
ปัญหา 

รายงานการประชมุ 
ของคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดิน 2553  
จ านวน 138 
โครงการ 
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1.6 กลุ่มประชากร  

กลุม่ประชากรในการศกึษาครัง้นีแ้บง่ออกเป็น 
1.6.1 กลุ่มประชากรที่เป็นเอกสาร คือรายงานการประชมุของคณะกรรมการพิจารณาจดัสรรท่ีดิน

กรุงเทพมหานคร เพ่ือให้สอดคล้องกบัวิทยานิพนธ์เร่ือง “ปัญหาเอกสารในการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดินใน
กรุงเทพมหานคร” ของนายปัญญชา ชะนะยทุธ ท่ีเคยศกึษาในสว่นของเอกสารไว้แล้ว  

 ได้แก่โครงการท่ีย่ืนขออนญุาตจดัสรรในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานคร ช่วงระยะตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 
2553 – วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2553 จ านวนทัง้หมด 138 โครงการ  

 กลุม่ประชากรแบง่ตามขนาดโครงการดงันี ้
 โครงการขนาดเลก็ (พิเศษ)   7 โครงการ 
 โครงการขนาดเลก็  46 โครงการ 
 โครงการขนาดกลาง  81 โครงการ  
 โครงการขนาดใหญ่    4 โครงการ  
1.6.2 กลุ่มประชากรที่เป็นผู้เช่ียวชาญ ได้แก่ 

- คณะกรรมการพิจารณาจดัสรรท่ีดิน ท่ีเป็นผู้ให้ความคิดเห็น และมีสว่นร่วมในการพิจารณา

อนญุาตโครงการจดัสรร 

- เจ้าหน้าท่ีท่ีดินของกรมท่ีดินหรือเจ้าหน้าท่ีท่ีดินของจงัหวดั ในนามของเลขานกุาร

คณะกรรมการพิจารณาอนญุาตจดัสรรท่ีดิน 

 

1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  
1.7.1  เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการจดัเตรียมแบบแผนผงัจดัสรร ท่ีใช้ประกอบการย่ืนขออนญุาตจดัสรร

ท่ีดิน เพ่ือท าให้เกิดความชดัเจนและถกูต้อง 
1.7.2  เพ่ือช่วยลดระยะเวลา อนัจะสง่ผลตอ่ทรัพยากรและคา่ใช้จ่ายในการด าเนินงานในการขออนญุาต

จดัสรรท่ีดิน ซึง่จะเป็นประโยชน์ตอ่ต้นทนุของผู้ประกอบการและผู้ ซือ้บ้าน 
 



บทที่ 2 
 

แนวคดิ ทฤษฎี และงานวจิัยที่เกี่ยวข้อง 
 
 
 ในบทนีผู้้วิจยัได้ศกึษาแนวคิดทฤษฎีตา่งๆ และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกบัเร่ืองที่ท าการศกึษา เพ่ือน ามาเป็น
ข้อมลูพืน้ฐานในการศกึษาในการวิเคราะห์และเป็นข้อมลูในการอภิปรายผลการวิจยัอยา่งเป็นระบบ ดงันี ้
 2.1 สาระส าคญัของพระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543  
 2.2 กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน 

 2.2.1 พระราชบญัญตัิการผงัเมือง 
 2.2.1 พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร 
 2.2.1 พระราชบญัญตัิสง่เสริมและรักษาคณุภาพสิง่แวดล้อม 
 2.2.1 ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพ่ืออยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร 

 2.3 งานวิจยัอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

2.1 สาระส าคัญของพระราชบัญญัตจิัดสรรที่ดนิ พ.ศ.2543 
 การจดัสรรท่ีดินในปัจจบุนัเป็นไปตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซึง่มีผลบงัคบัใช้วนัท่ี  
22 กรกฎาคม 2543 ออกมาใช้บงัคบัแทนที่ประกาศของคณะปฏิวตัิ ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 
เพ่ือก าหนดมาตรการในการคุ้มครองผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรโดยเฉพาะการได้สิทธิในที่ดินท่ีท าสญัญาจะซือ้จะขาย 
มาตรการให้มีผู้ รับผิดชอบในการบ ารุงสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ1  
 ก าหนดให้ความหมายของการกระท าที่เข้าข่ายเป็นการจดัสรรท่ีดินวา่ 
 การจดัสรรท่ีดิน2 หมายความว่า การจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้แบง่เป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตัง้แตส่ิบแปลงขึน้ไป ไม่
วา่จะเป็นการแบง่จากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบง่จากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพืน้ท่ีติดต่อกนั โดยได้รับทรัพย์สินหรือ
ประโยชน์เป็นคา่ตอบแทน และให้ความหมายรวมถึงการด าเนินการดงักลา่วที่ได้มีการแบง่ท่ีดินแปลงเดิมเป็น
แปลงยอ่ยไว้ไมถ่งึสบิแปลง และตอ่มาได้เพิ่มเติมภายในสามปีเม่ือรวมกนัแล้วมีจ านวนตัง้แตส่ิบแปลงขึน้ไปด้วย 
 ค าวา่ “การจดัสรรท่ีดิน” ตามบทบญัญตัิดงักลา่วจงึมีความหมายประกอบด้วยหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้ 
  1) เป็นการจ าหน่ายท่ีดิน โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นคา่ตอบแทน   
  2) เป็นท่ีดินท่ีได้แบง่เป็นแปลงยอ่ยรวมตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไป ซึง่มีการลกัษณะดงันี ้ 
   2.1) เป็นการแบง่จากท่ีดินแปลงเดียว  

                                                           

 
1ไพโรจน์ อาจรักษา. ค าอธิบายกฎหมายการจดัสรรท่ีดิน.(กรุงเทพฯ : วิญญชูน. 2549), หน้า 2. 

 
2วิชยั  ตนัติกลุานนัท์.ค าอธิบาย กฎหมายการจดัสรรท่ีดิน. (กรุงเทพฯ: พิมพ์อกัษร,  2543) ,หน้า 15. 
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   2.2) หรือแบง่จากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพืน้ท่ีติดต่อกนั  
   2.3) และให้ความหมายรวมถึงการแบง่ท่ีดินแปลงเดิม ซึง่แบง่เป็นแปลงยอ่ยไว้ไมถ่งึ  
10 แปลง และตอ่มาได้แบง่เพิ่มเติมภายใน 3ปี เม่ือรวมกนัแล้วมีจ านวนตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไปด้วย  
  ท่ีวา่เป็นการจ าหน่ายท่ีดินนัน้หมายความวา่ การแบง่ท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตัง้แต ่ 10 แปลง
ขึน้ไป ถ้ามิใช่แบง่เพ่ือจ าหน่ายคือไมไ่ด้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์คา่ตอบแทน ก็ไมใ่ช่การจดัสรรท่ีดิน เช่น แบง่
ท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยจ านวนตัง้แต ่ 10 แปลงขึน้ไป เพ่ือยกให้แก่ทายาทหรือยกให้สาธารณะประโยชน์หรือมลูนิธิ
หรือวดั ซึง่อาจจะยกให้ทัง้หมด 10 แปลง หรือยกให้บางแปลงก็ได้ไมถื่อวา่เป็นการจ าหน่ายตามความหมายนีใ้น
กรณีท่ียกทายาทหรือการกศุลไปบางแปลง และแปลงท่ีเหลืออยูย่งัไมถ่งึ 10 แปลง หากตอ่มาจ าหน่ายแปลงที่
เหลืออยูต่ัง้แต ่ 10 แปลงขึน้ไปและท าการจ าหน่ายก็ต้องถือวา่เป็นการจดัสรรท่ีดินซึง่จะต้องขออนญุาตจาก
คณะกรรมการ อีกสว่นหนึง่คือต้องเป็นท่ีดินท่ีได้แบง่ยอ่ยรวมกนัตัง้แต ่ 10 แปลงขึน้ไป มีการแบง่ท่ีดินซึง่เจ้าของ
ผู้จดัสรรมีกรรมสทิธ์ิหรือมีสทิธิครอบครองอยูแ่ล้วโดยแบง่เป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไป ถ้าแบง่เป็น
แปลงยอ่ยรวมกนัแล้วได้ 9 แปลง ก็ไมต้่องขออนญุาตจดัสรรถือวา่ไมใ่ช่การจดัสรรท่ีดิน การแบง่เป็นแปลงยอ่ย
นัน้ อาจจะแบง่จากท่ีดินแปลงเดียวเป็นแปลงยอ่ย 10 แปลงขึน้ไป หรืออาจจะแบง่จากท่ีดินหลายแปลงเป็น
แปลงยอ่ยรวมกนัตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไปก็ได้ แตต้่องเป็นท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพืน้ท่ีติดต่อกนัด้วย ถ้าเป็นท่ีดินหลาย
แปลงซึง่ไมมี่พืน้ท่ีติดต่อกนัและเม่ือแบง่เป็นแปลงยอ่ยแตล่ะแปลงหรือหลายแปลงท่ีติดต่อกนัแตไ่มถ่งึ 10 แปลง
ขึน้ไปก็ไมใ่ช่การจดัสรรท่ีดิน การแบง่ท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไป โดยแบง่จากท่ีดินเดิมเพียง
แปลงเดียวหรือหลายแปลงท่ีมีพืน้ท่ีติดต่อกนันัน้ ไมจ่ าเป็นวา่จะต้องแบง่เป็น  10 แปลงในคราวเดียวกนั แต่
อาจจะเป็นการทยอยแบง่หรือแบง่เพิ่มเติมจากแปลงท่ีแล้วยอ่ยออกไปอีกก็ได้ แตก่ารแบง่เพิ่มเติมในภายหลงัจน
ครบตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไปนัน้จะต้องแบง่เพิ่มเติมภายใน  3 ปีนบัแตก่ารแบง่ครัง้สดุท้าย ถ้าแบง่เพิ่มเติมภายใน 3 
ปีนบัแตก่ารแบง่ครัง้สดุท้ายก็ไมถื่อวา่เป็นการจดัสรรท่ีดิน เช่น ครัง้แรกแบง่ท่ีดินแปลงเดียวหรือหลายแปลง
ติดต่อกนัออกเป็นแปลงยอ่ยรวม 9 แปลง ตอ่มาภายใน 3 ปีแบง่แปลงยอ่ยท่ีแบง่แล้วบางแปลงออกเป็น 2 แปลง 
รวมกนัแล้วกลายเป็น 10 แปลง และเป็นการแบง่เพิ่มเติมภายใน 3 ปีนบัตัง้แตแ่รก ดงันีถื้อวา่เป็นการจดัสรรท่ีดิน 
ถ้าเป็นการแบง่เพิ่มเติมภายหลงั 3 ปีนบัแตแ่บง่ครัง้แรก หรือครัง้สดุท้ายก็ไมถื่อวา่เป็นการจดัสรรท่ีดิน ประเด็น
ส าคญัคือการแบง่ท่ีดินซึง่มีอยูแ่ล้วออกเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตัง้แต ่ 10 แปลงขึน้ไป ถ้าเป็นการซือ้ท่ีดินมาครัง้
เดียว 10 แปลงขึน้ไป  เช่น ซือ้ท่ีดินซึง่ผู้ อ่ืนจดัสรรท่ีเป็นแปลงยอ่ยรวมกนั 10แปลงแล้วน าไปขายตอ่ ดงันีไ้มใ่ช่
การจดัสรรตามความหมายนี ้เพราะไมไ่ด้แบง่ท่ีดินเป็นแปลงยอ่ย แตถ้่าซือ้ท่ีดินรวมกนั 9 แปลง ตอ่มาได้แบง่
แปลงใดแปลงหนึง่ดงักลา่วออกเป็น 2 แปลง รวมกนักลายเป็น 10 แปลงดงันีถื้อวา่เป็นการจดัสรรท่ีดินซึง่ต้องขอ
อนญุาต  
  การขอแบง่แยกท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตัง้แต ่ 10 แปลงดงักลา่ว อาจจะมีปัญหาโต้แย้งกนัวา่
เป็นการแบง่ท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตัง้แต ่ 10 แปลงขึน้ไปหรือไม ่หรือแบง่เพ่ือจ าหน่ายหรือไม ่พนกังาน
เจ้าหน้าท่ีซึง่มีหน้าท่ีแบง่แยกจะต้องแจ้งให้ผู้ขอแบง่แยกด าเนินการย่ืนค าขอท าการจดัสรรท่ีดิน   
 ข้อยกเว้นการจดัสรรท่ีดินโดยไมต้่องขออนญุาตและไมอ่ยูภ่ายใต้กฎหมายฉบบันีไ้ด้แก่ 
  1) การจดัสรรท่ีดินของหน่วยงานราชการ หน่วยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ ราชการสว่นท้องถ่ิน หรือ
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องค์กรอ่ืนของรัฐท่ีมีอ านาจหน้าท่ีท าการจดัสรรตามกฎหมาย  
  2) การจดัสรรท่ีดินได้รับอนญุาตตามกฎหมายอื่น กรณีนี ้มิได้จ ากดัวา่ผู้ด าเนินการจะต้องเป็น
หน่วยงานของรัฐ อาจจะเป็นเอกชนก็ได้ แตจ่ะต้องได้รับอนญุาตตามกฎหมายอื่น เหตท่ีุยกเว้นไมน่ ากฎหมายวา่
ด้วยการจดัสรรท่ีดินฉบบันีไ้ปใช้บงัคบัเพราะการด าเนินจดัสรรท่ีดินดงักลา่ว ย่อมจะต้องมีการควบคมุดแูลการ
ด าเนินการให้ได้มาตรฐานท่ีดี โดยอาศยับทบญัญตัิของกฎหมายและพนกังานเจ้าหน้าท่ีตามกฎหมายอ่ืนอยูแ่ล้ว 

2.2 กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการจัดสรรที่ดนิ  
 2.2.1 พระราชบัญญัตกิารผังเมือง รัฐได้ก าหนดให้มีการวางผงัเมืองเป็นการควบคมุการใช้
ประโยชน์ให้เหมาะสม ผงัเมืองรวมตามกฎกระทรวงนีมี้นโยบาย และมาตรการ เพ่ือจดัระบบการใช้ประโยชน์
ท่ีดินให้มีประสทิธิภาพ สามารถรองรับและสอดคล้องกบัการขยายตวัของชมุชนในอนาคต สง่เสริมและพฒันา
เศรษฐกิจ และโครงข่ายสาธารณะ โดยมีสาระส าคญัเพื่อให้ชมุชนเมืองเป็นศนูย์กลางการบริหารราชการ และ
การปกครอง สง่เสริมการพฒันาด้านท่ีอยูอ่าศยั และพาณิชยกรรมให้มีความสอดคล้องกบันโยบายการ
เจริญเติบโตของกรุงเทพมหานคร  
 มีการก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท  ซึง่มีผลตอ่การวางผงัจดัสรรในเร่ืองของการ
ก าหนดการใช้ประโยชน์และการเว้นพืน้ท่ีวา่งตามกฎหมาย 
 การศกึษาในครัง้นี ้ เป็นโครงการจดัสรรท่ีดินปี 2553 บงัคบัใช้ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครพ.ศ.25493 
ก าหนดพืน้ท่ีเพ่ือควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดินดงันี ้ 
 การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามแผนผงัก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท  
ท้ายกฎกระทรวงนีใ้ห้เป็นไปดงัตอ่ไปนี ้

(1) ท่ีดินประเภทที่ก าหนดไว้เป็นสีเหลืองให้เป็นท่ีดินประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นน้อยโดยมี
วตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ท่ีดินประเภทย.1 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือสง่เสริมสภาพแวดล้อมของการอยูอ่าศยับริเวณ
เขตชานเมือง 

(ข) ท่ีดินประเภทย.2 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการขยายตวัของท่ีอยูอ่าศยัในบริเวณ 
ชานเมือง 

(ค) ท่ีดินประเภทย.3 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือด ารงรักษาสภาพแวดล้อมของการอยูอ่าศยั
บริเวณระหวา่งเขตเมืองชัน้ในกบัเขตชานเมืองและบริเวณโดยรอบศนูย์ชมุชน 

(ง) ท่ีดินประเภทย.4 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือด ารงรักษาสภาพแวดล้อมของการอยูอ่าศยั
บริเวณระหวา่งเขตเมืองชัน้ในกบัเขตชานเมืองที่มีความสะดวกในการเดินทาง 

(2) ท่ีดินประเภทที่ก าหนดไว้เป็นสีส้มให้เป็นท่ีดินประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลางโดยมี
วตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณดงัตอ่ไปนี ้

                                                           
3ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ท่ี 123 ตอนท่ี 48 ก เม่ือวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2549. 
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(ก) ท่ีดินประเภทย.5 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการขยายตวัของท่ีอยูอ่าศยัจากเขตเมือง
ชัน้ในโดยเป็นท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลางท่ีมีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณพืน้ท่ีตอ่เน่ืองกบัเขตเมืองชัน้ในและ
บริเวณศนูย์ชมุชนชานเมือง  

(ข) ท่ีดินประเภทย.6 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการอยูอ่าศยัใกล้แหลง่งานบริเวณพืน้ท่ี
ตอ่เน่ืองกบัศนูย์ชมุชนชานเมืองศนูย์พาณิชยกรรมชมุชนและเขตอตุสาหกรรม 

(ค) ท่ีดินประเภทย.7 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการอยูอ่าศยัในบริเวณพืน้ท่ีตอ่เน่ืองกบั
เขตเมืองชัน้ในซึง่อยูใ่นเขตการให้บริการของระบบขนสง่มวลชน 

(3) ท่ีดินประเภทที่ก าหนดไว้เป็นสีน า้ตาลให้เป็นท่ีดินประเภทที่อยูอ่าศยัหนาแน่นมากโดยมี
วตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ท่ีดินประเภทย.8 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการอยูอ่าศยัในบริเวณพืน้ท่ีเมืองชัน้ใน
และบริเวณริมแมน่ า้เจ้าพระยาที่มีการสง่เสริมและด ารงรักษาทศันียภาพและสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ 

(ข) ท่ีดินประเภทย.9 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการอยูอ่าศยัในบริเวณพืน้ท่ีเมืองชัน้ใน
ซึง่อยูใ่นเขตการให้บริการของระบบขนสง่มวลชน 

(ค) ท่ีดินประเภทย.10 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการอยูอ่าศยัในบริเวณพืน้ท่ีเมืองชัน้ในที่
ตอ่เน่ืองกบัยา่นพาณิชยกรรมศนูย์กลางเมืองและในเขตการให้บริการของระบบขนสง่มวลชน 

 (4) ท่ีดินประเภทที่ก าหนดไว้เป็นสีแดงให้เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมโดยมีวตัถปุระสงค์และ
จ าแนกเป็นบริเวณดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ท่ีดินประเภทพ.1 มีวตัถปุระสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นพาณิชยกรรมชมุชนเพ่ือกระจาย
กิจกรรมการค้าและการบริการท่ีอ านวยความสะดวกตอ่การด ารงชีวิตประจ าวนัของประชาชนในบริเวณที่อยู่
อาศยัชานเมือง 

(ข) ท่ีดินประเภทพ.2 มีวตัถปุระสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์พาณิชยกรรมชมุชนยอ่ย
เพ่ือกระจายกิจการการค้าและบริการท่ีอ านวยความสะดวกตอ่การด ารงชีวิตประจ าวนัของประชาชนในเขต
ชมุชนในพืน้ท่ีเขตตอ่เมืองและชานเมือง  

(ค) ท่ีดินประเภทพ.3 มีวตัถปุระสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์พาณิชยกรรมชมุชนรอง
และพาณิชยกรรมเมืองเพื่อรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจการค้าและการบริการรวมทัง้การค้าและการ
บริการเฉพาะประเภทท่ีให้บริการแก่ประชาชนโดยทัว่ไป 

(ง) ท่ีดินประเภทพ.4 มีวตัถปุระสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ชมุชนชานเมืองและศนูย์
พาณิชยกรรมรองเพ่ือสง่เสริมความเป็นศนูย์กลางทางธุรกิจการค้าการบริการและสนัทนาการท่ีจะก่อให้เกิด
ความสมดลุระหวา่งท่ีอยูอ่าศยัและแหลง่งานของประชาชนท่ีอยูอ่าศยับริเวณเขตชานเมืองและเพื่อสง่เสริมการ
ประกอบกิจกรรมทางธุรกิจการค้าการบริการและสนัทนาการในบริเวณโดยรอบศนูย์คมนาคมของระบบขนสง่
มวลชนและเขตรองรับการขยายตวัทางเศรษฐกิจของศนูย์พาณิชยกรรมหลกั 

(จ) ท่ีดินประเภทพ.5 มีวตัถปุระสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์พาณิชยกรรมหลกั 
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เพ่ือสง่เสริมความเป็นศนูย์กลางทางธุรกิจการค้าการบริการและการทอ่งเท่ียวในระดบัภมูิภาคเอเชียตะวนัออก
เฉียงใต้ 

(5) ท่ีดินประเภทที่ก าหนดไว้เป็นสีม่วงให้เป็นท่ีดินประเภทอตุสาหกรรมโดยมีวตัถปุระสงค์และ
จ าแนกเป็นบริเวณดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ท่ีดินประเภทอ.1 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือเป็นเขตอตุสาหกรรมเพ่ือการบริหารและจดัการ
ด้านสิง่แวดล้อมส าหรับการประกอบกิจกรรมประเภทอตุสาหกรรมการผลติท่ีมีมลพิษน้อย 

(ข) ท่ีดินประเภทอ.2 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือนิคมอตุสาหกรรมซึง่จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายวา่
ด้วยการนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย 

(6) ท่ีดินประเภทที่ก าหนดไว้เป็นสีเม็ดมะปรางให้เป็นท่ีดินประเภทคลงัสนิค้าโดยมีวตัถปุระสงค์
เพ่ือคลงัสนิค้าการเก็บและขนถ่ายสนิค้าเพ่ือการขนสง่ในระดบัภมูิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ 

(7) ท่ีดินประเภทที่ก าหนดไว้เป็นสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียวให้เป็นท่ีดินประเภทอนรัุกษ์
ชนบทและเกษตรกรรมโดยมีวตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ท่ีดินประเภทก.1 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพืน้ท่ี
ชนบทและเกษตรกรรมในบริเวณที่มีข้อจ ากดัด้านการระบายน า้และมีความเสี่ยงตอ่การเกิดอทุกภยั 

(ข) ท่ีดินประเภทก.2 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพืน้ท่ี
ชนบทและเกษตรกรรม 

(8) ท่ีดินประเภทที่ก าหนดไว้เป็นสีเขียวให้เป็นท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมโดยมี
วตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ท่ีดินประเภทก.3 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือเกษตรกรรมการสงวนรักษาสภาพทาง
ธรรมชาติและการสง่เสริมเศรษฐกิจการเกษตร 

(ข) ท่ีดินประเภทก.4 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือเป็นชมุชนและศนูย์กลางการให้บริการทาง
สงัคมและการสง่เสริมเศรษฐกิจชมุชนในพืน้ท่ีชนบทและเกษตรกรรม  

(9) ท่ีดินประเภทที่ก าหนดไว้เป็นสีน า้ตาลออ่นให้เป็นท่ีดินประเภทอนรัุกษ์และสง่เสริม
ศิลปวฒันธรรมไทยโดยมีวตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ท่ีดินประเภทศ.1 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือการอนรัุกษ์และสง่เสริมเอกลกัษณ์
ศิลปวฒันธรรมของชาติและสง่เสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจด้านการทอ่งเท่ียว 

(ข) ท่ีดินประเภทศ.2 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือการอนรัุกษ์และสง่เสริมเอกลกัษณ์
ศิลปวฒันธรรมของชาติและสง่เสริมกิจกรรมด้านพาณิชยกรรมการบริการและการทอ่งเท่ียวในเขตอนรัุกษ์
ศิลปวฒันธรรม 

(10) ท่ีดินประเภทที่ก าหนดไว้เป็นสีน า้เงินให้เป็นท่ีดินประเภทสถาบนัราชการการสาธารณปูโภค
และสาธารณปูการมีวตัถปุระสงค์เพ่ือสถาบนัราชการและกิจการของรัฐท่ีเก่ียวกบัการสาธารณปูโภค
สาธารณปูการหรือสาธารณประโยชน์ 
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 2.2.2 พระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร4 
 เจตนารมณ์ของพระราชบญัญตัิฉบบันี ้ เพ่ือประโยชน์แหง่ความมัน่คงแข็งแรงความปลอดภยัการป้องกนั
อคัคีภยัการสาธารณสขุการรักษาคณุภาพสิง่แวดล้อมการผงัเมืองการสถาปัตยกรรมและการอ านวยความ
สะดวกแก่การจราจรตลอดจนการอ่ืนท่ีจ าเป็นเพ่ือปฏิบตัิตามพระราชบญัญตัินีใ้ห้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของ
คณะกรรมการควบคมุอาคาร ได้มีอ านาจออกกฎกระทรวง 
 ก าหนด ลกัษณะแบบรูปทรงสดัสว่นขนาดเนือ้ท่ีและที่ตัง้อาคาร  ระยะหรือระดบัระหวา่งอาคารกบัอาคาร
หรือเขตที่ดินของผู้ อ่ืนหรือระหวา่งอาคารกบัถนนตรอกซอยทางเท้าทางหรือท่ีสาธารณะ  ลกัษณะและขนาดของ
พืน้ท่ีท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถและทางเข้าออกของรถ ซึง่มีผลตอ่การวางผงัในเร่ืองขนาดการแบง่แปลงท่ีดิน 
 โดยกฎกระทรวงก าหนดไว้ดงันี ้

 (1) ประเภทลกัษณะแบบรูปทรงสดัสว่นขนาดเนือ้ท่ีและที่ตัง้อาคาร 
 (2) การรับน า้หนกัความต้านทานความคงทนตลอดจนลกัษณะและคณุสมบตัิของวสัดท่ีุใช้ 
 (3) การรับน า้หนกัความต้านทานความคงทนของอาคารและพืน้ดินท่ีรองรับอาคาร 
 (4) แบบและวิธีการเก่ียวกบัการติดตัง้ประปาก๊าซไฟฟ้าเคร่ืองกลความปลอดภยัเก่ียวกบัอคัคีภยั

หรือภยัพิบตัิอยา่งอื่นและการป้องกนัอนัตรายเม่ือมีเหตชุลุมนุวุน่วาย 
 (5) แบบและจ านวนของห้องน า้และห้องส้วม 
 (6)ระบบการจดัการเก่ียวกบัสภาพแวดล้อมของอาคารเช่นระบบการจดัแสงสวา่งการระบาย

อากาศการปรับอากาศการฟอกอากาศการระบายน า้การบ าบดัน า้เสียและการก าจดัขยะมลูฝอยและสิง่ปฏิกลู 
 (7) ลกัษณะระดบัความสงูเนือ้ท่ีของที่วา่งภายนอกอาคารหรือแนวอาคาร 
 (8) ระยะหรือระดบัระหวา่งอาคารกบัอาคารหรือเขตที่ดินของผู้ อ่ืนหรือระหวา่งอาคารกบัถนน

ตรอกซอยทางเท้าทางหรือท่ีสาธารณะ 
  (9) พืน้ท่ีหรือสิง่ท่ีสร้างขึน้เพ่ือใช้เป็นท่ีจอดรถท่ีกลบัรถและทางเข้าออกของรถส าหรับอาคารบาง

ชนิดหรือบางประเภทตลอดจนลกัษณะและขนาดของพืน้ท่ีหรือสิง่ท่ีสร้างขึน้ดงักลา่ว 
 (10) บริเวณห้ามก่อสร้างดดัแปลงรือ้ถอนเคลื่อนย้ายและใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารชนิดใด 

หรือประเภทใด 
 (11) หลกัเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขในการก่อสร้างดดัแปลงรือ้ถอนเคลื่อนย้ายใช้หรือเปลี่ยน 

การใช้อาคาร 
 (12) หลกัเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขในการขออนญุาต  การขอ ตอ่อายใุบอนญุาต  การโอน

ใบอนญุาต การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามพระราชบญัญตัินี ้
 (13) หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ออกแบบผู้ควบคมุงานผู้ด าเนินการผู้ครอบครองอาคารและ

เจ้าของอาคาร 
 (14) คณุสมบตัิเฉพาะและลกัษณะต้องห้ามของผู้ตรวจสอบตลอดจนหลกัเกณฑ์วิธีการและ

เง่ือนไขในการขอขึน้ทะเบียนและการเพิกถอนการขึน้ทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ 

                                                           
4ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ท่ี 117 ตอนท่ี 42 ก เม่ือวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2543. 
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 (15) หลกัเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขในการตรวจสอบอาคารติดตัง้และตรวจสอบอปุกรณ์ประกอบ
ของอาคารชนิดหรือประเภทของอาคารท่ีเจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองหรือผู้ด าเนินการต้องท าการประกนัภยั
ความรับผิดตามกฎหมายตอ่ชีวิตร่างกายและทรัพย์สินของบคุคลภายนอก 

 2.2.3 พระราชบัญญัตส่ิงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ5  

 การวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อมในการศกึษานีมี้การบงัคบัใช้พระราชบญัญตัิสง่เสริมและรักษา
คณุภาพสิง่แวดล้อมแหง่ชาติ พ.ศ. 2539 ขยายเวลามาถึงปี พ.ศ. 2540 จากนัน้ ก็ได้มีการปรับปรุงบงัคบัใช้จน
มาถงึปัจจบุนั ซึง่เป็นสิ่งท่ีบง่ชีป้ระการหนึง่วา่พืน้ท่ีใดบ้างท่ีจะต้องท ารายงาน EIA หรือ IEE โดยจะมีขัน้ตอนใน
การท ารายงานฯอยา่งไร และในขัน้ตอนใด 
 ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการท่ีต้องมีการรายงานการประเมินผลกระทบตอ่
คณุภาพสิง่แวดล้อม ซึง่มีผลตอ่การวางผงัในเร่ืองของพืน้ท่ีสีเขียว ระบบสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะตาม
กฎหมาย 

ประเภท และขนาดของโครงการที่ต้องเสนอรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
แบง่เป็น 22 ประเภท ท่ีก าหนดไว้ในประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและสิง่แวดล้อม เร่ือง ก าหนด
ประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการของสว่นราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนท่ีต้องจดัท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม ทัง้ 3 ฉบบั ให้จดัท าและเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม ตามท่ี
ได้กลา่วไว้ข้างต้นนัน้ เป็นโครงการด้านท่ีพกัอาศยั บริการชมุชนและสถานท่ีพกัตากอากาศ รวม 6 ประเภท โดย
ในประเภทการจัดสรรที่ดนิเพ่ือเป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือเพ่ือประกอบการพาณิชย์  ก าหนดให้โครงการท่ีมีจ านวนที่ดิน
แปลงยอ่ยตัง้แต ่ 500 แปลง ขึน้ไป หรือเนือ้ท่ีเกินกวา่ 100 ไร่ (โครงการขนาดใหญ่) ต้องเสนอรายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม ยกเว้นกรณีโครงการของสว่นราชการ รัฐวิสาหกิจให้เสนอก่อนขออนมุตัิ
งบประมาณ 
 2.2.4 ข้อก าหนด เก่ียวกับการจัดสรรที่ดนิเพ่ือที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร  
พ.ศ. 25506  
 ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัท าแผนผงัโครงการและวิธีการในการจดัสรรท่ีดินโดยความเหน็ชอบจาก
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน เพ่ือประโยชน์ในทางเศรษฐกิจและสงัคมโดยค านงึถงึประเภทของการจดัสรรท่ีดินท่ีตัง้
ของที่ดินการผงัเมือง ซึง่ผอ่นผนัการปฏิบตัิตามข้อก าหนดนีเ้ป็นการเฉพาะรายก็ได้ 

 ในการออกข้อก าหนด ของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เก่ียวกบัข้อก าหนดฉบบันีป้ระกอบไปด้วย
หลกัเกณฑ์ ดงันี ้

 ( 1) หลกัเกณฑ์การจดัท าแผนผงัโครงการและวิธีการในการจดัสรรท่ีดิน 
 ( 2) ขนาดและเนือ้ท่ีของที่ดินท่ีท าการจดัสรร 

                                                           
5ส านกังานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม กระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและสิ่งแวดล้อม. การเสริมสร้างสมรรถนะ

การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และการปรับปรุงประสิทธิภาพการด าเนินการตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมโครงการท่ีพกัอาศยั บริการชมุชนสถานท่ีพกัตากอากาศ. หน้า 15. 

6ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ท่ี124 ตอนพิเศษ 21 ง เม่ือวนัท่ี 23 กมุภาพนัธ์ 2550. 
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 ( 3) ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการสาธารณสขุ 
 ( 4) ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการรักษาคณุภาพสิง่แวดล้อม 
 ( 5) ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการคมนาคมการจราจรและความปลอดภยั 
 ( 6) ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการสาธารณปูโภค 
 ( 7) ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการผงัเมือง 
 ( 8)ข้อก าหนดเก่ียวกบัการอ่ืนท่ีจ าเป็นตอ่การรักษาสภาพแวดล้อม การสง่เสริมสภาพความ

เป็นอยูแ่ละการบริหารชมุชน  
หลกัเกณฑ์การพิจารณาที่เก่ียวข้องกบัการออกแบบวางผงัโครงการจดัสรรท่ีดินไว้ดงันี ้
  หมวด 2 : ข้อ 8 ขนาดของที่ดินจดัสรร}, ข้อ9 ขนาดของที่ดินแปลงยอ่ย, ข้อ10 การเว้นช่อง
ระหวา่งแปลงที่ดิน, ข้อ11 การห้ามแบง่ท่ีดินเป็นแนวตะเข็บ, ข้อ12 การจดัสาธารณปูโภคเผ่ือโครงการในอนาคต 

  หมวด 4 : ข้อ14.1 ขนาดคนัดินป้องกนัน า้ทว่ม, ข้อ14.8 ระยะบอ่พกัทอ่ระบายน า้ 
 หมวด 5 : ข้อ16 หน้ากว้างของแปลงติดถนน, ข้อ17 ความกว้างของเขตทางและผิวจราจร, ข้อ 18 
ความกว้างทางเข้าออกของโครงการ, ข้อ 19 ความยาวของถนน, ข้อ20 ท่ีจอดรถระหวา่งผิวจราจรกบัทางเท้า , ข้อ
21 ทางเดินและทางเท้า, ข้อ22 ระดบัความสงูของหลงัถนน, ข้อ23ความลาดชนัและทางเลีย้ว, ข้อ 24 การปาดมมุ
ถนน, ข้อ25 สะพาน 
 หมวด 8 : ข้อ33 ขนาดสวน, ข้อ34 ขนาดโรงเรียนอนบุาล, ข้อ36 ขนาดส านกังานนิติบคุคล 

ตารางท่ี 2-1 เกณฑ์การแบง่ขนาดโครงการตามข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 

ขนาดโครงการ / เกณฑ์ โครงการขนาดเลก็ โครงการขนาดกลาง โครงการขนาดใหญ่ 

ขนาดของที่ดินจดัสรร 
จ านวนแปลง/ไร่ 

ไมเ่กิน 99 แปลงหรือ 
ไมเ่กิน 19 ไร่ 

100–499 แปลงหรือ  
19–100 ไร่ 

500 แปลงขึน้ไปหรือ 
มากกวา่ 100 ไร่ 

 

ขนาดของถนน 
 

เขตทางไมต่ ่ากวา่9.00
เมตรโดยมีความกว้าง
ของผิวจราจรไมต่ ่ากวา่
6.00เมตร 

 

(100 - 300 แปลง) 
เขตทางไมต่ ่ากวา่12.00
เมตรโดยมีความกว้าง
ของผิวจราจรไมต่ ่ากวา่
8.00เมตร 
(300–499 แปลง) 
เขตทางไมต่ ่ากวา่16.00
เมตรโดยมีความกว้าง
ของผิวจราจรไมต่ ่ากวา่
12.00เมตร 

 

เขตทางไมต่ ่ากวา่18.00
เมตรโดยมีความกว้าง
ของผิวจราจรไมต่ ่ากวา่
13.00เมตรมีเกาะกลาง
ถนนกว้างไมน้่อยกวา่
1.00เมตรและมีทางเท้า
กว้างข้างละ2.00เมตร 
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 จากตารางท่ี 2-1 สรุปเกณฑ์การแบง่ขนาดของโครงการ ได้คือ ขนาดของท่ีดินจดัสรรแบง่เป็น3ขนาดคือ 

 1. ขนาดเล็ก 
 จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจ าหน่ายไมเ่กิน 99 แปลง หรือเนือ้ท่ีทัง้โครงการต ่ากวา่ 19 ไร่ 
 2. ขนาดกลาง 
 จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจดัจ าหน่ายตัง้แต่  100 – 499 แปลง หรือเนือ้ท่ีทัง้โครงการ19 – 100 ไร่ 
 3. ขนาดใหญ่ 
 จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจดัจ าหน่ายตัง้แต่  500 แปลง หรือเนือ้ท่ีทัง้โครงการเกินกวา่ 100 ไร่ 

ท่ีดินแปลงยอ่ยในโครงการทกุแปลงต้องติดถนนท่ีใช้เป็นสาธารณปูโภคส าหรับเป็นทางเข้าออกของ
รถยนต์โดยมีความกว้างของหน้าแปลงต้องไมต่ ่ากวา่ 4.00 เมตร 

ขนาดของถนนท่ีต้องจดัให้มีการจดัสรรท่ีดินแตล่ะโครงการให้มีความกว้างของเขตทางและผิวจราจรเป็น
สดัสว่นกบัจ านวนที่ดินแปลงย่อยดงันี ้

1. ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยไมเ่กิน 99 แปลง หรือเนือ้ท่ีต ่ากวา่19 ไร่ต้องมีความ
กว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 9.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไมต่ ่ากวา่6.00 เมตร 

2. ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยตัง้แต่ 100 – 499 แปลง หรือเนือ้ท่ี19 - 50ไร่ ต้องมี
ความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่12.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไมต่ ่ากวา่ 8.00 เมตร 

3. ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยตัง้แต่ 300 – 499 แปลง หรือเนือ้ท่ีเกินกวา่ 50 ไร่ แต่
ไมเ่กิน100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 16.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไมต่ ่ากวา่ 
12.00 เมตร 

4. ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยตัง้แต่  500 แปลงขึน้ไป หรือมากกวา่ 100 ไร่ขึน้ไป 
ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 18.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไมต่ ่ากวา่ 13.00 เมตร  
มีเกาะกลางถนนกว้างไมน้่อยกวา่ 1.00 เมตร และมีทางเท้ากว้างข้างละ 2.00 เมตร ในกรณีท่ีท่ีดินแปลงยอ่ย 
มีหน้าแปลงที่ดินติดตอ่กบัเขตห้ามปลกูสร้างอาคารในทางหลวงแผน่ดินทางหลวงท้องถ่ินให้ปรับปรุงเขตทางนัน้
เป็นผิวจราจรโดยให้เช่ือมเป็นสว่นเดียวกบัผิวจราจรของทางหลวงนอกจากจะมีเกณฑ์บงัคบัเป็นอยา่งอื่น  
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ตารางท่ี 2-2 ขนาดท่ีดินในแบง่ท่ีดินแปลงยอ่ยในโครงการจดัสรร 

ประเภทโครงการ
จดัสรรท่ีดิน 

ท่ีดินเปลา่  
หรือบ้านเด่ียว 

บ้านแฝด 
บ้านแถว 

หรืออาคารพาณิชย์ 

ความกว้างหรือยาว ไมต่ ่ากวา่ 12.00เมตร ไมต่ ่ากวา่ 9.00 เมตร ไมต่ ่ากวา่ 4.00 เมตร 

เนือ้ท่ี 

ไมต่ ่ากวา่ 50 ตารางวา 
หรือ ไมต่ ่ากวา่ 60  

ตารางวา 
(หากขนาดกว้าง ยาว
ไมไ่ด้ตามเกณฑ์) 

ไมต่ ่ากวา่ 35 
ตารางวา 

ไมต่ ่ากวา่ 16 
ตารางวา 

 
จากตารางท่ี 2-2 ตารางแสดงขนาดที่ดินในแบง่ท่ีดินแปลงยอ่ยในโครงการจดัสรรสรุปได้วา่ 

การจดัท าสาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะภายในโครงการจดัสรรท่ีดินต้องท าในท่ีดินท่ีมีช่ือผู้ขอ
ใบอนญุาตท าการจดัสรรท่ีดินเป็นผู้ มีสิทธิในที่ดินเทา่นัน้การจดัสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมท่ีดิน
แปลงยอ่ยจะต้องมีขนาดและเนือ้ท่ีของที่ดินแยกเป็นประเภทดงันี ้

1. การจดัสรรท่ีดินเพ่ือการจ าหน่ายเฉพาะที่ดินหรือท่ีดินพร้อมอาคารประเภท 
บ้านเด่ียวท่ีดินแปลงยอ่ยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไมต่ ่ากวา่ 12.00 เมตร และมีเนือ้ท่ี

ไมต่ ่ากวา่ 50 ตารางวา หากความกว้างหรือความยาวไมไ่ด้ขนาดดงักลา่ว ต้องมีเนือ้ท่ีไมต่ ่ากวา่ 60 ตารางวา 
2. การจดัสรรท่ีดินเพ่ือการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแฝด  ท่ีดินแตล่ะแปลงต้องมีความ

กว้างไมต่ ่ากวา่ 9.00 เมตร และมีเนือ้ท่ีไมต่ ่ากวา่ 35 ตารางวา 
3. การจดัสรรท่ีดินเพ่ือการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแถวหรืออาคารพาณิชย์  ท่ีดินแตล่ะ

แปลงต้องมีความกว้างไมต่ ่ากวา่ 4.00 เมตร และมีเนือ้ท่ีไมต่ ่ากวา่ 16 ตารางวา 
ระยะหา่งของตวัอาคารจากเขตที่ดินและการเว้นช่องวา่งระหวา่งแปลงที่ดินให้เป็นไปตามกฎหมายวา่

ด้วยการควบคมุอาคารห้ามแบง่แปลงท่ีดินเป็นแนวตะเข็บเป็นเศษเสีย้วหรือมีรูปร่างท่ีไมส่ามารถใช้ประโยชน์ได้
เพ่ือประโยชน์ในการจดัขนาดและจ านวนของระบบสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะให้เพียงพอตอ่การใช้
ประโยชน์ในที่ดินของโครงการจดัสรรท่ีดินในอนาคตให้ท่ีดินแปลงอ่ืนในโครงการจดัสรรท่ีดินซึง่มีเนือ้ท่ีเกินกวา่ 
100 ตารางวาขึน้ไป จะต้องน ามารวมเพ่ือค านวณจ านวนแปลงท่ีดินใหมโ่ดยใช้เกณฑ์เฉล่ียเนือ้ท่ี 100 ตารางวา 
ตอ่ 1 แปลง จ านวนแปลงท่ีดินท่ีค านวณได้จากเกณฑ์เฉล่ียนีใ้ห้น าไปรวมกบัจ านวนที่ดินแปลงย่อยท่ีจดัขนาด
ตามเกณฑ์ก าหนดเพ่ือใช้ในการก าหนดขนาดและจ านวนระบบสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะตามข้ออื่นๆ
ตอ่ไปหากลกัษณะทัว่ไปของการจดัสรรท่ีดินเป็นการแบง่ท่ีดินแปลงยอ่ยเป็นประเภทบ้านแฝดบ้านแถวและ
อาคารพาณิชย์รวมกนัเกินกวา่ร้อยละ  50 ของพืน้ท่ี จดัจ าหน่ายทัง้โครงการให้ใช้เกณฑ์เฉล่ียของเนือ้ท่ีบ้านแฝด
บ้านแถวและอาคารพาณิชย์ทกุแปลงในโครงการจดัสรรท่ีดินนัน้เป็นเกณฑ์เฉล่ียต่อ 1แปลงจ านวนแปลงท่ีดินท่ี
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ค านวณได้จากเกณฑ์เฉล่ียนีใ้ห้น าไปรวมกบัจ านวนบ้านแฝดบ้านแถวและอาคารพาณิชย์เพ่ือใช้ในการก าหนด
ขนาดและจ านวนระบบสาธารณปูโภคและบริการ  

2.3 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง   
 จากการศกึษาและค้นคว้างานวิจยัท่ีเก่ียงข้องสามารถแบง่ได้เป็น 2 กลุม่ 

2.3.1 ด้านเอกสาร 
- ปัญญชา ชะนะยทุธ เร่ือง: ปัญหาเอกสารในการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร7 

จากการศกึษา พบวา่  เอกสารท่ีใช้ในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน ตามท่ีพระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดิน 

มาตรา 23 ก าหนดเป็นเพียงเอกสารพืน้ฐานท่ีจ าเป็นในการย่ืนขออนญุาตฯเทา่นัน้ ปัญหาที่เกิดขึน้ใน

กระบวนการพิจารณาอนญุาตจดัสรรท่ีดิน การแก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร คือ ผู้ ย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน ท่ีไมเ่ข้าใจ

ในเอกสาร ในสว่นของรูปแบบ รายละเอียดท่ีจะระบลุงไปในเอกสาร หน่วยงานท่ีถกูต้องที่ออกเอกสาร ความ

เข้าใจในการอธิบายเอกสาร ท าให้เกิดปัญหาการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร สง่ผลให้เกิดความลา่ช้าในกระบวนการ

พิจารณาการจดัสรรท่ีดินขึน้ 

- ดิษพงศ์ พงษ์รตันกูล  เร่ือง : เอกสารราชการประกอบในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม 

ศกึษากรณีโครงการอาคารอยูอ่าศยัรวม8 

จากการศกึษา พบวา่ โครงการท่ีผ่านการพิจารณาโดยไมต่ิดปัญหาเร่ืองเอกสารราชการ มีการย่ืนเอกสาร

ราชการตามท่ีแนวทางการจดัท ารายงานระบไุว้ครบถ้วนตัง้แตก่ารย่ืนครัง้แรก นอกจากนีพ้บวา่โครงการอาคาร

อยูอ่าศยัรวมท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม เกิดจากความ ไม่เข้าใจในเอกสาร ท าให้เกิดปัญหาการย่ืนเอกสารไมค่รบถ้วน 

และย่ืนเอกสารราชการไมถ่กูต้องตามท่ีคณะกรรมการผู้ช านาญการฯ ใช้ประกอบการพิจารณารายงาน 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 
7ปัญญชา  ชะนะยทุธ.  ปัญหาเอกสารในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร.วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั., 2554. หน้า ง. 

 
8ดิษพงศ์ พงษ์รัตนกลู.  เอกสารราชการประกอบในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ศกึษากรณีโครงการ

อาคารอยู่อาศยัรวม.วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั., 
2552. หน้า ง. 
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2.3.2 ด้านรายการแบบ 
- นิรุบล กาญจนางกูรพนัธุ์  เร่ือง: แนวทางการจดัท ารูปแบบรายการทางด้านวิศวกรรมประกอบรายงาน

การวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อมโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม9 

จากการศกึษาพบวา่ รูปแบบรายการทางด้านวิศวกรรมท่ีใช้ประกอบในรายงานฯ อยูใ่นหมวดรายละเอียด

โครงการประกอบด้วยระบบสาธารณปูโภคในช่วงเวลาก่อสร้าง และหมวดคณุคา่การใช้ประโยชน์ของมนษุย์ 

ประกอบด้วย ระบบน า้ใช้ ระบบบ าบดัน า้เสีย ระบบระบายน า้และป้องกนัน า้ทว่ม ระบบป้องกนัอคัคีภยั การ

จดัการขยะมลูฝอยและสิง่ปฏิกลู  ระบบระบายอากาศ กลิ่น ควนัและไอความร้อน ระบบพลงังานไฟฟ้า รวม

จ านวนรูปแบบรายการทัง้สิน้ 29 รายการ สว่นปัญหาที่พบคือ การแสดงข้อมลูท่ีไมค่รบถ้วนสมบรูณ์และขาด

รายละเอียดท่ีจ าเป็น การยอ่แบบท าให้อา่นยากเกิดความสบัสน ไม่เข้าใจและยากในการพิจารณาตรวจสอบ การ

แสดงข้อมลูท่ีไมช่ดัเจน ทัง้รูปแบบและสญัลกัษณ์ท่ีต้องใช้สื่อความหมาย การแสดงรายละเอียดและข้อมลูหลาย

เร่ืองพร้อมกนั 

- ทรงพล จิตร์หาญ เร่ือง:แนวทางการจดัท ารูปแบบรายการประกอบ รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อมโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม 10 

จากการศกึษา พบวา่ รูปแบบรายการที่ใช้ประกอบในรายงานฯประกอบด้วย หมวดรายละเอียดโครงการ

ในหวัข้อท่ีตัง้โครงการ แผนผงัโครงการ รูปแบบอาคารและสิง่ปลกูสร้าง แนวระยะถอยร่น และพืน้ท่ีสีเขียว และ

หมวดคณุคา่การใช้ประโยชน์ของมนษุย์ ในหวัข้อการบ าบดัน า้เสีย การระบายน า้ การคมนาคมขนสง่ การจดัการ

มลูฝอย ระบบอคัคีภยั การใช้ประโยชน์ท่ีดินและสนุทรียภาพ พบปัญหาแสดงข้อมลูไมค่รบถ้วนสมบรูณ์ และขาด

รายละเอียดท่ีจ าเป็น แสดงข้อมลูท่ีชดัเจน ทัง้รูปแบบและสญัลกัษณ์ท่ีใช้สื่อความหมาย แสดงรายละเอียดมาก

เกินไปและข้อมลูหลายเร่ืองพร้อมกนั และการย่อแบบก่อสร้างท าให้อา่นยาก เกิดความสบัสน ไม่เข้าใจ และยาก

ในการพิจารณาตรวจสอบ จึงให้จดัท าใหม ่หรือขอข้อมลูเพิ่มเติม เป็นเหตใุห้เพิ่มระยะเวลาในกระบวนการ

พิจารณารายงานฯ  

การศกึษาพบวา่มีผลสรุปท่ีเหมือนกนัคือ ความลา่ช้า มาจากสาเหตท่ีุมีการแก้ไข และการเพิ่มเติมของทัง้
เอกสารและรายการแบบ ท่ีใช้ในการย่ืนขออนญุาต โดยปัญหานีเ้กิดจากความไมเ่ข้าใจของผู้ ย่ืน 

                                                           

 
9นิรุบล กาญจนางกรูพนัธุ์.  แนวทางการจดัท ารูปแบบรายการทางด้านวิศวกรรมประกอบรายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม.วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั., 2553. หน้า ง. 

 
10ทรงพล จิตร์หาญ.  แนวทางการจดัท ารูปแบบรายการประกอบ รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการ

ประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม.วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั., 2550. หน้า ง. 
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ตารางท่ี 2-3 ทบทวนวรรณกรรม 
ช่ือเร่ือง ช่ือผู้แต่ง วัตถุประสงค์ กลุ่มตัวอย่าง ประโยชน์ 

2554 
ปัญหาเอกสารในการย่ืน
ขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน
ในกรุงเทพมหานคร 

ปัญญชา  
ชะนะยทุธ 

1.เพ่ือศกึษาเอกสาร  
2.เพ่ือศกึษาปัญหาของเอกสาร  
3.เพ่ือวิเคราะห์ และเสนอแนะการ
เตรียมการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน 

โครงการในพืน้ท่ี
กรุงเทพมหานคร 
ตัง้แตว่นัท่ี 1 
มกราคม 2553 – 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2553 จ านวน 138 
โครงการ 

1. เพ่ือใช้เป็นแนวทางใน
การจดัเตรียมเอกสาร  

2. เพ่ือใช้เป็นแนวทางใน
การป้องกนัความ
ผิดพลาด  

3. ผู้จดัสรรท่ีดินทราบ
รายละเอียดเอกสาร  

2553 
แนวทางการจดัท า
รูปแบบรายการ
ทางด้านวิศวกรรม
ประกอบรายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมโครงการ
ประเภทอาคารอยู่อาศยั
รวม. 

นิรุบล 
กาญจนาง-
กรูพนัธุ์ 
 
 

1. เพ่ือศกึษารูปแบบรายการ
ทางด้านวิศวกรรม  
2. เพ่ือศกึษาปัญหารูปแบบ
รายการทางด้านวิศวกรรม  
3. เพ่ือวิเคราะห์และเสนอแนะแนว
ทางการจดัท ารูปแบบรายการ
ทางด้านวิศวกรรมประกอบใน
รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

โครงการประเภท
อาคารอยู่อาศยัรวม 
อาคารสงู ในเขต
กรุงเทพมหานคร ปี
พ.ศ. 2552  
จ านวน 26โครงการ 

เพ่ือเป็นแนวทางในการ
จดัท ารูปแบบรายการ
ทางด้านวิศวกรรม 
ประกอบในรายงาน
วิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมของโครงการ 
สามารถเข้าใจได้ง่าย 
ชดัเจน และถกูต้องตาม
แนวทางการท ารายงานฯ 

2552 
เอกสารราชการประกอบ
ในรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม: 
กรณีศกึษาโครงการ
อาคารอยู่อาศยัรวม 

ดิษพงศ์  
พงษ์รัตนกลู 
 
 

1. เพ่ือศกึษาสภาพปัจจบุนั และ
ปัญหาเก่ียวกบัเอกสารราชการ  
ท่ีใช้ในการย่ืนประกอบการ
พิจารณารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม   

2. เพ่ือวิเคราะห์และเสนอแนะ
แนวทางการเตรียมเอกสาร ท่ีใช้
ย่ืนประกอบการพิจารณา  

โครงการอาคารอยู่
อาศยัรวม ในเขต
กรุงเทพมหานคร 
ตัง้แต ่ 1 มกราคม 
พ.ศ. 2551 ไปจนถึง  
31 ธนัวาคม  2551 

เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการ
จดัเตรียมเอกสารราชการ
ประกอบในการย่ืน
พิจารณารายงานฯ เกิด
เป็นมาตรฐานท่ีสามารถ
เข้าใจได้ง่ายชดัเจนและ
ถกูต้องตามแนวทางของ
การจดัท ารายงานฯ  

2550 
แนวทางการจดัท า
รูปแบบรายการด้าน
สถาปัตยกรรมประกอบ 
รายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม  
โครงการประเภทอาคาร
อยู่อาศยัรวม 

ทรงพล  
จิตร์หาญ 

1. เพ่ือศกึษารูปแบบรายการ ใน
การจดัท ารายงานฯ ตามโครง
ร่างแนวทางการจดัท ารายงานฯ 

2. เพ่ือศกึษาปัญหาในการจดัท า
รายงานฯ 

3. เพ่ือวิเคราะห์และเสนอแนะแนว
ทางการจดัท ารูปแบบรายการ
ประกอบในรายงานฯ 

โครงการประเภท
อาคารอยู่อาศยัรวม 
ท่ีย่ืนเสนอตอ่
ส านกังานนโยบาย
และแผน
ทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อม 

เพ่ือเป็นแนวทางในการ
จดัท ารูปแบบรายการ  
ประกอบในรายงานฯของ
โครงการ  เกิดมาตรฐาน
ท่ีสามารถเข้าใจได้ง่าย
ชดัเจน และถกูต้องตาม
แนวทางของการจดัท า
รายงานฯ 

 



บทที่ 3 
 

การจัดสรรที่ดนิ 
 
 

 ในบทนีผู้้วิจยัได้ท า การศกึษาข้อมลูทตุิยภมูิโดยการรวบรวมข้อมลูเอกสารจากแหลง่ข้อมลูต่างๆ ท่ีมี
ความเก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน ได้ศกึษาข้อมลูดงันี ้
  
 3.1 การขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน  
 3.2 การพิจารณาอนญุาตจดัสรรท่ีดิน 

   
3.1 การขออนุญาตจัดสรรที่ดนิ  
 3.1.1 เอกสารการขออนุญาต 
 เพ่ือความคลอ่งตวัในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน รัฐบาลได้กระจายอ านาจในการอนญุาตและการ
ควบคมุดแูลการจดัสรรท่ีดินไปสูร่ะดบัจงัหวดั รวมทัง้ก าหนดเวลาในการพิจารณาอนญุาตให้แน่นอน เพ่ือป้องกนั
การทจุริตและเป็นการลดต้นทนุคา่ใช้จ่ายในการจดัสรรท่ีดินทางอ้อมจงึจ าเป็นต้องตราพระราชบญัญตัินี ้1  
 การขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน 2ต้องด าเนินการตามพระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยผู้ขออนญุาต
ท าการจดัสรรท่ีดิน ย่ืนค าขอตอ่เจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแหง่ท้องที่ซึง่ท่ีดินนัน้
ตัง้อยู ่พร้อมหลกัฐาน และรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1) โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ท่ีมีช่ือผู้ขอใบอนญุาตท าการจดัสรรท่ีดินเป็นผู้ มี

สิทธิในที่ดิน โดยท่ีดินนัน้ต้องปลอดจากบริุมสิทธิใด ๆ เว้นแตบ่ริุมสิทธิในมลูซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ 

2) ในกรณีท่ีดินท่ีขอท าการจดัสรรท่ีดินมีบริุมสิทธิในมลูซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์หรือภาระการ

จ านองให้แสดงบนัทกึความยินยอม ให้ท าการจดัสรรท่ีดินของผู้ทรงบริุมสิทธิ หรือผู้ รับจ านอง และจ านวนเงินที่ผู้

ทรงบริุมสิทธิ หรือผู้ รับจ านองจะได้รับช าระหนีจ้ากท่ีดินแปลงยอ่ยแตล่ะแปลง และต้องระบดุ้วยวา่ท่ีดินท่ีเป็น

สาธารณปูโภคหรือท่ีดินท่ีใช้เพ่ือบริการสาธารณะไมต้่องรับภาระหนีบ้ริุมสิทธิหรือจ านองดงักลา่ว 

3) แผนผงัแสดงจ านวนที่ดินแปลงย่อยท่ีจะขอจดัสรร และเนือ้ท่ีโดยประมาณ 

4) โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรร การจดัให้มีสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะรวมทัง้การ

ปรับปรุงอ่ืนตามควรแก่สภาพของท้องถ่ิน โดยแสดงแผนผงั รายละเอียด และรายการก่อสร้างประมาณการค่า

                                                           

 
1ไพโรจน์ อาจรักษา. ค าอธิบายกฎหมายการจดัสรรท่ีดิน.(กรุงเทพฯ : วิญญชูน. 2549), หน้า 13. 

 
2ส านกัสง่เสริมธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์, การขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน [ออนไลน์], 24 สิงหาคม 2555. http://www.dol.go.th 
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ก่อสร้างและก าหนดเวลาท่ีจะน าให้แล้วเสร็จในกรณีท่ีได้มีการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรรหรือได้จดัท า

สาธารณปูโภค หรือบริการสาธารณะแล้วเสร็จทัง้หมด หรือบางสว่นก่อนขอท าการจดัสรรท่ีดินให้แสดงแผนผงั

รายละเอียดและรายการก่อสร้างท่ีได้จดัท าแล้ว เสร็จนัน้ด้วย 

5) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค 

6) วิธีการ จ าหน่ายท่ีดินจดัสรร และการช าระราคาหรือคา่ตอบแทน 

7) ภาระผกูผนัตา่ง ๆ ท่ีบคุคลอ่ืนมีสว่นได้เสียเก่ียวกบัท่ีดินท่ีขอจดัสรรนัน้ 

8) แบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินจดัสรร 

9)ท่ีตัง้ส านกังานของผู้ขอใบอนญุาตท าการจดัสรรท่ีดิน 

10) ช่ือธนาคาร หรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด ซึง่จะเป็นผู้ค า้

ประกนัการจดัให้มีสาธารณปูโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดิน และค า้ประกนัการบ ารุงรักษา

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ 

11) การพิจารณาแผนผงั โครงการ และวิธีการในการจดัสรรท่ีดิน ให้คณะกรรมการกระท าให้แล้ว

เสร็จภายในสี่สบิห้าวนั นบัแตว่นัท่ีเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาได้รับค าขอ ถ้า

คณะกรรมการไมอ่าจพิจารณาให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาดงักลา่ว โดยไมมี่เหตผุลอนัสมควรให้ถือวา่

คณะกรรมการได้ให้ความเหน็ชอบ แผนผงั โครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดินนัน้แล้ว 

12) ในกรณีท่ีคณะกรรมการไมเ่หน็ชอบหรือมีค าสัง่ไมอ่นญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน ผู้ขอมีสทิธิ

อทุธรณ์ตอ่คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ภายใน 30 วนั นบัแตว่นัท่ีทราบค าสัง่ 

13) การออกใบอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน ให้คณะกรรมการออกใบอนญุาตภายในก าหนด  

7 วนั นบัแต ่
13.1) วนัท่ีคณะกรรมการให้ความเหน็ชอบให้ท าการจดัสรรท่ีดิน 

13.2) วนัท่ีคณะกรรมการกลางให้ความเหน็ชอบให้ท าการจดัสรร (กรณีท่ีมีการอทุธรณ์) 

14) ในกรณีท่ีท่ีดินจดัสรรมีบริุมสิทธิในมลูซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ หรือการจ านองติดอยู ่เม่ือได้

ออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ท่ีดินท่ีแบง่แยกเป็นแปลงยอ่ยแล้ว ให้พนกังานเจ้าหน้าท่ีจด

แจ้งบริุมสิทธิหรือการจ านองนัน้ในโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์เป็นแปลงยอ่ยทกุฉบบั พร้อมทัง้

ระบจุ านวนเงินที่ผู้ทรงบริุมสิทธิ หรือผู้ รับจ านองจะได้รับช าระหนีจ้ากท่ีดินแปลงยอ่ยแตล่ะแปลงในสารบญั

ส าหรับจดทะเบียนด้วย และให้ถือวา่ท่ีดินแปลงยอ่ยแตล่ะแปลงเป็นประกนัหนีบ้ริุมสิทธิ หรือหนีจ้ านองตาม

จ านวนเงินที่ได้ระบไุว้ให้ท่ีดินอนัเป็นสาธารณปูโภค และท่ีดินท่ีใช้เพ่ือบริการสาธารณะปลอดจากบริุมสิทธิในมลู

ซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ และภาระการจ านอง 
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15) อตัราค่าธรรมเนียม ตามกฎกระทรวงก าหนดคา่ธรรมเนียมตามกฎหมายวา่ด้วยการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2544 

15.1) ใบอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน 

(ก) จดัสรรท่ีดินเป็นท่ีประกอบเกษตรกรรม ไร่ละ 100 บาท 

(ข) จดัสรรท่ีดินประเภทอื่น ไร่ละ 250 บาท เศษของไร่คิดเป็นหนึง่ไร่ 

15.2) การโอนใบอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน รายละ 3,000 บาท 

 ในสว่นเอกสารหลกัฐานในการขออนญุาติจดัสรร 3จากการศกึษางานวิทยานิพนธ์เพิ่มเติมพบวา่มีปัญหา

ความลา่ช้าเกิดขึน้ในการพิจารณาย่ืนขออนญุาตจดัสรร ซึง่ใช้ระยะเวลาเกินกวา่ 45 วนั ตามท่ีกฎหมายก าหนด 

สามารถสรุปได้ดงันี ้เกิดจากการย่ืนเอกสารไมค่รบถ้วน เอกสารไม่ถกูต้อง และคณะกรรมการขอเอกสารเพิ่มเติม 

สาเหตเุกิดขึน้มาจากความไมเ่ข้าใจของผู้ ย่ืน งานวิทยานิพนธ์ 4 พบเอกสารตามท่ีบญัญตัิตามพระราชบญัญตัินี ้

อยู ่10 รายการ และเม่ือท าการศกึษาในกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง จากการศกึษาจงึพบวา่มีเอกสารอ่ืนนอกเหนือจากท่ี

พระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดินก าหนดอีก 21 รายการ เน่ืองจากโครงการแตล่ะโครงการมีลกัษณะเฉพาะ

โครงการ เอกสารท่ีใช้ในการขออนญุาตจงึมีจ านวนมากกวา่ท่ีกฎหมายจดัสรรก าหนด  สามารถสรุปแสดง

รายละเอียดของเอกสารแบง่ไว้ดงัตารางท่ี 3-1 ตารางแสดง เอกสารท่ีใช้ในการพิจารณาของคณะกรรมการ

ทัง้หมด 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
3ปัญญชา  ชะนะยทุธ.  “ปัญหาเอกสารในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2554). หน้า ง. 
4เร่ืองเดียวกนั, หน้า 189. 
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  ตารางท่ี 

3-1ตารางแสดงเอกสารท่ีใช้ในการพิจารณ
าของคณ

ะกรรมการทัง้หมด 
เอกสารอื่นที่คณะกรรมการเรียกเอกสารเพิ่มเตมิ 

คณะกรรมการเรียกเพิ่มเตมิเฉพาะโครงการ 
ตามลักษณะของโครงการ 

เพิ่มเติมกรณี 
มีภาระผกูพนั 

1.โฉนดที่ดินภาระจ ายอม 

2.เอกสารยินยอมให้แก้ไข 
  แผนผงัโครงการ และ 
  รายการเฉลี่ยหนีใ้หม่ 

เพิ่มเติมกรณี 
ที่ตัง้/สภาพแวดล้อม 

1.เอกสารอนญุาต 
  ก่อสร้างสะพาน 

2.เอกสารรับรอง 
  การปรับปรุงถนน 
  สาธารณะ 

   3.เอกสารรับรอง 
     ทางสาธารณะ 

 (กรณีไม่มีหลกัฐานที่     
  ยืนยนัแน่ชดั) 

4.เอกสารการโอนเป็นที่ 
  สาธารณะประโยชน์   
 (กรณีมีการอทุิศที่ดิน) 

5.เอกสารรับรองคลอง 
  สาธารณะ 

เพิ่มเติมกรณี 
โครงการขนาดใหญ่ 

  1.เอกสาร 
    รายงานผลกระทบ 
    สิ่งแวดล้อมโครงการ 

 จดัสรรที่ดิน 

2.เอกสารรับรองการ  
 จดัตัง้โรงเรียนอนบุาล 

คณะกรรมการเรียกเพิ่มเตมิทุกโครงการ 

1.เอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

  2.เอกสารรับรองอนญุาตเชื่อมทางจากกรุงเทพฯ  
  3.เอกสารรับรองอนญุาตเชื่อมทางจากกรมทางหลวง 
     ชนบท 

4.เอกสารรับรองอนญุาตเชื่อมทาง จากกรมทางหลวง 

5.เอกสารรับรองการให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า 

   6.เอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา 
 

   7.เอกสารรับรองอนญุาตเชื่อมท่อระบายน า้กรุงเทพ(ถ้ามี) 
   8.เอกสารรับรองอนญุาตเชื่อมท่อระบายน า้ของกรมทางหลวง 

9.เอกสารรับรองอนญุาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ (ถ้ามี) 

10.เอกสารรับรองการให้บริการเก็บขยะมลูฝอย และสิ่งปฎิกลู 

11.เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั 

เอกสารตาม ม.23 
พระราชบญัญัติ 
การจัดสรรที่ดนิ 

1.โฉนดที่ดิน 

2.โครงการและวิธีการจดัสรรที่ดิน 

3.แบบสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน 

4.หนงัสือยินยอมให้ท าการจดัสรรที่ดิน  
  และรายการเฉลี่ยหนีจ้ านอง 
  รายแปลง (ถ้ามี) 

5.เอกสารค า้ประกนัการจดัท า และ 
  เอกสารค า้ประกนัการบ ารุงรักษา 
  สาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ 
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 3.1.2 ขัน้ตอนการขออนุญาต 
 ผู้ประกอบการท่ีประสงค์จะท าการแบง่แยกท่ีดินออกเป็นแปลงยอ่ยเพ่ือจ าหน่าย ตัง้แตส่ิบแปลงขึน้ไป

เพ่ือจ าหน่าย ไมว่า่จะเป็นท่ีดินเพ่ือท าการเกษตรกรรม ก็ต้องขออนญุาตท าการจดัสรรท่ีดินก่อนโดยจะต้อง

ด าเนินการดงันี ้

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา : ส านกังานสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์,2554 

 
แผนภมูิท่ี 3-1 แสดงขัน้ตอนการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 

 

4.ออกใบอนญุาต 

ตรวจรับรองแผนผงั
โครงการจดัสรร 
(1วนั) 

ตรวจสอบเอกสาร
หลกัฐานท าบนัทกึ
และใบอนญุาต 
(3วนั) 

เสนอประธานกรรมการ
จดัสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานคร
(อธิบดี)ลงนาม
ใบอนญุาต 
(2วนั) 

-สง่ใบอนญุาตให้สาขา 
-แจ้งผู้ขอ 
(1วนั) 

1.รับค าขอ 

- ย่ืนค าร้องตอ่เจ้า
พนกังานท่ีดิน กทม./
สาขา 
 - ตรวจเอกสารตาม 
ม.23 
 - สัง่รับค าขอ (2วนั) 

- เจ้าพนกังานท่ีดิน 
กทม.รับเร่ือง 
 - สง่เร่ืองให้
ส านกังานสง่เสริม
ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ 
(1 วนั) 

- ตรวจสอบแผนผงัโครงการ 
 - บนัทกึรายงานผลการ
ตรวจสอบเสนอตามสายงาน 
 - นดัคณะอนกุรรมการ
ตรวจสอบสาธารณปูโภค 
ตรวจพืน้ท่ีโครงการ (10วนั) 

2.การตรวจแผนผงัโครงการ 

คณะอนกุรรมการตรวจสอบ
สาธารณปูโภคออกตรวจพืน้ท่ี
โครงการ (1วนั) 

-ประมาณการคา่ก่อสร้าง
สาธารณปูโภค บริการ
สาธารณะเสนออนกุรรมการ 
-แจ้งผลประมาณการ  
(4วนั) 

3.การประชมุ 

-ท าระเบียบวาระ 
-นดัประชมุ 
-สง่วาระพร้อมแผนผงั 
(7วนั) 

คณะกรรมการจดัสรร
ที่ดินกรุงเทพมหานคร
ประชมุพิจารณา 
(1วนั) 

-ท ารายงานการประชมุ 
-แจ้งคณะกรรมการ
รับรองรายงานการประชมุ 
(7วนั) 

คณะกรรมการมี
มติเห็นชอบ 

คณะกรรมการมี
มติไมเ่ห็นชอบ 

ไมเ่ห็นชอบเน่ืองจากขาดหลกัฐานบาง
ประการแตผ่่อนผนัให้แบ่งแยกได้เมื่อได้น า
หลกัฐานมาแสดงก็ให้ถือวา่ได้เห็นชอบแล้ว 

แจ้งผู้ขอใช้สิทธิอทุธรณ์ตาม 
ม.26 (7วนั) 
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  ( 1) ย่ืนค าขอท่ีส านกังานท่ีดินสาขา พร้อมแฟ้มโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีได้รวบรวมเอกสารท่ี

ได้รับอนญุาตจากหน่วยงานที่เก่ียวข้อง เอกสารบริษัทฯ ส าเนาโฉนดท่ีดิน ท่ีมีช่ือผู้ขออนญุาตฯ เป็นผู้ ถือ

กรรมสทิธ์ิ แผนผงัแบง่แปลงยอ่ย โครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน หนงัสือค า้ประกนัสาธารณปูโภค สว่นท่ียงั

ด าเนินการไมแ่ล้วเสร็จ หนงัสือค า้ประกนัคา่ดแูลรักษาสาธารณปูโภคร้อยละ7ของคา่ก่อสร้างสาธารณปูโภคท่ีท า

การก่อสร้างแล้ว โดยต้องมีการหมายสีในแผนผงัแสดงให้เหน็งานก่อสร้างสาธารณปูโภคท่ีท าการก่อสร้างแล้ว 

หนงัสือยินยอมธนาคารให้ท าการจดัสรรท่ีดิน และบญัชีเฉล่ียหนี ้จากธนาคารผู้ รับจ านอง สญัญาจะซือ้จะขาย

ท่ีดินพร้อมสิง่ก่อสร้าง หรือสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินเปลา่ ตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดไว้ 

ฯลฯ จดัแฟ้มจ านวน 11แฟ้ม เจ้าหน้าท่ีตรวจสอบเอกสารครบถ้วนแล้วถงึจะลงรับพร้อมให้ช าระเงินคา่ธรรมเนียม 

  (2) เจ้าหน้าท่ีสรุปเร่ืองเสนอให้เจ้าพนกังานท่ีดินสาขาลงนาม น าสง่ส านกังานท่ีดินจงัหวดั 

เจ้าหน้าท่ีงานจดัสรรรับเร่ืองออกตรวจสภาพพืน้ท่ีโครงการเพ่ือดงูานก่อสร้างสาธารณปูโภค และประมาณราคา

ค า้ประกนัสาธารณปูโภคสว่นท่ียงัด าเนินการไมแ่ล้วเสร็จ ตรวจสอบแผนผงัโครงการวา่ได้มีการวางผงัแปลงยอ่ย 

และจดัให้มีสาธารณปูโภคได้ตามก าหนดหรือเขียนโครงการจดัสรรท่ีดินระบรุายละเอียดตามท่ีพระราชบญัญตัิ

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ก าหนดให้ครบถ้วนสรุปเร่ือง จดัวาระการประชมุ เพ่ือเสนอให้ผู้วา่ราชการจงัหวดัใน

ฐานะประธานคณะกรรมการการจดัสรรท่ีดินก าหนดวนัประชมุ หรืออาจมอบหมายให้รองผู้วา่ราชการเป็น

ประธานประชมุแทน 

  (3) คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัพิจารณา โดยจะต้องพิจารณาให้แล้วเสร็จภายใน 

45 วนั นบัตัง้แตว่นัท่ีรับค าขอเจ้าหน้าท่ีสรุปรายงานการประชมุ เสนอให้คณะกรรมการรับรองรายงานการประชมุ

พร้อมทัง้สรุปเร่ืองออกใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินให้กบัโครงการ 

  (4) การท่ีผ่านมติคณะกรรมการเหน็ชอบ ให้ท าการจดัสรรท่ีดินได้ โดยจะต้องออก

ใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินให้แล้วเสร็จภายใน 7 วนั (ในพระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไมไ่ด้ระบไุว้วา่

เป็น 7 วนัท าการ ฉะนัน้ จึงนบัวนัตอ่เน่ืองจนครบ) โดยผู้วา่ราชการจงัหวดัเป็นผู้ลงนามในใบอนญุาต 

  (5) เจ้าหน้าท่ีสรุปเร่ืองสง่ใบอนญุาตจดัสรร พร้อมแผนผงัท่ีผ่านการรับรองแล้ว และแฟ้ม

จดัสรรท่ีดิน จ านวน 2 ชดุ จดัสง่ให้ส านกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาท่ีเก่ียวข้องเพื่อแจ้งให้ผู้จดัสรรรับทราบ และมา

ช าระคา่ธรรมเนียมใบอนญุาตจดัสรรท่ีดิน ในราคาไร่ละ 250 บาท พร้อมทัง้ต้องน าโฉนดท่ีดินมาประทบัตราใน

สารบญัหลงัวา่ “ท่ีดินแปลงนีอ้ยูภ่ายใต้การจดัสรรท่ีดิน” 
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3.2 การพจิารณาขออนุญาตจัดสรรที่ดนิ 5  
 ในการตรวจพิจารณารายละเอียดโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดินเพ่ือให้ถกูต้องและเป็นไปตาม
ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินจะต้องตรวจสอบรายละเอียด ดงันี ้
 3.2.1 โครงการและวธีิการจัดสรร 
 1) ขนาดเนือ้ท่ีและความกว้างของแปลงยอ่ยเพ่ือจ าหน่ายแตล่ะประเภทเป็นแปลงยอ่ย มีเนือ้ท่ี
เทา่ใดและมีจ านวนเทา่ใด โดยแยกเป็นประเภท ได้แก่ ประเภทบ้านเด่ียว, ประเภทบ้านแฝด, ประเภทบ้านแถว, 
ประเภทอาคารพาณิชย์ และประเภทท่ีดินเปลา่ 
 2) การจดัท าถนนจ านวนก่ีสาย พร้อมระบขุนาดความกว้างของผิวจราจร ทางเท้า และความยาว
ของถนน 
 3.2.2 แผนผังบริเวณและแผนผังเฉพาะ 

 1) แผนผงับริเวณ 
 - แสดงลกัษณะรูปแปลงบริเวณที่ดินจดัสรรตรงกบัรูปแผนท่ีในหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 - แสดงทิศทางของแผนท่ีสงัเขปไปในทิศทางเดียวกบัแผนผงัเฉพาะ 
 - แสดงภาพที่ตัง้และสภาพโดยรอบที่ดินจดัสรร และระบรุะยะหา่งจากหลกักิโลเมตร หรือ

ทางแยกอยา่งชดัเจน 
 - แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตผงัเมือง 
2) แผนผงัเฉพาะ 

- ระบช่ืุอผู้ขอใบอนญุาตท าการจดัสรร หมายเลขหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดิน ต าบล อ าเภอ 
จงัหวดั และเนือ้ท่ีของแปลงจดัสรรครบถ้วน 

- แสดงรูปตอ่หนงัสือแสดงสิทธิในที่ดินท่ีขออนญุาตจดัสรร (กรณีมีท่ีดินตัง้แตส่องแปลง
ขึน้ไป) และที่ดินแปลงภาระจ ายอม 

- ระบแุนวล าราง คลองสาธารณะ ล ากระโดง และที่สาธารณะตา่งๆ ในแผนผงัเฉพาะ
ถกูต้องตรงตามรูปแผนท่ีในหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

- แสดงรูปแบบการแบง่ท่ีดินแปลงยอ่ยโดยระบขุนาดความกว้าง ยาว และเนือ้ท่ี พร้อม
สาธารณปูโภค ใช้มาตราสว่นท่ีเหมาะสม สะดวกในการตรวจสอบ  (กรณีบ้านแฝด แบง่ท่ีดินแปลงยอ่ยติดต่อกนั
เป็นคูถ่กูต้อง) 

- แสดงสญัลกัษณ์ในแตล่ะแปลงยอ่ยให้ทราบวา่ประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท
บ้านเด่ียว, ประเภทบ้านแฝด, ประเภทบ้านแถว, ประเภทอาคารพาณิชย์ และประเภทท่ีดินเปลา่ 

- แสดงหมายเลขประจ าแปลงจ าหน่ายตามล าดบั 
- ระยะช่องวา่งระหวา่งแปลงเป็นไปตามพระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร 
- ท่ีกลบัรถมีขนาด และจ านวนตามข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน 

                                                           

 
5ส านกัสง่เสริมธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ กรมท่ีดิน. ค าแนะน าประชาชนเร่ืองการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน.(กองการพิมพ์ : 

กรมท่ีดิน. 2550). แผ่นพบั. 



29 
 

- จดัให้มีรัว้ป้องกนัอบุตัิเหตบุริเวณสนามเดก็เลน่ด้านติดถนน, คลอง และระบบบอ่บ าบดั
น า้เสียรวม 

- ผู้ขอได้ลงลายมือช่ือรับรองในแผนผงัทกุฉบบั 
 3.2.3 ขนาดและประเภทของถนน 

 1) ขนาดของถนนภายในโครงการมีความกว้างของผิวจราจรเป็นสดัสว่นสมัพนัธ์กบัขนาดของ
โครงการ 
 2) ขนาดของถนนหน้าอาคารพาณิชย์ มีความกว้างเป็นไปตามข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน 

 3) ขนาดของถนนท่ีเป็นทางเข้า-ออกของโครงการจดัสรรท่ีบรรจบกบัทางหลวงหรือทางสาธารณะ
เป็นไปตามข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน 
 4) แสดงรูปตดัถนนทางเข้า -ออกของโครงการจดัสรรท่ีบรรจบกบัทางหลวงหรือทางสาธารณะ 
ระบสุภาพก่อนและหลงัปรังปรุงเป็นอยา่งไร 
 5) แสดงรูปตดัสะพานข้ามคลองหรือล าราง ระบคุวามกว้างผิวจราจรสมัพนัธ์กบัถนนท่ีเช่ือมตอ่ 
 6) แสดงรูปตดัถนนสาธารณประโยชน์ ระบสุภาพก่อนและหลงัปรังปรุงเป็นอยา่งไร 
 7) แสดงรูปตดัถนนภายในโครงการจดัสรรตามมาตราสว่นท่ีเหมาะสม ให้มีรายละเอียดการ
ก่อสร้างตามหลกัวิศวกรรม 
 8) แสดงแนวเสาไฟฟ้า, ทอ่ระบายน า้และบอ่ตรวจพกัการระบายน า้ในต าแหน่งที่เหมาะสมพร้อม
ระบขุนาด 
 9) ระบวุสัดท่ีุจดัท าเป็นทางเท้า 
 10) อาคารพาณิชย์ ต้องแสดงรูปตดัการจดัให้มีท่ีจอดรถระหวา่งผิวจราจรกบัทางเท้าตลอดความ
ยาวหน้าอาคาร 
 3.2.4 ระบบการระบายน า้ 

 1) แสดงสญัลกัษณ์การวางทอ่ระบายน า้, บอ่ตรวจคณุภาพน า้ และทิศทางการไหลของน า้ ของ
ถนนทกุสาย เป็นไปตามข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน 

 2) แสดงต าแหน่งการระบายน า้ออกของโครงการจดัสรร ท่ีเช่ือมตอ่กบัแหลง่ระบายน า้สาธารณะ 
 3) แสดงระดบัทอ่ระบายน า้ภายในโครงการสมัพนัธ์กบัทอ่ระบายน า้ในถนนสาธารณประโยชน์ 

 3.2.5 ระบบบ าบัดน า้เสีย 
 1) แสดงต าแหน่งถงับ าบดัน า้เสียในครัวเรือน ระบรุุ่นและขนาดความจ ุ
 2) บอ่บ าบดัน า้เสียแบบรวมเปิดและแบบรวมปิด 

 3.2.6 ระบบประปาบาดาล 
 1) แสดงสญัลกัษณ์การวางทอ่เมนจ่ายน า้อยูใ่นแนวเขตถนน โดยปฏิบตัิตามมาตรฐานของทาง

ราชการ 
 2) ท่ีตัง้บอ่บาดาลมีพืน้ท่ีถกูต้องตามข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน 

 



บทที่ 4 

ผลการศกึษารายละเอียดของแผนผัง 
 

 ในบทนีผู้้วิจยัได้ท า การศกึษาข้อมลู ทตุิยภมูิ โดยการรวบรวมข้อมลูจากรายงานการประชมุของ
คณะกรรมการฯ ท่ีมีรายละเอียดเก่ียวข้องกบัแผนผงัท่ีใช้ประกอบการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน ภายในพืน้ท่ี
กรุงเทพมหานคร ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2553 ถึง 31 ธนัวาคม ปีเดียวกนัรวมจ านวน 138 โครงการ และ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ได้ผลการศกึษาข้อมลูดงันี ้
 4.1 ผลการศกึษารายการแบบแผนผงั ตามกฎหมายก าหนด  
 4.2 ผลการศกึษาประเดน็ปัญหา จากรายงานการประชมุ 

4.1 ผล การศึกษารายการแบบแผนผัง ตามกฎหมายก าหนด 
 ตามมาตรา 21 ห้ามมิให้ผู้ใดท าการจดัสรรท่ีดิน เว้นแตจ่ะได้รับอนญุาตจากคณะกรรมการ 
การขออนญุาตและการออกใบอนญุาตให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
ผู้วิจยัได้รวบรวม แจกแจงรายละเอียดข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัแบบแผนผงัท่ีใช้ในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินใน
กรุงเทพมหานคร ได้ดงันี ้
 4.1.1 รายการแบบแผนผัง ตามมาตรา 23 พระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. 25431 ที่คณะ
กรรมการฯใช้ในการอนุญาตจัดสรรที่ดนิ 

ผู้ ท่ีมีความประสงค์จะท าการจดัสรรท่ีดินให้ย่ืนค าขอตอ่เจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดิน
จงัหวดัสาขาแหง่ท้องที่ซึง่ท่ีดินนัน้ตัง้อยู ่พร้อมหลกัฐานและรายละเอียดท่ีเก่ียวข้องกบัแบบแผนผงั ดงันี ้

1) แผนผงัแสดงจ านวนที่ดินแปลงย่อยท่ีจะขอจดัสรรและเนือ้ท่ีโดยประมาณของแตล่ะแปลง 

2) โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรร การจดัให้มีสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ รวมทัง้

การปรับปรุงอ่ืนตามควรแก่สภาพของท้องถ่ิน โดยแสดงแผนผงั รายละเอียดและรายการก่อสร้าง ประมาณการ

คา่ก่อสร้าง และก าหนดเวลาท่ีจะจดัท าให้แล้วเสร็จ ในกรณีท่ีได้มีการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรรหรือได้จดัท า

สาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะแล้วเสร็จทัง้หมดหรือบางสว่นก่อนขอท าการจดัสรรท่ีดิน ให้แสดงแผนผงั

รายละเอียดและรายการก่อสร้างท่ีได้จดัท าแล้วเสร็จนัน้ด้วย 

 4.1.2 รายการแบบแผนผัง ตามหมวด 1 ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดนิเพ่ือที่อยู่อาศัยและ
พาณิชยกรรม กรุงเทพมหานคร พ.ศ.25502 ที่คณะกรรมการฯใช้ในการอนุญาตจัดสรรที่ดนิ 

ตามข้อ 6 ในหมวด 1 หลกัเกณฑ์การจดัท าแผนผงั โครงการ และวิธีการในการจดัสรรท่ีดิน  ผู้ ย่ืนขอต้อง
จดัให้มีแผนผงัการจดัสรรท่ีดิน ดงันี ้

                                                           
1ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ท่ี 117 ตอนท่ี 45 ก เม่ือวนัท่ี 23 พฤษภาคม 2543. 
2ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ท่ี124 ตอนพิเศษ 21 ง เม่ือวนัท่ี 23 กมุภาพนัธ์ 2550. 
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1) แผนผงัสงัเขป ได้แก่ (a)แผนผงัท่ีแสดงท่ีตัง้บริเวณการจดัสรรท่ีดิน, ( b)ลกัษณะบริเวณที่ดิน

โดยรอบ, (c)เส้นทางที่เข้าออกสูบ่ริเวณการจดัสรรท่ีดินจากทางหลวง หรือทางสาธารณะภายนอก และ( d)แสดง

การใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในเขตผงัเมืองตามกฎหมายวา่ด้วยการผงัเมือง โดยระบขุ้อความตอ่ไปนี ้คือ “ท่ีดินท่ีขอ

ท าการจดัสรรตัง้อยูใ่นบริเวณ..............................” (ระบรุายละเอียดตามกฎหมายวา่ด้วยการผงัเมืองแตล่ะ

ประเภท) 

 
ภาพท่ี 4-1 ตวัอยา่งภาพแสดงแผนผงัสงัเขป 

(d) 

(a) 

(c) 

(b) 
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2) แผนผงับริเวณรวม  ได้แก่ ( a)แผนผงัท่ีแสดงรูปตอ่แปลงเอกสารสิทธิท่ีน ามาจดัสรรท่ีดิน, 

(b)รายละเอียดของที่สาธารณะประโยชน์ตา่งๆ ภายในบริเวณและบริเวณที่ติดตอ่กบัท่ีดินท่ีขอจดัสรร, ( c)เง่ือนไข

เก่ียวกบัท่ีดิน ทัง้สว่นของราชการและสว่นบคุคล และในกรณีท่ีมีโครงการตอ่เน่ืองเป็นหลายโครงการ ให้แสดง

การเช่ือมตอ่ของโครงการทัง้หมดไว้ในแผนผงับริเวณรวมด้วยในอนาคต 

ภาพท่ี 4-2 ตวัอยา่งภาพแสดงแผนผงับริเวณรวม(แผนผงัรูปตอ่โฉนด) 

(a) 

(b) 

(c) 
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3) แผนผงัการแบง่แปลงท่ีดิน  ได้แก่ ( a)แผนผงัท่ีแสดงการแบง่แปลงท่ีดินแปลงยอ่ยเพ่ือจดั

จ าหน่าย โดยให้ระบปุระเภทการใช้ท่ีดินแตล่ะแปลง และ(b)แสดงการแบง่แปลงท่ีดินเพ่ือจดัจดัท าสาธารณปูโภค 

บริการสาธารณะ และเส้นทางถนน 

 
ภาพท่ี 4-3 ตวัอยา่งภาพแสดงแผนผงัโครงการ(แผนผงัโครงการ) 

(a) 

(b) 

(a) 

(b) 

(a) 

(b) 
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4) แผนผงัระบบสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ  ได้แก่ แผนผงัท่ีแสดงรายละเอียดของ

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะที่จะจดัให้มี( a)ระบบไฟฟ้า, ( b)ระบบประปา, ( c)ระบบการระบายน า้, 

(d)ระบบบ าบดัน า้เสีย, (e)ระบบถนนและทางเท้า, (f)สวน สนามเดก็เลน่ สนามกีฬา และระบบอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

 

 
ภาพท่ี 4-4 ตวัอยา่งภาพแสดงแผนผงังานระบบของโครงการ 

(f) 

(b) 

(d) 

(a) 

(c) 

(e) 
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แผนผงัทกุรายการจะต้องแสดงรายละเอียดของสิง่ท่ีปรากฏอยูใ่นสภาพปัจจบุนั  และสภาพหลงัจากการ
ปรับปรุงพฒันาแล้ ว รายละเอียดของสิง่ท่ีต้องแสดงในแผนผงัแตล่ะรายการให้เป็นไปตามประกาศของ
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร และจะต้องจดัท าบนกระดาษขนาดมาตรฐาน A 1 โดยให้มมุด้านลา่ง
ขวาจะต้องแสดงดชันีแผนผงัท่ีตอ่กนั (ในกรณีท่ีต้องแสดงแผนผงัเกินกวา่ 1 แผน่ ) ช่ือและที่ตัง้ของส านกังาน
จดัสรรท่ีดิน ช่ือและลายมือช่ือของผู้ออกแบบและวิศวกร ผู้ค านวณระบบตา่งๆ พร้อมทัง้เลขทะเบียนใบอนญุาต
ให้ประกอบวิชาชีพตามกฎหมายวา่ด้วยวิชาชีพวิศวกรรมและหรือสถาปัตยกรรม 

 
 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4-5 ตวัอยา่งภาพแสดงขนาดกระดาษ 

(แสดงช่ือและที่ตัง้ของส านกังานจดัสรรท่ีดิน ช่ือและลายมือช่ือ
ของผู้ออกแบบและวิศวกร ผู้ค านวณระบบตา่งๆ พร้อมทัง้เลข
ทะเบียนใบอนญุาตให้ประกอบวิชาชีพ ในกรณีท่ีต้องแสดง

แผนผงัเกินกวา่ 1 แผน่ ให้แสดงดชันีแผนผงัท่ีตอ่กนัด้วย) 
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 4.1.3 รายการแบบแผนผัง ตามประกาศกรมที่ดนิ3 ที่คณะกรรมการฯใช้ในการพจิารณาอนุญาต
จัดสรรที่ดนิ 

ตามประกาศกรมท่ีดิน  การขออนญุาตท าการจดัสรรท่ีดิน  โดยผู้ตรวจสอบแผนผงัมีเกณฑ์การพิจารณา
ตรวจสอบแผนผงั สรุปได้ 7 รายการ ได้แก่ แผนผงัสงัเขป, แผนผงับริเวณรวม, แผนผงัการแบง่แปลง, แผนผงั
ระบบระบายน า้, แผนผงัระบบบ าบดัน า้เสีย, แบบแสดงการจดัท าถนนและทางเท้า และแผนผงัสวนสาธารณะ 

1) แผนผังสังเขป  

1.1) แสดงแผนผงัสงัเขปไปในทิศทางเดียวกบัแผนผงัการแบง่แปลง 

1.2) แสดงท่ีตัง้และสภาพโดยรอบที่ดินจดัสรร 

1.3) ระบรุะยะหา่งจากหลกักิโลเมตรหรือทางแยกให้ชดัเจน 

 

         
 

 

 

 

ภาพท่ี 4-6 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบแผนผงัสงัเขป 

                                                           
3ประกาศกรมท่ีดิน, ก าหนดแบบบนัทกึรายงานผลการพิจารณาตรวจสอบการขออนญุาตท าการจดัสรรท่ีดิน, 9 สิงหาคม 

2546. 

(แสดงแผนผงัสงัเขปไปในทิศทาง 
เดียวกบัแผนผงัการแบง่แปลง) 
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ภาพท่ี 4-7 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบแผนผงัสงัเขป(ตอ่) 

 

 

(ระบรุะยะทางเข้าถงึท่ีตัง้โครงการจาก
ถนนทางสาธารณะหลกัให้ชดัเจน) 

(แสดงท่ีตัง้โครงการและสภาพโดยรอบ 
จากภาพตวัอยา่งแสดงการเข้าถงึจากถนน
สาธารณะ มีสภาพที่ตัง้ติดคลองสาธารณะ
ด้านทิศตะวนัออกเฉียงใต้) 
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2) แผนผังบริเวณรวม  

1.1) ตรวจลกัษณะรูปแปลงบริเวณที่ดินจดัสรรตรงกบัรูปแปลงแผนผงัการแบง่แปลงและรูป

แผนผงัในหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดิน(โฉนด) 

1.2) แสดงทางเข้าออกสูท่ี่ดินจดัสรรวา่เป็นสาธารณะหรือภาระจ ายอม โดยระบหุมายเลข

โฉนด และขอบเขตของที่ดินภาระจ ายอม 

1.3) แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตผงัเมืองรวม 

 

 

 

 

                  
 

 

ภาพท่ี 4-8 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบแผนผงับริเวณรวม 

 

(ตรวจลกัษณะรูปแปลงบริเวณที่ดินจดัสรร
วา่ตรงกบัรูปแผนผงัในหนงัสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน ให้ครบทกุแปลงท่ีน ามาจดัสรร) 
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ภาพท่ี 4-9 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบแผนผงับริเวณรวม(ตอ่) 

 

(ระบเุลขท่ีโฉนดและเนือ้ท่ีแปลง 
ให้ครบทกุแปลงท่ีน ามาจดัสรร) 

(ระบกุารใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ในเขตผงัเมืองรวม) 
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3) แผนผังการแบ่งแปลง  

1.1) ระบแุนวล าราง คลองสาธารณะ ล ากระโดง ท่ีสาธารณะตา่งๆให้ถกูต้องตรงตามรูป

แผนผงัในหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดิน(โฉนด) 

1.2) แสดงรูปการแบง่แปลง เป็นท่ีดินแปลงยอ่ย สาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ โดย

ท่ีดินแปลงยอ่ยต้องสามารถเข้าออกได้ทกุแปลง 

1.3) ท่ีดินแปลงยอ่ย ให้ระบขุนาดกว้างยาว เนือ้ท่ีของที่ดิน สญัลกัษณ์แสดงประเภท(บ้าน

เด่ียว บ้านแฝด บ้านแถว อาคารพาณิชย์ และท่ีดินเปลา่) และหมายเลขประจ าแปลง ให้

ครบทกุแปลง 

1.4) กรณีบ้านแฝด แบง่ท่ีดินแปลงยอ่ยติดต่อกนัเป็นคูถ่กูต้อง 

1.5) กรณีบ้านแถวและอาคารพาณิชย์ แบง่ช่องวา่งระหวา่งแปลงเป็นไปตามพระราชบญัญตัิ

ควบคมุอาคาร 

1.6) ถนนท่ีเป็นทางเข้าออกโครงการจดัสรร ต้องบรรจบกบัทางหลวงแผน่ดินหรือทาง

สาธารณะประโยชน์ ท่ีมีเขตทางความกว้างมากกวา่ 8 ม. 

1.7) ขนาดของถนนในโครงการ มีความกว้างเขตทางและผิวจราจรเป็นสดัสว่นกบัจ านวน

ท่ีดินท่ีดินแปลงยอ่ยและเนือ้ท่ีดินจดัสรร 

1.8) จดัให้มีการปาดมมุถนนตามข้อก าหนดจดัสรร 

1.9) กรณีมีท่ีกลบัรถ จดัให้มีขนาดและต าแหน่งตามข้อก าหนดจดัสรร 

1.10) กรณีมีสะพาน แสดงต าแหน่งสะพาน ให้ตรงกบัแบบสะพานท่ีได้รับการรับรองจาก

หน่วยงานที่เก่ียวข้อง 

 
 

 
 

ภาพท่ี 4-10 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบแผนผงัการแบง่แปลง 

(ระบเุนือ้ท่ีดินแปลงยอ่ย) 

(ระบเุลขท่ีดินแปลงยอ่ย) (ระบรุะยะของที่ดินแปลง
ยอ่ยให้ครบทกุด้าน) 
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ภาพท่ี 4-11 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบแผนผงัการแบง่แปลง(ตอ่) 

 

(ระบแุนวทางสาธารณะ
และล ารางสาธารณะ) 

(ระบวุสัดผุิวทางและความกว้างถนน) (ปาดมมุแปลงหวัมมุถนน) 

(ทางเข้าออกโครงการสามารถ
ออกสูท่างสาธารณะได้ และ
ตรงกบัใบอนญุาตเช่ือมทาง) 
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4) แผนผังระบบระบายน า้  

1.1) โครงการจดัสรรสามารถระบายน า้เช่ือมตอ่กบัแหลง่ระบายน า้สาธารณะได้ 

1.2) แสดงการวางทอ่ระบายน า้และทิศทางการไหลของน า้  

1.3) ระบขุ้อความแสดงขนาด ความลาดเอียงและคา่ระดบัท้องทอ่ระบายน า้ในถนนทกุสาย 

ถกูต้องตามข้อก าหนด 

1.4) แสดงต าแหน่งบอ่พกัน า้ ระยะตามข้อก าหนด 

1.5) แสดงแนวเส้นชลศาสตร์ พร้อมรายการค านวณระบบระบายน า้ท่ีวิศวกรลงนามรับรอง 

 

 
 

 

 

ภาพท่ี 4-12 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบแผนผงัระบบระบายน า้ 

(แสดงต าแหน่งบอ่พกัน า้ได้
ระยะตามกฎหมาย) 

(สามารถระบาย
ลงสูแ่หลง่น า้
สาธารณะได้) 

(ระบขุนาด ความลาดเอียงและคา่ระดบั
ท้องทอ่ระบายน า้ให้ครบทกุถนน) 

คลองลาดบวัขาว 
กว้าง 

 23.00-30.00 ม. 
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แสดงการค านวณความลาดเอียงของเส้นชลศาสตร์ พร้อมมีวิศวกรลงนาม 

 

ภาพท่ี 4-13 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบแผนผงัระบบระบายน า้(ตอ่) 
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5) แผนผังระบบบ าบัดน า้เสีย  

1.1) แสดงต าแหน่งและแบบของถงับ าบดัน า้เสียในครัวเรือนและบอ่บ าบดัน า้เสียรวม ระบรุุ่น

และขนาดความจ ุพร้อมรายการค านวณระบบบ าบดัน า้เสียท่ีวิศวกรลงนามรับรอง 

1.2) แสดงต าแหน่งบอ่ตรวจคณุภาพน า้  

 

 

 
 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4-14 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบแผนผงัระบบบ าบดัน า้เสีย 

 

(แสดงการจดัให้มีบอ่บ าบดั
น า้เสียในครัวเรือน) 

(แสดงการจดัให้มีบอ่
บ าบดัน า้เสียรวม) 

(แสดงการจดัให้มี 
บอ่ตรวจคณุภาพ  
ก่อนระบายออก 
ภายนอก) 

คลองลาดบวัขาว 
กว้าง 

 23.00-30.00 ม. 
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ภาพท่ี 4-15 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบแผนผงัระบบบ าบดัน า้เสีย(ตอ่) 

(ตรวจค่า BOD  
ตรงตามมาตรฐาน  
แสดงแบบพร้อมผู้ออกแบบ 
ลงนามรับรอง) 
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6) แบบแสดงการจัดท าถนนและทางเท้า  

1.1) แสดงรูปตดัถนนทางเช่ือมตอ่ทางเข้าออกโครงการจดัสรรบรรจบกบัทางหลวง ระบุ

สภาพก่อนและหลงัเช่ือมทาง พร้อมเอกสารรับรองการเช่ือมทาง 

1.2) แสดงรูปตดัถนนภายในโครงการ ระบตุ าแหน่ง ความกว้างและวสัดท่ีุใช้จดัท าของผิว

จราจร ผิวทางเท้า และทอ่ระบายน า้ 

1.3) กรณีมีเสาไฟฟ้า ระบรุะยะหา่งจากแนวเขตท่ีดิน 

1.4) แสดงรูปตดัถนนบริเวณที่มีสะพาน, ท่ีกลบัรถ และวงเวียน  

 

 

 
ภาพท่ี 4-16 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบถนนและทางเท้า 

(แสดงสภาพก่อน 
และหลงัเช่ือมทาง) 
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ภาพท่ี 4-17 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบถนนและทางเท้า(ตอ่) 

(แสดงต าแหน่งเสาไฟ
และการจดัปลกูต้นไม้) 

(แสดงการจดัท าทางเท้า
ไมมี่สิ่งกีดขวางตาม
กฎหมาย และระบวุสัดผุิว) 

(แสดงการจดัท าผิวจราจร
ตามกฎหมาย  
และระบวุสัดผุิว) 
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7) แผนผังสวนสาธารณะ  

1.1) จดัให้มีรัว้ป้องกนัอบุตัิเหตุ 

1.2) แสดงพืน้ท่ีปลกูไม้ยืนต้นไมน้่อยกวา่ร้อยละ 25 

 
ภาพท่ี 4-18 ตวัอยา่งแสดงการตรวจสอบแผนผงัสวนสาธารณะ 

(แสดงต าแหน่งรัว้
ป้องกนัอบุตัิเหต)ุ 

(แสดงต าแหน่ง 
ต้นไม้ใหญ่) 

(แสดงการค านวณ
พืน้ท่ีปกคลมุของ 
ต้นไม้ใหญ่) 
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4.2 ผลการศึกษารายการแบบ จากรายงานการประชุม 
 ผู้วิจยัได้รวบรวมประเดน็ปัญหาที่คณะกรรมการแจ้งให้ผู้ ย่ืนค าขออนญุาตจดัสรรท่ีดินด าเนินการสง่
หลกัฐานเพิ่มเติมและข้อแก้ไขรายละเอียดบางสว่นจากรายงานการประชมุ มาสมัภาษณ์ผู้ช านาญการ 4 พบ
ประเดน็ ดงันี ้
 4.2.1 โครงการที่ไม่มีปัญหาในส่วนของรายการแบบ  
 โดยสามารถสรุปรายละเอียดท่ีเก่ียวข้องกบัแผนผงั พร้อมวิเคราะห์สาเหตขุองปัญหา จากรายงานการ
ประชมุ 138 โครงการ พบ 20 โครงการ โดยสามารถแบง่เป็น 3 กรณี ท่ีไมพ่บปัญหารายละเอียดของแบบแผนผงั
ดงันี ้

1)  กรณีโครงการขนาดเล็ก(พเิศษ)  เน่ืองจากโครงการท่ีตัง้อยูใ่นกรุงเทพมหานคร เทศบาล
นคร เทศบาลต าบล หรือเมืองพทัยา ท่ีมีจ านวนแปลงย่อยไมเ่กิน 20 แปลง และเนือ้ท่ีเพ่ือการจ าหน่ายไมเ่กิน 2 
ไร่ ซึง่ได้รับการยกเว้นไมต้่องจดัท าหรือผอ่นผนัเก่ียวกบัสาธารณปูโภค ได้แก่ ไมต้่องจดัท าสวน สนามเดก็เลน่ 
หรือสนามกีฬา, ไมต้่องจดัท าท่ีตัง้ส านกังานนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือนิติบคุคลตามกฎหมายอื่น, ขนาดถนน
ท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ย ให้มีความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 8.00 ม. โดยมีความกว้างของผิว
จราจรไมต่ ่ากวา่ 6.00 ม., ในกรณีท่ีดินจดัสรรตัง้อยูใ่นบริเวณที่การประปานครหลวง การประปาสว่นภมูิภาค 
หรือการประปาสว่นท้องถ่ินแล้วแตก่รณีไมส่ามารถให้บริการได้ ให้ผู้จดัสรรท่ีดินใช้ระบบประปาอื่นได้โดยผ่าน
การรับรองจากองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินวา่ มีคณุภาพน า้ท่ีไมต่ ่ากวา่ประปาที่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน
ให้บริการ และในกรณีท่ีข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินของจงัหวดั ได้ก าหนดมาตรฐานของสาธารณปูโภค
ตา่งๆ ไว้สงูกวา่ท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางประกาศ หากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินเหน็วา่การไมจ่ดัท า
ตามข้อก าหนด ไมเ่กิดความเสียหาย ก็อาจพิจารณาผอ่นการปฏิบตัิตามข้อก าหนดให้ แตต้่องไมต่ ่ากวา่เกณฑ์
มาตรฐานตามประกาศของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง  

2)  กรณีโครงการต่อเน่ือง  เน่ืองจากเป็นการจดัท าเพิ่มเติมจากโครงการเดิม ซึง่โครงการเดิม
ผ่านการพิจารณาอนญุาตจดัสรรท่ีดินแล้ว มีการจดัท ารายละเอียดในสว่นของโครงการในอนาคตตามข้อก าหนด 
ข้อ 12 ก าหนดหากลกัษณะทัว่ไปของการจดัสรรท่ีดินเป็นการแบง่ท่ีดินแปลงยอ่ยประเภทใดเกินกวา่ร้อยละ 50 
ของพืน้ท่ีจดัจ าหน่ายทัง้โครงการ ให้ใช้เกณฑ์เฉล่ียเนือ้ท่ีทกุแปลงในโครงการจดัสรรท่ีดินนัน้เป็นเกณฑ์เฉล่ียต่อ 1 
แปลง ในพืน้ท่ีท่ีดินเปลา่(โครงการตอ่เน่ือง) โดยให้น าจ านวนแปลงท่ีค านวณได้จากเกณฑ์เฉล่ียนีไ้ปรวมกบั
จ านวนที่ดินแปลงย่อยท่ีจดัขนาดตามเกณฑ์ข้อก าหนด เป็นการท่ีคณะกรรมการคาดการให้พืน้ท่ีดินเปลา่
(โครงการตอ่เน่ือง)ก็จะจดัสรรเหมือนกบัโครงการเดิม ท าให้ผู้ ย่ืนขอจดัสรรมีความเข้าใจและสามารถย่ืนหลกัฐาน
พร้อมจดัท ารายละเอียดแผนผงัได้อยา่งถกูต้อง 

3)  กรณีโครงการตามเกณฑ์  แสดงให้เหน็วา่หากผู้ ย่ืนขอจดัสรรมีความเข้าใจ ก็สามารถย่ืน
หลกัฐานพร้อมจดัท ารายละเอียดแผนผงัได้อยา่งถกูต้อง 
  
 

                                                           

 
4สมัภาษณ์ ณรงค์ เกษมสมใจ, นายช่างรังวดัช านาญงาน, ส านกัสง่เสริมธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์, 1 กมุภาพนัธ์ 2556. 
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4.2.2 โครงการที่มีปัญหาในส่วนของรายการแบบ  
 โดยสามารถสรุปรายละเอียดท่ีเก่ียวข้องกบัแผนผงั พร้อมวิเคราะห์รายละเอียดท่ีพบ โดยแบง่เป็น 4 
หมวดหมู ่ตามข้อก าหนด ข้อ 6 หลกัเกณฑ์การจดัท าแผนผงั โครงการ และวิธีการในการจดัสรรท่ีดิน โดย
สามารถสรุปประเดน็การพิจารณาแบง่ได้เป็น 3 ประเดน็ คือ   

1) ตามกฎหมายก าหนด ประกอบด้วย พ.ร.บ.การผงัเมือง , พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร , ประกาศ
กฎกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและสิง่แวดล้อม , ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัและ
พาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 และประกาศกรมท่ีดิน    

2) ตามมติของคณะกรรมการในที่ประชมุ    
3) ตามความคิดเห็นของผู้ช านาญการ  

 มีประเดน็รายละเอียดปัญหาที่พบในรายการแบบแผนผงัตามข้อก าหนด ดงัแผนภมูิท่ี 4-1 ดงันี ้

 
แผนภมูิท่ี 4-1 แสดงรายละเอียดปัญหาที่พบ 

 

แผนผงัสงัเขป

รายละเอียดไม่ครบ

  - ลกัษณะโดยรอบ

รายละเอียดไม่ถกูต้อง

  - ถนนสาธารณะ

แผนผงับริเวณรวม

รายละเอียดไม่ครบ

- รูปตอ่โฉนด

- รายละเอียดท่ีดิน

แผนผงัการแบง่แปลง

รายละเอียดไม่ครบ

- ขนาดถนน, ระบรัุว้ 
ก าแพงกนัดิน, แนวเขต
ห้ามสร้าง, ท่ีดินภาระ
จ ายอม, บริการ
สาธารณะ

รายละเอียดไม่ถกูต้อง

- การปาดมมุ, ระบกุารออกโฉนด, ก าหนดบริการ
สาธารณะ, ช่องว่างระหวา่งแปลงจ าหน่าย, สวนหย่อม, 
ทางกลบัรถ, ทางแยก, วงเวียน, ท่ีจอดรถ, ความกว้าง
ถนน, เกาะกลางถนน, สะพานเช่ือมทาง

รายละเอียดท่ีผ่อนผนั

   - แนวเวนคืน, ท่ีจอด
รถหน้าโครงการ, ซอย
ตนั, โครงการท่ีต้องสง่ 
EIA

แผนผงัระบบ
สาธารณปูโภคและ
บริการสาธารณะ

พิจารณา ระบบระบาย
น า้, ระบบบ าบดัน า้เสีย
, โครงข่ายถนนทางเท้า
, สวน สนามเด็กเล่น 
สนามกีฬา
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8) แผนผังสังเขป  

จากรายงานการประชมุ 138 โครงการ พบวา่มี 3 โครงการ มีรายละเอียดของปัญหา ดงันี ้

- รายละเอียดท่ีแสดงไมค่รบถ้วน ได้แก่ ระบภุาพรวมรอบโครงการไมค่รบถ้วน 

- รายละเอียดท่ีแสดงไมถ่กูต้อง  ได้แก่ แสดงช่ือถนนสาธารณะรอบโครงการไมต่รงกบั

ความเป็นจริงตวัอยา่งดงัภาพท่ี 4-6 ตวัอยา่งภาพแสดงการเขียนแผนผงัสงัเขปที่มีปัญหา 

 

 
 

ภาพท่ี 4-19 ตวัอยา่งภาพแสดงการเขียนแผนผงัสงัเขปที่มีปัญหา 

สถานที่ก่อสร้าง 

แผนที่สังเขป 
(รายละเอียดน้อยเกินไป ไมร่ะบสุถานท่ีข้างเคียง สถานท่ีส าคญั
ตา่งๆที่อยูใ่นพืน้ท่ี ขาดต าแหน่งช่วงถนนซอย ไมร่ะบช่ืุอถนน  

ไมมี่ระบกุารใช้ประโยชน์ท่ีดินตามเขตพืน้ท่ีผงัเมือง) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัสงัเขป ต้องแสดงให้รู้วา่โครงการตัง้อยูท่ี่ต าแหน่งไหน เข้าสู่

โครงการได้ด้วยถนนอะไร มีต าแหน่งสถานที่ส าคญัใกล้เคียงและข้างเคียงเป็นอะไรบ้าง ตามความใน ข้อก าหนด 

ข้อ 6.1 เพ่ือให้ผู้ตรวจสอบสามารถรู้ต าแหน่งที่ตัง้โครงการ สามารถไปตรวจสอบสถานท่ีจริงได้ ดงัภาพท่ี 4-7 

ตวัอยา่งภาพแสดงรายละเอียดการเขียนแผนผงัสงัเขป 

 
ภาพท่ี 4-20 ตวัอยา่งภาพแสดงรายละเอียดการเขียนแผนผงัสงัเขป 

(เพิ่มถนนซอยทางลดั) 

(เพิ่มต าแหน่ง
สถานท่ีส าคญั

ใกล้เคียง) 

(เพิ่มสถานท่ีข้างคียง) 

(ระบกุารใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ตามเขตพืน้ท่ีผงัเมือง) 

สถานที่ก่อสร้าง 

แผนที่สังเขป 
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9) แผนผังบริเวณโดยรวม(รูปต่อโฉนด) 

จากรายงานการประชมุ 138 โครงการ พบวา่มี 6 โครงการ มีรายละเอียดของปัญหา ดงันี ้

- รายการแบบท่ีต้องสง่เพิ่ม ได้แก่ ไมไ่ด้แสดงรูปตอ่โฉนดท่ีดินท่ีน ามาจดัสรร 

- รายละเอียดท่ีแสดงไมค่รบถ้วน ได้แก่ แสดงรายละเอียดของท่ีดินสาธารณะข้างเคียงไม่

ครบถ้วน, แสดงรายละเอียดของโฉนดท่ีดินท่ีน ามาจดัสรรไมค่รบถ้วน 

 
ภาพท่ี 4-21 ตวัอยา่งภาพแสดงการเขียนแผนผงับริเวณโดยรวม(รูปตอ่โฉนด)ท่ีมีปัญหา 

(ไมมี่รายละเอียด 
ขนาดเนือ้ท่ีของที่ดิน) 

(รายละเอียดของที่ดินภาระจ ายอม
สาธารณะข้างเคียงไมค่รบถ้วน) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงับริเวณโดยรวม ต้องแสดงให้ทราบถงึจ านวนของโฉนดท่ีน ามา

จดัสรรท่ีดิน ระบเุลขท่ีโฉนดและขนาดเนือ้ท่ีดิน ระบถุนนทางเข้าโครงการ กรณีใช้ถนนภาระจ ายอมต้องแสดง

ต าแหน่งและเลขท่ีโฉนดให้ครบ และระบลุกัษณะท่ีดินโดยรอบของท่ีดินจดัสรร แสดงตวัอยา่งแผนผงับริเวณ

โดยรวม ตามความใน ข้อก าหนด ข้อ 6.2 เพ่ือเป็นการแสดงภาพรวมของขนาดพืน้ท่ีโครงการและแสดงให้เหน็

รายละเอียดของถนนทางเข้าออกโครงการ ดงัภาพท่ี 4-9  

 
ภาพท่ี 4-22 ตวัอยา่งภาพแสดงการเขียนแผนผงับริเวณโดยรวม(รูปตอ่โฉนด) 

(รายละเอียดของโฉนดท่ีดินระบุ
เลขท่ีโฉนดและขนาดเนือ้ท่ีดิน) 

(รายละเอียดของ
ท่ีดินโดยรอบ) 

(ระบรุายละเอียดของถนน
ภาระจ ายอม ต้องแสดง
ต าแหน่งและเลขท่ีโฉนด
ภารยทรัพย์และ
สามยทรัพย์) 
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10) แผนผังการแบ่งแปลงที่ดนิ(แผนผังโครงการ) 

จากรายงานการประชมุ 138 โครงการ พบวา่มี 67 โครงการ มีรายละเอียดของปัญหาแบง่เป็น

กรณีตวัอยา่งดงันี ้

- รายละเอียดท่ีแสดงไมค่รบถ้วน ได้แก่  

กรณีท่ี 1 การไมไ่ด้ระบขุ้อความระยะความกว้างยาวของถนนและคลองสาธารณะ

รอบโครงการให้ครบถ้วน, แสดงบริเวณการจดัท ารัว้โครงการและก าแพงกนัดินให้ครบถ้วน, แสดงแนวเขตห้าม

ปลกูสร้างอาคารให้ครบถ้วน, แสดงแนวเขตและขนาดพืน้ท่ีดินท่ีไมน่ ามาจดัสรรท่ีดินให้ครบถ้วน, แสดงเขตพืน้ท่ี

ใต้สายไฟฟ้าแรงสงูให้ชดัเจน ดงัภาพท่ี 4-10 

 
*  xxxx คือช่ือคลองสาธารณะ 

ภาพท่ี 4-23 ตวัอยา่งกรณี 1 การระบรุายละเอียดในแผนผงัการแบง่แปลงท่ีดิน(แผนผงัโครงการ)ท่ีไมค่รบถ้วน 

(แนวรัว้โครงการ
ไมช่ดัเจนและไม่
แสดงแนวเขต
ห้ามปลกูสร้าง
อาคาร) 

(ปรับเส้นแนวคลอง
ให้บาง เพ่ือจะได้ไม่
สบัสนกบัแนวรัว้
โครงการ) 

(ระบช่ืุอ แตไ่มร่ะบุ
ความกว้างคลอง
สาธารณะ) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ การระบรุะยะของทางสาธารณะ, คลอง

สาธารณะ, พืน้ท่ีข้างเคียง, พืน้ท่ีท่ีไมน่ ามาจดัสรร และพืน้ท่ีใต้สายไฟฟ้าแรงสงู เพ่ือน าไปคิดระยะถอยร่นในที่ดิน 

ตามความในกฎกระทรวง หมวด 4 ซึง่ต้องแสดงแนวพืน้ท่ีห้ามปลกูสร้างอาคาร(แนวถอยร่น)บริเวณที่ดินแปลง

ยอ่ยติดกบัพืน้ท่ีข้างคียงในแผนผงัโครงการ เป็นการแสดงวา่ให้ทราบวา่ท่ีดินแปลงยอ่ยนัน้มีพืน้ท่ีให้ปลกูสร้าง

อาคารได้ ดงัภาพท่ี 4-11 

 

 
*  xxxx คือช่ือคลองสาธารณะ 

ภาพท่ี 4-24 ตวัอยา่งกรณี 1 การระบรุายละเอียดในแผนผงัการแบง่แปลงท่ีดิน(แผนผงัโครงการ) 

(ระบขุ้อความแนวรัว้โครงการ
และก าแพงกนัดิน) 

(ปรับเส้น 
ให้บางกวา่ 
แนวรัว้โครง) 

(แสดงแนวเขต
ห้ามปลกูสร้าง
อาคาร ในท่ีดิน
แปลงยอ่ยท่ีจะมี
การปลกูสร้าง) 

(ระบช่ืุอและความกว้าง
คลองสาธารณะ) 
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กรณีท่ี 2 การไมไ่ด้ระบเุลขท่ีโฉนดภาระจ ายอมให้ครบถ้วน, แสดงการใช้ประโยชน์

ท่ีดินแปลงท่ีดินเปลา่ใช้ส าหรับเป็นท่ีพกัอาศยัประเภทบ้านเด่ียว, ระบชุนิดของผิวทางถนน, แสดงต าแหน่งของ

ท่ีตัง้อาคารนิติบคุคล,  แสดงต าแหน่งที่ตัง้อาคารสโมสรและสระวา่ยน า้และระบใุนที่ดินแปลงสโมสรจะให้เป็น

บริการสาธารณะหรือสาธารณปูโภค, ระบขุนาดของพืน้ท่ีดินขออนญุาตจดัสรรไมต่รงกบัท่ีแสดงในโฉนดท่ีดิน

และโครงการและวิธีการจดัสรร ดงัภาพท่ี 4-12 

 
ภาพท่ี 4-25 ตวัอยา่งกรณี 2 การระบรุายละเอียดในแผนผงัการแบง่แปลงท่ีดิน(แผนผงัโครงการ)ท่ีไมค่รบถ้วน 

(ไมไ่ด้ระบท่ีุตัง้นิติบคุคล 
สโมสรและสระวา่ยน า้) 

(แปลงท่ีดินเปลา่ 
ไมไ่ด้ระบขุ้อความการใช้ประโยชน์ท่ีดิน) 

(ไมไ่ด้ระบุ
ขนาดของ
พืน้ท่ีดิน) 

(ไมไ่ด้ระบชุนิด 
ของผิวทางตาม
ข้อก าหนด) 

(ไมไ่ด้ระบรุายละเอียด 
ของถนนทางเข้า) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ การระบเุลขท่ีโฉนดภาระจ ายอม เพ่ือให้

คณะกรรมการสามารถตรวจสอบการเป็นภาระจ ายอมได้, การแบง่แปลงท่ีดินเปลา่ คณะกรรมการให้คิดเป็น

ประเภทบ้านเด่ียวเพ่ือจดัท าสาธารณปูโภคเตรียมไว้, ระบชุนิดของผิวทางถนน ตามความในข้อก าหนด ข้อ 

22.3, แสดงท่ีตัง้อาคารนิติบคุคล  ตามความในข้อก าหนด ข้อ 36, แสดงต าแหน่งที่ตัง้อาคารสโมสรและสระวา่ย

น า้และระบใุนที่ดินแปลงสโมสรจะให้เป็นบริการสาธารณะหรือสาธารณปูโภค  เป็นการพิจารณาของ

คณะกรรมการ ตามความในมาตรา  24 เพ่ือการคิดสญัญาค า้ประกนัการจดัให้มีสาธาณปูโภคหรือบริการ

สาธารณะ และหนังสือกรมที่ดนิ  ท่ี มท 0517.2/ว 20707, ระบขุนาดแปลงย่อยให้ตรงกบัโฉนดและในโครงการ

และวิธีจดัสรร ดงัภาพท่ี 4-13 มติท่ีประชมุ 

 
ภาพท่ี 4-26 ตวัอยา่งกรณี 2 การระบรุายละเอียดในแผนผงัการแบง่แปลงท่ีดิน(แผนผงัโครงการ) 

(ระบเุลขท่ีโฉนดภาระจ ายอมและความกว้าง) 

(ระบขุ้อความใช้
ส าหรับเป็นท่ีพกัอาศยั
ประเภทบ้านเด่ียว) 

(ระบท่ีุตัง้นิติบคุคล สโมสรและ 
สระวา่ยน า้ระบขุ้อความจดัให้เป็น 
บริการสาธารณะหรือสาธารณปูโภค) 

(ระบขุนาดและ
ระยะความกว้าง 
ความยาว 
ของพืน้ท่ีดิน
แปลงยอ่ย 
เพ่ือให้ง่ายตอ่
การพิจารณา
ของเจ้าหน้าท่ี) 

(ระบชุนิดของผิวทาง
ต้องเป็นวสัดตุาม
ข้อก าหนด และ 
เพ่ือประมาณ 
ราคาการจดัท า
สาธารณปูโภค) 
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- รายละเอียดท่ีแสดงไมถ่กูต้อง 

กรณี 3 ทางเข้า-ออกโครงการ รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่ ปรับเพิ่มความ

กว้างของถนนทางเข้า-ออกของโครงการเป็น 12 ม. และบริเวณทางเข้า-ออกของโครงการ มีความกว้างไม่

เพียงพอ ดงัภาพท่ี 4-14 

 

 
 

ภาพท่ี 4-27 ตวัอยา่งกรณี 3 แสดงรายละเอียดทางเข้า-ออกของโครงการท่ีมีปัญหา 

(ทางเข้า-ออกโครงการ  
มีความกว้างเพียง 9 ม. 
ไมไ่ด้ตามข้อก าหนด) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ เน่ืองจากเป็นโครงการขนาดกลาง มีจ านวน

ท่ีดินแปลงยอ่ยและเนือ้ท่ีโครงการ ตาม ข้อก าหนด ข้อ 17(2) ท าให้ทางเข้าออกโครงการต้องมีเขตทางกว้างไม่

ต ่ากวา่ 12 ม. ดงัภาพท่ี 4-15  

 

 
ภาพท่ี 4-28 ตวัอยา่งกรณี 3 แสดงรายละเอียดทางเข้า-ออกของโครงการ 

(ทางเข้า-ออกโครงการ  
ปรับเพิ่มความกว้างเป็น 
12 ม. ตามข้อก าหนด
โครงการการขนาดกลาง) 
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กรณี 4 ถนนในโครงการ รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่ แสดงระยะความ
กว้างยาวของถนนให้ครบถ้วน, การจดัทางสญัจรไมเ่หมาะสม ไมส่ามารถเช่ือมตอ่กนัได้โดยตลอด, ถนน
สาธารณะท่ีผ่านกลาง ให้เพิ่มป้อมยามทัง้สองฝ่ังของโครงการ ดงัภาพท่ี 4-16 
 

 
*  x-x-x คือขนาดของที่ดินแปลงย่อย 

 

ภาพท่ี 4-29 ตวัอยา่งกรณี 4 แสดงรายละเอียดถนนในโครงการท่ีมีปัญหา 

(ถนนสาธารณะ
ผ่านกลาง
โครงการ) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ คณะกรรมการพิจารณาให้ปรับแก้ไขทางสญัจรไม่
เหมาะสมและการเพิ่มป้อมยาม เป็น มตทิี่ประชุมครัง้ท่ี 7/2553 เม่ือวนัท่ี 24 มิถนุายน 2553 เป็นดุลพนิิจของ
คณะกรรมการ ตามความในข้อก าหนด ข้อ 27 เพ่ือความปลอดภยัของผู้อยูอ่าศยัในโครงการ เน่ืองจากถนน
สาธารณะตดัผ่านกลางโครงการ ให้จดัท าป้อมยามบริเวณจดุตดัถนนสาธารณะกบัพืน้ท่ีโครงการทัง้สองฝ่ัง ดงัภาพ
ท่ี 4-17 

 
*  x-x-x คือขนาดของที่ดินแปลงย่อย 

 

ภาพท่ี 4-30 ตวัอยา่งกรณี 4 แสดงรายละเอียดถนนในโครงการ 

(เพิ่มป้อมยาม 
ทัง้สองฝ่ังของ
โครงการตามมติ
ของอนกุรรมการ) 



63 
 

กรณี 5 เกาะกลางถนน รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่ คณะกรรมการมีค าสัง่
ปรับเกาะกลางให้กว้างขึน้เป็นรูปทรงโค้งมน และเจอะช่องเกาะกลางบางสว่นเพิ่ม โดยผิวจราจรแต่ละด้านให้
กว้างอยา่งน้อย 6 ม. ดงัภาพท่ี 4-18 

 
 

 
* x.xx  คือความกว้างยาวของที่ดินแปลงยอ่ย 

  x-x-x คือขนาดของที่ดินแปลงย่อย 

 

 

ภาพท่ี 4-31 ตวัอยา่งกรณี 5 แสดงรายละเอียดเกาะกลางถนนท่ีมีปัญหา 

 
 
 

(เกาะกลางเป็น
แนวยาวเกินไป) 

(เกาะกลางแคบเกินไป  
และไมไ่ด้ปาดโค้งมน) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ คณะกรรมการพิจารณาให้ปรับรูปทรงและเจาะ
ช่องของเกาะกลาง เป็น มตทิี่ประชุม ครัง้ท่ี 5/2553 เม่ือวนัท่ี 12 พฤษภาคม 2553 เป็น ดุลพนิิจ ของ
คณะกรรมการ ตามความในข้อก าหนด ข้อ 27 เพ่ือความสะดวกและปลอดภยัของผู้ใช้รถใช้ถนนภายในโครงการ 
ดงัภาพท่ี 4-19 

 

 
* x.xx  คือความกว้างยาวของที่ดินแปลงยอ่ย 

  x-x-x คือขนาดของที่ดินแปลงย่อย 

 

 

 

ภาพท่ี 4-32 ตวัอยา่งกรณี 5 แสดงรายละเอียดเกาะกลางถนน 

 

(ปรับเกาะกลางให้ความกว้างขึน้และปาดมมุให้โค้งมน  
โดยผิวจราจรมีความกว้างฝ่ังละไมต่ ่ากวา่ 6 ม.และ 
ให้เป็นผิวทางเท้าไมมี่สิ่งกีดขวางกว้างไมต่ ่ากวา่ 0.6 ม.) 

(ปรับเกาะกลางให้มีช่องทาง
ส าหรับกลบัรถเพิ่มเติม) 
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กรณี 6 สะพาน รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่ ปรับเพิ่มความกว้างสะพานให้
เทา่กบัผิวจราจร ดงัภาพท่ี 4-20 

 
 

 
 

 

 

 

ภาพท่ี 4-33 ตวัอยา่งกรณี 6 แสดงรายละเอียดสะพานที่มีปัญหา 

 
 

(ผิวจราจรของสะพาน มีความกว้างน้อยกวา่ผิวจราจรของถนน 
ไมถ่กูต้องตามข้อก าหนด) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ  คณะกรรมการพิจารณาให้ปรับเพิ่มความกว้าง
สะพานให้เทา่กบัผิวจราจร ตามความในข้อก าหนด ข้อ 25 ดงัภาพท่ี 4-21 

 

 
 

 

 

 

ภาพท่ี 4-34 ตวัอยา่งกรณี 6 แสดงรายละเอียดสะพาน 

 

 

(ผิวจราจรของสะพาน มีความกว้าง 12 ม.  
เทา่กบัผิวจราจรของถนน ตามข้อก าหนด) 
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กรณี 7 ท่ีกลบัรถ รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่ ปรับสวนหยอ่มให้จดัท าท่ี

กลบัรถเพิ่มเติม, ถนนมีระยะยาว ให้ปรับเพิ่มท่ีกลบัรถ, เพิ่มท่ีกลบัรถ บริเวณถนนปลายตนั ดงัภาพท่ี 4-22 

 

 
ภาพท่ี 4-35 ตวัอยา่งกรณี 7 แสดงรายละเอียดท่ีกลบัรถท่ีมีปัญหา 

(ถนนปลายตนั) 

(ถนนมีระยะทางแยก 
อยูใ่นเกณฑ์  
ตามกฎหมาย) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ  คณะกรรมการพิจารณาให้เพิ่มท่ีกลบัรถ ตาม

ความในข้อก าหนด ข้อ 19.3 กรณีถนนมีระยะยาวอยูใ่นเกณฑ์ ตามความในข้อก าหนด ข้อ 19 เร่ืองทางแยก แต่

ให้ปรับเพิ่มท่ีกลบัรถ เป็น มตทิี่ประชุม ครัง้ท่ี 10/2553 เม่ือวนัท่ี 25 สิงหาคม 2553 เป็น ดุลพนิิจ ของ

คณะกรรมการ ตามความในข้อก าหนด ข้อ 27 เพ่ือความสะดวกตอ่การคมนาคมในโครงการ เป็นการลดความ

หนาแน่นและกระจายการจราจร เน่ืองจากท่ีดินแปลงยอ่ยบริเวณนัน้มีเป็นจ านวนมาก ดงัภาพท่ี 4-23 

 
ภาพท่ี 4-36 ตวัอยา่งกรณี 7 แสดงรายละเอียดท่ีกลบัรถ 

(เพิ่มท่ีกลบัรถรูปตวัแอล) 

(คณะกรรมการพิจารณา
ยกเลกิแปลงจ าหน่าย 
เพ่ือจดัท าถนน 9 ม. 
เน่ืองจากท่ีดินแปลงยอ่ยมี
เป็นจ านวนมากเพ่ือความ
สะดวกต่อการคมนาคม) 

(รูปตวัวาย)    (รูปตวัที)    (รูปตวัแอล) 
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กรณี 8 วงเวียน รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่ บริเวณวงเวียน ให้จดัท าสนันนู

ชะลอความเร็ว และปรับระยะความกว้างของวงเวียน ดงัภาพท่ี 4-24 

 

 

 
 

 

 

 

ภาพท่ี 4-37 ตวัอยา่งกรณี 8 แสดงรายละเอียดวงเวียนท่ีมีปัญหา 

 

 

(เขตทางมีระยะไมเ่พียงพอ
ส าหรับผิวทางเท้า) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ คณะกรรมการพิจารณาให้ปรับระยะทางสญัจร

ของวงเวียน ตามความในข้อก าหนด ข้อ 19.3.1 และต้องจดัท าสนันนูหรือเส้นเตือนบนผิวทาง เพ่ือชะลอ

ความเร็วของรถก่อนเข้าทางร่วมทางแยกและทางตรงยาว ตามความในข้อก าหนด ข้อ 26 ดงัภาพท่ี 4-25 

 

 

 
 

 

 

 

ภาพท่ี 4-38 ตวัอยา่งกรณี 8 แสดงรายละเอียดวงเวียน 

 

 

(จดัท าเส้นเตือนชะลอความเร็วบริเวณถนนก่อนเข้าทางร่วมทางแยก) 

(วงเวียนต้องมีเส้นผ่านศนูย์กลางไมน้่อยกวา่ 21 ม. 
ตามความคิดเห็นของผู้ช านาญการ ซึง่ตามกฎหมายต้องมีผิวจราจร 
กว้างไมน้่อยกวา่ 6 ม. และผิวทางเท้ากว้างไมน้่อยกวา่ 0.6 ม.) 
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กรณี 9 ช่องวา่งระหวา่งแปลง รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่ ห้ามปลกูไม้ยืน

ต้นในพืน้ท่ีช่องวา่งระหวา่งแปลงจ าหน่าย,  ระบรุายละเอียดของช่องวา่งระหวา่งแปลงให้ชดัเจนถ้าจะออกโฉนด

ท่ีดินแปลงสวนหยอ่มรวมกบัแปลงถนน ดงัภาพท่ี 4-26 

 
 

ภาพท่ี 4-39 ตวัอยา่งกรณี 9 แสดงรายละเอียดสวนหยอ่มท่ีมีปัญหา 

 

(ห้ามปลกูไม้ยืนต้นในพืน้ท่ีช่องวา่ง
ระหวา่งแปลงจ าหน่าย และไมไ่ด้ระบุ
รายละเอียดการออกโฉนด) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ  คณะกรรมการพิจารณา โครงการประเภทบ้าน

แถวในพืน้ท่ีช่องวา่งระหวา่งแปลงจ าหน่ายมิให้ปลกูไม้ยืนต้น  เป็นมตทิี่ประชุม ครัง้ท่ี 4/2553 เม่ือวนัท่ี 7 

เมษายน 2553 เป็นดุลพนิิจของคณะกรรมการ ตามความในข้อก าหนด ข้อ 27 เพ่ือความสะดวกและความ

ปลอดภยัเม่ือเกิดเพลิงไหม้ ให้รถดบัเพลงิสามารถเข้าถงึได้  และตามความใน หนังสือที่ดนิ  ท่ี มท 0517.2/ว 

26343 พืน้ท่ีวา่งไมก่่อสร้างอาคารในแปลงจ าหน่ายไมน่บัเป็นช่องวา่งระหวา่งอาคาร  การออกโฉนดท่ีดินแปลง

สวนหย่อมร่วมกบัถนน เป็นการพิจารณาของคณะกรรมการ ตามความในมาตรา  24 เพ่ือการคิดสญัญาค า้

ประกนัการจดัให้มีสาธาณปูโภคหรือบริการสาธารณะ ดงัภาพท่ี 4-27 

 
ภาพท่ี 4-40 ตวัอยา่งกรณี 9 แสดงรายละเอียดสวนหยอ่ม 

(พืน้ท่ีช่องวา่งระหวา่งแปลงจ าหน่ายปลกูหญ้าได้ 
และระบรุายละเอียดการออกโฉนดรวมกบัถนน) 
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กรณี 10 การปาดมมุแปลงท่ีดิน  รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่ ปาดมมุท่ีดิน

แปลงหวัมมุเพิ่ม เน่ืองจากเป็นมมุแหลมเกินไป ดงัภาพท่ี 4-28 

 

 

 

 
 

 

 

 

ภาพท่ี 4-41 ตวัอยา่งกรณี 10 แสดงรายละเอียดการปาดมมุแปลงท่ีดินท่ีมีปัญหา 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ  คณะกรรมการพิจารณาให้ปาดมมุท่ีดินแปลง

หวัมมุเพิ่ม ตามความในข้อก าหนด ข้อ 24 ท่ีดินแปลงยอ่ยท่ีอยูห่วัมมุต้องท าการปาดมมุ ยกเว้นท่ีดินแปลงหวั

มมุช่องวา่งระหวา่งแปลง กฎหมายไมไ่ด้ก าหนดให้ปาดมมุ ดงัภาพท่ี 4-29 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4-42 ตวัอยา่งกรณี 10 แสดงรายละเอียดการปาดมมุแปลงท่ีดิน 

(แปลงหวัมมุถนนท่ีเป็นมมุแหลม(น้อยกวา่90o ) 
ให้ปาดมมุมากกว่า 1.00 ม.ตามความเหมาะสม) 

(แปลงหวัมมุถนนท่ีเป็นมมุฉาก(90o )และมมุป้าน(มากกวา่90o ) 
ให้ปาดมมุอยา่งน้อย 1 ม. ตามความเหมาะสม) 

(แปลงหวัมมุติดช่องวา่งระหวา่งแปลง 
กฎหมายไมไ่ด้หนดการปาดมมุไว้  
ซึง่ตามความคิดเห็นของผู้ช านาญการ 
ไมต้่องปาดมมุท่ีดินได้) 
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กรณี 11 แนวถอยร่น รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่ ต าแหน่งที่ตัง้นิติบคุคล 

อาจจะอยูใ่นแนวเขตห้ามปลกูสร้าง ดงัภาพท่ี 4-30 

 

 

 

 

 
 

 

ภาพท่ี 4-43 ตวัอยา่งกรณี 11 แสดงรายละเอียดแนวถอยร่น(แนวเขตห้ามปลกูสร้าง)ท่ีมีปัญหา 

 

 

 

(ไมไ่ด้แสดงแนวเขตห้ามปลกูสร้าง 
และต าแหน่งพืน้ท่ีอาคารนิติบคุคลอาจอยูใ่นแนวเขตพืน้ท่ีห้ามปลกูสร้าง) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ  คณะกรรมการพิจารณาให้ปรับต าแหน่งที่ตัง้

พืน้ท่ีนิติบคุคล เน่ืองจากอาคารนิติบคุคอยูใ่นแนวพืน้ท่ีห้ามสร้าง ตามความใน กฎกระทรวง  หมวด 4 และต้อง

แสดงเส้นแนวเขตห้ามปลกูสร้างอาคารในที่ดินแปลงยอ่ยรอบโครงการ มติท่ีประชมุ 

 

 

 

 
 

 

 

ภาพท่ี 4-44 ตวัอยา่งกรณี 11 แสดงรายละเอียดแนวถอยร่น(แนวเขตห้ามปลกูสร้าง) 

 

(แสดงเส้นประพร้อมระบขุ้อความแนวเขตห้ามปลกูสร้าง) 

(เลื่อนต าแหน่งพืน้ท่ีนิติบคุคล 
ให้พ้นแนวห้ามปลกูสร้าง) 
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กรณี 12 ผ่อนผนัแนวเวนคืน รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่  ต าแหน่งแปลง

จ าหน่ายบางแปลง อยูใ่นแนวเขตเวนคืน ดงัภาพท่ี 4-32 

จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ  ตามมตทิี่ประชุมครัง้ท่ี 9/2553 เม่ือวนัท่ี 4 

สิงหาคม 2553 เน่ืองจากพืน้ท่ีแปลงจ าหน่ายบางสว่นของโครงการตัง้อยูใ่นแนวเขตโครงการของส านกัผงัเมือง 

แตย่งัไมมี่การตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดแนวเขตท่ีดินในบริเวณที่ดินที่จะเวนคืนบงัคบัใช้ ท าให้ไมอ่าจทราบ

แนวเขตท่ีแน่นอน คณะกรรมการพิจารณาให้จดัสรรได้ 

 
 

ภาพท่ี 4-45 ตวัอยา่งกรณี 12 แสดงรายละเอียดการผอนผนัแนวเวนคืน 

(โครงการตัง้อยูใ่นแนวเขตโครงการของส านกัผงัเมือง  
แตย่งัไมมี่การตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดแนวเขตท่ีดิน 
ในบริเวณที่ดินที่จะเวนคืนบงัคบัใช้ ท าให้ไมอ่าจทราบ 
แนวเขตท่ีแน่นอน) 
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กรณี 13 ผ่อนผนัท่ีจอดบริเวณหน้าโครงการ รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่ 

พืน้ท่ีท่ีจอดบริเวณหน้าโครงการไมเ่พียงพอ , ระบขุ้อความยกให้เป็นพืน้ท่ีของบริษัท ทีโอที จ ากดั(มหาชน)  ใน

ท่ีดินส าหรับติดตัง้ระบบสื่อสารและโทรศพัท์ไมไ่ด้ 

จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ ตามมตทิี่ประชุม ครัง้ท่ี 9/2553 เม่ือวนัท่ี 4 
สิงหาคม 2553 คณะกรรมการพิจารณาตามความในข้อก าหนด ข้อ 20.2 เน่ืองจากปากทางเข้าออกโครงการ
บรรจบทางหลวงท่ีมีความกว้างของเขตทางตัง้แต ่ 30 ม. ขึน้ไป ต้องจดัให้มีท่ีจอดรถความกว้างฝ่ังละ 2.40 ม. 
ตลอดแนวข้างละ 50 ม. ให้ผ่อนผนัท าท่ีจอดรถทดแทนในบริเวณใกล้เคียง  พิจารณาตามความในข้อก าหนด ข้อ 
20.1(1) ต้องจดัท าท่ีจอดรถสามารถรองรับได้ 20 คนั เทียบเทา่ความในข้อ 20.2 เพ่ือประโยชน์ในด้านการจราจร 
ความเป็นระเบียบและการผงัเมือง และพืน้ท่ีส าหรับติดตัง้ระบบสื่อสารและโทรศพัท์เป็นสาธารณปูโภคของ
โครงการ ไมส่ามารถยกให้ผู้ อ่ืนได้ ดงัภาพท่ี 4-33 

 
 

ภาพท่ี 4-46 ตวัอยา่งกรณี 13 แสดงรายละเอียดการผอนผนัท่ีจอดบริเวณหน้าโครงการ 

(พืน้ท่ีส าหรับติดตัง้ระบบสื่อสารและโทรศพัท์ 
ห้ามระบยุกให้ผู้ อ่ืน เป็นสาธารณปูโภค) 

(ผ่อนผนัไมต้่องท าที่จอดรถริมถนนทางเข้า-ออกโครงการ 
ให้ท าท่ีจอดรถทดแทนในบริเวณใกล้เคียงจ านวน 20 คนั) 
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กรณี 14 ท่ีกลบัรถบริเวณถนนปลายตนั รายละเอียดของปัญหาที่พบ ได้แก่  

โครงการไมไ่ด้จดัท าท่ีกลบัรถ บริเวณถนนปลายตนั  

จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ  ตามมตทิี่ประชุมครัง้ท่ี 9/2553 เม่ือวนัท่ี 4 

สิงหาคม 2553 เน่ืองจากบริเวณซอยตนัมีความยาวเกินแค ่ 4 ม. ตามความในข้อก าหนด ข้อ 19.1 ประกอบกบั

ท่ีดินบริเวณดงักลา่วเป็นบ้านแฝดจ านวน 8 หลงัเทา่นัน้ ไมเ่ป็นอปุสรรคตอ่การสญัจรแตอ่ยา่งใด ดงันัน้ เพ่ือ

ประโยชน์ด้านเศรษฐกิจและสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ คณะอนกุรรมการจงึพิจารณาผอ่นผนัไมต้่องจดัท าท่ี

กลบัรถ บริเวณซอยตนั ดงัภาพท่ี 4-34 

 
ภาพท่ี 4-47 ตวัอยา่งกรณี 14 แสดงรายละเอียดการผอนผนัท่ีกลบัรถบริเวณถนนปลายตนั 

(บริเวณซอยตนัมีความยาวเกิน 50 ม. มา 4 ม. ประกอบกบัท่ีดินบริเวณ
ดงักลา่วเป็นบ้านแฝดจ านวน 8 หลงั ผอ่นผนัไมต้่องท าที่กลบัรถ) 
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กรณี 15 รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม รายละเอียดของปัญหาที่พบ 

ได้แก่ แผนผงัโครงการต้องได้รับความเหน็ชอบในการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อมก่อน  

จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ  ตามมตทิี่ประชุมครัง้ท่ี 10/2553 เม่ือวนัท่ี 25 

สิงหาคม 2553 เน่ืองจากโครงการเป็นโครงการขนาดใหญ่ ยงัไมไ่ด้แสดงรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อมท่ีได้รับความเหน็ชอบ แตมี่การจดัท าแผนผงัโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดินมีหลกัเกณฑ์ถกูต้อง 

ครบถ้วน ตามข้อก าหนดการจดัสรรท่ีดิน คณะกรรมการได้พิจารณาผอ่นผนัให้ด าเนินการรังวดัได้  โดยยงัไมใ่ห้

ด าเนินการจดทะเบียนแบง่แยก เพ่ือความสะดวก รวดเร็ว และเป็นการลดขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน  

 

11) แผนผังระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

จากรายงานการประชมุ 138 โครงการ แยกตามหมวดงานระบบ ดงันี ้

ระบบไฟฟ้า พบ 12 โครงการ 
- รายละเอียดท่ีไมไ่ด้แสดง ได้แก่ ไมไ่ด้ย่ืนรายการแบบแผนผงัระบบไฟฟ้า ท่ีได้รับ

ความเหน็ชอบจากการไฟฟ้านครหลวง 

- รายละเอียดท่ีแสดงไมถ่กูต้อง ได้แก่ ไมมี่ท่ีตัง้หม้อแปลงไฟฟ้าระบบไฟฟ้าใต้ดิน 

จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ ระบบไฟฟ้าคณะกรรมการพิจารณาจาก เอกสาร

รับรองการให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า จากการไฟฟ้านครหลวง กรณีระบบไฟฟ้าใต้ดิน ตามความคิดเหน็ของ

ผู้ช านาญการ ต้องมีการก าหนดพืน้ท่ีวางหม้อแปลงไฟฟ้ากว้างอยา่งน้อย 2 x 4 ม. แยกจากการคิดพืน้ท่ี

สวนสาธารณะ ตามข้อก าหนด ข้อ 33 ในแผนผงัการแบง่แปลง ดงัภาพท่ี 4-35 

 
ภาพท่ี 4-48 ตวัอยา่งแผนผงัแสดงรายละเอียดพืน้ท่ีการตัง้หม้อแปลงไฟฟ้าในระบบไฟฟ้าใต้ดิน 

(จดัพืน้ท่ีติดตัง้ 
หม้อแปลงไฟฟ้า 
ส าหรับระบบ 
ไฟฟ้าใต้ดิน) 
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 ระบบประปา ไมพ่บ 

- ไมมี่ประเดน็ปัญหา 

จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ ผู้ ย่ืนขอจดัสรรไมต้่องสง่แผนผงัระบบประปา เน่ืองจาก
คณะกรรมการพิจารณาจากเอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา จากส านกังานประปาในพืน้ท่ี 

 ระบบระบายน า้และระบบบ าบัดน า้เสีย พบ 19 โครงการ 
- รายละเอียดท่ีไมไ่ด้แสดง  ได้แก่ ไมไ่ด้ย่ืนแบบแผนผงัระบบระบายน า้และ

รายการค านวณระบบระบายน า้ โดยมีผู้ออกแบบลงนามรับรองพร้อมสง่ใบอนญุาตผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรม

ควบคมุ, ระบบบ าบดัน า้เสียของโครงการและรายการค านวณระบบบ าบดัน า้เสีย โดยมีผู้ออกแบบลงนามรับรอง

พร้อมสง่ใบอนญุาตผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคมุ 

- รายละเอียดท่ีแสดงไมถ่กูต้อง ได้แก่ ต าแหน่งบอ่พกัน า้ไมถ่กูต้องตามข้อก าหนด

, ต าแหน่งบอ่ตรวจคณุภาพน า้ต้องอยูใ่นเขตพืน้ท่ีโครงการ 

- รายละเอียดท่ีแสดงไมค่รบถ้วน  ได้แก่ ไมแ่สดงทิศทางการระบายของน า้, ไม่

แสดงสญัลกัษณ์การเปลี่ยนขนาดทอ่ระบายน า้, ไมแ่สดงต าแหน่งบอ่บ าบดัน า้เสียรวมของโครงการ 

จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ คณะกรรมการพิจารณาแผนผงัระบบระบายน า้รวมกบั

ระบบบ าบดัน า้เสีย ดงัภาพท่ี 4-36 ในสว่นของระบบระบายน า้ คณะกรรมการพิจารณา ตาม ข้อก าหนด ข้อ 14 

แผนผงัต้องแสดงแนวเส้นทอ่ระบายน า้( 1A), ระบขุนาดเส้นทอ่และความลาดเอียง( 2A), แสดงสญัลกัษณะการ

เปลี่ยนขนาดทอ่และทิศทางการไหลของน า้( 3A), ต าแหน่งบอ่พกัน า้( 4A), บอ่ตรวจคณุภาพน า้ทิง้รวมของ

โครงการ(5A) ในสว่นของระบบบ าบดัน า้เสีย คณะกรรมการพิจารณา ตาม ข้อก าหนด ข้อ 15 แผนผงัต้องแสดง

ต าแหน่งบอ่บ าบดัน า้เสียในครัวเรือน(1B), ต าแหน่งบอ่บ าบดัน า้เสียรวมของโครงการ( 2B) ซึง่ทัง้ระบบระบายน า้

และระบบบ าบดัน า้เสีย ต้องมีรายการค านวณที่เป็นไปตามหลกัวิชาการและตามมาตรฐานทางวิศวกรรม โดย

ผู้ออกแบบต้องลงนามรับรองพร้อมสง่ใบอนญุาตผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคมุ  คณะกรรมการจะพิจารณา

ค่า BOD วา่เป็นไปตามประกาศกระทรวจวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและสิง่แวดล้อม เร่ือง ก าหนดมาตรฐาน

ควบคมุการระบายน า้ทิง้จากท่ีดินจดัสรร  นอกจากแสดงรายละเอียดในแผนผงัโครงการแล้ว ต้องรายละเอียดอ่ืน

ประกอบ ได้แก่ แบบขยายความลาดเอียงของเส้นชลศาสตร์ แบบบอ่พกัน า้ แบบทอ่ระบายน า้ แบบบอ่ตรวจ

คณุภาพน า้ และแบบบอ่บ าบดัน า้เสีย โดยรายละเอียดต้องสมัพนัธ์กบัรายการค านวณที่ได้รับการออกแบบลง

นามรับรองพร้อมสง่ใบอนญุาตผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคมุ 
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ภาพท่ี 4-49 ตวัอยา่งแผนผงัแสดงรายละเอียดระบบระบายน า้และระบบบ าบดัน า้เสีย 

 

(1A) 

(2A) 

(3A) 

(5A) 

(3A) 

(4A) 

(2B) 

(1B) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ คณะกรรมการพิจารณาระบบระบายน า้จะต้อง

สามารถระบายน า้ตามปริมาณน า้ขัน้ต ่าท่ีก าหนดใน ข้อ 14.5(1) ถงึ 14.5(3) ได้ ระบบระบายน า้ต้องแสดง

รายละเอียดความลาดเอียงของเส้นชลศาสตร์การไหล ดงัภาพท่ี 4-37 แบบแสดงรายละเอียดบอ่พกั ดงัภาพท่ี 4-38 

แบบแสดงรายละเอียดบอ่ตรวจคณุภาพน า้ ดงัภาพท่ี 4-39  และประกอบแผนผงัแผนผงัระบบระบายน า้ 

 
ภาพท่ี 4-50 ตวัอยา่งแบบแสดงรายละเอียดความลาดเอียงของเส้นชลศาสตร์การไหล 

 
 

 

ภาพท่ี 4-51 ตวัอยา่งแบบแสดงรายละเอียดบอ่พกั 

(ต้องแสดงรูปตดั
ขยายความลาดเอียง
ทอ่ระบายน า้  
ให้ครบทกุแนวทอ่
ประกอบแผนผงั
ระบบระบายน า้) 

(ต้องแสดงรูปตดัขยายบอ่พกัทอ่ระบายน า้ ให้ครบทกุขนาด ประกอบแผนผงัระบบระบายน า้ เพ่ือ
การคิดสญัญาค า้ประกนัการจดัให้มีสาธาณปูโภคหรือบริการสาธารณะ) 
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ภาพท่ี 4-52 ตวัอยา่งแบบแสดงรายละเอียดบอ่ตรวจคณุภาพน า้และรายการค านวณระบบระบายน า้ 

(ต้องมีผู้ออกแบบรับรอง 
พร้อมสง่ใบอนญุาต 

ผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคมุ) 
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 โครงข่ายถนนและทางเท้า พบ 37 โครงการ 

- รายการแบบท่ีแสดงไมค่รบถ้วน  ได้แก่ แสดงแบบรูปตดัถนนภายในโครงการทกุ

ขนาด, แสดงแบบก่อสร้างสะพาน, แสดงแบบก่อสร้างวงเวียน, แสดงแบบรูปตดัถนนทางเข้า-ออกโครงการ ก่อน

และหลงัการปรับปรุง 

จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ คณะกรรมการพิจารณาให้แสดงแบบรูปตดัถนนใน
โครงการให้ครบทกุถนนท่ีมีขนาดความกว้างเขตทางตา่งกนั เพ่ือพิจารณาการจดัแบง่เขตผิวจราจร ตาม
ข้อก าหนด ข้อ 17 แบง่เขตผิวทางเดินและทางเท้า ตามข้อก าหนด ข้อ 21 แสดงความสงูของหลงัถนน ตาม
ข้อก าหนด ข้อ 22 ดงัภาพท่ี 4-40 และ ภาพท่ี 4-41 

 
ภาพท่ี 4-53 ตวัอยา่งแบบแสดงรายละเอียดรูปตดัถนนในโครงการ 

(รูปตดัแสดงการแบง่เขตทาง เป็นผิวจราจรกว้างไมต่ ่ากวา่ 6 ม. 
และผิวทางเท้าท่ีไมมี่สิ่งกีดขว้างกว้างไมต่ ่ากวา่ 0.6 ม.) 
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ภาพท่ี 4-54 ตวัอยา่งแบบแสดงรายละเอียดรูปตดัถนนในโครงการ(ตอ่) 

(รูปตดัแสดงการแบง่เขตทาง เป็นผิวจราจรกว้างไมต่ ่ากวา่ 9 ม. 
และผิวทางเท้าท่ีไมมี่สิ่งกีดขว้างกว้างไมต่ ่ากวา่ 0.6 ม.) 
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จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ คณะกรรมการพิจารณาการปรับปรุงถนนทางเข้า-ออก

โครงการ เพ่ือพิจารณาวา่ถนนสาธารณะอยูใ่นสภาพใดและโครงการมีการปรับปรุงอยา่งไร โดยให้แสดงรูปตดั

ถนนทางเข้า-ออกโครงการ ก่อนและหลงัการปรับปรุง พร้อมแสดงเอกสารรับรองการขออนญุาตเช่ือมทางจาก

กรุงเทพมหานคร ดงัภาพท่ี 4-42 

 
ภาพท่ี 4-55 ตวัอยา่งแบบแสดงรายละเอียดรูปตดัถนนทางเข้า-ออกโครงการ 

(รูปตดัแสดงก่อนและ
หลงัการปรับปรุง 
ถนนทางเข้า-ออก

โครงการ) 
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 สวน สนามเดก็เล่น สนามกีฬา พบ 79 โครงการ 

- รายละเอียดท่ีไมไ่ด้แสดง ได้แก่ แสดงแบบแผนผงัภมูิทศัน์แสดงไม้ยืนต้นไมน้่อย

กวา่ร้อยละ 25 พร้อมผู้ออกแบบลงนามรับรอง 

จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ คณะกรรมการพิจารณาแบบภมูิทศัน์สวนสาธารณะ
ต้องแสดงการจดัปลกูไม้ยืนต้นปกคลมุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 25 พร้อมผู้ออกแบบลงนามรับรอง ตาม ข้อก าหนด 

ข้อ 33 ดงัภาพท่ี 4-43 

 
ภาพท่ี 4-56 ตวัอยา่งแบบแสดงรายละเอียดภมูิทศัสวนสาธารณะ 

(ต้องมีผู้ออกแบบรับรอง) 

(แสดงการปลกูไม้ยืนต้นปกคลมุ 
ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 25 ของพืน้ท่ีสวน) 

(แสดงรัว้ป้องกนัอบุตัเหติ) 

(แสดงต าแหน่งต้นไม้ใหญ่) 
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12) รายการแบบที่คณะกรรมการเรียกเพิ่ม(ประกอบการพจิารณา) 

จากรายงานการประชมุ 138 โครงการ พบรายการแบบท่ีคณะกรรมการพิจารณาให้
แสดงเพิ่มแบง่ได้ 5 กรณี  

กรณีท่ี 1 รัว้และก าแพงกนัดินของโครงการ พบ 19 โครงการ 
- รายการแบบท่ีต้องสง่เพิ่ม  ได้แก่ แสดงแบบรูปตดัแนวรัว้ให้ครบทกุชนิด, 

แสดงแบบรูปตดัก าแพงกนัดินด้านคลองสาธารณะและด้านหน้าโครงการ 

กรณีท่ี 2 ป้อมยาม ซุ้มโครงการ พบ 20 โครงการ 
- รายการแบบท่ีต้องสง่เพิ่ม ได้แก่ แสดงแบบป้อมยาม และซุ้มโครงการ 

กรณีท่ี 3 อาคารพกัขยะ พบ 1 โครงการ 
- รายการแบบท่ีต้องสง่เพิ่ม ได้แก่  แสดงแบบอาคารพกัขยะ  

กรณีท่ี 4 อาคารนิติบคุคล พบ 10 โครงการ 
- รายการแบบท่ีต้องสง่เพิ่ม ได้แก่ แสดงแบบอาคารนิติบคุคล  

กรณีท่ี 5 อาคารสโมสร สระวา่ยน า้ พบ 23 โครงการ 
- รายการแบบท่ีต้องสง่เพิ่ม ได้แก่ แสดงแบบอาคารสโมสร สระวา่ยน า้  

จากการวิเคราะห์แผนผงัโครงการ พบรายการแบบท่ีคณะกรรมการเรียกเพิ่ม เพ่ือ
ประกอบการคิดสญัญาค า้ประกนัการจดัให้มีสาธาณปูโภคหรือบริการสาธารณะ และ หนังสือกรมที่ดนิ  ท่ี มท 
0517.2/ว 20707 โดยพิจารณาจากแบบอาคาร ให้ระบขุนาดพืน้ท่ีของอาคาร ดงัภาพท่ี 4-44 เพ่ือสะดวกในการ
น ามาค านวณสญัญาค า้ประกนัฯ มีรายละเอียดของราคากลาง ดงัภาพท่ี 4-45 และภาพที่ 4-46  โดยโครงการท่ี
ขออนญุาตจดัสรร ต้องจดัท าสาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะที่แสดงการจดัให้มีไว้ในรายการแบบ และดแูล
จนกวา่จะแล้วเสร็จตามแบบที่ได้น าเสนอ  ความตามมาตรา 43  ผู้จดัสรรท่ีดินจะพ้นภาระเม่ือสง่ตอ่การดแูลให้
นิติบคุคหมูบ้่านหรือหน่วยงานท้องถ่ินดแูลตอ่ จงึจะด าเนินการย่ืนเร่ืองขอถอนสญัญาค า้ประกนัได้ ความตาม
มาตรา 44 
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ภาพท่ี 4-57 ตวัอยา่งการแสดงรายละเอียดแผนผงัอาคาร 

(ระบขุ้อความขนาดเนือ้ท่ีของอาคาร 
เพ่ือน าไปประมาณราคาการจดัท าสาธารณปูโภค) 
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ท่ีมา : ส านกังานสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์,2556 

ภาพท่ี 4-58 ตวัอยา่งรายละเอียดประมาณราคาการจดัท าสาธารณปูโภค 
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ท่ีมา : ส านกังานสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์,2556 

ภาพท่ี 4-59 ตวัอยา่งรายละเอียดประมาณราคาการจดัท าสาธารณปูโภค(ตอ่) 



บทที่ 5 
 

สรุปผลการศึกษา 
 
 

 ในบทนีผู้้วิจยัได้ท า การอภิปรายผลของการ ศกึษา ในสว่นของ ข้อมลูทตุิยภมูิ และ ข้อมลู ปฐมภมูิ จาก
แหลง่ข้อมลูต่างๆ ท่ีมีความเก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน สามารถสรุปผลการศกึษาได้ดงันี ้
  
 5.1 สรุปผลรายละเอียดของรายการแบบ 
 5.2 ข้อเสนอแนะการจดัท ารายการแบบ 
 5.3 ข้อเสนอแนะวิทยานิพนธ์ 

  
5.1 สรุปผลรายละเอียดของรายการแบบ 
 จาก การศกึษารวบรวมข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัแผนผงัประกอบการย่ืนขออนญุาตจดัสรร ตาม

พระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ประกอบกบัการสมัภาษณ์ผู้ช านาญการ 1 พบรายละเอียดของ

รายการแผนผงัประกอบการย่ืนขออนญุาตจดัสรรในกรุงเทพมหานคร ดงันี ้
 5.1.1 รายการแบบแผนผังตามข้อก าหนด 

รายการแบบแผนผงัตามข้อก าหนดพบ 4 รายการ ประกอบไปด้วย แผนผงัสงัเขป, แผนผงับริเวณ
รวม, แผนผงัการแบง่แปลง และแผนผงัระบบสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ โดยสามารถสรุปประเดน็การ
พิจารณาแบง่ได้เป็น 3 ประเดน็ มีรายละเอียดของรายการแบบที่พบดงัตารางท่ี 5-1 ดงันี ้

1) ตามกฎหมายก าหนด 

ก. พ.ร.บ.การผงัเมือง 

ข. พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร 

ค. ประกาศกฎกระทวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและสิง่แวดล้อม 

ง. ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 

จ. ประกาศกรมท่ีดิน 

2) ตามมติของคณะกรรมการในการประชมุ 

3) ตามความคิดเห็นของผู้ช านาญการ 

                                                           

 
1สมัภาษณ์ ณรงค์ เกษมสมใจ, นายช่างรังวดัช านาญงาน, ส านกัสง่เสริมธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์, 1 กมุภาพนัธ์ 2556. 



 
 

รายการแบบแผนผังตามกฎหมาย 

รายการ 
รายละเอียดการพจิารณา 

ข้อก าหนด ประกาศกรมที่ดนิ มตคิณะกรรมการ ความเหน็ผู้ตรวจสอบ 

1 แผนผงัสงัเขป แสดงต าแหน่งท่ีตัง้โครงการจดัสรร ระบรุะยะห่างจากหลกักิโลหรือทางแยก     

    ลกัษณะบริเวณที่ดินโดยรอบ     แสดงต าแหน่งสถานท่ีส าคญัโดยรอบ 

    แสดงเส้นทางที่เข้าออกสูบ่ริเวณที่ตัง้       

    โครงการจดัสรรท่ีดิน       

  
 

แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินภายใน       

  

 
เขตผงัเมือง       

  

 
  แสดงผงัทิศทางเดียวกบัผงัเฉพาะ     

2 แผนผงับริเวณรวม แสดงรูปตอ่แปลงเอกสารสิทธิ ลกัษณะรูปแปลงบริเวณที่ดินจดัสรร     

  (รูปตอ่โฉนด) 
 

ตรงกบัรูปแปลงแผนผงัเฉพาะ  
 

  

      หรือรูปแผนท่ีในหนงัสือแสดงสิทธิ     

    แสดงท่ีดินสาธารณะประโยชน์ แสดงทางเข้า-ออกสูท่ี่ดินจดัสรรวา่เป็น   ระบแุปลงภาระจ ายอมทัง้ 

    
 

สาธารณะหรือภาระจ ายอม โดยระบ ุ
 

สามยทรัพย์และภารยทรัพย์ 

    
 

หมายเลขหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดิน และ 
 

  

      ขอบเขตของที่ดินสว่นท่ีเป็นภาระจ ายอม     

    แสดงเง่ือนไขเก่ียวกบัท่ีดิน     ระบหุมายเลขหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดิน  

  
    

ขนาดพืน้ท่ีดิน ขอบเขตของที่ดิน 

  

 
      และหลกัหมดุ 

  

 
แสดงการเช่ือมตอ่ของโครงการทัง้หมด       
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รายการแบบแผนผังตามกฎหมาย(ต่อ) 

รายการ 
รายละเอียดการพจิารณา 

ข้อก าหนด ประกาศกรมที่ดนิ มตคิณะกรรมการ ความเหน็ผู้ตรวจสอบ 

3 แผนผงัการ แสดงการแบง่แปลงที่ดินแปลงย่อย แสดงขนาดความกว้างยาว ระบพุืน้ท่ีห้ามก่อสร้างอาคาร  เฉพาะท่ีดินแปลงย่อยบริเวณรอบ
โครงการ   แบ่งแปลง และระบปุระเภทการใช้ท่ีดิน และเนือ้ที่ของท่ีดินครบทกุแปลง แนวถอยร่น ตาม พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร 

  (แผนผงั แต่ละแปลง แสดงสญัลกัษณ์ให้ทราบว่าการใช้ ท่ีดินแปลงย่อยท่ีเป็นท่ีดินเปลา่    

  เฉพาะ)   ประโยชน์ท่ีดิน  ให้ระบปุระเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน   

  
 

  บ้านแฝด แบ่งท่ีดินแปลงย่อยเป็นคูถ่กูต้อง   

  
 

  แสดงหมายเลขประจ าแปลงจ าหน่าย   แยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

  
 

แสดงการแบง่แปลงที่ดินเพื่อจดัท า ขนาดของถนนมีความกว้างของ 
 

ระบชุนิดของผิวจราจรให้ครบทกุถนน 

  
 

สาธารณปูโภค บริการสาธารณะ เขตผิวจราจรเป็นสดัส่วนกบัจ านวน ปรับทางสญัจรให้สามารถเช่ือมตอ่กนั  ถนนที่มีวงเวียน  

  
 

 และเส้นทางถนน ท่ีดินแปลงย่อยและเนือ้ที่จดัสรรตาม เพ่ิมทางแยก ท่ีกลบัรถ วงเวียน มีเส้นผ่านศนูย์กลาง 21 ม. 

  
 

  มาตรฐานของข้อก าหนด (ตามความเหมาะสม) ให้แสดงผิวจราจรและผิวทางเท้า 

  
 

      ให้ชดัเจน 

  
 

    ถนนที่มีเกาะกลาง  ให้แสดงผิวทางเท้าท่ีไม่มีสิ่งกีดขวาง 

  
 

    ผิวจราจรกว้างฝ่ังละไม่ต ่ากวา่ 6 ม. ให้ชดัเจน 

  
 

  
ท่ีกลบัรถในโครงการจดัสรรได้ตาม
ข้อก าหนด 

 
  

  
 

  ปาดมมุถนนตามข้อก าหนด   แปลงหวัมมุท่ีกลบัรถไม่ต้องปาดมมุ 

  

 
  ช่องวา่งระหวา่งแปลงท่ีดินเป็นไปตาม ช่องวา่งระหวา่งแปลงท่ีดิน  ระบขุ้อความถ้าออกโฉนดรวมกบัถนน 

  

 
  พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร ห้ามปลกูไม้ยืนต้น   
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รายการแบบแผนผังตามกฎหมาย(ต่อ) 

รายการ 
รายละเอียดการพจิารณา 

ข้อก าหนด ประกาศกรมที่ดนิ มตคิณะกรรมการ ความเหน็ผู้ตรวจสอบ 

3 แผนผงัการ แสดงการแบง่แปลงที่ดินเพื่อจดัท า ระบแุนวล าราง คลองสาธารณะ 
 

ระบแุนวรัว้และก าแพงกนัดินโดยรอบ 

  แบ่งแปลง สาธารณปูโภค บริการสาธารณะ ล ากระโดง ท่ีสาธารณะต่างๆ 
 

โครงการให้ชดัเจน 

  (แผนผงั  และเส้นทางถนน(ต่อ) ถกูต้องตรงตามรูปแผนท่ีใน ผิวจราจรสะพานต้องไม่ต ่ากวา่ผิวถนน  *ระบตุ าแหน่งสะพาน 

  เฉพาะ) 
 

หนงัสือแสดงสิทธิในที่ดิน ท่ีเช่ือมตอ่ พร้อมใบอนญุาตก่อสร้าง   

  (ต่อ) 
 

  จดัท าร่องหรือสนันนูก่อนเข้าทางร่วมทางแยก(ตามความเหมาะสม) 

    
 

  แสดงต าแหน่งท่ีตัง้นิติบคุคล สโมสร สระ แสดงขอบเขต ความกว้างยาว 

    
 

  พร้อมระบวุ่าเป็นสาธารณปูโภค และขนาดพืน้ท่ี 

    
 

  หรือบริการสาธารณะ   

    
 

  กรณีถนนสาธารณะที่ผ่านกลางโครงการ   

    
 

  ให้เพ่ิมป้อมยามทัง้สองฝ่ัง(ตามความเหมาะสม) 

    
 

    *ระบตุ าแหน่งการขอเช่ือมทาง 

    
 

  ผ่อนผนัโครงการอยู่ในแนวเวนคืน(ตามความเหมาะสม)  

    
 

  ผ่อนผนัท่ีจอดรถหน้าโครงการ(ตามความเหมาะสม)  

    
 

  ผ่อนผนัท่ีกลบัรถบริเวณถนนปลายตนั(ตามความเหมาะสม) 

    
 

  ผ่อนผนัให้รังวดัโครงการขนาดใหญ่(ตามความเหมาะสม)  

  
 

  ระบช่ืุอผู้ขออนญุาตท าการจดัสรร  
 

  

  

 
  หมายเลขหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดิน  

 
  

  

 
  ท่ีตัง้และเนือ้ที่ของแปลงจดัสรร   
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รายการแบบแผนผังตามกฎหมาย(ต่อ) 

รายการ 
รายละเอียดการพจิารณา 

ข้อก าหนด ประกาศกรมที่ดนิ มตคิณะกรรมการ ความเหน็ผู้ตรวจสอบ 

4 แผนผงัระบบ 4.1 ระบบไฟฟ้า   แผนผงัระบบไฟฟ้าท่ีได้การรับรองจาก *พิจารณาจากเอกสารรับรองการให้บริการ 

  สาธารณปูโภค   
 

การไฟฟ้า การจ่ายกระแสไฟฟ้า 

  และบริการ   
 

  
   สาธารณะ       กรณีระบบไฟฟ้าใต้ดินต้องมีแปลงท่ีดิน 

    
   

ส าหรับวางหม้อแปลงไฟฟ้า 

    
        4.2 ระบบประปา แสดงท่ีตัง้บอ่บาดาลถกูต้อง     

      ตามข้อก าหนด(ถ้ามี)     

        
 

*พิจารณาจากเอกสารรับรองการให้บริการ 
 

    4.3 ระบบระบายน า้ แสดงสญัลกัษณ์การวางท่อระบายน า้ บอ่ตรวจคณุภาพน า้ต้องอยู่ในเขต ทิศทางการไหลของน า้สามารถระบายได้ดี 

      บอ่ตรวจ และทิศทางการไหลของน า้ ท่ีดินจดัสรร   

      เขียนข้อความระบขุนาดและคา่ระดบั   แสดงรูปตดัของเส้นชลศาสตร์การไหล 

      เส้นท่อของถนนทกุสาย ตามข้อก าหนด     

      แสดงการระบายน า้สูแ่หลง่ระบายน า้   แสดงตะแกรงดกัขยะในบอ่ตรวจ 

      สาธารณะประโยชน์ได้     

      แสดงรายการค านวณระบบระบายน า้     
    

 
พร้อมวิศวกรลงนาม 
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รายการแบบแผนผังตามกฎหมาย(ต่อ) 

รายการ 
รายละเอียดการพจิารณา 

ข้อก าหนด ประกาศกรมที่ดนิ มตคิณะกรรมการ ความเหน็ผู้ตรวจสอบ 

4 แผนผงัระบบ 4.4 ระบบบ าบดัน า้เสีย แสดงถงับ าบดัน า้เสียในครัวเรือน   ระบคุ่า BOD ได้มาตรฐานตาม 

  สาธารณปูโภค   ระบรุุ่น ขนาดความจุ   ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ 

  และบริการ   แสดงต าแหน่งบอ่บ าบดัน า้เสียรวม     

  สาธารณะ   
  

แสดงรูปตดัขยายบ่อพกั และบอ่ตรวจ 

  (ต่อ)   
  

เพ่ือแสดงการจดัท าและค านวณ 

    
 

    สญัญาค า้ประกนั 

    4.5 โครงข่ายถนนและทางเท้า แสดงรูปตดัถนนเข้า-ออก ท่ีเช่ือมตอ่   แสดงรูปตดัก่อนและหลงัการปรับปรุง 

      ระหวา่งท่ีดินจดัสรรกบัถนนสาธารณะ   ทางเช่ือมถนนเข้า-ออก 

      แสดงรูปตดัถนน สะพานข้ามคลอง ล าราง  
 

ระบคุวามกว้างผิวจราจรและทางเท้า 
ท่ีไม่มีสิ่งกีดขวาง       มีความกว้างของผิวจราจรเท่ากบั 

      
ผิวจราจรของถนนที่เช่ือมตอ่ 
ให้ครบทกุถนนที่ออกแบบต่างกนั 

 
  

      แสดงรูปตดัการจดัให้มีท่ีจอดรถระหว่าง     

      
ผิวถนนทางด้านหน้าอาคารพาณิชย์ 
 

 
  

    4.7 สวน สนามเดก็เลน่ สนามกีฬา จดัให้มีรัว้ป้องกนัอบุตัิเหตบุริเวณ แสดงแผนผงัภมิูทศัน์ การปลกูไม้ยืนต้น ระบขุ้อความค านวนพืน้ท่ีปกคลมุ 

      สวน สนามเดก็เลน่ สนามกีฬา ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 25 ของไม้ยืนต้น ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 25  

        พร้อมผู้ออกแบบลงนามรับรอง ประกอบแผนผงัภมิูทศัน์ 

ตารางที่ 5-1 สรุปผลรายละเอียดของรายการแบบตามข้อก าหนด 

98 



99 
 
 5.1.2 รายการแบบแผนผังตามคณะกรรมการเรียกเพิ่ม 

รายการแบบแผนผงัตามคณะกรรมการเรียกเพิ่ม 5 รายการ ประกอบไปด้วย แบบรัว้ ก าแพงกนั
ดิน, แบบป้อม ซุ้มโครงการ, แบบอาคารพกัขยะ, แบบอาครนิติบคุคล, แบบอาคารสโมสร โดยสามารถสรุป
ประเดน็การพิจารณาแบง่ได้เป็น 2 มีรายละเอียดของรายการแบบที่พบดงัตารางท่ี 5-2 ดงันี ้

1) ตามมติของคณะกรรมการในการประชมุ 

2) ตามความคิดเห็นของผู้ช านาญการ 

ตารางท่ี 5-2 สรุปผลรายละเอียดของรายการแบบตามคณะกรรมการเรียกเพิ่ม 

รายการแบบเพิ่มเตมิ 

รายการ 
รายละเอียดการพจิารณา 

มตคิณะกรรมการ ความเหน็ผู้ช านาญการ 

1 แบบรัว้ ก าแพงกนัดิน แสดงแบบขยายรัว้ ก าแพงกนัดิน ระบคุวามสงู ความยาว 

      
ของแนวรัว้ ก าแพงกนัดิน 
เพ่ือค านวณสญัญาค า้ประกนั 

2 แบบป้อมยาม ซุ้มโครงการ แสดงแบบอาคารป้อมยาม  ระบขุนาดพืน้ท่ีของอาคาร 

  
 

 ซุ้มโครงการ 
ประกอบแผนผงัอาคาร 
เพ่ือค านวณสญัญาค า้ประกนั 

3 แบบอาคารพกัขยะ แสดงแบบอาคารพกัขยะ ระบขุนาดพืน้ท่ีของอาคาร 

      
ประกอบแผนผงัอาคาร 
เพ่ือค านวณสญัญาค า้ประกนั 

4 แบบอาคารนิติบคุคล แสดงแบบอาคารนิติบคุคล ระบขุนาดพืน้ท่ีของอาคาร 

      
ประกอบแผนผงัอาคาร 
เพ่ือค านวณสญัญาค า้ประกนั 

5 แบบอาคารสโมสร  แสดงแบบอาคารสโมสร  ระบขุนาดพืน้ท่ีของอาคาร 
 สระวา่ยน า้ 

 
สระวา่ยน า้ ประกอบแผนผงัอาคาร 

เพ่ือค านวณสญัญาค า้ประกนั 

 
 5.1.3 รายการแบบที่ต้องได้รับความเหน็ชอบจากหน่วยงานราชการอื่น  

การศกึษาจากรายงานการประชมุ ประกอบ กบัการศกึษารวบรวมข้อมลู และ สมัภาษณ์

ผู้ช านาญการ2 พบ 4 ประเดน็ ท่ีรายการแบบต้องได้รับใบอนญุาตจากหน่วยงานอื่น เพ่ือน ามาประกอบการย่ืน

                                                           

 
2สมัภาษณ์ นนัทวลัภ์ วฒิุนนัท์, ผู้จดัการฝ่ายนิติกรรมและประสานงานราชการ, บริษัท วงัทองกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน),  

20 กมุภาพนัธ์ 2556. 
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ขออนญุาตจดัสรร ได้แก่ การขออนญุาตก่อสร้างสะพาน (ถ้ามี) การขออนญุาตเช่ือมทาง การขออนญุาต
ให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า และการขออนญุาตให้บริการน า้ประปา ซึง่หน่วยงานผู้ รับผิดชอบจะเป็นผู้ออกแบบ
ให้เป็นไปตามมาตรฐานของหน่วยงานนัน้ๆ มีรายละเอียด ดงัตารางท่ี 5-3 

ตารางท่ี 5-3 สรุปผลรายละเอียดของรายการแบบท่ีต้องได้รับความเหน็ชอบจากหน่วยงานราชการอื่น 

รายการ 
รายละเอียดการพจิารณา 

หน่วยงานผู้รับผิดชอบ หลักฐานที่ต้องแสดง 

1 การขออนญุาตก่อสร้างสะพาน กรุงเทพมหานคร - แผนผงั การแบง่แปลง แสดงต าแหน่ง

สะพาน 

- รูปตดัแสดงรายละเอียดของสะพาน  

คอสะพาน ท้องคานสะพาน  

และแนวการระบายน า้ 

  

2 การขออนญุาตเช่ือมทาง   
 กรณีเช่ือมทางกบั 

เส้นทางสาธารณะที่อยูใ่น 
ความรับผิดชอบของ
กรุงเทพมหานคร 

กรุงเทพมหานคร - แผนผงัสงัเขป 

- แผนผงัแสดงต าแหน่งขอเช่ือมทาง 

- รูปตดัแสดงต าแหน่งขอเช่ือมทางและทอ่

ระบายน า้ 

 กรณีเช่ือมทางกบัเส้นทางหลวง กรมทางหลวง - แผนผงัสงัเขป 

- แผนผงัการแบง่แปลงแสดงต าแหน่ง 

ขอเช่ือมทางและแสดงระบบระบายน า้ 

- รูปตดัแสดงต าแหน่งขอเช่ือมทางและ 

ทอ่ระบายน า้ 

- รูปตดัแสดงแนวเส้นชลศาสตร์  

ให้ครบทกุขนาดทอ่ระบายน า้ 

- ต้องสง่เอกสาร ขออนญุาตเช่ือมทางกบั

ระบายน า้แยกกนั 

- ทางเข้าออก ของ โครงการท่ี มีผิวจราจร

กว้างมากกวา่ 8 ม. ต้องจดัท าเกาะกลาง

เพ่ือแบง่แยกผิวจราจรเป็นทางเข้ากบั

ทางออก 
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รายการ 
รายละเอียดการพจิารณา 

หน่วยงานผู้รับผิดชอบ หลักฐานที่ต้องแสดง 

 กรณีเช่ือมทางกบั 
เส้นทางสาธารณะท่ีอยูใ่น 
ความรับผิดชอบของ 
กรมทางหลวงชนบท 

กรมทางหลวงชนบท - แผนผงัสงัเขป 

- แผนผงัการแบง่แปลง แสดงต าแหน่งเช่ือม

ทาง 

- รูปตดัแสดงต าแหน่งขอเช่ือมทางและ 

ทอ่ระบายน า้ 

3 การขออนญุาตให้บริการ 
จ่ายกระแสไฟฟ้า 
 

การไฟฟ้านครหลวง - แผนผงัสงัเขป 

- แผนผงั การแบง่แปลง ท่ีแสดงต าแหน่ง

ทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ย หรือก าหนด

ต าแหน่งเสาไฟฟ้าหน้าท่ีดินแปลงยอ่ย 

ตามต้องการ เพ่ือสะดวกต้องเจ้าหน้าท่ีใน

การออกแบบวางระบบไฟฟ้า เน่ืองด้วย

ต้องค านงึถงึต าแหน่งเสาไฟต้องไมกี่ด

ขวางทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ย 

- รูปตดัถนนและทางเท้าแสดงระยะหา่ง 

เสาไฟฟ้ากบัแนวเขตท่ีดิน กว้างไมต่ ่ากวา่ 

0.60 ม. แสดงระดบัทอ่ระบายน า้  

ให้ครบทกุแนวถนน 

4 การขออนญุาตให้บริการ 
น า้ประปา 
 

การประปานครหลวง - แผนผงัการแบง่แปลง 

- รูปตดัถนนและทางเท้าแสดงระดบัทอ่

ระบายน า้ แนวเสาไฟ แนวเขตท่ีดิน 

แปลงยอ่ย ให้ครบทกุแนวถนน เพ่ือสะดวก

ต้องเจ้าหน้าท่ีในการออกแบบวางระบบ

ทอ่ประปา 
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แผนภมูิท่ี 5-1 แสดงสรุปผลการศกึษา 

รายละเอียด
ของแบบ
แผนผงั

ประกอบการ
ย่ืนขอ
อนญุาต 

138 โครงการ

ไม่พบปัญหา 

20 โครงการ

โครงการตาม
หลกัเกณฑ์ 

10 โครงการ
โครงการขนาด
เลก็(พิเศษ)

8 โครงการ

โครงการตอ่เน่ือง

2 โครงการ

มีปัญหา 

118 โครงการ

รายการแบบตาม
กฎหมาย

แผนผงัสงัเขป
3 โครงการ

แผนผงับริเวณรวม 
6 โครงการ

แผนผงัการแบง่แปลง
67 โครงการ

แผนผงัระบบ
สาธารณปูโภคและ
บริการสาธารณะ

ระบบไฟฟ้า

12 โครงการ

ระบบประปา

0 โครงการ

ระบบระบายน า้

13 โครงการ

ระบบบ าบดัน า้เสีย

6 โครงการ

โครงข่ายถนนและทางเท้า

37 โครงการ

สวน สนามเดก็เลน่           
สนามกีฬา

79 โครงการ

รายการแบบ
เรียกเพ่ิม

แบบรัว้ ก าแพง
กนัดิน 19 
โครงการ

แบบป้อม ซุ้ม
โครงการ         

20 โครงการ

แบบอาคารพกัขยะ

1 โครงการ

แบบอาคารนิติบคุคล 

10 โครงการ

แบบอาคารสโมสร สระวา่ยน า้

20 โครงการ

รายการแบบท่ี
ต้องได้รับการ
รับรองมาก่อน

ขออนญุาตก่อสร้างสะพาน

ขออนญุาตเช่ือมทาง

ขออนญุาตไฟฟ้า

ขออนญุาตน า้ประปา
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5.2 ข้อเสนอแนะการจัดท ารายการแบบ 
 การขออนญุาตจดัสรรมีหลกัฐานการขออนญุาต ตามมาตรา 23 จดัเป็นแฟ้มจ านวน 11 แฟ้ม ได้แก่
ต้นฉบบั 1 แฟ้ม และส าเนา 10 แฟ้ม ในสว่นของหลกัฐานท่ีเป็นรายการแบบต้นฉบบัต้องเป็นพิมพ์ขาว และ

ส าเนาสามารถเป็นพิมพ์เขียวได้3 โดยการจดัเตรียมแผนผงัต้องมีการจดัเตรียมเอกสารท่ีเก่ียวข้องก่อนการวางผงั

และเอกสารท่ีต้องใช้แบบแผนผงัในการขอเอกสารยินยอม สรุปได้ดงัแผนภมูิท่ี 5-2 ดงันี ้
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
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ผน
ผงั
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(เตรียมการก่อนวางผงั) (แผนผงั) (เตรียมการหลงัวางผงั) 

แผนภมูิท่ี 5-2 แสดงความสมัพนัธ์ของการเตรียมหลกัฐานประกอบการขออนญุาต 

                                                           

 
3สมัภาษณ์ ณรงค์ เกษมสมใจ, นายช่างรังวดัช านาญงาน, ส านกัสง่เสริมธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์, 1 กมุภาพนัธ์ 2556. 
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 การศกึษาจากรายงานการประชมุ ประกอบ กบัการศกึษารวบรวมข้อมลู และ สมัภาษณ์ผู้ช านาญการ

สามารถสรุปจ านวนรูปแบบรายการแผนผงั4  แยกตามขนาดและประเภทของโครงการจดัสรรได้ ดงัตารางท่ี 5-4 

ตารางท่ี 5-4 สรุปข้อเสนอแนะการจดัท ารายการแบบ 
 ล า 

ดับ 
รายการ แสดง มาตราส่วน 

(แนะน าเกณฑ์ขัน้ต ่า) 

ขนาด 
กระดาษ 

ตา
มก
ฎห

มา
ย 

1 แผนผงัสงัเขป 

แผนผงั 

Not true scale 

A1 

2 แผนผงับริเวณรวม(รูปตอ่โฉนด) Not true scale 
3 แผนผงัการแบง่แปลง(แผนผงัเฉพาะ) บ้านเด่ียว 1:750 

บ้านเด่ียวมากกวา่ 100 ตร.วา 
1:1000 

บ้านแฝด 1:750 
บ้านแถว 1:500 (หน้ากว้าง 1:750) 

อาคารพาณิชย์ 1:500  
(หน้ากว้าง 1:750) 

ท่ีดินเปลา่ ตามประเภทการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน 

4 แผนผงัระบบสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ 
 - ระบบไฟฟ้า - ตามผงัเฉพาะ - 

  - ระบบประปา - ตามผงัเฉพาะ - 
  - ระบบระบายน า้ แผนผงั 

แบบขยาย 
ตามผงัเฉพาะ 

1:100 
A1 

  - ระบบบ าบดัน า้เสีย 

  - ถนนและทางเท้า รูปตดั 1:50 A1 

  - สวน สนามเดก็เลน่ สนามกีฬา แผนผงั 1:100 ไมก่ าหนด 

เรีย
กเ
พิ่ม

 

5 แบบรัว้ ก าแพงกนัดิน แบบขยาย 1:50 ไมก่ าหนด 
6 แบบป้อมยาม ซุ้มโครงการ แบบขยาย 1:100 ไมก่ าหนด 
7 แบบอาคารพกัขยะ แบบขยาย 1:100 ไมก่ าหนด 
8 แบบอาคารนิติบคุคล แบบขยาย 1:100 ไมก่ าหนด 
9 แบบอาคารสโมสร สระวา่ยน า้ แบบขยาย 1:100 ไมก่ าหนด 

 

                                                           

 
4สมัภาษณ์ ณรงค์ เกษมสมใจ, นายช่างรังวดัช านาญงาน, ส านกัสง่เสริมธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์, 1 กมุภาพนัธ์ 2556. 



105 
 

จากตารางท่ี 5-4 สามารถสรุปจ านวนรูปแบบรายการแผนผงั 9 รายการ แบง่เป็น 2 หมวด ได้แก่  
1.รายการแบบตามข้อก าหนด แสดงเป็นแผนผงัสงัเขป แผนผงับริเวณรวม แผนผงัการแบง่แปลง รวมกนัลงใน
กระดาษ A1 โดยแผนผงัทัง้ 4 รายการ ต้องแสดงไปในทิศทางเดียวกนั  แผนผงัระบบสาธารณปูโภคและบริการ
สาธารณะ  ให้แสดงแผนผงังานระบบระบายน า้และระบบบ าบดัน า้เสีย รายละเอียด  รวมกนัลงในกระดาษ A1 
และแสดงรูปตดัถนนและทางเท้า รวมกนัลงในกระดาษ A1 สว่นแผนผงัระบบไฟฟ้าและระบบประปาไมต้่อง
แสดงแผนผงัให้แสดงเป็นเอกสารรับรองหรือยินยอมจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องแทน   2.รายการแบบตามท่ี
คณะกรรมการเรียกเพิ่มได้แก่ แบบขยายรัว้ ก าแพงกนัดิน แบบป้อมยาม ซุ้มโครงการ แบบอาคารพกัขยะ แบบ
อาคารนิติบคุคล และแบบอาคารสโมสร สระวา่ยน า้  สามารถแสดงในกระดาษได้ทกุขนาด แสดงมาตราสว่น
ตามข้อแนะน าในตาราง  

โดยสามารถดูตวัอยา่งรายการแบบแผนผงัประกอบการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 5 

ซึง่เป็นกรณีตวัอยา่งท่ีจดัท าขึน้โดยผู้วิจยัท่ีได้รับการตรวจสอบแล้วโดยผู้ช านาญการ6  

มีรายละเอียดของโครงการกรณีตวัอยา่งดงันี ้ 
ช่ือโครงการ : คณุภาพ  
ช่ือผู้ขอจดัสรร : นายจดัสรร มีคณุภาพ  
สถานท่ีตัง้ : ต าบลมีนบรีุ  อ าเภอมีนบรีุ จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
ขนาดเนือ้ท่ีจดัสรร : 29-2-99 ไร่ 
แปลงจ าหน่าย : บ้านเด่ียว 1 แปลง 
 บ้านแถว 288 แปลง 

ตวัอยา่งแบบเป็นการแสดงในกระดาษ A3 ซึง่จ าลองมาตราสว่นแสดงเป็นขนาดกระดาษ A1 ตาม
กฏหมายก าหนด  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 
5ภาคผนวก ง  

 
6สมัภาษณ์ ณรงค์ เกษมสมใจ, นายช่างรังวดัช านาญงาน, ส านกัสง่เสริมธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์, 21 มีนาคม 2556. 



106 
 

5.3 ข้อเสนอแนะวิทยานิพนธ์ 
จากผลการศกึษา พบวา่ความลา่ช้าของการย่ืนขออนญุาตจดัสรร ในสว่นของรายการแบบแผนผงั

ปัญหาเกิดขึน้จาก การย่ืนแผนผงัไมค่รบถ้วน ไมถ่กูต้อง ตามกฎหมายก าหนด และคณะกรรมการขอรายการ
แบบเพิ่มเติม ซึง่แนวทางการแก้ไขปัญหาคือ ผู้ ย่ืนต้องท าการศกึษารายการแบบแผนผงัวา่คณะกรรมการมี
หลกัเกณฑ์ในการพิจารณารายละเอียดของรายการแผนผงัทัง้องค์ประกอบของรายการแบบในแตล่ะประเภท 
เก่ียวกบัรูปแบบ ข้อความท่ีต้องระบใุนรายการแบบ การแสดง สญัลกัษณ์ท่ีต้องใช้สื่อความหมาย การแสดง
รายละเอียดและข้อมลูหลายเร่ืองพร้อมกนั ในแผนผงั หากผู้ประกอบการมีความเข้าใจอยา่งถกูต้องตามท่ีกลา่ว
มาก็สามารถได้รับใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินในระยะเวลาที่กฎหมายก าหนดไว้ อนัจะน าไปสูต้่นทนุในการด าเนิน
โครงการท่ีลดลงจากระยะเวลาท่ีใช้ขออนญุาตลดลง ซึง่จะเป็นประโยชน์กบัผู้ประกอบการและผู้บริโภค  

วิทยานิพนธ์นีเ้ป็นการศกึษา รายละเอียดแผนผงัประกอบการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน ใน
กรุงเทพมหานคร ซึง่เป็นพืน้ท่ีท่ีมีกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบั หรือกฎหมายอื่นที่มีผลบงัคบัใช้มากกวา่ในจงัหวดัอ่ืน  
ทัง้นีก้ารย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน ในจงัหวดัอ่ืน  ก็มีรายละเอียด ข้อผอ่นผนั บางประการท่ีแตกตา่ง ตามการ
พิจารณาของคณะกรรมการและนโยบายของกรมท่ีดินในช่วงเวลานัน้ ซึง่ผู้ประสงค์จะย่ืนขอจดัสรรต้องค านงึถงึ 



รายการอ้างอิง 

ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2550. ราชกิจจา
นเุบกษา, เลม่ท่ี124. ตอนพิเศษ 21 ง. (23 กมุภาพนัธ์ 2550) 

ณรงค์ เกษมสมใจ. นายช่างรังวดัช านาญงาน. ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์. สมัภาษณ์, 1 กมุภาพนัธ์ 

2556. 

ดิษพงศ์ พงษ์รัตนกลู. เอกสารราชการประกอบในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม ศกึษากรณี

โครงการอาคารอยูอ่าศยัรวม, วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2552.  

ทรงพล จิตร์หาญ. แนวทางการจดัท ารูปแบบรายการประกอบ รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม

โครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม, วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2550.  

นนัทวลัภ์ วฒุินนัท์. ผู้จดัการฝ่ายนิติกรรมและประสานงานราชการ. บริษัท วงัทองกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน). 

สมัภาษณ์, 20 กมุภาพนัธ์ 2556. 

นิรุบล กาญจนางกรูพนัธุ์. แนวทางการจดัท ารูปแบบรายการทางด้านวิศวกรรมประกอบรายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบสิง่แวดล้อมโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม, วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาค

วิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553. 

ปัญญชา  ชะนะยทุธ. ปัญหาเอกสารในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร, วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2554.  

พระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543. ราชกิจจานเุบกษา, เลม่ท่ี 117. ตอนท่ี 45 ก. (23 พฤษภาคม 2543) 
พระราชบญัญตัิการผงัเมือง. ราชกิจจานเุบกษา, เลม่ท่ี 123. ตอนท่ี 48 ก. (16 พฤษภาคม 2549) 

พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร. ราชกิจจานเุบกษา, เลม่ท่ี 117. ตอนท่ี 42 ก. (15 พฤษภาคม 2543) 

ไพโรจน์ อาจรักษา. ค าอธิบายกฎหมายการจดัสรรท่ีดิน.กรุงเทพฯ : วิญญชูน, 2549. 
วิชยั  ตนัติกลุานนัท์.ค าอธิบายกฎหมายการจดัสรรท่ีดิน. กรุงเทพฯ: พิมพ์อกัษร, 2543. 

วิเชษฎ์ สวุิสทิฐ์ และขวญัชยั โรจนกนนัท์.  กฎหมายจดัสรรท่ีดินและอาคารชดุท่ีเก่ียวกบั อสงัหาริมทรัพย์.  

กรุงเทพฯ: อมรินทร์พริน้ติง้แอนด์พบัลชิช่ิง, 2554 

วีระเดช  พะเยาศิริพงษ์.  รวมกฎหมายท่ีดิน ฉบบัปรับปรุงใหมล่า่สดุ.  กรุงเทพฯ:  พฒันศกึษา, 2553 

ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา.  พระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543. กรุงเทพฯ: บพิธการพิมพ์,2543 

ส านกังานสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์. การขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน. [ออนไลน์]. 2551. แหลง่ท่ีมา : 

http://www.dol.go.th [24 สิงหาคม 2555] 
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3 

30
 เม

.ย
. 5

3 49 

26 

40
42

6 

บางขนุ
เทียน 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.พิศาลโฮม 106 13 1 22.7 

20
 ม

.ค
. 5

3 

10
 มิ

.ย
. 5

3 141 

27 

40
42

7 

บางขนุ
เทียน 

บ้านพฤกษาวิลล์ 32 บมจ.พฤกษา เรียล
เอสเตท 

366 32 2 90 

24
 ก

.พ
. 5

3 

22
 มิ

.ย
. 5

3 118 

28 

40
42

8 

บางขนุ
เทียน 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ บมจ.เอเช่ียน 
พร็อพเพอร์ตี ้ฯ 

108 49 1 77.4 

27
 เม

.ย
. 5

3 

30
 ก

.ย
. 5

3 157 

29 

40
42

9 

บางขนุ
เทียน 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.พระยา
พาณิชย์ พร็อพ
เพอร์ตี ้

62 6 0 45.7 

17
 มิ

.ย
. 5

2 

29
 ก

.ย
. 5

3 104 

30 

40
43

0 

บางขนุ
เทียน 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ บมจ.เอเช่ียน 
พร็อพเพอร์ตี ้ฯ 

427 43 1 70.2 

24
 พ

.ค
. 5

3 

1 ต
.ค

. 5
3 130 
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ตร
.ว
า 

31 

40
43

1 

บางขนุ
เทียน 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ บมจ.แสนสิริ 157 15 3 4.2 

24
 ส

.ค
. 5

3 

25
 พ

.ย
. 5

3 93 

32 

40
43

2 

บางขนุ
เทียน 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.ฟิวเจอร์
แลนด์ แอนด์ บิล
ดิง้ 

19 4 1 29.5 

5 เ
ม.
ย.

 53
 

25
 พ

.ย
. 5

3 234 

33 

40
43

3 

บางขนุ
เทียน 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ นายกสัณ สกล
ศิลป์ 

31 3 0 23 

31
 พ

.ค
. 5

3 

23
 ธ.
ค.

 53
 206 

34 

40
43

4 

บางขนุ
เทียน 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ บมจ.ธารารมณ์ 
เอ็นเตอร์ไพร์ส์ 

11 3 0 40.9 

7 ต
.ค

. 5
2 

28
 ธ.
ค.

 53
 82 

35 

40
43

5 

บางขนุ
เทียน 

คาซ่าวิลล์ พระราม 2 
- 4 

บจก.คาซ่าวิลล์ 48 16 0 0 

8 มิ
.ย

. 5
3 

22
 ธ.
ค.

 53
 197 

36 

50
32

9 

บางกอก
น้อย 

Q - Twelve บจก.คาซ่าวิลล์ 12 20 3 29.8 

28
 ต

.ค
. 5

2 

4 ม๊
.ค

. 5
3 130 

37 

50
33

0 

บางกอก
น้อย 

บษุราคมั เรสซิเด้นซ์ บจก.บศุราคมั 
เรียลเอสเตท 

42 17 3 20 

9 พ
.ย

. 5
2 

22
 มิ

.ย
. 5

3 225 

38 

50
33

2 

บางกอก
น้อย 

The Granada บมจ.เอสซี แอส
เซท คอร์ปอเรชัน่ 

43 86 1 11.6 

29
 ก

.ค
. 5

3 

29
 ต

.ค
. 5

3 92 

39 

50
33

3 

บางกอก
น้อย 

แกรนด์บางกอก บเูลอ
วาร์ด สาทร - ราช
พฤกษ์ 

บมจ.เอสซี แอส
เซท คอร์ปอเรชัน่ 

51 34 1 953
8 

11
 มิ

.ย
. 5

3 

29
 ต

.ค
. 5

3 140 

40 

60
54

7 

บางกอก
น้อย 

บ้านใหม่ พระราม
เก้า-ศรีนครินทร์ 

บจก.แอลเอช เอส
เสท 

217 22 2 56 

7 ต
.ค

. 5
2 

27
 ม

.ค
. 5

3 112 
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41 

60
54

8 

บางกะปิ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.มหาศาล ดี
เวอร์ลอปเม้นท์ 

98 10 3 75 

15
 ก

.ค
. 5

1 

29
 ม

.ค
. 5

3 198 

42 

60
54

9 

บางกะปิ มณัฑนา พระราม 9 - 
ศรีนครินทร์ 

บมจ.แลนด์ แอนด์ 
เฮ้าส์ 

304 13
7 

2 17 

21
 ส

.ค
. 5

2 

24
 ม๊

.ค
. 5

3 215 

43 

60
55

0 

บางกะปิ ไทม์โฮม บจก.เอ็นแอล แอส
เซท็ 

101 10 0 13 

19
 ส

.ค
. 5

2 

10
 มิ

.ย
. 5

3 295 

44 

60
55

1 

บางกะปิ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.ตัง้ไชยวงศ์ 
พร็อพเพอร์ตี ้

35 4 0 73 

6 ม
.ค

. 5
3 

23
 ส

.ค
. 5

3 229 

45 

60
55

2 

บางกะปิ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บมจ.เอเช่ียน 
พร็อพเพอร์ตี ้ฯ 

303 28 2 76 

31
 มี

.ค
. 5

3 

12
 ต

.ค
. 5

3 195 

46 

60
55

3 

บางกะปิ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.แฮปปีแ้ลนด์ 20 2 2 98.8 

22
 มิ

.ย
. 5

3 

25
 พ

.ย
. 5

3 156 

47 

70
43

1 

หนอง
แขม 

ไลโอ เพชรเกษม 77 บมจ.ลลิล พร็อพ
เพอร์ตี ้

188 16 1 70.6 

12
 ม

.ค
. 5

3 

15
 มี

.ค
. 5

3 62 

48 

70
43

2 

หนอง
แขม 

ธีรินทร์ พร็อพเพอร์ตี ้ บจก.ธีรินทร์ พร็อพ
เพอร์ตี ้

214 23 2 8.5 

19
 ธ.
ค.

 51
 

24
 ม๊

.ค
. 5

3 460 

49 

70
43

3 

หนอง
แขม 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.บ้านมณฑล 
พร็อพเพอร์ตี ้

352 46 3 57 

9 ก
.พ

. 5
3 

10
 มิ

.ย
. 5

3 121 

50 

70
43

4 

หนอง
แขม 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ นรา เรียลเอสเตท 90 32 0 86 

21
 ธ.
ค.

 52
 

10
 มิ

.ย
. 5

3 171 
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า 

51 

70
43

5 

หนอง
แขม 

แลนซิโอ เพชรเกษม 
77 

บมจ.ลลิล พร็อพ
เพอร์ตี ้

211 38 3 9.7 

15
 ก

.พ
. 5

3 

18
 มิ

.ย
. 5

3 123 

52 

70
43

6 

หนอง
แขม 

พฤกษาวิลล์ 29 บมจ.พฤกษา เรียล
เอสเตท 

234 24 2 8 

23
 ก

.พ
. 5

3 

22
 มิ

.ย
. 5

3 119 

53 

70
43

7 

หนอง
แขม 

The Terrace เพชร
เกษม 63 

บมจ.แลนด์ แอนด์ 
เฮ้าส์ 

105 18 2 89.7 

10
 ก

.พ
. 5

3 

22
 มิ

.ย
. 5

3 132 

54 

70
43

8 

หนอง
แขม 

ชวนช่ืน พลาซา่ บมจ.มัน่คงเคหะ
การ 

14 1 2 50 

11
 มิ

.ย
. 5

3 

23
 ส

.ค
. 5

3 73 

55 

70
43

9 

หนอง
แขม 

ชวนช่ืนเพชรเกษม - 
มาเจริญ 

บมจ.มัน่คงเคหะ
การ 

97 18 3 33.4 

24
 พ

.ค
. 5

3 

31
 ส

.ค
. 5

3 99 

56 

70
44

0 

หนอง
แขม 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.ภมิูชนก แอส
เซท็ 

129 11 1 27 

12
 ก

.พ
. 5

3 

29
 ก

.ย
. 5

3 229 

57 

70
44

1 

หนอง
แขม 

ซิกเนเจอร์ เพชรเกษม 
69 

บมจ.ปริญสิริ 195 15 2 63 

25
 มี

.ค
. 5

3 

29
 ก

.ย
. 5

3 188 

58 

70
44

2 

หนอง
แขม 

เดอะเมทโทร สาทร บมจ.พร็อพเพอร์ตี ้
เพอร์เฟค 

105 9 2 52.8 

1 ต
.ค

. 5
3 

29
 ต

.ค
. 5

3 28 

59 

70
44

3 

หนอง
แขม 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.บ้านนารา
วลัย์ 

64 5 3 40.8 

5 ต
.ค

. 5
3 

29
 พ

.ย
. 5

3 55 

60 

70
44

4 

หนอง
แขม 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ นางสาวจนัทนา 
เบีย้วน้อย 

106 8 3 53.1 

25
 พ

.ค
. 5

3 

8 ธ
.ค

. 5
3 197 
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เว
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งา
น 

ตร
.ว
า 

61 

70
44

5 

หนอง
แขม 

ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.วิสดอม 
เอสเตท 

20 2 0 63 

28
 มิ

.ย
. 5

3 

23
 ธ.
ค.

 53
 178 

62 

70
44

6 

หนอง
แขม 

พฤกษาทาว์น 
Serenity เพชรเกษม 
81 

บมจ.พฤกษา เรียล
เอสเตท 

185 34 0 28 

5 ต
.ค

. 5
3 

28
 ธ.
ค.

 53
 84 

63 

70
44

7 

หนอง
แขม 

บ้านพฤกษาวิลล์ 34 บมจ.พฤกษา เรียล
เอสเตท 

194 17 3 71.1 

26
 ส

.ค
. 5

3 

29
 ธ.
ค.

 53
 125 

64 

80
33

8 

มีนบรีุ พฤกษาวิลล์ 23 บมจ.พฤกษา เรียล
เอสเตท 

204 20 1 45 

4 พ
.ย

. 5
2 

27
 ม

.ค
. 5

3 84 

65 

80
33

9 

มีนบรีุ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.พฒันาสิริ ดี
เวอร์ลอปเม้นท์ 

87 13 0 91 

18
 พ

.ค
. 5

2 

27
 ม

.ค
. 5

3 254 

66 

80
34

0 

มีนบรีุ พฤกษาวิลล์ 27 บมจ.พฤกษา เรียล
เอสเตท 

302 25 1 9 

15
 ธ.
ค.

 52
 

26
 เม

.ย
. 5

3 132 

67 

80
34

1 

มีนบรีุ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.ดีดี พฒันา
บ้านและท่ีดิน 

224 29 2 21.9 

15
 ต

.ค
. 5

1 

22
 ก

.ค
. 5

3 645 

68 

80
34

2 

มีนบรีุ ฮาบีเทีย ปัญญา
อินทรา 2 

บจก.อาณาวรรธน์ 215 81 3 96.5 

9 เ
ม.
ย.

 53
 

22
 ก

.ค
. 5

3 104 

69 

80
34

3 

มีนบรีุ เพอร์เฟคเพลส 
รามค าแหง - สวุรรณ
ภมิู 2 

บมจ.พร็อพเพอร์ตี ้
เพอร์เฟค 

282 68 0 77.6 

4 พ
.ค

. 5
3 

20
 ก

.ค
. 5

3 77 

70 

80
34

4 

มีนบรีุ แลนซีโอ  วงแหวน - 
รามอินทรา 

บมจ.ลลิล พร็อพ
เพอร์ตี ้

174 39 1 99 

30
 ก

.ค
. 5

3 

31
 ส

.ค
. 5

3 32 
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71 

80
34

5 

มีนบรีุ เดอะวิลลา่  
รามค าแหง - สวุรรณ
ภมิู 

บจก.เอสเตท เพอร์
เฟ็คท์ 

284 29 2 24 

17
 มิ

.ย
. 5

3 

31
 ส

.ค
. 5

3 75 

72 

80
34

6 

มีนบรีุ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.ที วนั แลนด์ 33 9 1 12 

8 ก
.ค

.53
 

29
 ก

.ย
. 5

3 83 

73 

80
34

7 

มีนบรีุ ไอ ดีไซน์ รามอินทรา บมจ.วงัทองกรุ๊ป 282 30 2 4 

9 ก
.พ

. 5
3 

30
 ก

.ย
. 5

3 233 

74 

80
34

8 

มีนบรีุ ชยัพฤกษ์  รามอินทรา 
- วงแหวน 2 

บมจ.แลนด์ แอนด์ 
เฮ้าส์ 

535 12
0 

3 57.2 

22
 เม

.ย
. 5

3 

1 ต
.ค

. 5
3 164 

75 

80
34

9 

มีนบรีุ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.สมาร์ทแลนด์ 
แอสเสท 

213 43 3 61.4 

5 พ
.ย

. 5
2 

29
 ต

.ค
. 5

3 358 

76 

80
35

0 

มีนบรีุ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.ร่ืนฤดี ดีเวลล
อปเม้นท์ 

285 24 3 87 

9 เ
ม.
ย.

 53
 

25
 พ

.ย
. 5

3 232 

77 

80
35

1 

มีนบรีุ ประภาทรัพย์ 5 บจก.เลิศสามารถ 
โยธา 

178 19 1 0 

25
 มิ

.ย
. 5

3 

25
 พ

.ย
. 5

3 153 

78 

80
35

2 

มีนบรีุ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.รุ่งกิว เรียล
เอสเตท 

207 18 0 0 

23
 พ

.ย
. 5

2 

22
 ธ.
ค.

 53
 394 

79 

80
35

3 

มีนบรีุ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.เจดบัเลิว 
เรียลเอสเตท 

96 19 0 52 

28
 ก

.ค
. 5

3 

22
 ธ.
ค.

 53
 147 

80 

10
00

03
 จตจุตัร ซื่อตรง เสนา บจก.ซื่อตรง พร็อพ

เพอร์ตี ้
322 33 3 70 

5 ต
.ค

. 5
2 

12
 มี

.ค
. 5

3 158 
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า 

81 

10
00

04
 จตจุตัร ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.จีแลนด์ 

พร็อพเพอร์ตี ้
20 3 3 53 

5  
พ.
ย.

 52
 

25
 พ

.ย
. 5

3 385 

82 

11
01

83
 ธนบรีุ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.สินทรัพย์

ก้าวหน้า 
122 11 1 0.2 

6 ส
.ค

. 5
1 

4 ม๊
.ค

. 5
3 579 

83 

11
01

84
 ธนบรีุ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.บิลเลียน 

เรียลเอสเตท 
20 1 3 89.3 

3 ก
.พ

. 5
3 

10
 มิ

.ย
. 5

3 127 

84 

11
01

85
 ธนบรีุ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.พงษ์ตระกลู 

เพอร์เฟ็คแลนด์ 
56 5 0 10 

29
 ม

.ค
. 5

3 

22
 มิ

.ย
. 5

3 144 

85 

11
01

86
 ธนบรีุ พฤกษาวิลล์ 25 บมจ.พฤกษา เรียล

เอสเตท 
231 20 0 63.5 

17
 ธ.
ค.

 52
 

22
 มิ

.ย
. 5

3 187 

86 

11
01

87
 ธนบรีุ ไม่ระบช่ืุอโครงการ นางจินดา หงส์งาม

เลิศ 
15 1 0 75.8 

3 ส
.ค

. 5
3 

30
 ก

.ย
. 5

3 38 

87 

11
01

88
 ธนบรีุ พฤกษาวิลเลจ 26 บมจ.พฤกษา เรียล

เอสเตท 
221 49 3 51.9 

7 พ
.ค

. 5
3 

29
 ก

.ย
. 5

3 145 

88 

11
01

89
 ธนบรีุ เดอะแกนด์ วงแหวน - 

ประชาอทิุศ 
บมจ.กรุงเทพบ้าน
และท่ีดิน 

282 79 3 48.6 

4 พ
.ค

. 5
3 

29
 พ

.ย
. 5

3 209 

89 

11
01

90
 ธนบรีุ บ้านสกุาญจน์ บจก.เจริญกรุง

บ้านและท่ีดิน 
14 1 1 35 

21
 ก

.ย
. 5

3 

29
 พ

.ย
. 5

3 69 

90 

12
00

68
 ลาดพร้า

ว 
ไม่ระบช่ืุอโครงการ บมจ.เอเช่ียน 

พร็อพเพอร์ตี ้ฯ 
88 8 0 20 

21
 ม

.ค
. 5

3 

24
 มิ

.ย
. 5

3 154 
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นุญ
าต

 

ระ
ยะ

เว
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งา
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ตร
.ว
า 

91 

12
00

69
 ลาดพร้า

ว 
ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.วนาลี วิลลา่ 50 3 3 71.5 

8 มิ
.ย

. 5
3 

25
 ส

.ค
. 5

3 78 

92 

12
00

70
 ลาดพร้า

ว 
ภทัราวิลลา่ 8 บจก.ภทัราวิลลา่ 68 6 1 0.2 

27
 พ

.ย
. 5

2 

29
 ต

.ค
. 5

3 336 

93 

13
00

78
 ดอน

เมือง 
ซิตีเ้ซนส์  สรงประภา บจก.ปริญสิริ 188 17 0 27.9 

23
 มี

.ค
. 5

3 

10
 มิ

.ย
. 5

3 79 

94 

13
00

79
 ดอน

เมือง 
เดอะแพลนท์  สรง
ประภา 

บมจ.พฤกษา เรียล
เอสเตท 

188 38 2 22 

25
 มี

.ค
. 5

3 

22
 มิ

.ย
. 5

3 89 

95 

13
00

80
 ดอน

เมือง 
ไม่ระบช่ืุอโครงการ นายอภิศกัด์ิ พนม

เศรษฐ์ 
96 8 2 20 

2 ก
.พ

. 5
3 

22
 มิ

.ย
. 5

3 140 

96 

13
00

81
 ดอน

เมือง 
ซิกเนเจอร์ วิภาวดี 60 บมจ.ปริญสิริ 171 14 3 94 

4 พ
.ค

. 5
3 

23
 ส

.ค
. 5

3 111 

97 

13
00

82
 ดอน

เมือง 
ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.โชคประชา 

พร็อพเพอร์ตี ้
31 7 1 88.9 

17
 มิ

.ย
. 5

3 

8 ก
.ย

. 5
3 83 

98 

13
00

83
 ดอน

เมือง 
นีโอ ซิตี ้2 แจ้งวฒันะ 
- เลียบคลองประปา 

บจก.บริหาร
สินทรัพย์กรุงศรี
อยธุยา 

169 40 3 37 

2 ก
.พ

. 5
3 

29
 ก

.ย
. 5

3 239 

99 

13
00

84
 ดอน

เมือง 
บเูลอวาร์ด วิภาวดี บมจ.เอสซี แอส

เซท คอร์ปอเรชัน่ 
41 11 0 30.1 

8 มิ
.ย

. 5
3 

29
 ต

.ค
. 5

3 143 

100 

13
00

85
 ดอน

เมือง 
ไอ ดีไซน์ วิภาวดี บจก.วงัทองสยาม 138 20 0 90.2 

8 มี
.ค

. 5
3 

1 พ
.ย

. 5
3 238 
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.ว
า 

101 

14
01

43
 บงึกุ่ม มณัฑนา รามอินทรา 

- วงแหวน 
บมจ.แลนด์ แอนด์ 
เฮ้าส์ 

291 47 0 4 

12
 พ

.ค
. 5

2 

2 พ
.ย

. 5
3 174 

102 

14
01

45
 บงึกุ่ม พร่ีเม่ียม เพลส ราม

อินทรา-นวลจนัทร์ 
บจก.พรรุ่งเรือง 
พร็อพเพอร์ตี ้

37 3 2 10 

3 ก
.ค

. 5
2 

27
 ม

.ค
. 5

3 208 

103 

14
01

46
 บงึกุ่ม ดิเอ็กซ์คลซูีฟ 

นวลจนัทร์ 
บจก.พีช แอนด์ 
ลีฟวิ่ง 

215 19 0 40 

22
 ก

.ย
. 5

2 

4 ม๊
.ค

. 5
3 186 

104 

14
01

47
 บงึกุ่ม ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.กรุงเทพ

พฒันา ซี เอ็ม เอส 
47 10 2 87 

18
 ธ.
ค.

 51
 

8 มี
.ค

. 5
3 445 

105 

14
01

48
 บงึกุ่ม ไม่ระบช่ืุอโครงการ เนอวานาไลฟ์ 74 8 0 66.5 

4 พ
.ย

. 5
2 

4 ม๊
.ค

. 5
3 120 

106 

14
01

49
 บงึกุ่ม ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.ระเบียงสวน 62 12 2 92 

1 พ
.ค

. 5
2 

30
 เม

.ย
. 5

3 366 

107 

14
01

50
 บงึกุ่ม ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.นีดิชญ์ 18 1 1 15 

20
 พ

.ย
. 5

2 

10
 มิ

.ย
. 5

3 202 

108 

14
01

51
 บงึกุ่ม สมัมากร รามค าแหง 

2 
บจก.สมัมากร 200 66 2 82.6 

16
 มื

.ค
. 5

3 

10
 มิ

.ย
. 5

3 86 

109 

14
01

52
 บงึกุ่ม เดอะคอนเนค 9 

เกษตร - นวมินทร์ 
บมจ.พฤกษา เรียล
เอสเตท 

225 23 2 66.9 

27
 พ

.ย
. 5

2 

31
 พ

.ค
. 5

3 185 

110 

14
01

53
 บงึกุ่ม ไลโอ วงแหวน - รวม

อินทรา 
บมจ.ลลิล พร็อพ
เพอร์ตี ้

168 13 3 42 

10
 มี

.ค
. 5

3 

22
 มิ

.ย
. 5

3 104 
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นุญ
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งา
น 

ตร
.ว
า 

111 

14
01

54
 บงึกุ่ม ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.สมบตัิทอง 

พร็อพเพอร์ตี ้2009 
20 1 2 91 

25
 ม

.ค
. 5

3 

22
 ก

.ค
. 5

3 179 

112 

14
01

55
 บงึกุ่ม ไมร่ะบช่ืุอโครงการ บจก.อินเทรนด์ 

พร็อพเพอร์ตี ้
75 5 2 8.1 

7 ส
.ค

. 5
2 

22
 ก

.ค
. 5

3 349 

113 

14
01

56
 บงึกุ่ม ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.กฤษณา ดี

เวลลอปเม้นท์ 
32 2 3 0.8 

26
 มิ

.ย
. 5

1 

29
 ก

.ค
. 5

3 763 

114 

14
01

57
 บงึกุ่ม ทาวน์โฮม อีโค - สเปซ บจก.เอส แอล 

เอสเตท 
112 9 3 49.5 

9 พ
.ย

. 5
2 

6 ก
.ย

. 5
3 301 

115 

14
01

58
 บงึกุ่ม โพธ์ิแก้วเพลส นายเจียม คล้าย

แจ้ง 
20 1 3 57.1 

7 พ
.ค

. 5
3 

25
 พ

.ย
. 5

3 202 

116 

14
01

59
 บงึกุ่ม ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.คณูสขุ 33 8 2 26.4 

18
 พ

.ค
. 5

3 

29
 พ

.ย
. 5

3 195 

117 

14
01

60
 บงึกุ่ม สีวล ีรามค าแหง บมจ.แลนด์ แอนด์ 

เฮ้าส์ 
221 51 3 38.6 

1 ก
.ย

. 5
3 

22
 ธ.
ค.

 53
 112 

118 

14
01

61
 บงึกุ่ม พฤกษาทาว์น เอกมยั 

- รามอินทรา 
บมจ.พฤกษา เรียล
เอสเตท 

95 8 0 0 

29
 ก

.ค
. 5

3 

28
 ธ.
ค.

 53
 152 

119 

15
01

28
 ประเวศ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.เพชรบญุมา 85 16 3 57.5 

1 ก
.ย

. 5
2 

20
 ม

.ค
. 5

3 142 

120 

15
01

29
 ประเวศ ซื่อตรง เสนา บจก.อลั - การิม 

คอนแทรคตีง้ 
16 1 0 9 

25
 ก

.พ
. 5

3 

10
 มิ

.ย
. 5

3 105 
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า 

121 

15
01

30
 ประเวศ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.นิรันดร์ วิลล์ 143 19 1 41 

2 ธ
.ค

. 5
2 

10
 มิ

.ย
. 5

3 190 

122 

15
01

31
 ประเวศ เพอร์เฟคมาสเตอร์พีช 

พระราม 9 
บมจ.พร็อพเพอร์ตี ้
เพอร์เฟค 

396 10
8 

3 40.6 

7 พ
.ค

. 5
3 

22
 มิ

.ย
. 5

3 46 

123 

15
01

32
 ประเวศ เนอวานา ออฟฟิคคสั

เตอร์  พฒันาการ 
บจก.เนอวานา ดี
เวลลอปเม้นท์ 

36 4 3 11 

4 พ
.ค

. 5
3 

25
 ส

.ค
. 5

3 113 

124 

15
01

33
 ประเวศ นิรันดร์วิลล์ 3 เฟส 3 บจก.นิรันดร์ วิลล์ 143 17 1 49.5 

9 ก
.พ

. 5
3 

30
 ก

.ย
. 5

3 233 

125 

15
01

34
 ประเวศ ไลฟ์บางกอก บเูลอ

วาร์ด วงแหวน - อ่อน
นชุ 

บมจ.เอสซี แอส
เซท คอร์ปอเรชัน่ 

152 38 0 65 

30
 ก

.ย
. 5

3 

29
 ต

.ค
. 5

3 91 

126 

15
01

35
 ประเวศ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บมจ.เอเช่ียน 

พร็อพเพอร์ตี ้ฯ 
212 24 1 85.2 

7 ส
.ค

. 5
1 

29
 ต

.ค
. 5

3 813 

127 

15
01

36
 ประเวศ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.กลัปพฤกษ์ ดี

เวลลอปเม้นท์ 
265 25 2 57 

18
 มิ

.ย
. 5

3 

12
 พ

.ย
. 2

5 147 

128 

15
01

37
 ประเวศ บ้านภทัรา อ่อนนชุ - 

วงแหวน 2 
บจก.ซี เอส แลนด์ 47 7 3 30 

8 ต
.ค

. 5
3 

23
 ธ.
ค.

 53
 76 

129 

15
01

38
 ประเวศ ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.นารายณ์ 

พร็อพเพอร์ตี ้
119 27 3 27.4 

1 ก
.ค

. 5
3 

23
 ธ.
ค.

 53
 175 

130 

16
00

67
 หนอง

จอก 
ไม่ระบช่ืุอโครงการ หจก.กิตติยา 

พร็อพเพอร์ตี ้
208 20 0 90 

18
 มิ

.ย
. 5

1 

27
 ม

.ค
. 5

3 223 
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131 

16
00

68
 หนอง

จอก 
ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.สรทอง พร็อพ

เพอร์ตี ้
182 26 0 97.5 

18
 มี

.ค
. 5

2 

9 มี
.ค

. 5
3 351 

132 

16
00

69
 หนอง

จอก 
ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.สิริฤดี 140 24 2 46 

9 ก
.ย

. 5
2 

24
 มี

.ค
. 5

3 196 

133 

16
00

70
 หนอง

จอก 
ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.ทีเอช เรียล

เอสเตท 
28 4 0 11.8 

16
 ธ.
ค.

 52
 

26
 พ

.ค
. 5

3 161 

134 

16
00

71
 หนอง

จอก 
ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.บางกอก เรซิ

เด้นท์ 
134 26 0 68 

18
 มี

.ค
.53

 

28
 พ

.ย
. 5

3 255 

135 

17
00

91
 ลาดกระ

บงั 
บ้านพฤษา 51 บจก.พนาลี 

เอสเตท 
443 38 2 98 

25
 พ

.ค
. 5

3 

23
 ส

.ค
. 5

3 90 

136 

17
00

92
 ลาดกระ

บงั 
ไม่ระบช่ืุอโครงการ บมจ.เอเช่ียน 

พร็อพเพอร์ตี ้ฯ 
338 32 1 26 

2 ก
.พ

. 5
3 

29
 ก

.ย
. 5

3 239 

137 

17
00

93
 ลาดกระ

บงั 
พฤกษาวิลเลจ 27 บมจ.พฤกษา เรียล

เอสเตท 
256 43 0 20 

1 ก
.ค

. 5
3 

30
 ก

.ย
. 5

3 91 

138 

17
00

94
 ลาดกระ

บงั 
ไม่ระบช่ืุอโครงการ บจก.รุ่งพฒันา 

พร็อพเพอร์ตี ้
185 17 3 99 

5 ต
.ค

. 5
2 

24
 ธ.
ค.

 53
 80 
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แผนผังภูมิทัศน์สวนสาธารณะ 1:100













เข้า-ออก



แน
วเข

ตท
ี่ดิน

แนวเขตที่ดิน

SCALE 1 : 100
แบบขยายปาดมุมถนน

สัญลักษณ์

แสดงแนวเขตที่ดิน
แสดงแนวเขตห้ามก่อสร้าง
แสดงแนวกำแพงกันดิน

บ้านแถว
บ้านเดียว

เข้า-ออก
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ประวัตผู้ิเขียนวทิยานิพนธ์ 

ช่ือ นางสาวพชรวรรณ ชยัศิรินิรันดร์ 

เกิด 9 เมษายน 2530 

ภมูิล าเนา อ าเภอเมือง จงัหวดันครราชสีมา 

 

การศึกษา 

 ระดบัประถมศกึษา โรงเรียนเมืองนครราชสีมา จงัหวดันครราชสีมา  

 ระดบัมธัยมศกึษา  โรงเรียนสรุนารีวิทยา จงัหวดันครราชสีมา 

 ระดบัอดุมศกึษา ปริญญาตรี  

  สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์หลกั  

  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัขอนแก่น  
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