
ววฒนาการ ความสาคญของกฎหมายควบคุมอาคาร และ 
การกำหนดระยะถอยร่น ความสูง พ้ืนท่ีว่าง ของอาคาร 

ในเฃฅกรุงเทพมหานคร โดยเปรืยบเทียบกับประเทศอังกฤษและสิงคโปร์

ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ม ีป ร ะ ช า ก ร ต า ม ท ี่ป ร า ก ฎ ใ น ท ะ เบ ีย น ส ้ม ม ะ โ น ป ร ะ ช า ก ร ใ น ป ี พ .ศ . 

2539 จ ำน ว น  5,584,963 ค น 1 แ ต ่ใ น ค ว า ม เป ็น จ ร ิง ม ีจ ำ น ว น ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ม ีม า ก  

ก ว ่า ส ิบ ล ้า น ค น  ส า เห ต ุส ำ ค ัญ ท ี่ท ำ ใ ห ้ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร เป ็น ศ ูน ย ์ก ล า ง ท า ง ก า ร ป ก ค ร อ ง  ก า ร ค ้า แ ล ะ  

บ ร ิก าร  ก าร ศ ึก ษ า  ส า ธ า ร ณ ส ุข  ก า ร ค ม น า ค ม  ฯ ล ฯ  ซ ึ่ง เป ็น ป ีจ จ ัย ท ี่ท ำ ใ ห ้ม ีก า ร ย ้า ย ถ ิ่น ข อ ง ค น ใ น  

ช น บ ท แ ล ะ ห ัว เม ือ ง ต ่า ง ๆ เข ้า ม า ใ น ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร จ ำ น ว น ม า ก แ ล ะ เพ ิ่ม ข ึ้น อ ย ่า ง ร ว ด เร ็ว จ า ก อ ด ีต  

เป ็น ต ้น ม า  ส ิ่ง ท ี่เป ็น ผ ล ท ี่ต า ม ม า ก ็ค อ ก า ร เก ิด ข ึ้น ข อ ง อ า ค า ร  ไ ม ่ว ่า จ ะ เป ็น อ า ค า ร ส ำ ห ร ับ พ ัก อ า ศ ัย  

อ า ค า ร ส ำ น ัก ง า น  อ า ค า ร เพ ื่อ ก า ร พ า ณ ิช ย ์ แ ล ะ อ า ค า ร เพ ื่อ ป ร ะ โ ย ช น ์อ ื่น ใ ด  ก า ร เก ิด ข ึน ข อ ง อ า ค า ร  

เห ล ่า น ี้ก ็เพ ื่อ ต อ บ ส น อ ง ค ว า ม เจ ร ิญ เต ิบ โ ต 'ข อ ง เม ือ ง แ ล ะ ป ร ะ ช า ก ร  แ ต ่ก ็ก ่อ ใ ห ้เก ิด ป ีญ ห า ท ี่ต ้อ ง

พ ิจ า ร ณ า ใ น ห ล า ย ๆ ด ้า น ด ้ว ย ก ัน ไ ม ่ว ่า จ ะ เป ็น  ด ้า น ก า ร ส า ธ า ร ณ ส ุข  ส ุข ภ า พ อ น า ม ัย ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย  

ซ ึ่ง เป ็น ส า เห ต ุห ร ือ ท ี่ม า ท ี่ท ำ ใ ห ้ต ้อ ง ม ีก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  ห ร ือ ก ฎ ห ม า ย ผ ัง เม ือ ง ใ น ห ล า ย

ป ร ะ เท ศ  เช ่น  ส ห ร ัฐ อ เม ร ิก า  อ ัง ก ฤ ษ  ส ิง ค โ ป ร ์ เป ็น ด ้น  ด ้า น ค ว า ม ส ว ย ง า ม แ ล ะ ค ว า ม เป ็น ร ะ เบ ีย บ  

เร ีย บ ร ้อ ย ข อ ง เม ือ ง  ร ว ม ท ัง ด ้า น ส ถ า ป ีต ย ก ร ร ม ข อ ง อ า ค า ร  ด ้า น ค ว า ม ม ั่น ค ง แ ข ็ง แ ร ง ข อ ง อ า ค า ร  

ด ้า น ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม  ก า ร ป อ ง ก ัน เพ ล ิง ไ ห ม ้ ป ีญ ห า เห ล ่า น ีเป ็น ส ่ว น ห น ึ่ง ซ ึ่ง ต ้อ ง น ำ ม า พ ิจ า ร ณ า เม ื่อ เก ิด  

ม ี อ า ค า ร ข ึ ้ น  เ ค ร ื่อ ง ม ือ ส ำ ค ัญ ท ี่ก ร ุง เ ท พ ม ห า น ค ร น ำ ม า ใ ช ้เ พ ื่อ ล ด บ ีญ ห า ด ัง ก ล 'า ว ค ือ  

“ ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ” โ ด ย น ำ ม า ใ ช ้ร ่ว ม ก ับ ก ฎ ห ม า ย อ ื่น ๆ  เช ่น  ก ฎ ห ม า ย ผ ัง เม ือ ง  เป ็น ด ้น

ใ น ป ีจ จ ุบ ัน ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ม ีอ า ค า ร เฉ พ า ะ เพ ื่อ ก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย  จ ำน ว น  1 ,8 3 6 ,6 8 2  

ห น ่ว ย 2 (ข ้อ ม ูล ถ ึง ม ิถ ุน า ย น  2 5 4 1 ) ท ำ ใ ห ้ส ิ่ง ท ี่ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ต ้อ ง ผ จ ญ ก ับ ป ีญ ห า ด ้า น อ า ค า ร ม ี 

ม า ก ม า ย ห ล า ย ก ร ณ ี เช ่น  ก า ร ป อ ง ก ัน อ ัค ค ีภ ัย  ก า ร ม ีอ า ค า ร ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง โ ด ย ไ ม ่ไ ด ้ร ับ อ น ุญ า ต  ห ร ือ

‘สำนักนโยบายและแผนกรุงเทพมหานคร,สถิติกรุงเทพมหานครปี 2540
(กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์,2541),หน้า 19

2 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ “UP DATE,” วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ ป ีท ี่4
( กรกฎาคม 2541) : 59
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ก ่อ ส ร ้า ง ผ ิด จ า ก แ บ บ ท ี่ไ ด ้ร ับ อ น ุญ า ต  เป ็น ด ้น  ว ิท ย า น ิพ น ธ ์น ี้จ ะ ท ำ ก า ร ศ ึก ษ า ป ิญ ห า เก ี่ย ว ก ับ ร ะ ย ะ  

ถ อ ย ร ่น ข อ ง อ า ค า ร  ก า ร จ ำ ก ัด ค ว า ม ส ูง ข อ ง อ า ค า ร  ก า ร ก ำ ห น ด พ ื้น ท ี่ว ่า ง ข อ ง อ า ค า ร ใ น เข ต

ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ด ัง น ั้น เพ ื่อ เป ็น พ ื้น ฐ า น ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ส ภ า พ ป ิญ ห า  แ ล ะ แ น ว ท า ง ก า ร แ ก ้ไ ข ใ น บ ท  

ต ่อ ไ ป  ร ว ม ท ัง เพ ื่อ ค ว า ม ก ร ะ จ ่า ง ช ัด เก ี่ย ว ก ับ เก ณ ฑ ์ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว า ม ส ูง  แ ล ะ พ ื้น ท ี่ว ่า ง  

ข อ ง อ า ค า ร ใ น เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  แ ล ะ ก ฎ ห ม า ย อ ื่น ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง  ใ น บ ท น ี้ 

จ ะ ไ ด ้พ ิจ า ร ณ า ถ ึง

- ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์แ ล ะ เจ ต น า ร ม ณ ์ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร

- ว ิว ัฒ น า ก า ร ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว าม ส ูง  พ ืน ท ี่ว ่า ง ข อ ง อ า ค า ร  

เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

- ห ล ัก ก า ร จ ำ ก ัด ส ิท ธ ิก า ร ใ ช ้ส อ ย แ ล ะ แ น ว ค ว า ม ค ิด ใ น ก า ร ม อ บ อ ำ น า จ  

น ิต ิบ ัญ ญ ัต ิใ น ฝ ่า ย บ ร ิห า ร

- ค ว า ม ส ำ ค ัญ ข อ ง ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว าม ส ูง  แ ล ะ พ ื้น ท ี่ว ่า ง ข อ ง อ า ค า ร

- บ ท บ ัญ ญ ัต ิใ น ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว า ม ส ูง  พ ืน ท ี่ว ่า ง ข อ ง อ า ค า ร  

ใ น เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

- อ ำ น า จ ใ น ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว าม ส ูง  พ ืน ท ี่ว ่า ง ข อ ง อ า ค า ร ใ น  

เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

- ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ใ น ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว าม ส ูง  พ ืน ท ี่ว ่า ง  

ข อ ง อ า ค า ร ใ น เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

- ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว าม ส ูง  พ ื้น ท ี่ว ่า ง ข อ ง อ า ค า ร ใ น  

เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

- เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ร ัฐ ก ับ ก า ร ค ว บ ค ุม ร ัก ษ า ก ฎ ห ม า ย

- ส ภ า พ บ ัง ค ับ ท า ง แ พ ่ง  ท าง อ าญ า  แ ล ะ ท าง ป ก ค ร อ ง

1.1 วัตถุประสงค์และเจตนารมณ์ของกฎหมายควบคุมอาคาร

ก ฎ ห ม า ย ท ี่ใ ช ้ค ว บ ค ุม อ า ค า ร โ ด ย ต ร ง ใ น ป ิจ จ ุบ ัน น ีค ือ  พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม

อ าค าร  พ .ศ . 2 5 2 2  ซ ึ่ง ไ ด ้ม ีก า ร แ ก ้ไ ข เพ ิ่ม เต ิม โ ด ย พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร (ฉ บ ับ ท ี่ 2  ) พ .ศ . 

2 5 3 5  ส ำ ห ร ับ ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์แ ล ะ เจ ต น า ร ม ณ ์ท ี่ส ำ ค ัญ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร น ั้น  เพ ื่อ ก า ร เพ ิ่ม  

ป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ใ น ด ้า น ค ว า ม ม ั่น ค ง แ ข ็ง แ ร ง ข อ ง อ า ค า ร  ค ว า ม ป ล อ ด ภ ัย ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย  แ ล ะ

ป ร ะ ช า ช น ท ั่ว ไ ป  ก า ร ป ้อ ง ก ัน อ ัค ค ีภ ัย  ก าร ส า ธ า ร ณ ส ุข  ก า ร ร ัก ษ า ค ุณ ภ า พ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม
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ก าร ผ ัง เม ือ ง  ก า ร ส ถ า ! เต ย ก ร ร ม  แ ล ะ ก า ร อ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก แ ก ่ก า ร จ ร า จ ร 3 ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์แ ล ะ  

เจ ต น า ร ม ณ ์ด ัง ก ล ่า ว เป ็น เห ต ุส ำ ค ัญ ใ น ก า ร ต ร า พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิฉ บ ับ ท ี่ใ ช ้ใ น ! เจจ ุบัน เป ็น ก า ร ป ร ับ  

เป ล ี่ย น บ ท บ ัญ ญ ัต ิข อ ง ข ้อ ก ฎ ห ม า ย ใ ห ้ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม แ ล ะ ส อ ด ค ล ้อ ง ก ับ ส ถ า น ก า ร ณ ์ป ิจ จ ุบ ัน  

แ ล ะ เพ ื่อ ป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ใ น ด ้า น ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ใ ห ้ม า ก ข ึน  ใ น ช ัน ก า ร พ ิจ า ร ณ า ร ่า ง พ ร ะ ร า ช

บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ น ีจ า ก ร า ย ง า น ก า ร ป ร ะ ช ุม ส ภ า น ิต ิบ ัญ ญ ัต ิแ ห ่ง ช า ต ิโ ด ย ก า ร เส น อ ข อ ง  

ค ณ ะ ร ัฐ ม น ต ร ีแ ล ะ น า ย ด ำ ร ิ น ้อ ย ม ณ ี ร ัฐ ม น ต ร ีช ่ว ย ว ่า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย เป ็น ผ ู้ช ี้แ จ ง ห ล ัก ก า ร  

แ ล ะ เห ต ุผ ล ข อ ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิ ใ น ก า ร พ ิจ า ร ณ า ม ีส ม า ช ิก ส ภ า น ิต ิบ ัญ ญ ัต ิแ ห ่ง ช า ต ิไ ด ้อ ภ ิป ร า ย

ป ร ะ เด ็น ท ี่น ่า ส น ใ จ ด ัง น ี

ร ้อ ย ต ำ ร ว จ โ ท ช า ญ  ม น ูธ ร ร ม  ไ ด ้อ ภ ิป ร า ย ว ่า  “ .......ก ฎ ห ม า ย ป ิจ จ ุบ ัน ท ี่,ใ ช ้อ ย ู่บ ัน

ข า ด ม า ต ร ก า ร ท ี่จ ะ ใ ห ้อ ำ น า จ พ น ัก ง า น เจ ้า ห น ้า ท ี่ท ี่จ ะ ก ำ ห น ด เง ื่อ น ไ ข ใ น ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ใ ห ้ผ ู้ก ่อ ส ร ้า ง  

ต ้อ ง ป ฎ ิบ ัต ิต า ม  อ า ท ิเช ่น  ก า ร ก ำ ห น ด ใ ห ้ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ใ น ส ถ า น ท ี่ท ี่ต ิด ก ับ

ท ี่ส า ธ า ร ณ ะ ว ่า จ ะ ต ้อ ง ง ด เว ้น ห ร ือ ถ อ ย จ า ก ท ี่ส า ธ า ร ณ ะ เท ่า ใ ด  เพ ื่อ แ ก ้ไ ข ป ิญ ห า ก า ร จ ร า จ ร ป ร ะ ก า ร  

ห น ึ่ง . . .”

น า ย ช น ะ  ร ุ่ง แ ส ง  ไ ด ้อ ภ ิป ร า ย ว ่า  “ ............ อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว ท ี่ส ร ้า ง ก ัน อ ย ู่ใ น ข ณ ะ น ี้ไ ม ่

ว ่า จ ะ ส ร ้า ง  30-40 ค ูห า ก ็ต า ม จ ะ เห ็น ว ่า อ า ค า ร เห ล ่า น ั้น ไ ม ่ม ีท ี่จ ะ เว ้น ไ ว ้เป ็น ท ี่จ อ ด ร ถ ข อ ง อ า ค า ร  

เห ล ่า น ั้น  ท ั้ง ๆ ท ี่อ า ค า ร เห ล ่า น ั้น เป ็น อ า ค า ร ท ี่ป ร ะ ก อ บ ธ ุร ก ิจ ก า ร ค ้า .......... ”

“ ...........อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว ต า ม ก ฎ ห ม า ย ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ส า ธ า ร ณ ะ เท ่า ท ี่เป ็น อ ย ู่

ก ำ ห น ด ไ ว ้ว ่า  เว ้น ท า ง เด ิน ห ล ัง ไ ว ้ 2  เม ต ร  ใ น ก ร ณ ีเผ ื่อ เก ิด เพ ล ิง ไ ห ม ้ห ร ือ อ ะ ไ ร ท ำ น อ ง น ั้น  เจ ้าข อ ง  

ห ร ือ ผ ู้ซ ือ ต ึก แ ถ ว ท ัง ห ล า ย ก ็ต ่อ พ ืน ท ี่ท ี่เห ล ือ  2  เม ต ร  เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ห ร ือ ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์ข อ ง ต น เอ ง  

จ น ก ร ะ ท ั่ง เต ็ม พ ื้น ท ี่ ใ น บ า ง ต ึก น ั้น ล ้า เป ็น ต ึก แ ถ ว  4 ช ั้น  แ ท น ท ี่จ ะ ต ่อ เฉ พ า ะ ค ร ัว ก ับ ท า ง เด ิน ห ล ัง ท ี่ 

ก ำ ห น ด ไ ว ้ต า ม ก ฎ ห ม า ย ข อ บ เข ต อ ำ น า จ ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่ฝ ่า ย ป ก ค ร อ ง ท ี่จ ะ ไ ป ย ับ ย ั้ง ห ร ือ ด ำ เน ิน ก า ร  

ส ิ่ง บ ัน ไ ม ่ม ีถ ึง ผ ิด ก ฎ ห ม า ย ก ็ไ ป แ จ ้ง ต ำ ร ว จ  ต ำ ร ว จ ก ็ด ำ เน ิน ค ด ี เม ื่อ ต ำ ร ว จ ด ำ เน ิน ค ด ีส ่ง ไ ป ฟ ้อ ง ศ า ล  

ก ับ ป ร ับ ไ ป  400 -500 บ าท  จ า ก บ ัน แ ล ้ว ม ือ ก ฎ ห ม า ย ไ ม ่ส า ม า ร ถ จ ะ ท ำ อ ะ ไ ร ไ ด ้ จ ึง เป ็น เร ื่อ ง ก า ร  

ฉ ว ย โ อ ก า ส ข อ ง ผ ู้ใ ช ้ค ว า ม อ ด ท น  โ ด ย ค ำ น ึง ถ ึง ป ร ะ โ ย ช น ์ค ัว เอ ง ไ ม ่ม ีค ว า ม ล ะ อ า ย แ ก ่ใ จ แ ล ะ ท ำ

อ ย ่า ง น ั้น ไ ป  แ ต ่ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ับ น ี้จ ะ แ ก ้ส ิ่ง เห ล ่า น ั้น ไ ป ไ ด .้............”

3พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร  พ .ศ . 2 5 2 2 , ห ม าย เห ต ุ
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น า ย ไ พ โ ร จ น ์ ช ัย น าม  ไ ด ้อ ภ ิป ร า ย ว ่า  “ ........ผ ม เห ็น ว ่า ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ไ ด ้

ก ร ะ ท ำ อ ย ่า ง ถ ูก ต ้อ ง แ ล ้ว ท ี่เส น อ เข ้า แ ท น ท ี่จ ะ ป ล ่อ ย ท ิ้ง ไ ว ้เป ็น เว ล า เป ็น ส ิบ ๆ ป ีเพ ร า ะ ใ น เว ล า น ี้ 

ป ีญ ห า เร ื่อ ง ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร น ี้ไ ด ้ก ่อ ค ว า ม ย ุ่ง ย า ก แ ล ะ ท ำ ค ว า ม เด ือ ด ร ้อ น ใ ห ้แ ก ่ป ร ะ ช า ก ร เป ็น อ ัน  

ม าก  ผ ม เอ ง ไ ม ่ม ีค ว า ม ร ู้ส ึก อ ย ่า ง ส ม ัย ก ่อ น  แ ต ่เด ี๋ย ว น ีโ ด น เข ้า ก ับ ต ัว เข ้า จ ึง ม ีค ว า ม ร ู้ส ึก แ ล ้ว ก ็เท ี่ย ว  

ถ า ม ค น โ น ้น ค น น ีก ็ไ ม ่ค ่อ ย ม ี,ใ ค ร ร ู้เร ื่อ ง  อ ้า ง ว ่า ก ฎ ห ม า ย ป ร ะ เท ศ เร า ไ ม ่ท ัน ส ม ัย  เช ่น  อ ย ่า ง ก า ร  

ก ่อ ส ร ้า ง เข า ก ่อ ส ร ้า ง เข ้า ม า ต ิด ท ี่เร า เล ย ก ็ไ ม ่ม ีก า ร ห ้า ม ป ร า ม อ ัน ใ ด ไ ด ้ เพ ร า ะ อ ้า ง ว ่า เข า ก ร ะ ท ำ ไ ด ้

ต า ม ก ฎ ห ม า ย  ก ฎ ห ม า ย ข อ ง เร า ไ ป ไ ม ่ถ ึง ก า ร อ ้า ง เช ่น น ีก ็เห ็น ใ จ เจ ้า ห น ้า ท ี่ เจ ้า ห น ้า ท ี่เข า ก ็ช ่ว ย ผ ม

เห ม ือ น ก ัน แ ด ,ร ู้ส ึก ก า ร อ ้า ง ก ัน เช ่น น ี้เป ็น ก า ร น ่า ล ะ อ า ย อ ย ่า ง ย ิ่ง ส ำ ห ร ับ ร ะ บ บ ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ป ร ะ เท ศ

ไ ท ย  .........  แ ต ่ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ไ ม ่ม ีก ฎ ห ม า ย ฉ บ ับ น ีเว ล า น ีเป ็น เร ื่อ ง ท ี่ผ ม โ ด น ป ร ะ ส บ อ ย ู่ ค ือ เข า บ อ ก

ว ่าห ้าม ไ ม ,ไ ด ้ เข ้า ม า ต ิด ไ ด ้แ ต ่ก า ร ต ิด จ น ถ ึง ก ับ ต ิด ร ัว จ น เร า ไ ม ่ม ีท า ง จ ะ อ อ ก  เข า ก ่อ ต ิด ร ั้ว เล ย  ร ั้ว ผ ม

ก ร ะ ด ิก ไ ม ,ไ ด ้เล ย ท ีเด ีย ว แ ล ้ว ต ึก ส ี่ช ัน ข ึน ม า เร ื่อ ง น ีไ ด ้บ อ ก ก ับ เจ ้า ห น ้า ท ี่ห ล า ย ค น แ ล ้ว .............. ผ ม จ ึง

อ ย า ก จ ะ ข อ เด ือ น ไ ว ้ใ น เร ื่อ ง น ีข อ ไ ต ้โ ป ร ด ก ร ุณ า พ ิจ า ร ณ า ใ น ก า ร ร ่า ง ก ฎ ห ม า ย ใ ห ม ่น ีท ี่จ ะ เต ิม  

ข ้อ ค ว า ม ร า ย ล ะ เอ ีย ด ท ี่ห ่า ง จ า ก ก ำ แ พ ง เท ่า น ั้น เท ่า น ี้ ท ี่ไ ห น ใ น โ ล ก เข า ม ีท ั้ง น ั้น แ ห ล ะ ค ร ัน  ม ีแด, 

ป ร ะ เท ศ ไ ท ย เร า เท ่า น ั้น ย ัง ไ ม ่ม ี ป ร ะ เท ศ ท ี่เจ ร ิญ ไ ม ่ว ่า ป ร ะ เท ศ ท ี่เป ็น เม ือ ง ข ึ้น ห ร ือ ไ ม ่ แ ต ่ป ร ะ เท ศ ท ี่ 

เป ็น เม ือ ง ข ึ้น ท ี่อ ย ู่ใ น ค ว า ม ด ูแ ล ข อ ง อ ัง ก ฤ ษ  เข า ค ง เจ ร ิญ ไ ป ก ว ่า เร า อ ีก .......... ”

น า ย แ ส ว ง  พ ุท ธ ส ถ ิต ย ์ ไ ด ้อ ภ ิป ร า ย ว ่า  “ ..........เน ื่อ ง จ า ก ม ีข ้อ เท ็จ จ ร ิง เท ่า ท ี่ป ร า ก ฎ

ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ข อ ง เร า น ั้น เท ่า ท ี่ป ร า ก ฎ อ ย ู่ใ น เว ล า น ี้ ต า ม ท ี่อ อ ก แ บ บ แ ป ล น ต ่า ง ๆ ไ ป ก ่อ ส ร ้า ง  

ท า ง เจ ้า ห น ้า ท ี่ค ว บ ค ุม ก ็ค ง เป ็น ไ ป ต า ม แ บ บ แ ป ล น ท ี่ก ร ะ ท ่า  ม ีก า ร เว ้น ถ น น ห น ท า ง ไ ว ้ต า ม ท ี่ก ำ ห น ด  

แ ต ่ต ่อ ม า ภ า ย ห ล ัง ก ็ม ีก า ร ต ่อ เด ิม ป ิด ท า ง ซ ึ่ง เป ็น ช ่อ ง ท า ง เด ิน  ซ ึ่ง ก ำ ห น ด ไ ว ้ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่า จ ะ เว ้น  

อ ัน น ี้แ ห ล ะ ค ร ับ เป ็น ไ ป ป ีญ ห า เร ื่อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่ห ร ือ พ น ัก ง า น ท ี่เข ้า ไ ป ต ร ว จ ต ร า เส ร ็จ แ ล ้ว ก ็ด ำ เน ิน  

ก า ร ใ ห ้เป ็น ไ ป ต า ม ก ฎ ห ม า ย เร ื่อ ง น ี่เป ็น เร ื่อ ง ใ ห ญ ่........ ”

ห ล ัง จ า ก ท ี่ส ภ า น ิต ิบ ัญ ญ ัต ิแ ห ่ง ช า ต ิ ก ็ไ ด ้ม ีก า ร ร ับ ห ล ัก ก า ร โ ด ย ม ีม ต ิเป ็น เอ ก ฉ ัน น ์ 

แ ล ะ ต ง ค ณ ะ ก ร ร ม า ธ ิก า ร ข ึ้น  เพ ื่อ พ ิจ า ร ณ า ร ่า ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิด ัง ก ล ่า ว จ น ผ ่า น ก า ร อ น ุม ัต ิจ า ก

ส ภ า น ิต ิบ ัญ ญ ัต ิแ ห ่ง ช า ต ิ เพ ื่อ ใ ช ้เป ็น ก ฎ ห ม า ย ใ น เว ล า ต ่อ ม า  พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร  พ .ศ . 

2 5 2 2  น ีม ีค ว า ม แ ต ก ต ่า ง จ า ก ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฉ บ ับ อ ื่น ๆ  ค ือ  ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ับ ท ี่ผ ่า น ม า เม ื่อ  

ส ร ้า ง อ า ค า ร เส ร ็จ แ ล ้ว ผ ู้ค ร อ บ ค ร อ ง อ า ค า ร จ ะ ใ ช ้ส อ ย เป ็น อ า ค า ร ป ร ะ เภ ท ใ ด ห า ก ไ ม ่ม ีก า ร ต ่อ เต ิม ด ัด



11

แ ป ล ง อ ย ู่ใ น เก ณ ฑ ์ท ี่จ ะ ต ้อ ง ข อ อ น ุญ า ต แ ล ้ว ก ็ไ ม ่ม ีก า ร ค ว บ ค ุม แ ต ่อ ย ่า ง ใ ด  แ ต ่ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิ 

ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ไ ต ้ค ว บ ค ุม ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  ก าร ร ื้อ ถ อ น  ก า ร เค ล ื่อ น ย ้า ย  แ ล ะ ก า ร ใ ช ้ส อ ย อ า ค า ร ด ้ว ย 4

ป ้ญ ห า เก ี่ย ว ก ับ ก า ร ถ อ ย ร ,น ข อ ง อ า ค า ร โ ด ย เฉ พ า ะ อ ย ่า ง ย ิ่ง ท า ง เด ิน ห ล ัง อ า ค า ร  

ต ึก แ ถ ว ท ี่ก ำ ห น ด ไ ว ้เว ้น ว ่า ง ส อ ง เม ต ร บ ัน  เป ็น ป ีญ ห า ท ี่ม ีม า น า น แ ล ้ว ด ัง จ ะ เห ็น ว ่า ใ น ก า ร พ ิจ า ร ณ า  

ใ น ช ัน ส ภ า น ิต ิบ ัญ ญ ัต ิแ ห ่ง ช า ต ิ ไ ต ้น ่า ม า ก ล ่า ว ถ ึง แ ล ะ ม ุ่ง ห ว ัง ว ่า พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร

พ .ศ .2 5 2 2  ซ ึ่ง พ ิจ า ร ณ า ใ น ข ณ ะ บ ัน จ ะ เป ็น ก ฎ ห ม า ย ท ี่จ ะ เป ็น ก ฎ ห ม า ย ท ี่เข ้า ม า แ ก ้ไ ข ป ีญ ห า ต ่า ง ๆ ไ ต ้ 

จ น ถ ึง ว ัน น ีเก ือ บ ย ี่ส ิบ ป ีแ ล ้ว แ ต ่ป ีญ ห า ด ัง ก ล ่า ว ก ็ย ัง ค ง ม ีอ ย ู่ แ ล ะ ม ีเพ ิ่ม ข ืน เร ื่อ ย ๆ เพ ร า ะ อ า ค า ร ท ี่ส ร ้า ง  

น ั้น เป ็น ส ิ่ง ท ี่ป ร า ก ฎ ใ ห ้เห ็น ไ ต ้ง ่า ย ไ ม ่อ า จ เก ็บ ซ ่อ น ไ ว ้ไ ต ้ อ ย ่าง ใด  ส ภ า พ ข อ ง ป ็ญ ห า จ ึง ส ะ ส ม ม า ก  

จ น เป ็น ก า ร ย า ก ใ น ก า ร แ ก ้ไ ข

ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์แ ล ะ เจ ต น า ร ม ณ ์ข อ ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร  พ .ศ .2 5 2 2

ร ว ม ท ัง ฉ บ ับ แ ก ้ไ ข  ป ี พ .ศ . 2 5 3 5  ซ ึ่ง เจ ต น า ร ม ณ ์ใ น ก า ร แ ก ้ไ ข เพ ีย ง ใ ห ้ก ฎ ห ม า ย ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ใ น  

ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้ใ ห ้ม า ก ข ึ้น ร ว ม ท ั้ง ใ ห ้เห ม า ะ ส ม ก ับ ส ภ า พ เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ก ร ะ ท ำ ค ว า ม ผ ิด  

ก ว ่าท ี่ พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร  พ .ศ . 2 5 2 2  บ ัง ค ับ ใ ช ้อ ย ู่ใ น ข ณ ะ น ั้น  ส ่ว น เจ ต น า ร ม ณ ์แ ล ะ

ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ห ล ัก ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ก ็ย ัง ค ง เป ็น เช ่น เต ิม  ด ัง ก ล ่า ว ม า แ ล ้ว ข ้า ง ต ้น

ส ิ่ง ส ำ ค ัญ ท ี่พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ ม ุ่ง เน ้น ใ น ก า ร ค ว บ ค ุม ก ็ค ือ  

“ อ า ค า ร ” ท ั้ง ก ร ณ ีข อ ง ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร แ ล ะ ก า ร ค ว บ ค ุม ก า ร ใ ช ้อ า ค า ร  ค ำ ว ่า  “ อ า ค า ร ” น ั้น ม ี 

ค ว า ม ห ม า ย เพ ีย ง ใ ด จ ึง ม ีค ว า ม ส ำ ค ัญ อ ย ่า ง ย ิ่ง ท ี่จ ะ ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า เป ็น อ ัน ด ับ แ ร ก ว ่า ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม  

อ า ค า ร ฉ บ ับ น ี้จ ะ ม ีผ ล บ ัง ค ับ ใ ช ้ค ร อ บ ค ล ุม ห ร ือ ไ ม ่ ต า ม ม า ต ร า  4  พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  

ก ำห น ด ว ่า  “  อ า ค า ร ” ห ม า ย ค ว า ม ว ่า  ต ึก  บ ้าน  เร ือ น  โรง ร ้าน  แพ  ค ล ัง ส ิน ค ้า  ส ำ น ัก ง า น แ ล ะ

ส ิ่ง ท ี่ส ร ้า ง ข ึ้น อ ย ่า ง อ ื่น  ซ ึ่ง บ ุค ค ล อ า จ เข ้า อ ย ู่ห ร ือ เข ้า ใ ช ้ส อ ย ไ ต ้แ ล ะ ห ม า ย ค ว า ม ร ว ม ถ ึง

1) อ ัฒ จ ัน ท ร ์ห ร ือ ส ิ่ง ท ี่ส ร ้า ง ข ืน อ ย ่า ง อ ื่น เพ ื่อ ใ ช ้เป ็น ท ี่ช ุม น ุม ข อ ง ป ร ะ ช า ช น

4ว ร ว ิท ย ์ โ ล ่ห ์ท อ ง , เอ ก ส า ร ก า ร ส อ น ว ิช า ป ฏ ิบ ัต ิว ิช า ช ีพ ง า น ก ่อ ส ร ้า ง  ม ห า ว ิท ย า ล ัย

ส ุโ ข ท ัย ธ ร ร ม า ธ ิร า ช  (น น ท บ ุร ี : ส ำ น ัก พ ิม พ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย ส ุโ ข ท ัย ธ ร ร ม า ธ ิร า ช , 2 5 3 1 ) , ห น ้า  5
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2) เข ื่อ น  ส ะ พ าน  อ ุโ ม งค ํ ท า ง ห ร ือ ท ่อ ร ะ บ า ย น ั้า  อ ู่เร ือ  ค า น เร ือ  ท ่า น า  ท ่า จ อ ด เร ือ  ร ั้ว  

ก ำแ พ ง  ห ร ือ ป ร ะ ต ู ท ี่ส ร ้า ง ข ึ้น ต ิด ต ่อ ห ร ือ ใ ก ล ้เค ีย ง กับท ี่ส า ธ า ร ณ ะ ห ร ือ ส ิ่ง ท ี่ส ร ้า ง  

ข ึ้น ใ ห ้บ ุค ค ล ไ ป ใ ช ้ส อ ย

3) ป ้า ย ห ร ือ ส ิ่ง ท ี่ส ร ้า ง ส ำ ห ร ับ ต ิด ห ร ือ ต ั้ง ป ้า ย

(ก ) ท ี่ต ิด ห ร ือ ต ัง ไ ว ้เห น ือ ท ี่ส า ธ า ร ณ ะ แ ล ะ ม ีข น า ด เก ิน ห น ึ่ง ต า ร า ง เม ต ร

ห ร ือ ม ีน ำ ห น ัก ร ว ม ท ัง โ ค ร ง ส ร ้า ง เก ิน ส ิบ ก ิโ ล ก ร ัม  

(ข )  ท ี่ต ิด ห ร ือ ต ัง ไ ว ้ใ น ร ะ ย ะ ห ่า ง จ า ก ท ี่ส า ธ า ร ณ ะ ซ ึ่ง ว ัด ใ น ท า ง ร า บ แ ล ้ว  ร ะ ย ะ

ห ่า ง จ า ก ท ี่ส า ธ า ร ณ ะ ม ีน ้อ ย ก ว ่า ค ว า ม ส ูง ข อ ง ป ้า ย น ั้น เม ื่อ ว ัด จ า ก พ ื้น ด ิน  

แ ล ะ ม ีข น า ด ห ร ือ ม ีน ำ ห า ม ้า เก ิน ก ว ่า ท ี่ก ำ ห น ด ไ ว ้ใ น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง

4 )  พ ื้น ท ี่ห ร ือ ส ิ่ง ท ี่ส ร ้า ง ข ึน เพ ื่อ ใ ช ้เป ็น ท ี่จ อ ด ร ถ  ท ี่ก ล ับ ร ถ  แ ล ะ ท า ง เข ้า อ อ ก ข อ ง ร ถ  

ส ำ ห ร ับ อ า ค า ร ท ี่ก ำ ห น ด ต า ม ม า ต ร า  8 (9)

5 ) ส ิ่ง ท ี่ส ร ้า ง ข ืน อ ย ่า ง อ ื่น ต า ม ท ี่ก ำ ห น ด ไ ว ้ใ น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  

ท ังน ี ใ ห ้ห ม า ย ร ว ม ถ ึง ส ่ว น ต ่า ง ๆ ข อ ง อ า ค า ร ด ้ว ย  ”

จ า ก ข ้อ ก ำ ห น ด ข อ ง บ ท บ ัญ ญ ัต ิท ี่ก ฎ ห ม า ย ต ัง ก ล ่า ว  ส า ม า ร ถ จ ำ แ น ก ค ว า ม ห ม า ย

ข อ ง อ า ค า ร ไ ด ้อ อ ก เป ็น  4  ป ร ะ เภ ท ค ือ

(1 )  อ า ค า ร โ ด ย ส ภ า พ

( 2 )  ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง ซ ึ่ง บ ุค ค ล อ า จ เข ้า ไ ป อ ย ู่ห ร ือ เข ้า ไ ป ใ ช ้ส อ ย ไ ด ้

( 3 )  ส ิ่ง ท ี่ถ ือ ว ่า เป ็น อ า ค า ร ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร  พ .ศ . 2 5 2 2

(4 )  ส ่ว น ต ่า ง ๆ ข อ ง อ า ค า ร ข อ ง อ า ค า ร ต า ม  (1 ) (2 ) แ ล ะ  (3 )

(1 ) อ า ค า ร โ ด ย ส ภ า พ

ม า ต ร า  4  แ ห ่ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  ใ น ส ่ว น ข อ ง น ิย า ม ค ำ ว ่า อ า ค า ร  

ร ะ บ ุไ ว ้ช ัด เจ น ว ่า  อ าค าร  ห ม า ย ค ว า ม ว ่า  ต ึก  บ ้าน  เร ือ น  โรง ร ้าน  แพ  ค ล ัง ส ิน ค ้า  ส ำ น ัก ง า น; I ๘ " 1 01 ‘ ร้ั V J .
ใ น ส ่ว น น ีจ ะ เห ็น ไ ด ้ว ่า  ค ำ ว ่า  “ อ า ค า ร ” ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ น ัน เป ็น ไ ป ต า ม  

ค ว า ม ห ม า ย ต า ม ค ว า ม เข ้า ใ จ ท ั่ว ไ ป ข อ ง บ ุค ค ล ท ี่ป ร ะ ช า ช น เข ้า ใ จ ท ั่ว ไ ป ว ่า  อ า ค า ร น ั้น ห ม า ย ถ ึง ส ิ่ง ใ ด

(2 ) ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง ซ ึ่ง บ ุค ค ล อ า จ เข ้า ไ ป อ ย ู่ห ร ือ เข ้า ใ ช ้ส อ ย ไ ด ้
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อ า ค า ร ใ น ส ่ว น น ีต า ม ม า ต ร า  4  พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ ไ ด ้ข ย า ย ข อ บ เข ต  

จ า ก อ า ค า ร ใ น ค ว า ม ห ม า ย ท ี่บ ุค ค ล เข ้า ใ จ ก ัน  ใ น ก า ร พ ิจ า ร ณ า ว ่า ส ิ่ง ใ ด เป ็น อ า ค า ร ใ น ข ้อ น ี้จ ึง ม ุ่ง เน ้น  

ร ว ม ถ ึง  “ ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง ข ึน ซ ึ่ง บ ุค ค ล อ า จ เข ้า อ ย ู่ห ร ือ ใ ช ้ส อ ย ไ ด ้” เป ็น ส ำ ค ัญ  ด ัง ต ัว อ ย ่า ง เช ่น

- โ ร ง ง า น ผ ส ม ค อ น ก ร ีต ผ ส ม เส ร ็จ  เพ ื่อ จ ำ ห น ่า ย ท ั่ว ไ ป ถ ือ เป ็น อ า ค า ร 5

- เต ็น ท ์ห ร ือ ป ร ะ ร ำ ช ั้น เด ีย ว เพ ื่อ ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์เป ็น ก า ร ช ั่ว ค ร า ว  ถ ือ ว ่า เป ็น อ า ค า ร  

ด ้ว ย  แ ต ่อ า จ ไ ด ้ร ับ อ น ุญ า ต ย ก เว ้น ไ ว ้ไ ม ่ต ้อ ง ข อ อ น ุญ า ต ก ่อ ส ร ้า ง ห ร ือ ร ื้อ ถ อ น  ห า ก เป ็น ต า ม ล ัก ษ ณ ะ  

ท ี่ก ำ ห น ด ไ ว ้ใ น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ฉ บ ับ ท ี่ 9 อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ

- ถ ัง เห ล ็ก พ ร ้อ ม ฐ า น ค อ น ก ร ีต ร อ ง ร ับ ส ร ้า ง ข ึน เพ ื่อ ใ ช ้บ ร ร จ ุก ๊า ซ ว ่า เป ็น ส ิ่ง ท ี่ 

ส ร ้า ง ข ึ้น ส ำ ห ร ับ ใ ช ้ส อ ย  จ ึง ต ้อ ง ถ ือ ว ่า ส ิ่ง ก ่อ ส ร ้า ง ด ัง ก ล ่า ว เป ็น อ า ค า ร ด ้ว ย  ต า ม น ัย ค ำ พ ิพ า ก ษ า ฎ ีก า ท ี่ 

7 8 6 /2 5 2 9

- เพ ิง ท ี่จ ำ เล ย ป ล ูก อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ท ำ ก า ร ค ้า ข า ย ด ้ว ย บ ัน  แ ม ้จ ะ ใ ช ้ว ัส ด ุค ำ ห ล ัง ค า  

ไ ว ้อ ัน ม ีล ัก ษ ณ ะ เป ็น ก า ร ช ั่ว ค ร า ว ส า ม า ร ถ ร ื้อ ถ อ น ไ ด ้ก ็ต า ม ก ็ม ีส ภ า พ เป ็น อ า ค า ร ต า ม ค ว า ม ห ม า ย  

ข อ ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  ต า ม น ัย ค ำ พ ิพ า ก ษ า ฎ ีก า ท ี่ 8 8 4 /2 5 3 5

จ า ก ต ัว อ ย ่า ง ท ี่ก ล ่า ว ม า ข ้า ง ด ้น น ัน ม ีข ้อ ท ี่น ่า ส ัง เก ต ุส อ ง ป ร ะ ก า ร  ก ล ่า ว ค ือ

ป ร ะ ก า ร แ ร ก  อ า ค า ร ต า ม ค ว า ม ห ม า ย น ีเก ิด ข ึน จ า ก ก า ร ด ีค ว า ม ต า ม บ ัญ ญ ัต ิม า ต ร า  4  

ข อ ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  ด ัง จ ะ เห ็น ไ ด ้ว ่า  ถ ัง บ ร ร จ ุก ๊า ซ ก ็เข ้า ม า อ ย ู่ใ น ก า ร ค ว บ ค ุม ข อ ง  

พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ ด ้ว ย  แ ม ้ไ ม ่ม ีล ัก ษ ณ ะ เป ็น อ า ค า ร ท ั่ว ไ ป ต า ม ค ว า ม เข ้า ใ จ ท ั่ว ไ ป ข อ ง  

ป ร ะ ช า ช น  น อ ก จ า ก น ี้ย ัง ม ีส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง อ ีก ห ล า ย อ ย ่า ง ท ี่ย ัง น ่า จ ะ ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า ว ่า จ ะ อ ย ู่ใ น  

ข อ บ เข ต ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ห ร ือ ไ ม ่ เช ่น  ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง พ ร ะ พ ุท ธ ร ูป ซ ึ่ง อ า จ ม ี 

ค น เข ้า ไ ป ใ น อ ง ค ์พ ร ะ ไ ด ้ เส า อ า ก า ศ  เจ ด ีย ์ซ ึ่ง ม ีค น เข ้า ไ ป ใ น อ ง ค ์เจ ด ีย ์ไ ด ้ ต ู้ค อ น เท น เน อ ร ์ซ ึ่ง น ำ ม า  

ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์เป ็น ท ี่พ ัก อ า ศ ัย  ใ น ป ร ะ เด ็น น ี้ใ น ป ร ะ เท ศ อ ัง ก ฤ ษ ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  (THE
BUILDING ACT 1 9 84 ) ไ ด ้ก ำ ห น ด น ิย า ม ค ำ ว ่า อ า ค า ร ไ ว ้ก ว ้า ง ม า ก  “  อ า ค าร  ห ม า ย ถ ึง  

ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง ไ ม ่ว ่า จ ะ ถ า ว ร ห ร ือ ช ั่ว ค ร า ว แ ล ะ ร ว ม ถ ึง โ ค ร ง ส ร ้า ง  ห ร ือ ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง ซ ึ่ง ต ั้ง ข ึ้น ม า ไ ม ่ 

ว ่า ช น ิด ใ ด ก ็ต า ม ห ร ือ ต า ม ธ ร ร ม ช า ต ิไ ม ่ว ่า จ ะ ถ า ว ร ห ร ือ ช ั่ว ค ร า ว  เว ้น แ ต ่บ ท บ ัญ ญ ัต ิจ ะ ก ำ ห น ด ไ ว ้เป ็น

5 ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  (ส ำ น ัก ป ล ัด ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร )  " บ ัน ท ึก ข ้อ ค ว า ม ท ี่ ก .ท . 0 3 6 /7 4 2  ถ ึง 

ผ ู้อ ำ น ว ย ก า ร ส ำ น ัก ก า ร โ ย ธ า , 2 2  พ ฤ ษ ภ า ค ม  2 5 3 5



14

อย่างยืน" คำว่า โครงสร้างหรือสิ่งก่อสร้างซึ่งตังขึ้น หมายความรวมถึง รถยนต์ เรือ เฮลิคอปเตอร์ 
เครื่องบิน หรือวัตถุใดๆที่เคลื่อนที่ตามสถานการณ์ที่ THE SECRETARY OF STATE จะได้ให้ 
ความเห็นไว้ เนื่องจากผลของนิยามสิ่งต่างๆที่นอกเหนือที่จะถูกคิดว่าเปีนอาคาร อาจตกอยู่ภาย 
ในบทบัญญัตินี้ เช่น กำแพง เสาวิทยุ ไซโล โครงสร้างสนับสนุนแอร์ และสิ่งท่ีคล้ายกัน ใน 
ข้อบัญญัติเกี่ยวกับอาคาร (THE 1991 REGULATIONS) ได้ให้คำนิยามนี้เพื่อจุดประสงค์ทั่วไป 
เช่น เก่ียวกับอำนาจของพนักงานท้องถิ่น (LOCAL AUTHORITY) ในการจัดการเรื่องที่จะคิดว่า 
เปีนอาคาร ดังนั้นการให้คำนิยามมีความจำเป็นมากที่จะให้ความหมายอย่างกว้างที่สุดเท่าที่จะ
เปีนไปได้ ในการใช้ท่ัวๆไป และ6 จะเห็นได้ว่าในประเด็นปีญหานี้ในประเทศอังกฤษก็ประสบ 
เช่นเดียวกับประเทศไทย การกำหนดนิยามที่กว้างไว้ในสมัยแรก ทำให้เกิดปิญหาแต่ต้องกำหนด 
เช่นนี้และรอการพัฒนาการใช้กฎหมายเป็นเวลานานเพื่อลดปีญหาที่เกิดซึ่งถือว่าเป็นเอกลักษณ์ 
ของกฎหมายอังกฤษ ในกรณีของประเทศไทยควรจะต้องพิจารณาว่าสิ่งใดเป็นอาคารในข้อน้ีนั้น 
ต้องพิจารณาว่าเป็นสิ่งปลูกสร้างที่คนเข้าอยู่อาศัยหรือใช้สอยได้ รวมทั้งการเข้าอยู่หรือใช้สอย 
นั้นก็มีวัตถุประสงค์หรือเจตนารมณ์เยี่ยงการอยู่อาศัยหรือใช้ประโยชน์ในอาคารตามความเข้าใจ 
ทั่วไปของประชาชน เช่น ตู้คอนเทนเนอร์ที่นำมาทำเป็นบ้านพักอาศัยการนำมาอยู่อาศัยก็ต้อง 
ปฏิบัติตามกฎหมายความคุมอาคารนี้ด้วย

ประการที่สอง ส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวต่างๆก็ถือว่าเป็นอาคารด้วย เช่น เต็นท์ 

ประรำพิธี เป็นด้น แต่อาคารช่ัวคราวต่างๆน้ีอาจได้รับการยกเว้นให้ไม่ต้องปฏิบัติตามกฎหมาย 

ควบคุมอาคารซ่ึงจะเป็นอีกขันตอนหน่ึงกล่าวคือ เม่ือเป็นอาคารแล้วก็ต้องอยู่ในข่ายการบังคับ 

ใช้กฎหมายควบคุมอาคาร แต่อาจจะได้รับการยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายบางประการซ่ึง 

ขึนอยู่กับ ลักษณะของอาคารนันว่ากฎหมายมุ่งประสงค์ท่ีจะเข้าควบคุมมากน้อยเพียงใด

(31 ส่ิงท่ีถือว่าเป็นอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522

ตามมาตรา 4 พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ในส่วนของความหมายคำว่า

“อาคาร” มีการระบุไว้อย่างชัดเจน ว่าให้หมายรวมถึง สิ่งก่อสร้างดังต่อไปนีด้วยรวมถึงส่วน 

ต่างๆของอาคารด้วย

Vincent Pow ell Smith A N D  M.J.billington, The building regulations explaned and 
illustrated (London :Blackwell science, 1995), pp. 1.2-1.3
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ตามมาตรา 4 พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ในส่วนของความหมายคำว่า 
“อาคาร” มีการระบุไว้อย่างชัดเจน ว่าให้หมายรวมถึง สิ่งก่อสร้างดังต่อไปน้ีด้วยรวมถึงส่วน 
ต่างๆของอาคารด้วย

(1) อัฒจันทร์หรือสิ่งที่สร้างขึนอย่างอ่ืนเพื่อใช้เป็นท่ีชุมนุมของประชาชน
(2) เข่ือน สะพาน อุโมงคํ ทางหรือท่อระบายนำ อู่เรือ คานเรือ ท่านำ ท่าจอดเรือ ร้ัว 

กำแพง หรือประตู ที่สร้างขึ้นติดต่อหรือใกล้เคียงกับท่ีสาธารณะหรือสิ่งท่ีสร้างข้ึน 
ให้บุคคลไปใช้สอย

(3) ป้ายหรือสิ่งที่สร้างสำหรับติดหรือต้ังฟ้าย
(ก) ที่ติดหรือดังไว้เหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกินหนึ่งตารางเมตรหรือ 

มีนำหนักรวมทังโครงสร้างเกินสิบกิโลกรัม 
(ข) ที่ติดหรือตังไว้ในระยะห่างจากที่สาธารณะซึ่งวัดในทางราบแล้ว

ระยะห่างจากที่สาธารณะมีห้อยกว่าความสูงของป็ายนันเมื่อวัดจาก 
พื้นดินและมีขนาดหรือมีน้ีาหนักเกินกว่าท่ีกำหนดไว้ในกฎกระทรวง

(4) พืนที่หรือสิ่งท่ีสร้างขึนเพ่ือใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเข้าออกของรถ
สำหรับอาคารท่ีกำหนดตามมาตรา 8 (9)

(5) สิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืนตามท่ีกำหนดไว้ในกฎกระทรวง

อาคารในส่วนนีเป็นอาคารโดยผลของข้อกฎหมายที่กำหนดให้สิ่งก่อสร้างซึ่ง 
มิได้มีสภาพเป็นอาคารถือว่าเป็นอาคารและอยู่ในการควบคุมของกฎหมายควบคุมอาคารด้วยเช่น 
อัฒจันทร์ เข่ือน ป้ายโฆษณา ดังท่ีระบุดังกล่าวข้างด้น นอกจากนีกฎหมาชยังเปิดโอกาสให้ 
รัฐบาลกำหนดสิ่งปลูกสร้างอื่นๆให้ถือว่าเป็นอาคารได้ด้วยแม้ว่าสิ่งนันมิใช่อาคารตามสภาพหรือ 
ความเข้าใจของคนทั่วไป โดยกำหนดเป็นกฎกระทรวง ซึ่งผ่านการพิจารณาอนุมัติของ
คณะรัฐมนตรี ซึ่งป้จจุบันไม่มีการกำหนดกฎกระทรวงเพื่อการนีแต่อย่างใด แต่ตามพระราช
บัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 น้ัน การกำหนดในกรณีน้ีเป็นเพียงอำนาจของรัฐ 
มนตรีโดยประกาศเป็นราชกิจจานุเบกษา7เท่าบัน ซึ่งรัฐมนตรีกระทรวงมหาดไทยได้อาศัยอำนาจ 
ดังกล่าวประกาศให้ เตาไฟ ซ่ึงใช้เพ่ือประโยชน์ในการอุตสาหกรรม การพาณิชยกรรม และ 
การสาธารณสุข เว้นแต่มีไว้เพ่ือประกอบอาหารในภัตราคาร โรงแรม และร้านข้าวแกง

7 พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 มาตรา 5
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เครื่องจักรทุกชนิดที่ติดตังภายในอาคารหรือต่อเนื่องคับอาคาร! เพิง หรืออาคารซึ่งมีขนาดเกิน 
กว่าสี่ตารางเมตรขึนไปโดยจะเคลื่อนที่ได้ หรือไม่ก็ตาม8 9และถนนคอนกรีต หรือแอสพิสต์ของ 
เอกชนเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีแนวถนนที่มีความกว้างตังแต่สี่เมตรขึนไปและมี
ความยาวตั้งแต่หนึ่งร้อยเมตรขึ้นไป10 ถือว่าเป็นอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ.2522 เนื่องจากมาตรา 79 กำหนดว่าบรรดากฎกระทรวง เทศบัญญัติ ข้อบัญญัติจังหวัด กฎ
ข้อบังคับ ประกาศ หรือคำส่ังซึ่งออกโดยอาศัยอำนาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง 
พ.ศ. 2479 หรือพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พ.ศ.2476 ให้คงใช้บังคับต่อ 
ไปเพียงเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งคับบทบัญญัติของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

(4) ส่วนต่างของอาคารตาม (ท (2) และ(3)

คำว่าส่วนต่างๆของอาคารตาม (1) (2) และ (3) นั่นจะมีความหมายเพียงใดตัว 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯมิได้ให้ความหมายไว้เป็นพิเศษ การกระทำใดๆคับส่วนต่างๆ
ของอาคาร หากเข้าข่ายเป็นการก่อสร้าง รือถอน หรือเคล่ือนย้าย อาคารแล้วจะต้องได้รับอนุญาต 
จากเจ้าพนักงานท้องถิ่น หรือต้องแจ้งความต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามมาตรา 39 ทวิ แห่ง 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ในกรณีนีเป็นกรณีท่ียากแก่การพิจารณาอีกกรณีหน่ึง

จากที่กล่าวมาแล้วในส่วนต้นบันจะทำให้เข ้าใจถึงความหมายของคำว่า 
"อาคาร" ที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯมุ่งที่จะเข้าไปใช้บังคับคับสภาพปัญหาของ
การพิจารณาว่าสิ่งใดเป็นอาคาร ซ่ึงเป็นกรณีท่ียากแก่การพิจารณาเป็นอย่างยิ่ง อันนำมาซึ่งข้อโต้ 
แย้งระหว่างรัฐคับเอกชน สำหรับสิ่งที่สำคัญอีกประการหน่ึงในการบังคับใช้กฎหมายควบคุม
อาคาร นอกจากว่าสิ่งปลูกสร้างนั้นเป็นอาคารแล้ว จะต้องเป็นอาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลง

8 ประกาศกระทรวงมหาดไทยที่ 5/2493 เร่ืองกำหนดส่ิงก่อสร้าง พ.ศ.2479 ประกาศ ณ 
วันท่ี 15 พฤษภาคม 2493

9 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองกำหนดส่ิงปลูกสร้างประเภทเป็น “อาคาร” ตาม 
ความหมายแห่งพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 ประกาศ ณ วันท่ี 19 
มีนาคม 2508

10 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่องกำหนดสิ่งปลูกสร้างบางประเภทเป็นอาคารตาม 
พระราชบัญญัติ ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2479 ประกาศ ณ วันท่ี 24 มิถุนายน 2519
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ต่อเติมขึนในพืนท่ีที่กฎหมายควบคุมอาคารบังคับใช้ด้วย การพิจารณาว่ากฎหมายจะบังคับใช้ใน 
ท้องท่ีใด บริเวณใดบัน มาตรา 2 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 กำหนดไว้ว่า
“ พระราชบัญญัตินี้..............จะใช้บังคับในท้องท่ีใด มีบริเวณเพียงใด ให้ตราเป็น
พระราชกฤษฎีกา,, ในปิจธุบันได้มีพระราชกฤษฎีกาใช้บังคับท่ัวทุกจังหวัดแล้ว แต่ยังไม่
ครอบคลุมทุกพ้ืนท่ี

1 .2  ว ิว ัฒ น า ก า ร ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว าม ส ูง  พ ื้น ท ี่ว ่า ง ข อ ง อ า ค า ร ใ น เข ค

ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

ลักษณะพิเศษประการหนึ่งของกฎหมายควบคุมอาคาร ก็คือ การเป็น
"กฎหมายเทคนิค"กล่าวคือเป็นกฎหมายท่ีบัญญัติโดยเหตุผลทางเทคนิค (TECHNICAL
REASON) การล่วงละเมิดบทบัญญัติกฎหมายนั้นไม่ถือว่าเป็นความผิดเนื่องจากในด้านความไม่ 
ถูกต้องโดยธรรมชาติของมันเอง แต่เป็นความผิดเนื่องจากบทบัญญัติของข้อกฎหมายซึ่งเกิดจาก 
เหตุผลของสังคมในช่วงเวลาบังคับใช้กฎหมายนั้น เช่นการก่อสร้างอาคารในช่วงสมัยหน่ึง ไม่มี 
กฎหมายกำหนดให้ถอยร่นแต่อย่างใด การปลูกสร้างโดยไม่ถอยร่นจึงไม่เป็นความผิดที่ต้องได้ 
รับโทษ ในปิจจุบันการปลูกสร้างอาคารจะต้องทำตามเกณฑ์ของการถอยร่น การปลูกสร้าง 
อาคารโดยไม,เป็นตามท่ีเกณฑ์กำหนดถือว่าเป็นการปฏิบัติผิดกฎหมายและจะต้องได้รับโทษด้วย

การท่ีกฎหมายควบคุมอาคารนีเป็นกฎหมายเทคนิค ดังบันบทบัญญัติของ
ข้อกฎหมายก็จะเกิดจากเหตุผลทางสังคม บทบัญญัติแต่ละบทจึงมาจากการพัฒนาการสังคมที่
ไม่หยุดน่ิง การศึกษาวิวัฒนาการของกฎหมายควบคุมอาคารจึงต้องพิจารณาถึงสภาพบ้านเมือง 
และสภาพสังคมในขณะที่กฎหมายแต่ละฉบับบังคับใช้ควบคู่กันไปด้วย เพื่อจะเห็นภาพรวม
ของกฎหมายควบคุมอาคารได้อย่างชัดเจน โดยการศึกษาในส่วนนีแยกศึกษาออกเป็น 3 ระยะ 
ดังน้ีคือ

ระยะแรก ในช่วงก่อนมีพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479

ในสมัยรัชกาลพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลก เป็นระยะที่ต้องระวัง 

ภัยจากพม่าข้าศึก ราษฎรท่ัวไปก็ตังบ้านเรือนกระจายอยู่รอบพระนคร บริเวณริมแม่นำเจ้าพระยา 

ทั้งสองผิง และริมคลองผิงธนบุรี ครันต่อมาในรัชกาลท่ี 2 และรัชกาลท่ี 3 บ้านเมืองเริ่มสงบ
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ปลอดจากสงคราม จำนวนประชากรในกรุงเทพฯ ประมาณ 5 หม่ืน ถึง 7 หม่ืนคน และอาจเพ่ิม 
ขึนจากเป็นเรือนแสนในสมัยรัชกาลต่อ  ๆ มา ราษฎรส่วนใหญ่มีอาชีพทำนาทำสวน ประมาณ 
ร้อยละ 8 0 -9 0  นอกจากนั้นเป็นขุนนางเสนาบดี และพ่อค้าแม่ค้าบริเวณท่ีราษฎรตั้งบ้านเรือน 
มักอยู่รวมกันเป็นกลุ่มใกล้บริเวณรอบกำแพงพระบรมมหาราชวัง บริเวณในเขตคลองคูเมือง
ชั้นใน(คลองโรงไหม-คลองตลาด) และคลองรอบกรุง (คลองโอ่งอ่าง-คลองบางลำคู) บริเวณ 
แม่น้ัาเจ้าพระยาท้ัง'ฝ่งพระนคร (ฝ่งตะวันออก) และฝ่งธนบุรี (ฝ่งตะวันตก) รวมท้ังบริเวณริม 
คลองต่าง  ๆ ที่แยกจากแม่นั้าเจ้าพระยาท้ังสองฝ่ง ส่วนคนจีนรวมกลุ่มอยู่ในบริเวณสำเพ็ง ต้ังแต่ 
คลองวัดสามปลื้มจนถึง ตลาดน้อย ฝร่ังโปรตุเกส พ่อค้าอังกฤษ และหมอสอนศาสนาชาว 
อเมริกานัน ตังบ้านเรือนอยู่ริมแม่นำเจ้าพระยาบังสองฝ่ง เช่น แถวกุฏิจีน และบริเวณส่ีพระยา 
นอกจากนั้นมีกลุ่มชาวต่างชาติ เช่น มอญ ลาว เขมร แขก ญวน และทวายตั้งบ้านเรือนเป็น 
กลุ่มพวกของตนกระจายอยู่ในบริเวณต่างๆ ของตัวเมือง สถานะทางเศรษฐกิจของประชาชน
ส่วนใหญ่ไม่แตกต่างกันมากนัก รูปแบบบ้านของผู้มีฐานะดีและบุคคลธรรมดาทั่วไปจึงไม่
แตกต่างกัน นอกจากวัสดุที่ใช้ก่อสร้าง ขนาด และจำนวนของเรือน เช่น ผู้ยากจนอยู่เรือน 
เครื่องผูก ฝาเรือนและหลังคาเป็นวัสดุจากธรรมชาติท่ีหาได้ง่าย ผู้มีฐานะปานกลางอาจอยู่ใน 
เรือนเครื่องสับ ฝาไม้ไผ่ หลังคาจาก ส่วนผู้มีฐานะดีอยู่เรือนไม้ ฝา กระดาน หลังคามุง 
กระเบ้ือง จำนวนเรือนมักแตกต่างกันไปตามฐานะทางเศรษฐกิจ เช่น เป็นเรือนเดี่ยว เรือนแฝด 
มีนอกชาน และเรือนหมู่ เป็นด้น ส่วนผู้มีอาชีพค้า1ขาย ที่ต้องย้ายท่ีไปตามแม่นั้าลำคลอง ซ่ึงถือ 
เป็นแหล่งค้าขายและเส้นทางคมนาคมหลัก ก็มักอาศัยในเรือประทุน หรือ เรือนแพท่ีมีรูปแบบ 
เหมือนเรือนไทยบนบก แต่อยู่บนแพลูกบวบไม้ไฝ หรือแพโปีะ" จะเห็นได้ว่าตั้งแต่มีการตั้ง 
กรุงรัตนโกสินทร์เป็นด้นมา การพัฒนาการของอาคารยังคงเช่นเดียวกับในสมัยกรุงศรีอยุธยา
อาคารยังอยู่กระจัดกระจายทั่วตามรอบพระนครแต่ก็ยังไม,มีความหนาแน่นมากป้ญหาที่จะ 
เกิดขึนจากบ้านเรือนก็ไม่เกิดขึน ตังนันในช่วงเวลานีจึงไม่มีกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมอาคาร 
ออกมาบังคับใช้แต่อย่างใด

ในช่วงสมัยของพระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวในรัชกาลนี้บริเวณที่ 

ราษฎรต้ังบ้านเรือนจะขยายตัวออกนอกกำแพงพระนคร เขตคลองรอบกรุงออกมาจนถึงรอบ

เมืองชันนอก (คลองผดุงกรุงเกษม) และฝ่งธนบุรี ราษฎร ท่ัวไปยังอยู่เรือนไทยเหมือนสมัย

ผ ุส ด ี ท ิพ บ ัส แ ล ะ ม า น พ  พ ง ศ บ ัต , บ ้า น ใ น ก ร ุง เท พ ฯ  (พ ร ะ น ค ร :โ ร ง พ ิม พ ์

จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย , 2 5 2 5  ), ห น ้า 405
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ต้นรัตนโกสินทร์ ส่วนบ้านแบบจีนซึ่งผู้อาศัยเป็นชาวจีนมีหลายระดับฐานะ ในปลายสมัย
รัชกาลท่ี 3 และรัชกาลที่ 4 นัน เป็นบ้านก่ออิฐถือปูนชันเดียวหรือสองชัน สร้างติดดินไม่มี 
ใต้ลุนอย่างเรือนไทย รูปร่างเป็นสี่เหล่ียมผืนผ้าต่อกันยาว แบ่งซอยเนื้อที่ภายในเป็นห้องเรียง 
กันไปแบบเดียวกับห้องแถว ผู้มีรายไต้ตํ่าและมีฅนในครอบครัวน้อย อาศัยอยู่ครอบครัวละ 1 
คูหา ในขณะที่คหบดีจีนอยู่เรือนหมู่แบบจีนมีอาคาร 3-4 อาคารวางลอมรอบลานโล่งท่ีว่าง
ตรงกลาง 12 ในช่วงรัชสมัยนีจะเห็นไต้'ว่าประชาชนเร่ิมมีมาก1ขืนเป็นลำดับ กฎหมายควบคุม 
อาคารเริ่มต้นในช่วงรัชกาลนี้ โดยระบบการปกครองของไทยในสมัยนั้นยังเป็นระบบสมบูรณ 
ยาสิทธิราช พระมหากษัตริย์เป็นผู้ใช้อำนาจนิติบัญญัติกฎหมาย ซึ่งอาจเป็นในรูปแบบต่าง  ๆ
เช่น พระราชโองการ แต่โบราณมาเพื่อสมเด็จพระเจ้าแผ่นดินสั่งให้ประกาศกิจการอัน
ใด โดยปกติจะดำรัสส่ังให้ผู้อื่นรับราชโองการมาสั่งอาลักษณ์ให้เรียบร้อย ข้อประกาศก็มี ผู้รับ 
ส่ังมักเป็น เจ้าหน้าที่ซึ่งจะต้องอำนวยการที่ประกาศ ถ้าพระมหากษัตริย์ส่ังก็อ้างว่ามีพระราช 
โองการ ถ้ามีผู้อื่นมาสั่งอ้างนามผู้นั้นรับพระราชโองการ13

ป ร ะ ก า ศ ห ้า ม ไ ม ่ใ ห ้เอ า ไ ม ้ไ ผ ่จ า ก ม า ท ำ เป ็น พ ะ เพ ิง ใ น อ า ร า ม ห ล ว ง  (ณ  ว ัน ศ ุก ร ์ 

เด ือ น ย ี่ ข ึ้น ส ิบ ห ้า ค ํ่า  ป ีฉ ล ู พ .ศ .2 3 9 6 ) ท ี่ป ร า ก ฎ ต ่อ ไ ป น ี้ อ า จ ถ ือ ไ ต ้ว ่า เป ็น ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  

ฉ บ ับ แ ร ก ข อ ง ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ใ น ป ร ะ เท ศ ไ ท ย  โ ด ย ป ร ะ ก า ศ ด ัง ก ล ่า ว ม ุ่ง ค ว บ ค ุม ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง

ก า ร ด ัด แ ป ล ง อ า ค า ร  เป ็น ส ำ ค ัญ  แ ต ่ย ัง ไ ม ่ร ว ม ถ ึง ก า ร ถ อ ย ร ่น  ก า ร จ ำ ก ัด ค ว า ม ส ูง  ห ร ือ ก า ร ก ำ ห น ด  

พ ื้น ท ี่ว ่า ง แ ต ่อ ย ่า ง ใ ด

“ ด ้ว ย พ ร ะ ย า ป ร ะ ส ิท ธ ิศ ุภ ก า ร  ร ับ พ ร ะ บ ร ม ร า ช โ อ ง ก า ร ใ ส ่เก ล ้า ฯ  ส ั่ง ว ่า ใ ห ้พ ร ะ ค ร ู 

ท ัก ษ ิณ  พ ร ะ ค ร ูอ ุด ม  พ ร ะ ค ร ูอ ุด ร  ใ ห ้ห ม า ย ป ร ะ ก า ศ ท ุก พ ร ะ อ า ร า ม  ด ้ว ย ใ น แ ผ ่น ด ิน พ ร ะ บ า ท  

ส ม เด ็จ พ ร ะ น ั่ง เก ล ้า เจ ้า อ ย ู่ห ัว น ัน ท ร ง พ ร ะ ร า ช ศ ร ัท ธ า บ ร ิจ า ค พ ร ะ ร า ช ท ร ัพ ย ์ส ร ้า ง พ ร ะ อ า ร า ม ห ล ว ง  

ท ุก  ๆ พ ร ะ อ า ร า ม ด ูห ม ด จ ด ง ด ง า ม ข ึน ก ว ่า แ ต ่ก ่อ น เป ็น อ ัน ม า ก  ค ร ัน ม า ถ ึง แ ผ ่น ด ิน พ ร ะ บ า ท ส ม เด ็จ  

พ ร ะ จ อ ม เก ล ้า เจ ้า อ ย ู่ห ัว น ี้ เส ด ็จ พ ร ะ ร า ช ด ำ เน ิน ไ ป พ ร ะ อ า ร า ม ใ ค ก ็ด ี ไ ต ้ท อ ด พ ร ะ เน ต ร เห ็น ก ุฎ ี

12 เร ื่อ ง เด ีย ว ก ัน , ห น ้า  4 0 6

13 ป ร ะ ช ุม ป ร ะ ก า ศ ร ัช ก า ล ท ี่ 4  อ ้า ง ใ น ช ุร ิย น  ป ร ะ ภ า ส ะ ว ัต , " ป ิญ ห า ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้แ ล ะ  

ว ิน ิจ ฉ ัย ส ั่ง ก า ร ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่า ด ้ว ย ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร "  (ว ิท ย า  

น ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ า ม ห า บ ัณ ฑ ิต  ภ า ค ว ิช า น ิต ิศ า ส ต ร ์ บ ัณ ฑ ิต ว ิท ย า ล ัย จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย ) ,  2 5 3 9  

ห น ้า  9
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วิหารท่ีพระสงฆ์อาศรัยอยู่นันเป็นที่ว่าไม่งาม มักพอใจเอาแผงไม้ไผ่บ้าง จากบ้าง มาทำเปน 
พะเพิง ทำเปนฝากั้นห้องบ้าง เปนหอนกบ้าง เป็นกันสาดบ้างดูรุงรังไม่งาม อย่าให้มีเลย ก็เปน 
รังทืเน รังไฟ ไม่งามบ้าน งามเมือง แต่น้ีสืบไปเม่ือหน้า จึงโปรด เกลาฯ ให้มหาดเล็กไป 
เท่ียวสอดดู ถ้ากุฎีใดของพระราชาคณะก็ดี ถานานุกรมก็ดี แลพระสงฆ์อันดับก็ดีทำรุงรังอยู่ 
ดังกล่าวมานีจะเอากับปิยการของเจ้าคณะเจ้าอาราม มาทำโทษหลวงตามโทสานุโทษ ถ้าไม่
ชอบใจจะให้งามดัดแปลงเสียใหม่ให้ทำด้วยอิฐ ไม้ ปูน ตามใจ แต่อย่าทำให้รกเรี่ยวรุงรังเหมือน 
อย่าง กล่าวมาแล้วนันจะได้เจริญพระราชศรัทธา”

ในสมัยรัชกาลท่ี 5 ถึงรัชกาลท่ี 6 ประชากรในกรุงเทพฯ มีประมาณ 4 แสนคน
เศษจนถึงประมาณ 6 แสนคน ซึ่งนับว่ามีจำนวนสูงเพิ่มจากในสมัยตอนด้นกรุงรัตนโกสินทร์
มาก บริเวณท่ีดังหลักแหล่งที่พักอาศัย จึงขยายตัวออกจากเขตคลองผดุงกรุงเกษมออกมาทัง 3
ด้าน ด้านเหนือถึงบริเวณสวนดุสิต สามเสน ด้านตะวันออกถึงบริเวณเพลินจิต ด้านใต้ถึง
บริเวณสีลม สาธร ส่วนฝ่งธนบรีไม่’ขยายตัวมากนัก ในสมัยรัชกาลท่ี 5 นิ ได้มีพัฒนาการของ 

นี ้  น ี ้ น ี ้ น ี ้  ' ' น ี ้กฎหมายควบคุมอาคารขึนอีกครังหนึง โดยในรัตนโกสินทร์ ศก 116 (พ.ศ.2441)
พ ระบ าท ส ม เด ็จพ ระจ ุล จอม เกล ้าเม ้าอย ู่ห ัวได ้ม ีการต ราพ ระราช กำห น ดศ ุข าภ ิบ าล  
กรุงเทพมหานคร รัตนโกสินทร์ศก 116 บทบัญญัติ1ของพระราชกำหนดนินอกจากนีในเรื่อง 
ความสะอาดเรียบร้อยของบ้านเมืองแล้ว มาตรา 18 ของพระราชกำหนดนิยังได้กำหนดเรื่อง 
การเว้นระยะการถอยร่นไว้อย่างชัดเจนและในมาตรา 19 ก็มีข้อกำหนดเกี่ยวกับเรื่องพืนที่ว่าง 
ระยะห่างทางหลัง โดยมีรายละเอียดดังนิ

“มาตรา 18 ห้ามไม่ให้ผู้ใด  ๆ ปลูกสร้างตึกโรงเรือนอย่างใดอย่างหนึ่ง อันมุง 
หลังคา หรือทำฝาด้วยแฝก หรือใบไม้ หรือเส่ือ หรือจาก หรือของอันเป็นเช้ือไฟ อันในระยะ
ใกล้กว่า10วา จากเรือนหลังอ่ืน หรือแถวถนนนอกจากมีหนังสืออนุญาตแต่กรมสุขาภิบาล

ถ้าผู้ใดผู้หน่ึงทำความผิดขัดต่อมาตรานี้ ต้องมีโทษปรับวันหนึ่งเปนเงินไม่เกิน 
ก่ึงตำลึงทุก  ๆ วันไป กว่าจะได้รือหลังคา หรือฝา ที่ทำผิดต่อพระราชกำหนดนันด้วย”

“มาตรา 19 ตึกเรือนทุก  ๆ หลังท่ีจะได้ลงมือสร้างใหม่ ภายหลังประกาศให้ใช้ 
พระราชกำหนดตอนนิแล้ว เป็นตึกเรือนสำหรับจะใช้ท่ีให้คนอยู่ทังหมด หรือแต่เฉพาะส่วนก็ดี 
ถ้ากรมสุขาภิบาลไม่ได้อนุญาตให้ทำอย่างอื่นไว้แล้ว จะต้องมีที่ว่างระหว่างข้างหลังเรือนต่อติด 
เป็นบริเวณของตึกเรือนนั้น มีกำหนดดังต่อไปนี้ คือ
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ถ ้า ต ึก เ ร ือ น ส ูง ไ ม ่ม า ก ก ว ่า พ ื ้น  2  ช ั ้น  ต ้อ ง ม ีว ่า ง  ห ล ัง ต ึก เ ร ือ น ไ ม ่น ้อ ย ก ว ่า  

2  ว า  ถ ้า ต ึก เ ร ือ น ถ ูง พ ืน ม า ก ก ว ่า  2  ช ัน  ต ้อ ง ม ีท ี ่ว ่ า ง ห ล ัง ต ิด เ ร ือ น ไ ม ่น ้อ ย ก ว ่า  3  ว า

ใ น ท ี ่ว ่ า ง ท ี ่ก ล ่า ว แ ล ้ว น ี ้  ไ ม , ใ ห ้ม ีก า ร ป ล ูก ส ร ้า ง อ ย ่า ง ใ ด  น อ ก จ า ก เ ว ็จ  ท ี ่อ า บ น ี ้ า  

ครัว แ ล ะ โ ร ง ม ้า  ซ ึ ่ ง จ ะ ต ้อ ง ท ำ ใ ห ้ไ ม ่ส ูง ก ว ่า ร ะ ด ับ เ พ ด า น  ห ้อ ง ช ัน ล ่า ง ข อ ง ต ึก เ ร ือ น น ั ้น  แ ล ท ี ่ ว ่ า ง  

น ั ้น ต ้อ ง ใ ห ้ม ีด ล อ ด ช า น ข อ ง ต ึก เ ร ือ น  ( ไ ม ่ต ้อ ง เ ส ม อ ผ น ัง ต ึก ข ้า ง ห ล ัง ก ็ไ ต ้ )  ”

นอกจากนั้ ในรัตนโกสินทร์ศก 117 (พ.ศ. 2442) นั้นได้มีประกาศเว้นที่ริม 

ทางหลวงประกาศมาณวันพฤหัสบดีที่12มกราคมร ัต นโกสินทร์ ศ ก 117 ท่ี 11020กำหนดว่า 

ถ้าผู้หน่ึงผู้ใดจะปลูกสร้างส่ิงใด ๆ ข้ึน ณ ริมถนนสายใด ๆ อันถนนน้ันยังไม่ไต้มีทางสำหรับเดิน 

ทางเท้าท้ังสองข้าง เหมือนอย่างถนนท่ีทรงพระกรุณาโปรดเกล้าให้สร้างข้ึนใหม่ ๆ แล้ว ก็ให้ 

เว้นท่ีว่างถนนนันไว้ตามกำหนดท่ีเจ้าพนักงานจะไต้กำหนดไว้ เพ่ือจะไต้เป็นท่ีสำหรับทำท่อนำ 

และสร้างทางสำหรับเดินเท้าข้างถนนน้ัน ๆ ต่อไป จะเห็นไต้ว่าในช่วงของรัชกาลท่ี 5 นี้ เป็น 

จุดเร่ิมแรกของการมีกำหนดแนวถอยร่น ระยะห่างต้านหลัง พ้ืนท่ีว่าง ดังท่ีปรากฎอย่างชัดเจนใน 

ตามพระราชกำหนดสุขาภิบาล กรุงเทพฯ รัตนโกสินทร์ศก 116 และประกาศเว้นท่ีริมทางหลวง 

ดังกล่าวข้างต้น เหตุท่ีเร่ิมมีการกำหนดแนวต่าง ๆ ดังกล่าวน้ัก็เน่ืองมาจากการท่ีสภาพสังคม1ใน 

ช่วงดังกล่าวมีการขยายตัวมากข้ึนและการไต้รับอารยธรรมจากต่างชาติ โดยเฉพาะอิทธิพลจาก 

ตะวันตก รวมท้ังวัสดุอุปกรณ์ก็มีให้ใช้มากข้ึน และในยุคน้ัเร่ิมมีถนนหนทางท่ีเป็นสากลมาก

จากส ภ าพ ส ังคม  การเต ิบ โต ข องเม ือง แล ะ ก าร เร ิ่ม ต ้น บ ังค ับ ใช ้ข อ ง
กฎ ห ม ายค วบ ค ุม อาค าร จะเห ็น ว ่าจะ เร ิ่ม ว ิว ัฒ น าการจากการท ี่ไม ่ม ีการค วบ ค ุม อาค ารเลย เน ื่อง
จ าก บ ้าน เร ือน ต ั้งห ่างก ัน ป ระช ากรอ ย ู่อ าศ ัยไม ่ห น าแน ่น  ก ารค วบ ค ุม อ าค ารก ็เป ็น ไป ด ้วย ก ารค วบ  
ค ุม ข องธรรม ช าต ิเท ่าน ัน  จ าก บ ัน เร ิ่ม ม ีก ารค ว บ ค ุม ใน ส ่ว น ว ัส ด ุท ี่จ ะ ให ้ก ่อ ส ร ้าง  เน ื่องจาก การม ี 
ว ัส ด ุท ี่ใช ้ก ่อ ส ร ้างบ ้าน เร ือ น ส ่ว น ให ญ ่ม ัก ท ำม าจ าก ว ัส ด ุท ี่ไว ไฟ แ ล ะ ไม ่ส ว ย ง าม  จ ึงม ีข ้อ กำห น ด
ห ้าม น ำว ัส ด ุจ ำพ ว ก น ั้ม า ใช ้จ น ถ ึง ก าร ก ำห น ด เพ ื่อ ก าร ส ุข ภ าพ อ น าม ัย แ ล ะ ก าร ผ ัง เม ือ ง โด ย ม ีก าร  
ก ำห น ด ให ้อ าค ารต ้อ งถ อ ยร ่น จาก อาค ารข ้าง เค ียงแล ะถ น น  เป ็นลำด ับ

ระยะท ี่ส อง ใน ช ่วงก ารบ ังค ับ ใช ้พ ระราช บ ัฌ ณ ัต ิค ว บ ค ม ก ารก ่อ ส ร ้างอ าค าร  พ.ศ. 2479
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ห ล ัง จ า ก พ ้น ส ม ัย ข อ ง ร ัช ก า ล ท ี ่  5  แ ล ะ ร ัช ก า ล ท ี ่  6  แ ล ้ว ค ว า ม เ จ ร ิญ ใ น เ ร ื ่อ ง ก า ร  

ก ่อ ส ร ้ า ง ไ ด ้ม ีม า ก ข ึน เ ป ็น ล ำ ด ับ  ร ว ม ท ัง ม ีผ ู ้ เ ช ี ่ ย ว ช า ญ ท ี ่ม ีค ว า ม ร ู ้ด ้ า น น ี ้ เ พ ิ ่ม ข ึ ้น ม ี

โ ร ง ง า น ผ ล ิต ว ัส ด ุก ่อ ส ร ้า ง ข ึน  เ ช ่น  บ ร ิษ ัท ป ูน ซ ิเ ม น ต ์ไ ท ย  จ ำ ก ัด

ช ่วงแรก ร ัช ก าล ท ี่ 7 บ ้าน เม ืองใน ส ม ัย น ีม ีเห ต ุเพ ล ิงไห ม ้เก ิด ข ึ้น เส ม อเร ิ่ม จาก เห ต  ุ
เพ ล ิงไห ม ้ถ น น เย าวราช  จ ังหว ัดพ ระนคร พ .ศ.2474 ก าร เก ิด เห ต ุเพ ล ิงไห ม ้ใน ค ร ั้งน ี้ได ้ม ีก าร วาง  
ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท ี่เก ี่ย ว ก ับ ก าร ก ่อ ส ร ้างอ าค าร ใน บ ร ิเวณ เข ต เพ ล ิงไห ม ้ เพ ื่อ จ ะได ้เป ็น ก ารป ้อ งก ัน ห ร ือ  
ระง ับ อ ัคค ีภ ัย  เพ ื่อ ค ว าม ม ั่น ค งแข ็งแรงแล ะ เพ ื่อ ป ระโย ช น ์อ น าม ัย โด ย ได ้ม ีก ารต ราเป ็น
พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิค วบ ค ุม ก ารก ่อ ส ร ้างอ าค ารใน เข ต เพ ล ิงไห ม ้ท ี่ถ น น เย าวราช  จ ังหว ัดพ ระนคร
พ ุท ธศ ักราช  2474 แล ะ เม ื่อ ม ีเห ต ุเพ ล ิงไห ม ้ใน ท ้อ งท ี่ใด  ๆ  ก ็ต าม ก ็จ ะ ม ีก าร อ อ ก พ ร ะ ร าช บัญญ ัต ิใน  
ล ัก ษ ณ ะน ีเพ ื่อ เข ้าม าด ูแล ท ้อ งท ี่น ัน เป ็น ค ราว ๆไป จ น ก ระท ั่ง  พ.ศ. 2476 ได ้ม ีพ ระราช บัญญัต ิ

ค ว บ ค ุม ก าร ก ่อ ส ร ้างใน เข ต เพ ล ิงไห ม ้ พ.ศ. 2476 เป ็น ก ฎ ห ม าย แม ่บ ท ท ี่ให ้ร ัฐ บ าล ซ ึ่ง เป ็น ฝ ่าย  
บ ร ิห ารม ีอ ำน าจ ป ระ ก าศ ใช ้พ ระ ร าช บัญญ ัต ินี ใน บ ร ิเว ณ เพ ล ิงไห ม ้ท ี่ร ัฐ บ าล เห ็น ส ม ค ว รให ้ม ี
ก ารค ว บ ค ุม ก ารก ่อ ส ร ้างโด ย ป ระก าศ เป ็น พ ระราช ก ฤ ษ ฎ ีก า 14

ต่อมาในปีพุทธศักราช พ.ศ. 2479 รัฐบาลมีความคิดท่ีจะให้กฎหมายควบคุม 

อาคารเป็นการท่ัวไปโดยเห็นว่า เวลาน้ีไม่มีกฎหมายสำหรับควบคุมการก่อสร้างอาคารใน

พระราชอาณาจักรเป็นการท่ัวไป เว้นแต่เม่ือเกิดมีเพลิงไหม้แล้วรัฐบาลจะพิจารณาออกพระราช 

กฤษฎีกาตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พ.ศ 2476 เฉพาะบริเวณท่ีเกิด 

เหตุเป็นท้องที่ไป แต่ในภาวะปกติย่อมมีการการสร้าง ขยับขยาย ดัดแปลง และซ่อมแซม 

อาคารอยู่เสมอท่ัวพระราชอาณาจักร ซ่ึงบางรายผู้ออกแบบไม่มีความรู้ในวิชาการหรือผู้ก่อสร้าง 

ไม่คำนึงถึงความปลอดภัย ย่อมให้กำเนิดอาคารอันไม่ม่ันคงแข็งแรง ไม่เหมาะสถานะ

การอนามัยหรือการสุขาภิบาล สำหรับจะใช้เป็นท่ีพักอาศัย และประกอบด้วยวัตถุก่อสร้างซ่ึงอาจ 

เป็นเชืออัคคีภัย หรือเป็นอาคารสำหรับกิจการ ซ่ึงเป็นท่ีรังเกียจต่อประชาชนอยู่ใกล้เคียงอันผิด 

หลักการของผังเมือง การท่ีเป็นได้เช่นนีย่อมเป็นโอกาสเกิดอันตรายต่อชีวิตของพลเมืองท่ีพัก

อาศัยในอาคารอันผิดหลักการอันสมควรเหล่าน้ัน จึงถึงเวลาอันสมควรท่ีจะให้มีการควบคุมให้ 

กิจการซ่ึงเก่ียวกับอาคารใหม่บัน ได้ปลูกสร้างตามหลักวิชาการ และค่อยจัดการให้อาคารท่ีมีอยู่

14พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ใ น เ ข ต เ พ ล ิง ไ ห ม ้  พ . ศ . 2 4 7 6  ม า ต ร า 3
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แล้วไค้แปลงสภาพเข้าหลักการดีฃึนเร่ือยไป ดังนันจึงไค้มีการตราพระราชบัญญัติ

ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 ขึน พระราชบัญญัติมี ไค้มีบทบัญญัติเก่ียวกับแนว 

ระยะต่าง ๆ บัญญัติไว้ในมาตรา 15 ว่า "ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยมีหน้าท่ีกำหนด 

หน้าที่รักษาการให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติมีและให้มีอำนาจออกกฎกระทรวงหรืออนุญาต 

ให้เทศบาลออกเทศบัญญัติ เพ่ือปฏิบัติให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติน้ีไค้ โดยเฉพาะในเร่ือง

(4) ของมาตรา 15 น้ัน กำหนดแนวอาคารตามถนนให้เป็นระเบียบและข้อบังคับเก่ียวกับระยะ 

ระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ทางเท้า และท่ีว่างอ่ืน ๆ หรือระหว่างอาคารต่างเจ้าของ โดยไค้มี 

การออกกฎกระทรวง (พ.ศ. 2498) ใช้บังคับ นอกจากน้ีในปีพ.ศ.2504 ไค้มีการแก้ไข 

พระราชบัญญัติฯมีด้วยหน่ึงคราว สำหรับกรุงเทพมหานคร เดิมเป็นเทศบาลกรุงเทพมี

เทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพออกประกาศใช้เองโดยเฉพาะ ต่อมาโดยเหตุทางการ

ปกครองและการเมือง ไค้มีการรวมเอากรุงเทพฯ และจังหวัดธนบุรีเข้าด้วยกัน ซ่ึงในปจจุบัน 

เรียกว่า “กรุงเทพมหานคร” เพ่ือรวมกันน้ัน ก็ไค้มีการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาบังคับใช้

พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารฯ ข้ึนเต็มพ้ืนท่ี แต่โดยท่ีแต่ละพ้ืนท่ีไค้มีเทศบัญญัติ 

และกฎกระทรวงใช้ต่างกัน คือ ในเขตเทศบาลนครกรุงเทพก็ใช้เทศบัญญัติของเทศบาลกรุงเทพ 

ในเขตเทศบาลนครธนบุรีก็ใช้เทศบัญญัติของนครธนบุรี นอกเขตเทศบาลทังสองในเขตพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานครก็ใช้กฎกระทรวง จึงไค้มีการพิจารณารวมแก้ไขปรับปรุงเทศบัญญัติข้ึนใหม่

สำหรับในเขตกรุงเทพมหานครขึนโดยเฉพาะเป็นข ้อ บัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการ 

ก ่อ สร้างอาคาร พ.ศ. 252215 ข ้อ บัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุมการก ่อ สร้างอาคาร 

พ.ศ. 2522 * * ไค้มีการกำหนดเร่ือง แนวถอยร่น ระยะห่างค้านหลัง ความสูง พ้ืนท่ีว่างของอาคาร 

ในเขตกรุงเทพมหานครไว้ในหมวด 7 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ

ระยะท่ีสาม ในช่วงการบังคับใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522

เน่ืองจากพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธคักราช 2479 และ 
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธคักราช 2476 ไค้ประกาศใช้มานาน 
แล้ว แม้ว่าไค้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมกันอยู่ตลอดมา แต่ปิจจุบันบ้านเมืองไค้เจริญก้าวหน้าและขยาย

15 วรว ิท ย ์ โล ่ห ์'ทอง, เอ ก ส ารก ารส อ น ว ิช าป ฏ ิบ ัต ิว ิช าช ีพ งาน ก ่อ ส ร ้าง  ม ห าว ิท ยาล ัย
ส ุโข ท ัย ธ รรม าธ ิราช  1หน ้า 5

* ป ระก าศ ใน ราช ก ิจ จ าน ุเบ ก ษ า เล ่มท ี่ 1 ตอนท ี่ 45 (ฉ บ ับ พ ิเศ ษ )ลงว ัน ท ี่ 25 ม ีนาคม 2522



24

ตัวมากขึน ฉะนัน เพื่อให้เหมาะสมและสอดคล้องกับสถานการณ์ป็จจุบันและเพื่อประสิทธิภาพ 

ในด้านการควบคุม การรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม การผังเมือง การสถาปิดยกรรม และ

การอำนวยความสะดวกแก่การจราจร สมควรปรับปรุงกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้าง 

อาคารและกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างอาคารในเขตเพลิงไหม้เสียใหม่ และสมควร 

รวมกฎหมายท้ังสองฉบับเข้าด้วยกัน1'’ จึงได้มีการตรา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.

2522 "  ในส่วนท่ีของตัวบทสำคัญในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ แตกต่างจาก

พระราชบัญญัติควบคุมอาคารการก่อสร้างอาคารคือ พระราชบัญญัติควบคุมอาคารการก่อสร้าง 

อาคารนันควบคุมเฉพาะการก่อสร้างอาคารเท่าบัน เม่ือก่อสร้างอาคารเสร็จแล้วผู้ครอบครอง

อาคารจะใช้สอยเป็นอาคารประเภทใด หากไม่มีการต่อเติมตัดแปลงอยู่ในเกณฑ์ท่ีจะต้องขอ

อนุญาตแล้วก็ไม่มีการควบคุมแต่อย่างใด แต่ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารได้ควบคุมการ

ก่อสร้าง การร้ือถอน การเคล่ือนย้าย และการใช้สอยอาคารด้วย16 17 และแบ่งเน้ือหาของ

กฎหมายเป็นหมวดท่ี 1 บททั่วไป หมวดท่ี 2 คณะกรรมการควบคุมอาคาร หมวดท่ี 3 การ 

ก่อสร้าง ตัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนย้าย และใช้หรือเปล่ียนแปลงการใช้อาคาร หมวดท่ี 4 

อำนาจหน้าท่ีของเจ้าพนักงานท้องถ่ิน หมวดท่ี 5 การอุทธรณ์ หมวดท่ี 6 นายช่างและนาย 

ตรวจ หมวดท่ี 7 เขตเพลิงไหม้ หมวดท่ี 8 บทเบ็ดเตล็ค บทกำหนดโทษ บทเฉพาะกาล 

สำหรับส่วนของการกำหนดระยะถอยร่น ความสูง และพ้ืนท่ีว่าง ของอาคารกำหนดในหมวดท่ี 

1 มาตรา 8 (7) และ (8) และมาตรา 8 (10) บัญญัติว่า เพ่ือประโยชน์แห่งความม่ันคง แข็งแรง 

ความปลอดภัย การป้องคันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุมภาพส่ิงแวดล้อม การผังเมือง 

การสถาปิตยกรรม และอำนวยความสะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการอ่ืนท่ีจำเป็นเพ่ือปฏิบัติ 

ตามพระราชบัญญัติน้ีรัฐมนตรีโดยคำแนะนำของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอำนาจ ออก

กฎกระทรวงกำหนดลักษณะ ระดับ ณือท่ีว่างของภายนอกอาคาร ระยะ หรือระดับระหว่าง 

อาคารกับอาคาร หรือเขตท่ีดินของผู้อ่ืน หรือระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า หรือ 

ท่ีสาธารณะ ปิจจุบันยังไม่มีการออกฎกระทรวง และข้อบัญญัติของกรุงเทพมหานครในเร่ืองนี 

แต่อย่างใดยังคงต้องใช้ตามกฎกระทรวง (2498) และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุม

16 พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบ ค ุม อาคาร พ .ศ .2522 หมายเหต ุ
ป ระกาศ'ใน ราชก ิจจาน ุเบ กษ า ฉ บ ับ ท ี่ 96 ตอนท ี่ 80 (ฉ บ ับ พ ิเศ ษ ) ลงว ัน ท ี่ 14 

พ ฤษภาคม 2522
17 วรว ิท ย ์ โล ่ห ์ท อ ง , เอ ก ส ารก ารส อ น ว ิช าป ฏ ิบ ัต ิว ิช าช ีพ งาน ก ่อ ส ร ้าง  ม ห าว ิท ยาล ัย

ส ุโข ท ัย ธ ร ร ม าธ ิร าช . หน ้า 5
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การก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงออกตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 

ต่อไปก่อน

ในช่วงทศวรรษที่ผ่านมาการพัฒนาของบ้านเมืองเริ่มเป็นไปอย่างรวดเร็วและ 

เกิดอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่มีมากขึนเป็นลำดับ แต่การควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาด 

ใหญ่ก็ยังคงใช้หลักการเกณฑ์เดียวกับอาคารท่ัวไปซ่ึงไม่ถูกต้องเหมาะสม ดังบัน ในปี พ.ศ. 2535 

ได้มีการตรากฎกระทรวงฉบับท่ี 33’ ข้ึนเพ่ือใช้ควบคุมอาคารขนาดใหญ่และอาคารสูง โดยได้ 

มีบทกำหนดให้มีการเว้นพ้ืนท่ีรอบอาคารการนำเอาระบบ FLOOR AREA RATIO มาใช้ควบคุม 

ความสูง พืนท่ีว่างในทางอ้อม ซ่ึงนับว่าเป็นวิวัฒนาการของการกำหนดแนวระยะถอยร่น

ความสูง พ้ืนท่ีว่าง อีกคราวหน่ึงในช่วงน้ี

ในปี พ.ศ. 2535 ได้มีการแก้ไขพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2522 เป็นพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ( ฉบับท่ี 2 ) พ.ศ. 2535 โดยในช่วงก่อนมีแนวประกาศ 

ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ( ฉบับท่ี 2 ) พ.ศ. 2535 สภากรุงเทพมหานครได้มีการต้ัง 

คณะอนุกรรมการพิจารณาปรับปรุงแก้ไขข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเกี่ยวกับการก่อสร้าง 

อาคาร ตามคำส่ังคณะกรรมการโยธาและสาธารณูปโภคท่ี 2/2535 ลงวันท่ี 30 พฤษภาคม 2535 

โดยมีนายธวัชชัย ปิยนนทยา เป็นประธานอนุกรรมการ ได้ปรับปรุงข้อบัญญัติ 

กรุงเทพมหานครรวมทังในหมวดของระยะต่างๆ ด้วย ร่างข้อบัญญัติดังกล่าวได้ผ่านกระบวน 

การหลายกระบวนการเช่นการรับพิงความคิดเห็นของประชาชน แต่จนกระท่ังจนถึงปิจจุบันยัง 

ไม่มีการบังคับใช้แต่อย่างใด

1.3 หลักการจำกัดสิทธิการใช้สอยและแนวความคิดในการมอบอำนาจนิติบัญญัติให้ผ่าย 
บริหาร

การท่ีรัฐเข้ามาควบคุมการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือต่อเติมอาคาร รวมท้ังการเข้า 

มาควบคุมการใช้อาคารของเจ้าของอาคาร หรือเจ้าของกรรมสิทธในทรัพย์สิน รัฐมีอำนาจอันใด 

ท่ีจะมารอนสิทธิในการใช้สอยของเจ้าของกรรมสิทธ โดยเฉพาะอย่างย่ิงการท่ีรัฐกำหนดให้มี

การถอยร่นอาคารจากพ้ืนท่ีท่ีเอกชนมีกรรมสิทธ หรือสิทธิครอบครอง การห้ามก่อสร้างอาคาร

' ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเล่มท่ี 109ตอนท่ี 11วันท่ี 17กุมภาพันธ์ 2535
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สูงเกินกว่าท่ีรัฐกำหนด การท่ีรัฐกำหนดให้ต้องมีท่ีว่างข้ันต่ํา ส่ิงเหล่าน้ีเป็นผลกระทบโดยตรงท่ี 

เกิดข้ึนกับประชาชน การท่ีรัฐมีอำนาจวางกฎเกณฑ์ต่างๆน้ีไต้จะเป็นประเด็นศึกษาประการแรก 

ในหัวข้อนี้ เพ่ือเป็นพ้ืนฐานในการวิเคราะห์สภาพปีญหาและแนวทางแก้ไขปิญหาในบทต่อไป

ประการท่ีสองหัวข้อท่ีจะทำการศึกษาถึงเป็นกรณีท่ีกฎหมายกำหนด กลไก

ให้หน่วยงานท้องถ่ินสามารถออกข้อกำหนดเท่ียวกับการควบคุมอาคารไต้เป็นของตนเอง รวม 

ถึงการออกข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร สำหรับในกรณีของกรุงเทพมหานคร ในประเด็นนีจึงจะ 

ไต้ทำการศึกษาถึง แนวคิดในการมอนอำนาจนิติบัญญัติให้ฝายบริหาร

หลักการจำกัดสิทธิการใช้สอย (การรอนสิทธิ)

ก า ร ก , อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ห ร ือ ด ัด แ ป ล ง อ า ค า ร ล ง บ น ท ี่ด ิน น ั้น ถ ือ ว ่า เป ็น ก า ร ท ี ่
เจ ้าของท ี่ด ิน  ห ร ือ ผ ู้ม ีส ิท ธ ิค รอ บ ค รอ งเข ้าใช ้ป ระโย ช น ์ใน ท ร ัพ ย ์ส ิน  เห ต ุท ี่ท ำเช ่น น ี้ไต ้ก ็ด ้วยอ ำน าจ  
แห ่ง "กรรมส ิทธ" เห น ือท ี่ด ิน บ ัน  ใน ป ระม วล ก ฎ ห ม าย แพ ่งแล ะพ าณ ิช ย ์ม ิไต ้ว ิเค ราะห ์ศ ัพ ท ์1'!ว้ว่า 
กรรม ส ิท ธ  ค ือ อ ะ ไ ร 18แต ่ผ ู้เป ็น เจ ้าข องกรรม ส ิท ธ ิ'ใน ท ี่ด ิน น ั้น จะม ีแค น แห ่งกรรม ส ิท ธ  แดน แห ่ง  
กรรมสิทธิ"ท ี่ด ินน ั้น เจ ้าข องย ่อม ม ีส ิท ธ ิใน บ ร ิเวณ เน ื้อ ท ี่ไม ่เฉ พ าะแต ่ใน เข ต ผ ิว เน ื้อ ท ี่ด ิน น ั้น  แต  ่
รวม ไป ถ ึงบ ร ิเวณ ท ี่ว ่าง เป ล ่าซ ึ่งอย ู่เห น ือ ต ั้งต รงข ึ้น ไป ใน อ าก าศ บ น พ ื้น ด ิน น ั้น ด ้วย  และรวม ถ ึง
บ ร ิเว ณ ท ี่ล ึก ล งไป ใต ้ด ิน น ั้น ด ้วย  ป ีญ ห าม ีต ่อ ไป ว ่าจ ะส ูงข ึ้น ห ร ือ จ ะล ึก ล งไป เพ ่ย งใด  ห ล ัก
ก ฎ ห ม า ย ท ั่ว ไ ป เป ็น ท ี่ร ับ ก ัน ว ่า เจ ้า ข อ ง ก ร ร ม ส ิท ธ ิย อ ม ม ีส ิท ธ ิใน บ ร ิเว ณ ด ัง ก ล ่า ว น ั้น แ ต ่เฉ พ า ะ  

ก ำห น ด ส ่ว น ส ูงแล ะส ่ว น ล ึก เท ่าท ี่บ ุค ค ล ธ รรม ด าจ ะพ ึงย ึด ถ ือ ค รอ บ ค รอ งไต ้เท ่าบ ัน 19 เจ ้าของท ี่ด ิน  
ม ีก รรม ส ิท ธ ิ* ใน ที่ด ินโด ย ม ีข อ บ เข ต แ ห ่ง ส ิท ธ ิต า ม ข อ บ เข ต แ ห ่ง แ ด น ก ร ร ม ส ิท ธ ิต า ม ท ี่ป ร ะ ม ว ล  
ก ฎ ห ม ายแห ่งและพ าณ ิช ย ์กำห น ด  แ ล ะ ม ีส ิท ธ ิท ี่จ ะ ใช ้ส อ ย แ ล ะ จ ำห น ่าย ท ร ัพ ย ์ส ิน ข อ งต น แ ล ะ ไต  ้
ซ ึ่งด อกผ ลแห ่งท ร ัพ ย ์บ ัน  ก ับ ท ังม ีส ิท ธ ิต ิด ต าม และเอาค ืน ซ ึ่งท ร ัพ ย ์ส ิน ข อ งต น จาก บ ุค ค ลอ ื่น ผ ู้ม ี
ส ิท ธ ิย ึด ถ ือ ไว ้ แ ล ะ ม ีส ิท ธ ิขัดข ว างม ิให ้ผ ู้อ ื่น ส อ ด เข ้า เก ี่ย วข ้อ งก ับ ท ร ัพ ย ์ส ิน น ั้น โด ยม ิช อ บ ด ้วย

18 ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์กฎหมายลักษณะ 

ทรัพย์ (พระนคร ะโรงพิมพ์อักษรสาสน์,2521) หน้า 166
19 ประมวล สุวรรณศร, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1.4 ว่าด้วย 

ทรัพย์. (พระนคร:สำนักพิมพ์นิติบรรณาการ,2539 ) หน้า217
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ก ฎ ห ม าย20 แต ่ส ิท ธ ิท ี่ว ่าน ีจ ะ ใช ้โด ย ไม ่ม ีข ้อ จ ำก ัด เล ย ก ็ห าไม ่ เพ ราะส ิท ธ ิใด  ๆ  ท ั้งส ิ้น  ท ุกอย ่างต ้อง  
ม ีข ้อจำก ัด ต าม กฎ ห ม ายอยู่บ ้างไม ่ม ากก ็น ้อย  การท ี่เราเป ็น เจ ้าข องกรรม ส ิท ธ ิ*ใน ก ้อน อ ิฐก ้อน ห น ึ่ง  
ไม ่ห ม าย ค ว าม ว ่าก ฎ ห ม าย จ ะร ับ รอ งให ้เราม ีอ ำน าจ ไม ่จ ำก ัด ใน ก ารใช ้ ถ ึงแก ่จ ะ เอ าไป ข ว ้างศ ีรษ ะ  
ใค ร เล ่น ไต ้ต าม ช อ บ ใจ  ท ั้งข ้อ ก ำห น ด ห ้าม ใน ก ารจ ำห น ่าย ก ็อ าจ ม ีไต ้ อ ำน าจ กรรม ส ิท ธ ิจ ะต ้อ งอ ย ู่ 
ภ ายใต ้บ ังค ับ ข อบ เข ต ข ้อจำก ัด แห ่งกฎ ห ม าย แ ล ะ ,ข ้อจำก ัดกรรม ส ิท ธ ิ'ก ็ม ีอย ู่ม ากม ายห ลาย
ป ระการ จะเข ้าใจว ่ากรรม ส ิท ธ ิ'เป ็น ส ิท ธ ิอ ัน ม ีล ักษ ณ ะ เด็ดข าด ป ราศ จากข ้อข ีดข ัน เข ต จำก ัด ใน
กฎ ห ม ายใด  ๆ  น ั้น ห าถ ูก ต ้อ งไม ่ก รรม ส ิท ธ ิก ค ล ้าย ก ับ เส ร ีภ าพ ใน ข ้อ ท ี่ว ่า  ตาม ความ ค ิดธรรม ดา  
ห ล งเข ้าใจ ผ ิด ก ัน ว ่า เป ็น เร ื่อ ง เด็ดข าด ไต ้อำน าจเต ็ม ท ี่แต ่ต าม กฎ ห ม าย ต ้องม ีข ้อจำก ัด โด ยค วาม
จำเป ็น เพ ื่อป ระโยช น ์ข อ งค น อ ื่น ฤาป ระเท ศ ช าต ิส ่วน รวม  ม ีห ล ักกว ้าง ๆ กล ่าวก ัน ม าเป ็น ภ าษ ิต  

ใน ก าร ใช ้ส ิท ธ ิข อ งต น  ต ้องไม ่ท ำให ้ค น อ ื่น เส ีย ห าย  (Sicuterc tuo ut alienum mon lades)21 ฉะบ ัน  
เจ ้าข องกรรม ส ิท ธ ิ*ท ี่ด ิน ไม ่อาจห ้าม ไม ่ให ้เค ร ื่องบ ิน ท ี่บ ิน ส ูงต าม ธรรม ด าบ ิน ข ้าม ท ี่ข องต น ไต ้ แต่ 
ล ้าม ีค น ม าข ึงส ายไฟ ฟ ้าข ้าม ท ี่บ ุค ค ลบ ัน  แม ้ผ ู้'ข ึงจะไม ่ไต ้เข ้าม าบ น ท ี่ด ิน บ ัน เลย ก ็อ าจ ห ้าม ไม ่ให ้ 
ก ร ะ ท ำน ั้น ไต ้22

ข้อจำกัดของกรรมสิทธิ'ของเจ้าของทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้นน้ี ไต้มีการกำหนด 

ไว้อย่างชัดเจนใน มาตรา 1335 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติ 

ในประมวลกฎหมายนี้ หรือกฎหมายอ่ืน ท่านว่าแคนกรรมสิทธิ*ท่ีดิน กินท้ังเหนือพื้นดิน และใต้ 

ดินด้วย” และมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กำหนดว่า"ภายในบังคับแห่ง 

กฎหมายเจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจำหน่ายทรัพย์สินของตน” จะเห็นไต้ว่าการถูกจำกัด 

สิทธิของเจ้าของกรรมสิทธิ*จะต้องมีกฎหมายให้อำนาจไว้ซ่ึงมีกฎหมายอยู่สองลักษณะ คือ

1. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เช่น มาตรา 1338 ถึง 1355 เป็นการ 

ข้อจำกัดสิทธิแห่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์23

20 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1336

21 ม.ร.ว.เสนีย์ ปราโมช, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์กฎหมายลักษณะ 

ทรัพย์. หน้า 166

22 ประมูล สุวรรณศร, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1.4 ว่าด้วย 

ทรัพย์. หน้า 165

23 ม.ร.ว.เสนีย์ ปราโมช. กำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์กฎหมายลักษณะ 

ทรัพย์. หน้า 253
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เป็นต้น

2. กฎหมายอ่ืนๆ เช่น กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศ

ห ล ัก ก ารจ ำก ัด ส ิท ธ ิใช ้ส อ ย  (รอ น ส ิท ธ ิ) ด ังก ล ่าวม ีการบ ัญ ญ ัต ิไว ้ใน ร ัฐ ธ รรม น ูญ  
แ ห ่งราช อ าณ าจ ัก รไท ย เก ือ บ ท ุก ฉ บ ับ ก ำห น ด ว ่า  "ส ิท ธ ิข อ งบ ุค ค ล ใน ท ร ัพ ย ์ส ิน ย ่อ ม ได ้ร ับ ค วาม
ค ุ้มครอง ข อ บ เข ต แห ่งส ิท ธ ิแล ะก ารจ ำก ัด ส ิท ธ ิเช ่น ว ่าน ี ย ่อม เป ็น ไป ต าม ท ี่กฎ ห ม าย บ ัญ ญ ัต ิด ้วย” 
ซ ึ่งความ ห ม ายว ่า ส ิท ธ ิข อ งบ ุค ค ลใน ท ร ัพ ย ์ส ิน บ ัน ย ่อ ม ม ีอ ย ู่ และร ัฐธรรม น ูญ ม าบ ัญ ญ ัต ิให ้ค วาม  

ค ุ้ม ค รองเพ ื่อความ แน ่น อน ช ัด เจน  อย ่างไรก ็ต าม  ก ารท ี่ได ้ม ีก ารร ับ รองแล ะค ุ้ม ค รองน ี้ม ิได ้ห ม าย  
ค วาม ว ่าส ิท ธ ิเส ร ีภ าพ ด ังก ล ่าวจ ะถ ูก จำก ัด ไม ่ได ้เล ย  ส ิท ธ ิเส ร ีภ าพ ด ังก ล ่าวย ่อ ม ถ ูก จ ำก ัด ได ้ หาก  
การจำก ัด 'น ั้น เป ็น ไป เพ ื่อค ุ้ม ค รองส ิท ธ ิเส ร ีภ าพ ข องบ ุค ค ลอ ื่น  ห ร ือ เพ ื่อ ร ัก ษ าไว ้ซ ึ่ง ป ร ะ โย ช น ์
ม ห าชน  (Public interest)24 และก ารจ ำก ัด น ัน ก ็เท ่าก ับ เป ็น ก ารก ำห น ด ภ าระ เห น ือ ท ร ัพ ย ์ส ิน
น ั่น เอง ซ ึ่งอาจแยกพ ิจารณ าได ้เป ็น  4 ท างค ือ 25

(1) ภ าระท ี่เป ็น ก ารห ้าม ม ิให ้ท ำอ ย ่างห น ึ่งอ ย ่างใด  เพ ื่อ ป ระโย ช น ์แห ่งอ น าม ัย
ห ร ือค วาม ป ลอด ภ ัยข องป ระช าช น  เช ่น ก ารห ้าม ม ิให ้ป ล ูก ส ร ้าง เร ือ น โร งอ ัน ก ำบ ังด ้ว ย ไม ้ข ัด แต ะ  
ห ร ือ ด ้ว ย ใบ ไม ้ ห ร ือ ม ุงห ล ังค าเร ือ น ด ้วย จาก ห ร ือ ห ้าม ม ิให ้ใช ้ป ุย เน ่าบ ำร ุงส ว น ผ ัก ซ ึ่งน ับ ว ่าเป ็น
ภ าระท ี่จะต ้องงด เว ้น  (servitudes negatives) ห ร ือ เป ็น ห น ้าท ี่ท ี่จะต ้องไม ่กระท ำ (in non faciendo)

( 2 )  ภ า ร ะ ท ี่เป ็น ก า ร ย ิน ย อ ม ใ ห ้ผ ู้อ ื่น ใ ช ้ส ิท ธ ิบ า ง ป ร ะ ก า ร ใ น ท ร ัพ ย ์ข อ ง ต น
(Obligation in paitiendo) เช ่น ต ้อ ง ย อ ม ให ้ด ัด ก ิ่ง ไม ้ท ี่ข ัด ข ว างแก ่ก ารข ึงส าย โท ร เล ข ห ร ือ ส าย  
โท ร ศ ัพ ท ์ เป ็นด ้น  และภ าระท ี่เป ็น การยอม ให ้ผ ู้อ ื่น เข ้าย ึด ถ ือท ร ัพ ย ์ข องต น ช ั่วค ราว เม ื่อม ีเห ต ุ
จำเปน (servitude d'occupation)

(3) ภ าระท ี่จ ำ เป ็น ต ้อ งย อ ม ข าด ก รรม ส ิท ธ ิใน ท ี่ด ิน เพ ื่อป ระโย ช น ์แก ่ร ัฐ  เช ่น ใน  
การส ร ้างท างห ลวง ห ร ือส ร ้างท างรถ ไฟ  เป ็นด ้น

( 4 )  ภ า ร ะ ท ี่จ ำ เป ็น ต ้อ ง ป ฏ ิบ ัต ิก า ร อ ย ่า ง ห น ึ่ง อ ย ่า ง ใ ด เก ี่ย ว ก ับ ท ร ัพ ย ์ข อ ง ต น  
(servitudes positives) เช ่น ก รณ ีท ี่ก ร ะ ท ำก ารใด ใน ท ี่ด ิน ข อ งต น ก ่อ ให ้เก ิด ค ว าม เด ือ ด ร ้อ น ห ร ือ เส ีย

24 เอกบุญ วงศ์สวัสดีกุล, ความร้เบืองด้นเก่ียวกับกฎหมายผังเมือง (พระนคร ะ พี จี 

เพลท โปรเซสเซอร์, 2538), หน้า 40-41

25 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 40-41
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หายแก่ราษฎรส่วนมากหรือส่ิงสาธารณประโยชน์ เจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีดินอาจถูกกำหนด 

ให้แก้ไขอย่างหน่ึงอย่างใดในทรัพย์สินของตนได้

ผลจากการศึกษาจะเห็นไห้ว่าการจำกัดสิทธิการใช้สอยนั้นจะต้องทำเป็น 

กฎหมายเท่านันโดยอาจตราเป็นกฎหมายแม่บท เช่นพระราชบัญญัติต่าง ๆ ส่วนการตราเป็น 

กฎหมายลำดับรองน้ันก็ทำได้

อย่างไรก็ดีเพ่ือความชัดเจนในเร่ืองแดนกรรมสิทธิตามท่ีกล่าวมาแต่ข้างด้นและ 

การจำกัดสิทธิการใช้สอยน้ันมีข้อท่ีน่าพิจารณาคือ แดนกรรมสิทธิ๙น้ันเป็นขอบเขตแห่งการใช้

สิทธิของเจ้าของท่ีดิน ในขณะท่ีการจำกัดสิทธิการใช้สอย (การรอนสิทธิ) เป็นการจำกัด

ประโยชน์ใช้สอยของเจ้าของทรัพย์ภายในขอบเขตแห่งแดนกรรมสิทธิการตองถอยร่น ถูกจำกัด 

ความสูง และการต้องมีพ้ืนท่ีว่างของอาคารน้ันเป็นกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินถูกจำกัดสิทธิการใช้สอย 

ในเร่ืองดังกล่าวแต่ยังคงใช้ประโยชน์ในท่ีดินเพ่ือการอ่ืนได้อยู่

แนวความคิดในการมอบอำนาจนิติบัณณัติให้น่ายบริหาร

พ ื้น ฐ าน ท ี่เข ้าใจ โด ย ท ั่ว ไป  อ งค ์กรน ิต ิบ ัญ ญ ัต ิม ีห น ้าท ี่เก ี่ยวก ับ การบ ัญ ญ ัต ิกฎ ห ม าย  
ใน ข ณ ะ ท ี่ฝ ่าย บ ร ิห ารม ีห น ้าท ี่ใน ก ารอ ำน ว ย ก ารป ก ค รอ งป ระ เท ศ  แ ล ะ ด ำเน ิน ก ารให ้เป ็น ไป ต าม  
ก ฎ ห ม าย ร ว ม ท ั้ง ม ีอ ำน าจ ใน ก าร ว ิน ิจ ฉ ัย ส ั่ง ก าร บ ร ิห าร ง าน ข อ ง ร ัฐ ท ั้ง ง าน ด ้าน ก าร ป ก ค ร อ ง แ ล ะ  
ด ้าน เศ รษ ฐก ิจ เพ ื่อค วาม ส งบ เร ียบ ร ้อยใน ส ังค ม  และอ งค ์ก รฝ ่ายต ุลาก ารม ี ห น ้าท ี่ใน การว ิน ิจ ฉ ัย  
ต ีความ กฎ ห ม าย โด ย แต ่ละอ งค ์ก รก ็จ ะม ีห น ้าท ี่เฉ พ าะต น  ก ารท ี่จ ะให ้องค ์ก รฝ ่าย บ ร ิห ารม าเป ็น  
ผ ู้ตรากฎ ห ม ายซ ึ่ง เป ็น ห น ้าท ี่ข ององค ์กรฝ ่ายน ิต ิบ ัญ ญ ัต ิด ้วย  ก ็เป ็น ส ิ่งท ี่ม ีก ารถ ก เถ ีย งก ัน แย ก อ อ ก  
เป ็น ห ลายแน วค วาม ค ิด  คือ

แน วความ ค ิดท ี่ 1 รากฐ าน ท างป ร ัช ญ า ก าร ป ฏ ิเส ธ ก ารอ อ ก ก ฎ เก ณ ฑ ์ท ั่ว ไป  โดย  
ฝ ่าย อ ื่น ท ี่ม ิใช ่ป วงช น  ห ร ือฝ ่ายน ิต ิบ ัญ ญ ัต ิส ัญ ญ าป ระชาคม

ร ุส โซ เข ีย น ไว ้ใน ห น ังส ือ  ส ัญ ญ าป ระชาคม  เล ่ม 3 บ ท ท ี่ 1 ว ่า "การกระทำท ี่เป ็น  
อ ิส ระท ุกอ ย ่าง  ม ีส าเห ต ุห ล ัก ร ่วม ก ัน ท ี่ท ำให ้เก ิด ข ึน  กล ่าวค ือ  เห ต ุผ ลท างจ ิต ใจ  (M orale) หร ือ  
ก ารม ีเจต น ารม ณ ์ท ี่จะท ำส ิ่งน ัน  แล ะอ ีก เห ต ุห น ึ่งค ือ เห ต ุท างก ายภ าพ  (Physique) ห ร ือการส าม ารถ
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ลงม ือท ำตาม เจต น ารม ณ น ัน  เม ื่อข ้าพ เจ ้า เด ิน ไป ย ังว ัต ถ ุส ิ่งห น ึ่ง  ปร ะก ารแรก  ข ้าพ เจ ้าต ้อง
ป ระส งค ์ท ี่จ ะไป ท ี่ว ัต ถ ุน ัน  แ ล ะป ระก ารท ี่ส อ งเท ้าข อ งข ้าพ เจ ้าพ าข ้าพ เจ ้าไป  องค ์กรท างการ เม ือง  
ก ็ม ีว ัต ถ ุป ระส งค ์เด ียวก ัน  เราจ ึงแย กก ารก ระท ำข ององค ์ก รท างก ารเม ือง เห ม ือ น ก ัน  ค ือ แยกเป ็น  
อำน าจท างกายภาพ  (la force) แ ล ะ ก ารแ ส ด งเจ ต น าร ม ณ ์ (la vo lonté’) ส ำห ร ับ ก ารแส ด ง  
เจตน ารม ณ ์ เราเร ียกว ่า อำน าจน ิต ิบ ัญ ญ ัต ิ แ ล ะ ก ารใช ้ก ำล ัง ท างก าย ภ าพ ด ำเน ิน ก าร ให ้ส ำเร ็จ ไป  เรา 
เร ียกว ่า อำน าจบร ิห าร ไม ่ม ีส ิ่ง ใด ท ี่อ าจ ท ำไต ้ห ร ือ ค ว ร ท ำไต ้ ถ ้าไม ่ม ีส อ งส ิ่งน ี้ไป ด ้วย ก ัน "  แ ล ะ ใน  

ห น ังส ือ เด ียวก ัน เล ่ม  2 บ ท ท ี่ 6 ร ุส โซ  ก ล ่าวว ่า  " เม ื่อป ระชาช น ท ั้งม วลต ัด ส ิน ใจ  (อ อ ก ก ฎ เก ณ ฑ ์)  
ส ำห ร ับ ป ระช าช น ท ังม วล  ป ร ะ ช าช น เห ล ่าบ ัน ก ำล ังต ัด ส ิน ใจ ให ้ต ัว เอ ง  และถ ้าจะห าค วาม
ส ัม พ ัน ธ ์ร ะ ห ว ่าง ก าร ต ัด ส ิน ใจ ก ับ เร ื่อ ง ท ี่ต ัด ส ิน ใจ ก ็จ ะ พ บ ว ่า เป ็น ก าร ต ัด ส ิน ใจ โด ย เจ ต น าห น ึ่ง ใน  
เร ื่องบ ัน  ๆ  ท ังห ม ด ท ั่วไป  ต ังบ ัน เร ื่อ งป ระ ช าช น ต ัด ส ิน ใจ ท ั่ว ไป  (generale) เห ม ือน ก ับ เจต น า
รม ณ ์ท ี่ต ัด ส ิน ใจ  ซ ึ่งต ้อ งเป ็น เร ื่อ งท ั่ว ไป  ส ิ่งน ีแห ละท ี่ข ้าพ เจ ้าเร ียกว ่ากฎ ห ม าย  (loi)" แล ะก ล ่าว ต ่อ  
ไป ว ่า  " เม ื่อข ้าพ เจ ้ากล ่าวว ่าเน ือห าข องกฎ ห ม ายต ้องเป ็น การท ั่ว ไป  ข ้าพ เจ ้าห ม ายความ ว ่า
กฎ ห ม ายพ ิจารณ าผ ู้อย ู่ใต ้กฎ ห ม ายเป ็น กล ุ่ม ค น  แ ล ะพ ิจารณ าก ารก ระท ำข อ งเข าเห ล ่าน ั้น เป ็น
นามธรรม ไม ่ม ีท างท ี่ก ฎ ห ม าย จะพ ิจ ารณ าเร ื่อ งข อ งบ ุค ค ลใด ค น ห น ึ่งโด ย เฉ พ าะห ร ือก ารก ระท ำ
อ ัน เด ีย ว เฉ พ า ะ ร า ย  . . .ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิก า ร ใด ท ี่เก ี่ย ว ก ับ เร ื่อ ง เฉ พ า ะ  ห า ใช ่อ ำ น า จ น ิต ิบ ัญ ญ ัต ิไ ม ่"  

ถ ้าพ ิเค ราะห ์จ าก แน ว ค ิด ต ังก ล ่าว ข อ งร ุส โซ แ ล ้ว  เป ็น ท ี่เห ็น ไต ้ช ัด เจ น ว ่าก ารวางก ฎ เก ณ ฑ ์ 
ท ั่ว ไป ไม ่ไต ้ร ะ บ ุต ัว บ ุค ค ล น ั้น  ร ุส โซ ถ ือ ว ่า  เป ็น อ ำน าจ ข องป ระช าช น ท ี่จ ะแส ด งออ ก เป ็น
เจต น ารม ณ ์ร ่วม ก ัน เท ่าบ ัน  ไม ่ม ีท างท ี่อ งค ์ก ร อ ื่น โด ย เฉ พ าะ ฝ ่าย บ ร ิห าร จ ะ ว างก ฎ เก ณ ฑ ์ท ั่ว ไป ไต ้
เพ ราะฝ ่ายบ ร ิห ารเป ็น เพ ีย งผ ู้ด ำเน ิน การท างกาย ภ าพ เท ่าน ั้น 26

ในแนวคิคนี้ไม'ยอมให้ฝ่ายบริหารวางกฎเกณฑ์หรือตรากฎหมายใดๆไค้ 

การตรากฎหมายเป็นอำนาจขององค์กรนิติบัญญัติเท่าบัน

แนวความคิดท่ีสอง รากฐานแนวความคิดท่ียอมรับให้ฝ่ายบริหาร มีอำนาจออก 

กฎเกณฑ์ท่ัวไปไต้

26 บวรสักด อุวรรณโณ.กฎหมายมหาชนเล่ม 3 ท่ีมาและนิติวิธี (พระนคร : พี.จี.เพลท 

โปรเซสเซอร์,2538), หน้า 78-80
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ห าก พ ิจ าร ณ าร าก ฐ าน แ น ว ค ว าม ค ิด ท ี่ย อ ม ร ับ อ ำน าจ อ อ ก ก ฎ เก ณ ฑ ์ข อ ง ฝ ่าย บ ร ิห าร  
แล ้ว  ก ็อ าจ ม ีห ล าย ท ฤ ษ ฎ ีด ังน ี้

1. ท ฤ ษ ฎ ีก ารบ ังค ับ ก าร ให ้เป ็น ไป ต าม ก ฎ ห ม าย แ ต ่ล ะ ฉ บ ับ  (ex ecu tio n  d’une loi) 
ต าม ท ฤ ษ ฎ ีน ี้ อ ำน าจออ กก ฎ ห ม าย เป ็น อ ำน าจข องร ัฐ ส ภ าเท ่าน ั้น  เม ื่อ เป ็น เช ่น น ี้ห าก

ร ัฐ ส ภ าป ร ะ ส งค ์จ ะ ให ้ฝ ่าย บ ร ิห าร อ อ ก ก ฎ เก ณ ฑ ์ท ั่ว ไป  ก ็ต ้อ งม อ บ อ ำน าจใน ก ารอ อ ก ก ฎ เก ณ ฑ ์ด ัง  
ก ล ่าวไว ้อ ย ่างช ัด แจ ้งใน ก ฎ ห ม าย ท ี่ร ัฐ ส ภ าต ราข ึน น ัน  แน ว ท างด ังก ล ่าว น ีเป ็น แน วท ี่ย ึด ถ ือ ใน
ป ระ เท ศ อ ังก ฤ ษ ท ี่ถ ือ ห ล ัก อ ำน าจ อ ธ ิป ไต ย ข อ งร ัฐ ส ภ า (Sovereignty o f  Parliament)
ส ห ร ัฐอ เม ร ิกา แ ละส ห พ ัน ธ ์ส าธ ารณ ร ัฐ เยอ รม ัน  ต าม ท ฤ ษ ฎ ีน ีถ ือ ว ่าอ ำน าจ ใน ก ารอ อ ก ก ฎ เก ณ ฑ ์ 
ท ั่ว ไป โด ยฝ ่ายบ ร ิห ารท ี่ม าโด ยต รงจาก การม อ น อ ำน าจ ข องฝ ่ายน ิต ิบ ัญ ญ ัต ิ ห าใช ่ม ีข ึ้น เพ ราะ
ภ ารก ิจของฝ ่ายบ ร ิห ารเองไม ่

2. ท ฤ ษ ฎ ีก ารบ ังค ับ ก ารให ้เป ็น ต าม ก ฎ ห ม าย ท ั้งห ลาย ข อ งฝ ร ั่ง เศ ส  (execution des
lois)

ตามทฤษฎีน้ีซ่ึงเป็นทฤษฎีท่ีแพร่หลายในฝร่ังเศสถือว่าอำนาจออกกฎเกณฑ์ เป็น 

การท่ัวไปของฝ่ายบริหารน้ีเป็นอำนาจโดยสภาพของฝ่ายบริหารซ่ึงมีหน้าท่ีต้องบังคับการ และ 

ปฏิบัติการตามกฎหมายท้ังหลาย (les lois) ท่ีรัฐสภาตราข้ึน ไม่ใช่กฎหมายฉบับใดฉบับหน่ึง 

เท่าบัน ดังบัน อำนาจท่ีจะบังคับการตามกฎหมายทังหลายนีจึงหมายรวมถึงอำนาจท่ีจะวาง

กฎเกณฑ์ท่ัวไปท่ีจำเป็นอย่างย่ิงแก่การรักษาความสงบเรียบร้อยตามกฎหมายท้ังหลาย ท ั้ง ๆ  ท่ี 

กฎหมายเหล่าน้ันไม่ไต้ให้อำนาจดังกล่าวไว้โดยตรง กล่าวโดยเฉพาะก็คือ อำนาจวางกฎเกณฑ์ 

ทั่วไปของฝ่ายบริหารนิเป็นอำนาจที่โดยฝ่ายบริหารมีอยู่โดยไม่จำต้องรอการมอบอำนาจแต่ละ 

เร่ืองมาให้ฝ่ายบริหารเพียงแต่กฎเกณฑ์ท่ัวไปเหล่าน้ีจะขัดคับกฎหมายไม่ไต้เท่าน้ันเอง

ร-ทฤษฎีเยอรมัน ะ กฎเกณฑ์ท่ัวไปท่ีใช้บังคับประชาชน และกฎเกณฑ์ภายในของ

ฝ่ายบริหาร

นักนิติศาสตร์เยอรมันแบ่งประเภทกฎเกณฑ์ท่ัวไปท่ีฝ่ายบริหารออกเป็น 2 ประเภท 

คือ กฎเกณฑ์ท่ีมีผลเป็นกฎหมายใช้บังคับประชาชน (Rechtsverord-nungen) คับกฎเกณฑ์ท่ีใช้ 

เฉพาะในฝ่ายปกครอง (Verwaltungsverordnungen) กฎเกณฑ์ประเภทนิ ฝ่ายบริหารจะออกได้ก็ 

ต่อเม่ือได้รับอำนาจมาจากรัฐธรรมนูญ หรือกฎหมายท่ีรัฐสภาตราข้ึนเท่าน้ัน ในขณะท่ีกฎเกณฑ์ 

ประเภทหลังเป็นกฎเกณฑ์ภายในของฝ่ายปกครองที่ฝ่ายปกครองออกโดยอาศัยอำนาจบังคับ 

บัญชาท่ีหัวหน้าหน่วยงานมีเหนือผู้ใด้บังบัญชา และไม่มีผลโดยตรงต่อประชาชนเป็นกฎเกณฑ์ 

ท่ีฝ่ายบริหาร หรือ หัวหน้าหน่วยงานท้ังหลายออกได้ โดยไม่ต้องรับมอบอำนาจมาจาก

รัฐธรรมนูญ หรือกฎหมายของฝ่ายนิติบัญญัติแต่อย่างใด
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ส ำ ห ร ับ ป ร ะ เท ศ ไ ท ย น ัน ถ ือ ต า ม ร า ก ฐ า น แ น ว ค ว า ม ค ิด ท ี่ย อ ม ร ับ ให ้ฝ ่า ย บ ร ิห า ร ม  ี
อ ำน าจ อ อ ก ก ฎ เก ณ ฑ ์ท ั่ว ไป ได ้ โด ย ถ ือ ต าม แ น ว ท ฤ ษ ฎ ีก ารบ ังค ับ ก ารให ้เป ็น ไป ต าม ก ฎ ห ม าย แ ต ่ 
ล ะฉ บ ับ  เช ่น พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิบ างฉ บ ับ ซ ึ่ง เป ็น ก ฎ ห ม ายเฉ พ าะเก ี่ยวก ับ ก ารใด การห น ึ่งอาจ ม ี
บ ท บ ัญ ญ ัต ิท ี่ม อ บ อ ำน าจ ให ้อ งค ์ก ร ป ก ค ร อ งท ้อ งถ ิ่น อ อ ก ก ฎ เก ณ ฑ ์แห ่งก ฎ ห ม าย ท ้อ งถ ิ่น ใน เร ื่อ ง ใด  
เร ื่อ งห น ึ่ง ได ้ พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบ ค ุม อาคาร พ.ศ. 2522 เป ็น กฎ ห ม ายอ ีกฉ บ ับ ท ี่ฝ ่ายน ิต ิบ ัญ ญ ัต  ิ
ม อ บ อ ำน าจ ให ้ฝ ่าย บ ร ิห าร ม ีอ ำน าจ ใน ก าร ต ร าก ฎ ห ม าย ล ำด ับ ร อ ง ได ้เพ ื่อ ค ว าม จ ำเป ็น ท าง เท ค น ิค  
เพ ื่อ ให ้กฎ เก ณ ฑ ์ก ารค วบ ค ุม อ าค าร  เห ม าะส ม ก ับ ย ุค ส ม ัย  ส ถ าน ท ี่บ ัง ค ับ ใช ้ และการพ ัฒ น า  
ป ระเท ศ

1.4 ความสำคัญของการกำหนดระยะถอยร่น ความสูง พ้ืนท่ีว่างของอาคาร

การท ี่ร ัฐ  ห ร ่อกร ุง เท พ ม ห าน คร กำห น ด ให ้เจ ้าข องท ี่ด ิน  ท ำก ารป ล ูก ส ร ้าง
อ าค ารโด ย ต ้อ งม ีก ารร ่น ระย ะจาก แน วท ี่ก ำห น ด  ก ารห ้าม ก ่อส ร ้างส ูง เก ิน ก ว ่าท ี่ร ัฐ กำห น ด  รวมท ัง 
ใน การก ำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่างข องอาค ารน ั้น  ร ัฐม ีเห ต ุผลท ี่ม า และค ว าม เป ็น ม าอ ย ่างไรถ ึงได ้ม ีก ารอ อ ก  
ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิก ำห น ด ให ้ป ระช าช น ท ั่ว ไป ต ้อ งป ฏ ิบ ัต ิต าม  แม ้ว ่าโด ยร ัฐ ธรรม น ูญ และป ระม วล
ก ฎ ห ม าย แพ ่งแล ะพ าณ ิช ย ์ ร ัฐ ม ีอ ำน าจ ก ำห น ด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ใน ก าร จ ำก ัด ส ิท ธ ิก าร ใช ้ป ระ โย ช น ์ใน  
ท ี่ด ิน ข อ งป ร ะ ช าช น ได ้ แต ่เห ต ุผ ล ใน ก าร ก ำห น ด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ใน ก าร จ ำก ัด ส ิท ธ ิข อ งป ร ะ ช าช น ใน  
เร ื่องการก ำห น ด ระยะถ อยร ่น  ก ารจำก ัด ค วาม ส ูง  แล ะก ารก ำห น ด พ ืน ท ี่ว ่าง1ของอาคาร ใน แ ต ่ล ะ  
ก รณ ีม ีเห ต ุผ ล ป ร ะ ก ารใด จ ะ ได ้ท ำก าร ศ ึก ษ าใน บ ท น ี เพ ื่อค วาม เข ้าใจและก ารย อม ร ับ ข อง
ป ระช าช น  ใน การป ฏ ิบ ัต ิต าม ข ้อ ก ำห น ด ท ี่ร ัฐ ก ำห น ด  ด ังน ั้น ใน ส ่วน น ี้จ ะได ้ศ ึกษ าค วาม ส ำค ัญ ข อ ง  
ก ารม ีข ้อ กำห น ด เก ี่ยวก ับ  ระยะถอยร ่น  ความ ส ูง พ ื้น ท ี่ว ่างของอาคาร โด ย ใน ก ารศ ึกษ าจ ะพ ิจ ารณ า  
ถ ึงว ัต ถ ุป ระส งค ์ข อ งก ารก ำห น ด ระยะถ อยร ่น  ความส ูง พ ืน ท ี่ว ่างข องอาค ารท ังก รณ ีว ัต ถ ุป ระส งค ์ 
โด ย ท ั่ว ไป แ ล ะว ัต ถ ุป ระส งค ์ข อ งก ารก ำห น ด ระย ะถ อ ย ร ่น  ความส ูง แ ละพ ืน ท ี่ว ่างข อ งอาค ารใน  
เขตกร ุงเท พ มห าน คร

1.4.1 วัตถุประสงค์ของการกำหนดระยะถอยร่น ความสูง พ้ืนท่ีว่างของอาคาร

โดยท่ัวไป

การกำห น ด ระยะถ อยร ่น รวม ถ ึงระยะห ่างรอ บ อาค าร  การจำก ัด ความ ส ูง  และ  
ก ารก ำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่างข อ งอ าค ารน ั้น ม ีเห ต ุผ ล แล ะท ี่ม าโด ย ท ั่ว ไป  ด ังน ี้
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ก ฎ ห ม าย โรม ัน ใน ย ุค ต ้น ๆ  “ก ฎ ห ม าย ส ิบ ส อ งต าร าง” ( TW ELVE TABLE) ได ้ 
บ ัญ ญ ัต ิเร ื่องการถอยร ่น  ( SET BACK  ) จากข อบ อาณ าเข ต  แ ล ะ ร ะ ย ะ ท าง ระ ห ว ่างต ้น ไม ้ก ับ  
แนวเขต ซ ึ่งม าถ ูก ย ก เล ิก ใน  450-451 ก ่อ น คร ิส ต ศ ต วรรษ :7 ก ารก ำห น ด ระย ะถ อย ร ่น บ างค ร ั้ง เร ีย ก  

ว่า “แ น ว อ าค าร ” (B U IL D IN G  LINE) ใน ก ารถ อ ย ร ่น  (SET BA C K ) ม ีค วาม แต ก ต ่างก ับ  การ
ก ำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่างห น ้าอ าค าร  (FRONT Y ARD REQ UIREM ENTS) ใน ร ะ บ บ  ZO NING การ 
ถอยร ่น  (SET BACK ) น ั้น เพ ื่อ ก าร ข ย าย ถ น น ให ้ก ว ้าง ใน อ น าค ต ท ำไต ้ง ่าย เพ ื่อ ท ี่ด ิน ส าม าร ถ  เวนค ืน  
ม าด ้วย ค ่าใช ้จ ่าย ท ี่น ้อ ย เม ื่อ ไม ่ม ีอ าค ารส ร ้างใน พ ืน ท ี่น ัน  อ ย ่างไรก ็ต าม ใน ข ณ ะ ท ี่ ก ารกำห น ด พ ื้น ท ี่ 
ว ่างห น ้าอาค าร  (FRONT Y A R D  REQ UIREM ENTS) จ ะ เก ี่ย ว ก ับ ค ว าม ป ล อ ด ภ ัย ใน ท างจ ราจ รใน  
ม ุมมอง ณ ม ุม ห ัวถน น ด ีข ึ้น  ท ำให ้ร ูป แบ บ ข อ งแน ว อ าค าร ป ร าก ฎ ด ีข ึ้น  แ ล ะ ท ำให ้แ ส ง  พ ื้นท ี่ และ  

อากาศ ม ากข ึ้น  ก ารก ำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่างห น ้าอาค าร  (FRONT Y A R D  R EQ UIREM ENTS) บ ่อยคร ั้งท ี ่
ว ัด จาก แน วถ อย ร ่น  ม ากกว ่าข อบ เข ต ท ี่ด ิน  (LOT LINE) แ น ว ถ อ ย ร ่น ถ ูก ใช ้ใน  ก าร ส ำร อ ง ไว ้
เพ ื่อ ก ารข ย าย ถ น น ใน อ น าค ต  อย ่างไรก ็ต าม  ศ าล ใน ส ห ร ัฐ อ เม ร ิก า เอ งก ็ย ังไม ่ส ร ุป ห ร ือ ย ังม ีค วาม  
ส ับ ส น เก ี่ย ว ก ับ ค ว าม แต ก ต ่างระห ว ่างก ารก ำห น ด ระย ะถ อ ย ร ่น  (SET BA C K ) และก ารก ำห น ด พ ื้น  
ท ี่ว ่างห น ้าอ าค าร (FRONT Y A R D  REQ UIREM ENTS) น อ ก จ าก น ี้ก าร ก ำห น ด แน วป ้อ งก ัน น ี้าท ่วม  
ก ็เป ็น ก ารก ำห น ด ระย ะถ อ ย ร ่น อ ย ่างห น ึ่ง27 28

จะเห็นได้ว่าการถอยร่น (SET BACK) นั้นมีความสำคัญมาแต่ในอดีตและมี 

ความสำคัญเพ่ือการขยายถนนแต่ในขณะเดียวคันเพ่ือความเพียงพอของแสง อากาศ รวมถึงเพ่ือ 

ประโยชน์อย่างอ่ืนด้วยเช่นการป้องกันน้ัาท่วม

(2) วัตถุประสงค์การกำหนดความสูง (HIGH)

27 Robert R. Wright and Suson Weber Wrieght, Landuse (USA: West Publicing, 
1987), p.l.

28 Donald G Hagman and Julain Conard Juergensmeyer , Urban planing and land
development control law (Minisota:West Publishing, 1986), pp.85-86.
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ข้อกำหนดเก่ียวกับความสูง อาจกำหนดความสูงในลักษณะจำนวนความสูงเช่น 
เป็น ฟุต เมตร หรือเปีนจำนวนชัน หรืออาจจะเป็น,กังสองกรณีก็ได้ ข้อกำหนดเก่ียวกับความสูง 
นี มีวัตถุประสงค์เพ่ือความปลอดภัยจากเพลิงไหม้ เพ่ือให้มีแสงสว่างอย่างเพียงพอ และ
การป้องกันความแออัดของพ้ืนท่ีและเหตุผลในด้านสุนทรียศาสตร์39

การท่ีมีการจำกัดความสูงอาจก่อให้เกิดปิญหาได้เช่นกันคือ บีญหา
BENCHING EFFECT คือ เม่ืออาคารกังหมดมีความสูงเท่ากันทังหมดท่ีจุดระดับควบคุมทำให้ 
เป็นการทำลายทัศนียภาพโดยรวมซึ่งอาจมีการแก้ไขโดยการกำหนดเขตความสูงให้อยู่ใน 
บริเวณท่ีพอเหมาะ และให้มีระดับความสูงต่างกันเข้าเสริมจะก่อให้เกิดมุมมองท่ีดีได้ โดยเฉพาะ 
ในเขตท่ีมีส่ิงก่อสร้างท่ีสำคัญท่ีมีความเอียงหลัง LANDMARK อยู่30

(3) วัตถุประสงค์การกำหนดพืนท่ีว่าง (OPEN SPACE)

คำว่า “พ้ืนท่ีว่าง” (OPEN SPACE) หมายถึง ท่ีดินท้ังหมดและพ้ืนนาซ่ึงไม่ 
ปกคลุมด้วยอาคาร31 หน้าท่ีของพ้ืนท่ีว่าง (OPEN SPACE) มีหลายอย่าง แสตนเล่ย์ บี แทน
เกล (STANLEY B. TANKEL) ได้กล่าวว่าชาเลต อีเลียต (CHARLES ELIAT ) ได้แยก เป็นพ้ืน 
ท่ีว่าง (OPEN SPACE) เพ่ือการบริการและพ้ืนท่ีว่าง (OPEN SPACE) เพ่ือ โครงสร้าง และ 
ทานาร์ด พุทคาริว (TUNNARD PUSHKAREW) ได้แยกเป็น 4 หน้าท่ี คือ การใช้ การปกป้อง 
ความสวยงาม การพักผ่อนหย่อนใจ แต่เขาเห็นด้วยคับ ชาเลต อีเลียต (CHARLES ELIAT) มาก 
กว่า และได้แยกความแตกต่างของพ้ืนท่ีว่าง (OPEN SPACE) ไปตามการตระหนักถึงของ 
ประชาชน และส่ิงท่ีประชาชนไม่ตระหนักถึงแต่มีผลกระทบต่อชีวิตประจำวัน

พ้ืนท่ีว่าง (OPEN SPACE) ท่ีประชาชนตระหนักถึงมี 3 หน้าท่ี คือ I

I  b id  p. 82.

30ช ูขว ัญ  ส า ย ส ะ อ า ด  “ พ ัฒ น า ก า ร แ ล ะ ม า ต ร ก า ร ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ส ูง ใ น เข ต

ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ” (ว ิท ย า น ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ า ม ห า บ ัณ ฑ ิต  ภ า ค ว ิช า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เม ือ ง  บ ัณ ฑ ิต  

ว ิท ย าล ัย  จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย , 2537) .ห น ้า  17.

31 Stanley B. Tanke l, “ The Im portance o f  open space in  the U rban pattern,”  in  C ities 

Space ,( London:The  Johnhopkins Press,1963), p.58.
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พืนท่ีว่าง (OPEN SPACE) ท่ีประชาชนตระหนักถึงนี 3 หน้าท่ี คือ 
-ใช้สำหรับกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจ 
-ใช้เป็นวิว จากบ้าน ถนน หรือจุดมองใด  ๆ
-ใช้เพ่ือความ เป็นส่วนตัว

พืนท่ีว่าง (OPEN SPACE) ท่ีประชาชนไม่ตระหนักถึงมี 2 ชนิดคือ
- ใช้เพ่ือประโยชน์ของงานสาธารณะของเมือง เช่นการให้บริการประปา การป็องกัน 

นำท่วม การเป็นเขตปลอดภัยของการเดินอากาศ
- ใช้วางรูปแบบ รูปร่างโครงสร้างในการพัฒนา เช่นพ้ืนท่ีระหว่างอาคารหรือ ชุมชน ท่ี 

ดินท่ีเก็บไว้เพ่ือประโยชน์ในอนาคต 32

จะเห็นได้ว่าหน้าท่ีและวัตถุประสงค์ของพ้ืนท่ีว่างน้ันเป็นหลายกรณีด้วยกัน 
และในแต่ละพืนท่ีว่างนิบางครังไม'อาจระบุวัตถุประสงค์การใช้ประโยชน์ตายตัวบางเวลาเพ่ือ 
การอย่างหน่ึงและในอีกบางเวลาก็ใช้เพ่ือการอีกอย่างหน่ึงเช่น พ้ืนท่ีว่างลานหน้าอาคารอาจจัด 
เป็นสวนเพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจ รวมท้ังเป็นการเก็บพ้ืนท่ีใว้ใช้ในอนาคตด้วย

1.4.2 ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ข อ ง ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว า ม ส ูง  พ ื้น ท ี่ว ่า ง  ข อ ง  

อ า ค า ร ใ น เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 
และกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 นันมีการกำหนดระยะถอยร่น การจำกัดควาสูง การกำหนดพ้ืนท่ีว่าง 
ของอาคารไว้ในหลายกรณีด้วยกัน

การกำหนดระยะถอยร่น (SETBACK) บันเป็นกรณีท่ีใช้กับอาคารท่ีปลูกสร้าง 
ทางสาธารณะ ซ่ึงวัตถุประสงค์โดยรวมก็เพ่ือความพอเพียงในด้านแสงสว่าง อากาศ ความปลอด 
ภัยในทางจราจร และเพ่ือการขยายถนนในอนาคต ส่วนในกรณีของอาคารท่ีไม่ปลูกสร้างริมทาง 
สาธารณะนันเกณฑ์ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 
จะมีการกำหนดท่ีว่างรอบด้าน รวมทังด้านหลังด้วยซ่ึงหน้าท่ีของท่ีว่างโดยรอบนิ ก็เพ่ือแสง

32 1 bid., p58

T iI ๏ f ie  0 3
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สว่าง อากาศ และเพ่ือการหนีไฟ อย่างเช่น ในกรณีเว้นเป็นทางเดินถึงกันด้านหลังไม่น้อยกว่า
2.00 เมตร สำหรับตึกแถว

ในด้านความสูง การจำกัดความสูงก็เพ่ือประโยชน์ในด้านแสงสว่าง อากาศ 
การป้องกันเพลิง ความแออัดของเมือง และความงามของเมือง

สำหรับการกำหนดพืนท่ีว่างในข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุม
ก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 จะกำหนดพ้ืนท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุมเป็นร้อยละต่อพ้ืนท่ีท้ังหมด 
เช่นร้อยละ 30 สำหรับกรณีพักอาศัย พืนท่ีว่างนีมีหลายหน้าท่ีในคราวเดียวกันเช่น การใช้เพ่ือ 
ความสวยงาม เพ่ือทำให้แสงสว่างเพียงพอ อากาศถ่ายเทได้สะดวก การมีพ้ืนท่ีว่างก็จะมี
ประโยชน์เช่นเดียวกับการถอยร่นด้วย

1.5 บ ท บ ัญ ญ ัต ิใ น ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว า ม ส ูง  พ ื้น ท ี่ว ่า ง ข อ ง อ า ค า ร ใ น เข ต  

ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

การกำหนดให้อาคารที่ปลูกสร้างหรือดัดแปลงจะต้องถอยร่นจากแนวทาง 
สาธารณะ หรือถนน รวมท้ังบริเวณใกล้เคียงไม่ว่าด้านหน้า ด้านหลัง ด้านข้าง การจำกัดความสูง 
ในการก่อสร้างอาคาร การกำหนดให้มีท่ีว่างขันต่ําของอาคาร ส่ิงดังกล่าวมาน้ันเป็นส่ิงท่ีจำกัด 
สิทธิของเจ้าของทรัพย์สินท้ังส้ิน การจำกัดสิทธิเช่นน้ีจะต้องมีกฎหมายจำกัดสิทธิในการใช้
ประโยชน์ของเจ้าของทรัพย์ได้โดยชัดแจ้ง ซ่ึงหลักการน้ีได้กำหนดไว้อย่างชัดเจนใน
รัฐธรรมนูญแห่งอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 มาตรา 48 ซ่ึงใช้อยู่ในปีจจุบันด้วย ดังบันในหัวข้อนี 
จะได้ศึกษาถึงบทบัญญัติต่าง  ๆ ท่ีเป็นการจำกัดสิทธิให้อาคารต้องก่อสร้างโดยต้องถอยร่นแนว 
อาคาร ห้ามสร้างอาคารสูงเกินกว่าท่ีกฎหมายกำหนด หรือต้องมีพ้ืนท่ีว่างของอาคารตามท่ี
กฎหมายกำหนด

1.5.1 ก ฎ ห ม า ย ว ่า ด ้ว ย ผ ัง เม ือ ง

กฎ ห ม ายว ่าด ้วยผ ังเม ือง เป ็น ก ฎ ห ม าย ท ี่ส ำค ัญ ท ี่เข ้าม าค วบ ค ุม ก ารใช ้ป ระโย ช น ์ข อง
ท ี่ด ิน ก ารค วบ ค ุม ก ารก ่อส ร ้างอ าค าร  ก ารค วบ ค ุม ค วาม ห น าแน ่น ข องป ระช ากร รวม ท ั้ง เป ็น การ
จ ัด ส รรท ร ัพ ย าก รท ี่ม ีอ ย ู่ให ้เก ิด ป ระโย ช น ์ส ูงส ุด  ห าก จะก ล ่าวโด ยส ร ุป กฎ ห ม ายผ ัง เม ือ ง เป ็น
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กฎหมายท่ีว่าด้วย การวาง จัดทำและคำเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะใน 
บริเวณเมืองและบริเวณท่ีเก่ียวข้องหรือชนบท เพ่ือสร้างหรือพัฒนาเมืองหรือส่วนของเมืองข้ึน
ใหม่ หรือแทนเมืองหรือส่วนของเมืองท่ีได้รับความเสียหาย เพ่ือทำให้มีหรือทำให้ดีย่ิงข้ึนซ่ึง 
สุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน 
ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดีภาพของสังคม เพ่ือส่งเสริมการเศรษฐกิจ สังคม และ 
สภาพแวดล้อม เพ่ือดำรงรักษาหรือบรูณะสถานท่ีและวัตถุท่ีมีประโยชน์หรือคุณค่าใน
ทางศิลปกรรม สถาบีตยกรรม ประวัติศาสตร์ หรือโบราณคดี หรือเพ่ือบำรุงรักษา
ทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศท่ีสวยงาม หรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ33

กฎหมายผังเมืองฉบับแรกของไทยคือ พระราชบัญญัติการผังเมืองและชนบท 
พ.ศ.249534 และเม่ือปี พ.ศ. 2500 องค์การยูซ่อม (United States Operation Mission (USOM)) 
และรัฐบาลไทยได้จ้างบริษัท ลิทชฟิลด (Lichfield Whiting Bowne & Associates) แห่งนคร 
นิวยอร์ค ซ่ึงมีท่ีปรึกษาจากสถาบันท่ีมีช่ือเสียง M.I.T. รวมท้ังสถาปนิก วิศวกร และนายช่าง 
ผังเมืองท่ีมีความชำนาญมาดำเนินงานวางผังเมืองของกรุงเทพธนบุรี การทำงานในระยะแรกคือ 
การสำรวจ ศึกษาหาข้อมูล ทำแผนท่ี แผนผัง ท้ัง  ๆ ท่ีกรุงเทพธนบุรี ขาดแหล่งในการรวมสถิติ 
ตัวเลข ซ่ึงข้อมูลกระจัดกระจายไม่เป็นระเบียบอยู่ตามส่วนราชการต่าง  ๆ แต่ทางบริษัทก็ได้รวม 
ขืนมาเป็นผลสำเร็จซ่ึงระยะเวลาเพียง 2 ปี เม่ือวันท่ี 13 สิงหาคม 2502 บริษัทได้วางผังเมือง 
กรุงเทพธนบุรีเสร็จ35 ผังเมืองฉบับน้ีคือ Greater Bangkok Plan 2543 หรือรู้จักกันในช่ือ "ผังลิทช์ 
ฟิลด์" ซ่ึงถูกใช้เป็นด้นแบบของผังเมืองท่ีจัดทำข้ึนในภายหลัง36 และถือว่าเป็นผังเมืองฉบับ
แรกของกรุงเทพมหานครด้วย

กฎหมายผังเมืองท่ีใช้ในบีจจุบันคือ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซ่ึง 
ได้ยกเลิกพระราชบัญญัติผังเมืองและชนบท พ.ศ. 2495 พระราชบัญญัติการผังเมืองฯน้ีได้การ

33 พ ร ะร า ช บ ัญ ญ ัต ิก า ร ผ ัง เม ือ ง  พ .ศ .2518,ม าต รา  4

34 ส ม า ค ม ส ถ า ป น ิก ส ย า ม , ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  2 อ า ษ า /2538 (พ ร ะ น ค ร  : 

เม ฆ า เพ ล ส  , 2538 ), ห น ้า  8-1

35 บ ุญ ท ัน  ด อ ก ไ ธ ส ง , ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ก ับ ก า ร เจ ร ิญ เต ิบ โ ต ท ี่ผ ิด ป ก ต ิ 5(ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร : 

โ ร ง พ ิม พ ์พ ีร ะ พ ัฒ น า , 2525), ห น ้า  34-35

36 เร ื่อ ง เด ีย ว ก ัน , ส ม า ค ม ส ถ า ป น ิก ส ย า ม ,ห น ้า  8-1
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แก้ไขเพ่ิมเติม 2 คร้ัง คือ พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2525 และพระราชบัญญัติ 
การผังเมือง (ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2535

เครื่องมือสำคัญเพื่อให้ไปสู่การบรรลุเป็าหมายของการผังเมืองในพระราช 
บัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 คือ ผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ ผังเมืองรวมหมายความว่า แผน 
ผัง นโยบาย และโครงการ รวมท้ังมาตรการการควบคุมโดยท่ัวไป เพ่ือให้เป็นแนวทางในการ 
พัฒนาและดำรงรักษาเมืองและบริเวณท่ีเก่ียวข้อง หรือชนบทในด้านการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ 
สิน การคมนาคมและการขนส่ง, การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและสภาพแวดล้อม เพ่ือ 
บรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง'7 ส่วนผังเมืองเฉพาะหมายความว่า แผนผังและโครงการ
ดำเนินการเพ่ือการพัฒนา หรือดำรงรักษาบริเวณเฉพาะแห่งหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องในเมือง หรือ 
บริเวณท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง37 38 หากจะกล่าวให้ง่ายก็คือ ผังเมืองรวม 
เป็นเร่ืองท่ีใช้บังคับเป็นการท่ัวไปในแต่ละพืนท่ี ส่วนผังเมืองเฉพาะจะเป็นกรณีท่ีใช้เฉพาะลงไป 
จากผังเมืองรวมในพืนท่ีหน่ึง ๆ

การกำหนดผังเมืองรวมจะต้องทำเป็นกฎกระทรวง โดยจะมีกำหนดเวลาบังคับ 
ใช้ไม่เกิน 5 ปี และขยายระยะเวลาไต้อีกสองคร้ัง  ๆ ละไม่เกินหน่ึงปี39 40 ส่วนการกำหนดผังเมือง 
เฉพาะจะต้องตราเป็นพระราชบัญญัติ และมีกำหนดเวลาบังคับใช้ไม่เกิน 5 ปี หากไม่ไต้กำหนด

๘1 I «ร่เ q Q-» 0 /^ 4 0 จ 0-1 O' a/ ล ุ I d  ; Q J/o/ 4  q %> /=1 q
เบ น อ ย ่า ง อ น ไ น พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิ ไ น บ จ จ ุบ ัน ย ัง  เม่มก า ร ป ร ะ ก า ศ ไ ช ผ ัง เม อ ง เฉ พ า ะ ไ น ท ํอ ง ท ํไ ด เล ย  

แ ม ้ว ่า จ ะ ไ ต ้ม ีก า ร จ ัด ท ำ ผ ัง เม ือ ง เฉ พ า ะ ส ำ ห ร ับ เข ต ช ุม ช น  เช ีย งให ม ่ ม าบ ต า พ ุด  จ ัง ห ว ัด ร ะ ย อ ง แ ล ะ  

ช ุม ช น เม ือ ง ใ ห ม ่ แ ห ล ม ฉ บ ัง  จ ัง ห ว ัด ช ล บ ุร ี ข ึน  ก ร ะ ท ั่ง ไ ต ้ท ำ เส น อ ค ณ ะ ร ัฐ ม น ต ร ีเพ ื่อ ร ับ ห ล ัก ก า ร  

ม า ต ั้ง แ ต ่ป ี พ .ศ .2531 แ ต ่ก ็ย ัง ค ง ค ้า ง อ ย ู่ท ี่ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ีก า เน ื่อ ง จ า ก ต ิด ป ิญ ห า เก ี่ย ว ค ับ

ก า ร เว น ค ืน 41

3 7  พ ร ะร า ช บ ัญ ญ ัต ิก า ร ผ ัง เม ือ ง  พ .ศ .2518 ม าต รา  4

3 8  พ ร ะร า ช บ ัญ ญ ัต ิก า ร ผ ัง เม ือ ง  พ .ศ .2518 ม าต รา  4

3 9  พ ร ะร า ช บ ัญ ญ ัต ิก า ร ผ ัง เม ือ ง  พ .ศ .2518 ม าต รา  26

4 0  พ ร ะร า ช บ ัญ ญ ัต ิก า ร ผ ัง เม ือ ง  พ .ศ .2518 ม าต รา  41

‘’ 'ส ม า ค ม ส ถ า ป น ิก ส ย า ม . ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  2 อ าษ า /2538 (พ ร ะ น ค ร  : เม ฆ า

เพ ล ส  , 2538 ), ห น ้า  8-1
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ผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานครมีการขยายกำหนดเวลาบังคับใช้จาก 5 ปี ไป. '  ’ .1  ' J  ’ Jอีกหนงปีตามกฎกระทรวงฉบับที 340 ผังเมืองรวมของกรุงเทพฉบับนีจะหมดระยะเวลา
บังคับใช้ใน เดือนกรกฎาคม 2542 ขณะนีกรมการผังเมือง ซ่ึงเป็นหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกับ 
การวางผังเมืองโดยตรงได้มอบให้กรุงเทพมหานครเป็นผู้เตรียมผังเมืองรวมใหม่ในขณะน้ี

สำหรับผังเมืองรวมท่ีกรุงเทพมหานครใช้ในปิจจุบันน้ีได้กำหนดท่ีดินเป็น 14 
ประเภท ดังนี ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นสูงมาก ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม 
และคลังสินค้า ท่ีดินประเภทคลังสินค้า ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ ท่ีดินประเภท 
ชนบทและเกษตรกรรม ท่ีดินประเภทโล่ง เพ่ือสันทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม ท่ี 
ดินประเภทสถาบันการศึกษา ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม ท่ีดินประเภท
อนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมศิลปและวัฒนธรรมไทย ท่ีดินประเภทสถาบันศาสนา ท่ีดินประเภทการ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การกำหนดประเภทท่ีดินทัง 14 ประเภทดังกล่าวเป็นการ 
กำหนดการห้ามใช้ประโยชน์ในท่ีดินในแต่ละประเภท การห้ามสร้างโรงงานทุกประเภทในท่ีดิน 
ประเภทท่ีอยู่อาศัยปานกลาง มิได้มีการกำหนดถึงแนวถอยร่น การจำกัดความสูง และพ้ืนท่ีว่าง 
แต่อย่างใด ซ่ึงในเร่ืองน้ีในทางทฤษฎีน้ันถือว่าเป็นเร่ืองของการผังเมืองด้วยในต่างประเทศเช่น 
ในสิงคโปร์จะมี องค์กรพ้ืนฟูเมือง (URBAN REDEVELOPEMENT AUTHORITY ;URA) ทำ 
หน้าท่ี 3 ประการคือ การวางผังเมือง การจัดสร้างส่ิงอำนวยความสะดวกและการจัดสรรโครง 
การเพ่ือพัฒนาเมืองจะเป็นผู้ดูแลเก่ียวคับการออกกฎเกณฑ์ในการถอยร่น การจำกัดความสูงและ 
พ้ืนท่ีว่างด้วยหรือในประเทศอังกฤษ หน่วยงานท้องถ่ิน (LOCAL AUTHORITY) ของอังกฤษจะ 
เป็นหน่วยงานในการวางแผนผังเมืองท้องถ่ิน และควบคุมให้เป็นไปตามแผนการก่อสร้างอาคาร

ก ร ุง เท พ ม ห าน ค รได ้ม ีผ ัง เม ือ งรวม บ ังค ับ ใช ้ใน ป ิจจ ุบ ัน ค ือ  ผ ังเม ืองรวมตาม
ก ฎ ก ระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 116 (พ .ศ .2535)* ซ ึ่งม ีก ารแก ้ไข เก ี่ย วค ับ ข ้อ ก ำห น ด พ ื้น ท ี่ส ีเห ล ือ งโด ย
ก ฎ ก ระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 181** แล ะก ฎ ก ระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 265 (พ .ศ.2539)***

* ป ร ะก า ศ 'ใ น ร า ช ก ิจ จ า น ุเบ ก ษ า  เล ่ม ท ี่ 109 ต อ น ท ี่ 75 ว ัน ท ี่ 6 ก ร ก ฎ า ค ม  2535

’ * ป ร ะก า ศ 'ใ น ร า ช ก ิจ จ า น ุเบ ก ษ า  เล ่ม ท ี่ 111 ต อ น ท ี่ 38 ก ว ัน ท ี่ 7 ก ร ก ฎ า ค ม  2537 

ป ร ะก า ศ ใ น ร า ช ก ิจ จ า น ุเบ ก ษ า  เล ่ม ท ี่ 111 ต อ น ท ี่ 40 ก ว ัน ท ี่ 4  เม ษ าย น  2539 

”** ป ร ะก า ศ 'ใ น ร า ช ก ิจ จ า น ุเบ ก ษ า  เล ่ม ท ี่ 114 ต อ น ท ี่ 33 ก ว ัน ท ี่ 3 ต ุล า ค ม  2540
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ก็จะต้องได้รับอนุญาตก่อนเร่ืองการถอยร่น การจำกัดความสูงและพ้ืนท่ีว่างจะถูกนำมาพิจารณา 
ด้วย ดังจะได้กล่าวรายละเอียดในบทท่ีสองต่อไป หรือในสหรัฐอเมริกามีการวางใช้ผังเมืองโดย 
มีเคร่ืองมือสำคัญ ZONING, BULK ZONING, HIEGHT ZONING มาใช้บังคับกับการควบคุม 
อาคารโดยตรงด้วย

ในทางทฤษฎีโดยเฉพาะเร่ืองการถอยร่น การจำกัดความสูง และการกำหนดพืน 
ท่ีว่างของเมืองบันเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวกับความสวยงาม ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของเมือง เป็น 
เร่ืองท่ีหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกับผังเมืองดูแล เป็นเร่ืองเก่ียวกับเมือง อาคารเป็นส่วนประกอบหน่ึง 
ของเมือง เมืองจะมีหน้าตาเป็นอย่างไรเป็นเร่ืองท่ีกฎหมายผังเมืองเป็นตัวกำหนด ใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มาตรา 12 กำหนดว่า กรณีท่ีกฎกระทรวงหรือ 
ข้อบัญญัติท้องถ่ิน ขัดหรือแย้งกับกฎหมายว่าด้วยผังเมืองให้ถือตามกฎหมายผังเมือง ซ่ึงจะเห็น 
ความสำคัญของกฎหมายผังเมืองย่ิงกว่ากฎหมายควบคุมอาคาร

1.5.2 ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร

กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายที่สำคัญที่นำมาใช้บังคับของอาคารใน 
ประเทศไทย รายละเอียดต่าง  ๆ ของบทบัญญัติจะได้กล่าวต่อไปในหัวข้อ 1.7 อำนาจใน 
การกำหนดระยะถอยร่น ความสูง พ้ืนท่ีว่างของอาคารในเขตกรุงเทพมหานครตามกฎหมาย 
ควบคุมอาคาร และหัวข้อ 1.6 กฎหมายควบคุมอาคารในการกำหนดระยะถอยร่น ความสูง 
พ้ืนท่ีว่างของอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร

ในหัวข้อวัตถุประสงค์และเจตนารมณ์ของกฎหมายควบคุมอาคารในหัวข้อ 1.1 
ได้ทราบถึงความหมายคำว่า “อาคาร” ว่ามีความหมายเพียงใด ในหัวข้อน้ีจะกล่าวถึงหลักเกณฑ์ 
ในการควบคุมอาคารตามกฎหมายน้ี คังท่ีได้กล่าวมาข้างด้นแล้วว่า กฎหมายควบคุมอาคารใน 
ฉบับปจจุบัน กล่าวคือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีวัตถุประสงค์และเจตนารมณ์ 
มุ่งการควบคุมอาคาร 2 ลักษณะ คือ

(1) การควบคุมการก่อสร้างอาคาร คัดแปลง หรือเคล่ือนย้ายอาคาร
(2) การควบคุมการใช้ประโยชน์ของอาคาร
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การควบคุมการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงหรือเคล่ือนย้ายอาคารน้ัน เน่ืองจาก 
เร่ืองท่ีทำการศึกษานีจะครอบคลุมเพียงเร่ืองการก่อสร้าง และดัดแปลงอาคารเท่าน้ัน แต่ไม่ก้าว 
ล่วงไปกับกรณีรือถอนอาคาร จึงไม่ขอนำมาศึกษาถึง ณ ท่ีน้ี

การควบคุม การก่อสร้างอาคาร หรือดัดแปลงพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ 
กำหนดให้ผู้จะก่อสร้าง หรือดัดแปลงอาคารต้องได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ิน หรือ 
แจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินและดำเนินการตามมาตรา 39 ทวิ42 จะเห็นไต้ว่ากฎหมายควบคุม 
อาคารมุ่งควบคุมอาคารใน 2 ลักษณะคือ การก่อสร้างอาคาร ลักษณะหน่ึงและการดัดแปลง 
อาคารอีกลักษณะหน่ึง การก่อสร้างหมายความว่า สร้างอาคารฃึนใหม่ทังหมด ไม่ว่าจะเป็นการ 
สร้างขึนแทนของเดิมหรือไม่43 ส่วนการดัดแปลงนันหมายความว่า เปล่ียนแปลงต่อเติม เพ่ิม ลด 
หรือขยายซ่ึงลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง สัดส่วน น้ัาหนัก เน้ือท่ี ของโครงสร้างของอาคาร 
หรือส่วนต่างของอาคาร ซ่ึงก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจากเดิมและมิใช่การซ่อมแซม หรือ
การ ดัดแปลงท่ีกำหนดไว้ในกฎกระทรวง44 จากนิยามดังกล่าวข้างต้นจะเห็นว่าในกรณีก่อสร้าง 
มีความหมายอย่างไรน่าจะชัดเจน แต่ในกรณีของการดัดแปลงมีลักษณะอย่างไรน่าจะยังคลุม
เครืออยู่ว่า กรณีใดเป็นการดัดแปลงหรือกรณีใดเป็นการซ่อมแซม ซ่ึงมาตรา 4 ไต้ให้คำนิยามว่า 
ซ่อมหรือเปล่ียนส่วนต่าง  ๆ ของอาคารให้คงสภาพเดิม กรณีของการดัดแปลงหรือการซ่อมแซม 
นีก่อให้เกิดความยุ่งยากอย่างมาก เพราะผลในทางกฎหมายต่างกัน อย่างมากหากเป็นกรณีการดัด 
แปลงกฎหมายควบคุมอาคารจะเข้ามาควบคุม โดยการจะต้องขออนุญาต หรือแจ้งต่อ
เจ้าพนักงานท้องถ่ิน ตามมาตรา 39 ทวิ แต่หากเป็นกรณีของการซ่อมแซมแล้ว กฎหมายควบคุม 
อาคารไม่ควบคุมแต่อย่างใด ในการฝ่าแนกฎหมายมีการใช้ช่องว่างตรงน้ันมากล่าวอ้างให้ไม่ต้อง 
ปฏิบัติตามกฎหมายอย่างมาก การพิจารณาว่าอย่างไรเป็นการดัดแปลง อย่างไรเป็นการซ่อมแซม 
เป็นข้อเท็จจริงว่าต้องพิสูจน์โดยวิชาชีพว่า หากมีการเปล่ียนแปลง เพ่ิม ลด ขยายในส่วนของ 
โครงสร้างของอาคาร คือส่วนประกอบท่ีสำคัญ เช่น ฐานราก เสา หรือกระทำต่อส่วนต่าง  ๆ ของ 
อาคารท่ีเก่ียวกับการรับน่าหนัก ก็น่าจะต้องถือว่าเป็นการดัดแปลง

42 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มาตรา 21
43พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มาตรา 4
44 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มาตรา 4
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วิธีการควบคุมการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารเพ่ือให้มีอาคารถูกต้องตามหลัก 
เกณฑ์ และเจตนารมณ์กฎหมายน้ันมี 2 ลักษณะคือ

การขออนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ิน ซ่ึงสำหรับกรณีของกรุงเทพมหานครเจ้า 
พนักงานท้องถ่ินคือ ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร โดยมีสำนักงานเขตและกองควบคุมอาคาร 
เป็นผู้ดูแลพิจารณาอนุญาตแทนผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครดังน้ี อาคารพักอาศัย อาคารตึกแถว 
หอพัก แฟลต อาคารชุด สำนักงาน ทาวน์เฮาส์ คอนโดมิเนียม ห้องแสดงสินค้า โกดังเก็บของ 
และอาคารพาณิชย์ ท้ังน้ีเฉพาะท่ีสูงไม่เก่น 4 ช้ัน ห้องแถวท่ีสูงไม่เกิน 2 ช้ัน อาคารสัตว์เล้ียง 
อาคารช่ัวคราว สะพานไม้ หอถังเก็บนำ รัว เข่ือน ป็าย แผงลอย และถนน สำนักงานเขตมีอำนาจ 
พิจารณาอนุญาต45 ส่วนอาคารตึกสูงเกิน 4 ช้ัน อาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ หรืออาคารอ่ืนใด 
นอกจากท่ีกำหนดไว้เป็นอำนาจของสำนักงานเขต กองควบคุมอาคารมีอำนาจพิจารณาอนุญาต46

การแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามมาตรา 39 ทวิ วิธีการนีเปีนหลักเกณฑ์ใหม่โดย 
ไต้มีการเพ่ิมเติมการแก้ไขในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2535 โดยมีเหตุผลท่ี 
ขอแก้ไขว่า เพ่ือให้ผู้ประกอบวิชาชีพไต้เข้ามามีส่วนร่วมรับผิดชอบและแบ่งเบาภาระของเจ้า
พนักงานท้องถ่ินในการตรวจสอบและรับรองว่าการก่อสร้างฯลฯ อาคารน้ันถูกต้องตามกฎหมาย 
แล้ว เพ่ืออำนวยความสะดวกให้แก่ประชาชนซ่ึงจะสามารถดำเนินการดังกล่าวไต้อย่างรวดเร็วย่ิง 
ขึน โดยไม่ต้องรอการพิจารณาคำขออนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ินเสียก่อน ซ่ึงล้าเจ้าพนักงาน 
ท้องถ่ินตรวจสอบภายหลังแล้วพบว่า การก่อสร้าง ฯลฯ อาคารน้ันไม่ถูกต้องตามกฎหมาย ก็มี 
อำนาจส่ังระงับหรือสงให้แก้ไขไต้ และมีอำนาจลงโทษผู้รับผิดชอบ

1.5.3 กฎหมายอื่น ๆ

45ระเมียบกรุงเทพมหานครว่าด้วยวิธีปฏิบัติเท่ียวกับการขออนุญาตและการควบคุมการ 
ก่อสร้างอาคารพ.ศ.2525 ข้อ4

ระเบียบกรุงเทพมหานครว่าด้วยวิธีปฏิบัติเก่ียวกับการขออนุญาตและการควบคุมการ 
ก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2525 ข้อ 7
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นอกเหนือจากกฎหมายผังเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารแล้วยังมีกฎหมาย 
อ่ืน  ๆ ท่ีเข้ามาควบคุมเก่ียวกับการกำหนดระยะถอยร่น ความสูง และพืนท่ีว่างของอาคารในเขต 
กรุงเทพมหานครอีก ดังนี

- พระราชบัณณัติการเดินอากาศ พ.ศ.2497

ตามพระราชบัญญัติมาตรา 52 และ 59 กำหนดให้เขตปลอดภัยในการเดิน 
อากาศซ่ึงรัฐมนตรีว่าการกระทรวงคมนาคมประกาศในราชกิจจานุเบกษากำหนดจากบริเวณใกล้ 
เคียงบริเวณสนามบินหรือสถานท่ีตังเครองอีานวยความสะดวกในการเดินทางอากาศ ห้ามมิให้ 
บุคคลใดก่อสร้างหรือแก้ไขเปล่ียนแปลงอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน หรือปลูกไม้ยืนต้น
เว้นแต่จะได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากพนักงานเจ้าหน้าท่ี ในป็จจุบันรัฐมนตรีว่าการกระทรวง 
คมนาคมไต้ประกาศ กำหนดเขตปลอดภัยในการเดินอากาศในกรุงเทพมหานคร 3 บริเวณ คือ

บริเวณแรก แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เน่ืองจากเป็นบริเวณ 
ท่ีใกล้เคียงสถานท่ีต้ังเคร่ืองอำนวยความสะดวกในการเดินอากาศ โดยมีเขตพืนท่ี ดังนี

(1) อาณาบริเวณพ้ืนท่ีในวงกลมรัศมี 0.5 กิโลเมตร ซ่ึงมีจุดศูนย์กลางของวงกลมท่ี 
เส้นรุ้ง 17 องศา 43 ลิบดา 7 พิลิบดา เหนือ และเส้นแวง 100 องศา 32 ลิบดา 54 พิลิบดา 
ตะวันออก

ในบริเวณนี หากบุคคลใดจะ ก่อสร้าง หรือแก้ไขเปล่ียนแปลงอาคาร หรือส่ิงปลูก 
สร้างอย่างอ่ืน หรือปลูกต้นไม้ยืนต้น หากสูงไม่เกิน 20 เมตร ในพิกัดความสูงเฉล่ียของระดับ 
ผิวพ้ืนถนนเทศบาลท่ีใกล้เคียงท่ีสุดในบริเวณน้ัน เม่ือขออนุญาตพนักงานเจ้าหน้าท่ีอนุญาตเป็น 
หนังสือทันที แต่หากสูงเกินกว่า 20 เมตรแล้ว พนักงานเจ้าหน้าท่ีจะต้องพิจารณาเป็นพิเศษถึง 
ความปลอดภัยของการเดินอากาศ จะเห็นว่าเม่ือมีการประกาศเขตพืนท่ีใดเป็นเขตปลอดภัยใน 
การเดินอากาศแล้ว การก่อสร้างอาคารจะให้บริเวณน้ันอกจากจะต้องไต้รับอนุญาตตามกฎหมาย 
ควบคุมอาคารแล้ว ยังต้องไต้รับอนุญาตตามกฎหมายว่าต้วยการเดินอากาศนีด้วย
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(2) อาณาบริเวณพ้ืนท่ีในวงกลมรัศมี 2.5 กิโลเมตร ซ่ึงมีจุดศูนย์กลางวงกลมอยู่ท่ี 
เส้นรุ้ง 13 องศา 43 ลิบดา 52.7 ทิเลิบดา และเส้นแวง 100 องศา 33 ลิบดา 12.5 หิเลิบดา 
ตะวันออก

ภายในพ้ืนท่ีน้ีนอกจาก (1) บุคคลท่ีจะก่อสร้าง หรือเปล่ียนแปลงแก้ไขอาคาร หรือ 
ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืน หรือไม้ยืนต้น หากมีความสูงไม่เกิน 40 เมตร ในพิกัดความราบสูงเก่ียวกับ 
ความสูงเฉล่ียของระดับผิวพ้ืน ถนนเทศบาลใกล้เคียงท่ีชุดกับบริเวณนันเม่ือขออนุญาตพนักงาน 
เจ้าหน้าท่ีจะอนุญาตเป็นหนังสือโดยทันที

บริเวณท่ีสอง บริเวณใกล้เคียงสนานบินดอนเมือง แขวงตลาดบางเขน
กรุงเทพมหานคร47 โดยมีพืนท่ีดังนี

บริเวณ ก. มีเขตดังนี
ด้านเหนือ อาณาบริเวณจากจุดก่ึงกลางหัวทางว่ิง 21 ขวา (ทางว่ิงผิงตะวันตก ท่ีต่อ 

ออกไป 60 เมตร และจุดก่ึงกลางหัวทางว่ิง 21 ซ้าย (ทางว่ิงผิงตะวันออก) ท่ีต่อออกไป 60 เมตร 
กำหนดแนวเส้นตรง ลากเป็นมุมฉากออกไปทางซ้ายแลขวาข้างละ 150 เมตร และจากจุดปลาย 
แนวเส้นตรงท้ังสอง (กำหนดโดย 5 และ 6) กำหนดแนวเส้นทำมุม 8.5 องศา กันแนวขนานทาง 
ว่ิงท่ีต่ออกไปบรรจบเส้นตัดท่ีระยะ 15 กิโลเมตร จากหัวทางว่ิงทังสองทาง (กำหนดโดย 1 และ 
2) ซ่ึงรวมท้องท่ีตำบลคลองส่ี อำเภอคลองหลวง ตำบลย่ีโถ ตำบลประชาธิปปีตย์ อำเภอธัญบุรี 
ตำบลหลักหก อำเภอเมืองปทุมธานี ตำบลถูคต ตำบลลาดสวาย อำเภอลำลูกกา จังหวัดปทุมธานี 
ยกเว้นบริเวณใกล้เคียงสถานที่ตั้งเครื่องอำนวยความสะดวกในการเดินอากาศที่ตำบลรังสิต 
อำเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี ตามประกาศกระทรวงคมนาคม เร่ือง กำหนดเขตปลอดภัยในการ 
เดินอากาศ ลงวันท่ี 10 มิถุนายน 2498

ค้านใต้ อาณาเขตบริเวณจากจุดก่ึงกลทางหัวทางว่ิง 03 ซ้าย (ทางว่ิงผิงตะวันตก) ท่ี 
ต่อออกไป 60 เมตร กำหนดแนวเส้นตรงลากเป็นมุมฉากออกไปทางต้านซ้ายและขวาข้างละ 150 
เมตร และจากจุดปลายแนวเส้นตรงท้ังสอง (กำหนดโดย 7 และ 8) กำหนดแนวเส้นทำมุม 8.5 
องศา กับแนวขนานท่ีว่ิงต่อออกไปบรรจบเส้นตัดท่ีระยะ 15 กิโลเมตร จากหัวทางว่ิงทังสอง

47 "ประกาศกระทรวงคมนาคม เร่ืองกำหนดเขตปลอดภัยในการเดินอากาศบริเวณสนาม 
บินดอนเมือง," ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 102 ตอนท่ี 56 ( 7 พฤษภาคม 2528)
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(กำหนดโดย 3 และ 4) ซ่ึงรวมท้องท่ีแขวงบางซ่ือ เขตดุสิต แขวงคลอนถนน แขวงตลาดบางเขน 
แขวงลาดยาว แขวงอนุสาวรีย์ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ทังนี ภายในเขตแนวตามแผนท่ีท่ี 
ประกาศ

บริเวณ ข. มีเขตดังนี
อาณาบริเวณโดยรอบสนามบินดอนเมือง ยกเว้นบริเวณ ก. มีพืนท่ีภายในรัศมี 6 

กิโลเมตร โดยมีจุดศูนย์กลางท่ีเส้นรุ้ง 13 องศา 54 ลิปดา 52 ทิเลิปดาเหนือ เส้นแวง 100 องศา 36 
ลิปดา 30 พิลิปดาตะวันออก ซ่ึงรวมพ้ืนท่ีแขวงคลองถนน แขวงตลาดบางเขน แขวงสายไหม 
แขวงสีกัน แขวงออเงิน แขวงอนุสาวรีย์ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร ตำบลปากเกร็ด จังหวัด 
นนทบุรี และตำบลบ้านใหม่ ตำบลหลักหก อำเภอเมืองปทุมธานี จังหวัดปทุมธานี ท้ังน้ี ภายใน 
เขตแนวตามแผนท่ีท่ีประกาศ

บริเวณท่ีสาม เขตมีนบุรี เขตหนองจอก เขตบ่ึงทุ่ม เขตลาดกระบัง เขตประทศ48 ใน 
บริเวณพ้ืนท่ี ดังน้ี

แขวงบางชัน แขวงแสนแสบ แขวงทรายกองดินเหนือ แขวงมีนบุรี เขตมีนบุรี แขวง 
คันนายาว แขวงสะพานสูง เขตบึงทุ่ม แขวงโคกแผด แขวงลำผักชี แขวงลำต้อยต่ิง เขตหนอง 
จอก แขวงลำปะทิว แขวงคลองสองต้นนุ่น แขวงคลองสามประเวศ แขวงทับยาว แขวงชุมทอง 
แขวงลาดกระบัง เขตลาดกระบัง แขวงประเวศ แขวงหนองบอน แขวงคอกไม้ เขตประทศ ท้ังน้ี 
ภายในเขตแนวตามแผนท่ีท่ีประกาศแนบท้าย

ประกาศเขตกำหนดเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ ใน 3 บริเวณดังกล่าวข้างต้น 
เป็นการควบคุมและจำกัดความสูงของการปลูกสร้างหรือแก้ไขเปลี่ยนแปลงในเขต 
กรุงเทพมหานครอีกกรณีหน่ึง แต่เป็นการควบคุมโดยมิไต้เด็ดขาดว่าห้ามสร้างอาคารสูงเกิน
เท่าไร แต่จะพิจารณาเป็นราย  ๆ ไปโดยในบางบริเวณ ไต้กำหนดเกณฑ์ในการอนุญาตท่ัวไปไว้

48 "ประกาศกระทรวงคมนาคม เร่ืองกำหนดเขตบริเวณใกล้เคียงสนามบิน ณ อำเภอ 
บางพลี ในท้องท่ีเขตมีนบุรี เขตหนองจอก เขตบึงทุ่ม เขตลาดกระบัง เขตประทศ
กรุงเทพมหานคร และอำเภอบางพลี อำเภอเมืองสมุทรปราการ อำเภอบางบ่อ จังหวัด
สมุทรปราการ เป็นเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ พ.ศ.2535 "ราชกิจจานเบกษา เล่มท่ี 109 ตอน 
ท ี่134(15ตุลาคม 2535)
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เช่นในบริเวณแรก แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตยานนาวา หากสร้างสูงไม,เกิน 20 เมตรก็จะพิจารณา 
อนุญาตทันที

- ประกาศคณะปฎิวัติ ฉบับท่ี 286 เร่ืองควบคุมการจัดสรรท่ีดิน

อาคารบ้านเรือนส่วนมากในประเทศไทยมักจะเป็นกรณีท่ีมีผู้ประกอบธุรกิจเป็น 
ผู้สร้างจำนวนมากในลักษณะโครงการ จากน้ันจะจำหน่ายต่อให้ประชาชนท่ัวไป ดังน้ันใน 
บางครั้งเจ้าของอาคารเองจะไม,ทราบว่าอาคารท่ีตนอยู่อาศัยมีส่วนใดละเมิดกฎหมายหรือไม่ 
เร่ืองการถอยร่น การกำหนดพ้ืนท่ีว่าง และการจำกัดความสูงก็เช่นกันท่ีเจ้าของอาคารบ้านเรือน 
ส่วนใหญ่มักจะไม่มีความเข้าใจหลักเกณฑ์ เน่ืองจากไม่ได้เป็นผู้ดำเนินการเอง นอกจากน้ี
หลักเกณฑ์เหล่าน้ีมีกฎหมายหลายฉบับเป็นตัวกำหนดอีกด้วย

ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 เร่ืองควบคุมการจัดสรรท่ีดิน เป็นอีกกฎหมายหน่ึง 
ท่ีกำหนดเป็นเง่ือนไขในการขอจัดสรรท่ีดินจะต้องมีการถอยร่น มีพืนท่ี-ว่าง โดยคณะกรรมการ 
ควบคุมการจัดสรรท่ีดินมีอำนาจท่ีจะวางข้อกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน49 ซ่ึงในการวาง
ข้อกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดินนี้คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินมีอำนาจกำหนด 
หลักเกณฑ์ในการจัดทำแผนผัง โครงการ และวิธีการจัดสรรท่ีดิน เพ่ือประโยชน์ในการอนามัย 
การคมนาคม ความปลอดภัย และการผังเมือง รวมท้ังเง่ือนไขตังต่อไปน้ีทุกประการหรือ 
บางประการคือ ขนาดความกว้าง และความยาวต่ําสุดหรือเน้ือท่ีจำนวนห้อยท่ีสุดของท่ีดินแปลง 
ย่อยท่ีจะจัดสรรได้ ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทต่าง  ๆ ทางเดิน และทางเท้าในท่ีดิน 
จัดสรรท้ังหมด รวมท้ังการต่อเช่ือมกับถนนหรือทางสายนอกท่ีดินจัดสรร ระบบการระบายน้ัา 
ระบบและมาตรฐานของส่ิงอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามท่ีจำเป็น ข้อกำหนด 
เก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินในปิจจุบันคือ ข้อกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.253550

ข้อกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2535 ข้อ 12 ได้กำหนดหลักเกณฑ์ในการ 
ถอยร่น และพืนท่ีว่าง ตังนี

บ้านเด่ียว ตัวอาคารต้องห่างจากเขตท่ีดินทุกด้านไม่ต่ํากว่า 2 .00 เมตร

49 ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 เร่ืองควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ข้อ 7(1)
50 ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเล่มท่ี 109 ตอนท่ี 89 วันท่ี 19 สิงหาคม 2535
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บ้านแฝด ตัวอาคารค้านท่ีไม่ติดกันต้องห่างจากเขตท่ีดินด้านละไม่ต่ํากว่า 2.00 เมตร 
บ้านแถว ตัวอาคารค้านหน้าและค้านหลังต้องห่างจากเขตท่ีดินไม่ต่ํากว่า 2.00 เมตร 
อาคารพาณิชย์ ตัวอาคาร ต้องห่างจากเขตท่ีดินค้านหลังไม่ต่ํากว่า 2.00 เมตร

และการเว้นช่องว่างระหว่างแปลงที่ดินให้เป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายท่ี 
เก่ียวข้อง นอกจากนันเป็นอาคารประเภทการประกอบอุตสาหกรรม ต้องแยกห่างจากดินประเภท 
ท่ีอยู่อาศัยไม่ต่ํากว่า 12.00 เมตร5'

ข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรตังกล่าวข้างค้นใช้บังคับให้อาคารต้องถอยร่นจาก 
แนวต่าง  ๆ รวมท้ังเป็นการกำหนดให้มีพืนท่ีว่างทางอ้อมด้วย แต่ใช้กับกรณีท่ีเป็นการจัดสรรท่ี 
ดินเท่าน้ัน ซ่ึงตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 หมายความว่า “การจัดจำหน่ายท่ีดินติดต่อกัน 
เป็นแปลงข่อย จำนวนตังแต่สิบแปลงขึนไปไม,ว่าด้วยวิธีใด โดยไค้รับทรัพย์สัน หรือ
ประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมเป็นค่าตอบแทนและมีการให้คำม่ันหรือการแสดงออกโดย 
ปริยายว่าจะจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงให้ท่ีดินบันเป็นท่ีอยู่อาศัย 
ท่ีประกอบการพาณิชย์ หรือ ท่ีประกอบการอุตสาหกรรม”51 52 และกระบวนการควบคุมดูแลให้ 
เป็นตามข้อกำหนดนีเป็นอำนาจของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรร

1.6 อำนาจในการกำหนดระยะถอยร่น ความสูง และพื้นที่ว่างของอาคารใน 
เขตกรุงเทพมหานคร ตามกฎหมายควบคุมอาคาร

ในหัวน้ีจะไค้ศึกษาถึงอำนาจการกำหนดให้มีการถอยร่นในค้านต่าง  ๆ การ
จำกัดความสูง กำหนดให้ต้องมีพืนท่ีว่างเป็นจำนวนร้อยละของจำนวนพืนท่ีทังหมด จาก
หัวข้อท่ีไค้ศึกษามาแล้วการกำหนดกฎเกณฑ์ต่าง  ๆ น้ันถือว่าเป็นการจำกัดสิทธิการใช้สอยของ 
ประชาชน การจำกัดจะต้องอยู่ภายใต้กรอบของกฎหมาย โดยพระราชบัญญัติควบคุม อาคารฯ 
ไค้กำหนดรายละเอียด ตังน้ี

51 ข้อกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2535 ข้อ!2 ออกตามความในประกาศ 
คณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 เร่ืองควบคุมการจัดสรรท่ีดิน

52 ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 เร่ืองควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ข้อ 1
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1.6.1 มาตรา 8 ของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

เนื่องจากเรื่องหลายเรื่องในป้จจุบันเป็นเรื่องทางเทคนิคและพัฒนาเร็วมาก1 „ £ . I 1 1 Lประกอบกับเวลาของรัฐสภามีจำกัด ดังบัน ในรายละเอียดทางเทคนิคเหล่านีรัฐสภามักออก
กฎหมายแล้วให้ไปขยายความต่อ โดยกฎเกณฑ์ท่ีออกโดยฝ่ายบริหาร ในเร่ืองของ ระยะถอยร่น 
การจำกัดความสูง และการกำหนดพ้ืนท่ีว่าง ของอาคารน้ี กฎหมายแม่บทซ่ึงออกโดยรัฐสภาคือ 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้มอบอำนาจให้ฝ่ายบริหารโดยคำแนะนำของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอำนาจออกกฎกระทรวงเก่ียวกับเร่ืองดังกล่าวได้ตามมาตรา 8(7) 
ลักษณะ ระดับ เบือท่ีของท่ีว่างภายในอาคาร หรือแนวอาคาร มาตรา 8(8) ระยะหรือระดับ 
ระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตท่ีดินของผู้อ่ืน หรือระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย
ทางเท้าหรือท่ีสาธารณะ มาตรา 8 (10) กำหนดบริเวณห้ามก่อสร้างดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนย้าย 
และใช้หรือเปล่ียนการใช้ อาคารชนิดใดหรือประเภทใด ตามาตรา 8 (7) และมาตรา 8 (8) 
บทบัญญัติดังกล่าวชัดเจนในเร่ืองการกำหนดแนวถอยร่น ระยะห่างด้านหลัง ความสูง พ้ืนท่ีว่าง 
ของอาคาร แต่มาตรา 8(10) การกำหนดห้ามก่อสร้างดัดแปลง น้ันไม่น่าจะเป็นกรณีท่ีเก่ียวกับ 
การกำหนดระยะดังกล่าวได้ แต่ท่ีผ่านมาได้มีการออกกฎกระทรวงฝ่ายบริหารได้มีการตรา
กฎกระทรวงท่ีห้ามก่อสร้างในระยะท่ีกำหนดดังน้ี กฎทรวงฉบับท่ี 13 (พ.ศ. 2518) กฎกระทรวง 
ฉบับ 15 (พ.ศ. 2529) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 16 (พ.ศ. 2530) กฎกระทรวงฉบับท่ี 17 (พ.ศ.2530) 
ซ่ึงต่อมาถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี 37 (พ.ศ. 2535) กฎกระทรวงฉบับท่ี 19 (พ.ศ. 2531) 
กฎกระทรวงฉบับท่ี 20 (พ.ศ. 2532) กฎกระทรวงฉบับท่ี 22 (พ.ศ.2532) กฎกระทรวงฉบับท่ี 24 
(พ.ศ. 2533) กฎกระทรวงฉบับท่ี 25 (พ.ศ.2533) กฎกระทรวงฉบับท่ี 27 (พ.ศ. 2534) 
กฎกระทรวงฉบับท่ี 28 (พ.ศ. 2534) กฎกระทรวงฉบับท่ี 30 (พ.ศ. 2534) กฎกระทรวงฉบับท่ี 31 
(พ.ศ. 2534) กฎกระทรวงฉบับท่ี 32 (พ.ศ. 2534) กฎกระทรวงฉบับท่ี 34(พ.ศ. 2535)
กฎกระทรวงฉบับท่ี 35 (พ.ศ. 2535) กฎกระทรวงฉบับท่ี 36 (พ.ศ. 2535) กฎกระทรวงฉบับท่ี 
40 (พ.ศ. 2537) กฎกระทรวงฉบับท่ี 43 (พ.ศ. 2537) เท่ากับเป็นการกำหนดให้มีการถอยร่น
การจำกัดความสูง การกำหนดพืนท่ีว่าง โดยอ้อม แต่สำหรับเขตกรุงเทพมหานครไม่มีการ 
กำหนดกฎกระทรวงเพ่ือการดังกล่าว

ใน กรณ ีข อ งก ารก ำห น ด แน วถ อย ร ่น  การจำก ัด ความ ส ูง  และพ ื้น ท ี่ว ่าง  ของ
อ าค ารใน ก ร ุง เท พ ม ห าน ค รใน ป ิจ จ ุบ ัน  ตามมาตรา 8 (7) และม าต รา 8 (8) น ั้น ม ีข ้อท ี่น ่าพ ิจารณ า
คือ เม ื่อม ีก ารบ ังค ับ ใช ้พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิค วาม ค ุม อาค าร  พ.ศ. 2522 ป ร าก ฎว ่าย ังไม ่ม ีก ารอ อ ก
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กฎกระทรวงในส่วนท่ีเก่ียวกับระยะถอยร่น การจำกัดความสูง และการกำหนดพืนท่ีว่างของ
อาคารแต่อย่างใด อาศัยอำนาจตามบทเฉพาะการ มาตรา 79 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ 
กำหนดให้กฎกระทรวง เทศบัญญัติ ข้อบัญญัติจังหวัด กฎ ข้อบังคับ ประกาศ หรือคำส่ังซ่ึง 
ออกโดยอาศัยอำนาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 หรือพระราช 
บัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พ.ศ.2479 หรือพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง 
ในเขตเพลิงไหม้ พ.ศ. 2476 ให้ไค้ใช้บังคับได้ต่อไป ท้ังน้ีเพียงเท่าน้ีไม่ขัดหรือแย้งกับบทแห่ง 
พระราชบัญญัติน้ี พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2479 ไค้ออกกฎกระทรวง 
(2498) ตามความในมาตรา 15 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 จึงถือ 
ว่ากฎกระทรวงดังกล่าวเป็นกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตราพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ น้ีด้วย

1.6.2 มาตรา 9 ของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

บทบัญญัติ1ของกฎหมายมาตรานีนันเป็นการที่ฝ่ายรัฐสภาให้อำนาจแก่ฝ่าย 
บริหารเป็นการตรากฎหมายโดยให้ราชการส่วนท้องถ่ินมีอำนาจในการตรากฎหมายลำดับรอง 
ของพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ คือข้อบัญญัติท้องถ่ินเพ่ือใช้บังคับในท้องถ่ินบัน  ๆ ในเขต 
กรุงเทพมหานคร ตราเป็น ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร อำนาจในการออกข้อบัญญัติท้องถ่ินบัน 
แบ่งออกเป็น 2 กรณีด้วย

กรณีแรก เม่ือมีกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 8 แล้ว กรณีน้ีจะกล่าวต่อไปในหัว
ข้อ 16.3

กรณีท่ีสอง กรณียังไม่มีการออกกฎกระทรวงตามมาตรา 8 ในกรณีนีก่อนการแก้ 
ไขพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ในปี พ.ศ. 2525 กรุงเทพมหานครอันเป็นราชการส่วนท้องถ่ิน 
ท่ีมีการใช้บังคับ พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ เต็มพืนท่ีและมีปีญหาเชิงปฏิบัติมากท่ีสุด
เพราะเป็นนครหลวงที่มีความต้องการใช้สอยอาคารจำนวนมากในพ้ืนที่จำกัดได้มีหนังสือที่ 
กท 0304/10883 ลงว ัน ท่ี 16 กรกฎาคม 2523 ถึงสำนักงานคระกรรมการกฤษฎีกาหารือใน 
ปีญหา1ข้อกฎหมายดังกล่าวดังน้ี

"(1) ตามท่ีมาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บัญญัติว่า 
"ภายใต้บังคับ มาตรา 10 ให้ราชการส่วนท้องถ่ินมีอำนาจออกข้อบัญญัติ
ท้องถ่ินกำหนดเร่ืองต่าง  ๆ ตามมาตรา 8 ได้เท่าท่ีไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงท่ีออกตาม
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มาตรา 8" น้ัน กรุงเทพมหานครขอหารือว่า ในกรณีที่ไม่มีการออกฎกระทรวงตามความใน 
มาตรา 8 ราชการส่วนท้องถ่ินจะออกข้อบัญญัติท้องถิ่นตามความในมาตรา 9ได้หรือไม่เมื่อใด

(2) ในกรณีที่ราชการส่วนท้องถิ่นไค้ออกข้อบัญญัติตามความในมาตรา 9 แห่ง 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไปแล้ว โดยยังไม่มีกฎกระทรวงออกตามความใน 
มาตรา 8 ต่อมาไค้มีกฎกระทรวงออกตามความในมาตรา 8 ซ่ึงมีข้อความขัดหรือแย้งกับข้อ 
บัญญัติของราชการส่วนท้องถิ่นที่ออกไปก่อนแล้ว กรณีเช่นนีข้อบัญญัติของราชการ
ส่วนท้องถิ่นจะมีผลใช้บังคับไค้หรือไม่"

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะกรรมการร่างกฎหมายคณะท่ี 2) ไค้พิจารณา 
ปัญหาดังกล่าวแล้วเห็นว่า ราชการส่วนท้องถ่ินจะตราข้อบัญญัติท้องถ่ินตามมาตรา 9 ไค้ต่อเม่ือ 
มี กฎกระทรวงตามมาตรา 8 แล้วเท่าบัน และข้อบัญญัติท้องถ่ินที่ออกตามมาตรา 9 โดยยังไม่
มี กฎกระทรวงตามมาตรา 8 ไม่มีผลใช้บังคับ โดยให้เหตุผลว่ากฎกระทรวงเป็นกฎหมายที่มี 
ขอบเขตการใช้บังคับกว้างกว่าข้อบัญญัติท้องถิ่น ดังบันการกำหนดสาระสำคัญจึงต้อง
กำหนดโดยกฎกระทรวงเพื่อให้เป็นมาตรฐานกลางเสียก่อนแล้วต่อมาราชการส่วนท้องถิ่นจึงจะ 
ออกข้อบัญญัติท้องถิ่นกำหนดรายละเอียดต่าง ๆ ไค้โดยไม่ขัดหรือแย้งคับ กฎกระทรวงบัน
และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ. 2522 ก็ไค้ให้ความสำคัญแก่กฎกระทรวงตามมาตรา 8 นี ้
โดยบัญญัติให้กฎกระทรวงดังกล่าวจะออกไค้ต่อเมื่อไค้รับคำแนะนำของคณะกรรมการควบคุม 
อาคารก่อน เพราะเป็นเรื่องกำหนดเกี่ยวคับวิชาการในทางวิศวกรรมศาสตร์ ฯลฯ ต่อมา
เม ื่อกระทรวงมหาดไทยได ้ขอทบทวนความเห ็นป ัญหาด ังกล ่าวอ ีกท ี่ประช ุมใหญ  ่
คณะกรรมการร่างกฎหมายของคณะกรรมการกฤษฎีกาก็ยังคงมีความเห็นยืนยันตามความเห็น 
เดิม

ในปี พ.ศ. 2535 จึงมีการแก้ไขหลักการในมาตรา 9 ของพระราชบัญญัติ 
ควบคุมอาคารฯ ขึ้นใหม่ เพ่ือแก้ไขปัญหาข้อขัคข้องในการปฎิบัติงานให้แก่ราชการส่วนท้องถ่ิน 
ท่ีเกิดจากการท่ียังมิไค้มีการออกกฎกระทรวงกำหนดเร่ืองบางเร่ือง ตามมาตรา 8 โดยราชการ 
ส่วนท้องถ่ินมีอำนาจออกกฎข้อบัญญัติท้องถ่ินใช้บังคับในเร่ืองน้ันไปก่อน โดยกำหนดว่าใน
กรณีท่ียังไม่มีกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 8 ของพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ
ออกบังคับใช้ ท้องท่ีใดก็อาจออกข้อบัญญัติของท้องถ่ินไค้ แต่หากต่อมามีกฎกระทรวงซ่ึงออก 
ตามมาตรา 8 บังคับใช้แล้ว ก็ให้ข้อบัญญัติท้องถ่ินในส่วนท่ีขัดหรือแย้งคับกฎกระทรวงเป็นอัน
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ยกเลิกไป ส่วนข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงสามารถใช้บังคับต่อไปจน
กว่าจะมีการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นใหม่แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกินหนึ่งปีนับแต่กฎกระทรวงบังคับใช้

1.6.3 มาครา 10 ของพระราชบัญญัติควบดุมอาคาร พ.ศ. 2522

บทบัญญัติในมาตรานี้ให้อำนาจแก่ราชการส่วนท้องถิ่นสามารถออกข้อบัญญัติ 
ท้องถ่ิน เพิ่มติมจากกฎกระทรวงไต้ 2 กรณี คือ

กรณีแรกเพ่ือเป็นการกำหนดความละเอียดเพิ่มเติมจากกฎกระทรวงทั้งน้ี เพราะ 
กฎกระทรวงอาจกำหนดเฉพาะรายละเอียด หรือวิธีการปฏิบัติเพื่อใช้บังคับเป็นการทั่วไปตลอด 
พืนท่ีใช้บังคับพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ซึ่งอาจไม่ตรงคับข้อเท็จจริงเพราะแต่ละท้องถ่ิน 
อาจมีจารีตประเพณี ความเช่ือ ความนิยม หรือศิลปวัฒนธรรมแตกต่างคันไป จึงให้
ข้อบัญญัติท้องถิ่นกำหนดรายละเอียดในเรื่องบัน ๆ เพิ่มเติมจากที่กำหนดในกฎทรวงอีกเพื่อให ้
เหมาะสมและสอดคล้องคับสภาพท้องถิ่นไต้ แต่ท้ังนี้ต้องไม่ขัดหรือแย้งคับกฎกระทรวงนั้น ๆ 53 
ข้อบัญญัติที่ออกบังคับใช้ ตามกรณีดังกล่าวข้างต้นอาจจะถูกยกเลิกหรือแก้ไขข้อบัญญัติท้องถ่ิน 
ใหม่ไต้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยจากคำแนะนำของคณะกรรมการควบคุมอาคารว่า มี 
ข้อบัญญัติขัดหรือแย้งคับกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8

แต่ในกรณีที่ข้อบัญญัติของถิ่นขัดหรือแย้งคับกฎกระทรวงแต่ราชการส่วนท้อง 
ถิ่นยังประกาศใช้ ผลของข้อบัญญัติท้องถิ่นนั้นน่าจะต้องถือว่าไม่มีผลบังคับใช้ไต้มาแต่ต้นนับ 
แต่ประกาศใช้เพราะเนื่องจากการตรากฎหมายในลำดับรองให้เกินขอบอำนาจเจตนารมณ์ที่ได้ 
รับมอบหมายหรือตามอำเภอใจมิไต้

สำหรับกรณีที่สองการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นขัดหรือแย้งคับกฎกระทรวงที่ออก 
ตามมาตรา 8 เน่ืองจากความจำเป็นและเหตุผลพิเศษข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกบังคับใช้น้ัน จะต้อง 
ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคารและต้องไต้รับอนุมัติจากรัฐมนตรีว่าการ 
กระทรวงมหาดไทย รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยตามคำแนะนำของ

53บุรินทร์ โชคเกิด และวิบูลย์ ทิพยโสตญ์, คำอธิบายพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี 21 พ.ศ. 2535 (พระนคร : บพิธการพิมพ์, 2538), หน้า 97
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คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอำนาจในการยกเลิกหรือแก้ไขข้อบัญญัติท้องถิ่นดังกล่าว ได้อีก 
ด้วยตามมาตรา 10 ทวิ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หากเห็นว่าข้อบัญญัติท้องถ่ิน 
ก่อภาระหรือความยุ่งยากให้แก่ประชาชนจนเกินไป หรือก่อให้เกิดภัยนตรายต่อสุขภาพ ชีวิต 
ร่างกาย หรือทรัพย์สินของประชาชน

ในส่วนของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 
2522 นั้นได้ออกบังคับใช้ ก่อนท่ีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และยังมีผลบังคับ 
ใช้เนื่องจากตามมาตรา 79 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กำหนดว่าบรรดา 
กฎกระทรวง เทศบัญญัติ ข้อบัญญัติจังหวัด กฎ ข้อบังคับ ประกาศ หรือคำสั่งซึ่งได้ออกโดย 
อาศัยอำนาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 หรือ พระราชบัญญัติ
ควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงใหม่ พ.ศ. 2476 ให้คงใช้บังคับต่อไปได้ ท้ังน้ีเพียงเท่าท่ีไม่ขัด 
คับบทบัญญัติแพ่งพระราชบัญญัตินี ดังบันข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุม
การก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ก็ยังมีผลบังคับใช้ต่อไปจนถึงปิจจุบัน รวมทังกฎกระทรวง (พ.ศ. 
2498) ซ่ึงออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 ด้วย ด้วยเหตุ 
นีข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ จะต้องไม่บัญญัติขัดคับกฎกระทรวง (พ.ศ. 2498) และ
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ด้วย แต่ในส่วนของข้อกำหนดให้เว้นที่ว่างปราศจาก 
สิ่งปกคลุม 2.00 เมตร บริเวณทางเดินหนีไพ่นั้นเป็นข้อจำกัดสิทธิหรือการรอนสิทธิของ
ประชาชนเกินไปกว่าที่กฎกระทรวง (พ.ศ. 2498) กำหนดไว้ เนื่องจากให้เว้นว่างและเป็นทาง 
เดินถึงคันด้วยเท่าคับเป็นการกำหนดให้เอกชนนำทรัพย์สินของตนเองมาให้บุคคลอื่นใช้ร่วมคัน
น้ี  . ■ ■ น ี ้ 1 น้ี  7 '  นี ้ ไห่  น้ี  น้ี  ’  น้ีซึงมากไปกว่าการกำหนดทีว่างโดยทัวไป ในกรณีนีจึงเป็นปิญหาทีอาจจะถูกภาคเอกชนโต้แย้ง 
ในความสมบรูณ์ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯได้
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1.7 กฎหมายควบคุมอาคารในการกำหนดระยะถอยร่น ความสุง พ้ืนท่ีว่างของ 
อาคารเขตกรุงเทพมหานคร

บ ท ก ำห น ด ใน เร ื่อ งแน วระย ะถ อ ย ร ่น  ก ารจ ำก ัด ค วาม ส ูงและพ ื้น ท ี่ว ่าง  ของ
อ าค ารใน ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  ก ำห น ด ไว ้เป ็น  2 กรณ ี ด ังน ี

(1) อ าค ารท ี่ก ่อ ส ร ้างห ร ือ ด ัด แป ล งใน พ ืน ท ี่ท ั่ว ไป  ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุง เท พ ม ห าน ค ร เร ื่อง 
ค ว บ ค ุม ก ารก ่อ ส ร ้างอ าค าร  พ .ศ .2522 เป ็น ก ฎ ห ม าย ท ี่ก ำห น ด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ต ่างๆ  น อ ก จ าก น ี้ก รณ ีท ี่ 
เป ็น อ าค ารส ูง  ห ร ืออาค ารข น าด ให ญ ่พ ิเศ ษ จะม ีกฎ กระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 33 ก ำห น ด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ไว ้เป ็น  
พ ิเศษ อ ีกด ้วย รายละเอ ียดข องระยะถ อยร ่น  การจำก ัดความส ูง แ ล ะ พ ืน ท ี่ว ่างข อ งอ าค าร จ ะ ได  ้
ก ล ่าว ต ่อ ไป

(2 ) อ าค ารท ี่ก ่อส ร ้างห ร ือ ด ัด แป ลงใน เข ต พ ืน ท ี่ท ี่กฎ ห ม ายค วบ ค ุม เฉ พ าะ โด ยก าร
กำห น ด เป ็น ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิกร ุง เท พ ม ห าน ค ร เก ี่ย ว ก ับ ก ารก ำห น ด บ ร ิเว ณ ห ้าม ก ่อ ส ร ้าง
ด ัด แป ลง ใช ้ห ร ือ เป ล ี่ย น ก าร ใช ้อ าค าร บ างช น ิด  ห ร ือบ างป ระเภ ท ใน บ างพ ื้น ท ี่ ก ารก ำห น ด  

ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุง เท พ ม ห าน ค ร น ี้ อาศ ัยอำน าจตาม พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบ ค ุม อาคาร พ .ศ .2522  และ  
พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิระ เบ ีย บ บ ร ิห ารราชการกร ุง เท พ ม ห าน ค ร พ .ศ.2518 รายละเอ ีย ด ข อ งก ารก ำห น ด  
ต ่าง ๆ จ ะ ได ้ก ล ่าว ต ่อ ไป

1.7.1 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงในเขตพ้ืนท่ีท่ัวไป

ต าม ท ี่ได ้ก ล ่าวม าแล ้วข ้างด ้น ว ่า  ใน เข ต พ ื้น ท ี่ท ั่ว ไป  ม ีก ฎ ห ม ายท ี่ก ำห น ด ระย ะ  
ถอยร ่น  การจ ำก ัด ค วาม ส ูง  และ พ ื้น ท ี่ว ่างข องอาค ารใน เข ตกร ุงเท พ ม ห าน ค ร ค ือ  ข ้อบ ัญ ญ ัต ิ 
กร ุง เท พ ม ห าน คร พ .ศ .2522  แล ะก ฎ ก ระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 33 ก ฎ ห ม าย ท ั้งส อ งฉ บ ับ ม ิได ้ก ำห น ด น ิย าม  
ข องระยะถ อยร ่น  ห ร ือค วาม ส ูงแต ่อย ่าง ใด  แ ต ่ใน ก รณ ีพ ื้น ท ี่ว ่าง ได ้ก ำห น ด ไว ้ใน ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิ
กร ุง เท พ ม ห าน ค ร เร ื่องค วบ ค ุม การก ่อ ส ร ้างอ าค าร  พ.ศ.2522 ข้อ 76 ว ่าห ม ายความ ว ่า เป ็น ท ี่ว ่าง  
ป ร าศ จ าก ห ล ังค าห ร ือ ส ิ่งป ก ค ล ุม  แล ะใน ก ฎ ก ระ ท รวงฉ บ ับ ท ี่ 33 ได ้ให ้ค ำน ิย าม  “ท ี่ว ่าง” หมาย  
ความ ว ่า พ ื้น ท ี่อ ัน ป ราศ จ าก ห ล ังค า ห ร ือส ิ่งป กค ล ุม  เช ่น บ่อนำ สระว่ายนำ ห ร ือท ี่จอด รถ แ ล ะ ให ้ 
ห ม าย ค วาม รวม ถ ึงพ ืน ท ี่ข อ งส ิ่งก ่อ ส ร ้างห ร ืออ าค ารท ี่ส ูงจ าก ระด ับ พ ืน ด ิน ไม ่เก ิน  1.20 เมตร และ  
ไม ่ม ีห ล ังค าห ร ือ ส ิ่งป ก ค ล ุม เห น ือ ระด ับ น ั้น
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จากข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุงเท พ มห าน คร เร ื่อ งค วบ ค ุม การก ่อ ส ร ้างอ าค าร  พ .ศ .2522  และ  
ก ฎ ก ระท รวง ฉ บ ับ ท ี่ 33 น ั้น 'ในการกำหนด ระยะถอยร ่น  ความ ส ูง แล ะพ ื้น ท ี่ว ่างข อ งอ าค าร ใน  

ก ร ุง เท พ ส าม ารถ แย ก พ ิจ ารณ าได ้ด ังน ี้

ป ระเภ ท ท ี่ 1 ต ึกแถว และห ้องแถ ว

อ าค ารใน ป ระ เภ ท น ีส ่ว น น ีข ้ล บ ัญ ญ ัต ิก ร ุง เท พ ม ห าน ค รเร ื่อ งค ว บ ค ุม ก ารก ่อ ส ร ้าง  
อาคาร พ.ศ. 2522  ก ำห น ด ให ้ต ้อ งถ อ ยร ่น  การจำก ัดความ ส ูง  แ ล ะม ีพ ืน ท ี่ว ่างข อ งอ าค าร  ด ังน ี

ระยะถ อยร ่น ด ้าน ห น ้า ห าก ต ึก แถ วห ร ือ ห ้อ งแถ ว  ป ล ูก ส ร ้างร ิม ท างส าธ ารณ ะ ท ี่ม ีความ  
ก ว ้างน ้อย กว ่า  10 เมตร ให ้ร ่น แ น ว อ าค ารห ่างจ าก ศ ูน ย ์ก ล างท างส าธ ารณ ะอ ย ่างน ้อ ย 6 เมตร
ท างส าธ ารณ ะกว ้างต ั้งแต ่ 10 เมตร ให ้ร ่น แน วอ าค ารห ่างจ าก แน วอ ย ่างน ้อ ย  1 ใน  10 ของความ  
กว ้างข อ งแน วถ น น  ส ำห ร ับ ท างส าธ ารณ ะก ว ้างกว ่า  20 .00 เมตร ให ้ร ่น แ น ว อ าค าร ห ่างจ าก แ น ว  

ถน น อย ่างน ้อย  2 .00 เมตร 54

ห าก ไม ่ป ล ูก ส ร ้างอ าค ารร ิม ท างส าธ ารณ ะ อ าค ารส ูงไม ่เก ิน  3 ช ั้น ต ้องม ี ท ี่ว ่าง 

ด ้าน ห น ้าอ าค ารไม ่น ้อ ย ก ว ่า  6.00 เมตร ถ ้าส ูง เก ิน  3 ช ั้น ต ้อ งม ีท ี่ว ่างด ้าน ห น ้าอ าค ารไม ่น ้อ ย ก ว ่า
12.00 เมตร ใน ก ร ณ ีท ี่อ าค าร ห ัน เข ้าห น ้าห าก ัน ให ้ม ีท ี่ว ่างร ่ว ม ก ัน ได ้ ใน ก ร ณ ีท ี่ห ัน ห น ้าต าม ก ัน  ให ้ 
ท ี่ว ่างด ้าน ห ล ังข อ งอาค ารแถ วห ล ัง เป ็น ท างเด ิน ข องอ าค ารแถ วห น ้าด ้วย 55

ระยะด ้าน ข ้าง ใน ก รณ ีข อ งต ึก แ ถ ว น ั้น ให ้เว ้น ร ะ ย ะ ห ่างร ะ ห ว ่างห ้อ งไม ่น ้อ ย ก ว ่า  4 .00
เมตร โด ย ไม ่ม ีส ิ่งก ีด ข ว างแล ะ ป ก ค ล ุม ท ุก ร ะ ย ะ ย ี่ส ิบ ห ้อ งต ิด ต ่อ ก ัน 56 อ ย ่างไรก ็ด ีใน ก ร ณ ีท ี่ต ึก แ ถ ว  
น ั้น ม ีห น ้าต ่างป ระต ูเป ิด ส ู่ภ ายน อ ก  จะต ้องร ่น จากแน วเข ต ไม ่น ้อยกว ่า  2 .00  เมตร ส ำห ร ับ ช ั้น  
ส อ งล งม าแ ล ะ ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  3.00 เมตร ส ำห ร ับ ช ั้น ส าม ข ึ้น ไป

สอง

54ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 72
55ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 76 (3)
56ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 25 วรรค
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ระยะร ่น ด ้าน ห ล ัง  ห ้องแถ ว แล ะต ึก แถ ว  จะต ้องม ีท ี่ว ่างป ราศ จากส ิ่งป กค ล ุม เป ็น ท างเด ิน  
ห ล ังอ าค าร ได ้ถ ึงก ัน ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  2 .00  เมตร และใน ก รณ ีห ัน ห ล ัง เข ้าห าก ัน จ ะต ้อ ง เว ้น ท างด ้าน ห ล ัง  
ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  4 .00  เม ตร57

แ ต ่ใน ก ร ณ ีท ี่ต ึก แ ถ ว ต ั้ง อ ย ู่ม ุม ถ น น ส อ ง ส าย ต ัด ก ัน แ ล ะ ม ีท าง อ อ ก ส ู่ด ้าน ห น ้าท ั้ง  
ส อ งส าย ใน ร ะ ย ะ ไม ่เก ิน  15 เมตร จากม ุม ถ น น ท ังส องส ายห ร ือ  ต ังอ ย ู่ร ิม ท างส าธารณ ะส อ งส าย  
ขน าบ อย ู่ ท างส าย ใด ห น ึ่งส าย ท ี่ก ว ้างไม ่น ้อ ย ก ว ่า  10.00 เมตร ท างข น าบ ก ัน น ี้ห ่างก ัน ไม ่เก ิน
15.00 เมตร แล ะได ้ร ่น แน วอ าค ารต าม ข ้อ ก ำห น ด เก ี่ย วก ับ ก ารร ่น อ าค ารแล ้ว  จะไม ่ม ีท างท างเด ิน  

ห ล ัง อ าค าร ก ็ได ้58

ก ารจ ำก ัด ค วาม ล ุง  ท ั้งก รณ ีต ึก แ ถ ว แล ะห ้อ งแ ถ ว ห ้าม ม ิให ้ก ่อ ส ร ้าง เก ิน  2 เท ่าจากของ  

ระยะจ ากผ น ังด ้าน ห น ้าข อ งอ าค ารจ ด แน วอาค ารฝ าก ต รงข ้าม 59 ใน ก รณ ีท ี่ม ีถ น น ส อ งส าย ข น าด ไม ่ 
เท ่าก ัน ข น าบ อ ย ู่ เม ื่อ ส ่วน ก ว ้างข องอ าค ารก ว ้างไม ่เก ิน  15 เมตร อ น ุญ าต ให ้ป ล ูก ส ร ้างอ าค ารได ้ไม ่ 
เก ิน  2 เท ่าข อ งแ น ว ถ น น ท ี่ก ว ้างก ว ่าท ั้งห ล ังได ้ ส ำห ร ับ อาค ารห ล ัง เด ียวก ัน ซ ึ่งอ ย ู่ม ุม ถ น น ส อ งส าย  
ไม ่เท ่าก ัน  อ น ุญ าต ให ้ป ล ูก ส ร ้างได ้ส อ ง เท ่าข อ งแ น ว ถ น น ท ี่ก ว ้างก ว ่า  ล ึก ไป ต าม ถ น น ท ี่แ ค บ ก ว ่าไม ่ 
เก ิน 15.00 เมตร อ าค าร ส ่ว น ท ี่ล ึก ก ว ่าน ั้น ให ้ส ร ้าง ได ้ไม ่เก ิน  2 เท ่าข องถ น น ท ี่แค บ 60

การกำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่าง  ระย ะถ อยร ่น ด ้าน ห ล ังอาค ารต ึกแถ วแล ะระยะถ อยร ่น ด ้าน ห น ้า
ข อ งอ าค ารต ึก แ ถ ว ท ี่ไม ่ป ล ูก ช ิด ร ิม ท างส าธ ารณ ะด ังได ้ก ล ่าว ม าแล ้ว  ถ ือ ว ่า เป ็น ก ารก ำห น ด
พ ื้น ท ี่ว ่างข องอาค ารข องห น ึ่งด ้วย

ประเภท  2 อาค ารพ าณ ิช ย ์

อาค ารพ าณ ิช ย ์ หมายถ ึง อ าค าร ท ี่ใข ้ป ร ะ โย ช น ์ใน ท าง ก าร ค ้าห ร ือ โร ง ง าน ท ี่ใช  ้
เค ร ื่อ งจ ักรซ ึ่ง เท ีย บ ได ้ไม ่เก ิน  5 แรงม ้า ห ร ือ อ าค ารท ี่ก ่อ ส ร ้างห ่างจ ากท างส าธารณ ะห ร ือท างซ ึ่งม ี

57ข ้อน ัญ ญ ัต ิกร ุง เท พ ม ห าน คร เร ื่องค วบ ค ุม การก ่อส ร ้างอาค าร พ.ศ. 2522  ข ้อ 76(4)
58ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุงเท พ ม ห าน คร เร ื่องค วบ ค ุม การก ่อส ร ้างอาค าร พ.ศ. 2522  ข ้อ 76 (5)
59ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุง เท พ ม ห าน คร เร ื่องค วบ ค ุม การก ่อส ร ้างอาค าร พ.ศ. 2522  ข ้อ 76 (3)
“ ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุงเท พ ม ห าน คร เร ื่องค วบ ค ุม การก ่อส ร ้างอาค าร พ.ศ . 2522  ข ้อ 73
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ส ภ าพ เป ็น ส าธ ารณ ะ ไม ่เก ิน  20 เมตร ซ ึ่งอ าจ ใช ้เป ็น อ าค าร เพ ื่อ ป ร ะ โย ช น ์แ ห ่งก าร ค ้าได ้61 ใน ก ร ณ  ี
ข อ งต ึก แถ วแล ะห ้อ งแถ วน ัน ต าม ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิกร ุง เท พ ม ห าน ค ร เร ื่อ งค วบ ค ุม ก ารก ่อ ส ร ้างอ าค าร
พ.ศ. 2522  อ าจ เป ็น อ าค ารพ าณ ิช ย ์ก ็ได ้ เกณ ฑ ์การกำห น ด ระยะถอยร ่น  ความ ส ูง  อ าค ารพ าณ ิช ย ์น ี ้
ม ีห ล ัก เกณ ฑ ์เช ่น เด ีย วก ับ อ าค ารป ระ เภ ท ท ี่ 1 ต ึก แถ วแล ะห ้อ งแถ ว  แต ่ก ารก ำห น ด พ ืน ท ี่ว ่างน ั้น
ต ้องม ีพ ื้น ท ี่ว ่างป ราศ จ ากส ิ่งป ก ค ล ุม  10 ใน  100 ส ่วนของพ ื้นท ี่ แต ่ถ ้า เป ็น ท ี่อย ู่อ าศ ัยด ้วยจะต ้องม ี 
พ ื้น ท ี่ว ่างไม ,น ้อยกว ่า 30 ใ น ! 0 0 ข องส ่วน ของพ ื้น ท ี่ อย ่างไรก ็ด ีห ากอ าค ารพ าน ิช ย ์ต ั้งอ ย ู่ม ุม ถ น น  
ส อ งส ายต ัด ก ัน  แ ล ะม ีท างอ อ ก ส ู่ด ้าน ห น ้าท ั้งส อ งภ าย ใน ระย ะไม ่เก ิน  15 เมตร จากม ุม ถน น ท ั้ง  

ส อ งส าย  ห ร ือต ั้งอ ย ู่ร ิม ท างส าธ ารณ ะส อ งส ายข น าบ อ ย ู่ ท างส าย ใด ห น ึ่งส าย ท ี่ก ว ้างไม ่น ้อ ย ก ว ่า
10.00 เมตร ท างข น าบ ก ัน น ีห ่างก ัน ไม ่เก ิน  15.00 เมตร และร ่น แน วอ าค ารต าม ท ี่ก ฎ ห ม าย แล ้วจ ะ  
ไม ่ม ีท ี่'ว ่างก ็ได ้62

ป ระเภ ท ท ี่ 3 โรงงาน อ ุต ส าห ก รรม

การถ อยร ่น ระยะข องอาคาร การจำก ัดความ ส ูง น ั้น เป ็น เช ่น เด ียวก ับ กรณ ี
ป ระเภ ท ท ี่ 1 ต ึก แ ถ ว แล ะ ห ้อ งแ ถ ว  เว ้น แต ่กรณ ีก ารก ่อ ส ร ้างช ิด แน วเข ต ท ี่ด ิน เอก ช น ด ้าน ข ้าง  และ  
กรณ ีการกำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่างน ั้น ต ้อ งม ีพ ื้น ท ี่ว ่างป ราศ จ าก ส ิ่งป กค ล ุม  10 ใน  100 ส ่วน ข องพ ื้น ท ี่ แต่ 
ล ้าเป ็น ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยด ้วย จะต ้อ งม ีพ ืน ท ี่ว ่างไม ่น ้อ ยก ว ่า  30 ใน 100ข อ งส ่วน ข อ งพ ืน ท ี่ท ังห ม ด เช ่น เด ียว  
ก ับ ก รณ ีข อ งอ าค ารพ าณ ิช ย ์ อ ย ่างไรก ็ด ีแม ้โรงงาน อ ุต ส าห กรรม จ ะส ร ้างบ ร ิเวณ  ถนน สองส ายต ัด  
ก ัน  ห ร ือ อ ย ู่ร ิม ท างส าธ ารณ ะส อ งส าย ข น าน ก ัน ต าม เง ื่อ น ไข ท ี่ระบ ุก รณ ีอ าค ารพ าณ ิช ย ์ อาคาร  
ป ระเภ ท โรงงาน อ ุต ส าห ก รรม น ี้ก ็จ ะไม 'ได ้ร ับ ก ารย ก เว ้น ก ารไม ่ต ้อ งม ีพ ื้น ท ี่ว ่างย ังค งต ้อ งถ ือ ป ฏ ิบ ัต ิ 
ต าม เกณ ฑ ์ก ารม ีท ี่ว ่างด ังกล ่าวข ้างต ้น ต ่อ ไป  น อ ก จ าก น ี้ก รณ ีท ี่โรงงาน อ ุต ส าห ก รรม ม ีเต าไฟ ห ร ือ  
เค ร ื่อ งจ ัก ร เพ ื่อ ใช ้ป ระโย ช น ์ใน ก ิจ ก ารต ้อ งม ีท ี่ว ่างป ราศ จ าก  ห ล ังค าห ร ือ ส ิ่ง ป ก ค ล ุม โด ย ร อ บ
อ าค าร ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  10 เมตร63 ห าก จ ะก ล ่าว โด ย ง ่าย โรงงาน อ ุต ส าห ก รรม จ ะต ้อ งเว ้น โด ย รอ บ ต ้าน  
ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  10 เมตร

61ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 4(4)
62 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ76(5)
63ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 80
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ป !  ะ เภ ท ท ี่ 4  อ า ค ารส าธ า รณ ะ  (โ ร ง ม ห ร ส พ  ห อ ป ร ะ ช ุม  โรง เร ีย น  ภ ัต ต าค าร  ห ร ือ โ ร ง  

พ ย าบ าล )

ตาม ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุง เท พ ม ห าน คร เร ื่อ งการค วบ ค ุม การก ่อส ร ้างอ าค าร  พ.ศ.
2522  ได ้ให ้ค ว าม ห ม าย ว ่าส ถ าน ท ี่ซ ึ่งก ำห น ด ให ้เป ็น ท ี่ช ุม ช น ได ้ท ั่ว ไป  เช ่น โรงม ห รส พ  หอ  
ป ระช ุม  โรงแ รม  โรงเร ียน  ภ ัตตาคาร ห ร ือโรงพ ยาบ าล  เป ็นด ้น

ก ารร ่น ระย ะด ้าน ห น ้าข อ งอ าค ารก รณ ีป ล ูกส ร ้างร ิม ท างส าธารณ ะ การจำก ัด
ความ ส ูง บ ัน เป ็น เช ่น เด ียวก ับ กรณ ีป ระเภ ท ต ึก แถ ว  และห ้อ งแถ ว  เว ้น แ ต ่ก ร ณ ีก ารก ่อ ส ร ้างช ิด แ น ว  
เข ต ท ี่ด ิน เอก ช น ด ้าน ข ้าง  แ ล ะก ารก ำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่าง เป ็น เช ่น เด ียวก ับ อาค ารพ าณ ิช ย ์ก ล ่าวค ือ  ต ้องม ี 
พ ื้น ท ี่ว ่างป ราศ จ าก ส ิ่งป ก ค ล ุม  10 ใน  100 ส ่วนของพ ื้นท ี่ แต ่ถ ้า เป ็น ท ี่อย ู่อ าศ ัยด ้วยจะต ้องม ีพ ื้น ท ี่ 
ว ่างไม ่น ้อ ย ก ว ่า  30 ใ น ! 00 ข องส ่วน ของพ ื้น ท ี่ท ั้งห ม ด อ ย ่างไรก ็ด ีอาค ารส าธารณ ะจ ะส ร ้างบ ร ิเวณ  
ถนน ส อ งส ายต ัด ก ัน  ห ร ือ อ ย ู่ร ิม ท างส าธ ารณ ะส อ งส าย ข น าน ก ัน ต าม เง ื่อ น ไข ท ี่ระบ ุก รณ ีอาค าร  
พ าณ ิช ย ์ อ าค ารส าธ ารณ ะน ี้ก ็จะไม ่ได ้ร ับ ก ารย ก เว ้น การไม ่ต ้องม ีพ ื้น ท ี่ว ่างย ังค งต ้องถ ือ ป ฏ ิบ ัต ิต าม  

เก ณ ฑ ์การม ีท ี่ว ่างด ังก ล ่าวข ้างด ้น ต ่อไป

ป ระเภท ท ี่ 5 อาคารท ี่กฎ ห ม ายกำห น ดเป ็น พ ิเศษ

ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุงเท พ ม ห าน คร เร ื่อ งการค วบ ค ุม การก ่อส ร ้างอ าค าร  พ.ศ. 2522  ข้อ 
79 ก ำห น ด ให ้อ าค ารท ี่ก ่อ ส ร ้าง เพ ื่อ ป ระ โย ช น ์ด ังท ี่ได ้ก ำห น ด  เช ่น โรงฟ อ ก ห น ัง  โร งท ำไม ้ข ีด  
เป ็น ด ้น  จ ะต ้อ งม ีท ี่ว ่างป ราศ จ าก ห ล ังค าห ร ือ ส ิ่งป ก ค ล ุม โด ย รอ บ อ าค ารไม ่น ้อ ย ก ว ่า  20 เมตร
เท ่าก ับ เป ็น ก ารก ำห น ด ร ่น ระย ะข องอ าค ารด ้วย

ใน ก ร ณ ีอ าค าร ป ร ะ เภ ท น ี้อ าจ จ ะ เป ็น โร ง ง าน อ ุต ส าห ก ร ร ม ใน ป ร ะ เภ ท ท ี่ก ล ่าว ม า  
ข ้างด ้น ด ้วย ห ากม ีเค ร ื่องจ ักร เก ิน  5 แรงม ้า แต ่เน ื่อ งจ าก ข ้อ กำห น ด ข อ งอ าค ารป ระเภ ท
โร งงาน อ ุต ส าห ก รรม ซ ึ่งม ีข ้อ ก ำห น ด ระย ะน ้อ ย ก ว ่าก รณ ีน ี้จ ึงต ้อ งป ฏ ิบ ัต ิต าม ข ้อ ก ำห น ด น ี้ซ ึ่งถ ือ ว ่า  
เป ็น กรณ ีพ ิเศ ษ ด ้วย ก รณ ีการจำก ัด ค วาม ส ูง เป ็น ข ้อ กำห น ด เด ีย วก ัน ก ับ ก รณ ีต ึก แถ วห ร ือ ห ้อ งแถ ว  
ส ่วน ก ารกำห น ด พ ืน ท ี่ว ่างม ิได ้ม ีข ้อ กำห น ด เป ็น พ ิเศ ษ ให ้ต ้อ งม ีท ี่ว ่าง
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ป ระเภ ท ท ี่ 6 ส ถ าน ีบ ร ิการอ ัดฉ ีด น ั้าม ัน ยาน ยน ต ์

ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุงเท พ มห าน คร เร ื่องค วบ ค ุม การก ่อ ส ร ้างอ าค าร  พ.ศ. 2522  กำห น ด  

ให ้ต ้อ งร ่น ร ะ ย ะ โด ย รอ บ ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  5 เมตร แ ล ะ ม ีก าร !)อ ง ก ัน ม ิให ้ล ะ อ อ งน ํ้าม ัน เข ้าไป ใน เข ต  
ท ี่ด ิน ข ้าง เค ียง64

กรณ ีการจำก ัด ค วาม ส ูงม ีข ้อกำห น ด เช ่น เด ียวก ับ ป ระเภ ท ท ี่ 1 ต ึก แถ ว แล ะไ, 7,  z \  ," v 0 1 , '
ห ้อ งแถ ว  ส ่วน ก ารกำห น ด พ ืน ท ีว ่างบ ัน ไม ่ม ีข ้อก ำห น ด แต ่อ ย ่างใด  

ป ระเภท ท ี่ 7 คล ังส ิน ค ้า

อ าค ารท ี่ก ่อ ส ร ้าง เพ ื่อ ใช ้เก ็บ ข อ งส ำห ร ับ พ าณ ิช ย ์ ห ร ืออ ุต ส าห กรรม ต ้องม ีท ี่ว ่าง  

อ ัน ป ราศ จาก ห ล ังค า ห ร ือส ิ่งป ก ค ล ุม ไม ่น ้อ ย  10.00 เมตรสองต ้าน  ส ่ว น ต ้าน อ ื่น ถ ้าต ้าน ใด ห ่างจ าก  
เข ต ท ี่ด ิน น ้อยกว ่า 5 .00  เมตร ให ้ท ำผ น ังท ึบ ด ้วยอ ิฐ  ห ร ือค อน กร ีต ห น าไม ่น ้อย ก ว ่า  20 เซ ็น ต ิเม ตร65 
ใน ก ร ณ ีก าร จ ำก ัด ค วาม ส ูง  น ัน ม ีข ้อกำห น ด เช ่น เด ียวก ับ ป ระเภ ท ท ี่ 1 ต ึก แ ถ ว แ ล ะ ห ้อ งแ ถ ว  ส ่วน  
กรณ ีพ ื้น ท ี่ว ่างม ิไต ้ม ีข ้อ กำห น ด เป ็น พ ิเศ ษ แต ่อ ย ่างใด

ป ระเภ ท  8 อาค ารพ ักอาศ ัยและอาค ารท ั่วไใ)

น อกจากอาค ารท ัง  7 ป ระเภ ท ท ี่กล ่าวม าแล ้วข ้างต ้น  ซ ึ่งจะต ้องถ ือว ่าอาค าร
ด ังก ล ่าว เป ็น ท ี่ม ีข ้อ กำห น ด เป ็น พ ิเศ ษ ต าม ท ี่ก ำห น ด น ั้น  แต ่ห าก ม ิใช ่อ าค าร ท ั้ง  7 ป ระเภ ท ด ังก ล ่าว  
แล ้ว  ต ้องถ ือ ข ้อ ก ำห น ด  ดังน ี

ระยะร ่น ต ้าน ห น ้า ห าก ป ล ูกส ร ้างร ิม ท างส าธ ารณ ะม ีค วาม ก ว ้างไม ่ถ ึง  6 .00  เมตร ให ้ร ่น  
แน ว อาค ารห ่างจ ากศ ูน ย ์ก ล างส าธารณ ะอ ย ่างน ้อย  3.00 เมตร66 ใน ก ร ณ ีท ี่ร ิม ท างส าธ าร ณ ะ ก ว ้าง

64 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ 78
“ ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ 81
“ ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ 72
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กว ่า 6 .00  เมตร ไม ่ต ้อ งร ่น ระย ะแต ่อ ย ่างใด  ส ำห ร ับ ก ร ณ ีท ี่ไม ่ป ล ูก ส ร ้างร ิม ท างส าธ ารณ ะ ก ็ไม ่ต ้อ ง  
ถ อ ยร ่น ต ้าน ห น ้าด ้วย เลย

ระยะร ่น ต ้าน ข ้าง ใน ก รณ ีก ารป ล ูก ส ร ้างอ าค ารห าก จ ะม ีป ระต ู ห ร ือ ช ่อ งร ะ บ าย อ าก าศ
ต ้องอย ู่ห ่าง เข ต ท ี่ด ิน ส ำห ร ับ ช ัน ส อ งล งม าระย ะไม ่น ้อ ย ก ว ่า  2 .00 เมตร ส ำห ร ับ ช ั้น ส าม ข ึ้น ไป  
ร ะ ย ะไม ่น ้อ ย ก ว ่า  3 .00 เมตร อ ย ่างไรก ็ต าม อาค ารท ี่ป ล ูกช ิด แน วเข ต ก ับ ท ี่ด ิน ข องผ ู้อ ื่น จ ะม ีระย ะ  
น ้อยกว ่า 50  เซ ็น ต ิเม ต รม ิไต ้ เว ้น แต ่จะป ล ูกส ร ้างโด ย ว ิธ ีก ารต กล งท ำผ น ังร ่วม ก ับ เข ต ท ี่ด ิน ห ร ือ  
อ าค าร อ ื่น น ั้น 67

ก ารจำก ัด ค วาม ส ูง  การจำก ัด ค วาม ส ูง เป ็น กรณ ีเก ี่ยวก ับ ป ระเภ ท ท ี่ 1 ต ึก แ ถ ว แ ล ะ ห ้อ งแ ถ ว

ก ารก ำห น ด พ ืน ท ี่ว ่าง  อ าค ารพ ัก อ าศ ัยต ้องม ีพ ืน ท ี่ว ่างป ราศ จ ากห ล ังค าห ร ือ ส ิ่งป ก ค ล ุม ไม ่ 
น ้อยกว ่า 30 ใน  100 ส ่วน ของพ ืน ท ี่

ป ระเภ ท  9 อาค ารข น าด ให ญ ่พ ิเศ ษ และอาค ารส ูง

อาคารส ูง  และข น าด ให ญ ่พ ิเศ ษ  น ั้น เป ็น กรณ ีท ี่อ าค ารท ั้ง  8 ป ระเภ ท ด ังก ล ่าวข ้าง  
ต ้น ห ากม ีข น าด พ ื้น ท ี่รวม ต ั้งแต ่ 10,000 ตารางเม ตรข ึ้น ไป  ห ร ืออาค ารส ูงต ั้งแต ่ 23 .00  เมตร ข ึ้น ไป  
จ ะต ้อ งร ่น รอ บ อ าค ารไม ่น ้อ ย ก ว ่า  6 เม ต รให ้รถ ด ับ เพ ล ิง เข ้าออ กไต ้ 68แ ล ะพ ื้น ห ร ือ ผ น ังต ้อ งห ่างจ าก  
เข ต ท ี่ด ิน ข อ งผ ู้อ ื่น ห ร ือ ท างส าธารณ ะไม ่น ้อย ก ว ่า  6 .00 เมตร69 การจ ำก ัด ค วาม ส ูงม ีข ้อ กำห น ด เด ียว  
ก ับ ป ระเภ ท ท ี่ 1 ต ึกแถ ว แล ะห ้อ งแ ถ ว  ส ่วน การกำห น ด พ ืน ท ี่ว ่าง  อ าค ารส ูงห ร ือ อ าค ารข น าด
ให ญ ่พ ิเศ ษ ต ้อ ง ม ีท ี่ว ่าง ใน ก ร ณ ีอ าค าร อ ย ู่อ าศ ัย ต ้อ ง ม ีท ี่ว ่าง ป ร าศ จ าก ส ิ่ง ป ก ค ล ุม ไม ,น ้อ ย ก ว ่าร ้อ ย ล ะ  

30 ใน  100 ส ่วน ข องพ ืน ท ี่ อาค ารพ าณ ิช ย ์ โรงงาน  อ าค ารส าธารณ ะ แ ล ะ อ าค าร อ ื่น ท ี่ไม ่ใช ้อ ย ู่

67ก ฎ ก ระท รวง(พ .ศ .2498) อ อ ก ต าม ค ว าม ใน พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิค วบ ค ุม ก ารก ่อ ส ร ้างอาค าร  
พ .ศ .2479

68ก ฎ ก ระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 33 ข ้อ 3 ออกต าม ค วาม ใน พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิค วบ ค ุม อ าค าร  
พ .ศ .2522

69 ก ฎ ก ระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 33 ข ้อ 4 ออกต าม ค วาม ใน พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิค วบ ค ุม อ าค าร
พ.ศ.2522
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อาศ ัย ต ้อ งม ีท ี่ว ่างอ ัน ป ราศ จ ากส ิ่งป ก ค ล ุม ไม ่น ้อ ยกว ่าร ้อยล ะ 10 ของพ ืน ท ี่ แต ่ถ ้าอาคาร'น ั้น ใช ้อย ู่ 
อาศ ัยด ้วยต ้อ งม ีท ี่ว ่างไม ่น ้อยก ว ่าร ้อ ยล ะ 30 ของพ ื้น ท ี่70

น อ ก จ าก น ี้อ า ค า ร ส ูง แ ล ะ อ า ค า ร ข น า ด ให ญ ่พ ิเศ ษ น ั้ม ีก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  
ก ารจ ำก ัด ค วาม ส ูง  และก ารก ำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่างท างอ ้อ ม  โด ย ใช ้ร ะ บ บ  FLO OR A R E A  RATIO  
(F .A .R .) ต าม ท ี่ก ำห น ด ใน ก ฎ ก ระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 33 ใน อ ัต รา 10:1

ข ้อกำห น ดต ่าง ๆ  ใน ก ารก ำห น ด ระย ะถ อ ย ร ่น ไม ่ว ่าต ้าน ห น ้า  ต ้าน ข ้าง ต ้าน ห ล ัง  
ก ารก ำจ ัด ค วาม ส ูง  และพ ืน ท ี่ว ่าง  ข องอาคารป ระเภ ท ต ่าง ๆ ใน ห ัว ข ้อ น ีได ้ท ำต าร าง ป ร ะ ก อ บ  
การถ อยร ่น  ก ารจำก ัด ค วาม ส ูง  และพ น ท ี่ว ่างข อ งอาค ารใน เข ต กร ุง เท พ ม ห าน ค ร แยกตาม
ป ร ะ เภ ท เพ ื่อ ใช ้ใน ก ารว ิเค ราะห ์ส ภ าพ ป ็ญ ห า ป รากฎ ต าม ต ารางป ระกอบ ท ี่ 1.1 ก ารก ำห น ด ระยะ  
ถอยร ่น  ความ ส ูง  พ ืน ท ี่ว ่าง ข อ งอาค ารใน เข ต พ ืน ท ี่ท ั่ว ไป ใน เข ต ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร

1.7.2 อาการท่ีก่อสร้างและดัดแปลงในพ้ืนท่ีท่ีมีกฎหมายควบคุม

ใน บ าง พ ื้น ท ี่ข อ งก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร ด ังต ่อ ไป น ี้ม ีก ฎ ห ม าย ท ี่ค ว บ ค ุม เป ็น พ ิเศ ษ ค ือ  
ค ล องผ ด ุงก ร ุง เก ษ ม  ค ล อ งแ ส น แส บ  ค ลองห ล ังส วน  ซ อยส ุท ธ ิส าร  ถ น น กร ุง เกษ ม  ถน น ช ิด ลม  
ถ น น ป ระด ิพ ัท ธ  ถน น พ ระราม ท ี่ 6 ถน น พ ห ลโยธ ิน  ถน น ม ห าพ ฤฒ าราม  ถ น น ราช ด ำร ิ ถนน  
ราชป รารภ  ถน น ราม ค ำแห ง ถนนเพ ชรบ ุร ี ถนนเพ ล ินจ ิต  ถน น ว ิท ย ุ ถ น น ส ุข ุม ว ิท  ซอย 63 
ถ น น ส ุข ุม ว ิท  ซอย 71 ถน น ส าธร ท ี่แส ด งส ิน ค ้าน าน าช าต ิ ม .ราม ค ำแห ง อ น ุส าวร ีย ์ช ัยส ม รภ ูม ิ 
เข ต ค ลอ งส าน  แข วงค ล อ งต ้น ไท ร แขวงบ างลำภ ูล ่าง แขวงส ม เด ็จ เจ ้าพ ระยา เขตจอมท อง  
แข วงจ อ ม ท อ ง แขวงบ างม ด เขตด ุส ิต แขวงด ุส ิต  แขวงถ น น น ค รไช ยศ ร ี แขวงบ างซ ื่อ  แขวง  
วช ิรพ ยาบ าล  แขวงส วน จ ิต รลดา แขวงส ี่แยกม ห าน าค  เขตตล ิ่งช ัน  แขวงฉ ิม พ ล ี แขวงต ล ิ่งช ัน  
แขวงบ างพ รม  แขวงระม าด  แข วงบ างเช ือกห น ัง แข วงศ าลาธ รรม ธ พ ห ์ เขตธน บ ุร ี แ ข ว งก ัล ย าณ ์ 
แ ข ว งว ัด ก ัล ย า ณ ์ แขวงว ัดห ิร ัญ ร ูจ ี แขวงตลาดท ูล  แ ข ว งบ ุค ค โล  แขวงบ างย ี่เร ือ  เข ต บ างกะป  ิ
แข วงค ล อ งล ุ่ม  แขวงคลองจ ั่น  แขวงค ัน น ายาว แขวงจรเข ้บ ัว  แ ข วงส ะพ าน ส ูง  แข วงห ัวห ม าก  
เข ต บ างก อ ก น ้อ ย  แขวงบางข ุน ศร ี แขวงบ ้าน ช ่างห ล ่อ  แขวงส ิร ิราช  เข ต บ างก อ ก ให ญ ่ แขวง

ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ฉ บ ับ ท ี่ 33 ข ้อ 6 อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร

พ.ศ.2522
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บ างท ่าพ ระ แขวงว ัด ท ่าพ ระ แขวงว ัคอร ุณ  เขตบ ึงค ุ่ม  แข วงค ลองค ุ่ม  แขวงค ัน น า
ยาว เข ตบ างข ุน เท ียน  แขวงท ่าข ้าม  แขวงบ างบ อน  แขวงแสมดำ เขต บ างพ ล ัด  แข วงบ างบ ำห ร  ุ
แข วงบ างพ ล ัด  แขวงบ างย ี่ข ัน  เขตบางเขน แขวงคลองถน น  แข วงต ลาด บ างเข ต  แขวงท ่าแร ้ง  
แข ว งท ุ่งส อ งห ้อ ง  แขวงลาด ยาว แข วงอ น ุส าวร ีย ์ เขตประเวศ แข วงส วน ห ลวง เขต บ ึอม ป ราบ  
ศ ัตร ูพ ่าย แ ข ว งว ัด โส ม น ัส  เขตพ ญ าไท  แขวงท ุ่งพ ญ าไท  แข ว งส าม เส น ใน  เขตพ ระน คร แขวง  
ช น ะส งค ราม  แขวงต ลาดยอด แขวงบ วรน ิเวศ  แขวงบ างข ุน พ รห ม แข วงพ ระบ รม ม ห าราช ว ัง  
แขวงราชบ พ ิธ  แข วงเส าช ิงช ้า  แขวงว ังบ ูรพ าภ ิรม ย ์ แขวงว ัดส าม พ ระยา แข วงศ าลเจ ้าพ ่อ เส ือ  
แ ข วงส ำราญ ราษ ฎ ร ์ เข ต พ ระโข น ง แขวงคลองเตย แขวงบ างจาก แ ข วงบ างน า แข วงป ระเวศ  
แข วงห น อ งบ อน  แข วงส วน ห ลวง เขตลาดกระบ ัง แข วงล ำป ล าท ิว  เข ต ลาด พ ร ้าว  แขวงจรเข ้บ ัว  
เขตม ีนบ ุร ี แขวงบ างช ัน  แข ว งแ ส น แส บ  เขตราษฎ ร ์บ ูรณ ะ เข ต บ างป ะก อก  เขตภาษ ีเจร ิญ  แขวง  
ค ลองข วาง แข วงบ างแค  แข วงบ างไผ ่ เขตห น องจาก แขวงกระท ุ่ม ราย  แข ว งค ล อ งส ิบ  แขวง  
ค ู้ฝ ่ง เห น ือ  แขวงลพ ต ้อยต ิ่ง  แขวงลำผ ักช ี แข วงโค กแฝ ด  เขตห น องแขม  แ ข ว งห ล ัก ส อ ง เขต 
ห ้วยขวาง แข ว งส าม เส น น อ ก  ซ อยอ ่อน น ุช  ถน น กร ุงธน บ ุร ี ถ น น ฉ ล อ งกร ุง  ถน น บ รม ราช ช น น  ี
ถ น น บ างกอ กน ้อ ย-น ค รช ัยศ ร ี ถน น พ ระราม ท ี่ 2 ถน น พ ระราม ท ี่ 9 ถ น น ร ่ม เกล ้า  ถ น น ร ัช ด าภ ิเษ ก  
ถ น น ราม ค ำแห ง ถ น น ราม อ ิน ท รา ถนน แจ ้งว ัฒ นะ ถ น น เช ื่อม ส ัม พ ัน ธ ์ ถ น น วงแห ว น รอ บ น อ ก  
ถ น น ศ ร ีน ค ร ิน ท ร ์ ถ น น ส ะพ าน กร ุงธน -ต ล ิ่งช ัน  ถน น ส ุข ุม ว ิท  77 ถ น น ส ุข าภ ิบ าล  1 ถนน
ส ุข าภ ิบ าล  2 ถ น น ส ุข าภ ิบ าล  3 ก ร ุงร ัต น โก ส ิน ท ร ์ช ั้น น อ ก  ก ร ุง ร ัต น โก ส ิน ท ร ์ช ั้น ใน  ฝ ่งธน บ ุร  ี
ต รง ข ้าม บ ร ิเว ณ ก ร ุงร ัต น โก ส ิน ท ร ์ ส วน ห ล วงร .9 ศ ูน ย ์ว ัฒ น ธ รรม แห ่งป ระเท ศ ไท ย อ ุท ธยาน
เฉ ล ิม พ ระเก ียรต ิส ม เด ็จพ ระศ ร ีน ค ร ิน ท ราบ รม ราช ช น น ี พ ืน ท ี่ด ังก ล ่าว น ีม ีก าร ก ำห น ด โด ย อ อ ก
ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุง เท พ ม ห าน ค ร เร ื่องการกำห น ด บ ร ิเวณ ห ้าม ก ่อส ร ้าง  ด ัด แป ลง ใช ้ห ร ือ เป ล ี่ย น ก าร ใช ้ 
อ าค ารบ างช น ิด  ห ร ือบ างป ระเภ ท เป ็น พ ืน ท ีไป  ด ังบ ัน เก ณ ฑ ์ใน ก ารก ำห น ด ระย ะถ อ ย ร ่น  ความ ส ูง  
และพ ืน ท ี่ว ่าง  ข องอาค ารใน เข ต กร ุง เท พ ม ห าน ค ร จ ึงต ้องพ ิจารณ าต าม ข ้อบ ัญ ญ ัต ิเห ล ่าน ีป ระกอบ  
ด้วย
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ตารางประกอบที่ 1.1 การกำหนดระยะถอยร่น การกำหนดความสูง พืนที่ว่างของอาคารในพื้นที่ทั่ว
ไปในเขตกรุงเทพมหานคร

_ _ _  J-J-,การรนและพันทว่าง-' ysgpjpJfท่ั5; 1
อาคารท่ีปลูกสร้าง อาคารท่ีปลูกสร้าง อาคารท่ีปลูกสร้าง อาคารท่ีปลูกสร้าง
ริมทางสาธารณะท่ีมี ริมทางสาธารณะท่ีมี ริมทางสาธารณะท่ีมี ริมทางสาธารณะท่ีมี
ความกว้างไม่ถึง 6 ความกว้างไม่ถึง 10 ความกว้างต้ังแต่10 ความกว้างกว่า 20
เมตร ต้องร่นอาคาร เมตร ต้องร่นอาคาร เมตรขึนไปต้องร่น เมตรให้ร่นแนว
จากแนวเขต จากแนวเขต อาคารจากแนวเขต อาคารอย่างน้อย 2
สาธารณะอย่างน้อย สาธารณะอย่างน้อย สาธารณะอย่างน้อย เมตร
3 เมตร 6 เมตร 1 ใน 10 ของความ

กว้างของแนวถนน

ตึกแถวและห้องแถว 
อาคารพาณิชย์ 
โรงงานอุตสาหกรรม 
อาคารสาธารณะ

—

8MBBBI
i l | j  :

อาคารประเภทพิเศษ
สถานีบริการอัดฉีด
คลังสินค้า
อาคารพักอาศัยและ 
อาคารท่ัวไป

.

อาคารสูงและอาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ
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ตารางประกอบที 1.1(ต่อ) การถอยร่น ความสูง พืนที่ว่างของอาคารในพืนที่ทั่วไปในเขต
กรุงเทพมหานคร

ประเภทอาคาร .
อาคารท่ีไม่ปลูกริม 
ทางสาธารณะและ 
สูงไม่เกิน 3 ช้ันต้อง 
มีท่ี'ว่างหน้าอาคาร 
อย่างน้อย6 เมตร

อาคารท่ีไม่ปลูกริม 
ทางสาธารณะและ 
สูงเกิน 3 ช้ันต้องมีท่ี 
ว่างหน้าอาคารอย่าง 
น้อย 12เมตร

อาคารต้องห่างจาก 
เขตท่ีดินทุกต้านไม่ 
น้อยกว่า 5 เมตร

อาคารซ่ึงมีเตาไฟ 
หรือเคร่ืองจักรต้อง 
มีท่ี'ว่างปราศจาก 
หลังคาปกคลุมโดย 
รอบอาคารไม,น้อย 
กว่า 10 เมตร

ตึกแถวและห้องแถว
อาคารพาณิชย์ ' ■
โรงงานอุตสาหกรรม •
อาคารสาธารณะ :

อาคารประเภทพิเศษ
สถานีบริการอัดฉีด -  . - 1 " :■ ว:.!:

คลังสินค้า
อาคารพักอาศัยและ 
อาคารท่ัวไป
อาคารสูงและอาคาร 
ขนาดใหญ่พิเศษ
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ตารางประกอบที่ 1.1(ต่อ) การกำหนดระยะถอยร่น การกำหนดความสูง และพืนที่ว่างของอาคารใน
พื้นที่ทั่วไปในเขตกรุงเทพมหานคร

ประเภทอาค่าร'---''' เทารร่น่และพ้ืนท่ีว่าง.:2. . . .

อาคารต้องมีท่ี'ว่าง อาคารต้องห่างจาก อาคารต้องมีพ้ืนและ อาคารท่ีปลูกในท่ี
ปราศจากหลังคา เขตท่ีดินสาธารณะ ผนังห่างจากเขตท่ี ดินเอกชน ให้ผนัง
หรือส่ิงปลูกสร้าง ทางนาสาธารณะ ดินของผู้อ่ืนไม่น้อย ค้านท่ีมีประดูหน้า
ปกคลุมไม'น้อยกว่า หรือท่ีดินต่างเจ้า กว่า6 เมตรและ ต่าง ประดูหรือช่อง
10เมตร2 ค้าน ของ โดยมีท่ี'ว่าง อาคารค้องมีท่ีว่าง ระบายอากาศห่าง
ส่วนค้านอ่ืนต้อง ปราศจากส่ิงปก ปราศจากหลังคา จากเขตท่ีดินสำหรับ
ห่างจากเขตท่ีดินไม่ คลุมไม่น้อยกว่า หรือส่ิงปลูกสร้าง ชันสองลงมาไม,
น้อยกว่า 5 เมตร 20 เมตร รอบค้าน ปกคลุมไม่น้อยกว่า น้อยกว่า 2 เมตร
ให้ทำเป็นผนังทึบ 6 เมตรทุกค้าน สำหรับช้ันสามข้ึน
ด้วยอิฐหรือ ไปไม่น้อยกว่า 3
คอนกรีตหนาไม่ เมตรหากมีระเบียง
น้อยกว่า20 เช็นติ ให้ร่นตามแนวดัง
เมตร กล่าวด้วย

ตึกแถวและห้องแถว
อาคารพาณิชย์
โรงงานอุตสาหกรรม
อาคารสาธารณะ
อาคารประเกทพิเศษ '
สถานีบริการอัคฉีค
คลังสินค้า 1 ; j j j j  4 1
อาคารพักอาศัยและ 
อาคารท่ัวไป .Y/'z-w rc ■' -  m  ะ '; 'ร . - /

อาคารสงและอาคาร '
ขนาดใหญ่พิเศษ
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ตารางประกอบท ี่ 1.1(ต่อ) การกำหนดระยะถอยร่น การกำหนดความสูง และพ ื้นท ี่ว ่างของอาคารใน 
พ ืนท ี่ท ั่วไปในเขตกรุงเทพมหานคร

ประเภท อาแแ การร่นและพ้ืนท่ีว่าง

อาคารต้องมีท่ีว่าง 
ปราศจากส่ิงปก 
คลุมเป็นทางเดิน 
หลังอาคารกว้างไม่ 
น้อยกว่า 2 เมตร ใน 
กรณีท่ีอาคารหัน 
หลังเข้าหากัน จะ 
ต้องเว้นทางเดิน 
หลัง 4 เมตร

อาคารต้องมีท่ี'ว่าง 
ปราศจากส่ิงปก 
คลุมไม่น้อยกว่าร้อย 
ละ 30 ของพ้ืนท่ีดิน

อาคารต้องมีท่ี-ว่าง 
ปราศจากส่ิงปก 
คลุมไม่น้อยกว่าร้อย 
ละ 10 ของพ้ืนท่ีดิน 
แต่ถ้าใช้เป็นท่ีอยู่ 
อาศัยด้วยต้องไม่ 
น้อยกว่าร้อยละ 30 
ของพ้ืนท่ีดิน

อาคารท่ีต้ังอยู่มม 
ถนน 2 สาย หรือต้ัง 
อยู่ริมทางสาธารณะ 
2 สายขนาบอยู่ทาง 
สายใดสายหน่ีง 
กว้างไม่น้อยกว่า 10 
เมตร ทางขนาบน้ี 
ต้องห่างกันไม่เกิน 
15 เมตรและไต้ร่น 
แนวอาคารตาม 
กำหนดแล้วจะไม่ 

ต้องมีท่ีว่างหรือทาง 
เดินหลังอาคารก็ใต้

ตึกแถวและห้องแถว
อาคารพาณิชย์ Migj [ ; j i -  / f i j c !
โรงงานอตสาหกรรม ร ุ* ;& M ÿ p w f i ÿ ■

อาคารสาธารณะ ji;ffplr ̂

อาคารประ๓ทพิเศษ
สถานีบริการอัดฉีด
คลังสินค้า
อาคารพักอาศัยและ 
อาคารท่ัวไป

. .  (V,-- }:

l l l g l g  1
อาคารสูงและอาคาร 
ขนาดใหญ่พิเศษ
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ตารางประกอบท ี่ 1.1(ต ่อ) การกำหนดระยะถอยร่น การกำหนดความสูง และพืนท ี่ว ่างของอาคารใน 
พ ืนท ี่ท ั่วไปในเขตกรุงเทพมหานคร

ประเภทอาคาร . . .  ■ .ไ-- . ร » รความสูง
อาคารต้องสูงไม่เกิน 2 เท่า 
จากผนังอาคารต้านหน้า 
จรดแนวถนาเป่งตรงกัน 
ข้าม

อาคารท่ีมีถนน 2 สาย 
ขนาบและถนน 2 สายนัน 
ขนาดไม่เท่ากัน เมอส่วน 
กว้างของอาคารนนไม่เกิน 
15 เมตร ปลูกสร้างไต้ 2 
เท่าของแนวถนนท่ีกว้าง 
กว่าด้านท่ังหลัง

อาคารช๋ึงิตงิอิยีท่ีมมถนน 
2 สายขนาดไม่เท่ากัน 
ปลูกสร้างได้ 2 เท่าของ 
แนวถนนกว้างกว่า ลึกไป 
ตามถนนท่ีแคบกว่าไม่เกิน 
15 เมตร อาคารส่วนท่ีลึก 
เกินให้ถือเกิน 2 เท่าจาก 
ผนังจรดแนวถนน

ตึกแถวและท้องแถว '

_1_ _ ___ 11 , ■ ■ 1 «... . Mit
'น ้* ^ * * ร น ้!! ' ’^ '■ไ/’‘ไ น ไ ''' ร ั โ & ไ ! โ '

อาคารพาณิชย์ 1 : ; ,  - . Y 1 » 1 1

โรงงานอุตสาหกรรม
อาคารสาธารณะ —  1*  -  *

อาคารประเภทพิเศษ
■■■ "- :

สถานีบริการอัคฉีค
1 . , - เร่ ' -•

คลังสินค้า ' แรุ } เ./1 £  Sp! â é ■

อาคารพักอาศัยและอาคาร 
ท่ัวไป

. , ^  V

โ -  J " .
' ' . . • ' ะ -  -■ โ - ; : ^ ' F : . ^ ; ■ - ^ c ; . - - . - » .

อาคารสูงและอาคารขนาด 
ใหญ่พิเศษ •“  *  ’ *  : *  1 -  ■ -  '  '

. ,  -•> ■■■ . - 1. . ■ • •. : : ■
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1.8  ก า ร ก ไ ห น ค ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ควไมฅ ุ[ง พ ื้น ท ี่ว ่า ง ข อ ง อ า ค ไ ร ใ น ต ่า ง ป ร ะ เท ศ

ในห ัวข ้อน ีจะได ้ส ืกษาเปรียบเท ียบระบบการถอยร่น การจำกัดความส ูง และพื้น 
ที่ว ่าง ของอาคารในประเทศอังกฤษ ซ ึ่งเป ็นประเทศท ี่ม ีความสวยงามทางด ้านก า ร อ า ค า ร  ม ีก า ร  

สนใจเก ี่ยวก ับเร ื่องเม ืองและอาคาร รวมท ังล ักษณะการควบค ุมจะม ีล ักษณ ะการควบคุมจะมี

ลักษณะการรวมเข ้าส ู่ร ัฐบาลกลางและการกระจายอำนาจให ้หน ่วยงานท ้องถ ิ่นด ้วย และระบบ 
การถอยร่น การจำกัดความส ูง และพื้นท ี่ว ่างของประเทศสิงคโปร์ ซ ึ่งเป ็นประเทศเพ ื่อนบ ้านของ 
ไทยท ี่ม ีความเข ้าใจในการพ ัฒนาเม ืองและการจ ัดเม ืองอย่างสวยงามเป ็นระเบ ียบเร ียบร้อย รวมทั้ง 
การควบคุมการพ ัฒนาอย่างเป ็นม ีประส ิทธิภาพ

1.8.1การกำหนดระยะถอยร่น ความสูง พ ื้นท ี่ว ่างประเทศอังกฤษ

ในเรื่องการถอยร่น ความส ูงและพ ื้นท ี่ว ่างของอาคารในประเทศอังกฤษนั้น
ด ๊อกเตอร์ฟ ิล ิปป ึ บ ูธ(DR.PHILIP BOOTH) อาจารย์ของมหาว ิทยาล ัยเซฟฟ ิลด ์ แห ่งประเทศ 
อ ังกฤษได ้กล ่าวว ่า

“คำถามเก ี่ยวก ับความสูงของอาคาร แนวอาคาร และพ ื้นท ี่ว ่างของอาคารเป ็นส ิ่งท ี่ 
น ักฝ ังเม ืองในประเทศน ี้ (อ ังกฤษ) ให ้ความสำค ัญอย่างมาก ม ันไม ่ทำให ้ป ีญหาต ่าง  ๆ (เกี่ยวกับ 
ความส ูงของอาคาร แนวอาคาร และพ ืนท ี่ว ่างของอาคาร) หมดไปโดยการใช ้ข ้อบ ัญญ ัต ิ แต่ 
พ ิจาร ณ าจ าก ค วาม ส ูงแ ล ะ ท ี่ต ังข อ งอ าค ารก ับ ค วาม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ งส ภ าพ รอ บ ข ้างแ ล ะ บ างท ีจ ะ” น้ี r I * V: ' 11 1พิจารณาถ ึงความตังใจในการพ ัฒนาพ ืนท ีน ันในอนาคต ในรูปแบบฝังเม ืองของเราเป ็นอำนาจใน 
การพ ิจารณามากกว่าระบบข้อบ ัญญ ัต ิ และให ้อำนาจให ้หน ่วยงานท ้องถ ิ่นพ ิจารณาข้อเสนอใน 
การพ ัฒนาแต ่ละข ้อเสนอตามค ุณสมบัต ิและความส ัมพ ันธ ์ของท ี่ต ังของอาคาร ไม่มีระบบ
ZONING และไม ่ม ีข ้อกำหนดจำก ัดท ี่แน ่นอนอย่างจำเป ็นในอนาคต”71

ริชาร์ต คาโบแวน(RICHARD CABOVAN) แห ่งแผนพ ัฒนาและนโยบายได ้กล ่าว
เพ ิ่มเต ิมว่า

“ในกฎหมายฝ ังเม ืองไม ่ม ีการกำหนดเก ี่ยวก ับเร ื่องการถอยร่นและความส ูง”72

71 Philip Booth, Letter, 3 Decem ber 1998
72 Richard Cabovan, Letter, 21 Decem ber 1998
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จ าก ค ำก ล ่าว ท ัง ส อ ง บ ัน จ ะ เห ็น ว ่า ใน ป ร ะ เท ศ อ ัง ก ฤ ษ บ ัน ก าร ค ว บ ค ุม ก าร ถ อ ย ร ่น  
ความ ส ูง แล ะพ ืน ท ี่ว ่างข อ งอ าค าร ม ิได ้เป ็น ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิห ร ือ ข ้อ ก ำห น ด เห ม ือ น เช ่น ใน ประเทศไทย 
แล ะ ม ิได ้อ ย ู่ใน ก ฎ ห ม าย ค ว บ ค ุม อ าค าร  (THE BUILDING  CONTROL ACT) ด ้วย แ ล ะ เพ ื่อ ให  ้
เก ิด ค วาม ก ระจ ่างช ัด แล ะ เห ็น ถ ึงค ว าม ส ัม พ ัน ธ ์ใน เร ื่อ งก ารถ อ ย ร ่น  การจ ำก ัด ค วาม ส ูง  และ
ก ารก ำห น ด พ ื้น ท ี่ข อ งอ าค าร ก ับ ก ฎ ห ม าย ค ว บ ค ุม อ าค าร จ ะ ข อ ก ล ่าว ถ ึงก ฎ ห ม าย ค วบ ค ุม อ าค าร ข อ ง  
ป ร ะเท ศ อ ังก ฤ ษ โด ย ส ัง เข ป ด ังน ี

กฎหมายควบคุมอาคารท ี่ใช ้ในป ิจจ ุบ ัน คือ กฎหมายควบคุมอาคาร 1984
(BUILDING ACT 1984) ได้ตราขึ้นเม ื่อวันที่ 31 ตุลาคม 1984 เป ็นการรวบรวมบทบัญญ ัต ิ 
พ ื้นฐานท ี่เก ี่ยวก ับอาคารท ี่กระจัดกระจายอยู่ในกฎหมายอ ื่น  ๆ มารวมไว้เก ือบท ั้งหมด

ส่วนที่ 1 กฎหมายเก ี่ยวก ับข้อบ ัญญ ัต ิเก ี่ยวก ับอาคาร (BUILDING REGULATION) 
73 ข ้อบ ัญญ ัต ิท ี่ใช ้ใน!เจจ ุบ ันค ือ

ข้อบ ัญญ ัต ิเก ี่ยวก ับอาคาร 1991 (THE BUILDING REGULATIONS 1991) มีผล 
บ ังค ับใช ้เม ื่อ 11 ม ิถ ุนายน ค .ศ .!992 ซ ึ่งข ้อบ ัญญ ัต ิน ี้ได ้ม ีการแก ้ไขในป ี 1994 โดยข้อบ ัญญ ัต ิเก ี่ยว 
ก ับอาคาร (ฉบ ับแก ้ไข) 1994 (THE BUILDING (AM ENDM ENT) REGULATIONS 1994) 
ผ ู้ม ีอำนาจในการตราข ้อบ ัญญ ัต ิเก ี่ยวก ับอาคารฯค ือ SECRETARY OF STATE เพ ื่อส ิ่งแวดล้อม 
ตามท ี่กำหนดในมาตรา 1 ของกฎหมายควบคุมอาคาร การออกข ้อบ ัญญ ัต ิจะต ้องอย ู่ภายใต ้ 
ว ัตถ ุประสงค์เพ ื่อ

1. การประก ันต ้านส ุขภาพอนาม ัย,ความปลอดภัย, ความเป ็นอยู่ท ี่ด ีและความ
สะดวกสะบายของประชาชนในหรือรอบ  ๆ บร ิเวณอาคารและประชาชนซึ่งอาจจะไต้ร ับผล
กระทบหรือเก ี่ยวข ้องก ับอาคารบ ัน

2. เพ ื่ออนุร ักษ ์เช ื้อเพล ิงและพลังงาน
3. ป ้องกันของเส ีย การใช ้ไม ่ถ ูกต ้องหรือการเจ ือปนส ิ่งสกปรกของน ี้า74
ส่วนที่ 2 เป ็นเร ื่องระบบการรับรองโดยเอกชน(PRIVATE CERTIFICATION )

Vincent Pow ell-Sm ith And M .I.B illington. The Building regulations explaned
illustrated, p.1.1.

741 bid., p l . l .
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ส ่วน ท ี่ 3 จ ะ ร วบ รวม เร ื่อ งท ี่เก ี่ย วก ับ อ าค ารท ี่ค รอ บ ค ล ุม ไป ถ ึง  ท ่อ ระบ าย น ํ้าท ิ้ง  เร่ือง 
เก ี่ย วก ับ ส ุข ภ าพ อ น าม ัย  แล ะ เร ื่อ งห น ่วย งาน ท ้อ งถ ิ่น ท ี่เก ี่ย วก ับ อ าค ารท ี่อ ัน ต ราย 75

ใน ก าร ค ว บ ค ุม อ าค าร ข อ ง ก ฎ ห ม าย ค ว บ ค ุม อ าค าร ข อ ง อ ังก ฤ ษ จ ะ ค ว บ ค ุม เฉ พ าะ ก ร ณ  ี
โค ร งส ร ้าง  ก ารป ้องก ัน อ ัค ค ีภ ัย  การเตร ียมพ ื้นท ี่ ส ิ่งม ีพ ิษ  เส ียง ท ่อ ร ะ บ าย อ าก าศ  ส ุข อน าม ัย
ท ่อ น ่าพ ิงแล ะข อ งเส ีย  อ ุป กรณ ์ความ ร ้อน  บ ัน ได  ก ารป ระห ย ัด น ่าม ัน แล ะพ ล ังงาน
ห น ่วย งาน ท ้อ งถ ิ่น จ ะ เป ็น ผ ู้ด ูแล ค ว บ ค ุม ท ังใน เร ื่อ งก ารต รวจ ส อ บ  ห ร ือ พ ิจ ารณ าเก ี่ย ว ก ับ ก ารอ อ ก  
ใบ อ น ุญ าต  (B UIL D IN G  NOTICE) ร ว ม ท ั้งภ าย ใต ้ระบ บ ก ารร ับ รอ งโด ย เอ ก ช น จ ะม ีผ ู้ต รวจ ส อ บ  
อ ิส ระ เป ็น ผ ู้อ อ ก ห น ังส ือ ร ับ รอ งไต ้ด ้ว ย

จ ะ เห ็น ไ ด ้ว ่า ใน ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ข อ ง อ ัง ก ฤ ษ จ ะ ไ ม ,ม ีข ้อ ก ำ ห น ด เก ี่ย ว ก ับ  
ก ารก ำห น ด ระย ะถ อย ร ่น  ความ ส ูง และพ ืน ท ี่ว ่างข อ งอาค าร  แต ่ก ารก ำห น ด ระย ะถ อ ย ร ่น  ความ ส ูง  

และพ ื้น ท ี่ว ่างข อ งอาค ารจ ะถ ูก ค วบ ค ุม โด ย กฎ ห ม าย ผ ัง เม ือ ง  (TO W N A N D  C O U N TR Y
PLA N IN G  ACT) แ ต ่ก ารค ว บ ค ุม แ ล ะก ารก ำห น ด ม ิไต ้เป ็น ท างต รงแ ต ่เป ็น ก ารค ว บ ค ุม ท างอ ้อ ม  
ก ล ่าว ค ือ  ม ิไต ้เป ็น ข ้อ ก ำห น ด ท ี่ม ีล ัก ษ ณ ะเป ็น ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิข อ งร ัฐ ท ี่ให ้ถ อ ย ร ่น เป ็น ระย ะท างเท ่าไร  
จ ากแน วถ น น  จำก ัด ค วาม ส ูง เพ ียงใด  ห ร ือม ีพ ืน ท ี่ว ่าง เพ ียงใด  แ ต ่ก ารพ ัฒ น าท ุก ร ูป แบ บ ต ้อ งผ ูกพ ัน  

ท ี่จ ะไต ้ร ับ อ น ุม ัต ิข องห น ่วย งาน วางแผ น ท ้องถ ิ่น  (LOCAL PL A N  AUTH O RITY) ก ่อน  
ว ่าข ัด ห ร ือ แย ้งก ับ แ น ว ท างใน ว างผ ัง เม ือ ง เพ ีย งใด  เพ ื่อ ให ้เก ิด ค ว าม ก ระ จ ่างช ัด ใน ส ่ว น ท ี่เก ี่ย ว ก ับ
ก ฎ ห ม ายผ ัง เม ืองแล ะการกำห น ด ระยะถ อ ยร ่น  ความ ส ูง แ ล ะ พ ื้น ท ี่ว ่างข อ งอ าค าร ใน ป ร ะ เท ศ
อ ังกฤษ  ซ ึ่งจะม ีพ ัฒ น าการท ี่ค วบ ค ู่ก ัน ม าด ลอด  ด ังน ั้น จ ะข อ กล ่าวถ ึงพ ัฒ น าการข องกฎ ห ม าย
ผ ัง เม ือ งใน ป ระ เท ศ อ ังก ฤ ษ  ด ังน ี้

ก ฎ ห ม า ย เก ี่ย ว ก ับ ผ ัง เม ือ ง ข อ ง อ ัง ก ฤ ษ ม ีจ ุด เร ิ่ม ด ้น ม า จ า ก ส ุข ภ า พ อ น า ม ัย  
ก ฎ ห ม าย เก ี่ย ว ก ับ ผ ัง เม ือ ง เป ็น ง าน ข อ ง ร ัฐ บ าล ซ ึ่ง ไต ้พ ัฒ น าม าจ าก น โย บ าย ด ้าน ก าร ส าธ าร ณ ะ ส ุข  
แ ล ะ เค ห ะ ก าร  ใน ศ ต วรรษ ท ี่ 19 ป ระช าก ร เต ิบ โต จ ำน ว น ม าก  ก าร เต ิบ โต ข อ ง เม ือ งน ่าไป ส ู่ป ิญ ห า  
ต ้าน ส ุข ภ าพ อน าม ัยพ ร ้อม  ๆ  ก ันน ั้น  ก าร เต ิบ โต ต ้าน ค ว าม ร ู้ท างต ้าน แพ ท ย ศ าส ต ร ์ การต ระห น ัก ถ ึง  
พ ืน ท ี่ใน เม ือ ง ท ี่ม ีส ภ า พ ท ี่ไ ม ่ถ ูก ส ุข อ น า ม ัย อ ย ่า ง ห น า แ น ่น เก ิน ไ ป เป ็น บ ่อ เก ิด ข อ ง ด ้น ท ุน ท า ง  I

I bid., p l . l .75
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เศรษฐก ิจ (ซ ึ่งจะต ้องเก ิด ข ึน อย ่างน ้อยบ างส ่วน  โด ย ผ ู้ช ำระภ าษ ีน ้อ งถ ิ่น  (THE LOCAL  
RATEPAYER)) แ ล ะ ค ว าม ก ล ัว ใน เร ื่อ งค ว าม ไม ่ส ว ย ข อ งส ังค ม  ก าร เต ิบ โต ข อ ง เม ือ งให ม ่ใน ท ี่ส ุด  

ม ีผ ลม าจ าก ค ุณ ค ่าข อ งค วาม จ ำเป ีน ใน ก าร เข ้าแท รก แซ งด ้วย ก ำล ังข อ งต ล าด  แ ล ะ ส ิท ธ ิใน ท ร ัพ ย ์ส ิน  

ข องเอกช น  ใน เร ื่อ งส ่ว น ได ้เส ีย ข อ งค ว าม เป ็น อ ย ู่ท ี่ด ีใน ส ังค ม  ใน ศ ต วรรษ ท ี่ 19 ข ้อบ ัญ ญ ัต ิเก ี่ยวก ับ  
ก ารส าธ ารณ ะส ุข  ได ้ส ร ้างถ ึงส ภ าพ ข อ งส ุข อ น าม ัยท ี่ด ี ใน บ รรด าม าต รก ารต ่าง  ๆ  ท ี่บ รรล ุความ  
สำเร ็จ ค ือ อำน าจ ส ำห ร ับ ห น ่วย งาน น ้องถ ิ่น  ก ารท ำแ ล ะ ค ว บ ค ุม โด ย ก ฎ ห ม าย ล ำด ับ ร อ ง  ( M AKE  

A N D  ENFO RCE BU IL DIN G  BYLA W S) ใน ก าร ค ว บ ค ุม ค ว าม ก ว ้าง ข อ งถ น น แ ล ะ ค ว าม ส ูง โค รง  
ส ร ้างแล ะ  LA Y O U T ข องอาคาร ข ้อ จำก ัด แล ะข ้อ บ ก พ ร ่อ งท ี่ถ ูก พ ิส ูจน ์จ ะต ้อ ง เป ีน ก ารแส ด ง ถึง 

ค ว าม ก ้าว ห น ้าท ี่ได ้ก ำห น ด ใน ก าร ค ว บ ค ุม ส ัง ค ม แ ล ะ ก าร ป ูพ ื้น ส ำห ร ับ ม าต ร ก าร ท ี่ม ีก าร ใช ้จ ิต น า  
ก าร ม าก ก ว ่า76

ก ฎ ห ม าย เก ี่ย ว ก ับ ผ ัง เม ือ ง ฉ บ ับ แ รก เก ิด จ าก ก าร ข ย าย น โย บ าย ด ้าน ส ุข อ น าม ัย เอ า  
ไว ้ใน  ก ฎ ห ม ายผ ัง เม ือง(TO W N PLANNING) เช ่น ก าร ร วม เร ื่อ งส ่ว น ได ้เส ีย ท ี่ห ล าก ห ล าย  จ อน ห  ์
เบ ร ิน ์ ( JOHN B U R N S) ป ระธ าน ข อ งค ณ ะก รรม ก ารห น ่ว ย งาน น ้อ งถ ิ่น ( LOCAL
G O V ER N M ENT BO R A D ) ได ้ส ร ุป ว ่า

“จ ุด ป ระส งค ์ข องร ่าง ก ฎ ห ม าย น ีค ือ การจ ัด ให ้ม ีข ้อก ำห น ด  ส ำห ร ับ ป ระช าช น ท ี่ 
ซ ึ่งส ุข ภ าพ ท างกายภ าพ , ศ ีลธรรม , ด ้าน ล ัก ษ ณ ะ แล ะส ภ าพ ข อ งส ังค ม ท ั้งห ม ด ข อ งป ระช าช น  
ส าม าร ถ ถ ูก ป ร ับ ป ร ุงได ้โด ย ส ิ่งท ี่เร าห ว ังว ่าจ ะ ม าป ร ะ ก ัน ร ่าง ก ฎ ห ม าย น ี้ ร ่างกฎ ห ม ายม ีจ ุด ป ระส งค  ์
ก ็อย ่างกว ้าง  ๆ  แ ล ะห ว ังว ่าจะม าป ระก ัน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ท ี่ถ ูกส ุข อ น าม ัย  บ ้าน ท ี่ม ีค วาม ส วยงาม  เม ืองท ี่ 
น ่าอย ู่ ท ี่ม ีศ ัก ด ศ ร ีแล ะช น บ ท ท ี่น ่าส รร เส ร ิญ ”

เข ากล ่าวไว ้ใน ข ณ ะท ี่แน ะน ำ ก ฎ ห ม าย ฉ บ ับ แรก ท ี่เก ี่ย วข ้องก ับ ก ารวางผ ัง เม ือ ง  
(THE TO W N PLA N N IN G , ETC. ACT 1909) อ ำน าจ ให ม ่ต าม ก ฎ ห ม าย น ีใช ้ส ำห ร ับ ก าร จ ัด ก าร  
“แ ผ น (SC H EM E S)” โด ย  ห น ่วยงาน น ้องถ ิ่น  (LOCAL A UTH O RITY) เพ ื่อ ใช ้ใน ก ารค ว บ ค ุม ก าร  
พ ัฒ น าข องพ ื้น ท ี่อย ู่อ าศ ัย ให ม ่ แม ้ว ่าจะเป ็น เร ื่องให ม ่ แต ่อ ำน าจ น ี้ก ็เป ็น ก ารข ย าย อำน าจจ าก เด ิม ท ี ่
เค ยม ีอย ู่เป ็น เร ื่องท ี่ส ำค ัญ ม ากท ี่ก ารยอม ร ับ ข อ งก ารวางผ ัง เม ือ ง กลายม าเป ็น ก ฎ ห ม าย  ท ี่เข ้ามาจ ัด

76 J. Barry Cullingworth and Vinncent Nadin, Tow n & country planing in the UK,
(London :Routledge, 1997), p.14
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เค ย ม ีอย ู่เป ็น เร ื่องท ี่ส ำค ัญ ม ากท ี่ก ารยอม ร ับ ข อ งก ารวางผ ัง เม ือ ง ก ลายม าเป ็น กฎ ห ม าย ท ี่เข ้ามาจ ัด  
ก าร ใน เร ื่อ งก าร ส าธ ารณ ะ ส ุข แ ล ะ เค ห ะ ก าร  การค ่อย ๆ  พ ัฒ น าแล ะ ก าร ส ะ ส ม ป ร ะ ส บ ก าร ณ ์ใน  
เร ื่อ งม าต รก ารด ้าน ก ารส าธ ารณ ะส ุข แ ล ะ เค ห ะก าร  ให ้อ ำน าจ ให ้ม ีก าร ย อ ม ร ับ ท ั่ว ไป ข อ งห ล ัก ก าร  
ของ การวางผ ังเม ือง

กรอบ ข องกฎ ห ม ายท ี่เก ี่ยวค ับ กฎ ห ม ายส าธ ารณ ะส ุข  ค .ศ .!ร ? 5 (PUBLIC
HEALTH ACT 1875) ได ้ให ้ค ว าม ค ุ้น เค ย แค ่ ห น ่วยงานห ้องท ี่น  (LOCAL AUTH O RITY) ใน  

ก ารก ำห น ด ก ฎ เก ณ ฑ ์ข ั้น ต ํ่า เป ็น อ ย ่างน ้อ ย ใน เร ื่อ งอ าค ารให ม ่ และเช ่น ม าตรการต ่าง ๆ  ใน  
ก ฎ ห ม าย อ าค ารใน ล อ น ด อ น  ค.ศ 1894 (LO NDO N BUILDING ACT OF 1894) ซ ึ่งน ำไป ส ุ ่
ขอบเขตของ ก ารค วบ ค ุม  ใน ด ้าน ก ารก ่อ ส ร ้างแล ะค วาม ก ว ้างข อ งถ น น  แ น วอาค ารด ้าน ห น ้า
(LINES OF BU IL DIN G  FRONTAG E) ขอบเขตของพ ื้น ท ี่ว ่าง ( OPEN SPACE) รอบ ๆ  อาคาร  
แ ละค วาม ส ูงข อ ง อาคาร ด ังน ัน  ก าร ว างผ ัง เม ือ งไม ่ใช ่ก ารก ้าว ก ระโด ด  แ ต ่ส าม าร ถ ท ี่จ ะ แ ส ด งให ้ 
เห ็น ว ่า เป ็น การข ย าย แบ บ ม ีเห ต ุผ ล ข องกฎ ห ม าย ใน ย ุค แรก  ๆ  เก ี่ย ว ค ับ เค ห ะก ารแล ะก ารส าธ ารณ ะ  
สุข ต าม ก าร เป ล ี่ย น แป ล งข อ งจ ุด ม ุ่งห ม าย แล ะส ภ าพ 77

ก ฎ ห ม าย ผ ัง เม ือ งใน ร ะ บ บ ให ม ่ (TOW N A N D  CO UNTRY PLA N N IN G  ACT ) 
ก ่อ ให ้เก ิด ก ารพ ัฒ น าเก ือ บ ท ั้งห ม ด  ภ าย ใต ้ก ารค ว บ ค ุม โด ย อ ย ู่ภ าย ใต ้ใบ อ น ุญ าต ใน ก ารพ ัฒ น า
(PLA N N IN G  PERM ISSIO N) การวางผ ัง เม ือ งจ ะไม ่เพ ียงแต ่ท ำห น ้าท ี่ค วบ ค ุม อ ีก ต ่อ ไป  แผนผ ัง  
การพ ัฒ น า (DEVELO PM ENT PLA N S) จ ะถ ูก เต ร ียม ส ำห ร ับ ท ุกพ ื้น ท ี่ใน ป ระเท ศ  ซ ึ่งจ ะใช ้เป ็น  

ก รอ บ ส ำห ร ับ ท ุก พ ื้น ท ี่ท ี่จ ะถ ูก พ ัฒ น า ต าม ค วาม ค ิด รวบ ยอด ใน การวางผ ัง เม ือง อ ำน าจ จ ะ ถ ูก โอ น  
จากส ภ าต ำบ ล (DISTRICT COUNCIL) ไป ย ังส ภ าม ล ฑ ล  ห น ่วย งาน วางแผ น ท ี่เล ็กท ี่ส ุด กล าย  
เป ็น ม ณ ฑ ล และ C O U N T Y  BO RO UG H S 78

พ ื้น ฐ าน ท ั่ว ไป ข อ งก ฎ ห ม าย ผ ัง เม ือ งใน ป ี 1947 (TOW N A N D  COUNTRY  
PLANING  A C T 1947) ย ังค งอ ย ู่เป ็น ส ่ว น ให ญ ่ย ังไม ่ม ีก าร เป ล ี่ย น แ ป ล งใน ก ฎ ห ม าย ท ี่บ ังค ับ ใช ้ใน  
ป ็จจ ุบ ัน น ีค ือ  กฎ ห ม ายผ ังเม ืองป ี ค .ศ .!990 (TOW N A N D  COUNTRY PLANNING  ACT 1990)

771 bid.,p . 22
781 bid.,p. 23



72

ก ล ไ ก ส ำค ัญ อ ัน ห น ึ่ง ท ี่ท ำ ให ้แ ผ น ท ี่ว าง ไว ้ส ำ เร ็จ ก ็ค ือ ก าร ค ว บ ค ุม ก าร พ ัฒ น าใน  
ระบ บ การค วบ ค ุม การพ ัฒ น าม ี 4 ล ัก ษ ณ ะแล ะ  ย ังค งเป ็น ส ิ่งท ี่ม ีความ ส ำค ัญ  ด ัง น ี้ค ือ

1. ค ำจำก ัด ค วาม ค ำว ่า “การพ ัฒ น า” ใน กฎ ห ม ายเป ็น ส ิ่งท ี่ม ีข อ บ เข ต ท ี่กว ้างอ ย ่าง
มาก อ ย ่างไรก ็ต าม  ใน ก ฎ ห ม าย ล ำต ับ ร อ งใน ส ่ว น ข อ งค ำส ั่ง ใน ก าร พ ัฒ น าท ั่ว ไป  (THE
GENERAL DEVELO PM ENT ORDER ;GDO) แ ล ะ ค ำส ั่ง ช น ิด ก าร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ (THE U SE  
C LA SSE S ORDER ; UCO) ม ีการกำห น ด ข อบ เข ต โด ยการน ิยาม  ชน ิดข องการพ ัฒ น าต ่าง ๆ  ซึ่ง 
ได ้ร ับ ก ารย ก เว ้น จาก ก ารค ว บ ค ุม  ห ร ือราวค ับ ว ่าได ้ร ับ การอน ุญ าต  และต ังน ัน จ ึงไม ่ต ้องการ
อ น ุญ าต อ ย ่างเป ็น ท างการ  ใน ก รณ ีพ ิเศ ษ ก าร เก ษ ต รก รรม แ ล ะป ่าไม ้แ ล ะก ารพ ัฒ น าเล ็ก น ้อ ย แ ล ะ
ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล งก ารใช ้ได ้ร ับ ก ารย ก เว ้น จ าก ค ำน ิย าม ห ร ือ ช น ิด ซ ึ่งจ ะ เป ็น ก ารพ ัฒ น าโด ย อ น ุญ าต

2. พ ิจ าร ณ าอ น ุญ าต ผ ู้ข อ ใบ อ น ุญ าต ใน ก าร พ ัฒ น าห น ่ว ย ง าน น ้อ ง ถ ิ่น ต ้อ ง ให ้ค ว าม
ใส ่ใจ  ก ับ แผ น ก ารพ ัฒ น า (DEVELO PM ENT PLAN) และส ิ่งส ำค ัญ อ ื่น  ๆ  ท ี่เก ี่ย ว ก ับ ว ัต ถ ุป ระ ส งค  ์

ท ั่ว ไป ข อ งก ฎ ห ม าย แล ะล ัก ษ ณ ะแวด ล ้อ ม เฉ พ าะข อ งก ารข อ อ น ุญ าต  แ ผ น การพ ัฒ น าโด ยต ัว
ข อ งม ัน เอ งม ิได ้ให ้ส ิท ธ ิใน ก ารพ ัฒ น าท ี่ด ิน อ ย ่างจ ร ิงห ร ือ โด ย อ ้อ ม

3. โด ยท ั่วไป จ ะไม ่ม ีก ารจ ่าย ค ่า เส ีย ห าย ส ำห ร ับ ก รณ ีป ฏ ิเส ธก ารอ น ุญ าต ห ร ือ
ก าร ก ำห น ด เพ ื่อ จ ัด ส ร ร ท ี่เพ ื่อ ก ำห น ด ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ก าร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ข อ ง ท ี่ด ิน ใน แ ผ น ก าร พ ัฒ น า  
(D EV ELO PM EN T PLAN)

4 . ก ารพ ัฒ น าโด ยร ัฐ บ าล กล าง ก ระท รวงจ ะได ้ร ับ ก ารย ก เว ้น จาก การค วบ ค ุม การ  
พ ัฒ น าใน ระบ บ ผ ัง เม ือ ง

ป ร ะ เท ศ อ ังก ฤ ษ ต ้อ งผ ่าน ช ่ว ง เวล าแล ะ เห ต ุก ารณ ์อ ย ่างม าก ใน ก ารพ ัฒ น าก ารด ้าน  
เม ือง กฎ ห ม ายเก ี่ยวค ับ เม ือง ระบ บ อาค ารม ีการแบ ่งแยก ห น ้าท ี่อย ่างช ัด เจน ระห ว ่าง  ห น ้าท ี่ต าม  

ความ ส วยงาม ข องเม ือง โด ยเฉ พ าะเร ื่องการถอยร ่น  การจำก ัดความ ส ูง แล ะพ ื้น ท ี่ว ่าง เป ็น เร ื่อ งข อ ง  

ก ฎ ห ม ายเก ี่ยวก ับ ผ ัง เม ือง เป ็น ก ฎ ห ม ายใน ก ารค วบ ค ุม  แต ่ก ฎ ห ม าย เก ี่ย วก ับ ผ ัง เม ือ งน ีม ิได ้ม ีระบ บ  
ค วบ ค ุม โด ยต รง แ ต ่เป ็น ก าร ค ว บ ค ุม ท างอ ้อ ม ใน ล ัก ษ ณ ะ ก ารให ้ใบ อ น ุญ าต ใน ก ารพ ัฒ น า
(PLA N IN G  PERM ISSION) ใน ส ่วน ข อ งก ฎ ห ม ายค วบ ค ุม อ าค ารจ ะด ูแล ค วาม ม ั่น ค งแข ็งแรงข อง  
อ าค าร เป ็น ส ิ่งส ำค ัญ

1.8.2 การกำห น ด ระยะถ อยร ่น  ความส ูง แ ล ะ พ ื้น ท ี่ว ่างข อ งอ าค ารใน ป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์
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ใน ส ่ว น ก า ร ก ำ ห น ด ก า ร ถ อ ย ร ่น ค ว า ม ส ูง แ ล ะ พ ื้น ท ี่ว ่า ง ข อ ง อ า ค า ร ใน ป ร ะ เท ศ  
ส ิงค โป ร ์ ล ิ้ม  ฉี เหม ียน ห ล ิง (M ISS LIM -  CHEE MIENS LING) จาก ก องค วบ ค ุม อาค าร  
(B UIL D IN G  CONTROL DIVISION) ก รม โย ใท ธ ิก าร (PUBLIC W ORKS DEPARTM ENT) 

ข อ งป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์ ได ้กล ่าวว ่า
“การพ ัฒ น าด ้าน กายภ าพ ข องส ิงค โป ร ์อย ู่ใน การด ูแลข ององค ์กรท ืเน ฟ ูเม ือง (U R B A N

REDEVELOPM ENT AUTHORITY; U R A ) ซ ึ่ง เป ็น คณ ะกรรม การต ั้งต าม กฎ ห ม าย และเป ็น  
ห น ่วย งาน เก ี่ย วก ับ ก ารวางแผ น แห ่งช าต ิข อ งส ิงค โป ร ์ แ ล ะ ท ำห น ้าท ี่ให ้ก าร จ ัด ท ำแ ล ะ ให ้ค ว าม
ส ะด วก ใน ก ารพ ัฒ น าด ้าน ก าย ภ าพ ข อ งส ิงค โป ร ์ เร ื่องท ี่เก ี่ยวก ับ  การถอยร ่น  ค วาม ส ูงและพ ื้น ท ี่ว ่าง  

ข อ งอ าค าร ใน ส ิงค โป ร ์ จ ะอย ู่ใน การด ูแล ข อง URA ด้วย ส ่วน กองค วบ ค ุม อาค าร (BUILD IN G  
CONTROL DIVISIO N) ซ ึ่ง เป ็น ห น ่วยงาน ของเรา ค ือ ห น ่วย งาน ท ี่ม ีอ ำน าจ ใน ก ารวางระเบ ียบ  
เก ี่ยวก ับ งาน ด ้าน อ าค าร  ใน กฎ ห ม ายค วบ ค ุม อ าค าร  และข ้อบ ัญ ญ ัต ิท ี่เก ี่ยวข ้องก ับ กฎ ห ม าย
ควบ ค ุม อาคาร ซ ึ่ง เป ็น กฎ ห ม ายท ี่เก ี่ยวก ับ เร ื่องอาค าร เพ ื่อ เป ็น การป ระก ัน ว ่างาน ท ี่เก ี่ย วก ับ อาค าร  
ซ ึ่งถ ูกอ อ กแบ บ แล ะส ร ้าง เป ็น ต าม ม าต รฐ าน ค วาม ป ล อด ภ ัย ท ี่ก ำห น ด ใน ข ้อบ ัญ ญ ัต ิ เพ ื่อป ระก ัน ว ่า  
อ าค าร จ ะ ใช ้งาน ได ้อ ย ่างป ล อ ด ภ ัย ใน เช ิง โค ร งส ร ้างต ล อ ด เวล า แล ะ บ ีก าร ต ร วจ ส อ บ โค ร ง
ส ร ้าง เป ็น ระย ะ” 79

จ าก ค ำก ล ่าว ข ้าง ด ้น จ ะ เห ็น ได ้ว ่า ใน ป ร ะ เท ศ ส ิง ค โป ร ์น ั้น ห น ่ว ย ง าน ก อ ง ค ว บ ค ุม  
อาคาร (B UIL D IN G  CONTROL DIVISION) เป ็น ห น ่วยงาน ท ี่ด ูแลร ักษ ากฎ ห ม ายค วบ ค ุม อาค าร  
(THE BUILDING  CONTROL ACT) แต ่กฎ ห ม ายควบ ค ุม อาคารข อบ ข ่ายจะ คลอบ ค ล ุม เพ ียง  
ค วาม ม ั่น ค งแข ็งแรงข องอาค ารเพ ียงเท ่าน ั้น  เม ื่อพ ิจารณ ากฎ ห ม ายค วบ ค ุม อาค ารข องส ิงค โป ร ์
ฉ บ ับ ป ิจ จ ุบ ัน (THE BUILDING  CONTROL ACT 1989) ไม ่ป รากฎ เร ื่อ งการก ำห น ด ระย ะ  
ถอยร ่น  ความ ส ูง แ ล ะพ ื้น ท ี่ว ่างข อ งอาค ารแต ่อ ย ่างใด

ใน เร ื่อ งการก ำห น ด ระย ะถ อ ย ร ่น  การกำห น ด ความ ส ูง และก ำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่างข อ ง  
อ าค าร ใน ส ิง ค โป ร ์ ใน เร ื่อ งการก ำห น ด การถ อย ร ่น  ความส ูง แ ล ะพ ืน ท ี่ว ่างข อ งอ าค ารใน ป ระ เท ศ  
ส ิงค โป ร ์น ัน  U R A  จ ะบ ีบ ท บ าท ห น ้าท ี่ใน ก ารอ อ ก ข ้อ ก ำห น ด เพ ื่อ ให ้ก ารน ำผ ัง  (เม ือง) ท ี่ว างไว ้ไป  
ส ู่ก ารป ฏ ิบ ัต ิโด ย ก ำห น ด ม าต รก ารท ี่ส ำค ัญ ค ือ  ก ารค ว บ ค ุม เพ ื่อ ให ้ก ารพ ัฒ น าได ้ด ำเน ิน ไป
ส อ ด ค ล ้อ งก ับ ผ ังแน วค ิด  (CONCEPT PLA N ) และข ้อ เส น อแน ะแน วพ ัฒ น า (DEVELO PM ENT

79 M ISS L IM -C H E E  M IENS LING, จ ด ห ม าย ,2 0 ต ุล าค ม 2541
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GUIDE PLANS ; D G PS.) ด ังน ี้ค ือ  ก ารพ ัฒ น าจ ะต ้อ งให ้ค วาม ส น ใจ ใน เร ื่อ งก ารป ระ เม ิน ผ ล  
ก ารย อ ม ร ับ ข อ งป ระช าช น ก ่อ น ท ี่จ ะน ำไป บ ังค ับ  ก ล ่าว ค ือ ใน ก ารอ น ุร ัก ษ ์อ าค าร เก ่าจ ะต ้อ งก ำห น ด  

แน วท างพ ัฒ น าแล ะก ระบ วน ก ารพ ัฒ น าท ี่เห ม าะส ม ค ับ ค วาม ต ้อ งก ารข อ งป ระช าช น  ห น ่วยงาน
ควบ ค ุม ด ูแลการพ ัฒ น า (DEVELO PM ENT CONTROL DIVISION ; DC D ) จะท ำห น ้าท ี่ 
ป ระส าน งาน ค ับ  U R A  ใน ก าร ด ูแ ล ก าร ป อ ง ค ัน ก ารใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน ท ี่ไม ่ต ร งค ับ ข ้อ ก ำห น ด
ก ารบ ุก ร ุก ท ี่ส าธ ารณ ะ การค วบ ค ุม ระยะถ อยร ่น  ก ารก ำห น ด พ ืน ท ี่ส ำห ร ับ อ ุต ส าห ก รรม ท ี่ม ีผ ล  

ภ าวะเป ็น ต ้น 80

ใน ก ารก ำห น ด ระย ะถ อ ย ร ่น  ความส ูง และพ ืน ว ่าง URA จ ะกำห น ด เป ็น แต ่ล ะ  
พ ื้น ท ี่เช ่น ท ี่ด ิน  แป ล งท ี่ (LOT) 1863 ถึง 1868 MK 18 ท ี่1ซ ัม บ าแวงฮ ิลล ้ใด รฟ ้ (SE M B A W A N G  
HILL DRIVE ) ตาม U R A /D C  PLAN RLEASE 2/96 E ก ำห น ด ให ้แ น ว ท างใน ก ารพ ัฒ น าท ั้ง  
ก รณ ีก ารใช ้ท ี่ด ิน  อาคาร ความ ส ูง ร ูป แบ บ การถ อยร ่น ว ่าอาค ารจะต ้องม ีผ น ังร ่วม  ส ูงไม ่เก ิน  2 ชัน  

ก ารถ อยร ่น ต ้าน ห น ้า 7.5 เมตร จ าก เส ้น ท ี่ส ำรอ งไว ้เป ็น ถ น น  ต ้าน ห ล ัง 3 เมตร ต ้าน ข ้าง 2.00  
เม ต รและท ุกย ูน ิต  ส ำห ร ับ ค วาม ส ูงช ั้น ท ี่ห น ึ่งค ือ  4.5 เมตร แ ล ะช ั้น ท ี่ส อ งค ือ  3.6 เมตร ห ร ือกรณ ี 
ถ น น ซ ัม บ าแวง (SEM BE W A N G ) ตาม U R A / DC PLAN RELEASE 8 E กำห น ด ให ้ท ี่ด ิน แ ป ล ง  
(LOT) 309 ถึง 318 M K 19 บ น ถ น น ซ ัม บ าแวง (SEM BA W A N G ) เป ็น ท ี่ด ิน ส ำห ร ับ อย ู่อ าศ ัย แต  ่
เพ ื่อการพ าณ ิช ย ์ ไต ้เฉ พ าะช ั้น ห น ึ่ง  ส ูงไต ้ไม ่เก ิน  4 ช ั้น  การถ อยร ่น ต ้าน ห น ้า 3 เม ต รจาก เส ้น ข อบ ท ี่ 
ดิน ต ้าน ห ล ัง 3 เม ต รจาก เส ้น ข อ บ ท ี่ด ิน ต ้าน ข ้างให ้เป ็น ผ น ังร ่วม ค ัน

จ ะ เห ็น ได ้ว ่าใน ก ารถ อ ย ร ่น  การกำห น ด ความ ส ูง แ ล ะพ ื้น ท ี่ว ่างข อ งอ าค ารใน  

ส ิงค โป ร ์จ ะ ท ำโด ย แ ย ก เป ็น พ ื้น ท ี่ใน ท ี่ด ิน แต ่ล ะ แ ป ล งว ่าจ ะ ต ้อ งส ร ้างอ าค าร ป ระ เภ ท ไห น  ร ่นระยะ  
อย ่างไร ส ร ้างส ูงไต ้เพ ีย งใด  รวม ท ั้งอ าค าร เห ล ่าน ั้น จ ะใช ้เพ ื่อก ารใด  ด ังท ี่ไต ้ก ล ่าวม าแ ต ่ต ้น แล ้ว  
ว่า U RA ม ีอ ำน าจ อ อ ก ข ้อ ก ำห น ด แล ะค ว บ ค ุม ก ารพ ัฒ น าโด ย ก ารน ี้จ ะต ้อ งส อ ด ค ล ้อ งก ับ ผ ังแน ว  
ความค ิด  (CO NCEPT PLA N ) และผ ัง เส น อ แน ะแน วท างการพ ัฒ น า (DEVELO PM ENT G UIDE  
PLANS ; DG PS) ก ระบ ว น ก ารใน ก ารวางผ ังแ น ว ค ิด  (CONCEPT PLAN) แ ล ะ ผ ัง เส น อ แน ะ แน ว  
ท างการพ ัฒ น า (DEVELO PM ENT GUIDE PLANS ; DGPS) ข อ งป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์ซ ึ่ง เป ็น ห น ึ่ง  
ใน อ ีก ห น ้าท ี่ห น ึ่งข อ ง  U R A

80 ส ุร ัต น ์ ณ น คร, “ก ารผ ัง เม ือ งข อ งป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์.” ข ่าวส ารกรม การผ ัง เม ือง ป ีท ี่ 4  
ฉ บ ับ ท ี่ 70 ( ต ุลาคม 2541 ) ห น ้า :34
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การกำห น ด ระยะถ อยร ่น  ความส ูง แ ล ะ พ ื้น ท ี่ว ่าง ใน ป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์น ั้น ม ีก าร  

ใช ้อ ำน าจ ใน ก ฎ ห ม าย ผ ัง เม ือ ง  (T H E  PLANING ACT) และม ีห น ่วยงาน  U RA ซ ึ่งด ูแล
ร ับ ผ ิด ช อ บ เก ี่ย วก ับ เม ือ งแล ะผ ัง เม ือ งเป ็น ผ ู้ก ำห น ด ค วบ ค ุม  ถ น น ใน แต ่ละส าย จะม ีระย ะถ อ ยร ่น
การจำก ัด ความ ส ูง  และก ารก ำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่างข อ งอ าค ารไม ่เท ่าก ัน  ข ึ้น อย ู่ก ับ ค วาม จำเป ็น ค วาม  
เห ม าะส ม เพ ื่อ ให ้ส อ ด ค ล ้อ งก ับ ผ ังแน ว ค ิด  (CONCEPT PLAN) แ ล ะผ ัง เส น อ แน ะแน ว ท างก าร  
พัฒนา DEVELO PM ENT PLANS ; DG PS) ด้วย

การก ำห น ด ระยะถ อยร ่น  การจำก ัดความ ส ูง แ ละก ารก ำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่างข อ ง
อ าค ารใน ป ระ เท ศ อ ังก ฤ ษ  แ ล ะ ส ิง ค โป ร ์ น ัน อ ย ู่ใน การด ูแล ข อ งห น ่วยงาน ท ี่เก ี่ยวก ับ ผ ัง เม ือง ซึ่ง 
ต ่างก ับ ก รณ ีข องป ระเท ศ ไท ย ส ่วน ก ารค วบ ค ุม ด ้าน อาค ารใน ท ังส อ งป ระเท ศ น ัน จ ะม ีก ารห น ่วย  
งาน ค วบ ค ุม อ าค ารอ ีก ห น ่ว ย งาน ห น ึ่งค ว บ ค ุม ต ่างห าก แ ต ่จ ะ เป ็น ก าร ค ว บ ค ุม ใน ล ัก ษ ณ ะ เพ ื่อ ค ว าม  
ม ั่น ค งแข ็งแรงข อ งอ าค าร เป ็น ส ำค ัญ

1 .9 เจ ้า ห น ้า ท ี่'ข อ ง ร ัจ ก ับ ก า ร ค ว บ ค ุม ด ูแ ล ร ัก ษ า ก ฎ ห ม า ย

ใ น ห ัว ข ้อ น ีจ ะ ไ ค ้ศ ึก ษ า ถ ึง อ ง ค ์ก ร ใ น ก า ร ด ูแ ล ร ัก ษ า ก ฎ ห ม า ย ห ร ือ บ ัง ค ับ ใ ช ้ 
กฎห มาย ซ ึ่ง เป ็น ก ล ไก ท ี่ส ำค ัญ ใน ก าร ท ำให ้ก ฎ ห ม าย เป ็น ก ฎ ห ม าย  อ าจ ก ล ่าวได ้แม ้ว ่าจ ะม ี
กฎ ห ม ายด ีอย ่างไร แ ต ่ห าก อ งค ์ก รใน ก ารด ูแล ร ัก ษ าก ฎ ห ม าย ไม ่ป ฏ ิบ ัต ิต าม แล ้วก ฎ ห ม าย น ั้น ก ็ไม ่ 
ส าม ารถ เป ็น ก ฎ ห ม าย ท ี่ด ีได ้ ส ำห ร ับ ก าร ศ ึก ษ าถ ึงอ งค ์ก ร ใน ก าร ด ูแล ร ัก ษ าก ฎ ห ม าย ใน ส ่ว น น ี้จ ะ  
ค รอ บ ค ล ุม เฉ พ าะอ งค ์ก รท ี่เป ็น ส ่ว น ก ล าง และเจ ้าห น ้าท ี่ข องกร ุง เท พ ม ห าน ค รเท ่าน ั้น  โด ยม ี
รายละเอ ียดด ังน ี

1.9.1 ค ณ ะกรรม การค วบ ค ุม อาค าร

ค ณ ะก รรม การค วบ ค ุม อ าค าร เป ็น องค ์กรก ลางซ ึ่งป ระก อบ ด ้วยกรรม ก าร  2
ประเภท  คือ

ป ร ะ เภ ท แ ร ก  ก ร ร ม ก า ร โ ด ย ต ำ แ ห น ่ง  อ ัน ไ ด ้แ ก ่ อ ธ ิบ ด ีก ร ม โ ย ธ า ธ ิก า ร เป ็น ป ร ะ ธ า น  

ก ร ร ม ก าร  ผ ู้แ ท น ก ร ะ ท ร ว ง ส า ธ า ร ณ ส ุข  ผ ู้แ ท น ก ร ะ ท ร ว ง อ ุต ส า ห ก ร ร ม  ผ ู้แ ท น ก ร ม ก า ร ป ก ค ร อ ง
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ผ ู้แ ท น ก ร ร ม ก า ร ห ล ว ง  ผ ู้แ ท น ส ำ ห น ัก ง า น อ ัย ก า ร ส ูง ส ุด  ผ ู้แ ท น ก ร ม ผ ัง เม ือ ง  ผ ู้แ ท น ส ำ น ัก ง า น  

ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม แ ห ่ง ช า ต ิ ผ ู้แ ท น ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ผ ู้แ ท น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม ก า ร  

ป ร ะ ก อ บ ว ิช า ช ีพ ว ิศ ว ก ร ร ม  แ ล ะ ผ ู้แ ท น ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ว ิช า ช ีพ ส ถ า ป ิด ย ก ร ร ม  ห ัว ห น ้า ส ำ น ัก ง า น ค ณ ะ  

ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  เป ็น ก ร ร ม ก า ร แ ล ะ เล ข า น ุก า ร  ร ว ม  11 คน

ป ร ะ เภ ท ท ี่ส อ ง  ก ร ร ม ก า ร ผ ู้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิ อ ีก ไ ม ่เก ิน  4  ท ่าน  โ ด ย ก า ร แ ต ่ง ต ัง ข อ ง ร ัฐ  

ม น ต ร ีว ่า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  ซ ึ่ง ก ร ร ม ก า ร ใ น ส ่ว น น ีพ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ม ิไ ด ้

ก ำ ห น ด ค ุณ ส ม บ ัต ิข อ ง ผ ู้ไ ด ้ร ับ ก า ร แ ต ่ง ต ั้ง เป ็น ก ร ร ม ก า ร ไ ว ้ จ ึง เป ็น ด ุล พ ิน ิจ ข อ ง ร ัฐ ม น ต ร ีว ่า ก า ร

ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ท ี่จ ะ ต ัง ผ ู้ท ี่เห ็น ส ม ค ว ร เห ม า ะ ส ม แ ล ะ เป ็น ไ ป ต า ม เจ ต น า ร ม ณ ์ข อ ง ก ฎ ห ม า ย  

ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  ก ร ร ม ก า ร ป ร ะ เภ ท น ีจ ะ ม ีว า ร ะ ใ น ก า ร ด ำ ร ง ต ำ แ ห น ่ง ค ร า ว ล ะ ส า ม ป ีแ ต ่ไ ม ,เก ิน ส อ ง  

ค ร า ว ต ิด ก ัน

อ ำน าจห น ้าท ี่ข องค ณ ะกรรม การค วบ ค ุม อาค าร ค ือ

1. ใ ห ้ค ำ แ น ะ น ำ ร ัฐ ม น ต ร ีใน ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ต า ม ท ี่ร ะ บ ุไ ว ้ใ น  

มาตรา 8 ข องพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบ ค ุม อาคารฯ
2. ให ้ค ำแ น ะน ำร ัฐ ม น ต ร ีใน ก ารด ำเน ิน ก ารย ก เล ิก ห ร ือ แ ก ้ไข ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิท ้อ งถ ิ่น ซ ึ่งม ี

ล ักษ ณ ะข ัด ห ร ือแย ้งก ับ ก ฎ ก ระท รวงท ี่ออ กต าม ม าต รา 8 ข อ งพ ระราช บ ัญ ญ ัต ิค วบ ค ุม อ าค าร ฯ 

ก รณ ีห น ึ่งห ร ือ ข ้อบ ัญ ญ ัต ิท ้องถ ิ่น ท ี่ออ กข ัด ห ร ือ แย ้งก ับ ก ฎ ก ระท รวงซ ึ่งอ อก ต าม ม าต รา 8 ของพ ระ  
ราช บ ัญ ญ ัต ิค วบ ค ุม อ าค าร ฯ เน ื่องจากม ีค วาม จำเป ็น ห ร ือม ีเห ต ุผ ลพ ิเศ ษ เฉ พ าะท ้องถ ิ่น ตาม ม าต รา  
10(2) ซ ึ่งม ีข ้อ ก ำห น ด ท ี่ก ่อ ให ้เก ิด ภ าร ะ ย ุ่งย าก ให ้แ ก ่ป ร ะ ช าช น เก ิน ค ว าม จ ำเป ็น ห ร ือ ก ่อ ให ้เก ิด
ภ ย ัน ต รายต ่อส ุข ภ าพ ช ีว ิต ร ่างกาย  ห ร ือท ร ัพ ย ์ส ิน ข องป ระชาชน  อ ีกกรณ ีห น ึ่ง

3. ให ้ค วาม เห ็น ช อบ ใน ก ารอ อ กข ้อ บ ัญ ญ ัต ิท ้องถ ิ่น ต าม ม าต รา 10(2) ข ้อบ ัญ ญ ัต ิ 
ท ้องถ ิ่น  ตาม มาตรา 10(2) น ี้เป ็น ข ้อบ ัญ ญ ัต ิท ี่ออกข ัด  ห ร ือ แย ้งก ับ ก ฎ ก ระท รวงท ี่อ อ กต าม ม าต รา  
8 ข อ งพ ระราช บ ัญ ญ ัต ิค วบ ค ุม อ าค าร ฯ เน ื่องจากม ีค วาม จำเป ็น ห ร ือม ีเห ต ุผ ลพ ิเศ ษ เฉ พ าะท ้องถ ิ่น  
โด ย ร าย ล ะ เอ ีย ด ใน ส ่ว น น ี้ได ้ก ล ่าว ไว ้อ ย ่างล ะ เอ ีย ด แ ล ้ว ใน ห ัว ข ้อ  1.5 อ ำน าจ ใน ก ารก ำห น ด ระย ะ  
ถอยร ่น  ความ ส ูง  พ ืน ท ี่ว ่างข องอาค ารใน เข ต กร ุง เท พ ม ห าน ค รต าม กฎ ห ม ายค วบ ค ุม อาค าร

4. ให ้ค ำป ร ึก ษ าแน ะน ำเจ ้าพ น ัก งาน ท ้อ งถ ิ่น ใน ก ารป ฏ ิบ ัต ิต าม พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิน ี้
5. ป ฏ ิบ ัต ิการอ ื่น ต าม ท ี่กฎ ห ม ายน ี้กำห น ด
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1.9 .2  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ิจ า ร ณ า อ ุท ธ ร ณ ์ใ น เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

ม าต ร า  50  (1 ) ข อ ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ก ำ ห น ด ใ ห ้ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ิจ า ร ณ า  

อ ุท ธ ร ณ ์ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ก ร ร ม ก า ร  2  ป ร ะ เภ ท  ค ือ  ป ร ะ เภ ท แ ร ก ก ร ร ม ก า ร โ ด ย ต ำ แ ห น ่ง ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  

ป ล ัด ป ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย เป ็น ป ร ะ ธ า น ก ร ร ม ก า ร  อ ธ ิบ ด ีก ร ม โ ย ธ า ธ ิก า ร  ผ ู้แ ท น ส ำ น ัก ง า น อ ัย ก า ร  

ส ูง ส ุด  ผ ู้แ ท น ส ำ น ัก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ีก า  ผ ู้แ ท น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม ก า ร ป ร ะ ก อ บ

ว ิช า ช ีพ ว ิศ ว ก ร ร ม  แ ล ะ ผ ู้แ ท น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม ก า ร ป ร ะ ก อ บ ว ิช า ช ีพ ส ถ า ! เต ย ก ร ร ม  เป ็น  

ก ร ร ม ก าร  ห ัว ห น ้า ส ำ น ัก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  เป ็น ก ร ร ม ก า ร แ ล ะ เล ข า น ุก า ร  ร ว ม  7 

ท ่าน

ป ร ะ ก า ร ท ี่ส อ ง  ก ร ร ม ก า ร ผ ู้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิอ ีก ไ ม ่เก ิน  6 ท ่าน  โ ด ย ก า ร แ ต ่ง ต ัง ข อ ง ร ัฐ ม น ต ร ี 

ว ่า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  แ ล ะ ผ ู้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิจ า ก ภ า ค เอ ก ช น ไ ม ่น ้อ ย ก ว ่า ส อ ง ค น น อ ก จ า ก น ีผ ู้ท ร ง  

ค ุณ ว ุฒ ิท ี่จ ะ ไ ด ้ร ับ ก า ร แ ต ่ง ต ัง จ า ก ร ัฐ ม น ต ร ี จ ะ ต ้อ ง ไ ม ่ป ฏ ิบ ัต ิห น ้า ท ี่ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ด ้ว ย

ก ร ร ม ก า ร ผ ู้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิน ี้จ ะ อ ย ู่ใ น ต ำ แ ห น ่ง ค ร า ว ล ะ ส า ม ป ีแ ต ่ไ ม ่เก ิน ส อ ง ค ร า ว ต ิด ต ่อ ก ัน เช ่น เด ีย ว  

ก ับ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  โ ด ย ม าต ร า  50  ว ร ร ค ท ้า ย  ข อ ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  

ไ ด ้ใ ห ้น ำ ม า ต ร า  15 ม าต ร า  16 แ ล ะ ม า ต ร า  17 ซ ึ่ง เป ็น ส ่ว น ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ม า ใ ช ้ 

บ ัง ค ับ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร อ ุท ธ ร ณ ์โ ด ย อ น ุโ ล ม ด ้ว ย

อ ำ น า จ ห น ้า ท ี่ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ิจ า ร ณ า อ ุท ธ ร ณ ์ต า ม ม า ต ร า  51 ข อ ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิ 

ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  พ .ศ . 2 5 2 2  ไ ด ้ก ำ ห น ด ไ ว ้ด ัง น ี้

1. พ ิจ า ร ณ า ว ิน ิจ ฉ ัย อ ุท ธ ร ณ ์ค ำ ส ั่ง ข อ ง เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ  

ค ุม อ าค าร ฯ  ค ำ ส ั่ง ข อ ง เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น ซ ึ่ง ใ น ส ่ว น ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ห ม า ย ถ ึง เจ ้า พ น ัก ง า น  

ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ซ ึ่ง ม ีอ ำ น า จ ใ น ก า ร อ อ ก ค ำ ส ั่ง ต ่า ง   ๆ เช ่น  ค ำ ส ั่ง ไ ม ่อ น ุญ า ต ใ ห ้ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร  

ค ำ ส ั่ง ใ ห ้ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร  ก า ร ท ี่ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร อ อ ก ค ำ ส ั่ง อ า จ ม ีก า ร ก ร ะ ท บ ส ิท ธ ิข อ ง ป ร ะ ช า ช น

ด ัง น ั้น ค ำ ส ั่ง ท ี่ช อ บ ด ้ว ย ก ฎ ห ม า ย เท ่า น ั้น ท ี่ป ร ะ ช า ช น ต ้อ ง ป ฏ ิบ ัต ิต า ม แ ต ่ห า ก เป ็น ค ำ ส ั่ง ท ี่ไ ม ่ช อ บ  

ด ้ว ย ก ฎ ห ม า ย ป ร ะ ช า ช น ผ ู้ไ ด ้ร ับ ค ำ ส ั่ง น ั้น ค ว ร ไ ด ้ร ับ ก า ร ค ุ้ม ค ร อ ง ส ิท ธ ิม า ต ร า  5 2  แ ห ่ง พ ร ะ ร า ช  

บ ัญ ญ ัต คิ ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  จ ึง ไ ด ้ม ีบ ท บ ัญ ญ ัต ิใ น ก า ร ค ุ้ม ค ร อ ง ส ิท ธ ิข อ ง ป ร ะ ช า ช น ค ัง น ี

“ ผ ู้ข อ ร ับ ใ บ อ น ุญ า ต  ผ ู้ไ ด ้ร ับ ใ บ อ น ุญ า ต  ผ ู้แ จ ้ง ต า ม ม า ต ร า  39  ท ว ิ แ ล ะ ผ ู้ไ ด ้ร ับ ค ำ ส ั่ง  

จ า ก เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิน ี้ ม ีสิทธ ิอ ุท ธ ร ณ ์ค ำ ส ั่ง ด ัง ก ล ่า ว  ต ่อ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร  

พ ิจ า ร ณ า อ ุท ธ ร ณ ์ไ ด ้ภ า ย ใ น ส า ม ส ิบ ว ัน น ับ แ ต ่ว ัน ท ร า บ ค ำ ส ั่ง
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ก า ร อ ุท ธ ร ณ ์ต า ม ว ร ร ค ห น ึ่ง  ใ ห ้ท ำ เป ็น ห น ัง ส ือ ย ื่น ต ่อ เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น ผ ู้อ อ ก

ค ำ ส ั่ง ด ัง ก ล ่า ว แ ล ะ ใ ห ้เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น จ ัด ส ่ง อ ุท ธ ร ณ ์แ ล ะ เอ ก ส า ร ห ล ัก ฐ า น ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง  ท ั้ง ห ม ด  

ไ ป ย ัง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ิจ า ร ณ า อ ุท ธ ร ณ ์ ภ า ย ใ น ส ิบ ว ัน น ับ แ ต ่ว ัน ท ี่ไ ด ้ร ับ อ ุท ธ ร ณ ์

ใ ห ้ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ิจ า ร ณ า อ ุท ธ ร ณ ์ม ีค ำ ว ิน ิจ ฉ ัย ต า ม ว ร ร ค ห น ึ่ง  ภ า ย ใ น ส า ม ส ิบ ว ัน น ับ  

แต่ว ัน ท ี่ไ ด ้ร ับ แ จ ้ง ค ำ ว ิน ิจ ฉ ัย อ ุท ธ ร ณ ์

ใ น ก ร ณ ีท ี่ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ิจ า ร ณ า อ ุท ธ ร ณ ์ห ร ือ ศ า ล ไ ด ้ม ีค ำ ว ิน ิจ ฉ ัย  ห ร ือ ค ำ พ ิพ า ก ษ า  

เป ็น ป ร ะ ก า ร ใ ด ใ ห ้เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น ป ฏ ิบ ัต ิต า ม น ั้น

ใ น ร ะ ห ว ่า ง อ ุท ธ ร ณ ์ ห ้า ม ม ิใ ห ้ผ ู้อ ุท ธ ร ณ ์ห ร ือ เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น ก ร ะ ท ำ ก า ร ใ ด แ ก ่ 

อ า ค าร อ ัน  เป ็น ม ูล ก ร ณ ีแ ห ่ง ก า ร อ ุท ธ ร ณ ์ เว ้น แ ต ่อ า ค า ร น ั้น จ ะ เป ็น ภ ย ัน ต ร า ย ต ่อ บ ุค ค ล  ห ร ือ

ท ร ัพ ย ์ส ิน ห ร ือ ล ัก ษ ณ ะ ซ ึ่ง ไ ม ่อ า จ ร อ ไ ด ้

ใ ห ้น ำ ม า ต ร า  47 ม า ใ ช ้บังคับแก่ก า ร แจ้งค ำ ว ิน ิจ ฉ ัย อ ุท ธ ร ณ ์โ ด ย อ น ุโ ล ม ”

จ า ก ข ้อ ก ำ ห น ด ใ น ม า ต ร า  52  บ ุค ค ล ผ ู้ม ีส ิท ธ ิอ ุท ธ ร ณ ์ ห ม า ย ถ ึง  ผ ู้ข อ ร ับ

ใ บ อ น ุญ า ต  ผ ู้ไ ด ้ร ับ ใ บ อ น ุญ า ต  เป ็น ด ้น  ห า ก ไ ม ่พ อ ใ จ ค ำ ส ั่ง ข อ ง เจ ้า พ น ัก ง า น ก ร ุง เท พ

ม ห า น ค ร  ก ็ม ีส ิท ธ ิอ ุท ธ ร ณ ์ค ำ ส ั่ง น ั้น ภ า ย ใ น ส า ม ส ิบ ว ัน น ับ แ ต ่ท ร า บ ค ำ ส ั่ง โ ด ย ก า ร อ ุท ธ ร ณ ์น ัน ด ้อ ง  

ท ำ เป ็น ห น ัง ส ือ แ ล ะ ย ื่น ต ่อ เจ ้า ห น ัก ง า น ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ซ ึ่ง อ อ ก ค ำ ส ั่ง น ั้น

ว ิธ ีพ ิจ า ร ณ า ว ิน ิจ ฉ ัย น ั้น  ก ฎ ห ม า ย ม ิไ ด ้ก ำ ห น ด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ห ร ือ ว ิธ ีก า ร ไ ว ้ว ่า จ ะ ต ้อ ง

ด ำ เน ิน ก า ร อ ย ่า ง ไ ร  ใ น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิน ่า จ ะ ก ร ะ ท ำ โ ด ย ก า ร พ ิจ า ร ณ า เอ ก ส า ร ข อ ง ผ ู้อ ุท ธ ร ณ ์แ ล ะ เอ ก ส า ร  

ซ ึ่ง เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น เส น อ ไ ป พ ร ้อ ม อ ุท ธ ร ณ ์ ท ั้ง อ า จ เร ีย ก ผ ู้อ ุท ธ ร ณ ์แ ล ะ ข ้า ร า ช ก า ร ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง  

ใ น ร า ช ก า ร ส ่ว น ท ้อ ง ถ ิ่น  ห ร ือ ผ ู้ม ีค ว า ม ร ู้ค ว า ม ช ำ น า ญ ม า ใ ห ้ข ้อ เท ็จ จ ร ิง ห ร ือ ค ว า ม เห ็น ป ร ะ ก อ บ ไ ด ้ 

81 ซ ึ่ง ก า ร พ ิจ า ร ณ า ว ิน ิจ ฉ ัย จ ะ ก ร ะ ท ำ โ ด ย ว ิธ ีก า ร ป ร ะ ช ุม ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร แ ล ้ว ข อ ม ต ิจ า ก ท ี่ป ร ะ ช ุม ต า ม  

ม าต ร า  17 พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร  ส ่ว น ผ ล ข อ ง ก า ร ว ิน ิจ ฉ ัย อ า จ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้โ ด ย ก า ร  ยก  ย ื่น  

ก ล ับ  ห ร ือ แ ก ้ค ำ ส ั่ง เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น 81 82

2 .  ม ีห น ัง ส ือ เร ีย ก บ ุค ค ล ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ม า ใ ห ้ถ ้อ ย ค ำ ห ร ือ ค ำ ส ั่ง ใ ห ้บ ุค ค ล ด ัง ก ล ่า ว ส ่ง  

เอ ก ส า ร ห ร ือ ห ล ัก ฐ า น อ ื่น ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง เพ ื่อ ก า ร ป ร ะ ก อ บ พ ิจ า ร ณ า อ ุท ธ ร ณ ์

81 บ ุร ิน ท ร ์ โ ช ค เก ิด  แ ล ะ ว ิบ ูล ย ์ ท ิพ ย โ ส ต ถ ์.ค ำ อ ธ ิบ า ย พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร  

พ .ศ .2 5 2 2  แ ก ้ไ ข เพ ิ่ม เต ิม  (ฉ บ ับ ท ี่ 2)  พ .ศ .2 5 35  ,ห น ้า  22

82เร ื่อ ง เด ีย ว ค ัน  ,ห น ้า  2 2 7 -2 2 8
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3. ส อ บ ถ า ม ข ้อ เท ็จ จ ร ิง ห ร ือ ก า ร ก ร ะ ท ำ ใ ด  ๆ เท ่า ท ี่จ ำ เป ็น เพ ื่อ ป ร ะ ก อ บ ก า ร พ ิจ า ร ณ า  

ว ิน ิจ ฉ ัย อ ุท ธ ร ณ ์

4 .  ใ น ก า ร น ี้ก ร ร ม ก า ร พ ิจ า ร ณ า อ ุท ธ ร ณ ์ห ร ือ ผ ู้ซ ึ่ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ิจ า ร ณ า อ ุท ธ ร ณ ์ 

ม อ บ ห ม า ย จ ะ เข ้า ไ ป ใ น อ า ค า ร ห ร ือ บ ร ิเว ณ ท ี่ต ั้ง อ า ค า ร ม ูล ก ร ณ ีแ ห ่ง ก า ร อ ุท ธ ร ณ ์ใ น เว ล า ร ะ ห ว ่า ง  

พ ร ะ อ า ท ิต ย ์ข ึน ถ ึง พ ร ะ อ า ท ิต ย ์ต ก ไ ด ้

จ ะ เห ็น ไ ด ้ว ่า อ ำ น า จ ห น ้า ท ี่ต า ม ข ้อ  2  แ ล ะ  3 น ั้น  เป ็น เส ม ือ น เค ร ื่อ ง ม ือ ส น ับ ส น ุน ใ ห ้ 

ก า ร อ ำ น ว ย ค ว า ม ย ุต ิธ ร ร ม ใ น ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ค ำ ส ั่ง ข อ ง เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น

1 .9 .3  ส ำ น ัก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร

โ ด ย ท ี่ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ท ั้ง ส อ ง ป ร ะ เ ภ ท ม า จ า ก ส ่ว น ร า ช ก า ร ห ร ือ  

ผ ู้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิห ล า ย ห น ่ว ย ง า น ห ร ือ ห ล า ย ค น ด ้ว ย ก ัน  เม ื่อ ต ้อ ง ม า ป ร ะ ช ุม ร ่ว ม ก ัน จ ึง ต ้อ ง ม ีส ำ น ัก ง า น  

ก ล า ง เป ็น เค ร ื่อ ง ม ือ ห ร ือ อ ง ค ์ก ร  เพ ื่อ ด ำ เน ิน ง า น ห ร ือ เพ ื่อ แ ป ร ร ูป ม ต ิข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ด ัง ก ล ่า ว เป ็น  

ร ูป ธ ร ร ม  ห ร ือ ใ ห ้ม ีผ ล ใ น ท า ง ป ฏ ิบ ัต ิแ ล ะ โ ด ย ท ี่เน ื้อ ห า ข อ ง ง า น เป ็น ห น ้า ท ี่โ ด ย ต ร ง ข อ ง ก ร ม

โ ย ธ า ธ ิก า ร  ท ั้ง อ ธ ิบ ด ีก ร ม โ ย ธ า ธ ิก า ร ก ็เป ็น ป ร ะ ธ า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร โ ด ย ต ำ แ ห น ่ง อ ย ู่ 

แ ล ้ว  จ ึง ใ ห ้จ ัด ต ั้ง ส ำ น ัก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ข ึ้น ใ น ก ร ม โ ย ธ า ธ ิก า ร  ก ร ะ ท ร ว ง

ม ห า ด ไ ท ย  ม ีฐ า น ะ เป ็น ก อ ง ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิป ร ับ ป ร ุง ก ร ะ ท ร ว ง  ท บ ว ง  ก ร ม ฯ

อ ำ น า จ ห น ้า ท ี่ข อ ง ส ำ น ัก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ต า ม ม า ต ร า 2 0  

พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ ก ำ ห น ด ไ ว ้ด ัง น ี้ค ือ

1. ป ฏ ิบ ัต ิเก ี่ย ว ก ับ ง า น ว ิช า ก า ร แ ล ะ ง า น ธ ุร ก า ร ใ ห ้ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร

2. ใ ห ้ค ำ ป ร ึก ษ า แ น ะ น ำ แ ก ่ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ิจ า ร ณ า อ ุท ธ ร ณ ์

3 . ป ร ะ ส า น ง า น แ ล ะ ใ ห ้ค ว า ม ช ่ว ย เห ล ือ ร า ช ก า ร ซ ึ่ง ส ่ว น ท ้อ ง ถ ิ่น ใ น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิต า ม  

พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร

1.9 .4 . ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ค ด ี ( เฉ พ า ะ ใ น เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร )
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ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ค ด ี ต า ม ม า ต ร า  7 4  (1 ) พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  

ก ำ ห น ด ใ ห ้เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  ผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร จ ัง ห ว ัด ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ผ ู้แ ท น

ส ำ น ัก ง า น อ ัย ก า ร ส ูง ส ุด  แ ล ะ ผ ู้แ ท น ก ร ม ต ำ ร ว จ

ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ค ด ีม ีอ ำ น า จ ใ น ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ป ร ับ ค ว า ม ผ ิด ต า ม  

พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  ไ ด ้ใ น ก ร ณ ีเป ็น ค ว า ม ผ ิด  ม าต ร า  65 ว ร ร ค ห น ึ่ง  ม า ต ร า  6 6  ท ว ิ 

ว ร ร ค ห น ึ่ง  ม า ต ร า  67  ว ร ร ค ห น ึ่ง  ม าต ร า  65 ม าต ร า  69  ม าต ร า  7 0  ใ น ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ป ร ับ น ี้ค ณ ะ  

ก ร ร ม ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ค ด ีม ีอ ำ น า จ เป ร ีย บ เท ีย บ ไ ด ้ก ็ต ่อ เม ื่อ เห ็น ว ่า ผ ู้ต ้อ ง ท า ไ ม ่ค ว ร ถ ูก ฟ ้อ ง ร ้อ ง ห ร ือ  

ไ ด ้ร ับ โ ท ษ ถ ึง จ ำ ค ุก  แ ล ะ ผ ู้ต ้อ ง ห า แ ล ะ ผ ู้เส ีย ห า ย ก ร ณ ีม ีผ ู้เส ีย ห า ย ย ิน ย อ ม ใ ห ้เป ร ีย บ เท ีย บ

เม ื่อ ผ ู้ต ้อ ง เส ีย ค ่า ป ร ับ ภ า ย ใ น  3 0  ว ัน  น ับ แ ต ่ว ัน ท ี่ม ีก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ป ร ับ แ ล ะ ใ ห ้ถ ือ ว ่า  

ค ด ีเล ิก ก ัน ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ว ิธ ีพ ิจ า ร ณ า ค ว า ม อ า ญ า

จ า ก บ ท บ ัญ ญ ัต ิต า ม ม า ต ร า  7 4  จ ะ เห ็น ว ่า อ ำ น า จ ใ ห ้เป ร ีย บ เท ีย บ ป ร ับ บ ัน เป ็น อ ำ น า จ  

ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ค ด ีเท ่า น ั้น  พ น ัก ง า น ส อ บ ส ว น ไ ม ่ม ีอ ำ น า จ แ ต ่อ ย ่า ง ใ ด ม า ต ร า  7 4  

ว ร ร ค ท ้า ย ร ะ บ ุไ ว ้ช ัด เจ น ว ่า ใ น ก ร ณ ีท ี่พ น ัก ง า น ส อ บ ส ว น พ บ ว ่า ผ ู้ก ร ะ ท ำ ผ ิด ย อ ม ใ ห ้ม ีก า ร เป ร ีย บ  

เท ีย บ ป ร ับ ใ ห ้พ น ัก ง า น ส อ บ ส ว น ส ่ง เร ื่อ ง ใ ห ้ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ค ด ีภ า ย ใ น เจ ็ด ว ัน น ับ แ ต ่ 

ว ัน ท ี่ผ ู้น ั้น แ ส ด ง ค ว า ม ย ิน ย อ ม ใ ห ้เป ร ีย บ เท ีย บ

1.9 .5  ร ัฐ ม น ต ร ีว ่า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย

ร ัฐ ม น ต ร ีว ่า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ม ีอ ำ น า จ ห น ้า ท ี่ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิ 

ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ ด ัง น ี้

1. ป ร ะ ก า ศ ก ำ ห น ด ใ ห ้อ ง ค ์ก า ร ป ก ค ร อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น อ ื่น น อ ก จ า ก เท ศ บ า ล  ส ุข า ภ ิบ า ล  

อ ง ค ์ก า ร บ ร ิห า ร ส ่ว น จ ัง ห ว ัด แ ล ะ เม ือ ง พ ัท ย า เป ็น ร า ช ก า ร ส ่ว น ท ้อ ง ถ ิ่น ต า ม  พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม  

อ าค าร ฯ  ม า ต ร า  4

2 . อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง เพ ื่อ ก ำ ห น ด ร า ย ล ะ เอ ีย ด ห ร ือ แ น ว ท า ง ป ฏ ิบ ัต ิต า ม  พ ร ะ ร า ช  

บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  ต า ม ว ิธ ีก า ร ท ี่ก ำ ห น ด ไ ว ้ เช ่น  อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ก ำ ห น ด ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม ห ร ือ  

ย ก เว ้น ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม ต า ม ม า ต ร า  5 อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ย ก เว ้น ผ ่อ น ผ ัน ห ร ือ ก ำ ห น ด เง ื่อ น ไ ข ใ น ก า ร  

ป ฏ ิบ ัต ิต า ม  พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  ต า ม ม า ต ร า  7 อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ก ำ ห น ด ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง  

อ า ค า ร ต า ม ม า ต ร า  8 เป ็น ด ้น
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3 . อ น ุม ัต ิใ ห ้ใ ช ้บ ัง ค ับ ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิท ้อ ง ถ ิ่น ท ี่ข ัด ห ร ือ แ ย ้ง ก ับ ข ้อ ก ำ ห น ด ใ น  

ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ต า ม ม า ต ร า  1 0 ว ร ร ค ส อ ง

4 . อ อ ก ป ร ะ ก า ศ ก ำ ห น ด บ ร ิเว ณ ก ่อ ส ร ้า ง  ด ัด แ ป ล ง  เอ ถ อ น  เค ล ื่อ น ย ้า ย  ใ ช ้ห ร ือ  

เป ล ี่ย น ก า ร ใ ช ้อ า ค า ร ใ น บ ร ิเว ณ ใ ด บ ร ิเว ณ ห น ึ่ง ท ี่ย ัง ไ ม ่ม ีก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ห ร ือ ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิท ้อ ง ถ ิ่น

ก ำ ห น ด ไ ว ้เป ็น ก า ร ช ั่ว ค ร า ว  แ ล ะ ต ำ เน ิน ก า ร อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ต ่อ ไ ป ต า ม ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ต า ม

ม าต ร า  13

5 . แ ต ่ง ต ั้ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ผ ู้ท ร ง ค ุณ ว ุฒ ิต ล อ ด จ น ก า ร ใ ห ้ก ร ร ม ก า ร  

ด ัง ก ล ่า ว อ อ ก จ า ก ต ำ แ ห น ่ง ต า ม ม า ต ร า  1 4 แ ล ะ ม า ต ร า 15

6 . แ ต ่ง ต ั้ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ิจ า ร ณ า อ ุท ธ ร ณ ์ใ น ! ข ด ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ห ร ือ ใ น เข ต  

อ ง ค ์ก า ร บ ร ิห า ร ส ่ว น จ ัง ห ว ัด ต า ม ม า ต ร า  50  (1 )

7 . ส ั่ง ใ ห ้เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น ป ร ะ ก า ศ ป ร ับ ป ร ุง เข ต เพ ล ิง ไ ห ม ้ต า ม ม า ต ร า  58  ว ร ร ค

ส อ ง

8. ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้บ ัง ค ับ แ ผ น ผ ัง ป ร ับ ป ร ุง เข ต เพ ล ิง ไ ห ม ้ ต า ม ม า ต ร า  59

ว ร ร ค ส อ ง

1 .9 .6  ผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

ผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร ก ร ุง เ ท พ ม ห า น ค ร อ ย ู่ใ น ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง เ จ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น  

ซ ึ่ง เป ็น ห น ่ว ย ง า น ส ำ ค ัญ ใ น พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร  พ .ศ . 2 5 2 2  ผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร ก ร ุง เท พ  

ม ห าน ค ร  ไ ด ้ใ ห ้อ ำ น า จ ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร น ี้ ฝ ่า ย เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  

โ ด ย ม ีร า ย ล ะ เอ ีย ด ด ัง น ี้

(1 )  ป ล ัด ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  เป ็น ผ ู้ร ับ ม อ บ อ ำ น า จ ข อ ง ผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร ม ห า น ค ร ใ น ฐ า น ะ  

ก ร ร ม ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ค ด ี ต า ม ค ำ ส ั่ง ก ร ุง เท พ ม ห า ค ร  ท ี่ 2 1 3 1 /2 5 3 4  เร ื่อ ง ก า ร ม อ บ อ ำ น า จ ข อ ง  

ผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร จ ัง ห ว ัด ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ล ง ว ัน ท ี่ 17 พ ฤ ษ ภ า ค ม  2 5 3 4  ซ ึ่ง ก า ร ม อ บ อ ำ น า จ น ี้ร ว ม ถ ึง  

ข อ ง ร อ ง ป ล ัด ไ ด ้ร ับ ม อ บ ห ม า ย จ า ก ป ล ัด ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ด ้ว ย

(2 ) ผ ู้อ ำ น ว ย ก า ร ส ำ น ัก ก า ร โ ย ธ า  เป ็น ผ ู้ร ับ ม อ บ อ ำ น า จ ป ฏ ิบ ัต ิร า ช ก า ร แ ท น เก ี่ย ว ค ับ  

ก าร ต ร ว จ  พ ิจ า ร ณ า แ บ บ แ ป ล น แ ล ะ ร า ย ก า ร ป ร ะ ก อ บ แ บ บ แ ป ล น  แ ล ะ ล ง น า ม ใ น ห น ัง ส ือ แ จ ้ง ใ ห ้ 

ผ ู้ต ำ เน ิน ก า ร ท ร า บ ต า ม ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ฉ บ ับ ท ี่ 9  (พ ุท ธ ศ ัก ร า ช  2 5 2 8 )  อ อ ก ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิ
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ค ุม อ า ค า ร  พ .ศ . 2 5 2 2  ต า ม ค ำ ส ั่ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ท ี่ 3 1 3 1 /2 5 2 8 เร ื่อ ง ก า ร ม อ บ อ ำ น า จ ข อ ง ผ ู้ว ่า ร า ช  

ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร  พ .ศ . 2 5 2 2  ใ ห ้ผ ู้อ ำ น ว ย ก า ร ส ำ น ัก ก า ร โ ย ธ า  

ป ฏ ิบ ัต ิร า ช ก า ร แ ท น  ว ัน ท ี่ 12 ก ัน ย าย น  2 5 2 8

(3 ) ผ ู้อ ำ น ว ย ก า ร เข ต

ต า ม ค ำ ส ั่ง ท ี่ 4 0 4 8 /2 5 2 4  เร ื่อ ง ก า ร ม อ บ อ ำ น า จ ข อ ง ผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร เท พ ม ห า น ค ร ใ ห ้

ข ้า ร า ช ก า ร ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ป ฏ ิบ ัต ิร า ช ก า ร แ ท น  ล ง ว ัน ท ี่ 12 พ ฤ ศ จ ิก า ย น  2 5 2 4  ผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร  

ก ร ุง เท พ ม อ บ อ ำ น า จ ใ ห ้ผ ู้อ ำ น ว ย ก า ร เข ต ม ีอ ำ น า จ ค ัง น ี

(ก ) ก า ร อ น ุญ า ต ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร  ด ัด แ ป ล ง อ า ค า ร  ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร  แ ล ะ เค ล ื่อ น ท ี่ 

อ า ค าร  ต า ม ม า ต ร า  21 22  23 แ ล ะ 24  แ ล ะ ก า ร อ น ุญ า ต ใ ห ้ต ่อ ใ บ อ น ุญ า ต ท ั้ง น ี้เฉ พ า ะ อ า ค า ร ส ูง ไ ม ่เก ิน  

4  ช ั้น ป ร ะ เภ ท พ ัก อ า ศ ัย  อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว  ห อ พ ัก  แ ฟ ล ต  อ า ค า ร ส ำ น ัก ง า น  ท า ว น ์เฮ า ส ์ค อ น โ ด ม ิเน ีย ม  

อ า ค า ร ช ั่ว ค ร า ว  ส ะ พ า น ไ ม ้ ห ้อ ง แ ถ ว ไ ม ่เก ิน  2  ช ั้น  อ า ค า ร ส ัต ว ์เล ี้ย ง  อ า ค า ร ช ั่ว ค ร า ว  ห อ ถ ัง เก ็บ น ี้า  

ร ัว  เข ื่อ น  ป ้าย  แ ผ ง ล อ ย  โ ก ด ัง เก ็บ ข อ ง  แ ล ะ ถ น น

(ข ) ก า ร ส ั่ง แ ก ้ไ ข เป ล ี่ย น แ ป ล ง แ ผ น บ ร ิเว ณ  แ บ บ แ ป ล น  ร า ย ก า ร ป ร ะ ก อ บ แ ท น แ ป ล น  

ห ร ือ ร า ย ก า ร ค ำ น ว ณ ต า ม ม า ต ร า  27  แ ล ะ ม า ต ร า  43  ว ร ร ค ส อ ง  ท ั้ง น ี้เฉ พ า ะ อ า ค า ร ท ี่ไ ด ้ม อ บ อ ำ น า จ  

ต าม  (ก )

(ค ) ก า ร ส ั่ง ร ะ ง ับ ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร  ด ัด แ ป ล ง อ า ค า ร  ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร  แ ล ะ เค ล ื่อ น ย ้า ย  

อ า ค า ร  ก า ร ส ั่ง ห ้า ม ใ ช ้อ า ค า ร  ก า ร ส ั่ง แ ก ้ไ ข เป ล ี่ย น แ ป ล ง อ า ค า ร  แ ล ะ ก า ร ส ั่ง ใ ห ้ร ื้อ  ถ อ น

อ า ค า ร ต า ม ท ี่บ ท บ ัญ ญ ัต ิม า ต ร า  4 0  41 4 2  43 แ ล ะ  4 6  โ ด ย ไ ม ่จ ำ ก ัด ป ร ะ เภ ท ข อ ง อ า ค า ร

(ง ) ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิก า ร เพ ื่อ ใ ห ้ม ีก า ร ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร ท ี่บ ัญ ญ ัต ิไ ว ้ใ น ม า ต ร า  41 ว ร ร ค ส อ ง  

ม า ต ร า  4 2  ว ร ร ค ส าม  ว ร ร ค ส ี่ แ ล ะ ว ร ร ค ห ้า  ม า ต ร า  43  ว ร ร ค  ส าม  แ ล ะ ม า ต ร า  4 6  ว ร ร ค ส อ ง  จน 

เส ร ็จ ก า ร โ ด ย ไ ม ่จ ำ ก ัด ป ร ะ เภ ท ข อ ง  อ าค าร

( จ )  ก า ร ร ับ ท ร า บ ก า ร บ อ ก เ ล ิก ด ัว ผ ู้ค ว บ ค ุม ง า น ห ร ือ บ อ ก เ ล ิก ก า ร เ ป ้น

ผ ู้ค ว บ ค ุม ง า น ต า ม ม า ต ร า  3 0  ท ั้ง น ี้เฉ พ า ะ ท ี่ไ ด ้ร ับ ม อ บ อ ำ น า จ ก า ร อ น ุญ า ต ต า ม  ข ้อ  (ก )

( 4 ) น า ย ช ่า ง แ ล ะ น า ย ต ร ว จ

น าย ช ่าง  ต า ม ม า ต ร า  4  พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  ห ม า ย ค ว า ม ว ่า  "ว ิศ ว ก ร  ห ร ือ  

ส ถ า ป น ิก ข อ ง ก ร ม โ ย ธ า ธ ิก า ร  ห ร ือ ผ ู้ซ ึ่ง เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น แ ต ่ง ต ั้ง ใ ห ้เป ็น น า ย ช ่า ง "  ซ ึ่ง ใ น ก ร ณ ี 

ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร น ีผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  จ ะ เป ็น ผ ู้ใ ช ้อ ำ น า จ เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น ใ น  

ก า ร แ ต ่ง ด ัง น า ย ช ่า ง  ต าม ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  (2 5 2 4 ) อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร
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พ .ศ . 2 5 2 2  ข ้อ  2  ก ำ ห น ด ใ ห ้น า ย ช ่า ง ต ้อ ง ม ีค ว า ม ร ้ห ร ือ ค ุณ ว ุฒ ิอ ย ่า ง น ้อ ย อ ย ่า ง ใ ด อ ย ่า ง ห น ึ่ง ด ัง ต ่อ ไ ป  

ธ ์

( 1 )  ไ ต ้ร ับ ป ร ะ ก า ศ น ีย บ ัต ร ช ั้น ส ูง  แ ผ น ก ว ิช า ช ่า ง ก ่อ ส ร ้า ง  แ ผ น ก ว ิช า ช ่า ง ส ำ ร ว จ  

แ ผ น ก ว ิช า ช ่า ง โ ย ธ า  แ ล ะ แ ผ น ก ว ิช า ช ่า ง เข ีย น แ บ บ โ ย ธ า

( 2 )  ไ ต ้ร ับ ป ร ะ ก า ศ น ีย บ ัต ร ต า ม ท ี่ ท พ . ก ำ ห น ด ว ่า ใ ช ้เป ็น ค ุณ ส ม บ ัต ิเฉ พ า ะ ส ำ ห ร ับ  

ต ำ แ ห น ่ง ช ่า ง โ ย ธ า

( 3 )  ไ ต ้ร ับ ป ร ะ ก า ศ น ีย บ ัต ร ว ิช า ช ีพ ช ่า ง ต ร ีต า ม ห ล ัก ส ูต ร ข อ ง ท า ง ร า ช ก า ร ซ ึ่ง  ก .พ . ไ ต ้ 

ร ับ ร อ ง แ ล ้ว ห ร ือ ไ ต ้ร ับ อ น ุญ า ต พ ิเศ ษ ใ ห ้เป ็น ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ว ิช า ช ีพ ว ิศ ว ก ร ร ม ค ว บ ค ุม ส า ข า  1 ว ิศ ว ก ร ร ม  

โ ย ธ า ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่า ด ้ว ย ว ิช า ช ีพ ว ิศ ว ก ร ร ม  ห ร ือ

(4 ) เป ็น ผ ู้ม ีค ว า ม ร ู้ห ร ือ ค ุณ ว ุฒ ิต า ม ข ้อ  (1 ) แ ล ะ เป ็น ข ้า ร า ช ก า ร ห ร ือ พ น ก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น  

ต ั้ง แ ต ่ร ะ ด ับ  3 ข ึ้น ไ ป

น า ย ต ร ว จ ต า ม ม า ต ร า  4  พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  ห ม า ย ค ว า ม ว ่า

ผ ู้ซ ึ่ง เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น แ ต ่ง ต ั้ง ใ ห ้เป ็น น า ย ต ร ว จ  ซ ึ่ง ใ น ก ร ฒ ิข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

ผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร จ ะ เป ็น ผ ู้ใ ช ้อ ำ น า จ เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น  ■ ใ น ก า ร ต ั้ง ผ ู้ต ร ว จ ต า ม

ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  (2 5 2 4 )  อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร  พ .ศ . 2 5 2 2

ผ ู้ต ร ว จ จ ะ ต ้อ ง ม ีค ว า ม ร ู้ห ร ือ ค ุณ ว ุฒ ิอ ย ่า ง ใ ด อ ย ่า ง ห น ึ่ง  ด ัง ต ่อ ไ ป น ี้ค ือ

(1 )  ไ ต ้ร ับ ป ร ะ ก า ศ น ีย บ ัต ร ป ร ะ โ ย ค ม ัธ ย ม ศ ึก ษ า ต อ น ป ล า ย ส า ย อ า ช ีพ แ ผ น ก ว ิช า ช ีพ  

ช ่า ง ก ่อ ส ร ้า ง แ ผ น ก ว ิช า ช ่า ง ส ำ ร ว จ  แ ผ น ก ว ิช า ช ่า ง โ ย ธ า  แ ล ะ แ ผ น ก ว ิช า ช ่า ง เข ีย น แ บ บ โ ย ธ า  ห ร ือ

(2 ) ไ ต ้ร ับ ป ร ะ ก า ศ น ีย บ ัต ร ต า ม ท ี่ ก .พ . ก ำ ห น ด ว ่า ใ ช ้เป ็น ค ุณ ส ม บ ัต ิเฉ พ า ะ ส ำ ห ร ับ  

ต ำ แ ห น ่ง โ ย ธ า  1 ห ร ือ เท ีย บ เท ่า

อ ำ น า จ แ ล ะ ห น ้า ท ี่ข อ ง น า ย ช ่า ง แ ล ะ ผ ู้ต ร ว จ ร ่ว ม ก ัน ด ัง ต ่อ ไ ป น ี้ เห ต ุท ี่ก ฎ ห ม า ย

ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ใ ห ้ม ีน า ย ต ร ว จ แ ล ะ น า ย ช ่า ง น ั้น เน ื่อ ง จ า ก ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  ด ัด แ ป ล ง  ร ื้อ ถ อ น เค ล ื่อ น ย ้า ย  

อ า ค า ร น ั้น จ ะ ม ีส ่ว น ท ี่เก ี่ย ว ก ับ เท ค น ิค ใ น ส า ข า ต ่า ง  ๆ เช ่น  ว ิศ ว ก ร ร ม  แ ล ะ ส ถ า ป ็ต ย ก ร ร ม  จ ำ เป ็น  

ต ้อ ง อ า ศ ัย ผ ู้ม ีค ว า ม ร ู้แ ล ะ ป ร ะ ส บ ก า ร ณ ์ใ น ด ้า น ด ัง ก ล ่า ว ด ้ว ย

(1 ) ม ีอ ำ น า จ เข ้า ไ ป ใ น บ ร ิเว ณ ท ี่ม ีก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  ด ัด แ ป ล ง  ร ื้อ ถ อ น  ห ร ือ เค ล ื่อ น ย ้า ย  เพ ื่อ  

ต ร ว จ ส อ บ ว ่า ม ีก า ร ฝ ่า ฝ ่น ห ร ือ ไ ม 'ป ฏ ิบ ัต ิต า ม  พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร

(2 ) ม ีอ ำ น า จ ส อ บ ถ า ม ข ้อ เท ็จ จ ร ิง จ า ก บ ุค ค ล ท ี่อ ย ู่ห ร ือ ท ำ ง า น อ ย ู่ใ น ส ถ า น ท ี่ต า ม ท ี่ร ะ บ ุ

ใน  (1 )
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(3 )  ม ีอ ำ น า จ ส ั่ง ใ ห ้บ ุค ค ล ท ี่อ ย ู่ห ร ือ ท ำ ง า น ใ น ส ถ า น ท ี่ด ัง ร ะ บ ุ (1 ) แ ส ด ง เอ ก ส า ร ห ร ือ  

ห ล ัก ฐ า น อ ื่น ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง

อ ำ น า จ ห น ้า ท ี่ข อ ง ผ ู้ต ร ว จ แ ล ะ น า ย ช ่า ง ด ัง ก ล ่า ว ข ้า ง ต ้น ไ ด ้ร ะ บ ุไ ว ้ใ น ม า ต ร า  53

พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  น ั้น  เป ็น ก า ร ใ ช ้อ ำ น า จ ใ น ร ะ ห ว ่า ง ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  ด ัด แ ป ล ง  ร ื้อ ถ อ น  

ห ร ือ เค ล ื่อ น ย ้า ย อ า ค า ร  ห า ก เป ็น ก ร ณ ีท ี่อ า ค า ร เส ร ีจ เร ย บ ร ้อ ย แ ล ้ว อ ำ น า จ ห น ้า ท ี่เป ็น ข อ ง เฉ พ า ะ น า ย  

ช ่า ง เท ่า น ั้น  โ ด ย ไ ต ้ม ีก า ร ร ะ บ ุอ ำ น า จ ไ ว ้ใ น ม า ต ร า  5 4  ใ น พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  เม ื่อ ม ีเห ต ุ 

ด ัง น ิ

(1 ) เม ื่อ เห ต ุอ ัน ค ว ร ส ง ส ัย ว ่า อ า ค า ร น ั้น ไ ด ้ก ่อ ส ร ้า ง  ด ัด แ ป ล ง  ร ื้อ ถ อ น ห ร ือ เค ล ื่อ น ย ้า ย  

โ ด ย ฝ ่าป ็น  ห ร ือ ไ ม ่ป ฏ ิบ ัต ิต า ม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ

( 2 )  เม ื่อ เห ต ุอ ัน ค ว ร ส ง ส ัย ว ่า อ า ค า ร ป ร ะ เภ ท ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ใ ช ้ม ีก า ร ใ ช ้ห ร ือ เป ล ี่ย น  

แ ป ล ง ก า ร ใ ช ้โ ด ย ฝ ่า ผ ิน พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ

(3 )  เม ื่อ ม ีเห ต ุอ ัน ส ม ค ว ร ส ง ส ัย ว ่า อ า ค า ร น ั้น ม ีส ภ า พ ห ร ือ ก า ร ใ ช ้ท ี่อ า จ เป ็น อ ัน ต ร า ย  

ห ร ือ ไ ม ่ป ล อ ด ภ ัย ต า ม ม า ต ร า  46

เม ื่อ ม ีเห ต ุด ัง ก ล ่า ว ข ้า ง ต ้น น า ย ช ่า ง ม ีอ ำ น า จ ใ น ก า ร เข ้า ไ ป ต ร ว จ อ า ค า ร ห ร ือ บ ร ิเว ณ ท ี่ด ัง  

อ า ค า ร น ั้น แ ล ะ ม ีอ ำ น า จ ส อ บ ถ า ม ข ้อ เท ็จ จ ร ิง ห ร ือ ส ั่ง ใ ห ้แ ส ด ง เอ ก ส า ร  ห ร ือ ห ล ัก ฐ า น อ ื่น ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง  

จ า ก บ ุค ค ล ท ี่อ ย ู่ห ร ือ ท ำ ง า น ใ น ส ถ า น ท ี่น ั้น

(5 )  เจ ้า ห น ้า ท ี่เท ศ ก ิจ

เจ ้า ห น ้า ท ี่เท ศ ก ิจ ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ค ือ  ข ้า ร า ช ก า ร ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ส ัง ก ัด

ส ำ น ัก เท ศ ก ิจ  ท ำ ห น ้า ท ี่ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ค ด ีผ ู้ก ร ะ ท ำ ค ว า ม ผ ิด เก ี่ย ว ก ับ ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร

1 .9 .7  ส ภ า ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

ส ภ า ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ม ีห น ้า ท ี่เป ็น ก ล ไ ก ห น ึ่ง ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ค ือ ก า ร

อ อ ก ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ก ร ะ บ ว น ก า ร อ อ ก ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ม ีด ัง น ี 1

1. ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  จ ะ ต ร า ข ึน ไ ต ้โ ด ย ค ว า ม เห ็น ช อ บ ข อ ง ส ภ า

ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ใ น ก ร ณ ีด ัง ต ่อ ไ ป น ี
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(ก )เพ ื่อ ป ร ับ ป ร ุง ให ้เป ็น ไป ต าม อ ำน าจ ห น ้าท ี่ข อ งก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร 83 
( ข ) เ ม ื่อ ม ีก ฎ ห ม า ย บ ัญ ญ ัต ิใ ห ้ก ร ุง เ ท พ ม ห า น ค ร ม ีอ ำ น า จ ต ร า ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิ 

กร ุงเท พ ม ห าน คร
(ค )การดำเน ิน การพ าณ ิช ย ์ข องกร ุง เท พ ม ห าน ค ร
(4) การคล ัง การงบ ป ระม าณ  การเง ิน  การท ร ัพ ย ์ส ิน  ก าร จ ัด ห าผ ล ป ร ะ โย ช น ้ จาก 

ทร ัพ ย ์ส ิน  การจ ้าง และการพ ัส ด ุ
2. ข ั้น ตอน การเส น อร ่างข ้อบ ัญ ญ ัต  ิ
(ก )ผ ู้ม ีส ิท ธ ิเส น อร ่าง  ค ือ (มาตรา 98)

1. ผ ู้ว ่าราชการกร ุง เท พ ม ห าน คร
2. ส ม าช ิกส ภ ากร ุง เท พ ม ห าน ค ร (1 ใน  5 จ ำน วน ส ม าช ิก ร ับ รอ ง)
เว ้น แ ต ่ก ร ณ ีข ้อ บ ัญ ญ ัต ิท ี่เก ี่ย ว ก ับ ก าร เง ิน ส ม าช ิก เส น อ ได ้ต ้อ ง ได ้ร ับ ก าร ร ับ ร อ ง  

จากผ ู้ว ่าราชการกร ุง เท พ ม ห าน คร
(ข )ผ ู้พ ิจารณ าร ่างข ้อบ ัญ ญ ัต ิค ือ

สภากร ุง เท พ ม ห าน คร โด ย ม ีส ม าช ิก ม าป ร ะ ช ุม ไม ่น ้อ ย ก ว ่าก ึ่งห น ึ่ง  และล งม ต ิ 
น ั้น ส ม าช ิก ส ภ าก ร ุง เท พ ม ห าน ค รล งค ะแน น  1 คน ต ่อห น ึ่ง เส ียง

(ค )ผ ู้ต รวจส อบ  ค ือ ผ ู้ว ่าราชการกร ุง เท พ ม ห าน คร (ม าต รา!ออ)
เม ื่อป ระธาน ส ภ ากร ุง เท พ ม ห าน ค ร. ส ่ง เร ื่องให ้ผ ู้ว ่าฯ  ภ าย ใน  7 ว ัน น ับ แต ่ส ภ าม ี 

มต ิเห ็น ชอบ  และผ ู้ว ่าราช การกร ุง เท พ ม ห าน ค รจ ะลงน าม ใน ข ้อบ ัญ ญ ัต ิน ั้น
(ง )ป ร ะ ก าศ ใน ร าช ก ิจ จ าน ุเบ ก ษ า เพ ื่อ ใช ้บ ังค ับ เป ็น ก ฎ ห ม าย ภ าย ใน  30 วัน น ับแต ่ 

ว ัน ร ับ ร ่างข องผ ู้ว ่าราช การกร ุง เท พ ม ห าน ค ร (ม าต ร า100)
(จ) ใน กรณ ีท ี่ผ ู้ว ่าไม ่เห ็น ช อ บ ด ้วย ร ่าง  ให ้ผ ู้ว ่าราช ก ารก ร ุง เท พ ม ห าน ค รส ่งร ่าง

ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุงเท พ ม ห าน คร ค ือ พ ร ้อม แจ ้ง เห ต ุผ ลภ ายใน  30 ว ัน น ับ แต ่ร ับ ร ่าง  ห าก พ ัน กำห น ด ถ ือ  
ว ่าร ับ ร ่างแล ะให ้ป ระธาน ส ภ าฯ  ล งน าม ร ับ ร ่างแท น แ จ ้งป ระก าศ ใน ราช ก ิจ จ าน ุเบ ก ษ า

ห า ก ผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ไ ม ่เห ็น ช อ บ ด ้ว ย ร ่า ง แ ล ะ ส ่ง ค ืน ร ่า ง ให ้ก ับ  
สภ ากร ุง เท พ ม ห าน คร ส ภ ากร ุง เท พ ม ห าน ค รจะย กข ึน พ ิจารณ าให ม ่เพ ื่อพ ้น  30 ว ัน น ับ แต ่
ผ ู้ว ่าส ่งกล ับ ค ืน ม า เว ้น แต ่เป ็น ร ่างท ี่เก ี่ยวก ับ ก ารเง ิน ส าม ารถ น ำม าพ ิจ ารณ าได ้ท ัน ท ี (ม าต ร า!01)

ห าก ส ภ า ม ีม ต ิย ืน ย ัน ร ่า ง เต ิม ด ้ว ย ค ะ แ น น เส ีย ง ไ ม ,น ้อ ย ก ว ่า ส า ม ใน ส ี่ข อ ง จ ำ น ว น  
ส ม า ช ิก ท ัง ห ม ด ใ ห ้ป ร ะ ธ า น เ ส น อ ร ' า ง ใ ห ้ผ ู้ว , า ร า ช ก า ร ก ร ุง เ ท พ ม ห า น ค ร พ ิจ า ร ณ า

83มาตรา 89 พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528
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ผ ู้ว ่าราช การกร ุง เท พ ม ห าน ค รต ้อ งล งน าม ภ ายใน  30 วัน ห ากพ ้น กำห น ด ให ้ป ระธ าน ส ภ ากร ุง เท พ ฯ  
ลงน าม ใน ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิแท น ผ ู้ว ่าราช การกร ุง เท พ ฯ  แล ะ ให ้ป ร ะ ก าศ ราช ก ิจ จ าน ุเบ ก ษ า

(ฉ )ร ่างข ้อ บ ัญ ญ ัต ิท ี่ส ภ าก ร ุง เท พ ม ห าน ค รไม ่เห ็น ช อ บ ให ้ต ก ไป  และจะม ีก าร เส น อ ข ึ้น  
ให ม ่ม ิไต ้ภ าย ใน  180 วัน ( มาตรา 102)

3. ใน กรณ ีท ี่ส ภ าก ร ุง เท พ ฯ  ส ิ้น อาย ุห ร ือ ม ีก ารย ุบ ส ภ า ให ้ข ้อบ ัญ ญ ัต ิท ี่
ส ภ ากร ุง เท พ ม ห าน ค รย ังไม ่เห ็น ช อบ  ห ร ือ ท ี่ผ ู้ว ่าก ร ุง เท พ ม ห าน ค รย ังไม ่ล งน าม แล ะ ป ระก าศ ใช ้เป ็น  
ก ฎ ห ม าย เป ็น อ ัน ต ก ไป  (ม าต รา107)

4. ใน ก รณ ีท ี่ไม ่ม ีส ภ าก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  ห ร ือก รณ ีฉ ุก เฉ ิน ท ี่ม ีค วาม จ ำเป ็น ด ่วน ใน อ ัน ท ี่ 
จะร ักษ าค วาม ป ล อด ภ ัยส าธารณ ะ ห ร ือ ป ้อ งก ัน ภ ัย พ ิช ิต ส าธ าร ณ ะ ให ้ ร ัฐม น ต ร ีว ่าการกระท รวงม ห า  
ไท ย. อ อก ข ้อก ำห น ด  กร ุง เท พ ม ห าน คร ไต ้ แต ่เม ื่อม ีส ภ ากร ุง เท พ ม ห าน ค ร ต ้องน ำเร ื่อง เข ้าให ้เข ้า  

สภาฯ

1.10 สภาพบังคับทางแพ่ง ทางอาณา และทางปกครอง

ก ล ไก ส ำค ัญ ท ี่ท ำให ้ก ฎ ห ม าย ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ าพ ก ็ค ือ ก าร ม ีส ภ าพ บ ังค ับ  พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิ 
ค วบ ค ุม อาค าร พ.ศ. 2522 แก ้ไข เพ ิ่ม เต ิม  พ.ศ. 2522 ม ีส ภ าพ บ ังค ับ  แยกอ อ กเป ็น  3 กรณ ี ด ้วยค ัน  
ด ังน ี้ค ือ

สภาพบังคับทางอาญา

โทษท ี่ลงก ับผ ู้ฝ ่า''ฝ ่น จะเป ็น กรณ ีจำค ุก  ปร ับ  ห ร ือท ั้งจำท ั้งป ร ับ น อกจากน ี้ย ังม ี โท ษ  

ป ร ับ รายว ัน อ ีก  โด ย โท ษ เห ล ่าน ี้จ ะ ใช ้ล งโท ษ ก ับ ผ ู้ฝ ่าแ น ไม ่ป ฏ ิบ ัต ิให ้เป ็น ต าม ท ี่ก ฎ ห ม าย ค ว บ ค ุม
อาคารฯ ก ำห น ด ไว ้ ก ารก ่อส ร ้างอ าค าร  โด ย ไม ่ไต ้ร ับ ใบ อ น ุญ าต  ห ร ือไม ่แจ ้งพ น ักงาน ท ้อ งถ ิ่น ต าม  
มาตรา 39 ทว ิ เป ็นต ้น  น อ ก จ าก น ี้ย ังอ าจ ล งโท ษ  ก ับ ผ ู้ไม ่ป ฏ ิบ ัต ิต าม ก ำส ั่งข อ งเจ ้าพ น ัก งาน ให ้ป ฏ ิบ ัต ิ 
ตาม กฎ ห ม ายค วบ ค ุม อาค าร ข ัด ข วางไม ่ส ่ง เส ร ิม การป ฏ ิบ ัต ิงาน ข อ งเจ ้าพ น ัก งาน ท ้องถ ิ่น ด ้วย

สภาพบังคับทางแพ่ง
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ใน ระห ว ่างก ารบ ังค ับ ใช ้พ ระราช าบ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ าค าร  พ.ศ. 2522 ก ่อ น แ ก ้ไข  โดย  
พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบ ค ุม อาคาร (ฉ บ ับ ท ี่ 2) พ.ศ. 2535 น ั้น กฎ ห ม ายก ำห น ด ,ให ้เจ ้พ น ัก งาน ท ้องถ ิ่น  
ส าม ารถ ร ื้อ ถ อ น อ าค ารผ ิด ก ฎ ห ม าย ได ้ โด ยไม ่ต ้องฟ ้อ งศ าล  เพ ื่อข อ ม อบ อ ำน าจ ให ้ร ื้อ ถ อ น อ าค ารผ ิด  
กฎห มาย ซ ึ่งถ ือว ่า เป ็น ส ภ าพ บ ังค ับ ท างแพ ่ง

ส ภ าพ บ ังค ับ ท างป กค รอ ง

ม าต ราก ารบ ังค ับ ท างป ก ค รองน ี้ห ม ายถ ึง  ก รณ ีก ารใช ้อ ำน าจ ข อ งพ น ัก งาน ท ้อ งถ ิ่น ใน
ก ารอ อ ำใบ อ น ุญ าต  ห ร ือ อ อ ก ค ำส ั่งต ่างๆ  เก ี่ยวค ับ อาคาร ตลอดจน ส ั่งระงบ ก ารก ่อ ส ร ้างอาค าร  
ด ัด แป ลง ห ้าม ก ่อส ร ้างอ าค าร  ฯลฯ เป ็นด ้น  ภ ายห ล ังการแก ้ไข พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิค วบ ค ุม อาค ารฯ  

ใน ป ี พ .ศ .2535 ก ารส ั่ง ให ้ร ื้อถ อน อ าค าร เป ็น อ ำน าจ ข อ งเจ ้าพ น ักงาน ท ้อ งถ ิ่น  ซ ึ่งถ ือว ่าเป ็น ม าต รา  
ก ารท างป ก ค รอ งอ ย ่างห น ึ่ง  น อ ก จ าก ค ำส ั่ง ให ้ระ ง ับ  ห ร ือห ย ุด ใช ้อาค าร  แล ะ อ ื่น ๆด ้ว ย  ด ังน ัน ใน  
ห ัวข ้อน ี้จะได ้ศ ึกษ าถ ึงบ ท บ ัญ ญ ัต ิต ่าง  ๆ  ท ี่เป ็น ก ารจ ำก ัด ส ิท ธ ิให ้อ าค ารต ้อ งก ่อ ส ร ้างโด ย ต ้อ ง
ถ อยร ่น แน วอาค าร ห ้าม ส ร ้างอ าค ารส ูง เก ิน ก ว ่าท ี่ก ฎ ห ม าย กำห น ด  ห ร ือต ้องม ีพ ื้น ท ี่ว ่างข องอาคาร  

ต าม ท ี่กฎ ห ม ายกำห น ด
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