
เรื่องเสร็จที่ ๖๙๕/๒๕๓๖ 

 

บนัทึก 

เรื่อง การใชบ้งัคบัขอ้บญัญติัทอ้งถิน่ออกตามความในกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร 

ในเขตผงัเมืองรวม (มาตรา ๑๒ แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒) 

   

 

กรมโยธาธิการได้มีหนังสือ ด่วนมาก ที่  มท ๐๘๑๘/๑๕๓๑ ลงวันที่  ๘ 
พฤศจิกายน ๒๕๓๖ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปว่า คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้รับเร่ืองอุทธรณ์ของ นายสืบศักด์ิ  คลังมนตรี 
ซึ่งได้ย่ืนอุทธรณ์ค าสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น (ส านักงานเขตลาดกระบัง) ที่แจ้งไม่อนุญาตให้ผู้
อุทธรณ์ ก่อสร้างอาคารตึกแถวสามชั้น จ านวน ๑๑ ห้อง ที่จะขออนุญาตก่อสร้างที่หมู่ที่ ๑ ซอย
เทวดา ถนนพระโขนง-ลาดกระบัง แขวงลาดกระบัง เขตลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร เพื่อใช้เป็น
อาคารพาณิชย์-พักอาศัย เนื่องจากแบบที่ขออนุญาตขัดข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนด
บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภทในท้องที่เขต
มีนบุรี แขวงคลองสบิ แขวงคู้ฝั่งเหนือ เขตหนองจอก และแขวงคลองสามประเวศ แขวงล าปลาทวิ 
แขวงลาดกระบัง เขตลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๒๕ ซึ่งก าหนดห้ามมิให้บุคคลใด
ก่อสร้างอาคารอื่นใด นอกจากอาคารหรือสถานที่ท าการของทางราชการ อาคารอยู่อาศัยประเภท
บ้านเดี่ยว ยุ้งข้าว ถนน เขื่อน ฯลฯ ภายในบริเวณที่ก าหนด 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ได้พิจารณาเร่ืองอุทธรณ์รายนี้ แล้ว ข้อเทจ็จริง
ปรากฏว่าบริเวณที่ผู้อุทธรณ์ขออนุญาตก่อสร้างตึกแถวดังกล่าวเป็นบริเวณที่กฎกระทรวง ฉบับที่ 
๑๑๖ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ข้อ ๗ (๒) 
ก าหนดการใช้ที่ดินไว้เป็นสส้ีม คือ เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง และข้อ ๙ แห่ง
กฎกระทรวงฉบับนี้ ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทดังกล่าวเพื่อการอยู่อาศัยซึ่งมิใช่อาคาร
ขนาดใหญ่ สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้
พื้ นที่เพื่อกิจการอื่นให้ใช้เพิ่มได้อีกไม่เกินร้อยละ ๑๐ ของที่ดินประเภทนี้ ในแต่ละบริเวณ ที่ดิน
ประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ในที่ดินเพื่อกิจการบางประเภทโดยไม่ได้ห้ามการก่อสร้างที่อยู่อาศัย
ประเภทตึกแถว แต่ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ ก าหนดห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างอาคารอื่นใด 
นอกจากอาคารหรือสถานที่ท าการของทางราชการ อาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ฯลฯ การขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคารพักอาศัยประเภทตึกแถวจึงขัดข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครดังกล่าว และ
โดยที่มาตรา ๑๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่ งแก้ไขเพิ่ มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒.) พ.ศ. ๒๕๓๕ บัญญัติว่า กฎกระทรวงที่ออกตาม
มาตรา ๘ หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกมากตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๑๐ ถ้าขัดหรือแย้งกับ
กฎหมายว่าด้วยการผังเมือง ให้บังคับตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง คณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์จึงเห็นว่า ตามกฎกระทรวง ฉบับที่  ๑๑๖ ออกตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองได้
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณดังกล่าวเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางและให้ใช้ที่ดิน



 ๒ 

เพื่อการอยู่อาศัยซึ่งมิใช่อาคารขนาดใหญ่โดยมิได้ห้ามการปลูกสร้างอาคารพาณิชย์-พักอาศัย แต่
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครได้ก าหนดให้บริเวณนี้ เป็นบริเวณส าหรับก่อสร้างอาคารอยู่อาศัย โดย
ได้ก าหนดเฉพาะให้เป็นประเภทบ้านเดี่ยวเท่านั้น ซ่ึงเป็นการก าหนดให้ใช้ที่ดินเพื่อก่อสร้างอาคาร
อยู่อาศัยเช่นเดียวกันแต่จ ากดัประเภท ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครกับกฎกระทรวงผังเมืองรวมจึง
ขัดแย้งกนั 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงขอหารือว่าข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง 
ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้ หรือเปล่ียนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภทใน
ท้องที่ .แขวงลาดกระบัง เขตลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๒๕ ซึ่งขัดหรือแย้งกับ
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑๖ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 
๒๕๑๘ จะยังคงมีผลบังคับใช้ได้หรือไม่อย่างไร 

ในการพิจารณาข้อหารือดังกล่าวคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย 
คณะที่ ๒) ได้รับฟังค าชี้ แจงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการ และส านักผังเมือง) 
และผู้แทนกรุงเทพมหานคร ปรากฏข้อเทจ็จริงตามค าชี้ แจงของผู้แทนกรมโยธาธิการว่า ในการ
พิจารณาปัญหานี้ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ กรรมการมีความเหน็เป็นสองฝ่าย โดยฝ่ายที่
หนึ่งเหน็ว่าข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครขัดกบักฎกระทรวงซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติการ
การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ จึงใช้บังคับไม่ได้ ส่วนฝ่ายที่สองเห็นว่าข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครไม่
ขัดกับกฎกระทรวงดังกล่าว คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงมีมติให้กรมโยธาธิการหารือปัญหา
ดังกล่าวต่อคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อความชัดเจน 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณาข้อ
หารือของกรมโยธาธิการแล้ว เห็นว่ามาตรา ๘ (๑๐)๑ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
๒๕๒๒ ประกอบกับมาตรา ๙๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติม

 
๑
 มาตรา ๘ เพื่อประโยชน์แห่งความม่ันคงแขง็แรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การ

สาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่
การจราจร ตลอดจนการอื่นที่จ าเป็นเพื่ อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้  ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของ
คณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนด 

ฯลฯ  ฯลฯ 

(๑๐) บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้ อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
ชนิดใดหรือประเภทใด 

ฯลฯ  ฯลฯ 
๒
 มาตรา ๙ ในกรณีที่ได้มีการออกกฎกระทรวงก าหนดเรื่องใดตามมาตรา ๘ แล้ว ให้ราชการ

ส่วนท้องถ่ินถือปฏบัิติตามกฎกระทรวงนั้น เว้นแต่เป็นกรณีตามมาตรา ๑๐ 

ในกรณีที่ยังมิได้มีการออกกฎกระทรวงก าหนดเรื่องใดตามมาตรา ๘ ให้ราชการส่วนท้องถ่ิน
มีอ านาจออกข้อบัญญัติท้องถ่ินก าหนดเรื่องนั้นได้ 

ในกรณีที่ได้มีการออกข้อบัญญัติท้องถ่ินก าหนดเรื่องใดตามวรรคสองแล้วถ้าต่อมามีการออก
กฎกระทรวงก าหนดเรื่องนั้น ให้ข้อก าหนดของข้อบัญญัติท้องถ่ินในส่วนที่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงเป็นอัน



 ๓ 

โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ได้บัญญัติให้อ านาจราชการส่วน
ท้องถิ่นออกข้อบัญญัติก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ฯลฯ อาคารบางชนิดหรือบางประเภทเพื่อ
ควบคุมการก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือประเภทในบางท้องที่ได้ในกรณีที่มีความจ าเป็นเพื่อ
ประโยชน์แห่งความมั่นคงแขง็แรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสขุ การรักษา
คุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร 
ตลอดจนการอื่นที่จ าเป็นเพื่อปฏิบัติตามกฎหมายนี้  ในเมื่อยังมิได้มีการออกกฎกระทรวงก าหนด
เร่ืองนั้นไว้ และมาตรา ๑๒๓ แห่งพระราชบัญญัติฉบับนี้ ได้ก าหนดความสัมพันธร์ะหว่างข้อบัญญัติ
ท้องถิ่นตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารกบักฎหมายว่าด้วยการผังเมืองไว้ โดยก าหนดให้ใช้
บังคับข้อบัญญัติท้องถิ่นได้เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง และถ้าข้อบัญญัติ
ท้องถิ่นขัดหรือแย้งกบักฎหมายว่าด้วยการผังเมืองใช้ใช้บังคับตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง ซ่ึง
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) เห็นว่า ค าว่า “กฎหมายว่าด้วยการผัง
เมือง” ตามมาตรา ๑๒ นี้  หมายถึง พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ตลอดจนพระราช
กฤษฎีกาและกฎกระทรวงซ่ึงออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติฉบับนี้  

ส าหรับกรณีที่หารือมานี้  ปรากฏว่าข้อ ๙๔ แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑๖ (พ.ศ. 
๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ได้ก าหนดการใช้ประโยชน์ใน
ที่ดินของผู้ อุทธรณ์ไว้เพื่ อการอยู่อาศัยซึ่งมิใช่อาคารขนาดใหญ่ ส่วนข้อ ๓ ๕ แห่งข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ืองก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคารฯ พ.ศ. 
๒๕๒๕ ได้ก าหนดให้ก่อสร้างอาคารอยู่อาศัยในบริเวณดังกล่าวเฉพาะประเภทบ้านเดี่ยว กรณีจึง
เป็นปัญหาว่าข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครขัดแย้งกบักฎหมายว่าด้วยการผังเมืองหรือไม่ 

ในปัญหานี้  คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) เห็นว่า 
การก าหนดห้ามบุคคลใดก่อสร้างอาคารอยู่อาศัยอื่นใดนอกจากอาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว

 

ยกเลิก และให้ข้อก าหนดของข้อบัญญัติท้องถ่ินในส่วนที่ไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงยังคงใช้บังคับต่อไปได้
จนกว่าจะมีการออกข้อบัญญัติท้องถ่ินใหม่ตามมาตรา ๑๐ แต่ต้องไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงนั้นใช้
บังคับ 

การยกเลิกข้อบัญญัติท้องถ่ินตามวรรคสามย่อมไม่กระทบกระเทือนต่อการด าเนินการที่ได้
กระท าไปแล้วโดยถูกต้องตามข้อบัญญัติท้องถ่ิน 

๓
 มาตรา ๑๒ กฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘ หรือข้อบัญญัติท้องถ่ินที่ออกตามมาตรา ๙ 

หรือมาตรา ๑๐ ถ้าขัดหรือแย้งกบักฎหมายว่าด้วยการผังเมืองให้บังคับตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง 
๔
 ข้อ ๙ ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยซึ่งมิใช่

อาคารขนาดใหญ่ สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้พื้ นที่เพื่อ
กิจการอื่นให้ใช้เพิ่มได้อีกไม่เกินร้อยละ ๑๐ ของที่ดินประเภทนี้ ในแต่ละบริเวณ ที่ดินประเภทนี้  ห้ามใช้
ประโยชน์ในที่ดินเพื่อกจิการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้  

ฯลฯ  ฯลฯ 
๕
 ข้อ ๓ ห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างอาคารอื่นใด นอกจาอาคารหรือสถานที่ท าการของทาง

ราชการ อาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ยุ้งข้าว ถนน เขื่อน สะพาน อุโมงค์ ทางหรือท่อระบายน า้ ท่าน า้ ท่า
จอดเรือ รั้ว ก าแพง ประตู ป้าย เสาไฟฟ้า ท่อประปา ท่อส่งแกส๊ธรรมชาติ ภายในบริเวณจาก...ฯลฯ 



 ๔ 

ภายในเขตที่ก าหนดในแขวงลาดกระบัง เขตลาดกระบังตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครตามข้อ
หารือนั้น เป็นการก าหนดให้ก่อสร้างอาคารอยู่อาศัยได้เฉพาะประเภทบ้านเดี่ยวซึ่ งโดยลักษณะ
ย่อมไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่๖ จึงไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑๖ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออก
ตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ซึ่งได้ก าหนดการใช้ประโยชน์ในที่ดิน
บริเวณดังกล่าวเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางโดยให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่
อาศัยมิใช่เป็นอาคารขนาดใหญ่เพียงแต่ข้อบัญญัติท้องถิ่นได้วางข้อก าหนดเกี่ยวกับการควบคุม
อาคารในรายละเอียดให้ชัดเจนขึ้ นตามความจ าเป็นของท้องถิ่นเท่านั้น อย่างไรกด็ี ข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครดังกล่าวย่อมใช้บังคับได้เพียงเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑๖ 
กล่าวคือ อาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวที่จะอนุญาตให้ก่อสร้างในบริเวณที่ก าหนดได้จะต้อง
มิใช่ “อาคารขนาดใหญ่” ด้วย 

กล่าวโดยสรุป คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) เห็น
ว่าข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ตามปัญหาที่หารือและกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑๖ (พ.ศ. ๒๕๓๕) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ มิได้ขัดหรือแย้งกัน จึงไม่ต้องน า
บทบัญญัติในมาตรา ๑๒ แห่งพะราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาใช้บังคับ และการ
ก่อสร้างอาคารในบริเวณตามปัญหาต้องปฏบิัติตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครดังกล่าว 

 

 

(นายไมตรี  ตันเตม็ทรัพย)์ 
รองเลขาธกิารฯ 

ปฏบิัติราชการแทน เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
ธนัวาคม ๒๕๓๖ 

 
๖
 กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๕๑๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร

ก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ 

ฯลฯ  ฯลฯ 

(๑๒) “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่สร้างขึ้นเพื่อใช้อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วน
ใดของอาคารเป็นที่ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีความสูงจากระดับถนนตั้งแต่ ๑๕ 
เมตรขึ้นไป และมีพื้ นที่รวมกันทุกชั้นในหลักเดียวกันเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร หรือมีพื้ นที่รวมกันทุกชั้นหรือ
ชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกนัเกนิ ๒,๐๐๐ ตารางเมตร 

ฯลฯ  ฯลฯ 
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เรื่อง การใช้บังคับข้อบัญญัติท้องถินออกตามความในกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร

ในเขตผังเมืองรวม (มาตรา ๑๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒)

กรมโยธาธิการได้มีหนังสือ ด่วนมาก ที่ มท ๐๕๑๕/๑๕๓๑ ลงวันที่ ๕
พฤศจิกายน ๒๕๓๐ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปว่า คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้รับเรื่องอุทธรณ์ของ นายสืบศักดิ์ คลังมนตรี
ซึ่งได้ยื่นอุทธรณ์คําสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น (สํานักงานเขตลาดกระบัง) ที่แจ้งไม่อนุญาตให้ผู้
อ
             ุทธรณ์ ก่อสร้างอาคารตึกแถวสามชั้น จํานวน ๑๑ ห้อง ที่จะขออนุญาตก่อสร้างที่หมู่ที่ ๑ ซอย
เทวดา ถนนพระโขนง-ลาดกระบัง แขวงลาดกระบัง เขตลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร เพื่อใช้เป็น
อาคารพาณิชย์ -พักอาศัย เนื่องจากแบบที่ขออนุญาตขัดข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กําหนด
บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภทในท้องที่เขต
มีนบุรี แขวงคลองสิบ แขวงคู้ฝั่งเหนือ เขตหนองจอก และแขวงคลองสามประเวศ แขวงลําปลาทิว
แขวงลาดกระบัง เขตลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๒๕ ซึ่งกําหนดท้ามมิให้บุคคลใด
             
ก่อสร้างอาคารอื่นใด นอกจากอาคารหรือสถานที่ทําการของทางราชการ อาคารอยู่อาศัยประเภท
บ้านเดี่ยว ยุ้งข้าว ถนน เขื่อน ฯลฯ ภายในบริเวณที่กําหนด

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ได้พิจารณาเรื่องอุทธรณ์รายนี้แล้ว ข้อเท็จจริง
ปรากฏว่าบริเวณที่ผู้อุทธรณ์ขออนุญาตก่อสร้างตึกแถวดังกล่าวเป็นบริเวณที่กฎกระทรวง ฉบับที่
ood (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๕ ข้อ @ (๒)
กําหนดการใช้ที่ดินไว้เป็นสีสัม คือ เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง และข้อ ๓ แห่ง
กฎกระทรวงฉบับนี้กําหนดให้ใช้ประโยชน์
             ที่ดินประเภทดังกล่าวเพื่อการอยู่อาศัยซึ่งมิใช่อาคาร
ขนาดใหญ่ สถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สําหรับการใช้
พื้นที่เพื่อกิจการอื่นให้ใช้เพิ่มได้อีกไม่เกินร้อยละ ๑๐ ของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ ที่ดิน
ประเภทนี้ห้ามใช้ประโยชน์ในที่ดินเพื่อกิจการบางประเภทโดยไม่ได้ห้ามการก่อสร้างที่อยู่อาศัย
ประเภทตึกแถว แต่ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ กําหนดห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างอาคารอื่นใด
นอกจากอาคารหรือสถานที่ทําการของทางราชการ อาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ฯลฯ การขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคารพั
             กอาศัยประเภทตึกแถวจึงขัดข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครดังกล่าว และ
โดยที่มาตรา ๑๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒.) พ.ศ. ๒๕๓๕ บัญญัติว่า กฎกระทรวงที่ออกตาม
มาตรา ๕ หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกมากตามมาตรา ๓ หรือมาตรา ๑๐ ถ้าขัดหรือแย้งกับ
กฎหมายว่าด้วยการผังเมือง ให้บังคับตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง คณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์จึงเห็นว่า ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ood ออกตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองได้

กําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณดังกล่าวเป็น
             ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางและให้ใช้ที่ดิน
             [END PAGE 1]
             ๒

เพื่อการอยู่อาศัยซึ่งมิใช่อาคารขนาดใหญ่โดยมิได้ห้ามการปลูกสร้างอาคารพาณิชย์-พักอาศัย แต่
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครได้กําหนดให้บริเวณนี้เป็นบริเวณสําหรับก่อสร้างอาคารอยู่อาศัย โดย
ได้กําหนดเฉพาะให้เป็นประเภทบ้านเดี่ยวเท่านั้น ซึ่งเป็นการกําหนดให้ใช้ที่ดินเพื่อก่อสร้างอาคาร
อยู่อาศัยเช่นเดียวกันแต่จํากัดประเภท ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครกับกฎกระทรวงผังเมืองรวมจึง
ขัดแย้งกัน

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงขอหารือว่าข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง
กําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้ หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
             บางชนิดหรือบางประเภทใน
ท้องที่.แขวงลาดกระบัง เขตลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๒๕ ซึ่งขัด หรือแย้งกับ
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑๒ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง wa.
๒๕๑๕ จะยังคงมีผลบังคับใช้ได้หรือไม่อย่างไร

ในการพิจารณาข้อหารือดังกล่าวคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย
คณะที่ ๒) ได้รับฟังคําชี้แจงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการ และสํานักผังเมือง)
และผู้แทนกรุงเทพมหานคร ปรากฏข้อเท็จจริงตามคําชี้แจงของผู้แทนกรมโยธาธิการว่า ในการ
พิจารณาปัญหานี้ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ กรรม
             การมีความเห็นเป็นสองฝ่าย โดยฝ่ายที่
หนึ่งเห็นว่าข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครขัดกับกฎกระทรวงซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติการ
การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๕ จึงใช้บังคับไม่ได้ ส่วนฝ่ายที่สองเห็นว่าข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครไม่
ขัดกับกฎกระทรวงดังกล่าว คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงมีมติให้กรมโยธาธิการหารือปัญหา
ดังกล่าวต่อคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อความชัดเจน

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณาข้อ
หารือของกรมโยธาธิการแล้ว เห็นว่ามาตรา ๕ (๑๐)* แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
๒๕๒๒ ประกอบกับมาตรา ๓๕" 
             แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม

๑ มาตรา ๕ เพื่อประโยชน์แห่งดวามมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัดคีภัย การ
สาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาบปัตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก่
การจราจร ตลอดจนการวอื่นที่จําเป็นเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ ให้รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของ
ดณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนด
ฯลฯ             ฯลฯ
(๑๐) บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
ชนิดใดหรือประเภทใด
ฯลฯ        
                  ฯลฯ
๒ มาตรา ๓ ในกรณีที่ได้มีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องใดตามมาตรา ๕ แล้ว ให้ราชการ
ส่วนท้องถิ่นถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงนั้น เว้นแต่เป็นกรณีตามมาตรา ๑๐
ในกรณีที่ยังมิได้มีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องใดตามมาตรา ๕ ให้ราชการส่วนท้องถิ่น
มีอํานาจออกข้อบัญญัติห้องถิ่นกําหนดเรื่องนั้นได้

ในกรณีที่ได้มีการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นกําหนดเรื่องใดตามวรรคสองแล้วถ้าต่อมามีการออก

5. ด 0ฝ  a ลรัดรลี่.  deat -   Pa
กฎกระทรวงกาหนดเรองนน ให้ข้อกําหนดของข้อบัญญัติท้องถินในส่วนที่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงเป็นอัน
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             โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ได้บัญญัติให้อํานาจราชการส่วน
ท้องถิ่นออกข้อบัญญัติกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ฯลฯ อาคารบางชนิดหรือบางประเภทเพื่อ
ควบคุมการก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือประเภทในบางท้องที่ได้ในกรณีที่มีความจําเป็นเพื่อ
ประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษา
คุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก่การจราจร
ตลอดจนการอื่นที่จําเป็นเพื่อปฏิบัติตามกฎหมายนี้ ในเมื่อยังมิได้มีการออกกฎกระทรวงกําหนด
เรื่องนั้
             นไว้ และมาตรา ๑๒” แห่งพระราชบัญญัติฉบับนี้ได้กําหนดความสัมพันธ์ระหว่างข้อบัญญัติ
ท้องถิ่นตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองไว้ โดยกําหนดให้ใช้
บังคับข้อบัญญัติท้องถิ่นได้เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง และถ้าข้อบัญญัติ
ท้องถิ่นขัดหรือแย้งกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองใช้ใช้บังคับตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง ซึ่ง
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) เห็นว่า คําว่า “กฎหมายว่าด้วยการผัง
เมือง” ตามมาตรา ๑๒ นี้ หมายถึง พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๕ ต
             ลอดจนพระราช
กฤษฎีกาและกฎกระทรวงซึ่งออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติฉบับนี้

สําหรับกรณีที่หารือมานี้ ปรากฏว่าข้อ ๓“ แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑๒ (พ.ศ.
๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๕ ได้กําหนดการใช้ประโยชน์ใน
ที่ดินของผู้อุทธรณ์ไว้เพื่อการอยู่อาศัยซึ่งมิใช่อาคารขนาดใหญ่ ส่วนข้อ o* แห่งข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เรื่องกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารฯ พ.ศ.
๒๕๒๕ ได้กําหนดให้ก่อสร้างอาคารอยู่อาศัยในบริเวณดังกล่าวเฉพาะประเภทบ้านเดี่ยว กรณีจึง
เป็นปัญหาว่าข้
             อบัญญัติกรุงเทพมหานครขัดแย้งกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองหรือไม่

ในบัญหานี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) เห็นว่า

การกําหนดห้ามบุคคลใดก่อสร้างอาคารอยู่อาศัยอืนใดนอกจากอาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดียว

ยกเลิก และให้ข้อกําหนดของข้อบัญญัติห้องถิ่นในส่วนที่ไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงยังคงใช้บังคับต่อไปได้

จนกว่าจะมีการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นใหม่ตามมาตรา ๑๐ แต่ต้องไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงนั้นใช้
บังคับ

การยกเลิกข้อบัญญัติท้
กระทําไปแล้วโดยถูกต้องตามข้อบัญญัติท้องถิ่น

ๆ มาตรา 
             ๑๒ กฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๕ หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกตามมาตรา ๕
หรือมาตรา ๑๐ ถ้าขัดหรือแย้งกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองให้บังคับตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง

“ข้อ «๓ ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยซึ่งมีใช่
อาดารขนาดใหญ่ สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สําหรับการใช้พื้นที่เพื่อ
กิจการอื่นให้ใช้เพิ่มได้อีกไม่เกินร้อยละ ๑๐ ของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้
ประโยชน์ในที่ดินเพื่อกิจการตามที่กําหนด ดังต่อไปนี้

ฯลฯ  
                        ฯลฯ

*ข้อ ๓ ห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างอาคารอื่นใด นอกจาอาคารหรือสถานที่ทําการของทาง

ราชการ อาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี๋ยว ยุ้งข้าว ถนน เขือน สะพาน อุโมงค์ ทางหรือท่อระบายนํา vow ท่า
a. Bs,                             ว           ว      eo         a         FA
จอดเรือ รัว กําแพง ประตู tha เสาไฟฟ้า ท่อประปา ท่อส่งแก๊สธรรมชาติ ภายในบริเวณจาก...ฯลฯ
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             ๕

ภายในเขตที่กําหนดในแขวงลาดกระบัง เขตลาดกระบังตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครตามข้อ
หารือนั้น เป็นการกําหนดให้ก่อสร้างอาคารอยู่อาศัยได้เฉพาะประเภทบ้านเดี่ยวซึ่งโดยลักษณะ
ย่อมไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่” จึงไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑๐ (WA. ๒๕๓๕) ออก
ตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งได้กําหนดการใช้ประโยชน์ในที่ดิน

บริเวณดังกล่าวเป็นที่ดินประเภททีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางโดยให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่

อาศัยมิใช่เป็นอาคารขนาดใหญ่เพียงแต่ข้อบัญญัติท้องถินได้วางข้อกําหนดเกี่ยวกับการควบคุ
             ม

ซี|

อาคารในรายละเอียดให้ชัดเจนขึ้นตามความจําเป็นของท้องถิ่นเท่านั้น อย่างไรก็ดี ข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครดังกล่าวย่อมใช้บังคับได้เพียงเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวง ฉบับที่ oo»
กล่าวคือ อาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวที่จะอนุญาตให้ก่อสร้างในบริเวณที่กําหนดได้จะต้อง
มิใช่ “อาคารขนาดใหญ่” ด้วย

กล่าวโดยสรุป คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) เห็น
ว่าข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ตามปัญหาที่หารือและกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑๒ (พ.ศ. ๒๕๓ ๕)
ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๕ มิได้ขัด
             หรือแย้งกัน จึงไม่ต้องนํา
บทบัญญัติในมาตรา ๑๒ แห่งพะราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาใช้บังคับ และการ
ก่อสร้างอาคารในบริเวณตามปัญหาต้องปฏิบัติตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครดังกล่าว

(นายไมตรี ตันเต็มทรัพย์)
รองเลขาธิการฯ

ปฏิบัติราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
ธิ๊นวาคม ๒๕๓๒

* กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ. ๒๕๑๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
ก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๕๐๕๓
ฯลฯ             ฯลฯ
(๑๒) “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่สร้างขึ้นเพื่อใช้อาคารหรือส่วนห
             นึ่งส่วน
ใดของอาคารเป็นที่ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีความสูงจากระดับถนนตั้งแต่ ๑๕
เมตรขึ้นไป และมีพื้นที่รวมกันทุกขั้นในหลักเดียวกันเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร หรือมีพื้นที่รวมกันทุกขั้นหรือ
ขึ้นหนึ่งขั้นใดในหลังเดียวกันเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร

ฯลฯ            ฯลฯ
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