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กรมโยธำธิกำรและผงัเมืองได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๗๒๑.๒/๗๒๔๕ ลงวันที่ ๑๙ 
กนัยายน ๒๕๕๐ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า กรุงเทพมหานครมีหนังสือ
ถึงกรมโยธาธิการและผังเมืองขอหารือปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ กรณีบริษัท เอเชี่ยน ฮอนด้ามอเตอร์ จ ากัด ซึ่งได้รับการ
ส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ได้ย่ืนแบบต่อกรุงเทพมหานครขอก่อสร้าง
อาคารจ านวน ๘ หลัง เป็นอาคารตึก ๑ ชั้น จ านวน ๖ หลัง เพื่อใช้เป็นส านักงาน ตึก ๒ ชั้น 
จ านวน ๒ หลัง เพื่อใช้เป็นส านักงาน ตึก ๒ ชั้น จ านวน ๑ หลัง เพื่อใช้เป็นป้อมยามและที่พัก
พนักงานขับรถยนต์ โครงเหลก็ ๑ ชั้น จ านวน ๔ หลัง เพื่อใช้เป็นโรงจอดรถยนต์และจักรยานยนต์ 
ตึก ๑ ชั้น จ านวน ๑ หลัง เพื่อใช้เป็นส านักงานโรงเกบ็วัสดุ ตึก ๑ ชั้น จ านวน ๑ หลัง เพื่อใช้เป็น
ห้องน า้ภายนอก ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ ถนนลาดยาง ร้ัวคอนกรีตเสริมเหลก็ และลวดตาข่าย ที่
ถนนกาญจนาภิเษก แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร โดยอาคารที่ย่ืนขออนุญาตตาม
โครงการนี้อยู่ในบริเวณที่ดินประเภท ย. ๓ - ๒๗ ซึ่งข้อ ๑๔ แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ ได้ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภทบ้าน
เดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว ห้องแถว หรือตึกแถว และสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณปูการเป็นส่วนใหญ่ และในข้อ ๑๔ วรรคสอง (๑๒) แห่งกฎกระทรวงดังกล่าว ได้ห้ามการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทส านักงานที่มีพื้ นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร เว้นแต่ส านักงาน
ที่มีพื้นที่ประกอบการเกนิ ๓๐๐ ตารางเมตร ซึ่งไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ อาคารสงู หรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดย
ตลอด ซ่ึงค าว่า “ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ” นั้น ในข้อ ๔ ได้ให้ค านิยามไว้ว่า ตั้งอยู่บนที่ดินแปลงใด
แปลงหนึ่งซึ่งมีด้านใดด้านหนึ่งกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร ติดถนนสาธารณะซึ่งใช้เป็นทางเข้าออก 
และที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะ โดยมีประเดน็
ปัญหาข้อกฎหมายที่ต้องพิจารณาว่า อาคารส านักงานของบริษัทฯ ที่มีพื้ นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ 
ตารางเมตร ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะในระยะเกิน ๒๐๐ เมตร เป็นการขัดต่อข้อ ๑๔  วรรคสอง 
(๑๒) (ก) แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ หรือไม่ 
เนื่องจากกรุงเทพมหานคร เห็นว่า อาคารส านักงานของบริษัทฯ ที่มีพื้ นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ 
ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ในระยะเกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะ เป็นการใช้ประโยชน์

 

ส่งพร้อมหนังสือที่  นร ๐๙๐๑/๐๑๗๙ ลงวันที่  ๓๑ มกราคม ๒๕๕๑ ซึ่ งส านักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงส านักเลขาธกิารคณะรัฐมนตรี 



 ๒ 

ที่ดินที่มีลักษณะขัดต่อข้อ ๑๔ วรรคสอง (๑๒) (ก) แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ แต่ผู้แทนของส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน และ
บริษัท เอเชี่ยน ฮอนด้ามอเตอร์ จ ากัด เห็นว่า ไม่ขัดต่อกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครดังกล่าว เนื่องจากอาคารที่ขออนุญาตตั้งอยู่บนแปลงที่ดินที่ตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน 
๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะตามความมุ่งหมายของกฎหมายแล้ว และเพื่อให้ได้
ข้อสรุปในปัญหาข้อกฎหมายที่ชัดเจน จึงขอให้กรมโยธาธิการและผังเมืองเสนอประเดน็ดังกล่าว
ต่อคณะกรรมการผังเมืองเพื่อพิจารณา 

กรมโยธาธิก ารและผั งเมื อ ง จึ งเสนอ ข้อหารือของกรุงเทพหานครต่อ
คณะกรรมการผังเมืองเพื่อพิจารณา ในการประชุมคร้ังที่ ๘/๒๕๕๐ เม่ือวันที่ ๑๖ สงิหาคม ๒๕๕๐ 
ที่ประชุมคณะกรรมการผังเมืองได้พิจารณา โดยมีข้อสังเกตและข้อเสนอแนะว่า ประเด็นข้อ
กฎหมายตามข้อ ๑๔ วรรคสอง (๑๒) แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. ๒๕๔๙ มีความเหน็เป็น ๒ แนวทาง คือ 

แนวทำงที่หนึ่ง เห็นว่า การที่มีการก าหนดบังคับว่าแปลงที่ดินต้องมีด้านใดด้าน
หนึ่งกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร ติดถนนสาธารณะเพื่อใช้เป็นทางเข้าออกนั้น ย่อมแสดงได้ว่า ใน
กรณีที่จะได้รับการยกเว้นให้สร้างส านักงานที่มีพื้ นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ซึ่งไม่ใช่
อาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ จะต้องมีพื้ นที่ส่วนใดส่วนหนึ่งหรือ
ทั้งหมดตั้งอยู่ในระยะ ๒๐๐ เมตรด้วยเสมอ ดังนั้น การที่มีการก าหนดในส่วนของระยะ ๒๐๐ 
เมตร ไว้ในกฎกระทรวงฯ จึงมีความมุ่งหมายให้ส านักงานที่มีพื้ นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตาราง
เมตร จะต้องอยู่ในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะเท่านั้น ส าหรับในส่วน
พื้นที่ที่เกนิกว่า ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะจะไม่สามารถด าเนินการเป็นส านักงานที่
มีพื้นที่ประกอบการเกนิ ๓๐๐ ตารางเมตร ได้ 

แนวทำงที่สอง  เห็น ว่า ข้อ ๔ แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บั งคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ ได้ก าหนดนิยามของค าว่า “ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ” หมายความ
ว่า “ตั้งอยู่บนที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งซึ่งมีด้านในด้านหนึ่งกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร ติดถนน
สาธารณะซึ่งใช้เป็นทางเข้าออกและที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลาง
ถนนสาธารณะนั้น” ตามนัยข้อความว่า “และที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จาก
จุดกึ่งกลางถนนสาธารณะนั้น” แปลความได้ว่า ที่ดินแปลงนั้นที่มีพื้ นที่ส่วนใดส่วนหนึ่งตั้งอยู่ใน
ระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะนั้น สามารถสร้างส านักงานที่มีพื้ นที่
ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ได้ทั้งแปลง ฉะนั้น หากเจตนารมณ์ต้องการให้สร้างอาคารที่
เกนิ ๓๐๐ ตารางเมตรได้เฉพาะในระยะไม่เกนิ ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะนั้น ควร
จะต้องพิจารณาแก้ไขค านิยามของค าว่า “ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ” เสียใหม่เป็นความหมายว่า 
“ตั้งอยู่บนที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งซึ่งมีด้านใดด้านหนึ่งกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร ติดถนน
สาธารณะซึ่งใช้เป็นทางเข้าออก และอาคารนั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลาง
ถนนสาธารณะนั้น” 



 ๓ 

ที่ประชุมคณะกรรมการผังเมืองเสียงส่วนใหญ่มีความเห็นตามแนวทางที่หนึ่ง
คณะกรรมการผังเมืองจึงมีมติว่า ให้กรมโยธาธิการและผังเมืองหารือส านักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกาเพื่อพิจารณาให้ความเหน็ในปัญหาข้อกฎหมายดังกล่าว  

กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อพิจารณาให้
ความเห็นในประเด็นปัญหาว่าแนวทางใดตามข้อสังเกตและข้อเสนอแนะของคณะกรรมการผัง
เมือง เป็นแนวทางที่ถูกต้อง เพื่อให้ส่วนราชการต่าง ๆ สามารถปฏิบัติตามกฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ ต่อไปได้ 

 

คณะกรรมกำรกฤษฎีกำ (คณะท่ี ๗) ได้พิจารณาข้อหารือดังกล่าว โดยได้รับฟัง
ค าชี้ แจงข้อเท็จจริงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการและผังเมือง) และผู้แทน
กรุงเทพมหานคร แล้ว เห็นว่า  กฎหมายว่าด้วยการผังเมืองมีวัตถุประสงค์เพื่อให้มีการวางและ
จัดท าผังเมืองในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนา
และการด ารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบทในด้านการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สนิ การ
คมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและสภาพแวดล้อม  ดังนั้น จึงต้อง
จ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ตามความเหมาะสมในแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่
ได้จ าแนกประเภท ซึ่งได้ก าหนดไว้ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมในท้องที่ ต่างๆ  
ส าหรับพื้ นที่ในกรุงเทพมหานครนั้นได้มีการจ าแนกประเภทที่ดินและการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้ใน
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ โดยแยกที่ดินเป็นประเภท
ต่างๆ เช่น สีเหลือง หมายถึงที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย หรือสีเขียว หมายถึงที่ดิน
ประเภทชนบทและเกษตรกรรม เป็นต้น การใช้ประโยชน์ที่ดินในกรุงเทพมหานครจึงต้องเป็นไป
ตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙  

ส าหรับกรณีตามข้อหารือนี้ จะเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ก าหนดไว้ใน
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ หรือไม่ ต้องพิจารณาจาก
ข้อเทจ็จริงที่ว่าอาคารส านักงานที่บริษัท เอเชี่ยน ฮอนด้ามอเตอร์ จ ากัด ได้ขออนุญาตก่อสร้างอยู่
ในที่ดินที่อยู่ในบริเวณ ย. ๓ - ๒๗ ซึ่งความในข้อ ๙ (๑)๑ แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ ได้ระบุให้ที่ดิน ย. ๑ ถึง ย. ๔ เป็นสีเหลือง และเป็นที่ดิน

 
๑ข้อ ๙  การใช้ประโยชน์ในที่ดินตามแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนก

ประเภทท้ายกฎกระทรวงนี้  ให้เป็นไปดังต่อไปนี้  
 (๑) ที่ดินประเภท ย.๑ ถึง ย.๔ ที่ก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย

หนาแน่นน้อย โดยมีวัตถุประสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณ ดังต่อไปนี้  
ฯลฯ    ฯลฯ 

  (ค) ที่ดินประเภท ย.๓ มีวัตถุประสงค์เพื่อด ารงรักษาสภาพแวดล้อมของการอยู่อาศัย
บริเวณระหว่างเขตเมืองชั้นในกับเขตชานเมือง และบริเวณโดยรอบศูนย์ชุมชน จ าแนกเป็นบริเวณ ย.๓ - ๑ ถึง 
ย.๓ - ๑๐๖ 

ฯลฯ    ฯลฯ 



 ๔ 

ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ประกอบกับความในข้อ ๑๔๒ ได้ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภท ย. ๓ เพื่อการอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว ห้องแถว หรือตึกแถว 
สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพื่อกิจการอื่นนั้น จะให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบ ของที่ดินประเภทนี้ ในแต่ละบริเวณ ส่วนข้อห้าม
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท ย. ๓ นั้น เดิมกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๑๔ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ไม่ได้ยกเว้นให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ
กจิการส านักงานที่มีพื้ นที่ประกอบการเกนิ ๓๐๐ ตารางเมตร ในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น
น้อย แต่ในชั้นการประกาศเชิญชวนให้ผู้มีส่วนได้เสียเข้าตรวจดูแผนผังและข้อก าหนดของร่าง
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. .... ได้มีค าคัดค้านให้สามารถใช้
ประโยชน์ที่ดินในกจิการส านักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตรในที่ดินประเภท ย. 
๓ (ที่ดินประเภทที่อ ยู่อาศัยหนาแน่นน้อย) ได้  จึงท าให้คณะกรรมการผังเมืองมีมติให้
เปล่ียนแปลงข้อก าหนดดังกล่าว เพื่อให้ประชาชนสามารถใช้ประโยชน์ที่ดินให้เกิดประโยชน์สงูสุด 
โดยมีเง่ือนไขแห่งการใช้ประโยชน์ที่ดินว่าอาคารส านักงานที่มีพื้ นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตาราง
เมตร จะต้องมิใช่อาคารขนาดใหญ่๓ อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ๔ ซึ่งจะต้องตั้งอยู่ริม

 
๒ข้อ ๑๔  ที่ดินประเภท ย. ๓ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้าน

แฝด บ้านแถว ห้องแถว หรือตึกแถว สถาบันราชการ การสาธารณปูโภคและสาธารณปูการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับ
การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกจิการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกนิร้อยละสบิของที่ดินประเภทนี้ ในแต่ละบริเวณ 

 ที่ดินประเภทนี้  ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกจิการตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้  
ฯลฯ    ฯลฯ 

 (๑๒) ส านักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกนิ ๓๐๐ ตารางเมตร เว้นแต่ 

         (ก) ส านักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกนิ ๓๐๐ ตารางเมตร ซึ่งไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ 
อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร ยาว
ต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากจุดศูนย์กลางสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

ฯลฯ    ฯลฯ 

๓กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ 

 ข้อ ๑ ในกฎกระทรวงนี้  
ฯลฯ    ฯลฯ 

 “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่มีพื้นที่รวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลัง
เดียวกันเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ ๑๕.๐๐ เมตรขึ้นไป และมีพื้ นที่รวมกันทุกชั้น
หรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกนิ ๑,๐๐๐ ตารางเมตร แต่ไม่เกนิ ๒,๐๐๐ ตารางเมตร การวัดความสูงของ
อาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือป้ันหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่
ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสงูสดุ 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๔พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ 



 ๕ 

ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร ยาวต่อเนื่องกนัโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับ
ถนนสาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จาก
จุดศูนย์กลางสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  ทั้งนี้  เพื่อมิให้อาคารส านักงานที่มีพื้ นที่ประกอบการ
เกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ตั้งอยู่ห่างจากถนนสาธารณะมากจนส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพื่ อการอยู่อาศัยของประชาชน  ส่วนนิยามค าว่า “ตั้ งอยู่ริมถนนสาธารณะ” ในข้อ ๔๕ แห่ง
กฎกระทรวงฉบับดังกล่าว ที่ให้ความหมายว่า “ตั้งอยู่บนที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งและที่ดินแปลง
นั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะนั้น” จึงท าให้การยกเว้นการใช้
ประโยชน์ที่ดินตามความในข้อ ๑๔ วรรคสอง (๑๒) (ก) แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ เพื่อก่อสร้างอาคารส านักงานที่มีพื้ นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ 
ตารางเมตร ซึ่งไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่ตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะ ต้องมีพื้ นที่ก่อสร้างอาคารทั้งหมดอยู่ภายในระยะ ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนน
สาธารณะเท่านั้น 

ดังนั้น เมื่อข้อเทจ็จริงปรากฏว่าอาคารที่บริษัท เอเชี่ยน ฮอนด้ามอเตอร์ จ ากัด 
ได้ขออนุญาตก่อสร้างอาคารส านักงานที่มีพื้ นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ใน
ระยะเกินกว่า ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนกาญจนาภิเษก จึงเป็นการขอใช้ประโยชน์ที่ดินที่ขัด
ต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินตามข้อ ๑๔ วรรคสอง (๑๒) (ก) แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙  กรณีข้อเสนอแนะตามแนวทางที่หนึ่งของคณะกรรมการผัง
เมืองจึงเป็นแนวทางที่ถูกต้องและเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง 

 

 

(ลงชื่อ)   พรทพิย์  จาละ 

(คุณพรทพิย์  จาละ) 

 

  มาตรา ๔ ในพระราชบัญญัตินี้  
ฯลฯ    ฯลฯ 

  “อาคารสูง” หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ที่มีความสูงตั้งแต่
ยี่สบิสามเมตรขึ้นไป การวัดความสงูของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรง
จั่วหรือป้ันหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสงูสดุ 

  “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้ นที่อาคารหรือส่วน
ใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้ นที่รวมกันทุกชั้นใน
หลังเดียวกนัตั้งแต่หนึ่งหม่ืนตารางเมตรขึ้นไป 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๕ข้อ ๔ ในกฎกระทรวงนี้  

ฯลฯ    ฯลฯ 
  “ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ” หมายความว่า ตั้งอยู่บนที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งซึ่งมีด้านใดด้าน

หนึ่งกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร ติดถนนสาธารณะซึ่งใช้เป็นทางเข้าออก และที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน 
๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะนั้น 

ฯลฯ    ฯลฯ 



 ๖ 

เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
มกราคม ๒๕๕๑ 
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บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

เรื่อง ปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร  พ.ศ.ใ๒๕๕๕๓

กรมโยธาธิการและผังเมืองได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๐๒๑.๒/ฒ๒๕๕ ลงวันที่ ๑๕
กันยายน ๒๕๕๐ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า กรุงเทพมหานครมีหนังสือ
ถึงกรมโยธาธิการและผังเมืองขอหารือปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๓ กรณีบริษัท เอเชี่ยน ฮอนด้ามอเตอร์ จํากัด ซึ่งได้รับการ
ส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสร
             ิมการลงทุน ได้ยื่นแบบต่อกรุง เทพมหานครขอก่อสร้าง
อาคารจํานวน ๕ หลัง เป็นอาคารตึก ๑ ชั้น จํานวน ๒ หลัง เพื่อใช้เป็นสํานักงาน ตึก ๒ ชั้น
จํานวน ๒ หลัง เพื่อใช้เป็นสํานักงาน ตึก ๒ ชั้น จํานวน ๑ หลัง เพื่อใช้เป็นป้อมยามและที่พัก
พนักงานขับรถยนต์ โครงเหล็ก ๑ ชั้น จํานวน ๕ หลัง เพื่อใช้เป็นโรงจอดรถยนต์และจักรยานยนต์
ตึก ๑ ชั้น จํานวน ๑ หลัง เพื่อใช้เป็นสํานักงานโรงเก็บวัสดุ ตี ตึก ๑ ชั้น จํานวน ๑ หลัง เพื่อใช้เป็น
ห้องน้าภายนอก ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ถนนลาดยาง รั้วคอนกรีตเสริมเหล็ก และลวดตาข่าย ที่
ถนนก
             าญจนาภิเษก แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร โดยอาคารที่ยื่นขออนุญาตตาม
โครงการนี้อยู่ในบริเวณที่ดินประเภท a. ๓ - ๒๓ ซึ่งข้อ ๑๕ แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๕ ได้กําหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภทบ้าน
เดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว ห้องแถว หรือตึกแถว และสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ และในข้อ od วรรคสอง (๑๒) แห่งกฎกระทรวงดังกล่าว ได้ห้ามการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทสํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร เว้นแต่สํานักงาน
ที่มี
             พื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ซึ่งไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง หรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑อ เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดย
ตลอด ซึ่งคําว่า “ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ” นั้น ในข้อ ๕ ได้ให้คํานิยามไว้ว่า ตั้งอยู่บนที่ดินแปลงใด
แปลงหนึ่งซึ่งมีด้านใดด้านหนึ่งกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร ติดถนนสาธารณะซึ่งใช้เป็นทางเข้าออก
และที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะ โดยมีประเด็น
ปัญหาข้อกฎหมายที่ต้องพิจารณาว่า อาคารสํานักงานของบริษัทฯ ที่
             มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐
ตารางเมตร ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะในระยะเกิน woo เมตร เป็นการขัดต่อข้อ ๑๕ วรรคสอง
(๑๒) (ก) แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๓ หรือไม่
เนื่องจากกรุงเทพมหานคร เห็นว่า อาคารสํานักงานของบริษัทฯ ที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐
ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ในระยะเกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะ เป็นการใช้ประโยชน์

ส่งพร้อมหนังสือที่ นร ๐๓๐๑/๐๑๓๕ ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๕๕๑ ซึงสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี
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ที่ดินทีมีลักษณะขัดต่อข้อ ๑๕ วรรคสอง (๑๒) (ก) แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๕ แต่ผู้แทนของสํานักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน Was
บริษัท เอเชี่ยน ฮอนด้ามอเตอร์ จํากัด เห็นว่า ไม่ขัดต่อกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครดังกล่าว เนื่องจากอาคารที่ขออนุญาตตั้งอยู่บนแปลงที่ดินที่ตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน
woo เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะตามความมุ่งหมายของกฎหมายแล้ว และเพื่อให้ได้
ข้อสรุปในปัญหาข้อกฎหมายที่ชัดเจน จึงขอให้กรมโยธาธิการและผังเมืองเสนอประเด็นดังกล่า
             ว
ต่อคณะกรรมการผังเมืองเพื่อพิจารณา

กรมโยธาธิการและผังเมือง จึงเสนอข้อหารือของกรุงเทพหานครต่อ
คณะกรรมการผังเมืองเพื่อพิจารณา ในการประชุมครั้งที่ ๕/๒๕๕๐ เมื่อวันที่ ๑๒ สิงหาคม ๒๕๕๐
ที่ประชุมคณะกรรมการผังเมืองได้พิจารณา โดยมีข้อสังเกตและข้อเสนอแนะว่า ประเด็นข้อ
กฎหมายตามข้อ ๑๕ วรรคสอง (๑๒) แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
พ.ศ. ๒๕๕๓ มีความเห็นเป็น ๒ แนวทาง คือ

แนวทางที่หนึ่ง เห็นว่า การที่มีการกําหนดบังคับว่าแปลงที่ดินต้องมีด้านใดด้าน
หนึ่งกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร ติดถนนสาธารณะเพ
             ื่อใช้เป็นทางเข้าออกนั้น ย่อมแสดงได้ว่า ใน
กรณีที่จะได้รับการยกเว้นให้สร้างสํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ซึ่งไม่ใช่
อาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ จะต้องมีพื้นที่ส่วนใดส่วนหนึ่งหรือ
ทั้งหมดตั้งอยู่ในระยะ ๒๐๐ เมตรด้วยเสมอ ดังนั้น การที่มีการกําหนดในส่วนของระยะ ๒๐๐
เมตร ไว้ในกฎกระทรวงฯ จึงมีความมุ่งหมายให้สํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตาราง
เมตร จะต้องอยู่ในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะเท่านั้น สําหรับในส่วน

พื้นที่ที่เกินกว่า ๒๐๐ เมตร จา
             กจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะจะไม่สามารถดําเนินการเป็นสํานักงานที่
มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ได้
แนวทางที่สอง เห็นว่า ข้อ ๕ แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๕ ได้กําหนดนิยามของคําว่า “ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ” หมายความ
n “ตั้งอยู่บนที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งซึ่งมีด้านในด้านหนึ่งกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร ติดถนน
สาธารณะซึ่งใช้เป็นทางเข้าออกและที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกิ่งกลาง
ถนนสาธารณะนั้น” ตามนัยข้อความว่า “และที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน soo
              เมตร จาก
จุดกึ่งกลางถนนสาธารณะนั้น” แปลความได้ว่า ที่ดินแปลงนั้นที่มีพื้นที่ส่วนใดส่วนหนึ่งตั้งอยู่ใน
ระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะนั้น สามารถสร้างสํานักงานที่มีพื้นที่
ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ได้ทั้งแปลง ฉะนั้น หากเจตนารมณ์ต้องการให้สร้างอาคารที่
เกิน ๓๐๐ ตารางเมตรได้เฉพาะในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะนั้น ควร
จะต้องพิจารณาแก้ไขคํานิยามของคําว่า “ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ” เสียใหม่เป็นความหมายว่า
“ตั้งอยู่บนที่ดินแปลงใด แปลงหนึ่งซึ่งมีด้านใดด้านหนึ่งกว้างไม่น้อ
             ยกว่า ๑๒ เมตร ติดถนน
สาธารณะซึ่งใช้เป็นทางเข้าออก และอาคารนั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลาง
ถนนสาธารณะนั้น”
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             ที่ประชุมคณะกรรมการผังเมืองเสียงส่วนใหญ่มีความเห็นตามแนวทางที่หนึ่ง
คณะกรรมการผังเมืองจึงมีมติว่า ให้กรมโยธาธิการและผังเมืองหารือสํานักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกาเพื่อพิจารณาให้ความเห็นในปัญหาข้อกฎหมายดังกล่าว

กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อพิจารณาให้
ความเห็นในประเด็นปัญหาว่าแนวทางใดตามข้อสังเกตและข้อเสนอแนะของคณะกรรมการผัง
เมือง เป็นแนวทางที่ถูกต้อง เพื่อให้ส่วนราชการต่าง ๆ สามารถปฏิบัติตามกฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๓ ต่อไปได้

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณ
             ะที่ ) ได้พิจารณาข้อหารือดังกล่าว โดยได้รับฟัง
คําชี้แจงข้อเท็จจริงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการและผังเมือง) และผู้แทน
กรุงเทพมหานคร แล้ว เห็นว่า กฎหมายว่าด้วยการผังเมืองมีวัตถุประสงค์เพื่อให้มีการวางและ
จัดทําผังเมืองในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนา
และการดํารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบทในด้านการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การ
คมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและสภาพแวดล้อม  ดังนั้น จึงต้อง
จําแนกประเภทการใช้ประโยชน์ตามความเหม
             าะสมในแผนผังกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่
ได้จําแนกประเภท ซึ่งได้กําหนดไว้ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมในท้องที่ต่างๆ
สําหรับพื้นที่ในกรุงเทพมหานครนั้นได้มีการจําแนกประเภทที่ดินและการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้ใน
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๓ โดยแยกที่ดินเป็นประเภท
ต่างๆ เช่น สีเหลือง หมายถึงที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย หรือสีเขียว หมายถึงที่ดิน
ประเภทชนบทและเกษตรกรรม เป็นต้น การใช้ประโยชน์ที่ดินในกรุงเทพมหานครจึงต้องเป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในกฎกระทรวงใ
             ห้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๓

สําหรับกรณีตามข้อหารือนี้จะเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่กําหนดไว้ใน
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๕ หรือไม่ ต้องพิจารณาจาก
ข้อเท็จจริงที่ว่าอาคารสํานักงานที่บริษัท เอเชี่ยน ฮอนด้ามอเตอร์ จํากัด ได้ขออนุญาตก่อสร้างอยู่
ในที่ดินที่อยู่ในบริเวณ ย. ๓ - ๒๓ ซึ่งความในข้อ ๕ (๑)” แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๕๓ ได้ระบุให้ที่ดิน ย. ๑ ถึง ย. ๕ เป็นสีเหลือง และเป็นที่ดิน

จข้อ ๓ การใช้ประโยชน์ในที่ดินตามแผ
             นผังกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จําแนก
ประเภทท้ายกฎกระทรวงนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี้

(๑) ที่ดินประเภท ย.๑ ถึง ย.๕ ที่กําหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย โดยมีวัตถุประสงค์และจําแนกเป็นบริเวณ ดังต่อไปนี้

ฯลฯ                      ฯลฯ
(ด) ที่ดินประเภท ย.๓ มีวัตถุประสงค์เพื่อดํารงรักษาสภาพแวดล้อมของการอยู่อาศัย

บริเวณระหว่างเขตเมืองขั้นในกับเขตชานเมือง และบริเวณโดยรอบศูนย์ชุมชน จําแนกเป็นบริเวณ ย.๓ - ๑ ถึง
ย.๓ - ๑๐๐

ฯลฯ                           ฯลฯ
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dates

ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ประกอบกับความในข้อ og” ได้กําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภท ย. ๓ เพื่อการอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว ห้องแถว หรือตึกแถว
สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สําหรับการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพื่อกิจการอื่นนั้น จะให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบ ของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ ส่วนข้อห้าม
การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท ย. ๓ นั้น เติมกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๑๐๕ (WA. ๒๕๕๒) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๕ ไม่ได้ยกเว้นให้มีการใช้ประโยช
             น์ที่ดินเพื่อ
กิจการสํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น
น้อย แต่ในชั้นการประกาศเชิญชวนให้ผู้มีส่วนได้เสียเข้าตรวจดูแผนผังและข้อกําหนดของร่าง
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร wa. .... ได้มีคําคัดค้านให้สามารถใช้
ประโยชน์ที่ดินในกิจการสํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตรในที่ดินประเภท ย.
๓ (ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย) ได้ จึงทําให้คณะกรรมการผังเมืองมีมติให้
เปลี่ยนแปลงข้อกําหนดดังกล่าว เพื่อให้ประชาชนสามารถใช้ประโยชน์
             ที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด
โดยมีเงื่อนไขแห่งการใช้ประโยชน์ที่ดินว่าอาคารสํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตาราง
เมตร จะต้องมิใช่อาคารขนาดใหญ่” อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ“ ซึ่งจะต้องตั้งอยู่ริม

eda. a

๒ข้อ ๑๕ ที่ดินประเภท ย. ๓ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้าน
แฝด บ้านแถว ห้องแถว หรือตึกแถว สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สําหรับ
การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสิบของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ
ที่ดินประเภทนี้ 
             ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่กําหนดดังต่อไปนี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
(๑๒) สํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร เว้นแต่
(ก) สํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ซึ่งไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่
อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า od เมตร ยาว
ต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากจุดศูนย์กลางสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน
ฯลฯ                      ฯล
             ฯ
*กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๕๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ. ๒๕๒๒
ข้อ ๑ ในกฎกระทรวงนี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
“อาดคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลัง
เดียวกันเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ ๑๕.๐๐ เมตรขึ้นไป และมีพื้นที่รวมกันทุกชั้น
หรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร แต่ไม่เกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร การวัดความสูงของ
อาดารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สําหรับอาคารทรงจั๋วหรือบั้นหยาให
             ้วัดจากระดับพื้นดินที่
ก่อสร้างถึงยอดผนังของขั้นสูงสุด
ฯลฯ                      ฯลฯ
«พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๕๓
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             ๕

ถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ob เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับ
ถนนสาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จาก
จุดศูนย์กลางสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ทั้งนี้ เพื่อมิให้อาคารสํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการ
เกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ตั้งอยู่ท่างจากถนนสาธารณะมากจนส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพื่อการอยู่อาศัยของประชาชน  ส่วนนิยามคําว่า “ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ” ในข้อ ๕“ แห่ง
กฎกระทรวงฉบับดังกล่าว ที่ให้ความหมายว่า “ตั้งอยู่บนที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งแล
             ะที่ดินแปลง
นั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะนั้น” จึงทําให้การยกเว้นการใช้
ประโยชน์ที่ดินตามความในข้อ ๑๕ วรรคสอง (ols) (ก) แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๕ เพื่อก่อสร้างอาคารสํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐

ตารางเมตร ซึ่งไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่ตั้งอยู่ริมถนน

สาธารณะ ต้องมีพื้นที่ก่อสร้างอาคารทั้งหมดอยู่ภายในระยะ ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนน
สาธารณะเท่านั้น

ดังนั้น เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าอาคารที่บริษัท 
             เอเชี่ยน ฮอนด้ามอเตอร์ จํากัด
ได้ขออนุญาตก่อสร้างอาคารสํานักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ใน
ระยะเกินกว่า ๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนกาญจนาภิเษก จึงเป็นการขอใช้ประโยชน์ที่ดินที่ขัด
ต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินตามข้อ ๑๕ วรรคสอง (๑๒) (ก) แห่งกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๓ กรณีข้อเสนอแนะตามแนวทางที่หนึ่งของคณะกรรมการผัง
เมืองจึงเป็นแนวทางที่ถูกต้องและเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง

(ลงชื่อ) พรทิพย์ จาละ
(คุณพรทิพย์ จาละ)

มาตรา ๕ ในพระราชบั
             ญญัตินี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
“อาคารสูง” หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ที่มีความสูงตั้งแต่
ยี่สิบสามเมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สําหรับอาคารทรง
จั๋วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด
“อาดคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาดารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้นที่อาคารหรือส่วน
ใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นใน
หลังเดียวกันตั้งแต่หนึ่งห
             มื่นตารางเมตรขึ้นไป
ฯลฯ                      ฯลฯ
Ha ๕ ในกฎกระทรวงนี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
“ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ” หมายความว่า ตั้งอยู่บนที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งซึ่งมีด้านใดด้าน
หนึ่งกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร ติดถนนสาธารณะซึ่งใช้เป็นทางเข้าออก และที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่ในระยะไม่เกิน
๒๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะนั้น

ฯลฯ                           ฯลฯ
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             เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มกราคม ๒๕๕๑
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