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1. หัวขอ  การเพ่ิมประสิทธิภาพและชองทางในการอำนวยความสะดวกดานงานขออนุญาตกอสรางอาคาร 
และรับฟงปญหา/เรื่องรองเรียนเพ่ือบริการประชาชน 

2. ความสำคัญของการศึกษา / ท่ีมาของการนำเสนอ 

 เขตคลองสามวา เปนเขตท่ีมีพ้ืนท่ีขนาดใหญ มีเนื้อท่ีกวา 110 ตารางกิโลเมตร และมีประชากร
อาศัยจำนวนมาก จากขอมูลสถิติประชากรตามทะเบียนราษฎร ในเดือนธันวาคม ป 2563 พบวา 
เขตคลองสามวามีจำนวนประชากรถึง 204,900 คน สงผลใหภารกิจหนาท่ีของฝายโยธา สำนักงานเขต 
ซ่ึงประกอบดวย 5 กลุมงาน ไดแก 1.กลุมงานควบคุมอาคาร 2.กลุมงานโครงการกอสรางและบูรณะ  
3.กลุ มงานรักษาท่ีสาธารณะ 4.กลุ มงานระบายน้ำ และ 5.กลุ มงานธุรการ มีความหลากหลาย 
สลับซับซอน และมีแนวโนมเพ่ิมมากข้ึน ในท่ีนี้ผูจัดทำจะกลาวถึงภารกิจของงานควบคุมอาคาร ซ่ึงเปน
งานท่ีอยูในหนาท่ีความรับผิดชอบผูจัดทำเทานั้น โดยมีภารกิจเก่ียวกับการพิจารณาอนุญาตกอสรางอาคาร 
ดัดแปลงรื้อถอน การตออายุใบอนุญาตอาคาร การขออนุญาตกอสรางอาคารชั่วคราว การแจงความประสงค
จะกอสราง ดัดแปลง รื้อถอนฯ การออกใบรับรองฯ การตรวจสอบและดำเนินการกับผูกระทำผิด
กฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายผังเมือง รวมถึงการแจงหนังสือทางปกครอง ท้ังนี้ผูจัดทำประสงค 
จะนำเทคโนโลยีมาใชในการสรางคูมือการดำเนินงานสำหรับเปนชองทางในการสื่อสารของประชาชน
เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดการอำนวยความสะดวกดานงานโยธา อันจะเปนการพัฒนาการบริการ
ประชาชนของฝายโยธา สำนักงานเขต ใหมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึนตอไป. 

3. วัตถุประสงค 
 เพ่ือศึกษารูปแบบและกำหนดชองทางในการเพ่ิมประสิทธิภาพและชองทางในการอำนวย 
ความสะดวกดานงานขออนุญาตกอสรางอาคารและรับฟงปญหา/เรื่องรองเรียนเพ่ือบริการประชาชน 
โดยนำเทคโนโลยีสื่อสาร Application Line มาเปนเครื่องมือในภารกิจของงานควบคุมอาคาร ฝายโยธา 
สำนักงานเขต เพ่ือใหประชาชนสามารถเขาถึงขอมูลท่ีจำเปนไดท้ังในเวลาราชการและนอกเวลาราชการ 
เพ่ืออำนวยความสะดวกแกประชาชนท่ีประสงครับทราบขอมูล รวมถึงเปนชองทางสำหรับถาม-ตอบ
ปญหาขอสงสัยเก่ียวกับงานขออนุญาตกอสรางอาคารกับฝายโยธา สำนักงานเขต         . 

4. เปาหมาย 
สรางชองทางในการจัดการอำนวยความสะดวกดานงานขออนุญาตกอสรางอาคารและรับฟง

ปญหา/เรื่องรองเรียนสำหรับบริการประชาชน โดยนำ Application Line มาใชเพ่ือใหประชาชน
สามารถเขาถึงขอมูลท่ีจำเปนและสอบถามขอสงสัยไดท้ังในเวลาราชการและนอกเวลาราชการ  
โดยสามารถดำเนินงานแลวเสร็จภายในระยะเวลาท่ีกำหนดระหวางเดือนมีนาคม - มิถุนายน 2564  

ช่ือ-นามสกุล  นายพงศศักดิ์ อุตนะ  เลขท่ี   48    . 

ตำแหนง  นายชางโยธาอาวุโส . 
สังกัด  ฝายโยธา สำนักงานเขตบางนา .  



5. แนวคิด / หลักการท่ีใชในการศึกษา 
5.1 หลักการ SWOT Analysis 
  ใชหลักการ SWOT Analysis  สำหรับนำมาวิเคราะหสภาพหรือสถานการณของหนวยงาน  
ณ ปจจุบัน โดยในท่ีนี้จะกลาวถึง กลุมงานควบคุมอาคาร ฝายโยธา สำนักงานเขต ซ่ึงการวิเคราะหจะทำให
ทราบถึงจุดแข็งและจุดออนของหนวยงาน เพ่ือนำมาพัฒนาการทำงานตอไป  

(1) จุดแข็งของกลุมงานควบคุมอาคาร ฝายโยธา สำนักงานเขต (S-Strengths)  
   การวิเคราะหจุดแข็งหรือขอไดเปรียบของหนวยงาน โดยกลุมงานควบคุมอาคาร ฝายโยธา 
สำนักงานเขต มีจุดแข็งหรือขอไดเปรียบ ดังนี้ 
โครงสรางองคกร (Structure) 

1. มีสายการบังคับบัญชาท่ีชัดเจน  
2. มีการแบงอำนาจหนาท่ีผานคำสั่งมอบหมายหนาท่ีและความรับผิดชอบในการปฏิบัติราชการ

ของฝายไวอยางชัดเจน 
ระบบปฏิบัตงิาน (System) 

1. มีกระบวนการในการปฏิบัติงานตามกฎหมาย กฎระเบียบและหลักเกณฑ เชน พระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ. 2562  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  ขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 เปนตน 

2. มีแผนการปฏิบัติราชการประจำปเปนกรอบในการปฏิบัติงาน 
บุคลากร (Staff) 

1. มีการคัดเลือกบุคลากรและจัดคนใหเหมาะกับงาน 
2. มีบุคลากรท่ีเพียงพอในการปฏิบัติงาน  

ความสามารถทักษะของบุคลากร (Skill) 
1. บุคลากรมีความรู ความสามารถ ความเชี่ยวชาญและมีประสบการณในงานท่ีทำ 

 (2) จุดออนของกลุมงานควบคุมอาคาร ฝายโยธา สำนักงานเขต (W-Weaknesses) 
  การวิเคราะหจุดออนหรือขอเสียเปรียบของหนวยงาน โดยกลุมงานควบคุมอาคาร ฝายโยธา 
สำนักงานเขต มีจุดออนหรือขอเสียเปรียบ ดังนี้ 
ระบบปฏิบัตงิาน (System) 

1. ยังไมมีการนำเทคโนโลยีมาใชเพ่ืออำนวยความสะดวกประชาชนในการเขาถึงขอมูล รวมถึง 
การรับฟงปญหา/เรื่องรองเรียนสำหรับบริการประชาชน 

ความสามารถทักษะของบุคลากร (Skill) 
1. บุคลากรขาดความรูและความเชี่ยวชาญในการนำเทคโนโลยีมาใชเพ่ืออำนวยความสะดวก

ประชาชน 
รูปแบบการบริหาร (Style) 

1. การบริหารยังคงยึดการทำงานแบบระบบราชการ ท่ีเนนกฎระเบียบและความเปนทางการ  
การนำเทคโนโลยีใหมๆ มาใชในการทำงาน จึงเปนไปไดคอนขางยาก 

วิสัยทัศน/คานิยมรวมในองคกร (Shared Value) 
1. ยังไมมีนโยบายหรือแนวคิดการนำเทคโนโลยีมาใหบริการท่ีชัดเจนและแพรหลาย 
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5.2 ศึกษากฎหมายท่ีเกี่ยวของกับงานควบคุมอาคาร 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 25620

1 
 มาตรา 4 ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดนิยามความหมายท่ีเก่ียวของกับ
รายงานชิ้นนี้ ดังนี้ 
 “การผังเมือง” หมายความวา การวาง จัดทำ และการดำเนินการใหเปนไปตามผังเมืองในระดับ
ตางๆ สำหรับเปนกรอบชี้นำการพัฒนาทางดานกายภาพในระดับประเทศ ระดับภาค ระดับจังหวัด 
ระดับเมือง ระดับชนบท และพ้ืนท่ีเฉพาะควบคูกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เพ่ือการ
พัฒนาเมือง บริเวณท่ีเก่ียวของ หรือชนบท ใหมีหรือทำใหดียิ่งข้ึนซ่ึงสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย 
ความเปนระเบียบ ความสวยงาม การใชประโยชน ในทรัพยสิน การคมนาคมและการขนสง  
ความปลอดภัยของประชาชน สวัสดิภาพของสังคม การปองกันภัยพิบัติ และการปองกันความขัดแยง 
ในการใชประโยชนท่ีดิน เพ่ือสงเสริมการเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดลอม เพ่ือดำรงรักษาหรือบูรณะ
สถานท่ีและวัตถุท่ีมีประโยชนหรือคุณคาในทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตรหรือโบราณคดี 
หรือบำรุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ภูมิประเทศท่ีงดงามหรือมีคุณคาในทางธรรมชาติ 
 “การพัฒนาเมือง” หมายความว่า การดำเนินการวางนโยบายรวมท้ังการสร้างปรับปรุงฟ��นฟู

บูรณะดำรงรักษา หรือดำเนินการอ่ืนใดเพ่ือพัฒนาท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพย์ภายใต้กรอบของการผังเมือง

เพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตความเป�นอยู่ ท่ีดีของประชาชนและความเจริญก้าวหน้าของเมืองบริเวณท่ี

เก่ียวข้องหรือชนบทในด้านต่างๆ 

 “ผังเมืองรวม” หมายความว่า แผนผังนโยบายและโครงการรวมท้ังมาตรการควบคุมโดยท่ัวไป

ในพ้ืนท่ีหนึ่งพ้ืนท่ีใดเพ่ือใช้เป�นแนวทางในการพัฒนาเมืองและการดำรงรักษาเมืองบริเวณท่ีเก่ียวข้องหรือ

ชนบทในด้านการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินการคมนาคมและการขนส่งการสาธารณูปโภคสาธารณูปการ

บริการสาธารณะและสภาพแวดล้อมเพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง 

 “ผังเมืองเฉพาะ” หมายความว่า แผนผังและโครงการดำเนินการเพ่ือพัฒนาหรือดำรงรักษา

บริเวณเฉพาะแห่งหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องในเมืองบริเวณท่ีเก่ียวข้องหรือชนบทเพ่ือประโยชน์ในการสร้าง

เมืองใหม่การพัฒนาเมืองการอนุรักษ์เมืองหรือการฟ��นฟูเมือง 

“อาคาร” หมายความว่า อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารรวมท้ังสิ่งก่อสร้าง 

ทุกชนิด หรือสิ่งอ่ืนใดท่ีวางบนใต้ หรือผ่านเหนือพ้ืนดิน หรือพ้ืนน้ำเพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง 

 
.  

 
1https://www.krisdika.go.th/librarian/get?sysid=834514&ext=pdf 
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กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 25561

2 
การวางและจัดทำผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือใชเปนแนวทางในการ

พัฒนากรุงเทพมหานครใหเปนเมืองนาอยู เปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจวิทยาการของประเทศและ
ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใตและศูนยกลางการบริหารและการปกครองของประเทศมีเอกลักษณดาน
ศิลปวัฒนธรรมของชาติ ตลอดจนเปนเมืองตนแบบในดานการรักษาสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ รวมไปถึง 
ลดการใชพลังงานและลดการปลอยกาซเรือนกระจกเพ่ือบรรเทาผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงสภาพ
ภูมิอากาศ  

โดยในรายงานชิ้นนี้จะกลาวถึงเฉพาะการใชประโยชนท่ีดินภายในเขตผังเมืองรวม ตามแผนผัง
กําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท ดังนี้ 

แผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
จัดทำข้ึนเพ่ือสงเสริมสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม 

ใหสอดคลองเหมาะสมกับศักยภาพของการใหบริการของระบบคมนาคมและขนสง การสาธารณูปโภค
และการสาธารณูปการในแตละบริเวณ ตลอดจนเพ่ือรองรับการพัฒนาของเมืองในอนาคตตาม
วัตถุประสงคของผังเมืองรวม 

การใชประโยชนท่ีดินตามแผนผังกําหนดการใชประโยชน ท่ีดินตามท่ีไดจําแนกประเภท 
แบงประเภทไดดังนี้ 

(๑) ท่ีดินประเภท ย. ๑ ถึง ย. ๔ ท่ีกำหนดไวเปนสีเหลือง ใหเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย
หนาแนนนอย โดยมีวัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 
  (ก) ท่ีดินประเภท ย. ๑ มีวัตถุประสงคเพ่ือสงเสริมสภาพแวดลอมของการอยูอาศัย
บริเวณชานเมืองจําแนกเปนบริเวณ ย. ๑ - ๑ ถึง ย. ๑ - ๔ 
  (ข) ท่ีดินประเภท ย. ๒ มีวัตถุประสงคเพ่ือรองรับการขยายตัวของการอยูอาศัยท่ีมี
สภาพแวดลอมดีในบริเวณชานเมือง จําแนกเปนบริเวณ ย. ๒ - ๑ ถึง ย. ๒ - ๑๗ 
  (ค) ท่ีดินประเภท ย. ๓ มีวัตถุประสงคเพ่ือดำรงรักษาการอยูอาศัยท่ีมีสภาพแวดลอมดี
ในบริเวณชานเมือง จําแนกเปนบริเวณ ย. ๓ - ๑ ถึง ย. ๓ - ๗๐ 

  (ง) ท่ีดินประเภท ย. ๔ มีวัตถุประสงคเพ่ือดำรงรักษาการอยูอาศัยท่ีมีสภาพแวดลอมดี
ในบริเวณชานเมืองซ่ึงอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน จําแนกเปนบริเวณ ย. ๔ - ๑ ถึง  
ย. ๔ - ๔๐ 

(๒) ท่ีดินประเภท ย. ๕ ถึง ย. ๗ ท่ีกำหนดไวเปนสีสม ใหเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนน
ปานกลาง โดยมีวัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 
  (ก) ท่ีดินประเภท ย. ๕ มีวัตถุประสงคเพ่ือรองรับการขยายตัวของการอยูอาศัย 
ในบริเวณพ้ืนท่ีตอเนื่องกับเขตเมืองชั้นใน จําแนกเปนบริเวณ ย. ๕ - ๑ ถึง ย. ๕ - ๓๗ 
  (ข) ท่ีดินประเภท ย. ๖ มีวัตถุประสงคเพ่ือรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนท่ีตอเนื่อง
กับเขตเมืองชั้นใน ศูนยชุมชนชานเมือง เขตอุตสาหกรรมและนิคมอุตสาหกรรมจําแนกเปนบริเวณ  
ย. ๖ - ๑ ถึง ย. ๖ - ๔๘ 

 
2https://www.krisdika.go.th/librarian/get?sysid=686457&ext=pdf 
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  (ค) ท่ีดินประเภท ย. ๗ มีวัตถุประสงคเพ่ือรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนท่ีตอเนื่อง
กับเขตเมืองชั้นในซ่ึงอยู ในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน จําแนกเปนบริ เวณ ย. ๗-๑ 
ถึง ย. ๗ - ๓๐ 

(๓) ท่ีดินประเภท ย. ๘ ถึง ย. ๑๐ ท่ีกำหนดไวเปนสีน้ำตาล ใหเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย
หนาแนนมาก โดยมีวัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 
  (ก) ท่ีดินประเภท ย. ๘ มีวัตถุประสงคเพ่ือรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนท่ีเขตเมือง
ชั้นในท่ีมีการสงเสริมและดำรงรักษาทัศนียภาพและสภาพแวดลอมทางธรรมชาติจําแนกเปนบริเวณ  
ย. ๘ - ๑ ถึง ย. ๘ - ๒๖ 
  (ข) ท่ีดินประเภท ย. ๙ มีวัตถุประสงคเพ่ือรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนท่ีเขตเมือง
ชั้นในซ่ึงอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน จําแนกเปนบริเวณ ย. ๙ - ๑ ถึง ย.๙ - ๓๐ 
  (ค) ท่ีดินประเภท ย. ๑๐ มีวัตถุประสงคเพ่ือรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนท่ีเขต
เมืองชั้นในท่ีตอเนื่องกับยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองและเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน
จําแนกเปนบริเวณ ย. ๑๐ - ๑ ถึง ย. ๑๐ - ๑๓ 

(๔) ท่ีดินประเภท พ. ๑ ถึง พ. ๕ ท่ีกำหนดไวเปนสีแดง ใหเปนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม โดยมี
วัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 
  (ก) ท่ีดินประเภท พ. ๑ มีวัตถุประสงคเพ่ือใหใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมของ
ชมุชน เพ่ือกระจายกิจกรรมการคาและการบริการท่ีอํานวยความสะดวกตอการดำรงชีวิตประจำวันของ
ประชาชนท่ีอยูอาศัยในบริเวณชานเมือง จําแนกเปนบริเวณ พ. ๑ - ๑ ถึง พ. ๑ -๒๑ 
  (ข) ท่ีดินประเภท พ. ๒ มีวัตถุประสงคเพ่ือใหใชประโยชนเปนศูนยชุมชนชานเมือง 
เพ่ือสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และนันทนาการท่ีจะกอใหเกิดความสมดุล
ระหวางท่ีอยูอาศัยและแหลงงานของประชาชนท่ีอยูอาศัยบริเวณชานเมือง จําแนกเปนบริเวณ พ. ๒ - ๑ 
ถึง พ. ๒ - ๕ 
  (ค) ท่ีดินประเภท พ. ๓ มีวัตถุประสงคเพ่ือใหใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมของเมือง 
เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การคา การบริการ และนันทนาการท่ีใหบริการแกประชาชน
โดยท่ัวไป จําแนกเปนบริเวณ พ. ๓ - ๑ ถึง พ. ๓ – ๔๓ 
  (ง) ท่ีดินประเภท พ. ๔ มีวัตถุประสงคเพ่ือใหใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมรอง
เพ่ือสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และนันทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขต
การใหบริการของระบบขนสงมวลชน จําแนกเปนบริเวณ พ. ๔ - ๑ ถึง พ. ๔ - ๕ 
  (จ) ท่ีดินประเภท พ. ๕ มีวัตถุประสงคเพ่ือใหใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมหลัก
เพ่ือสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ นันทนาการ และการทองเท่ียวในระดับ
ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใตจําแนกเปนบริเวณ พ. ๕ - ๑ ถึง พ. ๕ - ๗ 

. 
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(๕) ท่ีดินประเภท อ. ๑ และ อ. ๒ ท่ีกำหนดไวเปนสีมวง ใหเปนท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมโดย
มีวัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 
  (ก) ท่ีดินประเภท อ. ๑ มีวัตถุประสงคเพ่ือเปนเขตการบริหารและจัดการดาน
สิ่งแวดลอมสำหรับการประกอบกิจกรรมประเภทอุตสาหกรรมการผลิตท่ีมีมลพิษนอย จําแนกเปน
บริเวณ อ. ๑ - ๑ ถึง อ. ๑ - ๖ 
  (ข) ท่ี ดินประเภท อ. ๒ มีวัตถุประสงคเพ่ือเปนเขตการบริหารและจัดการดาน
สิ่งแวดลอมสำหรับการประกอบกิจกรรมประเภทอุตสาหกรรมการผลิต จําแนกเปนบริเวณ อ. ๒ – ๑ 
ถึง อ. ๒ - ๖ 

(๖) ท่ีดินประเภท อ. ๓ ท่ีกำหนดไวเปนสีเม็ดมะปราง ให เปนท่ีดินประเภทคลังสินคา 
มีวัตถุประสงคเพ่ือเปนคลังสินคาสำหรับการขนสงในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใตจําแนกเปน
บริเวณ อ. ๓ 

(๗) ท่ีดินประเภท ก. ๑ ถึง ก. ๓ ท่ีกำหนดไวเปนสีขาวมีกรอบและเสนทแยงสี เขียว 
ใหเปนท่ีดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม โดยมีวัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 

 (ก) ท่ีดินประเภท ก. ๑ มีวัตถุประสงคเพ่ือการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของ
พ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรม ในบริเวณท่ีมีขอจํากัดดานการระบายน้ำและมีความเสี่ยงตอการเกิด
อุทกภัย จําแนกเปนบริเวณ ก. ๑ - ๑ ถึง ก. ๑ - ๑๖ 

(ข) ท่ีดินประเภท ก. ๒ มีวัตถุประสงคเพ่ือการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของ
พ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรม จําแนกเปนบริเวณ ก. ๒ - ๑ ถึง ก. ๒ - ๑๓ 

 (ค) ท่ีดินประเภท ก. ๓ มีวัตถุประสงคเพ่ือการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของ
พ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรม และการสงเสริมการเพาะเลี้ยงสัตวน้ำเค็มและน้ำกรอยบริเวณชายฝงทะเล 
จําแนกเปนบริเวณ ก. ๓ - ๑ และ ก. ๓ - ๒ 
 (๘) ท่ีดินประเภท ก. ๔ และ ก. ๕ ท่ีกำหนดไวเปนสีเขียว ใหเปนท่ีดินประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม โดยมีวัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 

 (ก) ท่ีดินประเภท ก. ๔ มีวัตถุประสงคเพ่ือเกษตรกรรม การสงวนรักษาสภาพทาง
ธรรมชาติและการสงเสริมเศรษฐกิจการเกษตร จําแนกเปนบริเวณ ก. ๔ - ๑ ถึง ก. ๔ - ๓๘ 
  (ข) ท่ีดินประเภท ก. ๕ มีวัตถุประสงคเพ่ือเปนชุมชนและศูนยกลางการใหบริการทาง
สังคมและการสงเสริมเศรษฐกิจชุมชนในพ้ืนท่ีชนบทและเกษตรกรรม จําแนกเปนบริเวณ ก. ๕ - ๑ ถึง 
ก. ๕ - ๑๓ 
  (9) ท่ีดินประเภท ศ. ๑ และ ศ. ๒ ท่ีกำหนดไวเปนสีน้ำตาลออน ใหเปนท่ีดินประเภทอนุรักษ
เพ่ือสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย โดยมีวัตถุประสงคและจําแนกเปนบริเวณ ดังตอไปนี้ 
  (ก) ท่ีดินประเภท ศ. ๑ มีวัตถุประสงคเพ่ือการอนุรักษและสงเสริมเอกลักษณ
ศิลปวัฒนธรรมของชาติและสงเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจดานการทองเท่ียว จําแนกเปนบริเวณ ศ.๑ - 
๑ ถึง ศ. ๑ - ๖ 
  (ข) ท่ี ดินประเภท ศ. ๒ มีวัตถุประสงคเพ่ือการอนุรักษและสงเสริมเอกลักษณ
ศิลปวัฒนธรรมของชาติและสงเสริมกิจกรรมดานพาณิชยกรรม การบริการ และการทองเท่ียวในเขต
อนุรักษศิลปวัฒนธรรม จําแนกเปนบริเวณ ศ. ๒ 

 
.  
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  (๑๐) ท่ีดินประเภท ส. ท่ีกำหนดไวเปนสีน้ำเงิน ให เปน ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ 
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ มีวัตถุประสงคเพ่ือเปนสถาบันราชการและการดำเนินกิจการของรัฐ 
ท่ีเก่ียวกับการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชนจําแนกเปนบริเวณ ส. – ๑ ถึง ส. - ๗๔ 

 

3 
  โดยเขตคลองสามวา ปรากฎท่ีดินประเภทตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีได
จําแนกประเภท ไดแก   
 (1) ท่ีดินประเภท ย. ๑ ถึง ย. ๔ ท่ีกำหนดไวเปนสีเหลือง ใหเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัย
หนาแนนนอย   
 (๒) ท่ีดินประเภท ย. 6 ท่ีกำหนดไวเปนสีสม ใหเปนท่ีดินประเภทท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

(3) ท่ีดินประเภท พ. ๑ ถึง พ. ๕ ท่ีกำหนดไวเปนสีแดง ใหเปนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 
(4) ท่ีดินประเภท ก. ๑ ถึง ก. ๓ ท่ีกำหนดไวเปนสีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียวใหเปนท่ีดิน

ประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 
(5) ท่ีดินประเภท ก. ๔ และ ก. ๕ ท่ีกำหนดไวเปนสีเขียว ใหเปนท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
  

 
3http://www.bangkok.go.th/cpud/page/sub/18991/ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
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พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 25223

4 
 มาตรา 4 ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดนิยามความหมายท่ีเก่ียวของกับ
รายงานชิ้นนี้ ดังนี้ 
 “อาคาร” หมายความวา ตึก บาน เรือน โรง ราน แพ คลังสินคา สำนักงาน และสิ่งท่ีสรางข้ึน
อยางอ่ืนซ่ึงบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได และหมายความรวมถึง 
 (๑) อัฒจันทรหรือสิ่งท่ีสรางข้ึนอยางอ่ืนเพ่ือใชเปนท่ีชุมนุมของประชาชน 
 (๒) เข่ือน สะพาน อุโมงค ทางหรือทอระบายน้ำ อูเรือ คานเรือ ทาน้ำ ทาจอดเรือรั้ว กำแพง 
หรือประตู ท่ีสรางข้ึนติดตอหรือใกลเคียงกับท่ีสาธารณะหรือสิ่งท่ีสรางข้ึนใหบุคคลท่ัวไปใชสอย 
 (๓) ปายหรือสิ่งท่ีสรางข้ึนสำหรับติดหรือตั้งปาย 
 (ก) ท่ีติดหรือต้ังไวเหนือท่ีสาธารณะและมีขนาดเกินหนึ่งตารางเมตร หรือมีน้ำหนักรวมท้ัง
โครงสรางเกินสิบกิโลกรัม 
 (ข) ท่ีติดหรือตั้งไวในระยะหางจากท่ีสาธารณะซ่ึงเม่ือวัดในทางราบแลวระยะหางจากท่ี
สาธารณะมีนอยกวาความสูงของปายนั้นเม่ือวัดจากพ้ืนดิน และมีขนาดหรือมีน้ำหนักเกินกวาท่ีกำหนด
ในกฎกระทรวง 
 (๔) พ้ืนท่ีหรือสิ่งท่ีสรางข้ึนเพ่ือใชเปนท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเขาออกของรถสำหรับอาคาร
ท่ีกำหนดตามมาตรา ๘ (๙) 
 (๕) สิ่งท่ีสรางข้ึนอยางอ่ืนตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 
 ท้ังนี้ ใหหมายความรวมถึงสวนตาง ๆ ของอาคารดวย 
 “อาคารสูง” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดท่ีมีความสูงตั้งแตยี่สิบสาม
เมตรข้ึนไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงพ้ืนดาดฟาสำหรับอาคาร 
ทรงจั่ว หรือปนหยาใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารท่ีกอสรางข้ึนเพ่ือใชพ้ืนท่ีอาคารหรือสวนใด
ของอาคารเปนท่ีอยูอาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนท่ีรวมกัน 
ทุกชั้นในหลังเดียวกันตั้งแตหนึ่งหม่ืนตารางเมตรข้ึนไป 
 “อาคารชุมนุมคน” หมายความถึง อาคารหรือสวนใดของอาคารท่ีบุคคลอาจเขาไปภายใน 
เพ่ือประโยชนในการชุมนุมคนท่ีมีพ้ืนท่ีตั้งแตหนึ่งพันตารางเมตรข้ึนไป หรือชุมนุมคนไดต้ังแตหารอยคน 
ข้ึนไป 
 “แบบแปลน” หมายความวา แบบเพ่ือประโยชนในการกอสราง ดัดแปลง รื้อถอนเคลื่อนยาย 
ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคาร โดยมีรูปแสดงรายละเอียดสวนสำคัญ ขนาดเครื่องหมายวัสดุและการใชสอย
ตางๆ ของอาคารอยางชัดเจนพอท่ีจะใชในการดำเนินการได 
 “กอสราง” หมายความวา สรางอาคารข้ึนใหมท้ังหมด ไมวาจะเปนการสรางข้ึนแทนของเดิม
หรือไม 

 
 
  

 
4https://www.krisdika.go.th/librarian/get?sysid=564433&ext=pdf 
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  “ดัดแปลง” หมายความวา เปลี่ยนแปลง ตอเติม เพ่ิม ลด หรือขยายซ่ึงลักษณะขอบเขต  
แบบ รูปทรง สัดสวน น้ำหนัก เนื้อท่ีของโครงสรางของอาคารหรือสวนตางๆ ของอาคารซ่ึงไดกอสรางไว
แลวใหผิดไปจากเดิม และมิใชการซอมแซมหรือการดัดแปลงท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 
 “ซอมแซม” หมายความวา ซอมหรือเปลี่ยนสวนตางๆ ของอาคารใหคงสภาพเดิม 
 “รื้อถอน” หมายความวา รื้อสวนอันเปนโครงสรางของอาคารออกไป เชน เสา คานตง หรือ
สวนอ่ืนของโครงสรางตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 
 “นายชาง” หมายความวา ขาราชการหรือพนักงานของราชการสวนทองถ่ินซ่ึงเจาพนักงาน
ทองถ่ินแตงตั้งใหเปนนายชาง หรือวิศวกรหรือสถาปนิกซ่ึงอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองแตงตั้งใหเปน
นายชาง 
 “ราชการสวนทองถ่ิน” หมายความวา เทศบาล สุขาภิบาล องคการบริหารสวนจังหวัด 
กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา และองคการปกครองทองถ่ินอ่ืนท่ีรัฐมนตรีประกาศกำหนดใหเปนราชการ
สวนทองถ่ินตามพระราชบัญญัตินี้ 
 “ขอบัญญัติทองถ่ิน” หมายความวา กฎซ่ึงออกโดยอาศัยอำนาจนิติบัญญัติของราชการสวน
ทองถ่ิน เชน เทศบัญญัติ ขอบังคับสุขาภิบาล ขอบัญญัติจังหวัด ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร หรือ
ขอบัญญัติเมืองพัทยา เปนตน 
 “เจาพนักงานทองถ่ิน” หมายความวา 
 (๑) นายกเทศมนตรี สำหรับในเขตเทศบาล 
 (๒) นายกองคการบริหารสวนจังหวัด สำหรับในเขตองคการบริหารสวนจังหวัด 
 (๓) ประธานกรรมการบริหารองคการบริหารสวนตำบล สำหรับในเขตองคการบริหารสวนตำบล 
 (๔) ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สำหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
 (๕) นายกเมืองพัทยา สำหรับในเขตเมืองพัทยา 
 (๖) ผูบริหารทองถ่ินขององคกรปกครองสวนทองถ่ินอ่ืนท่ีรัฐมนตรีประกาศกำหนดสำหรับ 
ในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น 
 และเพ่ือประโยชนในการอำนวยความสะดวกแกประชาชนซ่ึงจะตองปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ 

(๑) ใหสวนราชการและหนวยงานตางๆ ท่ีมีอำนาจหนาท่ีตามกฎหมายอ่ืนแจงขอหาม ขอจำกัด 
หรือขอมูลอ่ืนท่ีเก่ียวของกับการกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนยายอาคารหรือการดำเนินการ
อยางอ่ืนตามพระราชบัญญัตินี้ ใหราชการสวนทองถ่ินท่ีเก่ียวของทราบเพ่ือดำเนินการตาม (๒) 
  (๒) ใหราชการสวนทองถ่ินจัดใหมีเอกสารเผยแพรหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขในการขอ
อนุญาตและการอนุญาตดำเนินการตางๆ ตามพระราชบัญญัตินี้ ตลอดจนขอมูลท่ีไดรับแจงตาม (๑)  
ไวจำหนายหรือใหแกประชาชนซ่ึงจะตองปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ 
 (๓) ใหเจาพนักงานทองถ่ินแจงคำเตือนไวในใบอนุญาตท่ีไดออกใหตามพระราชบัญญัตินี้วา  
ผูไดรับใบอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้ยังคงมีหนาท่ีตองขออนุญาตเก่ียวกับอาคารนั้นตามกฎหมายอ่ืน
ในสวนท่ีเก่ียวของตอไปดวย 

(๔) ราชการสวนทองถ่ินอาจจัดใหมีแบบแปลนอาคารตางๆ ท่ีไดมาตรฐานและถูกตองตาม
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ กฎกระทรวง และหรือขอบัญญัติทองถ่ินท่ีออกตามพระราชบัญญัตินี้ไว
จำหนายหรือใหแกประชาชนได 
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  การอนุญาตใหกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคล่ือนยายและใชหรือเปล่ียนการใชอาคาร 
และอำนาจหนาท่ีของเจาพนักงานทองถิ่นท่ีเกี่ยวของ 
 มาตรา ๒๑ ผู ใดจะกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารตองไดรับใบอนุญาตจาก 
เจาพนักงานทองถ่ิน หรือแจงตอเจาพนักงานทองถ่ิน และดำเนินการตามมาตรา ๓๙ ทวิ 
 มาตรา ๒๑ ทวิ การกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารชนิดหรือประเภทท่ีกฎกระทรวง
กำหนดใหมีการตรวจสอบงานออกแบบ และคำนวณสวนตางๆ ของโครงสรางอาคารผูขอรับใบอนุญาต 
หรือผูแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ ตองจัดใหมีการตรวจสอบงานออกแบบ และคำนวณดังกลาวตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 
 มาตรา ๒๒ ผูใดจะรื้อถอนอาคารดังตอไปนี้ ตองไดรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน  
หรือแจงตอเจาพนักงานทองถ่ินและดำเนินการตามมาตรา ๓๙ ทวิ 
 (๑) อาคารท่ีมีสวนสูงเกินสิบหาเมตรซ่ึงอยูหางจากอาคารอ่ืนหรือท่ีสาธารณะนอยกวาความสูง
ของอาคาร 
 (๒) อาคารท่ีอยูหางจากอาคารอ่ืนหรือท่ีสาธารณะนอยกวาสองเมตร 
 มาตรา ๒๕ ในกรณีท่ีเปนการยื่นคำขอรับใบอนุญาต ใหเจาพนักงานทองถ่ินตรวจพิจารณาและ
ออกใบอนุญาต หรือมีหนังสือแจงคำสั่งไมอนุญาตพรอมดวยเหตุผล ใหผูขอรับใบอนุญาตทราบภายใน 
สี่สิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับคำขอ 
 ในกรณีมีเหตุจำเปนท่ีเจาพนักงานทองถ่ินไมอาจออกใบอนุญาต หรือยังไมอาจมีคำสั่งไมอนุญาตได
ภายในกำหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ใหขยายเวลาออกไปไดอีกไมเกินสองคราวคราวละไมเกินสี่สิบหาวัน 
แตตองมีหนังสือแจงการขยายเวลาและเหตุจำเปนแตละคราวใหผูขอรับใบอนุญาตทราบกอนสิ้น
กำหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง หรือตามท่ีไดขยายเวลาไวนั้น แลวแตกรณี 
 ในกรณีท่ีเจาพนักงานทองถ่ินออกใบอนุญาตหรือมีคำสั่งไมอนุญาต ใหเจาพนักงานทองถ่ินแจง
ใหผูขอรับใบอนุญาตทราบโดยไมชักชา 
 มาตรา ๔๐ ในกรณีท่ีมีการกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนยายอาคารโดยฝาฝน
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ กฎกระทรวง หรือขอบัญญัติทองถ่ินท่ีออกตามพระราชบัญญัตินี้ 
หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอำนาจดำเนินการดังนี้ 
 (๑) มีคำสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน ผูดำเนินการ ลูกจางหรือบริวาร
ของบุคคลดังกลาว ระงับการกระทำดังกลาว 
  (๒) มีคำสั่งหามมิใหบุคคลใดใชหรือเขาไปในสวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณท่ีมีการกระทำ
ดังกลาว และจัดใหมีเครื่องหมายแสดงการหามนั้นไวในท่ีเปดเผยและเห็นไดงาย ณ อาคารหรือบริเวณ
ดังกลาว และ 
 (๓) พิจารณามีคำสั่งตามมาตรา ๔๑ หรือมาตรา ๔๒ แลวแตกรณี ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ี
ไดมีคำสั่งตาม (๑) 
 มาตรา ๔๑ ถาการกระทำตามมาตรา ๔๐ เปนกรณีท่ีสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองได 
ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอำนาจสั่งใหเจาของอาคารยื่นคำขออนุญาต หรือดำเนินการแจงตามมาตรา ๓๙ 
ทวิ หรือดำเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองภายในระยะเวลาท่ีกำหนดแตตองไมนอยกวาสามสิบวัน 
ในกรณี ท่ี มี เหตุ อันสมควร เจ าพนักงานท องถ่ินจะขยายระยะเวลาดั งกล าวออกไปอีก ก็ได   
และใหนำมาตรา ๒๗ มาใชบังคับโดยอนุโลม  
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 มาตรา ๔๒ ถาการกระทำ ตามมาตรา ๔๐ เปนกรณีท่ีไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองได 
หรือเจาของอาคารมิไดปฏิบัติตามคำสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา๔๑ ใหเจาพนักงานทองถ่ิน 
มีอำนาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน หรือผูดำเนินการรื้อถอนอาคารนั้นท้ังหมด
หรือบางสวนไดภายในระยะเวลาท่ีกำหนดแตตองไมนอยกวาสามสิบวัน โดยใหดำเนินการรื้อถอนตาม
หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกำหนดในกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา ๘ (๑๑) หรือขอบัญญัติ
ทองถ่ินท่ีออกตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๑๐ 
 มาตรา ๔๓ ถาไมมีการรื้อถอนอาคารตามคำสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา ๔๒  
ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอำนาจ ดังตอไปนี้ 
 (๑) ยื่นคำขอฝายเดียวโดยทำเปนคำรองตอศาล นับแตระยะเวลาท่ีกำหนดไวตามมาตรา ๔๒  
ไดลวงพนไป ขอใหศาลมีคำสั่งจับกุมและกักขังบุคคลซ่ึงมิไดปฏิบัติการตามคำสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน
ตามมาตรา ๔๒ โดยใหนำประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาใชบังคับโดยอนุโลม 
 (๒) ดำเนินการหรือจัดใหมีการรื้อถอนอาคารดังกลาวไดเอง โดยจะตองปดประกาศกำหนดการ
รื้อถอนไวในบริเวณนั้นแลวเปนเวลาไมนอยกวาเจ็ดวัน และเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูรับผิดชอบ
งานออกแบบอาคาร ผูรับผิดชอบงานออกแบบและคำนวณอาคาร ผูควบคุมงานและผูดำเนินการจะตอง
รวมกันเสียคาใชจายในการนั้น เวนแตบุคคลดังกลาวจะพิสูจนไดวาตนมิไดเปนผูกระทำหรือมีสวนรวม 
ในการกระทำท่ีเปนการฝาฝนกฎหมาย 
 ในการดำเนินการรื้อถอนอาคารตามวรรคหนึ่ง เม่ือเจาพนักงานทองถ่ินหรือผูซ่ึงดำเนินการแทน
เจาพนักงานทองถ่ินไดใชความระมัดระวังตามสมควรแกพฤติการณแลว บุคคลตามวรรคหนึ่งจะ
เรียกรองคาเสียหายจากเจาพนักงานทองถ่ินหรือผูซ่ึงดำเนินกาแทนเจาพนักงานทองถ่ินไมได 
 วัสดุกอสรางท่ีถูกรื้อถอนและสิ่งของท่ีขนออกจากอาคารสวนท่ีมีการรื้อถอน ใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินมีอำนาจยึดและเก็บรักษาไว หรือขายและถือเงินไวแทนได ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑวิธีการ และ
เง่ือนไขท่ีกำหนดในกฎกระทรวง และถาเจาของมิไดเรียกเอาทรัพยสินหรือเงินนั้นคืนภายในสามสิบวัน
นับแตวันท่ีมีการรื้อถอน ใหทรัพยสินหรือเงินนั้นตกเปนของราชการสวนทองถ่ินนั้นเพ่ือนำมาเปน
คาใชจายในการรื้อถอนอาคารตามพระราชบัญญัตินี้ 
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 หลักเกณฑ วิธีการและเง่ือนไขเกี่ยวกับการอนุญาต การดำเนินการแจงการออกใบรับรอง
และใบแทน 
 ขอ ๖ ผูใดจะกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยายอาคาร ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคาร 
ดัดแปลงหรือใชท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเขาออกของรถเพ่ือการอ่ืนๆ ขอตออายุใบอนุญาต ขอรับ 
ใบแทนใบอนุญาต ขอรับใบแทนใบรับรอง หรือการโอนใบอนุญาต ใหยื่นคำขอหรือโดยการแจงตอ 
ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร ตามความในหมวดนี้ผูยื่นคำขอหรือผูแจง ตองเปนเจาของอาคารหรือเปน
ตัวแทนซ่ึงไดรับมอบหมายอำนาจโดยชอบดวยกฎหมายจากเจาของอาคาร 

ลักษณะตางๆ ของอาคาร 
ขอ ๒๒ อาคารท่ีมิไดกอสรางดวยวัสดุถาวรหรือวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ ครัวตองอยูนอกอาคาร

เปนสวนสัดตางหาก ถาจะรวมครัวไวในอาคารดวยก็ไดแตตองมีพ้ืนและผนังท่ีทำดวยวัสดุถาวรท่ีเปนวัสดุ
ทนไฟ สวนฝาและเพดานนั้นหากไมไดทำดวยวัสดุถาวรท่ีเปนวัสดุทนไฟ ก็ใหบุดวยวัสดุทนไฟ 

ขอ ๒๓ อาคารท่ีมิไดกอสรางดวยวัสดุถาวรหรือวัสดุทนไฟเปนสวนใหญใหกอสรางไดไมเกิน  
๒ ชั้น 

ขอ ๒๔ โครงสรางหลัก บันได และผนังของอาคารท่ีสูงตั้งแต ๓ ชั้นข้ึนไป โรงมหรสพ 
หอประชุม โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด หางสรรพสินคา ตลาด อาคารขนาดใหญ สถานบริการ
ตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ ทาอากาศยานหรืออุโมงค ตองทำดวยวัสดุถาวรท่ีเปนวัสดุทนไฟ 

ขอ ๒๕ เตาไฟสำหรับการพาณิชยหรือการอุตสาหกรรม ตองมีผนังเตาทำดวยวัสดุทนไฟ และ
ตองต้ังอยูในอาคารท่ีมีพ้ืน ผนัง โครงหลังคา วัสดุมุงหลังคา เพดานและสวนประกอบเพดาน (ถามี)  
เปนวัสดุทนไฟ ควันไฟท่ีเกิดข้ึนตองมีการกำจัดฝุนละออง กลิ่นหรือกาซพิษ กอนระบายออกสูบรรยากาศ 

ขอ ๒๖ บานแฝดตองมีบันได ผนังและโครงสรางหลัก ประกอบดวยวัสดุถาวรหรือวัสดุทนไฟ
เปนสวนใหญ 

ขอ ๒๗ หอพักอยูอาศัยใหมีขนาดหองกวางไมนอยกวา ๓ เมตร และมีพ้ืนท่ีไมนอยกวา ๑๒ 
ตารางเมตร บันได ผนังและโครงสรางหลักประกอบดวยวัสดุถาวร หรือวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ 
 ขอ ๒๘ หองแถว ตึกแถว หรือบานแถวท่ีสรางติดตอกัน ใหมีผนังกันไฟ ทุกระยะไมเกินหาคูหา 
ผนังกันไฟตองสรางตอเนื่องจากระดับพ้ืนชั้นต่ำสุดจนถึงระดับพ้ืนดาดฟากรณีท่ีเปนหลังคา ใหมีผนังกัน
ไฟสูงเหนือหลังคาไมนอยกวา ๓๐ เซนติเมตร ตามความลาดของหลังคา 

ขอ ๒๙ วัสดุมุงหลังคาใหทำดวยวัสดุทนไฟ เวนแตอาคารซ่ึงตั้งอยูหางอาคารอ่ืนหรือทาง
สาธารณะเกิน ๒๐ เมตร จะใชวัสดุไมทนไฟก็ได 

  

 
5https://www.krisdika.go.th/librarian/get?sysid=315554&ext=pdf 
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 แนวอาคารและระยะตางๆ  
 ขอ ๔๗ บานแถวท่ีไมอยูริมทางสาธารณะตองมีถนนดานหนาใชรวมกันไมนอยกวา ๖ เมตร 
  ขอ ๔๘ บานแถวท่ีมีดานขางใกลเขตท่ีดินของผูอ่ืน ตองมีท่ีวางระหวางดานขางของบานแถวกับ
เขตท่ีดินของผู อ่ืนนั้นกวางไมนอยกวา ๒ เมตร เวนแตบานแถวท่ีกอสรางข้ึนทดแทนอาคารเดิม 
โดยมีพ้ืนท่ีไมมากกวาพ้ืนท่ีของอาคารเดิมและมีความสูงไมเกิน ๑๒ เมตร 

ขอ ๔๙ ความสูงของอาคารไมวาจากจุดหนึ่งจุดใด ตองไมเกิน ๒ เทาของระยะราบ วัดจากจุด
นั้นไปตั้งฉากกับแนวถนนดานตรงขามของถนนสาธารณะท่ีอยูใกลอาคารนั้นท่ีสุด 
 กรณีอาคารตั้งอยูริมหรือหางไมเกิน ๑๐๐ เมตร จากถนนสาธารณะท่ีกวางไมนอยกวา ๘๐ เมตร 
และมีทางเขาออกจากอาคารสูทางสาธารณะนั้นกวางไมนอยกวา ๑๒ เมตร ใหคิดความสูงของอาคาร
จากความกวางของถนนสาธารณะท่ีกวางท่ีสุดเปนเกณฑ 
 ขอ ๕๐ อาคารท่ีกอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะท่ีมีความกวางนอยกวา๖ เมตร  
ใหรนแนวอาคารหางจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยางนอย ๓ เมตร มิใหมีสวนของอาคารล้ำเขามา 
ในแนวรนดังกลาว ยกเวนรั้วหรือกำแพงก้ันแนวเขตท่ีสูงไมเกิน ๒ เมตร 
 อาคารท่ีสูงเกิน ๒ ชั้นหรือเกิน ๘ เมตร อาคารขนาดใหญ หองแถว ตึกแถวอาคารพาณิชย 
โรงงาน อาคารสาธารณะ คลังสินคา ปายหรือสิ่งท่ีสรางข้ึนสำหรับติดหรือตั้งปายยกเวนอาคารอยูอาศัย
สูงไมเกิน ๓ ชั้นหรือไมเกิน ๑๐ เมตร และพ้ืนท่ีไมกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตรท่ีกอสรางหรือดัดแปลงใกล
ถนนสาธารณะ ตองมีระยะรน ดังตอไปนี้ 
 (๑) ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา ๑๐ เมตรใหรนแนวอาคารหางจากก่ึงกลางถนน
สาธารณะอยางนอย ๖ เมตร 

(๒) ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางต้ังแต ๑๐ เมตรข้ึนไปแตไมเกิน๒๐ เมตร ใหรนแนว
อาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย ๑ ใน ๑๐ ของความกวางของถนนสาธารณะ 
  (๓) ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางเกิน ๒๐ เมตรข้ึนไปใหรนแนวอาคารหางจากเขตถนน
สาธารณะอยางนอย ๒ เมตร 

แบบและจำนวนของหองน้ำและหองสวม 
ขอ ๖๐ อาคารท่ีซ่ึงบุคคลอาจเขาอยู หรือเขาใชสอยไดแตละหลังตองมีหองอาบน้ำและหองสวม 
หองสวมและหองอาบน้ำจะรวมเปนหองเดียวกันก็ได จำนวนหองสวมและหองอาบน้ำตามท่ี

กำหนดไวในตารางขางตนเปนอัตราต่ำสุดท่ีจะตองจัดใหมีถึงแมอาคารนั้นจะมีพ้ืนท่ีอาคารหรือจำนวน
คนนอยกวาท่ีกำหนดไวก็ตาม 
ถาอาคารมีพ้ืนท่ีหรือจำนวนมากกวาท่ีกำหนดไวจะตองจัดใหมีจำนวนหองสวมและหองอาบน้ำเพ่ิมข้ึน
ตามอัตราท่ีกำหนด และจำนวนท่ีมากเกินนั้นถาต่ำกวาก่ึงหนึ่งตามอัตราท่ีกำหนดไวใหปดท้ิง ตั้งแตก่ึง
หนึ่งข้ึนไปใหคิดเต็ม 
  ชนิดหรือประเภทของอาคารท่ีมิไดกำหนดไวในตารางนี้ ใหพิจารณาเทียบเคียงลักษณะการใช
สอยของอาคารนั้น โดยถืออัตราจำนวนหองสวม หองอาบน้ำและอางลางมือในตารางขางตน เปนหลัก 
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ขอ ๖๑ หองสวมและหองอาบน้ำท่ีแยกกัน ตองมีขนาดของพ้ืนท่ีหองแตละหองไมนอยกวา ๐.๙ 
ตารางเมตร และมีความกวางไมนอยกวา ๐.๙ เมตร ถาหองสวมและหองอาบน้ำรวมอยูในหองเดียวกัน
ตองมีพ้ืนท่ีภายในไมนอยกวา ๑.๕๐ ตารางเมตร 

หองสวมและหองอาบน้ำ ตองมีชองระบายอากาศไมนอยกวารอยละ ๑๐ ของพ้ืนท่ีหอง หรือมี
พัดลมระบายอากาศไดเพียงพอ ระยะด่ิงระหวางพ้ืนหองถึงเพดานยอดฝา หรือผนังตอนต่ำสุด ไมนอยกวา 
๒ เมตร 

ขอ ๖๒ หองสวมตองใชโถสวมชนิดเก็บกลิ่นและชำระสิ่งปฏิกูลดวยน้ำ 

ระบบการจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การระบายน้ำและการจำกัดมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 
 ขอ ๖๔ ระบบระบายอากาศในอาคาร จะจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ หรือวิธีกล
ก็ไดการระบายอากาศโดยวิธีกล ใหใชกับหองในอาคารลักษณะใดก็ไดโดยจัดใหมีกลอุปกรณ ขับเคลื่อน
อากาศ 
 สำหรับหองครัวและสถานท่ีจำหนายอาหารและเครื่องดื่ม ถาไดจัดใหมีการระบายอากาศ
ครอบคลุมแหลงท่ีเกิดของกลิ่น ควัน หรือกาซท่ีตองการระบายในขนาดท่ีเหมาะสมแลว จะมีอัตราการ
ระบายอากาศในสวนอ่ืนของหองครัวนั้นนอยกวาอัตราท่ีกำหนดไวในตารางก็ได ท้ังนี้ตองไมนอยกวา 
๑๒ เทาของปริมาตรของหองใน ๑ ชั่วโมง 
 ขอ ๖๗ การระบายอากาศในอาคารท่ีมีการปรับภาวะอากาศดวยระบบการปรับอากาศ  
ตองมีลักษณะ ดังตอไปนี้ 
 (๑) ตองมีการนำอากาศภายนอกเขามาในพ้ืนท่ีปรับภาวะอากาศหรือดูดอากาศ 
 (๒) หามนำสารท่ีความเย็นชนิดเปนอันตรายตอรางกาย หรือติดไฟไดงายมาใชกับระบบปรับ
ภาวะอากาศท่ีใชสารทำความเย็นโดยตรง 
 (๓) ระบบปรับอากาศดวยน้ำหามตอทอน้ำของระบบปรับภาวะอากาศเขากับทอน้ำของระบบ
ประปาโดยตรง 
 (๔) ระบบทอลมของระบบปรบัภาวะอากาศตองมีลักษณะ ดังตอไปนี้ 
 ก. ทอลม วัสดุหุมทอลม และวัสดุภายในทอลมตองเปนวัสดุท่ีไมติดไฟและไมเปนสวนท่ีทำให
เกิดควันเม่ือเกิดเพลิงไหม 

ข. ทอลมสวนท่ีติดตั้งผานผนังกันไฟหรือพ้ืนของอาคารท่ีทำดวยวัตถุทนไฟตองติดตั้งลิ้นกันไฟท่ี
ปดอยางสนิทโดยอัตโนมัติเม่ืออุณหภูมิสูงเกินกวา ๗๔ องศาเซลเซียสและสิ้นกันไฟตองมีอัตราการทนไฟ
ไมนอยกวา ๑ ชั่วโมง ๓๐ นาที 
 ค. หามใชทางเดินรวม บันได ชองบันได ชองลิฟตของอาคารเปนสวนหนึ่งของระบบของทอลม
สงหรือระบบทอลมกลับ เวนแตสวนท่ีเปนพ้ืนท่ีวางระหวางเพดานกับพ้ืนหองชั้นเหนือข้ึนไปหรือหลังคา
ท่ีมีสวนประกอบของเพดานท่ีมีอัตราการทนไฟไมนอยกวา ๑ ชั่วโมง 
 (๕) การขับเคลื่อนอากาศของระบบปรับภาวะอากาศตองมีลักษณะ ดังตอไปนี้ 
 ก. มีสวิตซพัดลมของระบบขับเคลื่อนอากาศท่ีปดเปดดวยมือติดตั้งในท่ีเหมาะสมและสามารถ
ปดสวิตซไดทันทีเม่ือเกิดเพลิงไหม 
 ข. ระบบปรับภาวะอากาศท่ีมีลมหมุนเวียนตั้งแต ๕๐ ลูกบาศกเมตรตอนาทีข้ึนไปตองติดตั้ง
อุปกรณตรวจจับควันหรืออุปกรณตรวจสอบการเกิดเพลิงไหมท่ีมีสมรรถนะไมนอยกวาอุปกรณตรวจจับ
ควัน ซ่ึงสามารถบังคับใหสวิตซหยุดการทำงานของระบบไดโดยอัตโนมัติ  
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ขอ ๖๘ อาคารหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีโถงภายในอาคารเปนชองปดทะลุพ้ืนของอาคาร
ตั้งแต ๒ ชั้นข้ึนไปและไมมีผนังปดลอม ตองจัดใหมีระบบควบคุมการแพรระจายของควันและระบบ
ระบายควันท่ีสามารถทำงานไดโดยอันโนมัติเม่ือเกิดเพลิงไหม 

 แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบการประปาไฟฟา กาซ และการปองกันอัคคีภัย 
 ขอ ๗๕ อาคารขนาดใหญยกเวนหองแถว ตึกแถวและบานแถว ตองจัดใหมีท่ีเก็บน้ำสำรอง  
ใชเพียงพอกับจำนวนผูอยูอาศัยหรือใชสอยอาคาร 
 ขอ ๗๖ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตองมีระบบจายพลังไฟฟาเพ่ือการแสงสวางหรือ
กำลัง ซ่ึงตองมีการเดินสายและติดตั้งอุปกรณไฟฟาตามมาตรฐานของการไฟฟานครหลวง 
 ในระบบจายไฟฟาตองมีสวิตซประธานซ่ึงติดต้ังในท่ีท่ีจัดไวโดยเฉพาะแยกจากบริเวณท่ีใชสอย
เพ่ือการอ่ืน โดยจะจัดไวเปนหองตางหากสำหรับกรณีติดตั้งภายในอาคารหรือจะแยกเปนอาคาร
โดยเฉพาะก็ได 
 ขอ 78 อาคารตอไปนี้จะตองวิธีการเก่ียวกับการปองกันอัคคีภัยตามท่ีกำหนด 
 (๑) หองแถว ตึกแถว บานแถว บานแฝด 
 (๒) อาคารท่ีใชเปนท่ีชุมนุมของประชาชน เชน โรงมหรสพ หอประชุมโรงแรม สถานพยาบาล 
สถานศึกษา หอสมุด สถานกีฬาในรม ตลาด หางสรรพสินคา ศูนยการคาสถานบริการ ทาอากาศยาน 
อาคารจอดรถ สถานีขนสงมวลชน ท่ีจอดรถ ทาจอดเรือ ภัตตาคารสำนักงาน สถานท่ีทำการของราชการ 
ศาสนสถาน โรงงาน และอาคารพาณิชย เปนตน 
 (๓) อาคารอยูอาศัยรวมท่ีมีตั้งแต ๔ หนวยข้ึนไป และหอพัก 
 (๔) อาคารอ่ืนนอกจากอาคารตาม (๑) (๒) และ (๓) ท่ีมีความสูงตั้งแต ๓ ชั้นข้ึนไป 
 ขอ ๗๙ อาคารตามขอ ๗๘ ตองมีเครื่องดับเพลิง ดังตอไปนี้ 
 (๑) หองแถว ตึกแถว บานแถว และบานแฝด ท่ีมีความสูงไมเกิน ๒ชั้น ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิง
แบบมือถืออยางใดอยางหนึ่งตามชนิดและขนาดท่ีกำหนดไวจำนวนคูหาละ ๑ เครื่อง 

(2) อาคารอ่ืนนอกจากอาคารตาม (๑) ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถืออยางใดอยางหนึ่ง
ตามชนิดและขนาดท่ีกำหนดไวในตารางทายขอนี้ สำหรับดับเพลิงท่ีเกิดจากประเภทของวัสดุท่ีมีในแตละชั้น
ไว ๑ เครื่อง ตอพ้ืนท่ีอาคารไมเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน ๔๕ เมตร แตไมนอยกวา 
ชั้นละ ๑ เครื่อง 
 การติดต้ังเครื่องดับเพลิงตาม (๑) และ (๒) ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับ
พ้ืนอาคารไมเกิน ๑.๕๐ เมตร อยูในท่ีมองเห็นสามารถอานคำแนะนำการใชไดสามารถนำไปใชงานได
โดยสะดวก อยูในสภาพท่ีใชงานไดตลอดเวลา 
 ขอ ๘๒ อาคารท่ีสูงตั้งแต ๖ ชั้นข้ึนไปและมีพ้ืนท่ีอาคารเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตรหรืออาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีผนังหรือประตูปดก้ันมิใหเปลวไฟหรือควันเขาไปในบริเวณบันไดหลัก
ของอาคารท่ีตอเนื่องตั้งแต ๒ ชั้นข้ึนไปโดยผนังและประตูดังกลาวตองสามารถทนไฟได ไมนอยกวา  
๑ ชั่วโมง 
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5.3 ศึกษารูปแบบและวิธีการในการนำเทคโนโลยีมาใชเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพชองทางการส่ือสาร
สำหรับอำนวยความสะดวกแกประชาชนผูมารับบริการ 

จากการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวของกับงานควบคุมอาคาร ประกอบไปดวย พระราชบัญญัติ 
การผังเมือง พ.ศ. 2562 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 และ ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
ทำใหเห็นถึงการกำหนดผังเมืองของกรุงเทพมหานคร แผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีได
จําแนกประเภทตางๆ ไปจนถึงหลักเกณฑ วิธีการและเง่ือนไขเก่ียวกับการอนุญาตกอสราง ดัดแปลง  
รื้อถอน เคลื่อนยายอาคาร ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารฯลฯ ซ่ึงเก่ียวของกับงานในหนาท่ีของนายชางโยธา
สำนักงานเขต 
 นอกจากนี้ จากการศึกษารูปแบบและวิธีการในการนำเทคโนโลยีมาใชเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ
ชองทางการสื่อสารสำหรับอำนวยความสะดวกแกประชาชนผูมารับบริการทำใหเห็นถึงชองทางในการนำ
เทคโนโลยีมาใชเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการอำนวยความสะดวกแกประชาชนผูมารับบริการ อาทิ  
การสื่อสารรายละเอียดข้ันตอนในการขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยายอาคาร ใชหรือ
เปลี่ยนการใชอาคาร และงานอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวของกับงานควบคุมอาคาร ฝายโยธาสำนักงานเขต ผานทาง 
LINE Messaging API ท่ีสามารถโตตอบกับผูใชงานผาน Application Line App6 โดยสราง QR qode 
สำหรับใชงานรวมกับสำนักงานเขต 
 
 
  

 
6https://medium.com/@nattaponsirikamonnet/สร้าง-bot-ดว้ย-line-messaging-api-d7de644ac892 
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. 
6. แนวทางการดำเนินการ / ระยะเวลา และผูมีสวนเกี่ยวของ 
ลำดับ การดำเนินงาน ระยะเวลา ผูมีสวนเกี่ยวของ 

1 กำหนดหัวขอ, ความสำคัญของการศึกษา/ 
ท่ีมาของการนำเสนอ, วัต ถุประสงค , 
เปาหมาย และ ประโยชนจากการศึกษา 

25-31 
มีนาคม 64 

- ผูจัดทำ 

2 กำหนดขอบเขต ภารกิจหนาท่ีของงาน
ควบคุมอาคาร ฝายโยธา สำนักงานเขต 
เพ่ือนำมากำหนดในชองทางการสื่อสารฯ 

เมษายน 64 - ผูจัดทำ 

3 ศึ กษ ารู ป แบบ และวิ ธี ก ารในการน ำ
เทคโนโลยีมาใชเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพชอง
ทางการสื่อสารสำหรับอำนวยความสะดวก
แกประชาชนผูมารับบริการ 

พฤษภาคม 64 - ผูจัดทำ 

- ผูเชี่ยวชาญทางเทคโนโลยี 

7. ประโยชนจากการศึกษา 
 7.1 งานชิ้นนี้สามารถเพ่ิมประสิทธิภาพในการอำนวยความสะดวกในการบริการตอบขอสงสัย
และเรื่องรองเรียนของประชาชนเก่ียวกับงานควบคุมอาคาร ฝายโยธา สำนักงานเขต                             . 
 7.2 งานชิ้นนี้สามารถนำมาใชเปนแนวทางสำหรับการกำหนดชองทางในการจัดการอำนวย
ความสะดวกสำหรับบริการประชาชนในเรื่องการรองเรียนและสอบถามเรื่องตางๆ เก่ียวกับงานควบคุมอาคาร 
ฝายโยธา สำนักงานเขต โดยนำเทคโนโลยีมาใชสรางคูมือการดำเนินงาน/ขอมูลท่ีจำเปนตามภารกิจ 
ของหนวยงาน. 

8. งบประมาณ  
ไมใชงบประมาณท่ีใชในการดำเนินการ                                  . 

9. แนวทางการติดตามและประเมินผล 
 9.1 ตัวชี้วัดความสำเร็จ 

ระดับผลผลิต (Output) ระดับผลลัพธ (Outcome) 
ชองทางการติดตอสื่อสารในการอำนวยความ
สะดวกแกประชาชน..ผาน Application Line 

ป ระ ช าช น ท่ี รั บ บ ริ ก ารผ าน ช อ งท า งก าร
ติดตอสื่อสารฯ ไดรับความสะดวก และมีความ 
พึงพอใจในการรับบริการมากข้ึน 

.  
  9.๒ วิธีการ / เครื่องมือท่ีใชในการติดตามและการประเมินผล (สำเร็จ) 
 - แบบสอบถามความพึงพอใจจากการรับบริการผานชองทางการติดตอสื่อสารฯ . 

๑๐. ขอเสนอแนะ 
 รายงานสวนบุคคลหัวขอ การเพ่ิมประสิทธิภาพและชองทางในการอำนวยความสะดวกดานงาน 
ขออนุญาตกอสรางอาคารและเรื่องรองเรียนตางๆ ของฝายโยธาเพ่ือบริการประชาชน  จะเปนตนแบบ 
ในการนำเทคโนโลยีมาใชเพ่ิมประสิทธิภาพในการสื่อสารเพ่ืออำนวยความสะดวกแกประชาชน ผูท่ีสนใจ
สามารถนำรูปแบบและวิธีการไปพัฒนาตอยอดเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในภารกิจของหนวยงานตอไป                                    
. 
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