
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร
(ปรบัปรงุครั้งท่ี 4)

ฉบับปิดประกาศ 90 วนั

เจาะลึก



ประวติัวทิยากร

พ.ศ. 2561 หัวหน้าฝ่ายวางผังพัฒนาพ้ืนท่ีตะวนัออก กองวางผังพัฒนาเมือง

พ.ศ. 2561 หัวหน้ากลุ่มงานฟ้ืนฟูเมือง ส่วนอนุรกัษ์และพ้ืนฟูเมือง 
ส านักงานพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง

พ.ศ. 2564 ผู้อ านวยการส่วนวางผังพัฒนาพ้ืนท่ี

พ.ศ. 2568 ผู้อ านวยการส านักงานวางผังเมือง

พ.ศ. 2569 รองผู้อ านวยการส านักการวางผังและพัฒนาเมือง



กรงุเทพมหานคร ก าลังเปล่ียนไป...
เรว็กวา่ท่ีคิด

เมืองเติบโต เศรษฐกิจขยายตัว โครงสรา้งเมืองและสังคมเปล่ียนแปลง

พรอ้มเผชญิความท้าทายใหม่ในอนาคต



เมืองเติบโต รถไฟฟา้ขยายตัว สังคมสูงวยั
การเปล่ียนแปลง

สภาพภูมิอากาศ

กรงุเทพมหานคร 

เป็นมหานครขนาดใหญ่ 

และเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ

ของประเทศ

โครงข่ายระบบราง

เชือ่มต่อทกุพ้ืนท่ี 

เปล่ียนรปูแบบการเดินทาง

และการพัฒนาเมือง

ประชากรสูงวยั

เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ือง

เมืองต้องออกแบบ

เพ่ือทกุคนในทกุชว่งวยั

ความเส่ียงจากน้าท่วม 

ความรอ้น และระดับน้าทะเลสูงขึ้น 

ท้าทายความยืดหยุ่นของเมือง

เมื่อเมืองเปล่ียน... 
ผังเมืองต้องพรอ้มรองรบัอนาคต



5 Mega Trends 

TOD

เมืองเติบโตรอบระบบราง ใชช้วีติครบ ในระยะใกล้

ภายใน 15 นาที

เมืองท่ีส่งเสรมิสุขภาพ

และคุณภาพชวีติท่ีดี

การพัฒนา

อสังหารมิทรพัย์ท่ียั่งยืน

พรอ้มรบัมืออนาคต

มองโอกาสใหม.่.. ตอบโจทย์ความต้องการของตลาด

ท างานยืดหยุ่น

ใชช้วีติได้เต็มท่ี

15-Minute City Healthy City Climate 
Resilience & ESG Hybrid Work 

ท่ีก าลังเปล่ียนธรุกิจอสังหารมิทรพัย์
เปล่ียนวธิคิีดในการพัฒนาอสังหารมิทรพัย์

จากการขาย “พ้ืนท่ี” ไปสู่การสรา้ง “คุณค่าการใชช้วีติ” ให้กับผู้บรโิภค



ความเป็นมาของผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร

ฉบบัท่ี 1
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 116 (พ.ศ.2535)
ใชบ้ังคับ 6 กรกฎาคม 2535
(ส านักผังเมือง กระทรวงมหาดไทยเป็นผู้ด าเนินการ)

ฉบบัท่ี 2
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 414 (พ.ศ.2542)
ใชบ้ังคับ 5 กรกฎาคม 2542
(ด าเนินการวางและจดัท าโดยหน่วยงานท้องถ่ิน)

ฉบบัท่ี 3
กฎกระทรวงให้ใชบ้ังคับผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2549
ใชบ้ังคับ 16 พฤษภาคม 2549
(ฉบับแรกท่ีมีมาตรการ FAR, OSR)

ฉบบัท่ี 4
กฎกระทรวงให้ใชบ้ังคับผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ใชบ้ังคับ 16พฤษภาคม 2556 
**ปัจจบุันอยู่ระหวา่งการปรบัปรงุผัง



ฉบับท่ี 1
พ.ศ.2535

ฉบับท่ี 2
พ.ศ.2542

ฉบับท่ี 3
พ.ศ.2549

ฉบับท่ี 4
พ.ศ.2556

แผนผังก าหนด
การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน

แผนผังแสดงโครงการการ
คมนาคมและการขนส่ง

แผนผังท่ีโล่ง

แผนผังแสดงโครงการกิจการ
สาธารณูปโภคสาธารณูปการ 

และบรกิารสาธารณะ

ความเป็นมาของผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร 

(ปรบัปรงุครัง้ท่ี 4)

แผนผังแสดง
แหล่งทรพัยากรธรรมชาติ

และส่ิงแวดล้อม

แผนผังแสดงผังน้า

แผนผังอืน่ ๆ ท่ีจ าเป็น
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ข้ันตอนการวางและจดัท าผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร 
(ปรบัปรงุครั้งท่ี 4)
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กรงุเทพมหานครได้รบัอนุมัติให้ด าเนินการวางและจดัท าผังเมืองรวม

เก็บรวบรวม วเิคราะห์ และบูรณาการขอ้มูลท่ีเก่ียวข้องกับกรงุเทพมหานคร

วางและจดัท ารา่งผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร

คณะกรรมการท่ีปรกึษาผังเมืองรวมกรงุเทพมหานครใหค้วามเห็นต่อ
รา่งผังเมืองรวม

ประชุมรบัฟงัความคิดเห็น การปรกึษาหารอืและการมีส่วนรว่มของประชาชน

ประมวลผลความคิดเห็นของประชาชน และน ามาปรบัปรงุรา่งผังเมืองรวม

คณะกรรมการท่ีปรกึษาผังเมืองรวมกรงุเทพมหานครใหค้วามเห็นต่อ
รา่งผังเมืองรวม

กรมโยธาธกิารและผังเมืองให้ความเห็นต่อรา่งผังเมอืงรวม

คณะกรรมการผังเมืองจงัหวดัให้ความเห็นต่อรา่งผังเมืองรวม

ปดิประกาศ 90 วนั ผู้มีส่วนได้เสียย่ืนค ารอ้ง ขอให้แก้ไข เปล่ียนแปลง หรอื
เลิกข้อก าหนด

รวบรวมค ารอ้ง และจดัท าความเห็นเบื้องต้นประกอบค ารอ้ง

คณะกรรมการท่ีปรกึษาผังเมืองรวมกรงุเทพมหานครพิจารณาค ารอ้ง

คณะกรรมการผังเมืองจงัหวดัพิจารณาค ารอ้ง

กรมโยธาธกิารและผังเมืองให้ความเห็นต่อการพิจารณาค ารอ้ง

คณะกรรมการผังเมืองจงัหวดัแจง้ผลการพิจารณาค ารอ้งให้ผู้ย่ืนค ารอ้งทราบ

แก้ไขปรบัปรงุรา่งผังเมืองรวมตามมติคณะกรรมการผังเมืองจงัหวดั

ออกข้อบัญญัติกรงุเทพมหานคร

ประกาศข้อบัญญัติกรงุเทพมหานครในราชกิจจานุเบกษา



แผนผังก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
เพ่ือก าหนดรายละเอยีดบรเิวณท่ีมีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีต่าง ๆ ให้สัมพันธกั์บการขยายตัวของประชากร เศรษฐกิจ สังคม 

โครงสรา้งพ้ืนฐาน และชีน้ าทิศทางการพัฒนาของเมืองในอนาคต

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ.2556 ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรงุครั้งท่ี 4) ฉบับปดิประกาศ 90 วนั



แผนผังการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน ท้ายประกาศ
คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวนัออก

เรือ่ง แผนผังการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน และแผนผัง
การพัฒนาโครงสรา้งพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภค 

เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2562

ก าหนดให้ยกเว้นการบังคับใช้ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินของผังเมืองรวมน้ี ในเขตพระราชฐาน พ้ืนท่ีท่ีได้ใช้หรือสงวนไว้
เพ่ือประโยชน์ในราชการทหาร และเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวนัออก ตามกฎหมายวา่ด้วยเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวนัออก โดยให้ใชป้ระโยชน์
ตามวตัถุประสงค์ของท่ีดินนัน้ ๆ ตามท่ีมีกฎหมาย กฎ ระเบียบ ข้อบังคับ หรอืประกาศท่ีเก่ียวข้องก าหนดไว้

ผลการแก้ไขแผนผังก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินฯ

ที่ดินประเภทเขตสง่เสรมิเศรษฐกิจพิเศษเพื่อกิจการพิเศษ

ขก.-1

การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
โดยมีการปรบัปรงุการใชป้ระโยชน์ท่ีดินจากกฎกระทรวง พ.ศ.2556จ านวน 24 บรเิวณ ได้แก่



บรเิวณท่ี 1 บรเิวณเขตดอนเมือง 

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การขยายตัวของกรงุเทพมหานครด้านทิศเหนือ เพ่ือรองรบัการพัฒนาพ้ืนท่ีท่าอากาศยาน

ดอนเมือง การพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางสายสีแดง (บางซือ่-รงัสิต) และรถไฟความเรว็สูง
เชือ่ม 3 สนามบิน (ดอนเมือง – สุวรรณภูมิ - อูต่ะเภา) และเพ่ือให้สอดรบักับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของ
ผังเมืองรวมนนทบุร ีพ.ศ. 2566



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การพัฒนาศูนย์ชุมชนชานเมืองด้านทิศเหนือบรเิวณตลาดสะพานใหม่เพ่ือรองรบัการพัฒนา

ระบบขนส่งมวลชนทางรางสายสีเขียวออ่น (หมอชติ - คูคต) และสายสีชมพู (แคราย - มีนบุร)ี 

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 2 บรเิวณวงเวยีนหลักส่ี



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การเพ่ิมความหนาแน่นของย่านท่ีอยู่อาศัยในบริเวณชานเมืองด้านทิศเหนือของกรุงเทพมหานคร

และการปรบัเปล่ียนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพ่ือให้สอดคล้องกับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของผังเมืองรวมเมือง
ล าลูกกา-บึงยี่โถ จงัหวดัปทุมธานี

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 3 บรเิวณคู้บอนและ
ถนนนิมิตใหม่



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การขยายพ้ืนท่ีอยู่อาศัยด้านทิศเหนือของกรงุเทพมหานครเพ่ือรองรบัการพัฒนาระบบขนส่งมวลชน

ทางรางสายสีแดง (บางซือ่ - รงัสิต) สายสีเขียว (หมอชติ - คูคต) สายสีม่วง (เตาปูน - คลองบางไผ่)
และสายสีเหลือง (ลาดพรา้ว - ส าโรง)

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 4 บรเิวณเขตหลักส่ี
และเขตจตุจกัร



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การขยายพ้ืนท่ีอยู่อาศัยด้านทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานครเพ่ือรองรับการพัฒนา

ระบบขนส่งมวลชนทางรางสายสีชมพู (แคราย-มีนบุร)ี สายสีส้ม (ศูนย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทย 
– สุวนิทวงศ์) สายสีเหลือง (ลาดพรา้ว - ส าโรง) และสายสีน้าตาล (แคราย - ล าสาลี)

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 5 บรเิวณเขตลาดพรา้ว 
และเขตบางเขน



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การพัฒนาศูนย์ชุมชนชานเมืองมีนบุรีเพ่ือรองรับการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางราง

สายสีส้ม (ศูนย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทย - สุวนิทวงศ์) และสายสีชมพู (แคราย - มีนบุร)ี

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 6 บรเิวณเขตมีนบุรี



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การส่งเสริมการท่องเท่ียวเชิงศิลปวัฒนธรรมและการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตพ้ืนท่ีชัน้ใน

เพ่ือรองรับการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางสายสีน้าเงิน (หัวล าโพง - หลักสอง) สายสีม่วง 
(เตาปูน - ครใุน) และสายสีส้ม (บางขุนนนท์ - ศูนย์วฒันธรรมแห่งประเทศไทย) 

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 7 บรเิวณกรุงรตันโกสินทร ์ 
และพ้ืนท่ีต่อเน่ือง



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การส่งเสริมการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจการค้า การบริการ และนันทนาการท่ีเป็นเศรษฐกิจ

สรา้งสรรค์เพ่ือรองรบัการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางสายสีแดง (หัวล าโพง - มหาชัย) และ
สายสีเขียวเข้ม (ส่วนต่อขยายสนามกีฬาแห่งชาติ - ยศเส)

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 8 บรเิวณเขตปทุมวนั
และเขตคลองสาน



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
- การพัฒนาศูนย์กลางธรุกิจการค้าและบรกิารรองของกรงุเทพมหานครและพ้ืนท่ีต่อเน่ือง  
เพ่ือรองรบัการเติบโตของท่ีอยู่อาศัยและพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม

- การปรบัเปล่ียนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบรเิวณถนนอโศกมนตร ีเน่ืองจากการยกเลิกโครงการ 
ทางยกระดับตามนโยบายการพัฒนาของกรงุเทพมหานคร

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 9 บรเิวณถนนรชัดาภิเษก 
และพ้ืนท่ีต่อเน่ือง



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การพัฒนาย่านพาณิชยกรรมบริเวณท่าเรือกรุงเทพตามโครงการสมาร์ทพอร์ตซิต้ีของ

การท่าเรือแห่งประเทศไทย และเพ่ือรองรับการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางสายสีเทา 
(วชัรพล - ท่าพระ)

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 10 บรเิวณเขตคลองเตย



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การเพ่ิมความหนาแน่นของย่านท่ีอยู่อาศัยด้านทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 

เพ่ือรองรบัการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางสายสีเหลือง (ลาดพรา้ว - ส าโรง)

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 11 บรเิวณเขตสวนหลวง



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 12 บรเิวณเขตบางนา
การพัฒนาย่านพาณิชยกรรมด้านทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร เพ่ือรองรับการเติบ

ของท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรมในแนวสายทางของรถไฟฟา้ขนส่งมวลชนสายสีเขียว (ออ่นนุช -
เคหะฯ) และสอดคล้องกับผังเมืองรวมเมืองสมุทรปราการ พ.ศ. 2568



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การรองรับการขยายพ้ืนท่ีอยู่อาศัยชานเมืองด้านทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร

เพ่ือรองรบัการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางสายสีเหลือง (ลาดพรา้ว - ส าโรง)

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 13 บรเิวณเขตสะพานสูง
และเขตประเวศ



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การรองรบัการขยายพ้ืนท่ีอยู่อาศัยชานเมืองด้านทิศตะวนัออกของกรงุเทพมหานคร

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 14 บรเิวณศรนีครนิทร ์–
รม่เกล้า



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การส่งเสริมการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมประกอบกับการปรับปรุง

ระบบการป้องกันน้าท่วมและการระบายน้า และการรองรับการขยายพ้ืนท่ีอยู่อาศัยชานเมือง
ด้านทิศตะวนัออกของกรงุเทพมหานคร

บรเิวณท่ี 15 บรเิวณแนวพ้ืนท่ี
ฟลัดเวย์ 

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การพัฒนาศูนย์ชุมชนหนองจอกและพ้ืนท่ีโดยรอบเพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพการพัฒนา

ในปัจจบุัน

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 16 บรเิวณเขตหนองจอก



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การพัฒนาศูนย์ชุมชนชานเมืองลาดกระบังเพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพการพัฒนาในปัจจบุัน

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 17 บรเิวณเขตลาดกระบัง



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การขยายพ้ืนท่ีอยู่อาศัยด้านทิศตะวันตกเพ่ือรองรับการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางราง

สายสีน้าเงิน (ท่าพระ - หลักสอง) สายสีแดงเข้ม (หัวล าโพง - มหาชัย) สายสีม่วง (ราษฎรบู์รณะ -
ครใุน) และสายสีเขียว (บางหวา้ - ตล่ิงชนั)

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 18 บรเิวณเพชรเกษม -
ราชพฤกษ์



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การพัฒนาศูนย์ชุมชนชานเมืองตล่ิงชันเพ่ือรองรับการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางราง

สายสีส้ม (บางขุนนนท์ - ศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย) สายสีเขียว (บางหว้า - ตล่ิงชัน) 
และสายสีแดงออ่น (บางซือ่ - ตล่ิงชนั) 

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 19 บรเิวณเขตตล่ิงชนั



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การขยายท่ีอยู่อาศัยด้านทิศตะวันตกเพ่ือรองรับการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางราง

สายสีน้าเงนิ (ส่วนต่อขยายบางแค - พุทธมณฑลสาย 4)

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 20 บรเิวณหลักสอง



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การขยายพ้ืนท่ีอยู่อาศัยด้านทิศตะวันตกเพ่ือรองรับการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางราง

สายสีม่วง (ราษฎรบู์รณะ - ครใุน) และสายสีแดงเข้ม (หัวล าโพง - มหาชยั)

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 21 บรเิวณเขตทุ่งครแุละ  
เขตบางขุนเทียน



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การปรับเปล่ียนการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้สอดคล้องกับผังเมืองรวมชุมชนพุทธมณฑล 

จังหวัดนครปฐม และการพัฒนาศูนย์ชุมชนเกษตรกรรมเพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพการพัฒนา
ในปัจจบุัน

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 22 บรเิวณเขตทววีฒันา



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การพัฒนาศูนย์ชุมชนเกษตรกรรมเพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพการพัฒนาในปัจจบุัน

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 23 บรเิวณเขตบางบอน



การปรบัปรงุแก้ไขแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท
การพัฒนาศูนย์ชุมชนเกษตรกรรมเพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพการพัฒนาในปัจจุบัน 

การปรับเปล่ียนการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือรองรับโครงการพัฒนาสถาบันมะเร็ง กรุงเทพมหานคร 
และการปรบัเปล่ียนการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้สอดคล้องกับโครงการจัดรูปท่ีดินเพ่ือการพัฒนาพ้ืนท่ี
ชายฝั่ งทะเลบางขุนเทียน

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

บรเิวณท่ี 24บรเิวณถนนบางขุนเทียน 
ชายทะเล



แผนผังแสดงการคมนาคมและการขนส่ง
เพ่ือก าหนดโครงขา่ยการคมนาคมและการขนส่งในอนาคต เพ่ือให้มีประสิทธภิาพ และสอดคล้องการขยายตัวของเมือง 

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ.2556 ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรงุครั้งท่ี 4) ฉบับปดิประกาศ 90 วนั



การเปล่ียนแปลงของแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนส่ง

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4)

ประเภท จ านวน 
(แหง่)

ระยะทาง

(กิโลเมตร)
ประเภท จ านวน 

(แหง่)
ระยะทาง

(กิโลเมตร)

ถนนสาย ก ขนาดเขตทาง 12.00 เมตร 19 29.11 ถนนสาย ก ขนาดเขตทาง 12.00 เมตร 23 67.91

ถนนสาย ข ขนาดเขตทาง 16.00 เมตร 83 192.33 ถนนสาย ข ขนาดเขตทาง 16.00 เมตร 43 259.28

ถนนสาย ค ขนาดเขตทาง 20.00 เมตร 3 19.16 ถนนสาย ค ขนาดเขตทาง 20.00 เมตร 4 12.86

ถนนสาย ง ขนาดเขตทาง 30.00 เมตร 21 70.78 ถนนสาย ง ขนาดเขตทาง 30.00 เมตร 14 46.91

ถนนสาย จ ขนาดเขตทาง 40.00 เมตร 7 41.67 ถนนสาย จ ขนาดเขตทาง 40.00 เมตร 7 44.38

ถนนสาย ฉ ขนาดเขตทาง 50.00 เมตร 1 14.05 ถนนสาย ฉ ขนาดเขตทาง 50.00 เมตร 3 15.83

ถนนสาย ช ขนาดเขตทาง 60.00 เมตร 2 25.69 ถนนสาย ช ขนาดเขตทาง 60.00 เมตร 2 12.15

รวม 136 392.79 รวม 96 459.33



แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนส่ง

จ านวน 4 สาย

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 
(ปิดประกาศ 15 วนั)

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 
(ปิดประกาศ 90 วนั)

ไม่มีถนนโครงการ

จ ำนวน 4 สำย ได้แก่
• ข 29 ซอยพหลโยธนิ7 – ซอยอำรสัีมพันธ์
• ข 30 ซอยรำชคร ู– ถนนพหลโยธนิ
• ง 10 ถนนพระรำม6 – ซอยประดู่
• ง 12 ถนนเทอดด ำร ิ- ถนนเศรษฐศิริ

เขตพญาไท



แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนส่ง
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

จ านวน 1 สาย

จ ำนวน 3 สำย ได้แก่
• ง 13 ถนนมิตรไมตร ี- ถนนรชัดำภิเษก
• ง 14 ถนนประชำสงเครำะห์ - ถนนดินแดง
• ง 17 ถนนนิคมมักกะสัน - ถนนดินแดง

จ านวน 3 สาย

จ ำนวน 1 สำย ได้แก่
• ง 4 (ถนนประชำสงเครำะห์)

เขตดินแดง



แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนส่ง
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

ไม่มีถนนโครงการ

จ ำนวน 1 สำย ได้แก่
• ข 24 ถนนลำดพรำ้ว - วงัหิน - ถนนรชัดำภิเษก

จ านวน 1 สาย

เขตจตุจกัร



แผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนส่ง
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 15 วนั)
ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) 

(ปิดประกาศ 90 วนั)

ไม่มีถนนโครงการ

จ ำนวน 4 สำย ได้แก่
• ข 37 สุขุมวทิ 3,4 - ถนนสำยค 3 (ตำมปี 2556)
• ข 38 สุขุมวทิ 39 (ซอยพรอ้มพงษ์) - สุขุมวทิ
• ข 49 เจรญิใจ - ปรดีีพนมยงค์
• ข 51 ปรดีีพนมยงค์ 26 - พัฒนำกำร 20

จ านวน 4 สาย

เขตวฒันา



แผนผังแสดงท่ีโล่ง
เพ่ือก าหนดท่ีโล่งเพ่ือประโยชน์ในการรกัษาสภาพแวดล้อมและสภาพภูมิทัศน์ท่ีดีของเมือง รวมท้ังเพ่ือป้องกันน้าท่วม และการนันทนาการ

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ.2556 ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรงุครั้งท่ี 4) ฉบับปดิประกาศ 90 วนั



ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรงุครั้งท่ี 4) ฉบับปดิประกาศ 90 วนั

แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และบรกิารสาธารณะ

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร 
พ.ศ.2556

เพ่ือส่งเสรมิและพัฒนาระบบสาธารณูปโภคเฉพาะส่วนท่ีเป็นการด าเนินการโดยกรงุเทพมหานคร
ให้มีความเหมาะสมเพียงพอกับการให้บรกิารและเป็นไปตามมาตรฐาน  



แผนผังแสดงแหล่งทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม
เพ่ือใชเ้ป็นกรอบในการอนุรกัษ์ รกัษา และการบรหิารจดัการทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมให้มีความเหมาะสม

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรงุครั้งท่ี 4) ฉบับปดิประกาศ 90 วนั



แผนผังแสดงผังน้า

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรงุครั้งท่ี 4) ฉบับปดิประกาศ 90 วนั

เพ่ือเพ่ิมประสิทธภิาพการระบายน้าและป้องกันน้าท่วม ประกอบด้วยการปรบัปรงุ ขยาย และขุดคลองระบายน้า 
การก่อสรา้งอโุมงค์ระบายน้า การสงวนรกัษาพ้ืนท่ีน้าท่วมหลาก (flood way) และพ้ืนท่ีแก้มลิง (retention pond)



แผนผังแสดงเขตการอนุรกัษ์ศิลปวฒันธรรมและประวติัศาสตรท้์องถ่ิน
เพ่ือควบคุมความสูงและขนาดพ้ืนท่ีของอาคารท่ีตั้งอยู่ในบรเิวณพ้ืนท่ีโดยรอบโบราณสถาน

ท่ีตั้งอยู่ในกรงุรตันโกสินทร ์และพ้ืนท่ีต่อเน่ืองกรงุรตันโกสินทร์

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรงุครั้งท่ี 4) ฉบับปดิประกาศ 90 วนั



นโยบาย มาตรการ
และวธิดี าเนินการ



(รา่ง) ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรุงครัง้ท่ี 4) 

(                            )

(รา่ง) ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร (ปรบัปรงุครัง้ท่ี 4) 
ได้ก าหนดให้มี “นโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการเพ่ือปฏิบัติ
ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม ซึ่งอาจเป็นแนวทาง
ในการปรบัอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารตาม (5)(ค) (หมายถึง อตัราส่วนพ้ืนท่ี
อาคารรวมกันทุกชัน้ของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ง
อาคาร หรอื FAR (floor area ratio)) แนวทางในการใชม้าตรการด้านการเงนิ
การคลัง หรอืแนวทางท่ีเหมาะสมเพ่ือแก้ไขปัญหาและอุปสรรคท่ีเกิดขึ้น 
ทั้งน้ี เพ่ือส่งเสริมให้มีการพัฒนาหรือเพ่ือเยียวยาผู้ได้รับผลกระทบ” 
ตามมาตรา 22(6) ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ดังนี้

(ก) การพัฒนาพ้ืนท่ีบรเิวณเปล่ียนถ่ายการสัญจรของ
ระบบรถไฟฟา้ขนส่งมวลชนในย่านท่ีอยู่อาศัย
บรเิวณชานเมือง

(ข) การพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

(2) มาตรการเฉล่ียอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมส าหรบัโครงการ
พัฒนาท่ีดินขนาดใหญ ่

(1) มาตรการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม 

มาตรการ
ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556

ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 
ปรบัปรุงครั้งท่ี 4

(1) มาตรการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม 

(ก) การพัฒนาพ้ืนท่ีบรเิวณเปล่ียนถ่าย
การสัญจรของระบบรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน
ในย่านท่ีอยู่อาศัยบรเิวณชานเมือง

- ✓

(ข) การพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ✓ ✓

(2) มาตรการเฉล่ียอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม 
ส าหรบัโครงการพัฒนาท่ีดินขนาดใหญ่ - ✓



1 มาตรการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม (FAR Bonus) 

ก การพัฒนาพ้ืนท่ีบรเิวณเปล่ียนถ่ายการสัญจรของระบบ
รถไฟฟา้ขนส่งมวลชนในย่านท่ีอยู่อาศัยบรเิวณชานเมือง

ให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศัย การพาณิชยกรรม 
และส านักงาน ท่ีตัง้อยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 800 เมตร 
จากบรเิวณโดยรอบสถานีรว่ม ในการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.1 - ย.5) และท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
(ย.6 - ย.10) ให้มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมเพ่ิมได้ไม่เกินรอ้ยละ 20
ของท่ีดินประเภทนัน้



1 มาตรการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม (FAR Bonus) 

ก การพัฒนาพ้ืนท่ีบรเิวณเปล่ียนถ่ายการสัญจรของระบบ
รถไฟฟา้ขนส่งมวลชนในย่านท่ีอยู่อาศัยบรเิวณชานเมือง

1 มาตรการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม (FAR Bonus) 

ข การพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะ

( เดิม 5 กรณี ) 

1) การจดัให้มีหรอืพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีมีราคาต่ากวา่ท้องตลาด หรอื 
ท่ีอยู่อาศัยส าหรบัผู้อยู่อาศัยเดิม

2) การจดัให้มีพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรอืสวนสาธารณะ ท่ีตัง้
อยู่รมิถนนสาธารณะ 

3) การจดัให้มีพ้ืนท่ีรบัน้า
4) การจดัให้มีอาคารอนุรกัษ์พลังงาน
5) การจดัให้มีท่ีจอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทัว่ไปในบริเวณพ้ืนท่ี

โดยรอบสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน

(ร่าง) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) ได้
ก าหนดให้มีมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม (FAR bonus)
ส าหรบัการพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ดังน้ี 

พ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรอืสวนสาธารณะ 

ท่ีจอดรถยนต์ส าหรบัประชาชนทัว่ไปรอบสถานีรถไฟฟา้

1

พ้ืนท่ีรบัน้า

ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีราคาต่ากวา่ท้องตลาด

2

3

4 อาคารประหยัดพลังงาน

5



1 มาตรการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม (FAR Bonus) 

ก การพัฒนาพ้ืนท่ีบรเิวณเปล่ียนถ่ายการสัญจรของระบบ
รถไฟฟา้ขนส่งมวลชนในย่านท่ีอยู่อาศัยบรเิวณชานเมือง

1 มาตรการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม (FAR Bonus) 

ข การพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะ

( ใหม่ 5 กรณี ) 

6) การจัดให้มีพ้ืนท่ีส าหรับใช้เป็นสถานรับเล้ียงเด็กหรือสถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวนั

7) การจดัให้มีพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรอืสวนสาธารณะ ท่ีตัง้อยู่
รมิฝ่ังแม่น้า ล าคลอง หรอืแหล่งน้าสาธารณะ  

8) การจดัให้มีพ้ืนท่ีเพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ประชาชนทัว่ไปในบรเิวณ
เปล่ียนถ่ายการสัญจรของระบบรถไฟฟา้ขนส่งมวลชน

9) การจดัให้มีพ้ืนท่ีเพ่ือรองรบัการจดัระเบียบทางเท้า
10)การจดัให้มีถนนสาธารณะท่ีเชือ่มต่อระหวา่งถนนสาธารณะสองสาย

8

10

7

9

6 สถานรบัเล้ียงเด็กหรอืสถานดูแลผู้สูงอายุ พ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรอื
สวนสาธารณะ ท่ีตัง้อยู่รมิฝั่ งแม่น้า

พ้ืนท่ีเปล่ียนถ่ายการสัญจรของระบบรถไฟฟา้

พ้ืนท่ีเพ่ือรองรบัการจดัระเบียบทางเท้า

ถนนสาธารณะท่ีเชือ่มต่อระหวา่ง
ถนนสาธารณะสองสาย

การพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะกรณีใดกรณีหน่ึง 
ให้มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ 20 และ
การพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะตั้งแต่สองกรณีขึ้นไป 
ให้มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมเพ่ิมได้ไม่เกินรอ้ยละ 25

(ร่าง) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) ได้
ก าหนดให้มีมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม (FAR bonus)
ส าหรบัการพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ดังน้ี 



หากแปลงท่ีดินจ านวน 2 แปลงขึ้นไป 
ท่ีดินทุกแปลงจะต้องเชือ่มติดกัน 
และมีขนาดไมน่อ้ยกวา่ 12 เมตร

2 มาตรการเฉลี่ยอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมส าหรบัโครงการพัฒนาท่ีดินขนาดใหญ่

(ร่าง) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครัง้ท่ี 4) ได้ก าหนดให้มี
มาตรการเฉล่ียอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมส าหรบัโครงการพัฒนาท่ีดินขนาดใหญ่
(planned unit development หรอื PUD) โดยให้โครงการพัฒนาท่ีดิน
ท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีโครงการตามท่ีก าหนด สามารถเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม 
(floor area ratio หรอื FAR) ในแต่ละบรเิวณภายในโครงการได้ไม่เกิน 1.5 เท่า 
แต่จะต้องมีอตัรารวมเท่ากับท่ีก าหนดไวเ้ดิมส าหรบัท่ีดินประเภทนัน้ ดังน้ี



การทดแทนการได้รบัสิทธปิระโยชน์เพ่ิมข้ึนจาก
การปรบัเปล่ียนแผนผังการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของผังเมืองรวม

พื้นท่ีอาคารตามแผนผัง
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินของผังเมอืงรวมเดิม

พ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้นตามการปรบัเปล่ียนแผนผัง
การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน

พื้นท่ีเพื่อประโยชน์สาธารณะ
ทดแทนการได้รบัสิทธเิพ่ิมขึ้น

(ร่าง) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครัง้ท่ี 4) ได้ก าหนดมาตรการ
ทดแทนการได้รับสิทธิประโยชน์จากการได้รับอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคาร (FAR) ท่ีเพ่ิมขึ้น
จากอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
พ.ศ. 2556 โดยให้การก่อสรา้งหรอืดัดแปลงอาคารสาธารณะ อาคารสูง และอาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ ตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุอาคาร ต้องจดัให้มีพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์
สาธารณะอย่างใดอย่างหน่ึงหรอืหลายอย่าง ได้แก่ 

(1) พ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ 
ซึ่งประชาชนทัว่ไปสามารถเข้าถึงและใชป้ระโยชน์ได้โดยไม่คิดค่าตอบแทน

(2) พ้ืนท่ีเพ่ืออ านวยความสะดวกในบริเวณเปล่ียนถ่ายการสัญจรของระบบ
รถไฟฟา้ขนส่งมวลชน

(3) พ้ืนท่ีเพ่ือรองรบัการจดัระเบียบทางเท้า
(4) ถนนสาธารณะท่ีเชือ่มต่อระหวา่งถนนสาธารณะ 2 สาย

การจัดให้มีพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะต้องมีพ้ืนท่ีเป็นสัดส่วนไม่น้อยกว่า
ครึ่งหน่ึงของพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะท่ีต้องจัดให้มีตามมาตรการเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนท่ีอาคารรวม (FAR bonus) ประเภทนัน้ ๆ

มาตรการทดแทนการได้รบัสิทธปิระโยชน์จากการได้รบั FAR ท่ีเพ่ิมขึ้น

1

2

3
4



ให้มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมเพ่ิมได้ไม่เกินรอ้ยละ 20
โดยพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ีเพ่ิมขึ้นต้องไม่เกิน 30 ตร.ม. ต่อท่ีจอดรถยนต์ท่ีเพ่ิมขึ้น 3 คัน

การจดัใหม้ีพ้ืนท่ีจอดรถยนต์ส าหรบัประชาชนท่ัวไป ในระยะ 200 เมตร
จากสถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชนหรอืสถานีรว่ม

สถานีรถไฟฟา้ขนส่งมวลชนและสถานีรว่ม
จ านวน 26 สถานี ได้แก่





FOR YOUR ATTENTION
THANK YOU

THANK YOU
รว่มกันวางรากฐานการพัฒนาเมือง เพ่ือกรงุเทพมหานครท่ีน่าอยู่ 

อย่างยัง่ยืน และเติบโตอย่างสมดุล
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