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ประกาศกรมโยธาธิการและผังเมือง 
เร่ือง  กําหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน 

เพื่อประโยชน์ในการวางและจัดทําผังเมืองรวม 
ในท้องที่จังหวัดสุโขทัย 

พ.ศ.  ๒๕๕๘ 
 

 

ตามท่ีได้มีการตราพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินที่จะทําการสํารวจเพื่อการวางและจัดทํา 
ผังเมืองรวม  ในท้องที่  ๔๗  จังหวัด  พ.ศ.  ๒๕๕๘  ซึ่งใช้บังคับในท้องที่จังหวัดสุโขทัยด้วยและเพื่อประโยชน์
ในการวางและจัดทําผังเมืองรวมตามพระราชกฤษฎีกาดังกล่าว  อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๑๕  (๓)  
แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง  พ.ศ.  ๒๕๑๘  ผู้ว่าราชการจังหวัดปฏิบัติราชการแทนอธิบดีกรมโยธาธิการ
และผังเมืองในฐานะเจ้าพนักงานการผัง  โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองจึงออกประกาศไว้  
ดังต่อไปนี้ 

ข้อ ๑ ในประกาศนี้ 
“อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง”  หมายความว่า  อาคารที่ใช้ประโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรม

ในอาคารหลังเดียวหรือหลายหลัง  ที่มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการขายปลีกขายส่งสินค้าอุปโภค
และบริโภคหลายประเภทท่ีใช้ในชีวิตประจําวัน  ตั้งแต่  ๓๐๐  ตารางเมตรข้ึนไป  แต่ไม่หมายความรวมถึงตลาด
ตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข  และอาคารที่ใช้ดําเนินการเพื่อส่งเสริมหรือจําหน่ายสินค้าซึ่งเป็นผลิตผล
หรือผลิตภัณฑ์ของชุมชน 

ข้อ ๒ การคํานวณพื้นที่ใช้สอยอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง  ให้คํานวณเฉพาะพื้นที่
อาคารที่ใช้ประโยชน์เพื่อประกอบกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งเท่านั้น  โดยไม่ต้องนําพื้นที่เก็บสินค้า  
พื้นที่สํานักงาน  และพื้นที่ส่วนอื่นที่อยู่ภายในอาคารมารวมคํานวณด้วย   

ข้อ ๓ ประกาศนี้ให้ใช้บังคับในท้องที่จังหวัดสุโขทัย  แต่ทั้งนี้ไม่หมายความรวมถึงบริเวณ 
ตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง  ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท
ในพื้นที่บางส่วนในท้องที่ตําบลปากแคว  ตําบลตาลเตี้ย  ตําบลบ้านสวน  ตําบลธานี  ตําบลบ้านกล้วย  
ตําบลบ้านหลุม  และตําบลยางซ้าย  อําเภอเมืองสุโขทัย  จังหวัดสุโขทัย  พ.ศ.  ๒๕๔๗  และกฎกระทรวง
กําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง  ดัดแปลงหรือเปล่ียนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภทในพื้นที่บางส่วน
ในท้องที่ตําบลป่ากุมเกาะ  ตําบลในเมือง  ตําบลวังพิณพาทย์  ตําบลเมืองสวรรคโลก  ตําบลวังไม้ขอน  
และตําบลย่านยาว  อําเภอสวรรคโลก  จังหวัดสุโขทัย  พ.ศ.  ๒๕๔๗ 

ข้อ ๔ ที่ดินในบริเวณท้องที่ตามข้อ  ๓  ห้ามไม่ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้าง  ดัดแปลง   
ใช้หรือเปลี่ยนแปลงการใช้เป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง  ที่มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวมกัน  
เพื่อประกอบกิจการขายปลีกขายส่งสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจําวัน  ตั้งแต่  
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๓๐๐  ตารางเมตรขึ้นไป  เว้นแต่  ให้ดําเนินการเป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งตามขนาด
และหลักเกณฑ์ที่กําหนดในข้อ  ๕  ข้อ  ๖  ข้อ  ๗  หรือข้อ  ๘  แล้วแต่กรณี 

ข้อ ๕ การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้าง  ดัดแปลง  ใช้หรือเปลี่ยนแปลงการใช้เป็นอาคาร
พาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าสง่ที่มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการขายปลีกขายส่งสินค้าอุปโภค
และบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจําวัน  ตั้งแต่  ๓๐๐  ตารางเมตร  แต่ไม่เกิน  ๑,๐๐๐  ตารางเมตร  
ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์  ดังต่อไปนี้ 

(๑) มีระยะห่างจากเขตเทศบาลและเขตผังเมืองรวมไม่น้อยกว่า  ๕  กิโลเมตร 
(๒) ที่ดินแปลงที่ตั้งอาคารจะต้องอยู่ติดถนนสาธารณะท่ีมีช่องทางจราจรไม่น้อยกว่า  ๔  ช่องทาง  

หรือมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า  ๒๐  เมตร  และจะต้องบรรจบกับถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางที่เท่ากัน
หรือมากกว่า 

(๓) แนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถยนต์ต้องอยู่ห่างจากทางร่วมทางแยกที่เป็นทางบรรจบกัน
ของถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต่  ๑๔  เมตรขึ้นไป  ไม่น้อยกว่า  ๑๐๐  เมตร 

(๔) มีอัตราส่วนของพื้นที่อาคารคลุมดินต่อพื้นที่ของแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารไม่เกิน  ๐.๓ 
(๕) มีอัตราส่วนของพื้นที่ใช้สอยรวมของอาคารต่อพื้นที่ของแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 

ไม่เกิน  ๐.๘ 
(๖) มีอัตราส่วนของพื้นที่ว่างที่จัดให้เป็นสวน  หรือบริเวณปลูกต้นไม้  หรือการนันทนาการต่อพื้นที่

ของแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร  ไม่น้อยกว่าร้อยละ  ๒๐ 
(๗) มีที่ว่างด้านหน้าของอาคารห่างจากเขตทางของถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า  ๕๐  เมตร   

โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงริมเขตทางด้านที่ติดกับแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 
(๘) มีที่ว่างด้านข้างและด้านหลังของอาคารห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือเขตทางของถนนสาธารณะ

ไม่น้อยกว่า  ๑๕  เมตร  โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที่ดินของผู้อื่นหรือริมเขตทางด้านที่
ติดกับแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 

(๙) อาคารท่ีมีความสูงเกิน  ๑๐  เมตร  ต้องมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินซึ่งเป็นที่ตั้งอาคาร 
ศูนย์ราชการหลักของจังหวัดหรืออําเภอ  ศาสนสถาน  โบราณสถาน  และสถานศึกษา  ไม่น้อยกว่า  ๕๐๐  เมตร  
โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารที่ขออนุญาตถึงแนวเขตที่ดินของสถานที่ดังกล่าว 

(๑๐) มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า  ๑  คัน  ต่อพื้นที่อาคาร  ๒๐  ตารางเมตร  เศษของ  ๒๐  ตารางเมตร  
ให้คิดเป็น  ๒๐  ตารางเมตร 

(๑๑) ที่พักมูลฝอย  ต้องมีระยะห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า  ๑๐  เมตร  
และต้องมีระยะห่างจากสถานที่ประกอบอาหารและสถานที่เก็บอาหารไม่น้อยกว่า  ๔  เมตร  แต่ถ้าที่พักมูลฝอย 
มีขนาดความจุเกิน  ๓  ลูกบาศก์เมตร  ต้องมีระยะห่างจากสถานที่ดังกล่าวไม่น้อยกว่า  ๑๐  เมตร  และสามารถ
ขนย้ายมูลฝอยได้โดยสะดวก 
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(๑๒) กรณีอาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ําสาธารณะ  เช่น  แม่น้ํา  คู  คลอง  ลําธาร  
หรือลํากระโดง  ต้องมีที่ว่างอันปราศจากอาคารและสิ่งก่อสร้างใด ๆ  ในด้านที่ติดกับแหล่งน้ําสาธารณะนั้น  
ถ้าแหล่งน้ําสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า  ๑๐  เมตร  ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า  ๓  เมตร  แต่ถ้า 
แหล่งน้ําสาธารณะนั้น  มีความกว้างตั้งแต่  ๑๐  เมตรขึ้นไป  ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า  ๖  เมตร  สําหรับอาคาร
ที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ําสาธารณะขนาดใหญ่  เช่น  บึง  ทะเลสาบ  ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า  
๑๒  เมตร 

ข้อ ๖ การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้าง  ดัดแปลง  ใช้หรือเปลี่ยนแปลงการใช้เป็นอาคาร
พาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการขายปลีกขายส่งสินค้า
อุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจําวันเกิน  ๑,๐๐๐  ตารางเมตร  ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์  
ดังต่อไปนี้ 

(๑) มีระยะห่างจากเขตเทศบาลและเขตผังเมืองรวมไม่น้อยกว่า  ๑๐  กิโลเมตร 
(๒) ที่ดินแปลงที่ตั้งอาคารจะต้องอยู่ติดทางหลวงแผ่นดินหรือถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง 

ไม่น้อยกว่า  ๔๐  เมตร 
(๓) แนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถยนต์ต้องอยู่ห่างจากทางร่วมทางแยกที่เป็นทางบรรจบกัน

ของถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต่  ๑๔  เมตรขึ้นไป  ไม่น้อยกว่า  ๕๐๐  เมตร  และมีทางคู่ขนาน
กับถนนสาธารณะเชื่อมต่อกับทางเข้าออกของรถยนต์ 

(๔) มีอัตราส่วนของพื้นที่อาคารคลุมดินต่อพื้นที่ของแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารไม่เกิน  ๐.๒ 
(๕) มีอัตราส่วนของพื้นที่ใช้สอยรวมของอาคารต่อพื้นที่ของแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 

ไม่เกิน  ๐.๘ 
(๖) มีอัตราส่วนของพื้นที่ว่างที่จัดให้เป็นสวน  หรือบริเวณปลูกต้นไม้  หรือการนันทนาการต่อพื้นที่

ของแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร  ไม่น้อยกว่าร้อยละ  ๒๐ 
(๗) มีที่ว่างด้านหน้าของอาคารห่างจากเขตทางของถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า  ๗๕  เมตร   

โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงริมเขตทางด้านที่ติดกับแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 
(๘) มีที่ว่างด้านข้างและด้านหลังของอาคารห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือเขตทางของถนนสาธารณะ

ไม่น้อยกว่า  ๒๐  เมตร  โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารถึงเขตที่ดินของผู้อื่นหรือริมเขตทางด้านที่
ติดกับแปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 

(๙) อาคารท่ีมีความสูงเกิน  ๑๐  เมตร  ต้องมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินซึ่งเป็นที่ตั้งอาคาร 
ศูนย์ราชการหลักของจังหวัดหรืออําเภอ  ศาสนสถาน  โบราณสถาน  และสถานศึกษา  ไม่น้อยกว่า  ๕๐๐  เมตร  
โดยวัดระยะจากขอบนอกสุดของอาคารที่ขออนุญาตถึงแนวเขตที่ดินของสถานที่ดังกล่าว 
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(๑๐) มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า  ๑  คัน  ต่อพื้นที่อาคาร  ๒๐  ตารางเมตร  สําหรับพื้นที่อาคาร  
๑,๐๐๐  ตารางเมตรแรก  ส่วนที่เกิน  ๑,๐๐๐  ตารางเมตร  ให้คิดในอัตรา  ๑  คันต่อพื้นที่อาคาร  ๔๐  ตารางเมตร  
เศษของ  ๔๐  ตารางเมตร  ให้คิดเป็น  ๔๐  ตารางเมตร 

(๑๑) ที่พักมูลฝอย  ต้องมีระยะห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า  ๑๐  เมตร  
และต้องมีระยะห่างจากสถานที่ประกอบอาหารและสถานท่ีเก็บอาหารไม่น้อยกว่า  ๔  เมตร  แต่ถ้าที่พักมูลฝอย
มีขนาดความจุเกิน  ๓  ลูกบาศก์เมตร  ต้องมีระยะห่างจากสถานท่ีดังกล่าวไม่น้อยกว่า  ๑๐  เมตร   
และสามารถขนย้ายมูลฝอยได้โดยสะดวก 

(๑๒) กรณีอาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ําสาธารณะ  เช่น  แม่น้ํา  คู  คลอง  ลําธาร  
หรือลํากระโดง  ต้องมีที่ว่างอันปราศจากอาคารและส่ิงก่อสร้างใด ๆ  ในด้านที่ติดกับแหล่งน้ําสาธารณะนั้น  
ถ้าแหล่งน้ําสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า  ๑๐  เมตร  ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า  ๓  เมตร  แต่ถ้า 
แหล่งน้ําสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่  ๑๐  เมตรขึ้นไป  ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า  ๖  เมตร  สําหรับอาคาร
ที่ก่อสร้างหรือดัดแปลง  ใกล้แหล่งน้ําสาธารณะขนาดใหญ่  เช่น  บึง  ทะเลสาบ  ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า  
๑๒  เมตร 

ข้อ ๗ การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้าง  ดัดแปลง  ใช้หรือเปลี่ยนแปลงการใช้เป็นอาคาร
พาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง  ในบริเวณพื้นที่ระยะขนาน  ๔๐๐  เมตรกับแนวเขตทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข  ๑๒๕  ตั้งแต่ที่จุดซึ่งทางหลวงแผ่นดินหมายเลข  ๑๑๑๓  บรรจบกับทางหลวงแผ่นดิน 
หมายเลข  ๑๒๕  (สี่แยกวังกระจาย)  ทั้งสองฟาก  ไปทางทิศตะวันออก  ตามทางหลวงแผ่นดินหมายเลข  ๑๒๕   
จนถึงที่จุดซึ่งทางหลวงแผ่นดินหมายเลข  ๑๒๕  บรรจบกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข  ๑๒  (แยกโค้งตานก)  
ที่มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการขายปลีกขายส่งสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภท 
ที่ใช้ในชีวิตประจําวัน  ตั้งแต่  ๓๐๐  ตารางเมตร  แต่ไม่เกิน  ๑,๐๐๐  ตารางเมตร  ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ในข้อ  ๕  (๒)  ถึงข้อ  ๕  (๑๒) 

ข้อ ๘ การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้าง  ดัดแปลง  ใช้หรือเปลี่ยนแปลงการใช้เป็นอาคาร
พาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง  ในบริเวณพื้นที่ระยะขนาน  ๔๐๐  เมตรกับแนวเขตทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข  ๑๒๕  ตั้งแต่ที่จุดซึ่งทางหลวงแผ่นดินหมายเลข  ๑๑๑๓  บรรจบกับทางหลวงแผ่นดิน 
หมายเลข  ๑๒๕  (สี่แยกวังกระจาย)  ทั้งสองฟาก  ไปทางทิศตะวันออก  ตามทางหลวงแผ่นดินหมายเลข  ๑๒๕  
จนถึงที่จุดซึ่งทางหลวงแผ่นดินหมายเลข  ๑๒๕  บรรจบกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข  ๑๒  (แยกโค้งตานก)  
ที่มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการขายปลีกขายส่งสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภท 
ที่ใช้ในชีวิตประจําวันเกิน  ๑,๐๐๐  ตารางเมตร  ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในข้อ  ๖  (๒)  ถึงข้อ  ๖  (๑๒) 

ข้อ ๙ กรณีผู้ขออนุญาตไม่อาจปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ข้อ  ๕  (๗)  ข้อ  ๕  (๘)  ข้อ  ๖  (๗)  
และข้อ  ๖  (๘)  ผู้ขออนุญาตอาจย่ืนร้องขอต่อผู้มีอํานาจหน้าที่ตามข้อ  ๑๐  เพื่อนําเสนอคณะอนุกรรมการ



หน้า   ๑๘๐ 
เล่ม   ๑๓๒   ตอนพิเศษ   ๓๑๙   ง ราชกิจจานุเบกษา ๒   ธันวาคม   ๒๕๕๘ 
 

 
 

 

ผังเมืองระดับจังหวัดเพื่อพิจารณาปรับปรุงหลักเกณฑ์การพิจารณาอนุญาตอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่ง  
เพื่อพิจารณาตามความเหมาะสมได้  ทั้งนี้  ภายใต้กรอบหลักเกณฑ์  ดังต่อไปนี้ 

(๑) หลักเกณฑ์ตามข้อ  ๕  (๗)  มีที่ว่างด้านหน้าของอาคารห่างจากเขตทางของถนนสาธารณะ
น้อยกว่า  ๕๐  เมตรได้  แต่ทั้งนี้จะต้องไม่น้อยกว่า  ๔๐  เมตร 

(๒) หลักเกณฑ์ตามข้อ  ๕  (๘)  มีที่ว่างด้านข้างและด้านหลังของอาคารห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่น
หรือเขตทางของถนนสาธารณะน้อยกว่า  ๑๕  เมตรได้  แต่ทั้งนี้จะต้องไม่น้อยกว่า  ๑๐  เมตร 

(๓) หลักเกณฑ์ตามข้อ  ๖  (๗)  มีที่ว่างด้านหน้าของอาคารห่างจากเขตทางของถนนสาธารณะ
น้อยกว่า  ๗๕  เมตรได้  แต่ทั้งนี้จะต้องไม่น้อยกว่า  ๕๐  เมตร 

(๔) หลักเกณฑ์ตามข้อ  ๖  (๘)  มีที่ว่างด้านข้างและด้านหลังของอาคารห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่น
หรือเขตทางของถนนสาธารณะน้อยกว่า  ๒๐  เมตรได้  แต่ทั้งนี้จะต้องไม่น้อยกว่า  ๑๕  เมตร 

ข้อ ๑๐ ให้ผู้มีอํานาจหน้าที่ในการควบคุมหรืออนุญาตก่อสร้างอาคาร  หรือผู้มีอํานาจหน้าที่ 
ในการควบคุมหรืออนุญาตประกอบกิจการในเขตท้องที่จังหวัดสุโขทัย  ปฏิบัติการให้เป็นไปตามประกาศนี้ 

ข้อ ๑๑ ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
 

ประกาศ  ณ  วันที่  ๑๑  พฤศจิกายน  พ.ศ.  ๒๕๕๘ 
ปิติ  แก้วสลับสี 

ผู้ว่าราชการจังหวัดสุโขทัย  ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

เจ้าพนักงานการผัง 


