
สรุปผลการรับฟังความคิดเห็นของประชาชน 
ภายหลังจัดท าร่างผังเมืองรวมสมุทรปราการ (ปรับปรุงครั้งที่ 3) 

 
ตามที่องค์การบริหารส่วนจังหวัดสมุทรปราการ ได้จัดท าร่างผังเมืองรวมสมุทรปราการ (ปรับปรุงครั้งที่ 3)  

โดยได้มีการปิดประกาศแสดงรายการเกี่ยวกับการวางและปรับปรุงผังเมืองรวมเพื่อให้ประชาชนมาแสดงความคิดเห็น 
ตั้งแต่วันที่ 25 พฤษภาคม 2566 จนถึงวันที่ 8 มิถุนายน 2566 และได้มีการประชุมเพื่อรับฟังความคิดเห็นของ
ประชาชนเมื่อวันที่ 9, 12 และ 13 มิถุนายน 2566 ซึ่งตามประกาศคณะกรรมการผังเมือง เร่ือง หลักเกณฑ์ และวิธีการ
รับฟังความคิดเห็น การปรึกษาหารือ และการมีส่วนร่วมของประชาชนในการวางและปรับปรุงผังเมืองรวม พ.ศ.2565  
ข้อ 10 ก าหนดให้มีการเผยแพร่ สรุปผลการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนดังกล่าว โดยสรุปได้ดังนี้ 

 
ประเด็นการรับฟังความคิดเหน็ 

1 ประเด็นขอแก้ไขแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
1.1 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย.2 

1.1.1 ขอแก้ไขที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย บริเวณ ย.2-1 เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรม
ทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อมและคลังสินค้า )เขตสีขาวและมีเส้นทแยงสีม่วง(  

เหตุผล : เนื่องจากได้รับการร้องขอจากประชาชนและผู้น าชุมชน ต าบลนาเกลือ ให้สามารถพัฒนาพื้นที่
ด้านเศรษฐกิจและสังคม ตลอดจนพัฒนาส่งเสริมให้เป็นไปตามยุทธศาสตร์ของจังหวัด
สมุทรปราการ อีกทั้งสถานการณ์ปัจจุบันเกษตรกรไม่สามารถด าเนินการประกอบอาชีพได้ใน
ขณะนี้ เนื่องจากปัญหาน้ าเสียจากตอนเหนือที่ไหลลงสู่ตอนล่างจากกรุงเทพมหานครลงมาสู่
ปากอ่าว ซึ่งถ้าท าเกษตรและท าอุตสาหกรรมได้ ประชาชนจะได้ไม่ต้องเดินทางออกนอกพื้นที่ 

1.2 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย.3 
1.2.1 เสนอปรับเปลี่ยนที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย บริเวณ ย.3-3 ให้เป็นส่วนขยายของ

ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า บริเวณหมายเลข อ.1-8 หรือแก้ไขข้อก าหนดให้
สามารถด าเนินกิจการคลังสินค้าที่มีขนาดไม่เกินอาคารขนาดใหญ่พิเศษได้ 

เหตุผล : พื้นที่ดังกล่าวได้มีการพัฒนาเป็นคลังสินค้า ประกอบกิจการโรงงาน และโครงการ 
โลจิสติกส์ เป็นบริเวณที่มีศักยภาพในการจ้างงานให้กับชุมชนบริเวณดังกล่าว ซึ่งเป็นศูนย์กลาง
ของธุรกิจโรงงานภูมิภาคคลังสินค้า และโลจิสติก (Logistics) ของประเทศ 

1.2.2 ขอปรับเปลี่ยนที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยตามผังเมืองรวมสมุทรปราการ  
พ.ศ.2556 บริเวณ ย.3-9 เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1)  

เหตุผล : ที่ดินข้างเคียงส่วนใหญ่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินในการประกอบกิจการโรงงานอุตสาหกรรมและ
คลังสินค้า ประกอบกับเพื่อให้มีความเหมาะสมกับการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน 

1.3 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย.4 
1.3.1 เสนอปรับเปลี่ยนที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย บริเวณ ย.4-6 ต าบลบางหญ้าแพรก

ด้านริมแม่น้ าเจ้าพระยา กลับไปเป็นพื้นที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1)  



ประเด็นการรับฟังความคิดเหน็ 
 

 
เหตุผล : ถึงแม้ว่าพื้นที่บริเวณดังกล่าวได้รับผลกระทบจากน้ าขึ้น-น้ าลงของแม่น้ าเจ้าพระยา แต่ใน

ปัจจุบันเทศบาลเมืองปู่เจ้าสมิงพรายมีโครงการก่อสร้างเขื่อนป้องกันน้ าท่วมบริเวณดังกล่าว
แล้ว และจากราคาที่ดินสูงขึ้นมาก อีกทั้งการเมืองที่ไม่แน่นอน 

1.3.2 ขอให้ปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณ ย.4-15 บริเวณด้านขวาของถนนปานวิถี เป็น
ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีน้ าตาล) ย.7-ย.8 หรือที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลาม (สีส้ม) (ย.5-ย.6) 

เหตุผล : เนื่องจากสามารถพัฒนาเป็นชุมชนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง หรือพาณิชยกรรมและที่อยู่
อาศัยหนาแน่นมาก อีกทั้งมีค่าอัตราส่วนพื้นที่รวมกันทุกชั้นต่อพื้นที่ดินรวมกันสูงกว่าที่ดิน
ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) นอกจากนี้ได้มีแผนก่อสร้างพัฒนาอาคารสูงใน
อนาคต 

1.3.3 ขอให้ทบทวนการก าหนดผังการใช้ประโยชน์ที่ดินบริ เวณที่ดินที่สงวนสิทธิ์  ที่ตั้ งอยู่  
คาบเกี่ยวระหว่างที่ดิน 3 ประเภท คือที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.4) ที่ดิน
ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1-4) และที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.5) ท าให้
บริหารจัดการใช้ที่ดินล าบาก  

เหตุผล : ต้องการประกอบกิจกรรมแบบผสมผสาน (Mixed used) ประกอบด้วย คอนโดมิเนียม ขนาด 
20,000 ตารางเมตร โรงพยาบาล ขนาด 200 เตียง ประมาณ 8,000 ตารางเมตร โรงเรียน
นานาชาติ Shopping Mall Supermarket ศูนย์ประชุม และโรงแรมขนาด 150 ห้อง 

1.4 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.5 
1.4.1 ขอเปลี่ยนแปลงที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง บริเวณ ย.5-2 เป็นการใช้

ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1)  
เหตุผล : การใช้ประโยชน์ที่ดินไม่สอดคล้องกับข้อเท็จจริง เนื่องจากมีโรงงานก่อตั้งใน ปี พ.ศ.2533 

โดยขณะนั้นถูกก าหนดเป็นพื้นที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า หากถูกเปลี่ยนเป็นที่ดินประเภทที่
อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง อาจกระทบต่อการขยายกิจการที่ได้ ซึ่งท าให้เสียผลประโยชน์ทาง
ธุรกิจ 

1.4.2 ขอปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่ อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง บริเวณ  
ย.5-3 เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า อ.1 (สีม่วง)  

เหตุผล : เนื่องจากการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบของประชาชน มีการใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็น
โรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินค้า ท าให้การพัฒนาเป็นย่านที่อยู ่อาศัยในอนาคตตาม
เจตนารมณ์เป็นไปได้ยาก รวมถึงเขตอุตสาหกรรมประเภท (อ.1) ในร่างผังเมืองรวมฯ ฉบับ
ปิดประกาศ 15 วัน ก าหนดพื้นที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1) ห่างจากที่ดินของกลุ่มผู้
ขอสงวนสิทธิ ์เพียง 300 -500 เมตร จึง เห็นว่าพื ้นที ่ด ังกล่าวควรถูกปรับเป็นพื ้นที่
อุตสาหกรรม (อ.1) เพื่อสอดคล้องกับบริบทสภาพแวดล้อมในปัจจุบันและอนาคต 

1.4.3 ขอแก้ไขการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง บริเวณ ย.5-7 เป็นการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1)  

เหตุผล : เนื่องจากที่ดินดังกล่าวเป็นพื้นที่ดินต่อเนื่องกับที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า  
(อ.1-1) สามารถท าแผนแม่บทการพัฒนา เป็นพื้นที่อุตสาหกรรมในอนาคตได้ 



ประเด็นการรับฟังความคิดเหน็ 
1.5 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นกลาง ย.6 

1.5.1 ขอปรับเปลี่ยนแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง บริเวณ  
ย.6-3 ให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

เหตุผล : สภาพปัจจุบันพื้นที่มีศักยภาพและมูลค่าสูง และให้มีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในการ
ด าเนินธุรกิจ 

1.5.2 ขอแก้ไขที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง บริเวณถนนเทพรัตน กม.34 (ขาออกฯ) 
และ บริเวณ ย.5-7 เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.7  

เหตุผล : เนื่องต้องการประกอบกิจการที่พักอาศัยขนาด 10,000 ตารางเมตร  ตลาด และอาคาร
พาณิชยกรรมที่อยู่ในอาคารเดียวกันที่มีพื้นที่เกิน 5,000 ตารางเมตร ส านักงานพื้นที่อาคาร
รวม 4,000 – 20,000 ตร.ม. และบริเวณนี้เป็นจุดศูนย์รวมเมือง ใกล้ทางขึ้น-ลงทางด่วนบาง
นา-ตราด สะพานกลับรถ และติดนิคมอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ อีกทั้งการรวมแปลงที่ดินขนาด
ใหญ่เป็นไปได้ยาก 

1.5.3 ขอแก้ไขที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง บริเวณ ย.6-3 บริเวณริมคลองส าโรง ฝั่ง
ตรงข้ามวัดมหาวงษ์ ระยะขนาน 500 เมตร ตลอดแนวคลองส าโรง เฉพาะฝั่งซอยท่าทราย ให้
เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (สีม่วง) ต่อเนื่องกับบริเวณ อ.1-2  

เหตุผล :เนื่องจากพื้นที่ส่วนใหญ่เป็นโรงงาน ซึ่งผังเมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ.2556 ก าหนดเป็นที่ดิน
ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) ปัจจุบันมีโรงงานเป็นจ านวนมาก ไม่มีการก่อสร้าง
อาคารพักอาศัย ซึ่งมีพื้นที่ว่างส่วนหนึ่งที่โรงงานจะเข้ามาด าเนินกิจการแต่ไม่สามารถ
ด าเนินการได้ 

1.5.4 ขอแก้ไขการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) บริเวณ ย.6-5 บริเวณ
ถนนมหาชัยตลอดแนว เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีแดง) หรือ
เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อม หรือคลังสินค้า 
(อ.4) หรือที่ดินประเภทคลังสินค้า (อ.3)  

เหตุผล : เนื่องจากถนนมหาชัยเป็นถนนที่มีความหนาแน่นของชุมชนสูง เหมาะแก่การประกอบพาณิชยกรรม 
ซึ่งปัจจุบันได้ท ากิจกรรมคลังสินค้าให้เช่า เป็นอุตสาหกรรมที่ไม่มีมลพิษต่อชุมชน และไม่
ต้องการให้มีการลิดรอนสิทธิ์ในที่ดินเกินสมควร 

1.5.5 ขอให้ปรับเปลี่ยนที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง บริเวณ ย.6-7 เป็นที่ดินประเภท
อุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1) ตามผังเมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ.2556 และปรับแก้
ขอบเขตที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม (ล.) บริเวณ  
ล.-13 ตามข้อเท็จจริง  

เหตุผล : เนื่องจากมีผลกระทบต่อแผนพัฒนาพื้นที่ดินเอกชนในอนาคต อีกทั้งโรงงานเกี่ยวกับการผลิต
แผ่นเจียร แผ่นตัด ผลิตภัณฑ์ขัดถู และแผ่นตัดเพชร ซึ่งประกอบกิจการได้เฉพาะสีม่วงเท่านั้น 
ไม่สามารถขยายก าลังการผลิตและสร้างอาคารโรงงานได้ หลังจาก เปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์ที่ดิน 

1.5.6 ขอเสนอแนะปรับเปลี่ยนที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง บริเวณ ย.6 – 2 ตั้งแต่
บริเวณริมคลองบางนา ถนนบางนา-ตราด ไปทางทิศเหนือระยะประมาณ 500 เมตร ไปทาง
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ทิศใต้ระยะประมาณ 500 เมตร ไปทางทิศตะวันออกตามแนวถนนบางนา-ตราด จนสุดเขต
เทศบาลเมืองบางแก้ว เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

1.6 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.7 
1.6.1 ขอแก้ไขผังการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นมาก บริเวณ ย.7 - 1 เป็นที่ดิน

ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1)  
เหตุผล : เนื่องจากสภาพการใช้ประโยชน์พื้นที่ตั้งแต่ปี พ.ศ.2556 – ปัจจุบัน มีสภาพเป็นพื้นที่โรงงาน

และโกดัง  
1.6.2 ขอแก้ไขผังการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีน้ าตาล) บริเวณ ย.7-2 

บริเวณชุมชนวัดบางบ่อ เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (พ.4) 
บริเวณ พ.4-4  

เหตุผล : มีความสามารถในการพัฒนาที่ดินดังกล่าวก่อสร้าง เป็น Mixed Used Project ซึ่ ง
ประกอบด้วยอาคารสูง คอนโดมิเนียม และที่ดินของผู้ขอแก้ไขตั้งอยู่บนถนนวัดบางบ่อมีความ
กว้าง 12 เมตรสามารถรองรับการพัฒนาเมือง อยู่ใกล้โรงเรียน วัด ตลาด โรงพยาบาล อยู่
ห่างจากถนนเทพารักษ์เพียง 1 กิโลเมตร ซึ่งมีสาธารณูปโภคครบครัน พื้นที่โดยรอบมีสภาพ
เป็นชุมชนหนาแน่น อีกทั้งอีกทั้งที่ดินเคยถูกหักเป็นถนนสาธารณประโยชน์ จึงควรพัฒนาที่ดนิ
ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

1.7 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.8 
1.7.1 ขอแก้ไขการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีน้ าตาล) บริเวณ ย.8 -3 

บริเวณซอยศรีสมิตรและซอยภัทรนิเวศน์ เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก (สีแดง) พ.1 - พ.5  

เหตุผล : เนื่องจากบริเวณดังกล่าวอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าศรีเทพา เหมาะสมที่จะยกระดับเป็นพื้นที่
พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

1.8 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พ.5 
1.8.1 ขอแก้ไขผังการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีแดง) 

บริเวณ พ.5 – 2 ซอยราชวินิตบางแก้ว กลับไปเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) 
ประเภท ย.6 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ. 2556  

เหตุผล : ต้องการรักษาให้พื้นที่ยังคงเป็นชุมชนที่อยู่อาศัยที่ไม่แออัด เหมาะสมกับระบบสาธารณูปโภค
ตามจริงในปัจจุบันเนื่องจากซอยราชวินิตบางแก้วเป็นซอยเล็กและเดิมมีชุมชนในแนวราบอยู่
โดยรอบจ านวนมากอยู่ การเปลี่ยนสีผังเมืองจะเป็นการเอ้ือประโยชน์ให้มีตึกสูงเกินกว่าที่ควร
มาก่อสร้างได้ 

1.9 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า อ.1 
1.9.1 ขอแก้ไขผังสีบริเวณ อ.1-5 เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก  

(สีแดง) หรือที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม)  
เหตุผล : เนื่องจากบริเวณที่ดินของผู้ขอสงวนสิทธิ์ได้รับการก าหนดเป็นพื้นที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า 

(สีม่วง) ประเภท อ.1 มาตั้งแต่ปี พ.ศ.2537  แต่พื้นที่ชุมชนมีการเปลี่ยนแปลงสภาพเป็นที่อยู่
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อาศัยที่หนาแน่นขึ้น ไม่ได้ประกอบกิจการอุตสาหกรรม และต้องการประกอบกิจการพัฒนา
โครงการหมู่บ้านจัดสรร   

1.9.2 ขอแก้ไขการใช้ประโยชน์ที่ดินจากที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (สีม่วง) บริเวณ 
อ.1-10 เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) ย.4-18 ในแปลงที่ดินของการ
เคหะแห่งชาติ  

เหตุผล : เพื่อให้การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติบรรลุวัตถุประสงค์ตามนโยบายของรัฐบาล 
1.9.3 ขอให้แก้ไขผังการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1) และที่ดิน

ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.6) บริเวณริมสองฝั่งถนนปู่เจ้าสมิงพราย ในระยะ 
200 เมตร จากถนนสุขุมวิทจนถึงท่าน้ าปู่เจ้าสมิงพราย ริมแม่น้ าเจ้าพระยา จากที่ดิน ให้เป็น
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีแดง)  

เหตุผล : เนื่องจากสภาพอาคารในปัจจุบันริมถนนปู่เจ้าสมิงพรายมีการใช้ประโยชน์เป็นอาคาร 
พาณิชยกรรมและร้านค้า อาคารส านักงานต่างๆ ทั้งของราชการและเอกชน และโรงงาน
อุตสาหกรรมที่ตั้งอยู่ริมถนนปู่เจ้าฯส่วนใหญ่ ไม่มีการใช้ประโยชน์ในเชิงอุตสาหกรรมแล้ว 
เพราะได้ย้ายโรงงานออกไปตั้งในเขตนิคมอุตสาหกรรม ราคาที่ดินปรับสูงขึ้นมาประมาณร้อย
ละ 20 -30 ท าให้การลงทุนด้านอุตสาหกรรมในบริเวณนี้ไม่คุ้มค่ากับการพัฒนาเป็นพื้นที่
อุตสาหกรรม และถนนปู่เจ้าสมิงพรายมีท าเลที่ตั้งที่เชื่อมกับใจกลางกรุงเทพมหานครด้วย
สะพานภูมิพล ท าให้บริเวณนี้เหมาะสมในการพัฒนาเป็นอาคารชุดที่อยู่อาศัย และอาคาร
ส านักงานมากกว่า 

1.10 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า อ.3 
1.10.1 ขอแก้ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (สีม่วง) บริเวณ อ.3-2 

คลองลาดหวาย ต าบลบางเพรียง อ าเภอบางบ่อ เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
อุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1)  

เหตุผล : เพื่อประกอบกิจการโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินค้า และพื้นที่ข้างเคียงได้ถูกแก้ไขให้เป็น 
สีม่วงเกือบทั้งหมดแล้ว 

1.11 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า อ.4 
1.11.1 ต้องการแก้ไขการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชน 

หรือสิ่งแวดล้อม และคลังสินค้า ).4อ (ใน  ต าบลบางครุให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม
ทั้งหมด  

เหตุผล : เนื่องจากต้องการให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีแดง)
เหมือนกันหมด เพื่อสะดวกในการประเมินหรือการชี้แจงให้ประชาชนเข้าใจง่าย ถ้าเป็นไป
ได้ควรก าหนดให้พื้นที่เทศบาลเมืองลัดหลวงเป็นพื้นที่สเีดียวกัน เพราะอยู่ใกล้รถไฟฟ้าที่จะ
เกิดขึ้นในอนาคต 

1.11.2 ขอให้ทบทวนการก าหนดที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษ บริเวณ อ.4-9 ที่
อาจจะส่งผลกระทบต่อการระบายน้ าที่จะผันน้ าลงทะเล และยังมีการประกอบอาชีพการเลี้ยง
สัตว์น้ าในพื้นที่จ านวนมาก  

1.11.3 ต้องการให้ชะลอการเปลี่ยนแปลงผังเมืองไปก่อนในเขตพื้นที่ อบต.คลองด่าน 
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เหตุผล : มีความเสี่ยงต่อการระบายน้ าที่จะผันลงทะเล ประกอบกับปัจจุบัน ยังมีการประกอบอาชีพ

เลี้ยงสัตว์น้ าในพื้นที่จ านวนมาก หากเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นเพื่ออุตสาหกรรม  
จะก่อให้เกิดผลกระทบกับการ เลี้ยงสัตว์น้ าในพื้นที่รวมถึงพื้นทีซ่ึ่งยังท าการเกษตรกรรมอยู่
เป็นส่วนใหญ่ 

1.11.4 เห็นด้วยกับร่างผังเมืองรวมสมุทรปราการที่ปรับเปลี่ยนพื้นที่เขตต าบลคลองด่าน เป็นที่ดิน
ประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อม และคลังสินค้า .4อ  

เหตุผล : ปัจจุบันพื้นที่ต าบลคลองด่านได้รับผลกระทบจากโครงการพัฒนาอ่ืนๆ โดยรอบท าให้ไม่
สามารถเลี้ยงปลาได้ จึงเห็นสมควรให้พื้นที่สามารถท าประโยชน์ในด้านอ่ืนๆ เพื่อส่งเสริม
เศรษฐกิจ เป็นแหล่งงานให้กับประชาชนในพื้นที่ 

1.11.5 ขอแก้ไขที่ดินบริเวณ ก.4-2 บางบริเวณ เป็นอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชน
หรือสิ่งแวดล้อมและคลังสินค้า (อ.4) เนื่องจากมีแผนขยายกิจการ  

1.12 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม อก. 
1.12.1 ขอแก้ไขขอบเขตที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (อก.) บริเวณหมายเลข  

อก.-2 ให้เป็นพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) ประเภท ก.1 ตั้งแต่แนวถนน
เพชรหึงษ์ ขึ้นไปทางเหนือจรดแม่น้ าเจ้าพระยาและขยายไปทางตะวันออกจรดแม่น้ า
เจ้าพระยาและขยายไปทางตะวันออกจรดแนวล าประโดงสาธารณะ (คลอง) ซึ่งเป็นคลอง
ธรรมชาติ ตรงขึ้นทางเหนือตามแนวล าประโดงจรดแม่น้ าเจ้าพระยา เพื่อให้มีความชัดเจน  

เหตุผล : จะท าให้การบริหารจัดการพื้นที่ได้ประโยชน์มากกว่า เช่น สามารถชักน้ าเข้าพื้นที่ได้ตลอด
ตามวิถีชีวิตดั้งเดิม การสัญจรทางน้ าในกิจกรรมการท่องเที่ยว และการจัดการพื้นที่ให้
สอดคล้อง สามารถพัฒนาท่าเรือโดยสาร รับ-ส่งนักท่องเที่ยว และผู้อยู่อาศัยให้ข้ามฟากไป
ยังฝั่งตรงข้ามยามเจ็บป่วย โดยไม่ต้องอาศัยถนนเพชรหึงษ์ ขนของออกจากสวนได้สะดวก 

1.12.2 ขอแก้ไขการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (อก.-4) เป็น ที่ดิน
ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.1-ย.4) และหรือ ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลาง (ย.5-ย.6)  

เหตุผล : เพื่อให้สามารถพัฒนาเป็นศูนย์ดูแลผู้สูงอายุแบบครบวงจรได้ เนื่องจากชาวบางกะเจ้า
จ านวนมากอยากพัฒนาเชิงพาณิชย์แต่เนื่องด้วยติดขัดเรื่องข้อกฎหมายที่มากมายและ
ซับซ้อน ทั้งขาดทุนทรัพย์ และต้องจ่ายภาษีรายปีอีกจ านวนมาก เห็นสมควรพัฒนาที่ดิน
บางส่วนให้อยู่นอกเขตควบคุมเพื่อพัฒนาให้เกิดรายได้ ตามศักยภาพ 

1.12.3 ขอแก้ไขที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ อก.-6 ต าบลปากคลองบาง
ปลากด อ าเภอพระสมุทรเจดีย์ เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1)  

เหตุผล : ตามผังเมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ.2556 
1.13 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ก.2 

1.13.1 ขอแก้ไขผังการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก. 2-2 เป็น
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (สีแดง)  



ประเด็นการรับฟังความคิดเหน็ 
เหตุผล : เพื่อให้สามารถประกอบกิจการตามวัตถุประสงค์ เนื่องจากต้องการประกอบกิจการ

ดังต่อไปนี้ (1.1) ที่อยู่อาศัย (1.2) พาณิชยกรรม (1.3) ส านักงาน (1.4) โรงแรม  (1.5) 
ตลาด (1.6) โรงมหรสพ (1.7) โรงพยาบาล 

1.13.2 ขอแก้ไขผังการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.2-2 เป็น 
ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.5) หรือให้สามารถจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่
อาศัยได้  

เหตุผล : สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินปัจจุบันไม่ใช่พื้นที่เกษตรกรรม จึงควรเปลี่ยนเป็นการใช้เป็นที่
อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

1.13.3 ขอแก้ไขการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.2-2 เป็นที่ดิน
ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.3) โดยขยายขอบเขตที่ดินบริเวณ ย.3-2 ด้าน
ตะวันตกที่คลองบางโฉลง ขอให้ขยายไปถึงสุดถนนสุวรรณภูมิ 3 ตัดกับถนนบางนา-ตราด  

เหตุผล : ที่ดินถูกด้อยค่าในการพัฒนาที่ดิน ซึ่งไม่สอดคล้องต่อมูลค่าที่ดินและการพัฒนาที่ดินทั้งใน
ปัจจุบันและอนาคต  

1.14 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ก.3 
1.14.1 ขอแก้ไขผังการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) บริเวณ  

ก.3-1 ให้เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า หรือที่ดินประเภทอุตสาหกรรม
ทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนและสิ่งแวดล้อมหรือคลังสินค้า ประเภท อ.4  

เหตุผล : เป็นพื้นที่ต่อเนื่องกับที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชน หรือ
สิ่งแวดล้อม และคลังสินค้า (อ.4-1) 

1.14.2 ขอปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ก.3-5) บริเวณ
ใกล้กับวัดศรีจันทาราม เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชน
หรือสิ่งแวดล้อม และคลังสินค้า (อ.4)  

เหตุผล : ต้องการสร้างเป็นโรงงานอุตสาหกรรมที่ไม่ก่อมลพิษต่อชุมชน  
1.14.3 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.3 -6 

เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า  
เหตุผล : 1) พื้นที่เดิมประกอบกิจการโรงงานล าดับที่ 106 ประกอบกิจการน าตะกรันเหล็กมาแผ่น

กรรมวิธีบดย่อย เพื่อน ากลับมาใช้ประโยชน์ใหม่ เป็นวัตถุดิบในอุตสาหกรรมหลอมโลหะ)  
โดยได้รับอนุญาตตั้งแต่ 13 มกราคม พ.ศ.2553 ก่อนการประกาศบังคับใช้ผังเมืองรวม
สมุทรปราการ พ.ศ.2556 
2) พื้นที่ข้างเคียงประกอบกิจการโรงงานอุตสาหกรรม คือโรงงานผลิตไฟฟ้าโซลาร์เซลล์ 
และโรงงานท าเสาคอนกรีต 
3) มีศักยภาพของโครงสร้างพื้นฐานรองรับอุตสาหกรรม 

1.15 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ก.4 
1.15.1 เสนอให้ปรับเปลี่ยนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) บริเวณ ก.4-8 ให้เป็น

ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อม และคลังสินค้า  
เหตุผล : สามารถพัฒนาที่ดินเป็นโลจิสติกปาร์ค (Logistics Park) 



ประเด็นการรับฟังความคิดเหน็ 
1.15.2 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณ ย.4-2 (สีเหลือง) และบริเวณ ก.4-2  

(สีเขียว) ในเขตนิคมอุตสาหกรรมเอเชีย (สุวรรณภูมิ) จังหวัดสมุทรปราการ ตามแผนที่
ท้ายประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เรื่อง การ
เปลี่ยนแปลงเขต เขตอุตสาหกรรมทั่วไป นิคมอุตสาหกรรมเอเชีย (สุวรรณภูมิ) จังหวัด
สมุทรปราการ (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2554  

เหตุผล : เพื่อให้สามารถพัฒนากิจการได้ตามวัตถุประสงค์ของพื้นที่ 
1.15.3 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) บริเวณ  

ก.4-2 เป็นอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อมและคลังสินค้า    
(อ.4) ดังนี้ 
- ด้านเหนือ จดเส้นขนานระยะ 1,500 เมตร กับศูนย์กลางถนน ฉช.3001 
- ด้านใต้ จดทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 กรุงเทพฯ-ชลบุรีสายใหม่ ฟากเหนือ 
- ด้านตะวันออก จดเขตนิคมอุตสาหกรรมเอเชีย (สุวรรณภูมิ) และคลองไทรโยคฝั่ง

ตะวันตก 
- ด้านตะวันตก จดคลองพระองค์เจ้าไชยานุชิตฝั่งตะวันออก   

1.15.4 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ก.4-2) ในบริเวณ
ถนนอ่อนนุช-เทพรัตน และถนนรัตนโกสินทร์ 200 ปี เป็นพื้นที่พาณิชยกรรม (สีแดง) หรือ
พื้นที่อุตสาหกรรมและคลังสินค้า (สีม่วง) หรือประกอบกิจการได้  

เหตุผล : เนื่องจากเป็นพื้นที่สามารถเชื่อมโยงกับ EEC ได้ ถนนสายหลักๆ คือ ถนนอ่อนนุช- 
เทพราช ถนนรัตนโกสินทร์ 200 ปี มีการเปลี่ยนแปลงจากถนน 2 เลน เป็น 4 เลน  
จาก 4 เลน เป็น 6 เลน จึงควรพัฒนาเป็นย่านพาณิชยกรรม หรือย่านอุตสาหกรรม และ
พื้นที่ดังกล่าวอยู่ติดถนนสายประธานหลายสายและโครงการถนนวงแหวนรอบที่ 3 ใน
อนาคต จึงมีศักยภาพในการขนส่งสินค้าระหว่างภูมิภาค หรืออุตสาหกรรมที่เกี่ยวข้องกับ
การขนส่งสินค้า หรืออุตสาหกรรมที่ไม่ก่อมลพิษ ซึ่งเป็นการสนับสนุนวิสัยทัศน์ของผัง
เมืองรวมในการเป็นเมืองศูนย์กลางโลจิสติกส์ และสร้างมูลค่าเพิ่มทางเศรษฐกิจให้กับ
จังหวัดสมุทรปราการ และอนาคตอาจจะมีการขยายธุรกิจเพิ่มขึ้น เพราะสนามบินสุวรรณ
ภูมิมีการขยายพื้นที่การให้บริการกับผู้โดยสาร เพิ่มอาคาร ZAT- 1 และ ZAT- 2 

1.15.5 ขอให้พิจารณาแก้ไขขอบเขตที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.4 -4  
ให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.2) ตามขอบเขตที่ก าหนดไว้เดิมในผัง
เมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ.2556  

เหตุผล : เนื่องจากผังเมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ.2556 มีค าบรรยายขอบเขตที่ดินประเภทที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อย ในเขต อบต.บ้านคลองสวน เป็นด้านทิศเหนือ จด ถนนทางหลวง
ชนบท สป.3071 (บ้านคลองกระออม-บ้านแขก) ฟากใต้ ไม่ใช่อ้างอิงกับถนน
ประชาราษฎร์อุทิศ 90 ตามร่างผังฉบับปิดประกาศ จึงต้องการแก้ไขให้ตรงกับผังเมือง
รวมสมุทรปราการ พ.ศ.2556 และปัจจุบันก็ไม่สามารถท าเกษตรได้แล้ว จึงต้องการให้
เปลี่ยนด้านเหนือ ย.2-2 เป็นสีเหลืองให้ถูกต้อง  



ประเด็นการรับฟังความคิดเหน็ 
1.15.6 ขอแก้ไขผังการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.4-5 บริเวณ

ซอยวัดบางปลา (บางปลา 24) เป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (อ.1) 
หรือที่ดินประเภทอุตสาหกรรมที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชน (อ.4)  

เหตุผล :1 ) ปัจจุบันที่ดินดังกล่าวปลูกสร้างเป็นโรงงานแล้ว ในอนาคตมีโอกาสที่จะขยายก าลัง
ผลิตหรือขอใช้ประโยชน์ที่ดินในลักษณะอุตสาหกรรมหนัก 

2) เพื่อให้ตรงต่อเจตนารมณ์ของการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจบุนัและพืน้ที่โดยรอบซึ่ง
ส่วนใหญ่เป็นโรงงานอุตสาหกรรม  

3)  ไม่ให้จ ากัดสิทธิ์และเสรีภาพในการใช้ประโยชน์ที่ดนิเกินสมควรอันขัดต่อหลักความ
เสมอภาคและหลักความไดส้ัดสว่นและด้วยความกว้างของถนนซอยบางปลาที่มีความ
กวา้ง 20 เมตร มีความเหมาะสมในการเข้าออกรถขนาดใหญ่ ใกล้ถนนเทพารักษ์ 
และถนนบางนา-ตราด  

1.15.7 ขอปรับแก้ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมบริเวณ ก.4-6 ต าบลท้ายบ้าน อ าเภอ
เมืองสมุทรปราการ เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง)  

เหตุผล : เนื่องจากที่ดินดังกล่าวมีบ้านเรือนอยู่อาศัยและโรงงานอุตสาหกรรมต่างๆ ไม่มีพืน้ที่
ชนบทและเกษตรกรรม ควรปรับปรุงให้สอดคล้องกับสภาพพื้นที่จริง 

1.15.8 ขอปรับเปลี่ยนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.4-8 บริเวณถนนทาง
หลวงชนบท สป.1006 ทั้งสองฝั่งถนนของต าบลบาลเพรียงทั้งหมด (หมู่ 4 – หมู่ 6)  
เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง)  

เหตุผล : ประชาชนจะได้พัฒนาที่ดินให้ใช้ประโยชน์ได้มากข้ึน โดยไม่ขัดกับกฎหมายผังเมือง ที่ดนิ
บริเวณดังกล่าวไม่เหมาะสมกับการท าเกษตรแล้ว เนื่องจากปัญหาสิ่งแวดล้อมไม่เอ้ือต่อ
การท าเกษตร 

1.15.9 ขอแปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) ใน
กรรมสิทธิ์ของท่าอากาศยานไทย เป็นที่ดินสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
สมุทรปราการ พ.ศ. 2566 ตามประกาศ ณ วันที่ 7 มีนาคม 2566  

เหตุผล : เป็นพื้นที่เชื่อมต่อศูนยบ์ริการและสนับสนนุการท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ 
2 
 

ประเด็นแก้ไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
2.1 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ย.4 

2.1.1 ขอแก้ไขข้อก าหนดของที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) บริเวณ ย.4 -9  
ที่อนุญาตประกอบกิจการคลังสินค้าที่เดิมสร้างได้ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร แก้ไขเป็น  
ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร ตามกฎกระทรวงเดิม 

เหตุผล : 1) ท าให้บริษัทถูกจ ากัดสิทธิ์ และการด าเนินการขยายกิจการในอนาคต เพราะในบริเวณ
ดังกล่าวเป็นส่วนที่ใกล้เคียงกับท่าเรือขนส่งสินค้าและเป็นแหล่งจัดเก็บสินค้า  

2) ในบริเวณดังกล่าวเหมาะส าหรับเป็นพื้นที่ประกอบกิจการคลังสินค้า โครงการ 
Logistics และมีท่าเรือขนถ่ายสินค้าตามแม่น้ าเจ้าพระยา เป็นบริเวณที่มีศักยภาพ การ
จ้างงานในชุมชน ท าให้ประชาชนในพื้นที่มีรายได้ 
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2.1.2 ขอแก้ไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) 

ประเภท ย.4 ในหัวข้อ (14) และ (15) ให้สามารถประกอบกิจการคลังสินค้า และสถานที่
เก็บสินค้าได้ 

เหตุผล : 1) เนื่องจากผู้แสดงความคิดเห็น มีแปลงที่ดินบริเวณริมถนนรัตนโกสินทร์ 200 ปี เตรียม
พัฒนาเป็นอาคารคลังสินค้า เพื่อเป็นศูนย์กระจายสินค้าบริโภค 

2) ที่ตั้งบริเวณริมถนนรัตนโกสินทร์ 200 ปี เป็นบริเวณที่มีท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมต่อการ
พัฒนาเป็นพื้นที่อาคารคลังสินค้า จากการที่มีที่ตั้งอยู่ใกล้นิคมอุตสาหกรรมหลายแห่ง
ในฝั่งตะวันออกของจังหวัดสมุทรปราการ และเขตอุตสาหกรรมในจังหวัดชลบุรี อีกทั้ง
อยู่ไม่ไกลจากสนามบินสุวรรณภูมิ และสถานีบรรจุและแยกสินค้ากล่องลาดกระบัง 
(ICD)   

3) การเพิ่มขนาดอาคารสอดคล้องกับความต้องการของผู้เช่าที่ต้องการจัดเก็บสินค้าขนาด
ใหญ่และมีจ านวนมาก รวมทั้งจ าเป็นต้องมีพื้นที่อาคารส าหรับการเคลื่อนย้าย หรือขน
ถ่ายสินค้าที่สะดวกและรวดเร็ว ซึ่งการเพิ่มพื้นที่อาคารมากกว่า 2,000 ตารางเมตร 
ไม่มีผลกระทบต่อการจัดการด้านสิ่งแวดล้อมอ่ืนๆ 

4) บริเวณดังกล่าวรองรับการขนส่งขนาดใหญ่ และผลกระทบด้านเสียงจากเครื่องบินไม่มี
ผลต่อกิจกรรมการขนส่งสินค้า 

2.2 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.6 
2.2.1 ขอแก้ไขข้อก าหนดที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.6) ที่ให้มีอัตราส่วนพื้นที่

อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่แปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารเพิ่มขึ้นจาก 
4.5 : 1 เป็น 7 : 1 

เหตุผล :เพื่อให้สอดคล้องกับศักยภาพในการพัฒนาเศรษฐกิจและที่ดินริมถนนบางนา-ตราด ซึ่งที่ดิน
มีราคาสูง 

2.3 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.8 
2.3.1 ขอปรับแก้ข้อก าหนดที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก )สีน้ าตาล(  บริเวณ ย.8-2 ให้

สามารถสร้างโรงแรม อาคารพาณิชยกรรม อาคารส านักงาน ที่มีพื้นที่อาคารเกิน 20,000 
ตารางเมตรได้ 

เหตุผล : เนื่องจากบริษัทมีแผนจะพัฒนาที่ดินหลายประเภท (Mixed Use) ซึ่งประกอบด้วย
ห้างสรรพสินค้า อาคารส านักงาน และโรงแรม  ซึ่งข้อก าหนดตามร่างผังเมืองรวมฯ ฉบับปดิ
ประกาศ 15 วันอาจท าให้บริษัทติดข้อจ ากัดในการพัฒนาที่ดิน จึงขอแก้ไขให้พัฒนาได้เต็ม
ศักยภาพยิ่งขึ้น 

2.4 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก  
2.4.2 ขอให้พิจารณาที่ดินในเขตองค์การบริหารส่วนต าบลราชาเทวะ ให้สามารถก่อสร้างอาคารที่มี

ความสูงเกิน 31 เมตรได ้  
เหตุผล : เพื่อให้สอดคล้องกับร่างข้อบัญญัติองค์การบริหารส่วนต าบลราชาเทวะ เร่ือง ก าหนดบริเวณ

ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางส่วน
ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบลราชาเทวะ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
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2.4.3 ขอให้ยกเลิกข้อความวรรคสอง (4) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) บริเวณ พ.3-7 และ

ข้อความวรรคสอง (4) ในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) บริเวณ ย.6-8 
ในการควบคุมความสูงอาคารด้านที่ตดิเมืองโบราณ หรือเพิ่มสิทธิการพัฒนาพื้นที่ (Transfer 
of Development Right : TDR) มาใช้เพื่อชดเชยค่าเสียโอกาส หรือขอเพิ่ม FAR Bonus 
ให้กับผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในพื้นที่รอบเมืองโบราณ  

เหตุผล : เนื่องจากที่ดินที่อยู่ติดกับเมืองโบราณท าให้มีปัญหาอุปสรรคในการออกแบบและพัฒนา
โครงการ ซึ่งเป็นการรอนสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดินและเอ้ือประโยชน์ให้กับเอกชนรายอ่ืน 
ท าให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการวางผังเมือง 

2.5 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า อ.1 
2.5.1 ขอแก้ไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า บริเวณ อ.1-3 

ให้สามารถประกอบกิจกรรมได้ดังนี้ 
1) ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม สร้างได้ไม่เกิน 20,000 ตารางเมตร  
2) พาณิชยกรรม สร้างได้ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร 
3) ศูนย์ประชุม สร้างได้ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร 
4) โรงแรม สร้างได้ไม่เกิน 20,000 ตารางเมตร 
5) โรงมหรสพ สร้างได้ไม่เกิน 4,000 ตารางเมตร 
6) ส านักงาน สร้างได้ไม่เกิน 20,000 ตารางเมตร 

เหตุผล : โครงการของบริษัทฯ มีจุดมุ่งหมายที่จะพัฒนาเป็นเมืองอุตสาหกรรมเชิงนิเวศ และ Smart 
City ซึ่งสอดคล้องกับวิสัยทัศน์ของผังเมืองรวมในการสนับสนุนอุตสาหกรรมเชิงนิเวศ และ
การพัฒนากิจการขนาดใหญ่ ซึ่งจะเป็นแหล่งงานและแหล่งรายได้ที่จะกระตุ้นเศรษฐกิจใน
ภาพรวมของจังหวัด 

2.5.2 ขอแก้ไขข้อก าหนดที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า บริเวณ อ.1-5 ดังนี้ 
1) ข้อ 20 (7) ข้อย่อย (1) โรงแรมฯ ที่มีพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 1,000 

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร จาก “ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะเขตทางไม่
น้อยกว่า 10 เมตร ขอแก้ไขเป็น ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะเขตทางไม่น้อยกว่า 8 เมตร” 

2) หรือปรับแก้ให้สามารถก่อสร้างอาคารพักอาศัย หรือโรงแรมขนาดมากกว่า 1,000 
ตารางเมตรบนถนนกว้าง 8 เมตรได้  

เหตุผล : เนื่องจากขนาดโรงแรมที่ก าหนดให้สร้างได้ เป็นโรงแรมขนาดเล็กที่ด าเนินการโดย
ผู้ประกอบการรายย่อย มีจ านวนห้องประมาณ 50  ห้อง และมีผู้เข้าพักแต่ละวันไม่มากนัก  
โรงแรมขนาดเล็กมักมีที่ตั้งอยู่พื้นที่ตอนในจากถนนสายหลัก เนื่องจากที่ดินมีราคาถูกกว่า 
แต่ถนนด้านในส่วนใหญ่ของที่ดินประเภทนี้ เป็นถนนซอยที่ยากแก่การขยายเป็น 10 เมตร 
จึงขอลดขนาดถนนให้เหลือ 8 เมตร ซึ่งเพียงพอต่อการจราจร ซึ่งปัจจุบันรถบรรทุกยัง
สัญจรได้ 

2.5.3 ขอแก้ไขข้อก าหนดในที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า บริเวณ อ.1-3 ดังต่อไปนี้ 
1) ขอให้ที่ดินในระยะ 200 เมตรของสองฝั่งถนนสุขสวัสดิ์ และพื้นที่ในระยะรัศมี 500 

เมตรรอบสถานีรถไฟฟ้าสามารถก่อสร้างที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่
เกิน 10,000 ตารางเมตรได้  
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2) ขอให้ที่ดินที่ตั้งอยู่บนถนนที่มีเขตทางน้อยกว่า 10 เมตร สามารถก่อสร้างที่อยู่อาศัย

ประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตรได้ 
3) หรือขอแก้ไขข้อก าหนดในที่ดินประเภทอุตสาหกรรม บริเวณ อ.1-5 ให้สามารถสร้าง

อาคารอยู่อาศัยรวมหรือพาณิชยกรรมพื้นที่เกิน 10,000 ตารางเมตร ได้ 
เหตุผล : เนื่องจากมีการพัฒนารถไฟฟ้าสายสีม่วงตามแนวถนนสุขสวัสดิ์ จึงต้องการพัฒนา 

พาณิชยกรรม โครงการที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่ และไม่ต้องการท าอุตสาหกรรม 
2.5.4 ขอแก้ไขข้อก าหนดที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า บริเวณ อ.1-11 ให้สามารถ

ก่อสร้างโรงแรมที่มีพื้นที่อาคารกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 4,000 เมตรที่ตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตรได้ 

เหตุผล : ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (สีม่วง) สามารถสร้างโรงแรมได้ตามถนนความ
กว้างต่างๆ แต่ขอเพิ่มขนาดอาคารให้เหมาะสมกับความกว้างถนน เพราะมีผลต่อต้นทุน
ราคาที่ดิน 

2.5.5 ขอแก้ไขข้อก าหนดในที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า บริเวณ อ .1- 1 และ อ.1-2 
ดังต่อไปนี้ 
1) แก้ไขอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่แปลงที่ดินที่ใช้เป็น

ที่ตั้งอาคารจากเดิม 2 : 1 แก้ไขเป็น ไม่เกิน 4 : 1  
2) แก้ไขอัตราส่วนพื้นที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมดินของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยู่ต่อพืน้ที่

ใช้สอยรวมของอาคาร จากเดิมร้อยละยี่สิบ แก้ไขเป็น ร้อยละสิบห้า  
3) แก้ไขพื้นที่น้ าซึมผ่านได้ไม่น้อยกว่าร้อยละสามสิบของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุม 

แก้ไขเป็นไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุม 
เหตุผล : เนื่องจากผู้แสดงความคิดเห็น มีแผนเตรียมพัฒนาเป็นโครงการอาคารชุดที่อยู่อาศัยรวม

ขนาดใหญ่ เข้าข่ายข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามร่างผังเมืองรวมฯ ในข้อ 20 ที่ดิน
ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้าที่สามารถสร้างอาคารอยู่อาศัยขนาดใหญ่พื้นที่ระหว่าง 
1,000 – 20,000 ตร.ม. ในระยะ 500 เมตร วัดจากริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาได้ จึงควร
ปรับค่า FAR และ OSR ให้สอดคล้องกับการใช้ประโยชน์อาคารประเภทอาคารชุด อาคาร
ส านักงาน อาคารโรงแรม และอาคารโรงพยาบาล ซึ่งค่าที่ก าหนดไว้จะท าให้สร้างอาคารได้
สูงไม่เกิน 4 ชั้น   

2.6 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า อ.4 
2.6.1 ขอแก้ไขข้อก าหนดที่ดินประเภทอุตสาหกรรมที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนและสิ่งแวดล้อม หรือ

คลังสินค้า (เขตสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีม่วง) บริเวณ อ.4-10 ให้สามารถจัดสรรที่ดิน
เพื่อการอยู่อาศัยได้ 

เหตุผล : เนื่องจากพื้นที่ดังกล่าวเดิมอยู่ติดสถานตากอากาศบางปู เหมาะแก่การพัฒนาที่อยู่อาศัย
มากกว่าการท าอุตสาหกรรม การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบเป็นหมู่บ้านจัดสรรเดิมอยู่แล้ว 
และถนนในบริเวณที่ขอแก้ไขมีขนาดไม่เพียงพอต่อการขนส่งโดยรถบรรทุกของโรงงาน
อุตสาหกรรม 

2.6.2 ขอแก้ไขที่ดินประเภทอุตสาหกรรมที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนและสิ่งแวดล้อม หรือคลังสินค้า 
(เขตสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีม่วง) บริเวณ อ.4-10 ให้สามารถประกอบพาณิชยกรรม
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ประเภทศูนย์การค้า การสร้างอาคารพักอาศัย โรงพยาบาล และการประกอบกิจการ
โรงแรม ที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกิน 10,000 ตารางเมตร 

เหตุผล : เนื่องจากบริเวณดังกล่าวมีศักยภาพในการประกอบพาณิชยกรรมประเภทศูนย์การค้า การ
สร้างอาคารพักอาศัย โรงพยาบาล และการประกอบกิจการโรงแรม ซึ่งการประกอบกิจการ
ในข้างต้น แต่ละอาคารจะมีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกิน 10,000 ตารางเมตร ซึ่งเป็น
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และมีความสูงมากกว่า 23 เมตร ซึ่งจัดเป็นประเภทอาคารสูง โดย
แผนการพัฒนาที่ดินจะสอดคล้องกับแผนการพัฒนาจังหวัดฯ ให้เป็นศูนย์กลาง 
พาณิชยกรรม การค้าและพาณิชยกรรม การค้า และการบริการของเมืองบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

2.7 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ก.1 
2.7.1 ขอแก้ไขข้อก าหนดที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) ประเภท ก.1 ให้ปรับลด

ขนาดพื้นที่ตลาด และอาคารพาณิชยกรรมที่อนุญาตให้ด าเนินการได้ จาก 1,000 ตร.ม. 
เป็น 500 ตารางเมตร 

เหตุผล : เนื่องจากตลาดขนาด 1,000 ตารางเมตร เป็นตลาดขนาดใหญ่  ไม่สอดคล้องกับ
สภาพแวดล้อมของพื้นที่ และประชาชนส่วนใหญ่ไม่มีต้นทุนมากพอที่จะสร้างตลาดใหญ่ 
ประโยชน์จากคนในพื้นที่ที่จะท าได้ค่อนข้างน้อย 

2.7.2 ขอแก้ไขข้อก าหนดที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.1-1 ให้เพิ่มขนาดพื้นที่
พาณิชยกรรมที่อนุญาตให้ด าเนินการ จาก 1,000 ตารางเมตร เป็น 1,500 - 2,000 
ตารางเมตร 

เหตุผล : เนื่องจากต้องการประกอบกิจการเกี่ยวกับแหล่งเรียนรู้ท่องเที่ยวทางการเกษตร จุดชมวิว
ทัศนียภาพริมแม่น้ า การท่องเที่ยวทางเรือ ท่าเรือ ร้านอาหาร ตลาด ด้วยสภาพพื้นที่ติด
แหล่งน้ า และถนนสายหลักของบางกะเจ้า คือถนนเพชรหึงส์ เป็นการใช้พื้นที่มีอยู่ให้เกิด
ประโยชน์คุ้มค่า 

2.7.3 ขอยกเลิกข้อก าหนดที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) บริเวณ ก.1-1  
ต าบลบางกอบัว ให้สามารถสร้างสถานประกอบการพาณิชยกรรมประเภทตึกแถว ห้องแถว 
บ้านแถว 

เหตุผล : เนื่องจากต้องการประกอบกิจการเกี่ยวกับแหล่งเรียนรู้ท่องเที่ยวทางการเกษตร จุดชมวิว
ทัศนียภาพริมแม่น้ า การท่องเที่ยวทางเรือ ท่าเรือ ร้านอาหาร ตลาด ด้วยสภาพพื้นที่ติด
แหล่งน้ า และถนนสายหลัก เป็นการใช้พื้นที่มีอยู่ให้เกิดประโยชน์คุ้มค่า 

2.8 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ก.2 
2.8.1 ขอแก้ไขข้อก าหนด บริเวณ ก 2-2 (สีเขียว) ให้สามารถสร้าง (1) ที่อยู่อาศัยพื้นที่เกิน 

20,000 ตารางเมตร (2) พาณิชยกรรม พื้นที่เกิน 10,000 ตร.ม. (3) ส านักงาน พื้นที่
เกิน 10,000 ตร.ม. (4) โรงแรม พื้นที่เกิน 10,000 ตร.ม. (5) ตลาด พื้นที่เกิน 10,000 
ตร.ม. (6) โรงมหรสพ (7) FAR ไม่ต่ ากว่า 10:1 และ BCR ไม่ต่ ากว่าร้อยละ 90 

2.8.2 ขอยกเลิกข้อก าหนดเก่ียวกับ “ที่ตั้งริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง” เนื่องจากมีกฎหมาย
ควบคุมอาคารบังคับใช้อยู่แล้ว ประกอบกับปัญหาข้อมูลเขตทางกับสภาพเขตทางปัจจุบัน 

เหตุผล : เพื่อให้สามารถประกอบกิจการตามวัตถุประสงค์ 
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2.8.3 ขอแก้ไขข้อก าหนดที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีขียว) บริเวณ ก .2-2 โดย 

ปรับเปลี่ยนค่า FAR จาก 0.5:1 เป็น 2:1 และปรับแก้ไข OSR จาก ร้อยละร้อย เป็น ร้อย
ละห้าสิบ 

เหตุผล : เนื่องจากไม่สามารถพัฒนาที่คุ้มค่าการลงทุนได้ และเป็นการรอนสิทธิในที่ดินมากเกินไป 
แม้ว่าข้อก าหนดจะไม่ห้ามให้ท ากิจการอ่ืนได้ แต่ข้อก าหนดนี้จะท าให้ไม่สามารถด าเนินการได้ 

2.8.4 ควรก าหนดให้จัดสรรที่ดินเพื่ออยู่อาศัยได้ เพื่อรองรับความเจริญจากที่ดินประเภท 
พาณิชยกรรม (สีแดง) บริเวณ พ.2-3 และจากสนามบินสุวรรณภูมิที่อยู่ติดกัน 

2.8.5 ปรับค่าอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน (FAR) จาก 0.5:1 เป็น 4.5:1 
2.8.6 ปรับค่าอัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมฯ (OSR) จากร้อยละร้อย เป็นร้อยละสี่สิบถึง

ห้าสิบ 
เหตุผล : ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและข้อก าหนดดังกล่าวไม่สอดคล้องกับการใช้พื้นที่ตามสภาพ

ความเป็นจริงในปัจจุบัน ซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ่ ขนาดกลางและ
ขนาดเล็กหลายโครงการ และอาคารขนาดขนาดใหญ่พิเศษ 

2.9 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ก.3 
2.9.1 ขอแก้ไขข้อก าหนดในที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ให้สามารถเพื่อการพัฒนา

โครงการท่าเรือเฟอร์ร่ีและการพัฒนาโครงการในบริเวณพื้นที่ท่าเรือในรูปแบบ Mixed Use 
พื้นที่ระหว่าง 5,000 - 10,000 ตร.ม. ได้ 

เหตุผล : เพื่อการพัฒนาโครงการท่าเรือเฟอร์รี่และการพัฒนาโครงการในบริเวณพื้นที่ท่าเรือในรูปแบบ 
Mixed Use ได้แก่ ท่าเรือและอาคารผู้โดยสาร โรงแรมและอาคารชุดพักอาศัย ตลาดน้ า ตลาด
ปลาและร้านอาหาร  อาคารแสดงสินค้า ศูนย์การค้า สวนสนุก คลังสินค้า ศูนย์ประชุม อาคาร
ส านักงาน อู่ซ่อมเรือ โรงภาพยนตร์ และอ่ืนๆ โดยมีข้อพิจารณา 500 ม. จากริมทะเล  
ในเงื่อนไขโครงการพัฒนาขนาดใหญ่จากชายฝั่งธรรมชาติ โดยมีพื้นที่อาคาระหว่าง 5,000 
- 10,000 ตร.ม. 

2.9.2 ขอให้แก้ไขที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.3-5 ให้สามารถด าเนินการ
ประเภทที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม ส านักงานเอกชน ให้สามารถด าเนินการได้หากเป็นการ
พัฒนาหน่วยกิจการที่ได้วางแผนไว้ในแปลงที่ดินขนาดใหญ่ 

เหตุผล : เนื่องจากมีถนนโครงการ ค.19 ขนาดเขตทาง 20 เมตร ถ้าหากมีการก่อสร้างจะเป็นการ
เพิ่มขีดความสามารถในการพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม เพราะอยู่ไม่ไกลจาก
สถาบันการแพทย์จักรีนฤบดินทร์ มหาวิทยาลัยราชภัฎธนบุรี โรงเรียนนวมินทราชูทิศ สวน
กุหลาบ สนามกีฬาสมุทรปราการ เป็นการเพิ่มศักยภาพของที่ดินและรองรับการขยายตัว
ของสถาบันการศึกษาและศูนย์กลางทางการแพทย์ และให้สอดคล้องกับทิศทางการพัฒนา
พื้นที่ระดับจังหวัดและประเทศต่อไป 

2.9.3 ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม บริเวณ ก.3-5 เป็น
ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

เหตุผล : 1) ที่ดินข้างเคียงได้มีการจัดสรรที่อยู่อาศัยในลักษณะหมู่บ้าน เชน่ หมู่บ้าน 180 บางป ู
2) สภาพความเจริญที่มีถนน 6 เลน พาดผ่านท าให้โครงสรา้งพืน้ฐานเปลี่ยนไป เหมาะสม

กับการท าที่อยู่อาศัยมากกว่าการท าเกษตร   
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3) พื้นที่มีแนวโน้มจะพัฒนาไปเป็นชุมชนเมือง และมีความพร้อมที่จะรองรับการพัฒนา

ต่อไปในอนาคต 
2.9.4. ประเด็นย่อยที่ 2.51 เพิ่มข้อความ “ในพื้นที่ บริเวณ ก.3-6 ให้สามารถด าเนินการหรือ

ประกอบกิจการผลิตพลังงานไฟฟ้าจากพลังความร้อนที่ใช้เชื้อเพลิงจากก๊าซธรรมชาติและ
หรือ เชื้อเพลิง-กระบวนการผลิตอ่ืนๆ ที่หลักวิทยาศาสตร์และประชาชนยอมรับว่าสะอาด
และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมมากกว่าก๊าซธรรมชาติได้” 

2.10 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ก.4 
2.10.1 แก้ไขข้อก าหนดที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ก.4) การก าหนดให้มีที่ว่างโดยรอบ

ภายในเขตแปลงที่ดินเพื่อกิจการอุตสาหกรรมเป็นแนวป้องกันไม่น้อยกว่า 10 เมตรนั้น
มากเกินไป โดยเสนอระยะกันชนเป็น 6 เมตร ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

เหตุผล : เนืองจากเจตนารมย์ของผังเมืองบริเวณพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรมที่จะผลักดันให้มี
ผู้ประกอบการขนาดกลางและขนาดเล็ก (SME) ซึ่งเป็นธุรกิจขนาดเล็กเพื่อสนับสนุน
ผู้ประกอบการรายใหญ่ภายในจังหวัด เช่น การผลิตชิ้นส่วนรถยนต์ รถจักรยานยนต์  ซึ่ง
อุตสาหกรรมที่ก าลัง เกิดขึ้นนี้  จ ะต้องเป็นอุตสาหกรรมสะอาด ส่วนใหญ่ เป็น
ผู้ประกอบการรายใหม่ที่ใช้เทคโนโลยี แต่มีข้อจ ากัดของเงินทุน ที่จะติดตั้งเคร่ืองจักรและ
สิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ จึงควรลดขนาดพื้นที่กันชนลงเหลือ 6 เมตร 

2.11 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม อก. 
2.12.1 ขอแก้ไขให้ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (อก.) บริเวณหมายเลข อก. -2 

สามารถประกอบกิจการค้า บริการ แหล่งท่องเที่ยวทางเกษตร จุดชมวิว พักผ่อนริมน้ า การ
ท่องเที่ยวทางเรือ ท่าเรือ ร้านอาหาร ที่พัก โฮมสเตย์ 

เหตุผล : เนื่องจากต้องการประกอบกิจการเกี่ยวกับแหล่งเรียนรู้ท่องเที่ยวทางการเกษตร จุดชมวิว
ทัศนียภาพริมแม่น้ า การท่องเที่ยวทางเรือ ท่าเรือ ร้านอาหาร ตลาด ด้วยสภาพพื้นที่ติด
แหล่งน้ า และถนนสายหลัก เป็นการใช้พื้นที่มีอยู่ให้เกิดประโยชน์คุ้มค่า 

2.12.2 ขอปรับแก้ไขข้อก าหนดระยะพื้นที่ว่างริมแม่น้ าเจ้าพระยาเดิมในพื้นที่ อก. ให้เป็นระยะที่
สามารถปฏิบัติได้ และพื้นที่เป็นระยะที่เว้นว่างนี้สามารถประกอบกิจกรรมอะไรได้บ้าง 

เหตุผล : ในทางปฏิบัติค่อนข้างเป็นไปได้ยากส าหรับที่ดินแปลงเล็ก 
2.12.3 ขอแก้ไขข้อก าหนดเกี่ยวกับพื้นที่ปกคลุมดิน ของที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ก.

1) และที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (อก.) ให้ปลูกสร้างอาคารได้ จากไม่
เกินร้อยละ 50 แก้ไขเป็นร้อยละ 40 ของที่ดินแปลงนั้น โดยพื้นที่ว่างจะต้องปลูกต้นไม้
ปกคลุม และอาคารสิ่งก่อสร้างจะมีความสูงได้ไม่เกิน 12 เมตร  และที่ดินประเภท
อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (อก.) ให้ปลูกสร้างอาคารได้ จากไม่เกินร้อยละ 50 แก้ไข
เป็นไม่เกินร้อยละ 35 ของที่ดินแปลงนั้น โดยพื้นที่ว่างจะต้องปลูกต้นไม้ปกคลุม และ
อาคารสิ่งก่อสร้างสูงไม่เกิน 12 เมตร 

เหตุผล : การใช้ประโยชน์ในแปลงที่ดินประเภท ก. และ อก. ควรก าหนดให้ง่ายต่อการเข้าใจและ
ไม่เป็นปัญหา ระหว่างผู้ขออนุญาตและผู้ให้การอนุญาต 
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2.12.4 ขอให้ออกข้อก าหนดแบ่งที่ดินไม่น้อยกว่าขนาดแปลงละ100 ตารางวา เพื่อคงความเป็น

พื้นที่สีเขียวอนุรักษ์ แต่ขอให้มีบทเฉพาะกาลส าหรับคนที่ถือครองมามากกว่า 30 ปีจะ
สามารถแบ่งเป็นมรดกให้กับบุตรหลานได้ขนาดเท่าไรก็ได้ 

เหตุผล : เพราะการซอยที่ขาย 20-30 ตารางวา ท าให้ อบต.เดือดร้อน และไม่สามารถควบคุมการ
ปลูกบ้านเต็มพื้นที่ได้ และไม่เหลือต้นไม้ การแบ่งที่ขายเพื่อท าให้เกิดปัญหาการระบายน้ า
ทิ้งจากท่อลงคลองเล็กคลองน้อย เกิดปัญหาน้ าเสีย อีกทั้งปัญหาจากกฎกระทรวงบังคับใช้
ในพื้นที่บางกะเจ้าปี พ.ศ.2535 ก าหนดไว้ให้มีพื้นที่ว่างร้อยละ 75 ท าให้ที่ดิน 50 ตาราง
วา สร้างที่อยู่อาศัยได้ 12.5 ตารางวา เป็นปัญหาของคนในพื้นที่อย่างมาก 

2.12 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมบริเวณ
ริมแม่น้ าและล าคลอง  
2.13.1 ขอพิจารณาข้อก าหนดข้อ 36 การใช้ประโยชน์ริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยา และริมฝั่งคลองบาง

ฝ้าย ข้อ 40 ที่โล่งประเภท ลม. ข้อ 41 ที่โล่งประเภท ลร. และข้อ 51 แหล่งทรัพยากร
ป่าไม้ประเภท ทป.1 เพื่อให้ กฟผ.สามารถก่อสร้างโรงไฟฟ้า ซึ่งเป็นโรงงานล าดับที่ 88 
ซึ่งมีที่ตั้งอยู่ในที่ดินประเภทสถาบันราชการฯ (ส.-6) ได้ 

เหตุผล : เพื่อให้ข้อมูลมีความถูกต้องครบถ้วน และสนับสนุนการด าเนินงานของการไฟฟ้าฝ่ายผลิต
แห่งประเทศไทยซึ่งเป็นโครงสร้างพื้นฐานที่ส าคัญที่จะช่วยรองรับการขยายตัวของชุมชน 
รวมถึงการพัฒนาเมืองด้านเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมต่อไป 

2.13 ขอแก้ไข เปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดในที่ดินทุกบริเวณ 
2.14.1 ขอยกเลิกข้อก าหนดเก่ียวกับ "ที่ตั้งริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง" 
เหตุผล : มีกฎหมายควบคุมอาคารบังคับใช้อยู่แล้ว 
2.14.2 ข้อก าหนดที่ก าหนดให้ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร ให้

เพิ่มเติมค าว่า “ริมถนนภาระจ ายอม ที่มีขนาดไม่น้อยกว่า 10 เมตร” 
เหตุผล : เนื่องจากในหลายพื้นที่ของจังหวัดมีความกว้างถนนน้อยกว่า 10 เมตร ท าให้การพัฒนา

เป็นไปใด้ยาก จึงมีความเห็นว่า ควรแก้ไขข้อก าหนด ในทุกข้อที่เกี่ยวข้องในร่าง เป็น "....
ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ หรือถนนภาระจ ายอม ที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร" 

2.14.3 การก าหนดระยะถอยร่นจากแนวคลองสาธารณะ ให้อิงกับความกว้างของคลองเป็นหลัก 
(อิงตามกฎหมายควบคุมอาคาร) 

เหตุผล : เนื่องจากมีกฎหมายความคุมอาคารบังคับใช้อยู่แล้ว 
2.14.4 ทบทวนระยะถอยร่นจากทางหลวงหมายเลข 9 ที่ก าหนดไว้ 15 เมตร 
เหตุผล : ท าให้เจ้าของที่ดินเสียสิทธิ์ในการใช้ประโยชน์ที่ดินจากระยะถอยร่นที่มากเกินไป 
2.14.5 ควรพิจารณาถึงข้อจ ากัดหรือข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ในการใช้ประโยชน์จากระยะ

ถอยร่น (Set Back) จากแนว Via Duct / โครงสร้าง หรือส่วนที่ยื่นนอกสุดของแนว
เส้นทางรถไฟฟ้า ซึ่งเป็นเรื่องของความปลอดภัยของประชาชนเนื่องจากมีกฎหมายความ
คุมอาคารบังคับใช้อยู่แล้ว 

2.14.6 ควรปรับข้อก าหนดข้อ 59 )2 (ข้อ )ก) (ข) (ค) (ง) (จ (จากเดิม  
(ก) ที่ดินประเภท พ.3 และ พ.5 ให้มีขนาดพื้นที่โครงการไม่น้อยกว่า 20 ไร ่
 (ข) ที่ดินประเภท ย.7 และ ย.8 ให้มีขนาดพื้นที่โครงการไม่น้อยกว่า 50 ไร ่
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 (ค) ที่ดินประเภท ย.2 ถึง ย.6 ให้มีขนาดพื้นที่โครงการไม่น้อยกว่า 75 ไร ่
 (ง) ที่ดินประเภท ก.4 ให้มีขนาดพื้นที่โครงการไม่น้อยกว่า 100 ไร่   "แก้ไขเป็น 
 (ก) ที่ดินประเภท พ.3 และ พ.5 ให้มีขนาดพื้นที่โครงการไม่น้อยกว่า 20 ไร ่
 (ข) ที่ดินประเภท ย.7 และ ย.8 ให้มีขนาดพื้นที่โครงการไม่น้อยกว่า 30-35 ไร ่
 (ค) ที่ดินประเภท ย.2 ถึง ย.6 ให้มีขนาดพื้นที่โครงการไม่น้อยกว่า 40-45 ไร ่
 (ง) ที่ดินประเภท ก.4 ให้มีขนาดพื้นที่โครงการไม่น้อยกว่า 50 ไร ่

เหตุผล : เนื่องจากปัจจุบันการรวบรวมที่ดินแปลงใหญ่เป็นไปได้ยาก และมีมูลค่า อาทิที่ดินบางนา-
ตราด ราคา 20-80 ล้านบาทต่อไร่ ท าให้มีพื้นที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ต้องใช้

เงินทุนสูง สถาบันพัฒนาสินเชื่อยากขึ้น เนื่องจากวงเงินกู้สูง อัตราดอกเบี้ยปรับสูงขึ้น และ
มีที่ดินรายย่อยจ านวนมาก และถูกท าประโยชน์เป็นอย่างอื่นไปแล้วเป็นส่วนใหญ่ 

2.14.7 ควรปรับข้อก าหนด ข้อที่ 59 การพัฒนาหน่วยกิจการที่วางแผนไว้ในแปลงที่ดินขนาด
ใหญ่ ข้อ 59 (1) จากเดิม "ให้มีแปลงที่ดินที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า16 เมตร" แก้เป็น "ให้มีแปลงที่ดินที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 12 เมตร หรือริมถนนภาระจ ายอมไม่น้อยกว่า 14 เมตรเนื่องจากที่ดิน
สมุทรปราการนั้นมีถนนสาธารณะที่มีขนาด 16 เมตร มีน้อยมาก การพัฒนาพื้นที่ของ
จังหวัดสมุทรปราการจะเป็นไปได้จ ากัด ซึ่งชัดแย้งกับการกระจายประชากรที่แออัดจาก
กรุงเทพฯและ การขยายของเมือง อุตสาหกรรม และ พื้นที่พัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาค
ตะวันออก (อีอีซี) อีกทั้งราคาที่ดินริมถนนสาธารณะที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า16 เมตรมี
มูลค่าสูง ไม่คุ้มค่าการลงทุนและก าลังซื้อของผู้บริโภค 

2.14.8 ควรตัดองค์ประกอบของแผนพัฒนาในหน่วยกิจการที่วางแผนไว้ในแปลงที่ดินขนาดใหญ่
ในข้อก าหนดข้อ 59 โดยแก้ไขรายการต่อไปนี้ 
 (ก) ให้มีถนนสายหลักภายในโครงการ ที่มีขนาดเขตทางเท่ากันโดยตลอดไม่น้อยกว่า 16 

เมตร แก้ไขเป็น 14 เมตร  
(ข) ให้มีถนนสายรองภายในโครงการ ที่มีขนาดเขตทางเท่ากันโดยตลอดไม่น้อยกว่า 12 

เมตร แก้ไขเป็น 10 เมตร 
และตัดองค์ประกอบต่อไปนี้ออกจากร่างข้อก าหนด 

)ค ( ให้มีเส้นทางจักรยานและเชื่อมต่อไปยังถนนสาธารณะภายนอกโครงการ 
(ง) ให้มีพื้นที่จอดรถจักรยานให้เพียงพอต่อผู้ใช้รถจักรยาน 
(ฉ) ให้มีพื้นที่จอดรถบริการขนส่งมวลชนสาธารณะ 

(ช) ให้มีพื้นที่เก็บกักน้ าฝน และพื้นที่ส าหรับพักผ่อนหย่อนใจ ซึ่งอาจจัดให้รวมอยู่ในพื้นที่
น้ าซึมผ่านได้ หรือพื้นที่สีเขียวที่ต้องจัดให้มีตามข้อก าหนดของที่ดินแต่ละประเภท 

เหตุผล : เนื่องจากการก าหนดถนนให้กว้างเกินไปท าให้เสียพื้นที่การใช้ประโยชน์ และเพิ่มต้นทุน
ให้ผู้ประกอบการ ซึ่งจะส่งผลต่อราคาขายที่สูงขึ้น และถนนสายรองขนาดไม่น้อยกว่า 10 
เมตร สอดคล้องกับข้อก าหนดของร่างผังเมืองรวมสมุทรปราการ  ส่วนในด้านเส้นทาง

จักรยานพบว่าในหลายพื้นที่ไม่มีการใช้ประโยชน์จริง กลายเป็นที่จอดรถข้างทาง เลน
จักรยานขวางการจอดรถริมถนน ท าให้พื้นที่ช่องจราจรลดลง ส่วนการจอดรถบริการขนส่ง
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มวลชน และสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ ควรเป็นการพัฒนาของผู้ประกอบการมากกว่าที่จะ
เป็นข้อก าหนด 

2.14.9 สมาคมมีความเห็นว่าควรปรับข้อก าหนดข้อ 59 (4) จากเดิม "ให้อาคารที่ใช้ประกอบ
กิจการต้องไม่ใช่เป็นอาคารประเภทห้องแถว ตึกแถว หรือ บ้านแถว "แก้เป็น" ให้อาคารที่
ใช้ประกอบกิจการต้องไม่ใช่เป็นอาคารประเภทห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว เว้นแต่ ห้อง
แถว ตึกแถว มีพื้นที่ไม่เกินร้อยละ 10 ของพื้นที่โครงการ 

เหตุผล : เนื่องจากการพัฒนาในบางโครงการ การพัฒนาที่อาคารที่อยู่อาศัยรวมที่มีขนาดใหญ่ 
จะต้องมีตึกแถว หรือ ห้องแถว จ านวนหนึ่ง เพื่อท าการพาณิชย์ อาทิ ร้านอาหาร ร้าน
สะดวกซื้อ อ านวยความสะดวกกับผู้บริโภค ซึ่งสอดคล้องกับข้อก าหนด FAR OSR ใน
พื้นที่ ที่ต้องการพื้นที่เปิดโล่งบางส่วน 

2.14.10 ขอแก้ไขข้อก าหนดข้อ 59 การพัฒนาหน่วยกิจการฯ ในแปลงที่ดินขนาดใหญ่ ควร
ก าหนดให้สามารถด าเนินการได้ในพื้นที่ ก.1 และ อก. มีขนาดพื้นที่โครงการไม่น้อยกว่า 
50 ไร่ โดยโครงการนั้นจะต้องเป็นโครงการที่เป็นประโยชน์กับชุมชน และเป็นมิตรกับ
สิ่งแวดล้อม อยู่บนเงื่อนไข EIA และรับฟังความคิดเห็นของประชาชนในพื้นที่ด้วย 

เหตุผล : เพื่อให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เกิดประโยชน์ต่อชุมชนและเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมไป
พร้อมๆกัน แก้ไขปัญหาสภาพพื้นที่เสื่อมโทรม 

2.14.11 เสนอเงื่อนไขการน าสิทธิพัฒนาพื้นที่ (Transfer of Development Rights: TDR) มา
ใช้เพื่อชดเชยค่าเสียโอกาสและค่าการเสียสละ พร้อมทั้งขอเพิ่ม FAR Bonus ให้กับผู้ถือ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินบริเวณพื้นที่คุ้งบางกะเจ้า ซึ่งผู้ขอสงวนสิทธิ์ครอบครองโฉนดที่ดิน 17 
แปลง รวมเนื้อที่ 40-1-63 ไร ่

2.14.12 ขอแก้ไขข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ตั้งอยู่ริมเขตทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 34 
ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 และทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 ให้มีที่ว่างตามแนวเขตทาง
หลวงแผ่นดินไม่น้อยกว่า 15 เมตร เว้นแต่การอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ที่มีขนาด
พื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันไม่เกิน 300 ตารางเมตร มีความสูงอาคารไม่
เกิน 8 เมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า 
ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูง
สุดซึ่งเป็นไปตามข้อคิดเห็นและข้อเสนอแนะในการประชุมคณะกรรมการที่ปรึกษาผัง
เมืองรวมในเขตจังหวัดสมุทรปราการ ครั้งที่ 3-2/2565 เมื่อวันที่ 6 กันยายน 2565    

2.14.13 ขอให้เพิ่มเติมข้อก าหนดข้อ 67 ดังนี้ (ปรับเปลี่ยน) 
(1) ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นและหน่วยงานที่มีหน้าที่และอ านาจปฏิบัติให้เป็นไปตามผัง

เมืองรวมนี้  
(2) ให้หน่วยงานที่มีหน้าที่และอ านาจออกใบอนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม 

อาคารหรือกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องควบคุม ก ากับ ดูแล ตรวจสอบให้มีการปฏิบัติ
ตามผังเมืองรวมนี้ เนื่องจากเพื่อให้เกิดความชัดเจนในวิธีการด าเนินการปฏิบัติตาม
ผังเมืองรวมนี้ 
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3 ประเด็นขอแก้ไขบัญชีโรงงานอุตสาหกรรมท้ายข้อก าหนด 

3.1 ขอแก้ไขบัญชีโรงงาน ในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) เฉพาะบริเวณ ย.4-12 
โดยขอเพิ่มประเภทหรือชนิดของโรงงานให้สามารถประกอบกิจการโรงงานล าดับดังต่อไปนี้ ล าดับที ่
53 53(4) 53(5) 53(6) 53(8) 88(2) และล าดับที่ 105 
เหตุผล : ปัจจุบันสภาพแวดล้อมทั่วไปบริเวณ ย.4-12 ถูกล้อมรอบด้วยโรงงานอุตสาหกรรม 

คลังสินค้าและบ่อขยะ จึงไม่สามารถประกอบกิจกรรมตามวัตถุประสงค์ของร่างผังเมือง
รวมสมุทรปราการที่ก าหนดเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยได้ 

3.2 ขอให้เพิ่มประเภทกิจการโรงงานส าหรับที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) บริเวณ 
ย.5-2 ได้แก่ โรงงานล าดับที่ 64(12) (13)  
เหตุผล : เดิมที่ดินของผู้สงวนสิทธิ์ในผังเมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ.2556 เป็นที่ดินประเภท

อุตสาหกรรมและคลังสินค้า (สีม่วง)  แต่ถูกปรับเปลี่ยนเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) บริเวณ ย.5-2 จึงขอเพิ่มประเภทกิจการโรงงาน 64(12)(13) 
เพื่ออาชีพของคนในชุมชน 600 ครัวเรือน 

3.3 ขอแก้ไขบัญชีแนบท้ายข้อก าหนดในที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือ
สิ่งแวดล้อมและคลังสินค้า (อ.4-8)  ดังนี้ 
1) เพิ่มเติมประเภทกิจการล าดับที่ 30 (โรงงานสาง ฟอก ฟอกสี ย้อมสี ขัดหรือแต่งขนสัตว์) และ

ล าดับที่ 31 (โรงงานท าพรม หรือเครื่องใช้จากหนังสัตว์หรือขนสัตว์) เนื่องจากเป็นโรงงาน
อุตสาหกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการประเภทที่ 29 (โรงงานหมักแต่ง ช าแหละ อบ ป่น หรือบด 
ฟอก ชัด และแต่งส าเร็จ อัดให้เป็นลายนูน หรือเคลือบสีหนังสัตว์)  

2) เพิ่มเติมประเภทกิจการล าดับที่ 89  โดยระบุให้ด าเนินการหรือประกอบกิจการได้เฉพาะ
ภายในเขตพื้นที่ประกอบการอุตสาหกรรมฟอกหนัง กม.34 หรือการออกข้อก าหนดยกเว้นให้
โรงงานล าดับที่ 89 ที่เป็นกิจการต่อเนื่องจากโรงงานบ าบัดน้ าเสียสามารถด าเนินการได้ในที่ดิน
ประเภท อ.4 

เหตุผล : เพื่อให้โรงงานภายในเขตประกอบการอุตสาหกรรมฟอกหนัง กม.34 สามารถผลิตและ
พัฒนาอุตสาหกรรมฟอกหนังไทยได้อย่างหลากหลาย ต่อยอดโครงการจากกิจกรรมที่มีอยู่ให้
เกิดประโยชน์สูงสุดและเป็นการแก้ไขปัญหาและส่งเสริมสิ่งแวดล้อม ลดผลกระทบด้านมลพิษ 

3.4 ขอให้ยกเลิกอุตสาหกรรมประเภทที่เกี่ยวข้องกับของเสีย เช่น โรงงานล าดับที่ 101 ล าดับที่ 105 
และล าดับที่ 106 หรือโรงไฟฟ้าที่ใช้ขยะเป็นเชื้อเพลิง ล าดับที่ 88 ในที่ดินประเภทอุตสาหกรรม
ทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชน หรือสิ่งแวดล้อม และคลังสินค้า (อ.4) ที่อยู่ติดชายฝั่งทะเล 
เหตุผล : มีความกังวลว่าจะสร้างผลเสียต่อระบบนิเวศทางน้ า 

3.5 ต้องการให้พื้นที่บริเวณ ก.3-6 และ ย.3-8 สามารถก่อสร้างโรงงานได้ตามผังเมืองรวมสมุทรปราการ 
พ.ศ.2544 
เหตุผล : 1) เนื่องจากพื้นที่ดังกล่าวได้พัฒนาในเชิงพาณิชย์ระดับสูงสุด แต่การถูกเปลี่ยนให้เป็นที่ดิน

ประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) และที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) 
จึงเท่ากับให้พื้นที่ดังกล่าวนี้หยุดการใช้ประโยชน์ตามศักยภาพเท่าที่มี และรายได้ท้องถิ่นที่ อปท.
จากเดิมที่น าไปพัฒนาท้องที่ได้เต็มที่กลับท าให้รายได้ลดลงไปอย่างมาก  
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2) ได้ก าหนดให้ทุกพื้นที่ของจังหวัดสมุทรปราการ สามารถใช้ประโยชน์ในการผลิตพลังไฟฟ้า

พลังงานแสงอาทิตย์ได้ ปรากฏตามบัญชีท้ายข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินผังเมืองรวม
สมุทรปราการ (ปรับปรุงคร้ังที่ 3) ข้อ 88 (1) 

3) ก าหนดพื้นที่ที่ดินบริเวณ ก.3-6 เฉพาะพื้นที่ ด้านเหนือ จดคลองกะโหลกฟากใต้ ด้านตะวันออก 
จดคลองดอนฝั่งเหนือ ด้านใต้ จดคลองดอนฝั่งเหนือ ด้านตะวันตก จดด้านทิศตะวันออกของที่ดิน
บริเวณหมายเลข ส.27 สามารถด าเนินการหรือประกอบกิจการผลิตพลังงานไฟฟ้าจากพลังความ
ร้อนที่ใช้เชื้อเพลิงจากก๊าซธรรมชาติได้ ปรากฎตามบัญชีท้ายข้อก าหนดใช้ประโยชน์ที่ดินผังเมือง
รวมสมุทรปราการ (ปรับปรุงคร้ังที่ 3) ข้อ 88 (2)  

4 ประเด็นขอแก้ไขแผนผังแสดงโครงการการคมนาคมและการขนส่ง 
4.1 ขอแก้ไขถนนโครงการสาย จ.1 โดยขอให้พิจารณาย้ายต าแหน่งจากเดิมที่ระยะ 1,830 เมตร เป็น 

1,766-1,760 เมตร 
เหตุผล : เนื่องจากถนนโครงการสาร จ.1 ในร่างผังปิดประกาศ 15 วัน ได้มีการส ารวจทางกายภาพ

แล้ว พบว่ามีผลกระทบต่อประชาชนเป็นจ านวนมาก อีกทั้งเหลือเศษที่ดินที่ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ได้ รวมถึงปลายเส้นทางด้านถนนบางนา-ตราด ตรงกับโครงสร้างบันไดขึ้นด่าน
ทางด่วนการทางพิเศษแห่งประเทศไทย 

4.2 ขอแก้ไขแนวถนน จ.1 แนวถนนตรงกับสถานีย่อยบางแก้ว ของการไฟฟ้าฝ่ายผลิต เขตเทศบาลเมือง
บางแก้ว ซึ่งจะท าให้ไม่สามารถก่อสร้างถนน จ.1 ได้ตามแนวของผังเมือง เห็นควรพิจารณาขยับ
แนวถนนผังเมืองมาในแนวถนนศรีนครินทร์ มาจดกับถนนหนามแดง – บางพลี และเส้นถนน
เพิ่มเติมอีก 2 เส้น 
เหตุผล : เนื่องจากถนน จ.1 ในร่างผังปิดประกาศ 15 วัน ได้มีการส ารวจทางกายภาพแล้ว พบว่ามี

ผลกระทบต่อประชาชนเป็นจ านวนมาก อีกทั้งเหลือเศษที่ดินที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ 
รวมถึงปลายเส้นทางด้านถนนบางนา-ตราด ตรงกับโครงสร้างบันไดขึ้นด่านทางด่วนการ
ทางพิเศษแห่งประเทศไทย 

4.3 ขอแก้ไขถนนโครงการผังเมืองรวม ซอยวาดสนิท ที่จะขยายเป็น 16 เมตรให้ขยายออกอีกเป็น 
ข้างละ 1.5 เมตร รวมเป็นความกว้างถนน = 7 เมตร 
เหตุผล : เนื่องจากปัจจุบันซอยดังกล่าวมีความกว้างเพียง 4 เมตรเพื่อไม่ให้กระทบต่อชุมชนในซอย

ดังกล่าว และอพาร์ตเม้นต์จะได้รับผลกระทบจากการเวนคืน หรือหากต้องการขยายกว้าง
กว่า 7 เมตร ขอให้เวนคืนที่ดินทั้งแปลงไปเลยจะเหมาะสมมากกว่า 

4.4 ขอเสนอแนะถนนเพิ่มเติมเชื่อมต่อระหว่างถนนหนามแดง บางพลี สป.4002 กับทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 3268 (ถนนเทพารักษ์) โดยก าหนดเป็นถนนสาย ค20  เป็นถนนโครงการก าหนดให้
ก่อสร้างใหม่ เริ่มต้นจากบริเวณถนนทช. สป.4002 ที่บริเวณห่างจากทล.3344 ไปทางทิศ
ตะวันออกตามแนวทช. สป.4002 ระยะทางประมาณ 1,154 เมตร ไปทางทิศใต้ระยะทาง
ประมาณ 433 เมตร จนบรรจบกับทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3268 (ถนนเทพารักษ์ใหม่) ที่
บริเวณห่างจาก ทล.หมายเลข 3344 ไปทางทิศตะวันออก  ตามแนว ทล.3268 (ถนนเทพารักษ์) 
ระยะทางประมาณ 1,130 เมตร 

4.5 ต้องการให้เพิ่มความยาวของถนนสาย ค.1 ไปทางทิศตะวันออก เชื่อมถนนกิ่งแก้ว   
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4.6 เพิ่มความยาวถนนสาย ค2 ไปทางทิศเหนือ เชื่อมถนนบางนา-ตราด 
4.7 เสนอเพิ่มถนนผังเมือง สาย ก. ขนาดเขตทาง 12 เมตร จากซอยปรียา-ถนนเลียบคลองส าโรง

ระยะทางประมาณ 440 เมตร เพื่อรองรับการพัฒนาตลาดน้ าและแก้ไขปัญหาจราจร 
4.8 เสนอเพิ่มถนนผังเมือง สาย ค. ขนาดเขตทาง 20 เมตร จากซอยเด็นโซ่ – ถนนผังเมืองสาย ฉ.4 

ระยะทางประมาณ 1,400 เมตร 
5 ประเด็นข้อคิดเห็นอ่ืนๆ 

5.1 บริเวณพื้นที่คุ้งบางกะเจ้าเพิ่มมาตรการการชดเชยการเสียประโยชน์ด้วยมาตรการต่างๆ เช่น   
- ขอให้เยียวยาและชดเชยในเร่ืองค่าใช้จ่ายของประชาชน เช่น แก๊ส พลังงาน การรักษาพยาบาล 

สิทธิ์เข้าถึงในเรื่องสวัสดิการตา่งๆหรือที่ดินที่ไม่ควรถูกควบคุม หรือประเมินราคาเพื่อคนในกลุ่ม
บางกะเจา้จะได้มีมูลค่าที่ดินสูงขึ้น 

- เสนอเร่ืองการสนับสนุนค่าน้ าประปา เพราะนโยบายต้องการพฒันาบางกะเจ้าให้เป็นพืน้ที่สี
เขียว แต่มีปัญหาน้ าเค็มรุกเป็นเวลานาน ไม่สามารถใช้รดน้ าตน้ไม้ได้ ที่ดนิไมส่ร้างรายได้จงึไม่มี
น้ าจืดเพื่อรดต้นไม้  

- ช่วยเหลือค่าสาธารณูปโภคต่างๆ 2,000 บาท/ไร่/เดือน 
- ช่วยเหลือพื้นที่สีเขียวในบริเวณที่อยู่อาศัยที่มีต้นไมป้กคลุมโดยรัฐจ่ายให้อัตรา 10 บาท/ตร.ม./

เดือน 
- เจ้าของที่ดินสามารถใช้โฉนดที่ดนิเป็นหลักค้ าประกันเงินกู้จากธนาคารรัฐได้โดยอัตราดอกเบี้ย

ต่ า (ไม่เกินร้อยละ 0.25 ต่อปี) 
- เจ้าของที่ดินและครอบครัวได้รบัสิทธิพิเศษในการเข้ารับการรักษาพยาบาลในโรงพยาบาลรัฐ

ทุกแห่ง (ที่ให้บริการ 30 บาทรกัษาทุกโรค) 
- ด าเนินการแปลงทรัพยส์ินซึง่เปน็พื้นทีส่ีเขียวของเจ้าของที่ดินเป็นทนุร่วมกิจการกับธุรกิจ 
- ลูกของเจ้าของที่ดินจะได้รับการพิจารณาให้เข้าศึกษาในสถาบนัที่สอนเก่ียวกับภาควิชาดา้น

การเกษตร หรือสิ่งแวดล้อมโดยไม่ต้องสอบคัดเลือก 
- มีมาตรการชดเชยหรือยกเว้นภาษีที่ดินให้แก่เจ้าของที่ดินเดิม 

5.2 บริเวณพื้นที่คุ้งบางกะเจ้าเสนอมาตรการแก้ไขเกี่ยวกับการบริหารจัดการน้ าในคลอง และล าราง 
การระบายน้ า การถมที่ดิน ดังนี้ 
- ผังที่แสดงแนวคันกั้นน้ ารอบคุ้งบางกะเจ้า เสนอให้ปรับปรุงเพิ่มเติมให้แข็งแรงมีความสูง

ประมาณ 1 เมตรและป้องกันน้ าเค็มซึมเข้าพื้นที่ได้ด้วย 
- ขยายประตูน้ าที่ปากคลองสายหลักทุกแห่ง ทั้งสองด้านให้กว้างใหญ่เท่าคลองเดิมที่สามารถรับ

น้ าและระบายน้ าได้อย่างรวดเร็ว 
- ต้องการให้มีการลอกล าราง คลอง ให้น้ าไหลผ่านได้สะดวก เพราะมีการถมล ารางด้านนอกซึ่ง

อยู่ใกล้ประตูน้ า ไม่ยอมให้มีการลอกล าราง ท าให้ด้านท้ายน้ าไม่สามารถให้น้ าไหลออกได้ ท าให้
น้ าเน่าเสีย 

- อยากให้ อบต.มาวัดน้ าหรือกรมชลประทานแจ้งเกษตรกรด้วยว่าวันนี้ค่าน้ ากี่เปอร์เซ็นต์ จะ
สามารถน าน้ ามารดได้หรือไม่ การใช้น้ าประปารดมีต้นทุนที่สูง ประชาชนไม่มีรายได้ 

- ไม่ต้องการกิจกรรมที่ท าให้น้ าไหลไปมาไมส่ะดวก เพิ่มมาตรการเกี่ยวกับการบริหารจัดการน้ า 
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- จัดให้มีแหล่งน้ าเพื่อการเกษตรอย่างเป็นรูปธรรมอย่างชัดเจน เร่งด่วน 
- จัดให้มีและบ ารุงรักษาทางระบายน้ า ซ่อมประตูระบายน้ าให้ใชไ้ด้ทุกประตูใน 6 อ าเภอ 

5.3 บริเวณพื้นที่คุ้งบางกะเจ้าต้องการให้มีการตั้งคณะกรรมการระดับพื้นที่หรือระดับชุมชน เพื่อร่วมกัน
พิจารณาและบูรณาการในเรื่องการด าเนินการต่างๆ เฉพาะในพื้นที่บางกะเจ้าอย่างรอบคอบ ซึ่งใน
รายละเอียดคงจะต้องมีการเสนอเพิ่มเติมเพื่อจะให้มีการบูรณาการกับหน่วยงานที่เกี่ ยวข้องอาจจะ
ต้องอยู่ในยุทธศาสตร์ของจังหวัดสมุทรปราการที่ต้องไประดมภาคีของภาคเอกชนและอุตสาหกรรม
ต้องมา Support พื้นที่หรือผู้มีส่วนเก่ียวข้องในอนาคต 

5.4 บริเวณพื้นที่คุ้งบางกะเจ้าต้องการเพิ่มในหมวด 3 ข้อ 59 (5) ต้องก าหนดเป็นมาตรการในการย้าย
โรงงานริมแม่น้ าเจ้าพระยาในที่ดินคุ้งบางกะเจ้าทั้งหมดไปอยู่ในที่ดินประเภท อ. แล้วน าที่ดินบริเวณ
นั้นมาจัดรูปที่ดินเพื่อให้เป็นบริเวณที่อยู่อาศัย แลกเปลี่ยนกับที่ดินที่เป็นชุมชนแออัดในบริเวณ ก.1 
และ อก. 

5.5 บริเวณพื้นที่คุ้งบางกะเจ้าต้องการให้เจตนารมณ์และกิจกรรมของที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและ
เกษตรกรรม (อก.) มีการสนับสนุนการท่องเที่ยวเชิงเกษตรและการท่องเที่ยวเชิงนิเวศรวมอยู่ด้วย 

5.6 อยากให้มีข้อก าหนดหรือเกณฑ์ เรื่องการก าจัดมูลฝอยของชุมชน เรื่องการยกเว้นหรือมาตรการใน
การดูแลก าจัดของเสีย การก าหนดนิยามหรือขอบเขตการบริหารจัดการ 

5.7 ขอต้องการให้แก้ไขแนวคลองยายจิ๋ว ในพื้นที่ ย.4-17 ตามร่างผังเมืองรวมสมุทรปราการให้ถูกต้อง
ตรงตามโฉนดที่ดิน 

5.8 เพิ่มพื้นที่พัฒนาระบบระบายน้ าและป้องกันน้ าท่วมชุมชน (รน.) พื้นที่พัฒนาและพื้นที่พักน้ าเพื่อ
ป้องกันน้ าท่วมชุมชน หรือแก้มลิง (พน.) 

5.9 กฎกระทรวงบังคับใช้ในพื้นที่บางกะเจ้าที่ก าหนดไว้เรื่องพื้นที่ว่างท าให้ที่ดิน 50 ตารางวา สร้างที่อยู่
อาศัยได้ 12.5 ตารางวา เป็นปัญหาของคนในพื้นที่อย่างมาก 

5.10 เสนอให้มีการจัดท าผังเมืองเฉพาะภายใต้กรอบของผังเมืองรวม เพื่อให้สะท้อนมูลค่าของพื้นที่สีเขียว
หรือที่อ่ืนๆ จะท าให้ชุมชนสามารถมีข้อเสนอในเรื่องของมาตรการทางกฎหมายที่สอดคล้องกันกับ
หลายๆ หน่วยงานเช่นส านักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่ งแวดล้อมหรือหน่วยงานของ
สมุทรปราการเอง 

5.11 การพัฒนาระบบคมนาคม โดยก าหนดแผนการสร้างถนนเชื่อมโยงกัน เข้าออกได้ทุกแปลง และ
จัดท าแผนการสร้างถนนให้ตรงตามก าหนดเวลา  วางแผนท าถนนเลียบแม่น้ าตามแผนเดิมแบบ
แม่น้ าฮันในเกาหลี 

5.12 ปรับปรุงท่าเรือข้ามฟาก 
5.13 ไม่ต้องการให้มีสิ่งปลูกสร้างเพิ่มเติม ต้องการรักษาสวนกลางมหานคร โดยการอนุรักษ์พื้นที่สีเขียวไว้ 

เพื่อเป็นแหล่งเรียนรู้และรักษาสิ่งแวดล้อม รวมถึงไม่ต้องการให้มีการเปลี่ยนแปลงใดๆเพิ่มเติม 
5.14 เสนอการแก้ไขปัญหาระยะยาวในพื้นที่บางกะเจ้าบางกะเจ้า 
5.15 ข้อเสนอแนะด้านคมนาคมและขนส่ง ก าหนดเป็นนโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการ 
5.16 ขอให้มีวิธีการคิดพื้นที่สิ่งปลูกสร้างที่ง่ายกว่า FAR OSR ซึ่งเป็นศัพท์วิชาการ ประชาชนทั่วไปท า

ความเข้าใจได้ยาก หรือให้มีการท าความเข้าใจกับประชาชนเร่ืองค่า FAR OSR  
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5.17 ขอแก้ไขรายการประกอบแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ทีด่ิน ข้อ 14 รายการ ส.-6 เป็น การไฟฟา้

ฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย โรงไฟฟ้าพระนครใต้ 
5.18 ขอเพิ่มเติมข้อมูลในแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค สาธรณูปการและบริการสาธารณะ 

คือ โรงไฟฟ้าพระนครใต้ และสถานีไฟฟ้าแรงสูงคลองด่าน 
5.19 สนับสนุนให้สามารถสร้างโรงแรมได้ในที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) บริเวณ พ.2-2 

เหตุผล : เพื่อการพัฒนาทางเศรษฐกิจในพื้นที่เมืองที่มีสนามบินนานาชาติ รองรับนักท่องเที่ยวที่
ต้องการที่พักใกล้กับสนามบิน และผังเมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ.2556 ได้ห้ามไว้ 

 
 


