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บทที่ 2  
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 

2.1 ท่ีตั้งโครงการ 
 โครงการ KNIGHTSBRIDGE SPACE RAMA 9 ท่ีถนนอโศก-ดินแดง แขวงดินแดง เขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร แสดงในรูปท่ี 2.1-1 โดยเส้นทางการคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ จะใช้การคมนาคม
ทางบกโดยรถยนต์เป็นหลกัซ่ึงโครงการมีทางเขา้-ออก จ านวน 1 แห่ง ความกวา้ง 6 เมตร อยู่ทางดา้นทิศ
เหนือของโครงการโดยจะเช่ือมทางเขา้-ออกโครงการกบัถนนอโศก-ดินแดง เขตทางกวา้งประมาณ 30.00 
เมตร และมีโครงข่ายคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ ดงัน้ี (แสดงในรูปท่ี 2.1-2) 
 

 
รูปท่ี 2.1-1 แผนท่ีตั้งโครงการ 
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1) การเดินทางเข้าสู่พื้นท่ีโครงการ  
- จากถนนอโศกมนตรี ทิศมุ่งหน้าแยกพระรามเก้า เขา้สู่ถนนอโศก-ดินแดง แลว้เล้ียวซ้ายท่ีแยก

พระราม 9 เขา้สู่ถนนอโศก-ดินแดง ระยะทางประมาณ 250 เมตร จะพบพื้นท่ีตั้งโครงการตั้งอยูด่า้นซา้ยมือ 
- จกถนนรัชดาภิเษก ทิศทางจากแยกเทียนร่วมมิตร เล้ียวขวาท่ีแยกพระราม 9 ระยะทาง 

ประมาณ 250 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 
- จากถนนวิภาวดีรังสิต ทิศมุ่งหน้าแยกดินแดง แล้วเล้ียวซ้ายเข้าสู่ถนนอโศกดินแดงระยะทาง

ประมาณ 1.74 กิโลเมตร แลว้กลบัรถท่ีใตส้ะพานขา้มแยก  ระยะทางประมาณ  300 เมตร จะพบพื้นท่ีตั้ ง
โครงการตั้งอยูด่า้นซา้ยมือ 

- จากถนนพระราม 9 ทิศทางจากแยก อ.ส.ม.ท. ตรงผ่านแยกพระราม 9 ระยะทางประมาณ 250 
เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 

- จากถนนศรีอยุธยา ทิศทางมุ่งหนา้ถนนอโศก-ดินแดง แลว้เล้ียวซ้าย เขา้สู่ถนนอโศก-ดินแดง แลว้
เล้ียวซ้ายท่ีแยกพระราม 9 เขา้สู่ถนนอโศก-ดินแดง ระยะทางประมาณ 250 เมตร จะพบพื้นท่ีตั้งโครงการ
ตั้งอยูด่า้นซา้ยมือ 
2) การเดินทางออกจากพื้นท่ีโครงการ  

- ออกจากโครงการ จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนอโศก-ดินแดง ระยะทางประมาณ 1 กิโลเมตร 
เล้ียวซ้ายท่ีแยกประชาสงเคราะห์ และเล้ียวซ้ายออกถนนจตุรทิศ กลับรถท่ีจุดกลับรถ ตรงผ่านแยกราช
ปรารภซ่ึงเป็นพื้นท่ีท่ีสามารถกระจายการจราจรไปสู่ทิศทางต่าง ๆ ไปยงัพื้นท่ีตามแนวเส้นทาง ถนน 
ศรีอยธุยา ถนนราชปรารภ ถนนพญาไท ถนนพระราม 6 ได ้

- ออกจากโครงการ จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนอโศก-ดินแดงระยะทางประมาณ 1.7 กิโลเมตร 
แลว้เล้ียวขวาท่ีแยกดินแดง ซ่ึงเป็นพื้นท่ีท่ีสามารถกระจายการจราจรไปสู่ทิศทางต่าง ๆ ไปยงัพื้นท่ีตามแนว
เส้นทาง ถนนวิภาวดีรังสิตได ้

- ออกจากโครงการ จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนอโศก-ดินแดง ระยะทางประมาณ 1.7 กิโลเมตร 
กลบัรถท่ีจุดกลบัรถบริเวณแยกดินแดง ตรงขึ้นสะพานขา้มแยกประชาสงเคราะห์ ลงสะพานแลว้เล้ียวซ้ายท่ี
แยกพระราม 9 มุ่งหน้าถนนรัชดาภิเษก ซ่ึงเป็นพื้นท่ีท่ีสามารถกระจายการจราจรไปสู่ทิศทางต่าง ๆ ไปยงั
พื้นท่ีตามแนวเส้นทางถนนรัชดาภิเษก ถนนสุทธิสารวินิจฉยั และถนนลาดพร้าวได ้

- ออกจากโครงการ จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนอโศก-ดินแดง ระยะทางประมาณ 1.7 กิโลเมตร 
กลบัรถท่ีจุดกลบัรถบริเวณแยกดินแดง ตรงขึ้นสะพานขา้มแยกประชาสงเคราะห์ และสะพานขา้มแยก
พระราม 9 ตรงขา้มแยกพระราม 9 ซ่ึงเป็นพื้นท่ีท่ีสามารถกระจายการจราจรไปสู่ทิศทางต่าง ๆ ไปยงัพื้นท่ี
ตามแนวเส้นทางถนนพระราม 9 ได ้ 
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รูปท่ี 2.1-2 เส้นทางเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ 
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รูปท่ี 2.1-3 เส้นทางออกจากพื้นท่ีโครงการ 
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2.2 ประเภทและขนาดโครงการ 
โครงการ KNIGHTSBRIDGE SPACE RAMA 9 มีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศัย

รวม(อาคารชุด) ขนาดความสูง 27 ชั้นและชั้นใตดิ้น 3 ชั้น จ านวน 1 อาคาร ระดับความสูง 125.10 เมตร  
(วดัความสูงถึงระดับพื้นหลงัคา) มีห้องชุดทั้งหมด 326 ห้อง ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จ านวน 325 
หอ้ง และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์จ านวน 1 หอ้ง ดงัแสดงสรุปจ านวนและขนาดหอ้งชุดของโครงการ ดงัน้ี 

 อาคารโครงการ มีพื้นท่ีของอาคารรวมทั้งส้ิน 20,393.92 ตารางเมตร (โดยคิดเป็นพื้นท่ีอาคารขนาด
ใหญ่เท่ากบั 18,225.77 ตารางเมตร และพื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน เท่ากบั 20,201.34 ตาราง
เมตร) โดยมีรายละเอียดแต่ละชั้น ประกอบดว้ย 

ช้ันใต้ดิน B3 ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถยนตแ์บบอตัโนมติัจ านวน 25 คนั บนัได 
ช้ันใต้ดิน B2 ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถยนตแ์บบอตัโนมติัจ านวน 29 คนั บนัได หอ้งป๊ัม ถงัเก็บน ้า 
ช้ันใต้ดิน B1 ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถยนตแ์บบอตัโนมติัจ านวน 29 คนั บนัได หอ้งป๊ัม ถงัเก็บน ้า 
ช้ันท่ี 1 ประกอบดว้ย โถงตอ้นรับ โถงพกัคอย ห้องควบคุมอาคาร ห้องส านักงานนิติบุคคล (ขนาด

พื้นท่ี 26.05 ตารางเมตรห้องจดหมาย โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง หอ้งน ้ า 
ห้องแม่บา้น บนัได ห้องพกัมูลฝอยรวม ทางรถว่ิง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ านวน 1 ห้อง (ขนาด
หอ้งไม่เกิน 35 ตารางเมตร) 

ช้ันท่ี 2 ประกอบดว้ย ห้องประชุม ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องควบคุมลิฟต์จอด
รถพื้นท่ีพกัคอย โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได 

ช้ันท่ี 3 ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถยนตแ์บบอตัโนมติัจ านวน 29 คนั บนัได 
ช้ันท่ี 4 ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถยนตแ์บบอตัโนมติัจ านวน 29 คนั บนัได 
ช้ันท่ี 5 ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถยนตแ์บบอตัโนมติัจ านวน 29 คนั บนัได 
ช้ันท่ี 6 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จ านวน 19 ห้อง (แบ่งเป็นขนาดห้องไม่เกิน 35 ตารางเมตร 

จ านวน 14 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 5 ห้อง) ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น พื้นท่ีจดั
สวน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันท่ี 7 ถึง ช้ันท่ี 18 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั รวมทั้งหมด 240 หอ้ง ในแต่ละชั้นแบ่งเป็นหอ้ง 
ชุดพกัอาศยั จ านวน 20 ห้อง (แบ่งเป็นขนาดห้องไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 15 ห้อง และขนาดห้อง
มากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 5 ห้อง) ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร 
ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันรวบท่อ ประกอบดว้ย หอ้งป๊ัม ทางเดินและบนัได 
ช้ันท่ี 19 ประกอบด้วย ห้องพกัผ่อน ห้องออกกาลงักาย ห้องสันทนาการ ห้องเกม พื้นท่ีจดัสวน  

สระวา่ยน ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
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ช้ันท่ี 20 ถึง ช้ันท่ี 25 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั รวม 54 ห้อง ในแต่ละชั้น แบ่งเป็นห้องชุดพกั
อาศยัจ านวน 9 ห้อง ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟต์
ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันท่ี 26 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จ านวน 7 ห้อง (แบ่งเป็นขนาดห้องไม่เกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 5 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 2 ห้อง) ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า 
ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง พื้นท่ีจดัสวนและบนัได 

ช้ันท่ี 27 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จ านวน 7 ห้อง (แบ่งเป็นขนาดห้องไม่เกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 5 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 2 ห้อง) ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า 
ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันดาดฟ้า ประกอบดว้ย พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ หอ้งป๊ัม หอ้งเคร่ืองลิฟตด์บัเพลิง หอ้งเคร่ืองลิฟต ์
โดยสาร ทางเดิน ถงัเก็บน ้า  และบนัได 

2.3 การใช้ประโยชน์พื้นท่ีในโครงการ 
         โครงการ KNIGHTSBRIDGE SPACE RAMA 9 ตั้งอยูท่ี่ถนนอโศก-ดินแดง แขวงดินแดง เขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร มีการออกแบบอาคารและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งท่ีส าคญั ดงัน้ี 

2.3.1 สัดส่วนการใช้ท่ีดินและที่ว่าง 
โครงการ KNIGHTSBRIDGE SPACE RAMA 9 เป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคาร

ชุด) ตั้งอยู่บนเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน จ านวน 7 โฉนด เป็นพื้นท่ีส าหรับพฒันาโครงการ 1-3-83.8 ไร่ (3,135.2 
ตารางเมตร) ทั้งน้ี รายละเอียดการใชพ้ื้นท่ีภายในโครงการ การค านวณอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อแปลงท่ีดิน
โครงการ (FAR) ร้อยละของพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินต่อพื้นท่ีดิน 
(BCR) อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) และพื้นท่ีน ้าซึมผา่นได ้มีรายละเอียด ดงัน้ี  

รายละเอยีดโครงการ ขนาดพื้นท่ีรวม 1-3-83.8 ไร่ (3,135.20 ตารางเมตร) ประกอบดว้ย 
(1)  พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน      = 1,119.00  ตร.ม. 
(2)  พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม    = 2,016.20  ตร.ม. 
(3) พื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน    = 20,201.34  ตร.ม. 
เปรียบเทียบตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
1) อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อแปลงท่ีดินโครงการ (FAR) ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
พื้นท่ีดินโครงการ      = 3,135.20  ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน    = 20,201.34 ตร.ม. 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อแปลงท่ีดิน   = 20,201.34 / 3,135.20 

= 6.44 : 1 
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ตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ก าหนด FAR 

ของพืน้ท่ี ย. 9-17 ไม่เกนิ 7 : 1 
2) อัตราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม  (OSR) ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม     = 2,016.20  ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารรวมทั้งหมด     = 20,201.34 ตร.ม. 
ดงันั้นอตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม  = (2,016.20/ 20,201.34) x 100 

= ร้อยละ 9.98 
(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 ท่ีดินประเภท ย.9-17 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับใช้ผังเมืองรวม 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556) 
3) พื้นท่ีน ้าซึมผ่านได้ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ค านวณพื้นท่ีน ้าซึมตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
โครงการตั้งอยูบ่ริเวณท่ีดินประเภท ย.9-17 
ก าหนดใหอ้ตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.5 

พื้นท่ีอาคารรวม      = 20,201.34  ตร.ม. 
พื้นท่ีวา่งตอ้งไม่นอ้ยกวา่    = (20,201.34 x 4.5) / 100 

= 909.06  ตร.ม. 
ตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นได ้   = ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตามกฎกระทรวง 

ใหใ้ชบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 
= (909.06 x 50) / 100 
= 454.53 ตร.ม. 

โครงการจดัใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้
= 748.15 ตร.ม. 

คิดเป็นร้อยละ      = (748.15 x 100) / 909.06 
= ร้อยละ 82.30 ของพื้นท่ีวา่ง 

(โครงการจัดให้มีพืน้ท่ีน ้าซึมผ่านได้เพือ่ปลูกต้นไม้ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพืน้ท่ีว่างตาม 

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556) 
เปรียบเทียบตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) และฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
1) อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (Floor Area Ratio : FAR) ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 
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(พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 7 
พื้นท่ีดินโครงการ      = 3,135.20  ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารรวม       = 20,201.34  ตร.ม. 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน  = 20,201.34 / 3,135.20 

= 6.44 : 1 
ตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้ 7 ก าหนดวา่ ใหย้กเลิกความในขอ้ 4 ขอ้ 5 ขอ้ 6 ขอ้ 7 และขอ้ 8 แห่งกฎกระทรวง ฉบบั
ท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างขึ้นในพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคารต้องมี
ค่าสูงสุดของอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 
10 : 1 ในกรณีท่ีมีอาคารอ่ืนหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใดในพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคารเดียวกันกับ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุก
หลงัต่อพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 : 1 ดว้ย 

โครงการมีอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (Floor Area Ratio : FAR) 6.44 : 1 ซ่ึงไม่เกิน   

10 : 1 ตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคารพ.ศ. 2522 

2) อตัราส่วนของพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุมต่อพื้นท่ีดิน ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 7 

พื้นท่ีดินโครงการ      = 3,135.20  ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน       = 1,119.00  ตร.ม. 
พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม      = 3,135.20 - 1,119.00 

 = 2,016.20 ตร.ม. 
ดงันั้น อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีดิน     = (2,016.20/ 3,135.20) x 100 

 = ร้อยละ 64.31 
ตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้ 7 ก าหนดวา่ ใหย้กเลิกความในขอ้ 4 ขอ้ 5 ขอ้ 6 ขอ้ 7 และขอ้ 8 แห่งกฎกระทรวง ฉบบั
ท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าอัตราส่วนดังต่อไปนี ้
(1) อาคารท่ีอยู่อาศัยต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพืน้ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคาร 
(2) อาคารพาณิชย์ โรงแรม อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนท่ีไม่ได้ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยต้องมี 

ท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคาร แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยรวมอยู่ ด้วย
ต้องมีท่ีว่างตาม (1) 
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โครงการมีอัตราส่วนของพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุมต่อพื้นท่ีดิน ร้อยละ 64.31 ซ่ึงไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 30 ตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม 
อาคาร พ.ศ. 2522 

3) อตัราส่วนของพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีใช้สอยของช้ันท่ีมีพื้นท่ีใช้สอยมากท่ีสุด ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 
55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 33 

พื้นท่ีดินโครงการ            = 3,135.20  ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน      = 1,119.00  ตร.ม. 
พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม      = 3,135.20- 1,119.00 

 = 2,016.20 ตร.ม. 
พื้นท่ีใชส้อยของชั้นท่ีมีพื้นท่ีใชส้อยมากท่ีสุด   = 1,119.00 ตร.ม. 
ดงันั้น อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีใชส้อยของชั้นท่ีมีพื้นท่ีใชส้อยมากท่ีสุด 

= (2,016.20/ 1,119.00) x 100 
= ร้อยละ 180.18 

โครงการมีอัตราส่วนของพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีใช้สอยของช้ันท่ีมีพื้นท่ีใช้สอยมากท่ีสุด ร้อยละ 180.18 

ซ่ึงไม่น้อยกว่าร้อยละ  30 ตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงฉบับท่ี  55 (พ .ศ. 2543) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

4) อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินต่อพื้นท่ีดิน (BCR) 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน      = 1,119.00  ตร.ม. 
พื้นท่ีดินโครงการ      = 3,135.20  ตร.ม. 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินต่อพื้นท่ีดิน  = (1,119.00/ 3,135.20) x 100 

 = ร้อยละ 35.69 

5) ร้อยละของพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2544 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ 52 

พื้นท่ีดินโครงการ      = 3,135.20  ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดินทั้งหมด     = 1,119.00  ตร.ม. 
ดงันั้น พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม    = 3,135.20 - 1,119.00 

= 2,016.20 ตร.ม. 
คิดเป็นร้อยละ       = (2,016.20/ 3,135.20) x 100) 

= 64.31 ของพื้นท่ีโครงการ 
(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีท่ีดินตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2544 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 
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ตารางที ่2.3-1 เปรียบเทียบข้อก าหนดตามข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และกฎหมายท่ี
เกี่ยวข้อง 

ล าดับ ข้อก าหนดกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง รายละเอียดโครงการ ความสอดคล้อง
กับกฎหมาย 

 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2544 
ข้อ 52 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีท่ีว่าง
ตามท่ีก าหนด ดงัต่อไปน้ี 
(1) อาคารอยู่อาศัยต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30ใน 
100 ส่วนของพืน้ที่ท่ีดิน 
(2) ห้องแถว ตึกแถว  อาคารพาณิชย์ โรงงาน
อาคารสาธารณะและอาคารอื่นซ่ึงไม่ไดใ้ช้เป็นท่ี
อยู่อาศยัต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า  10 ใน100 ส่วน
ของพ้ืนท่ีท่ีดิน แต่ถา้อาคารนั้นใช ้

- โครงการจดัให้มีท่ีว่า’ 2,016.20 ตาราง
เมตร คิดเป็นอตัราส่วนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ี
ท่ีดินโครงการ ร้อยละ 64.31 ซ่ึงไม่น้อย
กว่าเกณฑ์ขั้นต ่าท่ีว่างท่ีก าหนดไวไ้ม่
นอ้ยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ีท่ีดิน
โครงการ 

 

 กฎกระทรวงฉบับที่  50 (พ .ศ . 2540) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ข้อ 7 ให้ยกเลิกความในข้อ  4 ข้อ 5 ข้อ 6 ข้อ 7 
และข้อ8 แห่งกฎกระทรวง  ฉบับ ท่ี  33 (พ .ศ . 
2535) 
“ข้อ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคาสูง 
หรือาคารขนาดใหญ่พิเศษ  ไม่ว่าจะอยู่ในระดับ
เหนือพืน้ดินหรือต ่ากว่าระดับพืน้ดินต้องห่างจาก
เขตท่ีดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 
6.00 เมตร ทั้งนี้ไม่รวมถึงส่วนที่เป็นฐานรากของ
อาคารข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พเิศษ
ที่ก่อสร้างขึ้นในพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารต้อง
มีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกันทุก
ช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ง
อาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 

- ขอบเขตนอกสุดของอาคารโครงการ 
แนวอาคารโครงการ ทั้งในระดบัเหนือ
พ้ืนดินและต ่ ากว่าระดับพ้ืนดิน จะมี
ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินทุกดา้นอยา่ง
นอ้ย 6.00 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 6เมตร) 
- โครงการมีพ้ืนท่ีอาคารรวม20,201.34 
ตารางเมตร คิดเป็นอัตราส่วนพ้ืน ท่ี
อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีท่ีดินโครงการ 6.44 
ต่อ 1 ซ่ึงไม่เกินค่าสูงสุดของอตัราส่วน 
พ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคาร 
ทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
ไม่เกิน 10 ต่อ 1 
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 ขอ้ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมี
ท่ีว่างไม่นอ้ยกว่าอตัราส่วนดงัต่อไปน้ี 
(1) อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 30 ของพืน้ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 
(2) อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และ
อาคารอื่นท่ีไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่
น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ ง
อาคาร แต่ถา้อาคารนั้นใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัรวมอยู่
ดว้ยตอ้งมีท่ีว่างตาม (1) 

- โครงการจดัให้มีท่ีว่าง 2,016.20 ตาราง 
เมตร คิดเป็นอัตราส่วนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ี
ท่ีดินโครงการ ร้อยละ 64.31 ซ่ึงไม่น้อย
กว่าเกณฑ์ขั้นต ่าท่ี ว่างท่ีก าหนดไวไ้ม่
นอ้ยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ีท่ีดิน
โครงการ 

 

3 กฎกระทรวงฉบับที่  55 (พ .ศ . 2543) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ . 
2522 
ข้อ 33 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยต้องมีท่ีว่าง
ตามท่ีก าหนดดงัต่อไปน้ี 
  (1) อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวมต้อง
มีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ช้ัน
ใดช้ันหนึ่งท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 
  (2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน
อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นซ่ึงไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ี
อยู่อาศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วน 
ของพ้ืนท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร แต่
ถ้าอาคารดังกล่าวใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยด้วยต้องมี
ท่ีว่างตาม (1) 

- โครงการจดัให้มีท่ีว่าง 2,016.20 ตาราง 
เมตร คิดเป็นอตัราส่วนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีใช้
สอยของชั้นท่ีมีพ้ืนท่ีใช้สอยมากท่ีสุด 
ร้อยละ 180.18 ซ่ึงไม่น้อยกว่าเกณฑ์ขั้น
ต ่าท่ีว่างท่ีก าหนดไวไ้ม่น้อยกว่า 30 ใน 
100 ส่วนของพ้ืนท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมาก
ท่ีสุดของอาคาร 

 

 ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ใ ห้ ใ ช้ บั ง คั บ ผั ง เมื อ ง ร ว ม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ที่ดินประเภท ย.9 (ย.9-17) สีน ้าตาล เป็นท่ีดิน
ป ร ะ เภ ท ท่ี อ ยู่ อ า ศั ย ห น าแ น่ น ม าก  ท่ี มี
วตัถุประสงค์เพื่อรองรับการอยู่อาศยัในบริเวณ
พ้ืนท่ีเขตเมืองชั้นในซ่ึงอยู่ในเขตการให้บริการ
ของระบบขนส่งมวลชน ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้
ประโยช น์ ที่ ดิ น เพ่ื อกิ จก ารต ามที่ ก าหนด 
ดังต่อไปนี ้

- โครงการออกแบบเป็นประเภทอาคาร 
อยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) มีพ้ืนท่ีอาคาร 
รวม  20,201.34 ต าราง เม ต ร  (พ้ื น ท่ี
อาคารรวมเกิน  10,000 ตารางเมตร )
ตั้ งอยู่ริมถนนอโศก-ดินแดง เขตทาง
กวา้งประมาณ 30.00 เมตร ซ่ึงประเภท 
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 (1) โรงงานทุ กจาพวกตามกฎหมายว่าด้วย
โรงงานเวน้แต่โรงงานตามประเภท  ชนิดและ
จ าพวกท่ีก าหนด ให้ด า เนินการไดต้ามบญัชีทา้ย
กฎกระทรวงน้ี ท่ีไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมาย 
ว่าด้วยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อ
ชุมชนหรือส่ิงแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ
ซ่ึงไม่ใช่โรงงานประเภทห้องแถวหรือตึกแถว
และมีพ้ืนท่ีประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
(2) การทาผลิตภณัฑ์คอนกรีตผสมท่ีไม่เข้าข่าย
โรงงาน เวน้แต่กรณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีต
ผสม เส ร็จในลักษณ ะชั่ วคราว ท่ี  ตั้ งอยู่ ใน
หน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกล้เคียงเพ่ือ
ประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 
(3) คลงัน้า มนัเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใช้ในการ
เก็บรักษานา้มนัเช้ือเพลิง ท่ีไม่ใช่ก๊าซโตรเลียม 
เหลวและก๊าซธรรมชาติ  เพื่อจาหน่ายท่ีต้องขอ
อนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ามัน
เช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการน้า มนัเช้ือเพลิงท่ี
ตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ย 
กว่า 12 เมตร  
(4) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้อง
บรรจุก๊าซ สาหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซ
ธรรมชาติตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน้า มนั
เช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติท่ี
ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อย
กว่า 12 เมตร ร้านจ าหน่ายก๊าซ ร้านจาหน่ายก๊าซ 
สถานท่ีใช้ก๊าซและสถานท่ีจาหน่ายอาหารท่ีใช้
ก๊าซ 
(5) การเล้ียงสัตวท์ุกชนิดเพ่ือการคา้ท่ีอาจก่อเหตุ 
ร าคาญตามกฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข 
(6) การเพาะเล้ียงสัตวน์ ้า เคม็หรือนา้ กร่อย 

ของโครงการไม่อยู่ในประเภทของ
อาคารท่ีห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจ 
การตามท่ีก าหนด จึงมีความสอดคลอ้ง
ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมือง
รวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 
ที่ดินประเภท ย.9 (ย.9-17) สีน ้าตาล 
- โครงการออกแบบให้ มีอัตราส่วน
พ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) 6.44 
ต่อ1 ตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวง 
บงัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2556 ก าหนด FAR ไม่เกิน 7 ต่อ 1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สอดคลอ้ง 
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 (7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ย 
สุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสร้าง 
แทนฌาปนสถานท่ีมีอยูเ่ดิม 
(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมท่ีมี
จ านวนห้องพกัเกิน 80 ห้อง เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริม
ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 
เมตรหรือตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(9) การป ระกอบพาณิ ชยกรรม ท่ี มี พ้ื น ท่ี
ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตรเวน้แต่ 
(ก ) การประกอบพาณิชยกรรมท่ี  มี พ้ืน ท่ี
ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตรแต่ไม่เกิน 
10,000 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ี
มีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตรหรือตั้งอยู ่
ภายในระยะ  500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(ข ) การประกอบพาณิชยกรรมท่ี  มี  พ้ืน ท่ี
ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยู่
ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 
16เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตรจาก 
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(10) สานักงาน ท่ี มี พ้ืน ท่ีประกอบการเกิน 
10,000ตารางเมตร  เว ้นแต่ ท่ี ตั้ งอยู่ ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า  16 
เมตร หรือตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(11) การติดตั้ง หรือก่อสร้างป้ายท่ีมีขนาดเกิน 
1 ตารางเมตร หรือมีนา้ หนกัรวมทั้งโครงสร้าง
เกิน10 กิโลกรัม ในบริเวณท่ีมีระยะห่างจากวดั 
โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะท่ี
มีขนาดเขตทางตั้ งแต่ 40 เมตร ถึงจุดติด  ตั้ ง 
หรือก่อสร้างป้ายน้อยกว่า 50 เมตร เวน้แต่ป้าย
ช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ และป้าย  
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ตารางท่ี 2.3-1 (ต่อ) 

ล าดับ ข้อก าหนดกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง รายละเอียดโครงการ ความสอดคล้อง
กับกฎหมาย 

  สถานีบริการน ้า มนัเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการ
ก๊าซ 
(12) สถานท่ีเก็บสินคา้ สถานีรับส่งสินคา้หรือ
การประกอบกิจการรับส่งสินคา้เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่
ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 
30 เมตร 
(13) ศูนย์ประชุม  อาคารแสดงสินค้าห รือ
นิทรรศการเวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ  500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(14) สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสัตว ์
(15) ตลาดท่ี มี พ้ืนท่ีประกอบการเกิน  1,000 
ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการ
เกิน1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตาราง
เมตรท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง
ไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้ งอยู่ภายในระยะ 
500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 
(16) โรงฆ่าสัตวห์รือโรงพกัสัตวต์ามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์และจา  หน่าย
เน้ือสัตว ์
(17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
(18) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ท่ีตั้ งอยู่ริม
ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 
เมตรหรือตั้ งอยู่ภายในระยะ  500 เมตร  จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(19) สวนสนุก เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะ
ท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า  30 เมตรหรือ
ตั้ งอยู่ภ ายในระยะ  500 เมตร  จากบ ริ เวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีท่ี
ว่างโดยรอบจากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 12 
เมตรเพื่อปลูกตน้ไม ้หรือท่ีดาเนินการอยูใ่น 
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ตารางที ่2.3-1 (ต่อ) 

ล าดับ ข้อก าหนดกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง รายละเอียดโครงการ ความสอดคล้อง
กับกฎหมาย 

 อาคารพาณิชยกรรม   

 (20) สวนสัตว ์
(21) สนามแข่งรถ 
(22) สนามแข่งมา้ 
(23) สนามยิงปืน 
(24) ส ถ าน ศึ ก ษ าร ะดับ อุ ด ม ศึ กษ าแ ล ะ
อาชีวศึกษา เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ  500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(25) การก าจดัส่ิงปฏิกูลและมูลฝอย 
(26) การก าจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายว่าดว้ย
วตัถุอนัตราย 
(27) การซ้ือขายหรือเก็บช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกล
เก่า 
(28) การซ้ือขายหรือเก็บเศษวัสดุ ท่ี มี พ้ืน ท่ี
ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
(29) ท่ีพกัอาศยัชั่วคราวส าหรับคนงาน เวน้แต่
ท่ีตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ 
200 เมตรจากบริเวณเขตก่อสร้างเพ่ือประโยชน์
แก่โครงการก่อสร้างนั้น 

  

 การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี  ให้เป็นไป
ดงัต่อไปน้ี 

(1) มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืน
ท่ีดินไม่เกิน 7 : 1 ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใด
ท่ีได้ใช้ประโยชน์แล้วหากมีการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็
ตาม อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อ
พ้ืนท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการ
แบ่ งแ ยกห รือแบ่ งโอนทั้ งห มด
รวมกนัตอ้งไม่เกิน 7 : 1 
(2) มีอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ี
อาคารรวมไม่นอ้ยกว่าร้อยละส่ีจุดห้า  

- โครงการจดัให้มีท่ีว่าง 2,016.20 ตาราง 
เมตร คิดเป็นอัตราส่วนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ี
อาคารรวม ร้อยละ 9.98 ซ่ึงไม่น้อยกว่า
เกณฑ์ขั้นต ่า ว่าตามกฎหมายท่ีก าหนดไว้
ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 4.5   
- โครงการจดัให้มีพ้ืนท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อ 
ปลูกตน้ไม ้เท่ากบั 748.15 ตารางเมตรคิด
เป็น ร้อยละ 82.30 ของพ้ืน ท่ี ว่างตาม
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัใช้ผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ดังแสดงใน
ต ารางท่ี 2.3-1 

 

สอดคลอ้ง 
 
 
 
 

สอดคลอ้ง 
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ตารางท่ี 2.3-1 (ต่อ) 

ล าดับ ข้อก าหนดกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง รายละเอียดโครงการ ความสอดคล้อง
กับกฎหมาย 

 แต่อัตราส่วนของท่ีว่างต้องไม่ต ่ากว่า
เกณฑ์ขั้นต ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิง
ปกคลุ มต ามกฎหมาย ว่าด้วยก าร
ควบคุมอาคารทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีได้
ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยก
ห รือแบ่ งโอนไม่ ว่าจะก่ีค ร้ัง ก็ตาม
อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม
ของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยก
หรือแบ่งโอนทั้ งหมดรวมกันต้องไม่
น้อยกว่าร้อยละส่ีจุดห้าและให้มีพ้ืนท่ี
น้าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อย
กว่าร้อยละห้าสิบของพ้ืนท่ีว่าง 

  

 

2.4 แนวอาคาร ระยะถอยร่น และที่ว่าง 
2.4.1 แนวอาคารและระยะถอยร่น 
การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและระยะถอยร่นตามขอ้ก าหนดและกฎหมายท่ี 

เก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 
1) กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิม่เติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและระยะร่น
ต่างๆ ตามกฎกระทรวงดงักล่าว โดยผลการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่าง ๆ ของอาคารตามหมวด 1 
ลกัษณะของอาคาร เน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร ดงัแสดงในตารางท่ี 2.4.1-1 

2) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิม่เติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและระยะร่น
ต่างๆ ตามกฎกระทรวงดงักล่าว โดยผลการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่าง ๆ ของอาคารตามหมวด 4 
เร่ือง แนวอาคารและระยะร่นต่าง ๆ ดงัแสดงในตารางท่ี 2.4.1-2 

3) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 โครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและ
ระยะร่นต่างๆ ตามขอ้บญัญติัดงักล่าว โดยรายละเอียดการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่าง ๆของอาคาร
ตามหมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ ดงัแสดงในตารางท่ี 2.4.1-3 
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ตารางที่ 2.4.1-1 การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นกับกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิม่เติมโดย
กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) แก้ไขเพิม่เติมโดยกฎกระทรวง
ฉบับที่ 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร  พ .ศ .2522 หมวด  1 ลักษณะของอาคารเน้ือที่ ว่างของ
ภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

รายละเอียดของโครงการ 

ข้อ 2 ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
ท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ตอ้งมีดา้น
หน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกว่า 12.00 เมตร ติดถนน 
สาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนั 
โดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนนสาธารณะอื่นท่ีมีเขตทางกวา้งไม ่
นอ้ยกว่า 10.00 เมตร 
ส าหรับท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่
พิเศษที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านใด
ด้านหนึ่งของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนน 
สาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกัน 
โดยตลอดไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อย
กว่า 18.00 เมตร 
   ที่ดินด้านที่ติดสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสองต้องมีความ
กว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึง
บริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้เป็น
ทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย 

- โครงการมีพ้ืนท่ีอาคารรวม 20,393.92 ตารางเมตร
(ไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร) มีดา้นหนา้โครงการยาว 
46.31 เมตร (ไม่น้อยกว่า 12 เมตร) ติดกับถนน
สาธารณประโยชน์ (ถนนอโศก-ดินแดง) ความกวา้ง 
เขตทางประมาณ 30.00 เมตร (ไม่น้อยกว่า 10 เมตร)
ยาวต่อ เน่ื องกันโดยตลอดไป เช่ือมต่อกับถนน
สาธารณะอื่นท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกว่า 10.00 เมตร 
- โครงการจดัให้มีท่ีว่างกวา้ง 12 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 12 
เมตร) ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึงตวัอาคารของ 
โค รงก าร  เพื่ อ ให้ รถดั บ เพ ลิ งส าม ารถ ใช้ เป็ น
ทางเขา้ออกไดโ้ดยสะดวก โดยท่ีว่าง 12 เมตรดงักล่าว 
ไม่มีส่ิงปลูกสร้างปกคลุม และไม่มีไมยื้นตน้กีดขวาง 
แต่อยา่งใด  
 
 

 
ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พเิศษต้องจัดให้มีถนนท่ีมีผิว 
การจราจรกว้างไม่น้อยกว่า  6.00 เมตร ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุม
โดยรอบอาคารเพือ่ให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก 
     ถนนตามวรรคหน่ึงจะอยูใ่นระยะห้ามก่อสร้างอาคารบางชนิด 
หรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวงตามขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินหรือ 
ตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก็ได ้
    ในกรณีท่ีมีขอ้บัญญติัท้องถ่ินหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด
แนวสร้างหรือขยายถนนใช้บงัคบัให้นบัความกวา้งของถนนตาม
วรรคหน่ึงตั้งแต่แนวนั้น 

- โครงการจดัให้มีถนนท่ีมีผิวจราจร ความกวา้งอยา่ง 
นอ้ย 6.00 เมตร (ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร) ปราศจากส่ิง 
ปกคลุมโดยรอบอาคาร ซ่ึงเป็นทางว่ิงรถดบัเพลิงท่ี 
สามารถเขา้-ออกไดส้ะดวก ดงัแสดงในรูปท่ี 2.4.1-1 
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ตารางท่ี 2.4.1-1 (ต่อ) 

กฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ .ศ . 2535) แก้ไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวงฉบับที่50 (พ .ศ . 2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522หมวด 1 ลักษณะ
ของอาคารเน้ือที่ว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

รายละเอียดของโครงการ 

ขอ้ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือพืน้ดินหรือต า่กว่า
ระดับพื้นดินต้องห่างจากเขตท่ี ดินของผู้ อ่ืนหรือถนน
สาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ท้ังนี ้ไม่รวมถึงส่วนท่ีเป็น
ฐานรากของอาคาร 

- โครงการจดัให้มีระยะห่างของแนวอาคารจากแนวเขตท่ีดิน
ทุกดา้น อย่างน้อย 6.20 เมตร (รวมแนวร้ัวของโครงการ ซ่ึง
ร้ัวของโครงการหนา 0.20 เมตร)(ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร) 
 ดงัแสดงในรูปที ่2.4.1-1 

ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างขึ้นใน
พื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคารต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วน
พื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้นท่ีดินท่ี
ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร ไม่เกิน 10 ต่อ 1 
ในกรณีท่ีมีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใดใน
พ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารเดียวกนักบัอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ ตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคาร
รวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ง
อาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ดว้ย 

- โครงการมีการออกแบบให้มีอตัราส่วนของพ้ืนท่ีอาคาร
รวมกันทุกชั้น ต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งโครงการ เท่ากับ 
6.44 : 1 (ไม่เกิน 10 : 1)  

ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีท่ีว่างไม่
น้อยกว่าอัตราส่วน ดังต่อไปนี้ 
1) อาคารท่ีอยู่อาศยัต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ  30 ของ
พ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
2) อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นท่ี
ไม่ได้ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ  10 
ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร แต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัรวมอยูด่ว้ยตอ้งมีท่ีว่างตาม (1) 

- โครงการจดัให้มีท่ีว่างภายในโครงการร้อยละ  64.31 ของ
พ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นพ้ืนท่ีตั้งอาคาร (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของ
พ้ืนท่ีดินโครงการ) ดงัแสดงในตารางที ่2.3-1 
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ตารางที ่2.4.1-2 การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นกบักฎกระทรวงฉบบัที่ 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิม่เติมโดย
กฎกระทรวงฉบบัที่ 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) 
แก้ไขเพิม่เติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) 
หมวด 4 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

รายละเอียดของโครงการ 

ข้อ 41 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมี
ความกว้างน้อยกว่า  6 เมตร  ให้ ร่นแนวอาคารห่างจาก
ก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของ
อาคารล ้าเขา้มาในแนวร่นดงักล่าว ยกเวน้ร้ัวหรือก าแพงกั้น
แนวเขตท่ีสูงไม่เกิน 2 เมตร 

อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาด
ใหญ่  ห้องแถว  ตึกแถว  อาคารพาณิชย์ โรงงาน  อาคาร
สาธารณะ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย หรือ
คลงัสินคา้ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะตอ้งมี
ระยะร่นดงัต่อไปน้ี 
1. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกว่า 10 เมตร ให ้
ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 
เมตร 
2. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต ่
ไม่เกิน 20 เมตรใหร่้นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะ
อยา่งนอ้ย 1 ใน 10 ของความกวา้งของถนนสาธารณะ 
3. ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไปให้ 
ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

- ด้านทิศเหนือ  ติดกับถนนอโศก -ดินแดง  ความกว้าง
ประมาณ 30.00 เมตร ซ่ึงกฎกระทรวงฯ ก าหนดให้ร่นแนว
อาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย  2 เมตร พบว่า 
อาคารโครงการมีขนาดความสูง 27 ชั้นและชั้นใตดิ้น 3 ชั้น 
จ านวน 1 อาคาร ระดบัความสูง 125.10 เมตร (ความสูงวดั
ถึงระดบัชั้นหลงัคา) (อาคารท่ีสูงเกิน 2 ช้ัน หรือเกิน 8 เมตร) 
แนวอาคารมีระยะร่นห่างจากเขตทางถนนอโศก-ดินแดง 
อยา่งนอ้ย 7.60-7.70 เมตร (อย่างน้อย 2 เมตร)  

ข้อ 42 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้าสาธารณะ 
เช่น แม่น ้ า คู คลอง ล าราง หรือล ากระโดง ถ้าแหล่งน ้ า
สาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนว
อาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า  3 
เมตร แต่ถ้าแหล่งน ้าสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่  10 
เมตรขึ้นไป  ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้ า
สาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

- ด้านทิศใต้ ติดกับคลองสามเสน  มีความกวา้งประมาณ
11.50 เมตร (มากกว่า 10 เมตร) ซ่ึงกฎกระทรวงฯ ก าหนดให้
ร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้ าสาธารณะนั้นไม่น้อย
กว่า 6 เมตร พบว่า แนวอาคารโครงการมีระยะร่นห่างจาก
คลองสามเสน อยา่งนอ้ย 12.30 เมตร (อยา่งนอ้ย 6 เมตร)  
- ด้านทิศตะวันออก ติดกบัล ารางสาธารณประโยชน์ มีความ
กวา้งประมาณ 6.5 เมตร (นอ้ยกว่า 10 เมตร) ซ่ึงกฎกระทรวง
ฯ  ก าหนดให้ ร่นแนวอาคารให้ ห่ างจากเขตแหล่งน ้ า
สาธารณะอยา่งนอ้ย 3 เมตร พบว่า แนวอาคาร  
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ตารางท่ี 2.4.1-2 (ต่อ) 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) 
แก้ไขเพิม่เติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) 
หมวด 4 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

รายละเอียดของโครงการ 

 โครงการมีระยะร่นห่างจากล ารางสาธารณประโยชน์ อย่าง
นอ้ย 43.66 เมตร (อยา่งนอ้ย 3เมตร)  

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใดต้องไม่เกิน
สองเท่าของระยะราบวัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขต
ด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้นท่ีสุด 
      ความสูงของอาคารให้วดัแนวด่ิงจากระดบัถนนหรือ
ระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุด
ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาให้วดัถึงยอดผนงัของ
ชั้นสูงสุด 

- ด้านทิศเหนือ ติดกบัถนนอโศก-ดินแดง มีความกวา้งเขต
ทางประมาณ 30.00 เมตร ซ่ึงกฎกระทรวงฯก าหนดให้ความ
สูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใดตอ้งไม่เกินสองเท่าของ
ระยะราบวดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตดา้นตรงขา้ม
ของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด พบว่า อาคารมี
ระดบัความสูง 125.10 เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัชั้น
หลงัคา) (ไม่เกิน 125.78เมตร)(ค านวณมาจาก (30.00 + 
32.89) x 2= 125.78)  

 ข้อ 46 อาคารหลังเดียวกันซ่ึงอยู่ท่ีมุมถนนสาธารณะสอง
สายขนาดไม่เท่ากัน ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกิน
สองเท่าของระยะราบท่ีใกล้ท่ีสุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับ
แนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 
และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่า
ต้องไม่เกิน 60 เมตร 

- โครงการเป็นลกัษณะอาคารอยู่อาศยัรวม(อาคารชุด) ตั้งอยู่
ท่ีมุมถนนอโศก-ดินแดง (กวา้งประมาณ 30.00 เมตร) และ
ถนนสาธารณประโยชน์  (กวา้ง 6.00-6.10เมตร) ความสูง
ของอาคารอยู่อาศัยรวม  (อาคารชุด) สูงไม่เกิน 2 เท่าของ
ระยะราบท่ีใกลท่ี้สุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตถนน
สาธารณะดา้นตรงขา้มของถนนอโศก-ดินแดง และอาคาร
โครงการมีความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะท่ี
แคบกว่า 48.60 เมตร (ไม่เกิน 60 เมตร)  
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ตารางท่ี 2.4.1-3 การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นของอาคารโครงการกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 

ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544
หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต ่างๆ 

รายละเอียดโครงการ 

ข้อ 50 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมี 
ความกว้างน้อยกว่า  6 เมตร  ให้ ร่นแนวอาคารห่างจาก
ก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของ
อาคารล ้าเขา้มาในแนวร่นดงักล่าว ยกเวน้ร้ัวหรือก าแพงกั้น
แนวเขตท่ีสูงไม่เกิน 2 เมตร 
     อาคารท่ีสูงเกิน 2 ช้ัน หรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาดใหญ่ 
ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ โรงงานอาคาร
สาธารณะ คลังสินค้า ป้ายหรือส่ิงที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือ
ตั้งป้าย ยกเว้นอาคารอยู่อาศัยสูงไม่เกิน 3 ช้ัน หรือไม่เกิน10 
เมตร และพื้นที่ไม่เกิน  1,000 ตารางเมตร ที่ก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะต้องมีระยะร่นดังต่อไปนี้ 
     1. ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งน้อยกว่า 10 เมตร 
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย  
6 เมตร 
   2. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป
แต่ไม่เกิน  20 เมตร  ให้ ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน
สาธารณะอย่างน้อย  1 ใน  10 ของความกว้างของถนน
สาธารณะ 
3. ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้
ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 
ข้อ 52 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีว่างตามท่ีก าหนด
ดงัต่อไปน้ี 
    (1) อาคารอยู่อาศัยต้องมี ท่ี ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน  100  
ส่วนของพืน้ที่ท่ีดิน 
   (6) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรม คลงัสินคา้ อาคาร
สาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 ชั้น หรือสูงเกิน 8 เมตร ยกเวน้
อาคารอยูอ่าศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่อยูริ่มทางสาธารณะให้มี
ท่ีว่างด้านหน้ากวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร อาคารตามวรรค
หนึ่ง ถ้าสูงเกิน 3 ช้ัน ให้มีที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

- ด้านทิศเหนือ ติดกบัถนนอโศก-ดินแดง มีความกวา้งเขต
ทางประมาณ 30.00 เมตร ซ่ึงกฎกระทรวงฯ ก าหนดให้ร่น
แนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 2 เมตร 
พบว่า อาคารโครงการมีขนาดความสูง 27 ชั้นและชั้นใตดิ้น 
1 ชั้น จ านวน 1อาคาร ระดบัความสูง 125.10 เมตร (ความสูง
วดัถึงระดบัชั้นหลงัคา) (อาคารท่ีสูงเกิน 2 ช้ัน หรือเกิน 8 
เมตร) แนวอาคารมีระยะร่นห่างจากเขตทางถนนอโศก-ดิน
แดง อยา่งนอ้ย เท่ากบั7.60 เมตร (อย่างน้อย 6 เมตร) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- โครงการมีลกัษณะเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ซ่ึง 
โครงการจดัให้มีท่ีว่างร้อยละ 64.31 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็น
พ้ืน ท่ีตั้ งอาคาร  (ไม่น้อยกว่าร้อยละ  30 ของพ้ืน ท่ี ดิน
โครงการ)  
- เน่ืองจากโครงการมีการออกแบบเป็นไปตามข้อ  53 
ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 
จึงไม่ตอ้งจดัให้มีท่ีว่างตามขอ้ 52 (6) 
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ที่ว่างตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีพื้นที่ต่อเนื่องกัน
ยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอก
อาคาร  โดยอาจรวมที่ ว่างด้านข้างที่ เช่ือมต่อกับที่ ว่าง
ด้านหน้าอาคารด้วยก็ได้  และที่ ว่างนี้ ต้องเช่ือมกับถนน
ภายในกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ออกสู่ทางสาธารณะได้ ถ้า
หากเป็นทางลอดใต้อาคาร ความสูงสุทธิของช่องลอดต้องไม่
น้อยกว่า 5 เมตร 
             ที่ว่างนี้อาจใช้ร่วมกับที่ว่างของอาคารอื่นได้ 

 

ข้อ 53 อาคารอยู่ริมทางสาธารณะท่ีไม่ต้องมีท่ีว่างตามข้อ 
52(3) และ 52(6) ต้องมีลักษณะ ดังนี้ 
แนวอาคารด้านที่ประชิดติดริมทางสาธารณะ ต้องมีความ
ยาวมากกว่า 1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูปภายนอก
ของอาคาร ทั้งนี้ แนวอาคารด้านที่ประชิดติดทางสาธารณะ
ต้องห่างทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 
     กรณี  ห้องแถว ตึกแถว ด้านหน้าอาคารทุกคูหาต้อง
ประชิดติดริมทางสาธารณะ และมีแนวอาคารห่างจากทาง
สาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 

- พื้นที่โครงการด้านทิศเหนือติดกับถนนอโศก-ดินแดง โดย
แนวอาคารด้านประชิดทางสาธารณะที่มีแนวอาคาร คือ แนว
อาคารด้านทิศเหนือซ่ึงติดกับถนนอโศก-ดินแดง ซ่ึงแนว
อาคารด้านดังกล่าวมีความยาว 28.80 เมตร (มากกว่า 19.54 
เมตร) (อาคารโครงการมีความยาวเส้นรอบรูปอาคาร เท่ากับ 
156.34 เมตร โดยระยะ 1 ใน 8 ของความยาวเส้นรอบรูป
อาคาร เท่ากับ 156.34 / 8= 19.54 เมตร) และแนวอาคารด้าน
ที่ประชิดติดทางสาธารณะห่างจากทางสาธารณะ 7.60-7.70 
เมตร (ไม่เกิน 20 เมตร)  

ข้อ 54 อาคารด้านชิดท่ีดินเอกชนช่องเปิดประตู หน้าต่าง
ช่องระบายอากาศหรือริมระเบียงสาหรับช้ัน 2 ลงมาหรือสูง
ไม่เกิน 9 เมตรต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 2 เมตรและ 
สาหรับช้ัน 3 ขึ้นไปหรือสูงเกิน 9 เมตร ต้องห่างไม่น้อยกว่า 
3 เมตร 

- ส่วนของอาคารโครงการท่ีอยู่ใกล้แนวเขตท่ีดิน  ซ่ึงกฎ
กระทรวงฯก าหนดให้ อาคารด้านชิดท่ีดินเอกชนช่องเปิด
ประตู หน้าต่างช่องระบายอากาศหรือริมระเบียงสาหรับชั้น 
2 ลงมาหรือสูงไม่เกิน 9 เมตรต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อย
กว่า 2 เมตรและสา หรับชั้น 3 ขึ้นไปหรือสูงเกิน 9 เมตร ตอ้ง
ห่างไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร พบว่า อาคารมีขนาดความสูง 27 ชั้น
และชั้นใตดิ้น 3 ชั้น มีระดบัความสูง 125.10เมตร (ความสูง
วัดถึงระดับชั้ นหลังคา) ซ่ึงผนังท่ีมีหน้าต่าง  ประตูและ
ระเบียงของอาคาร มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินแต่ละดา้น 
อยา่งนอ้ย 6.00 เมตร (จนถึงแนวร้ัวของโครงการ ซ่ึงร้ัวของ 
โครงการหนา 0.20 เมตร) (ไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร)  
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ข้อ  55 อาคารท่ี มีความสูงไม่ เกิน  15 เมตร  ต้องมี ท่ี ว่าง
โดยรอบอาคารไม่นอ้ยกว่า 1 เมตร ยกเวน้บา้นพกัอาศยัท่ีมี 
พ้ืนท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร 
           อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ต้องมีที่ว่างโดยรอบ 
อาคารไม่น้อยกว่า 2 เมตร 
ท่ีว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสองจะใช้ร่วมกบัท่ีว่างของ
อาคารอีกหลงัหน่ึงไม่ได้ เวน้แต่ใชร่้วมกบัท่ีว่างของอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

- อาคารโครงการมีขนาดความสูง 27 ชั้นและชั้นใตดิ้น 3 ชั้น 
มีระดบัความสู ง 125.10 เมตร (มากกว่า 15.00 เมตร) ซ่ึงกฎ
กระทรวงฯ ก าหนดให้อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ตอ้งมี
ท่ี ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า  2 เมตร  โดยอาคาร
โครงการออกแบบให้มีท่ีว่างโดยรอบอาคารอย่างน้อย 6.00 
เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร)  

 

2.5 ระยะการก่อสร้างโครงการ 
2.5.1 ขั้นตอนในการก่อสร้างโครงการ 
โครงการ  KNIGHTSBRIDGE SPACE RAMA 9 ได้ออกแบบอาคารให้ ส าม ารถต้านทาน

แรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวได ้ทั้งน้ีสภาพพื้นท่ีโครงการปัจจุบนั (เดือนเมษายน 2561) เป็นพื้นท่ีว่าง 
อาคาร คสล. ความสูง 4-5 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (ไดแ้ก่ อาคาร คสล. ความสูง 4 ชั้น จ านวน 1 อาคาร (ช่ือ
อาคาร บริษทั กรุงเทพทนัตภณัฑ์ จ ากดั) และอาคาร คสล. ความสูง 5 ชั้น จ านวน 1 อาคาร (ช่ืออาคารทรัพย์
บุญมา) ซ่ึงปัจจุบนัโครงการไดใ้ชพ้ื้นท่ีอาคารเป็นส านักงานขายโครงการ และบา้นพกัอาศยั ความสูง 1 ชั้น 
จ านวน 3 หลงั เน่ืองจากพื้นท่ีโครงการในปัจจุบนัมีอาคารเดิมท่ียงัไม่ไดร้ื้อถอน ซ่ึงจะท าการร้ือถอน ก่อน
ก่อสร้างอาคารโครงการ โดยขั้นตอนการร้ือถอนแบ่งพื้นท่ีท่ีจะร้ือถอนออกเป็น 4 ส่วน ไดแ้ก่ หมายเลข 1,2 
และ 3 เป็นมีลกัษณะเป็นบา้นพกัอาศยั สูง 1 ชั้น และหมายเลข 4 มีลกัษณะเป็นอาคาร คสล. สูง 4-5 ชั้น โดย
จะเร่ิมร้ือถอนในส่วนของบ้านหมายเลข 3 ให้เสร็จก่อนเพื่อให้รถบรรทุกสามารถกลับรถได้ในพื้นท่ี
โครงการ ต่อจากนั้นร้ือถอนบา้นหมายเลข 4 ไดจ้ดัใหมี้การจดัการจราจรและในบริเวณพื้นท่ีโครงการมีพื้นท่ี
ส าหรับจอดรถบรรทุกอย่างเพียงพอ  โดยโครงการจะเร่ิมด าเนินการก่อสร้างภายหลังจากได้รับอนุญาต
ก่อสร้างการก่อสร้างโครงการจะใชเ้วลาทั้งส้ินประมาณ 27 เดือน โดยมีขั้นตอนการก่อสร้างดงัน้ี 

1) งานปรับสภาพพื้นท่ี และงานเสาเขม็ฐานราก: พื้นท่ีโครงการมีขนาด 3,135.20 ตารางเมตร สภาพ
พื้นท่ีโครงการเป็นพื้นท่ีว่างหลงัจากการปรับสภาพพื้นท่ีแลว้ท าการบดอดัให้แน่นเพื่อเตรียมการก่อสร้าง
หลังจากนั้นจึงท าการก่อสร้างฐานรากโดยใช้เสาเข็มเจาะชนิดเปียก ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.80 เมตร 
ปลายเสาเข็มเจาะอยู่ท่ีระดับความลึก 50 เมตร จ านวน 6 ต้น ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 1.00 เมตร ปลาย
เสาเข็มเจาะอยู่ท่ีระดับความลึก 50 เมตร จ านวน 40 ต้น และขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 1.20 เมตร ปลาย
เสาเข็มเจาะอยู่ท่ีระดับความลกึ 50 เมตร จ านวน 50 ต้น  
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ส าหรับการพงัทลายของดินในช่วงการก่อสร้าง จะเกิดขึ้นจากการขุดเปิดหน้าดินเพื่อท าฐานราก 
การก่อสร้างชั้นใตดิ้น และการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคท่ีฝังอยู่ใตดิ้น โดยในการก่อสร้างงานใตดิ้น
ดงักล่าว โครงการจะติดตั้งก าแพงพืดเหลก็ชัว่คราว (Sheet Pile) 

โดยมีขั้นตอนในการติดตั้งก าแพงพืดเหล็กชัว่คราว การติดตั้งระบบค ้ายนั และการขุดดินบริเวณถงั
เก็บน ้า หอ้งเคร่ืองป๊ัมใตดิ้น และการก่อสร้างชั้นใตดิ้น ดงัน้ี 

(1) ในการกด SHEET PILE ตอ้งกระท าโดยใชเ้คร่ืองมือประเภทท่ีไม่ก่อใหเ้กิดการสั่นสะเทือนมาก
เกินไป จนอาจจะท าใหอ้าคารขา้งเคียงเกิดการวิบติัหรือเสียหายแตกร้าวได ้

(2) ตอ้งใช ้SHEET PILE ไม่นอ้ยกว่าท่ีระบุไวใ้นแบบ ถา้หากพิจารณาวา่มีความจ าเป็นตอ้งใชค้วาม
ยาวท่ีมากกวา่ก็สามารถด าเนินการเปลี่ยนแปลงได ้

(3) การกดตอก SHEET PILE ตอ้งให้แต่ละแผ่นต่อเน่ืองกนั โดยจะตอ้งมีการ LOCK กนัทุกแผ่น 

ยกเวน้บริเวณมุมฉาก แต่จะตอ้งท าการเสริมความแขง็แรงใหม้ากขึ้นตามหลกัวิศวกรรม 

(4) การขุดดินจะกระท าได้ก็ต่อเม่ือทาการกดตอก SHEET PILE และ KINGPOST ได้ครบถ้วน

ตลอดพื้นท่ีแลว้ และจะตอ้งมีวิศวกรควบคุมการขดุดินตลอดเวลาท่ีท าการขดุดิน 

(5) การขุดดินให้ด าเนินการขุดลอกออกเป็นระดบัชั้น โดยมีความลึกไม่เกิน 50 เซนติเมตร ในการ

ขดุดินแต่ละชั้น 

(6) เม่ือท าการขุดดินระดับแรกเรียบร้อยแลว้ ให้ท าการ BRACING และต้องการท า PRELOAD                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

เพื่อไม่ให้ SHEET PILE มีการขยบัตวั โดยจะท า BRACING ให้เรียบร้อยก่อน ถึงจะท าการขุดดินต่อไปได ้

และตอ้งขดุดินไดร้ะดบัท่ีก าหนดในแบบใหด้ าเนินการ BRACING ระดบัต่อไปใหเ้รียบร้อย 

(7) การขนยา้ยดินตอ้งด าเนินการใหถู้กตอ้งตามกฎหมาย 

ขั้นตอนการร้ือถอน SHEET PILE ดงัน้ี 

(1) ติดตั้ง Slilent Piler พร้อมอุปกรณ์อ่ืนๆ เพื่อท่ีจะท าการถอน 

(2) เม่ือติดตั้งอุปกรณ์ต่างๆ เรียบร้อยแลว้ เร่ิมท าการถอน SHEET PILEโดยท่ีในระหว่างการถอน 

GROUTING CERMENT-BENTONITE ไปตามท่อ GROUNT HOSE อย่างต่อเน่ืองจนลน้ถึงระดับผิวดิน 

เพื่อไม่ใหมี้ช่องวา่ง เน่ืองจากร่อง SHEET PILE 

3) ท าการถอน SHEET PILE และ GROUTING CERMENT-BENTONITE ไปเร่ือยๆ จนถึงระยะ 2 

เมตร หรือประมาณ 5 แผ่น แล้วจึงยา้ยต าแหน่งท่อ Termine Pipe ไปยงัต าแหน่ง SHEET PILE ท่ีจะถอน

ต่อไปส าหรับการขุดดิน เพื่อการก่อสร้างโครงการจะมีปริมาณดินขดุจากงานเสาเข็มเจาะงานก่อสร้างระบบ

สาธารณูปโภคใตดิ้น และงานก่อสร้างชั้นใตดิ้นและฐานราก เท่ากบั 20,903 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงโครงการจะน า

ดินท่ีขุดมาปรับถมภายในพื้นท่ีโครงการ เท่ากับ 1,839 ลูกบาศก์เมตร โดยจะมีการขนดินออกจากพื้นท่ี
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โครงการ 19,063 ลูกบาศก์เมตร รถท่ีใช้ในการขนส่งดินออกพื้นท่ีโครงการ จะใช้รถบรรทุกขนาด 10 ลอ้ 

จ านวน 8 คนั/วนั สามารถขนได ้10 ลูกบาศก์เมตร/คนั คนัละ2 เท่ียว/วนั ดงันั้น จะสามารถขนดินออกจาก

พื้นท่ีโครงการไดป้ระมาณ 160 ลูกบาศก์เมตร/วนั (8 คนั/วนั x 10 ลูกบาศก์เมตร/วนั x 2 เท่ียว/คนั/วนั) คิด

เป็นระยะเวลาท่ีใช้ในการขนดินออกพื้นท่ีโครงการ ประมาณ 120 วนั โดยใช้เส้นทางถนนอโศก-ดินแดง 

ถนนพระราม 9 ซ่ึงในการขนส่งดินอาจจะส่งผลกระทบต่อพื้นท่ีโดยรอบโครงการ และโดยรอบเส้นทางการ

ขนส่ง ดงันั้น โครงการจึงก าหนดให้มีมาตรการป้องกนัผลกระทบในการขนส่งดินเขา้-ออก พื้นท่ีโครงการ 

ดงัน้ี 

(1) ติดป้ายประชาสัมพนัธ์บริเวณดา้นขา้งของรถขนส่งดินขนส่งวสัดุก่อสร้าง และรับ-ส่งคนงาน 
โดยระบุช่ือบริษทัผูรั้บเหมา พร้อมเบอร์โทรศพัท์ติดต่อ เพื่อให้ผูพ้กัอาศยัใกลเ้คียงและผูท่ี้สัญจรโดยใช้
เส้นทางร่วมกบัรถบรรทุกไดรั้บทราบขอ้มูล และสามารถติดต่อกบัผูรั้บเหมาได้โดยตรง ในกรณีท่ีไดรั้บ
ความเดือดร้อนจากการขนส่งดินวสัดุก่อสร้าง และรับ-ส่งคนงาน 

(2) จดัให้มีเจา้หน้าท่ีดูแลความปลอดภยัเพื่อคอยอ านวยความสะดวกดา้นการจราจรเม่ือมีการเขา้-
ออกโครงการ ทั้งน้ีการเขา้-ออกโครงการตอ้งรอจงัหวะท่ีถนนว่างโดยพิจารณาให้ทางแก่รถท่ีสัญจรบน
เส้นทางหลกัก่อนเป็นล าดบัแรก เพื่อลดผลกระทบจากการตดักระแสจราจรบริเวณทางเขา้-ออกโครงการ ซ่ึง
จะช่วยให้การขบัเคล่ือนการจราจรบนถนนสาธารณประโยชน์และถนนอโศก-ดินแดง มีความคล่องตวัมาก
ยิง่ขึ้น 

(3) ควบคุมน ้าหนกัรถบรรทุก จ ากดัความเร็วรถบรรทุกขนส่งวสัดุอุปกรณ์ก่อสร้างให้มีความเร็วไม่
เกิน 30 กิโลเมตรต่อชัว่โมง เม่ือผ่านพื้นท่ีชุมชนหนาแน่นบริเวณใกลเ้คียงพื้นท่ีโครงการและก าชบัให้ผูข้บั
รถบรรทุกปฏิบติัตามพระราชบญัญติัการจราจรทางบก และขบัรถดว้ยความระมดัระวงัเป็นพิเศษ 

(4) จดัใหมี้ป้ายช่ือโครงการ และลูกศรทางเขา้-ออกโครงการอยา่งชดัเจน 
(5) จดัให้มีพื้นท่ีส าหรับจอดรถบรรทุกไวภ้ายในพื้นท่ีโครงการเพื่อเป็นพื้นท่ีจอดรถขนถ่ายวสัดุ

ก่อสร้าง และรถรับ-ส่งคนงานก่อสร้าง โดยไม่รบกวนผิวทางจราจรบนถนนสาธารณประโยชน์และถนน
อโศก-ดินแดง 

(6) ดูแลและซ่อมบ ารุงรถบรรทุกท่ีใชใ้นการขนส่งในช่วงก่อสร้าง เพื่อป้องกนัรถเสียบนทอ้งถนน
กีดขวางการสัญจร 

(7) ก าหนดให้ผูรั้บเหมาห้ามจอดรถบนถนนอโศก-ดินแดง ตลอดจนถนนบริเวณโดยรอบโครงการ 
โดยการติดป้ายหา้มจอดบริเวณหนา้โครงการ 

(8) ควบคุมและดูแลรถบรรทุกดินห้ามบรรทุกเกินขอบกระบะของรถบรรทุก และตอ้งจดัหาผา้ใบ
คลุมกระบะใหมิ้ดชิด เพื่อป้องกนัการร่วงหล่นบนผิวจราจร 

(9) หากมีการขนส่งในช่วงเวลากลางคืนอาจก่อให้เกิดอุบติัเหตุดา้นการจราจรภายนอกโครงการ 
ดงันั้นโครงการจะตอ้งติดตั้งป้ายเตือน “ระวงัรถบรรทุกเขา้-ออก” พร้อมทั้งติดตั้งสัญญาณไฟกระพริบท่ี
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บริเวณทางเขา้-ออกโครงการท่ีเช่ือมกบัถนนอโศก-ดินแดง โดยโครงการจะเปิดสัญญาณไฟกระพริบเม่ือมี
รถขนวสัดุอุปกรณ์ก่อสร้างเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการเท่านั้น 

(10) ก าหนดช่วงเวลาในการขนส่งรถบรรทุก ขนาด 6 ลอ้ ในช่วงเวลา 09.00 – 16.00 น. และเวลา 
20.00 – 06.00 น. ส าหรับรถบรรทุก ขนาด 10 ลอ้ ก าหนดช่วงเวลาในการขนส่งในช่วงเวลา 10.00 – 15.00 
น. และเวลา 21.00 – 06.00 น. ยกเวน้วนัหยุดราชการ และเจ้าพนักงานต ารวจท้องท่ีอนุญาตให้รถบรรทุก
สามารถสัญจรบริเวณโครงการได ้

(11) การขนส่งในระยะก่อสร้างตอ้งอบรมพนกังานเพื่อใหท้ราบต าแหน่งท่ีตั้งของโครงการโดยการ
เขา้สู่โครงการตอ้งไม่เปล่ียนช่องทางจราจรมายงัช่องซ้ายสุดในระยะกระชั้นชิด เพื่อลดการเกิดอุบติัเหตุจาก
การจราจรบริเวณทางเขา้-ออกโครงการ 

(12) จัดให้มีพนักงานคอยกวาดเศษหิน ทราย ท่ีตกหล่นบริเวณด้านหน้าโครงการ และบริเวณ
ใกลเ้คียง โดยในกรณีท่ีเศษดินเปียกตกหล่นตอ้งท าความสะอาด โดยใช้น ้ าฉีดและกวาดพื้นให้สะอาดโดย
ทนัที 

(13) จัดให้มีการล้างท าความสะอาดล้อรถบรรทุกก่อนออกจากโครงการ ตลอดระยะเวลาการ
ก่อสร้าง 

(14) ตรวจสอบผลกระทบจากการก่อสร้างโครงการต่อผูพ้กัอาศยัขา้งเคียงโครงการ โดยการเขา้พบ
และสอบถามโดยตรง และตรวจสอบขอ้ร้องเรียนในกล่องรับความคิดเห็นท่ีบริเวณป้อมยามของโครงการ
หากมีปัญหาเกิดขึ้นตอ้งหาแนวทางแกไ้ขเร่งด่วน 

(15) ตรวจสอบความคงทนแขง็แรง และไม่ใหมี้การฉีกขาดของผา้ใบคลุมรถบรรทุก 
2) งานโครงสร้างอาคาร: จะเร่ิมจากงานก่อสร้างอาคารส่วนใตดิ้น ระบบบ าบดัน ้ าเสีย และถงัเก็บน ้ าใตดิ้น
ก่อน แลว้ตามดว้ยงานก่อสร้างตวัอาคาร ทั้งน้ีเพื่อใหเ้กิดความมัน่คงแข็งแรงและปลอดภยัแก่คนงานก่อสร้าง
และผูพ้กัอาศยัใกลเ้คียงโครงการ ในระหว่างการก่อสร้างโครงการจะมีมาตรการในการลดผลกระทบท่ีอาจ
เกิดขึ้นในระหวา่งการก่อสร้าง ดงัน้ี 

(1) จัดท าร้ัวทึบ หรือวสัดุท่ีมีคุณสมบัติเทียบเท่า ความสูง 6 เมตร ติดตั้งรอบแนวเขตท่ีดินของ
โครงการให้แลว้เสร็จก่อนเร่ิมก่อสร้างโครงการ เพื่อเป็นแนวลดการแพร่กระจายของฝุ่ น  และการบดบัง
ทศันียภาพท่ีไม่เหมาะสม 

(2) จดัใหมี้หอ้งส าหรับการตดัเจียรกระเบ้ืองเพื่อลดเสียงดงัและป้องกนัฝุ่ นละออง 
(3) งานก่อสร้างตวัอาคารให้ปิดคลุมตวัอาคารตั้งแต่ชั้นล่างถึงชั้นสูงสุดดว้ย Mesh Sheet  แบบกนั

ไฟลาม และดูแลใหอ้ยูใ่นสภาพดีตลอดการก่อสร้าง เพื่อป้องกนัฝุ่ นละอองฟุ้งกระจาย 
(4) จดัให้มีปล่องทิ้งเศษวสัดุก่อสร้างจากท่ีสูง โดยปล่องทิ้งวสัดุควรเป็นปล่องยาง หรือมีวสัดุปิด

คลุมปล่องยาง และจดัใหมี้ลิฟตข์นส่งวสัดุก่อสร้าง หรือวิธีการอ่ืนใดท่ีไม่ก่อใหเ้กิดฝุ่ น 
(5) จดัใหมี้ตะแกรงป้องกนัวสัดุตกหล่นจากตวัอาคาร 
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(6) จดัใหมี้อุปกรณ์ป้องกนัอนัตรายจากการพลดัตกหล่นจากท่ีสูงและตรวจสอบนัง่ร้านลิฟตข์นส่ง
ทุกวนัก่อนเร่ิมงานก่อสร้าง 
3) งานระบบสาธารณูปโภค : งานวางระบบสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น ระบบน ้าใช ้ระบบบ าบดัน ้าเสีย ระบบ
ป้องกนัอคัคีภยั ระบบไฟฟ้า และระบบโทรศพัท ์เป็นตน้ ทั้งภายในและภายนอกโครงการ 
4) งานตกแต่งภายในและภายนอก : โดยเร่ิมด าเนินการตกแต่งรายละเอียดภายในอาคารก่อนโดยการตกแต่ง
พื้นหอ้ง ปูผนงั ฝ้าเพดาน ประตู และหนา้ต่าง เป็นตน้ และเม่ือด าเนินงานตกแต่งภายในใกลเ้สร็จแลว้ จะเร่ิม
ด าเนินการตกแต่งภายนอก งานถนน และการจดัสวนหยอ่ม 
5) งานเก็บท าความสะอาด : หลังจากด าเนินการก่อสร้างจนเกือบจะแล้วเสร็จ จะเร่ิมด าเนินการจดัเก็บ
สถานท่ีและท าความสะอาดโดยจะมีการร้ือถอนท่ีเก็บวสัดุอุปกรณ์และก าจดัเศษวสัดุอุปกรณ์และมูลฝอย 
ต่างๆ 

 2.5.2 คนงานก่อสร้าง 
ในการก่อสร้างโครงการจะใชค้นงานจ านวนทั้งส้ิน 500 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยัอยู่นอก

โครงการ ซ่ึงผูรั้บเหมาจะเป็นผูจ้ดัหาท่ีพกัให้กับคนงานและรถบริการรับส่งคนงาน  นอกจากน้ีผูรั้บเหมา
จะตอ้งควบคุมดูแลการพกัอาศยัของคนงานให้อยู่ในความสงบเรียบร้อย  และไม่ส่งผลกระทบต่อชุมชน
ขา้งเคียงบริเวณบา้นพกัคนงานโดยการจดัผงับริเวณบา้นพกัคนงานนั้นให้ใชต้ามมาตรฐานและแบบก่อสร้าง
อาคารชัว่คราวส าหรับคนงานก่อสร้างและสถานรับเล้ียงเด็กวยัก่อนเรียน ของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศ
ไทยในพระบรมราชูปถมัภ ์(มาตรฐาน ว.ส.ท. 1010-30) โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
ข้อก าหนดอาคารพกัอาศัยช่ัวคราวส าหรับคนงานก่อสร้าง 

1) อาคารพกัอาศยัคนงานก่อสร้างตอ้งยกพื้นท่ีชั้นล่างสุดจากระดบัพื้นดินไม่เกิน 1 เมตร และไม่
ปลูกสร้างบนท่ีลุ่มมีน ้ าขงั หรือท่ีดินถมดว้ยขยะมูลฝอย เวน้แต่จะมีดินถมทบัหน้าดินหนา 30 เซนติเมตร
อาคารพกัอาศยัตอ้งมีความมัน่คงส่วนกวา้งหรือยาวไม่ต ่ากว่า 2.40 เมตร พื้นท่ีทั้ งห้องไม่ต ่ากว่า 9 ตาราง
เมตร ส าหรับ 1 ครอบครัว (ผูใ้หญ่ 2 คน และเด็กเล็กไม่เกิน 3 คน) และไม่น้อยกว่า 5.5 ตารางเมตร ส าหรับ
แขง็แรงและถูกสุขลกัษณะ ไม่เป็นอนัตรายต่อผูพ้กัอาศยั 

2) หอ้งท่ีใชพ้กัอาศยัใหมี้หอ้งคู่ และมีช่องระบายอากาศไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีหอ้ง 
3) ใหมี้ช่องประตูและหนา้ต่างอยา่งนอ้ยหอ้งละ 1 ชุด 
4) ช่องทางเดินภายในอาคารส าหรับพกัอาศยัตอ้งกวา้งไม่นอ้ยกว่า 1 เมตร และมีแสงสว่างมองเห็น

ไดช้ดัเจน 
5) ระยะด่ิงระหวา่งพื้นถึงยอดฝาหรือยอดผนงัของอาคารตอนต ่าสุด ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 3.00 เมตร 
6) ขนาดกวา้งของบนัไดตอ้งไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร ช่วงหน่ึงๆ มีความสูงไม่เกิน 3.00 เมตร ลูก

ตั้งสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร และลูกนอนไม่นอ้ยกวา่ 22 เซนติเมตร 
7) ฐานรากของอาคารตอ้งท าเป็นลกัษณะถาวรและมีความมัน่คงพอท่ีจะรับน ้าหนกับรรทุกได ้
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โดยปลอดภยั 
8) ต้องมีทางระบายน ้ าฝนอย่างเพียงพอ และก่อนปล่อยออกสู่ทางระบายน ้ าสาธารณะจะต้องมี

ตะแกรงดกัขยะอยูใ่นท่ีท่ีตรวจสอบได ้
9) ให้มีดวงโคมและปลั๊กอย่างละ 1 ชุด ในห้องพักคนงานและระบบไฟฟ้าเป็นแบบท่ีมีความ

ปลอดภยัเพียงพอ 
10) ให้จัดเตรียมหัวฉีดน ้ าดับเพลิงแบบแห้งมือถือ  อย่างน้อย 1 ชุด ต่ออาคาร หรือติดตั้ งไวใ้น

ระยะทางไม่เกิน 45 เมตรโคมและปลัก๊อย่างละ 1 ชุด ในห้องพกัคนงานและระบบไฟฟ้าเป็นแบบท่ีมีความ
ปลอดภยัเพียงพอ 

11) รายการวสัดุก่อสร้างอาจเปล่ียนแปลงโดยใชว้สัดุเทียบเท่าอยา่งใดอย่างหน่ึง โดยความเห็นชอบ
จากสถาปนิก/วิศวกร 

2.5.3 น ้าใช้ 
น ้ า ใช้ส าหรับโครงการในช่วงก่อสร้าง จะใช้น ้ าจากการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขา

พญาไท โดยน ้ าใชใ้นช่วงก่อสร้างสามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ น ้ าใช้เพื่อการอุปโภคและบริโภค
ของคนงานก่อสร้าง (ไป-กลบั ไม่มีการพกัคา้งคืนในพื้นท่ีก่อสร้าง) และน ้ าใชเ้พื่อการก่อสร้าง รวมปริมาณ
การใชน้ ้าในช่วงก่อสร้างประมาณ 30 ลูกบาศกเ์มตร/วนั รายละเอียดมีดงัน้ี 

1) น ้าใช้เพ่ือการอุปโภคและบริโภคของคนงานก่อสร้างในพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ 
ประเมินไดจ้ากค่ามาตรฐานขั้นต ่าท่ีก าหนดโดยส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดใหมี้อตัราการใชน้ ้า ไม่นอ้ยกวา่ 50 ลิตร/คน/วนั 

จ านวนคนงาน    = 500  คน 
อตัราการใชน้ ้า    = 50  ล./คน/วนั 
ดงันั้น ปริมาณน ้าใช ้   = (500 x 50) / 1,000 

 = 25  ลบ.ม./วนั 
2) น ้าใช้เพ่ือการก่อสร้าง 
น ้าใชเ้พื่อการก่อสร้าง ไดแ้ก่ น ้าใชเ้พื่อการผสมปูนซีเมนต ์การฉีดพรมน ้าบริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง การ

ท าความสะอาดเคร่ืองมือ เคร่ืองใชต้่างๆ เป็นตน้ โดยส่วนน้ีจะมีประมาณ 5 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

2.5.4 การบ าบัดน ้าเสีย 
1) ปริมาณน ้าเสีย 
โครงการใช้คนงานก่อสร้างสูงสุดจ านวน 500 คน ซ่ึงในเขตพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ ได้จดัให้มี

หอ้งน ้า ไวใ้นพื้นท่ีโครงการจ านวน 25 ห้อง และเน่ืองจากคนงานไม่ไดพ้กัในพื้นท่ีโครงการ ดงันั้น ปริมาณ
น ้ าเสียจากห้องน ้ า จะมีประมาณ 20.0 ลูกบาศก์เมตร/วนั (ค านวณจากร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช)้ ทั้งน้ี จะ
ไม่น าน ้ าใชใ้นส่วนของกิจกรรมการก่อสร้างมาคิดรวม เน่ืองจากส่วนใหญ่หมดไปกบัขั้นตอนการก่อสร้าง 
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ส่วนท่ีเหลือซ่ึงมีปริมาณเลก็นอ้ยปล่อยใหซึ้มลงดินและแห้งไปเองตามธรรมชาติ ทั้งน้ี จะไม่น าน ้าใชใ้นส่วน
ของกิจกรรมการก่อสร้างมาคิดรวม เน่ืองจากส่วนใหญ่หมดไปกบัขั้นตอนการก่อสร้าง โดยโครงการจะจดั
ให้มีถังบ าบัดน ้ าเสียส าเร็จรูป  แบบชีวภาพ  แบบเติมอากาศผิวสัมผสั  (Contact Aeration Biofilter,CAB) 
ขนาด 20 ลูกบาศก์เมตร/วนั จ านวน 1 ชุด สามารถรองรับน ้าเสียจากหอ้งน ้าท่ีจะเกิดขึ้นภายในพื้นท่ีโครงการ
ประมาณ 20 ลูกบาศก์เมตร/วนั ไดอ้ย่างเพียงพอ ก่อนระบายออกสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะริมถนนอโศก-  
ดินแดงต่อไป ส าหรับรายการค านวณระบบบ าบดัน ้าเสียของพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ  

2.5.5 การระบายน ้า 
ในการก่อสร้างโครงการกรณีท่ีฝนตก โครงการจะควบคุมการระบายน ้า โดยจดัใหมี้ท่อระบายน ้า 

ชัว่คราวขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 0.6 เมตร ความลาดเอียง 1 : 200 รอบพื้นท่ีโครงการ รวบรวมน ้ าเขา้สู่บ่อดกั
ขยะเพื่อให้เศษดินตกตะกอน และก าจดัขยะท่ีปนมากบัน ้ าก่อนระบายน ้ าจากบ่อดกัขยะออกสู่ท่อระบายน ้ า
สาธารณริมถนนสาธารณะดา้นหน้าโครงการต่อไป ทั้งน้ี เพื่อให้การระบายน ้ าสามารถระบายน ้ าไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพตลอดระยะก่อสร้าง โครงการจะตอ้งจดัให้มีเจา้หนา้ท่ีตรวจสอบสภาพท่อระบายน ้ า บ่อพกัน ้ า 
ชัว่คราว และตะแกรงดกัเศษขยะไม่ใหมี้วสัดุหรือส่ิงของร่วงลงไปกีดขวางการระบายน ้า  

2.5.6 การคมนาคม 
ในช่วงก่อสร้างคาดวา่จะมีปริมาณรถเขา้-ออกโครงการสูงสุด จ านวน 56 เท่ียว/วนั แบ่งเป็น 

- รถรับ-ส่งเจา้หนา้ท่ี และคนงานก่อสร้างสูงสุดโดยใชร้ถโดยสารขนาดกลาง (6 ลอ้) 
จ านวน 26 เท่ียว/วนั (40 คน/เท่ียว) 

- รถขนส่งดินและวสัดุก่อสร้างสูงสุด โดยใช้รถบรรทุกขนาดใหญ่  (10 ล้อ) จ านวน 30
เท่ียว/วนั โดยโครงการจดัให้มีท่ีจอดรถและจุดกลบัรถไวใ้นโครงการ นอกจากน้ีโครงการไดว้างแผนให้ท า
การขนส่งนอกช่วงเวลาเร่งด่วน และจดัหาท่ีพกัคนงานให้ใกลก้บัพื้นท่ีโครงการ เพื่อลดปัญหาการจราจร
ของโครงข่ายการจราจรโดยรอบพื้นท่ีโครงการ และจดัให้มีเจา้หน้าท่ีดูแลความปลอดภยั เพื่อคอยอ านวย
ความสะดวกดา้นการจราจร เม่ือมีการเขา้-ออกโครงการ 

2.5.7 การจัดการมูลฝอย 
ปริมาณมูลฝอยทั้งหมดท่ีเกิดขึ้นในระหวา่งการร้ือถอนและก่อสร้าง ส่วนใหญ่เกิดจากคนงาน

ก่อสร้าง โดยสามารถแบ่งมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นไดเ้ป็น 3 ประเภท ดงัน้ี 
1) มูลฝอยจากกจิกรรมการร้ือถอน 

การประเมินเศษวสัดุจากการร้ือถอนโดยอตัราการผลิตของเสียจากการร้ือถอน 1,803.94 กิโลกรัม/
ตารางเมตร มีองค์ประกอบหลัก  คือ คอนกรีตร้อยละ 88.56 อิฐมวลเบาร้อยละ 5.13 เหล็กร้อยละ 4.89 
หินแกรนิตร้อยละ 0.83 กระเบ้ืองเซรามิกร้อยละ 0.22 ยิปซั่มบอร์ดร้อยละ 0.18 กระเบ้ืองยางร้อยละ 0.11  
ไฟเบอร์ซีเมนต์ร้อยละ 0.06 และไม้และอลูมิเนียม ร้อยละ 0.02 (กรมควบคุมมลพิษ, รายงานการศึกษา 
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การศึกษาแนวทางการจดัการเศษวสัดุก่อสร้างส าหรับประเทศไทย) ซ่ึงมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจากกิจกรรมการร้ือ
ถอนของโครงการสามารถค านวณไดด้งัน้ี 

พื้นท่ีอาคารท่ีจะร้ือถอน     =  2,166.00 ตร.ม. 
อตัราการผลิตของเสียจากการร้ือถอน  =  1,803.94 กก./ตร.ม. 
 

ดงันั้น ปริมาณของเสียจากการร้ือถอน =  2,166x 1,803.94 
=  3,907,334.04 กก. 
=  3,910 ตนั 

ปริมาณของเสียจากการร้ือถอนรวมปริมาณ 3,910 ตัน ประกอบด้วยคอนกรีต อิฐมวลเบาเหล็ก 
หินแกรนิต กระเบ้ืองเซรามิก ยิปซั่มบอร์ด กระเบ้ืองยาง ไฟเบอร์ซีเมนต์ ไมแ้ละอลูมิเนียม โดยสามารถ
ประเมินองคป์ระกอบหลกัเศษวสัดุจากการร้ือถอน  

2) มูลฝอยจากกจิกรรมการก่อสร้าง 
มูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจากการก่อสร้างอาคาร ท่ีมีพื้นท่ีใช้สอย ประมาณ 20,393.92 ตารางเมตรและจาก

การค านวณวสัดุหลักท่ีใช้ในการก่อสร้างอาคาร ได้อัตราการผลิตของเสียจากการก่อสร้างเฉล่ียท่ี 56.23
กิโลเมตรต่อตารางเมตร โดยมีองค์ประกอบหลกัคือ คอนกรีตร้อยละ 76.70 อิฐร้อยละ 13.73 เหล็กร้อยละ 
4.94 กระเบ้ืองเซรามิกร้อยละ 2.72 กระเบ้ืองหลงัคาร้อยละ 1.53 ยิบซั่มบอร์ดร้อยละ 0.33 และไมร้้อยละ 
0.05 (อา้งอิงการคิดปริมาณมูลฝอยจากกิจกรรมก่อสร้างจาก “การประเมินปริมาณและองคป์ระกอบของของ
เสียจากการก่อสร้างและร้ือถอนอาคารในกรุงเทพมหานคร (ESTIMATION OF BUILDING-RELATED 
C&DWASTE GENERATION AND COMPOSITION IN BANGKOK ; อุษณีย์ อุยะเสถียร และ อัจฉรา 
อศัวรุจิกุลชยั  คณะส่ิงแวดลอ้มและทรัพยากรศาสตร์ มหาวิทยาลยัมหิดล นครปฐม 73170, ธชัวีร์ ลีละวฒัน์ 
คณะวิศวกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัมหิดล นครปฐม 73170) ซ่ึงมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจากกิจกรรมการก่อสร้าง
ของโครงการสามารถค านวณไดด้งัน้ี 

พื้นท่ีอาคารรวม      =  20,393.92  ตร.ม. 
อตัรามูลฝอยจากการก่อสร้างเฉล่ีย   =  56.23   กก./ตร.ม. 
ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดจากการก่อสร้าง = 20,393.92 x 56.23 

= 1,146,750.12 กก. 
= 1,147 ตนั 

ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจากกิจกรรมการก่อสร้าง รวมปริมาณ 1,147 ตนั ประกอบด้วยคอนกรีต อิฐ 
เหล็ก กระเบ้ืองเซรามิก กระเบ้ืองหลงัคา ยปิซัม่บอร์ด และไมแ้บบ โดยปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจากกิจกรรม
การก่อสร้างแต่ละประเภท 
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3) มูลฝอยจากกจิกรรมของคนงาน 
มูลฝอยท่ีเกิดขึ้น ไดแ้ก่ กระดาษ ถุงพลาสติก และเศษอาหาร ผูรั้บเหมาจะจดัให้มีถงัรองรับมูลฝอย

ขนาด 240 ลิตร จ านวน 31 ถงั (แบ่งเป็น ถงัรองรับมูลฝอยเปียก จ านวน 10 ถงั ถงัรองรับมูลฝอยแห้งจ านวน 
4 ถงั ถงัรองรับมูลฝอย ท่ีสามารถน ากลบัมาใชป้ระโยชน์ได้ (มูลฝอยรีไซเคิล) จ านวน 14 ถงั และถงัรองรับ
มูลฝอยอนัตราย จ านวน 3 ถงั) วางไวบ้ริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง เพื่อเก็บรวบรวมมูลฝอยทั้งหมดและสามารถ
รองรับปริมาณมูลฝอยไดอ้ย่างเพียงพอ ไดน้าน 3 -15 วนั เพื่อให้รถขนมูลฝอยของส านักงานเขตดินแดงมา
เก็บขนไปก าจดัต่อไป ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้น สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

จ านวนคนงาน     = 500  คน 
อตัราการผลิตมูลฝอย     = 3  ลิตร/คน/วนั 
ดงันั้น มีปริมาณมูลฝอย    = 500 x 3/1,000 

 = 1.5 ลบ.ม./วนั 
ดงันั้น ในระยะก่อสร้างโครงการจะมีปริมาณมูลฝอยเกิดขึ้นจากคนงานก่อสร้างประมาณ 1.5 ลูกบาศก์

เมตร/วนั โดยสามารถแบ่งปริมาณมูลฝอยออกเป็น  4 ประเภท และความเพียงพอของถงัรองรับมูลฝอยท่ี
โครงการจดัใหมี้ถงัรองรับมูลฝอยในพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ 

2.5.8 การไฟฟ้า 
การก่อสร้างโครงการ จะขอใช้บริการไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง  (กฟน.) เขตสามเสน โดย

โครงการจะติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าชัว่คราว ส าหรับใชใ้นการก่อสร้างโครงการ ซ่ึงการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) 
เขตสามเสน มีความสามารถในการใหบ้ริการไดอ้ยา่งทัว่ถึง จึงสามารถใหบ้ริการจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าใหแ้ก่
โครงการในช่วงการก่อสร้างไดอ้ยา่งเพียงพอ 

2.6 รายละเอยีดภายในโครงการ 
2.6.1 จ านวนผู้พกัอาศัยและจ านวนพนักงานในโครงการ 
ปริมาณผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ประเมินโดยใช้ตามค่ามาตรฐานขั้นต ่าท่ีก าหนดโดยส านักงาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีก าหนดให้ “ห้องชุดพกัอาศยัขนาดพื้นท่ีใช้สอยแต่
ละหน่วย (หอ้ง) ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑจ์ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน และพื้นท่ีใชส้อยแต่ละหน่วย (หอ้ง) 
มากกว่า 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์ผูพ้กัอาศยั 5 คนขึ้นไป” ทั้งน้ี หากพื้นท่ีใช้สอยในแต่ละห้องพกัภายใน
โครงการมีขนาดมากกว่า 35 ตารางเมตร ในการประเมินจ านวนผูพ้ ักอาศยัภายในโครงการ  จะค านึงถึง
จ านวนห้องนอนในแต่ละห้องพกัประกอบดว้ย โดยก าหนดให้ 1 ห้องนอน มีผูพ้กัอาศยั 2 คน แต่หากพบว่า
เม่ือประเมินแลว้ มีผูพ้กัอาศยัน้อยกว่าเกณฑ์ท่ีก าหนดของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอ้มจะใชต้ามค่าท่ีก าหนดแทน 
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2.6.2 ระบบน ้าใช้ 
1) แหล่งน ้าใช้ 
โครงการมีความต้องการน ้ าใช้เพื่อการอุปโภค-บริโภค 246.754 ลูกบาศก์เมตร/วัน หรือ10.27 

ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง ซ่ึงแหล่งน ้ าใช้ของโครงการมาจากการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขา   
พญาไท โดยการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขาพญาไท แจง้ว่าสามารถให้บริการน ้ าประปาได ้
โดยโครงการจะต่อท่อประปาจากการประปาผา่นมิเตอร์ เพื่อรับน ้ าเขา้สู่โครงการและจ่ายน ้า ไปยงัถงัเก็บน ้ า
ใตดิ้นของอาคาร จากนั้นจะท าการสูบน ้าจากถงัเก็บน ้า ใตดิ้นไปยงัถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้า โดยน ้าจากถงัเก็บน ้ า 
ชั้นดาดฟ้า ดงักล่าวจะถูกจ่ายเขา้สู่ระบบจ่ายน ้ าใชภ้ายในพื้นท่ีแต่ละชั้นต่อไป ทั้งน้ีส านักงานประปาสาขา
พญาไท การประปานครหลวง ไดต้รวจสอบบริเวณโครงการแลว้ สามารถให้บริการน ้ าประปาแก่โครงการ
ไดอ้ย่างพอเพียง ดงัแสดงส าเนาหนงัสือยืนยนัความพร้อมในการใหบ้ริการน ้าประปาท่ี มท.5440-2-2.2/1657 
ลงวนัท่ี 23 มกราคม 2561  

2) ปริมาณน ้าใช้ 
การประเมินปริมาณน ้ าใชข้องโครงการในแต่ละวนั ท าการประเมินจากค่ามาตรฐานขั้นต ่าท่ีก าหนด

โดยส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดใหห้้องชุดพกัอาศยัท่ีมีพื้นท่ีใช้
สอยไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑจ์ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน และหอ้งชุดพกัอาศยัท่ีมีพื้นท่ีใชส้อยมากกวา่ 35
ตารางเมตร ใชเ้กณฑผ์ูพ้กัอาศยั 5 คนขึ้นไป ทั้งน้ีหากพื้นท่ีใชส้อยในแต่ละห้องพกัภายในโครงการ มีขนาด
มากกว่า 35 ตารางเมตร ในการประเมินจ านวนผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ จะค านึงถึงจ านวนห้องนอนในแต่
ละห้องพกัประกอบด้วย โดยก าหนดให้ห้องนอนคู่ประเมินให้มีผูพ้กัอาศยั 2 คน/ห้อง และห้องนอนเตียง
เด่ียวประเมินให้มีผูพ้กัอาศยั 1 คน/ห้อง แต่หากพบว่าเม่ือประเมินแลว้ มีผูพ้กัอาศยันอ้ยกว่าเกณฑ์ท่ีก าหนด
ของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม จะใชต้ามค่าท่ีก าหนดแทน ซ่ึงจากการ
ประเมินพบว่าโครงการจะมีความต้องการใช้น ้ารวมท้ังส้ิน 246.754 ลูกบาศก์เมตร/วัน 

3) การส ารองน ้าใช้เพ่ือการอุปโภค-บริโภค 
โครงการจะจดัให้มีการส ารองน ้ าใช้เพื่อการอุปโภค-บริโภค ไวใ้นถงัเก็บน ้ าใตดิ้นจ านวน 2 ถัง 

ขนาดความจุรวม 233.62 ลูกบาศก์เมตร และถังเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้า จ านวน 2 ถัง ขนาดความจุรวม  121.1 
ลูกบาศก์เมตร (แบ่งเป็นน ้ าใช้เพื่อการอุปโภค-บริโภค 106.1 ลูกบาศก์เมตร และน ้ าดับเพลิง 15 ลูกบาศก์
เมตร) 

การส ารองน ้าใช้เพ่ืออุปโภค-บริโภคทั้งโครงการ 
ปริมาณน ้า ใชเ้พื่ออุปโภค-บริโภค   =  246.754 ลบ.ม./วนั 
ส ารองน ้า ใชเ้พื่ออุปโภค-บริโภค   =  1  วนั 
ดงันั้น ความตอ้งการน ้า ส ารองเพื่ออุปโภค-บริโภค 

=  246.754 x 1 
=  246.754 ลบ.ม. 
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รวมปริมาณน ้าท่ีต้องส ารองเพ่ืออุปโภค-บริโภคทั้งหมดเท่ากบั 246.754 ลบ.ม 
ถงัเก็บน ้าใตดิ้น จ านวน 2 ถงั ส ารองน ้าเพื่ออุปโภค-บริโภค ไดแ้ก่ 

- ถงัเก็บน ้าใตดิ้น 1  = 116.81 ลบ.ม. 
- ถงัเก็บน ้าใตดิ้น 2 = 116.81 ลบ.ม. 
รวมถงัเก็บน ้าชั้นใตดิ้น  = 233.62 ลบ.ม. 

ถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า จ านวน 2 ถงั ส ารองน ้า เพื่ออุปโภค-บริโภค 
- ถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า 1   = 65.0 ลบ.ม. 
- ถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า 2   = 41.1 ลบ.ม. 
รวมถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า  = 106.1 ลบ.ม. 

รวมปริมาณน ้าส ารองเพื่อการอุปโภค-บริโภค 
= 233.62 + 106.1 
= 339.72 ลบ.ม. 
> 246.754 ลบ.ม. (ผา่น) 

สามารถส ารองน ้า เพื่อการอุปโภค-บริโภคไดน้าน 
= 339.72 / 246.754 
= 1.38 วนั 
> 1 วนั (ผา่น) 

โครงการสามารถส ารองน ้าใช ้เพื่อการอุปโภค-บริโภค เท่ากบั 339.72 ลูกบาศกเ์มตรสามารถใชใ้น
การอุปโภค-บริโภคไดน้าน 1.38 วนั (ไม่นอ้ยกวา่ 1 วนั) ดงันั้น โครงการไดจ้ดัใหมี้การส ารองน ้าใชไ้วอ้ยา่ง
เพียงพอ 

 


