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บทที่ 1 
บทน ำ 

 
1.1  ควำมเป็นมำของโครงกำร 
 

โครงการ HIVE SUKHUMVIT 65 ตั้งอยู่ที่ถนนซอยสุขุมวิท 65 ถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา  
กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดย บริษัท พร็อพ เพอร์ตี้ จ ากัด โดยโครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 8 ช้ัน 
จ านวน 1 อาคาร ความสูง 22.95 เมตร (ความสูงวัดจากระดับถนนภายในโครงการถึงระดับพื้นช้ันดาดฟ้า) มีจ านวนห้องชุด
พักอาศัย 124 ห้อง ขนาดพื้นท่ี 1-1-50 ไร่ (2,200 ตารางเมตร) ประกอบด้วย โฉนดที่ดิน จ านวน 2 ฉบับ โดยมีรายละเอียด
ดังนี้ ดังรูปที่ 1-1  

 

1) โฉนดที่ดินเลขท่ี 138787 (เลขท่ีดิน 2388) ขนาดพื้นท่ี 0-2-87 ไร่ (1,148 ตารางเมตร) 
2) โฉนดที่ดินเลขท่ี 9739 (เลขท่ีดิน 2375) ขนาดพื้นท่ี 0-2-63 ไร่ (1,052 ตารางเมตร) 

 

โครงการตั้งอยู่สุดถนนซอยสุขุมวิท 65 มีระยะห่างจากปากทางถนนซอยประมาณ 360 เมตร  ทางเข้า-ออก
โครงการมีความกว้าง 6 เมตร เช่ือมต่อกับถนนซอยสุขุมวิท 65 ซึ่งมีเขตทางกว้าง 7.3 เมตร การคมนาคมเข้าพื้นที่โครงการ 
จะใช้การคมนาคมทางบกโดยรถยนต์เป็นหลัก โดยมีรายละเอียดการเดินทางเข้า-ออกโครงการดังรูป 1-1 

 

➢ การเดินทางเข้าสู่พื้นที่โครงการมี 4 เส้นทางหลัก ได้แก่    
1) เส้นทำงที่ 1 จากถนนสุขุมวิทขาออกเมืองเลี้ยวซ้ายเข้าสู่ถนนซอยสุขุมวิท 65 ตรงไปประมาณ 360 เมตร    

จะพบโครงการตั้งอยู่ด้านหน้าสุดถนน 
2) เส้นทำงที่ 2 จากถนนสุขุมวิทขาเข้าเมืองตรงไปกลับรถที่บริเวณจุดกลับรถด้านหน้าโรงพยาบาลสุขุมวิท 

เข้าสู่ถนนสุขุมวิทขาออกเมือง เดินรถตรงไปประมาณ 240 เมตร เลี้ยวซ้ายเข้าสุ่ถนนซอยสุขุมวิท 65  
ตรงไปประมาณ 360 เมตร จะพบโครงการตั้งอยู่ด้านหน้สุดถนน 

3) เส้นทำงที่ 3 จากถนนสุขุมวิท 71 ในทิศมุ่งเข้าแยกพระโขนงเลี้ยวเข้าถนนซอยปรีดีพนมยงค์ 15 (เชื่อมไป
ยังถนนซอยสุขุมวิท 65) ตรงไปตามถนนซอยระยะทางประมาณ 960 เมตร จะพบทางแยกเลี้ยวขวา  
ตรงไปประมาณ 60 เมตร จะพบโครงการตั้งอยู่ข้างหน้าสุดถนน 

4) เส้นทำงที่ 4 จากถนนซอยสุขุมวิท 63 (ถนนเอกมัย) เลี้ยวเข้าถนนซอยเอกมัย 10 เดินรถไปตามถนนซอย
ระยะทางประมาณ 560 เมตร ถึงทางสามแยกเลี้ยวเข้าไปประมาณ 1.3 กิโลเมตร จะพบอีกสามแยก 
เลี้ยวขวาไปประมาณ 70 เมตร จะพบอีกสามแยกเลี้ยวขวาอีกครั้งแล้วตรงไปประมาณ 60 เมตร จะพบ
โครงการตั้งอยู่ด้านหน้าสุดถนน  
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➢ การเดินทางออกจากพ้ืนท่ีโครงการมี 4 เส้นทางหลัก ได้แก่  
1) เส้นทำงที่ 1 จากโครงการออกสู่ถนนซอยสุขุมวท 65 ตรงไปประมาณ 360 เมตร สามารถเลี้ยวซ้ายออกสู่

ถนนสุขุมวิทขาออกเมืองตรงไประยะทางประมาณ 1.2 กิโลเมตร สามารถกลับรถใต้สะพานข้ามคลอง 
พระโขนงเพื่อเข้าสู่ถนนสุขุมวิทขาเข้าเมืองได้ 

2) เส้นทำงที่ 2 จากโครงการออกสู่ถนนซอยสุขุมวิท 65 ตรงไปประมาณ 360 เมตร สามารถเลี้ยวซ้ายออกสู่
ถนนสุขุมวิทขาออกเมืองได้ 

3) เส้นทำงที่ 3 จากโครงการระยะทางประมาณ 60 เมตร เลี้ยวซ้ายเข้าสู่ถนนซอยสุขุมวิท 65 ในทิศ
ตะวันออกตรงไปตามถนนซอยสุขุมวิท 63 ระยะทางประมาณ 960 เมตร จะออกสู่ถนนซอยปรีดีพนมยงค์ 
15 สามารถเลี้ยวเข้าสู่ถนนซอยสุขุมวิท 71 ได้ 

4) เส้นทำงที่ 4 จากโครงการระยะทางประมาณ 60 เมตร เลี้ยวซ้ายเข้าสู่ถนนซอยสุขุมวิท 65 ในทิศ
ตะวันออกตรงไประยะทางประมาณ 70 เมตร สามารถเลี้ยวซ้ายเข้าสู่ถนนชัยพฤกษ์ซอย 1 ในทิศเหนือ 
ตรงไปตามถนนระยะทางประมาณ 1.3 กิโลเมตร จะพบทางสามแยกเข้าสู่ถนนซอยเอกมัย 10 เลี้ยวซ้าย
เข้าสู่ถนนซอยเอกมัย 10 ออกสู่ถนนซอยสุขุมวิท 63 (ถนนเอกมัย) ได้ 
 

นอกจากนี้ ยังสามารถใช้บริการของรถไฟฟ้า BTS ซึ่งสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้กับพื้นที่โครงการมากที่สุด คือ 
สถานีเอกมัย ตั้งอยู่บริเวณแยกเอกมัยมีระยะห่างจากโครงการประมาณ 750 เมตร  

  

ส าหรับอาณาเขตติดต่อพื้นที่โครงการ และการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการ มีดังนี้ และ  
รูปที่ 1-2 

 ทิศเหนือ มีอาณาเขตติดต่อกับ บ้านพักอาศัยขนาดความสูง 2 ช้ัน จ านวน 3 หลัง ถัดไปเป็นถนนส่วน 
บุคคล และกลุ่มบ้านพักอาศัย ขนาดความสูง 2 ช้ัน จ านวน 3 หลัง 
และบ้านพักอาศัยชั้นเดียว จ านวน 1 หลัง 

 ทิศตะวันออก มีอาณาเขตติดต่อกับ กลุ่มบ้านพักอาศัย ขนาดความสูง 2 ช้ัน จ านวน 2 หลัง ถัดไปเป็น 
     ถนนชัยพฤกษ์ซอย 1 เขตทางกว้างประมาณ 6 เมตร 

 ทิศเหนือ มีอาณาเขตติดต่อกับ บ้านพักอาศัยขนาดความสูง 2 ช้ัน จ านวน 3 หลัง ถัดไปเป็นถนนส่วน 
บุคคล และกลุ่มบ้านพักอาศัย ขนาดความสูง 2 ช้ัน จ านวน 3 หลัง 
และบ้านพักอาศัยชั้นเดียว จ านวน 1 หลัง 

 ทิศใต้ มีอาณาเขตติดต่อกับ ถนนซอยสุขุมวิท 65 เขตทางกว้างประมาณ 7.3 เมตร และกลุ่ม 
   บ้านพักอาศัย ขนาดความสูง 2 ช้ัน 
 ทิศตะวันตก มีอาณาเขตติดต่อกับ พื้นที่ของวัดธาตุทอง ซึ่งพื้นที่ส่วนที่ติดโครงการเป็นกลุ่มศาลา 

สวดอภิธรรม และพื้นที่บ้านพักเจ้าหน้าที่ของวัดธาตุทอง 
 

 อนึ่ง โครงการตั้งอยู่สุดถนนซอยสุขุมวิท 65 มีระยะห่างจากปากทางถนนประมาณ 360 เมตร สภาพพื้นที่
โครงการเดิมเป็นบ้านพักอาศัยขนาด 2 ช้ัน จ านวน 1 หลัง ปัจจุบันได้ ปรับปรุงเป็นส านักงานขายช่ัวคราว ส าหรับ
สภาพแวดล้อมภายในถนนซอยสุขุมวิท 65 ตั้งแต่บริเวณปากทางถนนซอยที่เช่ือมกับถนนสุขุมวิทจนถึงที่ตั้งโครงการ 
ประกอบด้วย อาคารพาณิชย์ ขนาดความสูง 3-4 ช้ัน ซึ่งส่วนใหญ่ประกอบธุรกิจค้าขาย อาคารพักอาศัยรวม ขนาดความสูง 
7-11 ช้ัน กลุ่มบ้านพักอาศัย ขนาดความสูง 1-2 ช้ัน และอาคารส านักงานบริษัท ทีโอที จ ากัด (มหาชน) ชุมสายโทรศัพท ์
ซอยชัยพฤกษ์ เป็นต้น 
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รูปที่ 1-1 ที่ต้ังโครงกำรโดยสังเขป และเส้นทำงกำรเดินทำงเข้ำ-ออก โครงกำร 
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รูปที่ 1-2 ผังบริเวณโครงกำร 
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1.2  ประเภทและขนำดของโครงกำร 
  

  อาคารโครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 8 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร ความสูง 22.95 เมตร  
(ความสูงวัดจากระดับถนนภายในโครงการถึงระดับพื้นช้ันดาดฟ้า) มีจ านวนห้องชุดพักอาศัยทั้งสิ้น 124 ห้อง มีพื้นที่อาคาร 
7,809 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดการใช้พื้นที่ภายในอาคารดังนี้ และตำรำงที่ 1-1 และรูปท่ี 1-3 ถึงรูปที่ 1-6 
  

 ช้ันท่ี 1 ประกอบด้วย ส านักงาน โถงต้อนรับ ห้องเครื่องสูบน้ า ห้องไฟฟ้า พ้ืนท่ีจอดรถยนต์ (จ านวนที่จอด
รถยนต์ 59 คัน) ทางวิ่ง ทางเดิน บันได ลิฟต์ และพื้นท่ีสีเขียว 

 ช้ันท่ี 2 ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 16 ห้อง (แบ่งเป็น ห้องชุดขนาด 1 ห้องนอน จ านวน 14 
ห้อง และห้องชุดขนาด 2 ห้องนอน จ านวน 2 ห้อง) ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ทางเดิน บันได 
ลิฟต์ สระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกาย และพื้นที่สีเขียว 

 ช้ันท่ี 3-8 ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 18 ห้อง/ช้ัน (แบ่งเป็น ห้องชุดขนาด 1 ห้องนอน จ านวน 
16 ห้อง/ช้ัน และห้องชุดขนาด 2 ห้องนอน จ านวน 2 ห้อง/ช้ัน) รวมจ านวนห้องชุดพักอาศัย 108 
ห้อง ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ทางเดิน บันได และลิฟต์  

 ช้ันดาดฟ้า เป็นพ้ืนท่ีตั้งถังเก็บน้ าช้ันดาดฟ้า ทางเดิน บันได และห้องเครื่องลิฟต์ 
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ตำรำงที่ 1-1 สรุปพ้ืนที่แต่ละชั้นภำยในอำคำร 

ชั้น 
พื้นที่จอดรถและทำงวิ่ง 

(ตร.ม.) 

พื้นที่พักอำศัย 
พื้นที่ส ำนกงำน  

(ตร.ม.) 

พื้นที่บันได ลิฟต์  
ห้องเครื่อง ห้องเก็บของ 
ทำงเดิน อ่ืนๆ (ตร.ม.) 

พื้นที่อำคำรรวม  
(ตร.ม.) 

พื้นที่ดำดฟ้ำ บันไดนอก
หลังคำ พื้นที่ตดิต้ง

เครื่องจักรกล (ตร.ม.) 

พื้นที่อำคำรที่ใช้
ค ำนวณอัตรำส่วนกับ
พื้นที่ดิน* (ตร.ม.) 

ห้อง ตร.ม. 

1 886 - - 27 245 1,158 56 1,105 

2 - 16 705 - 372 1,077 8 1,069 

3-8 - (18x6)  
108 

(781x6) 
4,686 

- (152x6) 
912 

(933x6) 
5,598 

- 5,598 

ดาดฟ้า - - - - 104 104 64 40 

รวม 886 124 5,391 27 1,633 7,937 128 7,809 
ท่ีมำ: บริษัท ดีบีสตูดิโอ จ ากัด 
หมำยเหตุ: พื้นที่อาคารที่ใช้ค านวณอัตราสว่นกับพืน้ที่ดนิ = พื้นที่อาคารรวม – พืน้ทีด่าดฟ้า บันไดนอกหลังคา พืน้ทีต่ิดตั้งเครื่องจกัรกล 
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รูปที่ 1-3 กำรใช้พ้ืนที่อำคำร ชั้นที่ 1 
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รูปที่ 1-4 กำรใช้พ้ืนที่อำคำร ชั้นที่ 2 
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รูปที่ 1-5 กำรใช้พ้ืนที่อำคำร ชั้นที่ 3-8 
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รูปที่ 1-6 กำรใช้พ้ืนที่อำคำรชั้นดำดฟ้ำ 
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ส าหรับรายละเอียดการใช้พื้นที่ภายในโครงการ อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อแปลงที่ดิน (FAR) ร้อยละของพื้นที่ว่าง
ปราศจากสิ่งปกคลุม และอัตราส่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพื้นที่อาคาร (OSR) มีดังนี ้
 

 1) รำยละเอียดกำรใช้พ้ืนที่ภำยในโครงกำร ขนาดพื้นที่ 1-1-50 ไร่ หรือ 2,200 ตารางเมตร ประกอบด้วย  
ดังตำรำงที่ 1-2 
 (1) พื้นที่อาคารคลุมดิน   = 1,184  ตารางเมตร 
 (2) พื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่งภายนอกอาคาร = 514  ตารางเมตร 
 (3) พื้นที่สีเขียวภายนอกอาคาร  = 502  ตารางเมตร 
 

ตำรำงที ่1-2  สรุปกำรใช้พ้ืนที่ภำยในอำคำร 
กำรใช้พื้นที ่ ขนำดพื้นที่ (ตร.ม.) 

1. พื้นที่อาคารปกคลุมดิน 1,184 

2. พื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่งภายในอาคาร 514 

3. พื้นที่สีเชียวภายนอกอาคาร 502 

รวมทั้งหมด 2,200 

 
 2) อัตรำส่วนพ้ืนที่อำคำรต่อแปลงที่ดินของโครงกำร (FAR) 
 พื้นที่ดินโครงการ = 2,200   ตารางเมตร 
 พื้นทีอ่าคาร = 7,809   ตารางเมตร 
 ดังนั้น อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพืน้ท่ีดิน = 7,809/2,200  ตารางเมตร 
  = 3.5:1 
 

 (ไม่เกิน 8:1 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ออกตามความใน
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518) 
 

 3) ร้อยละของพ้ืนที่ว่ำงปรำศจำกสิ่งปกคลุม 
 พื้นที่ดินโครงการ = 2,200   ตารางเมตร 
 พื้นที่อาคารปกคลุมดิน = 1,184   ตารางเมตร 
 ดังนั้น พ้ืนท่ีว่างปราศจากสิ่งปกคลุม = 2,200-1,184  ตารางเมตร 
  = 1,016  ตารางเมตร 
 คิดเป็นร้อยละ = (1,016x100/2,200) 
  = 46.2  ของพื้นที่โครงการ 
 

 (ไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ดิน ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544) 
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 4) อัตรำส่วนของพ้ืนที่ว่ำงต่อพ้ืนที่อำคำร (OSR) 
 พื้นที่ว่างภายในโครงการ  = 1,016   ตารางเมตร 
 พื้นที่อาคาร  = 7,809   ตารางเมตร 
 ดังนั้น อัตราส่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารคิดเป็นร้อยละ = (1,016x100/7,809)  ตารางเมตร 
    = 13 
 

 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ออกตามความใน
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518) 
 
1.3  แนวอำคำรและระยะร่น 
   

  การเปรียบเทียบแนวอารคาร และระยะร่นของอาคารโครงการกับกฎหมายที่ เกี่ยวข้องต่างๆ โดยมี
รายละเอียดดังนี้ ดังรูปที่ 1-7 ถึงรูปที่ 1-8 
  1) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แก้ไข
เพิ่มเติมตามกฎหระทรวงฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งมี
รายละเอียดดังแสดงในตำรำรงท่ี 1-3 
  2) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 เปรียบเทียบกับหมวด 5 เรื่อง แนวอาคาร
ระยะร่นต่างๆ ของอาคาร รายละเอียดดังแสดงในตำรำรงท่ี 1-4 
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ตำรำงที่ 1-3  กำรเปรียบเทียบแนวอำคำรและระยะร่นต่ำงๆ กับกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตำมควำม 
ในพระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมตำมกฏกระทรวงฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) 
ออกตำมควำมในพระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522  

กฏกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิ่มเติมตำม
กฎกระทรวงฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) ออกตำมควำมใน
พระรำชบญัญตัิควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 หมวด 4  

เรื่อง แนวอำคำรและระยะต่ำงๆ ของอำคำร 

รำยละเอียดของโครงกำร 

ข้อ 41 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความ
กว้างน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่ งกลางถนน
สาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร 

อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 ชั้น ห้องแถว ตึกแถว บ้าน
แถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น
ส าหรับติดตั้งป้ายหรือคลังสินค้าที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนน
สาธารณะ 

(1) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่น
แนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร 

(2) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป  
แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่าง
น้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของสาธารณะ 

(3) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่น
แนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

ข้อ 41 อาคารโครงการจะตั้งอยู่สุดถนนซอยสุขุมวิท 65 พื้นที่โครงการ
มีลักษณะเป็นรูปตัว  L โดยมีพื้ นที่บางส่วนด้านทิศตะวันออก  
ความยาว 8.3 เมตร ขนานกับถนนซอยสุขุมวิท 65 เขตทางกว้าง 7.3 
เมตร (น้อยกว่า 10 เมตร) โดยแนวอาคารบริเวณนี้มีระยะร่นห่างจาก
กึ่งกลางถนนดังกล่าวระยะทางประมาณ 9.7 เมตร (ไม่น้อยกว่า 6 
เมตร) 

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่า
ของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของ
ถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด ความสูงของอาคารให้วั ด
แนวดิ่งจากระดับถนน หรือระดับพื้นดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนที่สูง
ที่สุด ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

ข้อ 44 อาคารโครงการจะตั้งอยู่สุดถนนซอยสุขุมวิท 65 พื้นที่โครงการ
มีลักษษณะเป็นรูปตัว L โดยมีพื้นที่บางส่วนด้านทิศตะวันออก  
ความยาว 8.3 เมตร ขนานกับถนนซอยสุมวิท 65 ซ่ึงความสูงของ
อาคาร ณ จุดใดๆ ในพื้นที่บริเวณดังกล่าว จะมีความสูงไม่เกิน 2 เท่า
ของระยะราบวัดจากจุดนั้นๆ ไปตั้งฉากกับแนวด้านตรงข้ามของถนน
ดังกล่าว (ดังรูปที่ 1-3) 

ข้อ 50 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือ 
ช่องแสง หรือระเบียงของอาคารต้องมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน ดังนี้ 

(1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่
ห่างเขตที่ดิน ไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(2) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนัง
หรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดิน ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

ผนังของอาคารที่อยู่ห่างเขตที่ดินน้อยกว่าตามที่ก าหนดไว้ใน 
(1) หรือ (2) ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร  
เว้นแต่จะก่อสร้างชิดเขตที่ดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้สูง 
ไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ชิดเขตที่ดินหรือห่างจากเขตที่ดิน
น้อยกว่าที่ระบุไว้ใน (1) หรือ (2) ต้องก่อสร้างเป็นผนังทึบ และดาดฟ้า
ของอาคารด้านนั้นให้ท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.8 เมตร 
ในกรณีก่อสร้างชิดเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจาก
เจ้าของที่ดินข้างเคียงด้านนั้นด้วย 

ข้อ 50 อาคารโครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 8 ชั้น 
ความสูง 22.95 เมตร (ความสูงจากระดับถนนภายในโครงการถึงพื้น
ชั้นดาดฟ้า) ซ่ึงผนังที่มีหน้าต่าง ประตู และระเบียงของอาคารแต่ละชั้น 
มีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน แต่ละด้านอย่างน้อย ประมาณ 3 เมตร 
(ไม่น้อยกว่า 3 เมตร) 
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บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด    

บริษัทยูไนเต็ด แอนนาลิสต์ แอนด์ เอ็นจิเนียริ่ง คอนซัลแตนท์ จ ากัด 
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ข้อ 49 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกิน 2 เท่า
ของระยะราบวัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวถนนด้านตรงข้ามของ
ถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด 

กรณีอาคารตั้งอยู่ริมหรือห่างไม่เกิน 100 เมตร จากถนน
สาธารณะที่กว้างไม่น้อยกว่า 80 เมตร และมีทางเข้าออกจากอาคารสู่
ทางสาธารณะนั้นกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร ให้คิดความสูงของอาคาร
จากความกว้างของถนนสาธารณะที่กว้างที่สุดเป็นเกณฑ์ 

ข้อ 49 อาคารโครงการจะตั้งอยู่สุดถนนซอยสุขุมวิท 65 พื้นที่โครงการ
มีลักษณะเป็นรูปตัว  L โดยมีพื้ นที่บางส่วนด้านทิศตะวันออก  
ความยาว 8.3 เมตร ขนานกับถนนซอยสุขุมวิท 65 ซ่ึงความสูงของ
อาคาร ณ จุดใดๆ ในด้านที่ขนานกับถนนซอยสุขุมวิท 65 จะมีความสูง
ไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบวัดจากจุดนั้นๆ ไปตั้งฉากกับแนวเขตด้าน
ตรงข้ามของถนนดังกล่าว (ดังรูปที่ 1-3) 

ข้อ 50  อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่ มี 
ความกว้างน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนน
สาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของอาคารล้ าเข้ามาในแนวร่น
ดังกล่าว ยกเว้นรั้วหรือก าแพงกั้นแนวเขตที่สูงไม่เกิน 2 เมตร  

อาคารที่สูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาดใหญ่  
ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ คลังสินค้า 
ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย ยกเว้นอาคารอยู่อาศัยสูง
ไม่เกิน 3 ชั้น หรือไม่เกิน 10 เมตร และพื้นที่ไม่เกิน 1 ,000 ตาราง
เมตร ที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะต้องมีระยะร่น
ดังต่อไปนี ้

(1) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่น
แนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร 

(2) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่
ไม่ เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน สาธารณะ 
อย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

(3) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไปให้ร่น
แนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

ข้อ 50 อาคารโครงการจะตั้งอยู่สุดถนนซอยสุขุมวิท 65 เขตทางกว้าง 
7.3 เมตร (น้อยกว่า 10 เมตร) พื้นที่โครงการมีลักษณะเป็นรูปตัว L 
โดยมีพื้นที่บางส่วนด้านทิศตะวันออกความยาว 8.3 เมตร ขนานกับ
ถนนซอยสุขุมวิท 65 มีระยะร่นแนวอาคารโครงการด้านที่ขนานกับ
ถนนสาธารณะดังกล่าวประมาณ 9.7 เมตร (ไม่น้อยกว่า 6 เมตร)  
(ดังรูปที่ 1-3) 

ข้อ 52 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ว่างตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้ 
(1) อาคารอยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วน

ของพื้นที่ที่ดิน 
(2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ 

และอาคารอื่นซ่ึงไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 
100 ส่วนของพื้นทีที่ดิน แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่าง
ตาม (1) 

(3) ห้องแถวหรือตึกแถวสูงไม่เกิน 3 ชั้น และไม่อยู่ริมทาง
สาธารณะต้องมีที่ว่างด้านหน้าอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร  
ถ้าสูงเกิน 3 ชั้น ต้องมีที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

ที่ว่างนี้อาจใช้ร่วมกับที่ว่างของห้องแถวหรือตึกแถวอื่นได้ 

ข้อ 52 อาคารโครงการจัดเป็นอาคารอยู่อาศัยซ่ึงมีพื้นที่ว่างปราศจาก
สิ่งปกคลุมร้อยละ 46.2 ของพื้นที่โครงการ (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 
ของพื้นที่ดิน) 
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ข้อบัญญัติกรุงเทพมหำนคร เรื่อง ควบคุมอำคำร พ.ศ. 2544  
หมวด 5 เรื่อง แนวอำคำรและระยะต่ำงๆ 

รำยละเอียดของโครงกำร 

 (4) ห้องแถวหรือตึกแถวต้องมีที่ว่างด้านหลังอาคารกว้างไม่ 
น้อยกว่า 3 เมตร เพื่อใช้ติดต่อถึงกันโดยไม่ให้มีส่วนใดของอาคารยื่นล้ า
เข้าไปในพื้นที่ดังกล่าว ในกรณีที่อาคารหันหลังเข้าหากันจะต้องมีที่ว่าง
ด้านหลังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

(5) ห้องแถวหรือตึกแถวที่มีด้านข้างใกล้เขตที่ดินของผู้อื่นต้องมี
ที่ว่างระหว่างด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวกับเขตที่ดินของผู้อื่น 
กว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร เว้นแต่ห้องแถวหรือตึกแถวที่ก่อสร้างขึ้น
ทดแทนอาคารเดิม โดยมีพื้นที่ไม่มากกว่าพื้นที่ของอาคารเดิมและมีความ
สูงไม่เกิน 15 เมตร 

(6) อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินค้า อาคาร
สาธารณะ อาคารสูงเกิน 22 ชั้น หรือสูงเกิน 8 เมตร ยกเว้นอาคารอยู่
อาศัยสูงไม่เกิน 3 ชั้น ที่ไม่อยู่ริมทางสาธารณะให้มีที่ว่างด้านหน้ากว้างไม่
น้อยกว่า 6 เมตร 

อาคารตามวรรคหนึ่ ง ถ้ าสูงเกิน 3 ชั้น  ให้มีที่ ว่างกว้างไม่ 
น้อยกว่า 12 เมตร 

ที่ว่างตามวรรคหนึ่งและวรรคสองต้องมีพื้นที่ต่อเนื่องกันยาว 
ไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร โดยอาจ
รวมที่ว่างด้านข้างที่ต่อเช่ือมกับที่ว่างด้านหน้าอาคารด้วยก็ได้และที่ว่างนี้
ต้องต่อเชื่อมกับถนนภภายในกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ออกสู่ทาง
สาธารณะได้ถ้าหากเป็นถนนลอดใต้อาคารความสูงสุทธิของช่องลอดต้อง
ไม่น้อยกว่า 5 เมตร ที่ว่างนี้อาจใช้ร่วมกับที่ว่างของอาคารอื่นได้ 

(7) อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม และอาคารสาธารณะ 
จะต้องมีที่ว่างโดยปราศจากสิ่งปกคลุมเป็นทางเดินหลังอาคารได้ถึงกัน 
กว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร โดยให้แสดงเขตดังกล่าวให้ปรากฎด้วย 

ที่ ว่ างตามวรรคหนึ่ ง จะก่อสร้างอาคาร รั้ว  ก าแพง หรือ 
สิ่งก่อสร้างอื่นใด หรือจัดให้เป็นบ่อน้ า สระว่ายน้ า ที่พักขยะ หรือที่พัก
รวมขยะหรือสิ่งของอื่นใดที่จะขัดขวางทางเดินร่วมไม่ได้ 

ข้อ 52 อาคารโครงการจัดเป็นอาคารอยู่อาศัยซ่ึงมีพื้นที่ ว่าง
ปราศจากสิ่งปกคลุมร้อยละ 46.2 ของพื้นที่โครงการ (ไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 30 ของพื้นที่ดิน) 
 
 
 
 
 
 
อาคารโครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 8 ชั้น มีที่ว่าง
ด้านหน้ากว้าง 13.56 เมตร (ไม่น้อยกว่า 12 เมตร) ที่ว่าวดังกล่าวมี
พื้นที่ต่อเนื่องกันยาว 42.4 เมตร ซ่ึงไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความ
ยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร ซ่ึงเท่ากับ 35.17 เมตร (ความยาว
เส้นรอบรูปอาคารเท่ากับ 211 เมตร) (ดังรูปที่ 1-4) 

ข้อ 54 อาคารด้านชิดที่ดินเอกชน ช่องเปิด ประตู หน้าต่าง ช่องระบาย
อากาศ หรือริมระเบียงส าหรับชั้น 2 ลงมาหรือสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่
ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร และส าหรับชั้น 3 ขึ้นไปหรือสูงเกิน 9 
เมตร ต้องห่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

ข้อ 54 อาคารโครงการจะต้องมีด้านประชิดที่ดินเอกชนทั้ง 4 ด้าน 
โดยช่องเปิด ประตู และระเบียงของทุกชั้น จะมีระยะห่างจากแนว
เขตที่ดินแต่ละด้านอย่างน้อยประมาณ 3 เมตร (ไม่น้อยกว่า 3 
เมตร) (ดังรูปที่ 1-2) 

ข้อ 55 อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องมีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่
น้อยกว่า 1 เมตร ยกเว้นบ้านพักอาศัยที่มีพื้นที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร ต้องมีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่
น้อยกว่า 2 เมตร 

ที่ว่างตามวรรคหนึ่งและวรรคสองจะต้องใช้ร่วมกับที่ว่างของ
อาคารอีกหลังหนึ่งไม่ได้ เว้นแต่ใช้ร่วมกับที่ว่างของอาคารสูง หรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ 

ข้อ 55 อาคารโครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัยขนาดความสูง 8 ชั้น 
ความสูง 22.95 เมตร (คิดความสูงที่ระดับถนนภายในโครงการถึง
พื้นชั้นดาดฟ้า) ซ่ึงจะมีที่ว่างโดยรอบอาคารอย่างน้อย ประมาณ 3 
เมตร (ไม่น้อยกว่า 2 เมตร) (ดังรูปที่ 1-2) 
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รูปที่ 1-8 ผังแสดงที่ว่ำงด้ำนหน้ำอำคำรซ่ึงไม่อยู่ริมทำงสำธำรณะ 
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1.4  พ้ืนที่สีเขียว  
 

  ตามแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่ งแวดล้อม ของส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ระบุว่า “โครงกำรอำคำรอยู่อำศัยรวม โครงกำรโรงแรม โครงกำรโรงพยำบำล 
โครงกำรอำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พิเศษ ให้จัดพ้ืนที่สีเขียวในสัดส่วนไม่น้อยกว่ำ  1 ตำรำงเมตรต่อผู้พักอำศัย  
1 คน โดยจัดไว้ที่บริเวณชั้นล่ำงไม่น้อยกว่ำร้อยละ 50 ของพ้ืนที่ทั้งหมด และต้องเป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่ำร้อยละ 50 
ของพ้ืนที่สีเขียวดังกล่ำว” 
 

  ดังนั้น เพื่อให้เป็นไปตามแนวทางดังกล่าวข้างต้น โครงการซึ่งเป็นอาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 8 ช้ัน จ านวน 
1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดรวมทั้งสิ้น 124 ห้อง และคาดว่าจะมีผู้พักอาศัยภายในโครงการ 564 คน จึงจะต้องจัดให้มีพื้นที่  
สีเขียวไม่น้อยกว่า 564 ตารางเมตร โดยจะต้องมีพื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่างไม่น้อยกว่า 282 ตารางเมตร และต้องจัดให้เป็นไม้
ยืนต้นไม่น้อยกว่า 141 ตารางเมตร “ซ่ึงโครงกำรจะจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียว ขนำดพ้ืนที่รวมประมำณ 567 ตำรำงเมตร คิดเป็น
อัตรำส่วนพ้ืนที่สี เขียวต่อผู้พักอำศัยประมำณ 1 ตำรำงเมตร/คน” โดยมีรายละเอียดพื้นที่สี เขียว (ดังรูปที่  1-9  
ถึงรูปที่ 1-16) 
  

1) ชั้นที่ 1 จะจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวประมาณ 502 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 282 ตารางเมตร) โดยจะมีพื้นท่ีปลูกไม้
ยืนต้นประมาณ 236.4 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 141 ตารางเมตร) ซึ่งพันธุ์ไม้ที่จะน ามาปลูก ได้แก่ ชมพูพันธุ์ทิพย์ พิกุล  
ไทรใบด่าง เทียนทอง โมก เกล็ดแก้ว จั๋งญี่ปุ่น กระดุมทองเลื้อย เฮลิโคเนีย กล้วยแดง ขาไก่เขียว แก้ว พุดตะแคง ตีนตุ๊กแก 
ผกากรอง เลื้อยขาว ยี่โถดอกแดง พังพวยฝรั่ง และชบา เป็นต้น 

2) ชั้นที่ 2 จะจัดให้มีพื้นที่สีเขียวประมาณ 65 ตารางเมตร ซึ่งพันธุ์ไม้ที่จะน ามาปลูก ได้แก่ พิกุล พี้จั่น แก้ว 
พังพวยฝรั่ง ขาไก่เขียว พุดตะแคง ชบา ไทรใบกลม โมก และเทียนทอง เป็นต้น 

 

อน่ึง ในการออกแบบผังการจัดภูมิสถาปัตย์ส าหรับโครงการนั้น ได้ค านึงถึงความเหมาะสมของพันธุ์ไม้ที่จะน ามา
ปลูกในบริเวณต่างๆ เพื่อให้สามารถปลูกได้จริง โดยได้แสดงต าแหน่งระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ในผังภูมิสถาปัตย์บริเวณ  
ช้ันท่ี 1 (ดังรูปที่ 1-11) 
 
 นอกจากนี้ ในการออกแบบพ้ืนท่ีสีเขียวบนอาคารชั้นท่ี 2 ได้ประสานกับวิศวกรโครงสร้างเพื่อให้ค านวณโครงสร้าง
ที่จะรองรับน้ าหนักบริเวณเหล่านี้ โดยโครงสร้างดังกล่าวจะสามารถรองรับน้ าหนักที่เพิ่มขึ้นได้อย่างปลอดภัย ส าหรับ
ภาพตัดขวาง (Cross Section) ของการปลูกต้นไม้บริเวณช้ันที่  1 และช้ันที่  2 ของอาคารโครงการ (ดังรูปที่ 1-14  
ถึงรูปที่ 1-16)  
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รูปที่ 1-9 ผังกำรจัดภูมิสถำปัตย์บริเวณชั้นที่ 1 (ไม้ยืนต้น) 
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รูปที่ 1-10 ผังกำรจัดภูมิสถำปัตย์บริเวณชั้นที่ 1 (ไม้พุ่ม) 
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รูปที่ 1-11 ผังกำรจัดภูมิสถำปัตย์บริเวณชั้นที่ 1 แสดงต ำแหน่งระบบสำธำรณูปโภคของโครงกำร  



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกัน และแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม                                                                          1-22 
โครงการ HIVE SJKHUMVIT 65 (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-ธันวาคม พ.ศ. 2565 
บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด   

บริษัทยูไนเต็ด แอนนาลิสต์ แอนด์ เอ็นจิเนียริ่ง คอนซัลแตนท์ จ ากัด 
ห้องปฏิบัติการวิเคราะห์มาตรฐาน ISO/IEC 17025:2005 by TISI,  17025:2017 by DSS 
ได้รับการรับรอง ISO 9001:2015 และ ISO 14001:2015 จากสถาบันมาตรฐานอังกฤษ 

 

รูปที่ 1-12 ผังกำรจัดภูมิสถำปัตย์บริเวณชั้นที่ 2 (ไม้ยืนต้น) 
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ได้รับการรับรอง ISO 9001:2015 และ ISO 14001:2015 จากสถาบันมาตรฐานอังกฤษ 

 

รูปที่ 1-13 ผังกำรจัดภูมิสถำปัตย์บริเวณชั้นที่ 2 (ไม้พุ่ม) 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกัน และแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม                                                                          1-24 
โครงการ HIVE SJKHUMVIT 65 (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-ธันวาคม พ.ศ. 2565 
บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด   

บริษัทยูไนเต็ด แอนนาลิสต์ แอนด์ เอ็นจิเนียริ่ง คอนซัลแตนท์ จ ากัด 
ห้องปฏิบัติการวิเคราะห์มาตรฐาน ISO/IEC 17025:2005 by TISI,  17025:2017 by DSS 
ได้รับการรับรอง ISO 9001:2015 และ ISO 14001:2015 จากสถาบันมาตรฐานอังกฤษ 

รูปที่ 1-14 รูปตัด A และ B 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกัน และแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม                                                                          1-25 
โครงการ HIVE SJKHUMVIT 65 (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-ธันวาคม พ.ศ. 2565 
บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด   

บริษัทยูไนเต็ด แอนนาลิสต์ แอนด์ เอ็นจิเนียริ่ง คอนซัลแตนท์ จ ากัด 
ห้องปฏิบัติการวิเคราะห์มาตรฐาน ISO/IEC 17025:2005 by TISI,  17025:2017 by DSS 
ได้รับการรับรอง ISO 9001:2015 และ ISO 14001:2015 จากสถาบันมาตรฐานอังกฤษ 

รูปที่ 1-15 รูปตัด C 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกัน และแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม                                                                          1-26 
โครงการ HIVE SJKHUMVIT 65 (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-ธันวาคม พ.ศ. 2565 
บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

บริษัทยูไนเต็ด แอนนาลิสต์ แอนด์ เอ็นจิเนียริ่ง คอนซัลแตนท์ จ ากัด 
ห้องปฏิบัติการวิเคราะห์มาตรฐาน ISO/IEC 17025:2005 by TISI,  17025:2017 by DSS 
ได้รับการรับรอง ISO 9001:2015 และ ISO 14001:2015 จากสถาบันมาตรฐานอังกฤษ 

 

   

 

รูปที่ 1-16 รูปตัด D 


