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บทที ่2  

รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 
 

2.1 ท่ีตั้งโครงการ 

2.1.1 ท่ีตั้ง สภาพปัจจุบันและอาณาเขตติดต่อพื้นท่ีโครงการ  
โครงการ เสนา คิทท ์เวสตเ์กต บางบวัทอง 1โดย บริษทั เสนา เอชเอชพี 16 จ ากดั (ช่ือเดิม บริษทั 

เคเอชเอชพี ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากดั ) ตั้งอยู่ท่ีถนนซอยโรงสวด ถนนบางกรวย-ไทรน้อย ต าบลบางบวัทอง 

อ าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี มีขนาดพื้นท่ีโครงการ 7-1-46.10 ไร่ หรือเท่ากบั 11,784.40 ตารางเมตร 

จะไดรั้บการพฒันาเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) สูง 5 ชั้น จ านวน 4 อาคาร และอาคารพกัมูลฝอยรวม 

สูง 1 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัทั้งหมด 316ห้อง มีจ านวนท่ีจอดรถ 152 คนั มีพื้นท่ี

อาคารรวมและพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอัตราส่วนกับพื้นท่ีดินเท่ากับ 12,527.53 ตารางเมตร ต าแหน่งท่ีตั้ ง

โครงการ แสดงดงัรูปท่ี 2.1-1  

สภาพก่อนการพฒันาพื้นท่ีโครงการเป็นท่ีดินว่างเปล่า ได้รับการปรับถมแล้ว มีบ้านพกัคนงาน

ก่อสร้างบริเวณทิศเหนือของพื้นท่ีโครงการ (ณ วนัท่ี 28 มิถุนายน 2564) ส าหรับพื้นท่ีโดยรอบส่วนใหญ่มีการ

ใชป้ระโยชน์เป็นบา้นพกัอาศยั หอพกั และพื้นท่ีวา่ง โดยมีอาณาเขตติดต่อกบัพื้นท่ีอ่ืนโดยรอบทั้ง 4 ดา้น ดงัน้ี 

ทิศเหนือ ติดกบั ท่ีดินว่างเปล่าของบริษทั เสนา เอชเอชพี 16 จ ากดั ถดัไปเป็นท่ีดินว่างเปล่ารอการ
พัฒ น าเป็ น โครงก าร  เส น า คิ ท ท์  เวส ต์ เก ต  บ างบั วท อง  2  ขอ งบ ริษัท  
เสนา เอชเอชพี 16 จ ากดั 

ทิศใต ้ ติดกบั โกดงั เลขท่ี 14/35-38 สูง 1 ชั้น 
ทิศตะวนัออก ติดกบั ถนนซอยโรงสวด เขตทางกวา้ง 6.00 – 6.50 เมตร ถดัไปเป็นบา้นพกัอาศยัสูง 1 ชั้น 

จ านวน 2 หลงั เลขท่ี 91/2 และ 15/3 สูง 2 ชั้น จานวน 3 หลงัเลขท่ี 91, 91/1 และ 
91/3-5 พื้นท่ีก่อสร้าง และท่ีดินวา่งเปล่ารอการพฒันา 

ทิศตะวนัตก ติดกบั บา้นพกัอาศยั สูง 1 ชั้น จ านวน 2 หลงั คือ เลขท่ี 18/6 และ 9/28 สูง 2ชั้น จ านวน 4 
หลัง  คื อ  เลข ท่ี  49 /17 , 55 /38 , 18 /4  และ  9 /26  โกดั ง เก็ บ ของ  สู ง  1  ชั้ น  
และท่ีดินวา่งเปล่า 
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รูปท่ี 2.1-1 ท่ีตั้งโครงการ 
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2.1.2 การเข้าถึงพื้นท่ีโครงการ 
การเดินทางเขา้ถึงพื้นท่ีโครงการ สามารถเดินทางดว้ยระบบคมนาคมขนส่งไดห้ลายรูปแบบ โดย

มีรายละเอียดดงัน้ี 

1) การเดินทางด้วยรถยนต์  โดยใช้โครงข่ายถนนต่างๆ เช่ือมเข้าสู่ถนนบางกรวย -ไทรน้อย  

(ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3215) เพื่อเข้าสู่ถนนซอยโรงสวด ซ่ึงเป็นเส้นทางหลักในการเข้าสู่พื้นท่ี

โครงการ ดงัน้ี 

การเข้าถึงโครงการจากทางทิศเหนือ  

• ใช้เส้นทางจากถนนกาญจนาภิเษก (ทางหลวงพิเศษหมายเลข 9)/ถนนทางคู่ขนาน  
วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัตก ในทิศมุ่งใต ้(SB) ผ่านสะพานขา้มแยก-ไทรน้อย จากนั้น
ตรงไปอีกประมาณ 500 เมตร เพื่อกลบัรถบนสะพานกลบัรถเข้าสู่ถนนกาญจนาภิเษก (ทางหลวงพิเศษ
หมายเลข 9)/ถนนทางคู่ขนานวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัตก ในทิศมุ่งเหนือ (NB) จากนั้น
ตรงไปอีกประมาณ 500 เมตร แลว้เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนบางกรวย-ไทรนอ้ย (ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3215) 
แลว้ตรงไปในทิศมุ่งตะวนัตก (WB) อีกประมาณ 3 กิโลเมตร แลว้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยโรงสวด ตรงไปในทิศ
มุ่งใต ้(SB) อีกประมาณ 400 เมตร โครงการตั้งอยูท่างขวามือ หรือ 

• ใช้เส้นทางจากถนนสะพานนนทบุรี-บางบวัทอง (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 345) ใน
ทิศมุ่งตะวนัตก (WB) แลว้เล้ียวซ้ายผ่านหมวดทางหลวงไทรน้อย เพื่อเขา้สู่ถนนกาญจนาภิเษก (ทางหลวง
พิเศษหมายเลข 9)/ถนนทางคู่ขนานวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัตก ในทิศมุ่งใต้ (SB) 
จากนั้นตรงไปอีกประมาณ 1.9 กิโลเมตร ผ่านสะพานขา้มแยก-ไทรนอ้ย และตรงไปอีกประมาณ 500 เมตร 
เพื่อกลับรถบนสะพานกลับรถเข้าสู่ถนนกาญจนาภิเษก (ทางหลวงพิเศษหมายเลข 9)/ถนนทางคู่ขนาน  
วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัตก ในทิศมุ่งเหนือ (NB) จากนั้นตรงไปอีกประมาณ 500 เมตร 
แลว้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนบางกรวย-ไทรนอ้ย (ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3215) แลว้ตรงไปในทิศมุ่งตะวนัตก 
(WB) อีกประมาณ 3 กิโลเมตร แลว้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยโรงสวด ตรงไปในทิศมุ่งใต ้(SB) อีกประมาณ 400 
เมตร โครงการตั้งอยู่ทางขวามือ หรือใช้เส้นทางจากทางหลวงชนบท นนทบุรี 3088 บริเวณถนนสะพาน
นนทบุรี-บางบวัทอง (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 345) ในทิศมุ่งใต ้(SB) ประมาณ 4.2 กิโลเมตร แลว้เล้ียว
ซา้ยเพื่อเขา้สู่ถนนบางกรวย-ไทรนอ้ย (ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3215) จากนั้นตรงไปในทิศมุ่งตะวนัออก 
(EB) ประมาณ 2.3 กิโลเมตร แลว้กลบัรถเขา้สู่ถนนบางกรวย-ไทรน้อย (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3215) 
ในทิศมุ่งตะวนัตก (WB) ตรงไปอีกประมาณ 500 เมตร แลว้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยโรงสวด ตรงไปในทิศมุ่งใต ้
(SB) อีกประมาณ 400 เมตร โครงการตั้งอยูท่างขวามือ 
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2.2 กรรมสิทธิ์ท่ีดินโครงการ 

2.2.1 กรรมสิทธิ์ท่ีดินที่ตั้งโครงการ   
โครงการ เสนา คิทท์ เวสต์เกต บางบวัทอง 1 ตั้งอยู่ท่ีถนนซอยโรงสวด ถนนบางกรวย-ไทรน้อย 

ต าบลบางบัวทอง อ าเภอบางบัวทอง จังหวดันนทบุรี มีขนาดท่ีดิน 4-3-77.6 ไร่ หรือเท่ากับ 7,910.40  
ตารางเมตร ประกอบด้วยท่ีดิน จ านวน 4 แปลง โดยมีโฉนดท่ีดินจ านวน 2 แปลง คือ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
203745 (เลขท่ีดิน 297), 203747 (เลขท่ีดิน 299) เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั เสนา เอชเอชพี 16 จ ากดั (เจา้ของ
โครงการ) ส่วนโฉนดท่ีเหลืออีกจ านวน 2 แปลง คือ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 203744 (เลขท่ีดิน 296), 203746 (เลขท่ี
ดิน 298) เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั เสนาดีเวล ลอปเมน้ท ์เอช 15 จ ากดั ซ่ึงไดท้ าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน ลง
วนัท่ี 17 มิถุนายน 2564 โดยจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ภายใน 3 เดือน นบัจากวนัท าสัญญาจะซ้ือจะ
ขายท่ีดิน 

ทั้งน้ี เม่ือด าเนินการซ้ือขายและโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินทั้ง 3 แปลง เป็นของบริษทั เสนา เอชเอชพี 
16 จ ากดั เรียบร้อยแลว้ โครงการจะน าท่ีดินทั้ง 4 แปลง ยืน่ขออนุญาตก่อสร้างและจดทะเบียนอาคารชุดตาม
กฎหมายอาคารชุดต่อไป 
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2.3  ประเภท รูปแบบ และการใช้ประโยชน์พื้นท่ีของโครงการ 

2.3.1 ประเภทและขนาดของโครงการ 
โครงการ เสนา คิทท์ เวสต์เกต บางบวัทอง 1ตั้งอยู่ท่ีถนนซอยโรงสวด ถนนบางกรวย-ไทรน้อย 

(ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3215) ต าบลบางบัวทอง อ าเภอบางบัวทอง จังหวดันนทบุรี มีขนาดพื้นท่ี

โครงการ 7-1-46.10 ไร่ หรือเท่ากับ 11,784.40 ตารางเมตร จดัเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม 

(อาคารชุด) ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั สูง 5 ชั้น จ านวน 6 อาคาร และอาคารพกัมูลฝอยรวม สูง 5 ชั้น 

จ านวน 1 อาคาร โดยอาคารชุดพกัอาศยัมีความสูงจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างจนถึงระดับพื้นชั้นหลังคา

เท่ากบั 14.95 เมตร และระดบัสูงสุดของอาคารเท่ากบั 19.45 เมตร มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัทั้งหมดเท่ากบั 

316 หอ้ง มีท่ีจอดรถทั้งหมด 152 คนั มีพื้นท่ีอาคารรวมและพื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดินของแต่

ละอาคารมากกว่า 3,000 ตารางเมตร คิดเป็นพื้นท่ีอาคารรวมและพื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน

เท่ากบั 12,527.53 ตารางเมตร 

2.3.2 รูปแบบทางสถาปัตยกรรมของอาคาร 
อาคารของโครงการ มีรูปแบบทางสถาปัตยกรรมเป็นอาคารแนวสมยัใหม่ (Modern) มีแนวคิดการ

ออกแบบให้อาคารแลดูโปร่งสบาย ไม่อึดอัด เน้นการประหยดัพลังงาน ความสะดวกสบาย และความ

ปลอดภยัต่อผูพ้กัอาศยั และจดัให้มีพื้นท่ีว่าง/พื้นท่ีสีเขียวกระจายตวัรอบอาคาร ทั้งน้ี เพื่อช่วยในการระบาย

อากาศและใหค้วามร่มร่ืนแก่ตวัอาคาร 

2.3.3  การจัดผังบริเวณโครงการ 

โครงการ เสนา คิทท์ เวสต์เกต บางบัวทอง 1ตั้งอยู่ในเน้ือท่ี 4-3-77.6 ไร่ หรือเท่ากับ 7,910.40 

ตารางเมตร มีการจดัผงับริเวณภายในโครงการจ าแนกเป็น 

1) พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน (Building Coverage Area) เท่ากบั 2,636.65 ตารางเมตร หรือคิดเป็น
ร้อยละ 33.33 ของเน้ือท่ีโครงการทั้งหมด ใชป้ระโยชน์เป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 5 ชั้น จ านวน 
4 อาคาร และอาคารพกัมูลฝอยรวม สูง 1 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนหอ้งชุดพกัอาศยัทั้งหมด จ านวน 316
หอ้ง และพื้นท่ีวางระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร  

2) พื้นท่ีว่างนอกอาคาร (Open Space Area) เท่ากับ 5,273.75 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 
66.67 ของเน้ือท่ีโครงการทั้ งหมด โดยจ าแนกการใช้ประโยชน์เป็นท่ีจอดรถยนต์ (152 คัน) ท่ีจอดรถ 
จกัรยานยนต ์(25 คนั) ทางว่ิงรถภายนอกอาคาร และพื้นท่ีสีเขียว 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการเสนา คิทท์ เวสต์เกต-บางบัวทอง 1 (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-สิงหาคม 2565 
 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2200016S 14 
 

2.3.4 การจัดสรรพื้นท่ีใช้ประโยชน์ภายในอาคาร 
โครงการฯ ประกอบด้วย อาคารชุดพกัอาศยั สูง 5 ชั้น จ านวน 6 อาคาร (อาคาร A1, A2, A3 และ 

A4) และอาคารพักมูลฝอยรวม สูง 1 ชั้ น จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพักอาศัยรวม  316 ห้อง  
ท่ีจอดรถ 316 คนั มีพื้นท่ีอาคารรวมทั้งโครงการเท่ากบั 12,527.53 ตารางเมตร การจดัสรรพื้นท่ีใชป้ระโยชน์
ของแต่ละอาคาร 

1) อาคารชุดพกัอาศัย สูง 5 ช้ัน จ านวน 6 อาคาร  
1.1) อาคาร A1  

มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 79 ห้อง มีพื้นท่ีอาคารรวมเท่ากบั 3,064.56 ตารางเมตร 

มีการจดัสรรพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ของแต่ละชั้น ดงัน้ี 

ช้ันท่ี 1 ใชป้ระโยชน์เป็นห้องชุดพกัอาศยั 15 หอ้ง จ าแนกเป็นหอ้งชุดขนาด 25 ตารางเมตร รวม 11 ห้อง 
และขนาด 38 ตารางเมตร รวม 4 ห้อง ห้องส านักงานนิติบุคคลขนาด  8.43 ตารางเมตร  
โถงตอ้นรับ ห้องงานระบบ ห้องไฟฟ้า ห้องเคร่ืองสูบน ้ า โถง โถงลิฟต ์ลิฟตโ์ดยสาร บนัได
หลกั/บนัไดหนีไฟ และทางเดินภายในอาคาร รวมมีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 664.80 ตารางเมตร 

ช้ันท่ี 2-5  ใช้ประโยชน์เป็นห้องชุดพกัอาศยั ชั้นละ 16 ห้อง จ าแนกเป็นห้องชุดขนาด 25 ตารางเมตร ชั้น
ละ 12 ห้อง  และขนาด 38 ตารางเมตร ชั้นละ 4 ห้อง รวม 4 ชั้น เท่ากบั 64 ห้อง ห้องไฟฟ้า ห้อง
งานระบบ โถงลิฟต์ ลิฟต์โดยสาร บนัไดหลกั/บนัไดหนีไฟ โถงและทางเดินภายในอาคาร 
รวมมีพื้นท่ีใชส้อย ชั้นละ 589.5 ตารางเมตร รวม 4 ชั้น เท่ากบั 2,358 ตารางเมตร 

ช้ันหลงัคา ใชป้ระโยชน์เป็นห้องเคร่ืองสูบน ้า บนัไดหลกั และวางถงัเก็บน ้ า รวมมีพื้นท่ีใชส้อย เท่ากบั 41.75 
ตารางเมตร 
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1.2) อาคาร A2 
 มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 79 ห้อง มีพื้นท่ีอาคารรวมเท่ากบั 3,041.55 ตารางเมตร มีการจดัสรร

พื้นท่ีใชป้ระโยชน์ของแต่ละชั้น ดงัน้ี 

ช้ันท่ี 1 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งชุดพกัอาศยั 15 ห้อง จ าแนกเป็นหอ้งชุดขนาด 25 ตารางเมตร รวม 11 
ห้อง  และขนาด 38 ตารางเมตร รวม 4 ห้อง  ห้องเก็บของ โถงต้อนรับขนาด  8.43  
ตารางเมตร ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการฯ ห้องน ้ าส่วนกลาง ห้องเคร่ืองสูบน ้ า ห้องงานระบบ 
ห้องไฟฟ้า ห้องเก็บของ โถงลิฟต ์ลิฟตโ์ดยสาร บนัไดหลกั/บนัไดหนีไฟ โถงและทางเดิน
ภายในอาคาร รวมมีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 641.52 ตารางเมตร 

ช้ันท่ี 2-5  ใช้ประโยชน์เป็นห้องชุดพกัอาศยั ชั้นละ 16 ห้อง จ าแนกเป็นห้องชุดขนาด 25 ตารางเมตร 
ชั้นละ 12 ห้อง  และขนาด 38 ตารางเมตร ชั้นละ 4 ห้อง รวม 4 ชั้น เท่ากบั 64 ห้อง ห้องไฟฟ้า 
ห้องงานระบบ ห้องพกัขยะประจ าชั้น โถงลิฟต์ ลิฟต์โดยสาร บนัไดหลกั/บนัไดหนีไฟ 
โถงและทางเดินภายในอาคาร รวมมีพื้นท่ีใช้สอย ชั้นละ 589.47 ตารางเมตร รวม 4 ชั้น 
เท่ากบั 2,357.88 ตารางเมตร 

ช้ันหลงัคา ใช้ประโยชน์เป็นห้องเคร่ืองสูบน ้ า บันไดหลกั และวางถงัเก็บน ้ า รวมมีพื้นท่ีใช้สอย เท่ากับ 
41.75 ตารางเมตร 

1.3) อาคาร A3 
 มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 79 ห้อง มีพื้นท่ีอาคารรวมเท่ากบั 3,042.56 ตารางเมตร มีการจดัสรร

พื้นท่ีใชป้ระโยชน์ของแต่ละชั้น ดงัน้ี 

ช้ันท่ี 1 ใชป้ระโยชน์เป็นห้องชุดพกัอาศยั 15 ห้อง จ าแนกเป็นห้องชุดขนาด 25 ตารางเมตร รวม 11 
ห้อง และขนาด 38 ตารางเมตร รวม 4 ห้อง ห้องส านักงานนิติบุคคลขนาด 8.43 ตารางเมตร 
โถงตอ้นรับ ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการฯ ห้องน ้ าส่วนกลาง ห้องเคร่ืองสูบน ้ า ห้องงานระบบ 
หอ้งไฟฟ้า หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์ลิฟตโ์ดยสาร บนัไดหลกั/บนัไดหนีไฟ โถงและทางเดิน
ภายในอาคาร รวมมีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 642.81 ตารางเมตร 

ช้ันท่ี 2-5  ใช้ประโยชน์เป็นห้องชุดพกัอาศยั ชั้นละ 16 ห้อง จ าแนกเป็นห้องชุดขนาด 25 ตารางเมตร 
ชั้นละ 12 ห้อง  และขนาด 38 ตารางเมตร ชั้นละ 4 ห้อง รวม 4 ชั้น เท่ากับ 64 ห้อง ห้อง
ไฟฟ้า ห้องงานระบบ โถงลิฟต์ ลิฟต์โดยสาร บนัไดหลกั/บนัไดหนีไฟ โถงและทางเดิน
ภายในอาคาร รวมมีพื้นท่ีใช้สอย ชั้นละ 589.50 ตารางเมตร รวม 4 ชั้น เท่ากับ 2,358 
ตารางเมตร 

ช้ันหลงัคา ใชป้ระโยชน์เป็นห้องเคร่ืองสูบน ้ า บนัไดหลกั และวางถงัเก็บน ้ า รวมมีพื้นท่ีใช้สอย เท่ากบั 
41.75 ตารางเมตร 
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1.4) อาคาร A4 
 มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 79 ห้อง มีพื้นท่ีอาคารรวมเท่ากบั 3,346.27 ตารางเมตร มีการจดัสรร

พื้นท่ีใชป้ระโยชน์ของแต่ละชั้น ดงัน้ี 

ช้ันท่ี 1 ใช้ประโยชน์ เป็นห้องชุดพักอาศัย 15 ห้อง จ าแนกเป็นห้องชุดขนาด 25 ตารางเมตร  
รวม 10 ห้อง และขนาด 38 ตารางเมตร รวม 5 ห้อง ห้องเก็บของ โถงต้อนรับ ห้องน ้ า
ส าหรับผูพ้ิการฯ ห้องน ้าส่วนกลาง หอ้งเคร่ืองสูบน ้ า หอ้งงานระบบ ห้องไฟฟ้า ห้องเก็บ
ของ โถงลิฟต ์ลิฟตโ์ดยสาร บนัไดหลกั/บนัไดหนีไฟ โถงและทางเดินภายในอาคาร รวม
มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 654.52 ตารางเมตร  

ช้ันท่ี 2-5  ใชป้ระโยชน์เป็นห้องชุดพกัอาศยั ชั้นละ 16 ห้อง จ าแนกเป็นห้องชุดขนาด 25 ตารางเมตร 
ชั้นละ 12 ห้อง  และขนาด 38 ตารางเมตร ชั้นละ 4 ห้อง รวม 4 ชั้น เท่ากับ 64 ห้อง ห้อง
ไฟฟ้า ห้องงานระบบ โถงลิฟต ์ลิฟตโ์ดยสาร บนัไดหลกั/บนัไดหนีไฟ โถงและทางเดิน
ภายในอาคาร รวมมีพื้นท่ีใช้สอย ชั้นละ 662.50 ตารางเมตร รวม 4 ชั้น เท่ากับ 2,650 
ตารางเมตร 

ช้ันหลงัคา ใชป้ระโยชน์เป็นห้องเคร่ืองสูบน ้ า บนัไดหลกั และวางถงัเก็บน ้ า รวมมีพื้นท่ีใชส้อย เท่ากบั 
41.75 ตารางเมตร 

  

2) อาคารพกัมูลฝอยรวม สูง 1 ช้ัน  
อาคารพกัมูลฝอยรวม 1 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างจนถึง

ระดบัหลงัคาเท่ากับ 2.1 เมตร มีพื้นท่ีอาคารรวมเท่ากับพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอตัราส่วนกับพื้นท่ีดิน เท่ากับ  
33 ตารางเมตร มีการจดัสรรพื้นท่ีใช้ประโยชน์ของอาคาร แบ่งเป็น ห้องพกัมูลฝอยรวม 4 ประเภท ได้แก่ 
ห้องพักมูลฝอยทั่วไป ห้องพักมูลฝอยเปียก ห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล และห้องพักมูลฝอยอันตราย โดย
รายละเอียดของอาคารพกัมูลฝอยรวม 
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2.4 ความสอดคล้องของการออกแบบอาคารโครงการตามกฎหมายที่เกีย่วข้อง 

โครงการจดัให้มีการวางผงับริเวณโครงการ และออกแบบลกัษณะอาคารต่างๆ ให้มีสัดส่วนการ

ใชท่ี้ดิน ท่ีวา่ง และระยะถอยร่นตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 

2.4.1 สัดส่วนการใช้ท่ีดิน และท่ีว่าง ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี พ.ศ. 
2548 และบริเวณห้ามก่อสร้างอาคาร ตามกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเกีย่วข้อง  

1) กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี พ.ศ. 2548  

เน่ืองจากกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมจังหวดันนทบุรี  พ.ศ. 2548 ออกตามความใน 

พระราชบัญญัติการผงัเมือง พ.ศ. 2518 หมดอายุบังคับใช้แล้ว เม่ือวนัท่ี 23 มีนาคม 2555 และการปรับปรุง 

ผงัเมืองรวมจงัหวดันนทบุรียงัด าเนินการไม่แลว้เสร็จ อย่างไรก็ดี อา้งถึงพระราชบญัญัติการผงัเมือง ฉบบัท่ี 4 

(พ.ศ. 2558) ก าหนดไวด้งัน้ี 

มาตรา 14 บรรดากฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมท่ีใช้บังคับอยู่ในวันก่อนวันท่ี

พระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั ให้คงใช้บงัคบัต่อไปไดจ้นกว่าจะมีกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมท่ีออก

ตามพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2518 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั 

ดงันั้น การพฒันาโครงการจึงตอ้งด าเนินการให้สอดคลอ้งตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงั

เมืองรวมจงัหวดันนทบุรี พ.ศ.2548 ดงักล่าวดว้ย ทั้งน้ี โครงการ เสนา คิทท ์เวสตเ์กต-บางบวัทอง 1 มีขนาด

พื้นท่ีโครงการ 4-3-77.6 ไร่ หรือเท่ากับ 7,910.40 ตารางเมตร ตั้งอยู่ท่ีถนนซอยโรงสวด ถนนบางกรวย- 

ไทรน้อย (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3215) ต าบลบางบวัทอง อ าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี ตรงกบั

ท่ีดินบริเวณหมายเลข 2.14 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) ตามกฎกระทรวงให้ใช้

บงัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดันนทบุรี พ.ศ. 2548 ซ่ึงมีขอ้ก าหนดตามกฎกระทรวงฯดงัน้ี 

ข้อ 8 ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยั สถาบนั

ราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอ่ืนให้

ใช้ไดไ้ม่เกินร้อยละสิบห้าของท่ีดินประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ ท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อ

กิจการตามท่ีก าหนด ดงัต่อไปน้ี 
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(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน  เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และ

จ าพวกท่ีก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงน้ี และโรงงานบ าบัดน ้ าเสียรวมของชุมชน 

ส าหรับท่ีดินบริเวณหมายเลข 2.11, 2.12, 2.15 และ 2.16 ท่ีอยูใ่นบริเวณท่ี 3 และบริเวณท่ี 4 ของกฎกระทรวง 

ฉบบัท่ี 46 (พ.ศ.2550) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ให้เป็นไปตามกฎกระทรวง

ดงักล่าว 

(2) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ตามกฎหมายว่าด้วยการบรรจุ

ก๊าซปิโตรเลียมเหลว แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานท่ีใช้ก๊าซ และสถานท่ี

จ าหน่ายอาหารท่ีใชก้๊าซ 

(3) สถานท่ีท่ีใชใ้นการเก็บน ้ ามนัเช้ือเพลิงเพื่อจ าหน่ายท่ีตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายวา่ดว้ย

การควบคุมน ้ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่เป็นสถานีบริการน ้ามนัเช้ือเพลิง 

(4) เล้ียงมา้ โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข ้หรือสัตวป่์าตามกฎหมายว่า

ดว้ยการสงวนและคุม้ครองสัตวป่์า เพื่อการคา้ 

(5) คลงัสินคา้ 

(6) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

(7) ก าจดัมูลฝอย 

(8) ซ้ือขายเศษวสัดุ 

ส าหรับท่ีดินบริเวณหมายเลข  2.40 และ 2.46 ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ี

ก าหนด ดงัต่อไปน้ี 

(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงงาน 

(2) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ตามกฎหมายว่าด้วยการบรรจุ

ก๊าซปิโตรเลียมเหลว 

(3) สถานท่ีท่ีใชใ้นการเก็บน ้ ามนัเช้ือเพลิงเพื่อจ าหน่ายท่ีตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายวา่ดว้ย

การควบคุมน ้ามนัเช้ือเพลิง 
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(4) เล้ียงมา้ โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ ง ูจระเข ้หรือสัตวป่์าตามกฎหมายว่า

ดว้ยการสงวนและคุม้ครองสัตวป่์า เพื่อการคา้ 

(5) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

(6) คลงัสินคา้ 

(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวา่ดว้ยสุสานและฌาปนสถาน 

(8) ก าจดัมูลฝอย 

(9) ซ้ือขายเศษวสัดุ 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามแนวทางหลวงแผ่นดินหมายเลข  302 สามแยกมหาวิทยาลัย 

เกษตรศาสตร์-บรรจบทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 340 (บางใหญ่) (ตอนถนนรัตนาธิเบศร์) ให้มีท่ีว่างตาม

แนวขนานเขตทางไม่น้อยกว่า 15 เมตร และตามแนวทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 ถนนวงแหวนรอบนอก

กรุงเทพมหานคร (ตอนตล่ิงชนั - บางบวัทอง) และถนนโครงการบงัคบัสาย ก ใหมี้ท่ีวา่งตามแนวขนานเขต 

ทางไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร 

โครงการ เสนา คิทท์ เวสต์เกต-บางบวัทอง 1 ประกอบด้วยอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด)  

สูง 5 ชั้น จ านวน 4 อาคาร และอาคารพกัมูลฝอยรวม สูง 1 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยั

ทั้งหมด 316 ห้อง มีจ านวนท่ีจอดรถ 152 คนั มีพื้นท่ีอาคารรวมและพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอตัราส่วนกบัพื้น

ท่ีดินเท่ากบั 12,527.53 จดัเป็นกิจการหลกัท่ีสามารถด าเนินการไดส้อดคลอ้งตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบั 

ผงัเมืองรวมจงัหวดันนทบุรี พ.ศ.2548 

2)  ข้อบัญญัติองค์การบริหารส่วนต าบลบางบัวทอง พ.ศ. 2555 

เน่ืองจากอยู่ในระหว่างการจัดท าผังเมืองรวมฉบับใหม่ โครงการซ่ึงตั้ งอยู่ในเขตเทศบาล 
เมืองใหม่บางบัวทอง (เดิมเป็นองค์การบริหารส่วนต าบลบางบัวทอง) จึงตอ้งปฏิบัติตามขอ้บัญญัติองค์การ
บริหารส่วนต าบลบางบวัทอง เร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือ
บางประเภทในเขตองค์การบริหารส่วนต าบลบางบัวทอง อ าเภอบางบัวทอง จงัหวดันนทบุรี พ.ศ.2555 เพื่อ
บงัคบัใช้จนกว่าผงัเมืองฉบบัใหม่จะแลว้เสร็จ ทั้งน้ี โครงการไดมี้ หนังสือถึงเทศบาลเมืองใหม่บางบวัทองเพื่อ
ขอตรวจสอบท่ีตั้งโครงการตามขอ้บญัญติัดงักล่าว ซ่ึงทางเทศบาลเมืองใหม่บางบวัทองไดมี้หนังสือยืนยนัว่า
พื้นท่ีโครงการตั้งอยูใ่นบริเวณท่ี 1 มีขอ้ก าหนดดงัน้ี 
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“ข้อ 4 ให้ก าหนดพื้นท่ีในทอ้งท่ีเขตองค์การบริหารส่วนต าบลบางบวัทอง อ าเภอบางบวัทอง 

จงัหวดันนทบุรี ภายในแนวเขตตามแผนท่ีทา้ยขอ้บญัญติัน้ีเป็นบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเปล่ียนการ

ใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท ดงัต่อไปน้ี 

(ก) ภายในบริเวณท่ี 1 หา้มบุคคลใดก่อสร้างอาคาร ดงัต่อไปน้ี 
(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท  ชนิด 

หรือจ าพวกท่ีก าหนดใหด้ าเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยเทศบญัญติัน้ีและโรงงานบ าบดัน ้าเสียรวมของชุมชน 

(2) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บจุก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ตามกฎหมายว่าด้วย   

การควบคุมน ้ ามนัเช้ือเพลิง แต่ไม่หมายความรวมถึงสถานีบริการ ร้านจ าหน่ายก๊าซและสถานท่ีจ าหน่าย 

อาหารท่ีใชก้๊าซ 

(3) สถานท่ีเก็บน ้ ามนัเช้ือเพลิงส าหรับจ าหน่าย ขาย ท่ีตอ้งขออนุญาตตามกฎหมาย 

วา่ดว้ยการควบคุมน ้ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการน ้ามนัเช้ือเพลิง 

(4) อาคารเล้ียงมา้ โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข ้หรือ สัตวป่์าตาม

กฎหมายวา่ดว้ยการสงวนและคุม้ครองสัตวป่์า เพื่อการคา้ 

(5) คลงัสินคา้ 

(6) ไซโลเก็บผลผลิตทางการเกษตร 

(7) โรงก าจดัมูลฝอย 

(8) โรงซ้ือขายเศษวสัดุ ” 

 

2) กฎกระทรวงท่ีเกี่ยวข้องออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และ 

ข้อก าหนดอ่ืนๆ 

จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ .2522 หมวด 3 ท่ีวา่งภายนอกอาคาร 

ข้อ 33 (1) อาคารอยู่อาศยั และอาคารอยู่อาศัยรวม ตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วน

ของพื้นท่ีชั้นใด ชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 
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 (2) หอ้งแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืน ซ่ึงไม่ไดใ้ช้

เป็นท่ีอยู่อาศยั ตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร แต่ถา้

อาคารดงักล่าวใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัดว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

โครงการซ่ึงเป็นอาคารประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม จึงตอ้งจดัให้มีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 

ส่วนของพื้นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร โดยโครงการฯ ประกอบดว้ยอาคารทั้งหมด 5 อาคาร ดงัน้ี  

- อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A1) มีพื้นท่ีชั้น 1 มากท่ีสุด เท่ากบั 664.80 ตารางเมตร  
- อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A2) มีพื้นท่ีชั้น 1 มากท่ีสุด เท่ากบั 641.52 ตารางเมตร  
- อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A3) มีพื้นท่ีชั้น 1 มากท่ีสุด เท่ากบั 642.81 ตารางเมตร  
- อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A4) มีพื้นท่ีชั้น 1 มากท่ีสุด เท่ากบั 662.50 ตารางเมตร 
- อาคารพกัมูลฝอยรวม มีพื้นท่ีชั้น 1 มากท่ีสุดเท่ากบั 33 ตารางเมตร  

รวมพื้นท่ีชั้นท่ีมีพื้นท่ีมากท่ีสุด ทั้งหมดเท่ากบั 2,644.63 ตารางเมตร  

ดังนั้น โครงการฯ จึงตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุดของ

อาคารรวมกัน หรือเท่ากับ 793.39 ตารางเมตร (30 x 2,644.63 /100) อย่างไรก็ดี โครงการมีท่ีว่างเท่ากับ 

5,273.75 ตารางเมตร ซ่ึงมากกว่า 793.39 ตารางเมตร จึงสอดคล้องตามข้อก าหนด  ซ่ึงแสดงตารางสรุป

สัดส่วนการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีโครงการ ดงัตารางท่ี 2.1.1-1 
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ตารางท่ี 2.4.1-1 สรุปสัดส่วนการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีโครงการ 

รายการ ตามเกณฑ์ข้อก าหนด โครงการจัดให้มี 

1. เน้ือท่ีดินโครงการ (ตร.ม.) - 7,910.40 

2. พื้นท่ีอาคารรวม (ตร.ม.) - 12,527.53 

3. พื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน (ตร.ม.) - 12,527.53 

4. พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน (ตร.ม.) - 2,636.65 

5. พื้นท่ีวา่ง (ตร.ม.) - 5,273.75 

6. อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินตามกฎหมาย

ควบคุมอาคาร (FAR) 

- 1.58 : 1 

7. อตัราส่วนท่ีวา่งต่อพื้นท่ีดินตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

(OSR) (ร้อยละ)  

- 42.10 

8. สัดส่วนท่ีวา่งต่อพื้นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุดของอาคารตาม

กฎหมายควบคุมอาคาร1/ (ตร.ม.) 

ไม่นอ้ยกว่า 30 ใน 100 ส่วน

ของพื้นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด หรือ 

793.39 ตร.ม.  

5,273.75 

9. อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินต่อท่ีดิน (BCR)  

(ร้อยละ) 

- 33.33 
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2.4.2           ความสอดคล้องตามข้อก าหนดอ่ืนๆ 

1) ความสูงอาคาร แนวอาคาร ระยะร่นของอาคาร และท่ีว่างหน้าอาคาร 

โครงการไดจ้ดัวางผงับริเวณโครงการโดยออกแบบให้อาคารโครงการมีความสูง แนวอาคาร 

ระยะร่นจากแนวเขตท่ีดิน ท่ีว่างหน้าอาคาร การจัดพื้นท่ีและระยะด่ิงภายในอาคาร ฯลฯ เป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคาร ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กฎกระทรวงฉบบั

ต่างๆ และฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติม ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ดงัสรุปไดใ้นตาราง

ท่ี 2.4.2-1  

2) ข้อก าหนดท่ีเกีย่วข้องตามกฎหมายผู้พกิารหรือทุพลภาพและคนชรา 

การตรวจสอบตาม กฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือ 

ทุพพลภาพและคนชรา พ.ศ. 2548 และฉบบัท่ี 2 (พ.ศ.2564) แสดงรายละเอียดไวใ้นตารางท่ี 2.4.2-2 
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ตารางท่ี 2.4.2-1 ความสอดคลอ้งของการออกแบบอาคารโครงการตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 

รายการ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับต่าง ๆ 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอยีดความสอดคล้องของโครงการ 

1. ความสูงอาคาร กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) หมวด 4 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ  

ของอาคาร 

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกินสองเท่า

ของระยะราบ วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนว เขตด้านตรงขา้มของ

ถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด  

ความสูงของอาคารให้ว ัดแนวด่ิงจากระดับถนนหรือระดับ

พื้นดินท่ีก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุด ส าหรับอาคารทรง

จัว่หรือป้ันหยาใหว้ดัถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 

โครงการมีแนวอาคารดา้นทิศตะวนัออกอยู่ใกลก้บัถนนซอยโรงสวด ซ่ึง

เป็นถนนสาธารณะมีเขตทางกว้าง  6.0-6.5 เมตร โดยโครงการฯ ได้

ออกแบบความสูงของอาคารแต่ละหลังท่ีอยู่ติดทางสาธารณะต่างๆ 

เป็นไปตามขอ้ก าหนด ดงัน้ี  

อาคารพกัมูลฝอยรวม : มีระยะราบจากแนวถนนดา้นตรงขา้มถึงแนวอาคาร 

7.51 เมตร ดังนั้น ความสูงอาคาร ณ จุดน้ีต้องไม่เกิน 15.02 เมตร (7.51 × 2) 

โดยอาคารโครงการ ณ จุดน้ีมีระดบัความสูงเท่ากบั 2.30 เมตร ซ่ึงสอดคลอ้ง

ตามขอ้ก าหนด 

อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A1) ซ่ึงเป็นอาคารชุดพกัอาศยัท่ีอยู่ใกลถ้นน

สาธารณะมากท่ีสุด : มีระยะราบจากแนวถนนดา้นตรงขา้มถึงแนวอาคาร 

24.31 เมตร ดังนั้ น  ความสู งอาคาร ณ  จุดน้ี ต้องไม่ เกิน  48.62 เมตร  

(24.31 × 2) โดยอาคารโครงการ ณ จุดน้ีมีระดบัความสูงเท่ากบั 14.95 เมตร 

ซ่ึงสอดคลอ้งตามขอ้ก าหนด 
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ตารางท่ี 2.4.2-1(ต่อ) ความสอดคลอ้งของการออกแบบอาคารโครงการตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 

รายการ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับต่าง ๆ  

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอยีดความสอดคล้องของโครงการ 

2. แนว
อาคารและ
ระยะต่างๆ 

ข้อ 41 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 6 

เมตร ใหร่้นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 3 เมตร 

อาคารท่ีสูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บา้นแถว อาคารพาณิชย ์

โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้าย หรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นส าหรับติด หรือตั้งป้ายหรือ

คลงัสินคา้ ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ 

(1) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่าง

จากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 เมตร 

(2) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน 20 เมตร 

ใหร่้นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 1 ใน 10 ของความ

กวา้งของถนนสาธารณะ 

(3) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอาคาร

ห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างนอ้ย 2 เมตร 

โครงการฯ  ประกอบด้วยอาคาร คสล. จ านวน  5 อาคาร 

ประกอบด้วย อาคารชุดพักอาศัย จ านวน 4 อาคาร (สูงเกิน 8 

เมตร) และอาคารพกัมูลฝอยรวม (สูงไม่เกิน 8 เมตร) ซ่ึงตั้งอยูริ่ม

ถนนซอยโรงสวด เขตทางกวา้ง 6 เมตร ดังนั้น จึงตอ้งร่นแนว

อาคารต่างๆ ห่างจากถนนสาธารณะดงักล่าว ดงัน้ี 

อาคารชุดพักอาศัย สูง 5 ชั้น มีความสูงจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้าง

จนถึงระดับพื้นชั้นหลังคา เท่ากับ 14.95 เมตร (สูงเกิน 8 เมตร) 

ตั้งอยู่ติดกบัถนนซอยโรงสวดดา้นทิศตะวนัออกของอาคาร มีเขต

ทางกวา้ง6.0-6.5 เมตร (กวา้ง < 10 เมตร) จึงตอ้งร่นแนวอาคารห่าง

จากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร ทั้ งน้ี โครงการได้

ออกแบบให้แนวอาคารมีระยะห่างจากแนวเขตถนนสาธารณะ 

18.31 เมตร หรือห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะ เท่ากับ 21.31 

เมตร ซ่ึงมากกวา่ 6 เมตร จึงสอดคลอ้ง ตามขอ้ก าหนด 
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ตารางท่ี 2.4.2-1(ต่อ) ความสอดคลอ้งของการออกแบบอาคารโครงการตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 

รายการ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับต่าง ๆ  

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอยีดความสอดคล้องของโครงการ 

2. แ น ว อ า ค า ร

และระยะต่างๆ 

(ต่อ) 

ข้อ 48 การก่อสร้างอาคารในท่ีดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 

(1) ผนังของอาคารดา้นท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือ

ช่องแสง หรือระเบียงของอาคารตอ้งมีระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืน

ดา้นท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสงหรือระเบียงของ

อาคาร ดงัต่อไปน้ี 

(ก) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงของ

อาคารตอ้งอยู่ห่างจากผนงัหรือระเบียง ของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไม่เกิน 

9 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร 

 

โครงการฯ ประกอบดว้ยอาคาร คสล. จ านวน 5 อาคาร โดยอาคารแต่

ละหลังมีระยะร่นจากพื้นท่ีข้างเคียง และอาคารอ่ืนในท่ีดินเดียวกัน 

สอดคล้องตามข้อ 48 และข้อ 50 ดังน้ี อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A1)  

สูง 5 ชั้น มีความสูงจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างจนถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา 

เท่ากบั 14.95 เมตร มีระยะร่นจากแนวเขตท่ีดินทุกดา้น ดงัน้ี 

 ทิศเหนือ     มีระยะห่างจากอาคาร A2 เท่ากบั 6.39 เมตร (≥ 6 เมตร) 
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ตารางท่ี 2.4.2-1(ต่อ) ความสอดคลอ้งของการออกแบบอาคารโครงการตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 

รายการ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับต่าง ๆ  

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอยีดความสอดคล้องของโครงการ 

2. แ น ว อ า ค า ร

และระยะต่างๆ 

(ต่อ) 

(ข) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงของ

อาคารตอ้งอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียง ของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน 

 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ 5 เมตร 

(ค) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนัง

หรือระเบียงของอาคารตอ้งอยูห่่างจาก ผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืน

ท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร 

ทิศใต ้ มีระยะห่างจากท่ี ดินของบุคคลอ่ืน เท่ากับ 4.29 – 5.88 

เมตร (≥ 3.0 เมตร)  

ทิศตะวนัออก มีระยะห่างจากถนนสาธารณะ (กว้าง 6 เมตร) เท่ากับ 

18.31 – 19.66 เมตร (มากกว่าก่ึ งกลางทางสาธารณะ  

6 เมตร) 

ทิศตะวนัตก  มีระยะห่างจากท่ีดินของบุคคลอ่ืน เท่ากับ 3.24 – 3.32 

เมตร(≥ 3 เมตร) 

 
 
 
 
 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการเสนาคิทท์ เวสต์เกต-บางบัวทอง 1 (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-สิงหาคม 2565 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2200016S 29 
 

ตารางท่ี 2.4.2-1(ต่อ) ความสอดคลอ้งของการออกแบบอาคารโครงการตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 

รายการ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับต่าง ๆ  

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอยีดความสอดคล้องของโครงการ 

2. แ น ว อ า ค า ร

และระยะต่างๆ 

(ต่อ) 

(2) ผนังของอาคารด้านท่ีเป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนัง

ของอาคารอ่ืนด้านท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง 

หรือระเบียงของอาคาร ดงัต่อไปน้ี 

(ก) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารตอ้งอยู่

ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่

นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

(ข) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารตอ้งอยู่

ห่างจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 

23 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร 

(ค) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนัง

ของอาคารตอ้งอยู่ห่างจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไม่

เกิน 9 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ 2.50 เมตร 

อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A2) สูง 5 ชั้น มีความสูงจากระดบัพื้นดิน

ท่ีก่อสร้างจนถึงระดับพื้นชั้นหลงัคา เท่ากับ 14.95 เมตร มีระยะร่นจาก

แนวเขตท่ีดินทุกดา้น ดงัน้ี 

ทิศเหนือ   มีระยะห่างจากอาคาร A3 เท่ากบั 6.14 – 9.44 เมตร  

 (≥ 6 เมตร) 

ทิศใต ้   มีระยะห่างจากอาคาร A1 เท่ากบั 6.39 เมตร (≥ 6 เมตร) 

ทิศตะวนัออก  มีระยะห่างจากถนนสาธารณะ (กว้าง 6 เมตร) เท่ากับ 

18.33 – 20.55 เมตร (มากกว่าก่ึ งกลางทางสาธารณะ 

 6 เมตร) 

  ทิศตะวนัตก  มีระยะห่างจากท่ีดินของบุคคลอ่ืน เท่ากบั 3.30– 9.81 เมตร 

(≥ 3 เมตร) 

 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการเสนาคิทท์ เวสต์เกต-บางบัวทอง 1 (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-สิงหาคม 2565 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2200016S 30 
 

ตารางท่ี 2.4.2-1(ต่อ) ความสอดคลอ้งของการออกแบบอาคารโครงการตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 

รายการ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับต่าง ๆ  

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอยีดความสอดคล้องของโครงการ 

2. แ น ว อ า ค า ร

และระยะต่างๆ 

(ต่อ) 

(ง) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนัง

ของอาคารตอ้งอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูง

เกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ 3.50 เมตร 

(3) ผนังของอาคารท่ีมีความสูงเกิน  15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร 

ด้านท่ีเป็นผนังทึบตอ้งอยู่ห่างจากผนัง  ของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน 

 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ดา้นท่ีเป็นผนงัทึบไม่นอ้ยกวา่ 1 เมตร  

 

อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A3) สูง 5 ชั้น มีความสูงจากระดบัพื้นดิน

ท่ีก่อสร้างจนถึงระดับพื้นชั้นหลงัคา เท่ากับ 14.95 เมตร มีระยะร่นจาก

แนวเขตท่ีดินทุกดา้น ดงัน้ี 

ทิศเหนือ มีระยะห่างจากอาคาร A4 เท่ากบั 6.37 เมตร (≥ 6 เมตร)  

ทิศใต ้ มีระยะห่ างจากอาคาร A2 เท่ ากับ 6.14 – 9.44 เมตร 

 (≥ 6 เมตร) 

ทิศตะวนัออก  มีระยะห่างจากถนนสาธารณะ (กวา้ง 6 เมตร) เท่ากับ  

18.45 – 21.15 เมตร (มากกว่าก่ึงกลางทางสาธารณะ 

6 เมตร) 

ทิศตะวนัตก  มีระยะห่างจากท่ีดินของบุคคลอ่ืน เท่ากับ 3.15 – 9.17 

เมตร (≥ 3 เมตร) 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการเสนาคิทท์ เวสต์เกต-บางบัวทอง 1 (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-สิงหาคม 2565 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2200016S 31 
 

ตารางท่ี 2.4.2-1(ต่อ) ความสอดคลอ้งของการออกแบบอาคารโครงการตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 

รายการ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับต่าง ๆ  

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอยีดความสอดคล้องของโครงการ 

2. แ น ว อ า ค า ร

และระยะต่างๆ 

(ต่อ) 

 อาคารชุดพกัอาศัย (อาคาร A4) สูง 5 ชั้น มีความสูงจากระดบัพื้นดินท่ี

ก่อสร้างจนถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา เท่ากบั 14.95 เมตร มีระยะร่นจากแนว

เขตท่ีดินทุกดา้น ดงัน้ี 

ทิศเหนือ มีระยะห่างจากท่ีดินของบุคคลอ่ืน เท่ากบั  3.11– 5.30 

เมตร (≥ 3 เมตร)  

ทิศใต ้ มีระยะห่างจากอาคาร A3 เท่ากบั 6.37 เมตร (≥ 6 เมตร) 

ทิศตะวนัออก มี ระยะห่ างจากอาคารพั กมู ลฝอยรวม เท่ ากั บ  

12.66 เมตร (≥ 6 เมตร) และมีระยะห่ างจากถนน

สาธารณะ (กวา้ง 6 เมตร) เท่ากับ 18.47 – 20.66 เมตร 

(มากกวา่ก่ึงกลางทางสาธารณะ 6 เมตร) 

ทิศตะวนัตก  มีระยะห่างจากท่ีดินของบุคคลอ่ืน เท่ากับ 3.24 – 3.66 

เมตร (≥3 เมตร) 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการเสนาคิทท์ เวสต์เกต-บางบัวทอง 1 (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-สิงหาคม 2565 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2200016S 32 
 

ตารางท่ี 2.4.2-1(ต่อ) ความสอดคลอ้งของการออกแบบอาคารโครงการตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 

รายการ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับต่าง ๆ  

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอยีดความสอดคล้องของโครงการ 

2. แ น ว อ า ค า ร

และระยะต่างๆ 

(ต่อ) 

ส าหรับอาคารท่ีมีลกัษณะตาม (2) และ (3) ผนังของดาดฟ้าของ

อาคารดา้นท่ีอยู่ใกลก้บัอาคารอ่ืนให้ท าการก่อสร้าง เป็นผนังทึบสูงจาก

พื้นดาดฟ้าไม่นอ้ยกวา่ 1.80 เมตร 

ข้อ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือ

ช่องแสง หรือระเบียงของอาคารตอ้งมีระยะห่าง จากแนวเขตท่ีดิน ดงัน้ี  

(1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงตอ้ง

อยูห่่างเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

(2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนัง

หรือระเบียงตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร 

ผนังของอาคารท่ีอยู่ห่างเขตท่ีดินน้อยกว่าตามท่ีก าหนดไวใ้น 

(1) หรือ (2) ตอ้งอยูห่่างจากเขตท่ีดินไม่นอ้ยกว่า 50 เซนติเมตร เวน้แต่จะ

ก่อสร้างชิดเขตท่ีดินและอาคารดงักล่าวจะก่อสร้างไดสู้งไม่เกิน 15 เมตร 

 

     อาคารพักมูลฝอยรวม สูง 1 ชั้ น มีความสูงจากระดับพื้นดินท่ี

ก่อสร้างจนถึงระดับหลงัคา เท่ากับ 2.10 เมตร มีระยะร่นจากแนวเขต

ท่ีดินทุกดา้น ดงัน้ี 

ทิศเหนือ มีระยะห่างจากท่ีดินของบุคคลอ่ืน เท่ากับ 0.70 เมตร  

(เป็นผนงัทึบ) 

ทิศใต ้ มีระยะห่างจากท่ีดินของบุคคลอ่ืน มากกวา่ 6 เมตร  

ทิศตะวนัออก มีระยะห่างจากถนนสาธารณะ (กว้าง 6 เมตร) เท่ากับ 

 1.51  เมตร 

ทิศตะวนัตก  มี ร ะ ย ะ ห่ างจ าก อ าค าร  A4 เท่ ากั บ  12.66 เม ต ร  

(≥ 6 เมตร) 

    จากรายละเอียดขา้งตน้ จะเห็นได้ว่าแนวอาคารโครงการทุกหลัง 

ทั้งด้านท่ีมีช่องเปิดและผนังทึบ มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน อาคาร

อ่ืนในท่ี ดิน เดียวกัน  และทางสาธารณะใกล้เคี ยง เป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดทุกประการ โดยแนวอาคารดา้นติดท่ีดินเอกชนท่ีมีระยะ 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการเสนาคิทท์ เวสต์เกต-บางบัวทอง 1 (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-สิงหาคม 2565 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2200016S 33 
 

ตารางท่ี 2.4.2-1(ต่อ) ความสอดคลอ้งของการออกแบบอาคารโครงการตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 

รายการ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับต่าง ๆ  

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอยีดความสอดคล้องของโครงการ 

2. แ น ว อ า ค า ร

และระยะต่างๆ 

(ต่อ) 

ผนังของอาคารท่ีอยู่ชิดเขตท่ีดิน หรือห่างจากเขตท่ีดินน้อยกว่าท่ี

ระบุไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งก่อสร้างเป็นผนังทึบและดาดฟ้าของอาคาร

ด้านนั้ นให้ท าผนังทึบสูง จากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ในกรณี

ก่อสร้างชิดเขตท่ีดินตอ้งไดรั้บความยินยอมเป็นหนงัสือจากเจา้ของท่ีดิน

ขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย 

นอ้ยกวา่ขอ้ก าหนด ไดจ้ดัท าเป็นผนงัทึบ และมีระยะห่างมากกวา่แนว

เขตท่ีดินเอกชนมากกวา่ 0.5 เมตร เป็นไปตามขอ้ก าหนด 

 

 
 
 
 
 
 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการเสนาคิทท์ เวสต์เกต-บางบัวทอง 1 (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-สิงหาคม 2565 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2200016S 34 
 

ตารางท่ี 2.4.2-1(ต่อ) ความสอดคลอ้งของการออกแบบอาคารโครงการตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 

รายการ 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับ

ต่างๆ ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอยีดความสอดคล้องของโครงการ 

3. การจั ด พื้ น ท่ี

และระยะดิ่ ง

ภายในอาคาร 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราช 

บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวด 2 พื้นท่ีภายในอาคาร 

ข้อ 20 ห้องนอนในอาคารให้มีความกวา้งดา้นแคบท่ีสุดไม่น้อย

กวา่ 2.50 เมตร และมีพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 8 ตารางเมตร  

ข้อ 21 ช่องทางเดินในอาคาร ต้องมีความกวา้งไม่น้อยกว่าตามท่ี

ก าหนดไวด้งัต่อไปน้ี 

(2) อาคารอยู่อาศัยรวม หอพักตามกฎหมายว่าด้วยหอพัก 

ส านกังาน อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารพิเศษ ไม่

นอ้ยกวา่ 1.5 เมตร 

 

 

โครงการฯ เป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) 

ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั 4 อาคาร และอาคารพกัมูลฝอยรวม 1 อาคาร 

มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยั ทั้ งหมด 316 ห้อง โดยขนาดห้องพกัท่ีเล็กท่ีสุดมี

ความกวา้งด้านแคบท่ีสุดไม่น้อยกว่า 2.5 เมตร มีพื้นท่ีไม่น้อยกว่า 8 ตาราง

เมตร และมีช่องทางเดินภายในอาคารมีขนาด  1.5 เมตร ซ่ึงไม่น้อยกว่า 1.50 

ตารางเมตร จึงสอดคลอ้งตามขอ้ก าหนด 
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ตารางท่ี 2.4.2-1(ต่อ) ความสอดคลอ้งของการออกแบบอาคารโครงการตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง 

รายการ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับต่างๆ  

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอยีดความสอดคล้องของโครงการ 

3. การจั ด พื้ น ท่ี

และระยะดิ่ ง

ภายในอาคาร 

ข้อ 22 ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีใช้ในการท ากิจกรรมต่าง ๆ ตอ้งมี

ระยะด่ิงไม่นอ้ยกวา่ตามท่ีก าหนดไวด้งัต่อไปน้ี 

(1) ห้องท่ีใช้เป็นท่ีพกัอาศยั บา้นแถว ห้องพกัโรงแรม ห้องเรียน

นกัเรียนอนุบาล ครัวส าหรับอาคารอยู่อาศยั ห้องพกัคนไขพ้ิเศษ ช่อง

ทางเดินในโรงอาหาร ตอ้งมีระยะด่ิงไม่นอ้ยกวา่ 2.60 เมตร 

(2) ห้องท่ีใช้เป็นส านักงาน ห้องเรียน ห้องอาหาร ห้องโถง

ภตัตาคาร โรงงาน ตอ้งมีระยะด่ิงไม่นอ้ยกวา่ 3.00 เมตร 

(3) ห้องขายสินคา้ หอ้งประชุม ห้องคนไขร้วม คลงัสินคา้ โรงครัว 

ตลาด และอ่ืน ๆ ท่ีคลา้ยกนั ตอ้งมีระยะด่ิงไม่นอ้ยกวา่ 3.50 เมตร 

ระยะด่ิงตามวรรคหน่ึงให้วดัจากพื้นถึงพื้น ในกรณีของชั้นใต้

หลงัคาให้วดัจากพื้นถึงยอดฝาหรือยอดผนังอาคาร และในกรณีของ

ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีอยู่ภายในโครงสร้างของหลงัคา ให้วดัจาก

พื้นถึงยอดฝาหรือยอดผนังของห้องหรือส่วนของอาคารดังกล่าวท่ี

ไม่ใช่โครงสร้างของหลงัคา 

โครงการไดอ้อกแบบใหห้้องหรือส่วนต่าง ๆ ของอาคารมีระยะด่ิงจาก

พื้นถึงพื้น ดงัน้ี  

- หอ้งชุดพกัอาศยั มีระยะด่ิง 2.80 เมตร ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 2.60 เมตร  
- หอ้งส านกังานนิติบุคคล มีระยะด่ิง 3.75 เมตร ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร 
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2.5 การบริหารจัดการอาคารชุดของโครงการ  
2.5.1 การจัดตั้งและการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

โครงการฯ ประกอบดว้ย อาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 5 ชั้น จ านวน 4 อาคาร และอาคาร 

พกัมูลฝอยรวม สูง 1 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัทั้งหมด 316 ห้อง มีจ านวนท่ีจอดรถ  

152 คนั โดยจะท าการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล มีส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดอยู่บริเวณ

ชั้น 1 ของอาคาร A2, A3 และ A4 มีขนาดพื้นท่ี 7.90 ตารางเมตร/อาคาร รวมพื้นท่ีห้องนิติบุคคลอาคารชุด

ทั้งหมดเท่ากบั 23.70 ตารางเมตร และจะด าเนินการจดทะเบียนฯ เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดห้องแรก 

เป็นไปตามกฎหมายก าหนด 

การบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดของโครงการ ด าเนินการโดยผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด

และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงมาจากการเลือกตั้ งอันเป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2534 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2542 

และพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 โดยการว่าจา้งบริษทัผูรั้บจา้งในการดูแล/บริหารจดัการ  

นิติบุคคลอาคารชุด ท าหน้าท่ีดูแลบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคของอาคารชุดให้สามารถใช้งานได้

ตามปกติ และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลา รวมถึงการให้บริการผูอ้ยู่อาศยัร่วมกนั เพื่อให้เกิดความ

เป็นระเบียบเรียบร้อย โดยไม่ขดัต่อผลประโยชน์และไม่ละเมิดสิทธิของผูอ้ยู่อาศยัท่านอ่ืน นอกจากน้ี จะมี

การควบคุมประเภทของธุรกิจท่ีจะใหบ้ริการภายในอาคาร (ถา้มี) รวมถึงการควบคุมดูแลความปลอดภยัเร่ือง

การเขา้-ออก ของบุคคลภายนอกท่ีจะเขา้มาใชบ้ริการ เพื่อความเป็นส่วนตวัของผูพ้กัอาศยัภายในอาคารชุด  

2.5.2  การจ าแนกทรัพย์ส่วนกลางและทรัพย์ส่วนบุคคล  
 การจดทะเบียนทรัพย์ของโครงการนั้ นตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หมวด 2 

กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด มาตรา 15 สามารถจ าแนกทรัพยข์องโครงการดงัน้ี 

- ทรัพย์ส่วนบุคคล หมายถึง ห้องชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างและท่ีดินและ
ทรัพยสิ์นใดๆ ท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นเจา้ของแต่ละราย 

- ทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง ท่ีดินท่ีตั้ งอาคารชุดและทรัพย์สินใดๆ ท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อ
ประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 
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2.5.3 การโฆษณาขายโครงการ  

โครงการไดจ้ดัให้มีการโฆษณาขายโครงการผ่านส านกังานขาย และส่ือโฆษณาต่างๆ โดยจะได้

จัดให้มีมาตรการท่ี เก่ียวข้องการกับโฆษณาขายโครงการให้ เป็นไปตามมาตรา 6/1 และ 6/2 ของ

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 เพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด ฉบบัท่ี 4 พ.ศ.2551 ดงัน้ี 

1)  โครงการจะเก็บส าเนาขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชกัชวนท่ีน าออกโฆษณาแก่

บุคคลทัว่ไปไม่ว่าจะท าในรูปแบบใดไวใ้นสถานท่ีท าการจนกว่าจะมีการขายห้องชุดหมด และจะส่งส าเนา

เอกสารดงักล่าวใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัเก็บไวอ้ยา่งนอ้ยหน่ึงชุด 

2)  โครงการจะตรวจสอบให้ข้อความหรือภาพท่ีโฆษณาท่ีใช้ในการโฆษณาขายห้องชุดใน

อาคารชุดท่ีเก่ียวขอ้งกับหลกัฐานและรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญัติอาคารชุด 

พ.ศ.2522 จะตอ้งตรงกับหลกัฐานและรายละเอียดท่ียื่นพร้อมค าขอจดทะเบียน และตอ้งระบุรายละเอียด

เก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางนอกจากท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 15 ใหช้ดัเจน 

3)  โครงการจะถือว่าขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชกัชวนเป็นส่วนหน่ึงของสัญญา

จะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด แลว้แต่กรณี หากขอ้ความหรือภาพใดมีความหมายขดัหรือแยง้กบั

ขอ้ความในสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายหอ้งชุด ให้ตีความไปในทางท่ีเป็นคุณแก่ผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อ

หอ้งชุด 

4)  ในการท าสัญญาจะซ้ือจะขาย หรือสัญญาซ้ือขายหอ้งชุดระหวา่งบริษทั เสนา เอชเอชพี 16 จ ากดั 

(เจ้าของโครงการ)/ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารกับผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุด ต้องท าตามแบบสัญญาท่ี

รัฐมนตรีประกาศก าหนดสัญญาจะซ้ือจะขาย หรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด โดยส่วนใดท่ีมิไดท้ าตามแบบสัญญาท่ี

รัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุด สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั 

 

 


