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ค าน า 

ส านักยุทธโยธาทหาร มีหน้าท่ีวางแผน ประสานงาน ก ากับการ ด าเนินการพัฒนาเกี่ยวกับการ
ก่อสร้าง การซ่อมบ ารุงส่ิงปลูกสร้าง สาธารณูปโภค และดูแลรับผิดชอบอสังหาริมทรัพย์จัดหาครุภัณฑ์สายยุทธ
โยธาให้กับหน่วยต่างๆของกองบัญชาการกองทัพไทย จากภารกิจ เมื่อน ามาเชื่อมโยงให้สอดคล้องกับ
ประเด็นยุทธศาสตร์ และวิสัยทัศน์ของส านักยุทธโยธาทหาร เรื ่อง การพัฒนาขีดสมรรถนะและความ
พร้อมในสายยุทธโยธา ให้ส านักยุทธโยธาทหาร เป็นองค์กรท่ีมีมาตรฐานทางวิศวกรรม สถาปัตยกรรม และ
งานด้านสายยุทธโยธา ของกองบัญชาการกองทัพไทย จึงเห็นความส าคัญให้จัดท าเอกสารคู่มือการจัดการ
ความรู้ เพื่อให้สอดคล้องกับประเด็นยุทธศาสตร์และวิสัยทัศน์ของส านักยุทธโยธาทหาร เป็นท่ีมาของการจัดท า
เอกสารให้และเผยแพร่ความรู้เรื่อง “การทบทวนผังแม่บท” เพื่อเป็นแนวทางให้ก าลังพลส านักยุทธโยธาทหาร  
รวมถึงหน่วยขึ้นตรงกองบัญชาการกองทัพไทยหน่วยอื่น สามารถน าไปพัฒนาความรู้และน าไปใช้ในการ
ท างานสามารถปรับระบบการท างานเกี่ยวกับการจัดท าและการทบทวนผังแม่บทได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

คณะผู้จัดท าหวังเป็นอย่างยิ่งว่าการศึกษาระบบการท างานและเสนอแนวทางการพัฒนา  
โดยได้จัดเรียงข้อมูลรายละเอียดในเอกสารฉบับนี้จะเป็นประโยชน์โดยตรงแก่ก าลังพลส านักยุทธโยธาทหารและ 
นขต.บก.ทท หากมีข้อเสนอแนะใดๆ เพิ่มเติม อันจะเป็นประโยชน์ต่อการปรับปรุงคู่มือฯ ฉบับนี้ให้สมบูรณ์
ยิ่งขึ้นต่อไป ส านักยุทธโยธาทหาร ยินดีเป็นอย่างยิ่งท่ีจะรับไว้พิจารณา และสามารถแจ้งข้อเสนอแนะได้ท่ี 
ส านักยุทธโยธาทหาร กองบัญชาการกองทัพไทย 
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บทที่ ๑ 
ความส าคัญ/ความเป็นมา 

๑.๑ ความส าคัญ/ความเป็นมา 
 จากการประชุมภายในส านักยุทธโยธาทหาร โดยคณะกรรมการพัฒนาศักยภาพของส านักยุทธโยธาทหาร 

เพื่อระดมความคิดและหาข้อสรุปเรื่องการพัฒนาระบบ ขั้นตอน วิธีการท างานและก าลังพลผู้ปฏิบัติงาน โดยมี
เป้าหมายเพื่อเพิ่มศักยภาพ ประสิทธิภาพ และประสิทธิผลของส านักยุทธโยธาทหาร พบว่า การเตรียมการก่อสร้างของ
โครงการก่อสร้างอาคารต่างๆ ของส านักยุทธโยธาทหารนั้น ควรจะมีการตรวจสอบความถูกต้อง ความครบถ้วนของ
ข้อมูลและรายละเอียดอีกขั้นตอนหนึ่งก่อนท่ีจะด าเนินการต่อ เพื่อเป็นการลดข้อผิดพลาดท่ีอาจจะเกิดขึ้นในห้วงเวลา
ด าเนินโครงการ รวมถึงเป็นการรวบรวมข้อมูลท่ีกระจัดกระจายจากการท่ีมีผู้ปฏิบัติหลายคนของโครงการ ให้เป็น
ฐานข้อมูลกลางของโครงการท่ีผู้เกี่ยวข้องทุกฝ่ายสามารถเข้าถึงได้ 

 เมื่อท่ีประชุมได้ข้อสรุปดังกล่าวแล้ว จึงได้แต่งต้ังคณะท างานเรื่องการจัดการความรู้ของส านักยุทธโยธา
ทหาร ซึ่งได้มีการจัดประชุมตามวงรอบเพื่อรวบรวมความคิด เสนอแนวทางเลือกท่ีเป็นไปได้ มีความเหมาะสม และ
สามารถใช้ได้จริงในการตรวจสอบข้อมูลและรายละเอียดดังกล่าว จึงสรุปได้เป็นขั้นตอนและวิธีการใน “การทบทวนผัง
แม่บท” 

๑.๒ วัตถุประสงค์ 

๑.๒.๑ เพื่อสร้างขั้นตอนในการตรวจสอบข้อมูลท้ังหมดอย่างเป็นระบบ เพื่อลดข้อผิดพลาดในการ
เตรียมความพร้อมของโครงการ ซึ่งเป็นขั้นตอนหนึ่งของการเตรียมการก่อสร้างก่อนเริ่มด าเนินโครงการ เป็นการพัฒนา
ประสิทธิภาพในการท างานของหน่วย 

๑.๒.๒ เป็นการปฏิบัติเพื่อเตรียมความพร้อมของโครงการ เตรียมฐานข้อมูลและรายละเอียดของ
โครงการ รวมถึงการสนับสนุนข้อมูลให้ผู้บังคับบัญชา เพื่อเสนอหรือตอบข้อซักถามต่อหน่วยงานทางด้านงบประมาณ 
เช่น ส านักงานปลัดบัญชีทหาร กองบัญชาการกองทัพไทย ส านักงบประมาณ ส านักนายกรัฐมนตรี กรมบัญชีกลาง
กระทรวงการคลัง เป็นต้น เป็นการเร่งรัดให้สามารถด าเนินโครงการได้รวดเร็ว  ส่งผลให้มีการใช้จ่ายงบประมาณได้
อย่างมีประสิทธิภาพ 

๑.๒.๓ เพื่อเป็นการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลและรายละเอียดของโครงการ ว่าได้มีการออกแบบ
หรือเตรียมการเพื่อตอบสนองและรองรับการใช้งานตามข้อกฎหมาย กฎกระทรวง ระเบียบ ข้อบังคับต่างๆ เรียบร้อย
แล้ว ท้ังยังเน้นย้ าถึงส่ิงท่ีจะต้องปฏิบัติต่อโครงการ เช่น การจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม เพื่อเสนอ
ต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (สผ.) เป็นต้น เพื่อให้สามารถวางแผนและค านวณ
ระยะเวลาท่ีจะใช้และงบประมาณท่ีจะต้องขอรับการสนับสนุนในการด าเนินโครงการได้ 

๑.๒.๔ เพื่อรวบรวมองค์ความรู้ในเรื่องการทบทวนผังแม่บท และกระจายให้ก าลังพลของส านักยุทธ
โยธาทหาร รวมถึง หน่วยขึ้นตรงกองบัญชาการกองทัพไทยอื่นๆ ทราบ เข้าใจและสามารถปฏิบัติได้อย่ างถูกต้องและ
เป็นระบบ 
 
 
 



๒ 
 

 
๑.๓ ขอบเขตของการจัดท า 

ส านักยุทธโยธาทหาร มีหน้าท่ีความรับผิดชอบท่ีส าคัญคือ การเสนอนโยบาย วางแผน อ านวยการ 
ประสานงาน ก ากับการ และด าเนินการเกี่ยวกับการก่อสร้าง โดยเฉพาะโครงการก่อสร้าง ท้ังอาคารส านักงาน อาคารท่ี
พักอาศัย ดังนั้น การทบทวนผังแม่บทท่ีจะกล่าวถึงนั้น จึงเน้นไปในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการก่อสร้างอาคาร โดย
โครงการเกือบท้ังหมดนั้น อยู่ในกรุงเทพมหานคร การศึกษาข้อมูลและตัวอย่างท่ีน ามาศึกษาตรวจสอบนั้น จึงเน้น
ลักษณะเป็นอาคารขนาดใหญ่ อาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างไรก็ดี ขั้ นตอน วิธีการ และตารางตรวจสอบ
ข้อมูลและรายละเอียดโครงการนั้น สามารถประยุกต์ใช้ได้กับการตรวจสอบผังแม่บทโครงการก่อสร้างอื่นๆ ได้ด้วย 

ในฐานะหัวหน้าเหล่าสายวิทยาการช่างโยธา ส านักยุทธโยธาทหาร ก็มีความยินดีเป็นอย่างยิ่งท่ีจะ
เผยแพร่ความรู้รวมถึงการใช้งานตารางตรวจสอบข้อมูลและรายละเอียดโครงการให้หน่วยขึ้นตรงกองบัญชาการ
กองทัพไทยทุกหน่วยทราบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งหน่วยท่ีมีสายวิทยาการช่างโยธาประจ าหน่วย เช่น หน่วยบัญชาการ
ทหารพัฒนา กรมแผนท่ีทหาร กรมการส่ือสารทหาร สถาบันวิชาการป้องกันประเทศ เป็นต้น เพื่อให้แต่ละหน่วย
สามารถน าไปปรับใช้กับโครงการก่อสร้างของตนเองได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     



๓ 
 

๑.๔  แผนทีค่วามรู้

๓ 
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๑.๕ ค าจ ากัดความ 
 “ผังแม่บท” (Master Plan) เป็นขั้นตอนเบ้ืองต้นของการวางแผนพัฒนาทางกายภาพ เพื่อใช้เป็นกรอบ
และแนวทางสําหรับการพัฒนาพื้นท่ีใช้ประโยชน์เพื่อการวางผังและออกแบบอาคาร ระบบสาธารณูปโภค และการ
เตรียมการด้านงบประมาณ รวมท้ังเพื่อการสนับสนุนหรือควบคุมส่ิงก่อสร้างในพื้นท่ี ให้มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
ให้มีสภาพแวดล้อมท่ีดีและสวยงาม  
 คําจํากัดความตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๓๓ (พ.ศ.๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ.๒๕๒๒ 
 “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของ
อาคารเป็นท่ีอยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นท่ีรวมกันทุกขึ้นหรือขึ้นหนึ่งขึ้นใด
ในหลังเดียวกันต้ังแต่ ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป 
 “อาคารสูง” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงต้ังแต่ ๒๓.๐๐ เมตรขึ้นไป 
การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปั้นหยาให้วัดจาก
ระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 
 คําจํากัดความตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.๒๕๔๔ 
 “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นท่ี
อยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกัน  
เกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงต้ังแต่ ๑๕ เมตรขึ้นไปและมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกัน
เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สําหรับอาคารทรง
จ่ัวหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดิน ท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 
 “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของอาคาร
เป็นท่ีอยู่ อาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดย มีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกัน
ต้ังแต่ ๑๐,๐๐๐ ตาราง เมตรขึ้นไป 
 “อาคารจอดรถ” หมายความว่า อาคารหรือส่วนของอาคารท่ีใช้สําหรับจอดรถต้ังแต่ ๑๐ คันขึ้นไป หรือ
มีพื้นท่ีจอดรถ ทางวิ่ง และท่ีกลับรถในอาคาร ต้ังแต่ ๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป 
 “อาคารสูง” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลอาจเช่าอยู่ หรือเข้าใช้สอยได้ท่ีมีความสูงต้ังแต่ #$ เมตรขึ้น
ไป การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปั้นหยาให้วัด
จากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 
 “อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยสําหรับ
หลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันสําหรับแต่ละครอบครัวมีห้องน้ํา ห้องส้วม ทางเดิน ทางเข้าออก 
และทางขึ้น ลงหรือลิฟต์แยกจากกันหรือร่วมกัน ท้ังนี้ให้หมายความรวมถึงหอพักด้วย 
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 คําจํากัดความตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๕ (พ.ศ.๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2522 
 “อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยสําหรับ
หลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันสําหรับแต่ละครอบครัว 
 “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 
๒,๐๐๐ ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงต้ังแต่ ๑๕.๐๐ เมตรขึ้นไป และมีพื้นท่ีรวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งช้ันใดใน
หลังเดียวกันเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร แต่ไม่เกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดิน
ท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 
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บทที่ ๒ 
การทบทวนผังแม่บท 

 
  เพื่อให้ผู้ปฏิบัติสามารถทบทวน ตรวจสอบข้อมูลและรายละเอียดของผังแม่บทได้อย่างถูกต้องและ

ครบถ้วน ผู้ปฏิบัติควรจะมีพื้นฐานความรู้ ในเรื่องของการวางผังแม่บทก่อน เพื่อจะได้เข้าใจถึงกระบวนการ  
ท่ีมา ลักษณะของข้อมูล รวมถึงรายละเอียดปลีกย่อยท่ีเกี่ยวข้อง จ ึงจะสามารถด าเนินการได้อย่างเป็นระบบ รวดเร็ว 
และตรงตามวัตถุประสงค์ 

๒.๑  การวางผังแม่บท  
การวางผังแมบท คือ ศิลปะและวิทยาศาสตรแหงการจัดวางพื้นท่ีเพื่อวางอาคาร ทางสัญจร ท่ีจอดรถ

สนามกีฬา และการใชท่ีดินทุกชนิด ให้เกิดประโยชน์ใช้สอยท่ีดี มีประสิทธิภาพสูงสุดตามศักยภาพของบริเวณ โดยมี
ความสวยงามและความปลอดภัยเป็นตัวร่วมส าคัญอยูดวย การวางผังแมบทจะตองมีการปรับปรุงพื้นท่ีดวยการ
ออกแบบ การปรับระดับ จัดท าระบบระบายน้ าท่ีถูกตอง ใหเขากับระบบของธรรมชาติและลักษณะของภูมิลักษณ์ใน
พื้นท่ีนั้นๆ (เดชา บุญค้ า, ๒๕๕๒) 

การออกแบบวางผังแม่บทนั้นมีความส าคัญต่อการวางแผนงานต่อลักษณะทางกายภาพ โดยผังแม่บทท่ี
ได้รับการจัดวางอย่างถูกต้องจะท าให้เกิดประสิทธิภาพให้กับพื้นท่ีในการจัดท าโครงการประหยัดงบประมาณ  
มีความสัมพันธ์กันของพื้นท่ี มีความปลอดภัยมากขึ้น และท่ีส าคัญสามารถสร้างความสวยงามน่าประทับใจ เป็นการ
เพิ่มมูลค่าให้แก่โครงการ นอกจากนี้การวางผังท่ีดียังช่วยยกระดับจิตใจและคุณภาพชีวิตของผู้ใช้สอยพื้นท่ีไ ด้มากขึ้น 
(เดชา บุญค้ า, ๒๕๕๒) 

การวางผังแมบทกับผังหลัก การวางผังแมบทนั้นจะตองค านึงถึงอนาคตเสมอเมื่อมีการพัฒนาถึงขั้นขีด
สูงสุด หรือขั้นสุดทาย จะประกอบดวยส่ิงใด ไมควรจัดวางผังแมบทเฉพาะส าหรับปจจุบันเพราะจะกอใหเกิดปญหาการ
ทุบรื้อถอนหรือความกลมกลืนท้ังทางดานประโยชนใชสอยและดานสุนทรียภาพในอนาคต (เดชา บุญค้ า, ๒๕๕๒) 

การวางผังแมบทชวยใหเกิดประสิทธิภาพในการติดตอเช่ือมโยงการใชสอยในผังท าใหเกิดความ
สะดวกสบายขึ้นในทุกๆดาน ชวยใหเกิดความกลมกลืน มีความสวยงามท้ังการมองออกจากอาคารและการมองเข
าอาคาร มีความประหยัดในดานกอสรางในระยะยาว ท้ังยังชวยใหเกิดความปลอดภัยจากธรรมชาติและท าให้การ
ขยายตัวเป็นไปไดงายไมเกิดความยุงยากของการพัฒนาพื้นท่ีในอนาคต (เดชา บุญค้ า, ๒๕๕๒) 

กระบวนการวางผังแมบท การออกแบบวางผังแมบทเกิดขึ้นจากวัตถุประสงคท่ีตองการแรงบันดาลใจ 
ความอยากจากปรัชญาประสบการณ หรือเห็นตัวอยางจะตองศึกษาและวิเคราะหวัตถุประสงคโดยละเอียด เพราะวัตถุ
ประสงคเปนตัวบงช้ีส่ิงส าคัญท่ีจะตามมาในภายหลัง รวมท้ังการเปนตัวก าหนดส าคัญในการเลือกและวิเคราะหผัง
โครงการและโปรแกรมความต้องการ โปรแกรมและบริเวณท่ีวิเคราะหแล้ว จะถูกน ามาผสมผสานรวมเขาดวยกัน
เรียกว่าการสังเคราะหจะไดผังการใชท่ีดินหรือบริเวณ ซึ่งมีหลายทางเลือกโดยผลของการสังเคราะหจะออกมาเปนผัง
การใชท่ีดินหลายๆแบบท่ีเรียกวาผังเผ่ือเลือก ซึ่งมีเงื่อนไขแตกตางกันแตตองบรรลุวัตถุประสงคเดียวกัน โดยผังเผ่ือ
เลือกตางๆเหลานี้จะไดรับการประเมิน โดยเกณฑ์ท่ีน ามาประเมินจะตองตรงกับวัตถุประสงคและจะตองชัดเจน และ
เท่ียงตรงผังแมบทท่ีเลือกและประเมินแลวจะกลายเปนผังหลักท่ีจะตองน ามาพัฒนาตอและใชส าหรับการแบงผัง
ขั้นตอนการพัฒนา ซึ่งจะแบ่งการพัฒนาออกเป็นช่วงๆตามความเหมาะสมและตามสถานการณ (เดชา บุญค้ า, ๒๕๕๒) 
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1. การสํารวจข้อมูล 
(Information 

survey) 

2. การวิเคราะห์
ข้อมูล 

(Analysis) 

3. การสังเคราะห์ 
(Synthesis) 

4. การออกแบบข้ันต้น
และการประกอบขึ้น
เป็นรู ปทรง  (Sketch 
design, preliminary 

5. การออกแบบข้ัน
สุดท้ายหรือการ
เขียนผังแม่บท 
(Master plan) 

ผังแมบทท่ีดีท่ีสุดท่ีตรงตามอุดมคติอาจไมไดรับเลือกมาใช ผังท่ีเลือกสวนใหญจะเปนผังท่ีเหมาะสมท่ีสุด
ส าหรับสถานการณท่ีเปนเงื่อนไขในขณะนั้น เชนความจ ากัดในงบประมาณ หรือการเปนเหตุผลทางการเมือง เปนตน 
ในผังขั้นตอนพัฒนาตางๆเชนขั้นตอนท่ี 1 จะถูกน ามาแบงเปนโครงการยอยๆ ซึ่งในแตละโครงการจะไดรับการต้ัง
งบประมาณเพื่อการพัฒนาและตองน าไปด าเนินการจัดจ้าง ออกแบบรายละเอียด จัดประมูล ท าการก่อสร้าง และ
สุดท้ายมีการตรวจรับงานและเปิดใช้สถานท่ีตามล าดับ (เดชา บุญค้ า, ๒๕๕๒) 

 
การวางผังแม่บท มีข้ันตอนดังต่อไปนี้คือ 
 1. การส ารวจข้อมูล (Information survey) 
 2. การวิเคราะห์ข้อมูล (Analysis) 
 3. การสังเคราะห์ (Synthesis) 
 4.  การออกแบบข้ันต้นและการประกอบข้ึนเป็นรูปทรง (Sketch design, preliminary) 
 5. การออกแบบขั้นสุดท้ายหรือการเขียนผังแม่บท (Master plan) 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

ภาพแสดงขั้นตอนการวางผังแม่บท 
 
 โดยในแต่ละขั้นตอนมีรายละเอียดดังนี้ 
 1. การส ารวจข้อมูล (Information survey) 
 1.1 ด้านพื้นท่ีได้แก่การหาข้อมูลต่างๆ จากลักษณะพื้นท่ีนั้นๆ ได้แก่ 
   1.1.1 รูปทรงและขนาดของพื้นท่ี 
   1.1.2 ทิศทางการโคจรของดวงอาทิตย์ และทิศทางการรับแสงของพื้นท่ี 
   1.1.3 ทิศทางการพัดผ่านของลม 
   1.1.4 สภาพฟ้าอากาศ อุณหภูมิ 
   1.1.5 ทิศทางการระบายน้ า ออกจากพื้นที 
   1.1.6 ความสูงต่ า ความลาดชัน และความราบลุ่มของพื้นท่ี 
   1.1.7 แหล่งน้ าในพื้นท่ี 
   1.1.8 สภาพป่าไม้ หรือพืชพรรณท่ีมีอยู่เดิม 
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   1.1.9 สภาพส่ิงแวดล้อมภายในพื้นท่ี 
   1.1.10 กล่ิน เสียง ฝุ่นละอองท่ีรบกวนการใช้งานในพื้นท่ี 
   1.1.11 เส้นทางสัญจรภายในพื้นท่ีและท่ีติดกับพื้นท่ี 
   1.1.12 ต าแหน่งหรือแนวเส้นท่ีวางระบบสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น แนวสายไฟฟ้า แนวท่อ
น้ าประปา เป็นต้น 
   1.1.13 ส่ิงแวดล้อมรอบๆ พื้นท่ี เช่น อาคาร ต้นไม้ ชุมชนท่ีอาจมีผลต่อการใช้พื้นท่ี เช่น
กล่ิน เสียง มลภาวะต่างๆ แม้แต่การมองเห็นได้จากภายนอกพื้นท่ี ท่ีอาจรบกวนการพักผ่อนและความเป็นส่วนตัว 
   1.1.14 ทิศทางการโคจรของดวงอาทิตย์  เป็น ส่ิง ท่ีจะก าหนดต าแหน่ ง ต้นไม้ยื น 
ต้น เพราะว่าบริเวณทิศตะวันตกและทิศใต้ มีความจ าเป็นต้องปลูกต้นไม้ยืนต้นท่ีพุ่มใบหนาทึบเพื่อปิดบังแสงแดด
ในช่วงสาย-บ่ายท่ีมีความร้อนมากไม่ให้ส่องกระทบกับตัวอาคาร ท าให้ลดอุณหภูมิภายในตัวอาคารได้ 
 1.2 ด้านตัวอาคาร เป็นการหาข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับอาคารเพื่อน ามาใช้ในกา รออกแบบ 
อาคารและผังแม่บทได้แก่ 
   1.2.1 ต าแหน่งท่ีต้ังของอาคารในพื้นท่ี 
   1.2.2 ขนาดของอาคาร ระดับพื้นของอาคาร ความสูงของพื้นถึงขอบล่างของหน้าต่าง 
   1.2.3 รูปแบบสถาปัตยกรรม ช่องเปิดของประตู หน้าต่าง 
   1.2.4 ต าแหน่งพื้นท่ีใช้งานและห้องต่างๆ ภายในตัวอาคาร 
   1.2.5 มุมมองจากภายในห้องต่างๆ ภายในตัวอาคาร 
   1.2.6 รูปสถาปัตยกรรมของอาคาร 
   1.2.7 แนวชายคาท้ิงน้ าฝน หรือจุดท้ิงน้ าจากรางรับน้ าฝน 
 1.3 คน 
   1.3.1 ความต้องการของผู้ท่ีใช้งานพื้นท่ี ส าหรับเตรียมพื้นท่ีและองค์ประกอบต่างๆให้รองรับ
ความต้องการได้อย่างเหมาะสม 
   1.3.2 จ านวนผู้ท่ีใช้งาน ส าหรับเตรียมส่ิงต่างๆให้มขีนาดและจ านวนท่ีพอเพียง  
   1.3.3 ช่วงวัยของกลุ่มคนผู้ท่ีใช้งาน เช่น วัยเด็กวัยคนหนุ่มสาว วัยชราเป็นต้น  
   1.3.4 ออกแบบส่ิงต่างๆ ให้สัมพันธ์กับสัดส่วนร่างกายในแต่ละช่วงวัย เช่น ม้านั่ง 
   1.3.5 เพศ ของผู้ใช้งานเพื่อออกแบบให้เหมาะสมเพียงพอ เช่น ห้องน้ า แยกชาย-หญิง 
   1.3.6 ช่วงเวลาท่ีมีคนเข้าไปใช้งานในพื้นท่ี เช่นหากมีการใช้งานในเวลากลางคืนต้องมีการ
จัดเตรียมโคมไฟให้แสงสว่างอย่างเพียงพอเพื่อความสะดวกและปลอดภัย 

 2. การวิเคราะห์ข้อมูล (Analysis) 
 เป็นขั้นตอนของการน าข้อมูลต่างๆ มาคิดพิจารณาโดยละเอียดถี่ถ้วน และรอบด้านให้เห็นจุดเด่น  
จุดด้อยท่ีต้องเน้นให้เด่นชัดและป้องกันหรือแก้ไขไม่ให้เกิดผลเสีย เพื่อจะได้ก าหนดวัตถุประสงค์และเป้าหมาย
การออกแบบให้ชัดเจน ข้อมูลท่ีควรพิจารณาได้แก่ 

 ทิศทางของแสงแดดโดยเฉพาะแสงแดดร้อนในช่วงบ่าย 
 ทิศทางลมในฤดูฝน และลมในฤดูร้อน 
 ความอุดมสมบูรณ์ของดินเดิมว่ามีความเหมาะสมต่อการปลูกพืชมากน้อยเพียงใด 
 ความหนาแน่นของดินเพื่อการรองรับน้ าหนักส่ิงก่อสร้าง 
 แหล่งน้ าท่ีจะต้องใช้รดน้ าต้นไม้ ว่ามีเพียงพอหรือไม่ 
 ทิศทางการระบายน้ าฝนออกนอกพื้นท่ี 
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 การระบายน้ าเสียออกนอกพื้นท่ี 
 ทางเข้า-ออกพื้นท่ี มีความสะดวกและปลอดภัยเพียงใด 
 ส่ิงแวดล้อมรอบๆพื้นท่ี ท่ีอาจรบกวนการใช้พื้นท่ี เช่น ชุมชน โรงงานใกล้เคียง 
 ความปลอดภัยในการใช้งานภายในพื้นท่ี เช่น ท่ีต้ังไม่กีดขวางทางน้ าป่าไหลหลาก 
 แนวเส้นระบบน้ าประปา ระบบไฟฟ้า ท่ีซ่อนหรือฝังดินอยู่ 
 ทางสัญจร เพื่อเช่ือมโยงพื้นท่ีเข้าหากัน 
 บริเวณพักขยะและส่ิงปฏิกูลก่อนการก าจัดท้ิง 
 การป้องกันมลภาวะ เรื่องฝุ่น เสียง กล่ินรบกวน จากภายนอกพื้นท่ี 

 3. การสังเคราะห์ (Synthesis) 
 เป็นการน าข้อมูลท่ีวิเคราะห์มาอย่างละเอียดถี่ถ้วน และรอบด้านดีแล้ว เช่ือมโยงและพิจารณาร่วมกัน
กับข้อมูลด้านต่างๆ โดยละเอียดและน าไปก าหนดการออกแบบให้เป็นไปในรูปลักษณะใดลักษณะหนึ่ง  เพื่อให้
เหมาะสมกับองค์ประกอบของการออกแบบภูมิทัศน์มากท่ีสุด อาจจะไม่ดีไปในทุกๆด้านแต่เป็นส่ิงท่ีเหมาะสมกับปัจจัย
ต่างๆท่ีมีอยู่มากท่ีสุด เช่น ข้อจ ากัดเรื่องพื้นท่ีและงบประมาณ โดยแสดงออกในรูปของผังแนวคิด หรือการแบ่งพื้นท่ีใช้
ประโยชน์ 

 4.  การออกแบบข้ันต้นและการประกอบข้ึนเป็นรูปทรง (Sketch design, preliminary) 
 เป็นการแสดงแนวคิดท่ีปรากฏลงในผังเริ่มแรก โดยมีรูปทรง และสัดส่วน และองค์ประกอบด้านต่างๆ
ให้ตรงกับความต้องการใช้งานและมีรูปทรงสัดส่วนต่างๆ ใกล้เคียงกับมาตราส่วนของจริง ข้อพิจารณาการออกแบบ
ขั้นต้น มีดังนี้ 
 4.1 ควรก าหนดสัดส่วนรูปทรงของพื้นท่ีใช้งาน และองค์ประกอบต่างๆ ให้ใกล้เคียงกับมาตราส่วน
จริงให้มากท่ีสุด เพื่อท่ีเราจะได้ทราบว่า พื้นท่ีและองค์ประกอบต่างๆนั้นเพียงพอต่อการใช้งานจริงหรือไม ่
 4.2 การพิจารณาการออกแบบข้ันต้นนี้เป็นการพิจารณาในภาพรวมท้ังพื้นท่ี ว่าเราสามารถบรรจุส่ิง
ต่างๆ ในการใช้งานพื้นท่ีได้มากน้อยเพียงใด เพื่อท่ีจะมีการปรับลด หรือเพิ่ม ให้เหมาะสมก่อนการเขียนผังแม่บท  
 4.3 แบบข้ันต้นท่ีใกล้เคียงกับความเป็นจริงนี้ยังเป็นแบบท่ีใช้ประมาณราคาการด าเนินการก่อสร้าง
ภูมิทัศน์และองค์ประกอบต่างๆในพื้นท่ีด้วย เพื่อให้การก่อสร้างไม่เกินราคาท่ีก าหนดไว้ เพราะยังสามารถปรับแต่ง
รูปแบบต่างๆ ก่อนการเขียนผังแม่บทไปน าเสนองาน 

 5. การออกแบบข้ันสุดท้ายหรือการเขียนผังแม่บท (Master plan)  
 เป็นแบบแสดงรายละเอียดต่างๆ ในด้านของรูปทรง ขนาด จ านวน ประเภท และต าแหน่งของ
องค์ประกอบต่างๆ อย่างถูกต้องแม่นย า ตรงตามวัตถุประสงค์และมาตราส่วนจริง (Scale) การเขียนแบบมักใช้
เครื่องมือ หรือใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ช่วยในการเขียน เพื่อให้มีความคมชัด อาจมีการระบายสีให้มีความสวยงาม
ใกล้เคียงกับความเป็นจริง มีการช้ีจุดอธิบายองค์ประกอบของส่วนต่างๆภายในผังอย่างชัดเจนว่าเป็นอาคาร หรือพื้นท่ี
ประเภทใด มีการใช้งานอย่างใดอย่างหนึ่ง (มนตรี รื่นรวย, ๒๕๕๗) 
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  ๒.๒  การทบทวนผังแม่บท  
การทบทวนผังแม่บท เป็นขั้นตอนส าคัญท่ีควรท าก่อนการด าเนินการใดๆ ต่อโครงการในผังแม่บทนั้น 

เพื่อให้ทราบและเป็นการตรวจสอบข้อมูลขั้นสุดท้ายก่อนด าเนินกรรมวิธี การทบทวนผังแม่บท มีหลักการเช่นเดียวกัน
กับการออกแบบวางผัง ท่ีจะต้องวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทางกายภาพ แนวความคิดในการออกแบบ ระบบงาน
สาธารณูปโภคต่างๆ ข้อก าหนดและข้อกฎหมายท่ีบังคับใช้ น ามาผสมผสานสังเคราะห์และพิจารณาให้ครอบคลุมปัจจัย
อื่นๆ ท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้อง  

การตรวจสอบและวิเคราะห์ข้อมูลของโครงการนั้น จะท าให้ทราบถึงท้ังศักยภาพและเงื่อนไขของพื้นท่ี 
ซึ่งสามารถเช่ือมโยงไปถึงการวิเคราะห์โปรแกรมของโครงการ หรือการจัดการพื้นท่ีว่าเหมาะสมกับลักษณะโครงการ
หรือไม่อย่างไรเพื่อให้ได้ผลว่าโครงการสามารถด าเนินต่อไปได้จริงอย่างคุ้มค่าและสมประโยชน์ของทางราชการ การ 

ทบทวนผังแม่บทควรตรวจสอบรายละเอียดโครงการดังต่อไปนี้ 
๑.  ประเภทและขนาดของโครงการ 
๒.  ลักษณะทางกายภาพ 
๓.  การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
๔. ระบบการสัญจร 
๕. ระบบการระบายน้ า 
๖. ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
๗. พื้นท่ีเปิดโล่ง 
๘. การบริหารพื้นท่ีและการน าผังแม่บทไปใช้ 
๙. กฎหมายและข้อก าหนดท่ีเกี่ยวข้อง 
๑0. การพิจารณาล าดับความส าคัญของโครงการ 
11. ส่ิงก่อสร้างพิเศษหรือส่ิงก่อสร้างเฉพาะ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

๘.การบริหาร

พ้ืนที่และการนํา

ผังแม่บทไปใช ้

๑.ประเภทและ
ขนาดของ
โครงการ 

๒.ลักษณะทาง

กายภาพ 

๓.การใช้

ประโยชน์ที่ดิน 

๔.ระบบการ

สัญจร 

๕.ระบบการ

ระบายนํ้า 

๖.ระบบ
สาธารณูปโภค

และสาธารณูปการ 
 

๗.พ้ืนที่เปิดโล่ง 

๙. กฎหมาย

และข้อกําหนด

ที่เกี่ยวข้อง 

๑๐.การพิจารณา
ลําดับความสําคัญ

ของโครงการ 

11. สิ่งก่อสร้าง

พิเศษหรือ

สิ่งก่อสร้างเฉพาะ 

ภาพแสดงหัวข้อในการทบทวนผังแม่บท 
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โดยในแต่ละหัวข้อมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
๒.๒.๑  ประเภทและขนาดของโครงการแบ่งคร่าวๆ ตามขนาดได้เป็น ๓ ประเภท คือ  
 - โครงการขนาดใหญ่ เช่น อาคารส านักงานขนาดใหญ่ ท่ีพักอาศัยขนาดใหญ่  
  โรงพยาบาล เป็นต้น 
  - โครงการขนาดกลาง เช่น พิพิธภัณฑ์ ศูนย์การเรียนรู้ เป็นต้น 
  - โครงการขนาดเล็ก เช่น ท่ีพักอาศัยขนาดเล็ก เป็นต้น 
  โครงการแต่ละขนาด ก็จะมีขั้นตอนปฏิบัติต่อโครงการ และระยะเวลาในการด าเนินการท่ี

แตกต่างกัน ซึ่งเป็นส่ิงท่ีต้องค านึงถึงในห้วงการวางแผนการด าเนินการโครงการด้วย เช่น ตามประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เรื่อง ก าหนดโครงการ กิจการ หรือการ ด าเนินการ ซึ่งต้องจัดท ารายงานการ
ประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการจัดท า รายงานการประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดล้อม ลงวันท่ี 19 พฤศจิกายน พ.ศ.2561 ล าดับท่ี 31 ซึ่งก าหนดให้ “อาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมอาคารที่มีจ านวนห้องชุดหรือห้องพักต้ังแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นท่ีใช้สอย ต้ังแต่ 4,000 ตารางเมตร
ขึ้นไป ต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม เพื่อ เสนอต่อส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (สผ.) ในขั้นขออนุญาตก่อสร้างหรือหากใช้วิธีการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น ตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร โดยไม่ยื่นขอรับใบอนุญาต ให้เสนอในขั้นการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น แล้วแต่
กรณี” ซึ่งการจัดท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมนั้น ต้องใช้ระยะเวลาและงบประมาณในการด าเนินการจะต้องเผ่ือ
ระยะเวลาและค านวณงบประมาณในส่วนนี้เพิ่มเติมไว้ด้วย 

๒.๒.๒  ลักษณะทางกายภาพ 
  ลักษณะทางกายภาพของพื้นท่ีนั้นจะประกอบไปด้วยปัจจัยทางธรรมชาติและปัจจัยท่ีมนุษย์

สร้างขึ้น มีรายละเอียดดังนี้ 
  ๒.๒.๒.๑ ปัจจัยทางธรรมชาติ ได้แก่ 

- ลักษณะทางธรณีวิทยา (Topography) 
o รูปร่างของพื้นดิน (Contour) 
o ลักษณะพิเศษของพื้นดิน (Major Land Features) 
o ความลาดชัน (Slope) 

- น้ า (Hydrology) 
o ระบบการระบายน้ า (Drainage Pattern) 
o แหล่งน้ า (Water Resources) 
o ปริมาณและคุณภาพน้ า (Quality and Quantity) 

- ดิน (Geology) 
o ชนิดและสภาพของดิน (Soil Type and Condition) 
o ความสามารถในการรับแรงของดิน (BearingCapacity) 

- สภาพอากาศ (Climate) 
o อุณหภูมิ (Temperature) 
o ความช้ืนสัมพัทธ์ (Precipitation/Relative Humidity) 
o ลม (Wind) 

- พืชพรรณ (Vegetation) 
o ต้นไม้ใหญ่ (Trees) 
o ไม้พุ่ม (Shrubs) 
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o พืชคลุมดิน (Ground Cover) 
- สัตว์ (Wildlife) 

  ๒.๒.๒.๒  ปัจจัยท่ีมนุษย์สร้างขึ้น 
- สถานท่ีต้ัง 
o บริบทของพื้นท่ี (Context) 
o พื้นท่ีใกล้เคียง (Neighborhood) 
o ท่ีมา (History) 
o ประชากร (Demographics) 

- ขอบเขต ขนาดและรูปร่างของพื้นท่ี 
- ข้อจ ากัดและข้อตกลงต่างๆ 

๒.๒.๓  การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
 แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบ่งได้เป็น ๒ ประเภท คือ 
     ๑. แผนผังในผังเมืองรวม 
  แผนผังในผังเมืองรวม เป็นแผนผังท่ีปรากฏควบคู่กับส่วนท่ีเป็นเอกสารท่ีแสดงประเด็น
ปัญหาเป้าหมายและวัตถุประสงค์ รวมถึงนโยบายและมาตรการเพื่อปฏิบัติตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม แผนผังใน
ผังเมืองรวมอาจมีฉบับเดียวหรือหลายฉบับ ตามความจ าเป็นของชุมชน เช่น แผนผังแสดงท่ีโล่ง แผนผังแสดงโครงการ
ท่ีอยู่อาศัย แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง เป็นต้น ส าหรับผังเมืองรวมของไทย แผนผังในผังเมืองรวมตามท่ี
ระบุในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 มาตรา 17 (3) ระบุว่าเป็นแผนผังท่ีอาจจัดท าเป็นฉบับเดียวหรือหลาย
ฉบับพร้อมข้อก าหนด โดยมีสาระส าคัญทุกประการหรือบางประการดังต่อไปนี้ 
    (1) แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท 
   (2) แผนผังแสดงท่ีโล่ง 
   (3) แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 
   (4) แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 
   ตามข้อเท็จจริงทางการปฏิบัติ กรมโยธาธิการและผังเมืองจัดท าแผนผังพร้อมข้อก าหนดเพียง
เฉพาะแต่แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภทเท่านั้น ส่วนแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและ
ขนส่ง แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค จัดท าเป็นข้อเสนอแนะ และแผนผังแสดงท่ีโล่ง มีเฉพาะในผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานครซึ่งเป็นองค์กรปกครองท้องถิ่นท่ีด าเนินการวางผังเมืองรวมเอง 
    ๒. แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภท 
   ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 มาตรา 17 (3) (ก) ให้แผนผังก าหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภทเป็นแผนผังหนึ่งในผังเมืองรวม 
    วัตถุประสงค์ส าคัญของการจ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินในผังเมืองรวม คือ 
    (1)  ก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้ส่งเสริมการพัฒนา (Use of land) 
    (2)  ป้องกันการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีผิดท าให้เกิดปัญหา (Misuse of land) 
    (3) ป้องกันการใช้ท่ีดินท่ีไม่เหมาะสม ท าให้ขาดประสิทธิภาพ (Abuse of land) 
    (4) ป้องกันการเก็บท่ีดินไว้โดยไม่ใช้ประโยชน์ (Nonuse of land) 
    (5) อนุรักษ์พื้นท่ีเพื่อสาธารณประโยชน์และส่ิงแวดล้อม (Reserve of land) 
    (6) ก าหนดแนวทางการจัดท าโครงการพัฒนาขึ้นมาใหม่ (Redevelopment) ในผัง
เมืองเฉพาะเพื่อการใช้ประโยชน์ท่ีดีกว่าหรือมากกว่าเดิม 



 

13 
 

    (7) ก าหนดแนวทางการจัดท าโครงการรื้อล้างสร้างใหม่ (Renewal) ในผังเมืองเฉพาะ 
เพื่อแก้ไขพื้นท่ีท่ีมีปัญหาและท าการฟื้นฟู (Rehabilitation) เพื่อน าพื้นท่ีท่ีก าลังจะมีปัญหากลับมาใช้ประโยชน์ 
 เนื่องจาก บก.ทท. และโครงการของ บก.ทท. ส่วนใหญ่ มีท่ีต้ังในกรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑล การใช้ประโยชน์ท่ีดินจึงขอยึดตามหลักเกณฑ์ของกรุงเทพมหานครเป็นส าคัญ ตามกฎกระทรวงว่าด้วยเรื่อง
ผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร หรือ ผังเมือง กทม. มีการแบ่งประเภทของท่ีดินไว้ตามลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
และกิจกรรมบนพื้นท่ีออกเป็น 6 ประเภทด้วยกัน ดังนี้ 
  1.  ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย 
 ท่ีดินประเภทนี้มีวัตถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยเป็นหลัก และถูก
แบ่งสีผังเมืองโซนย่อยเป็น 3 เฉดสีตามปริมาณความหนาแน่นของการอยู่อาศัยในพื้นท่ี ได้แก่ 

 ท่ีดินอยู่อาศัยสีเหลือง ส าหรับบริเวณท่ีมีความหนาแน่นของการอยู่อาศัยต่ า 
 ท่ีดินอยู่อาศัยสีส้ม ส าหรับบริเวณท่ีมีความหนาแน่นของการอยู่อาศัยปานกลาง  
 ท่ีดินอยู่อาศัยสีน้ าตาล ส าหรับบริเวณท่ีมีความหนาแน่นของการอยู่อาศัยสูง 

 ซึ่งในท่ีดินแต่ละเฉดสีของสีผังเมืองยังแบ่งย่อยลงไปอีกภายใต้รหัสก ากับ 
ซึ่งมีรายละเอียดปลีกย่อยแตกต่างกันเล็กน้อย 

 ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยสีเหลือง นอกจากจะเป็นท่ีดินซึ่งมีปริมาณความหนาแน่นของ
การอยู่อาศัยต่ าแล้ว ท่ีดินสีเหลืองนี้ยังต้ังอยู่ในท าเลแถบชานเมืองอีกด้วย โดยมีรหัสก ากับต้ังแต่ ย.1-ย.4 ท่ีดิน ย.1 
และ ย.3 นั้นมีจุดประสงค์คล้ายกันคือส่งเสริมและด ารงไว้ซึ่งสภาพแวดล้อมของการอยู่อาศัยท่ีดี ส่วนท่ีดิน ย.2 นั้น
มุ่งเน้นไปท่ีการรองรับการขยายตัวของการอยู่อาศัยในย่านชานเมือง ในขณะท่ีท่ีดิน ย.4 ให้ความส าคัญกับพื้นท่ีชาน
เมืองท่ีอยู่ในเขตให้บริการของระบบขนส่งมวลชน 
 โดยสรุปแล้วที่ดิน ย.1-ย.4 ทุกรหัสประสงค์ให้มีสภาพแวดล้อมของการอยู่อาศัยท่ีดีในด้านการ
ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย ท่ีดิน ย.1 สามารถสร้างได้เฉพาะท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว ส่วนท่ีอยู่อาศัยประเภททาวน์เฮาส์
จะสร้างได้บนที่ดินรหัส ย.2 เป็นต้นไป และสามารถสร้างอาคารชุดขนาดเล็ก-ขนาดกลางได้ ต้ังแต่ท่ีดินรหัส ย.3 เป็น
ต้นไป 

 ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยสีส้ม เป็นท่ีดินซึ่งมีปริมาณความหนาแน่นของการอยู่อาศัยปาน
กลาง จะพบท่ีดินสีส้มนี้ได้ในบริเวณพื้นท่ีต่อเนื่องกับเขตเมืองช้ันใน โดยท่ีดินสีส้มนี้จะมีรหัสก ากับคือ ย.5-ย.7 ท่ีดินสี
ส้ม รหัส ย.5 จะมุ่งเน้นไปท่ีการรองรับการขยายตัวของการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นท่ีต่อเนื่องกับเขตเมืองช้ันใน แต่รหัส 
ย.6 จะให้ความสนใจเฉพาะบริเวณท่ีเป็นชุมชนชานเมือง เขตอุตสาหกรรมและนิคมอุตสาหกรรม 
 ส่วน ย.7 มีจุดประสงค์ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินรองรับการอยู่อาศัยเฉพาะพื้นท่ีต่อเนื่องกับเขต
เมืองช้ันในบริเวณท่ีอยู่ในเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน ท่ีดินภายใต้รหัส ย.5-ย.7 นั้นสามารถสร้างท่ีอยู่
อาศัยได้ทุกรูปแบบ โดยถ้าเป็นอาคารชุดท่ีมีเนื้อท่ีเกิน 10,000 ตารางเมตรจะต้องต้ังอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อย
กว่า 30 เมตร หรืออยู่ในระยะ 500 เมตรจากรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยสีน้ าตาล คือ ท่ีดินซึ่งมีปริมาณความหนาแน่นของการอยู่อาศัยสูง คือ
พื้นท่ีในบริเวณเมืองช้ันใน ท่ีดินสีน้ าตาลจะอยู่ภายใต้รหัสก ากับ ย.8-ย.10 ซึ่งแต่ละรหัสมีความแตกต่างกันดังนี้ ท่ีดินสี
น้ าตาลรหัส ย.8 จะใหค้วามส าคัญกับการรักษาทัศนียภาพและสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ ท่ีดินรหัส ย.9 จะเน้นท่ี
บริเวณเมืองช้ันในและอยู่ในเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน 
 ส่วนท่ีดิน ย.10 นั้นจะเป็นบริเวณของเมืองช้ันในซึ่งเป็นรอยต่อกับย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลาง
เมือง อีกท้ังยังอยู่ในเขตให้บริการของระบบขนส่งมวลชน ท่ีดินสีน้ าตาลสามารถสร้างท่ีอยู่อาศัยได้ทุกรูปแบบ 
เนื่องจากเป็นท่ีดินซึ่งมีมูลค่าสูง ด้วยท าเลท่ีต้ังจึงมักเห็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการอยู่อาศัยในแนวต้ัง 
อย่างอาคารชุดต่าง ๆ ย่านใจกลางเมือง เป็นต้น 
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  2.  ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 
 ท่ีดินประเภทนี้มีจุดประสงค์หลักเพื่อการพาณิชย์ โดยในผังสี กทม. จะแทนท่ีพื้นท่ีประเภท
นี้ด้วยสีผังเมืองสีแดง โดยมีรหัสก ากับต้ังแต่ พ.1-พ.5 โดยแบ่งตามลักษณะของท าเลท่ีต้ังเป็นหลัก 

 ท่ีดินสีแดงรหัส พ.1 และ พ.2 นั้นจะอยู่ในบริเวณชานเมือง โดยมีจุดประสงค์ของการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อเป็นศูนย์พาณิชยกรรมของชุมชน เพื่อกระจายกิจกรรมการค้า ศูนย์กลางธุรกิจ การค้า การบริการ 
และนันทนาการ ท่ีอ านวยความสะดวกต่อการใช้ชีวิตประจ าวันของประชาชนท่ีอาศัยอยู่ในพื้นท่ี 

 ส่วนท่ีดินสีแดงรหัส พ.3 นั้นมีจุดประสงค์ต่างจากท่ีดิน พ.1-2 ตรงท่ีจะเป็น 
การพาณิชย์ท่ีมุ่งกลุ่มเป้าหมายคือประชาชนท่ัวไป ไม่ได้จ ากัดเฉพาะผู้อาศัยในพื้นท่ีเท่านั้น 

 ส าหรับท่ีดินสีแดงรหัส พ.4 นั้นเริ่มมีวัตถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็น
ศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า บริการ และนันทนาการ รวมไปถึงการท่องเท่ียว เนื่องจากท่ีดิน พ.4 จะต้ังอยู่ในเขตการ
ให้บริการของระบบขนส่งมวลชนท าให้สามารถเข้าถึงได้ง่าย 

 ขณะท่ีท่ีดินสีแดงรหัส พ.5 นั้นขยายจุดประสงค์ให้กว้างขึ้นจากท่ีดิน พ.4โดยให้
ความส าคัญกับการเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า บริการ นันทนาการ และการท่องเท่ียวในระดับภูมิภาคเอเชีย
ตะวันออกเฉียงใต้ ท่ีดินสีแดงนี้สามารถสร้างท่ีอยู่อาศัยก็ได้และมีข้อจ ากัดน้อยกว่าท่ีดินสีอื่น 
 3.  ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม 
 ท่ีดินประเภทนี้มีจุดประสงค์ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อใช้ในการด าเนินกิจกรรม
อุตสาหกรรม โดยใช้สีผังเมืองสีม่วงแทนในผังเมือง พร้อมรหัสควบคุม อ.1-อ.3 

 ท่ีดินรหัส อ.1 นั้นส าหรับการประกอบกิจการท่ีมีมลภาวะต่ า 
 ท่ีดินรหัส อ.2 มุ่งเน้นท่ีอุตสาหกรรมการผลิต 
 ส่วนท่ีดิน อ.3 นั้นก าหนดให้เป็นสีเม็ดมะปรางส าหรับใช้เป็นพื้นท่ีคลังสินค้าส าหรับการ

ขนส่งในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ ท่ีดินประเภทนี้สามารถสร้างท่ีอยู่อาศัยได้ เช่น บ้านเด่ียว หอพัก หรือ
คอนโดมิเนียมขนาดเล็ก เป็นต้น แต่ไม่สามารถสร้างอาคารสูง อาคารชุดขนาดใหญ่ได้ แต่ยังสามารถสร้างร้านค้าได้ 
 4.  ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม และท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
 ท่ีดินประเภทนี้จะแสดงเป็น กรอบขาวและเส้นทแยงสีเขียว รหัสก ากับ ก.1-ก.3 หรือ
แสดงเป็นพื้นท่ีสีเขียวรหัส ก.4 และ ก.5 จุดประสงค์ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้คือการสงวนรักษา
ทรัพยากรธรรมชาติของพื้นท่ีชนบทและแหล่งเกษตรกรรม การส่งเสริมการเพาะเล้ียงสัตว์น้ าเค็มและน้ ากร่อย รวมไป
ถึงการส่งเสริมเศรษฐกิจการเกษตร 
 นอกจากนี้อีกจุดประสงค์หนึ่งของท่ีดินประเภทนี้คือการเป็นกันชนระหว่างกรุงเทพฯ และ
ต่างจังหวัด อีกท้ังยังมีหน้าท่ีรองรับน้ าให้กับกรุงเทพฯ ด้วย 
 5.  ท่ีดินประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์และศิลปวัฒนธรรมไทย 
 เป็นสีผังเมืองสีน้ าตาลอ่อน มักจะอยู่ในเขตกรุงเทพฯ ช้ันในกระจุกตัวอยู่ในบริเวณเกาะ
รัตนโกสินทร์ จุดประสงค์ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้อยู่ท่ีการอนุรักษ์และส่งเสริมเอกลักษณ์ ศิลปวัฒนธรรม
ของชาติ รวมไปถึงกิจกรรมการพาณิชย์และการท่องเท่ียว อันเป็นการส่งเสริมกิจกรรมด้านการท่องเท่ียว ท่ีดินประเภท
นี้จะอยู่ภายใต้รหัส ศ.1 และ ศ.2 
 6. ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

เป็นท่ีดินสีผังเมืองสีน้ าเงิน รหัส ส. ท่ีดินประเภทนี้เป็นท่ีดินของรัฐ ซึ่งจะใช้เพื่อเป็นสถาบัน
ราชการ หรือการด าเนินกิจการของรัฐท่ีเกี่ยวข้องกับระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ หรือเพื่อสาธารณะ
ประโยชน์ ยกตัวอย่างท่ีดินของสถาบันการศึกษา วัด ศาสนสถาน เป็นต้น ท่ีดินสีน้ าเงินจึงกระจายอยู่ท่ัวทุกเขตของ
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กรุงเทพฯ และท่ีดินบางแห่งซึ่งรัฐไม่ได้ใช้งานก็มีการน ามาสัมปทานให้เอกชนท าสัญญาเช่าเพื่อด าเนินกิจการต่าง ๆ 
ห้างสรรพสินค้า ส านักงานหรือคอนโดมิเนียมบางแห่งต้ังอยู่บนที่ดินสีน้ าเงิน 

๒.๒.๔ ระบบการสัญจรพิจารณารายละเอียดต่างๆ เช่น ชนิดของเส้นทางสัญจรภายในโครงการท้ังคน
และรถ ความหนาแน่นของการสัญจร เป็นต้น  

๒.๒.๕ ระบบการระบายน้ าต้องพิจารณาท้ังการระบายน้ าฝน และการบ าบัดและระบายน้ าเสียออกจาก
โครงการ รวมถึงควรพิจารณาแนวทางในการแก้ปัญหา หากน้ าท่วมโครงการไว้ด้วย 

๒.๒.๖ ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ พิจารณาความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค และการ
รองรับการขยายตัว 

๒.๒.๗  พื้นท่ีเปิดโล่ง พิจารณาอัตราส่วนของปริมาณของพื้นท่ีเปิดโล่งต่อพื้นท่ีท้ังหมด เป็นไปตามท่ี
กฎหมายก าหนด เพื่อส่งเสริมคุณภาพชีวิตของผู้ปฏิบัติงาน หรือพักอาศัยในโครงการ 

๒.๒.๘  การบริหารพื้นท่ีและการน าผังแม่บทไปใช้ แนวทางในการจัดการการใช้พื้นท่ีในผังแม่บท และ
การดูแล ควบคุม ติดตามการด าเนินการให้เป็นไปตามผังแม่บท 

๒.๒.๙  กฎหมายและข้อก าหนดท่ีเกี่ยวข้อง คือการตรวจสอบว่าโครงการท่ีจะด าเนินการนั้นมีการ
ออกแบบและรายละเอียดไม่ขัดต่อพระราชบัญญัติ พระราชก าหนด พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง และข้อบัญญัติ
ท้องถิ่น 

๒.๒.๑0 การพิจารณาล าดับความส าคัญของโครงการ เป็นการพิจารณาระดับความส าคัญของโครงการ 
โดยจะพิจารณาจากปัจจัย 3 ด้าน คือ ด้านความพร้อม ด้านความคุ้มค่า และด้านการจัดความส าคัญ ซึ่งสามารถ
พิจารณาจัดล าดับความส าคัญได้ตามตาราง 

 
ตารางแสดงการวิเคราะห์เพื่อจัดล าดับความส าคัญของโครงการ 

การพิจารณา ด้านความคุ้มค่า 
ต่ า ปานกลาง สูง 

ด้านความพร้อม สูง ความส าคัญล าดับที่ 3 ความส าคัญล าดับที่ 2 ความส าคัญล าดับที่ 1 
ปานกลาง ความส าคัญล าดับที่ 4 ความส าคัญล าดับที่ 3 ความส าคัญล าดับที่ 2 

ต่ า ความส าคัญล าดับที่ 5 ความส าคัญล าดับที่ 4 ความส าคัญล าดับที่ 3 
 
2.2.11 ส่ิงก่อสร้างพิเศษหรือส่ิงก่อสร้างเฉพาะ หมายความถึงส่ิงก่อสร้างท่ีต้องใช้ความระมัดระวังเป็น

พิเศษในการก่อสร้าง เนื่องจากส่ิงก่อสร้างนั้นอาจจะส่งผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมข้างเคียงได้ เช่น คลังเก็บอาวุธ 
คลังเก็บเครื่องกระสุน โรงงานผลิตวัตถุระเบิดหรือผลิตยุทธภัณฑ์ประเภทต่าง ๆ สนามยิงปืน เป็นต้น ส่ิงก่อสร้าง
เหล่านี้นอกจากจะต้องตรวจสอบในส่วนของการออกแบบและวางผังแล้ว จะต้องพิจารณาตรวจสอบด้วย
พระราชบัญญัติ กฎกระทรวงหรือข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง ซึ่งแตกต่างไปจากส่ิงก่อสร้างปกติอีกด้วย เช่น พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติควบคุมยุทธภัณฑ์ พ.ศ.2530 พระราชบัญญัติควบคุมยุทธภัณฑ์ (ฉบับท่ี 
2) พ.ศ.2562 ประกาศกระทรวงกลาโหม เรื่อง ก าหนดชนิดยุทธภัณฑ์ท่ีต้องขออนุญาตตามพระราชบัญญัติควบคุม
ยุทธภัณฑ์ พ.ศ.๒๕๓๐ ประกาศกระทรวงกลาโหม เรื่อง ก าหนดชนิดยุทธภัณฑ์ท่ีต้องขออนุญาตตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมยุทธภัณฑ์ พ.ศ.๒๕๓๐ (ฉบับท่ี ๒) ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยการรักษาความปลอดภัยแห่งชาติ  
พ.ศ.2552 มาตรฐานการออกแบบและการก่อสร้างคลังเก็บวัตถุระเบิดของ Unified Facility Criteria (UFC) เป็นต้น 
ท้ังนี้ ควรจะต้องปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องท้ังหมดอย่างเคร่งครัด 
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บทที่ ๓ 

ตารางตรวจสอบข้อมูลและรายละเอียดผังแม่บทและโครงการ 

   ส านักยุทธโยธาทหาร ตระหนักและให้ความส าคัญของการทบทวนผังแม่บท เพื่อให้ได้ข้อมูลของโครงการ
ท่ีถูกต้องและครบถ้วน ลดข้อผิดพลาดในการด าเนินโครงการให้น้อยท่ีสุด จากการศึกษาเอกสารวิชาการและตัวอย่าง
โครงการ รวมถึงประสบการณ์ในการด าเนินโครงการท่ีผ่านมา สามารถสรุปเป็นรายการตรวจสอบข้อมูลและ
รายละเอียดของผังแม่บทได้ดังแสดงในตารางตรวจสอบข้อมูลและรายละเอียดผังแม่บทและโครงการ   

 ตารางตรวจสอบข้อมูลและรายละเอียดผังแม่บทและโครงการนี้ แบ่งได้เป็น 6 ส่วน คือ 
 1 ช่ือโครงการ เพื่อให้ทราบว่าก าลังตรวจสอบผังแม่บทของโครงการอะไร 
 2 หน่วยเจ้าของโครงการ เพื่อให้ทราบว่าผังแม่บทดังกล่าว เป็นโครงการของหน่วยใด 
 3 ท่ีต้ังโครงการ เป็นข้อมูลท่ีบอกว่าโครงการดังกล่าว ต้ังอยู่ในเขตพื้นท่ีใด ท าให้ทราบได้ว่า มี
พระราชบัญญัติ พระราชก าหนด หรือกฎหมายใดๆ ควบคุม 
 4 รายการ คือ หัวข้อเรื่องของผังแม่บทและโครงการท่ีจะต้องตรวจสอบ รายการนี้สามารถเพิ่ม-ลด ได้ 
แตกต่างกันไปตามขนาดโครงการ ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้อง ชนิด และบริบทอื่นๆ ของผังแม่บท   
 5 รายละเอียด คือ ข้อมูลละเอียดท่ีเกี่ยวข้องกับหัวข้อดังกล่าว เช่น สภาพหรือลักษณะ ข้อกฎหมายท่ี
เกี่ยวข้อง ข้อบังคับท่ีจะต้องปฏิบัติตาม ระยะเวลาท่ีจะต้องใช้ในการด าเนินการในหัวข้อนั้นๆ เป็นต้น 
 6 ผลการตรวจสอบ เมื่อกรอกข้อมูลในช่องรายละเอียดแล้ว จะท าให้ทราบได้ว่า ผังแม่บทของโครงการ
ในหัวข้อนั้นๆ ผ่านหรือไม่ผ่าน หากข้อมูลท่ีกรอกมีความถูกต้อง การออกแบบได้ปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับของ
ทางราชการอย่างครบถ้วน ก็จะท าเครื่องหมายในช่อง “ผ่าน” หากข้อมูลยังไม่ครบ ให้บันทึกไว้ว่าจะต้องแก้ไขหรือ
เพิ่มเติมในเรื่องใด และท าเครื่องหมายในช่อง “ไม่ผ่าน”  
   การด าเนินการต่อโครงการจะด าเนินการต่อไปได้ก็ต่อเมื่อ ตารางตรวจสอบข้อมูลและรายละเอียดของผัง
แม่บทนี้ ถูกท าเครื่องหมายในช่อง “ผ่าน” ครบถ้วนทุกหัวข้อ 
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ตารางตรวจสอบข้อมูลและรายละเอียดผังแม่บทและโครงการ 

โครงการ_________(๑)__________หน่วยเจ้าของโครงการ_________(๒)__________ 

ท่ีต้ังโครงการ________________________(๓)_________________________________ 

ล าดับ รายการ 

(๔) 

รายละเอียด 

(๕) 

ผลการตรวจสอบ 

(๖) 

ผ่าน ไม่ผ่าน 

1ประเภทและขนาดของโครงการ 

1.1 ประเภทโครงการ    

1.2 ขนาดโครงการ    

2การพิจารณาล าดับความส าคัญของโครงการ 

๒.๑ ความพร้อม    

๒.๒ ความคุ้มค่า    

๒.๓ ล าดับความส าคัญ    

๒.๔ อื่นๆ (ถ้ามี)    

๓ ลักษณะทางกายภาพ 

๓.1 ขนาดพ้ืนที่    

๓.2 ขอบเขตและรูปร่างของพ้ืนที่    

๓.3 สภาพพ้ืนที่ในปัจจุบัน    

๓.4 ความลาดชัน    

๓.5 การระบายน้ า    

๓.6 ทรัพยากรต่างๆ    

๓.7 อื่นๆ (ถ้ามี)    

๔ การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

๔.1 การใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ    

๔.2 การใช้ประโยชน์ที่ดินในโครงการ    

๔.3 อื่นๆ (ถ้ามี)    

๕ แนวความคิดในการออกแบบ 

๕.1 แนวความคิดในการออกแบบ    

๕.2 ทางเลือกอื่นๆ    

๕.3 อื่นๆ (ถ้ามี)    
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ล าดับ รายการ รายละเอียด ผลการตรวจสอบ 

ผ่าน ไม่ผ่าน 

๖ ระบบการสัญจร 

๖.1 การเข้าถึงโครงการ    

๖.2 การจราจรภายในโครงการ    

๖.3 ขนาดและจ านวนที่จอดรถ    

๖.4 อื่นๆ (ถ้ามี)    

๗ พ้ืนที่เปิดโล่ง 

๗.1 ขนาดพ้ืนที่เปิดโล่ง    

๗.2 ไม้ยืนต้น    

๗.3 ไม้พุ่ม    

๗.4 อื่นๆ (ถ้ามี)    

๘ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

๘.1 การใช้ไฟฟ้า    

๘.2 การใช้น้ า    

๘.3 การจัดการน้ าเสีย    

๘.4 การป้องกันอัคคีภัย    

๘.5 การรักษาความปลอดภัย    

๘.6 การระบายอากาศ    

๘.7 ระบบปรับอากาศ    

๘.8 การจัดการขยะมูลฝอย    

๘.9 อื่นๆ (ถ้ามี)    

๙ ระบบการระบายน้ า 

๙.1 ระบบการระบายน้ าของโครงการ    

๙.2 ระบบหน่วงน้ า    

๙.3 การป้องกันน้ าท่วม    

๙.4 อื่นๆ (ถ้ามี)    

๑๐ การบริหารโครงการ 

๑๐.1 การบริหารโครงการ    

๑๐.2 จ านวนประชากร    

๑๐.3 อื่นๆ (ถ้ามี)    
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ล าดับ รายการ รายละเอียด ผลการตรวจสอบ 

ผ่าน ไม่ผ่าน 

11 สิ่งก่อสร้างพิเศษหรือสิ่งก่อสร้างเฉพาะ (ถ้ามี) 

11.1 (ถ้ามี)    

11.2 (ถ้ามี)    

11.3 (ถ้ามี)    

12 กฎหมายและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง 

12.1 การศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อม    

12.2 ระยะร่นและความสูงของอาคาร    

12.3 ขนาดพ้ืนที่ของห้องพัก    

12.4 อื่นๆ (ถ้ามี)    

13 (ถ้ามี) 

13.1 (ถ้ามี)    

13.2 (ถ้ามี)    

13.3 (ถ้ามี)    

 การใช้งานตารางนี้แบ่งได้เป็น 2 ระดับ คือ  
 1 ระดับผู้ปฏิบัติงาน จะเริ่มให้ก าลังพลผู้ปฏิบัติงานในแต่ละขั้นตอนเริ่มใช้ตารางนี้กรอกรายละเอียดเพื่อ
ตรวจสอบข้อมูลเฉพาะในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับตนเองก่อน เช่น ผู้ส ารวจพื้นท่ีกรอกในส่วนลักษณะทางกายภาพ 
ผู้ออกแบบกรอกในส่วนแนวความคิดในการออกแบบ วิศวกรงานระบบกรอกในส่วนของงานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ 
เป็นต้น 
 2 ระดับผู้ตรวจสอบ เมื่อผู้ปฏิบัติงานกรอกรายละเอียดในแต่ละส่วนแล้ว ผู้บังคับบัญชาของส านักยุทธ
โยธาทหาร จะตรวจสอบและสรุปข้อมูลในภาพรวมอีกครั้ง เพื่อยืนยันความถูกต้องและครบถ้วนของข้อมูล เป้าหมาย
เพื่อลดข้อผิดพลาดท่ีอาจจะเกิดขึ้นให้น้อยท่ีสุด 
 ท้ังนี้ ตารางตรวจสอบข้อมูลและรายละเอียดผังแม่บทและโครงการ ส านักยุทธโยธาทหาร จะเริ่มน ามา
แจกจ่ายและใช้ในการตรวจสอบและพิจารณาโครงการต่างๆ ท่ีส านักยุทธโยธาทหารเป็นผู้ด าเนินการ ในปงงบประมาณ 
พ.ศ.2564 โดยจะมีการประเมินผลการใช้ตารางในห้วงปลายเดือน มี.ค.2564 และปลายเดือน ก.ย.2564 เพื่อ
น าไปปรับปรุงรายละเอียดและพัฒนารูปแบบของตารางในปงงบประมาณต่อไป 
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บทที่ ๔ 

บทสรปุ 

   การทบทวนผังแม่บท เป็นขั้นตอนส าคัญในการตรวจสอบความเรียบร้อยถูกต้องของโครงการท่ีควรท า
อย่างยิ่ง ในช่วงการเตรียมการก่อสร้างก่อนเริ่มด าเนินโครงการ โดยการทบทวนและตรวจสอบนั้น จะช่วยลดปัญหา
และข้อผิดพลาดเรื่องความไม่สมบูรณ์หรือความไม่พร้อมของข้อมูลและรายละเอียดต่างๆ รวมถึงข้อกฎหมายท่ี
เกี่ยวข้องของโครงการ เช่น ขนาดของโครงการท่ีจะต้องท าการศึกษาผลกระทบส่ิงแวดล้อมหรือไม่ โครงการต้ังอยู่ใน
เขตการใช้ท่ีดินประเภทใด พื้นท่ีโครงการมีสาธารณูปโภคใดรองรับ เป็นต้น ส่ิงเหล่านี้จะท าให้การเสนอขอรับการ
สนับสนุนงบประมาณในทุกขั้นตอนของการด าเนินการด้านงบประมาณ ท าได้ยากหรือไม่สามารถท าได้ทันเวลา 
รายละเอียดท่ีถูกตรวจสอบอีกครั้งดังกล่าวนั้น ยังเป็นการช่วยสนับสนุนข้อมูลให้กับผู้บังคับบัญชาในการแถลงป้องกัน
งบประมาณหรือช้ีแจงรายละเอียดในเรื่องงบประมาณ รวมถึงยังสามารถช่วยลดข้อขัดแย้งระหว่างกองบัญชาการ
กองทัพไทยกับผู้รับจ้างในห้วงของการก่อสร้างได้อีกด้วย 
   การรวบรวมองค์ความรู้ในเรื่องการทบทวนผังแม่บทนั้น ได้จากการศึกษาข้อมูลจากหนังสือ บทความ 
และตัวอย่างของโครงการ รวมถึงประสบการณ์ในการท างาน 
 การด าเนินการในการทบทวนผังแม่บทของโครงการก่อสร้างนั้น สามารถท าได้ด้วยการใช้ตาราง
ตรวจสอบข้อมูลและรายละเอียดผังแม่บทและโครงการ โดยส านักยุทธโยธาทหาร จะเริ่มน าไปใช้ในปงงบประมาณ  
พ.ศ.2564 และจะมีการประเมินผลเป็นระยะเพื่อพัฒนาตารางนี้ให้เหมาะสมและครบถ้วนสมบูรณ์ต่อโครงการมากข้ึน 
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ผนวก ก 
ตัวอย่าง : โครงการก่อสร้างที่พักอาศัยข้าราชการ บก.ทท. 

ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ.๒๕๖๔พื้นทีน่าวง 
 
 ส านักยุทธโยธาทหาร กองบัญชาการกองทัพไทย ได้รับอนุมัติจากกองบัญชาการกองทัพไทย ให้ด าเนิน
โครงการก่อสร้างอาคารที่พักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ีนาวง บนที่ราชพัสดุของกองบัญชาการกองทัพ
ไทย เลขทะเบียน กท.4948 ขนาดพื้นท่ีท้ังหมดประมาณ 37 ไร่ 1 งาน 44 ตารางวา (37-1-44 ไร่)ซึ่งต้ังอยู่ซอยนาวง
ประชาพัฒนา 1 แขวงสีกัน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร โดยส านักยุทธโยธาทหาร กองบัญชาการกองทัพไทย ได้ใช้พื้นท่ี
ประมาณ 10 ไร่ 1 งาน36 ตารางวา (10-1-36 ไร่) หรือประมาณ 16,544.00 ตารางเมตร เพื่อด าเนินโครงการ
ก่อสร้างอาคารที่พักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย ประกอบด้วย อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ช้ัน จ านวน 
2 อาคาร ภายในโครงการมีจ านวนห้องพักรวมท้ังส้ิน 182 ห้อง (อาคารละ 91 ห้อง) และสามารถจอดรถยนต์ภายใน
โครงการได้ ท้ังหมดจ านวน 208 คัน (อาคารละ 104 คัน) 

 ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เรื่อง ก าหนดโครงการ กิจการ หรือการ 
ด าเนินการ ซึ่งต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการจัดท า 
รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม ลงวันท่ี 19 พฤศจิกายน พ.ศ.2561 ล าดับท่ี 31 ซึ่งก าหนดให้ “อาคาร
อยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารที่มีจ านวนห้องชุดหรือห้องพักต้ังแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นท่ีใช้
สอย ต้ังแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป ต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม เพื่อเสนอต่อส านักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (สผ.) ในขั้นขออนุญาตก่อสร้างหรือหากใช้วิธีการแจ้งต่อเจ้า
พนักงานท้องถิ่น ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร โดยไม่ยื่นขอรับใบอนุญาต ให้เสนอในขั้นการแจ้งต่อเจ้า
พนักงานท้องถิ่น แล้วแต่กรณี” โดยโครงการก่อสร้างอาคารท่ีพักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ีนาวง 
ของส านักยุทธโยธาทหาร กองบัญชาการกองทัพไทย มีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมอาคาร เพื่อใช้เป็นสวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย ซึ่งมีจ านวนห้องพักรวมท้ังส้ิน 182 ห้อง (ต้ังแต่ 
80 ห้องขึ้นไป) และมีพื้นท่ีใช้สอยภายในอาคารของโครงการรวมท้ังหมดประมาณ 25,986.32 ตารางเมตร (ต้ังแต่ 
4,000 ตารางเมตร ขึ้นไป) ดังนั้น โครงการจึงเข้าข่ายต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อมตาม
ประกาศกระทรวงฯ ฉบับดังกล่าว 

  ในการนี้ ส านักยุทธโยธาทหาร กองบัญชาการกองทัพไทย จึงได้ด าเนินการจัดจ้างท่ีปรึกษาในการ
จัดท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม (EIA) โดยวิธีการคัดเลือก ซึ่งบริษัท ส่ิงแวดล้อมสยาม จ ากัด เป็นผู้
ได้รับการคัดเลือกให้ด าเนินการศึกษาและจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อมโครงการก่อสร้างอาคารท่ี
พักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ีนาวง เสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ 
ส่ิงแวดล้อม (สผ.) เพื่อใช้ประกอบการพิจารณาในขั้นการขออนุญาตก่อสร้างโครงการและน ามาตรการทางด้าน
ส่ิงแวดล้อมท่ีได้รับความเห็นชอบไปด าเนินการ เพื่อให้การด าเนินงานของโครงการเป็นไปตามพระราชบัญญัติส่งเสริม 
และรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพ 
ส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2561 
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ส านักยุทธโยธาทหาร จึงน ารายละเอียดข้อมูลของโครงการก่อสร้ างอาคารท่ีพักอาศัยข้าราชการ 
กองบัญชาการกองทัพไทย ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ.๒๕๖๔ พื้นท่ีนาวง จากรายงานการประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดล้อม ซึ่งจัดท าโดยบริษัท ส่ิงแวดล้อมสยาม จ ากัด มาเป็นตัวอย่างในการทบทวน ศึกษาและตรวจสอบผังแม่บท
ก่อนการด าเนินโครงการโดยได้คัดเลือกรายละเอียดข้อมูลในส่วนท่ีเกี่ยวข้องและเป็นประโยชน์กับการทบทวนผังแม่บท 
จ านวน 10 หัวข้อ ดังนี้  

๑. ประเภทและขนาดของโครงการ  
๒.  ลักษณะทางกายภาพ   
๓. การใช้ประโยชน์ท่ีดิน   
๔. ระบบการสัญจรและการเดินทาง     
๕. ระบบการระบายน้ า   
๖. ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
๗.  พื้นท่ีเปิดโล่ง   
๘.  แนวความคิดในการออกแบบ/ปรับปรุงพื้นท่ี  
๙.  การบริหารโครงการและจ านวนประชากร  
๑๐. กฎหมายและข้อก าหนดท่ีเกี่ยวข้อง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงหัวข้อในการทบทวนผังแม่บท 
 

๘.แนวความคิดใน
การออกแบบ/
ปรับปรุงพื้นที ่

๑.ประเภทและ
ขนาดของโครงการ 

 

๒.ลักษณะทาง
กายภาพ 

๓.การใช้ประโยชน์
ที่ดิน 

๔.ระบบการสัญจร
และการเดินทาง 

๕.ระบบการ
ระบายน้้า 

๖.ระบบ
สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ 
 

๗.พื้นที่เปิดโล่ง 

๙. การบิหาร
โครงการและ

จ้านวนประชากร 
๑๐.กฎหมายและ

ข้อก้าหนดที่
เก่ียวข้อง 
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  ๑. ประเภทและขนาดของโครงการ 
 โครงการก่อสร้างอาคารที่พักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ีนาวง ของส านักยุทธโยธาทหาร 
กองบัญชาการกองทัพไทย มีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพื่อใช้เป็น 
สวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย ประกอบด้วยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร 
(เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) โดยมีระดับความสูงชองแต่ละอาคารเมื่อวัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึง
ส่วนท่ีสูงท่ีสุดชองอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร ซึ่งคิดเป็นพื้นท่ีอาคารหรือพื้นท่ีใช้สอยภายในแต่ละอาคารประมาณ 
12,993.16 ตารางเมตร (รวมท้ัง 2 อาคารประมาณ 25,986.32 ตารางเมตร) ภายในโครงการมีจ านวนห้องพัก
รวมท้ังส้ิน 182 ห้อง (อาคารละ 91 ห้อง) และสามารถจอดรถยนต์ภายในโครงการได้ท้ังหมดจ านวน 208 คัน 
(อาคารละ 104 คัน) ท้ังนี้ สามารถสรุปประเภทและขนาดอาคารของโครงการท้ัง 2 อาคารตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 
33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และตามข้อบัญญั ติกรุงเทพมหานคร 
เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ได้ดังนี้ 
 ๑) กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
 อาคารสูง หมายความว่า “อาคารท่ีบุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงต้ังแต่ 23 เมตรขึ้น
ไป การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปั้นหยา ให้วัด
จากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสูด” 
 อาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายความว่า “อาคารท่ีก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของ 
อาคารเป็นท่ีอยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นท่ีรวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งช้ันใด 
ในหลังเดียวกันต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป” 
 ๒) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 
 อาคารขนาดใหญ่ หมายความว่า “อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นท่ีอยู่
อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันเกิน  
๒,๐๐๐ ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงต้ังแต่ 15 เมตรขึ้นไป และมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันเกิน 
๑,๐๐๐ ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจ่ัว
หรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสูด” 
 อาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายความว่า “อาคารท่ีก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของ อาคาร
เป็นท่ีอยู่อาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันในหลัง เดียวกัน
ต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป” 
 อาคารจอดรถ หมายความว่า “อาคารหรือส่วนของอาคารที่ใช้ส าหรับจอดรถต้ังแต่ 10 คันขึ้นไป หรือมี
พื้นท่ีจอดรถ ทางวิ่ง และท่ีกลับรถในอาคาร ต้ังแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป” 
 อาคารสูง หมายความว่า “อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ท่ีมีความสูงต้ังแต่ ๒๓ เมตรขึ้น ไป 
การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปั้นหยาให้วัดจาก
ระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของขั้นสูงสูด” 
 อาคารอยู่อาศัยรวม หมายความว่า “อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย ส าหรับ
หลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัวมีห้องน้ า ห้องส้วม ทางเดิน ทางเข้าออก 
และทางขึ้นลงหรือลิฟต์แยกจากกันหรือร่วมกัน ท้ังนี้ให้หมายความรวมถึงหอพักด้วย” 
 ผลการตรวจสอบ อาคารของโครงการก่อสร้างอาคารท่ีพักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ี
นาวง ท้ัง 2 อาคาร จึงจัดว่าเป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารจอดรถ อาคารอยู่อาศัยรวม และอาคาร
ขนาดใหญ่ 



๒๕ 
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  2. ลักษณะทางกายภาพ 
 2.๑) ท่ีต้ังโครงการ 
 โครงการก่อสร้างอาคารที่พักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ีนาวง ของส านักยุทธโยธาทหาร 
กองบัญชาการกองทัพไทย ต้ังอยู่บริเวณซอยนาวงประซาพัฒนา 1 แขวงสีกัน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร โดย
โครงการตั้งอยู่บนที่ราชพัสดุของกองบัญชาการกองทัพไทย เลขทะเบียน กท.4948 ขนาดพื้นท่ีท้ังหมดประมาณ 37 
ไร่ 1 งาน 44 ตารางวา (37-1-44 ไร่) ซึ่งส านักยุทธโยธาทหาร กองบัญชาการกองทัพไทย ได้ใช้พื้นท่ีประมาณ 10ไร่ 
1 งาน 36 ตารางวา (10-1-36 ไร่) หรือประมาณ 16,544.00 ตารางเมตร เพื่อด าเนินการโครงการก่อสร้างอาคาร
ท่ีพักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ีนาวง  
 ส าหรับสภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบันมีลักษณะเป็นพื้นท่ีว่างรอการพัฒนาและมีพื้นท่ีบางส่วนทางด้าน
ทิศตะวันออกใช้เป็นท่ีพักคนงานก่อสร้างของสถานีโทรคมนาคมทหาร ศูนย์การโทรคมนาคมทหาร กองบัญชาการ
กองทัพไทย ซึ่งจะย้ายออกเมื่อโครงการเริ่มด าเนินการก่อสร้าง โดยพื้นท่ีโครงการมีอาณาเขต ท่ีดินติดต่อกับพื้นท่ี
ข้างเคียงดังนี้  
 ทิศเหนือ  ติดต่อกับ ซอยนาวงประชาพัฒนา 1 มีลักษณะเป็นถนนสาธารณะขนาดเขตทาง 
กว้างประมาณ 12.00 - 13.00 เมตร ถัดออกไปเป็นแฟลตหน่วยบัญชาการทหารพัฒนานาวง 1 ขนาดความสูง 6-7 
ช้ัน จ านวน 4 อาคาร และสถานีโทรคมนาคมทหาร ศูนย์การโทรคมนาคมทหาร กองบัญชาการกองทัพไทย 
 ทิศใต้   ติดต่อกับ อาคาร 1 - 2 ช้ัน ร้านซ่อมรถ 1 ช้ัน และร้านขายรถมือสอง 1 ช้ัน 
 ทิศตะวันออก  ติดต่อกับ แฟลตทหาร 4 ช้ัน จ านวน 4 อาคาร 
 ทิศตะวันตก ติดต่อกับ คลองประปา ขนาดความกว้างประมาณ 41.00 เมตร ถัดออกไปเป็น
ถนนเลียบคลองประปา ซึ่งมีลักษณะเป็นถนนสาธารณะขนาดความกว้างประมาณ 14.00 เมตร  

 2.๒) สภาพภูมิประเทศของพื้นท่ีโครงการ 
 บริเวณท่ีต้ังของโครงการ ต้ังอยู่เขตดอนเมือง พื้นท่ีปกครองท้ังหมด 36.95 ตา รางกิโลเมตร 
ประกอบด้วย แขวงดอนเมือง แขวงสีกัน และแขวงสนามบิน พื้นท่ีส่วนใหญ่เป็นเขตชุมชนเมือง มีเส้นทางออกไปสู่
ซานเมือง ท าให้สามารถเข้าถึงแหล่งงานได้สะดวก จึงเหมาะสมท่ีจะเป็นแหล่งท่ีพักอาศัย การใช้ประโยชน์ท่ีดินใน
ปัจจุบันจึงเป็นพื้นท่ีพักอาศัยและพื้นท่ีประกอบการพาณิชยกรรม เป็นศูนย์กลางของการค้าและการลงทุนของ
กรุงเทพมหานคร มีส่ิงอ านวยประโยชน์หลายด้าน เช่น ศูนย์การค้า สนามบินดอนเมือง อาคารส านักงาน สถานท่ี
ราชการ และ รถไฟฟ้าซานเมืองสายสีแดงเข้ม รวมถึงทางด่วนต่างๆ ท่ีเช่ือมโครงข่ายไปยังภาคกลาง ภาคเหนือ
และภาคตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศ   

 2.๓) ทรัพยากรดิน 
 2.3.1 ทรัพยากรดิน 
 ส าหรับบริเวณพื้นท่ีโครงการ พบชุดดิน 2 ชุดดิน ประกอบด้วย  
 ชุดดินธัญบุรี (ThonyaBuri: Ton)ร้อยละ 97.4 เป็นดินลึก ดินบนเป็นดินเหนียวสีด า มีจุดประสี

น้ าตาลแก่และสีแดงปนเหลือง ในฤดูแล้งหน้าดินจะแตกระแหงเป็นร่องกว้างและลึก ปฏิกิริยาดินเป็นกรดรุนแรงมากถึง
กรดจัดมาก (pH 4.0-5.0) ดินบนตอนล่างมีสีน้ าตาลปนเทาหรือสีเทาปนน้ าตาล มีจุดประสีเหลืองปนน้ าตาลและ
เหลืองปนแดง ท่ีระดับความลึกต้ังแต่ 50-100 ซม. จะพบจุดประสีเหลืองฟางข้าว และพบรอยไถลและหน้าอัดมัน 
ปฏิกิริยาดินเป็นกรดรุนแรงมากท่ีสุดถึงกรดรุนแรงมาก (pH 3.5-4.0) ดินล่างตอนล่างท่ีลึกลงไปพบลักษณะของดิน
เลนสีเทา ปฏิกิริยาดินเป็นกรดจัดมาก (pH 4.5) 
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 ชุดดินองครักษ์ (Ongkharak Series: Ok) ร้อยละ 2.6 ลักษณะและสมบัติของดิน เป็นดินลึก ดินบน
เป็นดินเหนียว มีสีด าหรือสีเทาเข้ม มีจุดประสีแดงปนเหลืองหรือสีน้ าตาลแก่ ปฏิกิริยาดินเป็นกรดรุนแรงมากถึงกรดจัด
มาก (pH 4.0-4.5) ดินบนตอนล่าง เป็นดินเหนียวมีสีน้ าตาลหรือสีน้ าตาลปนเทาและเป็นดินเลนสีเทาเข้ม มีจุดประสี
แดง สีน้ าตาลแก่ และมีจุดประสีเหลืองฟางข้าวภายในระดับความลึก 50 ซม. จากผิวดิน ปฏิกิริยาดินเป็นกรดรุนแรง
มาก (pH 4.0) ดินล่างตอนล่างเป็นดินเลนเหนียวทะเล สีเทาถึงสีเทาเข้ม ปฏิกิริยาดินเป็นกรดรุนแรงมาก (pH 4.5) 
   2.3.2 ลักษณะทางธรณีวิทยา 
  บริเวณพื้นท่ีโครงการ มีลักษณะทางธรณีวิทยาแบบควอเทอร์นารี (Quaternary, Qa) เป็นตะกอน
ชายฝ่ังทะเล โดยอิทธิพลน้ าขึ้น- น้ าลง ดินเหนียว ทรายแป้งและทรายละเอียดของท่ีราบน้ าขึ้นถึงลุ่มน้ าขังป่าชายเลน 
และชะวากทะเล  
  2.3.3 การเกิดแผ่นดินไหว  
  ส าหรับอาคารของโครงการ มีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
เพื่อใช้เป็นสวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย เข้าข่ายข้อท่ี (7) อาคารท่ีมีความสูงต้ังแต่ 15 เมตรขึ้นไปของ
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 และมีลักษณะเป็นอาคารสาธารณะ โดยโครงสร้างต้อง
ด าเนินการตามมาตรฐานการออกแบบอาคารเพื่อต้านทานการ ส่ันสะเทือนของแผ่นดินไหวของกรมโยธาธิการและผัง
เมือง หรือมาตรฐานว่าด้วยการออกแบบอาคารต้านทานการส่ันสะเทือนของแผ่นดินไหวท่ีสภาวิศวกรรับรอง 

 2.๔) ทรัพยากรน้ าผิวดิน 
 3.2.4.1 แหล่งน้ าผิวดิน  

  ส าหรับพื้นท่ีศึกษาบริเวณรอบโครงการ พบว่า มีแหล่งน้ าผิวดินในรัศมี 1 กิโลเมตร จากท่ีต้ังโครงการ 
จ านวน 1 แห่ง คือ คลองประปา โดยเริ่มต้นต้ังแต่แม่น้ าเจ้าพระยา ท่ีอ าเภอเมือง จังหวัดปทุมธานีไหลไปเป็นเส้นแบ่ง 
เขตการปกครองระหว่างจังหวัดนนทบุรีกับกรุงเทพมหานคร มีความยาว 25 กิโลเมตร กว้าง 14 เมตร และลึก
ประมาณ 3 เมตร  

  2.4.2 น้ าบาดาล 
  จากการเกิดวิกฤตการณ์น้ าบาดาลและแผ่นดินทรุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล กรม

ทรัพยากรน้ าบาดาล ได้มีมาตรการก าหนดให้หน่วยงานของรัฐเลิกใช้น้ าบาดาลเป็นน้ าดิบส าหรับผลิตน้ าประปา ในเขต
วิกฤตอันดับ 1 และอันดับ 2ส าหรับพื้นท่ีโครงการ ต้ังอยู่ในเขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร จัดอยู่ในวิกฤตการณ์น้ า
บาดาล อันดับ 2 โครงการจึงได้ขอรับบริการน้ าประปาจากการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขาประชาช่ืน  
ผลการตรวจสอบ ไม่มีการใช้น้ าบาดาลในพื้นท่ีโครงการแต่อย่างใด 

  2.๕)ทรัพยากรทางด้านชีวภาพ 
   2.5.1 ทรัพยากรชีวภาพบนบก 

  โครงการอาคารที่พักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ีนาวง มีพื้นท่ีโดยรอบเป็นชุมชนเมือง
ท่ีค่อนข้างหนาแน่นเป็นส่วนใหญ่ ประกอบด้วย สถานท่ีราชการ บ้านพักอาศัย อาคารชุดพักอาศัย ห้างสรรพสินค้า 
อาคารส านักงาน อาคารพาณิชย์ สถานศึกษา และสถานประกอบการต่างๆ มีระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการท่ี
ครบถ้วน ซึ่งเป็นระบบนิเวศวิทยาสังคมเมือง (Urban Ecology) และไม่พบว่ามีทรัพยากรเป็นพื้นท่ีป่าไม้ พื้นท่ีเพื่อการ
อนุรักษ์ หรือเป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัยของสัตว์ป่าแต่อย่างใด พรรณไม้ท่ีพบบริเวณโดยรอบโครงการ เป็นพรรณไม้ท่ีปลูกขึ้น
เพื่อให้ร่มเงาตามริมถนนและบ้านเรือน ผลการตรวจสอบ พื้นท่ีโดยรอบโครงการจึงไม่พบว่ามีทรัพยากรทางชีวภาพท่ี
ส าคัญ 
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   2.5.2 ทรัพยากรชีวภาพในน้ า 
  แหล่งน้ าท่ีอยู่ใกล้เคียงกับ พื้นท่ีโครงการ จากการส ารวจทรัพยากรชีวภาพในน้ า พบแหล่งน้ าผิวดิน 

จ านวน 1 แห่ง คือคลองประปา ซึ่งท าหน้าท่ีส่งน้ าดิบเข้าสู่กระบวนการผลิตน้ าประปาของการประปานครหลวง  
ผลการตรวจสอบ ไม่พบแหล่งท่ีอยู่อาศัยของสัตว์น้ าท่ีมีคุณค่าทางเศรษฐกิจแต่อย่างใด 

  2.๖) การใช้น้ า 
 ส าหรับพื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ท่ีแขวงสีกัน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่ในพื้นท่ีการให้บริการจ่าย 

น้ าประปาของการประปานครหลวง สาขาประชาช่ืน ซึ่งส านักงานประปาสาขาประชาช่ืน สามารถจ่ายน้ าประปาใน
บริเวณพื้นท่ีโครงการได้อย่างเพียงพอ ผลการตรวจสอบ ไม่มีปัญหาในด้านการขาดแคลนน้ าใช้แต่อย่างใด 

 ๒.7) การจัดการน้ าเสีย 
 จากการตรวจสอบระบบระบายน้ าของส านักการระบายน้ า กรุงเทพมหานคร พบว่า โครงการต้ังอยู่นอก

พื้นท่ีการให้บริการจัดการน้ าเสียของกรุงเทพมหานคร ท้ังนี้โครงการจัดให้มีระบบบ าบัดน้ าเสีย จ านวน 2 ชุด (อาคาร
ละ 1 ชุด) โดยมีท่อแยกระหว่างน้ าฝนและน้ าเสีย น้ าฝนจะรวบรวมลงสู่บ่อหน่วงน้ าในขณะท่ีฝนตกและถูกกักเก็บใน
บ่อหน่วง จนกว่าฝนจะหยุดตก แล้วระบายลงสู่ท่อระบายด้านหน้าโครงการบริเวณซอยนาวงประชาพัฒนา 1 เข้าสู่
ถนน  นาวงและออกสู่ถนนสรงประภา ส่วนน้ าเสียท่ีเกิดขึ้นจะเข้าสู่ระบบบ าบัดในแต่ละอาคาร เพื่อท าการบ าบัดและ
ปรับสภาพน้ าเสียให้มีค่าเป็นไปตามมาตรฐานก าหนด 
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ภาพแสดงต าแหน่งท่ีต้ังโครงการ 
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ภาพแสดงต าแหน่งท่ีต้ังโครงการ 
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ภาพแสดงสภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบัน 
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ภาพแสดงขอบเขตพืน้ที่โครงการ 

 ๓๒ 
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  3. การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 3.1) การใช้ประโยชน์ท่ีดินของโครงการ 
 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 พบว่า พื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ในท่ีดิน
บริเวณ ย.3-1 ท่ีก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อด ารง
รักษาการอยู่อาศัยท่ีมีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณชานเมือง ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่
อาศัยรวมท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่การอยู่อาศัยท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมเกิน 1,000 ตาราง
เมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ท่ีต้ังอยู่ริมถนน สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือต้ังอยู่
ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า ขนส่งมวลชน โดยมีอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน 
(FAR) ไม่เกิน 2.5 : 1 มีอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคาร รวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 12.5 และมีพื้นท่ีน้ าซึม
ผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพื้นท่ีว่าง โดยโครงการมีลักษณะเป็นเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพื่อใช้เป็นสวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย ประกอบด้วยอาคารคอนกรีต
เสริมเหล็กสูง 15 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร (เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) ซึ่งมีพื้นท่ีอาคารหรือพื้นท่ีใช้สอยภายในอาคารแต่
ละหลังประมาณ 12,993.16 ตารางเมตร (เกิน 1,000 ตารางเมตร) โดยคิดเป็นพื้นท่ีอาคารหรือพื้นท่ีใช้สอยภายใน
อาคารของโครงการรวมกันท้ังหมดประมาณ 25,986.32 ตารางเมตร (รวมทั้ง 2 อาคาร) 

 อย่างไรก็ตาม กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในข้อ 3 ระบุว่า 
“กฎกระทรวงนี้มิให้ใช้บังคับแก่เขตพระราชฐานและพื้นท่ีท่ีได้ใช้หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ในราชการทหาร” ซึ่งพื้นท่ี
โครงการก่อสร้างอาคารท่ีพักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ีนาวง ของส านักยุทธโยธาทหาร 
กองบัญชาการกองทัพไทย ต้ังอยู่บนที่ราชพัสดุของกองบัญชาการกองทัพไทย เลขทะเบียน กท.4948 เป็นท่ีใช้ หรือ
สงวนไว้เพื่อประโยชน์ในราชการทหาร ผลการตรวจสอบ การใช้ประโยชน์ท่ีดินของโครงการจึงได้รับการยกเว้นมิให้ใช้
บังคับตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
 
ตารางเปรียบเทียบความสอดคล้องของการพัฒนาโครงการกับกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
พ.ศ. 2556 

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 การใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ 

ข้อ 1 กฎกระทรวงน้ีให้ใช้บังคับได้มีก าหนดห้าปี ปัจจุบันผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ได้หมดอายุ
การใช้บังคับต้ังแต่วันที่ 16 พฤษภาคม พ.ศ.2561 แต่ยังมีผล
การใช้บังคับจนกว่าจะมีการประกาศผังเมืองฉบับใหม่ 

ข้อ 2 ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมในท้องที่กรุงเทพมหานคร ภายใน
แนวเขตตามแผนที่ท้ายกฎกระทรวงน้ี 

โครงการต้ังอยู่บริเวณซอยนาวงประชาพัฒนา 1 แขวงสีกัน 
เขตดอนเมือง  กรุ งเทพมหานคร ซึ่ ง ต้ังอ ยู่ในแผนที่ท้ าย 
กฎกระทรวงฉบับดังกล่าว 

ข้อ 3 กฎกระทรวงน้ีมิให้ใช้บังคับแก่เขตพระราชฐานและ พ้ืนที่
ที่ได้ใช้หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ราชการทหาร 

พ้ืนที่โครงการต้ังอยู่บนที่ราชพัสดุของกองบัญชาการกองทัพ 
ไทย เลขทะเบียน กท.4948 ซึ่งเป็นที่ที่ได้ใช้หรือสงวนไว้เพ่ือ 
ประโยชน์ในราชการทหาร ดังน้ัน การใช้ประโยชน์ที่ดินของ 
โครงการจึงได้รับการยกเว้นมิใช้บังคับตามกฎกระทรวงน้ี 
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ตาราง (ต่อ) เปรียบเทียบความสอดคล้องของการพัฒนาโครงการ กับกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 

ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 การใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ 

ข้อ 7 การใช้ประโยชน์ที่ ดินตามแผนผังก าหนดการใช้ 
ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงน้ี ให้
เป็นไปดังต่อไปน้ี 
(1) ท่ีดินประเภท ย.1 ถึง ย.4 ท่ีก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็น
ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย โดยมี วัตถุประสงค์และ
จ าแนกเป็นบริเวณ ดังต่อไปน้ี 
(ค) ที่ดินประเภท ย.3 มีวัตถุประสงค์เพ่ือด ารงรักษาการอยู่
อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณชานเมือง จ าแนกเป็น
บริเวณ ย.3-1 ถึง ย.3-70 

พ้ืนที่โครงการต้ังอยู่ในที่ดินบริเวณ ย.3-1 ที่ก าหนดไว้เป็นสี
เหลือง ให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ซึ่งมี 
วัตถุประสงค์เพ่ือด ารงรักษาการอยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมดีใน
บริเวณชานเมือง 

ข้อ 10 ที่ ดินประเภท ย.3 เป็นที่ ดินประเภทที่อยู่อาศัย 
หนาแน่นน้อยที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือด ารงรักษาการอยู่อาศัยที่มี
สภาพแวดล้อมดีในบริเวณชานเมือง 
ที่ดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามที่ ก าหนด 
ดังต่อไปน้ี 
(11) การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีพ้ืนที่ อาคาร
รวมเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่การอยู่อาศัยที่มี พ้ืนที่
อาคารรวมเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่ เกิน 10,000 
ตารางเมตร ที่ต้ังอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อย
กว่า 30 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

โครงการมีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่า 
ด้ ว ย ก า ร ค วบ คุ ม อ า ค า ร  เ พ่ื อ ใ ช้ เ ป็ น ส วั ส ดิ ก า ร ขอ ง 
กองบัญชาการกองทัพไทย โดยมีพ้ืนที่อาคารหรือพ้ืนที่ใช้ สอย
ภายในอาคารแต่ละหลังประมาณ 12,993.16 ตารางเมตร 
ซึ่งมีพ้ืนที่อาคารรวมเกิน 1,000 ตารางเมตร อย่างไรก็ตาม 
พ้ืนที่โครงการต้ังอยู่บนที่ราชพัสดุของกองบัญชาการ กองทัพ
ไทย เลขทะเบียน กท.4948 ซึ่งได้รับการยกเว้นมิให้ ใช้บังคับ
แก่พ้ืนที่ที่ได้ใช้หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ในราชการทหารตาม
ข้อ 3 

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทน้ีให้เป็นไปดังต่อไปน้ี 
(1) มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินไม่เกิน 2.5 :1 ทั้งน้ี 
ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่ง
โอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนพ้ืนที่ อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
ชองที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยก หรือแบ่งโอนทั้งหมด
รวมกันต้องไม่เกิน 2.5 : 1 

โครงการมีพ้ืนที่ทั้งหมดประมาณ 16,544.00 ตารางเมตร 
ประกอบด้วยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ข้ัน จ านวน2 
อาคาร (เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร)โดยมีพ้ืนที่อาคารหรือ พ้ืนที่ใช้
สอยภายในอาคารของ โครงการรวมทั้ งหมดประมาณ 
25,986.32 ตารางเมตร (รวมทั้ง 2 อาคาร) ซึ่งคิดเป็น
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) เท่ากับ 1.57 : 
1 (ไม่เกิน 2.5 : 1) ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

(2) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมไม่น้อยกว่า ร้อยละ
สิบสองจุดห้า แต่อัตราส่วนของที่ว่างต้องไม่ต่ ากว่า เกณฑ์ข้ันต่ า
ของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมาย ว่าด้วยการ
ควบคุมอาคาร ท้ังน้ี ท่ีดินแปลงใดที่ได้ใช้ ประโยชน์แล้ว หากมี
การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนของ
ที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยก
หรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละสิบสองจุดห้า 
และให้มีพื้นที่น้ าซึมผ่านได้ เพ่ือปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้า
สิบของพ้ืนที่ว่าง 

โครงการได้จัดให้มีพ้ืนที่ว่างภายในโครงการทั้งหมดประมาณ 
12,750.40 ตารางเมตร โดยโครงการมีพ้ืนที่อาคารหรือ 
พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารของโครงการรวมทั้งหมดประมาณ 
25,986.32 ตารางเมตร (รวมทั้ง 2 อาคาร) ซึ่งคิดเป็น
อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) เท่ากับร้อยละ 
49.07 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 12.5) พร้อมทั้งจัดให้มีพ้ืนที่สี
เขียวชั้นล่างที่น้ าซึมผ่านได้ประมาณ 3,564.18 ตารางเมตร 
โดยคิดเป็นร้อยละ 109.72 ของพ้ืนที่ว่าง (OSR) ซึ่งมีพ้ืนที่
น้ าซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพ้ืนที่
ว่าง ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
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 3.2) การใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในโครงการ 
 โครงการก่อสร้างอาคารที่พักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ีนาวง มีพื้นท่ีท้ังหมดประมาณ 
10 ไร่ 1 งาน 36 ตารางวา (10-1-36 ไร่) หรือประมาณ 16,544.00 ตารางเมตร ซึ่งมีลักษณะเป็นอาคารอยู่
อาศัยรวมตาม กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพื่อใช้เป็นสวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย ประกอบด้วย
อาคารคอนกรีต เสริมเหล็กสูง 15 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร (เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) โดยมีพื้นท่ีอาคารหรือพื้นท่ีใช้สอย
ภายในแต่ละอาคาร ประมาณ 12,993.16 ตารางเมตร (รวมท้ัง 2 อาคารประมาณ 25,986.32 ตารางเมตร) ซึ่ง
คิดเป็นพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินท้ังหมดประมาณ 3,793.60 ตารางเมตร (อาคารละประมาณ 1,896.80 ตารางเมตร) 
โดยพื้นท่ีส่วนท่ีเหลือจะเป็นท่ีว่าง ซึ่งมีประมาณ 12,750.40 ตารางเมตร ประกอบด้วย พื้นท่ีถนนทางเดินและท่ีจอด
รถภายนอกอาคารประมาณ 3,829.54 ตารางเมตร พื้นท่ีสีเขียวช้ันล่าง (พื้นท่ีน้ าซึมผ่านได้) ประมาณ 3,564.18 
ตารางเมตร และพื้นท่ีพัฒนาในอนาคตประมาณ 5,356.68 ตารางเมตร 
 
ตารางแสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในโครงการ 

ล าดับที่ ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
พื้นที่ปกคลุมดิน พื้นที่อาคารรวม 

ตารางเมตร ร้อยละ (ตารางเมตร) 

(1) อาคาร A 1,896.80 11.465 12,993.16 

(2) อาคาร B 1,896.80 11.465 12,993.16 

(3) ถนนทางเดินและที่จอดรถภายนอกอาคาร 3,829.54 23.15 - 

(4) พื้นที่สีเขียวชั้นล่าง (พื้นที่น้ าซึมผ่านได้) 3,564.18 21.54 - 

(5) พื้นที่พัฒนาในอนาคต 5,356.68 32.38 - 
 รวม 16,544.00 100.00 25,986.32 
หมายเหตุ :  พื้นที่อาคารปกคลุมดิน เท่ากับ (1) + (2) = 3,793.60 ตารางเมตร (ร้อยละ 22.93)  
 พื้นที่ว่าง เท่ากับ (3) + (4) + (5) = 12,750.40 ตารางเมตร (ร้อยละ 77.07) 
 พื้นที่อาคารรวม (พื้นที่ใช้สอยรวม) เท่ากับ 25,986.32 ตารางเมตร 

 ท้ังนี้ โครงการได้แสดงวิธีการค านวณหาค่าอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ (Floor 
Area Ratio: FAR) อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ (Building Cover Ratio : BCR) 
อัตราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม (Open Space Ratio: OSR) พื้นท่ีน้ าซึมผ่านได้ อัตราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีดิน
ท่ีใช้ต้ังโครงการ และอัตราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีช้ันท่ีมากท่ีสุด ซึ่งมีรายละเอียดแสดงดังนี้ 
 ๑) อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ (Floor Area Ratio : FAR) 
  - พื้นท่ีอาคารรวม (พื้นท่ีใช้สอยรวม)  = 25,986.32  ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ  = 16,544.00  ตารางเมตร 
  ดังนั้น ค่า FAR = 25,986.32 : 16,544.00 = 1.57:1 (ไม่เกิน 10 : 1 ตามกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และไม่เกิน 2.5 : 1 ตามผังเมืองรวม 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556) 
 ๒)  อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ (Building Coverage Ratio: BCR) 
  - พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน  = 3,793.60  ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ  = 16,544.00  ตารางเมตร 
  ดังนั้นค่า BCR = (3,793.60/ 16,544.00) x 100= 22.93% 
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 ๓) อัตราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม (Open Space Ratio: OSR) 
  ตามข้อก าหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 บริเวณ ย.3 -1 (สีเหลือง) ท่ีดิน
ประเภทท่ีอยู่ อาศัยหนาแน่นน้อย ก าหนดให้ “มีอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 12.5” 
  - พื้นท่ีว่างภายในโครงการ  = 12,750.40  ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีอาคารรวม (พื้นท่ีใช้สอยรวม)  = 25,986.32  ตารางเมตร 
  ดังนั้น ค่า OSR = (12,750.40 / 25,986.32) X 100 =49.07% (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 12.5 จึง
เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว) 
 ๔) พื้นท่ีน้ าซึมผ่านได้ 
  ตามข้อก าหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 บริเวณ ย.3 -1 (สีเหลือง) ท่ีดิน
ประเภทท่ีอยู่ อาศัยหนาแน่นน้อย ก าหนดให้ “มีพื้นท่ีน้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่าง 
(OSR)” 
  - พื้นท่ีอาคารรวม (พื้นท่ีใช้สอยรวม)  = ๒๕,๙๘๖.๓๒  ตารางเมตร                
  - พื้นท่ีว่างตาม OSR ไม่น้อยกว่าร้อยละ 12.5 = (๒๕๙๘๖.๓๒ x ๑๒.๕) ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีน้ าซึมผ่านได้ของโครงการ  = ๓,๒๔๘.๒๙  ตารางเมตร 
  ดังนั้น คิดเป็นพื้นท่ีน้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ = (๓,๕๖๔.๑๘/๓,๒๔๘.๒๙) x ๑๐๐ 
  = 109.72% (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่าง (OSR) จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว  
 ๕) อัตราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ 
  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
2522 และตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ก าหนดให้ “อาคารอยู่อาศัยต้องมีท่ีว่าง
ไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีท่ีดิน” 
  - พื้นท่ีว่างภายในโครงการ  = 12,750.40  ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ  = 16,544.00  ตารางเมตร 
  ดังนั้น อัตราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีโครงการ  = (12,750.40 / 16,544.00) X 100 
  = 77.07% (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว) 
 ๖) อัตราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีช้ันท่ีมากท่ีสุด 
  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 ก าหนดให้ “อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีช้ันใด
ช้ันหนึ่งท่ีมากท่ีสุดของอาคาร” 
  - พื้นท่ีว่างภายในโครงการ  = 12,750.40  ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีช้ันท่ีมากท่ีสุด (พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน) = 3,793.60  ตารางเมตร 
  ดังนั้น อัตราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีช้ันท่ีมากท่ีสุด = (12,750.40 / 3,793.60) X 100 
  = 336.10% (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีช้ันใดช้ันหนึ่ง ท่ีมากท่ีสุดของอาคาร จึงเป็นไปตาม 
ข้อก าหนดดังกล่าว) 
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 ผลการตรวจสอบ คิดเป็นอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ (Floor Area Ratio: 
FAR) เท่ากับ 1.57 : 1 (ไม่เกิน 10 : 1 ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และไม่เกิน 2.5 : 1 ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556) มีอัตราส่วนพื้นท่ี
อาคารปกคลุมดินต่อ พื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ (Building Cover Ratio: BCR) คิดเป็นร้อยละ 22.93 มีอัตราส่วน
พื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคาร รวม (Open Space Ratio: OSR) คิดเป็นร้อยละ 49.07 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 12.5 ตามผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556) มีพื้นท่ีน้ าซึมผ่านได้คิดเป็นร้อยละ 109.72 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ
พื้นท่ีว่าง (OSR) ตามผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556), มีอัตราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการคิด
เป็นร้อยละ 77.07 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และ ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคารพ.ศ.2544) และมี
อัตราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีช้ันท่ีมากท่ีสุดคิดเป็น ร้อยละ 336.10 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 
55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522)  

ตารางแสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในโครงการเปรียบเทียบกับข้อก าหนดท่ีเกี่ยวข้อง 
รายการ หน่วย ข้อก าหนด โครงการ 

(1) พื้นที่ดินที่ใช้ต้ังโครงการ ตารางเมตร - 16,544.00 
(2) พื้นที่อาคารรวม (พื้นที่ใช้สอยรวม) 
         - อาคาร A = 12,993.16 ตารางเมตร 
         - อาคาร B = 12,993.16 ตารางเมตร 

ตารางเมตร - 25,986.32 

(3) พื้นที่อาคารปกคลุมดิน (พื้นที่,ชั้นที่มากที่สุด) 
         - อาคาร A = 1,896.80 ตารางเมตร 
         - อาคาร B = 1,896.80 ตารางเมตร 

ตารางเมตร - 3,793.60 

(4) พื้นที่ว่าง 
         - ถนนและที่จอดรถ=3,829.54 ตารางเมตร 
         - พื้นที่น้ าซึมผ่านได้=3,564.18 ตารางเมตร 
         - พื้นที่พัฒนาในอนาคต=5,356.68 ตารางเมตร 

ตารางเมตร - 12,750.40 

 - อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่โครงการ (FAR) 
= ((2) / (1)) X 100 

- ไม,เกิน 10 : ๑/๑ 1.57 : 1 

- ไม่เกิน 2.5 : ๑/๑ 1.57 : 1 

 -  อัตราส่วนพื้นที่อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่โครงการ (BCR) 
= ((3) / (1)) X 100 

ร้อยละ - 22.93 

 - อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) 
= ((4)/(2))x 100 

ร้อยละ ไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ 12.5/2 

49.07 

 - พื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ ร้อยละ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ
พื้นที่ว่าง (OSR)72 

109.72 

 - อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่โครงการ 
= ((4) / (1)) X 100 

ร้อยละ ไม,น้อยกว่า 
ร้อยละ 30/1และ73 

77.07 

 - อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่ชั้นที่มากที่สุด  
= ((4) / (3)) X 100 

ร้อยละ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30/4 336.10 

หมายเหตุ : /๑ กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
 /๒ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 บริเวณ ย.3-1 (สีเหลือง) ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
 /๓ ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 
 /๔ กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
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ภาพแสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง 
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
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ภาพแสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินรอบโครงการในรัศมี 1 กิโลเมตร 
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ภาพแสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบพื้นท่ีโครงการ 

๔๐ 
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  4. ระบบการสัญจรและการเดินทางเข้าสู่พื้นที่โครงการ 
 4.1) การจราจรภายในโครงการ 
  4.1.๑ ระบบการจราจร 
  โครงการได้จัดให้มีทางเข้า-ออกพื้นท่ีโครงการจ านวน 1 แห่ง ซึ่งอยู่ทางด้านทิศเหนือของพื้นท่ี
โครงการโดยเช่ือมกับซอยนาวงประชาพัฒนา 1 ซึ่งมีลักษณะเป็นถนนสาธารณะ ขนาดเขตทางกว้างประมาณ 12.00-
13.00 เมตร โดยโครงการได้ออกแบบให้ปากทางเข้า -ออกพื้นท่ีโครงการมีความกว้างเป็นไปตามข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 ข้อ 88 ซึ่งก าหนดให้ “ทางเข้าออกของรถ ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่
เป็นการเดินรถทางเดียวต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร ส าหรับทางวิ่งของรถในกรณีจอดรถท ามุมกับ ทางวิ่งน้อย
กว่า 30 องศา ทางวิ่งของรถต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร กรณีจอดรถท ามุมต้ังแต่ 30 องศาขึ้นไปแต่ไม่เกิน 60 
องศา ทางวิ่งของรถต้องกว้างไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร และกรณีจอดรถท ามุมเกิน 60 องศา ทางวิ่งของรถต้อง กว้างไม่
น้อยกว่า 6 เมตร” โดยโครงการได้จัดระบบการจราจรบริเวณปากทางเข้า-ออกพื้นท่ีโครงการให้มีการเดินรถในทิศทาง
เดียว (One Way) ซึ่งมีขนาดความกว้างของทางวิ่งรถในแต่ละฝ่ังเท่ากับ 4.00 เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร) 
ในส่วนของระบบการจราจรภายในพื้นท่ีของโครงการได้จัดให้มีการเดินรถในทิศทางเดียว (One Way) และจัดให้ท่ีจอด
รถภายในโครงการท้ังหมดจอดต้ังฉากกับทางวิ่งรถ (จอดรถท ามุมเกิน 60 องศา) โดยมีขนาดความกว้างของทางวิ่งรถ
ในบริเวณท่ีจอดรถเท่ากับ 6.00 เมตร (ทางวิ่งของรถต้องกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร) และมีขนาดความกว้าง ของทางวิ่ง
รถในบริเวณท่ีจัดให้มีการเดินรถในทิศทางเดียว (One Way) เท่ากับ 3.65 เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร) ซึ่ง
จะไม่มีท่ีจอดรถในบริเวณดังกล่าว ดังนั้น จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว  

  ท้ังนี้โครงการได้จัดให้มีถนนทางวิ่งโดยรอบอาคารตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออก
ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในหมวด 1 ลักษณะของอาคารเนื้อท่ีว่างของภายนอกอาคาร
และแนว อาคาร ข้อ 3 ซึ่งก าหนดให้ “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนท่ีมีผิวการจราจรกว้างไม่
น้อยกว่า ๖.๐0 เมตร ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคารเพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก” โดย
อาคารของ โครงการท้ัง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ (เหมือนกันท้ัง 2  อาคาร) ซึ่ง
โครงการได้จัดให้มีถนนทางวิ่งโดยรอบอาคารที่ปราศจากส่ิงปกคลุมขนาดความกว้างเท่ากับ 6.00 เมตร (กว้างไม่น้อย
กว่า 6.00 เมตร) เพื่อให้รถดับเพลิงและรถเก็บขนมูลฝอยสามารถเข้า -ออกได้อย่างสะดวก ผลการตรวจสอบ  
จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

  นอกจากนี้ ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 ข้อ 90 ก าหนดให้ “ทางเข้าออกของรถจาก
ท่ีจอดรถหรืออาคารจอดรถ ซึ่งมีท่ีจอดรถต้ังแต่ 15 คันขึ้นไป ต้องเช่ือมต่อกับทางสาธารณะท่ีมีความกว้างไม่น้อยกว่า 
6 เมตร และยาวต่อเนื่องไปสู่ทางสาธารณะท่ีกว้างกว่า” โดยโครงการได้จัดให้มีท่ีจอดรถภายในโครงการรวมท้ังส้ิน 
จ านวน 208 คัน (ต้ังแต่ 15 คันขึ้นไป) ซึ่งโครงการได้ออกแบบให้ทางเข้า -ออก พื้นท่ีโครงการเช่ือมกับซอยนาวง
ประชาพัฒนา 1 โดยมีลักษณะเป็นถนนสาธารณะขนาดความกว้างประมาณ 12.00-13.00 เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 
6 เมตร) ไปเช่ือมกับถนนนาวงประชาพัฒนา 1 ซึ่งมีขนาดความกว้างประมาณ 12.00-22.00 เมตร (ยาวต่อเนื่อง
ไปสู่ทางสาธารณะท่ีกว้างกว่า) ผลการตรวจสอบ จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว ซึ่งส านักงานเขตดอนเมืองได้
อนุญาตให้โครงการเช่ือมทางเข้า-ออก พื้นท่ีโครงการกับถนนสาธารณะแล้ว 
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  4.1.๒ จ านวนท่ีจอดรถยนต์ 
  โครงการได้จัดให้มีจ านวนท่ีจอดรถยนต์ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 ซึ่งก าหนดให้
อาคาร ตามประเภทดังต่อไปนี้ ต้องมีท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเข้าออกของรถไว้ดังนี้ 
  (๑)  อาคารอยู่อาศัยรวมหรืออาคารชุด (อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับ หลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัวมีห้องน้ า ห้องส้วม ทางเดิน 
ทางเข้าออก และทางขึ้นลงหรือลิฟต์แยกจากกันหรือร่วมกัน ท้ังนี้ให้หมายความรวมถึงหอพักด้วยหรืออาคารชุดตาม
กฎหมายว่า ด้วยอาคารชุด) ท่ีมีพื้นท่ีห้องพักแต่ละห้องพักต้ังแต่ 60 ตารางเมตรขึ้นไป ให้มีท่ี-จอดรถ 1 คันต่อ 1 
ห้องพัก 
  (๒)  อาคารขนาดใหญ่ ยกเว้นถังเก็บของเหลว สารเคมี หรือวัสดุอื่น ๆ ท่ีคล้ายกัน ไซโล อ่างเก็บน้ า 
(อาคารท่ีก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นท่ีอยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือ
หลายประเภท โดยมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงต้ังแต่ 
15 เมตร ข้ึนไปและมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้
วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอด
ผนังของช้ันสูงสุด) ให้มีท่ีจอดรถ 1 คันต่อพื้นท่ีอาคาร 120 ตารางเมตร 
  ท้ังนี้ โครงการมีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพื่อใช้เป็น 
สวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย ประกอบด้วยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร 
(เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) ซึ่งการค านวณจ านวนท่ีจอดรถยนต์ภายในโครงการจะคิดแยกออกเป็น 2 กรณี คือ การ
ค านวณจ านวนท่ีจอดรถยนต์แยกแต่ละประเภทรวมกัน และการค านวณจ านวนท่ีจอดรถยนต์ตามเกณฑ์อาคารขนาด
ใหญ่ ท้ังนี้ให้ถือท่ีจอดรถยนต์จ านวนท่ีมากกว่าเป็นเกณฑ์ โดยมีรายละเอียดการคิดจ านวนท่ีจอดรถยนต์ภายใน
โครงการดังนี้ 
  1 การค านวณจ านวนท่ีจอดรถยนต์แยกแต่ละประเภทรวมกัน 
  อาคารของโครงการท้ัง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม 
อาคาร เพื่อใช้เป็นสวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย (เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) โดยแต่ละอาคารมีลักษณะการใช้ 
ประโยชน์พื้นท่ีภายในอาคารท่ีเข้าข่ายต้องจัดให้มีท่ีจอดรถยนต์ตามเกณฑ์การคิดจ านวนท่ีจอดรถยนต์แยกแต่ละ
ประเภทรวมกัน คือ อาคารอยู่อาศัยรวมหรืออาคารชุด (อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งชองอาคารท่ีใช้เ ป็นท่ีอยู่อาศัย 
ส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัวมีห้องน้ า ห้องส้วม ทางเดิน 
ทางเข้าออก และทางขึ้นลงหรือลิฟต์แยกจากกันหรือร่วมกัน ท้ังนี้ให้หมายความรวมถึงหอพักหรืออาคารชุดตาม
กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด) ท่ีมีพื้นท่ีห้องพักแต่ละห้องพักต้ังแต่ 60 ตารางเมตรขึ้นไปให้มีท่ีจอดรถ 1 คันต่อ 1 
ห้องพัก ท้ังนี้โครงการมีจ านวนห้องพักรวมภายในโครงการท้ังส้ิน 182 ห้อง (อาคารละ 91 ห้อง) โดยห้องพัก ทุกห้อง
มีขนาดพื้นท่ีประมาณ 66.80 ตารางเมตร (ต้ังแต่ 60 ตารางเมตรขึ้นไป) ซึ่งคิดเป็นท่ีจอดรถยนต์ตามเกณฑ์  อาคาร
อยู่อาศัยรวมหรืออาคารชุดจ านวนไม่น้อยกว่า 182 คัน (1 คันต่อ 1 ห้องพัก)  
  2 การค านวณจ านวนท่ีจอดรถยนต์ตามเกณฑ์อาคารขนาดใหญ่ 
  ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 ก าหนดให้ อาคารขนาดใหญ่ ยกเว้นถังเก็บของเหลว 
สารเคมี หรือวัสดุอื่น ๆ ท่ีคล้ายกัน ไซโล อ่างเก็บน้ า (อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็น 
ท่ีอยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันเกิน 
๒,๐๐๐ ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงต้ังแต่ 15 เมตรขึ้นไปและมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันเกิน 
๑,๐๐๐ ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจ่ัว
หรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุดให้มีท่ีจอดรถ 1 คันต่อพื้นท่ีอาคาร 120 ตาราง
เมตร โดยอาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร (เหมือนกันท้ัง 2 
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อาคาร) ซึ่งมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุดของ
อาคารเท่ากับ 46.45 เมตร (สูงต้ังแต่ 15 เมตรขึ้นไป) และมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันในแต่ละหลังประมาณ 
12,993.16 ตารางเมตร (เกิน 2,000 ตารางเมตร) ท้ังนี้ เมื่อหักพื้นท่ีถนนทางวิ่งและท่ีจอดรถใต้อาคารออก
ประมาณ 3,150.70 ตารางเมตร (พื้นท่ีถนนทางวิ่งและท่ีจอดรถใต้อาคารบริเวณช้ันท่ี 1 ประมาณ 1,361.29 
ตารางเมตร และช้ันท่ี 2 ประมาณ 1,789.41 ตารางเมตร) จะมีพื้นท่ีอาคารท่ีใช้ในการค านวณท่ีจอดรถยนต์ตาม
เกณฑ์อาคารขนาดใหญ่ประมาณ 9,842.46 ตารางเมตร (12,993.16 - 3,150.70) โดยคิดเป็นท่ีจอดรถยนต์ตามเกณฑ์ 
อาคารขนาดใหญ่ของแต่ละอาคารจ านวนไม่น้อยกว่า 83 คัน/อาคาร (9,842.46 /120) ซึ่งคิดเป็นท่ีจอดรถยนต์ตาม
เกณฑ์อาคารขนาดใหญ่ภายในโครงการท้ังหมดจ านวนไม่น้อยกว่า 166 คัน (83 x 2) 
  ท้ังนี้โครงการต้องจัดให้มีท่ีจอดรถยนต์ตามเกณฑ์การคิดแยกแต่ละประเภทรวมกันจ านวนไม่น้อยกว่า 
182 คัน และต้องจัดให้มีท่ีจอดรถยนต์ตามเกณฑ์อาคารขนาดใหญ่จ านวนไม่น้อยกว่า 166 คัน โดยการจัดท่ีจอด
รถยนต์ให้ถือจ านวนท่ีจอดรถยนต์ท่ีมากกว่าเป็นเกณฑ์ ดังนั้น โครงการต้องจัดให้มีท่ีจอดรถยนต์ภายในโครงการตาม 
เกณฑ์การคิดแยกแต่ละประเภทรวมกัน ซึ่งมีจ านวนท่ีจอดรถยนต์มากกว่า โดยโครงการต้องจัดให้มีท่ีจอดรถยนต์ 
ภายในโครงการท้ังหมดจ านวนไม่น้อยกว่า 182 คัน ซึ่งโครงการได้จัดให้มีท่ีจอดรถยนต์ภายในโครงการท้ังหมดจ านวน 
208 คัน (ไม่น้อยกว่า 182 คัน) แบ่งเป็นท่ีจอดรถยนต์ภายนอกอาคารจ านวน 20 คัน (อาคารละ 10 คัน) ท่ีจอด
รถยนต์ภายในอาคารบริเวณช้ันท่ี 1 จ านวน 80 คัน (อาคารละ 40 คัน) และท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารบริเวณช้ันท่ี 
2 จ านวน 108 คัน (อาคารละ 54 คัน) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว  
  นอกจากนี้ โครงการยังได้จัดให้มีท่ีจอดรถจักรยานยนต์ขนาด 2.00 x 1.00 เมตร ภายในแต่ละ
อาคาร บริเวณช้ันท่ี 1 จ านวน อาคารละ 11 คัน (รวม 2 อาคารจ านวน 22 คัน) เพื่อรองรับผู้พักอาศัยภายใน
โครงการที่ใช้รถจักรยานยนต์ในการเดินทาง 
  3 ขนาดของท่ีจอดรถยนต์ 
  โครงการได้ออกแบบให้ขนาดของทีจอดรถยนต์แต่ละคันเป็นไปตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
พ.ศ. 2544 ซึ่งก าหนดให้ “ท่ีจอดรถยนต์หนึ่งคันต้องเป็นพื้นท่ีส่ีเหล่ียมผืนผ้า ในกรณีท่ีจอดรถต้ังฉากกับแนวทางเดิน
รถให้มคีวามกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 5 เมตร ในกรณีท่ีจอดรถขนานกับแนวทางเดินรถ 
หรือท ามุมกับทางเดินรถน้อยกว่า 30 องศา ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
และในกรณีท่ีจอดรถท ามุมกับทางเดินรถต้ังแต่ 30 องศาขึ้นไป ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และความยาว 
ไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร โดยท่ีจอดรถต้องท าเครื่องหมายแสดงลักษณะและขอบเขตท่ีจอดรถแต่ละคันไว้ให้ปรากฏบน
ท่ี จอดรถนั้น และต้องมีทางเดินรถเช่ือมต่อโดยตรงกับทางเข้าออกของรถและท่ีกลับรถ” โดยโครงการได้ออกแบบให้ท่ี 
จอดรถยนต์ภายในโครงการท้ังหมดจอดต้ังฉากกับแนวทางเดินรถ ซึ่งมีขนาดความกว้างของท่ีจอดรถยนต์แต่ละคัน 
เท่ากับ 2.50 - 3.10 เมตร (ไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร) และยาวเท่ากับ 5.15 - 6.00 เมตร (ไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร) 
ท้ังนี้ โครงการได้จัดให้ท่ีจอดรถยนต์แต่ละคันมีเครื่องหมายแสดงขอบเขตของท่ีจอดรถไว้อย่างชัดเจน พร้อมท้ังจัดให้มี
ท่ีกัน ล้อรถบริเวณท่ีจอดรถยนต์แต่ละคัน ผลการตรวจสอบ จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว  
  นอกจากนี้โครงการได้จัดให้มีท่ีจอดรถส าหรับผู้พิการจ านวนอาคารละ 1 คัน ซึ่งต้ังอยู่ภายอาคาร
บริเวณ ช้ันท่ี 1 (ต าแหน่งท่ีจอดรถยนต์หมายเลข 37) โดยมีขนาดความกว้างเท่ากับ 3.40 เมตร และยาวเท่ากับ 
6.00 เมตร ซึ่งมีลักษณะเป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพล
ภาพและคนชรา พ.ศ. 2548 ท่ีก าหนดให้ “จอดรถส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ต้องเป็นพื้นท่ี
ส่ีเหล่ียมผืนผ้ากว้างไม่น้อย กว่า 2.40 เมตร และยาวไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร และจัดให้มีท่ีว่างป้ายท่ีจอดรถกว้างไม่
น้อยกว่า 1.00 เมตร ตลอด ความยาวของท่ีจอดรถ” 
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  ส าหรับความสูงของท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคารของโครงการ ซึ่งตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 41  
(พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในข้อท่ี 4 ก าหนดให้ “ระยะความสูงสุทธิ
ระหว่างพื้นท่ีท่ีใช้จอดรถ ทางเดินรถ และทางลาดขึ้นลงของรถ กับส่วนท่ีต่ าสุดของช้ันท่ีถัดไปของอาคาร ต้องไม่น้อย
กว่า 2.10 เมตร” โดยโครงการได้ออกแบบให้ถนนทางวิ่งและท่ีจอดรถยนต์ของโครงการส่วนใหญ่ต้ังอยู่ภายในอาคาร
ของโครงการแต่ละอาคาร ซึ่งมีระดับความสูงสุทธิของถนนทางวิ่งและท่ีจอดรถยนต์บริเวณช้ันท่ี 1 เท่ากับ 2.35 เมตร 
และมีระดับความสูงสุทธิของถนนทางวิ่งและท่ีจอดรถยนต์บริเวณช้ันท่ี 2 เท่ากับ 2.60 - 3.10 เมตร โดยมีระดับ
ความสูง สุทธิไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
  4.1.3 ทางลาดขึ้นลงส าหรับรถระหว่างช้ัน 
  โครงการไ ด้ออกแบบทางลาดส าหรับรถท่ีใ ช้ขึ้นลงระหว่ าง ช้ันให้ เป็นไปตามข้อบัญญั ติ
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 ในข้อ 99 ซึ่งระบุว่า “ทางลาดขึ้นลงส าหรับรถระหว่างช้ันลาดชันได้ไม่เกินร้อยละ 15 
ทางลาดช่วงหนึ่งๆ ต้องสูงไม่เกิน 5 เมตร ทางลาดท่ีสูงเกิน 5 เมตร ให้ท าท่ีพักมีขนาดยาวไม่น้อยกว่า 6 เมตร ทาง
ลาดแบบโค้งหรือทางเวียนต้องมีรัศมีความโค้งของขอบด้านในไม่น้อยกว่า 6 เมตร และพื้นทางลาดจะชันได้ไม่เกินร้อย
ละ 12 ทางลาดขึ้นหรือลงอาคารจอดรถท่ีระดับพื้นดิน ต้องอยู่ห่างปากทางเข้าและทางออกของอาคาร ปากทางเข้า
ของรถหรือปากทางออกของรถไม่น้อยกว่า 6 เมตร โดยโครงการได้จัดให้มีทางลาดส าหรับรถท่ีใช้ขึ้นลงระหว่างช้ัน
ภายในอาคารของ โครงการท้ัง 2 อาคาร (เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) ซึ่งใช้ในการขึ้นลงระหว่างช้ันท่ี 1 (+0.10 เมตร) 
และช้ันท่ี 2 (+2.70 เมตร)โดยทางลาดดังกล่าวมีลักษณะเป็นทางลาดตรง ซึ่งมีความยาวของลาดในแนวราบเท่ากับ 
18.20 เมตร และมีความสูงในต้ังเท่ากับ 2.60 เมตร (สูงไม่เกิน 5 เมตร) โดยคิดเป็นความลาดชันร้อยละ 14.29 
(ลาดชันได้ไม่เกินร้อยละ 15) ท้ังนี้โครงการได้จัดให้มีชานพักรถบริเวณปลายทางลาดในแต่ละช้ันขนาดความยาว
เท่ากับ 6.00 เมตร (ยาวไม่น้อยกว่า 6 เมตร) เพื่อความปลอดภัยของรถท่ีจะแล่นออกจากทางลาด ผลการตรวจสอบ 
เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว  
  อย่างไรก็ตาม โครงการจะจัดให้มีกระจกนูนบริเวณปลายทางลาดในแต่ละช้ัน เพื่อให้รถท่ีจะวิ่ งออก
จากทางลาดสามารถมองเห็นรถคันอื่นท่ีวิ่งเข้าสู่ทางลาด และจะจัดให้มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย ประจ าอยู่
บริเวณทางเข้า-ออกด้านหน้าพื้นท่ีโครงการ เพื่อคอยอ านวยความสะดวกให้กับผู้ใช้รถภายในโครงการและคอยควบคุม
ความเร็วของรถท่ีวิ่งภายในโครงการ พร้อมท้ังติดต้ังป้ายสัญญาณจราจรต่างๆ ภายในบริเวณพื้นท่ีโครงการ  
  นอกจากนี้โครงการยังได้จัดให้มีทางลาดบริเวณปากทางเข้า-ออกพื้นท่ีโครงการท่ีเช่ือมกับซอยนาวง 
ประชาพัฒนา 1 ทางด้านทิศเหนือ ซึ่งมีลักษณะเป็นทางลาดตรง โดยมีความยาวของลาดในแนวราบเท่ากับ 5.00 
เมตร และมีความสูงในแนวตั้งเท่ากับ 0.10 เมตร ซึ่งคิดเป็นความลาดชันร้อยละ 2 เพื่อความปลอดภัยของรถท่ีวิ่งเข้า-
ออกพื้นท่ีโครงการ 

 4.2) การเดินทางเข้าสู่พื้นท่ีโครงการ 
 การเดินทางเข้าสูงพื้นท่ีโครงการจะใช้ถนนสรงประภาและซอยนาวงประซาพัฒนา 1 เป็นเส้นทางสายหลัก 
โดยสามารถเดินทางเข้าสู่พื้นท่ีโครงการได้จากสถานท่ีส าคัญท่ีอยู่ใกล้เคียงกับโครงการ จ านวน 2 แห่ง ได้แก่ ท่าอากาศ
ยานนานาชาติดอนเมือง และศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี ซึ่งมีรายละเอียดในการเดินทาง
ดังนี้ 
 (๑) เดินทางจากท่าอากาศยานนานาชาติดอนเมือง โดยมุ่งหน้าจากทางอากาศยานดอนเมืองเข้าสู่ถนน
วิภาวดีรังสิต (ฝ่ังไปอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ) แล้วกลับรถบริเวณหน้าศูนย์การค้าเจ๊เล้ง จากนั้นมุ่งหน้าไปทางทิศ 
ตะวันออกเฉียงเหนือตามถนนวิภาวดีรังสิต (ฝังไปจังหวัดสระบุรี) เป็นระยะทางประมาณ 500 เมตร แล้วเล้ียวซ้ายเข้า
สู่ถนนเชิดวุฒากาศ จากนั้นมุ่งหน้าไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือตามถนนเชิดวุฒากาศเป็นระยะทางประมาณ  
2 กิโลเมตร จะพบถนนสรงประภาอยู่ทางซ้ายมือ จากนั้นให้เล้ียวซ้ายเข้าสู่ถนนสรงประภาแล้วมุ่งหน้าไปทางทิศ
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ตะวันตกเฉียงเหนือตามถนนสรงประภาเป็นระยะทางประมาณ 4 กิโลเมตร จะพบถนนนาวงประชาพัฒนา (บริเ วณ
หน้าวัดสีกัน) อยู่ทางขวามือ จากนั้นให้เล้ียวขวาเข้าสู่ถนนนาวงประชาพัฒนา แล้วมุ่งหน้าไปทางทิศเหนือตามถนนนาวง 
ประชาพัฒนาเป็นระยะทางประมาณ 120 เมตร จะพบซอยนาวงประชาพัฒนา 1 อยู่ทางซ้ายมือ จากนั้นให้เล้ียวซ้าย 
เข้าสู่ซอยนาวงประชาพัฒนา 1 แล้วมุ่งหน้าไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือตามซอยนาวงประชาพัฒนา 1 เป็นระยะทาง 
ประมาณ 200 เมตร จะพบพื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ทางซ้ายมือ (ทิศใต้) 
 (๒) เดินทางจากศูนย์แสดงสินค้าและการประชุมอิมแพ็ค เมืองทองธานี โดยมุ่งหน้าจากศูนย์แสดงสินค้า 
และการประชุม อิมแพ็ค เมืองทองธานี แล้วเล้ียวซ้ายเข้าสู่ถนนแจ้งวัฒนะ (ฝ่ังไปหลักส่ี) จากนั้นให้มุ่งหน้าไปทางทิศ
ตะวันออกเฉียงใต้ตามถนนแจ้งวัฒนะเป็นระยะทางประมาณ 1 กิโลเมตร จะพบแยกคลองประปา จากนั้นให้เล้ียวซ้าย 
เข้าสู่ถนนเลียบคลองประปาแล้วมุ่งหน้าไปทางทิศเหนือตามถนนเลียบคลองประปา (ฝ่ังไปรังสิต) เป็นระยะทาง 
ประมาณ 4.4 กิโลเมตร จะพบถนนศรีสมานอยู่ทางซ้ายมือ จากนั้นให้เล้ียวซ้ายเข้าสู่ถนนศรีสมานแล้วมุ่งหน้าไปทาง 
ทิศตะวันตกเฉียงเหนือตามถนนศรีสมานเป็นระยะทางประมาณ 500 เมตร จะพบจุดกลับรถ จากนั้นให้กลับรถแล้ว
มุ่ง หน้าไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้ตามถนนศรีสมาน (ฝ่ังไปดอนเมือง) เป็นระยะทางประมาณ 500 เมตร จะพบ
ถนน เลียบคลองประปาอยู่ทางซ้ายมือ (ฝ่ังไปรังสิต) จากนั้นให้เล้ียวซ้ายเข้าสู่ถนนเลียบคลองประปา แล้วมุ่งหน้าไป
ทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือตามถนนเลียบคลองประปาเป็นระยะทางประมาณ 100 เมตร จะพบซอยนาวงประชา
พัฒนา 1 อยู่ทางขวามือ จากนั้นให้เล้ียวขวาเข้าสู่ซอยนาวงประชาพัฒนา 1 แล้วมุ่งหน้าไปทางทิศตะวันออกเฉียงใต้
ตามซอยนาวง ประชาพัฒนา 1 เป็นระยะทางประมาณ 100 เมตร จะพบพื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ทางขวามือ (ทิศใต้) 
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ภาพแสดงระบบการจราจรและท่ีจอดรถภายในโครงการ 

 

 
๔๖ 
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ภาพแสดงเครอืข่ายคมนาคมโดยรอบพื้นที่โครงการ 

 ๔๗ 
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ภาพแสดงการเดินทางเข้าสู่พื้นท่ีโครงการ 
 

 
๔๘ 
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 ๕.  ระบบการระบายน้ า  
 5.1) ระบบระบายน้ าภายในโครงการระบบระบายน้ าภายในโครงการแบ่งออกเป็น 2 ระบบ ได้แก่ 
ระบบระบายน้ าท้ิงและระบบระบายน้ าฝน ซึ่งเป็นระบบแบบท่อแยก มีรายละเอียดดังนี้ 
  5.1.1 ระบบระบายน้ าท้ิง 
  น้ าท้ิงท่ีผ่านการบ าบัดด้วยระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการแต่ละชุดจนมีคุณภาพอยู่ในเกณฑ์
มาตรฐานท่ีก าหนดแล้ว จะระบายผ่านท่อขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 6 นิ้ว ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าท้ิงบริเวณถนน
ทางวิ่งหน้าอาคารของโครงการแต่ละอาคาร ซึ่งมีลักษณะเป็นท่อกลม (RCP) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.40 เมตร ท่ี
ความลาดชัน 1 : 200 พร้อมบ่อพักน้ าภายในโครงการเป็นระยะลงสู่บ่อตรวจคุณภาพน้ าบริเวณปากทางเข้า–ออก
พื้นท่ีโครงการทางด้านทิศเหนือ ก่อนระบายออกสู่ภายนอกพื้นท่ีโครงการลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะริมถนนซอยนาวง
ประซาพัฒนา 1 ทางด้านทิศเหนือ 
  5.1.2 ระบบระบายน้ าฝน 
  ปริมาณน้ าฝนท่ีตกภายในบริเวณพื้นท่ีโครงการจะไหลจากดาดฟ้าและหลังคาอาคารไปตามท่อระบาย
น้ าฝน (RL) ท่ีอยู่โดยรอบอาคารของโครงการของแต่ละอาคารผ่านท่อยืนขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง  100 มิลลิเมตร  
(4 นิ้ว) ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าฝนท่ีอยู่โดยรอบอาคารของโครงการแต่ละอาคาร โดยโครงการได้จัดให้มีระบบท่อ
รวบรวมน้ าฝนภายในบริเวณพื้นท่ีโครงการเป็นท่อกลม (RCP) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 40 - 0.60 เมตร ท่ีความลาด
ชัน 1 : 200 พร้อมบ่อพักน้ าภายในโครงการเป็นระยะ (ไม่เกิน 10 เมตร)  ซึ่งมีจ านวน 2 แนวท่อตามแนวอาคารของ
โครงการแต่ละอาคาร โดยต้ังอยู่ใต้บริเวณถนนทางวิ่งโดยรอบอาคารของโครงการก่อนไหลไปยังบ่อหน่วงน้ าของแต่ละ
อาคาร ซึ่งโครงการได้มีการควบคุมอัตราการระบายน้ าออกจากบ่อหน่วงน้ าของอาคาร แต่ละแห่งไม่ให้เกินอัตราการ
ระบายน้ าก่อนมีโครงการด้วยเครื่องสูบน้ า (SP) ไปยังบ่อตรวจคุณภาพน้ าบริเวณปาก ทางเข้า-ออกพื้นท่ีโครงการ
ทางด้านทิศเหนือ ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะริมซอยนาวงประซาพัฒนา 1 ทางด้านทิศเหนือ  
  ส าหรับปริมาณน้ าท้ิงและน้ าฝนของโครงการท่ีระบายลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะริมซอยนาวงประชา
พัฒนา ๑ ทางด้านทิศเหนือ จะระบายลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะริมถนนนาวงประชาพัฒนาทางด้านทิศตะวันออกต่อไป 
ซึ่งโครงการได้รับอนุญาตให้เช่ือมท่อระบายน้ าของโครงการกับท่อระบายน้ าสาธารณะและระบายน้ าลงสู่ท่อระบายน้ า
สาธารณะจากส านักงานเขตดอนเมืองแล้ว 

 ๕.๒) การหน่วงน้ าและการป้องกันน้ าท่วม 
 ตามแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดส้อม โครงการหรือกิจการด้านอาคาร  
การจัดสรรท่ีดิน และบริการชุมซน พ.ศ.2560 ของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดส้อม 
(สผ.) ก าหนดให้ “โครงการท้ังต้ังอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีปัญหาน้ าท่วมหรือระบบระบายน้ าของเมืองไม่สามารถรองรับได้ หรือมี
การระบายน้ าลงสู่แหล่งน้ าสาธารณะ ร่องน้ า ปริมาณน้ า ส่วนเกินท่ีต้องหน่วงไว้หรือรางระบายน้ า ให้มีมาตรการ
ควบคุมการระบายน้ าออกจากพื้นท่ีโครงการ โดยอัตราการระบายน้ าต้องไม่เปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึนจากสภาพเดิมก่อนการ
พัฒนาส่ิงก่อสร้างบนพื้นท่ีโครงการ หากค่าอัตราการระบายน้ าสูงกว่าเดิมจะต้องจัดให้มีการชะลอหรือหน่วงน้ าภายใน
โครงการ หรือวิธีอื่นใดท่ีสามารถลดอัตราการระบายน้ าจากพื้นท่ีโครงการไม่ให้เกินอัตราการระบายน้ าก่อนมีโครงการ” 
โดยโครงการได้จัดให้มีระบบท่อระบายน้ าฝน ซึ่งสามารถหน่วงปริมาณน้ าฝนได้บางส่วนและจัดให้มีบ่อหน่วงน้ าเพื่อ
รองรับปริมาณน้ าฝนส่วนเกิน ท่ี เหลือ ท้ังหมด ก่อนควบคุมอัตราการระบายน้ า ออกจากพื้น ท่ี โครงการ  
(บ่อหน่วงน้ า) ไมให้เกินอัตราการระบายน้ าก่อนมีการพัฒนาโครงการด้วยเครื่องสูบน้ า 
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 ท้ังนี้โครงการมีพื้นท่ีท้ังหมดประมาณ 16,544.00 ตารางเมตร โดยโครงการได้แบ่งพื้นท่ีการระบายน้ า
ภายในโครงการออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ พื้นท่ีการระบายน้ าของอาคาร A ขนาดพื้นท่ีประมาณ 5,704.70 ตารางเมตร 
และพื้นท่ีการระบายน้ าของอาคาร B ขนาดพื้นท่ีประมาณ 5,482.62 ตารางเมตร ส าหรับพื้นท่ีพัฒนาในอนาคตอีก
ประมาณ 5,356.68 ตารางเมตร ทางโครงการจะยังไม่มีการใช้ประโยชน์พื้นท่ีแต่อย่างใดและเมื่อโครงการเปิด
ด าเนินการจะยังคงมีลักษณะเป็นพื้นท่ีว่างเซ่นเดียวกับก่อนมีการพัฒนาโครงการ ดังนั้นจึงไม่มีการน าพื้นท่ีพัฒนาใน
อนาคตมาใช้ในการค านวณพื้นท่ีระบายน้ าภายในโครงการแต่อย่างใดซึ่งโดยปกติเมื่อฝนตกมักจะตกด้วยอัตราความ
เข้มต่ าก่อน แล้วจึงเพิ่มความเข้มหรือความแรงขึ้นตามล าดับจนถึงระยะเวลาหรือจุดๆ หนึ่งจะได้ฝนท่ีมีความเข้มสูงสุด 
โดยเมื่อพ้นจุดนี้ไปแล้วฝนจึงเริ่มซาเม็ดลงจนหยุดตกในท่ีสุด ฉะนั้น การค านวณค่าความเข้มฝนจะใช้คาบความถี่ฝน 5 
ปี ซึ่งสามารถค านวณหาอัตราการระบายน้ าก่อนและหลังมีการพัฒนาโครงการภายในพื้นท่ีระบายน้ าแต่ละส่วน ได้ดังนี้  

 1 อัตราการระบายน ้าก่อนมีการพัฒนาโครงการ 
 พื้นระบายน ้าของอาคาร A 
 สภาพพื้นท่ีระบายน ้าของอาคาร A ในปัจจุบันมีลักษณะเป็นพื้นท่ีราบ ดังนั้น จึงใช้ค่าสัมประสิทธิ์การไหล
นองของน ้าผิวดิน (C) ท่ี 0.30 โดยมีระยะทางจากจุดท่ีไกลท่ีสุดถึงจุดระบายออกประมาณ 104.41 เมตร (342.46 
ฟุต) ท่ีความลาดชันประมาณ 1 : 1,000 (ร้อยละ 0.001) และมีค่าสัมประสิทธิ์ความต้านทานการไหล (n) เท่ากับ 
0.10 (พื้นท่ีท่ีไม่มีส่ิงปกคลุมและราบเรียบ) ซึ่งคิดเป็นระยะเวลาในการรวมตัวของน ้าผิวดิน (Tc) ประมาณ 21.67 
นาที และระบายลงสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะริมถนนนาวงประชาพัฒนาทางด้านทิศตะวันออกต่อไป ซึ่งโครงการได้รับ
อนุญาตให้เช่ือมท่อระบายน ้าของโครงการกับท่อระบายน้ าสาธารณะและระบายน้ าลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะจาก
ส านักงานเขตดอนเมืองแล้ว 
 พื้นระบายน้ าของอาคาร B 
 สภาพพื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร B ในปัจจุบันมีลักษณะเป็นพื้นท่ีราบ ดังนั้นจึงใช้ค่าสัมประสิทธิ์ การไหล
นองของน้ าผิวดิน (C) ท่ี 0.30 โดยมีระยะทางจากจุดท่ีไกลท่ีสุดถึงจุดระบายออกประมาณ 107.43 เมตร (352.37 
ฟุต) ท่ีความลาดชันประมาณ 1 : 1,000 (ร้อยละ 0.001) และมีค่าสัมประสิทธิ์ความต้านทานการไหล (n) เท่ากับ 
0.10 (พื้นท่ีท่ีไม่มีส่ิงปกคลุมและราบเรียบ) ซึ่งคิดเป็นระยะเวลาในการรวมตัวของน้ าผิวดิน (Tc) ประมาณ 21.96 
นาที และคิดเป็นค่าความเข้มฝนก่อนมีการพัฒนาโครงการในคาบ 5 ปี (I) ประมาณ 88.66 มิลลิเมตร/ช่ัวโมง โดยคิด
เป็นอัตราการระบายน้ าภายในพื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร B ก่อนมีการพัฒนาโครงการประมาณ 0.041 ลูกบาศก์
เมตร/วินาที 

 2 อัตราการระบายน้ าภายหลังมีการพัฒนาโครงการ 
 พื้นระบายน้ าของอาคาร A 
 ภายหลังจากมีการพัฒนาโครงการแล้ว จะมีส่ิงปลูกสร้างปกคลุมพื้นท่ีซึ่งเป็นดินเดิม โดยส่ิงปลูกสร้าง
เหล่านี้จะท าให้ค่าสัมประสิทธิ์การไหลนองของน้ าผิวดิน (C) ในบริเวณพื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร A มีค่าเฉล่ีย เพิ่มขึ้น
เป็น 0.63 ซึ่งมีระยะทางจากจุดท่ีไกลท่ีสุดถึงท่อระบายน้ าประมาณ 10.00 เมตร (32.80 ฟุต) ท่ีความลาดชัน 
ประมาณ 1 : 200 (ร้อยละ 0.005) และมีค่าสัมประสิทธิ์ความต้านทานการไหล (n) เท่ากับ 0.20 (พื้นท่ีผิวท่ีน้ าซึม
ลงดินไม่ได้) โดยคิดเป็นระยะเวลาในการรวมตัวของน้ าผิวดินก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ า (Tc) ประมาณ 2.35 นาที 
และคิดเป็นค่าความเข้มฝนภายหลังมีการพัฒนาโครงการในคาบ 5 ปี (I) ประมาณ 145.47 มิลลิเมตร/ช่ัวโมง โดยคิด 
เป็นอัตราการระบายน้ าภายในพื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร A หลังมีการพัฒนาโครงการประมาณ 0.150 ลูกบาศก์
เมตร/ วินาที 
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 พื้นระบายน้ าของอาคาร B 
 ภายหลังจากมีการพัฒนาโครงการแล้ว จะมีส่ิงปลูกสร้างปกคลุมพื้นท่ีซึ่งเป็นดินเดิม โดยส่ิงปลูกสร้าง
เหล่านี้จะท าให้ค่าสัมประสิทธิ์การไหลนองของน้ าผิวดิน (C) ในบริเวณพื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร B มีค่าเฉล่ีย เพิ่มขึ้น
เป็น 0.65 ซึ่งมีระยะทางจากจุดท่ีไกลท่ีสุดถึงท่อระบายน้ าประมาณ 10.00 เมตร (32.80 ฟุต) ท่ีความลาดชัน 
ประมาณ 1 : 200 (ร้อยละ 0.005) และมีค่าสัมประสิทธิ์ความต้านทานการไหล (n) เท่ากับ 0.20 (พื้นท่ีผิวท่ีน้ าซึม
ลงดินไม่ได้) โดยคิดเป็นระยะเวลาในการรวมตัวของน้ าผิวดินก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ า (Tc) ประมาณ 2.35 นาที 
และคิดเป็นค่าความเข้มฝนภายหลังมีการพัฒนาโครงการในคาบ 5 ปี (I) ประมาณ 145.47 มิลลิเมตร/ช่ัวโมง โดยคิด
เป็นอัตราการระบายน้ าภายในพื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร B หลังมีการพัฒนาโครงการประมาณ 0.140 ลูกบาศก์
เมตร/ วินาที 

 ๓ปริมาณน้ าส่วนเกินท่ีต้องหน่วงไว้ 
 พื้นระบายน้ าของอาคาร A 
 พื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร A มีอัตราการระบายน้ าก่อนมีการพัฒนาโครงการประมาณ 0.042 ลูกบาศก์
เมตร/วินาที โดยเมื่อโครงการก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดด าเนินการจะมีอัตราการระบายน้ า เพิ่มข้ึนเป็น 0.150 
ลูกบาศก์เมตร/วินาที ซึ่งคิดเป็นอัตราการระบายน้ าท่ีเพิ่มขึ้นประมาณ 0.108 ลูกบาศก์เมตร/วินาที และคิดเป็นปริมาณ
น้ าฝนส่วนเกินท่ีเกิดขึ้นภายในพื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร A ประมาณ 140.40ลูกบาศก์เมตร 
 พื้นระบายน้ าของอาคาร B 
 พื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร B มีอัตราการระบายน้ าก่อนมีการพัฒนาโครงการประมาณ 0.041 ลูกบาศก์
เมตร/วินาที โดยเมื่อโครงการก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดด าเนินการจะมีอัตราการระบายน้ า เพิ่มข้ึนเป็น 0.140 
ลูกบาศก์เมตร/วินาที ซึ่งคิดเป็นอัตราการระบายน้ าท่ีเพิ่มขึ้นประมาณ 0.099 ลูกบาศก์เมตร/วินาที และคิดเป็นปริมาณ
น้ าฝนส่วนเกินท่ีเกิดขึ้นภายในพื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร B ประมาณ 130.20 ลูกบาศก์เมตร 

 4 ระบบหน่วงน้ า 
 โครงการได้ออกแบบให้ระบบท่อระบายน้ าฝนภายในพื้นท่ีโครงการสามารถหน่วงปริมาณน้ าฝนส่วนเกิน
ไว้ภายในท่อระบายน้ าได้บางส่วน และโครงการจัดให้มีบ่อหน่วงน้ าภายในพื้นท่ีระบายน้ าแต่ละส่วนจ านวน พื้นท่ีละ 1 
บ่อเพื่อรองรับปริมาณน้ าฝนส่วนเกินส่วนท่ีเหลือโดยโครงการได้ออกแบบให้ระบบระบายน้ าฝนและระบบหน่วงน้ า
ภายในพื้นท่ีระบายน้ าแต่ละแห่งมีขนาดเท่ากัน ซึ่งใช้ท่อระบายน้ า (RCP) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.40 เมตร ท่ี
ความยาวของท่อระบายน้ าประมาณ 46.00 เมตร และท่อระบายน้ า (RCP) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.60 เมตร ท่ี
ความยาว1ของท่อระบายน้ าประมาณ 109.00 เมตร โดยคิดเป็นความสามารถในการหน่วงปริมาณน้ าฝนส่วนเกินไว้ 
ภายในท่อระบายน้ าได้ประมาณ 25.62 ลูกบาศก์เมตร/พื้นท่ีระบายน้ า (คิดท่ีร้อยละ 70 ของปริมาตรท่อระบายน้ า 
โดยเผ่ือปริมาณตะกอนสะสมภายในท่อระบายไว้ร้อยละ 30) และโครงการได้จัดให้มีบ่อหน่วงน้ าคสล.ขนาดความกว้าง 
5.00 เมตร ยาว 11.00 เมตร และลึก 4.00 เมตร ซึ่งมีระดับความลึกเก็บกักอยู่ ท่ี  2.43 เมตร โดยคิดเป็น
ความสามารถในการหน่วงปริมาณน้ าฝนส่วนเกินได้ประมาณ 133.37 ลูกบาศก์เมตร/พื้น ท่ีระบายน้ า ซึ่งคิดเป็น
ความสามารถในการหน่วงปริมาณน้ าฝนส่วนเกินได้ท้ังหมดประมาณ 158.99ลูกบาศก์เมตร/พื้นท่ีระบายน้ า ท้ังนี้
โครงการมีปริมาณน้ าฝนส่วนเกินภายในพื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร A ท้ังหมดประมาณ 140.40 ลูกบาศก์เมตร และมี
ปริมาณน้ าฝนส่วนเกินภายในพื้นท่ีระบายน้ าของอาคาร B ท้ังหมดประมาณ 130.20 ลูกบาศก์เมตร ซึ่งมีปริมาณ
น้ าฝนไม่เกิน 158.99 ลูกบาศก์เมตร ผลการตรวจสอบ ระบบหน่วงน้ าภายในพื้นท่ีระบายน้ าแต่ละส่วน จึงสามารถ
หน่วงปริมาณน้ าฝนส่วนเกินท่ีเกิดขึ้นภายในโครงการได้ท้ังหมด 
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 5 การควบคุมอัตราการระบายน้ าออกจากพื้นท่ีโครงการ 
 โครงการได้มีการควบคุมอัตราการระบายน้ าออกจากพื้นท่ีโครงการไม่ให้เกินอัตราการระบายน้ าก่อน มีการ
พัฒนาโครงการด้วยเครื่องสูบน้ า โดยใช้เครื่องสูบน้ าแบบ SubmersiblePump (SP) ขนาด 5.50 กิโลวัตต์ จ านวน 2 
ชุด (ใช้งาน 1 ชุด และส ารอง 1 ชุด) ซึ่งมีอัตราการระบายน้ าเท่ากับ 0.017 ลูกบาศก์เมตร/วินาที/ชุด โดยโครงการมี
อัตราการระบายน้ าก่อนมีการพัฒนาโครงการประมาณ 0.041-0.042 ลูกบาศก์เมตร/วินาที ซึ่งมีอัตราการระบายน้ า
ออกจากพื้นท่ีโครงการไมเ่กินอัตราการระบายน้ าก่อนมีการพัฒนาโครงการ ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
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ภาพแสดงพื้นท่ีน้ าซึมผ่านได้ของโครงการ 

 
 ๕๓ 
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ภาพแสดงระบบระบายน้ าฝนของโครงการ 
 

 

๕๔ 
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ภาพแสดงการระบายน้ าสู่ล ารางสาธารณะของพื้นท่ีโครงการ 
 

 

 ๕๕ 
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๖. ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
 ๖.๑) การใช้ไฟฟ้า 
 โครงการมีปริมาณความต้องการใช้ไฟฟ้าภายในแต่ละอาคารประมาณ 999.91 kVA (Safety Factor 
125%) ซึ่งคิดเป็นปริมาณความต้องการใช้ไฟฟ้าภายในโครงการรวมท้ังส้ินประมาณ 1,999.82 kVA (รวมท้ัง 2 
อาคาร) โดยโครงการได้ขอใช้ไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงเขตนนทบุรี ซึ่งมีศักยภาพเพียงพอในการให้บริการแก่ผู้ท่ี
ขอใช้บริการได้อย่างท่ัวถึง โดยได้ยืนยันความพร้อมในการจ่ายกระแสไฟฟ้าให้กับโครงการแล้ว ซึ่งโครงการจะติดต้ัง
หม้อแปลงไฟฟ้า (Distribution Transformer) ชนิดน้ ามัน (Oil Immersed Transformer) ขนาด 1,000 kVA 
จ านวนอาคารละ 1 ชุด (ไม่น้อยกว่า 999.91 kVA/อาคาร) โดยต้ังอยู่บริเวณพื้นท่ีสีเขียวด้านหลังอาคารของโครงการ
แต่ละอาคารทางด้านทิศใต้ 
  ท้ังนี้ ตามมาตรฐานติดต้ังไฟฟ้าท่ัวไป ของกรมโยธาธิการและผังเมือง พ.ศ.2551 ก าหนดให้ “หม้อแปลง
ท่ีติดต้ังใกล้วัสดุหรืออาคารที่ติดไฟได้หรือติดต้ังใกล้ทางหนีไฟ ประตูหรือหน้าต่าง ควรมีการปิดกั้นเพื่อป้องกันไฟท่ีเกิด
จากของเหลวของหม้อแปลงลุกลามไปติดอาคารหรือส่วนของอาคารท่ีติดไฟ ส่วนท่ีมีไฟฟ้าด้านแรงสูงต้องอยู่ห่างจาก
โครงสร้างอื่นไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร" โดยโครงการจะด าเนินการติดต้ังหม้อแปลงไฟฟ้าบริเวณพื้นท่ีสีเขียวด้านหลัง
อาคารของโครงการแต่ละอาคารทางด้านทิศใต้ ซึ่งมีระยะห่างจากตัวอาคารของโครงการประมาณ 7.40-7.43 เมตร 
(ไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
 นอกจากนี้ ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2522ในหมวด 2ระบบระบายอากาศระบบไฟฟ้าและระบบป้องกันเพลิงไหม้ข้อ 14 ก าหนดให้ “อาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอื่น และ
สามารถท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน โดยแหล่งจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณี
ฉุกเฉินต้องสามารถจ่ายพลังงานไฟฟ้าได้เพียงพอตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
 (๑) จ่ายพลังงานไฟฟ้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสองช่ัวโมงส าหรับเครื่องหมายแสดงทางฉุกเฉินทางเดิน ห้องโถง 
บันได และระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 
 (๒) จ่ายพลังงานไฟฟ้าตลอดเวลาท่ีใช้งานส าหรับลิฟต์ดับเพลิง เครื่องสูบน้ าดับเพลิง ห้องช่วยชีวิตฉุกเฉิน 
ระบบส่ือสาร เพื่อความปลอดภัยของสาธารณะและกระบวนการผลิตทางอุตสาหกรรมท่ีจะก่อให้เกิดอันตรายต่อชีวิต
หรือสุขภาพอนามัยเมื่อกระแสไฟฟ้าขัดข้อง” 
 ท้ังนี้ อาคารของโครงการท้ัง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ (เหมือนกัน
ท้ัง 2 อาคาร) โดยโครงการได้จัดให้มีระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน (Generator) ขนาด 250 kVA จ านวนอาคารละ 1 
เครื่อง ซึ่งท างานด้วยเครื่องยนต์ดีเซล โดยต้ังอยู่ภายในห้องระบบไฟฟ้าส ารองบริเวณช้ันท่ี 1 ของแต่ละอาคาร ซึ่ง
ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉินจะท างานแยกเป็นอิสระจากระบบไฟฟ้าอื่นและสามารถท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อระบบจ่าย
กระแสไฟฟ้าปกติหยุดท างาน โดยสามารถจ่ายกระแสไฟฟ้าให้กับระบบไฟฟ้าส่องสว่าง ลิฟต์ดับเพลิง ระบบสุขาภิบาล
และระบบดับเพลิงได้มากกว่า 2 ช่ัวโมง ซึ่งคิดเป็นปริมาณโหลดไฟฟ้าประมาณ 173.75 kVA อีกท้ัง โครงการยังได้มี
การติดต้ังระบบป้องกันไฟฟ้าลัดวงจร (Short Circuit) และระบบป้องกันกระแสไฟฟ้าท่ีเกินกว่าปริมาณท่ีก าหนดแบบ
ต้ังวงจรไฟฟ้าอัตโนมัติ (Circuit Breaker; CB) 

 ๖.๒) การใช้น้ า 
  1) ความต้องการน้ าใช้ภายโครงการ 
   (๑) ความต้องการใช้น้ าส าหรับผู้พักอาศัยภายในโครงการ 
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   โครงการมีจ านวนผู้พักอาศัยภายในโครงการรวมท้ังส้ินประมาณ 910 คน (อาคารละประมาณ 
455 คน) โดยค านวณอัตราการใช้น้ าเฉล่ียท่ี 200 ลิตร/คน/วันซึ่งคิดเป็นความต้องการใช้น้ าส าหรับผู้พักอาศัยภายใน
โครงการ รวมทั้งหมดประมาณ 182.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน หรืออาคารละประมาณ 91.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
   (๒) ความต้องการใช้น้ าส าหรับเจ้าหน้าท่ีภายในโครงการ 
   โครงการมีจ านวนเจ้าหน้าท่ีภายในโครงการท้ังหมดประมาณ 10 คน (อาคารละประมาณ 5 คน) 
โดยค านวณอัตราการใช้น้ าเฉล่ียท่ี 100 ลิตร/คน/วัน ซึ่งคิดเป็นความต้องการใช้น้ าส าหรับเจ้าหน้าท่ีภายในโครงการ
ท้ังหมดประมาณ 1.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน หรืออาคารละประมาณ 50 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
   (๓) ความต้องการใช้น้ าส าหรับล้างท าความสะอาดห้องพักรวมมูลฝอย 
   โครงการได้จัดให้มีห้องพักรวมมูลฝอยภายในแต่ละอาคารจ านวนอาคารละ 1 แห่ง โดยต้ังอยู่
บริเวณ ช้ันท่ี 1 ทางด้านทิศตะวันตกเฉียงเหนือของแต่ละอาคาร ซึ่งมีขนาดพื้นท่ีอาคารละประมาณ 10.30 ตาราง
เมตร/อาคาร โดยโครงการจะด าเนินการล้างท าความสะอาดห้องพักรวมมูลฝอยภายในโครงการเป็นประจ าประมาณ
สัปดาหล์ะ 1 ครั้ง ซึ่งใช้น้ าในการล้างท าความสะอาดห้องพักรวมมูลฝอยครั้งละประมาณ 3 ลิตร/ตารางเมตร โดยคิด
เป็นปริมาณน้ าท่ีใช้ในการล้างท าความสะอาดห้องพักรวมมูลฝอยครั้งละประมาณ 0.03 ลูกบาศก์เมตร/ครั้ง/อาคาร 
   (๔) ความต้องการใช้น้ าส าหรับรดน้ าต้นไม้ 
  โครงการได้จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการรวมท้ังส้ินประมาณ 3,564.18 ตารางเมตร ซึ่งค านวณ
อัตราการใช้น้ าในการรดน้ าต้นไม้ประมาณ 4 ลิตร/ตารางเมตร/วัน โดยคิดเป็นปริมาณน้ าท่ีใช้น้ า ในการรดน้ าต้นไม้
รวมท้ังหมดประมาณ 14.25 ลูกบาศก์เมตร/วัน แบ่งเป็นพื้นท่ีสีเขียวบริเวณอาคาร A ประมาณ 1,893.13 ตาราง
เมตร ซึ่งคิดเป็นปริมาณน้ าท่ีใช้น้ าในการรดน้ าต้นไม้ส าหรับอาคาร A ท้ังหมดประมาณ 7.57 ลูกบาศก์เมตร/วัน และ
พื้นท่ีสีเขียวบริเวณอาคาร B ท้ังหมดประมาณ 1,671.05 ตารางเมตร โดยคิดเป็นปริมาณน้ าท่ีใช้การรดน้ าต้นไม้ส าหรับ
อาคาร B ประมาณ 6.68 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
  ดังนั้น โครงการมีความต้องการใช้น้ าภายอาคาร A รวมท้ังหมดประมาณ 99.10 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
และความต้องการใช้น้ าภายอาคาร B รวมท้ังหมดประมาณ 98.21 ลูกบาศก์เมตร/วัน ซึ่งคิดเป็นความต้องการใช้น้ า
ภายในโครงการรวมทั้งส้ินประมาณ 197.31 ลูกบาศก์เมตร/วัน 

  ๒) แหล่งน้ าใช้และระบบจ่ายน้ าประปาภายในโครงการ 
  พื้นท่ีโครงการต้ังอยู่ในเขตการให้บริการจ่ายน้ าประปาของการประปานครหลวง ส านักงานประปา
สาขาประชาช่ืน ซึ่งได้ยืนยันความสามารถในการจ่ายน้ าประปาต่อโครงการได้อย่างเพียงพอ โดยโครงการได้ขอต่อท่อ
ประปาจากท่อประธานของการประปานครหลวงฯ บริเวณซอยนาวงประชาพัฒนา 1 ด้านหน้าพื้นท่ีโครงการทางด้าน
ทิศเหนือ ซึ่งจะรับน้ าผ่านมาตรวัดน้ าของการประปานครหลวงฯ แยกแต่ละอาคารผ่าน ท่อประปาขนาดเส้นผ่าน
ศูนย์กลาง 100 มิลลิเมตร (CW) เพื่อน ามาเก็บไว้ภายในถังเก็บน้ าใต้ดินของแต่ละอาคารท่ีควบคุมการไหลของน้ าด้วย
ลูกลอย ก่อนสูบข้ึนไปเก็บไว้บนถังเก็บน้ าบนอาคารของ โครงการแต่ละอาคารด้วยเครื่องสูบน้ า (CWP) จ านวนอาคาร
ละ 2 ชุด ผ่านท่อยืนขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 110 มิลลิเมตร (CWUF) เข้าสู่ถังเก็บน้ าบนอาคารบริเวณขึ้นดาดฟ้าของ
แต่ละอาคาร จึงส่งกระจายน้ าจากถังเก็บน้ าบนอาคารเข้าสู่ห้องพักในแต่ละขึ้นโดยขึ้นท่ี 12ถึงขึ้นท่ี 15จะส่งกระจาย
ด้วยเครื่องสูบน้ า (PBS) จ านวน 2 ชุด ผ่านท่อยืนขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง 25-80 มิลลิเมตร (CW) ส่วนช้ันท่ี 1 ถึงขึ้น
ท่ี 11 จะกระจายส่งน้ าด้วยแรงโน้มถ่วง (Gravity) ผ่านท่อยืนขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง 25-110 มิลลิเมตร (CW)  
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ตารางแสดงความต้องการใช้น้ าภายในโครงการ 

อาคาร รายละเอียด จ านวน 
เกณฑ์ในการ 

คิดปริมาณน้ าใช ้
ปริมาณน้ าใช้  
(ลบ.ม./วัน) 

 ผู้พักอาศัย (91 ห้อง)* 455 คน 200 ลิตร/คน/วัน/๑ 91.00 

 เจ้าหน้าที่ 5 คน 100 ลิตร/คน/วัน/๒ 0.50 

A ห้องพักรวมมูลฝอย 10.30 ตารางเมตร 3 ลิตร/ตร.ม./คร้ัง/๓ 0.03 

 พื้นที่สีเขียว 1,893.13 ตารางเมตร 4 ลิตร/ตร.ม./วัน/๔ 7.57 

 รวมอาคาร A 99.10 
 ผู้พักอาศัย (91 ห้อง)* 455 คน 200 ลิตร/คน/วัน/๑ 91.00 

 เจ้าหน้าที่ 5 คน 100 ลิตร/คน/วัน/๒ 0.50 

B ห้องพักรวมมูลฝอย 10.30 ตารางเมตร 3 ลิตร/ตร.ม./คร้ัง/๓ 0.03 

 พื้นที่สีเขียว 1,671.05 ตารางเมตร 4 ลิตร/ตร.ม./วัน/๔ 6.68 
 รวมอาคาร B 98.21 

รวมทั้งโครงการ 197.31 

หมายเหตุ :  *  ห้องพักอาศัยภายในโครงการทุกห้องมีขนาดพื้นที่ใช้สอยเกินกว่า 35 ตารางเมตร โดยคิดจ านวนผู้พักอาศัยเฉลี่ยที่ 5 คน/ห้อง  
ที่มา :   /๑ แนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการหรือกิจการด้านอาคารการจัดสรรที่ดิน และบริการชุมชน, 

๒๕๖๐ 
   /๒ ดร.เกรียงศักด์ิ อุดมสินโรจน์, วิศวกรรมประปา, 2549 
   /๓  Tchobnoglous, G. andBurton, F.L., 1991 
   /๔ มนตรีค้ าชู, ๒๕๔๓  

  ๓) การส ารองน้ าใช้ภายในโครงการเพื่อการอุปโภค 
  ตามข้อก าหนดในแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม โครงการหรือกิจการ 
ด้านอาคาร การจัดสรรท่ีดิน และบริการชุมซน พ.ศ.2560 ของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดล้อม (สผ.) ก าหนดให้ “โครงการท่ีพักอาศัยและบริการชุมชนต้องจัดให้มีปริมาณน้ าส ารองภายในโครงการไม่ 
น้อยกว่า 1 วัน” โดยโครงการมีความต้องการใช้น้ าเพื่อการอุปโภคภายในโครงการรวมท้ังส้ินประมาณ 197.31 
ลูกบาศก์เมตร/วัน แบ่งเป็นปริมาณน้ าใช้เพื่อการอุปโภคภายในอาคาร A ประมาณ 99.10 ลูกบาศก์เมตร/วัน และ
ปริมาณน้ าใช้เพื่อการอุปโภคภายในอาคาร B ประมาณ 98.21 ลูกบาศก์เมตร/วัน ซึ่งคิดเป็นปริมาณน้ า ใช้เพื่อการ
อุปโภคอาคารละประมาณ 100.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน โดยโครงการได้มีการส ารองปริมาณน้ า ใช้เพื่อการอุปโภคไว้
ภายในถังเก็บน้ าใต้ดินและถังเก็บน้ าบนอาคารบริเวณช้ันดาดฟ้าของแต่ละอาคารดังนี้ (เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) 
   - ถังเก็บน้ าใต้ดิน โครงการได้จัดให้มีถังเก็บน้ าใต้ดินจ านวนอาคารละ 2 ถัง ขนาดความจุประมาณ 
79.00 ลูกบาศก์เมตร (WT-1) และ 107.00 ลูกบาศก์เมตร (WT-๒) ซึ่งเช่ือมต่อถึงกันด้วยท่อขนาดเส้นผ่าน
ศูนย์กลาง 100 มิลลิเมตร (4 นิ้ว) โดยคิดเป็นขนาดความจุของถังเก็บน้ าใต้ดินรวมท้ังส้ินประมาณ 186.00 ลูกบาศก์
เมตร/อาคาร ซึ่งโครงการได้ออกแบบให้ระดับท่อน้ าส ารองเพื่อการอุปโภคอยู่ท่ีระดับ -1.80 เมตร และมีระดับเก็บกัก
อยู่ท่ี -0.50 เมตร (ระดับเก็บกักสูง 1.30 เมตร) โดยคิดเป็นปริมาณน้ าส ารองเพื่อการอุปโภคภายในถังเก็บน้ าใต้ดิน
รวมท้ังหมด ประมาณ 97.00 ลูกบาศก์เมตร/อาคาร 
   - ถังเก็บน้ าบนอาคาร โครงการได้จัดให้มีถังบนอาคารบริเวณช้ันดาดฟ้าของแต่ละอาคารขนาด
ความจุประมาณ 50.00 ลูกบาศก์เมตร จ านวนอาคารละ 2 ถัง ซึ่งคิดเป็นปริมาณน้ าส ารองเพื่อการอุปโภคภายในถัง
เก็บน้ าบนอาคารรวมทั้งหมดประมาณ 100.00 ลูกบาศก์เมตร/อาคาร (เป็นปริมาณน้ าส ารองเพื่อการอุปโภคท้ังหมด) 
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  ดังนั้น คิดเป็นปริมาณน้ าส ารองเพื่อการอุปโภคภายในแต่ละอาคารรวมท้ังหมดประมาณ 197.00 
ลูกบาศก์เมตร โดยโครงการมีความต้องการใช้น้ า เพื่อการอุปโภคภายในแต่ละอาคารประมาณ 100.00 ลูกบาศก์
เมตร/วันซึ่งสามารถส ารองปริมาณน้ าใช้เพื่อการอุปโภคภายในแต่ละอาคารได้ประมาณ 1.97 วัน (ไม่น้อยกว่า 1 วัน) 
ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
  นอกจากนี้  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติ               
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522ในหมวด 4 ระบบประปา ข้อ 36 ก าหนดให้ “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีท่ี
เก็บน้ าใช้ส ารองท่ีสามารถจ่ายน้ าในช่ัวโมงการใช้น้ าสูงสุดได้ไม่น้อยกว่า 2 ช่ัวโมง” โดยอาคารของโครงการท้ัง 2 
อาคาร มี ลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ซึ่งอัตราการใช้น้ าสูงสุดในแต่ละวันเท่ากับ 3 เท่าของ
ปริมาณน้ าใช้เฉล่ียโดยโครงการมีความต้องการน้ าใช้ภายในแต่ละอาคารประมาณ 100.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน ซึ่งคิด
เป็นอัตราการใช้น้ าเฉล่ียประมาณ 4.17 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง (24 ช่ัวโมง) โดยคิดเป็นอัตราการใช้น้ าในช่ัวโมงสูงสุด
ประมาณ 12.51 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง (3 เท่าของปริมาณน้ าใช้เฉล่ีย) ซึ่งโครงการจัดให้มีให้ถังเก็บน้ าส ารองเพื่อการ
อุปโภคบนอาคารของโครงการแต่ละอาคารขนาดความจุประมาณ 50.00 ลูกบาศก์เมตร จ านวนอาคารละ 2 ถัง โดย
คิดเป็นปริมาณน้ าส ารองเพื่อการอุปโภคภายในถังเก็บน้ าบนอาคารรวมท้ังหมดประมาณ 100.00 ลูกบาศก์เมตร/
อาคาร (เป็นปริมาณน้ าส ารองเพื่อการอุปโภคท้ังหมด) ซึ่งสามารถส ารองปริมาณน้ าใช้เพื่อการอุปโภคในช่ัวโมงสูงสุดได้
ประมาณ 8 ช่ัวโมง (ไม่น้อยกว่า 2 ช่ัวโมง) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
  4) การส ารองน้ าใช้เพื่อการดับเพลิง 
  ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ก าหนดให้ “อาคารสูงต้องมีท่ีเก็บน้ าส ารองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงและต้องมีระบบส่งน้ าท่ีมีความดันต่ าสุดท่ีหัวต่อ
สายฉีดน้ าดับเพลิงท่ีช้ันสูงสุดไม่น้อยกว่า 0.45เมกะปาสกาลเมตรแต่ไม่เกิน 0.7 เมกะปาสกาลเมตร ด้วยอัตราการ
ไหล 30 ลิตรต่อวินาที โดยให้มีประตูน้ าปิดเปิดและประตูน้ ากันน้ าไหลกลับอัตโนมัติด้วย โดยปริมาณการส่งจ่ายน้ า
ส ารองต้องมีปริมาณการจ่ายไม่น้อยกว่า 30 ลิตรต่อวินาที ส าหรับท่อยืนท่อแรก และไม่น้อยกว่า 15 ลิตรต่อวินาที 
ส าหรับท่อยืนแต่ละท่อท่ีเพิ่มขึ้นในอาคารหลังเดียวกันแต่รวมแล้วไม่จ าเป็นต้องมากกว่า 95 ลิตรต่อวินาที และ 
สามารถส่งจ่ายน้ าส ารองได้เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 นาที” โดยอาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ ซึ่งโครงการได้จัดให้มีท่อยืน (FP) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 150 มิลลิเมตร (6 นิ้ว) ส าหรับรับน้ า
ดับเพลิงเข้าสู่ตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิง (FHC) จ านวน 2 แนวท่อ โดยสูบผ่านเครื่องสูบน้ าดับเพลิง (FP) ขนาด 750 
แกลลอน/นาที (48 ลิตร/วินาที) จ านวน 1 ชุด ซึ่งคิดเป็นปริมาณน้ าส ารองเพื่อการดับเพลิงท่ีระยะเวลา 30 นาที  
ต้องไม่น้อยกว่า 85.05 ลูกบาศก์เมตร โดยโครงการได้จัดให้มีปริมาณน้ าส ารองเพื่อการดับเพลิงแยกจากปริมาณน้ าใช้
เพื่อการอุปโภคภายในอาคารของโครงการแต่ละอาคาร ซึ่งอยู่ภายในถังเก็บน้ าใต้ดินของแต่ละอาคาร โดยโครงการได้
ออกแบบให้ระดับท่อน้ าส ารองเพื่อการดับเพลิงอยู่ท่ีระดับ -3.00 เมตร ของถังเก็บน้ าใต้ดิน และมีระดับเก็บกักอยู่ท่ี -
1.80 เมตร (ระดับเก็บกักสูง 1.20 เมตร) ซึ่งคิดเป็นปริมาณน้ าส ารองเพื่อการดับเพลิงภายในถังเก็บน้ าใต้ดินรวม
ท้ังหมดประมาณ 89.00 ลูกบาศก์เมตร/อาคาร (ไม่น้อยกว่า 85.05 ลูกบาศก์เมตร) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตาม
ข้อก าหนดดังกล่าว 
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ตารางแสดงการส ารองปริมาณน้ าใช้ภายในโครงการ 
 

รายละเอียด* 
ถังเก็บน้ าใต้ดิน/๑

(ลูกบาศก์เมตร) 
ถังเก็บน้ าบนอาคาร/๔ 

(ลูกบาศก์เมตร) 
รวมปริมาณน้ าส ารอง/๕ (ลูกบาศก์

เมตร) ความต้องการใช้น้ า 

1. น้ าใช้เพื่อการอุปโภค 97.00/๒ 100.00 197.00 100.00 ลบ.ม./วัน/๖ 

2. น้ าใช้เพื่อการดับเพลิง 89.00/๓ - 89.00 85.05 ลบ.ม/๗ 

รวมทั้งหมด 186.00 100.00 286.00 - 

 
หมายเหตุ :  *  เป็นความต้องการใช้น้ าต่อ 1 อาคาร (เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร) 
  /๑ มีจ านวน 2 ถัง ขนาดความจุประมาณ 79.00 ลูกบาศก์เมตร (WT-๑) และ 107.00 ลูกบาศก์เมตร (WT-2)โดยเชื่อมต่อถึงกันด้วย

ท่อขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง ๑๐๐ มิลลิเมตร(๔ น้ิว) 
  /๒ คิดที่ระยะท่อ -๑.๘๐ เมตร ของถังเก็บน้ าใต้ดิน และมีระดับเก็บกักอยู่ที่ -๐.๕๐ เมตร (ระดับเก็บกักสูง ๑.๓๐ เมตร) 
  /๓ คิดที่ระยะท่อ -๓.๐๐ เมตร ของถังเก็บน้ าใต้ดิน และมีระดับเก็บกักอยู่ที่ -๑.๘๐ เมตร (ระดับเก็บกักสูง ๑.๒๐ เมตร) 
  /๔ ขนาด ๕๐.๐๐ ลูกบาศก์เมตร จ านวน ๒ ถัง 
  /๕ ถังเก็บน้ าใต้ดินรวมกับถังเก็บน้ าบนอาคารบริเวณชั้นดาดฟ้า 
  /๖ ความต้องการใช้น้ าเพื่อการอุปโภคใน ๑ วัน/อาคาร 
  /๗ ความต้องการใช้น้ าเพื่อการดับเพลิงที่ระยะเวลา ๓๐ นาที/อาคาร 

  ๖.๓) การจัดการน้ าเสียและส่ิงปฏิกูล 
   ๑) ประเภทของน้ าเสียภายในโครงการ 
  แหล่งก าเนิดน้ าเสียภายในโครงการส่วนใหญ่จะมาจากกิจกรรมต่างๆ ในชีวิตประจ าวันของผู้อยู่อาศัย
ภายในอาคารของโครงการ ซึ่งสามารถแบ่งออกเป็น 3 ประเภทหลักๆ ได้แก่  
  (๑) น้ าเสียท่ีเกิดจากห้องส้วม (S) ซึ่งจะมีส่ิงปฏิกูลปะปนมากับน้ าเสีย 
   (๒) น้ าเสียท่ีเกิดจากห้องน้ า (W) ซึ่งเป็นน้ าเสียท่ีเกิดจากกิจกรรมการช าระล้าง ได้แก่ น้ าเสียท่ีเกิด
จากการล้างจาน การซักผ้า และการช าระล้างร่างกาย เป็นต้น 
   (๓) น้ าเสียท่ีเกิดจากห้องครัว (KW) ซึ่งเป็นน้ าเสียท่ีเกิดจากกิจกรรมการประกอบอาหาร โดยน้ าเสีย
ในส่วนนี้จะมีไขมันปะปนมากับน้ าเสีย ซึ่งจะต้องก าจัดออกก่อนน าไปบ าบัดด้วยระบบบ าบัดน้ าเสียรวม เนื่องจากจะท า
ให้การย่อยสลายสารอินทรีย์ของจุลินทรีย์ (แบคทีเรีย) ในระบบบ าบัดน้ าเสียไม่มีประสิทธิภาพ 

   ๒) ปริมาณน้ าเสียและส่ิงปฏิกูลภายในโครงการ 
   การค านวณหาปริมาณน้ าเสียท่ีเกิดขึ้นภายในโครงการจะคิดท่ีร้อยละ 80 ของปริมาณน้ าท่ีใช้ในการ

อุปโภค โดยไม่รวมปริมาณน้ าท่ีใช้ในการรดน้ าต้นไม้เนื่องจากจะซึมลงสู่ดินโดยโครงการมีปริมาณน้ าใช้ภายในโครงการ
รวมท้ังส้ินประมาณ 197.31 ลูกบาศก์เมตร/วัน ซึ่งคิดเป็นปริมาณน้ าท่ีใช้ส าหรับการอุปโภคภายในแต่ละอาคารประมาณ 
91.53 ลูกบาศก์เมตร/วัน (ไม่รวมปริมาณน้ าท่ีใช้ในการรดน้ าต้นไม้ประมาณ 14.25 ลูกบาศก์เมตร/วัน) ดังนั้น คิด
เป็นปริมาณน้ าเสียท่ีเกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารประมาณ 73.22 ลูกบาศก์เมตร/วัน (ร้อยละ 80 ของปริมาณน้ าท่ีใช้
ในการอุปโภค) โดยคิดเป็นปริมาณน้ าเสียท่ีเกิดขึ้นภายในโครงการท้ังหมดประมาณ 164.44 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
(รวมท้ัง 2 อาคาร)  
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  ๓) ระบบรวบรวมน้ าเสียและส่ิงปฏิกูล 
  ปริมาณน้ าเสียของโครงการจะแบ่งออกเป็นน้ าเสียท่ีมีส่ิงปฏิกูลหรือน้ าโสโครก (S) น้ าเสียท่ีเกิดจาก

กิจกรรมการช าระล้าง (W) น้ าเสียท่ีเกิดจากกิจกรรมการประกอบอาหาร (KW) และน้ าเสียจากการล้างท าความสะอาด
ห้องพักรวมมูลฝอย โดยน้ าเสียท่ีเกิดจากกิจกรรมการประกอบอาหาร (KW) และน้ าเสียจากการล้างท าความสะอาด
ห้องพัก รวมมูลฝอยของแต่ละอาคารจะไหลเช้าสู่ถังดักไขมัน (Grease Trap) เพื่อแยกเอาไขมันท่ีปะปนมากับน้ าเสีย
ออกก่อน ส่วนน้ าเสียท่ีมีส่ิงปฏิกูลหรือน้ าโสโครก (S) และน้ าเสียท่ีเกิดจากกิจกรรมการช าระล้าง (W) จะไหลลงสู่ระบบ
บ าบัดน้ าเสียโดยตรงโดยไม่ผ่านถังดักไขมัน 

อาคาร รายละเอียด จ านวน 
เกณฑ์ในการ 

คิดปริมาณน้ าใช ้
ปริมาณน้ าใช ้
(ลบ.ม./วัน) 

ปริมาณน้ าเสีย* 
(ลบ.ม./วัน) 

 ผู้พักอาศัย (91 ห้อง) 455 คน 200 ลิตร/คน/วัน/๑ 91.00 72.80 

 เจ้าหน้าที่ 5 คน 100 ลิตร/คน/วัน/๒ 0.50 0.40 

A ห้องพักรามมูลฝอย 10.30 ตารางเมตร 3 ลิตร/ตร.ม./คร้ัง/๓ 
0.03 0.02 

 พื้นที่สีเขียว 1,893.13 ตารางเมตร 4 ลิตร/ตร.ม./วัน/๔ 7.57 - 
 รวมอาคาร A 99.10 73.22 
 ผู้พักอาศัย (91 ห้อง) 455 คน 200 ลิตร/คน/วัน/๑ 91.00 72.80 

 เจ้าหน้าที่ 5 คน 100 ลิตร/คน/วัน/๒ 0.50 0.40 

B ห้องพักรวมมูลฝอย 10.30 ตารางเมตร 3 ลิตร/ตร.ม./คร้ัง/๓ 
0.03 0.02 

 พื้นที่สีเขียว 1,671.05 ตารางเมตร 4 ลิตร/ตร.ม./วัน/๔ 6.68 - 
 รวมอาคาร B 98.21 73.22 

รวมทั้งโครงการ 197.31 164.44 

  ๔) ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
  โครงการได้จัดให้มีระบบบ าบัดน้ าเสียส าเร็จรูปชนิดแยกกากตะกอนและกรองเติมอากาศแบบ
ผิวสัมผัส (ContactAerationBiofilter, CAB) ประจ าแต่ละอาคารจ านวนอาคารละ 1 ชุด โดยต้ังอยู่ใต้บริเวณถนนทาง
วิ่ง โดยรอบอาคารของโครงการแต่ละอาคาร ซึ่งระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการแต่ละชุด มีความสามารถในการบ าบัด
น้ าเสียได้ประมาณ 100 ลูกบาศก์เมตร/วัน โดยโครงการมีปริมาณน้ า เสียท่ีเกิดขึ้นภายในในแต่ละอาคารประมาณ 
73.22 ลูกบาศก์เมตร/วัน (เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) ดังนั้น ระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ แต่ละอาคารจึงมี
ความสามารถเพียงพอในการบ าบัดปริมาณน้ าเสียท่ีเกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารได้ท้ังหมด โดยระบบบ าบัดน้ าเสียของ
โครงการแต่ละชุด ประกอบด้วย ถังดักไขมัน (GreaseTrap) ส่วนแยกกากตะกอน (Solid Separation Chamber) 
ส่วนเติมอากาศแบบผิวสัมผัส (Contact Aeration Biofilter Chamber)และส่วนตกตะกอน (Sedimentation Chamber)  

 

 ตารางแสดงปริมาณน้ าเสียภายในโครงการ 
 

 
หมายเหตุ : * ปริมาณน้ าเสียคิดที่ร้อยละ 80 ของปริมาณน้ าใช้ โดยไม่รวมปริมาณน้ าที่ใช้ในการรดน้ าต้นไม้เน่ืองจากจะซึมลงสู่ดิน 
ที่มา :  /1 แนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการหรือกิจการด้านอาคาร การจัดสรรที่ดินและบริการชุมชน, 

๒๕๖๐ 
 /๒ ดร.เกรียงศักด์ิ อุดมสินโรจน์, วิศวกรรมประปา, 2549 
 /๓  Tchobnoglous, G. andBurton, F.L., 1991 
 /๔ มนตรี  ค้ าชู, ๒๕๔๓ 
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โดยน้ าเสียท่ีผ่านส่วนตกตะกอน (Sedimentation Chamber) แล้วจะไหลไปยังบ่อตรวจคุณภาพน้ าท้ิง บริเวณ
ด้านหน้าพื้นท่ีโครงการใกล้กับทางเข้า-ออกพื้นท่ีโครงการทางด้านทิศเหนือ ก่อนระบายออกสู่ภายนอกพื้นท่ีโครงการ
ลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะริมซอยนาวงประชาพัฒนา 1 ทางด้านทิศเหนือ และถนนนาวงประชาพัฒนา ทางด้านทิศ
ตะวันออกต่อไป  

 ๖.๔)การป้องกันอัคคีภัย 
  โครงการได้จัดให้มีระบบป้องกันอัคคีภัยและระบบเตือนเหตุเพลิงไหม้ภายในอาคารของโครงการตาม
กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในหมวด 2 ระบบ
ระบายอากาศ ระบบไฟฟ้าและระบบป้องกันเพลิงไหม้ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

  1) ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
 ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522

ในข้อ 16 ก าหนดให้ ในอาคารสูงหรืออาคาร ,ขนาดใหญ่พิเศษต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกช้ัน ระบบ
สัญญาณเตือนเพลิงไหม้อย่างน้อยต้องประกอบด้วย 
 (๑)อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟท่ีสามารถส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนท่ีอยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบ
อย่างท่ัวถึง 
 (๒) อุปกรณ์แจ้งเหตุท่ีมีท้ังระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติและระบบแจ้งเหตุท่ีใช้มือเพื่อ ให้อุปกรณ์ตาม (๑) 
ท างาน 
 ท้ังนี้ อาคารของโครงการท้ัง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ (เหมือนกัน 
ท้ัง 2 อาคาร) โดยโครงการได้จัดให้มีอุปกรณ์ส่งสัญญาณเหตุเพลิงไหม้และอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ภายในอาคารของ 
โครงการแต่ละอาคาร ซึ่งประกอบด้วยอุปกรณ์ตรวจจับควัน (SmokeDetector)อุปกรณ์ตรวจจับความร้อน 
(HeatDetector) อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ด้วยมือ (Manualstation) และอุปกรณ์ส่งสัญญาณเมือมีเหตุเพลิงไหม้ 
(FireAlarmBell) ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
  - อุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke Detector) 
   โครงการจะติดต้ังอุปกรณ์ตรวจจับควันไว้ภายในห้องพักอาศัยทุกห้องและบริเวณโถงทางเดินโถง 
ลิฟต์ และโถงบันไดทุกช้ันภายในแต่ละอาคารของโครงการ ซึ่งเป็นอุปกรณ์ตรวจจับควันท่ีเกิดจากเหตุเพลิงไหม้โดย
อัตโนมัติ 
  - อุปกรณ์ตรวจจับความร้อน (Heat Detector) 
   โครงการจะติดต้ังอุปกรณ์ตรวจจับความร้อนไว้ภายในห้องครัวของห้องพักอาศัยทุกห้อง และห้อง
งานระบบต่างๆ รวมถึงบริเวณท่ีจอดรถภายในอาคารของโครงการแต่ละอาคาร  
  - อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ด้วยมือ (Manual station) 
   โครงการจะติดต้ังอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ด้วยมือไว้จ านวนช้ันละ ๒ จุด โดยต้ังอยู่บริเวณโถง
ทางเดิน ใกล้กับบันไดหนีไฟทุกช้ันของแต่ละอาคาร ซึ่งเป็นอุปกรณ์ท่ีติดต้ังไว้ให้ผู้พบเห็นเพลิงไหม้ใช้แจ้งเหตุไฟไหม้  
โดยอุปกรณ์เตือนภัยด้วยมือจะท างานเมื่อมีคนกดปุ่มสวิทช์และจะส่งสัญญาณไปยังแผงควบคุมระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
(Fire Alarm Control Panel; FCP)  
  - อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ (Fire Alarm Bell) 
   โครงการจะติดต้ังอุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ไว้จ านวนช้ันละ 2 จุด โดยต้ังอยู่
บริเวณ โถงทางเดินใกล้กับบันไดหนีไฟทุกช้ันของแต่ละอาคาร ซึ่งจะติดต้ังคู่กับอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ด้วยมือ 
(Manual Station)  
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  2) ระบบป้องกันอัคคีภัย 
 (๑) ตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิง (FHC) หัวรับน้ าดับเพลิง (FDC) และระบบท่อยีน (F) 
 ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ในข้อ 18 ก าหนดให้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีระบบป้องกันเพลิงไหม้ซึ่งประกอบด้วย ระบบท่อยืน ท่ี
เก็บน้ าส ารอง และหัวรับน้ าดับเพลิงดังต่อไปนี้ 
  ๑) ท่อยืนต้องเป็นโลหะผิวเรียบท่ีสามารถทนความดันใช้งานได้ไม่น้อยกว่า 1.2 เมกะปาสกาลเมตร 
โดยท่อดังกล่าวต้องทาด้วยสีน้ ามันสีแดงและติดต้ังต้ังแต่ขั้นล่างสุดไปยังช้ันสูงสุดของอาคาร ระบบท่อยืนท้ังหมดต้อง
ต่อเข้ากับท่อประธานส่งน้ าและระบบส่งน้ าจากแหล่งจ่ายน้ าของอาคารและจากหัวรับน้ าดับเพลิงนอกอาคาร 
  ๒) ทุกช้ันของอาคารต้องจัดให้มีตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงท่ีประกอบด้วยหัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงพร้อมสาย
ฉีด น้ าดับเพลิงขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 25 มิลลิเมตร (1 นิ้ว) และหัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงชนิดหัวต่อสวมเร็วขนาด
เส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มิลลิเมตร (2X2 นิ้ว) พร้อมท้ังฝาครอบและโซ่ร้อยติดไว้ทุกระยะห่างกันไม่เกิน 64.00 เมตร 
และเมื่อใช้สายฉีดน้ าดับเพลิงยาวไม่เกิน 30.00 เมตร ต่อจากตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงแล้วสามารถน าไปใช้ดับเพลิงในพื้นท่ี
ท้ังหมดในช้ันนั้นได้ 
  ๓) อาคารสูงต้องมีท่ีเก็บน้ าส ารองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงและต้องมีระบบส่งน้ าท่ีมีความดัน
ต่ าสุดท่ีหัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงท่ีช้ันสูงสุดไม่น้อยกว่า 0.45เมกะปาสกาลเมตรแต่ไม่เกิน 0.7 เมกะ ปาสกาลเมตร
ด้วยอัตราการไหล 30 ลิตรต่อวินาที โดยให้มีประตูน้ าปิดเปิดและประตูน้ ากันน้ าไหลกลับอัตโนมัติด้วย 
  ๔) หัวรับน้ าดับเพลิงท่ีติดต้ังภายนอกอาคารต้องเป็นชนิดข้อต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มิลลิเมตร 
(2x2 นิ้ว) ท่ีสามารถรับน้ าจากรถดับเพลิงท่ีมีข้อต่อสวมเร็วแบบมีเขี้ยวขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มิลลิเมตร (2x2 นิ้ว) 
ท่ีหัวรับน้ าดับเพลิงต้องมีฝาปิดเปิดท่ีมีโซ่ร้อยติดไว้ด้วย ระบบท่อยืนทุกชุดต้องมีหัวรับน้ าดับเพลิง นอกอาคารหนึ่งหัว
ในท่ีท่ีพนักงานดับเพลิงเข้าถึงได้โดยสะดวกรวดเร็วที่สุด และให้อยู่ใกล้หัวท่อดับเพลิงสาธารณะมากท่ีสุดบริเวณใกล้หัว
รับน้ าดับเพลิงนอกอาคารต้องมีข้อความเขียนด้วยสีสะท้อนแสงว่า “หัวรับน้ าดับเพลิง” 
  ๕) ปริมาณการส่งจ่ายน้ าส ารองต้องมีปริมาณการจ่ายไม่น้อยกว่า 30 ลิตรต่อวินาที ส าหรับท่อยืนท่อ
แรก และไม่น้อยกว่า 15 ลิตรต่อวินาที ส าหรับท่อยืนแต่ละท่อท่ีเพิ่มขึ้นในอาคารหลังเดียวกันแต่รวมแล้วไม่
จ าเป็นต้อง มากกว่า 95 ลิตรต่อวินาที และสามารถส่งจ่ายน้ าส ารองได้เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 นาที 

 ๖.๕) การรักษาความปลอดภัย 
  โครงการจะจัดให้มีเจ้าหน้าท่ีอ านวยความสะดวกและรักษาความปลอดภัยภายในบริเวณพื้นท่ีโครงการ
จ านวน 3 จุด ได้แก่ บริเวณปากทางเข้า - ออกพื้นท่ีโครงการจ านวน 1 จุด เพื่อคอยอ านวยความสะดวกในการจราจร 
และบริเวณใต้อาคารจ านวนอาคารละ 1 จุด เพื่อคอยรักษาความปลอดภัยแก่ผู้พักอาศัยภายในโครงการโดยโครงการ
ได้จัดให้มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยประจ าจุดดังกล่าวตลอด 24 ช่ัวโมง ซึ่งการปฏิบั ติงานของเจ้าหน้าท่ีจะ
แบ่งเป็น 2 ผลัด คือ ผลัดเช้าเริ่มต้ังแต่เวลา 07.00-19.00 น. และผลัดกลางคืนเริ่มต้ังแต่เวลา 19.00-07.00 น. 
นอกจากนี้ โครงการยังจัดให้มีกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) โดยติดต้ังไว้บริเวณโถงลิฟต์และโถงทางเดินทุกช้ัน
ภายในแต่ละอาคารของโครงการและมีระบบควบคุมอยู่ภายในห้องประซาสัมพันธ์บริเวณช้ัน 1 ของแต่ละอาคาร 

  ๖.๖) การระบายอากาศและระบบปรับอากาศ 
 ๑) ระบบระบายอากาศ 

 โครงการได้ออกแบบให้ระบบระบายอากาศภายในอาคารของโครงการให้เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 
33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ซึ่งแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะดังนี้ 
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 (๑) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ 
 การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติจะอาศัยซ่องเปิดของอาคารในบริเวณพื้นท่ีท่ีมีผนังด้านนอกอย่างน้อย
หนึ่งด้าน ซึ่งมีซ่องเปิดสู่ภายนอกได้ เซ่น ประตู หน้าต่าง ซ่องลม และซ่องว่างต่างๆ ของอาคาร รวมถึงระเบียงของ
อาคาร เป็นต้น โดยโครงการได้จัดให้มีพื้นท่ีของซ่องเปิดเหล่านั้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นท่ีนั้น 
 (๒) การระบายอากาศโดยวิธีกล 
 การระบายอากาศโดยวิธีกลจะใช้ในบริเวณพื้นท่ีท่ีไม่มีระบบปรับอากาศ เซ่น บริเวณห้องน้ า ห้องเก็บของ 
ห้องงานระบบต่างๆ โถงทางเดิน บันไดหนีไฟและลิฟท์ เป็นต้น ซึ่งโครงการได้จัดให้มีระบบหมุนเวียนอากาศ โดยใช้พัด
ลมระบายอากาศช่วยเพื่อให้มีอัตราการระบายอากาศเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  ๒) ระบบปรับอากาศ 
 โครงการได้จัดให้มีระบบปรับอากาศภายในอาคารของโครงการเป็นแบบแยกส่วน (Air Cooled Split 
Type) โดยได้ติดต้ังเครื่องปรับอากาศให้เหมาะสมตามขนาดของห้องพักภายในอาคารของโครงการ 

 ๖.๗) การจัดการมูลฝอย 
 1) ประเภทของมูลฝอยภายในโครงการ 
 มูลฝอยท่ีเกิดขึ้นภายในโครงการส่วนใหญ่จะมีลักษณะเป็นมูลฝอยชุมชน ซึ่งส านักจัดการกากของเสียและ
สารอันตราย กรมควบคุมมลพิษ พ.ศ.2555 ได้จัดแบ่งประเภทของมูลฝอยชุมชนออกตามลักษณะทางกายภาพได้เป็น 
4 ประเภท ดังนี้ 
 (1)  มูลฝอยท่ีย่อยสลายได้หรือมูลฝอยเปียก (Compostable waste) 
 มูลฝอยท่ีย่อยสลายได้หรือมูลฝอยเปียก (Compostable waste) คือ มูลฝอยท่ีเน่าเสียและย่อย สลายได้
เร็ว สามารถน ามาหมักท าปุยได้เช่น เศษผัก เปลือกผลไม้ เศษอาหาร ใบไม้ เศษเนื้อสัตว์ เป็นต้น แต่จะไม่รวมถึงซาก
หรือเศษของพืช ผัก ผลไม้หรือสัตว์ที่เกิดจากการทดลองในห้องปฏิบัติการ โดยท่ีมูลฝอยท่ีย่อยสลายได้นี้ เป็นมูลฝอยท่ี
พบมากท่ีสุด คือพบมากถึงร้อยละ 64 ของปริมาณมูลฝอยท้ังหมดในกองมูลฝอย 
 (2) มูลฝอยท่ีสามารถน ากลับมารีไซเคิลได้ (Recyclable waste) 
 มูลฝอยท่ีสามารถน ากลับมารีไซเคิลได้ (Recyclable waste) คือ ของเสียบรรจุภัณฑ์หรือวัสดุเหลือใช้ 
ซึ่งสามารถน ากลับมาใช้ประโยชน์ใหม่ได้ เช่น แก้ว กระดาษ เศษพลาสติก กล่องเครื่องด่ืมแบบ UHT กระป๋อง เครื่องด่ืม 
เศษโลหะ อะลูมิเนียม ยางรถยนต์ เป็นต้น ส าหรับมูลฝอยรีไซเคิลนี้เป็นมูลฝอยท่ีพบมากเป็นอันดับท่ี 2 ใน กองมูลฝอย 
คือพบประมาณร้อยละ 30 ของปริมาณมูลฝอยท้ังหมดในกองมูลฝอย 
 (3) มูลฝอยท่ัวไปหรือมูลฝอยแห้ง (General waste) 
 มูลฝอยท่ัวไปหรือมูลฝอยแห้ง (General waste) คือ มูลฝอยประเภทอื่นนอกเหนือจากมูลฝอยท่ีย่อย
สลายได้ มูลฝอยรีไซเคิล และมูลฝอยอันตราย ซึ่งมีลักษณะท่ีย่อยสลายยากและไม่คุ้มค่าส าหรับการน ากลับมาใช้
ประโยชน์ใหม่ เช่น ห่อพลาสติกใส่ขนม ถุงพลาสติกบรรจุผงซักฟอก พลาสติกห่อลูกอม ซองบะหมี่กึ่งส าเร็จรูป 
ถุงพลาสติกเปื้อนเศษอาหารโฟมเปื้อนอาหาร ฟอล์ยเปื้อนอาหาร เป็นต้น ส าหรับมูลฝอยท่ัวไปนี้เป็นมูลฝอยท่ีมี
ปริมาณใกล้เคียงกับมูลฝอยอันตราย คือจะพบประมาณร้อยละ 3 ของปริมาณมูลฝอยท้ังหมดในกองมูลฝอย 
 (4) มูลฝอยอันตราย (Hazardous waste) 
 มูลฝอยอันตราย (Hazardous waste) คือ มูลฝอยท่ีมีองค์ประกอบหรือปนเป้ือนวัตถุอันตรายชนิดต่างๆ 
ซึ่งได้แก่วัตถุระเบิดวัตถุไวไฟ วัตถุออกซิไดซ์ วัตถุมีพิษ วัตถุท่ีท าให้เกิดโรควัตถุกัมมันตรังสีวัตถุท่ีท าให้เกิดการ
เปล่ียนแปลงทางพันธุกรรม วัตถุกัดกร่อน วัตถุท่ีก่อให้เกิดการระคายเคืองวัตถุอย่างอื่นไม่ว่าจะเป็นเคมีภัณฑ์หรือส่ิงอื่น
ใดท่ีอาจท าให้เกิดอันตรายแก่บุคคล สัตว์ พืช ทรัพย์สินหรือส่ิงแวดล้อม เซ่น ถ่านไฟฉาย หลอดฟลูออเรสเซนต์ 
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แบตเตอรี่โทรศัพท์เคล่ือนท่ี ภาชนะบรรจุสารก าจัดศัตรูพืช กระป๋องสเปรย์บรรจุสีหรือสารเคมี เป็น ต้น โดยมูลฝอย 
อันตรายนี้เป็นมูลฝอยท่ีมักจะพบได้น้อยท่ีสุด คือพบประมาณเพียงร้อยละ 3 ของปริมาณมูลฝอยท้ังหมดในกองมูลฝอย 
 ๒)  ปริมาณมูลฝอยภายในโครงการ 
 การคิดปริมาณมูลฝอยภายในโครงการจะคิดตามแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ 
ส่ิงแวดล้อม โครงการหรือกิจการด้านอาคาร การจัดสรรท่ีดิน และบริการชุมชน พ.ศ.2560                   ของ
ส านักงานนโยบาย และแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (สผ.) ซึ่งก าหนดให้ “อาคารอยู่อาศัยรวม จัดสรรท่ีดิน 
โรงแรม ให้เตรียมการไว้ส าหรับขยะมูลฝอยไม่น้อยกว่า 3 ลิตร/คน/วัน หรือ 1 กิโลกรัม/คน/วัน” โดยโครงการจ านวน
ผู้พักอาศัย ภายในโครงการรวมทั้งส้ินประมาณ 910 คน (อาคารละประมาณ 455 คน) และจ านวนเจ้าหน้าท่ีภายใน
โครงการท้ังหมดประมาณ 10 คน (อาคารละ 5 คน) ซึ่งคิดเป็นจ านวนประชากรภายในโครงการท้ังหมดประมาณ 
920 คน (อาคารละประมาณ 460 คน) โดยคิดเป็นปริมาณมูลฝอยภายในโครงการท้ังหมดประมาณ 920 กิโลกรัม/
วัน (1 กิโลกรัม/คน/วัน) ซึ่งคิดเป็นปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารประมาณ 460 กิโลกรัม/วัน/อาคาร 
(920/2) 
 ท้ังนี้ เมื่อท าการคัดแยกมูลฝอยออกเป็น 4 ประเภท ตามส านักจัดการกากของเสียและสารอันตราย กรม
ควบคุมมลพิษ, 2555 จะมีปริมาณมูลฝอยประเภทต่างๆ ท่ีเกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารดังนี้ 
 -  มูลฝอยท่ีย่อยสลายได้ (มูลฝอยเปียก) ประมาณ 294.40 กิโลกรัม/วัน/อาคาร  (คิดท่ีร้อยละ 64 
ของ ปริมาณมูลฝอยท้ังหมด) หรือประมาณ 0.98 ลูกบาศก์เมตร/วัน/อาคาร (ความหนาแน่นของมูลฝอยเปียก
ประมาณ 300 กิโลกรัม/ลูกบาศก์เมตร) 
 - มูลฝอยท่ีสามารถน ามารีไซเคิลได้ ประมาณ 138.00 กิโลกรัม/วัน/อาคาร (คิดท่ีร้อยละ 30 ของ
ปริมาณมูลฝอยท้ังหมด) หรือประมาณ 0.92 ลูกบาศก์เมตร/วัน/อาคาร (ความหนาแน่นของมูลฝอยรีไซเคิลประมาณ 
150 กิโลกรัม/ลูกบาศก์เมตร) 
 -  มูลฝอยท่ัวไป (มูลฝอยแห้ง) ประมาณ 13.80 กิโลกรัม/วัน/อาคาร (คิดท่ีร้อยละ 3 ของปริมาณมูล
ฝอยท้ังหมด) หรือประมาณ 0.09 ลูกบาศก์เมตร/วัน/อาคาร (ความหนาแน่นของมูลฝอยท่ัวไปประมาณ 150 
กิโลกรัม/ลูกบาศก์เมตร) 
 - มูลฝอยอันตราย ประมาณ 13.80 กิโลกรัม/วัน/อาคาร (คิดท่ีร้อยละ 3 ของปริมาณมูลฝอยท้ังหมด) 
หรือประมาณ 0.09 ลูกบาศก์เมตร/วัน/อาคาร (ความหนาแน่นของมูลฝอยอันตรายประมาณ 150 กิโลกรัม/
ลูกบาศก์ เมตร) 
 ดังนั้น คิดเป็นปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดจากกิจกรรมภายในโครงการแต่ละอาคารประมาณ 2.08 ลูกบาศก์ 
เมตร/วัน/อาคาร โดยคิดเป็นปริมาณมูลฝอยภายในโครงการรวมทั้งหมดประมาณ 4.16 ลูกบาศก์เมตร/วัน (รวมท้ัง 2 
อาคาร) 
 ๓)  การจัดการมูลฝอยภายในโครงการ 
 มูลฝอยท่ีเกิดจากห้องพักอาศัยภายในโครงการแต่ละห้องจะถูกน าไปท้ิงยังห้องพักรวมมูลฝอยประจ าช้ัน
ของแต่ละอาคาร ซึ่งมีจ านวนช้ันละ 1 แห่ง โดยต้ังอยู่ใกล้กับโถงลิฟต์ในแต่ละช้ันของทุกอาคาร  ซึ่งมีขนาดพื้นท่ี
ประมาณ 3.38 ตารางเมตรโดยโครงการจะจัดให้มีภาชนะรองรับมูลฝอยขนาด 120 ลิตร จ านวน 4 ถัง ประจ าไว้
ภายในห้องพักรวมมูลฝอยประจ าช้ันในแต่ละห้อง ซึ่งแยกประเภทมูลฝอยออกเป็น 4 ประเภทๆ ละ 1 ถัง ได้แก่ มูล
ฝอยเปียก (สีเขียว) มูลฝอยรีไซเคิล (สีเหลือง) มูลฝอยท่ัวไป (สีน้ าเงิน) ห้องพักรวมมูลฝอยของแต่ละอาคาร มีจ านวน
อาคารละ1 แห่ง โดยมีขนาดพื้นท่ีอาคารประมาณ 10.30 ตารางเมตร ซึ่งต้ังอยู่บริเวณช้ันท่ี 1 ทางด้านทิศตะวันตก
เฉียงเหนือของแต่ละอาคาร ภายในห้องพักรวมมูลฝอยของแต่ละอาคารแบ่งออกเป็น4 ส่วน ได้แก่ส่วนพักมูลฝอยเปียก 
ส่วนพักมูลฝอยรีไซเคิล ส่วนพักมูลฝอยท่ัวไป และส่วนพักมูลฝอยอันตราย เพื่อรอให้ส านักงานเขตดอนเมืองเข้ ามา
ด าเนินการจัดเก็บมูลฝอยประเภทต่างๆ ไปก าจัดตามความเหมาะสม โดยไม่ให้มีมูลฝอยตกค้างภายในพื้นท่ีโครงการ  
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 ส าหรับต าแหน่งจุดจอดรถเก็บขนมูลฝอยภายในโครงการ ทางโครงการได้จัดให้มีจุดจอดรถเก็บขนมูล
ฝอย บนถนนทางวิ่งโดยรอบอาคารของโครงการแต่ละอาคารใกล้กับห้องพักรวมมูลฝอย ซึ่งมีขนาดความกว้างเท่ากับ 
6.00 เมตร โดยบริเวณดังกล่าวจะไม่ค่อยมีรถภายในโครงการแล่นผ่าน เนื่องจากโครงการได้จัดให้ท่ีจอดรถภายใน
โครงการส่วนใหญ่ต้ังอยู่บริเวณด้านหน้าอาคารและอยู่ภายในตัวอาคารของโครงการแต่ละอาคาร โดยรถท่ีวิ่งผ่าน
บริเวณดังกล่าวจะสามารถขับผ่านรถเก็บขนมูลฝอยได้ เนื่องจากโครงการได้จัดให้มีการเดินรถแบบ 2 ทิศทางส่วนกัน 
(Two Ways) ประกอบกับการเก็บขนมูลฝอยของทางส านักงานเขตดอนเมืองจะใช้ระยะเวลาไม่นาน โดยคาดว่าจะใช้
ระยะเวลาในการเก็บขนมูลฝอยอาคารละไม่เกิน 5 นาที ซึ่งภายหลังจากด าเนินการเก็บขนมูลฝอยแล้วเสร็จ จุดจอดรถ
เก็บขนมูลฝอยดังกล่าวจะมีลักษณะเนินถนนทางวิ่งโดยรอบอาคารเช่นเดิม 
 ๔)  ความเพียงพอในการกักเก็บมูลฝอยของห้องพักรวมมูลฝอย 
 ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ก าหนดให้ “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้ผู้ท่ีพักรวมมูลฝอยขนาดความจ าไม่น้อยกว่า 3 เท่าของ 
ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นในแต่ละวัน” โดยอาคารของโครงการท้ัง 2 อาคาร ห้องพักรวมมูลฝอยของแต่ละอาคารมี
ความสามารถในการจัดเก็บมูลฝอยแต่ละประเภทได้ดังนี้ 
 - ส่วนพักมูลฝอยเปียก มีขนาดพื้นท่ีประมาณ 3.42 ตารางเมตร/อาคาร ซึ่งมีความสามารถในการ
จัดเก็บมูลฝอยได้ประมาณ 4.10 ลูกบาศก์เมตร/อาคาร (คิดท่ีกองมูลฝอยสูง 1.20 เมตร) โดยโครงการมีปริมาณมูล
ฝอยเปียกเกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารประมาณ 0.98 ลูกบาศก์เมตร/วัน/อาคารซึ่งสามารถรองรับปริมาณมูลฝอยเปียก
ท่ีเกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารได้ประมาณ 4.2 วัน (ไม่น้อยกว่า 3 วัน) 
 - ส่วนพักมูลฝอยรีไซเคิล มีขนาดพื้นท่ีประมาณ 2.38 ตารางเมตร/อาคาร ซึ่งมีความสามารถในการ
จัดเก็บมูลฝอยได้ประมาณ 2.86 ลูกบาศก์เมตร/อาคาร (คิดท่ีกองมูลฝอยสูง 1.20 เมตร) โดยโครงการมีปริมาณมูล
ฝอยรีไซเคิลเกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารประมาณ 0.92 ลูกบาศก์เมตร/วัน/อาคาร ซึ่งสามารถรองรับปริมาณมูลฝอยรี
ไซเคิลท่ีเกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารได้ประมาณ 3.1 วัน (ไม่น้อยกว่า 3 วัน) 
 -  ส่วนพักมูลฝอยท่ัวไป มีขนาดพื้นท่ีประมาณ 2.25 ตารางเมตร/อาคาร ซึ่งมี ความสามารถในการ
จัดเก็บมูลฝอยได้ประมาณ 2.70 ลูกบาศก์เมตร/อาคาร (คิดท่ีกองมูลฝอยสูง 1.20 เมตร) โดยโครงการมีปริมาณมูลฝอย
ท่ัวไปเกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารประมาณ 0.09 ลูกบาศก์เมตร/วัน/อาคาร ซึ่งสามารถรองรับปริมาณมูลฝอยท่ัวไปท่ี
เกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารได้ประมาณ 30.0 วัน (ไม่น้อยกว่า 3 วัน) 
 -  ส่วนพักมูลฝอยอันตราย มีขนาดพื้นท่ีประมาณ 2.25 ตารางเมตร/อาคาร ซึ่งมีความสามารถในการ
จัดเก็บมูลฝอยได้ประมาณ 2.70 ลูกบาศก์เมตร/อาคาร (คิดท่ีกองมูลฝอยสูง 1.20 เมตร) โดยโครงการมีปริมาณมูล
ฝอยอันตรายเกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารประมาณ 0.09 ลูกบาศก์เมตร/วัน/อาคาร ซึ่งสามารถรองรับปริมาณ มูลฝอย
อันตรายท่ีเกิดขึ้นภายในแต่ละอาคารได้ประมาณ 30.0 วัน (ไม่น้อยกว่า 3 วัน) 

ท้ังนี้  จะเห็นได้ว่าห้องพักรวมมูลฝอยของแต่ละอาคารในแต่ละส่วนสามารถรองรับปริมาณ                   
มูลฝอยแต่ละประเภทได้ไม่น้อยกว่า 3 วัน ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
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 ๕)  การจัดการก๊าซมีเทนจากห้องพักรวมมูลฝอย 
 โครงการได้จัดให้มีห้องพักรวมมูลฝอยภายในแต่ละอาคารจ านวนอาคารละ 1 แห่ง โดยต้ังอยู่บริเวณช้ัน
ท่ี 1 ทางด้านทิศตะวันตกเฉียงเหนือของแต่ละอาคาร โดยมีขนาดพื้นท่ีอาคารละประมาณ 10.30 ตารางเมตร และสูง
ประมาณ 2.25 เมตร ท้ังนี้โครงการได้จัดให้มีระบบระบายอากาศภายในส่วนพักมูลฝอยเปียกเป็นแบบวิธีกล ซึ่งมี
อัตราการระบายอากาศไม่น้อยกว่า 4 เท่าของปริมาตรห้องใน 1 ช่ัวโมง ซึ่งคิดเป็นอัตราการระบายอากาศไม่น้อยกว่า 
39.00 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง (4 เท่าของปริมาตรห้อง) โดยโครงการได้เลือกใช้พัดลมดูดอากาศขนาด 6 นิ้ว ชนิดต่อ
ท่อด้านข้าง ซึ่งมีอัตราการระบายอากาศประมาณ 210.78 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง (ไม่น้อยกว่า 39.00 ลูกบาศก์
เมตร/ช่ัวโมง) โดยโครงการได้จัดให้มีบ่อปุ๋ยหมักพร้อมใช้งานเพื่อก าจัดก๊าซมีเทนจากห้องพักรวมมูลฝอยของแต่ละ
อาคาร โดยคิดเป็นปริมาตรของบ่อปุ๋ยหมักไม่น้อยกว่า 1.30 ตารางเมตร/อาคาร ซึ่งโครงการได้จัดให้มีบ่อปุยหมัก
พร้อมใช้งานเพื่อก าจัดก๊าซมีเทนจากห้องพักรวมมูลฝอยของแต่ละอาคารขนาดพื้นท่ีประมาณ 2.00 ตารางเมตร 
(กว้าง ๑.00 และยาว 2.00 เมตร) ท่ีความลึกประมาณ 0.40 เมตร โดยต้ังอยู่บริเวณพื้นท่ีสีเขียวใกล้กับห้องพักรวม
มูลฝอยของแต่ละอาคาร 
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ภาพแสดงต าแหน่งถังเก็บน้ าใต้ดินและระบบจ่ายน้ าประปาของโครงการ 
  ๖๘ 



 

69 
 

ภาพแสดงระบบบ าบัดน้ าเสียและระบบระบายน้ าท้ิงของโครงการ 
  ๖๙ 
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ภาพแสดงต าแหน่งหัวรับน้ าดับเพลิงและจุดจอดรถดับเพลิงในโครงการ 
 

 

๗๐  
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ภาพแสดงระบบดับเพลิงอัตโนมัติภายในโครงการ 
  

๗๑  
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ภาพแสดงต าแหน่งจุดรวมพล และเส้นทางหนีไฟภายในโครงการ 

  

 

๗๒  
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๗. พื้นที่เปิดโล่ง 
 โครงการมีการออกแบบพื้นท่ีสีเขียวและการจัดภูมิสถาปัตย์ภายในโครงการ ดังนี้ 

๑) โครงการได้จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการตามแนวทางการจัดท า รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดล้อม โครงการหรือกิจการด้านอาคาร การจัดสรรท่ีดิน และบริการชุมชนพ.ศ.2560 ของส านักงานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (สผ.) 

ตารางแสดงการเปรียบเทียบการจัดพื้นท่ีสีเขียวของโครงการกับข้อก าหนด 
 

 โครงการมีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพื่อใช้เป็นสวัสดิการของ
กองบัญชาการกองทัพไทย ซึ่งมีจ านวนประชากรภายในโครงการรวมทั้งส้ินประมาณ 920 คน โดยโครงการต้องจัดให้
มีพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการท้ังหมดไม่น้อยกว่า 920.00 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 1 คนต่อ 1 ตารางเมตร) ซึ่งต้อง
เป็นพื้นท่ีสีเขียวช้ันล่างไม่น้อยกว่า 460.00 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวท่ีต้องจัดให้มีตาม
เกณฑ์) และต้องจัดให้มีพื้นท่ีปลูกไม้ยืนต้นไม้น้อยกว่า 230.00 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเชียว
ช้ันล่างท่ีต้องจัดให้มีตามเกณฑ์) 
 ท้ังนี้โครงการได้จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการท้ังหมดจ านวน 3,564.18 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 
920.00 ตารางเมตร)โดยคิดเป็นพื้นท่ีสีเขียว 3.87 ตารางเมตร ต่อผู้พักอาศัยภายในโครงการ 1 คน (ไม่น้อยกว่า 1 
คนต่อ 1 ตารางเมตร) ซึ่งเป็นพื้นท่ีสีเขียวช้ันล่างท้ังหมดจ านวน 3,564.18 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 460.00 
ตารางเมตร) โดยคิดเป็นร้อยละ 387.41 ของพื้นท่ีสีเขียวทั้งหมดท่ีต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50ของ
พื้นท่ีสีเขียวท่ีต้องจัดให้มีตามเกณฑ์) และโครงการได้จัดให้มีพื้นท่ีปลูกไม้ยืนต้นเท่ากับ 2,543.60 ตารางเมตร (ไม่
น้อยกว่า 230.00 ตารางเมตร) ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 552.96 ของพื้นท่ีสีเขียวช้ันล่างท่ีต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ (ไม่น้อย
กว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างท่ีต้องจัดให้มีตามเกณฑ์) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

พื้นที่สีเขียว ข้อก าหนด 
พื้นที่สีเขียว 

ตามข้อก าหนด 

พื้นที่สีเขียว 

ของโครงการ ผลการประเมิน 

1. พื้นที่สีเขียวทั้งหมด ไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตร 

ต่อ 1 คน 

920.00 

ตารางเมตร 

3,564.18ตาราง 

เมตร 

เป็นไปตามข้อก าหนด 

(3.87 ตร.ม. ต่อ 1 คน) 

2. พื้นที่สีเขียวชั้นล่าง ไม่น้อยกว่า 50% 

ของพื้นที่สีเขียวทั้งหมด 

460.00 

ตารางเมตร 

3,564.18 

ตารางเมตร 

เป็นไปตามข้อก าหนด 

(ร้อยละ 387.41) 

3. พื้นที่ปลูกไม้ยืนด้น ไม่น้อยกว่า 50% 

ชองพื้นที่สีเขียวชั้นล่าง 

230.00 

ตารางเมตร 

2,543.60 

ตารางเมตร 

เป็นไปตามข้อก าหนด 

(ร้อยละ 552.96) 

4. พื้นที่สีเขียวย่ังยืน ไมน้่อยกว่า 50% ชองที่ว่าง 

ตาม พรบ. ควบคุมอาคาร 2522 

2,481.60 

ตารางเมตร 

2,543.60 

ตารางเมตร 

เป็นไปตามข้อก าหนด 

(ร้อยละ 51.25) 
ข้อก าหนด : แนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการหรือกิจการด้านอาคารการจัดสรรที่ดิน และบริการชุมชน พ.ศ. 
2560 ของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) 
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๒) อาคารอยู่อาศัยรวม โรงแรม และโรงพยาบาล ต้องจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวยั่งยืนในท่ีว่างท่ีโครงการต้องจัดให้มี
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยก าหนดให้มีพื้นท่ีสีเขียวยั่งยืนอย่างน้อยร้อยละ 50 ของท่ีว่างท่ี
ต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ก าหนดดังกล่าว (แผนปฏิบัติการเชิงนโยบายต้านการจัดการพื้นท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอย่างยั่งยืน, 
2550) 

โครงการมีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพื่อใช้เป็นสวัสดิการของ
กองบัญชาการกองทัพไทย ซึ่งตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม 
อาคาร พ.ศ.2522 ก าหนดให้ “อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคาร” 
โดยโครงการมีพื้นท่ีท้ังหมดประมาณ 16,544.00 ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นท่ีว่างท่ีโครงการต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ ไม่
น้อยกว่า 4,963.20 ตารางเมตร (ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคาร) และเป็นพื้นท่ีสีเขียวยั่งยืนจ านวนไม่
น้อยกว่า 2,481.60 ตารางเมตร (ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่างท่ีต้องจัดให้มีตามเกณฑ์)โดยโครงการได้จัดให้มีพื้นท่ีสี
เขียวยั่งยืนภายในโครงการท้ังหมดจ านวน 2,543.60 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 2,481.60 ตารางเมตร) ซึ่งคิดเป็น
ร้อยละ 51.25 ของพื้นท่ีว่างท่ีต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่างท่ีต้องจัดให้มีตามเกณฑ์) 
ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

ท้ังนี้โครงการได้มีการปลูกไม้ยืนต้นชนิดต่าง ๆ เพื่อเพิ่มความสวยงามและความร่มรื่นภายในโครงการ ซึ่งพันธุ
ไม้ท่ีโครงการเลือกน ามาปลูกจะเน้นคุณค่าด้านความสวยงามเป็นหลัก ได้แก่ 

- ต้นกันเกรา {FagraeafragransRoxb.) ขนาดความสูงประมาณ 5 เมตร จ านวน 23 ต้น 
- ต้นซิลเวอร์โอ๊ค (GreviUearobusto A. Cunn.ex R. Br.) ขนาดความสูงประมาณ 5 เมตร จ านวน16 ต้น 
- ต้นแคนา (Doiichandroneserrulata (DC.) Seem.) ขนาดความสูงประมาณ 5 เมตร จ านวน 32 ต้น 
- ต้นหางนกยูงฝรั่ง (Delonixregia (Bojer ex Hook.) Raf.) ขนาดความสูงประมาณ 8 เมตร จ านวน4 ต้น 
- ต้นปีบ (Millingtoniahortensis L.) ขนาดความสูงประมาณ 6 เมตร จ านวน 6 ต้น 
- ต้นประดู่ (PterocarpusindicusWilld.) ขนาดความสูงประมาณ 6 เมตร จ านวน 22 ต้น 
- ต้นอโศกอินเดีย (PoiyalthialongifoiiaBenthHook.f. var. Pandurata) ขนาดความสูงประมาณ 2 เมตร 

จ านวน 53 ต้น 
 

ตารางแสดงการจัดพื้นท่ีสีเขียวภายในพื้นท่ีโครงการในแต่ละบริเวณ 
 

บริเวณที่ ต าแหน่งพื้นที่สีเขียว 
พื้นที่สีเขียวทั้งหมด 

(ตารางเมตร) 

พื้นที่สีเขียวย่ังยืน 

(ตารางเมตร) 

1 ทิศเหนือของโครงการบริเวณด้านหน้าอาคาร A 1,401.06 987.32 

2 ทิศตะวันออกของโครงการบริเวณด้านขา้งอาคาร A 53.95 49.54 

3 ทิศใต้ของโครงการบริเวณด้านหลังอาคาร A และอาคาร B 536.81 460.32 

4 ทิศตะวันตกของโครงการบริเวณด้านขา้งอาคาร B 53.15 51.12 

5 ทิศเหนือของโครงการบริเวณด้านหน้าอาคาร B 1,403.44 995.30 

6 บริเวณเกาะกลางทางเช้า-ออกด้านหน้าโครงการ 40.93 - 

7 บริเวณเกาะกลางระหว่างอาคาร A และอาคาร B 74.84 - 

รวมพื้นที่สีเขียวทั้งหมด 3,564.18 2,543.60 
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ดังนั้น รวมเป็นจ านวนไม้ยืนต้นภายในโครงการท้ังหมด 156 ต้น ซึ่งคิดเป็นพื้นท่ีสีเขียวยั่งยืนภายในโครงการ
ท้ังหมดประมาณ 2,543.60 ตารางเมตร โดยต าแหน่งการปลูกไม้ยืนต้นภายในพื้นท่ีโครงการจะไม่ซ้อนทับกับระบบ
สาธารณูปโภคและระบบสาธารณูปการแต่อย่างใด เนื่องจากโครงการได้ออกแบบให้ระบบสาธารณูปโภคและระบบ
สาธารณูปการภายในโครงการส่วนใหญ่ต้ังอยู่ใต้ถนนทางวิ่งโดยรอบอาคารของโครงการท้ัง 2 อาคาร ซึ่งมีความกว้าง
ของพื้นท่ีปลูกในแต่ละบริเวณมากกว่า 1.00 เมตร 

นอกจากนี้โครงการได้มีการจัดภูมิสถาปัตยกรรมภายในพื้นท่ีสีเขียวของโครงการในบริเวณต่างๆ เพื่อเพิ่มความ
สวยงามและเพิ่มทัศนียภาพให้แก่พื้นท่ีโครงการในบริเวณต่างๆ โดยโครงการได้มีการปลูกไม้พุ่มและพืชคลุมดิน ได้แก่ 

- กระดุมทองเล้ือย (Wedeliatriiobata (L.) Hitch.) ขนาดพื้นท่ีประมาณ 440.00 ตารางเมตร 
- ยี่โถแคระ (Nerium oleander L.) ขนาดพื้นท่ีประมาณ 120.00 ตารางเมตร 
- พุดศุภโชค (Gardenia jasminoides.) ขนาดพื้นท่ีประมาณ 152.00 ตารางเมตร 
- หนวดปลาหมึกแคระ (Scheffleraarboricola (Hayata) Merr.) ขนาดพื้นท่ีประมาณ 105.00 ตารางเมตร 
- พลับพลึงหนู (Hymenocallis sp.) ขนาดพื้นท่ีประมาณ 240.00 ตารางเมตร 
- คริสติน่า (Syzygiumaustrale (J.C.Wendl ex Link) B.Hyland) ทรงพุ่มสูงประมาณ 1.50 เมตร ขนาด

พื้นท่ีประมาณ 264.00 ตารางเมตร 
- โมกซ้อน (พ.rightiareligiosaBenth. exKurz.) ทรงพุ่มสูงประมาณ 1.50 เมตร ขนาดพื้นท่ีประมาณ 176.0๐ 

ตารางเมตร 
- หญ้านวลน้อย (Zoysiamatrella (L.) Merr.var. matrella) ขนาดพื้นท่ีประมาณ 2,067.18 ตารางเมตร 
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ภาพแสดงพื้นท่ีสีเขียวในโครงการ 
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  ๘. แนวความคิดในการออกแบบ/ปรับปรุงพื้นที่ 
  โครงการได้ใช้หลักแนวความคิดในการออกแบบ ประกอบด้วย แนวคิดเรื่องทางสัญจรของรถภายในโครงการ 
แนวคิดเรื่องพื้นท่ีว่างและพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการ แนวคิดเรื่องการใช้ธรรมชาติให้เกิดประโยชน์ภายในโครงการ 
แนวคิดเรื่องมุมมองของอาคาร และแนวคิดเรื่องความสูงของอาคาร โดยแบ่งออกเป็น 3 แนวทางเลือก ได้แก่ 

  - แนวทางเลือกท่ี 1 การจัดพื้นท่ีสีเขียวอยู่บริเวณด้านหน้าอาคารของโครงการท้ัง 2 อาคารทางด้านทิศเหนือ  
  - แนวทางเลือกท่ี 2 การจัดพื้นท่ีสีเขียวอยู่ระหว่างอาคารของโครงการท้ัง 2 อาคาร  
  - แนวทางเลือกท่ี 3 การจัดพื้นท่ีสีเขียวอยู่ทางด้านตะวันตกของโครงการ 

  ท้ังนี้ สามารถสรุปรายละเอียดการเปรียบเทียบข้อดีและข้อเสียของแต่ละแนวทางเลือกได้ ซึ่งจะเห็นได้ว่าแนว
ทางเลือกในการพัฒนาโครงการท้ัง 3 แนวทางเลือกมีวัตถุประสงค์ท่ีคล้ายกัน คือ การพัฒนาเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม 
โดยมีข้ันตอนในการพัฒนาโครงการรวมถึงมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมท่ีคล้ายกัน ซึ่งการจัดวาง
รูปแบบตัวอาคารและพื้นท่ีสีเขียวของโครงการในแนวทางเลือกท่ี 1 สามารถตอบสนองความต้องการได้ดีท่ีสุด ดังนั้น 
ส านักยุทธโยธาทหาร กองบัญชาการกองทัพไทย จึงได้น าแนวทางเลือกท่ี 1 ไปใช้ในการพัฒนาโครงการต่อไป  

 ตารางเปรียบเทียบข้อดีข้อเสียของแต่ละแนวทางเลือก 
แนวคิดในการออกแบบ แนวทางเลือกที่ ๑ แนวทางเลือกที่ ๒ แนวทางเลือกที่ ๓ 

๑. ทางสัญจรทางรถ ๒ ๒ ๒ 

๒. พื้นที่ว่างและพื้นที่สีเขียว ๒ ๒ ๒ 

๓. การใช้ธรรมชาติให้เกิดประโยชน์ ๒ ๑ ๑ 

๔. มุมมองของอาคาร ๒ ๑ ๐ 

๕. ความสูงของอาคาร ๒ ๒ ๒ 

ผลรวมคะแนน ๑๐ ๘ ๗ 

 
หมายเหตุ ๑. สามารถตอบสนองความต้องการได้ดี (๒ คะแนน) 
 ๒. สามารถตอบสนองความต้องการได้พอใช้ (๑ คะแนน) 
 ๓. ไม่สามารถตอบสนองความต้องการได้ดีเท่าที่ควร (๐ คะแนน) 

  จากการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดินของโครงการตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 พบว่า พื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ในท่ีดินบริเวณ ย.3-1 ท่ีก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อด ารงรักษาการอยู่อาศัยท่ีมีสภาพแวดล้อมในบริเวณชานเมือง ห้ามใช้ประโยชน์
ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่การอยู่อาศัยท่ีมี
พื้นท่ีอาคารรวมเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ท่ีต้ังอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง
ไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน โดยมี
อัตราส่วน พื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ไม่เกิน 2.5 : 1 มีอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม (CSR) ไม่น้อย
กว่าร้อยละ 12.5 และมีพื้นท่ีน้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่าง 
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  อย่างไรก็ตาม กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในข้อ 3 ระบุว่า “กฎกระทรวง
นี้มิให้ใช้บังคับแก่เขตพระราชฐานและพื้นท่ีท่ีได้ใช้หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ในราชการทหาร” โดยพื้นท่ีโครงการ
ก่อสร้างอาคารที่พักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ีนาวง ของส านักยุทธโยธาทหาร กองบัญชาการกองทัพ
ไทย ต้ังอยู่บนท่ีราชพัสดุของกองบัญชาการกองทัพไทย เลขทะเบียน กท.4948 ซึ่งเป็นพื้นท่ีท่ีได้ ใช้หรือสงวนไว้เพื่อ
ประโยชน์ในราชการทหาร ดังนั้น การใช้ประโยชน์ท่ีดินของโครงการจึงได้รับการยกเว้นมิให้ใช้บังคับตามกฎกระทรวง
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556  
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ภาพแสดงแนวทางเลือกของโครงการ 
  

 ๗๙ 
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ภาพแสดงแนวทางเลือกของโครงการ (ต่อ) 
 

  ๘๐ 
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  ๙. การบริหารโครงการและจ านวนประชากร  
 9.1) การบริหารโครงการ 
 โครงการก่อสร้างอาคารที่พักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพไทย พื้นท่ีนาวง ของส านักยุทธโยธาทหาร 
กองบัญชาการกองทัพไทย มีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอ าคาร เพื่อใช้เป็น
สวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย ประกอบด้วยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร 
(เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) ภายในโครงการมีจ านวนห้องพักรวมท้ังส้ิน 182 ห้อง (อาคารละ 91 ห้อง) และสามารถ
จอดรถยนต์ภายในโครงการได้ท้ังหมดจ านวน 208 คัน (อาคารละ 104 คัน) 
 ท้ังนี้ การก่อสร้างอาคารของโครงการจะด าเนินการโดยบริษัทผู้ด าเนินการก่อสร้างภายใต้การก ากับดูแล
ของส านักยุทธโยธาทหาร กองบัญชาการกองทัพไทย และเป็นผู้รับผิดชอบในการจัดท ารายงานการติดตามตรวจสอบ
ผลกระทบส่ิงแวดล้อมของโครงการในระยะก่อสร้าง ซึ่งทางส านักยุทธโยธาทหาร กองบัญชาการกองทัพไทยจะ
ด าเนินการประกวดราคาและจัดซื้อจัดจ้างตามระเบียบของทางราชการภายหลังรายงานการประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดล้อมได้รับความเห็นชอบจากส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิ งแวดล้อม (สผ.) และเมื่อ
โครงการก่อสร้างแล้วเสร็จจะอยู่ภายใต้การดูแลของกองบัญชาการกองทัพไทยต่อไป 

 9.2) จ านวนประชากรภายในโครงการ 

ตารางแสดงจ านวนประชากรภายในโครงการ 
อาคาร จ านวนห้องพัก จ านวนผู้พักอาศัย จ านวนเจ้าหน้าที่ จ านวนประขากร 

อาคาร A 91 ห้อง 455 คน 5 คน 460 คน 

อาคาร B 91 ห้อง 455 คน 5 คน 460 คน 

รวมทั้งหมด 182 ห้อง 910 คน 10 คน 920 คน 

 
ที่มา: แนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการหรือกิจการด้านอาคาร การจัดสรรที่ดินและการชุมชน พ.ศ. 2560, ส านักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม  
หมายเหตุ:ห้องพักทุกห้องมีขนาดพื้นที่ประมาณ 66.80 ตารางเมตร (พื้นที่ใช้สอยเกินกว่า 35 ตารางเมตร) 

  
 การค านวณจ านวนประชากรภายในโครงการจะคิดตามเกณฑ์ ของส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดล้อม(สผ.)พ.ศ.2560ซึ่งก าหนดให้ “อาคารอยู่อาศัยรวม ให้ประเมินจ านวนผู้พักอาศัย 
โดยพิจารณาจากพื้นท่ีใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) กรณีท่ีพื้นท่ีใช้สอยไม่เกิน 35 ตารางเมตร ให้คิดผู้พักอาศัย 3 คน 
และกรณีท่ีพื้นท่ีใช้สอยเกินกว่า 35 ตารางเมตร ให้คิดผู้พักอาศัย 5 คนขึ้นไป รวมท้ังจ านวนพนักงาน (มาตรฐานท่ีอยู่
อาศัยประเภท อาคารชุดของการเคหะแห่งชาติ ก าหนดมาตรฐานพื้นท่ีใช้สอยเบื้องต้น ส าหรับ 5 คน ต้องไม่ต่ ากว่า 
33 ตารางเมตร)” โดยมีรายละเอียดในการประเมินจ านวนประชากรภายพื้นท่ีโครงการดังนี้ 
 (๑) จ านวนประชากรภายในห้องพักอาศัย 
 โครงการมีจ านวนห้องพักรวมท้ังส้ิน 182 ห้อง (อาคารละ 91 ห้อง) โดยห้องพักภายในโครงการทุกห้อง
มีขนาดพื้นท่ีประมาณ 66.80 ตารางเมตร ซึ่งมีขนาดพื้นท่ีใช้สอยเกินกว่า 35 ตารางเมตร ดังนั้น การค านวณจ านวน
ประชากรภายในโครงการจะคิดเฉล่ียท่ี 5 คน/ห้อง (สผ. 2560) โดยคิดเป็นจ านวนประชากรภายในโครงการท้ังหมด
ประมาณ 910 คน (อาคารละประมาณ 455 คน) 
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 (๒) จ านวนเจ้าหน้าท่ีภายในโครงการ 
 มีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพื่อใช้เป็นสวัสดิการของ
กองบัญชาการกองทัพไทย ซึ่งคาดว่าจะมีจ านวนเจ้าหน้าท่ีท าความสะอาดและดูแลความปลอดภัยภายในโครงการ 
ประมาณ 10 คน (อาคารละประมาณ 5 คน) 
 ดังนั้น เมื่อโครงการเปิดด าเนินการคาดว่าจะมีจ านวนประซากรภายในโครงการรวมท้ังส้ินประมาณ 920 คน 
แบ่งเป็นจ านวนผู้พักอาศัยภายในโครงการประมาณ 910 คน และจ านวนเจ้าหน้าท่ีภายในโครงการประมาณ 10 คน  
  ๑๐. กฎหมายและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง 
 ๑) ระยะถอยร่นของอาคาร 
 โครงการได้ออกแบบให้ตัวอาคารภายในโครงการมีระยะถอยร่นเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.
2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในหมวด 1 ลักษณะของอาคารเนื้อท่ีว่างของ
ภายนอกอาคารและแนวอาคาร และเป็นไปตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 หมวด 5 
แนวอาคารและระยะต่างๆ ซึ่งมีรายละเอียดในส่วนท่ีเกี่ยวข้องดังนี้ 
 (๑) กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ.๒522 
  - ข้อ 2 ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันไม่
เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขต
ทาง กว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะอื่นท่ีมีเขตทางกว้างไม่
น้อย กว่า 10.00 เมตร 
  ส าหรับท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ัน
มากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมี
เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะอื่นท่ีมีเขตทางกว้าง
ไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร 
  ท่ีดินด้านท่ีติดสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร  
ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีต้ังของอาคาร และท่ีดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้เป็นทางเข้า ออกของ
รถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย 
  ท้ังนี้ อาคารของโครงการท้ัง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศ ษ 
(เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) โดยมีพื้นท่ีอาคารหรือพื้นท่ีใช้สอยภายในแต่ละอาคารประมาณ 12,993.16 ตารางเมตร 
(รวมท้ัง 2 อาคารประมาณ 25,986.32 ตารางเมตร) ซึ่งมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร 
โดยพื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ติดกับซอยนาวงประชาพัฒนา 1 ทางด้านทิศเหนือ ซึ่งมีลักษณะเป็นถนนสาธารณะขนาดเขต
ทางกว้างประมาณ 12.00-13.00 เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร) ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดไปเช่ือมกับถนน
นาวงประชาพัฒนาขนาดเขตทางกว้างประมาณ 12.00 - 22.00 เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร) โดยพื้นท่ี
โครงการทางด้านทิศเหนือมีขนาดความยาวของท่ีดินท่ีติดกับซอยนาวงประชาพัฒนา 1 (ถนนสาธารณะ) ประมาณ 
197.65 เมตร (ยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร) ซึ่งโครงการได้จัดให้มีพื้นท่ีว่างขนาดความกว้างประมาณ 12.00 
เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร) จากซอยนาวงประชาพัฒนา 1 ถึงตัวอาคารของโครงการ ท้ัง 2 อาคาร โดยท่ี
ว่างดังกล่าวมีลักษณะเป็นถนน ทางเท้า และพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการท่ีไม่ใช่พื้นท่ีสีเขียวยั่งยืนแต่อย่างใด เพื่อให้
รถดับเพลิงสามารถใช้เป็นทางเข้า-ออกได้โดยสะดวก ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
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  - ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนท่ีมีผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า ๖.0๐ เมตร 
ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก 
  ถนนตามวรรคหนึ่ง จะอยู่ในระยะห้ามก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวง
ตามข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือตามกฎมายท่ีเกี่ยวข้องก็ได้ 
  ในกรณีท่ีมีข้อบัญญัติห้องถิ่นหรือกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องก าหนดแนวสร้างหรือขยายถนนไข้บังคับ ให้เริ่ม
นับความกว้างของถนนตามวรรคหนึ่งต้ังแต่แนวนั้น 
  ท้ังนี้ อาคารของโครงการท้ัง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
(เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) ซึ่งโครงการได้ออกแบบให้มีถนนทางวิ่งโดยรอบอาคารท้ัง 2 อาคาร ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุม 
ขนาดความกว้างเท่ากับ 6.00 เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
  - ข้อ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษไม่ว่ าจะอยู่ในระดับ
เหนือพื้นดินหรือต่ ากว่าระดับพื้นดินต้องห่างจากเขตท่ีดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ท้ังนี้ไม่
รวมถึงส่วนท่ีเป็นฐานรากของอาคาร 
  ท้ังนี้ อาคารของโครงการท้ัง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
(เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) ซึ่งโครงการได้เว้นระยะถอยร่นของอาคารจากแนวเขตท่ีดินของโครงการเท่ากับ 8.05 -
64.36 เมตร (ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว  
  - ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างขึ้นในพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคารต้องมี
ค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 
  ในกรณีท่ีมีอาคารอื่นใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอื่นใดในพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคารเดียวคัน คับ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้น
ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ด้วย 
  ท้ังนี้ อาคารของโครงการท้ัง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
(เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) ซึ่งมีขนาดพื้นท่ีอาคารหรือพื้นท่ีใช้สอยภายในแต่ละอาคารประมาณ 12,993.16 ตาราง
เมตร โดยคิดเป็นพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังรวมกันท้ังหมดประมาณ 25,986.32 ตารางเมตร 
(รวมท้ัง 2 อาคาร) และโครงการมีพื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการประมาณ 10ไร่ 1 งาน 36 ตารางวา (10-1-36 ไร่) หรือ
ประมาณ ๑๖,๕๔๔.๐ ตารางเมตร ซึ่งคิดเป็นอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้
เป็นท่ีต้ัง อาคารเท่ากับ 1.57 ต่อ 1 (ไม่เกิน 10 : 1) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
  - ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าอัตราส่วนดังต่อไปนี้ 
    (๑) อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคาร 
    (๒) อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นท่ีไม่ได้ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยต้องมี
ท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคาร แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยรวมอยู่ด้วยต้องมีท่ีว่าง
ตาม (1) 
  ท้ังนี้ อาคารของโครงการท้ัง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมอาคาร เพื่อใช้เป็นสวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย (เหมือนกันท้ัง2 อาคาร) โดยโครงการต้องจัด
ให้มีพื้นท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคาร ซึ่งโครงการมีพื้นท่ีท้ังหมดประมาณ 10 ไร่ 1 งาน 
36 ตารางวา (10-1-36ไร่)หรือประมาณ 16,544.00 ตารางเมตรโดยคิดเป็นพื้นท่ีว่างท่ีโครงการต้องจัดให้มีไม่น้อย
กว่า 4,963.20 ตารางเมตร (ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคาร) ซึ่งโครงการได้จัดให้มีพื้นท่ีว่างภายใน
โครงการท้ังหมดประมาณ 12,750.40 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 4,963.20 ตารางเมตร)  โดยคิดเป็นร้อยละ 
77.07 ของ พื้นท่ีดินท่ีใช้ต้ังโครงการ (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคาร) ผลการตรวจสอบ 
เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 



 

84 
 

 (๒) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 
  - ข้อ 50 อาคารท่ีท่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะทีมีความกว้างน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่น 
แนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของอาคารล้ าเข้ามาในแนวร่นดังกล่าว ยกเว้น 
รั้วหรือก าแพงกั้นแนวเขตท่ีสูงไม่เกิน 2 เมตร 
  อาคารที่สูงเกิน 2 ช้ันหรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาดใหญ่ ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน
อาคารสาธารณะ คลังสินค้า ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นส าหรับติดหรือต้ังป้าย ยกเว้นอาคารอยู่อาศัยสูงไม่เกิ น 3 ช้ัน 
หรือไม่เกิน 10 เมตร และพื้นท่ีไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ท่ีกอ่สร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ ต้องมีระยะร่น 
ดังต่อไปนี้ 
    (๑) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า10เมตรให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนน
สาธารณะอย่างน้อย6 เมตร 
    (๒) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างต้ังแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนว
อาคาร ห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 
    (๓) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน 
สาธารณะอย่างน้อย2 เมตร 
  ท้ังนี้อาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร 
(เหมือนกันท้ัง2 อาคาร) ซึ่งมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึงส่วน
ท่ีสูงท่ีสุดของอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร (อาคารท่ีสูงเกินสองช้ันหรือเกิน 8 เมตร และอาคารขนาดใหญ่) โดยพื้นท่ี
โครงการตั้งอยู่ติดกับซอยนาวงประชาพัฒนา 1 ทางด้านทิศเหนือ ซึ่งมีลักษณะเป็นถนนสาธารณะขนาดเขตทางกว้าง 
ประมาณ 12.00-13.00 เมตร (กว้างต้ังแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร) โดยโครงการต้องเว้นระยะถอยร่น
ของตัวอาคารจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ ซึ่งคิดเป็นระยะถอยร่น
ของตัวอาคารจากแนวเขตท่ีดินด้านท่ีติดกับถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร (คิดท่ีส่วนท่ีแคบท่ีสุดของเขตทางท่ี
ความกว้าง 12.00 เมตร) โดยโครงการได้เว้นระยะถอยร่นของตัวอาคารท้ัง 2 อาคารจากแนวเขตท่ีดินด้านท่ีติดกับ
ถนนสาธารณะเท่ากับ 32.07 เมตร (ไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว  
  - ข้อ 52(6) อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินค้า อาคารสาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 ช้ัน 
หรือสูงเกิน 8 เมตร ยกเว้นอาคารอยู่อาศัยสูงไม่เกิน 3 ช้ัน ท่ีไม่อยู่ริมทางสาธารณะ ให้ไม่ท่ีว่างด้านหน้ากว้างไม่น้อย 
กว่า 6 เมตร 
  อาคารตามวรรคหนึ่งถ้าสูงเกิน 3 ช้ัน ให้มีท่ีว่างกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร 
  ท่ีว่างตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีพื้นท่ีต่อเนื่องกันยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้น
รอบรูปภายนอกอาคารโดยอาจรวมท่ีว่างด้านข้างท่ีต่อเช่ือมกับท่ีว่างด้านหน้าอาคารด้วยก็ได้ และท่ีว่างนี้ต้องต่อเช่ือม
กับถนนภายในกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตรออกสู่ทางสาธารณะได้ ถ้าหากเป็นถนนลอดใต้อาคาร ความสูงสุทธิของช่อง
ลอดต้องไม่น้อยกว่า 5 เมตร 
  ท่ีว่างนี้อาจใช้ร่วมกับท่ีว่างของอาคารอื่นไค้ 
  ท้ังนี้ อาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร 
(เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) โดยมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้าง(+0.10 เมตร)ถึงส่วน
ท่ีสูงท่ีสุดของอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร (อาคารสูงเกิน 3 ช้ัน) ซึ่ งโครงการได้จัดให้มีพื้นท่ีว่างระหว่างอาคารท้ัง 2 
อาคารกว้างเท่ากับ 16.70 เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร) โดยอาคารของโครงการแต่ละอาคารมีความยาว
เส้นรอบรูปภายนอกอาคารเท่ากับ 179.20 เมตร ซึ่งคิดเป็นพื้นท่ีว่างยาวต่อเนื่องกันไม่น้อยกว่า 29.87 เมตร (1 ใน 
6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร) โดยโครงการได้จัดให้มีพื้นท่ีว่างระหว่างอาคารยาวเท่ากับ 34.30 เมตร 
(ยาวไม่น้อยกว่า 29.87 เมตร) ซึ่งคิดเป็น 1 ใน 5.22 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร (ยาวไม่น้อยกว่า 1 
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ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร) โดยท่ีว่างดังกล่าวเช่ือมกับถนนภายในโครงการขนาดความกว้าง
เท่ากับ ๖.๐0 เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร) ซึ่งสามารถออกสู่ทางสาธารณะได้ ผลการตรวจสอบ เป็นไปตาม
ข้อก าหนดดังกล่าว  
  - ข้อ 54 อาคารด้านชิดท่ีดินเอกชน ช่องเปิด ประตู หน้าต่าง ช่องระบายอากาศ หรือริมระเบียง 
ส าหรับช้ัน 2 ลงมาหรือสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร และส าหรับช้ัน 3 ข้ึนไปหรือสูงเกิน 
9 เมตร ต้องห่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 
  ท้ังนี้ อาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร 
(เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) โดยมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึง
ส่วนท่ีสูงท่ีสุดของอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร ซึ่งโครงการได้เว้นระยะถอยร่นของอาคารจากแนวเขตท่ีดินของ
โครงการ เท่ากับ 8.05 - 64.36 เมตร (ไม่น้อยกว่า 3 เมตร) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
  - ข้อ 55 อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องมีท่ีว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 1 เมตร 
ยกเว้น บ้านพักอาศัยท่ีมีพื้นท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร ต้องมีท่ีว่างโดยรอบอาคารไม่
น้อยกว่า 2 เมตร 
  ท่ีว่างตามวรรคหนึ่งและวรรคสองจะใช้ร่วมกับท่ีว่างของอาคารอีกหลังหนึ่งไม่ได้ เว้นแต่ใช้ร่วมกับท่ี
ว่างของอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
  ท้ังนี้ อาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร 
(เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) โดยมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึง
ส่วนท่ีสูงท่ีสุดของอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร (อาคารสูงเกิน 15 เมตร) ซึ่งโครงการได้จัดให้มีถนนทางวิ่งโดยรอบ
อาคารทั้ง 2 อาคารที่ปราศจากส่ิงปกคลุม (ท่ีว่าง) ขนาดความกว้างเท่ากับ 6.00 เมตร (ไม่น้อยกว่า 2 เมตร) และมี
พื้นท่ีว่างระหว่างอาคารกว้างประมาณ 16.70 เมตร (ไม่น้อยกว่า 4 เมตร) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนด
ดังกล่าว  
  นอกจากนี้ ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522 ข้อ 42 ก าหนดให้ “อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ าสาธารณะ เช่น แม่น้ า คู คลอง ล า
รางหรือ ล ากระโดง ถ้าแหล่งน้ าสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่ง
น้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า3 เมตร แต่ถ้าแหล่งน้ าสาธารณะนั้นมีความกว้างต้ังแต่ 10 เมตรขึ้นไป ต้องร่นแนวอาคาร
ให้ห่างจาก เขตแหล่งน้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร"  โดยพื้นท่ีโครงการต้ังอยู่ติดกับคลองประปาทางด้านทิศ
ตะวันตก ซึ่งมีขนาดความกว้างประมาณ41.00เมตร (กว้างต้ังแต่ 10เมตรขึ้นไป) โดยโครงการต้องเว้นระยะถอยร่น
ของแนวอาคารให้ห่างจากเขตคลองประปาไม่น้อยกว่า 6 เมตร ซึ่งโครงการได้เว้นระยะถอยร่นของแนวอาคาร B ท่ีอยู่
ใกล้กับคลองประปาเท่ากับ 57.59 - 64.36 เมตร (ไม่น้อยกว่า 6 เมตร) ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนด
ดังกล่าว 
 ๒)  ความสูงของอาคาร 
 โครงการได้ออกแบบให้อาคารของโครงการท้ัง  2 อาคาร มีความสูง เป็นไปตามข้อบัญญั ติ
กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 หมวด 5 แนวอาคารและระยะต่างๆ ข้อ 49 ซึ่งระบุว่า “ความสูง
ของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปต้ังฉากกับแนวถนนด้านตรงข้าม
ของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้นท่ีสุด กรณีอาคารตั้งอยู่ริมหรือห่างไม่เกิน 100 เมตร จากถนนสาธารณะท่ีกว้าง
ไม่น้อยกว่า 80 เมตร และมีทางเข้าออกจากอาคารสู่ทางสาธารณะนั้นกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร ให้คิดความสูงของ
อาคารจากความกว้างของถนนสาธารณะท่ีกว้างท่ีสุดเป็นเกณฑ์” โดยพื้นท่ีโครงการต้ังอยู่ติดกับซอยนาวงประชา
พัฒนา 1 ทางด้านทิศเหนือ ซึ่งมีลักษณะเป็นถนนสาธารณะขนาดเขตทางกว้างประมาณ 12.00-13.00 เมตร โดย
โครงการได้เว้นระยะถอยร่นของตัวอาคารท้ัง 2 อาคารจากแนวเขตท่ีดินในด้านท่ีติดกับถนนสาธารณะ (ซอยนาวง
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ประชาพัฒนา 1) ทางด้านทิศเหนือประมาณ 32.07 เมตร ซึ่งคิดเป็นระยะราบจากตัวอาคารถึงแนวเขตทางของถนน 
สาธารณะด้านตรงข้ามเท่ากับ 44.07 เมตร (คิดท่ีส่วนท่ีแคบท่ีสุดของเขตทางท่ีความกว้าง 12.00 เมตร) โดยตัว
อาคาร ของโครงการท่ีอยู่ติดกับระยะถอยร่นในบริเวณดังกล่าวจะมีความสูงได้ไม่เกิน 88.14 เมตร (44.07 X 2)  
ซึ่งโครงการได้ออกแบบให้ตัวอาคารของโครงการท่ีติดกับระยะถอยร่นในบริเวณดังกล่าวมีระดับความสู งของแต่ละ
อาคารเมื่อวัดจากระดับถนนสาธารณะ (±0.00 เมตร) ถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุดของอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร (สูงไม่เกิน 
88.14 เมตร) โดยมีระดับความสูงของอาคารไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบเมื่อวัดจากจุดนั้นไปต้ังฉากกับแนวถนนด้าน
ตรงข้ามของถนนสาธารณะ ผลการตรวจสอบ เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
 นอกจากนี้ โครงการได้ด าเนินการตรวจสอบความสูงของอาคารกับเขตปลอดภัยในการเดินอากาศของท่า
อากาศยานนานาชาติดอนเมืองตามประกาศกระทรวงคมนาคม เรื่องก าหนดเขตบริเวณใกล้เคียงสนามบินดอนเมือง 
กรุงเทพมหานคร เป็นเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ พ.ศ.2540 พบว่า พื้น ท่ีโครงการต้ังอยู่ในบริเวณ ข. ให้
ด าเนินการก่อสร้างหรือแก้ไขเปล่ียนแปลงอาคารได้ในระดับความสูงไม่เกิน 145 เมตร โดยอาคารของโครงการท้ัง 2 
อาคาร (เหมือนกันท้ัง 2 อาคาร) มีระดับความสูงของอาคารเมื่อวัดจากระดับถนนสาธารณะ (±0.00 เมตร) ถึงส่วนท่ี
สูงท่ีสุดของอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร ซึ่งมีระดับความสูงไม่เกิน 145 เมตร ดังนั้น ระดับความสูงอาคารของ
โครงการท้ัง 2 อาคารจึงไม่ขัดกับประกาศกระทรวงฉบับดังกล่าว 
 ท้ังนี้สามารถสรุปรายละเอียดการออกแบบอาคารของโครงการตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับประเภทและขนาดอาคารของ
โครงการสรุปรายละเอียดการออกแบบอาคารของโครงการตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.
2544 ในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับประเภทและขนาดอาคารของโครงการ และสรุปรายละเอียดการออกแบบอาคารของ
โครงการตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55(พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในส่วน
ท่ีเกี่ยวข้องกับประเภทและขนาดอาคารของโครงการได้ตามรายละเอียดในผนวก ข ผนวก ค และ ผนวก ง 
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ภาพแสดงระยะถอยร่นของโครงการ 
 

 

 

๘๗ 



 

     
 

ผนวก ข ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ 

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความใน 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
รายละเอียดโครงการ 

ข้อ 1 ในกฎกระทรวงน้ี 

“อาคารสูง” หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้า

ใช้สอยได้โดยมีความสูงต้ังแต่ 23.00 เมตรข้ึนไป การวัดความ

สูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้าง ถึงพ้ืนดาดฟ้า 

ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้ นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่

ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างข้ึน

เพ่ือใช้อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัย

หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลาย ประเภทโดยมี

พ้ืนที่รวมกันทุกข้ึนหรือข้ึนหน่ึงข้ึนใดในหลัง เดียวกันต้ังแต่ 

10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

 

โครงการก่อสร้างอาคารที่พักข้าราชการ กองบัญชาการกองทัพ 

ไทย พ้ืนที่นาวง ของส านักยุทธโยธาทหาร กองบัญชาการ

กองทัพไทย มีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมาย ว่า

ด้วยการควบคุมอาคาร เพ่ือใช้เป็นสวัสดิการของกองบัญชาการ

กองทัพไทย ประกอบด้วยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง  

15 ข้ัน จ านวน 2 อาคาร (เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร) โดยมี

ระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่ อวัดจากระดับพ้ืนดินที่

ก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึงส่วนที่สูงที่สุดของอาคารเท่ากับ 

46.45 เมตร (สูงต้ังแต่ 23 เมตรข้ึนไป) ซึ่งคิดเป็นพ้ืนที่อาคาร

หรือใช้สอยภายในแต่ละอาคารประมาณ 12,993.16 ตาราง

เมตร (ต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป) ดังน้ัน อาคารของ

โครงการจึงจัดเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษตาม

กฎกระทรวงฉบับน้ี หมวด 1 ลักษณะของอาคารเน้ือที่ว่างของภายนอกอาคารและ

แนวอาคาร 

ข้อ 2 ที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่

พิเศษที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นไม  ่เกิน 30,000 ตาราง

เมตร ต้องมีด้านหน่ึงด้านใดของที่ดินน้ันยาวไม่น้อยกว่า 12 

เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม  ่น้อยกว่า 10 เมตร 

ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่

มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

ส าหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังของอาคารสูงหรืออาคาร ขนาดใหญ่

พิเศษที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นมากกว่า 30 ตารางเมตร 

ต้องมีด้านหน่ึงด้านใดของที่ดินน้ันยาวไม่น้อยกว่า 12 เมตร ติด

ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้าง ไม่น้อยกว่า 18 เมตร ยาว

ต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มี

เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18 เมตร 

 

 

อาคารของโครงการทั้ง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารสูง และ

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ(เหมือนกันทั้ง 2อาคาร)โดยมีพ้ืนที่

อาคารหรื อ พ้ืนที่ ใ ช้ สอยภายในแต่ละอาคารประมาณ 

12,993.16 ตารางเมตร (รวมทั้ ง  ๒ อาคารประมาณ 

25,986.32 ตารางเมตร) ซึ่งมีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นไม่ 

เกิน 30,000 ตารางเมตร โดยพ้ืนที่โครงการต้ังอยู่ติดกับซอย

นาวงประซาพัฒนา 1 ทางด้านทิศเหนือ ซึ่งมีลักษณะเป็นถนน

สาธารณะขนาดเขตทางกว้างประมาณ 12.00-13.00 เมตร 

(กว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร) ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดไป

เชื่อมกับถนนนาวงประซาพัฒนาขนาดเขตทางกว้างประมาณ 

12.00-22.00 เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร) โดย

พ้ืนที่โครงการทางด้านทิศเหนือมีขนาดความยาวของที่ดินที่ติด

กับซอยนาวงประชาพัฒนา 1 (ถนนสาธารณะ) ประมาณ 

197.65 เมตร (ยาวไมน้่อยกว่า 12.00 เมตร) ซึ่ง โครงการได้

จัดให้มีพื้นที่ว่างขนาดความกว้างประมาณ 12.00 
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ผนวก ข (ต่อ) ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ 

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความใน 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอียดโครงการ 

ที่ดินด้านที่ติดสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง 

ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกัน โดย

ตลอดจนถึงบริเวณที่ต้ังของอาคาร และที่ดินน้ันต้องว่างเพ่ือ

สามารถใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย 

เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร) จากซอยนาวง 

ประชาพัฒนา 1 ถึงตัวอาคารของโครงการทั้ง 2อาคารโดยที่

ว่างดังกล่าวมีลักษณะเป็นถนน ทางเท้า และพ้ืนที่สีเขียวภายใน

โครงการที่ไม่ใช่พ้ืนทีสีเขียวย่ังยืนแต่อย่างใด เพ่ือให้รถดับเพลิง

สามารถใช้เป็นทางเข้า-ออกได้โดยสะดวก ดังน้ัน จึงเป็นไปตาม

ข้อก าหนดดังกล่าว 

ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนน ที่

มีผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ที่ปราศจากสิ่งปก

คลุมโดยรอบอาคาร เพ่ือให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้

โดยสะดวก 

ถนนตามวรรคหน่ึง จะอยู่ในระยะห้ามก่อสร้าง 

อาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวงตาม 

ข้อบัญญัติท้องถ่ินหรือตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องก็ได้ 

ในกรณีที่มีข้อบัญญัติท้องถ่ินหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

ก าหนดแนวสร้างหรือขยายถนนใช้บังคับให้เริ่มนับความกว้าง

ของถนนตามวรรคหน่ึงต้ังแต่แนวน้ัน 

อาคารของโครงการทั้ง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารสูง และ

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร) ซึ่ง โครงการ

ได้ออกแบบให้มีถนนทางว่ิงโดยรอบอาคารทั้ง 2 อาคาร ที่

ปราศจากสิ่งปกคลุมขนาดความกว้างเท่ากับ 6.00 เมตร 

(กว้าง ไม่ น้อยกว่า  6.00 เมตร) ดั ง น้ัน จึ ง เป็นไปตาม 

ข้อก าหนดดังกล่าว 

ข้อ 4 ส่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสู งหรืออาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือพ้ืนดินหรือต่ ากว่า

ระดับพ้ืนดินต้องห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนน สาธารณะ

ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ทั้งน้ีไม่รวมถึงส่วนที่เป็นฐานรากของ

อาคาร 

อาคารของโครงการทั้ง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารสูง และ

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร) ซึ่งโครงการ

ได้เว้นระยะถอยร่นของอาคารจากแนวเขตที่ ดินของโครงการ

เท่ากับ 8.05-64.36 เมตร (ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร) ดังน้ัน 

จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ก่อสร้างข้ึนในพ้ืน

ที่ดินที่ใช้เป็นที่ ต้ังอาคารต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วน พ้ืนที่

อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้ เป็น

ที่ต้ังอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 

ในกรณีที่มีอาคารอื่นใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคาร 

อื่นใดในพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคารเดียวกันกับอาคารสูง หรือ

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วน พ้ืนที่

อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้ เป็น

ที่ต้ังอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ด้วย 

อาคารของโครงการทั้ง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารสูง และ

อาคารขนาดใหญ่พิเศษ (เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร)  

ซึ่งมีขนาดพ้ืนที่อาคารหรือพ้ืนที่ใช้สอยภายในแต่ละอาคาร 

ประมาณ 12,993.16 ตารางเมตร โดยคิดเป็นพ้ืนที่อาคาร 

รวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังรวมกันทั้งหมดประมาณ 

25,986.32 ตารางเมตร (รวมทั้ง 2 อาคาร) และโครงการมี

พ้ืนที่ดินที ่ใช้ต้ังโครงการประมาณ 16,544.00 ตารางเมตร 

ซึ่งคิดเป็นอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุก 

หลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ ต้ังอาคารเท่ากับ 1.57 ต่อ 1 (ไม่

เกิน 10 : 1) ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
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ผนวก ข (ต่อ) ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ 
 

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอียดโครงการ 

ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีที่ ว่างไม่ 

น้อยกว่าอัตราส่วนดังต่อไปน้ี 

(1) อาคารที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 

ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคาร 

(2) อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และ อาคาร

อื่นที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของ

พ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคาร แต่ถ้าอาคารน้ันใช้เป็นที่อยู่อาศัย

รวมอยู่ด้วยต้องมีที่ว่างตาม (1) 

อาคารของโครงการทั้ง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัย

รวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพ่ือใช้เป็นสวัสดิการ

ของกองบัญชาการกองบัพไทย (เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร)โดย

โครงการต้องจัดให้มีพื้นที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ดิน

ที่ ใช้ เป็นที่ ต้ั งอาคาร ซึ่ งโครงการมี พ้ืนที่ทั้ งหมดประมาณ 

16,544.00 ตารางเมตร โดยคิดเป็นพ้ืนที่ว่างที่โครงการต้องจัด

ให้มีไม่น้อยกว่า 4,963.20 ตารางเมตร (ร้อยละ 30 ของพ้ืน

ที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคาร) ซึ่งโครงการได้จัดให้มีพ้ืนที่ว่างภายใน

โครงการ ทั้งหมดประมาณ 12,750.40 ตารางเมตร (ไม่ น้อย

กว่า 4,963.20 ตารางเมตร) โดยคิดเป็นร้อยละ 77.07 ของ

พ้ืนที่ดินที่ใช้ต้ังโครงการ (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้

เป็นที่ต้ังอาคาร) ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 
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ผนวก ค ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 รายละเอียดโครงการ 

หมวด 1 วิเคราะห์ศัพท์ 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างข้ึน เพ่ือใช้

พ้ืนที่อาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัยหรือ ประกอบ

กิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนที่ อาคารรวมกัน

ทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความ

สูงต้ังแต่ 15 เมตรข้ึนไปและมีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลัง

เดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัด

จากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือ

ปัน้หยาให้วัดจากระดับพ้ืนดิน ที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารที่ ก่อสร้างข้ึนเพ่ือ

ใช้พ้ืนที่อาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่ อาศัย หรือประกอบ

กิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดย มีพ้ืนที่อาคารรวมกัน

ทุกชั้นในหลังเดียวกันต้ังแต่ 10,000 ตาราง เมตรข้ึนไป 

“อาคารจอดรถ” หมายความว่า อาคารหรือส่วนของ อาคารที่ใช้

ส าหรับจอดรถต้ังแต่ 10 คันข้ึนไป หรือมีพ้ืนที่จอดรถ ทางว่ิง และ

ที่กลับรถในอาคาร ต้ังแต่ 300 ตารางเมตรข้ึนไป 

“อาคารสูง” หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเช้าอยู่ หรือเข้าใช้สอย

ได้ที่มีความสูงต้ังแต่ 23 เมตรข้ึนไป การวัดความสูงของอาคารให้วัด

จากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือ

ปัน้หยา ให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

“อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึง

ของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับหลาย ครอบครัว โดยแบ่ง

ออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละ ครอบครัวมีห้องน้ า ห้อง

ส้วม ทางเดิน ทางเข้าออก และทางข้ึน ลงหรือลิฟต์แยกจากกัน

หรือร่วมกัน ท้ังน้ีให้หมายความรวมถึง หอพักด้วย 

 

โครงการก่อสร้างอาคารที่พักข้าราชการ กองบัญชาการ 

กองทัพไทย พ้ืนที่  นาวง ของส า นักยุทธโยธาทหาร 

กองบัญชาการกองทัพไทย มีลักษณะเป็นอาคารอยู่ อาศัย

รวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพ่ือใช้เป็น

สวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย ประกอบด้วย

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ชั้น จ านวน 2อาคาร 

(เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร) โดยมีระดับความสูงของแต่ละ

อาคารเมือ่วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึง

ส่วนที่สูงที่สุดของอาคาร เท่ากับ 46.45 เมตร ซึ่งคิดเป็น

พ้ืนที่อาคารหรือใช้สอย ภายในแต่ละอาคารประมาณ 

12,993.16 ตารางเมตร ภายในโครงการมีจ านวนห้องพัก

รวมทั้งสิ้น 182 ห้อง (อาคารละ 91 ห้อง) และสามารถ

จอดรถยนต์ภายใน โครงการได้ทั้งหมดจ านวน 208 คัน 

(อาคารละ 104 คัน) ดังน้ัน อาคารของโครงการจึงจัดเป็น

อาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารจอดรถ 

อาคารสูง และ อาคารอยู่อาศัยรวม 

 

๙๑ 



 

     
 

ผนวก ค (ต่อ) ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 รายละเอียดโครงการ 

หมวด 3 ลักษณะต่าง ๆ ของอาคาร 

ข้อ 24 โครงสร้างหลัก บันได และผนังของอาคารที่สูงต้ังแต่ 3 ชั้น

ข้ึนไปโรงมหรสพหอประขุม โรงงานโรงแรมโรงพยาบาล หอสมุด 

ห้างสรรพสินค้า ตลาด อาคารขนาดใหญ่ สถานบริการ ตาม

กฎหมายว่าด้วยสถานบริการ ท่าอากาศยาน หรืออุโมงค์ ต้องท า

ด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ 

อาคารของโครงการทั้ง 2 อาคาร (เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร) 

มีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมสูง 15 ชั้น (อาคารสูง

ต้ังแต่ 3 ชั้นข้ึนไป และอาคารขนาดใหญ่) โดย โครงการได้

ก าหนดให้มีการใช้ วัสดุถาวรที่ เป็นวัสดุทนไฟ ในการ

ก่อสร้างเสาคาน พ้ืน บันได และผนังของอาคาร ดังน้ัน จึง

เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

ข้อ 29 วัสดุมุงหลังคาให้ท าด้วยวัสดุทนไฟ เว้นแต่อาคารซึ่งต้ังอยู่

ห่างอาคารอื่นหรือทางสาธารณะเกิน 20 เมตร จะใช้วัสดุไม่ทนไฟ

ก็ได้ 

โครงการได้ก าหนดให้มีการใช้วัสดุมุงหลงัคาท่ีท าด้วยวัสดุ

ทนไฟในการก่อสร้างหลังคาของอาคารทุกหลงั ดังน้ัน จึง

เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

ข้อ 30 ห้องลิฟต์และพ้ืนที่ ว่างหน้าลิฟท์ ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 

1.50 เมตร และต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ 

โครงการได้จัดให้มีพ้ืนที่ ว่างหน้าลิฟต์ของแต่ละอาคาร

เท่ากับ 2.45-2.95 เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร) 

ซึ่งท าด้วยวัสดุทนไฟ ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนด

ดังกล่าว หมวด 5 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ 

ข้อ 49 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ต้องไม่เกิน 2 

เท่าของระยะราบ วัดจากจุดน้ันไปต้ังฉากกับแนวถนนด้านตรง ข้าม

ของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารน้ันที่สุด 

กรณีอาคารต้ังอยู่ริมหรือห่างไม่เกิน 100 เมตร จากถนน 

สาธารณะที่กว้างไม่ น้อยกว่า 80 เมตร และมีทางเข้าออกจาก 

อาคารสู่ทางสาธารณะน้ันกว้างไม่น้อยกว่า 12เมตรให้คิดความสูง

ของอาคารจากความกว้างของถนนสาธารณะทีก่ว้างที่สุดเป็นเกณฑ์ 

 

พ้ืนที่ โครงการต้ังอยู่ติดกับซอยนาวงประชาพัฒนา 1 

ทางด้านทิศเหนือ ซึ่งมีลักษณะเป็นถนนสาธารณะขนาดเขต

ทางกว้างประมาณ 12.00-13.00เมตรโดยโครงการได้

เว้นระยะถอยร่นของตัวอาคารต้ัง 2 อาคารจากแนว เขต

ที่ดินในด้านที่ ติดกับถนนสาธารณะ (ซอยนาวง ประชา

พัฒนา 1) ทางด้านทิศเหนือประมาณ 32.07 เมตร ซึ่งคิด

เป็นระยะราบจากตัวอาคารถึงแนวเขตทางของถนน

สาธารณะด้านตรงข้ามเท่ากับ 44.07 เมตร (คิดที่ส่วนที่

แคบที่สุดของเขตทางที่ความกว้าง 12.00 เมตร)โดยตัว

อาคารของโครงการที่อยู่ติดกับระยะถอย ร่นในบริเวณ

ดังกล่าวจะมีความสูงได้ไม่เกิน 88.14 เมตร ซึ่งโครงการได้

ออกแบบให้ตัวอาคารของโครงการที่ติดกับระยะถอยร่นใน

บริเวณดังกล่าวมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจาก

ระดับถนนสาธารณะ (±0.00 เมตร) ถึงส่วนที่สูงที่สุดของ

อาคารเท่ากับ 45.55 เมตร (สูงไม่เกิน 88.14 เมตร) โดย

มีระดับความสูงของอาคาร ไมเ่กิน 2 เท่าของระยะราบเมื่อ

วัดจากจุดน้ันไปต้ังฉาก กับแนวถนนด้านตรงข้ามของถนน

สาธารณะ ดังน้ัน จึง เป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

 ๙๒ 



 

     
 

ผนวก ค (ต่อ) ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 รายละเอียดโครงการ 

ข้อ 50 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความ

กว้างน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลาง ถนน

สาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของอาคารล้ าเข้า มาในแนวร่น

ดังกล่าว ยกเว้นรั้วหรือก าแพงกั้นแนวเขตที่สูงไม่เกิน 2 เมตร 

อาคารที่สูงเกิน 2 ชัน้หรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาดใหญ่ 

ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ 

คลังสินค้าป้ายหรือสิ่งที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือต้ังป้าย ยกเว้น 

อาคารอยู่อาศัยสูงไม่เกิน 3 ชั้นหรือไม่เกิน 10 เมตร และพ้ืนที่ไม่

เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนน 

สาธารณะ ต้องมีระยะร่นดังต่อไปน้ี 

             (๑) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6เมตร 

             (๒) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างต้ังแต่ 10 เมตร

ข้ึนไปแต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน

สาธารณะอย่างน้อย 1ใน 10ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

              (๓) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างเกิน 20 เมตรข้ึน

ไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

 

ข้อ 52 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ว่างตามท่ีก าหนด 

ดังต่อไปน้ี 

            (๑) อาคารอยู่อาศัย ต้องมีที่'ว่าง'ไม่'น้อยกว่า30ใน 100 

ส่วนของพ้ืนที่ที่ดิน 

            (๒) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคาร 

สาธารณะและอาคารอื่นซึ่งไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อย

กว่า 10ใน 100ส่วนของพ้ืนที่ที่ดิน แต่ถ้าอาคารน้ันใช้เป็นที่อยู่

อาศัยด้วยต้องมีที่ว่างตาม (1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริม

เหล็กสูง 15 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (เหมือนกั นทั้ง 2 

อาคาร) ซึ่งมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจาก

ระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึงส่วนที่สูงที่สุดของ

อาคารเท่ากับ 46.45 เมตร (อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือ

เกิน 8 เมตร และอาคารขนาดใหญ่) โดยพ้ืนที่โครงการ

ต้ังอยู่ติดกับซอยนาวงประชาพัฒนา 1 ทางด้าน ทิศเหนือ 

ซึ่ งมีลักษณะเป็นถนนสาธารณะขนาดเขตทางกว้าง

ประมาณ 12.00-13.00 เมตร (กว้างต้ังแต่ 10 เมตรข้ึน

ไป แต่ไมเ่กิน 20 เมตร) โดยโครงการต้องเว้นระยะถอยร่น

ของตัวอาคารจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1ใน 10

ของความกว้างของถนนสาธารณะ ซึ่งคิดเป็นระยะถอยร่น

ของตัวอาคารจากแนวเขตที่ดินด้านที่ติดกับถนนสาธารณะ

ไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร (คิดที่ส่วนที่แคบที่สุดของเขตทาง

ที่ความกว้าง 12.00 เมตร) โดยโครงการได้เว้นระยะถอย

ร่นของตัวอาคารทั้ง 2 อาคาร จากแนวเขตที่ดินด้านที่ ติด

กับถนนสาธารณะเท่ากับ 32.07 เมตร (ไม่น้อยกว่า 1.20 

เมตร) ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

อาคารของโครงการทั้ง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารอยู่

อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพ่ือใช้

เป็นสวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย (เหมือนกันทั้ง 

2 อาคาร)โดยโครงการต้องจัดให้มีพื้นที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อย

ละ 30 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นทีต้ั่งอาคาร ซึ่งโครงการมีพ้ืนที่

ทั้งหมดประมาณ 16,544.00 ตารางเมตร โดยคิดเป็น

พ้ืนที่ว่างที่โครงการ ต้องจัดให้มีไม่น้อยกว่า 4,963.20 

ตารางเมตร (ร้อยละ 30ของพ้ืนที่ที่ดิน)ซึ่งโครงการได้จัดให้

มีพ้ืนที่ว่างภายในโครงการทั้งหมดประมาณ 12,750.40 

ตารางเมตร (ไมน้่อยกว่า 4,963.20 ตารางเมตร) โดยคิด

เป็น ร้อยละ 77.07 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้ต้ังโครงการ (ไม่น้อย

กว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ที่ ดิน) ดังน้ัน จึงเป็นไปตาม

ข้อก าหนดดังกล่าว 
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ผนวก ค (ต่อ) ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 รายละเอียดโครงการ 

(6) อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินค้า อาคาร

สาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 ชั้นหรือสูงเกิน 8 เมตร ยกเว้น อาคาร

อยู่อาศัยสูงไม่เกิน3 ชั้น ที่ ไม่อยู่ริมทางสาธารณะ ให้มีที่ ว่าง

ด้านหน้ากว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

อาคารตามวรรคหน่ึงถ้าสูงเกิน3 ชั้น ให้มีที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า 12 

เมตร 

ที่ว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ต้องมีพ้ืนที่ต่อเน่ืองกัน ยาวไม่

น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคารโดยอาจ

รวมทีว่่างด้านข้างที่ต่อเชื่อมกับที่ว่างด้านหน้าอาคารด้วยก็ได้ และ

ที่ว่างน้ีต้องต่อเชื่อมกับถนนภายในกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตรออกสู่

ทางสาธารณะได้ ถ้าหากเป็นถนนลอดใต้อาคาร ความสูงสุทธิของ

ช่องลอดต้องไม่น้อยกว่า 5 เมตร 

อาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริม

เหล็กสูง 15 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (เหมือนกันทั้ง 2 

อาคาร) โดยมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจาก

ระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึงส่วนที่สูงที่สุดของ

อาคารเท่ากับ 46.45 เมตร (อาคารสูงเกิน 3 ชั้น) ซึ่ง

โครงการได้จัดให้มีพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารทั้ง 2 อาคาร 

กว้างเท่ากับ 16.70 เมตร (กว้างไม่น้อยกว่า 12.00เมตร) 

โดยอาคารของโครงการแต่ละอาคารมีความยาว เส้นรอบ

รูปภายนอกอาคารเท่ากับ 179.20 เมตร ซึ่งคิด เป็นพ้ืนที่

ว่างยาวต่อเน่ืองกันไม่น้อยกว่า 29.87 เมตร (1 ใน 6 ของ

ความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร) โดย โครงการได้จัดให้มี

พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารยาวเท่ากับ 34.30 เมตร (ยาวไม่น้อย

กว่า 29.87 เมตร) ซึ่งคิดเป็น 1 ใน 5.22 ของความยาวเส้น

รอบรูปภายนอกอาคาร (ยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความ

ยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร) โดยที่ว่างดังกล่าวเชื่อมกับ

ถนนภายใน โครงการขนาดความกว้างเท่ากับ 6.00 เมตร 

(กว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร) ซึ่งสามารถออกสู่ทางสาธารณะได้ 

ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

ข้อ 54อาคารด้านชิดที่ดินเอกชนช่องเปิดประตู หน้าต่างช่อง

ระบายอากาศ หรือริมระเบียงส าหรับชั้น 2 ลงมาหรือสูงไม่เกิน9 

เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร และส าหรับชั้น3 ข้ึน

ไปหรือสูงเกิน 9 เมตร ต้องห่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

โครงการได้เว้นระยะถอยร่นของตัวอาคารจากแนวเขตที่ดิน

ของโครงการเท่ากับ 8.05-64.36 เมตร (ไม่น้อยกว่า3 

เมตร) ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

ข้อ 55 อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องมีที่ว่างโดยรอบ 

อาคารไม่น้อยกว่า 1 เมตร ยกเว้นบ้านพักอาศัยที่มีพ้ืนที่ไม่เกิน 

300 ตารางเมตร อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร ต้องมีที่ว่าง

โดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

ที่ว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสองจะใช้ร่วมกับที่ว่างของอาคารอีก

หลังหน่ึงไม่ได้ เว้นแต่ใช้ร่วมกับที่ ว่างของอาคารสูง หรืออาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ 

อาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริม

เหล็กสูง 15 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (เหมือนกันทั้ง 2 

อาคาร) โดยมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจาก

ระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึงส่วนที่สูงที่สุดของ

อาคารเท่ากับ 46.45 เมตร (อาคารสูงเกิน 15 เมตร) ซึ่ง

โครงการได้จัดให้มีถนนทางว่ิงโดยรอบอาคารทั้ง 2 อาคาร

ที่ปราศจากสิ่งปกคลุม (ที่ ว่าง) ขนาดความกว้าง เท่ากับ 

6.00 เมตร (ไม่น้อยกว่า 2 เมตร) และมีพ้ืนที่ว่างระหว่าง

อาคารกว้างประมาณ 16.70 เมตร (ไม่น้อยกว่า4 เมตร) 

ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

 ๙๔ 



 

     
 

ผนวก ง ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับกฎกระทรวงฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ.๒๕๔๓)   
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 รายละเอียดโครงการ 

ข้อ 1 ในกฎกระทรวงน้ี 

“อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใด 

ส่วนหน่ึงของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดย

แบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกัน ทุก

ชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรือ

อาคารที่มีความสูงต้ังแต่ 15.00 เมตรข้ึนไป และมีพ้ืนที่ รวมกันทุก

ชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่

เกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับ

พ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับ อาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้

วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

โครงการก่อสร้างอาคารที่พักข้าราชการ กองบัญชาการ 

กองทัพไทย พ้ืนที่ นาวง  ของส า นัก ยุทธ โยธาทหาร 

กองบัญชาการกองทัพไทย มีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัย 

รวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพ่ือใช้เป็น 

สวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย ประกอบด้วย 

อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 15 ข้ัน จ านวน 2 อาคาร 

(เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร)โดยมีระดับความสูงของแต่ละ 

อาคารเมื่อวัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึง

ส่วนที่สูงที่สุดของอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร (สูงต้ังแต่ 

15 เมตรข้ึนไป) ซึ่งคิดเป็นพ้ืนที่อาคารหรือใช้สอยภายใน 

แต่ละอาคารประมาณ 12,993.16 ตารางเมตร (พ้ืนที่ 

อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตาราง 

เมตร) ดังน้ัน อาคารของโครงการจึงจัดเป็นอาคารอยู่ อาศัย

รวมและอาคารขนาดใหญ่ตามกฎกระทรวงฉบับน้ี 

หมวด 2 ส่วนต่าง ๆ ของอาคาร 

ส่วนที่ 1 วัสดุของอาคาร 

ข้อ 15 เสา คาน พ้ืน บันได และผนังของอาคารที่สูงต้ังแต่ 3 ชั้น

ข้ึนไปโรงมหรสพ หอประชุมโรงงาน โรงแรมโรงพยาบาล หอสมุด 

ห้างสรรพสินค้า อาคารขนาดใหญ่ สถานบริการตาม กฎหมายว่า

ด้วยสถานบริการ ท่าอากาศยาน หรืออุโมงค์ ต้องท าด้วยวัสดุถาวร

ที่เป็นวัสดุทนไฟด้วย 

 

 

อาคารของโครงการทั้ง 2 อาคาร (เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร) 

มีลักษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมสูง 15 ชั้น (อาคารสูง

ต้ังแต่ 3 ชั้นข้ึนไป และอาคารขนาดใหญ่) โดยโครงการได้

ก าหนดให้มีการใช้วัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ ในการก่อสร้าง

เสา คาน พ้ืน บันได และผนังของอาคาร ดังน้ัน จึงเป็นไป

ตามข้อก าหนดดังกล่าว 

ส่วนที่ 2 พ้ืนที่ภายในอาคาร 

ข้อ 19 อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพ้ืนที่ภายในแต่ละหน่วยที่ 

ใช้เพ่ือการอยู่อาศัยไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร 

 

อาคารของโครงการทั้ง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารอยู่ 

อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพ่ือใช้ 

เป็นสวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย (เหมือนกัน 

ทั้ง 2 อาคาร) โดยโครงการได้ออกแบบให้ห้องชุดเพ่ือการ 

อยู่อาศัยภายในโครงการแต่ละห้องมีขนาดพ้ืนที่ประมาณ 

66.80 ตารางเมตร (ขนาดไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร) 

ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

 ๙๕ 



 

     
 

ประเภทของอาคาร 
ความกว้าง 

(เมตร) 

1. อาคารอยู่อาศัย 1.00 

2. อาคารอยู่อาศัยรวม หอพักตามกฎหมายวา
ด้วย หอพัก ส านักงาน อาคารสาธารณะ 
อาคารพาณิชย์โรงงาน อาคารพิเศษ 

1.50 

 

ประเภทการใช้อาคาร ระยะด่ิง 
(เมตร) 

1. ห้องที่ ใช้ เป็นที่ พักอาศัย บ้านแถว ห้องพัก
โรงแรม ห้องเรียนนักเรียนอนุบาล ครัวส าหรับ
อาคารอยู่อาศัย ห้องพักคนไ ข้พิเศษช่อง
ทางเดินในอาคาร 

2.60 

2. ห้องที่ใช้เป็นส านักงาน ห้องเรียน ห้องอาหาร 
ห้องโถง 

ภัตตาคาร โรงงาน 

3.00 

3. ห้องขายสินค้า ห้องประชุม ห้องคนไข้รวม 
คลังสินค้า โรงครัว ตลาด และอื่นๆ ที่คล้ายกัน 3.50 

4. ห้องแถว ตึกแถว 
    ๔.๑ ชั้นล่าง 
    ๔.๒ ต้ังแต่ชั้นสองข้ึนไป 

 
3.50 
3.00 

5. ระเบียง 2.20 
 

  

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอียดโครงการ 

ข้อ 20 ห้องนอนในอาคารให้มีความกว้างด้านแคบที่สุดไม่น้อย กว่า 

2.50 เมตร และมีพ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร 

โครงการได้ออกแบบให้ห้องนอนภายในอาคารของ 
โครงการทั้ง 2 อาคาร (เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร) มีความ 
กว้างในด้านแคบที่สุดเท่ากับ 2.50-2.77 เมตร (กว้างไม่
น้อยกว่า 2.50 เมตร) และมีขนาดพ้ืนที่เท่ากับ 8.75-
๑๐.๐ ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร) ดังน้ันจึงเป็นไป
ตามข้อก าหนดดังกล่าว 

ข้อ 21 ช่องทางเดินในอาคาร ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่าตามท่ี
ก าหนดไว้ดังต่อไปน้ี 

อาคารของโครงการทั้ง 2 อาคาร มีลักษณะเป็นอาคารใช้
เป็นสวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย (เหมือนกัน
ทั้ง 2 อาคาร) โดยโครงการได้จัดให้ช่องทาง เดินภายใน
แต่ละอาคารมีความกว้างเท่ากับ 1.50 เมตร (ไม่น้อย
กว่า 1.50 เมตร) ดัง น้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนด 
ดังกล่าว 
 
 

ข้อ ๒๒ ห้องหรือส่วนของอาคารที่ใช้ในการท ากิจกรรมต่างๆ ต้องมี
ระยะด่ิงไม่น้อยกว่าตามท่ีก าหนดไว้ดังต่อไปน้ี 

อาคารของโครงการทั้ง 2 อาคารมีลักษณะเป็นอาคารอยู่

อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพ่ือ ใช้

เปน็สวัสดิการของกองบัญชาการกองทัพไทย (เหมือนกัน

ทั้ง 2 อาคาร) โดยโครงการได้ออกแบบให้มี  ระยะด่ิง

ระหว่างชั้นในส่วนของห้องพักและช่องทางเดิน ภายใน

อาคารเท่ากับ 2.85-2.90 เมตร(ไม่น้อยกว่า 2.60 

เมตร) ในส่วนของห้องน้ าและห้องส้วมภายในอาคารมี 

ของโครงการมีระยะด่ิงระหว่างพ้ืนถึงเพดานเท่ากับ 

2.45 เมตร (ไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร) และมีระยะด่ิงใน

ส่วนที่ เป็นระเบียงเท่ากับ 2.55 เมตร (ไม่น้อยกว่า 

2.20 เมตร) ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

 
 

๙๖ 

ผนวก ง (ต่อ) ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543)   
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 



 

     
 

ผนวก ง (ต่อ) ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543)   
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

รายละเอียดโครงการ 

ระยะด่ิงตามวรรคหน่ึงให้วัดจากพ้ืนถึงพ้ืนในกรณีของ ชั้นใต้หลังคา

ให้วัดจากพ้ืนถึงยอดฝาหรือยอดผนังอาคาร และใน กรณีของห้อง

หรือส่วนของอาคารที'อยู่ภายในโครงสร้างของ หลังคาให้วัดจากพ้ืน

ถึงยอดฝาหรือยอดผนังของห้อง หรือส่วน ของอาคารดังกล่าวที่ไม่

ใช้โครงสร้าง'ของหลังคา 

ห้องน้ า ห้องสุขา ต้องมีระยะด่ิงระหว่างพ้ืนถึงเพดานไม่

น้อยกว่า 2.00 เมตร 

 

หมวด 3 ที่ว่างภายนอกอาคาร 

ข้อ 33 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ ว่างตามที่ก าหนด 

ดังต่อไปน้ี 

(1) อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องมีที่ '

ว่าง’ไม่น้อยกว่า 30 ใน 100ส่วนของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหน่ึงที่มากที่สุด

ของอาคาร 

(2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์โรงงาน อาคาร 

สาธารณะ และอาคารอื่นซึ่งไม่ได้ใช้เน้นที่อยู่อาศัย ต้องมีที่ว่าง ไม่น้อย

กว่า 10ใน 100ส่วนของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหน่ึงที่มากที่สุด ของอาคาร แต่

ถ้าอาคารดังกล่าวใช้เน้นที'อยู่อาศัยด้วยต้องมีที่ว่างตาม (1) 

 

อาคารของโครงการมีลักษณะเน้นอาคารอยู่อาศัยรวม ตาม

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพ่ือใช้เน้น สวัสดิการ

ของกองบัญชาการกองทัพไทย ประกอบด้วย อาคาร

คอนกรีต เสริ มเหล็ กสู ง  15 ชั้ น จ านวน 2 อาคาร 

(เหมือนกันทั้ง 2 อาคาร) โดยแต่ละอาคารมีพ้ืนที่อาคาร ชั้น

ทีม่ากทีสุ่ด (พ้ืนทีอ่าคารปกคลุมดิน) ประมาณ 1,896.80 

ตารางเมตร ซึ่งคิดเน้นพ้ืนที่ชั้นที่มากที่สุด รวมกันทั้งหมด

ประมาณ 3,793.60 ตารางเมตร (พ้ืนที่อาคารปกคลุมดิน) 

และมีที่ว่างที่ปราศจากสิ่งปก คลุมประมาณ 12,750.40 

ตารางเมตร โดยคิดเน้นร้อย ละ 336.10 ของพ้ืนที่ชั้นใด

ชั้นหน่ึงที่มากที่สุดของอาคาร (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30) 

ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนด ดังกล่าว 

หมวด 4 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

ข้อ 40 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารหรือส่วนของอาคาร 

จะต้องไม่ล้ าเข้าไปในที่สาธารณะ เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจาก เจ้า

พนักงานซึ่งมีอ านาจหน้าท่ีดูแลรักษาทีส่าธารณะน้ัน 

 

โครงการได้ออกแบบให้ตัวอาคารของโครงการทั้ง 2 อาคาร 

ต้ังอยู่ภายในขอบเขตพ้ืนที่โครงการ โดยไม่มีส่วนใดของ

อาคารล้ าเ ข้าไปในที่สาธารณะ ดัง น้ันจึง เป็นไปตาม

ข้อก าหนดดังกล่าว 

ข้อ 41 อาคารทีก่่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความ

กว้างน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนน

สาธารณะอย่างน้อย 3 เมตรอาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 

เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคาร

สาธารณะ ป้ายหรือสิ่ง 

อาคารของโครงการมีลักษณะเน้นอาคารคอนกรีตเสริม 

เหล็กสูง 15 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (เหมือนกันทั้ง  2 

อาคาร) ซึ่งมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจาก 

ระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึงส่วนที่สูงที่สุด 

ของอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร (อาคารที่สูงเกินสองชั้น 

หรือเกิน 8 เมตร และอาคารขนาดใหญ่) โดยพ้ืนที่ 
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ที่สร้างข้ึนส าหรับติดหรือต้ังป้าย หรือคลังสินค้า ที่ก่อสร้างหรือดัด 

แปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

(1) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตรให้ ร่นแนว

อาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย6 เมตร 

          (๒) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างต้ังแต่ 10 เมตรข้ึนไป

แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะ

อย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

          (๓) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างเกิน 20 เมตรข้ึนไป 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

โครงการต้ังอยู่ติดกับซอยนาวงประชาพัฒนา 1 ทางด้าน 

ทิศเหนือ ซึ่งมีลักษณะเน้นถนนสาธารณะขนาดเขตทาง 

กว้างประมาณ 12.00-13.00 เมตร (กว้างต้ังแต่10 เมตร 

ข้ึนไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร) โดยโครงการต้องเว้นระยะ ถอย

ร่นของตัวอาคารจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1ใน 10 

ของความกว้างของถนนสาธารณะ ซึ่งคิดเน้นระยะถอยร่น

ของตัวอาคารจากแนวเขตที่ดินด้านที่ติดกับ ถนนสาธารณะ

ไมน้่อยกว่า 1.20 เมตร (คิดที่ส่วนที่แคบที่สุดของเขตทางที่

ความกว้าง 12.00 เมตร) โดยโครงการ ได้เว้นระยะถอยร่น

ของตัวอาคารทั้ง 2 อาคารจากแนวเขตที่ดินด้านที่ติดกับ

ถนนสาธารณะเท่ากับ 32.07 เมตร (ไม่น้อยกว่า 1.20 

เมตร) ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนด ดังกล่าว 

ข้อ 42 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ าสาธารณะ เซ่น 

แม่น้ า คูคลอง ล าราง หรือล ากระโดง ถ้าแหล่งน้ าสาธารณะ น้ันมี

ความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจาก เขต

แหล่งน้ าสาธารณะน้ันไม่ น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้าแหล่ง น้ า 

สาธารณะน้ันมีความกว้างต้ังแต่ 10 เมตรข้ึนไป ต้องร่นแนว 

อาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้ าสาธารณะน้ันไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

ส าหรับอาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ า สาธารณะขนาด

ใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจาก

เขตแหล่งน้ าสาธารณะน้ันไม่น้อยกว่า 12 เมตร ทั้งน้ี เว้นแต่ 

สะพาน เข่ือน รั้ว ท่อระบายน้ า ท่าเรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือ หรือที่

ว่างที่ใช้เน้นที่จอดรถไม่ต้องร่นแนวอาคาร 

พ้ืนที่โครงการต้ังอยู่ติดกับคลองประปาทางด้านทิศตะวันตก 

ซึ่งมีขนาดความกว้างประมาณ 41.00 เมตร (กว้างต้ังแต่ 

10 เมตรข้ึนไป)โดยโครงการต้องเว้นระยะถอยร่นของแนว

อาคารให้ห่างจากเขตคลองประปาไม่น้อยกว่า 6 เมตร ซึ่ง

โครงการได้เว้นระยะถอยร่นของ แนวอาคาร B ที่อยู่ใกล้กับ

คลองประปาเท่ากับ 57.59- 64.36 เมตร (ไม่น้อยกว่า 6 

เมตร) ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ต้องไม่เกิน สอง

เท่าของระยะราบวัดจากจุดน้ันไปต้ังฉากกับแนวเขตต้าน ตรงข้าม

ของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารน้ันที่สุด 

ความสูงของอาคารให้วัดแนวด่ิงจากระดับถนนหรือ 

ระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารที่สูงที่สุด ส าหรับ 

อาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของข้ึนสูงสุด 

พ้ืนที่ โครงการต้ังอยู่ติดกับซอยนาวงประชาพัฒนา 1

ทางด้านทิศเหนือ ซึ่งมีลักษณะเน้นถนนสาธารณะขนาดเขต

ทางกว้างประมาณ 12.00-13.00 เมตร โดยโครงการได้

เว้นระยะถอยร่นของตัวอาคารทั้ง 2 อาคารจากแนว เขต

ที่ดินในด้านที่ติดกับถนนสาธารณะ (ซอยนาวงประชา 

พัฒนา 1) ทางด้านทิศเหนือประมาณ 32.07 เมตร ซึ่งคิด 

เน้นระยะราบจากตัวอาคารถึงแนวเขตทางของถนน 

สาธารณะด้านตรงข้ามเท่ากับ 44.07 เมตร (คิดที่ส่วนที ่
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 แคบที่สุดของเขตทางที่ความกว้าง 12.00 เมตร)โดยตัว 

อาคารของโครงการที่อยู่ติดกับระยะถอยร่นในบริเวณ 

ดังกล่าวจะมีความสูงได้ไม่เกิน 88.14 เมตร ซึ่งโครงการ 

ได้ออกแบบให้ตัวอาคารของโครงการที่ติดกับระยะถอยร่น

ในบริเวณด้งกล่าวมีระดับความสูงของแต่ละอาคาร เมื่อวัด

จากระดับถนนสาธารณะ (±0.00 เมตร) ถึงส่วนที่สูงที่สุด

ของอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร (สูงไม่เกิน 88.14 เมตร)

โดยมีระดับความสูงของอาคารไม่เกิน2เท่าของระยะราบ

เมื่อวัดจากจุดน้ันไปต้ังฉากกับแนวถนนด้าน ตรงข้ามของ

ถนนสาธารณะ ดังน้ัน จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

ข้อ 48 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ ดังต่อไปน้ี 

(1) ผนังของอาคารด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ชอ่งระบาย อากาศ

หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคารต้องมีระยะห่างจาก ผนังของ

อาคารอื่นด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ซ่องระบายอากาศ หรือซ่องแสง

หรือระเบียงของอาคาร ด้งต่อไปน้ี 

(ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงของ

อาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่มี ความสูง

ไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 4 เมตร 

(ข) อาคารที่มีความสูงไมเ่กิน 9 เมตร ผนังหรือ ระเบียงของ

อาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคาร อื่นที่มีความสูง

เกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 5เมตร 

อาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริม 

เหล็กสูง 15 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (เหมือนกันทั้ง  2 

อาคาร) ซึ่งมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจาก 

ระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึงส่วนที่สูงที่สุด 

ของอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร ซึ่งมีระดับความสูงเกิน 23 

เมตร ดังน้ัน อาคารของโครงการจึงไม่ข่ายต้องจัดให้ มีระยะ

ห้างระหว่างอาคารตามกฎกระทรวงฉบับน้ี อย่างไรก็ตาม 

โครงการได้จัดให้มีพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร ตามข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544โดย

ก าหนดให้อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องมีที่ว่าง

โดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 1 เมตร ยกเว้นบ้านพักอาศัยที่มี

พ้ืนที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนัง

หรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของ อาคาร

อื่นที่มีความสูงเกิน9 เมตร แต่ไม่ถึง23 เมตรไม่น้อย กว่า 6 เมตร 

(2) ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจาก ผนัง

ของอาคารอื่นด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ หรือช่อง

แสง หรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปน้ี 

อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร ต้องมีที่ ว่าง โดยรอบ 

อาคารไม่น้อยกว่า 2 เมตร ทั้งน้ี จะใช้ร่วมกับที่ว่างของ 

อาคารอีกหลังหน่ึงไม่ได้ เว้นแต่ใช้ร่วมกับที่ว่างของ อาคาร

สูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ซึ่งโครงการได้จัด ให้มีพ้ืนที่

ว่างระหว่างอาคารกว้างประมาณ 16.70 เมตร (ไม่น้อย

กว่า 4 เมตร) จึงเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว 

 

๙๙ 



 

     
 

 
ผนวก ง (ต่อ) ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543)   
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 รายละเอียดโครงการ 

(ก) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคาร ต้อง

อยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงไม่เกิน 9 

เมตร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคาร ต้อง

อยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร 

แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนัง

ของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่ มีความ

สูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร 

(ง) อาคารที่มคีวามสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนัง

ของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความ

สูงเกิน 9 เมตร แต่ไม,ถึง 23 เมตร ไมน้่อยกว่า 3.5๐ เมตร 

(3) ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 

เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบต้องอยู่ห่างจากผนังของอาคารอื่นที่มีความ

สูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 233 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อย

กว่า 1 เมตร 

ส าหรับอาคารที่มีลักษณะตาม (2) และ (3) ผนังของดาดฟ้า 

ของอาคารต้านที่อยู่ใกล้กับอาคารอื่นให้ท าการก่อสร้างเป็นผนัง 

ทึบสูงจากพ้ืนดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร 

 

ข้อ 50 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ หรือ

ช่องแสงหรือระเบียงของอาคารต้องมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดินดังน้ี 

(๑)  อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้อง 

อยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

(๒)  อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนัง 

หรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

ผนังของอาคารที่อยู่ห่างเขตที่ดินน้อยกว่าตามที่ก าหนดไว้ใน(1) 

หรือ (2) ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตรเว้นแต่

จะก่อสร้างชิดเขตที่ดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้    สูงไม่

เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ชิดเขตที่ดินหรือห่างจากเขต

ที่ดินน้อยกว่าท่ีระบุไว้ใน (1) หรือ (2) ต้องก่อสร้างเป็น 

อาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริม 

เหล็กสูง 15 ข้ัน จ านวน 2 อาคาร (เหมือนกันทั้ง  2 

อาคาร) ซึ่งมีระดับความสูงของแต่ละอาคารเมื่อวัดจาก 

ระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้าง (+0.10 เมตร) ถึงส่วนที่สูงที่สุด 

ของอาคารเท่ากับ 46.45 เมตร ซึ่งมีระดับความสูงเกิน 

23 เมตร ดังน้ัน อาคารของโครงการจึงไม่ข่ายต้องจัดให้มี

ระยะห่างของอาคารจากแนวเขตที่ดินตามกฎกระทรวง 

ฉบับน้ี อย่างไรก็ตาม โครงการไต้จัดให้มีระยะถอยร่น ของ

อาคารจากแนวเขตที่ดินของโครงการตามกฎกระทรวงฉบับ

ที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 โดยก าหนดให้ส่วนที่ เป็น

ขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคาร 

 ๑๐๐ 



 

     
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผนวก ง (ต่อ) ตารางเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

รายละเอียดโครงการ 

ผนังทึบ และดาดฟ้าของอาคารด้านน้ันให้ท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้า

ไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขตที่ดินต้องได้รับ

ความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของที่ดินข้างเคียงด้านน้ันด้วย 

ขนาดใหญ่พิเศษไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือพ้ืนดินหรือต่ ากว่า

ระดับพ้ืนดินต้องห่างจากเขตที่ ดินของผู้อื่นหรือถนน 

สาธารณะไมน้่อยกว่า 6.00 เมตร ทั้งน้ีไม่รวมถึงส่วนที่เป็น

ฐานรากของอาคาร ซึ่งโครงการได้เว้นระยะถอยร่น ของ

อาคารจากแนวเขตที่ ดินของโครงการเท่ากับ 8.๐๕- 

64.36 เมตร (ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร) จึงเป็นไปตาม

ข้อก าหนดดังกล่าว 
 

๑๐๑ 
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