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การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่มีความสำคัญต่อการพัฒนาเมือง สำนักการวางผังและพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานครได้กำหนดมาตรการพัฒนา

โครงการขนาดใหญ่ หรือมาตรการ PUD (Planned Unit Development) ภายใต้ (ร่าง) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) เพื่อเป็นเครื่องมือในพัฒนาโครงการ
ขนาดใหญ่ให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ท้ังผู้ประกอบการ ประชาชน และสาธารณะ งานวิจัยฉบับนี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาโอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ 
ตามหลักมาตรการ PUD (Planned Unit Development) โดยคัดเลือกโครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ ของ บจม.พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค บนท่ีดินขนาด 300 ไร่ เป็น
กรณีศึกษา โดยใช้วิธีการศึกษาเอกสาร การออกแบบโครงการจำลอง และการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ผู้เชี่ยวชาญ และนักวิชาการ 

            ปัจจุบันโครงการเดิม (โครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่) เป็นโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัยบ้านเด่ียวและทาวน์โฮม ประกอบด้วย 5 โครงการย่อย 
ใน 6 แปลงท่ีดิน ต้ังอยู่บนท่ีดินท่ีผังเมืองรวมกำหนดประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินไว้เป็นพื้นท่ีอยู่อาศัยประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.3) เมื่อนำโครงการเดิมนี้ มาออกแบบ
เป็นโครงการท่ีนำใช้ มาตรการ PUD สามารถปรับย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินสูงสุดเป็นประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.6) โดยท่ีค่าอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน 
(FAR) ในพื้นท่ีโครงการไม่เปลี่ยนแปลง เกิดเป็นรูปแบบโครงการท่ีผสมผสานระหว่างท่ีอยู่อาศัยกับกิจกรรมอื่นๆ จากการศึกษาด้านการตลาดของโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ 
PUD จึงพบความเป็นไปได้ขององค์ประกอบ 4 ประเภท ได้แก่ (1) โครงการเวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ (2) โรงแรม (3) โรงเรียนนานาชาติ และ(4) ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ 
มอลล์ เมื่อนำ 4 องค์ประกอบดังกล่าว มาทำการศึกษาด้านกฎหมาย จึงพบว่ากฎหมายเอ้ืออำนวยให้สามารถดำเนินการได้ จากการออกแบบวางผังทางกายภาพโครงการ เมื่อ
นำใช้มาตรการ PUD เกิดเป็นอัตราการใช้ประโยชน์ท่ีดินดังนี้ (1) ท่ีอยู่อาศัย ร้อยละ 68 (2) โรงเรียนนานาชาติ ร้อยละ 13 (3) โรงแรม ร้อยละ 5 (4) โครงการเวลเนสเซ็นเตอร์
และสปอร์ต คลับ ร้อยละ 5 และ(5) ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ มอลล์ ร้อยละ 4 

ผลการศึกษาโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD พบโอกาสด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดินคือ การปรับข้อกำหนดประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินทางผังเมืองรวม ท้ัง
ประเภทอาคารและความหนาแน่น  เกิดเป็นรูปแบบโครงการมีความหลากหลายทางธุรกิจ  และมีโอกาสด้านผลตอบแทนรวมโครงการท่ีเพิ่มสูงข้ึน โดยข้อจำกัดด้านการใช้
ประโยชน์ท่ีดินคือ พื้นท่ีย่อยบางแปลงจะถูกโอนสิทธิ์การพัฒนา ทำให้เกิดการใช้ประโยชน์ท่ีดินต่ำกว่าข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินเดิม ไม่สามารถปรับเปลี่ยนประเภทอาคาร
และความหนาแน่นได้ในอนาคต และมีข้อจำกัดด้านการใช้เงินลงทุนท่ีเพิ่มสูงข้ึน รวมท้ังระยะเวลาดำเนินการท่ียาวนานข้ึน ส่งผลต่อการบริหารจัดการความเสี่ยงท่ีอาจเกิดข้ึนใน
อนาคต เมื่อนำผลการศึกษาไปสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญพบว่ามีโอกาสดำเนินการนำใช้ มาตรการ PUD ท้ังในแง่ของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน การลงทุนและผลตอบแทน แต่ด้านผู้
ประกอบแม้เห็นว่าควรดำเนินการ แต่ยังจะไม่ดำเนินการนำใช้ เนื่องจากข้อจำกัดทางกฎหมาย ท่ีมาตรการ PUD ยังอยู่ในข้ันตอนการพิจารณาและยังไม่ถูกประกาศใช้ รวมท้ัง
ความไม่มั่นใจในมาตรการ และยังขาดความเข้าใจอย่างชัดแจ้ง 

จากข้อจำกัดดังกล่าวจึงนำมาสู่ข้อเสนอแนะแก่ภาครัฐ ในการจัดประชุมเชิงปฎิบัติการร่วมกัน โดยเชิญผู้ประกอบการมาศึกษาหาโอกาสและข้อจำกัดร่วมกัน
ในรอบด้าน และผลักดันให้เกิดโครงการนำร่อง เพื่อสร้างความรู้ ลำดับข้ันตอนการดำเนินการ ข้อบังคับ ตลอดจนผลดำเนินมาตรการท่ีจะเกิดข้ึนกับพื้นท่ีโครงการให้ผู้มีส่วนได้
เสียทุกฝ่ายเข้าใจอย่างชัดแจ้ง สร้างความมั่นใจให้แก่ภาคเอกชนต่อไป 
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 Chakkrit Wisuttinun : OPPORTUNITIES AND LIMITATIONS IN LARGE-SCALE REAL ESTATE DEVELOPMENT UNDER THE PUD (PLANNED 

UNIT DEVELOPMENT) MEASURE: A CASE STUDY OF KRUNGTHEP KREETHA ROAD PROJECT. Advisor: Assoc. Prof. KUNDOLDIBYA 
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The development of large-scale real estate projects has a significant impact on a city’s continuing growth. The Department of City 

Planning of Bangkok has established a standard for PUD (Planned Unit Development) measure under the Bangkok Comprehensive Plan (Draft 
Ministerial Regulation No. 4) in order to ensure that large-scale real estate developments create the greatest benefits to both developers and the 
general public. The objective of this research was to study the opportunities and limitations of large-scale real estate developments under the PUD 
measure. The research focuses on a 300-rai housing project located on the Krungthep Kreetha Road by a developer Property Perfect PCL. and 
utilizes document research, simulated projections, and interviews with experts. 

Presently, the Krungthep Kreetha Road project comprises single-family houses and townhomes, encompassing 5 sub-projects on 6 
separate plots of land. The project is situated on lands designated by the Land Use Zoning Plan to be Low-Density Residential Zoned (R.3). 
However, if the project is modified to be compliant under the PUD measure, the zoning restrictions can be raised to be Medium-Density Residential 
Zoned (R.6) without any changes to the floor area ratio (FAR). This would create a project that combines typical residential housing with other 
functions that can be well-integrated into the community according to the developer’s marketing research under the PUD measure. With these 
criteria in mind, we look at 4 distinct possibilities for these integrated functions including a (1) Wellness Center and Sports Club, (2) Hotel 
Accommodation, (3) International School, and (4) Lifestyle Mall. After further study on the laws and regulations regarding the development of these 
possibilities, it was found that; under the PUD guidelines, these additional functionalities can be integrated into the project at the following 
proportion: (1) 68% Residential Housing, (2) 13% International School, (3) 5% Hotel Accommodation, (4) 5% Wellness Center and Sports Club, and 
(5) 4% Lifestyle Mall. 

This research project shows that; under the PUD measure, the additional flexibilities for building types and population density can 
create a much more diverse community. At the same time, it presents a wide range of business opportunities that can be developed to the 
benefits of both the developers and users. Presently, the limitations, which can be alleviated by the new PUD measure in the future, can restrict 
the transfer of partial land ownership and greatly diminish the possibilities of beneficial developments in the area. The current restrictions also 
increase the amount of necessary investment capital and development time, which in turn increases the risk for developers to engage in such 
ventures. After interviews with various experts on the subject, it is clear that the PUD measure can open up new possibilities for investing and 
providing mutual benefits. However, since the PUD measure is still under the ratification process, and the language of the measure are still not 
finalized, most developers are still risk-averse from fully engaging with these opportunities. 

With these results, it is clear that the relevant governmental bodies must ensure that a meeting can be established between all 
affected parties in order to ensure that these very significant PUD measure can move forward with pilot projects; and comprehensive studies on the 
effects and limitations, in order to ensure a stable standard that creates confidence in the private sector to further propel the development of 
communities. 
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แนวทางสำหรับการดำเนินงานวิทยานิพนธ์เสมอมา รวมถึงขอบพระคุณ รศ.ดร.นพนันท์ ตาปนานนท์ ที่กรุณาให้เกียรติ
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ขอขอบคุณจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย คณาจารย์ และวิทยากรทุกท่าน ผู้ประสิทธิ์ประสาทวิชาความรู้ให้แก่
ผู้วิจัยในระดับปริญามหาบัณฑิตนี้ นอกจากนี้ขอขอบคุณเจ้าหน้าที่ในภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
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การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์  มีความสำคัญต่อการพัฒนาเมือง และเศรษฐกิจของประเทศ       
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีมูลค่าตลาดคิดเป็นอัตราส่วน 6% ของผลิตภัณฑ์ มวลรวมในประเทศ (GDP) (พัชรา, 2562) 
มีส่วนสำคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ โดยทำให้มีเม็ดเงินหมุนเวียนในระบบจำนวนมาก เกิดการจ้างงานและรายได้
เพิ่มขึ้น พร้อมไปกับการเช่ือมโยงกับอุตสาหกรรมอื่น โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ่ (จํานวนแปลงย่อยเพื่อจัด
จําหน่ายตั้งแต่ 500 แปลง หรือเนื้อที่ท้ังโครงการเกินกว่า 100 ไร่) ส่งผลกระทบต่อเมือง และชุมชนเป็นวงกว้าง 

 
รูปภาพ 1 อัตราการเติบโต GDP และธุรกิจอสังหารมิทรัพย ์

(ท่ีมา : พัชรา กลิ่นชวนช่ืน. (2562). ธุรกิจที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล. วิจัยกรุงศร.ี) 

ในกรุงเทพมหานครมีแปลงที่ดินขนาดใหญ่อยู่เป็นจำนวนมาก ทั้งแปลงที่ดินที่เป็นของหน่วยงานภาครัฐ
และรัฐวิสาหกิจ รวมถึงแปลงที่ดินที่เป็นของภาคเอกชน แบ่งเป็นแปลงที่ดินท่ีมีขนาด 10-50 ไร่ จำนวน 10,876 แปลง 
รวมถึงแปลงที่ดินขนาดใหญ่กว่า 50 ไร่ จำนวน 938 แปลง (โชติจินดา, 2561) (ตาราง 1) จากข้อมูลข้างต้นจะเห็น
ได้ว่า แปลงที่ดินในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครจะมีขนาดพื้นที่ไล่เรียงจากขนาดเล็กไปถึงขนาดใหญ่ตามเขตพื้นที่
ช้ันใน ช้ันกลาง และช้ันนอก (รูปภาพ 2) รวมถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตช้ันในโดยส่วนใหญ่กำหนดให้เป็นที่ดิน
ประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมากและที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ในขณะที่ท่ีดินในเขตชั้นกลางและชั้นนอกได้รับการ
กำหนดใหเ้ป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางและที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเป็นหลัก  
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ตาราง 1 ขนาดแปลงที่ดินในกรุงเทพมหานคร 

ขนาดแปลงท่ีดิน 
กรุงเทพฯ ชั้นใน 

(แปลง) 
กรุงเทพฯ ชั้นกลาง 

(แปลง) 
กรุงเทพฯ ชั้นนอก 

(แปลง) 
รวม 

(แปลง) 

< 1 ไร ่ 400,996 814,727 646,577 1,862,300 

1-5 ไร่ 7,401 19,147 32,212 58,760 

5-10 ไร่ 1,081 3,388 7,634 12,103 

10 - 20 ไร่ 552 1,637 4,509 6,698 

20 - 50 ไร่ 246 712 3,220 4,178 

50 - 70 ไร่ 34 75 367 476 

70 - 100 ไร ่ 13 33 176 222 

100 - 150 ไร ่ 25 14 89 128 

>150 ไร ่ 22 15 75 112 

รวม 410,370 839,748 694,859 1,944,977 

(ท่ีมา : บริษัท โชติจินดา คอนซัลแตนท์ จำกัด. (2562). รายงานการศึกษาฉบับสมบูรณ์มาตร 
การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ (PUD).สำนักวางผังและพัฒนาเมือง, กรุงเทพมหานคร) 

 
รูปภาพ 2 แสดงขนาดแปลงท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 

(ท่ีมา : บริษัท โชติจินดา คอนซัลแตนท์ จำกัด. (2562). รายงานการศึกษาฉบับสมบูรณ์มาตรการพัฒนาโครงการ
ขนาดใหญ่ (PUD).สำนักวางผังและพัฒนาเมือง, กรุงเทพมหานคร) 
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เมื่อทำการศึกษาลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินแปลงที่ดินขนาดใหญ่ตามเขตพื้นที่ช้ันใน ช้ันกลาง และ
ช้ันนอกของกรุงเทพมหานคร จึงสรุปได้ดังนี้ 

1. บริเวณพ้ืนที่เขตชั้นใน 
 1.1. เขตช้ันในด้านตะวันออก เป็นพื้นที่ศูนย์กลางเมืองที่มีรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็น

ประเภทท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรม สถาบันราชการ สถาบันการศึกษา โดยการใช้ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยจะเป็นการ
ใช้ที่ดินหลักในทุกเขต แต่จะมีอัตราส่วนสูงสุดในเขตวัฒนา บางซื่อ ดินแดง และสาทร สำหรับการใช้ที่ดินประเภท
พาณิชยกรรม ซึ่งเป็นลักษณะเด่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่เขตช้ันใน มีอัตราส่วนการใช้พื้นที่ดินพาณิชย-
กรรมสูงสุดในเขตสัมพันธวงศ์ เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย เขตบางรัก และเขตปทุมวัน และการใช้ที่ดินประเภทสถาบัน
ราชการ ซึ่งมีมากถึงครึ่งหนึ่งของที่ดินสถาบันราชการในกรุงเทพมหานคร มีการกระจายตัวมากในเขตดุสิต เขตราช
เทวี เขตพญาไท เขตพระนคร เขตจตุจักร และเขตห้วยขวาง และมีการใช้ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษากระจายตัว
สูงสุดในเขตปทุมวันและเขตจตุจักร 

 1.2 เขตช้ันในด้านตะวันตก มีการใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัย โดยเกือบทุกเขตของกลุ่ม
พื้นที่น้ีมีการใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยสูงกว่าร้อยละ 50 สำหรับประเภทพาณิชยกรรมมีอัตราส่วนร้อยละ 8.45 ของ
พื้นที่ ซึ่งสูงเป็นอันดับ 2 รองจากพ้ืนท่ีเมืองช้ันในตะวันออก 

2. บริเวณพ้ืนที่เขตต่อเนื่องหรือเขตชั้นกลาง 
2.1 เขตต่อเนื่องด้านตะวันออก เป็นพื้นที่รองรับการขยายตัวการพัฒนาจากพื้นที่เมืองช้ันใน จึงมี

อัตราส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมสูงในเขตบางนา เขตวังทองหลาง เขตสวนหลวง และเขตบาง-
กะปิ ทั้งนี้เนื่องจากมีโครงข่ายคมนาคมพาดผ่าน และเป็นจุด เช่ือมต่อของระบบคมนาคมขนส่ง สำหรับประเภท
อุตสาหกรรมนั้นจะมีการใช้ที่ดินประเภทนี้มากในเขตบางนาและเขตประเวศ และการใช้ที่ดินประเภทสถาบัน
ราชการจะกระจายตัวอยู่มากในพื้นที่ด้านเหนือในเขตดอนเมืองและเขตบางเขน ซึ่งเป็นที่ตั้งของกิจกรรมของทหาร
และสถานีขนส่งทางอากาศ (สนามบิน) ตลอดจนท่ีตั้งของหน่วยงานราชการส่วนกลางและองค์กรรัฐวิสาหกิจ 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินของกลุ่มเขตต่อเนื่องนั้นมีอัตราส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยมากใน
ทุกเขต โดยอยู่ระหว่างอัตราร้อยละ 25.54 ของพื้นที่เขต และจากกรณีที่มีการขยายตัวของเมืองอย่างรวดเร็วจาก
ศูนย์กลางเมืองไปสู่เขตชานเมือง ทำให้เกิดพื้นที่ว่าง รอการพัฒนาหรือไม่ได้ใช้ประโยชน์ กระจายอยู่ในพื้นที่เขต
ต่อเนื่องด้านตะวันออกเป็นจำนวนมาก (ประมาณร้อยละ 25 ของพื้นที่เขต) 

2.2 เขตต่อเนื่องด้านตะวันตก การใช้ประโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรม (ประมาณร้อยละ 35 
ของพื้นที่เขต) กระจายตัวมากในเขตราษฎร์บูรณะ เขตหนองแขม เขตทุ่งครุ และเขตทวีวัฒนา สำหรับประเภท
พาณิชยกรรมนั้นจะมีลักษณะเป็นการค้าในรูปแบบดั้งเดิม ได้แก่ อาคาร ห้องแถว ท่ีให้บริการระดับท้องถิ่น 

3. บริเวณพ้ืนที่เขตชานเมืองหรือเขตชั้นนอก 
3.1 เขตชานเมืองด้านตะวันออก การใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นพื้นที่เกษตรกรรมโดยมีอัตราส่วน

การใช้พื้นที่ประมาณร้อยละ 52.74 ของพื้นที่เกษตรกรรมในกรุงเทพมหานคร โดยพื้นที่เกษตรกรรมจะมีอัตราส่วน
การใช้ที่ดินมากที่สุดอยู่ในเขตหนองจอก (ประมาณร้อยละ 71 ของพื้นที่เขต) นอกจากพื้นที่เกษตรกรรมแล้ว พื้นที่
ชานเมืองตะวันออกนี้ยังมีการใช้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมคลังสินค้าขนาดใหญ่ในเขตลาดกระบัง และมีอัตราส่วน
ของที่ว่างจำนวนมากในทุกเขต 
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3.2 เขตชานเมืองด้านตะวันตก การใช้ประโยชน์ที่ดินยังคงเป็นพื้นที่ เกษตรกรรมและพื้นที่ว่าง
เช่นเดียวกับพ้ืนท่ีชานเมืองตะวันออก (ประมาณอัตราส่วนร้อยละ 22 - 45) และมีการกระจุกตัวของการใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ีริมถนนพระรามที่ 2 ถนนบางขุนเทียน และถนนเอกชัย 

โดยแปลงที่ดินขนาดใหญ่ในกรุงเทพมหานครสามารถแบ่งตามกรรมสิทธิ์การครอบครองออกเป็น             
2 ประเภท คือ แปลงที่ดินขนาดใหญ่ของหน่วยงานภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ และแปลงที่ดินขนาดใหญ่ของภาคเอกชน 
โดยแปลงที่ดินท้ังสองประเภทมีลักษณะแตกต่างกันดังน้ี 

แปลงที่ดินขนาดใหญ่ของหน่วยงานภาครัฐและรัฐวิสาหกิจในกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่ตั้งอยู่พื้นที่เขต
ช้ันในและช้ันกลางของกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีทั้งพื้นที่ที่เคยใช้หรือปัจจุบันใช้เป็นพื้นที่สำหรับโครงสร้างพื้นฐานและ
การให้บริการสาธารณะ รวมถึงท่ีตั้งของที่ทำการของหน่วยงานต่างๆ ทำให้มีหน่วยงานภาครัฐท่ีถือสิทธิในที่ดินขนาด
ใหญ่ในกรุงเทพมหานครหลายหน่วยงาน เช่น กรมธนารักษ์ การรถไฟแห่งประเทศไทย การท่าเรือ กองทัพไทย 
โรงงานยาสูบ การเคหะแห่งชาติ เป็นต้น 

สำหรับแปลงที่ดินขนาดใหญ่ของเอกชนที่ตั้งอยู่ในบริเวณชานเมืองมักเป็นเคยเป็นพื้นที่เกษตรกรรมมา
ก่อน ต่อมาได้รับการพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับการเพิ่มขึ้นของประชากร รูปแบบโครงการมักมีลักษณะเป็น
การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบเชิงเดี่ยวท่ีเน้นการพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นหลัก โดยเฉพาะแปลงที่ดินท่ีอยู่ตามแนวถนนสาย
หลักหรืออยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าในบริเวณชานเมือง เนื่องจากผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครกำหนดให้การใช้
ประโยชน์ที่ดินในบริเวณชานเมืองกรุงเทพมหานครเป็นท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย จึงไม่สามารถพัฒนาที่ดินให้มีความ
หนาแน่นได้เท่ากับท่ีดินในเขตช้ันในและช้ันกลางของกรุงเทพมหานคร 

ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาขนาดพื้นที่ของโครงการขนาดใหญ่ที่กำลังดำเนินการพัฒนาในกรุงเทพมหานคร       
(ตาราง 2) พบว่าพื้นที่พัฒนาโดยส่วนใหญ่มีขนาดเกิน 100 ไร่แทบทั้งสิ้น และมีหลายโครงการ  ที่ยังไม่ได้กำหนด
แผนการพัฒนาอย่างชัดเจน ช่วงเวลาในขณะนี้จึงเป็นช่วงเวลาที่สำคัญของกรุงเพมหานครในการนำมาตรการพัฒนา
โครงการขนาดใหญ่มาใช้ในการผลักดันให้เกิดการพัฒนาท่ีสอดคล้องตามเจตนารมณ์ที่ระบุไว้ในผังเมืองรวม 

ตาราง 2 ขนาดพื้นท่ีของโครงการขนาดใหญ่ที่กำลังดำเนินการพัฒนาในกรุงเทพมหานครในปัจจุบัน 
ชื่อพื้นที่โครงการ ขนาดพ้ืนที่ (ไร่) สถานการณ์การพัฒนา 

โครงการไอคอนสยาม 50 ไร่ ดำเนินการเสร็จบางส่วน 

โครงการเอเชียทีค เดอะ ริเวอร์ฟร้อนท์ 70 ไร่ ดำเนินการเสร็จบางส่วน 

โครงการ วัน แบงคอก 104 ไร่ กำลังดำเนินการพัฒนา 
โครงการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบศูนย์คมนาคมบางซื่อ 2,325 ไร่ 

 
กำลังดำเนินการพัฒนาสถานีและ 

วางแผนการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี 
โครงการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบศูนย์คมนาคมมักกะสัน 497 ไร่ กำลังวางแผนการพัฒนาพ้ืนที่ 

โครงการพัฒนาพ้ืนที่สถานีแม่น้ำ 277 ไร่ กำลังวางแผนการพัฒนาพ้ืนที่ 
โครงการพัฒนาย่านสะพานปลา 128 ไร่ กำลังวางแผนการพัฒนาพ้ืนที่ 

โครงการการเคหะร่มเกล้า 526 ไร่ กำลังวางแผนการพัฒนาพ้ืนที่ 

(ท่ีมา : บริษัท โชติจินดา คอนซัลแตนท์ จำกัด. (2562). รายงานการศึกษาฉบับสมบูรณ์มาตรการพัฒนาโครงการ
ขนาดใหญ่ (PUD).สำนักวางผังและพัฒนาเมือง, กรุงเทพมหานคร) 
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การดำเนินโครงการพัฒนาแปลงที่ดินขนาดใหญ่ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบทั้งเชิงบวกและเชิงลบต่อการ
พัฒนาเมือง และผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในปัจจุบันการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ในกรุงเทพมหานคร           
มีข้อจำกัดภายใต้ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ทำให้
เกิดการพัฒนาที่ขาดความหลากหลาย (Urban Diversity) โดยสำนักการวางผังและพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานครได้
ให้ความสำคัญกับประเด็นดังกล่าว จึงได้กำหนดมาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit 
Development) ภายใต้ ร่างกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) พ.ศ. ....       
เพื่อเปิดโอกาสให้เจ้าของที่ดินที่พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานได้ตามมาตรฐานที่ภาครัฐกำหนดไว้ สามารถขอผ่อนปรน
ข้อกำหนดทางผังเมืองรวมให้สอดคล้องกับแผนการพัฒนาท่ีดิน 

จากร่างผังเมืองกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) พ.ศ. .... กำหนดให้โครงสร้างการใช้ประโยชน์ที่ดิน
กรุงเทพมหานคร (รูปภาพ 3) ขยายตัวจากศูนย์กลางเมือง (CBD) ไปสู่ฝั่งตะวันออก ตามนโยบายการพัฒนาแนวฝั่ง
ตะวันออก เพื่อเชื่อมต่อกับระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) ด้วยการพัฒนาเชิงพื้นที่รวมไปถึงการเป็น
พื้นที่ในการเช่ือมโยงกับโครงการคมนาคมทางราง และการอยู่ใกล้เขตพื้นที่ท่าอากาศยานนานาชาติ สุวรรณภูมิ 
โดยเฉพาะถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ ซึ่งเป็นถนน ความกว้าง 6-10 ช่องจราจร ที่เช่ือมต่อถนนเส้นหลักๆของ
กรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออกเข้าด้วยกัน รายล้อมด้วยรถไฟฟ้าถึง 3 สาย และมีสิ่งอำนวยความสะดวกครบครัน จึง
ทำให้ถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ บริเวณกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก เป็นพื้นที่ที่มีศักยภาพที่ดินสูง รองรับการ
ขยายตัวของเมือง และมีการเติบโตของตลาดที่อยู่อาศัย โดยมีผู้ประกอบการภาคเอกชนจำนวนมากเข้ามาพัฒนา
โครงการในพื้นที่ดังกล่าว ได้แก่ บมจ. แสนสิริ บมจ.เนอวานา ไดอิ บมจ. บางกอกแลนด์ บมจ. พฤกษา บมจ.เอสซี 
แอสเสท และบมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (รูปภาพ 4) (สำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2562) 

 
รูปภาพ 3  ร่างแผนผังโครงสรา้งการใช้ประโยชน์ท่ีดินของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2580 

(ท่ีมา : "ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. ....", http://plan4bangkok.com/).  
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รูปภาพ 4 ผู้ประกอบการภาคเอกชนท่ีพัฒนาโครงการในเขตพื้นกรุงเทพฯฝั่งตะวันออก 

(ท่ีมา : "เมื่อเหล่า DEV ช้ันนำ พุ่งตรงไป "กรุงเทพกรีฑาตัดใหม่" ที่น่ีมีอะไรดี?," 2019www.realist.co.th/blog/ศรี
นครินทร์-ร่มเกล้า-2019/) 

จากศึกษามาตรการ PUD ที่ผ่านมาพบว่า มีการศึกษามาตรการดังกล่าวโดยหน่วยงานภาครัฐ (สำนัก    
วางผังและพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานคร) และรัฐวิสาหกิจ (การเคหะแห่งชาติ) ซึ่งขาดการศึกษาในภาคเอกชน      
โดยภาคเอกชนมีบทบาทสำคัญในการพัฒนาเมืองและเศรษฐกิจ ประกอบกับร่างแผนผังโครงสร้างการใช้ประโยชน์
ที่ดินของกรุงเทพมหานครที่ขยายตัวไปสู่ฝั่งตะวันออก ผู้วิจัยจึงได้เลือกพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก บนท่ีดิน
ขนาด 300 ไร่ ของ บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค ซึ่งเป็นโครงการบ้านเดี่ยวและทาวน์โฮมที่เริ่มพัฒนาแล้ว ส่งผลต่อ
การเข้าถึงข้อมูลด้านการลงทุนและผลตอบแทนรวมโครงการ ประกอบกับทางบริษัทยินดีให้ข้อมูลส่วนอ่ืนๆและการ
สัมภาษณ์ เพื่อเป็นกรณีศึกษา 

 

การนำมาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) มาใช้ในพัฒนา
โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของภาคเอกชนมีโอกาสและข้อจำกัดอย่างไร 

 

 ศึกษาแนวคิด วัตถุประสงค์และองค์ประกอบพื้นฐานที่เกี่ยวข้องกับมาตรฐานการพัฒนาโครงการ  
ขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) 

 ศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ของภาคเอกชน เมื่อนำใช้มาตรการ PUD  
 วิเคราะห์โอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD  
 เสนอแนะแนวทางให้เกิดการนำใช้มาตรการ PUD 
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 มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) (โชติจินดา, 2561) 
หมายถึง มาตรการที่เปิดโอกาสให้ผู้ถือครองสิทธิในที่ดินที่พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานได้ตามมาตรฐานที่

ภาครัฐกำหนดไว้ สามารถขอผ่อนปรนข้อกำหนดทางผังเมืองรวมให้สอดคล้องกับแผนการพัฒนาที่ดิน เพื่อให้เกิด
การผสมผสานการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ประเภทอาคารและความหนาแน่นตามลำดับการพัฒนาของโครงการในระยะยาว 

 การใช้ประโยชน์ที่ดิน (สำนักมาตรฐานผังเมือง) 
หมายถึง บริเวณที่มีกิจกรรมทุกชนิดที่มีการกระทำในลักษณะเป็นประจำ ไม่ว่ากิจกรรมนั้นจะประกอบอยู่

บนพ้ืนท่ีดิน เหนือพ้ืนดิน หรือใต้พื้นดินและไม่ว่าจะอยู่ภายในอาคารหรือนอกอาคารที่ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีดินแปลงนั้น 

 วิเคราะห์การลงทุน และผลตอบแทน 
 หมายถึง การแสดงผลการวิเคราะห์ด้านการเงิน ผู้วิจัยจะนำเครื่องมือทางการเงินประเภทต่างๆ        

มาคำนวณหาผลตอบแทนทางด้านการเงิน ผลการคำนวณค่าทางการเงินที่ได้จะนำมาใช้ประกอบการพิจารณา
โอกาสในการดำเนินโครงการ  

 โครงการเดิม 
หมายถึง โครงการบ้านเดี่ยวและโครงการทาวน์โฮม บนถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ ของ บมจ.            

พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค ที่เริ่มดำเนินโครงการแล้ว  
 โอกาส 

หมายถึง ความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD ภายใต้ร่างผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. .... 

 ข้อจำกัด 
หมายถึง ปัญหาหรืออุปสรรคที่ทำให้ไม่สามารถพัฒนาโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD  ภายใต้ร่างผัง

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. .... 

 

 

 ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี งานศึกษาวิจัย และองค์ประกอบพื้นฐานที่เกี่ยวข้องกับมาตรการพัฒนา
โครงการขนาดใหญ่  PUD (Planned Unit Development) ภายใต้ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร  (ปรับปรุงครั้งท่ี 4)  พ.ศ. .... 

 วิเคราะห์เปรียบเทียบโครงการเดิม และโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD ด้วยวิธกีารศึกษาเชิงเอกสาร 
และการสัมภาษณ์ 
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ในงานวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ทำการเก็บข้อมูลการสำรวจด้านการตลาด โดยทำการเก็บข้อมูลประเภทธุรกิจ
ต่างๆ และข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ ภายในเดือนมกราคม พ.ศ. 2562 ถึง เดือน
มกราคม พ.ศ. 2563 (ก่อนเกิดวิกฤตการณโ์ควิด-19) 

 

ผู้วิจัยกำหนดขอบเขตการศึกษาด้านพื้นที่ เป็นบริเวณกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก ประเภทย่านการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทพื้นที่อยู่อาศัย (ย.1-ย.15) บนที่ดินของ บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค ที่ดินขนาด 300 ไร่  
ซึ่งเข้าเกณฑ์มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) ภายใต้ร่างกฎกระทรวงให้
ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. .... 

 
รูปภาพ 5 ที่ดินของ บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค ที่ดินขนาด 300 ไร่ บรเิวณกรุงเทพมหานครฝั่งตะวนัออก 

(ที่มา : ผู้วิจัย) 

 

 ประโยชน์เชิงวิชาการ 
เพื่อความเข้าใจเกี่ยวกับมาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่  PUD (Planned Unit Development)  

นำไปสู่การหารือร่วมกันระหว่างหน่วยงานภาครัฐและเอกชนในการ่วมมือกันพัฒนาพื้นที่เมือง  
 ประโยชน์แก่การผังเมือง 

เพื่อเป็นข้อเสนอแนะแก่ภาครัฐในการใช้มาตรการควบคุม และส่งเสริมการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่   
ของผู้ประกอบการ ให้สอดคล้องกับแผนพัฒนาเมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

 ประโยชน์แก่ผู้ประกอบการ  
เพื่อความเข้าใจในการเตรียมความพรอ้มสำหรับผูป้ระกอบการ และเป็นปัจจัยส่งเสริมที่สร้างประสิทธิภาพ

ในการลงทุนและการพัฒนาท่ีดินให้เกิดผลประโยชน์อย่างสูงสุด 
 ประโยชน์แก่ประชาชน 

เพื่อเป็นแนวทางการพิจารณาปัจจยัส่งเสริมในการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศยั ในโครงการขนาดใหญ่     
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การศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง มีวัตุประสงค์เพื่อศึกษาแนวคิด วัตถุประสงค์และ

องค์ประกอบพื้นฐานที่เกี่ยวข้องกับมาตรฐานการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) 
ประกอบด้วยหัวข้อการศึกษาดังน้ี 

2.1 แนวคิด และวิวัฒนาการมาตรการ PUD (Planned Unit Development) 
2.2 กรณีศึกษาโครงการพัฒนาท่ีดินในต่างประเทศท่ีนำใช้มาตรการ PUD 

2.2.1 โครงการ Rhode Island Avenue Metro, วอชิงตัน ดี.ซี., สหรัฐอเมริกา 
2.2.2 โครงการ Oracle Santa Clara Campus at Agnews, แคลิฟอร์เนีย, สหรัฐอเมริกา 
2.2.3 โครงการ Roppongi Hills, โตเกียว, ประเทศญี่ปุ่น 
2.2.4 เปรียบเทียบกรณีศึกษาโครงการพัฒนาท่ีดินในต่างประเทศท่ีนำใช้มาตรการ PUD 

2.3 หลักการและเกณฑ์การใช้มาตรการ PUD (Planned Unit Development) ในการบันทึกหลักการ
และเหตุผลประกอบร่างกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ. .... 
 2.3.1 ขนาดและลักษณะของพื้นที่สามารถใช้มาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ 
 2.3.2 เกณฑ์การปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทต่างๆ 
2.4 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการอสังหาริมทรัพย์เบื้องต้น 
2.5 การวิเคราะห์ด้านการเงิน 
2.6 แนวความคิดที่เกี่ยวข้องกับมาตรการ PUD (Planned Unit Development) 
 2.5.1 แนวคิด Mixed Use Development 
 2.5.2 แนวความคิดหน่วยชุมชนและละแวกบ้าน (Neighborhood Unit Concept) 
 2.5.3 แนวคิดการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบจัดเป็นกลุ่ม (Cluster Zoning)   

 2.5.4 การทำที่อยู่อาศัยที่ เหมาะสมกับความสามารถในการจ่าย และรายได้ของผู้ซื้ อ 
(Affordable housing) 

2.7 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
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มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่เกิดขึ้นครั้งแรกในสหรัฐอเมริกาเพื่อแก้ไขปัญหาของระบบควบคุมการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินแบบย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินเชิงเดี่ยว (single-use zoning หรือ Euclidean zoning) ที่ทำให้
การพัฒนาที่อยู่อาศัยชานเมืองขาดความหลากหลายของการใช้ประโยชน์ที่ ดินซึ่งเป็นผลเสียต่อทั้งประชาชน 
ภาคเอกชนผู้ลงทุน และหน่วยงานภาครัฐ การใช้มาตรการนี้เพื่อพัฒนาที่อยู่อาศัยชานเมืองเกิดขึ้นในราวปลาย
ทศวรรษท่ี 1940 จากนั้นได้มีการดำเนินการทั่วสหรัฐอเมริกาและแคนาดาจนถึงปัจจุบัน (Mandelker, 2007) 

ในภูมิภาคเอเชียตะวันออก การใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่มุ่งเน้นการพัฒนาและฟื้นฟูพื้นที่
เมืองช้ันในให้เป็นพื้นที่เมืองที่มีคุณภาพสูงสามารถสร้างสรรค์คุณภาพชีวิตที่ดีให้กับประชาชน ไปพร้อมกับการเป็น
ฐานการขับเคลื่อนทางเศรษฐกิจของประเทศ โดยประเทศญี่ปุ่นได้ใช้มาตรการนี้ในปี ค.ศ. 1990 และได้มีการใช้เพื่อ
สร้างความยืดหยุ่นให้กับการพัฒนาโครงการในพื้นที่เมืองช้ันในมาโดยตลอดจนถึงปัจจุบันหลังจากนั้น   ในปี ค.ศ. 
1999 ไต้หวันได้เริ่มใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่เพื่อผลักดนัการพัฒนาพ้ืนท่ีใจกลางเมอืงให้สามารถรองรับ
การพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศไปสู่การเป็นศูนย์กลางทางการเงินระดับนานาชาติ 

ในประเทศไทยเริ่มศึกษามาตรการ PUD ครั้งแรกในปี พ.ศ. 2560 ภายใต้โครงการวางและจัดทำผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) โดยสำนักการวางผังและพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงค์เพื่อ
ส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาพื้นที่เมืองที่ได้มาตรฐานมีโครงสร้างพื้นฐานที่เป็นเอกภาพและเป็นโครงข่ายที่สัมพันธ์กัน 
และเหมาะสมกับการสร้างสรรค์คุณภาพชีวิตที่ดี  และในปี พ.ศ. 2562 สำนักการวางผังและพัฒนาเมือง
กรุงเทพมหานครได้กำหนดเกณฑ์ และข้อกำหนดการขอใช้มาตรการ PUD ภายใต้บันทึกหลักและเหตุผลประกอบ
ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. .... ซึ่งปัจจุบันอยู่ระหว่างข้ันตอนท่ี 
5 ปิดประกาศและประชุมรับฟังข้อคิดเห็นของประชาชน 

 
รูปภาพ 6 วิวัฒนาการมาตรการ PUD (Planned Unit Development) 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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รูปภาพ 7 โครงการ Rhode Island Avenue Metro, Washington DC 
(ท่ีมา : บริษัท โชติจินดา คอนซัลแตนท์ จำกัด. (2562). รายงานการศึกษาฉบับสมบูรณ์มาตรการพัฒนาโครงการ

ขนาดใหญ่ (PUD).สำนักวางผังและพัฒนาเมือง, กรุงเทพมหานคร) 

โครงการ Rhode Island Avenue Metro เป็นโครงการพัฒนากลุ่มอาคารพาณิชยกรรมขนาดเล็กและ
ขนาดกลางเพื่อเป็นสำนักงานและร้านค้าระดับเมือง ควบคู่กับการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและอะพาร์ต
เมนต์บนเนื้อที่ประมาณ 79 ไร่  ในย่าน Rhode Island ของ วอชิงตัน ดี.ซี. (Washington D.C) แต่เดิมพื้นที่
โครงการตั้งอยู่บนที่ดินที่ผังเมืองรวมกำหนดประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินไว้เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยประเภทท่ี RA-1 และ
อนุญาตให้มีการพัฒนาเฉพาะที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและบ้านแฝดได้เท่านั้น นอกจากนั้นในพื้นที่ยังมีการ
ควบคมุความสูงอาคารไว้ให้ไม่เกิน 12 เมตร (40 ฟุต) เพื่อรักษาสภาพแวดล้อมท่ีอยู่อาศัยชั้นดี บริษัทเอกชนผู้พัฒนา
พื้นที่เล็งเห็นว่ามีการพัฒนาเส้นทางระบบรางผ่านในพื้นที่ทำให้ที่ดินที่ยังเป็นที่ว่างเปล่าในย่านนี้ที่อยู่ใกล้สถานี
รถไฟฟ้าและถนนสายหลักมีศักยภาพในการเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมและสำนักงาน และสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มี
ราคาไม่สูงนักเพ่ือรองรับความต้องการของตลาดที่อยู่อาศัยสำหรับชนช้ันกลาง 
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บริษัทเอกชนผู้พัฒนาพื้นที่จึงยื่นขอใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ โดยได้วางแผนการพัฒนา
โครงข่ายถนน พ้ืนที่สวนสาธารณะขนาดใหญ่ และสาธารณูปการ (โรงพยาบาลและโรงเรียนอนุบาล)   ในพื้นที่เพื่อ
รองรับประชากรที่จะเพิ่มขึ้นและเปิดให้บริการแก่ประชาชนในชุมชนโดยรอบ ในขณะเดียวกันเอกชนได้ขอให้มีการ
ปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สามารถสร้างอาคารพาณิชย์และอาคารที่อยู่อาศัย  ที่มีความหนาแน่น
สูงขึ้น รวมถึงขอผ่อนปรนการควบคุมความสูงอาคารให้สามารถสร้างอาคารที่มีความสูง 5–8 ช้ันได้โดยที่ค่า FAR ใน
พื้นที่โครงการไม่เปลี่ยนแปลง เมื่อหน่วยงานรัฐได้พิจารณาเห็นชอบในแผนการพัฒนาพื้นที่แล้วจึงได้ประกาศเขต 
Planned Unit Development ขึ้นในพื้นที่โครงการโดยออกข้อกำหนดพิเศษในรูปแบบการควบคุมซ้อนทับ 
(overlay control) ซึ่งมีอำนาจทางกฎหมายใช้บังคับการควบคุมการก่อสร้างถนน การใช้ประโยชน์ท่ีดิน การพัฒนา
อาคาร การพัฒนาพื้นที่สาธารณะและสาธารณูปการ ทั้งนี้ ประชาชนทั่วไปสามารถตรวจสอบข้อกำหนดพิเศษนี้ได้
ผ่านทางระบบอินเทอร์เน็ตทำให้ช่วยสร้างความมั่นใจในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ 

โดยในปัจจุบันโครงการอยู่ในช่วงการพัฒนา โดยได้ดำเนินการพัฒนาระยะที่ 1 เสร็จสิ้นไปแล้ว ซึ่งได้
พัฒนาโครงข่ายถนน สวนสาธารณะ และที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย-ปานกลาง และขณะนี้ภาคเอกชนผู้พัฒนาพื้นที่
กำลังอยู่ในช่วงการขออนุญาตพัฒนาพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและสำนักงาน ซึ่งโครงการจะแล้วเสร็จ ในปี ค.ศ. 2019 
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รูปภาพ 8 โครงการ Oracle Santa Clara Campus at Agnews, California 

(ท่ีมา : บริษัท โชติจินดา คอนซัลแตนท์ จำกัด. (2562). รายงานการศึกษาฉบับสมบูรณ์มาตรการพัฒนาโครงการ
ขนาดใหญ่ (PUD).สำนักวางผังและพัฒนาเมือง, กรุงเทพมหานคร) 

โครงการ Oracle Santa Clara Campus เป็นโครงการพัฒนากลุ่มอาคารพาณิชย์และสำนักงาน รวมถึงที่
อยู่อาศัยหนาแน่นต่ำ–ปานกลาง เพื่อรองรับการพัฒนาศูนย์วิจัยและพัฒนา (Research and Development 
Center) ของบริษัท Oracle โครงการมีพื้นที่ประมาณ 204 ไร่ ในย่าน Agnews เมือง Santa Clara มลรัฐ
แคลิฟอร์เนีย แต่เดิมพื้นที่โครงการตั้งอยู่บนท่ีดินที่ผังเมืองรวมกำหนดประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินไว้เป็นพื้นที่อยู่
อาศัยประเภทครอบครัวเดี่ยว (Single Family) และไม่อนุญาตให้มีการพัฒนาอาคารพาณิชย์และสำนักงาน 
นอกจากนั้นในพื้นที่ยังมีการควบคุมความสูงอาคารไว้ให้ไม่เกิน 7.5 ม. (25 ฟุต) เพื่อควบคุมให้เกิดการพัฒนาที่อยู่
อาศัยเฉพาะประเภทบ้านเดี่ยว 
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บริษัท Oracle เจ้าของที่ดินต้องการให้มีการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมและสำนักงานควบคู่กับการพัฒนาท่ี
อยู่อาศัยคุณภาพดีเพื่อรองรับการใช้ชีวิตของพนักงานในศูนย์วิจัยและพัฒนา จึงยื่นขอใช้มาตรการพัฒนาโครงการ
ขนาดใหญ่ โดยได้วางแผนการพัฒนาโครงข่ายถนน พื้นที่สวนสาธารณะขนาดใหญ่ โรงเรียนอนุบาล และศูนย์
รักษาพยาบาลในพื้นที่เพื่อรองรับพนักงานของตนและเปิดให้บริการแก่ประชาชนในชุมชนโดยรอบ ในขณะเดียวกัน
ขอให้มีการปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สามารถสร้างอาคารพาณิชย์และสำนักงาน รวมถึงขอผ่อน
ปรนการควบคุมความสูงอาคารให้สามารถสร้างอาคารที่มีความสูง 3 -5 ช้ันได้ เทศบาลเมือง Santa Clara ได้
พิจารณาเห็นชอบในแผนการพัฒนาพื้นที่และประกาศเขต Planned Unit Development (PUD) ขึ้นในแผน       
ผังเมืองรวม และได้ออกข้อบัญญัติท้องถิ่นใช้บังคับการควบคุมพื้นที่โครงการในการก่อสร้างสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ รวมถึงควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินและการพัฒนาอาคาร 

โดยในปัจจุบันโครงการ Oracle Santa Clara Campus at Agnews ได้ดำเนินการพัฒนาจนเสร็จสิ้น 
และเป็นศูนย์วิจัยและพัฒนาที่สำคัญให้กับบริษัท Oracle การพัฒนาโครงการได้ส่งผลให้เกิดการอยู่อาศัยใกล้แหล่ง
งานตามหลักการสร้างสมดุลระหว่างที่อยู่อาศัยและแหล่งงาน (Jobs – Housing Balance) ลดการเดินทางของทั้ง
พนักงานบริษัทและประชาชนในพื้นที่ในการออกไปจับจ่ายใช้สอยในชีวิตประจำวัน ช่วยให้เกิดการพัฒนา
สวนสาธารณะและสาธารณูปการที่มีคุณภาพโดยภาคเอกชน รวมถึงยังช่วยให้เทศบาลเมือง Santa Clara มีรายได้
เพิ่มขึ้นจากการจัดเก็บภาษีอีกด้วย 
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รูปภาพ 9 โครงการ Roppongi Hills, Tokyo 

(ท่ีมา : บริษัท โชติจินดา คอนซัลแตนท์ จำกัด. (2562). รายงานการศึกษาฉบับสมบูรณ์มาตรการพัฒนาโครงการ
ขนาดใหญ่ (PUD).สำนักวางผังและพัฒนาเมือง, กรุงเทพมหานคร) 

โครงการ Roppongi Hills เป็นโครงการขนาดใหญ่ที่พัฒนาอาคารสำนักงาน ห้างสรรพสินค้า อาคาร
พาณิชย์ สถานที่ท่องเที่ยว และที่อยู่อาศัยบนเนื้อที่ประมาณ 72 ไร่ ในย่าน Roppongi ซึ่งเป็นพื้นที่พัฒนาศูนย์
พาณิชยกรรมรอง (Sub-CBD) ของกรุงโตเกียว โครงการนี้ดำเนินการโดยบริษัท MORI Building จำกัด ซึ่งได้
รวบรวมกรรมสิทธิ์ที่ดินจากผู้ถือครองที่ดินรายย่อยประมาณ 500 ราย  และทำการรวมแปลงที่ดินเพื่อพัฒนา
โครงการขนาดใหญ่ พื้นที่โครงการตั้งอยู่บนที่ดินที่ผังเมืองรวมกำหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้เป็นพื้นที่      
อยู่อาศัยประเภทที่ 2 (FAR 3 : 1) และพื้นที่พาณิชยกรรม (FAR 6 : 1) 
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แต่เดิมพื้นที่โครงการและพื้นที่โดยรอบเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและที่อยู่อาศัยรวมที่แออัด 
มีปริมาณพื้นผิวถนนที่ต่ำกว่ามาตรฐานความปลอดภัย และมีพื้นที่สวนสาธารณะสำหรับพักผ่อนและหลบภัยน้อย
กว่ามาตรฐานของกรุงโตเกียว หน่วยงานภาครัฐจึงมีความต้องการปรับปรุงโครงข่ายถนนและสวนสาธารณะในพื้นที่
เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในย่าน Roppongi นอกจากนั้น กรุงโตเกียวเองมีโครงการเวนคืนพื้นที่
บางส่วนของโครงการเพื่อพัฒนาเช่ือมต่อถนนวงแหวนรอบที่ 3 ที่มีการดำเนินการอยู่แล้วแต่เดิม ในขณะเดียวกัน
บริษัท MORI Building จำกัดเองมีความต้องการพัฒนาอาคารสำนักงานขนาดใหญ่ที่มีความสูงเพียงพอท่ีจะมองเห็น
วิวของกรุงโตเกียวได้โดยรอบเพื่อยกระดับมูลค่าของอาคาร และดึงดูดบริษัทช้ันนำจากท้ังในและต่างประเทศ บริษัท 
MORI Building จำกัด จึงยื่นขอใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่เพื่อปรับปรุงข้อกำหนดทางผังเมืองให้มีความ
ยืดหยุ่น และรัฐบาลอนุมัติให้นำใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ในการพัฒนาโครงการ 

ผลการดำเนินการมาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ทำให้เกิดการพัฒนาโครงข่ายถนน ที่มีปริมาณพื้นผิว
ตามมาตรฐานและมีการเช่ือมโยงกับโครงข่ายถนนโดยรอบอย่างเป็นเอกภาพ นอกจากนั้นยังช่วยให้ชุมชนโดยรอบมี
พื้นที่สวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียวสำหรับการพักผ่อนและหลบภัยในยามฉุกเฉินได้อีกด้วย การพัฒนาส่งผลให้
บริษัท MORI Building จำกัด สามารถพัฒนาอาคาร MORI Tower ที่เป็นอาคารสำนักงานช้ันดีขนาดใหญ่ และมี
ความสูงได้ตามที่ออกแบบไว้ รวมถึงสามารถนำกำไรจากการพัฒนาอาคารสำนักงานขนาดใหญ่ในระยะแรกมาใช้ใน
การพัฒนาอาคารพาณิชย์และที่อยู่อาศัยโดยรอบตามแผนการลงทุน พื้นที่สวนสาธารณะและโครงข่ายถนนรอบ
โครงการได้ช่วยเพิ่มบรรยากาศที่ร่มรื่นงดงาม และดึงดูดให้นักท่องเที่ยวจำนวนมาก เดินทางเข้ามาจับจ่ายใช้สอยใน
แต่ละวัน 
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ผลการดำเนินการมาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ทำให้ การพัฒนาโครงการได้ส่งผลให้เกิดการพัฒนา
โครงข่ายถนน  ที่มีปริมาณพื้นผิวตามมาตรฐานและมีการเช่ือมโยงกับโครงข่ายถนนโดยรอบอย่างเป็นเอกภาพ 
นอกจากนั้นยังช่วยให้ชุมชนโดยรอบมีพื้นที่สวนสาธารณะและพื้นท่ีสีเขียวที่มีมาตรฐาน การอยู่อาศัยใกล้แหล่งงาน
ตามหลักการสร้างสมดุลระหว่างที่อยู่อาศัยและแหล่งงาน (Jobs – Housing Balance) ลดการเดินทางของทั้ง
พนักงานบริษัทและประชาชนในพื้นที่ในการออกไปจับจ่ายใช้สอยในชีวิตประจำวันช่วยให้เกิดการพัฒนา
สวนสาธารณะและสาธารณูปการที่มีคุณภาพโดยภาคเอกชน รวมถึงยังช่วยให้เทศบาลเมืองมีรายได้เพิ่มขึ้นจากการ
จัดเก็บภาษอีีกด้วย 

ตาราง 3 เปรียบเทียบกรณีศึกษาโครงการต่างประเทศท่ีนำใช้มาตรการ PUD 

Rhode Island Avenue Metro, 
วอชิงตัน ดี.ซี., สหรัฐอเมริกา 

Oracle Santa Clara Campus at 
Agnews, แคลิฟอร์เนยี, สหรัฐอเมริกา 

Roppongi Hills,  
โตเกียว, ประเทศญี่ปุน่ 

พ้ืนที ่: 79 ไร่ พ้ืนที ่: 204 ไร่  พ้ืนที ่: 72 ไร่  

รูปแบบโครงการ : โครงการพัฒนากลุ่ม
อาคารพาณิชย์ สำนกังาน ร้านค้า ทีอ่ยูอ่าศยั
ประเภทบ้านเดีย่ว และอะพาร์ตเมนต์ 

รูปแบบโครงการ : โครงการพัฒนากลุ่มอาคาร
พาณิชย์ สำนักงาน รวมถึงทีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่น
ต่ำ–ปานกลาง 

รูปแบบโครงการ : อาคารสำนกังาน 
ห้างสรรพสนิค้า อาคารพาณิชย์            
และสถานทีท่่องเทีย่ว  

สิทธิประโยชน์ท่ีผู้ประกอบการได้รับ   
• เปลี่ยนขอ้กำหนดการใช้ประโยชนท์ี่ดิน 

• • ขอผอ่นปรนการควบคมุความสูงอาคาร 
 

สิทธิประโยชน์ท่ีผู้ประกอบการได้รับ  
• เปลี่ยนแปลงขอ้กำหนดการใช้ประโยชนท์ีด่ิน 
• ขอผอ่นปรนการควบคมุความสูงอาคาร 
 

สิทธิประโยชน์ท่ีผู้ประกอบการได้รับ  
• เปลี่ยนขอ้กำหนดการใช้ประโยชนท์ี่ดิน 
• ขอผอ่นปรนการควบคมุความสูงจาก
ระยะถนน  
• ได้รับ FAR Bonus จากการพัฒนาพื้นที่
สวนสาธารณะ  

บริการสาธารณะ  
• พัฒนาโครงข่ายถนน 
• พัฒนาสวนสาธารณะ 
• พัฒนาโรงเรียนอนุบาล 
• พัฒนาโรงพยาบาล 

บริการสาธารณะ  
• พัฒนาโครงข่ายถนน 
• พัฒนาสวนสาธารณะ 
• พัฒนาโรงเรียนอนุบาล 
• พัฒนาศนูยร์ักษาพยาบาล 

บริการสาธารณะ  
• พัฒนาโครงข่ายถนน 
• พัฒนาสวนสาธารณะ 
• กอ่สร้างทางเดนิลอยฟ้า 

 

ผลดำเนินการพัฒนา  
• เกดิการพัฒนาโครงข่ายถนน 
• เกดิรูปแบบการใช้พ้ืนทีท่ี่หลากหลาย 
• สมดุลระหว่างที่อยู่อาศยั/แหล่งงาน 
• ลดการเดนิทางของประชาชนในพืน้ที่ 
• สวนสาธารณะและสาธารณูปการที่มี 
คุณภาพโดยภาคเอกชน 

ผลดำเนินการพัฒนา  
• เกดิการพัฒนาโครงข่ายถนน 
• เกดิรูปแบบการใช้พ้ืนทีท่ี่หลากหลาย 
• สมดุลระหว่างที่อยู่อาศยัและแหล่งงาน  
• ลดการเดนิทางของประชาชนในพืน้ที ่
• สวนสาธารณะและสาธารณูปการที่ม ี
คุณภาพโดยภาคเอกชน  
• เทศบาลเมืองมีรายได้เพิม่ขึ้นจากการ 
จัดเก็บภาษี 

ผลดำเนินการพัฒนา 
• เกดิการพัฒนาโครงข่ายถนน 
• เกดิรูปแบบการใช้พ้ืนทีท่ี่หลากหลาย 
• สวนสาธารณะและพืน้ที่สีเขยีวที่มี    
คุณภาพโดยภาคเอกชน  
• เกดิสถานทีท่่องเทีย่ว  
• เกดิอาคารสำนกังานชั้นดขีนาดใหญ่ 
 

(ที่มา : ผู้วิจัย) 
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การบัญญัติมาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ลงในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครเป็นการดำเนินการตาม
บทบัญญัติมาตรา 22 (6) แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 โดยจะเป็นการเขียนข้อกำหนดยกเว้นสำหรับ
การใช้ประโยชน์ที่ดินบางประเภท โดยระบุในกฎกระทรวงใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในลักษณะ
ข้อกำหนดกลางที่จะปรากฏ ในตอนท้ายของข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทที่อนุญาตให้มีการใช้มาตรการ
พัฒนาโครงการขนาดใหญ่ในการพัฒนา ซึ่งจะเป็นการเปิดกว้างให้ผู้พัฒนาโครงการสามารถดำเนินการโครงการ
ขนาดใหญ่ได้ในที่ดินประเภทต่างๆ ภายใต้หลักเกณฑ์และเง่ือนไขที่กำหนดไว้ อันจะเป็นการช่วยส่งเสริมให้มีการ
ดำเนินการโครงการพัฒนาขนาดใหญ่เกิดขึ้นซึ่งจะช่วยให้มีการพัฒนาการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้อย่างเต็มศักยภาพ 

 

ตามหลักการของมาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ที่ว่า มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่เป็น
มาตรการที่ส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาพื้นที่เมืองอย่างมีคุณภาพที่ผังเมืองรวมกำหนดไว้ แต่ไม่มีวัตถุประสงค์ในการ
ส่งเสริมให้เกิดการขยายตัวของเมือง ดังนั้นจึงเป็นมาตรการที่มุ่งเน้นการใช้ในพื้นที่ท่ีผังเมืองรวมกำหนดให้เป็นพื้นที่
เมือง (พ้ืนท่ีอยู่อาศัย และพื้นที่พาณิชยกรรม) ไว้ก่อนแล้วและไม่ใช้มาตรการนี้ในการส่งเสริมการพัฒนาพื้นที่ชนบท
และเกษตรกรรม ในการประยุกต์ใช้ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จึงระบุให้พื้นที่ที่จะขอใช้มาตรการพัฒนา
โครงการขนาดใหญ่ต้องเป็นพื้นที่ที่อยู่ในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย (ย.1-ย.15) และพื้นที่       
พาณิชยกรรม (พ.3-พ.8) เท่านั้น 

ผลการพิจารณาร่างกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) พ.ศ.  ....         
ทำให้สามารถกำหนดขนาดแปลงที่ดินและลักษณะของโครงการที่สามารถใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่  
ย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภทได้ดังปรากฏใน (ตาราง 4)  

ตาราง 4 ขนาดแปลงที่ดินท่ีสามารถใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ 

ย่านการใชป้ระโยชน์ที่ดิน ขนาดแปลงที่ดิน ลักษณะแปลงที่ดินจำนวน 2 แปลงขึ้นไป 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  
(พ.3 – พ.8) โครงการที่มี 

ขนาดพื้นที่ 20 ไร่ขึ้นไป การใช้ประโยชน์ที่ดินที่เป็นการดำเนินการ
โครงการพัฒนาที่มีแปลงที่ดินจำนวน 2 
แปลงขึ้นไป ที่ดินทุกแปลงจะต้องต้ังอยู่

เช่ือมติดกัน โดยพื้นที่ส่วนที่เชื่อมต่อจะต้อง
มีขนาดไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก  
(ย.11 – ย.15) 

ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง  
(ย.6 – ย.10) 

โครงการที่มี 
ขนาดพื้นที่ 50 ไร่ขึ้นไป 

ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย  
(ย.1 – ย.5) 

โครงการที่มี 
ขนาดพื้นที่ 100 ไร่ขึ้นไป 

(ท่ีมา :  ร่างกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. ...) 
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ทั้งนี้ ในกรณีที่พื้นที่โครงการประกอบด้วยที่ดินจำนวนมากกว่า 2 แปลงขึ้นไป จะสามารถขอใช้มาตรการ
พัฒนาโครงการขนาดใหญ่ได้ ต่อเมื่อแปลงที่ดินทั้งหมดมีส่วนหนึ่งส่วนใดอยู่ติดกันอย่างต่อเนื่องกับแปลงที่ดินอื่นใน
พื้นที่โครงการ โดยส่วนที่แปลงที่ดินต่อเนื่องกันต้องมีระยะทางมากกว่า 12 เมตร ในกรณีที่พื้นที่โครงการ
ประกอบด้วยผู้ถือครองสิทธิในที่ดินมากกว่า 2 รายขึ้นไป ผู้ยื่นขอใช้มาตรการต้องมีหลักฐานที่แสดงว่าได้รับความ
ยินยอมในการยื่นขอใช้มาตรการจากผู้ถือครองสิทธิในที่ดินทุกราย 

 
รูปภาพ 10 ลักษณะที่ดินที่สามารถขอใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ ่

(ท่ีมา :  ร่างกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. ...) 
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ในการใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ในร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครกำหนดให้ การปรับปรุง
ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัย (ย.1 – ย.15) เป็นไปตามเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

 กำหนดให้ผู้ขอใช้มาตรการสามารถปรับปรุงประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่โครงการของตน  
โดยผสมผสานประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีความหนาแน่นมากขึ้นได้ไม่เกิน 3 ระดับนับจาก
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินเดิมที่กำหนดไว้ตามผังเมืองรวม และปรับลงได้ถึง ย.1 ตัวอย่างเช่น 
พื้นที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยประเภท ย.3 สามารถปรับปรุงการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เกิดการ
ผสมผสานของการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้ตั้งแต่การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท ย.1 – ย.9 

 เกณฑ์ในข้อที่ 1 ให้ยกเว้นแต่โครงการที่อยู่ในที่ดินประเภท ย.13 ย.14 และ ย.15 โดยให้โครงการที่อ
ในที่ดินประเภท ย.13 ย.14 และ ย.15 ปรับปรุงประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินได้สูงสุดถึงเพียงที่ดิน
ประเภท ย.15 

 โครงการที่อยู่ในย่านที่ดินประเภท ย.13 ย.14 และ ย.15 สามารถกำหนดให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) สูงสุดในแต่ละบล็อกที่ดินได้ไม่เกิน 1.5 เท่าของค่า FAR ที่กำหนดไว้เดิมตาม
ผังเมืองรวม ตัวอย่างเช่น ในพื้นที่ดินประเภท ย.13 (FAR = 7 : 1) เมื่อใช้มาตรการพัฒนาโครงการ
ขนาดใหญ่แล้ว บล็อกท่ีดินแต่ละบล็อกในพื้นท่ีโครงการจะมีค่า FAR ได้ไม่เกิน 10.5 : 1  

 อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินตามการปรับเปลี่ยนข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินภายใน
โครงการพัฒนาสำหรับท่ีดินประเภท ย. 1 ถึง ย. 15 จะต้องมีอัตรารวมเท่ากับท่ีกำหนดไว้เดิมสำหรับ
ที่ดินประเภทนั้น 

 
รูปภาพ 11 เกณฑ์การปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัย 

(ท่ีมา :  ร่างกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. ...) 
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ในการใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครกำหนดให้ การปรับปรุง
ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.3 – พ.8) เป็นไปตามเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

 กำหนดให้ผู้ขอใช้มาตรการสามารถปรับปรุงประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีโครงการของตน โดย
ผสมผสานประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีความหนาแน่นมากขึ้นได้ไม่เกิน 1 ระดับ และปรับลงได้
ถึงที่ดินประเภท ย.1  นับจากประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินเดิมที่กำหนดไว้ตามผังเมืองรวม 
ตัวอย่างเช่น พ้ืนท่ีพาณิชยกรรมประเภท พ.5 สามารถปรับปรุงการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เกิดการผสมผสาน
ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้ตั้งแต่การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท พ.3 – พ.6 

 เกณฑ์ในข้อที่ 1 ให้ยกเว้นแต่โครงการที่อยู่ในที่ดินประเภท พ.7 โดยให้โครงการดังกล่าวปรับปรุง
ประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้สูงสุดถึงที่ดินประเภท พ.8 

 โครงการที่อยู่ในย่านท่ีดินประเภท พ.7 และ พ.8 สามารถกำหนดให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน (FAR) สูงสุดในแต่ละบล็อกที่ดินได้ไม่เกิน 1.5 เท่าของค่า FAR ที่กำหนดไว้เดิมตามผังเมืองรวม 
เพื่อให้เกิดความยืดหยุ่นในการวางแผนการพัฒนาพ้ืนท่ีให้เพียงพอต่อการจัดให้มีโครงสร้างพื้นฐานตาม
เกณฑ์และมาตรฐานที่กำหนดไว้ ตัวอย่างเช่น ในพ้ืนที่ พ.7 (FAR = 10 ต่อ 1) เมื่อใช้มาตรการพัฒนา
โครงการขนาดใหญ่แล้ว บล็อกท่ีดินแต่ละบล็อกในพื้นที่โครงการจะมีค่า FAR ได้ไม่เกิน 15 ต่อ 1 
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินตามการปรับเปลี่ยนข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินภายใน
โครงการพัฒนาสำหรับที่ดินประเภท พ. 3 ถึง พ. 8 จะต้องมีอัตรารวมเท่ากับที่กำหนดไว้เดิมสำหรับ
ที่ดินประเภทนั้น 

 
รูปภาพ 12 เกณฑ์การปรับปรุงข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

(ท่ีมา :  ร่างกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. ...) 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

37 

 

สำหรับพื้นที่โครงการที่ตั้งอยู่บนที่ดินที่ผังเมืองรวมกำหนดให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินหลายประเภทให้ใช้
เกณฑ์ขนาดพื้นที่โครงการตามประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินที่มีอัตราสว่นพื้นที่มากท่ีสุด ตัวอย่างเช่นพื้นที่โครงการที่
มีแปลงที่ดินต่อเนื่องกันขนาด 60 ไร่ โดยประกอบด้วยท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางขนาด 35 ไร่ และ
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมขนาด 25 ไร่ สามารถขอใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ได้ เนื่องจากพื้นที่
โครงการมีขนาดมากกว่า 50 ไร่ตามเกณฑ์ขนาดพื้นที่โครงการในท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางซึ่งเป็น
ประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินที่มีส่วนมากที่สุดในพื้นที่โครงการ 

 
รูปภาพ 13 การใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ ่

ในพื้นที่โครงการที่ถูกกำหนดให้มกีารใช้ประโยชน์ท่ีดินหลายประเภท 
(ท่ีมา :  ร่างกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. ...) 
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ทฤษฎีการใช้ประโยชนส์ูงสุดและดีที่สุด (Highest and best use) คือ แนวคิดในการประเมินโครงการ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อแสดงให้เห็นมลูค่าสูงสุดของทรัพย์สินนั้น 

พ้ืนฐาน 
กำไร = รายรับ – รายจ่าย 
กำไร = (จำนวนขาย * ราคาขาย) - (ฮาร์ดคอสท์ + ซอฟท์คอสท์) 
การพิจารณา ประกอบด้วย 
1) รายรับ 

  1.1) ความเป็นไปได้ทางกฎหมาย = บอกความสามารถสูงสุดในการใช้พื้นที่ 
  - ระเมินกฎหมาย ผังเมือง และอืน่ๆพื้นท่ีก่อสร้างรวมสูงสดุของโครงการ 
  1.2) ความเป็นไปได้ทางการตลาด = บอกความสามารถสูงสดุในการพัฒนาของธุรกิจแต่ละด้าน
  - ประเมินอุปสงค์ทางการตลาดของแต่ละธุรกิจ เพื่อหาพ้ืนท่ีก่อสร้างสูงสุดของแตล่ะธุรกิจ  
    และคำนวณรายรับ 
  - ประเมินอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยของธุรกิจ เพื่อจัดสรรธุรกิจลงในพื้นที่ และคำนวณรายรับ 
  - ทดลองวางแบบร่างโซนนิ่งโครงการ เพื่อเช็คพ้ืนท่ีก่อสร้าง ความสงูอาคาร(มีผลต่อต้นทุน) 
 2) รายจ่าย 
  2.1) ความเป็นไปได้ทางด้านเทคนิค ( เช่นเทคโนโลยี / การก่อสร้าง) = บอกต้นทุนการพัฒนา 
  - ประเมินต้นทุนคา่ก่อสร้าง และคา่ดำเนินการ 
  2.2) ความเป็นไปได้ทางการบรหิาร = บอกต้นทุนการบริหาร 
  - ค่าบริหาร การตลาด ภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่นของแต่ละธุรกิจ 
 3) การเงิน 
  ความเป็นไปได้ทางการเงิน = สรุปการลงทุนจากเงื่อนไขข้างต้น 
  - เตรียมข้อมลูด้านต้นทุนการเงิน ของแหล่งเงินทุนตามแนวทางต่างๆ 
  - ดำเนินการ DCF Model หรือ Residual Model วิเคราะห์ความออ่นไหว ของตัวแปร 
  - สรุปและประเมินความเป็นไปไดท้างการเงินของแต่ละโครงการ 
  - จัดรูปเล่มรายงาน 
 4) การพิจารณาการลงทุน 
  - สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 
  

 

ในการวิเคราะห์ด้านการเงิน ผู้วิจัยจะนำเครื่องมือทางการเงินประเภทต่าง ๆ มาคำนวณหาผลตอบแทน
ทางด้านการเงิน ผลการคำนวณค่าทางการเงินที่ได้จะนำมาใช้ประกอบการพิจารณา แนวทางการลงทุนที่มีความ
เป็นไปได้ในการดำเนินงานมากท่ีสุด เครื่องมือทางการเงินท่ีจะนำมาใช้วิเคราะห์ ประกอบด้วย 
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 อัตราผลตอบแทนทางการเงิน (Return on Investment : ROI)   
 คือ ดัชนีท่ีแสดงถึงอัตราผลตอบแทนของโครงการที่ทำให้มูลค่าปัจจุบันของรายรับโครงการมีค่าเท่ากับ
มูลค่าปัจจุบันของรายจ่ายของโครงการ หรืออัตราคิดลดที่ทำให้มูลค่าปัจจุบันสทุธิมีค่าเท่ากับศนูย์ ค่า ROI ที่คำนวณ
ได้จะช่วยประกอบการพิจารณาตัดสินใจลงทุนในกรณีที่โครงการมีค่ า R มากกว่าอัตราดอกเบี้ยกู้ยืม แสดงว่า
โครงการมีความเป็นไปได้ ด้านการเงิน และมีความคุ้มค่าที่จะลงทุนผลตอบแทนจากการลงทุน โดยอัตรา
ผลตอบแทนทางการเงิน หรือ ROI สามารถคำนวณได้จากสูตรดังต่อไปนี้ 

ROI = (รายได้ - ค่าใช้จ่ายของสินค้าท่ีขายไป) 
 ค่าใช้จ่ายของสินค้าท่ีขายไป 

 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)   
คือ ผลต่างของมูลค่าปัจจุบันของรายรับของโครงการกับมูลค่าปัจจุบันของรายจ่ายของโครงการ ในกรณีที่

โครงการมีมูลค่าปัจจุบันสทุธิเป็นบวก แสดงว่าโครงการดังกล่าวมีผลการดำเนินงานกำไร ขณะเดียวกัน หากโครงการ 
มีมูลค่าปัจจุบันสุทธิเป็นลบ แสดงว่าโครงการดังกล่าวมีผลการดำเนินงานขาดทุนและไม่คุ้มค่ากับการลงทุน มูลค่า
ปัจจุบันสุทธิจึงเป็นเครื่องมือทางการเงินที่จะช่วยประกอบการพิจารณาตัดสินใจลงทุน โดยมูลค่าปัจจุบันสุทธิ หรือ 
NPV สามารถคำนวณได้จากสูตรต่อไปนี้ 

 
CFt = กระแสเงินสดรับสุทธิ ณ ปีท่ี t 
I = เงินสดจ่ายลงทุนของโครงการ 
k = ค่าของทุนหรืออัตราผลตอบแทนที่ต้องการ 
n = อายุของโครงการ 

 ระยะเวลาคืนทุน (Internal rate of return : IRR)  
 เป็นการคำนวณระยะเวลาที่รายรับสะสมของโครงการมีค่าเท่ากับเงินลงทุนของโครงการ หรือระยะเวลาที่
ผู้ลงทุนจะได้รับเงินที่ลงทุนไปคืนทั้งหมด โดยไม่ได้คำนึงถึงมูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุนและรายรับของโครงการ 
โครงการที่มีระยะเวลาคืนทุนสั้นจะมีความเสี่ยงน้อยกว่าโครงการที่มีระยะเวลาคืนทุนยาว ดังนั้นระยะเวลาคืนทุนจึง
เป็นเครื่องมือทางการเงินท่ีช่วยในการตัดสินใจของผู้ลงทุน โดยสามารถคำนวนได้จากสูตร ดังต่อไปนี้ 

ระยะเวลาคืนทุน = เงินสดจ่ายลงทุนสุทธิเมื่อเริ่มโครงการ – กระแสเงินสดรับสุทธิรายปสีะสมไปเรื่อยๆ 
จนเงินจ่ายลงทุนสุทธิเมื่อเริม่โครงการเท่ากับศูนย ์
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การใช้ที่ดินแบบผสม (Mixed Use Development Zoning) ซึ่งจะใช้กับโครงการขนาดใหญ่ โดยให้มีการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินต่างประเภทกันรวมกันเข้าอยู่ในโครงการเดียวกัน กำหนดให้มีความหนาแน่นสูงขึ้นตามการเข้าถึง
ขอพื้นที ่สร้างทางเดินเท้าในสภาพแวดล้อมที่ดี ซึ่งมักจะจัดให้มีในบริเวณที่มีผลกระทบจากการคมนาคมสูง (Transit 
Impact) เช่น ย่านใจกลางเมือง หรือ ชานเมืองที่มีระบบการคมนาคมขนส่งดี เช่น บริเวณบางส่วนของถนนสุขุมวิท 

มุมถนนลาดพร้าว เป็นต้น Mixed Use จึงเป็นโครงการที่มีทั้ง ศูนย์การค้า สำนักงาน ความบันเทิง และที่อยู่อาศัย 
ซึ่งการสร้างโครงการมิกซ์ยูส (Mixed-use) สามารถสร้างผลตอบแทนได้สูงกว่าการพัฒนาโครงการในรูปแบบอื่นๆ 
รวมถึงยังมีผลดีต่อการพัฒนาเมืองที่มักจะได้รับการส่งเสริมจากรัฐ เพราะที่ดินในส่วนนั้นจะสามารถใช้ประโยชน์ได้
อย่างเต็มประสิทธิภาพ 

 
รูปภาพ 14 การใช้ที่ดินแบบผสม Mixed Use Development 

(ท่ีมา : Placemakers.com) 
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Neighborhood Concept เป็นแนวความคิดของนักสังคมวิทยามาก่อน โดยเช่ือว่ากลุ่มชนที่อาศัยอยู่
ร่วมกันมีความผูกพันซึ่งกันและกัน อยู่ภายใต้การควบคุมทางสังคม (Social Control) อันเดียวกัน จะมีอยู่ขนาดหนึ่ง
เป็นขนาดพอเหมาะเรียกว่า Neighborhood แนวความคิดนี้ได้รับความสนใจจากนักวางแผน (Planner) ที่จะเอามา
ใช้ในเรื่องของการจัดสาธารณูปโภคในย่านที่อยู่อาศัย โดยพยายามที่จะหารูปแบบของเมือง เช่น Ebenezer 
Howard (1898) สร้าง Garden City ซึ่งเป็นความฝันในอนาคต โดยมีวัตถุประสงค์เบื้องต้นที่จะให้ชุมชนเป็นที่     
น่าอยู่อาศัย และผู้อยู่อาศัยในชุมชนนั้นมีสุขภาพดี ขนาดของชุมชนพอเหมาะที่จะวัดได้ด้วยชีวิตทางสังคม (Social Life) 
มีอาณาเขตล้อมรอบด้วยลักษณะของชนบท ท่ีดินทั้งหมดเป็นเจ้าของร่วมกัน หรือให้เป็นทรัพย์สินของส่วนราชการ 
โดยแบ่งพื้นที่ออกเป็น Ward (กองนโยบายและแผนงาน, 2554) 

Clarence Arthur Perry (1929) เป็นคนแรกที่กำหนดความหมายของ Neighborhood Unit Concept 
โดยจำแนกพ้ืนฐานหลักการวางแผนทางกายภาพไว้ 4 ประการด้วยกัน คือ 

1) ขนาด การพัฒนาหน่วยที่พักอาศัย (Residential Unit Development) ต้องจัดหาอาคารที่พักอาศัย
สำหรับประชากร มีโรงเรียนประถมอยู่ด้วย ขนาดของพื้นที่และโรงเรียน ข้ึนอยู่กับความหนาแน่นของประชากร 

2) ขอบเขต (Boundaries) หน่วยที่พักอาศัยควรอยู่ภายในขอบเขตโดยรอบของ Arterial Street ที่มี
ความกว้างเพียงพอ และแยกต่างหากจากถนนใหญ่ 

3) พื้นที่เปิดโล่ง (Open Space) ควรมีสวนสาธารณะขนาดเล็ก และที่ว่างเพื่อการพักผ่อนหย่อนใจไว้
สนองความต้องการของชุมชน 

4) สถานท่ีตั้งสถาบัน ที่ตั้งของโรงเรียนและสถาบันอื่น ๆ ควรอยู่ในรัศมีที่จะบริการหน่วยที่พักอาศัยได้นั่น
คือรวมกลุ่มกันในพ้ืนท่ีตรงกลาง  

Perry ได้กล่าวเพิ่มเติมว่า หลักการ 4 ข้อนี้ ใช้กับชุมชนขนาดเล็กยังไม่ได้รวมถึงลักษณะของ Real Estate 
Development และ Urban Neighborhood โดยทั่วไป เพราะเป็นที่ทราบกันอยู่แล้วว่าเมืองประกอบด้วยพื้นที่
ลักษณะต่าง ๆ ซึ่งแต่ละแห่งก็มีการใช้สอยเฉพาะ เช่น ย่านอุตสาหกรรม ย่านสถาบัน ย่านธุรกิจ พื้นที่สำหรับเป็น
สวนสาธารณะ และอื่น ๆ Neighborhood ก็เป็นพื้นท่ีส่วนหนึ่งที่จะต้องมีธุรกิจการค้าปลีกระดับท้องถิ่น ถัดจากนั้น
ออกไปเมืองก็จำเป็นต้องมี  Down Town หรือ Main Business District และ Sub-Daily Business Centre 
บริการในพื้นที่ใหญ่ ถ้าสามารถวางแผนผสมผสานกันใน Development Plan ได้ ชุมชน Neighborhood ซึ่งเป็น
พื้นฐานความต้องการของชีวิตครอบครัว ก็จะพบความสมบูรณ์ยิ่งขึ้น ในปี  1929 คณะกรรมการวางผังเมืองของ
นิวยอร์คได้ตีพิมพ์รายงานการศึกษาจากแนวความคิด Neighborhood ของ Perry โดยวางหลักการสำคัญๆ 6 
ประการด้วยกันคือ 

1) ถนนสายหลักและถนนที่ให้การจราจรวิ่งผ่านตลอด (Through Traffic) ไม่ควรตัดผ่านเข้าไปในบริเวณ
ที่พักอาศัย แต่ควรจัดให้ถนนเหล่านี้เป็นขอบเขตรอบนอกของ Neighborhood 

2) รูปแบบของถนนภายใน Neighborhood ควรออกแบบและทำโครงสร้างให้มีลักษณะเป็นถนนปลาย
ตันแบบก้นถุง เพื่อให้รถผ่านเข้าและออกได้โดยไม่ต้องกลับรถ (Cul-De-Sacs) และมีผิวจราจรสำหรับยวดยานขนาดเบา 
ทั้งนีเ้พื่อให้มีความเงียบสงบ ปลอดภัย การจราจรอย่างเบาบาง เพื่อเป็นการรักษาบรรยากาศของที่อยู่อาศัยไว้ 
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3) ประชากรใน Neighborhood ควรจะมีจำนวนเพียงพอที่จะสนับสนุนให้โรงเรยีนประถมอยู่ได้ (ขณะนั้น 
Perry ประมาณไว้ 6,000 คน) 

4) จุดศูนย์กลางของ Neighborhood ควรจะเป็นโรงเรียนประถม และที่ตั้งของ Neighborhood ควรจะ
ตั้งอยู่ในท่ีร่มรื่น และควรมีสถาบันอย่างอื่นซึ่งให้บริการแก่ประชาชนในย่านนั้นอยู่ในอาณาบริเวณเดียวกันด้วย 

5) Neighborhood ควรมีอาณาบริเวณประมาณ 160 เอเคอร์ ความหนาแน่นของประชากรประมาณ 10 
ครัวเรือนต่อ 1 เอเคอร์ และควรวางผังบริเวณเพื่อให้เด็กเดินไปโรงเรียนในระยะทางไม่เกิน ½ ไมล์ 

6) แต่ละหน่วยของ Neighborhood ควรจะมีแหล่งบริการด้านการค้า โบสถ์ ห้องสมุดและศูนย์ชุมชนอื่น 
ซึ่งสิ่งอำนวยความสะดวกเหล่านี้ควรจะอยู่ใกล้โรงเรียนประถมนั่นเอง 

 

รูปภาพ 15 ระยะทางไกลสุดในการคมนาคมที่สะดวกสบาย ตามแนวติด Neighbourhood Concept 
(ท่ีมา : กุณฑลทิพย, 2561 เอกสารประกอบการเรยีนการสอน มาตรฐานที่อยู่อาศัยและชุมชน) 
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การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบจัดเป็นกลุ่ม (Cluster Zoning) กำหนดอัตราส่วนเฉลี่ยของจำนวนอาคารต่อ
พื้นที่ เช่น 4 ครอบครัวหรือหน่วยต่อไร่ คือ 1 หน่วยต่อ 100 ตารางวา แต่เปิดโอกาสให้เจ้าของโครงการสร้างอาคาร
ในที่ดินมีขนาดเล็กกว่าที่กำหนดได้ โดยสร้างเป็นกลุ่มให้มีความหนาแน่นเฉลี่ยเท่ากับที่กำหนดไว้ เป็นการประหยัด
สาธารณูปโภค และมีพื้นที่ว่างที่เหลือเป็นสาธารณะประโยชน์ เช่น เป็นสวนสาธารณะ 

 
รูปภาพ 16 การใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบจัดเป็นกลุ่ม (Cluster Zoning) 

(ท่ีมา : APA, 2006) 
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แนวความคิดการทำที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับความสามารถในการจ่าย และรายได้ของผู้ซื้อ (Affordable 
housing) หลักการคือ รัฐบาลจะจัดสร้างที่อยู่อาศัยบางส่วน หรือที่เรียกว่า “แกนบ้าน” (Core House) เพื่อให้
สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของผู้ที่มีกำลังน้อยมาก (Affordable Housing) หรืออาจเรียกว่าเป็น บ้านที่
ต่อเติมและเติบโตได้ (Extendable and Growing Housing) โดยมีโครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้อง เคหะชุมชน
ลาดกระบัง เป็นโครงการนำร่อง และยังนำไปสู่แนวความคิดการสร้างเมืองใหม่ที่สมบูรณ์ในตัวเองเพื่อจำกัดการ
เติบโตของเมือง โดยเริ่มต้นท่ีโครงการบางพลีเป็นแห่งแรก (ฝ่ายวิจัยงานก่อสร้าง, 2531) 

 
รูปภาพ 17 โครงการเมืองใหม่บางพลี 

(ท่ีมา : การเคหะแห่งชาติ, http://housingvm.nha.co.th/VM_5.html) 

 

งานวิจัยเล่มนี้เป็นการศึกษาเกี่ยวกับการนำใช้มาตรการ PUD จึงจำเป็นต้องมีการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
เพื่อให้ได้มาซึ่งตัวแปรในการศึกษา โดยงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ได้แบ่งการศึกษาออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ การศึกษา
เกี่ยวกับ แนวทางการนำใช้มาตรการ PUD และการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงิน (ตามตาราง 5 งานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง ซึ่งจะสะท้อนมาให้เห็นถึงโอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการอสังาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ ตามหลัก
มาตรการ PUD 
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 การวิจัยเรื่อง "โอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ ตามหลักมาตรการ PUD (Planned 
Unit Development): กรณีศึกษาโครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่" เป็นการวิจัยโดยศึกษาข้อมูลเชิงเอกสาร
ร่วมกับการเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพจากการสัมภาษณ์ โดยมีกระบวนการดำเนินการวิจัยดังนี้  

3.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 
3.2 ระเบียบวิธีวิจัย 

3.2.1 ศึกษาแนวคิดวัตถุประสงค์และองค์ประกอบพื้นฐานที่ เกี่ยวข้องกับมาตรฐานการพัฒนา
โครงการ ขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) 

3.2.2 ศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ของภาคเอกชน เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
3.2.3 วิเคราะห์โอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
3.2.4 เสนอแนะแนวทางให้เกิดการนำใช้มาตรการ PUD 

3.3 ขั้นตอนการวิจัย 
3.4 ระยะเวลาการดำเนินงานวิจัย 
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 การวิจัยเรื่อง “โอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ ตามหลักมาตรการ PUD (Planned 
Unit Development): กรณีศึกษาโครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่” มีกรอบแนวคิดแบ่งออกเป็น โครงการเดิม 
และโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD เพื่อศึกษาลักษณะรูปแบบโครงการ การลงทุนและผลตอบแทนทางการเงิน 
ภายใต้ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) เพื่อวิเคราะห์เปรียบเทียบโครงการเดิม และโครงการ 
เมื่อนำใช้มาตรการ PUD โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาหาโอกาสและข้อจำกัดตามหลักมาตรการ PUD โดยทำการ
เปรียบเทียบ มีกระบวนการดำเนินการวิจัยดังนี ้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 

โอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ ตามหลักมาตรการ PUD                                      
(Planned Unit Development): กรณีศึกษาโครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่   

• แนวคิดโครงการ 

• องค์ประกอบโครงการย่อย 

• อัตราส่วนพื้นที่โครงการและพ้ืนที่ขาย 

• วิเคราะห์การลงทุนและผลตอบแทน 

• แนวคิดโครงการ 

• องค์ประกอบโครงการย่อย 

• อัตราส่วนพื้นที่โครงการและพ้ืนที่ขาย 

• วิเคราะห์การลงทุนและผลตอบแทน 

วิเคราะห์เปรียบเทียบโครงการเดิม  
และโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

รูปภาพ 18 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

โครงการเดิม โครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
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รุป
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ำใ
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รพ

ัฒน
า

โค
รง

กา
รข
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ำใ
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รูป
ภา

พ 
27

 แ
ผน

ภูม
ิแส

ดง
ข้ัน

ตอ
นใ

นก
าร

วิจ
ัย 

ที่ม
า :

 ผ
ู้วิจ

ัย

ขั้น
ตอ

นท
ี่ 1

 : 
ศึก

ษา
แน

วค
ิด

วัต
ถุป

ระ
สง

ค์แ
ละ

อง
ค์ป

ระ
กอ

บพ้ื
นฐ

าน
ที่เ

กี่ย
วข

้อง
กับ

มา
ตร

ฐา
นก

าร
พัฒ

นา
โค

รง
กา

รข
นา

ดใ
หญ่

 P
UD

) 

ขั้น
ตอ

นท
ี่ 2

 : 
ศึก

ษา
แน

วท
าง

กา
ร

พัฒ
นา

โค
รง

กา
รข

นา
ดใ

หญ่
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ง
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อก
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 เม

ื่อน
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ช้ม
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 P
UD

 

ขั้น
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คร
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แล

ะ
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คร

งก
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ื่อน
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UD
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แน

ะแ
นว

ทา
งใ
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ิดก
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ณฑ

์กา
รใ

ช้ม
าต

รก
าร

 P
UD

 
ใน

ร่า
งก

ฎก
ระ

ทร
วง

ให
้ใช

้บัง
คับ
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ู้อำ

นว
ยก

าร
 บ

มจ
.พ

ร็อ
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1) ประเด็นการศึกษา 
- นิยามและวัตถุประสงค์ของมาตรการ PUD 
- วิวัฒนาการมาตรการ PUD 
- โครงการต่างประเทศท่ีนำใช้มาตรการ PUD 
- หลักการ และเกณฑ์การใช้มาตรการ PUD ใน ร่างกฎกระทรวงกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. .... 
- แนวความคิดสากลอื่นท่ีเกี่ยวข้องกับมาตรการ PUD 

2) ตัวแปรหลัก 
-  เจตนารมณ์แนวคิดมาตรการ PUD 
-  หลักการ และเกณฑ์การใช้มาตรการ PUD ในต่างประเทศ และภายในประเทศไทย 

3) วิธีการศึกษา 
ข้อมูลทุติยภูมิ : การทบทวนเอกสาร 

- พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 
- ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) 
- รายงานการศึกษาฉบับสมบูรณ์ โครงการวางและจัดทำผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร มาตรการ PUD 
- เอกสารที่เกี่ยวข้องกับ PUD 

ข้อมูลปฐมภูมิ : การสัมภาษณ์ 
- การสัมภาษณ์ (ครั้งที่ 1) ในวันที่ 6 มกราคม 2563 เพื่อสอบทานความถูกต้องของข้อมูลมาตรการการ

พัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) (ภาคผนวก ข-1) 
4) แหล่งข้อมูล คุณลักษณะ ประชากร 

- ผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง (อ.ดร.ณัฐพงศ์ พันธ์น้อย) 
5) การออกแบบเคร่ืองมือ 
 ใช้การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured Interview) ทั้งรูปแบบคำถามปลายปิด และคำถาม
ปลายเปิด เพื่อให้ไดค้ำตอบท่ีตรงประเดน็แต่ยงัเปิดโอกาสให้ผู้ถูกสมัภาษณ์แสดงความคิดเห็นส่วนตัวได้ ประกอบกับ
เอกสารประกอบการสัมภาษณ์ (ครั้งที่ 1) และข้อมูลมาตรการ PUD  

6) การเก็บข้อมูล และระยะเวลาในการเก็บข้อมูล 
 ทำการนัดผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง เพื่อทำการสัมภาษณ์โดยการส่งคำถามที่ต้องการทราบข้อมูลให้ผู้ถูก
สัมภาษณ์ล่วงหน้าประมาณ 1 สัปดาห์ และใช้ระยะเวลาในการสัมภาษณ์ ประมาณ 20-30 นาที 
7) การวิเคราะห์ข้อมูล 

 วิ เคราะห์ แนวคิ ดมาตรการพัฒ นาโครงการขนาดใหญ่  PUD (Planned Unit Development)              
เพื่อตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล และข้อจำกัดต่างๆที่ส่งผลต่อในการวางผังโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD     
ทำการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยการจำแนก และจัดกลุ่มข้อมูล และการวิเคราะห์สรุปอุปนัย 
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1) ประเด็นการศึกษา 
- ข้อมูลโครงการสถานภาพปัจจุบัน กรณีศึกษา: โครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ (โครงการเดิม) 
- แนวทางกำหนดรูปแบบ องค์ประกอบโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD  
- ความเป็นไปได้ในการดำเนินโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

2) ตัวแปรหลัก 
- มาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) 
- กฎหมาย การตลาด การเงิน การวางผังโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
- แนวคิด องค์ประกอบโครงการ อัตราส่วนพ้ืนท่ีและพืน้ท่ีขาย  
- การลงทุนและผลตอบแทน  

3) วิธีการศึกษา 
ข้อมูลทุติยภูมิ : การทบทวนเอกสาร 

- เว็บไซต์ข้อมูลโครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ (โครงการเดิม) 
- รายงานประจำปี ของ บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2562 
- ผังโครงการเดิม 
- สรุปประมาณการกระแสเงินสดรวมโครงการเดิม 
- ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. .... 
- กฎหมายควบคุมอาคาร ที่เกี่ยวข้องกับองค์ประกอบโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
- งานวิจัยด้านการตลาดในธุรกิจต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับองค์ประกอบโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
- รายการต้นทุนพัฒนาโครงการจาก บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค 
- เอกสารแนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการวางผังโครงการขนาดใหญ่ 

ข้อมูลปฐมภูมิ : การสัมภาษณ์ 
- การสัมภาษณ์ (ครั้งที่ 2) ในวันที่ 2 มีนาคม 2563 เพื่อสอบทานความถูกต้องของข้อมูลโครงการถนน

กรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ (โครงการเดิม) และสอบถามองค์ประกอบโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD (ภาคผนวก ข-2) 
- การสัมภาษณ์ (ครั้งท่ี 3) ในวันท่ี 3 เมษายน 2563 เพื่อสอบทานความเป็นไปได้ในการดำเนินโครงการ เมื่อ

นำใช้ PUD (ภาคผนวก ข-3) 
4) แหล่งข้อมูล คุณลักษณะ ประชากร 

- ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผน และการตลาดแนวราบ บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (คณุสริินดา เสนีบุรพทิศ) 
5) การออกแบบเคร่ืองมือ 

ใช้การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured Interview) ทั้งรูปแบบคำถามปลายปิด และคำถาม
ปลายเปิด เพื่อให้ไดค้ำตอบท่ีตรงประเดน็แต่ยงัเปิดโอกาสให้ผู้ถูกสมัภาษณ์แสดงความคิดเห็นส่วนตัวได้ ประกอบกับ
เอกสารประกอบการการสัมภาษณ์  (ครั้งที่ 2) และ (ครั้งที่3) ข้อมูลโครงการเดิม ข้อมูลมาตรการ PUD ข้อมูล
กฎหมาย การตลาด การเงิน การวางผังโครงการ และข้อมูลโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD  
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6) การเก็บข้อมูล และระยะเวลาในการเก็บข้อมูล 
 ทำการนัดผู้อำนวยการฝ่ายวางแผน และการตลาด แนวราบ บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค เพื่อทำการ
สัมภาษณ์โดยการส่งคำถามที่ต้องการทราบข้อมูลให้ผู้ถูกสัมภาษณ์ล่วงหน้าประมาณ 1 สัปดาห์ และใช้ระยะเวลาใน
การสัมภาษณ์ ประมาณ 20-30 นาที 
7) การวิเคราะห์ข้อมูล 

ส่วนที่  1 ข้อมูลแนวคิดมาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) 
อภิปรายผลการศึกษาแนวคิดมาตรการ PUD แก่ผู้ประกอบการ เพื่อสร้างความเข้าใจถึงเจตนารมณ์ หลักการ และ
เกณฑ์การใช้มาตรการ PUD ในต่างประเทศ และภายในประเทศไทย โดยนำเสนอในรูปแบบชุดข้อมูล และตาราง  

ส่วนที่ 2 ข้อมูลโครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ (โครงการเดิม) เพื่อสอบทานความถูกต้องของข้อมูล 
และใช้เป็นเครื่องมือเปรียบเทียบกับโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD โดยนำเสนอในรูปแบบชุดข้อมูล ผังโครงการ 
ตารางสรุปอัตราส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินและพื้นท่ีขาย รวมทั้งตารางสรุปการลงทุนและผลตอบแทน 

ส่วนที่ 3 ข้อมูลการศึกษากฎหมาย การตลาด การเงิน เมื่อนำใช้มาตรการ PUD เพื่อกำหนดรูปแบบ
องค์ประกอบโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD โดยนำเสนอในรูปแบบชุดข้อมูล ตาราง หรือแผนภูมิ 

ส่วนที่ 4  ข้อมูลโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD เพื่อสอบทานความเป็นไปได้ในการดำเนินโครงการ 
เมื่อนำใช้ PUD และใช้เป็นเครื่องมือเปรียบเทียบกับโครงการเดิม โดยนำเสนอในรูปแบบชุดข้อมูล ผังโครงการ 
ตารางสรุปอัตราส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินและพื้นท่ีขาย รวมทั้งตารางสรุปการลงทุนและผลตอบแทน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

56 

 

 

1) ประเด็นการศึกษา 
- โอกาสและข้อจำกดัด้านการลงทนุ  
- โอกาสและข้อจำกดัด้านการดำเนินการ  
- ความเป็นไปได้ในการนำใช้มาตรการ PUD 

2) ตัวแปรหลัก 
- มาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) 
- แนวคดิ องค์ประกอบโครงการ อตัราส่วนพืน้ท่ีและพืน้ท่ีขาย 

- การลงทุนและผลตอบแทน 
3) วิธีการศึกษา 
ข้อมูลทุติยภูมิ : การทบทวนเอกสาร 

- ข้อมูลโครงการเดิม และโครงการเมื่อนำใช้ PUD 
- ข้อมูลการลงทุนและผลตอบแทนโครงการเดิม และโครงการเมื่อนำใช้ PUD 

ข้อมูลปฐมภูมิ : การสัมภาษณ์ 
- การสัมภาษณ์ (ครั้งที่ 4) ในวันท่ี 25-29 พฤษภาคม 2563 เพื่อวิเคราะห์โอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนา

โครงการขนาดใหญ่ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD (ภาคผนวก ข-4) 
4) แหล่งข้อมูล คุณลักษณะ ประชากร 
 4 ภาคีที่เกี่ยวข้อง 

- ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผน และการตลาดแนวราบ บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (คณุสริินดา เสนีบุรพทิศ) 
- ฝ่ายพัฒนาโครงการ การเคหะแห่งชาติ (คุณพลพัทธ์ เอี่ยวอ่องพันธ์) 
- ผู้อำนวยการส่วนวางผังพัฒนาพ้ืนท่ี สำนักการวางผังและพัฒนาเมอืงกทม. (คุณกิตติกูร วิเศษสุมน) 
- ผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง (อ.ดร.ณัฐพงศ์ พันธ์น้อย) 

5) การออกแบบเคร่ืองมือ 
 ใช้การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured Interview) ทั้งรูปแบบคำถามปลายปิด และคำถาม
ปลายเปิด เพื่อให้ไดค้ำตอบท่ีตรงประเดน็แต่ยงัเปิดโอกาสให้ผู้ถูกสมัภาษณ์แสดงความคิดเห็นส่วนตัวได้ ประกอบกับ
เอกสารประกอบการสัมภาษณ์ (ครั้งที่ 4) ข้อมูลมาตรการ PUD ข้อมูลโครงการเดิม และโครงการเมื่อนำใช้ PUD     
(ดูภาคผนวก ข) 
6) การเก็บข้อมูล และระยะเวลาในการเก็บข้อมูล 
 ทำการนัด 4 ภาคีที่เกี่ยวข้อง เพื่อทำการสัมภาษณ์โดยการส่งคำถามที่ต้องการทราบข้อมูลให้ผู้ถูก
สัมภาษณ์ล่วงหน้าประมาณ 1 สัปดาห์ และใช้ระยะเวลาในการสัมภาษณ์ ประมาณ 20-30 นาที 
7) การวิเคราะห์ข้อมูล 

ข้อมูลมาตรการ PUD ข้อมูลโครงการเดิม และโครงการเมื่อนำใช้ PUD เพื่อวิเคราะห์โอกาสและข้อจำกัด
ในการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ โดยนำเสนอในรูปแบบชุดข้อมูล ผังโครงการ และตาราง หรือแผนภูมิ 
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1) ประเด็นการศึกษา 
- ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติของภาครัฐ และผู้ประกอบการ  
- ข้อเสนอแนะเชิงวิชาการ 

2) ตัวแปรหลัก 
- มาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) 
- แนวคดิ องค์ประกอบโครงการ อตัราส่วนพืน้ท่ีและพืน้ท่ีขาย 

- การลงทุนและผลตอบแทน 
3) วิธีการศึกษา 
ข้อมูลปฐมภูมิ : การสัมภาษณ์ 

- การสัมภาษณ์ (ครั้งที่ 4) ในวันท่ี 25-29 พฤษภาคม 2563 เพื่อวิเคราะห์โอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนา
โครงการขนาดใหญ่ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD (ภาคผนวก ข-4) 
4) แหล่งข้อมูล คุณลักษณะ ประชากร 
 4 ภาคีที่เกี่ยวข้อง 

- ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผน และการตลาดแนวราบ บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (คณุสริินดา เสนีบุรพทิศ) 
- ฝ่ายพัฒนาโครงการ การเคหะแห่งชาติ (คุณพลพัทธ์ เอี่ยวอ่องพันธ์) 
- ผู้อำนวยการส่วนวางผังพัฒนาพ้ืนท่ี สำนักการวางผังและพัฒนาเมอืงกทม. (คุณกิตติกูร วิเศษสุมน) 
- ผู้เชีย่วชาญด้านการผังเมือง (อ.ดร.ณัฐพงศ์ พันธ์น้อย) 

5) การออกแบบเคร่ืองมือ 
 ใช้การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured Interview) ทั้งรูปแบบคำถามปลายปิด และคำถาม
ปลายเปิด เพื่อให้ไดค้ำตอบท่ีตรงประเดน็แต่ยงัเปิดโอกาสให้ผู้ถูกสมัภาษณ์แสดงความคิดเห็นส่วนตัวได้ ประกอบกับ
เอกสารประกอบการสัมภาษณ์ (ครั้งที่ 4) ข้อมูลมาตรการ PUD ข้อมูลโครงการเดิม และโครงการเมื่อนำใช้ PUD    
(ดูภาคผนวก ข) 
6) การเก็บข้อมูล และระยะเวลาในการเก็บข้อมูล 
 ทำการนัด 4 ภาคีที่เกี่ยวข้อง เพื่อทำการสัมภาษณ์โดยการส่งคำถามที่ต้องการทราบข้อมูลให้ผู้ถูก
สัมภาษณ์ล่วงหน้าประมาณ 1 สัปดาห์ และใช้ระยะเวลาในการสัมภาษณ์ ประมาณ 20-30 นาที 
7) การวิเคราะห์ข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ) ข้อมูลมาตรการ PUD ข้อมูลโครงการเดิม และโครงการเมื่อนำใช้ PUD เพื่อเสนอแนะเชิงปฏิบัติ
ของภาครัฐ และผู้ประกอบการ 

ส่วนที่ 2 ) ข้อมูลมาตรการ PUD ข้อมูลโครงการเดิม และโครงการเมื่อนำใช้ PUD เพื่อเสนอแนะเชิง
วิชาการ 
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ตาราง 7 ระยะเวลาการดำเนินงานวิจัย 
แผนดำเนินการวิจยั 

ขั้นตอนการดำเนินการ 
ต.ค. 

62 

พ.ย. 

62 

ธ.ค. 

62 

ม.ค. 

63 

ก.พ. 

63 

มี.ค. 

63 

เม.ย. 

63 

พ.ค. 

63 

มิ.ย. 

63 

ก.ค. 

63 

1. นำเสนอโครงร่างวิทยานิพนธ์                                         

2. ศึกษาแนวคิดวัตถุประสงคแ์ละองค์ประกอบพื้นฐานที่

เกีย่วขอ้งกับมาตรฐานการพฒันา โครงการขนาดใหญ่ 

PUD 

                                        

3. ศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ของ

ภาคเอกชน เมือ่นำใชม้าตรการ PUD 

                                        

3.1 ศึกษาข้อมูลโครงการสถานภาพปัจจุบันกรณีศกึษา: 

โครงการ ถ.กรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ (โครงการเดดมิ) 

                                        

3.2 แนวทางกำหนดรูปแบบโครงการ เมือ่นำใช้

มาตรการ PUD 

                                        

3.3 ศึกษากฎหมาย การตลาด การเงนิ การวางผัง

โครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

                                        

3.4 วางผังโครงการ เมือ่นำใชม้าตรการ PUD                                          

4. วิเคราะห์โอกาสและขอ้จำกัดในการพัฒนาโครงการ

ขนาดใหญ่ เมือ่นำใช้มาตรการ PUD 

                                        

4.1 เปรียบเทยีบอัตราส่วนการใช้ประโยชนท์ี่ดิน                                         

4.2 เปรียบเทยีบการลงทนุ และผลตอบแทนทางการเงิน                                         

5. เสนอแนะแนวทางให้เกดิการนำใชม้าตรการ PUD  
                    

5.1ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติของภาครฐั  
และผู้ประกอบการ  

                    

5.2 ข้อเสนอแนะด้านวิชาการ 
                    

6. สรุปผลการศึกษาทั้งหมด 
                    

7. นำเสนอข้อมูลวิทยานิพนธ ์                                         

8. ปรับปรุงแก้ไขผลการศึกษา                                         

9. ส่งเล่มวทิยานิพนธ ์                                         
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การนำใช้มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ (PUD) ในโครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ ผู้วิจัยได้
ทำการศึกษาข้อมูลเชิงเอกสารร่วมกับการเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพจากการสัมภาษณ์ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาแนว
ทางการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ของภาคเอกชน เมื่อนำใช้มาตรการ PUD ประกอบด้วยหัวข้อการศึกษาดังน้ี 

4.1 ทำเลที่ตั้งโครงการ 
4.2 การวิเคราะห์กฎหมายที่เกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
4.3 โครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ (โครงการเดิม) 

4.3.1 แนวคิดการพัฒนาโครงการเดิม 
4.3.2 ผังโครงการเดิม 
4.3.3 สรุปการใช้ประโยชน์ท่ีดิน โครงการเดิม 
4.3.4 วิเคราะห์การลงทุนและผลตอบแทน โครงการเดิม 

4.4 องค์ประกอบโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
4.4.1 ธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่ 
4.4.2 ธุรกิจโรงเรียนนานาชาติ 
4.4.3 ธุรกิจโรงแรม 
4.4.4 ธุรกิจดูแลผุ้สูงอายุ 

4.5 กฎหมายและข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ เมื่อนำมาตรการ PUD 
4.6 โครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ (โครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD) 

4.6.1 แนวคิดการพัฒนาโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
4.6.2 ผังโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
4.6.3 สรุปการใช้ประโยชน์ท่ีดินโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
4.6.4 วิเคราะห์การลงทุนและผลตอบแทนโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
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ผู้วิจัยกำหนดขอบเขตการศึกษาด้านพื้นที่ เป็นบริเวณกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก ประเภทย่านการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทพื้นที่อยู่อาศัย (ย.1-ย.15) บนที่ดินของ บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค ที่ดินขนาด 300 ไร่  
โดยแปลงท่ีดินตั้งอยู่ติดกับพ้ืนท่ีศึกษามาตรการ PUD ของการเคหะแห่งชาติ สภาพปัจุบันเป็นโครงการโครงการบ้าน
เดี่ยวและโครงการทาวน์โฮม ตั้งอยู่ในเขตลาดกระบัง เป็นเขตการปกครองที่มีพื้นที่มากที่สุดเป็นอันดับที่ 2 ของ
กรุงเทพมหานคร (รองจากเขตหนองจอก) เป็นเขตที่มีศักยภาพสูง และรองรับการขยายตัวจากศูนย์กลางเมือง 
(CBD) ไปสู่ฝั่งตะวันออกในพื้นท่ีกรุงเทพตะวันออก เป็นแหล่งงาน ย่านการค้าและบริการ นอกจากนี้ยังมีการใช้พื้นที่
ประกอบอุตสาหกรรมและเกษตรกรรม โดยเฉพาะเขตที่เป็นท่ีตั้งของนิคมอุตสาหกรรมชานเมืองตะวันออก  

 
รูปภาพ 19 ที่ตั้งโครงการ 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

ระบบโครงข่ายคมนาคมโดยรอบบริเวณโครงการ ประกอบด้วย การคมนาคมทางรถไฟสายตะวันออก 
เช่ือมโยงกับโครงการพัฒนาพื้นที่ชายฝั่งทะเลภาคตะวันออก รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน เส้นทางเช่ือมท่าอากาศยาน
สุวรรณภูมิ สถานีรับส่งผู้โดยสารอากาศยานในเมือง เส้นทางระหว่างเมืองหลวง โดยมีเส้นทางขนานไปตามแนว
เส้นทางรถไฟสายตะวันออกเพื่อให้บริการแก่ผู้โดยสารท้องถิ่น ตลอดเส้นทาง รวมทั้งผู้โดยสารอากาศยานสุวรรณภูมิ 
รองรับการเดินทางจากชานเมืองด้านตะวันออกและทิศเหนือเข้าสู่เขตใจกลางเมืองได้สะดวกขึ้น โดยเส้นทาง
คมนาคมสำคัญที่เช่ือมต่อระหว่างใจกลางเมืองกับท่ีอยู่อาศัยโชนกรุงเทพฯ ตะวันออก มีทั้งทางด่วน ได้แก่ ทางด่วน
วงแหวนรอบนอก มอเตอร์เวย์ และทางด่วนบางนา-ชลบุรี นอกจากนั้นยังมีถนนสายสำคัญที่เชื่อมต่อถึงใจกลางเมือง
ได้แก่ ถนนสุขุมวิท ถนนลาดกระบัง ถนนก่ิงแก้ว ถนนเทพารักษ์ ถนนกาญจนาภิเษก และถนนศรีนครินทร์  
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รูปภาพ 20 โครงข่ายคมนาคม 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

สถานที่สำคัญโดยรอบบริเวณโครงการ ได้แก่ ท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิ พื้นที่ตั้งชุมชน เคหะ
ชุมชนร่มเกล้า นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง และสถาบันการศึกษาหลายแห่ง ได้แก่ สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้า
เจ้าคุณทหารลาดกระบัง มหาวิทยาลัยเกษมบัณฑิต วิทยาเขตร่มเกล้า เป็นต้น (รูปภาพ 21รูปภาพ 20) 

 
รูปภาพ 21 สถานท่ีสำคัญบริเวณโครงการ 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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จากการศึกษาแผนผังกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. .... พบว่าพื้นที่โครงการตั้งอยู่ในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.3) โดยมี 
FAR 2 : 1 และ OSR 15% โดยโครงการมีขนาดที่ดิน 300 ไร่ (480,488 ตร.ม.) จึงอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดินสูงสุดทั้งโครงการไม่เกิน 960,976 ตารางเมตร  

 
รูปภาพ 22 แผนผังกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามทีไ่ด้จำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง 
(ท่ีมา :  ร่างกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรบัปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. ...) 

 
ทั้งนี้เมื่อนำใช้หลักการและเกณฑ์การใช้มาตรการ PUD (Planned Unit Development) ภายใต้ร่าง

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  (ปรับปรุงครั้งที่ 4)  พ.ศ. .... ในพื้นท่ีโครงการจึงสามารถปรับ
ย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัย โดยมีเง่ือนไขให้ปรับปรุงประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินขึ้นได้ 3 ระดับ  

ดังนั้นพื้นที่โครงการปัจจุบันตั้งอยู่ในเขตที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.3) จึงสามารถปรับย่าน
การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทได้สูงสุด เป็นประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.6) โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อดำรง
รักษาการอยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณชานเมือง และอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินสูงสุดทั้ง
โครงการ ต้องไม่เกิน 960,976 ตารางเมตร (FAR รวมเท่าเดิม)  โดยจำแนกประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน ออกเป็น 
5 ประเภท ประกอบด้วย ที่อยู่อาศัย พานิชยกรรม สำนักงาน โรงแรม และอื่นๆ โดยมีข้อกำหนดที่เกี่ยวกับการใช้
ประโยชน์ท่ีดินดังนี้ (ตาราง 8) 
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ตาราง 8 ตารางสรุปเงื่อนไขการปรับปรุงการใช้ประโยชน์ประเภททีอ่ยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.6) 

 

 
(ท่ีมา : สรุปข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ...) 
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จากการศึกษาโครงการเดิม และผลการสัมภาษณ์ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผนและการตลาด แนวราบ บมจ. 
พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (ครั้งที่ 2) ในวันที่ 2 มีนาคม 2563 (ภาคผนวก ข -2) พบว่า มีแนวคิดการพัฒนาโครงเดิม 
ประกอบด้วย 4 แนวคิดดังต่อไปนี้ (บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค, 2560) 

1) New Link to the City 
ถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ เป็นเส้นทางเชื่อมต่อระหว่าง ถนนศรีนครินทร์และถนนร่มเกล้า ซึ่งเริ่มต้นจาก

บริเวณถนนศรีนครินทร์ถึงถนนเจ้าคุณทหาร โดยขนานกับทางหลวงพิเศษ (Motor Way) หมายเลข 7 เป็นเส้นทาง
เข้าสู่ย่านศูนย์กลางธุรกิจแห่งใหม่ (บริเวณแยกพระราม 9) ในระยะ 15 นาที และเป็นเส้นทางเพื่อเดินทางไปสู่     
แยกบางกะปิ ซึ่งเป็นทางต่อไปสู่ถนนลาดพร้าวและถนนนวมินทร์ โดยสามารถใช้เส้นทางเพื่อออกนอกเมืองไปยังทาง
หลวงพิเศษ (Motor Way) หมายเลข 7 (กรุงเทพฯ-ชลบุรี) และถนนกาญจนาภิเษก (วงแหวนตะวันออก)  

2) Here come the Trains 

บริเวณหมู่บ้านในย่านกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ ตั้งอยู่ในบริเวณแนวรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลิงก์ ซึ่งเช่ือมต่อ

ระหว่างสถานีมักกะสันและสนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ โดยภายในปี พ.ศ. 2570 จะเปิดทำการรถไฟฟ้าสายสี
เหลือง (ลาดพร้าวสำโรง) และรถไฟฟ้าสายสีส้ม ช่วงตะวันออก (ศูนย์วัฒนธรรมฯ – บางกะปิ – มีนบุรี) ซึ่งกำลัง

ในช่วงขั้นตอนการก่อสร้าง โดยรถไฟฟ้าทั้ง 2 สายข้างต้น สามารถเช่ือมต่อกันที่จุดตัดสถานีลำสาลี ซึ่งจะส่งผลต่อ

ศักยภาพการเดินทางของพื้นที่โครงการ 

3) Living with Facilities 

บนถนนกรุงเทพกรีฑา ประกอบไปด้วยสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ เช่น กรุงเทพกรีฑาสปอร์ตคลับ , 
ส น าม ก อ ล์ ฟ  Unico Grande, The Park – Feel Good Mall แ ล ะ  Community Mall Kurve 7 ร วม ทั้ ง 

ห้างสรรพสินค้าช้ัน เช่น The Mall บางกะปิ, The Mall รามคำแหง, Major Hollywood รามคำแหง, Central 

Grand Rama IX, The Nine, The Paseo Town, Thanya Park, Seacon Square, Haha Mall, Paradise 

Park, ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ และห้าง hyper market  

4) Perfect life in Perfect Style 
พื้นที่โครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ ประกอบด้วย 5 โครงการย่อยจาก บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค 

ประกอบไปด้วย โครงการบ้านเดี่ยวและโครงการทาวน์โฮม  
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จากการศึกษาโครงการเดิม และผลการสัมภาษณ์ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผนและการตลาด แนวราบ 
บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (ครั้งที่ 2) ในวันที่ 2 มีนาคม 2563 (ภาคผนวก ข-2) พบว่าผังโครงการเดิม พัฒนา
โครงการ ภายใต้การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.3) ทั้งหมด แบ่งเป็น 6 แปลงย่อย 
ประกอบด้วยโครงการเพื่อขาย รวมทั้งหมด 5  โครงการย่อย ประกอบด้วย โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช 
โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 โครงการเดอะ เมทโทร โครงการเพอร์เฟค เรสซิเดนซ์ และโครงการเพอร์เฟค เพลส 1  

ตาราง 9 สรุปผังโครงการเดิม 

 
 (ท่ีมา : บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอรเ์ฟค) 

 
รูปภาพ 23 ผังโครงการเดิม 

(ท่ีมา : บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอรเ์ฟค) 

ระยะเวลา

ด าเนินการ
ค่ าก่อสร้ าง

ข าย เช่ า จ านวน

(ยูนิต) (ยูนิต) (บาท./ตรม .)

1 โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช 7   122   194,656 168     - 20,000       ย.3

2 โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 7     82   131,312 315     - 12,500       ย.3

3 โครงการเดอะ เมทโทร 7     14     23,056 147     - 10,000       ย.3

4 โครงการเพอร์เฟค เรสซิเดนซ์ 4     16     25,760 39       - 15,000       ย.3

5 โครงการเพอร์เฟค เพลส 1 4     39     61,920 111     - 12,500       ย.3

6 พื้นท่ีส านักงานขาย+คลับเฮาส์รวม 2     13     20,800 -      - 18,500       ย.3

- ถนน+สาธารณูปการ (เชื่อมระหว่างโครงการ) 2     14     22,984 -      - 2,500         

  300   480,488 
-780     

ผังโครงการเดิม

แปลง Program Design

ข นาดที่ดิน

(ไร่ ) (ตร .ม .)

ลักษณะโค รงการ

(ปี)

 Total Max. 

 ผังเมือง

รวมกทม .
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 1) โครงการเดิม : โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช  

ลักษณะโครงการ   บ้านเดี่ยว 2 ช้ัน / แบบบ้าน 5 แบบ 
ขนาดที่ดิน   122 ไร่ 
จำนวนยูนติรวม   168 ยูนิต 
ขนาดพื้นที่ใช้สอย   เริ่มต้น 241-530 ตร.ม. 
รูปแบบการใช้สอย   4-5 ห้องนอน, 4-6 ห้องน้ำ,  ที่จอดรถ 2-4 คัน 
ราคา     เริ่มต้น 16-36 ล้านบาท (ข้อมูล เดือน ม.ค. 2562) 

 
รูปภาพ 24 โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช 
(ที่มา : https://www.pf.co.th/th/home) 

รูปภาพ 25 ผังรูปแบบที่พักอาศัยโครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช 

(ที่มา : https://www.pf.co.th/th/home) 
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จากการศึกษาข้อมูลโครงการ และประมาณการกระแสเงินสดโครงการพบว่า  โครงการเพอร์เฟค  
มาสเตอร์พีชใช้ระยะเวลาในการดำเนินโครงการ 7 ปี ใช้เงินลงทุน 888,000,000 บาท รายรับ 3,360,000,000 บาท 
กำไรสุทธิ ร้อยละ 5.46 และ IRR ร้อยละ 10.80 

ตาราง 10 ประมาณการกระแสเงินสดโครงการเดิม : โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช  

 
(ท่ีมา : บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอรเ์ฟค, 2562 "รายการต้นทุนพัฒนาโครงการ") 

  

รายการ รวม

1 2 3 4 5 6 7

1.รายรับ 3,360,000,000  48,664                           

1. รายได้จากการขายบ้านและที่ดิน

  - บ้านเด่ียว พร้อมที่ดิน 168                 หลัง -                  28               28               28               28               28                28                  

  - รายได้จากการชายบ้านพร้อมที่ดิน ต่อปี 20,000,000       ราคาขายเฉล่ียต่อหลัง 560,000,000  560,000,000  560,000,000  560,000,000  560,000,000   560,000,000     

 - รายรับต่อปี -                  560,000,000  560,000,000  560,000,000  560,000,000  560,000,000   560,000,000     

2. รายจ่ าย 2,595,230,192

 -  ขนาดที่ดิน 48,664             ตารางวา

         -  ต้นทุนราคาที่ดิน 12,178             บาท/ตร.วา. 592,630,192      -              -              -              -              -               -                 

         - ต้นทุนงานพฒันาที่ดิน 176,490,000     ระยะเวลา 3 ปี 58,830,000 58,830,000 58,830,000 -              -              -               -                 

         - งานโครงการ (ค่าออกแบบ+ค่าองค์ประกอบโครงการ) 95,460,000       กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 95,460,000 -              -              -              -              -               -                 

         - ค่าบ ารุงรักษา 8,420,000         คิดเฉล่ียทุกปีที่มีการขาย -                  1,403,333 1,403,333 1,403,333 1,403,333 1,403,333 1,403,333

         - ค่าประกนัสาธารณูปโภค 5,980,000         ค่าประกนัส่งมอบนติิฯปีสุดท้าย -                  -              -              -              -              -               5,980,000

         - บ้านตัวอย่าง 33,190,000       กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 33,190,000 -              -              -              -              -               -                 

         - ซุ้มโครงการย่อย+secom 15,000,000       กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 15,000,000 -              -              -              -              -               -                 

         - Beam&CCTV+Under Ground 15 MB 18,000,000       กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 18,000,000 -              -              -              -              -               -                 

         - ต้นทุนทางการเงินเพิ่มเติม 62,460,000       คิดเฉล่ียทุกปีที่มีการกอ่สร้าง 10,410,000 10,410,000 10,410,000 10,410,000 10,410,000 10,410,000 -                 

         - ต้นทุนค่ากอ่สร้าง 7,390,000         ราคาค่ากอ่สร้างเฉล่ียต่อหลัง 206,920,000 206,920,000 206,920,000 206,920,000 206,920,000 206,920,000 -                 

         - ค่าธรรมเนยีมการโอนกรรมสิทธิ 2.0% จากราคาขาย (คิด50%กบัลูกค้า) 33,600,000       บาท -                  5,600,000     5,600,000     5,600,000     5,600,000     5,600,000      5,600,000        

        - ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ 3.3% ของราคาขาย 110,880,000     บาท -                  18,480,000    18,480,000    18,480,000    18,480,000    18,480,000     18,480,000       

        - ค่าบริหารจัดการและการตลาด 6.0% ของราคาขาย 201,600,000     บาท -                  33,600,000    33,600,000    33,600,000    33,600,000    33,600,000     33,600,000       

 - รวมรายจ่าย 2,595,230,192 1,030,440,192 335,243,333 335,243,333 276,413,333 276,413,333 276,413,333 65,063,333

3. รายรับ - รายจ่ าย 764,769,808 (1,030,440,192) 224,756,667 224,756,667 283,586,667 283,586,667 283,586,667 494,936,667

4. การค านวณกระแสเงินสดเบื้ องต้น

1) เงินสดต้นงวด -                  403,808.00    195,010,969 387,618,130 627,289,291 866,960,452 1,106,631,613

2) วงเงินสินเชือ่ธนาคาร

 - เบิกวงเงินสินเชือ่ค่ากอ่สร้าง 70% ของมูลค่ากอ่สร้าง 869,064,000 144,844,000 144,844,000  144,844,000  144,844,000  144,844,000  144,844,000   -                 

 - เงินต้นสะสมต้นงวด -                  144,844,000  144,844,000  144,844,000  144,844,000  144,844,000   144,844,000     

 - คืนเงินต้น 869,064,000 =Rev*70% ของแต่ละปี -                  144,844,000  144,844,000  144,844,000  144,844,000  144,844,000   144,844,000     

 - เงินต้นสะสมคงเหลือ 144,844,000      144,844,000  144,844,000  144,844,000  144,844,000  144,844,000   -                 

 - ดอกเบี้ยจ่าย 6% 52,143,840 -                  8,690,640     8,690,640     8,690,640     8,690,640     8,690,640      8,690,640        

3) เงินลงทุน

 - เงินลงทุน 888,000,000 เงินลงทุนเฉล่ีย 2 ปี 886,000,000.00  2,000,000     -              -              -              -               -                 

 - ภาษีจ่าย 20% 230,087,194 -                  23,458,866 23,458,866 35,224,866 35,224,866 35,224,866 77,494,866

5) เงินสดปลายงวด 482,538,774 403,808 195,010,969 387,618,130 627,289,291 866,960,452 1,106,631,613 482,538,774

Project IRR 10.80% (1,030,440,192) 192,607,161 192,607,161 239,671,161 239,671,161 239,671,161 408,751,161

Project NPV @  6% 170,762,806

TOTAL REVENUE 3,360,000,000

TOTAL HARD COST 2,595,230,192

GROSS PROFIT 764,769,808 22.76%

SOFT COST 17.3% of Rev. 581,280,000

NET PROFIT 183,489,808 5.46%

Assumption

โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช 
ปีที่
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2) โครงการเดิม : โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 

ลักษณะโครงการ   บ้านเดี่ยว 2 ช้ัน / แบบบ้าน 5 แบบ 
ขนาดที่ดิน   82 ไร่ 
จำนวนยูนิตรวม   315 ยูนิต 
ขนาดพื้นที่ใช้สอย   เริ่มต้น 147-255 ตร.ม. 
รูปแบบการใช้สอย   3-4 ห้องนอน, 3-4 ห้องน้ำ, ที่จอดรถ 2 คัน   
ราคา     6.9-10 ล้านบาท (ข้อมูล เดือน พ.ค. 2563) 

 
รูปภาพ 26 โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 

(ที่มา : https://www.pf.co.th/th/home) 

รูปภาพ 27 ผังรูปแบบที่พักอาศัยโครงการเพอร์เฟค เพลส 2 
(ที่มา : https://www.pf.co.th/th/home) 
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 จากการศึกษาข้อมลูโครงการ และประมาณการกระแสเงินสดโครงการพบว่า โครงการเพอรเ์ฟค เพลส 2 
ใช้ระยะเวลาในการดำเนินโครงการ 7 ปี ใช้เงินลงทุน 540,000,000 บาท รายรับ 2,283,750,000 บาท กำไรสุทธิ 
ร้อยละ 4.15 และ IRR ร้อยละ 10.56 

ตาราง 11 ประมาณการกระแสเงินสดโครงการเดิม : โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 

 
(ท่ีมา : รายการต้นทุนพัฒนาโครงการ จาก บมจ. พร็อพเพอรต์ี้ เพอร์เฟค พ.ศ. 2562) 

 

  

รายการ รวม

1 2 3 4 5 6 7

1.รายรับ 2,283,750,000   

1. รายได้จากการขายบา้นและท่ีดิน

  - บา้นเด่ียว พร้อมท่ีดิน 315                 หลัง 52                52                52                53                53                53                 

  - รายได้จากการชายบา้นพร้อมท่ีดิน ต่อปี 7,250,000          ราคาขายเฉล่ียต่อหลัง 377,000,000    377,000,000    377,000,000    384,250,000    384,250,000    384,250,000     

 - รายรับต่อปี -                377,000,000    377,000,000    377,000,000    384,250,000    384,250,000    384,250,000     

2. รายจ่าย 1,793,888,330

   -  ขนาดท่ีดิน 32,828              ตารางวา

   -  ต้นทุนราคาท่ีดิน 10,860              บาท/ตร.วา. 356,512,080    -                -                -                -                -                -                

    - ต้นทุนงานพฒันาท่ีดิน 144,670,000       ระยะเวลา 3 ปี 48,223,333 48,223,333 48,223,333 -                -                -                -                

    - งานโครงการ (ค่าออกแบบ+ค่าองค์ประกอบโครงการ)57,760,000        กอ่สร้างแล้วเสร็จปแีรก 57,760,000 -                -                -                -                -                -                

    - ค่าบ ารุงรักษา 10,450,000         คิดเฉล่ียทุกปท่ีีมีการขาย -                1,741,667 1,741,667 1,741,667 1,741,667 1,741,667 1,741,667

     - ค่าประกนัสาธารณูปโภค 4,900,000          ค่าประกนัส่งมอบนิติฯปสุีดท้าย -                -                -                -                -                -                4,900,000.00    

      - บา้นตัวอย่าง 11,520,000        กอ่สร้างแล้วเสร็จปแีรก 11,520,000 -                -                -                -                -                -                

      - ซุ้มโครงการย่อย+secom 6,000,000          กอ่สร้างแล้วเสร็จปแีรก 6,000,000 -                -                -                -                -                -                

      - Beam+CCTV 2,150,000          กอ่สร้างแล้วเสร็จปแีรก 2,150,000 -                -                -                -                -                -                

      - ต้นทุนทางการเงินเพิ่มเติม 51,200,000         คิดเฉล่ียทุกปท่ีีมีการกอ่สร้าง8,533,333 8,533,333 8,533,333 8,533,333 8,533,333 8,533,333 -                

      - ต้นทุนค่ากอ่สร้าง 2,900,000          ราคาค่ากอ่สร้างเฉล่ียต่อหลัง150,800,000 150,800,000 150,800,000 153,700,000 153,700,000 153,700,000 -                

      - ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ 2.0% จากราคาขาย (คิด50%กบัลูกค้า)22,837,500        บาท -                3,770,000 3,770,000 3,770,000 3,842,500 3,842,500 3,842,500

      - ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ 3.3% ของราคาขาย 75,363,750        บาท -                12,441,000 12,441,000 12,441,000 12,680,250 12,680,250 12,680,250

      - ค่าบริหารจัดการและการตลาด 6.0% ของราคาขาย137,025,000       บาท -                22,620,000 22,620,000 22,620,000 23,055,000 23,055,000 23,055,000

 - รวมรายจ่าย 1,793,888,330 641,498,747 248,129,333 248,129,333 202,806,000 203,552,750 203,552,750 46,219,417

3. รายรับ - รายจ่าย 489,861,670 (641,498,747) 128,870,667 128,870,667 174,194,000 180,697,250 180,697,250 338,030,583

4. การค านวณกระแสเงินสดเบื้องต้น

1) งินสดต้นงวด -                1,091,253 113,764,024 223,564,235 373,683,113 529,036,067 684,194,142

2) วงเงินสินเชือ่ธนาคาร

 - เบกิวงเงินสินเชือ่ค่ากอ่สร้าง 70% ของมูลค่ากอ่สร้าง641,480,000 107,590,000    105,560,000 105,560,000 107,590,000 107,590,000 107,590,000 -                

 - เงินต้นสะสมต้นงวด -                107,590,000 105,560,000 105,560,000 109,620,000 113,680,000 117,740,000

 - คืนเงินต้น 641,480,000 -                107,590,000    105,560,000    103,530,000    103,530,000    103,530,000    117,740,000     

 - เงินต้นสะสมคงเหลือ 107,590,000 105,560,000 105,560,000 109,620,000 113,680,000 117,740,000 -                

 - ดอกเบีย้จ่าย 6% 39,585,000 -                6,455,400 6,333,600 6,333,600 6,577,200 6,820,800 7,064,400

3) เงินลงทุน

 - เงินลงทุน 540,000,000 เงินลงทุนเฉล่ีย 2 ปี 535,000,000 5,000,000        -                -                -                -                

4) ภาษ๊นิติบคุคลจ่าย

 - ภาษีจ่าย 20% 147,052,667 -                12,712,496 12,736,856 21,801,522 22,827,096 22,778,376 54,196,322

5) เงินสดปลายงวด 303,224,003 1,091,253 113,764,024 223,564,235 373,683,113 529,036,067 684,194,142 303,224,003

Project IRR 10.56% (641,498,747) 109,702,771 109,800,211 146,058,878 151,292,954 151,098,074 276,769,861

TOTAL REVENUE 2,283,750,000

TOTAL HARD COST 1,793,888,330

GROSS PROFIT 489,861,670 21.45%

SOFT COST 17.3% of Rev. 395,088,750

NET PROFIT 94,772,920 4.15%

Assumption

โครงการเพอร์เฟค เพลส 2

ปีที่
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3) โครงการเดิม : โครงการเดอะ เมทโทร 

ลักษณะโครงการ   ทาวน์โฮม 2 ช้ัน 
ขนาดที่ดิน   14 ไร่ 
จำนวนยูนิตรวม   147 ยูนิต 
ขนาดพื้นที่ใช้สอย   เริ่มต้น 130 ตร.ม. 
รูปแบบการใช้สอย    4 ห้องนอน, 2 ห้องน้ำ, ที่จอดรถ 2 คัน 
ราคา    เริ่มต้น 2.99 ล้านบาท (ข้อมูล เดือน ม.ค. 2562) 

 
รูปภาพ 28 โครงการเดอะ เมทโทร 

(ที่มา : https://www.pf.co.th/th/home) 

 
รูปภาพ 29 ผังรูปแบบที่พักอาศัยโครงการเดอะ เมทโทร 

(ที่มา : https://www.pf.co.th/th/home) 
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 จากการศึกษาข้อมูลโครงการ และประมาณการกระแสเงินสดโครงการพบว่า  โครงการเดอะ เมทโทร        
ใช้ระยะเวลาในการดำเนินโครงการ 7 ปี ใช้เงินลงทุน 100,000,000 บาท รายรับ 441,000,000 บาท กำไรสุทธิ 
ร้อยละ 3.72 และ IRR ร้อยละ 10.99 

ตาราง 12 ประมาณการกระแสเงินสดโครงการเดิม : โครงการเดอะ เมทโทร 

 
(ท่ีมา : รายการต้นทุนพัฒนาโครงการ จาก บมจ. พร็อพเพอรต์ี้ เพอร์เฟค พ.ศ. 2562) 

  

โครงการเดอะ เมทโทร
รายการ รวม

1 2 3 4 5 6 7

1.รายรับ 441,000,000 

1. รายได้จากการขายบ้านและที่ดิน

  - บ้านเด่ียว พร้อมที่ดิน 147             หลัง 24             24             24             25             25              25                

  - รายได้จากการชายบ้านพร้อมที่ดิน ต่อปี 3,000,000     ราคาขายเฉล่ียต่อหลัง 72,000,000  72,000,000  72,000,000  75,000,000  75,000,000  75,000,000    

 - รายรับต่อปี -             72,000,000  72,000,000  72,000,000  75,000,000  75,000,000  75,000,000    

2. รายจ่ าย 348,305,000

 -  ขนาดที่ดิน 5,764           ตารางวา

        -  ต้นทุนราคาที่ดิน 8,000           บาท/ตร.วา. 46,112,000   -            -            -            -            -             -               

         - ต้นทุนงานพฒันาที่ดิน 29,320,000    ระยะเวลา 3 ปี 9,773,333 9,773,333 9,773,333 -            -            -             -               

         - งานโครงการ (ค่าออกแบบ+ค่าองค์ประกอบโครงการ) 10,000,000    กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 10,000,000 -            -            -            -            -             -               

         - ค่าบ ารุงรักษา 3,330,000     คิดเฉล่ียทุกปีที่มีการขาย -             555,000 555,000 555,000 555,000 555,000 555,000

         - ค่าประกนัสาธารณูปโภค 2,410,000     ค่าประกนัส่งมอบนติิฯปีสุดท้าย -             -            -            -            -            -             2,410,000.00  

         - บ้านตัวอย่าง 6,000,000     กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 6,000,000 -            -            -            -            -             -               

         - ซุ้มโครงการย่อย+secom 2,000,000     กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 2,000,000 -            -            -            -            -             -               

         - Beam+CCTV 2,150,000     กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 2,150,000 -            -            -            -            -             -               

         - ต้นทุนทางการเงินเพิ่มเติม 25,160,000    คิดเฉล่ียทุกปีที่มีการกอ่สร้าง 4,193,333 4,193,333 4,193,333 4,193,333 4,193,333 4,193,333 -               

         - ต้นทุนค่ากอ่สร้าง 1,200,000     ราคาค่ากอ่สร้างเฉล่ียต่อหลัง 28,800,000 28,800,000 28,800,000 30,000,000 30,000,000 30,000,000 -               

           - ค่าธรรมเนยีมการโอนกรรมสิทธิ 2.0% จากราคาขาย (คิด50%กบัลูกค้า) 4,410,000     บาท -             720,000 720,000 720,000 750,000 750,000 750,000

          - ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ 3.3% ของราคาขาย 14,553,000    บาท -             2,376,000 2,376,000 2,376,000 2,475,000 2,475,000 2,475,000

          - ค่าบริหารจัดการและการตลาด 6.0% ของราคาขาย 26,460,000    บาท -             4,320,000 4,320,000 4,320,000 4,500,000 4,500,000 4,500,000

 - รวมรายจ่าย 348,305,000 109,028,667 50,737,667 50,737,667 42,164,333 42,473,333 42,473,333 10,690,000

3. รายรับ - รายจ่ าย 92,695,000 (109,028,667) 21,262,333 21,262,333 29,835,667 32,526,667 32,526,667 64,310,000

4. การค านวณกระแสเงินสดเบื้ องต้น

1) งินสดต้นงวด -             1,131,333 28,679,218 46,227,103 71,473,654 98,055,423 124,637,191

2) วงเงินสินเชือ่ธนาคาร

 - เบิกวงเงินสินเชือ่ค่ากอ่สร้าง 70% ของมูลค่ากอ่สร้าง 123,480,000 20,160,000 20,160,000 20,160,000 21,000,000 21,000,000 21,000,000 -               

 - เงินต้นสะสมต้นงวด -             20,160,000 20,160,000 20,160,000 21,000,000 21,000,000 21,000,000

 - คืนเงินต้น 123,480,000 =Rev*70% ของแต่ละปี -             20,160,000  20,160,000  20,160,000  21,000,000  21,000,000  21,000,000    

 - เงินต้นสะสมคงเหลือ 20,160,000 20,160,000 20,160,000 21,000,000 21,000,000 21,000,000 -               

 - ดอกเบี้ยจ่าย 6% 7,408,800 -             1,209,600 1,209,600 1,209,600 1,260,000 1,260,000 1,260,000

3) เงินลงทุน

 - เงินลงทุน 100,000,000 เงินลงทุนเฉล่ีย 2 ปี 90,000,000 10,000,000  -            -            -             -               

4) ภาษ๊นติิบุคคลจ่าย

 - ภาษีจ่าย 20% 29,640,573 -             2,504,849 2,504,849 4,219,515 4,684,898 4,684,898 11,041,565

5) เงินสดปลายงวด 55,645,627 1,131,333 28,679,218 46,227,103 71,473,654 98,055,423 124,637,191 55,645,627

Project IRR 10.99% (109,028,667) 17,547,885 17,547,885 24,406,551 26,581,769 26,581,769 52,008,435

TOTAL REVENUE 441,000,000

TOTAL HARD COST 348,305,000

GROSS PROFIT 92,695,000 21.02%

SOFT COST 17.3% of Rev. 76,293,000

NET PROFIT 16,402,000 3.72%

Assumption

ปีที่
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4) โครงการเดิม : โครงการเพอร์เฟค เรสซิเดนซ ์

ลักษณะโครงการ   บ้านเดี่ยว 2 ช้ัน แบบบ้าน 3 แบบ 
ขนาดที่ดิน   16 ไร่ 
จำนวนยูนิตรวม   39 ยูนิต 
ขนาดพื้นที่ใช้สอย   เริ่มต้น 190-230 ตร.ม. 
รูปแบบการใช้สอย    4 ห้องนอน, 3-4 ห้องน้ำ, ที่จอดรถ 2-3 คัน 
ราคา    เริ่มต้น 10.9-15 ล้านบาท (ข้อมมูล เดือน ม.ค. 2562) 

รูปภาพ 30 โครงการเพอร์เฟค เรสซิเดนซ ์
(ที่มา : https://www.pf.co.th/th/home) 

รูปภาพ 31 ผังรูปแบบที่พักอาศัยโครงการเพอร์เฟค เรสซเิดนซ ์
(ที่มา : https://www.pf.co.th/th/home) 
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 จากการศึกษาข้อมูลโครงการ และประมาณการกระแสเงินสดโครงการพบว่า เพอร์เฟค เรสซิเดนซ์ ใช้ระยะเวลา
ในการดำเนินโครงการ 4 ปี ใช้เงินลงทุน 200,000,000 บาท รายรับ 430,950,000 บาท กำไรสุทธิ ร้อยละ 1.60 และ IRR 
ร้อยละ 10.10 

ตาราง 13 ประมาณการกระแสเงนิสดโครงการเดิม : โครงการเพอรเ์ฟค เรสซิเดนซ ์

 

(ท่ีมา : รายการต้นทุนพัฒนาโครงการ จาก บมจ. พร็อพเพอรต์ี้ เพอร์เฟค พ.ศ. 2562) 

รายการ รวม

1 2 3 4

1.รายรับ 430,950,000     

1. รายได้จากการขายบ้านและท่ีดิน

  - บ้านเด่ียว พร้อมท่ีดิน 39                  หลัง 13                 13                 13                 

  - รายได้จากการชายบ้านพร้อมท่ีดิน ต่อปี 11,050,000       ราคาขายเฉล่ียต่อหลัง 143,650,000     143,650,000     143,650,000     

 - รายรับต่อปี -               143,650,000     143,650,000     143,650,000     

2. รายจ่าย 349,500,410

 -  ขนาดท่ีดิน 6,440              ตารางวา

         -  ต้นทุนราคาท่ีดิน 12,724            บาท/ตร.วา. 81,942,560     -                -                -                

         - ต้นทุนงานพัฒนาท่ีดิน 31,020,000       ระยะเวลา 3 ปี 10,340,000 10,340,000 10,340,000 -                

         - งานโครงการ (ค่าออกแบบ+ค่าองค์ประกอบโครงการ) 15,710,000       ก่อสร้างแล้วเสร็จปีแรก 15,710,000 -                -                -                

         - ค่าบ ารุงรักษา 1,170,000        คิดเฉล่ียทุกปีท่ีมีการขาย -               390,000 390,000 390,000

         - ค่าประกันสาธารณูปโภค 950,000           ค่าประกันส่งมอบนิติฯปีสุดท้าย -               -                -                950,000.00       

         - บ้านตัวอย่าง 10,100,000       ก่อสร้างแล้วเสร็จปีแรก 10,100,000 -                -                -                

         - ซุ้มโครงการย่อย+secom 2,620,000         ก่อสร้างแล้วเสร็จปีแรก 2,620,000 -                -                -                

         - Beam+CCTV 2,620,000         ก่อสร้างแล้วเสร็จปีแรก 2,620,000 -                -                -                

         - ต้นทุนทางการเงินเพิ่มเติม 15,460,000       คิดเฉล่ียทุกปีท่ีมีการก่อสร้าง 5,153,333 5,153,333 5,153,333 -                

        - ต้นทุนค่าก่อสร้าง 3,680,000         ราคาค่าก่อสร้างเฉล่ียต่อหลัง 47,840,000 47,840,000 47,840,000 -                

        - ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ 2.0% จากราคาขาย (คิด50%กับลูกค้า)4,309,500         บาท -               1,436,500 1,436,500 1,436,500

        - ค่าภาษธุีรกิจเฉพาะ 3.3% ของราคาขาย 14,221,350       บาท -               4,740,450 4,740,450 4,740,450

        - ค่าบริหารจัดการและการตลาด 6.0% ของราคาขาย 25,857,000       บาท -               8,619,000 8,619,000 8,619,000

 - รวมรายจ่าย 349,500,410 176,325,893 78,519,283 78,519,283 16,135,950

3. รายรับ - รายจ่าย 81,449,590 (176,325,893) 65,130,717 65,130,717 127,514,050

4. การค านวณกระแสเงนิสดเบื้องตน้

1) งินสดต้นงวด -               37,162,107 113,122,093 169,082,080

2) วงเงินสินเชือ่ธนาคาร

 - เบิกวงเงินสินเชือ่ค่าก่อสร้าง 70% ของมูลค่าก่อสร้าง 100,464,000 33,488,000 33,488,000 33,488,000 -                

 - เงินต้นสะสมต้นงวด -               33,488,000 33,488,000 33,488,000

 - คืนเงินต้น 100,464,000 -               33,488,000       33,488,000       33,488,000       

 - เงินต้นสะสมคงเหลือ 33,488,000 33,488,000 33,488,000 -                

 - ดอกเบีย้จ่าย 6% 6,027,840 -               2,009,280 2,009,280 2,009,280

3) เงินลงทุน

 - เงินลงทุน 200,000,000 เงินลงทุนเฉล่ีย 2 ปี 180,000,000 20,000,000       -                

4) ภาษน๊ิติบุคคลจ่าย

 - ภาษจี่าย 20% 33,961,017 -               7,161,450 7,161,450 19,638,117

5) เงินสดปลายงวด 41,460,733 37,162,107 113,122,093 169,082,080 41,460,733

Project IRR 10.10% (176,325,893) 55,959,987 55,959,987 105,866,653

TOTAL REVENUE 430,950,000

TOTAL HARD COST 349,500,410

GROSS PROFIT 81,449,590 18.90%

SOFT COST 17.3% of Rev. 74,554,350

NET PROFIT 6,895,240 1.60%

Assumption

ปีที่

โครงการเพอร์เฟค เรสซิเดนซ์
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 5) โครงการเดิม : โครงการเพอร์เฟค เพลส 1 

ลักษณะโครงการ บ้านเดี่ยว 2 ช้ัน / แบบบ้าน 4 แบบ 
ขนาดที่ดิน 39 ไร่ 
จำนวนยูนิตรวม 111 ยูนิต 
ขนาดพื้นที่ใช้สอย เริ่มต้น 130-204 ตร.ม. 
รูปแบบการใช้สอย  3-4 ห้องนอน, 3-4 ห้องน้ำ, ที่จอดรถ 2 คัน 
ราคา   เริ่มต้น 5.9-8 ล้านบาท (ข้อมูล เดอืน ธ.ค. 2561) 
 

 
รูปภาพ 32 โครงการเพอร์เฟค เพลส 1 

(ที่มา : https://www.pf.co.th/th/home) 

 
รูปภาพ 33 ผังรูปแบบที่พักอาศัยโครงการเพอร์เฟค เพลส 1 

(ที่มา : https://www.pf.co.th/th/home) 
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 จากการศึกษาข้อมูลโครงการ และประมาณการกระแสเงินสดโครงการพบว่า โครงการเพอร์เฟค เพลส 1 ใช้
ระยะ เวลาในการดำเนินโครงการ 4 ปี ใช้เงินลงทุน 320,000,000 บาท รายรับ 841,380,000 บาท กำไรสุทธิ ร้อยละ 
1.50 และ IRR ร้อยละ 10.23 

ตาราง 14 ประมาณการกระแสเงนิสดโครงการเดิม : โครงการเพอรเ์ฟค เพลส 1 

 

(ท่ีมา : รายการต้นทุนพัฒนาโครงการ จาก บมจ. พร็อพเพอรต์ี้ เพอร์เฟค พ.ศ. 2562) 

รายการ รวม

1 2 3 4

1.รายรับ 841,380,000      

1. รายได้จากการขายบ้านและที่ดิน

  - บ้านเด่ียว พร้อมที่ดิน 111                  หลัง 37              37              37               

  - รายได้จากการชายบ้านพร้อมที่ดิน ต่อปี 7,580,000          ราคาขายเฉล่ียต่อหลัง 280,460,000 280,460,000 280,460,000  

 - รายรับต่อปี -              280,460,000 280,460,000 280,460,000  

2. รายจ่ าย 683,204,100

 -  ขนาดที่ดิน 15,480              ตารางวา

         -  ต้นทุนราคาที่ดิน 13,327              บาท/ตร.วา. 206,301,960  -             -             -              

         - ต้นทุนงานพฒันาที่ดิน 71,090,000         ระยะเวลา 3 ปี 23,696,667 23,696,667 23,696,667 -              

         - งานโครงการ (ค่าออกแบบ+ค่าองค์ประกอบโครงการ) 35,880,000         กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 35,880,000 -             -             -              

         - ค่าบ ารุงรักษา 3,330,000          คิดเฉล่ียทุกปีที่มีการขาย -              1,110,000 1,110,000 1,110,000

         - ค่าประกนัสาธารณูปโภค 2,410,000          ค่าประกนัส่งมอบนติิฯปีสุดท้าย -              -             -             2,410,000.00 

         - บ้านตัวอย่าง 9,180,000          กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 9,180,000 -             -             -              

         - ซุ้มโครงการย่อย+secom 3,500,000          กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 3,500,000 -             -             -              

         - Beam+CCTV 2,150,000          กอ่สร้างแล้วเสร็จปีแรก 2,150,000 -             -             -              

         - ต้นทุนทางการเงินเพิ่มเติม 25,160,000         คิดเฉล่ียทุกปีที่มีการกอ่สร้าง 8,386,667 8,386,667 8,386,667 -              

        - ต้นทุนค่ากอ่สร้าง 2,140,000          ราคาค่ากอ่สร้างเฉล่ียต่อหลัง 79,180,000 79,180,000 79,180,000 -              

        - ค่าธรรมเนยีมการโอนกรรมสิทธิ 2.0% จากราคาขาย (คิด50%กบัลูกค้า) 8,413,800          บาท -              2,804,600 2,804,600 2,804,600

       - ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ 3.3% ของราคาขาย 27,765,540         บาท -              9,255,180 9,255,180 9,255,180

       - ค่าบริหารจัดการและการตลาด 6.0% ของราคาขาย 50,482,800         บาท -              16,827,600 16,827,600 16,827,600

 - รวมรายจ่าย 683,204,100 368,275,293 141,260,713 141,260,713 32,407,380

3. รายรับ - รายจ่ าย 158,175,900 (368,275,293) 139,199,287 139,199,287 248,052,620

4. การค านวณกระแสเงินสดเบื้ องต้น

1) งินสดต้นงวด -              2,150,707 129,603,152 252,055,597

2) วงเงินสินเชือ่ธนาคาร

 - เบิกวงเงินสินเชือ่ค่ากอ่สร้าง 70% ของมูลค่ากอ่สร้าง 166,278,000 55,426,000 55,426,000 55,426,000 -              

 - เงินต้นสะสมต้นงวด -              55,426,000 55,426,000 55,426,000

 - คืนเงินต้น 166,278,000 =Rev*70% ของแต่ละปี -              55,426,000   55,426,000   55,426,000    

 - เงินต้นสะสมคงเหลือ 55,426,000 55,426,000 55,426,000 -              

 - ดอกเบี้ยจ่าย 6% 9,976,680 -              3,325,560 3,325,560 3,325,560

3) เงินลงทุน

 - เงินลงทุน 320,000,000 เงินลงทุนเฉล่ีย 2 ปี 315,000,000 5,000,000     -              

4) ภาษ๊นติิบุคคลจ่าย

 - ภาษีจ่าย 20% 62,034,511 -              13,421,281 13,421,281 35,191,948

5) เงินสดปลายงวด 86,164,709 2,150,707 129,603,152 252,055,597 86,164,709

Project IRR 10.23% (368,275,293) 122,452,445 122,452,445 209,535,112

TOTAL REVENUE 841,380,000

TOTAL HARD COST 683,204,100

GROSS PROFIT 158,175,900 18.80%

SOFT COST 17.3% of Rev. 145,558,740

NET PROFIT 12,617,160 1.50%

Assumption

โครงการเพอร์เฟค เพลส 1
ปีที่
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จากการศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดิน โครงการเดิม  และผลสัมภาษณ์ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผนและ
การตลาด แนวราบ บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (ครั้งที่ 2) ในวันที่ 2 มีนาคม 2563 (ภาคผนวก ข-2) พบว่ามีการ
แบ่งอัตราส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน ได้แก่ โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช ร้อยละ 41 โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 
ร้อยละ 27 โครงการเพอร์เฟค เพลส 1   ร้อยละ 13 โครงการเพอร์เฟคเรสซิเดนซ์ ร้อยละ 5 โครงการเดอะเมทโทร 
ร้อยละ 5 สำนักงานขาย ร้อยละ 4 และพื้นทีถ่นนรวมสาธารณูปโภค ร้อยละ 5  

โดยจำแนกเป็นพื้นที่ Saleable (พื้นที่สร้างรายได้สุทธิ) ประกอบด้วย แปลงบ้านพร้อมที่ดิน มีอัตราส่วน
พื้นที่ 254,310 ตร.ม. หรือคิดเป็น ร้อยละ 53 ของพื้นที่รวมโครงการและพื้นที่ Non-Saleable (พ้ืนท่ีไม่สร้างรายได้
สุทธ)ิ ประกอบด้วย ซุ้มโครงการ อาคารสโมสร สวนส่วนกลาง และถนนโครงการ มีอัตราส่วนพื้นที่ 226,178 ตร.ม. 
หรือคิดเป็น ร้อยละ 47 ของพื้นที่รวมโครงการ 

จากการศึกษาประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน พบว่าเป็นท่ีอยู่อาศัยรอ้ยละ 90 และอื่นๆ ร้อยละ 10 

ตาราง 15 สรุปการใช้ประโชน์ท่ีดนิ โครงการเดิม 

 
(ท่ีมา : บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอรเ์ฟค) 

ระยะเวลา

ด าเนินการ

  (ตร .ม .)  (เปอร์ เซ็นต์ )   (ตร .ม .)  (เปอร์ เซ็นต์ )

1 โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช 7   122   194,656   194,656 41%    116,794 24%     77,862 16%

2 โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 7     82   131,312   131,312 27%     78,787 16%     52,525 11%

3 โครงการเดอะ เมทโทร 7     14     23,056     23,056 5%     13,834 3%       9,222 2%

4 โครงการเพอร์เฟค เรสซิเดนซ์ 4     16     25,760     25,760 5%     15,456 3%     10,304 2%

5 โครงการเพอร์เฟค เพลส 1 4     39     61,920     61,920 13%     29,440 6%     32,480 7%

6 พื้นท่ีส านักงานขาย+คลับเฮาส์รวม 2     13     20,800     20,800 4%            -   0     20,800 4%

- ถนน+สาธารณูปการ (เชื่อมระหว่างโครงการ) 2     14     22,984     22,984 5%            -   0     22,984 5%

  300  480,488  480,488 100%   254,310 53%   226,178 47%

ผังโครงการเดิม

แปลง Program Design

ข นาดที่ดิน  พ้ืนที่ใช้ สอย

(ไร่ ) (ตร .ม .)
 Saleable  Non-Saleable 

 (ตร .ม .)

 อัตราส่วนพ้ืนที่

(ปี)

 Total Max. FAR : 960,976 ตร .ม .

 (เปอร์ เซ็นต์ )



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

77
 

 

 

จา
กก

าร
วิเ

คร
าะ

ห์ก
าร

ลง
ทุน

แล
ะผ

ลต
อบ

แท
น 

โค
รง

กา
รเ

ดิม
 แ

ละ
ผล

กา
รส

ัมภ
าษ

ณ์
ผู้อ

ำน
วย

กา
รฝ

่าย
วา

งแ
ผน

แล
ะก

าร
ตล

าด
 แ

นว
รา

บ 
บม

จ.พ
ร็อ

พเ
พอ

ร์ต
ี้ เพ

อร
์เฟ

ค 
(ค

รั้ง
ที่ 

2)
   

   
ใน

วัน
ที่ 

2 
มีน

าค
ม 

25
63

 (ภ
าค

ผน
วก

 ข
-2

) พ
บว

่าเ
ป็น

รูป
แบ

บโ
คร

งก
าร

เพ
ื่อข

าย
ทั้ง

หม
ด 

แต
่ละ

โค
รง

กา
รย

่อย
ใช้

ระ
ยะ

เว
ลา

ดำ
เน

ินก
าร

แต
กต

่าง
กัน

 โด
ยโ

คร
งก

าร
เพ

อร
์เฟ

ค 
มา

สเ
ตอ

ร์พ
ีช 

โค
รง

กา
รเพ

อร
์เฟ

ค 
เพ

ลส
 2

 แ
ละ

โค
รง

กา
รเด

อะ
 เม

ทโ
ทร

ใช้
ระ

ยะ
เวล

าด
ำเน

ินก
าร

 7
 ป

ี ส
่วน

โค
รง

กา
รเพ

อร
์เฟ

ค 
เรส

ซิเ
ดน

ซ์ 
แล

ะโ
คร

งก
าร

เพ
อร

์เฟ
ค 

เพ
ลส

 ใช้
ระ

ยะ
เวล

าด
ำเน

ินก
าร

 4
 ป

ี ท
ั้งน

ี้
เม

ื่อศ
ึกษ

าป
ระ

มา
ณ

กา
รก

ระ
แส

เงิน
สด

รว
มท

ั้งโ
คร

งก
าร

เด
ิม 

พบ
ว่า

 ใช้
เงิน

ลง
ทุน

 2
,11

4,7
10

,00
0 

บา
ท 

รา
ยร

ับ 
7,3

57
,08

0,0
00

 บ
าท

 ก
ำไ

รข
ั้นต

้น 
ร้อ

ยล
ะ 

20
.5

9 
กำ

ไร
สุท

ธิ 
ร้อ

ยล
ะ 

3.2
9 

แล
ะอ

ัตร
าผ

ลต
อบ

แท
นข

อง
โค

รง
กา

ร (
IRR

) ร
้อย

ละ
 1

0.3
4 

ตา
รา

ง 
16

 ส
รุป

กา
รล

งท
ุนแ

ละ
ผล

ตอ
บแ

ทน
 โค

รง
กา

รเด
ิม 

 
(ท

ี่มา
 : 

รา
ยก

าร
ต้น

ทุน
พัฒ

นา
โค

รง
กา

ร จ
าก

 บ
มจ

. พ
ร็อ

พเ
พอ

รต์
ี้ เพ

อร
์เฟ

ค 
พ.

ศ.
 2

56
2)

ระ
ยะ

เว
ลา

ด า
เนิ

นก
าร

ค่า
ก่อ

สร
้าง

ขา
ย

เช
่า

จ า
นว

น
เง

ินล
งท

ุน
รา

ยร
ับ

Pr
oj

ec
t N

PV
 @

6%
ก า

ไร
ขั้น

ต้น
ก า

ไร
สุท

ธิ
Pr

oj
ec

t I
RR

 

(ย
ูนิต

)
(ย

ูนิต
)

(บ
าท

./ต
รม

.)
(ล

้าน
บา

ท)
(ล

้าน
บา

ท)
(ล

้าน
บา

ท)
(เป

อร
์เซ็

นต
์)

(เป
อร

์เซ็
นต

์)
(เป

อร
์เซ็

นต
์)

1
โค

รง
กา

รเพ
อร์

เฟ
ค 

มา
สเ

ตอ
ร์พ

ชี 
7

16
8

   
 

-
20

,00
0

   
   

 
ย.3

88
8.0

0
3,3

60
.00

-
22

.76
%

5.4
6%

10
.80

%

2
โค

รง
กา

รเพ
อร์

เฟ
ค 

เพ
ลส

 2
7

31
5

   
 

-
12

,50
0

   
   

 
ย.3

54
0.0

0
2,2

83
.75

-
21

.45
%

4.1
5%

10
.56

%

3
โค

รง
กา

รเด
อะ

 เม
ทโ

ทร
7

14
7

   
 

-
10

,00
0

   
   

 
ย.3

10
0.0

0
44

1.0
0

-
21

.02
%

3.7
2%

10
.01

%

4
โค

รง
กา

รเพ
อร์

เฟ
ค 

เรส
ซิเด

นซ์
4

39
   

   
-

15
,00

0
   

   
 

ย.3
20

0.0
0

43
0.9

5
-

18
.90

%
1.6

0%
10

.10
%

5
โค

รง
กา

รเพ
อร์

เฟ
ค 

เพ
ลส

 1
4

11
1

   
 

-
12

,50
0

   
   

 
ย.3

32
0.0

0
84

1.3
8

-
18

.80
%

1.5
0%

10
.23

%

6
พื้น

ท่ีส
 าน

กัง
าน

ขา
ย+

คลั
บเ

ฮา
ส์ร

วม
2

-
   

  
-

18
,50

0
   

   
 

ย.3
9.2

5
   

   
  

-
   

   
   

-
-

   
   

   
   

-
   

   
   

   
-

   
   

   
   

 

-
ถน

น+
สา

ธา
รณู

ปก
าร

 (เ
ชือ่

มร
ะห

ว่า
งโค

รง
กา

ร)
2

-
   

  
-

2,5
00

   
   

   
57

.46
   

   
-

   
   

   
-

-
   

   
   

   
-

   
   

   
   

-
   

   
   

   
 

2,
11

4.
71

 

ลัก
ษ

ณ
ะโ

คร
งก

าร

(ป
ี)

ผัง
โค

รง
กา

รเ
ดิม

10
.3

4%

สร
ุป

ปร
ะม

าณ
กา

รก
ระ

แส
เง

ินส
ดร

วม
ทั้ง

โค
รง

กา
ร 

(ร
ะย

ะเ
วล

าส
ูงส

ุด 
7 

ปี)

แป
ลง

Pr
og

ra
m

 D
es

ign

20
.5

9%
3.

29
%

7,
35

7.
08

  
-

 ผั
งเ

มือ
ง

รว
มก

ทม
.

-
78

0
   

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

78 

 

 

ในการศึกษาองค์ประกอบโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD และผลการสัมภาษณ์ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผน
และการตลาด แนวราบ บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (ครั้งที่ 2) ในวันที่ 2 มีนาคม 2563 (ภาคผนวก ข-2) เพื่อ
กำหนดองค์ประกอบโครงการให้เกิดการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด เมื่อนำใช้มาตรการ PUD ในร่างผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. ....  

ผลจากการสัมภาษณ์ ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผนและการตลาด แนวราบ บมจ.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค ได้ให้
ความเห็นว่า องค์ประกอบธุรกิจท่ีใช้ในการพัฒนาโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD ได้แก่ 

1) ธุรกิจการค้าสมัยใหม่ 
2) ธุรกิจโรงเรียนนานาชาติ 
3) ธุรกิจโรงแรม 
4) ธุรกิจดูแลผู้สูงอายุ 

จากผลการสมัภาษณ์ดังกลา่ว จึงนำมาสู่การศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาด ตามหลักทฤษฎีการใช้
ประโยชนส์ูงสุดและดีที่สุด ประกอบด้วยธุรกิจ 4 องค์ประกอบ ดังนี ้ 

 

จากการศึกษาธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่ (Modern Trade) (พูลสุข, 2562) พบว่า ในปี พ.ศ. 2562-2564 
ธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่มีแนวโน้มการเติบโตในอัตราร้อยละ 2.5-3.5 ต่อปี และมีมูลค่า 2.6 ล้านล้านบาท ในปี 
2561 ซึ่งมีการเติบโตเพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 8.5 จากปี 2560 และเมื่อศึกษาธุรกิจค้าปลีกค้าส่งสมัยใหม่พบว่า 
อัตราส่วนของธุรกิจค้าปลีกค้าส่งสมัยใหม่มีการเติบโตที่เพิ่มขึ้นจากร้อยละ 25 ของมูลค่าตลาดค้าปลีกค้าส่งปี พ.ศ. 
2544 เป็นร้อยละ 61 ในปี 2557 โดยปัจจัยที่ก่อให้เกิดความต้องการของตลาดธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่ พบว่ามี 3 
ประเด็นสำคัญ คือ 

1) การบริหารจดัการสมัยใหม่เข้ามาลงทุนธุรกิจค้าปลีกในไทย 
2) พฤติกรรมผู้บริโภคที่ต้องการความสะดวกสบายมากข้ึน  
3) การลงทุนขยายสาขาต่อเนื่องของผู้ประกอบการรายใหญ่ เพื่อขยายฐานลูกค้า 
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รูปภาพ 34 อัตราการเติบโตของธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่ 
(ท่ีมา : พูลสุข นิลิจศรานนท์. (2562). ธุรกิจร้านค้าปลีกสมัยใหม่. วิจัยกรุงศรี.) 

 
โครงการที่เป็นคู่แข่งโดยตรงทั้งเรื่องขนาด และรูปแบบโครงการที่อยู่ใกล้โครงการมากที่สุด คือ โครงการ 

เดอะ พาร์ค กรุงเทพกรีฑา ซึ่งมีระยะทางห่างจากตัวโครงการ 8 กิโลเมตร  
จากการศึกษาด้านการตลาดของธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่ ประกอบกับแนวคิด Neighborhood Concept          

ที่กำหนดให้ระยะทางไกลสุดในการคมนาคมที่สะดวกสบายจากที่พักอาศัย ถึงศูนย์พานิชยกรรม ไม่เกิน 3.6 
กิโลเมตร จึงเกิดเป็นโอกาส ในการเลือกพัฒนาธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่ในพ้ืนท่ีโครงการ เมื่อใช้มาตรการ PUD 

 
รูปภาพ 35  คู่แข่งทางการตลาดของธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่ บรเิวณรอบโครงการ 

(ที่มา : ผู้วิจัย) 
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จากการศึกษาธุรกิจโรงเรียนนานาชาติ  (BLT BANGKOK, 2019) พบว่า ในปี 2560 ธุรกิจนี้มีอัตราการ
เติบโตเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ    18-20 โดยในปัจจุบัน ประเทศไทยมีโรงเรียนนานาชาติกว่า 175 แห่ง ซึ่งโรงเรียน
นานาชาติในเขตกรุงเทพมหานครเป็นสัดส่วน 2 ใน 3 ของโรงเรียนนานาชาติทั้งหมด ซึ่งมีมูลค่ารวมอยู่ที่ 60,500 
ล้านบาท/ปี โดยแบ่งเป็นมูลค่าตลาดทางตรง 26,000 ล้านบาท/ปี มูลค่าตลาดทางอ้อม 28,000 ล้านบาท/ปี ส่วน
ใหญ่โรงเรียนจะเปิดสอนตั้งแต่ระดับอนุบาล จนถึงระดับช้ันปีที่ 12 โดยปัจจัยที่ก่อให้เกิดความต้องการของตลาด
ธุรกิจโรงเรียนนานาชาติ พบว่ามี 7 ประเด็นสำคัญ ได้แก่ 

1) คุณภาพหลักสูตร ต้องไดร้ับมาตรฐานท้ังไทยและต่างชาติ  
2) มีความร่วมมือกับโรงเรยีนในตา่งประเทศท่ีได้รับความนิยม  
3) ทำเลที่ตั้งของโรงเรียน ต้องสะดวกต่อการเดินทาง  
4) ครูผู้สอน ต้องมีจติวิญญาณความเป็นครู เป็นผู้ถ่ายทอดและพร้อมช่วยเหลือนักเรียนในทุกเรื่อง  
5) เทคโนโลยีที่นำมาใช้ในการเรียนการสอน  
6) สภาพแวดล้อม อุปกรณ์การเรยีนการสอน 
7) จุดเด่นของการจัดการเรยีนการสอนที่ต้องมีจุดเด่นเฉพาะ 

 
รูปภาพ 36 อัตราการเติบโตของธุรกิจโรงเรียนนานาชาต ิ

(ที่มา : www.bltbangkok.com) 
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จากการศึกษาคู่แข่งทางการตลาดของธุรกิจสถาบันทางการศึกษาในบริเวณรอบโครงการ (รูปภาพ 37)
พบว่า  มีสถาบันการศึกษาอยู่จำนวน 9 แห่ง แบ่งเป็นมหาวิทยาลัย 6 แห่ง และโรงเรียนนานาชาติ 3 แห่ง โดย
สถาบันการศึกษาที่เป็นคู่แข่งโดยตรงที่เป็นโรงเรียนนานาชาติที่อยู่ใกล้โครงการมากที่สุด คือ โรงเรียนนานาชาติ 
Brighton College Bangkok ซึ่งมีระยะทางห่างจากตัวโครงการ 10 กิโลเมตร ซึ่งมีค่าเทอมเฉลี่ยอยู่ที่ 793,000 
บาท ต่อปี และมีการเปิดสอนทั้งหมด 3 ระดับช้ัน ได้แก่ เตรียมประถมศึกษา สำหรับนักเรียนอายุ 2 ถึง 7 ปี 
ประถมศึกษา สำหรับนักเรียนอายุ 8 ถึง 13 ปี และระดับมัธยมศึกษา สำหรับนักเรียนอายุ 13 ถึง 18 ปี 

จากการศึกษาด้านการตลาดของธุรกิจสถาบันทางการศึกษา ประกอบกับแนวคิด  Neighborhood 
Concept กำหนดให้ระยะทางไกลสุดในการคมนาคมที่สะดวกสบายจากที่พักอาศัย ถึงโรงเรียนเตรียมประถมศึกษา 
ไม่เกิน 800 เมตร จึงเกิดเป็นโอกาส ในการเลือกพัฒนาธุรกิจค้าโรงเรียนนานาชาติ ในระดับ เตรียมประถมศึกษาถึง
ระดับมัธยมศึกษา ในพื้นที่โครงการ เมื่อใช้มาตรการ PUD 
 

 
รูปภาพ 37 คู่แข่งทางการตลาดของธุรกิจโรงเรยีนนานาชาติ บรเิวณรอบโครงการ 

(ที่มา : ผู้วิจัย) 
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จากการศึกษาธุรกิจโรงแรม (พุทธชาด, 2562)  พบว่าปี พ.ศ. 2562-2564 ธุรกิจโรงแรมมีแนวโน้มการ
เติบโตตามภาคท่องเที่ยว โดยคาดว่าจำนวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ และนักท่องเที่ยวชาวไทยจะขยายตัวในอัตรา
เฉลี่ยร้อยละ 5-7 ต่อปี และ ร้อยละ 3-4 ต่อปี ตามลำดับ 

เมื่อศึกษาทางด้านอุปสงค์ของธุรกิจโรงแรมจากรายได้ของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ ที่ก่อให้เกิดรายได้คิด
เป็นอัตราส่วนสูงถึงร้อยละ 65 และนักท่องเที่ยวชาวไทยคิดเป็นอัตราส่วน ร้อยละ 35% เมื่อศึกษาเรื่องค่าใช้จ่ายต่อ
หัวของนักท่องเที่ยว พบว่านักท่องเที่ยวต่างชาติจะมีค่าใช้จ่ายต่อหัวสูงและจำนวนวันที่จะเข้าพักนานกว่าคนไทย 
โดยเฉพาะนักท่องเที่ยวจากเอเชียตะวันออก (จีน ญี่ปุ่น เกาหลีใต้ ฮ่องกง และ ไต้หวัน)  

ส่วนทางด้านอุปทานของธุรกิจโรงแรมนั้น  ปัจจุบันธุรกิจโรงแรมมักขยายตัว เป็นกระจุกอยู่ ใน
กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นศูนย์กลางการท่องเที่ยวและการเดินทางของประเทศ และด้านจำนวนห้องพักมีแนวโน้ม
เพิ่มขึ้นต่อเนื่อง ซึ่งพื้นที่ขออนุญาตก่อสร้างโรงแรมในปี พ.ศ. 2561 อยู่ที่ 2 ล้าน ตร.ม. เพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 8.1 
จากปี พ.ศ. 2560 โดยปัจจัยที่ก่อให้เกิดความต้องการของตลาดธุรกิจโรงแรมพบว่ามี 4 ประเด็นสำคัญ ได้แก่ 

 การเติบโตของสายการบินต้นทุนต่ำ  
 การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน โดยเฉพาะการปรับปรุง-ขยาย สนามบิน ท้ังทางรถไฟและถนน           
 นโยบายส่งเสริมการท่องเที่ยวจากภาครัฐ  
 ความได้เปรียบในการแข่งขันด้านราคาห้องพัก และค่าครองชีพอยู่ในระดับต่ำ 

 
รูปภาพ 38 อัตราการขยายตัวของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ และชาวไทย 

(ท่ีมา : พุทธชาด ลุนคำ. (2562). ธุรกิจโรงแรม. วิจัยกรุงศรี.) 
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 จากการศึกษาคู่แข่งทางการตลาดของโรงแรมในบริเวณรอบโครงการ (รูปภาพ 39) พบว่า  มีโรงแรมอยู่
ทั้งหมดจำนวน 28 แห่ง แบ่งเป็นโรงแรม 2 ดาว 7 แห่ง, 3 ดาว 18 แห่ง, 4 ดาว 2 แห่ง และ 5 ดาว 1 แห่ง โดย
โรงแรมที่เป็นคู่แข่งโดยตรงที่เป็นโรงแรม 5 ดาว ที่อยู่ใกล้โครงการมากที่สุด คือ โรงแรม The Grand Four Wings 
Convention Hotel ซึ่งมีระยะทางห่างจากตัวโครงการ 10 กิโลเมตร เป็นโรงแรม 5 ดาว มีจำนวนห้องทั้งหมด 450 
ห้อง โดยราคาห้อง เริ่มต้นที่ห้อง Deluxe Room ราคา 2,354 บาท/คืน ไปจนถึงห้อง Presidential Suite ราคา 
100,000 บาท/คืน 

จากการศึกษาการตลาดของธุรกิจโรงแรม ประกอบกับแนวคิดการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน 
(Mixed Use Development) พบว่าพื้นที่โครงการมีศักยภาพในการพัฒนาธุรกิจโรงแรม และพบช่องว่าทาง
การตลาดของธุรกิจโรงแรม 4 ดาวในพื้นที่ จึงนำมาสู่การเลือกพัฒนาธุรกิจโรงแรม 4 ดาว ในพื้นที่โครงการ เมื่อใช้
มาตรการ PUD 

 
รูปภาพ 39 คู่แข่งทางการตลาดของธุรกิจโรงแรม บริเวณรอบโครงการ 

(ที่มา : ผู้วิจัย) 
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จากการศึกษาทางด้านการตลาดของธุรกิจดูแลผู้สูงอายุ  (อายุ 60 ปีขึ้นไป) (วิไลรัตน์, 2561) พบว่า ใน
ปัจจุบันประเทศไทยกำลังก้าวเข้าสูก่ารเป็นสงัคมผู้สูงอายุ โดยคาดว่าจะกลายเป็นสังคมผู้สูงอายุอย่างเต็มที่ในปี ค.ศ. 
2030 และสังคมผู้สูงอายุระดับสุดยอดในปี ค.ศ. 2550 ในภาพรวมธุรกิจชุมชนผู้สูงอายุ เป็นธุรกิจที่มี่ศักยภาพสูง
กว่าศูนย์ดูแลผู้สูงอายุ แต่ก็มีการแข่งขันสูง อันเนื่องมาจากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่เสนอที่อยู่อาศัยที่มีการ
ออกแบบสำหรับผู้สูงอายุเพิ่มขึ้น โดยปัจจัยที่ก่อให้เกิดความต้องการของตลาดธุรกิจดูแลผู้สูงอายุพบว่ามี 4 ประเด็น
สำคัญ ได้แก่ 

 ประเทศไทยกำลังก้าวเข้าสู่การเป็นสังคมผู้สูงอายุ 
 ความเป็นเมืองมากขึ้นนำไปสู่ความเปลี่ยนแปลงด้านไลฟ์สไตล์ และขนาดครอบครัวที่เล็กลง  
  จำนวนผู้สูงอายุท่ีอาศัยอยู่โดยลำพังที่เพ่ิมสูงขึ้น 
 จำนวนชาวต่างชาติที่เกษียณอายุแล้วพำนักอยู่ในประเทศเพิ่มสูงขึ้น 

 
รูปภาพ 40 อัตราส่วนจำนวนผู้สูงอายุ (อายุ 60 ปีขึ้นไป) ต่อจำนวนประชากรทั้งหมดในทวีปเอเชีย 

(ท่ีมา : วิไลรตัน์  ชัยวิภาส. (2561). ธุรกิจศูนย์ดูแลผูสู้งอายุในไทย. ศูนย์วิจัยกสิกรไทย) 
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จากการศึกษาคู่แข่งทางการตลาดของธุรกิจดูแลผู้สูงอายุบริเวณรอบโครงการ (รูปภาพ 41) พบว่ามีธุรกิจ
ดูแลผู้สูงอายุอยู่ทั้งหมดจำนวน 21 แห่ง โดยธุรกิจดูแลผู้สูงอายุที่เป็นคู่แข่งโดยตรงที่อยู่ใกล้โครงการมากที่สุด คือ 
บ้านผู้สูงอายุคามิลเลียนพัฒนาการซึ่งมีระยะทางห่างจากโครงการ 15 กิโลเมตร 

จากการศึกษาการตลาดของธุรกิจดูแลผู้สูงอายุ  ประกอบกับแนวคิด  Neighborhood Concept 
กำหนดให้ระยะทางไกลสุดในการคมนาคมที่สะดวกสบายจากที่พักอาศัย ถึงสถานพยาบาล ไม่เกิน 3.6 กิโลเมตร    
จึงเกิดเป็นโอกาส ในการเลือกพัฒนาธุรกิจธุรกิจดูแลผู้สูงอายุในพ้ืนท่ีโครงการ เมื่อใช้มาตรการ PUD 

 
รูปภาพ 41 คู่แข่งทางการตลาดของธุรกิจดูแลผู้สูงอายุ บรเิวณรอบโครงการ 

(ที่มา : ผู้วิจัย) 

จากการศึกษาด้านการตลาดของ 4 องค์ประกอบธุรกิจ นำไปสู่การสัมภาษณ์ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผนและ
การตลาด แนวราบ บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (ครั้งที่ 3) ในวันที่ 3 เมษายน 2563 (ภาคผนวก ข-3) เพื่อสอบ
ทานความเป็นไปได้ทางการตลาดพบว่าสามารถดำเนินการพัฒนาโครงการได้ โดยไม่มีข้อจำกัดทางการตลาด 
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จากการศึกษาองค์ประกอบโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ และผลการสัมภาษณ์ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผน
และการตลาด แนวราบ บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (ครั้งท่ี 2) ในวันท่ี 2 มีนาคม 2563 (ภาคผนวก ข-2) จึงนำผล
การศึกษาดังกล่าวมาศึกษากฏหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ เพื่อให้ได้มาซึ่งขนาดพื้นที่
อาคาร และแนวทางในการวางผังโครงการต่อไป โดยกฎหมายและข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการเมื่อนำ
มาตรการ PUD ที่เกี่ยวข้องมี ดังน้ี (บจก. เอ-เซเว่น คอร์ปอเรชั่น, 2561) 

1) กฎหมายผังเมือง 
ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. ....  
- สรุปข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. .... 
- แผนผังกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จำแนกประเภทท้ายกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. .... 
- บันทึกหลักการและเหตุผล ประกอบร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ....  

(เฉพาะส่วนมาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ Planned Unit Developmrnt (PUD)) 

2) กฎหมายควบคุมอาคาร 
ในการวางแผนเพื่อพัฒนาโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ควรมีการพิจารณาร่วมกับ

มาตรการทางผังเมืองเนื่องจากเป็นกรอบในการวางแผนพัฒนาพ้ืนท่ีอย่างเป็นองค์รวม โดยศึกษากฎหมายที่เกี่ยวข้อง
กับการออกแบบอาคาร ดังนี ้

- พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
- กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2517) 
- กฎกระทรวง ฉบับท่ี 41 (พ.ศ. 2517) 
- กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) 

3) ประกาศกระทรวงคมนาคม เร่ืองกำหนดเขตบริเวณใกล้เคียงสนามบินสุวรรณภูมิเป็นเขตปลอดภัยใน
การเดินอากาศ พ.ศ. 2551 

4) พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

5) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗ 

หมายเหตุ รายละเอียดของข้อกฎหมาย (ภาคผนวก ก-1 - ภาคผนวก ก-2) 
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จากผลการศึกษากฎหมายและข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD พบว่า
ทั้ง 4 องค์ประกอบ สามารถดำเนินการพัฒนาโครงการได้ โดยมีข้อจำกัดของแต่ละองค์ประกอบธุรกิจ ดังนี ้

ตาราง 17 กฏหมายและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการของทั้ง 4 องค์ประกอบ 

องค์ประกอบ 

กฎหมายและข้อบังคับทีเ่กี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

กฎหมายผังเมือง 
เมื่อนำใช้

มาตรการ PUD 
(ย.1-ย.6) 

กฎหมายควบคุม
อาคาร 

ประกาศกระทรวง
คมนาคม เรื่อง

กำหนดเขตบรเิวณ
ใกล้เคียงสนามบิน

สุวรรณภมู ิ

พระราชบญัญตัิ
ส่งเสริมและ

รักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม
แห่งชาต ิ

พระราชบญัญตัิ
โรงแรม 

1. ธุ ร กิ จ ร้ า น ค้ า
ปลีกสมัยใหม่ 

- ย.5 
- พาณิชยกรรมพื้นที่
ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 
- มีเงื่อนไขตั้งอยู่ริม
ถนนที่มี เขตทางไม่
น้อยกว่า 30 เมตร 

- พรบ. ควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522 

- กฎกระทรวง ฉบับ
ที่ 7 (พ.ศ. 2517) 

- กฎกระทรวง ฉบับ
ที่ 41 (พ.ศ. 2517) 

- กฎกระทรวง ฉบับ
ที่ 55 (พ.ศ. 2543) 

อยูน่อกเขตปลอดภยั
ในการเดินอากาศ 

– – 

2. ธุรกิจโรงเรียน
นานาชาต ิ

- ย.6 
- สถานศึกษาต่ำกว่า
อุดม/อาชีวะศึกษา
พื้ น ที่ เกิ น  10,000 
ตร.ม. 
- มีเงื่อนไขตั้งอยู่ริม
ถนนที่มี เขตทางไม่
น้อยกว่า 16 เมตร  

 – 

3. ธุรกิจโรงแรม - ย.5 
- โรงแรมไม่เกิน 80 
ห้อง 
- มีเงื่อนไขตั้งอยู่ริม
ถนนที่มี เขตทางไม่
น้อยกว่า 16 เมตร 

  

4. ธุรกิจดูแล
ผู้สูงอาย ุ

- ย.4 
- ทิ่ยู่อาศัยประเภท
อาคารอยู่อาศัยรวม
พื้นที่ไม่เกิน 10,000 
ตร.ม. 
- มีเงื่อนไขตั้งอยู่ริม
ถนนที่มี เขตทางไม่
น้อยกว่า 16 เมตร 

 – 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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จากการศึกษาองค์ประกอบโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ ประกอบการศึกษาด้านการตลาดของธุรกิจที่
เกี่ยวข้องกับองค์ประกอบโครงการ รวมทั้งการศึกษากฏหมายและข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ และ
ผลการสัมภาษณ์ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผนและการตลาด แนวราบ บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (ครั้งที่ 3) ในวันที่ 
3 เมษายน 2563 (ภาคผนวก ข-3) จึงนำสู่รูปแบบโครงการที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน ระหว่าง
โครงการเพื่อขาย (ที่อยู่อาศัย ) และโครงการเพื่อเช่า (รูปแบบธุรกิจอื่นๆ) ภายใต้แนวคิดเบเวอรี่ฮิลล์ของเมืองไทย 
โดยสามารถพัฒนาโครงการให้ได้ผลประโยชน์สูงสุด และสอดคล้องกับแนวคิดของมาตรการ PUD ดังต่อไปนี้ 

 
รูปภาพ 42 แนวคิดการพัฒนาโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

(ท่ีมา : www.homenayoo.com และ www.home.co.th) 

1) Perfect Community Neighborhood 
การพัฒนาพื้นที่ให้เป็นศูนย์กลางชุมชนระดับกลาง -บน ที่มีกิจกรรมแบบผสมผสาน (Mixed-Use 

Activities) โดยพัฒนาที่ดินให้ใช้ประโยชน์เป็นย่านพักอาศัยในระดับครอบครัวผู้มีรายได้ปานกลางถึงระดับ
ครอบครัวผู้มีรายได้สูง มีกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมชุมชนและธุรกิจการค้าตอบสนองอุปสงค์ของผู้อาศัย และผู้สัญจร
ที่ผ่านไปมามีแหล่งบันเทิงและนันทนาการ โรงเรียน โรงแรม เวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ ที่จำเป็นสำหรับ
ชุมชนขนาดใหญ่หลายระดับ 

2) Perfect life in Perfect Environment 
ภายใต้แนวคิดที่อยู่อาศัยหลายโครงการ สำหรับคนที่ชอบชีวิตมีสไตล์ เรียบหรูและมีความเป็นส่วนตัว    

โดยโครงการบ้านเดี่ยวจาก บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค มีให้เลือกถึง 2 โครงการ กับ 10 สไตล์แบบบ้าน โดยการ
วางแผนผังให้มีบรรยากาศสภาพแวดล้อมดี โดยกำหนดพื้นที่สีเขียวที่มีต้นไม้ให้ความร่มรื่นให้ความสวยงามและให้
คุณค่าในการลดพลังงานความร้อนตามธรรมชาติจากแสงอาทิตย์และดูดซับมลภาวะจากอากาศให้ลดลง  โดย
กำหนดให้มีพ้ืนท่ีวา่งพื้นที่เพ่ือการพักผ่อนออกกำลังกายรวมทั้งที่โล่ง ที่เป็นปอดของชุมชนอย่างเหมาะสมเพียงพอ 
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3) Perfect in Distribution 
การส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมสาน และเช่ือมโยงแหล่งงานในพื้นท่ี โดยวางแผนผังกำหนดให้

เป็นพื้นที่พักอาศัย ที่มีกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมชุมชนและธุรกิจการค้า โรงเรียน โรงแรม เวลเนสเซ็นเตอร์และ
สปอร์ต คลับ ซึ่งกิจกรรมดังกล่าวต้องการแรงงานจำนวนมาก เกิดเป็นชุมชนที่มีความหลากหลาย เพื่อให้เกิดการ    
ใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีอย่างเหมาะสม และมีประสิทธิภาพสูงอย่างคุ้มค่ากับพื้นที่ และการลงทุน 

 

 
 

 
รูปภาพ 43 แนวคิดการเชื่อมโยงแหล่งานในพ้ืนท่ี เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

(ที่มา : ผู้วิจัย) 
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การวางผังโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD และผลการสัมภาษณ์ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผนและการตลาด 
แนวราบ บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (ครั้งที่ 3) ในวันที่ 3 เมษายน 2563 (ภาคผนวก ข-3) จึงนำมาสู่การปรับ
ย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้สูงสุด เป็นที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.6) ภายใต้เงื่อนไขหลักการและ
เกณฑ์การใช้มาตรการ PUD โดยแบ่งเป็น 6 แปลงย่อย ประกอบด้วย โครงการเพื่อขาย 2 โครงการ ได้แก่ โครงการ
เพอร์เฟค มาสเตอร์พีช  และโครงการเพอร์เฟค เพลส 2 โครงการเพื่อเช่า 4 โครงการ ได้แก่  โครงการ                
เวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ โรงแรม (ระดับ 4 ดาว) โรงเรียนนานาชาติ (ระดับเตรียมประถมศึกษา-มัธยม) 
และศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ มอลล์ รวมทั้งหมด 6 โครงการ 

ตาราง 18 สรุปผังโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

 
 (ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

การออกแบบวางผังทางกายภาพ 

 โดยการวางผังโครงการเริ่มต้นจากโครงการเพื่อขาย ซึ่งเป็นส่วนที่อยู่อาศัย ภายใต้การใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว (ย.3) มี FAR 2 : 1 และ OSR 15% โดยมีเง่ือนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่
น้อยกว่า 12 เมตร ประกอบด้วยโครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช และโครงการเพอร์เฟค เพลส ในตำแหน่งแปลงท่ี 1 
และ แปลงที่ 2 ตามลำดับ (รูปภาพ 44) ซึ่งเป็นแปลงที่มีศักยภาพสูงสุด สำหรับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยใน
ระดับราคาสูง จากนั้นจึงนำโครงการเพื่อเช่า หรือองค์ประกอบโครงการอื่นๆที่เกี่ยวข้อง มาทำการวางผังเพื่อให้
สอดคล้อง และเป็นไปตามแนวความคิดโครงการ ดังต่อไปนี้  

ระยะเวลา

ด าเนินการ
ค่ าก่อสร้ าง

ข าย เช่ า จ านวน

(ยูนิต) (ยูนิต) (บาท./ตรม .)

1 โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช 7   122   194,656 168     - 20,000       ย.1

2 โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 7     82   131,312 315     - 12,500       ย.1

3 โครงการเวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ 30     14     23,056 -      78       30,000       ย.4

4 โรงแรม (ระดับ 4 ดาว) 30     16     25,600 -      78       20,000       ย.5

5 โรงเรียนนานาชาติ (ระดับเตรียมประถมศึกษา-มัธยม) 15     39     61,920 -      30       12,500       ย.6

6 ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ มอลล์  15     13     20,800 -      80       19,200       ย.5

- ถนน+สาธารณูปการ (เชื่อมระหว่างโครงการ) 2     14     22,984 -      - 2,500         

  300   480,328 

ลักษณะโค รงการ

(ปี)

483    

ผังโครงการ PUD

 Total Max. 

แปลง

266     

(ไร่ )

 ผังเมือง

รวมกทม .
Program Design

ข นาดที่ดิน

(ตร .ม .)
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รูปภาพ 44 ผังโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

 แปลงที่ 3 โครงการเวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ ภายใต้การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
ประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พ้ืนท่ีไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร (ย.4) มี FAR 2.5 : 1 และ OSR 12.5% โดยมีเงื่อนไข
ตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร โดยกลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่มผู้สูงอายุระดับ กลาง-บน ที่ต้องการความ
เงียบสงบ และคำนึงถึงความเป็นส่วนตัวสำหรับผู้มาใช้บริการ ตำแหน่งแปลงจึงอยู่บริเวณลึกสุดของโครงการ  

แปลงที่ 4 โรงแรม (ระดับ 4 ดาว) ภายใต้การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทโรงแรมไม่เกิน 80 ห้อง (ย.5) มี 
FAR 3 : 1 และ OSR 10% โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร โดยกลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่ม
นักธุรกิจระดับ กลาง-บน ที่ต้องการการพักผ่อนอย่างเต็มที่ ต้องการความเงียบสงบ และรายล้อมไปด้วยพื้นท่ีสีเขียว
ของโครงการ ตำแหน่งแปลงจึงอยู่บริเวณด้านในของโครงการ  

แปลงที่ 5 โรงเรียนนานาชาติ (ระดับเตรียมประถมศึกษา-มัธยม) ภายใต้การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
สถานศึกษาระดับอุดม/อาชีวศึกษา (ย.6) โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร มี FAR 3.5 : 1 
และ OSR 8.5% เนื่องด้วยแนวคิด Neighborhood Concept ที่กำหนดให้ระยะทางคมนาคมที่อยู่อาศัยอยู่ใกล้กับ
สถานท่ีศึกษา ไม่เกิน 800 เมตร ตำแหน่งแปลงจึงอยู่ใกล้กับส่วนท่ีอยู่อาศัยของโครงการมากท่ีสุด  

แปลงที่ 6 ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ มอลล์ ภายใต้การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมพื้นที่ไม่เกิน 
10,000 ตารางเมตร (ย.5) โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร โดยมี FAR 2.5 : 1 และ OSR 
12.5% เนื่องจากรูปแบบโครงการที่ต้องการเขตทางขนาดใหญ่ เพื่อรองรับการสัญจรของผู้ใช้บริการทั้งภายใน-นอก
โครงการ ตำแหน่งแปลงจึงอยู่ติดกับถนนสายหลัก  
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1) โครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD : โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช 
รายละเอียดโครงการดูที่ บทที่ 4.3.2 หัวข้อที่ 1 และรายการประมาณกระแสเงินสดของโครงการดูที่ ตาราง 10  

2) โครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD : โครงการ เพอร์เฟค เพลส 2 
รายละเอียดโครงการดูที ่บทที่ 4.3.2 หัวข้อที่ 2 และรายการประมาณกระแสเงินสดของโครงการดูที่ ตาราง 11  

3) โครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD : โครงการเวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ  

ลักษณะโครงการ         สถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานออกลังกาย 
ขนาดที่ดิน         14 ไร่ 
ลักษณะอาคาร              อาคารสูง 6 ช้ัน 
พื้นที่อาคารรวม         8,500 ตร.ม. 
จำนวนยูนิตรวม         120 ยูนิต 
ราคาสถานดูแลผู้สูงอายุ    30,000 บาท/เดือน 
ราคาสถานออกลังกาย      3,000 บาท/เดือน  

 
รูปภาพ 45 ลักษณะรูปแบบโครงการเวลเนสเซ็นเตอร ์
(ท่ีมา : http://www.fountainviewgonda.com/) 

จากการศึกษาข้อมูลโครงการ และประมาณการกระแสเงินสดโครงการพบว่า โครงการเวลเนสเซ็นเตอร์
และสปอร์ต คลับ ใช้ระยะเวลาในการดำเนินการ 30 ปี ใช้เงินลงทุน 350,000,000 บาท รายรับ 3,507,590,000 
บาท กำไรสุทธิ ร้อยละ 29.44 และ IRR ร้อยละ 12.27 (ตาราง 19 - ตาราง 20) 
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4) โครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD : โรงแรม 

ลักษณะโครงการ โรงแรม (ระดับ 4 ดาว) 
ขนาดที่ดิน 16 ไร่ 
ลักษณะอาคาร      อาคารสูง 6 ช้ัน 
พื้นที่อาคารรวม 9,500 ตร.ม. 
จำนวนยูนิตรวม 120 ยูนิต 
ขนาดพื้นที่ใช้สอย เริ่มต้น 50-100 ตร.ม./ยูนิต 
ราคา      4,000–8,000 บาท/คืน 

 
รูปภาพ 46 ลักษณะรูปแบบภายในห้องพักโรงแรม 

(ท่ีมา : https://huahin.intercontinental.com/th) 

 
รูปภาพ 47 ผังห้องพักภายในโรงแรม 

(ท่ีมา : http://www.realist.co.th/blog/intercontinental-residences-hua-hin/) 

 จากการศึกษาข้อมูลโครงการ และประมาณการกระแสเงินสดโครงการพบว่า โรงแรม (4 ดาว) ใช้ระยะ 
เวลาในการดำเนินการ 30 ปี ใช้ระยะเวลาในการดำเนินการ 30 ปี ใช้เงินลงทุน 320,000,000 บาท รายรับ 
8,281,980,000 บาท กำไรสุทธิ ร้อยละ 26.02 และ IRR ร้อยละ 12.87 (ตาราง 21 - ตาราง 22) 
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5) โครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD : โรงเรียนนานาชาติ 

ลักษณะโครงการ สถานศึกษา (ระดับเตรียมประถมศึกษา-มัธยม) 
ขนาดที่ดิน 39 ไร่ 
ลักษณะอาคาร      อาคารสูง 4 ช้ัน 
พื้นที่อาคารรวม 12,000 ตร.ม. 
จำนวนนักเรียน 820 คน 
จำนวนห้องเรียน    80 ห้อง 
ค่าเทอมนักเรยีน     300,000-800,000 บาท/เทอม 

 
 

 
รูปภาพ 48 ลักษณะรูปแบบโรงเรยีน 

(ท่ีมา : https://www.regents.ac.th/1500/home-thai-/-) 

จากการศึกษาข้อมูลโครงการ และประมาณการกระแสเงินสดโครงการพบว่า โรงเรียนนานาชาติ (ระดับ
เตรียมประถมศึกษา-มัธยม) ใช้ระยะเวลาในการดำเนินการ 15 ปี ใช้เงินลงทุน 400,000,000 บาท รายรับ 
3,611,360 ,0 0 0  บ า ท  ก ำ ไ ร สุ ท ธิ  ร้ อ ย ล ะ  1 6 .4 5  แ ล ะ  IRR ร้ อ ย ล ะ  1 2 .26 ( ต า ร า ง  2 3 )
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6) โครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD : ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ มอลล์ 

ลักษณะโครงการ  ศูนย์กลางค้าปลีกสมยัใหม ่
ขนาดที่ดิน  13 ไร่ 
ลักษณะอาคาร       อาคารสูง 2 ช้ัน 
พื้นที่อาคารรวม  8,500 ตร.ม. 
จำนวนยูนิตร้านค้า   ยูนิต คีออส และแผงลอย รวม 100 ยูนิต 
ขนาดพื้นที่ใช้สอย  เริ่มต้น 50-200 ตร.ม./ยูนิต 
ราคาปล่อยเช่า       5,000-20,000 บาท/เดือน 

 
รูปภาพ 49 ลักษณะศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ มอลล ์

(ท่ีมา : https://www.siamfuture.com/en/home) 

 
รูปภาพ 50 แนวความคิดการวางผังศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ มอลล ์

(ท่ีมา : https://theretail.wordpress.com/2010/07/28/j-avenue-thonglor-15/) 

จากการศึกษาข้อมลูโครงการ และประมาณการกระแสเงินสดโครงการพบว่า ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ มอลล์ 
ใช้ระยะเวลาในการดำเนินการ 15 ปี ใช้เงินลงทุน 300,000,000 บาท รายรับ 2,048,130,000 บาท กำไรสุทธิ    
ร้อยละ 19.40 และ IRR ร้อยละ 12.45 (ตาราง 24)
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จากการศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD และผลการสัมภาษณ์ผู้อำนวยการ
ฝ่ายวางแผนและการตลาด แนวราบ บมจ. พร็อพเพอร์ตี้  เพอร์เฟค (ครั้งที่  3) ในวันที่  3 เมษายน 2563     
(ภาคผนวก ข-3)  พบว่ามีการแบ่งอัตราส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ได้แก่ โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช ร้อยละ 40 
โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 ร้อยละ 27 โรงเรียนนานาชาติ (ระดับเตรียมประถมศึกษา-มัธยม) ร้อยละ 13 โครงการ
เวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ ร้อยละ 5 โรงแรม (ระดับ 4 ดาว) ร้อยละ 7 ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์มอลล์ ร้อยละ 
4 และพื้นทีถ่นนรวมสาธารณูปโภค ร้อยละ 5 

โดยจำแนกเป็นพื้นที่ Saleable (พื้นที่สร้างรายได้สุทธิ) ประกอบด้วย แปลงบ้านพร้อมที่ดิน ห้องเรียน 
ห้องพักสำหรับผู้สูงอายุ ศูนย์ออกกำลัง ห้องพักโรงแรม และพื้นที่เช่าร้านค้า มีอัตราส่วนพื้นที่ 222,531 ตร.ม. หรือ
คิดเป็น ร้อยละ 57 ของพื้นที่รวมโครงการ และพื้นที่ Non-Saleable (พื้นที่ไม่สร้างรายได้สุทธิ) ประกอบด้วย             
ซุ้มโครงการ อาคารสโมสร สวนส่วนกลาง ถนนโครงการ และอื่นๆ มีอัตราส่วนพื้นที่ 141,937 ตร.ม. หรือคิดเป็น       
ร้อยละ 43 ของพื้นที่รวมโครงการ 

จากการศึกษาประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน พบว่าเป็นที่อยู่อาศัย ร้อยละ 68, โรงเรียน ร้อยละ 13, 
โรงแรม ร้อยละ 5, สถานดูแลผู้สูงอายุ ร้อยละ 5, ศูนย์กลางค้า ร้อยละ 4 และอื่นๆ ร้อยละ 5 

ตาราง 25 ตารางสรุปการใช้ประโชน์ท่ีดิน เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

ระยะเวลา

ด าเนินการ

 (ตร .ม .)  (เปอร์ เซ็นต์ )  (ตร .ม .)  (เปอร์ เซ็นต์ )

1 โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช 7   122   194,656    194,656 41%    116,794 30%     77,862 20%

2 โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 7     82   131,312    131,312 27%      78,787 20%     52,525 14%

3 โครงการเวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ 30     14     23,056       8,500 5%        5,950 2%      2,550 1%

4 โรงแรม (ระดับ 4 ดาว) 30     16     25,600       9,500 5%        6,650 2%      2,850 1%

5 โรงเรียนนานาชาติ (ระดับเตรียมประถมศึกษา-มัธยม) 15     39     61,920     12,000 13%        8,400 2%      3,600 1%

6 ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ มอลล์  15     13     20,800       8,500 4%        5,950 2%      2,550 1%

- ถนน+สาธารณูปการ (เชื่อมระหว่างโครงการ) 2     14     22,984     22,984 5%            -   0%     22,984 6%

  300   480,328   387,452 100%   222,531 57%  141,937 43%

 (ตร .ม .)

ผังโครงการ PUD

 Total Max. FAR : 960,976 ตร .ม .

แปลง

 (เปอร์ เซ็นต์ )(ไร่ )

Program Design

ข นาดที่ดิน

(ตร .ม .)
 Saleable  Non-Saleable 

 พ้ืนที่ใช้ สอย อัตราส่วนพ้ืนที่

(ปี)
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จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบโครงการเดิม และโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ 
ศึกษาโอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD จึงนำมาสู่ข้อสรุปดังต่อไปนี้ 

 

โครงการเดิม พัฒนาโครงการภายใต้การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.3) เกิดเป็น
รูปแบบโครงการเพื่อขาย มีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินเชิงเดี่ยวเป็นที่อยู่อาศัยทั้งหมด แต่โครงการเมื่อนำใช้
มาตรการ PUD พัฒนาโครงการโดยวิธีการปรับย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินสูงสุดเป็นประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปาน
กลาง (ย.1-ย.6) เกิดเป็นรูปแบบโครงการเพื่อขาย และโครงการเพื่อเช่า โดยมีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน
ระหว่างที่อยู่อาศัยกับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ (โรงเรียน โรงแรม โครงการเวลเนสเซ็นเตอร์ และพื้นที่พาณิชยกรรม) 

 

 
รูปภาพ 51 เปรียบเทียบผังโครงการเดมิ และโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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โครงการเดิม พัฒนาโครงการเพื่อขายเท่านั้น โดยมีพื้นที่ Saleable (พ้ืนท่ีสร้างรายได้สุทธิ) คือ แปลงบ้าน
พร้อมท่ีดิน มีอัตราส่วนพื้นที่ 254,310 ตร.ม. หรือคิดเป็น ร้อยละ 53 ของพื้นทีร่วมโครงการเดิม แต่โครงการเมื่อนำ
ใช้มาตรการ PUD พัฒนาโครงการเพื่อขาย และโครงการเพื่อเช่า โดยมีพื้นที่ Saleable (พื้นที่สร้างรายได้สุทธิ)          
ที่หลากหลายประเภทประกอบด้วย แปลงบ้านพร้อมที่ดิน ห้องเรียน ห้องพักสำหรับผู้สูงอายุ ศูนย์ออกกำลัง ห้องพัก
โรงแรม และพื้นที่เช่าร้านค้า มีอัตราส่วนพ้ืนที่ 222,531 ตร.ม. หรือคิดเป็น ร้อยละ 57 ของพื้นท่ีรวมโครงการ PUD    
ส่งผลให้ โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD มีอัตราส่วนพื้นที่  Saleable (พื้นที่สร้างรายได้สุทธิ ) มากกว่า                   
โครงการเดิม อยู่ที่ร้อยละ 3 เมื่อเทียบกับอัตราส่วนของพื้นที่รวมของแต่ละโครงการ 

ตาราง 27 เปรียบเทียบการใช้ประโชน์ท่ีดินระหว่างโครงการเดิม และโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

 

 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

 

  

ผังโครงการเดิม
ระยะเวลา

ด าเนินการ

ขาย เช่า

  (ตร .ม.) (เปอร์ เซ็นต์)   (ตร .ม.) (เปอร์ เซ็นต์) (ยูนิต) (ยูนิต)

1 โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พชี 7   122   194,656    194,656 41%    116,794 24%     77,862 16% 168     -

2 โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 7    82   131,312   131,312 27%      78,787 16%     52,525 11% 315    -

3 โครงการเดอะ เมทโทร 7    14     23,056     23,056 5%     13,834 3%       9,222 2% 147     -

4 โครงการเพอร์เฟค เรสซิเดนซ์ 4    16     25,760     25,760 5%      15,456 3%    10,304 2% 39      -

5 โครงการเพอร์เฟค เพลส 1 4    39     61,920     61,920 13%      29,440 6%     32,480 7% 111     -

6 พืน้ท่ีส านักงานขาย+คลับเฮาส์รวม 2    13    20,800     20,800 4%            -   0    20,800 4% -     -

- ถนน+สาธารณูปการ (เชื่อมระหว่างโครงการ) 2    14     22,984     22,984 5%            -   0     22,984 5% -     -

 300   480,488   480,488 100%   254,310 53%  226,178 47%
-

 Total Max. FAR : 960,976 ตร .ม.

 (เปอร์ เซ็นต์)
 Saleable  Non-Saleable 

780    

แปลง Program Design

ขนาดที่ดิน  สัดส่วนพ้ืนที่  พ้ืนที่ใช้สอย ลักษณะโครงการ

(ปี) (ไร่) (ตร .ม.)  (ตร .ม.)

ผังโครงการ PUD
ระยะเวลา

ด าเนินการ

ขาย เช่า

 (ตร .ม.) (เปอร์ เซ็นต์)  (ตร .ม.) (เปอร์ เซ็นต์) (ยูนิต) (ยูนิต)

1 โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พชี 7 122  194,656  194,656   41% 116,794   30% 77,862    20% 168     -

2 โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 7    82   131,312   131,312 27%      78,787 20%     52,525 14% 315    -

3 โครงการเวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ 30    14     23,056       8,500 5%       5,950 2%      2,550 1% -     78      

4 โรงแรม (ระดับ 4 ดาว) 30    16     25,600       9,500 5%       6,650 2%      2,850 1% -     78      

5
โรงเรียนนานาชาติ (ระดับเตรียม

ประถมศึกษา-มธัยม)
15    39     61,920     12,000 13%       8,400 2%      3,600 1% -     30      

6 ศูนย์การค้าไลฟส์ไตล์ มอลล์  15    13    20,800       8,500 4%       5,950 2%      2,550 1% -     80      

- ถนน+สาธารณูปการ (เชื่อมระหว่างโครงการ) 2    14     22,984     22,984 5%            -   0%     22,984 6% -     -

 300  480,328  387,452 100%  222,531 57%  141,937 43%
266    

 Total Max. FAR : 960,976 ตร .ม.

(เปอร์ เซ็นต์)
 Saleable  Non-Saleable 

483    

แปลง Program Design

ขนาดที่ดิน  อัตราส่วนพ้ืนที่  พ้ืนที่ใช้สอย ลักษณะโครงการ

(ปี) (ไร่) (ตร .ม.)  (ตร .ม.)
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แปลงท่ี 1 

โครงการเดิม แปลงที่ 1 พัฒนาพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว (ย.3) มี 
FAR 2 : 1 และ OSR 15% โดยมีเง่ือนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร พัฒนาเป็นโครงการเพอร์
เฟค มาสเตอร์พีช ซึ่งมีขนาดที่ดิน 194,656 ตารางเมตร และสามารถสร้างเป็นพื้นที่ขายได้ 116,794 ตารางเมตร 
คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 24 ของอัตราส่วนพ้ืนท่ีขายท้ังหมด 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD แปลงที่ 1 ปรับย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินลงเป็นพ้ืนท่ีประเภทบ้านเดี่ยว 
(ย.1) มี FAR 1 : 1 และ OSR 40% โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร พัฒนาเป็นโครงการ
เพอร์เฟค มาสเตอร์พีช ซึ่งมีขนาดที่ดิน 194,656 ตารางเมตร และสามารถสร้างเป็นพื้นที่ขายได้ 116,794 ตาราง
เมตร คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 30 ของอัตราส่วนพื้นที่ขายทั้งหมด 

 
รูปภาพ 52 เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน แปลงที่ 1 ของโครงการเดมิและโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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แปลงท่ี 2 

โครงการเดิม แปลงที่ 2 พัฒนาพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว (ย.3)       
มี FAR 2 : 1 และ OSR 15% โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร พัฒนาเป็นโครงการเพอร์
เฟค เพลส 2 ซึ่งมีขนาดที่ดิน 131,312 ตารางเมตร และสามารถสร้างเป็นพื้นที่ขายได้ 78,787 ตารางเมตร คิดเป็น
อัตราส่วน   ร้อยละ 16 ของอัตราส่วนพื้นที่ขายทั้งหมด 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD แปลงที่ 2 ปรับย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินลงเป็นพ้ืนท่ีประเภทบ้านเดี่ยว 
(ย.1) มี FAR 1 : 1 และ OSR 40% โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร พัฒนาเป็นโครงการ
เพอร์เฟค เพลส 2 ซึ่งมีขนาดที่ดิน 131,312 ตารางเมตร และสามารถสร้างเป็นพื้นที่ขายได้ 78,787 ตารางเมตร   
คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 20 ของอัตราส่วนพื้นที่ขายทั้งหมด 

 
รูปภาพ 53 เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน แปลงที่ 2 ของโครงการเดมิและโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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แปลงท่ี 3 

โครงการเดิม แปลงที่ 3 พัฒนาพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยประเภทห้องแถว ตึกแถว    
(ย.3) มี FAR 2 : 1 และ OSR 15% โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร พัฒนาเป็นโครงการ
เดอะ เมทโทร ซึ่งมีขนาดที่ดิน 23,056 ตารางเมตร และสามารถสร้างเป็นพื้นที่ขายได้ 13,834 ตารางเมตร คิดเป็น
อัตราส่วนร้อยละ 3 ของอัตราส่วนพื้นที่ขายทั้งหมด 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD แปลงที่ 3 ปรับย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินขึ้นเป็นพื้นที่ประเภทที่อยู่
อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม พ้ืนที่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร (ย.4) มี FAR 2.5 : 1 และ OSR 12.5% โดยมี
เงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร พัฒนาเป็นโครงการเวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ ซึ่งมี
ขนาดที่ดิน 23,056 ตารางเมตร และสามารถสร้างเป็นพื้นที่ขายได้ 5,950 ตารางเมตร คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 2 
ของอัตราส่วนพื้นที่ขายทั้งหมด 

 
รูปภาพ 54 เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน แปลงที่ 3 ของโครงการเดมิและโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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แปลงท่ี 4 

โครงการเดิม แปลงที่ 4 พัฒนาพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว (ย.3)       
มี FAR 2 : 1 และ OSR 15% โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร พัฒนาเป็นโครงการเพอร์
เฟค   เรสซิเดนซ์ ซึ่งมีขนาดที่ดิน 25,760 ตารางเมตร และสามารถสร้างเป็นพื้นที่ขายได้ 15,456 ตารางเมตร คิด
เป็นอัตราส่วนร้อยละ 3 ของอัตราส่วนพื้นที่ขายทั้งหมด 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD แปลงท่ี 4 ปรับย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินขึ้นเป็นพ้ืนท่ีประเภทโรงแรมไม่
เกิน 80 ห้อง (ย.5) มี FAR 3 : 1 และ OSR 10% โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร พัฒนา
เป็นโรงแรม (ระดับ 4 ดาว) ซึ่งมีขนาดที่ดิน 25,600 ตารางเมตร และสามารถสร้างเป็นพื้นที่ขายได้  6,650       
ตารางเมตร คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 2 ของอัตราส่วนพื้นที่ขายทั้งหมด 

 
รูปภาพ 55 เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ท่ีดินแปลงที่ 4 ของโครงการเดมิและโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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แปลงท่ี 5 

โครงการเดิม แปลงที่ 5 พัฒนาพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว (ย.3)       
มี FAR 2 : 1 และ OSR 15% โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร พัฒนาเป็นโครงการเพอร์
เฟค เพลส 1 ซึ่งมีขนาดที่ดิน 61,920 ตารางเมตร และสามารถสร้างเป็นพื้นที่ขายได้ 29,440 ตารางเมตร คิดเป็น
อัตราส่วนร้อยละ 6 ของอัตราส่วนพื้นที่ขายทั้งหมด 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD แปลงที่  5 ปรับย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินขึ้นเป็นพื้นที่ประเภท
สถานศึกษาระดับอุดม/อาชีวศึกษา (ย.6) โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร มี FAR 3.5 : 1 
และ OSR 8.5% พัฒนาเป็นโรงเรียนนานาชาติ (ระดับเตรียมประถมศึกษา-มัธยม) ซึ่งมีขนาดที่ดิน 61,920 ตาราง
เมตร และสามารถสร้างเป็นพื้นที่ขายได้ 8,400 ตารางเมตร คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 2 ของอัตราส่วนพื้นที่ขาย
ทั้งหมด 

 
รูปภาพ 56 เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน แปลงที่ 5 ของโครงการเดมิและโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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แปลงท่ี 6 

โครงการเดิม แปลงที่ 6 พัฒนาพื้นที่การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทสำนักงานพื้นที่ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
(ย.3) โดยมี FAR 2 : 1 และ OSR 15% โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร พัฒนาเป็นพื้นท่ี
สำนักงานขาย และคลับเฮาส์  ซึ่งมีขนาดที่ดิน 20,800 ตารางเมตร และเนื่องจากพื้นที่นี้สร้างเป็นสำนักงานขาย 
และคลับเฮาส์ ซึ่งเป็นส่วนสนันสนุนโครงการ จึงไม่สามารถนำมาเป็นพ้ืนท่ีขายได้ 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD แปลงที่ 6 ปรับย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินขึ้นเป็นพ้ืนท่ีประเภทพาณิชยก
รรมพื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร (ย.5) โดยมีเงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร โดยมี FAR    
2.5 : 1 และ OSR 12.5% พัฒนาเป็นศูนย์การค้าไลฟ์สไตล ์มอลล ์ซึ่งมีขนาดที่ดิน 20,800 ตารางเมตร และสามารถ
สร้างเป็นพื้นที่ขายได้  5,950 ตารางเมตร คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 2 ของอัตราส่วนพื้นที่ขายทัง้หมด 

 
รูปภาพ 57 เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน แปลงที่ 6 ของโครงการเดมิและโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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จากผลการศึกษา วิเคราะห์เปรียบเทียบด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินระหว่างโครงการเดิม และโครงการเมื่อ
นำใช้มาตรการ PUD จึงนำมาสู่โอกาสและข้อจำกัดด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ในการนำใช้มาตรการ PUD ดังต่อไปนี ้ 

โอกาสด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินในการนำใช้มาตรการ PUD 
 การปรับข้อกำหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินทางผังเมืองรวม เนื่องด้วยโครงการเมื่อนำใช้ 

มาตรการ PUD สามารถยื่นปรับข้อกำหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามเกณฑ์การใช้มาตรการ เพื่อเพิ่ม
ศักยภาพการใช้ประโยชน์พื้นที่ย่อยทั้งประเภทอาคารและความหนาแน่น ส่งผลให้เกิดเป็นรูปแบบโครงการที่ความ
หลากหลายทางธุรกิจ และส่งเสริมความยืดหยุ่นในการพัฒนาโครงการในระยะยาว 

ข้อจำกัดด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินในการนำใช้มาตรการ PUD 
 พื้นที่ท่ีถูกโอนสิทธิ์ในการพัฒนา เนื่องด้วยโครงการเมื่อนำใช้ มาตรการ PUD พื้นที่ย่อยบางแปลงจะถูก

โอนสิทธิ์การพัฒนา ส่งผลให้เกิดให้การใช้ประโยชน์ที่ดินต่ำกว่าข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินเดิม และไม่สามารถ
ปรับเปลี่ยนประเภทอาคารและความหนาแน่นได้ในอนาคต รวมทั้งปัจจัยเสี่ยงเรื่องข้อขัดแย้งกรณีแยกโฉนดที่ดิน 

 อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) และ อัตราส่วนของพื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) 
เท่าเดิม เนื่องด้วยโครงการ เมื่อนำใช้ มาตรการ PUD จะต้องมี FAR และ OSR เท่ากับที่กำหนดไว้เดิมสำหรับที่ดิน
ประเภทน้ัน ส่งผลให้พ้ืนท่ีอาคารรวมโครงการไม่เปลี่ยนแปลง 

 

 โครงการเดิม พัฒนาโครงการเพื่อขายเท่านั้น โดยใช้ระยะเวลาดำเนินการ สูงสุดที่ 7 ปี ใน โครงการเพอร์
เฟค มาสเตอร์พีช โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 และโครงการเดอะ เมทโทร แต่โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
พัฒนาโครงการเพื่อขาย และโครงการเพื่อเช่า โดยใช้ระยะเวลาดำเนินการ สูงสุดที่ 30 ปี ใน โครงการเวลเนส เซ็น
เตอร์และสปอร์ต คลับ และโรงแรม (ระดับ 4 ดาว) ส่งผลให้ใช้ระยะเวลาดำเนินการสูงขึ้น 23 ปี (ตาราง 28) 
 โครงการเดิม ใช้ระยะเวลาดำเนินการ สูงสุดที่ 7 ปี ซึ่งใช้เงินลงทุน 2,114,710,000 บาท โดยได้กำไรสุทธิ 
ร้อยละ 3.29 แต่โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD ใช้ระยะเวลาดำเนินการ สูงสุดที่  30 ปี ซึ่งใช้เงินลงทุน 
2,855,460,000 บาท โดยได้กำไรสุทธิ ร้อยละ 16.82 ส่งผลให้ใช้เงินลงทุนสูงขึ้น 740,750,00 บาท และมีกำไรสุทธิ
รวมเพิ่มสูงขึ้น ร้อยละ 13.53 (ตาราง 28) 
 โครงการเดิม มีรายรับจากโครงการเพื่อขายเท่าน้ัน โดยมีอัตราระยะเวลาคืนทุน (IRR) อยู่ที่ร้อยละ 10.34 
แต่โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD มีรายรับจากโครงการเพื่อขาย และโครงการเพื่อเช่า โดยมีอัตราระยะเวลาคืน
ทุน (IRR) อยู่ท่ีร้อยละ 11.87  ส่งผลให้อัตราระยะเวลาคืนทุน (IRR) เพิ่มสูงขึ้น ร้อยละ 1.53 (ตาราง 28) 
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แปลงท่ี 1 
โครงการเดิม แปลงท่ี 1 คือ โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช มลีักษณะเป็นโครงการเพื่อขาย ใช้ระยะเวลา

ในการดำเนินการ 7 ปี ใช้เงินลงทุน 888,000,000 บาท รายรับ 3,360,000,000 บาท โดยมีอัตราส่วนเป็นกำไรสุทธิ 
ร้อยละ 5.46 และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ร้อยละ 10.80 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD แปลงที่ 1 คือ โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช มีลักษณะเป็นโครงการ
เพื่อขาย ใช้ระยะเวลาในการดำเนินการ 7 ปี ใช้เงินลงทุน 888,000,000 บาท รายรับ 3,360,000,000 บาท โดยมี
อั ต ราส่ วน เป็ นกำไรสุ ท ธิ  ร้ อยละ  5 .46 และอั ต ราผลตอบแทนของโครงการ ( IRR) ร้อยละ  10 .80                     
(รูปแบบโครงการย่อย แปลงท่ี 1 เหมือนโครงการเดิม) 

ตาราง 29 เปรียบเทียบประมาณการกระแสเงินสดโครงการในพ้ืนท่ีแปลงท่ี 1  

 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

แปลงท่ี 2 
โครงการเดิม แปลงที่ 2 คือ โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 มีลักษณะเป็นโครงการเพื่อขาย ใช้ระยะเวลาใน

การดำเนินการ 7 ปี ใช้เงินลงทุน 540,000,000 บาท มีรายรับ 2,283,750,000 บาท โดยมีอัตราส่วนเป็นกำไรสุทธิ 
ร้อยละ 4.15 และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ร้อยละ 10.56 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD คือ โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 มีลักษณะเป็นโครงการเพื่อขาย        
ใช้ระยะเวลาในการดำเนินการ 7 ปี  ใช้เงินลงทุน 540,000,000 บาท มีรายรับ 2,283,750,000 บาท โดยมี
อั ต ราส่ วน เป็ นก ำไรสุ ท ธิ  ร้ อ ยละ  4.15 และอั ต ราผลตอบ แทน ของโค รงการ  ( IRR) ร้ อ ยละ  10.56                                              
(รูปแบบโครงการย่อย แปลงท่ี 2 เหมือนโครงการเดิม) 

ตาราง 30 เปรียบเทียบประมาณการกระแสเงินสดโครงการในพ้ืนท่ีแปลงท่ี 2 

 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

ระยะเวลา

ด าเนินการ
ค่ าก่อสร้ าง

ข าย เช่ า จ านวน เงินลงทุน รายรับ ก าไรสุทธิ Project IRR 

(ยูนิต) (ยูนิต) (บาท./ตรม .) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (เปอร์ เซ็นต์ ) (เปอร์ เซ็นต์ )

1 โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช 7 168        - 20,000        888.00     3,360.00     5.46% 10.80%

ผังโค รงการ  PUD

1 โครงการเพอร์เฟค มาสเตอร์พีช 7 168        - 20,000        888.00     3,360.00     5.46% 10.80%

ผังโค รงการ เดิม

สรุปประมาณการกระแสเงินสดรวมทั้งโค รงการ

(ปี)

แปลง Program Design

ลักษณะโค รงการ

ระยะเวลา

ด าเนินการ
ค่ าก่อสร้ าง

ข าย เช่ า จ านวน เงินลงทุน รายรับ ก าไรสุทธิ Project IRR 

(ยูนิต) (ยูนิต) (บาท./ตรม .) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (เปอร์ เซ็นต์ ) (เปอร์ เซ็นต์ )

2 โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 7 315        - 12,500        540.00     2,283.75     4.15% 10.56%

ผังโค รงการ  PUD

2 โครงการเพอร์เฟค เพลส 2 7 315        - 12,500        540.00     2,283.75     4.15% 10.56%

ผังโค รงการ เดิม

สรุปประมาณการกระแสเงินสดรวมทั้งโค รงการ

(ปี)

แปลง Program Design

ลักษณะโค รงการ
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แปลงท่ี 3 
โครงการเดิม แปลงที่ 3 คือ โครงการเดอะ เมทโทร มีลักษณะเป็นโครงการเพื่อขาย ใช้ระยะเวลาในการ

ดำเนินการ 7 ปี ใช้เงินลงทุน 100,000,000 บาท มีรายรับ 441,400,000 บาท โดยมีอัตราส่วนเป็นกำไรสุทธิ ร้อย
ละ 3.72 และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ร้อยละ 10.01 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD แปลงที่ 3 คือ โครงการเวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ มีลักษณะ
เป็นโครงการเพื่ อ เช่า ใช้ระยะเวลาในการดำเนินการ  30 ปี  ใช้ เงินลงทุน 350 ,000,000 บาท มี รายรับ 
3,507,590,000 บาท โดยมีอัตราส่วนเป็นกำไรสุทธิ ร้อยละ 29.44 และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ร้อยละ 12.27 

ตาราง 31 เปรียบเทียบประมาณการกระแสเงินสดโครงการในพ้ืนท่ีแปลงท่ี 3 

 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

แปลงท่ี 4 
โครงการเดิม แปลงท่ี 4 คือ โครงการเพอร์เฟค เรสซิเดนซ์ มีลักษณะเป็นโครงการเพื่อขาย ใช้ระยะเวลาใน

การดำเนินการ 4 ปี ใช้เงินลงทุน 2000,000,000 บาท มีรายรับ 430,950,000 บาท โดยมีอัตราส่วนเป็นกำไรสุทธิ 
ร้อยละ 1.60 และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ร้อยละ 10.10 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD แปลงที่ 4 คือ โรงแรม (ระดับ 4 ดาว) มีลักษณะเป็นโครงการเพื่อเช่า    
ใช้ระยะเวลาในการดำเนินการ 30 ปี ใช้เงินลงทุน 320,00,000 บาท มีรายรับ 8,281,980,000 บาท โดยมี
อัตราส่วนเป็นกำไรสุทธิ ร้อยละ 26.02 และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ร้อยละ 12.87  

ตาราง 32 เปรียบเทียบประมาณการกระแสเงินสดโครงการในพ้ืนท่ีแปลงท่ี 4 

 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

 

ระยะเวลา

ด าเนินการ
ค่ าก่อสร้ าง

ข าย เช่ า จ านวน เงินลงทุน รายรับ ก าไรสุทธิ Project IRR 

(ยูนิต) (ยูนิต) (บาท./ตรม .) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (เปอร์ เซ็นต์ ) (เปอร์ เซ็นต์ )

3 โครงการเดอะ เมทโทร 7 147        - 10,000        100.00     441.00        3.72% 10.01%

ผังโค รงการ  PUD

3 โครงการเวลเนสเซ็นเตอร์และสปอร์ต คลับ 30 -         120        30,000        350.00     3,507.59     29.44% 12.27%

แปลง Program Design

สรุปประมาณการกระแสเงินสดรวมทั้งโค รงการ

(ปี)

ลักษณะโค รงการ

ผังโค รงการ เดิม

ระยะเวลา

ด าเนินการ
ค่ าก่อสร้ าง

ข าย เช่ า จ านวน เงินลงทุน รายรับ ก าไรสุทธิ Project IRR 

(ยูนิต) (ยูนิต) (บาท./ตรม .) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (เปอร์ เซ็นต์ ) (เปอร์ เซ็นต์ )

4 โครงการเพอร์เฟค เรสซิเดนซ์ 4 39          - 15,000        200.00     430.95        1.60% 10.10%

ผังโค รงการ  PUD

4 โรงแรม (ระดับ 4 ดาว) 30 -         120        20,000        320.00     8,281.98     26.02% 12.87%

แปลง Program Design

สรุปประมาณการกระแสเงินสดรวมทั้งโค รงการ

(ปี)

ลักษณะโค รงการ

ผังโค รงการ เดิม
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แปลงท่ี 5 
โครงการเดิม แปลงที่ 5 คือ โครงการเพอร์เฟค เพลส 1 มีลักษณะเป็นโครงการเพื่อขาย ใช้ระยะเวลาใน

การดำเนินการ 4 ปี ใช้เงินลงทุน 320,000,000 บาท มีรายรับ 841,380,000 บาท โดยมีอัตราส่วนเป็นกำไรสุทธิ   
ร้อยละ 1.50 และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ร้อยละ 10.23 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD แปลงที่ 5 คือ โรงเรียนนานาชาติ (ระดับเตรียมประถมศึกษา-มัธยม)   มี
ลักษณะเป็นโครงการเพื่อเช่า ใช้ระยะเวลาในการดำเนินการ 15 ปี ใช้เงินลงทุน 400,000,000 บาท มีรายรับ 3,611,360,000 
บาท โดยมีอัตราส่วนเป็นกำไรสุทธิ ร้อยละ 16.45 และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ร้อยละ 12.26 

ตาราง 33 เปรียบเทียบประมาณการกระแสเงินสดโครงการในพ้ืนท่ีแปลงท่ี 5 

 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

แปลงท่ี 6 
โครงการเดิม แปลงที่  6 คือ สำนักงานขาย และคลับเฮาส์รวม มีลักษณะเป็นพื้นที่ส่วนกลางรวม             

จึงไม่เกิดเป็นกระแสเงินสดหมุนเวียนในพ้ืนท่ีดังกล่าว 

โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD แปลงที่ 6 คือ ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ มอลล์  มีลักษณะเป็นโครงการ  
เพื่อเช่า ใช้ระยะเวลาในการดำเนินการ 15 ปี ใช้เงินลงทุน 300,00,000 บาท มีรายรับ 2,048,130,000 บาท  โดยมี
อัตราส่วนเป็นกำไรสุทธิ ร้อยละ 19.40 และอัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) ร้อยละ 12.45  

ตาราง 34 เปรียบเทียบประมาณการกระแสเงินสดโครงการในพ้ืนท่ีแปลงท่ี 6 

 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

ระยะเวลา

ด าเนินการ
ค่ าก่อสร้ าง

ข าย เช่ า จ านวน เงินลงทุน รายรับ ก าไรสุทธิ Project IRR 

(ยูนิต) (ยูนิต) (บาท./ตรม .) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (เปอร์ เซ็นต์ ) (เปอร์ เซ็นต์ )

5 โครงการเพอร์เฟค เพลส 1 4 111        - 12,500        320.00     841.38        1.50% 10.23%

ผังโค รงการ  PUD

5 โรงเรียนนานาชาติ (ระดับเตรียมประถมศึกษา-มัธยม) 15 -         30          12,500        400.00     3,611.36     16.45% 12.26%

แปลง Program Design

สรุปประมาณการกระแสเงินสดรวมทั้งโค รงการ

(ปี)

ลักษณะโค รงการ

ผังโค รงการ เดิม

ระยะเวลา

ด าเนินการ
ค่ าก่อสร้ าง

ข าย เช่ า จ านวน เงินลงทุน รายรับ ก าไรสุทธิ Project IRR 

(ยูนิต) (ยูนิต) (บาท./ตรม .) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (เปอร์ เซ็นต์ ) (เปอร์ เซ็นต์ )

6 พื้นทีส่ านักงานขาย+คลับเฮาส์รวม 2 - - 18,500        9.25         -             -              -              

ผังโค รงการ  PUD

6 ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ มอลล์ 15 -         100        19,200        300.00     2,048.13     19.40% 12.45%

ผังโค รงการ เดิม

สรุปประมาณการกระแสเงินสดรวมทั้งโค รงการ

(ปี)

แปลง Program Design

ลักษณะโค รงการ
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จากผลการศึกษา วิเคราะห์เปรียบเทียบด้านการลงทุน และผลตอบแทนระหว่างโครงการเดิม และ
โครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD จึงนำมาสู่โอกาสและข้อจำกัดด้านการลงทุน และผลตอบแทน ในการนำใช้
มาตรการ PUD ดังต่อไปนี้  

โอกาสด้านการลงทุน และผลตอบแทน ในการนำใช้มาตรการ PUD 
การเพิ่มขึ้นของประเภทธุรกิจ และผลตอบแทน เนื่องด้วยโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD สามารถปรับ

ข้อกำหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน เกิดเป็นการพัฒนาประเภทธุรกิจที่มีความหลากหลาย เช่น โรงเรียน 
โรงแรม อาคารทีอ่ยู่อาศัยรวม และพื้นทีพ่าณิชยกรรม เป็นต้น ส่งผลให้เกิดผลตอบแทนท่ีมาจากหลายประเภทธุรกิจ 
และมีอัตราส่วนของผลตอบแทนท่ีเพิ่มสูงขึ้น 

ข้อจำกัดด้านการลงทุน และผลตอบแทน ในการนำใช้มาตรการ PUD 
ต้นทุน และความเสี่ยงที่เปลี่ยนแปลงตามปัจจัยบวกและลบ เนื่องด้วยโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

ต้องใช้เงินลงทุนสูง และใช้ระยะเวลาในการดำเนินการที่ยาวนานกว่า การพัฒนาโครงการแบบปกติ ส่งผลให้ราคา
ต้นทุน เช่น ค่าบริหาร ค่าก่อสร้าง หรือค่าที่ดิน อาจปรับสูงขึ้นในอนาคต ประกอบกับผู้ประกอบการแต่ละเจ้า        
มีความเช่ียวชาญที่ต่างกัน ส่งผลต่อความเสี่ยงด้านการบริหารจัดการที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต 

ตาราง 35 สรุปโอกาสและข้อจำกดัด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ด้านการลงทุนและผลตอบแทน 
โอกาส ข้อจำกัด 

1) การปรับข้อกำหนดประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน       
ทางผังเมืองรวม 
2) การเพิ่มขึ้นของประเภทธุรกิจ และผลตอบแทน 

1) พื้นท่ีท่ีถูกโอนสิทธิ์ในการพัฒนา 
2) อั ตราส่ วนพื้ น ท่ี อ าคารรวมต่ อพื้ น ท่ี ดิ น  (FAR) และ 
อัตราส่วนของพื้นท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม (OSR) เท่าเดิม 
3) ต้นทุน ไม่มีความเชี่ยวชาญ และความเสี่ยงท่ีเปลี่ยนแปลง
ตามปัจจัยบวกและลบ 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 
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ในการสัมภาษณ์ครั้งที่  4 ในวันที่  25-29 พฤษภาคม 2563 ด้วยชุดเอกสารประกอบการสัมภาษณ์             
ข้อมูลมาตรการ PUD ข้อมูลโครงการเดิม และโครงการเมื่อนำใช้ PUD (ภาคผนวก ข-4) เพื่อวิเคราะห์โอกาสและ
ข้อจำกัดด้านการนำใช้มาตรการ PUD จาก 4 ภาคี ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 

1) ผู้อำนวยการฝ่ายวางแผน และการตลาดแนวราบ บมจ. พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค (คณุสริินดา เสนีบรุพทิศ) 
2) ฝ่ายพัฒนาโครงการ การเคหะแห่งชาติ (คุณพลพัทธ์ เอี่ยวอ่องพันธ์) 
3) ผู้อำนวยการส่วนวางผังพัฒนาพื้นที่ สำนักการวางผังและพัฒนาเมืองกทม. (คุณกิตติกรู วิเศษสมุน) 
4) ผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง (อ.ดร.ณัฐพงศ์ พันธ์น้อย) 

ตาราง 36 ผลสัมภาษณ์ (ครั้งท่ี 4) โอกาสและข้อจำกัดด้านการนำใช้มาตรการ PUD 

 
(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

จากผลการสัมภาษณ์ พบว่ามีโอกาสด้านการนำใช้มาตรการ PUD อยู่ที่ 17 คะแนน และมีข้อจำกัดด้าน

การนำใช้มาตรการ PUD อยู่ท่ี 7 คะแนน โดยแบ่งเป็นรายละเอียดดังนี้ 
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จากผลการศึกษาโอกาสและข้อจำกัดในการนำใช้มาตรการ PUD กรณีศึกษาโครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-
ตัดใหม่ ทำให้ทราบว่ามาตรการ PUD เป็นหนึ่งในปัจจัยสำคัญที่ช่วยส่งเสริมการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ให้เกิดผล
ประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ประกอบการ ทั้งในแง่ของการใช้ประโยชน์ที่ดิน การลงทุนและผลตอบแทน ทั้งยังส่งเสริมเสริม
นโยบายการพัฒนาเมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ ผลักดันการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน เพิ่มความยืดหยุ่นใน
การพัฒนาโครงการ ทั้งประเภทอาคารและความหนาแน่น ตามลำดับการพัฒนาในระยะยาวได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ถึงแม้ผลการศึกษา และผลการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญจะพบว่ามีโอกาสดำเนินการนำใช้ มาตรการ PUD ทั้งในแง่ของ
การใช้ประโยชน์ท่ีดิน การลงทุนและผลตอบแทน แต่ผู้ประกอบการยังจะไม่ดำเนินการนำใช้ จึงนำมาสู่ข้อเสนอแนะ
แนวทางให้เกิดการนำใช้มาตรการ PUD ดังนี ้  

 

ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติของภาครัฐ ได้แก ่
 จัดประชุมเชิงปฎิบัติการร่วมกัน โดยเชิญผู้ประกอบการมาศึกษาหาโอกาสและข้อจำกัดร่วมกันในรอบ

ด้าน และผลักดันให้เกิดโครงการนำร่อง เพื่อสร้างความรู้ ลำดับขั้นตอนการดำเนินการ ข้อบังคับ ตลอดจนผลดำเนิน
มาตรการที่จะเกิดขึ้นกับพ้ืนท่ีโครงการให้ผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่ายเข้าใจอย่างชัดแจ้ง สร้างความมั่นใจให้แก่ภาคเอกชน 

 กำหนดกฎเกณฑ์และมาตรฐาน PUD ที่คำนึงถึงพื้นที่สาธารณประโยชน์ และที่อยู่อาศัยที่สามารถจ่าย
ได้    เพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร การสร้างสรรค์คุณภาพชีวิตที่ดีให้กับ
ประชาชน และเป็นไปตามปฏิญยาสากล (HABITAT : Inclusive Development) การพัฒนาท่ีไม่ทิ้งใครไว้ข้างหลัง 

 เร่งรัดมาตรการ PUD ในร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรังปรุงครั้งที่ 4) พ.ศ. .... เพื่อให้เกิดการ
ประกาศใช้ในราชกิจจานุเบกษา ซึ่งเป็นหนังสือทางราชการในการประกาศกฎหมายให้ประชาชนทราบโดยทั่วกัน 

 
ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติของผู้ประกอบการ ได้แก ่
 มีส่วนร่วมในการกำหนด กฎเกณฑ์และมาตรฐาน PUD ร่วมกันระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน       

เพื่อสร้างผลประโยชน์สูงสุดให้กับทุกฝ่าย 
 ริเริ่มนำใช้มาตรการ PUD ในการพัฒนาโครงการของตน เพื่อส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนท่ีเมืองให้มีคุณภาพ 

สอดคล้องกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมของเมืองที่เปลี่ยนแปลงไป 
 พัฒนาโครงการแบบผสมผสานพ้ืนที่สาธารณประโยชน์ เนื่องด้วยการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน      

ทีมุ่่งเน้นกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และผลตอบแทนทางการเงินเป็นหลัก ควรคำนึงการพัฒนาโครงการแบบผสมผสาน
พื้นที่สาธารณประโยชน์เพื่อใหส้อดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาท่ียั่งยืน 
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ตาราง 41 ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติของภาครัฐ และผู้ประกอบการ 

ภาครัฐ ผู้ประกอบการ 

1. จัดประชุมเชิงปฎิบัติการร่วมกัน 
2. กำหนดกฎเกณฑ์และมาตรฐาน PUD ที่คำนึงถึงพื้นที่
สาธารณประโยชน์ และที่อยู่อาศัยที่สามารถจ่ายได้  
3 . เร่ ง รั ด ม าต รก าร  PUD ใน ร่ า งผั ง เมื อ งร วม
กรุงเทพมหานคร (ปรังปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. .... 

1. มีส่วนร่วมในการกำหนด กฎเกณฑ์และมาตรฐาน 
PUD ร่วมกัน 
2. ริเริ่มนำใช้มาตรการ PUD ในการพัฒนาโครงการของตน 
3. พัฒนาโครงการแบบผสมผสานพื้นที่
สาธารณประโยชน์ 

(ท่ีมา : ผู้วิจัย) 

 

ควรศึกษาเพิ่มเติม ในกรณีศึกษาที่เป็นผู้ประกอบการในภาคเอกชนรายอื่น และผังทางเลือกในหลายกรณี
ซึ่งจะสามารถสร้างความหลากหลาย ครอบคลุมลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและองค์ประกอบของโครงการในรอบ
ด้าน เพื่อใช้เป็นโครงการนำร่องในการประชุมปฏิบัติการร่วมกันระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน ในการวิเคราะห์
โอกาสและข้อจำกัดของการนำใช้มาตรการ PUD ต่อไปในอนาคต 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

125 

 

กฎหมายผังเมือง  
ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) พ.ศ. 2562  

สรุปข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ทีดิ่นตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ... 
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บันทึกหลกัการและเหตุผล ประกอบร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ....  
(เฉพาะส่วนมาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ Planned Unit Developmrnt (PUD) (สำนักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร, 2562) 
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ในการวางแผนเพื่อพัฒนาโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ควรมีการพิจารณาร่วมกับ
มาตรการทางผังเมืองเนื่องจากเป็นกรอบในการวางแผนพัฒนาพ้ืนท่ีอย่างเป็นองค์รวม โดยศึกษากฎหมายที่เกี่ยวข้อง
กับการออกแบบอาคาร ดังนี ้(สำนักมาตรฐานผังเมือง) 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เป็นการปรับปรุงกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการก่อสร้างอาคาร
และกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้รวมเป็นกฎหมายฉบับเดียวกัน เป็นพระราชบัญญัติที่
กล่าวถึง นิยามศัพท์ที่เกี่ยวข้องกับอาคารและคำอธิบาย ได้แก่ อาคารประเภทต่างๆ องค์ประกอบของแบบ (แผนผัง 
แบบแผน รูปด้าน รูปตัด มาตราส่วน) องค์ประกอบของอาคาร และวัสดุ (ฐานราก ผนัง พื้น เสาเข็ม และอื่นๆ)
สาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับงานอาคาร (ทาง และทางระบายน้ำสาธารณะ) การปลูกสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน 
เคลื่อนย้าย หรือเปลี่ยนการใช้ ขั้นตอนขออนุญาตปลูกสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายหรือเปลี่ยนการใช้อาคาร 
อาทิเช่น รายการเอกสารและหลักฐาน สถานท่ียื่นขอ และเจ้าพนักงาน คำธรรมเนียมขัน้ตอนและเวลาพิจารณา ผล
พิจารณาและคำสั่ง (อนุญาต คำสั่งแก้ไข ฯ) การใช้ใบอนุญาต อายุ และการต่ออายุใบอนุญาต สถาปัตยกรรม ระบบ
และสาธารณูปโภคที่เกี่ยวกับงานอาคาร ได้แก่ ระยะร่น ท่ีว่าง ทางสาธารณะ สุขภัณฑ์น้ำทิ้ง และระบบระบายน้ำ 
ระบบป้องกันหรือเตือนภัยเพลิงไหม้ การกำจัดสิ่งปฏิกูลอื่นๆ การก่อสร้าง ดดัแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายหรือเปลี่ยน
การใช้อาคารโดยไม่ขออนุญาต หรือผิดแผกจากใบอนุญาต คำสั่งเจ้าพนักงานได้แก่ คำสั่งระงับก่อสร้างหรือใช้งาน
อาคาร คำสั่งให้รื้อถอนอาคาร การละเมิดคำสั่ง โทษ และอื่นๆ โดยอาศัยความตามมาตรา 8 ในพระราชบัญญัติฉบับ
นี้ รัฐมนตรีโดยคำแนะนำของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอำนาจออกกฎกระทรวงเพื่อประโยชน์แห่งความมั่นคง
แข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย  การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง             
การสถาปัตยกรรม การอำนวยความสะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการอื่นท่ีจำเป็น 
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กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2517) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารพุทธศักราช 2479 ข้อ 1 ในกฎกระทรวงนี้ 
(9) "ภัตตาคาร" หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นที่ขายอาหารหรือเครื่องดื่ม 

โดยมีพื้นท่ีสำหรับตั้งโต๊ะอาหารไว้บริการภายในอาคารหรือภายนอกอาคาร 
(11) "สำนักงาน" หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นที่ทำการ 
(12) "อาคารขนาดใหญ่" หมายความว่า อาคารที่สร้างขึ้นเพื่อใช้อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารเป็น

ที่ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีความสูงจากระดับถนนตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป 
และมีพื้นที่รวมกันทุกข้ันในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร หรือมีพื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่ง
ช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร 

ข้อ 2 ให้กำหนดประเภทของอาคารซึ่งต้องมีที่จอดรถยนต์ ท่ีกลับรถยนต์ และทางเข้าออกรถยนต์ดังนี้ 
(7) อาคารขนาดใหญ่ในกรณีที่โรงแรมตาม (2) หรือโรงแรมที่มีลักษณะเป็นอาคารขนาดใหญ่ตาม (7) 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีที่ตามสภาพธรรมชาติไม่สามารถนำรถยนต์เข้าไปใช้ได้จะไม่จัดให้มีที่จอดรถยนต์ ที่กลับ
รถยนต์ และทางเข้าออกของรถยนต์ก็ได้ 

ข้อ 3 จำนวนที่จอดรถยนต์ ต้องจัดให้มีตามกำหนดดังต่อไปนี้ 
(2) ในเขตเทศบาลทุกแห่งหรือในเขตท้องที่ที่ได้มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมการ

ก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 ใช้บังคับ 
(ฉ) สำนักงานให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพื้นที่ 120 ตารางเมตร เศษของ 120 ตาราง

เมตร ให้คิดเป็น 120 ตารางเมตร 
(ช) ห้องโถงของภัตตาคารหรืออาคารขนาดใหญ่ตามข้อ 2(8) ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 

คันต่อพ้ืนท่ีห้องโถง 30 ตารางเมตร เศษของ 30 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 30 ตารางเมตร 
(ช) อาคารขนาดใหญ่ ให้มีที่จอดรถยนต์ตามจำนวนที่กำหนดของแต่ละประเภทของอาคารที่ใช้

เป็นที่ประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกันหรือให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คัน
ต่อพื้นที่อาคาร 240 ตารางเมตร เศษของ 240 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 240ตารางเมตร ทั้งนี้
ให้ถือท่ีจอดรถยนต์จำนวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ์ 

อาคารขนาดใหญ่ที่มีลักษณะเป็นตึกแถว สูงไม่เกินสี่ช้ันต้องมีที่จอดรถยนต์อยู่ภายนอกอาคาร หรืออยู่ใน
ห้องใต้ดินของอาคารไม่น้อยกว่า 1 คันต่อ 2 ห้อง 

ข้อ 8 ทางเข้าออกของรถยนต์ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ในกรณีที่จัดให้รถยนต์วิ่งได้ทางเดียว ทางเข้า
และทางออกต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร โดยต้องทำเครื่องหมายแสดงทางเข้าและทางออกไว้ให้ปรากฏ และ
ปากทางเข้าออกของรถยนต์ 

(1) แนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถยนต์ต้องไม่อยู่ในท่ีที่เป็นทางร่วมหรือทางแยกและต้องห่างจาก
จุดเริ่มต้นโค้งหรือหักมุมของขอบทางร่วมหรือขอบทางแยกสาธารณะ มีระยะไม่น้อยกว่า 20 เมตร 
สำหรับโรงมหรสพ ระยะดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 50 เมตร 

(2) แนวศูนย์กลางปากทางเข้าออกของรถยนต์ต้องไม่อยู่บนเชิงลาดสะพาน และต้องห่างจากจุดสุดเชิง
ลาดสะพานมีระยะไม่น้อยกว่า 50 เมตร สำหรับโรงมหรสพระยะดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 100 เมตร 
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กฎกระทรวง ฉบับท่ี 41 (พ.ศ. 2517) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ข้อ 2 ที่จอดรถ 1 คัน ต้องเป็นพื้นที่สี่เหลี่ยมผืนผ้า และต้องมีลักษณะ และขนาด ดังต่อไปนี้ 
(1) ในกรณีที่จอดรถขนานกับแนวทางเดินรถหรือทำมุมกับแนวทางเดินรถน้อยกว่าสามสิบองศา ให้มี

ความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร  
(2) ในกรณีที่จอดรถตั้งฉากกับแนวทางเดินรถ ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตรและความยาวไม่

น้อยกว่า 5.00 เมตร แต่ทั้งนี้ จะต้องไม่จัดให้มีทางเข้าออกของรถเป็นทางเดินรถทางเดียว 
 

(3) ในกรณีที่จอดรถทำมุมกับแนวทางเดินรถมากกว่าสามสิบองศา ให้มีความกว้างไม่ 
น้อยกว่า 2.40 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 
ข้อ 3 ที่จอดรถแต่ละคัน ต้องมีเครื่องหมายแสดงลักษณะและขอบเขตของที่จอดรถไว้ให้ปรากฎบนพื้น 

และต้องมีทางเดินรถเชื่อมต่อโดยตรงกับทางเข้าออกของรถและที่กลับรถ 
ข้อ 4 ระยะความสูงสุทธิระหว่างพื้นที่ที่ใช้จอดรถ ทางเดินรถ และทางลาดขึ้นลงของรถกับส่วนที่ต่ำสุด

ของช้ันที่ถัดไปของอาคาร ต้องไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร ส่วนของพื้นท่ีที่ใช้จอดรถต่างระดับกันจะเหลื่อมกันได้ไม่เกิน 
1.00 เมตร และเฉพาะส่วนท่ีเหลื่อมกันจะมีความสูงน้อยกว่า 2.10 เมตร ก็ได้ 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี  55 (พ.ศ. 2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ข้อ 1 ในกฎกระทรวงนี้ 
"อาคารพิเศษ" หมายความว่า อาคารที่ต้องการมาตรฐานความมั่นคงแข็งแรง และความปลอดภัยเป็น

พิเศษ เช่น อาคารดังต่อไปนี้ 
(ก) โรงมหรสพ อัฒจันทร์ หอประชุม หอสมุด หอศิลป์ พิพิธภัณฑสถาน หรือศาสนสถาน 
(ข) อู่เรือคานเรือ หรือท่าจอดเรือ สำหรับเรือขนาดใหญ่เกิน 100 ตันกรอส 
(ค) อาคารหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสูงเกิน 15 เมตร หรือสะพานหรืออาคารหรือโครงหลังคาช่วงหนึ่ง

เกิน 10 เมตร หรือมีลักษณะโครงสร้างที่อาจก่อให้เกิดภยันตรายต่อสาธารณซุนได้ 
(ง) อาคารที่เก็บวัสดุไวไฟ วัสดุระเบิด หรือวัสดุกระจายแพร่พิษ หรือรังสีตามกฎหมายว่า 
ด้วยการนั้น 

"อาคารขนาดใหญ่" หมายความว่า อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 
2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 15.00 เมตรขึ้นไปและมพีื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหรือช้ันใดในหลงั
เดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่
ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สำหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด
ส่วนท่ี 2 พื้นที่ภายในอาคาร 
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ข้อ 21 ช่องทางเดินในอาคาร ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่าตามที่กำหนดไว้ดังต่อไปนี้ 
ตาราง 42 มาตรฐานช่องทางเดินอาคาร 

ประเภทอาคาร ความกวา้ง 
1 อาคารอยู่อาศัย 1.00 เมตร 

2 อาคารอยู่อาศัยรวม หอพักตามกฎหมายว่าด้วยหอพัก สำนักงาน อาคาร
สาธารณะ อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารพิเศษ 

1.50 เมตร 

ข้อ 22 ห้องหรือส่วนของอาคารที่ใช้ในการทำกิจกรรมต่างๆ ต้องมีระยะดิ่งไม่น้อยกว่าตามที่กำหนดไว้
ดังต่อไปนี้ 
ตาราง 43 มาตรฐานระยะดิ่งภายในอาคาร 

ประเภทการใช้อาคาร ระยะดิ่ง 

1 ห้องที่ใช้เป็นที่พักอาศัย บ้านแถว ห้องพักโรงแรม ห้องเรียนนักเรียนอนุบาล 
ครัวสำหรับอาคารอยู่อาศัย ห้องพักคนไข้พิเศษ ช่องทางเดินในอาคาร 

2.60 ม. 

2 ห้องที่ใช้เป็นสำนักงาน ห้องเรียน ห้องอาหาร ห้องโถงภัตตาคาร โรงงาน 3.00 เมตร 

3 ห้องขายสินค้า ห้องประชุม ห้องคนไข้รวม คลังสินค้า โรงครัว ตลาด และอื่นๆ 
ที่คล้ายกัน 

3.50 เมตร 

4 ห้องแถว ตึกแถว 
4.1 ชั้นล่าง 
4.2 ตั้งแต่ชั้นสองขึ้นไป 

 
3.50 เมตร 
3.00 เมตร 

5 ระเบียง 2.20 เมตร 

 
หมวด 3 ที่ว่างภายนอกอาคาร 
ข้อ 33 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ว่างตามที่กำหนดดังต่อไปนี้ 
(2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นซึ่งไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัย 

ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วน ของพื้นที่ช้ันใดช้ันหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร แต่ถ้าอาคาร
ดังกล่าวใช้เป็นที่อยู่อาศัยด้วยต้องมีที่ว่างตาม (1) 

หมวด 4 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 
ขอ้ 42 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ำสาธารณะ เช่น แม่น้ำ คู คลอง ลำราง หรือลำกระโดง 

ถ้าแหล่งน้ำสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้ำสาธารณะนั้นไม่
น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้าแหล่งน้ำสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตร ขึ้นไปต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขต
แหล่งน้ำสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร สำหรับอาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ำสาธารณะขนาดใหญ่ 
เช่น บึง ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องร่นแนวอาคารให้ห่งจากเขตแหล่งน้ำสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 12 เมตร ทั้งนี้ เว้น
แต่สะพาน เขื่อน รั้ว ท่อระบายน้ำ ท่าเรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือ หรือท่ีว่างที่ใช้เป็นที่จอดรถไม่ต้องร่นแนวอาคาร 

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

142 

 

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้ง
ฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด ความสูงของอาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับ
ถนนหรือระดับพื้นที่ดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารที่สูงที่สุด สำหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอด
ผนังของช้ันสูงสุด 

ข้อ 45 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่ เมื่อระยะระหว่างถนน
สาธารณะสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร 
ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนน
สาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า 

 
รูปภาพ 58 กฏหมายระยะห่างระหว่างอาคารและถนนสาธารณะ 

ข้อ 46 อาคารหลังเดียวกันซึ่งอยู่ที่มุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่ท่ากัน ความสูงของอาคาร ณ จุดใด
ต้องไม่เกินสองเท่าของระะราบท่ีใกล้ที่สุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะ 

ถ้าตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า และความยาวของอาคารตามแนวราบสาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 60 เมตร 
สำหรับอาคารซึ่งเป็นห้องแถวหรือตึกแถว ความยาวของอาคารตามถนนสาธารณะที่แคบกว่าไม่เกิน 15 เมตร 
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รูปภาพ 59 กฏหมายความสูงอาคารที่อยู่มุมถนนสาธารณะ 

 

ข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 

อาศัยอำนาจตามความในมาตรา 14 (1) และมาตรา 16 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ออกข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดทำแผนผังโครงการและวิธีการในการ
จัดสรรที่ดิน โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไว้ดังต่อไปนี้ ข้อกำหนดนี้เรียกว่า "ข้อกำหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550" 

หมวด 2 ขนาดและเนื้อที่ของที่ดินท่ีทำการจัดสรร 
ข้อ 8 ขนาดของที่ดินจัดสรร แบ่งเป็น 3 ขนาด คือ 
8.1 ขนาดเล็ก จำนวนแปลงย่อยเพื่อจำหน่ายไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ท้ังโครงการต่ำกว่า 19 ไร่ 
8.2 ขนาดกลาง จำนวนแปลงย่อยเพื่อจัดจำหน่ายตั้งแต่ 100-499 แปลง หรือเนื้อที่ท้ังโครงการ 19-100 ไร่ 
8.3 ขนาดใหญ่ จำนวนแปลงย่อยเพื่อจัดจำหน่ายตั้งแต่ 500 แปลง หรือเนื้อที่ท้ังโครงการเกินกว่า 100 ไร่ 

การจัดทำสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะภายในโครงการจัดสรรที่ดินต้องทำในที่ดินที่มีช่ือผู้ขอ
ใบอนุญาตทำการจัดสรรที่ดินเป็นผู้มีสิทธิในที่ดินเท่าน้ัน 

ข้อ 9 การจัดสรรที่ดินเพื่อท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ท่ีดินแปลงย่อยจะต้องมีขนาดและเนื้อท่ีของที่ดิน
แยกเป็นประเภท ดังนี้ 

9.1 การจัดสรรที่ดินเพื่อการจำหน่ายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว ที่ดินแปลงย่อย
ต้องมีขนาดความกว้าง หรือ ความยาวไม่ต่ำกว่า 12.00 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ำกว่า 50 ตารางวา หากความกว้าง
หรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าว ต้องมีเนื้อที่ไม่ต่ำกว่า 60 ตารางวา 

9.2 การจัดสรรที่ดิน เพื่อการจำหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแฝด ท่ีดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้างไม่
ต่ำกว่า 9.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไม่ต่ำกว่า 35 ตารางวา 

9.3 การจัดสรรที่ดินเพื่อการจำหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว หรืออาคารพาณิชย์ ท่ีดินแต่ละแปลง
ต้องมีความกว้างไม่ต่ำกว่า 4.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไม่ต่ำกว่า 16 ตารางวา 
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ข้อ 10 ระยะห่างของตัวอาคารจากเขตที่ดินและการเว้นซ่องว่างระหว่างแปลงที่ดินให้เป็นไปตามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

ข้อ 11 ห้ามแบ่งแปลงท่ีดินเป็นแนวตะเข็บ เป็นเศษเสี้ยวหรือมีรูปร่างท่ีไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ 

ข้อ 12 เพื่อประโยชน์ในการจัดขนาด และจำนวนของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให้
เพียงพอต่อการใช้ประโยชน์ในที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินในอนาคต ให้ที่ดินแปลงอื่นในโครงการจัดสรรที่ดินซึ่งมี
เนื้อที่เกินกว่า 100 ตารางวาขึ้นไป จะต้องนำมารวมเพื่อคำนวณจำนวนแปลงที่ดินใหม่โดยใช้เกณฑ์เฉลี่ยเนื้อที่ 100 
ตารางวา ต่อ 1 แปลง จำนวนแปลงที่ดินที่คำนวณได้จากเกณฑ์เฉลี่ยนี้ให้นำไปรวมกับจำนวนที่ดินแปลงย่อยที่จัด
ขนาดตามเกณฑ์กำหนดเพื่อใช้ในการกำหนดขนาดและจำนวนระบบสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตามข้อ
อื่นๆ ต่อไป 

 

หากลักษณะทั่วไปของการจัดสรรที่ดินเป็นการแบ่งที่ดินแปลงย่อยเป็นประเภท บ้านแฝด บ้านแถวและ
อาคารพาณิชย์รวมกันเกินกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่จัดจำหน่ายทั้งโครงการ ให้ใช้เกณฑ์เฉลี่ยของเนื้อท่ีบ้านแฝด บ้าน
แถว และอาคาพาณิชย์ทุกแปลงในโครงการจัดสรรที่ดินนั้นเป็นเกณฑ์เฉลี่ยต่อ 1 แปลง จำนวนแปลงที่ดินที่คำนวณ
ได้จากเกณฑ์เฉลี่ยนี้ให้นำไปรวมกับจำนวนบ้านแฝด บ้านแถว และอาคารพาณิชย์ เพื่อใช้ในการกำหนดขนาดและ
จำนวนระบบสาธารนูปโภค และบริการสาธารณะตามข้ออ่ืนๆ ต่อไป 

หมวด 5 ข้อกำหนดเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับการคมนาคม การจราจร และความปลอดภัย 
ข้อ 16 ที่ดินแปลงย่อยในโครงการทุกแปลงต้องติดถนนท่ีใช้เป็นสาธารณูปโภคสำหรับเป็นทางเข้าออกของ

รถยนต์ โดยมีความกว้างของหน้าแปลงต้องไม่ต่ำกว่า 4.00 เมตร 

ข้อ 17 ขนาดของถนนที่ต้องจัดให้มีการจัดสรรที่ดินแต่ละโครงการให้มีความกว้างของเขตทางและผิว
จราจรเป็นอัตราส่วนกับจำนวนที่ดินแปลงย่อย ดังนี ้

(1) ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อท่ีต่ำกว่า 19 ไร่ ต้องมีความกว้าง
ของเขตทางไม่ต่ำกว่า 9.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ำกว่า 6.00  

(2) เมตรถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 100 - 299 แปลงหรือเนื้อที่ 19 - 50 ไร่ ต้องมี
ความกว้างของเขตทางไม่ต่ำกว่า 12.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ำกว่า 8.00 เมตร 

(3) ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 300- 499 แปลง หรือเนื้อที่เกินกว่า 50 ไร่ แต่ไม่
เกิน 100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่ำกว่า 16.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ำ
กว่า 12.00 เมตร 

(4) ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ตินแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลงช้ันไป หรือมากกว่า100 ไรขึ้นไป ต้องมี
ความกว้างของเขตทางไม่ต่ำกว่า 18.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ำกว่า 3.00 เมตร มี
เกาะกลางถนนกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร และมีทางเท้ากว้างข้างละ 2.00 เมตร 
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ในกรณีที่ท่ีดินแปลงย่อยมีแปลงทีด่ินติดต่อกับเขตห้ามปลูกสร้างอาคารในทางหลวงแผ่นดิน ทางหลวง
ท้องถิ่น ให้ปรับปรุงเขตทางนั้นเป็นผิวจราจร โดยให้เช่ือมเป็นส่วนเดียวกับผิวจราจรของทางหลวง นอกจากจะมี
เกณฑ์บังคับเป็นอย่างอ่ืน 

ข้อ 18 ถนนที่ เป็นทางเข้าออกของโครงการจัดสรรที่ดินที่บรรจบกับทางหลวงแผ่นดินหรือทาง
สาธารณประโยชน์ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่น้อยกว่าเกณฑ์กำหนดตามข้อ 17 นอกจากจะมีเกณฑ์บังคับเป็น
อย่างอื่นถนนสาธารณประโยชน์ที่เป็นทางเข้าออกโครงการจัดสรรที่ดิน ต้องมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต่ำกว่า 
5.00 เมตร หรือเขตทางไม่ต่ำกว่า 6.00 เมตร และผิวจราจรต้องไม่ต่ำกว่า 5.00 เมตร 

ข้อ 19 ถนนแต่ละสายให้มีความยาวจากทางแยกหนึ่งถึงอีกทางแยกหนึ่งไม่เกิน 300.00 เมตรและไม่ควร
ให้เป็นแนวตรงยาวเกินกว่า 600.00 เมตร ถนนที่เป็นถนนปลายตันต้องจัดให้มีที่กลับรถดังนี้ 

19.1 ถนนปลายตันที่มีระยะเกิน 50.00 เมตร แต่ไม่เกิน 100.00 เมตรให้จัดทำท่ีกลับรถบริเวณปลายตัน 
19.2 ถนนปลายตันที่มีระยะความยาวเกิน 100.0 เมตร ให้จัดทำท่ีกลับรถทุกระยะ 100.00 เมตรแต่หากมี

ระยะเป็นเศษไม่ครบ 100.00 เมตร ต้องจัดทำที่กลับรถตามเงื่อนไขต่อไปนี้ 
19.2.1 หากระยะตั้งแต่จุดที่ครบ 100.00 เมตร จุดสุดท้ายไปจนถึงจุดปลายตันของถนนมีระยะ
ไม่เกิน 50.00 เมตร ให้จัดทำที่กลับรถที่บริเวณปลายตันของถนนโดยไม่ต้องจัดทำที่กลับรถใน
บริเวณที่ครบระยะ 100.00 เมตรจุดสุดท้าย 
19.2.2 หากระยะตั้งแต่จุดที่ครบ 100.00 เมตร จุดสุดท้ายไปจนถึงจุดปลายตันของถนนมีระยะ
เกิน 50.00 เมตร ให้จัดทำท่ีกลับรถท่ีบริเวณปลายตันของถนนด้วย 

19.3 ที่กลับรถต้องจัดให้เป็นไปตามมาตรฐาน ดังนี ้
19.3.1 กรณีเป็นวงเวียน ต้องมีรัศมีความโค้งวัดจากจุดศูนย์กลางถึงกึ่งกลางถนน ไม่ต่ำกว่า 6.00 
เมตร และผิวจราจรกว้างไม่ต่ำกว่า 6.00 เมตร 
19.3.2 กรณีเป็นรูปตัวที (T) ต้องมีความยาวสุทธิของไหล่ตัวท่ีด้านละไม่ต่ำกว่า 5.00 เมตร เว้น
แต่จัดทำที่บริเวณปลายตันให้มีความยาวของไหล่ตัวที่ด้านละไม่ต่ำกว่า 2.50 เมตร และผิว
จราจรกว้างไม่ต่ำกว่า 4.00 เมตร 
19.3.2 กรณีเป็นรูปตัวแอล (L) ต้องมีความยาวสุทธิของขาแต่ละด้านไม่ต่ำกว่า 5.00 เมตร และ
ผิวจราจรกว้างไม่ต่ำกว่า 4.00 เมตร หากจัดทำในบริเวณปลายตันของถนนให้จัดทำห่างจาก
บริเวณปลายตันไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร 
19.3.3 กรณีเป็นรูปตัววาย (Y) ต้องมีความยาวสุทธิของแขนตัววายด้านละไม่ต่ำกว่า 5.00 เมตร 
เว้นแต่จัดทำที่บริเวณปลายตันให้มีความยาวของไหล่ตัววายคันละไม่ต่ำกว่า 2.50 เมตร และผิว
จราจร กว้างไม่ต่ำกว่า 4.0 เมตร มุมตัววายต้องไม่เล็กกว่า 120 องศา 

ข้อ 20 ที่จอดรถระหว่างผิวจราจรกับทางเท้า ให้จัดทำในบริเวณต่อไปนี้ 
20.1 ตลอดความยาวด้านหน้าที่ดินแปลงย่อยประเภทอาคารพาณิชย์ทุกแปลง ต้องจัดให้มีที่จอดรถ

ด้านหน้าแต่ละแปลงไม่น้อยกว่า 1 คัน ต่อ 1 แปลงและให้มีลักษณะ ดังนี้ 
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(1) กรณีจัดให้มีที่จอดรถยนต์ตั้งฉากกับแนวทางเดินรถให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และความ
ยาวไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร 

(2) กรณีจัดให้มีที่จอดรถยนต์ขนานแนวทางเดินรถ หรือทำมุมกับทางเดินรถน้อยกว่า 30 องศา ให้มี
ความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร 

(3) กรณีจัดให้มีที่จอดรถยนต์ทำมุมกับทางเดินรถตั้งแต่ 30 องศาขึ้นไป ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 
เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 

กรณีที่มีเขตห้ามปลูกสร้างอาคารริมทางหลวงให้ใช้เขตห้ามปลูกสร้างอาคารเป็นท่ีจอดรถได้ 
20.2 ตลอดความยาวสองฝั่งถนนเป็นระยะทางข้างละ 50.00 เมตร นับจากปากทางเข้าออกของโครงการ

ที่บรรจบกับทางหลวงแผ่นดิน หรือทางหลวงท้องถิ่นที่มีความกว้างของเขตทางตั้งแต่ 30.00 เมตรขึ้นไป ให้จัดให้มีที่
จอดรถความกว้างฝั่งละ 2.40 เมตร 

กรณีที่ถนนของโครงการที่เช่ือมกับทางหลวงแผ่นดินหรือทางหลวงท้องถิ่น มีความกว้างของผิวจราจร 
ตั้งแต่ 12.00 เมตรขึ้นไป ไม่ต้องจัดให้มีที่จอดรถตามวรรคหนึ่ง 

ข้อ 21 ทางเดินและทางเท้า 
21.1 ถนนด้านที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยที่ทำการจัดสรรที่ดินเผื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 

ต้องจัดให้มีทางเดินและทางเท้ามีความกว้างทางเดินและทางเท้าสุทธิไม่ต่ำกว่า 60 เซนติเมตร ตลอดความยาวของ
ถนนโดยไม่มีสิ่งกีดขวาง ในกรณีที่เป็นทางเดินและทางเท้ายกระดับ ขอบทางเดินและทางเท้าต้องเป็นคันหินสูง
ระหว่าง 12 ถึง 15 เซนติเมตร และเพื่อประโยชน์ในการสัญจร หรือเพื่อความปลอดภัยจุดที่เป็นทางเข้าออก สู่ที่ดิน
แปลงย่อยให้ลดคันหินลงโดยทำเปน็ทางลาดให้รถยนต์เข้าออกได้ แต่ให้รักษาระดับทางเดินและทางเท้าให้สูงเท่าเดิม
ทางเดินและทางเท้าส่วนที่เป็นทางเข้า – ออก นี้ทำให้เป็นผิวจราจรเช่นเดียวกับข้อ 22.3 ทางเดินและทางเท้าสุทธิ
ต้องจัดทำเพื่อใช้สัญจรเท่านั้น จะนำไปใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนท่ีก่อให้เกิดความไม่สะดวกไม่ได้ 

21.2 ในบริเวณจุดเชื่อมต่อระหว่างถนนกับทางเดินและทางเท้าหรอืทางเข้าออกท่ีดินแปลงย่อยกับทางเดิน
และทางเท้าที่มีอาจรักษาระดับทางเดินและทางเท้าให้สูงเท่ากันได้ ให้ลดคันหินลง ท้ังนี้เพื่อประโยชน์ในการสัญจร
และความปลอดภัย 

21.3 การปลูกต้นไม้ หรือติดตั้งอุปกรณ์ประดับถนนต้องไม่ล้ำลงมาในส่วนท่ีเป็นทางเดินและทางเท้าสุทธิ 
ข้อ 22 ระดับความสูงของหลังถนน 
22.1 ต้องให้สอดคล้องกับระบบการระบายน้ำในบริเวณการจัดสรรที่ดิน 
22.2 ต้องจัดทำให้ได้ระดับและมาตรฐานท่ีสอดคล้องกับถนนหรือทางสาธารณะที่ต่อเนื่อง 
22.3 ผิวจราจรต้องเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก แอสฟัลท์ติกคอนกรีต คอนกรีตเสริมเหล็กลาดด้วยแอสฟัลท์ 

หรือปูทับด้วยวัสดุอื่น หรือลาดยางแอสฟัลท์รองด้วยช้ันวัสดุพื้นทางที่มีความหนา และบดอัดจนมีความแน่นตามที่
กรุงเทพมหานครกำหนด 

ข้อ 23 ความลาดซันและทางเลี้ยว 
23.1 ความลาดชันของผิวจราจรทุกจุดต้องไม่เกิน 7 ส่วนต่อทางราบ 100 ส่วน 
23.2 ทางเลี้ยวหรือทางบรรจบกันต้องไม่เป็นมุมแหลมเล็กกว่า 60 องศา และในกรณีทางเลี้ยวที่ห่างกัน

น้อยกว่า 37.00 เมตร ต้องเป็นมุมป้านไม่เล็กกว่า 120 องศา 
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ข้อ 24 การปาดมมุถนน 
24.1 ปากทางของถนนท่ีมีเขตทางต่ำกว่า 12.00 เมตร จะต้องปาดมุมถนนให้กว้างขึ้นอีกไม่ต่ำกว่าด้านละ 

1.00 เมตร 
24.2 ปากทางของถนนดังกล่าวเป็นมุมเล็กกว่า 90 องศา จะต้องปาดมุมให้กว้างขึ้นอีกตามความเหมาะสม 

ข้อ 25 สะพาน สะพานท่อ และท่อลอด 
25.1 ถนนที่ตัดผ่านลำรางสาธารณประโยชน์ซึ่งกว้างน้อยกว่า 2.00 เมตรจะต้องทำเป็นท่อลอดตามแบบ

การก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากกรุงเทพมหานคร 
25.2 ถนนที่ตัดผ่านลำรางสาธารณประโยชน์ซึ่งกว้างตั้งแต่ 2.00 เมตร แต่ไม่เกิน 5.00 เมตร  จะต้องทำ

เป็นสะพาน หรือสะพานท่อ ตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากกรุงเทพมหานคร 
25.3 ถนนที่ตัดผ่านคลองสาธารณประโยชน์ที่มีความกว้างเกิน 5.00 เมตรแต่ไม่เกิน 10.00 เมตร จะต้อง

ทำเป็นสะพานช่วงเดียว ตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากกรุงเทพมหานคร 
25.4 ถนนที่ตัดผ่านคลองสาธารณประโยชน์ที่มีความกว้างเกิน 10.00 เมตรขึ้นไป จะต้องทำเป็นสะพาน

ตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากกรุงเทพมหานครทั้งนี้ ให้มีขนาดผิวจราจรของสะพาน สะพานท่อ และท่อ
ลอดไม่น้อยกว่าผิวจราจรของถนนท่ีต่อเชื่อมกับสะพาน สะพานท่อ และท่อลอด 

หมวด 7 ข้อกำหนดเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับการผังเมือง 
ข้อ 32 การใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในเขตผังเมืองให้อยู่ภายใต้บทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยการ 
ผังเมือง 

หมวด 8 ข้อกำหนดเกี่ยวกับการอื่นที่จำเป็นต่อการรักษาสภาพแวดล้อม การส่งเสริมสภาพความเป็นอยู่
และการบริหารชุมชน 

ข้อ 33 สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬาให้กันพ้ืนที่ไว้เพื่อจัดทำสวน สนามเด็กเล่น และหรือสนามกีฬา โดย
คำนวณจากพื้นท่ีจัดจำหน่ายไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ซึ่งจะต้องมีที่ตั้ง ขนาด และรูปแปลงท่ีเหมาะสมสะดวกแก่การเข้า
ใช้ประโยชน์และมีระยะแต่ละด้านไม่ต่ำกว่า 10.00 เมตร และไม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลงย่อยหลายแห่งเว้นแต่เป็น
การกันพ้ืนท่ีแต่ละแห่งไว้ไม่ต่ำกว่า 1 ไร่ และให้ปลูกไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของพื้นท่ีสวน ตามหลักวิชาการ
ของภูมิสถาปัตยกรรมและพื้นท่ีสวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬาข้างต้น ต้องปลอดจากภาระผูกพันและการรอนสิทธิ 

ข้อ 34 โรงเรียนอนุบาล ในกรณีที่เป็นการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ่ ผู้จัดสรที่ดินจะต้องกันพื้นที่ไว้เป็นที่ตั้ง
โรงเรียนอนุบาล จำนวน 1 แห่ง เนื้อที่ไม่น้อยกว่า 200 ตารางวา และต้องจัดให้มีพื้นที่ ดังกล่าวเพิ่มขึ้นทุกๆ 500 
แปลง หรือทุกๆ 100 ไร่ ในกรณีที่ไม่สามารถจัดตั้งโรงเรียนอนุบาลตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการได้ ให้ใช้พื้นที่
ดังกล่าวจัดตั้งโรงเรียนประเภทอื่น ทั้งนี้ ต้องเป็นไปตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการ หากไม่สามารถจัดตั้งโรงเรียน
ประเภทอื่นได้ให้จัดทำบริการสาธารณะและหรือสาธารณูปโภคอื่น เช่น ศูนย์เด็กเล็ก สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
เป็นต้น โดยต้องจัดทำให้แล้วเสร็จภายใน 5 ปี นับแต่วันที่ได้รับใบอนุญาตให้ทำการจัดสรรที่ดิน 
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ประกาศกระทรวงคมนาคม เร่ืองกำหนดเขตบริเวณใกล้เคียงสนามบินสุวรรณภูมิเป็นเขตปลอดภัยใน
การเดินอากาศ พ.ศ. 2551 

ในการวางแผนเพื่อพัฒนาโครงการเมื่อนำใช้มาตรการ PUD ในกรุงเทพมหานครฯ และปริมณฑล ควรมี
การพิจารณาร่วมกับมาตรการทางผังเมืองเนื่องจากเป็นกรอบในการวางแผนพัฒนาพื้นที่ที่ตั้งอยู่ในเขตลาดกระบัง 
และอยู่ในระยะใกล้ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิโดยศึกษากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ ดังนี้ 

ข้อ 2 ให้เขตบริเวณใกล้เคียงสนามบินสุวรรณภูมิ ในท้องที่แขวงลำผักชี แขวงโคกแผน เขตหนองจอก
แขวงมีนบุรี แขวงแสนแสบ เขตมีนบุรี แขวงทรายกองดิน แขวงทรายกองดินใต้ เขตคลองสามวา แขวงลาดกระบัง 
แขวงประเวศ แขวงดอกไม้ เขตประเวศ แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพมหานคร ตำบลบางปูใหม่ ตำบลบาง
ปู ตำบลแพรกษาใหม่ อำเภอเมืองสมุทรปราการ ตำบลบางพลีใหญ่ ตำบลบางแก้วตำบลบางปลา ตำบลบางโฉลง 
ตำบลราชาเทวะ ตำบลหนองปรือ อำเภอบางพลี ตำบลศรีษะจรเข้น้อย ตำบลศรีษะจรเข้ใหญ่ ก่ิงอำเภอบางเสาธง 
จังหวัดสมุทรปราการ ภายในแนวเขตตามแผนท่ีท้ายประกาศนี้ เป็นขตปลอดภัยในการเดินอากาศ 
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รูปภาพ 60 กำหนดเขตบริเวณใกล้เคียงสนามบินสุวรรณภมูิเป็นเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ 
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พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

ประกาศของสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่ งแวดล้อม (สผ.) กระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติ ได้จัดให้มีนโยบายค้นการจัดการพื้นที่สีเขียวชุมชนเมืองอย่างยั่งยืนซึ่งพื้นที่สีเขียวยั่งยืน 
หมายถึง พ้ืนที่สีเขียวท่ีมีตันไม้ยืนตันขนาดใหญ่ เป็นองค์ประกอบหลักและได้รับการบำรุงรักษาให้คงอยู่อย่างยั่งยืน 
และมีเป้าหมายเพิ่มพื้นที่สีเขียวยั่งยืนของชุมชนในภาพรวมให้ได้ไม่น้อยกว่า 5 ตารางเมตร ต่อประชากร 1 คน 
ภายในระยะเวลา 5 ปี โดยระบุแนวทางหลักการคิดพื้นท่ีสีเขียวตามเกณฑ์ ดังนี้ 

แนวทางที่ 1 นำร่องการจัดทำพื้นที่สีเขียวยั่งยืนในสถานที่ราชการ สถานศึกษา ศาสนสถานที่ก่อสร้างใหม่
ในพื้นที่เดิมที่เคยมีการใช้ประโยชน์ โดยสร้างทดแทนอาคารที่มีอยู่ โดย "กำหนดให้มีพื้นที่สีเขียวอย่างน้อยร้อยละ 
30 ของแปลงท่ีดิน และเป็นพื้นที่สีเขียวท่ียั่งยืน" 

แนวทางที่ 2 นำร่องการจัดทำพื้นที่สีเขียวยั่งยืนในสถานที่ราชการ สถานศึกษา ศาสนสถาน ทั่วไปโดย 
"กำหนดให้มีพื้นท่ีเขียวอย่างน้อยร้อยละ 30 ของแปลงท่ีดิน และเป็นพื้นที่สีเขียวท่ียั่งยืน" 

จากนโยบายตามที่สำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) ได้ประกาศไว้ 
โดยให้มีการกำหนดอัตราส่วนพื้นท่ีสีเขียวอย่างยั่งยืน ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งกำหนดเป็น
พื้นที่สีเขียวยั่งยืน อย่างน้อยร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่าง นอกจากนี้ทางสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อม (สผ.) ได้กำหนดให้มีการคำนวณการลดความร้อนโดยใช้หลักการที่มีการคำนวณจากจำนวนต้นไม้
ใหญ่ เพื่อลดความร้อนจากเครื่องปรับอากาศที่ใช้ในโครงการนั้นเพิ่มอยู่ ซึ่งกำหนดให้มีตันไม้ใหญ่มีทรงพุ่มไม่น้อย
กว่า 5 ตารางเมตรและมีความสูงไม่น้อยกว่า 5 เมตร 

หลักเกณฑ์การคำนวณพื้นที่สีเขียว 
เกณฑ์ที่ 1 พื้นที่สีเขียว 1 คนต่อ 1 ตารางเมตร 
โครงการมีจำนวนผู้พักอาศัย รวมบุคลากรทั้งหมด    = A คน 
ดังนั้น ต้องจัดให้มีพื้นท่ีสี่เขียวท้ังหมดในโครงการ    = A ตารางเมตร 
พื้นที่สีเขียวท่ีต้องการชั้น Ground อย่างน้อย 50%   = A/2 ตารางเมตร 
ส่วนพ้ืนท่ีที่เหลือสามารถนำไปไว้บน Roof Garden ได้ 
เกณฑ์ที่ 2 พื้นที่ปลูกต้นไม้ยั่งยืนต้องมีขนาดไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของที่ว่างที่ต้องจัดให้มีของพื้นที่ดิน

โครงการ (พ้ืนท่ีสีเขียวยั่งยืนคำนวณตาม พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
พื้นที่โครงการเท่ากับ      = A ตารางเมตร 
พื้นที่ว่างที่ต้องจัดให้มีตาม พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เท่ากับ  = 30% 
โครงการต้องจัดให้มีพื้นท่ีปลูกตันไม้ยืนต้น (พื้นที่สีเขียวยั่งยืน) ของพื้นที่ว่าง = 50% 

นอกจากนี้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ยังได้ให้ความสำคัญกับเรื่องพื้นที่สีเขียวภายใน
โครงการ โดยเพิ่มข้อกำหนดการแบ่งพื้นที่ 50% จากจำนวนพื้นที่เปิด โล่ง (O.S.R.) ทั้งหมดตามที่ผังเมืองระบุให้
จัดทำเป็น "พ้ืนท่ีสีเขียว" (ปลูกต้นไม้) ที่ให้น้ำซึมผ่านได้ ซึ่งแตกต่างจาก ผังเมืองรวมฉบับก่อนท่ีไม่ได้กำหนดเรื่องนี้ไว้
ในพื้นที่เปิดโล่งแต่อย่างใด 
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การสัมภาษณ์ (คร้ังท่ี 1) 
สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง อ.ดร.ณัฐพงศ์ พันธ์น้อย ในวันที่ 6 มกราคม 2563 วัตถุประสงค์ใน

การสัมภาษณ์ คือ เพื่อสอบทานความถูกต้องของข้อมูลมาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned 
Unit Development) 

 ประเด็นในการสัมภาษณ์ 
 - นิยามและวัตถุประสงค์ของมาตรการ PUD 
 - วิวัฒนาการมาตรการ PUD 
 - โครงการต่างประเทศท่ีนำใช้มาตรการ PUD 

- หลักการ และเกณฑ์การใช้มาตรการ PUD ใน ร่างกฎกระทรวงกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง 

 เอกสารประกอบการสัมภาษณ์ (คร้ังท่ี 1) มีลักษณะ ดังนี้ 
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การสัมภาษณ์ (คร้ังท่ี 2) 
สัมภาษณ์ผู้อำนวยการฝ่าย บจม.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค คุณสิรินดา เสนีบุรพทิศ ในวันท่ี 2 มีนาคม 2563

วัตถุประสงค์ในการสัมภาษณ์ คือ เพื่อสอบทานความถูกต้องของข้อมูลโครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ 
(โครงการเดิม) และสอบถามองค์ประกอบโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

ประเด็นในการสัมภาษณ์ ได้แก่ 
- ข้อมูลโครงการสถานภาพปัจจุบัน กรณีศึกษา: โครงการถนนกรุงเทพกรีฑา-ตัดใหม่ (โครงการเดิม) 
- แนวทางกำหนดรูปแบบ องค์ประกอบโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD  
- ความเป็นไปได้ในการดำเนินโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 

เอกสารประกอบการสัมภาษณ์ (คร้ังท่ี 2) มีลักษณะ ดังนี้ 
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การสัมภาษณ์ (คร้ังท่ี 3) 
สัมภาษณ์ผู้อำนวยการฝ่าย บจม.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค คุณสิรินดา เสนีบุรพทิศ ในวันที่ 3 เมษายน 

2563 วัตถุประสงค์ในการสัมภาษณ์ คือ เพื่อสอบทานความเป็นไปได้ในการดำเนินโครงการ เมื่อนำใช้ PUD  

ประเด็นในการสัมภาษณ์ ได้แก่ 
- มาตรการการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ PUD (Planned Unit Development) 
- กฎหมาย การตลาด การเงิน การวางผังโครงการ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD 
- แนวคิด องค์ประกอบโครงการ อัตราส่วนพ้ืนท่ีและพืน้ท่ีขาย  
- การลงทุนและผลตอบแทน 

 เอกสารประกอบการสัมภาษณ์ (คร้ังท่ี 3) มีลักษณะ ดังนี้ 
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การสัมภาษณ์ (คร้ังท่ี 4) 

สัมภาษณ์ผู้ถือครองสิทธิในที่ดิน ผู้พัฒนาโครงการทั้งภาครัฐและเอกชน รวมทั้งหน่วยงานที่เกี่ยวข้องใน
การดำเนินการ PUD ในวันท่ี 25-29 พฤษภาคม 2563 ได้แก่ 

1) คุณสริินดา เสนีบุรพทิศ  ผู้อำนวยการฝ่าย บจม.พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค 
2) คุณณพลพัทธ์ เอี่ยวอ่องพันธ์ ฝ่ายพัฒนาโครงการ การเคหะแหง่ชาติ 
3) คุณกิตติกูร วิเศษสุมน  ผู้อำนวยการส่วนวางผังพัฒนาพ้ืนท่ี 

                                          สำนักการวางผังและพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานคร  
4) อ.ดร.ณัฐพงศ์ พันธ์น้อย  ผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง 

ส่วนท่ี 1 โดยวัตถุประสงค์ในการสัมภาษณ์ คือ วิเคราะห์โอกาสและข้อจำกัดในการพัฒนาโครงการขนาด
ใหญ่ เมื่อนำใช้มาตรการ PUD ประเด็นในการสัมภาษณ์ ได้แก่ 

1) โอกาสและข้อจำกัดด้านการลงทุน 
2) โอกาสและข้อจำกัดด้านการดำเนนิการ 
3) ความเป็นไปได้ในการนำใช้มาตรการ 
4) โอกาสที่ผู้ประกอบการภาครัฐ และภาครัฐวสิาหกิจจะนำใช้มาตรการ PUD 

เพื่อสอบถามข้อเสนอแนะในการนำใช้มาตรการ PUD ของผู้ประกอบการภาคเอกชน 
 ส่วนท่ี 2 โดยมีวัตถุประสงค์ในการสัมภาษณ์ คือ เพื่อสอบถามข้อเสนอแนะในการนำใช้มาตรการ PUD 
ของผู้ประกอบการภาคเอกชน 
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เอกสารประกอบการสัมภาษณ์ (คร้ังท่ี 4) มีลักษณะ ดังนี้ 
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ประวัติผู้เขียน 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกลุ จักรกฤช  วิสุทธินันท์ 
วัน เดือน ปี เกิด 26 เมษายน 2533 
สถานที่เกิด กรุงเทพมหานคร 
วุฒิการศึกษา มัธยมศึกษา โรงเรียนบดินทรเดชา (สิงห์ สิงหเสนี)   

ปริญญาตรี คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัอัสสัมชัญ 
ที่อยู่ปัจจุบนั บ้านเลขท่ี 6 ซอยรามคำแหง 50 ถนนรามคำแหง แขวงหัวหมาก เขตบางกะปิ จังหวัด

กรุงเทพมหานคร 10240 
ผลงานตีพิมพ ์ สาระศาสตร์ฉบับท่ี 13/2563. เกณฑ์มาตรฐานการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ ภายใต้

มาตรการ PUD: กรณีศึกษา สำนกัผังเมือง กรุงวอชิงตัน ด.ีซี. ประเทศสหรัฐอเมริกา 
และสำนักการวางผังและพัฒนาเมอืงกรุงเทพมหานคร ประเทศไทย.   
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