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บทค ัดย ่อ ภาษาไทย 

กรองกมล ตั้งชีววัฒนกุล : ผลการด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่มีต่อการ
พัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  (THE RESULTS OF PERFORMANCE FOR FAR BONUS 
MEASUREMENT ON DEVELOPMENT ACCORDING TO THE BANGKOK COMPREHENSIVE PLAN) 
อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ดร. พนิต ภู่จินดา{, 207 หน้า. 

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  (FAR Bonus) เป็นมาตรการส่งเสริมเพื่อสร้าง
แรงจูงใจในการพัฒนาพื้นที่ของเอกชน (Incentive Measure) โดยการให้รางวัลหรือผลตอบแทนแก่ผู้ประกอบการที่
พัฒนาตามเงื่อนไข ซ่ึงมีจุดประสงค์คือการเพิ่มพื้นที่สาธารณประโยชน์แก่เมือง เพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ของมาตรการ
เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครให้เป็นเมืองน่าอยู่ ที่มีการประกาศใช้ใน
กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ไว้ 5 ประเภท ได้แก่ 1) ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้
อยู่อาศัยเดิม 2) พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 3) ที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไปตั้งอยู่ใน
รัศมี 500 เมตรรอบสถานีขนส่งมวลชน 4) พื้นที่รับน้ า และ 5) อาคารประหยัดพลังงาน เม่ือพิจารณาการใช้สิทธ์ิ
โบนัส ในช่วงเวลาที่ผ่านมา พบว่ามีโครงการที่ขอใช้สิทธ์ิและก่อสร้างเพียง 8 โครงการ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท 
ได้แก่ ประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ จ านวน 2 โครงการ และประเภทพื้นที่รับน้ า จ านวน 
6 โครงการ จากจ านวนโครงการใช้สิทธ์ิโบนัสที่ค่อนข้างน้อยและใช้เพียง 2 ประเภท จึงน ามาสู่การศึกษาถึงการ
ตัดสินใจเลือกใช้โบนัสตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครของผู้ประกอบการที่มีมีอ านาจในตัดสินใจ รวมถึงการศึกษา
ผลที่เกิดจากการด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

การวิจัย น้ีเป็นการ วิจัยแบบผสมผสาน  (Mixed Methods Approach) ทั้ งการ วิจัยเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) และการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) เพื่อสนับสนุนคุณภาพของงานวิจัยให้
ดียิ่งขึ้นมีวิธีการเก็บข้อมูลโดยตรง 3 วิธี คือ 1) การส ารวจ (Survey) เพื่อใช้ศึกษาลักษณะทางกายภาพ 2) การ
สังเกตการณ์ (Observation) เพื่อใช้ศึกษาพฤติกรรมเชิงสังคมในการใช้พื้นที่ โบนัส  และ 3) การสัมภาษณ์  
(Interview) เป็นการสอบถามทัศนคติของผู้ประกอบการที่เก่ียวข้องกับการคัดสินใจ โดยข้อมูลที่ได้จะน ามาวิเคราะห์
ร่วมกับข้อมูลทางเอกสาร งานวิจัยที่เก่ียวข้อง ภาพถ่าย และแผนที่ เพื่อใช้ในการวิเคราะห์ผลและหาข้อสรุป 

ผลการศึกษาพบว่าการตัดสินใจเลือกด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  (FAR 
Bonus) มีความสัมพันธ์กับประเภทหรือความเชี่ยวชาญของผู้ประกอบการ โดยผู้ประกอบการประเภทที่อยู่อาศัยจะ
สนใจมาตรการที่ไม่ท าให้โครงการสูญเสียความเป็นพื้นที่ส่วนบุคคล เช่น ประเภทพื้นที่รับน้ า และอาคารประหยัด
พลังงาน ส าหรับผู้ประกอบการส านักงาน ผู้ประกอบการโรงแรม และผู้ประกอบการพาณิชยกรรมจะสนใจมาตรการ
ประเภทอาคารประหยัดพลังงาน พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ และที่จอดรถยนต์ตามล าดับ ส าหรับมาตรการ
ประเภทที่อยู่อาศัยรายได้น้อยพบว่าไม่มีผู้ประกอบการรายใดให้ความสนใจ นอกจากน้ีในโครงการที่ด าเนินมาตรการ
เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินแล้วพบว่า เกิดผลต่อสาธารณะตามวัตถุประสงค์ของมาตรการซ่ึงโครงการ
ประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะสามารถเพิ่มพื้นที่สีเขียวเพื่อช่วยลดความแออัด และโครงการประเภทพื้นที่รับ
น้ าสามารถช่วยชะลอน้ าออกจากโครงการเม่ือเกิดฝนตกหนักซ่ึงสามารถบรรเทาปัญหาน้ าท่วมขังบริเวณย่าน 
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Floor Area Ratio Bonus Measure (FAR Bonus Measure) is an incentives measure for the development of 
the area on private sector by providing prizes or rewards to entrepreneurs who develop project according to the 
conditions. The objective is to increase public space for the city. To achieve the objective, there are measures to 
increase the floor area ratio (FAR) according to the comprehensive Bangkok city plan to make the city more livable 
as announced in the Bangkok Comprehensive Plan 2013 (B.E.2556) including these 5 categories: 1) housing for low-
income households or original residents, 2) public space or park, 3) car park for the general public within a radius 
of 500 meters from the public transit station, 4) retention pond, and 5) energy-efficient building. When considering 
using bonus in the past, it was found that there were only 8 projects that would exercise their rights divided into 
two categories: 2 projects of a public space or park and 6 projects for a retention pond. From a low number of 
projects that used the bonus and in only two categories, it led to a study of a decision to use the bonus according 
to the Bangkok Comprehensive Plan of entrepreneurs who have the authority to decide including the results of 
performance of floor area ratio bonus measure on development according to the Bangkok Comprehensive Plan. 

This research used a mixed methods approach including both qualitative research and quantitative 
research. To support the quality of the research to be better, data were directly collected by three methods: 1) 
survey to study the physical characteristic, 2) observation to study social behavior in the usage of bonus area, and 
3) interview to gather the attitude of the entrepreneurs involved in making the decision. The data will be analyzed 
in conjunction with official documents, related researches from literature review, photos, and maps in order to 
analyze the results and conclusions. 

The study found that the decision to continue Floor Area Ratio Bonus Measure (FAR Bonus Measure) is 
correlated with type or expertise of entrepreneurs. The entrepreneurs of residential building were interested in the 
measures that will not lead to the loss of private space of the project such as a retention pond and an energy-
efficient building. For entrepreneurs of office building, hotel, and commercial or shopping mall, they are interested 
in measures following order: energy-efficient building, public space or park, and car park. For the measure of housing 
for low-income households, no entrepreneur was interest. In addition, in the projects that have implemented the 
measures to increase the floor area ratio, it was found that they affect the public as in the target of the measures. 
Projects with a public space or park can increase green area to reduce congestion and projects with a retention 
pond can help slow down water flow out the projects when there is a heavy rain, which can alleviate problems 
caused when water floods the area. 
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วิทยานิพนธ์ฉบับน้ีสามารถส าเร็จรุล่วงได้ด้วยความกรุณาจากรองศาสตราจารย์ ดร.พนิต ภู่จินดา ที่
ให้ความกรุณาอย่างยิ่งในการรับเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาพร้อมกับสละเวลาอันมีค่าของท่านในการให้ค าแนะน า
ต่างๆ ที่เป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่อการจัดท าวิทยานิพนธ์ รวมทั้งคอยรับฟังปัญหาและตอบข้อสงสัยของผู้วิจัย 
ตลอดจนการถ่ายทอดความรู้ วิธีการท างาน และการสื่อความหมายเพื่อให้วิทยานิพนธ์ฉบับน้ีมีความสมบูรณ์
แบบมากที่สุด ผู้วิจัยจึงขอกราบขอบพระคุณอาจารย์ด้วยความเคารพยิ่ง  

ขอกราบขอบพระคุณอาจารย์ ดร. พรสรร วิเชียรประดิษฐ์ อาจารย์ ดร. ณัฐพงศ์ พันธ์น้อย และ
อาจารย์ ดร. กฤตพร ห้าวเจริญ ที่ได้สละเวลามาเป็นคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ เพื่อรับฟังการน าเสนองาน
วิทยานิพนธ์พร้อมกับให้ข้อเสนอแนะและแนวทางเพื่อใช้ในการปรับปรุงวิทยานิพนธ์ รวมทั้งช่วยแนะน าหนังสือ
ที่มีประโยชน์อย่างยิ่งส าหรับใช้เป็นข้อมูลในการอ้างอิงจนวิทยานิพนธ์ฉบับน้ีมีความสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น  

ขอขอบพระคุณบุคลากรและเจ้าหน้าที่ทุกท่านในส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ส านักการโยธา
กรุงเทพมหานคร บริษัทที่ปรึกษาด้านการจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหน่วยงานอ่ืนๆ ที่
ให้ความอนุเคราะห์ รวมทั้งการเอ้ือเฟื้อข้อมูลที่เป็นประโยชน์อย่างดียิ่ง รวมทั้งขอขอบพระคุณผู้ประกอบการ
ภาคเอกชนและพนักงานทุกท่านที่ให้ความกรุณาในการสัมภาษณ์ข้อมูล ตลอดจนความช่วยเหลือด้านต่างๆ และ
ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมที่ท าให้ข้อมูลในวิทยานิพนธ์ฉบับน้ีบรรลุวัตถุประสงค์ของการศึกษา 

อน่ึงก าลังใจส าคัญที่ท าให้วิทยานิพนธ์ฉบับน้ีด าเนินการจนส าเร็จผลลุล่วงด้วยดีเกิดจากความรัก 
ความเข้าใจและแรงผลักดันของบุคคลหลายท่าน ผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณคุณพ่อและคุณแม่ผู้เป็นก าลัง
สนับสนุนอย่างเต็มที่ในทุกด้าน อีกทั้งญาติพี่น้อง เพื่อนๆ บุคคลใกล้ชิด และมิตรสหายทุกท่านที่คอยถามไถ่ด้วย
ความห่วงใยตลอดมา ซ่ึงผู้วิจัยซาบซ้ึงและระลึกถึงไว้เป็นก าลังใจในการท าวิทยานิพนธ์เสมอมาจึงขอขอบคุณ
ด้วยใจจริง  

สุดท้ายน้ีผู้วิจัยขอขอบคุณตัวเองที่มีความมานะอดทนต่อความยากล าบากในการจัดท าวิทยานิพนธ์
ฉบับน้ีให้ส าเร็จเสร็จสิ้นตามกระบวนการ ถึงแม้จะเจอปัญหาในระหว่างการท าวิทยานิพนธ์หลายครั้งที่ท าให้เกิด
ความท้อแท้ แต่ก็ได้รับค าแนะน าและก าลังลังใจที่ดีจากบุคคลที่กล่าวไปแล้วข้างต้น รวมทั้งใจที่ไม่ยอมแพ้ของ
ตัวเองจนกลับมาตั้งใจท าวิทยานิพนธ์จนสัมฤทธ์ิผลในที่สุด ดังน้ันหากวิทยานิพนธ์ฉบับน้ีจะก่อให้ เกิดประโยชน์
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บทท่ี 1 

บทน า 

  จากหัวข้อวิจัยเรื่อง ผลการด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่มีต่อ
การพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครโดยในบทนี้จะกล่าวถึงความเป็นมาและความส าคัญของ
งานวิจัยที่น าไปสู่ค าถาม วัตถุประสงค์ ขอบเขตงานวิจัย ข้ันตอนในการด าเนินการวิจัย นิยามศัพท์
เฉพาะ แหล่งที่มาของข้อมูล ระยะเวลาด าเนินงานวิจัย และประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับของงานวิจัย 

1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา  

 กรุงเทพมหานครประสบปัญหาการขาดแคลนที่ดินสาธารณะเพื่อการใช้ในสาธารณะ
ประโยชน์ จึงน ามาสู่ความพยายามแก้ไขปัญหาดังกล่าวด้วยการน ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) เข้ามาใช้เป็นมาตรการเชิงบวก (Positive Measures) เพื่อสร้าง
แรงจูงใจ (Incentive) ให้เอกชนหันมาพัฒนาพื้นที่ของตนแลกกับสิทธ์ิในการพัฒนาอาคารที่เพิ่มข้ึน 
ทั้งนี้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ไม่ได้มีข้อบังคับใช้ทาง
กฎหมายจึงถือเป็นความร่วมมือของเอกชนตามความสมัครใจ ซึ่งผลตอบแทนจากการพัฒนาหรือ
จัดหาที่สาธารณะประโยชน์จะเปน็การให้อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่ิน (FAR) ที่เพิ่มข้ึน ดังนั้น
มาตรการเพิ่มอัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่ิน (FAR Bonus) จึงเป็นเพียงช่องทางการจา่ยชดเชย
ในการแบ่งปันพื้นที่สาธารณะประโยชน์แก่สังคม อันจะก่อให้เกิดผลประโยชน์ในภาพรวมต่อเมือง 

  มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) เพื่อแก้ไขปัญหาขาด
แคลนที่ดินสาธารณะเริ่มใช้ ข้ึนเป็นครั้งแรกในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่2) พ.ศ.
2549 ซึ่งครอบคลุมปัญหาเมอืง 2 ประเภท ได้แก่ 1) การจัดให้มีที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ เกิดข้ึน
จากการขาดแคลนที่โล่งเพื่อประกอบกิจกรรมของประชาชนและ 2) การจัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับ
ประชาชนทั่วไปเพิ่มข้ึนจากอาคารสาธารณะที่ตั้งอยู่ในรัศมี 500 เมตรจากจุดศูนย์กลางรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชนที่ก าหนด เกิดข้ึนจากการขาดแคลนที่จอดรถที่เข้าถึงง่ายของประชาชน ซึ่งหลังจากประกาศใช้
มาตรการดังกล่าวแล้วพบว่าประเภทของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR 
Bonus) ยังคงมีความหลากหลายน้อยไม่สามารถแก้ไขปัญหาเมืองที่เพิ่มขึ้นได้ ภายหลังการจัดท าผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่3) พ.ศ.2556 จึงให้มีการปรับปรุง แก้ไข และเพิ่มเติมส่วน
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ของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ด้วยเพื่อให้สามารถแก้ไข
ปัญหาเมืองได้ครอบคลุมมากข้ึน ประกอบด้วย 5 ประเภท ได้แก่ 1) การสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อย เพิ่มเติมข้ึนจากปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยที่เป็นมาตรฐานของการด ารงชีวิต ซึ่งจัดท า
ให้เป็นบริการสังคมส าหรับผู้มีรายได้น้อย 2) การจัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือ
สวนสาธารณะ เพิ่มเติมเงื่อนไขประเภทสวนสาธารณะ เพื่อเพิ่มพื้นที่สีเขียวในเมือง 3) การจัดให้มีที่
จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไปเพิ่มข้ึนจากอาคารสาธารณะที่ตั้งอยู่ในรัศมี 500 เมตร รอบสถานีที่
ก าหนด โดยแก้ไขเงื่อนไขจุดวัดรัศมีให้มีระยะรัศมีมากข้ึน เพื่อความดึงดูดให้เอกชนพัฒนาพื้นที่รอบ
สถานีได้กว้างขึ้น ส่งเสริมให้เกิดการใช้ระบบขนส่งทางราง 4) การจัดให้มีพื้นที่รับน้ า เพิ่มเติมข้ึนเพื่อ
ไขปัญหาน้ าท่วม บทเรียนจากปัญหามหาอุทกภัยกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2554 และ 5) การก่อสร้าง
อาคารประหยัดพลังงาน เพิ่มเติมขึ้นเพื่อไขปัญหาภาวะโลกร้อน เมื่อพิจารณาค าร้องขอใช้สิทธ์ิโบนัส
รวมตั้งแต่ผังเมืองเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 จนถึงปัจจุบันผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.
2556 พบว่า มีจ านวนการขอใช้สิทธ์ิเพียง 8 โครงการ และมีการเลือกใช้เพยีง 2 ประเภทเท่านั้น ได้แก่ 
1) ประเภทการจัดให้มพีื้นที่โลง่เพื่อประโยชน์สาธารณะ จ านวน 2 โครงการ และ2) ประเภทการจัดให้
มีพื้นที่รับน้ า จ านวน 6 โครงการ (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2558)  

จากการพิจารณาข้อมูลของโครงการที่ใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR Bonus) พบว่ามีจ านวนโครงการที่ขอใช้มาตรการค่อนข้างน้อย จึงน ามาสู่ประเด็นความสนใจใน
การศึกษาถึงผลของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่มีต่อการพัฒนาของเอกชน
และส่วนรวม รวมทั้งการตัดสินใจเลือกใช้มาตรการที่แตกต่างกันของผู้ประกอบการ เพื่อวิเคราะห์ถึง
ปัจจัย โอกาส และข้อจ ากัดในการน ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ( FAR 
Bonus) ไปใช้ ทั้งนี้เพื่อเสนอแนะและปรับปรุงจุดด้อยของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดิน (FAR Bonus) ให้สามารถมีการน าไปใช้ปฏิบัติได้จริงและเกิดประโยชน์ต่อเมืองตาม
วัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

1.2 ค าถามการวิจัย 

1.2.1 มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเกิดผลตามวัตถุประสงค์ของ
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครหรือไม่ 

1.2.2 ผู้ประกอบการภาคเอกชนหรือนักพัฒนาที่ดินมีความคิดเห็นอย่างไรกับมาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
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1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1.3.1 เพื่ออธิบายมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  
 1.3.2 เพื่อตรวจสอบความส าเร็จหรือผลสัมฤทธ์ิของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม

ต่อพื้นที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 1.3.3 เพื่อส ารวจและวิเคราะหค์วามคิดเห็นของผู้ประกอบการภาคเอกชนหรอืนักพฒันาทีด่นิ

ที่มีต่อมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 1.3.3 เพื่อเสนอแนะข้อแก้ไขเกี่ยวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่ินหรอื

ข้อสนับสนุนการมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

1.4 ขอบเขตของการวิจัย 

 ขอบเขตของการวิจัยน้ีก าหนดไว้ 3 ด้าน ประกอบด้วยขอบเขตด้านเนื้อหา ขอบเขตด้านพื้นที่ 
และขอบเขตด้านเวลา ซึ่งแต่ละด้านจะมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1.4.1 ขอบเขตดา้นเนื้อหา  

การวิจัยนี้เป็นการศึกษาถึงผลของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่มี
ต่อการพัฒนาของเอกชนและส่วนรวม จึงเน้นศึกษาเนื้อหาเกี่ยวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) เป็นส าคัญ แบ่งการศึกษาออกเป็น 2 ส่วน ส าหรับส่วนแรกจะ
ศึกษาโครงการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน โดยมีประเด็นการศึกษา 
ดังนี้ ผลที่เกิดข้ึนจากการใช้มาตรการ และการใช้มาตรการและความสอดคล้องตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร โดยมีประเด็นการศึกษา ดังนี้ ท าการศึกษาการตัดสินใจเลือกมาตรการ และทัศนคติ
คติต่อการเลือกหรือไม่เลือกมาตรการ  

 1.4.2 ขอบเขตดา้นพ้ืนท่ี 

พื้นที่ศึกษาในงานวิจัยน้ีจะยึดถือตามข้อมูลจากการตรวจสอบรายช่ือโครงการที่ขอใช้สิทธ์ิ
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 
2558) และท าการขออนุญาตก่อสร้างจากส านักการโยธาแล้วโดยอ้างอิงข้อมูลตามรายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment: EIA) แบ่งออกเป็น 2 
ประเภท ได้แก่ โครงการที่ได้มีการขอใช้สิทธ์ิตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ.2549  
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ประเภทการจัดให้มพีื้นที่โลง่เพื่อประโยชน์สาธารณะ จ านวน 2 โครงการ และโครงการที่ได้มีการขอใช้
สิทธ์ิตามกฎกระทรวงผังเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ประเภทการจัดให้มีพื้นทีร่ับน้ า จ านวน 
6 โครงการ รวมทั้งหมด 8 โครงการ  

1.4.3 ขอบเขตดา้นเวลา 

ช่วงเวลาที่ศึกษาเริ่มต้นตั้งแต่การประกาศใช้บังคับกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ซึ่งประกาศใช้บังคับเมื่อวันที่ 16 พฤษภาคม พ.ศ.2549 ที่มีรายละเอียด
เกี่ยวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) เป็นครั้งแรก จนถึง
ประกาศใช้บังคับกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ซึ่งระยะเวลาใช้
กฎกระทรวงครอบคลุมถึงปัจจุบันปี 2559 รวมระยะเวลา 10 ปี 

1.5 โครงสร้างของงานวิจัย 

  งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงประจักษ์ เป็นการวิจัยที่ใช้วิธีการสืบค้น รวบรวมข้อมูลโดยวิธี
ธรรมชาติ (Naturalistic Method) เพื่อแสดงผลของงานวิจัยแบบเป็นล าดับข้ันตอน ซึ่งมีรายละเอียด
โครงสร้างของงานวิจัยแบ่งออกเป็น 6 บทที่มีความเช่ือมโยงกันดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 1 โครงสร้างของงานวิจัย 
บทที ่ หัวข้อที่ศึกษา 

บทที่ 1 
บทน า 

̵ ความเป็นมาและความส าคัญของงานวิจัย 
̵ ค าถามการวิจัย 
̵ วัตถุประสงค์ของงานวิจัย  
̵ ขอบเขตของการวิจัย  
̵ โครงสร้างของงานวิจัย 
̵ นิยามศัพท์เฉพาะ  
̵ ระยะเวลาด าเนินงานวิจัย  
̵ ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับของงานวิจัย 

 

 

 



 
 

 

 

5 

บทที ่ หัวข้อที่ศึกษา 
บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี  
และผลงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

̵ แนวคิดเก่ียวกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
̵ แนวคิดเก่ียวกับมาตรการทางผังเมือง 
̵ แนวคิดเก่ียวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น

ที่ดิน 
̵ แนวคิดเก่ียวกับการตัดสินใจของผู้ประกอบการ 
̵ ผลงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

บทที่ 3 
ระเบียบวิธีการวิจัย 

̵ ประเภทของงานวิจัย 
̵ ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 
̵ ประเด็นในการศึกษา และเครื่องมือที่ใช้รวบรวมข้อมูล 
̵ กรอบแนวคิดการวิจัย 
̵ แหล่งที่มาของข้อมูล และวิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 
̵ ประชากร การก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่าง และการสุ่มตัวอย่าง 
̵ การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา 
̵ เครื่องมือที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล 
̵ ข้อจ ากัดในงานวิจัย 

บทที่ 4 
ลักษณะทางกายภาพ 

ของพื้นที่ศึกษา 

̵ โครงการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน 

̵ โครงการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน 

บทที่ 5 
การด าเนินมาตรการเพิ่ม

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดิน 

̵ โครงการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน 

̵ โครงการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน 

บททที่ 6 
สรุปผลการศึกษา 
และข้อเสนอแนะ 

̵ สรุปมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
̵ ผลการด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน

ที่มีต่อการพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
̵ ข้อเสนอแนะ 

 
1.6 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 1.6.1 มาตรการอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) หมายถึง การสร้าง
แรงจูงใจให้การพัฒนาเมืองเป็นไปตามแนวทางที่ตั้งไว้ โดยก าหนดเงื่อนไขให้สามารถเพิ่มอัตราส่วน
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พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ได้ในสัดส่วนที่ก าหนดส าหรับการก่อสร้างอาคารที่ปฏิบัติตาม
เงื่อนไขนั้น (Uddc, 2558) 

 1.6.2 อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR: Floor Area Ratio) หมายถึง อัตราส่วน
ของพื้นที่ใช้สอยอาคารสูงสุดที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างได้เทียบกับขนาดของแปลงที่ดินน้ัน (ธงชัย โรจ
นกนันท์, 2545) 

 1.6.3 ผังเมืองรวม หมายถึง แผนผัง นโยบายและโครงการ รวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทัว่ไป
เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาและด ารงรักษาเมือง และบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบทในด้านการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค การบริการสาธารณะ และ
สภาพแวดล้อม เพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ของการผังเมือง (พระราชบัญญัติการผังเมือง, 2518) 

 1.6.4 ผั ง เมืองรวมกรุง เทพมหานคร หมายถึง  แผนแม่บทในการพัฒนาเมืองของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งจัดท าโดยส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (ส านักผังเมือง, 2542) 

1.7 ระยะเวลาในการด าเนินงานวิจัย 

  งานวิจัยนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาการวางแผนภาคและเมือง
มหาบัณฑิต ในวิชา 2503811 วิทยานิพนธ์ (Thesis) มีระยะเวลาการด าเนินงานวิจัยดังนี้ 
 
ตารางที่ 2 ระยะเวลาในการด าเนินงานวิจัย 

ระยะเวลาทีศ่ึกษา ปี/เดือน 2558 2559 
ขั้นตอนการวิจัย ธ.ค. ก.พ. เม.ย. มิ.ย. ส.ค. ต.ค. ธ.ค. 
1. รวมรวบข้อมูลเบ้ืองต้นและน าเสนอโครง
ร่าง 

               

2. ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา                
3. ทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง               
4. ออกแบบเครื่องมือในการวิจัย               
6. การส ารวจภาคสนามและเก็บข้อมูล               
7. ประมวลผลและวิเคราะห์ข้อมูล               
8. สรุปผลการวิจัย               
9. สอบจบวิทยานิพนธ์และปรับแก้เนื้อหา               
10. ส่งวิทยานิพนธ์ฉบับสมบูรณ์ E-Thesis               
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1.8 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบั 

1.8.1 สร้างความเข้าใจเกี่ยวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่สร้างอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR Bonus) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครได้เป็นรูปธรรมมากขึ้น โดยผลจากการศึกษาจะช่วย
ในการตัดสินใจของเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการรายอื่นในการด าเนินการขอใช้สิทธ์ิ  ส่งผลต่อการ
พัฒนาพื้นที่เพื่อเพื่อสาธารณะมากข้ึน ส าหรับกรุงเทพมหานครสามารถใช้อ้างอิงถึงผลส าเร็จของ
มาตรการ 

1.8.2 ส่งเสริมให้พื้นที่อื่นเกิดการพัฒนา โดยผลการศึกษาสามารถน าไปใช้เป็นข้อมูลประกอบ
การศึกษาพื้นที่หรือมาตรการของรัฐอื่นๆ หรือใช้ประกอบการวางแผนการพัฒนาและปรับปรุงพื้นที่ที่
อื่นมีลักษณะใกล้เคียงกัน 
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บทท่ี 2 

แนวคิด ทฤษฎี และผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 การวิจัยเรื่อง “ผลการด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่มีต่อการ
พัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร” จ าเป็นต้องอาศัยการศึกษาทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และ
ผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับมาตรการเพิ่มอตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน เพื่อสร้างความเข้าใจเชิง
นโยบายทางผังเมือง และน าองค์ความรู้ที่ได้ไปใช้ประกอบการวิเคราะห์ผลที่เกิดข้ึนต่อการพัฒนาของ
เอกชนและส่วนรวม โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
  2.1.1 กระบวนการเกิดและการบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
  2.1.2 การจ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
  2.1.2 การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เป็นไปตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 2.2 แนวคิดเกี่ยวกับมาตรการทางผังเมือง 
  2.2.1 มาตรการเชิงลบ (Negative Measures) 
  2.2.2 มาตรการเชิงบวก (Positive Measures) 
  2.2.3 มาตรการสร้างความเป็นธรรม (Corrective Measures) 
  2.2.4 มาตรการส่งเสริมการพัฒนา (Incentive Measures) 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  
  2.3.1 มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
  2.3.2 การด าเนินการใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

2.3.3 ประเภทของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
2.3.4 ผลที่คาดหวังจากมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

 2.4 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจของผู้ประกอบการ 

 2.5 ผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
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2.1 แนวคิดเก่ียวกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 2.1.1 การบังคบัใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

  การวางผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) ของกรุงเทพมหานครเกิดข้ึนจาก
ความพยายามจัดท าโครงการพัฒนาพื้นที่เป็นบางบริเวณหรือบางส่วนของเมือง ที่เกิดปัญหาจากการ
ขยายตัวของเมืองอย่างรวดเร็ว ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการไม่สามารถรองรับได้เพียงพอ
และทั่วถึงกับจ านวนประชากรที่เพิ่มมากข้ึน เนื่องจากขาดหลักวิชาการด้านการวางผังเมืองที่
ครอบคลุมแบบเบ็ดเสร็จ ใน พ.ศ. 2503 รัฐบาลไทยจึงได้ว่าจ้างบริษัทลิทช์ฟิลด์ ไว้ท์ทิงบาวน์ แอนด์ 
แอสโซซิเอท เป็นบริษัทที่ปรึกษาจากสหรัฐอเมริกา (Litchfield Whiting Bowne and Associates, 
Architects and Engineers of New York City) เข้ามาด าเนินการส ารวจและจัดท าโครงการผัง
แม่บทการพัฒนาฉบับแรกร่วมกับเทศบาลนครกรุงเทพและเทศบาลนครธนบุรี มีขอบเขตการวางผัง
ครอบคลุมพื้นที่ต่อเนื่องของเมืองในเขตจังหวัดพระนครและธนบุรี เรียกว่า “ผังนครหลวง พ.ศ. 
2533” (The Greater Bangkok Plan) หรือ “ผังลิทช์ฟีลด์” (Litchfield) (รูปที่  1-1)  มีแผนการ
พัฒนา 30 ปี (พ.ศ. 2503 – พ.ศ. 2533) รายละเอียดของผังนครหลวง พ.ศ. 2533 ประกอบด้วย
แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังโครงการคมนาคมและขนส่ง และแผนผังโครงการสาธารณูปโภค  
มีเป้าหมายประชากรไว้ 4.5 ล้านคน แต่เป็นที่น่า เสียดายว่าการขยายตัวของกรุงเทพมหานครได้
ด าเนินมาโดยมิได้สอดคล้องกับผังดังกล่าว จึงมีการน าผังลิทช์ฟีลด์มาปรับปรุงใหม่ในปี พ.ศ. 2513 
โดยส านักผังเมือง (กรมการผังเมือง) เพื่อขยายขอบเขตวางผังให้ครอบคลุมกับการขยายตัวของเมือง
จากพระนครธนบุรี เป็นเขตพื้นที่ต่อเนื่องของเมืองในเขตจังหวัดพระนคร ธนบุรี นนทบุรี และ
สมุทรปราการ เรียกว่า “ผังนครหลวง (ปรับปรุงครั้งที่ 1)” (จดหมายเหตุการอนุรักษ์กรุงรัตนโกสนิทร์ 
กรมศิลปากร, 2525) ซึ่งคณะกรรมการที่กระทรวงมหาดไทยตั้งข้ึนได้พิจารณาเห็นชอบให้ใช้เป็น
แนวทางปฏิบัติร่วมกัน อย่างไรก็ตามการขาดกฎหมายผังเมืองที่สมบูรณ์ท าให้ผังนครหลวง (ปรับปรุง
ครั้งที่ 1) ไม่มีผลในทางปฏิบัติ และไม่สามารถใช้บังคับให้เมืองเกิดการพัฒนาที่เป็นไปตามแผนผัง (รูป
ที่ 1) 

  จนกระทั่งเมื่อได้มีการตราพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซึ่งให้อ านาจต่อ
การใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครจึงได้แต่งแต่งคณะที่ปรึกษาผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร เมื่อวันที่ 29 กรกฎาคม พ.ศ. 2529 ให้ร่าง “ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร” โดยผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 6 กรกฎาคม พ.ศ. 
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2535 ในกฎกระทรวงฉบับที่ 116 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 
2518 มีอายุบังคับใช้เป็นระยะเวลา 5 ปี และขยายเวลาการใช้บังคับได้ครั้งละ 1 ปี ไม่เกิน 2 ครั้ง มี
ขอบเขตครอบคลุมเฉพาะพื้นที่กรุงเทพมหานคร ซึ่งประกอบไปด้วยแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน และ
แผนผังแสดงโครงข่ายคมนาคมและขนส่ง 

  
ผังนครหลวง หรือ ผังลิทช์ฟีลด์ (Litchfield) ผังนครหลวง (ปรับปรุงครั้งที่ 1) พ.ศ. 2533 

รูปที่ 1 ผังลิทช์ฟีลด์และผังนครหลวง 
ที่มา : รายงานการปรับปรุงผังนครหลวง ครั้งที่ 1, ส านักผังเมือง 

ภายหลังเมื่อระยะเวลาของการบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 
สิ้นสุดลง กรุงเทพมหานครจึงได้เตรียมการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยคณะกรรมการ
ผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ได้มีมติให้กรุงเทพมหานครด าเนินการวางและจัดท า “ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 1) พ.ศ. 2542 ” เพื่อใช้แทนกฎกระทรวงฉบับที่  116 ซึ่งนับว่าเป็น
ผั ง เมืองรวมฉบับแรกของประเทศที่ ด า เนินการวางและจัดท า เองโดยหน่วยงานท้อง ถ่ิน 
(กรุงเทพมหานคร) และประกาศบังคับใช้เป็นกฎกระทรวง ฉบับที่ 414 เมื่อวันที่ 5 กรกฎาคม พ.ศ.
2542 ที่มีการก าหนดแผนผังแสดงที่โล่งเพิ่มเติมข้ึนจากองค์ประกอบในผังเมืองรวมฉบับเดิม  

ในระหว่างการประกาศใช้บังคับกฎกระทรวงฉบับที่ 414 นั้น กรุงเทพมหานครได้
พิจารณาเห็นว่าสถานการณ์และสิ่งแวดล้อมได้เปลี่ยนแปลงในสาระส าคัญ จึงได้เสนอขออนุมัติจาก
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คณะกรรมการผังเมืองเพื่อด าเนินการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 2) 
โดยมีการรวบรวมข้อมูลการจัดท าแล้วเสร็จ และมีผลบังคับใช้โดย “กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 2) พ.ศ. 2549” เมื่อวันที่ 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2549 (ส านักผัง
เมือง กรุงเทพมหานคร, 2556) ส าหรับการควบคุมความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน มีการ
ก าหนดอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) และ อัตราส่วนของ
พื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) รวมถึงการก าหนดมาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 2 ประเภท ได้แก่ ประเภทการจัดให้มีพื้นที่เพื่อ
ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ และประเภทการจัดให้มีพื้นที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชน
ทั่วไป ข้ึนเป็นครั้งแรกในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

ปัจจุบันกรุงเทพมหานครด าเนินการพัฒนาเมืองตาม “กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3)  พ.ศ. 2556” (รูปที่ 2) เมื่อวันที่ 16 พฤษภาคม พ.ศ. 
2556 ซึ่งมีการปรับปรุงผังตามสถานการณ์ทางด้านการด าเนินการของภาครัฐและเอกชน การ
เปลี่ยนแปลงทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและประชากร ตลอดจนปัญหาสิ่งแวดล้อม 
ประสิทธิภาพในการใช้บังคับ ปัญหาด้านการตีความและช่องว่างทางกฎหมาย เพื่อให้เกิด
ประสิทธิภาพและสอดคล้องกับสภาพการพัฒนาเมืองที่เปลี่ยนแปลงไป ทั้งนี้ในองค์ประกอบของผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3)  พ.ศ. 2556 ได้ระบุให้มีแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง แผนผังแสดงที่โล่ง และ
ก าหนดแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภคเพิ่มเติมข้ึนจากผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับ
ก่อนหน้า ส าหรับการควบคุมความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ก าหนดให้เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ (Biotope Area Factor หรือ BAF) รวมทั้งการก าหนดมาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) เพิ่มข้ึนใหม่อีก 3 ประเภท ได้แก่ การจัดให้มีที่
อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย ประเภทการจัดให้มีพื้นที่รับน้ า และประเภทการจัดให้มีอาคารประหยัด
พลังงาน จึงกล่าวได้ว่าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) พ.ศ. 2556 มีองค์ประกอบ
ของผังเมืองรวมครบถ้วนตามมาตรา 17 ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 เป็นครั้งแรก มี
ใจความดังนี้  

 



 
 

 

 

12 

……“มาตรา 17 ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ก่อนการแก้ในปี พ.ศ.
2558 ได้ก าหนดองค์ประกอบของผังเมืองรวมไว้ 5 ประการ ดังนี้ 

1) วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองรวม 
2) แผนที่แสดงเขตของผังเมืองรวม 
3) แผนผังซึ่งท าข้ึนเป็นฉบับเดียวหรือหลายฉบับพร้อมด้วยข้อก าหนด โดยมี

สาระส าคัญทุกประการหรือบางประการดังต่อไปนี้ 
  (ก) แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท 

 (ข) แผนผังแสดงที่โล่ง 
 (ค) แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 
 (ง) แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค 

4) รายการประกอบแผนผัง 
5) นโยบาย มาตรการและวิธีด าเนินการ เพื่อปฏิบัติตามวัตถุประสงค์ของผังเมือง

รวม”…… 

 
รูปที่ 2 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) พ.ศ. 2556 

ที่มา : ส านักผังเมือง 
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  จากการศึกษาแนวคิดเก่ียวกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน กล่าวว่าผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานครเป็นผังที่เกิดขึ้นเพื่อแนวทางในการพัฒนากรุงเทพมหานคร โดยจะมีการให้ใช้บังคับเป็น
ระยะเวลา 5 ปี และสามารถต่อระยะเวลาได้ 2 ปี ในการจัดท าผังเมืองรวมฉบับใหม่จะมีการปรับปรุงข้อมูลจากผัง
เมืองรวมฉบับเดิม เพื่อเพิ่มความสามารถในการควบคุมการพัฒนากรุงเทพมหานครให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้  ซ่ึง
สามารถน ามาสรุปถึงองค์ประกอบของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครที่มีการเปลี่ยนแปลง ปรับปรุงแก้ไข และเพิ่มเติม
ในรายละเอียดแต่ละฉบับ ดังน้ี (รูปที่ 3) 

 

รูปที่ 3 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและองค์ประกอบ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร

พ.ศ. 2535

ผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ผังโครงข่ายคมนาคม
และขนส่ง

ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 
(ปรับปรุงครั้งที่ 1)

พ.ศ. 2542

ผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ผังโครงข่ายคมนาคม
และขนส่ง

ผังแสดงที่โล่ง

ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 
(ปรับปรุงครั้งที่ 2)

พ.ศ. 2549

ผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ผังโครงข่ายคมนาคม
และขนส่ง

ผังแสดงที่โล่ง

ควมคุมความหนาแน่น: 
FAR ,OSR

FAR Bonus 

- พ้ืนที่ประโยชน์สาธารณะ

- ที่จอดรถยนต์สาธารณะ

ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 
(ปรับปรุงครั้งที่ 3)

พ.ศ. 2556

ผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ผังโครงข่ายคมนาคม
และขนส่ง

ผังแสดงที่โล่ง

ผงัแสดงโครงการ
กิจการสาธารณปูโภค

ควมคุมความหนาแน่น: 
FAR ,OSR,BAF

FAR Bonus

- ที่อยู่อาศัยรายได้น้อย

- พ้ืนที่ประโยชน์สาธารณะ

- ที่จอดรถยนต์สาธารณะ

- พ้ืนที่รับน้ า

- อาคารประหยัดพลังงาน
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 2.1.2 การจ าแนกการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครประกอบด้วยการใช้
ประโยชน์ที่ดินจ านวน 10 ประเภท ที่จ าแนกไว้เพื่อส่งเสริมสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน 
และสวัสดิภาพของสังคม ให้สอดคล้องเหมาะสมกับศักยภาพของการให้บริการของระบบคมนาคม
และขนส่ง การสาธารณูปโภค และการสาธารณูปการในแต่ละบริเวณ ตลอดจนเพื่อรองรับการพัฒนา
ของเมืองในอนาคตตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม  (ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร , 2556) มี
รายละเอียดแต่ละบริเวณ ดังนี้ 
 

ตารางที่ 3 การประโยชน์การใช้ประโยชน์ที่ดิน และวัตถุประสงค์ของการประโยชน์การใช้ประโยชน์
ที่ดินที่จ าแนกเป็นบรเิวณ ตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ประเภทที่ดนิ วัตถุประสงค์ 
ที่อยู่อาศัย 

หนาแน่นน้อย 
(ย.1 ถึง ย.4) 

- ย.1 เพื่อส่งเสริมสภาพแวดล้อมของการอยู่อาศัยบริเวณชานเมือง 
- ย.2 เพื่อรองรับการขยายตัวของการอยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณชาน

เมือง 
- ย.3 เพื่อด ารงรักษาการอยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณชานเมือง 
- ย.4 เพื่อด ารงรักษาการอยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณชานเมืองซ่ึงอยู่ใน

เขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน 
ที่อยู่อาศัย 

หนาแน่นปานกลาง 
(ย.5 ถึง ย.7) 

 

- ย.5 เพื่อรองรับการขยายตัวของการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่ต่อเน่ืองกับเขตเมือง
ชั้นใน 

- ย.6 เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่ต่อเน่ืองกับเขตเมืองชั้นใน ศูนย์ชุมชน
ชานเมือง เขตอุตสาหกรรมและนิคมอุตสาหกรรม  

- ย.7 เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่ต่อเน่ืองกับเขตเมืองชั้นในซ่ึงอยู่ในเขต
การให้บริการของระบบขนส่งมวลชน 

ที่อยู่อาศัย 
หนาแน่นมาก 
(ย.8 ถึง ย.10) 

- ย.8 เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่เขตเมืองชั้นในที่มีการส่งเสริมและ
ด ารงรักษาทัศนียภาพและสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ  

- ย.9 เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่เขตเมืองชั้นในซ่ึงอยู่ ในเขตการ
ให้บริการของระบบขนส่งมวลชน 

- ย.10 เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่เขตเมืองชั้นในที่ต่อเน่ืองกับย่าน
พาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองและเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน 
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ประเภทที่ดนิ วัตถุประสงค์ 
พาณิชยกรรม 
(พ.1 ถึง พ.5) 

- พ.1 เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของชุมชน เพื่อกระจายกิจกรรม
การค้าและการบริการที่อ านวยความสะดวกต่อการด ารงชีวิตประจ าวันของ
ประชาชนที่อยู่อาศัยในบริเวณชานเมือง  

- พ.2 เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์ชุมชนชานเมืองเพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลาง
ทางธุรกิจ การค้า การบริการ และนันทนาการที่จะก่อให้เกิดความสมดุลระหว่างที่
อยู่อาศัยและแหล่งงานของประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณชานเมือง  

- พ.3 เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของเมือง เพื่อรองรับการประกอบ
กิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การบริการ และนันทนาการที่ให้บริการแก่ประชาชน
โดยทั่วไป 

- พ.4 เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมรองเพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลาง
ทางธุรกิจ การค้า การบริการ และนันทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการ
ให้บริการของระบบขนส่งมวลชน 

- พ.5 เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลัก เพื่อส่งเสริมความเป็น
ศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ นันทนาการ และการท่องเที่ยวในระดับ
ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 

อุตสาหกรรม 
(อ.1 ถึง อ.2) 

- อ. 1 เพื่อเป็นเขตการบริหารและจัดการด้านสิ่งแวดล้อมส าหรับการประกอบ
กิจกรรมประเภทอุตสาหกรรมการผลิตที่มีมลพิษน้อย 

- อ.2 เพื่อเป็นเขตการบริหารและจัดการด้านสิ่งแวดล้อม ส าหรับการประกอบ
กิจกรรมประเภทอุตสาหกรรมการผลิต  

คลังสินค้า (อ.3) - อ.3 เพื่อเป็นคลังสินค้าส าหรับการขนส่งในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 
อนุรักษ์ชนบท 

และเกษตรกรรม 
(ก.1 ถึง ก.3) 

- ก.1 เพื่อการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม ใน
บริเวณที่มีข้อจ ากัดด้านการระบายน้ าและมีความเสี่ยงต่อการเกิดอุทกภัย 

- ก.2 เพื่อการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม 
- ก.3 เพื่อการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม และ

การส่งเสริมการเพาะเลี้ยงสัตว์น้ าเค็มและน้ ากร่อยบริเวณชายฝั่งทะเล 
ชนบทและเกษตรกรรม 

(ก.4 ถึง ก.5) 
- ก.4 เพื่อเกษตรกรรม การสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติ และการส่งเสริม

เศรษฐกิจการเกษตร  
- ก.5 เพื่อเป็นชุมชนและศูนย์กลางการให้บริการทางสังคมและการส่งเสริม

เศรษฐกิจชุมชนในพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม 
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 2.1.3 การควบคมุการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เป็นไปตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อให้เป็นไปตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ท า
ได้โดยการก าหนดระดับความหนาแน่นของมวลอาคารเพื่อใช้ควบคุมสภาพแวดล้อมและเป็นแนวทาง
ในการพัฒนาพื้นที่ในแต่ละบริเวณ โดยมีรายละเอียด ดังนี้  

  1) อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) 

  อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน หมายถึง อัตราส่วนของพื้นที่อาคาร
รวมทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคาร (Floor Area Ratio หรือ FAR) 
(กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2549) ซึ่งการก าหนด FAR จะช่วยควบคุมพื้นที่อาคารให้
มีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์การใช้ประโยชน์ที่ดิน เพื่อให้ความหนาแน่นของการพัฒนามีความ
สอดคล้องกับการให้บริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
 

  สูตรการค านวณอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) 
 

   FAR  =   
พื้นที่อาคารรวมทกุช้ันของอาคารทกุหลัง

พื้นที่ดิน
 

 

ประเภทที่ดนิ วัตถุประสงค์ 
อนุรักษ์เพื่อส่งเสริม

เอกลักษณ์
ศิลปวัฒนธรรมไทย 

(ศ.1 ถึง ศ.2) 

- ศ.1 เพื่อการอนุรักษ์และส่งเสริมเอกลักษณ์ ศิลปวัฒนธรรมของชาติ และส่งเสริม
กิจกรรมทางเศรษฐกิจด้านการท่องเที่ยว  

- ศ.2 เพื่อการอนุรักษ์และส่งเสริมเอกลักษณ์ ศิลปวัฒนธรรมของชาติ และส่งเสริม
กิจกรรมด้านพาณิชยกรรม การบริการ และการท่องเที่ยวในเขตอนุรัก ษ์
ศิลปวัฒนธรรม 

สถาบันราชการ 
การสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ 

- เพื่อเป็นสถาบันราชการและการด าเนินกิจการของรัฐที่เก่ียวกับการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชน์ 
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รูปที่ 4 การก าหนดค่า FAR ที่มีความสัมพันธ์กับพื้นที่อาคารรวมและแปลงที่ดิน 
ที่มา : seattleslandusecode.wordpress.com/2011/03/09/what-is-floor-area-ratio-far/ 

  2) อัตราส่วนของที่ว่างตอ่พื้นที่อาคารรวม (OSR) 

  อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม หมายถึง อัตราส่วนของพื้นที่ว่าง 
อันปราศจากสิ่งปกคลุมต่อพื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุกหลังที่ก่อสร้างในที่ดินแปลงเดียวกัน 
(Open Space Ratio หรือ OSR) (กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2549) ซึ่งการก าหนด
อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมจะช่วยให้มีพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมที่มีความสัมพันธ์กับ
ขนาดพื้นที่ของอาคาร 

 

  สูตรการค านวณอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) 
 

   OSR  =   
พื้นที่ว่างอันปราศจากสิง่ปกคลุม x 100

พื้นที่อาคารรวมทกุช้ันของอาคารทุกหลัง
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รูปที่ 5 การก าหนดค่า OSR ที่มีความสัมพันธ์กับร้อยละของพื้นที่ว่างกับพื้นที่อาคารรวม 

ที่มา : boobsimge.com/2015/10/22/building+floor+area 
 

ตัวอย่าง การค านวณหาพื้นที่อาคารที่สามารถสร้างได้จากการก าหนดค่า
อัตราส่วนพื้นทีอ่าคารรวมตอ่พื้นที่ดิน (FAR) และพื้นที่ว่างอนัปราศจากสิง่ปกคลุมจากการก าหนดค่า
อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นทีอ่าคารรวม (OSR) 

   หากเจ้าของที่ดิน มีแปลงที่ดินขนาด 1 ไร่ (1,600 ตร.ม.) ตั้งอยู่ในการใช้
ประโยชน์ที่ ดินประเภทประเภทที่อยู่ อา ศัยหนาแน่นน้อย บริ เ วณ  ย.3 ตามผั ง เมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  ซึ่งก าหนดค่า FAR 2.5 : 1 และ OSR ร้อยละ 12.5 

ดังนั้นเจ้าของที่ดินจะสามารถปลูกสร้างอาคารทีม่ีพื้นทีอ่าคารรวมได้ไม่เกิน 
2.5 เท่าของขนาดแปลงที่ดิน ซึ่งก็คือไม่เกิน 4,000 ตร.ม. และต้องออกแบบอาคารให้มีพื้นที่ว่างอัน
ปราศจากสิง่ปกคลุมในแปลงที่ดิน ไม่น้อยกว่าร้อยละ 12.5 หรือ 500 ตร.ม. 

 
รูปที่ 6 การค านวณพื้นที่อาคารรวมจากการก าหนดค่าอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) 

และพื้นที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมจากการก าหนดค่าอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) 
ที่มา : ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
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  จากการศึกษาการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เป็นไปตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครด้วยการก าหนดอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของ
ที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ควบคู่กับแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินที่จ าแนกประเภทที่ดิน โดย
ยกตัวอย่างการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมในผังเมืองตามกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 สามารถน ามาค านวณขนาดพื้นที่อาคารที่สามารถสร้างได้และการเตรียมพื้นที่ว่างอัน
ปราศจากสิ่งปกคลุม หากเจ้าของที่ดิน มีแปลงที่ดินขนาด 1 ไร่ (1,600 ตร.ม.) ดังนี ้(ตารางที่ 4) 

ตารางที่ 4 ความสัมพันธ์ระหว่างก าหนด FAR OSR และการใช้ประโยชนท์ี่ดิน 

ประเภทที่ดนิ 
ก าหนด 
FAR 

ก าหนด 
OSR 

ขนาดอาคาร 
ที่สร้างได้สูงสุด 

(FAR maximum) 

ขนาดพื้นที่ว่าง 
อย่างน้อยที่สุด 

(OSR Minimum) 
ย.1 
ย.2 
ย.3 
ย.4 

1 
1.5 
2.5 
3 

40 
20 

12.5 
10 

1,600 ตร.ม. 
2,400 ตร.ม. 
4,000 ตร.ม. 
4,800 ตร.ม. 

640 ตร.ม. 
480 ตร.ม. 
500 ตร.ม. 
480 ตร.ม. 

ย.5 
ย.6 
ย.7 

4 
4.5 
5 

7.5 
6.5 
6 

6,400 ตร.ม. 
7,200 ตร.ม. 
8,000 ตร.ม. 

480 ตร.ม. 
468 ตร.ม. 
480 ตร.ม. 

ย.8 
ย.9 
ย.10 

6 
7 
8 

5 
4.5 
4 

9,600 ตร.ม. 
11,200 ตร.ม. 
12,800 ตร.ม. 

480 ตร.ม. 
504 ตร.ม. 
512 ตร.ม. 

พ.1 
พ.2 
พ.3 
พ.4 
พ.5 

5 
6 
7 
8 
10 

6 
5 

4.5 
4 
3 

8,000 ตร.ม. 
9,600 ตร.ม. 
11,200 ตร.ม. 
12,800 ตร.ม. 
16,000 ตร.ม. 

480 ตร.ม. 
480 ตร.ม. 
504 ตร.ม. 
512 ตร.ม. 
480 ตร.ม. 

 
  จากการค านวณความสัมพันธ์ระหว่างก าหนด FAR OSR และการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
พบว่า หากเจ้าของที่ดินมีแปลงทีด่ินขนาด 1 ไร่ (1,600 ตร.ม.) อยู่ในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแนน่
น้อย ย.1 เจ้าของที่ดินสามารถปลูกสร้างอาคารได้สูงสุด หรือ FAR maximum ขนาด 1,600 ตร.ม. 
และจะต้องจัดเตรียมพื้นที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมอย่างน้อยที่สุด หรือ OSR Minimum ขนาด 
640 ตร.ม. ในขณะเดียวกันหากเจ้าของที่ดินมีแปลงที่ดินอยู่ในที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ.5 



 
 

 

 

20 

เจ้าของที่ดินสามารถปลูกสร้างอาคารได้สูงสุด หรือ FAR maximum ขนาด 16,000 ตร.ม. และ
จะต้องจัดเตรียมพื้นที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมอย่างน้อยที่สุด หรือ OSR Minimum ขนาด 480 
ตร.ม. จะเห็นว่าพื้นที่ พ.1 มีความหนาแน่นมากกว่าพื้นที่ ย.1  

 ดังนั้นการก าหนดอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของที่ว่างต่อ
พื้นที่อาคารรวม (OSR) ในการใช้ประโยชน์ที่ดินสามารถควบคุมความหนาแน่นให้มีความแตกต่างกัน
ในแต่ละบริเวณได้  

  3) พื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ (BAF) 

  พื้นที่น้ าซึมผ่านได้ เพื่อปลูกต้นไม้  (Biotope Area Factor หรือ BAF) 
หมายถึง พื้นที่ในระดับดินที่จัดไว้เพื่อให้น้ าบนผิวดินซึมผ่านลงสู่ใต้ดินได้โดยสะดวกซึ่งไม่มีส่วนของ
อาคารอยู่ใต้ผิวดินและต้องมีการปลูกต้นไม้ประเภทไม้ยืนต้นเป็นองค์ประกอบหลักในพื้นที่ (ส านักผัง
เมือง กรุงเทพมหานคร, 2558)  

 
รูปที่ 7 ลักษณะของพื้นที่ว่างที่ปราศจากสิ่งปกคลุม (OSR) และพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ (BAF) 

ที่มา : ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

การก าหนดสัดส่วนพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ (BAF) 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ก าหนดว่า ให้มีพื้นที่น้ าซึมผ่านได้
เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่าง ดังนั้น เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการจะต้องจัด
ให้มีพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคาร
รวม (OSR) ในการใช้ประโยชน์ที่ดินทุกประเภท  
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รูปที่ 8 การค านวณพื้นที่น้ าซึมผ่านเพื่อปลูกต้นไม้ 
ที่มา : ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

 
ตารางที่ 5 การค านวณพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ (BAF) จากพื้นที่อาคารรวมและพื้นที่ว่างอัน
ปราศจากสิง่ปกคลุม (OSR) 

พื้นที่อาคารรวมที่สร้างได้ 
(ตร.ม.) 

ต้องจัดให้มีพืน้ที่ว่างอันปราศจาก
สิ่งปกคลุม (OSR) (ตร.ม.) 

ต้องมีพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูก
ต้นไม้ (BAF) (ตร.ม.) 

4,000  500 ≥ 250 
3,000 375 ≥ 187.5 
2,000 250 ≥ 125 
3,000 125 ≥ 62.5 

 
 4) ขนาดแปลงที่ดินต่ าสุด (Minimum Lot Size) ขนาดแปลงที่ เล็กที่สุดในการ

พัฒนาที่ดิน มีวัตถุประสงค์เพื่อป้องกันความแออัดของชุมชน และรักษาสภาพแวดล้อมของพื้นที่ และ
สามารถใช้ควบคุมความหนาแน่นของประชากร หรือระดับของกิจกรรมของการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดย
จะใช้เป็นฐานการค านวณอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) 
รวมทั้ งการก าหนดขนาดต่ าสุดของแปลงที่ดินในมาตรการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ( Land 
Subdivision Control) 
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 5) ความสูง (Height) ระยะความสูงจากระดับถนนถึงยอดผนังช้ันบนสุดของอาคาร 
โดยมีก าหนดข้ึนเพื่อรักษาสภาพแวดล้อม และภูมิทัศน์เมือง น ามาใช้ในการก าหนดความสูงสูงสุดของ
อาคาร (Maximum Building Height) 

 6) ระยะถอยร่น (Set Back) ระยะจากเขตที่ดินถึงแนวอาคาร ซึ่งเป็นที่ว่าง โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อการรักษาสภาพแวดล้อม ภูมิทัศน์เมือง และความเป็นส่วนตัว น ามาใช้ในการก าหนด
ที่ว่างด้านหน้า ข้าง และหลังอาคาร เพื่อลดความแออัดของเมืองแลสร้างสภาพพื้นที่ส่วนบุคคลจาก
อาคารใกล้เคียง 

2.2 มาตรการทางผังเมือง 

 2.2.1 มาตรการเชิงลบ (Negative Measures)  

  มาตรการเชิงลบเป็นมาตรการที่ใช้ความคุมการพัฒนา เช่น ควบคุมการใช้ประโยชน์
ที่ดิน (Land Use Control) ตามที่ก าหนดไว้ในแผนผังต่างๆ เป็นการด าเนินการที่หน่วยงานภาครัฐ
โดยเฉพาะอย่างยิ่งองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน จะอาศัยอ านาจตามกฎหมายในการควบคุมการใช้
ประโยชน์ที่ดินของประชาชนหรือภาคเอกชนซึ่งโดยทั่วไปจะจ าแนกออกเป็นย่าน (Zone) ต่างๆ ได้แก่ 
ย่านที่อยู่อาศัย ย่านพาณิชยกรรม ย่านอุตสาหกรรม และย่านเกษตรกรรม การควบคุมการใช้
ประโยชน์ที่ดินดังกล่าวจะเป็นการด าเนินการเพื่อให้แผนผัง การใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต (Future 
Land Use Plan) ตามที่ได้ก าหนด ในผังเมืองรวมมีผลในทางปฏิบัติ โดยมีวัตถุประสงค์หลักคือการ
ช้ีน าและควบคุมให้การใช้ประโยชน์ที่ดิน ในพื้นที่วางแผนเป็นไปตามนโยบายการพัฒนาและหลักการ
พื้นฐานที่ก าหนดไว้ในผังเมืองรวม กระบวนการออกมาตรการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินจะเป็นไป
ตามกระบวนการออกระเบียบข้อบังคับที่เป็นธรรมเนียมปฏิบัติในแต่ละประเทศและแต่ละเขตการ
ปกครอง โดยใช้อ านาจตามกฎหมาย ของหน่วยงานภาครัฐที่รับผิดชอบด้านการวางผังเมือง และควร
ต้องมีกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในพื้นที่ในการรับฟังและให้ความ
คิดเห็นเกี่ยวกับรายละเอียดของการควบคุม โดยที่การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินจะประกอบด้วย
มาตรการ 2 ลักษณะ คือ 1) มาตรการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน และ 2) การควบคุมความ
หนาแน่น หรือความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตัวอย่างการน ามาตรการเชิงลบไปใช้ในการ
ควบคุมการพัฒนา ได้แก่  
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  1) การจัดท าแผนผังโครงการพัฒนาขนาดใหญ่ (Planned Unit Development 
หรือ PUD) เป็นแนวคิดการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน ระบบโครงสร้างพื้นฐาน และอาคารภายใน
โซนให้เป็นระเบียบ ซึ่งในกลุ่มอาคารหรือพื้นที่ที่มีการจัดท าแผนผังโครงการพัฒนาขนาดใหญ่ จะมี
ข้อก าหนด กฎเกณฑ์ เพิ่มข้ึนมาใหม่จากข้อก าหนดในการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบเดิม เช่น ในพื้นที่มีทั้ง
อาคารส านักงานขนาดใหญ่ อาคารที่อยู่อาศัย บ้านเดี่ยว อาคารพาณิชย์ แผนผังโครงการก็จะเป็นการ
รวมแปลงที่ดินให้เกิดการดูแลร่วม และจัดการปันผลประโยชน์ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียอย่างเท่าเทียม
กัน โดยมาตรการนี้จะเกิดข้ึนได้ในเขตผังเมืองรวม 

  2) การควบคุมการจัดสรรที่ดิน (Land subdivision control) ส าหรับที่ดินแปลง
ใหญ่ที่ต้องการแบ่งย่อย โดยจะควบคุมความกว้างและขนาดพื้นที่ต่ าสุดของแปลงที่ดิน  การควบคุม
มาตรฐานของถนน การควบคุมมาตรฐานสาธารณูปโภค และการควบคุมมาตรฐานสาธารณูปการ 

  3) การยกเว้นพิเศษ (Special Exceptions) การยกเว้นพิเศษจะเป็นไปเพื่อให้เกิด
ความยืดหยุ่นของการบังคับใช้มากข้ึน ได้แก่ การยกเว้นการใช้บังคับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และการอนุญาตการใช้ประโยชน์ที่ดินพิเศษ โดยเงื่อนไขนั้นจะต้องผ่านทางหน่วยงานที่ดูแลพื้นที่อยู่ 

  4) การควบคุมเขตพื้นที่ซ้อนทับ (Overlay Zoning) การควบคุมเขตพื้นที่ซ้อนทับ 
เป็นการเพิ่มรายละเอียดจากข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีอยู่เดิม แต่เพิ่มรายละเอียดให้
เฉพาะเจาะจงมากขึ้นโดยมีกระบวนการการก าหนดเขตพื้นที่ซ้อนทับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
โดยการก าหนดวัตถุประสงค์ของเขตพื้นที่ซ้อนทับที่ชัดเจน เฉพาะเจาะจง และสอดคล้องกับผังเมือง
รวม จากนั้นระบุต าแหน่งที่ตั้งและขอบเขตพื้นที่ของเขตพื้นที่ซ้อนทับ และก าหนดรายละเอียดของ
กฎเกณฑ์หรือข้อก าหนดที่เฉพาะเจาะจงส าหรับเขตพื้นที่ซ้อนทับนั้น  

  
การจัดท าแผนผังโครงการพัฒนาขนาดใหญ่  

(PUD) 
การควบคุมการจัดสรรที่ดิน  

(Land subdivision control) 
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การก าหนดมาตรการควบคุมที่จ าเป็น 

ในแต่ละพื้นที่ซ้อนทับ 
เขตพื้นที่บริการขนส่งมวลชนสาธารณะ 

 (Transit Zoning District) 

รปูที่ 9 ตัวอย่างมาตรการเชิงลบ (Negative Measures) 
ที่มา : ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

 2.2.2 มาตรการเชิงบวก (Positive Measures) 

  มาตรการเชิงบวกหรือมาตรการด าเนินโครงการเปน็มาตรการเพื่อส่งเสรมิการพัฒนา
ของภาคเอกชน ที่ด าเนินการโดยภาครัฐหรือรว่มมือกับภาคเอกชน เนื่องจากผังเมืองนั้นมีหน้าที่ในการ
ช้ีน าทิศทางการพัฒนาของเมือง โดยจะต้องครอบคลุมการพัฒนาในทุกมิติ หากจะด าเนินการให้ส าเรจ็
จึงจ าเป็นต้องมีการสร้างหรือจัดหาโครงสร้างพื้นฐาน การคมนาคมขนส่ง สาธารณูปโภค ได้แก่ ไฟฟ้า 
ประปา การสื่อสารโทรคมนาคม การป้องกันน้ าท่วมและการระบายน้ า การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 
และการจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล ฯลฯ และสาธารณูปการ ซึ่งได้แก่ การศึกษา 
การแพทย์และสาธารณสุข การนันทนาการ การศาสนา และการบริหารปกครอง ฯลฯ โดยมาตรการนี้
เป็นการช้ีน าการพัฒนาของภาคเอกชน ( Infrastructure-Led Development)  โดยกลไกการ
ด าเนินการนั้นอาจเป็นการบันทึกข้อตกลงและความร่วมมือระหว่างหน่วยงาน (Memorandum of 
Understanding ห รื อ  MOU) ก า ร ตั้ ง คณะท า ง านส าหรั บ โ ค ร งก า รพัฒนา เมื อ ง  ( Urban 
Development Task Force) หรือกลไกโดยให้เอกชนเป็นผู้ด าเนินการและรัฐเป็นผู้จัดจ้าง เช่น การ
สร้างการเป็นหุ้นส่วนระหว่างภาครัฐและเอกชน (Public-Private Partnerships หรือ PPP) เป็นต้น 
ตัวอย่างการด าเนินมาตรการเชิงบวก ได้แก่ 

  1) การจัดท าแผนงบประมาณโครงสร้างพื้นฐาน (Capital Improvement Program 
หรือ CIP) เป็นเครื่องมือส าคัญในการวางแผนและบริหารจัดการโครงการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน
ภายในเมือง ที่ต้องด าเนินการให้สอดคล้องกับการจดัท างบประมาณ ทั้งในระยะสั้นและระยะกลาง ซึ่ง
ระบุรายละเอียดเกี่ยวกับช่วงเวลา ต าแหน่งที่ตั้ง และแหล่งที่มาของงบประมาณ แผนการลงทุนนี้
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ครอบคลุมโครงสร้างพื้นฐานด้านกายภาพ โดยมีรายละเอียดที่ระบุ ถึงโครงการพัฒนาโครงสร้าง
พื้นฐานตามล าดับความส าคัญ ก าหนดเวลาของการลงทุน การประมาณต้นทุนโครงการและแหล่ง
เงินทุน แผนการลงทุนโครงสรา้งพื้นฐานเป็นเครื่องมือส าคัญในการน าผงัเมอืงรวมและแผนยุทธศาสตร์
ต่างๆ ของเมืองไปสู่การปฏิบัติ 

  2) การสงวนสิทธ์ิการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับโครงสร้างพื้นฐานในอนาคต (Land 
Reservation) การสงวนสิทธ์ิการใช้ประโยชน์ที่ดินคือการกันพื้นที่บางส่วนเพื่อรอการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานหรือการพัฒนาอื่นๆ ตามแผนนโยบาย โดยเฉพาะโครงการถนน โครงการ
สาธารณูปโภค และโครงการสาธารณูปการ ซึ่งจะเป็นไปตามแผนงบประมาณโครงสร้างพื้นฐาน และ
สามารถท าได้โดยอ านาจตามกฎหมาย ได้แก่ การจัดท าแผนที่ทางการ (Official Map) หรือการจัดท า
เป็นแผนที่รังวัดถนน (Mapped Street) 

  3) การก าหนดระดับการบริการสาธารณะข้ันพื้นฐานและการบริหารความสอดคลอ้ง
ของบริการพื้นฐาน (Adequate Public Facilities And Concurrency Management) การก าหนด
ระดับการบริการสาธารณะข้ันพื้นฐานเป็นเครื่องมือหนึ่งในการสร้างความสอดคล้องและสมดุล
ระหว่างโครงการพัฒนาที่ดินใหม่กับแผนการใช้จ่ายงบประมาณสาธารณะเพื่อบริการพื้นฐานต่างๆ 
โดยการก าหนดเงื่อนไขของการออกใบอนุญาตการพัฒนาให้ข้ึนอยู่กับหลักฐานที่เจ้าของโครงการต้อง
แสดงว่าจะมีการจัดเตรียมสาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการในระดับที่เพียงพอให้กับประชาชนใน
พื้นที่โครงการพัฒนาใหม่ 

  4) ผังโครงการพิเศษ (Special project plan) การจัดท าผังโครงการพิเศษมี
วัตถุประสงค์คือเพื่อให้ผังเมืองรวมที่ได้จัดท าไว้มีโครงการพัฒนา ที่เป็นรูปธรรมและเป็นไปตาม
เป้าหมายเชิงยุทธศาสตร์ มากไปกว่าการควบคุมการใช้ประโยชน์ของภาคเอกชนด้วยมาตรการเชิงลบ 
โดยหน่วยงานด้านการพัฒนาเมืองสามารถใช้ผังโครงการพิเศษเป็นเครื่องมือในการประสานโครงการ
พัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการภายในพื้นที่เป้าหมายได้ และมีผลช้ีน าท าให้การพัฒนาพื้นที่
ดังกล่าวมีล าดับข้ันตอนของการด าเนินโครงการที่ชัดเจน ทั้งนี้ผังโครงการพิเศษจะก าหนดเป็นพื้นที่
ภายในเขตของผังเมืองรวม โดยจะระบุรายละเอียดของการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่ภายใต้
กรอบที่ได้ก าหนดไว้ในผังเมืองรวม และเป็นไปตามกรอบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ควบคุม
ประเภทและความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่นั้น 
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การจัดท าแผนงบประมาณโครงสร้างพื้นฐาน (CIP) : โครงการพัฒนาทั่วไป ท่อระบายน้ า 

  
แผนที่ทางการ (Official Map) แผนที่รังวัดถนน (Mapped Street) 

รูปที่ 10 ตัวอย่างมาตรการเชิงบวก (Positive Measures) 
ที่มา : ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

 2.2.3 มาตรการสรา้งความเป็นธรรม (Corrective Measures)  

  มาตรการสร้างความเป็นธรรม หรือเรียกอีกอย่างว่ามาตรการชดเชย เป็นมาตรการที่
เกิดจากการชดเชยเกิดผลกระทบทั้งเชิงลบอาจไม่เป็นธรรมต่อเจ้าของที่ดิน ภาคเอกชน และ
ประชาชนทั่วไปจากมาตรการเชิงลบและเชิงบวก จึงได้จ าเป็นจะต้องมีมาตรการที่ท าให้เกิดความเป็น
ธรรมมากข้ึน โดยจะพบ 2 ลักษณะ คือ มาตรการสร้างความเป็นธรรมที่ชดเชยและเยียวยา 
(Compensatory and Curative Measures) และมาตรการเก็บคืนมูลค่าส่วนเพิ่ม (Value-Capture 
Measures) ในการด าเนินโครงการด้านโครงสร้างพื้นฐานตามมาตรการเชิงบวกโดยทั่วไป มักมีความ
จ าเป็นในการให้ได้มาซึ่งที่ดินโดยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จากการใช้อ านาจทางกฎหมายของรัฐ ซึ่ง
ท าให้เกิดผลกระทบโดยตรงต่อเจ้าของที่ดิน ในกรณีนี้ย่อมต้องมีการชดเชย รวมถึงการจ่ายเงินค่า
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ทดแทนให้แก่เจ้าของทรัพย์สินตลอดจนบุคคลผู้ที่ได้รับผลกระทบจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวอย่างเป็นธรรม ตัวอย่างการด าเนินมาตรการสร้างความเป็นธรรม ได้แก่ 

  1) มาตรการถ่ายโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right หรือ 
TDR) เป็นมาตรการสร้างความเป็นธรรมในกรณีที่เจ้าของที่ดินบางรายได้รับผลกระทบจากมาตรการ
เชิงลบที่ควบคุมประเภท และความหนาแน่นการใช้ประโยชน์ที่ดินในบางพื้นที่ เป็นผลให้เจ้าของที่ดิน
สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินได้ต่ ากว่าศักยภาพและที่ดินมีมูลค่าน้อยลงซึ่งไม่เป็นธรรมต่อเจ้าของทีด่ินนัน้ 
ในกรณีนี้ภาครัฐสามารถใช้มาตรการสร้างความเป็นธรรมเพื่อชดเชยหรือเยียวยาผลกระทบที่เกิดข้ึน
เพื่อบรรเทาความไม่เป็นธรรมได้ โดยเจ้าของที่ดินที่ถูกควบคุมภายใต้ข้อบังคับ การอนุรักษ์ศิลปกรรม 
สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์และโบราณคดี หรือการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
ได้รับการชดเชยจากการถ่ายโอนสิทธิการพัฒนาไปยังพื้นที่ที่ได้รับการส่งเสริมให้มีการพัฒนาที่เพิ่ม
มากขึ้นตามนโยบายการพัฒนาเมือง เช่น การส่งเสริมการพัฒนาบริเวณจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรของ
ระบบขนส่งมวลชนทางราง  

  2) ผู้ได้ประโยชน์เป็นผู้จ่าย (Beneficiary-Pays Principle) เป็นมาตรการที่เกิดข้ึน
ในกรณีที่การใช้มาตรการเชิงบวกของรัฐด้วยการพัฒนาและจัดหาโครงสร้างพื้นฐานที่ช้ีน าการพัฒนา
เมืองก็อาจสร้างความไม่เป็นธรรมทางสังคมได้เช่นกัน ยกตัวอย่างเช่น การสร้างถนนและระบบขนส่ง
มวลชนทางรางจะท าให้ที่ดินบริเวณข้างเคียงมีมูลค่า เพราะมีความสะดวกในการเข้าถึงมากข้ึน แต่
มูลค่าที่ดินที่สูงข้ึนน้ันไม่ได้เกิดข้ึนจากการลงทุนของเจ้าของที่ดินเอง แต่เป็นการลงทุนของรัฐบาลที่ใช้
รายได้จากภาษีของประชาชน และเป็นการเพิ่มข้ึนของมูลค่าที่ดินที่ไม่ได้เกิดจากน้ าพักน้ าแรงของ
เจ้าของที่ดิน (Unearned Increment) หรือเป็นลาภลอย (Windfall) ที่ถือว่าไม่เป็นธรรมส าหรับ
ประชาชนทั่วไปจึงมีแนวความคิดที่สร้างความเป็นธรรมในสังคมด้วยการเก็บคืนมูลค่าส่วนเพิ่ม 
(Value-Capture Measures) ให้เป็นไปตามหลักการผู้ได้ประโยชน์เป็นผู้จ่าย 

  3) เครื่ องมือทางการ เงินเพื่ อสร้ างความเป็นธรรม (Corrective Financial 
Measures) ตัวอย่างเช่น การจัดเก็บภาษีตามมาตรการภาษีทรัพย์สิน (Property Tax) ค่าธรรมเนียม
ในการพัฒนา (Development Impact Fees) และการก าหนดเขตประเมินภาษีพิเศษ (Special 
Assessment District) หรือการใช้มาตรการ เครื่องมือ หรือการพัฒนาเมืองที่เจ้าของที่ดินต้อง
รับภาระร่วมกันในการลงทุนสร้างและจัดหาโครงสร้างพื้นฐาน เช่น การจัดรูปที่ดิน (Land 
Readjustment) และการรวมแปลงที่ดินเพื่อการฟื้นฟูเมือง (Land Consolidation)   
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การก าหนดพื้นที่การเก็บภาษีบ ารุงท้องที่ การโอนสิทธิการพัฒนา (TDR) 
รูปที่ 11 ตัวอย่างมาตรการสร้างความเป็นธรรม (Corrective Measures) 

ที่มา : ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

 2.2.4 มาตรการส่งเสริมการพัฒนา (Incentive Measures) 

  มาตรการส่งเสริมการพัฒนา หรือมาตรการสร้างแรงจูงใจ เป็นการสนับสนุนและ
ช้ีน าการพัฒนาของภาคเอกชน ( Infrastructure Led Development) รัฐต้องการดึงดูดให้เอกชน
ลงทุนพัฒนาพื้นที่ในรูปแบบ ขนาด และต าแหน่งที่ตั้งให้เป็นไปในทิศทางตามที่ก าหนดในผังเมืองรวม 
มี 2 รูปแบบคือ  

  1) การส่งเสรมิด้านการเงนิ เช่น การให้เงินอุดหนุน การลดหย่อนภาษีทรัพย์สิน ภาษี
รายได้นิติบุคคล ภาษีธุรกิจ และภาษีประเภทอื่นๆ ตัวอย่างมาตรการส่งเสริมการพัฒนาด้วยการ
ส่งเสริมด้านการเงิน ได้แก่ การก าหนดเขตส่งเสริมการลงทุน (Investment Promotion Zone) ซึ่ง
ในประเทศไทยได้มีการก าหนดเขตส่งเสริมการลงทุน (BOI Zone) ตามปัจจัยทางเศรษฐกิจ โดย
ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (สกท.) (Board of Investment : BOI) เป็นหน่วยงานที่
ช่วยในการส่งเสริมการลงทุน โดยให้สิทธิประโยชน์ทางด้านภาษีอากร เช่น การยกเว้น/ลดหย่อนภาษี
เงินได้นิติบุคคล การยกเว้น/ลดหย่อนอากรขาเข้าเครื่องจักร และวัตถุดิบ/วัสดุจ าเป็น และสิทธิประ
โยขน์ที่ไม่เกี่ยวข้องกับภาษีอากร เช่น การบริการอ านวยความสะดวกในการน าช่างฝีมือ และ
ผู้ช านาญการชาวต่างชาติเข้ามาท างานในกิจการที่ได้รับการส่งเสริม รวมทั้งการให้ถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน
แก่นักลงทุนในการด าเนินการตามโครงการเมื่อท าการพัฒนาโครงการในพื้นที่ที่ก าหนด 
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  2) การลดหย่อนการควบคุมการพัฒนา เช่น มาตรการเพิ่มความหนาแน่นในการ
พัฒนาโดยการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) หรือมีช่ือทางการว่ามาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio Bonus หรือ FAR Bonus) เป็นมาตรการที่
จะให้ภาคเอกชนเข้ามาร่วมมือโดยการให้สิทธิพิเศษส าหรับการพัฒนาที่สนับสนุนนโยบายที่เป็น
ประโยชน์ต่อสาธารณะ คือหากภาคเอกชนรายใดจัดให้มีพื้นที่กักเก็บน้ าฝน มีการก่อสร้างอาคาร
ประหยัดพลังงาน การจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มรีายได้น้อยหรือผูอ้ยู่อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ การ
จัดที่จอดรถยนต์สาธารณะส าหรับประชาชนทั่วไป หรือจัดพื้นที่ เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือ
สวนสาธารณะ รัฐก็จะให้ผลตอบแทนเพื่อสนับสนุนให้เอกชนพัฒนาอาคารให้เกิดประโยชน์แก่
สาธารณะ โดยสามารถสามารถแลกพื้นที่การก่อสร้างอาคารที่เพิ่มข้ึนซึ่งเป็นไปตามการเพิ่มอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio Bonus) 

  
การก าหนดเขตพื้นที่ส่งเสริมการลงทุน การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

กรณีจัดให้มีพื้นที่เปลี่ยนถ่ายการสัญจร 
รูปที่ 12 ตัวอย่างมาตรการส่งเสริมการพัฒนา (Incentive Measures) 

ที่มา : ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

2.3 แนวคิดเก่ียวกับมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

 2.3.1 ความเป็นมาของอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน  

 ธงชัย โรจนกนันท (2545) กล่าวว่า มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเกิด
จากความพยายามความคุมความหนาแน่นของเมืองในประเทศตะวันตกตั้งแต่ปลายศตวรรษที่ 19 
เริ่มต้นจากการปรากฏหลักฐานในการควบคุมความสูงอาคารของเมืองต่างๆ เช่น ทศวรรษที่ 1870 
กรุงปารีสก าหนดความสูงอาคารไม่เกิน 60 ฟุต  ทศวรรษที่ 1880 กรุงเบอรลินควบคุมความสูงอาคาร
ไม่เกิน 78 ฟุต ทศวรรษที่ 1890 นครบอสตันควบคุมความสูงอาคารไม่เกิน 125 ฟุต ทศวรรษที่ 1900 
นครซูริคควบคุมความสูงอาคารไม่เกิน 43 ฟุต และกรุงลอนดอนควบคุมความสูงอาคารไม่เกิน 80 ฟุต 
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จากตัวอย่างข้างต้นแสดงให้เห็นว่า การควบคุมความสูงอาคารเปนมาตรการควบคุมการพฒันาเมืองใน
ยุคแรกที่หลายประเทศในยุโรปและสหรัฐอเมริกาใช  

 ทั้งนี้เมื่อมีการประดิษฐ์ลิฟทท าใหอาคารสูงถูกสรางข้ึนเปนจ านวนมากโดยเฉพาะในชิคาโก
และนิวยอรคของประเทศสหรฐัอเมริกา การเปลี่ยนแปลงที่เกดิข้ึนมีส่วนส าคัญในการพัฒนาการวางผงั
เมืองให้มีความสอดคล้องกัน เพื่อแก้ไขไม่ให้เมืองเกิดความหนาแน่นมากเกินไป โดยเรย์มอนด์ ฮู้ด 
(Raymond Hood) สถาปนิกชาวอเมริกาได้เสนอการควบคุมพื้นที่ใช้สอยอาคารเป็นครั้งแรกและ
นิยามว่า Floor Area Ratio หรือ FAR ถูกอางถึงในป  ค.ศ. 1935 โดยมีรากฐานมาจากเกณฑ์
มาตรฐานการวัดขนาดพื้นที่ใช้สอยอาคารส านักงาน ค.ศ. 1915 (The Standard Method of Floor 
Measurement for Office Buildings) และมีการน ามาใช้ควบคุมการพัฒนามหานครนิวยอร์คในปี 
ค.ศ. 1961 

 2.3.2 การด าเนินการใช้มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

  ความหมายของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area 
Ratio Bonus) หรือ (FAR Bonus) หมายถึง มาตรการส่งเสริมเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ของการวาง
และจัดท าผังเมืองรวม โดยการพัฒนาหลักเกณฑ์ต่างๆ ก าหนดในงานผังเมือง เพื่อใช้ป้องกันและแก้ไข
ปัญหาต่างๆ ของเมือง ดังนั้นผังเมืองในประเทศที่พัฒนาแล้วจึงใช้มาตรการอื่นๆ เพื่อสอดรับการ
เปลี่ยนแปลง และเตรียมความพร้อมรับผลกระทบที่จะเกิดข้ึนในอนาคต (ธงชัย โรจนกนันท์, 2545)  

  มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน จึงเป็นมาตรการที่จะให้
ภาคเอกชนเข้ามาร่วมมือโดยการให้สิทธิพิเศษส าหรับการพัฒนาที่สนับสนุนนโยบายที่เป็นประโยชน์
ต่อสาธารณะ ซึ่งจะสามารถแลกพื้นที่การก่อสร้างอาคารที่เพิ่มข้ึนอันเป็นไปตามการเพิ่มอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (นพนันท์ ตาปนานนท์, 2554) โดยมีการก าหนดเงื่อนไขให้สามารถเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ได้ในสัดส่วนที่ก าหนดส าหรับการก่อสร้างอาคารที่ปฏิบตัิ
ตามเงื่อนไขนั้น (ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง, 2558) ซึ่งจะเป็นการสรา้งแรงจงูใจใหก้ารพฒันาเมอืง
เป็นไปตามแนวทางที่ตั้งไว้ 

 การด าเนินการใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
เพื่อเป็นมาตรการการจูงใจในการพัฒนาพื้นที่ในกรุงเทพมหานครเริ่มด าเนินการมาตั้งแต่ พ.ศ. 2549 
นับเป็นเมืองแรกของประเทศไทย (เกรียงพล พัฒนรัฐ, 2557) โดยการก าหนดให้มีมาตรการเพิ่ม
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อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน เพิ่มเติมข้ึนใหม่และระบุเป็นหมวดของ “นโยบาย มาตรการ
และวิธีด าเนินการเพื่อปฏิบัติตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม” ไว้ในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 2) พ.ศ. 2549 โดยเฉพาะพื้นที่ที่อยู่ช้ันในกรุงเทพมหานคร 
บริเวณถนนวงแหวนรัชดาภิเษก รวมถึงที่ดินโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าทั้งใต้ดินและบนดิน ในรัศมี 500 
เมตร จากศูนย์กลางสถานีรถไฟฟ้า (นายสมศักดิ์ เศรษฐนันท์, 2549)  

โดยผู้ประกอบการที่มีลักษณะเป็นอาคารสาธารณะ ตามกฎหมายควบคุมอาคาร อยู่
ในรัศมี 500 เมตร ตามที่ได้ก าหนดไว้ในเงื่อนไข จะได้สิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดินเพิ่มข้ึนร้อยละ 20 
โดยพื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มข้ึน ต้องไม่เกิน 30 ตารางเมตร ต่อที่จอดรถยนต์ที่เพิ่มข้ึน 1 คันหรือเพิ่มข้ึน
ประมาณ 2 เท่า ถ้าหากผู้ประกอบการสร้างที่จอดรถส าหรับประชาชนทั่วไปเพิ่มข้ึนจากจ านวนที่จอด
รถของอาคารสาธารณะนั้น โดยไม่คิดค่าตอบแทน โดยวัตถุประสงค์ที่กรุงเทพมหานครจะได้จาก
มาตรการนี้คือ เพื่อต้องการให้มีที่จอดรถยนต์เพิ่มข้ึน ส าหรับบริการผู้มาใช้รถไฟฟ้าและเป็นการ
ส่งเสริมให้พลเมืองหันมาใช้รถไฟฟ้ามากข้ึน เพื่อแก้ไขปัญหาการจราจรและช่วยประหยัดพลังงานของ
ประเทศ  

นอกจากนี้ระบบรางวัล (Bonus system) ยังก าหนดให้มีการจัดที่โล่งเพื่อประโยชน์
สาธารณะหรือเพิ่มพื้นที่สวนสาธารณะโดยอาคารสาธารณะทั่วไป ที่สามารถให้พลเมืองเข้าไปพื้นที่ได้ 
จะได้รับสิทธิการใช้ที่ดินเพิ่มข้ึนอีก 5 เท่าของพื้นที่สวนที่มีอยู่ เช่น มีพื้นที่ 1 ไร่ หรือประมาณ 1,600 
ตารางเมตร ได้ใช้ที่ดินเพิ่มข้ึน 5 เท่า หรือ 8,000 ตารางเมตร เพื่อลดความหนาแน่นแออัดของเมือง 

ทั้งนี้ภายหลังการปรับปรุงกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
(ปรับปรุงครั้งที่ 3) พ.ศ. 2556 มีการเปลี่ยนแปลงตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานครให้เป็นระบบราง
มากข้ึน (นพนันท์  ตาปนานนท์ , 2554) โดยเฉพาะระบบขนส่งมวลชนที่มีผลต่อการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์อย่างเห็นได้ชัดตามแนวเส้นทางขนส่งมวลชนระบบราง ดังนั้นการปรับปรุงมาตรการ
เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินจะต้องมีการปรับปรุงแก้ไข และเพิ่มเติม เพื่อแก้ไขปัญหา
ของเมืองที่เพิ่มข้ึนในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) พ.ศ. 
2556  ซึ่งเป็นผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับปัจจุบัน 
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 2.3.3 ประเภทของมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน  

  เพื่อส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
(ปรับปรุงครั้งที่ 3) พ.ศ. 2556 จึงก าหนดมาตรการสร้างแรงจูงใจ โดยการให้สิทธิพิเศษ (Bonus) ใน
การเพิ่มพื้นที่อาคาร โดยให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เพิ่มมากขึ้นจากข้อก าหนด
ในกรณีที่มีการพัฒนาหรือด าเนินการที่เป็นประโยชน์ต่อสาธารณะ โดยที่มีการก าหนดมาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ส าหรับกรุงเทพมหานคร ไว้ 5 ประเภท ดังต่อไปนี้ (ส านักผัง
เมือง กรุงเทพมหานคร, 2558) 

  1) ประเภทท่ี 1 การจัดให้มีท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมใน
พ้ืนท่ีโครงการ 

  ผู้มีรายได้น้อย หมายความว่า บุคคลที่มีรายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่ ากว่ารายได้โดย
เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องที่กรุงเทพมหานครไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบ และที่อยู่อาศัยที่มี
ราคาต่ ากว่าท้องตลาด ต้องมีราคาต่ ากว่าราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของโครงการไม่น้อยกว่าร้อยละ
20 ซึ่งการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ ต้องอยู่ในบริเวณที่ห่างจากเขต
ชุมชนที่อยู่อาศัยเดิมไม่เกิน 5 กิโลเมตร (กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร, 2556)  

  จากวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในการส่งเสริมมาตรฐานการ
ด ารงชีวิตของประชาชนโดยการพัฒนาบริการทางสังคมในด้านที่อยู่อาศัยให้เพียงพอและได้มาตรฐาน 
จึงก าหนดมาตรการสนับสนุนให้มีการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยโครงการที่อยู่อาศัยที่
จัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ จะได้รับสิทธ์ิให้มี
อัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เพิ่มข้ึน โดยพื้นที่อาคารส่วนที่เพิ่มต้องไม่เกิน 4 เท่า
ของพื้นที่ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั้งนี้อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินจะเพิ่มได้ไม่เกิน
ร้อยละ 20 
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กรณีที่อยู่อาศัยรายได้น้อยทั่วไป กรณีที่อยู่อาศัยเดิมในโครงการ 

รูปที่ 13 การจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ  

ที่มา : สักนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

  เงื่อนไขในการรับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินประเภทที่ 1 
การจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ  มีแนวทางในการ
ปฏิบัติ ดังนี้ 

   - “การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย” ครอบคลุมการอยู่อาศัยทุก
ประเภท 

   - ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรอืผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นทีโ่ครงการ คือ ที่
อยู่อาศัยที่ขายต ากว่าราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรต่อช้ันของโครงการไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 โดยที่มี
มาตรฐานการก่อสร้างและตกแต่งเดียวกันกับทั้งโครงการ 

   -  ผู้มีรายได้น้อย หมายถึง บุคคลที่มีรายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่ ากว่ารายได้
โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องที่กรุงเทพมหานคร ตามที่ส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติก าหนดไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 

   - ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ ต้องอยู่ในบริเวณ
โครงการหรือห่างจากเขตชุมชนที่อยู่อาศัยเดิมไม่เกิน 5 กิโลเมตร วัดจากแนวเขตที่ดินที่เป็นที่ตั้ง
โครงการ 

   - กรณีขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) การ
ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารให้ใช้แบบฟอร์ม “การขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
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(FAR Bonus)” โดยระบุต าแหน่งที่ตั้งของที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้
อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการให้ชัดเจนในแบบขออนุญาตก่อสร้าง 

   - ให้ผู้มีอ านาจหน้าที่ในการพิจารณาอนุญาตก่อสร้างฯ ระบุในใบอนุญาตฯ 
ว่า “พื้นที่ดังกล่าวได้ใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพืน้ที่ดินเพิ่ม (FAR Bonus) จากการจัดใหม้ทีี่
อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการแล้ว” และระบุเงื่อนไขแนบท้ายใบ
อนุญาติฯ ว่า “ผู้ได้รับในอนุญาตต้องให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่
โครงการ ไม่น้อยกว่า ………………… ตารางเมตร” 

   - พื้นที่อาคารที่เพิ่มข้ึนจากกรณีนี้ ไม่ต้องน ามาค านวณอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ของโครงการ แต่ต้อง
น ามาคิดในการค านวณอัตราค่าธรรมเนียมการออกใบอนุญาตตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2528) 
ออกตามความใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2552 

  2) ประเภทท่ี 2 การจัดให้มีพ้ืนท่ีโล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 

จากวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในการส่งเสริมมาตรฐานการ
ให้บริการสาธารณูปการ การสงวนรักษาสิ่งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติ การแก้ไขปัญหาภาวะ
โลกร้อนโดยการเพิ่มพื้นที่สเีขียว จึงก าหนดมาตรการเพื่อสง่เสรมิให้เกิดพื้นทีโ่ล่งสาธารณะภายในเมอืง 
โดยก าหนดให้อาคารสาธารณะตามกฎหมายควบคุมอาคาร ในพื้นที่ที่มีความหนาแน่นสูง ได้แก่ 
บริเวณ ย.8 ย.9 ย.10 พ.2 พ.3 พ.4 และ พ.5 ที่จัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือ
สวนสาธารณะจะได้รับสิทธิให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เพิ่มข้ึน โดยพื้นที่อาคาร
ส่วนที่เพิ่มต้องไม่เกิน 5 เท่าของพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ ทั้งนี้ อัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินจะเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 20 
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การจัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์ ตัวอย่างการพัฒนาพื้นที่ว่างเพื่อประโยชน์สาธารณะ 

รูปที่ 14 การจัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 
ที่มา : สักนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

  เงื่อนไขในการรับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินประเภทที่ 2 
การจัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ มีแนวทางในการปฏิบัติ ดังนี้ 

   - พื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ ก าหนดให้ตั้งในอยู่
แปลงที่ดินโครงการและต่อเนื่องกับพื้นที่สาธารณะ เช่น ถนน ทางเท้า เป็นต้น 

   - พื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ ต้องเอื้อต่อการเข้าใช้
งานของประชาชนทั่วไป 

   - พื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ อาจใช้ร่วมกับพื้นที่สี
เขียวที่ตามเกณฑ์การพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 

   - กรณีขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) การ
ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารให้ใช้แบบฟอร์ม “การขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR Bonus)” โดยระบุต าแหน่งที่ตั้ งและขนาดของพื้นที่ โล่ง เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือ
สวนสาธารณะให้ชัดเจนในผังบริเวณ 

   - ให้ผู้มีอ านาจหน้าที่ในการพิจารณาอนุญาตก่อสร้างฯ ระบุในใบอนุญาตฯ 
ว่า “พื้นที่ดังกล่าวได้ใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่ม (FAR Bonus) จากการจัดให้มี
พื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะแล้ว” และระบุเงื่อนไขแนบท้ายใบอนุญาติฯ ว่า 
“ผู้ได้รับในอนุญาตต้องจัดให้มีที่พื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ ไม่น้อยกว่า 
………………… ตารางเมตร” 



 
 

 

 

36 

   - พื้นที่อาคารที่เพิ่มข้ึนจากกรณีนี้ ไม่ต้องน ามาค านวณอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ของโครงการ แต่ต้อง
น ามาคิดในการค านวณอัตราค่าธรรมเนียมการออกใบอนุญาตตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2528) 
ออกตามความใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2552 

  3) ประเภทท่ี 3 การจัดให้มีพ้ืนท่ีจอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไป 

จากวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในการส่งเสริมการพัฒนาระบบ
ขนส่งมวลชนและการเพิ่มประสิทธิภาพในการเช่ือมโยงโครงข่ายระบบคมนาคมขนส่ง จึงก าหนด
มาตรการส่งเสริมให้มีการจัดพื้นที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไปในอาคารสาธารณะเพิ่มข้ึนจากที่
กฎหมายควบคุมอาคารก าหนด ส าหรับอาคารที่ตั้งอยู่ในรัศมี 500 เมตร โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 8 สถานี ได้แก่ สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานีลาดกระบัง สถานี
หัวหมาก สถานีบางบ าหรุ สถานีตลิ่งช้ัน สถานีอุดมสุข และสถานีแบริ่ง หากเจ้าของที่ดินหรือ
ผู้ประกอบการได้จัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไปเพิ่มข้ึนจากจ านวนที่กฎหมายควบคุม
อาคารก าหนด ให้อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้นได้ไม่เกินร้อยละ 20 โดยพื้นที่อาคาร
รวมที่เพิ่มข้ึนต้องไม่เกิน 30 ตารางเมตร ต่อที่จอกรถยนต์ที่เพิ่มข้ึน 1 คัน 

  
การจัดให้มีพื้นที่จอดรถยนต์ การวัดระยะ 500 เมตรรอบสถานี 

รูปที่ 15 การจัดให้มีพื้นที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไป 

ที่มา : สักนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

  เงื่อนไขในการรับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินประเภทที่ 3 
การจัดให้มีพื้นที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไป มีแนวทางในการปฏิบัติ ดังนี้ 
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   - กรณีขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) การ
ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารให้ใช้แบบฟอร์ม “การขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR Bonus)” โดยระบุต าแหน่งที่ตั้งและจ านวนที่จอดรถยนต์ที่เพิ่มข้ึนจากที่กฎหมายควบคุมอาคาร
ก าหนดให้ชัดเจนในแบบขออนุญาตก่อสร้าง 

- ให้ผู้มีอ านาจหน้าที่ในการพิจารณาอนุญาตก่อสร้างฯ ระบุในใบอนุญาตฯ 
ว่า “พื้นที่ดังกล่าวได้ใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่ม (FAR Bonus) จากการจัดให้มี
พื้นที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไปในอาคารสาธารณะแล้ว” และระบุเงื่อนไขแนบท้ายใบ
อนุญาติฯ ว่า “ผู้ได้รับในอนุญาตต้องจัดให้มีพื้นที่จอดรถยนต์ที่เพิ่มขึ้นจากที่กฎหมายควบคุมอาคาร 
ส าหรับประชาชนทั่วไป เป็นจ านวนไม่น้อยกว่า ………………… คัน” 

- พื้นที่อาคารที่เพิ่มข้ึนจากกรณีนี้ ไม่ต้องน ามาค านวณอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ของโครงการ แต่ต้อง
น ามาคิดในการค านวณอัตราค่าธรรมเนียมการออกใบอนุญาตตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2528) 
ออกตามความใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2552 

  4) ประเภทท่ี 4 การจัดให้มีพ้ืนท่ีรับน้ า 

พื้นที่รับน้ า หมายถึง สระ บ่อ หรือพื้นที่ส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคาร หรือพื้นที่อื่นใด
ที่ใช้ส าหรับกักเก็บน้ าฝนไว้เพื่อประโยชน์ในการชะลอการระบายน้ าเพื่อป้องกันปัญหาน้ าท่วม 
(กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร, 2556) ที่มีการก าหนดข้ึนใหม่ ซึ่งไม่ปรากฎ
นิยามศัพท์ค าน้ีในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 การเพิ่มมาตรการ
จัดให้มีพื้นที่รับน้ าเป็นการเพิ่มมาตรการป้องกันและแก้ไขปัญหาน้ าท่วมในเขตผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ที่เกิดจากความตระหนักถึงปัญหาอุทกภัยครั้งใหญ่ พ.ศ.2554 จึงได้มีการก าหนด
หลักเกณฑ์เกี่ยวกับพื้นที่รับน้ าข้ึน 

จากวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในการแก้ไขปัญหาภาวะโลกร้อน
และบรรเทาปัญหาภัยพิบัติจากธรรมชาติและจากการกระท าของมนุษย์ จึงก าหนดมาตรการพื้นที่รับ
น้ าข้ึนเพื่อประโยชน์ในการชะลอการระบายน้ าออกจากพื้นที่โครงการพัฒนาต่างๆ สู่ระบบระบายน้ า
สาธารณะ โดยโครงการที่จัดให้มีพื้นที่รับน้ าในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต จะได้รับสิทธ์ิให้มีอัตราส่วนของ
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เพิ่มข้ึนอย่างเป็นสัดส่วน หากสามารถกักเก็บน้ าได้ในสัดส่วนไม่
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น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้นที่ดิน 50 ตารางเมตร ให้มีการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน (FAR Bonus) ได้ไม่เกินร้อยละ 5 หากสามารถกักเก็บน้ าได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีการ
เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ตามสัดส่วน แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกินร้อยละ 20 

  
การจัดให้มีพื้นที่รับน้ า ตัวอย่างการจัดให้มีพื้นที่รับน้ า 

รูปที่ 16 การจัดให้มีพื้นที่รับน้ า 

ที่มา : สักนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

  เงื่อนไขในการรับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินประเภทที่ 4 
การจัดให้มีพื้นที่รับน้ า มีแนวทางในการปฏิบัติ ดังนี้ 

   - ลักษณะของพื้นที่รับน้ าตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.  2556 
(ปรับปรุงครั้งที่ 3) ครอบคลุม 4 ประเภท คือ บ่อรับน้ าบนดินภายในอาคาร บ่อรับน้ าใต้ดินที่อยู่ใน
อาคาร บ่อรับน้ าใต้ดินที่อยู่ภายนอกอาคาร และเส้นท่อ 

   - พื้นที่ รับน้ าในกรณีนี้  สามารถใช้ร่วมกับพื้นที่ ว่างตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (OSR) หรือ ที่ว่าง ที่โล่ง พื้นที่สีเขียว พื้นที่หน่วงน้ า ตามกฎหมายอื่น โดยไม่ขัดต่อ
เจตนารมณ์และวัตถุประสงค์ของกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง เช่น กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
กฎหมายว่าด้วยสิ่งแวดล้อม เป็นต้น 

   - พื้นที่รับน้ าในกรณีนี้ สามารถใช้เป็นพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ 
(BAF) หากพื้นผิวไม่มีลักษณะดาดและน้ าสามารถซึมผ่านได้ 

   - การจัดพื้นที่รับน้ าที่อยู่ในอาคาร ไม่ถือว่าเป็นพื้นที่ใช้สอยของอาคารจึงไม่
ต้องน าพื้นที่ดังกล่าวมาคิดรวมเป็นพื้นที่อาคารรวม 
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- กรณีขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) การ
ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารให้ใช้แบบฟอร์ม “การขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR Bonus)” โดยระบุต าแหน่งที่ตั้ง รูปแบบ ขนาด และความจุของพื้นที่รับน้ า รวมทั้งแสดง
รายละเอียดของระบบรวบรวม การกักเก็บน้ าฝน และระบบการระบายน้ าออกสู่แหล่งน้ าหรือระบบ
ระบายน้ าสาธารณะให้ชัดเจนในแบบขออนุญาตก่อสร้าง 

- ให้ผู้มีอ านาจหน้าที่ในการพิจารณาอนุญาตก่อสร้างฯ ระบุในใบอนุญาตฯ 
ว่า “พื้นที่ดังกล่าวได้ใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่ม (FAR Bonus) จากการจัดให้มี
พื้นที่รับน้ าแล้ว” และระบุเงื่อนไขแนบท้ายใบอนุญาติฯ ว่า “ผู้ได้รับในอนุญาตต้องจัดให้มีพื้นที่รับน้ า 
ที่มีความจุไม่น้อยกว่า ………………… ลูกบาศก์เมตร” 

- พื้นที่อาคารที่เพิ่มข้ึนจากกรณีนี้ ไม่ต้องน ามาค านวณอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ของโครงการ แต่ต้อง
น ามาคิดในการค านวณอัตราค่าธรรมเนียมการออกใบอนุญาตตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2528) 
ออกตามความใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2552 

ตัวอย่าง การค านวณพื้นที่รับน้ า และพื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มข้ึน  

ก าหนดให้พื้นที่บริเวณที่ขอใช้การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินประเภท
ที่ 4 การจัดให้มีพื้นที่รับน้ า มีรายละเอียดดังนี้ 

FAR 10:1  
แปลงที่ดินขนาด 1 ไร่ (1,600 ตร.ม.) 
ดั้งนั้น พื้นที่อาคารรวมที่สามารถสร้างได้สูงสุดในแปลงที่ดินน้ัน 
= 1,600 x 10  
= 16,000 ตร.ม. 

ตามกฎกระทรวง ข้อ 55 ระบุว่า หากเจ้าของที่ดินหรือผูป้ระกอบการได้จัดให้มีพืน้ที่
รับน้ า 1 ลบ.ม. ต่อพื้นที่ดิน 50 ตร.ม. จะได้ค่าอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เพิ่มร้อย
ละ 5 ถ้าสามารถเก็บน้ าได้มากกว่า 1 ลบ.ม. ให้เพิ่มตามสัดส่วนแต่ไม่เกินร้อยละ 20 
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ถ้าต้องการ FAR เพิ่ม 5% 
 ต้องมีพื้นที่รับน้ า = แปลงที่ดิน /50  
   = 1,600 /50 
   = 32 ลบ.ม. 

ถ้าต้องการ FAR เพิ่ม 10% 
 ต้องมีพื้นที่รับน้ า = แปลงที่ดิน /50 x 2 
   = 1,600 /50 x 2 
   = 64 ลบ.ม. (2 เท่าของ 5%) 

ถ้าต้องการ FAR เพิ่ม 15% 
 ต้องมีพื้นที่รับน้ า = แปลงที่ดิน /50 x 3 
   = 1,600 /50 x 3 
   = 96 ลบ.ม. (3 เท่าของ 5%) 

ถ้าต้องการ FAR เพิ่ม 20% 
 ต้องมีพื้นที่รับน้ า = แปลงที่ดิน /50 x 4 
   = 1,600 /50 x 4 
   = 128 ลบ.ม. (4 เท่าของ 5%) 
 
ดังนั้นพื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มข้ึน 
FAR เพิ่ม 5% พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มข้ึน = 16,000 x 5/100    = 800    ตร.ม. 
FAR เพิ่ม 10% พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มข้ึน = 16,000 x 10/100   = 1,600 ตร.ม. 
FAR เพิ่ม 15% พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มข้ึน = 16,000 x 15/100   = 2,400 ตร.ม. 
FAR เพิ่ม 20% พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มข้ึน = 16,000 x 20/100   = 3,200 ตร.ม 

 

. 
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  5) ประเภทท่ี 5 การจัดให้มีอาคารประหยัดพลังงาน 

อาคารประหยัดพลังงาน (Energy Efficient Building) หมายถึง อาคารประหยัด
ประหยัดพลังงานและเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม (พันธุดา พุฒิไพโรจน์, 2557) เกิดข้ึนจากปัญหาเรื่อง
พลังงานซึ่งถือว่าเป็นเรื่องส าคัญในระดับประเทศ โดยพลังงานที่ใช้ในอาคารภาคธุรกิจมีสัดส่วนที่สูง
มากข้ึนพร้อมกับปัญหาด้านสิ่งแวดล้อมก็ยิ่งทวีความรุนแรงเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่องเช่นเดียวกัน การ
ออกแบบอาคารจึงจ าต้องมีการขยายขอบเขตให้มีการค านึงเรื่องสิ่งแวดล้อมมากข้ึน จนเกิดค าว่า 
"อาคารเขียว” (Green Building) เพื่อให้มีความหมายครอบคลุมมาตรฐานที่เน้นเรื่องการพัฒนา
อาคารประหยัดพลังงานที่มีความยั่งยืน (Sustainable Building) 

จากวัตถุประสงค์ของผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานครในการสงวนรักษาสิ่งแวดล้อมและ
ทรัพยากรณ์ธรรมชาติ การแก้ไขปัญหาภาวะโลกร้อน ได้ก าหนดมาตรการให้อาคารอนุรักษ์พลังงาน
ตามมาตรฐานที่มูลนิธิอาคารเขียวไทย (TGBI หรือ Thailand Green Building Institute) รับรอง 
และมีเปลือกอาคาร (หลังคาและผนังของอาคาร) ที่อยู่ใน “เกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลงังาน
และสิ่งแวดล้อมส าหรับการเตรยีมความพร้อมการก่อสร้างและอาคารปรบัปรุงใหม่” (TREES-NC หรอื 
Thai’s Rating for Energy and Environmental Sustainability for New Construction and 
Major Renovation) (สถาบันอาคารเขียวไทย, 2557) ตามที่ก าหนดไว้ตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน จะได้รับสิทธ์ิให้มีการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR 
Bonus) แบ่งเป็น 4 ระดับ ดังนี้ 

ระดับที่ 1 ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 5 
เมื่อเป็นอาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 1 (Certified) 

ระดับที่ 2 ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 10 
เมื่อเป็นอาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 2 (Silver) 

ระดับที่ 3 ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 15 
เมื่อเป็นอาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 3 (Gold) 

ระดับที่ 4 ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 20 
เมื่อเป็นอาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่ 4 (Platinum) 
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การจัดให้มีอาคารประหยัดพลังงาน ตัวอย่างอาคารประหยัดพลังงาน 

รูปที่ 17 การจัดให้มีอาคารประหยัดพลังงาน 

ที่มา : สักนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

  เงื่อนไขในการรับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินประเภทที่ 5 
การจัดให้มีอาคารประหยัดพลังงาน มีแนวทางในการปฏิบัติ ดังนี้ 

   - การขออนุญาตก่อสร้างอาคารใหม่และการขออนุญาตดัดแปลง ต่อเติม
อาคาร เจ้าของหรือผู้ประกอบการต้องน าแบบขออนุญาตก่อสร้างไปยื่นที่มูลนิธิอาคารเขียวไทยหรือ
องค์กรอื่นซึ่งได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองเพื่อรับการประเมินและใบรับรองว่าเป็น
อาคารอนุรักษ์พลังงานระดับใดแล้วจากนั้นให้น าแบบขออนุญาตก่อสร้างพร้อมใบรับรองมายื่นที่กอง
ควบคุมอาคาร ส านักการโยธาหรือส านักงานเขตเพื่อตรวจสอบและพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้าง
ต่อไป 

- กรณีขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) การ
ยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารให้ใช้แบบฟอร์ม “การขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR Bonus)” โดยที่การพิจารณาอนุญาตก่อสร้าง จะต้องพิจารณาประเด็นเปลือกอาคาร (หลังคา
และผนังของอาคาร) ให้อยู่ในเกณฑ์มาตรฐานตามที่ก าหนดไว้ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการ
อนุรักษ์พลังงาน 

- ให้ผู้มีอ านาจหน้าที่ในการพิจารณาอนุญาตก่อสร้างฯ ระบุในใบอนุญาตฯ 
ว่า “พื้นที่ดังกล่าวได้ใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่ม (FAR Bonus) จากการจัดให้มี
อาคารประหยัดพลังงานแล้ว”  
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- พื้นที่อาคารที่เพิ่มข้ึนจากกรณีนี้ ไม่ต้องน ามาค านวณอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ของโครงการ แต่ต้อง
น ามาคิดในการค านวณอัตราค่าธรรมเนียมการออกใบอนุญาตตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2528) 
ออกตามความใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2552 

 2.3.4 ผลท่ีคาดหวังจากมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน  

  นพนันท์ ตาปนานนท์ ผู้เช่ียวชาญด้านผังเมืองซึ่งเป็นผู้ริเริ่มในการน ามาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กล่าวว่า 
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่ินแต่ละประเภทเกิดจากความพยายามแก้ไขปัญหาที่
เกิดข้ึนกับเมืองและสอดคล้องหรือเป็นไปตามวัตถุประสงค์ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ตามที่ได้
ก าหนดไว้ในหมวดที่หนึ่ง เรื่องวัตถุประสงค์ในการวางและจัดท าผังเมืองรวม จ านวน 12 ข้อ โดย
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินในแต่ละประเภทจะเป็นการพัฒนาเพื่อส่งเสริม
หรือแก้ไขปัญหาตามวัตถุประสงค์อย่างน้อยหนึ่งข้อหรือมากกว่าหนึ่งข้อก็ได้ เพื่อให้การพัฒนา
โครงการตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นอาคารรวมต่อพื้นที่ดินไปตามที่คาดหวังไว้ (สัมภาษณ์ 27 
ก.พ. 2559) โดยที่สามารถสรุปถึงผลที่คาดหวังจากมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดินที่พัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ดังนี้ 

  1) ประเภทที่ 1 การจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมใน
พื้นที่โครงการ ตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เพื่อส่งเสริมมาตรฐานการด ารงชีวิต
ของประชาชนโดยการพัฒนาบริการทางสังคมในด้านที่อยู่อาศัยให้เพียงพอและได้มาตรฐาน จึงท าการ
ก าหนดมาตรการเพื่อช่วยแก้ไขปัญหา ดังนี้ 

   - ให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยรายได้น้อย เพื่อแก้ไขปัญหาการขาด
แคลนที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพตามเกณฑ์มาตรฐาน ช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายซื้อ/เช่าที่อยู่อาศัยให้ผู้มี
รายได้น้อยสามารถครอบครองที่อยู่อาศัยได้ง่ายข้ึน 

   - ให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับชุมชนผู้มีรายได้น้อย เพื่อแก้ไขปัญหาการสาธารณะ
สุข ปัญหาความรุนแรงในชุมชน และความไม่ปลอดภัย โดยการจัดที่อยู่อาศัยใหม่ของชุมชนผู้มีรายได้
น้อยให้มีมาตรฐานมากข้ึน ช่วยลดปัญหาความขัดแย้งในการติดถ่ินที่อยู่เดิมให้น้อยลง โดยการให้มี
การพัฒนาจากชุมชนเดิม 5 กิโลเมตร 
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  2) ประเภทที่ 2 การจัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 
ตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เพื่อส่งเสริมมาตรฐานการให้บริการสาธารณูปการ 
การสงวนรักษาสิ่งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติ การแก้ไขปัญหาภาวะโลกร้อนโดยการเพิ่มพื้นที่สี
เขียว จึงท าการก าหนดมาตรการเพื่อช่วยแก้ไขปัญหา ดังนี้ 

   - ให้มีการจัดพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ หรือสวนสาธารณะเพื่อช่วย
ลดความหนาแน่นแออัดของกรุงเทพมหานคร ช่วยยกระดับคุณภาพชีวิตให้แก่ประชาชนในเมือง 

   - ให้มีการใช้สอยประโยชน์สาธารณะบนพื้นที่ โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ 
เพื่อให้ประชาชนสามารถเข้าไปใช้งานได้ โดยการไม่ล้อมรั้ว หรือไม่มีพนักงานรักษาความปลอดภัย 
(รปภ.) มาคอยไล่ประชาชนออกจากพื้นที่ 

  3) ประเภทที่  3 การจัดให้มีพื้นที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไป  ตาม
วัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เพื่อส่งเสริมการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนและการเพิม่
ประสิทธิภาพในการเช่ือมโยงโครงข่ายระบบคมนาคมขนส่ง จึงท าการก าหนดมาตรการเพื่อช่วยแก้ไข
ปัญหา ดังนี้ 

   - ให้มีที่จอดรถยนต์สาธารณะ ในอาคารสาธารณะโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าที่
ก าหนดไว้ เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการเช่ือมต่อรถไฟฟ้าจากพื้นที่ชานเมืองได้ง่ายข้ึน เป็นการจูงใจให้
ประชาชนหันมาใช้บริการรถไฟฟ้ามากข้ึน ช่วยแก้ไขปัญหาการจราจรติดขัดในเมือง 

  4) ประเภทที่  4 การจัดให้มีพื้นที่ รับน้ า  ตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร เพื่อแก้ไขปัญหาภาวะโลกร้อนและบรรเทาปญัหาภัยพิบัติจากธรรมชาติและจากการ
กระท าของมนุษย์ และการเพิ่มขึ้นของปริมาณน้ าฝนในพื้นที่เมืองจากปัญหาอุทกภัย พ.ศ. 2554 จึง
ท าการก าหนดมาตรการเพื่อช่วยแก้ไขปัญหา ดังนี้ 

   - ให้มีพื้นที่กักเก็บน้ า หรือบ่อหน่วงน้ าเพื่อชะลอการระบายน้ าออกไปสู่
พื้นที่สาธารณะ ช่วยลดปัญหาปริมาณน้ าฝนที่ไหลสู่พื้นที่สาธารณะ และลดภาระการระบายน้ าของทอ่
น้ าสาธารณะ แก้ไขปัญหาน้ าท่วมขังเมื่อฝนตกหนัก 

   - หากโครงการมีการจัดการบ่อหน่วงน้ าที่ดี สามารถน าน้ ากลับมาใช้ซ้ าได้
จะเป็นการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพมากข้ึน ช่วยประหยัดทรัพยากรณ์น้ า 
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  5) ประเภทที่ 5 การจัดให้มีอาคารประหยัดพลังงาน ตามวัตถุประสงค์ของผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร เพื่อสงวนรักษาสิ่งแวดล้อม ทรัพยากรณ์ธรรมชาติ และการแก้ไขปัญหาภาวะ
โลกร้อน จึงท าการก าหนดมาตรการเพื่อช่วยแก้ไขปัญหา ดังนี้  

   - ให้มีอาคารอนุรักษ์พลังงาน ตามมาตรฐานที่รับรองโดยสถาบันอาคาร
เขียวไทย เพื่อถ่ายเทความร้อนให้กับอาคาร ลดปัญหาการใช้พลังงานให้น้อยลงและลดภาวะโลกร้อน 

  ทั้งนี้การค านวณความคุ้มค่าของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
สามารถค านวณได้ 4 ทาง คือ 1) การค านวณค่าการลงทุนของผู้ประกอบการ 2) การค านวณ
ผลตอบแทนที่ได้จากการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการ 3) ผลประโยชน์ที่เกิดข้ึนต่อสาธารณะ 
และ 4) ผลกระทบที่เกิดข้ึนต่อสาธารณะ การค านวณดังกล่าวสามารถท าได้เมื่อโครงการที่ใช้มาตรการ
เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ด าเนินการก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์และมี
จ านวนมากเพียงพอ หรือมีความพร้อมของข้อมูลที่เพียงพอต่อการพิจารณาความคุ้มค่าของมาตรการ  

2.4 แนวคิดเก่ียวกับการตัดสินใจของผู้ประกอบการ 

 ความหมายของการตัดสินใจได้มีนักวิชาการได้ให้ความหมายไว้แตกต่างกันดังนี้ บาร์นาร์ด 
(Barnard, 1938) ได้ให้ความหมายของการตัดสินใจไว้ว่า คือ "เทคนิคในการที่จะพิจารณาทางเลือก
ต่างๆ ให้เหลือทางเลือกเดียว" ในขณะที่ไซมอน (Simon) ได้ให้ความหมายว่า การตัดสินใจ เป็น
กระบวนการของการหาโอกาสที่จะตัดสินใจ การหาทางเลือกที่พอเป็นไปได้ และทางเลือกจากที่มีอยู่  
และโจนส์ (Jones) ได้ให้ความหมายของการตัดสินใจองค์การว่าเป็นกระบวนการ ที่จะแก้ไขปัญหา
ขององค์กร โดยการค้นหาทางเลือก และเลือกทางเลือกหรือแนวทางปฏิบัติที่ดี ที่สุด เพื่อบรรลุ
เป้าหมายขององค์การที่ได้ก าหนดไว้ จากค านิยามข้างต้นอาจกล่าวได้ว่า นิยามของ “การตัดสินใจ” มี
มุมมองของนักวิชาการที่แตกต่างกันไปบ้างในรายละเอียดแต่ประเด็นหลักที่ นักวิชาการมีมุมมอง
เหมือนกัน มีดังนี ้

 1) การตัดสินใจเป็นกระบวนการ (Process) นั่นหมายความว่าการตัดสินใจต้องผ่ าน
กระบวนการคิด พิจารณาไตร่ตรอง วิเคราะห์แล้ว ค่อยตัดสินใจเลือก ทางที่ดีที่สุด โดยการเก็บ
รวบรวมข้อมูลข่าวสาร (Search) การออกแบบ (Design) และการเลือก (Choice) เพื่อให้สามารถ
เลือกทางเลือกได้ดีที่สุด 
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2) การตัดสินใจเกี่ยวข้องกับทางเลือก (Solution) การตัดสินใจเป็นการพยายามสร้าง
ทางเลือกให้มากที่สุดเท่าที่จะท าได้ ทางเลือกที่น้อยอาจปิดโอกาสให้เกิดความคิดสร้างสรรค์หรือ
ทางเลือกที่ดีกว่าได้  

ดังนั้นการตัดสินใจ (Decision Making) หมายถึงกระบวนการเลอืกทางเลือกใดทางเลอืกหนึง่ 
จากหลาย ๆ  ทางเลือกที่ได้พิจารณา หรือประเมินอย่างดีแล้วว่า เป็นทางให้บรรลุวัตถุประสงค์ และ
เป้าหมายขององค์กร การตัดสินใจจึงเป็นสิ่งส าคัญและเกี่ยวข้องกับหน้าที่ของผู้ บริหารหรือ
ผู้ประกอบการ 

 2.4.1 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจของผู้ประกอบการ  

 จากการศึกษาความหมายและนิยามของการตัดสินใจ สะท้อนว่าการตัดสินใจจะ
เกี่ยวข้องกับกระบวนการทางเลือกเพื่อตัดสินใจเลือกทางเลือกที่ดีที่สุด ดังนั้นข้อมูล  (Information) 
จึงมีผลอย่างมากต่อการตัดสินใจ ซึ่งผู้ประกอบการจะพิจารณาครอบคลุมข้อมูลหลายส่วนหรือหลาย
ปัจจัย เช่น กลุ่มข้อมูลหรือปัจจัยทางกายภาพ กลุ่มข้อมูลหรอืปัจจัยทางเศรษฐกิจ และกลุ่มข้อมูลหรอื
ปัจจัยทางสังคม ในงานวิจัยนี้จะศึกษาเฉพาะปัจจัยทางกายภาพที่เกี่ยวข้องกับการตัดสินใจของ
ผู้ประกอบการ  

พิมลพร พันธ์ุถาวรนาวิน (2553) ศึกษาความเป็นไปได้และการหาท าเลที่ตั้งที่
เหมาะสมของอาคารชุด (Condominium) กล่าวว่า ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งมีผลต่อการตัดสินใจของ
ผู้ประกอบการมากที่สุด ซึ่งท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมจะเกี่ยวข้องกับปัจจัยรองหลายส่วน ดังนี้ 

1) การคมนาคมสะดวก กล่าวว่า การคมนาคมที่สะดวกจะต้องอยู่ในท าเลที่ตั้งที่
สามารถเช่ือมต่อกับถนนสายหลัก รวมทั้งมีบริการรถโดยสารหรือบริการสาธารณะที่ช่วยอ านวยความ
สะดวก เช่น รถโดยสาร เรือโดยสาร และสถานีรถไฟฟ้าไว้บริการ โดยบริการสาธารณะประเภทสถานี
รถไฟฟ้าจะมีผลต่อการตัดสินใจเลือกมากที่สุดเนื่องจากมีความสะดวกและรวดเร็ว 

2) ใกล้แหล่งอ านวยความสะดวก กล่าวว่า ในท าเลที่ตั้งที่ดีจะต้องอยู่ใกล้กับแหล่ง
อ านวยความสะดวกต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นโรงพยาบาล ห้างสรรพสินค้า สถานีต ารวจ ธนาคาร ส านักงาน 
สถานศึกษา หรือแม้แต่สวนสาธารณะ ซึ่งแหล่งอ านวยความสะดวกเหล่านี้จะต้องสามารถเข้าถึงได้
ด้วยการคมนาคมที่สะดวกทั้งโดยรถส่วนตัว หรือรถโดยสารที่พร้อมให้บริการในช่ัวโมงเร่งด่วน 



 
 

 

 

47 

3) อยู่ใจกลางเมือง กล่าวว่า ท าเลที่ตั้งที่ดีจะอยู่ในใจกลางเมือง โดยตัวอย่างที่พิมล-
พร พันธ์ุถาวรนาวิน ท าการศึกษาเป็นอยู่ในบริเวณถนนสุขุมวิท 16 ซึ่งอยู่ใกล้กับแยกอโศกวัฒนาตัด
กับถนนสุขุมวิท ที่ได้ช่ือว่าเป็นย่านธุรกิจหลักของกรุงเทพมหานคร ดังนั้นการอยู่ในใจกลางเมือง หรือ
ย่านท าเลที่ตั้งจึงมีผลต่อการตัดสินใจของผู้ประกอบการ 

4) การสาธารณูปโภค กล่าวว่า ในเขตเมืองที่มีความเจริญสูง ซึ่งรัฐบาลและทุภาค
ส่วนที่เกี่ยวข้องได้วางระบบสาธารณูปโภคต่างไว้พร้อมเพรียงและสะดวกสบาย จะมีผลต่อการ
ตัดสินใจของผู้ประกอบการ 

5) ค่าที่ดิน ราคาที่ดินจะมีผลต่อการตัดสินใจของผู้ประกอบการเพราะมีผลต่อต้นทนุ
ในการก่อสร้าง โดยราคาที่ดินจะมีความสัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดินซึ่งจะแตกต่างกันไปในแต่ละย่าน
ท าเลที่ตั้ง 

นอกจากนี้สุวดี คงสุข (2557) ศึกษาแบบจ าลองการคัดเลือกท าเลเพื่อการพัฒนา
อาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร จากกระบวนการวิเคราะห์เชิงล าาดับช้ันประยุกต์  
(Modified Analytical Hierarchy Process: Modified AHP) เพื่ อ วิ เ คร าะห์ ก ารตั ดสิน ใจของ
ผู้ประกอบการ พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจของผู้ประกอบการมากกที่สุดคือ ด้านการคมนาคม 
มีค่าความความส าคัญ 0.636 รองลงมาคือ ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าาวัน มีค่าความ
ความส าคัญ 0.204 ด้านแหล่งงานและอุตสาหกรรม มีค่าความความส าคัญ 0.112 และด้านสิ่งอ าา
นวยความสะดวกและบริการของรัฐมีล าดับความส าคัญน้อยที่สดุที่ 0.048 และจากผลการวิเคราะหค่์า
ล าดับความส าคัญของเกณฑ์ย่อยที่มีผลต่อการตัดสินใจ พบว่าด้านการคมนาคม ที่ดินต้ังอยู่ใกล้ระบบ
ขนส่งมวลชน BTS/MRT/Airport link มีค่าความส าคัญสูงมากที่สุด รองลงมา คือ ใกล้ถนนสายหลัก
และใกล้ทางด่วน ด้านสิ่งอ าานวยความสะดวกในชีวิตประจ าาวัน พบว่าผู้ประกอบการนิยมเลือกท าเล
ใกล้ห้างสรรพสินค้ามีความส า คัญมากที่สุด ด้านสิ่งอ าานวยความสะดวกและบริการของรัฐ 
ผู้ประกอบการเลือกใกล้สถานีต ารวจมีความส าคัญกว่าใกล้หน่วยบริการพยาบาล และเกณฑ์ด้านแหลง่
งานและอุตสาหกรรม พบว่า ใกล้โรงเรียนและมหาวิทยาลัยมีความส าคัญมากสุด รองลงมาคือใกล้
ศูนย์บริการราชการและใกล้อาคารส าานักงาน 
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จากการทบกวนแนวคิดเกี่ยวกับแนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจของผูป้ระกอบการ และ
ทฤษฎีทางผังเมืองทางผังเมืองเกี่ยวกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยสามารถสรุปปัจจัยที่
เกี่ยวข้องกับการตัดสินใจเลือกมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน โดยมีรายละเอียด
ดังนี ้

1) ปัจจัยเชิงกายภาพ ได้แก่ ประเภทโครงการ (Category) ขนาดแปลงที่ดิน (Plot 
Size) การเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน (Mass Transit) และการเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคม (Access 
Road) มีรายละเอียดดังนี้ 

- ประเภทโครงการ (Category) จ าแนกเป็น โครงการอยู่อาศัย โครงการ
พาณิชยกรรมและห้างสรรพสินค้า โครงการส านักงาน และโครงการโรงแรม  

- ขนาดแปลงที่ดิน (Plot Size) จ าแนกเป็น พื้นที่ไม่เกิน 2,000 ตร.ม. (หรือ
ประมาณไม่เกิน 1.25 ไร่) พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. (หรือประมาณไม่เกิน 3.12 ไร่) พื้นที่ไม่เกิน 
10,00 ตร.ม. (หรือประมาณไม่เกิน 6.25 ไร่) และพื้นที่เกิน 10,000 ตร.ม. (หรือประมาน 6.25 ไร่ข้ึน
ไป) 

- การเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน (Mass Transit) จ าแนกเป็น สามารถ
เช่ือมต่อกับรถไฟฟ้าได้ในระยะ 500 เมตร (BTS MRT และเช่ือมต่อได้ทั้ง BTS และ MRT) 

- การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคม (Access Road) สามารถเช่ือมต่อได้กับ
ถนนสายหลัก ถนนสายรอง และถนนสายย่อย 

2) ปัจจัยเชิงผังเมือง ได้แก่ ย่านท าเลที่ตั้ง (Zoning) และการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(Land Use) มีรายละเอียดดังนี้ 

   - ย่านท าเลที่ตั้ง (Zoning) จ าแนกเป็น ย่านศูนย์กลางเมืองเก่า ย่าน
ศูนย์กลางพาณิชยกรรม ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว ย่านชานเมืองตะวันออก และย่านชานเมืองตะวันตก 

   - การใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use) จ าแนกเป็น การใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.1 – ย.4) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปาน
กลาง (ย.5 – ย.7) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย.8 – ย.10) และการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.1 – พ.5)  
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2.5 ผลงานวิจัยท่ีเกีย่วข้อง 

อัมพิกา พรหมประทาน (2552) ศึกษาเรื่อง “มาตรการและแรงจูงใจทางผังเมืองการรบัรู้ของ
ประชาชนในกรุงเทพมหานคร” โดยการก าหนดตัวแปรที่ศึกษา ได้แก่ ความรู้ความเข้าใจของในเรื่อง
ของการควบคุมทางผังเมือง ทัศนคติของประชาชนที่มีต่อมาตรการสร้างแรงจูง ใจทางผังเมือง และ
ทัศนคติต่อการปรับปรุงมาตรการทางผังเมือง วิธีการศึกษาใช้การสัมภาษณ์ และแบบสอบถาม และ
น ามาวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณนา พบว่า ประชาชนส่วนใหญ่ทราบถึงการก าหนดให้มีมาตรการ
ในทางผังเมือง แต่ไม่ทราบถึงรายละเอียดที่ชัดเจนของแต่ละมาตรการที่ก าหนดไว้ เนื่องจากมาตรการ
เป็นเรื่องใหม่ที่ประชาชนทั่วไปไม่มีความรู้มากนัก ดังนี้นจึงมีข้อเสนอแนะว่า หากมาตรการทางผัง
เมืองได้มีการพัฒนารูปแบบสื่อสารประชาส้มพันธ์ให้มีความชัดเจนและเข้าใจได้ง่าย เป็นรูปธรรมช่วย
ให้ประชาชนเข้าใจได้มากข้ึน และหากมีการพัฒนารูปแบบควรควรให้สอดคล้องกับความต้องการของ
ประชาชนในพื้นที่นั้นๆ  

พิรุณพงศ์ จุลลางกูร (2558) ศึกษาเรื่อง “แนวทางการพัฒนาพื้นที่โล่งรอบอาคารพาณิชยก
รรมเพื่อสาธารณประโยชน์ : กรณีศึกษาพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร” ท าการศึกษาเพื่อหา
รูปแบบการออกแบบพื้นที่ที่เข้าข่ายเป็นพื้นที่สาธารณะที่ถือครองโดยเอกชน (Privately Owned 
Public Space หรือ POPS) ให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่สาธารณะ จากการศึกษาพื้นที่โล่งรอบอาคาร
จะกระจุกตัวใน 3 ย่าน ได้แก่ ย่านการค้าสยาม-ประตูน้ า ย่านธุรกิจสีลม-สาทร และย่านอโศก-สุขุมวิท 
พบว่าลักษณะทางกายภาพ และลักษณะการใช้งานมีความสัมพันธ์กัน ซึ่งองค์ประกอบด้านอื่นๆของ
พื้นที่สีเขียว และการเข้าถึงสามารถดึงดูดให้พื้นที่มีการใช้งานได้จริง และน าแนวทางการออกแบบที่
เสนอจะมีความแตกต่างกันไปในแต่ละพื้นที่ 
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บทท่ี 3 

ระเบียบวิธีการวิจัย 

การก าหนดระเบียบวิธีการวิจัยเรื่อง “ผลการด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม
ต่อพื้นที่ดินที่มีผลต่อการพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร” มีหัวข้อการอธิบายประกอบด้วย 
ประเภทของงานวิจัย ข้ันตอนการด าเนินงานวิจัย ประเด็นในการศึกษา กรอบแนวคิดการวิจัย 
แหล่งที่มาของข้อมูล ประชากร การก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่าง การสุ่มตัวอย่าง การคัดเลือกพื้นที่
ศึกษา เครื่องมือที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล และข้อจ ากัดในงานวิจัย 

3.1 ประเภทของงานวิจัย 

การวิจัยน้ีเป็นการวิจัยแบบผสมผสาน (Mixed Methods Approach) โดยการผสมผสานทั้ง
การวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) และการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) 
เพื่อสนับสนุนคุณภาพของงานวิจัยให้ดีย่ิงข้ึนจากการผนวกอรรถประโยชน์ทั้งการวิจัยเชิงคุณภาพและ
เชิงปริมาณ (อโณทัย งามวิชัยกิจ, 2558) โดยการท าวิจัยน้ีจะเน้นศึกษามาตรการเพิ่มอัตราอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ที่ก าหนดข้ึนในผังเมืองเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ในลักษณะการศึกษาแบบภาพรวม อาทิเช่น การศึกษาความส าคัญและเหตุผลที่ท าให้เกิดมาตรการ
เพิ่มอัตราอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน หลักการของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม
ต่อพื้นที่ดินในแต่ละประเภท วิธีการน ามาตรการเพิ่มอัตราอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไปใช้ 
รวมถึงผลที่ได้หลังจากการน ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไปปฏิบัติ โดยข้อมูล
ที่ได้จากการรวบรวมเอกสารและแหลง่ข้อมูลที่เพียงพอจะน าไปใช้ในการประมวลผลและการวิเคราะห์
ผลโดยวิธีการวิจัยเชิงความสัมพันธ์ (Interrelationship Studies) ที่ผ่านการวิเคราะห์ตัวแปรเพื่อหา
ความสัมพันธ์ระหว่างกัน และแสดงผลการศึกษาของงานวิจัยนี้ ในรูปแบบของการบรรยายเชิง
พรรณนา (Descriptive Research) เพื่ออธิบายให้เข้าใจถึงผลของมาตรการเพิ่มอัตราสว่นพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดินที่มีผลต่อการพัฒนาของเอกชนและส่วนรวม 
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3.2 ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 

 3.2.1 การก าหนดหัวข้องานวิจัย  

การก าหนดหัวข้องานวิจัย และการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นเกี่ยวกับมาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) รวมทั้งการน ามาตรการไปใช้จริงของโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ของการท าวิจัยนี้ โดยรวบรวมและยืนยันข้อมูลโครงการที่
น ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ไปปฏิบัติแล้วจากเอกสาร
ราชการ และเอกสารวิชาการ ดังนี ้

1) ข้อมูลจากเอกสารราชการ ข้อมูลในส่วนนี้รวบรวมจากเอกสารและการสอบถาม
เจ้าพนักงานรัฐจากหน่วยงาน 2 แห่ง ได้แก่ 1) ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร และ 2) ส านักการโยธา
กรุงเทพมหานคร จากการสอบถามและขอข้อมูลจากส านักผังเมืองกรุงเทพมหานครท าให้ทราบว่ามี
ผู้ประกอบการรายใดบ้างที่ด าเนินการยื่นขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอตัราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่นิ 
(FAR Bonus) ทั้ง 5 ประเภท ได้แก่ ประเภทการสร้างที่อยู่อาศัยรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมใน
โครงการ ประเภทพื้นที่โล่งสาธารณะ ประเภทที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไป ประเภทพื้นที่รับ
น้ า และประเภทอาคารประหยัดพลังงาน )ตั้งแต่การประกาศใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 จนถึงปัจจุบัน จากนั้นน าจ านวนผู้ประกอบการที่ขอใช้สิทธ์ิมาตราการ
เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไปตรวจสอบการด าเนินการขออนุญาตก่อสรา้งกับส านักการ
โยธากรุงเทพมหานคร เพื่อให้ได้ข้อมูลของผู้ประกอบการที่ด าเนินการยื่นขอใช้สิทธ์ิและขอใบอนุญาติ
ก่อสร้างอาคาร ซึ่งเป็นโครงการที่ด าเนินการก่อสร้างตามสิทธ์ิการเพิ่มพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR Bonus) แล้วจ านวน 8 โครงการ แบ่งเป็น การขอใช้สิทธ์ิประเภทพื้นที่โล่งสาธารณะ จ านวน 2 
โครงการ และการขอใช้สิทธ์ิประเภทพื้นที่รับน้ า จ านวน 6 โครงการ  

2) ข้อมูลจากเอกสารวิชาการ ข้อมูลในส่วนนี้รวบรวมจากรายงานวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment: EIA) ที่บริษัทเอกชนเป็นผู้จัดท าข้ึน
เนื่องจากโครงการที่ขอใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ทั้ง 9 
โครงการ เป็นโครงการที่ต้องจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมตามประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม จึงน าข้อมูลในส่วนนี้มาศึกษารายละเอียดและข้อมูลทั่วไปของ
โครงการเพื่อความเข้าใจถึงพื้นที่ศึกษาในเบื้องต้น 
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 3.2.2 การทบทวนวรรณกรรม  

  เริ่มจากการศึกษาค้นคว้าและรวบรวมแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และแผน
ที่ โดยเน้นถึงเนื้อหาในบริบทของการวางแผนเมืองในเชิงนโยบาย ซึ่งประกอบด้วย พระราชบัญญัติ
การผังเมือง การวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร การบังคับใช้ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร 
เพื่อทราบถึงหลักการและเหตุผลในการวางแผนกรุงเทพมหานครตามหลักการแห่งการวางผังเมือง 
และศึกษาเนื้อหาในบริบทของการก าหนดนโยบายและเครื่องมือทางผังเมือง ซึ่งประกอบด้วย 
เครื่องมือในการท าให้เป็นไปตามผังเมืองรวม โดยเฉพาะมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดิน (FAR Bonus) เครื่องมือทางผังเมือง และเครื่องมือในการสร้างแรงจูงใจ (Incentive 
Measurements) อื่นๆ นอกจากนี้ยังศึกษาถึงกระบวนการในการตัดสินใจหรือปัจจัยที่มีส่วนกับการ
ตัดสินใจของผู้ประกอบการ เพื่อสร้างความเข้าใจในทัศนคติของผู้ประกอบการที่มีผลต่อการตัดสินใจ
เลือกใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ทั้งนี้ข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรมจะ
น ามาสร้างเป็นกรอบแนวคิดการวิจัยเพื่อเป็นกรอบส าหรับใช้ด าเนินงานวิจัยต่อไป 

 3.2.3 การออกแบบเครื่องมือในการวิจัยเพ่ือตอบค าถามงานวิจัย  

ท าการรวบรวมข้อมูลเพื่อใช้ประกอบการอธิบายวิทยานิพนธ์แบบข้อมูลเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Data) โดยข้อมูลที่น ามาใช้ศึกษาเพื่อหาค าตอบของงานวิจัยสว่นใหญ่มาจากแหลง่ข้อมลู
ปฐมภูมิ (Primary Data) ดังนั้นการเก็บรวบรวมและบันทึกข้อมูลใช้วิธีการส ารวจ การสังเกต การ
สัมภาษณ์ จากแหล่งข้อมูลโดยตรง รวมทั้งประเด็นต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่โดยการประเมินผลที่
เกิดข้ึนภายหลังจากการใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นทีอ่าคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ที่เกิดกับ
โครงการ  

 3.2.4 การประมวลผลและวิเคราะห์ข้อมูล  

  ข้ันตอนนี้จะเป็นการน าข้อมูลทั้งหมดที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม รวบรวม
เอกสาร การส ารวจภาคสนาม และการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างมาท าการประมวลผลด้วยการวิเคราะห์
สิถิติเชิงพรรณาและตารางไขว้ (Cross-tabulation Table) เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยที่มีความสัมพันธ์
ระหว่าง เพื่อวิเคราะห์กระบวนการตัดสินใจที่มีต่อมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
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 3.2.5 การสรุปผลการวิจัย  

จากข้ันตอนในการศึกษาทั้งหมดน ามาใช้สรุปผลการวิจัยผลการด าเนินมาตรการเพิม่
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่มีต่อการพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และน าเสนอ
ข้อค้นพบบางประการเพื่อเสนอในการปรับปรุง แก้ไข หรือเพิ่มเติมเพื่อน ามาปรับใช้มาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ที่เหมาะสมมากข้ึน 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 18 ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 
ที่มา : ผู้วิจัย 

3.3 ประเด็นในการศึกษา และเครื่องมือท่ีใช้รวบรวมข้อมลู 

ประเด็นในการศึกษาและเครื่องมือทีใ่ช้รวบรวมข้อมูล จัดท าในรูปแบบของรายการตรวจสอบ 
(Check List) ที่จัดหมวดหมู่ไว้ให้เข้าใจได้ง่ายข้ึน โดยประเด็นในการศึกษาจะประกอบด้วย 1) 
วรรณกรรมที่เกี่ยวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 2) ปัจจัยที่มี
ผลต่อการตัดสินใจเลือกมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่สร้างอาคารรวมต่อพื้นที่ดินของเอกชนเครื่องมือ 
และ 3) ผลการด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่มีผลต่อการพัฒนาตามผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร ส าหรับเครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูล จะประกอบด้วย 1) ข้อมูลจาก
เอกสารและบทความ 2) ข้อมูลจากแผนที่และภาพถ่ายทางอากาศ 3) ข้อมูลจากการส ารวจ 4) ข้อมูล

ก าหนดหัวข้องานวิจัย และศึกษาข้อมูลเบ้ืองต้น 
เก่ียวกับพ้ืนที่ศึกษา : ความเป็นมาและปัญหา 

 

ทบทวนวรรณกรรม ประเด็นที่  1 มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเกิดผลตามวัตถุประสงค์
ของมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดินในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครหรือไม่ 

ประเด็นที่ 2 ผู้ประกอบการภาคเอกชนมีความ
คิดเห็นอย่างไรกับมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 

ตั้งประเด็นค าถามงานวิจัย : 2 ประเด็น 

วิเคราะห์ข้อมูล 

ผลการด าเนินมาตรการเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืน
ที่ดินที่มตี่อการพัฒนาตามผงั
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

สัมภาษณ์ 

สัมภาษณ ์

ส ารวจภาคสนาม/
สังเกตการณ์ 
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จากการสัมภาษณ์ 5) ข้อมูลจากการสังเกตการณ์ และ 6) ข้อมูลจากการค านวณ ซึ่งสามารถสรุปเป็น
ตารางประเด็นในการศึกษา และเครื่องมือที่ใช้รวบรวมข้อมูล ดังนี้ 

ตารางที่ 6 ประเด็นในการศึกษา และเครือ่งมือที่ใช้รวบรวมข้อมูล 

ประเด็นทีศ่ึกษาและข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

เคร่ืองมือที่ใช้รวบรวมข้อมูล 

เอกสาร/
บทความ 

แผนที/่
ภาพถ่าย

ทางอากาศ 

การ
ส ารวจ 

การ
สังเกต 

การ
สัมภาษณ์ 

การ
ค านวณ 

1. วรรณกรรมที่เกี่ยวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพืน้ที่ดนิ (FAR Bonus) 

 
 

     
 

1.1 กฎหมาย/ นโยบาย 
1) พระราชบัญญัติการผังเมือง 
2) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

- Land Use Plan 
- FAR 
- FAR Bonus 

3) รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 
4) แผนการพัฒนาเมือง 

- แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร 

 
X 
X 
X 
X 
 
X 
X 
X 

 
 
X 
X 
 
 
 

 
X 

    
 

1.2 แนวคดิ/ ทฤษฎี 
1) แรงจูงใจ (Incentive measurement) 
2) การตัดสินใจ (Decision Making) 

 
X 
X 

     

1.3 งานวจิัยที่เกี่ยวข้อง X      
2. ปัจจัยที่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกมาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพืน้ที่สร้างอาคารรวมต่อพืน้ทีด่ิน (FAR 
Bonus) ของเอกชน 

      

2.1 ปจัจัยด้านกายภาพ 
1) ประเภทโครงการ 
2) รูปแบบโครงการ 
3) ขนาดพ้ืนที่โครงการรวม 
4) ขนาดแปลงทีด่ินโครงการ 
5) การเชื่อมต่อขนส่งมวลชน 
6) การเชื่อมต่อโครงข่ายคมนาคม 

 
 
 
X 
X 
 

 

 
 
 
 
 
X 
X 

 
X 
 
 
 
X 
X 

 
X 
 

 
 

 
 
 

X 

2.2 ปจัจัยด้านผังเมอืง 
1) ย่านท าเลทีต่ั้ง 
2) การใช้ประโยชน์ที่ดินตามผงัเมืองรวม กทม. 
3) ข้อจ ากัดและเงื่อนไขทางกฎหมาย 

 
X 
X 
X 

 
X 
X 

 
X 
X 

  
 
 
X 
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ประเด็นทีศ่ึกษาและข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

เคร่ืองมือที่ใช้รวบรวมข้อมูล 
เอกสาร/
บทความ 

แผนที/่
ภาพถ่าย

ทางอากาศ 

การ
ส ารวจ 

การ
สังเกต 

การ
สัมภาษณ์ 

การ
ค านวณ 

3. ผลของการใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นทีด่ินที่มีผลต่อเอกชนและ
ส่วนรวม 

      

3.1 โครงการประเภทพื้นที่โล่งสาธารณะ 
1) ลักษณะของพ้ืนที่โล่งสาธารณะ 
2) ขนาดพ้ืนที่โบนัสและพ้ืนที่อาคารที่เพ่ิมขึ้น 
3) ประเภทของกิจกรรม รูปแบบ และช่วงเวลา 

 
X 
X 

 
X 
X 

 
X 
 
X 

 
 
 
X 

  
 

X 

3.2 โครงการประเภทพื้นที่รับน้ า 
1) ลักษณะของพ้ืนที่รับน้ า 
2) ขนาดพ้ืนที่โบนัสและพ้ืนที่อาคารที่เพ่ิมขึ้น 
3) ความสามารถในการกักเก็บน้ าและชะลอน้ า 

 
X 
X 
X 

 
X 
 

    
 

X 
X 

หมายเหตุ เครื่องหมาย X แทน เครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูล 

 

3.4 กรอบแนวคิดการวิจัย 

จากตารางแสดงประเด็นที่ศึกษา ข้อมูลที่เกี่ยวข้อง และเครื่องมือที่ใช้รวบรวมข้อมูลที่จ าเป็น
ในการศึกษาผลการด าเนินมาตรการเพิม่อัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพืน้ที่ดินที่มีต่อการพัฒนาตามผงั
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร สามารถน ามาสร้างกรอบแนวคิดการวิจัย โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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รูปที่ 19 กรอบแนวคิดการวิจัย 

ที่มา : ผู้วิจัย 
  

3.5 แหล่งท่ีมาของข้อมูล และวิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 

การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพแบบศึกษาเฉพาะกรณี (Case Study Research) การ
รวบรวมข้อมูลส าหรับการวิจัยนี้แบ่งประเภทของข้อมูลออกเป็น 2 ประเภท คือ ข้อมูลทุติยภูมิ 
(Secondary Data) และข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

 3.5.1 แหล่งของข้อมูลชั้นรองหรือข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Sources)  

   แหล่งของข้อมูลช้ันรองหรือข้อมูลทุติยภูมิเป็นแหล่งข้อมูลที่ได้มาจากเอกสาร
หลักฐานทางวิชาการของหน่วยงานราชการ ที่ได้ผ่านข้ันต้นการวิเคราะห์มาแล้วในเบื้องต้น ได้แก่ 
ข้อมูลและรายละเอียดโครงการที่ขอใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ( FAR 
Bonus) ภาพถ่ายทางอากาศ แผนที่ รวมถึงการทบทวนวรรณกรรม (Literature Review) ที่เกี่ยวข้อง

มาตรการเพิ่มอตัราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่นิ (FAR Bonus) 

การตัดสินใจเลือกใช้มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 

(FAR Bonus) 

โครงการที่ไม่ใช้มาตรการ โครงการที่ใช้มาตรการ 

เหตุ ปัจจัย และข้อจ ากัดที่ไม่เลือกใช้ เหตุ ปัจจัย และข้อจ ากัดที่เลือกใช้ 

ผลของมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร

รวมต่อพ้ืนที่ดินที่มตี่อเอกชนและส่วนรวม 

ผลต่อส่วนรวม ผลต่อส่วนตัว 

ผลสัมฤทธิ์ที่ได้จากการใช้มาตรการ 
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เพื่อสร้างความเข้าใจพื้นฐานเกี่ยวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR 
Bonus) ซึ่งจะน ามาพิจารณาเป็นพื้นที่ศึกษาของงานวิจัยน้ี  

 3.5.2 แหล่งของข้อมูลชั้นต้นหรือข้อมลูปฐมภูมิ (Primary Data)  

แหล่งของข้อมูลช้ันต้นหรือข้อมูลปฐมภูมิเป็นข้อมูลที่ได้จาการส ารวจภาคสนาม การ
สังเกตการณ์ และการสัมภาษณ์ เพื่อสร้างความเข้าใจเกี่ยวกับการตัดสินใจของผู้ประกอบการ และ
พื้นที่โครงการในเชิงลึก ซึ่งเนื้อหาของข้อมูลนี้ประกอบด้วย ข้อมูลเชิงกายภาพ ข้อมูลเชิงสังคม และ
ข้อมูลเชิงทัศนคต ิใช้วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 3 วิธี คือ 

  1) วิธีการเก็บข้อมูลแบบส ารวจภาคสนาม (Site Survey) เป็นการศึกษาข้อมูลเชิง
กายภาพของพื้นที่ศึกษา ประกอบด้วย สภาพทั่วไปของโครงการ ประเภทโครงการ รูปแบบโครงการ 
การเช่ือมต่อขนส่งสาธารณะ และการเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคม  

2) วิธีการเก็บข้อมูลแบบสังเกตการณ์ (Observation) เป็นการศึกษาข้อมูลเชิงสังคม 
โดยศึกษาพฤติกรรมการใช้พื้นที่ ประเภทกิจกรรม รูปแบบกิจกรรม และช่วงเวลา  

3) วิธีการเก็บข้อมูลแบบการสัมภาษณ์ (Interview) เป็นการศึกษาข้อมูลเชิงทัศนคติ
และความคิดเห็นของผู้มีอ านาจตัดสินใจเลือกใช้หรือไม่ใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดิน (FAR Bonus) ได้แก่ ผู้ประกอบการ เจ้าของที่ดิน และนักลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือเป็น
ผู้ที่เกี่ยวข้องกับข้ันตอนการน ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินมาใช้ในพื้นที่
โครงการ ได้แก่ สถาปนิกผู้ออกแบบโครงการ วิศกรผู้ควบคุมการก่อสร้างโครงการ ทีมงานที่ปรึกษา
พัฒนาโครงการ นักการตลาดของโครงการ ที่มีความแตกต่างกันในแต่ละโครงการ  รวมทั้งเจ้าหนา้ที่
ผู้ตรวจสอบการใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของโครงการ  

3.6 ประชากร การก าหนดขนาดกลุ่มตัวอยา่ง และการสุ่มตัวอย่าง 

 3.6.1 ประชากร  

ประชากรในการวิจัยนี้คือ ผู้ประกอบการที่มีการด าเนินโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

ในช่วงที่มีการประกาศใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ไว้ในกฎกระทรวงผัง

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 จนถึง ปัจจุบัน ใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
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พ.ศ. 2556 ตามข้อมูลทุติยภูมิที่รวบรวมจากข้อมูลโครงการที่ต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment หรือ EIA) (ส านักงานนโยบายและ

แผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม, 2559) จ านวน 117 บริษัท  

 3.6.2 การก าหนดขนาดกลุ่มตัวอยา่ง  

การก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างในกรณีนี้ผู้วิจัยทราบจ านวนประชากรที่แน่นอนแล้ว

จึงท าการก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างโดยใช้เกณฑ์การก าหนดเป็นร้อยละของประชากรในการพิจารณา 

ดังนี้ (ธีรวุฒิ เอกะกุล, 2543) 

ถ้าขนาดประชากรเป็นหลักร้อย ควรใช้กลุ่มตัวอย่างอย่างน้อย 25% 
ถ้าขนาดประชากรเป็นหลักพัน ควรใช้กลุ่มตัวอย่างอย่างน้อย 10% 
ถ้าขนาดประชากรเป็นหลักหมื่น ควรใช้กลุ่มตัวอย่างอย่างน้อย 5% 
ถ้าขนาดประชากรเป็นหลักแสน ควรใช้กลุ่มตัวอย่างอย่างน้อย 1% 

  
  จากวิธีการก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างโดยการก าหนดเกณฑ์ร้อยละของประชากร 
โดยที่ประชากรในงานวิจัยนี้มีจ านวนที่แน่นอนแล้ว 117 บริษัท ซึ่งอยู่ในเกณฑ์ของขนาดประชากร
หลักร้อย ที่ควรใช้กลุ่มตัวอย่างอย่างน้อยร้อยละ 25 ซึ่งสามารถค านวณหาขนาดกลุ่มตัวอย่างที่
เหมาะสม ดังนี้ 
 

  ขนาดกลุ่มตัวอย่างที่เหมาะสม =
จ านวนประชากรที่แน่นอน X 25

100
  

                                       =
117 X 25

100
 

                                                = 29.25 

ดังนั้นขนาดกลุ่มตัวอย่างที่เหมาะสมในงานวิจัยนี้เท่ากับ 29.25 บริษัท ผู้วิจัยจึง

ก าหนดกลุ่มตัวย่างไว้ 30 บริษัท 
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 3.6.3 กลุ่มตัวอย่างและการสุ่มตัวอย่าง 

  จากการการก าหนดขนาดตัวอย่างที่เหมาะกับงานวิจัยน้ีจ านวน 30 บริษัท สามารถ

แบ่งกลุ่มตัวอย่างออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ 1) บุคคลส าคัญ (Key Person) และ 2) บุคคลทั่วไป เพื่อ

ก าหนดวิธีการสุ่มตัวอย่างและท าการรวบรวมข้อมมูลโดยการสัมภาษณ์ในประเด็นที่แตกต่างกัน 

สามารถแบ่งกลุ่มตัวอย่างและวิธีการสุ่มตัวอย่าง 2 วิธี มีรายละเอียดดังนี้ 

  1) บุคคลส าคัญ (Key Person) เป็นกลุ่มผู้ประกอบการที่ด าเนินมาตรการเพิ่ม

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน หรือน ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินมา

ใช้ในการพัฒนาโครงการแล้ว โดยท าการรวบรวมรายช่ือผู้ประกอบการแล้วในเบื้องต้นจากส านักผัง

เมืองกรุงเทพมหานครและส านักการโยธากรุงเทพมหานคร จ านวน 8 บริษัท  

ส าหรับวิธีการสุ่มตัวอย่างใช้วิธีสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) เพื่อ

เน้นสัมภาษณ์บุคคลส าคัญ ซึ่งเป็นผู้มีอ านาจในการตัดสินใจ หรือผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการที่มีการ

ด าเนินการก่อสร้างโครงการตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินแล้ว มีประเด็นใน

การสัมภาษณ์ คือ เหตุผลในการน ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่ อพื้นที่ดินมาใช้ใน

โครงการ ประเภทของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่เลือกใช้ ผลที่เกิดข้ึน

ภายหลังจากการใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน   

2) บุคคลทั่วไป เป็นกลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่

อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน หรือยังไม่ได้น ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไปใช้ในการ

พัฒนาโครงการ โดยท าการรวบรวมข้อมูลจากประชากรที่มีการด าเนินโครงการในช่วงที่มี FAR 

Bonus ตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกทม. พ.ศ. 2549 จนถึง ปัจจุบัน จ านวน 22 บริษัท  

ส าหรับ วิธีการสุ่มตัวอย่างใช้วิธีสุ่มตัวอย่างแบบพิจารณาตามความ สะดวก 

(Convenience Sampling) จะใช้ส าหรับการสัมภาษณ์บุคคลทั่วไป ซึ่งเป็นผู้มีอ านาจในการตัดสินใจ 

หรือผู้ที่เกี่ยวข้องในการเสนอมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน มีประเด็นในการ

สัมภาษณ์ คือ ความคาดหวังของผู้ประกอบการเกี่ยวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
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พื้นที่ดิน ทัศนคติที่มีต่อมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินในแต่ละประเภท และ

ความสนใจเลือกใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินในโครงการอนาคต 

ตารางที่ 7 กลุ่มตัวอย่าง และการสุม่ตัวอย่าง 
วิธีการสุ่ม
ตัวอย่าง 

กลุ่มตัวอย่าง เกณฑ์การเลือกกลุ่มตัวอย่าง ประเด็นการสัมภาษณ์ 

แบ
บเ

จา
ะจ

ง  
(P

ur
po

siv
e 

Sa
m

pl
in

g)
 บุคคลส าคัญ (8 บริษัท) 

- ผู้มีอ านาจในการตัดสินใจ  
- ผู้ที่เก่ียวข้องในการเสนอให้
ใช้ FAR Bonus  
- ผู้ตรวจสอบการด าเนินการ
ใช้ FAR Bonus 

 
- มีการด าเ นินการก่อสร้าง
โครงการตามการอนุญาติ
ก่อสร้างอาคารที่ใช้สิทธ์ิ FAR 
Bonus แล้ว 
 

 
- เ ห ตุ ผ ล ใ น ก า ร น า  FAR 
Bonus มาใช้ในโครงการ  
- ประเภทของ FAR Bonus ที่
เลือกใช้  
- ผลที่เกิดขึ้นภายหลังจากการ
ใช้ FAR Bonus  

พิจ
าร
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าต

าม
คว

าม
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ก 

(C
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g)
 

บุคคลทั่วไป (22 บริษัท) 
- ผู้มีอ านาจในการตัดสินใจ  
- ผู้ที่ เ ก่ียวข้องในการเสนอ 
FAR Bonus  
 

 
- ผู้ประกอบการที่มีการด าเนิน
โ ค ร ง ก า ร ใ น ช่ ว ง ที่ มี  FAR 
Bonus ตามกฎกระทรวงผัง
เ มืองรวมกทม. พ.ศ. 2549 
จนถึง ปัจจุบัน  
- ด า เ นิ น โ ค ร ง ก า ร อ ยู่ ใ น
ขอบเขตของผั ง เ มื อ ง ร วม
กรุงเทพมหานคร  

 
- ค ว า ม ค า ด ห วั ง ข อ ง
ผู้ประกอบการที่ มีต่ อ  FAR 
Bonus  
- ทัศนคติที่มีต่อ FAR Bonus
ในแต่ละประเภท  
 

 

3.7 การคัดเลือกพ้ืนท่ีศึกษา  

 พื้นที่ศึกษาในงานวิจัยนี้คือ โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในความครอบครองของกลุ่ม

ตัวอย่าง ซึ่งด าเนินโครงการอยู่ในขอบเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร จากการก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่าง

จ านวน 30 บริษัท ในจ านวนนี้แบ่งเป็นผู้ประกอบการโครงการที่ด าเนินก่อสร้างโครงการตาม

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) จ านวน 8 และผู้ประกอบการ

โครงการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิม่อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพืน้ที่ (FAR Bonus) จ านวน 22 บริษัท  
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จากการรวบรวมข้อมูลเอกสารและหลักฐานจากส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ส านักการ

โยธากรุงเทพมหานคร และรายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) สามารถสรุปรายช่ือโครงการ

ที่ใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 จนถึงปัจจุบัน กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ .2556 

แบ่งเป็นโครงการทีใ่ช้มาตรการเพิ่มอัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่ิน (FAR Bonus) ประเภทพื้นที่

โล่งสาธารณะ จ านวน 2 โครงการ และโครงการที่ใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น

ที่ดิน (FAR Bonus) ประเภทบ่อรับน้ าจ านวน 6 โครงการ (ตารางที่ 3-4 และตารางที่ 3-5) 

ตารางที่ 8 รายช่ือโครงการที่ใช้มาตการเพิ่มอัตราส่วนพื้นทีอ่าคารรวมต่อพื้นที่ดินแยกประเภท 

รายชื่อโครงการ ที่ตั้งโครงการ 

ประเภทของโบนัส 
(Type of FAR Bonus) 

วันที่อนุมตัิโครงการ
ตามรายงาน

วิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดลอ้ม 

ท่ี
สาธารณะ 

ท่ีรับน้ า 

1..AIA Capital Center ถ.รัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง X  15 พ.ย. 2554 
2.Hyatt Regency & Hyde ถ.สุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา X  13 ก.ย. 2556 
3.FYI Center ถ.พระรามที่ 4 เขตคลองเตย  X 20 ต.ค. 2557 
4.Ideo Mobi Wongsawang ถ.กรุงเทพนนทบุรี แขวงบางซ่ือ เขตบางซ่ือ  X 13 ม.ค. 2558 
5.Aspire Sathorn-Thapra ถ.ราชพฤกษ์ แขวงบุคคโล เขตธนบุรี  X 09 มี.ค. 2558 
6.Q Sukhumvit ถ.สุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  X 24 มี.ค. 2558 
7.UOB  ถ.เพชรเกษม แขวงบางหว้า เขตภาษีเจริญ  X 07 พ.ค. 2558 
8.The Diplomat 39 ถ.สุขุมวิท แขวงคลองตัน เขตวัฒนา  X 22 มิ.ย. 2558 
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ตารางที่ 9 ต าแหน่งที่ตัง้ของโครงการที่ใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  

 

3.8 เครื่องมือท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล  

ในการวิเคราะห์ข้อมูลเพื่อแยกแยะความคิดของการวิจัย จะใช้ข้อมูลทั้งหมดที่ได้จากการ
รวบรวมข้อมูลช้ันต้นหรือข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) และข้อมูลช้ันรองหรือข้อมูลทุติยภูมิ 
(Secondary Data) มาจัดล าดับความคิด และแยกแยะองค์ประกอบของตัวแปรหรือปัจจัยแล้วน ามา
วิเคราะห์ (Analysis) เพื่อจัดล าดับความสัมพันธ์ แล้วน าผลที่ได้มาท าการสังเคราะห์ (Synthesis) 
เพื่อให้เห็นความสัมพันธ์ของปจัจยัที่เกี่ยวข้องกัน และเป็นการสรปุองค์ความรู้ใหม่ทีส่ าคัญ ส าหรับการ
วิเคราะห์ข้อมูลจะใช้เครื่องมือ ดังต่อไปนี้ 

 

 

 

 

 

ประเภทของโบนัส โครงการที่ขอใช้สิทธิ ์
ที่โล่งสาธารณะ 1. Hyatt Regency & Hyde 

2. AIA Capital Center 
พ้ืนที่รับน้ า 3. UOB 

4. Aspire Sathorn-Thapra 
5. FYI Center 
6. Q Sukhumvit 
7. The Diplomat 39 
8. Ideo Mobi 
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 3.8.1 การวิเคราะห์ข้อมลูด้วยการจ าแนกประเภทข้อมลู (Classification Data)  

การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยการจ าแนกประเภทข้อมูลเป็นวิธีการเคราะห์ข้อมูลที่ใช้ใน
การศึกษาข้อมูลจ านวนมากให้เข้าใจได้ง่ายข้ึน จะใช้วิธีการก าหนดเกณฑ์เพื่อจ าแนกข้อมูลเป็นกลุ่ม
ตามปัจจัยที่ศึกษา ประกอบด้วย ปัจจัยด้านกายภาพ ได้แก่ ประเภทโครงการ รูปแบบโครงการ ขนาด
พื้นที่โครงการรวม ขนาดแปลงที่ดินโครงการ การเช่ือมต่อขนส่งสาธารณะ การเช่ือมต่อโครงข่าย
คมนาคม และปัจจัยด้านกฎหมาย ได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556 ส าหรับการแสดงผลของข้อมูลใช้วิธีการแสดงแบบภาพรวมเชิงพื้นที่เพื่อสร้างความเข้าใจเป็น
แผนที่และภาพ ด้วยโปรแกรมอาร์คจีไอเอส (ArcGIS) ส าหรับประยุกต์ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 
และโปรแกรมอะโดบี โฟโตชอป (Adobe Photoshop) ส าหรับสร้างภาพ และตกแต่งภาพ  

 3.8.2 การวิเคราะห์ข้อมลูด้วยสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics)  

การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนาเป็นการน าเสนอข้อมูลที่เก็บรวบรวมมา
โดยน ามาบรรยายถึงลักษณะของข้อมูลที่เก็บมาได้ ที่รวบรวมข้อมูลอย่างเป็นระบบด้วยโปรแกรมเอส
พี เ อ ส เ อส  ( Statistical Package for the Social Science for Windows ห รื อ  SPSS) ซึ่ ง เ ป็ น
โปรแกรมที่มีประสิทธิภาพสูง ในการวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ และการจัดการข้อมูล และท าการแปร
ผลในรูปกราฟ เช่น กราฟแท่ง กราฟวงกลม  

 3.8.3 การวิเคราะห์ข้อมลูด้วยการสร้างตารางไขว้ (Cross Tabulation)  

การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยการสร้างตารางไขว้ เป็นวิธีการวิเคราะห์ตัวแปรหรือปัจจัยที่
มีความสัมพันธ์กันตั้งแต่ 2 ตัวแปรข้ึนไป เพื่อตรวจสอบความเกี่ยวข้องเช่ือมโยงของตัวแปรและปัจจัย
ต่างๆ เพื่อน ามาอธิบายปรากฎการณ์ที่เกิดข้ึนอย่างมีเหตุและผล 
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3.9 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 

 3.9.1 ข้อจ ากัดดา้นเวลา  

 ในการท าวิทยานิพนธ์เล่มนี้มีก าหนดระยะเวลาตามภาคการศึกษาของมหาวิทยาลัย ท าให้
ผู้วิจัยต้องวางแผนงานวิจัยเนื้อหาบทต่างๆ ในระยะเวลาค่อนข้างสั้น จึงท าให้ไม่สามารถศึกษางานวิจยั
ได้สมบูรณ์ครบทุกด้าน ซึ่งในงานวิจัยนี้ผู้วิจัยจะเลือกศึกษาเฉพาะปัจจัยด้านกายภาพที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจของผู้ประกอบการ 

 3.9.2 ข้อจ ากัดดา้นการเข้าถึงผู้ประกอบการ  

 จากข้อจ ากัดด้านเวลาที่มีจ ากัด รวมทั้งความยากล าบากในการเข้าถึงผู้ประกอบการที่มี
อ านาจในการตัดสินใจเลือกใช้มาตรการ เพื่อท าการขอสัมภาษณ์ทัศนคติ ท าให้ผู้วิจัยท าการสุ่ม
ตัวอย่างจากกลุ่มตัวอย่างของผู้ประกอบการที่ไม่ได้ใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดินด้วยวิธีการพิจารณาตามความสะดวก (Convenience Sampling) โดยการเลือกสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการที่พรอ้มใหส้ัมภาษณ์ก่อนจนครบจ านวน 22 บริษัท ซึ่งการสุ่มตัวอย่างโดยวิธีนี้ท าให้เกดิ
อคติในการเลือกบุคคลเข้ามาในการศึกษา (Selection Bias) นอกจากนี้อีก 8 โครงการใช้วิธีการสุ่ม
แบบเจาะจง (Purposive Sampling) เพื่อเก็บข้อมูลของโครงการที่ใช้มาตราการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ครบทุกโครงการ ตามข้อมูลของส านักผังเมอืงกรงุเทพมหานคร และส านักการโยธา
กรุงเทพมหานคร 
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บทท่ี 4 

ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีศึกษา 

 การศึกษาในบทนี้จะเป็นการศึกษาข้อมูลเชิงพื้นที่และสภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา ที่มีเนื้อหา
เกี่ยวโยงกันในลักษณะกายภาพเป็นหลักประกอบด้วย ข้อมูลและสภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา เพื่อ
สร้างความเข้าใจในรายละเอียดเชิงกายภาพ ทั้งนี้ผู้วิจัยได้แบ่งการศึกษาลักษณะทางกายภาพออกเปน็ 
2 ส่วน คือ 1) โครงการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน และ 2) โครงการ
ที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน มีการวิเคราะห์ ดังนี้ 

4.1 โครงการท่ีด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

 จากการรวบรวมข้อมูลรายช่ือผู้ประกอบการโครงการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จ านวน 8 โครงการ พบว่ามี
การน ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินมาใช้ในการพัฒนาโครงการ  2 ประเภท 
ได้แก่ 1) ประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ จ านวน 2 โครงการ และ 2) 
ประเภทพื้นที่รับน้ า จ านวน 6 โครงการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

 4.1.1 โครงการประเภทพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 

 โครงการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ เป็นโครงการที่
เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้ด าเนินการขอใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ 
(FAR Bonus) ประเภทการจัดให้มีพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ ในช่วงที่มีการ
ประกาศกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 มีเงื่อนไขคือ 1) ให้ท าได้ในที่ดิน
ประเภท ย. 8 ถึง ย. 10 และ พ. 2 ถึง พ. 5 2) ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพืน้ที่ดินเพิม่ได้ไม่เกนิ
ร้อยละ 20 และ 3) พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มข้ึนต้องไม่เกิน 5 เท่าของพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือ
สวนสาธารณะ 4) พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะไม่รวมถึงที่ว่างอันปราศจากสิ่งปก
คลุม (OSR) ที่กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ดังนั้นผู้วิจัยจึงไม่น าที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมมา
ใช้ในการค านวณ จากการศึกษาพบว่ามีการด าเนินการขอใช้และก่อสร้างโครงการประเภทพื้นที่เพื่อ
ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ จ านวน 2 โครงการ ดังนี้ 
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  1) โครงการเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์ (AIA Capital Center)  

   ที่ตั้งและอาณาเขต โครงการเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์ ตั้งอยู่ถนนรัชดา
รัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัท อเมริกันอินเตอร์แนชช่ัน
แนลแอสชัวรันส์ จ ากัด ขนาดพื้นที่โครงการรวม 9-1-13 ไร่ หรือ 14,852 ตารางเมตร 

   ประเภทและรูปแบบโครงการ การใช้ประโยชน์อาคารหลักของโครงการเอ
ไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์ ให้ใช้เป็นอาคารส านักงานเช่า มีลักษณะการด าเนินโครงการให้เช่าพื้นที่
เพื่อใช้เป็นส านักงาน พาณิชย์ และภัตตาคาร มีพื้นที่อาคารรวม และพื้นที่อาคารรวมที่ใช้คิดอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 108,224 ตารางเมตร และเข้าข่ายการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร จึงจัดว่าเป็นอาคารสาธารณะ 

   การเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน ระบบรถไฟฟ้าที่ให้บริการในพื้นที่โครงการ 
ได้แก่ รถไฟฟ้ามหานคร (สายเฉลิมรัชมงคล) มีสถานีทั้งหมด 18 สถานี เริ่มต้นบริการที่สถานีหัว
ล าโพง สิ้นสุดที่สถานีบางซื่อ โดยสถานีที่อยู่ใกล้บริเวณโครงการได้แก่ สถานีศูนย์วัฒนธรรม ห่างจาก
พื้นที่โครงการ 135 เมตร  

   การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคม การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคมทางถนน 
บริเวณพื้นที่โครงการ มีโครงข่ายการคมนาคมที่เช่ือมโยงกับทางเข้า - ออกโครงการ 1 สาย เป็นถนน
สายหลัก คือ ถนนรัชดาภิเษก รายละเอียดดังนี้ 

   - ถนนรัชดาภิเษก เป็นถนนสายหลักตามแนวเหนือ - ใต้ เช่ือมต่อกับถนน
รัชดาภิเษกด้านตะวันออกโครงการ มีจ านวนช่องจราจรทั้งหมด 8 ช่องจราจร (4 ช่องจราจร/ทิศทาง) 
มีเกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจรมีการเปิดเกาะกลางเพื่อเป็นจุดกลับรถบริเวณใกล้โครงการ 2 จุด 
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รูปที่ 20 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์ 

ที่มา : ภาพถ่ายระบบสารสนเทศ Google Earth และปรับปรุงโดยผูวิ้จัย 

 ย่านท าเลที่ตั้ง พื้นที่โครงการตั้งอยู่ในย่านถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง ซึ่ง

จัดอยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม เป็นเขตเมืองช้ันในที่มีการขยายตัวด้านธุรกิจประเภทการค้า 

บริการ และส านักงานเนื่องจากมีความสะดวกของระบบโครงข่ายการคมนาคม ลักษณะทางสังคม 

ตลอดจนลักษณะการด าเนินชีวิตของชุมชน โดยรอบจัดเป็นกลุ่มสังคมเมือง โดยบริเวณริมถนน

รัชดาภิเษก ประกอบไปด้วย อาคารส านักงาน ซึ่งเป็นอาคารขนาดใหญ่ อาทิ เช่น ทรู ทาวเวอร์ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) นอกจากนี้ ยังเป็นที่ตั้งของห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ อาทิเช่น 

อาคารฟอร์จูนทาวน์ และเอสพลานาด สถานเอกอัครราชฑูตแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน และยังมี

พื้นที่ว่างอีกเล็กน้อย ส าหรับภายในถนนซอยย่อยจะประกอบไปด้วยสถานบันเทงิหลายรา้นตั้งกระจาย

อยู่ทั่วไป และกลุ่มบ้านพักอาศัย 
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ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการตาม

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 พบว่า “ โครงการตั้งอยู่พื้นที่อยู่

อาศัยหนาแน่นมาก ย. 9-19 (สีน้ าตาล)” ซึ่งผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ได้ก าหนดให้มี

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 7 : 1 และให้มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคาร

รวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5  

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  โครงการเอไอเอ 

แคปปิตอล เซ็นเตอร์ ได้ด าเนินการขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

(FAR Bonus) โดยเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะในแปลง

ที่ดินที่ขออนุญาต 854 ตารางเมตร ท าให้โครงการเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์ สามารถก าหนดให้มี

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ได้เกิน 7 : 1 โดยมีเงื่อนไขการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท

อาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

การพิจารณาการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 

ที่เพิ่มข้ึนใหม่ สามารถค านวณได้ดังนี้ 

FAR    =   
พื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของโครงการ

พื้นที่โครงการ
 

 

                                        =   
108,224

    14,852     
 

 
 =    7.29 

   หากพิจารณาตามอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินบริเวณโครงการที่

เท่ากับ 7:1 โครงการจะมีพื้นที่อาคารรวมได้สูงสุดเท่ากับ 103,964 ตารางเมตร {ค านวณจาก ขนาด

พื้นที่โครงการ 14,852 x 7 (FAR)} ซึ่งโครงการมีพื้นที่อาคารรวม 108,224 ตารางเมตร ดังนั้น จึงมี

พื้นที่อาคารรวมเพิ่มข้ึน 4,260 ตารางเมตร {ค านวณจาก (108,224 – 103,964)} ซึ่งโครงการได้จัดให้

มีพื้นที่โล่งเพื่อสาธารณประโยชน์ขนาด 854 ตารางเมตร ดังนั้น พื้นที่อาคารรวมของโครงการทีเ่พิ่มข้ึน
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จึงคิดเป็น 4.9 เท่าของพื้นที่โล่งเพื่อสาธารณประโยชน์ จึงสอดคล้องเป็นไปตามข้อก าหนดดังกล่าว

ข้างต้น  

ดังนั้น สัดส่วนพื้นที่อาคารทั้งหมดต่อพื้นที่โครงการ (FAR) ของอาคาร

เท่ากับ 7.29 : 1 ซึ่งเกิน 7: 1 ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไม่เกินร้อยละ 

5 ตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 

  2) โครงการไฮแอท รีเจนซี่ แอนด์ ไฮด์ (Hyatt Regency & Hyde) 

ที่ตั้งและอาณาเขต โครงการไฮแอท รีเจนซี่ แอนด์ ไฮด์ (เดิมช่ือเดอะ รี
เจนท์ แบงคอก โฮเทล แอนด์ เรสซิเดนซ์) ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 13 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ 
เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัทแกรนด์ แอสเสท โฮเทลล์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี้ 
จ ากัด (มหาชน) ขนาดพื้นที่โครงการรวม 5-3-71 ไร่ หรือ 9,484 ตารางเมตร 

ประเภทและรูปแบบโครงการ การใช้ประโยชน์อาคารหลักของโครงการไฮ
แอท รีเจนซี่ แอนด์ ไฮด์ ให้ใช้เป็นอาคารชุดพักอาศัยและโรงแรม มีลักษณะการด าเนินการเป็น 2 
ส่วน คือส่วนที่พักอาศัย และส่วนโรงแรม มีพื้นที่อาคารรวม และพื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 100,336 ตารางเมตร บริเวณพื้นที่ที่ด าเนินการขอใช้มาตการ
เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินส่วนใหญ่ครอบคลุมพื้นที่อาคารส่วนโรงแรมจึงเข้าข่ายการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร จึงจัดว่าเป็นอาคาร
สาธารณะ 

   การเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน ระบบรถไฟฟ้าบีทีเอสที่ให้บริการในพื้นที่
โครงการ ได้แก่ รถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ 6 รอบพระชนมพรรษา (รถไฟฟ้าสายสุขุมวิท) มีสถานี
ทั้งหมด 22 สถานี เริ่มต้นบริการที่สถานีหมอชิต สิ้นสุดที่สถานีแบริ่ง โดยสถานีที่อยู่ใกล้บริเวณ
โครงการได้แก่ สถานีนานา ห่างจากพื้นที่โครงการ 220เมตร  

   การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคม การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคมทางถนน 
บริเวณพื้นที่โครงการ มีโครงข่ายการคมนาคมที่เช่ือมโยงกับทางเข้า - ออกโครงการ 2 สาย โดยมีถนน
สายหลักคือ ถนนสุขุมวิท และถนนสายรอง คือ ซอยสุขุมวิท 13 รายละเอียดดังนี้ 
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   - ถนนสุขุมวิท เป็นถนนสายหลักวางตัวตามแนวตะวันออก – ตะวันตก 
เช่ือมต่อกับถนนสุขุมวิทด้านหน้าโครงการ มีจ านวนช่องจราจรทั้งหมด 6 ช่องจราจร  (3 ช่องจราจร/
ทิศทาง) มีเกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร 

   - ซอยสุขุมวิท 13 เป็นถนนสายรองวางตัวตามแนวเหนือ – ใต้โครงการ 
เช่ือมต่อกับซอยสุขุมวิท 13 ด้านขวาโครงการ มีจ านวน 2 ช่องจราจร (1 ช่องจราจร/ทิศทาง) ไม่มี
เกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร 

 
รูปที่ 21 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการไฮแอท รีเจนซ่ี แอนด์ ไฮด์ 

ที่มา : ภาพถ่ายระบบสารสนเทศ Google Earth และปรับปรุงโดยผูวิ้จัย 

 ย่านท าเลที่ตั้ง พื้นที่โครงการตั้งอยู่ในย่านถนนสุมขุมวิท เขตวัฒนา ซึ่งจัด
อยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม เป็นเขตเมืองช้ันในที่มีการขยายตัวด้านธุรกิจประเภทการค้า 
บริการ และส านักงานเนื่องจากมีความสะดวกของระบบโครงข่ายการคมนาคม ลักษณะทางสังคม 
ตลอดจนลักษณะการด าเนินชีวิตของชุมชน โดยรอบจัดเป็นกลุ่มสังคมเมอืง โดยบริเวณริมถนนสุขุมวิท 
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ประกอบไปด้วย อาคารส านักงาน ซึ่งเป็นอาคารขนาดใหญ่ อาทิ เช่น ไทมส์ สแควร์ (Times Square) 
นอกจากนี้ ยังเป็นที่ตั้งของห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ อาทิเช่น โรบินสัน สุขุมวิท (Robinson) และ 
เทอร์มินัล 21 (Terminal 21) ส าหรับภายในถนนซอยย่อยจะประกอบไปด้วยกลุ่มบ้านพักอาศัยตั้ง
กระจายอยู่ทั่วไป 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการตาม
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 พบว่า “ โครงการตั้งอยู่พื้นที่พาณิช
ยกรรม พ. 5-3 (สีแดง)” ซึ่งผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ได้ก าหนดให้มีอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 10 : 1 และให้มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ไม่
น้อยกว่าร้อยละ 3 

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน โครงการโครงการไฮ
แอท รีเจนซี่ แอนด์ ไฮด์ ได้ด าเนินการขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR Bonus) โดยเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะในแปลง
ที่ดินที่ขออนุญาต 1,125 ตารางเมตร ท าให้โครงการเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์ สามารถก าหนดให้
มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ได้เกิน 10 : 1 โดยมีเงื่อนไขการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

การพิจารณาการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
ที่เพิ่มข้ึนใหม่ สามารถค านวณได้ดังนี้ 
 

FAR    =   
พื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของโครงการ

พื้นที่โครงการ
 

 

                                         =   
100,336

    9,484      
 

 
    =    10.58 

   หากพิจารณาตามอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินบริเวณโครงการที่

เท่ากับ 10:1 โครงการจะมีพื้นที่อาคารรวมได้สูงสุดเท่ากับ 94,840 ตารางเมตร {ค านวณจาก ขนาด
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พื้นที่โครงการ 9,484 x 10 (FAR)} ซึ่งโครงการมีพื้นที่อาคารรวม 100,336 ตารางเมตร ดังนั้น จึงมี

พื้นที่อาคารรวมเพิ่มข้ึน 5,496 ตารางเมตร {ค านวณจาก (100,336 – 94,840)} ซึ่งโครงการได้จัดใหม้ี

พื้นที่โล่งเพื่อสาธารณประโยชน์ขนาด 1,125 ตารางเมตร ดังนั้น พื้นที่อาคารรวมของโครงการที่

เพิ่มข้ึนจึงคิดเป็น 4.8 เท่าของพื้นที่โล่งเพื่อสาธารณประโยชน์ จึงสอดคล้องเป็นไปตามข้อก าหนด

ดังกล่าวข้างต้น  

ดังนั้น สัดส่วนพื้นที่อาคารทั้งหมดต่อพื้นที่โครงการ (FAR) ของอาคาร

เท่ากับ 10.58 : 1 ซึ่งเกิน 10 : 1 ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไม่เกินร้อย

ละ 5 ตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 

 4.1.2 โครงการประเภทพ้ืนท่ีรับน้ า 

 โครงการประเภทพื้นที่รับน้ า เป็นโครงการที่เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้
ด าเนินการขอใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ (FAR Bonus) ประเภทการจัดให้มี
พื้นที่รับน้ า ในช่วงที่มีการประกาศกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีเงื่อนไขคือ 
1) ต้องกักเก็บน้ าได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้นที่ 50 ตารางเมตร ให้มีอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 5 2) หากสามารถกักเก็บน้ าได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์
เมตร ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ตามสัดส่วน แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกินร้อยละ 20 จาก
การศึกษาพบว่ามีการด าเนินการขอใช้และก่อสร้างโครงการประเภทพื้นที่รับน้ า จ านวน 6 โครงการ 
ดังนี ้

  1) โครงการเอฟวายไอ เซ็นเตอร์ (FYI Center) 

   ที่ตั้งและอาณาเขต โครงการเอฟวายไอ เซ็นเตอร์ ตั้งอยู่ที่ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดี
เวลลอปเม้นท์ จ าากัด (มหาชน) โดยการเช่าพื้นที่ของส านักงานทรพัย์สนิส่วนพระมหากษัตริย์ มีขนาด
พื้นที่โครงการรวม 8-3-75.28 ไร่ หรือ 14,301.12 ตารางเมตร  

ประเภทและรูปแบบโครงการ การใช้ประโยชน์อาคารหลักของโครงการเอฟ

วายไอ เซ็นเตอร์  มีลักษณะเป็นการให้บริการห้องพักอาศัยในรูปแบบโรงแรม และส านักงาน มีพื้นที่

อาคารรวม และพื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 100,732.56 
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ตารางเมตร บริเวณพื้นที่ที่ด าเนินการขอใช้มาตการเพิ่มอัตราส่วนพื้นทีอ่าคารรวมต่อพื้นทีด่ินส่วนใหญ่

ครอบคลุมพื้นที่อาคารโรงแรม และส านักงานจึงเข้าข่ายการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคาร

สาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร จึงจัดว่าเป็นอาคารสาธารณะ 

   การเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน ระบบรถไฟฟ้าที่ให้บริการในพื้นที่โครงการ 
ได้แก่ รถไฟฟ้ามหานคร (สายเฉลิมรัชมงคล) มีสถานีทั้งหมด 18 สถานี เริ่มต้นบริการที่สถานีหัว
ล าโพง สิ้นสุดที่สถานีบางซื่อ โดยสถานีที่อยู่ใกล้บริเวณโครงการได้แก่ สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติ
สิริกิติ์ ห่างจากพื้นที่โครงการ 350 เมตร 

   การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคม บริเวณพื้นที่โครงการ มีโครงข่ายคมนาคมที่
เช่ือมต่อกับทางเข้า – ออกโครงการ 1 สาย เป็นถนนสายหลัก คือ ถนนพระรามที่ 3 และบริเวณรอบ
โครงการประกอบด้วยถนนพระรามที่ 4 และถนนซอยไผ่สิงโต รายละเอียดดังนี้ 

   - ถนนพระรามที่ 3 เป็นถนนสายหลักวางตัวตามแนวเหนือ - ใต้ เช่ือมต่อ
กับถนนรัชดาภิเษกด้านซ้ายโครงการ มีจ านวนช่องจราจรทั้งหมด 8 ช่องจราจร  (4 ช่องจราจร/
ทิศทาง) มีเกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร 

   - ถนนพระรามที่ 4 เป็นถนนสายหลักวางตัวตามแนวตะวันออก - ตะวันตก 
เช่ือมต่อกับถนนพระรามที่ 4 ด้านหน้าโครงการ มีจ านวนช่องจราจรทั้งหมด 8 ช่องจราจร  (4 ช่อง
จราจร/ทิศทาง) มีเกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร 

   - ถนนซอยไผ่สิงโต เป็นถนนสายรองวางตัวตามแนวเหนือ - ใต้ เช่ือมต่อกับ
ถนนซอยไผ่สิงโตด้านขวาโครงการ มีจ านวนช่องจราจรทั้งหมด 2 ช่องจราจร  (1 ช่องจราจร/ทิศทาง) 
ไม่มีเกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร 

  ย่านท าเลที่ตั้ง พื้นที่โครงการตั้งอยู่ในย่านถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย ซึ่ง
จัดอยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม เป็นเขตเมืองช้ันในที่มีการขยายตัวด้านธุรกิจประเภทการค้า 
บริการ และส านักงานเนื่องจากมีความสะดวกของระบบโครงข่ายการคมนาคม ลักษณะทางสังคม 
ตลอดจนลักษณะการด าเนินชีวิตของชุมชน โดยรอบจัดเป็นกลุ่มสังคมเมือง โดยบริเวณริมถนน
พระรามที่ 4 ยังเป็นที่ตั้งของศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ โรงเรียนคลองเตยวิทยา ส าหรับภายใน
ถนนซอยย่อยจะประกอบไปด้วยสถานรับเลี้ยงเด็ก ชุมชนริมคลองไผ่สิงโต และชุมชนเจริญสุข 
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รูปที่ 22 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการเอฟวายไอ เซ็นเตอร์ 

ที่มา : ภาพถ่ายระบบสารสนเทศ Google Earth และปรับปรุงโดยผูวิ้จัย 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการตาม

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบว่า “ โครงการตั้งอยู่พื้นที่พาณิช

ยกรรม พ. 3-27 (สีแดง)” ซึ่งผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้ก าหนดให้มีอัตราส่วนพื้นที่

อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 7 : 1 และให้มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ไม่

น้อยกว่าร้อยละ 4.5 โดยอาคารของโครงการมีการใช้ประโยชน์อาคารเป็นโรงแรม 239 ห้อง (เกิน 80 

ห้อง) แต่อยู่ในแนวเขตที่ดินที่ติดกับถนนรัชดาภิเษกซึ่งมีขนาดกว้าง 40.ม. (ไม่น้อยกว่า 16 ม.) ดังนั้น

การพัฒนาโครงการเพื่อเปน็กิจการโรงแรม จึงเป็นกิจที่ได้รับการยกเว้นให้สามารถด าเนินการได้ในที่ดนิ

ประเภท พ.3  

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน โครงการเอฟวายไอ 
เซ็นเตอร์ ได้ด าเนินการขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
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โดยเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มพีื้นที่พื้นทีร่ับน้ าในแปลงทีด่ินที่ขออนุญาตกักเก็บน้ า โดย
จัดให้มีบ่อหน่วงน้ า 1 บ่อ ขนาดความจุ 333.6 ลบ.ม. ท าให้โครงการสามารถเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ได้ร้อยละ 5 (ปริมาณการหน่วงน้ าที่ต้องการคือ 286 ลบ.ม.) 
ทั้งนี้จากการค านวณ พบว่า โครงการเอฟวายไอเซ็นเตอร์ มีการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน (FAR) เท่ากับ 7.04:1 

การพิจารณาอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคาร (FAR) ที่เพิ่มข้ึนจากบ่อ
หน่วงน้ าของโครงการถ้าต้องการ FAR เพิ่มร้อยละ 5 โครงการต้องจัดให้มีพื้นที่รับน้ าที่กักเก็บน้ าได้ 

= พื้นที่ดิน / 50 

= 14,301.12 / 50 

= 286.02 ลบ.ม. 

การพิจารณาการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR Bonus) ที่เพิ่มข้ึนใหม่ สามารถค านวณได้ดังนี้ 

 

FAR     =   
พื้นที่อาคารรวมทกุช้ันของโครงการ

พื้นที่โครงการ
 

 

                                         =   
100,732.56

  14,301.12    
 

 
    =    7.04 

ดังนั้น สัดส่วนพื้นทีอ่าคารทั้งหมดต่อพื้นที่โครงการ (FAR) ของอาคาร

เท่ากับ 7.04 : 1 ซึ่งเกิน 7: 1 ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไม่เกินร้อยละ 

5 ตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
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  2) โครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ (Ideo Mobi) 

   ที่ตั้งและอาณาเขต โครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ ตั้งอยู่ที่
ถนนกรุงเทพ – นนทบุรี แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัทอนันดา ดี
เวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) มีขนาดพื้นที่โครงการรวม 2-2-24.4 ไร่ หรือ 4,097.6 ตารางเมตร  

   ประเภทและรูปแบบโครงการ การใช้ประโยชน์อาคารหลักของโครงการไอดี
โอ โมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ มีลักษณะเป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม รูปแบบ
โครงการแบบปิดจึงไม่จัดว่าเป็นอาคารสาธารณะ มีพื้นที่อาคารรวม และพื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ  29,355 ตารางเมตร  

   การเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน ระบบรถไฟฟ้าที่ให้บริการในพื้นที่โครงการ 
ได้แก่ รถไฟฟ้าฉลองรัชธรรม (สายสีม่วง) มีสถานีทั้งหมด 16  สถานี เริ่มต้นบริการที่สถานีบางใหญ่ 
สิ้นสุดที่สถานีบางซื่อ โดยสถานีที่อยู่ใกล้บริเวณโครงการได้แก่ สถานีบางซ่อน ห่างจากพื้นที่โครงการ 
100 เมตร 

   การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคม บริเวณพื้นที่โครงการ มีโครงข่ายคมนาคมที่
เช่ือมต่อกับทางเข้า – ออกโครงการ 2 สาย โดยมีถนนสายหลัก คือ ถนนกรุงเทพ-นนทบุรี และถนน
สายย่อย คือ ซอยกรุงเทพ - นนทบุรี 23 รายละเอียดดังนี้ 

   - ถนนกรุงเทพ - นนทบุรี เป็นถนนสายหลักวางตัวตามแนวเหนือ - ใต้ 
เช่ือมต่อกับถนนกรุงเทพ - นนทบุรี ด้านตะวันออกของโครงการ มีจ านวนช่องจราจรทั้งหมด 4 ช่อง
จราจร  (2 ช่องจราจร/ทิศทาง) มีเกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร 

   - ถนนซอยกรุงเทพ - นนทบุรี 23 เป็นถนนสายรองวางตัวตามแนว
ตะวันออก – ตะวันตก เช่ือมต่อกับถนนซอยกรุงเทพ – นนทบุรี 23 ด้านเหนือของโครงการ มีจ านวน
ช่องจราจรทั้งหมด 2 ช่องจราจร  (1 ช่องจราจร/ทิศทาง) ไม่มีเกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร 

   ย่านท าเลที่ตั้ง พื้นที่โครงการตั้งอยู่ในย่านถนนกรุงเทพ - นนทบุรี เขตบาง
ซื่อ จัดอยู่ใรย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม สภาพพื้นที่โดยทั่วไปเป็นที่อยู่อาศัยทั้งบ้านเดี่ยว และตึกแถว
ประมาณ 2-5 ช้ัน นอกจากนี้ยังมีอาคารส านักงานสรรพกรพื้นที่ และไปรษณีย์บางซื่อ จึงท าให้ริมทาง
ถนนจะมีร้านค้าร้านอาหารให้เลือกทั้งร้านค้าในตึกแถวและร้านรถเข็นซึ่งจะมีตลอดทั้งวัน โดยบริเวณ
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ริมถนนกรุงเทพ - นนทบุรี ประกอบไปแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วง ทางข้ึนสถานีรถไฟฟ้าบางซ่อน มี
ทางเดินยกระดับ (Sky Walk) เช่ือมต่อกับรถไฟฟ้าชานเมืองที่สถานีบางซ่อนช่วยอ านวยความสะดวก
ในการเช่ือมต่อเมือง 
 

 
รูปที่ 23 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ 

ที่มา : ภาพถ่ายระบบสารสนเทศ Google Earth และปรับปรุงโดยผูวิ้จัย 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการตาม
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบว่า “ โครงการตั้งอยู่พื้นที่อาศัย
หนาแน่นมาก ย. 8-2 (สีน้ าตาล)” ซึ่งผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้ก าหนดให้มี
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 6 : 1 และให้มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคาร
รวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 
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มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน โครงการไอดีโอ โมบิ 
วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ ได้ด าเนินการขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR Bonus) โดยเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จดัให้มีพื้นทีพ่ื้นที่รบัน้ าในแปลงทีด่ินที่ขออนุญาต
กักเก็บน้ า โดยจัดให้มีบ่อหน่วงน้ า 1 บ่อ ขนาดความจุ 360 ลบ.ม. ท าให้โครงการสามารถเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ได้ร้อยละ 20 (ปริมาณการหน่วงน้ าที่ต้องการคือ 
327.8 ลบ.ม.) ทั้งนี้จากการค านวณ พบว่า โครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ มีการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 7.16:1 

การพิจารณาอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคาร (FAR) ที่เพิ่มข้ึนจากบ่อ
หน่วงน้ าของโครงการถ้าต้องการ FAR เพิ่มร้อยละ 20 โครงการต้องจัดให้มีพื้นที่รับน้ าที่กักเก็บน้ าได้ 

= พื้นที่ดิน / 50 

= 4,097.6 / 50 x 4 

= 327.8 ลบ.ม. 

 

การพิจารณาการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

(FAR Bonus) ที่เพิ่มข้ึนใหม่ สามารถค านวณได้ดังนี้ 

FAR     =   
พื้นที่อาคารรวมทกุช้ันของโครงการ

พื้นที่โครงการ
 

 

                                         =  
29,355

   4,097.6    
 

 
             =    7.16 

ดังนั้น สัดส่วนพื้นทีอ่าคารทั้งหมดต่อพื้นที่โครงการ (FAR) ของอาคาร

เท่ากับ 7.16 : 1 ซึ่งเกิน 6: 1 ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไม่เกินร้อยละ 

20 ตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
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  3) โครงการแอสปาย สาทร-ท่าพระ (Aspire) 

   ที่ตั้งและอาณาเขต โครงการแอสปาย สาทร-ท่าพระ ตั้งอยู่ที่ถนนราชพฤกษ์ 
แขวงบุคคโล เขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัทพรีเมี่ยม เรสซิเดนซ์ จ ากัด มีขนาด
พื้นที่โครงการรวม 5-1-20.4 ไร่ หรือ 8,481.6 ตารางเมตร  

   ประเภทและรูปแบบโครงการ การใช้ประโยชน์อาคารหลักของโครงการแอ
สปาย สาทร-ท่าพระ มีลักษณะเป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม ความสูง 30 ช้ัน จ านวน 1 
อาคาร และอาคารความสูง 1 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย 1,219 ห้อง ห้อง
ส านักงาน 1 ห้อง และร้านค้า 1 ห้อง รูปแบบโครงการให้บริการแบบปิดจึงไม่จัดว่าเป็นอาคาร
สาธารณะ มีพื้นที่อาคารรวม และพื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนกับพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 65,455  
ตารางเมตร 

   การเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน ระบบรถไฟฟ้าที่ให้บริการในพื้นที่โครงการ 
ได้แก่ รถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ 6 รอบพระชนมพรรษา (สายสีลม) มีสถานีทั้งหมด 15  สถานี เริ่มต้น
บริการที่สถานีสนามกีฬาแห่งชาติ สิ้นสุดที่สถานีบางหว้า โดยสถานีที่อยู่ใกล้บริเวณโครงการได้แก่ 
สถานีตลาดพลู ห่างจากพื้นที่โครงการ 160 เมตร 

   การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคม บริเวณพื้นที่โครงการ มีโครงข่ายคมนาคมที่
เช่ือมต่อกับทางเข้า – ออกโครงการ 1 สาย โดยมีถนนสายหลัก คือ ถนนราชพฤกษ์ รายละเอียดดังนี้ 

   - ถนนราชพฤกษ์ เป็นถนนสายหลักวางตัวตามแนวเหนือ - ใต้ เช่ือมต่อกับ
ถนนถนนราชพฤกษ์ด้านเหนือของโครงการ มีจ านวนช่องจราจรทั้งหมด 6 ช่องจราจร (3 ช่องจราจร/
ทิศทาง) มีเกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร 
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รูปที่ 24 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการแอสปาย สาทร-ท่าพระ 

ที่มา : ภาพถ่ายระบบสารสนเทศ Google Earth และปรับปรุงโดยผูวิ้จัย 

  ย่านท าเลที่ตั้ง พื้นที่โครงการตั้งอยู่ในย่านถนนราชพฤกษ์ เขตธนบุรี จัดอยู่
ในย่านศูนย์กลางเมืองเก่า สภาพพื้นที่โดยทั่วไปเป็นชุมชนเก่าแก่ตลาดพลู ประกอบด้วย อาคารชุดพัก
อาศัย อาคารพาณิชย์ บ้านพักอาศัย พื้นที่ก่อสร้าง ห้างสรรพสินค้าเดอะมอลล์ท่าพระ (The Mall 
Tha Phra)  และพื้นที่ ว่างรอการใช้ประโยชน์ ประกอบกับบริเวณนี้มีระบบสาธา รณูปโภค 
สาธารณูปการ รองรับอย่างเพียงพอและครบครันซึ่งทุกกิจกรรมใช้ที่ดินในบริเวณนี้มีความสอดคล้อง
และเอื้ออ านวยต่อการด าเนินการของแต่ละกิจกรรม 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการตาม

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบว่า “ โครงการตั้งอยู่พื้นที่อาศัย

หนาแน่นมาก ย. 9-22 (สีน้ าตาล)” ซึ่งผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้ก าหนดให้มี
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อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 7 : 1 และให้มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคาร

รวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน โครงการแอสปาย 

สาทร-ท่าพระ ได้ด าเนินการขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR 

Bonus) โดยเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพื้นที่พื้นที่รับน้ าในแปลงที่ดินที่ขออนุญาตกัก

เก็บน้ า โดยจัดให้มีบ่อหน่วงน้ า 1 บ่อ ขนาดความจุ 380 ลบ.ม. ท าให้โครงการสามารถเพิ่มอัตราส่วน

พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ได้ร้อยละ 10 (ปริมาณการหน่วงน้ าที่ต้องการคือ 339.26 

ลบ.ม.) ทั้งนี้จากการค านวณ พบว่า โครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ มีการเพิ่มอัตราส่วน

พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 7.16:1 

การพิจารณาอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคาร (FAR) ทีเ่พิ่มข้ึนจากบ่อ

หน่วงน้ าของโครงการถ้าต้องการ FAR เพิม่ร้อยละ 10 โครงการต้องจัดใหม้ีพื้นทีร่ับน้ าทีก่ักเก็บน้ าได ้

= พื้นที่ดิน / 50 

= 8,481.6 / 50 x 2 

= 339.26 ลบ.ม. 

การพิจารณาการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

(FAR Bonus) ที่เพิ่มข้ึนใหม่ สามารถค านวณได้ดังนี้ 

FAR    =   
พื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของโครงการ

พื้นที่โครงการ
 

 

                                        =   
65,455 

   8,481.6   
 

 
             =    7.72 

ดังนั้น สัดส่วนพื้นที่อาคารทั้งหมดต่อพื้นที่โครงการ (FAR) ของอาคาร

เท่ากับ 7.72 : 1 ซึ่งเกิน 7: 1 ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไม่เกินร้อยละ 

10 ตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
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  4) คิว สุขุมวิท (Q Sukhumvit) 

   ที่ตั้งและอาณาเขต โครงการคิว สุขุมวิท ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 6 ถนนสุขุมวิท 
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัทควอลิตี้เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) มี
ขนาดพื้นที่โครงการรวม 3-1-69.8 ไร่หรือ 5,479.20 ตารางเมตร 

   ประเภทและรูปแบบโครงการ การใช้ประโยชน์อาคารหลักของโครงการคิว 
สุขุมวิทมีลักษณะเป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม ความสูง 42 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน 
จ านวน 1 อาคาร ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย 273 ห้อง และร้านค้าพาณิชย์ 1 ห้อง รูปแบบ
โครงการให้บริการแบบปิดจึงไม่จัดว่าเป็นอาคารสาธารณะ มีพื้นที่อาคารรวม และพื้นที่อาคารที่ใช้คิด
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 65,558 ตารางเมตร 

   การเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน ระบบรถไฟฟ้าบีทีเอสที่ให้บริการในพื้นที่
โครงการ ได้แก่ รถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ 6 รอบพระชนมพรรษา (รถไฟฟ้าสายสุขุมวิท) มีสถานี
ทั้งหมด 22 สถานี เริ่มต้นบริการที่สถานีหมอชิต สิ้นสุดที่สถานีแบริ่ง โดยสถานีที่อยู่ใกล้บริเวณ
โครงการได้แก่ สถานีนานา ห่างจากพื้นที่โครงการ 150เมตร  

   การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคม  การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคมทางถนน 
บริเวณพื้นที่โครงการ มีโครงข่ายการคมนาคมที่เช่ือมโยงกับทางเข้า - ออกโครงการ 2 สาย โดยมีถนน
สายหลักคือ ถนนสุขุมวิท และถนนสายรอง คือ ซอยสุขุมวิท 6 รายละเอียดดังนี้ 

   - ถนนสุขุมวิท เป็นถนนสายหลักวางตัวตามแนวตะวันออก – ตะวันตก 
เช่ือมต่อกับถนนสุขุมวิทด้านเหนือโครงการ มีจ านวนช่องจราจรทั้งหมด 6 ช่องจราจร (3 ช่องจราจร/
ทิศทาง) มีเกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร 

   - ซอยสุขุมวิท 6 เป็นถนนสายรองวางตัวตามแนวเหนือ – ใต้โครงการ 
เช่ือมต่อกับซอยสุขุมวิท 13 ด้านตะวันตกโครงการ มีจ านวน 2 ช่องจราจร (1 ช่องจราจร/ทิศทาง) ไม่
มีเกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร  
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รูปที่ 25 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการคิวสุขุมวิท 

ที่มา : ภาพถ่ายระบบสารสนเทศ Google Earth และปรับปรุงโดยผูวิ้จัย 

 ย่านท าเลที่ตั้ง พื้นที่โครงการตั้งอยู่ในย่านถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย จัดอยู่
ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม ซึ่งช่วงถนนสุขุมวิทบริเวณนานา เป็นบริเวณที่มีโครงการคอนโดมเินยีม
เกิดข้ึนเป็นจ านวนมากเพื่อรองรับแหล่งงานที่เกิดบนย่านธุรกิจนี้  ดังนั้น ที่ดินส่วนใหญ่บริเวณนี้ถูก
น าไปพัฒนาเป็นเชิงพาณิชย์ เช่น โรงแรมระดับกลาง และร้านอาหารผับบาร์ค่อนข้างเยอะ 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการตาม
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบว่า “ โครงการตั้งอยู่พื้นที่พาณิช
ยกรรม ย. 5-4 (สีแดง)” ซึ่งผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้ก าหนดให้มีอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 10 : 1 และให้มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ไม่
น้อยกว่าร้อยละ 3 
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มาตรการเพิ่มอัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่ิน โครงการคิว สุขุมวิท ได้
ด าเนินการขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) โดยเจ้าของ
ที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพื้นที่พื้นที่รับน้ าในแปลงที่ดินที่ขออนุญาตกักเก็บน้ า โดยจัดให้มีบ่อ
หน่วงน้ า 1 บ่อ ขนาดความจุ 455 ลบ.ม. ท าให้โครงการสามารถเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน (FAR Bonus) ได้ร้อยละ 20 ทั้งนี้จากการค านวณ พบว่า โครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์สว่าง -
อินเตอร์เชนจ์ มีการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 7.16:1 

การพิจารณาอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคาร (FAR) ทีเ่พิ่มข้ึนจากบ่อ
หน่วงน้ าของโครงการถ้าต้องการ FAR เพิม่ร้อยละ 20 โครงการต้องจัดใหม้ีพื้นทีร่ับน้ าทีก่ักเก็บน้ าได ้

= พื้นที่ดิน / 50 
= 5,479.20 / 50 x 4 
= 438.33 ลบ.ม. 

 
การพิจารณาการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

(FAR Bonus) ที่เพิ่มข้ึนใหม่ สามารถค านวณได้ดังนี้ 

FAR    =   
พื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของโครงการ

พื้นที่โครงการ
 

 

                                        =   
65,558  

   5,479.20    
 

 
             =    11.96 

ดังนั้น สัดส่วนพื้นที่อาคารทั้งหมดต่อพื้นที่โครงการ (FAR) ของอาคาร
เท่ากับ 11.96 : 1 ซึ่งเกิน 10 : 1 ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไม่เกินร้อย
ละ 20 ตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
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  5) ธนาคารยโูอบี สาขาเพชรเกษม (UOB) 

   ที่ตั้งและอาณาเขต ธนาคารยูโอบี สาขาเพชรเกษม ตั้งอยู่ที่ถนนเพชรเกษม 
แขวงบางหว้า เขตภาษีเจริญ กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัทธนาคารยูโอบี จ ากัด (มหาชน) มี
ขนาดพื้นที่โครงการรวม 4-1-42.7 ไร่หรือ 6,973.8 ตารางเมตร 

   ประเภทและรูปแบบโครงการ การใช้ประโยชน์อาคารหลักของธนาคารยูโอ
บี สาขาเพชรเกษมมีลักษณะเป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารส านักงาน จ านวน 3 อาคาร ได้แก่ อาคาร
ความสูง 16 ช้ัน อาคารความสูง 18 ช้ัน และ อาคารความสูง 3 ช้ัน รูปแบบโครงการให้บริการแบบ
เปิด จึงจัดว่าเป็นอาคารสาธารณะ มีพื้นที่อาคารรวม และพื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนพท้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 38,286.66 ตารางเมตร 

   การเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน ระบบรถไฟฟ้าที่ให้บริการในพื้นที่โครงการ 
ได้แก่ รถไฟฟ้ามหานคร (สายสีน้ าเงิน ส่วนต่อขยาย) มีสถานีทั้งหมด 11 สถานี เริ่มต้นบริการที่สถานี
วัดมังกรกมลาวาสสิ้นสุดที่สถานีหลักสอง โดยสถานีที่อยู่ใกล้บริเวณโครงการได้แก่ สถานีภาษีเจริญ 
ห่างจากพื้นที่โครงการ 270 เมตร 

   การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคม การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคมทางถนน 
บริเวณพื้นที่โครงการ มีโครงข่ายการคมนาคมที่เช่ือมโยงกับทางเข้า - ออกโครงการ 1 สาย โดยมีถนน
สายหลักคือ เพชรเกษม รายละเอียดดังนี้ 

   - ถนนเพชรเกษม เป็นถนนสายหลักวางตัวตามแนวตะวันออก – ตะวันตก 
เช่ือมต่อกับถนนเพชรเกษมด้านเหนือโครงการ มีจ านวนช่องจราจรทั้งหมด 6 ช่องจราจร (3 ช่อง
จราจร/ทิศทาง) มีเกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร 

   ย่านท าเลที่ตั้ง พื้นที่โครงการตั้งอยู่ในย่านเพชรเกษม เขตภาษีเจริญ จัดอยู่
ในย่านชานเมืองตะวันตก ที่รองรับการขยายตัวของชุมชนเมือง ซึ่งมีสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินตลอด
สองฝั่งถนนเพชรเกษม ส่วนใหญ่เพื่อการอยู่อาศัย มีลักษณะเป็นตึกแถวหรืออาคารพาณิชย์ 
ประกอบด้วยอาคารพาณิชย์ขนาดความสูง 3 ถึง 4 ช้ัน นอกจากนี้บริเวณใกล้เคียงเป็นที่ตั้งของ
ศูนย์การค้าซีคอน บางแค (Saecon Bangkae) 
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รูปที่ 26 ต าแหน่งที่ตั้งธนาคารยูโอบี สาขาเพชรเกษม 

ที่มา : ภาพถ่ายระบบสารสนเทศ Google Earth และปรับปรุงโดยผูวิ้จัย 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการตาม
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบว่า “ โครงการตั้งอยู่พื้นที่อยู่
อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย. 7-18 (สีส้ม)” ซึ่งผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้ก าหนดให้มี
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 5 : 1 และให้มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคาร
รวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 6 

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ธนาคารยูโอบี สาขา
เพชรเกษม ได้ด าเนินการขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
โดยเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มพีื้นที่พื้นทีร่ับน้ าในแปลงทีด่ินที่ขออนุญาตกักเก็บน้ า โดย
จัดให้มีบ่อหน่วงน้ า 1 บ่อ ขนาดความจุ 320 ลบ.ม. ท าให้โครงการสามารถเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคาร
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รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ได้ร้อยละ 10 ทั้งนี้จากการค านวณ พบว่า โครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์
สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ มีการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 5.49 :1 

การพิจารณาอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคาร (FAR) ทีเ่พิ่มข้ึนจากบ่อ
หน่วงน้ าของโครงการถ้าต้องการ FAR เพิม่ร้อยละ 10 โครงการต้องจัดใหม้ีพื้นทีร่ับน้ าทีก่ักเก็บน้ าได ้

= พื้นที่ดิน / 50 
= 6,973.8 / 50 x 2 
= 278.95 ลบ.ม. 

 
การพิจารณาการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

(FAR Bonus) ที่เพิ่มข้ึนใหม่ สามารถค านวณได้ดังนี้ 

FAR    =   
พื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของโครงการ

พื้นที่โครงการ
 

 

                                        =   
38,286.66   

   6,973.8     
 

 
            =    5.49 

ดังนั้น สัดส่วนพื้นที่อาคารทั้งหมดต่อพื้นที่โครงการ (FAR) ของอาคาร
เท่ากับ 5.49 : 1 ซึ่งเกิน 5: 1 ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไม่เกินร้อยละ 
10 ตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 

  6) โครงการเดอะ ดิโพลแมท 39 (The Diplomat 39) 

   ที่ตั้งและอาณาเขต โครงการเดอะ ดิโพลแมท 39 ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 39 
ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตัน เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัทเคพีเอ็น กรุ๊ป คอร์
ปอเรช่ัน จ ากัด มีขนาดพื้นที่โครงการรวม 1-3-20.5 ไร่หรือ 2,820.95  ตารางเมตร 

   ประเภทและรูปแบบโครงการ การใช้ประโยชน์อาคารหลักโครงการเดอะ ดิ
โพลแมท 39 มีลักษณะเป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม ความสูง 31 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 
เป็นห้องชุดพักอาศัย 156 ห้อง มีรูปแบบโครงการให้บรกิารแบเปิด จึงไม่จัดว่าเป็นอาคารสาธารณะ มี
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พื้นที่อาคารรวม และพื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 23,696 
ตารางเมตร 

   การเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน ระบบรถไฟฟ้าบีทีเอสที่ให้บริการในพื้นที่
โครงการ ได้แก่ รถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ 6 รอบพระชนมพรรษา (รถไฟฟ้าสายสุขุมวิท) มีสถานี
ทั้งหมด 22 สถานี เริ่มต้นบริการที่สถานีหมอชิต สิ้นสุดที่สถานีแบริ่ง โดยสถานีที่อยู่ใกล้บริเวณ
โครงการได้แก่ สถานีพร้อมพงษ์ ห่างจากพื้นที่โครงการ 200 เมตร 

   การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคม การเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคมทางถนน 
บริเวณพื้นที่โครงการ มีโครงข่ายการคมนาคมที่เช่ือมโยงกับทางเข้า - ออกโครงการ 1 สาย เป็นถนน
สายรอง คือ ถนนซอยสุขุมวิท 39 มีรายละเอียดดังนี้ 

   - ซอยสุขุมวิท 39 เป็นถนนสายรองวางตัวตามแนวเหนือ – ใต้โครงการ 
เช่ือมต่อกับซอยสุขุมวิท 13 ด้านขวาโครงการ มีจ านวน 2 ช่องจราจร (1 ช่องจราจร/ทิศทาง) ไม่มี
เกาะกลางแบ่งทิศทางการจราจร 

   ย่านท าเลที่ตั้ง พื้นที่โครงการตั้งอยู่ในย่านอโศก เขตวัฒนา จัดอยู่ในย่าน
ศูนย์กลางพาณิชยกรรม ซึ่งจัดเป็นย่านที่มีการขยายตัวด้านธุรกิจประเภทการค้า การบริการ และที่พัก
อาศัย เนื่องจากมีความสะดวกของระบบโครงข่ายคมนาคม โดยตามแนวถนนสุขุมวิท และถนนซอย
สุขุมวิท 39 ประกอบด้วยโครงการเอ็มควอเทียร์ โครงการชุดพักอาศัย กลุ่มพาณิชยกรรม นอกจากนี้
ยังมีอาคารส านักงาน ร้านค้า ร้านอาหาร ธนาคาร และสถานประกอบการต่างๆ เรียงรายตามแนว 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการตาม
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบว่า “ โครงการตั้งอยู่พื้นที่อยู่
อาศัยหนาแน่นมาก ย. 10-4 (สีน้ าตาล)” ซึ่งผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้ก าหนดให้มี
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 8 : 1 และให้มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคาร
รวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4 
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รูปที่ 27 ต าแหน่งที่ตั้งธนาคารยูโอบี สาขาเพชรเกษม 

ที่มา : ภาพถ่ายระบบสารสนเทศ Google Earth และปรับปรุงโดยผูวิ้จัย 

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน โครงการเดอะ ดิโพล
แมท 39 ได้ด าเนินการขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
โดยเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มพีื้นที่พื้นทีร่ับน้ าในแปลงทีด่ินที่ขออนุญาตกักเก็บน้ า โดย
จัดให้มีบ่อหน่วงน้ า 1 บ่อ ขนาดความจุ 60 ลบ.ม. ท าให้โครงการสามารถเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ได้ร้อยละ 5 ทั้งนี้จากการค านวณ พบว่า โครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์
สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ มีการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เท่ากับ 8.4 :1 
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การพิจารณาอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคาร (FAR) ทีเ่พิ่มข้ึนจากบ่อ
หน่วงน้ าของโครงการถ้าต้องการ FAR เพิม่ร้อยละ 5 โครงการต้องจัดให้มีพื้นที่รบัน้ าที่กกัเกบ็น้ าได้ 

= พื้นที่ดิน / 50 
= 2,820.95 / 50  
= 56.41 ลบ.ม. 

 
การพิจารณาการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่ดินต่อพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

(FAR Bonus) ที่เพิ่มข้ึนใหม่ สามารถค านวณได้ดังนี้ 
 

FAR    =   
พื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของโครงการ

พื้นที่โครงการ
 

 

                                        =   
23,696   

   2,820.95      
 

 
            =    8.4 

ดังนั้น สัดส่วนพื้นที่อาคารทั้งหมดต่อพื้นที่โครงการ (FAR) ของอาคาร
เท่ากับ 8.4  : 1 ซึ่งเกิน 8 : 1 ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไม่เกินร้อยละ 
5 ตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

91 

 4.1.3 การประมวลผลลักษณะทางกายภาพของโครงการท่ีด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

 การศึกษาข้อมูลทางกายภาพของโครงการที่ใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดินจ านวน 8 โครงการ พบว่า โครงการประเภทส านักงาน และโรงแรมจะเลือกใช้
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ ในขณะที่
โครงการประเภทที่อยู่อาศัยจะเลือกใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินประเภท
พื้นที่รับน้ า  

  เมื่อพิจารณาการเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชนและโครงการคมนาคม พบว่า ทุก
โครงการสามารถเช่ือมต่อกับระบบขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้ด้วยถนน
สายหลัก และสายรอง ประกอบกับการพิจารณาย่านท าเลที่ตั้งและการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งโครงการ
ส่วนใหญ่จะตั้งอยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมและอยู่ในการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมากจนถึงพาณิชยกรรม มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) อยู่ในช่วง 5 – 10 
หรือมีค่าเฉลี่ยของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่ 7.5  

 ดังนั้นจึงอนุมานได้ว่า ปัจจัยด้านกายภาพและผังเมืองมีผลต่อการตัดสินใจใช้
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น โดยการใช้มาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์
สาธารณะจะต้องท าการจดัพื้นที่สาธารณะ ซึ่งโครงการเหลา่น้ีจัดท าพื้นทีส่าธารณะไว้เพยีงเลก็น้อย จึง
ท าให้ได้โบนัสเพิ่มข้ึนเป็นสัดสว่นน้อยเพียงรอ้ยละ 5 ส่วนการใช้มาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า เป็นการ
จัดท าบ่อหน่วงน้ าซึ่งไม่เสียพื้นที่ให้สาธารณะ โครงการเหล่านี้จึงสามารถจัดท าบ่อหน่วงน้ าได้ขนาด
ใหญ่ จึงท าให้ได้โบนัสเพิ่มข้ึนเป็นสัดส่วนมากถึงร้อยละ 15 โดยเฉลี่ย (ตารางที่ 10) 
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4.2 โครงการท่ีไม่ด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

 4.2.1 การวิเคราะห์ปัจจัยเชิงกายภาพ  

 การวิเคราะห์ปัจจัยเชิงกายภาพ จากการการศึกษาโครงการของผู้ประกอบการที่ไม่
ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน หรือไม่ได้น ามาตรการไปพัฒนาโครงการ
แต่อยู่ในเงื่อนไขหรือมีสิทธ์ิที่สามารถขอใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ท าการ
รวบรวมข้อมูลจากการส ารวจ และประมวลผลการศึกษาถึงลักษณะทางกายภาพที่เกี่ยวข้องกับปัจจัย
ด้านกายภาพของโครงการ ผู้วิจัยท าการก าหนดรายละเอียดและแบ่งเกณฑ์การศึกษา ตามเกณฑ์สรุป
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
มีรายละเอียด ดังนี้ 

ตารางที่ 11 ปัจจัยทางกายภาพ การก าหนดเกณฑ์ และวิธีการก าหนดเกณฑ์ 
ปัจจัยกายภาพ การก าหนดเกณฑ ์ วิธีการก าหนดเกณฑ ์

ประเภทโครงการ 
(Category) 

̵ ที่อยู่อาศัย 
̵ พาณิชยกรรม 
̵ ส านักงาน 
̵ โรงแรม 

แบ่งเกณฑ์ตามความหมาย
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 
(พ.ศ.2543) ออกตามความใน
พ ร ะ ร า ช บั ญ ญั ติ ค ว บ คุ ม
อาคาร พ.ศ. 2522 รูปแบบโครงการ 

(Type) 
̵ อาคารสาธารณะ 
̵ อาคารไม่ใช่อาคารสาธารณะ (ส่วนบุคคล) 

ขนาดพื้นที่
โครงการ 

(Utility Space) 

̵ พื้นที่ไม่เกิน 2,000 ตร.ม. (อาคารขนาดใหญ่) 
̵ พื้นที่ไม่เกิน 5,000 ตร.ม. (อาคารขนาดใหญ่พิเศษ) 
̵ พื้นที่ไม่เกิน 10,00 ตร.ม. (อาคารขนาดใหญ่พิเศษ) 
̵ พื้นที่เกิน 10,000 ตร.ม. (อาคารขนาดใหญ่พิเศษ) 

แบ่งเกณฑ์ตามตารางสรุปข้อ
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามกฎการทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ขนาดแปลงที่ดิน 
(Plot Size) 

̵ พื้นที่น้อยกว่า 5,000 ตร.ม. (ไม่เกิน 3.12 ไร่) 
̵ พื้นที่ 5,000 - 10,000 ตร.ม. (ไม่เกิน 6.25 ไร่) 
̵ พื้นที่มากกว่า 10,000 ตร.ม. (เกิน 6.25 ไร่) 

แบ่งเกณฑ์ตามตารางสรุปข้อ
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามกฎการทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

การเชื่อมต่อ 
ระบบขนส่ง

มวลชน 
(Mass Transit) 

̵ สามารถเชื่อมต่อรถไฟฟ้าได้ในระยะ 500 ม. 
̵ ไม่เชื่อมต่อรถไฟฟ้าได้ในระยะ 500 ม. 

แบ่งเกณฑ์ตามความสามารถ
ใ น ก า ร เ ชื่ อ ม ต่ อ ส ถ า นี
รถไฟฟ้า 500 ม. อ้างอิงกับ
มาตรการ ประเภทที่จอด
รถยนต์ 
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ปัจจัยกายภาพ การก าหนดเกณฑ ์ วิธีการก าหนดเกณฑ ์
การเชื่อมต่อ 

โครงข่ายคมนาคม 
(Access Road) 

̵ ติดกับถนนสายหลัก 
̵ ติดกับถนนสายรอง 
̵ ติดกับถนนสายย่อย 

แบ่งเกณฑ์ตามทฤษฎีล าดับ
ศักย์ถนน  
(Road Hierarchy) 

 

  เนื่องจากปัจจัยบางปัจจัยมีเนื้อหาที่สอดคล้องหรือใกล้เคียงกัน ผู้วิจัยจึงน ามาสรุป
ข้อมูลร่วมกันเพื่อให้เห็นความเช่ือมโยงกันของข้อมูลให้เข้าใจได้ง่ายข้ึน ซึ่งจะแบ่งเป็น 1) ปัจจัย
ประเภทโครงการและรูปแบบโครงการ 2) ปัจจัยขนาดพื้นที่โครงการและแปลงที่ดิน 3) ปัจจัยการ
เช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชนและการเช่ือมต่อคมนาคม โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

  1) ประเภทของโครงการและรูปแบบโครงการ 

  ประเภทของโครงการที่พบในการศึกษา แบ่งเป็น 4 ประเภท ได้แก่ โครงการ
ประเภทที่อยู่อาศัย โครงการประเภทพาณิชกรรมและห้างสรรพสินค้า โครงการประเภทส านักงาน 
และโครงการประเภทโรงแรม จากการศึกษาพบว่า โครงการประเภทที่อยู่อาศัยมีสัดส่วนมากที่สุด 
ร้อยละ 86 รองลงมาเป็นโครงการประเภทพาณิชยกรรมและห้างสรรพสินค้า ร้อยละ 4 ส าหรับ
โครงการประเภทส านักงาน ร้อยละ 4 และโครงการประเภทโรงแรมมีสัดส่วน ร้อยละ 3 

 

 
แผนภูมิที่ 1 สัดส่วนประเภทของโครงการ 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

86%

7%4%3%

ประเภทของโครงการ

ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรมและห้างสรรพสินค้า ส านักงาน โรงแรม
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  ประเภทของโครงการจะให้ความหมายตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ดังนี้ 1) อาคารอยู่อาศัย หมายความว่า 
อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวันและกลางคืน ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวร 
หรือช่ัวคราว 2) อาคารพาณิชย์ หมายความว่า อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือ
บริการธุรกิจ หรืออุตสาหกรรมที่ใช้เครื่องจักรที่มีก าลังการผลิตเทียบได้ไม่เกิน 5 แรงม้าและให้
หมายความรวมถึงอาคารอื่นใดที่ก่อสร้างห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซึ่งอาจใช้
เป็นอาคารเพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ 3) ส านักงาน หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่ง
ส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นส านักงานหรอืทีท่ าการ และ 4) โรงแรม หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึง่
ส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 

ส าหรับรูปแบบของโครงการที่พบในการศึกษา แบ่งเป็น 2 ประเภท ได้แก่ รูปแบบ
อาคารสาธารณะ และ อาคารไม่ใช่สาธารณะ หรือ เป็นอาคารส่วนบุคคล จากการศึกษาพบว่า 
รูปแบบอาคารไม่ใช่สาธารณะ หรือ เป็น อาคารส่วนบุคคลมีสัดส่วนมากที่สุด ร้อยละ 86 ส าหรับ
อาคารสาธารณะพบเพียงร้อยละ 14 

 
แผนภูมิที่ 2 สัดส่วนรูปแบบของโครงการ 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

  โดยรูปแบบของโครงการจะให้ความหมายตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ดังนี้ อาคารสาธารณะ หมายความว่า 
อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการชุมนุมคนได้โดยทั่วไป เพื่อกิจการทางราชการ การเมือง การศึกษา 
การศาสนา การสังคม การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เช่น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม 
โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจ้ง สถานกีฬาในร่ม ตลาด ห้างสรรพสินค้า 

14%

86%

รูปแบบโครงการ

สาธารณะ ไม่สาธารณะ
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ศูนย์การค้า สถานบริการ ท่าอากาศยาน อุโมงค์ สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ โป๊ะจอด
เรือ สุสาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นต้น ดังนั้น ส าหรับรูปแบบอาคารอื่นที่ไม่เข้าข่ายอาคาร
สาธารณะข้างต้นจะถือเป็นอาคารไม่ใช่สาธารณะ หรือ อาคารส่วนบุคคล 

  2) ขนาดพ้ืนท่ีโครงการและแปลงท่ีดิน 

ขนาดพื้นที่โครงการและแปลงทีด่ินในการศึกษามีขนาดพื้นที่โครงการและแปลงทีด่นิ
หลากหลาย ผู้วิจัยท าการแบ่งเกณฑ์เพื่อการศึกษาเป็น 4 ระดับ อ้างอิงจากตารางสรุปข้อก าหนดการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.  2556 โดยคัดเลือก
เฉพาะเกณฑ์ที่เข้าข่ายอาคารขนาดใหญ่ และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ทั้งนี้ โครงการขนาดใหญ่ มีพื้นที่
อาคารรวมไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร และโครงการขนาดใหญ่พิเศษ มีพื้นที่อาคารรวมตั้งแต่ 2,000 
ตารางเมตร ข้ึนไป จากการศึกษาพบว่า พื้นที่โครงการที่พบเป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษเท่านั้น 
แบ่งเป็น อาคารขนาใหญ่พิเศษ พื้นที่เกิน 10,000 ตารางเมตร ร้อยละ 97 และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
พื้นที่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ร้อยละ 3  

นอกจากนี้ พบว่า โครงการส่วนใหญ่จะก่อสร้างบนพื้นแปลงที่ดินที่มีขนาดน้อยกว่า 
5,000 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 47 รองลงมามีขนาดแปลงที่ดิน 5,000 – 10,000 ตารางเมตร คิด
เป็นร้อยละ 28 และน้อยที่สุดมีขนาดแปลงที่ดินมากกว่า 10,000 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 25 

 

  
แผนภูมิที่ 3 ขนาดพื้นที่โครงการและแปลงที่ดินของโครงการ 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 
 

3%

97%

พื้นที่โครงการ

ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. เกิน 10,000 ตร.ม.

47%

28%

25%

ขนาดแปลงที่ดิน

น้อยกว่า 5,000 ตร.ม. 5,000 - 10,000 ตร.ม. 

มากกว่า 10,000 ตร.ม.
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  โดยขนาดของโครงการจะให้ความหมายตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ดังนี้ 1) อาคารขนาดใหญ่ หมายความว่า 
อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกช้ัน หรือช้ันใดช้ันหนึ่งตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรข้ึนไป หรืออาคารที่มีความ
สูงเกิน 15 เมตร และมีพื้นที่รวมกันทุกหรอืช้ันใดช้ันหนึ่ง เกิน 1,000 ตารางเมตร 2) อาคารขนาดใหญ่
พิเศษ หมายความว่า อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกช้ัน หรือช้ันใดช้ันหนึ่งในหลังเดียวกัน ตั้งแต่ 10 ,000 
ตารางเมตรข้ึนไป  

  3) การเชื่อมต่อระบบขนส่งมวลชนและโครงข่ายคมนาคม 

การพิจารณาปัจจัยการเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชนในการศึกษาน้ี จะศึกษาโครงการ
ที่สามารถเข้าถึงได้ด้วยระบบขนส่งมวลชน แบ่งเป็น 2 รูปแบบ ได้แก่ 1) โครงการสามารถเช่ือมต่อ
รถไฟฟ้า ได้แก่ บีทีเอส (BTS Skytrain) หรือรถไฟฟ้ามหานคร (Metropolitan Rapid Transit หรือ 
MRT) ได้ในระยะ 500 เมตร 2) โครงการสามารถไม่เช่ือมต่อรถไฟฟ้า ได้แก่ บีทีเอส (BTS Skytrain) 
หรือรถไฟฟ้ามหานคร (Metropolitan Rapid Transit หรือ MRT) ได้ในระยะ 500 เมตร จาก
การศึกษาพบว่า โครงการส่วนใหญ่ไม่สามารถเช่ือมต่อได้ทั้งรถไฟฟ้าได้ในระยะ 500 เมตร มีสัดส่วน
ร้อยละ 55 นอกนั้นเป็นโครงการที่เช่ือมต่อรถไฟฟ้าได้ในระยะ 500 เมตร มีสัดส่วนร้อยละ 45  

 
แผนภูมิที่ 4 การเชื่อมต่อระบบขนส่งมวลชนของโครงการ 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

  โดยการก าหนดระยะ 500 เมตร มาจากเงื่อนไขของการใช้สิทธ์ิเพิ่มอ้ตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ประเภทการจัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไป ตั้งอยู่
ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

45%
55%

การเช่ือมต่อระบบขนมวลชน

เชื่อมต่อรถไฟฟ้าได้ในระยะ 500ม. ไม่เชื่อมต่อรถไฟฟ้าได้ในระยะ 500ม.
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ส าหรับปัจจัยการเช่ือมต่อโครงข่ายคมนาคมจะแบ่งข้อมูลตามทฤษฎีล าดับศักย์ถนน 
(Road Hierarchy) ซึ่งจะพิจารณาถึงโครงการที่สามารถเช่ือมต่อได้ด้วยถนนสายหลัก โครงการที่
สามารถเช่ือมต่อได้ด้วยถนนสายรอง และโครงการที่สามารถเช่ือมต่อได้ด้วยถนนสายย่อย จาก
การศึกษารวบรวมข้อมูลพบว่า โครงการส่วนใหญ่สามารถเช่ือมต่อกับถนนสายหลกั คิดเป็นร้อยละ 48 
รองลงมาสามารถเช่ือมต่อกับถนนสายย่อย คิดเป็นร้อยละ 28 นอกนั้นสามารถเช่ือมต่อกับถนนรอง 
คิดเป็นร้อยละ 24 

 
แผนภูมิที่ 5 การเชื่อมต่อโครงข่ายคมนาคมของโครงการ 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

 4.2.2 การวิเคราะห์ปัจจัยเชิงผังเมือง 

การวิเคราะห์ปัจจัยเชิงผงัเมอืงจากการการศึกษาผู้ประกอบการโครงการที่ไม่ด าเนินมาตรการ
เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน โดยการรวบรวมข้อมูลจากการส ารวจ และประมวลผล
การศึกษาถึงลักษณะที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยด้านผังของของโครงการ ผู้วิจัยท าการก าหนดรายละเอียด
และแบ่งเกณฑ์การศึกษา ตามเกณฑ์สรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีรายละเอียด ดังนี้ 

 

 

 

48%

24%

28%

การเชื่อมต่อโครงข่ายคมนาคม

ถนนสายหลัก ถนนสายรอง ถนนสายย่อย
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ตารางที่ 12 ปัจจัยทางผังเมือง การก าหนดเกณฑ์ และวิธีการก าหนดเกณฑ ์
ปัจจัยผังเมือง การก าหนดเกณฑ ์ วิธีการก าหนดเกณฑ ์
ย่านท าเลที่ตั้ง 

(Zoning) 
̵ ย่านศูนย์กลางเมืองเก่า 
̵ ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม 
̵ ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว 
̵ ย่านชานเมืองตะวันออก 
̵ ย่านชานเมืองตะวันตก 

แบ่งเกณฑ์ตามการอ้างจาก
แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร สู่
เมืองน่าอยู่ ระยะ 20 ปี (พ.ศ. 
2556-2575) ส านักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร 

การใช้ประโยชน์
ที่ดิน  

(Land Use) 

̵ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ประกอบด้วย 
ย.1  FAR 1 OSR 40 
ย.2  FAR 1.5 OSR 20 
ย.3 FAR 2.5 OSR 12.5 
ย.4 FAR 3 OSR 10 

แบ่งเกณฑ์ตามการจ าแนก
การใช้ใช้ประโยชน์ที่ดินตาม
กฎการทรวงผั ง เ มือง ร วม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
และการควบคุมทางผังเมือง 

̵ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ประกอบด้วย 
ย.5 FAR 4 OSR 7.5  
ย.6 FAR 4.5 OSR 6.5 
ย.7 FAR 5 OSR 6 

̵ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ประกอบด้วย 
ย.8 FAR 6 OSR 5 
ย.9 FAR 7 OSR 4.5 
ย.8 FAR 8 OSR 4 

̵ พาณิชยกรรม ประกอบด้วย 
พ.1 FAR 5 OSR 6 
พ.2 FAR 6 OSR 5 
พ.3 FAR 7 OSR 4.5 
พ.4 FAR 8 OSR 4 
พ.5 FAR 10 OSR 3 

 

  1) ย่านท าเลท่ีตั้ง 

  ย่านท าเลที่ตั้งของโครงการที่พบในการศึกษานี้ แบ่งเป็น 5 ประเภท ได้แก่ ย่าน
ศูนย์กลางเมืองเก่า ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว ย่านชานเมืองตะวันออก 
และย่านชานเมืองตะวันตก จากการศึกษาพบว่า โครงการที่อยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมมี
สัดส่วนมากที่สุดร้อยละ 57 รองลงมาอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัวร้อยละ 26 ย่านศูนย์กลางเมืองเก่า
ร้อยละ 9 ย่านชานเมืองตะวันตกร้อยละ 6 นอกนั้นมีโครงการอยู่ในย่านชานเมืองตะวันออกร้อยละ 2  
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แผนภูมิที่ 6 ย่านท าเลที่ตั้งของโครงการ 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

โดยการก าหนดย่านท าเลที่ตั้ง อ้างอิงมามาจากแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร สู่เมือง
น่าอยู่ ระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2556-2575) (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร , 2556) ซึ่งแผนพัฒนา
กรุงเทพมหานครได้ก าหนดบทบาทการพัฒนาเมืองส าหรับพื้นที่ 12 กลุ่มเขต ทั้งนี้เมื่อพิจารณาข้อมูล
พบว่าบางกลุ่มเขตมีลักษณะใกล้เคียงกันมาก ผู้วิจัยจึงได้ก าหนดย่านที่มีลักษณะเฉพาะและแนวโน้ม
ในการพัฒนาในที่เป็นแนวทางเดียวกัน ก าหนด ไว้ 5 ย่าน มีรายละเอียด ดังนี้ 

 - ย่านศูนย์กลางเมืองเก่า มีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.6 - ย.7) จนถึงที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย.8 - ย.9) และพาณิชยกรรม 
(พ.3 - พ.4) มี FAR อยู่ในช่วงไม่เกิน 4.5 - 7 และ OSR  ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 - 6.5 สภาพทั่วไป
เป็นแหล่งประวัติศาสตร์ ประกอบด้วยอาคารสถาปัตยกรรม ศิลปกรรม และจิตกรรมหลายบริเวณ ซึ่ง
เป็นที่ตั้งของกรุงธนบุรีและกรุงรัตนโกสินทร์ในอดีต เป็นผลให้สภาพปัจจุบันของพื้นที่ในย่านน้ียังคงมี
ร่องรอยการตั้งถ่ินฐานของชุมชนด้ังเดิมเหลืออยู่ ตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานครจึงก าหนดให้บรเิวณ
นี้เป็นพื้นที่อนุรักษ์และปรับปรุงฟื้นฟูย่านประวัติศาสตร์และใช้ประโยชน์เป็นจุดดึงดูดนักท่องเที่ยว 
เพื่อสร้างเศรษฐกิจชุมชน  

- ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม มีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.5 - ย.7) จนถึงที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย.8 - ย.10) และพาณิชยกรรม 
(พ.3 - พ.5) มี FAR อยู่ในช่วงไม่เกิน 4 - 10 และ OSR  ไม่น้อยกว่าร้อยละ 3 - 7.5 สภาพทั่วไปเป็น
ย่านธุรกิจและพาณิชยกรรม เช่น บริเวณย่านสีลม สาทร และบางรัก ที่ประกอบด้วยอาคารส านักงาน

9%

57%

26%

2%6%

ย่านท าเลที่ตั้ง

ย่านศูนย์กลางเมืองเก่า ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม
ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว ย่านชานเมืองตะวันออก
ย่านชาญเมืองตะวันตก



 
 

 

 

101 

หลายแห่ง มีการด าเนินธุรกิจหลากหลายประเภท รวมทั้งเป็นที่ตั้งของห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่
หลายแห่ง นอกจากนี้บริเวณนี้ยังเป็นที่ตั้งของศูนย์คมนาคมพหลโยธิน ซึ่งเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการ
คมนาคมที่ส าคัญของกรุงเทพมหานคร รวมทั้งศูนย์คมนาคมักกะสันที่จะมีการพัฒนาในอนาคต และ
ก าหนดพื้นที่พัฒนาในเขตเศรษฐกิจใหม่พระราม 3 อีกด้วย ตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานครจึง
ก าหนดให้บริเวณนี้เป็นพื้นที่ส่งเสริมบทบาทความเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจวิทยาการ 

   - ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว มีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.1 - ย.4) อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.5 - ย.7) และพาณิชยกรรม (พ.1 - พ.3) 
มี FAR อยู่ในช่วงไม่เกิน 1 - 7 และ OSR  ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 – 40 สภาพทั่วไปเป็นย่านที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อยและที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง การพัฒนาส่วนใหญ่เกิดจากการลงทุนของ
อสังหาริมทรัพย์ที่มีการพัฒนาอย่างรวดเร็ว เพื่อตอบสนองความต้องการที่อยู่อาศัยที่ไม่ไกลจากแหล่ง
งานซึ่งอยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม ตลอดจนการพัฒนาสนามบินสุวรรณภูมิที่ท าให้เกิดการจ้าง
งาน และการพัฒนาพื้นที่เพื่อรองรับความเจริญเติบโตของเมือง ในขณะที่ภาครัฐยังจัดหาบริการ
พื้นฐานไม่ทันกับการพัฒนาของเอกชน ดังนั้นเพื่อส่งเสริมคุณภาพชีวิตและความเป็นเมืองน่าอยู่ ตาม
แผนพัฒนากรุงเทพมหานครจึงก าหนดให้บริเวณนี้เป็นพื้นที่อยู่อาศัยที่มีความพร้อมด้านการให้บริการ
พื้นฐาน รวมทั้งย่านการค้าและบริการย่อย ให้มีองค์ประกอบของที่อยู่อาศัยตามมาตรฐานผังเมือง 

 - ย่านชานเมืองตะวันออก มีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.1 - ย.3) อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.5 - ย.6) และพาณิชยกรรม (พ.1) มี 
FAR อยู่ในช่วงไม่เกิน 1 - 5 และ OSR  ไม่น้อยกว่าร้อยละ 6 – 40 สภาพทั่วไปเป็นพื้นที่ชานเมืองที่
ยังคงถูกจ ากัดการพัฒนา เนื่องจากยังไม่มีความพร้อมในการให้สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และ
มีที่ตั้งไกลจากพื้นที่ศูนย์กลางเมืองมากที่สุด เป็นพื้นที่เกษตรกรรม โดยมีที่อยู่อาศัยกระจายตัวอยู่
ทั่วไปโดยเฉพาะตามแนวถนนสายหลัก การพัฒนาในพื้นที่บริเวณนี้จะมีลักษณะเป็นเมืองอุทยานนคร 
ประกอบด้วยที่อยู่อาศัยบางเบาพิเศษ ผสมกับพื้นที่เกษตรกรรมและสวนสาธารณะ ตามแผนพัฒนา
กรุงเทพมหานครจึงก าหนดให้พื้นที่บริเวณนี้เป็นที่อยู่อาศัยแบบอุทยานนคร มีการพัฒนาศูนย์บริการ
ชุมชนเพื่อให้เป็นศูนย์กลางในการให้บรกิารด้านการค้า การบริการ และสิ่งอ านวยความสะดวกพื้นฐาน 

 

 - ย่านชานเมืองตะวันตก มีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย (ย.2 - ย.4) อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.5 - ย.7) และพาณิชยกรรม (พ.1 - พ.3) มี 
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FAR อยู่ในช่วงไม่เกิน 1.5 - 7 และ OSR  ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 – 20 สภาพทั่วไปเป็นพื้นที่ชานเมอืง
ที่มีการพัฒนาแบบผสมผสานกัน ทั้งย่านที่อยู่อาศัย โรงงานอุตสาหกรรม พื้นที่เกษตรที่มีทั้งเกษตรน้ า
กร่อย และสวนผลไม้ ขณะเดียวกันยังมีพื้นที่ป่าชายเลนที่มีสภาพค่อนข้างสมบูรณ์ การพัฒนากลุ่มเขต
นี้จึงเน้นการควบคุมและรักษาสภาพแวดล้อมของเมือง ซึ่งอาจเกิดผลกระทบจากโรงงานอุตสาหกรรม
ที่มีอยู่จ านวนมาก การอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติป่าชายเลน และความขัดแย้งเรื่องน้ าส าหรับ
เพาะปลูกและเลี้ยงสัตว์ รวมทั้งการพัฒนาศูนย์ชุมชนชานเมือง เพื่อเป็นแหล่งงาน ย่านการค้าและ
บริการตามที่ได้ก าหนดไว้ในผังเมืองรวม ตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานครจึงก าหนดให้พื้นที่บริ เวณนี้
เป็นศูนย์บริการชุมชนในพื้นที่เกษตรกรรม 

  2) การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

เมื่อพิจารณาภาพรวมของการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 พบว่าโครงการจะเลอืกที่ตั้งโครงการบนพื้นที่ที่ก าหนดให้มคีวามหนาแน่นมาก ได้แก่ พื้นที่
พาณิชกรรม มีสัดส่วนร้อยละ 38 รองลงมาคือ พื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก มีสัดส่วนร้อยละ 33 ที่อยู่
อาศัยหนาแน่นปานกลาง มีสัดส่วนร้อยละ 23 และน้อยที่สุดในพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย มีสัดส่วน
ร้อยละ 6  

 

 
แผนภูมิที่ 7 การใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการจ าแนกตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 
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 4.2.3 การประมวลผลลักษณะทางกายภาพของโครงการท่ีไม่ด าเนินมาตรการเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

  จากการศึกษาข้อมูลของผู้ประกอบการโครงการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน พบว่า ผู้ประกอบการสว่นใหญ่จะเป็นผูป้ระกอบการทีอ่ยู่อาศัย หรือเป็นมี
ความเช่ียวชาญในการพัฒนาโครงการประเภทอาคารชุดพักอาศัยและคอนโดมิเนียม จะมีต าแหน่ง
ที่ตั้งของโครงการที่อยู่อาศัยบางส่วนกระจายตัวออกไปในจากพื้นที่กลางเมืองกรุงเทพมหานครที่มี
ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภคและบรกิารขนส่งมวลชนน้อยกว่าบริเวณกลางเมือง รองลงมาเปน็
ผู้ประกอบการประเภทพาณิชยกรรม หรือมีความเช่ียวชาญในการพัฒนาโครงการประเภทพาณิชยก
รรมและห้างสรรพสินค้า จะมีต าแหน่งที่ตั้งของโครงการอยู่บริเวณกลางเมืองและกระจายตัวไปยัง
พื้นที่ต่างๆ ตามแหล่งที่อยู่อาศัยที่อยู่ไกลจากกลางเมืองเพื่อเป็นแหล่งกระจายสินค้าภายนอกเมือง 
นอกนั้นเป็นผู้ประกอบการส านักงานและโรงแรมมีจ านวนน้อยที่สุด จะมีต าแหน่งที่ตั้งของโครงการอยู่
บริเวณกลางเมืองและเกาะตัวอยู่ในบริเวณพื้นที่ใกล้เคียงกันเพื่อความสะดวกในการติดต่อและด าเนิน
ธุรกิจซึ่งมีความพร้อมของระบบสาธารณูปโภคและบริการขนส่งมวลชน (รูปที่ 28) 

 
รูปที่ 28 ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการและปัจจัยทางกายภาพ 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 
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  จากการศึกษาข้อมูลย่านท าเลที่ตั้งของโครงการที่ผู้ประกอบการภาคเอกชน
ครอบครองอยู่ พบว่า ผู้ประกอบการส่วนใหญ่จะมีการพัฒนาโครงการอยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยก-
รรมมากที่สุดโดยเฉพาะโครงการประเภทพาณิชยกรรม ส านักงาน และโรงแรมที่เข้าข่ายเป็นอาคาร
สาธารณะ และอยู่ในพื้นที่ที่มีความหนาแน่นสูง ซึ่งสามารถด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะและอาคาร
ประพลังงาน การพัฒนาโครงการรองลงมาอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัวและย่านศูนย์กลางเมืองเก่า 
ซึ่งส่วนใหญ่เป็นโครงการประเภทที่อยู่อาศัย และมีโครงการประเภทพาณิชยกรรมบางส่วนที่สามารถ
ด าเนินมาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ ที่จอดรถยนต์หากมี
ต าแหน่งที่ตั้งภายในระยะ 500 เมตรรอบสถานีรถไฟฟ้าที่ก าหนด และอาคารประพลังงาน การพัฒนา
โครงการในย่านชานเมืองตะวันออกและตะวันตกมีลักษณะเป็นโครงการประเภทที่อยู่อาศัยเพียงอยา่ง
เดียว ซึ่งโครงการประเภททีอ่ยู่อาศัยสามารถด าเนินมาตรการประเภททีอ่ยู่อาศัยส าหรบัผูม้ีรายได้น้อย
หรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในโครงการได้ในทุกย่านท าเลที่ตั้ง นอกจากนี้ผู้ประกอบการทกุประเภทที่มกีาร
พัฒนาโครงการทั้ง 5 ย่านก็สามารถเลือกด าเนินมาตรการประเภทพื้นที่รับน้ าได้เช่นเดียวกัน 

 
รูปที่ 29 ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการและปัจจัยทางผังเมือง 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 
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  จากการศึกษาลักษณะทางกายภาพของผู้ประกอบการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินทั้งปัจจัยด้ายกายภาพและผังเมือง พบว่า ประเภทของ
ผู้ประกอบการหรือความเช่ียวชาญในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และย่านท าเลที่ตั้งของโครงการที่
แตกต่างกันมีผลต่อความสามารถประเภทของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่
สามารถด าเนินการพัฒนาได้ โดยมีเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในแต่ละประเภทแตกต่างกนั ผู้วิจัยจึงก าหนดให้
ประเภทของผู้ประกอบการและย่านท าเลที่ตั้งเป็นปัจจัยหลัก (Main Factor) หรือปัจจัยต้ังต้นในการ
พิจารณา ส าหรับขนาดแปลงที่ดิน การเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน และการเช่ือมต่อระบบโครงข่าย
คมนาคมก าหนดให้เป็นปัจจัยรอง (Secondary Factor) ในการพิจารณาซึ่งจะน าไปใช้ในการ
ประมวลผลการตัดสินใจต่อมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินในโครงการที่ไม่ด าเนิน
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินในบทถัดไป 

 
 
รูปที่ 30 การจัดกลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพื่อใช้ปะมวลผล

การตัดสินใจต่อมาตการ 

ที่มา : ผู้ วิจยั 

การตัดสินใจต่อมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

ที่อยู่อาศัย 
(กลุ่ม R) 

พาณิชยกรรม 
(กลุ่ม C) 

 

ส านักงาน 
(กลุ่ม O) 

 

โรงแรม 
(กลุ่ม H) 

 

ระบบขนส่งมวลชน 
(Mass Transit) 

 
(m1) เช่ือมต่อรถไฟฟ้า 500 ม. 
(m2) ไม่เช่ือมต่อรถไฟฟ้า 500 ม. 
 

ขนาดแปลงทีด่ิน  
(Plot Size) 

 
(p1) น้อยกว่า 5,000 ตร.ม. 
(p2) 5,000 - 10,000 ตร.ม. 
(p3) มากกว่า 10,000 ตร.ม. 
 

โครงข่ายคมนาคม 
(Access Road) 

 
(a1) ถนนสายหลกั 
(a2) ถนนสายรอง 
(a3) ถนนสายย่อย 

ย่านศูนย์กลาง 
เมืองเก่า  

(Zone 1) 

ย่านศูนย์กลาง 
พาณิชยกรรม  
(Zone 2) 

 

ย่านที่อยู่อาศัย 
ขยายตวั 

(Zone 3) 
 

ย่านชานเมือง 
ตะวันออก 
(Zone 4) 

 

ย่านชานเมือง 
ตะวันตก 

(Zone 5) 
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บทท่ี 5 

กระบวนการตัดสินใจและผลการด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

ในบทนี้จะเป็นการวิเคราะห์กระบวนการตัดสินใจเลอืกใช้มาตรการเพิม่อัตราสว่นพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ของผู้ประกอบการ โดยการวิเคราะห์กระบวนการตัดสินใจด้วยความถ่ี
ของข้อมูล และจัดท าตารางแจกแจงข้อมูลด้วยการสร้างตารางไขว้ (Cross Tabulation) เพื่อสรุปถึง
ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน และ
ท าการศึกษาผลของการใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินในโครงการที่น า
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไปใช้แล้ว โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 
 5.1 โครงการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
  5.1.1 โครงการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรอืสวนสาธารณะ 
  5.2.2 โครงการประเภทพื้นที่รบัน้ า 
  5.1.3 การประมวลผลโครงการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
  
 5.2 โครงการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิม่อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
  5.2.1 ประเภทที่อยู่อาศัยรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิม 
  5.2.2 ประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 
  5.2.3 ประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ 
  5.2.4 ประเภทพื้นทีร่ับน้ า 
  5.2.5 ประเภทอาคารประหยัดพลงังาน 
  5.2.6 การประมวลผลโครงการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน 
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5.1 โครงการท่ีด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

 5.1.1 โครงการประเภทพ้ืนท่ีเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 มีวัตถุประสงค์หนึ่งที่มุ่งเน้นในการส่งเสริม
มาตรฐานการให้บริการสาธารณูปการ การสงวนรักษาสิ่งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติ การแก้ไข
ปัญหาภาวะโลกร้อน โดยการเพิ่มพื้นที่สีเขียว จึงก าหนดมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดิน (FAR Bonus) ประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ เพื่อส่งเสริมให้เกิด
พื้นที่โล่งสาธารณะภายในเมือง ซึ่งมีเงื่อนไขการให้สิทธ์ิในอาคารสาธารณะตามกฎหมายควบคุม
อาคาร และก าหนดไว้ในพื้นที่ที่มีความหนาแน่นสูง ได้แก่ บริเวณ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย.8 ย.9 
และ ย.10) และประเภทพาณิชยกรรม (พ.2 พ.3 พ.4 และ พ.5)  

การศึกษาผลของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ประเภทพื้นที่
เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ ในส่วนนี้จะท าการศึกษาการเพิ่มพื้นที่สีเขียวตาม
วัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 และการส ารวจพื้นที่ภาคสนามเพื่อสรุปผล
จากการใช้พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ โดยการพิจารณาถึงรูปแบบของพื้นที่ และกิจกรรมที่เกิดข้ึน
บนพื้นที่ ทั้งนี้จากการรวบรวมข้อมูลเอกสารจากราชการ พบว่า มีการด าเนินโครงการประเภทพื้นที่
เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 2 โครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

  1) โครงการเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์ (AIA Capital Center) 

โครงการเอไอเอ แคปปิตอล เซ็น ด าเนินการโดยบริษัทอเมริกันอินเตอร์แนชช่ันแนล
แอสชัวรันส์ จ ากัด ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ตั้งอยู่ที่ถนน
สุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย ในเขตพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย. 9-19 (สีน้ าตาล) ตาม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  (FAR) บริเวณโครงการที่เท่ากับ 7:1 การจัดท าพื้นที่โล่ง
สาธารณะ 854 ตารางเมตร ซึ่งโครงการมีออกแบบให้อาคารมีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR) เป็น 7.29:1 และใช้ประโยชน์อาคารเป็นอาคารส านักงาน  
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รูปที่ 31 ผังแสดงพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ โครงการเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์ 
ที่มา : รายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 

 
 

 
รูปที่ 32 แบบขยายพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ โครงการเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์ 

ที่มา : รายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 

 

แบบขยายพื้นที่สาธารณะ ผังการปลูกไม้ยืนต้นในพื้นที่สาธารณะ 
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จากการส ารวจภาพสนาม พบว่าการออกแบบพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะของ
โครงการเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์ ก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์แล้ว ผู้วิจัยได้แบ่งพื้นที่สาธารณะ
ประโยชน์ของโครงการออกเป็น 3 ส่วน เพื่ออธิบายให้เข้าใจถึงลักษณะพื้นที่ ดังนี้  

1) พื้นที่ A เป็นพื้นที่สาธารณะประโยชน์ ก่อสร้างบริเวณด้านหน้าโครงการติดกับ
ถนนรัชดาภิเษก การออกแบบพื้นที่มีการยกพื้นที่ข้ึนสูงมีลักษณะเป็นพื้นหินข้ันบันได ปูหญ้าและปลูก
ไม้ยืนต้นกระจายตัวไว้ทั่วทั้งบริเวณ และเป็นที่ตั้งศาลพระภูมิ บริเวณทางข้ึนพื้นที่สาธารณะในส่วนน้ีมี
การปิดกั้นไว้ด้วยเชือก ท าให้ไม่มีประชาชนเข้าไปใช้ประโยชน์พื้นที่สาธารณะนี้   

2) พื้นที่ B เป็นพื้นที่สาธารณะประโยชน์ ก่อสร้างบริเวณด้านหน้าโครงการติดกับ
ถนนรัชดาภิเษก การออกแบบพื้นที่การยกพื้นที่ข้ึนสูงและท าเปน็ข้ันบันได มีลักษณะเป็นลานโล่งกว้าง 
ปูหญ้าเรียบและปลูกไม้ยืนต้นให้ร่มเงาตามแนวรั้ว  

3) พื้นที่ C เป็นพื้นที่ต่อเนื่องจากพืน้ที่สาธารณะประโยชน์ ที่โครงการจัดไว้เป็นทีว่่าง 
เนื่องจากพื้นที่ในส่วนนี้เป็นที่ดินขนาดเล็กมีล าคลองพาดผ่านแยกขาดจากแปลงที่ดินทั้งหมดของ
โครงการรูปร่างที่ดินเป็นที่สามเหลี่ยมซึ่งไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ โครงการจึงเว้นพื้นที่บริเวณนี้ไว้
เป็นพื้นที่สีเขียว และท าการขอใช้สิทธ์ิการเพิ่มมาตรการพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
เพราะต้องการพื้นที่พัฒนาอาคารเพิ่ม ลักษณะของพื้นที่บริเวณนี้เป็นสนามหญา้ และปลูกไม้ยืนต้น ใน
ส่วนล าคลองมีการจัดท ารั้วกั้นไว้เพื่อความปลอดภัยและปลูกพืชน้ าตลอดแนวคลอง (รูปที่ 33) 
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รูปที่ 33 พื้นที่สารณะประโยชน์และพื้นที่ต่อเน่ีอง โครงการเอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์ 
ที่มา : การส ารวจและปรับปรุงข้อมูลโดยผู้วิจัย 

  กิจกรรมที่พบบนพื้นที่สาธารณะและพื้นที่ต่อเนี่องพื้นที่สาธารณะ พบว่ามีการใช้งาน
พื้นที่ประปรายจะและใช้งานหนาแน่นในช่วงเวลากลางวัน โดยผู้ที่ใช้งานส่วนใหญ่เป็นพนักงานที่
ท างานภายในโครงการเอง โดยรูปแบบกิจกรรมจะเปน็การพักผ่อน สถานที่นัดพบเพื่อพบปะพูดคุยกัน
บริเวณใต้ร่มไม้ซึ่งอยู่ในแนวรั้ว จากการออกแบบพื้นที่ให้ยกสูงข้ึนมาและมีแนวรั้วท าให้ประชาชน
ทั่วไปไม่เข้ามาใช้พื้นที่ เนื่องจากคิดว่าเป็นพื้นที่ของอาคาร การจัดพื้นที่เป็นสนามหญ้าโล่งไม่มีสตรีท
เฟอร์นิเจอร์ (Street Furniture) ท าให้พื้นที่สาธารณะไม่ดึงดูดให้ประชาชนเข้าไปใช้พื้นที่ได้เท่าที่ควร 
(รูปที่ 34) อย่างไรก็ดีการเปิดทางเข้าร้านค้าสะดวกซื้อเซเว่น อีเลฟเว่น (7-Eleven) ให้มีประตูหัน
ออกมาจากตัวอาคารมีส่วนช่วยให้เกิดแรงดึงดูดต่อประชาชนให้เข้ามายังพื้ นที่โครงการซึ่งจะเป็น
ประโยชน์ต่อร้านค้าและกิจการพาณิชยกรรมอื่นๆที่อยู่ภายในโครงการ 

 
 
 

A 

A B 

B 

C C 

1. ทางเข้าหลัก 
2. จุดจอดรถรับ-ส่งหน้า
ส านักงาน 
3. อาคารส านักงาน 
4. จุดจอดรถรับ-ส่งหน้าร้านค้า 
5. อาคารร้านค้า 

6. พื้นที่สวนบนระเบียงดาดฟ้า 
7. พื้นที่สเีขียว 
8. จุดจอดรถของอาคาร 
9. พื้นที่ขนส่งสินค้า 
10. พื้นที่บริการ 
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รูปที่ 34 กิจกรรม รูปแบบ และช่วงเวลาบนพื้นที่สารณะประโยชน์และพื้นที่ต่อเน่ีอง 

ที่มา : การส ารวจโดยผู้วิจัย 

 
การจัดท าพื้นที่พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ ขนาด 854 ตารางเมตร ของโครงการ

เอไอเอ แคปปิตอล เซ็นเตอร์สามารถเพิ่มพื้นที่สีเขียวได้จริงตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 กิจกรรมที่พบบนพื้นที่สาธารณะเป็นกิจกรรมนันทนาการ และพักผ่อน 

ประเภทกิจกรรมคือใช้สูบบหุรี่, พบปะพูดคุย ช่วงเวลาที่พบกิจกรรมหนาแน่นเวลาพักกลางวัน (12.00 

น.–13.00 น.) และเลิกงาน (17.00 น. – 18.00 น.) 

  2) โครงการไฮแอท รีเจนซี่ แอนด์ ไฮด์ (Hyatt Regency & Hyde) 

  โครงการไฮแอท รีเจนซี่ แอนด์ ไฮด์ (เดิมช่ือโครงการ The Regent Bangkok 
Hotel & Residences) ด าเนินการโดยบริษัทแกรนด์ แอสเสท โฮเทลล์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด 
(มหาชน) ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 
13 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา ในเขตพื้นที่พาณิชยกรรม พ. 5-3 (สีแดง) ตาม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) บริเวณโครงการที่เท่ากับ 10:1 การจัดท าพื้นที่โล่ง
สาธารณะ 1,125 ตารางเมตร ซึ่งโครงการมีออกแบบให้อาคารมีอัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่นิ 
(FAR) เป็น 10.53:1 และใช้ประโยชน์อาคารเป็นอาคารโรงแรม และอาคารพักอาศัย 
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รูปที่ 35 ผังโครงการโครงการไฮแอท รีเจนซ่ี แอนด์ ไฮด์ 

ที่มา : รายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 

  

 การออกแบบผังโครงการไฮแอท รีเจนซี่ แอนด์ ไฮด์ แสดงให้เห็นว่ามีการด าเนินกิจการ

ออกเป็น 2 ส่วน คือ 1) ส่วนโรงแรม และ 2) ส่วนที่พักอาศัย ทั้งนี้เมื่อพิจารณาผังโครงการพบว่าส่วน

โรงแรมมีพื้นที่ 2,587 ตารางเมตร ซึ่งมากกว่าส่วนที่พักอาศัยมีพื้นที่ 2,030 ตารางเมตร จึงสรุปว่า

โครงการไฮแอท รีเจนซี่ แอนด์ ไฮด์ จะมีการด าเนินกิจการประเภทโรงแรมเป็นหลักซึ่งเป็นส่วนที่มี

พื้นที่หน้าอาคารติดกับถนนสุขุมวิท ดังนั้นการออกแบบพื้นที่ เพื่อประโยชน์สาธารณะส่วนใหญ่จะอยู่

ในบริเวณพื้นที่ส่วนโรงแรม (รูปที่ 36) ซึ่งมีสัดส่วนของพื้นที่ประโยชน์สาธารณะบรเิวณส่วนโรงแรมคิด

เป็นร้อยละ 79 และบริเวณส่วนที่พักอาศัยคิดเป็นร้อยละ 21 
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รูปที่ 36 ผังอาณาเขตพื้นที่ประโยชน์สาธารณะโครงการไฮแอท รีเจนซ่ี แอนด์ ไฮด์ 

ที่มา : รายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 

  จากการส ารวจภาพสนาม พบว่าการออกแบบพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะของ
โครงการไฮแอท รีเจนซี่ แอนด์ ไฮด์ยังไม่เสร็จสมบูรณ์ตามแผนการก่อสร้าง เนื่องจากโครงการ
ด าเนินการก่อสร้างในส่วนที่พักอาศัยก่อน สภาพปัจจุบันด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดใช้งาน
แล้ว ส าหรับส่วนโรงแรม สภาพปัจจุบันก าลังด าเนินการก่อสร้างซึ่งคาดว่าจะสร้างแล้วเสร็จในช่วงต้น
ปี พ.ศ. 2561 (สัมภาษณ์สถาปนิกโครงการ, 10 สิงหาคม 2559) (รูปที่ 37)  

  การจัดท าพื้นที่พื้นที่ เพื่อประโยชน์สาธารณะ  ขนาด 1,125 ตารางเมตร ของ
โครงการไฮแอท รีเจนซี่ แอนด์ ไฮด์ สามารถเพิ่มพื้นที่สีเขียวได้จริงตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 แต่จากการที่โครงการยังอยู่ในช่วงด าเนินการก่อสร้าง ผู้วิจัยจึงไม่
สามารถสรุปถึงประสิทธิภาพของพื้นที่สาธารณะได้ เนื่องจากพื้นที่สาธารณะที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ (ส่วน
ที่พักอาศัย) เป็นพื้นที่สาธารณะที่มีสัดส่วนน้อยของโครงการ หรือมีสัดส่วนร้อยละ 21 เป็นพื้นที่ขนาด
เล็ก ไม่มีลานหรือบริเวณส าหรับประกอบกิจกรรม จึงไม่พบกิจกรรมที่เกิดจากการใช้งานพื้นที่
สาธารณะ 
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รูปที่ 37 การออกแบบพื้นที่สาธารณะและการใช้งานพื้นที่ 

ที่มา : รายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) (ขวา) การส ารวจโดยผู้วิจัย (ซ้าย) 

 5.1.2 โครงการประเภทพ้ืนท่ีรับน้ า 

  จากวัตถุประสงค์ในการแก้ไขปัญหาภาวะโลกร้อนและบรรเทาปัญหาภัยพิบัติจาก
ธรรมชาติและจากการกระท าของมนุษย์ ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 จึงก าหนด
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ประเภทพื้นที่รับน้ าข้ึน เพื่อ
ประโยชน์ในการชะลอการระบายน้ าออกจากพื้นที่โครงการพัฒนาต่างๆ สู่ระบบระบายน้ าสาธารณะ 
จากการรวบรวมข้อมูลและส ารวจภาคสนามพบว่า โครงการที่ขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ประเภทพื้นที่รับน้ า ทั้ง 6 โครงการ มีการด าเนินการก่อสร้างในปี พ.ศ. 2557 
– พ.ศ. 2558 ซึ่งมีความล่าช้ากว่าการอนุญาตให้ใช้มาตรการเพิ่มอัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่นิ 

การออกแบบพื้นที่สาธารณะส่วนโรงแรม การออกแบบพื้นที่สาธารณะส่วนที่พักอาศัย (คอนโด) 
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ประมาณ 1 ปี ความล่าช้าที่เกิดข้ึนจากกระบวนการด าเนินการขอใช้สิทธ์ิ ตลอดจนข้ันตอนการจัดท า
แบบโครงการ ท าให้โครงการที่ใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ประเภท
พื้นที่รับน้ าทั้ง 6 โครงการ ยังคงอยู่ในข้ันตอนการด าเนินการก่อสร้าง ซึ่งยังไม่เสร็จสมบูรณ์  

การศึกษาผลของการมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ประเภท
พื้นที่รับน้ า ในส่วนนี้ จึงเป็นการศึกษาถึงความสามารถในการชะลอการระบายน้ าออกจากพื้นที่
โครงการ สู่ระบบระบายน้ าสาธารณะ ที่มีการก าหนไว้ในข้ันตอนการออกแบบโครงการก่อนการ
ด าเนินการขออนุญาตก่อสร้างแล้ว ซึ่งการตรวจสอบความสามารถในการชะลอการระบายน้ า สามารถ
ค านวณได้จากสูตรการค านวณเพื่อการตรวจสอบความสามารถในการชะลอการระบายน้ า เป็นการ
ค านวณเพื่อหาค่าอัตราการระบายน้ าของน้ าฝน(Q)  จะใช้วิธีการประเมินน้ าไหลนอง (Rational 
Method) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

จากสูตร  Q = 0.278 x 10-6 C.I.A. 
 
เมื่อ  Q =  อัตราการระบายน้ า; ลบ.ม./วินาท ี

C =  สัมประสิทธ์ิการไหลนองของพื้นที ่
 I =  ความเขมเฉลี่ยของฝนตกในรอบ 5 ป ( มม./ ชม.) =80 (กทม.) 
A =  พื้นที่ระบายน้ า; ตร.ม. 
tc =  เวลาการรวมตัวของน้ า 

วิธีการประเมินน้ าไหลนอง สามารถค านวณหาปริมาณน้ าฝนของพื้นที่โครงการก่อน
และหลังการพัฒนา โดยข้อมูลค่าอัตราการระบายน้ าของน้ าฝน (Q) สามารถสรุปได้จากการรวบรวม
เอกสาร ประกอบด้วย แบบการก่อสร้างโครงการ รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 
และเอกสารราชการ โดยมีรายละเอียดดังนี ้

  1) โครงการเอฟวายไอ เซ็นเตอร์ (FYI Center) 

โครงการเอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ ด าเนินการโดยบริษัทแผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดี
เวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ร่วมกับส านักงานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตรยิ์ ตามกฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ตั้งอยู่ที่ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
ในเขตพื้นที่พาณิชยกรรม พ. 3-27 (สีแดง) และ พ. 5-4 (สแีดง) ตามอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
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ที่ดิน (FAR) บริเวณโครงการที่เท่ากับ 7:1 การจัดท าพื้นที่รับน้ ามีลักษณะเป็นบ่อกักเก็บน้ า 333.6 
ลูกบาศก์เมตร ซึ่งโครงการมีออกแบบให้อาคารมีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เป็น 
7.04:1 และใช้ประโยชน์อาคารเป็นอาคารส านักงาน และโรงแรม สภาพปัจจุบันก าลังตกแต่งอาคาร 

เมื่อการพัฒนาอาคารแล้วเสร็จจะท าให้อัตราการชะลอการระบายน้ าออกจากพื้นที่
โครงการเปลี่ยนแปลงไปจากสภาพเดิมก่อนมีการพัฒนาโครงการ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของอัตราการ
ระบายน้ าดังกล่าวจะส่งผลกระทบด้านการระบายน้ าและปัญหาน้ าท่วมต่อพื้นที่ใกล้เคียงได้ ผลการ
ประเมินพบว่า 
   ก) ก่อนพัฒนาโครงการ  
   - อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.155  ลูกบาศกเ์มตร/วินาที  
   - ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที 

ข) หลังพฒันาโครงการ  
- อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.394  ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี
- ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที  
ค) การจัดท าบ่อหน่วงน้ า 
- บ่อหน่วงน้ า   = 333.6  ลูกบาศกเ์มตร 
- อัตราการสบู   = 0.03    ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี

ทั้งนี้โครงการสามารถควบคุมอัตราการระบายน้ าก่อนที่จะระบายออกสู่
ภายนอกโครงการ ไม่ให้เกินอัตราการระบายน้ าสูงสุดก่อนการพัฒนาโครงการ คือ 0.155 ลูกบาศก์
เมตร/วินาที ซึ่งโครงการ สามารถควบคุมอัตราการระบายน้ าก่อนการระบายน้ าออกจากโครงการได้ 
0.03 ลูกบาศก์เมตร/วินาที จึงสามารถสรุปได้ว่าการจัดท าบ่อหน่วงน้ าของโครงการโครงการเอฟวาย
ไอ เซ็นเตอร์ สามารถช่วยชะลอการระบายน้ าได้ 



 
 

 

 

117 

 
รูปที่ 38 ผังการระบายน้ าโครงการเอฟวายไอ เซ็นเตอร์ 

ที่มา : รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการเอฟวายไอ เซ็นเตอร์ 

 
  2) โครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ (Ideo Mobi) 

โครงการไอดิโอโมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ ด าเนินการโดยบริษัท อนันดา ดีเวลล
อปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ตั้งอยู่
ที่ซอยกรุงเทพนนทบุรี 23 ถนนกรุงเทพนนทบุรี แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ ในเขตพื้นที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก ย. 8-2 (สีน้ าตาล) ตามอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) บริเวณโครงการที่
เท่ากับ 6:1 การจัดท าพื้นที่รับน้ ามีลักษณะเป็นบ่อกักเก็บน้ า 360 ลูกบาศก์เมตร ซึ่งโครงการมี
ออกแบบให้อาคารมีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่ิน (FAR) เป็น 7.16:1 และใช้ประโยชน์อาคาร
เป็นอาคารพักอาศัย สภาพปัจจุบันก าลังตกแต่งอาคาร 

เมื่อการพัฒนาอาคารแล้วเสร็จจะท าให้อัตราการชะลอการระบายน้ าออกจากพื้นที่
โครงการเปลี่ยนแปลงไปจากสภาพเดิมก่อนมีการพัฒนาโครงการ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของอัตราการ
ระบายน้ าดังกล่าวจะส่งผลกระทบด้านการระบายน้ าและปัญหาน้ าท่วมต่อพื้นที่ใกล้เคียงได้ ผลการ
ประเมินพบว่า 
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   ก) ก่อนพัฒนาโครงการ  
   - อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.041  ลูกบาศกเ์มตร/วินาที  
   - ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที 

ข) หลังพฒันาโครงการ  
- อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.094  ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี
- ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที 
ค) การจัดท าบ่อหน่วงน้ า 
- บ่อหน่วงน้ า   = 360  ลูกบาศกเ์มตร 
- อัตราการสบู   = 0.039   ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี

ทั้งนี้โครงการสามารถควบคุมอัตราการระบายน้ าก่อนที่จะระบายออกสู่
ภายนอกโครงการ ไม่ให้เกินอัตราการระบายน้ าสูงสุดก่อนการพัฒนาโครงการ คือ 0.041 ลูกบาศก์
เมตร/วินาที ซึ่งโครงการ สามารถควบคุมอัตราการระบายน้ าก่อนการระบายน้ าออกจากโครงการได้ 
0.039 ลูกบาศก์เมตร/วินาที จึงสามารถสรุปได้ว่าการจัดท าบ่อหน่วงน้ าของโครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์
สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ สามารถช่วยชะลอการระบายน้ าได้ 

 

 
รูปที่ 39 ผังการระบายน้ าโครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ 

ที่มา : รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ 
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รูปที่ 40 ผังการระบายน้ าโครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ 

ที่มา : รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการไอดีโอ โมบิ วงศ์สว่าง-อินเตอร์เชนจ์ 

  3) แอสปาย สาทร-ท่าพระ (Aspire) 

  โครงการแอสปาย สาทร-ท่าพระ ด าเนินการโดยบริษัท พรีเมี่ยม เรสซิเดนซ์ จ ากัด 

ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ตั้งอยู่ที่ถนนราชพฤษ์ แขวง

บุคคโล เขตธนบุรี ในเขตพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย. 9-22 (สีน้ าตาล) ตามอัตราส่วนพื้นที่อาคาร

รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) บริเวณโครงการที่เท่ากับ 7:1 การจัดท าพื้นที่รับน้ ามีลักษณะเป็นบ่อกักเก็บน้ า 

380 ลูกบาศก์เมตร ซึ่งโครงการมีออกแบบให้อาคารมีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) 

เป็น 7.71:1 และใช้ประโยชน์อาคารเป็นอาคารพักอาศัย สภาพปัจจุบันก าลังก่อสร้างโครงสร้างช้ัน

ดาดฟ้า 

เมื่อการพัฒนาอาคารแล้วเสร็จจะท าให้อัตราการชะลอการระบายน้ าออกจากพื้นที่

โครงการเปลี่ยนแปลงไปจากสภาพเดิมก่อนมีการพัฒนาโครงการ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของอัตราการ

ระบายน้ าดังกล่าวจะส่งผลกระทบด้านการระบายน้ าและปัญหาน้ าท่วมต่อพื้นที่ใกล้เคียงได้ ผลการ

ประเมินพบว่า 
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   ก) ก่อนพัฒนาโครงการ  

   - อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.024  ลูกบาศกเ์มตร/วินาที  

   - ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที 

   - ปริมาณน้ าสะสมผิวดิน  = 259.20 ลูกบาศกเ์มตร 

ข) หลังพฒันาโครงการ  

- อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.059  ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี

- ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที 

- ปริมาณน้ าสะสมผิวดิน  = 637.20 ลูกบาศกเ์มตร 

ค) การจัดท าบ่อหน่วงน้ า 

- บ่อหน่วงน้ า   = 378  ลูกบาศกเ์มตร 

- อัตราการสบู   = 0.03  ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี

ดังนั้นโครงการสามารถหน่วงน้ าฝนส่วนเกินที่มากกว่าอัตราการระบาย

น้ าฝนก่อนมีโครงการ โดยโครงการต้องชะลอน้ าฝนไว้ในโครงการกอ่น 378 ลูกบาศก์เมตร โครงการจงึ

จัดท าบ่อหน่วงน้ า 380 ลูกบาศก์เมตร เพื่อหน่วงน้ าฝนส่วนเกินก่อนระบายออกสู่ภายนอกโครงการ  

 

 
รูปที่ 41 ผังการระบายน้ าโครงการแอสปาย สาทร-ท่าพระ 

ที่มา : รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการแอสปาย สาทร-ท่าพระ 
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  4) คิว สุขุมวิท (Q Sukhumvit) 

โครงการคิว คอนโด สุขุมวิท ด าเนินการโดยบริษัท ควอลิตี้ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 

ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 6 ถนน

สุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย ในเขตพื้นที่ศูนย์พาณิชยกรรมหลัก พ. 5-4 (สีแดง) ตาม

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) บริเวณโครงการที่เท่ากับ 10:1 การจัดท าพื้นที่รับน้ ามี

ลักษณะเป็นบ่อกักเกบ็น้ า 455 ลูกบาศก์เมตร ซึ่งโครงการมีออกแบบใหอ้าคารมอีัตราสว่นพื้นที่อาคาร

รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เป็น 11.96:1 และใช้ประโยชน์อาคารเป็นอาคารพักอาศัย สภาพปัจจุบันก าลัง

ก่อสร้างโครงสร้างช้ันใต้ดิน 

เมื่อการพัฒนาอาคารแล้วเสร็จจะท าให้อัตราการชะลอการระบายน้ าออกจากพื้นที่

โครงการเปลี่ยนแปลงไปจากสภาพเดิมก่อนมีการพัฒนาโครงการ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของอัตราการ

ระบายน้ าดังกล่าวจะส่งผลกระทบด้านการระบายน้ าและปัญหาน้ าท่วมต่อพื้นที่ใกล้เคียงได้ ผลการ

ประเมินพบว่า 

 

   ก) ก่อนพัฒนาโครงการ  

   - อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.060  ลูกบาศกเ์มตร/วินาที  

   - ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที 

ข) หลังพฒันาโครงการ  

- อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.142  ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี

- ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที 

ค) การจัดท าบ่อหน่วงน้ า 

- บ่อหน่วงน้ า   = 455  ลูกบาศกเ์มตร 

- อัตราการสบู   = 0.047  ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี

ทั้งนี้โครงการคิว สุขุมวิท สามารถควบคุมอัตราการระบายน้ าก่อนที่จะ

ระบายออกสู่ภายนอกโครงการ ไม่ให้เกินอัตราการระบายน้ าสูงสุดก่อนการพัฒนาโครงการ คือ 0.060 

ลูกบาศก์เมตร/วินาที ซึ่งโครงการ สามารถควบคุมอัตราการระบายน้ าก่อนการระบายน้ าออกจาก
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โครงการได้ 0.004 ลูกบาศก์เมตร/วินาที จึงสามารถสรุปได้ว่าการจัดท าบ่อหน่วงน้ าของโครงการคิว 

สุขุมวิท สามารถช่วยชะลอการระบายน้ าได้ 

 
รูปที่ 42 ผังการระบายน้ าโครงการคิว สุขุมวิท 

ที่มา : รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการคิว สุขุมวิท 

  5) ธนาคารยโูอบี สาขาเพชรเกษม (UOB) 

โครงการส านักงานเพชรเกษม ยูโอบี ด าเนินการโดยธนาคารยูโอบี จ ากัด (มหาชน) 

ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ตั้งอยู่ที่ถนนเพชรเกษม แขวง

บางหว้า เขตภาษีเจริญ ในเขตพื้นที่ในเขตพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย. 7-18 (สีส้ม) และที่โล่ง

เพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมบริเวณริมถนนและริมแม่น้ าล าคลอง ล. 3-23 ตามอัตราส่วนพื้นที่

อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) บริเวณโครงการที่เท่ากับ 5:1 การจัดท าพื้นที่รับน้ ามีลักษณะเป็นบ่อกัก

เก็บน้ า 320 ลูกบาศก์เมตร ซึ่งโครงการมีออกแบบให้อาคารมีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

(FAR) เป็น 5.49:1 และใช้ประโยชน์อาคารเป็นอาคารส านักงาน สภาพปัจจุบันก าลังก าลังก่อสร้าง

โครงสร้างช้ันใต้ดิน 
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เมื่อการพัฒนาอาคารแล้วเสร็จจะท าให้อัตราการชะลอการระบายน้ าออกจากพื้นที่

โครงการเปลี่ยนแปลงไปจากสภาพเดิมก่อนมีการพัฒนาโครงการ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของอัตราการ

ระบายน้ าดังกล่าวจะส่งผลกระทบด้านการระบายน้ าและปัญหาน้ าท่วมต่อพื้นที่ใกล้เคียงได้ ผลการ

ประเมินพบว่า 

ก) ก่อนพัฒนาโครงการ  

   - อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.074  ลูกบาศกเ์มตร/วินาที  

   - ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที 

   - ปริมาณน้ าหลากส่วนเกิน = 319.5  ลูกบาศกเ์มตร 

ข) หลังพฒันาโครงการ  

- อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.232  ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี

- ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที 

ค) การจัดท าบ่อหน่วงน้ า 

- บ่อหน่วงน้ า   = 320  ลูกบาศกเ์มตร 

- อัตราการสบู   = 0.038  ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี

 

ทั้งนี้โครงการสามารถควบคุมอัตราการระบายน้ าก่อนที่จะระบายออกสู่

ภายนอกโครงการ ไม่ให้เกินอัตราการระบายน้ าสูงสุดก่อนการพัฒนาโครงการ คือ 0.074 ลูกบาศก์

เมตร/วินาที ซึ่งโครงการ สามารถควบคุมอัตราการระบายน้ าก่อนการระบายน้ าออกจากโครงการได้ 

0.038 ลูกบาศก์เมตร/วินาที จึงสามารถสรุปได้ว่าการจัดท าบ่อหน่วงน้ าของธนาคารยูโอบี สาขาเพชร

เกษม สามารถช่วยชะลอการระบายน้ าได้ 
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รูปที่ 43 ผังโครงการธนาคารยูโอบี 

ที่มา : รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการยูโอบี 

 

 
รูปที่ 44 ผังการระบายน้ าโครงการยูโอบี 

ที่มา : รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการยูโอบี 
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  6) เดอะ ดิโพลแมท 39 (The Diplomat 39) 

โครงการเดอะ ดิโพลแมท 39 ด าเนินการโดยบริษัท เคพีเอ็น กรุ๊ป คอร์ปอเรช่ัน 

จ ากัด ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 39 

ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตัน เขตวัฒนา ในเขตพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย. 10-4 (สีน้ าตาล) ตาม

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) บริเวณโครงการที่เท่ากับ 8:1 การจัดท าพื้นที่รับน้ ามี

ลักษณะเป็นบ่อกักเก็บน้ า 60 ลูกบาศก์เมตร ซึ่งโครงการมีออกแบบให้อาคารมีอัตราส่วนพื้นที่อาคาร

รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เป็น 8.4:1 และใช้ประโยชน์อาคารเป็นอาคารพักอาศัย สภาพปัจจุบันก าลัง

ก่อสร้างลงเสาเข็ม 

เมื่อการพัฒนาอาคารแล้วเสร็จจะท าให้อัตราการชะลอการระบายน้ าออกจากพื้นที่

โครงการเปลี่ยนแปลงไปจากสภาพเดิมก่อนมีการพัฒนาโครงการ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของอัตราการ

ระบายน้ าดังกล่าวจะส่งผลกระทบด้านการระบายน้ าและปัญหาน้ าท่วมต่อพื้นที่ใกล้เคียงได้ ผลการ

ประเมินพบว่า 

   ก) ก่อนพัฒนาโครงการ  

   - อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.016  ลูกบาศกเ์มตร/วินาที  

   - ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที 

   - ปริมาณน้ าหลากส่วนเกิน = 59.5  ลูกบาศกเ์มตร 

ข) หลังพฒันาโครงการ  

- อัตราการระบายน้ าสงูสุด  = 0.073  ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี

- ระยะเวลาเก็บน้ า  = 180  นาที 

ค) การจัดท าบ่อหน่วงน้ า 

- บ่อหน่วงน้ า   = 60  ลูกบาศกเ์มตร 

- อัตราการสบู   = 0.015  ลูกบาศกเ์มตร/วินาท ี

 

ทั้งนี้โครงการสามารถควบคุมอัตราการระบายน้ าก่อนที่จะระบายออกสู่

ภายนอกโครงการ ไม่ให้เกินอัตราการระบายน้ าสูงสุดก่อนการพัฒนาโครงการ คือ 0.016 ลูกบาศก์
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เมตร/วินาที ซึ่งโครงการ สามารถควบคุมอัตราการระบายน้ าก่อนการระบายน้ าออกจากโครงการได้ 

0.015 ลูกบาศก์เมตร/วินาที จึงสามารถสรุปได้ว่าการจัดท าบ่อหน่วงน้ าของโครงการเดอะ ดิโพลแมท 

39 สามารถช่วยชะลอการระบายน้ าได้ 

 
รูปที่ 45 ผังการระบายน้ าโครงการเดอะ ดิโพลแมท 39 

ที่มา : รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการเดอะ ดิโพลแมท 39 

 

 5.1.3 การประมวลผลการด าเนนิมาตรการของโครงการท่ีด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

 จากการศึกษาโครงการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน

สามารถสรุปถึงผลการด าเนินโครงการตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินตาม

ประเภทของมาตรการได้ดังนี้ (ตาราง 13) 
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 1) โครงการที่ด าเนินมาตรการประเภทพื้นที่ เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือ

สวนสาธารณะ พบว่า ผู้ประกอบการที่น ามาตรการไปพัฒนาโครงการมีจ านวน 2 โครงการ โดยการ

พัฒนาในรูปแบบของพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ มีลักษณะเป็นลานหญ้าโล่งที่ยกระดับสูงกว่า

ทางเดินเท้า และแนวไม้พุ่มที่ไม่สามารถใช้งานได้ อย่างไรก็ตามการจัดท าพื้นที่เพื่อประโยชน์

สาธารณะในลักษณะนี้เป็นการท าตามข้อตกลงและวัตถุสงค์ของมาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์

สาธารณะในการเพิ่มพื้นที่สีเขียว แต่เมื่อค านึงถึงผลที่คาดหวังจากมาตรการเพิ่มอัตราสว่นพื้นที่อาคาร

รวมต่อพื้นที่ดินของผู้เช่ียวชาญด้านผังเมือง (อ้างถึงในหัวข้อ 2.3.4) พบว่า พื้นที่เพื่อประโยชน์

สาธารณะไม่สามารถเอื้อประโยชน์ใช้สอยแก่ประชาชนได้อย่างมีประสิทธิภาพ เนื่องจากการออกแบบ

ทางยกระดับจากทางเดินเท้าท าให้ขาดการเช่ือมต่อระหว่างพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะและทางเดิน

เท้าสาธารณะ ส่งผลให้พื้นที่สาธารณะเข้าถึงได้ยาก 

 2) โครงการที่ด าเนินมาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า พบว่า ผู้ประกอบการที่น า

มาตรการไปพัฒนาโครงการมีจ านวน 6 โครงการ โดยการพัฒนาในรูปแบบของพื้นที่รับน้ า มีลักษณะ

เป็นบ่อหน่วงน้ าใต้ดินทั้งแบบภายในอาคารและแบบภายนอกอาคาร ซึ่งการจัดท าพื้นที่รับน้ าใน

ลักษณะนี้เป็นการเป็นการท าตามข้อตกลงและวัตถุสงค์ของมาตรการประเภทพื้นที่รับที่ให้มีการหน่วง

น้ าหรือช่วยชะลอน้ าออกจากโครงการตามที่ได้ค านวณไว้ อย่างไรก็ตามเมื่อค านึงถึงผลที่คาดหวังจาก

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินของผู้เช่ียวชาญด้านผังเมือง (อ้างถึงหัวข้อ 2.3.4) 

พบว่า ผู้เช่ียวชาญได้ค านึงถึงคุณระโยชน์ของพื้นที่รับน้ าประการอื่นเพิ่มเติม ด้วยการจัดการน้ าที่มี

ประสิทธิภาพโดยการน าน้ ากลับมาใช้ซ้ า แต่เนื่องจากโครงการที่ด าเนินการพัฒนาโครงการพื้นที่รับน้ า

อยู่ในระหว่างการก่อสร้างและตกแต่งโครงการ ซึ่งยังไม่มีการบริหารจัดการน้ าอย่างเต็มรูปแบบจึงไม่

สามารถประเมินความสามารถของบ่อหน่วงน้ าตามผลที่คาดหวังได้ 
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5.2 โครงการท่ีไม่ด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

ในการศึกษาโครงการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR 
Bonus) จากกลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบการ 22 บริษัท ที่ด าเนินโครงการตั้งแต่มีการประกาศใช้มาตรการ
เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ไว้ในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 
จนถึง ปัจจุบัน ใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 จึงท าการศึกษารายละเอียด
และเงื่อนไขของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เพื่อใช้วิเคราะห์ถึงการตัดสินใจของผูป้ระกอบการ หลักการที่สัมพันธ์กนั
กับมาตรการ รวมทั้งเงื่อนไขต่างๆ ในแต่ละประเภทของมาตรการที่แตกต่างกันที่มีผลต่อการตัดสินใจ
ของผู้ประกอบการ 

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ตามกฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบว่า มีการก าหนดมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไว้ 5 ประเภท จึงน ามาสรุปเป็นประเภทของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่ผู้ประกอบการสามารถตัดสินใจเลือกได้ ดังนี้ 

 ทางเลือก FB 1 ที่อยู่ส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ 
 ทางเลือก FB 2 พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 
 ทางเลือก FB 3 ที่จอดรถยนต์สาธารณะ ส าหรับประชาชนทั่วไป โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 
 ทางเลือก FB 4 พื้นที่รับน้ า 
 ทางเลือก FB 5 อาคารประหยัดพลังงาน 

 จากการรวบรวมทัศคติของผู้ประกอบการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม
ต่อพื้นที่ดิน หรือผู้ประกอบการภาคเอกชนและนักพัฒนาอสังหารมิทรพัย์รายอื่นๆ ที่ไม่ได้น ามาตรการ
ไปใช้ในการพัฒนาโครงการ โดยการสัมภาษณ์กลุ่มผู้ประกอบการในภาพรวม เพื่อน ามาสรุปทัศนคติที่
มีต่อมาตรการโดยการจ าแนกในแต่ละทางเลือกดังต่อไปนี้ (ตารางที่ 14) 
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1) ทางเลือก FB 1 มาตรการประเภทที่อยู่ส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายใน
พื้นที่โครงการ พบว่า ไม่มีผู้ประกอบการกลุ่มมีความสนใจที่จะน ามาตรการไปพัฒนาโครงการ 

2) ทางเลือก FB 2 มาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ พบว่า
กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยมีความสนใจหรือมีแนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการร้อยละ 
13 นอกนั้นไม่สนใจมาตรการร้อยละ 87 กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมมีความสนใจหรือมีแนวโนม้
ที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการร้อยละ 100 กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานมีความสนใจหรือมี
แนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการร้อยละ 83 นอกนั้นไม่สนใจมาตรการร้อยละ 13 และกลุ่ม
ผู้ประกอบการโรงแรมมีความสนใจหรือมีแนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการร้อยละ 40 
นอกนั้นไม่สนใจมาตรการร้อยละ 60 

3) ทางเลือก FB 3 มาตรการประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ ส าหรับประชาชนทั่วไป 
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยไม่มีความสนใจต่อมาตรการร้อยละ 100  
กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมมีความสนใจหรอืมีแนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการร้อย
ละ 100 กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานมีความสนใจหรือมีแนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการ
ร้อยละ 17 นอกนั้นไม่สนใจมาตรการร้อยละ 83 และกลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมมีความสนใจหรือมี
แนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการร้อยละ 20 นอกนั้นไม่สนใจมาตรการร้อยละ 80 

4) ทางเลือก FB 4 มาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยมีความ
สนใจหรือมีแนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการร้อยละ 94 นอกนั้นไม่สนใจมาตรการร้อยละ 
6 กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมมีความสนใจหรือมีแนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการ
ร้อยละ 100 กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานมีความสนใจหรือมีแนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนา
โครงการร้อยละ 67 นอกนั้นไม่สนใจมาตรการร้อยละ 33 และกลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมมคีวามสนใจ
หรือมีแนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการร้อยละ 80 นอกนั้นไม่สนใจมาตรการร้อยละ 20 

5) ทางเลือก FB 5 มาตรการประเภทอาคารประหยัดพลังงาน พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการทีอ่ยู่
อาศัยมีความสนใจหรือมีแนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการร้อยละ 71 นอกนั้นไม่สนใจ
มาตรการร้อยละ 29 กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมมีความสนใจหรือมีแนวโน้มที่จะท ามาตรการไป
พัฒนาโครงการร้อยละ 80 นอกนั้นไม่สนใจมาตรการร้อยละ 20 กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานมีความ
สนใจหรือมีแนวโน้มที่จะท ามาตรการไปพัฒนาโครงการร้อยละ 33 นอกนั้นไม่สนใจมาตรการร้อยละ 



 
 

 

 

131 

67 และกลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมมีความสนใจหรอืมีแนวโน้มทีจ่ะท ามาตรการไปพฒันาโครงการรอ้ย
ละ 60 นอกนั้นไม่สนใจมาตรการร้อยละ 40 

สามารถสรุปได้ว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่ให้ความสนใจในมาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า 
(FB4) มากที่สุด ในขณะที่มาตรการประเภทที่อยู่ส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่
โครงการ (FB1) ไม่มีผู้ประกอบการรายใดให้ความสนใจ และมาตรการประเภทที่ จอดรถยนต์
สาธารณะ ส าหรับประชาชนทั่วไป โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า (FB3) มีกลุ่มผู้ประกอบการให้ความสนใจ
ในมาตรการน้อยที่สุด ทั้งนี้เมื่อพิจารณาถึงเงื่อนไขของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดินประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ (FB2) และประเภทที่จอดรถยนต์
สาธารณะ ส าหรับประชาชนทั่วไป โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า (FB3) พบว่ามีเงื่อนไขให้จัดท าหรือพัฒนา
ได้ในอาคารสาธารณะตามกฎหมายควบคุมอาคารเท่านั้น ซึ่งจากการสัมภาษณ์พบว่ามีผู้ประกอบการ
ประเภทที่อยู่อาศัยจ านวนหนึ่งให้ความสนใจหรือมีแนวโน้มที่ต้องการน ามาตรการประเภทพื้นที่เพื่อ
ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ (FB2) ไปใช้ในการพัฒนาโครงการ (ตารางที่ 14 และตารางที่ 
15) จึงแสดงให้เห็นว่ามีผู้ประกอบการบางส่วนที่ยังไม่เข้าใจถึงหลักการและเงื่อนไขในการจัดท า
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

จากตารางที่ 14 รายละเอียดและเงื่อนไขของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดินในแต่ละประเภท พบว่า มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินมีรายละเอียดและ
เงื่อนไขที่แตกต่างกันไป โดยเฉพาะการอนุญาตให้ด าเนินการเฉพาะในอาคารสาธารณะตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารในมาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะและประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ 
หรือการก าหนดสามารถด าเนินการโดยใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยในมาตรการประเภทที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ ดังนั้นผู้วิจัยจึงท าการศึกษาทัศนคติของ
ผู้ประกอบการ โดยการจ าแนกเฉพาะผู้ประกอบการที่เข้าข่ายหรือสามารถด าเนินการพัฒนาโครงการ
ได้ตามเงื่อนไขของมาตรการ โดยแยกอธิบายมาตรการในแต่ละประเภทที่แตกต่างกัน 
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ตารางที่ 14 ทัศคติของผู้ประกอบการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

 
สัญลักษณ์ 
     R   =   กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัย                          Z1   =   ย่านศูนย์กลางเมืองเก่า 
     C   =   กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรม                      Z2   =   ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม 
     O   =   กลุ่มผู้ประกอบการส านักงาน                          Z3   =   ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว 
     H   =   กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรม                             Z4   =   ย่านชานเมืองตะวันออก 
                                                                            Z5   =   ย่านชานเมืองตะวันตก 
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ตารางที่ 15 รายละเอียดและเงือ่นไขของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

 

ทางเลือก ประเภท เง่ือนไข 
FB1 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้

น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิม ภายในพื้นที่โครงการ 
   - ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 20 
   - พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มขึ้นต้องไม่เกิน 4เท่าของพื้นที่ที่จัดให้ 
   - ต้องมีราคาต่ ากว่าราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของโครงการไม่น้อย
กว่าร้อยละ 20 
   - ต้องอยู่ในบริเวณที่ห่างจากเขตชุมชนที่อยู่อาศัยเดิมไม่เกินห้ากิโลเมตร 

* ผู้มีรายได้น้อย คือ 
บุคคลที่มีรายได้โดย
เฉลี่ยต่อเดือนต่ ากว่า
รายได้โดยเฉลี่ยต่อ
เดือนต่อครัวเรือนใน
เขตท้องที่กรุงเทพฯ 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 
** ใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพื่อการอยู่อาศัย 

FB2 เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ
หรือสวนสาธารณะ  
   - ท าได้ในที่ดินประเภท  ย. 8 ถึง ย. 10 และประเภท พ. 2 ถึง พ. 5 
   - ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 20 
   - พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มขึ้นต้องไม่เกิน 5 เท่าของพื้นที่โล่ง 

* พื้นที่โล่งเพื่อ
ประโยชน์สาธารณะ
หรือสวนสาธารณะ ไม่
รวมถึงที่ว่างอัน
ปราศจากสิ่งปกคลุม
ตาม (OSR) ที่
กฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมอาคารก าหนด 
** เป็นอาคาร
สาธารณะ 

FB3 เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการในบริเวณพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าได้จัด
ให้มีที่จอดรถยนต์ ส าหรับประชาชนทั่วไป 
   - ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชนเฉพาะสถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานี
ลาดกระบัง สถานีหัวหมาก สถานีบางบ าหรุ สถานีตลิ่งชัน สถานีอุดมสุข 
หรือสถานีแบริ่ง 
   - ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) เพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 
20 พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มขึ้นต้องไม่เกิน 30 ตารางเมตรต่อที่จอดรถยนต์ที่
เพิ่มขึ้น 1คัน 

* พื้นที่จอดรถยนต์ที่
เพิ่มขึ้นให้ได้รับการ
ยกเว้นไม่ต้องน ามา
พิจารณาอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดินและ
อัตราส่วนของที่ว่าง
อันปราศจากสิ่งปก
คลุม (FAR และ OSR) 
** เป็นอาคาร
สาธารณะ 
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 5.2.1 ท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นท่ีโครงการ 

 มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ประเภทที่ 1 การจัดที่อยู่ส าหรับผู้มี
รายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ หรือทางเลือก FB1 มีวัตถุประสงค์เพื่อส่งเสริม
มาตรฐานการด ารงชีวิตของประชาชนโดยการพัฒนาบริการทางสังคมในด้านที่อยู่อาศัยให้เพียงพอ
และได้มาตรฐาน จึงก าหนดให้มีการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายใน
พื้นที่โครงการ โดยการจัดให้มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด คือ ราคาต่ ากว่าราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตร
ของโครงการไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 และเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย 

  1) การตัดสินใจของผู้ประกอบการต่อทางเลือก FB1 

  การศึกษาการตัดสินใจของผู้ประกอบการในมาตรการประเภทที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ มีการก าหนดเงื่อนไขให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการ
อยู่อาศัย จึงท าการศึกษาผู้ประกอบการเฉพาะกลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัย (ตารางที่ 16) 
 
 

ทางเลือก ประเภท เง่ือนไข 
FB4 เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพื้นที่รับน้ า  

   - กักเก็บน้ าได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้นที่ดิน 50 
ตารางเมตร ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 
5 ถ้าสามารถกักเก็บน้ าได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ตามสัดส่วน แต่ทั้งน้ีต้องไม่เกินร้อยละ 20 

 

FB5 เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีอาคารประหยัดพลังงาน 
   - ตามมาตรฐานที่รับรองโดยสถาบันอาคารเขียวไทย  
แบ่งเป็น 4 ระดับ ดังน้ี 
   - ระดับที่ 1  
ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 5 
   - ระดับที่ 2  
ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 10 
   - ระดับที่ 3  
ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 15 
   - ระดับที่ 4  
ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 20 

* อาค ารปร ะห ยั ด
พ ลั ง ง า น  ต้ อ ง มี
คุ ณ ส ม บั ติ ใ น ก า ร
ถ่ายเทความร้อนของ
ผ นั ง ด้ านน อ ก แ ล ะ
หลั งคาอาคารต าม
ม า ต ร ฐ า น แ ล ะ
หลักเกณฑ์ที่ก าหนด
ไ ว้ตามกฎหมาย ว่ า
ด้วยการส่งเสริมการ
อนุรักษ์พลังงาน 
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ตารางที่ 16 การตัดสินใจต่อมาตรการประเภททีอ่ยู่อาศัยส าหรบัผู้มรีายได้น้อย (FB1) 

การตัดสินใจต่อมาตรการประเภทประเภทที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย (FB1) 

ประเภทโครงการ 

ท าเลที่ตั้งโครงการ 

Total 
ย่านศูนย์กลาง

เมอืงเก่า 
ย่านศูนย์กลาง
พาณิชยกรรม 

ย่านที่อยู่อาศัย
ขยายตัว 

ย่านชานเมือง
ตะวันออก 

ย่านชานเมือง
ตะวันตก 

ที่อยู่อาศัย สนใจ             

ไม่สนใจ 10% 56% 26% 2% 6% 100% 

รวม 10% 56% 26% 2% 6% 100% 

Total สนใจ             

ไม่สนใจ 10% 56% 26% 2% 6% 100% 

รวม 10% 56% 26% 2% 6% 100% 

 

   - กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัย พบว่า ไม่มีกลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัย
รายใดที่สนใจใช้มาตรการประเภทที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่
โครงการ ทางเลือก FB1 คิดเป็นร้อยละ 100  

  2) ทัศนคติในการตัดสินใจของผูป้ระกอบการต่อทางเลือก FB1 

จากการศึกษาการตัดสินใจของผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยในภาพรวม พบว่า ผู้ประกอบการที่อยู่อาศัย
ไม่สนใจใช้มาตรการประเภทที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย หรือทางเลือก FB1 ทั้งหมดร้อยละ 100 
(ตารางที่ 16) จึงท าการศึกษาทัศนคตใินการตัดสินใจของกลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ ดังนี ้

   - กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ (แผนภูมิที่ 8) 

    กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการมากที่สุด ร้อยละ 38 มีความคิดเห็น
ว่า กลุ่มผู้มีรายได้น้อยไม่ใช่กลุ่มเป้าหมาย หรือลูกค้าของโครงการ จึงไม่สนใจใช้มาตรการประเภทนี้ 

    กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการรองลงมา ร้อยละ 16 มีความคิดเห็น
ว่า โดยปกติโครงการมักจะหาท าเลที่ตั้งที่อยู่ในศูนย์กลางเมือง มีบริการรถไฟฟ้าเพื่ออ านวยความ
สะดวกแก่ลูกค้า ซึ่งส่งผลให้โครงการมีต้นทุนด้านที่ดินที่ค่อนข้างสูง ดังนั้นการจัดท าโครงการส าหรบัผู้
มีรายได้น้อยจึงไม่คุ้มค่ากับการลงทุน 
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    กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ ร้อยละ 15 มีความคิดเห็นว่า การ
ด าเนินการขอใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน มีการด าเนินการที่ยุ่งยากซับซ้อน 
และใช้เวลา ซึ่งล่าช้ากว่าแผนการโฆษณาประชาสัมพันธ์โครงการกับโครงการอื่นที่เป็นคู่แข่งทางธุรกิจ
ส่งผลให้โครงการเสียโอกาสทางธุรกิจ  

    กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ ร้อยละ 9 มีความคิดเห็นว่า 
โครงการไม่มีประสบการณ์ในการท าที่อยู่อาศัยรายได้น้อย ซึ่งโครงการมีความเช่ียวชาญในการท า
โครงการที่อยู่อาศัยแบบปกติจนถึงระดับสูง จึงไม่สนใจใช้มาตรการประเภทที่อยู่อาศัยรายได้น้อย 

    กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ ร้อยละ 8 มีความคิดเห็นว่า ระบบ
การตั้งราคาขายขายส าหรับผู้มีรายได้น้อยยังไม่ชัดเจน ซึ่งจะส่งผลถึงการตลาดของโครงการที่ต้องมี
การประกาศราคาขายล่วงหน้าเพื่อประกอบการตัดสินใจของผู้บริโภค ดังนั้นการก าหนดราคาขายจึง
ต้องอยู่ในข้ันตอนการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study) 

    นอกนั้นกลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ ร้อยละ 4 มีความคิดเห็นว่า 
เกณฑ์การก่อสร้างที่อยู่อาศัยรายได้น้อยตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินยังไม่
ชัดเจน โดยการพิจารณาให้ใช้สิทธ์ิจะข้ึนอยู่กับความคิดเห็นของคณะกรรมการพิจารณา ท าให้
ผู้ประกอบการเกิดความไม่มั่นใจว่าจะได้รับสิทธ์ิหรือไม่ และจะกระทบไปถึงการศึกษาความเป็นไปได้ 
การก่อสร้าง จนถึงการก าหนดราคาขายและการโฆษณา จึงท าให้กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยไม่
สนใจมาตรการประเภทที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
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แผนภูมิที่ 8 กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ FB1 
ที่มา : สัมภาษณ์โดยผู้วิจัย 

 

 5.2.2 ประเภทการจัดให้มีท่ีพ้ืนท่ีโล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ  

 มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ประเภทที่ 2 การจัดให้มีที่พื้นที่
โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ หรือทางเลือก FB2 มีวัตถุประสงค์เพื่อส่งเสริมให้เกิด
พื้นที่โล่งสาธารณะภายในเมือง ก าหนดให้ใช้ในพื้นที่ที่มีความหนาแน่นสูง ได้แก่ พื้นที่ที่มีการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย. 8 - ย. 10) และที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.2 -
พ.5) และจะต้องจัดท าในพื้นที่โครงการซึ่งเป็นอาคารสาธารณะตามกฎหมายควบคุมอาคาร  

 1) การตัดสินใจของผู้ประกอบการต่อทางเลือก FB2 

จากเงื่อนไขที่ก าหนดให้จัดพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะไว้ในอาคารสาธารณะ 
ดังนั้นการศึกษาการตัดสินใจของผู้ประกอบการในมาตรการประเภทพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ 
จึงท าการแบ่งผู้ประกอบการออกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ 1) กลุ่มพาณิชยกรรม 2) กลุ่มส านักงาน และ 3) 
กลุ่มโรงแรม โดยมีรายละเอียดของแต่ละกลุ่มผู้ประกอบการ ดังนี้ (ตารางที่ 17) 
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ตารางที่ 17 การตัดสินใจต่อมาตรการประเภทพื้นที่โลง่เพือ่สาธารณะ (FB2) 
 

   - กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรม พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรม
มีความสนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่โล่งเพื่อสาธารณะ หรือทางเลือก FB3 ทั้งร้อยละ 100 โดย
ผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่านศูนย์กลางพาณิชยก
รรมมากที่สุดร้อยละ 50 รองลงมามีโครงการอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัวร้อยละ 40 และนอกนั้นมี
โครงการอยู่ในย่านศูนย์กลางเมืองเก่า ร้อยละ 10 

  ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่โล่ง
เพื่อสาธารณะ ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินมากกว่า 10,000 ตร.
ม. ไม่สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้ด้วย
ถนนสายหลัก (แผนภูมิที่ 9) 
 

การตัดสินใจต่อมาตรการประเภทพื้นที่โล่งเพื่อสาธารณะ (FB2) 

ประเภทโครงการ 

ท าเลที่ตั้งโครงการ 

Total 
ย่านศูนย์กลาง

เมอืงเก่า 
ย่านศูนย์กลาง
พาณิชยกรรม 

ย่านที่อยู่อาศัย
ขยายตัว 

ย่านชานเมือง
ตะวันออก 

ย่านชานเมือง
ตะวันตก 

พาณิชยกรรม สนใจ 10% 50% 40%     100% 

ไม่สนใจ             

รวม 10% 50% 40%     100% 

ส านักงาน สนใจ   83%       83% 

ไม่สนใจ     17%     17% 

รวม   83% 17%     100% 

โรงแรม สนใจ   40%       40% 

ไม่สนใจ   40% 20%     60% 

รวม   80% 20%     100% 

Total สนใจ 5% 57% 19%     81% 

ไม่สนใจ   10% 10%     19% 

รวม 5% 67% 29%     100% 
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แผนภูมิที่ 9 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจ FB2 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

 

- กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานพบว่า กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานมีความ
สนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่โล่งเพื่อสาธารณะ หรือทางเลือก FB2 เป็นสัดส่วนใหญ่ถึงร้อยละ 83 
และไม่สนใจมาตรการร้อยละ 17 โดยผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ใน
ท าเลที่ตั้งย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมทั้งหมดร้อยละ 83  

ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่โล่งเพื่อ
สาธารณะ ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดิน ตั้งแต่ 5,000 - 10,000 
ตร.ม. สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้
ด้วยถนนสายหลัก (แผนภูมิที่ 10) 

0

5

10

p1 p2 p3 m1 m2 a1 a2 a3

แปลงที่ดิน ขนส่งมวลชน คมนาคม

ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจ FB2

ย่านศูนย์กลางเมืองเก่า ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว

ย่านชานเมืองตะวันออก ย่านชานเมืองตะวันตก
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แผนภูมิที่ 10 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจ FB2 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

- กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมพบว่า กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมมีความสนใจ
ใช้มาตรการประเภทพื้นที่โล่งเพื่อสาธารณะ หรือทางเลือก FB2 เป็นสัดส่วนร้อยละ 40 ซึ่งน้อยกว่า
กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ มีสัดส่วนน้อยละ 60 โดยผู้ประกอบการโรงแรมที่สนใจใช้
มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมทั้งหมดร้อยละ 40  

ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมที่สนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่โล่งเพื่อ
สาธารณะ ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินมากกว่า 10,000 ตร.ม. 
สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้ด้วยถนน
สายหลัก (แผนภูมิที่ 11) 
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แผนภูมิที่ 11 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมที่สนใจ FB2 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

  2) ทัศนคติในการตัดสินใจของผูป้ระกอบการต่อทางเลือก FB2 

จากการศึกษาการตัดสินใจของทุกกลุ่มผู้ประกอบการในภาพรวม พบว่า กลุ่ม
ผู้ประกอบการมีความสนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่โล่งเพื่อสาธารณะ หรือทางเลือก FB2 เป็น
สัดส่วนร้อยละ 81 นอกจากนั้นไม่สนใจใช้มาตรการร้อยละ 19 (ตารางที่ 17) จึงน ามาใช้แบ่งกลุ่ม
ผู้ประกอบการเพื่อศึกษาทัศนคติในการตัดสินใจออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจ
มาตรการ และกลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ  

- กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการ (แผนภูมิที่ 12) 

กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการมากที่สุด ร้อยละ 88 มีความคิดเห็นว่า
การจัดท าพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะบริเวณด้านหน้าอาคารหรือในพื้นที่โครงการ ท าให้
โครงการมีความน่าสนใจเพิ่มมากข้ึน ช่วยดึงดูดให้ลูกค้าสนใจโครงการ ซึ่งเป็นผลดีต่อร้านค้าหรือ
กิจการพาณิชยกรรมต่างๆ ภายในโครงการ หรือแม้แต่ช่วยเพิ่มยอดขายหรือเช่าโครงการได้เร็วยิ่งขึ้น 

กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการรองลงมา มีสัดส่วนเท่ากันที่ร้อยละ 6 
มีความคิดเห็นว่าการจัดท าพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ มีต้นทุนค่าก่อสร้าง การบริหารจัดการ 
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ย่านชานเมืองตะวันออก ย่านชานเมืองตะวันตก
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และการดูแลบ ารุงรักษาที่ค่อนข้างต่ า รวมทั้งความง่ายในการด าเนินการที่ไม่ยุ่งยากซับซ้อนเมื่อเทียบ
กับมาตรการประเภทอื่นๆ จึงเป็นเหตุผลที่ท าให้ผู้ประกอบการสนใจ  

ส าหรับผู้ประกอบการส่วนที่เหลืออีกร้อยละ 6 มีความคิดเห็นว่าการจัดท า
พื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ จะสามารถช่วยลดความขัดแย้งกับพื้นที่ข้างเคียงโครงการในระหว่าง
การด าเนินการก่อสร้างได้  

 
แผนภูมิที่ 12 กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการ FB2 

ที่มา : สัมภาษณ์โดยผู้วิจัย 

- กลุ่มผู้ประกอบการที่ไมส่นใจมาตรการ (แผนภูมทิี่ 13) 

กลุ่มผู้ประกอบการที่ไมส่นใจมาตรการมากที่สุด ร้อยละ 50 มีความคิดเห็น
ว่ากระบวนการและข้ันตอนในการด าเนินการขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน (FAR Bonus) มรีะยะเวลาด าเนินการล่าช้า และจะเปน็สาเหตุที่ท าให้โครงการเสียโอกาสในการ
แข่งขันทางการตลาดได้  

กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรร้อยละ 25 มีความคิดเห็นว่า การจัดท า
พื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ ท าให้โครงการสูญเสียความเป็นพื้นที่ส่วนบุคคล และต้องเสียค่าดูแล
รักษาความปลอดภัยเพิ่มมากขึ้น  
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กระบวนการด าเนินการช้า 50% เสียความเป็นพ้ืนที่ส่วนบุคคล 25%
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ส าหรับผู้ประกอบการส่วนที่เหลืออกีร้อยละ 25 มีความคิดเห็นว่าการจัดท า
พื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะจะต้องเปิดพื้นที่ให้แก่สาธารณะ ซึ่งโครงการมีแปลงที่ดินขนาดเล็ก 
จึงไม่สามารถแบ่งพื้นที่ให้แก่สาธารณะได้ 

 
แผนภูมิที่ 13 กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ FB2 

ที่มา : สัมภาษณ์โดยผู้วิจัย 

 5.2.3 ประเภทการจัดให้มีท่ีจอดรถยนตส์าธารณะ  

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ประเภทที่ 3 การจัดให้มีที่จอดรถยนต์
สาธารณะ ส าหรับประชาชนทั่วไป โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า หรือทางเลือก FB3 มีวัตถุประสงค์เพื่อ
ส่งเสริมการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนและการเพิ่มประสิทธิภาพในการเช่ือมโยงโครงข่ายระบบ
คมนาคมขนส่ง ก าหนดให้ใช้ในอาคารที่ตั้งอยู่ในรัศมี 500 เมตร รอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 8 
สถานี ได้แก่ สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานีลาดกระบัง สถานีหัวหมาก 
สถานีบางบ าหรุ สถานีตลิ่งชัน สถานีอุดมสุข และสถานีแบริ่ง นอกจากนี้ยังก าหนดให้จัดท าในพื้นที่
โครงการซึ่งเป็นอาคารสาธารณะตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

  1) การตัดสินใจของผู้ประกอบการต่อทางเลือก FB3 

จากเงื่อนไขที่ก าหนดให้จัดที่จอดรถยนต์สาธารณะไว้ในอาคารสาธารณะ ดังนั้น
การศึกษาการตัดสินใจของผู้ประกอบการในมาตรการประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ จึงท าการแบ่ง
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ผู้ประกอบการออกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ 1) กลุ่มพาณิชยกรรม 2) กลุ่มส านักงาน และ 3) กลุ่มโรงแรม 
โดยมีรายละเอียดของแต่ละกลุ่มผู้ประกอบการ ดังนี้ (ตารางที่ 18) 

ตารางที่ 18 การตัดสินใจต่อมาตรการประเภททีจ่อดรถยนต์สาธารณะ (FB3)  
 

การตัดสินใจต่อมาตรการประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ (FB3) 

ประเภทโครงการ 

ท าเลที่ตั้งโครงการ 

Total 
ย่านศูนย์กลาง

เมอืงเก่า 
ย่านศูนย์กลาง
พาณิชยกรรม 

ย่านที่อยู่อาศัย
ขยายตัว 

ย่านชานเมือง
ตะวันออก 

ย่านชานเมือง
ตะวันตก 

พาณิชยกรรม สนใจ 10% 50% 40% 
 

  100% 

ไม่สนใจ             

รวม 10% 50% 40%     100% 

ส านักงาน สนใจ   17%       17% 

ไม่สนใจ   67% 17%     83% 

รวม   83% 17%     100% 

โรงแรม สนใจ   20%       20% 

ไม่สนใจ   60% 20%     80% 

รวม   80% 20%     100% 

Total สนใจ 5% 33% 19%     57% 

ไม่สนใจ   33% 10%     43% 

รวม 5% 67% 29%     100% 

 

   - กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรม พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรม
มีความสนใจใช้มาตรการประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ หรือทางเลือก FB3 ทั้งร้อยละ 100 โดย
ผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่านศูนย์กลางพาณิชยก
รรมมากที่สุดร้อยละ 50 รองลงมามีโครงการอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัวร้อยละ 40 และนอกนั้นมี
โครงการอยู่ในย่านศูนย์กลางเมืองเก่า ร้อยละ 10 

  ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจใช้มาตรการประเภทที่จอด
รถยนต์สาธารณะ ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินมากกว่า 10,000 
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ตร.ม. ไม่สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้
ด้วยถนนสายหลัก (แผนภูมิที่ 14) 

 
แผนภูมิที่ 14 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจ FB3 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

- กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานพบว่า กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานมีความ
สนใจใช้มาตรการประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ หรือทางเลือก FB3 เป็นสัดส่วนร้อยละ 17 และไม่
สนใจมาตรการร้อยละ 83 โดยผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้ง
ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมทั้งหมดร้อยละ 17 

ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่โล่งเพื่อ
สาธารณะ ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดิน ตั้งแต่ 5,000 - 10,000 
ตร.ม. สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้
ด้วยถนนสายหลัก (แผนภูมิที่ 15) 
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แผนภูมิที่ 15 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจ FB3 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

   - กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรม พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการโงแรมมีความสนใจ
ใช้มาตรการประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ หรือทางเลือก FB3 ร้อยละ 20 และไม่สนใจมาตรการ
ร้อยละ 80 โดยผู้ประกอบการโรงแรมที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่านศูนย์กลาง
พาณิชยกรรมทั้งหมดร้อยละ 20 

  ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมที่สนใจใช้มาตรการประเภทที่จอดรถยนต์
สาธารณะ ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินมากกว่า 10,000 ตร.ม. 
สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้ด้วยถนน
สายหลัก (แผนภูมิที่ 16) 
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แผนภูมิที่ 16 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมที่สนใจ FB3 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

  2) ทัศนคติในการตัดสินใจของผูป้ระกอบการต่อทางเลือก FB3 

จากการศึกษาการตัดสินใจของทุกกลุ่มผู้ประกอบการในภาพรวม พบว่า กลุ่ม
ผู้ประกอบการมีความสนใจใช้มาตรการประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ หรือทางเลือก FB3 เป็น
สัดส่วนร้อยละ 57 นอกจากนั้นไม่สนใจใช้มาตรการร้อยละ 43 (ตารางที่ 18) จึงน ามาใช้แบ่งกลุ่ม
ผู้ประกอบการเพื่อศึกษาทัศนคติในการตัดสินใจออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจ
มาตรการ และกลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ  

- กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการ (แผนภูมิที่ 17) 

กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการส่วนใหญ่ ร้อยละ 67 มีความคิดเห็นว่า
โดยปกติโครงการมักจะท าที่จอดรถเพื่อรองรับลูกค้า หรือผู้มาโครงการอยู่แล้วในลักษณะเกิดความ
ต้องการอยู่แล้ว (Over Demand) ดังนั้นการจัดท าที่จอดรถยนต์สาธารณะจึงเป็นสิ่งที่กลุ่ม
ผู้ประกอบการให้ความสนใจ เนื่องจากสามารถท าได้ 

นอกจากนี้กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการที่เหลือ ร้อยละ 33 มีความ
คิดเห็นว่าการจัดท าที่จอดรถจะสามารถช่วยอ านวยความสะดวกแก่ลูกค้า หรือผู้มาโครงการได้ดีมาก
ยิ่งขึ้น ซึ่งจะเป็นแรงจูงใจให้เกิดความต้องการมายังโครงการได้ง่ายกว่าโครงการคู่แข่ง  
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ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมที่สนใจ FB3

ย่านศูนย์กลางเมืองเก่า ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว

ย่านชานเมืองตะวันออก ย่านชานเมืองตะวันตก
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แผนภูมิที่ 17 กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการ FB3 

ที่มา : สัมภาษณ์โดยผู้วิจัย 

- กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ (แผนภูมิที่ 18) 

กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการส่วนใหญ่ ร้อยละ 50 มีความคิดเห็น
ว่า การจัดท าที่จอดรถยนต์สาธารณะมตี้นทุนในการก่อสรา้งสงู ในขณะเดียวกันก็มีความกังวลเกี่ยวกบั
การเพิ่มต้นทุนในการบริหารจัดการดูแลความเรียบร้อย รวมทั้งการดูแลรักษาความปลอดภัยที่จะต้อง
เพิ่มเข้มงวดมากข้ึนเนื่องจากการเป็นที่จอดรถยนต์สาธารณะ ซึ่งหากมีปัญหาที่เกิดจากการจดัการทีไ่ม่
ดี หรือความปลอดภัยต่ าที่ส่งผลต่อการเสียหาทางทรัพย์สินของลูกค้าที่เกิดข้ึนภายในพื้นที่โครงการ ก็
จะท าให้โครงการเสียช่ือเสียงได้ จากความกังวลต่างๆ ที่ส่งผลต่อเนื่องกันท าให้กลุ่มผู้ประกอบการไม่
สนใจมาตรการ 

กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการรองลงมามสีัดส่วนเท่ากันที่ ร้อยละ 
13 มีความคิดเห็นว่า แปลงที่ดินมีขนาดเล็ก และไม่มีแปลงที่ดินอยู่ในเงื่อนไข โดยผู้ประกอบการที่มี
แปลงที่ดินขนาดเล็กจะไม่สามารถแบ่งพื้นทีเ่พื่อจดัท าที่จอดรถยนต์สาธารณะได้ ในขณะที่อีกส่วนหนึ่ง
ไม่มีที่ดินอยู่ ในเงื่อนไขรอบสถานีรถไฟฟ้า 8 สถานี ในระยะ 500 เมตร ซึ่ งแสดงให้ เห็นว่า
ผู้ประกอบการมีความเข้าใจเกี่ยวกับเงื่อนไขในการขอใช้มาตรการประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ 
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โครงการจัดที่จอดรถเกินความต้องการแล้ว ผู้ใช้รถมาโครงการได้สะดวก
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นอกจากนั้นกลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการน้อยที่สุด มีสัดส่วน
เท่ากันที่ ร้อยละ 12 มีความคิดเห็นว่า เกณฑ์ในการก่อสร้างมีความยุ่งยาก รวมทั้งการพิจารณาเพื่อให้
ได้สิทธ์ิตามมาตรการข้ึนอยู่กับดุลยพินิจของคณะกรรมการซึ่งจะพิจารณาไปเป็นรายโครงการ การไม่มี
หลักเกณฑ์ที่ชัดเจนจึงท าให้กลุ่มผู้ประกอบการเกิดความไม่มั่นใจในการขอใช้มาตรการ นอกจากนี้
กลุ่มผู้ประกอบการบางส่วนมีความคิดเห็นว่า การจัดท าที่จอดรถยนต์สาธารณะจะท าให้โครงการเสีย
ความเป็นพื้นที่ส่วนบุคคลได้ เช่น ความเป็นส่วนตัวของลูกค้าในโครงการประเภทโรงแรม 
 

 
แผนภูมิที่ 18 กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ FB3 

ที่มา : สัมภาษณ์โดยผู้วิจัย 

 

 5.2.4 ประเภทการจัดให้มีพ้ืนท่ีรบัน้ า  

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ประเภทที่ 4 การจัดให้มีพื้นที่รับน้ า หรือ
ทางเลือก FB4 มีวัตถุประสงค์เพื่อบรรเทาปัญหาภัยพิบัติจากธรรมชาติและจากการกระท าของมนุษย์ 
โดยการก าหนดให้จัดท าพื้นที่รับน้ าเพื่อชะลอการระบายน้ าออกจากพื้นที่โครงการ สู่ระบบระบายน้ า
สาธารณะ โดยพื้นที่รับน้ ามีลักษณะครอบคลุม 4 ประเภท ได้แก่ บ่อรับน้ าบนดินภายในอาคาร บ่อรับ
น้ าใต้ดินภายในอาคาร  น้ าใต้ดินภายนอกอาคาร และเส้นท่อ  
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เพ่ิมต้นทุนการบริหารจัดการ ไม่มีแปลงที่ดินอยู่ในเงื่อนไข
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  1) การตัดสินใจของผู้ประกอบการต่อทางเลือก FB4 

การศึกษาการตัดสินใจของผู้ประกอบการในมาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า ไม่มีการ
ก าหนดเงื่อนไขของประเภทอาคารและรูปแบบอาคาร จึงท าการศึกษาผู้ประกอบการทั้ง 4 กลุ่ม ได้แก่ 
1) กลุ่มที่อยู่อาศัย 2) กลุ่มพาณิชยกรรม 3) กลุ่มส านักงาน และ 4) กลุ่มโรงแรม โดยมีรายละเอียด
ของแต่ละกลุ่มผู้ประกอบการ ดังนี้ (ตารางที่ 19) 

ตารางที่ 19 การตัดสินใจต่อมาตรการประเภทพื้นที่รบัน้ า (FB4)  

 

การตัดสินใจต่อมาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า (FB4) 

ประเภทโครงการ 

ท าเลที่ตั้งโครงการ 

Total 
ย่านศูนย์กลาง

เมอืงเก่า 
ย่านศูนย์กลาง
พาณิชยกรรม 

ย่านที่อยู่อาศัย
ขยายตัว 

ย่านชานเมือง
ตะวันออก 

ย่านชานเมือง
ตะวันตก 

ที่อยู่อาศัย สนใจ 10% 53% 23% 1% 6% 94% 

ไม่สนใจ   2% 2% 2%   6% 

รวม 10% 56% 26% 2% 6% 100% 

พาณิชยกรรม สนใจ 10% 50% 40%     100% 

ไม่สนใจ             

รวม 10% 50% 40%     100% 

ส านักงาน สนใจ   50% 17%     67% 

ไม่สนใจ   33%       33% 

รวม   83% 17%     100% 

โรงแรม สนใจ   60% 20%     80% 

ไม่สนใจ   20%       20% 

รวม   80% 20%     100% 

Total สนใจ 9% 53% 24% 1% 6% 92% 

ไม่สนใจ   4% 2% 1%   8% 

รวม 9% 57% 26% 2% 6% 100% 
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- กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัย พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยมี
ความสนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า หรือทางเลือก FB4 ร้อยละ 94 และไม่สนใจร้อยละ 6 โดย
ผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม
มากที่สุดร้อยละ 53 รองลงมามีโครงการอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัวร้อยละ 23 มีโครงการอยู่ในย่าน
ศูนย์กลางเมืองเก่าร้อยละ 10  มีโครงการอยู่ในย่านชานเมืองตะวันตกร้อยละ 6 และนอกนั้นมี
โครงการอยู่ในย่านเมืองตะวันออก ร้อยละ 1 

  ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยที่สนใจใช้มาตรการประเภทที่พื้นที่รับน้ า 
ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินน้อยกว่า 5,000 ตร.ม. ไม่สามารถ
เช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้ด้วยถนนสายหลัก 
(แผนภูมิที่ 19) 

 
แผนภูมิที่ 19 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยที่สนใจ FB4 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

   - กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรม พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรม
มีความสนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า หรือทางเลือก FB4 ทั้งร้อยละ 100 โดยผู้ประกอบการ
พาณิชยกรรมที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมมากที่สุดร้อย
ละ 50 รองลงมามีโครงการอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัวร้อยละ 40 และนอกนั้นมีโครงการอยู่ในย่าน
ศูนย์กลางเมืองเก่า ร้อยละ 10 
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ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยที่สนใจ FB4

ย่านศูนย์กลางเมืองเก่า ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว

ย่านชานเมืองตะวันออก ย่านชานเมืองตะวันตก
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  ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่รับ
น้ า ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินมากกว่า 10,000 ตร.ม. ไม่
สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้ด้วยถนน
สายหลัก (แผนภูมิที่ 20) 

 
แผนภูมิที่ 20 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจ FB4 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

- กลุ่มผู้ประกอบการส านักงาน พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานมีความ
สนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า หรือทางเลือก FB4 ร้อยละ 67 และไม่สนใจมาตรการร้อยละ 
33 โดยผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่านศูนย์กลางพาณิช
ยกรรมร้อยละ 50 และมีโครงการอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัวร้อยละ 17  

  ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า 
ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินตั้งแต่ 5,000 - 10,000 ตร.ม. 
สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้ด้วยถนน
สายหลัก (แผนภูมิที่ 21) 
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ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจ FB4

ย่านศูนย์กลางเมืองเก่า ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว

ย่านชานเมืองตะวันออก ย่านชานเมืองตะวันตก
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แผนภูมิที่ 21 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจ FB4 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

- กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรม พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมมีความ
สนใจใช้มาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า หรือทางเลือก FB4 ร้อยละ 80 และไม่สนใจมาตรการร้อยละ 
20 โดยผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่านศูนย์กลางพาณิช
ยกรรมร้อยละ 60 และมีโครงการอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัวร้อยละ 20  

  ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมที่สนใจใช้มาตรการประเภทพื้นทีร่ับน้ า ส่วน
ใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินน้อยกว่า 5,000 ตร.ม. สามารถเช่ือมต่อ
กับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้ด้วยถนนสายรอง (แผนภูมิ
ที่ 22) 
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ย่านชานเมืองตะวันออก ย่านชานเมืองตะวันตก
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แผนภูมิที่ 22 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมที่สนใจ FB4 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

2) ทัศนคติในการตัดสินใจของผูป้ระกอบการต่อทางเลือก FB4 

จากการศึกษาการตัดสินใจของทุกกลุ่มผู้ประกอบการในภาพรวม พบว่า กลุ่ม
ผู้ประกอบการมีความสนใจใช้มาตรการประเภทพืน้ที่รับน้ า หรือทางเลือก FB4 เป็นสัดส่วนร้อยละ 92 
นอกจากนั้นไม่สนใจใช้มาตรการร้อยละ 8 (ตารางที่ 19) จึงน ามาใช้แบ่งกลุ่มผู้ประกอบการเพื่อศึกษา
ทัศนคติในการตัดสินใจออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการ และกลุ่ม
ผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ  

- กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการ (แผนภูมิที่ 23) 

กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการส่วนใหญ่ ร้อยละ 38 มีความคิดเห็นว่า 
การจัดท าบ่อหน่วงน้ ามีต้นทุนค่าก่อสร้างต่ า นอกจากนี้การบริหารจัดการบ่อหน่วงน้ าสามารถดูแลได้
ง่ายและไม่ซับซ้อน จึงท าให้ต้นทุนที่เพิ่มข้ึนในการก่อสร้างรวมทั้งการบริการจัดการอยู่ในเกณฑ์ต่ าเมือ่
เทียบกับจัดพื้นที่หรือก่อสร้างตามมาตรการประเภทอื่นๆ 

กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการรองลงมาร้อยละ 22 มีความคิดเห็นว่า 
โครงการมีแปลงทีด่ินขนาดใหญ่ ซึ่งสามารถก่อสรา้งพื้นทีร่ับน้ าหรอืบ่อหน่วงน้ าได้ ทั้งนี้การจัดพื้นทีร่บั

0

1

2

3

4

p1 p2 p3 m1 m2 a1 a2 a3

แปลงที่ดิน ขนส่งมวลชน คมนาคม
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น้ าในสัดส่วนที่ใหญ่ข้ึน เป็นผลให้โครงการได้การเพิ่มอัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่ินในสัดส่วนที่
มากขึ้นด้วย 

กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการร้อยละ 17 มีความคิดเห็นว่าการจัดท า
บ่อหน่วงน้ าท าให้โครงการได้ประโยชน์ในการเพิ่มพื้นที่อาคารรวม แต่ไม่สูญเสียความเป็นพื้นที่ส่วน
บุคคล ซึ่งจะมีผลดีต่อโครงการประเภทที่อยู่อาศัย ที่ไม่มีผลกระทบต่อลูกค้าโครงการ โดย
ผู้ประกอบการจะเลือกท าบ่อหน่วงน้ าในลักษณะที่อยู่ใต้ดิน  

กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการร้อยละ 10 มีความคิดเห็นว่าการจัดท า
บ่อหน่วงน้ าอยู่ในข้ันตอนของการจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) อยู่แล้ว ท าให้
ผู้ประกอบการสนใจจัดท าบ่อหน่วงน้ าที่เพิ่มข้ึนจาก EIA แต่ได้ผลประโยชน์ในการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไปในคราวเดียวกัน  

กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการร้อยละ 8 มีความคิดเห็นว่าการจัดท า
บ่อหน่วงน้ าตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินสามารถท าได้จริง เนื่องจากมี
โครงการอื่นที่ด าเนินการขอใช้สิทธ์ิตลอดจนด าเนินการก่อสร้างแล้ว ท าให้ผู้ประกอบการเกิดความ
มั่นใจถึงผลส าเร็จในการขอใช้และได้สิทธ์ิมาตรการพื้นที่รับน้ า 

นอกนั้นกลุ่มผู้ประกอบการทีส่นใจมาตรการร้อยละ 5 มีความคิดเห็นว่าการ
จัดท าบ่อหน่วงน้ าจะสามารถช่วยชะลอน้ าออกจากโครงการไปยังพื้นที่ ข้างเคียงได้ ซึ่งจะเกิด
ผลประโยชน์ให้กับสังคม 
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แผนภูมิที่ 23 กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการ FB4 

ที่มา : สัมภาษณ์โดยผู้วิจัย 

- กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ (แผนภูมิที่ 24) 

กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการส่วนใหญ่ ร้อยละ 80 มีความคิดเห็น
ว่า กระบวนการและข้ันตอนในการขอใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน มีความ
ซับซ้อนและใช้เวลาในการด าเนินการค่อนข้างนาน ส่งผลให้โครงการเสียโอกาสในการแข่งขันทาง
การตลาดกับโครงการคู่แข่งอื่นๆ 

นอกจากนี้กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ ร้อยละ 20 มีความ
คิดเห็นว่า โครงการตั้งอยู่บนแปลงที่ดินที่มีราคาแพง ซึ่งการสร้างพื้นที่รับน้ าจะไม่คุ้มค่ากับการลงทุน 
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ไม่เสียความเป็นพ้ืนที่ส่วนบุคคล มีแปลงที่ดินขนาดใหญ่

บ่อหน่วงน้ าอยู่ในขั้นตอนการท า EIA ต้นทุนค่าก่อสร้างและบริหารจัดการต่ า

ชะลอน้ ากับพ้ืนที่ข้างเคียง มีตัวอย่างโครงการอ่ืนที่ขอใช้ส าเร็จ
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แผนภูมิที่ 24 กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ FB4 

ที่มา : สัมภาษณ์โดยผู้วิจัย 

 5.2.5 ประเภทอาคารประหยัดพลังงาน 

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ประเภทที่ 5 การจัดให้มีอาคารประหยัด
พลังงาน หรือทางเลือก FB5 มีวัตถุประสงค์เพื่อสงวนรักษาสิ่งแวดล้อมและทรพัยากรณ์ธรรมชาติ การ
แก้ไขปัญหาภาวะโลกร้อน โดยก าหนดให้มีอาคารอนุรักษ์พลังงานตามมาตรฐานมูลนิธิอาคารเขียวไทย 
(TGBI)  

  1) การตัดสินใจของผู้ประกอบการต่อทางเลือก FB5 

การศึกษาการตัดสินใจของผู้ประกอบการในมาตรการประเภทอาคารประหยัด
พลังงาน ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขของประเภทอาคารและรูปแบบอาคาร จึงท าการศึกษาผู้ประกอบการ
ทั้ง 4 กลุ่ม ได้แก่ 1) กลุ่มที่อยู่อาศัย 2) กลุ่มพาณิชยกรรม 3) กลุ่มส านักงาน และ 4) กลุ่มโรงแรม 
โดยมีรายละเอียดของแต่ละกลุ่มผู้ประกอบการ ดังนี้ (ตารางที่ 20) 
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ตารางที่ 20 การตัดสินใจต่อมาตรการประเภทอาคารประหยัดพลังงาน (FB5) 

การตัดสินใจต่อมาตรการประเภทอาคารประหยัดพลังงาน (FB5) 

ประเภทโครงการ 

ท าเลที่ตั้งโครงการ 

Total 
ย่านศูนย์กลาง

เมอืงเก่า 
ย่านศูนย์กลาง
พาณิชยกรรม 

ย่านที่อยู่อาศัย
ขยายตัว 

ย่านชานเมือง
ตะวันออก 

ย่านชานเมือง
ตะวันตก 

ที่อยู่อาศัย สนใจ 6% 40% 20%   5% 71% 

ไม่สนใจ 3% 16% 6% 2% 2% 29% 

รวม 10% 56% 26% 2% 6% 100% 

พาณิชยกรรม สนใจ   10% 10%     20% 

ไม่สนใจ 10% 40% 30%     80% 

รวม 10% 50% 40%     100% 

ส านักงาน สนใจ   33%       33% 

ไม่สนใจ   50% 17%     67% 

รวม   83% 17%     100% 

โรงแรม สนใจ   40% 20%     60% 

ไม่สนใจ   40%       40% 

รวม   80% 20%     100% 

Total สนใจ 6% 37% 19%   4% 66% 

ไม่สนใจ 3% 20% 8% 2% 1% 34% 

รวม 9% 57% 26% 2% 6% 100% 

 

- กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัย พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยมี
ความสนใจใช้มาตรการประเภทอาคารประหยัดพลังงาน หรือทางเลือก FB5 ร้อยละ 71 และไม่สนใจ
มาตรการร้อยละ 29 โดยผู้ประกอบการที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่านศูนย์กลาง
พาณิชยกรรมมากที่สุดร้อยละ 40 รองลงมามีโครงการอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัวร้อยละ 20 อยู่ใน
ย่านศูนย์กลางเมืองเก่าร้อยละ 6 และนอกนั้นมีโครงการอยู่ในย่านชานเมืองตะวันตก ร้อยละ 5 

  ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยที่สนใจใช้มาตรการประเภทอาคาร
ประหยัดพลังงาน ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินน้อยกว่า 5,000 
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ตร.ม. ไม่สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้
ด้วยถนนสายหลัก (แผนภูมิที่ 25) 

 
แผนภูมิที่ 25 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยที่สนใจ FB5 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

- กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรม พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรม
มีความสนใจใช้มาตรการประเภทอาคารประหยัดพลังงาน หรือทางเลือก FB5 ร้อยละ 20 และไม่
สนใจมาตรการร้อยละ 80 โดยผู้ประกอบการที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่าน
ศูนย์กลางพาณิชยกรรมร้อยละ 10 และมีโครงการอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัวร้อยละ 10  

  ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจใช้มาตรการประเภทอาคาร
ประหยัดพลังงาน ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินน้อยกว่า 5,000 
ตร.ม. หรือมากกว่า 10,000 ตร.ม. ไม่สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 
เมตร และสามารถเข้าถึงได้ด้วยถนนสายหลักหรือถนนสายย่อย (แผนภูมิที่ 26) 
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ย่านชานเมืองตะวันออก ย่านชานเมืองตะวันตก
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แผนภูมิที่ 26 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรมที่สนใจ FB5 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

- กลุ่มผู้ประกอบการส านักงาน พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานมีความ
สนใจใช้มาตรการประเภทอาคารประหยัดพลังงาน หรือทางเลือก FB5 ร้อยละ 33 และไม่สนใจ
มาตรการร้อยละ 67 โดยผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่าน
ศูนย์กลางพาณิชยกรรมทั้งหมดร้อยละ 33  

  ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจใช้มาตรการประเภทอาคาร
ประหยัดพลังงาน ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินตั้งแต่ 5,000 -
10,000 ตร.ม. สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถ
เข้าถึงได้ด้วยถนนสายหลัก (แผนภูมิที่ 27) 
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แผนภูมิที่ 27 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจ FB5 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

- กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรม พบว่า กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมมีความ
สนใจใช้มาตรการประเภทอาคารประหยัดพลังงาน หรือทางเลือก FB5 ร้อยละ 60 และไม่สนใจ
มาตรการร้อยละ 40 โดยผู้ประกอบการส านักงานที่สนใจใช้มาตรการ มีโครงการอยู่ในท าเลที่ตั้งย่าน
ศูนย์กลางพาณิชยกรรมร้อยละ 40 นอกนั้นมีโครงการอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว 

  ทั้งนี้กลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมที่สนใจใช้มาตรการประเภทอาคารประหยดั
พลังงาน ส่วนใหญ่จะมีลักษณะโครงการ ดังนี้ โครงการที่มีขนาดแปลงที่ดินน้อยกว่า 5,000 ตร.ม. 
สามารถเช่ือมต่อกับระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนได้ในระยะ 500 เมตร และสามารถเข้าถึงได้ด้วยถนน
สายรอง (แผนภูมิที่ 28) 
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แผนภูมิที่ 28 ลักษณะโครงการของกลุ่มผู้ประกอบการโรงแรมที่สนใจ FB5 

ที่มา : ส ารวจโดยผู้วิจัย 

2) ทัศนคติในการตัดสินใจของผูป้ระกอบการต่อทางเลือก FB5 

จากการศึกษาการตัดสินใจของทุกกลุ่มผู้ประกอบการในภาพรวม พบว่า กลุ่ม
ผู้ประกอบการมีความสนใจใช้มาตรการประเภทอาคารประหยัดพลังงานหรือทางเลือก FB5 เป็น
สัดส่วนร้อยละ 66 นอกจากนั้นไม่สนใจใช้มาตรการร้อยละ 34 (ตารางที่ 20) จึงน ามาใช้แบ่งกลุ่ม
ผู้ประกอบการเพื่อศึกษาทัศนคติในการตัดสินใจออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจ
มาตรการ และกลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ  

- กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการ (แผนภูมิที่ 29) 

กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการส่วนใหญ่ ร้อยละ 48 มีความคิดเห็นว่า 
การจัดท าอาคารประหยัดพลังงานจะช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีแก่โครงการในการเป็นอาคาร
ประหยัดพลังงาน และสามารถใช้เป็นจุดขายในการโฆษณาท าให้โฆษณาน่าสนใจมากขึ้น 

กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการรองลงมาร้อยละ 47 มีความคิดเห็นว่า 
การจัดท าอาคารประหยัดพลังงานเป็นการด าเนินการภายในโครงการ ท าให้โครงการรักษาความเป็น
พื้นที่ส่วนบุคคลของโครงการได้ 
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นอกนั้นกลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการร้อยละ 5 มีความคิดเห็นว่า 
การจัดท าอาคารประหยัดพลังงานจะเป็นผลดีต่อโครงการในระยะยาว ในแง่ของค่าใช้จ่ายด้าน
สาธารณูปโภค เช่น การประหยัดค่าไฟฟ้า และน้ าปะปา 

 
แผนภูมิที่ 29 กลุ่มผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการ FB5 

ที่มา : สัมภาษณ์โดยผู้วิจัย 

- กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ (แผนภูมิที่ 30) 

กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการมากที่สุดร้อยละ 50 มีความคิดเห็น
ว่า การจัดท าอาคารประหยัดพลังงานมีต้นทุนในการออกแบบและการก่อสร้างที่มีมูลค่าสูง และใช้
ระยะเวลาในการวางแผนนาน นอกจากนี้หากโครงการด าเนินการก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์แล้ว
ผู้ประกอบการก็ต้องเตรียมงบประมาณในการดูแลและบ ารุงรักษาอาคารเพื่อให้เป็นไปตามแผนการ
ประหยัดพลังงานด้วย 

กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการรองลงมาร้อยละ 31 มีความคิดเห็น
ว่า การด าเนินการขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินมีระยะเวลาการ
ด าเนินการล่าช้า ซึ่งท าให้โครงการเสียโอกาสทางธุรกิจได้ นอกจากนี้ในช่วงระหว่างการด าเนินการขอ
ใช้มาตรการที่มีระยะเวลานานแล้ว โครงการก็จะต้องเสียดอกเบี้ยในการกู้เงินเพื่อจัดท าโครงการ ซึ่ง
หากการด าเนินการขอใช้ไม่ผ่านก็จะท าให้โครงการขาดทุน และไม่เป็นไปตามการศึกษาความเป็นไป
ได้ของโครงการ (Feasibility Study) 
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 กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการร้อยละ 15 มีความคิดเห็นว่า มี
ความกังวลเกี่ยวกับกฎเกณฑ์ของมูลนิธิอาคารเขียว เนื่องจากยังไม่แน่ใจว่าจะสามารถท าได้ตามเกณฑ์ 
นอกจากนีจ้ากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ พบว่า มีผู้ประกอบการณ์บางส่วนที่ไม่เข้าใจถึงกฎเกณฑท์ี่
ใช้ในการประเมินอาคารประหยัดพลังงาน โดยเข้าใจว่าจะต้องสร้างอาคารก่อนแล้วจึงประเมิน ซึ่ง
ผู้วิจัยได้อธิบายให้เข้าใจถึงเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมส าหรับการ
เตรียมความพร้อมการก่อสร้างและอาคารปรับปรุงใหม่ (TREES - PRE NC) เรียบร้อยแล้ว  

นอกนั้นกลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการร้อยละ 4 มีความคิดเห็นว่า 
โครงการที่ครอบครองอยู่มีการน าเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวของสหรัฐอเมริกา (LEED : 
Leadership in Energy and Environmental Design) มาใช้ในโครงการแล้ว 

 
แผนภูมิที่ 30 กลุ่มผู้ประกอบการที่ไม่สนใจมาตรการ FB5 

ที่มา : สัมภาษณ์โดยผู้วิจัย 

 จากการศึกษาโครงการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ 
(FAR Bonus) ที่กล่าวถึงข้างต้นสามารถน ามาจัดท าข้อมูลสรุปโดยตารางเพื่อรวบรวมข้อมูลให้เข้าใจ
ได้ง่ายในภาพรวม โดบแบ่งเป็นหัวข้อดังนี้  1) การตัดสินใจของผู้ประกอบการต่อมาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินจ าแนกตามประเภท (ตารางที่ 21) และ 2) ทัศนคติในการ
ตัดสินใจของผู้ประกอบการต่อมาตรการเพิม่อัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่ินจ าแนกตามประเภท 
(ตารางที่ 22) ดังนี ้
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นใ
จม

าต
รก

าร
 2

9%
 

- ล
ักษ

ณะ
โค

รง
กา

ร 
  แ

ปล
งท

ี่ดิน
 ‹ 

5,0
00

 ต
ร.ม

. 
  ไ

ม่เ
ชื่อ

มต
่อร

ถไ
ฟฟ

้า 5
00

 ม
. 

  เ
ชื่อ

มต
่อก

ับถ
นน

สา
ยห

ลัก
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โค
รง

กา
รที่

สน
ใจ

มา
ตร

กา
ร 

FB
1 

ทีอ่
ยูอ่

าศ
ยัร

าย
ได

น้อ้
ย 

FB
2 

พืน้
ทีส่

าธ
าร

ณ
ะ 

FB
3 

ทีจ่
อด

รถ
ยน

ตส์
าธ

าร
ณ

ะ 
FB

4 
พืน้

ที่ร
บัน

้ า 
FB

5 
อา

คา
รป

ระ
หย

ัดพ
ลัง

งา
น 

กลุ่
มผ

ู้ปร
ะก

อบ
กา

ร
พา

ณิ
ชย

 
กร

รม
 

- ไ
ม่ส

าม
าร

ถใ
ช้ม

าต
รก

าร
ปร

ะเภ
ทนี้

ได
้ 

เนื่
อง

จา
กก

 าห
นด

ให
้ใช้

ปร
ะโ

ยช
น์ท

ี่ดิน
เพ

ื่อก
าร

อยู่
อา

ศัย
 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
50

%
 

  ท
ี่อยู่

อา
ศัย

ขย
าย

ตัว
 4

0%
   

   
   

  ศ
ูนย์

กล
าง

เมื
อง

เก
่า 1

0%
 

 - 
ลัก

ษณ
ะโ

คร
งก

าร
 

  แ
ปล

งท
ี่ดิน

 › 
10

,00
0 

ตร
.ม.

 
  ไ

ม่เ
ชื่อ

มต
่อร

ถไ
ฟฟ

้า 
50

0 
ม. 

  เ
ชื่อ

มต
่อก

ับถ
นน

สา
ยห

ลัก
 

 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
50

%
 

  ท
ี่อยู่

อา
ศัย

ขย
าย

ตัว
 4

0%
   

   
   

  ศ
ูนย์

กล
าง

เมื
อง

เก
่า 1

0%
 

 - 
ลัก

ษณ
ะโ

คร
งก

าร
 

  แ
ปล

งท
ี่ดิน

 › 
10

,00
0 

ตร
.ม.

 
  ไ

ม่เ
ชื่อ

มต
่อร

ถไ
ฟฟ

้า 
50

0 
ม. 

  เ
ชื่อ

มต
่อก

ับถ
นน

สา
ยห

ลัก
 

 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
50

%
 

  ท
ี่อยู่

อา
ศัย

ขย
าย

ตัว
 4

0%
   

   
   

  ศ
ูนย์

กล
าง

เมื
อง

เก
่า 1

0%
 

 - 
ลัก

ษณ
ะโ

คร
งก

าร
 

  แ
ปล

งท
ี่ดิน

 › 
10

,00
0 

ตร
.ม.

 
  ไ

ม่เ
ชื่อ

มต
่อร

ถไ
ฟฟ

้า 
50

0 
ม. 

  เ
ชื่อ

มต
่อก

ับถ
นน

สา
ยห

ลัก
 

 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
10

%
 

  ท
ี่อยู่

อา
ศัย

ขย
าย

ตัว
 1

0%
   

   
   

  ไ
ม่ส

นใ
จม

าต
รก

าร
 8

0%
 

 - 
ลัก

ษณ
ะโ

คร
งก

าร
 

  แ
ปล

งท
ี่ดิน

 ‹ 
5,0

00
 ต

ร.ม
. ห

รือ
  

› 1
0,0

00
 ต

ร.ม
. 

  ไ
ม่เ

ชื่อ
มต

่อร
ถไ

ฟฟ
้า 

50
0 

ม. 
  เ

ชื่อ
มต

่อก
ับถ

นน
สา

ยห
ลัก

/ส
าย

ย่อ
ย 

กลุ่
มผ

ู้ปร
ะก

อบ
กา

ร
ส า

นัก
งา

น 
- ไ

ม่ส
าม

าร
ถใ

ช้ม
าต

รก
าร

ปร
ะเภ

ทนี้
ได

้ 
เนื่

อง
จา

กก
 าห

นด
ให

้ใช้
ปร

ะโ
ยช

น์ท
ี่ดิน

เพ
ื่อก

าร
อยู่

อา
ศัย

 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
83

%
 

  ไ
ม่ส

นใ
จม

าต
รก

าร
 1

7%
 

- ล
ักษ

ณะ
โค

รง
กา

ร 
  แ

ปล
งท

ี่ดิน
 5

,00
0 

- 1
0,0

00
 ต

ร.ม
. 

  เ
ชื่อ

มต
่อร

ถไ
ฟฟ

้า 5
00

 ม
. 

  เ
ชื่อ

มต
่อก

ับถ
นน

สา
ยห

ลัก
 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
17

%
 

  ไ
ม่ส

นใ
จม

าต
รก

าร
 8

3%
 

- ล
ักษ

ณะ
โค

รง
กา

ร 
  แ

ปล
งท

ี่ดิน
 5

,00
0 

- 1
0,0

00
 ต

ร.ม
. 

  เ
ชื่อ

มต
่อร

ถไ
ฟฟ

้า 5
00

 ม
. 

  เ
ชื่อ

มต
่อก

ับถ
นน

สา
ยห

ลัก
 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
50

%
 

  ท
ี่อยู่

อา
ศัย

ขย
าย

ตัว
 1

7%
   

   
   

  ไ
ม่ส

นใ
จม

าต
รก

าร
 3

3%
 

- ล
ักษ

ณะ
โค

รง
กา

ร 
  แ

ปล
งท

ี่ดิน
 5

,00
0 

- 1
0,0

00
 ต

ร.ม
. 

  เ
ชื่อ

มต
่อร

ถไ
ฟฟ

้า 5
00

 ม
. 

  เ
ชื่อ

มต
่อก

ับถ
นน

สา
ยห

ลัก
 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
33

%
 

  ไ
ม่ส

นใ
จม

าต
รก

าร
 6

7%
 

- ล
ักษ

ณะ
โค

รง
กา

ร 
  แ

ปล
งท

ี่ดิน
 5

,00
0 

- 1
0,0

00
 ต

ร.ม
. 

  เ
ชื่อ

มต
่อร

ถไ
ฟฟ

้า 5
00

 ม
. 

  เ
ชื่อ

มต
่อก

ับถ
นน

สา
ยห

ลัก
 

กลุ่
มผ

ู้ปร
ะก

อบ
กา

ร
โร

งแ
รม

 
- ไ

ม่ส
าม

าร
ถใ

ช้ม
าต

รก
าร

ปร
ะเภ

ทนี้
ได

้ 
เนื่

อง
จา

กก
 าห

นด
ให

้ใช้
ปร

ะโ
ยช

น์ท
ี่ดิน

เพ
ื่อก

าร
อยู่

อา
ศัย

 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
40

%
 

  ไ
ม่ส

นใ
จม

าต
รก

าร
 6

0%
 

- ล
ักษ

ณะ
โค

รง
กา

ร 
  แ

ปล
งท

ี่ดิน
 › 

10
,00

0 
ตร

.ม.
 

  ไ
ม่เ

ชื่อ
มต

่อร
ถไ

ฟฟ
้า 5

00
 ม

. 
  เ

ชื่อ
มต

่อก
ับถ

นน
สา

ยห
ลัก

 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
20

%
 

  ไ
ม่ส

นใ
จม

าต
รก

าร
 8

0%
 

- ล
ักษ

ณะ
โค

รง
กา

ร 
  แ

ปล
งท

ี่ดิน
 › 

10
,00

0 
ตร

.ม.
 

  ไ
ม่เ

ชื่อ
มต

่อร
ถไ

ฟฟ
้า 5

00
 ม

. 
  เ

ชื่อ
มต

่อก
ับถ

นน
สา

ยห
ลัก

 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
60

%
 

  ท
ี่อยู่

อา
ศัย

ขย
าย

ตัว
 2

0%
   

   
   

  ไ
ม่ส

นใ
จม

าต
รก

าร
 2

0%
 

- ล
ักษ

ณะ
โค

รง
กา

ร 
  แ

ปล
งท

ี่ดิน
 ‹ 

5,0
00

 ต
ร.ม

. 
  เ

ชื่อ
มต

่อร
ถไ

ฟฟ
้า 5

00
 ม

. 
  เ

ชื่อ
มต

่อก
ับถ

นน
สา

ยร
อง

 

- ย่
าน

ท า
เล

ที่ต
ั้ง 

  ศ
ูนย์

กล
าง

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
40

%
 

  ท
ี่อยู่

อา
ศัย

ขย
าย

ตัว
 2

0%
   

   
   

  ไ
ม่ส

นใ
จม

าต
รก

าร
 4

0%
 

- ล
ักษ

ณะ
โค

รง
กา

ร 
  แ

ปล
งท

ี่ดิน
 ‹ 

5,0
00

 ต
ร.ม

. 
  เ

ชื่อ
มต

่อร
ถไ

ฟฟ
้า 5

00
 ม

. 
  เ

ชื่อ
มต

่อก
ับถ

นน
สา

ยร
อง
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 ตา
รา

งท
ี่ 2

2 
ทัศ

นค
ติใ

นก
าร

ตัด
สิน

ใจ
ขอ

งผ
ูป้ร

ะก
อบ

กา
รต่

อม
าต

รก
าร

เพ
ิ่มอ

ัตร
าส

่วน
พื้น

ที่อ
าค

าร
รว

มต
่อพ

ื้นท
ี่ดิน

จ า
แน

กต
าม

ปร
ะเ

ภท
  

โค
รง

กา
รที่

สน
ใจ

มา
ตร

กา
ร 

FB
1 

ที่อ
ยู่อ

าศั
ยร

าย
ได้

น้อ
ย 

FB
2 

พื้น
ที่ส

าธ
าร

ณ
ะ 

FB
3 

ที่จ
อด

รถ
ยน

ต์ส
าธ

าร
ณ

ะ 
FB

4 
พื้น

ที่รั
บน

้ า 
FB

5 
อา

คา
รป

ระ
หย

ัดพ
ลัง

งา
น 

กลุ่
มผ

ู้ปร
ะก

อบ
กา

รที่
สน

ใจ
ใช

้มา
ตร

กา
รเพิ่

ม
อัต

รา
ส่ว

นพ
ื้นที่

อา
คา

ร
รว

มต่
อพื้

นท
ี่ดิน

ทั้ง
หม

ด 

- ไ
ม่มี

ผู้ส
นใ

จม
าต

รก
าร

 
- ท

 าใ
หโ้

คร
งก

าร
มีค

วา
มน่

าส
นใ

จเ
พิ่ม

มา
กขึ้

น 
ดีต

่อย
อด

ค้า
แล

ะร
า้น

ค้า
ใน

โค
รง

กา
ร 8

8%
 

- ต
้นท

ุนค
่าก

่อส
ร้า

ง ก
าร

บร
ิหา

ร
จัด

กา
ร แ

ละ
ค่า

ดูแ
ลร

กัษ
าค

่อน
ข้า

ง
ต่ า

 6
%

 
- ช่

วย
ลด

คว
าม

ขัด
แย้

งก
ับพ

ื้นท
ี่รอ

บ
ข้า

งโค
รง

กา
ร 6

%
 

- ป
กต

ิโค
รง

กา
รจ

ะจ
ัดท

ี่จอ
ดร

ถเ
กิน

คว
าม

ต้อ
งก

าร
แล

้ว 
67

%
 

- ช่
วย

อ า
นว

ยค
วา

มส
ะด

วก
แก

่ผู้ใ
ช้ร

ถท
ี่

มา
ยัง

โค
รง

กา
รไ

ด้ 
33

%
 

 

- ต
้นท

ุนค
่าก

่อส
ร้า

งแ
ละ

บร
ิหา

รจ
ัดก

าร
 

ต่ า
กว่

าม
าต

รก
าร

ปร
ะเภ

ทอ
ื่น 

38
%

 
- มี

แป
ลง

ที่ด
ินข

นา
ดใ

หญ
่ ส

าม
าร

ถ
ก่อ

สร
้าง

เพ
ื่อใ

ห้ไ
ด้ส

ัดส
่วน

 F
AR

 
Bo

nu
s ใ

นร
ะด

ับส
ูงได

้ 2
2%

 
- ไ

ม่ส
ูญเ

สีย
คว

าม
เป

็นพ
ื้นท

ี่ส่ว
นบ

ุคค
ล 

โค
รง

กา
รไ

ม่เ
กิด

ปัญ
หา

กับ
ลูก

ค้า
 

17
%

 
- บ

่อห
น่ว

งน้
 าอ

ยู่ใ
นขั้

นต
อน

กา
รท

 า 
EIA

 อ
ยู่แ

ล้ว
จึง

ขอ
ใช้

มา
ตร

กา
รด

้วย
 

10
%

 
- มี

ตัว
อย่

าง
โค

รง
กา

รอ
ื่นๆ

 ท
ี่ขอ

ใช้
มา

ตร
กา

รแ
ล้ว

ส า
เร็จ

 8
%

 
- ช่

วย
ชะ

ลอ
น้ า

กับ
พื้น

ที่ข้
าง

เค
ียง

 5
%

 

- ส
่งเ

สร
ิมภ

าพ
ลัก

ษณ
์ที่ด

ีแก
่โค

รง
กา

ร
ใช้

เป
็นจ

ุดข
าย

ใน
กา

รโ
ฆษ

ณ
าท

 าใ
ห้

โฆ
ษณ

าน่
าส

นใ
จม

าก
ขึ้น

 4
8%

 
- ร

ักษ
าค

วา
มเ

ป็น
พื้น

ที่ส
่วน

บุค
คล

ขอ
ง

โค
รง

กา
รไ

ด้ 
47

%
 

- เ
ป็น

ผล
ดีต

่อโ
คร

งก
าร

ใน
ระ

ยะ
ด้า

น
ค่า

ใช้
จ่า

ยด
้าน

สา
ธา

รณ
ูปโ

ภค
 5

%
 

 

กลุ่
มผ

ู้ปร
ะก

อบ
กา

รที่
ไม่

สน
ใจ

ใช
้มา

ตร
กา

ร
เพิ่

มอั
ตร

าส่
วน

พื้น
ที่

อา
คา

รร
วม

ต่อ
พื้น

ที่ดิ
น

ทั้ง
หม

ด 

- ผ
ู้มีร

าย
ได

้น้อ
ยไ

ม่ใ
ช่ก

ลุ่ม
เป

้าห
มา

ย
หร

ือล
ูกค

้าข
อง

โค
รง

กา
ร 

48
%

 
- ร

าค
าท

ี่ดิน
แพ

ง ล
งท

ุนไ
ม่ค

ุ้มค
่า 

16
%

 
- ก

ระ
บว

นก
าร

ด า
เนิ

นก
าร

มา
ตร

กา
ร

ล่า
ช้า

 1
5%

 
- ไ

ม่มี
ปร

ะส
บก

าร
ณ์

ท า
โค

รง
กา

รท
ี่อยู่

อา
ศัย

รา
ยไ

ด้น้
อย

 9
%

 
- ก

าร
ตั้ง

รา
คา

ขา
ยไ

ม่ชั
ดเ

จน
 8

%
 

- เ
กณ

ฑ์ก
าร

ก่อ
สร

้าง
ไม่

ชัด
เจ

น 
4%

 

- ก
ระ

บว
นก

าร
ด า

เนิ
นก

าร
มา

ตร
กา

ร
ล่า

ช้า
 2

5%
 

- โ
คร

งก
าร

สูญ
เส

ียค
วา

มเ
ป็น

พื้น
ทีส่

่วน
บุค

คล
 แ

ละ
ต้อ

งเส
ียค

่าด
ูแล

รัก
ษา

คว
าม

ปล
อด

ภัย
เพ

ิ่มม
าก

ขึ้น
 2

5%
 

- มี
แป

ลง
ที่ด

ินข
นา

ดเ
ลก็

ไม่
สา

มา
รถ

แบ
่งพ

ื้นท
ี่จัด

ท า
ได

้ 2
5%

 

- เ
สีย

เพ
ิ่มต

้นท
ุนค

่าก
่อส

ร้า
งแ

ละ
กา

ร
บร

ิหา
รจ

ัดก
าร

เพ
ิ่ม 

50
%

 
- ไ

ม่มี
แป

ลง
ที่ด

ินอ
ยู่ใ

นเ
งื่อ

นไ
ข 

13
%

 
- แ

ปล
งท

ี่ดิน
ขน

าด
เล

็กไ
ม่ส

าม
าร

ถแ
บ่ง

ไป
ท า

ที่จ
อด

รถ
ยน

ต์ไ
ด้ 

13
%

 
- เ

กณ
ฑ์ก

าร
ก่อ

สร
้าง

ไม่
ชัด

จน
 1

2%
 

- ส
ูญ

เส
ียค

วา
มเ

ป็น
พื้น

ที่ส
่วน

บุค
คล

 
12

%
 

 

- ก
ระ

บว
นก

าร
ด า

เนิ
นก

าร
มา

ตร
กา

ร
ล่า

ช้า
 8

0%
 

-  
ที่ด

ินมี
รา

คา
แพ

ง 2
0%

 
  

- อ
าค

าร
ปร

ะห
ยัด

พล
ังง

าน
มีต

้นท
ุนใ

น
กา

รอ
อก

แบ
บแ

ละ
กา

รก
่อส

ร้า
งท

ี่มี
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 5.2.6 การประมวลผลโครงการท่ีไม่ด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืน
ท่ีดิน 

  ส าหรับโครงการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินจะ
ท าการประมวลผลมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินโดยการจ าแนกตามประเภท
ของมาตรการ โดยการรวบรวมข้อมูลของกลุ่มผู้ประกอบการภาคเอกชนหรือนักพัฒนาที่มีความ
เช่ียวชาญในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภทออกเป็น 4 กลุ่ม (Category) ได้แก่ กลุ่ม
ผู้ประกอบการที่อยู่อาศัย กลุ่มผู้ประกอบการพาณิชยกรรม กลุ่มผู้ประกอบการส านักงาน และกลุ่ม
ผู้ประกอบการโรงแรม ที่เข้าข่ายหรือผ่านเงื่อนไขในขอใช้สิทธ์ิมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม
ต่อพื้นที่ดินได้น ามาวิเคราะห์ร่วมกับย่านท าเลที่ตั้งของโครงการเพื่อดูลักษณะทางภาพกายของ
โครงการในภาพรวมที่มีลักษณะเฉพาะในแต่ละย่าน เช่น ระดับราคาของแปลงที่ดินส่งผลถึงขนาด
แปลงที่ดินที่ผู้ประกอบการสามารถครอบครองได้ ความสามารถในการเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน 
และความสามารถในการเช่ือมต่อระบบคมนาคมที่จะลดลั่นระดับความส าคัญไปตามรัศมีจากย่าน
ศูนย์กลางเมืองไปจนถึงย่านชานเมือง โดยผู้วิจัยได้แบ่งย่านท าเลที่ตั้งออกเป็น 5 ย่าน (Zoning) ได้แก่ 
ย่านศูนย์กลางเมืองเก่า ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว ย่านชานเมืองตะวันออก 
และย่านชานเมืองตะวันตก  

 จากนั้นน ามาประมวลผลเป็นแผนภูมิวงกลม (Pie Chart) เพื่อแสดงสัดส่วนของกลุ่ม
ผู้ประกอบการที่มีความสนใจต่อมาตรการหรือมีแนวโน้มที่จะน ามาตรการไปใช้ในการพัฒนาโครงการ
ที่แตกต่างกันไปในแต่ละย่าน และท าการสรุปผลทัศนคติของผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการโดยการ
แสดงระดับความสนใจต่อมาตรการในลักษณะของค่าน้ าหนักสี (Tone) ไล่ระดับจากเข้มไปอ่อนเพื่อ
แสดงถึงความสนใจในระดับสูงไปจนถึงต่ า โดยผู้วิจัยได้ท าการสรุปแยกแต่ละประเภทของมาตรการ
เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ดังนี ้

 1) มาตรการประเภทที่อยู่ส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่
โครงการ ไม่พบว่ามีผู้ประกอบการรายใดให้ความสนใจจึงไม่สามารถน ามาสรุปถึงทัศนคติของ
ผู้ประกอบการที่มีความสนใจต่อมาตรการประเภทที่อยู่ส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิม
ภายในพื้นที่โครงการได ้

  2) มาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ  พบว่า
ผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการหรือมีแนวโน้มที่จะน ามาตรการไปพัฒนาโครงการส่วนใหญ่จะอยู่ใน
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ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมมากที่สุดมีระดับความสนใจอยู่ในช่วงร้อยละ 41-60 แบ่งเป็น
ผู้ประกอบการส านักงานร้อยละ 48 ผู้ประกอบการพาณิชยกรรมร้อยละ 29 และผู้ประกอบการ
โรงแรมร้อยละ 23 ผู้ประกอบการทีส่นใจมาตรการหรอืมีแนวโน้มที่จะน ามาตรการรองลงมาอยู่ในย่าน
ที่อยู่อาศัยขยายตัว และย่านศูนย์กลางเมืองเก่ามีระดับความสนใจอยู่ในช่วงร้อยละ 1-20 เป็น
ผู้ประกอบการพาณิชยกรรมร้อยละ 100 (รูปที่ 46) 

 
รูปที่ 46 สรุปผลการตัดสินใจของผู้ประกอบการที่ไม่ด าเนินมาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ 

ที่มา : จากการส ารวจ สัมภาษณ์ และ การปรับปรุง Google Earth 
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  3) มาตรการประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ ส าหรับประชาชนทั่วไป โดยรอบสถานี
รถไฟฟ้า พบว่าผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการหรือมีแนวโน้มที่จะน ามาตรการไปพัฒนาโครงการส่วน
ใหญ่จะอยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมมากที่สุดมีระดับความสนใจอยู่ในช่วงร้อยละ 21-40 
แบ่งเป็นผู้ประกอบการพาณิชยกรรมร้อยละ 58 ผู้ประกอบการโรงแรมร้อยละ 23 และผู้ประกอบการ
ส านักงานร้อยละ 19 ผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการหรือมีแนวโน้มที่จะน ามาตรการรองลงมาอยู่ใน
ย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว และย่านศูนย์กลางเมืองเก่ามีระดับความสนใจอยู่ในช่วงร้อยละ 1-20 เป็น
ผู้ประกอบการพาณิชยกรรมร้อยละ 100 (รูปที่ 47) 

  4) มาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า พบว่าผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการหรือมี
แนวโน้มที่จะน ามาตรการไปพัฒนาโครงการส่วนใหญ่จะอยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมมากที่สุดมี
ระดับความสนใจอยู่ในช่วงร้อยละ 41-60 แบ่งเป็นผู้ประกอบการโรงแรมร้อยละ 28 ผู้ประกอบการที่
อยู่อาศัยร้อยละ 25 ผู้ประกอบพาณิชยกรรมร้อยละ 24 และผู้ประกอบการส านักงานร้อยละ 23 
ผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการหรอืมีแนวโน้มที่จะน ามาตรการรองลงมาอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว
ที่สุดมีระดับความสนใจอยู่ในช่วงร้อยละ 21-40 แบ่งเป็นผู้ประกอบการพาณิชยกรรมร้อยละ 40 ผู้
ประกอบการณ์ที่อยู่อาศัยร้อยละ 23 ผู้ประกอบการโรงแรมร้อยละ 20 และผู้ประกอบการส านักงาน
ร้อยละ 17 ผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการหรือมีแนวโน้มที่จะน ามาตรการน้อยที่สุดอยู่ในย่านที่
ศูนย์กลางเมืองเก่า ย่านชานเมืองตะวันออก และย่านชานเมืองตะวันตกมีระดับความสนใจอยู่ในช่วง
ร้อยละ 1-20 โดยในย่านศูนย์กลางเมืองเก่า แบ่งเป็นผู้ประกอบการพาณิชยกรรมร้อยละ 51 และ
ผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยร้อยละ 49 ส าหรับย่านชานเมืองตะวันออกและตะวันตกมีผู้สนใจมาตรการ
เป็นประกอบการที่อยู่อาศัยร้อยละ 100 (รูปที่ 48) 

  5) อาคารประหยัดพลังงาน พบว่าผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการหรือมีแนวโน้มที่
จะน ามาตรการไปพัฒนาโครงการส่วนใหญ่จะอยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมมากทีสุ่ดมีระดับความ
สนใจอยู่ในช่วงร้อยละ 41-60 แบ่งเป็นผู้ประกอบการโรงแรมร้อยละ 33 ผู้ประกอบการที่อยู่อาศัย
ร้อยละ 32 ผู้ประกอบการส านักงานร้อยละ 27 และผู้ประกอบการพาณิชยกรรมร้อยละ 8 
ผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการรองลงมาอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยขยายตัวที่สุดมีระดับความสนใจอยู่
ในช่วงร้อยละ 21-40 แบ่งเป็นผู้ประกอบการโรงแรมร้อยละ 40 ผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยร้อยละ 40 
และผู้ประกอบการพาณิชยกรรมร้อยละ 20 ผู้ประกอบการที่สนใจมาตรการน้อยที่สุดอยู่ในย่าน
ศูนย์กลางเมืองเก่า และย่านชานเมืองตะวันตกมีระดับความสนใจอยู่ในช่วงร้อยละ 1-20 เป็น
ผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยร้อยละ 100 (รูปที่ 49) 
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รูปที่ 47 สรุปผลการตัดสินใจของผู้ประกอบการที่ไม่ด าเนินมาตรการประเภทที่จอดรถยนต์สาธารณะ 

ที่มา : จากการส ารวจ สัมภาษณ์ และ การปรับปรุง Google Earth 
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รูปที่ 48 สรุปผลการตัดสินใจของผู้ประกอบการที่ไม่ด าเนินมาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า 

ที่มา : จากการส ารวจ สัมภาษณ์ และ การปรับปรุง Google Earth 
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รูปที่ 49 สรุปผลการตัดสินใจของผู้ประกอบการที่ไม่ด าเนินมาตรการประเภทอาคารประหยัดพลังงาน 

ที่มา : จากการส ารวจ สัมภาษณ์ และ การปรับปรุง Google Earth 
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บทท่ี 6 

สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาลักษณะทางกายภาพ โครงการที่ด าเนินการใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ตั้งแต่ พ.ศ. 2549 จนถึงปัจจุบัน และผลที่
เกิดข้ึนจากการด าเนินการก่อสร้างโครงการตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
รวมทั้งการศึกษาทัศนคติของผู้ประกอบการที่มีต่อการตัดสินใจเลือกใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ที่กล่าวไปแล้วในบทก่อนหน้า ส าหรับในบทนี้จะเป็นการสรุปเนื้อหาทั้งหมดที่
ได้ท าการวิเคราะห์ไว้เพื่อให้เกิดความเข้าใจในภาพรวม โดยจะแบ่งเนื้อหาออกเป็น การสรุปภาพรวม
เนื้อหา และการสรุปผลการด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่มีต่อการ
พัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จ าแนกผลการสรุปเป็นโครงการที่ด าเนินมาตรการ และ
โครงการที่ไม่ด าเนินมาตรการ ซึ่งสรุปตามประเภทของมาตรการไว้ทั้ง 5 ประเภท และข้อเสนอแนะใน
การปรับปรุงมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินให้สามารถน าไปใช้ได้ง่ายข้ึน ซึ่งมี
รายละเอียด ดังต่อไปนี้ 

6.1 สรุปภาพรวมของเนื้อหา 

 มาตรการเพิ่มอัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) เป็นมาตรการที่รฐัน ามาใช้
เพื่อสร้างแรงจูงใจ (Incentive Measure) และส่งเสริมให้เอกชนหันมาพัฒนาพื้นที่ที่จะท าให้เกิด
ประโยชน์แก่สาธารณะ  ที่มีการก าหนดไว้ครั้ งแรกในกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 2) พ.ศ. 2549 โดยที่มีการจ าแนกไว้ 2 ประเภท ได้แก่ ประเภทที่
จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไป บริเวณสถานีรถไฟฟ้าในระยะ 500 เมตร และประเภทพื้นที่
ประโยชน์สาธารณะ ทั้งนี้ได้มีการน ามาตรการไปใช้เพียงประเภทเดียว คือ ประเภทพื้นที่ประโยชน์
สาธารณะ จ านวน 2 โครงการ ซึ่งจ านวนโครงการที่น ามาตรการไปใช้จริงมีจ านวนน้อยมากเมื่อเทียบ
กับช่วงเวลา พ.ศ. 2549 - พ.ศ. 2556 หรือระยะเวลา 7 ปีที่มีการอนุญาตให้ใช้มาตรการเพิ่มอัตราสว่น
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน แสดงให้เห็นว่ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินตามผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ไม่สามารถจูงใจเอกชนได้อย่างมีประสิทธิภาพเพียงพอ  
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ต่อมาภายหลังที่มีการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครใหม่ (ปรับปรุงครั้งที่ 3) ใน พ.ศ. 
2556 ท าให้มีการจ าแนกประเภทของมาตรการเพิ่มขึ้น เพื่อให้สามารถแก้ไขปัญหาเมืองที่มีมากขึ้น
ในช่วงที่ผ่านมา จ าแนกไว้ 5 ประเภท ได้แก่ 1) ประเภทที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่
อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ 2) ประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ  3) 
ประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณ 4) ประเภทพื้นที่รับน้ า และ 5) ประเภท
อาคารประหยัดพลังงาน การปรับปรุงมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินในผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานครครั้งนี้ท าให้เอกชนมีทางเลือกในการใช้มาตรการเพิ่มข้ึน พบว่า มีผู้ประกอบการ
ภาคเอกชนน ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไปใช้ในพัฒนาโครงการเป็นจ านวน 
6 โครงการ ในช่วงเวลา พ.ศ. 2556 - ปัจจุบัน หรือระยะเวลา 3 ปี ซึ่งเห็นได้ว่ามาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่ปรับปรุงใหม่ครั้งนี้สามารถจูงใจเอกชนให้พัฒนาตามมาตรการ
ได้มากกว่าเดิม แต่เมื่อพิจารณาประเภทของมาตรการที่เอกชนเลือกใช้ พบว่า ผู้ประกอบการ
ภาคเอกชนทั้งหมดเลือกใช้มาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า จึงแสดงให้เห็นว่ามาตรการเพิ่มอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินประเภทอื่นๆ ไม่สามารถจูงใจเอกชนได้เช่นเดิม ทั้งนี้จากการที่มาตรการ
เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเป็นเพียงเครื่องมือที่ช่วยสร้างแรงจูงใจให้เอกชน โดยการให้
สิทธิพิเศษในการเพิ่มอัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นทีด่ิน (FAR) เมื่อด าเนินโครงการตามเงื่อนไขด้วย
ความสมัครใจ โดยไม่มีผลในการบังคับให้เอกชนน าไปใช้ตามกฎหมาย จึงท าให้ปัจจุบันยังคงมีจ านวน
โครงการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินทั้งหมด 8 โครงการ ซึ่งถือว่ามี
จ านวนน้อยมากเมื่อเทียบกับปีที่มีการอนุญาติให้ใช้มาตรการ เป็นระยะเวลา 10 ปี ตั้งแต่ พ.ศ. 2549 
– ปัจจุบัน พ.ศ. 2559  

นอกจากกลุ่มผู้ประกอบการที่ด าเนินโครงการตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมตอ่
พื้นที่ดินแล้ว ยังมีกลุ่มผู้ประกอบการภาคเอกชนหรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายอื่นที่ไม่ได้ด าเนิน
โครงการตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินอีกส่วนหนึ่ง ที่มีสิทธ์ิหรืออยู่ใน
เงื่อนไขสามารถขอใช้มาตรมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ได้ โดยแบ่ง
ผู้ประกอบการออกเป็น 4 กลุ่ม คือ 1) กลุ่มที่อยู่อาศัย 2) กลุ่มพาณิชยกรรม 3) กลุ่มส านักงาน และ 
4) กลุ่มโรงแรม และท าการส ารวจทัศนคติที่มีต่อมาตรมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน จากนั้นน ามาแสดงผลเป็นลักษณะทางกายภาพที่สอดคล้องกับทศันคติของผู้ประกอบการ พบว่า
กลุ่มผู้ประกอบการมีผลต่อความสนใจและการตัดสินใจเลือกประเภทของมาตรการแตกต่างกันไปใน
แต่ละกลุ่ม และผู้ประกอบการมีแนวโน้มที่ไม่สนใจต่อมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดินรวมทุกประเภทมากกว่าผู้ที่สนใจ สามารถสรุปเป็นผลการด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
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อาคารรวมต่อพื้นที่ที่มีต่อการพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยแยกเป็น 2 ประเด็น คือ 1) 
ผู้ประกอบการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน และ 2) ผู้ประกอบการที่
ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

6.2 ผลการด าเนนิมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินท่ีมีต่อการพัฒนาตามผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 6.2.1 ผู้ประกอบการท่ีด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

  ผู้ประกอบการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินตามผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร เป็นการศึกษาโครงการที่ผู้ประกอบการได้ขอใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินหรือน ามาตรการมาใช้ในการพฒันาโครงการแลว้ ประกอบด้วย 2 ประเภท 
ได้แก่ 1) มาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ  และ 2) มาตรการ
ประเภทพื้นที่รับน้ า โดยมีข้อค้นพบดังนี้ 

  1) มาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ  พบว่า 
ผู้ประกอบการที่ด าเนินมาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ เป็น
โครงการที่พัฒนาตั้งแต่การประกาศใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 จ านวน 2 โครงการ 
เป็นโครงการประเภทส านักงาน 1 โครงการ และเป็นโครงการประเภทโรงแรม 1 โครงการ จาก
เงื่อนไขที่จะต้องจัดท าในอาคารสาธารณะและความแปลกใหม่มาตรการที่เกิดข้ึนใหม่ท าให้มี
ผู้ประกอบการน ามาตรการไปพัฒนาโครงการจ านวนน้อย โดยสาเหตุที่ผู้ประกอบการจะน ามาตรการ
มาใช้ในการพัฒนาโครงการเกิดจากความต้องการเพิ่มพื้นที่อาคารรวม หรือพื้นที่ใช้สอยของอาคาร
โดยรวมให้เพิ่มมากขึ้นจากความสามารถของแปลงที่ดินที่สามารถสร้างพื้นที่ได้สูงสุดเดิมตามผังเมือง
รวมตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร อันเป็นผลจากการก าหนดด้วยอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น
ที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) เนื่องจากปัญหาด้านแปลงที่ดิน โดย
พื้นที่อาคารรวมที่สามารถสร้างได้สูงสุดไม่เพียงพอต่อการจัดหาประโยชน์ทางพาณิชยกรรม 
ผู้ประกอบการจึงน ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไปใช้พัฒนาโครงการเนื่องจาก
มาตรการเป็นทางออกเดียวที่สามารถเพิ่มพื้นที่อาคารรวมให้กับโครงการ  

  นอกจากประโยชน์ในการเพิ่มพื้นที่อาคารตามเงื่อนไขการใช้สิทธ์ิที่เป็นผลประโยชน์
ทางตรงที่ผู้ประกอบการได้จากการพัฒนาโครงการตามมาตรการแล้ว ผลประโยชน์ทางอ้อมคือ การ
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พัฒนาเพื่อประโยชน์สาธารณะในลักษณะพื้นที่ว่างและลานโล่งที่มีการจดัให้มีพื้นที่อยู่บรเิวณด้านหนา้
โครงการสามารถสร้างความสนใจแก่ผู้คนที่ผ่านไปมาในบริเวณโครงการ นอกจากนี้ยังมีทางเดินจาก
ฟุตบาทเช่ือมถึงพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะกับตัวอาคาร ประกอบกับการวางต าแหน่งร้านสะดวกซือ้ 
(7-Eleven) โดยหันด้านประตูออกมาภายนอกโครงการ ยิ่งเป็นการเพิ่มแรงดึงดูดให้ผู้คนเข้ามาใช้
พื้นที่ในโครงการมากขึ้นอันจะเกิดผลดีต่อธุรกิจร้านค้าปลีกและพาณิชยกรรมภายในโครงการที่มีการ
ออกแบบไว้ในช้ันล่างที่เป็นส่วนบรกิารร้านค้าของโครงการ จึงส่งผลดีต่อโครงการในแง่ของภาพรวมใน
เชิงเศรษฐกิจของผู้ประกอบการหรือเจ้าของอาคาร  และผู้ประกอบการร้านค้าปลีกรายย่อยภายใน
โครงการด้วย 

  ทั้งนี้เมื่อพิจารณาเฉพาะส่วนของพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 
พบว่าเป็นการออกแบบในลักษณะของการเพิ่มพื้นที่สีเขียวตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร มากกว่า
การเพิ่มอรรถประโยชน์ให้กับพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ เนื่องจากการออกแบบพื้นที่ที่จัดให้เป็น
พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะมีขนาดเล็ก อันเป็นผลมาจากการเปิดพื้นที่ใหส้าธารณะซึ่งผูป้ระกอบการ
เห็นว่าไม่คุ้มค่าทางการลงทุนหากท าเป็นพื้นที่ขนาดใหญ่ เนื่องจากราคาที่ดินในเมืองมีราคาสูง 
ประกอบการออกแบบให้เข้าถึงพื้นที่ได้ยากในบางพื้นที่ เช่น การยกพื้นที่สูงกว่าระดับทางเดินเท้า การ
สร้างรั้วกั้นในด้านที่เช่ือมกับทางเดินเท้า หรือการปลูกต้นไม้เป็นแนวรั้ ว ท าให้เช่ือมโยงระหว่าง
ทางเดินเท้ากับพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะไม่มีประสิทธิภาพ การใช้พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ
เป็นกิจกรรมทั่วไป เช่น การพบปะพูดคุย และเป็นพื้นที่สูบบุหรี่ภายนอกอาคารในช่วงพักกลางวันของ
พนักงาน จึงสามารถสรุปได้ว่าพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครจะเกิด
ประโยชน์แก่ผู้ที่อยู่ภายในโครงการ เช่น พนักงาน หรือเจ้าของธุรกิจรายย่อยในโครงการ 

  2) มาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า พบว่า ผู้ประกอบการที่ด าเนินมาตรการประเภท
พื้นที่รับน้ า เป็นโครงการที่พัฒนาตามการประกาศใช้ผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 จ านวน 
6 โครงการ เป็นโครงการประเภทที่อยู่อาศัย 4 โครงการ และเป็นโครงการประเภทส านักงาน 2 
โครงการ ถือว่ามาตรการประเภทพื้นที่รับน้ าประสบความส าเรจ็ในการจงูใจเอกชนได้มากกว่าประเภท
พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ โดยสาเหตุที่ประกอบการจะน ามาตรการมาใช้ในการพัฒนาโครงการ
เกิดจากความง่ายในการจัดท าบ่อหน่วงน้ า ซึ่งผู้ประกอบการเข้าใจถึงหลกัการและวิธีการของบ่อหนว่ง
น้ าเป็นอย่างดีอยู่แล้ว เนื่องจากการท าบ่อหน่วงน้ าเป็นหลักเกณฑ์ที่จะต้องเตรียมไว้ส าหรับการจัดท า
รายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ด้วย ประกอบกับการจัดท าบ่อหน่วงน้ าตามค านิยาม
ของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินประเภทพื้นที่รับน้ า ไม่มีการก าหนดเงื่อนไข
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ใดๆ ท าให้ผู้ประกอบการทุกประเภทโครงการ และผู้ประกอบการที่มีแปลงที่ดินในทุกย่านท าเลที่ตั้ง
ภายในกรุงเทพมหานครสามารถพัฒนาโครงการตามมาตรการประเภทพื้นที่รบัน้ าได้ โดยผลประโยชน์
ที่ผู้ประกอบการคาดหวังคือการได้รับพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มข้ึน ในขณะที่ผู้ประกอบการไม่
เสียผลประโยชน์ในด้านเศรษฐกิจ 

  ผลประโยชน์เกิดข้ึนและเป็นผลประโยชน์โดยตรงที่ผู้ประกอบการได้รับจากการ
พัฒนาโครงการตามมาตรการเพิ่มเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน คือ การได้พื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดินเพิ่ม เห็นได้ชัดเจนจากโครงการประเภทที่อยู่อาศัยซึ่งส่วนใหญ่จะมีแปลงที่ดินขนาด
กลาง ซึ่งการจัดท าบ่อหน่วงน้ าตามมาตรการท าให้โครงการได้พื้นที่จัดหาประโยชน์เพิ่มมากข้ึนแต่
ยังคงรักษาความเป็นส่วนบุคคล (Privacy) ให้กับลูกค้าของโครงการหรือผู้อยู่อาศัยในโครงการได้ ท า
ให้ผู้ประกอบการมองว่าการพัฒนาตามมาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า จะได้ประโยชน์ที่มากกว่าการ
เสียประโยชน์ทางเศรษฐกิจจึงมีด าเนินการขอใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

  ทั้งนี้เมื่อพิจารณาเฉพาะส่วนของพื้นที่พื้นที่รับน้ า พบว่าเป็นการออกแบบมีลักษณะ
เป็นบ่อหน่วงน้ าใต้ดินที่สามารถช่วยชะลอน้ าฝนที่จะออกจากโครงการสู่ระบบการระบายน้ าสาธารณะ
ได้ตามการวิธีการประเมินน้ าไหลนอง (Rational Method) จึงถือเป็นผลทางอ้อมที่เกิดประโยชน์แก่
สาธารณะในการช่วยลดปริมาณน้ าบริเวณโครงการ ซึ่งตรงตามวัตถุประสงค์ของมาตรเพิ่มอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินประเภทพื้นที่รับน้ าเพื่อการชะลอน้ าออกจากโครงการ สามารถช่วยลด
ปัญหาน้ าท่วมบริเวณย่านโครงการเมื่อฝนตกหนัก 

  ส าหรับมาตรการประเภทอื่นๆ 3 ประเภท ได้แก่ 1) มาตรการประเภทอยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ 2) มาตรการประเภทที่จอดรถยนต์
ส าหรับประชาชนทั่วไปโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า และ 3) มาตรการประเภทอาคารประหยัดพลังงาน ไม่
สามารถประเมินผลของมาตรการที่เกิดจากการพัฒนาได้เนื่องจากไม่มีผู้ประกอบการภาคเอกชนหรือ
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายใดน ามาตรการเหลา่น้ีมาใช้พัฒนาโครงการจึงไม่มีตัวอย่างเพื่อการศึกษา 
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 6.2.2 ผู้ประกอบการท่ีไม่ด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

ผู้ประกอบการที่ไม่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินตามผงั
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร เป็นการศึกษากลุ่มผู้ประกอบการภาคเอกชนหรือนักพัฒนาที่ดินรายอื่นที่
ไม่ได้พัฒนาโครงการตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินทั้ง 5 ประเภท ได้แก่ 1) 
มาตรการประเภทที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ 2) 
มาตรการประเภทพื้นทีเ่พื่อประโยชน์สาธารณะหรอืสวนสาธารณะ 3) มาตรการประเภททีจ่อดรถยนต์
ส าหรับประชาชนทั่วไปโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 4) มาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า และ 5) มาตรการ
ประเภทอาคารประหยัดพลังงาน โดยมีข้อค้นพบดังนี้ 

  1) ประเภทที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ 
พบว่า ไม่มีผู้ประกอบการรายใดมีความสนใจมาตรการประเภทนี้เลย โดยเฉพาะกลุ่มผู้ประกอบการที่
อยู่อาศัย ซึ่งเป็นผู้ประกอบการที่จัดท าโครงการที่อยู่อาศัยอยู่แล้ว ทั้งนี้จากเงื่อนโบนัสที่ต้องพัฒนา
พื้นที่ในโครงการหรือห่างจากชุมชนเดิมไม่เกิน 5 กิโลเมตรยังเป็นเหตุผลหลักที่ท าให้ผู้ประกอบการไม่
สนใจใช้โบนัสประเภทนี้เนื่องจากมองว่าการพัฒนาไม่คุ้มกับการลงทุนที่จะต้องเสียไป ประกอบกับ
ราคาที่ดินมีที่มูลค่าสูงในเมือง โดยกลุ่มผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมเป็น
กลุ่มที่ไม่สนใจมาตรการมากที่สุด เมื่อพิจารณาปัจจัยด้านขนาดที่ดิน ส่วนใหญ่จะมีขนาดที่ดินไม่เกิน 
5,000 ตารางเมตร และมีที่ดินอยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้าในระยะ 500 เมตร ประกอบกับการเช่ือมต่อ
ถนนสายหลัก ท าให้ราคาที่ดินบริเวณนี้มีราคาแพง ผู้ประกอบการกลุ่มที่อยู่อาศัยในย่านศูนย์กลาง
พาณิชยกรรมจึงไม่สามารถจัดท าโครงการส าหรับผู้มีรายได้น้อยได้ เพราะผู้มีรายได้น้อยไม่ใช่กลุ่มลุก
ค้าของผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม เมื่อพิจารณาผู้ประกอบการกลุ่มที่อยู่
อาศัยในย่านชานเมืองตะวันออกและตะวันตก พบว่า ผู้ประกอบการกลุ่มนี้จะมีแปลงที่ดินขนาดใหญ่
มากกว่า 10,000 ตารางเมตร โดยในย่านนี้จะมีการก าหนด FAR อยู่ในช่วง 1 – 7 และ OSR 4.5 – 
40 ซึ่งถือว่ามีความหนาแน่นค่อนข้างต่ า ดังนั้นผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยในย่านนี้จึง ไม่สนใจใช้
มาตรการ และมีความคิดเห็นว่ากระบวนการด าเนินการขอใช้มีความยุ่งยากซับซ้อน ท าให้เสียโอกาส
ในการก่อสร้างประกาศขายก่อน นอกจากนี้กลุ่มผู้ประกอบการอาคารพาณิชยกรรม ส านักงาน และ
โรงแรม จะเป็นโครงการที่เน้นการขายและท าก าไรมากที่สดุ ดังนั้นผู้ประกอบการในกลุ่มนี้จึง ไม่สนใจ 
เพราะไม่มีประสบการณ์ในการท าโครงการส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
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  2) ประเภทพื้นที่ เพื่ อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ  พบว่ากลุ่ ม
ผู้ประกอบการโครงการพาณิชยกรรม และส านักงาน จะสนใจใช้มาตรการประเภทนี้มากที่สุด 
โดยเฉพาะโครงการที่อยู่ในย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม และย่านที่อยู่อาศัยขยายตัว เนื่องจาก
โครงการในกลุ่มนี้จะมีแปลงที่ดินขนาดกลางถึงใหญ่ ประมาณ 5,000 ตารางเมตรข้ึนไป ซึ่งอยู่ติดกับ
ถนนสายหลักเป็นส่วนใหญ่ การจัดท าพื้นที่ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะบริเวณด้านหน้า
อาคารจึงสามารถมองเห็นได้ง่าย จึงเป็นผลดีต่อโครงการสามารถดึงดูดให้ผู้คนสนใจโครงการได้ โดยผู้
จะมองในมุมของลูกค้าที่สนใจโครงการ ส่งผลดีต่อเศรษฐกิจในทางอ้อม เช่น กลุ่มพาณิชยกรรมและ
ห้างสรรพสินค้า จะดึงดูดให้ลูกค้าอยากมาใช้พื้นที่เพราะรู้สึกกว้างขวางสะดวกสบาย เมื่อลูกค้าเข้ามา
ในโครงการย่อมส่งผลต่อการขายสินค้าในโครงการด้วย และกลุ่มส านักงาน เห็นว่าการท าพื้นที่ เพื่อ
ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะจะส่งเสริมสภาพแวดล้อมการท างานให้ดีข้ึน มีผลต่อยอดการ
ขายพื้นที่หรือเช่าส านักงานได้ง่ายข้ึน อีกทั้งต้นทุนในการจัดพื้นที่สาธารณะมีต้นทุนต่ า ส าหรับ
โครงการกลุ่มที่อยู่อาศัย ไม่สนใจใช้เป็นจ านวนมากที่สุด รองลงมาเป็นกลุม่โรงแรม เพราะการท าพื้นที่
สาธารณะจะสูญเสยีความเป็นพื้นทีส่่วนบคุคล ซึ่งกลุ่มโครงการทัง้ 2 กลุ่มเป็นโครงการที่ต้องการความ
เป็นส่วนตัว สูง เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ลูกค้า แต่ทั้งพบว่าโครงการกลุ่มที่อยู่อาศัยไม่ผ่านเงื่อนไข
โครงการสาธารณะอยู่แล้ว  

  3) ประเภทที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไปโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า พบว่ามีกลุ่ม
โครงการพาณิชยกรรมและห้างสรรพสินค้าเพียงกลุ่มเดียวที่มีสัดส่วนสนใจหรือมีแนวโน้มจะใช้
มาตรการประเภทนี้ เนื่องจากผู้ประกอบการพาณิชยกรรม มักจะมีขนาดแปลงที่ดินขนาดใหญ่ 
สามารถเช่ือมต่อรถไฟฟ้าได้ในระยะ 500 เมตรอยู่แล้ว ซึ่งเข้าเกณฑ์เงื่อนไขประเภทที่จอดรถยนต์
ส าหรับประชาชนทั่วไปโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า ในขณะเดียวกันโครงการกลุ่มพาณิชยกรรมและ
ห้างสรรพสินค้า มักมีการจัดท าพื้นที่จอดรถเพื่อรองรับลูกค้าไว้เกินความต้องการอยู่แล้ว (Over 
Demand) ตามพฤติกรรมการเดินห้างของผู้ประโภคที่มักจะขับรถมา แต่ที่ผู้ประกอบการยังไม่เลือกใช้ 
เพราะ จากพฤติกรรมการเดินหา้งของผู้บริโภค จะมีความต้องการเดินในแนวราบได้นานกว่าเดินข้ึนใน
แนวตั้ง ดังนั้นสิ่งที่ผู้ประกอบการจึงไม่ใช่การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ที่จะท า
ให้อาคารสามารถสร้างเพิ่มได้สูงข้ึน โดยสิ่งที่ผู้ประกอบการต้องการคือ การลดพื้นที่ว่างอันปราศจาก
สิ่งปกคลุม (OSR) เพื่อขยายอาคารได้ในแนวราบตามพฤติกรรมการเดินห้างของกลุ่มลูกค้า 

  4) ประเภทพื้นที่รับน้ า พบว่ามีสัดส่วนการสนใจใช้มากกว่ามาตรการประเภทอื่นๆ 
และมีสัดส่วนการสนใจมากในทุกกลุ่มผู้ประกอบการ เนื่องจากการจัดท าพื้นที่รับน้ า สามารถจัดท าได้ 



 
 

 

 

181 

4 รูปแบบ ได้แก่ บ่อรับน้ าบนดินภายในอาคาร บ่อรับน้ าใต้ดินที่อยู่ภายในอาคาร บ่อรับน้ าใต้ดินที่อยู่
ภายนอกอาคาร และเส้นท่อที่ใช้ในการรับน้ า โดยสามารถน ามาค านวณเป็นพื้นที่รับน้ าเพื่อขอใช้สิทธ์ิ
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารได้ ซึ่งตามปกติการจัดท าพื้นที่รับน้ าหรือบอ่หน่วงน้ า จะต้องมีการ
จัดไว้ข้ันต่ าตามการพิจารณาของรายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) อยู่แล้ว ผู้ประกอบการ
จึงจัดพื้นที่รับน้ าหรือบ่อหน่วงน้ าให้ใหญ่ข้ึนเพื่อให้ได้อัตราส่วนพื้นที่อาคารที่เพิ่มข้ึน (FAR Bonus) 
โดยที่ไม่สูญเสียพื้นที่ให้สาธารณะ และยังคงรักษาความเป็นส่วนตัวของโครงการได้ โดยกลุ่ม
ผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยจะใช้มากที่สุดเพราะส่วนใหญ่จะมีขนาดที่ดินขนาดเล็กจนถึงขนาดกลาง 
สามารถเช่ือมต่อสถานีรถไฟฟ้า และถนนได้ง่าย ซึ่งท าให้ที่ดินราคาแพง การขอให้สิทธ์ิมาตรการ
เพื่อให้ได้พื้นที่อาคารรวมเพิ่มจึงมีความคุ้มค่ามาก นอกจากนี้ผู้ประกอบการมีความมั่นใจในมาตรการ
ประเภทนี้เนื่องจากมีโครงการที่ขอใช้และท าส าเร็จให้เห็น 

  5) ประเภทอาคารประหยัดพลังงาน พบว่าผู้ประกอบกลุ่มที่อยู่อาศัยสนใจใช้เป็น
สัดส่วนมากที่สุด ซึ่งมีความคลายคลึงกับประเภทพื้นที่รับน้ า คือได้ประโยชน์ และไม่เสียความเป็น
พื้นที่ส่วนบุคคล และยังเป็นภาพลักษณ์ที่ดีของโครงการสามารถน าไปใช้เป็นจุดขายได้ แต่ทั้งนี้การ
จัดท าอาคารประหยัดพลังงานจะมีมีต้นทุนการออกแบบและบริหารจัดการที่แพงข้ึน ส่งผลต่อราคา
ขายโครงการ และระดับกลุ่มลูกค้าของโครงการ นอกจากนี้กลุ่มที่ไม่สนใจมีความเห็นว่า กระบวนการ
ด าเนินการขอใช้สิทธ์ิ หลายส่วนยังเห็นว่ามีความยุ่งยากซับซ้อน เนื่องจากจะต้องมีการออกแบบ
อาคารให้ผ่านเกณฑ์ประเมินอาคารเขียวของสถาบันอาคารเขียวไทยมีช่ือว่า “เกณฑ์การประเมนิความ
ยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย” หรือ “TREES” โดยระยะเวลาที่ด าเนินการนาน ท าให้
โครงการมีต้นทุนระหว่างก่อสร้างเพิ่มสูงข้ึน (ดอกเบี้ยการกู้เงินเพื่อสร้างอาคาร) ซึ่งจะท าให้ราคาขาย
บานปลายไม่เป็นไปตามที่โฆษณา หรือประกาศขายไว้ 

6.3 ข้อเสนอแนะ 

 จากการศึกษามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินในหลายมิติ ทั้งในส่วนของ
ผู้ประกอบการภาคเอกชนที่น ามาตรการไปใช้ในการพัฒนา ผลที่เกิดข้ึนจากการด าเนินมาตรการ 
รวมทั้งทัศคติของผู้ประกอบการที่มีต่อมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน สามารถ
น ามาสรุปเป็นข้อเสนอแนะต่อมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ได้ดังนี้ 

 1) แก้ไขความเข้าใจผิดของผู้ประกอบการที่มีต่อมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดิน จากการศึกษาพบว่ามีผู้ประกอบการบางส่วนที่ยังไม่เข้าใจในรายละเอียดและเงื่อนไขของ
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ประเภทอาคารที่สามารถพัฒนาโครงการตามมาตรการได้ เช่น มีกลุ่มผู้ประกอบการสนใจมาตรการ
ประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ แต่ผู้ประกอบการกลุ่มที่อยู่อาศัยไม่สามารถ
พัฒนาโครงการตามมาตรการประเภทนี้ได้เนื่องจากมาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ
หรือสวนสาธารณะอนุญาติให้ด าเนินการเฉพาะอาคารสาธารณะตามกฎหมายควบคุมอาคาร ดังนั้น
ภาครัฐหรือผู้มีส่วนเกี่ยวข้องจึงควรสร้างความเข้าใจให้แก่ผู้ประกอบการในรูปแบบที่สามารถเข้าใจได้
ง่าย เช่น การสรุปเป็นตารางเพื่อแบ่งแยกประเภทและเงื่อนไขอย่างชัดเจน หรือน าการออกแบบ
รูปภาพ (Graphic Design) เพื่อสื่อความหมายสามารถช่วยให้ผู้ประกอบการเข้าใจถึงหลักการและ
เงื่อนไขของมาตรการในแต่ละประเภทในภาพรวม 

 2) การตรวจสอบผลมาตรการ จากการศึกษาพบว่ามาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม
ต่อพื้นที่ดินยังขาดในส่วนของการติดตามและประเมินผลการพัฒนาโครงการตามมาตรการ หรือ
ก าหนดระยะเวลาก่อสร้างเสร็จ ท าให้โครงการที่ได้สิทธ์ิ หรือพื้นที่ตามสิทธ์ินั้นจะเสื่อมสภาพไปตาม
ระยะเวลา และไม่มีประสิทธิภาพเท่าที่ควร โดนเฉพาะกรณีที่สาธารณะหรือประชาชนสามารถเข้าไป
ใช้งานได้ เช่น ประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ และประเภทที่จอดรถยนต์
สถานะรอบสถานีรถไฟฟ้า ดังนั้นผู้วิจัยจึงเสนอแนะให้มีการจัดหน่วยงานภาครัฐหรือเจ้าหน้าที่ที่
เกี่ยวข้องท าการตรวจสอบหรือประเมินผลโครงการที่ด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม
ต่อพื้นที่ดิน เพื่อรักษาผลประโยชน์แก่สาธารณะ 

 3) การเพิ่มคุณประโยชน์ให้กับพื้นที่ เพื่อประโยชน์สาธารณะ จากการศึกษาลักษณะการ
ออกแบบพื้นที่สาธารณะพบว่า พื้นที่สาธารณะจะจัดไว้ในลักษณะของการเพิ่มพื้นที่สีเขียวตามเงื่อนไข
ของมาตรการประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ เช่น การออกแบบในลักษณะพื้นต่างระดับ
ประกอบกับแนวรั้วต้นไม้ท าให้พื้นที่ดังกล่าวไม่เกิดประโยชน์แก่สาธารณะเท่าที่ควร ซึ่งจากการ
สัมภาษณ์ผู้เช่ียวชานด้านการวางผังเมืองมีความคาดหวังว่าพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะควรจะ
สามารถให้เอกชนเข้าไปใช้งานได้เพื่อเป็นพื้นที่นันทนาการของเมือง สามารถช่วยยกระดับคุณภาพ
ชีวิตของผู้คนในเมืองได้ โดยการออกแบบพื้นที่ที่ช่วยส่งเสริมหรือจูงใจให้ประชาชนเข้าไปใช้งาน เช่น 
การน าวิธีการออกแบบสากล (Universal Design) มาใช้ในพื้นที่ หรือการเพิ่มเฟอรน์ิเจอร์หรือทีน่ั่งพกั
พิง และร่มเงาไม้เพื่อให้พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะมีประสิทธิภาพและสามารถใช้งานได้หลากหลาย
ช่วงเวลา หรือการน าเสนอรูปแบบการจดัพื้นที่เพื่อสาธารณะที่ดีไว้ในเป็นแนวทางให้กับผูป้ระกอบการ
ในการจัดที่โล่งซึ่งเอกชนเป็นเจ้าของ (Private Owned Public Spaces หรือ POPS) 
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4) การก าหนดมาตรการหรือแรงจูงใจทางอื่นส าหรับกลุ่มผู้ประกอบการที่มีความต้องการ
แตกต่างกัน จากการศึกษาพบว่าผู้ประกอบการประเภทพาณิชยกรรมซึ่งส่วนใหญ่เป็นกลุ่ม
ห้างสรรพสินค้า เป็นกลุ่มผู้ประกอบการที่สามารถด าเนินหรือพัฒนาโครงการตามมาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินได้ทั้งประเภทพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ ประเภทที่จอด
รถยนต์สาธารณะ ประเภทพื้นที่รับน้ า และประเภทอาคารประหยัดพลังงาน เนื่องจากกลุ่ม
ผู้ประกอบการห้างสรรพสินค้ามักมีโครงการพัฒนาอยู่ในท าเลที่เข้าข่ายตามมาตรการ เช่น การอยู่ใน
ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรม มีแปลงที่ดินขนาดใหญ่ สามารถเช่ือมต่อระบบขนส่งมวลชน และมีก าลัง
ในการพัฒนาสูง แต่ผลตอบแทนที่ผู้ประกอบการได้จากมาตรการไม่ใช่สิ่งที่ผู้ประกอบการพาณิชยก
รรมต้องการ โดยพฤติกรรมการใช้ห้างสรรพสินค้าของผู้บริโภคและการจัดพื้นที่ ค้าขายของ
ห้างสรรพสินค้าจะมีความต้องการพื้นที่ดินในระดับช้ันที่ 1 – 4 ซึ่งการได้ผลตอบแทนเป็นพื้นที่อาคาร
โบนัสจึงไม่ใช่สิ่งที่ผู้ประกอบการห้างสรรพสินค้าต้องการเนื่องจากไม่เกิดผลประโยชน์ในเชิงธุรกิจ  

ในขณะที่กลุ่มผู้ประกอบการประเภทที่อยู่อาศัย เช่น อาคารชุดพักอาศัย หรือคอนโดมิเนี่ยม
จะต้องการใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นทีอ่าคารรวมต่อพื้นที่ดินเพราะต้องการพื้นที่จดัหาประโยชนท์ี่
เพิ่มข้ึน แต่ในขณะเดียวกันผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยจะเลือกใช้มาตรการที่มีลักษณะโครงสร้างไม่
รบกวนแก่ผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ เช่น การจัดท าบ่อหน่วงน้ ามาตรการประเภทพื้นที่รับน้ า 
เนื่องจากโครงการประเภทที่อยู่อาศัยจะต้องการความเป็นพื้นที่ส่วนบุคคล (Privacy) ในระดับสูง  
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ตารางที่ 23 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 1 ที่
อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน ระบบขนส่ง
มวลขน และโครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 1 
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ศัย
 : 

 
ขน

าด
แป

ลง
ที่ดิ

น 
(P

lo
t S

ize
) 

ย่าน 
RZ1 

≥ 2,000        1 1 
≥ 5,000   1  1  5  7 
≥ 10,000     1  2 1 4 
≤ 10,000         0 

รวม 0 0 1 0 2 0 7 2 12 
ย่าน 
RZ2 

≥ 2,000   1    4  5 
≥ 5,000  5 5  3  22 3 38 
≥ 10,000  2 6  1  5 3 17 
≤ 10,000  2 0  1  6  9 

รวม 0 9 12 0 5 0 37 6 69 
ย่าน 
RZ3 

≥ 2,000    1     1 
≥ 5,000   4 3   3  10 
≥ 10,000  4 2    3 2 11 
≤ 10,000  1 1  3  4 1 10 

รวม 0 5 7 4 3 0 10 3 32 
ย่าน 
RZ4 

≥ 2,000         0 
≥ 5,000         0 
≥ 10,000         0 
≤ 10,000  3       3 

รวม 0 3 0 0 0 0 0 0 3 
ย่าน 
RZ5 

≥ 2,000    1     1 
≥ 5,000       1  1 
≥ 10,000  2     1  3 
≤ 10,000       3  3 

รวม 0 2 0 1 0 0 5 0 8 
ผลรวมแนวตั้ง 0 19 20 5 10 0 59 11 124 
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 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 1 
เลือก ไม่เลือก 
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- 

ท า
ให

้แผ
นก

าร
ตล

าด
ช้า

 

รา
คา

ที่ด
ินแ

พง
 

 

เก
ณฑ์

ก่อ
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ี่อยู่
อา

ศัย
 : 

 
ขน

ส่ง
มว

ลช
น 

(M
as

s T
ra

ns
it)

 

ย่าน 
RZ1 

BTS    1  0  5 2 8 
MRT    0  0  1 0 1 
ไม่เช่ือมต่อ   0  2  1 0 3 

รวม  0 1 0 2 0 7 2 12 
ย่าน 
RZ2 

BTS   0 3  1  17 3 24 
MRT   3 1  2  3 1 10 
ไม่เช่ือมต่อ  6 8  2  17 2 35 

รวม 0 9 12 0 5 0 37 6 69 
ย่าน 
RZ3 

BTS   1 3    3 1 8 
MRT          0 
ไม่เช่ือมต่อ  4 4 4 3  7 2 24 

รวม 0 5 7 4 3 0 10 3 32 
ย่าน 
RZ4 

BTS          0 
MRT          0 
ไม่เช่ือมต่อ  3       3 

รวม 0 3 0 0 0 0 0 0 3 
ย่าน 
RZ5 

BTS   0  1   0  1 
MRT   0  0   1  1 
ไม่เช่ือมต่อ  2  0   4  6 

รวม  0 2 0 1 0 0 5 0 8 
ผลรวมแนวตั้ง 0 0 19 20 5 0 59 11 124 

โค
รง

กา
รท

ี่อยู่
อา

ศัย
 : 

 
โค

รง
ข่า

ยค
มน

าค
ม 

(A
cc

es
s R

oa
d)

 

ย่าน 
RZ1 

สายหลัก   1  1  3 2 7 
สายรอง     1  3  4 
สายย่อย       1  1 

รวม 0 0 1 0 2 0 7 2 12 
ย่าน 
RZ2 

สายหลัก  4 8  3  14 3 32 
สายรอง   4    9 2 15 
สายย่อย  5   2  14 1 22 

รวม 0 9 12 0 5 0 37 6 69 
ย่าน 
RZ3 

สายหลัก  1 3 1   3  8 
สายรอง  3 2  1  4 1 11 
สายย่อย  1 2 3 2  3 2 13 

รวม 0 5 7 4 3 0 10 3 32 
ย่าน 
RZ4 

สายหลัก  1       1 
สายรอง         0 
สายย่อย  2       2 

รวม 0 3 0 0 0 0 0 0 3 
ย่าน 
RZ5 

สายหลัก  1  1   5  7 
สายรอง         0 

สายย่อย  1       1 

รวม 0 2 0 1 0 0 5 0 8 
ผลรวมแนวตั้ง 0 19 20 5 10 0 59 11 124 
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ตารางที่ 24 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการพาณิชยกรรมต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 2 
พื้นที่ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน 
ระบบขนส่งมวลขน และโครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 2 
เลือก ไม่เลือก 
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ที่ด
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ล็ก
 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
ขน

าด
แป

ลง
ที่ด

ิน 
(P

lo
t S

ize
) 

ย่าน 
CZ1 

≥ 5,000         0 
≤ 10,000 1        1 

รวม 1 0 0 0 0 0 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

≥ 5,000 1        1 
≤ 10,000 4        4 

รวม 5 0 0 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
CZ2 

≥ 5,000         0 
≤ 10,000 4        4 

รวม 4 0 0 0 0 0 0 0 4 
ผลรวมแนวตั้ง 10 0 0 0 0 0 0 0 10 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
ขน

ส่ง
มว

ลช
น 

(M
as

s T
ra

ns
it)

 
  

ย่าน 
CZ1 

BTS          0 
MRT          0 
ไม่เช่ือมต่อ 1        1 

รวม 1 0 0 0 0 0 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

BTS  1        1 
MRT  2        2 
ไม่เช่ือมต่อ 2        2 

รวม 5 0 0 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
CZ3 

BTS          0 
MRT          0 
ไม่เช่ือมต่อ 4        4 

รวม 4 0 0 0 0 0 0 0 4 
ผลรวมแนวตั้ง 10 0 0 0 0 0 0 0 10 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
โค

รง
ข่า

ยค
มน

าค
ม 

(A
cc

es
s R

oa
d)

 ย่าน 
CZ1 

สายหลัก 1        1 
สายย่อย         0 

รวม 1 0 0 0 0 0 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

สายหลัก 4        4 
สายย่อย 1        1 

รวม 5 0 0 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
CZ2 

สายหลัก 4        4 
สายย่อย 4        4 

รวม 4 0 0 0 0 0 0 0 0 
ผลรวมแนวตั้ง 10 0 0 0 0 0 0 0 10 
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ตารางที่ 25 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการส านักงานต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 2 
พื้นที่ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน 
ระบบขนส่งมวลขน และโครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 2 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
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 าน
ักง

าน
 : 

ขน
าด

แป
ลง

ที่ด
ิน 

ย่าน 
OZ2 

≥ 5,000 1        1 
≥ 10,000 2 1 1      4 

รวม 3 1 1 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
OZ3 

≥ 5,000         0 
≥ 10,000    1     1 

รวม 0 0 0 1 0 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 3 1 1 1 0 0 0 0 6 

โค
รง

กา
รส

 าน
ักง

าน
 : 

ขน
ส่ง

มว
ลช

น 

ย่าน 
OZ2 

BTS  1 1 1      3 
MRT  1        1 
ไม่เช่ือมต่อ 1        1 

รวม 3 1 1 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
OZ3 

BTS     1     1 
MRT          0 
ไม่เช่ือมต่อ         0 

รวม 0 0 0 1 0 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 3 1 1 1 0 0 0 0 6 

โค
รง

กา
รส

 าน
ักง

าน
 : 

โค
รง

ข่า
ยค

มน
าค

ม 

ย่าน 
OZ2 

สายหลัก 2 1 1      4 
สายรอง         0 
สายย่อย 1        1 

รวม 3 1 1 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
OZ3 

สายหลัก         0 
สายรอง    1     1 
สายย่อย         0 

รวม 0 0 0 1 0 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 3 1 1 1 0 0 0 0 6 
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ตารางที่ 26 การรวบรวมข้อมลูทัศนคติของผู้ประกอบการโรงแรมต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 2 พื้นที่
ประโยชนส์าธารณะหรือสวนสาธารณะ จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สมัพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน ระบบ
ขนส่งมวลขน และโครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 2 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

โค
รง

กา
รน่

า
ดึง

ดูด
 ข

าย
ด ี

ต้น
ทุน

ก่อ
สร

า้ง
บร

ิหา
รต

่ า 

ลด
คว

าม
ขัด

แย้
ง

ชุม
ชน

รอ
บข้

าง
 

 
ท า

ให
้แผ

นก
าร

ตล
าด

ล่า
ช้า

 

เก
ณฑ์

ก่อ
สร

า้ง
ไม่

ชัด
เจ

น 

เส
ียพ

ื้นท
ี่ส่ว

น
บุค

คล
 

 
ที่ด

ินร
าค

าแ
พง

 

ที่ด
ินข

นา
ดเ

ล็ก
 

โค
รง

กา
รโ

รง
แร

ม 
: 

ขน
าด

แป
ลง

ที่ด
ิน 

ย่าน 
HZ2 

≥ 5,000      1   1 
≥ 10,000    1     1 
≤ 10,000 1        1 

รวม 1 0 0 1 0 1 0 0 3 
ย่าน 
HZ3 

≥ 5,000        1 1 
≥ 10,000         0 
≤ 10,000         0 

รวม 0 0 0 0 0 0 0 1 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1 0 0 1 0 1 0 1 4 

โค
รง

กา
รโ

รง
แร

ม 
: 

ขน
ส่ง

มว
ลช

น 

ย่าน 
HZ2 

BTS 1   1  1   3 
ไม่เช่ือมต่อ         0 

รวม 1 0 0 1 0 1 0 0 3 
ย่าน 
HZ3 

BTS         0 
ไม่เช่ือมต่อ        1 1 

รวม 0 0 0 0 0 0 0 1 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1 0 0 1 0 1 0 1 4 

โค
รง

กา
รโ

รง
แร

ม 
: 

โค
รง

ข่า
ยค

มน
าค

ม 

ย่าน 
HZ2 

สายหลัก 1        1 
สายรอง 0   1  1   2 

รวม 1 0 0 1 0 1 0 0 3 
ย่าน 
HZ3 

สายหลัก         0 
สายรอง        1 1 

รวม 0 0 0 0 0 0 0 1 1 
ผลรวมแนวตั้ง 1 0 0 1 0 1 0 1 4 
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ตารางที่ 27 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการพาณิชยกรรมต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 3 
ที่จอดรถยนต์สาธารณะ จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน ระบบขนส่งมวลขน 
และโครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 3 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ต้อ
งท

 าท
ี่จอ

ดร
ถ

เย
อะ

อยู่
แล

้ว 

สะ
ดว

กแ
ก่ผ

ู้ใช
้

รถ
มา

โค
รง

กา
ร 

ท า
ให

้แผ
นก

าร
ตล

าด
ล่า

ช้า
 

เก
ณฑ์

ก่อ
สร

า้ง
ไม่

ชัด
เจ

น 

เส
ียพ

ื้นท
ี่ส่ว

น
บุค

คล
 

 
ที่ด

ินร
าค

าแ
พง

 

ที่ด
ินข

นา
ดเ

ล็ก
 

เส
ียต

้นท
ุน

บร
ิหา

ร/
ปล

อด
ภัย

 
ไม่

มีท
ี่ดิน

ใน
สถ

านี
เงื่อ

นไ
ข 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
ขน

าด
แป

ลง
ที่ด

ิน 
(P

lo
t S

ize
) 

ย่าน 
CZ1 

≥ 5,000          0 
≤ 10,000 1         1 

รวม 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

≥ 5,000  1        1 
≤ 10,000 4         4 

รวม 4 1 0 0 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
CZ2 

≥ 5,000          0 
≤ 10,000 3 1        4 

รวม 3 1 0 0 0 0 0 0 0 4 
ผลรวมแนวตั้ง 8 2 0 0 0 0 0 0 0 10 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
ขน

ส่ง
มว

ลช
น 

(M
as

s T
ra

ns
it)

 
  

ย่าน 
CZ1 

BTS           0 
MRT           0 
ไม่เช่ือมต่อ 1         1 

รวม 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

BTS  1         1 
MRT  2         2 
ไม่เช่ือมต่อ 1 1        2 

รวม 4 1 0 0 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
CZ3 

BTS           0 
MRT           0 
ไม่เช่ือมต่อ 3 1        4 

รวม 3 1 0 0 0 0 0 0 0 4 
ผลรวมแนวตั้ง 8 2   0 0 0 0 0 10 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
โค

รง
ข่า

ยค
มน

าค
ม 

(A
cc

es
s R

oa
d)

 ย่าน 
CZ1 

สายหลัก 1         1 
สายย่อย           

รวม 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

สายหลัก 4         4 
สายย่อย 0 1        1 

รวม 4 1 0 0 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
CZ2 

สายหลัก 3 1        4 
สายย่อย           

รวม 3 1 0 0 0 0 0 0 0 4 
ผลรวมแนวตั้ง 8 2 0 0 0 0 0 0 0 10 
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ตารางที่ 28 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการส านักงานต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 3 ที่
จอดรถยนต์สาธารณะ จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน ระบบขนส่งมวลขน 
และโครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 3 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ต้อ
งท

 าท
ี่จอ

ดร
ถ

เย
อะ

อยู่
แล

้ว 

สะ
ดว

กแ
ก่ผ

ู้ใช
้

รถ
มา

โค
รง

กา
ร 

ท า
ให

้แผ
นก

าร
ตล

าด
ล่า

ช้า
 

เก
ณฑ์

ก่อ
สร

า้ง
ไม่

ชัด
เจ

น 

เส
ียพ

ื้นท
ี่ส่ว

น
บุค

คล
 

 
ที่ด

ินร
าค

าแ
พง

 

ที่ด
ินข

นา
ดเ

ล็ก
 

เส
ียต

้นท
ุน

บร
ิหา

ร/
ปล

อด
ภัย

 
ไม่

มีท
ี่ดิน

ใน
สถ

านี
เงื่อ

นไ
ข 

โค
รง

กา
รส

 าน
ักง

าน
 : 

ขน
าด

แป
ลง

ที่ด
ิน 

ย่าน 
OZ2 

≥ 5,000        1  1 
≥ 10,000  1  1    1 1 4 

รวม 0 1 0 1 0 0 0 2 1 5 
ย่าน 
OZ3 

≥ 5,000          0 
≥ 10,000        1  1 

รวม 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 1 0 1 0 0 0 3 1 6 

โค
รง

กา
รส

 าน
ักง

าน
 : 

ขน
ส่ง

มว
ลช

น 

ย่าน 
OZ2 

BTS     1    1 1 3 
MRT   1        1 
ไม่เช่ือมต่อ        1  1 

รวม 0 1 0 1 0 0 0 2 1 5 
ย่าน 
OZ3 

BTS         1  1 
MRT           0 
ไม่เช่ือมต่อ          0 

รวม 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 1  1    3 1 6 

โค
รง

กา
รส

 าน
ักง

าน
 : 

โค
รง

ข่า
ยค

มน
าค

ม 

ย่าน 
OZ2 

สายหลัก  1  1    1 1 4 
สายรอง          0 
สายย่อย        1  1 

รวม 0 1 0 1 0 0 0 2 1 5 
ย่าน 
OZ3 

สายหลัก          0 
สายรอง        1  1 
สายย่อย          0 

รวม 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 1 0 1 0 0 0 3 1 6 
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ตารางที่ 29 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผูป้ระกอบการโรงแรมต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 3 ที่จอด
รถยนต์สาธารณะ จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน ระบบขนส่งมวลขน และ
โครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 3 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ต้อ
งท

 าท
ี่จอ

ดร
ถ

เย
อะ

อยู่
แล

้ว 

สะ
ดว

กแ
ก่ผ

ู้ใช
้

รถ
มา

โค
รง

กา
ร 

ท า
ให

้แผ
นก

าร
ตล

าด
ล่า

ช้า
 

เก
ณฑ์

ก่อ
สร

า้ง
ไม่

ชัด
เจ

น 

เส
ียพ

ื้นท
ี่ส่ว

น
บุค

คล
 

 
ที่ด

ินร
าค

าแ
พง

 

ที่ด
ินข

นา
ดเ

ล็ก
 

เส
ียต

้นท
ุน

บร
ิหา

ร/
ปล

อด
ภัย

 
ไม่

มีท
ี่ดิน

ใน
สถ

านี
เงื่อ

นไ
ข 

โค
รง

กา
รโ

รง
แร

ม 
: 

ขน
าด

แป
ลง

ที่ด
ิน 

ย่าน 
HZ2 

≥ 5,000     1     1 
≥ 10,000        1  1 
≤ 10,000  1        1 

รวม  1   1   1  3 
ย่าน 
HZ3 

≥ 5,000       1   1 
≥ 10,000           
≤ 10,000           

รวม       1   1 
ผลรวมแนวตั้ง  1   1  1 1  4 

โค
รง

กา
รโ

รง
แร

ม 
: 

ขน
ส่ง

มว
ลช

น 

ย่าน 
HZ2 

BTS  1   1   1  3 
ไม่เช่ือมต่อ           

รวม  1   1   1  3 
ย่าน 
HZ3 

BTS           
ไม่เช่ือมต่อ       1   1 

รวม       1   1 
ผลรวมแนวตั้ง  1   1  1 1  4 

โค
รง

กา
รโ

รง
แร

ม 
: 

โค
รง

ข่า
ยค

มน
าค

ม 

ย่าน 
HZ2 

สายหลัก  1        1 
สายรอง     1   1  2 

รวม  1   1   1  3 
ย่าน 
HZ3 

สายหลัก           
สายรอง       1   1 

รวม       1   1 
ผลรวมแนวตั้ง  1   1  1 1  4 
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ตารางที่ 30 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 4 ที่
พื้นที่รับน้ า จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน ระบบขนส่งมวลขน และโครงข่าย
คมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 4 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ไม่
เส

ียพ
ื้นท

ี่ส่ว
น

บุค
คล

 

มีพ
ื้นท

ี่สา
มา

รถ
ก่อ

สร
า้ง

ได
 ้

บ่อ
หน่

วง
น้ า

อยู่
ใน

ขั้น
ตอ

น 
EIA

 
 

ต้น
ทุน

ก่อ
สร

า้ง
/

บร
ิกา

รต
่ า 

ช่ว
ยช

ะล
อน้

 า
กับ

พื้น
ที่

ข้า
งเค

ียง
 

มีต
ัวอ

ย่า
งท

ี่ใช
้

ส า
เร็จ

แล
ะไ

ด้
จร

ิง  
ท า

ให
้แผ

นก
าร

ตล
าด

ล่า
ช้า

 

รา
คา

ที่ด
ินแ

พง
 

โค
รง

กา
รท

ี่อยู่
อา

ศัย
 : 

 
ขน

าด
แป

ลง
ที่ดิ

น 
(P

lo
t S

ize
) 

ย่าน 
RZ1 

≥ 2,000 1        1 
≥ 5,000 1 4  2     7 
≥ 10,000 1 2  1     4 
≤ 10,000         0 

รวม 3 6 0 3 0 0 0 0 12 
ย่าน 
RZ2 

≥ 2,000  1  1  3   5 
≥ 5,000 11 2 1 17  6 1  38 
≥ 10,000 6 2 4 3  1 1  17 
≤ 10,000  1 1 6   1  9 

รวม 17 6 6 27 0 10 3 0 69 
ย่าน 
RZ3 

≥ 2,000   1      1 
≥ 5,000   1 7 2    10 
≥ 10,000 1 2 1 3 1  3  11 
≤ 10,000 2 3  4  1   10 

รวม 3 5 3 14 3 1 3 0 32 
ย่าน 
RZ4 

≥ 2,000         0 
≥ 5,000         0 
≥ 10,000         0 
≤ 10,000   1    2  3 

รวม 0 0 1 0 0 0 2 0 3 
ย่าน 
RZ5 

≥ 2,000   1      1 
≥ 5,000    1     1 
≥ 10,000   2 1     3 
≤ 10,000    3     3 

รวม 0 0 3 5 0 0 0 0 8 
ผลรวมแนวตั้ง 23 17 13 49 3 11 8 0 124 
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ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 4 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ไม่
เส

ียพ
ื้นท

ี่ส่ว
น

บุค
คล

 

มีพ
ื้นท

ี่สา
มา

รถ
ก่อ

สร
า้ง

ได
 ้

บ่อ
หน่

วง
น้ า

อยู่
ใน

ขั้น
ตอ

น 
EIA

 
 

ต้น
ทุน

ก่อ
สร

า้ง
/

บร
ิกา

รต
่ า 

ช่ว
ยช

ะล
อน้

 าก
ับ

พื้น
ที่ข้

าง
เค

ียง
 

มีต
ัวอ

ย่า
งท

ี่ใช
้

ส า
เร็จ

แล
ะไ

ด้จ
รงิ

 
 

ท า
ให

้แผ
นก

าร
ตล

าด
ล่า

ช้า
 

รา
คา

ที่ด
ินแ

พง
 

โค
รง

กา
รท

ี่อยู่
อา

ศัย
 : 

 
ขน

ส่ง
มว

ลช
น 

(M
as

s T
ra

ns
it)

 

ย่าน 
RZ1 

BTS  3 3  2     8 
MRT   1       1 
ไม่เช่ือมต่อ  2  1     3 

รวม 3 6 0 3 0 0 0 0 12 
ย่าน 
RZ2 

BTS  4 4 2 13  1   24 
MRT  4  1 3  2   10 
ไม่เช่ือมต่อ 9 2 3 11  7 3  35 

รวม 17 6 6 27 0 10 3 0 69 
ย่าน 
RZ3 

BTS   1  5 1  1  8 
MRT          0 
ไม่เช่ือมต่อ 3 4 3 9 2 1 2  24 

รวม 3 5 3 14 3 1 3 0 32 
ย่าน 
RZ4 

BTS          0 
MRT          0 
ไม่เช่ือมต่อ   1    2  3 

รวม 0 0 1 0 0 0 2 0 3 
ย่าน 
RZ5 

BTS    1      1 
MRT     1     1 
ไม่เช่ือมต่อ   2 4     6 

รวม 0 0 3 5 0 0 0 0 8 
ผลรวมแนวตั้ง 23 17 13 49 3 11 8 0 124 

โค
รง

กา
รท

ี่อยู่
อา

ศัย
 : 

 
โค

รง
ข่า

ยค
มน

าค
ม 

(A
cc

es
s R

oa
d)

 

ย่าน 
RZ1 

สายหลัก 3 3  1     7 
สายรอง  2  2     4 
สายย่อย  1       1 

รวม 3 6 0 3 0 0 0 0 12 
ย่าน 
RZ2 

สายหลัก 10 2 4 11  5   32 
สายรอง 5 1  8  1   15 
สายย่อย 2 3 2 8  4 3  22 

รวม 17 6 6 27 0 10 3 0 69 
ย่าน 
RZ3 

สายหลัก 1 1 1 4   1  8 
สายรอง 1 2 1 5  1 1  11 
สายย่อย 1 2 1 5 3  1  13 

รวม 3 5 3 14 3 1 3 0 32 
ย่าน 
RZ4 

สายหลัก   1      1 
สายรอง         0 
สายย่อย       2  2 

รวม 0 0 1 0 0 0 2 0 3 
ย่าน 
RZ5 

สายหลัก   2 5     7 
สายรอง         0 
สายย่อย   1      1 

รวม 0 0 3 5 0 0 0 0 8 
ผลรวมแนวตั้ง 23 17 13 49 3 11 8 0 124 
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ตารางที่ 31 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการพาณิชยกรรมต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 4 
ที่พื้นที่รับน้ า จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน  ระบบขนส่งมวลขน และ
โครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 4 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ไม่
เส

ียพ
ื้นท

ี่ส่ว
น

บุค
คล

 

มีพ
ื้นท

ี่สา
มา

รถ
ก่อ

สร
า้ง

ได
 ้

บ่อ
หน่

วง
น้ า

อยู่
ใน

ขั้น
ตอ

น 
EIA

 
 

ต้น
ทุน

ก่อ
สร

า้ง
/

บร
ิกา

รต
่ า 

ช่ว
ยช

ะล
อน้

 า
พื้น

ที่ข้
าง

เค
ียง

 

มีต
ัวอ

ย่า
งท

ี่ใช
้

ส า
เร็จ

แล
ะไ

ด้
จร

ิง  
ท า

ให
้แผ

นก
าร

ตล
าด

ล่า
ช้า

 

รา
คา

ที่ด
ินแ

พง
 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
ขน

าด
แป

ลง
ที่ด

ิน 
(P

lo
t S

ize
) 

ย่าน 
CZ1 

≥ 5,000         0 
≤ 10,000  1       1 

รวม 0 1 0 0 0 0 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

≥ 5,000  1       1 
≤ 10,000  4       4 

รวม  5 0 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
CZ2 

≥ 5,000          
≤ 10,000  4       4 

รวม 0 4 0 0 0 0 0 0 4 
ผลรวมแนวตั้ง 0 10 0 0 0 0 0 0 10 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
ขน

ส่ง
มว

ลช
น 

(M
as

s T
ra

ns
it)

 
  

ย่าน 
CZ1 

BTS          0 
MRT          0 
ไม่เช่ือมต่อ  1       1 

รวม 0 1 0 0 0 0 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

BTS   1       1 
MRT   2       2 
ไม่เช่ือมต่อ  2       2 

รวม 0 5 0 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
CZ3 

BTS          0 
MRT          0 
ไม่เช่ือมต่อ  4       4 

รวม 0 4 0 0 0 0 0 0 4 
ผลรวมแนวตั้ง 0 10 0 0 0 0 0 0 10 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
โค

รง
ข่า

ยค
มน

าค
ม 

(A
cc

es
s R

oa
d)

 ย่าน 
CZ1 

สายหลัก  1       1 
สายย่อย         0 

รวม 0 1 0 0 0 0 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

สายหลัก  4       4 
สายย่อย  1       1 

รวม 0 5 0 0 0 0 0 0 5 
ย่าน 
CZ2 

สายหลัก  4       4 
สายย่อย         0 

รวม 0 4 0 0 0 0 0 0 4 
ผลรวมแนวตั้ง 0 10 0 0 0 0 0 0 10 



 
 

 

 

200 

ตารางที่ 32 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการส านักงานต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 4 ที่
พื้นที่รับน้ า จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน ระบบขนส่งมวลขน และโครงข่าย
คมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 4 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ไม่
เส

ียพ
ื้นท

ี่ส่ว
น

บุค
คล

 

มีพ
ื้นท

ี่สา
มา

รถ
ก่อ

สร
า้ง

ได
 ้

บ่อ
หน่

วง
น้ า

อยู่
ใน

ขั้น
ตอ

น 
EIA

 
 

ต้น
ทุน

ก่อ
สร

า้ง
/

บร
ิกา

รต
่ า 

ช่ว
ยช

ะล
อน้

 า
พื้น

ที่ข้
าง

เค
ียง

 

มีต
ัวอ

ย่า
งท

ี่ใช
้

ส า
เร็จ

แล
ะไ

ด้
จร

ิง  
ท า

ให
้แผ

นก
าร

ตล
าด

ล่า
ช้า

 

รา
คา

ที่ด
ินแ

พง
 

โค
รง

กา
รส

 าน
ักง

าน
 : 

ขน
าด

แป
ลง

ที่ด
ิน 

ย่าน 
OZ2 

≥ 5,000        1 1 
≥ 10,000  1  1 1   1 4 

รวม 0 1 0 1 1 0 0 2 5 
ย่าน 
OZ3 

≥ 5,000         0 
≥ 10,000     1    1 

รวม 0 0 0 0 1 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 1 0 1 2 0 0 2 6 

โค
รง

กา
รส

 าน
ักง

าน
 : 

ขน
ส่ง

มว
ลช

น 

ย่าน 
OZ2 

BTS     1 1   1 3 
MRT   1       1 
ไม่เช่ือมต่อ        1 1 

รวม 0 1 0 1 1 0 0 2 5 
ย่าน 
OZ3 

BTS      1    1 
MRT           
ไม่เช่ือมต่อ          

รวม 0 0 0 0 1 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 1 0 1 2 0 0 2 6 

โค
รง

กา
รส

 าน
ักง

าน
 : 

โค
รง

ข่า
ยค

มน
าค

ม 

ย่าน 
OZ2 

สายหลัก  1  1 1   1 4 
สายรอง          
สายย่อย        1 1 

รวม 0 1 0 1 1 0 0 2 5 
ย่าน 
OZ3 

สายหลัก          
สายรอง     1    1 
สายย่อย          

รวม 0 0 0 0 1 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 1 0 1 2 0 0 2 6 
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ตารางที่ 33 การรวบรวมข้อมลูทัศนคติของผู้ประกอบการโรงแรมต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 4 ที่
พื้นที่รบัน้ า จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งทีส่ัมพันธ์กบัขนาดแปลงที่ดิน ระบบขนส่งมวลขน และโครงข่าย
คมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 4 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ไม่
เส

ียพ
ื้นท

ี่ส่ว
น

บุค
คล

 

มีพ
ื้นท

ี่สา
มา

รถ
ก่อ

สร
า้ง

ได
 ้

บ่อ
หน่

วง
น้ า

อยู่
ใน

ขั้น
ตอ

น 
EIA

 
 

ต้น
ทุน

ก่อ
สร

า้ง
/

บร
ิกา

รต
่ า 

ช่ว
ยช

ะล
อน้

 า
กับ

พื้น
ที่

ข้า
งเค

ียง
 

มีต
ัวอ

ย่า
งท

ี่ใช
้

ส า
เร็จ

แล
ะไ

ด้
จร

ิง  
ท า

ให
้แผ

นก
าร

ตล
าด

ล่า
ช้า

 

รา
คา

ที่ด
ินแ

พง
 

โค
รง

กา
รโ

รง
แร

ม 
: 

ขน
าด

แป
ลง

ที่ด
ิน 

ย่าน 
HZ2 

≥ 5,000    1     1 
≥ 10,000     1    1 
≤ 10,000  1       1 

รวม 0 1 0 1 1 0 0 0 3 
ย่าน 
HZ3 

≥ 5,000     1    1 
≥ 10,000         0 
≤ 10,000         0 

รวม 0 0 0 0 1 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 1 0 1 2 0 0 0 4 

โค
รง

กา
รโ

รง
แร

ม 
: 

ขน
ส่ง

มว
ลช

น 

ย่าน 
HZ2 

BTS  1  1 1    3 
ไม่เช่ือมต่อ         0 

รวม 0 1 0 1 1 0 0 0 3 
ย่าน 
HZ3 

BTS         0 
ไม่เช่ือมต่อ     1    1 

รวม 0 0 0 0 1 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 1 0 1 2 0 0 0 4 

โค
รง

กา
รโ

รง
แร

ม 
: 

โค
รง

ข่า
ยค

มน
าค

ม 

ย่าน 
HZ2 

สายหลัก  1       1 
สายรอง    1 1    2 

รวม 0 1 0 1 1 0 0 0 3 
ย่าน 
HZ3 

สายหลัก          
สายรอง     1    1 

รวม 0 0 0 0 1 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 1 0 1 2 0 0 0 4 
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ตารางที่ 34 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 5 
อาคารประหยัดพลังงาน จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน ระบบขนส่งมวลขน 
และโครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 5 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ไม่
เส

ียพ
ื้นท

ี่ส่ว
น

บุค
คล

 

เก
ิดผ

ลด
ีตอ่

ค่า
สา

ธา
รณ

ูปโ
ภค

 

ภา
พล

ักษ
ณ์/

จุด
ขา

ยโ
คร

งก
าร

 

ท า
ให

้แผ
นก

าร
ตล

าด
ล่า

ช้า
ข้า

งเค
ียง

 
ต้น

ทุน
ก่อ

สร
า้ง

/
บร

ิหา
รส

งู 

กัง
วล

เก
ณฑ์

 
TR

EE
S-

Pr
e 

NC
 

ใช
้เก

ณฑ์
 L

EE
D 

อยู่
แล

้ว 

โค
รง

กา
รท

ี่อยู่
อา

ศัย
 : 

 
ขน

าด
แป

ลง
ที่ดิ

น 
(P

lo
t S

ize
) 

ย่าน 
RZ1 

≥ 2,000 1       1 
≥ 5,000 2  2  3   7 
≥ 10,000 3    1   4 
≤ 10,000        0 

รวม 6 0 2 0 4 0 0 12 
ย่าน 
RZ2 

≥ 2,000   1  1 3  5 
≥ 5,000 15  16 2 2 3  38 
≥ 10,000 8  2 2 4 1  17 
≤ 10,000 1  6 2    9 

รวม 24 0 25 6 7 7 0 69 
ย่าน 
RZ3 

≥ 2,000 1       1 
≥ 5,000 4  6     10 
≥ 10,000 1  3 4 3   11 
≤ 10,000 6  4     10 

รวม 12 0 13 4 3 0 0 32 
ย่าน 
RZ4 

≥ 2,000        0 
≥ 5,000        0 
≥ 10,000        0 
≤ 10,000    3    3 

รวม 0 0 0 3 0 0 0 3 
ย่าน 
RZ5 

≥ 2,000 1       1 
≥ 5,000   1     1 
≥ 10,000   1 2    3 
≤ 10,000   3     3 

รวม 1 0 5 2 0 0 0 8 
ผลรวมแนวตั้ง 43 0 45 15 14 7 0 124 
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ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 5 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ไม่
เส

ียพ
ื้นท

ี่ส่ว
น

บุค
คล

 

เก
ิดผ

ลด
ีตอ่

ค่า
สา

ธา
รณ

ูปโ
ภค

 

ภา
พล

ักษ
ณ์/

จุด
ขา

ยโ
คร

งก
าร

 

ท า
ให

้แผ
นก

าร
ตล

าด
ล่า

ช้า
ข้า

งเค
ียง

 
ต้น

ทุน
ก่อ

สร
า้ง

/
บร

ิหา
รส

งู 

กัง
วล

เก
ณฑ์

 
TR

EE
S-

Pr
e 

NC
 

ใช
้เก

ณฑ์
 L

EE
D 

อยู่
แล

้ว 

โค
รง

กา
รท

ี่อยู่
อา

ศัย
 : 

 
ขน

ส่ง
มว

ลช
น 

(M
as

s T
ra

ns
it)

 

ย่าน 
RZ1 

BTS  4  1  3   8 
MRT      1   1 
ไม่เช่ือมต่อ 2  1     3 

รวม 6 0 2 0 4 0 0 12 
ย่าน 
RZ2 

BTS  6  12  5 1  24 
MRT  7  2 1    10 
ไม่เช่ือมต่อ 11  11 5 2 6  35 

รวม 24 0 25 6 7 7 0 69 
ย่าน 
RZ3 

BTS  1  4 1 2   8 
MRT         0 
ไม่เช่ือมต่อ 11  9 3 1   24 

รวม 12 0 13 4 3 0 0 32 
ย่าน 
RZ4 

BTS         0 
MRT         0 
ไม่เช่ือมต่อ    3    3 

รวม 0 0 0 3 0 0 0 3 
ย่าน 
RZ5 

BTS  1       1 
MRT    1     1 
ไม่เช่ือมต่อ   4 2    6 

รวม 1 0 5 2 0 0 0 8 
ผลรวมแนวตั้ง 43 0 45 15 14 7 0 124 

โค
รง

กา
รท

ี่อยู่
อา

ศัย
 : 

 
โค

รง
ข่า

ยค
มน

าค
ม 

(A
cc

es
s R

oa
d)

 

ย่าน 
RZ1 

สายหลัก 4  1  2   7 
สายรอง 2  1  1   4 
สายย่อย     1   1 

รวม 6 0 2 0 4 0 0 12 
ย่าน 
RZ2 

สายหลัก 15  10 1 4 2  32 
สายรอง 6  7  1 1  15 
สายย่อย 3  8 5 2 4  22 

รวม 24 0 25 6 7 7 0 69 
ย่าน 
RZ3 

สายหลัก 2  4 1 1   8 
สายรอง 4  4 2 1   11 
สายย่อย 6  5 1 1   13 

รวม 12 0 13 4 3 0 0 32 
ย่าน 
RZ4 

สายหลัก    1    1 
สายรอง        0 
สายย่อย    2    2 

รวม 0 0 0 3 0 0 0 3 
ย่าน 
RZ5 

สายหลัก 1  5 1    7 
สายรอง        0 
สายย่อย    1    1 

รวม 1 0 5 2 0 0 0 8 
ผลรวมแนวตั้ง 43 0 45 15 14 7 0 124 
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ตารางที่ 35 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการพาณิชยกรรมต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 5 
อาคารประหยัดพลังงาน จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน ระบบขนส่งมวลขน 
และโครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 5 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ไม่
เส

ียพ
ื้นท

ี่ส่ว
น

บุค
คล

 

เก
ิดผ

ลด
ีตอ่

ค่า
สา

ธา
รณ

ูปโ
ภค

 

ภา
พล

ักษ
ณ์/

จุด
ขา

ยโ
คร

งก
าร

 

ท า
ให

้แผ
นก

าร
ตล

าด
ล่า

ช้า
ข้า

งเค
ียง

 
ต้น

ทุน
ก่อ

สร
า้ง

/
บร

ิหา
รส

งู 

กัง
วล

เก
ณฑ์

 
TR

EE
S-

Pr
e 

NC
 

ใช
้เก

ณฑ์
 L

EE
D 

อยู่
แล

้ว 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
ขน

าด
แป

ลง
ที่ด

ิน 
(P

lo
t S

ize
) 

ย่าน 
CZ1 

≥ 5,000        0 
≤ 10,000     1   1 

รวม 0 0 0 0 1 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

≥ 5,000  1   0   1 
≤ 10,000     4   4 

รวม 0 1 0 0 4 0 0 5 
ย่าน 
CZ2 

≥ 5,000        0 
≤ 10,000  1   3   4 

รวม 0 1 0 0 3 0 0 4 
ผลรวมแนวตั้ง 0 2 0 0 8 0 0 10 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
ขน

ส่ง
มว

ลช
น 

(M
as

s T
ra

ns
it)

 
  

ย่าน 
CZ1 

BTS         0 
MRT         0 
ไม่เช่ือมต่อ     1   1 

รวม 0 0 0 0 1 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

BTS      1   1 
MRT      2   2 
ไม่เช่ือมต่อ  1   1   2 

รวม 0 1 0 0 4 0 0 5 
ย่าน 
CZ3 

BTS         0 
MRT         0 
ไม่เช่ือมต่อ  1   3   4 

รวม 0 1 0 0 3 0 0 4 
ผลรวมแนวตั้ง 0 2 0 0 8 0 0 10 

โค
รง

กา
รพ

าณ
ิชย

กร
รม

 : 
โค

รง
ข่า

ยค
มน

าค
ม 

(A
cc

es
s R

oa
d)

 ย่าน 
CZ1 

สายหลัก     1   1 
สายย่อย        0 

รวม 0 0 0 0 1 0 0 1 
ย่าน 
CZ2 

สายหลัก     4   4 
สายย่อย  1      1 

รวม 0 1 0 0 4 0 0 5 
ย่าน 
CZ2 

สายหลัก  1   3   4 
สายย่อย        0 

รวม 0 1 0 0 3 0 0 4 
ผลรวมแนวตั้ง 0 2 0 0 8 0 0 10 
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ตารางที่ 36 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการส านักงานต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 5 
อาคารประหยัดพลังงาน จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน ระบบขนส่งมวลขน 
และโครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 5 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ไม่
เส

ียพ
ื้นท

ี่ส่ว
น

บุค
คล

 

เก
ิดผ

ลด
ีตอ่

ค่า
สา

ธา
รณ

ูปโ
ภค

 

ภา
พล

ักษ
ณ์/

จุด
ขา

ยโ
คร

งก
าร

 

ท า
ให

้แผ
นก

าร
ตล

าด
ล่า

ช้า
ข้า

งเค
ียง

 
ต้น

ทุน
ก่อ

สร
า้ง

/
บร

ิหา
รส

งู 

กัง
วล

เก
ณฑ์

 
TR

EE
S-

Pr
e 

NC
 

ใช
้เก

ณฑ์
 L

EE
D 

อยู่
แล

้ว 

โค
รง

กา
รส

 าน
ักง

าน
 : 

ขน
าด

แป
ลง

ที่ด
ิน 

ย่าน 
OZ2 

≥ 5,000       1 1 
≥ 10,000  2 1    1 4 

รวม 0 2 1 0 0 0 2 5 
ย่าน 
OZ3 

≥ 5,000         
≥ 10,000     1   1 

รวม 0 0 0 0 1 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 2 1 0 1 0 2 6 

โค
รง

กา
รส

 าน
ักง

าน
 : 

ขน
ส่ง

มว
ลช

น 

ย่าน 
OZ2 

BTS   1 1    1 3 
MRT   1      1 
ไม่เช่ือมต่อ       1 1 

รวม 0 2 1 0 0 0 2 5 
ย่าน 
OZ3 

BTS      1   1 
MRT          
ไม่เช่ือมต่อ         

รวม 0 0 0 0 1 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 2 1 0 1 0 2 6 

โค
รง

กา
รส

 าน
ักง

าน
 : 

โค
รง

ข่า
ยค

มน
าค

ม 

ย่าน 
OZ2 

สายหลัก  2 1    1 4 
สายรอง         
สายย่อย       1 1 

รวม 0 2 1 0 0 0 2 5 
ย่าน 
OZ3 

สายหลัก         
สายรอง     1   1 
สายย่อย         

รวม 0 0 0 0 1 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 0 2 1 0 1 0 2 6 
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ตารางที่ 37 การรวบรวมข้อมูลทัศนคติของผู้ประกอบการโรงแรมต่อ FAR Bonus ประเภทที่ 5 
อาคารประหยัดพลังงาน จ าแนกตามย่านท าเลที่ตั้งที่สัมพันธ์กับขนาดแปลงที่ดิน ระบบขนส่งมวลขน 
และโครงข่ายคมนาคม 

 ทัศนคตติ่อ FAR Bonus 5 
เลือก ไม่เลือก 

ผล
รว

มแ
นว

นอ
น 

ไม่
เส

ียพ
ื้นท

ี่ส่ว
น

บุค
คล

 

เก
ิดผ

ลด
ีตอ่

ค่า
สา

ธา
รณ

ูปโ
ภค

 

ภา
พล

ักษ
ณ์/

จุด
ขา

ยโ
คร

งก
าร

 

ท า
ให

้แผ
นก

าร
ตล

าด
ล่า

ช้า
ข้า

งเค
ียง

 
ต้น

ทุน
ก่อ

สร
า้ง

/
บร

ิหา
รส

งู 

กัง
วล

เก
ณฑ์

 
TR

EE
S-

Pr
e 

NC
 

ใช
้เก

ณฑ์
 L

EE
D 

อยู่
แล

้ว 

โค
รง

กา
รโ

รง
แร

ม 
: 

ขน
าด

แป
ลง

ที่ด
ิน 

ย่าน 
HZ2 

≥ 5,000 1       1 
≥ 10,000     1   1 
≤ 10,000  1      1 

รวม 1 1 0 0 1 0 0 3 
ย่าน 
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≥ 5,000 1       1 
≥ 10,000        0 
≤ 10,000        0 

รวม 1 0 0 0 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 2 1 0 0 1 0 0 4 
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แร
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ส่ง

มว
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BTS 1 1   1   3 
ไม่เช่ือมต่อ        0 

รวม 1 1 0 0 1 0 0 3 
ย่าน 
HZ3 

BTS        0 
ไม่เช่ือมต่อ 1       1 

รวม 1 0 0 0 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 2 1 0 0 1 0 0 4 
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: 
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รง

ข่า
ยค

มน
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สายหลัก  1      1 
สายรอง 1    1   2 

รวม 1 1 0 0 1 0 0 3 
ย่าน 
HZ3 

สายหลัก        0 
สายรอง 1       1 

รวม 1 0 0 0 0 0 0 1 
ผลรวมแนวตั้ง 2 1 0 0 1 0 0 4 
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