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บทท่ี 2

เอกสาร หรือแนวความคิด และข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง

ในการคิกษา เอกสารา’เรือแนวความความคิด และข้อมูลที่เกี่ยวข้อง ได้แบ่ง 
หัวข้อที่สำคัญ คังนี้

ความหมายของอาคารสำนักงานให้เช่า ประเภทอาคารสูง ที่เกี่ยวข้องกับ 
งานวิจัย

- กฎหมายท ี่เก ี่ยวข ้องในการว ิเคราะห ์พ ื้นท ี่ท ี่ด ิน  และพ ื้นท ี่ใช ้สอยอาคาร 
โดยรวมในการออกแบบอาคารสูง ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร 
กระบวนการในการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ใน 
การออกแบบอาคารสูงอาคารสูง ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร 
การคิกษากระบวนการวิเคราะห์การสร้างพ ื้นท ี่ใช ้สอยอาคาร ณ. ความสูง 
ต่างๆ ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร

2.1 ความหมายของอาคารสำนักงานให้เช่า ประเภทอาคารสูง ที่เกี่ยวข้องนับงานวิจัย

“อาคารส ูง” (จรัญพัฒน์, 2543:2-3) หมายความว่า อาคารที่ออกแบบ หรือ 
ก ่อสร้างท ี่ถ ูกจำก ัด ถ ูกบ ีบบังค ับ หรือได ้ร ับอ ิทธ ิพลจากความส ูง ของอาคารโดยตรงจนม ี 
ผลกระทบให ้เห ็นได ้อย ่างช ัดเจน เช่น ปริมาตร เนื้อที่ใช้ลอย รูปร่างหน้าตา หรือรูปทรงของ 
อาคาร เป็นต้น ซึ่งมักมีลักษณะ และการใช้งานที่พ ิเศษแตกต่างกันออกไป โดยมีเนือที่ใช้ลอย 
หรือกิจกรรมหลากหลายประเภท ผสมผสานอยู่ในอาคารหลังเดียวกันก็ได้

สำหรับในทางกฎหมายควบคุมอาคาร ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2522 ท ี่ใซ ้บ ังค ับในประเทศไทยนี้ ได ้ให ้คำจำกัดความของอาคารสูง ที่กำหนดขอบเขต 
ความสูง และพื้นที่อาคาร ซึ่งทำให้ความหมายของอาคารสูงนื้อาจเกี่ยวข้องกับอาคารขนาดใหญ่ 
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และอาคารสาธารณะ โดยมีรายละเอียดคังนี

“อาค ารส ูง  ต าม กฎ กระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 33 (พ .ศ .2535) ออกต าม ค วาม ใน  
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ.2522 “ หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่ หรือเข้าใช้ 
สอยได้ โดยมีความสูงตั้งแต่ 23-เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพืนดินที 
ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า-สำหรับอาคารทรงจั่ว-หรือ ปันหยา ให้วัดจากระดับพืนทีก่อสร้างถึงยอด 
ผนังของชั้นที่สูงสุด
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“อาคารสำนักงาน ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ออกตามพระราชบัญญัติ พ.ศ. 
2522” หมายความว่า อาคารหรอส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นสำนักงาน หรอที่ทำการ

“อาคารขนาดใหญ่ ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความใน 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522" หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้อาคารหรอ 
ส่วนหนึ่งส่วนใด เป็นที่อยู่อาศัย หรอประกอบกิจการประเภทเดียวกัน หรือหลายประเภท โดยมี 
พื้นที่รวมกันทุกชั้น หรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกัน ตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป

“อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้าง ขึ้นเพื่อใช้อาคาร 
หรือส ่วนหน ึ่งส ่วนใดของอาคารเป ็น ท ี่อย ู่อาศ ัยหรือประกอบกิจการประเภทเด ียว หรือหลาย 
ประ๓ ท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้น หรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันตั้งแต่ 10,000ตารางเมตรขึ้นไป

“อาคารลาธารณะ ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ออกตามพระราชบัญญัติ พ.ศ. 
2522" หมายความว่า อาคารที่ใช ้ เพ ื่อประโยชน์ในการชุมนุมคนได้โดยทั่วไป เพื่อกิจการทาง 
ราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เซ่น 
โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจ้ง สถานกีฬา 
ในร่ม ตลาด ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า สถานบรืการ ท่าอากาศยาน อุโมงค์ สะพาน อาคารจอด 
รถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ โปิะจอดเรือ สุสาน ฒาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นต้น

ดังนั้น “อาคารสำนักงานให้เช่า ประเภทอาคารสูง” ในงานวิจัยนี้หมายความว่า 
อาคารสำนักงาน ที่มีลักษณะการใช้งานเพื่อ การพาณิชกรรมโดยให้เช่าพื้นที่เป็นสำนักงานอย่าง 
เดียว หรือเพื่อการประกอบการค้าในบางพื้นที่ผสมผสานอยู่ภายในอาคารหลังเดียวกัน มีความสูง 
มากกว่า 23-เมตรข ึ้นไป จากระด ับพ ื้นด ินท ี่ก ่อสร้างถ ึงพ ื้นดาดฟ ้า-สำหรับอาคารทรงจ ั่ว-หรือ 
จากระด ับพ ื้นท ี่ก ่อสร้างถ ึงยอดผนังของช ันท ี่ส ูงส ุด สำหรับอาคารทรงบันหยา และมีพืนที 
รวมกันทุกชั้น-มากกว่า 10,000-ตาราง'ขึ้น'ไป แต่มีขนาดพื้นที่อาคารทั้งหมดไม่เกินตามที่กฎหมาย 
กำหนด

และเป็นผลทำให้ออกแบบ หรือการก่อสร้างนั้น ถูกจำกัด หรือถูกบีบบังคับ จากข้อจำกัด 
ทางด้านสภาพแวดล้อมของพื้นที่ ที่ดิน และข้อจำกัดทางด้านกฎหมายควบคุมอาคาร ทีส่งผลต่อ 
อาคารโดยตรงจนมีผลกระทบให้เห็นได้อย่างชัดเจน เช่นพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม เป็นต้นโดย 
ถูกจ ัดให ้อย ู่ในประเภทอาคารสูง อาคารสาธารณะ อาคารขนาดใหญ่ และอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ ตามข้อกำหนดกฎหมายควบคุมอาคาร
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จากข้อจำกัดต่างๆ ตามกฎหมายควบคุมอาคารดังที่กล่าวในรายละเอียดกัดไป ทำให้ใน 
"การว ิเคราะห ์พ ื้นท ี่ใช ้สอยอาคารโดยรวม’' ในงานว ิจ ัยน ี้ คือ การว ิเคราะห ์ขนาดของพ ื้นท ี่ท ี่ 
ลามารถ ปลูกลร้าง หรือออกแบบได ้ส ูงส ุด จากกรอบของการว ิเคราะห ์พ ื้นท ี่ท ี่ด ิน  ภายใต้ 
กฎหมายควบคุมอาคาร เฉพาะในแต่ละพื้นที่ที่ดินนั้นๆ

2.2 กฎหมายที่เกี่ยวข้องในการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ใน 
การออกแบบอาคารสูง ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ในการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม 
ในการออกแบบอาคารสูงภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร ตามความในพระราชบัญญัติควบคุม 
อาคาร พ.ศ.2522 ได้แก่

- กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)
- กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2543)
- กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2545)
- ข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544

โดยสามารถจัดแบ่งรายละเอียด ในการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน ในการออกแบบอาคารสูง 
ภายใต ้กฎหมายควบค ุมอาคาร ท ี่อย ู่ภายในขอบเขตของงานว ิจ ัยน ี้ ได ้แก ่ ประการท ี่หน ึ่ง 
ข้อกำหนด จากพื้นที่ ที่ดิน และสภาพแวดล้อม ประการที่สอง การกำหนดแนวอาคาร และระยะ 
ถอยร่นต่างๆ ของอาคาร และประการสุดท้ายคือ การกำหนดขนาดสูงสุด ของพืนทีอาคาร

2.2.1 ข้อกำหนด จากพื้นที่ ที่ดิน และสภาพแวดล้อม

จากกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 วรรคหนึ่ง “ที่ดินที่ใช้เป็นที่ดังของอาคารสูงหรือ 
อาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึง 
ด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า
10.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นทีมีเขตทางกว้างไม่น้อย 
กว่า 10.00 เมตร”

และวรรคลอง"สำหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษทีมีพืนที 
อาคารรวมกันทุกชั้นมากกว่า 30,000.00 ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่ 
น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเนืองกัน 
โดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ทีดินด้าน 
ที่ติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ยาว
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ขอกำหนด ทังจากทดิน และสภาพแวดล้อมมีผลบังคับกับป ร ะ บ า ท อ า ค า ร '  แ ล ะ  

ขนาดพื้นที่อาคารทั้งหมด ดังนี้

ต ่อ เน ือ งก ัน โด ย ต ล อ ด จ น ถึงบร ิเวณที ่ต ั ้งของอาคาร แล ะท ี่ด ิน น ั้น ต ้องว ่างเพ ื่อส าม ารถ ใช ้เป ็น
ท างเช ้าออก ขอ งรถ ด ับ เพ ล ิง  ได ้โด ย ส ะด วก ด ้วย ,,

- อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นไม่เกิน
30,000 ตารางเมตร จากภาพที่ 2.2.1.1 มีข้อกำหนดดังนี้

1) จะต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร 
และ

2) ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาว 
ต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทาง 
กว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร

ภาพที่ 2.2.1.2 ภาพแสดงพื้นที่ที่ดิน ที่สามารถปลูกสร้างอาคาร ที่มีพืนที่ 
มากกว่า 30,000 ตารางเมตร
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- อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นที่เกิน
30,000 ตารางเมตรขึ้นไป จากภาพที่ 2.2.1.2 มีข้อกำหนดดังนี้

1) จะต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า า2.00เมตร 
และ

2) ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาว 
ต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทาง 
กว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร

และที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะทั้งสองกรณี ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า
12.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อ 
สามารถใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิง ได้โดยสะดวกด้วย

ดังนั้นขนาดความกว้างของถนน จะเป็นตัวกำหนดขนาดพืนที่ใช้ลอยอาคาร
โดยรวมนี้ กล่าวคือ ถ้าขนาดความกว้างของถนน กว้างน้อยกว่า 18.00 เมตร แต่ไม่น้อยกว่า
10.00 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่ 
น้อยกว่า 10.00 เมตร พื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวมบนพื้นที่ ที่ดินนี้ จะต้องมีขนาดพื้นที่ ไม่เกิน
30.000 ตารางเมตร และถ้าความกว้างของถนนมีขนาดเกิน 18.00 เมตรขึ้นไป ยาวต่อเนื่องกัน 
โดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร พื้นที่ใช้ 
ลอยอาคารโดยรวมบนพื้นที่ ที่ดินนี้ สามารถมีขนาดพื้นที่ เกิน 30,000 ตารางเมตร และความ 
กว้างของด้านที่ติดถนนนี้ จะต้องกว้างไม่น้อยกว่า12.00เมตร

2.2.2 การกำหนด แนวอาคาร และระยะถอยร่นต่างๆ ของอาคาร

กฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 6 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มี 
ถนนที่มีผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพือให้ 
รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก,’

กฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 7 '’ล่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคาร 
ขนาดใหญ่พิเศษไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือพืนดินหรือตํ่ากว่าระดับพืนดินต้องห่างจากเขตทีดินของ 
ผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ทังนื ไม่รวมถึงส่วนทีเป็นฐานรากของอาคาร”

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 44 “ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่ 
เกินสองเท่าของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะทีอยู่
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กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 45 "อาคารหลังเดียวกัน ซึ่งมีถนนสาธารณะสองลาย 
ขนาดไม่เท่ากันขนาบอยู่ เมื่อระยะห่างระหว่างถนนสาธารณะสองสายนั้นไม่เกิน 60 เมตร และ 
ส่วนความกว้างของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร 
ณ.จุดใดจุดหนึ่ง ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนน 
สาธารณะด้านตรงข้าม ที่กว้างกว่า"

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 46 "อาคารหลังเดียวกัน ซึ่งอยู่ที่หัวมุม.ถนนสาธารณะ 
สองสายขนาดไม่เท่ากันความสูงของอาคาร ณ. จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด 
จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายที่กว้างกว่า และความยาว
ของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 60 เมตร

สำหรับอาคารซึ่งเป็นห้องแถวหรือตึกแถว ความยาวของอาคารตามแนวถนน 
ลาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 15 เมตร"

ดังนั้นการกำหนด แนวอาคาร และระยะถอยร่นต่างๆ ของอาคาร ตามกฎหมาย 
ในข้างต้นนี้ ทำให้สามารถสรุปขอบเขตพื้นที่ ใช้สอยโดยรวมภายในแนวระยะถอยร่นภายใต้
ข้อกำหนดของกฎหมายควบคุมอาคารได้ดังนี

ใก ล ้อ าค ารน ั้น ท ี่ล ุด  ค วาม ส ูงของอาค ารให้ว ัด แน วด ิ่งจาก ระด ับ ก น น ห ร ือ ระด ับ พ ื้น ด ิน ท ี่ก ่อ สร ้าง
ข ืน ไป ถ ึงส ่วน ข อ งอ าค ารท ี่ส ูงท ี่ล ุด  สำห ร ับ อ าค ารท รงจ ั่วห ร ือ ป ัน ห ย าให ้ว ัด ถ ึงย อ ด ผ น ังข อ งช ั้น ส ูงส ุด ”

แ น ว ถ อ ย ร ่น  ท ี่ต ํ่า ก ว ่า ร ะ ด ับ พ ื้น ด ิน  จ ะ ต ้อ ง ม ีร ะ ย ะ ห ่า ง ไ ม ่น ้อ ย ก ว ่า  6 .0 0  เม ต ร  ห ่า ง  

จ า ก เข ต ท ี่ด ิน ข อ ง ผ ้อ ื่น ห ร ือ ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ  ต า ม ก า ร บ ร ร ย า ย ภ า พ ท ี่ 2 .2 .2 .1
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X เป็นระยะแนวทบ''m ส่วนหน่ืง«'วนใด'!เองอ'พ!รท■ รแนวเขตทางต้านครงช้าม

ภาพที่ 2.2.2.2 ภาพแสดงแนวถอยร่น ณ. ความสูงที่ไม่เกิน สองเท่าของระยะราบ 
เหนือระดับดิน

แนวถอยร่นที่อยู่เหนือ ระดับพื้นดิน และ แนวถอยร่น ณ. ความสูงที่ไม่เกิน สอง 
เท่าของระยะราบ ซึ่งวัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนน
สาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด จะต้องมีระยะห่างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร
จากเขตที่ดินของผู้อื่น ตามการบรรยายภาพที่ 2.2.2.2

ภาพที่ 2.2.2.3 ภาพแสดงแนวถอยร่น ณ. ความสูงที่เกิน สองเท่าของระยะราบ
เหนือระดับดิน_____________________________________________
แนวถอยร่น ณ. ความสูงที่เกิน สองเท่าของระยะราบ ซึ่งวัดจากจุดนันไปตังฉาก 
กับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารน้นที่สุด จะต้องมี
ระยะห่างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร และสามารถแบ่งกรณีของการถอยร่นออกเป็น 
สามกรณี ได้ดังนี้

กรณีท่ีหน่ึง พื้นที่ที่ดิน ที่มีถนนสาธารณะติดกับด้านใด ด้าน 
หนึ่ง หรือติดกับด้านหลายด้านของพืนที่ที่ดินต่อเนืองกัน ส่วนหนึง
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ส่วนใดของอาคารจะต้องอยู่ในระยะถอยร่นอาคาร ที่ไม่เกินระยะลองเท่า 
ของระยะราบ ตามข้อกำหนดกฎหมาย ตามการบรรยายภาพที่ 2.2.2.3

ภาพที่ 2.2.2.3.1 พื้นที่ที่ดิน ที่มีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน 
ขนาบกัน

กรณึท่ีสอง พื้นที่ที่ดิน ที่มีถนนสาธารณะสองลายขนาดไม่
เท่ากันขนาบอยู่ และมีระยะห่างระหว่างถนนน้อยกว่า 60 เมตร รวมทั้งมี 
ความกว้างของอาคาร ตามแนวถนนสาธารณะด้านที่กว้างกว่า น้อย
กว่า 60 เมตร ไม่ต้องถอยร่นอาคารตามแนวถนนลาธารณะที่แคบกว่า 
แต่ถ้าระยะห่างระหว่างถนนเกินกว่า 60 เมตร และระยะความกว้างของ 
อาคาร มีระยะกว้างเกินกว่า 60 เมตร จะต้องถอยร่นอาคารตามแนว 
ถนนสาธารณะทั้งสองเมื่อส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารมีระยะความสูงที 
เกิน ลองเท่าของระยะราบ ตามการบรรยายภาพที่ 2.2.2.3.1

ภาพที่ 2.2.2.3.2 พื้นที่ที่ดิน ที่มีหัวมุมติดถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน
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กรณึท่ีสาม พื้นที่ที่ดิน ที่มีถนนสาธารณะสองลายขนาดไม่
เท่ากัน ที่อยู่หัวมุมถนน ถ้าส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารอยู่ภายใน
ระยะห่างจากถนนลาธารณะที่กว้างกว่า ไปตามแนวของอาคารที่ติดกับ 
ถนนสาธารณะที่แคบกว่า ไม'เกินกว่า 60 เมตร ไม่ต้องถอยร่นอาคารที่อยู่ 
ภายในระยะถอยร่นของถนนด้านที่แคบกว่า แต่ถ้ามีส่วนหนึ่งส่วนใดของ 
อาคาร อยู่ภายในระยะที่ห่างจากถนนลาธารณะด้านที่กว้างกว่า ไป
ตามแนวของถนนด้านที่แคบกว่า เกิน 60 เมตร จะต้องถอยร่นอาคาร
ตามแนวถนนลาธารณะที่แคบ เมื่อส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารมีระยะ
ความสูงที่เกิน สองเท่าของระยะราบ ตามที่ได้กล่าวในข้างต้น ตามการ 
บรรยายภาพที่ 2.2.2.3.2

2.2.3 การกำหนด ขนาดของพ้ืนท่ีอาคาร และพ้ืนท่ีเว้นว่าง

กฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 7 ข้อย่อยที่ 2 “ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
ที่ก่อสร้างขึ้นในพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้น 
ของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1"

กฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 7 ข้อย่อยที่ 3 ‘'อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคาร 
สาธารณะ และอาคารอื่นที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพืนที่ดิน'ที 
ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร"

พ้ืนท่ีเว้นว่าง ร้อยละา0

ขนาดพ้ืนท่ีอาคารสูงสุด พนทเวนวาง
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จากกฎหมายในข้างต้นนี้ ขนาดพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวมในงานวิจัยที่มากที่สุด 
จะต้องมีพืนที่ไม่เกินกว่าค่าอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารต่อขนาดพื้นที่ที่ดิน คือ 
10 ต่อ 1 และมีทีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นที่ ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคาร ตามการ 
บรรยายภาพที่ 2.2.3

ซึงค่าอัตราส่วนพืนทีอาคารต่อพืนทีทีดิน ในปัจจุบันนีเป็นค่าคงที่และใช้ทั่วประเทศ
ตามที่กฎกระทรวง และข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานครไต้ใช้บังคับกับอาคารที่มีความสูงไม่น้อยกว่า
23.00 เมตร มีประเภทอาคารจัดอยู่ในประเภทอาคารสูง

2.2.4 ระยะด่ิงท่ืน้อยท่ีสุดของ'อาคารสำนักงาน

w ระดม ฝ'นพดาน________ 4 ____________________________________/

ระยะดิ่งสำ,หรับก็5เกรรมประ๓ ท 
รำนักงาน 3.00 เมตร

4 ____________________________________ w ระตบพื้น
/  . .

ภาพที่ 2.2.4 ภาพแสดง ระยะดิ่งของอาคารสำนักงาน

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อที่ 22 ข้อย่อยที่ 2 ได้กำหนดระยะดิ่งสำหรับกิจกรรม 
ประ๓ ท สำนักงาน อย่างน้อยสุดไม่เกิน 3.00 เมตร

2.3 การศึกษากระบวนการในการวิเคราะห์พ้ืนที่ ท่ีดิน และพ้ืนท่ีใช้สอยอาคารโดยรวม 
ในการออกแบบอาคารสูง ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร

ในการคืกษากระบวนการวิเคราะห์ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวมฯนี
สามารถสรุปเป็นสองส่วน ประกอบด้วย

- องค์ประกอบพื้นฐานในกระบวนการออกแบบ63

กระบวนการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวมฯ

2.3.1 องค์ประกอบพ้ืนฐานในกระบวนการออกแบบ

การวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม เป็นส่วนหนึ่งใน
กระบวนการออกแบบ ที่มีองค์'ประกอบพื้นฐานสำคัญสามประการ(วิมลสิทธิ้ หรยางกูร,2537:21 ) 
ซึ่งทั้งลามประการนี้มีอยู่ในงานทุกชั้นตอนของงานในกระบวนการออกแบบ ประกอบด้วย
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- ลักษณะของกระบวนการป้อนกลับ (feedback process)
- ลักษณะของกระบวนการตัดสินใจ (decision-making process)

ลักษณะ,ของกระบวนการ,วัฎจักร (cyclic-process^ องการ'วิเคราะห์ 
ลังเคราะห์ และการประเมิน

2.3.1.1 ลักษณะของกระบวนการป้อนกลับ (feedback process)
กระบวนการป้อนกลับ เป็นกระบวนการควบคุม หรือตรวจสอบผลลัพธ์ ในการ 

ดำเนินงานของระบบให้ได้ผลลัพธ์ที่สอดคล้องกับเป้าหมายที่ต้องการ ซึ่งจำเป็นต้องมีการ 
ควบคุมการดำเนินงาน จึงจะบรรลุเป้าหมายได้เป็นผลสำเร็จ

ภายในกระบวนการนี้ จะต้องมีการตรวจสอบผลลัพธ์กลับไปกลับมา เพ่ือนำ
ผลลัพธ์ย้อนกลับไปตรวจสอบกับผลลัพธ์ เพื่อทำการแก้ไขข้อบกพร่อง หรือความไม่
ถูกต้อง ไม่สอดคล้อง กับเป้าหมาย และผลลัพธ์ที่เกิดขึ้น และจะได้ใช้เป็นตัวกำหนด
แนวทางไปสู่เป้าหมายได้ใกล้เคียงยิ่งขึ้นเป็นลำดับ

2.3.1.2 ลักษณะของกระบวนการตัดสินใจ (decision-making process)
กระบวนการตัดสินใจเป็นการดำเนินการให้ได้ผลลัพธ์ที่สอดคล้องกับเป้าหมาย 

ให้มากที่สุด ตามแนวความคิดของระบบนั้น จำเป็นต้องมีการประเมิน และเปรียบเทียบ 
ระหว่างแนวทางต่างๆ จึงจะสามารถตัดสินใจได้อย่างมั่นใจว่า ได้ดำเนินการที่ให้ผลลัพธ์ 
เหมาะสมที่สุด

และมีขั้นตอนที่สำคัญของกระบวนการตัดสินใจได้ตามลำดับดังนี้
- กำหนดขอบเขตของปัญหา หรือตัวปัญหา
- วิเคราะห์ปัญหาโดยแยกประเด็นสำคัญของปัญหา 

สร้างแนวทางแก้ปัญหา หลายแนวทางเพื่อเป็นทางเลือก
- ทำการประเมินแนวทางแก้ไขปัญหาตามแนวทางเลือกต่างๆ เพื่อเปรียบเทียบ 

ความใกล้เคียงกับเป้าหมาย
- ทำการตัดสินใจเลือกแนวทางแก้ปัญหาที่ดีที่สุด 

ดำเนินการให้เกิดผลตามที่ได้ตัดสินใจ

ดังนั้น แนวความคิดของระบบจึงต้องเกี่ยวข้องกับกระบวนการตัดสินใจ และ
แนวความคิดประการสำคัญของกระบวนการตัดสินใจ คือ การสร้างโอกาสให้เกิดทางเลือกในการ 
ตัดสินใจ โดยการพิจารณาจากทางเลือกหลายๆ แนวทาง(Alternatives) ด้วยการวิเคราะห์ข้อดี
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และข้อเสีย ของแต่ละแนวทาง และทำการประเมินว่า แนวทางเลือกใด ใหใด้ผลลัพธ์ที่ลอดคล้อง 
กับเป้าหมายมากที่สุด

2.3.1.3 ลักษณะของกระบวนการวัฎจักร(cyclic process) ของการวิเคราะห์ ลังเคราะห์ 
และการประเมิน

การสังเคราะห์

ภาพที่ 2.3.1.3 ภาพแสดงกระบวนการวัฏจักร

กระบวนการวัฏจักรของการวิเคราะห์นี้ มีลักษณะของกระบวนการที่เป็นวงจร
หมุนเวียนต่อเนื่อง จากการวิเคราะห์ สํการลังเคราะห์ และประเมินผล แล้วจึงเริ่มต้น
ใหม่การวิเคราะห์อีกครั้งต่อเนื่องกันไปตามขั้นตอนต่างๆ ของงานในกระบวนการ
แก้ปัญหา เป็นลักษณะกระบวนการชํ้า(Reiterating process) ในทุกขันตอนงานต่างๆ

ขนตอนอี่นๆการวิเคราะห์

ภาพที่ 2.3.1.3.1 ภาพแสดงกระบวนการวิเคราะห์

- การวิเคราะห์(Analysis) เกี่ยวข้องกับการแยกปัญหาใหญ่ออกเป็น
ปัญหาย่อยๆ เพื่อความชัดเจนของปัญหา ตามการบรรยายภาพที
2.3.1.3.1 การวิเคราะห์ย่อยเป็นงานที่มีความสำคัญมาก โดยเฉพาะใน 
ขั้นตอนการวิเคราะห์ปัญหา ซึ่งจะต้องเกี่ยวข้องกับการลังเคราะห์ และ 
การประเมินด้วยเสมอ

□  □  □  I----------------1

( ~ y  I กา^งเครวิะ30>(  ~ ร ิ่

Ù O  <===^
ภาพที่ 2.3.1.3.2 ภาพแสดงกระบวนการสังเคราะห์
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การสงเคราะห์(Synthesis) เกียวข้องกับการรวมองค์ประกอบต่างๆ
เป็นรูปแบบข้ึนใหม่ การสังเคราะห์เป็นสิ่งสำคัญมาก โดยเฉพาะใน
ข้ันตอนการสร้างแนวทางแก้ปัญหา ซึ่งต้องเกี่ยวข้องกับการวิเคราะห์
และการประเมินด้วยเสมอ ตามการบรรยายภาพที, 2.3.1.3.2 
การประเมินผล(Evaluation) เกียวข้องกับการพิจารณาเปรียบเทียบ
ความเหมาะสม หรอความถูกต้องระหว่างองค์ประกอบต่างๆ หรือ
แนวทางต่างๆ การประเมินข้อเสนอการแก้ปัญหาในหลายๆ แนวทาง
ย่อมมีความสำคัญมาก โดยเฉพาะในขันตอนการประเมินแนวทางเลือก 
ซึ่งย่อมต้องเกี่ยวข้องกับการวิเคราะห์ และการสังเคราะห์ด้วยเสมอ

ซึ่งทั้งสามลักษณะกระบวนการนี้ มีความเกี่ยวข้องกับการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน
และพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวมฯ ดังที่ได้กล่าวในข้างต้น

2.3.2 กระบวนการวิเคราะห์พ้ืนท่ี ท่ีดิน และพ้ืนท่ีใช้สอยอาคารโดยรวม

การวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ในการออกแบบอาคาร 
สูง ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร นี้สรุปจากแนวความคิดและประสบการณ์การทำงานในการ 
วิเคราะห์พื้นที่ที่ด ิน และพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม(อำไพ:ไม่ปรากฏสิ่งพิมพ์) ด้วยกระบวนการ 
พื้นฐานสามประการในขั้นตอนการออกแบบ สามารถสรุปเป็นขันตอนการทำงานต่างๆ ได้
ดังต่อไปนี้

- ขั้นตอนการกำหนดพื้นที่ ที่ดิน และการวิเคราะห์พืนที่ ที่ดิน
- ขั้นตอนการตรวจสอบกฎหมายควบคุมอาคาร
- ขั้นตอนการตัดสินใจในการวิเคราะห์พื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม
- ขั้นตอนการคำนวณพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม
- ขั้นตอนการสรุป
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กำหนดพื้นตั้งโครงการ

ตรวจสอบ ข้อกำหนด 
กฎหมาย

การตัดสินใจอย่างใด อย่างหนึ่ง
1. ปรับ เพิ่มลดระดับความลูงของกรอบ 

พื้นที่โดยรวม
2. เพ่ิม ลด กรอบพื้นที่โดยรวมในแต่ละ ณ

ความสูงใดๆ 
3. เพิ่มระยะลอยร่น

คานวน ขนาดคาสูงสุด 
ของพื้นที่อาคารโดยรวม 
และจำนวนพื้นที่ไซ้สอยโดยรวม 
ณ.ความสูงตางๆ _______

. _เ

ล รุป

5,1 5Z_

2.1

2.2

p_-_3

2.4

ตรวจสอบขนาด ความยาว 
ในแต่ละด้านฃองพื้นที่ตั้ง โครงการ

สรวจ'สอบ ขนาด และจำนวน 
ซองถนน

ตรว'จสอบระยะถอยรนโดยรอบ 
ตามแนวราบ

ตรวจสอบ พี!นทีอาคาร'โดยรวมตาม 
อัตราส่วนพื้นที่ ที่ดิน 
และพื้นที่อาคาร

2.6 ตรวจสอบ ระยะถอยร่นในแนวดิง 
จากลนน ที่ติดกับโครงการ

|2 -7  ตรวจสรบ ระยะในด้านกว้าง 
และด้านยาว ณ จุดสูงสุด

<เ—
<3--

_________ แสตง ทารพิา![นาทฎ,พนาย

___________  น»*< ท1รนๆน[ฑรฟ้างานฟ้น*เาสัฆ

นรด-; กระบวนการแก!1ร

สรุป ผลรวม สรุป จำนวน
ของพื้นที่อาคารโดยรวม และฅวามสูงระหว่างพ้ืนท่ีใช้
และ ความลุงโดยรวม สอย

ภาพที่ 2.3.2.1 แสดงไดอะแกรมการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ใน 
การออกแบบอาคารสูง ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร
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2.3.2.1 ขั้นตอนการกำหนดพื้นที่ ที่ดิน และการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน
ข ันต อน ก ารก ำห น ดพื้นท่ี ที่ดินน ี้ ถ ือ ได ้ว ่า เป็นการกำห น ดขอบ เขตของป ัญ ห า

ขอ งก ารว ิเค ราะห ์พ ื้น ท ี่ใช ้ส อ ยอ าค ารโด ย รวม  ภ าย ใต ้ก ฎ ห ม าย ค วบ ค ุม อ าค าร ซ ึ่ง ใน การ
ท ำงาน ข ัน ต ่อๆ  ไป จะต ้องอาศ ัยพ ื้นท ี่ ท ี่ด ิน น ี้ เป ็น ต ัวแป รพ ื้น ฐาน ต าม กระบ วน การ
ป ้อน ก ล ับ ใน ก ารต รวจส อบ  แล ะค วบ ค ุม ให ้ไต ้ผ ล ล ัพ ธ ์ถ ูก ต ้อ งต าม ข ้อ ก ำห น ดกฎหมาย

องค ์ป ระก อ บ ของก ารว ิเค ราะห ์พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  ป ระกอบ ไป ด ้วย  ด ้านของ

พ ื้นท ี่ ท ี่ด ิน  ค วาม ย าวใน แต ่ละต ้าน ของที่ดิน ข น าด พื้นที่ของพ ื้นท ี่ ท ี่ด ิน  และส ิ่งแวดล ้อม  

ใน แต ่ล ะด ้าน ขอ งพ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  ท ี่อย ู่ภ าย ใน ขอบ เขต ของงาน ว ิจ ัย น ี้ได ้แก ่ ท ี่ด ิน เอกชน
ช ้างเค ียง แล ะถ น น ส าธารณ ะ

อ งค ์ป ระก อ บ เห ล ่าน ี้ จ ะ เป ็น ป ัจ จ ัย พ ื้น ฐ าน ใน ก ารว ิเค ราะห ์ แล ะส ัง เค ราะห ์ 

ข ้อ ม ูล ของก ระบ วน ก ารว ิเค ราะห ์พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  โดยการสร ้าง แนวเขต ระยะถอยร ่น  และการ 

คำน วณ ท ั้งพ ื้น ท ี่ ตามอ ัต ราส ่วนพ ื้นท ี่ ท ี่ด ิน  ต ่อพ ื้น ท ี่อาค าร และพ ื้นท ี่เว ้นว ่าง จากการ

ต รวจล อบ ก ฎ ห ม าย ค วบ ค ุม อาค าร

2.3.2.2 ข ั้น ต อน ก ารต รวจส อบ ก ฎ ห ม าย ค วบ ค ุม อาค าร

ก ารต รวจสอบ ก ฎ ห ม าย ค วบ ค ุม อ าค ารน ี้ จะม ีรายล ะเอ ียด ใน การต รวจส อบ

ข ้อ ก ำห น ด ก ฎ ห ม าย ด ังท ี่ไต ้ก ล ่าวใน ช ้างต ้น  ก ารท ำงาน ใน ข ั้น ต อน น ี้ ม ีล ักษ ณ ะเป ็น

ก ระบ วน ก ารป ้อ น ก ล ับ  ซ ึ่ง เป ็น ก ล ไก ใน ก ารค วบ ค ุม ก ารว ิเค ราะห ์พ ื้น ท ี่ใช ้ส อย อาค ารโด ย รวม  

ให ้อ ย ู่ภ าย ใต ้ก ฎ ห ม าย ค วบ ค ุม อ าค าร ป ระกอบ ไป ด ้วย  ส า ม ส ่ว น ได ้แ ก ่

- ก ารต รวจสอบ สภ าพ แวด ล ้อม  และระยะถอยร ่น

- การต รวจสอบ ส ภ าพ แวด ล ้อม ต ่อขน าดพ ื้น ท ี่ อาค ารท ั้งห ม ด  และประเภท 

อาค าร

- ตรวจส อบ เก ี่ย วก ับ ขน าด พ ื้น ท ี่อ าค าร และพ ื้นท ี่ ท ี่ด ิน

ส่วนที่หนง การตรวจสอบ สภ าพ แวดล ้อม  และระยะถอยร ่น  ซึ่ง

ส ภ าพ แ วด ล ้อม ม ีผ ล ต ่อก ารเว ้น ระย ะถ อย ร ่น  ท ั้งในแนวราบ  และแนวส ูง สามารถสร ุป  

ข ้อ ป ล ีก ป อย ท ี่แต ก ต ่างก ัน ไต ้ ล าม ก รณ ีได ้แ ก ่
กรณ ีท ี่หน ึ่ง  เป ็น ก ารเว ้น ระย ะถ อย ร ่น ห ่างจาก ถ น น สาธารณ ะ หรอห ่างจากท ี่ด ิน

ส าธารณ ะข ้างเค ียง  ใน ระ ด ับ ค ว "ม ส ูงท ี่ต ํ่าก ว ่า ระ ด ับ พ ื้น ด ิน

กรณ ีท ี่สอง เป ็น ก ารเว ้น ระย ะถ อย ร ่น ห ่างจาก ถ น น สาธารณ ะ ห รอห ่างจากท ี่ด ิน  

สาธารณ ะข ้างเค ียง ใน ระด ับ ค วาม ส ูงท ี่ระด ับ พ ื้น ด ิน  และใน การเว ้น ระยะถอยร ่น จาก
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ถนนสาธารณะในตำแหน่ง ณ. ระดับ ความสูงที่ไม่๓ นลองเท่า ของระยะราบ ซึ่งวัดจาก 
จุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนลาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารน้ันที่สุด

กรณีที่สาม เป็นการเว้นระยะถอยร่นห่างจากถนนสาธารณะในตำแหน่ง ณ.
ระดับ ความสูงที่เกินสองเท่า ของระยะราบขึ้นไป ซึ่งวัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขต 
ด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด ซึ่งมีรายละเอียดในการถอยร่น
อาคารจากถนนสาธารณะ แตกต่างออกไปตามที่กฎหมายควบคุมอาคาร ฉบับที่ 55 ข้อ 
ท่ี 44 ข้อที่ 45 และ ข้อที่ 46 ตามรายละเอียดในหัวข้อ 2.2.2 การกำหนด แนวอาคาร 
และระยะถอยร่นต่างๆ ของอาคาร

ส่วนที่สอง การตรวจลอบสภาพแวดล้อมต่อขนาดพื้นที่ อาคารทั้งหมด 
และประเภทอาคาร จากขอบเขตในงานวิจัยนี้ จะกล่าวถึงเขตพื้นที่ ที่ดินที่ติดถนน
สาธารณะ ซึ่งขนาดความยาวของด้านใดด้านหนึ่งของพื้นที่ ที่ดินจะต้องไม่น้อยกว่าที่ 
กฎหมายกำหนด และประเภทของอาคารสูงนี จะฃึนอยู่กับขนาดของถนนที่ติดพืนที่
ที่ดินด้านใดด้านหนึ่งมีขนาดความกว้างไม่น้อยกว่าที่กฎหมายกำหนด กล่าวคือ

ประ๓ ทอาคารสูง หรออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีพื้นที่อาคารโดยรวมไม่เกิน
30,000 ตารางเมตร และประ๓ ทอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ที่มีพืนที
อาคารโดยรวมเกิน 30,000 ตารางเมตร ขึ้นไป จะมีข้อกำหนดของถนนที่ติดพืนที ทีดิน 
ด้านใดด้านหนึ่ง ที่แตกต่างกัน ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร

และส่วนสุดท้าย การตรวจลอบพืนที่ใช้ลอยอาคารโดยรวมทังหมด ต่อ 
ข้อกำหนดกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี แบ่งเป็นลองกรณีคือ

กรณีที่หนึ่ง พื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวมทั้งหมดต่ออัตราส่วนพืนที่อาคารรวมกัน 
ทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1

กรณีที่สอง พื้นที่เว้นว่างของพื้นที่ ที่ดิน ในอัตราส่วนที่กฎหมายได้กำหนดลำหรับ 
ประ๓ ทอาคารสำนักงานให้เช่า ซึ่งถูกจัดให้อยู่ในประเภท พาณิชยกรรม และอาคาร 
ลาธารณะ โดยมีอัตราส่วนพื้นที่ เว้นว่างไม่น้อยกว่าร้อยละสิบ

2.3.2.3 ชั้นตอนการตัดสินใจในการวิเคราะห์พื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม
ชั้นตอนในการตัดสินใจนีลามารถแบ่งการตัดสินใจออกเป็นสองลักษณะคือ การ' 

ตัดสินในเพื่อ เพ่ิม หรือ ลด พื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ. ความสูงใดๆ และการ
ตัดสินใจเพื่อปรับระดับความสูงของพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ- ความสูง นันๆ
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การเพิ่ม หรอลดและการเพิ่มระดับความสูงของแต่ละพื้นที่ใช้สอยโดย ณ. 
ความสูงต่างๆ ส่งผลในการสร้างทางเลือกขึ้นได้หลากหลายแนวทาง และจะทำให้มี
จำนวนข้อสรุปเกิดขึนตามทางเลือกที่ได้สร้างไว้ เป็นประโยชน์ต่อการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน 
และการวิเคราะห์พื้นที่ ใช้สอยโดยรวม

2.3.2.4 ขั้นตอนการคำนวณพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม
ขั้นตอนการคำนวณเป็นการคำนวณผลรวมของพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม ณ.

ตำแหน่งต่างๆ ทั้งหมด เป็นขั้นตอนที่อาจสามารถจัดให้อยู่ทั้งก่อน หรอ อยู่หลัง
ขั้นตอนการดัดสินใจก็ได้ ผลลัพธ์ของการคำนวณนีจะส่งผลต่อกระบวนการป้อนกลับ ท่ี 
ต้องควบคุมให้ผลลัพธ์ของจำนวนของพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ. ความสูงต่าง ซึ่ง 
ผลรวมของพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ นี้จะต้องมีขนาดพื้นที่โดยรวมไม่ 
เกินตามที่กฏหมายได้กำหนดไว้ และส่งผลต่อกระบวนการดัดสินใจ เพื่อทำการแก!ข
สร้างทางเลือก หรอทำการสรุปผลลัพธ์ที่ได้ต่อไป

2.3.2.5 ขั้นตอนการสรุป
การสรุปผลการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม เป็นกระบวน 

ขั้นตอนสุดท้ายในการกระบวนการดัดสินใจ ซึ่งผลลัพธ์ที่ได้ในขันตอนการสรุปผล คือ
- ผลรวมของพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวมของพื้นที่ ที่ดินนั้นๆ และความสูง 

โดยรวม
- จำนวนของพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ. ความสูงต่างๆ และความสูง 

ระหว่างพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม
สรุปประเภทอาคารตามผลรวมของพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ. ความ 
สูงต่างๆ

ซึ่งจะเป็นแนวทางในการดำเนินงานขั้นตอนอื่นๆ ต่อไป

2.4 ระบบโครงสร้างพื้นที่เกี่ยวข้องกับการกำหนดระยะความสูงระหว่างพื้นที่ใช้สอย 
อาคาร ณ.ตำแหน่งความสูงใดๆ

ระบบพื้นที่อาคารที่นำมาใช้กับอาคารสูงมีอยู่หลายชนิด ส่วนใหญ่เป็นพืน
คอนกรีต(Concrete slab) เนื่องจากสามารถทนไฟได้ดี เป็นฉนวน กันความร้อนได้ดี มีความ 
ทนทาน และสามารถตกแต่งผิวได้หลายแบบ (จรัญพัฒน์, 2543:132-133) ซึงในงานวิจัยนี จะ 
เลือกใช้ระบบแผ่นพื้นท้องเรียบหนาเท่ากันตลอด (Slab of Uniform thickness)
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ระบบแผ่นพื้นท้องเรียบหนาเท่ากันตลอด (Slab of Uniform thickness) ชนิดนี้ลามารถ 
ออกแบบให้เสริมเหล็กรับแรง เป็นระบบพื้นทางเดียว (One-way System) หรือระบบพื้น 2 ทาง 
(Two-way System) เช่น Flat slab และ Flat plate ความหนาของพืนที่ใช้กับอาคารสูง มี 
ความหนาโดยประมาณ 0.10 -  0.25 เมตร มีช่วงพาดประมาณ 3.00 - 8.00 เมตร

เนื่องจากมีความลึกของพื้นน้อยมาก จึงสามารถทำให้ความสูงของชั้นอาคารลดลง
และสามารถปรับให้เหมาะกับตำแหน่งเสาที่ไม่ลงตัว หรือรูปร่างอาคารที่พิเศษใด้ สามารถติดตั้ง 
อุปกรณ์อาคาร และเดินท่อได้สะดวก แม้ว่าจะมีนํ้าหนักมาก (Heavy System) และมีช่วงพาด 
ได้ใม่กว้างมากนัก แต่ลามารถใช้ระบบพื้นอัดแรง เช้ามาช่วยในการเพิ่มช่วงพาดได้
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