
การวิเคราะห์พ ื้นท ี่ ที่ด ิน และพื้นที่ใช ้สอยอาคารโดยรวม ในการออก

บทที่ 3

อาคารสูง ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร

จากการสืกษาแนวความคิดในการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอยอาคาร 
โดยรวม ในการออกแบบอาคารสูง และกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวช้องกับงานวิจัยในเบื้องต้น 
สามารถสรุปหัวข้อต่างๆ ของการวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม ในการ 
ออกแบบอาคารสูงภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร เทือเป็นแนวทางการออกแบบ และพัฒนา
โปรแกรม ประกอบด้วยรายละเอียดต่างๆ ดังนี้

การวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวช้อง 
แนวความคิดในการสร้างพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ 
การวิเคราะห์การถอยร่นในช่วงระดับความสูงต่างๆ ภายใต้กฎหมายที่
เกี่ยวช้อง
การวิเคราะห์รูปแบบการถอยร่น ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวช้อง 
การวิเคราะห์การสร้างพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ จาก
กรณีการถอยร่น
การวิเคราะห์ภาพโดยรวมของพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ

3.1 การวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวข้อง

การวิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวช้องนี สามารถสรุป 
ประเด็นต่างๆ ได้ดังนี้

การวิเคราะห์ส่วนประกอบกลุ่มข้อมูลของทืน ที่ที่ดิน
การวิเคราะห์ พื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวมสูงสุดจากการตรวจสอบพื้นที่ ที่ดิน
และสภาพแวดล้อม
การคำนวณ พื้นที่ ที่ดิน

3.1.1 การวิเคราะห์ส่วนประกอบกลุ่มข้อมูลของพื้น ที่ที่ดิน

พื้นที่ ที่ดิน ประกอบด้วยกลุ่มของวัตถุที่นำมาประกอบกันในลักษณะอากิเกชั่น 
(Aggregation) ได้แก่ วัตถุด้าน วัตถุพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ ซึ่งวัตถุย่อยๆ
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เหล่านืประกอบกันด้วยความสัมพันธ์ไ น ลักษณะ หนึ่งต่อกลุ่ม และมีความสัมพันธ์ของพื้นทีท่ ี ่ด ิน  

ต่อการควบคุมกรณการถอยร่นในลักษณะคอมโพสิต(Composite) เป็น หนึงต่อหนึง
จากภาพด้านล่างนี้ เป็นการอธิบายถึงการประกอบกันของวัตถุ และกลุ่มข้อมูลของวัตถุ 

ทีจำเป็นต่อการวิเคราะห์ปัญหาอื่นๆ ซึ่งจะกล่าวถึงในหัวข้อต่อๆ ไป

การประกอบกันนี้ ทำให้สามารถนำวัตถุ ด้านนั้น มาสร้างขอบเขตให้กับพื้นที่ 
ที่ดิน และในแต่ละด้านสามารถกำหนดคุณสมบัติในเรื่องของสภาพแวดล้อม ■ ได้โดยไม่จำกัด
จำนวนด้าน รวมไปถึงพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวมสูงสุด โดยกระบวนการบรหารข้อมูล ซึ่งต่างก็ 
มีกระบวนการ และคุณสมบัติเฉพาะที่เหมือน หรือแตกต่างกันไป จากการกำหนดสภาพแวดล้อม 
โดยรอบของพื้นที่ ที่ดิน ที่สร้างความสัมพันธ์ด้วยชื่อของวัตถุสภาพแวดล้อมนั้นๆ และขึ้นอยู่กับ 
คุณสมบัติของวัตถุสภาพแวดล้อม วัตถุควบคุมการถอยร่น

วัตถุพื้นที่ ที่ดิน ประกอบด้วยสมาชิกที่สำคัญคือ ชื่อ ค่าพิกัดตำแหน่ง{x, y, z} ค่า 
อัตราส่วนพื้นที่ใช้สอยสูงสุด เป็นต้น

วัตถุด้านต่างๆ ประกอบด้วยสมาชิกที่สำคัญคือ กลุ่มสมาชิกของสภาพแวดล้อม ค่าพิกัด 
ตำแหน่ง(x, y, z} เซ็ตของสภาพแวดล้อม การถอยร่นของเหนือดิน และใต้ดิน เป็นต้น

3.1.2 การวิเคราะห์ พื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม จากการตรวจสอบพื้นที่ ที่ดิน 
และสภาพแวดล้อม

สภาพแวดล้อมในงานวิจัยนี้ ประกอบด้วยพื้นที่ดินในบริเวณข้างเคียง และถนน 
สาธารณะ ซึ่งสภาพแวดล้อมประเภทถนนสาธารณะนี้เป็นการสร้างความสัมพันธ์ จากวัตถุ
สภาพแวดล้อมถนน ที่ส่งผลโดยตรงต่อช่วงขนาดพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวมในงานวิจัยนี้ ซึ่งจาก 
การวิเคราะห์กฎหมายสามารถแบ่งกรณีของสภาพพื้นที่ที่ดิน และสภาพแวดล้อมที่ส่งผลต่อพืนที่ 
ใช้สอยอาคารโดยรวมออกเป็นสองกรณีคังนี้
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ด้านที ท - 1
สภาพนวดล้อม 
คิคพื้นทีทีดินล้างเรยง

/  1 J J - v «J/  พนท ทดิน คานท ก

น ั้ว ้ / «ภาพแวดล้อม คิด
เขตทางสาธารณะกว้าง

ด าน ท ท + 1 \^  12.00/นต ไมน้อยกวา 10 เมตร
*------------------------ -ะะบะะ----- / - t
-, เขตทางลาธารณะมีความกว้างไมน้อยทวา 10.00 เมตร

สภาพนวดล้อม 
คิดพ้ึนทีทีดินล้างเคีย.

แล้ทว้างน้อยกิว้า 18.00 เมตร

สำหรับอาคารสูงที่ มีพื้นที่ทงหมดไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร

ภ าพ ท ี่3.1.2.1 ภาพแสดงข้อกำหนดของความยาวด้านที่ติดถนน และความกว้างของ 
ถนน สำหรับอาคารที่มีพื้นที่ไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร

กรณีที่หนึ่ง สำหรับอาคารสูง ที่มีพื้นที่อาคารไม่เกิน 30,000 เมตร จากการ
บรรยายภาพที่ 3.1.2.1 ด้านที่ ท ใดๆ จะต้องมี ความยาวของด้านที่ติดเขตทางสาธารณะลาย 
หลัก ไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร โดยที่เขตทางสาธารณะสายหลักนั้นมีความกว้างไม่น้อยกว่า
10.00 เมตร ซึ่งยาวต่อเนื่องไปจนเชื่อมกับถนนสาธารณะที่มีความกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร 
และสำหรับด้านอื่นๆ ที่ติดกับสภาพแวดล้อมอื่นไม่ต้องพิจารณาความยาวของด้านพื้นที่ที่ดิน

ด้านที ท - 1

สำหรับอาคาร»ง il»ะ อาคารขนาคใหญ่ทิน11?ที มีพ้ืนทีท'!หมค
เทิน 30,000 สารางเมตร

ภ า พ ท ี่3 . 1 . 2 . 2  ภ า พ แ ส ด ง ข ้อ ก ำ ห น ด ข อ ง ค ว า ม ย า ว ด ้า น ท ี่ต ิด ถ น น  แ ล ะ ค ว า ม ก ว ้า ง ข อ ง  

ถ น น  ส ำ ห ร ับ อ า ค า ร ท ี่ม ีพ ื้น ท ี่เ ก ิน  3 0 .0 0 0  ต า ร า ง เม ต ร

ก ร ณ ีท ี่ส อ ง  ส ำ ห ร ับ อ า ค า ร ส ูง  แ ล ะ อ า ค า ร ข น า ด ใ ห ญ ่พ ิเ ศ ษ  ท ี่ม ีพ ื้น ท ี่อ า ค า ร เก ิน

30,000 เม ต ร ข ึ้น ไ ป  จ า ก ก า ร บ ร ร ย า ย ภ า พ ท ี่ 3.1.2 .2  ด ้า น ท ี่ ก ใ ด ๆ  จ ะ ต ้อ ง ม ี ค ว า ม ย า ว ข อ ง ด ้า น ท ี 

ต ิด เ ข ต ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ ส า ย ห ล ัก  ไ ม ่น ้อ ย ก ว ่า  1 2 .0 0  เม ต ร  โ ด ย ท ี่เ ข ต ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ ล า ย ห ล ัก น ัน

จ ะ ต ้อ ง ม ีค ว า ม ก ว ้า ง ไ ม ่น ้อ ย ก ว ่า  1 8 .0 0  เม ต ร  แ ล ะ ย า ว ต ่อ เน ื่อ ง ไ ป จ น เช ื่อ ม ก ับ ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ ท ีม ี 

ค ว า ม ก ว ้า ง ไ ม ่น ้อ ย ก ว ่า  1 8 .0 0  เม ต ร  แ ล ะ ส ำ ห ร ับ ด ้า น อ ื่น ๆ  ท ี่ต ิด ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม อ ื่น ไ ม ่ต ้อ ง  

พ ิจ า ร ณ า ค ว า ม ย า ว ข อ ง ด ้า น พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน เห ม ือ น ใ น ก ร ณ ีแ ร ก
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โ

ขนาดพ้ีนท่็ไม่เกินกว่า 
อัตราส่วนพื้นที่อาคาร 

ต่อพ้ีนท่ีท่ีดิน

ภ า พ ท ี่ 3 .1 .2 .3  ภ า พ แ ส ด ง ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ ง พ ื้น ท ี่ใ ช ้ส อ ย อ า ค า ร โ ด ย ร ว ม  ก ับ เข ต ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ

ซ ึ่ง ท ั้ง ส อ ง ก ร ณ ีน ี้ ต ้อ ง ม ีด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน  ท ี่ต ิด เ ข ต ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ ย า ว ไ ม ่น ้อ ย ก ว ่า  1 2 .0 0  

เม ต ร  แ ล ะ จ า ก ก า ร บ ร ร ย า ย ภ า พ ท ี่ 3 .1 .2 .3  ค ว า ม ก ว ้า ง ข อ ง เ ข ต ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ จ ะ เ ป ็น ต ัว ก ำ ห น ด ช ่ว ง  

ข น า ด ซ อ ง พ ื้น ท ี่ใ ช ้ส อ ย ฯ  โ ด ย ไ ม ่เก ิน  อ ัต ร า ส ่ว น ข อ ง พ ื้น ท ี่อ า ค า ร ท ั้ง ห ม ด  ต ่อ พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  (F .A .R . )

เกิน 30,000 ตารางเมตร

ไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร
ความกว้างเขตทางสาธารณะ
กวางมากกว่าหรือเท่ากับ 10.00 เนต? 
แต่น้อยกว่า 18,00 เมตร

พ้ืนท่ีใช้สอยโดยรวมสูงสุด

ความกว้วงเขตทางสารารเนะ
IR กก ,L “กวางมาทกวา หรอเทากบ 1 ซ.นบ เมตร

ต ัง น ั้น ใ น ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์ แ ล ะ ต ร ว จ ส อ บ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม น ี้ ม ีว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์เพ ื่อ ห า

ข น า ด พ ื้น ท ี่ใ ช ้ส อ ย อ า ค า ร โ ด ย ร ว ม  จ า ก ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ค ว า ม ก ว ้า ง ข อ ง ด ้า น พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน ท ี่ต ิด ก ับ

ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม  ก ่อ น ก า ร ท ำ ง า น ใ น ข ั้น ต อ น อ ื่น ๆ  โ ด ย ส า ม า ร ถ ส ร ุป เป ็น ภ า พ โ ด ย ร ว ม ไ ด ้ด ัง น ี้

ข้น!ร■ รนโฑรท-;'/!นฟิส/ท!'i นวดคอม'ร?]-3 
พ ื้นท ี่ ท ี่ด ิน  ในแต ่ละด ้าน

ว ิIคราะห  พ ็้นท ็่ใซ ้สอย'อาคารส ูงส ุด  จากการตรวจสอบพ ื้นท ื่ 
ท ื่ด ินและสภาพแวดล ้อม

ไม-

ตm สรบความ!ภวโนน*ระด ้าน

.อยกวา 12.00เนตร

ทานอ!!.ทวา 12.00  เมต» -

ตรารส'!!นความทว่างขอ-!ทนนที่ต ัดท ้ฆด้านใคด้าน«นง 
ที่น้อยที่!ร*!

ไม ่'เอยกว่า 10.00เมตร

ส าน ท ุย ท วา1 0 .00  เม »»  -

►  สรุป ฑนพ่ืโซสอปีโคฃรวม

กระมวนทารทำงานอื่นๆ

ทระแวนทาร

หยุดการทำงาน

ภ า พ ท ี่ 3 .1 .2 .4  แ ส ด ง ข ั้น ต อ น ส ร ุป ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์พ ื้น ท ี่ใ ช ้ส อ ย อ า ค า ร ส ูง ส ุด  จ า ก ก า ร ต ร ว จ ส อ บ พ ื้น ท ี่ 

ท ี่ด ิน แ ล ะ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม
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จ า ก ภ า พ ท ี่ 3 .1 .2 .4  ร ะ บ บ ก า ร ห ำ ง า น ใ น ก า ร ว ิIค ร า ะ ห ์พ ื้น ท ี่ใ ช ้ล อ ย อ า ค า ร โ ด ย ร ว ม  

จ ะ ห ย ุด ก า ร ห ำ ง า น  เม ื่อ พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  ม ีด ้า น ท ี่ต ิด เข ต ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ ล า ย ห ล ัก ย า ว น ้อ ย ก ว ่า  1 2 .0 0

เม ต ร  ห ร ือ เข ต ท า ง ล า ธ า ร ณ ะ ส า ย ห ล ัก ท ี่ต ิด ก ับ พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  ม ีค ว า ม ก ว ้า ง น ้อ ย ก ว ่า  1 0 .0 0  เม ต ร

ใ น ท า ง ต ร ง ก ัน ข ้า ม  เม ื่อ พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  ม ีด ้า น ท ี่ต ิด เข ต ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ ล า ย ห ล ัก ย า า ม า ก ก ว ่า

1 2 .0 0  เม ต ร  แ ล ะ ถ น น ส า ย ห ล ัก  ม ีค ว า ม ก ว ้า ง ม า ก ก ว ่า  1 0 .0 0  เม ต ร  ค ่า ข อ ง พ ื้น ท ี่ใ ช ้ส อ ย ส ูง ส ุด จ ะ  

ถ ูก น ำ ไ ป ต ร ว จ ส อ บ  ใ น ก า ร ห ำ ง า น ข อ ง ข ั้น ต อ น อ ื่น ๆ  ต ่อ ไ ป

3.1.3 การคำนวณ พื้นที่ที่ดิน

ร ูป ร ่า ง ท ี่ด ิน  ม ีค ว า ม ห ล า ก ห ล า ย  ร ูป แ บ บ  ซ ึ่ง โ ด ย ป ก ต ิ ก า ร ค ำ น ว ณ โ ด ย ป ก ต ิ 

โ ด ย ไ ม ่อ า ศ ัย อ ุป ก ร ณ ์ใ ด ๆ  จ ะ อ า ศ ัย ก า ร แ บ ่ง ร ูป ร ่า ง ๆ  ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน อ อ ก เ ป ็น ห ล า ย ส ่ว น  เพ ื่อ

ส ะ ด ว ก ต ่อ ก า ร ค ำ น ว ณ ค ่า ท ี่ใ ช ้ส ูต ร ก า ร ค ำ น ว ณ พ ื้น ฐ า น ท ี่ม ีอ ย ู่ อ า ท ิเ ช ่น  ส ูต ร ก า ร ค ำ น ว ณ  ร ูป ร ่า ง‘บ d9 ‘บ ‘บ 'บิ

ส ี่เ ห ล ี่ย ม จ ัต ุร ัส  ส ี่เ ห ล ี่ย ม ค า ง ห ม ู ส ี่เ ห ล ี่ย ม ด ้า น ข น า น

ซ ึ่ง ก า ร ค ำ น ว ณ พ ื้น ฐ า น ไ ม ่ส า ม า ร ถ ช ่ว ย ใ ห ้เ ก ิด ค ว า ม ส ะ ด ว ก  แ ล ะ เม ื่อ จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร ค ำ น ว ณ
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ท ี่ม ีค ว า ม ซ ับ ช ้อ น  อ า จ เก ิด ข ้อ ผ ิด พ ล า ด ไ ด ้ง ่า ย  ซ ึ่ง ใ น ก า ร ค ำ น ว ณ น ี้ล า ม า ร ถ น ำ ร ะ บ บ เ ม ต ร ืก  แ ล ะ  

ร ะ บ บ พ ิก ัด เข ้า ช ่ว ย ใ น ก า ร ค ำ น ว ณ พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  ข อ ง ร ูป ร ่า ง ใ ด ๆ  ไ ด ้ด ัง น ี้

พื้นที่รูป ท เหลี่ยม = 1/2*[ (X1*Y2 + X2*Y3 + ...+ Xn*Y1) -
(X2*Y1 + X3*Y2 + ...+ X1*Yn) ]

ว ัต ถ ุช น ิด พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  แ ล ะ ร ว ม ไ ป ถ ึง ว ัต ถ ุช น ิด พ ื้น ท ี่ใ ช ้ส อ ย อ า ค า ร โ ด ย ร ว ม  ณ .ค ว า ม ส ูง  

ต ่า ง ๆ  ท ี่ม ีก า ร เก ็บ ข ้อ ม ูล ค ่า พ ิก ัด  ส า ม า ร ถ ท ี่จ ะ ม า ใ ช ้ไ ด ้ก ับ ก า ร ค ำ น ว ณ ใ น ร ะ บ บ เ ม ต ร ืก น ี

3.2 แนวความคิดในการสร้างพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูง ต่างๆ

แ น ว ค ว า ม ค ิด ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่ใ ช ้ส อ ย อ า ค า ร โ ด ย ร ว ม  ณ .ค ว า ม ส ูง ต ่า ง ๆ  ใ น ง า น ว ิจ ัย  

น ี้ จ ะ อ า ศ ัย ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่เ ร ม ต ้น  ท ี่ค ำ น ว ณ จ า ก ก า ร ถ อ ย ร ่น โ ด ย ร อ บ  แ ล ้ว จ ึง ห ำ ก า ร ค ำ น ว ณ ห า  

พ ื้น ท ี่ถ อ ย ร ่น จ า ก ด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน ท ี่ต ิด เข ต ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ  แ ล ้ว จ ึง ท ำ ก า ร ห า ผ ล ล ัพ ธ ์ต า ม

ก ร ะ บ ว น ก า ร โ ด ย ม ีร า ย ล ะ เ อ ีย ด ด ัง น ี้

ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่เ ร ม ต ้น  จ า ก ก า ร ค ำ น ว ณ แ น ว ถ อ ย ร ่น โ ด ย ร อ บ  

ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่ถ อ ย ร ่น  จ า ก ด ้า น พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน ท ี่ต ิด เ ข ต ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ  

ก ร ะ บ ว น ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่ใ ช ้ส อ ย อ า ค า ร โ ด ย ร ว ม  ณ .ค ว า ม ส ูง ต ่า ง ๆ
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3.2.1 การสรางพื้นที่เริ่มต้นจากการคำนวณแนวถอยร่นโดยรอบ

ใ น ก า ร ค ำ น ว ณ แ น ว ข อ ง ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น ภ า ย ใ ต ้ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  อ า ศ ัย การ
ค ำ น ว ณ  ใ น เ ร ื่อ ง ข อ ง เ ว ก เ ต อ ร ใ น ร ะ บ บ พ ิก ัด เ ช ิง ข ั้ว (P o la r  C o o r d in a te  S y s te m s )  เพ ื่อ ใ ห ้เก ิด แ น ว  

ถ อ ย ร ่น ท ัง ส อ ง ฝ ัง ใ น แ ต ่ล ะ ด ้า น ข อ ง เส ้น ข อ บ พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  แ ล ้ว จ ึง น ำ แ น ว ถ อ ย ร ่น ท ั้ง ส อ ง ม า ต ร ว จ ส อ บ  

ต ำ แ ห น ่ง  ช ง ถ า ผ ล ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ต ำ แ ห น ่ง เป ็น จ ร ง  ก ็ต ่อ เม ือ พ บ ว ่า แ น ว ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น น ัน อ ย ู่ภ า ย ใ น

พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน  น ั้น  ด ัง แ ส ด ง ใ น ข ั้น ต อ น ท ี่ 1 ข อ ง ภ า พ ท ี่ 3 .2 .1

ก า ร ล ำ ด ับ ก า ร ค ำ น ว ณ แ น ว ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น ใ น แ ต ่ล ะ ด ้า น  จ ะ เป ็น ไ ป ต า ม ล ำ ด ับ ข อ ง ก า ร ก ำ ห น ด  

ด ้า น ข อ ง พ ืน ท ี่ ท ี่ด ิน แ ร ก ส ุด  ไ ป จ น ด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน ด ้า น ส ุด ท ้า ย  ใ น ท ิศ ท า ง ต า ม เ ข ้ม น า ท ัก า  ซ ึ่ง  

ร ะ ย ะ ห ่า ง ร ะ ห ว ่า ง ด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  แ ล ะ เล ้น แ น ว ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  เท ่า ก ับ ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ท ี่เก ิด จ า ก  

ก า ร ร ับ ค ่า ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น จ า ก ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร

ภ า พ ท ี่ 3 .2 .1  ภ า พ แ ส ด ง ก า ร ต ร ว จ ส อ บ แ น ว ข อ ง ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น

จ า ก น ั้น จ ึง ท ำ ก า ร ห า จ ุด ต ัด ร ะ ห ว ่า ง เ ล ้น แ น ว ถ อ ย ร ่น ท ี่ ท ก ับ  ท+1 จ น ถ ึง เล ้น แ น ว  

ถ อ ย ร ่น ส ุด ท ้า ย  ซ ึ่ง ก า ร ห า จ ุด ต ัด  จ ุด ส ุด ท ้า ย จ ะ เ ป ็น ก า ร ห า จ ุด ต ัด ร ะ ห ว ่า ง เ ล ้น แ น ว ถ อ ย ร ่น ส ุด ท ้า ย  ก ับ  

เส ้น แ น ว ถ อ ย ร ่น ท ี่ ก แ ล ้ว จ ึง ท ำ ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่เ ร ิ่ม ต ้น จ า ก ก า ร น ำ จ ุด ต ัด ต ่า ง ๆ  ต า ม ร า ย ล ะ เ อ ีย ด ใ น  

ข ั้น ต อ น ท ี่2 แ ล ะ ข ั้น ต อ น ท ี่3  ต า ม ภ า พ ท ี่3 .2 .1

3.2.2 การสร ้างพ ื้นท ี่ถอยร ่น  จากต ้านพ ื้นท ี่ท ี่ด ินท ี่ต ิดเขตทางสาธารณ ะ

ก า ร ค ำ น ว ณ ห า ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ณ . ต ำ แ ห น ่ง ค ว า ม ส ูง ใ ด ๆ  ส ำ ห ร ับ ด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่

ท ี่ด ิน  ด ้า น ใ ด ด ้า น ห น ึ่ง ต ิด ก ับ ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ  ต า ม ก ำ ห น ด ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ไ ด ้ม ี

ข ้อ ท ัง ค ับ เ ก ี่ย ว ก ับ ด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  ส า ม า ร ถ บ ร ร ย า ย ภ า พ  เพ ื่อ ก า ร ค ำ น ว ณ ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ต า ม  

ร ะ ย ะ ค ว า ม ส ูง  ไ ด ้ด ัง ภ า พ  3 .2 .2 .1



+

เมึ๋อ พ  คิอ ระยะแนวราบ 
2W  = H จากส่วนหนี่งส่วนใด ของอาคาร
H /w  = x /2 x  ถึงแนวเขตทางด้านตรงข้าม

H = 2W

H -  2 (x  + X ) 1 มี่ดู x ะ: ความทว้างของถนน +
x ' — H /2 - X ระยะห่างระหว่างเขตพี้นที่ที่ด ิน

ถึงส่วนหนี่งส่วนใดของอาคาร

ภ าพ ท ี่3.2.2.1 ภาพแสดงสัดส่วนและการคำนวณระยะถอยร่น ณ.ความสูงใดๆ

ล า ม เห ล ี่ย ม ท ี่ม ีด ้า น  X แ ล ะ ด ้า น  2x ค ล ้า ย ก ับ  ส า ม เห ล ี่ย ม ท ี่ม ีด ้า น  พ  แ ล ะ ด ้า น  

2W จ ะ ไ ด ้ค ุณ ส ม บ ต ท ี่เป ็น จ ร ิง  เม ื่อ  x/2x = พ / 2W
โ ด ย ท ี่ร ะ ย ะ ห ่า ง จ า ก ส า ม เ ห ล ี่ย ม ท ี่ด ้า น  X ’ จ ะ เท ่า ก ับ  ผ ล ต ่า ง ร ะ ห ว ่า ง ร ะ ย ะ ค ร ง ห น ึ่ง ข อ ง ค ว า ม  

ส ูง ใ ด ๆ  แ ล ะ ร ะ ย ะ ค ว า ม ย า ว ข อ ง ด ้า น  X เส ม อ

แ ล ะ ส ำ ห ร ับ ใ น ก า ร ค ำ น ว ณ ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ณ .ต ำ แ ห น ่ง ค ว า ม ส ูง ใ ด ๆ  ท ี่เ ร ม ต ้น ก า ร ค ำ น ว ณ โ ด ย  

อ า ศ ัย ด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  เป ็น จ ุด เ ร ม ต ้น  จ ะ ต ้อ ง เพ ิ่ม ค ่า ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น โ ด ย ร อ บ  อ ัน เน ื่อ ง จ า ก  ค ่า  X ’ 

เ ป ็น ค ่า ท ี่ถ อ ย ร ่น จ า ก แ น ว ถ อ ย ร ่น  ณ .ต ำ แ ห น ่ง ค ว า ม ส ูง ใ ด ๆ  เส ม อ

ใ น ท ำ น อ ง เ ด ีย ว ก ัน  ถ ้า ใ น ก า ร ค ำ น ว ณ ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ณ .ต ำ แ ห น ่ง ค ว า ม ส ูง ใ ด ๆ  ท ี่เ ร ม ต ้น ก า ร  

ค ำ น ว ณ โ ด ย อ า ศ ัย ร ะ ย ะ ค ร ึ่ง ห น ึ่ง ข อ ง ค ว า ม ก ว ้า ง ถ น น เป ็น จ ุด เ ร ม ต ้น

ค่าถอยร่นของอาคาร ณ. ตำแหน่งความสูงต่างๆ = ความสูง ณ.ตำแหน่งความสูง/2 -
[ความกว้างของถนน + ระยะถอยร่นของอาคาร ]

ด ัง น ั้น  ก า ร ค ำ น ว ณ ห า ค ่า ข อ ง ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ณ . ค ว า ม ส ูง ใ ด ๆ  ล า ม า ร ถ ส ร ุป ไ ด ้ด ัง น ี้

ระยะถ,อยร่น ณ.ความสูงใดๆ = ระยะกึ่งหนึ่งของถนน+ ระยะถอยร่นของอาคาร +
ค่าถอยร่นของอาคาร ณ. ตำแหน่งความสูงต่างๆ

แล้วจึงนำผลของการคำนวณระยะถอยร่น ดังกล่าวไปใช้ในการคำนวณแนวการ 
ถอยร่นของ เวกเตอร์ในระบบพิกัดเซิงขั้ว(Polar Coordinate Systems) และนำแนวถอยร่น
ดังกล่าวไปใช้ในการสร้างพื้นที่ถอยร่นของด้านที่ติดสภาพแวดล้อมถนน ซึ่งเป็นการสร้างวัตถุโพลี 
กอน โดยอาศัยหลักการหมุนตามเข็มนาพิกา และ'ทวนเข็มนาพิกา โดยอาศัยพื้นที่ ที่ดิน และ 
แนวการถอยร่นข้างต้น ตามภาพที่ 3.2.2.2
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ภ า พ ท ี่3 .2 .2 .2  ภ า พ แ ส ด ง ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่ถ อ ย ร ่น ข อ ง ด ้า น พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน ท ี่ต ิด ถ น น

ใ น ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่ถ อ น ร ่น น ี้ ด ้ว ย แ น ว ค ว า ม ค ิด น ี้ บ ัง ค ับ ใ ห ้พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน จ ะ ต ้อ ง ม ีท ิศ ท า ง ก า ร  

เ ร ีย ง ต ัว ข อ ง จ ุด พ ิก ัด  ใ น ท ิศ ต า ม เ ข ็ม น า พ ิก า  ซ ึ่ง จ ะ ท ำ ก า ร เ ก ็บ แ ย ก จ ุด พ ิก ัด ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  ต ั้ง แ ต ่จ ุด  

พ ิก ัด  ท ี่ 0  จ น ถ ึง  ก ก ับ ร ูป ร ่า ง โ พ ล ีก อ น ท ี่ม ีท ิศ ท า ง แ ต ก ต ่า ง ก ัน ท ั้ง ส อ ง ท ิศ ท า ง  โ ด ย ร ว ม จ ุด พ ิก ัด ท ี่

0 .. ท ก ับ จ ุด ต ัด ท ี่ 1 แ ล ะ จ ุด ต ัด ท ี่ 2  ผ ล ล ัพ ธ ์ท ี่ต ้อ ง ก า ร จ ะ ม ีท ิศ ท า ง ก า ร เ ร ีย ง ต ัว ข อ ง จ ุด พ ิก ัด ใ น

ท ิศ ท า ง ต ร ง ก ัน ข ้า ม ก ับ พ ืน ท ี่ ท ี่ด ิน  ค ือ ท ว น เข ็ม น า พ ิก า  ต ัง ไ ด ้ผ ล ล ัพ ธ ์ต า ม ภ า พ แ ล ้ว จ ึง น ำ ผ ล ล ัพ ธ ์น ี้ 

ม า ก ล ับ ท ิศ ท า ง ก า ร ห ม ุน  ใ ห ้ห ม ุน ต า ม เ ข ็ม น า พ ิก า

3.2.3 กระบวนการสร้างพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ

ภ า พ ท ี่ 3 .2 .3 .1  ภ า พ แ ส ด ง พ ื้น ท ี่ ท ี่เ ก ิด ก า ร ถ อ ย ร ่น  ใ น แ ต ่ล ะ ด ้า น ข อ ง พ้ืนท่ี
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จ า ก ภ า พ ท ี่ 3.2.3.1 ข ั้น ต อ น ท ี่ 1 แ ล ะ ข ั้น ต อ น ท ี่ 2นั้น  เป ็น ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่เ ร ิ่ม ต้น 
จ า ก ก า ร ค ำ น ว ณ ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น โ ด ย ร อ บ จ า ก แ น ว ก า ร ถ อ ย ร ่น  6 .0 0  เม ต ร  แ ล ะ ใ น ข ั้น ต อ น ท ี่ 3  เป ็น ก า ร  

ส ร ้า ง พ ืน ท ี่ถ อ ย ร ่น จ า ก ด ้า น ท ี่ต ิด ถ น น  โ ด ย ค ำ น ว ณ ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ณ .ค ว า ม ส ูง ใ ด ๆ  ต า ม ท ี่ก ล ่า ว ใ น  

ข ้า ง ต ้น  แ ล ้ว จ ึง น ำ พ ื้น ท ี่เ ร ิ่ม ต ้น ใ น ข ั้น ต อ น ท ี, 2  ม า ล บ ก ับ พ ื้น ท ี่ถ อ ย ร ่น จ า ก ด ้า น ท ี่ต ิด ถ น น  ด ัง ท ี่ป ร า ก ฏ  

ผ ล ล ัพ ธ ์ใ น 'ข ัน ต อ น ท ี่ 4  ซ ึ่ง ผ ล ล ัพ ธ ์ท ี่เ ห ล ือ  ค ือ พ ื้น ท ี่ใ ช ้ล อ ย อ า ค า ร โ ด ย ร ว ม  ณ .ค ว า ม ส ูง น ั้น ๆ  ด ัง น ั้น  

จ ึง น ำ แ น ว ค ว า ม ค ิด น ี้ไ ป ใ ช ้ใ น ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ก า ร ถ อ ย ร ่น ใ น ร ูป แ บ บ ต ่า ง ๆ  ข อ ง ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่ใ ช ้ส อ ย  ใ น  

ร ะ ด ับ ค ว า ม ส ูง ต ่า ง ๆ

3.3 การวิเคราะห์การถอยร่นในช่วงระดับความสูงต่างๆ ภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

การถอยร่นในระดับความสูงต่างๆ มีความแตกต่างกัน ซึ่ง'จากการคืกษ’าการ
ถอยร่นต่างๆ ภายใต้จากกฎหมายควบคุมอาคาร สามารถสรุปออกเป็นกรณี ของการถอยร่นใน 
ระดับต่างๆ ได้ดังนี้

แนวถอยร่น ที่ตํ่ากว่าระดับพื้นดิน
แนวถอยร่นที่อยู่เหนือ ระดับพื้นดิน และ แนวถอยร่น ณ. ความสูงที่ไม่เกิน 
สองเท่าของระยะราบ
แนวถอยร่นที่อยู่เหนือ ระดับพื้นดิน และแนวถอยร่น ณ .ความสูงที่เกิน สอง 
เท่าของระยะราบ

การถอยร่น ณ.ความสูงใดๆ ที่มีค่าน้อยกว่าศูนย์ หรอตํ่ากว่าระดับพืนดิน ทีมี 
ด้านของพื้นที่ที่ดินติดกับที่ดินเอกชนอื่น หรือถนนสาธารณะ จะมีระยะถอยร่นเท่า 6.00
เมตร เสมอ
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3.3.2 แนวถอยร่นที่อยู่เหนือ ระดับพื้นดิน และ แนวถอยร่น ณ. ความสงที่ไม ่
เกิน สองเท่าของระยะราบ

ระยะทอยรนใน ระยะความฐงไมเกิน 2x 
เท่าแฆระยะถอยร่น 6.00 เมตรโดยรอบ

+25.00
+20.00
+15.00
+ 10.00
+5.00
+0.00 * 3

ระยะ{ไ-รฯร่น 6 . 0 0  ะ.มตร 
/  ไ'«ยรอน

เขตทางสาธารrนะมความกว้างไมนอยกว้า 
10.00 เมตร แตกวางนอยกว่า 18.00 เมตร

แปลน รูปตัด
X เป็นระยะแนวราบจากส่วนหน่็งส่วนใดของอาคารถึงแนวเขตทางด้านตรงข้าม

ภ า พ ท ี, 3 .3 .2  ภ า พ แ ส ด ง ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น ใ น ร ะ ด ับ พ ื้น ด ิน

ก า ร ถ อ ย ร ่น  ณ .ค ว า ม ส ูง  ท ี่ไ ม ่เก ิน  ส อ ง เท ่า ข อ ง ร ะ ย ะ ร า บ  ซ ึ่ง ว ัด จ า ก จ ุด น ั้น ไ ป ต ั้ง  

ฉ า ก ก ับ แ น ว เข ต ด ้า น ต ร ง ข ้า ม ข อ ง ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ ท ี่อ ย ู่ใ ก ล ้อ า ค า ร น ั้น ท ี่ส ุด  ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น

ย ัง ค ง ม ีร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น โ ด ย ร อ บ เท ่า ก ับ  6 .0 0  เม ต ร

3.3.3 แนวถอยร่นที่อยู่เหนือ ระดับพื้นดิน และแนวถอยร่น ณ.ความสูงที่เกิน 
สองเท่าของระยะราบ

/  +48.00/ ----
+40.00 

........ -36.5C
/ .........+3£ffi.๓

ก า ร ถ อ ย ร ่น  ณ . ค ว า ม ส ูง  ท ี่เ ก ิน  ส อ ง เท ่า ข อ ง ร ะ ย ะ ร า บ  ซ ึ่ง ว ัด จ า ก จ ุด น ั้น ไ ป ต ั้ง ฉ า ก  

ก ับ แ น ว เ ข ต ด ้า น ต ร ง ข ้า ม ข อ ง ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ ท ี่อ ย ู่ใ ก ล ้อ า ค า ร น ั้น ท ี่ส ุด
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3.4 การวิเคราะห์รูปแบบการถอยร่น ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคารที่เที่ยวข้อง

ก า ร ถ อ ย ร ่น  จ า ก ด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน ข ึ้น อ ย ู่ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่ต ิด ก ับ ด ้า น ข อ ง

พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน น ั้น ๆ  ซ ึ่ง ใ น ง า น ว ิจ ัย น ี้ ก ำ ห น ด ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใ ห ้ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  ถ น น  แ ล ะ พ ื้น ท ี่ ด ิน  

ข ้า ง เค ีย ง  ซ ึ่ง ถ น น จ ะ ม ีค ุณ ส ม บ ัต ิค ว า ม เป ็น ถ น น ส า ย ห ล ัก  แ ล ะ ถ น น ส า ย ร อ ง  โ ด ย อ า ศ ัย ค ว า ม

แ ต ก ต ่า ง ก ัน จ า ก ก า ร เ ป ร ย บ เท ีย บ ค ว า ม ก ว ้า ง ข อ ง ถ น น  ท ี่ต ิด ก ับ พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน ใ น แ ต ่ล ะ ด ้า น

จ า ก ห ล ัก ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่ถ อ ย ร ่น  จ า ก ด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ต ิด ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ถ น น ใ น เบ ื้อ ง ด ้น  

ส า ม า ร ถ แ บ ่ง ก ร ณ ีก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์ร ูป แ บ บ ก า ร ถ อ ย ร ่น อ อ ก เ ป ็น ก ร ณ ีต ่า ง ๆ  ไ ด ้ด ัง น ี้ 

ก ร ณ ี ก า ร ถ อ ย ร ่น  ข อ ง พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน ต ิด ถ น น เล ้น เด ีย ว  

ก ร ณ ี ก า ร ถ อ ย ร ่น  ข อ ง ด ้า น พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน  ต ิด ถ น น ไ ม ่ต ่อ เ น ื่อ ง ก ัน  

ก ร ณ ี ก า ร ถ อ ย ร ่น  ข อ ง พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน ต ิด ห ัว ม ุม ถ น น

ก ร ณ ี ก า ร ถ อ ย ร ่น  ข อ ง พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน ต ิด ส อ ง ถ น น ข น า ด ไ ม ่เท ่า ก ัน  แ ล ะ ข น า บ ก ัน  

ก ร ณ ี ก า ร เพ ิ่ม ห ร อ ล ด  ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น ใ น แ ต ่ล ะ ด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน

3.4.1 กรณี การถอยร่น ของพื้นที่ที่ดินติดถนนเส้นเดียว

พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน ต ิด ถ น น เล ้น เด ีย ว  เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน  ท ี่ม ีด ้า น ใ ด ด ้า น ห น ึ่ง ม ีส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม  

ต ิด ถ น น เพ ีย ง ด ้า น เด ีย ว  โ ด ย ก ำ ห น ด ใ ห ้ด ้า น น ั้น เ ป ็น ด ้า น  ท ี่ ก แ ล ะ ด ้า น อ ื่น ๆ  ม ีส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ต ิด  

พ ื้น ท ี่ด ิน ข ้า ง เค ีย ง  ต า ม ภ า พ ท ี'3 .4 .1 .1

ก ท ก

ข ั้น ต อ น ท ี่ 1 ข ั้น ด อ น ที่ 2 ข ั้น ต อ น ท ี่ 3

ภาพที่ 3.4.1.1 ภาพแสดงพื้นที่ ที่ดิน ที่มีด้านพื้นที่ ที่ดินติดถนนเล้นเดียว
จากการสร้างพื้นที่ถอยร่นของด้านพื้นที่ที่ดิน ที่ติดถนน ในขั้นตอนที่ 3 ของการ 

บรรยายภาพที่ 3.4.1.1 จะพบว่าเล้นแนวถอยร่นจากด้านพื้นที่ที่ดินที่ติดสภาพแวดล้อมถนนนั้น 
เป็นกรณีที่แนวถอยร่นที่อยู่เหนือ ระดับพื้นดิน และเป็นแนวถอยร่น ณ.ความสูงที่เกิน ลองเท่าของ 
ระยะราบ และพื้นที่ถอยร่นที่เกิดจากการแบ่งพื้นที่ที่ดินนี้ จะเป็นส่วนของพื้นที่ ที่อยู่ใกล้กับเขต 
ทางลาธารณะมากที่สุด รวมทั้งไม่มีส่วนใดๆเกินกว่าเส้นแนวถอยร่นดังกล่าว
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3.4.2 กรณึ การถอยร่นของด้านพื้นที่ที่ดิน ดิดถนนไม่ต่อเน่ืองก้น

ด า น พ น ท ท ด ิน ต ิด ถ น น ไ ม ่ต ่อ เน อ ง ก ัน  ห ม า ย ถ ง  ด ้า น ท ี ท ไ ด ']  ข อ ง พ ืน ท ีท ีด ิน  ซ ึง  

ม ีส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ต ิด ถ น น  แ ล ะ ม ีด ้า น ข ้า ง เค ีย ง ส อ ง ด ้า น ค ือ  ด ้า น ท ี่ ท-1 แ ล ะ ด ้า น ท ี, ท+1 โ ด ย ท ี่ด ้า น  

ท ั้ง ส อ ง จ ะ ต ้อ ง ม ีส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ต ิด พ ื้น ท ี่ด ิน ข ้า ง เ ค ีย ง เส ม อ  ซ ึ่ง ใ น ก ร ณ ีข อ ง ก า ร ถ อ ย ร ่น ข อ ง ด ้า น พ ื้น ท ี่ 

ท ี่ด ิน  ต ิด ถ น น ไ ม ่ต ่อ เ น ื่อ ง ก ัน น ี้ จ ะ ม ีด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน ท ี่ม ีด ้า น ต ิด ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ถ น น  ม า ก ก ว ่า  

ห น ึ่ง ด ้า น ข ึ้น ไ ป  ต า ม ก า ร บ ร ร ย า ย ภ า พ ท ี่ 3 .4 .2 .1

ท ท
ข ั้น ต อ น ท ี่ 1 ข ั้น ต อ น ท ี่ 2

ภ า พ ท ี่ 3 .4 .2 .1  ภ า พ แ ส ด ง พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน  ท ี่ม ีด ้า น พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน ต ิด ถ น น ไ ม ่ต ่อ เ น ื่อ ง ก ัน

ส ำ ห ร ับ ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่ถ อ ย ร ่น ข อ ง ด ้า น พ ื้น ท ี่ท ี่ด ิน  ท ี่ต ิด ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ถ น น  ห ล า ย  

ด ้า น  ซ ึ่ง แ ต ่ล ะ ด ้า น น ี้ไ ม ่ต ่อ เ น ื่อ ง ก ัน  โ ด ย ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใ น แ ต ่ล ะ ด ้า น  ซ ึ่ง ถ ้า ด ้า น

ท ี่ ท น ั้น ๆ  ต ิด ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ถ น น  แ ล ะ ด ้า น ท ี่ ท+1 แ ล ะ ด ้า น ท ี่ ท-1 ต ิด ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่ด ิน  

ข ้า ง เค ีย ง ต า ม เง ื่อ น ไ ข แ ล ้ว  จ ึง จ ะ ท ำ ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่ถ อ ย ร ่น ข อ ง ด ้า น ท ี่ ท ต า ม ห ล ัก ก า ร ส ร ้า ง พ ื้น ท ี่ถ อ ย  

ร ่น ด ัง ท ี่ก ล ่า ว ใ น ข ้า ง ต ้น
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3.4.3 กรณึ การถอยร่นของพื้นที่ที่ดินติดหัวมุมถนนสาธารณะ

พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน ท ี่ต ิด ห ัว ม ุม ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ  จ ะ ห ม า ย ถ ึง  ด ้า น ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน น ั้น  ม ี 

ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ต ิด ถ น น  โ ด ย ก ำ ห น ด ใ ห ้เ ป ็น ด ้า น  ท ี่ท  แ ล ะ ด ้า น ข ้า ง เ ค ีย ง ค ือ  ด ้า น ท ี่ ท-ๅ แ ล ะ ด ้า น ท ี่

ท+1 ด ้า น ใ ด ด ้า น ห น ึ่ง ท ัง ส อ ง ต ิด ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม  ถ น น  แ ล ะ พ ื้น ท ี่ด ิน ข ้า ง เ ค ีย ง  ห ร ือ ท ั้ง สองข อ ง  ด ้า น  

ก-1 แ ล ะ ด า น ท  ท +1 ต ิด ส ภ า พ แ ว ด ล อ ม  ถ น น  ช ง โ ด ย ภ า พ ร ว ม แ ล ้ว  พ ืน ท ี ท ีด ิน ห น ีง ' ’’] อ า จ ต ิด ก ับ  

ห ัว ม ุม ถ น น  ม า ก ก ว ่า ห น ึ่ง ห ัว ม ุม ถ น น  แ ล ะ ข น า ด ค ว า ม ก ว ้า ง อ า จ เท ่า ก ัน  ห ร ือ ไ ม ่เ ท ่า ก ัน ก ็ไ ด ้

แ ต ก ต ่า ง ก ัน ไ ป
เสนนนวถอยรน 
ของถนนสายรอง เสนนนวทอยรน 

ของถนนสายรอง

ภ า พ ท ี่ 3 .4 .3 .1  ภ า พ แ ส ด ง เล ้น แ น ว บ ัง ค ับ จ า ก ถ น น ส า ย ท ี่ก ว ้า ง ก ว ่า

เล ้น แ น ว บ ัง ค ับ จ า ก ถ น น ส า ย ท ี่ก ว ้า ง ก ว ่า  ม ีค ว า ม ห ม า ย เ ท ่า ก ับ  ร ะ ย ะ  6 0 .0 0  เม ต ร  ต า ม  

แ น ว ข อ ง อ า ค า ร ท ี่อ ย ู่ใ ก ล ้ก ับ ด ้า น ท ี่ต ิด ถ น น ส า ย ท ี่แ ค บ ก ว ่า  ซ ึ่ง เป ็น ร ะ ย ะ ท ี่ไ ม ่ต ้อ ง ท ำ ก า ร ถ อ ย ร ่น

ต า ม  แ น ว ถ อ ย ร ่น ข อ ง ด ้า น ท ี่ต ิด ถ น น ด ้า น ท ี่แ ค บ ก ว ่า

ก า ร ถ อ ย ร ่น ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน ท ี่ต ิด ห ัว ม ุม ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ  ส า ม า ร ถ แ บ ่ง อ อ ก เป ็น ก ร ณ ี 

ย ่อ ย ๆ  ไ ด ้ส อ ง ก ร ณ ีค ือ

ก ร ณ ีก า ร ถ อ ย ร ่น  ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  ท ี่ต ิด ห ัว ม ุม ถ น น  1 ม ุม

เขคทางสาธารณะรอง 
กว้าง 6.00 เมตร

พี้นที่ ถอยร่นจาก
ถนนสาย?อง
เส น แ น ว บ ัง ค ับ  จ า ก ถ น น ห ล ัก

ดานที่ ก+1

พ้ืนที ทีดิน
พ้ืนที ถอยร่น โดยรอบ 
6.00 เมตร

ดานที่ ก-1

เขตทางสาธารณะรอง 
กว้าง 6.00 เมดร

พนที่ ถอยรนจาก 
ถนนสาย?อง

ด้านที่ ท + 1

พี้นที่ ถอยร่นจาก
ถนนสายหล้ก

เส้นแนวถอยร่น จากถนนสายหลัก

ด้านที่ ก เสนแนวถอยรน จากถนนสายรอง

พ้ืนที ทอยรน โดยรอบ 
6.00 เมตร

ด้านที่ ก-1

เ๚คท่างสาธารณะหลัก กว้าง 18.00 เมตร /
ด้านที่ ก

ข ั้น ต อ น ท ี่ 1 ข ั้น ต อ น ท ี่ 2

ภ า พ ท ี่ 3 .4 .3 .2  ภ า พ แ ส ด ง พ ื้น ท ี่ถ อ ย ร ่น  ข อ ง พ ื้น ท ี่ ท ี่ด ิน  ท ี่ต ิด ห ัว ม ุม ถ น น  1 ม ุม

I  m  ๆ ^  b >2*
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จากการบรรยายภาพที่ 3.4.3.2 เมื่อทำการสร้างพื้นที่ถอยร่น ของทั้งสองด้าน 
ในขันตอนที่ 1 แล้วจึงทำการตัดพื้นที่ทอยร่นของพื้นที่ ที่ดินที่ติดถนนด้านที่แคบกว่า โดย 
อาศัยแนวเล้นบังคับจากถนนสายหลัก เป็นตัวแบ่งตามหลักแนวความคิดที่ได้กล่าวใ•น
ขางตน แตกต่างในเลอกผลลัพธ์ คอเลอกรูปร่างโพลกอนทีมีทิศทางหมุนตานเข็มนๅบักา 
กรณีการถอยร่น ของพื้นที่ ที่ดิน ที่ติดหัวมุมถนน 2 มุม

พื้นที ถอยร่นจากถนนสายรอง พื้นที ถอยร่นจากถนนสายรอง

’ เขตทางสาธาร lue « รัก กว้างพ» เมทว \  -_________I _____ '  ____ ไtaนแนวทอย';ฆ จาททนน;ทร«รัก
ด้านที ก-1 \  V ^

เขตทางสาราร)นะ«รัก กวาง 18.00 เมตร

พื้นที ถอยร่นจากถนนสายหลัก
I ดานที ก-1

เสนแนวทอยรน จากทนนสายรอง กวาง 6.00 เมตร
ข ั้นตอนท ี่ 1

____ I
ข ั้นตอนท ี่ 2

ภาพที่ 3.4.3.3.1 ภาพแสดงพื้นที่ถอยร่นของพื้นที่ ที่ดิน ท ี่ต ิดห ัวม ุมถนน2 มุม(ใ)
จากภาพที่ 3.4.2.3.1 ขั้นตอนที่ 2 ด้านที่ ก ติดสภาพแวดล้อมของถนน ที่มีก1ว้าง 

น้อยกว่า ถนนสายหลัก ดังนั้นพื้นที่ถอยร่นของด้านที่ ท นี้ จึงถูกแบ่งพื้นที่จากเส้นแนว 
บังคับจากถนนที่กว้างกว่าทั้งสองด้าน

เสนแนวบงคบ
จากถนน 1600 เมตร

เสนแนวถอยรน จากถนน 
6.00 เมตร

ด้านทื่ ก
เสนแนวบังค้บ 
จากถนนห«ก 18.00

เสนแนว£อยรน_จุากถนน 
6.00 เมตร ณ.ความส่งใด

เสนแนวถอยรบ จากถนน 
18.00 เมตร ณ.ความสุง,ใด

5 aÆ  พนท«ทดน| โดยรอบ 6.00 I 
-  ~  -
ทนน }  เข«ทางสาธารรนะหชุท่ mขง่ 18.00 iÿKtsj }ฐงฺน้ธ์--------- 1------ ; ■พนฟเ'
ดานไง ก-1 I เส้นแนวทอยร่น จาเ

\  - ฬนฬฟิอยรนจากถนนสายห

เสนแนวทอยร่น จากถนน 12.00 เมตร

TT. — 7 1 "เลา— 7Î---- h r—---------1
ดานที ท-1

ณ.ความสงใด

ข ั้นตอนท ี่ 1 ข ั้นตอนท ี่ 2

ภาพ ท ี่ 3 .4 .3 .3 .2  ภ าพ แส ด งพ ื้น ท ี่ถ อย ร ่น  ของพ ื้นท ี่ ท ี่ด ิน  ท ี่ต ิด ห ัวม ุม ถ น น  2 ม ุม (2)



37

และจากภาพที่ 3.4.3.3.2 พื้นที่ถอยร่นของด้านที่ถนนสายที่กว้างน้อยกว่า จะถก 
แบ่งออก โดยเล้นแนวบังคับจากถนนด้านที่กว้างกว่า ซึ่งรายละเอียดคล้ายกับกรณีกๅฐ'ถอย 
ร่น ของพื้นที่ ที่ดิน ที่ติดหัวมุมถนน 1 มุม

สรุปแล้ว จากกรณีต่างๆ ของการถอยร่นที่ได้กล่าวแล้วนี้ เป็นกรณีของถนนที่มี 
ขนาดไม่เท่ากัน โดยจะต้องทำการเปรียบเทียบเพื่อหาถนนส า ย ห ล ัก  และถนนส า ย รอง
จากความกว้างของถนน และจากด้านที่ติดกันเสมอ เมื่อพิจารณาจากด้านที่ ก แล้ว
ด้านหน้าคือ ท + 1 และด้านหลังคือ ท -1 แล้วจึงทำการหาผลลัพธ์ จากการแบ่งพื้นที่ถอย 
ร่นด้วยเล้นแนวบังคับของถนนด้านที่กว้างกว่า ทังนีแล้วแต่กรณีที่แตกต่างกัน

ในกรณีการถอยร่นนี้ ถ้าเป็นกรณีของถนนที่มีฃนาดเท่ากัน ให้ทำการสร้างพื้นที่ 
ถอยร่นในแต่ละด้านของพื้นที่ ที่ดินเท่านั้น

3.4.4 กรณ ีการถอยร่นของพ ื้นท ี่ท ี่ด ินต ิดส'องถนนขนาดไม,เท ่าก ัน และขนาบกัน

น้อยฑว่า 60.00 เมตร น้อยทว่า 60.00 เมตร น้อยกว่า 60.00 เมตร

ภาพที่ 3.4.4 ภาพแสดงพื้นที่ ที่ดินติดสองถนนขนาดไม่เท่ากัน และขนาบกัน

กรณีการถอยร่น ของพื้นที่ ที่ดินติดสองถนนขนาบกัน หมายถึง การขนาบกัน 
ของถนนสองเล้น ที่มีขนาด'ไม่เท่ากัน มีระยะห่างของถนนไม่เกิน 60.00 เมตร และความกว้าง 
ตามแนวของถนน ด้านที่กว้างกว่า น้อยกว่า 60.00 เมตร ตามการบรรยายภาพที่ 3.3.3

สำหรับในกรณีนี้ จะต้องเช็ตค่าสถานะ การทำงานให้ไม่สามารถทำงานในขันตอนการ
ลดทอนพื้นที่ถอยร่น ให้กับพื้นที่ถอยร่นในด้านของพื้นที่ ที่ดินที่ติดสภาพแวดล้อมถนนที่กว้าง
น้อยกว่า

3.4.5 กรณี การเพ ิ่มหร ือลด ระยะถอยร่นในแต ่ละด ้านของพ ื้นท ี่ ท ี่ด ิน

การเพิ่มระยะถอยร่นในแต่ละด้านของพื้นที่ ที่ดิน จะหมายถึงการลดพื้นที่ว่าง
ของพื้นที่ ที่ดิน ในกรณีที่มีการเพิ่มระยะถอยร่น ณ.ตำแหน่งความสูงที่เหนือกว่าระดับดิน และ 
เป็นการเพิ่มขนาดของพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม ณ.ตำแหน่งความสูงต่างๆ และในทางตรงกัน
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ข้ามเมือทำการลดระยะถอยร่นภาย'ใต้กฎหมายควบคุมอาคาร ก็จะหมายถึงการเพิ่มพื้นที่ว่างของ 
พืนที่ ท ี่ด ินในกรณีที่ม ีการเพิ่มระยะถอยร่นณ.ตำแหน่งความสูงที่เหนือกว่าระดับดิน และลดขนาด 
พืนที่'ใช้สอยอาคาร'โดยรวม ณ. ตำแหน่งความสูงต่างๆ ในทำนองกลับกัน

ซึงการเพิ่ม หรือลดพื้นที่ว่างนี้ จะถือได้ว่าเป็นส่วนหนึ่ง ของกระบวนการตัดสินใจ เพ่ือ 
สร้างแนวทางการแก้ปัญหา ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อจำนวนชั้นพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม แต่ไม่ 
ส่งผลกระทบต่อพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวมสูงสุดต่อพื้นที่ ที่ดิน สามารถแบ่งกรณีของการเพิ่ม 
ระยะถอยร่นออกเป็นสองกรณี คือ

การเพิ่มหรือลด ระยะถอยร่นในแต่ละด้านของพื้นที่ ที่ดิน ณ ตำแหน่งความ 
สูงที่ตํ่ากว่าระดับดิน
การเพิ่มหรือลด ระยะถอยร่นในแต่ละด้านของพื้นที่ ที่ดิน ณ ตำแหน่งความ 
สูงที่สูงกว่าระดับดิน

3.4.5.1 การเพิ่มหรือลด ระยะถอยร่นในแต่ละด้านของพื้นที่ ที่ดิน ณ ตำแหน่งความสูงที่ 
ตํ่ากว่าระดับดิน

สันสัใช้สอยอาคารโดยรวม สันสัใช้สอยอาคารโดยรวม

สันทใช้สอยอาคารโดยรวม ส์นสัใช้สอยอาคารโดยรวม

ข น ต อ น ท ี่ 1 ข น ด อ น ท ี่2

ภ าพ ท ี่3.4.5.1 ภาพแสดงการเพิ่มระยะถอยร่น ณ.ตำแหน่งตํ่ากว่าระดับดิน

จากภาพที่ 3.4.5.1 การเพิ่มระยะถอยร่น ณ.ตำแหน่งตํ่ากว่าระดับดิน จะไม่ 
ส่งผลต่อการเพิ่มหรือ ลดพื้นที่เว้นว่าง ของพื้นที่ ที่ดิน แต่จะเป็นการเพิ่มจำนวนของ 
พื้นที่ใช้สอยสูงสุด ณ.ตำแหน่งความสูงต่างๆ
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3.4.5.2 การเพิมหรือลด ระยะถอยร่นในแต่ละด้านของพื้นที่ที่ดิน ณ ตำแหน่งความสง 
เหนือระดับพื้นดิน

จากภาพ 3.4.5.2 การเพิ่มระยะถอยร่น ณ ตำแหน่งเหนือระดับดิน ในขั้นตอนที่ 
2 จะส่งผลต่อการเพิ่มหรือ ลดพื้นที่เว้นว่าง ของพื้นที่ ที่ดิน และเป็นการเพิ่มจำนวน 
ของพืนที่'ใช้ลอยสูงสุด ณ.ตำแหน่งความสูงต่างๆ

พ้ืนทีใช้สอยอาคารโดยรวม พ้ืนทีใช้สอยอาคารโดยรวม
ณ.ความสงไค ๆ  เดิม ณ.ความสงดาทวำระดับสิน ใหม

นนวถออท่ีเพมข้ีน
___ 'พ้ืนท่ี ท่ีสิน____
ระยะถอยรนตามปกติ

2 คัหิา̂ าธิา?ณิะ?คฆันิดัTTกว้ัรงTเม ัค ิ} แปลน ว่บัขิด่ทิางีล้าธิารโนิะลัว้ยิหิลท~ กู่วางไโ เมิติร }  แปลน

ระยะถอยท่ีเท่ีมซ๋ีน

พ้ืนท่ีใช้สอยอาคารโดยรวม 
ณ.ความ̂งต่างๆ  เดิม

รูปตัด 1รูปตัด

ขั้นตอนที่ 1 ขั้นตอนที่ 2

ภาพที่ 3.4.5.2 ภาพแสดงการเพิ่มระยะถอยร่น ณ.ตำแหน่งเหนือระดับดิน

ทั้งสองกรณีในข้างต้น การเพิ่มระยะถอยร่นในงานวิจัยนี้ จะเกิดจากพื้นที่ที่เกิด 
จากการถอยร่นโดยรอบตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 7 หรือ พื้นที่นี้เกิดจากการถอยร่นโดยรอบ 
ในระยะ 6.00 เมตร และทำการแบ่งพื้นที่ที่เกิดจากการถอยร่นนี้ออกเป็นลองส่วน แล้วจึงทำการ 
เลือกพื้นที่ส่วนใดส่วนหนึ่งให้แทนที่พื้นที่ที่เกิดจากการถอยร่นโดยรอบเริ่มต้น ตามขั้นตอนจากการ
บรรยายภาพที่ 3.4.5.3

ขนตอนท 1 ข้ันตอนท 2

*■

พ้ีนห่ี ม็คาเป็นลบ 
ทิศทางดามเข็มนารทา

ข้ันตอนห 3

พนท่ี รค่าเป็นบวก 
ทิศทางทานเข็มนา'ทิกา

พนท่ี รค่าเป็นลบ 
ทิศทางตามเข็มนา'ทิทา

ภาพ ท ี 3 .4 .5 .3  ภ าพ แส ด งก ารแบ ่งค อน เวก ซ ํโพ ล ีก อน  อ อ ก เป ็น ส องส ่วน
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ซึงในการสร้างพื้นที่ตามระยะทอยร่นดังกล่าว จะบังคับให้มีการเรียงตัวของจุด
พิกัดต่างๆ ตามเข็มนาพิกา ซึ่งมีค่าพื้นที่จากการคำนวณเป็นจำนวนลบ ด้วยวิธีการหาพ้ืนท่ีรูป 
ก เหลียมตามทีได้กล่าวแล้วนั้น จากการบรรยายภาพที่ 3.4.5.3 ขั้นตอนที่ 1

เมื่อทำการแบ่งแล้วจะได้พื้นที่สองล่วนตามภาพที่ 3.4.5.3 ในขั้นตอนที่ 2 และข้ันตอนท่ี 3 
ซึ่งพืนที่ทังสองที่เป็นผลลัพธ์จากการแบ่ง จะมีทิศทางการเรียงตัวของจุดพิกัดในทิศทางตรงข้าม
กัน กล่าวคือ พื้นที่ที่อยู่ใกล้กับด้านที่ทำการเพิ่ม หรือลดระยะถอยร่นจะมีทิศทางทวนเข็มนาพิกา 
และพ้ืนท่ี ที่อยู่ไกลกว่าจะมีทิศทางตามเข็มนาพิกา

พื้นที่ผลลัพธ์ ที่มีทิศทางการเรียงตัวของพิกัด ไปในทางเดียวกัน หรือเม่ือหาขนาดพื้นที่ 
แล้วเป็นจำนวนลบเหมือนกัน ให้นำพื้นที่นั้นมาแทนพื้นที่ตามระยะถอยร่นเริ่มต้น

สำหรับพื้นที่ ที่ดินท่ีมีการเพิ่ม หรือลดระยะถอยร่นในด้านอื่นๆ ด้วยนั้น ให้นำ 
พ้ืนท่ีผลลัพธ์ในแต่ละคร้ังมาแทนพ้ืนท่ีเร่ิมต้นทุกคร้ัง แล้วเร่ิมต้นใหม่จนกระท่ังเสร็จส้ินกระบวนการ

3.5 การวิเคราะห์การสร้างพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ

พื้นที่ใช้สอยอาคาร ณ. ความสูงต่างๆ จะแปรผันไปตามระยะถอยร่นภายใต้
กฎหมายควบคุมอาคาร โดยเฉพาะในด้านของพื้นที่ ที่ดินที่ติดถนน กว้างไม่น้อยกว่า 10.00 
เมตร ซึ่งจะเปลี่ยนไปตามความสูงที่เพิ่มขึ้น เป็นปัญหาสำคัญประการหนึ่ง ของพื้นที่ใช้สอย
อาคารโดยรวม ณ. ความสูงใดๆ ที่ถือได้ว่าเป็นตัวแปรตามในงานวิจัยนี้

การสร้างพื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ความสูงต่างๆ ในแต่ละความสูงนี้ มีความเกี่ยวข้อง
กับ พ้ืนท่ี ที่ดิน พื้นที่ถอยร่นจากด้านต่างๆ ของพ้ืนท่ี ท่ีดิน และถนน ตามการบรรยายภาพที่ 
ภาพท่ี 3.5.1.1

หมายุ1► ลุขอางองJดานุ„

j
I?1 gl

ร่ร่เ

ทนน

ช่ือ ทนน

ดานตางๆ

. m o m . . พ้ืนท่ีถอยรน

ช่ือ พ้ืนท่ีท่ีดิน

พนที ทีดิน
)

y
JfunmL.ขนด วตอุ

ซนิด วํตท 
ช่ือ ทนน

. ชรด ุ 4aû.
ช่ือ พ้ืนท่ีท่ีดิน

การสร้างพื้นที่ใช่สอย 
ณ ความสูงต่างๆ

พนท่ีใซสอยอาคารโดยรวม 
ณ ตำแหนงความสูงต่าง ๆ

ภาพที่ 3.5.1.1 ภาพแสดงความสัมพันธ์ที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่ใช้สอยฯ ณ ความสูงต่างๆ
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โดยอาคํโย'ช่ือ ชนิดของวัตถุ{ไม่มีชนิด, พื้นที่ ที่ดิน, ถนน, พื้นที่ถอยร่น} และหมายเลข 
อ้างอิง เป็นส่วนต่อเชื่อมในการค้นหา หรอรับ ส่งข้อมูลต่างๆ การเพิ่มเข้า หรอลบจาก
หน่วยความจำ เป็นต้น ซึ่งในการสร้างพื้นที่ใช้สอยฯ ในแต่ละระดับความสูงสามารถสรุปข ั ้ น ต อ น  

การทำงานดังต่อไปนี้
ขั้นตอนที่ 1 สร้างพื้นที่ถอยร่นที่เกิดจากการถอยร่น 6.00 เมตร โดยรอบ 
ขันตอนที่ 2 สร้างพื้นที่ถอยร่นที่เกิดจากด้านที่ติดกับสภาพแวดล ้อมถนน
ขันตอนที่ 3 การลดทอนพื้นที่ถอยร่นต่างๆ
ขันตอนที 4 ตรวจสอบพืนทีใช้สอยลงสุด และการลบพืนที่ถอยร่นต่างๆ

3.5.1 ข ั้นตอนท ี่ 1 สร ้างพ ื้นท ี่ถอยร ่นท ี่เก ิดจากการถอยร ่น  6.00 เมตร โดยรอบ
ระยะถอยร่น 6.00 เมตร

ข ั้นตอนท ี่ 1

ระยะทอยร่น 6.00 เมตร

ขั้นตอนที่ 2 ข ั้นตอนท ี่ 3

ภ า พ ท ี่3 .5 .1 .3  ภ าพ แ ส ด งก ารส ร ้า งพ ื้น ท ี่ถ อ ย ร ่น ท ี่เก ิด จ าก ก ารถ อ ย ร ่น  6 .0 0 เม ต รโด ย รอ บ
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การสร้างพืนที่ถอยร่น จากการถอยร่น 6.00 เมตร จากทุกด้านของพื้นที่ ที่ดิน 
ถือว่าเป็นรูปร่างเริ่มต้น ในการสร้างพื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ความสูงต่างๆ ซึ่งเกิดจากการคำนวณ
จุดตัดระหว่างแนวเต้นของระยะถอยร่น 6 . 0 0  เมตร ของด้าน ท่ี ก และด้านที่ ก + 1  เม่ือ ท  เท่าก ั บ  

0 และถ้า ก = จำนวนด้านทั้งหมด แต้ว ท + 1 = 0
พร้อมทั้งเช็ตสถานะ การทำงานให้กับพื้นที่ถอยร่นให้สามารถทำงานในขั้นตอนอื่นได้ แต่ 

ถ้าในแต่ละด้านของพื้นที่ ที่ดิน มีการเพิ่มค่าถอยร่น เพื่อเพิ่มหรอลดพื้นที่เว้นว่าง ไม่ว่าจะเป็น 
ในระดับเหนือพื้นดิน หรือตํ่ากว่าระดับพื้นดิน แต้ว'ให้สืกษารายละเอียด'ในหัวข้อ 3.3.4 การเพิ่ม 
ระยะถอยร่นในแต่ละด้านของพื้นที่ ที่ดิน

3.5.2 ขั้นตอนที่ 2 สร้างพื้นที่ถอยร่นที่เกิดจากด้านที่ติดกับสภาพแวดล้อมถนน

จากรายละเอียดในหัวข้อ 3.3 การสร้างพื้นที่ถอยร่นที่เกิดจากด้านที่ติดกับ
สภาพแวดล้อมถนน เริ่มจากการตรวจลอบสภาพแวดล้อม และการเก็บรายชื่อของถนนของด้าน 
ต่างๆ ของพื้นที่ ที่ดิน ตามภาพที่ 3.5.2.1 ซึ่งจะต้องส่งค่าความสูง ณ.ตำแหน่งความสูงที่
ต้องการ ไปยังขั้นตอนต่างๆ

จำนวนด้านหงหมด = ทา 
และ ท = 0

มีสภาพนวดด้อม 
ติดพ้ินห่ีข้างเคียง

มีสภาV(แวดด้อมติดถนน I---------------------------
ข้3ถนน

ด้นหา----—■—> ถนน
r

สร้างพื้นที่ถอยร่น .ความกรางถนน

เพ่ีม ข้อมูลในหน่วยความจำ

ภาพที่ 3.5.2.1 ภาพแสดงขั้นตอนการสร้างพื้นที่ถอยร่นจากด้านที่มีลภาพแวดล้อมติดถนน

และทำการตรวจลอบกรณีการถอยร่นต่างๆ พร้อมทั้งทำการแบ่ง หรือตัด และเช็ต 
สถานะ การทำงานในขั้นตอนอื่นๆ ให้กับพื้นที่ถอยร่นของถนนลายรอง ตามภาพที่ 3.5.2.2
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ภาพที่ 3.5.2.2 ภาพแสดงขั้นตอนการทำงานในการตรวจสอบกรณีการถอยร่น

การเซ็ตค่าสถานะ การปิด จะส่งผลให้พื้นที่ถอยร่นนั้น จะไม่มีการนำมาลบกับพื้นที่ถอย 
ร่นอื่น ในขั้นตอนการลดทอนพื้นที่ถอยร่นต่างๆ แต่ในทางตรงกันข้าม การเปิด มีผลให้พื้นที่ 
ถอยร่นนั้นๆ จะนำไปลดทอนกับพื้นที่ถอยร่นอื่น ในขั้นตอนการลบพื้นที่ถอยร่นต่างๆ

3.5.3 ขั้นตอนที่ 3 การลดทอนพื้นที่ถอยร่นต่างๆ

การลดทอนนี้ จะใช้พื้นที่ถอยร่น 6.00 เมตร โดยรอบ เป็นพื้นที่หลัก แล้วจึงทำ 
การค้นหาพื้นที่ถอยร่นอื่นๆ มาทำการลดทอนพื้นที่หลักผลลัพธ์ที่ไดให้ส่งข้อมูลกลุ่มพิกัดให้กับ
พื้นที่หลัก แล้วจึงเริ่มทำการค้นพื้นที่ถอยร่นในตำแหน่งถัดไปของหน่วยความจำ และทำการ
ลดทอนซํ้าอีกครั้ง ซํ้าจนกระทั่งตำแหน่งสุดท้ายของหน่วยความจำ ตามภาพที่ 3.5.3.1

การลดทอนพื้นที่

พนทผลสัพธ

1•7 1
พนท่ีถอยร่น 6.00 เมตร โดยรอบ § 1

เป็นพ้ืนพื้นท่ีถอยร่น(รมค้น 1:_L

ค้นหาพื้นที่ทอยร่น —

(ทัพนที่ถ'อ«ร่น 
มิศ(ทนะกาพำ 
งานเป็นปีด

m m ทอยร่น อ่ืนๆ

ท้าใ,ม่ม็ชัอ^รุ I 
หริรตำแหนงการท้นนา 
(ปีนตำแหน่งสุดท้าย

ภาพที่ 3.5.3.1 การลดทอนพื้นที่ถอยร่นต่างๆ

เมื่อทำการลดทอนพื้นที่ถอยร่น 
ขั้นตอนต่อไป

เสร็จสิ้นแล้วจึงนำพื้นที่ผลลัพธ์ที่ได้ส่งไปทำงานใน
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3.5.4 ขนตอนที่ 4 ตรวจสอบพื้นที่ใช้สอยส ู ง สุด และการลบพื้นที่ถอยร่นต ่ า ง ๆ

' ' " " ร— ร___ _
j  พ ื้นท ี่ใช ้สอยอาคารโดยรวม '1

/  'ช ้ณ .ความส ูงต ่างๆ + พ ื้นท ี่ผลล ัพธ ์/

ถ้าเก ิน
II_________ I________

ทำการลบพื้นที่ทอยร่นที่ง 
หมด จากหน่วยความจำ

จากผลลัพธ์ที่ได้จากขั้นตอนที่ 3 เข้ากระบวนการตรวจสอบพื้นที่ใช้สอยอาคาร
โดยรวมสูงสุด ซึ่งจะนำพื้นที่ผลลัพธ์ที่ได้รวมกับพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ
ทั้งหมด ถ้าผลลัพธ์ที่ได้ยังไม่เกินขนาดของพื้นที่ใช้สอยสอยสูงสุดแล้ว จะทำการส่งกลุ่มพิกัด
ข้อมูล ให้กับพื้นที่ใช้สอยอาคารรวม ณ.ตำแหน่งความสูงนี้ แล้วทำการบันทึกกลับสู่วัตถุพื้นที่
ท ี่ด ิน

และเริ่มต้นการทำงานในขั้นตอนที่ 1 ต่อไป แต่ถ้าผลของการบวกมีขนาดพื้นที่เกินกว่า
ขนาดของพื้นที่ใช้ลอยสูงสุดแล้ว จะทำการลบพื้นที่ถอยร่นทั้งหมด ที่ได้ทำการสร้างขึ้นตั้งแต่
ขั้นตอนที่ 1 ถือว่าได้ทำการเสร็จสิ้นแล้ว ตามภาพที่ 3.5.4.1

การลบพื้นที่ถอยร่นออกจากหน่วยความจำนี้ ใช้การค้นหาชนิดของวัตถุก็จะลามารถทำ
การลบข้อได้ทั้งหมด

3.6 การวิเคราะห์ภาพโดยรวมของพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ

การวิเคราะห์ภาพโดยรวมพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ ลามารถ 
สรุปประเด็นต่างๆ ได้ดังนี้

การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูง 
ต่างๆและพื้นที่ ที่ดิน
การบรหารหน่วยความจำ ของพื้นที่ใช้ลอย ณ.ความสูงต่างๆ
การปรับค่าความสูงระหว่างพื้นที่ใช้สอย ณ.ความสูงใดๆ
การคำนวณขนาดพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ ทั้งหมด

บั้น ่ท ึกพื้นที่ใช ้สอยอาคารโดยรวม 
ณ.ตำแหนงความสูงพ ื้ 

________ที่ว ัตกพื้นที่ ที่ดิน_______

_____________ ♦  /

ตรวจสอบพ้ืนท่ีใช้สอยสูงชุด

พ ื ้ น ท ี ่ ผ ล ล ั พ ธ ์
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3.6.1 การวิเคราะห์ความส้มพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอย'อาคารโดยรๆม ณ.ความสง 
ต่างๆและพื้นที่ ที่ดิน

พื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร
มีความสัมพันธ์กับพื้นที่ ที่ดิน ในลักษณะ กลุ่มของพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ 
ต่อ หนึ่ง พื้นที่ ที่ดิน และมีความสัมพันธ์ร่วมกับการควบคุมชั้นของพื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ความสูง
ต่างๆ ตามการบรรยายภาพที่ 3.6.1.1

กลุ่มพื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ความสูงต่างๆ มีความสัมพันธ์กันร่วมกับ การควบคุมชั้นของพื้นที่ 
ใช้ลอยฯ ณ.ความสูงต่างๆ ในการค้นหา และการเช้าถึงของกลุ่มข้อมูลของพื้นที่ ในการ
วิเคราะห์พื้นที่ ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวมฯ น้ี

ซึ่งพื้นที่ใช้สอยฯ ในแต่ละตำแหน่งความสูง ประกอบด้วยข้อมูลที่จำเป็นต่อการวิเคราะห์ 
พื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวมฯ ได้แก่ กลุ่มของค่าพิกัดตำแหน่ง{x, y, Z} ค่าพื้นที่ ค่าความสูงที่สูงสุด 
ค่าความสูงที่สูงที่ตํ่าสุด ค่าความสูงระหว่างพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูง เป็นต้น

3.6.2 การบริหารหน่วยความจำ ของพื้นที่ใช้สอย ณ.ความสูงต่างๆ

เนื่องจากพื้นที่ใช้สอย ณ.ความสูงต่างๆ นี้ มีเป็นจำนวนมาก ที่อยู่ภายในวัตถุ 
พื้นที่ ที่ดิน และต้องการความยืดหยุ่นในการทำงาน การจองหน่วยความจำในลักษณะคงที่อาจ 
ไม่เหมาะต่อการเพิ่ม หริอลดจำนวนของพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ

ซึ่งในการเพิ่ม ลด หริอการแทรกนี้ อาจส่งผลต่อพื้นที่ใช้สอย ณ.ความสูงอื่น ท่ีต้องทำ 
การลบ และเพิ่มพื้นที่ใช้สอย ณ.ความสูงต่างๆใหม่อีกครั้ง ดังนั้นการบริหารหน่วยความจำ จึง 
เป็นสิ่งจำเป็นทั้งต่อการทำงานของโปรแกรม แล้วยังมีความสัมพันธ์ต่อการใช้งานอีกด้วย

การบริหารหน่วยความจำที่สัมพันธ์ต่อการใช้งานประกอบด้วยสามส่วนใหญ่ๆ คือ 
การเพิ่มพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ
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การลบพืนที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ 
การแทรกพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ

3.6.2.1 การเพิมพืนที'ใช้สอยอาคาร'โดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ
การเพิ่มพื้นที่ จะเริ่มต้นที่พื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ความสูงที่ 0.00 เมตร ซึ่งถือว่าเป็น 

ระดับพืนดินเสมอ การเพิ่มพื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ความสูงต่างๆ นี้มีลักษณะเป็นการเพิ่ม
จำนวนชั้นขึ้นไปทางแนวตั้ง โดยที,พื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ความสูงต่างๆ นี้มีฃนาดพื้นที่รวมกัน 
ไม่เกิน พื้นที่ใช้สอยสูงสุดตามกฎหมาย ดังที่กล่าวในข้างต้น

สามารถพัฒนาการความสามารถในการเพิมพืนที ซึงจากเดิมเป็นการเพิ่มครัง
ละตำแหน่งความสูง ให้เป็นการเพิ่มแบบเป็นกลุ่มจำนวน หรือการเพิ่มพื้นที่ทั้งหมด
โดยอาศัยหลักการเดียวกัน

3.6.2.2 การลบพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ
ในการลบพื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ตำแหน่งความสูงที่ต้องการนี้จะล่งผลต่อรูปร่าง

ของพืนที่การใช้สอยฯ อื่น หากทำการลบพื้นที่ใช้ลอยฯ ที่อยู่บนสุด หรือพื้นที่ใช้สอยฯ 
ที่อยู่ตํ่ากว่าระดับ 0.00 จะไม่มีผลต่อรูปร่างของพื้นที่ใช้สอยอื่น ตามการบรรยายภาพที่
3.6.2.2.1

แต่ถ้าเป็นการลบในพื้นที่ ที่อยู่ตํ่ากว่าระดับ 0.00 ซึ่งเป็นชั้นใต้ดิน ระดับความสูง 
ของชั้นที่ตํ่ากว่า จะถูกเลื่อนขึ้นแทนตำแหน่งที่ถูกลบออกไปโดยทำการเปลี่ยนค่าตำแหน่ง 
ความสูงของพื้นที่ใช้สอย ที่อยู่ตํ่ากว่า

ยกเว้นพื้นที่ใช้สอยฯ ที่อยู่ระหว่างระดับความสูงที่ 0.00 เมตร กับพื้นที่ใช้ลอยฯ 
ที่อยู่ตํ่ากว่าพื้นที่ใช้สอย ณ.ความสูงที่สูงที่สุด และความสูงที่สูงที่ลุดมีระดับความสูงที่
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เกิน ระยะลองเท่าของระยะแนวราบจากขอบถนนถึงขอบพื้นที่ใช้ลอย ตามการบรรยาย 
ภาพที่ 3.6.2.2.2

31.00 ชั้นที
27.50 ชั้นที
24.00 ช ั้น ท ี 7
20.50 ชั้นท ี

I 17.00 ช้ันัที
13.50 ชั้น ท ี 4

ลบ 10.00 ๚ ชั้นท ี
5.00 ช ั้น ท ี 2
0.00 ช ันท 1

-5.00 ชั้น'ไร่เ
-10.00 ช ั้น ไฝ?
-15.00 ช ั้นใส ่?

_ _ _ _ I

31.00
27.50 
2400
20.50
17.00
13.50 
5.00 
0.00

-5.00
-15.00

ช ั้นท ี 9 
ช ั้นท ี 8 
VU ที 7 
ช ั้นท ี 6 
รน ท ี 5 
ช ั้น ท ี 4 
ช ั้น ท ี2

ช ั้น ใแ ด ิน ท ี 1 
ช ั้น ใ»ด ินท ี 3

26.00
22.50
1900
1550
12.00
8.50
500
0.00

-5.00
- 10.00

ชัน ที 8 
ช ั้น ที 7 
ช้ัน ที 6 
ชั้น ที 5 
ช ั้น ที 4 
ช ั้น ที 3 
ช้ัน ที 2 
ชั้นท ี 1 
ช ั้น ไนด ินท ี า 
ช ั้น ใ  น้ดิ นท ี 2

ภาพที่ 3.6.2.2.2 ภาพแสดงการลบพื้นที่ ที่ส่งผลพื้นที่ใช้สอยฯ อื่นๆ ที่มีระดับความ 
สูง ที่สูงกว่า

จากภาพที่ 3.6.2.2.2 พื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ความสูงที่อยู่เหนือกว่าจะถูกเก็บค่าของ 
ขนาดความสูงของพื้นที่ใช้สอยฯ แล้วจึงทำการคำนวณรูปร่างใหม่อีกครั้ง โดยอาศัย
ระดับความสูงเดิมของพื้นที่ใช้ลอยฯ ที่ถูกลบออกเป็นความสูงเริ่มต้น หรออาจทำการ 
เก็บค่าของขนาดความสูงของพื้นที่ใช้สอยฯที่อยู่เหนือกว่าทั้งหมด และลบออก แล้วจึง 
ทำการสร้างใหม่โดยใช้ระดับความสูงเดิมของพื้นที่ใช้สอยฯ ที่ต้องการลบออก ร่วมกับ 
ขนาดความสูงของพื้นที่ใช้สอยฯ ที่อยู่เหนือกว่าทั้งหมด

ในหลักการเดียวกันสามารถพัฒนาการความลามารถในการลบพื้นที่ ซึ่งจากเดิม 
เป็นการลบครั้งละตำแหน่งความสูง ให้เป็นการลบแบบเป็นกลุ่มจำนวน หรอการลบ
พื้นที่ทั้งหมด

3.6.2.3 การแทรกพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ
การแทรกพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ นี้ ใช้ประโยชน์เพื่อการ 

เพิ่มพื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ตำแหน่งที่ตํ่ากว่าระดับพื้นดิน หรอเพิ่มพื้นที่ใช้สอยฯ ที่มีฃนาดของ 
ความสูงที่ต้องการแตกต่าง จากพื้นที่ใช้สอยฯ ที่มีอยู่เดิม โดยเมื่อทำการแทรกแล้ว ค่า 
ขนาดของพื้นที่ ยังมีค่าไม่เกินขนาดของพื้นที่ใช้ลอยอาคารสูงสุด

การแทรกจะหลักการคล้ายกับ การลบพื้นที่ กล่าวคือ จะมีการเก็บค่าขนาด 
ความสูงของพื้นที่ และลบพื้นที่ออก ขั้นตอนสุดท้าย คือการสร้างใหม่ในลักษณะที่
เดียวกัน ซึ่งการแทรกสำหรับโปรแกรมนี้ จะทำการเพิ่มพื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ตำแหน่งความ
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สูงทีน้อยกว่าเสมอ ไม่ว่าจะทำการแทรกในระดับเหนือกว่าระดับดิน ตามการบรรยาย
ภาพที 3.6.2.3.1 หรือตำกว่าระดับดิน ตามการบรรยายภาพที่ 3.6.2.3.2

ทำการสรางใหม่ โดยอาศัยความสูงท่ีต้องการนทรก
« 1' ๆ *  *  4 *ๆ' เป็นจุดเร่ิมค่บและค่ารองขนาดเกบคา ขนาดความสูงไนแตลพันทใซสอย  ๆ ' J r**- ; * _ __ ความสูงในแคละพนทใชสอยฯทโดทำการเก็บคำไวณ.ดาแหนงความสูงตางๆ  และลบออก ฃ

ภาพที่ 3.6.2.3.1 ภาพแสดงการแทรกพื้นที่ใช้สอยฯ ในระดับความสูงเหนือกว่าระดับดิน

เก็บค่า ขนาดความสูงในแต่ลพ้ืนท่ีใช้สอย
ทำการสร้างใหม่ โดยอาศัยความสูงท่ีต่องการแทรก
เป็นจุดเร่ิมต้น และค่าชองขนาด
ความสูงในแต่ละพ้ืนท่ีใช้สออฯท่ีไต้ทำการเก็บค่าไว้

3.6.3 การปรับค ่าความส ูงระหว ่างพ ื้นท ี่ใช ้สอย ณ.ความส ูงใดๆ

วัตถุซนิด พื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ตำแหน่งความสูงใดๆ นี้นอกจากจะมี 
ข้อมูล1ในระบบพิกัน X, y , Z แล้ว ยังมีข้อมูลในเก็บค่าตำแหน่งความสูง ขนาดความสูง ค่าความ 
สูงที่สูงสุด และค่าความสูงที่ตํ่าสุดของพื้นที่ใช้สอยฯ ด้วย ซึ่งในการปรับระดับขนาดความสูงซอง 
พื้นที่ใช้สอยฯ ในระดับความสูงใดความสูงหนึ่ง นอกจากจะส่งผลต่อวัตถุเองแล้วยังส่งผลกระทบ 
โดยตรงต่อพืนที่ใช้สอยฯ ในระดับที่สูงกว่าทั้งหมด ดังแสดงตามภาพที่ 3.6.3.1



* วา1«หนารองพน 
0.10 - 0.25 *มตร

ลักษณะการทำงานสามารถสรุป และแสดงขั้นตอนต่างๆ เป็นภาพได้ดังนี้

และทุกครงที่มีการปรับปรุงข้อมูลทางด้านความสูง จะต้องทำการปรับปรุง
รูปร่างตามระยะถอยร่นภายใต้ข้อกำหนดกฎหมาย ของพื้นที่ใช้ลอยอาคารโดยรวม ณ. ตำแหน่ง 
ความสูงนั้นด้วยเสมอ ซึ่งผลลัพธ์ของจำนวนวัตถุ หรือขนาดพื้นที่ใช้ลอยทั้งหมดอาจมีค่าที่
แตกต่างกัน ในการปรับระดับความสูงแต่ละครั้ง



50

3.6.4 การคำนวณขนาดพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ ที่งหมด

การคำนวณขนาดพื้นที่ จะใช้หลักการคำนวณเหมือนกับการคำนวณพื้นที่ ที่ดิน ดังที่ได้ 
กล่าวไว้ในหัวข้อ 3.1.3 การคำนวณพื้นที่ ที่ดิน

และจากภาพที่ 3.6.4.1 ขนาดของพื้นที่ ใช้สอยอาคารโดยรวมทั้งหมด จะถูก
คำนวณ เมื่อมีการตรวจสอบขนาดพื้นที่ ใช้สอยสูงสุด ต่อขนาดของพื้นที่ ที่ดิน ตามที่กฎหมาย 
กำหนด ซึ่งการคืนค่าจริง หริอเท็จ จะส่งผลต่อการทำงานในขั้นตอนที่ต้องการการคำนวณค่า
พื้นที่ เซ่นในขั้นตอนการสร้างพื้นที่ใช้สอยอาคารโดยรวม ณ.ความสูงต่างๆ ในขั้นการการปรับ
ขนาดความสูงของพื้นที่ใช้ลอยฯ หริอในขั้นตอนการเพิ่ม ลบ หรือแทรกพื้นที่ใช้สอยฯ ณ.ความสูง
ต่างๆ เป็นต้น
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