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บทท่ี 5 
 

การออกแบบและควบคุมงานกอสราง 
 
 การออกแบบโครงการทั้งสวนของการวางผังโครงการและสวนของการออกแบบรูปแบบ
อาคารและสวนประกอบอาคารนั้น ส่ิงสําคัญที่ตองพิจารณาเปนประเด็นแรกคือ กฏหมายที่
เกี่ยวของ โดยกฏหมายนั้นจะเกี่ยวของตั้งแตลักษณะทําเลที่ตั้งของโครงการแตละประเภท รปูแบบ 
ขนาด ความสูงของอาคาร  รูปแบบการวางผังโครงการ  และระบบประกอบอาคารตางๆ
 สําหรับโครงการ The Companion นั้นก็จําเปนตองทําการศึกษาขอกฏหมายที่เกี่ยวของ
และนํามาใชในการออกแบบโครงการเชนกัน โดยแนวคิดและสาระสําคัญของกฏหมายที่เกี่ยวของ
มีดังนี้ 
 
5.1 กฏหมายท่ีเกี่ยวของกับการพฒันาโครงการ 
 
 ในการพฒันาโครงการของธรุกจิอสังหาริมทรพัยนั้น ประเด็นสําคัญที่ตองทาํการพจิารณา
ประการหนึ่งคือขอกาํหนด กฏหมาย และระเบยีบขอบังคับที่เกี่ยวของ เนื่องจากรายละเอยีดใน
ขอกาํหนด กฏหมาย และระเบียบขอบงัคับเหลานัน้ มผีลโดยตรงตอการใชประโยชนในทีด่ิน และ
รูปแบบของการวางผังโครงการ รูปแบบโครงสรางและสถาปตยกรรมของโครงการ โดยขอกาํหนด 
กฏหมาย และระเบยีบขอบงัคับที่เกีย่วของซึ่งไดจากการทบทวนวรรณกรรมสามารถแบงออกได
เปน 2 สวนคอื สวนที่เกี่ยวของกบัการใชประโยชนในทีด่ิน คือ กฏกระทรวงที่ออกตามความใน
พระราชบญัญัติการผังเมอืง พ.ศ.2518 และขอกาํหนดผังเมอืงรวมของแตละพื้นที ่ สําหรบัอีกสวน
คือสวนที่เกี่ยวของกับการออกแบบผังโครงการ ซึง่ประกอบดวย ขอกาํหนดดานการกอสรางอาคาร
ประกอบไปดวย พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522, 2535 และ 2536 กฎกระทรวงฉบบัที่
39 (พ.ศ.2537) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครเรือ่งการควบคุมอาคารพ.ศ.2544 เปนตน โดยใน 
แตละสวนมขีอสรุปหรอืประเด็นที่เกีย่วของกับการกอสรางศนูยการคาดงันี ้
 
5.1.1 กฏหมายท่ีเกี่ยวของกบัการใชประโยชนในท่ีดนิ 

 
ความสามารถในการใชประโยชนในที่ดินนัน้ เปนตัวกาํหนดรูปแบบของธรุกจิที่สามารถ

ดําเนนิการไดในพื้นที่แตละพื้นทีซ่ึ่งสงผลโดยตรงตอการเลือกทาํเลทีต่ั้งของธรุกิจ เนือ่งจากหาก 



 169 

ผูประกอบกิจการดําเนินโครงการโดยไมสอดคลองกับขอกาํหนด กฏหมายทีม่อียู อาจทาํใหประสบ
ปญหาในการดําเนินงานได อาทิ การไมไดรับอนุมัติโครงการจากหนวยงานที่เกี่ยวของ เกิดการ
ชะงักของแผนการอันจะสงผลกระทบตอรายไดของกิจการ (ชูชีพ พิพัฒนศิถี และชาย  
กิตติคุณาภรณ, 2539, น. 6) และนอกจากนี้อาจสงผลตอความเชื่อมั่นของลูกคาในอนาคตอกีดวย 
ซึ่งในข้ันตอนที่เกี่ยวของกับการเลือกทําเลที่ตั้งนั้นก็มีกฏหมายที่เกี่ยวของคือ กฏกระทรวงที่ออก
ตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 และขอกําหนดผังเมืองรวมของแตละพื้นที ่ 
(ชูชีพ พิพัฒนศิถี และชาย กิตติคุณาภรณ, 2539, น. 23) 

สําหรับพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานครนั้น ปจจุบันไดใชกฎกระทรวงฉบับที ่ 414 (พ.ศ.2542) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 เปนมาตรฐานในการควบคุมผังเมืองรวม
ของกรุงเทพมหานคร โดยกฏกระทรวงดังกลาวไดแบงพืน้ที่ในเขตกรุงเทพมหานครออกเปน 10 
ประเภทคอื 

1. ที่ดินประเภททีอ่ยูอาศยัหนาแนนนอย หรือเขตสีเหลือง 
2. ที่ดินประเภททีอ่ยูอาศยัหนาแนนปานกลาง หรอืเขตสีสม 
3. ที่ดินประเภททีอ่ยูอาศยัหนาแนนมาก หรือเขตสีน้าํตาล 
4. ที่ดินประเภทพาณชิยกรรม หรอืเขตสีแดง 
5. ที่ดินประเภทอตุสาหกรรมเฉพาะกจิ หรอืเขตสีมวง 
6. ที่ดินประเภทอตุสาหกรรมและคลังสินคา หรอืเขตสีเมด็มะปราง 
7. ที่ดินประเภทอนรุักษชนบทหรอืเกษตรกรรม หรอืเขตสีขาวมีกรอบและเสนแทยง 
      สีเขียว 
8. ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม หรอืเขตสีเขียว 
9. ที่ดินประเภทอนรุักษเพื่อสงเสริมเอกลักษณศิลปวัฒนธรรมไทย หรือเขตสีน้ําตาลออน 
10. ที่ดินประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณปูการ หรอืเขตสีน้าํเงิน 
สําหรับขอจาํกัดในการสรางอาคารศนูยการคาตามกฏหมายผังเมอืงฉบับนี้ สามารถสรุป

โดยยอไดคือ ที่ดนิประเภททีอ่ยูอาศัยหนาแนนมาก และพาณชิยกรรม ไมมขีอจาํกดัในการสราง
อาคารขนาดใหญและอาคารสูง ในสวนของประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนนอย ปานกลาง 
อุตสาหกรรมเฉพาะกจิ คลังสินคาและอุตสาหกรรม และอนรุักษเพือ่สงเสริมเอกลักษณ
ศิลปวัฒนธรรมไทย หามการดาํเนินกจิการพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง 
สําหรับพื้นทีป่ระเภทที่เหลือ หามการดาํเนินกิจการพาณชิยกรรมที่มพีื้นที่มากกวา 100 ตาราง
เมตรที่ไมใชหองแถวหรือตึกแถว ยกเวนพื้นที่สีน้าํเงินทีห่ามการดาํเนนิการพาณชิยกรรมในทกุกรณ ี
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แตอยางไรก็ตาม ในกฏกระทรวงไดใหขอยกเวนสําหรบัการดําเนนิกจิการประเภทอืน่
นอกเหนอืจากที่ประกาศไวสําหรับเขตที่อยูอาศยัหนาแนนนอยคือ “สําหรบัการใชประโยชนที่ดนิ
เพื่อกิจการอืน่ ใหใชไดไมเกินรอยละสิบของที่ดนิประเภทนี้ในแตละบริเวณ” และจากการสํารวจ
ของสํานักการผังเมอืงกรงุเทพมหานครซึ่งไดใหขอมลูไวในหนังสือพมิพประชาชาติธรุกิจ ฉบับวันที ่
19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2550 ปที่ 31 ฉบับที ่ 3950 ระบวุา “ตั้งแตผังเมอืงประกาศใชจนถงึขณะนี้
พบวาโดยรวมทั้ง 50 เขตยงัมพีื้นที่สําหรบัใชเพือ่กจิการอื่นนอกเหนอืจากที่กาํหนดไวในผังเมอืง
รวมอยูมากพอสมควร” 

ขอมลูขางตนแสดงใหเห็นวา พื้นทีท่ี่เลือกมานั้นสามารถดาํเนินการสรางศนูยการคาใน
รูปแบบของอาคารขนาดใหญได โดยไมขัดตอกฏกระทรวงแตอยางไร 

 
5.1.2 กฏหมายท่ีเกี่ยวของกบัการออกแบบผงัโครงการ และโครงสรางอาคาร 

 
สําหรับขอกําหนด กฏหมายและระเบยีบขอบงัคับที่เกี่ยวของในการดาํเนนิการออกแบบผัง

โครงการและการออกแบบอาคาร จากการทบทวนวรรณกรรม โดยเฉพาะงานวิจัยที่เกี่ยวของซึ่ง
ประกอบดวย แนวทางการกําหนดรูปแบบโครงการและการออกแบบศูนยการคาไอทีประเภทผูนํา
ตลาด โดย ชนิตา ชวยศิริ (2525) โครงการทางธุรกิจเรื่อง Dog Complex & Community โดย
ชาญวุทธ เตชอมรธนกิจ, ประพล พลเยี่ยม, ปริญญา โฆษิตสกุลและวรพงศ กิตติคุณอมรชัย 
(2547) การศึกษาความเปนไปไดโครงการศูนยการคาบนถนนสุขุมวิท โดยเลิศวทิย ภมูพิทิกัษ และ 
ปริญญา เกียรติกิตติคุณ (2546) และการศึกษาความเปนไปไดในโครงการศูนยการคาบรเิวณทีด่นิ
นิคมบานพักรถไฟ กม.11โดยปรเมศร ลวนเลิศ, ฐิติรัตน พานิช และอรรถกร เนตรเนรมิตดี (2549) 
พบวาทั้งหมดไดระบุกฎหมายที่สําคัญที่ตองพิจารณาไวในแนวทางเดียวกัน ดังนี้ 

§ พระราชบญัญัติการผังเมอืง พ.ศ. 2518 และกฏกระทรวงที่เกี่ยวของ  
เนื่องจากแตละพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร จะถกูกาํหนดรูปแบบการใชประโยชนในทีด่นิ

อันพึงกระทําได และนอกจากนั้นยังมีสวนที่กําหนดรูปแบบของอาคารที่สามารถสรางได อาท ิ
อาคารขนาดใหญ อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ดังนั้นจึงตองมีการออกแบบผังโครงการ 
ขนาดและรูปแบบอาคารใหสอดคลองกับกฏหมายดังกลาว 

§ พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 
สาระสําคัญของพระราชบัญญัติดังกลาวคือการควบคุมรูปแบบและขนาดของ

สวนประกอบโครงการและสวนประกอบอาคาร เชน แนวรน ที่จอดรถ เปนตน รวมถึงประกาศใน
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ลักษณะเดียวกันที่ออกโดยหนวยงานทองถิ่น สําหรับในเขตกรุงเทพมหานครคือขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544  

รายละเอยีดที่สําคัญที่เกีย่วของกับโครงการที่จะทาํการพฒันาตามกฏหมายและ
ขอกาํหนดตางๆประกอบดวย 

5.1.2.1 ระยะรน 
ตามกฏกระทรวงฉบับที ่55 พ.ศ.2543 ไดระบขุอกาํหนดเกี่ยวกับระยะรนของ

อาคาร ซึ่งหมายรวมถงึปายและส่ิงกอสรางเพื่อติดตั้งปายที่สําคญัดังนี ้
• การกอสรางสวนของอาคารตองไมลํ้าไปในที่สาธารณะ 
• อาคารที่สูงเกิน 2 ชั้นหรอื 8 เมตร อาคารพาณชิย ถาถนนสาธารณะนั้นมี

ความกวางนอยกวา 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนน
สาธารณะอยางนอย 6 เมตร 

• ถาถนนสาธารณะนัน้มคีวามกวางตั้งแต 10 เมตรข้ึนไปแตไมเกิน 20 เมตร ให
รนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวาง
ถนนสาธารณะ 

• ถาถนนสาธารณะนัน้มคีวามกวางเกิน 20 เมตรข้ึนไป ใหรนแนวอาคารหาง
จากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 2 เมตร 

• ผนังของอาคารที่มหีนาตาง  ประตู  ชองระบายอากาศหรอืชองแสง  หรอื
ระเบียงของอาคารตองมรีะยะหางจากแนวเขตที่ดิน ดงันี ้

1. อาคารที่มีความสูงไมเกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขต
ที่ดินไมนอยกวา 2 เมตร 

2. อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียง
ตองอยูหางเขตที่ดินไมนอยกวา 3 เมตร 
ผนังของอาคารที่อยูหางเขตที่ดินนอยกวาตามที่กําหนดไวใน  (1)  
หรือ  (2)  ตองอยูหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา  50 เซนติเมตรเวนแต
จะกอสรางสรางชิดเขตที่ดินและอาคารดังกลาวจะกอสรางไดสูงไม
เกิน  15  เมตร  ผนังของอาคารที่อยู ชิดเขตที่ดินหรือหางจากเขต
ที่ดินนอยกวาที่ระบุไวใน (1) หรือ (2) ตองกอสรางเปนผนังทึบ และ
ดาดฟาของดานนั้นใหทําผนังทึบสูงจากดาดฟาไมนอยกวา  1.80  
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เมตร  ในกรณีกอสรางชิดเขตที่ดินตองไดรับความยินยอมเปน
หนังสือจากเจาของที่ดินขางเคียงดานนั้นดวย 

นอกจากนีย้ังมขีอบญัญัตกิรุงเทพมหานคร เรือ่ง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ได
กําหนดเงือ่นไขเกี่ยวกับแนวรนอาคารดังนี้  

“อาคารที่กอสรางหรอืดัดแปลงใกลถนนสาธารณะที่มคีวามกวางนอยกวา 6 เมตร
ใหรนแนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย 3 เมตร มใิหสวนของอาคารลํ้า
เขามาในแนวรนดังกลาว ยกเวนรั้วหรือกําแพงกันแนวเขตที่สูงไมเกิน 2 เมตร อาคารที่สูง
เกิน 2 ชั้นหรือ 8 เมตร อาคารขนาดใหญ หองแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย โรงงาน อาคาร
สาธารณะ คลังสินคา ปายหรือส่ิงกอสรางที่สรางข้ึนสําหรับติดตั้งปาย ยกเวนอาคาร 
อยูอาศัยสูงไมเกิน 3 ชั้น หรือไมเกิน 10 เมตร และพื้นที่ไมเกิน 1000 ตารางเมตรทีก่อสราง
หรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะตองมีระยะรนดังตอไปนี้ ถาถนนสาธารณะนั้นมีความ
กวางนอยกวา 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนนอยางนอย 6 เมตร ถาถนน
สาธารณะนั้นมีความกวางเกิน 20 เมตรข้ึนไป ใหรนแนวอาคารหางจากถนนสาธารณะ
อยางนอย 2 เมตร” 

ขอกฏหมายขางตนเมื่อพิจารณาประกอบกับตําแหนงที่ตั้งของที่ดินที่เลือกซึ่งติด
ถนนสาธารณะบริเวณทิศใต (ถนนพระราม 9) ที่มีความกวางมากกวา 20 เมตร (8 ชอง
การจราจร) และถนนเชื่อมระหวางถนนพระราม 9 กับซอยรามคําแหง 24 ที่มีขนาดกวาง 
30 เมตรเชนกัน (6 ชองการจราจร) และมีไหลทางกวาง 8 เมตร ดังนั้นในการกอสราง
อาคารและปายขนาดใหญบริเวณหนาอาคาร จะตองทําการเวนระยะจากแนวเขตทาง
อยางนอย 2 เมตรตลอดความยาวของที่ดิน 
5.1.2.2 ความสงูอาคาร 

ขอบัญญัติกรงุเทพมหานคร เรือ่ง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ไดกําหนดความสูง
ของอาคารที่สามารถสรางไดไวดังนี ้

“ความสูงของอาคารไมวาจากจุดหนึ่งจุดใด ตองไมเกิน 2 เทาของระยะราบวัด
จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวถนนดานตรงขามของถนนสาธารณะที่อยูใกลอาคารนั้นที่สุด 
กรณีอาคารตั้งอยูริมหรือหางไมเกิน 100 เมตรจากถนนสาธารณะทีค่วามกวางไมนอยกวา 
80 เมตร และมีทางเขาออกสูถนนสาธารณะนั้นไมนอยกวา 12 เมตร ใหคิดความสูงของ
อาคารจากความกวางของถนนสาธารณะที่กวางสุดเปนเกณฑ” 
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จากขอบัญญัติดังกลาว โครงการสามารถสรางอาคารศนูยการคาไดสูงสุดเทากับ
ความกวางของถนนพระราม 9 ซึ่งมคีวามกวางประมาณ 60 เมตรในชวงดังกลาว แตทัง้นี้
เนื่องจากลักษณะของโครงการจะมคีวามสูงต่าํกวาเกณฑของอาคารสูง หรือ 23 เมตร 
ดังนั้นขอบญัญัตนิี้จึงไมมผีลตอการออกแบบอาคารของโครงการแตอยางใด 
5.1.2.3 ท่ีวาง 

ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ไดมีการกําหนด
ขนาดของพื้นที่วางของอาคารไววา จะตองมีที่วางโดยปราศจากส่ิงปกคลุมเปนทางเดิน
หลังอาคารไดถึงกันกวางไมนอยกวา 2 เมตร โดยที่วางนี้จะกอสรางรั้ว กําแพง หรือ
ส่ิงกอสรางอื่นใดหรือจัดใหเปนบอน้ํา สระวายน้ํา ที่พักมูลฝอย หรือที่พักรวมมูลฝอยหรือ
ส่ิงของอื่นใดที่จะขัดขวางทางเดินรวมไมได 

การออกแบบอาคารตองมกีารออกแบบใหมรีะยะหางจากหลังอาคารถึงจุดใดจุด
หนึ่งเพื่อเปนทางเดินถึงกัน ความกวางอยางนอย 2 เมตรในทกุจุดที่มกีารกอสราง 

นอกจากนี้ยงัมกีารระบุใหอาคารพาณิชย โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินคา อาคาร
สาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 ชั้นหรอืสูงเกิน 8 เมตร ยกเวนอาคารอยูอาศัยสูงไมเกิน 2 ชั้น ที่
ไมอยูริมทางสาธารณะ ใหมทีีว่างดานหนาอาคารไมนอยกวา 6 เมตร อาคารตามวรรค
หนึ่งถาสูงเกนิ 3 ชั้น ใหมทีีว่างกวางไมนอยกวา 12 เมตร 

ที่วางตามวรรคหนึ่งและสอง ตองมพีื้นที่ตอเนื่องกันยาวไมนอยกวา 1 ใน 6 ของ
ความยาวเสนรอบรูปภายนอกอาคาร โดยอาจรวมที่วางดานขางที่เชือ่มตอกบัทีว่าง
ดานหนาอาคารดวยก็ได และที่วางนี้ตองเชือ่มตอกบัถนนภายในความกวางไมนอยกวา 6 
เมตร ออกสูทางสาธารณะได ถาหากเปนถนนลอดใตอาคาร ความสูงสุทธขิองชองลอด
ตองไมนอยกวา 5 เมตร 
5.1.2.4 ท่ีจอดรถ 

ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ไดมีการกําหนด
มาตรฐานการจัดสรรพื้นที่เพื่อเปนที่จอดรถ และพื้นที่ที่เกี่ยวของกับการจราจรไวดังนี้ 

อาคารพาณิชยที่มีพื้นที่ใชสอยรวมทั้งหลังหรือพื้นที่สวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่
ใชสอยเพื่อการพาณิชยตั้งแต 300 ตารางเมตรข้ึนไป โดยคิดพื้นที่รวมทุกหองที่ใชสอย
ประเภทเดียวกัน โดยไมรวมพื้นที่หองน้ํา สวม ลิฟท หองนิรภยั และหองเก็บเอกสารที่ไมมี
คนเขาใชสอย ตองจัดใหมีที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกของรถ โดยอตัราสวนทีจ่อด
รถตอพื้นที่ที่เกี่ยวของกับโครงการมีดังนี้ 

§ อาคารพาณชิย ใหมทีีจ่อดรถ 1 คันตอพื้นทีอ่าคาร 60 ตารางเมตร 
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§ สถานพยาบาล ใหมทีีจ่อดรถ 1 คัน ตอพื้นทีอ่าคาร 120 ตารางเมตร 
§ ตึกแถว ใหมทีี่จอดรถอยางนอย 1 คันตอคหูา ถาหนึ่งคูหามีพื้นที่เกินกวา  

240 ตารางเมตร ตองจัดใหมทีี่จอดรถ 1 คัน ตอพืน้ทีอ่าคาร 120 ตารางเมตร 
สําหรับรปูแบบของทีจ่อดรถจะตองมลัีกษณะสอดคลองกบัขอบญัญัติ ข้ึนอยูกับ

รูปแบบทิศทางการจอดดังนี ้
ที่จอดรถหนึ่งคนัตองมลัีกษณะเปนพืน้ที่ส่ีเหล่ียมผืนผาและตองมลัีกษณะดังนี ้
§ ในกรณจีอดรถตั้งฉากกบัแนวทางเดินรถ ใหมคีวามกวางไมนอยกวา 2.40 

เมตร และความยาวไมนอยกวา 5 เมตร 
§ ในกรณทีีจ่อดรถขนานกับแนวทางเดินรถ หรอืทาํมมุกับทางเดินรถนอยกวา 

30 องศา ใหมคีวามกวางไมนอยกวา 2.40 เมตร และมคีวามยาวไมนอยกวา 
6 เมตร 

§ ในกรณทีี่จอดรถทํามุมกับทางเดินรถตั้งแต 30 องศาข้ึนไป ใหมคีวามกวางไม
นอยกวา 2.40 เมตร และมีความยาวไมนอยกวา 5.50 เมตร 

 ที่จอดรถตองทําเครื่องหมายแสดงลักษณะและขอบเขตที่จอดรถแตละ
คันไวใหปรากฏบนที่จอดรถนั้น และตองมีทางเดินรถเชื่อมตอโดยตรงกับ
ทางเขาออกและที่กลับรถ 

 การออกแบบโครงการตองทําการคํานวณพื้นที่จอดรถเพื่อใหไดจํานวนชองจอด
สอดคลองกับอัตราสวน 1 คันตอ 60 ตารางเมตร สําหรับพื้นที่อาคารศูนยการคา 1 คนัตอ 
120 ตารางเมตรสําหรับพื้นที่ของโรงพยาบาลสัตว คลีนิค และตามขอกาํหนดของการจดัที่
จอดรถสําหรับตึกแถวสําหรับพื้นที่อาคารใหเชาในสวน 
5.1.2.5 ทางเขาออกของรถ ทางวิง่ และทางเขา-ออก 

ทางเขาออกของรถตองมคีวามกวางไมนอยกวา 6 เมตร เวนแตเปนการเดินรถ
ทางเดยีวตองกวางไมนอยกวา 3.50 เมตร 

ทางวิ่งของรถ ในกรณจีอดรถทาํมมุตางๆกับทางวิ่งของรถ จะตองกวางไมนอย
กวาเกณฑดังนี ้

1. กรณีจอดรถทาํมมุกบัทางวิ่งนอยกวา 30 องศา ทางวิ่งของรถตองกวางไม
นอยกวา 3.50 เมตร 

2. กรณีจอดรถทาํมมุตั้งแต 30 องศาข้ึนไป แตไมเกิน 60 องศา ทางวิ่งของรถ
ตองไมนอยกวา 5.50 เมตร 
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3. กรณีจอดรถทาํมมุเกนิ 60 องศา ทางวิง่ของรถตองกวางไมนอยกวา 6 เมตร 
แนวศนูยกลางปากทางเขาออกของรถ ตองไมอยูในที่ที่เปนทางรวมทางแยก และ

ตองอยูหางจากจุดเริ่มตนโคงหรือหักมมุของขอบทางแยกสาธารณะมรีะยะไมนอยกวา 20 
เมตร 
5.1.2.6 หองนํ้า 

กฏกระทรวงฉบับ 39 พ.ศ.2537 ไดกําหนดจาํนวนหองน้าํที่ตั้งจัดสรางสําหรับ
อาคารพาณชิยดังแสดงในตารางที่ 5-1 

 
ตารางที ่5-1 

จํานวนหองน้าํที่ตองมสํีาหรบัอาคารแตละประเภท 
 

ชนิดของอาคาร ที่ถาย
อุจจาระ 

ที่ถาย
ปสสาวะ 

หองน้าํ อางลาง
มือ 

อาคารพาณชิย ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร     
ก) สําหรับผูชาย 1 2 0 1 
ข) สําหรบัผูหญิง 2 0 0 1 

 
ที่มา : กฏกระทรวงฉบบั 39 พ.ศ. 2537 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
 

ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ไดระบจุาํนวนหองน้าํ
และหองสวมไวเชนเดียวกับกฏกระทรวงฉบับ 39 พ.ศ.2537 แตสําหรับพื้นที่อาคาร
สวนเกิน 1,200 ตารางเมตร ใหลดจํานวนลงครึ่งหนึ่งของที่ระบุไว 

ขอบัญญัติกรงุเทพมหานคร เรือ่ง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ไดระบไุววา หองสวม
และหองอาบน้ําที่แยกกัน ตองมขีนาดของพื้นที่แตละหองไมนอยกวา 0.9 ตารางเมตร 
และมคีวามกวางไมนอยกวา 0.9 เมตร ถาหองสวมและหองอาบน้าํอยูรวมในหองเดียวกนั 
ตองมพีืน้ทีภ่ายในไมนอยกวา 1.50 ตารางเมตร  

หองสวมและหองอาบน้าํ ตองมชีองระบายอากาศไมนอยกวารอยละ 10 ของ
พื้นที่หองหรือมพีัดลมระบายอากาศไดเพียงพอ ระยะดิง่ระหวางพื้นหองน้ําถึงเพดานยอด
ฝา หรอืผนังตอนต่าํสุดไมนอยกวา 2 เมตร 
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5.1.2.7 ทางเดินในอาคาร 

ความกวางของทางเดนิภายในอาคารตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 พ.ศ.2543
จําตองมีขนาดดังแสดงในตารางที่ 5-2 

 
ตารางที่ 5-2 

ความกวางข้ันต่าํสําหรบัทางเดินในอาคารแตประเภท 
 

ประเภทอาคาร ความกวาง 
1. อาคารอยูอาศัย 1.00 เมตร 
2. อาคารอยูอาศัยรวม หอพกัตามกฏหมายวาดวยหอพกั สํานกังาน อาคาร  
     สาธารณะ อาคารพณิชย โรงงาน อาคารพิเศษ 

1.50 เมตร 

ที่มา : กฏกระทรวงฉบับ 39 พ.ศ. 2537 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
 

5.1.2.8 ความสงูเพดาน 
ในการออกแบบความสูงของเพดานหองแตละหอง ตองออกแบบใหสอดคลองกับ

กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 ซึ่งไดกําหนดความสูงข้ันต่ําของเพดานสําหรับหองแต
ละชนิดไวดังแสดงในตารางที่ 5-3 

 
ตารางที่ 5-3 

ความสูงข้ันต่าํของเพดานในอาคารแตประเภท 
 

 
ที่มา : กฏกระทรวงฉบับ 39 พ.ศ. 2537 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
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ระยะดิ่งตามวรรคหนึ่งใหวัดจากพื้นถึงพื้น  ในกรณีของชั้นใตหลังคาใหวดัจากพืน้
ถึงยอดฝาหรือยอดผนังอาคาร  และในกรณีของหองหรือสวนของอาคารที่อยูภายใน 
โครงสรางของหลังคา ใหวัดจากพื้นถึงยอดฝาหรือยอดผนังของหองหรอืสวนของอาคารดงั
กลาวที่ไมใชโครงสรางของหลังคา  

หองในอาคารซึ่งมีระยะดิ่งระหวางพื้นถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งตั้งแต  5  เมตรข้ึนไป  จะ
ทําพื้นชั้นลอยในหองนั้นก็ได  โดยพื้นชั้นลอยดังกลาวนั้นตองมีเนื้อที่ไมเกินรอยละส่ีสิบ
ของเนื้อที่หอง      ระยะดิ่งระหวางพื้นชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งตองไมนอยกวา 2.40 เมตร 
และระยะดิ่งระหวางพื้นหองถึงพื้นชั้นลอยตองไมนอยกวา 2.40 เมตรดวย  

หองน้าํ หองสวม ตองมรีะยะดิ่งระหวางพื้นถึงเพดานไมนอยกวา 2 เมตร 
5.1.2.9 บันได 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 ไดมกีารกาํหนดรปูแบบของบนัไดอาคารไว
ดังนี ้

บันไดของอาคารอยูอาศัยรวม   หอพักตามกฎหมายวาดวยหอพัก   สํานักงาน   
อาคารสาธารณะ   อาคารพาณชิย โรงงาน และอาคารพิเศษ สําหรับที่ใชกับชั้นที่มพีื้นที่
อาคารชัน้เหนอืข้ึนไปรวมกนัไมเกิน 300 ตารางเมตร ตองมีความกวางสุทธไิมนอยกวา 
1.20 เมตร แตสําหรับบนัไดของอาคารดังกลาวที่ใชกับชั้นที่มพีื้นทีอ่าคารชั้นเหนอืข้ึนไป
รวมกนัเกิน 300 ตารางเมตร ตองมคีวามกวางสุทธิไมนอยกวา 1.50 เมตร ถาความกวาง
สุทธขิองบันไดนอยกวา 1.50 เมตร ตองมบีนัไดอยางนอยสองบนัได และแตละบันไดตอง
มีความกวางสุทธไิมนอยกวา 1.20 เมตร  

บันไดของอาคารที่ใชเปนทีชุ่มนมุของคนจาํนวนมาก  เชน  บันไดหองประชุมหรอื
หองบรรยายที่มพีื้นทีร่วมกันตั้งแต 500 ตารางเมตรข้ึนไป หรือบันไดหองรับประทาน
อาหารหรอืสถานบริการที่มพีื้นทีร่วมกันตั้งแต 1,000 ตารางเมตรข้ึนไป หรอืบนัไดของ 
แตละชั้นของอาคารนั้นที่มพีื้นทีร่วมกนัตั้งแต 2,000 ตารางเมตรข้ึนไป ตองมีความกวาง 
ไมนอยกวา 1.50 เมตร อยางนอยสองบนัได ถามีบันไดเดียวตองมีความกวางไมนอยกวา 
3 เมตร  

บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ตองมชีานพกับันไดทกุชวง 4 เมตร หรือนอยกวานัน้ และ
ระยะดิ่งจากข้ันบนัไดหรอืชานพกับนัไดถึงสวนต่าํสุดของอาคารทีอ่ยูเหนือข้ึนไปตองสูงไม
นอยกวา 2.10 เมตร  
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ชานพักบันไดและพื้นหนาบันไดตองมีความกวางและความยาวไมนอยกวา
ความกวางสุทธิของบันได  เวนแตบันไดที่มีความกวางสุทธิเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและ
พื้นหนาบันไดจะมีความยาวไมเกิน 2 เมตรก็ได 

บันไดตามวรรคหนึ่งและวรรคสองตองมีลูกตั้งสูงไมเกิน 18 เซนติเมตร ลูกนอน
เมื่อหักสวนที่ข้ันบันไดเหล่ือมกันออกแลวเหลือความกวางไมนอยกวา 25 เซนติเมตรและ 
ตองมีราวบันไดกันตก บันไดที่มีความกวางสุทธิเกิน 6 เมตร ชวงบันไดสูงเกิน 1 เมตร ตอง
มีราวบันไดทั้งสองขาง บริเวณจมูกบันไดตองมีวัสดุกันล่ืน 

บันไดจะตองมรีะยะหางไมเกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลสุดบนพื้นชั้นนั้น 
5.1.2.10 บันไดหนีไฟ 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 มกีารกาํหนดขอบงัคับเกี่ยวกับบนัไดหนีไฟที่
เกี่ยวของกบัการพัฒนาโครงการ ไวดังนี ้

บันไดหนีไฟภายนอกอาคารตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 60 เซนติเมตร 
และตองมีผนังสวนที่บันไดหนีไฟพาดผานเปนผนังทึบกอสรางดวยวัสดุถาวรที่เปนวสัดทุน
ไฟ  

บันไดหนีไฟตามวรรคหนึ่ง  ถาทอดไมถึงพื้นชั้นลางของอาคารตองมีบันไดโลหะที่
สามารถเล่ือนหรือยืดหรือหยอนลงมาจนถึงพื้นชั้นลางได  
5.1.2.11 ประตูหนีไฟและพื้นท่ีหนาบันไดหนีไฟ 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 พ.ศ. 2543 มกีารกาํหนดขอบังคับเกี่ยวกบัประตหูนีไฟ
และพื้นที่บริเวณหนาบันไดหนีไฟ ไวดังนี ้

ประตูหนีไฟตองทําดวยวัสดุทนไฟ มีความกวางสุทธิไมนอยกวา 80 เซนติเมตร 
สูงไมนอยกวา 1.90 เมตร และตองทําเปนบานเปดชนิดผลักออกสูภายนอกเทานั้น กับ
ตองติดอุปกรณชนิดที่บังคับใหบานประตูปดไดเอง และตองสามารถเปดออกได
โดยสะดวกตลอดเวลา ประตูหรือทางออกสูบันไดหนีไฟตองไมมีธรณีหรือขอบกั้น  

 พื้นหนาบันไดหนีไฟตองกวางไมนอยกวาความกวางของบันไดและอีกดานหนึ่ง
กวางไมนอยกวา 1.50 เมตร 

นอกจากนี้ ขอบญัญัตกิรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ยังไดระบุ
ไววา โรงมหรสพ หอประชมุ โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมดุ หางสรรพสินคา ตลาด 
สถานบริการตามกฏหมายวาดวยสถานบริการ ทาอากาศยาน สถานีขนสงมวลชน ที่
กอสรางหรอืดดัแปลงเกิน 1 ชั้น นอกจากมีบันไดตามปกตแิลว ตองมทีางหนีไฟโดยเฉพาะ
อยางนอยอกีหนึง่ทาง และตองมทีางเดนิไปยังทางหนีไฟนัน้ไดโดยไมมส่ิีงกีดขวาง 



 179 

การออกแบบศูนยการคาจึงตองมกีารสรางทางหนีไฟโดยเฉพาะอยางนอย 1 ทาง 
เพื่อใหสอดคลองกับกฏหมายดงักลาวดวย 
5.1.2.12 รั้ว 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 พ.ศ. 2543 มกีารกาํหนดขอบังคับเกี่ยวกบัความสูงของรั้ว
ไวดังนี ้

รัว้หรอืกาํแพงที่สรางข้ึนติดตอหรือหางจากถนนสาธารณะนอยกวาความสูงของ
รัว้   ใหกอสรางไดสูงไมเกิน 3 เมตร เหนือระดับทางเทาหรอืถนนสาธารณะ 

ขอบัญญัติกรงุเทพมหานคร เรือ่ง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ไดกําหนดขอปฏิบัติ
เกี่ยวกบัการกัน้รั้วไววา 

“ที่ดินทีม่มุถนนสาธารณะทีก่วางตั้งแต 3 เมตรข้ึนไปแตไมเกิน 8 เมตร และมีมุม
หักนอยกวา 135 องศา รัว้หรอืกาํแพงจะตองปาดมุมมรีะยะไมนอยกวา 4 เมตร และทาํ
มุมกับถนนสาธารณะเปนมุมเทาๆกัน” 

การกัน้รัว้โครงการบรเิวณมมุถนน (ถนนพระราม 9 ตัด ถนนเชื่อมรามคาํแหง – 
พัฒนาการ) จึงไมจาํเปนตองทาํการปาดมมุรัว้ เนื่องจากถนนทั้ง 2 เสนลวนแตมีความ
กวางมากกวา 8 เมตร 
5.1.2.13 ลิฟท  

ขอบัญญัติกรงุเทพมหานคร เรือ่ง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ไดระบขุอกาํหนด
เกี่ยวกบัหองลิฟทและพื้นที่วางหนาลิฟทวา จะตองมคีวามกวางไมนอยกวา 1.5 เมตร และ
ตองทาํดวยวัสดุทนไฟ 
การออกแบบรายละเอียดของอาคารไมวาจะเปนการวางผังโครงการ ระยะ ขนาดของ

อาคาร สวนประกอบอาคาร ตองใหมคีวามสอดคลองกับกฏหมายที่กลาวมาขางตน นอกจากนีย้งั
มีกฏหมายอีก 1 ฉบับที่ตองทําการพิจารณาเพื่อใชประกอบการออกแบบคือ กฏกระทรวงกําหนด
ส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคารสําหรับผูพิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ.2548 วาดวย
ขนาด ระยะ รูปแบบของส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ อาทิ บันได ลิฟท ที่จอดรถ และหองน้ํา  
เปนตน โดยทางโครงการจะทําการออกแบบอาคาร สวนประกอบอาคารใหสอดคลองกับกฏ
กระทรวงฉบับดังกลาว เพื่อใหกลุมผูพิการหรือทุพพลภาพ และคนชราสามารถมาใชบริการได
อยางสะดวกอีกดวย 
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5.2 ลักษณะและท่ีมาของแนวทางในการพัฒนาโครงการ 
 
5.2.1 ลักษณะโครงการ 
 
 ลักษณะของโครงการเปนศูนยการคาแบบเปด ประเภทไลฟสไตลชอปปงเซ็นเตอร บน
พื้นที่ขนาด 5 ไร 3 งาน 69.1 ตารางวา ที่เนนบรรยากาศความเปนธรรมชาต ิ โปรง สบาย 
ประกอบดวยอาคาร 2 สวนคอื อาคารหลัก ลักษณะเปนอาคารศนูยการคาแบบเปดความสูง 3 ชั้น
โดยมรีปูแบบส่ิงกอสรางตามแบบสถาปตยกรรมเขตรอนสมยัใหม และอาคารในสวนความสูง 2 
ชั้น ซึ่งพืน้ที่สวนจะมขีนาดประมาณรอยละ 30 ของพืน้ทีโ่ครงการทั้งหมด โดยมวีัตถปุระสงคเพือ่
เปนที่พกัผอนหยอนใจของผูมาใชบริการ  โดยเปดโอกาสใหผูมาใชบริการสามารถนาํสัตวเล้ียงเขา
มาใชบริการรวมกนัในพื้นที่ที่ไดกาํหนดไวใหไดอยางอิสระ เนื่องจากตองการใหเปนแหลงพักผอน
หยอนใจในยามวางสําหรับทกุคน โดยเฉพาะกลุมครอบครวั กลุมผูรักธรรมชาติและกลุมผูรกั 
สัตวเล้ียง 
 
5.2.2 ท่ีมาและแนวทางในการพัฒนาโครงการ 
 
 โครงการดังกลาวถูกพฒันาตอจากแนวคิดศูนยการคาชุมชนในปจจุบัน เนือ่งจากพบวาใน
ปจจุบัน ประชาชนในเขตกรุงทพมหานครสวนมากใหความนยิมในการเลือกซื้อสินคาและบริการ
จากศูนยการคาที่สะดวกตอการเดินทางหรืออยูใกลที่พักอาศัยมากข้ึน  นอกจากนี้ยังมีประชาชน
จํานวนไมนอยที่ไมตองการเลือกซื้อสินคาและบริการในหางแบบปดเนื่องจากตองการการพักผอน
หยอนใจระหวางการเลือกซื้อสินคาและบริการเพิ่มข้ึน และที่สําคัญจากการศึกษาของผูวิจัยพบวา
ปจจุบันในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ยังไมมีสถานที่รองรับการนําสัตวเล้ียงไปพักผอนหรือทํากิจกรรม
รวมกบัเจาของมากนัก ไมวาจะเปนสวนสาธารณะที่ติดในเรื่องขอบญัญตัขิองกรงุเทพมหานครทีไ่ม
อนุญาตใหนําสัตวเล้ียงเขาไปใชบริการสวนสาธารณะ และโดยเฉพาะอยางยิ่งไมมีสถานที่ที่ให
เจาของสัตวเล้ียงสามารถดําเนินกิจกรรมสวนตัวที่ตองการอยางในปจจุบันเชน การไปรับประทาน
อาหารนอกบาน การไปสังสรรคกับเพื่อนฝูง หรือการไปเลือกซื้อสินคาและบริการพรอมกับการนํา
สัตวเล้ียงออกไปเที่ยวเลนนอกบานไดอยางสะดวก เนื่องจากขอจํากัดของศูนยการคาในการหาม 
หรือจํากัดการนําสัตวเล้ียงเขาในพื้นที่ใหบริการของศูนยการคา ซึ่งกลุมผูนิยมสัตวเล้ียงจํานวนไม
นอยเปนกลุมที่มกีําลังซื้อสูงกวาคาเฉล่ีย และมคีวามตองการสถานทีท่ีร่องรบัความตองการในสวน
นี้ จึงเกิดเปนแนวคิดในการสรางศูนยการคาสําหรับคนรักสัตวเล้ียงข้ึนดังกลาว 
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 สําหรับกลุมเปาหมายนั้น ประกอบดวย กลุมครอบครัวเนื่องจากที่ตั้งของโครงการอยู
บริเวณใจกลางชุมชนขนาดใหญ กลุมนักศึกษาเนื่องจากที่ตั้งอยูใกลมหาวิทยาลัยถึง 4 แหง ซึ่งมี
นักศึกษาจํานวนมาก และเปนมหาวทิยาลัยเอกชนที่นักศึกษามีกําลังซื้อสูง และสุดทายคอืกลุมคน
รักสัตวเล้ียงและธรรมชาติ จากขอมูลขางตนทําใหรูปแบบของการพัฒนาโครงการจะมุงเนน
บรรยากาศในการมาใชบริการของผูบริโภคเปนหลัก โดยเนนรูปแบบพื้นที่โปรงโลง อาศัยการ
ตกแตงดวยตนไมและสวนเปนหลักซึ่งสอดคลองกับการออกแบบศูนยการคาแบบเปดในปจจุบัน
และผลการสํารวจความตองการของผูบรโิภคที่ตองการใหศูนยการคามบีรรยากาศที่เปนธรรมชาติ
เปนจํานวนมาก 
 นอกจากนี้ในการออกแบบยังคํานึงถึงประโยชนใชสอยและความสะดวกสบายของผูมา 
ใชบริการและผูเชาเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดอีกดวย อาทิ ขนาดทางเดิน บันได ลิฟทที่มีขนาด
ใหญเพียงพอในการอํานวยความสะดวกใหกับคนพิการ การจัดวางรานคาใหสามารถมองเห็นได
งายไมมีมุมอับสายตา เปนตน 
 
5.3 ขั้นตอนการออกแบบโครงการ 
 
 หลังจากกําหนดแนวทาง รูปแบบเบื้องตนไดเปนที่เรียบรอยแลว ข้ันตอนตอไปของการ
พฒันาโครงการคือการออกแบบรายละเอยีดดานตางๆของโครงการเพื่อใชประโยชนในกจิกรรมอืน่
ตอไป เชน การคํานวณราคาคากอสราง การติดตอหนวยงานราชการและธนาคารเปนตน  โดย
ข้ันตอนการออกแบบเพื่อพัฒนาโครงการมีรายละเอียดข้ันตอนการดําเนินงานดังตอไปนี้ 
 
5.3.1 การออกแบบผงัโครงการและงานสถาปตยกรรมเบื้องตน 
 
 สําหรับข้ันตอนรายละเอยีดการออกแบบผังโครงการและรปูแบบสถาปตยกรรมเบือ้งตน
หลังการเลือกที่ตั้งโครงการ (Site Selection) เรียบรอยแลวนัน้มดีังนี ้
§ สํารวจลักษณะการวางผังโครงการและรูปแบบสถาปตยกรรมของศูนยการคาที่มีอยูใน

ปจจุบัน ทั้งศูนยการคาแบบเปด และศูนยการคาแบบปด 
§ ติดตอขอขอมลูโฉนดที่ดินจาก บรรษทับริหารสินทรัพยไทย จาํกดั 
§ สัมภาษณและเก็บขอมูลจากผูเกี่ยวของในการใชบริการโครงการ อาทิ ผูใหเชาพื้นที ่ผูเชา

พื้นที ่และผูมาใชบริการ เพื่อรวบรวมขอมูลที่จําเปนตอการออกแบบใหตอบสนองความ
ตองการของทุกกลุมใหมากที่สุด 
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§ ศึกษากฏหมาย ประกาศ และขอกําหนดที่มีผลและเกี่ยวของกับการออกแบบโครงสราง
อาคารและวางผังโครงการ  อาทิ ความสูงของอาคาร ระยะรน ที่จอดรถและระบบ
สาธารณูปโภค เพื่อใหการออกแบบอาคารและวางผังโครงการสอดคลองกับกฏหมาย 
ประกาศ และขอกําหนดของหนวยงานภาครัฐ 

§ จัดทําแบบรางผังโครงการแสดงความสัมพนัธขององคประกอบส่ิงกอสรางภายในโครงการ
และทําการตรวจสอบเทียบกับขอมูลที่เกี่ยวของ และนําไปประกอบการสัมภาษณขอมูล
เชิงลึกผูเกี่ยวของ อาทิ ผูใหเชาพื้นที ่ผูเชาพื้นที่ และผูมาใชบริการ รวมถึงนําแบบรางไป
หารือกับวิศวกรเพื่อศึกษาความเปนไปไดขอจํากัดในการกอสราง และการเลือกใชวัสดุ
เพื่อการประเมินตนทุนคากอสราง เพื่อนําขอมูลที่ไดทั้งหมดมาพิจารณาปรับแบบอาคาร
และการจัดวางส่ิงกอสรางในโครงการ 

 
5.3.2 การพัฒนาแบบรางงานสถาปตยกรรมและการออกแบบตกแตงภายใน 

 
 หลังจากไดรูปแบบอาคารและผังโครงการเบื้องตนแลว สถาปนิกจะทําการออกแบบและ 
ระบรุายละเอยีดดานสถาปตยกรรม ออกแบบเพื่อขอความเหน็ชอบจากผูลงทุนทั้งหมด จากนัน้จะ
ทําการสรางภาพ 3 มิติเพื่อใหทีมงานออกแบบ ผูลงทุนและผูเกี่ยวของอื่นๆมีความเขาใจใน
รายละเอียดตรงกันมากข้ึน 
 จากนั้นในสวนของงานตกแตงภายในจะนําขอมูลที่สรุปไดจากการออกแบบงาน
สถาปตยกรรมมาทําการพิจารณาปรับผังการวางอุปกรณ เครื่องมือตางๆในพื้นที่สวนกลาง ระบุ
รายละเอียดวัสด ุอุปกรณที่ใชในการตกแตงแตละสวน เพื่อใหไดรูปแบบของสถาปตยกรรมภายใน
ตรงตามตองการ เหมาะสมกับตําแหนงของผลิตภัณฑที่ไดวางแผนไว ทั้งนี้เนื่องจากศูนยการคา
แบบเปดไมไดมีรายละเอียดในการตกแตงภายในมากนัก ดังนั้นโดยทั่วไป คาใชจายในการ
ออกแบบตกแตงภายใน จะรวมอยูในคาใชจายในการออกแบบของสถาปนิกเรียบรอยแลว 

 
5.3.3 การออกแบบภูมิสถาปตย 

 
 สวนงานภูมิสถาปตยจะเริ่มดําเนินการพรอมกับการเริ่มออกแบบตกแตงภายใน โดยใช
ขอมูลจากแบบงานรางสถาปตยกรรมมาทําการออกแบบงานภูมิสถาปตย การจัดสวน ซึ่งงาน 
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ภูมิสถาปตยถือวาเปนงานที่มีความสําคัญเปนอยางมากสําหรับการสรางศูนยการคาแบบเปด 
เนื่องจากจะชวยเพิ่มความดึงดูดใหผูบริโภคมีความสนใจเขามาใชบริการไดมากข้ึน และมีผลตอ
ภาพลักษณโดยรวมของศูนยอีกดวย โดยรายการที่ตองทําการออกแบบภูมิสถาปตยประกอบดวย 

§ แบบที่จอดรถและทางสัญจรหลักภายนอกอาคารทั้งหมด 
§ รูปแบบการจดัวางอาคารยอยและองคประกอบอื่นภายนอกอาคารหลักทั้งหมด 
§ การออกแบบ Hard space และ Soft space รูปแบบสวน บอน้าํ ที่นั่ง ทางเดนิ ลาน

จัดกจิกรรม รวมถงึอุปกรณประกอบตางๆในพื้นที่สวน ทั้งบริเวณสวนภายในอาคาร
หลักและสวนภายนอก 

 
5.3.4 การจดัทําแบบกอสรางและงานสถาปตยกรรม 

 
 หลังจากทําการสรุปรายละเอียดทั้งหมดเรียบรอยแลว สถาปนิกจะประสานกับวิศวกร
โครงสรางและวิศวกรงานระบบ เพื่อจัดทําแบบรายละเอียดเพื่อใชในงานกอสรางและงาน
สถาปตยกรรม และใชประกอบเอกสารยื่นขออนุญาตกับทางราชการ ซึ่งแบบและเอกสารที่ตอง
จัดทําข้ึนประกอบดวย 

§ แบบสถาปตยกรรม 
§ แบบวศิวกรรมโครงสราง 
§ แบบวศิวกรรมสุขาภิบาลและงานระบบปองกันอัคคภีัย 
§ แบบวศิวกรรมระบบปรบัอากาศและระบบระบายอากาศ 
§ แบบงานวิศวกรรมไฟฟา  ระบบส่ือสาร และระบบรักษาความปลอดภยั 
§ รายการประกอบแบบกอสราง 

  
5.3.5 การจดัทําแบบงานตกแตงภายในและงานภูมิสถาปตย 

 
 เมื่อมีการจัดทําแบบกอสรางและงานสถาปตยกรรมเรียบรอยแลว มัณฑนากรหรือ
สถาปนิกผูรับผิดชอบงานตกแตงภายในจะนําขอมูลที่ไดตามแบบกอสรางและงานสถาปตยกรรม
มาทําแบบตกแตงภายพรอมกับสถาปนิกที่ดูแลงานภูมิสถาปตยทําการเขียนแบบภูมิสถาปตย
ตามที่ไดออกแบบไว แตสําหรับโครงการนี้ เนื่องจากรายละเอียดการตกแตงภายในมีนอย 
สถาปนิกผูทําการออกแบบอาคารจะเปนผูดําเนินการออกแบบรายละเอียดในอาคารดวยตนเอง 
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 การออกแบบโครงการในลักษณะนี้จะตองมีคาตอบแทนสําหรับสถาปนิกที่ทําการ
ออกแบบ โดยจะประกอบไปดวยคาออกแบบของสถาปนิกและคาตอบแทนวศิวกรเกีย่วของกบัการ
ออกแบบ การรับรองแบบ ซึ่งเมื่อทางผูลงทุนไดชําระเงินใหกับสถาปนิกแลว สถาปนิกจะเปน
ผูดําเนินการแบงคาตอบแทนดังกลาวใหกับวิศวกรทั้งหมดดวยตนเอง 
 อัตราคาตอบแทนสูงสุดในการออกแบบไดถูกกําหนดไวโดยสมาคมสถาปนิกสยามใน
ลักษณะอัตราข้ันบันได สําหรับคาตอบแทนสูงสุดของโครงการ The Companion เมื่อทําการ
คํานวณตามหลักเกณฑดังกลาวจะอยูที่ประมาณรอยละ 4.56 แตโดยทั่วไปในทางปฏิบัติ อัตรา
คาตอบแทนดังกลาวจะไมสามารถเรียกเก็บไดสูงเทากับอัตราดังกลาว และจากการศึกษาขอมูล
ของผูประกอบการศูนยการคาแบบเปดรายหนึ่ง พบวาคาตอบแทนในการออกแบบจะอยูทีจ่ะอยูที่
ระดับรอยละ 2 ดังนั้นในการประเมินคาใชจายของโครงการ The Companion จึงใชอัตรา
คาตอบแทนรอยละ 3 ของมูลคางานที่เกี่ยวของในการคํานวณ ซึ่งไมนับรวมการปรับและเตรียม
พื้นที่สําหรับการกอสรางโครงการ 
 
5.4 รายละเอียดการออกแบบโครงการ 
 
 จากการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของ ทางคณะผูจัดทําไดทําการออกแบบผังโครงการและ
รายละเอียดที่เกี่ยวของ ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
5.4.1 แนวคิดในการวางผงับริเวณ 
 
 โครงการ The Companion เปนโครงการศนูยการคาแบบเปด  ซึ่งเนนบรรยากาศสบาย 
ผอนคลาย และเชื่อมโยงผูมาใชบริการกบัธรรมชาต ิโดยเฉพาะตนไมและสัตวเล้ียง เพื่อตอบสนอง
ความตองการของผูบริโภคในปจจบุนั ดังนั้นรูปแบบการวางผังโครงการจะเนนส่ิงกอสรางที่มี
ลักษณะเปดโลง พรอมทั้งมกีารจัดแบงพื้นที่เพื่อทาํเปนสวนเพือ่สรางบรรยากาศทีร่มรื่นและเปน
พื้นที่สําหรับใหผูมาใชบรกิารนาํสัตวเล้ียงมาพักผอนหยอนใจรวมกนั  ทั้งนี้เนือ่งจากลักษณะการ
ออกแบบคอมมนูิตี้มอลล ซึ่งไลฟสไตลชอปปงเซ็นเตอรก็เปนศูนยการคาลักษณะหนึ่งในกลุมของ
คอมมนูติี้มอลล นิยมการสรางอาคารที่มคีวามสูงไมมากนักและจัดใหมทีีจ่อดรถภายนอกอาคาร 
เพื่อความสะดวกของผูมาใชบริการ ดังนัน้ในการวางผังบรเิวณจงึมกีารแบงบริเวณออกเปน 3 สวน
สําคญัดังนี ้
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5.4.1.1 อาคารศูนยการคา 
อาคารหลักของศูนยการคาเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กตามสถาปตยกรรมเขต

รอนสมัยใหม (Modern Tropical) ความสูง 3 ชั้นมีดาดฟาเพื่อใชประโยชน มีการจัดวาง
รูปแบบอาคารแบบตัวยู โดยมพีื้นที่ตรงกลางเปนพื้นที่เปดโลงทะลุถงึกนัทัง้ 3 ชัน้ พรอมทัง้
มีการจัดแตงสวนในบริเวณดังกลาว เพื่อใหมีบรรยากาศโปรง สบาย และมหีลังคาทรงโดม
ทําจากผาใบโปรงแสงสีขาวเพื่อปดบริเวณพื้นที่ตรงกลาง ซึ่งจะชวยกรองแสงที่ตกกระทบ
ทําใหการรับความรอนจากแสงแดดลดลง นอกจากหลังคายังไดรับการออกแบบใหสูงจาก
ระดับดาดฟาและมีชองใหอากาศไหลผานเขาออกไดโดยสะดวกเพื่อชวยในการถายเท
อากาศและความรอนที่เกิดข้ึน โดยวัตถุประสงคในการสรางหลังคาเพื่อคลุมพื้นที่ตรง
กลางอาคารคือเพื่อใหสามารถดําเนินกิจกรรมตางๆไดตลอดเวลาโดยไมไดรับผลกระทบ
จากความเปล่ียนแปลงของฤดูการณแตยังคงใหความรูสึกที่โปรงและเปนธรรมชาติใน
เวลาเดียวกัน สําหรับพื้นบริเวณพื้นที่เปดของอาคารรวมถึงพื้นที่ทางเดินหนาพื้นที่ใหเชา
ในแตละชั้นดวย เพื่อใหผูมาใชบริการสามารถสัมผัสกับความเปนธรรมชาติไดขณะกําลัง
เลือกซื้อสินคาและบริการ โดยเฉพาะอยางยิ่งบริเวณชั้น 1 ของอาคาร 

 
ภาพประกอบที ่5-1 

ภาพตวัอยางอาคารศูนยการคา 
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ภาพประกอบที ่5-2 
ผังอาคารศูนยการคาชัน้ 1 

 
ภาพประกอบที ่5-3 

หลังคาทรงโดมบริเวณดาดฟาอาคาร 
 

 
 

5.4.1.2 ท่ีจอดรถ 
 ที่จอดรถของโครงการมลัีกษณะเปนลานจอดชั้นเดยีวนอกอาคาร พื้นลานจอด
สรางจากวสัดุคอนกรตีเสริมเหล็ก มหีลังคาปกคลุมบรเิวณชองจอดและมหีลังคาปกคลุม
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ทางเดนิหนาชองจอดตดิกับอาคารยาวไปถึงพืน้ที่สวน เพื่อใชเปนทางเชื่อมสําหรับเดินไป
ยังพื้นที่สวนไดอยางสะดวกและปลอดภยัมากข้ึน เนือ่งจากบริเวณทางเชือ่มซึ่งรถสามารถ
ผานไดนั้น ดานในของพืน้ที่จะมีลักษณะเสมือนเปนพื้นที่ปดเนือ่งจากมเีพยีงรถขนสง
สินคาและรถของผูพกิารเทานัน้ที่จะผานเขาไปในพืน้ที่ดังกลาว ในเวลาปกตจิึงจัดใหมกีาร
นํารัว้แบบมลีอเล่ือนมากัน้เพื่อจัดพื้นที่ใหเปนทางเดนิของผูมาใชบริการเปนหลัก สําหรับ
แนวชองจอดรถสวนใหญจะวางตวัขนานกบัแนวหนาอาคารศูนยการคาตลอดความยาว
ของอาคารศูนยการคา สําหรับแนวทางการเดินรถจะบังคับทางเดียวเพื่อใหเกิดความเปน
ระเบยีบและสะดวกตอการวางผังโครงการ 
 

ภาพประกอบที ่5-4 
รูปแบบทีจ่อดรถและเสนทางเดินรถในศูนยการคา 
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ภาพประกอบที ่5-5 
แนวทางเชื่อมระหวางอาคารศูนยการคาและสวน 

 

 
 

ภาพประกอบที ่5-6 
รูปแบบหลังคาคลุมทางเดินหนาอาคารและทางเชือ่ม 

 

 
 

ภาพประกอบที ่5-7 
รูปแบบหลังคาคลุมชองจอดรถ 
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5.4.1.3 สวนและสวนสาํหรบัสตัวเลี้ยง 
จากแนวคิดของโครงการมุงเนนใหบริการกลุมผูใชบริการที่รักสัตวเล้ียง โดยมกีาร

จัดพื้นที่ใหกลุมลูกคาเหลานั้นสามารถนําสัตวเล้ียงมาเดินเลนได จึงจัดใหมสีวนและสนาม
หญานอกอาคาร  ตกแตงดวยตนไม พุมไมสวยงามตามการออกแบบของสถาปนิก 
นอกจากนี้ยังมีลานกิจกรรมที่ออกแบบใหกลมกลืนไปกับรรยากาศสวนโดยรอบและมี
อาคารกลางสวนซึ่งเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กความสูง 2 ชั้นตั้งอยูในบรเิวณสวน เพือ่
จําหนายสินคาและบริการที่เกี่ยวของกับสัตวเล้ียงภายใตบรรยากาศที่รมรื่นของสวนอีก
ดวย 

 
ภาพประกอบที ่5-8 

ภาพตวัอยางบริเวณสวนและสวนสําหรับสัตวเล้ียง 
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ภาพประกอบที ่5-9 
พื้นที่บริเวณสวนและสวนสําหรบัสัตวเล้ียง 
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ภาพประกอบที ่5-10 
ลักษณะอาคารในสวน 

 

 
 

ภาพประกอบที ่5-11 
ลักษณะทางเดินในสวน 

 

 
 

ภาพประกอบที ่5-12 
ลานจัดกจิกรรมในสวน 

 

 



 192 

5.4.2 แนวคิดในการออกแบบพื้นท่ีเชา 
 

การออกแบบพื้นที่เชาจะเนนการใชพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุดและสะดวกตอการใช
พื้นที่ในเวลาเดียวกัน  นอกจากนี้จะเนนรูปแบบส่ิงกอสรางใหโปรงโลงและกลมกลืนกับสภาพ
โดยรอบของโครงการ ซึ่งประกอบดวยตนไมและสวนจํานวนมาก สําหรับพื้นที่ชั้นลางจะสรางใหมี
ระเบยีงดานหนาแตละรานขนาดใหญ เพื่อใหสามารถใชพื้นที่บรเิวณหนารานสําหรับเปนพืน้ทีข่าย
ไดโดยไมทําใหทางเดินคับแคบจนเกินไป โดยเฉพาะอยางยิ่ง เพื่อรองรับการใชบริการของผูที่นํา
สัตวเล้ียงเขามาในบริเวณดังกลาว 

 
ภาพประกอบที ่5-13 

รูปแบบระเบยีงหนารานคาชั้น 1 
 

 
 
5.5 คาใชจายในการพัฒนาโครงการ 
 
 การพฒันาโครงการศนูยการคาตามรปูแบบที่ไดออกแบบไวนัน้ คาใชจายที่เกิดข้ึนในการ
พัฒนาโครงการทั้งหมดจะประกอบดวยคาใชจายหลักๆดังตอไปนี ้

§ คาใชจายในการไดมาซึ่งที่ดินไดแก คาธรรมเนยีม คาใชจายในการขออนญุาตตางๆ 
สําหรับคาธรรมเนยีมการโอนทีด่ินคิดรอยละ 0.01 ของราคาทีด่ินหรอืไมเกิน 1 แสน
บาท ตามประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ.2497 ขอ 2(7)(ข)  

§ คาออกแบบ กอสราง ส่ิงปลูกสราง และส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ รวมถึง
คาใชจายในการประสานงาน ควบคุมการกอสราง 

§ คาใชจายในการตกแตงอาคารสถานที่ ตนไมและสวนโดยรอบโครงการ 
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5.5.1 การประมาณคาใชจายในการกอสราง 
 

การประมาณราคาคากอสรางอางอิงจากขอมูลตนทุนกอสรางของมูลนิธิประเมินคา
ทรัพยสินแหงประเทศไทย บริษัท แมกซคอนดีไซนแอนดบิลด จํากัด บรษิัท วิจิตรชัยธนบรุีกอสราง
และเคหะภัณฑ จํากัด และผูประกอบการศูนยการคาแบบเปดในปจจุบัน 2 แหง ซึ่งในการกอสราง
นั้น ทางโครงการจะดําเนินการกอสรางงานโครงสราง ตบแตงดานนอกอาคาร พื้นที่สวนกลาง
ภายในอาคาร และจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานสําหรับแตละพื้นที่เทานั้น สําหรับการ
ตกแตงภายในแตละพื้นที่ จะเปนความรับผิดชอบของผูเชาทั้งหมด โดยรายละเอยีดวัสดมุาตรฐาน
มีดังนี้ 

 
ตารางที่ 5-4 

ตารางรายการวัสดุมาตรฐาน 
 
ประเภทงาน ลักษณะงาน รายการวัสดุท่ีใช 

งานปรับระดับพ้ืน งานถมและบดอัด ดินลูกรังอัดแนน 
งานโครงสราง
อาคาร เสาเข็ม เสาเข็มตอกความลึก 25-30 เมตร 

  ฐานราก คอนกรีตเสริมเหล็กหลอในท่ี 
  คาน คอนกรีตเสริมเหล็กหลอในท่ี 
  พ้ืน พ้ืนคอนกรีตอัดแรง (Post Tension) 

  หลังคา 
ดาดฟาคอนกรีตหลอในท่ี และหลังผาใบพรอมโครงสราง
อลูมิเนียม 

  บันได 
บันไดแผนพ้ืนสําเร็จ ลูกตั้งลูกนอนผิวทรายลาง ราว
บันไดสแตนเลสกลม 

งานพ้ืน พ้ืนอาคารสวนกลาง พ้ืนคอนกรีดขัดมัน ตัดขอบดวยกรวดและทรายลาง 
  พ้ืนอาคารใหเชา พ้ืนคอนกรีดไมขัดมัน 
  พ้ืนหองนํ้า พ้ืนกระเบ้ือง Granito ขนาด 0.3 x 0.3 เมตร 
 งานพ้ืน ทางเดินกลางสวนในอาคาร แผนพ้ืนคอนกรีตทางเดิน ขนาด 0.5 x 0.5 เมตร 
  ทางเดินในสวน ศิลาแลงกอนหรือแผนคอนกรีตลายขนาด 0.3 x 0.3  
งานผนัง ผนังสวนกลางและผนังดานนอก ผนังกออิญมอญฉาบปูนเรียบทาสี 
  ผนังกั้นหองพ้ืนท่ีเชา ผนังกออิฐมวลเบาฉาบเรียบไมทาสี 
  ผนังหองนํ้าดานนอก ผนังกออิญมอญฉาบปูนเรียบทาสี 
  ผนังกั้นหองนํ้า แผงกั้นสําเร็จรูป 
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ตารางที่ 5-4 (ตอ) 
 

ประเภทงาน ลักษณะงาน รายการวัสดุท่ีใช 

งานฝาเพดาน ฝาเพดานหองสวนกลาง ฝาเพดานยิปซ่ัมบอรดฉาบเรียบความหนา 9 มม. 

วัสดุประตูหนาตาง ประตูหองนํ้าดานนอก บานประต ูHDF ชนิดกันนํ้า 

 ประตูหองนํ้า บานประตู HDF ชนิดกันนํ้า 

  หนาตาง ชองระบายอากาศ 
ชุด Aluminum Curtain wall สีขาว พรอมกระจกติดฟลม
กันรอน 

  ประตูหองสวนกลาง 
ชุด Aluminum Curtain wall สีขาว พรอมกระจกติดฟลม
กันรอน 

งานระบบ สายไฟฟาสําหรับพ้ืนท่ีในอาคาร 
สายไฟ YAZAKI รอยทอ PVC ทาสี เดินลอยภายใน
อาคาร 

  สายไฟฟาสําหรับพ้ืนท่ีเชา 
สายไฟ YAZAKI รอย Flexible Conduit เดินลอยภายใน
พ้ืนท่ีหองเชา 

  
สายไฟฟาสําหรับพ้ืนท่ีนอก
อาคาร 

สายไฟ YAZAKI รอยทอ EMT ทาสี เดินลอยหรอืฝงภาย
ภายนอกอาคาร 

  ระบบจายไฟ ตู Load 1P 30/100 Amp. พรอมมิเตอรสําหรับหองเชา 

  ระบบประปา 
ทอ PVC Class 8.5 เดินลอย ขอตอ PVC เกลียว
ทองเหลืองพรอมมาตรวัดขนาด 1 น้ิว ถังเก็บนํ้า PVC 
ติดตั้งบนอาคารและใตดิน 

  สวิตซ ปล๊ัก National หรือเทียบเทา 

 ระบบ LAN 
สาย LAN AMP CAT 5E. รอยในทอเดินลอย พรอม 
Wireless router 

งานถนนและลาน
จอดรถ พ้ืนถนนและลาดจอดรถ 

คอนกรีต 320 ksc เสริมเหล็กไวรเม็ช 9 mm. 100x150 
หนา 25 ซม. 

 หลังคาทางเดินและชองจอดรถ GRP (Glass Reinforced Polyester ) 

 
คาใชจายในการกอสรางโดยใชวัสดุมาตรฐานดงัแสดงในตารางที่ 5-4 จะนาํมาแสดงใน

หัวขอถดัไป 
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5.5.2 การประเมินคาใชจายในการจดัสวน 
 

จากการศึกษาขอมูลการจัดสวนจาก หนังสือ 100 ปญหาปรึกษาหารือ : สารพันปญหา
สวน (อมรินทรพริ้นติ้งแอนดพับลิชชิ่ง จํากัด, 2545) พบวา การคิดราคาสวนโดยทัว่ไปสามารถแบง
ออกไดเปน 2 ประเภทแตกตางกันคือ การคิดราคาสวนที่อยูบนอาคาร และราคาสวนที่อยูบน
พื้นดิน โดยรายละเอยีดที่นํามาคดิเพื่อหาราคาสวนไดแก วัสดุที่ใชจัดสวนทั้งหมด คาใชจายในการ
จัดสวน คาออกแบบ คาขนสง โดยทั่วไปสวนที่อยูบนอาคารจะมีราคาสูงกวาสวนบนพื้นดิน 
เนื่องจากจะมีคาใชจายในการเตรียมพื้นที่มากกวา สําหรับสวนบนดินราคาจะแตกตางกันตาม
รูปแบบของสวน ชนิดของตนไม และวัสดุที่ใชในการจัดสวน โดยทั่วไปแลวคาจัดสวนสําหรับ
สถานที่บนดินจะอยูที่ประมาณ  500 – 800 บาทตอตารางเมตร ซึ่งอัตราคาจัดสวนนี้เปนราคาคา
จัดทําทั้งหมด ยังไมรวมคาถมดิน และหากตองการใหมีสวนประดับตกแตง อาทิ น้ําตก บอน้ํา 
โดยทั่วไปคาทําน้ําตก บอน้ํา รวมระบบทอน้ํา ปมน้ํา และบอกรองโดยเฉล่ียจะอยูที่ประมาณ 
10,000 – 15,000 บาทตอตารางเมตร ข้ึนอยูกับรายละเอียดและวัสดุที่ใช นอกจากนี้หาเปนสวน
ขนาดใหญมกัจะมสีวนที่เปนสนามหญาเพื่อใหพื้นที่ดูสวยงาม โดยทั่วไปคาปหูญาไมรวมคาถมดนิ
จะอยูที่ราคาประมาณ 50 – 80 บาทตอตารางเมตร ทั้งนี้หากพื้นที่มขีนาดใหญราคากจ็ะถกูลง แต
หากพื้นที่ยากตอการปฏิบัติงาน เชน มวีัชพชืข้ึนหรือตองทําการปรับพื้นทีเ่พิม่เตมิ ราคาในการปลูก
หญาอาจเพิ่มสูงข้ึน 

 
5.5.3 คาใชจายในการกอสรางโครงการ The Companion 
 

โครงการ The Companion เมื่อทําการออกแบบแลวจะมพีื้นที่แบงตามกลุมพืน้ที ่สามารถ
แบงได เปนพื้นที่เชาทั้งหมด 4,638 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลางและพื้นที่สํานักงานโครงการ 1,505 
ตารางเมตร พื้นที่จอดรถและถนน 2,880 ตารางเมตร พื้นที่สวน ลานกิจกรรมทั้งดานนอกและใน
อาคาร 1,500 ตารางเมตร โดยมีราคาคากอสรางอาคารโดยเฉล่ียทั้งหมดประมาณ 15,800 บาท
ตอตารางเมตร 

เมื่อนําจํานวนหนวยที่ตองทําการกอสรางมาทําการคํานวณคาใชจายในการกอสราง
รวมกับคาใชจายกอสรางตอหนวยสําหรับงานแตละสวน และมีการคิดคาคลาดเคล่ือนในการ
กอสรางรอยละ 10 ของมูลคาการกอสรางทั้งหมด จะมีคาใชจายในการพัฒนาโครงการรวมทั้งส้ิน
ประมาณ 104.4 ลานบาท ซึ่งขอมลูรายละเอียดคากอสรางดังแสดงไวในตารางที่ 5-5  
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ตารางที่ 5-5 
ตารางสรุปคาใชจายในการกอสรางโครงการ The Companion 

 
ลําดับ งาน จํานวน หนวย  ราคา  มูลคางาน % 

1 Professional Fee           
  คาตอบแทนสถาปนิก 1 งาน   1,185,364      1,185,364    
  คาตอบแทนวิศวกรโครงสราง 1 งาน      395,121         395,121    
  คาตอบแทนวิศวกรสุขาภิบาล 1 งาน        98,780           98,780    
  คาตอบแทนวิศวกรไฟฟา 1 งาน      197,561         197,561    
  คาตอบแทนวิศวกรเครื่องกล 1 งาน        98,780           98,780    
2 คาควบคุมการกอสราง 1 งาน       1,786,095      1,786,095    
3 คาความคลาดเคล่ือนในการกอสราง 1 งาน       9,053,100      9,053,100    
4 คาจางเจาหนาท่ีประสานงานโครงการ 1 คน          600,000         600,000    

  รวมคาใชจายออกแบบและควบคมุงาน         13,414,802  12.85% 
1 คาปรับระดับพ้ืนท่ี 2,850 ลบ.ม.                 325         926,250    
2 คา Clearing 6 ไร            25,000         150,000    
3 คากอสรางสํานักงานช่ัวคราว 1 งาน          150,000         150,000    
  รวมคาใชจายการปรับพื้นท่ี           1,226,250  1.17% 
1 หองนํ้า 164 ตร.ม.            13,500      2,214,000    
2 สํานักงาน 60 ตร.ม.              8,500         510,000    
3 หองซอมบํารุง 12 ตร.ม.              8,000           96,000    
4 หองไฟฟา  12 ตร.ม.              7,000           84,000    
5 ระเบียงหนาหองเชาในสวน 75 ตร.ม.              6,500         487,500    
6 พ้ืนท่ีหองเชาในอาคาร 4,638 ตร.ม.              7,000    32,466,000    
7 บันไดขึ้น - ลง อาคาร 3 ช้ัน 96 ตร.ม.              5,000                 480,000    
8 ทางเดินสวนกลาง 1,250 ตร.ม.              8,500    10,625,000    
9 หลังคาผาใบ 310 ตร.ม.              2,500         775,000    
10 ดาดฟา 1,895 ตร.ม.              5,000      9,475,000    
  รวมคากอสรางโครงสรางและตกแตง                 57,212,500  54.80% 
1 รางระบายนํ้า ลานจอดรถ 500 เมตร              1,000                 500,000    
2 ทอประปา ( ทอเมนและทอเมนรอง ) 1,000 เมตร                 650                 650,000    
3 ถังสํารองนํ้าพรอมระบบปม 8 ชุด            10,000                   80,000    
4 ถังบําบัดรวมพรอมอุปกรณติดตั้ง 10 ชุด              6,000                   60,000    
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ตารางที่ 5-5 (ตอ) 
 

ลําดับ งาน จํานวน หนวย ราคา มูลคางาน % 
1 ลานจอดรถและชองทางว่ิง 2,880 ตร.ม.              1,300              3,744,000    
2 หลังคาชองจอดรถพรอมโครงเหล็ก 900 ตร.ม.              3,000              2,700,000    
3 ทางเดินบริเวณหนาชองจอด 82 ตร.ม.              1,000                   82,000    
4 รั้วคอนกรีตรอบโครงการ 300 เมตร              2,000                 600,000    
5 ปายโครงการ ความสูง 20 เมตร 1 ชุด       1,500,000              1,500,000    
6 ปาย MUPI 8 ปาย            20,000                 160,000    
7 ปอมยาม 2 ปอม            75,000                 150,000    
  รวมงานภมูิสภาปตย ( Hard Space )                   8,936,000  8.56% 
1 รั้วพุมไมรอบโครงการ 200 เมตร                 500                 100,000    
2 สนามหญาในสวนนอกอาคาร 635 ตร.ม.                   50                   31,750    
3 ลาน Event ในสวน 180 ตร.ม.              1,500                 270,000    
4 พ้ืนท่ีจัดสวนในสวน 200 ตร.ม.                 700                 140,000    
5 สนามหญาระหวางอาคาร 275 ตร.ม.                   50                   13,750    
6 ลาน Event ในอาคาร 80 ตร.ม.              2,500                 200,000    
7 พ้ืนท่ีจัดสวนในอาคารและพ้ืนท่ีจอดรถ 60 ตร.ม.                 700                   42,000    
8 ทางเดินปูศิลาแลงในสวน 75 ตร.ม.                 350                   26,250    
9 บอนํ้าภายในอาคาร 15 ตร.ม.            10,000         150,000    
  รวมงานภมูิสภาปตย ( Soft Space )                      973,750  0.93% 
1 ระบบปรับอากาศรวม พรอม AHU 1 งาน       8,500,000      8,500,000    
2 หมอแปลงไฟฟาและ MDB 1 งาน       2,500,000      2,500,000    
3 เสาไฟฟาแรงต่ําพรอมไฟสองสวาง 20 ชุด              7,000         140,000    
4 สายไฟฟาแรงต่ํานอกอาคาร 1 งาน          750,000         750,000    

5 
เสาไฟพรอมโคมสองสวางบริเวณท่ีจอดรถ
และสวน 

20 ชุด 30,000 600,000   
6 สายไฟฟาแรงต่ําในอาคาร 1 งาน       2,500,000      2,500,000    
7 มาตรวัดไฟและตูระบบไฟฟาสําหรับพ้ืนท่ีเชา 57 ชุด              2,500         142,500    
8 เครื่องปนไฟฉุกเฉิน 1 ชุด       1,500,000      1,500,000    
9 ตู PABX พรอมอุปกรณติดตั้ง 1 ชุด          200,000         200,000    
10 สายโทรศัพท 5,000 เมตร                     8           40,000    
11 บันไดหนีไฟนอกอาคารความสูง 4 ช้ัน 1 ชุด          300,000         300,000    
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ตารางที่ 5-5 (ตอ) 
 

ลําดับ งาน จํานวน หนวย ราคา มูลคางาน % 
12 ลิฟทโดยสารและขนสงสินคา 2 ชุด       1,500,000      3,000,000    
13 ระบบปรับอากาศแยก ขนาด 60,000 BTU 12 ชุด            60,000         720,000    
  รวมงานระบบประกอบอาคาร                 20,892,500  20.01% 
1 ระบบ WIFI พรอม Management Server 1 ชุด          250,000                 250,000    
2 ระบบบริหารการจอดรถ 1 ชุด          200,000                 200,000    
  รวมงานระบบอํานวยความสะดวก                      450,000  0.43% 

  รวมคาใชจายลงทุนในการพัฒนาโครงการ               104,395,802  100.00% 
 

5.5.4 การควบคุมการกอสราง 
 
การควบคุมระยะเวลาการกอสราง และคุณภาพในการกอสรางคณะผูจัดทําไดเลือกใชวิธี

วาจางบริษัทที่ปรกึษาในการดําเนินงานตั้งแตการออกแบบ หาผูรับเหมาและควบคุมงาน แตยงัคง
มีสวนในการตัดสินใจที่สําคัญเชน การสรุปเลือกผูรับเหมา การตรวจรับงานตามงวดการจายเงิน 
โดยกําหนดใหบริษัทที่ปรึกษาตองมีการประชุมสรุปความคืบหนาของงานกับผูรับเหมาอยางนอย
สัปดาหละ 1 ครั้ง และมีประชุมสรุปความคืบหนาตอคณะผูจัดทําอยางนอยเดือนละ 1 ครั้ง 
นอกจากนี้คณะผูจัดทํายังมีสิทธิ์ในการเขาตรวจสอบหนางานและเขารวมการประชุมสรุปความ
คืบหนากับผูรับเหมาไดโดยไมตองมีการแจงลวงหนา 

ระยะเวลาการกอสรางจะใชเวลาทั้งส้ิน 1 ป โดยเริ่มตั้งแตวันที่ 1 ตุลาคม 2552 และจะ
ส้ินสุดการกอสรางทั้งหมดรวมทั้งการตกแตงภายในของผูเชาประมาณเดือนตุลาคม 2553 ตาม
รายละเอียดแผนการดําเนินงานซึ่งแสดงในภาพประกอบที่ 5-14 และภาคผนวก ญ ซึง่กาํหนดเสรจ็
ของการกอสรางแตละสวนโดยสรุปเปนดังนี้ 

 
 
 
 
 
 
 



 199 

ภาพประกอบที ่5-14 
แผนการกอสรางโครงการ The Companion 

 

 
 

• งานปรับพื้นที่และตอกเสาเข็มส้ินสุดปลายเดอืนพฤศจกิายน 2552 
• งานกอสรางอาคารหลักส้ินสุดตนเดอืนสิงหาคม 2553 
• งานกอสรางอาคารในสวนส้ินสุดตนเดอืนกรกฎาคม 2553 
• งานกอสรางที่จอดรถและถนนส้ินสุดกลางเดือนมถิุนายน 2553 

แผนงานดังกลาวจะดาํเนินการกอสรางงานโครงสราง หลังคา และดาดฟาเสร็จ
ส้ินในชวงปลายเดอืนมนีาคม 2553 เพื่อปองกนัปญหางานลาชาเนื่องจากฝนตกและการ
ขาดแคลนแรงงานในการกอสราง 
  


