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1.1 ที่มาและความสาํคัญของปญหา 
 
  ในปจจุบันเมื่อมองจากตลาดที่เกิดขึ้น นักพัฒนาที่ดินมีความสนใจพัฒนาธุรกิจดาน
อสังหาริมทรัพยมีแนวโนมสูงขึ้น ที่อยูอาศัยเปนธุรกิจอยางหนึ่งที่มีสวนสําคัญตอสภาพเศรษฐกิจ
โดยรวมของประเทศ โดยมีแนวโนมที่เพิ่มข้ึนตามการเปลี่ยนแปลงไปของสภาพสังคมในปจจุบัน ที่
ตองการอาศัยในยานใจกลางเมือง ตองการความสะดวกสบายในการเดินทาง โดยอาคารชุดเปน
ธุรกิจสามารถตอบสนองความตองการของสภาพสังคมในปจจุบัน เนื่องจากกรุงเทพมหานครเปน
เมืองที่มีความหนาแนน การขยายตัวเมืองในแนวราบจึงทําไดยาก นักลงทุนจํานวนมากจึงหันมา
ลงทุนทําโครงการอาคารชุดในบริเวณใจกลางเมือง แตในความเปนจริงแลวโครงการที่เกิดขึ้น     
ในปจจุบันนั้นมีทั้งโครงการที่ดําเนินไปอยางราบรื่น และมีทั้งโครงการที่ตองชะงักกอนทําการ      
ขออนุญาตหรือดําเนินโครงการ เนื่องจากไมเปนไปตามขอกฎหมายและนโยบายของทางรัฐบาล 
ซึ่งเปนปญหาอยางหนึ่งที่ปรากฏใหเห็นในปจจุบัน โดยอาจมองสาเหตุที่เกิดปญหานั้นไดจากการ
เปลี่ยนแปลงขอจํากัดทางดานกฎหมายในการออกแบบอาคารและการใชประโยชนที่ดินไปที่สง
ผลตอบแทนของโครงการ      
 ในการพัฒนาโครงการอาคารชุด การศึกษากฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครนั้น เปนสวนสําคัญในการวางแผนการใชประโยชนที่ดินของโครงการ จากประเด็น
การพัฒนาเมืองโดยกําหนดแนวทางและนโยบายในการจัดพื้นที่กรุงเทพมหานคร พัฒนาคุณภาพ
ชีวิตของประชาชนและคํานึงถึงปญหาที่ตองควบคุมจากการขยายตัวของเมือง การออก
กฎกระทรวงฉบับใหมนั้นไดกําหนดวัตถุประสงคหลายประการ เชน นโยบายการลดความแออัด
โดยการกระจายพัฒนา เพื่อลดความแออัดของพื้นที่บริเวณศูนยกลางเมือง โดยการกําหนด
มาตรการควบคุมการใชประโยชนที่ดินและขอกําหนดการออกแบบสถาปตยกรรม จะเห็นไดวา
เปาหมายในการพัฒนาเมืองนั้น ไดสงผลตอผูลงทุน เนื่องจากการกําหนดอัตราสวนการใชพื้นที่
อาคารรวมตอพื้นที่ดินและอัตราสวนของพื้นที่วางขึ้นใหม ทําใหปริมาณพื้นที่อาคารเปลี่ยนไป  
ดังนั้นการศึกษาเกี่ยวกับการออกแบบพื้นที่อาคารชุด ที่มีผลมาจากการแกไขเพิ่มเติมกฎกระทรวง
ใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครจนถึงปจจุบัน และกฎหมายควบคุมการกอสรางอาคาร 
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โดยมุงเนนศึกษาความเปนไปไดของโครงการในขั้นตอนเริ่มแรก ซึ่งมีความสําคัญอยางยิ่งที่จะตอง
คํานึงถึงกฎหมายตางๆ เพื่อใหผูประกอบการหรือนักพัฒนาสามารถทราบถึงพื้นที่ในการใช
ประโยชนที่ดินเพื่อวิเคราะหหาแนวทางในการเพิ่มพื้นที่อาคารและวางแผนดานการตลาดของ
โครงการใหเกิดความคุมทุน ดังนั้น จึงกลาวไดวาการทําการศึกษาวิจัยเรื่อง “แนวทางการเพิ่มพื้นที่
อาคารชุดพักอาศัยโดยกฎกระทรวงให ใช บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549”              
มีความสําคัญเปนอยางยิ่ง เนื่องจากการศึกษากฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
และกฎหมายควบคุมการกอสรางอาคารนั้น จะสามารถเพิ่มแนวความคิดดานการวางแผน
โครงการในดานผลตอบแทนโครงการ และเปนไปตามนโยบายการพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานคร  
  โดยเฉพาะอยางยิ่งกฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปจจุบัน     
ที่มีขอกําหนดในการควบคุมพื้นที่รวมของอาคารที่จะพัฒนาในรูปของ FAR หรือพื้นที่อาคารรวม
ทั้ งหมดตอพื้นที่ ดิน  โดยมีชองทางในการเพิ่มพื้นที่อาคารดวยการให เจาของที่ ดินหรือ
ผูประกอบการจัดใหมีพื้นที่โลงเพื่อประโยชนสาธารณะในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต จะทําให
ผูประกอบการสามารถสรางอาคารโดยมีพื้นที่อาคารรวมเพิ่มข้ึนแตตองไมเกินคาที่กฎหมายได
กําหนดไว ซึ่งหลังจากที่กฎกระทรวงออกบังคับใชไดมีการวิพากษวิจารณถึงขอกําหนดและ
ชองทางดังกลาวมากมาย โดยผูประกอบการตาง ๆ ยังไมสามารถหาขอสรุปที่แนนอนไดในดาน
ความคุมคา อีกทั้งยังขาดแคลนผลการวิจัยในการยืนยันถึงแนวทางดังกลาว ซึ่งหากพบวาเปน
ประโยชนแลวไมไดใชอาจถือเปนการเสียโอกาส หรือหากขอกําหนดดังกลาวไมเอื้อประโยชน 
หรือไมสามารถทําไดจริงในทางปฏิบัติ อาจตองมีการเสนอเพื่อปรับปรุงแกไขขอกําหนด ซึ่งงาน
วิทยานิพนธนี้จะมีเนื้อหาสาระในการวิเคราะหการออกแบบและความเปนไปไดของโครงการ 
ประเภทอาคารชุด ซึ่งเปนอาคารที่จําเปนจะตองคํานึงถึงความคุมคาในการใชพื้นที่อยางยิ่งยวด 
อันจะนําไปสูเปาหมายของแนวทางการออกแบบพื้นที่สวนเพิ่มเติมจากขอกําหนดดังที่กลาวมา 
เพื่อเปนแนวทางที่จะสนับสนุนการออกแบบอาคารใหเหมาะสมในการลงทุนและใหผลตอบแทน  
ที่คุมคาตอโครงการ พรอม ๆ กับการสงเสริมคุณภาพชีวิตของประชาชนดวยขอกําหนดทางดาน   
ผังเมืองจนเกิดเปนคุณคาทางเศรษฐกิจและสังคมอยางอาศัยเกื้อกูลกัน 

 
1.2 วัตถุประสงคการวจิัย 

 
เพื่อที่จะตอบคําถามวิจัยอันนําไปสูการแกปญหาดังกลาว ผูวิจัยจึงไดกําหนด

วัตถุประสงคของการวิจัย ดังตอไปนี้ 
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1. ศึกษาวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงแนวทางการพัฒนาโครงการภายหลังการแกไข
เพิ่มเติมกฎกระทรวงให ใช บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ที่มีผลตอลักษณะทาง
กายภาพ ดานประโยชนในการใชที่ดิน ภายใตนโยบายในการพัฒนาเมือง  

2. ศึกษาความเปนไปไดดานการวางผัง และผลกระทบของการออกแบบผังอาคารชุด
พักอาศัย จากการออกกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549   

3. ศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการอาคารชุด ในดานโครงสรางตนทุน   
ในการพัฒนาและผลตอบแทนดานการเงิน 

4. ศึกษาแนวทางที่เหมาะสมในการออกแบบเพิ่มพื้นที่อาคารชุด โดยใหผลประโยชน
แกผูประกอบการ นําไปสูความคุมคาสูงสุดแกผูบริโภค และสอดคลองตอนโยบายการพัฒนาเมือง 

 
1.3 ขอบเขตการวิจัย 

 
 ผูวิจัยไดทําการศึกษากฎหมายที่เกี่ยวของในการพัฒนาโครงการอาคารชุด ไดแก 
กฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด กฎกระทรวงที่เกี่ยวของ และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร โดยศึกษาเกี่ยวกับขอจํากัด
ทางดานกายภาพที่มีผลตอการออกแบบและพัฒนาโครงการ โดยกําหนดขอบเขตการวิจัย        
การพัฒนาอาคารชุดขนาดใหญพิเศษ (เกิน 10,000 ตารางเมตร) ในเขตพื้นที่ที่มีขอกําหนด        
ใน การจัดพื้นที่โลงเพื่อประโยชนสาธารณะดังที่กลาวมาขางตน ไดแก ที่ดินประเภท พ.3  พ.4  พ.5  
ย.8  ย.9 และ ย.10 โดยการวิจัยนี้จะมุงเนนขั้นตอนการวางแผนริเร่ิมโครงการเทานั้น  
 

1.4 สมมติฐานการวิจัย 
 

1. กฎกระทรวงบังคับใหใชผังเมือง พ.ศ. 2549 เร่ืองการจัดใหมีพื้นที่โลงเพื่อประโยชน
สาธารณะโดยการพัฒนาบนชองทางดังกลาว จะชวยเพิ่มความคุมคาในการไดพื้นที่กอสราง
เพิ่มเติม ชวยลดตนทุน จนนําไปสูราคาที่อยูอาศัยในเมืองที่ถูกลง และที่สําคัญจะกอใหเกิดพื้นที่
วางสาธารณะเพิ่มข้ึนในชุมชนเมือง 

2. ขอกําหนดดังกลาวจะสามารถเอื้อประโยชนทางธุรกิจ  และการลงทุนตอ
ผูประกอบการที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดได โดยอาจตองเสนอแนวทางในการทบทวนขอกําหนด
ดังกลาว เพื่อแกไขเพิ่มเติมประเภทของอาคารที่ระบุในกฎหมาย 
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1.5 ข้ันตอนในการวิจัย 
 

1. ศึกษากฎหมายที่เกี่ยวของในการออกแบบอาคารชุดพักอาศัยในเขตผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร โดยมุงเนนในดานการใชพื้นที่อาคารของโครงการอาคารชุด  

2. กําหนดขอบเขตพื้นที่ที่ทําการศึกษา  
3. ศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบอาคารชุด และความเปนไดดานการออกแบบใน

ลักษณะทางกายภาพของโครงการ 
4. สรางแบบจําลองโครงการอาคารชุดในเขตพื้นที่ศึกษา โดยการทดลองออกแบบ  

และจัดทํางบกระแสเงินสดของโครงการ เพื่อศึกษาความเปนไปไดดานการเงินของโครงการ 
5. วิเคราะหความเปนไปไดทางดานการเงินของโครงการ 
   

1.6 ระเบียบวธิีการวิจยั 
 
 การวิจัยเชิงสํารวจ โดยการเลือกกรณีศึกษาและเก็บขอมูลจากโครงการที่ทําการ
ออกแบบแลวเสร็จในขอบเขตพื้นที่ทําการศึกษา โดยศึกษาความตองการดานการตลาดของ
ผูบริโภค นํามาวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ ในดานลักษณะทางกายภาพของโครงการ
ตามขอจํากัดของกฎหมายที่เกี่ยวของในการกอสรางอาคารชุด โดยการออกแบบปรับแกผังอาคาร
และศึกษาความแตกตางของผังอาคารกอนและหลังการออกแบบเพื่อเพิ่มพื้นที่ ในดานอัตราสวน
พื้นที่กอสรางอาคารรวมตอพื้นที่ดิน  จัดทําแบบจําลองโครงการอาคารชุดทั้งกอนและหลัง        
การออกแบบเพื่อเพิ่มพื้นที่อาคาร วิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ สรุปและนําเสนอแนวทางการ
ออกแบบและการเพิ่มพื้นที่อาคารชุดในพื้นที่ที่ตองการศึกษา  
 

1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1. สามารถนําเสนอแนวทางในการเพิ่มพื้นที่อาคารชุดที่ เหมาะสมกับขอจํากัด       
ดานกฎหมายในปจจุบัน       

2. สามารถเพิ่มพื้นที่สาธารณะหรือพื้นที่โลง เพื่อลดความแออัดของอาคารตาม
นโยบายการพัฒนาเมืองของกรุงเทพมหานคร             

3. รูปแบบการวางผังหองชุดและราคาหองชุด ในพื้นที่ที่ทําการศึกษา      
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4. เสนอแนะแนวทางแกไขเพิ่มเติมกฎกระทรวงบังคับใหใชผังเมืองรวมฉบับใหม        
ที่สามารถรองรับประโยชนทั้งตอสวนรวมและผูลงทุน   

 
1.8 นิยามศพัท 

 
1. การใชประโยชนที่ดิน หมายถึง การใชที่ดินเพื่อประกอบกิจการใด ๆ ไมวากิจการนั้น

จะกระทําบนพื้นดิน เหนือพื้นดิน หรือใตพื้นดิน และไมวาจะอยูภายในหรือนอกอาคาร 
2. อาคารขนาดใหญ หมายถึง อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลัง

เดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพื้นที่รวมทุกชั้น 
หรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัด
ความสูงอาคารใหวัดจากพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัด
จากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

3. พื้นที่โลง หมายถึง พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลุม 
4. พื้นที่อาคาร หมายถึง พื้นที่รวมทั้งหมดภายในอาคาร 
5. พื้นที่โครงการ หมายถึง ขนาดพื้นที่ดินของโครงการ 
6. สาธารณะประโยชน หมายถึง พื้นที่หรืออาคารที่ดําเนินการโดยรัฐหรือมูลนิธิ เพื่อให

ประชาชนไดใชรวมกันโดยมิหวังผลแหงการคา และมิใหหมายรวมถึงกิจการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

7. อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR) หมายถึง อัตราสวนพื้นที่อาคารรวม
ทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ต้ังอาคาร 

8. อัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) หมายถึง อัตราสวนของที่วางอัน
ปราศจากสิ่งปกคลุมตอพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังที่กอสรางในที่ดินแปลงเดียวกัน 
 


