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บทคัดย่อ

การวิเคราะห์พ้ืนท่ีใช้สอยอาคารประเภทอาคารสูง เป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการใน
กระบวนการออกแบบอาคารประเภทอาคารสูง ซ่ึงจำเป็นต้องพิจารณาถึงพ้ืนท่ีการใช้งานให้เกิดประโยชน์และรายได้กลับ
มาสูงท่ีสุด ตัวแปรท่ีมีผลต่อการศึกษาวิเคราะห์พ้ืนท่ีใช้สอยอาคารน้ันมีหลายตัวแปรด้วยกัน เช่น ลักษณะทางกายภาพ
ของท่ีต้ัง (ขนาดและรูปร่าง) สภาพแวดล้อมของท่ีต้ัง (ขนาดถนนบริเวณรอบโครงการ และอาคารข้างเคียง) ข้อกฎหมาย
ในเร่ืองของระยะถอยร่นของอาคารในด้านต่าง ๆ อัตราส่วนขนาดท่ีดินต่อพ้ืนท่ีใช้สอยอาคาร พ้ืนท่ีเว้นว่างของท่ีดิน จำนวน
และความสูงระหว่างช้ัน การใช้งานของพ้ืนท่ีของอาคาร จำนวนท่ีจอดรถท่ีต้องการตามกฎหมายกำหนด ฯลฯ ซ่ึงตัวแปรท่ีมี
ผลกระทบเหล่านี้เป็นตัวแปรที่มีผลกระทบในลักษณะที่เป็นลูกโซ่ต่อเนื่องกันไป เช่น หากเปลี่ยนขนาดของที่ดินหรือ
ปรับเปลี่ยนระยะระหว่างชั้น อาจทำให้พื้นที่ขายลดลงจากเดิม การปรับเปลี่ยนตัวแปรใดตัวแปรหนึ่งจะเกิดผลกระทบ
ต่อตัวแปรอ่ืน ๆ ทันที ทำให้การวิเคราะห์คำนวณในลักษณะน้ีมีความยุ่งยากและใช้เวลา

การใช้คอมพิวเตอร์ในการวิเคราะห์คำนวณนั้นจะทำให้เกิดประโยชน์เป็นอย่างมาก เนื่องจากสามารถเก็บ
ค่าตัวแปรต่าง ๆ ท่ีมีผลเหล่าน้ี ประมวลผลออกมาเพ่ือเป็นข้อกำหนดของการออกแบบได้อย่างรวดเร็ว ถูกต้อง และง่ายต่อ
การทดลองปรับเปลี่ยนและแก้ไขเพื่อหาแนวทางการออกแบบให้เกิดประโยชน์ต่อโครงการสูงที่สุด โดยการศึกษาใน
ครั้งนี้ได้ศึกษาความสัมพันธ์และลำดับของตัวแปรต่าง ๆ ที่มีผลต่อข้อจำกัดทางกฎหมายที่เกิดขึ้นกับพื้นที่ที่ดิน เช่น
ข้อจำกัดในการถอยร่นของอาคารในระดับความสูงต่าง ๆ ข้อจำกัดเร่ืองขนาดพ้ืนท่ีใช้สอยอาคาร โดยการวิเคราะห์พ้ืนท่ี
ใช้สอยของอาคาร และเปรียบเทียบกับลักษณะการออกแบบร่างรูปทรงต่าง ๆ ของอาคารสูง ทำให้ลดข้ันตอนและเวลา
ที่ใช้ในการวางแนวทางการออกแบบสำหรับอาคารสูง

Abstract

Analysis of a high-rise building usable space is a part of a feasibility study in a design process to yield
optimum usable space and benefit. There are many factors that affect the usability study, for instance, shape of
the property, surroundings (the size of roads and physicality of adjacent buildings), laws and regulations
(setback, floor area ratio, open space ratio, the number of floors, the height of floor to floor, the use of space, the
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number of parking spaces). All these factors are relative when one has changed as it will affect the others. For
example, if the size of property or the height of floor has changed, these would reduce the selling space of the
project. The chain reaction of these variables would yield tedious and complicated calculations.

This study focuses on creating a program that is used for analyzing the factors derived from the laws
and regulations and generate the model that is beneficial for a feasibility study of a high-rise building design.
The use of computer analysis is more practical as the variables can be stored as data, which makes it easier
and faster to reevaluate when factors are altered.

คำสำคัญ (Keywords)

การออกแบบอาคารสูง (High-Rise Building Design)
กฎหมาย และข้อกำหนดระยะถอยร่น (Laws and Setback Regulations)
ขอบเขตของการออกแบบอาคารใน 3 มิติ (Design Limitation in 3D Space)
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1. บทนำ

การวิเคราะห์การใช้พื้นที่ของอาคารโดยรวม
เป็นส่วนหนึ่งของขั้นตอนการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ของโครงการ ซ่ึงถือเป็นงานเบ้ืองต้นของการจัดทำราย-
ละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบ (Horayangkura,
1994) เริ่มต้นด้วยการหาที่ตั้งที่เหมาะสม ซึ่งจะต้องมี
ความสอดคล้องกับโครงการและขนาดของโครงการ
ความสำเร็จของโครงการขึ้นอยู่กับการเลือกที่ตั ้งที ่
เหมาะสม ซึ่งประเด็นที่ต้องพิจารณานั้นสามารถแบ่ง
ออกเป็น 2 ประการสำคัญ คือ ข้อพิจารณาเกี่ยวกับ
ทำเลท่ีต้ังหรือตำแหน่งท่ีต้ัง ได้แก่ สภาพแวดล้อมของ
ที่ตั้ง และข้อพิจารณาเกี่ยวกับตัวที่ตั้ง เช่น กฎหมาย
ต่าง ๆ และขนาดของท่ีต้ัง (Horayangkura, 1994) ข้อ
กฎหมายในที่นี้ ได้แก่ กฎหมายเกี่ยวกับการเว้นที่ว่าง
และเก่ียวกับอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารท้ังหมดกับขนาดท่ีดิน
ตลอดจนข้อจำกัดเก่ียวกับระยะถอยร่นท่ีต้องสัมพันธ์กับ
ความสูงของอาคาร และจำนวนท่ีจอดรถตามท่ีกฎหมาย
กำหนด นอกเหนือจากข้อกฎหมายแล้ว ความสามารถ
ของที่ดินที่สามารถสร้างพื้นที่ใช้งานได้มากที่สุดนั้น
ยังข้ึนอยู่กับความสูงในแต่ละช้ัน ซ่ึงสามารถปรับเปล่ียน
ได้ตามลักษณะของการใช้งาน เช่น หากเป็นการใช้งาน
ของพื้นที่ค้าขาย ระยะความสูงระหว่างชั้นควรเพิ่มขึ้น
เพื่อไม่ให้เกิดความอึดอัดสำหรับคนจำนวนมากในการ
ทำกิจกรรมด้านการค้าขาย หรือหากว่าเป็นพื้นที่พัก
อาศัย ระยะความสูงระหว่างช้ันอาจสูงไม่มาก เพ่ือให้ได้
จำนวนช้ันมากข้ึน ได้พ้ืนท่ีขายมากข้ึน เหมาะสมกับการ
อยู่อาศัย

จะเห็นว่าการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของ
โครงการทางด้านของการใช้พื้นที่อาคารโดยรวมนั้นมี
รูปแบบและปัจจัยหรือตัวแปรต่าง ๆ ท่ีเข้ามามีผลต่อการ
วิเคราะห์มาก ทำให้เกิดความซับซ้อนของข้อมูล และ
เป็นการทำงานที่กลับไปกลับมาเพื่อทดสอบสมมุติฐาน
ของการทดลองการปรับใช้พื้นที่ในรูปแบบต่าง ๆ เช่น
การเพ่ิมลดจำนวนช้ันและระยะระหว่างช้ัน หรือการเพ่ิม
ระยะถอยร่น เพื่อให้ได้อาคารที่สูงขึ้น ทั้งหมดนี้เพื่อ
ให้เกิดประโยชน์และตรงจุดประสงค์ของโครงการมาก
ท่ีสุด และด้วยการทำงานในปัจจุบัน การทดลองปรับค่า
ต่าง ๆ เพื่อให้ได้ผลตามที่ต้องการนั้นอาจต้องใช้การ
ทดลองหลายรอบ ทำให้เกิดความผิดพลาดได้ง่าย และ
ก่อให้เกิดความไม่สะดวกในการทำงาน ซึ่งจำเป็นต้อง
อาศัยความละเอยีดรอบคอบ และใช้เวลาในการทำงาน

เพื่อให้ได้ผลลัพธ์ที่มีความถูกต้องแม่นยำ จากปัญหา
ดังกล่าวข้างต้นสามารถสรุปปัญหาได้ดังนี้ (Charas-
kumchonkul, 2003)

1. การวิเคราะห์พื้นที่ที่ดินและพื้นที่ใช้สอย
อาคารโดยรวมเป็นการทำงานที่มีหลายขั ้นตอน มี
ลักษณะของการทำงานท่ีซ้ำ และต้องการความละเอียด
รอบคอบ ซึ่งการทำงานซ้ำ ๆ ทำให้มีโอกาสผิดพลาด
ในการทำงานสูง

2. การคำนวณรูปร่างของพื้นที่ใช้สอยโดย
รวมในแต่ละระดับความสูงจำเป็นต้องพิจารณาสภาพ
แวดล้อมท่ีติดกับด้านต่าง ๆ ของท่ีดินน้ัน ๆ ส่งผลตอ่
การคำนวณรูปร่างพื้นที่ของอาคารในระดับความสูงที่มี
ความแตกต่างกัน สร้างความไม่สะดวกต่อการทำงาน

3. การคำนวณขนาดพื้นที่ใช้สอยโดยรวมสูง
สุดในพื้นที่ที่ดินที่มีรูปร่างพื้นที่ใช้สอย ณ ความสูง
ต่าง ๆ ท่ีหลากหลาย มีโอกาสท่ีจะเกิดการผิดพลาดจาก
การคำนวณได้ง่าย

4. การวิเคราะห์พื้นที่ที่ดินและพื้นที่ใช้สอย
โดยรวมในแต่ละคร้ังท่ีมีการปรับเพ่ิมลดค่าตัวแปรต่าง ๆ
ที่เกี่ยวกับระยะความสูงระหว่างชั้น หรือระยะถอยร่น
ของอาคาร ทำให้มีความยุ่งยากในการทำงาน

เนื ่องจากปัญหาจากการทำงานในรูปแบบ
ดังกล่าวเป็นการทำงานที่เป็นระบบ และมีรูปแบบที่แน่
นอนในการทำงาน การใช้คอมพิวเตอร์เข้ามามีส่วนช่วย
ในการทำงานจึงถือเป็นทางออกหนึ่งในการแก้ปัญหา
ลดขั้นตอนและเวลาที่ใช้ และได้ผลลัพธ์ที่ถูกต้องและ
แม่นยำ เน่ืองจากปัจจัยหรือตัวแปรต่าง ๆ สามารถท่ีจะ
กำหนดให้อยู่ในรูปแบบและขั้นตอนการทำงานของ
คอมพิวเตอร์ และส่งผลลัพธ์ที่ได้ไปคำนวณต่อยังส่วน
อ่ืน ๆ ได้ สามารถสร้างความสัมพันธ์ระหว่างข้อมูล เช่น
การแก้ไขในตัวแปรหนึ่งนั้นจะส่งผลไปถึงตัวแปรอื่น ๆ
ได้ในทันที ทำให้ได้การคำนวณท่ีถูกต้อง และการทำงาน
ด้วยระบบสามมิติในคอมพิวเตอร์นั้นยังสามารถพิสูจน์
และจำลองสถานการณ์จริงของสิ่งที่เกิดขึ้นได้ ทำให้
เกิดความน่าเชื่อถือของข้อมูลมากยิ่งขึ้น

1.1 วัตถุประสงค์
1. ศึกษาและวิเคราะห์กฎหมายและพระราช-

บัญญัติกฎกระทรวงต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการออกแบบ
อาคารสูงเพื่อนำมากำหนดเป็นค่าตัวแปรที่มีผลต่อการ
ทำงานจากข้อกำหนดของกฎหมายต่าง ๆ
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2. ศึกษาถึงการวิเคราะห์การใช้พื ้นที ่ของ
อาคารโดยรวม เพ่ือเป็นส่วนหน่ึงของการวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้ของโครงการที่มีผลมาจากที่ตั้ง การใช้งาน
พ้ืนท่ี และรูปร่างของอาคาร

3. ศึกษาลำดับขั ้นตอนการทำงานในการ
วิเคราะหก์ารใชพ้ื้นท่ีอาคารโดยรวม ความสัมพันธข์อง
ตัวแปร และส่วนการติดต่อกับผู้ใช้งานโดยคำนึงถึง
การนำไปใช้งานจริง

1.2 การศึกษาเอกสารและข้อมูลที่เกี่ยวข้อง
ข้อมูลที่สำคัญในการศึกษาในครั้งนี้นั้นคือ
1. ความหมายของอาคารประเภทอาคารสูง
2. ข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องในการวิเคราะห์พ้ืนท่ี

ท่ีดิน และพ้ืนท่ีใช้สอยโดยรวมในการออกแบบอาคารสูง
ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคาร

3. การวิเคราะห์กระบวนการออกแบบอาคาร
สูงและองค์ประกอบที่เกี่ยวข้อง

ในข้อแรก ความหมายของอาคารประเภท
อาคารสูง จรัญพัฒน์ ภูวนันท์ ได้ให้ความหมายไว้ว่า
"อาคารซ่ึงมีความสูง มีผลทำให้การวางผัง การออกแบบ
การก่อสร้างตัวอาคาร การขนส่งทางดิ่ง และระบบ
อุปกรณ์อาคารอ่ืน ๆ หรือการใช้งาน ฯลฯ แตกต่างจาก
อาคารท่ัว ๆ ไป" (Bhuvanan, 1997) โดยในทางกฎหมาย
นั้นได้มีการให้คำจำกัดความเกี่ยวกับอาคารสูง อาคาร
ขนาดใหญ่ และความหมายของการใช้งานของอาคารไว้
ในขอ้กฎหมายหลายฉบบั โดยมรีายละเอยีดดังนี้

กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกความ
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

"อาคารสูง" หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลอาจ
เข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ โดยมีความสูงตั้งแต่ 23.00
เมตรข้ึนไป การวัดความสูงของอาคาร ให้วัดจากระดับ
พื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สำหรับอาคารทรงจั่ว
หรือปั้นหยา ให้วัดจากระดับพื้นที่ก่อสร้างถึงยอดผนัง
ของชั้นสูงสุด

"อาคารขนาดใหญ่" หมายความว่า อาคารที่
ก่อสร้างขึ ้นเพื ่อใช้อาคารหรือส่วนหนึ ่งส่วนใดของ
อาคารเป็นท่ีอยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียว
กันหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมทุกชั้นหรือชั้น
หนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกัน ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตร
ข้ึนไป หรืออาคารท่ีมีความสูงต้ังแต่ 15.00 เมตรข้ึนไป
และมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน
1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การ

วัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้าง
ถึงพื้นดาดฟ้า สำหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยา ให้วัด
จากระดับพื้นที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด

"อาคารขนาดใหญ่พิเศษ" หมายความว่า
อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้อาคาร หรือส่วนหนึ่งส่วนใด
ของอาคารเป็นท่ีอยู่อาศัย หรือประกอบกิจการประเภท
เดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือ
ช้ันหน่ึงช้ันใดในหลังเดียวกันต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตร
ขึ้นไป

ในข้อที่สอง ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องในการ
วิเคราะห์พื้นที่ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอยโดยรวมในการ
ออกแบบอาคารสูง ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคารนั้น
ตามกฎหมายพระราชบัญญัติควบคุมอาคารได้มีบัญญัติ
ไว้ในเรื่องดังต่อไปนี้

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออก
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

"พื้นที่อาคาร" หมายความว่า พื้นที่ของพื้น
อาคารแต่ละชั้นที่บุคคลเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ภาย
ในขอบเขตด้านนอกของคานหรือภายในพื้นนั้น หรือ
ภายในขอบเขตด้านนอกของผนังอาคาร และหมาย-
ความรวมถึงเฉลียงหรือระเบียงด้วย แต่ไม่รวมพื้นดาด
ฟ้าและบันไดภายนอกหลังคา

"พื้นที่ที ่ดินที่ที ่ใช้เป็นที่ตั ้งอาคาร" หมาย-
ความว่า พื้นที่ของแปลงที่ดินที่นำมาใช้ขออนุญาตก่อ
สร้างอาคาร ไม่ว่าจะเป็นที่ดินตามหนังสือสำคัญแสดง
สิทธิในที่ดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับ ซึ่งเป็นที่ดินที่
ติดต่อกัน

"ที่ว่าง" หมายความว่า พื้นที่อันปราศจาก
หลังคาหรือสิ่งก่อสร้างปกคลุม ซึ่งพื้นที่ดังกล่าวอาจจะ
จัดให้เป็นบ่อน้ำ สระว่ายน้ำ บ่อพักน้ำเสีย ท่ีพักมูลฝอย
ท่ีพักรวมมูลฝอย หรือท่ีจอดรถท่ีอยู่ภายนอกอาคารก็ได้
และให้หมายความรวมไปถึงพื้นที่ของสิ่งก่อสร้าง หรือ
อาคารท่ีสูงจากระดับพ้ืนดินไม่เกิน 1.20 เมตร และไม่มี
หลังคาคลุมเหนือระดับน้ัน

"ถนนสาธารณะ" หมายความว่า ถนนที่เปิด
หรือยินยอมให้ประชาชนเข้าไปหรือใช้เป็นทางสัญจรได้
ท้ังนี้ไม่ว่าจะมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่

และในข้อสุดท้าย การวิเคราะห์กระบวนการ
ออกแบบอาคารสูงและองค์ประกอบที่เกี่ยวข้องนั้นจะ
มีข้อพิจารณาในเร่ืองการกำหนดตำแหนง่ท่ีต้ังโครงการ
สำหรับอาคารทั้งที่มีลักษณะเป็นอาคารทั่วไป อาคาร
ขนาดใหญ่ อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ซ่ึงจะ
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มีข้อจำกัดในการกำหนดการห้ามก่อสร้าง หรือการ
กำหนดให้ก่อสร้างได้ในบริเวณท่ัว ๆ ไป หรือบริเวณท่ีมี
ลักษณะเฉพาะอยู่หลายลักษณะ ซึ่งในแต่ละลักษณะ
ต่างมีวัตถุประสงค์ท่ีแตกต่างกันไป เช่น ความต้องการ
ในการควบคุมความหนาแน่นในการใช้สอยพื้นที่ดิน
การจราจร การรักษาความปลอดภัยสำหรับสถานที่
สำคญั หรอืการสง่เสรมิรกัษาคณุคา่ทางทศันยีภาพทีม่ี
ต่อโบราณสถานอันเป็นศิลปวัฒนธรรมสำคัญของชาติ
เป็นต้น ซึ่งข้อกำหนดที่เป็นกฎหมายนี้มีลักษณะเป็น
การควบคุมอยู่ 2 ลักษณะหลักดังต่อไปน้ี

1. การควบคุมจากบริเวณพื้นที่เฉพาะที่ห้าม
หรืออนุญาตให้ก่อสร้างได้

2. การควบคุมตามความสัมพันธ์ต่อเนื่องกับ
ลักษณะของถนน

ในข้อแรก การควบคุมจากบริเวณพ้ืนท่ีเฉพาะ
ที่ห้าม หรืออนุญาตให้ก่อสร้างได้นั้น ข้อกฎหมายที่
พิจารณา ได้แก่ กฎหมายการผังเมืองท่ีเป็นข้อกำหนด
ในบริเวณที่ตั ้งของพื้นที่ที ่ดิน กฎหมายการผังเมือง
เป็นกฎหมายหลักสำคัญในการนำเอาเนื้อหาสาระมา

พิจารณาใช้เป็นลำดับแรก เนื่องจากมีความเกี่ยวข้อง
กับการตัดสินใจในแง่ของการพิจารณาความเป็นไป
ได้ของการจัดทำโครงการบนพื้นที่ที่มีอยู่หรือพื้นที่ที่
กำลังจะจัดหามาว่าจะสามารถจัดทำโครงการหรือออก
แบบก่อสร้างอาคารประเภทหรือขนาดใดได้บ้างและ
มีข้อจำกัดอย่างไร

สำหรับกฎหมายผังเมืองของกรุงเทพมหา-
นครที่กำหนดใช้ในปัจจุบันนั้นคือฉบับที่เรียกว่า "กฎ
กระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.
2549" (รูปท่ี 1) ซ่ึงมีวัตถุประสงค์ในการพัฒนากรุงเทพ-
มหานคร ให้เป็นเมืองน่าอยู่ มีสภาพแวดล้อมท่ีดี (ASA,
2002) ผังเมืองรวมยังเป็นกฎหมายหลักในการควบคุม
ความหนาแน่นในการใช้สอยพื้นที่ดิน ซึ่งในฉบับนี้มี
การกำหนดค่า "อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ที่
ดิน" (Floor Area Ratio—FAR) แยกในแต่ละพ้ืนท่ีของ
เขตผังเมือง ซึ่งแต่เดิมมีการกำหนดไว้ในกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 50 เป็นค่าคงท่ีของประเภทอาคารสูง หรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ ท่ีต้องมีค่าสูงท่ีสุดไม่เกิน 10 : 1 ในกฎ-
หมายผังเมืองรวมฉบับนี้ยังมีการกำหนดประเภทของ

รูปท่ี 1 แผนผังการใช้ประโยชน์ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร ตามกฎหมายผังเมืองรวม พ.ศ. 2549

แนวเขตผังเมืองรวม
เขตจังหวัด
เขตอำเภอ เขตก่ิงอำเภอ เขตของเขต
ถนนเดิม
ถนนเดิมขยาย
ถนนโครงการ
โครงการทางพิเศษ
ทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน
โครงการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน
ทางรถไฟ
สะพาน
แม่น้ำ คลอง ห้วย
แนวคันป้องกันน้ำท่วม
เมตร

๑.เขตสีเหลือง ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย

๒.เขตสีส้ม ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง

๓.เขตสีน้ำตาล ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก

๔.เขตสีแดง ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม

๕.เขตสีม่วง ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม

๖.เขตสีเม็ดมะปราง ท่ีดินประเภทคลังสินค้า

๗.เขตสีขาวมีกรอบ ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม

    และเส้นทแยงสีเขียว

๘. เขตสีเขียว ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

๙. เขตสีน้ำตาลอ่อน ท่ีดินประเภทอนุรักษ์

     เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย

๑๐. เขตสีน้ำเงิน ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ

การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

เครื่องหมาย
จังหวัดปทุมธานี้

กร ุงเทพมหานคร
                   เหนือ

ตะวันตก                  ตะวันออก

                        ใต้

จังหวัดนนทบุรี

จัง
หว

ัด
น
คร

ปฐ
ม

จังหวัดสมุทรสาคร

จังหวัดสมุทรปราการ

จังหวัดฉะเชิงเทรา

อ่าวไทย
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อาคารท่ีห้าม หรืออนุญาตให้ก่อสร้างได้ เช่น "พ้ืนท่ี ย.1
มีการกำหนดห้ามสร้างสำนักงาน เว้นแต่มีพ้ืนท่ีประกอบ
การไม่เกิน 100 ตารางเมตร อาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่" ซ่ึงจะมีผลโดยตรงต่อการออกแบบอาคารสูง หรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีไม่สามารถกระทำได้ในบริเวณ
น้ัน เป็นต้น

โดยสรุปเน้ือหาหลักของผังเมืองรวมกรุงเทพ-
มหานคร พ.ศ. 2549 ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยในครั้งนี้
มีดังต่อไปนี้

ข้อ 4. เป็นการกำหนดคำจำกัดความของคำ
ศัพท์ที่ใช้ในกฎกระทรวงนี้ที่สำคัญได้แก่

"อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน" หมาย-
ความว่า อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคาร
ทุกหลัง ต่อพ้ืนท่ีท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคาร

"อัตราส่วนของที ่ว่างต่อพื ้นที ่อาคารรวม"
หมายความว่า อัตราส่วนของท่ีว่างอันปราศจากส่ิงปก-
คลุมต่อพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังที่ก่อ
สร้างในท่ีดินแปลงเดียวกัน

ค่าอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR)
และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (Open
Space Ratio—OSR) น้ัน เป็นค่าท่ีถูกนำมาพิจารณาเพ่ือ
ให้สามารถสร้างอาคารสูงได้โดยไม่ขัดต่อกฎหมาย
ผังเมือง ส่วนประเภทของอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษนั้น ในบางเขตพื้นที่ไม่สามารถสร้างได้เลย
ในขณะที่ในบางเขตสามารถสร้างได้แต่มีเงื่อนไข และ
ในบางเขตพื้นที่อาจสร้างได้โดยไม่มีเงื่อนไข ซึ่งในการ
ศึกษาครั้งนี้ พิจารณาเขตพื้นที่ที่สามารถสร้างได้หรือ
ไม่ได้เป็นหลักก่อน โดยไม่คำนึงถึงเงื่อนไขที่เป็นข้อ
ยกเว้นตามกฎหมาย

ในข้อที่สอง การควบคุมตามความสัมพันธ์ต่อ
เนื ่องกับลักษณะของถนนนั้น สามารถสรุปได้ดังนี ้
สำหรับอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษจะมีการ
ควบคุมการอนุญาตให้ก่อสร้างได้เพิ่มเติมจากอาคาร
ทั่วไป โดยคำนึงถึงความสัมพันธ์ต่อเนื่องกับลักษณะ
ของถนนดา้นหนา้โครงการ ซึง่มสีาระตามกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ดังน้ี (Thuntikul, 2002)

วรรคหนึ่ง "ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุก
ช้ันไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหน่ึงด้านใดของ
ท่ีดินน้ันยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะ
ท่ีมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกัน
โดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขต
ทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร"

และวรรคสอง "สำหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคาร
รวมทุกช้ันมากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหน่ึง
ด้านใดของที ่ดินนั ้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร
ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00
เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนน
สาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ท่ีดิน
ด้านที่ติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง
ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ือง
กันโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีต้ังของอาคาร และท่ีดินน้ัน
ต้องวา่งเพือ่สามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของรถดบัเพลงิ
ได้โดยสะดวกด้วย"

ดังนั้นจากความสัมพันธ์ต่อเนื่องกับลักษณะ
ของถนนดา้นหนา้โครงการจะเปน็ตวักำหนดสรปุขนาด
ของโครงการ และความเป็นไปได้ของโครงการเบ้ืองต้น
ได้ คือ หากระยะของด้านของพื้นที่ที่ดินโครงการที่ติด
ถนนมีระยะน้อยกว่า 12.00 เมตร และมิได้มีด้านอ่ืนใด
อีกที่ติดถนน พื้นที่ที่ดินนี้ไม่สามารถสร้างอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษได้เลย หรือหากมีด้านที่
ติดถนนที่มีระยะมากกว่า 12.00 ขึ้นไป พื้นที่ที่ดินนั้น
สามารถสร้างอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษขึ้น
มาได้ แต่ข้ึนอยู่กับความกว้างของเขตทางหรือความกว้าง
ของถนนด้านที่ติดกับพื้นที่ที่ดิน ซึ่งหากเขตทางของ
ด้านที่ติดพื้นที่ที่ดินมีขนาดน้อยกว่า 10.00 เมตร ไม่
สามารถสร้างอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษได้
หรือหากเขตทางน้ันมีขนาด 10.00 เมตรข้ึนไป แต่ไม่ถึง
18.00 เมตร สามารถสร้างอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่
พิเศษได้ แต่มีพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร
และหากเขตทางนั้นมีขนาดตั้งแต่ 18.00 เมตรขึ้นไป
สามารถสร้างอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมี
ขนาดมากกว่า 30,000 ตารางเมตรข้ึนไปได้

สำหรับอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ
จะมีการกำหนดการเว้นระยะถอยร่นจากแนวเขตที่ดิน
ในการก่อสร้างดังน้ี

กฎกระทรวงฉบับท่ี 50 ข้อ 6 "อาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนที่มีผิวการ
จราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ท่ีปราศจากส่ิงปก-
คลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้า
ออกได้โดยสะดวก"

กฎกระทรวงฉบับที่ 50 ข้อ 7 "ส่วนที่เป็น
ขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่
พิเศษไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือพื้นดินหรือต่ำกว่าระดับ
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พ้ืนดินต้องห่างจากเขตท่ีดินของผู้อ่ืนหรือถนนสาธารณะ
ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ทั้งนี้ไม่รวมถึงส่วนที่เป็นฐาน
รากของอาคาร"

กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ข้อ 44 "ความสูงของ
อาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะ
ราบ วัดจากจุดน้ันไปต้ังฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของ
ถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารด้านน้ันท่ีสุด ความสูงของ
อาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพื้นดินที่
ก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุดสำหรับอาคาร
ทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดของผนังของชั้นสูงสุด"

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อ 22 หัวข้อย่อยที่
2 "ระยะดิ่งสำหรับกิจกรรมประเภทอาคารสำนักงาน
อย่างน้อยสุด 3.00 เมตร"

2. การวิเคราะห์กระบวนการทำงานในข้ันตอนต่างๆ

การวิเคราะห์พื้นที่ที่ดินเพื่อออกแบบอาคาร
สูงโดยมีเงื่อนไขอยู่ภายใต้กฎหมายควบคุมอาคารนั้น
สามารถสรุปข้ันตอนและกระบวนการการทำงานในการ
วิเคราะห์เพื่อหาความเป็นไปได้ของโครงการที่มาจาก
พื้นที่ใช้สอยโดยรวมตามขั้นตอนของการออกแบบได้
ดังต่อไปน้ี (รูปท่ี 2)

1. ขั้นตอนการกำหนดพื้นที่ที่ดินและสภาพ
แวดล้อมของพื้นที่ที่ดิน

2. ขั้นตอนการตรวจสอบกฎหมายผังเมือง
รวมและกฎหมายควบคุมอาคาร

3. ข้ันตอนการสร้างข้อจำกัดของการออกแบบ
จากกฎหมาย

รูปท่ี 2 ไดอะแกรมการวิเคราะห์พ้ืนท่ีท่ีดินเพ่ือการออกแบบอาคารสูง

3.      การสร้างข้อจำกัดของการออกแบบ

รูปร่างของพื้นที่ที่ดินและระยะด้านที่ติดถนนและความกว้าง

2.1 ตรวจสอบเขตผังเมือง
2.2 ตรวจสอบความยาวในแต่ละด้าน
2.3 ตรวจสอบด้านที่ติดถนนและความกว้างของถนน
2.4 ตรวจสอบพื้นที่รวมของอาคารที่สามารถสร้างได้มากที่สุด

จากกฎหมายผังเมือง
2.5 ตรวจสอบพื้นที่เว้นว่างตามกฎหมายผังเมือง
2.6 ตรวจสอบระยะถอยร่นของอาคารตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ข้อที่ 44

3.1 ข้อจำกัดเรื่องพื้นที่จากขนาดถนน
3.2 ข้อจำกัดเรื่องความสูงจากระยะถอยร่น
3.3 ข้อจำกัดเรื่องพื้นที่อาคารรวมจาก FAR
3.4 ข้อจำกัดเรื่องพื้นที่เว้นว่างตามกฎหมายผังเมือง

5.1 รูปร่างและรูปทรงของอาคาร
5.2 ระยะระหว่างชั้นในแต่ละชั้น
5.3 จำนวน tower ท่ีออกแบบ
5.4 ความสูง ณ ตำแหน่งต่าง ๆ บนพ้ืนท่ีท่ีดิน
5.5 พื้นที่ที่ต้องการในแต่ละชั้น

6.1 สรุปรูปร่างและรูปทรงของอาคาร
6.2 สรุประยะระหว่างชั้นในแต่ละชั้น
6.3 จำนวน tower ท่ีออกแบบ
6.4 พื้นที่อาคารรวม

4.   สรุปศักยภาพของพ้ืนท่ีเพ่ือดำเนินการออกแบบ

5.           ออกแบบร่างของอาคาร
           ภายใต้ข้อจำกัดของท่ีต้ัง

6.            สรุปพ้ืนท่ีรวมของอาคาร
                จากการออกแบบ

2.              ตรวจสอบข้อกฎหมาย

ขั้นตอนวิเคราะห์พื้นที่ที่ดินของโครงการ

ขั้นตอนการออกแบบอาคารภายใต้ข้อจำกัด

1.        กำหนดพ้ืนท่ีท่ีดินของโครงการ
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4. ข้ันตอนการสรุปเพ่ือประเมินศักยภาพของ
พื้นที่ที่ดินเพื่อดำเนินการออกแบบ

5. ขั้นตอนการออกแบบร่างอาคารภายใต้ข้อ
จำกัดในข้ันตอนตน้

6. ขั้นตอนสรุปพื้นที่รวมของอาคารจากการ
ออกแบบ

3. การออกแบบและพัฒนาโปรแกรม

กระบวนการทำงานทั ้งหมดของโปรแกรม
ข้างต้นนั้นสามารถสรุปขั้นตอนเพื่อนำมาสู่การพัฒนา
เป็นโปรแกรมช่วยในการทำงานโดยมีการสร้างส่วนติดต่อ
กับผู้ใช้งาน (menu และ dialog box) และการคำนวณ
ประมวลผลด้วยการเขียนโปรแกรมภาษา Visual Basic
เพ่ือติดต่อกับโปรแกรม AutoCAD เพ่ือเรียกใช้ชุดคำส่ัง
เพื่อการทำงานในรูปแบบนี้ องค์ประกอบต่าง ๆ และ
โครงสร้างในการพัฒนาระบบ ได้แก่

3.1 ส่วนติดต่อกับผู้ใช้งาน (Graphic User Interface)
การออกแบบส่วนติดต่อกับผู ้ใช้งานนั้นได้

ออกแบบให้อยู่ในรูปแบบของเมนูเสริมจากเมนูปกติของ
โปรแกรม AutoCAD เพื่อสั่งการทำงานและคำนวณ
อย่างอัตโนมัติ โดยในเมนูย่อยน้ันประกอบไปด้วยคำส่ัง
ในการทำงานที่แบ่งออกเป็นสี่คำสั่งหลักด้วยกัน ได้แก่

1. Input Site Information ข้ันตอนการกำหนด
ขอบเขตพ้ืนท่ีท่ีดิน (รูปท่ี 3)

2. Site Information ข้ันตอนแสดงผลของพ้ืนท่ี
ท่ีดินท่ีกำหนด (รูปท่ี 4)

3. Create BuildingMass ขั้นตอนการสร้าง
รูปทรง 3 มิติ (รูปท่ี 5)

4. Generate Floor ข้ันตอนการกำหนดพ้ืนท่ี
ใช้สอยจากรูปทรง 3 มิติของอาคาร (รูปท่ี 6)

รูปท่ี 3 หน้าต่างการทำงาน Input Site Information

รูปท่ี 4 หน้าต่างการทำงาน Site Information

รูปท่ี 5 หน้าต่างการทำงาน Create Building Mass

รูปท่ี 6 หน้าต่างการทำงาน Generate Floor by
BuildingMass
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โดยแบ่งขั้นตอนของการทำงานออกเป็น 4
ข้ันตอนใหญ่ด้วยกัน (รูปท่ี 7) ได้แก่

ข้ันท่ี 1 ขั้นตอนของการกำหนดขอบเขตพื้น
ท่ีท่ีดิน การกำหนดเขตผังเมือง และการกำหนดสภาพ
แวดล้อมที่เป็นถนนในด้านที่ติดกับพื้นที่ที่ดิน รวมทั้ง
มีการรายงานผลการวิเคราะห์

ข้ันท่ี 2 ขั้นตอนแสดงผลของพื้นที ่ที ่ดินที ่
กำหนด โดยจะแสดงผลของการวิเคราะห์ในลักษณะ
ทางกายภาพของท่ีต้ัง เช่น ระยะของด้านต่าง ๆ หรือด้าน
ที่ติดถนนรวมไปถึงความยาวของด้านที่ติดถนนนั้น ๆ

ข้ันท่ี 3 ขั้นตอนการสร้างรูปทรง 3 มิติของ
อาคาร โดยยึดปริมาตรที่เป็นไปได้ตามกฎหมายระยะ
ถอยร่นเป็นหลักในกระบวนการสร้างรูปทรงของอาคารข้ึน

ข้ันท่ี 4 ขั ้นตอนการกำหนดพื ้นที ่ใช้สอย
จากรูปทรง 3 มิติของอาคาร และรายงานผลพ้ืนท่ีใช้สอย
อาคารรวมของโครงการ

 ขั้นท่ี 1  
Input Site Information 

ขั้นท่ี 2  
Site Information 

ขั้นท่ี 3  
Create BuildingMass 

ขั้นท่ี 4  
Generate Floor 

แกไขรูปทรงอาคาร 

รูปท่ี 7 ข้ันตอนการทำงานของโปรแกรมและการแก้ไขรูปทรงอาคาร

3.2 รายละเอียดของส่วนต่าง ๆ ในการใช้งาน
โปรแกรมที่ออกแบบนั้นทำงานอยู่บน Auto

CAD โดยเม่ือเรียกใช้งาน AutoCAD แล้วจะปรากฏเป็น
เมนูต่อท้ายเมนูปกติของ AutoCAD อีกที ช่ือว่า "Site
LimitsAnalysis" อยู่ทางด้านขวามือของหน้าจอ (รูปท่ี 8)
ซ่ึงเม่ือทำการเลือกเข้าเมนูน้ีจะพบกับ  4 เมนูย่อยภายใน
ดังรูปท่ี 9

รูปท่ี 8 รายละเอียดของเมนูเรียกใช้งานบน AutoCAD

รูปท่ี 9 รายละเอียดของเมนูย่อยบนหน้าจอโปรแกรม
AutoCAD
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เมนูแรก "Input Site Information" (รูปท่ี 10)
ใช้ในการกำหนดขอบเขตพ้ืนท่ีท่ีดิน กำหนดเขตผังเมือง
และการกำหนดสภาพแวดล้อมท่ีเป็นถนนในด้านท่ีติดกับ
พื้นที่ที่ดิน รวมทั้งมีการรายงานผลการวิเคราะห์โดยมี
รายละเอียดดังน้ี

ส่วนท่ี 1 เป็นส่วนของการกำหนดขอบเขต
ของพ้ืนท่ีท่ีดิน โดยมีการกำหนดได้ 2 รูปแบบ คือ การ
เลือกจากหน้าจอแสดงผลซ่ึงถูกเขียนข้ึนมาจากโปรแกรม
AutoCAD หรือการกำหนดวาดข้ึนมาเองใหม่

เม่ือมีการกำหนดขอบเขตของพืน้ท่ีท่ีดินเรยีบ
ร้อยแล้ว ข้อมูลบางส่วนจะถูกนำมาแสดงผลที่รายงาน
ในส่วนท่ี 4 แต่จะมีข้อมูลบางส่วนท่ียังไม่ครบ เน่ืองจาก
ยังขาดการกำหนดลงไป เช่น ข้อมูลถนน

ส่วนท่ี 2 เป็นส่วนของการกำหนดข้อมูลถนน
ให้กับโปรแกรมย่อย โดยเป็นการกำหนดจากด้านของ
พ้ืนท่ีท่ีดิน และใส่ข้อมูลค่าความกว้างลงไป

ส่วนท่ี 3 เป็นส่วนของการกำหนดเขตผังเมือง
ที่พื้นที่ที่ดินนั้นตั้งอยู่ โดยเลือกจากดรอปดาวน์ลิสต์
(drop down list) ด้านบน เม่ือเลือกเรียบร้อยแล้วโปร-
แกรมจะแสดงผลของอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ี
ท่ีดิน ค่าอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม และการ
คำนวณที่แสดงผลออกมาเป็นพื้นที่ใช้สอยที่มากที่สุด
และพื้นที่เว้นว่างน้อยที่สุดที่กฎหมายผังเมืองอนุญาต

ส่วนท่ี 4 เป็นส่วนของการแสดงข้อมูลต่าง ๆ
ที่เกี่ยวข้องที่ถูกกำหนดจากส่วนที่ 1, 2 และ 3 เช่น
จำนวนด้านของท่ีดิน พ้ืนท่ี ด้านท่ีติดถนน ฯลฯ

ส่วนท่ี 5 เป็นคำส่ังในการสรา้งปริมาตรท่ีเป็น
ไปได้ภายใต้ระยะถอยร่นจากข้อมูลของถนนที่กำหนด

เมนูท่ีสอง "Site Information" (รูปท่ี 11) เป็นเมนู
ที่ใช้ในการแสดงรายงานของข้อมูลพื้นที่ที่ดินที่กำหนด
ไปโดยมีข้อมูลเหมือนกับส่วนท่ี 4 ของเมนูแรก แต่เพ่ิม
เติมข้อมูลของด้านของพ้ืนท่ีท่ีดินโดยมีรายละเอียดดังน้ี

ส่วนท่ี 1 เป็นส่วนข้อมูลของด้านแสดงผล
ความยาวในแต่ละด้านของพ้ืนท่ีท่ีดิน

ส่วนท่ี 2 เป็นส่วนท่ีแสดงผลเก่ียวกับถนนและ
ความยาวของดา้นท่ีติดถนนน้ัน

รูปท่ี 10 รายละเอียดของหน้าต่าง Input Site Information

1

2

5

3 4

รูปท่ี 11 รายละเอียดของหน้าต่าง Site Information

21

เมนูท่ีสาม "Create BuildingMass" (รูปท่ี 12)
เป็นคำส่ังในการสรา้งรูปทรงของอาคารทีต้่องการให้อยู่
ภายใต้ปริมาตรที่เป็นไปได้ภายใต้ระยะถอยร่นโดยมี
รายละเอียดดังน้ี

ส่วนท่ี 1 เป็นคำสั่งในการเลือกเส้นในหน้าจอ
แสดงผลเพื่อกำหนดให้เป็นรูปทรงของอาคาร

ส่วนท่ี 2 เป็นการกำหนดคุณสมบัติของรูป
ทรง 3 มิติของอาคาร โดยกำหนดเป็นลักษณะของการ
สร้างรูปทรงแบบลาดชันหรือแบบดาดฟ้าเรียบ

ส่วนท่ี 3 เป็นคำสั่งในการสร้างรูปทรงอาคาร
จากข้อมูลที่กำหนดให้
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เมนูท่ีส่ี "Generate Floor" (รูปท่ี 13) เป็นเมนู
ในการสร้างพื้นในแต่ละชั้นความสูงของอาคาร รวมถึง
การแก้ไขและทดลอง พร้อมทั้งรายงานผลพื้นที่ใช้สอย
รวมของทัง้โครงการโดยมรีายละเอยีดดังนี้

ส่วนท่ี 1 เป็นส่วนของกำหนดรูปทรง 3 มิติ
ของอาคารโดยการเลือกผ่านทางหน้าจอการแสดงผล
โดยสามารถกำหนดได้ว่ารูปทรงท่ีเลือกน้ันกำหนดให้เป็น
ทาวเวอร์ A หรือทาวเวอร์ B

ส่วนท่ี 2 เป็นส่วนของการสร้างระนาบพื้น
โดยอัตโนมัติ ด้วยการกำหนดขนาดความสูงระหว่างช้ัน
โปรแกรมจะทำการสร้างระนาบพื้นให้เองพร้อมทั้งทำ
การคำนวณพื้นที่ใช้สอยรวมในส่วนของรูปทรง 3 มิติ
น้ันทันที

ส่วนท่ี 3 เป็นการสร้างระนาบพื้นโดยวิธีการ
กำหนดเองทีละชั้น ๆ โดยกำหนดความสูงระหว่างชั้น
จากระนาบช้ันก่อนหน้าน้ี

ส่วนท่ี 4 เป็นส่วนที่ใช้ในการปรับแก้ไข ซึ่งมี
เครื่องมือในการแก้ไข เช่น "Reset All" ในการลบ
ระนาบท่ีทำการสร้างไปแล้วท้ังหมด หรือการ "Remove
Top" และการ "Remove Bottom" ท่ีใช้ในการลบช้ันท่ี
อยู่บนสุดหรือช้ันใต้ดินล่างสุดออก และการ "Edit Fl-Fl
Height" เป็นการแก้ไขระนาบพ้ืนท่ีทำการกำหนดไปแล้ว
ให้มีความสูงระหวา่งช้ันเพ่ิมข้ึนหรือลดลง

ส่วนที่ 5 เป็นการรายงานผลจากระนาบที่ทำ
การตัดเฉือนรูปทรง 3 มิติของอาคาร ผลลัพธ์เหล่านี้
สร้างข้ึนมาด้วยการ intersection กันระหว่างรูปทรง 3
มิติของอาคารกับระนาบพ้ืนท่ีสร้างข้ึน โดยรายงานผลใน
ลักษณะของพ้ืนท่ีในแต่ละช้ัน และระดับความสูงของช้ัน
น้ัน ๆ  รวมถึงจำนวนช้ันท้ังหมด และพ้ืนท่ีรวมของอาคาร

ส่วนที่ 6 เป็นส่วนของการรายงานผลและ
เปรียบเทียบย้อนกลับ โดยรายงานผลพื้นที่ใช้สอยรวม
ของทั้งโครงการ เปรียบเทียบกับขนาดพื้นที่ใช้สอยสูง
ที่สุดที่กฎหมายนั้นกำหนด

รูปท่ี 13 รายละเอียดของหน้าต่าง Generate Floor by Building
Mass

1

2

3

4

5

6

รูปท่ี 12 รายละเอียดของหน้าต่าง Create BuildingMass

1

2

3

4. ลำดับขั้นตอนกระบวนการทำงาน

4.1 การเริ่มต้นทำงานและค่าตัวแปรที่ต้องการ
การเริ ่มต้นทำงานเริ ่มต้นจากการกำหนด

ขอบเขตของพื้นที่ที่ดินโดยการเลือกจากหน้าจอแสดง
ผลหรือจากการกำหนดข้ึนมาเองใหม่ ดังรูปท่ี 14

4.2 การกำหนดเงื่อนไขต่างๆ ของพื้นที่ที่ดิน
การกำหนดเง่ือนไขต่าง ๆ ได้แก่ การกำหนด

คุณสมบัติของถนนและเขตผังเมือง ดังรูปท่ี 15

4.3 การออกแบบรูปทรง 3 มิติของอาคาร
การออกแบบรูปทรง 3 มิติของอาคารน้ันเป็น

การสร้างรูปทรงโดยกำหนดรูปร่างพื้นฐานและลักษณะ
ของการสร้างรูปทรง โปรแกรมจะทำการสร้างข้ึนให้โดย
อัตโนมัติ ดังรูปท่ี 16
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รูปท่ี 14 การเร่ิมต้นทำงานด้วยเมนู Input Site Information

รูปท่ี 15 ขั้นตอนการกำหนดเงื่อนไขของพื้นที่

รูปท่ี 16 ข้ันตอนการสร้างรูปทรง 3 มิติของอาคาร
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4.4 การวิเคราะห์พ้ืนท่ีใช้สอยอาคารโดยรวมท่ีเกิดข้ึน
ในขั้นตอนการวิเคราะห์พื้นที่ใช้สอยอาคาร

น้ัน ในข้ันแรกต้องกำหนดเลือกรูปทรงของอาคารท่ีต้อง
การสร้างระนาบพ้ืนเพ่ือทำการวิเคราะห์เสียก่อน จากน้ัน
จึงทำการกำหนดระดับชั้นความสูงที่ต้องการเพื่อสร้าง
ระนาบพื้น หาพื้นที่อาคารโดยรวม และสรุปความสูง
จำนวนช้ัน พ้ืนท่ีในแต่ละช้ันออกมาเป็นรายงาน ดังรูปท่ี 17

4.5 การแก้ไขรูปทรง 3 มิติของอาคาร เพ่ือวิเคราะห์
ทางเลือกที่เป็นไปได้

การแก้ไขรูปทรงเพื่อวิเคราะห์ทางเลือกของ
การออกแบบนั้นสามารถทำได้โดยการทดลองสร้าง
รูปทรงใหม่ โดยการทำตามกระบวนการในขัน้ Create
BuildingMass (รายละเอียดในหัวข้อ 3.2 "เมนูท่ีสาม")
อีกคร้ัง แล้วนำมาสร้างระนาบพ้ืนเพ่ือสร้างรายงานพ้ืนท่ี
รวมใหม่ขึ้นมา และนำมาเปรียบเทียบกับรูปทรงที่ทำ
การสร้างข้ึนมาก่อนหน้าน้ี (รูปท่ี 18)

รูปท่ี 18 การแก้ไขรูปทรง 3 มิติเพ่ือการวิเคราะห์ทางเลือก

รูปท่ี 17 ข้ันตอนการสร้างวิเคราะห์พ้ืนท่ีใช้สอยอาคารโดยรวม
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5. บทสรุป

จากการศึกษาและพัฒนาโปรแกรมคอมพิว-
เตอร์เพื่อช่วยในการวิเคราะห์พื้นที่ที่ดินและพื้นที่ใช้
สอยอาคารโดยรวมในการออกแบบอาคารสูงภายใต้
กฎหมายถอยร่นน้ัน สามารถสรุปผลการศึกษาได้ดังน้ี

1. การทำงานด้วยโปรแกรมคอมพิวเตอร์เพ่ือ
ช่วยในการออกแบบรปูทรง 3 มิติของอาคารสงูภายใต้
กฎหมายระยะถอยร่นช่วยลดเวลาการทำงานและขั้น
ตอนในการออกแบบให้กับสถาปนิกในการออกแบบ
ภายใตข้้อจำกัดของระยะถอยรน่ ซ่ึงเปน็กรอบของการ
ออกแบบในด้านรูปทรง 3 มิติ ท่ีเป็นเร่ืองยากในการทำ
ความเข้าใจหรือมองเห็นภาพของกรอบนั้นให้ชัดเจน
มากย่ิงข้ึน

2. สามารถลดเวลาในการสร้างรูปทรงที ่มี
ประสิทธิภาพของการใช้พื้นที่สูงสุดที่กฎหมายกำหนด
โดยคำนวณจุดที่สูงที่สุดที่สร้างได้ในแต่ละตำแหน่ง
ของพื้นที่ที่ดิน ทำให้สถาปนิกสามารถตรวจสอบความ
ถูกต้องของรูปทรง 3 มิติของอาคารที่ออกแบบไว้ได้
อย่างรวดเรว็

3. สามารถทราบขนาดพื้นที่ใช้สอยอาคาร
ได้อย่างรวดเร็วจากรูปทรง 3 มิติของอาคารท่ีออกแบบ
และตรวจสอบย้อนกลับกับพื้นที ่ใช้สอยมากที่สุดที ่
กฎหมายผังเมืองอนุญาตหรือนำพื้นที่ใช้สอยรวมทั้ง
โครงการเพื่อคำนวณจำนวนที่จอดรถ จำนวนห้องน้ำ
และในด้านเศรษฐศาสตรก์ารลงทุนต่อไปได้

4. การทำงานด้วยโปรแกรมน้ันเป็นการทำงาน
ด้วยระบบ 3 มิติท่ีจะช่วยให้สถาปนิกมีความเข้าใจเร่ือง
รูปทรงของขอ้กำหนดได้รวดเร็วกว่าการทำความเข้าใจ
ด้วยการสเก็ตช์บนกระดาษ

5. โปรแกรมคอมพิวเตอร์ช่วยในการตรวจ-
สอบข้อกฎหมายที่เกี่ยวกับพื้นที่ใช้สอยรวมของอาคาร
และพ้ืนท่ีเปิดโล่งของพ้ืนท่ีท่ีดิน ซ่ึงสำคัญกับการทำงาน
ในช่วงแรกของการออกแบบร่างเป็นอย่างมาก ได้อย่าง
ถูกต้องและรวดเร็ว

6. การทำงานบนโปรแกรม AutoCAD ซ่ึงเป็น
โปรแกรมที ่สถาปนิกรู ้จักและใช้งานได้เป็นอย่างดี
ทำให้การทำงานไม่เสียเวลาในขั้นตอนของการเรียนรู้
โปรแกรมเพิ่มเติม โดยที่สามารถรับและส่งไฟล์เพื่อ
ทำงานในรูปแบบปกติได้ต่อไป

7. การทำงานบนโปรแกรม AutoCAD ยัง
สามารถเปิดรับรูปแบบไฟล์ 3 มิติ จากโปรแกรมอ่ืน ๆ ได้
อีกด้วย ซึ่งหมายความว่าการออกแบบร่างของรูปทรง
อาคารสามารถทำด้วยโปรแกรมอื่น แล้วนำเข้ามาเพื่อ
ตรวจสอบข้อกฎหมาย และสร้างระนาบพื้นที่ใช้ในการ
คำนวณพื้นที่ใช้สอยรวมทั้งอาคารได้

8. ช่วยในการสร้างระนาบพื้นของอาคารใน
ระดับความสูงต่าง ๆ อย่างรวดเร็ว เพ่ือทดลองการออก
แบบในเรื่องความสูงระหว่างชั้นของอาคารสูง โดยทำ
การปรับเปล่ียนเพ่ือตรวจสอบความสูงท้ังหมดและความ
สูงระหว่างชั้นเพื่อให้เกิดความเหมาะสมสูงที่สุด
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