
การบรรยายทฤษฎีการออกแบบ #1
การศึกษาเพื่อก าหนดรายละเอียดและแนวคิดเบ้ืองตน้ของโครงการ
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นักศึกษาต้องศึกษาและก าหนดโปรแกรมการออกแบบ

• จดัท าโปรแกรมการออกแบบโครงการให้ใช้ศกัยภาพของท่ีดิน 

• ได้ประโยชน์ใช้สอยสงูสดุ เท่าท่ีความสามารถจะท าได้ 

• ถกูต้องตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

• อย่างน้อยประกอบด้วย

• 1. พืน้ท่ีเชิงพาณิชยส์ าหรบัชนชัน้กลาง อ านวยความสะดวกผูพ้กัอาศยัและประชาชนข้างเคียง เช่น 
ร้านอาหาร ร้านขายยา ซุปเปอรม์าเกต็ ตู้ ATM ไปรษณีย ์ตวัแทนบริการธรุการโทรศพัทม์ือถือ สินค้าอีเลค-
ทรอนิก คลีนิคแพทย ์และทณัตกรรม ฯลฯ 

• 2. ห้องชดุพกัอาศยัแบบคอนโดมิเนียม พร้อมสระว่ายน ้า ห้องออกก าลงักาย ห้องเดก็เล่น และห้องต่างๆท่ี
จ าเป็น เช่นห้องท างานนิติบคุคล ห้องควบคมุ รวมถึงห้องเคร่ือง และห้องส าหรบังานระบบ วิศวกรรมอาคาร



กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัรปูแบบ ระยะ และขนาดต่างๆ และสภาพแวดล้อมของอาคาร
• พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522
• กฎกระทรวงฉบบัที ่55 (2543) แกไ้ขเพิม่เตมิโดย ก.58 (2546) และ ก.61 (2550)
• กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (2535)
• กฎกระทรวงฉบบัที ่39 (2537)
• ขอ้บญัญตักิรงุเทพมหานคร (2544)
• กฎกระทรวงเรือ่งสิง่อ านวยความสะดวกผูพ้กิารและคนชรา ( 2548)
• พรบ.สง่เสรมิรกัษาคุณภาพสิง่แวดลอ้ม (2535)
• พรบ.สง่เสรมิการอนุรกัษ์พลงังาน (2535)
• พรบ.อาคารชุด (2522) (ฉบบัปรบัปรงุใหม ่#5 พ.ศ.2558)



กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบั การป้องกนัและระงบัอคัคีภยั
• กฎกระทรวงฉบบัที ่6
• กฎกระทรวงฉบบัที ่33 (2535)
• กฎกระทรวงฉบบัที ่39 (2537)
• กฎกระทรวงฉบบัที ่55 (2543) แกไ้ขเพิม่เตมิโดย ก.58 (2546) และ ก.61 (2550)
• ขอ้บญัญตักิรงุเทพมหานคร (2544)
• บนัไดหนีไฟ ทางหนีไฟ ประตหูนีไฟ ผนังกนัไฟ ลิฟทด์บัเพลิง ระบบปัม๊น ้าดบัเพลิง

และหวัจ่ายน ้าดบัเพลิง (Sprinkler) ระบบอดัอากาศบนัไดหนีไฟ/ทางหนีไฟ ท่ีว่างรอบ
อาคาร ระบบจ่ายไฟฟ้าส ารอง 



เบือ้งต้นการออกแบบให้สอดคล้องกบัข้อจ ากดัเรื่อง EIA
• จ านวนคนในโครงการ <35 ต.ร.ม.ต่อหน่วย คดิวา่ 3 คน เกนิคดิวา่อยูไ่ด ้5 คน
• การคดิพืน้ทีส่เีขยีว 1 ต.ร.ม./คน 

ครึง่หน่ึงตอ้งเป็นสเีขยีวบนดนิ 
ครีง่หน่ึงสเีขยีวบนดนิตอ้งเป็นสเีขยีวยัง่ยนื (ปลกูตน้ไมย้นืตน้) ดวูิี คีดิ Slide ถดัไป

• จดัที ่จุดรวมพล 0.25 ต.ร.ม./คน
• หอ้งพกัขยะ 3 ลติร หรอื 1 kg /คน/วนั รองรบัได ้3 วนั



SUSTAINABLE GREEN AREA CALCULATION TO MEET EIA REQUIREMENT

LAND AREA 1,000 M2
TTL OCUPANCY 400 P.
OPEN SPACE (%) 30 = 300 M2
GREEN AREA (1:1) = 400 M2
GREEN AT GRADE (%) 50 = 200 M2
SUSTAINED GREEN / GREEN AT GRADE (%) 50 = 100 M2
SUSTAINED GREEN / OPEN SPACE (%) 50 = 150 M2
USE THE GREATER FIG. 150 M2

วิธีการหาขนาดที่วา่งและพืน้ที่สีเขียวตามกฎหมาย
SUSTAINABLE GREEN AREA CALCULATION EXAMPLE (EIA req.)

SUMMARY

OPEN SPACE 300 M2

AT GRADE GA.  200 M2

ON ROOF GA. 200 M2

SUS.GREEN A. 100 M2



PROJECT  PLANNING  SAMPLELand size 7 rai 11,200 m2
FAR 4.5 50,400 m2
OSP 30 % 3,360 m2
OSR 6.5 % 3,276 m2
Max Bldg Coverage 7,840 m2

Project Planning Av Rm Req.Car m2
Residential area 24,000 m2 20  floors @ 1,200 m2 60 400 units 400 36 14,400
Commericial area 5,800 m2 2  floors @ 2,900 m2 20 /car 290 36 10,440
Rental office area 4,000 m2 1  floors @ 4,000 m2 60 /car 67 36 2,400

33,800 Building coverage 4,100 m2 757 24,840
24,840
58,640 Over allowance (To be adjusted or designed for F.A.R .bonus)

PROJECT PLANNING EXAMPLE

ตัวเลขสมมุต ิไม่เกีย่วข้องกับโปรเจคทีท่ ำกำรออกแบบ



5 วิธีไห้ได้โบนัสพืน้ท่ีอาคาร

1 ท่ีพกัอาศยัคนมีรายได้น้อย ชดเชยอาคารเดิมในรศัมี 5 กม. ให้ 4 เท่าของเดิมไม่เกิน 20%FAR ท่ีก าหนด

2 จดัพืน้ท่ีสีเขียวให้สาธารณะบริเวณหน้าอาคาร เฉพาะในเขต R8-R10, C2-C5

3 จดัท่ีจอดรถสาธารณะ ในระยะ 500 ม.จากสถานีรถไฟฟ้า 8 แห่ง

4 จดัพืน้ท่ีเกบ็น ้าฝน 1 ลบ.ม./50 ต.ร.ม.ท่ีก่อสร้าง ให้เพ่ิม 5% ไม่เกิน 20%FAR ท่ีก าหนด

5 เป็นอาคารเขียว ระดบัต า่-สงู 5-10-15-20% (ไม่เกิน 20%FAR ท่ีก าหนด)



PROJECT  PLANNING  SAMPLE

ท่ีพกัอาศยัคนมีรายได้น้อย ชดเชยอาคารเดิมในรศัมี 5 กม. ให้ 4 เท่าของเดิมไม่เกิน 20%FAR ท่ีก าหนด



จดัพืน้ท่ีสีเขียวให้สาธารณะบริเวณหน้าอาคาร เฉพาะในเขต R8-R10, C2-C5

PROJECT  PLANNING  SAMPLE



PROJECT  PLANNING  SAMPLE

จดัท่ีจอดรถสาธารณะ ในระยะ 500 ม.จากสถานีรถไฟฟ้า 8 แห่ง

รายช่ือสถานี 8 แห่ง
1 ศนูยว์ฒันธรรม
2 อ่อนนุช
3 ลาดกระบงั
4 หวัหมาก
5 บางบ าหรุ
6 ตล่ิงชนั
7 อดุมสขุ
8 เบร่ิง



PROJECT  PLANNING  SAMPLE

จดัพืน้ท่ีเกบ็น ้าฝน 1 ลบ.ม./50 ต.ร.ม.ท่ีก่อสร้าง ให้เพ่ิม 5% ไม่เกิน 20%FAR ท่ีก าหนด



เป็นอาคารเขียว ระดบัต า่-สงู 5-10-15-20% (ไม่เกิน 20%FAR ท่ีก าหนด)

PROJECT  PLANNING  SAMPLE61 คะแนน

46-60 คะแนน
38-45 คะแนน

30-37 คะแนน

คะแนนเต็ม 85



น.ศ. น ำแนวทำงทีอ่ธิบำยมำข้ำงต้น ก ำหนดโปรแกรมกำรออกแบบ

ใช้เป็นข้อก ำหนด ( CRITERIA) ไว้ท ำงำนต่อไป 



ตวัอยา่งการน าเสนอแนวคิดโครงการ 
(CONCEPTUAL DESIGN PROPOSAL EXAMPLE)



ส่ิงที่ต้องท ำ

1 ดูสถำนที่
2 ส ำรวจและเกบ็ข้อมูลทีต่ั้ง และส่ิงแวดล้อมข้ำงเคยีง
3 ศึกษำข้อกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง
4 กำรมีส่วนร่วมของคนในพืน้ที่



ภาพรวมโครงการ และการวิเคราะหก์ฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง
PREVIEW  PROJECT AND REGULATIONS  ANALYSIS  AND  SITE  LIMITATION

CONTENT



PREVIEW  PROJECT AND REGULATIONS  

ANALYSIS AND SITE LIMITATION

ภาพรวมโครงการ และการวิเคราะหก์ฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง

ดา้นทิศเหนือ (ดา้นหนา้) ติดกบั ถนน เพชรบรุตีดัใหม่
ดา้นทิศใต(้ดา้นหลงั) ติดกบั ท่ีดินเอกชน
ดา้นทิศตะวนัออก ติดกบั ซ.เพชรบรุี 20
ดา้นทิศตะวนัตก ติดกบั คอนโดมีเนียม ดิ แอดเดรส

N

ทีตั่ง้โครงกำร

N

ทีด่นิขนำดประมำณ 3.6 ไร่ หรือประมำณ 5,760 ตร.ม.

ซ.เพชรบรุ ี20



PREVIEW  PROJECT AND REGULATIONS  

ANALYSIS AND SITE LIMITATION

ทีต่ั้งโครงกำร  มุมมองภำยนอก และภำยในโครงกำร

N
CT AND REGULATIONS  



PREVIEW  PROJECT AND REGULATIONS  

ANALYSIS AND SITE LIMITATION
สภำพอำคำรปัจจุบัน บริเวณทีต่ั้งโครงกำรและ บริเวณ ใกล้เคียง



PREVIEW  PROJECT AND REGULATIONS  

ANALYSIS AND SITE LIMITATIONแนวทำงกำรพัฒนำของโครงกำร
แนวทางการพฒันาโครงการเป็น  Commercial 

Building & Residential ประกอบดว้ย
• อาคารชดุพกัอาศยั Residential
• Facilities & Swimming pool 
• ศนูยก์ารคา้ ส าหรบั ลกูคา้ผูมี้รายไดส้งู
• พืน้ท่ีจอดรถ Parking

ภาพรวมโครงการ และการวิเคราะหก์ฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง

• กลุ่มเป้ำหมำย



กำรวิเครำะหก์ฎหมำยทีเ่กี่ยวข้อง

ก ำหนดกำรใช้ประโยชนท์ีด่นิประเภท   สีแดง รหัส พ.5-1  
ย่าน พาณิชยกรรม หนาแน่นมาก
FAR 1 : 10 
OSR 3%
ถนนหน้ำโครงกำร  กว้ำง  34 เมตร  ผิวจรำจร กว้ำง 24 เมตร

PREVIEW  PROJECT AND REGULATIONS  

ANALYSIS AND SITE LIMITATION

N

พรบ.ควบคุมอำคำร

พรบ. ส่งเสริมและรักษำคุณภำพสิ่งแวดล้อม
แห่งชำต ิพ.ศ.2535
กำรจัดท ำรำยงำนผลกระทบส่ิงแวดล้อม
เบือ้งต้น  ( EIA )



การก าหนดพ้ืนท่ีประโยชนใ์ชส้อยของโครงการ เพ่ือใชอ้อกแบบ



กำรวิเครำะหก์ฎหมำยทีเ่กี่ยวข้อง REGULATIONS ANALYSIS AND 

SITE LIMITATION
สรุป  ศักยภำพกำรใช้ประโยชนพ์ืน้ทีด่นิโครงกำร 3.6 ไร่ หรือ 5,760 ตำรำงเมตร 
(1,440 ตำรำงวำ)
FAR 1:10   57,600 ตารางเมตร 
OSR 3%   1,728 ตารางเมตร 
BCR   4,032 ตารางเมตร 
ควำมสูงอำคำร  ทีส่ำมำรถสร้ำงได้สูงสุด 226 เมตร.

34

68

226

FAR  Max = 

57,600

OSR Mini = 1,728



แนวควำมคิดกำรออกแบบ กำรวิเครำะหพ์ืน้ทีใ่ช้ประโยชน ์และกำรประมำณรำคำเบือ้งต้น
CONCEPTUAL  DESIGN AREA  ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS

CONTENT



CONCEPTUAL  DESIGN AREA  

ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS
วิเครำะหท์ีต่ั้งโครงกำร

Node ย่ำน พำณิชยกรรม

ทีต่ั้งโครงกำร

สถำนีรถไฟฟ้ำ

Sky walk  เชื่อมย่ำน พำณิชย ์
กับ สถำนีรถไฟฟ้ำ Airport link
(โครงกำรอนำคต ภำครัฐ)

Mono rail  บนถนน เพชรบุรี 
(โครงกำรอนำคต ภำครัฐ)



อาคารชุดพักอาศัย  ขนาด 80 ตร.ม./unit
หรือประมาณ 1,920 ตร.ม./ชั้น 
รวมพืน้ที ่service 30%
จ านวน  17  Unit / ช้ัน

ชั้นรวมท่อ งานระบบ

ชั้น 1- 5 : ห้างสรรพสินค้า   1,920 ตร.ม./ชั้น
หรือ 9,600 ตร.ม. 

บริเวณ สระว่ายน ้า  Fitness & Spa  1,920 ตร.ม.

ชั้น 1- 6 : ชั้นจอดรถ SHOPPING CENTER และ
อาคารชุด   ขนาด 1,536 / ชั้น หรือ 9,216 ตร.ม. 
จอดได้ 384 คัน

ชั้น 6 : ร้านอาหาร   1,920 ตร.ม.

1

7

6

8

23

ชั้น B1 – B3  : จอดรถชั้นใต้ดิน 
ขนาด 8,064 ตร.ม. จอดได้จ านวน  
336 คัน  โดยประมาณ

1

CONCEPTUAL  DESIGN AREA  

ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS
แนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น



CONCEPTUAL  DESIGN AREA  

ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS
แนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น



อาคารชุดพักอาศัย  ขนาด 80 ตร.ม./unit
หรือประมาณ 960 ตร.ม./ชั้น 
รวมพืน้ที ่service 30%
จ านวน  8.4  Unit / ช้ัน

ชั้นรวมท่อ งานระบบ

ชั้น 1- 5 : ห้างสรรพสินค้า   1,920 ตร.ม./ชั้น
หรือ 9,600 ตร.ม. 

บริเวณ สระว่ายน ้า  Fitness & Spa  1,728 ตร.ม.

ชั้น 1- 6 : ชั้นจอดรถ SHOPPING CENTER และ
อาคารชุด   ขนาด 1,536 / ชั้น หรือ 9,216 ตร.ม. 
จอดได้ 384 คัน

ชั้น 6 : ร้านอาหาร   1,920 ตร.ม.

1

8

7

40

ชั้น B1 – B3  : จอดรถชั้นใต้ดิน 
ขนาด 8,064 ตร.ม. จอดได้จ านวน  
336 คัน  โดยประมาณ

6

CONCEPTUAL  DESIGN AREA  

ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS
แนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น



CONCEPTUAL  DESIGN AREA  

ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS

N

พืน้ทีก่่อสร้ำงรวม 57,065 ตร.ม. คอนโดมิเนียม 32,985 ตร.ม.
โรงแรม/คอนโด 12,975 ตร.ม. หำ้งสรรพสินค้ำ 13,680 ตร.ม.
ร้ำนอำหำร 3,000 ตร.ม. จอดรถยนต์ 7,400 ตร.ม.

แนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น
รูปแบบที ่1.



CONCEPTUAL  DESIGN AREA  

ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS

N

พืน้ทีก่่อสร้ำงรวม 57,538 ตร.ม. คอนโดมิเนียม 38,048 ตร.ม.
โรงแรม/คอนโด 14,416 ตร.ม. หำ้งสรรพสินค้ำ 9,050 ตร.ม.
ร้ำนอำหำร 2,700 ตร.ม. จอดรถยนต์ 7,740 ตร.ม.

แนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น
รูปแบบที ่2.



CONCEPTUAL  DESIGN AREA  

ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS

N

พืน้ทีก่่อสร้ำงรวม 57,374 ตร.ม. คอนโดมิเนียม 39,904 ตร.ม.
โรงแรม/คอนโด - ตร.ม. หำ้งสรรพสินค้ำ 7,400 ตร.ม.
ร้ำนอำหำร 1,200 ตร.ม. จอดรถยนต์ 8,870 ตร.ม.

แนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น
รูปแบบที ่3



CONCEPTUAL  DESIGN AREA  

ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS

N

พืน้ทีก่่อสร้ำงรวม 57,600 ตร.ม. คอนโดมิเนียม 34,800 ตร.ม.
   จอดรถ 1,600 ตร.ม.
โรงแรม/คอนโด - ตร.ม. หำ้งสรรพสินค้ำ 13,800 ตร.ม.
ร้ำนอำหำร 1,200 ตร.ม. จอดรถยนต์ 6,200 ตร.ม.

แนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น
รูปแบบที ่4

2073

40

76

N



CONCEPTUAL  DESIGN AREA  

ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS

1 2 3
พืน้ที่ก่อสร้ำงรวม 57,065 ตร.ม.
คอนโดมิเนียม 32,985 ตร.ม.
โรงแรม/คอนโด 12,975 ตร.ม.
ห้ำงสรรพสินค้ำ 13,680 ตร.ม.
ร้ำนอำหำร 3,000 ตร.ม.
จอดรถยนต์ 7,400 ตร.ม.

พืน้ที่ก่อสร้ำงรวม 57,538 ตร.ม.
คอนโดมิเนียม 38,048 ตร.ม.
โรงแรม/คอนโด 14,416 ตร.ม.
ห้ำงสรรพสินค้ำ 9,050 ตร.ม.
ร้ำนอำหำร 2,700 ตร.ม.
จอดรถยนต์ 7,740 ตร.ม.

พืน้ที่ก่อสร้ำงรวม 57,374 ตร.ม.
คอนโดมิเนียม 39,904 ตร.ม.
โรงแรม/คอนโด - ตร.ม.
ห้ำงสรรพสินค้ำ 7,400 ตร.ม.
ร้ำนอำหำร 1,200 ตร.ม.
จอดรถยนต์ 8,870 ตร.ม.

1 2 3

แนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น

4

พืน้ที่ก่อสร้ำงรวม 57,600 ตร.ม.
คอนโดมิเนียม 34,800 ตร.ม.
จอดรถ 1,600 ตร.ม.
โรงแรม/คอนโด - ตร.ม.
ห้ำงสรรพสินค้ำ 13,800 ตร.ม.
ร้ำนอำหำร 1,200 ตร.ม.
จอดรถยนต์ 6,200 ตร.ม.

4



CONCEPTUAL  DESIGN AREA  

ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS
แนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น



CONCEPTUAL  DESIGN AREA  

ANALYSIS  AND  INITIAL  ESTIMATIONS
แนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น



CONCEPTUAL  DESIGNแนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น



CONCEPTUAL  DESIGNแนวควำมคิดกำรออกแบบ เบือ้งต้น



กำรออกแบบแนวควำมคิดวำงผังบริเวณโครงกำรและองคป์ระกอบอ่ืนๆ

MASTER  PLAN   CONCEPTUAL   DESIGN

กำรสรุปแนวควำมคดิในกำรออกแบบ
• มีการจดัวางตวัอาคารลงบนพื้นท่ีตามประโยชน์ใชส้อย
• การวางตวัอาคารใหส้อดคลอ้งกบัทิศทางของแดดและลมเพื่อสร้างใหเ้กิดร่มเงา  และการหมุนเวยีนของ

กระแสลมในพื้นท่ีโครงการ
• จดัสดัส่วนการใชพ้ื้นท่ีของแต่ละอาคารใหส้อดคลอ้งกบัปริมาณท่ีสามารถก่อสร้างไดต้ามผงัการใช้

ประโยชน์ท่ีดินกรุงเทพมหานคร
• ค านึงถึงการป้องกนั แสงแดดโดยตรง เน่ืองจากความร้อนจากแสงอาทิตย ์(Direct Sun) ท่ีเขา้สู่อาคาร มี

ผลกระทบกบัอุณหภูมิในอาคารและส่งผลกระทบให ้มีการเพิ่มการใชไ้ฟฟ้าเพื่อปรับอุณหภูมิภายใน
อาคาร 



กำรออกแบบแนวควำมคิดวำงผังบริเวณโครงกำรและองคป์ระกอบอ่ืนๆ

MASTER  PLAN   CONCEPTUAL   DESIGN

กำรสรุปแนวควำมคดิในกำรออกแบบ
• การป้องกนัความร้อนเขา้สู่อาคาร หรือการถ่ายเทความร้อนออกนอกอาคาร เช่น การออกแบบชายคาท่ี

ยาว เพื่อบงัแดด, การใหมี้การระบายลมและความร้อนออกจากอาคาร
• ใชก้ารประหยดัพลงังานแบบ "ACTIVE" (อาศยัการปรับอากาศและเคร่ืองกล) และ การประหยดัพลงังาน

แบบ"PASSIVE" (อาศยัวธีิธรรมชาติ) อยา่งเหมาะสมกบัสภาพการใชง้านในพื้นท่ีโครงการเพื่อใหเ้กิด
ความสามารถในการประหยดัพลงังาน

•การวางผงัใหอ้าคารมีส่วนท่ีรับความร้อนเขา้นอ้ย รวมทั้งการประสานกบัการออกแบบภูมิสถาปัตยกรรม 
หรือ ภูมิทศัน์ ในการใชส้วน ตน้ไม ้หรือบ่อน ้า เพื่อป้องกนัและถ่ายเทความร้อน
•การออกแบบตวัอาคารภายใตแ้นวความคิด style modern



* ผงับริเวณทีด่ ีดูจำก
1. ระบบสัญจรรถและคน 
2. กำรก ำหนดพืน้ที่ต่ำงๆตำมควำมต้องกำรของกฎหมำยทีชั่ดเจน
3. กำรวำงก้อนอำคำรและรูปแบบผงัพืน้ ( zoning & orientation)



น.ศ. ควรศึกษำเพิม่เติมจำก Link ที่  อ.ก่อฯให้ไว้ตอนปิดเทอม

https://elca.ssru.ac.th/korkiat_ni/?redirect=0



จบกำรบรรยำยทฤษฎอีอกแบบ # 1
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