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Nowadays green criteria plays a role in reducing environmental problems and is important 
to use with all building construction, but for low income housing projects ,the use of green criteria is 
affected by project capital. This research has as its objectives that to analyze opportunities and 
limitations of using site selection criteria, which is one part of green criteria, through a literature 
review , and to categorize site selection criteria analysis using a case study and interview with a 
specialist. 

According to the research , site selection criteria can be separated into three areas which 
are the distance from the housing project to public transportation , the distance from the housing 
project to public services and the preferred location for the housing project. Based on a site survey 
of some government low income housing projects these projects do not meet the site selection 
criteria. Examples of housing projects which do not match the indicators are housing projects 
developed on agricultural land or located too far from public services.  

The research results show that the site selection criteria can be used with low income 
housing projects , however , the preferred land may be too expensive for the developer to purchase.  

The ways to improve site selection criteria based on the specialist interview are (1) The 
distance from the housing project to public transportation should less than 1,500 m., and the 
government should expand public transport route. (2) The distance from the housing project to 
public services should less than 2000 m., and the developer should add basic public services to the 
project. (3) The preferred location for the housing project should meet some criteria as prerequisites 
such as the location having public facilities, the location having no the valuable ecology and the 
location meeting urban regulations. In addition, involved with green criteria (Ex. TGBI) should update 
the green criteria occasionally. For the ways to improve the method of site selection, the developer 
should avoid land which does not match the green criteria and apply the site selection criteria from 
green criteria as part of the site selection method. 
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บทที่  1 

บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
เกณฑ์อาคารเขียว เป็นสิง่ที่มีความส าคญัในเร่ืองของการช่วยลดผลกระทบจากปัญหาสิง่แวดล้อม 

และ ปัญหาทรัพยากร อนัเนื่องมาจากการก่อสร้างอาคาร เพราะในขัน้ตอนการก่อสร้างอาคารแต่ละประเภท จะ
มีการใช้ทรัพยากรธรรมชาติและพลงังานจ านวนมาก ดงันัน้จงึเกิดการพฒันาเกณฑ์อาคารเขียวซึง่ค านงึถึง
สภาพแวดล้อมและการใช้พลงังานภายในอาคารขึน้  โดยองค์กรวิชาชีพที่เก่ียวข้องกบัการก่อสร้างสมาคม
สถาปนิกก็ได้ท าการจดัตัง้ หน่วยงานเฉพาะในประเทศนัน้ๆ เพื่อจัดท าและเผยแพร่เกณฑ์อาคารเขียวส าหรับ
ประเทศของตน  ได้แก่ เกณฑ์ LEED (Leadership in Energy and Environmental Assessment Method) ของ 
US. Green Building Council สหรัฐอเมริกา และ เกณฑ์ TREES (Thai’s Rating of Energy and 
Environmental Sustainability) ของสถาบนัอาคารเขียวไทย ประเทศไทย ทัง้นีเ้กณฑ์อาคารเขียวทั่วไปจะแบ่ง
ตวัชีว้ดัความเป็นอาคารเขียวในด้านต่างๆ เช่น ตวัชีว้ดัด้านท าเลที่ตัง้ และ ตวัชีว้ัดด้านอื่นๆ (เช่น เร่ืองการใช้
พลงังาน การใช้น า้ การระบายอากาศ ในอาคาร เป็นต้น) ซึง่จากการศกึษาเบือ้งต้นพบว่า เร่ืองท าเลที่ตัง้สามารถ
พบงานวิจยัที่เก่ียวข้องได้น้อยชิน้เมื่อเทียบกบังานวิจยัที่ศกึษาเร่ืองกายภาพ อีกทัง้เร่ืองท าเลที่ตัง้ถือเป็นปัจจยัที่
ส าคัญที่สดุในการพฒันาโครงการที่อยู่อาศัย แต่เกณฑ์อาคารเขียวสว่นมาก ก็ได้ก าหนดให้สดัสว่นคะแนน
ตวัชีว้ดัเร่ืองท าเลที่ตัง้มีสดัสว่นที่น้อยเมื่อเทียบกบัตวัชีว้ัดด้านอื่นๆ แต่ทัง้นีพ้บว่า เกณฑ์อาคารเขียวบางประเภท
เช่น LEED for Home 2012 ของ US.Green Building Coumcil สหรัฐอเมริกา ได้ท าการปรับปรุงสดัส่วนคะแนน
จากฉบบัเดิม โดยให้สดัสว่นของคะแนนด้านท าเลที่ตัง้มีสดัสว่นเพิ่มขึน้ นัน่จงึหมายถงึว่า มีผู้ให้ความส าคัญกบั
เร่ืองท าเลที่ตัง้มากย่ิงขึน้ ดงันัน้จงึได้ท าการเลอืกศกึษาตัวชีว้ัดเร่ืองท าเลที่ตัง้ 

แต่อย่างไรก็ตาม ตวัชีว้ดัเร่ืองท าเลที่ตัง้ก็ยังสามารถแบ่งออกเป็น 2 หวัข้อหลกั คือ การเลอืกท าเลที่ตัง้ 
(Site Selection) และ การออกแบบท าเลที่ตัง้ (Site Design) ซึง่วิทยานิพนธ์หวัข้อนีจ้ะศึกษาเร่ืองการเลอืกท าเล
ที่ตัง้ และเป็นเร่ืองของการเลอืกท าเลที่ตัง้ของโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย เนื่องจาก โครงการที่อยู่อาศยั
ของผู้มีรายได้น้อยมีข้อจ ากดัในการเลอืกท าเลที่ตัง้เมื่อเทียบกบัโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้ระดบัอื่นๆ ในขณะ
ที่ผู้มีรายได้น้อยเป็นประชากรสว่นใหญ่ของประเทศดังนัน้จงึมีความต้องการที่อยู่อาศยัส าหรับผู้มีรายได้น้อยใน
ปริมาณที่สงู โดยใน ปัจจบุนัการเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานหลกัทางภาครัฐด้านการก่อสร้างโครงการที่อยู่
อาศยัเพื่อผู้มีรายได้น้อย และ เร่ิมมีผู้ประกอบการจากภาคเอกชนเข้ามาท าตลาดที่อยู่อาศัยระดบัราคาต ่ามาก
ขึน้เร่ือยๆ อีกด้วย และนอกจากนีย้งัพบว่า เกณฑ์อาคารเขียวสว่นมาก ก าหนดให้สดัสว่นคะแนนด้านการเลอืก
ท าเลที่ตัง้มีคะแนนน้อยกว่าการออกแบบท าเลที่ตัง้ แต่เกณฑ์อาคารเขียวบางประเภทเช่น LEED for Home 
2012 ของ US.Green Building Coumcil สหรัฐอเมริกา ได้ท าการปรับปรุงสดัสว่นคะแนนจากฉบบัเดิม โดยให้
สดัสว่นของคะแนนด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้มีสดัสว่นเพิ่มขึน้ นัน่จงึหมายถงึว่า มีผู้ให้ความส าคญักบัเร่ืองการ
เลอืกท าเลที่ตัง้มากย่ิงขึน้  

   



 

จากการศึกษาเบือ้งต้นพบข้อสงัเกตว่า การน าเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลที่ตัง้มาใช้จะก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยเนื่องจากการปฏิบติัให้เป็นไปตามเกณฑ์อาคารเขียว
จะท าให้ต้นทนุโครงการเพิ่มสงูขึน้จนไม่สามารถตัง้ราคาขายที่ผู้มีรายได้น้อยสามารถจ่ายได้ ดงันัน้จากเหตุผล
ทัง้หมดจงึน าไปสูค่ าถามส าคัญของงานวิจยั 3 ประการได้แก่  

1. ท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยในปัจจบุนัมีลกัษณะเป็นไปตามเกณฑ์อาคารเขียวเร่ือง
ท าเลที่ตัง้หรือไม่ 

2. มีสาเหตใุดที่ท าให้โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยมีลกัษณะท าเลที่ตัง้ไม่เป็นไปตามเกณฑ์  
3. หากเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลที่ตัง้ในปัจจบุนัไม่ได้ค านงึถึงผู้มีรายได้น้อยจะสามารถปรับปรุง

เกณฑ์ด้านท าเลที่ตัง้ให้มีความเหมาะสมกบัโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยได้หรือไม่ อย่างไร หรือ มีวิธีการใด
ที่จะปรับปรุงวิธีการเลอืกท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย ให้เหมาะสมย่ิงขึน้ 

 

 
ภาพที่ 1.1 แผนภูมิแสดงที่มาและความส าคัญของปัญหา (สรุพนัธุ์  นิลนนท์, 2554) 

 

 

 

 



 

1.2 วัตถุประสงค์ของการวจิยั 
1. ศกึษาเกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้ ได้แก่ ศกึษาเอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวข้องกบัเกณฑ์อาคารเขียวด้าน

การเลอืกที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศยัทัง้ในและต่างประเทศ 
2. ศกึษาท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย ได้แก่ วิธีการเลือกท าเลที่ตัง้และลกัษณะท าเลที่ตัง้

ของโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในกรุงเทพมหานครที่เกิดขึน้จริง 
3. ศกึษาวิเคราะห์โอกาส และ ข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้ตามเกณฑ์อาคารเขียวมาใช้

กบัโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยในกรุงเทพมหานคร 
4. เสนอแนะแนววิธีการเลอืกท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย และ เสนอแนะแนวทางในการ

พฒันาหลกัเกณฑ์อาคารเขียวด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้ส าหรับโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย 

 
1.3 ขอบเขตของการวจิัย 

1. ขอบเขตด้านเนือ้หา  
ได้แก่ เกณฑ์อาคารเขียวเฉพาะหวัข้อเร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้ จากเกณฑ์อาคารเขียวในประเทศและเกณฑ์

อาคารเขียวของต่างประเทศ 

2. ขอบเขตด้านกลุ่มประชากร ได้แก่  
- โครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในเขตกรุงเทพมหานคร มาเป็นตัวอย่างวิเคราะห์ 4 โครงการแบ่งเป็น 

ก. โครงการที่ด าเนินการโดยภาครัฐ เลอืกโครงการบ้านเอือ้อาทรของการเคหะแห่งชาติ  
จ านวน 2 โครงการ  
ข. โครงการที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน เลอืกโครงการ ลมุพินี คอนโดทาวน์ ของบริษัท ลมุพินี ดีเวลล
อปเม้นท์ จ ากดั จ านวน 2 โครงการ  

- ผู้ เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์อาคารเขียว และ ผู้ เชี่ยวชาญเร่ืองที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยจากภาครัฐและ
เอกชน (ได้แก่ ผู้บริหารการเคหะแห่งชาติ และ ผู้บริหารบริษัท  
ลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั)   

3. ขอบเขตด้านตัวแปรที่ศึกษา ได้แก่  
ได้แก่ ตวัแปรด้านที่เก่ียวข้องกบัตัง้โครงการ เช่น ต าแหน่งและบริบทโดยรอบท าเลที่ตัง้ 

หมายเหต ุ: รายละเอียดเพิ่มเติมดใูนบทที่ 2 วิธีด าเนินการวิจยั 
 
 
 
 
 
 
 



 

1.4 ค าศัพท์ส าคัญท่ีเก่ียวข้องในงานวจิัย  
ค าศพัท์ส าคัญที่เก่ียวข้องในงานวิจยั มีค าศพัท์ดงัต่อไปนี ้ 
1.4.1 อาคารเขียว (Green Architecture) 

อาคารเขียว หมายถึง ที่ใช้ประโยชน์จากทรัพยากรธรรมชาติ ต่างๆ เช่น แสงแดด ลมธรรมชาติ 
พฤกษชาติ ในการลดการใช้พลงังานของอาคาร และยงัใช้วัสดกุ่อสร้างที่ไม่ท าลายสิง่แวดล้อมด้วย  
(Robert N. Knight, 2010 : online) 

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่มี การประยกุต์ใช้เทคโนโลยีที่เหมาะสมเพื่อช่วยให้อาคารสามารถใช้
ประโยชน์จากสภาวะแวดล้อมตามธรรมชาติ (แสงแดด ลม ดิน น า้ พืชพนัธ์ และ สตัว์) ด้วยวิธี Passive อย่าง
เต็มที่ และใช้วิธี Active (พึง่พาเคร่ืองยนต์กลไก) เท่าที่จ าเป็น (Daniel, K. , 1995 : online)  

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่ มีประสทิธิภาพในด้านการใช้พลงังาน น า้ และ วสัด ุต่างๆ และ ลด
ผลกระทบจากอาคารที่มีต่อสขุภาพและสิ่งแวดล้อม โดยการเป็นอาคารที่มีการออกแบบที่ดี การก่อสร้าง การ
บริหารจดัการอาคาร หรือ การขนย้ายสิง่เหลอืใช้ต่างๆ ที่ตลอดช่วงอายกุารใช้งานของอาคาร  
(Office of Federal Environmental Executive , 2003 : online) 

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่มีความยั่งยืน เป็นมิตรต่อสิง่แวดล้อม  
(Cathy Strongman , 2008 : online)  

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่ ประกอบด้วยองค์ประกอบ 3 สว่นกว้างๆ ดงัต่อไปนี ้: ลกัษณะทาง
สถาปัตยกรรมที่ช่วยให้เกิดการประหยดัพลงังาน , เปลอืกอาคารที่ช่วยในการอนุรักษ์พลงังาน , ประสทิธิภาพ
การใช้พลงังาน ในการปรับอากาศ การท าน า้ร้อน ตลอดจนอปุกรณ์ไฟฟ้าและอปุกรณ์สอ่งสว่าง  
(Christopher Alexander , 1977 : online)  

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่ มีประสทิธิภาพในการลดการใช้พลงังานและทรัพยากร ปลดปลอ่ย
มลพิษน้อยที่สดุและสง่ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและ ผลกระทบต่อสขุภาพน้อยที่สดุ  
(Tom Woolley , 1997 : online) 

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่มีกลไกสมัพนัธ์กบัธรรมชาติ ผสานความต้องการของมนษุย์เข้ากบั
สภาพแวดล้อมได้อย่างสมดุล ใช้ทรัพยากรอย่างมีประสทิธิภาพ และ สร้างผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม น้อยที่สดุ 
(พาสนิี สนุากร , 2547 : ออนไลน์)  

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่ มีประสทิธิภาพในการลดการใช้พลงังานและทรัพยากร ปลดปลอ่ย
มลพิษน้อยที่สดุและสง่ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและ ผลกระทบต่อสขุภาพน้อยที่สดุ  
(Tom Woolley , 1997 : online) 

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่ ประกอบไปด้วยองค์ประกอบ 3 สว่นหลกัได้แก่  ความสอดคล้องกับ
สภาพอากาศ  ความน่าสบาย และ การใช้พลงังานธรรมชาติ (อรรจน์ เศรษฐบตุร , 2551 ออนไลน์) 

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่มีการด าเนินการเพื่อเพิ่ม ประสทิธิภาพการใช้ทรัพยากรของอาคาร 
ได้แก่ พลงังาน น า้ และ วสัด ุในขณะที่ลดผลกระทบต่อผู้ใช้ทางด้านสขุอนามยัและสิง่แวดล้อม โดยการคดัเลอืก
ที่ตัง้อาคาร ออกแบบ ก่อสร้าง ใช้งาน บ ารุงรักษา และ รือ้ถอนที่ดีกว่าตลอดอายกุารใช้งานของอาคาร  
(นินนาท ไชยธีรภิญโญ , 2552 : ออนไลน์) 



 

อาคารเขียว หมายถึงอาคารที่ให้ความส าคญัส าหรับองค์ประกอบความเป็นอาคารเขียว 4 ประการ 
ดงัต่อไปนี ้ได้แก่ การค านงึถึงสภาพแวดล้อมอาคารและระบบนิเวศน์ , การออกแบบอาคารเพื่อการอนรัุกษ์
พลงังานและการใช้ทรัพยากรธรรมชาติ , การเลอืกใช้วัสดปุระกอบอาคารเพื่อคุณภาพชีวิตคนและชีวิตโลก , การ
บริหารจดัการอาคารและทรัพยากรในอาคารตลอดอายอุาคาร (รัชด ชมภูนิช , 2553 : ออนไลน์)  

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่ต้องประหยดัพลงังาน ต้องเคารพธรรมชาติ ต้องเป็นมิตรกบัสิง่แวดล้อม 
และ ต้องมีความยั่งยืน (วิญํ ูวินิชศิริโรจน์ , 2552 : ออนไลน์)  

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่มีการ ประหยดัทรัพยากร ลดมลภาวะ สง่เสริมคุณภาพสภาพแวดล้อม
ภายในอาคาร ตลอดช่วงชีวิตของอาคาร ตัง้แต่ การออกแบบ การก่อสร้างและ การใช้งานอาคาร  
(จตวุฒัน์ วโรดมพนัธ์ , 2552 : ออนไลน์) 

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่มีประสทิธิภาพในการประหยัดพลงังานได้มากกว่าอาคารทัว่ไป โดยการ
ออกแบบระบบปรับอากาศภายในให้มีการหมนุเวียนที่ดี ป้องกนัความร้อนจากภายนอกอาคาร เพื่อใช้พลงังาน
น้อยที่สดุ ระบบการจดัการน า้ภายในอาคารให้สามารถใช้ได้อย่างมีประสทิธิภาพ ระบบการจดัการพืน้ที่และ
ระบบไฟฟ้าภายในอาคาร สิง่เหลา่นีจ้ าเป็นต้องมีการลงทนุใช้เทคโนโลยีสมยัใหม่ เข้ามาช่วยจัดการพลงังาน
ทัง้หมดให้เป็นไปอย่างมีประสทิธิภาพ (โยธิน อยู่จง , 2553 : ออนไลน์) 

อาคารเขียว หมายถึงอาคารที่มีการใช้ทรัพยากรและพลงังานอย่างมีประสทิธิภาพ รวมทัง้มีการควบคมุ
ผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม และสขุภาพอนามยัของผู้ใช้อาคาร ตัง้แต่การออกแบบก่อสร้างตลอดจนถงึช่วงการใช้
งานอาคาร จนถงึการรือ้ถอนอาคารเมื่อสิน้สดุการใช้งานแล้ว (กรรณิกา เอี่ยมศิริ , 2551 : ออนไลน์) 

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่ส่งผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมน้อยที่สดุ ประหยดัพลงังาน ใช้วสัดทุี่เป็น
มิตรต่อสิง่แวดล้อม และ น าเทคโนโลยีมาประยกุต์ใช้เพื่อให้ตวัอาคารใช้ประโยชน์จากสภาวะแวดล้อมให้มาก
ที่สดุ (กรมควบคุมมลพิษ , 2554 : ออนไลน์) 

อาคารเขียว หมายถึง อาคารที่มีแนวทางปฏิบติัเพื่อเพิ่มประสทิธิภาพในการใช้ทรัพยากรของตวัอาคาร 
ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองพลงังาน น า้ประปา และวัสดตุ่าง ๆ รวมทัง้ลดผลกระทบของตัวอาคารต่อสขุภาพของผู้ ใช้
อาคารและสิ่งแวดล้อม ผ่านการออกแบบ การก่อสร้าง การด าเนินการ การบ ารุงรักษา ไปจนถงึการก าจัดอย่างมี
คณุภาพมากขึน้ ตลอดช่วงชีวิตการด ารงอยู่ของตัวอาคาร (วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย , 2553 : ออนไลน์) 
1.4.2 ท่ีอยู่อาศัยเพ่ือผู้มีรายได้น้อย (Affordable Housing For Low Income)  

ที่อยู่อาศยัเพื่อผู้มีรายได้น้อย หมายถงึ ที่อยู่อาศัย ที่ผู้มีรายได้น้อย (Low Income) สามารถจ่ายได้ 
โดยที่อยู่อาศยัในลกัษณะดงักลา่ว ได้แก่ที่อยู่อาศยัที่มีระดบัราคา ต ่ากว่า 5 แสนบาท (ระดบั Low-Low) และ
ระดบั ราคา 5 แสนบาทถึง 1 ล้านบาท (ระดบั Low-High) และ ผู้ที่ไม่สามารถซือ้บ้านเป็นของตนเองได้ เช่น 
ตลาดบ้านเช่า (ระดบั Very Low) / (มานพ พงศทตั,2553) 

ที่อยู่อาศยัเพื่อผู้มีรายได้น้อย หมายถงึ ที่อยู่อาศัย ส าหรับผู้มีรายได้ น้อยกว่า หรือ เท่ากบั 6500-
15000 บาท ต่อเดือน ต่อครอบครัว ทัง้นี ้รูปแบบที่อยู่อาศยั ส าหรับผู้มีรายได้น้อยได้แก่ ที่อยู่อาศยัชมุชนแออัด , 
อาคารพาณิชย์พกัอาศยั ที่มีการแบ่งพืน้ที่เช่าเพื่อการอยู่อาศัยบางสว่น, อาคารชดุราคาถกูส าหรับผู้ที่สามารถ
จ่ายค่าเช่าไม่เกิน 3500 บาทต่อเดือน, เคหะชมุชนประเภทแฟลต รวมทัง้ที่จดัสร้างโดยการเคหะแห่งชาติ, หอพกั 
อพาร์ตเม้นต์ ส าหรับผู้ที่สามารถจ่ายค่าเช่าไม่เกิน 3500 บาทต่อเดือน (บรรณโศภิษฐ์ เมฆวิชยั, 2546) 



 

ที่อยู่อาศยัเพื่อผู้มีรายได้น้อย หมายถงึ ที่อยู่อาศัย เพื่อผู้มีรายได้น้อย ส าหรับ พอช. (สถาบนัพฒันา
องค์กรชมุชน) ได้แก่ โครงการบ้านมัน่คง ซึง่เป็นที่อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้ไม่เกิน 10000 บาท ต่อเดือน และ 
ส าหรับ การเคหะแห่งชาติ ได้แก่ โครงการบ้านเอือ้อาทร ซึ่งเป็นที่อยู่อาศยัเพื่อผู้มีรายได้ไม่เกิน 15000 บาท ต่อ
เดือน (ข้อมลู พ.ศ.2546) ปัจจบุนัได้ปรับเกณฑ์เป็นไม่เกิน 30000 บาท ต่อเดือน (วศินี คนัฉ่อง, 2550) 
1.4.3 บ้านเอือ้อาทร (Ua-Arthon Housing Project) 

หมายถงึ โครงการที่อยู่อาศัยตามนโยบายของรัฐบาลที่มอบหมายให้กระทรวงพฒันาสงัคมและความ
มัน่คงของมนษุย์โดยการเคหะแห่งชาติด าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศยัส าหรับประชาชนผู้ ด้อยโอกาส ผู้ มีรายได้
น้อย ข้าราชการและพนกังานชัน้ผู้ น้อยของหน่วยงานของรัฐที่มีรายได้ไม่เกิน 40,000 บาทต่อเดือน (เกณฑ์ ณ ปี 
2552 เป็นต้นไป) (การเคหะแห่งชาติ, 2554) 
1.4.4 ท าเล (Location)  

หมายถงึ ถ่ินที่ตัง้ ภูมิที่ตัง้ ต าบล ที่ที่เหมาะ (ราชบัณฑิตยสถาน, 2537) 
1.4.5 ที่ตัง้ (Site)  

หมายถงึ แหลง่ซึง่อาคารบ้านเรือนตัง้อยู่  (ราชบัณฑิตยสถาน, 2537) 
1.4.6 โอกาส (Opportunity) 

หมายถงึ ช่องทาง เวลาที่เหมาะ จงัหวะ (ราชบณัฑิตยสถาน , 2542)  
1.4.7 ข้อจ ากัด (Limitation) 

หมายถงึ สิง่ที่ก าหนดขอบเขตสิทธิหรืออ านาจไว้โดยเฉพาะ  (ราชบณัฑิตยสถาน , 2542)   
 

1.5 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 
ข้อเสนอแนะในการเลอืกท าเลที่ตัง้ และ การปรับปรุงวิธีการเลอืกท าเลที่ตัง้ ที่ได้จากการศกึษา จะท าให้

ผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านเอือ้อาทร และ โครงการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยอื่นๆ ที่มีลกัษณะคล้ายคลงึกนั ที่
ด าเนินการก่อสร้างในวาระต่อไปจะได้รับประโยชน์โดยตรงเนื่องจากโครงการจะตัง้อยู่ในท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม 
สอดคล้องกบัสภาพแวดล้อมมากย่ิงขึน้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

บทที่  2 

วิธีด าเนินการวิจยั 
 
2.1 กรอบแนวคดิการวจิยั 

งานวิจยัชิน้นีเ้ป็นงานวิจยัเชิง Documentary Research เน้นการศึกษาจากเอกสารเป็นหลกั โดยศกึษา
เกณฑ์อาคารเขียวด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้ทัง้ในและต่างประเทศ ประกอบการศึกษาจากสถานที่ตัง้โครงการจริง 
ทัง้โครงการของการเคหะแห่งชาติ และ โครงการของบรัษัทเอกชนเพื่อวิเคราะห์ว่าท าเลที่ตัง้มีลกัษณะเป็นไปตาม
เกณฑ์หรือไม่ จากนัน้จงึน าผลการศกึษาไปสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียวและผู้ เชี่ยวชาญด้านที่อยู่
อาศยัผู้มีรายได้น้อย เพื่อพิจารณาข้อจ ากดัของเกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้แต่ละหวัข้อ และ เพื่อหาข้อเสนอแนะ
การปรับปรุงเกณฑ์และการปรับปรุงการเลอืกท าเลที่ตัง้  

 

 
ภาพที่ 2.1 แผนภูมิแสดงกรอบแนวความคิดในการวิจยั (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 
 
 
 
 
 
 

 

 



 

2.2 ภาพรวมของวธีิด าเนินการวจิยั 

ขัน้ตอนการวิจยัและเก็บข้อมูลมีวิธีด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 
1. ศกึษาความเป็นมาและวิธีการจดัท าเกณฑ์อาคารเขียวแต่ละประเภทและศกึษารายละเอียดตวัชีว้ดั

ด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้ของเกณฑ์อาคารเขียวแต่ละประเภททัง้เกณฑ์อาคารเขียวในประเทศและเกณฑ์อาคาร
เขียวของต่างประเทศ 

2. สงัเคราะห์เกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้ ตลอดจนรวบรวมและจดัหมวดหมู่ประเภทตวัชีว้ัดย่อยในเร่ือง
การเลอืกท าเลที่ตัง้ที่ได้ท าการศึกษาเกณฑ์ในขัน้ตอนที่ 1 

3. จดัท าการสร้างแบบประเมินท าเลที่ตัง้ในขัน้ต้น เพื่อเตรียมไว้ส าหรับการส ารวจสถานที่ตัง้โครงการที่
อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยจริง (Site Survey) ในขัน้ตอนต่อไป  

4. รวบรวมโครงการที่อยู่อาศยัของผู้มีรายได้น้อยทัง้ที่ด าเนินการโดยภาครัฐ (การเคหะแห่งชาติ) และ
ภาคเอกชน (บริษัท ลมุพินี ดีเวลลอปเม้นทื จ ากดั มหาชน) ในเขตกรุงเทพมหานคร  

5. วิเคราะห์ลกัษณะท าเลที่ตัง้เบือ้งต้นตามเกณฑ์ที่ได้ท าการศึกษาเพื่อท าการคดัเลอืกโครงการที่อยู่
อาศยัของผู้มีรายได้น้อยที่ด าเนินการโดยภาครัฐและภาคเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มีแนวโน้มว่า มีความ
เหมาะสมเป็นไปตามเกณฑ์มากที่สดุและ โครงการที่มีแนวโน้มว่ามีความเหมาะสมเป็นไปตามเกณฑ์น้อยที่สดุ 
มาเป็นตวัอย่างวิเคราะห์ จ านวนรวมทัง้สิน้ 4 โครงการ 

6. น าเกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้ที่ได้จากการศกึษาในขัน้ตอนที่ 1-2 มาท าการวิเคราะห์ท าเลที่ตัง้
โครงการที่เลอืกมาเป็นตวัอย่างวิเคราะห์ที่ได้จากขัน้ตอนที่ 5 ประกอบการศกึษาท าเลที่ตัง้จากโครงการจริงด้วย
การส ารวจท าเลที่ตัง้จริง (Site Survey) โดยน าแบบประเมินที่ได้จากขัน้ตอนที่ 3  มาใช้ในการบนัทึกข้อมูลด้าน
ท าเลที่ตัง้ ประกอบการบนัทกึภาพท าเลที่ตัง้จริง จากนัน้จงึน าข้อมูลที่ได้มา วิเคราะห์ความสอดคล้อง และ 
ความขดัแย้งกบัเกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้ ตามที่ได้ตัง้ค าถามส าคัญของการวิจัยไว้  

7. เตรียมการสมัภาษณ์ด้วยการสร้างเคร่ืองมือที่ต้องการใช้ประกอบการสมัภาษณ์ ได้แก่ แบบ
สมัภาษณ์ และท าการเลอืกประชากรกลุม่ตวัอย่างที่ต้องการสมัภาษณ์ ได้แก่ ผู้ เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียวและ
ผู้ เชี่ยวชาญด้านที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยจากภาครัฐและเอกชน (ทัง้นีข้้อมลูที่ต้องการจากการสมัภาษณ์ได้แก่ 
ข้อคิดเห็นเก่ียวกบัโอกาสและข้อจ ากดัด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้ที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย / เร่ืองแนวทางการ
ปรับปรุงเกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้ และ แนวทางการปรับปรุงวิธีการเลอืกหรือจดัหาท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศัย
ผู้มีรายได้น้อย)  

8. ท าการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญจากในขัน้ตอนที่ 7  
9. วิเคราะห์ข้อมลูที่ได้ท าการศกึษาในขัน้ตอนที่ 1-8 
10. จดัท าข้อเสนอแนะเบือ้งต้นเก่ียวกบัแนวทางการปรับปรุงเกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้ และ แนว

ทางการปรับปรุงวิธีการเลอืก-จดัหาท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย 
11. น าข้อมลูที่ได้กลบัไปสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญกลุม่เดิมที่ได้ท าการสมัภาษณ์ในขัน้ตอนที่ 7-8 เป็นครัง้

ที่ 2 เพื่อเป็นการ Recheck กลา่วคือ เป็นการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมลูและค าตอบที่ได้รับนัน่เอง 



 

12. วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการสมัภาษณ์ในขัน้ตอนที่ 10 เมื่อได้ผลการวิเคราะห์แล้วจงึด าเนินการ
สร้าง ข้อสรุปและข้อเสนอแนะเก่ียวกบัเร่ืองการปรับปรุงเกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้ และ แนวทางการปรับปรุง
วิธีการเลอืก-จดัหาท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศยัที่สมบูรณ์ต่อไป   

2.3 ประเภทของข้อมูลในงานวจิยั 
 จากภาพรวมของวิธีด าเนินการวิจัย สามารถแยกประเภทข้อมลูที่ต้องการออกเป็นสองกลุ่มคือข้อมูล
ทติุยภูมิ และ ข้อมลูปฐมภูมิซึง่สรุปรายละเอียดได้ดังต่อไปนี  ้
ข้อมูลทุติยภูมิ : ได้แก่  

1. ข้อมลูจากการทบทวนวรรณกรรมจากเอกสาร งานวิจัย ที่เก่ียวกับเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลที่ตัง้ 
ข้อมูลปฐมภูมิ : ได้แก่ 

1. ข้อมลูจากการส ารวจพืน้ที่ตัง้จริงของโครงการกรณีตวัอย่าง 
2. ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญอาคารเขียวและผู้ เชี่ยวชาญด้านที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย  

 
2.4 วธีิการเลือกเกณฑ์อาคารเขียวที่น ามาใช้ศึกษา 

เกณฑ์อาคารเขียวถือเป็นเคร่ืองมือส าคัญในการศึกษางานวิจัยชิน้นี ้ซึง่วิธีการเลอืกเกณฑ์อาคารเขียว
ที่น ามาใช้ศกึษามีรายละเอียดดงันี  ้

1. ศกึษาเบือ้งต้นว่าเกณฑ์อาคารเขียวในประเทศและต่างประเทศว่ามีเกณฑ์ใดบ้างที่มีแบบประเมิน
ส าหรับอาคารพกัอาศยัโดยเฉพาะ และ เกณฑ์เหล่านัน้มีตัวชีว้ดัเร่ืองท าเลที่ตัง้หรือไม่  

2. คดัเลอืกเกณฑ์ที่ได้ท าการศกึษาเบือ้งต้น ภายใต้ค าแนะน าของอาจารย์ที่ปรึกษา ว่าเกณฑ์ใด
เหมาะสมที่จะน ามาศกึษา สามารถเข้าถงึข้อมลูได้สะดวก (เช่น ง่ายต่อการสบืค้น หรือ มีผู้ เชี่ยวชาญเฉพาะทาง
ที่สามารถให้ค าแนะน าเพิ่มเติมได้อีก) และ เป็นเกณฑ์ที่ได้รับการยอมรับในการน ามาใช้อย่างแท้จริง  

3. เกณฑ์ที่ผ่านการคดัเลอืกจากความเห็นชอบของอาจารย์ที่ปรึกษาในขัน้ตอนที่ 2 จะเป็นเกณฑ์หลกัที่
ใช้ในการศกึษา โดยจะน าเกณฑ์ที่ผ่านการคดัเลอืกในขัน้ตอนที่ 2 มาท าการศึกษารายละเอียด เพื่อท าการ
วิเคราะห์ สงัเคราะห์ และ จดัหมวดหมู่ตัวชีว้ดัที่เก่ียวข้องกบัการเลือกท าเลที่ตัง้  

4. น าตวัชีว้ดัที่ท าการสงัเคราะห์และจดัหมวดหมู่ได้ มาท าการสร้างแบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ใน
เบือ้งต้น (สามารถดูตวัอย่างได้ที่ภาคผนวก ก.) โดยจดัท าเป็นรูปแบบตาราง เพื่อเป็นเคร่ืองมือในการศกึษา
กรณีศกึษาที่เลอืกเป็นตวัอย่างวิเคราะห์ ซึง่เมื่อได้แบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้แล้วจงึท าการประเมินท าเล
ที่ตัง้ที่เลอืกเป็นตัวอย่างวิเคราะห์ต่อไป 

5. ในขัน้ตอนการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญ หรือ ระหว่างการตรวจความคืบหน้าวิทยานิพนธ์กบัอาจารย์ที่
ปรึกษา หากผู้ เชี่ยวชาญ หรือ อาจารย์ที่ปรึกษามีข้อแนะน าให้สบืค้น งานวิจยั หรือ เกณฑ์อาคารเขียวอื่นๆ มา
น าเสนอเพิ่มเติม ผู้ วิจยัต้องท าการศกึษาตามที่ผู้ เชี่ยวชาญ และ อาจารย์ที่ปรึกษา แนะน า แต่ส าหรับเกณฑ์
อาคารเขียวที่ศกึษาเพิ่มเติมจะถือว่าเป็นข้อเสนอแนะเพิ่มเติม และ น ามารวบรวมไว้ในบทที่3 เกณฑ์อาคารเขียว
ด้านท าเลที่ตัง้เพียงอย่างเดียว และจะไม่เก่ียวข้องกบัการน ามาใช้ประเมินท าเลที่ตัง้โครงการที่เลอืกเป็นกรณี
ตวัอย่างวิเคราะห์เหมือนเกณฑ์หลกัที่ได้ท าการศกึษาในขัน้ตอนที่ 3  



 

2.5 วธีิการเลือกกรณีศกึษา 
การเลอืกโครงการตวัอย่างวิเคราะห์ จะท าการเลอืกโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย จ านวนทัง้สิน้ 4 

โครงการแบ่งเป็นโครงการที่ด าเนินการโดยภาครัฐและเอกชน ซึง่มีแนวโน้มเป็นไปตามเกณฑ์ที่สดุหน่วยงานละ 1 
โครงการและโครงการที่มีแนวโน้มไม่เป็นไปตามเกณฑ์ที่สดุอีกหน่วยงานละ 1 โครงการ ซึง่สาเหตทุี่ก าหนด
วิธีการเลอืกตัวอย่างวิเคราะห์ในลกัษณะนีเ้นื่องจากผู้ วิจยัไม่สามารถท าการ วิเคราะห์โครงการที่อยู่อาศัยผู้มี
รายได้น้อยได้ทุกโครงการเนื่องด้วยข้อจ ากดัด้านระยะเวลาที่ใช้ศึกษา อีกทัง้วิธีการนีจ้ะช่วยให้เห็นภาพ
เปรียบเทียบเร่ืองความสอดคล้องและความไม่สอดคล้องกบัเกณฑ์อาคารเขียวด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้ของ
โครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยของภาครัฐและเอกชนได้อย่างชัดเจนมากขึน้โดยจะเร่ิมคัดเลอืกจากโครงการที่
ด าเนินการโดยภาครัฐก่อนซึง่ ส าหรับโครงการภาครัฐ ได้เลอืกศกึษาโครงการของการเคหะแห่งชาติ เนื่องจาก
เป็นหน่วยงานภาครัฐที่ด าเนินการด้านที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยมายาวนาน และ มีความสะดวกในการเข้าถึง
ข้อมลู และผ่านความเห็นชอบจากอาจารย์ที่ปรึกษา โดยเลอืกโครงการกรณีศกึษาที่ การเคหะแห่งชาติมีโอกาสที่
จะสามารถเลอืกท าเลที่ตัง้ของที่ดินแปลงนัน้ๆ ได้ (ซึง่จะทราบข้อมูลว่าโครงการใดเป็นที่ดินที่การเคหะแห่งชาติ
เป็นผู้ เลอืก ได้จากผู้ เชี่ยวชาญด้านที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยจากการเคหะแห่งชาติ ที่ให้การสมัภาษณ์) และ เมื่อ
ท าการคดัเลอืกได้โครงการของการเคหะแห่งชาติแล้ว จงึเลอืกโครงการจากภาคเอกชนซึง่ต้องเป็นโครงการ
ประเภทเดียวกนักบัโครงการของการเคหะแห่งชาติ และเป็นโครงการที่มี ระดบัราคาใกล้เคียง หรือ อยู่ในเกณฑ์ที่
เป็นที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย ตามนิยาม ซึง่โครงการภาคเอกชนที่เลอืกคือ โครงการของ บริษัท ลมุพินี ดีเวลลอป
เม้นท์ จ ากดั หรือ LPN เนื่องจาก มีความสะดวกในการเข้าถงึข้อมูล และ อาจารย์ที่ปรึกษาให้ความเห็นชอบ 
เช่นกนั โดย LPN ได้แบ่งโครงการออกเป็น ระดบัราคา ต่างๆเรียงตามล าดบัราคาสงูจนถงึระดบัราคาต ่าดงันี ้
ลมุพินีสทู (เร่ิมต้น 2.3 ล้านบาท) / ลมุพินีเพลส (เร่ิมต้น  2 ล้านบาท)  / ลมุพินีพาร์ค (เร่ิมต้น 1.5-2 ล้านบาท)  / 
ลมุพินีวิลล์ (เร่ิมต้น 1 ล้านบาท)  และ ลมุพินีคอนโดทาวน์ (เร่ิมต้น 0.6-0.9 ล้านบาท) ดงันัน้จงึพบว่า โครงการที่
เข้าข่ายเป็นที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย คือ โครงการลมุพินี คอนโดทาวน์ เนื่องจากราคาเร่ิมต้นต ่ากว่า 1 ล้านบาท 
ซึง่ตรงตามนิยามที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย ที่กลา่วว่า ที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยหมายถึง ที่อยู่อาศัยที่ราคาต ่ากว่า 
1 ล้านบาท (มานพ พงศทตั ; 2553) ทัง้นี ้โครงการต่างๆ ของบริษัท ลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด สามารถ
สบืค้นได้จากเว็บไซต์ของบริษัท 

อย่างไรก็ตาม การเลอืกโครงการเพื่อน ามาเป็นกรณีศกึษาทัง้ 4 โครงการในงานวิจัยมีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

 
 
 
 
 
 
 
 



 

1.น าข้อมลูที่ตัง้ของโครงการต่างๆ ซึง่ สบืค้นได้จาก เว็บไซต์ของการเคหะแห่งชาติ และ เว็บไซต์ของ
บริษัท ลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั หรือ LPN มาค้นหาต าแหน่งจาก ภาพถ่ายทางอากาศในโปรแกรม Google 
Earth และ แผนที่จากโปรแกรม Google Map และบนัทกึต าแหน่งโครงการทุกโครงการลงในโปรแกรม 

 

 
ภาพที่ 2.2  

ซ้าย : หน้าเว็บไซต์ของการเคหะแห่งชาติ  (การเคหะแห่งชาติ,2554 : ออนไลน์) และ  
ขวา : หน้าเว็บไซต์ของบริษัท ลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์ (บริษัท ลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั ,2554 : ออนไลน์) 

 

 
ภาพที่ 2.3  

ซ้าย : แผนที่จากโปรแกรม Google Map และ  
ขวา : ภาพถ่ายทางอากาศในโปรแกรม Google Earth  (Google,2011 : online) 

 
2.สบืค้นแผนที่เขต ในกรุงเทพมหานครที่โครงการนัน้ๆตัง้อยู่ จากเว็บไซต์ของกรุงเทพมหานคร ซึง่

กรุงเทพมหานครได้จดัท าแผนที่เขตแต่ละเขตไว้ในรูปแบบของไฟล์ .pdf โดยข้อดีของแผนที่นีคื้อ ในตัวแผนที่จะ
ระบตุ าแหน่งสาธารณปูการ ของเมืองได้แก่ ส านกังานเขต สถาบนัการศึกษา ศาสนสถาน (วดั มสัยิด สเุหร่า 
โบสถ์คริสต์) สถานพยาบาล สถานที่ราชการและรัฐวิสาหกิจ สถานีต ารวจ สถานทูต สถานกงสลุ ที่ท าการ
ไปรษณีย์ โรงแรม ตลาด ห้างสรรพสนิค้า ในขณะที่ ภาพถ่ายทางอากาศในโปรแกรม Google Earth และ แผนที่
จากโปรแกรม Google Map จะไม่มีข้อมลูดงักลา่วทัง้นี ้เมื่อสบืค้นแผนที่เขตที่ต้องการแล้วให้ท าการพิมพ์แผนที่



 

ออกมา และบนัทกึจดุต าแหน่งที่ตัง้โครงการด้วยดินสอ (สาธารณูปการที่ปรากฏในแผนที่เขต ของ
กรุงเทพมหานคร จะไม่มีต าแหน่งของ ป๊ัมน า้มันและ ตกึแถวเพื่อการพาณิชยกรรม) 

 

 
ภาพที่ 2.4 ตวัอย่างแผนที่เขตกรุงเทพมหานคร (ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร,2554 : ออนไลน์) 

 

 
ภาพที่ 2.5 สญัลกัษณ์แสดงสาธารณปูการในแผนที่เขตกรุงเทพมหานคร  

และ ตวัอย่างที่ปรากฏในแผนที่  
(ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร,2554 : ออนไลน์) และ 

การท าเคร่ืองหมายแสดงต าแหน่งโครงการบ้านเอือ้อาทร (สีเ่หลีย่มสเีหลอืง) 
 
 



 

3.เทียบมาตราส่วนตามที่ในรัศมี 800 เมตร ซึง่ แผนที่ทุกเขตจะมีมาตราสว่นที่แตกต่างกนัไป  ทัง้นี ้
สาเหตทุี่เลอืกใช้รัศมี 800 เมตร เพราะ เป็นระยะสงูสดุจากที่ตัง้โครงการถึงสาธารณปูการ ตามแบบประเมิน 
ต่างๆ (รายละเอียดเพิ่มเติมเกี่ยวกบัแบบประเมินดงักลา่วดใูน บทที่ 3 รายละเอียดที่เก่ียวข้องกบัเกณฑ์อาคาร
เขียวด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้) และใช้วงเวียนวาดวงกลมรอบต าแหน่งที่ตัง้โครงการ ซึง่จะท าให้ทราบว่า ในรัศมี
โดยรอบโครงการ 800 เมตร มีสาธารณปูการอะไรบ้าง 

 
ภาพที่ 2.6 การเทียบมาตราสว่นจากแผนที่และ 

การใช้วงเวียนวาดวงกลมรอบต าแหน่งที่ตัง้โครงการ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
 

4.นบัจ านวนสาธารณปูการ ที่ปรากฏ ภายในรัศมี 800 เมตรโดยรอบโครงการโดยไม่ค านึงถงึประเภท 
หรือ ความหลากหลายของสาธารณปูการ แล้วบนัทกึลงในตาราง โดยโครงการที่มีจ านวนสาธารณปูการมาก
ที่สดุถือเป็นโครงการที่เข้าข่ายความเหมาะสมด้านท าเลที่ตัง้มากที่สดุ และ โครงการที่มีจ านวนสาธารณปูการ
น้อยที่สดุ ถือเป็นโครงการที่เข้าข่ายความเหมาะสมด้านท าเลที่ตัง้น้อยที่สดุ ซึง่วิธีการคดัเลอืกโครงการตวัอย่าง
วิเคราะห์ในเบือ้งต้นทัง้ 4 ขัน้ตอน จนได้ตวัอย่างวิเคราะห์ทัง้ 4 โครงการ นีจ้ะพบว่ามีความสะดวกที่สดุ โดยไม่
จ าเป็นต้องลงพืน้ที่ศกึษาท าเลที่ตัง้โครงการจริงตัง้แต่แรก จงึช่วยประหยดัเวลา และ ค่าใช้จ่าย ลงได้มาก 

  

 
ภาพที่ 2.7 ตวัอย่างการบนัทกึการนบัจ านวนสาธารณปูการที่อยู่โดยรอบโครงการที่บ้านเอือ้อาทรโดยใช้ตาราง

(สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
  
 
 
 

 



 

ทัง้นีโ้ครงการที่ผ่านการคดัเลอืกได้แก่ 4 โครงการดงัต่อไปนี ้
- โครงการบ้านเอือ้อาทรบงึกุ่ม เป็นตวัแทนโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยของภาครัฐที่มีแนวโน้ม

เป็นไปตามเกณฑ์มากที่สดุ 
- โครงการบ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียน เป็นตวัแทนของโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยของรัฐที่มี

แนวโน้มเป็นไปตามเกณฑ์น้อยที่สดุ 
- โครงการลมุพินี คอนโดทาวน์ รามอินทรา-หลกัสี ่เป็นตวัแทนโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยของ

ภาคเอกชนที่มีแนวโน้มเป็นไปตามเกณฑ์มากที่สดุ  
- โครงการลมุพินี คอนโดทาวน์ รามอินทรา-นวมินทร์ เป็นตวัแทนของโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย

ของภาคเอกชนที่มีแนวโน้มเป็นไปตามเกณฑ์น้อยที่สดุ  
5.น าโครงการที่ผ่านการคดัเลอืกในเบือ้งต้น ทัง้โครงการของภาครัฐและเอกชน 4 โครงการ น าเสนอแก่

อาจารย์ที่ปรึกษาเพื่อพิจารณาความเห็นชอบ และ ลงส ารวจพืน้ที่ศกึษาที่ผ่านความเห็นชอบต่อไป  
 

2.6 วธีิการเลือกผู้เช่ียวชาญในการสัมภาษณ์และวธีิด าเนินการในขัน้ตอนการสัมภาษณ์ 
 
วิธีการเลือกผู้เช่ียวชาญ 

1. อาจารย์ที่ปรึกษาเป็นผู้แนะน าผู้ เชี่ยวชาญแก่ผู้วิจัยด้วยตนเอง 
2. ผู้ เชี่ยวชาญที่ให้การสมัภาษณ์เป็นผู้ เสนอแนะผู้ เชี่ยวชาญท่านอื่นๆ ด้วยตนเอง 

 
คุณสมบัติของผู้เช่ียวชาญ 

1. ผู้ เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว: ต้องการผู้ ให้การสมัภาษณ์ อย่างน้อย 3 ท่าน โดยผู้ เชี่ยวชาญที่เลอืก
สมัภาษณ์ ต้องเป็นผู้มีสว่นร่วมในการ จดัท าเกณฑ์อาคารเขียว (เช่น เกณฑ์ TEEAM กระทรวงพลงังาน หรือ 
เกณฑ์ TREES สถาบนัอาคารเขียวไทย) หรือ เป็นผู้มีผลงานทางวิชาการเก่ียวกบัอาคารเขียวที่ได้รับการยอมรับ 
หรือ เป็นผู้ใช้เกณฑ์อาคารเขียวในการปฏิบติัวิชาชีพ (ได้แก่ ผู้ที่ได้รับอนญุาตเป็น LEED AP) 

2. ผู้ เชี่ยวชาญด้านที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย: ต้องการผู้ให้การสมัภาษณ์จากหน่วยงานที่ด าเนินการ
ด้านที่อยู่อาศัยภาครัฐ และ ภาคเอกชนอย่างน้อยหน่วยงานละ 3 ท่าน โดยต้องเป็นผู้ เก่ียวข้องกบัการเลอืกท าเล
ที่ตัง้ในหน่วยงานที่ด าเนินการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยนัน้ๆ ได้แก่  

- เจ้าหน้าที่ระดบัผู้บริหารหน่วยงานและมีส่วนในเร่ืองนโยบาย อย่างน้อยหน่วยงานละ 1 ท่าน 
- เจ้าหน้าที่ระดบัปฏิบติัการเลอืกท าเลที่ตัง้ อย่างน้อยหน่วยงานละ 1 ท่าน  
- สถาปนิกโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย อย่างน้อยหน่วยงานละ 1 ท่าน 

 
 
 
 
 
 



 

ขัน้ตอนและเคร่ืองมือที่ใช้ส าหรับการสัมภาษณ์ครัง้แรก  
1. ภายหลงัการก าหนดผู้ เชี่ยวชาญในการ เมื่อสรุปรายชื่อผู้ เชี่ยวชาญแล้วจงึติดต่อขอสมัภาษณ์

ผู้ เชี่ยวชาญ 
2. เตรียมเคร่ืองมือที่ใช้ในการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญโดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 
- หนงัสอืขออนเุคราะห์การสมัภาษณ์ และ ขอนดัสมัภาษณ์ 
- สรุปรายชื่อผู้ ต้องการขอสมัภาษณ์ 
- สรุปส าหรับผู้บริหาร (Executive Summary)โดยมีเนือ้หาส าคัญคือ ผลการศกึษาขัน้ต้นซึ่งเป็นผลจาก

การศึกษาเอกสาร-ทบทวนวรรณกรรม และ ผลจากการลงพืน้ที่ศกึษา   
- เอกสาร วม.1 : โครงร่างวิทยานิพนธ์ (Thesis Proposal) 
- แบบสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญ (ค าถามที่ต้องการสมัภาษณ์ โดยแบบสมัภาษณ์นีต้้องผ่านการพิจารณา

และผ่านการแก้ไขจากอาจารย์ที่ปรึกษาแล้ว) 
- เอกสาร Handout ประกอบ Slide เพื่อน าเสนอผลการศกึษาขัน้ต้น 
3. สมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญตามที่ได้นดัไว้และน าผลการสมัภาษณ์มาวิเคราะห์ต่อไป 

หมายเหต ุ: ตวัอย่างเคร่ืองมือที่ใช้ส าหรับการสมัภาษณ์ สามารถดูได้ที่ภาคผนวก ก. และ ภาคผนวก ข. 
 
ขัน้ตอนและเคร่ืองมือที่ใช้ส าหรับการสัมภาษณ์ครัง้ที่สอง  

1.  เตรียมเคร่ืองมือที่ใช้ในการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญโดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้(ผู้ เชี่ยวชาญที่
ต้องการสมัภาษณ์เป็นผู้ เชี่ยวชาญกลุม่เดิม) 

- สรุปส าหรับผู้บริหาร (Executive Summary)โดยมีเนือ้หาส าคัญคือ ผลจากการวิเคราะห์สิง่ที่
ผู้ เชี่ยวชาญให้สมัภาษณ์รอบแรก  

- แบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ที่ได้จากการศกึษาทัง้หมด และ แบบประเมินท าเลที่ตัง้ที่ใช้ตอน
ส ารวจพืน้ที่ตัง้โครงการกรณีตวัอย่างครัง้แรก และ แบบประเมินท าเลที่ตัง้จากเกณฑ์อาคารเขียวต่างๆ (เพื่อให้
ผู้ เชี่ยวชาญทราบที่มาที่ไปในการพฒันาแบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ซึ่งอาจจะพิมพ์แบบประเมินการเลอืก
ท าเลที่ตัง้ทัง้ 3 ชนิดนีล้งในกระดาษสต่ีางกนัเพื่อช่วยให้สามารถแยกแยะความแตกต่างได้ง่ายขึน้ก็ได้)  

- แบบสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญ (ค าถามที่ต้องการสมัภาษณ์ โดยแบบสมัภาษณ์นีต้้องผ่านการพิจารณา
และผ่านการแก้ไขจากอาจารย์ที่ปรึกษาแล้ว) 

- เอกสาร Handout ประกอบ Slide เพื่อน าเสนอผลการศกึษา 
2. สมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญตามที่ได้นดัไว้และน าผลการสมัภาษณ์มาวิเคราะห์ขัน้สดุท้ายต่อไป 

หมายเหต ุ: ตวัอย่างเคร่ืองมือที่ใช้ส าหรับการสมัภาษณ์ สามารถดูได้ที่ภาคผนวก ก. และ ภาคผนวก ข. 
 
 
 
 
 



 

2.7 ประชากร กลุ่มตัวอย่าง และ ตัวแปร 

สามารถสรุปความสมัพนัธ์ระหว่างวิธีการด าเนินการวิจยั กบั วัตถุประสงค์ ประชากร กลุม่ตัวอย่าง 
และตวัแปร ได้ดงัตารางต่อไปนี ้
 
ส่วนที่ วัตถปุระสงค์ วิธีศึกษา ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง ตัวแปร 

1 ศกึษาเกณฑ์ เอกสารและ 
งานวิจยัที่เก่ียวข้อง 

เกณฑ์อาคารเขียวด้านการเลอืก
ท าเลที่ตัง้ทัง้ในและต่างประเทศ 

เกณฑ์ที่เก่ียวกบั
ท าเลที่ตัง้หัวข้อ
ต่างๆ สมัภาษณ์ ผู้ เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว  

อย่างน้อย 3 ท่าน  
2 ศกึษาที่ตัง้ ส ารวจภาคสนาม โครงการบ้านเอือ้อาทร 2 โครงการ 

และ โครงการของ LPN 2 โครงการ 
ที่ได้ท าการคัดเลอืกไว้เป็นตวัอย่าง
วิเคราะห์ 

ลกัษณะและ
บริบทของท าเล
ที่ตัง้ โครงการ
ต่างๆ 

สมัภาษณ์ ผู้ เก่ียวข้องกบัการเลอืกท าเลที่ตัง้ใน
หน่วยงานที่ด าเนินการที่อยู่อาศยัผู้มี
รายได้น้อยภาครัฐและเอกชน 
หน่วยงานละอย่างน้อย 3 ท่าน  

เอกสาร เอกสารที่เก่ียวข้องกบัการเลอืกท าเล
ที่ตัง้ (ถ้ามี) 

3 วิเคราะห์ วิเคราะห์ผลการสมัภาษณ์และการส ารวจภาคสนาม  
4 เสนอแนะ จากส่วนที่ 1-3 ร่างข้อเสนอแนะเบือ้งต้น แล้วน าไปสมัภาษณ์บคุคลกลุม่เดิม ใน

สว่นที่ 1และ สว่นที่2เป็นการ Recheck ค าตอบจากนัน้จึงพฒันาเป็น
ข้อเสนอแนะขัน้สมบูรณ์ต่อไป 
จดัท าข้อเสนอแนะที่สมบูรณ์ 

ตารางที่ 2.1  ตารางสรุปรายละเอียดของ ประชากร กลุม่ตัวอย่าง ตวัแปร และ วิธีการด าเนินการวิจยั  
(สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 
 
 
 
 
 
 



 

2.8 วธีิการวเิคราะห์ข้อมูล 
วิธีการวิเคราะห์ข้อมลูมีรายละเอียดดงัต่อไปนี  ้
1. การจดัหมวดหมู่เกณฑ์อาคารเขียวที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม: หลงัจากการทบทวนวรรณกรรม ให้

สรุปสาระส าคญัของหัวข้อด้านท าเลที่ตัง้และรายละเอียดที่อยู่ภายในหวัข้อนัน้ๆ จากนัน้จงึท าการพิจารณาความ
คล้ายคลงึหรือความซ า้ซ้อนของเนือ้หาและน าเนือ้ที่คล้ายคลงึหรือซ า้ซ้อนนัน้ มาสงัเคราะห์ข้อมูลด้วยการจดั
ข้อมลูให้เป็นหมวดหมู่ต่อไป (รายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบัวิธีการพิจารณาความซ า้ซ้อนและความคล้ายคลงึของ
เนือ้หา ดตูวัอย่างได้ในภาคผนวก ค.)   

2. การวิเคราะห์ความสอดคล้องและความขดัแย้งระหว่างเกณฑ์ด้านท าเลที่ตัง้กบัโครงการตวัอย่าง
วิเคราะห์: ข้อมลูที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมจะถกูน ามาสร้างเป็นแบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ (สามารถ
ดตูวัอย่างได้ที่ภาคผนวก ก.) ซึง่ผู้วิจัยจะน าแบบประเมินท าเลที่ตัง้ดงักลา่วไปท าการประเมินท าเลที่ตัง้ของ
โครงการที่เลอืกเป็นตัวอย่างวิเคราะห์ และจากการประเมินก็จะท าให้ทราบความสอดคล้องและความขดัแย้งกบั
เกณฑ์ด้านท าเลที่ตัง้ในเบือ้งต้น โดยแต่ละท าเลที่ตัง้ก็จะพบความสอดคล้องและความขดัแย้งกบัเกณฑ์ใน
รูปแบบที่แตกต่างกนั ดงันัน้จงึเกิดเป็นข้อเปรียบเทียบ ระหว่าง โครงการที่อยู่อาศยัภาครัฐและเอกชน แล้วจงึน า
ผลการส ารวจและวิเคราะห์ที่ได้ไปสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียวและผู้ เชี่ยวชาญด้านที่อยู่อาศยัผู้มี
รายได้น้อย เพื่อน าไปสร้างข้อเสนอแนะเร่ืองการปรับปรุงเกณฑ์และการปรับปรุงวิธีการเลอืกท าเลที่ตัง้ต่อไป 

3 การวิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากดัในการน าเกณฑ์มาใช้กบัโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย: จะมุ่งเน้นไป
ที่ประเด็นด้านข้อจ ากดัที่ท าให้ไม่สามารถปฏิบติัตามเกณฑ์ได้ โดยน าข้อมลูจากการศึกษาท าเลที่ตัง้ของกรณี
ตวัอย่างมาใช้ในการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญถึงสาเหตทุี่เป็นข้อจ ากดัของเกณฑ์แต่ละหวัข้อ 

2.9 ระยะเวลาท่ีใช้ด าเนินการวจิัย 
รายละเอียด มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. 

หาข้อมลูเบือ้งต้น             
ออกแบบวิธีวิจยั             
ทบทวนวรรณกรรม              
ส ารวจและเก็บข้อมลูภาคสนาม             
วิเคราะห์ข้อมูล             
สรุปข้อมูล             
เขียนรูปเลม่และบทความวิจัย             
น าเสนอบทความวิจัย             

ตารางที่ 2.2  ตารางสรุประยะเวลาที่ใช้ด าเนินการวิจยั (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
2.10 ข้อจ ากัดของการวจิัย 

ปัญหาและข้อจ ากดัที่ส าคัญของการวิจยัชิน้นีคื้อ ระยะเวลาที่ใช้ในการวิจยั เพราะท าให้ไม่สามารถ
ศกึษาเกณฑ์อาคารเขียวได้ทกุหวัข้อ และ ไม่สามารถศกึษาเกณฑ์อาคารเขียวได้จากทกุประเทศ รวมถงึ ไม่
สามารถศกึษาโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยได้ทกุโครงการ 



 

บทที่  3 

เกณฑ์อาคารเขยีวด้านท าเลที่ตัง้ 
 
3.1 พัฒนาการด้านอาคารเขียว 
 พฒันาการด้านอาคารเขียว ทัง้ในและต่างประเทศสามารถสรุปพัฒนาการที่ส าคัญ ได้ดังต่อไปนี ้  
3.1.1 พัฒนาการด้านอาคารเขียวในต่างประเทศ (USGBC, 2008 : online) 

- เร่ิมต้นที่ชาติตะวนัตก ได้แก่ สหรัฐอเมริกา เนื่องมาจากการขยายตวัทางอตุสาหกรรมอย่างรวดเร็วและ
กว้างขวางซึง่เกิดผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม ดังนัน้ รัฐจึงออกกฎหมายและหน่วยงานเพื่อปรับปรุงและ
รักษาสภาพแวดล้อม เช่น NEPA หรือ The National Environmental Policy Act ซึง่จดัตัง้ในปี ค.ศ. 
1969 (พ.ศ. 2512) เพื่อปกป้องรักษาทรัพยากรสิง่แวดล้อมมิให้ถูกท าลายโดยมนษุย์ โดยด าเนินงาน
ภายใต้การสนบัสนนุของ CEQ หรือ The Council for Environmental Quality เพื่อจดัท านโยบายและ
แผนงานและน ามาตรการป้องกนัคุ้มครองสิ่งแวดล้อมตามกฎหมายมาบงัคบัใช้ให้เกิดผลในทางปฏิบติั   

- เกิดข้อตกลงระหว่างประเทศด้านสิง่แวดล้อม โดย ข้อตกลงที่ส าคัญได้แก่ อนสุญัญาสหประชาชาติว่า
ด้วยการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ ณ ริโอเดอจาเนโร ประเทศบราซิล ในปี ค.ศ. 1992 (พ.ศ. 2535) 
และพิธีสารเกียวโต (Kyoto Protocol) ในปี ค.ศ. 1997 (พ.ศ. 2540) ซึง่มีใจความส าคัญคือให้ประเทศ
ที่พฒันาแล้วลดการปลดปลอ่ยก๊าซเรือนกระจกลง  

- ในช่วงทศวรรษที่ 1990 จนถงึปัจจบุนั แนวคิดเร่ือง Sustainable Architecture / Green Architecture 
/ Eco Architecture เร่ิมมีบทบาทมากขึน้ในการออกแบบสถาปัตยกรรม เพราะในวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมเกิดความตระหนกัถงึการที่ อาคารเป็นแหล่งสร้างมลภาวะขนาดใหญ่ ทัง้ในแง่ของ 
มลภาวะจากการใช้งานอาคาร และ มลภาวะจากวัสดกุ่อสร้างอาคาร ตลอดจนความต้องการการใช้
พลงังานในอาคาร เพื่อใช้ในการบ ารุงรักษาและเพื่อการใช้งานอาคาร แนวคิดดงักลา่วจงึเกิดขึน้เพื่อให้
อาคารมีการใช้งานอย่างมีประสทิธิภาพสงูสดุ โดยค านงึถึงการจดัการการใช้พลงังานภายในอาคาร 
และ การลดผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมและผลกระทบต่อผู้ ใช้สอยภายในอาคาร ตลอดอาย ุLife Cycle 
ของตวัอาคาร ผ่านกระบวนการออกแบบ การก่อสร้าง การจดัการ การบ ารุงรักษาอาคาร จนถงึ การรือ้
ถอนอาคาร 

- U.S Green Building Council สหรัฐอเมริกา ได้ท าการจดัตัง้ในปี ค.ศ. 1993 (พ.ศ. 2536) ซึง่เป็น
องค์กรไม่แสวงหาผลก าไรที่มีบทบาทในการสนบัสนนุอาคารที่มีความยัง่ยืน ทัง้ในแง่ของการออกแบบ 
ก่อสร้าง และ การใช้งานอาคาร ซึง่ผู้ เข้าร่วมองค์กรได้แก่ ผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรม และ 
วิศวกรรม เป็นต้น ทัง้นีส้ิง่ที่ท าให้ U.S Green Building Council เป็นที่รู้จกั คือ การพฒันาเกณฑ์ 
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ซึง่หลายๆประเทศได้น าเกณฑ์ LEED 
ของสหรัฐอเมริกาเป็นแบบอย่างในการพฒันาปรับปรุงจนเป็น เกณฑ์ LEED ในประเทศของตนเอง 
และ มี Green Building Council ของประเทศตนเอง เช่น ประเทศแคนาดา ซึง่มี LEED Canada ที่
ควบคมุโดย Canada Green Building Council และท าการประกาศใช้ในประเทศแคนาดา  

 



 

ในปี ค.ศ. 2003 (พ.ศ. 2546) และ ประเทศอินเดีย ซึง่มี LEED India ที่ควบคุมโดย Indian Green 
Building Council และท าการประกาศใช้ในประเทศอินเดียในปี ค.ศ. 2001 (พ.ศ. 2544) เป็นต้น ทัง้นี ้
เกณฑ์ LEED ของสหรัฐอเมริกาฉบบัแรก ได้มีการเผยแพร่ครัง้แรกเป็นฉบบัร่างในปี ค.ศ. 1996 (พ.ศ. 
2539) และเผยแพร่ฉบบัจริงครัง้แรกในปี ค.ศ. 2000 (พ.ศ. 2543) และได้ท าการปรับปรุงให้ทนัสมยั 
เร่ือยมา 

- ปัจจบุนั LEED ซึง่เผยแพร่โดย U.S. Green Building Council แบง่ออกเป็น 9 ประเภท ได้แก่ 
1. LEED for New Construction (NC) : LEED ส าหรับอาคารสร้างใหม่ 
2. LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance (EB: O&M)                                  

: LEED ส าหรับอาคารเดิม 
3. LEED for Commercial Interiors (CI)                                                                                      

: LEED ส าหรับงานตกแต่งภายในอาคารเพื่อการพาณิชยกรรม 
4. LEED for Core & Shell (CS) : LEED ส าหรับสว่น Core และ เปลือกอาคาร 
5. LEED for Schools (SCH) : LEED ส าหรับอาคารประเภทโรงเรียน 
6. LEED for Retail ส าหรับอาคารประเภทร้านค้า 
7. LEED for Healthcare (HC) : LEED ส าหรับอาคารประเภทรักษาสขุภาพ เช่น โรงพยาบาล 
8. LEED for Homes : LEED ส าหรับอาคารประเภทบ้านพกัอาศัย 
9. LEED for Neighborhood Development (ND) : LEED ส าหรับชุมชน 
อย่างไรก็ตามขณะนี ้ทาง U.S Green Building Council ก าลงัร่างเกณฑ์ LEED ฉบบัใหม่ทกุประเภท 
ซึง่จะท าการประกาศใช้ภายในปี ค.ศ.2012 (พ.ศ. 2555) ต่อไป 

- World Green Building Council ได้ท าการจดัตัง้อย่างเป็นทางการในปี ค.ศ. 1999 (พ.ศ. 2542) ซึง่
ปัจจบุนัมีประเทศสมาชิกเข้าร่วมภาคี จากทกุทวีปทัว่โลก 

- เกณฑ์ หรือ มาตรฐานอาคารเขียวประเทศต่างๆ ที่ได้รับความนิยม นอกเหนือจาก LEED ซึง่เผยแพร่
โดย U.S. Green Building Council สหรัฐอเมริกา ได้แก่ เกณฑ์ และ มาตรฐานอาคารเขียวดงัต่อไปนี  ้
1. The British Research Establishment Environmental Assessment Method หรือ BREEAM ของ 

ประเทศ สหราชอาณาจกัร ซึง่ได้รับการเผยแพร่ครัง้แรกในปี ค.ศ. 1990 (พ.ศ. 2533) ภายใต้การด าเนินงานของ 
Building Research Establishment (BRE) ประเทศองักฤษ (เดิมที BRE เป็นองค์กรของภาครัฐแต่ปัจจบุนัเป็น
องค์กรอิสระ) ซึง่ประเทศที่น าแนวทางของ BREEAM ไปปรับใช้ในประเทศของตนได้แก่ ประเทศเนเธอร์แลนด์ ซึง่
มีเกณฑ์อาคารเขียวคือ BREEAM Netherlands เป็นต้น (BRE, 2009 : online) 

2. Comprehensive Assessment System for Built Environment Efficiency หรือ CASBEE ของ
ประเทศญ่ีปุ่ น ซึง่พฒันาโดย Japan Green Building Council (JaGBC) และ อยู่ในความควบคมุของ 
Japanese MLIT (Ministry of Land, Infrastructure หรือ ก็คือกระทรวงที่ดินและสาธารณปูโภค ประเทศญ่ีปุ่ น) 
ทัง้นี ้CASBEE ได้มีการเผยแพร่ครัง้แรกในปี ค.ศ.2002 (พ.ศ. 2545) / (JaGBC, 2008 : online) 

3. Green Star ของประเทศออสเตรเลีย ซึง่พฒันาและควบคุมโดย Green Building Council of 
Australia (GBCA) ซึง่ได้มีการเผยแพร่ครัง้แรกในปี ค.ศ.2002 (พ.ศ. 2545) / (GBCA, 2008 : online) 



 

4. Green Mark ของประเทศสิงคโปร์ ซึง่พฒันาและควบคุมโดย BCA (Building and Construction 
Authority) ประเทศสงิคโปร์ ซึง่เป็นหน่วยงานของรัฐและได้มีการเผยแพร่ครัง้แรกในปี ค.ศ.2005          (พ.ศ. 
2548) / (BCA, 2009 : online) 

5. The Hong Kong Building Environmental Assessment Method หรือ HK-BEAM ประเทศฮ่องกง 
ซึง่พฒันาและควบคมุโดย Hong Kong Green Building Council และได้มีการเผยแพร่ครัง้แรกในปี ค.ศ.2002 
(พ.ศ. 2545) / (HK-GBC, 2009 : online) 
 
3.1.2 พัฒนาการด้านอาคารเขียวในประเทศไทย  

- แรกเร่ิมเดิมที ประเทศไทยได้รับผลจากความต่ืนตวัเกี่ยวกบัเร่ืองการอนรัุกษ์สิง่แวดล้อมและพลงังาน 
จากนานาอารยประเทศ 

- พฒันาการอาคารเขียวในประเทศไทยช่วงแรกที่เด่นชัดที่สดุมาจากการออกกฎหมายเก่ียวกบั
สิง่แวดล้อมและพลงังาน ได้แก่  
1. พระราชบญัญัติการสง่เสริมและรักษาคณุภาพสิง่แวดล้อมแห่งชาติ โดยฉบบัแรกคือ ฉบบั พ.ศ. 

2518 ซึง่ได้ท าการปรับปรุงแก้ไขเร่ือยมาในปี พ.ศ. 2521 / พ.ศ. 2522 / พ.ศ. 2524 / และ พ.ศ. 
2535 ตามล าดบั 

2. พระราชบญัญัติส่งเสริมการอนุรักษ์พลงังาน พ.ศ. 2535 
3. กฎกระทรวงก าหนดประเภท หรือ ขนาดอาคาร และ มาตรฐาน หลกัเกณฑ์ และวิธีการ ในการ

ออกแบบอาคารเพื่ออนรัุกษ์พลงังาน พ.ศ. 2552  
- ส านกัวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม และ ส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

ภายใต้สงักดั กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม มีการก าหนดให้โครงการที่เข้าข่ายตาม
กฎหมายต้องท าการประเมินผลกระทบทางสิง่แวดล้อม (EIA : Environmental Impact Assessment) 
และ การประเมินผลกระทบทางสิง่แวดล้อมเบือ้งต้น (IEE : Initial Environmental Examination)  โดย
จะต้องผ่านการประเมินจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม เสยีก่อน จึงจะสามารถขออนญุาตก่อสร้าง
อาคารต่อไปได้ ทัง้นีก้ารประเมินผลกระทบทางสิง่แวดล้อมมีพฒันาการที่ส าคญัโดยสรุปดังต่อไปนี  ้
1. การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมช่วงแรก ครอบคลมุเฉพาะโครงการก่อสร้างขนาดใหญ่ เช่น 

เขื่อน ท่าเรือน า้ลกึ สนามบิน สะพาน ทางหลวง ทางด่วน โรงงานอุตสาหกรรม โรงไฟฟ้า เหมืองแร่ 
และ ก าหนดให้มีการประเมินผลกระทบสิง่แวดล้อมเฉพาะในช่วงก่อนการด าเนินการก่อสร้าง
เท่านัน้  

2. ต่อมา ในปี พ.ศ. 2535 จงึได้ขยายประเภทโครงการที่ต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบ
สิง่แวดล้อม ครอบคลมุโครงการบ้านและที่ดินจดัสรร อาคารพกัอาศยัรวม โรงแรมและสถานที่พกั
ตากอากาศ โรงพยาบาล อาคารพิเศษตามข้อก าหนด (และท าการปรับปรุงอีกครัง้ในปี  
พ.ศ. 2539) 



 

3. ต่อมา ในปี พ.ศ. 2540 ประกาศให้ท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบือ้งต้น ส าหรับโครงการที่มี
ขนาดเลก็กว่าข้อก าหนดเดิมที่จะก่อสร้างในบางพืน้ที่ได้แก่ จงัหวัดกระบี่ ภูเก็ต และ เมืองพทัยา
จงัหวดัชลบุรี  
และนอกจากนี ้กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อมยงัได้ท าการจดัประกวดและมอบ 

รางวัลการจัดการสิ่งแวดล้อมดีเด่น ให้กบัโครงการที่อยู่อาศยั อีกด้วย 
(กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม , 2548 : ออนไลน์) 

- กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน ภายใต้การด าเนินงานของกระทรวงพลงังาน มี
โครงการจดัท าหลกัเกณฑ์และแนวทางการสง่เสริมการอนรัุกษ์พลงังานในอาคาร ซึง่ก็คือเกณฑ์ 
TEEAM (Thailand Energy and Environmental Assessment Method) หรือ อีกช่ือหนึง่คือ แบบ
ประเมินอาคารประหยดัพลงังานและเป็นมิตรต่อสิง่แวดล้อมไทย (ฉลากอาคารเขียว) ในปี พ .ศ.2548 
และนอกจากนี ้กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน ยังได้ท าการจัดประกวดและมอบ 
รางวัลบ้านจัดสรรอนรัุกษ์พลงังานดีเด่น ให้กบัโครงการที่อยู่อาศัยที่เข้าข่ายอีกด้วย  
(กระทรวงพลงังาน , 2548 : ออนไลน์) 

- กรมควบคมุมลพิษ ภายใต้การด าเนินงานของกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ได้จัดท า
เกณฑ์อาคารส านักงานราชการสเีขียวในปี พ.ศ. 2552 โดยแบ่งเกณฑ์เป็น 2 ประเภท คือเกณฑ์ส าหรับ
อาคารเดิมและเกณฑ์ส าหรับอาคารสร้างใหม่  (กรมควบคุมมลพิษ , 2552 : ออนไลน์) 

- สมาคมวิชาชีพสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม ได้แก่ สถาปนิกสยามในพระบรมราชปูถมัภ์ และ 
วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ได้ด าเนินการร่วมกนัจัดตัง้ สถาบันอาคารเขียวไทย ภายใต้การ
สนบัสนนุของมลูนิธิอาคารเขียวไทย ในปี พ.ศ. 2552 และ ออกเกณฑ์การประเมินความยัง่ยืนทาง
พลงังานและสิง่แวดล้อมไทยหรือ (TREES : Thai’s Rating of Energy and Environmental 
Sustainability) ในปี พ.ศ. 2553 แต่อย่างไรก็ตาม สมาคมสถาปนิกสยาม ได้มีการประกวด อาคาร
เขียวดีเด่นประจ าปี หรือ ASA GREEN DESIGN AWARD อีกด้วย  
(สมาคมสถาปนิกสยาม , 2552 : ออนไลน์) 

- การเคหะแห่งชาติ กระทรวงพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์ ภายใต้นโยบายของ 
นาย วิฑรูย์ เจียสกลุ ผู้ว่าการเคหะแห่งชาติวาระปัจจบุนั (พ.ศ. 2554) ได้มีการด าเนินแนวคิดในการ
จดัท าโครงการที่อยู่อาศยัที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและมีการพฒันาอย่างยั่งยืน ภายใต้โครงการชมุชน
รักษ์สิง่แวดล้อม (ECOVILLAGE) โดยการน านวตักรรมใหม่ๆ มาพฒันาที่อยู่อาศยั ภายใต้หลกัการ
พึง่พาตนเองเพื่อความเข้มแข็งของชุมชนในระยะยาว ซึง่ปัจจบุนัการเคหะแห่งชาติ ก าลงัจัดท าแบบ
ประเมินที่อยู่อาศัยสเีขียว ประเภทแนวราบ และ แนวสงู เพื่อใช้พัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ
ให้เป็นไปตามแนวคิดอาคารเขียวต่อไปในอนาคต (การเคหะแห่งชาติ , 2554 : ออนไลน์) 

- และนอกจากนี ้ปัจจบุนั ประเทศไทยก็มีหน่วยงานต่างๆ ที่ให้ความส าคัญกบัการศึกษาแนวคิดอาคาร
เขียว ได้แก่ สถาบนัการศกึษา น าโดย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ซึง่สงักดัมหาวิทยาลยัต่างๆ เป็นต้น 

ทัง้นีส้ามารถสรุป พฒันาการด้านอาคารเขียวทัง้ในและต่างประเทศที่ส าคญัได้ดงัแผนภูมิต่อไปนี ้  



 

 
ภาพที่ 3.1 แผนภูมิแสดงพฒันาการ (Timeline) ด้านอาคารเขียวทัง้ในและต่างประเทศ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์,2554) 



 

3.2 ขัน้ตอนการจัดท าเกณฑ์อาคารเขยีว 
เกณฑ์หรือแบบประเมินอาคารเขียวต่างๆ มีขัน้ตอนการพฒันาปรับปรุงที่คล้ายคลงึกนั ซึง่เกณฑ์ของ

แต่ละองค์กรจะถกูจัดท าผ่านการด าเนินงานขององค์กร หน่วยงาน หรือสมาคมที่เก่ียวข้องกบัวิชาชีพ นัน้ๆ โดย
การตัง้คณะกรรมการท างานเพื่อท าการศกึษาวิจัย และระดมความคิดเห็นจากนักวิชาการจากสถาบนัการศกึษา
หรือหน่วยงานที่เก่ียวข้องตลอดจนผู้ปฏิบติัวิชาชีพจากสมาคมและภาคเอกชนที่เก่ียวข้อง และ มีการทดสอบ
ปรับปรุงแก้ไขดรรชนีตวัชีว้ดัและค่าคะแนนต่างๆ จนมีความเหมาะสมกบัหน่วยงานหรือท้องถ่ินของตน และเมื่อ
เกณฑ์อาคารเขียวเสร็จสมบรูณ์มีการประกาศใช้แล้ว ผู้สนใจรับการประเมินอาคารของตนสามารถเข้ารับการ
ประเมินด้วยการ ติดต่อไปที่หน่วยงาน หรือ องค์กรซึง่เป็นเจ้าของหรือต้นสงักดัของแบบประเมินเพื่อสง่ผู้ที่ได้รับ
การรับรองจากองค์กรนัน้ๆ มาท าการประเมินโครงการ ตามชนิดของแบบประเมินนัน้ๆต่อไป 

ทัง้นีส้ามารถสรุปข้อมูลเก่ียวกบัขัน้ตอนการจัดท าเกณฑ์อาคารเขียวจากหน่วยงาน หรือ องค์กรต่างๆ 
ได้ดงัตัวอย่างต่อไปนี ้ 
 
3.2.1 ขัน้ตอนการจดัท าแบบประเมินอาคารประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมไทย  
(ฉลากอาคารเขียว) หรือ เกณฑ์ TEEAM (Thailand Energy and Environmental Assessment Method) 
โดย กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน  

TEEAM เป็นโครงการหนึง่ของโครงการการจัดท าหลกัเกณฑ์และแนวทางการสง่เสริมการอนุรักษ์
พลงังานในอาคาร ซึง่ด าเนินการโดยกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรักษ์พลงังาน กระทรวงพลงังาน 
โดยขัน้ตอนการศกึษาและจดัท า มีรายละเอียดดังนี ้

1. ทบทวนวรรณกรรม จากแบบประเมินอาคาร กฎหมายอาคาร ข้อบงัคบั ที่เก่ียวข้อง 
2. วิเคราะห์และเปรียบเทียบแบบประเมินอาคาร ทัง้ในและต่างประเทศ 
3. จดัประชมุทางวิชาการเพื่อระดมความคิดเห็นและท าการร่าง / จดัท าแบบประเมินส าหรับประเทศ

ไทย โดยมีผู้ เข้าร่วมประชมุประกอบด้วย นกัวิชาการจากสถาบนัการศกึษาและหน่วยงานของรัฐ และ ผู้ปฏิบติั
วิชาชีพที่เก่ียวข้องจากภาคเอกชนและสมาคมที่เก่ียวข้อง 

4. สรุปหวัข้อและเกณฑ์การประเมิน โดยแนวทางการก าหนดหัวข้อหลกัและหวัข้อย่อยที่น ามาใช้ใน
การประเมิน มาจากการทบทวนวรรณกรรม 

5. พฒันาดรรชนีต่างๆในแบบประเมิน ผ่านการศกึษาวิจยั เพื่อ ก าหนดรายละเอียดในแบบประเมิน 
ทัง้นี ้รายละเอียดต่างๆ มีที่มาได้จากแนวทางต่างๆ ได้แก่  

- อ้างอิงจากร่างข้อก าหนด หรือ ข้อก าหนดที่มีอยู่เดิม  
- อ้างอิงเกณฑ์จากเอกสารวิจยัหรือแบบประเมินของต่างประเทศ แต่ มีการประยกุต์ให้มี 

ความเหมาะสมกบัสภาพภูมิประเทศ ภูมิอากาศ สภาพสงัคม และ แนวทางการปฏิบติัวิชาชีพในประเทศไทย  
- การพฒันาเกณฑ์ใหม่โดยอ้างอิงผลจากการค้นคว้าและวิจยัจากนกัวิชาการหรือ 

ผู้ทรงคณุวฒุิ ส าหรับหัวข้อประเมินที่ไม่มีเกณฑ์อ้างอิงที่ไม่สามารถประยกุต์ใช้ได้  



 

6. ทดสอบใช้แบบประเมินเพื่อศกึษาการใช้งาน โดยสิง่ที่ต้องการทดสอบได้แก่ ความเป็นไปได้ในการ
ใช้งานจริง / ระยะเวลาที่ใช้ในการประเมิน / ความรู้ความเข้าใจของผู้ประเมินและรูปแบบของการประเมิน / 
ความเที่ยงตรงของการประเมิน และ เพื่อทดสอบเกณฑ์ขัน้ต ่าในการประเมินอาคารต่างประเภท  

7. แก้ไขแบบประเมินให้สมบรูณ์  
(ธนิต จินดาวณิค , 2550) 

 
3.2.2 ขัน้ตอนการจดัท าเกณฑ์การประเมินความยั่ งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทยหรือ  
TREES (Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability) โดย สถาบันอาคารเขียวไทย  
มีรายละเอียดดงันี ้

1. จดัตัง้ คณะอนกุรรมการจดัท าหลกัเกณฑ์การประเมินอาคารเขียว หรือ เรียกอีกชื่อหนึง่คือ
คณะท างานจดัท าหลกัเกณฑ์การประเมินอาคารเขียว โดยคณะท างานเป็นตวัแทนจากสมาคมสถาปนิกสยาม
และวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย 

2. ระดมความคิดเห็นจากการประชมุของคณะอนกุรรมการจัดท าหลกัเกณฑ์การประเมินอาคารเขียว 
(โดยใช้ต้นแบบมาจาก LEEDของอเมริกา / เกณฑ์ของกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรักษ์พลงังาน และ
เกณฑ์ของกรมควบคุมมลพิษ) และจัดท าร่างหลกัเกณฑ์การประเมินอาคารเขียว 

3. เมื่อได้ร่างหลกัเกณฑ์แล้วจงึ เปิดโอกาสให้ผู้มีสว่นเก่ียวข้องได้แก่ นกัวิชาชีพ แสดงความคิดเห็นผ่าน
ตวัแทนของสมาคมสถาปนิกสยามและวิศวกรรม ในรูปแบบการประชาพิจารณ์ 

4. ปรับปรุงแก้ไขตามข้อคิดเห็นต่างๆ ตรวจสอบความถูกต้องและประสทิธิภาพของแบบประเมินตาม
หลกัทฤษฎี ตลอดจนความเป็นไปได้ในการประยกุต์ใช้จากภาควิชาการ วิชาชีพ และ อตุสาหกรรมที่เก่ียวข้อง 
แล้วจงึประกาศใช้ 

5. เตรียมความพร้อมเพื่อเพิ่มหลกัเกณฑ์ชนิดอื่นๆ เพื่อเพิ่มโอกาสให้อาคารทกุชนิดเป็นอาคารเขียว 
เพราะ เกณฑ์อาคารเขียวฉบบัปัจจบุนัดังกล่าวเป็นเกณฑ์ส าหรับอาคารที่ก่อสร้างขึน้ใหม่ หรือ ปรับปรุงครัง้ใหญ่ 
และเน้นไปที่อาคารสาธารณะ เท่านัน้ แต่ในอนาคตจะท าการออกหลกัเกณฑ์ส าหรับบ้านพกัอาศยั การตกแต่ง
ภายใน อาคารใช้แล้ว ต่อไป  

(สถาบนัอาคารเขียวไทย, 2553 : ออนไลน์) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.2.3 ขัน้ตอนการจดัท าแบบประเมินท่ีอยู่อาศัยสีเขียว ตามโครงการชุมชนรักษ์สิ่งแวดล้อม  
(ECO VILLAGE) โดย การเคหะแห่งชาติ  
มีรายละเอียดดงันี ้

1. จดัตัง้คณะท างาน 
2. ศกึษาจากเอกสาร งานวิจยัที่เก่ียวข้อง ได้แก่  เกณฑ์อาคารเขียวต่างๆ / กรณีศึกษา (Case Study) 

อาคารเขียวของไทย (เพราะหากเป็นกรณีศึกษา ของต่างประเทศ ทิศทางแดดและลมจะไม่เหมือนกบัของไทย) /  
งานวิจยัต่างๆที่การเคหะแห่งชาติจดัท า (ซึง่พบว่างานวิจยัต่างๆ ยังขาดการจดักลุ่ม (Grouping) ให้เป็น
หมวดหมู่ ท าให้ไม่สะดวกในการน ามาใช้งาน) 

3. แบ่งคณะท างาน เป็นกลุม่เพื่อรับผิดชอบจดัท าเกณฑ์แต่ละหมวดหมู่ ซึง่เกณฑ์ที่ได้อาจจะน ามาจาก
เกณฑ์อาคารเขียวที่ได้ท าการศกึษาทบทวนวรรณกรรม หรือ อาจเป็นกฎหมายอยู่แล้ว หรืออาจเป็นงานวิจยั หรือ
แม้กระทัง่การก าหนดรายละเอียดขึน้ใหม่ตามความเหมาะสม และจดัประชุมภายใน เพื่อระดมความคิดเห็น โดย
มีนกัวิชาการและผู้ทรงคณุวฒุิจากภายนอกหน่วยงาน มาร่วมแสดงความคิดเห็นร่วมกบัคณะท างานภายในการ
เคหะแห่งชาติ จากนัน้จงึท าการร่างเกณฑ์ขึน้มา  

4. น าเกณฑ์ที่ได้มาทดลองประเมินกบั โครงการของการเคหะแห่งชาติประมาน 30 โครงการ เพื่อ
ตรวจสอบว่าโครงการใด อยู่ระดบัคะแนนเท่าใด (แบ่งผลการประเมินออกเป็นระดบัดี / ระดบัปานกลาง / ระดบั
น้อย)  

5. ปรับปรุงเกณฑ์และโครงการให้สมบูรณ์ย่ิงขึน้ต่อไป (ซึง่ขณะนีอ้ยู่ในระหว่างกระบวนการปรับปรุง
เกณฑ์ให้สมบูรณ์)  

(ปรัชญ์ เดือนสว่าง,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555) 
 
3.2.4 ขัน้ตอนการจดัท าเกณฑ์ LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) โดย U.S 
Green Building Council  
มีรายละเอียดดงันี ้

1. คณะกรรมการจัดท า (LEED Committees) ซึง่เป็นนกัวิชาชีพจาก US.GBC ร่วมกบันักวิชาชีพ
หน่วยงานอื่นๆ เช่น The Congress for the New Urbanism (สภาการพฒันาเมืองใหม่) และ The Natural 
Resourced Defence Council (สภาการป้องกนัทรัพยากรธรรมชาติของสหรัฐ) / U.S Environmental 
Protection Agency หรือ  ส านกังานปกป้องสิง่แวดล้อมสหรัฐอเมริกา (ทัง้นีU้.S Environmental Protection 
Agency เป็นหน่วยงานของสหรัฐอเมริกาที่มีการจดัท ามาตรฐาน The Tool for the Reduction and 
Assessment of Chemical and Other Environmental Impacts หรือ TRACI ซึง่เป็นมาตรฐานการประเมินการ
ลดผลกระทบสิง่แวดล้อมชนิดหนึง่ในรูปแบบซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์) โดยกระบวนการจัดท าแบบประเมิน LEED 
จะต้องยดึถือวตัถปุระสงค์ส าคัญของ LEED คือเพื่อให้เกิดความเติบโตของเมืองอย่างเหมาะสม (Smart Growth 
and New Urbanism) / เพื่อให้เกิดสาธารณปูโภคและอาคารที่ค านงึถงึสิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure and 
Building) และเพื่อสง่เสริม ความเป็นอาคารเขียว (Green Building) เป็นส าคญั 



 

2. แบ่งคณะกรรมการผู้ เชี่ยวชาญด้านต่างๆออกเป็นกลุม่แยกตามหวัข้อตวัชีว้ัด (เรียกว่า Technical 
Advisory Group หรือ TAG) ในแต่ละกลุ่มจะประกอบด้วยนกัวิชาชีพจากหน่วยงานต่างๆที่เก่ียวข้องกบัหวัข้อ
นัน้ๆ  

3. ด าเนินการจัดท าแบบประเมิน LEED จากการทบทวนวรรณกรรม การวิจยั ตรวจสอบข้อมลูและน า
ข้อมลูเพิ่มเติมที่เก่ียวข้องมาใช้สร้างแบบประเมินในหวัข้อต่างๆโดยในสว่นของการก าหนดค่าน า้หนกัคะแนน 
(Weighting) จะมีคณะกรรมการจากหน่วยงานที่มีช่ือว่า National Institute of Standard and Technology 
(NIST) มาเป็นผู้ ร่วมพฒันาในเร่ืองของการก าหนดค่าคะแนนต่างๆ ซึง่ข้อมลูและการก าหนดค่าคะแนนใช้การ
อ้างอิงตามหลกัการทางวิทยาศาสตร์เป็นหลกั  

4. แสดงผลการจัดท าฉบับร่าง (Standard Draft) ผ่านทาง website ของ US.GBC และเปิดโอกาสให้
สมาชิกแสดงความคิดเห็นในตวัชีว้ดักลุม่ต่างๆ (Public Comment) ซึง่แสดงผลสองแบบคือแบบ Redline 
Version ซึง่สามารถเห็นพฒันาการการปรับแก้ไขเกณฑ์ต่างๆ  และแบบ Clean Version ซึง่แสดงผลการปรับปรุง
ลา่สดุ   ทัง้นีปั้จจบุนั LEED 2012 ผ่านกระบวนการ Public Comment 2 รอบแล้ว 

5. หลงัจากแก้ไขจนได้ Final Draft ทาง US.GBC จะสง่ Final Draft ให้สมาชิกลงคะแนนเพื่อพิจารณา
ความเหมาะสม และประกาศใช้เป็นรูปแบบ Workbook Toolรวมถึงแบบ Score Card และแบบ Spreadsheet 
ต่อไป  

(USGBC, 2008 : online) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.3 เกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลท่ีตัง้ท่ีน ามาใช้ในงานวจิัย  
เกณฑ์การประเมินด้านท าเลที่ตัง้ที่ได้คัดเลอืกน ามาใช้ในงานวิจยันี ้จะท าการศกึษาจากแบบประเมิน

ต่างๆ จากทัง้ในและต่างประเทศรวมทัง้สิน้ 16 เกณฑ์ ดงัต่อไปนี ้
 
3.3.1 เกณฑ์อาคารเขียวในประเทศ จ านวน 7 เกณฑ์ได้แก่ 

1. แบบประเมินความเป็นอาคารพกัอาศยัสเีขียวของการเคหะแห่งชาติ โดย การเคหะแห่งชาติ 
2. แบบประเมินอาคารประหยดัพลงังานและเป็นมิตรต่อสิง่แวดล้อมส าหรับประเทศไทย (Thailand 

Energy& Environmental Assessment Method หรือ TEEAM) โดย กรมพฒันาพลงังานทดแทนและ
อนรัุกษ์พลงังาน กระทรวงพลงังาน 

3. เกณฑ์การประเมินความยัง่ยืนทางพลงังานและสิง่แวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and 
Environmental Sustainability หรือ TREES) โดย สถาบนัอาคารเขียวไทย 

4. เกณฑ์อาคารเขียวในประเทศอื่นๆ ที่กลา่วถงึเร่ืองท าเลที่ตัง้ ซึง่อาจารย์ที่ปรึกษาและผู้ เชี่ยวชาญได้
แนะน าให้ท าการสบืค้นเพิ่มเติมนอกเหนือจากเกณฑ์หลกัที่ท าการศกึษาซึง่ได้แก่เกณฑ์ของการเคหะ
แห่งชาติ TEEAM และ TREES โดยเกณฑ์อื่นๆที่ท าการศึกษาเพิ่มได้แก่  
- เกณฑ์อาคารเขียว โดย กรมควบคมุมลพิษ   
- แบบประเมิน LPN GREEN โดย บริษัท LPN Development จ ากัด 
- เกณฑ์ ASA Green Award โดย สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชปูถมัภ์ 
- แบบประเมินผลกระทบอาคารต่างๆ (EIA และ IEE) โดย ส านกัวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม 
 
3.3.2 เกณฑ์อาคารเขียวในต่างประเทศ จ านวน 9 เกณฑ์ได้แก่ 

1. Leadership in Energy and Environment Design for Neighborhood Development (LEED ND) 
โดย U.S. Green Building Council สหรัฐเอมริกา 

2. Leadership in Energy and Environment Design for Neighborhood Development 2012 (LEED 
ND ฉบบัร่าง ค.ศ.2012) โดย U.S. Green Building Council สหรัฐเอมริกา 

3. Leadership in Energy and Environment Design for Home (LEED Home) โดย U.S. Green 
Building Council สหรัฐเอมริกา 

4. Leadership in Energy and Environment Design for Home 2012 (LEED Home ฉบบัร่าง 
ค.ศ.2012) โดย U.S. Green Building Council สหรัฐเอมริกา 

 
 
 
 
 



 

5. เกณฑ์อาคารเขียวในต่างประเทศอื่นๆ ที่กลา่วถงึเร่ืองท าเลที่ตัง้ ซึง่อาจารย์ที่ปรึกษาและผู้ เชี่ยวชาญได้
แนะน าให้ท าการสบืค้นเพิ่มเติมนอกเหนือจากเกณฑ์หลกัที่ท าการศกึษาซึง่ได้แก่ LEED ของ
สหรัฐอเมริกา โดยเกณฑ์อื่นๆที่ท าการศกึษาเพิ่มได้แก่  
- Greenship for New Building โดย Green Building Council Indonesia (อินโดนีเซีย) 
- Green Building Index for Residential New Construction โดย Green Building Index 

(มาเลเซีย) 
- Green Mark for New Residential และ Green Mark for Landed House โดย Building and 

Construction Authority : BCA (สงิคโปร์) 
- Building Environmental Assessment Method โดย BEAM Society (ฮ่องกง) 
- Green Star for Multi-Unit Residential โดย Green Building Council Australia (ออสเตรเลีย) 

 
ภาพที่ 3.2 แผนภูมิแสดงประเภทและชนิดของเกณฑ์อาคารเขียวที่ท าการศกึษาทัง้หมด (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 



 

3.4 รายละเอียดเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลท่ีตัง้ : เกณฑ์ในประเทศ 
3.4.1 แบบประเมินความเป็นโครงการพักอาศัยสีเขียวของการเคหะแห่งชาติ  
หน่วยงานต้นสังกัด  

การเคหะแห่งชาติ กระทรวงพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์ (ทัง้นีแ้บบประเมินของการเคหะ
แห่งชาติฉบบันีอ้ยู่ในระหว่างการศกึษาพฒันา) 
องค์ประกอบของเกณฑ์  

แบบประเมินของการเคหะแห่งชาติจะแบ่งเป็นแบบประเมินส าหรับอาคารพักอาศัยแนวด่ิงและแนวราบ
ซึง่องค์ประกอบของเกณฑ์ด้านท าเลที่ตัง้จะอยู่ในหวัข้อย่อย ในหมวด ที่ 1  
ผงัโครงการและภูมิทศัน์ ซึง่ประกอบด้วยรายละเอียดต่อไปนี ้(การเคหะแห่งชาติ, 2555) 

1. การเลอืกที่ตัง้โครงการ (location) 
- หลกีเลีย่งการก่อสร้างโครงการบนที่ดินที่ไม่สมควรที่จะมีการพฒันาเพื่อลดผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม 

จงึควรสร้างอาคารหรือ พฒันาที่ดินบนพืน้ที่ที่มีคณุค่าทางระบบนิเวศน์ต ่า หรือ ตามที่ก าหนดไว้ในกฎหมายผงั
เมือง 

- ที่ตัง้โครงการควรมีสาธารณปูโภคที่เพียงพอต่อการจดัท าโครงการ เช่น ระบบไฟฟ้า ประปา โทรสพัท์ 
การระบายน า้ โดยวดัระยะห่างจากทางเข้าหลกัของโครงการถงึสาธารณปูโภค : น้อยกว่า 500 เมตร / 500-1000 
เมตร / เกินกว่า 1000 เมตร 

- ที่ตัง้โครงการสามารถเข้าถงึได้สะดวกโดยวดัระยะทางจากทางเข้าโครงการห่างจากระบบขนสง่
สาธารณะ  : น้อยกว่า 500 เมตร / 500-1000 เมตร / เกินกว่า 1000 เมตร 

2. องค์ประกอบโครงการ  
- มีสาธารณปูการโดยรอบพืน้ที่โครงการ เช่น ตลาด โรงเรียน โรงพยาบาล หรือ สถานีอนามยั โดยวดั

ระยะจากทางเข้าหลกัโครงการถงึสาธารณปูการ : น้อยกว่า 800 เมตร / 800-1500 เมตร / เกินกว่า 1500 เมตร  
- การจดัเตรียมพืน้ที่รองรับสาธารรูปการและองค์ประกอบโครงการอย่างเพียงพอและเหมาะสมตาม

ขนาดโครงการดังนี ้: โครงการที่พกัอาศยัไม่เกิน 500 หน่วย / 501-1000 หน่วย / 1001-2000 หน่วย ควรจะมี 
ลานตลาด ลานกีฬา ที่จอดรถสาธารณะ สถานที่รับเลีย้งเด็ก สถานีอนามยั (ย่ิงโครงการขนาดใหญ่ ควรมี
สาธารณปูการและองค์ประกอบโครงการมากขึน้) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

วิธีการให้คะแนนแบบประเมิน 
สดัสว่นคะแนนแบบประเมินทัง้หมด  
 

ข้อมลูตวัชีว้ดั 
ของแบบประเมินการเคหะแห่งชาติ  

อาคารแนวราบ อาคารแนวด่ิง 
คะแนน สดัสว่น คะแนน สดัสว่น 

ผงัโครงการและภูมิทศัน์ 25 25 25 25 
งานอาคาร 50 50 50 50 
งานระบบ 15 15 15 15 
การบริหารจดัการ 10 10 10 10 

รวม 100 100 100 100 
ตารางที่ 3.1 สรุปเกณฑ์การประเมินของการเคหะแห่งชาติ (การเคหะแห่งชาติ, 2555) 

ข้อสงัเกตที่พบ สดัส่วนคะแนน ทัง้อาคารแนวด่ิงและอาคารแนวราบ มีสดัสว่นคะแนนเท่ากนั ทัง้ข้อมลู ณ เดือน 
กนัยายน พ.ศ. 2554 และ ข้อมลู ณ เดือน มกราคม พ.ศ. 2555 
 
สดัสว่นคะแนนย่อยเฉพาะหมวดผงัโครงการและภูมิทศัน์  

ข้อมลูตวัชีว้ดั 
ของแบบประเมินการเคหะแห่งชาติ  

อาคารแนวราบ อาคารแนวด่ิง 
คะแนน สดัสว่น คะแนน สดัสว่น 

การเลอืกที่ตัง้โครงการ 5 20 5 20 
องค์ประกอบโครงการ 4 16 4 16 
การวางแนวอาคาร 3 12 3 12 
โครงข่ายถนนภายในโครงการ 2 8 2 8 
พืน้ที่เปิดโลง่ 2 8 2 8 
งานภูมิสถาปัตย์ 4 16 4 16 
การป้องกนัปัญหาน า้ท่วม 2.5 10 2.5 10 
การลดปรากฏการณ์เกาะร้อนในเมือง 2.5 10 2.5 10 

รวม 25 100 25 100 
ตารางที่ 3.2  สรุปสดัส่วนคะแนนย่อยจากหมวดผงัโครงการและภูมิทศัน์ (การเคหะแห่งชาติ, 2555) 

 
 
 
 
 
 
 



 

3.4.2 แบบประเมินอาคารประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมส าหรับประเทศไทย  
(Thailand Energy& Environmental Assessment Method หรือ TEEAM)  

หน่วยงานต้นสังกัด  
กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน กระทรวงพลงังาน (ตามโครงการ อาคารติดฉลาก / 

ฉลากอาคารเขียว) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ 
1. สถานที่ตัง้อาคารและระบบขนสง่มวลชน : มีระยะห่างสงูสดุที่ยอมรับได้จากระบบขนสง่มวลชนหลกั 

ไม่เกิน 1200 เมตร 
2. สถานที่ตัง้อาคารและแหลง่บริการชุมชน : สถานที่ตัง้อาคารห่างจากแหลง่บริการชมุชนในระยะเดิน 

ไม่เกิน 400 เมตร  
วิธีการให้คะแนนแบบประเมิน 
สดัสว่นคะแนนจากเกณฑ์ TEEAM 

หมวด 
ที่ 

ข้อมลูตวัชีว้ดั TEEAM การประหยดัพลงังาน การเป็นมิตรต่อสิง่แวดล้อม 
คะแนน % คะแนน % 

1 สถานที่ตัง้ 4 4 2 6 
2 ผงับริเวณและงานภูมิสถาปัตยกรรม 8 8 8 25 
3 เปลอืกอาคาร 40 40 0 0 
4 ระบบปรับอากาศ 10 10 1 3 
5 ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 12 12 2 6 
6 ระบบธรรมชาติและพลงังานทดแทน 12 12 5 15 
7 ระบบสขุาภิบาลบาล 4 4 5 15 
8 วสัดแุละการก่อสร้าง 0 0 5 15 
9 เทคนิคการออกแบบและกลยทุธ์ประหยัดพลงังาน  10 10 5 15 
 คะแนนรวม 100 100 33 100 

ตารางที่  3.3  สรุปเกณฑ์การประเมิน TEEAM (กระทรวงพลงังาน , 2550) 
 
ข้อสงัเกตที่พบจากเกณฑ์ TEEAM 
1. ค่าคะแนน ให้ความส าคญัด้านการประหยดัพลงังานมากกว่าด้านสิง่แวดล้อม 
2. เงื่อนไขด้านระยะห่างจากระบบขนสง่มวลชน และ ระยะห่างจากแหลง่บริการชมุชน ทัง้สองเงื่อนไขนี ้มี

ค่าคะแนนด้านการประหยัดพลงังาน อย่างละเท่ากบั 2 และ มีค่าคะแนนด้านการเป็นมิตรต่อ
สิง่แวดล้อม อย่างละ 1 คะแนน 

 
 
 



 

3.4.3 เกณฑ์การประเมินความยั่ งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทย (Thai’s Rating of Energy and 
Environmental Sustainability หรือ TREES)  

หน่วยงานต้นสังกัด สถาบนัอาคารเขียวไทย 
องค์ประกอบของเกณฑ์ จะอยู่ในหมวดต่อไปนี ้(สถาบนัอาคารเขียว , 2554) 

หมวดที่ 2 ผงับริเวณและภูมิทศัน์ 
สว่นบงัคบั 
1. หลกีเลี่ยงสถานที่ตัง้ที่ไม่เหมาะสมกบัอาคาร (เช่นพืน้ที่ที่เป็นป่าสงวน / ภายในระยะ 15 เมตรจาก

แหลง่น า้ธรรมชาติซึง่เป็นแหลง่อาศยัของสตัว์น า้ที่มีการขยายพนัธ์ในเขตอนรัุกษ์พนัธ์สตัว์ป่า / พืน้ที่ที่
เคยเป็นสวนสาธารณะมาก่อน / พืน้ที่ที่มีคณุค่าทางระบบนิเวศน์สงู / พืน้ที่ที่มีความขดัแย้งกบั
ข้อก าหนดทางผงัเมือง) 

2. การลดผลกระทบต่อพืน้ที่ที่มีความสมบรูณ์ทางธรรมชาติ (หลกีเลี่ยงผลกระทบต่อระบบนิเวศน์ ด้วย
การปลกูสร้างอาคารที่ไม่รุกล า้พืน้ที่ที่มีความสมบรูณ์ของระบบนิเวศน์) 

สว่นให้คะแนน 
1. การพฒันาโครงการบนพืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้ว (เลอืกที่ตัง้โครงการอยู่ในเขตเมืองที่มีการพฒันาแล้ว 

ซึง่พร้อมด้วยระบบสาธารณปูโภคเพื่อป้องกนัการรุกล า้เขตป่าไม้และทรัพยากรธรรมชาติ โดยเลอืกที่ตัง้
โครงการที่มีสาธารณปูโภคต่อไปนีใ้นระยะ 500 เมตรจากสาธารณูปโภคต่างๆ วดัจากทางเข้าหลกัของ
โครงการ ให้ครบ 10 ประเภท และสามารถเข้าถงึได้โดยไม่ถกูกัน้ด้วยคลองหรือรัว้ ได้แก่ วัดหรือสถานที่
ทางศาสนา / ร้านค้าประเภทต่างๆ / ไปรษณีย์ / สถานีต ารวจ / สถานีดบัเพลงิ / ร้านเสริมสวยและนวด
แผนโบราณ / ร้านอาหาร / สวนสาธารณะ / สถานศกึษา / พิพิธภัณฑ์ / โรงพยาบาลหรือสถานีอนามัย / 
ซุปเปอร์มาเก็ต / ตลาด / ร้านกาแฟหรือร้านขนม / ส านกังาน / สถานที่ราชการต่างๆ / อื่นๆ) [1คะแนน] 

2. การลดการใช้รถยนต์สว่นตัว ด้วยการ เลอืกที่ตัง้โครงการภายในระยะ 500 เมตร จากระบบขนสง่
มวลชนสาธารณะ / จดัให้มีที่จอดจักรยาน (ร้อยละ15ของผู้พกัอาศยั) และที่จอดรถที่เป็นรถที่มี
คณุสมบติัช่วยอนรัุกษ์พลงังานเช่น CNG , Eco-car , Hybrid (ร้อยละ 5 ของจ านวนที่จอดรถทัง้หมด
ของอาคาร) [4คะแนน] 

3. การพฒันาผงัพืน้ที่โครงการที่ยัง่ยืน ได้แก่ การมีพืน้ที่เปิดโลง่เชิงนิเวศน์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของ
โครงการ / มีต้นไม้ยืนต้น 1 ต้นต่อพืน้ที่เปิดโลง่ 100 ตรม (และต้นไม้นัน้มิใช่ต้นไม้ที่ย้ายมาจากที่อื่น) / 
การใช้พิชพนัธ์ท้องถ่ินที่เหมาะสม  [3คะแนน] 

4. การซึมน า้และลดปัญหาน า้ท่วม : มีการจ าลองปริมาณน า้ฝนและออกแบบให้พืน้ที่ดินสามารถให้น า้ซมึ
ผ่านได้มากที่สดุ ด้วยการใช้วสัดปุพูืน้ที่ซมึน า้ได้ [4คะแนน] 

5. การลดปรากฏการณ์เกาะร้อนในเมืองจากการพฒันาโครงการ ได้แก่ การจัดสวนบนหลงัคาหรือ สวน
แนวตัง้ / มีพืน้ที่ดาดแข็งที่รับรังสโีดยตรงจากดวงอาทิตย์ไม่เกินร้อยละ 30 ของพืน้ที่โครงการ / มีต้นไม้
ยืนต้นที่สามารถบงัแดดทางทิศใต้ ทิศตะวนัออก และทิศตะวนัตกได้อย่างมีประสทิธิภาพและไม่ก่อ
ความเสยีหายแก่ตวัอาคาร [4คะแนน] 

 



 

วิธีการให้คะแนนแบบประเมิน 
สดัสว่นคะแนนจากเกณฑ์ TREES 

หมวดที่ ข้อมลูตวัชีว้ดั TREES คะแนน % 
1 การบริหารจดัการอาคาร 3 3 
2 ผงับริเวณและภูมิทัศน์ 16 19 
3 การประหยดัน า้ 6 7 
4 พลงังานและบรรยากาศ 20 24 
5 วสัดแุละทรัพยากรในการก่อสร้าง 13 15 
6 คณุภาพของสภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 17 20 
7 การป้องกนัผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม 5 6 
8 นวตักรรม 5 6 
 คะแนนรวม 85 100 
ตารางที่  3.4  สรุปเกณฑ์การประเมิน TREES (สถาบนัอาคารเขียว , 2554) 

 
วิเคราะห์เฉพาะเงื่อนไขย่อยในหมวดผงับริเวณและภูมิทศัน์ซึง่กลา่วถงึด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้ 

เงื่อนไขย่อย จากหวัข้อ ผงับริเวณและภูมิทัศน์ คะแนน สดัสว่น 
การพฒันาโครงการบนพืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้ว 1 6 
การลดการใช้รถยนต์สว่นตัว 4 25 
การพฒันาผงัพืน้ที่โครงการที่ยัง่ยืน 3 19 
การซึมน า้และลดปัญหาน า้ท่วม 4 25 
การลดปรากฏการณ์เกาะร้อนในเมืองจากการพฒันาโครงการ 4 25 

รวม 16 100 
ตารางที่  3.5  สรุปเงื่อนไขย่อยในหมวดผงับริเวณและภูมิทศัน์ซึ่งกลา่วถึงด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้  

(สถาบนัอาคารเขียว , 2554) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.4.4 เกณฑ์อาคารเขียว โดยกรมควบคุมมลพิษ   
หน่วยงานต้นสังกัด  
กรมควบคมุมลพิษ (ยงัอยู่ในระหว่างการบงัคบัใช้กบั อาคารส านกังานราชการ เท่านัน้แต่อาจจะมี

เนือ้หาบางประการน ามาประยกุต์ใช้ได้ดงันัน้จึงขอน ามาสรุปไว้ ณ ที่นี)้ 
องค์ประกอบของเกณฑ์  
จะอยู่ในหมวดที่ 2 สถานที่ตัง้ ผงับริเวณ ภูมิทศัน์ ซึง่ประกอบด้วยรายละเอียดดังต่อไปนี ้ 
(กรมควบคมุมลพิษ , 2552) 
1. การเลือกที่ตัง้ของโครงการ: สร้างอาคารหรือพฒันาที่ดินบนพืน้ที่ที่มีคณุค่าทางระบบนิเวศน์ต ่า

หรือตามที่ก าหนดไว้ในผงัเมือง ใช้พืน้ที่ หรือ อาคารที่เคยมีการใช้งานมาแล้ว/ สร้างอาคารบนพืน้ที่ที่มีการ
ปนเปือ้น หรือ สภาพดินเสือ่มโทรม เช่น หลมุฝังขยะ เหมืองเก่า เป็นต้น และ มีระยะห่างจากขนสง่มวลชนไม่เกิน 
500 เมตร  

2. การจดัผังบริเวณและการวางตัวอาคาร: มีผงับริเวณของอาคารและองค์ประกอบหลกัที่เป็นอยู่
ในปัจจบุนัและที่จะเกิดขึน้ในอนาคตในพืน้ที่โครงการ  

3. งานภูมิสถาปัตยกรรม: สดัสว่นของพืน้ที่ว่างหรือพืน้ที่เปิดโลง่นอกอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 
ของขนาดพืน้ที่โครงการ มีพืน้ที่ปลกูไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่า 1 ต้นต่อพืน้ที่ 100 ตร.ม.  ใช้พืชพรรณในงานภูมิ
สถาปัตยกรรมที่เหมาะสมกบัสภาพแวดล้อมทางภูมิอากาศและปริมาณน า้ฝน อย่างน้อยร้อยละ 75 ของพืน้ที่ที่
เป็นพืชพรรณ (Soft scape) ทัง้หมด มีพืน้ที่ที่น า้สามารถซมึผ่านลงดินได้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ของพืน้ที่โครงการ   
มีสดัสว่นของพืน้ที่หลงัคาเขียว หรือ ดาดฟ้าที่ถูกปกคลมุด้วยพืชพรรณที่เหมาะสม และ มีพืน้ที่ดาดแข็งที่อยู่
ภายนอกอาคารที่โดนแดดได้ไม่เกินร้อยละ 50 ของขนาดพืน้ที่ดาดแข็งทัง้หมด  

หมายเหต ุ: 
- จากการสบืค้นไม่พบวิธีการให้คะแนนแบบประเมิน หรือ การ Weight น า้หนกัคะแนน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.4.5 แนวทาง LPN GREEN  
หน่วยงานต้นสังกัด  
บริษัท LPN Development จ ากดั (แบบประเมินนีเ้ป็นแบบประเมินที่พฒันามาจากเกณฑ์ LEED 

สหรัฐอเมริกา ซึง่ บริษัท LPN Development จ ากดั ได้น ามาใช้กบัโครงการพักอาศัยที่ บริษัทเป็นผู้ด าเนินการ 
ซึง่ แนวทาง LPN Green จะประกอบด้วย Green Design / Green Material + Equipment / Green Energy / 
Green Community Management) 

องค์ประกอบของเกณฑ์  
จะอยู่ในหมวด ที่ 1 พฒันาพืน้ที่ให้เกิดความยัง่ยืน (Sustainable Site Development) ซึง่ประกอบด้วย

รายละเอียดต่อไปนี ้ 
1 ที่ตัง้โครงการอยู่ในพืน้ที่สแีดง (เขตพาณิชยกรรม) ไม่มีผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมและมีบริการสิง่

อ านวยความสะดวกครบครันบริเวณใกล้เคียง 
2 ตัง้อยู่บนถนนใหญ่ โทรคมนาคมสะดวก ใกล้ทางด่วนและระบบขนสง่มวลชน  
3 ชดเชยพืน้ที่สเีขียวและภูมิทัศน์ในโครงการที่สวยงามกบัพืน้ที่เดิมที่เป็นที่โลง่ 
หมายเหต ุ: 
- จากการสบืค้นไม่พบวิธีการให้คะแนนแบบประเมิน หรือ การ Weight น า้หนกัคะแนน เพียงแต่แต่ละ

หมวดจะก าหนดเป็นรายละเอียดที่ควรปฏิบติัเป็นข้อๆ เท่านัน้ยกตัวอย่างเช่น หมวด ที่ 1 พฒันาพืน้ที่ให้เกิด
ความยั่งยืน (Sustainable Site Development) จะประกอบด้วยรายละเอียด 3 ข้อดงัที่กลา่วไปข้างต้น เป็นต้น 

- การวดัผลสมัฤทธ์ิ วดัจากผลการขายโครงการ  
(พิเชษฐ ศภุกิจจานสุนัต์ิ,สัมภาษณ์, 9 กมุภาพนัธ์ 2555) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.4.6 เกณฑ์อาคารเขียว ASA Green  
หน่วยงานต้นสังกัด  
สมาคมสถาปนิกสยามในพระบรมราชปูถมัภ์  (ส าหรับตดัสนิอาคารเขียวที่ได้รับรางวัลอาคารเขียว

ดีเด่นจากสมาคมสถาปนิกสยาม) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ จะอยู่ในหมวดที่ 2 บริบททางสงัคมและชมุชนและ หมวดที่ 3 การใช้

ประโยชน์ที่ดินและภูมิทศัน์อย่างยัง่ยืน ซึง่มีรายละเอียดดงัต่อไปนี  ้
หมวดที่ 2 บริบททางสังคมและชุมชน  

มีความพยายามเสริมสร้าง ไม่ท าลายลกัษณะทางกายภาพ บริบททางประวัติศาสตร์ สงัคม วฒันธรรม
ของชมุชน มีการแสดงออกอย่างชดัเจนถึงเอกลกัษณ์ทางสิง่แวดล้อมของชมุชน และสถาปัตยกรรมพืน้ถิ่น 
พฒันาและสง่เสริมการใช้พืน้ที่เปิดโล่งอย่างเหมาะสม ความเชื่อมโยงกบัระบบขนสง่ของเมืองอย่างยัง่ยืน  การ
เชื่อมโยงกบัชมุชนและแหล่งสาธารณปูโภค เช่น การจดัเตรียมที่จอดจกัรยานอย่างเพียงพอ  
หมวดที่ 3 การใช้ประโยชน์ท่ีดินและภูมิทัศน์อย่างยั่ งยืน 

การพฒันาโครงการที่ค านงึถงึลกัษณะทางกายภาพ ชีวภาพและระบบนิเวศน์ของที่ดินที่ก่อสร้าง 
หลกีเลี่ยงการก่อสร้างบนพืน้ที่ที่มีคณุค่าทางสิง่แวดล้อมสงู ค านงึถงึการใช้ดิน การออกแบบภูมิสถาปัตยกรรมที่
อนรัุกษ์สภาพแวดล้อมเดิม  เช่น การเก็บรักษาหน้าดินเดิม แหลง่น า้ พืชพนัธ์พืน้ถิ่น รวมทัง้ความพยายามลด
พืน้ที่ฐานอาคาร(Footprint) การควบคมุการปลดปลอ่ยน า้เสยี การลดผลกระทบจากปรากฏการณ์เกาะร้อน 
(Urban Heat Island) โดยการเพิ่มพืน้ที่สเีขียวหรือการใช้หลงัคาเขียว (Green Roof)     

หมายเหต ุ: 
- จากการสบืค้นไม่พบวิธีการให้คะแนนแบบประเมิน หรือ การ Weight น า้หนกัคะแนน 

(สมาคมสถาปนิกสยาม, 2553 : ออนไลน์) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.4.7 การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมต่างๆ  
หน่วยงานต้นสังกัด  
ส านกัวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
องค์ประกอบของเกณฑ์  
มีการกล่าวถงึสถานที่ตัง้อาคารในแง่ของการพิจารณาสภาพแวดล้อมปัจจบุนั  และ ผลกระทบที่อาจ

เกิดขึน้จากการด าเนินโครงการ (ระหว่างการก่อสร้างและช่วงเปิดด าเนินการใช้สอยอาคารหรือโครงการนัน้ๆ) ทัง้
บวกและลบ กรณีที่เกิดความเสยีหายที่มิอาจหลกีเลีย่งได้ต้องเสนอแผนการชดเชยด้วย ซึง่มีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

 
การประเมินผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม(EIA) 

- ทรัพยากรสิ่งแวดล้อมทางด้านกายภาพ (ภูมิประเทศ ภูมิอากาศ ทิศทางลม ปริมาณน า้ฝน อากาศ 
เสยีง การสัน่สะเทือน น า้ผิวดิน น า้ใต้ดิน) 

- ทรัพยากรสิ่งแวดล้อมทางด้านชีวภาพ (ระบบนิเวศน์ที่ส าคญัในพืน้ที่) 
- คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ (สาธารณปูโภค การใช้น า้ การบ าบดัน า้เสยี การระบายน า้ การ

ป้องกนัน า้ท่วม การก าจดัมลูฝอยและกากของเสยี การใช้ไฟฟ้าและพลงังาน การจราจรและการ
คมนาคมขนสง่ การใช้ที่ดิน การป้องกนัอัคคีภัย) 

- คุณค่าต่อคุณภาพชีวิต (สงัคม เศรษฐกิจ สาธารณสขุ วฒันธรรม สนุทรียภาพ ) 
 

การประเมินผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมขัน้ต้น(IEE) 
- รายละเอียดโครงการ ประกอบด้วย รายละเอียดทัว่ไป (เช่น FAR OSR) และรายละเอียดด้าน

สาธารณปูโภค ได้แก่ ระบบน า้ใช้ ระบบบ าบดัน า้เสยี ระบบการระบายน า้ ระบบการเก็บรวบรวมและ
ก าจดัขยะมลูฝอย ระบบการจราจร ระบบไฟฟ้า 

- ลักษณะสภาพแวดล้อมปัจจุบัน ได้แก่ สภาพพืน้ที่และการใช้ที่ดิน ข้อก าหนดทางผงัเมือง 
สภาพแวดล้อมและทรัพยากรโดยรอบ  

- ผลกระทบที่อาจเกิดขึน้จากโครงการ และ มาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
ในด้านต่างๆ เช่น ทรัพยากรที่ดิน คุณภาพอากาศและเสียง คณุภาพน า้ การระบายน า้และการ
ป้องกนัน า้ท่วม การก าจดัมลูฝอยและสิ่งปฏิกลู การจราจร การป้องกนัอคัคีภัย สนุทรียภาพ 
 
หมายเหต ุ: 
- จากการสบืค้นไม่พบวิธีการให้คะแนนแบบประเมิน หรือ การ Weight น า้หนกัคะแนน 

(บณัฑิต จลุาสยั , 2549) 

 
 
 



 

3.5 รายละเอียดเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลท่ีตัง้ : เกณฑ์ในต่างประเทศ  
3.5.1 Leadership in Energy and Environment Design for Neighborhood Development (LEED ND) 
โดย U.S. Green Building Council สหรัฐเอมริกา 

หน่วยงานต้นสังกัด US. Green Building Council  (สหรัฐอเมริกา) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ จะอยู่ในหมวดต่อไปนี ้/ (USGBC, 2011 : online) 

หมวดที่ 1 : ท าเลที่ตัง้และการเชื่อมต่อของพืน้ที่ (Smart Location and Linkage) 
ส่วนบังคับ 

ก. ท าเลที่ตัง้ที่มีความเหมาะสม 
สนบัสนนุการพฒันาบนพืน้ที่ชมุชนที่มีอยู่แล้ว หรือ ใกล้แหล่งชมุชนและมีระบบขนสง่สาธารณะ เพื่อ

ลดการใช้ยานพาหนะด้วยการการพฒันาโครงการบนพืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้ว (ที่ตัง้โครงการมีระบบน า้ดี น า้เสยี 
อยู่ในพืน้ที่บริการน า้ดีและบ าบดัน า้เสยี มีการวางแผนเร่ืองน า้ดีน า้เสยี) / ความเชื่อมต่อกบัระบบขนส่งสาธารณะ 
หรือ อยู่ในแนวเส้นทางระบบขนสง่มวลชนที่เพียงพอ หรือ กรณีที่ระบบขนสง่มวลชนยงัไม่เปิดให้บริการ ก็ต้อง
พิสจูน์ให้ได้ว่า ผู้ ให้บริการขนสง่มวลชนมีแผนการหรือสญัญาณว่าจะเปิดด าเนินการ มีการทดสอบระบบทาง
วิศวกรรม / ใกล้เคียงกบัสาธารณปูโภค สาธารณปูการต่างๆ ภายในระยะเดิน400 เมตร เช่น ร้านค้า หรือ อาคาร
ประเภท Mix Use 

ข. การอนุรักษ์ระบบนิเวศน์และสิ่งมีชีวิตในพืน้ที่  
ค านงึถงึการเป็นอนัตรายต่อระบบนิเวศน์ โครงการต้องไม่สง่ผลกระทบใดๆ ต่อระบบนิเวศน์ / มีการ

วางแผนเพื่ออนุรักษ์สิ่งแวดล้อมและถ่ินที่อยู่อาศยัของสิง่มีชีวิต / มีการส ารวจและประเมินว่า ในพืน้ที่มีสายพนัธ์
สิง่มีชีวิตที่มีความส าคญัชนิดใดบ้างโดยจดัท าการประเมินจากองค์กรที่เก่ียวข้อง 

ค. การอนุรักษ์แหล่งน า้ 
โครงการต้องไม่สง่ผลกระทบต่อแหล่งน า้ / หลกีเลีย่งพืน้ที่ที่มีน า้ท่วมขงั / ปลกูสร้างโครงการห่างไกล

จากแหล่งน า้ธรรมชาติ 15-30 เมตร และค านงึถึงความหนาแน่น ของที่อยู่อาศยักบัพืน้ที่ที่เป็น พืน้ที่กนัชน 
(Buffer) ของแหลง่น า้   

ง. การอนุรักษ์พืน้ที่ เพื่อเกษตรกรรม 
การอนุรักษ์พืน้ที่เพื่อเกษตรกรรม ซึง่ไม่สามารถทดแทนได้ด้วยการปกป้องพืน้ที่ดิน และ พืน้ที่ป่าไม้ 

โดยมีการป้องกนัความเสียหายแก่หน้าดิน หลีกเลีย่งการก่อสร้างที่มีผลกระทบต่อหน้าดิน / มีการส ารวจความ
สมบูรณ์ของหน้าดิน / เลอืกพฒันาโครงการบนพืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้วโดยไม่ปลกูสร้างโครงการบนพืน้ที่
เกษตรกรรมเดิม / ค านงึถงึความหนาแน่นของโครงการ 

จ. หลีกเลี่ยงพืน้ที่ที่มีน า้ท่วมขัง 
ปกป้องชีวิต ทรัพย์สนิ และ สนบัสนนุการอนรัุกษ์พืน้ที่เปิดโล่งและที่อยู่อาศยั เพิ่มคุณภาพน า้และ

ระบบน า้ด้วยการหลีกเลีย่งพืน้ที่ที่มีน า้ท่วมขงั / พฒันาโครงการบนพืน้ที่ที่พฒันาแล้ว ไม่ว่าจะเป็น Site ใดๆก็
ต้องได้รับการรับรองจาก องค์กร FEMA 
 
 
 



 

ส่วนให้คะแนน 
ก. ท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม 
สนบัสนนุการพฒันาโครงการภายในพืน้ที่ในเมืองที่มีการพฒันาแล้ว เพื่อลดการบุกรุกธรรมชาติ และ 

ลดการขยายตวัของเมือง (ซึง่นัน่หมายถงึการลดภาระด้านกายภาพ ภาระทางการเงินอนัเนื่องมาจากการ
ก่อสร้างและพฒันาสาธารณปูโภคใหม่) ด้วยการให้ความส าคัญกับการเลอืกท าเลที่ตัง้ (การเชื่อมต่อกบัพืน้ที่
ข้างเคียง / ศกัยภาพในการพฒันาให้สามารถเกิดที่อยู่อาศยัที่สามารถจ่ายได้ หรือ เป็นโครงการที่อยู่อาศัยใน
ลกัษณะ Mix Income) 

ข. การน าพืน้ที่ที่มีความเสื่อมโทรม มาพัฒนาใหม่อีกครัง้ 
การน าพืน้ที่ดินที่มีความเสือ่มโทรม มีการปนเปือ้นทางสิง่แวดล้อม กลบัมาใช้งานใหม่ เพื่อลดการน า

พืน้ที่ที่ยงัไม่เคยมีการพฒันามาใช้ ทัง้นีก้ารน าพืน้ที่ที่มีความเสือ่มโทรมมาพฒันาใหม่อีกครัง้ ต้องค านึงถงึความ
สะดวก ความปลอดภัย ศกัยภาพในการใช้งานในอนาคต 

ค. ที่ตัง้โครงการที่ลดความต้องการการใช้รถ 
สนบัสนนุพืน้ที่ตัง้โครงการที่ มีทางเลอืกในการคมนาคมขนสง่มวลชนหลากหลายช่องทางเพื่อลดการ

ใช้ยานพาหนะด้วยท าเลที่ตัง้ที่มีระบบขนสง่มวลชนสาธารณะรองรับปริมาณผู้อยู่อาศยัได้เพียงพอต่อความ
ต้องการ / อยู่ในระยะเดิน 400 เมตร / มีการวางผงัเมืองที่ค านงึถึง Zoning (ที่อยู่อาศัยอยู่ใกล้แหลง่งาน)  

ง. โครงข่ายและจดุจอดจกัรยาน 
สนบัสนนุการใช้จักรยานด้วยการจดัให้มีพืน้ที่ส าหรับจอดจักรยานอย่างเหมาะสม 
จ. ท่ีอยู่อาศัยกับความใกล้แหล่งงาน 
สนบัสนนุการจ้างงานด้วยการเลอืกที่ตัง้ที่มีความใกล้แหลง่งาน หรือ โครงการอาจมีทัง้สว่นที่เป็นที่อยู่

อาศยั ที่สามารถจ่ายได้ อยู่ภายในโครงการ หรือ มีที่พกัอยู่ภายในแหลง่งาน  
ฉ. การป้องกัน พืน้ที่ส่วนลาดชัน 
ควรหลกีเลี่ยงการปรับแต่งหรือเปลี่ยนแปลงความลาดชนัเดิมในพืน้ที่ / ไม่ก่อสร้างโครงการบนพืน้ที่ 

Slope  
ช. การออกแบบท่ีค านึงถึงการอนุรักษ์ถิ่นท่ีอยู่อาศัยของสิ่งมีชีวิต และ แหล่งน า้ 

- การออกแบบที่อนุรักษ์สิง่แวดล้อม และ แหลง่น า้ : ไม่ควรมี การปรุงแต่ง โดย องค์ประกอบที่ถกูสร้าง
โดยมนษุย์ เนื่องจาก เป็นการรบกวนการไหลของน า้ตามธรรมชาติ 

- ไม่ก่อสร้างโครงการ บนพืน้ที่ที่เป็น ถ่ินที่อยู่อาศัยของสิ่งมีชีวิตธรรมชาติ 
- มีการส ารวจ ลกัษณะของสิง่มีชีวิตตามธรรมชาติในพืน้ที่ ทัง้พืชและสตัว์ ระมดัระวงัผลกระทบต่อพืช

และสตัว์ท้องถ่ิน มีมาตรการการอนรัุกษ์  
ซ. การคงสภาพปกติ ของสิ่งแวดล้อมหรือแหล่งน า้  

- ใช้ พืชพนัธ์ธรรมชาติเดิมในท้องถ่ิน 
ญ. การจดัการอนุรักษ์ถิ่นท่ีอยู่อาศัยของส่งมีชีวิตและแหล่งน า้ในระยะยาว 

- มีแผนการจัดการอนรัุกษ์สิง่แวดล้อมหรือ แหล่งน า้ในระยะยาว (เป็นระยะเวลา10ปีขึน้ไป)   
 
 



 

3.5.2 Leadership in Energy and Environment Design for Neighborhood Development 2012  
(LEED ND ฉบับร่าง ค.ศ.2012)  

หน่วยงานต้นสังกัด US. Green Building Council  (สหรัฐอเมริกา) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ จะอยู่ในหมวดต่อไปนี ้/ (USGBC, 2011 : online) 

หมวดที่ 1  Smart Location and Linkage : ท าเลที่ตัง้และการเชื่อมต่อ 
ส่วนบังคับ  
           ก. Smart Location : ท าเลที่ตัง้ที่ มีความเหมาะสม 
           เพื่อสนบัสนนุการพฒันาในพืน้ที่ที่มีระยะใกล้เคียงกบั ชมุชน ระบบสาธารณปูโภค และ ระบบขนส่ง
มวลชน เพื่อลดการขยายตวัของเมืองและลดระยะเวลาการเดินทาง สามารถเดินทางโดยจกัรยานและการเดินไป
ยงัที่ต่างๆเพื่อให้เกิดกิจกรรมทางกายภาพเพื่อป้องกนัปัญหาสขุภาพ ดงันัน้ท าเลที่ตัง้โครงการต้องมีลกัษณะดงันี  ้
           - โครงการมีระบบสาธารณปูโภค : น า้ประปา ระบบระบายน า้เสยี และ (ทางเลอืก) 
           - เป็นโครงการที่มีการพฒันาแล้ว / เคยมีการพฒันาแล้ว / มีการเชื่อมต่อกบัระบบโครงข่ายการ
คมนาคม / อยู่ในเส้นทางการบริการระบบขนสง่มวลชนสาธารณะ / ใกล้เคียงกบัแหลง่บริการสาธารณะ (ค้าขาย 
พาณิชยกรรม) 
           ข. Imperiled Species and Ecological Communities Conservation : การอนุรักษ์และปกป้อง
ระบบนิเวศน์สายพันธ์พืชและสัตว์ส าคัญ 
           เพื่อท าการอนรัุกษ์และปกป้องระบบนิเวศน์สายพนัธ์พืชและสตัว์ส าคญั ดงันัน้ 
           - ไม่ว่าจะเป็นโครงการใดต้อง มีการประเมินลกัษณะของสายพนัธ์พืชและสตัว์ที่ส าคัญภายในท าเลที่ตัง้  
           - กรณีที่ที่ตัง้โครงการไม่มีผลกระทบต่อสายพนัธ์สิ่งมีชีวิตที่ส าคัญและระบบนิเวศน์ ถือว่าผ่านการ
ประเมินในหวัข้อนี ้ 
           - กรณีที่ที่ตัง้ก่อให้เกิดผลกระทบต่อสายพนัธ์สิง่มีชีวิตที่ส าคญัและระบบนิเวศน์ ต้องท าแผนการอนรัุกษ์
ความเป็นถิ่นที่อยู่อาศยัของสิ่งมีชีวิต  
           ค. Wetland and Waterbody Conservation : การอนุรักษ์แหล่งน า้  
           เพื่อรักษาคณุภาพของน า้ และ ลกัษณะทางธรรมชาติทางอทุกวิทยา ซึ่งสง่ผลต่อความเป็นถิ่นที่อยู่
อาศยั ความหลากหลายทางชีวภาพ ดงันัน้ 
           - ที่ตัง้โครงการที่ไม่ใช่พืน้ที่เปราะบางด้านแหล่งน า้ = ห่างจากแหลง่น า้ในระยะ15-30เมตร 
           - ส าหรับที่ตัง้ที่สง่ผลต่อความเปราะบางของแหล่งน า้: ต้องท าการวิเคราะห์ผลกระทบต่อแหลง่น า้ / มี
การจัดการน า้ฝน / ค านงึถงึความหนาแน่นของโครงการ (FAR) และ พืน้ที่ที่เป็นสว่น Buffer ระหว่างโครงการกบั
แหลง่น า้ธรรมชาติ 
           - ส าหรับทกุโครงการ : ควรเลอืกท าเลที่ตัง้ที่มีการพฒันาแล้ว / แหลง่น า้ที่มนษุย์สร้างขึน้เช่นคลอง
คอนกรีต ต้องไม่ขดัขวางแนวการระบายน า้ตามธรรมชาติ  
 
 
 



 

 
           ง. Agricultural Land Conservation : การอนุรักษ์พืน้ที่เกษตรกรรม 
           เพื่อปกป้องทรัพยากรดิน และ พืน้ที่เกษตรกรรมที่ไม่สามารถทดแทนได้ หากมีการพฒันาก่อสร้าง 
ดงันัน้ 
           - ส าหรับทกุโครงการ : ที่ตัง้โครงการต้องไม่ใช่พืน้ที่ใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรกรรม 
           - ที่ตัง้โครงการที่ไม่มีผลกระทบต่อทรัพยากรดิน : มีการส ารวจหน้าดินและต้องได้รับรองว่าโครงการไม่มี
ผลกระทบต่อหน้าดิน + เลอืกที่ตัง้โครงการที่ ท าเลที่มีการพฒันาแล้ว / อยู่ในระยะบริการขนส่งสาธารณะ / 
สอดคล้องกบั Zoning ของเมือง  
           - ที่ตัง้โครงการที่สง่ผลกระทบต่อทรัพยากรดิน : ค านงึถงึความหนาแน่นของโครงการ (FAR) / สดัสว่น
พืน้ที่พกัอาศยัและไม่ใช่ส่วนพกัอาศัย / สดัสว่นพืน้ที่ที่ก่อสร้าง(อยู่ในระยะFootprintของอาคาร) กบั พืน้ที่ที่ไม่ใช่ 
Footprint อาคาร 
           จ. Floodplain Avoidance : หลีกเลี่ยงพืน้ที่ที่น า้ท่วมถงึ  
           เพื่อปกป้องชีวิตและทรัพย์สนิ / สนบัสนนุพืน้ที่เปิดโลง่และการอนุรักษ์ถ่ินที่อยู่อาศยั ตลอดจน คุณภาพ
น า้และอทุกวิทยาทางธรรมชาติ ดงันัน้จงึต้องเลอืกที่ตัง้โครงการดงันี ้
           - ที่ตัง้ที่น า้ท่วมไม่ถึง : ต้องได้รับการรับรองว่าท าเลนัน้ไม่อยู่ในความเสีย่งเร่ืองน า้ท่วมจาก องค์กร 
FEMA (Federal Emergency Management Agency) / ที่ตัง้โครงการอยู่ในพืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้ว 
           - ที่ตัง้ที่มีความเสี่ยงด้านอทุกภัย : มีการประกนัตามมาตรฐาน NFIP (The National Flood Insurance 
Program) + มีการออกแบบพฒันาโครงการที่รองรับความเสีย่งจากอทุกภัย (ตามมาตรฐานFEMA) 
 
ส่วนให้คะแนน 
            ก. Preferred Location : ท าเลที่ตัง้ที่ เหมาะสม (10คะแนน) 
           - ท าเลที่ตัง้ ควรเป็นที่ตัง้ที่มีการพฒันาแล้ว / เคยมีการพัฒนาแล้ว 
           - มีการเชื่อมต่อกบัเมือง ในระยะ 1.6 กิโลเมตร 
           - ควรออกแบบโครงการให้มีลกัษณะของ Mix Income Community หรือ เป็น Affordable Housing   
           ข. Brownfield Remediation : การแก้ไขพืน้ที่เสื่อมโทรม (2คะแนน) 
           - ท าการ พฒันา (Redevelopment) พืน้ที่ที่มีความเสือ่มโทรม 
           ค. Location with Reduce Automobile Dependence : ท าเลที่ตัง้ที่ลดการใช้ยานพาหนะ 
(7คะแนน) 
           - มีระบบขนส่งมวลชลสาธารณะเพียงพอต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัย / อยู่ในระยะเดิน 400-800
เมตร / มีทางเลอืกของขนสง่สาธารณะ มากกว่า 2 ตวัเลอืกขึน้ไป 
           - การวางผงัเมืองที่ช่วยลดการเดินทาง (Low Vehicle Miles Traveled) 
           ง. Bicycle Network Storage: โครงข่ายจกัรยาน (2คะแนน) 
           - สนบัสนนุการใช้รถจกัรยาน ซึง่จะช่วยลดการพึง่พายานยนต์ อีกทัง้ยงัช่วยพฒันาสขุภาพกายได้อีก
ด้วย 



 

           - มีที่จอดจักรยานส าหรับผู้มาติดต่อโครงการหรือลกูค้าอย่างเพียงพอ / รวมถึงที่จอดจกัรยานคนงาน 
           - โครงข่ายจกัรยานเชื่อมต่อกบัสาธารณปูการต่างๆของเมือง เช่น โรงเรียน ศนูย์ชมุชนุ  
           - ค านงึถงึความปลอดภัย ด้วยการมีแสงสว่างตอนกลางคืนที่เพียงพอ / โครงข่ายจกัรยานต้องไม่
ขดัขวางการใช้งานของผู้ เดินทางเท้า และ การเข้าถงึ (ค านงึถึงUniversal Design) 
           จ. Housing and Jobs Proximity : ท่ีอยู่อาศัยกับความใกล้ชิดแหล่งงาน (3คะแนน) 
           - โครงการมี Affordable Housing อย่างน้อย 30 เปอร์เซ็นต์ของโครงการทัง้หมดหรือเป็นโครงการ Mix 
Income หรืออยู่ในระยะเดิน800เมตรถึงแหลง่งาน  
           ฉ. Steep Slope Protection : การป้องกันความลาด ความชัน (1คะแนน) 
           - เปลีย่นแปลงแนวความลาดชนัไม่เกิน 15%  
           ช. Site Design for Habitat or Wetland and Water Body Conservation : การออกแบบพืน้ที่ 
เพ่ือการอนุรักษ์ ถิ่นท่ีอยู่อาศัยและแหล่งน า้ (1คะแนน) 
           - ที่ตัง้โครงการที่ไม่ใช่ถ่ินที่อยู่อาศัยและแหลง่น า้ (ห่างออกมาอย่างน้อย30เมตร) / เป็นที่ดินที่พฒันา
แล้ว 
           - กรณีที่ที่ตัง้โครงการเป็นถ่ินที่อยู่อาศัยที่ส าคญั: ต้องมีการท า List ชนิดของพืชและสตัว์ที่ส าคญั และ 
แผนการอนรัุกษ์ 
           - กรณีที่ที่ตัง้โครงการเป็นแหลง่น า้: ไม่รบกวนแหลง่น า้ 
           ซ. Restoration of Habitat or Wetlands and Water Bodies : การท าให้ถิ่นท่ีอยู่อาศัยและแหล่ง
น า้กลับสู่สภาวะปกติ (1คะแนน) 
           - ปลกูต้นไม้ที่เป็นสายพนัธ์ในท้องถ่ิน / ได้รับค าแนะน าจากนกัชีววิทยาและนกัอทุกวิทยาในการฟืน้ฟู
ความเป็นถิ่นที่อยู่อาศยัและแหลง่น า้ / จดัท าแผนการอนุรักษ์ที่อยู่อาศยัและแหลง่น า้ในระยะยาว 
           ญ. Long Term Conservation Management of Habitat or Wetland and Water Bodies : มีแผน
ระยะยาวในการอนุรักษ์ถิ่นท่ีอยู่อาศัยและแหล่งน า้ (1คะแนน)  
           - จดัท าแผนอนุรักษ์และจดัการในระยะ 10 ปี  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
วิธีการให้คะแนนแบบประเมิน 
สดัสว่นคะแนน ตวัชีว้ดัทัง้หมดของ LEED ND  

ตวัชีว้ดัทัง้หมด ฉบบัเดิม(2009) ฉบบัใหม่(2012) เดิม --->ใหม่ 
คะแนน สดัสว่น คะแนน สดัสว่น คะแนน สดัสว่น 

Smart Location and Linkage 27 25 28 25 เพิ่มขึน้ เพิ่มขึน้ 
Neighborhood Pattern and Design 44 40 41 37 ลดลง ลดลง 
Green Infrastructure and Building 29 26 31 28 เพิ่มขึน้ เพิ่มขึน้ 
Innovation and Design Process 6 5 7 6 เพิ่มขึน้ เพิ่มขึน้ 
Regional Priority 4 4 4 4 คงเดิม คงเดิม 

รวม 110 100 111 100 เพิ่มขึน้ คงเดิม 
ตารางที่  3.6  สดัสว่นคะแนน ตวัชีว้ดัทัง้หมดของ LEED ND (USGBC, 2011 : online) 

 
สดัสว่นคะแนนเฉพาะตวัชีว้ดัด้านท าเลที่ตัง้ (พิจารณาเฉพาะเงื่อนไขย่อยประเภท Credit) 

เงื่อนไขย่อย จากหวัข้อ Smart Location and Linkage ฉบบัเดิม(2009) ฉบบัใหม่(2012) 
คะแนน สดัสว่น คะแนน สดัสว่น 

Preferred Location 10 37 10 37 
Brownfield Redevelopment (ชื่อเดิม) 
 / Brownfield Remediation (ชื่อใหม่) 

2 7 2 7 

Locations with Reduced Mobile Dependence 7 26 7 26 
Bicycle Network and Storage 1 3 2 3 
Housing and Jobs Proximity 3 11 3 11 
Steep Slope Protection 1 4 1 4 
Site Design for Habitat or Wetland and Water Body 
Conservation 

1 4 1 4 

Restoration of Habitat or Wetlands and Water Bodies 1 4 1 4 
Long Term Conservation Management of Habitat or Wetland 
and Water Bodies 

1 4 1 4 

รวม 27 100 27 100 
ตารางที่  3.7  สดัสว่นคะแนนเฉพาะตวัชีว้ดัด้านท าเลที่ตัง้ (USGBC, 2011 : online) 
ข้อสงัเกต: พบว่าชนิดของเงื่อนไขย่อยและสดัสว่นคะแนนเงื่อนไขย่อยไม่เปลี่ยนแปลง 

 
 



 

 
3.5.3 Leadership in Energy and Environment Design for Home (LEED Home) โดย U.S. Green 
Building Council สหรัฐเอมริกา 

หน่วยงานต้นสังกัด US. Green Building Council (สหรัฐอเมริกา) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ จะอยู่ในหมวดต่อไปนี ้/ (USGBC, 2011 : online) 

หมวดที่ 2 : ท าเลและการเชื่อมต่อ (Location and Linkage) 
ก. การประเมินด้วยเกณฑ์ LEED ND 
โครงการได้รับการรับรองจาก LEED ND เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ซึง่หากโครงการมีการประเมินด้วย LEED ND 

แล้ว ก็สามารถผ่านเกณฑ์ด้าน Location and Linkage ไปได้เลยไม่ต้องประเมินคณุลกัษณะด้านท าเลที่ตัง้ใน
หวัข้ออื่นๆ อีก 

ข. การเลือกท าเลที่ตัง้ 
ห้ามพฒันาโครงการ ก่อสร้างอาคาร ถนน และ พืน้ที่จอดรถในพืน้ที่ดงัต่อไปนี ้ 
- ที่ราบที่น า้ท่วมถงึ  
- พืน้ที่ที่ถกูระบวุ่าหากมีการก่อสร้างแล้วจะเกิดผลกระทบต่อความหลากหลายทางชีวภาพและถ่ินที่อยู่

อาศยัของสิง่มีชีวิต  
- พืน้ที่ที่มีความสมบูรณ์ด้านแหลง่น า้ธรรมชาติและทรัพยากรธรรมชาติ (ภายในระยะ 3 กม.) 
- พืน้ที่สเีขียวสาธารณะ (เว้นแต่เป็นพืน้ที่สเีขียวที่มีกรรมสทิธ์ิแล้ว) 
- พืน้ที่ที่มี แหลง่แร่ธรรมชาติที่มีค่า (ต้องผ่านการพิสจูน์จากผู้ เชี่ยวชาญทางธรณีวิทยา) เว้นแต่บริเวณ

ดงักลา่วเป็นพืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้ว 
ค. การให้ความส าคัญกับท าเลที่ตัง้ 
- มีการพฒันาโครงการบนพืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้ว 
ง. ระบบสาธารณูปโภค  
ที่ตัง้โครงการอยู่ในระยะ 800 เมตรจากแนวบริการ ระบบสาธารณูปโภค (เช่น ระบบประปา ระบบบ าบดัน า้

เสยี)กรณีที่ โครงการไม่อยู่ในระยะ ดงักลา่วจะต้องเสียค่าใช้จ่ายเพื่อปรับปรุงระบบสาธารณปูโภคให้เข้าถงึ 
จ. ระบบขนส่งสาธารณะ และ องค์ประกอบในชุมชน  
ระยะห่างจากที่ตัง้โครงการ [จากศนูย์กลางของแหลง่บริการชุมชนจนถงึบ้านหลงัที่ไกลที่สดุ] ควรห่างจาก

องค์ประกอบชมุชนขัน้พืน้ฐาน (แหลง่พกัผ่อนหย่อนใจ/ธนาคาร/ศูนย์บริการชุมชน/ร้านสะดวกซือ้/ศนูย์รับเลีย้ง
เด็ก/สถานีดบัเพลงิ/สนามกีฬาหรือพืน้ที่เลน่กีฬานนัทนาการ/ร้านซักรีด/ห้องสมดุ/ร้านขายยา/ร้านท าฟัน/คลนีิก/
โรงพยาบาล/สถานีต ารวจ/ไปรษณีย์/แหลง่งาน/ร้านอาหาร/โรงเรียน/ซุปเปอร์มาร์เก็ต/อื่นๆ) จ านวน 4/7/11/14 
ประเภทในระยะ 400/800 เมตร หรือ ห่างจากระบบขนสง่มวลชนในระยะ 800 เมตร (มีจ านวนป้ายรถเมล์ที่
เพียงพอ)   

ฉ. การเข้าถึงพืน้ที่ เปิดโล่งสาธารณะ  
- มีพืน้ที่เปิดโล่งสาธารณะ [ขนาดอย่างน้อย 1.8ไร่] ที่สามารถเข้าถงึได้ในระยะ 800 เมตร  



 

- พืน้ที่เปิดโลง่สาธารณะดงักลา่ว ประกอบด้วยสว่นที่เป็นผืนน า้ ผืนดิน และต้นไม้ ส่วนพืน้ที่เปิดโลง่
ธรรมชาติ และ สว่นส าหรับนนัทนาการและสนามเด็กเลน่    

 
หมวดที่ 3 : ที่ตัง้โครงการที่มีความยัง่ยืน (Sustainable site) 

ก. การพิทักษ์ที่ตัง้โครงการ 
ควบคมุการปนเปือ้นของมลพิษระหว่างการก่อสร้าง ( รบกวนพืน้ที่โดยรอบ site น้อยที่สดุ) ด้วย

กระบวนการต่อไปนี ้
- ป้องกนัการถกูรบกวนและปนเปือ้นแก่หน้าดิน 
- ควบคมุการไหลของโคลน 
- ปกป้องหน้างาน จากพาย ุและ น า้เสยี 
- มีการป้องกนัดินถล่ม 
- มีการปกคลมุดิน กรณีที่ก่อสร้างโครงการบนพืน้ที่ที่มีความลาดเอียง  
กรณีที่ที่ตัง้โครงการยงัไม่เคยได้รับการพฒันา 
- มีการปลกูต้นไม้ และ อนรัุกษ์ต้นไม้ (จดัพืน้ที่ห้ามรบกวนต้นไม้ ไม่มีการเคลือ่นย้ายต้นไม้เดิม โดยจดั

ให้มีพืน้ที่ร้อยละ 40 ของที่ดินเป็นพืน้ที่ที่ไม่ถกูรบกวนจากการปลกูสร้างอาคาร รวมถงึ ไม่ใช่พืน้ที่
ส าหรับจอดรถ หรือ เก็บวัสดกุ่อสร้าง) ทัง้นีต้้องมีการค านงึถงึความหนาแน่นในการปลกูสร้างอาคาร
ด้วย (จ านวนUnitของโครงการ / ขนาดพืน้ที่)  

      ข. ภูมิสถาปัตยกรรม 
- พืชที่ใช้งานงานภูมิสถาปัตยกรรมต้องเป็นพืชที่ไม่สง่ผลกระทบต่อสิง่มีชีวิต 
- ไม่ใช้พืชที่มิได้เป็นสายพนัธ์ที่มีอยู่ในท้องถ่ินนัน้ๆ 
- การไม่รุกรานพืน้ที่สเีขียวเดิม 
- ออกแบบโดยการเลอืก ปลกูต้นไม้ที่มีความคงทนต่อสภาพแวดล้อม  
- ประเมินการใช้น า้ในงานภูมิสถาปัตยกรรมด้วยการค านวนตามหลกัชลประทานและค านงึถงึการลด

การใช้น า้ในสถาปัตยกรรม 
      ค. ปรากฏการณ์เกาะร้อน 
- ใช้พืชพนัธ์ท้องถ่ินในการให้ร่มเงา อย่างน้อย 50% ของบริเวณทางเดิน ลาน ถนน และ ภายในระยะ 15 

เมตรจากตวับ้าน (ค านวณเร่ืองเงา โดยใช้วนัที่ 21 มิถนุายนเป็นวันวิกฤติ) 
- ใช้วสัดสุอี่อน + วสัดทุี่สามารถซมึน า้ได้ + วสัดทุี่สามารถสะท้อนความร้อนได้ ในพืน้ที่ส่วนที่เป็น

ทางเดิน ลาน และ ถนน 
- การให้ร่มเงากบัพืน้ที่ สว่น Hardscape จะสามารถลดอุณหภูมิภายนอกอาคารและลดภาระการท า

ความเย็นได้   
 
 
 



 

ง. การซึมผ่านของน า้ และ การจดัการน า้ผิวดิน   
- การควบคมุการถกูกัดกร่อนผิวดิน ด้วยการใช้ต้นไม้ หรือ วสัดทุี่น า้สามารถซมึผ่านได้ หรือ ออกแบบให้

น า้ไหลไปยงัจดุที่ก าหนดเพื่อกักเก็บน า้ 
- ออกแบบองค์ประกอบเพื่อการป้องกนัน า้แบบถาวร เช่น ก าแพงกันน า้  
- มีการควบคุมการไหลของน า้ฝนและกักเก็บน า้ฝน จากหลงัคาด้วยการติดตัง้อปุกรณ์ที่เก่ียวข้องเช่น 

รางระบายน า้ หรือ ปลกูต้นไม้บนหลงัคา 
- ได้รับค าแนะน าจากผู้ เชี่ยวชาญด้านระบบน า้ในงานภูมิสถาปัตยกรรม 

จ. ควบคุมแมลงโดยไม่ใช้สารพิษ 
- เก็บวสัดปุระเภทไม้ให้ห่างจากผิวดิน 
- อดุรอยต่อ หรือ รอยร่ัวต่างๆ และ อดุรอยต่อบริเวณโครงสร้าง [เช่น รอยต่อระหว่างไม้และคอนกรีต 

อาจปิดด้วยพลาสติกบริเวณรอยต่อ] 
- ปลกูต้นไม้ให้ห่างจากตวับ้าน 0.6 เมตร  

ฉ. พัฒนาโครงการบนที่ดินอย่างกระชับ 
- มีการค านงึถงึ ความหนาแน่นในการปลกูสร้างอาคาร (บรรเทาความแออดัของโครงการ) โดยคิดจาก 

อตัราสว่นระหว่างอาคารและพืน้ที่ดิน ซึ่งมีการก าหนดอตัราสว่นตามที่กฏหมายรองรับ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.5.4 Leadership in Energy and Environment Design for Home 2012 (LEED Home ฉบับร่าง 
ค.ศ.2012)  

หน่วยงานต้นสังกัด US. Green Building Council (สหรัฐอเมริกา) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ จะอยู่ในหมวดต่อไปนี ้ /  (USGBC, 2011 : online) 
หมายเหต ุLEED Home ฉบบั ค.ศ. 2012 จะแบ่งคะแนนเป็น 2 สว่นคือ (Home / Mid rise) 

 
หมวดที่ 2 Location and Transportation 
ส่วนบังคับ  
           ก. Sensitive Land Protection : การป้องกันพืน้ที่ที่มีความเปราะบาง  
           - ไม่ควรพฒันาโครงการ (อาคาร สว่นHardscape ถนน หรือ สว่นจอดรถ) บนท าเลที่ตัง้ที่น า้ท่วมถึง 
หรือ พืน้ที่ที่มีความสมบรูณ์ทางธรรมชาติ  
           - กรณีที่ที่ดิน เคยมีการพฒันามาก่อนแล้วถือว่าไม่เข้าข่ายที่ดินที่มีความเปราะบาง  
ส่วนให้คะแนน 
           ก. LEED for Neighborhood Development : มีการประเมิน LEED ND (15/17) 

- โครงการได้รับการประเมิน LEED ND มาแล้ว 
           ข. Enhanced Site Selection : เลือกท าเลที่ตัง้ที่ดียิ่งขึน้ (1/2) 

- ไม่ควรพฒันาโครงการ (อาคาร สว่นHardscape ถนน หรือ สว่นจอดรถ) บนพืน้ที่เกษตรกรรมหรือท า
การเพาะปลกู / พืน้ที่ที่เป็นแหลง่ทรัพยากรดินและแร่มีค่า / พืน้ที่ที่เป็นที่ตัง้ของสายพนัธ์พืชและสตัว์
ส าคัญ / ระยะ 15-30 เมตรจากแหลง่น า้ธรรมชาติ  

- กรณีที่ที่ดิน เคยมีการพฒันามาก่อนแล้วถือว่าเป็นข้อยกเว้น  
- ที่ดินที่ได้รับสทิธิพิเศษได้รับ Credit นีท้นัที หากเลอืกพืน้ที่ต่อไปนีม้าพฒันา ได้แก่ ย่านประวติัศาสตร์ที่

มีการปรับปรุง / พืน้ที่เสือ่มโทรม (Brownfield)  
ค. Preferred Locations : ท าเลที่ตัง้ที่ มีความเหมาะสม (3/3) 

- สนบัสนนุการพฒันาที่ดินที่เคยผ่านการพฒันาโครงการมาแล้ว หรือ พฒันาพืน้ที่เสือ่มโทรม 
           ง. Compact Development  : การพัฒนาโครงการด้วยความกระชับ (3/3) 

- ค านงึถงึความหนาแน่นของจ านวน Unit พกัอาศยั พืน้ที่ก่อสร้างอาคาร และพืน้ที่ดิน 
จ. Community Resources : แหล่งการบริการชุมชน (1/1) 

- ระยะเดินระหว่างแหลง่บริการชมุชน กบั อาคารพักอาศัย = 800 เมตร (มีแหลง่บริการอย่างน้อย 4 
ประเภทขึน้ไป) 

- แหลง่บริการประเภท Food Retail (จ าหน่ายอาหาร) = ซุปเปอร์มาเก็ต / ร้านจ าหน่ายอาหารและ
ผลิตภัณฑ์อาหาร 

- แหลง่บริการประเภท Community Service Retail (พาณิชยกรรมชมุชน) = ร้านเสือ้ผ้า / 
ห้างสรรพสนิค้า / ร้านสะดวกซือ้ / ตลาด / ร้านขายยา / ร้านอปุกรณ์ Hardware ในบ้าน 

- แหลง่บริการประเภท Service (บริการทัว่ไป) = ธนาคาร / ยิม / บริการด้านสขุภาพ / ร้านท าผม / ร้าน
ซกัรีด / ร้านอาหาร / ร้านกาแฟ   



 

- แหลง่บริการประเภท Civic and Community Facilities (สาธารณูปการของเมือง) = ศนูย์ดแูลผู้สงูอาย ุ
/ สถานรับเลีย้งเด็ก / แหลง่ให้บริการด้านนนัทนาการและพกัผ่อนหย่อนใจ / พิพิธภัณฑ์ / โรงเรียน / 
มหาวิทยาลยั / วิทยาลยั / โรงละคร โรงภาพยนตร์ โรงมหรสพ / หน่วยงานภาครัฐ / สถานีต ารวจ / 
สถานีดบัเพลงิ / ไปรษณีย์ / สวนสาธารณะ / ห้องสมดุ / ศนูย์ชมุชน / พืน้ที่เปิดโลง่ 

           ฉ. Access to Transit : การเข้าถงึระบบขนส่ง (2/2) 
- เข้าถงึระบบขนสง่สาธารณะในระยะ 400 เมตร  
- มีระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ ที่เพียงพอ (จ านวนรอบหรือเที่ยวในการให้บริการ ในวนัธรรมดาและ

วนัหยดุ ที่เหมาะสม) 
           ช. Street Network : โครงข่ายถนน (2/3) 

- ค านงึถงึความหนาแน่นของสีแ่ยกในรัศมี 800 เมตร และลกัษณะของบาทวิถี 
           ซ. Housing and Job Proximity : ท่ีอยู่อาศัยกับแหล่งงาน (2/2) 

- โครงการอยู่ในรัศมี 800 เมตรจากแหลง่งาน (ท างานเต็มเวลา) 
           ญ. Bicycle Network Storage : โครงข่ายจกัรยาน (1/1) 

- โครงข่ายจกัรยาน : มีโครงข่ายจกัรยานเชื่อมโยงระหว่างอาคารพกัอาศยั กบั โรงเรียนและศนูย์แรงงาน 
ในระยะ 4.8 กิโลเมตร และ เชื่อมโยยงกบัสาธารณปูการและแหลง่บริการสาธารณะ ในระยะ 3.2 
กิโลเมตร 

- ที่เก็บจกัรยาน : มีที่เก็บจกัรยานในอตัราสว่นเพียงพอต่อจ านวนผู้ใช้จกัรยาน 
 
หมวดที่ 3 Sustainable Sites  
ส่วนบังคับ  
           ก. Construction Activity Pollution Prevention : การป้องกันมลพิษจากกิจกรรมการก่อสร้าง 

- มีการป้องกนัผิวดินและแหล่งน า้ธรรมชาติใกล้เคียงจากการปนเปื้อนสารพิษระหว่างการก่อสร้าง 
           ข. No Invasive Plants : ห้ามมีพืชสายพันธ์อื่นที่ มิใช่สายพันธ์ในพืน้ที่  

- ไม่เลอืกใช้พืชต่างสายพนัธ์ที่มิใช่พืชในท้องถ่ิน 
ส่วนให้คะแนน 
           ก. Site Development- Protect or Restore Habitat : การพัฒนาพืน้ที่และป้องกัน/ฟ้ืนฟูความ
เป็นถิ่นท่ีอยู่อาศัย (2/2) 

- รักษาพืน้ที่สเีขียวของ ที่ตัง้อย่างน้อย 40% จากการก่อสร้างและพัฒนา 
           ข. Heat Island Reduction : ลดปรากฏการณ์เกาะร้อน(2/2) 

- มีการวางต าแหน่งต้นไม้แก่พืน้ที่สว่น Hardscape (วนัวิกฤติ=21มิถนุายน) 
- การเลอืกวัสดทุี่ไม่ดดูซบัความร้อน เช่น การปลกูต้นไม้บนหลงัคา / คอนกรีตขาว / วสัดทุี่ได้รับฉลาก 

Energy Star / วสัดทุี่มีค่าการสะท้อนความร้อนและรังสทีี่เหมาะสม 
           ค. Rainwater Management : การจดัการน า้ฝน(3/3) 

- มีแผนการจัดการแหล่งน า้ผิวดิน + ใช้ต้นไม้ในท้องถ่ินเพื่อดดูซบัน า้ 
 



 

           ง. Non-Toxic Pest Control : ควบคุมแมลงรบกวนโดยปราศจากสารพิษ (1/1) 
- ไม่ใช้สารเคมีในการก าจดัแมลง 
- เลอืกใช้วัสดทุี่เหมาะสม (ใช้เหลก็และคอนกรีตในสว่นโครงสร้าง หากใช้วัสดปุระเภท Cellulosic ต้องมี

การบ ารุงรักษาอย่างเหมาะสม)  
           จ. Site Development-Open Space : พัฒนาที่ตัง้โดยค านึงถงึพืน้ที่เปิดโล่ง(-/1) 

- พืน้ที่เปิดโลง่ 25-30 % สามารถใช้เป็นพืน้ที่สวน หรือ พืน้ที่นนัทนาการของโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

วิธีการให้คะแนนแบบประเมิน  
ฉบบัเดิม (2008) 

หมวดที่ ข้อมลูตวัชีว้ดั  คะแนน % 
1 Innovation and Design Process 11 8 
2 Location and Linkages 10 7 
3 Sustainable Sites 22 16 
4 Water Efficiency 15 11 
5 Energy and Atmosphere 38 28 
6 Materials And Resource 16 12 
7 Indoor Environment Quality 21 16 
8 Awareness and Education 3 2 
 คะแนนรวม 136 100 

ตารางที่ 3.8  สดัสว่นคะแนน LEED Home ฉบบัเดิม (USGBC, 2011 : online) 
 
ฉบบัใหม่(2012) 
หมวดที่ ข้อมลูตวัชีว้ดั  Home Mid-Rise 

คะแนน % คะแนน % 
1 Integrative Process 2 2 2 1 
2 Location and Transportation 30 24 34 26 
3 Sustainable Sites 8 6 9 7 
4 Water Efficiency 19 15 19 14 
5 Energy and Atmosphere 29 23 30 23 
6 Materials And Resources 11 9 9 7 
7 Indoor Environment Quality 14 11 18 14 
8 Performance 2 2 2 1 
9 Innovation 6 4 6 4 

10 Regional Priority 4 3 4 3 
 คะแนนรวม 125 100 133 100 

ตารางที่ 3.9  สดัสว่นคะแนน LEED Home ฉบบัใหม่ (USGBC, 2011 : online) 
 
 
 
 



 

สดัสว่นคะแนนเงื่อนไขย่อยในหมวดที่ 2 : Location  
ฉบบัเดิม (2008) 

เงื่อนไขย่อย จากหวัข้อ  
Smart Location and Linkage  

 Option 1  Option 2 
คะแนน สดัสว่น คะแนน สดัสว่น 

LEED for Neighborhood Development 10 100 - - 
Site Selection - - 2 20 
Preferred Locations  - - 3 30 
Infrastructure - - 1 10 
Community Resources / Transit - - 3 30 
Access to Open Space - - 1 10 

รวม 10 100 10 100 
ตารางที่ 3.10  สดัสว่นคะแนน LEED Home หมวด Location ฉบับเดิม (USGBC, 2011 : online) 

 
ฉบบัใหม่ (2012) 

เงื่อนไขย่อย จากหวัข้อ  
Location and Transportation 

ส าหรับ Home ส าหรับ Mid-rise 
คะแนน สดัสว่น คะแนน สดัสว่น 

LEED for Neighborhood Development 15 50 17 52 
Enhanced Site Selection 1 3 2 6 
Preferred Locations  3 10 3 9 
Compact Development 3 10 3 9 
Community Resources 1 3 1 3 
Access to Transit 2 7 2 6 
Street Network  2 7 3 6 
Housing and Jobs Proximity 2 7 2 6 
Bicycle Network and Storage 1 3 1 3 

รวม 30 100 34 100 
ตารางที่ 3.11  สดัสว่นคะแนน LEED Home หมวด Location ฉบับใหม่ (USGBC, 2011 : online) 

 
 
 
 
 
 



 

สดัสว่นคะแนนเงื่อนไขย่อยให้หมวดที่ 3 : Sustainable Site 
ฉบบัเดิม (2008) 

เงื่อนไขย่อย จากหวัข้อ Sustainable Site  คะแนน สดัสว่น 
Site Stewardship (*มีเงื่อนไข Prerequisiteด้วย) 1 4 
Landscaping (*มีเงื่อนไข Prerequisiteด้วย) 7 32 
Local Heat Island Effects 1 5 
Surface Water Management 7 32 
Non Toxic Pest Control 2 9 
Compact development 4 18 

รวม 22 100 
ตารางที่ 3.12  สดัสว่นคะแนน LEED Home หมวด Sustainable Site ฉบบัเดิม (USGBC, 2011 : online) 

 
ฉบบัใหม่ (2012) 

เงื่อนไขย่อย  
จากหวัข้อ Sustainable Site  

ส าหรับ Home ส าหรับ Mid-rise 
คะแนน สดัสว่น คะแนน สดัสว่น 

Site Development Protect or Restore Habitat 2 25 2 22 
Heat Island Reduction 2 25 2 22 
Rainwater Management 3 37 3 34 
Non Toxic Pest Control 1 13 1 11 
Site Development - Openspace - 0 1 11 

รวม 8 100 9 100 
ตารางที่ 3.13  สดัสว่นคะแนน LEED Home หมวด Sustainable Site ฉบบัใหม่ (USGBC, 2011 : online) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.5.5 Greenship for New Building  
หน่วยงานต้นสังกัด Green Building Coucil Indonesia (อินโดนีเซีย) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ จะอยู่ในหมวดที่ 1 Appropriate Land Use (Appropriate Site 

Development / ASD) การใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้ / (GBC, 2012 : online) 
ส่วนบังคับ 

1. Basic Green Area พืน้ที่สีเขียวในเบือ้งต้น :  
- มีพืน้ที่สเีขียว(vegetation-softscape)ที่เป็นอิสระจาก ตวัอาคาร และ พืน้ที่ดาดแข็ง มากกว่า 10% 

ของพืน้ที่ทัง้หมด หรือ ไม่ต ่ากว่า50% ของพืน้ที่เปิดโลง่ทัง้โครงการ  
- พืน้ที่สเีขียวนัน้ ต้องมีการผสมผสานระหว่างต้นไม้หลายๆชนิด ต้นไม้ขนาดใหญ่ ขนาดกลาง ขนาด

เลก็ ไม้พุ่ม ไม้ผล (ชนิดของต้นไม้ ให้ดเูพิ่มเติมในเอกสารของ
Ministry of Public Works' Decree No. 5/PRT/M/2008 on Green Open Space (RTH) of Article 2.3.1 of th
e Criteria for Yard Vegetation.) 
ส่วนให้คะแนน 

1. Site Selection การเลือกท าเลที่ตัง้ 
- อยู่ในพืน้ที่เมือง (city area) โดยเป็นพืน้ที่ที่มีความหนาแน่นต ่า แต่อยู่ภายในระยะ 300 เมตรจาก

พืน้ที่ที่เป็น Compact Development  
2. Community Accessibility การเข้าถงึชุมชน 
- มีสาธารณปูการสาธารณะอย่างน้อย 7 ชนิดภายในระยะ 1.5 กม. จากโครงการ หรือ  
- มีทางเท้าเชื่อมต่อกบัถนนและสาธารณปูการอย่างน้อย 3 ประเภทที่เข้าถงึได้ด้วยการเดินในระยะ 

300 เมตร  
- จดัให้มีเส้นทางที่ปลอดภัยจากยานพาหนะ ที่สามารถเชื่อมต่อไปยงัสาธารณปูการอย่างน้อย 3 

ประเภท หรือ สถานีขนสง่มวลชน  
- เปิดพืน้ที่ชัน้ล่างให้สามารถเดินผ่านใต้อาคารได้อย่างน้อย 10 ชัว่โมงทกุวนั   
3. Public Transportation ระบบขนส่งมวลชน 
- มีสถานีขนส่งมวลชนสาธารณะในระยะ 300 เมตร นบัระยะจากประตหูลกัของทางเข้าอาคาร หรือ  
- จดัให้มี Shuttle Bus ที่สามารถรองรับผู้พักอาศัยได้อย่างน้อย 10%  
- จดัให้มีทางเดินเท้าที่เข้าถึงสถานีขนส่งมวลชนสาธารณะ อย่างเหมาะสม (ตามมาตรฐานของ 

Ministry  of  Public  Works'  Decree  No 30/PRT/M/2006 Chapter 2B) 
4. Bicycle จกัรยาน 
- จดัให้มีที่จอดจักรยานที่เหมาะสม (bicycle rack) ในอตัราสว่น 1 ที่จอด ต่อผู้พกัอาศยัทกุๆ 20 คน  
- จดัให้มีฝักบัวอาบน า้ 1 ฝักส าหรับผู้ใช้จักรยานทกุ 10 คน   
5. Site Landscaping งานภูมิสถาปัตยกรรม 
- จดัให้มีพืน้ที่ soft scape อย่างน้อย 40% ของพืน้ที่ (และหากท ามากกว่า 40% จะให้คะแนนเพิ่ม 1 

คะแนนต่อการเพิ่มพืน้ที่ soft scape ทกุๆ 10%) 



 

- ใช้พืชพนัธ์ท้องถ่ิน อย่างน้อย 60% ของพืชพนัธ์ที่ปลกูทัง้หมด (โดยพืชพนัธ์ดงักล่าวต้องแหลง่ที่มาใน
บริเวณใกล้ๆ ในบริเวณชุมชนหรือในขอบเขตเมืองนัน้ๆ)  

6. Micro Climate ภูมิอากาศระดับจลุภาค  
- เลอืกใช้วสัดหุลงัคา และ วัสดพุืน้ ที่มีค่าการสะท้อนรังส ีอย่างต ่า = 0.3  
- การออกแบบพืน้ที่ภายนอกอาคารไม่กีดขวางการพดัผ่านของลม 
7. Storm Water Management การจดัการน า้ฝน  
- มีการค านวนเพื่อลดการไหลของน า้ให้ได้ อย่างน้อย 50-80% จากปริมาณน า้ฝนที่ตก / ใช้เทคโนโลยี

ช่วยลดการไหลของน า้ 
- การรองรับภาระน า้ท่วมจากภายนอกโครงการ   

วิธีการให้คะแนนแบบประเมิน 
สดัสว่นคะแนน  

ตวัชีว้ดัย่อย Greenship คะแนน สดัสว่น 
Appropriate Site Development 17 17 
Energy Efficiency and Conservation 26 25 
Water Conservation 21 21 
Material Resource and Cycle  14 14 
Indoor Health and Comfort 10 10 
Building Environmental Management 13 13 

รวม 101 100 
ตารางที่ 3.14  สดัสว่นคะแนน Greenship (GBC, 2012 : online) 

 
สดัสว่นคะแนนเงื่อนไขย่อยให้หมวดที่ 1 : Appropriate Site Development 

เงื่อนไขย่อย จากหวัข้อ Appropriate Site Development คะแนน สดัสว่น 
Basic Green Area  (Prerequisite) - - 
Site Selection 2 12 
Community Accessibility  2 12 
Public Transportation  2 12 
Bicycle 2 12 
Site Landscaping  3 17 
Micro Climate  3 17 
Storm Water Management  3 17 

รวม 17 100 
ตารางที่ 3.15  สดัสว่นคะแนน Greenship หมวด Appropriate Site Development (GBC, 2012 : online) 



 

3.5.6 Green Building Index for Residential New Construction (RNC)  
หน่วยงานต้นสังกัด Green Building Index (มาเลเซีย) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ จะอยู่ในหมวดที่ 3 :Sustainable Site Planning & Management (SM) 

ท าเลที่ตัง้ที่มีความยัง่ยืน การวางผงัและการจดัการ ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้/ (GBI, 2012 : online) 
 
ส่วนที่ 1 Site planning & Transport (25คะแนน) การวางผังพืน้ที่และการขนส่ง 

1 Site Selection and Planning การเลือกท าเลที่ตัง้ และ การวางผัง 
- ที่ตัง้โครงการอยู่ในสภาพพร้อมพฒันา โดยมีปัจจยัที่ส าคัญได้แก่ มีสาธารณปูโภคที่จ าเป็นพร้อมแล้ว 

และ มีผงัโครงสร้าง (structure plan)ของพืน้ที่ หรือ ชมุชน  
2 Public Transportation Access การเข้าถงึระบบขนส่งมวลขน  
- สนบัสนนุการเลอืกท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่ใกล้กบัศนูย์กลางการคมนาคมขนสง่ และ การออกแบบ

โครงการพักอาศัยที่สนบัสนนุการใช้ระบบขนสง่มวลชน โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อลดการพึง่พายานพาหนะส่วนตวั 
และ ลดการเพิ่มขึน้ของก๊าซเรือนกระจก ซึง่ในหัวข้อดงักลา่วจะมีรายละเอียดที่ส าคญัเก่ียวกบัลกัษณะการเข้าถงึ
ระบบขนสง่มวลชน การใช้ยานพาหนะสาธารณะ ซึง่มีรายละเอียดดงัต่อไปนี  ้

a. ระยะห่างจากขนสง่มวลชนสาธารณะ (สถานีรถไฟ/รถเมล์/อื่นๆ) ในระยะ 1 กม. (ย่ิงใกล้ย่ิงได้
คะแนนมาก โดยแบ่งเป็นระยะ 0-250/251-500/501-750/751-1กม. แต่ หากในระยะดังกลา่วมีแค่ จดุรับสง่ของ 
shuttle bus คะแนนที่ได้ในsection นีจ้ะเหลอื 50%)  

b. ลกัษณะของทางเดินที่เชื่อมต่อระหว่างตวัอาคารกบัระบบขนสง่มวลชนสาธารณะ (กรณีที่อยู่ห่างกนั
น้อยกว่า 750 เมตร) : อทุิศทางเดินในโครงการให้สามารถเดินผ่านได้ / มีการบงัเงาให้แก่ทางเดิน (ด้วยต้นไม้ 
หรือ ร่มเงาที่สร้างขึน้โดยมนษุย์) / ทางเดินมีการค านึงถงึผู้พิการ ทุพพลภาพ (handicap / หากระบบขนสง่
มวลชนสาธารณะอยู่เกินกว่า 750 เมตร ควรจดัให้มี shuttle bus และจดุพกัคอย shuttle bus  

c. มีการสร้างที่ก าบงั(shelter)ให้แก่จดุหยุดรถเมล์ รถแท็กซ่ี ที่อยู่ในพืน้ที่พกัอาศยั รวมถึงจดัให้มี เก้าอี ้
นัง่ และ พืน้ที่พกัคอย อย่างน้อย 10% ของจ านวนหน่วยพกัอาศยัทัง้หมด  

d. การจดัให้มีที่จอดรถที่ปลายทางของสถานีขนสง่สาธารณะ : 20% ของจ านวนหน่วยพักอาศยั
ทัง้หมด และ ตัง้อยู่ในระยะไม่เกิน250 เมตรจากตวัสถานีขนสง่ปลายทางนัน้ๆ  หรือ ออกแบบให้มีเส้นทาง
จกัรยานและที่จอดจกัรยานอย่างน้อย 10% ของหน่วยพกัอาศยัทัง้หมด  

 
 
 
 
 
 
 

 



 

3 Community Services & Connectivity การบริการชุมชนและการเชื่อมต่อ 
- สนบัสนนุการเลอืกท าเลที่ตัง้ที่ใกล้สาธารณปูการชุมชนขัน้พืน้ฐานและสนบัสนนุการวางแผนให้พืน้ที่

พกัอาศยัมีการส่งเสริมด้วยสิ่งอ านวยความสะดวก ซึง่หวัข้อนีม้ีวตัถปุระสงค์เพื่อลดการใช้งานยานพาหนะ
สว่นตวัและลดก๊าซเรือนกระจก  

- สาธารณปูการพืน้ฐานที่ควรมีในระยะ 750 เมตร (หกั1คะแนนถ้าเกินระยะ750 เมตร) : ร้านขายของ
ช าหรือ  มินิมาร์ท / ร้านอาหารหรือร้านกาแฟ / ศาสนสถาน (โบสถ์/วดั/อื่นๆ) / สนามเด็กเลน่หรือสวนสาธารณะ 

- สาธารณปูการอื่นๆ (บวกเพิ่มประเภทละ 0.5คะแนน) ในระยะ 750 เมตร : คลนีิคหรือสถานพยาบาล 
/ สถานีต ารวจหรือป้อมต ารวจ / โรงเรียน หรือ สถานรับเลีย้งเด็ก หรือ โรงเรียนอนบุาล / ธนาคาร หรือ ตู้ATM / 
ไปรษณีย์  

- สาธารณปูการเพิ่มเติม (บวกเพิ่มประเภทละ 0.5คะแนน) : ห้องสมดุ / ศนูย์ชมุชน / ตลาด หรือ 
ซุปเปอร์มาร์เก็ต / ร้านตดัผม หรือ ร้านเสริมสวย / ร้านซักรีด / ร้าน Hardware / ร้านขายเบเกอร์ร่ี / ร้านขาย
หนงัสอืพิมพ์  

4 Open Spaces, Landscaping & Heat Island Effect พืน้ท่ีเปิดโล่ง ภูมิสถาปัตยกรรม และ 
และ ปรากฏการณ์เกาะร้อน  

- การพฒันาโครงการควรจะก่อให้เกิดการสมัผัสต่อที่ดิน (footprint) น้อยที่สดุและควรจดัให้มีพืน้ที่ภูมิ
สถาปัตยกรรม (landscape) มากกว่า เพื่อลดปรากฏการณ์เกาะร้อน (heat island effect) ที่เกิดในพืน้ที่ที่เป็น
สว่นดาดแข็ง (hardscape)  

- ต้นไม้ในงานสถาปัตยกรรม ควรเป็นต้นไม้ในท้องถ่ินในงานภูมิสถาปัตยกรรมอย่างน้อย 10% ของ
พืน้ที่พฒันาโครงการทัง้หมด (และบวกคะแนนเพิ่มขึน้ทกุ 5%)   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

ส่วนที่ 2 Site & construction management (12คะแนน) ที่ตัง้และการจดัการการก่อสร้าง 
1 Construction System & Site Management ระบบการก่อสร้างและการจดัการที่ตัง้โครงการ  
- วางแผนเพื่อ ลดปริมานวัสดเุหลอืทิง้และขยะจากการก่อสร้าง ตลอดจน เพื่อลดผลกระทบของมลพิษ

ที่เกิดขึน้ในกระบวนการก่อสร้างโครงการ 
- มีการวางแผนเพื่อควบคมุการปลดปลอ่ยมลพิษและปริมาณขยะจากคนงาน ได้แก่ การจดัหาที่อยู่

อาศยัแก่คนงานก่อสร้าง (พกัอาศยัที่site หรือ เช่าที่อยู่ใกล้ๆ site) / ป้องกนัมลพิษจากน า้เสยีด้วยการติดตัง้ถงั
บ าบดั / ค านงึถงึมลพิษที่จะเกิดขึน้ในการเผาก าจดัขยะ / สร้างสาธารณปูโภคที่ถกูสขุลกัษณะแก่คนงานก่อสร้าง
ใน site   

2 Stormwater Management การจดัการน า้ฝน 
- การจดัการการไหลของน า้ผิวดินที่เกิดจากการพฒันาโครงการ เพื่อลดมลภาวะและภาระการรองรับที่

แม่น า้จะรองรับได้ 
- กกัเก็บน า้ฝนและน าน า้ฝนกลบัมาใช้ประโยชน์ 
3 Re-development of Existing Sites & Brownfield Re-development การน าพืน้ท่ีท่ีมีอยู่แล้ว/

เคยพัฒนาแล้ว หรือพืน้ที่เสื่อมโทรมกลับมาพัฒนาใหม่ 
- ไม่สนบัสนนุการพฒันาโครงการบนพืน้ที่ที่มีความเปราะบางทางสิง่แวดล้อม แต่สนบัสนนุการพฒันา

โครงการบนพืน้ที่ที่มีอยู่แล้ว โดยเป็นพืน้ที่ เสือ่มโทรม (brownfield)และต้องการการฟืน้ฟขูึน้มาใหม่   
4 Avoiding Enviromentally Sensitive Areas การหลีกเลี่ยงพืน้ที่ที่มีความเปราะบางทาง

สิ่งแวดล้อม 
- วตัถปุระสงค์ของหวัข้อนีคื้อ เพื่อลดผลกระทบสิง่แวดล้อม โดยมีข้อก าหนดที่ส าคญัได้แก่  

ไม่ก่อสร้างอาคาร / สว่นดาดแข็ง / ถนน / ที่จอดรถ บนพืน้ที่ต่อไปนี ้: พืน้ที่เกษตรกรรมตามผังเมือง / ที่ดินที่มี
สายพนัธ์สิง่มีชีวิตส าคัญหรือเป็นถ่ินที่อยู่ของสิง่มีชีวิต / ภายในระยะ 30 เมตรจากแหล่งน า้ 

5 Building User Manual การจดัท าคู่มือการใช้งานอาคารแก่ผู้ครอบครองอาคาร 
- มีคู่มือการใช้งานอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

วิธีการให้คะแนนแบบประเมิน 
สดัสว่นคะแนน  

ตวัชีว้ดัย่อย Green Building Index  คะแนน สดัสว่น 
Energy Efficiency 23 23 
Indoor Environmental Quality 12 12 
Sustainable Site Planning & Management 37 37 
Material & Resources 10 10 
Water Efficiency 12 12 
Innovation 6 6 

รวม 100 100 
ตารางที่ 3.16  สดัสว่นคะแนน Green Building Index (GBI, 2012 : online) 

 
สดัสว่นคะแนนเงื่อนไขย่อยให้หมวดที่ 3 : Sustainable Site Planning & Management 

เงื่อนไขย่อย จากหวัข้อ  
Sustainable Site Planning & Management 

คะแนน สดัสว่น 
(โดยรวมทัง้หวัข้อ) 

สดัสว่น 
(แยกเฉพาะสว่น) 

สว่นที่ 1 Site planning & Transport   25 68 100 
Site Selection 1 3 4 
Public Transportation Access 12 33 48 
Community Services & Connectivity 8 22 32 
Open Spaces, Landscaping & Heat Island Effect 4 11 16 
สว่นที่ 2 Site & construction management 12 32 100 
Construction System & Site Management 3 8 26 
Stormwater Management 3 8 26 
Re-development of Existing Sites &  
Brownfield Re-development 

2 5 16 

Avoiding Enviromentally Sensitive Areas 2 5 16 
Building User Manual 2 5 16 

รวมทัง้หัวข้อ 37 100 - 
ตารางที่ 3.17  สดัสว่นคะแนนหมวด Sustainable Site Planning & Management (GBI, 2012 : online) 

ข้อสงัเกต 
1. เป็นแบบประเมินที่ให้คะแนนเร่ืองท าเลที่ตัง้สงูที่สดุ  
2. ตวัชีว้ดัย่อยด้านท าเลที่ตัง้ให้ความส าคญักบั Public Transportation Access การเข้าถงึระบบขนสง่มวลชน
มากที่สดุ 



 

3.5.7 Green Mark for New Residential  
หน่วยงานต้นสังกัด Building and Construction Authority (สงิคโปร์) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ แบบประเมินไม่ได้แยกหมวดเร่ือง ท าเลที่ตัง้ ออกมาอย่างชดัเจน แต่

รายละเอียดที่มีความเกี่ยวข้องกบั ท าเลที่ตัง้ซึง่ปรากฏในแบบประเมินอาคารเขียวอื่นๆ นัน้จะปรากฏเป็นหวัข้อ
ย่อยๆ ในแบบประเมิน Green Mark for New Residential อยู่ในหมวดที่ 3 Environmental Protection (การ
ป้องกนัผลกระทบสิ่งแวดล้อม) ดงัต่อไปนี  ้

1.Greenery Provision : การจัดหาพืชพนัธ์สเีขียวด้วยการค านงึถึงค่า Green Plot Ratio (GnPR) 
อตัราสว่นพืน้ที่ปลกูต้นไม้ ตามมาตรฐานของ Leaf Area Index (LAI) : อ้างอิงจาก: 
http://floraweb.nparks.gov.sg/ / การรักษาและการเคลือ่นย้ายต้นไม้เดิมในพืน้ที่ / การใช้ปุ๋ ยหมัก   

2.Green Transport : การสนบัสนนุการใช้ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ เพื่อลดมลพิษจากการใช้
ยานพาหนะส่วนตวั ด้วยการส่งเสริมให้สามารถเข้าถงึขนสง่มวลชน(MRT/LRT/ป้ายรถเมล์)ที่ดี เช่น จดัให้มีสว่น
ปกคลมุทางเดินที่เชื่อมต่อขนส่งมวลชนสาธารณะและที่จอดจกัรยาน + จดัให้มีจดุชาร์ตพลงังานไฟฟ้าแก่
ยานพาหนะที่ใช้ไฟฟ้า ในบริเวณโครงการ  

3.Storm Water Management : มีการจัดการน า้ฝน และ การซมึน า้ ก่อนการปลอ่ยสูร่ะบบระบายน า้
เสยีสาธารณะ  

วิธีการให้คะแนนแบบประเมิน  
เมื่อแบบประเมินมิได้แยกหมวดเร่ือง ท าเลที่ตัง้ ออกมาอย่างชดัเจน จงึมิได้ท าการวิเคราะห์สดัสว่น

คะแนน (BCA, 2012 : online) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.5.8 Green Mark for Landed House  
หน่วยงานต้นสังกัด Building and Construction Authority (สงิคโปร์) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ แบบประเมินไม่ได้แยกหมวดเร่ือง ท าเลที่ตัง้ ออกมาอย่างชดัเจนเช่นกนั แต่

หวัข้อที่เก่ียวข้องจะอยู่ในหมวดที่ หมวดที่ 1  Energy Efficiency ประสทิธิภาพการใช้พลงังาน และ หมวดที่ 3 
Environmental Protection การป้องกนัผลกระทบสิ่งแวดล้อม ดงัต่อไปนี ้
หมวดที่ 1  Energy Efficiency ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน  

- Optimised Building Orientation : การจดัวางแนวอาคารให้ถกูต้องเหมาะสม  
- Cool / Green Roof : จดัให้มีสวนหลงัคา  
- Cool Hardscape Area : เลอืกใช้วสัดุในส่วน Hardscape ที่มีค่าการสะท้อนรังส ีไม่น้อยกว่า 29  
- Sustainable Landscape Design : ใช้พืชพนัธ์ท้องถ่ิน ที่มีสายพันธ์เหมาะสมกบัภูมิอากาศและ

สภาพดิน  
หมวดที่ 3 Environmental Protection การป้องกันผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

- Storm Water Management : มีการจดัการน า้ฝน และ การซมึน า้ ก่อนการปลอ่ยสูร่ะบบระบายน า้
เสยีสาธารณะ 

วิธีการให้คะแนนแบบประเมิน 
 เมื่อแบบประเมินไม่ได้แยกหมวดเร่ือง ท าเลที่ตัง้ ออกมาอย่างชดัเจน จงึมิได้ท าการวิเคราะห์สดัส่วน
คะแนน  
(BCA, 2012 : online) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.5.9 Building Environmental Assessment Method 
หน่วยงานต้นสังกัด BEAM Society (ฮ่องกง) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ จะกลา่วถึงในหมวดที่ 1 : Site Aspects ซึง่มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้(BEAM 

Society , 2012 : online)  
ส่วนบังคับ 

- Minimum Landscaping Area พืน้ที่ขัน้ต ่าส าหรับงานภูมิสถาปัตยกรรม : มีพืน้ที่ปลกูต้นไม้ = 20% 
ของพืน้ที่ทัง้หมด 

ส่วนให้คะแนน 
1. Site Location ท าเลที่ตัง้ 
- Contaminated Land พืน้ที่ที่ถกูปนเปือ้น : หลกีเลี่ยงการรุกล า้พืน้ที่สเีขียว 
- Local Transport ระบบขนสง่มวลชนในท้องที่ : จ านวนที่จอดรถที่เหมาะสมเพียงพอ / การจดัให้มี 

Carpool หรือ Shuttle Bus Service / การจดัให้มีทางเท้าที่เหมาะสมแก่การใช้และทางเท้าดงักล่าว
สามารถเชื่อมต่อไปยังระบบขนสง่มวลชน 

- Neighborhood Amenities สิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบ : สาธารณปูการ ที่สามารถเข้าถงึได้ด้วย
การเดินในระยะ 500 เมตรอย่างน้อย 10 ประเภท และ พืน้ที่นนัทนาการอย่างน้อย 2 ประเภท 

2. Site Planning and Design การออกแบบและวางผังบริเวณ 
- Site Design Appraisal การประเมินการออกแบบที่ตัง้โครงการ : การจัดท ารายงานประเมินการ

ออกแบบและวางผงับริเวณโครงการโดยน าหลกัการจาก Urban Design Guidelines in the Hong 
Kong Planning Standards and Guidelines มาใช้ในการออกแบบวางผังบริเวณ 

- Ecological Impact ผลกระทบด้านระบบนิเวศน์ : หลกีเลีย่งการเกิดผลกระทบต่อถิ่นที่อยู่อาศยัของ
สิง่มีชีวิตตามธรรมชาติและความหลากหลายทางชีวภาพ 

- Cultural Heritage มรดกทางวฒันธรรมและศิลปะ : การพฒันาโครงการต้องไม่เกิดผลกระทบด้านลบ
ต่อมรดกทางวฒันธรรมและศิลปะ  

- Landscaping and Planter ผงับริเวณและพืชพนัธ์ : ใช้วสัดทุี่น า้สามารถซมึผ่านได้ ร้อยละ 50 ของ
พืน้ที่ที่เป็นสว่น Hardscape / มีการปลกูต้นไม้อย่างน้อย 30-40% ของพืน้ที่โครงการ 

- Microclimate Around Buildings ภูมิอากาศโดยรอบอาคาร : อตัราความเร็วลมที่ยอมรับได้กบัการจดั
วาง Layout อาคาร หรือ การออกแบบอาคาร / การบงัเงาพืน้ที่ที่ไม่มีหลงัคาคลมุอย่างน้อย 50% (ที่
จอดรถ , ถนนคนเดิน , plaza)+ ใช้วสัดสุอี่อนมีค่าการสะท้อนแสงขัน้ต ่า=0.3 + หลงัคามีค่าการ
สะท้อนแสงขัน้ต ่า=0.9 หรือ จดัให้มีสวนหลงัคาอย่างน้อย 50% ของพืน้ที่หลงัคาทัง้หมด / ออกแบบ
และทดสอบการไหลเวียนของอากาศผ่านอโุมงค์ลม 

- Neighborhood Daylight Access การเข้าถงึของแสงธรรมชาติโดยรอบ : อาคารไม่บดบงัแสง
ธรรมชาติที่จะเข้าถงึพืน้ที่ข้างเคียง 

- Environmental Management Plan แผนการจดัการสิง่แวดล้อม : มีแผนการจดัการสิง่แวดล้อม ใน
ขัน้ตอนการรือ้ถอนอาคาร และ การก่อสร้างอาคาร 



 

3. Emission from the site การปลดปล่อยมลพิษจากที่ตัง้โครงการ 
- Air Pollution During Construction มลพิษทางอากาศระหว่างการก่อสร้าง : ได้แก่ การป้องกนัฝุ่ น

ละออง ระหว่างการก่อสร้าง 
- Noise During Construction เสยีงรบกวนระหว่างการก่อสร้าง : มีระดบัเสียงไม่เกินตามกฎหมาย 
- Water Pollution During Construction มลพิษทางน า้ระหว่างการก่อสร้าง : ความรับผิดชอบระหว่าง

การก่อสร้างในการลดมลพิษทางน า้ที่เกิดจากการก่อสร้าง 
- Noise From Building Equipment มลพิษทางเสยีงจากอปุกรณ์งานระบบประกอบอาคาร : ตาม

มาตรฐาน Hong Kong Planning Standards and Guidelines 
- Light Pollution มลพิษทางแสง  

 
วิธีการให้คะแนนแบบประเมิน 
สดัสว่นคะแนน  

ตวัชีว้ดัย่อย BEAM  คะแนน สดัสว่น 
Site Aspects  22 + (3) 17 
Material Aspects  22 + (1) 17 
Energy Use  42 + (2) 33 
Water Use  9 + (1) 7 
Indoor Environmental Quality  32 + (3) 25 
Innovation and Additions  1 + (5) 1 

รวม 128 100 
ตารางที่ 3.18  สดัสว่นคะแนน BEAM (BEAM Society , 2012 : online) 

หมายเหต ุ: (ตวัเลข) = คะแนนพิเศษ (Bonus Point) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
สดัสว่นคะแนนเงื่อนไขย่อยให้หมวดที่ 1 : Site Aspects 

เงื่อนไขย่อย จากหวัข้อ Site Aspects คะแนน สดัสว่น 
(โดยรวมทัง้หวัข้อไม่
รวม Bonus Point) 

สดัสว่น 
(แยกเฉพาะสว่น  

ไม่รวม Bonus Point) 
Minimum Landscaping Area (Prerequisite) - -  
สว่นที่ 1 Site Location 6 + (3) 27 100 
Contaminated Land  (1) - - 
Local Transport 3 14 50 
Neighborhood Amenities 3 14 50 
สว่นที่ 2 Site Planning And Design 11 + (2) 50 100 
Site Design Appraisal  1 + (1) 4 9 
Ecological Impact  (1) - - 
Cultural Heritage  1 4 9 
Landscaping and Planters  3 14 27 
Microclimate Around Buildings 4 18 37 
Neighborhood Daylight Access 1 4 9 
Environmental Management Plan  1 4 9 
สว่นที่ 3 Emission From The Site 5 13 100 
Air Pollution During Construction  1 4 20 
Noise During Construction 1 4 20 
Water Pollution During Construction 1 4 20 
Noise from Building Equipment  1 4 20 
Light Pollution 1 4 20 

รวมทัง้หัวข้อ 22 + (3) 100 - 
ตารางที่ 3.19  สดัสว่นคะแนน BEAM หมวด Site Aspects ((BEAM Society , 2012 : online) 

หมายเหต ุ: (ตวัเลข) = คะแนนพิเศษ (Bonus Point) 
ข้อสงัเกต :  

- มีการให้ความส าคญักบัเร่ือง Emission From The Site (การปลดปลอ่ยมลพิษจากที่ตัง้โครงการ) ซึง่
เป็นแบบประเมินเดียวที่ได้กลา่วถึงเร่ืองนี ้ 

 
 
 



 

3.5.10 Green Star for Multi-Unit Residential  
หน่วยงานต้นสังกัด Green Building Council Australia (ออสเตรเลยี) 
องค์ประกอบของเกณฑ์ จะอยู่ในหมวดที่ 4 Transport และ หมวดที่ 7 Landuse and Ecology ซึง่

ประกอบด้วยรายละเอียดต่อไปนี ้/ (GBCA , 2012 : online) 
 
หมวดที่ 4 Transport (การขนส่ง) 

1 Provision of Car Parking : การวางผังบริเวณโครงการไม่สนบัสนนุให้มีที่จอดรถบนพืน้ที่ดินเกินกว่า 
25% ของพืน้ที่ทัง้หมด 

2 Fuel-Efficient Transport : สนบัสนนุการใช้ยานพาหนะที่ใช้เชือ้เพลงิอย่างมีประสทิธิภาพ เช่น จดั
ให้มี Car Share ในโครงการ 

3 Cyclist Facilities : จดัให้มีที่จอดจกัรยานและลอกเกอร์ส าหรับผู้ ใช้จักรยานภายในโครงการ   
4 Commuting Mass Transport : มีระบบขนสง่มวลชนสาธารณะในระยะ 1000 เมตร  
5 Trip Reduction - Mixed Use : มีสาธารณปูการและสิง่อ านวยความสะดวกของเมือง 5-10 ประเภท 

ในระยะเดิน 400 เมตร (ตวัอย่างสาธารณปูการ: ร้านอาหาร / ร้านสะดวกซือ้) 
 
หมวดที่ 7 Landuse and Ecology (การใช้ประโยชน์ที่ดินและระบบนิเวศน์)  

1 Topsoil : ท าเลที่ตัง้ไม่อยู่ในพืน้ที่เกษตรกรรม หรือ พืน้ที่ป่าไม้ / ห่างจากแหลง่น า้ซึง่มีคณุค่าทาง
ระบบนิเวศน์อย่างน้อย 100 เมตร 

2 Re-use of Land : มีการน าพืน้ที่ที่ผ่านการใช้ประโยชน์แล้วกลบัมาพฒันาใหม่  
3 Reclaimed Contaminated Land : ค านงึถึงการป้องกนัมลพิษที่จะเกิดผลกระทบต่อผิวดิน อนั

เนื่องมาจากการก่อสร้าง 
4 Change of Ecological Value : ค านงึถงึผลกระทบต่อคุณค่าของระบบนิเวศน์ จากการพฒันา

โครงการ 
5 Outdoor Communal Facilities : การออกแบบพืน้ที่ภายนอกโครงการที่สามารถใช้ประโยชน์ร่วมกัน 

มีพืน้ที่สเีขียวสว่นกลางอย่างน้อย 25% 
 
วิธีการให้คะแนนแบบประเมิน 
 สามารถสรุปได้ดังต่อไปนี  ้
 
 
 
 
 
 



 

สดัสว่นคะแนน  
ตวัชีว้ดัย่อย Green Star คะแนน สดัสว่น 

Management 18 12 
Indoor Environment Quality 20 13 
Energy 26 17 
Transport 14 9 
Water 12 8 
Materials 31 20 
Land Use and Ecology 11 7 
Emission 17 11 
Innovation 5 3 

รวม 136 100 
ตารางที่ 3.20  สดัสว่นคะแนน Green Star (GBCA , 2012 : online) 

สดัสว่นคะแนนเงื่อนไขย่อยให้หมวดที่ 4 : Transport 
ตวัชีว้ดัย่อย หมวด Transport คะแนน สดัสว่น 

Provision of Car Parking 2 14 

Fuel-Efficient Transport 2 14 

Cyclist Facilities  3 22 

Commuting Mass Transport  5 36 

Trip Reduction - Mixed Use  2 14 

รวม 14 100 
ตารางที่ 3.21  สดัสว่นคะแนน Green Star หมวด Transport (GBCA , 2012 : online) 

สดัสว่นคะแนนเงื่อนไขย่อยให้หมวดที่ 7 : Land Use and Ecology 
ตวัชีว้ดัย่อย หมวด Land Use and Ecology คะแนน สดัสว่น 

Topsoil 1 9 

Re-use of Land  1 9 

Reclaimed Contaminated Land  2 18 

Change of Ecological Value  4 37 

Outdoor Communal Facilities  3 27 

รวม 11 100 
ตารางที่ 3.22  สดัสว่นคะแนน Green Star หมวด Land Use and Ecology (GBCA , 2012 : online) 



 

3.6 การวเิคราะห์เกณฑ์อาคารเขยีวด้านท าเลท่ีตัง้ 
3.6.1 การจดัหมวดหมู่เกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลที่ตัง้ 

จากการศึกษาข้อก าหนดด้านท าเลที่ตัง้จากเกณฑ์อาคารเขียว หรือ แบบประเมินอาคารเขียวทัง้หมด
สามารถสงัเคราะห์และจดัหมวดหมู่เกณฑ์ด้านท าเลที่ตัง้ได้ออกเป็น 3 กลุม่ดงัต่อไปนี ้

1. ตัวชีว้ัดด้านระยะห่าง เป็นตวัชีว้ดัที่มีวตัถปุระสงค์เพื่อสนบัสนุนระบบขนสง่มวลชนและลดการใช้
ยานพาหนะส่วนตวั ตวัชีว้ดัประเภทนีแ้บ่งเป็นระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้โครงการกบัระบบขนสง่มวลชน และ 
ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้โครงการกบัสาธารณปูการและสิง่อ านวยความสะดวกของเมือง ซึง่เกณฑ์อาคารเขียว
หรือแบบประเมินอาคารเขียวจะก าหนดเป็นตวัเลขระยะห่างที่มีความเหมาะสมในหน่วยเมตร   

2. ตัวชีว้ัดด้านลักษณะของท าเลที่ตัง้ เป็นตวัชีว้ดัที่มีวตัถปุระสงค์เพื่อป้องกนัการเลอืกท าเลที่ตัง้ที่
ผิดพลาดหรือไม่เหมาะสม ตัวชีว้ดัประเภทนีแ้บ่งเป็น ลกัษณะของท าเลที่ตัง้ที่สมควรน ามาพฒันาเป็นโครงการที่
อยู่อาศยั และ ลกัษณะของท าเลที่ตัง้ที่สมควรหลกีเลีย่ง (กลา่วคือไม่ควรก่อสร้างโครงการที่อยู่อาศัยบนดิน
ประเภทนี)้  

3. ตัวชีว้ัดด้านอื่นๆ เป็นตวัชีว้ัดที่มีวัตถปุระสงค์เพื่อหลกีเลีย่งผลกระทบที่จะเกิดจากการพฒันา
โครงการบนท าเลที่ตัง้นัน้ๆ ได้แก่ การลดปรากฏการณ์เกาะร้อนในเขตเมือง การสนบัสนนุการใช้จักรยาน การ
ออกแบบผงับริเวณ การจัดการการซมึน า้ และ โครงการมีความหนาแน่นที่เหมาะสมกบัขนาดพืน้ที่ เป็นต้น 

ทัง้นี ้จะสงัเกตได้ว่าตวัชีว้ัดประเภทที่ 1 และ 2 เป็นตวัชีว้ดัประเภทการเลอืกท าเลที่ตัง้ ( Site 
Selection) ซึง่เป็นตวัชีว้ดัที่ต้องการเน้นศึกษา ตามวัตถปุระสงค์ที่ตัง้ไว้ สว่นตวัชีว้ดัประเภทที่ 3 เป็นตวัชีว้ดั
ประเภทการออกแบบท าเลที่ตัง้ (Site Design) ทัง้นีส้ามารถสรุปการจดัหมวดหมู่ประเภทของเกณฑ์การเลอืก
ท าเลที่ตัง้ได้ใหม่ในรูปแบบแผนภูมิได้ดังต่อไปนี  ้

 
ภาพที่ 3.3 แผนภูมิแสดงประเภทตวัชีว้ดัด้านท าเลที่ตัง้หมวดต่างๆ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

หมายเหต ุ: รายละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบัวิธีการที่ใช้ในการสงัเคราะห์และจดัหมวดหมู่เกณฑ์ด้านท าเลที่ตัง้
สามารถดตูวัอย่างได้ในภาคผนวก ค.   



 

 
ภาพที่ 3.4 แผนภูมิแสดงประเภทตวัชีว้ดัด้านระยะห่าง (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 

 
ภาพที่ 3.5 แผนภูมิแสดงประเภทตวัชีว้ดัด้านลกัษณะของท าเลที่ตัง้ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 

 
ภาพที่ 3.6 แผนภูมิแสดงประเภทตวัชีว้ดัด้านท าเลที่ตัง้กบัประเด็นอื่นๆ 

(สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554)



 

ทัง้นีส้ามารถสรุปตวัชีว้ดัและรายละเอียดเฉพาะเร่ืองที่เก่ียวข้องกบัการเลอืกท าเลที่ตัง้  
(Site Selection) จากเกณฑ์อาคารเขียวต่างๆ ได้ดังตารางต่อไปนี  ้
 

เกณฑ์ ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กับระบบขนส่งมวลชน 
NHA น้อยกว่า 500 เมตร / 500-1000 เมตร / เกินกว่า 1000 เมตร 

(วดัระยะจากทางจากทางเข้าโครงการถึงระบบขนสง่สาธารณะ) 
TEEAM แบ่งเป็น 3 ระดบัคะแนนคือ ไม่เกิน 400ม. / 400-800ม. / 800-1200ม. 
TREES ภายในระยะ 500 เมตร 
LEED ND ภายในระยะเดิน400 เมตร 
LEED ND 2012 ภายในระยะ 400-800 เมตร 
LEED HOME ภายในระยะ 800 เมตร 
LEED HOME 2012 ภายในระยะ 400 เมตร 
LPN ระบแุค่ ตัง้อยู่บนถนนใหญ่ โทรคมนาคมสะดวก ใกล้ทางด่วนและระบบขนสง่มวลชน 
PCD  
(กรมควบคมุมลพิษ) 

ระยะห่างจากขนสง่มวลชนไม่เกิน 500 เมตร  
 

ASA Green มีความเชื่อมโยงกบัระบบขนสง่ของเมืองอย่างยัง่ยืน   
Greenship มีสถานีขนสง่มวลชนสาธารณะในระยะ 300 เมตร นบัระยะจากประตหูลกัของทางเข้า

อาคาร หรือ จดัให้มี Shuttle Bus ที่สามารถรองรับผู้พักอาศยัได้อย่างน้อย 10% 
GBI ระยะห่างจากขนสง่มวลชนสาธารณะในระยะ ไม่เกิน 1 กม / การเข้าถงึขนส่งมวลชน

ต้องค านงึถงึผู้ทพุพลภาพ / ควรจัดให้มี shuttle bus 
Green Mark ระบแุค่ สนบัสนนุการใช้ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะด้วยการจัดให้มีสว่นปกคลมุ

ทางเดินที่เชื่อมต่อขนสง่มวลชนสาธารณะ 
Green Star มีระบบขนส่งมวลชนสาธารณะในระยะ 1000 เมตร 
HK-BEAM จดัให้มี Carpool หรือ Shuttle Bus Service / การจัดให้มีทางเท้าที่เหมาะสมแก่การใช้

และทางเท้าดังกลา่วสามารถเชื่อมต่อไปยังระบบขนสง่มวลชน 
ตารางที่ 3.23 สรุปเกณฑ์เร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กบัระบบขนสง่มวลชน (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 

 

 

 



 

เกณฑ์ ระยะห่างระหว่างท่ีตัง้กับสาธารณูปการ 
NHA น้อยกว่า 800 เมตร / 800-1500 เมตร / เกินกว่า 1500 เมตร และต้องเตรียมพืน้ที่

ส าหรับสาธารณูปการภายในโครงการ เช่น ลานตลาด ลานกีฬา ไว้ด้วย 
TEEAM ภายในระยะเดิน 400 เมตร 
TREES ภายในระยะ 500 เมตร 
LEED ND ภายในระยะเดิน400 เมตร 
LEED ND 2012 1.) ภายในระยะ 800 เมตรจาก สาธารณปูโภค สาธารณปูการ สิง่อ านวยความสะดวก

ของเมือง และ แหลง่งาน 
2.) ในระยะ 1.6 กิโลเมตรจากเขตเมือง 

LEED HOME 1.) 800 เมตรจากแนวบริการ ระบบสาธารณปูโภค  
เช่น ระบบประปา ระบบบ าบัดน า้เสีย 
2.) สิง่อ านวยความสะดวกของเมืองจ านวน 4 / 7 / 11 / 14 ประเภทในระยะ 400-800 
เมตร 
3.) ในระยะ 800 เมตร จากพืน้ที่เปิดโลง่สาธารณะ 

LEED HOME 2012 ภายใน ระยะ 800 เมตร จาก สาธารณปูโภค สาธารณปูการ สิง่อ านวยความสะดวก
ของเมือง และ แหลง่งาน 

LPN ระบแุค่ มีบริการสิง่อ านวยความสะดวกครบครันบริเวณใกล้เคียง 
PCD  
(กรมควบคมุมลพิษ) 

ไม่ระบุ 

ASA Green มีการเชื่อมโยงกบัชมุชนและแหลง่สาธารณปูโภค 
Greenship มีสาธารณปูการสาธารณะอย่างน้อย 7 ชนิดภายในระยะ 1.5 กม. จากโครงการ 
GBI สาธารณปูการพืน้ฐานควรมีในระยะ 750 เมตร 
Green Mark ไม่ระบุ 
Green Star สาธารณปูการและสิ่งอ านวยความสะดวกของเมือง 5-10 ประเภท ในระยะเดิน 400 

เมตร 
HK-BEAM สาธารณปูการ ที่สามารถเข้าถึงได้ด้วยการเดินในระยะ 500 เมตรอย่างน้อย 10 

ประเภท และ พืน้ที่นนัทนาการอย่างน้อย 2 ประเภท 
ตารางที่ 3.24 สรุปเกณฑ์เร่ืองระยะห่างระหว่างที่ตัง้กบัสาธารณปูการ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 

 

 



 

เกณฑ์ ลักษณะที่ตัง้ที่ควรหลีกเลี่ยง 
NHA ระบเุพียงแค่ หลีกเลีย่งการก่อสร้างโครงการบนที่ดินที่ไม่สมควร 
TEEAM ไม่ระบุ 
TREES ป่าสงวน / 15 เมตร รอบ แหลง่น า้ธรรมชาติ / สวน สาธารณะ / พืน้ที่ที่มีความสมบูรณ์ 

ทางธรรมชาติ / พืน้ที่ที่มีความขดัแย้งทางผงัเมือง 
LEED ND 1.) หลกีเลีย่งพืน้ที่ที่มีน า้ท่วมขัง  

2.) ปลกูสร้างโครงการห่างไกลจากแหล่งน า้ธรรมชาติ 15-30 เมตร  
3.) หลกีเลีย่งพืน้ที่เกษตรกรรม 

LEED ND 2012 1.)พืน้ที่ที่มีแหลง่น า้ธรรมชาติที่เปราะบาง (ห่างจากแหลง่น า้ ธรรมชาติ15-30เมตร) 
2.)หลกีเลีย่งพืน้ที่เกษตรกรรมและพืน้ที่ที่น า้ท่วมถงึ 

LEED HOME พืน้ที่ที่มีความเปราะบางทางสิง่แวดล้อม (น า้ท่วม เป็นแหล่งที่อยู่อาศยัของพืชและสตัว์
ที่สมบูรณ์ทางธรรมชาติ แหลง่แร่ธรรมชาติ พืน้ที่สเีขียวสาธารณะ) 

LEED HOME 2012 1.)พืน้ที่ที่มีความสมบูรณ์ทางธรรมชาติ 
2.)หลกีเลีย่งพืน้ที่เกษตรกรรมและ พืน้ที่ที่น า้ท่วมถึง 

LPN ไม่ระบุ 
PCD  
(กรมควบคมุมลพิษ) 

ไม่ระบุ 

ASA Green หลกีเลี่ยงพืน้ที่ที่มีคณุค่าทางสิง่แวดล้อมสงู 
Greenship ไม่ระบุ 
GBI พืน้ที่เกษตรกรรมตามผงัเมือง / ที่ดินที่มีสายพนัธ์สิง่มีชีวิตส าคัญหรือเป็นถิ่นที่อยู่ของ

สิง่มีชีวิต / ภายในระยะ 30 เมตรจากแหล่งน า้ 
Green Mark ไม่ระบุ 
Green Star ท าเลที่ตัง้ไม่อยู่ในพืน้ที่เกษตรกรรม หรือ พืน้ที่ป่าไม้ / ห่างจากแหลง่น า้ซึ่งมีคุณค่าทาง

ระบบนิเวศน์อย่างน้อย 100 เมตร 
HK-BEAM หลกีเลี่ยงการรุกล า้พืน้ที่สเีขียว / พืน้ที่ที่เป็นถิ่นที่อยู่อาศยัของสิง่มีชีวิตตามธรรมชาติ

และมีความหลากหลายทางชีวภาพ / พืน้ที่มรดกทางวฒันธรรมและศิลปะ 
ตารางที่ 3.25 สรุปเกณฑ์เร่ืองลกัษณะที่ตัง้ที่ควรหลีกเลี่ยง (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 

 

 

 



 

เกณฑ์ ลักษณะที่ตัง้ที่สมควรน ามาพัฒนา 
NHA พฒันาที่ดินบนพืน้ที่ที่มีคุณค่าทางระบบนิเวศน์ต ่า หรือ  

ตามที่ก าหนดไว้ในกฎหมายผงัเมือง 
TEEAM ไม่ระบุ 
TREES พืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้ว (อยู่ในเขตเมือง/พืน้ที่ที่มีระบบสาธารณปูโภค แล้ว / พืน้ที่ที่มี

คณุค่าทางระบบนิเวศน์ต ่า) 
LEED ND 1.) พฒันาโครงการบนพืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้ว  

2.) น าพืน้ที่ดินที่มีความเสือ่มโทรม (Brownfield) กลบัมาใช้งานใหม่  
3.) ใกล้แหลง่งาน4.) มีทางเลอืกในการเดินทางที่หลากหลาย 

LEED ND 2012 1.)ที่ตัง้โครงการที่ไม่สง่ผลกระทบต่อระบบนิเวศน์ ได้แก่ พืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้ว (มี
ระบบสาธารณปูโภคและระบบขนส่งมวลชนเข้าถึงแล้ว) 
2.) พืน้ที่ Brownfield 
3.) มีความสอดคล้องกบั Zoning ของเมือง 
4.) มีทางเลอืกในการเดินทาง > 2 ตวัเลอืก 

LEED HOME การพฒันาโครงการบนพืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้ว 
LEED HOME 2012 1.) พืน้ที่ที่มีการพฒันาแล้ว   

2.)พืน้ที่ที่มีความเสือ่มโทรม 
LPN ที่ตัง้โครงการอยู่ในพืน้ที่สแีดง (เขตพาณิชยกรรม) ไม่มีผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม 
PCD  
(กรมควบคมุมลพิษ) 

พืน้ที่ที่มีคณุค่าทางระบบนิเวศน์ต ่าหรือตามที่ก าหนดไว้ในผังเมือง /  ใช้พืน้ที่ หรือ 
อาคารที่เคยมีการใช้งานมาแล้ว 

ASA Green ท าเลที่ตัง้ที่ไม่ท าลายลกัษณะทางกายภาพ บริบททางประวติัศาสตร์ สงัคม วฒันธรรม
ของชมุชน 

Greenship อยู่ในพืน้ที่เมือง (city area) โดยเป็นพืน้ที่ที่มีความหนาแน่นต ่า 
GBI พฒันาโครงการบนพืน้ที่ที่มีอยู่แล้ว โดยเป็นพืน้ที่ เสือ่มโทรม (brownfield)ซึง่ต้องการ

การฟืน้ฟขูึน้มาใหม่   
Green Mark ไม่ระบุ 
Green Star มีการน าพืน้ที่กลบัมาพฒันาใหม่ (Re-use Land) 
HK-BEAM ไม่ระบุ 

ตารางที่ 3.26 สรุปเกณฑ์เร่ืองลกัษณะที่ตัง้ที่สมควรน ามาพฒันา (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 

 
 



 

3.6.2 สัดส่วนคะแนนของตัวชีว้ัดด้านท าเลที่ตัง้  
 จากรายละเอียดที่อยู่ในหวัข้อ 3.8.1  จะพบว่า ตวัชีว้ดัเร่ืองระยะห่าง และ ตวัชีว้ัดเร่ืองลกัษณะของ
ท าเลที่ตัง้เป็นตัวชีว้ดัที่เก่ียวกับเร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้ หรือ Site Selection สว่นตวัชีว้ดัเร่ืองอื่นๆ จะเป็นตวัชีว้ัด
เชิงการออกแบบท าเลที่ตัง้หรือ Site Design (ซึง่จะกลา่วถึงอย่างละเอียดอีกครัง้ใน บทที่  5 วิเคราะห์ โอกาส 
และ ข้อจ ากดัในการน าเกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้ตามเกณฑ์อาคารเขียวมาใช้กบัโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้
น้อยในกรุงเทพมหานคร) ทัง้นีเ้มื่อพิจารณาสดัสว่นคะแนนตวัชีว้ดัด้านท าเลที่ตัง้ในแง่ต่างๆจะได้ผลดังนี  ้
 
แผนภูมิที่ 1 : สดัสว่นตัวชีว้ัดด้านท าเลที่ตัง้เมื่อเทียบกบัตวัชีว้ดัความเป็นอาคารเขียวอื่นๆ ในแบบประเมิน 

 
ภาพที่ 3.7 สดัสว่นตัวชีว้ัดด้านท าเลที่ตัง้เมื่อเทียบกบัตัวชีว้ดัความเป็นอาคารเขียวอื่นๆ ในแบบประเมิน 

(เรียงล าดบัจากน้อยไปมาก) / (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
ข้อสงัเกตที่พบ : สดัสว่นคะแนนด้านท าเลที่ตัง้จากทัง้แบบประเมินเร่ืองท าเลที่ตัง้จะมีสดัสว่นคะแนนอยู่ที่ 4-
37% ของทัง้แบบประเมินมีแบบประเมินไม่ก่ีแบบเท่านัน้ที่สดัสว่นด้านท าเลที่ตัง้ เป็นหมวดคะแนนที่มีคะแนนสงู
ที่สดุ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

แผนภูมิที่ 2 : สดัสว่นคะแนนตวัชีว้ัดประเภท Site Selection และ Site Selection จากคะแนนสดัสว่นทัง้หมด
ของแบบประเมิน 

 
ภาพที่ 3.8 สดัสว่นคะแนนตวัชีว้ัดประเภท Site Selection และ Site Design จากคะแนนสดัส่วนทัง้หมดของ

แบบประเมิน (เรียงล าดบัจากน้อยไปมาก) / (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
ข้อสงัเกตที่พบ : สดัสว่นคะแนนด้าน Site Selection ของแบบประเมินสว่นใหญ่มีค่าน้อยมาก (ไม่เกิน 10%) เมื่อ
เทียบกบัคะแนนทัง้หมดของแบบประเมิน มีไม่ก่ีแบบประเมินเท่านัน้ที่ คะแนนด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้จะมี
สดัสว่นสงูถงึ 1 ใน 4 หรือ 1 ใน 5 ของคะแนนแบบประเมินทัง้หมด  
 
แผนภูมิที่ 3 : สดัสว่นคะแนนตวัชีว้ัดประเภท Site Selection และ Site Selection ในตวัชีว้ดัด้านท าเลที่ตัง้ 

 
ภาพที่ 3.9 สดัสว่นคะแนนตวัชีว้ัดประเภท Site Selection และ Site Design ในตวัชีว้ดัด้านท าเลที่ตัง้ 

(เรียงล าดบัจากน้อยไปมาก) / (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 



 

ข้อสงัเกตที่พบ : แบบประเมินส่วนใหญ่จะให้สดัสว่นคะแนนด้าน Site Selection น้อยกว่า Site Design และ 
แบบประเมินสว่นใหญ่ให้เร่ือง Site Selection และ Site Design อยู่ในหมวดเดียวกนัมิได้แยกออกเป็นคนละ
หมวด ซึง่สาเหตทุี่สดัสว่นคะแนนของ Site Design มีค่ามากกว่า Site Selection เพราะการเลอืกท าเลที่ตัง้มี
ข้อจ ากดัหลายประการ โอกาสที่จะสามาถเลอืกท าเลที่ตัง้ที่ดีมีน้อย หากเลอืกท าเลที่ตัง้ที่มีลกัษณะไม่ดี ต้อง
แก้ปัญหาด้วยการออกแบบ  ซึง่การแก้ปัญหาด้วยออกแบบสามารถเลอืกใช้ได้หลายรูปแบบขึน้อยู่กบัแต่ละท าเล
ที่ตัง้ (ภาวินี ธีรสวัสด์ิ, 2554)  
 
แผนภูมิที่ 4 : สดัสว่นคะแนนตวัชีว้ัดย่อยเฉพาะเร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้ (Site Selection) 

 
ภาพที่ 3.10 แผนภูมิสดัสว่นคะแนนหวัข้อย่อยในเร่ืองของ Site Selection เฉพาะสว่นที่เป็น Credit  

(สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
ข้อสงัเกตที่พบ : 

1 การเรียงล าดบัโดยเรียงจากแบบประเมินที่ให้สดัสว่นคะแนนเร่ืองลกัษณะท าเลที่ตัง้มากที่สดุจนถงึ
น้อยที่สดุ เนื่องจากผลการสมัภาษณ์พบว่าเร่ืองลกัษณะท าเลที่ตัง้เป็นหวัข้อที่ผู้ เชี่ยวชาญให้ความส าคญัเป็น
อนัดบัแรก  

2 แบบประเมินบางแบบประเมินก็มิได้ท าการแยกหวัข้อที่ชดัเจน เช่น แบบประเมิน NHA ก.ย.54 ระบุ
เพียงแค่ “ใกล้เตียงสาธารณปูการพอสมควรและระบบขนสง่มวลชนในระยะ 1200 เมตร” แต่หลงัจากนัน้ ใน
เดือน ม.ค. 55 ผู้ออกแบบแบบประเมินจงึแก้ไขแบบประเมินด้วยการท าการแยกหวัข้อเร่ืองสาธารณปูการและ
ระบบขนสง่ออกเป็น 2 หวัข้ออย่างชัดเจน 

3 เงื่อนไขในตวัชีว้ัดย่อยแต่ละตัว มีทัง้ส่วนที่เป็น Prerequisite (บงัคบั) ซึง่ไม่ให้คะแนน และ ส่วน 
Credit (ให้คะแนน) จะพบว่าตวัชีว้ดับางประการถกูก าหนดให้เป็น Prerequisite ทัง้ตวัชีว้ดั เช่น LEED ND 



 

ก าหนดให้เร่ืองสาธารณปูการเป็น Prerequisite ทัง้หมด / TREES ก าหนดให้เร่ืองลกัษณะท าเลที่ตัง้เป็น 
Prerequisite ทัง้หมด เป็นต้น 

4 แบบประเมิน TEEAM หมวดสถานที่ตัง้อาคารมีเพียงเร่ือง ขนส่งมวลชนและสาธารณปูการเท่านัน้ 
ไม่มีเร่ืองลกัษณะที่เหมาะสมหรือควรหลกีเลีย่ง (และเป็นหมวดงานภูมิสถาปัตยกรรมต่อไปเลย)  

5 สดัส่วนคะแนนของ TEEAM มี 2 แบบคือคะแนนด้านประสทิธิภาพการใช้พลงังานและคะแนนความ
รับผิดชอบต่อสิง่แวดล้อมสงัเกตได้ว่า ประสทิธิภาพการใช้พลงังานจะให้สดัสว่นคะแนนเร่ืองระบบขนสง่มากกว่า
เร่ืองสาธารณปูการ 
 

3.7 สรุปเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลท่ีตัง้ท่ีจะน าไปใช้ในการทดสอบกรณีตัวอย่าง 
 จากการทบทวนวรรณกรรม เกณฑ์ด้านท าเลที่ตัง้ที่จะน าไปใช้ในการทดสอบกรณีตัวอย่างคือ เกณฑ์ที่
เก่ียวกบัการเลอืกท าเลที่ตัง้ (Site Selection) ได้แก่ เกณฑ์ด้านระยะห่างจากท าเลที่ตัง้ระยะห่างระหว่างท าเล
ที่ตัง้โครงการกบัระบบขนส่งมวลชน ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้โครงการกบัสาธารณปูการ และ ลกัษณะของ
ท าเลที่ตัง้ 



บทที่  4 
ท าเลที่ตัง้ของกรณีตวัอย่าง 

 
4.1 วธีิการและขัน้ตอนในการจัดหาท่ีดินเพื่อการจัดท าโครงการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
 
4.1.1 วิธีการและขัน้ตอนของโครงการภาครัฐ: กรณี การเคหะแห่งชาติ 

ปัจจบุนัโครงการของการเคหะแห่งชาติ แบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลกั คือ โครงการนิวโฮม นิวไลฟ์ (New 
Home New Life) ซึง่เป็นโครงการที่การเคหะแห่งชาติด าเนินการเพื่อหารายได้เข้าองค์กรและน ารายได้มา
สนบัสนนุโครงการผู้มีรายได้น้อย ซึง่โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยดงักลา่วก็คือ โครงการบ้านเอือ้อาทร
นัน่เอง และในสว่นของวิธีการจดัซือ้ที่ดินและวิธีการเลอืกที่ดินของการเคหะแห่งชาติ สามารถสรุปรายละเอียดได้
ดงัต่อไปนี ้ 

1. จดัตัง้ คณะท างานด้านการจดัหาที่ดิน 
2. ส ารวจพืน้ที่เพื่อตรวจสอบความเหมาะสมด้านกายภาพเบือ้งต้น ได้แก่  

- ระบบสาธารณปูโภคขัน้พืน้ฐาน (น า้ประปา ไฟฟ้า ถนน)  
- ความสงูของระดบัที่ดิน (สงูกว่าหรือต ่ากว่าระดบัถนนเท่าใด)  
- มีระยะหน้าที่ดินติดถนนหลกักว้างเท่าใด (หน้าที่ดินโครงการต้องมีความกว้างพอประมาน 

เนื่องจาก ต้องจัดให้มีถนนทางเข้า-ออกโครงการที่มีขนาดตามกฎหมายก าหนด) 
- ระยะห่างจากย่านเขตเมือง หรือ เขต Central Business District (CBD) ประมาณไม่เกิน 5 

กิโลเมตร   
3. จดัหาบริษัทเอกชนมาประเมินราคาที่ดินว่าที่ดินมีราคาเหมาะสมหรือไม่  
4. ในขณะเดียวกนัก็มีการทดลองวางผังโครงการในเบือ้งต้น เพื่อพิจารณาว่าที่ดินที่ต้องการจะซือ้ 

สามารถพฒันาโครงการได้อย่างไรบ้างพร้อมทัง้ประเมินงบประมาณที่จะใช้ลงทนุพฒันาโครงการในเบือ้งต้น 
(เพราะ ถ้าพฒันาโครงการได้จ านวนหน่วยพกัอาศยัน้อย แต่ราคาที่ดินแพงก็จะไม่ซือ้ที่ดินผืนนัน้เนื่องจากไม่
คุ้มค่าต่อการลงทนุ) ดงันัน้ผู้ออกแบบต้องมีความสามารถในการวิเคราะห์ในเบือ้งต้นได้ว่า ท าเลที่ตัง้ที่ได้มาจะ
น ามาออกแบบโครงการต่อไปอย่างไร 

5. หากผ่านการประเมิน จะเข้าสูก่ระบวนการต่อรองและจัดซือ้ตามระเบียบของการเคหะแห่งชาติต่อไป  
 
 
 
 
 
 
 

 



 

  

 

หมายเหต ุ:  
อย่างไรก็ตามในการที่การเคหะแห่งชาติจะตดัสนิใจท าโครงการ 1 โครงการ จะต้องมีฝ่ายต่างๆเข้ามา

เก่ียวข้องหลายฝ่ายด้วยกนั โดยจะต้องส่งโครงการให้ความเห็นชอบไปตามล าดบัซึง่เร่ิมที่ระดบักอง / ระดบัฝ่าย / 
ระดบับอร์ดบริหารการเคหะแห่งชาติ จากนัน้จงึสง่เร่ืองไปยังสภาพัฒน์ และคณะรัฐมนตรีเป็นล าดบัสดุท้าย เมื่อ
คณะรัฐมนตรีให้ความเห็นชอบจึงจะสามารถเร่ิมด าเนินโครงการได้จริงๆ  

ทัง้นีส้าเหตทุี่โครงการที่อยู่อาศยัที่ด าเนินการโดยรัฐหรือการเคหะแห่งชาติต้องกระท าด้วยความ
รอบคอบมีมาตรฐานที่รัดกุม ตัง้แต่ขัน้ตอนการจัดซือ้ที่ดินจนถงึท าการก่อสร้างและมีผู้ เก่ียวข้องหลายฝ่ายเป็น
เพราะ การเคหะแห่งชาติต้องถูกส านักงานตรวจเงินแผ่นดิน (สตง.) ตรวจสอบความโปร่งใสในการด าเนินงาน
ด้วย ซึง่การที่การเคหะแห่งขาติมีความเก่ียวข้องกบัหน่วยงานอื่นหลายๆ ฝ่ายเช่นนี ้จงึท าให้การเคหะแห่งชาติไม่
สามารถพฒันาโครงการได้รวดเร็วเท่าโครงการที่อยู่อาศัยของภาคเอกชน ซึง่ถงึแม้ว่าโครงการบ้านเอือ้อาทรจะ
สามารถแข่งขนักบัตลาดที่อยู่อาศยัที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนได้ยากแต่ บ้านเอือ้อาทรก็สามารถแข่งขนักบัที่
อยู่อาศยัประเภทห้องเช่า (อพาร์ตเม้นท์ / หอพกั) ได้ เนื่องจากค่าใช้จ่ายในการผ่อนค่างวด ต่อเดือนเพื่อเป็น
กรรมสทิธ์ิของตนเอง เม่ือเทียบกบัค่าใช้จ่ายในการเช่าห้องต่อเดือน มีระดบัวงเงินที่ต้องจ่ายใกล้เคียงกนั  
(ปรัชญ์ เดือนสว่าง,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555) 
 

 
ภาพที่ 4.1 สรุปวิธีการจดัซือ้ที่ดินและวิธีการเลอืกที่ดินของการเคหะแห่งชาติ  

(สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
 
 
 
 
 
 
 



 

  

 

4.1.2 วิธีการและขัน้ตอนของโครงการภาคเอกชน: กรณี บริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด  
ก. วิธีการเลือกซือ้ที่ดิน  
สามารถสรุปรายละเอียดวิธีการเลอืกซือ้ที่ดินของบริษัทลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั หรือ LPN ได้ดงันี ้

1. ที่ดินไม่จ าเป็นต้องติดอยู่ติดกบัสถานีรถไฟฟ้า ซึง่เป็น Mass-Transit ดงันัน้จะสงัเกตได้ว่าแทบทกุ
โครงการของ LPN ไม่มีความเก่ียวข้องกบัรถไฟฟ้าเลย โครงการแต่ละโครงการจะอยู่ห่างจาก Mass-Transit ใน
ระยะหนึง่ เพราะ ราคาที่ดินแพงมาก (เฉลีย่อยู่ที่ ตารางวา ละ 8หม่ืน - 2แสนบาท โดยประมาน) แต่ LPN ใช้
วิธีการจดัหารถ Shuttle Bus ซึง่เป็น Light-Transit มารับสง่ไปที่รถไฟฟ้าแทน (ดงันัน้โครงการของ LPN จงึมี
ราคาถกูและคู่แข่งน้อย แต่อย่างไรก็ตามที่ดินก็ไม่ควรอยู่ห่าง Mass Transit มากจนเกินไป) 

2. ที่ดินต้องอยู่ใกล้ หรือ ติดถนนใหญ่ หรือ มีทางเข้าจากถนนใหญ่ที่สามารถเข้าออกถนนใหญ่ได้ง่ายๆ 
ไม่อยู่ลกึจนเกินไป หรือ ติดถนนใหญ่เพียงบางส่วน แต่สามารถ เดินออกมาถนนใหญ่ได้ง่าย  

3. รูปร่างที่ดิน เป็นสิง่ส าคญัที่ต้องพิจารณา เพราะ หากรูปร่างที่ดินแคบ จะเกิดต้นทนุแฝง (Indirect 
Cost) เช่น เสยีที่ดินเพื่อท าที่จอดรถ ซึง่ท าให้โครงการไม่เกิดการ Feasibility 

4. ประสทิธิภาพของที่ดิน ได้แก่ อตัราสว่นระหว่างพืน้ที่อาคารรวมต่อพืน้ที่ดิน หรือก็คืออตัราสว่น 
Floor Area Ratio (FAR) เนื่องจาก หากที่ดินมีค่า FAR สงู ต้นทนุก็จะสามารถท าได้ต ่า มากขึน้เพราะสามารถ
ก่อสร้างโครงการที่มีจ านวนหน่วยพกัอาศยัมากขึน้เนื่องจากสามารถก่อสร้างอาคารที่มีพืน้ที่มากย่ิงขึน้ 
(ผู้ เชี่ยวชาญให้ข้อคิดเห็นว่าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ต้องท าโครงการที่มีหน่วยพกัอาศยัอย่าง
น้อย 1000 unit ขึน้ไปจงึจะคุ้มทนุ ซึง่ต้องจดัหาที่ดินที่มีขนาดใหญ่เพียงพอที่จะรองรับจ านวนหน่วยพักอาศัย
ทัง้หมดด้วย) 

5. ที่ดินมีสิง่ที่เรียกว่า Solution หรือแหลง่อ านวยความสะดวกอยู่ใกล้เคียงกบัโครงการและจดัให้มี 
Solution บางอย่างในโครงการ  ซึง่ไม่จ าเป็นต้องมี Solution ทกุประเภทแต่ให้มีพอสมควรในระดบันึง โดยแบ่ง 
Solution ออกเป็น 3 ประเภท ทัง้นี ้Solution ประเภทแรกคือ Solution ที่นานๆถงึจะไปใช้สกัทีไม่จ าเป็นต้องไป
ทกุวนั ได้แก่ โรงพยาบาล / ซุปเปอร์มาร์เก็ต / ห้างสรรพสนิค้า ดงันัน้ Solution ประเภทนีไ้ม่จ าเป็นต้องอยู่ใกล้
โครงการมากก็ได้ (จะอยู่ห่างออกไปก็ไม่เป็นไร) สว่น Solution ประเภทที่สองคือ Solution ที่จ าเป็นต่อคนกทม.
ในสมยันีแ้ละต้องใช้ในชีวิตประจ าวนั โดย Solution ที่น ามาบรรจุลงในโครงการได้แก่ ร้านอาหาร / ร้านซกัรีด / 
ร้านสะดวกซือ้ / ร้านท าผม ดังนัน้ Solution เหลา่นีเ้ป็นสิง่ที่ต้องจดัหาให้อยู่ในโครงการ นอกจากนีย้งัมี Solution 
อีกประเภทที่ต้องจดัให้อยู่ภายในโครงการ คือ Solution ที่มีคณุสมบติัช่วยเพิ่มคณุภาพชีวิตในการอยู่อาศยัซึง่
ได้แก่ ห้องสมดุ / ห้องพกัผ่อน / ห้องออกก าลงักาย เป็นต้น 
(พิเชษฐ ศภิุกิจจานสุนัต์ิ,สัมภาษณ์, 9 กมุภาพนัธ์ 2555) 
 
 
 
 
 
 



 

  

 

ข. วิธีการจดัซือ้ที่ดิน  
1 นายหน้าค้าที่ดินเป็นผู้ เสนอที่ดินเข้ามาแก่ฝ่ายจดัหาที่ดินของบริษัท  
2 ฝ่ายวิจยัและพฒันา หรือเรียกอีกช่ือหนึ่งว่า ฝ่าย R&D (Research and Development) เป็นผู้ท าการ

หาข้อมลู และ วิเคราะห์สิง่ที่เก่ียวข้องกบัที่ดินที่มีการเสนอเข้ามาว่ามีความเหมาะสมในการน ามาพฒันา
โครงการหรือไม่ สามารถพฒันาโครงการในรูปแบบใด และ สมควรซือ้หรือไม่ 

3 หากที่ดินที่เสนอเข้ามามีความเหมาะสมจงึเสนอต่อ กรรมการบริหารเพื่อเลอืกซือ้และจัดซือ้ต่อไป 
(พิเชษฐ ศภิุกิจจานสุนัต์ิ,สัมภาษณ์, 9 กมุภาพนัธ์ 2555) 

 

 
ภาพที่ 4.2 สรุปวิธีการจดัซือ้ที่ดินและวิธีการเลอืกที่ดินของบริษัทลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์จ ากดั 

(สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
 
หมายเหต ุ:  

โครงการของบริษัทลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์ ได้แบ่งโครงการออกเป็น ระดบัราคา ต่างๆเรียงตามล าดบั
ราคาสงูจนถงึระดบัราคาต ่าดงันี  ้

No. ชื่อโครงการ ราคาเร่ิมต้น (ล้านบาท) 
1. ลมุพินีสทู (Lumpini Suit) 2.3 
2. ลมุพินีเพลส (Lumpini Place) 2 
3. ลมุพินีพาร์ค (Lumpini Park) 1.5-2 
4. ลมุพินีวิลล์ (Lumpini Ville) 1 
5. ลมุพินีคอนโดทาวน์ (Lumpini Condotown) 0.6-0.9 
ตารางที่ 4.1 แสดงระดบัราคาโครงการของบริษัท ลมุพินีดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 

(บริษัทลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั, 2554 : ออนไลน์) 
 

ดงันัน้ จะพบว่า โครงการที่เข้าข่ายที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย คือ โครงการลมุพินี คอนโดทาวน์ 
เนื่องจากราคาเร่ิมต้นต ่ากว่า 1 ล้านบาท ซึง่ตรงตามนิยาม ที่กลา่วว่า ที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยหมายถึง ที่อยู่
อาศยัที่ราคาต ่ากว่า 1 ล้านบาท (มานพ พงศทตั , 2553)  
 



 

  

 

4.2 ท่ีตัง้โครงการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในเขตกรุงเทพมหานคร  
1. ประเภทโครงการ 

รูปแบบ โครงการบ้านเอือ้อาทร โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ 
จ านวน สดัสว่น จ านวน สดัสว่น 

บ้านเด่ียว 5 16 0 0 

บ้านแฝด 1 3 0 0 
บ้านแถว 2 6 0 0 
อาคารชดุ 24 75 4 100 

รวม 32 100 4 100 
ตารางที่ 4.2 สรุปสดัสว่นประเภทโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในเขตกรุงเทพมหานคร 

: ข้อมลู ณ เดือนสงิหาคม พ.ศ. 2553 (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
 

2. เขตต่างๆในกรุงเทพมหานคร ท่ีพบโครงการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย  
เขต โครงการบ้านเอือ้อาทร โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ 

จ านวน สดัสว่น จ านวน สดัสว่น 
บางกะปิ 1 3 0 0 

มีนบรีุ 4 12 0 0 
ดอนเมือง 1 3 0 0 
บงึกุ่ม 2 6 1 25 

ลาดกระบงั 6 18 0 0 
หนองจอก 7 22 0 0 

หนองแขม 2 6 0 0 
สายไหม 1 3 0 0 

บางเขน 3 12 1 25 
สาทร 1 3 0 0 

บางขนุเทียน 3 12 0 0 
คนันายาว 0 0 1 25 
บางแค 0 0 1 25 
รวม 32 100 4 100 

ตารางที่ 4.3 สรุปสดัสว่นพืน้ที่ตัง้ของโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยในเขตกรุงเทพมหานคร 
: ข้อมลู ณ เดือนสงิหาคม พ.ศ. 2553  (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

ข้อสงัเกตที่พบ : เขตหนองจอกเป็นเขตที่พบโครงการบ้านเอือ้อาทรมากที่สดุในกรุงเทพมหานคร 
และ ประเภทโครงการที่มีการด าเนินการมากที่สดุคือโครงการ อาคารชดุ  



 

  

 

 

 
ภาพที่ 4.3 ท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยในเขตกรุงเทพมหานครทัง้ภาครัฐและเอกชน (ภาพบน) 

และ ต าแหน่งที่ตัง้โครงการที่เลอืกศกึษา (ภาพลา่ง) / (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
ข้อสงัเกตที่พบ : โครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยของภาครัฐ จะอยู่ในเขตกรุงเทพรอบนอกมากกว่าโครงการที่
ด าเนินการโดยภาคเอกชนซึง่จะมีท าเลที่ตัง้ใกล้ศนูย์กลางของเมืองมากกว่า 



 

  

 

3. ข้อมูลท่ัวไปเกี่ยวกับกรณีตัวอย่างท่ีใช้ทดสอบเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลท่ีตัง้  
สรุปรายละเอียดเบือ้งต้นเก่ียวกบัโครงการที่น ามาเป็นตวัอย่างวิเคราะห์ได้ดงัต่อไปนี ้
 

ข้อมลูโครงการ โครงการภาครัฐ (การเคหะแห่งชาติ) 
ชื่อโครงการ บ้านเอือ้อาทรบงึกุ่ม 

 

บ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียน 

 
ที่ตัง้โครงการ 

 
 

ซอยเสรีไทย 43 แยก 1 ถนนเสรีไทย 
แขวงบางกะปิ เขตบงึกุ่ม 

ซอยเทียนทะเล 28  
ถนนบางขนุเทียนชายทะเล  

แขวงศีรษะกระบือ เขตบางขนุเทียน 
ขนาดที่ดิน 113 ไร่ 2 งาน 91 ตารางวา 209 ไร่ 2 งาน 81.5 ตารางวา 

ผงัการใช้ประโยชน์ที่ดิน เหลอืง : ย 3-53 
(ที่อยู่อาศยัหนาแน่นน้อย) 

เขียว : ก 3- 43 
(เกษตรกรรม) 

FAR 2.5:1 1:1 
OSR > 12.5% > 20% 

ราคาประเมินที่ดิน  1.3-4.7 หมื่นบาท/ตรว. 0.15-3.4 หมื่นบาท/ตรว. 
ประเภทโครงการ อาคารชดุพกัอาศยั 5 ชัน้ อาคารชดุพกัอาศยั 4 ชัน้ 

จ านวนหน่วยพักอาศัย ห้องชดุขนาด 24 และ 33 ตารางเมตร 
รวมทัง้สิน้ 5672 หน่วย 

ห้องชดุขนาด 24 และ 33 ตารางเมตร 
รวมทัง้สิน้ 2200 หน่วย 

ระดบัราคาขาย 3.9 แสนบาท 3.9 แสนบาท 
ปีที่แล้วเสร็จ 2549 2553 
ตารางที่ 4.4 รายละเอียดทัว่ไปของโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยจากภาครัฐที่เลอืกเป็นตวัอย่างวิเคราะห์   

(สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

  

 

ข้อมลูโครงการ โครงการภาคเอกชน (บริษัทลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์จ ากดั) 
ชื่อโครงการ ลมุพินีคอนโดทาวน์ 

รามอินทรา-หลกัสี่ 

 

ลมุพินีคอนโดทาวน์ 
รามอินทรา-นวมินทร์ 

 
ที่ตัง้โครงการ 

 
ถนนรามอินทรา ซอย 3 

แขวงอนสุาวรีย์ เขตบางเขน 
ถนนรามอินทรา ใกล้แยกกม.8  
(แยกรามอินทรา-นวมินทร์)  

เขตคนันายาว 
ขนาดที่ดิน 12 ไร่ 3 งาน 14 ไร่ 2 งาน 

ผงัการใช้ประโยชน์ที่ดิน ส้ม : ย 6-3 
(ที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง) 

ส้ม : ย 6-7 
(ที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง) 

FAR 4.5:1 4.5:1 
OSR > 6.5% > 6.5% 

ราคาประเมินที่ดิน  3.4 – 8 หมื่นบาท/ตรว. 1.9 – 5.5 หมื่นบาท/ตรว. 
ประเภทโครงการ อาคารชดุพกัอาศยั 8 ชัน้ อาคารชดุพกัอาศยั 25 ชัน้ 

จ านวนหน่วยพักอาศัย ห้องชดุขนาด 25 - 35 ตารางเมตร  
รวมทัง้สิน้ 2700 หน่วย 

ห้องชดุขนาด 22 - 23 ตารางเมตร  
รวมทัง้สิน้ 2568 หน่วย 

ระดบัราคาขาย เร่ิมต้นประมาณ 6-9 แสนบาท เร่ิมต้นประมาณ 6.9-8 แสนบาท 
ปีที่แล้วเสร็จ 2551 2552 

ตารางที่ 4.5 รายละเอียดทัว่ไปของโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยจากภาคเอกชน 
ที่เลอืกเป็นตวัอย่างวิเคราะห์ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

  

 

4.3 การวเิคราะห์กรณีตัวอย่างกับเกณฑ์อาคารเขยีวด้านท าเลท่ีตัง้ 
จากโครงการที่เลอืกมาเป็นตวัอย่างวิเคราะห์ สามารถสรุปผลได้ดงัต่อไปนี ้

 
4.3.1 ตัวชีว้ัดเร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กับระบบขนส่งมวลชน 

จากการเก็บข้อมูลท าเลที่ตัง้โครงการจริง สามารถสรุปรายละเอียดเก่ียวกบัระบบขนสง่มวลชน
สาธารณะที่อยู่ใกล้เคียงท าเลที่ตัง้ทัง้ 4 โครงการได้ดังต่อไปนี ้
 
โครงการบ้านเอือ้อาทรบึงกุ่ม 
 

 
ภาพที่ 4.4 ลกัษณะการเข้าถงึท าเลที่ตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรบงึกุ่มและจุดให้บริการขนสง่สาธารณะ 

ประเภทต่างๆ ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554)  
(ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2554) 

 
รายละเอียดของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะที่ใกล้ที่สดุและอยู่ในเกณฑ์ : 

1. มอเตอร์ไซค์รับจ้าง บริเวณปากซอยเสรีไทย 43 (1.09 กม.) และ บริเวณปากทางเข้าโครงการ 
2. ป้ายรถเมล์บริเวณปากซอยเสรีไทย 41 (1.04กม.) โดยสายรถเมล์ที่ผ่าน มีทัง้สิน้ 4 สาย ได้แก่ 27 / 

54 / 151 / ปอพ.3 และนอกจากรถเมล์แล้วยงัมี รถแท็กซี่ รถตู้  และ รถสองแถวให้บริการ อีกด้วย (รถสองแถว
สามารถเข้ามาให้บริการถงึภายในโครงการ) 
 
หมายเหต ุ:  

อนาคตจะมีโครงการ รถไฟฟ้ามหานคร สายสส้ีม (บางขนุนนท์-ศนูย์วฒันธรรม-บางกะปิ-มีนบรีุ) ผ่าน 
1 สาย โดยสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สดุคือ สถานีถนนศรีบรูพา ซึง่ต าแหน่งสถานียงัไม่ชดัเจน แต่อย่างไรก็ตามถนน
ศรีบรูพาอยู่ห่างจากท าเลที่ตัง้ ประมาน 3 กิโลเมตร  



 

  

 

โครงการบ้านเอือ้อาทรบางขุนเทียน 
 

 
ภาพที่ 4.5 ลกัษณะการเข้าถงึท าเลที่ตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียนและจดุให้บริการขนสง่สาธารณะ  

ประเภทต่างๆ ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
(ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2554) 

 
รายละเอียดของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะที่ใกล้ที่สดุและอยู่ในเกณฑ์ : 

1. รถสองแถวที่ให้บริการบริเวณปากซอยเทียนทะเล 28 (ห่างจากทางเข้าออกโครงการ 0.89 กม.) โดย
ปกติรถสองแถวดงักล่าวเป็นรถที่มีให้บริการในเส้นทางถนนพระรามที่2-ถนนบางขนุเทียนชายทะเล เนื่องจาก ใน
ละแวกดังกลา่วมีโรงงานอตุสาหกรรม) และนอกจากรถสองแถวแล้วยงัมี รถแท็กซ่ีซึ่งยงัสามารถไปรับสง่ได้ แต่ไม่
มีป้ายหรือจดุให้บริการที่ชัดเจน (ต้องใช้วิธีโบกรถ) 
แต่อย่างไรก็ตาม  

2. มอเตอร์ไซค์รับจ้าง บริเวณ ปากซอยเทียนทะเล 28 (0.89 กม.) และ บริเวณปากทางเข้าโครงการ 
 
 
 



 

  

 

โครงการลุมพินีคอนโดทาวน์รามอินทรา-หลักสี่ 
 

 
ภาพที่ 4.6 ลกัษณะการเข้าถงึท าเลที่ตัง้โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์รามอินทรา-หลกัสี ่ 

และจดุให้บริการขนสง่สาธารณะประเภทต่างๆ ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554)  
(ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2554) 

 
รายละเอียดของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะที่ใกล้ที่สดุและอยู่ในเกณฑ์ : 

1. มอเตอร์ไซค์รับจ้างบริเวณปากซอยข้างห้างเซนทรัลรามอินทรา (0.08กม.) 
2. ป้ายรถเมล์บริเวณหน้าเซนทรัลรามอินทรา (0.12กม.) โดยสายรถเมล์ที่ผ่านมีทัง้สิน้ 7 สายได้แก่ 59 

/ 95 / 95ก / 126 / 512 / 150 / 520 และนอกจากรถเมล์แล้วยงัมี รถแท็กซ่ี และ รถตู้  ให้บริการอีกด้วย 
หมายเหต ุ:  
อนาคตจะมีโครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส ผ่าน 2 สาย ได้แก่ 

1. สายสีชมพ ู: (ปากเกร็ด-หลกัสี่-มีนบรีุ-สวุินทวงศ์) โดยมีสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สดุคือ สถานีวงเวียน
อนสุาวรีย์พิทกัษ์รัฐธรรมนูญ (วงเวียนหลกัสี)่ ซึง่ต าแหน่งสถานียงัไม่ชดัเจน แต่อย่างไรก็ตาม อนสุาวรีย์พิทักษ์
รัฐธรรมนูญอยู่ห่างจากท าเลที่ตัง้ประมาณ 0.8 - 0.9 กม. 

2. สายสเีขียว : (โครงการสว่นต่อขยายสายสเีขียว หมอชิต-สะพานใหม่) โดยมีสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้
ที่สดุคือ สถานีวัดพระศรีฯ และ สถานีโรงเรียนไทยนิยมสงเคราะห์(สถานีวงเวียนหลกัสี)่ ซึง่ต าแหน่งสถานียงัไม่
ชดัเจน แต่อย่างไรก็ตาม โรงเรียนไทยนิยมสงเคราะห์ อยู่ห่างจากท าเลที่ตัง้ประมาณ 0.9 - 1 กม. 
 
 



 

  

 

โครงการลุมพินีคอนโดทาวน์รามอินทรา-นวมินทร์ 

 
ภาพที่ 4.7 ลกัษณะการเข้าถงึท าเลที่ตัง้โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์รามอินทรา-นวมินทร์  

และจดุให้บริการขนสง่สาธารณะประเภทต่างๆ ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554)  
(ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2554) 

รายละเอียดของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะที่ใกล้ที่สดุและอยู่ในเกณฑ์ : 
เนื่องด้วยโครงการอยู่ติดกบัถนนใหญ่ 2 สายได้แก่ ถนนนวมินทร์ และ  
ถนนรามอินทรา ดงันัน้จงึสามารถจ าแนกได้ดงันี ้ 

1. ฝ่ังถนนนวมินทร์ : ป้ายรถเมล์บริเวณหน้าโครงการฝ่ังถนนนวมินทร์ มีสายรถเมล์ที่ผ่าน 9 สาย ดงันี ้
60 / 71 / 95 / 96 / 115 / 126 / 150 / 501 / 512 นอกจากนีย้งัมีรถสองแถว รถแท็กซี่ และ รถตู้  ให้บริการ  

2. ฝ่ังถนนรามอินทรา : ป้ายรถเมล์บริเวณหน้าศนูย์บริการ Honda  ถนนรามอินทรา (0.14กม) มีสาย
รถเมล์ที่ผ่าน 9 สาย ดงันี ้26 / 71 / 90 / 95 / 96 / 115 / 150 / 156 / 520 นอกจากนีย้งัมีรถสองแถว รถแท็กซี่ 
และ รถตู้  ให้บริการ รวมทัง้ มีมอเตอร์ไซค์รับจ้างบริเวณตลาดสายเนตรซึง่เป็นวินมอเตอร์ไซค์ที่ใกล้ที่สดุ  
(0.1 กม.) 
 
 
 



 

  

 

หมายเหต ุ:  
- จะพบว่ารถเมล์บางสายผ่านทัง้ถนนนวมินทร์และถนนรามอินทรา 
- อนาคตจะมีโครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส ผ่านได้แก่  

สายสชีมพ ู: (ปากเกร็ด-หลกัสี่-มีนบรีุ-สวุินทวงศ์) โดยมีสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สดุคือ สถานีถนนนวมินทร์ 
(ต าแหน่งสถานียงัไม่ชดัเจน) แต่อย่างไรก็ตามโครงการอยู่ติดถนนนวมินทร์และใกล้แยกรามอินทรา-นวมินทร์ 
ข้อตกลงในการวิเคราะห์ :  

- ระยะห่างมากที่สดุที่ยอมรับได้คือ 1200 เมตร ตามเกณฑ์ TEEAM ของกระทรวงพลงังาน ซึง่เป็นเกณฑ์
หลกัที่ท าการศกึษา (เกณฑ์หลกัอื่นๆที่ท าการศกึษา เช่น TREES และ LEED มีระยะห่างสงูสดุที่
ยอมรับได้ คือ 800 เมตร) 

- วดัระยะห่างจากปากทางเข้าโครงการถึงจดุให้บริการขนสง่สาธารณะนัน้ๆ ด้วยการเดินเข้าถึง (วดัโดย
โปรแกรม Google Earth) 

ผลการวิเคราะห์ :  
เป็นไปตามเกณฑ์ทัง้ 4 โครงการ โดย  
1. โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนทัง้ โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ ราม

อินทรา-หลกัสี ่และ โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ รามอินทรา-นวมินทร์ จะพบว่าระยะห่างระหว่างที่ท าเลที่ตัง้กบั
ระบบขนสง่มวลชนจะอยู่ในระยะทางน้อยกว่าหรือเท่ากบั 400 เมตร สามารถเดินไปถึงจดุให้บริการได้
โดยสะดวก แต่ หากเป็นโครงการที่อยู่อาศัยที่ด าเนินการโดยภาครัฐทัง้ โครงการบ้านเอือ้อาทรบึงกุ่ม และ 
โครงการบ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียน ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กับระบบขนสง่มวลชนสาธารณะจะอยู่ใน
ระยะทางระหว่าง 801-1200 เมตร กลา่วคือท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยที่ด าเนินการโดย
ภาคเอกชนจะตัง้อยู่ใกล้จดุให้บริการขนสง่มวลชนสาธารณะขนาดใหญ่มากกว่าโครงการที่ด าเนินการโดยภาครัฐ  

2. โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนทัง้สองโครงการมีส่วนหนึง่ของ
โครงการอยู่ติดถนนใหญ่แต่โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยที่ด าเนินการโดยภาครัฐทัง้สองมิได้มีสว่นใดอยู่ติด
ถนนใหญ่ แต่โครงการ อยู่ลกึเข้าไปในซอยประมาน 0.8-1 กิโลเมตร 

3. แม้ทัง้ 4 โครงการจะเป็นไปตามเกณฑ์แต่มีจดุสงัเกตว่า โครงการที่อยู่อาศัยที่ด าเนินการโดย
ภาคเอกชนจะพบความหลากหลายของทางเลอืกระบบขนสง่มวลชนสาธารณะของมากกว่าโครงการที่อยู่อาศัยที่
ด าเนินการโดยภาครัฐ เช่น มีจ านวนสายรถเมล์มากกว่า หรือ อยู่ไมห่่างจากส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าในอนาคต  
เป็นต้น  

4. โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยนอกจาก รถเมล์ รถตู้  หรือ รถแท็กซ่ีแล้วยงัพบขนสง่สาธารณะที่มี
ขนาดเลก็เป็นทางเลอืก เช่น รถสองแถว หรือ มอเตอร์ไซค์รับจ้าง ซึ่งสามารถเข้ามาให้บริการถึงภายในโครงการ
ได้ เป็นต้น  

 
 
 



 

  

 

 
4.3.2 ตัวชีว้ัดเร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลท่ีตัง้กับ สาธารณูปการ  
โครงการบ้านเอือ้อาทรบึงกุ่ม 

 
ภาพที่ 4.8 ต าแหน่งสาธารณปูการโดยรอบโครงการบ้านเอือ้อาทรบงึกุ่ม 

ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
(ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2545) 

รายละเอียดของประเภทและจ านวนสาธารณปูการที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ :  
- สถานศกึษา 1 แห่ง ได้แก่ โรงเรียนสขุมุนวพนัธ์ (0.52 กม.) 
- สถานที่ราชการ 1แห่ง ได้แก่ ส านกังานเขตบงึกุ่ม (0.39 กม.) 
- พาณิชยกรรม 1แห่ง ได้แก่ ตกึแถวในซอยเสรีไทย 41 (0.54 กม.) 
- สวนสาธารณะ 1แห่ง ได้แก่ สวนเสรีไทย (0.48 กม.) 

โครงการบ้านเอือ้อาทรบางขุนเทียน 

 
ภาพที่ 4.9 ต าแหน่งสาธารณปูการโดยรอบโครงการบ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียน 

ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
(ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2545) 

รายละเอียดของประเภทและจ านวนสาธารณปูการที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ :  



 

  

 

- ไม่มีสาธารณปูการใดๆ ในระยะ 800 เมตร  
โครงการลุมพินีคอนโดทาวน์รามอินทรา-หลักสี่ 

 
ภาพที่ 4.10 ต าแหน่งสาธารณปูการโดยรอบโครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ รามอินทรา-หลกัสี่ 

ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554)  
(ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2545) 

 
รายละเอียดของประเภทและจ านวนสาธารณปูการที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ :  

- สถานศกึษา 3 แห่ง ได้แก่ มหาวิทยาลยัเกริก (0.34 กม.) / โรงเรียนปราโมทย์วิทยารามอินทรา (0.47 
กม.) / โรงเรียนประชาภิบาลบางเขน (0.79 กม.) 

- พาณิชยกรรม 1 แห่ง ได้แก่ ห้างเซนทรัลรามอินทรา (0.12 กม.) 
- ป๊ัมน า้มนั  1 แห่ง ได้แก่ ป๊ัมเชลล์ (ติดกบัทางเข้าโครงการ) 
- ไปรษณีย์  1 แห่ง ได้แก่ ปรษณีย์รามอินทรา (0.54 กม.) 
- สถานีต ารวจ 1 แห่ง ได้แก่ สถานีต ารวจนครบาลบางเขน (0.79 กม.) 

 
 
 
โครงการลุมพินีคอนโดทาวน์รามอินทรา-นวมินทร์ 



 

  

 

 
ภาพที่ 4.11 ต าแหน่งสาธารณปูการโดยรอบโครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ รามอินทรา-นวมินทร์ 

ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554)  
(ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2545) 

รายละเอียดของประเภทและจ านวนสาธารณปูการที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ :  
- สขุภาพ 1 แห่ง ได้แก่ โรงพยาบาลสนิแพทย์ (0.44กม.) 
- พาณิชยกรรม 1 แห่ง ได้แก่ ตลาดสายเนตรและพืน้ที่พานิชยกรรมตกึแถวแยกรามอินทรา-นวมินทร์ 

(0.29 กม.) / ตกึแถวในซอยนวมินทร์ 96 ตกึแถวในซอยนวมินทร์ 98 และตกึแถวใน ซอยรามอินทรา 52/1  
(ซึง่เชื่อมต่อถงึกนัได้หมด 0.39 กม.) 

- ป๊ัมน า้มนั  3 แห่ง ได้แก่ ป๊ัม เปโตรนาส (0.19 กม.) / ป๊ัม ปตท. (0.09 + 0.16 กม.)   
- ไปรษณีย์  1 แห่ง ได้แก่ ไปรษณีย์จระเข้บวั (0.29กม.) 

สาธารณูปการภายในโครงการ 

 
ภาพที่ 4.12 ตวัอย่างสาธารณปูการที่พบภายในโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย (สรุพนัธุ์ นิลนนท์,2554) 
ภาพซ้าย:สาธารณปูการที่พบในโครงการบ้านเอือ้อาทร / ภาพขวา:สาธารณปูการที่พบในโครงการลมุพินี 

 



 

  

 

ข้อตกลงในการวิเคราะห์ :  
- ระยะห่างมากที่สดุที่ยอมรับได้คือ 800 เมตร ตามเกณฑ์ TREES / TEEAM และ LEED ที่น ามาใช้

ศกึษา (ทกุเกณฑ์เป็นเกณฑ์หลกัที่ใช้ศกึษาและมีระยะห่างมากที่สดุที่ยอมรับได้คือ 800 เมตร) 
- วดัระยะห่างจากปากทางเข้าโครงการถึงสาธารณปูการชนิดนัน้ๆ ด้วยการเดินเข้าถึง (วดัโดยโปรแกรม 

Google Earth) 
- สาธารณปูการนัน้ๆ ต้องเป็นสาธารณปูการที่มีอยู่แล้วก่อนการก่อสร้างโครงการ (ตรวจสอบจาก

ภาพถ่ายทางอากาศโดยโปรแกรม Google Earth) 
 
ผลการวิเคราะห์ :  

เป็นไปตามเกณฑ์ 3 โครงการ โดย  
1. โครงการที่เป็นไปตามเกณฑ์ได้แก่ โครงการบ้านเอือ้อาทรบึงกุ่ม / โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ ราม

อินทรา – หลกัสี ่และ โครงการลมุพินี คอนโดทาวน์ รามอินทรา – นวมินทร์ ส่วนโครงการที่ไม่เป็นไปตามเกณฑ์
คือ โครงการบ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียน เนื่องจากในระยะ 800 เมตรตามเกณฑ์ไม่มีสาธารณปูการใดๆ อยู่เลย
สาธารณปูการและสิ่งอ านวยความสะดวกของเมืองจะพบในระยะห่างเกินกว่าเกณฑ์ทัง้สิน้  

2. สงัเกตได้ว่า โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนจะมีโอกาสที่โครงการจะ
อยู่ใกล้กบัสาธารณปูการสิง่อ านวยความสะดวกของเมืองมากกว่าและมีจ านวนกบัความหลากหลายของชนิด
สาธารณปูการมากกว่าโครงการที่อยู่อาศยัที่ด าเนินการโดยภาครัฐ หรือกลา่วในอีกแง่มมุหนึง่คือ โครงการที่อยู่
อาศยัที่ด าเนินการโดยภาครัฐจะมีสาธารณปูการและสิง่อ านวยความสะดวกของเมืองในระยะตามเกณฑ์มี
จ านวนและความหลากหลายของชนิดสาธารณปูการน้อยกว่านัน่เอง  

3. ทัง้โครงการของภาครัฐและเอกชนมีการจดัให้มีสาธารณปูการบางประเภทไว้ในโครงการเองด้วยดงั
รายละเอียดต่อไปนี ้

- โครงการบ้านเอือ้อาทรของการเคหะแห่งชาติ จะจดัให้มีพืน้ที่สว่นกลางส าหรับ สวน ตลาด และ ร้าน
สะดวกซือ้ ภายในโครงการ นอกจากนีย้ังมีอาคารศนูย์ชุมชนซึง่มีพืน้ที่ส าหรับอนบุาลเด็ก และ ห้องเอนกประสงค์ 
เช่น ห้องออกก าลงักาย เป็นต้น แต่อย่างไรก็ตาม นอกเหนือจากพืน้ที่ที่การเคหะแห่งชาติได้จดัสรรไว้เป็นพืน้ที่        
พาณิชยกรรมสว่นกลาง ยังพบว่าผู้พกัอาศยับางรายโดยเฉพาะผู้พักอาศยัที่เป็นเจ้าของห้องที่อยู่ชัน้ที่ 1 ของ
อาคาร จะใช้หน่วยพักอาศยัของตนท าการค้า เช่น เปิดเป็นร้านขายของช า ร้านเสริมสวย ร้านซกัรีด ร้านอาหาร 
เป็นต้น 

- โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์จะขายพืน้ที่ชัน้ลา่งของอาคารเป็นร้านค้า ซึง่ร้านค้าดงักลา่วได้แก่ ร้าน
สะดวกซือ้ ร้านเสริมสวย ร้านซักรีด ร้านอาหาร เป็นต้น และนอกจากนีย้งัพบสาธารณปูการประเภท สวน สนาม
เด็กเลน่ ลานกีฬา ห้องออกก าลงักาย สระว่ายน า้ ห้องสมดุ ในโครงการอีกด้วย 
 
4.3.3 ตัวชีว้ัดเร่ืองลักษณะของท าเลที่ตัง้ที่สมควรน ามาพัฒนาโครงการและลักษณะของท าเลที่ตัง้ที่
สมควรหลีกเลี่ยง 
โครงการบ้านเอือ้อาทรบึงกุ่ม 



 

  

 

 
ภาพที่ 4.13 ลกัษณะและบริบทโดยรอบโครงการบ้านเอือ้อาทรบึงกุ่ม  
พบว่าลกัษณะเดิมของท าเลที่ตัง้ = ที่ดินเปลา่(สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554)  

(ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2545) 
โครงการบ้านเอือ้อาทรบางขุนเทียน 

 
ภาพที่ 4.14 ลกัษณะและบริบทโดยรอบโครงการบ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียน (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554)  

พบว่าลกัษณะเดิมของท าเลที่ตัง้ = ที่ดินเกษตรกรรม 
(ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2545) 

โครงการลุมพินีคอนโดทาวน์รามอินทรา-หลักสี่ 



 

  

 

 
ภาพที่ 4.15 ลกัษณะและบริบทโดยรอบโครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ รามอินทรา-หลกัสี ่ 

(สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 
พบว่าลกัษณะเดิมของท าเลที่ตัง้ = สนามกอล์ฟ / เต็นท์รถมือสอง 

(ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2545) 
 
โครงการลุมพินีคอนโดทาวน์รามอินทรา-นวมินทร์ 

 
ภาพที่ 4.16 ลกัษณะและบริบทโดยรอบโครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ รามอินทรา-นวมินทร์ 

พบว่าลกัษณะเดิมของท าเลที่ตัง้ = บ้านพกัอาศยั 
(สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) / (ส าหรับภาพถ่ายทางอากาศบนัทกึด้วยโปรแกรม Google Earth ณ ปี พ.ศ. 2545) 

ผลการวิเคราะห์ :  



 

  

 

เป็นไปตามเกณฑ์ 3 โครงการ โดย  
1. โครงการที่เป็นไปตามเกณฑ์ได้แก่ โครงการบ้านเอือ้อาทรบึงกุ่ม / โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ ราม

อินทรา – หลกัสี ่และ โครงการลมุพินี คอนโดทาวน์ รามอินทรา – นวมินทร์ ส่วนโครงการที่ไม่เป็นไปตามเกณฑ์
คือ โครงการบ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียน เนื่องจากปลกูสร้างบนที่ดินเกษตรกรรม (พืน้ที่สเีขียว ประเภท ก.3 ตาม
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549)  

2. ตวัอย่างวิเคราะห์ทัง้ 4 โครงการตัง้อยู่ในพืน้ที่ที่ระบบสาธารณปูโภคขัน้พืน้ฐาน (ระบบน า้ประปา 
ระบบระบายน า้เสีย ระบบก าจดัขยะ ระบบไฟฟ้า ระบบโทรศพัท์) เข้าถงึแล้วโดยมีรายละเอียดดงันี ้

ประเภทของสาธารณูปโภค ผู้ให้บริการ 
น า้ประปา การประปานครหลวง 
ระบายน า้เสยี ส านกัระบายน า้ กทม. 
ก าจดัขยะ ส านกังานเขต (ฝ่ายรักษาความสะอาด) 
ไฟฟ้า การไฟฟ้านครหลวง 
โทรศพัท์ องค์การโทรศพัท์แห่งประเทศไทย 
ตารางที่ 4.6 สรุปหน่วยงานผู้ให้บริการสาธารณปูการ / (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

3. ตวัอย่างวิเคราะห์ทัง้ 4 โครงการไม่มีความขดัแย้งในเชิงผงัเมือง ทัง้นีส้ามารถสรุปข้อก าหนดทางผงั
เมืองของท าเลที่ตัง้โครงการทัง้ 4 ได้ดงัต่อไปนี ้(หมายเหต ุ:ข้อก าหนดทางผังเมืองที่ใช้พิจารณา มาจาก 
กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549)  

โครงการ ข้อมูลทางผังเมือง 
บ้านเอือ้อาทรบงึกุ่ม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บ้านเอือ้อาทรบงึกุ่ม 

โครงการบ้านเอือ้อาทรบงึกุ่มตัง้อยู่บนพืน้ที่ สเีหลอืง ประเภท ย 3-53 ซึง่มี
รายละเอียดดังต่อไปนี ้ 

 
 
“ทีดิ่นประเภท ย.3 มีวตัถปุระสงค์เพือ่ด ารงสภาพแวดลอ้มของการอยู่

อาศยับริเวณเขตเมืองชัน้ในกบัเขตชานเมืองและบริเวณโดยรอบชุมชน 
ทีดิ่นประเภท ย.3 ให้ใชป้ระโยชน์ที่ดินเพือ่การอยู่อาศยัประเภทบ้าน

เดีย่ว บ้านแฝด บ้านแถว ห้องแถว หรือ ตึกแถว สถาบนัราชการ การ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใชป้ระโยชน์ทีดิ่น
เพือ่กิจการอื่นให้ใชไ้ดไ้ม่เกินร้อยละ 10 ของทีดิ่นประเภทนีใ้นแต่ละบริเวณ 

ทีดิ่นประเภทนีห้้ามใชป้ระโยชน์ทีดิ่นเพือ่กิจการตามที่ก าหนดตารางที่ 4.7 สรุปข้อก าหนดทางผงัเมืองของท าเลที่ตัง้โครงการที่เลือกศกึษา / (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 



 

  

 

(ต่อ) ดงัต่อไปนี้ 
(10) การอยู่อาศยัประเภท อาคารอยู่อาศยัรวม อาคารขนาดใหญ่ 

อาคารสูง หรือ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ เวน้แต่ 
(ค) กรณีอยู่ภายใตก้ารด าเนินการของกรุงเทพมหานคร การเคหะ

แห่งชาติ หรือ สถาบนัพฒันาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) เพือ่เป็นทีอ่ยู่อาศยั
ส าหรับผูมี้รายไดน้อ้ย” 

จากข้อก าหนดทางผงัเมืองดงักลา่วสามารถสรุปได้ว่า แม้ว่าโครงการ
บ้านเอือ้อาทรบงึกุ่มจะเข้าข่ายอาคารขนาดใหญ่แต่ก็มิได้มีความขัดแย้งกบั
กฎหมายผงัเมืองแต่อย่างใดเนื่องจากกฎหมายได้ให้สทิธิพิเศษยกเว้นแก่การ
เคหะแห่งชาตินัน่เอง 

านเอือ้อาทรบางขนุเทียน 

 

โครงการบ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียนตัง้อยู่บนพืน้ที่ สเีขียว ประเภท ก.3-43 ซึง่มี
รายละเอียดดังต่อไปนี ้ 

 
“ทีดิ่นประเภท ก.3 ให้ใชป้ระโยชน์ทีดิ่นเพือ่เกษตรกรรม หรือ เก่ียวข้อง

กบัเกษตรกรรม สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วน
ใหญ่ ส าหรับการใชป้ระโยชน์ทีดิ่นเพือ่กิจการอื่นให้ใช้ไดไ้ม่เกินร้อยละ 5 ของ
ทีดิ่นประเภทนีใ้นแต่ละบริเวณ 

ทีดิ่นประเภทนีห้้ามใชป้ระโยชน์ทีดิ่นเพือ่กิจการตามที่ก าหนด
ดงัต่อไปนี ้ 

(10) การอยู่อาศยัทกุประเภท เวน้แต่การอยู่อาศยัประเภทบ้านเดี่ยว 
และ กรณีอยู่ภายใตก้ารด าเนินการของกรุงเทพมหานคร การเคหะแห่งชาติ หรือ 
สถาบนัพฒันาองค์กรชมุชน (องค์การมหาชน) เพือ่เป็นทีอ่ยู่อาศยัส าหรับผูมี้
รายไดน้อ้ย” 

จากข้อก าหนดทางผงัเมืองดงักลา่วสามารถสรุปได้ว่า แม้ว่าโครงการ
บ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียนจะไม่เป็นไปตามเกณฑ์อาคารเขียวด้านการเลอืก
ท าเลที่ตัง้เนื่องจากตัง้อยู่บนพืน้ที่เกษตรกรรม แต่ก็มิได้มีความขดัแย้งกบั
กฎหมายผงัเมืองแต่อย่างใดเนื่องจากกฎหมายได้ให้สทิธิพิเศษยกเว้นแก่การ
เคหะแห่งชาตินัน่เอง 

ตารางที่ 4.7 สรุปข้อก าหนดทางผงัเมืองของท าเลที่ตัง้โครงการที่เลือกศกึษา / (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

 



 

  

 

ลมุพินีคอนโดทาวน์ 
รามอินทรา-หลกัสี่ 

 
และ  

ลมุพินีคอนโดทาวน์ 
รามอินทรา-นวมินทร์ 

 

โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์รามอินทรา-หลกัสี ่ตัง้อยู่บนพืน้ที่ สส้ีม ประเภท  
ย. 6-3    

 
โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์รามอินทรา-นวมินทร์ ตัง้อยู่บนพืน้ที่ สส้ีม ประเภท 
ย.6-7  

 
ซึง่พืน้ที่สีส้ม ย.6 มีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

“ทีดิ่นประเภท ย.6 มีวตัถปุระสงค์เพือ่รองรับการอยู่อาศยัใกลแ้หล่ง
งานบริเวณพืน้ทีต่่อเนือ่งกบัศูนย์ชุมชนชานเมือง ศูนย์พาณิชยกรรมชมุชน และ 
เขตอุตสาหกรรม 

ทีดิ่นประเภท ย.6 ให้ใชป้ระโยชน์ที่ดินเพือ่การอยู่อาศยัซ่ึงไม่ใช่ อาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภค และ สาธารณูปการ เป็น
ส่วนใหญ่ ส าหรับการใชป้ระโยชน์ทีดิ่นเพือ่กิจการอื่น ให้ใชไ้ดไ้ม่เกินร้อยละ 10 
ของทีดิ่นประเภทนีใ้นแต่ละบริเวณ 

ทีดิ่นประเภทนีห้้ามใชป้ระโยชน์ทีดิ่นเพือ่กิจการตามที่ก าหนด
ดงัต่อไปนี ้ 

(9) การอยู่อาศยัประเภทอาคารขนาดใหญ่พิเศษเวน้แต่  
(ก) การอยู่อาศยัประเภทอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ตัง้อยู่ริมถนน

สาธารณะทีมี่เขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร” 
              จากข้อก าหนดทางผังเมืองดังกลา่วสามารถสรุปได้ว่า แม้ว่าโครงการ
ลมุพินีคอนโดทาวน์จะเข้าข่ายอาคารขนาดใหญ่พิเศษแต่ก็มิได้มีความขดัแย้ง
กบักฎหมายผงัเมืองแต่อย่างใดเนื่องจากโครงการตัง้อยู่ติดกบัถนนที่มีความ
กว้างเกินกว่า 30 เมตร คือ ถนนรามอินทรานัน่เอง  

ตารางที่ 4.7 สรุปข้อก าหนดทางผงัเมืองของท าเลที่ตัง้โครงการที่เลือกศกึษา (ต่อ) / (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 



 

  

 

4. ตวัอย่างวิเคราะห์ทัง้ 4 โครงการเป็นโครงการที่พฒันาบนพืน้ที่ที่มิได้เป็นพืน้ที่ที่มีความสมบูรณ์ทาง
ธรรมชาติสงู หรือ มีแหลง่น า้ธรรมชาติภายในโครงการเนื่องจากทัง้ 4 โครงการตัง้อยู่ในพืน้ที่เขตเมืองทัง้สิน้โดย
ท าเลที่ตัง้โครงการที่ลมุพินีคอนโดทาวน์ทัง้สองโครงการตัง้อยู่บนพืน้ที่ที่เคยผ่านการพฒันาโครงการอื่นบนพืน้
ที่ตัง้โครงการแล้ว (โดยที่ตัง้เดิมของโครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ รามอินทรา-หลกัสีเ่คยเป็นสนามกอล์ฟ และ 
เต็นท์รถมือสองมาก่อน ส่วนโครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ รามอินทรา-นวมินทร์เคยเป็นบ้านพักอาศยั) แต่
ในขณะที่ท าเลที่ตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรบงึกุ่ม และ บ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียน ทัง้สองโครงการตัง้อยู่บนท าเล
ที่ยงัไม่เคยมีการพฒันาโครงการใดบนพืน้ที่มาก่อน 

5. ตวัอย่างวิเคราะห์ทัง้ 4 มีบางโครงการที่คาดว่ามีแนวโน้มที่จะเผชิญกบัมลภาวะทางเสยีงและ
มลภาวะทางอากาศจากกิจกรรมของเมือง เช่น โครงการอยู่ติดกบัถนนใหญ่ (โครงการที่ด าเนินการโดย
ภาคเอกชนจะประสบปัญหามลภาวะทางเสยีงและอากาศมากกว่าโครงการที่ด าเนินการโดยภาครัฐเนื่องจาก
โครงการภาคเอกชนมีท าเลที่ตัง้ติดกบัถนนใหญ่) หรือ โครงการที่อยู่ติดหรือใกล้กบัสาธารณปูการบางประเภท 
(เช่น โครงการบ้านเอือ้อาทรบงึกุ่มมีพืน้ที่บางสว่นติดกบัโรงเรียน หรือ โครงการลมุพีนีคอนโดทาวน์รามอินทรา-
หลกัสี ่มีพืน้ที่บางสว่นติดกบัป๊ัมน า้มนั หรือ โครงการบ้านเอือ้อาทรบางขนุเทียนมีพืน้ที่อยู่ติดกบัพืน้ที่
เกษตรกรรมอาจได้รับกลิน่จากสารก าจดัศตัรูพืช หรือ อาจได้รับกลิน่ไม่พงึประสงค์จากการประกอบอตุสาหกรรม
ในพืน้ที่ใกล้เคียง) แต่อย่างไรก็ตามทัง้ 4 โครงการไม่พบปัญหามลพิษทางน า้ หรือ  มลพิษอื่นๆ 

 

4.4 สรุปผลการวเิคราะห์ความสอดคล้องและความขดัแย้งระหว่างเกณฑ์ด้านท าเลท่ีตัง้กับ
โครงการกรณีตัวอย่าง 

สามารถสรุปผลการวิเคราะห์ได้ดงัตารางต่อไปนี ้(ซึง่ผลที่ได้จะถูกน าไปใช้ประกอบการสมัภาษณ์เพื่อ
วิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากดัต่อไป) 

เกณฑ์ โครงการบ้านเอือ้อาทร โครงการลมุพินีคอนโดทาวน์ 
บงึกุ่ม บางขนุเทียน รามอินทรา 

หลกัสี่ 
รามอินทรา 
นวมินทร์ 

ระยะห่างระหว่าง 
ท าเลที่ตัง้กบัขนสง่มวลชน 

    

ระยะห่างระหว่าง 
ท าเลที่ตัง้กบั
สาธารณปูการ 

  
ไม่มีสาธารณปูการใดๆ 
อยู่ในระยะตามเกณฑ์ 

  

ลกัษณะท าเลที่ตัง้   
โครงการตัง้อยู่บนพืน้ท่ี
เกษตรกรรม 

  

ตารางที่ 4.8 สรุปผลการวิเคราะห์กรณีตัวอย่าง  (สรุพนัธุ์ นิลนนท์, 2554) 

( = เป็นไปตามเกณฑ์ / = ไม่เป็นไปตามเกณฑ์) 



 

  

 

บทที่  5 
โอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์อาคารเขยีวด้านท าเลที่ตัง้มาใช้กับโครงการ

ที่อยู่อาศัยผู้ มีรายได้น้อยในกรุงเทพมหานคร 
 

5.1 วเิคราะห์โอกาสและข้อจ ากัด 
จากการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญและจากการศกึษาท าเลที่ตัง้ของกรณีตวัอย่างสามารถสรุปผลเร่ือง

ข้อจ ากดัของตวัชีว้ัดด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้แต่ละตัวชีว้ัดได้ดังต่อไปนี ้  
 
1. ตัวชีว้ัดเร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กับระบบขนส่งมวลชน 
สิง่ที่พบ 

โครงการของการเคหะแห่งชาติตัง้อยู่ในท าเลที่มีระยะห่างจากระบบขนสง่มวลชน มากกว่าโครงการ
ของบริษัทลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์จ ากดั โดยจะสงัเกตได้ว่าโครงการของการเคหะแห่งชาติมักจะมีท าเลที่ตัง้อยู่ใน
ซอย แต่ โครงการของบริษัทลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์จ ากดัจะมีท าเลที่ตัง้ติดถนนใหญ่ 
สาเหตซุึ่งเป็นข้อจ ากดั  
 ที่ดินที่ติดถนนใหญ่ หรือ ใกล้ระบบขนสง่มวลชนจะมีราคาที่ดินที่สงู 
2. ตัวชีว้ัดเร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลท่ีตัง้กับสาธารณูปการ 
สิง่ที่พบ 

โครงการของการเคหะแห่งชาติตัง้อยู่ในท าเลที่พบจ านวนและชนิดของสาธารณปูการน้อยกว่าโครงการ
ของบริษัทลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์จ ากดั และมีบางโครงการของการเคหะแห่งชาติที่ไม่มีสาธารณปูการใดๆ อยู่ใน
ระยะห่างตามเกณฑ์ 
สาเหตซุึ่งเป็นข้อจ ากดั  
 ที่ดินที่อยู่ใกล้กบัสาธารณปูการและสิ่งอ านวยความสะดวกของเมืองมากๆ หรือ มีความเป็นเมือง 
(Urbanize) มากๆ จะมีราคาที่ดินที่สงูเช่นกนั 
3. ตวัชีว้ดัเร่ืองลกัษณะของท าเลที่ตัง้ 
สิง่ที่พบ 
 โครงการของการเคหะแห่งชาติ อยู่ในท าเลที่ตัง้ที่มีทางเลอืกของระบบขนสง่มวลชน (เช่น จ านวนสาย
รถเมล์) ผ่านน้อยกว่าโครงการของบริษัทลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั เนื่องจากโครงการตัง้อยู่ในเขตกรุงเทพ
รอบนอกเป็นจ านวนมากกว่า อีกทัง้ยงัพบว่าบางโครงการตัง้อยู่บนพืน้ที่เกษตรกรรมซึง่แม้ว่าในทางข้อก าหนดผงั
เมืองสามารถอนญุาตให้ปลกูสร้างได้เพราะเป็นโครงการของการเคหะแห่งชาติ แต่ก็ถือว่าไม่เป็นไปตามเกณฑ์
เพราะ เกณฑ์เร่ืองลกัษณะท าเลที่ตัง้ไม่สนบัสนนุการน าพืน้ที่เกษตรกรรมมาพฒันาโครงการ  
สาเหตซุึ่งเป็นข้อจ ากดั  
 ที่ดินที่มีลกัษณะสมบรูณ์เป็นไปตามเกณฑ์ทกุประการ มีราคาสงูและหายาก 
(ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ และ คนอื่นๆ,2555) 

 



 

  

 

หมายเหต ุ:  
ดงันัน้จงึเป็นข้อสงัเกตได้ว่า สาเหตทุี่โครงการของภาคเอกชน คือ บริษัทลมุพินี ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 

ต้องตัง้ราคาสงู เนื่องจาก ภาคเอกชนไม่มีข้อจ ากดัด้านงบประมานลงทนุมากเท่าการเคหะแห่งชาติ จงึมีโอกาสที่
จะสามารถเลอืกท าเลที่ตัง้ที่มีลกัษณะดีกว่าได้ แต่อย่างไรก็ตามท าเลที่ตัง้ของโครงการภาคเอกชนก็มีราคาที่ดิน
สงูกว่าเช่นกนั 
 

5.2 ล าดับความส าคัญของตัวชีว้ดัด้านท าเลท่ีตัง้ ล าดับความส าคัญของตัวชีว้ัดย่อยหัวข้อ
ต่างๆ และความจ าเป็นในการพัฒนาปรับปรุงเกณฑ์ด้านท าเลท่ีตัง้ 
 
5.2.1 ล าดับความส าคัญของตัวชีว้ัดด้านท าเลที่ตัง้ในเกณฑ์อาคารเขียว  

จากการสมัภาษณ์พบว่า ผู้ เชี่ยวชาญทุกท่านให้ความส าคัญกบัตวัชีว้ดัด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้เป็น
อนัดบัแรกเมื่อเทียบกบัตวัชีว้ดัความเป็นอาคารเขียวด้านอื่นๆ เนื่องจากท าเลที่ตัง้เป็นจุดเร่ิมต้นที่ส าคญัของ
โครงการที่อยู่อาศัยและเป็นตวัชีว้ดัเดียวที่ต้องพิจารณาก่อนการออกแบบ เพราะ รูปแบบของธุรกิจ (Business 
Model) ของผู้ประกอบการ (Developer) จะมีความเชื่อมโยงกบัวิธีการเลอืกท าเลที่ตัง้ เช่น บริษัท ลมุพินี  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั เน้นการท าตลาดอาคารชุดขนาดใหญ่เป็นหลกั ดงันัน้จึงต้องเลอืกท าเลที่มีขนาดและ
ศกัยภาพสงูพอที่จะสามารถพฒันาโครงการอาคารลกัษณะดังกล่าวได้ และนอกจากนีท้ าเลที่ตัง้ยงัเป็นต้นทนุที่
ส าคัญของการพฒันาโครงการเนื่องจาก แต่ละท าเลก็จะมีราคาซือ้ขาย ค่าปรับปรุงที่ดิน ค่าพฒันา
สาธารณปูโภคแตกต่างกนั อีกทัง้หากท าเลที่ตัง้อยู่ในท าเลใกล้กบัระบบขนสง่มวลชนสาธารณะก็จะช่วยลด 
ค่าใช้จ่ายในการคมนาคมขนส่ง และ ช่วยลดการใช้พลงังานในการคมนาคมขนสง่อีกด้วย 
(ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ และคนอื่นๆ, 2555) 
  
5.2.2 ล าดับความส าคัญของตัวชีว้ัดย่อยในตัวชีว้ัดด้านท าเลที่ตัง้  
 จากผลการสมัภาษณ์พบว่า ตวัชีว้ัดย่อยในเร่ืองของการเลอืกท าเลที่ตัง้ที่ผู้ เชี่ยวชาญให้ความคิดเห็นว่า
ส าคัญที่สดุเป็นอนัดบัแรกคือ ตวัชีว้ดัเร่ือง ลกัษณะของท าเลที่ตัง้ (ได้แก่ ท าเลที่ตัง้ที่สมควรน ามาพฒันา
โครงการที่อยู่อาศัย และ ท าเลที่ตัง้ที่สมควรหลีกเลีย่งไม่ควรน ามาพฒันาโครงการ) เนื่องจาก ลกัษณะของท าเล
ที่ตัง้ เป็นสิง่ที่ผิดพลาดไม่ได้ตัง้แต่ต้นเพราะปัญหาและผลกระทบที่เกิดขึน้จากการเลอืกท าเลที่ตัง้ที่ไม่เหมาะสม
จะไม่สามารถแก้ไขให้ส าเร็จได้ง่าย แม้ว่าจะใช้วิธีการออกแบบมาช่วยแก้ปัญหาด้วยก็ตาม ดงันัน้พืน้ที่ที่ไม่
สมควรเลอืกมาเป็นท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศยั ก็จ าเป็นต้องหลีกเลีย่งไปตัง้แต่แรก ทัง้นีพ้ืน้ที่ที่ไม่เหมาะสมแต่
กลบัถูกน ามาพฒันาโครงการที่อยู่อาศยั ได้แก่ พืน้ที่แนวFlood Way หรือ พืน้ที่ที่เมื่อท าโครงการแล้วมีความ
เสีย่งที่จะเกิดผลกระทบต่อระบบนิเวศน์  

ส าหรับตวัชีว้ดัที่ผู้ เชี่ยวชาญให้ความส าคญัในอันดบัรองลงมาคือเร่ือง ระยะห่างระหว่างที่ตัง้โครงการ
กบัระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ เพราะ ระบบขนสง่มวลชนสาธารณะจะช่วยลดค่าใช้จ่ายจากการเดินทาง
เนื่องจากผู้มีรายได้น้อยก็ต้องเดินทางเข้าออกจากโครงการไปท าธุระต่างๆ เช่น เรียนหนังสอื หรือ ท างาน อีกทัง้
โครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยมกัจะเป็นโครงการขนาดใหญ่มีจ านวนหน่วยพักอาศัยมาก ดังนัน้จงึต้องมี



 

  

 

ท าเลที่ตัง้ที่สะดวกในการคมนาคมขนสง่ และ อนัดบัสามคือระยะห่างระหว่างที่ตัง้โครงการกบัสาธารณปูการซึง่
สาเหตทุี่ตัวชีว้ดัหัวข้อนีม้ีความส าคัญเป็นอนัดบัสามเพราะ ประเทศไทยมีบริการสาธารณปูการค่อนข้าง
หลากหลายและยืดหยุ่น แต่อย่างไรก็ตาม สาธารณปูการก็เป็นสิง่ที่ควรมีการเตรียมการให้พร้อมและเพียงพอต่อ
ความต้องการของผู้พกัอาศัย  

นอกจากนีเ้มื่อพิจารณาตัวชีว้ดัย่อยเร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้แต่ละตัว ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองลกัษณะท าเล
ที่ตัง้ เร่ืองระยะห่างจากระบบขนสง่มวลชน และ เร่ืองระยะห่างจากสาธารณปูการ ผู้ เชี่ยวชาญมีข้อคิดเห็นว่า
ตวัชีว้ดัทัง้สาม แม้จะมีความส าคญัแต่ก็ล้วนเป็นปัจจยัภายนอกโครงการที่ควบคมุได้ยากและมีโอกาสน้อยใน
การน ามาปฏิบติัให้เป็นไปตามเกณฑ์เมื่อเทียบกบัตวัชีว้ดัประเภทการออกแบบท าเลที่ตัง้ซึง่เป็นปัจจยัภายในที่
ควบคมุได้ อีกทัง้ข้อจ ากดัที่ส าคัญของโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยคือ ต้นทนุและราคาขาย กลา่วคือ 
ผู้ประกอบการต้องควบคมุต้นทนุโครงการให้ต ่าที่สดุเท่าที่จะท าได้เพื่อให้สามารถตัง้ราคาขายที่ผู้มีรายได้น้อย
สามารถจ่ายได้ และ โครงการต้องมีความคุ้มค่าต่อการลงทนุ ซึง่ที่ดินก็ถือเป็นต้นทนุโครงการที่ส าคญัประการ
หนึง่ดงัที่กลา่วไป (ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ และคนอื่นๆ, 2555) 
 
5.2.3 ความจ าเป็นในการพัฒนาปรับปรุงเกณฑ์ด้านท าเลที่ตัง้ 

สามารถสรุปความจ าเป็นในการพฒันาปรับปรุงเกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้เพื่อน ามาใช้กบัโครงการที่อยู่

อาศยัผู้มีรายได้น้อยได้ดงัตอ่ไปนี ้ 
1 ข้อก าหนด หรือ ตวัชีว้ดั บางประการยงัขาดรายละเอียดที่จ าเป็น เพื่อช่วยให้ผลการประเมินมี

ประสทิธิภาพที่ดีขึน้ ดงันัน้การปรับปรุงรายละเอียดบางประการจะช่วยให้ได้เกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้ที่สมบรูณ์    
2 ตวัชีว้ดับางประการอาจไม่เหมาะสมกบัประเทศไทย ดงันัน้การปรับปรุงเกณฑ์ ใหม่ด้วยการให้

ความส าคัญกบับริบทและลกัษณะการใช้ชีวิตจริงของคนไทยจงึเป็นสิง่ส าคัญ  
3 เกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้เดิมมีมาตรฐานสงูเกินไปจนโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถ

ปฏิบติัได้ ควรมีการปรับปรุงเกณฑ์ให้มีความยืดหยุ่นและเป็นมาตรฐานขัน้ต ่าที่สดุที่โครงการที่อยู่อาศยัผู้มี
รายได้น้อยสามารถปฏิบติัได้ แต่ยงัคงต้องค านงึถึงเร่ืองผลกระทบสิง่แวดล้อมเป็นส าคัญ 

4 การตัดสนิตวัชีว้ัดบางตวัอาจจะไม่สามารถใช้วิธีการตัดสนิแบบเถรตรง (Rigid) ได้เนื่องจากตวัชีว้ัด
บางตวัอาจไม่สามารถปฏิบติัตรงตามเกณฑ์ได้ทัง้หมดแต่ก็สามารถมีทางเลอืกอื่นๆ ที่ช่วยแก้ปัญหาได้ หรือ แม้
จะไม่สามารถปฏิบติัตามได้เต็ม 100% แต่หากปฏิบติัได้ถงึระดบัที่สมควรก็สามารถยอมรับให้ผ่านเกณฑ์ได้
ยกเว้นตวัชีว้ดัที่มีความเป็น Critical Point ซึง่ไม่สามารถฝ่าฝืนข้อก าหนดได้จริงๆ เนื่องจากแม้จะใช้ทางเลอืก
เสริมหรือ ใช้วิธีการออกแบบมาแก้ปัญหาก็ไม่สามารถแก้ไขปัญหาได้ 

5 เกณฑ์อาคารเขียวเดิม เร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้ และ การออกแบบท าเลที่ตัง้มกัจะอยู่ในหมวด
เดียวกนั ซึง่ควรแยกเร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้ (Site Selection) และ การออกแบบท าเลที่ตัง้โครงการ (Site 
Design) ออกจากกนัให้ชัดเจน โดยท าการจดักลุ่ม (Grouping) เกณฑ์ใหม่ และท าการเพิ่มหรือลด รายละเอียด
ที่ใช้ในการประเมิน ตามที่ผู้จดัท าเกณฑ์มีความเห็นสมควร  
(ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ และคนอื่นๆ, 2555) 



 

  

 

5.3 ข้อเสนอแนะการพัฒนาเกณฑ์ด้านท าเลท่ีตัง้หัวข้อ “ระยะห่าง” เพื่อน ามาใช้กับ
โครงการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
สามารถสรุปข้อเสนอแนะได้ดังต่อไปนี ้
 
5.3.1. การปรับปรุงตัวชีว้ัดย่อย (Detail) 
ก. ระยะห่างที่เหมาะสม 

จากข้อจ ากดัเร่ืองราคาที่ดิน ผู้ เชี่ยวชาญจึงมีข้อคิดเห็นว่าควรมีการเปลีย่นแปลงข้อก าหนดเร่ือง
ระยะห่างสงูสดุที่สามารถยอมรับได้ส าหรับโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย ดังรายละเอียดต่อไปนี  ้

- ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กบัระบบขนสง่มวลชนที่เหมาะสมควรอยู่ในระยะตัง้แต่ 400 - 1500 เมตร  
- ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กบัสาธารณูปการที่เหมาะสมควรอยู่ในระยะตัง้แต่ 400 – 2000 เมตร  
(ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา และ คนอื่นๆ,2555) 

ข. รายละเอียดที่ควรเพิ่มเติมนอกเหนือจากข้อก าหนดเร่ืองระยะห่าง ได้แก่รายละเอียดดังต่อไปนี  ้
1 วิธีการวัดระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กบัระบบขนสง่มวลชน และ วิธีการวดัระยะห่างระหว่างท าเล

ที่ตัง้กบัสาธารณปูการ เช่น วดัจากต าแหน่งทางเข้าหลกัของโครงการ ไปยงัจุดให้บริการระบบขนสง่มวลชน หรือ 
สาธารณปูการนัน้ๆ (ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ,สัมภาษณ์, 2 กมุภาพนัธ์ 2555) 

2 ระยะเวลาที่ใช้ในการเดินทางจากโครงการ (นบัจากทางเข้าหลกัของโครงการ) ไปยงัจดุให้บริการ
ระบบขนสง่มวลชน หรือ สาธารณปูการ (ปรัชญ์ เดือนสว่าง,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555) 

3 วิธีการเดินทางจากโครงการไปยงัจดุให้บริการระบบขนส่งมวลชน หรือ สาธารณปูการ เช่น เดินทาง
ไปถงึด้วยวิธีการเดิน หรือ ด้วยวิธีการขีจ้ักรยาน (ภาวิณี ธีรสวสัด์ิ,สัมภาษณ์, 2 กมุภาพนัธ์ 2555) 

4 ทางเลอืกเสริม เพื่อเพิ่มความยืดหยุ่น กรณีที่ไม่สามารถจดัหาท าเลที่ตัง้ที่มีระยะห่างเป็นไปตาม
เกณฑ์ ได้แก่ทางเลอืกเสริมดงัต่อไปนี  ้

- ทางเลอืกเสริมส าหรับตวัชีว้ัดเร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กบัระบบขนสง่มวลชนสาธารณะได้แก่ 
การบริหารจดัการบริการสว่นกลางภายในโครงการ เช่น การจดัให้มี Shuttle Bus รับสง่คนจากภายในโครงการ
ไปยงัจดุให้บริการระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ  
(ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ , พิเชษฐ ศภิุกิจจานสุนัต์ิ และ ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,2555) 

- ทางเลอืกเสริมส าหรับตวัชีว้ัดเร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กบัสาธารณปูการได้แก่ การจดัให้มี
สาธารณปูการบางประเภทภายในโครงการ กลา่วคือ สาธารณปูการบางประเภทเป็นสิง่ที่สามารถควบคมุ หรือ 
สร้างขึน้มาเองภายในโครงการได้ โดยผู้ออกแบบต้องจดัให้มพีืน้ที่ภายในโครงการที่สามารถรองรับ
สาธารณปูการบางประเภทตัง้แต่ขัน้ตอนการออกแบบวางผังโครงการ โดยค านงึถงึลกัษณะการใช้ชีวิตของผู้พัก
อาศยัในโครงการเป็นส าคญั (ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 20 มกราคม 2555) 
 
 
 
 



 

  

 

5.3.2. ข้อเสนอแนะอื่นๆ  
ก. การแก้ปัญหาด้วยการออกแบบ 

1 การออกแบบ Circulation ภายในโครงการ หรือ ภายนอกระหว่างท าเลที่ตัง้มายังจดุให้บริการระบบ
ขนสง่มวลชนที่มีความเหมาะสม เช่น มีการบงัแดดให้แก่ทางเดินเพื่อให้เกิดความรู้สกึสบาย และต้องค านงึถึง
การใช้งานของผู้พิการและผู้ทพุพลภาพด้วย (ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 20 มกราคม 2555) 

2 ควรศึกษากระบวนการการเปลี่ยนถ่ายระบบการคมนาคมและจุดเชื่อมต่อการเดินทางซึง่ถือเป็น 
Node ที่ส าคัญในระดบัเมือง เพื่อท าการออกแบบวิธีเชื่อมต่อระหว่าง Node กบัตวัโครงการให้เหมาะสม  
(ธนภัทร อานมนี,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555) 
ข. การแก้ปัญหาด้วยการขอความช่วยเหลือจากหน่วยงานภายนอก  

1 การขอความร่วมมือจากภาครัฐในการ ขยายเส้นทางระบบขนสง่มวลชนที่เหมาะสมกบัผู้มีรายได้
น้อย เช่น สายรถประจ าทางสาธารณะ (รถเมล์) เพราะ รถประจ าทางสารธารณะ (รถเมล์) เป็นระบบขนสง่
มวลชนที่มีค่าบริการไม่สงูจนเกินไปเมื่อเทียบกบัระบบขนสง่มวลชนประเภทอื่นๆ เช่น รถไฟฟ้า  
(ปรัชญ์ เดือนสว่าง และ ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555) 

2 การเคหะแห่งชาติควรมีการประสานงานด้านนโยบาย (Policy) เก่ียวกบัระบบขนส่งมวลชนซึ่งเป็น
สว่นหนึง่ของแผนการพฒันาเมือง กบั หน่วยงานภาครัฐ ให้มากขึน้ เพื่อให้การเคหะแห่งชาติสามารถวางแผน
จดัซือ้ที่ดินที่มีศกัยภาพในอนาคตเก็บไว้ใน Land Bank (ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 20 มกราคม 2555) 
ค. ข้อคิดเห็นอื่นๆ เกี่ยวกับตัวชีว้ัดเร่ืองระยะห่าง 

1 ค่าเฉลี่ย (Range) ของระยะห่างทัง้ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กับสาธารณปูการ หรือ ระยะห่าง
ระหว่างท าเลที่ตัง้กบัระบบขนสง่มวลชน ในแบบประเมินของประเทศไทย ควรมีความแตกต่างจากแบบประเมิน
ของต่างประเทศ เนื่องมาจาก เชือ้ชาติ ภูมิอากาศ ของแต่ละประเทศมีลกัษณะไม่เหมือนกนั  
 (ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ และ คนอื่นๆ , 2555) 

2 ส าหรับตวัชีว้ัดเร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กบัระบบขนสง่มวลชน ควรพิจารณาว่าระบบขนสง่
มวลชนประเภทใดที่สมควรและไม่สมควรน ามาพิจารณาในการให้คะแนน ยกตวัอย่างเช่น มอเตอร์ไซค์รับจ้าง
เป็นระบบขนสง่มวลชนที่ไม่ถาวร เพราะสามารถเปลี่ยนต าแหน่งไปมาได้ตลอด ดงันัน้จงึไม่ควรนบัมอเตอร์ไซค์
รับจ้างเป็นคะแนน (สปุรีชา หิรัญโร,สัมภาษณ์, 28 เมษายน 2555) 

3 ส าหรับตวัชีว้ัดเร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กบัสาธารณปูการ:  
- สาธารณปูการแต่ละประเภทควรมีระยะห่างสงูสดุที่ยอมรับได้ และ ค่าคะแนนที่แตกต่างกนั 

ขึน้อยู่กบัความถ่ีในการใช้ และ ปริมานผู้ ใช้สาธารณปูการประเภทนัน้ๆ และนอกจากนี ้เร่ือง
ประเภทและจ านวนของสาธารณปูการอาจก าหนดเป็นเกณฑ์ขัน้ต ่า เพราะ ไม่จ าเป็นต้องมี
สาธารณปูการครบทกุประเภทในระยะตามเกณฑ์ เช่น ก าหนดให้ทกุโครงการต้องมีสาธารณปูการ
ประเภท บริการสขุภาพ (โรงพยาบาล หรือ สถานีอนามยั) และ สาธารณปูการประเภท
สถานศกึษา (โรงเรียน หรือ มหาวิทยาลยั) อยู่ในระยะตามเกณฑ์อย่างน้อยประเภทละ 1 เป็นต้น   
(ภาวิณี ธีรสวัสด์ิและคนอื่นๆ, 2555)  



 

  

 

- ควรมีการจ าแนกประเภทของสาธารณปูการ เช่น สาธารณปูการประเภทสถานศึกษา 
สาธารณปูการประเภทบริการสขุภาพ เป็นต้น และนอกจากนีส้าธารณปูการยังสามารถจ าแนก
ออกเป็น สาธารณปูการที่ก่อให้เกิดประโยชน์ในฐานะผู้ให้บริการที่สง่เสริมคุณภาพชีวิตและช่วย
สนองความต้องการของผู้อยู่อาศัย และสาธารณปูการที่มิได้ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผู้อยู่อาศยั 
ดงันัน้จงึไม่ควรนบัคะแนนสาธารณปูการที่ไม่ก่อให้เกิดประโยชน์กับผู้พกัอาศยั ดงันัน้จึงต้อง
พิจารณาให้รอบคอบ ยกตัวอย่างเช่น กรมทหาร เพราะถงึแม้ว่ากรมทหารจะเป็นสถานที่ราชการ 
ตามเกณฑ์แต่กรมทหารก็มิได้สง่เสริมคณุภาพชีวิตแก่ผู้พกัอาศยัดังนัน้จงึไม่ควรนบัเป็นคะแนน 
หรืออีกตวัอย่างหนึ่งได้แก่ ส านกังานเขต ส านกังานเขตเป็นหน่วยงานราชการที่ให้บริการกบั
ประชาชนดงันัน้จงึถือว่าเป็นสาธารณปูการที่เป็นประโยชน์  
(สปุรีชา หิรัญโร,สัมภาษณ์, 28 เมษายน 2555) 

 

5.4 ข้อเสนอแนะการพัฒนาเกณฑ์ด้านท าเลท่ีตัง้หัวข้อ “ลักษณะของท าเลท่ีตัง้” เพื่อ
น ามาใช้กับโครงการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 

สามารถสรุปข้อเสนอแนะได้ดังต่อไปนี  ้
5.4.1. การปรับปรุงหมวดของตัวชีว้ัด (Categories) ควรเพิ่มหมวดของตัวชีว้ดัย่อยดังต่อไปนี ้

1 ท าเลที่ตัง้ที่มีความปลอดภัย (Security and Safety) เพราะยังไม่มีเกณฑ์ใดกล่าวถึง แต่ต้อง
ก าหนดวิธีการพิจารณาตัดสนิให้ชดัเจน (ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 20 มกราคม 2555) 

2 ท าเลที่ตัง้ไม่มีความเสี่ยงต่อภัยพิบัติธรรมชาติ ได้แก่ อทุกภัย แผ่นดินไหว แผ่นดินทรุด ดินโคลน
ถลม่ (ธนภัทร อานมนี ,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555)     
5.4.2. การปรับปรุงตัวชีว้ัดย่อย (Detail) ได้แก่ตวัชีว้ดัดงัต่อไปนี ้
           1 หลีกเลี่ยงพืน้ที่ที่ใกล้ชิดกับแหล่งก าเนิดมลพิษ มลพิษต่างชนิดกนัย่อมมีสามารถในควบคมุได้
ยากง่ายแตกต่างกนั ดังนัน้ ควรระบชุนิด ประเภท แหลง่ก าเนิดมลพิษที่ควรหลีกเลี่ยง เช่น ควรหลกีเลีย่งพืน้ที่ทิง้
ขยะ และควรระบรุะยะห่างจากแหลง่ก าเนิดมลพิษที่ควรหลกีเลีย่งโดยก าหนดว่าท าเลที่ตัง้ต้องให้ห่าง
แหลง่ก าเนิดมลพิษนัน้ๆอย่างน้อยก่ีเมตร และต้องก าหนดวิธีการวัดระดบัมลพิษแต่ละชนิดอย่างชัดเจน ทัง้นีเ้ร่ือง
การหลกีเลี่ยงพืน้ที่ที่ใกล้ชิดกบัแหลง่มลพิษอาจต้องเปลี่ยนเป็นตวัชีว้ดัประเภทบงัคบั (Prerequisite) เช่นกนั  
และ นอกจากนีค้วรจะพิจารณาให้ครอบคลมุด้วยว่า ท าเลที่ตัง้ที่เลือกนัน้ เมื่อท าการก่อสร้างโครงการ หรือ เมื่อมี
การเข้าอยู่อาศยัภายหลงัการก่อสร้างแล้วเสร็จ ตัวโครงการจะก่อให้เกิดผลกระทบ (Impact) กบัผู้ที่อยู่อาศยั
โดยรอบและสิ่งแวดล้อมโดยรอบโครงการหรือไม่ กลา่วคือ ตวัโครงการต้องไม่เป็นสาเหตใุนการเกิดผลกระทบ
ทางสิง่แวดล้อมเสียเอง ดงันัน้จงึควรมีการเตรียมแผนการและมาตรการรองรับดังต่อไปนี  ้

- วิธีการป้องกนัปัญหาต่างๆ ทางสิ่งแวดล้อมที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต 
- วิธีการบริหารจัดการโครงการตลอดระยะเวลาการก่อสร้างและภายหลงัการก่อสร้างแล้วเสร็จมีการ 
เข้าอยู่อาศยั เพื่อป้องกนัไม่ให้เกิดผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม 
-  วิธีการแก้ไขปัญหาที่คาดว่าจะเกิดขึน้จากการพฒันาโครงการ 



 

  

 

 (ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ,สมัภาษณ์, 2 กมุภาพนัธ์ 2555) 
           2 หลีกเลี่ยง พืน้ที่ เกษตรกรรม แม้ว่าพืน้ที่สเีขียวซึ่งก าหนดให้เป็นพืน้ที่ทางเกษตรกรรมตาม
ข้อก าหนดทางผงัเมืองจะได้รับสทิธ์ิพิเศษทางกฎหมายให้สามารถปลกูสร้างโครงการที่อยู่อาศยัผู้ มีรายได้น้อยซึ่ง
ด าเนินการโดยการเคหะแห่งชาติได้ แต่ในทางปฏิบติัการเคหะแห่งชาติควรหลกีเลี่ยงพืน้ที่ดังกล่าว หรือ หากไม่
สามารถหลกีเลีย่งได้ ต้องมีข้อก าหนดในการควบคุมผลกระทบสิ่งแวดล้อมอย่างเคร่งครัด เพื่อมิให้การด าเนิน
โครงการและการอยู่อาศยัสง่ผลกระทบที่เสยีหายต่อพืน้ที่รอบข้าง  
(ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ และคนอื่นๆ, 2555) 

3 การหลีกเลี่ยงพืน้ที่ที่น า้ท่วมถงึ หากไม่สามารถหลีกเลีย่งพืน้ที่ที่น า้ท่วมถงึได้ ต้องก าหนดวิธีการ
ป้องกนัและแก้ไข เช่น ตวัอาคารต้องท าการยกระดบัพืน้ให้สงู หรือ ควรก าหนดให้ห้ามเลอืกท าเลที่ตัง้โครงการ
บนพืน้ที่รับน า้ หรือ อยู่นอกแนวคนักัน้น า้ (Flood Way) หรือ เป็นที่ดินที่ขวางทางน า้  
(ธรภัทร อานมณี และคนอื่นๆ, 2555) 

4 หลีกเลี่ยงพืน้ที่ที่มีความลาดเอียง ต้องก าหนดอตัราสว่นความลาดเอียงสงูสดุที่ยอมรับได้ให้มี
ความชัดเจน (สมบติั ชาญยทุธกร,สัมภาษณ์, 7 กมุภาพนัธ์ 2555) 
 
5.4.3. การปรับปรุงคะแนน (Credit) 

ตวัชีว้ดัย่อยบางประการควรจดัให้เป็นตวัชีว้ดัประเภท Prerequisite (บงัคบั) จะมีความเหมาะสม
มากกว่าจดัให้เป็นตวัชีว้ัดประเภท Credit (ให้คะแนน) เพราะ ตวัชีว้ดับางประการเป็นสิง่ที่ต้องปฏิบติัเป็น
พืน้ฐาน หรือ เป็นข้อก าหนดทางกฎหมาย อยู่แล้ว ได้แก่ตวัชีว้ดัย่อยดงัต่อไปนี ้ 
(ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 20 มกราคม 2555) 

1 เลือกพืน้ท่ีท่ีมีการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคขัน้พืน้ฐานแล้ว เพราะ ท าเลที่ตัง้อยู่ในพืน้ที่ที่มี
สาธารณปูโภคพร้อมจะไม่ต้องเสยีค่าใช้จ่ายในการขยายบริการสาธารณปูโภคใดๆเพิ่ม แต่ทัง้นีค้วรก าหนดให้
ชดัเจนวา่ สาธารณปูโภคต้องมีก่ีชนิดจงึจะผ่านเกณฑ์  

2 เลือกพืน้ที่ที่ไม่ขัดแย้งกับข้อก าหนดทางผังเมือง เพราะในทางปฏิบติั ข้อก าหนดทางผงัเมืองเป็น
สิง่ที่ผู้ออกแบบต้องพิจารณาก่อนการออกแบบทกุครัง้อยู่แล้ว 

3 เลือกพืน้ที่ที่ไม่มีความส าคัญทางระบบนิเวศน์ เพราะ เจตนารมณ์ที่ส าคญัของตวัชีว้ัดนีคื้อ การ
ควบคมุการเติบโตของเมือง หากเมืองเติบโตมากขึน้เท่าใด การสญูเสยีพืน้ที่ธรรมชาติก็จะมีความรุนแรงมากขึน้
เท่านัน้ การควบคมุการเติบโตของเมืองจะช่วยป้องกนัปัญหาที่เกิดจากผลกระทบด้านสิง่แวดล้อม  
 
5.4.4. ข้อเสนอแนะอื่นๆ 

1 จากตวัชีว้ดัเร่ืองการสนบัสนนุการเลอืกพืน้ที่เสือ่มโทรม (Brown Field) หรือ เป็นพืน้ที่ที่เคยมีการ
พฒันาโครงการมาแล้ว หากน าพืน้ที่ลกัษณะดงักลา่วกลบัมาใช้พัฒนาเป็นโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
ต้องระวังเร่ืองค่าใช้จ่าย (cost) ในการปรับปรุงพืน้ที่ เพราะค่าใช้จ่ายในส่วนนีอ้าจสงูจนสง่ผลต่อต้นทนุราคา
โครงการ ท าให้ไม่สามารถตัง้ราคาขายในระดบัที่ผู้มีรายได้น้อยสามารถซือ้ได้  
(ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา และคนอื่นๆ, 2555)  



 

  

 

2 ควรพิจารณาเร่ืองความต้องการการถมดิน เพราะค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงที่ดิน ถือเป็นต้นทนุที่
ส าคัญประการหนึ่ง โดยการถมดินขัน้ต ่าที่สดุคือถมให้มีความสงูเท่ากบัระดบัถนนหน้าโครงการ แต่ทัง้นีท้ าเล
ที่ตัง้แต่ละพืน้ที่ จะมีความต้องการการถมดินที่แตกต่างกนั (ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ,สัมภาษณ์, 2 กมุภาพนัธ์ 2555) 
 3 ตวัชีว้ดัเร่ืองลกัษณะท าเลที่ตัง้ หลายๆ หวัข้อควรก าหนดให้มีเอกสารที่ต้องใช้ประกอบการพิจารณา
เพื่อประเมินตวัชีว้ัดย่อยนัน้ๆ เช่น ส าหรับตัวชีว้ัดเร่ืองการหลกีเลีย่งพืน้ที่ที่มีความส าคญัทางระบบนิเวศน์ 
เอกสารที่ต้องน าเสนอประกอบการพิจารณาได้แก่ ภาพถ่ายทางอากาศ และ ภาพถ่ายลกัษณะท าเลที่ตัง้ใน
ปัจจบุนั เป็นต้น (ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา และคนอื่นๆ, 2555)  

 
5.5 ข้อเสนอแนะในการปรับปรุงวธีิการเลือกท าเลท่ีตัง้และจัดหาท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการ
ท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  

การปรับปรุงวิธีการเลอืกท าเลที่ตัง้และจดัหาที่ดินเพื่อพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัส าหรับผู้มีรายได้น้อย  
มีข้อเสนอแนะดงัต่อไปนี  ้

1 คณะกรรมการที่เก่ียวข้องกบัการเลอืกซือ้ที่ดิน ต้องพิจารณาที่ดินด้วยความรอบคอบ ไม่ควรเลอืก
ท าเลที่ตัง้ที่พบว่าไม่เหมาะสมหรือมีความผิดพลาดตัง้แต่ต้น (ธนิต จินดาวณิค และ คนอื่นๆ,2555) 

2 ควรน าเกณฑ์อาคารเขียวด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้มาใช้เป็นสว่นหนึง่ของการพิจารณาการเลอืกท าเล
ที่ตัง้ส าหรับโครงการในวาระต่อไป (ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ และ คนอื่นๆ,2555) 

3 ควรก าหนดรายละเอียดด้านลกัษณะท าเลที่ตัง้ที่ต้องการเป็นสว่นหนึง่ของ TOR (Term of 
Reference) ไว้อย่างละเอียดและชดัเจนตัง้แต่ต้น (เช่น ต้องการท าเลที่ตัง้ลกัษณะใด มีระยะห่างจากระบบขนสง่
เท่าใด) เพื่อเป็นการบงัคบัทางหนึง่ให้ได้ท าเลที่ตัง้ที่มีลกัษณะเป็นตามเกณฑ์ โดยสิง่ที่ควรก าหนดไว้ใน TOR 
ควรจะเป็นสิง่ที่เจ้าของโครงการสามารถปฏิบติัได้จริง (ปรัชญ์ เดือนสว่าง,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555)  
 
5.6 ความช่วยเหลือจากภาครัฐ ท่ีจะช่วยเพิ่มโอกาสให้โครงการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
มีลักษณะท่ีดินท่ีเป็นไปตามเกณฑ์ 

ผลจากการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญได้เสนอให้หน่วยงานภาครัฐควรมีสว่นเก่ียวข้องในการช่วยเหลอื
ผู้พฒันาโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย เช่น การเคหะแห่งชาติ ด้วยวิธีการต่างๆ ดงัรายละเอียดต่อไปนี  ้

1 การเพิ่มเงินทนุอุดหนนุส าหรับการเคหะแห่งชาติ เพื่อให้การเคหะแห่งชาติสามารถจดัซือ้ที่ดินที่มี
ศกัยภาพสงู หรือ การเคหะแห่งชาติต้องใช้วิธี Cross Subsidy เพื่อให้มีเงินทนุพอที่จะซือ้ที่ดินที่มีศกัยภาพได้
ต่อไป (ปรัชญ์ เดือนสว่าง และ สญัญา หวะสวุรรณ ,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555) 

2 การก าหนดมาตรการทางภาษีที่เอือ้ประโยชน์ต่อการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ หรือ ผู้มี
รายได้น้อยที่สนใจซือ้บ้านของการเคหะแห่งชาติ (ปรัชญ์ เดือนสว่าง,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555) 

3 การก าหนดมาตรการทางกฎหมายและข้อก าหนดทางผังเมือง เช่น ก าหนดให้มีพืน้ที่ (Zoning) 
ส าหรับรองรับโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยโดยเฉพาะ (กณุฑลทิพย พาณิชภักด์ิ ,สัมภาษณ์,  
28 เมษายน 2555) 



 

  

 

4 ภาครัฐต้องมีแผนการพฒันาและขยายขอบเขตการให้บริการสาธารณปูโภคให้ครอบคลมุทกุพืน้ที่ 
ตลอดจนต้องประสานเร่ืองข้อมูลด้านแผนการพฒันาสาธารณปูโภคกบัการเคหะเพื่อให้การเคหะแห่งชาติ
สามารถวางแผนซือ้ที่ดินเก็บไว้ใน Land Bank (วิศาล ศภุกิจจานุสนัต์ิ,สัมภาษณ์, 14 กมุภาพนัธ์ 2555) 

5 ภาครัฐต้องมีนโยบายทางการเมืองที่สนบัสนนุโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย รวมทัง้ภาครัฐอาจ
ต้องเป็นผู้มีบทบาทในการจัดหาที่ดินมาให้การเคหะแห่งชาติเป็นผู้พฒันาโครงการ หรือ อาจจงูใจให้หน่วยงาน
ภาครัฐอื่นๆ นอกเหนือจากการเคหะแห่งชาติ มีบทบาทในการลงทุนโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยด้วย เช่น 
การรถไฟแห่งประเทศไทย หรือ กรมธนารักษ์ ซึง่เป็นหน่วยงานรัฐที่มีที่ดินอยู่ใน Land Bank เป็นจ านวนมาก 
(ปรัชญ์ เดือนสว่าง และ สญัญา หวะสวุรรณ ,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555) 

 
ทัง้นีจ้ากผลการสมัภาษณ์และการศึกษาวิเคราะห์ ทัง้หมดสามารถน าผลการสมัภาษณ์และวิเคราะห์

มาสร้างแบบประเมินท าเลที่ตัง้(ฉบบัร่าง) ดงัต่อไปนี ้



 

  

 

 
ภาพที่ 5.1 แบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ (ฉบบัร่างครัง้ที่1) สว่นที่ 1-3 : (สรุพนัธุ์ นิลนนท์,2555) 



 

  

 

 
ภาพที่ 5.2 แบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ (ฉบบัร่างครัง้ที่1) สว่นที่ 4 : (สรุพนัธุ์ นิลนนท์,2555) 



 

  

 

 

 
ภาพที่ 5.3 แบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ (ฉบบัร่างครัง้ที่1) สว่นที่ 5 : (สรุพนัธุ์ นิลนนท์,2555) 

 



 

  

 

 

 
ภาพที่ 5.4 แบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ (ฉบบัร่างครัง้ที่1) สว่นที่ 6 : (สรุพนัธุ์ นิลนนท์,2555) 

 



 

  

 

5.7 ข้อเสนอแนะการจัดท าและปรับปรุงแบบประเมนิอาคารเขยีวด้านท าเลท่ีตัง้ส าหรับ
โครงการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 

จากแบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ (ฉบบัร่างครัง้ที่1) เมื่อน าแบบประเมินนีก้ลบัไปสมัภาษณ์
ผู้ เชี่ยวชาญ เพื่อสอบถามความคิดเห็นในการปรับปรุงแบบประเมินให้สมบูรณ์ย่ิงขึน้ ผู้ เชี่ยวชาญมีข้อเสนอแนะ
ดงัต่อไปนี ้
1 การใช้ค า / การใช้ภาษา และ การเรียบเรียงประโยคในแบบประเมิน 

การใช้ค า / การใช้ภาษา และ การเรียบเรียงประโยคในแบบประเมินอาจต้องมีการปรับปรุงในบางจดุ 
เพื่อให้ ผู้ใช้ที่อาจไม่มีพืน้ฐานความรู้เหมือนผู้จัดท าแบบประเมิน สามารถเข้าใจได้ตรงกนัและใช้แบบประเมินได้
อยา่งถกูต้อง และโดยเฉพาะอย่างย่ิงสิง่ที่จะมีผลต่อวิธีการตอบ ต้องระมดัระวงัไม่ให้เกิดกรณีที่ผู้ประเมินไม่
สามารถเลอืกได้ว่าจะตอบอย่างไร (วิศาล ศภุกิจจานสุนัต์ิ และ คนอื่นๆ,2555) 
ตวัอย่าง : คอลมัน์ “ประเภทของที่ดิน” : สามารถตอบลกัษณะของประเภทของที่ดินได้กว้างๆ ดังนี ้

รูปแบบที่ 1 : ที่ดินของรัฐ หรือ ที่ดินของเอกชน  
รูปแบบที่ 2 : ที่ดินส าหรับขาย หรือ ที่ดินให้เช่า  
ในขณะที่ผู้จัดท าแบบประเมิน อาจต้องการให้ผู้ประเมินระบขุ้อมลูลกึไปมากกว่านัน้ เช่น ต้องระบวุ่า

เป็นที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย หรือที่ดินของกรมธนารักษ์ เป็นต้น 
2 การให้คะแนน / การให้น า้หนักคะแนน และการสรุปผลคะแนน 

ก. ผู้ เชี่ยวชาญมีความคิดเห็นว่าสมควรที่จะศกึษาต่อ ให้ลกึซึง้ถงึเร่ืองการให้คะแนน และ ค่าน า้หนัก
คะแนนเนื่องจากจะท าให้เกิดประโยชน์ โดย ผลการประเมินที่ได้ภายหลงัการจดัท าแบบประเมินจะเป็นข้อมูล
ช่วยให้สามารถพิจารณาความเหมาะสม ความแตกต่าง ข้อดี ข้อเสยีของท าเลที่ตัง้แต่ละท าเลได้ชดัเจนมาก
ย่ิงขึน้ โดยมีผลคะแนนมายืนยนั อ้างอิง เปรียบเทียบ และช่วยให้ผู้พฒันาโครงการทราบเพื่อหาวิธีการปรับปรุง
แก้ไข (เช่น แก้ไขด้วยการออกแบบ เพื่อชดเชย) ต่อไป ซึง่หากไม่มีการให้ค่าคะแนนหรือค่าน า้หนกัคะแนนแล้ว 
แบบประเมินที่ได้จากการศึกษาก็จะเป็นเพียง Checklist ธรรมดาเท่านัน้ (ปรัชญ์ เดือนสว่าง และ คนอื่นๆ,2555) 

ข. ในกรณีที่ศกึษาเร่ืองการให้คะแนน และ การให้ค่าน า้หนักคะแนนควรพิจารณาประเด็นดงัต่อไปนี  ้
- การพิจารณาการให้ค่าคะแนน หรือ การให้ค่าน า้หนัก ควรจะพิจารณาว่า ตวัชีว้ดัด้านการเลอืกท าเล

ที่ตัง้แต่ละตวัที่ก าหนดให้ต้องปฏิบติั หรือ ห้ามปฏิบติั นัน้ๆ มีผลกระทบหรือความส าคญัมากน้อยเพียงใด   
(ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ,สัมภาษณ์, 29 มีนาคม 2555) 

- การตดัสนิผลคะแนนจะแบ่งระดบัผลการประเมินท าเลที่ตัง้ออกมาอย่างไรเช่น ไม่ผ่าน / ผ่าน / ดี / ดี
มาก หรือ Gold / Silver / Platinum เป็นต้น (รวมถงึรายละเอียดว่า ระดบัคะแนนเท่าใดจงึจะได้ระดบัผ่าน / ดี / ดี
มาก ด้วย) / (ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 16 มีนาคม 2555) 

- เมื่อก าหนดค่าน า้หนักคะแนน และ ค่าคะแนนครบแล้ว ผู้จัดท าแบบประเมินต้องน าแบบประเมินไป

ทดลองใช้เพื่อประเมินความแม่นย าและคณุภาพของแบบประเมิน (ทัง้นีอ้าจจะเร่ิมน าไปใช้ทดลองประเมินท าเล

ที่ตัง้อย่างน้อย 5 กรณีศกึษา) เพื่อปรับปรุงแบบประเมินให้สมบูรณ์ ได้มาตรฐานต่อไป  

(ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 16 มีนาคม 2555) 



 

  

 

3 การเพิ่มรายละเอียดต่างๆ 
รายละเอียดที่สมควรเพิ่มเติมในแบบประเมิน ได้แก่  
ก. เพิ่มนิยามค าศพัท์บางค าให้เกิดความเข้าใจที่ตรงกนัระหว่างผู้ประเมินและเจตนารมณ์ของผู้จดัท า

แบบประเมิน / (สมบติั ชาญยทุธกร,สัมภาษณ์, 14 มีนาคม 2555) 
ตวัอย่าง : 

ค าว่า “Shuttle Bus” ซึง่เป็นทางเลอืกเสริมของโครงการที่มีท าเลที่ตัง้ห่างจากจุดให้บริการระบบขนสง่
มวลชนสาธารณะเกินกว่าเกณฑ์ที่ก าหนด ต้องให้ค านิยามที่ชัดเจนว่า ลกัษณะของยานพาหนะที่เข้าข่ายเป็น 
Shuttle Bus นัน้ควรเป็นอย่างไร เป็นต้น 

ข. เพิ่มที่มาของตวัชีว้ดัแต่ละตวัที่อยู่ในแบบประเมินว่ามีที่มาจากแหลง่อ้างอิงใดบ้าง หรือ หากมีข้อ
สงสยัสามารถศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้จากแหลง่ใดบ้าง / (สมบติั ชาญยทุธกร,สัมภาษณ์, 14 มีนาคม 2555) 

ค. เพิ่มวิธีการพิจารณาเพื่อตดัสนิและเพื่อให้คะแนน : ตวัชีว้ดับางประการผู้ประเมินมิอาจตดัสนิได้
หากไม่มีข้อมลูประกอบการพิจารณาอย่างเพียงพอ ดงันัน้จงึควรเพิ่มเงื่อนไขในจดุนีด้้วย /  
(ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา และ คนอื่นๆ,2555) 
ตวัอย่าง :  

ตวัชีว้ดัหัวข้อ “หลกีเลี่ยงท าเลที่ตัง้ที่อยู่ใกล้แหล่งมลพิษ” สมควรเพิ่มรายละเอียดเช่น ก าหนดให้
เจ้าของโครงการสง่เอกสารประเภท ภาพถ่ายทางอากาศ เพื่อยืนยันว่าบริเวณโดยรอบในระยะที่ก าหนดตาม
เกณฑ์ไม่มีแหล่งก าเนิดมลพิษที่เป็นอนัตราย เป็นต้น 

ง. เพิ่มคอลมัน์หรือเนือ้หาในแบบประเมิน (สมบติั ชาญยทุธกร และ คนอื่นๆ,2555) 
ตวัอย่าง : 
 คอลมัน์ “ราคาที่ดิน” : ข้อมลูราคาที่ดินควรแบ่งออกเป็น 2 คอลมัน์ส าหรับกรอกรายละเอียด คือ ช่อง
หนึง่ส าหรับกรอกราคาประเมินที่ดิน และ อีกช่องหนึง่ส าหรับกรอกราคาที่ดินที่ท าการซือ้ขายจริง  
4 การแบบประเมินไปท าการทดลองใช้ 
 ควรน าแบบประเมินไปท าการทดลองใช้ โดยเร่ิมทดลองประเมินจากกรณีตวัอย่างทัง้ 4 ตวัอย่างที่เลอืก
ศกึษาเพื่อศกึษาความแม่นย าเที่ยงตรงของแบบประเมิน (กณุฑลทิพย พานิชภักด์ิ,2555) 
 

ทัง้นีจ้ากข้อเสนอแนะของผู้ เชี่ยวชาญ สามารถปรับปรุงแบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ได้ใหม่
ดงัต่อไปนี ้
 



 

  

 

 
ภาพที่ 5.5 แบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ ที่ได้ท าการปรับปรุง ส่วนที่ 1-3 : (สรุพนัธุ์ นิลนนท์,2555) 

 



 

  

 

 
ภาพที่ 5.6 แบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ ที่ได้ท าการปรับปรุง ส่วนที่ 4 : (สรุพนัธุ์ นิลนนท์,2555) 

 



 

  

 

 
ภาพที่ 5.7 แบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ ที่ได้ท าการปรับปรุง ส่วนที่ 5 : (สรุพนัธุ์ นิลนนท์,2555) 

 
 
 
 
 
 



 

  

 

 
ภาพที่ 5.8 แบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ ที่ได้ท าการปรับปรุง ส่วนที่ 6 : (สรุพนัธุ์ นิลนนท์,2555) 

 
 



 

  

 

บทที่ 6 
สรุปและข้อเสนอแนะโอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ 

อาคารเขยีวด้านท าเลที่ตัง้มาใช้กับ 
โครงการที่อยู่อาศัยผู้ มีรายได้น้อยในกรุงเทพมหานคร 

 

6.1 สรุปผลการวจิยัโอกาสและข้อจ ากัดอาคารเขียวด้านท าเลท่ีตัง้ 
ผลการศกึษาพบว่า ตัวชีว้ดัด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้ทกุตวัมีโอกาสสงูที่จะน ามาใช้กบัโครงการที่อยู่

อาศยัผู้มีรายได้น้อย แต่จะพบข้อจ ากดับางประการที่ท าให้ผู้ประกอบการไม่สามารถเลอืกท าเลที่ตัง้ที่มีลกัษณะ
เป็นไปตามเกณฑ์ได้ทัง้หมดเช่น ข้อจ ากดัด้านเงินทนุพฒันาโครงการ และ ข้อจ ากัดด้านราคาขายที่ต้องไม่สงูจน
ผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถซือ้ได้ ทัง้นีก้ารปรับปรุงเกณฑ์การเลอืกท าเลที่ตัง้ ได้แก่ การปรับปรุงรายละเอียดให้มี
ความยืดหยุ่นและมีทางเลอืกเสริมให้มากย่ิงขึน้แต่ยงัคงค านงึถงึคุณภาพของสิง่แวดล้อมอยู่ และในสว่นของการ
ปรับปรุงวิธีการเลอืก-จดัหาท าเลที่ตัง้ ได้แก่ การน า Criteria เร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้จากเกณฑ์อาคารเขียวมา
เป็นสว่นหนึง่ของการพิจารณา และ หลีกเลีย่งท าเลที่ตัง้ที่พบว่ามีลกัษณะไม่เป็นไปตามเกณฑ์ตัง้แต่ต้น แต่
อย่างไรก็ตามอาจมีมาตรการอื่นๆ มาช่วยเพิ่มโอกาสให้ผู้ประกอบการด้านที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย สามารถ
เลอืกท าเลที่มีศกัยภาพได้มากย่ิงขึน้เช่น การเพิ่มเงินทนุอุดหนนุ การก าหนดมาตรการทางภาษี ตลอดจน
กฎหมายและข้อก าหนดทางผังเมือง ที่เอือ้ประโยชน์ต่อโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยเป็นต้น ทัง้นีส้ามารถ
สรุปประเด็นที่ส าคญัจากการศกึษาตัวชีว้ดัต่างๆ ได้ดงัต่อไปนี  ้ 
6.1.1 ข้อสรุปเกี่ยวกับตัวชีว้ัดเร่ืองระยะห่าง  

ตวัชีว้ดัประเภท ระยะห่าง แบ่งเป็นระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้โครงการกบัระบบขนส่งมวลชน และ 
ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้โครงการกบัสาธารณปูการ ซึง่ตวัชีว้ดัเร่ืองระยะห่างมีข้อจ ากดัที่ส าคัญคือที่ดินที่อยู่
ใกล้ระบบขนส่งมวลชน หรือ มีความเป็นเมืองสงู (Urbanize) จะมีราคาที่ดินที่สงูจนผู้ประกอบการไม่สามารถซือ้
ได้ ซึง่กรณีของตัวชีว้ัดเร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้โครงการกบัระบบขนสง่มวลชนควรจัดให้มีรถ Shuttle 
รับสง่จากโครงการไปยงัจดุให้บริการระบบขนสง่มวลชนและภาครัฐต้องขยายเส้นทางการให้บริการของขนส่ง
มวลชน และ สว่นตัวชีว้ดัเร่ืองระยะห่างระหว่างโครงการกบัสาธารณปูการโครงการควรจัดให้มีสาธารณปูการ
บางประเภทในโครงการของตนเอง และต้องมีการสนบัสนนุให้สาธารณปูการนัน้อยู่ได้ด้วยตนเองในระยะยาว ไม่
เกิดเป็นภาระต่อโครงการ 
6.1.2 ข้อสรุปเกี่ยวกับตัวชีว้ัดเร่ืองลักษณะท าเลที่ตัง้ 

ตวัชีว้ดัประเภทลกัษณะท าเลที่ตัง้ แบ่งเป็นลกัษณะท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม และ ลกัษณะท าเลที่ตัง้ที่ควร
หลกีเลี่ยงในการพฒันาโครงการซึง่ ตัวชีว้ดัเร่ืองลกัษณะท าเลที่ตัง้บางหวัข้ออาจมีความยากในการปฏิบติัให้
เป็นไปตามเกณฑ์ หรือ หาท าเลที่ตัง้ที่มีลกัษณะสมบูรณ์ตามเกณฑ์ทกุประการได้ยาก ดงันัน้จึงควรจดัให้มี
มาตรการ บริหารจดัการ และ ป้องกนัผลกระทบที่จะเกิดขึน้จากการพฒันาโครงการแม้ว่าโครงการจะผ่านการ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมแล้วแต่ก็ต้องมีมาตรการควบคมุด้านสิง่แวดล้อมในระยะยาวเมื่อมีการเข้าอยู่
อาศยัด้วย) 



 

  

 

6.2 ข้อเสนอแนะจากการวจิยัโอกาสและข้อจ ากัดอาคารเขียวด้านท าเลท่ีตัง้ 
สามารถสรุปข้อเสนอแนะได้ดังต่อไปนี  ้

6.2.1 ข้อเสนอแนะจากการทบทวนวรรณกรรม  
ประเทศไทยมีเกณฑ์ที่เก่ียวกบัอาคารเขียวหลายฉบบัมากเกินไปกลา่วคือหน่วยงานต่างๆ ต่างสร้าง

เกณฑ์ของตนเองขึน้มา อีกทัง้เกณฑ์อาคารเขียวของประเทศไทยยังขาดความต่อเนื่องในการน าไปใช้ การ
เผยแพร่ และการปรับปรุง ในขณะที่เกณฑ์อาคารเขียวของต่างประเทศจะมีการน ากลบัมาปรับปรุงแก้ไขเป็น
ระยะๆ ดงันัน้เกณฑ์อาคารเขียวของประเทศไทยจงึควรมีการน ากลบัมาปรับปรุงเนือ้หาให้มีความเหมาะสม ตาม
ระยะเวลาที่ก าหนดด้วยเช่นกนั และนอกจากนีป้ระเทศไทยยงัขาดทัง้ทรัพยากรบุคคลผู้มีความเชี่ยวชาญด้าน
อาคารเขียว ขาดการศกึษาวิจยัในเร่ืองที่เก่ียวกบัอาคารเขียว ตลอดจนขาดเทคโนโลยีที่จะช่วยสนบัสนนุการวิจยั
ด้านอาคารเขียว ดงันัน้หน่วยงานที่เก่ียวข้องจงึควรให้การสนบัสนุนในสว่นนีด้้วย (ธนิต จินดาวณิค
,สัมภาษณ์,13 มกราคม 2555) 
 
6.2.2 ข้อเสนอแนะจากการสัมภาษณ์  

1 การปรับปรุงเกณฑ์วิธีการเลอืกท าเลที่ตัง้ต้องค านงึถึงลกัษณะและบริบทของประเทศไทยเป็นส าคัญ 
(ธนิต จินดาวณิค และคนอื่นๆ , 2555) 

2 เกณฑ์อาคารเขียวเป็น Hardware ซึง่มีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ แต่ส าหรับเร่ืองคนและสงัคมนัน้
จดัเป็น Software ซึง่ผู้พฒันาโครงการต้องพิจารณาว่าจะท าอย่างไรจงึจะสร้างสรรค์โครงการที่ท าให้ผู้อยู่อาศยัมี
คณุภาพชีวิตในการอยู่อาศยัที่ (พิเชษฐ ศภิุกิจจานุสนัต์ิ,สัมภาษณ์, 9 กมุภาพนัธ์ 2555) 

3 การผ่านการประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ หรือ การผ่านการประเมินความเป็นอาคารเขียวอาจไม่ใช่
ปัจจยัที่ส าคัญเท่ากบัการผ่านการประเมินความเป็นได้ในการพฒันาโครงการ หรือ Feasibility Study เพราะหาก
ก าหนดว่าจะท าโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยแต่ท า Feasibility Study แล้วไม่ผ่านนัน่หมายถึงที่ดินแปลง
นัน้อาจจะไม่เหมาะกบัผู้มีรายได้น้อย ซึง่ผู้พฒันาโครงการก็ยงัสามารถน าที่ดินผืนนัน้มาพฒันาเป็นโครงการอื่นๆ
ได้ เช่น อาจจะท าเป็นโครงการที่อยู่อาศยัส าหรับผู้มีรายได้ระดบัปานกลางแทน เป็นต้น หรืออาจกลา่วได้ว่า หาก
การเคหะแห่งชาติมีที่ดินที่เป็นท าเลดีและมีประสทิธิภาพ ต้องน าที่ดินแปลงนัน้มาใช้หาผลประโยชน์กลบัเข้าสู้
องค์กรในรูปแบบ Cross Subsidy แก่โครงการผู้มีรายได้น้อยและในขณะเดียวกนัการพฒันาโครงการให้ เป็น 
Green Architecture ต้องใช้เงินทนุในการพฒันาโครงการดังนัน้จึงต้องพิจารณาว่ามีความคุ้มค่าต่อการลงทนุ
หรือไม่ (ปรัชญ์ เดือนสว่าง และ สมบัติ ชาญยทุธกร ,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555) 

4 ในมมุมองของผู้พฒันาโครงการหรือ Developer : ระดบัราคาที่ดินเป็นเร่ืองที่ส าคญัมากเพราะที่ดิน
เป็นต้นทนุที่มีผลกระทบราคาขายที่สดุและแต่ละพืน้ที่จะมีค่าประสทิธิภาพของที่ดิน หรือก็คือค่า FAR (Floor 
Area Ratio) ที่แตกต่างกนั ดงันัน้ผู้พฒันาโครงการต้องพิจารณาทัง้ มลูค่าที่ดินและค่า FAR ไปพร้อมๆ กนั 
เพราะที่ดินที่มีค่า FAR สงูโอกาสที่พฒันาโครงการที่ได้ผลตอบแทนกลบัคืนมามากก็มีโอกาสสงู ตามไปด้วย  
 (สมบัติ ชาญยทุธกร,สัมภาษณ์, 7 กมุภาพนัธ์ 2555) 
 
 



 

  

 

6.2.3 ข้อเสนอแนะจากการส ารวจท าเลที่ตัง้จริง  
ท าเลที่ตัง้โครงการบางพืน้ที่อาจใช้วิธีท าตลาดแบบเช่าจะมีความเหมาะสมกว่าเป็นการขายกรรมสทิธ์ิ 

เช่น ท าเลที่ตัง้ที่อยู่ใกล้กบันิคมอุตสาหกรรม เนื่องจาก คนงานในนิคมอตุสาหกรรมสว่นมากไม่ใช่ประชากรใน
ท้องถ่ินและนายจ้างอาจมิได้เตรียมที่พกัไว้ให้ลกูจ้างของตนอย่างเพียงพอ ดงันัน้จงึมีความต้องการที่อยู่อาศัย
แบบเช่ามากกว่าซือ้กรรมสทิธ์ิ เพราะเม่ือถงึเวลาผู้อยู่อาศยัซึ่งเป็นคนงานในนิคมอตุสาหกรรมเหลา่นีก็้จะ
เดินทางกลบัภูมิล าเนาของตน (กณุฑลทิพย พานิชภักด์ิ, 2554) 
 
6.2.4 ข้อเสนอแนะการน าแบบประเมินการเลือกท าเลที่ตัง้ที่ได้จากการศึกษาไปพัฒนาหรือน าไปใช้ใน
เชิงกฎหมาย และในเชิงสังคม  

รูปแบบการน าแบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ไปใช้ หรือ ไปพฒันาต่อ สามารถสรุปได้ดังนี ้  
แบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้ที่ได้จากการศึกษาอาจเป็นจุดเร่ิมต้นของการพฒันาเป็นกฎหมาย

ควบคมุต่อไปในอนาคต แต่ทัง้นีก้ารพฒันาให้เป็นกฎหมายอาจจะมีความเป็นไปได้ยากและโอกาสส าเร็จมีน้อย 
โดยเฉพาะอย่างย่ิงในขัน้ตอนการบังคบัใช้เนื่องจากความยากในการก ากบัและติดตามให้เป็นไปตามเกณฑ์ 
ยกตวัอย่างเช่น หากที่ดินที่ท าการประเมินไม่ผ่านเกณฑ์แล้วนัน้ การที่ตวัเจ้าของโครงการหรือ  Developer จะ
ตดัสนิใจไม่ซือ้ที่ดินแปลงนัน้ มีความเป็นไปได้ยากเพราะ หากแม้จะไม่ผ่านเกณฑ์ด้าน Site Selection แต่ก็
สามารถใช้การออกแบบหรือ Site Design มาแก้ปัญหาได้  

ทัง้นีเ้มื่อการต่อยอดในเชิงกฎหมายเป็นไปได้ยากแบบประเมินการเลอืกท าเลที่ตัง้อาจจะน าไปใช้ใน
แนวทางต่อไปนี ้

1 ใช้เพื่อการสง่เสริมภาพลกัษณ์หรือการประชาสมัพนัธ์ขององค์กรตามความสมคัรใจ หรือเป็นเร่ือง
ของความร่วมมือ เพื่อให้เกิดที่อยู่อาศยัเพื่อผู้มีรายได้น้อยจะมีความเหมาะสมกว่า  

2 ควรจะมีการเร่ิมต้นด้วยการทดลองใช้ และท าประชาพิจารณ์ความเหมาะสมก่อนการประกาศ
น ามาใช้จริงเพราะต้องระมัดระวังการก่อให้เกิดความไม่เท่าเทียมกันในทางธุรกิจด้วย  

3 น าไปใช้เป็น Guideline แก่ หน่วยงานท้องถ่ินเช่น องค์การบริหารสว่นต าบล (อบต.) องค์การบริหาร
สว่นจงัหวดั(อบจ.)  ให้หน่วยงานท้องถ่ินเหลา่นีไ้ด้น าไปใช้พฒันาโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยที่เป็นปัญหา
ในท้องถ่ินของตน 

4 บงัคบัใช้ในระดบัองค์กร เช่น ใช้กบัโครงการของการเคหะแห่งชาติ หรือ Developer ที่สนใจเมื่อการ
เคหะแห่งชาติจะจดัซือ้ที่ดิน การเคหะแห่งชาติควรจะน า Condition เร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้ที่ได้ท าการศกึษานี ้
ไปเป็นสว่นหนึง่ในการพิจารณาก่อนที่จะท าการจดัซือ้  

อย่างไรก็ตามหากมีการบงัคบัใช้เป็นกฎหมายจริง ควรจะต้องพิจารณาไปถงึในกรณีที่ กรณีการทจุริต
ผลการประเมิน เช่น ควรก าหนดให้มีบทลงโทษต่อผู้ประเมินหรือไม่ หรือแบบประเมินจะมีความเชื่อมโยงกบั
กฎหมายฉบบัอื่นๆ ต่อไปอย่างไร หรือ แบบประเมินนีจ้ะช่วยสง่เสริมนโยบายด้านที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยของ
ของรัฐต่อไปได้อย่างไรบ้าง ตลอดจน โครงการที่ผ่านการประเมินจะมีสิง่ใดที่โครงการจะได้รับเป็น ผลประโยชน์ 
หรือ สทิธิพิเศษอย่างไร  
(ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา และ คนอื่นๆ,2555) 



 

  

 

6.3 ข้อเสนอแนะในการวจิัยครัง้ต่อไป 
6.3.1 ข้อเสนอแนะเร่ืองหัวข้อวิจยั 

หวัข้อวิจยัที่สามารถพฒันาต่อได้จากการศึกษา เร่ืองโอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์อาคารเขียว
ด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้มาใช้กบัโครงการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเขตกรุงเทพมหานคร มีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

1 ตวัชีว้ดัหัวข้อเร่ืองท าเลที่ตัง้สง่ผลกระทบต่อตวัชีว้ดัความเป็นอาคารเขียวหัวข้ออื่นอย่างไรเพราะ
ตวัชีว้ดัความเป็นอาคารเขียวด้านอื่นๆ (เช่น เร่ืองการใช้น า้ การใช้พลงังาน) จะเป็นเร่ืองที่ผู้ออกแบบหรือ Design 
Team ต้องแก้ปัญหา ในขณะที่เร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้เป็นสิง่ที่ต้องพิจารณาก่อนการออกแบบ  
(ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 20 มกราคม 2555) 

2 จากบทสมัภาษณ์ของผู้ เชี่ยวชาญ ในบทที่ 5 หวัข้อที่ 5.1 ความส าคญัของตวัชีว้ัดด้านการเลอืกท าเล
ที่ตัง้ และ วิเคราะห์ความส าคญัของตวัชีว้ัดย่อยเร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้ในหัวข้อต่างๆ ซึง่ผู้ เชี่ยวชาญได้ให้
ความเห็นเก่ียวกบัความส าคัญของตวัชีว้ดัด้านท าเลที่ตัง้ดังนี ้(ปรัชญ์ เดือนสว่าง,สัมภาษณ์, 8 มีนาคม 2555) 

- “ท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสมจะช่วยลดการใช้พลงังานและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการคมนาคมขนส่ง”: 
ท าเลที่ตัง้ที่มีความเหมาะสมสามารถลดการใช้พลงังาน และ ลดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการคมนาคม
ขนสง่ลงได้จริงหรือไม่และลดลงได้เท่าใด  

- “ท าเลที่ตัง้มีความเกี่ยวข้องกบัรูปแบบธุรกิจ”: ส าหรับผู้สนใจหวัข้อนี ้ควรจะท าการจ าแนกรูปแบบ
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ และ ศกึษาว่ารูปแบบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์แต่ละประเภทนัน้ ต้องการ
ท าเลที่ตัง้แบบใดจงึจะเหมาะสม หรืออาจกล่าวในอีกมมุมองหนึง่ก็คือ เมื่อมีที่ดินอยู่ 1 แปลงแล้ว
ผู้ประกอบการด้านอสงัหาริมทรัพย์จะทราบได้อย่างไรว่า จะน าที่ดินแปลงนัน้ไปก่อสร้างเป็น
โครงการอะไร   

3 ในความเป็นจริงแล้วชุมชนของผู้มีรายได้น้อยต้องการพืน้ที่อย่างน้อยที่สดุเท่าใด หรือจะมีวิธีการใช้
พืน้ที่อย่างมีประสทิธิภาพสงูสดุได้อย่างไรทัง้พืน้ที่สว่นตัวในการอยู่อาศยัและพืน้ที่สว่นกลางซึง่เป็นพืน้ที่ที่ช่วย
สง่เสริมการเกิดปฏิสมัพนัธ์ของคนในชุมชนและเป็นทรัพยากรที่ต้องใช้ร่วมกนั ควรเตรียมพืน้ที่และขนาดที่ดิน
เท่าใดส าหรับชุมชนผู้มีรายได้น้อย เพราะการที่มีพืน้ที่น้อยนัน่หมายถงึการบริโภคทรัพยากรน้อยลงตามไปด้วย  
(วิศาล ศภุกิจจานสุนัต์ิ,สัมภาษณ์, 9 มีนาคม 2555) 

4 การศึกษาเร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้อาจมุ่งเน้นไปที่การศกึษาเปรียบเทียบวิธีการและเหตุผลต่างๆ ที่ใช้
ในการเลอืกท าเลที่ตัง้ของฝ่ายจดัหาที่ดิน หรือ ฝ่ายวิจัยและโครงการของผู้ประกอบการ (Developer) ด้านที่อยู่
อาศยัรายต่างๆ รวมถงึวิธีจัดซือ้ที่ดินของผู้ประกอบการรายต่างๆด้วย  (ปรัชญ์ เดือนสว่าง,สัมภาษณ์,  
8 มีนาคม 2555) 

5 การจัดซือ้ที่ดินเก็บไว้ใน Land Bank สามารถศกึษาเพิ่มเติมในรายละเอียดต่างๆ ได้แก่
ผู้ประกอบการ (Developer) แต่ละองค์กรมีวิธีการเลอืกซือ้ที่ดินเก็บไว้ใน Land Bank อย่างไร / ที่ดินที่ซือ้เก็บไว้
แต่ละแปลงนัน้ซือ้ไว้นานเพียงใด / การเลอืกซือ้ที่ดินเก็บไว้ใน Land Bank จะกระท าในช่วงเวลาใด / มีเหตผุล
ใดบ้างในการตดัสนิใจเลอืกซือ้ที่ดินแปลงนัน้ๆ เก็บไว้ใน Land Bank และ ผู้ประกอบการมีการบริหารจดัการหรือ
แผนการพฒันาที่ดินที่เก็บ ไว้ใน Land Bank อย่างไร (ปรัชญ์ เดือนสว่าง,สัมภาษณ์, 8 มีนาคม 2555)     



 

  

 

6 พืน้ที่ Brownfield เป็นพืน้ที่ที่มีความน่าสนใจในเชิงผงัเมือง อาจท าการศกึษาเร่ืองพืน้ที่ Brownfield 
ต่อไปว่า ในความเป็นไปได้ทางผงัเมืองและทางเคหพฒันาการสามารถการน าพืน้ที่ Brownfield มาพฒันาเป็น 
โครงการที่อยู่อาศัย (Housing Project) ได้อย่างไร ในประเทศไทยมีโครงการที่อยู่อาศยัใดที่พฒันาบนพืน้ที่ 
Brownfield และ โครงการนัน้ประสบความส าเร็จหรือไม่ / (ปรัชญ์ เดือนสว่าง,สัมภาษณ์, 18 มกราคม 2555) 

7 ผู้พฒันาโครงการ (Developer) รายย่อย สามารถพฒันาโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยที่มี
ลกัษณะท าเลที่ตัง้เป็นไปตามเกณฑ์ได้หรือไม่ (กณุฑลทิพย พานิชภักด์ิ, 2554) 

8 อาจจะท าการพิสจูน์ต่อไปว่า ที่ดินที่มีลกัษณะเป็นไปตามเกณฑ์ทกุประการ จะต้องเป็นที่ดินที่มีราคา
สงูเท่านัน้หรือไม่ เพราะท าเลที่ตัง้กบัราคาที่ดินเป็นสิง่ที่สง่ผลต่อกัน หากท าเลที่ตัง้ที่มีลกัษณะเป็นไปตามเกณฑ์
มาก ที่ดินนัน้ก็จะมีศกัยภาพของที่ดิน หรือ ค่า FAR และราคาสงูขึน้ตามไปด้วย (พร วิฬรุห์รักษ์,สัมภาษณ์, 13 
มีนาคม 2555)  

9 การศึกษาเร่ืองระบบขนส่งมวลชนสาธารณะกบัโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อย อาจศกึษาต่อไป
โดยพิจารณาไปถงึพฤติกรรมการใช้ Mode การคมนาคมของผู้อยู่อาศยัจริงภายในโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้
น้อยนัน้ๆ กลา่วคือ ผู้อยู่อาศยัมีการใช้ Mode การคมนาคมอย่างไร เดินทางไปสถานที่ใด ใน Timeline ของ
ชีวิตประจ าวนั ซึง่ผลลพัธ์ที่ได้คือรัศมี (Radius) จากโครงการไปถงึต าแหน่งต่างๆ ของเมืองที่ และจะพบสดัสว่น
ของการใช้ Mode การคมนาคมแบบต่างๆ (ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 16 มีนาคม 2555) 

10 ต้นทนุของที่ดินเป็นสิง่ส าคญัและสง่ผลต่อราคาขายของโครงการดงันัน้อาจศึกษาต่อไปว่า ต้นทนุ
ของท าเลที่ตัง้ในความเป็นจริงแล้วควรจะมีค่าร้อยละเท่าใดของมูลค่าโครงการ (สมบัติ ชาญยทุธกร,สัมภาษณ์, 
7 กมุภาพนัธ์ 2555) 

11 เร่ืองการปรับปรุงที่ดิน อาจศกึษาต่อไปได้ว่า ค่าปรับปรุงที่ดินนัน้สง่ผลกระทบกบัผลก าไร (Cost 
Benefit) ของโครงการได้อย่างไร และ มากน้อยแค่ไหน / (สมบติั ชาญยทุธกร,สัมภาษณ์, 7 กมุภาพนัธ์ 2555) 

12 ของเสยี มลพิษ และสิง่ปฏิกูล ที่โครงการปลดปลอ่ยออกมาเนื่องจากการก่อสร้างและการอยู่อาศยั 
สามารถศกึษาต่อได้ว่าของเสยีเหล่านัน้จะสง่ผลกระทบต่อพืน้ที่โดยรอบอย่างไร และสง่ผลกระทบมากน้อยใน
ระดบัใด ซึ่งทัง้นี ้ควรศกึษาเร่ือง EIA (การประเมินผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม) รวมถึง ผลกระทบทางสงัคม และ 
ผลกระทบทางสขุภาพ ที่เกิดจากการพฒันาโครงการเพื่อให้เนือ้หามีความครอบคลมุมากย่ิงขึน้ (ภาวิณี ธีรสวสัด์ิ
,สัมภาษณ์, 29 มีนาคม 2555) 

13 กรณีที่โครงการจัดให้มีสาธารณปูการบางประเภทในที่ดินของตน ต าแหน่งของสาธารณปูการ
ประเภทต่างๆ ภายในโครงการ ควรจะมีต าแหน่งที่ตัง้ในโครงการที่เหมาะสมแตกต่างกนั หรือ มีทางเลอืกในการ
วางต าแหน่งที่แตกต่างกนั  ดงันัน้จึงควรท าการศึกษาต่อไปว่า สาธารณปูการแต่ละประเภทที่จดัไว้ในโครงการ 
(เช่น ตลาด) ควรอยู่ในต าแหน่งใดของโครงการ (เช่น ด้านหน้า หรือ ตรงกลาง หรือ ด้านหลงั ของผงัที่ดิน) 
(ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ,สัมภาษณ์, 2 กมุภาพนัธ์ 2555) 

14 การประเมินด้านท าเลที่ตัง้เป็นสิง่ที่สามารถประเมินได้ตลอดอายกุารใช้งานอาคาร  มิใช่แค่ประเมิน
ในช่วงก่อนการสร้างโครงการเท่านัน้ดงันัน้สิง่ที่ต้องศกึษาต่อไปว่าหากจะมีการประเมินเร่ืองท าเลที่ตัง้ตลอดอายุ
การใช้งานของอาคารสามารถกระท าได้อย่างไรบ้างในแต่ละช่วง และ ต้องใช้แบบประเมินลกัษณะใด 



 

  

 

(ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา และ อรรจน์ เศรษฐบตุร ,สัมภาษณ์, 16 มีนาคม 2555) 
15 การศกึษาครัง้ต่อไปเก่ียวกบัตวัชีว้ดัเร่ืองระยะห่าง อาจศึกษาเร่ือง ค่าใช้จ่ายในการเดินทางทัง้หมด

ที่ใช้ในการเดินทางควรมีค่าเป็นร้อยละเท่าใดของรายได้ผู้อยู่อาศยัต่อเดือน เพราะหากมีค่าเกินกว่าร้อยละที่
ยอมรับได้ ก็ควรจะถือว่าท าเลที่ตัง้นัน้ๆไม่เหมาะสมในเร่ืองระยะห่าง (นิลบุล คลอ่งเวสสะ ,สัมภาษณ์, 
15 พฤษภาคม 2555) 
 
6.3.2 ข้อเสนอแนะเร่ืองระเบียบวิธีวิจยั  

จากการศึกษาเร่ืองโอกาสและข้อจ ากดัในการน าเกณฑ์อาคารเขียวด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้มาใช้กบั
โครงการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเขตกรุงเทพมหานคร สามารถรวบรวมข้อเสนอแนะเก่ียวกบัระเบียบวิธี
วิจยั เพื่อประโยชน์กรณีที่มีผู้ศกึษาหัวข้อเร่ือง อาคารเขียว หรือ เร่ืองการเลอืกท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศยัต่อไป
ในอนาคตดังต่อไปนี ้

1 การศึกษาเกณฑ์อาคารเขียวต้องมีความเข้าใจวตัถุประสงค์ เป้าหมาย ตลอดจนวิธีการประเมินผล
ของเกณฑ์อาคารเขียวแต่ละชนิดซึ่งมีความแตกต่างกนั (ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 20 มกราคม 2555)     

2 ในการเลอืกกรณีศกึษามาเป็นตวัอย่างวิเคราะห์ ไม่ว่าจะเป็น เลอืกศกึษาโครงการของภาครัฐ หรือ 
โครงการของภาคเอกชน ผู้ศกึษาต้องมีความเข้าใจเสยีก่อนว่ากลุม่เป้าหมาย (Target Group) ของโครงการที่
น ามาเลอืกศกึษาเป็นกลุม่ใด (ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 20 มกราคม 2555) 

3 หากเลอืกใช้การสมัภาษณ์ เป็นระเบียบวิธีวิจยั ต้องพิจารณาบทบาทของผู้ให้การสมัภาษณ์ เพราะ 
กรณีที่ผู้ให้การสมัภาษณ์ไม่ใช่ผู้พฒันาโครงการ (Developer) แต่เป็นสถาปนิกที่ปฏิบติัวิชาชีพในส านกังาน
สถาปนิก มมุมองของผู้ให้การสมัภาษณ์จะแตกต่างออกไป เพราะในกรณีของส านกังานสถาปนิก ลกูค้าจะเป็น
ฝ่ายหาท าเลที่ตัง้มาให้ออกแบบ ดงันัน้ผู้ให้การสมัภาษณ์ จงึไม่มีสิทธ์ิเลอืกท าเลที่ตัง้เอง เหมือน ผู้ให้สมัภาษณ์ที่
เป็น ผู้พฒันาโครงการ (Developer) / (ศิริทิพย์ หาญทวีวงศา,สัมภาษณ์, 20 มกราคม 2555)     

4 การศึกษาเร่ืองเกณฑ์อาคารเขียวจ าเป็นต้อง ศกึษาจากบทความภาษาองักฤษประกอบ ในกรณีที่
เป็นเกณฑ์ของต่างประเทศ ดังนัน้จงึควรให้ความระมัดระวังในการแปลบทความภาษาองักฤษ เพราะ การ
ด าเนินการทบทวนวรรณกรรมภายในระยะเวลาที่จ ากัดอาจก่อให้เกิดข้อผิดพลาดในการแปลได้และควรกลบัไป
ทบทวนสิง่ที่ได้ท าการแปลในภายหลงัด้วย (สรุพนัธุ์ นิลนนท์,2554) อีกทัง้ในขัน้ตอนการศกึษารายละเอียดต่างๆ
ของเกณฑ์อาคารเขียวจะพบกบัค าศพัท์ทางวิชาการ ซึง่ค าศพัท์บางค า ต้องมีความระมัดระวังในการน ามาใช้
หรือแปลเพราะ บางครัง้ประเทศไทยและต่างประเทศจะให้นิยามและรายละเอียดที่แตกต่างกนั ยกตวัอย่างเช่น 
ค าว่า เกษตรกรรม ส าหรับสหรัฐอเมริกาแล้วมิใช่แค่พืน้ที่เพาะปลกูธรรมดา แต่รัฐจะสนบัสนนุเร่ืองการเกษตร
ให้กบัพืน้ที่เพาะปลกูนัน้ๆ ดงันัน้จงึไม่สามารถแตะต้องพืน้ที่ท าการเกษตรได้ (พร วิฬรุห์รักษ์,สัมภาษณ์,  
9 มกราคม 2555) 

5 การสร้างเกณฑ์อาคารเขียวใหม่ไปประเมินโครงการที่มีอยู่เดิมเป็นสิง่ที่ต้องระมัดระวัง เพราะ เดิมที
บางโครงการ เช่น โครงการบ้านเอือ้อาทร เป็นโครงการที่สร้างภายใต้ต้นทนุโครงการที่มีความจ ากดัและมิได้
ค านงึถงึเร่ืองความเป็นอาคารเขียวตัง้แต่แรก (บรรณโศภิษฐ์ เมฆวิชยั, 2554) 
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ภาคผนวก 

 

 

   



 

  

 

ภาคผนวก ก 
แบบส ารวจส าหรับการบันทกึในขัน้ตอนการลงพืน้ที่ส ารวจท าเลที่ตัง้โครงการ 
ที่อยู่อาศัยผู้ มีรายได้น้อยที่ได้ท าการเลือกเป็นตวัอย่างวิเคราะห์ทัง้ 4 โครงการ 

 



 

  

 

 



 

  

 

 
(สรุพนัธุ์ นิลนนท์ , 2554) 

 
 
 



 

  

 

ภาคผนวก ข 
แบบสัมภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญ 

 



 

  

 

 
(สรุพนัธุ์ นิลนนท์ , 2554) 

 



 

  

 

ภาคผนวก ค 
ตวัอย่างวิธีการพจิารณาเนือ้หาเกณฑ์อาคารเขยีวด้านท าเลที่ตัง้ 

ก่อนการน าเกณฑ์มาจดัหมวดหมู่ 
 

 หลงัจากการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกบัเกณฑ์อาคารเขียว ก่อนที่จะท าการน าเกณฑ์อาคารเขียวด้าน
ท าเลที่ตัง้มาจดัหมวดหมู่  ให้พิจารณาความเหมือน หรือ ความซ า้ซ้อนของเนือ้หาและรายละเอียดต่างๆ โดย
น ามาสรุปเป็นตารางในเบือ้งต้น ก็จะช่วยให้เกิดความสะดวกและความเข้าใจในการน าเกณฑ์มาจดัหมวดหมู่
มากย่ิงขึน้ดงัตัวอย่างต่อไปนี ้(สรุพนัธุ์ นิลนนท์ , 2554) 
 

 



 

  

 

ภาคผนวก ง 
ตวัอย่างแบบประเมินอาคารเขยีวของหน่วยงานต่างๆ 

 
1. ตัวอย่างแบบประเมินอาคารประหยัดพลังงานและเปนมติรต่อสิ่งแวดล้อม(TEEAM) 
(กระทรวงพลงังาน,2550) 
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2. ตัวอย่างแบบประเมิน LEED for Home  
(USGBC,2008) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

  

 

ภาคผนวก จ 
การสืบค้นอื่นๆ เพิ่มเตมิจากค าแนะน าของกรรมการตรวจวิทยานิพนธ์ 

และอาจารย์ที่ปรึกษา 
 
ค าแนะน าท่ี 1 : การสืบค้นโครงการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีลักษณะเข้าข่ายเป็นโครงการท่ีอยู่อาศัย
ผู้มีรายได้น้อย ซึ่งเป็นโครงการท่ีพัฒนาโดยผู้พัฒนาโครงการรายย่อย  
 
ผลการสืบค้น :  

วิเคราะห์ความสอดคล้องระหว่างระหว่างท าเลที่ตัง้โครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยจากสถานที่ตัง้
โครงการที่สบืค้นเพิ่ม (อสัสกาญจน์เพลส) กบั เกณฑ์อาคารเขียวด้านการเลอืกท าเลที่ตัง้ สรุปผลได้ดงันี ้

 

 
ภาพถ่ายทางอากาศแสดงต าแหน่งที่ตัง้โครงการ และ ต าแหน่งสาธารณปูการโดยรอบ 

(สรุพนัธุ์ นิลนนท์ , 2554) 

 
ภาพด้านหน้าโครงการและซอยรามค าแหง 107ซึง่อยู่ด้านข้างโครงการ (สรุพนัธุ์ นิลนนท์ , 2554) 



 

  

 

ส่วนที่ 1 : ข้อมูลท่ัวไปเกี่ยวกับอัสสกาญจน์เพลส 
ชื่อโครงการ อสัสกาญจน์เพลส 
ที่ตัง้โครงการ รามค าแหง 107 บางกะปิ 
เจ้าของโครงการ บริษัทอสัสกาญจน์ จ ากัด 
ลกัษณะโครงการ อาคารชดุ 7-8 ชัน้ ขนาด 24 ตาราเมตร ราคาเร่ิมต้น 5.6 แสนบาท 
ลกัษณะที่ดิน ที่ดินเอกชน  / พืน้ที่สส้ีม ย.4-32 ที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง  
ราคาประเมินที่ดิน 51,000 - 140,000 บาท ต่อตารางวา 
 
ส่วนที่ 2 ความสอดคล้องกับตัวชีว้ัดเร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กับระบบขนส่งมวลชน 

จากการเก็บข้อมูลท าเลที่ตัง้โครงการจริง สามารถสรุปรายละเอียดเก่ียวกบัระบบขนสง่มวลชน
สาธารณะที่อยู่ใกล้เคียงท าเลที่ตัง้ได้ดงัต่อไปนี  ้
ชนิดของระบบขนสง่มวลชนสาธารณะที่ใกล้ที่สดุและอยู่ในเกณฑ์ 

1. โครงการอยู่ติดถนนใหญ่ มีป้ายรถเมล์หน้าโครงการ โดยสายรถเมล์ที่ผ่านได้แก่ 22 / 38 / 95 / 60 / 
71 / 93 / 133 / 139 / 137 /  168 / 501 / 514 / 517 / 519 / และนอกจากรถเมล์แล้วยงัมี รถตู้  และ เรือด่วน
คลองแสนแสบท่าวดัศรีบญุเรืองให้บริการอีกด้วย 

2. ในอนาคตจะมีโครงการ รถไฟฟ้ามหานคร สายสีส้ม โดย สถานีรถไฟฟ้าในอนาคตที่อยู่ใกล้ที่สดุคือ 
สถานีถนนศรีบูรพา ซึง่ถนนศรีบรูพาจะอยู่ห่างออกไปประมาณ 500 เมตร 
ผลการวิเคราะห์ : ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กบัจดุให้บริการระบบขนสง่สาธารณะเป็นไปตามเกณฑ์ 
 
ส่วนที่ 3 ความสอดคล้องกับตัวชีว้ัดเร่ืองระยะห่างระหว่างท าเลท่ีตัง้กับ สาธารณูปการ สิ่งอ านวยความ
สะดวกของเมือง  
ชนิดและจ านวนของสาธารณปูการที่เป็นไปตามเกณฑ์ 

- สถานศกึษา 4: โรงเรียนวดัศรีบุญเรือง (ติดโครงการ) / โรงเรียนบางกะปิ (0.48 กม.) / โรงเรียน
หวัหมากวิทยานุสรณ์ (0.60 กม.) / สถาบนับณัฑิตพฒันศิลป์ (นิด้า : 0.55 กม.)  

- สถานที่ราชการ 1: ส านกังานเขตบางกะปิ  (0.62 กม.) 
- ศาสนสถาน 1: วดัศรีบุญเรือง (ติดโครงการ) 

ผลการวิเคราะห์ : ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กบัสาธารณปูการเป็นไปตามเกณฑ์ 
 
 
 
 
 
 
 



 

  

 

ส่วนที่ 4 ความสอดคล้องกับตัวชีว้ัดเร่ืองลักษณะของท าเลที่ตัง้ที่สมควรน ามาพัฒนาโครงการและ
ลักษณะของท าเลที่ตัง้ที่สมควรหลีกเลี่ยง 

 
ภาพถ่ายอากาศก่อนและหลงัพฒันาโครงการ(สรุพนัธุ์ นิลนนท์ , 2554) 

 
ผลการวิเคราะห์ : ท าเลที่ตัง้โครงการมีลกัษณะเป็นไปตามเกณฑ์ กลา่วคือมิได้ปลกูสร้างบนพืน้ที่ที่ไม่เหมาะสม 
 
สิง่ที่พบจากการสบืค้นเพิ่ม : ผู้ประกอบการรายย่อยก็สามารถ ท าตลาดโครงการที่อยู่อาศยัผู้มีรายได้น้อยได้ 
และ ผู้ประกอบการรายย่อยก็สามารถท าโครงการที่เป็นไปตามเกณฑ์ได้   
หมายเหต ุ: 

โครงการหอพัก ห้องเช่า ก็อาจจะเข้าข่ายเป็นไปตามเกณฑ์ ด้วยเช่นกนั เช่น หอพกัโดยรอบ
มหาวิทยาลยั ต่างๆ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

  

 

ค าแนะน าท่ี 2 : การศึกษาเร่ือง การแบ่งระยะห่างระหว่างท าเลท่ีตัง้กับสาธารณูปการด้วย
วธีิอ่ืนๆ  
 
ผลการสืบค้น : ระยะระห่างระหว่างท าเลที่ตัง้กบัสาธารณปูการสามารถมีวิธีแบ่งระยะห่าง โดยสามารถแบ่ง
ระยะห่างออกเป็นเวลาที่ใช้ในการเดินทางไปถึง ซึง่ระยะห่างและระยะเวลาที่ใช้ในการเดินืทางไปถงึ
สาธารณปูการแต่ละประเภท จะมีลกัษณะที่ต่างกนัดงัต่อไปนี ้
 

 
แผนภูมิระยะทางไกลสดุในการคมนาคมที่สะดวกสบาย จากท าเลที่ตัง้ 

(ที่มา : กณุฑลทิพย พานิชภักด์ิ. เอกสารประกอบการสอนวิชา Introduction to Property Development, 
กรุงเทพฯ : คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2549) 
 

 
 
 
 
 



 

  

 

ประวัตผิู้ เขยีนวิทยานิพนธ์ 

นายสรุพนัธุ์ นิลนนท์ อาย ุ24 ปี เกิดวนัที่ 12 มิถนุายน พ.ศ. 2530 กรุงเทพมหานคร 
ประวติัการศกึษา :  

- ส าเร็จการศกึษาสถาปัตยกรรมศาสตรบณัฑิต (เกียรตินิยมอนัดบั 2) ภาควิชาสถาปัตยกรรม                                 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ ปีการศกึษา 2552  

- เข้าศกึษา หลกัสตูร เคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต สาขาการพฒันาที่อยู่อาศยั ภาควิชาเคหการ     
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ปีการศกึษา 2553  
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