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หัวข้อวิทยานิพนธ ์ การวางผังอาคารและลักษณะพื้นท่ีว่างระหว่างอาคารใน
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บทคัดย่อภาษาไทย 
 ปริยากร พิมานแมน : การวางผังอาคารและลักษณะพื้นที่ว่างระหว่างอาคารในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบในเขต

กรุงเทพมหานคร. ( CHARACTERISTICS OF LAYOUT PLAN AND ENCLOSURE SPACE BETWEEN THE BUILDINGSOF 
LOW RISE CONDOMINIUM PROJECTS IN BANGKOK.) อ.ที่ปรึกษาหลัก : รศ. ดร.กุณฑลทพิย พานิชภักดิ์ 

  
การวางผังอาคารนับเป็นส่วนหนึ่งท่ีส าคัญท่ีท าให้สภาพแวดล้อมพื้นท่ีว่างระหว่างอาคารท่ีถูกสร้างขึ้นนั้นมีความแตกต่างกันออกไป ซ่ึงการวางผังท่ีดีนี้จะส่งผล

ให้ 1) เกิดพื้นท่ีภายในน่าอยู่ด้วยการวางตัวอาคารโอบล้อมพื้นทีส่วนกลาง เพิ่มความสงบให้กับพื้นท่ีภายในโครงการ 2) น าไปสู่การจัดสรรพื้นท่ี Facility ของโครงการ จากการ
ส ารวจเบ้ืองต้นพบว่า พื้นท่ีดังกล่าวจะถูกออกแบบเป็นฟังก์ชันการใช้งานท่ีหลากหลาย และมักถูกพบเป็นพื้นท่ีนันทนาการของโครงการ ซ่ึงท าให้เกิดการใช้งานของผู้อยู่อาศัย 3) 
สามารถบรรลุ ตอบโจทย์การลงทุน เนื่องการวางผังอาคารจะขึ้นอยู่กับข้อก าหนดและกฎหมายต่างๆ ซ่ึงความแตกต่างของการวางผังและสร้างสรรค์พื้นท่ีว่างในโครงการนี้ ไม่
เพียงแต่เป็นจุดขายของโครงการเท่านั้นแต่พื้นท่ีดังกล่าวยังช่วยส่งเสริมสภาพแวดล้อมท่ีดีให้กับโครงการ สามารถตอบสนองต่อความต้องการของผู้บริโภคได้อีกด้วย งานวิจัยนี้มี
วัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาและจ าแนกประเภทการวางผังโครงการ และพ้ืนท่ีว่างระหว่างอาคารท่ีเกิดจากการวางผังในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ ในเขตกรุงเทพมหานคร 
จากบริษัทอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีผลประกอบการสูงสุดในปี พ.ศ. 2560 จ านวน 10 บริษัท โดยรวบรวมข้อมูลจากเว็บไซต์และหน่วยงานต่างๆ เพ่ือวิเคราะห์ปัจจัยท่ีเก่ียวข้องกับการ
วางผังและพ้ืนท่ีว่างระหว่างอาคารท่ีเกิดจากการวางผัง จากรูปแบบผังอาคารท่ีต่างกัน 

ผลการศึกษาพบว่าการวางผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบท่ีพบมี 3 รูปแบบหลักและ 1 รูปแบบผสม คือรูปแบบ A วางอาคารแบบสวนกลาง เกิดพื้นท่ี
ว่างท่ีมีการปิดล้อม 3 ด้านขึ้นไป  รูปแบบ B วางอาคารตามแนวถนน 2 ฝ่ัง เกิดพื้นท่ีว่าง มีด้านปิดล้อม 2 ด้าน รูปแบบ C วางอาคารตามแนวถนน เกิดพื้นท่ีว่างเฉพาะด้านสกัด
ของอาคาร ไม่เกิดการปิดล้อม รูปแบบ D วางอาคารแบบผสม 2 รูปแบบขึ้นไป  หรือตามรูปร่างท่ีดิน 1) จากโครงการกลุ่มตัวอย่างพบ ผังรูปแบบ A มากท่ีสุด รองลงมาคือ
รูปแบบ D  C และ B ตามล าดับ โดยผังรูปแบบ C และ D จะพบในโครงการท่ีมีขนาดใหญ่กว่ารูปแบบ A และ B 2) ผังรูปแบบ A เป็นรูปแบบผังท่ีมีระดับราคาขายสูงท่ีสุดใน 4 
รูปแบบ และผังในรูปแบบ C เป็นรูปแบบผังท่ีมีระดับราคาขายต่ าท่ีสุด 3) ผังรูปแบบ A และ B มีลักษณะและพ้ืนท่ีว่างระหว่างอาคารท่ีเกิดจากการวางอาคารใกล้เคียงกัน แต่ผัง
รูปแบบ A ถูกออกแบบพื้นท่ีให้เป็นพื้นท่ีใช้งานประเภทนันทนาการเพ่ือท ากิจกรรมทางเลือกมากกว่า ผังรูปแบบ B จะพบการใช้งานเป็นพื้นท่ีเพ่ือกิจกรรมจ าเป็น ไม่ว่าจะเป็น
พื้นท่ีจอดรถหรือเส้นทางสัญจรซ่ึงเป็นพื้นท่ีตามกฎหมายเป็นส่วนใหญ่ 4) รูปร่างของท่ีดินปัจจัยท่ีเบ้ืองต้นท่ีส าคัญและเป็นตัวก าหนดรูปแบบของผังอาคาร รวมถึงท่ีพื้นท่ีว่าง
ระหว่างอาคารท่ีเกิดขึ้น ซ่ึงหน้ากว้างของท่ีดินโครงการท่ีมีมีขนาดแคบกว่า 40.4 เมตร จะไม่สามารถวางผังในรูปแบบ A และ B ได้ รูปร่างของท่ีดินท่ีเหมาะสมในแง่ท่ีจะท าให้
เกิดพื้นท่ีว่างระหว่างอาคารท่ีดีนั้นจะเน้นให้พื้นท่ีตรงกลางของท่ีดินมีขนาดใหญ่หรือเป็นรูปร่างท่ีดินท่ีมีการหักมุมของพื้นท่ีน้ อยท่ีสุด เพ่ือลดการเกิดพื้นท่ีมุมอับหรือพื้นท่ีท่ีไม่
ก่อให้เกิดการใช้งาน 

ผลการศึกษาช้ีให้เห็นลักษณะการออกแบบวางผังโครงการท่ีแตกต่างกันตามลักษณะของโครงการ ผู้พัฒนาโครงการ สามารถน าผลของการศึกษาไปใช้เป็น
แนวทาง ในการการพัฒนาการวางผังโครงการและพ้ืนท่ีว่างระหว่างอาคารท่ีสอดคล้องกับรูปแบบแปลงท่ีดิน เพ่ือให้เกิดพื้นท่ีว่างระหว่างอาคารในโครงการท่ีสามารถใช้ประโยชน์
ได้เต็มประสิทธิภาพมากขึ้น และเพื่อเป็นแนวทางในการเลือกหาแปลงท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการอาคารชุดแนวราบ หากความกว้างของแปลงท่ีดินมีหน้ากว้าง เท่ากับหรือมากกว่า 
40.4 เมตร จะสามารถวางผังโครงการรูปแบบ A ท่ีท าให้มีพื้นท่ีว่างระหว่างอาคารท่ีมีอาคารโอบล้อม 3 ด้านได้ ซ่ึงผลจากการศึกษา พบว่า พื้นท่ีดังกล่าวสามารถวางเป็นพื้นท่ี
การใช้งานท่ีส าคัญ เช่น สระว่ายน้ า  สนามเด็กเล่น หรือ สวนส าหรับพักผ่อนหย่อนใจ ท่ีจะส่งผลให้โครงการมีมูลค่าเพ่ิมจากสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมตามทฤษฎีการวางผัง
อาคารของ Kevin Lynch  แต่หากแปลงท่ีดินมีส่วนความกว้างของท่ีดินกว้างไม่ถึงระยะดังกล่าวผู้ประกอบการก็จ าเป็นต้องมีการวางผังอาคารในรูปแบบท่ีสอดคล้องกับรูปแปลง
ท่ีดินและต้องพิจารณา ก าหนดราคาขายท่ีสอดคล้องกับรูปแบบโครงการ 

 

สาขาวิชา การพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2561 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก .............................. 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 
# # 5973563225 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORD: Layout plan, low rise condominium, enclosure 
 Pariyakorn Pimarnman : CHARACTERISTICS OF LAYOUT PLAN AND ENCLOSURE SPACE BETWEEN THE BUILDINGSOF LOW RISE 

CONDOMINIUM PROJECTS IN BANGKOK.. Advisor: Assoc. Prof. Kundoldibya Panitchpakdi, Ph.D. 
  

Layout plan takes an important major role in creating diversity between environments of enclosure spaces between the buildings, 
and a good layout plan shall prosper 1) interior living space with a central area surrounded by the building that shall raise  serenity among the 
project area, 2) project’s facility area allocation that have been found in the preliminary survey that such space design shall support various 
functions of utilization and frequently has been dedicated as a project’s recreation space to facilitate the residents, and 3 ) investment conclusion 
as layout planning is under the laws and regulations, so that the diversity of layout designs and space creations are not only a decent remarkable 
strength of the project, but also the keys to create good environment for the project and respond to all requirements from th e clients. This 
research’s objective is to study and categorize project’s layout and enclosure planning from low rise condominium projects in Bangkok by real 
estates which have earned highest turnovers in 2018 (B.E. 2560). The information is collected from websites and agencies to analyze factors related 
to layout and enclosure planning from varieties of building layout plans. From the study, the result is found that low rise condominium layout 
plans are categorized into 3 major patterns and 1 mixed pattern as follows: Pattern A, court layout pattern, c reates an area of which 3 sides and on 
are blockaded, Pattern B, dual roadside layout, creates an space with 2 sides blockaded, Pattern C, roadside layout, creates only an area by the 
building outer surface side without blockading, and Pattern D, complex layout from the combination of 2 or more patterns, or from the 
landscaping. 

It is also found that 1) from the sample groups of the project, pattern A layout is most found, followed by pattern D, C, and B 
respectively. In addition, pattern C and D are found in projects that are larger than pattern A and  B, 2) Pattern A layout’s sale price is the highest 
among 4 patterns, while pattern C is the lowest, 3) Characteristics and enclosure areas of pattern A and B are nearly similar , but pattern A layout is 
designed for recreation proposes to support optional activities, while pattern B layout is designed for necessary and compulsory works like parking 
space or driveway which mostly enforced by laws, and 4) The structure of land is a primary determinant and an indicator to the building layout 
including area enclosure between the buildings. The width of a project land that less than 40.4 meters is not capable to serve pattern A and B 
layouts. The characteristics of the land that suitable for the enclosure area aspect shall be focused on the large scaled central space or land with 
least cornered edge in order to reduce tight cornered space or non-utilized area. 

The results of this study indicates the characteristics of project layout designs that diverse by the characteristics of the projects and 
the developers. The results of this study can be used as a pathway to develop the layout plan and enclosure area of the proje cts to be coherent 
with the landscape for the best and the most efficiency of enclosure area utilization, and to be a guideline for land sorting for low rise 
condominium project development. If land width is equal to or more than 40.4 meters, it will be compatible with pattern A layout which shall 
create enclosure area with 3 sides surrounded by buildings. As the matter of fact from this study, such area can be prepared for major utilizations 
e.g. swimming pools, playgrounds, or parks that will increase the project value by the environment suitability as per Kevin Lynch’s theory of 
building layout. However, in case of disqualified width, the operators may need to use another layout that support the land characteristics and 
consider the sale price that reasonable and suitable with the project. 

 
Field of Study: Housing and Real Estate Development Student's Signature ............................... 
Academic Year: 2018 Advisor's Signature .............................. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงได้ด้วยความกรุณาเป็นอย่างยิ่งของ  รองศาสตราจารย์ ดร.
กุลฑลทิพย พานิชภักด์ิ  อาจารย์ท่ีปรึกษา ท่ีสละเวลาอันมีค่าตลอดการท าวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ ในการ
ช้ีแนะประเด็นส าคัญของการวิจัยอันเป็นประโยชน์อย่างใส่ใจอย่างท่ีสุด ขอขอบพระคุณอาจารย์ทิพยท่ี
สร้างแรงผลักดัน เป็นก าลังใจ และคอยอบรมส่ังสอนให้มี ความอดทน มีความเพียรพยายาม เป็นส่ิงท่ีมี
ค่าและส าคัญ ส าหรับการด าเนินชีวิต ต่อไปเป็นอย่างมาก 

ขอขอบพระคุณคณะกรรมการสอบทุกท่านท่ีสละเวลาอันมีค่ามาตรวจวิทยานิพนธ์เพื่อ
เสนอแนะความคิดเห็นและช่วยเกลางานวิจัยครั้งนี้ให้มีคุณภาพมากยิ่งขึ้น 

ขอขอบพระคุณ คุณพ่อและคุณแม่ ท่ีให้การสนับสนุนการศึกษามาโดยตลอด ขอบคุณญาติพี่
น้อง เพื่อนๆ และพี่ๆ เคหการ C29X  ท่ีได้ร่วมเรียนและท างานมาด้วยกัน ขอบคุณทุกคนท่ีคอยให้
ค าปรึกษา และเป็นก าลังใจให้ท่ีส าคัญให้เสมอตลอดการท าวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ ขอบพระคุณท่ีท าให้ ได้
มีแรงและก าลังใจ 

ขอขอบคุณทุกส่ิงทุกอย่างท่ีเข้ามาในชีวิตท้ังเรื่องการเรียน การท างานและอุปสรรคต่างๆ ทุก
ส่ิงทุกอย่างคือ ประสบการณ์ ในการด าเนินชีวิต วิทยานิพนธ์เล่มนี้เป็นอีกบทหนึ่งของชีวิต ท่ีได้ข้าม
ขีดจ ากัดของตัวเองไปอีกขั้นท่ีได้ท าเต็มท่ี ณ เวลาอย่างจ ากัด หากมีข้อผิดพลาดประการใดผู้วิจัยขอน้อม
รับและขออภัยมา ณ ท่ีนี้ด้วยค่ะ ขอบคุณค่ะ 

  
  

ปริยากร  พิมานแมน 
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 ปัจจุบันสภาพความเป็นอยู่ของประชากรในกรุงเทพมหานครเปลี่ยนไปอย่างรวดเร็ว  ประกอบกับปัญหา
จราจรที่ส่งผลท าให้การเดินทางเพ่ือประกอบภารกิจในแต่ละวันต้องสิ้นเปลืองเวลาและค่าใช้จ่ายเป็นอย่างมาก  
ประชาชนในกรุงเทพฯจึงหันมาเปลี่ยนแปลงวิถีการด ารงชีวิต โดยหาที่พักอาศัยที่ สะดวกสบายในการเดินทางที่อยู่
อาศัยประเภท“อาคารชุด”จึงเป็นที่พักอาศัยของคนรุ่นใหม่ที่นิยมกันมากในปัจจุบัน1                        
  

 
ภาพที ่1 ภาพแสดงแนวโน้มอุปสงค์และอุปทานและยอดขาย ของอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร 

ที่มา Nexus Property Marketing Company Limited , ธันวาคม 2016 

 
ตารางที่ 1 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ มหาชน 10 อันดับ ที่มีผลประกอบการสูงสุด ในปี พ.ศ. 2560 

 
 

ที่มา ผู้จัดการรายวัน 360 รวบรวม 

                                                             
1 โพสทูเดย์ ออนไลน์. (2554) พลัส พร๊อพเพอต้ี, คนรุ่นใหม่ต้องการซื้อคอนโดในเมือง. สืบค้นวันที่ 11 กรกฎคม  
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 จากรายงานผลวิจัยตลาดอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร พบว่าตลอด 13 ปีที่ผ่านมา แนวโน้ม        
อุปสงค์และอุปทานของอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร  มีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ือง 2 โดยมีบริษัทผู้น า
ด้านพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยที่มีผลประกอบการสูงสุด ในปี พ.ศ. 2560  10 อันดับ คือ  1) บริษัท 
แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 2) บริษัท ศุภาลัย 3) บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท 4) บริษัท ควอลิต้ีเฮาส์  บริษัท  5) เอพี ไทย
แลนด์ 6) บ ริษัท  แสนสิ ริ 7) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์   8) บ ริษัท  เอสซี  แอสเสท คอร์ปอเรช่ัน                  
9) บริษัท แอล.พี.เอ็น   ดีเวลลอปเม้นท์ และ 10) บริษัท พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค3  
 จากสรุปแนวโน้มตลาดอาคารชุดปี พ.ศ 2561 (Nexus Property ) มีโครงการอาคาร Low Rise บน
ท าเลเข้าซอยมากข้ึน เน่ืองจากที่ดินติดถนนใหญ่น้ันหายาก รวมถึงปัญหา"ต้นทุนก่อสร้าง" ที่เพ่ิมข้ึนมาก โดยเฉพาะ
ต้นทุนมาจากราคาท่ีดินที่ปรับข้ึนแรงและเร็ว ล้วนเป็นปัจจัย ท าให้บริษัทพัฒนาท่ีดินรายใหญ่ เร่ิมหันมารุกพัฒนา
อาคารชุดพักอาศัยสูงไม่เกิน  8 ช้ัน หรือ “Low rise" มากข้ึน4 
 จากการแข่งขันทางการตลาดที่สูง ท าให้ผู้ประกอบการต้องต่ืนตัวในการหาวิธีสร้างความแตกต่างให้กับ
โครงการ เพ่ือกระตุ้นให้เกิดแรงจูงใจในการตัดสินใจซื้อของลูกค้าที่มีความหลากหลายในปัจจุบัน (เน็กซัส พรอพ
เพอร์ต้ี , 2560) ซึ่งนอกเหนือจาก ราคา ท าเล และการออกแบบทางสถาปัตยกรรมแล้ว 
การวางผังอาคารนับเป็นส่วนหน่ึงที่ส าคัญที่ท าให้สภาพแวดล้อมพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่ถูกสร้างข้ึนน้ันมีความ
แตกต่างกันออกไปมีความแตกต่างกันออกไป ซึ่งการวางผังที่ดีน้ีจะส่งผลให้ 1) เกิดพ้ืนที่ภายในน่าอยู่ด้วยการวางตัว
อาคารโอบล้อมพ้ืนทีส่วนกลาง  เพ่ิมความสงบให้กับพ้ืนที่ภายในโครงการ และน่าอยู่มากข้ึน5 2) น าไปสู่การจัดสรร
พ้ืนที่ Facility ของโครงการ จากการส ารวจเบื้องต้นพบว่า พ้ืนที่ดังกล่าวจะถูกออกแบบเป็นฟังก์ชันการใช้งานที่
หลากหลาย  และมักถูกพบเป็นพ้ืนที่นันทนาการของโครงการ ซึ่งท าให้เกิดการใช้งานของผุ้อยู่อาศัย 6 3) สามารถ
บรรลุในการตอบโจทย์การลงทุน เน่ืองการวางผังอาคาร จะข้ึนอยู่กับข้อก าหนดและกฎหมายต่างๆ 
ซึ่งความแตกต่างของการวางผังและสร้างสรรค์พ้ืนที่ ว่างในโครงการน้ี มีความส าคัญไม่เพีย งแต่เป็นจุดขายของ
โครงการเท่าน้ันแต่พ้ืนที่ดังกล่าวยังช่วยส่งเสริมสภาพแวดล้อมที่ดีให้กับโครงการ สามารถตอบสนองต่อความ
ต้องการของผู้บริโภคได้  อีกด้วย  
 จากการทบทวนวรรณกรรมที่ผ่านมา พบว่างานวิจัยส่วนใหญ่ มีการศึกษาเฉพาะในเร่ืองการวางผัง และ
การออกแบบทางกายภาพของพ้ืนที่นันทนาการของโครงการอาคารชุด แต่ยังไม่พบการศึกษาเร่ืองความสัมพันธ์ของ
ปัจจัยที่เก่ียวข้องกับการวางผังอาคาร และพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่เป็นพ้ืนที่ที่มีความส าคัญตามที่กล่าวมา จึงเป็น
ที่มา ที่ท าให้ผู้วิจัยสนใจที่จะศึกษาเร่ืองการวางผังอาคารและลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร ในโครงการอาคารชุด
พักอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพมาหานคร 
 
 

                                                             
2 เรียลลิส ออนไลน์. (2016) Nexus Property Marketing Company Limited อสังหา 2560. สืบค้นเมื่อวันที่ 29 มิถุนายน  
3 พร็อพทูมอโรว์ ออนไลน์. (2561) อสังหาฯยังโตได้อีก 10 รายใหญ่รวยก าไร. สืบค้นเมื่อวันที่ 1 กรกฎาคม 
4 Nexus Property Marketing Company Limited, ธันวาคม 2016 
5  Home buyer Group (2559) 10 จุดเด่นของส่วนกลาง คอนโดฯ หรูแบบ low rise. 20 กรกฎคม  2559 
6 นายเอกนฤน  เสรีภาณุ (2554) แนวทางการออกแบบและจัดการพื้นที่นันทนาการ เพื่อสร้างผังชุมชนน่าอยู่ในอาณาเขต อาคารชุดพัก
อาศัยระดับล่าง สาขาวิชาสถาปัตยกรรม  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
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1.2 ค าถามในงานวิจัย 
1.2.1  อาคารชุดพักอาศัยแนวราบมีการจัดวางผังอาคารรูปแบบใดบ้างแตกต่างกันอย่างไร  
1.2.2  จากรูปแบบการวางผังที่แตกต่างกันท าให้เกิดพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารแตกต่างกันอย่างไร  

1.3 วัตถุประสงค์ 
1.3.1  เพ่ือศึกษารูปแบบการวางผังอาคารโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ 
1.3.2  เพ่ือศึกษารูปแบบและลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ 
1.3.3  เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยที่เกี่ยวข้อง 

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ  
1.4.1  โครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ หมายถึง หรืออาคารพักอาศัยประเภท Low Rise หรืออาคาร  

ชุดพักอาศัย ที่มีความสูงไม่เกิน 23 เมตร พ้ืนที่ใช้สอยรวมของอาคารไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร 
1.4.2  การวางผังอาคาร หมายถึง ลักษณะการจัดวางต าแหน่งตัวอาคารในที่ดิน การก าหนดการใช้ที่ดินและ

บริเวณที่ต้ังของอาคารเพ่ือให้ เกิดการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพเหมาะสมกับสภาพแวดล้อมและผู้
ที่เข้ามาอยู่อาศัยในบริเวณพ้ืนที่ดิน  

1.4.3  พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร หมายถึง พ้ืนที่ว่างภายนอกอาคารที่เกิดจากการวางผังอาคาร ที่เป็นพ้ืนที่
เปิดโล่ง (ไม่ใช่ที่ว่างตามกฎหมาย) ส่วนใหญ่มีการใช้เป็นพ้ืนที่นันทนาการ และสันทนาการ เช่น                  
สระว่ายน้ า สวนหย่อม มีการออกแบบและจัดภูมิทัศน์ เพ่ือการใช้สอย และ การสร้างความสวยงาม
เป็นจุดเด่นอันหน่ึงของโครงการฯ  

1.5 ขอบเขตในงานวิจัย 
1.5.1  ขอบเขตด้านเน้ือหา    
 การด าเนินงานวิจัยน้ีมีจุดมุ่งหมายเพ่ือท าการศึกษา การวางผังอาคาร ลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่าง
อาคารที่เกิดจากการวางผังอาคารในโครงการที่เกิดจากการวางผังที่แตกต่างกัน 
1.5.2  ขอบเขตด้านพ้ืนที่  
 ผู้วิจัยเลือกศึกษาจากพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร ในโครงการอาคารชุดแนวราบเน่ืองจาก จากการศึกษา
เบื้องต้นพบว่า การวางผังอาคารหลากหลายรูปแบบท าให้เกิดพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่แตกต่างกันโดยพ้ืนที่
ว่างระหว่างอาคารดังกล่าวมักจะเกิดเป็นฟังก์ชันการใช้งานที่หลากหลาย โดยเฉพาะในอาคารชุดพักอาศัย
แนวราบน้ันผู้ประกอบการส่วนใหญ่มักจะใช้พ้ืนที่บริเวณน้ีเป็นจุดรวมในการจัดวางสิ่งอ านวยความสะดวก
ของโครงการ ซึ่งท าให้เกิดการใช้งานของผู้พักอาศัย  
 โดยผู้วิจัยมีเกณฑ์ในเลือกจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ ที่พัฒนาโครงการโดยบริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ มหาชน ที่มีผลประกอบการสูงสุด 10 อันดับ ที่มีการเปิดขาย ในระหว่างปี                     
พ.ศ. 2551- 2560 จากการส ารวจพบโครงการทั้งหมด จ านวน 71  โครงการ  แต่เน่ืองจากโครงการอาคาร
ชุดแนวราบที่มี 1 อาคารส่วนใหญ่จะมีการวางผังอาคารเต็มพ้ืนที่โครงการไม่มีพ้ืนที่ว่างเป็นฟังก์ชันใช้งาน 
ผู้วิจัยจึงเลือกศึกษาเฉพาะโครงการที่มีจ านวนอาคาร 2 อาคารข้ึนไป มีจ านวนทั้งสิ้น 59 โครงการ  
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1.5.3  ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 ในการวิจัยคร้ังน้ีได้ก าหนดกลุ่มประชากรเป้าหมายเป็นผังอาคารและพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร ใน
โครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ ในกรุงเทพมหานคร จากผู้ประกอบการบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
เอกชนที่มีผลประกอบการสูงสุด 10 อันดับ ที่เปิดขายในปี พ.ศ. 2551-2560 

1.6  ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 1.6.1    เพ่ือเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สามารถน าข้อมูลไปประกอบการวางผัง 
โครงการและ ใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาการวางผังและออกแบบผังอาคารชุดพักอาศัยเพ่ือให้    เกิดพ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคารที่สามารถใช้งานได้อย่างเต็มที่และมีประสิทธิภาพย่ิงข้ึน 
 1.6.2    เปนการสรางองคความรูและเป็นประโยชน์เชิงวิชาการในการออกแบบผังโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยต่อไป 
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

  
งานวิจัยน้ีมีขอบเขตการศึกษาด้านเน้ือหาเกี่ยวกับ การวางผังอาคาร ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ว่างระหว่าง
อาคารที่เกิดจากการวางผังรวมถึง การใช้งานพ้ืนที่ระหว่างอาคารและทัศนคติของผู้อยู่อาศัย  ส าหรับ แนวคิด 
ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องมีรายละเอียดตามล าดับ ดังน้ี    

2.1)      หลักการส าคัญส าหรับวางผังและออกแบบจัตุรัสและลานหน้าอาคารในส่วนรายละเอียด 
           ผนัง (wall) หรือส่วนโอบล้อม (enclosure) ท่ีก าหนดขอบเขตของพ้ืนที่ว่าง7 
2.2)      องค์ประกอบของพ้ืนที่สาธารณะ 
2.3)      หลักกการและทฤษฎีการออกแบบสภาพแวดล้อมพ้ืนที่ว่าง  
2.4)      แนวคิดเร่ืองอนาเขตพ้ืนที่ และการวางผังกลุ่มอาคาร ท่ีสัมพันธ์ของการมองเห็น 
2.5)      การจัดวางผังกลุ่มอาคารที่มีผลต่อการติดต่อทางสังคม8 
2.6)      กฎหมายและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับการวางผังอาคาร 
2.7)      การแบ่งระดับราคาของคอนโดมิเนียม                                
2.8)      งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง              
2.9)      สรุปประเด็นจากการทบทวนวรรณกรรม 

2.1 หลักการส าคัญส าหรับวางผังและออกแบบจัตุรัสและลานหน้าอาคารในส่วนรายละเอียด 
 2.1.1 ผังพื้น (floor plan หรือ layout) ที่ก าหนดรูปร่าง (shape) ของพื้นที่ว่าง (space) 
ผังบริเวณควรมีรูปทรงเรขาคณิต (geometric form) หรือไม่มีรูปทรงเลขาคณิตก็ได้แต่ต้องมีรูปทรงที่ชัดเจน 
โดยทั่วไปอัตราส่วนที่ดีของจตุรัสและลานหน้าอาคารก็ คือมีความกว้างต่อความยาว(W:D) 1:1 จนถึง 1:3 อัตราสวน
ที่ดีที่สุดคือ 1:2 แตไมควรเกิน 1:3 จัตุรัสที่อัตราสวนระหวางความกวางตอความยาวมาก  กวา 1:3 จะสูญเสียความ
มีเสนหอัตราสวนที่เกิน 1:5 ที่วางจะไดรับการรับรู(perceive) วาเปนถนนมากกวาจัตุรัสและลานโลง ระยะความ              
กวางหรือความยาวที่มากที่สุดไมควรเกิน 145 เมตร หากตองการมองเห็นผูคนชัดเจนในจัตุรัสและลานหนาอาคาร 
 2.1.2 ผนัง (wall) หรือส่วนโอบล้อม (enclosure) ที่ก าหนดขอบเขตของพื้นที่ว่าง9 
จัตุรัสและลานหน้าอาคารควรมีการปิดล้อมหรือโอบล้อมที่ดีทุกด้านการสร้างความรู้สึกของการโอบล้อมที่เข้มแข็งท า
ได้โดยการก่อสร้างอาคารโดยรอบให้เต็มอย่างสมบูรณ์ทุกด้าน ลักษณะส าคัญที่มีอิทธิพลต่อการโอบล้อมในจัตุรัส
และลานหน้าอาคารก็คือการให้ความส าคัญต่อการออกแบบและการประดับตกแต่งที่หัวมุมหัวมุมที่ย่ิงเปิดมากเท่าไร
ความรู้สึกของการโอบล้อมก็จะย่ิงน้อยลงตามล าดับ หากมีการก่อสร้างอย่างหนาแน่นทุกด้านหรือมีการโอบล้อม
อย่างสมบูรณ์มากเท่าไรความรู้สึกของการถูกโอบล้อมก็จะย่ิงมากข้ึน (Moughtin, and Mertens ,2006) กล่าว
โดยทั่วๆไปหัวมุมที่ย่ิงเปิดมากเท่าไรความรู้สึกของการโอบล้อมก็จะย่ิงน้อยลงตามล าดับหากมีการก่อสร้างหนาแน่น
ข้ึนหรือมีการปิดล้อมอย่างสมบูรณ์มากเท่าไรความรู้สึกของการถูกโอบล้อมก็จะย่ิงมากข้ึนเท่าน้ัน 

                                                             
7 สิทธิพร ภิรมย์ร่ืน. (2557) การค้นหาทฤษฎีการวางผังออกแบบ จัตุรัสและลานหน้าอาคาร, วารสารหน้าจั่ว VOL 28. 
8 Kevin Lynch, Site Planning  2nd (London : The M.I.T. Press, 1973), 131. 
9 สิทธิพร ภิรมย์ร่ืน. (2557) การค้นหาทฤษฎีการวางผังออกแบบ จัตุรัสและลานหน้าอาคาร, วารสารหน้าจั่ว VOL 28. 
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 รวมถึงลานหน้าอาคารที่มีผนังที่ใกล้ชิดกันมากเท่าไรก็คล้ายกับคุณภาพสองมิติของห้องภายในอาคาร
ความรู้สึกถูกโอบล้อมก็จะย่ิงมากข้ึนเท่าน้ันการสร้างรูปร่างสามมิติของอาคารที่อยู่โดยรอบห่างกันมากข้ึนเท่าไรก็จะ
ย่ิงลดความรู้สึกของการโอบล้อมในพ้ืนที่ว่างสาธารณะลงเท่าน้ัน  
 สัดสวนระหวางความสูงอาคารตอความกวาง-ยาวของลาน สัดสวนระหวางความสูงอาคาร                    
ตอความกวาง-ยาวของลาน (H : W/D) ที่ ดีที่สุดอยูระหวาง 1:1 และ 1: 3 แตไมควรเกิน 1:6 การมองเห็น
รายละเอียดของอาคารจะมองเห็นไดดีที่สุด ระยะห่างเท่ากับขนาดนาดที่สุดของอาคารหรือ ความกว้างต่ าสุด ของ
ลานโล่งคือมีมุม 45 องศา จากชายคา (H : W/D =1:1) อาคารจะมองเห็น ไดดีที่สุดหมดทั้งอาคารที่ระยะ                     
หางประมาณสองเทาของความสูง หรือที่มุม 27 องศา(H : W/D=1:2) การมองเห็นอาคารหน่ึงหลังที่ยังไมสูญเสีย
ความโดดเดนตองการระยะการมองเปนสามเทาของความสูงหรือที่มุม  18 องศา (H : W/D =1:3) อาคารหรือวัตถุ
ที่อยูเลยระยะน้ีออกไปจะสูญเสียพลังโดดเดนจะไดรับการรับรูนอยลงและจัตุรัสจะสูญเสียความรูสึกของการโอบลอม 
2.2 องค์ประกอบของพื้นที่สาธารณะ 
 จากแนวความคิดดังกล่าว Margaret Kohn ได้แบ่งองค์ประกอบของพ้ืนที่สาธารณะออกเป็น 3 ประเภท 
คือ สิ่งก่อสร้างที่ก่อเกิดบริบท (the kit of parts) คุณภาพของพ้ืนที่ (the qualities) และบริบทที่ก่อเกิดกิจกรรม 
(the context for action) 10 ดังน้ี 
 2.2.1 สิ่งก่อสร้างที่ก่อเกิดบริบท (the kit of parts) 
 สิ่งน้ีเป็นองค์ประกอบแรกที่แสดงให้เห็นถึงการเกิดข้ึนและบ่งบอกถึงเอกลักษณ์ของพ้ืนที่สาธารณะ โดย
แบ่งสิ่งก่อสร้างที่แสดงถึงองค์ประกอบได้เป็น 4 ประเภทหลัก ดังน้ี 

1.1) อาคารหรือสิ่งก่อสร้าง (buildings) 
1.2) ภูมิทัศน์ (landscape) 
1.3) โครงสร้างพ้ืนฐาน (infrastructure) 
1.4) การใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่ (uses) 

 ซึ่ง 3 ประเภทแรกจะเป็นการออกแบบลักษณะทางกายภาพที่จับต้องได้ ส่วนประเภทสุดท้ายจะเป็น
กิจกรรมของมนุษย์ที่จะเกิดข้ึนภายหลังจากการมีองค์ประกอบ 3 ประเภทแรกที่เป็นส่วนเช่ือมโยงให้เกิดพ้ืนที่
สาธารณะ และจะต้องสามารถนิยามการใช้งานพ้ืนที่ส่วนน้ันให้ได้ โดยส่วนส าคัญของการใช้งานน้ันจะข้ึนกับสิ่ง
อ านวยความสะดวกที่จะต้องมีข้ึนในพ้ืนที่ต่าง ๆ เช่น ทางเดินเท้า สถานที่ทางการค้า สถานที่พักผ่อน สถานที่นัดพบ 
ที่จอดรถที่พอเพียง พ้ืนที่แลกเปลี่ยนทางวัฒนธรรม พ้ืนที่ทางสังคม พ้ืนที่ท ากิจกรรม การเข้าถึงของระบบขนส่งและ
บริการ และการได้รับสภาพแวดล้อมที่ดี สิ่งเหล่าน้ีจะน ามาซึ่งการเตรียมพร้อมจัดการบริหารพ้ืนที่ให้มีประสิทธิภาพ 
  2.2.2 คุณภาพของพื้นที่ (the qualities) 
 คุณภาพของพ้ืนที่มีส่วนช่วยในการออกแบบพื้นที่สาธารณะให้เกิดกิจกรรมไม่น้อยไปกว่าสิ่งก่อสร้างที่
ก่อให้เกิดบริบท (the kit of parts) เพราะคุณภาพและมุมมองของสภาพแวดล้อมในพ้ืนที่จะเป็นส่วนส าคัญในการ
ออกแบบโดยแบ่งลักษณะของพ้ืนที่ได้เป็น 3 ประเภท ดังน้ี 

                                                             
10  Carmona, M., Magalhaes, C. & Hammond L. (2008). Public Space:the Management Dimension. TJ International 

Ltd, Padstow, Cornwall:HWA Text and Data Management Ltd, London. 
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 2.1)  กิจกรรมที่จ าเป็น (necessary activities) เป็นสิ่งบังคับที่ต้องเกิดข้ึน เช่น การเดินทางไปท างาน  
การยืนรอรถประจ าทาง การขายของ เป็นต้น 

 2.2)  กิจกรรมทางเลือก (optional activities) ที่สามารถท าได้ทุกช่วงเวลาในสถานที่ที่สนับสนุน
เพียงพอ เช่น การเดินเล่นเพ่ือผ่อนคลาย น่ังพักผ่อนตามที่ว่างสาธารณะภายนอกอาคารที่มี
บรรยากาศดี เป็นต้น 

 2.3)  กิจกรรมทางสังคม (social activities) ข้ึนอยู่กับการเข้าร่วมของสังคมประเภทต่าง ๆ ในพ้ืนที่
สาธารณะ มักเกิดข้ึนเองตามธรรมชาติและแสดงผลลัพทธ์ที่แตกต่างของแต่ละกิจกรรมออกมา
อย่างชัดเจน เช่น การเล่นด้วยกันของเด็ก ๆ การได้พบเพ่ือนใหม่ กิจกรรมทางสังคม เป็นต้น 

 จากการวิจัยของเกล ได้ให้รายละเอียดเพ่ิมเติมเกี่ยวกับทั้ง 3 ประเภทน้ีไว้ว่า กิจกรรมทางเลือก                     
(optional activities) มีความเป็นไปได้ว่าเหมาะสมมากที่สุด เพราะสามารถตอบรับกับผลของกิจกรรมกับ
สภาพแวดล้อมทางกายภาพภายนอกได้โดยตรง ส่วนกิจกรรมที่จ าเป็น(necessary activities) ได้รับอิทธิพลจาก
ลักษณะสภาพแวดล้อมทางกายภาพเพียงเล็กน้อยเพราะเป็นกิจกรรมที่มีความจ าเป็นต่อการด าเนินชีวิต และ
กิจกรรมทางสังคม (social activities)จะมีผลกระทบที่ข้ึนอยู่กับจ านวนคนที่เข้ามาใช้งานและการสนับสนุนของ
พ้ืนที่ซึ่งไม่มีความแน่นอนและจากการวิจัยของโครงการ Project for Public Space (Carmona, Magalhaes & 
Hammond, 2008, p. 11)   ได้กล่าวถึงคุณภาพของพ้ืนที่ที่ สามารถท าให้สภาพแวดล้อมมีการใช้งานที่มี
ประสิทธิภาพสูง มีทั้งหมด 4 ปัจจัยดังน้ี 

2.1)  การเข้าถึงและทางเช่ือมต่อ (access and linkage) ต้องมีความสะดวกในการใช้งาน มองเห็นและ
สามารถเข้าถึงได้ง่าย 

2.2)  การใช้งานและกิจกรรม (uses and activities) ต้องมีความเฉพาะ ความจ าเป็น และเหตุผลที่
ชัดเจนในการใช้งานพ้ืนที่ 

2.3)  มีความสะดวกและภาพพจน์ที่ดี (comfort and image) ต้องมีความปลอดภัย สะอาด บรรยากาศ
ดี และมีคุณลักษณะของพ้ืนที่ที่ดึงดูดให้คนเข้ามาใช้งาน 

2.4)  มีความเป็นสังคม (sociability) ต้องมีการช่วยเหลือกัน มีความสัมพันธ์อันดีต่อกัน มีความ
หลากหลาย และมีความภูมิใจในการอยู่ร่วมกัน 

 2.2.3  บริบทที่ก่อเกิดกิจกรรม (the context for action) 
 บริบทต่างๆจะเกิดข้ึนจากสภาพแวดล้อมและสิ่งก่อสร้างต่าง ๆ (the kit of parts) ท่ีมีองค์ประกอบที่
หลากหลายไม่ว่าจะเป็นความหนาแน่น ผังเมือง การผสมผสาน หรือรูปร่าง ซึ่งกิจกรรมหรือคุณภาพชีวิตของชุมชน
จะข้ึนอยู่กับตัวแปรที่เกิดข้ึนในสภาพแวดล้อมของแต่ละพ้ืนที่ 
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2.3 หลักกการและทฤษฎีการออกแบบสภาพแวดล้อมพื้นที่ว่าง  
 จากการศึกษางานทางสถาปัตยกรรมซึ่งเป็นสิ่งเร้าหน่ึงที่อยู่ในสภาพแวดล้อมที่บุคคลได้รับรู้    โดยคุณ
ค่าที่ส าคัญหน่ึงของทางงานสถาปัตยกรรม คือ การแสดงออกทางรูปทรง ซึ่งสอดคล้องกับหลักการเบื้องต้นของการ
ออกแบบที่เน้นการ แสดงออกทางรูปทรงในประเด็นที่ว่า รูปทรงควรมีลักษณะง่ายและชัดเจนประการหน่ึง รูปทรง
ควร มีลักษณะที่ปิดล้อม (Enclosure) ซึ่งมักเกิดจากลักษณะรูปทรงที่เว้าเข้ามีการโอบล้อมพ้ืนที่โดย วัตถุใดๆ ดังน้ัน
จึงไม่แปลกที่งานสถาปัตยกรรมมักมีรูปทรงที่ชัดเจนในลักษณะที่สมมาตร (Symmetrical) หรือเกือบสมมาตร 
นอกจากน้ันงานสถาปัตยกรรมที่ดีและดึงดูดความสนใจมาก มักมีรูปทรงที่ปิดล้อมและเว้าเข้า ดังเช่นรูปทรงที่รับรู้ 
โดยบุคคลที่อยู่ภายในลานโล่งที่ล้อมรอบด้วยอาคาร เรามักพบว่างานสถาปัตยกรรมที่มีลานโล่งใน ลักษณะปิดล้อม
ดัวยอาคารที่ปรากฏอยู่ทั่วโลก11 
 ดังน้ันพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะที่มีการปิดล้อมในระดับการปิดล้อมและรูปร่างที่ เหมาะสมย่อมท าให้เกิดที่
ว่าง (space) ท่ีมีคุณภาพ เกิดความชัดเจนของรูปทรงพ้ืนที่ว่างและ ขอบเขตพ้ืนที่รวมทั้งการออกแบบให้ระดับการ
ปิดล้อมมีความสัมพันธ์กับสัดส่วนมนุษย์ (Human scale) คุณสมบัติเหล่าน้ีเป็นองค์ประกอบหน่ึงของการ ออกแบบ
ที่ท าให้พื้นที่เปิดโล่งสาธารณะมี โครงสร้างที่ชัดเจน มีเอกลักษณ์ ท าให้ผู้ใช้งานหรือคนในเมืองรับรู้รูปทรงและอาณา
เขตที่ว่างได้ ง่ายเมื่อพ้ืนที่ง่ายต่อการจดจ า ส่งผลให้ผู้ใช้งานรู้สึกเกิดความอบอุ่น ความมั่นใจ ความรู้สึก ปลอดภัย 
และความประทับใจ ซึ่งช่วยสร้างความรู้สึกพึงพอใจและดึงดูดให้เกิดการใช้งานพ้ืนที่ น้ันๆ12 
 John Lang ได้ท าการศึกษา และสรุปรูปแบบพฤติกรรมซึ่งเกิดจากความจ าเป็น พ้ืนฐานของมนุษย์ 
(Basic Human Need) จากทฤษฎีจิตวิทยาของ (Abraham Maslow) และได้ ท าการประยุกต์เพ่ือเป็นแนวทางการ
ออกแบบของชุมชนเมืองได้ ได้กล่าวถึงการออกแบบให้เกิด การปิดล้อม (Enclosure) ในพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะที่
ตอบสนองพฤติกรรม โดยได้เช่ือมโยง ความสัมพันธ์กับความจ าเป็นพ้ืนฐานของมนุษย์ในบางส่วน ได้แก่ ความเป็น
พ้ืนฐานของมนุษย์ ด้านสรีระ (Physiological Needs) , ความจ าเป็นพ้ืนฐานด้านความมั่นคงปลอดภัย (Safety 
and Security Needs) , ความจ าเป็นพ้ืนฐานด้านการยอมรับเป็นพวก (Affiliation Needs) , ความจ าเป็นพ้ืนฐาน
ด้านการนับถือยกย่อง (Esteem Needs) และความจ าเป็นพ้ืนฐานด้านสุนทรียภาพ (Aesthetic Needs) คือการ
ออกแบบที่ตอบสนองพฤติกรรมนุษย์ในพ้ืนที่กลางแจ้ง หรือพ้ืนที่เปิด โล่งสาธารณะ หากพ้ืนที่มีการปิดล้อมที่
เหมาะสมจะท าให้ผู้ใช้รู้สึกเกิดความอบอุ่น และ ปลอดภัย โดยการปิดล้อมยังท าให้เกิดอาณาเขตเฉพาะที่มีระดับการ
ปิดล้อมและรูปร่างที่เหมาะสมกับ กิจกรรมการรวมกลุ่ม การออกแบบ ให้เกิดความรู้สึกปิดล้อมเพ่ือเน้นให้เกิด
ความรู้ สึกพิเศษกับ เส้นทาง และ สถานที่ส าคัญของเมือง สร้างความภาคภูมิใจให้เกิดประชาชนในเมืองและการใช้
การ ปิดล้อมในการเสริมคุณสมบัติด้านรูปทรงของที่ว่าง และการเน้นแกนเพ่ือสร้างสุนทรียภาพแก่พ้ืนที่13 
 
 

                                                             
11 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร.(2541) พฤติกรรมมนุษย์กับสภาพแวดล้อม, (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย), 82. 
12 มนเฑียร อรรถจรรยา. (2543) แนวทางการออกแบบสภแนวทางการออกแบบสภาพแวดล้อ มที่ว่างในชุมชน เพื่อให้เกิดการรวมกลุ่ม
ของผู้อาศัย : กรณีศึกษาคอนโดมิเนียมราคาประหยัด ,วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง  
บัณฑิตวิทยาลัยมหาวิทยาลัยศิลปากร, 40 – 42 
13 Lang, Jon.(1994) Urban Design: The American Experience. New York: Van NostrandReinhold  
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ภาพที ่2 ลักษณะของพ้ืนที่ว่างปิดล้อมที่เกิดจากการจัดวางอาคาร 

พ้ืนที่ ท่ีเกิดการล้อมรอบจะเกิดจากความต่อเน่ืองขององค์ประกอบ เช่น รูปแบบและรูปทรงของอาคาร
ในการวางผังและก าหนดมุมมองทางสายตา (ระหัตร โรจนประดิษฐ์, 2543)  พ้ืนที่ว่างที่เกิดข้ึนอาจจะมีรูปร่างผังเป็น
แบบสมดุลซ้ายขวา โดยยึดเหตุผลของความภูมิฐานด้วยการเช่ือมโยงกับการจัดอาคารแบบสมดุลย์ หรือมีรูปร่าง
แปลกออกไป       อันเกิดการจัดอาคารแบบต่างๆ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา: โสภาคย์ ผาสุกนิรันต์, 2537, น. 10 

  
 พ้ืนที่ว่างในชุมชนสามารถที่จะมีการจัดทิศทางให้ผู้เดินเท้า ไปสู่ทิศทางใดได้หลายทิศทางห่างไกลจาก
เสียงรบกวนและการรบกวนจากถนนเป็นส่วนใหญ่ โดยการจัดล าดับข้ันตอน ของพ้ืนที่ว่างให้เช่ือมโยงกันภายใน 
และส่วนเช่ือมโยงน้ันอาจจะลอดใต้หรือผ่านทะลุอาคารต่างๆ ความหลากหลายของการใช้สอยของทรวดทรวง ของ
ขนาด และในบางคร้ังของระดับ และรวมถึง การปลูกต้นไม้และลักษณะพิเศษอื่นๆ สามารถให้ความสนใจ และความ
น่าดูได้อย่างมาก  
  การเปลี่ยนระดับในพ้ืนที่ว่างชุมชนหรือในบริเวณที่ต้องการจัดให้เป็นพ้ืนที่ของ ธรรมชาติ หรือเพ่ือการใช้
สอยน้ัน สามารถใช้ประโยชน์จากการเพ่ิมความน่าสนใจในการมองเห็น เช่น ข้ันบันได รางรถไฟ สระน้ า น้ าพุ และ
กระสวนของพ้ืนผิว ด้วยเหตุที่จุดชมวิวมีการเพ่ิมขยายให้ สูงข้ึนหรือต่ าลงกว่าปกติ 
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2.4 แนวคิดเรื่องอนาเขตพื้นที่ และการวางผังกลุ่มอาคาร ที่สัมพันธ์ของการมองเห็น 
 Oscar Newman (1973: 51-77) ได้สรุปไว้ใน Defensible Space โดยให้ผู้อยู่อาศัยได้ตระหนักถึง 
ล าดับข้ันของอาณาเขตครองครองจากเขตสาธารณะถึงเขตส่วนตัว 14 เพ่ือให้มีการสอดส่องการล่วงล้ าได้อย่าง 
เหมาะสม โดยแบ่งการครอบครองอาณาเขตทางกายภาพเป็น 4 ระดับ คือ 1) Private อาณาเขตส่วนตัว                   
2) Semi - Private อาณาเขตกึ่งส่วนตัว 3) Semi - Public อาณาเขตกึ่งสาธารณะ และ 4) Public อาณาเขต 
สาธารณะ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ที่มา: วิมลสิทธิ์ หรยางกูร. พฤติกรรมมนุษย์กับสภาพแวดล้อม มูลฐานทางพฤติกรรมเพื่อการออกแบบและวางแผน. 
(กรุงเทพฯ : ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2541), น.215. 

  
 
 ส าหรับการศึกษาพ้ืนที่ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย ผู้ศึกษาจึงท าการแบ่งพ้ืนที่อาณาเขตในการศึกษา
เบื้องต้น ดังน้ี 

1) อาณาเขตสาธารณะ(Public) คือ พ้ืนที่ที่ผู้อยู่อาศัยภายในโครงการสามารถเดินผ่าน หรือมองเห็นได้
อย่างอิสระ คือ พ้ืนที่ส่วนกลาง พ้ืนที่ระหว่างแต่ละอาคาร 
2) อาณาเขตกึ่งสาธารณะ (Semi - Public) คือ พ้ืนที่ที่เป็นส่วนหน่ึงของอาคาร มีเฉพาะผู้อยู่อาศัย ใน
อาคารที่สามารถใช้สอยพ้ืนที่ได้ แต่ก็ยังเป็นพ้ืนที่ที่เปิดให้บุคคลภายนอกมองเห็น น่ันคือ พ้ืนที่ส่วน
ระเบียง 
3) อาณาเขตกึ่งส่วนตัว (Semi - Private) คือ พ้ืนที่ส่วนหน้าประตูห้องพักอาศัย ทางเดินภายในอาคาร 
โถงบันได                                                                                                             
4) อาณาเขตส่วนตัว    (Private) คือ พ้ืนที่ภายในห้องพักอาศัยแต่ละหน่วย 
 
 
 
 

                                                             
14 Oscar Newman. (1973) Defensible Space (New York Macmillan publishing Co.,) 

เขตก่ึง 
  ส่วนตัว 

เขตสาธารณะ 

เขตก่ึง 
สาธารณะ 

เขตส่วนตัว 

ภาพที่ 3 การจัดให้มีล าดับข้ันของอาณาเขตครอบครองจากเขตสาธารณะถึงเขตส่วนตัว 
ส าหรับที่อยู่อาศัยจากการศึกษาของ Newman 
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       ที่มา : http://www.lpn.co.th/คอนโดลุมพินี/โครงการ/ลุมพินี-เพลส-บางนา-กม3 ดัดแปลง โดย ผู้วิจัย 
 

 นอกจากอาณาเขตฃองพ้ืนที่ ว่างมีส่วนในการก าหนดพฤติกรรมของผู้ใช้สอยแล้ว อีกประการหน่ึง                 
คือล าดับการเป็น ส่วนตัวของพ้ืนที่ว่าง ซึ่งเกิดจากความรู้สึกของผู้ใช้สอยเก่ียวกับ ความสัมพันธ์ของการมองเห็น 
หรือการสอดส่องดูแลของคนโดยรอบ วิมลสิทธ์ิ หรยางกูร (2549, หน้า 265-270) โดยองค์ประกอบเกี่ยวข้องกับ
สภาพความเป็นส่วนตัว ได้แก่ ขอบเขต และบุคคลหรือกลุ่มที่เกี่ยวข้องเป็นหน่วยทางสังคม ขอบเขตการควบคุม
ระหว่างตนเองกับบุคคลอื่นๆ ขอบเขตน้ีอาจเป็นขอบเขตทางกายภาพ เช่น ผนังกั้นห้อง ประตู หน้าต่าง หรือ
ขอบเขตทางจิตวิทยา เช่น ระยะห่างที่เหมาะสมที่ไม่เป็นการล่วงล้ าอาณาเขตครอบครองของบุคคลหรือที่เว้นว่าง
ส่วนบุคคล เป็นต้น 
 ความสัมพันธ์กับสภาพแวดล้อมที่มนุษย์สร้างข้ึน ได้แก่ มุมมอง และการโอบล้อมที่ว่าง โดยบทบาทของ
การมองเห็นต่อการออกแบบที่ว่างกับการก าหนดระยะการมองที่ส าคัญได้แก่ (Mechuskey,1985, pp. 51-56) 
การก าหนดระยะการมอง   

ระยะ      1,200   เมตร   เป็นระยะที่มองรูปทรงของคนไม่เห็น  
ระยะ      30       เมตร   คนสองคนสามารถสื่อสารกันได้ แต่ไม่สะดวก  
ระยะ      20-25   เมตร   เป็นระยะที่สามารถสังเกตหน้าตาผู้คนได้ 
ระยะ      23        เมตร   ระยะน้ีสามารถสื่อสารกันได้สะดวก สามารถพูดคุยกันได้โดยใช้เสียงดัง    

เล็กน้อย  สามารถเห็นรูปร่าง และการ แสดงออกบนใบหน้าได้ 
ระยะ      15       เมตร    สามารถสังเกตเห็นหน้าผู้คนได้ชัดเจน ถึงรายละเอียด  
ระยะ      1-3      เมตร    เป็นระยะใกล้ชิด 

 การก าหนดองศามุมมอง และความสูงของอาคารที่ โอบล้อม ซึ่งก าหนดระยะของการมอง จะมี
ความส าคัญกับการก าหนดมุมมองและมีผลต่อการรู้สึกโอบล้อมที่ว่าง ไม่ว่าระยะระหว่างผู้ใช้สอยพ้ืนที่กับวัตถุที่ถูก
สังเกตและความสูงของสิ่งปิดล้อม มุมมองที่มี องศามาก ความรู้สึกปิดล้อมก็จะมากตามไปด้วย ท่ีว่าง เช่น ลานโล่ง 
ผู้ใช้งานเกิดความรู้สึก สะดวกสบาย ไม่รู้สึกอึดอัด หรือถูกบีบจากตัวอาคาร แต่ในทางตรงกันข้าม จะเกิดความรู้สึก
ขาด ความโอบล้อมหรือปิดล้อมพ้ืนที่ (sense of enclosure) ท าให้คนเรารู้สึกขาดความปลอดภัย ดังน้ันสัดส่วน
ของพ้ืนที่ว่างก็ต้องมีความเหมาะสมกับสัดส่วนความสูงต่อระยะการมองที่พอเหมาะ 

1 32

 

4

 
1. อาณาเขตสาธารณะ 

4. อาณาเขตส่วนตัว       

2. อาณาเขตก่ึงสาธารณะ 
3. อาณาเขตก่ึงส่วนตัว       

4

3

 2

 1

 

ภาพที ่4 ตัวอย่างแสดงการแบ่งอาณาเขตครอบครองในอาคารชุดพักอาศัย 
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ภาพที ่5 ระยะมุมมองต่างๆกับความรู้สึกอโอบล้อม 

 
 ด้านการวางผังกลุ่มอาคาร15 (Untermann & Small, 1977, pp. 92 - 232) พิจารณาจากการจัดวาง
แนวอาคารหรือองค์ประกอบอื่น ๆ ที่ปิดล้อมพ้ืนที่โล่ง ลักษณะการวางผังแบบ 2 มิติ เป็นหลัก โดยก าหนดว่า ท่ีว่าง
มีลักษณะถูกปิดล้อมจะเกิดข้ึนได้โดยเร่ิมต้นจากวางอาคารสองหลังท ามุมต่อกัน และมุมระหว่างสองอาคารน้ันมีค่า
ไม่เกิน 135 องศา จึงจะเกิดลักษณะ การปิดล้อมในลักษณะที่เรียกว่า U-shape หรือ V-shape ซึ่งมุมมองของคนใน
อาคารสามารถเห็น พ้ืนบริเวณด้านล่างอาคารได้ ท าให้ผู้อยู่อาศัยมีพ้ืนที่ระหว่างอาคารใช้ร่วมกัน และรู้สึกไม่โดด
เด่ียว โดยให้เกิดการวางอาคารเพ่ิมไว้ตรงข้ามกับอีกอาคารหน่ึง ก็จะเกิดพ้ืนที่ว่างที่ถูกปิดล้อมปลายตันซึ่ง ให้ผลใน
การปิดล้อมมากข้ึน และหากปิดล้อมทั้ง 4 ด้านจะท าให้พื้นที่น้ันจะต้องถูกปิดล้อมมากที่สุด 
 
 
 
 
 
 
   ผังอาคาร                  มุมมอง              ลักษณะผัง U-shape V-shape    ผังอาคารที่มีการปิดล้อม 

 
 

ที่มา: Unterman & Small, 1977, pp. 92 

 
 
 
 
 
 

 

ที่มา: Unterman & Small, 1977, pp. 92 และผู้วิจัย 

 
 

                                                             
15 Untermann, Richard., & Small.(1977) Robert. Site planning for cluster housing. (New York : Van Nostrand 
Company), 92. 

 
 Not more 

than 

        135    

100100

° 

ภาพที ่6 ลักษณะการวางผังกลุ่มอาคารก าหนดพ้ืนที่ว่างให้เกิดการปิดล้อม 

ภาพที ่7 ตัวอย่างมุมมองของการวางผังกลุ่มอาคารก าหนดพ้ืนที่ว่างให้เกิดการปิดล้อม 
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ที่มา: Unterman & Small, 1977, pp. 92 และผู้วิจัย 
 

2.5 การจัดวางผังกลุ่มอาคารที่มีผลต่อการติดต่อทางสังคม 
 แนวคิดเร่ืองสภาพแวดล้อมที่สัมพันธ์กับพฤติกรรมมนุษย์ มีผู้เคยศึกษา (วิมลสิทธ์ิ หรยางกูร , 2541: 
237-250) กล่าวถึงสภาพแวดล้อมทางกายภาพมีอิทธิพล และเป็นตัวก าหนดให้เกิดพฤติกรรมหรือการเปลี่ยนแปลง
พฤติกรรมของมนุษย์ เช่น ผู้ที่อาศัยอยู่ใกล้กันหรือน่ัง ติดกันในที่ท างานมีโอกาสได้รู้จักกันอย่างสนิทสนมมากกว่า
การน่ังห่างไกลกัน บุคคลที่อาศัยอยู่ในอาคารที่ต่าง ช้ันกันมีโอกาสที่จะใกล้ชิดกันน้อยจึงท าให้มีความสัมพันธ์ต่อกัน
น้อย น่ันแสดงให้เห็นว่าลักษณะของ สภาพแวดล้อมแบบแยกบุคคลออกจากกัน (sociofugal) และแบบดึงดูดบุคคล
เข้าหากัน (sociopetal) เป็น สิ่งเร้าท่ีมีผลต่อการพัฒนาสังคม  
 Kevin Lynch 16 ได้กล่าวถึงลักษณะการการจัดระยะตัวอาคารว่าควรให้ความส าคัญกับ “จัดวางกลุ่ม
อาคาร” (Module) เช่น การจัดวางให้ถูกตามทิศทาง (Orientation) การเข้า-ออกสู่ถนนใหญ่ (Access) น้ันเป็นไป
อย่างง่ายดาย เพ่ือให้เกิดความเป็นระเบียบหรือเพ่ือความประหยัด ซึ่งอาจก่อให้เกิดความ เบื่อหน่ายแก่สายตา
เล็กน้อย (Visually monotonous) และไม่เอื้อต่อการติดต่อทางสังคม (Social Relationship) ของคนที่อยู่อาศัยใน
กลุ่มน้ัน 
 

 

 
ภาพที ่9 การจัดวางกลุ่มอาคารตามทิศทางของถนน 

ที่มา : เอ้ือม อนันตศานต์.(2518) การออกแบบผังบริเวณในวิชาผังเมืองและสถาปัตยกรรม, กรุงเทพฯ : ส านักพิมพ์ไทยวัฒนาพานิช. 

 
 
 
 
 

                                                             
16 Kevin Lynch, Site Planning  2nd (London : The M.I.T. Press, 1973), 131. 

View View View 

ภาพที ่8 ตัวอย่างมุมมองของการวางผังกลุ่มอาคารก าหนดพ้ืนที่ว่างให้เกิดการปิดล้อม 
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 Lynch (1973) ได้กล่าวถึงการจัดวางของกลุ่มอาคารบางลักษณะว่ามีผลต่อการติดต่อทางสังคม                     
(social relationship) ของคนที่อยู่อาศัยในกลุ่มน้ัน เช่น การจัดกลุ่มอาคารแบบสวนกลาง (court arrangement) 
หรือถนนแบบปลายตัน (cul-de-sac) หรือระบบทางเดินเท้ากับ การติดต่อทางสังคม (paths and social contact) 
ซึ่ งระบบการจัดวางทางเดิน ในชุมชนเป็ นแนวทางที่ กระ ตุ้น ให้ เกิ ดการติด ต่อกันระห ว่างเพ่ื อนบ้ าน                                          
(ดูภาพ 10 ประกอบ) ประกอบกับการจัดวางที่พักอาศัยให้เปิด เข้าหากัน และทางการเข้าใช้ร่วมกันท าให้เพ่ือนบ้าน
มีการติดต่อกัน แต่ระดับความสนิทสนมจะ มากหรือน้อยข้ึนอยู่กับลักษณะพ้ืนฐานทางสังคมของกลุ่มคนน้ันๆ ด้วย
ว่ามีลักษณะพ้ืนฐานทางสังคมที่เหมือนหรือแตกต่างกัน       
 
              Court arrangement             Cul-de-sac                        Part and social contact 

ที่มา : เอ้ือม อนันตศานต์.(2518) การออกแบบผังบริเวณในวิชาผังเมืองและสถาปัตยกรรม, กรุงเทพฯ : ส านักพิมพ์ไทยวัฒนาพานิช. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่10 การจัดวางผังกลุ่มอาคารที่มีผลต่อการติดต่อทางสังคม 
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2.6 กฎหมายและข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับการวางผังอาคาร 
2.6.1 กฎหมายผังเมือง 

 กฎหมายผังเมืองในประเทศไทยมีข้ึนเพ่ือก าหนดพ้ืนที่ใช้สอยโดยรวมของประเทศ ให้เป็นระเบียบและ
เพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดีของทุกคน หากไม่มีกฎหมายผังเมืองจะเกิดปัญหา เช่น ชุมชนแออัด อากาศเป็นพิษ หรือไม่มี
ที่ดินเหลือท าเกษตร โดยกฎหมายจะก าหนดไว้ว่าพ้ืนที่บริเวณไหนสามารถสร้างอะไรได้บ้าง ห้ามสร้างอะไรบ้าง หรือ
สร้างได้แต่มีข้อจ ากัดอะไรบ้าง เช่น จ ากัดความสูงหรือจ ากัดพ้ืนที่อาคาร เป็นต้น โดยตัวกฎหมายผังเมืองจะมี 3 
ส่วนด้วยกัน คือ 

1.) เน้ือหากฎหมายผังเมือง (กฎกระทรวง) เป็นลายลักษณ์อักษร ผังเมืองแต่ละจังหวัดจะอยู่กันคนละ
ฉบับ ในตัวกฎหมายก็จะอธิบายถึง ความหมายค าต่างๆ , ประเภทของทีดินแบ่งเป็นกี่ประเภท , มี
อะไรบ้าง, สีต่างๆ หมายถึงอะไร, รหัสตัวอักษรต่างๆ เช่น ย พ ต หมายถึงอะไร และรวมไปถึงห้าม
สร้างอะไรได้บ้าง 

ภาพที ่11 ตัวอย่างเน้ือหากฎหมายในกฎหมายผังเมืองรวม 
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2.) แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน หรือผังสี จะแนบท้ายตัวกฎหมาย เพ่ือแสดงสีของที่ดินต่างๆ ซึ่ง
เราต้องทราบต าแหน่งของที่ดินที่เราสนใจ แล้วจึงมาดูในผังสี ว่าอยู่ในเขตสีอะไร ซึ่งแต่ละจังหวัดก็จะมี
ข้อก าหนดแตกต่างกันออกไป  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพที ่12 ภาพแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ  
ผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
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ภาพที ่13 ภาพสัญลักษณ์ แถบสีบริเวณด้านข้างของผังเมืองรวมเพ่ือบอกประเภทของที่ดิน 

 
3.) ตารางสรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ.2556  จะเป็นตารางที่สรุปจากตัวกฎหมายว่า สีและรหัสต่างๆ สามารถจะสร้างอาคารประเภท
ใดหรือห้ามสร้างอาคารประเภทใดบนพ้ืนที่น้ันๆ ได้บ้าง ถ้าช่องไหนมีข้อก าหนดเพ่ิมเติม จะมีตัวเลข
ระบุอยู่ในช่อง ซึ่งตัวเลขน้ันมีความหมายว่าอะไรให้อ่านด้านล่างตาราง เช่น หมายเลข 4 มีเง่ือนไข
เร่ืองที่ต้ัง ซึ่งก็จะเฉพาะเจาะจงมากข้ึน 
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ภาพที ่14 ภาพสัญลักษณ์ แถบสีบริเวณด้านข้างของผังเมืองรวมเพ่ือบอกประเภทของที่ดิน 
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 FAR OSR คืออะไร นอกจากกฎหมายผังเมืองจะบอกว่า ที่ดินในแปลงน้ันๆน้ันสามารถสร้างอะไรได้บ้าง 
ไม่ได้บ้าง ยังมีข้อก าหนดเร่ืองขนาดของตัวอาคาร และขนาดที่ว่าง  เพราะตัวเลขเหล่าน้ีจะท าให้เราประเมิน
ศักยภาพของที่ดินเราได้  
 FAR ย่อมาจาก Floor Area Ratio คือ “อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน”  ค่าน้ีจะบอกว่าอาคารของ
เราสร้างได้ขนาดพ้ืนที่ใหญ่สุดไม่เกินกี่ตารางเมตร ค่า FAR น้ีจะบอกอยู่ช่วงล่างของตารางสรุปข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน มีค่าอยู่ระหว่างเลข 1-10 อันหมายถึงอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมทุกหลังต่อพ้ืนที่ที่ ดินที่ใช้เป็นที่ต้ัง
อาคาร เช่น ที่ดินอยู่ในเขตสีแดง, พ.5 ท้ายตารางจะเขียนว่า FAR 10 คือถ้าที่ดินมีขนาด 1 ไร่ (หรือ 1,600 ตาราง
เมตร) จะสามารถสร้างอาคารได้มีขนาดไม่เกิน 1,600 x 10 = 16,000 ตารางเมตร  
 OSR ย่อมาจาก Open Space Ratio คือ “อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม” จะท าให้เราทราบ
ว่าต้องมีพ้ืนที่เปิดโล่งโดยไม่มีหลังคาหลุมกี่ตารางเมตร ค่า OSR จะดูท้ายตารางสรุป ต่อจากค่า FAR มีค่าเป็นร้อยละ 
(%) อยู่ระหว่างร้อยละ 4-40 (4-40%) อันหมายถึง เปอร์เซ็นต์ของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมต่อพ้ืนที่อาคารรวม
ทุกช้ันของอาคารทุกหลังที่ก่อสร้างในที่ดินแปลงเดียวกัน  ว่าควรมีพ้ืนที่ว่างเป็นกี่เปอร์เซนต์ของขนาดอาคาร โดยจะ
ค านวนต่อจากข้อ 1 เช่น  ในที่ดิน พ.5 ขนาด 1 ไร่  สามารถสร้างอาคารที่มีพ้ืนที่สูงสุดได้ 16,000 ตารางเมตร  แต่
ถ้าที่ดินเรามีค่า OSR = 3 จะหมายความว่า จะต้องมีพ้ืนที่เปิดโล่งอย่างน้อยที่สุด 16,000 x 3% = 450 ตาราง
เมตร  ฉะน้ันเราจึงมีพ้ืนที่อาคารคลุมดินได้มากท่ีสุด 1,600 – 450 = 1,150 ตารางเมตร  จะสร้างมากกว่าน้ีไม่ได้   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : เว็ปไซต์ วิเคราะห์อสังหาริมทรัพย์ อยู่สบาย 

 
 
 

ภาพที ่15 ตัวอย่างการค านวณ FAR และ OSR 
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 นิยามในกฎหมายของค าว่า “ที่ว่าง” หมายความว่า พ้ืนที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งก่อสร้างปกคลุม ซึ่ง
พ้ืนที่ดังกล่าวอาจจะจัดให้เป็นบ่อน ้า สระว่ายน ้า บ่อพักน ้าเสีย ท่ีพักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถ ท่ีอยู่
ภายนอกอาคารก็ ได้ และให้หมายความรวมถึงพ้ืนที่ของสิ่งก่อสร้าง หรืออาคารที่สูงจากระดับพ้ืนดินไม่
เกิน 1.20 เมตร และไม่มีหลังคาหรือสิ่งก่อสร้างปกคลุมเหนือระดับน้ัน  โดยข้อก าหนด Open space ตาม
กฎกระทรวงคือ 

  10 %  ของพ้ืนที่  ปกคลุมดิน     ส าหรับอาคารสาธารณะ 
  30 %  ของพ้ืนที่  ปกคลุมดิน     ส าหรับอาคารพักอาศัย 

  
 2.6.2 พื้นที่สีเขียวตามการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม  
 การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมหรือที่มักเรียกกันว่า EIA ย่อมาจากค าว่า Environmental Impact 
Assessment ซึ่งหมายถึงการใช้หลักวิชาการในการท านายหรือคาดการณ์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมทั้งทางบวกและทาง
ลบของการด าเนินโครงการที่จะมีผลต่อสิ่งแวดล้อมใน ทุก ๆด้าน ท้ังทางทรัพยากรธรรมชาติทั้งทางเศรษฐกิจและ
สังคม หาทางป้องกันผลกระทบในทางลบที่อาจเกิดข้ึนให้เกิดน้อยที่สุด ในขณะเดียวกันก็มีการใช้ทรัพยากรธรรมชาติ
ซึ่งส่วนใหญ่ไม่สามารถฟ้ืนคืนกลับมาได้อย่างมีประโยชน์และมีประสิทธิภาพสูงสุดและคุ้มค่าท่ีสุด 
 อาคารอยู่อาศัยแบบใดที่ต้องจัดท า EIA อาคารที่อยู่อาศัยรวมตามกฎหมาย ว่าด้วยการควบคุมอาคารที่มี
จ านวนห้องพักต้ังแต่ 80  ห้องข้ึนไป หรือ 4,000 ตารางเมตรข้ึนไป  ซึ่งการจัดท าก็อิงตามพ้ืนที่ว่าอยู่พ้ืนที่ใดถ้าอยู่ใน
กรุงเทพฯ ก็ต้องอ้างอิงตามกฎหมายผังเมืองของพ้ืนที่กรุงเทพฯรวมถึงพระราชบัญญัติควบคุมอาคารทั้งหมด 
 โดยมีข้อก าหนดจากการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ที่ก าหนดให้โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มี
ขนาดอาคารมากกว่า 4,000 ตารางเมตร หรือมากกว่า 80     ยูนิต ต้องมีพ้ืนที่สีเขียวภายในโครงการตามท่ีก าหนด  
คือ มีพ้ืนที่สีเขียวต่อผู้พักอาศัยไม่น้อยกว่า 1 ตร.ม./คน ค านวณจาก  

ห้องขนาด < 35 ตารางเมตร ถือว่ามีผู้อาศัย 3 คน = 3 ตารางเมตร  
 ห้องขนาด > 35 ถือว่ามีผู้อาศัย 5 คน = 5 ตารางเมตร  

 โดยต้องจัดพ้ืนที่สีเขียวในบริเวณพ้ืนดินช้ันล่างในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 50% ของพ้ืนที่สีเขียวทั้งหมด และ
พ้ืนที่ 50% ของพ้ืนที่สีเขียวบนดินน้ันจะต้องเป็นพ้ืนที่สีเขียวย่ังยืนที่น้ าสามารถซึมผ่านได้ รวมถึงสามารถปลูกไม่ยืน
ต้นได้  อีกคร่ึงหน่ึง 50% ของพ้ืนที่สีเขียวสามารถอยู่บนอาคารได้ เช่น บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลางบนดาดฟ้า หรือช้ัน 
Facility ของโครงการ  
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2.7 การแบ่งระดับราคาของคอนโดมิเนียม 
 ปัจจุบันการแบ่งประเภทของคอนโดมิเนียมโดยใช้ระดับ ราคาเป็นเกณฑ์น้ันมีการปรับเปลี่ยนในทุกๆ ปี
เน่ืองจาก การปรับตัวสูงข้ึนของราคาที่ดิน ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง (CMI) และปัจจัยทางด้านค่าเงินบาท เป็นต้น การ
แบ่ง ระดับราคาของคอนโดมเนียมมีหลากหลายวิธี อาทิ อาทิ ศูนย์ ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ได้แบ่งระดับราคาห้องชุด
ใน   พ.ศ. 2558 จ านวน     4 ช่วงคือ 1) ราคาไม่เกิน 50,000 บาท/ ตารางเมตร 2) ราคา 50,001-80,000 บาท/
ตารางเมตร   3) ราคา 80,001-120,000 บาท/ตารางเมตร และ 4) ราคามากกว่า 120,000 บาท/ตารางเมตร  
 นอกจากน้ีบริษัทวิจัยตลาด อสังหาริมทรัพย์ บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ต้ี มาร์เก็ตต้ิง จ ากัด ซึ่งป็นบริษัท
วิจัยตลาดที่มีความน่าเช่ือถือ ยังได้ แบ่งระดับคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครไว้ 5 ระดับ ตามราคาดังน้ี  

 
ตารางที่ 2 การแบ่งระดับราคาของคอนโดมิเนียม 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : เรียลลิส ออนไลน์. (2561) พร็อพเพอร์ต้ี มาร์เก็ตต้ิง, อสังหา 2560. 
สืบค้นจาก http://www.realist.co.th/blog/อสังหา-2560/ 

 
2.8 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

2.8.1 แนวทางการออกแบบสภาพแวดล้อมที่ ว่างในชุมชน เพ่ือให้ เกิดการรวมกลุ่มของผู้อยู่อาศัย :   
กรณีศึกษาคอนโดมิเนียมราคาประหยัด 

ผู้วิจัย : มณเฑียร อัตถจรรยา (2543) 
ประเด็นในงานวิจัย 

1.) ศึกษาปัจจัยด้านสภาพกายภาพ ของพ้ืนที่ว่างและสภาพสิ่งแวดล้อม ที่มีความสัมพันธ์ต่อการ  
รวมกลุ่มของผู้อยู่อาศัยในโครงการ ของอาคารชุดพักาศัยราคาประหยัดในเขตเมือง 
2.) คึกษาแนวทางการออกแบบสภาพแวดล้อมของที่ว่างทางกายภาพ ภายนอกอาคาร ท่ีจะเอื้อให้
คนในชุมชนมีพฤติกรรมการรวมกลุ่มในที่ว่างส่วนกลางในชุมชนมากข้ึน     

ผลของงานวิจัย 
  อาคารควรจะมีพ้ืนที่ปดลอมอยางต่ า 3 ดาน และท าใหสามารถมองเห็นพ้ืนที่วางไดจากหองพัก 

และใตอาคารอาจจะ ท าให้ เปนพ้ืนที่โปรงโลง  ไม่ควรออกแบบให้รถสามารถว่ิงผ่านพ้ืนที่วางที่มี
กิจกรรมชุมชน และควรมีการออกแบบพ้ืนที่ว่างส่วนกลาง ให้มีพ้ืนที่เดินรอบและน่ังพัก สามารถหยุด
มองดูคนท ากิจกรรมกันได 

ล าดับ กลุ่มประเภท ระดับราคา (บาท/ตร.ม.) 
1. City Condo < 70,000 
2. Mid Market 70,001-100,000 
3. High end Market 100,001-180,000 
4. Luxury 180,001-25,000 
5. Super Luxury >250,000 
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ประโยชน์ของงานวิจัย 
ทราบแนวทางของการออกแบบปรับปรุงแก้ไขสภาพแวดล้อมของพ้ืนที่ว่างทางกายภาพ ในโครงการ
อาคารชุดพักาศัยราคาประหยัดในเขตเมือง โดยงานวิจัยที่มุ่งไปที่ลักษณะการออกแบบที่ท าให้คนมี
ส่วนร่วมในการท ากิจกรรมในพ้ืนที่ ว่างส่วนกลางในชุมชนจะส่งผลถึงการเพ่ิมระดับคุณภาพชีวิต 
และการรวมเป็นหน่ึงเดียวในชุมชน 

2.8.2 แนวทางการออกแบบและบริหารจัดการพ้ืนที่เปดโลง ภายนอกอาคารส านักงานเพ่ือกอใหเกิด
กิจกรรม และปฏิสัมพันธ ที่สนับสนุนสุขภาวะ ทางจิตวิญญาณของผูใชงานพ้ืนที่ 

ผู้วิจัย : อากาศ วังน้อย (2552) 
ประเด็นในงานวิจัย 

1.) ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างลักษณะทางกายภาพและการบริหารจัดการพ้ืนที่ เปิดโล่ง
ภายนอกอาคารส านักงานที่ก่อให้เกิดกิจกรรมและน าไปสู่สุขภาวะทางจิตวิญญาณ 
2.) ศึกษาผลของการประเมินสุขภาวะของผู้ใช้งานพ้ืนที่โล่งภายนอกอาคารส านักงาน เพ่ือ
ตรวจสอบและน าไปเสนอแนะแนวทางการออกแบบและบริหารพ้ืนที่เปิดโล่งภายนอกอาคาร
ส านักงานต่อไป 

ผลของงานวิจัย 
1.) แนวทางการออกแบบลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่เปดโลง ที่ค านึงถึงองครวมและมีความ
สอดคลองกันขององคประกอบ พ้ืนที่ที่สามารถกอใหเกิด ความคุนเคย ความอบอุน และความ
มั่นใจในการใชงาน เชน การวางผังที่สอดคลองกับกิจกรรม การใชสี พ้ืนผิวสัมผัสที่มีการ
ออกแบบใหแตกตางกัน การเพ่ิมเสียงธรรมชาติ และการแบงเขตพ้ืนที่ดวยระดับสูงต่ าและการป
ดลอมขอบเขตพ้ืนที่เปดโลง  
2.) แนวทางการบริหารจัดการพ้ืนที่เปดโลง บูรณาการ 3 สวน ไดแก บุคคล การท างาน และ
พ้ืนที่เปดโลง ใหมีความสอดคลองกัน สวนที่ส าคัญที่สุดในการบริหาร จัดการพ้ืนที่เปดโลงภายน
อกอาคารส านักงาน คือ การท างานที่ประกอบไป ดวยการรักษา ความปลอดภัย การดูแลรักษา
ความสะอาด การซอมบ ารุง และการก าหนดนโยบายในการบริหารจัดการ ซึ่งท าไปพรอมกับการ
ออกแบบทางกายภาพ 

ประโยชน์ของงานวิจัย  
1.) เป็นการแก้ปัญหาการขาดปฎิสัมพันธ์ในสังคม ผู้ใช้งานพ้ืนที่เปิดโล่งภายนอกอาคารส านักงาน
มีสุขภาวะทางจิตที่ดีข้ึน 
2.) ได้แนวทางในการส่งเสริมสุขภาวะทางจิตวิญญาณ ผ่านการท ากิจกรรมและปฎิสัมพันธ์
ร่วมกัน ผ่านการออกแบบและบริหารจัดการพ้ืนที่เปิดโล่งภายนอกอาคารส านักงาน 
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2.8.3 แนวทางการออกแบบและจัดการพ้ืนที่นันทนาการ เพ่ือสรางผังชุมชนนาอยูในอาณาเขต อาคารชุด    
พักอาศัยระดับลาง 

 ผู้วิจัย : นายเอกนฤน  เสรีภาณุ (2554) 
ประเด็นในงานวิจัย 
 คึกษาความสัมพันธของรูปแบบทางกายภาพและการจัดการพ้ืนที่นันทนาการใน อาณา
เขตอาคารชุดพักอาศัยระดับลางที่กอใหเกิดการวางผังโครงการ เพ่ือการสรางผังชุมชนนาอยู เพ่ือ
เสนอแนวทางการออกแบบและจัดการพ้ืนที่นันทนาการ เพ่ือสรางผังชุมชนนาอยู ในอาณาเขต
อาคารชุดพักอาศัยระดับลาง 
ผลของงานวิจัย 
 พ้ืนที่นันทนาการที่จะเป็นตัวเช่ือมและ      สร้างบรรยากาศให้เกิดความเป็นชุมชนน่าอยู่
และสร้างความเหมาะสมในแต่ละพ้ืนที่ด้วย ขนาด ต าแหน่ง และรูปร่างของแต่ละพ้ืนที่นันทนาการ
ให้มีสัดส่วนที่รองรับกับความต้องการและการใช้งานของผู้พักอาศัย และอยู่ในต าแหน่งที่ทุกอาคาร
สามารถเข้าถึงได้ง่าย เช่น ห้องออกก าลังกายต้องเช่ือมต่อกับพ้ืนที่ สวนหย่อม เพ่ือสร้างบรรยากาศ
ให้น่าเข้าไปใช้งานพ้ืนที่ 
ประโยชน์ของงานวิจัย 

1.) เปนการสรางองคความรูในการออกแบบและการบริหารจัดการพ้ืนที่นันทนาการใน อาณา
เขตอาคารชุดพักอาศัยระดับลางที่เปนแนวความคิดแบบใหม่  
2.) แนวทางที่ไดสามารถใหผูประกอบการและนักออกแบบสามารถใชเปนแนวทางในการพัฒนา 
และออกแบบผังอาคารชุดพักอาศัยระดับลาง ใหสามารถใชงานพ้ืนที่นันนาการไดอยางเต็ม
ประสิทธิภาพ 

2.8.4 พฤติกรรมการใช้งานสิ่งอ านวยความสะดวกของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัย ระดับราคาปาน 
กลาง ตามแนวรถไฟฟ้าใต้ดิน สายรัชดาภิเษก : กรณีศึกษาโครงการ ลุมพินีเพลส พระราม 9 

ผู้วิจัย : ภานุพงษ์ ชินมหาวงศ์ (2555) 
ประเด็นในงานวิจัย 
ศึกษาพฤติกรรมการใช้งานสิ่งอ านวยความสะดวกของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัย ระดับราคา
ปานกลาง 60,000-130,000 บาทต่อตารางเมตร ตามแนวรถไฟฟ้าใต้ดิน สายรัชดาภิเษก ศึกษาการ
ให้ความส าคัญ การใช้งานความพึงพอใจและการยินดีจ่ายต่อสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ 
ผลของงานวิจัย 
จากการศึกษาสรุปผลการให้ความส าคัญการใช้งานสิ่งอ านวยความสะดวก ที่สอดคล้องกับความพึง
พอใจ และการยินดีจ่ายค่าใช้จ่าย ที่ผู้บริโภคเห็นความส าคัญว่าควรมีไว้ในอาคาร  เรียงล าดับได้ดังน้ี 
ร้านค้า ร้านสะดวกซื้อสระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกาย และสวนหย่อม เป็นต้น และสิ่งอ านวยความ
สะดวก ท่ีผู้บริโภคเห็นว่าไม่พึงพอใจ และเกิดการไม่ยินดีจ่าย เรียงล าดับ ได้ดัง น้ีร้านอาหาร ร้านซัก
รีด เคร่ืองซักผ้าหยอดเหรียญ และตู้น้ า หยอดเหรียญ เป็นต้น 
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ประโยชน์ของงานวิจัย  
1.) เป็นประโยชน์แก่ผู้อาศัยในการจ่ายค่าส่วนกลางที่เหมาะสมและไม่เป็นภาระ 
2.) ประโยชน์ต่อผู้ประกอบการในการเลือกและจัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวกให้เหมาะสมตาม
สถานที่ต้ังโครงการน้ัน ในการพัฒนาโครงการอื่นต่อไป 

 
สรุปงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 
 

ภาพที ่16 สรุปงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
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2.9 สรุปประเด็นจากการทบทวนวรรณกรรม 
 
ตารางที่ 3 ตารางสรุปการทบทวนวรรณกรรม 

 
 

                                                             
17 Kevin Lynch, Site Planning  2nd (London : The M.I.T. Press, 1973), 131.   
       เอ้ือม อนันตศานต์.(2518) การออกแบบผังบริเวณในวิชาผังเมืองและสถาปัตยกรรม, กรุงเทพฯ : ส านักพิมพ์ไทยวัฒนาพานิช. 
18 สิทธิพร ภิรมย์ร่ืน. (2557) การค้นหาทฤษฎีการวางผังออกแบบ จัตุรัสและลานหน้าอาคาร, วารสารหน้าจั่ว VOL 28 
19 Untermann, Richard., & Small.(1977) Robert. Site planning for cluster housing. (New York : Van Nostrand 
Company), 
20 Carmona, M., Magalhaes, C. & Hammond L. (2008). Public Space:the Management Dimension. TJ International 
Ltd, Padstow, Cornwall:HWA Text and Data Management Ltd, London. 

 

ประเด็นจากการทบทวนวรรณกรรม 
เรื่องการวางผังอาคาร 

ประเด็นจากการทบทวนวรรณกรรม 
เรื่องพื้นที่วา่งระหว่างอาคาร 

 
1) ด้านสถาปัตยกรรม 
การวางผังพื้นที่โครงการ  
(Planning Standard) 
      การวางต าแหน่งอาคาร 
      เส้นทางการสัญจรภายในโครงการ 
      พื้นที่ว่างภายในโครงการ 
ทฎษฎีการจัดวางกลุ่มอาคาร17 
 
2) ด้านกฎหมาย 
กฎหมายผังเมือง   FAR , OSR 
กฎหมายควบคุมอาคาร  Open Space  
ข้อก าหนดการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 
ข้อก าหนดพื้นที่สีเขียวในครงการ      
3) ด้านอสังหาริมทรัพย์                                       •     
พื้นที่ขาย / พื้นที่ขายไม่ได้                                         •      
ราคา (ในที่น้ี กรอบในการวิจัย ใช้การศึกษาจาก   ราคา
ประกาศขายปัจจุบัน) 

 
1) รูปแบบของพื้นที่ว่างระหว่างอาคาร 
แนวคิดหลักการส าคัญส าหรับวางผังและออกแบบจัตุรัสและลานหน้า
อาคาร ในส่วนรายละเอียด18 
 

 
 
แนวคิดเร่ืองอนาเขตพื้นที่ และการวางผังกลุ่มอาคาร ที่สัมพันธ์ของ
การมองเห็น19 
 
 
 
 
  ผังอาคาร       มุมมอง  ลักษณะผัง U-shape  ผังอาคารที่มีการปิดล้อม 

 
คุณภาพของพื้นที่มีส่วนช่วยในการออกแบบพื้นที่สาธารณะ20 
2) การใช้พื้นที่ว่างระหว่างอาคาร 
การวางต าแหน่ง พื้นที่ส่วนกลางในโครงการ 
ประเภทพื้นที่ส่วนกลางกับการเพิ่มมูลค่าโครงการ 

  
 Not more 
 than 135 
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บทที่ 3 

วิธีด าเนินงานวิจัย 
          
   จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องได้น ามาสู่การศึกษาวิจัยเร่ืองการวางผังอาคารและลักษณะ
พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีวัตถุประส่งในการวิจัย    

1)  เพ่ือศึกษารูปแบบการวางผังอาคารโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ 
2)  เพ่ือศึกษารูปแบบและลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ 
3)  เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  

โดยผู้วิจัยได้ท าการเก็บข้อมูลจากเอกสาร และโดยมีวิธีด าเนินการวิจัยดังรายละเอียดต่อไปน้ี  
 
3.1 กรอบแนวความคิด 

 

 
 
 
หมายเหตุ  (1) Nexus Property Marketing Company Limited , การแบ่งระดับราคาของคอนโดมิเนียม 

(2) กฎกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๖ 
(3)  Untermann, Richard., & Small.(1977) Robert. Site planning for cluster housing.  
(New York : Van Nostrand Company), 92. 
(4)  มนเฑียร อัตถจรรยา(2543) แนวทางการออกแบบสภาพแวดล้อมที่ว่างในชุมชน เพื่อให้เกิดการรวมกลุ่ม                             
ของผู้อาศัย วิทยานิพนธ์  ภาควิชการออกแบบและวางผังชุมชนเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยศิลปากร  

9
8

2
6

7
9

7
1

0



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
5
6
3
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
7
0
7
2
5
6
2
 
2
1
:
3
1
:
5
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
0

 27 

3.2 การเลือกโครงการกรณีศึกษา 
 จากการศึกษาเบื้องต้นพบว่า การวางผังอาคารหลากหลายรูปแบบท าให้เกิดพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่
แตกต่างกันโดยพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารดังกล่าวมักจะเกิดเป็นฟังก์ช่ันการใช้งานที่หลากหลาย โดยเฉพาะในอาคาร
ชุดพักอาศัยแนวราบน้ันผู้ประกอบการส่วนใหญ่มักจะใช้พ้ืนที่บริเวณน้ีเป็นจุดรวมในการจัดวางสิ่งอ านวยความ
สะดวกของโครงการ ซึ่งท าให้เกิดการใช้งานของผู้พักอาศัย 
 จากการทบทวนวรรณกรรมในเร่ืองของความรู้สึกในการรับรู้ต่อสิ่งแวดล้อมโดยรอบพ้ืนที่ว่าง จะมี
ประเด็นส าคัญในเร่ืองความสูงของพ้ืนที่ปิดล้อมโดยวัดเป็นสัดส่วนหรือองศาการมองเห็น (Unterman & Small, 
1977, pp. 92) โดยที่มุมมองและความสูงของอาคารที่ปิดล้อม จะมีความส าคัญกับการก าหนดมุมมอง และมีผลต่อ
ความรู้สึกโอบล้อม จากแนวคิดทฤษฎีดังกล่าว จึงเป็นข้อสนับสนุนให้ผู้วิจัยเลือกศึกษาจากพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร 
ในโครงการอาคารชุดแนวราบเน่ืองจากมีความสูงของอาคารที่ใกล้เคียงกัน ตามข้อก าหนดของกฎหมายที่สามารถ
ก่อสร้างได้ความสูงไม่เกิน 23 เมตรหรือ 8 ช้ัน 

3.2.1  เกณฑ์การคัดเลือก 
1) โครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ ท่ีพัฒนาโครงการโดยบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ มหาชน                        
ที่มีผลประกอบการสูงสุด 10 อันดับ  
2) เป็นโครงการที่เปิดขาย ในระหว่างปี พ.ศ. 2551- 2560  
3) เป็นโครงการที่มีจ านวนอาคาร 2 อาคารข้ึนไป 

 
ภาพที ่17 จ านวนโครงการกรณีศึกษา 

 
 จากการส ารวจเบื้องต้นพบโครงการทั้งหมด จ านวน 71  โครงการ  แต่เน่ืองจากโครงการอาคารชุด
แนวราบที่มี 1 อาคารส่วนใหญ่จะมีการวางผังอาคารเต็มพ้ืนที่โครงการไม่มีพ้ืนที่ว่างเป็นฟังก์ชันใช้งาน ผู้วิจัยจึงเลือก
ศึกษาเฉพาะโครงการที่มีจ านวนอาคาร 2 อาคารข้ึนไป มีจ านวนทั้งสิ้น 59 โครงการ ดังน้ี 
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ตารางที่ 4 รายช่ือโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ ที่พัฒนาโครงการโดยบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ มหาชน 

ที่มีผลประกอบการสูงสุด 10 อันดับ ที่มีการเปิดขาย ในระหว่างปี พ.ศ. 2551- 2560 
 

 
ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้วิจัย 

 
 
 
 
 

ล าดับ ชื่อโครงการ  ล าดับ ชื่อโครงการ  
1 เดอะ คีย์ พหลโยธิน 34  31 ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร 
2 เดอะรูม สุขุมวิท 79  32 ไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท 40 

3 ศุภาลัย ซิตี้ รีสอร์ท รัชโยธิน พหลโยธิน 32  33 เอลลิโอ สุขุมวิท 64 

4 ศุภาลัย คิวท์ รัชโยธิน พหลโยธิน 34  34 เอลลิโอ เดล เรย์ 
5 เดอะรีเซิร์ฟเกษมสันต์ 3  35 เอลลิโอ เดล มอสส์ 

6 เดอะรีเซิฟสุขุมวิท 61  36 แอชตัน  เรสซิเดนส์ 41  

7 คอนโดเลท ดเวล  37  ยูนิโอ จรัญฯ 3 
8 คอนโดเลท พิกเซล  38 ยูนิโอ พระราม 2 ท่าข้าม 

9 พลัมบางแค  39 ยูนิโอ รามค าแหง-เสรีไทย 

10 พลัมนวมินทร์  40 แชมเบอร์ส ชาน ลาดพร้าว-วังหิน 

11 พลัมลาดพร้าว 101  41 แชมเบอร์ส เฌอ รัชดา-รามอินทรา 
12 พลัมพระราม 2  42 ลุมพินี เพลส บางนา กม.3 

13 พลัมแจ้งวัฒนะ  43 ลุมพินี เพลส พระราม 4-รัชดาภิเษก 

14 พลัมแจ้งวัฒนะ เฟส2   44 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช 46 
15 พลัมโชคชัย 4  45 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-ลาดกระบัง 

16 พลัม พหลโยธิน 89   46 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-ลาดกระบัง 2 

17 แชปเตอร์วัน เดอะแคมปัส เกษตร   47 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-พัฒนาการ 
18 เดอะซี้ดรัชดา ห้วยขวาง  48 ลุมพินี วิลล์ ราษฎร์บูรณะ-ริเวอร์วิว 2 

19 เดอะซี้ดแมมโมรี่  49 ลุมพินี วิลล์ ราชพฤกษ์-บางแวก 

20  เดอะ ซี้ด เตร์เร่ รัชโยธิน   50 ลุมพินี คอนโดทาวน์ ร่มเกล้า-สุวรรณภูมิ 

21 คาซ่าคอนโด สุขุมวิท 97  51 เมโทรลักซ์ พหลโยธิน-สุทธิสาร 
22 แอสปาย สาทร ตากสิน บริคโซน  52 เมโทรลักซ์ เอกมัย-พระราม 4 

23 ดีคอนโด อ่อนนุช สุวรรณภูมิ  53 เมโทรลักซ์ รัชดา 

24 ดีคอนโด รามค าแหง  54 เมโทรลักซ์ เกษตร 
25 ดีคอนโด สาธุประดิษฐ์ 49  55 เมโทรลักซ์ โรสโกลด์ พหลโยธิน-สุทธิสาร  

26 ดีคอนโด แคมปัส รีสอร์ท ราชพฤกษ์-จรัญฯ 13 
 

56 ไอ คอนโด เพชรเกษม 

27 ดีคอนโด อ่อนนุช พระราม 9 
 

57 ไอ คอนโด สุขุมวิท 103 

28 ฮาสุ เฮาส์ 
 

58 ไอ คอนโด กรีนสเปส สุขุมวิท 77 
29 โมริ เฮาส์  59 ไอ คอนโด กรีนสเปส เสรีไทย 

30 คาวะ เฮาส์      
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3.3 วิธีด าเนินงานวิจัย 
3.3.1 ตัวแปรหลัก       

1) ผังอาคารชุด ทั้ง 59 โครงการ  
2) ทฤษฎีการวางผัง 
3) ลักษณะของพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร 
4) ประเภทการใช้งานของพ้ืนที่            
5) ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับรูปแบบการวางผัง                                                                         

- ด้านอสังหาริมทรัพย์ ระดับราคาขาย (ราคาขาย/ ตารางเมตร)  พ้ืนที่ขาย 
- ขนาดโครงการ  ขนาดที่ดิน จ านวนหน่วยพักอาศัยย่อย 
- รูปร่างที่ดิน  
- ด้านกฎหมาย  (การใช้ประโยชน์ที่ดินในโครงการ)                     
เน้ือที่อาคารรวม  FAR  OSR  พ้ืนที่อาคารปกคลุมดิน Open Space 

3.3.2 วิธีการศึกษา 
 การรวบรวมข้อมูล รายละเอียดโครงการ ผังอาคาร  เพ่ือน ามาเป็นข้อมูลในการวิเคราะห์การวางผังและ
ลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่เกิดจากการวางผัง น าข้อมูลที่ได้มาจัดท าตาราง เปรียบเทียบ และวิเคราะห์แจก
แจงข้อมูล 
 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ได้แก่ การส ารวจ เป็นการเก็บข้อมูลทางออนไลน์ โดยการส ารวจทาง
อินเตอร์เน็ต เว็ปไซต์โครงการ/เว็ปไซต์ที่เกี่ยวข้อง รายงานประจ าปี โดยการท าการส ารวจเก็บข้อมูลการวางผัง
อาคาร รวมถึงข้อมูลรายละเอียดทั่วไปของโครงการ อาทิ ต าแหน่งโครงการ  ปีที่เปิดขายโครงการ ราคาประกาศขาย
เฉลี่ยของห้องชุด/ตารางเมตร จ านวนหน่วยในโครงการ การใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ เป็นต้น 
ข้อมูลจากหน่วยงานต่างๆ   

1.1)  ข้อมูลรายช่ืออาคารชุดพักอาศัยแนวราบในกรุงเทพมหานคร จ านวนทั้งสิ้น 59 โครงการ จาก
รายงานประจ าปีบริษัทพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ มหาชน 10 บริษัท ย้อนหลัง 10 ปี ในปี พ.ศ. 
2551-2560   
1.2) ข้อมูลผังอาคาร (Master plan) 
         ข้อมูลรายละเอียดโครงการ 

   - ราคา ณ วันเปิดขาย 
   - จ านวนหน่วย 
   - ประเภทพ้ืนที่การใช้งานบนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร 
จากเว็ปไซต์โครงการ  เว็ปไซต์วิเคราะห์อสังหาริมทรัพย์ 
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 1.3) ข้อมูลพ้ืนที่อาคาร  
- ขนาดที่ดินโครงการ 
- พ้ืนที่ว่างตามกฎหมาย 
- พ้ืนที่อาคารปกคลุมดิน 
- พ้ืนที่อาคารรวม: ท่ีดิน (FAR) 
- พ้ืนที่เปิดโล่ง: พ้ืนที่อาคาร (OSR) 
- พ้ืนที่ขายในโครงการ 

 จากรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ส านักประเมินราคาทรัพย์สิน   
กรมธนารักษ์ ข้อมูลพ้ืนที่อาคาร 

1.4) ข้อมูลราคาประกาศขายปัจจุบัน 
 จากเว็ปไซต์ประกาศขายอสังหาริมทรัพย์  

 รวมทั้งศึกษาวิทยานิพนธ์และงานวิจัยที่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในการวิจัย 
ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ได้แก่ ข้อมูลพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารและขนาดรูปร่างที่ดิน จากการ
ค านวณโดย โปรแกรม AutoCAD 
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3.3.3 ระเบียบวิธีวิจัย 
การวิจัยคร้ังน้ีเป็นการวิจัยเอกสาร เป็นการวิจัยเชิงเอกสาร โดยใช้ข้อมูลหลักจากข้อมูลทุติยภูมิ  
 
ตารางที่ 5 ระเบียบวิธีวิจัย 

วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก วิธีการวิจัย 
แหล่งข้อมูล / 
กลุ่มประชากร 

เครื่องมือ การวิเคราะห์ 

   
  1) ศึกษารูปแบบการ
วางผังอาคาร 
    โครงการอาคารชุด 
พักอาศัยแนวราบ 

 
1) ผังอาคารชุด 
 ทั้ง 59 โครงการ  
2) ทฤษฎีการวางผัง 

 
เอกสาร 

 
จากข้อมูลทุติยภูมิ  
เวปไซต์โครงการ 
ข้อมูลผังอาคารชุด 
ทั้ง 59 โครงการ 

 
แบบบันทึก 
 

 
จัดกลุ่มข้อมูล จ าแนกผัง
อาคารตามรูปแบบ 
 

 
2) ศึกษารูปแบบและ
ลักษณะพื้นที่ว่าง
ระหว่างอาคาร 
    โครงการอาคารชุด         
พักอาศัยแนวราบ 
 

 
1) ลักษณะของพื้นที่ว่าง
ระหว่างอาคาร 
2) ประเภทการใช้งานของ
พื้นที่  
 

 
ค านวณพื้นที่ว่าง
ระหว่างอาคาร
โดยใช้ โปรแกรม
AutoCAD 
 

 
จากข้อมูลปฐมภูมิ 
พื้นที่ว่างระหว่างอาคาร
ของโครงการอาคารชุด
ทั้ง 59 โครงการ 
 

 
แบบบันทึก 
 

 
จัดกลุ่มข้อมูล จ าแนก
รูปแบบและลักษณะพื้นที่
ว่างระหว่างอาคาร 
 

 
3) ศึกษาความสัมพันธ์
ระหว่างปัจจัยที่
เก่ียวข้องกับรูปแบบ
การวางผัง 

 
1) ด้านอสังหาริมทรัพย์ 
   - ระดับราคาขาย  
   - พื้นที่ขาย  
2) ขนาดโครงการ 
   - จ านวนยูนิต  
   - ขนาดที่ดิน 
3) รูปร่างที่ดิน  
4) ด้านกฎหมาย 
   การใช้ประโยชน์ที่ดิน  ใน
โครงการ 
5) ลักษณะของพื้นที่ว่าง 
ระหว่างอาคาร 
6) ประเภทการใช้งานของ
พื้นที่ 
 

 
เอกสาร                       
ข้อมูลทุติยภูมิ 
ข้อมูลปฐมภูมิ 
 

 
ข้อมูลจากหน่วยงาน 
เว็ปไซต์โครงการ 
เว็ปไซต์วิเคราะห์
อสังหาริมทรัพย์ 
EIA (52 โครงการ) 
ส านักประเมินทรัพย์สิน  
กรมธนารักษ์ 
(7โครงการ) 
เว็ปไซต์ประกาศขาย
อสังหาริมทรัพย์ 
ผังอาคารชุดทั้ง 59 
โครงการ 
 

 
แบบบันทึก 
 

 
วิเคราะห์ปอุปนัยทั้งเชิง
คุณภาพและปริมาณ 
แสดงผลรูปแบบตาราง 
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ตารางที่ 6 แหล่งข้อมูล 
รายช่ิอโครงการ รายละเอียดโครงการ ราคาขายเฉลี่ย/

ตารางเมตร ปัจจุบัน 
ข้อมูลพื้นที่ว่างตาม
กฎหมายและพื้นที่ 
อาคาร 

ข้อมูลพื้นที่ว่าง
ระหว่างอาคาร 

จากรายงานประจ าปี
ของบริษัทพัฒนา
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
มหาชน                    
10 บริษัท ย้อนหลัง
ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2551-
2560 

เวปไซต์โครงการ 
เวปไซต์รีวิว
อสังหาริมทรัพย์ 
Yusabuy 
Think of living 
Homenayoo 
DDproperty 
Realist 

เว็ปไซต์ประกาศขา
ยอสังริมทรัพย์ ใช้
ราคาเฉลี่ยจาก  4    
เว็ปไซต์ 
Prakard 
Living insider 
Hipflat 
DDProperty 
 
 

 เว็ปไซต์ กองพัฒนา
ระบบ การวิเคราะห์
ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (EIA) 
 
ส านักประเมินราคา
ทรัพย์สิน  กรมธนา
รักษ์ 
 

ค านวณพื้นที่ของ
พื้นที่ว่าง 
ระหว่างอาคาร 
โดยใช้โปรแกรม  
AutoCAD  
 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 

 

3.3.4 เคร่ืองมือและการเก็บข้อมูล 
 แบบส ารวจและแบบบันทึก แบ่งลักษณะในการบันทึกออกเป็น 4 ส่วน ดังน้ี 

1) ลักษณะการวางผังอาคาร 
2) ด้านรายละเอียดข้อมูลโครงการอาคารชุด   

ข้อมูลรายละเอียดของโครงการ  
ประเภทการใช้งานของพ้ืนที่  
ข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินในโครงการ 

3)  ด้านอสังหาริมทรัพย์  
 ราคา ณ วันเปิดขาย 
 ราคาประกาศขาย ณ ปัจจุบัน 

4)  ด้านรายละเอียดรูปร่างที่ดิน และสัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร 
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ที่มา: ผู้วิจัย 
 
 

ที่มา: ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที ่18 ตัวอย่างแสดงวิธีการเก็บข้อมูลรายละเอียดโครงการอาคารชุด 

ภาพที ่19 ตัวอย่างแสดงวิธีการเก็บข้อมูลผังอาคารและพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร 
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3.3.5 การวิเคราะห์ขอ้มูล 
1) วิเคราะห์จ าแนกรูปแบบผังอาคาจากทฤษฎีการจัดกลุ่มอาคาร โดยมีเกณฑ์ในการจัดกลุ่มดังน้ี 

1.1) ลักษณะการเรียงตัวของกลุ่มอาคารบนที่ดินโครงการ  
1.2) จ านวนด้านที่ปิดล้อมของอาคาร ที่เกิดจากลักษณะการวางอาคารไว้ตรงข้ามกับอีกอาคารหน่ึง 

รวบรวมรายละเอียดโครงการ ผังอาคาร  เพ่ือน ามาเป็นข้อมูลในการวิเคราะห์ลักษณะผังอาคาร 
ลักษณะที่ว่างระหว่างอาคารที่เกิดจากการวางผัง โดยข้อมูลที่ได้ ได้มีการสอบทานการจ าแนก
รูปแบบ จากสถาปนิกที่มีความช านาญด้านการพัฒนาอาคารชุดมีประสบการณ์ 5-10 ปี จ านวน 3 
ท่าน ก่อนน าข้อมูลที่ได้มาจัดท าตาราง เปรียบเทียบ และวิเคราะห์แจกแจงข้อมูล21  

2) วิเคราะห์จ าแนกรูปแบบและลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร จากการค านวณพ้ืนที่จาก Auto Cad   
หาสัดส่วนพ้ืนที่ของพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร  

3) วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยที่เก่ียวข้องกับรูปแบบการวางผังและลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร
ทั้งในด้านอสังหาริมทรัพย์ด้านขนาดโครงการ ด้านรูปร่างที่ดิน  ด้านกฎหมายด้านลักษณะของพ้ืนที่ว่าง 
ระหว่างอาคารและด้านประเภทการใช้งานของพ้ืนที่ และพ้ืนที่ขายของโครงการ จากรูปแบบการวางผัง
อาคารที่แตกต่างกัน 

 
3.3.6 การน าเสนอข้อมูล 
 น าเสนอในรูปแบบตาราง น าข้อมูลที่เก็บรวบรวมมาจัดกลุ่มและแจกแจง ตามลักษณะรูปแบบผัง
โครงการที่พบ   หรือแผนภูมิ และการบรรยายเชิงวิเคราะห์         
                             
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
21  อภิชญา  รุจิชัยกุล.  สถาปนิก ฝ่ายพัฒนาโครงการ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน), 8 พฤศจิกายน  พ.ศ. 2561. 
สิรีลักขณ์  วรรณธีระเดช. สถาปนิก ฝ่ายพัฒนาโครงการ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน), 9 กรกฎาคม  พ.ศ. 2562. 
วราภรณ์ ชลธิชานันท์. ผู้ช่วยผู้จัดการ สถาปนิกโครงการ ฝ่าย Product Design and Development บริษัท เอพี ไทยแลนด์ จ ากัด 
(มหาชน) 8 กรกฎาคม  พ.ศ. 2562. 
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3.4 ขั้นตอนด าเนินงานวิจัย 

 
 

ที่มา: ผู้วิจัย 
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3.5 แผนผังการวิเคราะห์ข้อมูล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา: ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 

วิเคราะห์เปรียบเทียบการวางผังอาคารและลักษณะพื้นที่ว่างระหว่างอาคารจากรูปแบบ
การวางผังท่ีต่างกัน 

1) ด้านอสังหาริมทรัพย ์

    ระดับราคาขาย (ราคาขาย/ตารางเมตร) 
    พื้นที่ขาย 

2) ขนาดโครงการ 
   ขนาดที่ดิน 

    จ านวนหน่วยพักอาศัยย่อย 

3) รปูร่างท่ีดิน  
4) ด้านกฎหมาย 

   การใช้ประโยชน์ที่ดินในโครงการ 
    - เน้ือที่อาคารรวม 

    -  FAR OSR (2) 
    - พื้นที่อาคารปกคลุมดิน Open Space 

รูปแบบการวางผังท่ีพบ 4 รูปแบบ 

สรุปผล และ 
อภิปรายผลการศึกษา  

  

     1) ลักษณะของพื้นที่ว่างระหว่างอาคาร 
     2) ประเภทการใช้งานของพื้นที่ 

2. 
วิเคราะห์พื้นที่ว่างระหว่างอาคาร 4 รูปแบบ 

1. 
วิเคราะห์ลักษณะผังอาคาร 4 รูปแบบ 9
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3.6. ระยะเวลาในการด าเนินงาน 
ตารางที่ 7 แสดงแผนด าเนินการวิจัย ต้ังแต่เดือน มิถุนายน พ.ศ. 2561 – มิถุนายน พ.ศ. 2562 

 
 

ที่มา: ผู้วิจัย 

 
 

 

รายละเอียด 
เดือน มิ.ย. ก.ค. ส.ค ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ มี.ค เม.ย พ.ค. มิ.ย 

สัปดาห์ 1 2 3  4 1 2 3  4 1 2 3  4 1 2 3  4 1 2 3  4 1 2 3  4 1 2 3  4 1 2 3  4 1 2 3  4 1 2 3  4 1 2 3  4 1 2 3  4 1 2 3  4 

1. ทบทวนวรรณกรรม              

2. ส่ง Draft โครงร่างวิทยานิพนธ์               

3. ส่งโครงร่างวิทยานิพนธ์              

4. เก็บข้อมูล โดยการส ารวจ              

5. สอบโครงร่างวิทยานิพนธ์              

6. รวบรวมข้อมูล              

7. วิเคราะห์ และสังเคราะห์ข้อมูล              

8. ส่งบทความทางวิชาการ              

9. สรุปผล              

10. เสนอแนะแนวทาง              

11. เรียบเรียงข้อมูล และจัดท ารูปเล่ม
วิทยานิพนธ์ 

             

12. น าเสนองานวิจัย              

13. ปรับปรุงรูปเล่มวิทยานิพนธ์ให้สมบูรณ์              
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บทที่ 4 
ลักษณะการวางผังอาคารและพื้นที่ว่างระหว่างอาคาร 

 
 ผู้วิจัยจะน าเสนอ ผลการศึกษาเป็น 2 ส่วนดังน้ี             
4.1)  ลักษณะการวางผังอาคาร ในโครงการชุดพักอาศัยแนวราบ ในเขตกรุงเทพมหานคร  

4.1.1) ลักษณะและรูปแบบการวางผังอาคารโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ 
4.1.2) การวิเคราะห์ระดับราคาขาย จ าแนกตามรูปแบบการวางผัง  
4.1.3) การวิเคราะห์ขนาดโครงการ จ าแนกตามรูปแบบการวางผัง 

         4.1.4) การวิเคราะห์รูปร่างที่ดิน จ าแนกตามรูปแบบการวางผัง 
         4.1.5) การวิเคราะห์พ้ืนที่ว่างตามกฎหมาย จ าแนกตามรูปแบบการวางผัง                                                               

4.1.6) การวิเคราะห์อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดินและพ้ืนที่ขาย จ าแนกตามรูปแบบการวางผัง 
4.2)  พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร ในโครงการชุดพักอาศัยแนวราบ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

4.2.1) สัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่เกิดจาการวางผัง                                                                              

4.4.2) ประเภทการใช้งาน องค์ประกอบย่อยของพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร          
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4.1 ลักษณะการวางผังอาคาร ในโครงการชุดพักอาศัยแนวราบ ในเขตกรุงเทพมหานคร 
            ผู้วิจัยได้ท าการส ารวจข้อมูลโครงการประเภทอาคารชุดพักอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานคร  ที่ท า
การเปิดขายในปี พ.ศ. 2551-2560 รวบรวมข้อมูลโดย ศึกษาจากเว็ปไซต์โครงการ และเอกสารสื่อโฆษณาจาก
อินเตอร์เน็ต โดยเลือกเฉพาะผู้ประกอบการมหาชนที่มีผลประกอบการสูงสุด 10 อันดับ ตามข้อจ ากัดในงานวิจัย ผล
การส ารวจ ผู้วิจัยได้พบโครงการอาคารชุดทั้งหมด 59 โครงการ  

ผู้วิจัยจึงน าข้อมูลรายช่ือผู้ประกอบการ รายช่ือโครงการและแบรนด์และข้อมูลราคาขาย ทั้งหมดที่ค้นพบ 
มาแสดงผลในตารางที่ 7 เพ่ือสรุปรายช่ือกลุ่มประชากรเอกสารทั้งหมดของงานวิจัยฉบับน้ี   

 

 

ภาพที ่20 ภาพต าแหน่งที่ต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ ท่ีพัฒนาโครงการโดยบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ มหาชน ท่ีมีผลประกอบการสูงสุด 10 อันดับ ที่มีการเปิดขาย ในระหว่างปี พ.ศ. 2551- 2560 

 
ที่มา  ผู้วิจัย 
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ตารางที่ 8 รายช่ือโครงการ ผู้ประกอบการ รายละเอียดโครงการที่ได้จากการส ารวจ 
 
 

ล าดบั 

 
 

ชื่อผูป้ระกอบการ  

 
 

แบรนด ์

 
 

ชื่อโครงการ 

รายละเอียดโครงการ 

จ านวน
ชั้น 
 

จ านวน
อาคาร 

 

ขนาดที่ดนิ
โครงการ 

(ไร่-งาน-ตร.วา) 

จ านวน
ยูนติ 

 

ปีที่เปดิ 
ขาย 

1 บริษัท แลนด์ แอนด ์
เฮ้าส์ จ ากัด(มหาชน) 

เดอะ คีย ์ เดอะ คีย์ พหลโยธิน 34 8 4 6-1-87.0 505 2555 

2 เดอะรูม เดอะรูม สุขุมวิท 79 8 3 4-0-0.0 443 2551 

3  
บริษัท ศุภาลัย จ ากัด 
(มหาชน) 

ศุภาลัยซิตี ้ ศุภาลัย ซิตี้ รีสอร์ท  รัชโยธิน 
พหลโยธิน 32 

8 2 2-3-99.5 322 2557 

4 ศุภาลัยคิวท ์ ศุภาลัย คิวท์ รัชโยธิน 
พหลโยธิน 34 

8 5 10-1-14.0 882 2558 

5  
 
 
 
 
 
 
บริษัท พฤกษา       
เรียลเอสเตท จ ากัด 
(มหาชน) 
 
 
บริษัท พฤกษา       
เรียลเอสเตท จ ากัด 
(มหาชน) 
  

เดอะรีเซิร์ฟ เดอะรีเซิร์ฟเกษมสันต์ 3 7 2 3-2-57.1 273 2555 

6 เดอะรีเซิฟสุขุมวิท 61 7 2 3-0-34.6 186 2560 

7 คอนโดเลท คอนโดเลท ดเวล 8 2 2-0-19.0 224 2555 

8 คอนโดเลท พิกเซล 8 2 3-0-74.8 345 2556 

9  
 
 
 
พลัม 

พลัมบางแค 8 2 2-0-0 284 2555 

10 พลัมนวมินทร์ 8 3 4-2-88.0 711 2556 

11 พลัมลาดพร้าว 101 5 12 8-1-71.0 712 2556 

12 พลัมพระราม 2 8 3 6-3-70.0 681 2557 

13 พลัมแจ้งวัฒนะ 8 3 6-2-63.0 810 2559 

14 พลัมแจ้งวัฒนะ เฟส2 5,8 7 10-1-28.2 967 2559 

15 พลัมโชคชัย 4 8 2 4–1–91.8 496 2559 

16 พลัมพหลโยธิน 89  8 4 8-2-26.7 948 2559 

17 แชปเตอร์วัน แชปเตอร์วัน เดอะแคมปัส 
เกษตร 

8 7 7-3-60.0 768 2557 

18  
เดอะซ้ีด 

เดอะซ้ีดรัชดา ห้วยขวาง 8 2 2-1-2.0 308 2552 

19 เดอะซ้ีดแมมโมรี ่ 8 2 3-1-17.0 303 2554 

20 เดอะซ้ีดเตร์เร่ 8 2 2-1-22.0 236 2556 

21 บริษัท ควอลิตี้เฮ้าส ์
จ ากัด (มหาชน) 

คาซ่าคอนโด คาซ่าคอนโด สุขุมวิท 97 8 2 1-3-31.0 218 2555 

22 บริษัท เอพี ไทยแลนด์ 
จ ากัด (มหาชน) 

แอสปาย แอสปาย สาทร ตากสิน   
บริคโซน 

8 2 4-0-94.7 364 2557 

23  
 
 
 
 
 
บริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) 
  

 
 
ดีคอนโด 
  

ดีคอนโด อ่อนนุช สุวรรณภูมิ 8 4 10-0-94.7 916 2554 

24 ดีคอนโด รามค าแหง 8 5 10-2-98.5 1,114 2554 

25 ดีคอนโด สาธุประดิษฐ์ 49 8 2 4-2-0.0 396 2555 

  26 ดีคอนโด แคมปัส รีสอร์ท             
ราชพฤกษ์-จรัญ13 

8 3 7-0-0 586 2556 

27 ดีคอนโด อ่อนนุช พระราม 9 8 2 5-2-0.0 498 2559 

28    ฮาสุ เฮาส ์ 7 2 4-0-0 324 2557 

29 โมริ เฮาส ์ 7 2 4-0-0 262 2559 

30 คาวะ เฮาส ์ 7 3 6-0-0 546 2560 

31   
 
  
 
 

ไอดีโอ ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร 8 2 2-2-93.0 266 2552 

32 ไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท 40 8 2 3-0-84.0 272 2560 

33   
เอลลิโอ 
  

เอลลิโอ สุขุมวิท 64 8 4 7-2-89.3 962 2556 

34 เอลลิโอ เดล เรย์ 8 8 16-2-17.7 1,634 2556 
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ล าดบั 

 
 

ชื่อผูป้ระกอบการ  

 
 

แบรนด ์

 
 

ชื่อโครงการ 

รายละเอียดโครงการ 

จ านวน
ชั้น 
 

จ านวน
อาคาร 

 

ขนาดที่ดนิ
โครงการ 

(ไร่-งาน-ตร.วา) 

จ านวน
ยูนติ 

 

ปีที่เปดิ 
ขาย 

35  
บริษัท อนันดา           
ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากัด 
(มหาชน)  
  

เอลลิโอ เดล มอสส์ 8 6 13-2-48.4 1,522 2560 

36 แอชตัน แอชตัน  เรสซิเดนส์ 41 8 2 1-3-65.0 79 2558 

37   
ยูนิโอ 

 ยูนิโอ จรัญฯ 3 8 10 17-0-66.6 1,932 2559 

38 ยูนิโอ พระราม 2 ท่าข้าม 8 3 6-2-45.0 728 2559 

39 ยูนิโอ รามค าแหง-เสรีไทย 8 3 6-0-51.0 703 2560 

40  บริษัท เอสซี แอสเสท 
คอร์ปอเรชั่น จ ากัด 
(มหาชน) 

 
แชมเบอร์ส  
  

แชมเบอร์ส ชาน ลาดพร้าว           
วังหิน 

7,8 3 3-3-35.0 318 2558 

41 แชมเบอร์ส เฌอ รัชดา-ราม
อินทรา 

8 2 4-1-85.2 252 2560 

42   
  
 
 
  
บริษัท แอล.พี.เอ็น ดี
เวลลอปเม้นท์ จ ากัด 
(มหาชน)   
  
  
  
  

ลุมพินีเพลส ลุมพินี เพลส บางนา กม.3 8 3 5-0-0 614 2559 

43   
  
  
ลุมพินีวิลล์ 
  
  

ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช 46 8 7 13-0-0 1,456 2556 

44 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-
ลาดกระบัง 

8 4 11-0-0 1,118 2556 

45 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-
ลาดกระบัง 2 

8 4 10-0-0 1,040 2557 

46 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-
พัฒนาการ 

8 7 15-0-0 1,601 2557 

47 ลุมพินี วิลล์ ราษฎร์บูรณะ             
ริเวอร์วิว 2 

8 4 6-1-82.0 670 2559 

48 ลุมพินี วิลล์ ราชพฤกษ์-         
บางแวก 

8 5 11-0-0 1,090 2559 

49 ลุมพินีคอนโด
ทาวน ์

ลุมพินี คอนโดทาวน ์ร่ม
เกล้า-สุวรรณภูมิ 

8 7 19-0-0 1,964 2558 

50   
  
  
 
  
บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ 
เพอร์เฟค จ ากัด 
(มหาชน)    
  
  
  

  
  
เมโทรลักซ์  
  

เมโทรลักซ์ พหลโยธิน-สุทธิสาร 8 2 3-0-53.5 300 2557 

51 เมโทรลักซ์ เอกมัย-พระราม 4 8 3 4-0-77.9 488 2557 

52 เมโทรลักซ์ รัชดา 8 4 6-2-16.9 535 2558 

53 เมโทรลักซ์ เกษตร 8 3 6-2-53.4 564 2558 

54 เมโทรลักซ์ โรสโกลด์ 
พหลโยธิน-สุทธิสาร  

8 2 3-3-24.7 317 2560 

55   
 
 
ไอ คอนโด 
  

ไอ คอนโด เพชรเกษม 8 2 4-0-62.6 404 2555 

56 ไอ คอนโด สุขุมวิท 103 8 4 9-1-43.5 840 2556 

57 ไอ คอนโด กรีนสเปส สุขุมวิท 
77 

8 2 5-0-31.0 470 2560 

58 ไอ คอนโด สุขุมวิท 105 8 6 14-03-71 1,384 2556 

59 ไอ คอนโด กรีนสเปส เสรีไทย 8 2 6-2-43.5 505 2560 

 
ที่มา จากการรวบรวมโดยผู้วิจัย 

 
 

9
8

2
6

7
9

7
1

0



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
5
6
3
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
7
0
7
2
5
6
2
 
2
1
:
3
1
:
5
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
0

 42 

4.1.1  ลักษณะและรูปแบบการวางผังอาคาร 
จากการศึกษาพบว่าจ านวนโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ ทั้ง 59 โครงการ มีลักษณะการออกแบบ

ผังอาคารที่แตกต่างกัน   

 
ตารางที่ 9 ลักษณะผังอาคารชุดพักอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

         รูปแบบ A                                                       
 
 

 
 
 
 

    

1. เดอะรูม สุขุมวิท 79 1. เดอะ คีย์  
พหลโยธิน 34 

3. คอนโดเลท ดเวล 
 

4. คอนโดเลท พิกเซล 
 

5. ไอ คอนโด  
สุขุมวิท 103 

   
 
 
 

  

6. แชปเตอร์วัน 
เดอะแคมปัส เกษตร 

7. เอลลิโอ เดล เรย์ 
 

8. เมโทรลักซ์ 
พหลโยธิน-สุทธิสาร 

9. เมโทรลักซ์ เอกมัย-
พระราม4 

10. ศุภาลัย คิวท์ รัชโยธิน 
พหลโยธิน 34 

   
 
 
 

  
 
 
 
 

11. เมโทรลักซ์ รัชดา 
 

12. ลุมพินี เพลส บางนา 
กม.3 

13. ไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท40 14. เดอะซี้ดรชัดา ห้วยขวาง 15. ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร 
 

 
 
 
 
 

    

16. ดีคอนโด อ่อนนุช 
สุวรรณภูมิ 
 

17. เดอะรีเซิรฟ์  
เกษมสันต์ 3 
 

18. ไอ คอนโด 
 เพชรเกษม 
 

19. ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช 46 
 

20. เดอะซี้ดเตร์เร ่
 

 
ที่มา จากการรวบรวมโดยผู้วิจัย 

วางอาคารแบบสวนกลาง  

เกิดพื้นที่ว่างท่ีมีการปิดล้อม 3 ด้าน  ขึ้นไป 
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        รูปแบบ A  

 
 
 
 

    

21. ดีคอนโด แคมปัส รี
สอร์ท ราชพฤกษ์-จรัญฯ 13 

22. ฮาสุ เฮาส์ 
 

23. โมริ เฮาส์ 24. เดอะรีเซิฟสุขุมวิท 61 25. ไอ คอนโด กรีนส
เปส สุขุมวิท 77 

   
 
 
 

  

26. เมโทรลักซ์ โรสโกลด์ 
พหลโยธิน-สุทธิสาร 

27. แชมเบอร์ส เฌอ 
รัชดา-รามอินทรา 

   
 

 

        รูปแบบ B 

 
 

   
 
 
 
 

  

1. ดีคอนโด รามค าแหง 
 

2. พลัมลาดพร้าว 101 3. เอลลิโอ สุขุมวิท 64 4. ไอ คอนโด สุขุมวิท 105 5. ศุภาลัย ซิตี้ รีสอร์ท 
รัชโยธิน พหลโยธิน 32 

   
 
 
 
 

  

6. แอชตันเรสซิเดนส์ 41 7. ลุมพินี วิลล์ ราษฎร์
บูรณะ-ริเวอร์วิว 2 

8. พลัมพหลโยธิน 89 
เฟส 1 

  
 

 
 
 
 

วางอาคารแบบสวนกลาง  

เกิดพื้นที่ว่างท่ีมีการปิดล้อม 3 ด้าน  ขึ้นไป 

วางอาคารตามแนวถนน 2 ฝั่ง เกิดพื้นที่ว่าง 

มีด้านปิดล้อม 2 ด้าน 
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            รูปแบบ C  
 

 
 
 
 

   
 
 
 

1. พลัมบางแค 2. คาซ่าคอนโด                
สุขุมวิท 97 

3. ดีคอนโด สาธุประดิษฐ์49 4. พลัมนวมินทร ์

 

 

  
 
 
 

5. ลุมพินี วิลล์ 
อ่อนนุช-ลาดกระบัง 

6. ลุมพินี วิลล์ 

อ่อนนุช-ลาดกระบัง 2 

7. ลุมพินี คอนโดทาวน์ ร่มเกล้า-
สุวรรณภูมิ 

8. พลัมโชคชัย 4 

 
 
 
 
 

   

9. ดีคอนโด อ่อนนุช -พระราม9 10. ยูนิโอ พระราม 2-ท่าข้าม 11. ไอ คอนโด กรีนสเปส เสรีไทย 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

วางอาคารตามแนวถนน 

เกิดพื้นที่ว่างเฉพาะด้านสกัดของอาคาร ไม่เกิดการปิดล้อม 

 

9
8

2
6

7
9

7
1

0



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
5
6
3
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
7
0
7
2
5
6
2
 
2
1
:
3
1
:
5
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
0

 45 

 

           
           รูปแบบ D 
 

 

 
 
 
 

    

1. เดอะซี้ดแมมโมรี ่ 2. พลัมพระราม 2 3. แอสปาย สาทร ตากสิ
นบริคโซน 

4. ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช
พัฒนาการ 

5. เมโทรลักซ์ เกษตร 

    
 
 
  

6. แชมเบอร์ส ชาน 
ลาดพร้าว-วังหิน 

7. พลัมแจ้งวัฒนะ 8. พลัมแจ้งวัฒนะเฟส 2  9. ยูนิโอ จรัญฯ 3 10. ลุมพินี วิลล์  
ราชพฤกษ์-บางแวก 

 
 
 
 
 

    

11. คาวะ เฮาส์ 12. เอลลิโอ เดล มอสส์ 13. ยูนิโอ รามค าแหง-
เสรีไทย 

  

 
ที่มา จากการวิเคราะห์โดยผู้วิจัย 

 

จากทฤษฎี ด้านการวางผังกลุ่มอาคาร22 พิจารณาจากการจัดวางแนวอาคารที่ปิดล้อมพ้ืนที่ ว่าง ใน

ลักษณะการวางผังแบบ 2 มิติ โดยก าหนดว่า ที่ว่างมีลักษณะถูกปิดล้อมจะเกิดข้ึนได้โดยเร่ิมต้นจากวางอาคารสอง
หลังท ามุมต่อกัน และมุมระหว่างสองอาคารน้ันมีค่าไม่เกิน 135 องศา จึงจะเกิดลักษณะ การปิดล้อมในลักษณะที่
เรียกว่า U-shape V-shape ซึ่งมุมมองของคนในอาคารสามารถเห็นพ้ืนบริเวณด้านล่างอาคารได้ ท าให้ผู้อยู่อาศัยมี
พ้ืนที่ระหว่างอาคารใช้ร่วมกัน และรู้สึกไม่โดดเด่ียว โดยให้เกิดการวางอาคารเพ่ิมไว้ตรงข้ามกับอีกอาคารหน่ึง ก็จะ
เกิดพ้ืนที่ว่างที่ถูกปิดล้อมปลายตันซึ่ง ให้ผลในการปิดล้อมมากข้ึน และหากปิดล้อมทั้ง 4 ด้านจะท าให้พื้นที่ว่างน้ัน

                                                             
22 Untermann, Richard., & Small.(1977) Robert. Site planning for cluster housing. (New York : Van Nostrand 
Company) 

วางอาคารแบบผสม 2 รูปแบบขึ้นไป                      
 หรือตามรูปร่างท่ีดิน  
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 Not more than 

        135    

ภาพที ่21 ตัวอย่างลักษณะการวางผังกลุ่มอาคารก าหนดพ้ืนที่ว่างให้เกิดการปิดล้อม 
 

จะต้องถูกปิดล้อมมากที่สุด ซึ่งจะส่งผลท าให้ผู้ใช้งานพ้ืนที่ รับรู้อาณาเขตที่ว่างได้ง่าย ผู้ใช้งานรู้สึกเกิดความอบอุ่น 

ความมั่นใจ ความรู้สึก ปลอดภัย23 

 
 
 

 
 
        ผังอาคาร                  มุมมอง      ลักษณะผัง U-shape V-shape    ผังอาคารที่มีการปิดล้อม 

 
 

ที่มา : Unterman & Small, 1977, pp. 92 

 
จากการส ารวจผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 59 โครงการ สามารถจ าแนกรูปแบบผังตามทฤษฎี

ได้ 3 รูปแบบหลัก 1 รูปแบบผสม24 

 

 
ภาพที ่22 รูปแบบผังจ าแนกตามทฤษฎี 

 
ผู้วิจัยจึงน าหลักทฤษฎีมาเป็นเกณฑ์ในการจัดกลุ่ม โดยอ้างอิงจากลักษณะพ้ืนที่ว่างที่เกิดจากการวางตัว

อาคาร ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยกลุ่มตัวอย่าง โดยจาการส ารวจของผู้วิจัยพบลักษณะการวางผังอาคาร 4 
รูปแบบ ดังน้ี 

 
 

                                                             
23 มนเฑียร อรรถจรรยา. (2543) แนวทางการออกแบบสภแนวทางการออกแบบสภาพแวดล้อ มที่ว่างในชุมชน เพื่อให้เกิดการรวมกลุ่ม
ของผู้อาศัย : กรณีศึกษาคอนโดมิเนียมราคาประหยัด ,วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง  
บัณฑิตวิทยาลัยมหาวิทยาลัยศิลปากร, 40 – 42 
24 Kevin Lynch, Site Planning  2

nd
 (London : The M.I.T. Press, 1973), 131.  
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ตารางที่ 10 รูปแบบการวางผังของอาคารชุดที่พบจากการส ารวจ   
 

 
ที่มา จากการวิเคราะห์โดยผู้วิจัย 

 
จากการศึกษาพบว่าจากจ านวนโครงการพักอาศัยทั้ง 59 โครงการ เมื่อจ าแนกตามลักษณะการวางผัง

อาคาร พบว่ามีรูปแบบของการวางผัง ท้ังหมด 4 รูปแบบ ข้ึนอยู่กับรูปร่างที่ดินรวมถึงการวางต าแหน่งของผลิตภัณฑ์ 
(Brand positioning) คือ  รูปแบบ A วางอาคารแบบสวนกลาง เกิดพ้ืนที่ ว่างที่มีการปิดล้อม 3 ด้านข้ึนไป   
รูปแบบ B วางอาคารขนานกัน 2 ฝั่ง เกิดพ้ืนที่ว่างทีม่ีการปิดล้อม 2 ด้าน รูปแบบ C วางอาค ารขนานถนน  
ด้านเดียว เกิดพ้ืนที่ว่างเฉพาะด้านสกัดของอาคาร ไม่เกิดพ้ืนที่ปิดล้อม  รูปแบบ D   วางอาคารแบบผสม 2 รูปแบบ
ข้ึนไป  หรือตามรูปร่างที่ดิน      

 
 
 
 

 

 

 

 

รูปแบบการวางผังจากการส ารวจ 

จ านวนโครงการแต่ะละรปูแบบ 

จ านวน ร้อยละ 

รูป
แบ

บ 
A วางอาคารแบบสวนกลาง 

เกิดพ้ืนที่ว่างที่มีการปิดล้อม 
3 ด้าน  ขึ้นไป 

  
27 

 
45.76% 

รูป
แบ

บ 
B 

วางอาคารตามแนวถนน 
2 ฝั่ง เกิดพ้ืนที่ว่าง 

มีด้านปิดล้อม 2 ด้าน 

  
8 

 
13.55% 

รูป
แบ

บ 
C 

วางอาคารตามแนวถนน 
เกิดพ้ืนที่ว่างเฉพาะดา้นสกัด
ของอาคาร ไม่เกิดการปิด

ล้อม 

  
11 

 
18.64% 

รูป
แบ

บ 
D 

วางอาคารแบบผสม 2 
รูปแบบขึ้นไป                       

หรือตามรูปร่างที่ดิน            

 

 
13 

 
22.03% 
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4.1.2  การวิเคราะห์การวางผังกับระดับราคาขาย  
ผลการศึกษาอ้างอิงเกณฑ์การแบ่งระดับคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ตามระดับราคา จากบริษัทวิจัย

ตลาด อสังหาริมทรัพย์ บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ต้ี มาร์เก็ตต้ิง จ ากัด แบ่งเป็น 5 ระดับจากกลุ่มตัวอย่าง ดังน้ี 

 
ตารางที่ 11 การแบ่งระดับราคาของคอนโดมิเนียม 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา เรียลลิส ออนไลน์. (2561) พรอพเพอร์ต้ี มาร์เก็ตต้ิง, อสังหา 2560. 
สืบค้นจาก http://www.realist.co.th/blog/อสังหา-2560/ 

 
ผู้วิจัยได้จัดอันดับเรียงข้อมูลราคาขายของโครงการอาคารกลุ่มตัวฮย่างโดยเรียงจากราคาต่ าสุด – สูงสุด

จ าแนกตามรูปแบบการวางอาคารตามตาราง  

 
ตารางที่ 12 รูปแบบการวางผังกับระดับราคาขายของโครงการ 

 
ล าดับ 

 
รูปแบบ 

 
ชื่อโครงการ 

 
บริษัท 

 
ปีท่ีเปิด
ขาย 

ราคาขายของโครงการ/ตารางเมตร 

ราคา ณ วัน    
เปิดขาย ราคาปัจจุบัน 

1  
 
 
 
 
 

รูปแบบ A 
 
 
 

ดีคอนโด อ่อนนุช สุวรรณภูมิ SIRI 2554 36,000 58,800 

2 ไอ คอนโด เพชรเกษม PF 2555 62,000 60,800 

3 เดอะซี้ดรัชดา ห้วยขวาง PS 2552 57,300 61,100 
4 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช 46 LPN 2556 39,500 64,100 

5 ดีคอนโด แคมปัส รีสอร์ท                      

ราชพฤกษ์-จรัญ13 
SIRI 2556 53,000 65,000 

6 ไอ คอนโด สุขุมวิท 103 PF 2556 54,000 65,700 
7 ไอ คอนโด กรีนสเปส สุขุมวิท 77 PF 2560 65,000 68,000 

8 แชมเบอร์ส เฌอ รัชดา-รามอินทรา SC 2560 66,000 69,000 

9 ศุภาลัย คิวท์ รัชโยธิน พหลโยธิน 34 SPALI 2558 60,000 70,500 
10 เดอะ คีย์ พหลโยธิน 34 LH 2555 60,500 72,200 

11 ลุมพินี เพลส บางนา กม.3 LPN 2559 64,000 72,000 

ล าดับ กลุ่มประเภท ระดับราคา (บาท/ตร.ม.) 
1. City Condo < 70,000 
2. Mid Market 70,001-100,000 
3. High end Market 100,001-180,000 
4. Luxury 180,001-250,000 
5. Super Luxury >250,000 
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ล าดับ 

 
รูปแบบ 

 
ชื่อโครงการ 

 
บริษัท 

 
ปีท่ีเปิด
ขาย 

ราคาขายของโครงการ/ตารางเมตร 

ราคา ณ วัน    
เปิดขาย ราคาปัจจุบัน 

12  
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

เอลลิโอ เดล เรย์ ANAN 2556 66,000 83,800 

13 เดอะรูม สุขุมวิท 79 LH 2551 76,000 94,000 
14 เมโทรลักซ์ โรสโกลด์ พหลโยธิน-

สุทธิสาร  
PF 2560 95,000 94,000 

15 เดอะซี้ดเตร์เร่ PS 2556 80,000 98,400 

16 ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร ANAN 2552 62,000 102,200 
17 เมโทรลักซ์ พหลโยธิน-สุทธิสาร PF 2557 92,000 102,900 

18 แชปเตอร์วัน เดอะแคมปัส เกษตร PS 2557 95,000 118,000 

19 เมโทรลักซ์ เอกมัย-พระราม 4 PF 2557 110,000 128,000 
20 คอนโดเลท พิกเซล PS 2556 93,000 131,200 

21 ฮาสุ เฮาส์ SIRI 2557 85,000 133,600 

22 เมโทรลักซ์ รัชดา PF 2558 120,000 140,000 
23 โมริ เฮาส์ SIRI 2559 130,000 141,700 

24 คอนโดเลท ดเวล PS 2555 122,000 160,700 

25 เดอะรีเซิร์ฟเกษมสันต์ 3 PS 2555 150,000 178,000 
26 ไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท 40 ANAN 2560 130,000 179,000 

27 เดอะรีเซิฟสุขุมวิท 61 PS 2560 230,000 254,300 

       
1  

 

รูปแบบ B 
 

พลัมพหลโยธิน 89  PS 2559 34,100 35,000 

2 พลัมลาดพร้าว 101 PS 2556 43,000 54,000 

3 ดีคอนโด รามค าแหง SIRI 2554 53,000 63,200 
4 ไอ คอนโด สุขุมวิท 105 PF 2556 53,000 55,700 

5 ลุมพินีวิลล์ ราษฎร์บูรณะ-ริเวอร์วิว 

2 
LPN 2559 55,000 59,000 

6 ศุภาลัยซิต้ี รีสอร์ท รัชโยธิน พหลฯ32 SPALI 2557 60,300 74,500 
7 เอลลิโอ สุขุมวิท 64 ANAN 2556 65,000 73,100 

8 แอชตัน  เรสซิเดนส์ 41 ANAN 2558 245,000 269,200 
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ล าดับ 

 
รูปแบบ 

 
ชื่อโครงการ 

 
บริษัท 

 
ปีท่ีเปิด
ขาย 

ราคาขายของโครงการ/ตารางเมตร 

ราคา ณ วัน    
เปิดขาย ราคาปัจจุบัน 

1  
 
 
 
รูปแบบ C 

 

ลุมพินี คอนโดทาวน์ ร่มเกล้า-
สุวรรณภูมิ 

LPN 2558 38,000 42,100 

2 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-ลาดกระบัง LPN 2556 34,500 54,900 

3 พลัมนวมินทร์ PS 2556 35,100 40,700 

4 ยูนิโอ รามค าแหง-เสรีไทย ANAN 2560 43,000 46,500 
5 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-ลาดกระบัง 2 LPN 2557 51,000 53,000 

6 ดีคอนโด อ่อนนุช พระราม 9 SIRI 2559 47,000 56,000 

7 พลัมบางแค PS 2555 52,000 60,000 
8 ดีคอนโด สาธุประดิษฐ์ 49 SIRI 2555 65,000 65,400 

9 ยูนิโอ พระราม 2 ท่าข้าม ANAN 2559 49,000 68,000 

10 พลัมโชคชัย 4 PS 2559 69,000 71,700 
11 คาซ่าคอนโด สุขุมวิท 97 QH 2555 69,000 90,900 

       

1  
 
 

รูปแบบ D 
 
 
 
 
 

ไอ คอนโด กรีนสเปส เสรีไทย PF 2560 55,000 55,000 

2  ยูนิโอ จรัญฯ 3 ANAN 2559 35,500 56,400 

3 พลัมพระราม 2 PS 2557 47,000 56,800 

4 พลัมแจ้งวัฒนะ เฟส2 PS 2559 50,000 57,000 

5 พลัมแจ้งวัฒนะ PS 2559 44,000 60,800 

6 ลุมพินี วิลล์ ราชพฤกษ์ - บางแวก LPN 2559 50,000 61,100 

7 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-พัฒนาการ LPN 2557 52,000 69,100 

8 เอลลิโอ เดล มอสส์ ANAN 2560 70,000 70,000 

9 แอสปาย สาทร ตากสิน บริคโซน AP 2557 60,000 86,400 

10 แชมเบอร์ส ชาน ลาดพร้าว-วังหิน SC 2558 80,000 93,000 

11 เมโทรลักซ์ เกษตร PF 2558 84,000 95,000 

12 เดอะซี้ดแมมโมร่ี PS 2554 120,000 167,200 

13 คาวะ เฮาส์ SIRI 2560 140,000 147,000 

 
ที่มา จากการรวบรวมโดยผู้วิจัย 
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ตารางที่ 13 ราคาโครงการอาคารชุดแนวราบของกลุ่มตัวอย่างแบ่งเป็น 5 ระดับ 

 
ที่มา : จากการส ารวจโดยผู้วิจัย 

 จากการศึกษาพบว่าราคาขายต่อตารางเมตรของโครงการอาคารชุดแนวราบกลุ่มตัวอย่าง มีราคาขาย/
ตารางเมตรต้ังแต่ 35,000-269,200 บาท เมื่อน ามาจัดกลุ่ม อ้างอิงเกณฑ์การแบ่งระดับคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานคร ตามระดับราคา จากบริษัทวิจัยตลาด อสังหาริมทรัพย์ บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ต้ี มาร์เก็ตต้ิง 
จ ากัด แบ่งเป็น 5 ระดับแล้วพบว่ากลุ่มตัวอย่างโครงการอาคารชุดแนวราบน้ียังมีช่วงว่างทางการขาย Segment 
ประเภท Luxury 

ตารางที่ 14 ความสัมพันธ์ระหว่างประเภทโครงการตามระดับราคาขาย กับรูปแบบการวางผัง 

 
ที่มา จากการวิเคราะห์ผู้วิจัย 

 

ล ำดับ กลุ่มประเภท 
ระดับรำคำ 

(บำท/ตร.ม.) 
ระดับรำคำจำกกลุ่ม

ตัวอย่ำง (บำท/ตร.ม.) 
จ ำนวน 
โครงกำร 

คิดเป็น
ร้อยละ 

1. City Condo < 70,000 35,000-70,000 30 50.8 

2. Mid Market 70,001-100,000 70,500-98,400 14 23.7 

3. High end Market 100,001-180,000 120,200-179,000 13 22.0 
4. Luxury 180,001-250,000 - -  

5. Super Luxury >250,000 254,200-269,200 2 3.3 

     รวม   59 100 

 
กลุ่มประเภทโครงการ 

ตามระดับราคา 

รูปแบบการวางผัง   

A B C D   

    
จ านวนรวม 

City 
condo 

จ านวน 8  5  9  8  30  
ร้อยละ  26.66  16.66  30.00  26.66  100% 

Mid 
Market 

จ านวน 7  2  2  3  14  
ร้อยละ  50.00  14.28  14.28  21.42  100% 

High 
end 

Market 

จ านวน 11  -  -  2  13  
ร้อยละ  84.61      15.38  100% 

Super 
Luxury 

จ านวน 1  1  -  -  2  
ร้อยละ  50.00  50.00      100% 
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จากการศึกษาความสัมพันธ์ของราคาขายต่อรูปแบบผังอาคาร แสดงให้เห็นว่าโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
แนราบในเขตกรุงเทพมหานคร ที่พัฒนาโครงการโดยบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ มหาชน ท่ีมีผลประกอบการ
สูงสุด 10 อันดับ ที่มีการเปิดขาย ในระหว่างปี พ.ศ. 2551- 2560 เป็นโครงการระดับ City Condo มากที่สุด มี
จ านวน 30 โครงการ จาก 59 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 50.84 อันดับรองลงมาเป็นโครงการประเภท  Mid Market 
จ านวน 14 โครงการ เป็นร้อยละ 23.72  โครงการประเภท    High End Market  จ านวน 13 โครงการเป็นร้อยละ 
22.03   โครงการประเภท Super Luxury จ านวน 2 โครงการเป็นร้อยละ 3.38 โดยไม่มีโครงการในเกณฑ์ระดับ
ราคาประเภท Luxury                            
 หากพิจารณารายละเอียดจะพบว่า โครงการประเภท City Condo ที่มีราคาต่ ากว่า 70,000 บาท/ตาราง
เมตร เป็นโครงการที่มีการวางผังรูปแบบ C มากที่สุดเป็นจ านวน 9 โครงการ รองลงมาเป็นรูปแบบ A และ D ที่
จ านวน 8 โครงการเท่ากันเป็นร้อยละ 26.66  

โครงการประเภท Mid Market  ราคา 70,001-100,000 บาท/ตารางเมตร มีการวางผังรูปแบบ A มาก
ที่สุดเป็นจ านวน 7 โครงการคิดเป็นร้อยละ 50 

โครงการประเภท High end Market ราคา 100,001-180,000 บาท/ตารางเมตร มีการวางผังรูปแบบ A 
เป็นส่วนใหญ่เป็นจ านวนถึง 11 โครงการคิดเป็นร้อยละ 84.61 

โครงการประเภท Super Luxury ราคา 250,000 บาท/ตารางเมตร ข้ึนไป มีจ านวนเพียง 2 โครงการจาก
โครงการกลุ่มตัวอย่างทั้งหมดพบ การวางผัง 2 รูปแบบ คือ A และ B รูปแบบละ 1 โครงการ 
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ตารางที่ 15 รูปแบบการวางผังโครงการจ าแนกตามระดับราคาขาย 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา จากการวิเคราะห์ผู้วิจัย 
 
หากพิจารณาจ าแนกตามรูปแบบการวางผังของอาคารพบว่า 
ผังรูปแบบ A  พบว่าเป็นโครงการระดับ   High end Marketมากท่ีสุด เป็นร้อยละ   84.61 รองลงมาเป็น

โครงการระดับ City Condo จ านวน 8 โครงการเป็นร้อยละ 26.66 โครงการระดับ Mid market 7 โครงการเป็น
ร้อยละ   50 

ผังรูปแบบ B พบว่าเป็นโครงการระดับ   City condo มากท่ีสุด  เป็นจ านวน 5 โครงการ เป็นร้อยละ 
62.5              

ผังรูปแบบ C  พบว่าเป็นโครงการระดับ   City condo มากท่ีสุด มีจ านวนถึง 9 โครงการใน 11 โครงการ
หรือคิดเป็นร้อยละ   81.1            

ผังรูปแบบ D  พบว่าเป็นโครงการระดับ   City condo มากท่ีสุด มีจ านวนถึง 8 โครงการ คิดเป็นร้อยละ   
61.53            
 จากตาราง 5-6 จึงสรุปว่าในโครงการระดับ Mid market ข้ึนไปมีการวางผังรุปแบบ A มากท่ีสุด และผัง
โครงการรูปแบบ C ส่วนใหญ่จะเป็นลักษณะผังของโครงการระดับราคาต่ าหรือ City condo  
 
 
 

 
กลุ่มประเภทโครงการ 

ตามระดับราคา 

รูปแบบการวางผัง 

A B C D 

    
City 

condo 

จ านวน 8  5  9  8  
ร้อยละ  29.62  62.5  81.81  61.53 

Mid 
Market 

จ านวน 7  2  2  3  
ร้อยละ  25.92  25.00  18.18  23.07 

High end 
Market 

จ านวน 11  -  -  2  
ร้อยละ  40.74      15.38 

Super 
Luxury 

จ านวน 1  1  -  -  
ร้อยละ  3.70  12.50     

จ านวนรวม 27  8  11  13  
 100%  100%  100%  100% 
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4.1.3 รูปแบบผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ จ าแนกตามขนาดโครงการ 
 ผู้วิจัยได้ท าการวิเคราะห์ การแบ่งกลุ่มขนาดของโครงการอาคารชุดกลุ่มตัวอย่าง โดยแบ่งกลุ่มประเภท
โครงการ  ตามจ านวนหน่วยพักอาศัยย่อย เป็น 2  วิธีคือ 1) แบ่งตามเกณฑ์ขนาดชุมชนของโครงการตามมาตรฐาน
การเคหะแห่งชาติ  2) แบ่งด้วยวิธีทางสถิติ โดยใช้วิธีการแจกแจงความถ่ีอันตรภาคช้ัน   

1) แบ่งตามเกณฑ์ขนาดชุมชนของโครงการตามมาตรฐานการเคหะแห่งชาติ  

แบ่งขนาดชุมชนของโครงการตามมาตรฐานการเคหะแห่งชาติ 25มีการแบ่งขนาดของชุมชนบ้านเอ้ืออาทร

ออกเป็น 3 ขนาด มีรายละเอียดดังน้ี 
  ชุมชนขนาดเล็ก     มีหน่วยพักอาศัยไม่เกิน 1,000 หน่วย 
  ชุมชนขนาดกลาง   มีหน่วยพักอาศัย         1,001-3,000 หน่วย 
  ชุมชนขนาดใหญ่    มีหน่วยพักอาศัยต้ังแต่   3,000 หน่วยข้ึนไป 
 
ตารางที่ 16 ความสัมพันธ์ระหว่างขนาดชุมชนกับรูปแบบการวางผังโครงการ 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา จากการวิเคราะห์ผู้วิจัย 
จากการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างขนาดชุมชนกับรูปแบบการวางผังโครงการ แสดงให้เห็นว่าโครงการ

กลุ่มตัวอย่าง เป็นโครงการที่จัดอยู่ในกลุ่มชุมชนขนาดเล็ก 48 โครงการ และเป็นโครงการที่จัดอยู่ในกลุ่มชุมชนขนาด
ใหญ่ 11 โครงการ  

                                                             
25 การเคหะแห่งชาติ, ข้อก าหนดและเง่ือนไขการจัดท าโครงการบ้านเอ้ืออาทร 14 ตุลาคม พ.ศ. 2548 

 

 
รูปแบบการวางผัง 

กลุ่มประเภทโครงการตามจ านวนหน่วยพักอาศัย 

ชุมชนขนาดเล็ก 
<1,000 หน่วย 

ชุมชนขนาดกลาง 
1,001-3,000 หน่วย 

A 
 

จ านวน 25  2  
ร้อยละ  52.08  18.18 

B  
จ านวน 6  2  
ร้อยละ  12.50  18.18 

C  
จ านวน 8  3  
ร้อยละ  16.66  27.27 

D  
จ านวน 9  4  
ร้อยละ  18.75  36.36 

จ านวน 
 

48  11  

 100  100 

9
8

2
6

7
9

7
1

0



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
5
6
3
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
7
0
7
2
5
6
2
 
2
1
:
3
1
:
5
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
0

 55 

 กลุ่มโครงการกลุ่มชุมชนขนาดเล็ก มีการวางผังรูปแบบ A มากที่สุดเป็นจ านวน 25 โครงการ จาก 48 
โครงการ เป็นร้อยละ 52.08กลุ่มโครงการกลุ่มชุมชนขนาดกลาง มีการวางผังรูปแบบ D มากที่สุดเป็นจ านวน 4 
โครงการ จาก 11 โครงการ เป็นร้อยละ 36.36 

 
ตารางที่ 17 รูปแบบการวางผังจ าแนกตามขนาดของชุมชน 

 
ที่มา จากการวิเคราะห์ผู้วิจัย 

พิจารณาจ าแนกตามรูปแบบการวางผังของอาคารพบว่าผังอาคารทุกรูปแบบ เมื่อจ าแนกตามขนาดหน่วย
พักอาศัยย่อยพบว่า อยู่ในเกณฑ์มาตรฐานของชุมชนขนาดเล็ก เป็นสัดส่วนที่มากกว่าขนาดกลาง ทุกรูปแบบ  

แต่หากพิจารณารายโครงการ ในเกณฑ์ชุมชนขนาดกลางพบว่า รูปแบบผัง D และ C อยู่เกณฑ์ชุมชนขนาด
กลางมากกว่ารูปแบบผัง A และ B 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปแบบการวางผัง 

กลุ่มประเภทโครงการตามจ านวนหน่วยพักอาศัย 

ชุมชนขนาดเล็ก 
<1,000 หน่วย 

ชุมชนขนาดกลาง 
1,001-3,000 หน่วย 

 
จ านวน 

 
ร้อยละ 

A 
 

จ านวน 25  2  27  
ร้อยละ  92.59  7.40  100 

B  
จ านวน 6  2  8  
ร้อยละ  75.0  25.0  100 

C  
จ านวน 8  3  11  
ร้อยละ  72.72  27.27  100 

D  
จ านวน 9  4  13  
ร้อยละ  69.23  30.76  100 
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2) แบ่งด้วยวิธีทางสถิติ โดยใช้วิธีการแจกแจงความถ่ีอนัตรภาคช้ัน   
ผู้วิจัยได้ท าการแบ่งกลุ่มขนาดของโครงการอาคารชุดกลุ่มตัวอย่างด้วยวิธีทางสถิติ โดยใช้วิธีการแจกแจง

ความถ่ีหาอันตรภาคช้ัน โดยแบ่งกลุ่มประเภทโครงการตามจ านวนหน่วยพักอาศัยย่อย ออกเป็น 3 กลุ่มคือ  คือ  
กลุ่มที่ 1 โครงการขนาดเล็ก ที่มีจ านวนยูนิตน้อยกว่า 707 ยูนิต  
กลุ่มที่ 2 โครงการขนากกลาง ท่ีมีจ านวนยูนิต   708-1,335 ยูนิต  
กลุ่มที่ 3 โครงการขนาดใหญ่ ที่มีจ านวนยูนิต มากกว่า 1,335 ยูนิต 
 

ตารางที่ 18 ความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบการวางผังโครงการ กับขนาดของโครงการ 

  
ที่มา จากการวิเคราะห์ผู้วิจัย 

 
จากตารางที่ 18 แสดงให้เห็นว่าหากพิจารณาตามกลุ่มประเภทโครงการที่แบ่งตามจ านวนหน่วยพักอาศัย 

เป็น 3 กลุ่มจะเห็นได้ว่า โครงการกลุ่มที่ 1 (ขนาดเล็กยูนิตน้อยกว่า 707 ยูนิต) มีการวางผังรูปแบบ A มากที่สุด 
จ านวน 21 โครงการคิดเป็น (ร้อยละ 55.26) รองลงมาเป็นการวางผังรูปแบบ D จ านวน 8 โครงการ (ร้อยละ21.05) 
และรูปแบบ C และ B จ านวน 6 และ 3 โครงการตามล าดับ โครงการกลุ่มที่ 2  (ขนาดกลาง 708-1,335 ยูนิต) มี
การวางผังรูปแบบ A และ B  มากที่สุด จ านวน 4 โครงการเท่ากันเป็น (ร้อยละ 33.33) รองลงมาเป็น รูปแบบ C 
และ D จ านวน 2 โครงการเท่ากัน (ร้อยละ16.66) และโครงการกลุ่มที่ 3  (ขนาดใหญ่ยูนิตมากกว่า 1,335 ยูนิต) มี
รูปแบบ C และ D จ านวนรูปแบบละ 3 โครงการเท่ากัน (ร้อยละ33.33) ถัดมาเป็นรูปแบบ A จ านวน 2 โครงการ
เป็น (ร้อยละ 22.22) โดยอีก 1 โครงการมีการวางผังรูปแบบ B (ร้อยละ11.11) 

 

 
รูปแบบการวางผัง 

กลุ่มประเภทโครงการตามจ านวนหน่วยพักอาศัย 

ขนาดเล็ก 
< 707 units 

ขนาดกลาง 
708-1,335 Units 

ขนาดใหญ่ 
> 1,335 Units 

A 
 

จ านวน 21  4  2  
ร้อยละ  55.26  33.33  22.22 

B  
จ านวน 3  4  1  
ร้อยละ  7.89  33.33  11.11 

C  
จ านวน 6  2  3  
ร้อยละ  15.78  16.66  33.33 

D  
จ านวน 8  2  3  
ร้อยละ  21.05  16.66  33.33 

จ านวน 
ร้อยละ 

38  12  9  
 100  100  100 
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สรุปได้ว่าหากจ าแนกตามขนาดของโครงการที่สัมพันธ์กับการวางผัง โดยการจ าแนกตามขนาดหน่วยพัก
อาศัย จะเห็นได้ว่า โครงการกลุ่มที่ 1 โครงการที่มีจ านวนยูนิตน้อยกว่า 707 ยูนิต จากกลุ่มตัวอย่าง จะมีการวางผัง
รูปแบบ A มากท่ีสุด เป็นจ านวน  21 โครงการ ใน 38 โครงการ เป็นร้อยละ 55.26 (แบ่งตามจ านวนหน่วย) ส่วน
โครงการขนาดกลางและใหญ่จะมีการวางผังหลากหลายในทุกรูปแบบโดยไม่มีความสัมพันธ์กับขนาดโครงการ 

สรุปได้ว่าหากจ าแนกรูปแบบผังอาคาร ตามจ านวนหน่วยพักอาศัย โครงการขนาดใหญ่ท่ีมีจ านวนยูนิตมาก 
จะมีการวางอาคารในรูปแบบ C และ D ส่วนโครงการขนาดเล็กจะพบการวางผังในรูปแบบ A  
 

4.1.4 การวิเคราะห์รูปร่างแปลงที่ดิน จ าแนกตามรูปแบบการวางผัง 
ผู้วิจัยได้ท าการรวบรวม ขนาดความกว้างและความลึกของแปลงของที่ดินโครงการกลุ่มตัวอย่าง จากการ

ค านวณโดยโปรแกรมเขียนแบบ AutoCAD ได้ค่าความกว้างต่ าสุด – สูงสุดของแปลงที่ดิน รวมถึงค่าเฉลี่ยของรูปร่าง
แปลงที่ดินกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามรูปแบบการวางผังอาคาร แสดงให้เห็นดัง ตารางที่ 20 
 
ตารางที่ 19 ลักษณะรูปร่างแปลงที่ดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ที่มา จากการวิเคราะห์ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ลักษณะรูปร่ำงแปลงที่ดิน 

รูปแบบ 
A 

27 โครงการ 

 

รูปร่างแปลงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้าหน้ากว้าง 

รูปแบบ 
B 

8 โครงการ 

 

รูปร่างแปลงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้าหน้ากว้างและลึก 

รูปแบบ 
C 

11 โครงการ 

 

รูปร่างแปลงรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้าหน้าแคบและลึก 

รูปแบบ 
D 

13 โครงการ 

 

รูปร่างแปลงหลากหลายรูปแบบมีทั้งส่วนหน้ากว้างและหน้าแคบ 
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ตารางที่ 20 รูปร่างแปลงที่ดิน จ าแนกตามรูปแบบการวางผัง 

 
ที่มา จากการวิเคราะห์ผู้วิจัย 

 
จากตารางที่ 20 แสดงให้เห็นว่า ผังโครงการรูปแบบ  B มีความ กว้าง Minimum มากท่ีสุด 40.6 m.  ผัง

โครงการรูปแบบ  C มีความ กว้าง Minimum น้อยที่สุด 16.6 m. 
ผังโครงการรูปแบบ  D มีความ ลึก  Minimum   มากท่ีสุด 93.5 m. ผังโครงการรูปแบบ  A มีความ ลึก  

Minimum   น้อยที่สุด 50.3 m. 
จากการศึกษายังพบว่า ผังโครงการรูปแบบ  A มีค่าเฉลี่ยของหน้ากว้างที่ดิน : ความลึกที่ดินต่างกันน้อย

ที่สุด เป็นสัดส่วน 1 : 1.67 ลักษณะรูปร่างแปลงที่ดินส่วนใหญ่เป็นรูปสีเหลี่ยมผืนผ้าหน้ากว้าง ผังโครงการรูปแบบ  
C มีค่าเฉลี่ยของหน้ากว้างที่ดิน : ความลึกที่ดินต่างกันมากที่สุด เป็นสัดส่วน 1 : 8.32 ลักษณะรูปร่างแปลงที่ดินส่วน
ใหญ่เป็นรูปสีเหลี่ยมผืนผ้าหน้าแคบและลึก 

 
 
 
 
 
 
 

 
รูปแบบการวางผัง 

หน้ำกว้ำง ควำมลึก �̅� 

MIN - MAX MIN - MAX หน้ำกว้ำง ควำมลึก หน้ำกว้ำง : ควำมลึก 

 
A 

27 โครงการ 

 

 
30.6 – 108.7 

 
50.3 – 158.0 

 
64.9 

 
101.8 

 
1:1.67 

 
B 

8 โครงการ 

 

 
40.7 – 100.1 

 
70.6 – 219.2 

 
62.6 

 
173.8 

 
1:2.92 

 
C 

11 โครงการ 

 

 
16.6 – 47.9 

 
93.5 – 757.0 

 
34.5 

 
284.4 

 
1:8.32 

 
D 

13 โครงการ 

 

 
16.6 – 47.9 

 
93.5 – 757.0 

รูปร่างแปลง
หลากหลายเหลี่ยม

ไม่สามารถคิด
ค่าเฉลี่ยได ้

รูปร่างแปลง
หลากหลายเหลี่ยม

ไม่สามารถคิด
ค่าเฉลี่ยได ้

รูปร่างแปลง
หลากหลายเหลี่ยม 
ไม่สามารถคิดคา่ 

เฉลี่ยได้ 
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4.1.5  การวิเคราะห์พื้นทีว่่างตามกฎหมาย จ าแนกตามรูปแบบการวางผัง 
 ผู้วิจัยได้ท าการศึกษารวบรวมข้อมูล พ้ืนที่ ที่ว่าง ซึ่งในที่น้ีหมายถึงที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมาย 
จากรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) และจากรายงานการประเมินราคาทุนทรัพย์ห้องชุด ส านัก
ประเมินทรัพย์สิน กรมธนารักษ์  และได้น าข้อมูลมาวิเคราะห์แจกแจง จากค่าเฉลี่ยกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามรูปแบบ
การวางผังอาคาร แสดงให้เห็นดัง ตารางที่ 21 
 
ตารางที่ 21 พ้ืนที่ว่างตามกฎหมาย จ าแนกตามรูปแบบการวางผัง 

 
ที่มา จากการวิเคราะห์ผู้วิจัย 

จากตารางที่ 21 แสดงให้เห็นว่าการวางผังอาคารรูปแบบ A มีขนาดที่ดินโครงการเฉลี่ยอยู่ที่ 5-2-77.29 ไร่ 
เป็นขนาดที่ดินโครงการของโครงการ เฉลี่ยน้อยที่สุดจาก 4 รูปแบบ ส่วนรูปแบบผัง D เป็นรูปแบบที่มีขนาดที่ดิน
โครงการเฉลี่ยมากท่ีสุด อยู่ที่ 8-2-40.92 ไร่ 

จากการศึกษาพบว่า  อัตราส่วน Open Space26  ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพ 

มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 57.30-62.72% ซึ่งมากกว่าค่าท่ีก าหนดตามกฎหมาย 30%  ถึง 2 เท่า โดยรูปแบบผังที่มีค่าเฉลี่ย
อัตราส่วน Open Space สูงสุดคือผังอาคารรุปแบบ D และ C มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 62.21% และ 62.72%  ตามล าดับ 
ส่วนรูปแบบผัง A และ B มีค่าเฉลี่ยใกล้เคียงกันอยู่ที่ 57.30% และ 57.33%  ตามล าดับ 

                                                             
26 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 
 

รูปแบบการวางผัง 

�̅� 

ขนาดท่ีดินโครงการ พื้นที่อาคาร 
รวม 

 (ตร.ม.) 

ท่ีว่าง  
(ตร.ม.) 

Open Space (%) 
ที่ว่าง  

/ที่ดินโครงการ 

OSR (%) 
ที่ว่าง/พื้นที่
อาคารรวม ไร่ ตร.ม. 

 
A 

27 โครงการ 

 

 
5-2-77.29 9,109.16 

 
25,486.30 

 

 
5,371.49 

 

 
57.30 % 

 
20.36 % 

 

 
B 

8 โครงการ 

 

 
7-2-98.0 12,391.98 

 
35,459.25 

 

 
7,334.10 

 

 
57.33 % 

 
20.77 % 

 
 
C 

11 โครงการ 

 

 
7-0-21.84 11,287.36 

 
27,496.82 

 

 
7,631.27 

 

 
62.72 % 

 
25.69 % 

 
 

D 
13 โครงการ 

 

 
    8-2-40.92 13,763.69 

 
37,970.77 

 

 
8,666.08 

 

 
62.21 % 

 
22.36 % 
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 และจากการศึกษายังพบว่าผังรูปแบบ C มี OSR หรือ อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมเฉลี่ยมาก
ที่สุดถึง 25.69 % ซึ่งสอดคล้องกับอัตราส่วน Open Space รองลงมาเป็นผังรูปแบบ D มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 22.36% 
รูปแบบ B 20.77 % และรูปแบบ C 20.36 % 
 

4.1.6 การวิเคราะหอ์ัตราสว่นพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดินและพื้นที่ขาย จ าแนกตามรูปแบบการวางผัง 
 

ผู้วิจัยได้ท าการศึกษารวบรวม อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน หรือ FAR (Floor area ratio)    ซึ่ง
เป็นค่าที่ก าหนดขนาดพ้ืนที่สูงสุดที่สามารถสร้างได้ของอาคาร ต่อเน้ือที่ดินของโครงการ  รวมถึงพ้ืนที่ขายของ
โครงการ น ามาวิเคราะห์แจกแจง จากค่าเฉลี่ยกลุ่มตัวอย่าง จ าแนกตามรูปแบบการวางผังอาคาร แสดงให้เห็นดัง  
 
ตารางที่ 22 อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดินจ าแนกตามรูปแบบการวางผังอาคาร 

 

ที่มา จากการวิเคราะห์ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 

 
 

รูปแบบการวางผัง 

�̅� 
ขนาดท่ีดินโครงการ พื้นที่อาคาร FAR 

พื้นที่

อาคาร/ที่ดิน

โครงการ 

 
พื้นที่ขาย/ 
พื้นทีอาคาร

รวม 

 
พื้นที่ขาย/ 
พื้นทีดิน
โครงการ 

 
ไร่ 

 
ตร.ม. 

  พื้นที่อาคาร 
รวม 

 (ตร.ม.) 

พืนที่ขาย
รวม 

(ตร.ม.) 

 
A 

27 โครงการ 

 

 
5-2-77.29 

 
9,109.16 

 
25,486.30 

 
16,933.04 

 
3.01 : 1 

 
65.94 % 

 

 
1.96:1 

 
B 

8 โครงการ 

 

 
7-2-98.0 

 
12,391.98 

 
35,459.25 

 
23,939.63 

 
3.25 : 1 

 
65.87 % 

 

 
2.04:1 

 
C 

11 โครงการ 

 

 
7-0-21.84 11,287.36 

 
27,496.82 

 
18,753.82 

 
2.74 :1 

 
68.99 % 

 

 
1.87:1 

 
D 

13 โครงการ 

 

 
8-2-

40.92 
13,763.69 

 
37,970.77 

 
25,466.38 

 
2.78 : 1 

 
67.45 % 

 

 
1.87:1 
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จากการศึกษาพบว่า อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดินของของโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบในเขต
กรุงเทพฯ มีค่า FAR  เฉลี่ยอยู่ที่ 2.74:1 – 3.25:1 ซึ่งรูปแบบผังที่มีการการใช้พ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดินมากท่ีสุด คือ
รูปแบบผัง B เฉลี่ยที่  3.25:1  

และจากการศึกษายังพบว่า ประสิทธิภาพในการพัฒนาโครงการ (Efficiency) หรือ พ้ืนที่พ้ืนที่ขาย/พ้ืนที
อาคารรวม ของโครงการกลุ่มตัวอย่างมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 65.87-68.99 % โดยรูปแบบผังที่มีค่าเฉลี่ยของ Efficiency 
สูงสุดคือผังรูปแบบ C มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 68.99% ส่วนรูปแบบผังที่มีค่าเฉลี่ยของ Efficiency ต่ าสุดคือ ผังรูปแบบ A มี
ค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 65.94 %  

พ้ืนที่พ้ืนที่ขาย/พ้ืนที่ดินโครงการ ของโครงการกลุ่มตัวอย่างมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 1.87:1-2.04:1 โดยรูปแบบผังที่
มีค่าเฉลี่ยของ Efficiency สูงสุดคือผังรูปแบบ B มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 2.04:1  

ซึ่งสอดคล้องกับการสัมภาษณ์ผู้ช านาญการด้านการออกแบบและวางผังอาคารชุด 27 ที่ได้วิเคราะห์ว่าการ

ออกแบบอาคารเป็นลักษณะแปลน รูปตัว I ที่มีการออกแบบผัง (รูปแบบ B และ C) ที่จะเป็นการออกแบบที่มี
ประสิทธิภาพในแง่ของการใช้พ้ืนที่มากที่สุดและประหยัดมากท่ีสุดเน่ืองจากพ้ืนที่ใช้สอยในแต่ละช้ันนอกเหนือพ้ืนที่ 
Corridor จะสามารถวางพ้ืนที่ขายได้ทั้งหมด ไม่เสียพ้ืนจุดหักมุมของอาคารที่ไม่สามารถใช้เป็นพ้ืนที่ขายได้  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
27 อภิชญา  รุจิชัยกุล.  สถาปนิก ฝ่ายพัฒนาโครงการ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน),5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2561. 
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4.2 ลักษณะพื้นที่ว่างระหว่างอาคาร 

4.2.1  สัดส่วนพื้นที่ว่างระหว่างอาคารที่เกิดจาการวางผัง 
จากการศึกษาหลักการส าคัญส าหรับวางผังและออกแบบจัตุรัสและลานหน้าอาคารของ Moughtin, and 

Mertens ที่ได้กล่าวไว้ว่า การก าหนดขอบเขตของพ้ืนที่ว่างหากมีการก่อสร้างอย่างหนาแน่นทุกด้านหรือมีการโอบ
ล้อมอย่างสมบูรณ์มากเท่าไรความรู้สึกของการถูกโอบล้อมก็จะย่ิงมากข้ึน (Moughtin, and Mertens :2006) ท้ังน้ีก็
ข้ึนอยู่กับสัดส่วนความสูงของพ้ืนที่โอบล้อม เช่นกัน ซึ่งจะเช่ือมโยงกับทฤษฎีการออกแบบที่ตอบสนองพฤติกรรม
มนุษย์ในพ้ืนที่กลางแจ้งหรือพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะของ Lang John กล่าววว่าหากพ้ืนที่มีการปิดล้อมที่เหมาะสมจะ

ท าให้ผู้ใช้งานเกิดความรู้สึกอบอุ่น และปลอดภัย 28 

 ผู้วิจัยจึงได้ท าการศึกษาเฉพาะ พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารเท่าน้ัน (Enclosure) โดยตัวอาคารที่มีความสูง
เท่ากัน (23 เมตร) ที่เปรียบเสมือนการก าหนดขอบเขตของพ้ืนที่ว่าง (boundary) โดยมีเกณฑ์ในการก าหนดพ้ืนที่
ว่างระหว่างอาคาร 3 ข้อด้วยกัน ดังน้ี 

1) เป็นพ้ืนที่ว่างภายนอกอาคาร ทีเ่ป็นพ้ืนที่เปิดโล่ง (ไม่ใช่ที่ว่างตามกฎหมายทั้งหมด) 
2) ก าหนดขอบเขตของพ้ืนที่ว่างระหว่าง จากขอบเขตของตัวอาคารด้านนอกของอาคารหน่ึง ถึงขอบเขต

ของตัวอาคารด้านนอกของอาคารในฝั่งตรงข้าม ดังแสดงในภาพที่ 23 
 

 

 

 

 
 

 
 

 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 

                                                             
28 พุทธิกันต์ สมมาตย์ (2553) ความรู้สึกปลอดภัยในพื้นที่สาธารณะ ศึกษาเน้ือหาสภาวะเป็นส่วนตัวและการอยู่ร่วมกันในพื้นที่
สาธารณะ วิทยานิพนธ์ ภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์มหาวิทยาลัยศิลปากร 

 

ภาพที ่23 ตัวอย่างต าแหน่งขอบเขตด้านพ้ืนที่ของพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร 
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ตารางที่ 23 ต าเหน่งพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารและสัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร 

 

รูปแบบ A 

 ผังโครงการ Open Space  
พื้นที่เปิดโล่งตาม
กฎหมาย (%) 

ต าแหน่งและรูปร่างพื้นที่ว่าง
ระหว่างอาคาร 

พื้นที่ว่างระหวา่ง
อาคาร (ตอ่ทีด่ิน
โครงการ %) 

สัดส่วนพืน้ที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

1.  เดอะรูม สุขุมวิท 79     

  
 
 
 

 
47.42 % 

  
24.62 % 

 
 

51.92% 
 
 

2. เดอะซีด้รชัดา ห้วยขวาง     

   
48.39% 

 

  
17.15% 

35.44% 
 
 

3. ไอดโีอ บลูโคฟ สาทร     

   
52.88% 

 
 

  
11.61% 21.95% 

 
 

4. ดคีอนโด ออ่นนชุ สุวรรณภูม ิ     

   
67.99% 

 

   
25.94% 

 

 
38.15% 

 
 

 

5. เดอะ คยี์ พหลโยธิน 34     

  
 
 

 

 
63.15% 

 

 

 
20.54% 

32.52% 
 
 
 

6. เดอะรีเซริ์ฟเกษมสันต์ 3     

  
 
 
 

 
58.48% 

 
 

  
27.71% 47.39% 
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 ผังโครงการ Open Space 
พ้ืนที่เปิดโล่ง
ตามกฎหมาย 

(%) 

ต าแหน่งและรูปร่างพ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคาร 

พ้ืนที่ว่างระหว่าง
อาคาร (ต่อที่ดิน
โครงการ %) 

สัดส่วนพ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

7.  คอนโดเลท ดเวล     

  
 
 
 

 
33.49% 

 

  
18.99% 

 
56.71% 

8. ไอ คอนโด เพชรเกษม     

 

 

 
59.24% 

 

  
22.79% 

 
38.47% 

9. คอนโดเลท พิกเซล     
 

 

 
56.21% 

 

 
16.62% 

 
29.57% 

10. ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช 46     
   

 
58.05% 

 
 

 
21.74% 

 
29.99% 

11. เดอะซี้ดเตร์เร ่     
   

58.05% 
 

 

 
12.54% 

 
21.60% 

 

12. ดีคอนโด แคมปัส รีสอร์ท ราชพฤกษ์-จรัญฯ 13   

  
 
 
 

 
69.27% 

 

 

 
20.62% 

 
29.77% 
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 ผังโครงการ Open Space 
พ้ืนที่เปิดโล่งตาม

กฎหมาย 
(%) 

ต าแหน่งและรูปร่างพ้ืนที่
ว่างระหว่างอาคาร 

พ้ืนที่ว่างระหว่าง
อาคาร (ต่อที่ดิน
โครงการ %) 

สัดส่วนพ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

13. ไอ คอนโด สุขุมวิท 103     

   
56.58% 
 

 

 
  22.72% 

 
40.15% 

14. เอลลิโอ เดล เรย์     
   

61.31% 
 

 

 
36.49% 

 
59.51% 
 

15. แชปเตอร์วัน เดอะแคมปัส เกษตร     

   
63.91% 
 

 

 
28.46% 

 
44.53% 

16. เมโทรลักซ์ พหลโยธิน-สุทธิ
สาร 

    

   
62.21% 
  

 
21.57% 

 
34.68% 

17. เมโทรลักซ์ เอกมัย-พระราม 
4 

    

   
44.14% 
 

 

 
  18.27% 

 
41.39% 

18. ฮาสุ เฮาส์     

   
60.88% 
 

  
20.73% 

 
34.05% 
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 ผังโครงการ Open Space 
พ้ืนที่เปิดโล่ง
ตามกฎหมาย 

(%) 

ต าแหน่งและรูปร่างพ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคาร 

พ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคาร 

(ต่อที่ดิน
โครงการ %) 

สัดส่วนพ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

19. ศุภาลัย คิวท์ รัชโยธิน พหลโยธิน 34    
   

30.10% 

 

 
29.69% 

 
98.62% 

20. เมโทรลักซ์ รัชดา     

 

 

 
57.69% 
 

 

 
13.14% 

 
22.78% 

21. ลุมพิน ีเพลส บางนา กม.3     
   

62.38% 
 

  
30.23% 

 
48.46% 

22. โมริ เฮาส์     

 

 

 
54.27% 
 

  

27.29% 

 

 

50.29% 

23. เดอะรีเซิฟสุขุมวิท 61     

   
55.00% 
 

 
 
 

 
23.29% 

 
42.34% 
 

24. ไอ คอนโด กรีนสเปส สุขุมวิท 77    

 

 

 
72.65% 
 

 

 
15.85% 

 
21.82% 

9
8

2
6

7
9

7
1

0



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
5
6
3
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
7
0
7
2
5
6
2
 
2
1
:
3
1
:
5
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
0

 67 

 ผังโครงการ Open 
Space 

พ้ืนที่เปิดโล่ง
ตามกฎหมาย

(%) 

ต าแหน่งและรูปร่างพ้ืนที่ว่างระหว่าง
อาคาร 

พ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคาร 

(ต่อที่ดิน
โครงการ %) 

สัดส่วนพ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

25. เมโทรลักซ์ โรสโกลด์ พหลโยธิน-สุทธิสาร    
   

65.40% 
  

13.82% 
 
21.13% 

26. แชมเบอร์ส เฌอ รัชดา-รามอินทรา    

   
67.32% 
 

  
18.61% 

 
27.64% 

27. ไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท 40     

 

 

 
46.40% 
 

  
31.45% 

 
67.78% 

รูปแบบ B 
 

1. ดีคอนโด รามค าแหง     
 

 

 
63.29% 

 

 
23.55% 

 
37.21% 

2. พลัมลาดพร้าว 101     
   

62.47% 
 

  
32.40% 

 
51.87% 

3. เอลลิโอ สุขุมวิท 64     

 

 

 
67.34% 

  
23.74% 

 
35.25% 
 
 
 
 

 ผังโครงการ Open 
Space 

ต าแหน่งและรูปร่างพ้ืนที่ว่างระหว่าง
อาคาร 

พ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคาร 

สัดส่วนพ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
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พ้ืนที่เปิด
โล่งตาม
กฎหมาย 

(%) 

(ต่อที่ดิน
โครงการ %) 

Open Space 

4. ไอ คอนโด สุขุมวิท 105     

   
52.97% 
 

 

 
18.31% 

 
34.56% 

5. ศุภาลัย ซิตี้ รีสอร์ท รัชโยธิน พหลโยธิน 32    
   

45.38% 
 

  
28.93% 

 
63.75% 

6. แอชตัน  เรสซิเดนส์ 41    

   
45.95% 
 

  
22.62% 

 
49.29% 

7. ลุมพิน ีวิลล์ ราษฎร์บูรณะ-ริเวอร์วิว 2    

   
59.68% 
 

  
  5.71% 

 
9.57% 

8. พลัมพหลโยธิน 89 เฟส 1     

   
61.60% 
 

  
13.98% 
 
 
 
 

 
22.69% 
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รูปแบบ C 
 

 ผังโครงการ Open Space  
พื้นที่เปิดโล่งตาม

กฎหมาย 
(%) 

ต าแหน่งและรูปร่างพื้นที่ว่างระหว่าง
อาคาร 

พื้นที่ว่างระหวา่ง
อาคาร (ตอ่ทีด่ิน
โครงการ %) 

สัดส่วนพืน้ที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

1.   พลัมบางแค     

  49.97% 
 

 

 
  5.34% 

 
10.69% 

2. คาซ่าคอนโด สุขุมวิท 97     

  43.71% 
 

  
1.70% 

 
3.89% 

3. ดีคอนโด สาธุประดิษฐ์ 49     

   
67.12% 

 

 

 
5.57% 

 
8.30% 

4. พลัมนวมินทร์     

  
 
 
 

49.55% 
 

  
2.97% 

 
5.99% 

5. ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-ลาดกระบัง    

  73.43% 
 

  
3.33% 

 
4.67% 

9
8

2
6

7
9

7
1

0



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
5
6
3
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
7
0
7
2
5
6
2
 
2
1
:
3
1
:
5
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
0

 70 

 
 
 

 ผังโครงการ Open Space  
พื้นที่เปิดโล่งตาม

กฎหมาย(%) 

ต าแหน่งและรูปร่าง 
พื้นที่ว่างระหวา่งอาคาร 

พื้นที่ว่างระหวา่ง
อาคาร (ตอ่ทีด่ิน
โครงการ %) 

สัดส่วนพืน้ที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

6. ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-ลาดกระบัง 2    

  
 
 
 

 

 
70.93% 

 

  
4.22% 

 
 

 
 

 
5.95% 

7. ลุมพินี คอนโดทาวน ์ร่มเกล้า-สุวรรณภูมิ    

 

 

 
73.49% 

  

 
3.43% 

 
4.67% 

8. พลัมโชคชัย 4     

   
59.47% 

 

  
0.56% 

 
0.94% 

9. ดีคอนโด อ่อนนุช พระราม 9     

 

 

 
70.69% 

 

  
1.50% 

 
2.12% 

10. ยูนิโอ พระราม 2 ท่าข้าม     

   
57.79% 

 

 

 
1.02% 

 
1.77% 

11. ไอ คอนโด กรีนสเปส เสรีไทย     

 

 

 
73.69% 

 

 

 
0.98% 

 
1.33% 
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รูปแบบ D 

 ผังโครงการ Open Space  
พื้นที่เปิดโล่งตาม

กฎหมาย(%) 

ต าแหน่งและรูปร่าง 
พื้นที่ว่างระหวา่งอาคาร 

พื้นที่ว่างระหวา่ง
อาคาร (ตอ่ทีด่ิน
โครงการ %) 

สัดส่วนพืน้ที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

1. เดอะซ้ีดแมมโมรี ่     

   
50.51% 

 

  
10.78% 

 
21.34% 

2. พลัมพระราม 2     

   
66.75% 

 

 

 
 

 
17.72% 

 
26.55% 

 
 
 

3. แอสปาย สาทร ตากสิน บริคโซน    

   
67.70% 

 

  
2.95% 

 
4.36% 

4. ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-พัฒนาการ    

   
70.73% 

 

  
29.03% 

 
41.04% 

 
 
 
 
 

5. เมโทรลักซ์ เกษตร     

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
65.04% 

 

 

 
  14.25% 

 
 
 
 

 
21.91% 
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 ผังโครงการ Open Space  
พื้นที่เปิดโล่งตาม

กฎหมาย(%) 

ต าแหน่งและรูปร่างพื้นที่ว่างระหว่าง
อาคาร 

พื้นที่ว่างระหวา่ง
อาคาร (ตอ่ทีด่ิน
โครงการ %) 

สัดส่วนพืน้ที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

6. แชมเบอร์ส ชาน ลาดพร้าว-วังหิน    

 

 

 
57.46% 

 
 

 
6.85% 

 
11.92% 

7. พลัมแจ้งวัฒนะ    

  
 
 
 

 
64.30% 

 
 

  
23.61% 

 
36.72% 

8. พลัมแจ้งวัฒนะ เฟส2      

  
 
 
 
 

 
65.89% 

 

  
21.40% 

 
32.48% 

9. ยูนิโอ จรัญฯ 3    

   
60.89% 

  
21.62% 

 
35.50% 

10. ลุมพินี วิลล์ ราชพฤกษ์-บางแวก    

   
70.24% 

 

  
6.18% 

 
8.80% 
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ที่มา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 ผังโครงการ Open Space  
พื้นที่เปิดโล่งตาม

กฎหมาย 
(%) 

ต าแหน่งพื้นที่ว่าง 
ระหว่างอาคาร 

พื้นที่ว่างระหวา่ง
อาคาร (ตอ่ทีด่ิน
โครงการ %) 

สัดส่วนพืน้ที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

11. คาวะ เฮาส ์     

 

 

 
52.89% 

 

 
 

 
15.96% 

 
30.18% 

12. เอลลิโอ เดล มอสส์     

   
53.77% 

 

 
 

 
 
 

 
23.16% 

 
43.07% 

13. ยูนิโอ รามค าแหง-เสรีไทย    

   
62.56% 

 

  
12.71% 

 
20.32% 
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ตารางที่ 24 สรุปต าแหน่งและรูปร่างพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร 

 
ที่มา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สรุปต าแหน่งและรูปร่างพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร 

 
รูปแบบ 

A 

 
27 โครงการ 

 

        
   ต าแหน่งของพื้นทีอ่ยู่ระหว่างกลุ่มอาคารพื้นที่มีการโอบลอ้มจาก
ตัวอาคารลักษณะพื้นทีจ่ะรวมกันเป็นจดุเดียว หรือเช่ือมตอ่กัน
ระหว่างคอร์ท รูปร่างของพื้นที่มีลักษณะเป็นสีเหลี่ยมผืนผา้หน้า
กว้าง 
 

 
รูปแบบ 

B 

 
8 โครงการ 

 

      
     ต าแหน่งของพื้นทีอ่ยู่ระหว่างกลุ่มอาคารพื้นที่มีการโอบลอ้ม
จากตัวอาคาร 2 ด้าน รูปร่างของพื้นที่มีลักษณะเป็นสเีหลี่ยมผนืผ้า
หน้าแคบ 
 

 
รูปแบบ 

C 

 
11 โครงการ 

 

         
 ต าแหน่งของพื้นทีอ่ยู่ระหว่าง ดา้นสกัดของตวัอาคาร กระจาย
ต าแหน่ง ตามจ านวนอาคาร รูปร่างของพื้นที่ส่วนใหญ่มี ความกว้าง
ส่วนใหญ่ ระยะตามกฎหมาย  6 เมตร 

 
รูปแบบ 

D 

 
13 โครงการ 

 

       
   ต าแหน่งของพื้นที่ไม่มีต าแหน่งที่ชัดเจน กระจายตัวเป็นหลายจุด
ในโครงการเน่ืองจากการวางผังรูปแบบ D ส่วนใหญ่เป็นรูปแบบการ
วางอาคารของโครงการที่มีจ านวนอาคารหลายอาคาร 
รูปร่างของพื้นที่ขึ้นอยู่กับรูปร่างทีด่ินโครงการไม่มีรูปแบบที่ชัดเจน  
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ตารางที่ 25 ความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบการวางผังโครงการกับสัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารต่อพ้ืนที่ดินโครงการ 

 

 
 
 
 
 
 
 
  

 
 

ที่มา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปแบบการวางผัง 

�̅� 

Open Space  
(พื้นที่เปิดโล่งตาม

กฎหมาย) 

พื้นที่ว่างระหว่าง

อาคาร/ ท่ีดินโครงการ  
สัดส่วนพื้นที่ว่าง

ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

A 27 โครงการ 

 

 ร้อยละ 57.30  21.94 38.29 

B 8 โครงการ 

 

 ร้อยละ 57.33 21.15 36.89 

C 11 โครงการ 

 

 ร้อยละ 62.72 2.78 4.43 

D 13 โครงการ 

 

 ร้อยละ 62.21 15.86 25.49 

38.29% 36.89% 

4.43% 
25.4% 

ผังรูปแบบ A ผังรูปแบบ B ผังรูปแบบ C ผังรูปแบบ D 

Open space (%) พื้นที่ว่างระหว่างอาคาร/ 

ที่ดินโครงการ 

ภาพที ่24 แผนภมิแสดงความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบการวางผังโครงการกับสัดส่วน 
พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารต่อพ้ืนที่ดินโครงการ   
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จากการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบการวางผังโครงการกับสัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารต่อพ้ืน
ที่ดินโครงการพบว่า  

ผังรูปแบบ A มีพ้ืนที่ ว่าระหว่างอาคาร เป็นร้อยละ 21.94 และมีสัดส่วน/Open Space ทั้งหมดของ
โครงการ เป็นร้อยละ 38.29 

ผังรูปแบบ B มีพ้ืนที่ ว่าระหว่างอาคาร เป็นร้อยละ 21.15 และมีสัดส่วน/Open Space ทั้งหมดของ
โครงการ เป็นร้อยละ 36.89 

ผังรูปแบบ C มีพ้ืนที่ ว่าระหว่างอาคาร เป็นร้อยละ 2.78 และมีสัดส่วน/Open Space ทั้งหมดของ
โครงการ เป็นร้อยละ 4.43 

ผังรูปแบบ D มีพ้ืนที่ ว่าระหว่างอาคาร เป็นร้อยละ 15.86 และมีสัดส่วน/ Open Space ทั้งหมดของ
โครงการ เป็นร้อยละ 25.49 
 ถึงแม้ว่า อัตราส่วน Open space หรือพ้ืนที่เปิดโล่งตามกฎหมายในโครงการ (ข้ันต่ าต้องมี ร้อยละ 30 
ของเน้ือที่ดินโครงการ) ของผังรูปแบบ A และ B จะมีอัตราส่วนเฉลี่ยที่น้อยกว่า รูปแบบ C และ D แต่จะเห็นจาก
สัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร/ Open Space ของผังรูปแบบ A และ B น้ันมีสัดส่วนที่มากกว่าอย่างเห็นได้ชัด 
รูปร่างของพ้ืนที่มีขนาดที่ใหญ่เช่ือมต่อกันไม่กระจายตัวเป็นจุดเล็กๆ หลายจุดซึ่งจะส่งผลต่อการใช้งานพ้ืนที่น้ันๆ 

ผู้วิจัยได้จัดกลุ่ม พ้ืนที่ ว่างระหว่างอาคาร/ที่ดินโครงการ  ของโครงการอาคารชุดกลุ่มตัวอย่าง โดยใช้
วิธีการแจกแจงความถ่ีหาอันตรภาคช้ัน แบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม คือ  

กลุ่มที่ 1 กลุ่มที่มีพื้นที่ว่างระหว่างอาคาร   น้อยกว่า 13.82%  
กลุ่มที่ 2 กลุ่มที่มีพื้นที่ว่างระหว่างอาคาร   13.82 – 29.03 %  
กลุ่มที่ 3 กลุ่มที่มีพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร   มากกว่า 29.03 % 
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ตารางที่ 26 การจัดกลุ่ม พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร/ที่ดินโครงการของโครงการอาคารชุดกลุ่มตัวอย่าง 

 
ที่มา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย 

 
จากตารางที่ 26 แสดงให้เห็นว่าพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารจากการวางผัง รูปแบบ A จะท าให้เกิดพ้ืนที่ว่าง

ระหว่างอาคารต่อที่ดินโครงการ อยู่ในช่วงกลุ่มที่ 2 ร้อยละ 18.83-29.03 มากท่ีสุดเป็นจ านวน 20 โครงการ จาก 27 
โครงการในรูปแบบเดียวกัน 

การวางผังรูปแบบ B พบว่ามีโครงการที่มีพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารต่อที่ดินโครงการ อยู่ในช่วงกลุ่มที่ 2 
ร้อยละ 18.83-29.03 จ านวน 6  โครงการ จาก 8 โครงการในรูปแบบเดียวกัน 

การวางผังรูปแบบ C พบว่ามีโครงการทั้งหมด ที่มีพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารต่อที่ดินโครงการ อยู่ในช่วง
กลุ่มที่ 1 ร้อยละ น้อยกว่า ร้อยละ < 13.82  ทั้ง 11 โครงการ 

การวางผังรูปแบบ D พบว่ามีโครงการที่มีพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารต่อที่ดินโครงการ อยู่ในช่วงกลุ่มที่ 2 
ร้อยละ 18.83-29.03 จ านวน 8  โครงการ จาก 13 โครงการในรูปแบบเดียวกัน 

จากการวิเคราะห์ พิจารณาพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารต่อที่ดินโครงการจะเห็นได้ ว่ากลุ่มโครงการที่มีพ้ืนที่ว่าง
ระหว่างอาคารติอที่ดินโครงการน้อยกว่าร้อยละ 13.82  ส่วนใหญ่จะเป็นโครงการที่มีการวางผัง รูปแบบ C ซึ่งมี
จ านวน 11 โครงการ (ร้อยละ 55)  

กลุ่มโครงการที่มีสัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารมากข้ึน ทั้งกลุ่ม 2 และกลุ่ม 3  จะอยู่ในผังรูปแบบ A มาก
ที่สุดเป็นจ านวน 20 โครงการ (ร้อยละ 58.82) และ จ านวน 4 โครงการ (ร้อยละ 80.0) ตามล าดับ 

 

 
รูปแบบการวางผัง 
 
 

พื้นที่ว่างระหว่างอาคาร (ต่อท่ีดินโครงการ %) 

กลุ่มที่ 1 กลุ่มที่ 2 กลุ่มที่ 3 

< 13.82 (%) 13.82 – 29.03 (%) > 29.03 (%) 

A 27 โครงการ 

 

 จ านวน 3  20  4  
ร้อยละ  15.00  58.82  80.00 

B 8 โครงการ 

 

 จ านวน 1  6  1  
ร้อยละ  5.00  17.64  20.0 

C 11 โครงการ 

 

 จ านวน 11  0  0  
ร้อยละ  55.00  0  0 

D 13 โครงการ 

 

 จ านวน 5  8  0  
ร้อยละ  25.00  23.52  0 

จ านวนรวม จ านวน 20  34  5  
ร้อยละ  100  100  100 
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4.2.2 ประเภทการใช้งาน องค์ประกอบย่อยของพื้นที่วา่งระหว่างอาคาร           
จากการส ารวจพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารทั้ง 59 โครงการพบว่า มีการแบ่งประเภทองค์ประกอบย่อยของ

ฟังก์ชันในพ้ืนที่บริเวณน้ีเป็น 11 องค์ประกอบด้วยกัน ดังน้ี    
1) เส้นทางรถสัญจร                 7) อาคารฟิตเนส     
2) พ้ืนที่จอดรถ                      8)  พ้ืนที่น่ังพักผ่อน     
3) เส้นทางเดินเท้า                  9) สนามเด็กเล่น      
4) สวนหย่อม                        10) ลู่ว่ิงจ็อกกิ้ง      
5) สระบัว /สระรีเฟลคช่ัน         11) พ้ืนที่เอ้าดอร์ปาร์ต้ี         
6) สระว่ายน้ า    

 
ตารางที่ 27 รูปประกอบตัวอย่าง ประเภทองค์ประกอบย่อยของพ้ืนที่ระหว่างอาคาร                  

  องค์ประกอบย่อยของพื้นที่วา่งระหวา่งอาคาร 

1. เส้นทางรถสัญจร       
 
 
 

2.  พ้ืนที่จอดรถ       

3. เส้นทางเดินเท้า               
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  องค์ประกอบย่อยของพื้นที่วา่งระหวา่งอาคาร 

4. สวนหย่อม  

 

5. สระบัว                            
สระรีเฟลคช่ัน   

 
6. สระว่ายน้ า    

 

7. อาคารฟิตเนส      
 
 
 
 
 

8. พ้ืนที่น่ังพักผ่อน      
 
 
 
 
 

9. สนามเด็กเล่น      
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  องค์ประกอบย่อยของพื้นที่วา่งระหวา่งอาคาร 

 

10. ลู่ว่ิงจ็อกกิ้ง       
 
 
 
 
 
 

 

11. พ้ืนที่เอ้าดอร์
ปาร์ต้ี         
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ตารางที่ 28 ประเภทองค์ประกอบย่อย ของพ้ืนที่ระหว่างอาคาร      
ล า

ดับ
 

 
 
 
 
 
 
 

ชื่อโครงการ  

รายการองค์ประกอบย่อย ของพ้ืนที่ระหว่างอาคาร 

 
 
 
 
 

รวม 

พ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมจ าเป็น พ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมทางเลือก 

เส
้นท

าง
รถ

สัญ
จร

 

พื้น
ที่จ

อด
รถ

 

เส
้นท

าง
เดิ

นเ
ท้า

 

สว
นห

ย่อ
ม 

สร
ะบ

ัว 
/ ส

ระ
น้ า

ล้น
 

สร
ะว

่าย
น้ า

 

อา
คา

รฟ
ิตเ

นส
 

พื้น
ที่น

ั่งพ
ักผ

่อน
 

สน
าม

เด็
กเ

ล่น
 

ลู่ว
ิ่งจ็

อก
กิ้ง

 

พื้น
ที่เ

อ้า
ดอ

ร์ป
าร

์ตี้ 

 

             

1 เดอะรูม สุขุมวิท 79 ✓ ✓  
✓        3 

2 เดอะซ้ีดรัชดา ห้วยขวาง   ✓ ✓    ✓    3 
3 ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร ✓  ✓ ✓  ✓  ✓    5 
4 ดีคอนโด อ่อนนุช สุวรรณภูมิ   ✓ ✓  ✓ ✓ ✓    5 
5 เดอะ คีย์ พหลโยธิน 34 ✓ ✓ ✓ ✓  ✓ ✓ ✓   ✓ 8 

6 เดอะรีเซิร์ฟเกษมสันต์ 3   ✓ ✓  ✓  ✓    4 
7 คอนโดเลท ดเวล   ✓ ✓  ✓      3 
8 ไอ คอนโด เพชรเกษม ✓ ✓ ✓ ✓  ✓  ✓ ✓   7 
9 คอนโดเลท พิกเซล ✓  ✓ ✓  ✓  ✓    5 
10 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช 46 ✓ ✓ ✓ ✓    ✓    5 
11 เดอะซ้ีดเตร์เร่   ✓ ✓  ✓      3 
12 ดีคอนโด แคมปัสรีสอร์ท  ราชพฤกษ์        จรัญ13   ✓ ✓  ✓  ✓    4 
13 ไอ คอนโด สุขุมวิท 103   ✓ ✓  ✓  ✓    4 
14 เอลลิโอ เดล เรย์ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓  ✓  9 
15 แชปเตอร์วัน เดอะแคมปัส เกษตร    ✓ ✓  ✓  ✓    4 
16 เมโทรลักซ์ พหลโยธิน- สุทธิสาร ✓ ✓ ✓ ✓  ✓ ✓ ✓    7 
17 เมโทรลักซ์ เอกมัย-พระราม 4 ✓ ✓ ✓ ✓  ✓  ✓    6 
18 ฮาสุ เฮาส ์ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓  

✓    7 
19 ศุภาลัย คิวท์ รัชโยธิน  พหลโยธิน 34 ✓ ✓ ✓ ✓  ✓  ✓    6 
20 เมโทรลักซ์ รัชดา   

✓ ✓  
✓  

✓ ✓   5 
21 ลุมพินี เพลส บางนา กม.3 ✓ ✓ ✓ ✓  

✓  
✓ ✓ ✓  8 

22 โมริ เฮาส ์   ✓ ✓  ✓ ✓ ✓    5 
23 เดอะรีเซิฟสุขุมวิท 61 ✓  ✓ ✓  ✓  ✓    5 
24 ไอ คอนโด กรีนสเปส สุขุมวิท 77   ✓ ✓  ✓  ✓ ✓   5 
25 เมโทรลักซ์ โรสโกลด์ พหลโยธิน-สุทธิสาร    ✓ ✓  ✓  ✓    4 
26 แชมเบอร์ส เฌอ รัชดา-รามอินทรา ✓ ✓ ✓ ✓  ✓ ✓ ✓    7 
27 ไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท 40 ✓ ✓ ✓ ✓  ✓  ✓    6 

  15 12 26 27 2 24 6 24 4 2 1 5 
  

 
 

            

9
8

2
6

7
9

7
1

0



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
5
6
3
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
7
0
7
2
5
6
2
 
2
1
:
3
1
:
5
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
0

 82 

ล า
ดับ

 
 
 
 
 
 
 
 

ชื่อโครงการ  

รายการองค์ประกอบย่อย ของพ้ืนที่ระหว่างอาคาร 

 
 
 
 
 

รวม 

พ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมจ าเป็น พ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมทางเลือก 

เส
้นท

าง
รถ

สัญ
จร

 

พื้น
ที่จ

อด
รถ

 

เส
้นท

าง
เดิ

นเ
ท้า

 

สว
นห

ย่อ
ม 

สร
ะบ

ัว 
/ ส

ระ
น้ า

ล้น
 

สร
ะว

่าย
น้ า

 

อา
คา

รฟ
ิตเ

นส
 

พื้น
ที่น

ั่งพ
ักผ

่อน
 

สน
าม

เด็
กเ

ล่น
 

ลู่ว
ิ่งจ็

อก
กิ้ง

 

พื้น
ที่เ

อ้า
ดอ

ร์ป
าร

์ตี้ 

 

1 ดีคอนโด รามค าแหง ✓ ✓ ✓ ✓        4 
2 พลัมลาดพร้าว 101  ✓ ✓ ✓ ✓    ✓    5 
3 เอลลิโอ สุขุมวิท 64 ✓ ✓ ✓ ✓  ✓ ✓ ✓   ✓ 8 
4 ไอ คอนโด สุขุมวิท 105 ✓ ✓ ✓ ✓  ✓  ✓ ✓   7 
5 ศุภาลัย ซิตี้ รีสอร์ท รัชโยธิน         พหลโยธิน 32 ✓ ✓ ✓ ✓  ✓ ✓ ✓    7 
6 แอชตัน  เรสซิเดนส์ 41 ✓  ✓ ✓  ✓  ✓    5 
7 ลุมพินี วิลล์ ราษฎร์บูรณะ-ริเวอร์วิว 2 ✓ ✓ ✓ ✓     ✓   5 
8 พลัม พหลโยธิน 89 เฟส 1 ✓ ✓ ✓         3 
  8 7 8 7 0 4 2 5 2 0 1 5 

 
 

          
 

  

1 พลัมบางแค ✓ ✓ ✓         3 
2 คาซ่าคอนโด สุขุมวิท 97 ✓ ✓  ✓        3 
3 ดีคอนโด สาธุประดิษฐ์ 49 ✓ ✓ ✓ ✓        4 
4 พลัมนวมินทร์ ✓ ✓  ✓        3 
5 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-ลาดกระบัง ✓ ✓ ✓ ✓        4 
6 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-ลาดกระบัง 2 ✓ ✓ ✓ ✓        4 
7 ลุมพินี คอนโดทาวน ์ร่มเกล้า-สุวรรณภูมิ ✓ ✓  ✓     ✓   4 
8 พลัมโชคชัย 4 ✓ ✓ ✓         3 
9 ดีคอนโด อ่อนนุช พระราม 9   ✓ ✓        2 
10 ยูนิโอ พระราม 2 ท่าข้าม ✓ ✓  ✓        2 
11 ไอ คอนโด กรีนสเปส เสรีไทย   ✓ ✓    ✓    3 
  9 9 8 9 0 0 0 1 1 0 0 3 

 
 

 

            
 

1 เดอะซ้ีดแมมโมรี ่   ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓   7 
2 พลัมพระราม 2 ✓ ✓ ✓ ✓  ✓ ✓ ✓ ✓   8 
3 แอสปาย สาทร ตากสิน บริคโซน ✓ ✓          2 
4 ลุมพินี วิลล์ อ่อนนุช-พัฒนาการ ✓ ✓ ✓ ✓    ✓    5 
5 เมโทรลักซ์ เกษตร ✓  ✓ ✓  ✓  ✓    5 
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ล า
ดับ

 
 
 
 
 
 
 
 

ชื่อโครงการ  

รายการองค์ประกอบย่อย ของพ้ืนที่ระหว่างอาคาร 

 
 
 
 
 

รวม 

พ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมจ าเป็น พ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมทางเลือก 

เส
้นท

าง
รถ

สัญ
จร

 

พื้น
ที่จ

อด
รถ

 

เส
้นท

าง
เดิ

นเ
ท้า

 

สว
นห

ย่อ
ม 

สร
ะบ

ัว 
/ ส

ระ
น้ า

ล้น
 

สร
ะว

่าย
น้ า

 

อา
คา

รฟ
ิตเ

นส
 

พื้น
ที่น

ั่งพ
ักผ

่อน
 

สน
าม

เด็
กเ

ล่น
 

ลู่ว
ิ่งจ็

อก
กิ้ง

 

พื้น
ที่เ

อ้า
ดอ

ร์ป
าร

์ตี้ 

6 แชมเบอร์ส ชาน ลาดพร้าว-วังหิน  ✓ ✓ ✓  ✓  ✓    5 
7 พลัมแจ้งวัฒนะ ✓ ✓ ✓ ✓       ✓ 5 
8 พลัมแจ้งวัฒนะ เฟส2  ✓ ✓ ✓ ✓  ✓  ✓    6 
9  ยูนิโอ จรัญฯ 3 ✓ ✓ ✓ ✓  ✓  ✓    6 
10 ลุมพินี วิลล์ ราชพฤกษ์-บางแวก ✓ ✓ ✓ ✓  ✓  ✓ ✓   7 
11 คาวะ เฮาส ์ ✓  ✓ ✓  ✓  ✓    5 
12 เอลลิโอ เดล มอสส์ ✓ ✓ ✓ ✓  ✓  ✓    6 
13 ยูนิโอ รามค าแหง-เสรีไทย   ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓  8 

  10 9 12 12 2 10 3 11 4 1 1 4 

จ านวนรวม 42 37 54 55 4 38 11 41 11 3 3 
 

 
ที่มา จากการวิเคราะห์โดยผู้วิจัย 

         
จากตารางที่ 28 แสดงให้เห็นว่าบนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารในทั้ง 59 โครงการจากการส ารวจน้ันพบว่า 

ประเภทขององค์ประกอบย่อยที่พบมากสุด 2 อันดับแรกคือ สวนหย่อม จ านวน 55 โครงการเป็นร้อยละ 93.2  และ
ทางเดินเท้า จ านวน 54 โครงการเป็นร้อยละ 91.5 ตามล าดับ ในส่วนประเภทขององค์ประกอบย่อยที่พบน้อยที่สุด 
3 อันดับแรก คือ  พ้ืนที่เอ้าดอร์ปาร์ต้ี และ ลู่ว่ิงจ้อกกิ้ง มีจ านวน 3 โครงการ เป็นร้อยละ 5.0  อันดับถัดมาคือ สระ
บัว / สระน้ าล้น   พบจ านวน 4 โครงการ เป็นร้อยละ 6.7  

 จากการวิเคราะห์ ในการให้ความส าคัญกับสวนหย่อม ของโครงการอาคารชุดในกลุ่มตัวอย่างพบว่า 
เน่ืองจาก ข้อก าหนดจากการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ที่ก าหนดให้โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีขนาด
อาคารมากกว่า 4,000 ตารางเมตร หรือมากกว่า 80 ยูนิต ต้องมีพ้ืนที่สีเขียวภายในโครงการตามที่ก าหนด คือ ต้องมี
พ้ืนที่สีเขียวต่อผู้พักอาศัยไม่น้อยกว่า 1 ตร.ม./คน   (ค านวณจาก ห้องขนาด < 35 ตารางเมตร ถือว่ามีผู้อาศัย 3 คน 
= 3 ตารางเมตร  ห้องขนาด > 35 ถือว่ามีผู้อาศัย 5 คน = 5 ตารางเมตร) โดยต้องจัดพ้ืนที่สีเขียวในบริเวณพ้ืนดิน
ช้ันล่างในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 50%ของพ้ืนที่สีเขียวทั้งหมด และพ้ืนที่ 50% ของพ้ืนที่สีเขียวบนดินน้ันจะต้องเป็น
พ้ืนที่สีเขียวย่ังยืนที่น้ าสามารถซึมผ่านได้ รวมถึงสามารถปลูกไม่ยืนต้นได้   
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จากข้อก าหนดดังกล่าว จึงท าให้พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารน้ีมีต้องการแบ่งพ้ืนที่ส่วนหน่ึงเป็นสวนภายใน
โครงการกระจายอยู่ในหลายๆต าแหน่ง โดยเฉพาะในบริเวณพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร รวมไปถึงทางเดินเท้าภายใน
โครงการ ซึ่งเป็นองค์ประกอบของฟังก์ชันที่พบเป็นจ านวน 91.5% ของโครงการกลุ่มตัวอย่าง ส่วนหน่ึงเน่ืองจากการ
ออกแบบผังโครงการของอาคารชุดแนวราบส่วนใหญ่ จะจัดพ้ืนที่จอดรถบริเวณช้ัน 1 ทั้งบริเวณภายนอกอาคารและ
อีกส่วนหน่ึงคือใต้อาคาร ทางเดินเช่ือมระหว่างอาคารจึงเป็นฟังก์ชันหน่ึงในการออกแบบผังโครงการที่ส าคัญ  
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ตารางที่ 29 จ านวนประเภทองค์ประกอบย่อยของพ้ืนที่ระหว่างอาคารจ าแนกตามรูปแบบการวางผัง           

 
ที่มา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย 

 
จ านวนประเภทองค์ประกอบย่อยของพ้ืนที่ระหว่างอาคารจ าแนกตามรูปแบบการวางผังมีการแบ่งประเภท

ของพ้ืนที่เป็น 2 ประเภทคือ 
1) พ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมจ าเป็น (necessary activities) เป็นพ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมสิ่งบังคับที่ต้องเกิดข้ึน 

เช่น การเดินทางไปท างาน จากตารางแบ่งเป็นพ้ืนที่ส าหรับส่วนจอดรถและถนน รวมถึงเส้นทางเดิน
เท้า 

2) พ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมทางเลือก (optional activities) คือพ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมที่สามารถท าได้ทุก
ช่วงเวลาในสถานที่ ท่ีสนับสนุนเพียงพอ เช่น การเดินเล่นเพ่ือผ่อนคลาย การน่ังพักผ่อนตามที่ว่าง
สาธารณะภายนอกอาคารที่มีบรรยากาศดี เป็นต้น 

จากการศึกษาพบว่า จ านวน ประเภทองค์ประกอบย่อยของพ้ืนที่ระหว่างอาคารจ าแนกตามรูปแบบผัง
อาคาร 4 รูปแบบ มีรายการองค์ประกอบย่อย  3 อันดับแรก ดังน้ี 

 
 
 
 
 

             

                   รูปแบบกำรวำงผัง 
 

รายการองค์ประกอบย่อย ของพื้นที่ระหว่างอาคาร 

พื้นที่ส าหรับกิจกรรมจ าเป็น พื้นที่ส าหรับกิจกรรมทางเลือก 

  เ
ส้น
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งร
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จร
 

  พ
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  ส
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  ส
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  ส
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าค
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  พ
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  ส
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่น 

  ล
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จ็อ
กก

ิ้ง 

  พ
ื้นท

ี่เอ
้าด

อร
์ปา

ร์ตี้
 

A 27 โครงการ 

 

 จ านวน 15 12 26 27 2 24 6 24 4 2 1 

ร้อยละ 55.5 44.4 96.2 100 7.4 88.9 22.2 88.9 14.8 7.4 3.7 

B 8 โครงการ 

 

 จ านวน 8 7 8 7 0 4 2 5 2 0 1 

ร้อยละ 100 87.5 100 87.5 0 50.0 25.0 62.5 25.0 0 12.5 

C 11 โครงการ 

 

 จ านวน 9 9 8 9 0 0 0 1 1 0 0 

ร้อยละ 81.8 81.8 72.7 81.8 0 0 0 0.9 0.9 0 0 

D 13 โครงการ 

 

 จ านวน 10 9 12 12 2 10 3 11 4 1 1 

ร้อยละ 76.9 69.2 92.3 92.3 15.4 76.9 23.0 84.6 30.7 7.6 7.6 

จ านวนรวม  จ านวน 42 37 54 55 4 38 11 41 11 3 3 

 ร้อยละ 71.2 62.7 91.5 93.2 6.7 64.4 18.6 23.7 18.6 5.0 5.0 
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ผังรูปแบบ   A     อันดับ 1 สวนหย่อม   คิดเป็นร้อยละ    100  
                       อันดับ 2 ทางเดินเท้า  คิดเป็นร้อยละ    96.2 
                       อันดับ 3 สระว่ายน้ า และพ้ืนที่น่ังพักผ่อน  คิดเป็นร้อยละ    88.9 
ประเภทองค์ประกอบย่อยบนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่เกิดข้ึนจากการวางผังรูปแบบ A พบว่ามีประเภท

ฟังก์ชันพ้ืนที่ที่หลากหลาย พ้ืนที่โดยรวม มีฟังก์ชันที่มีความสัมพันธ์เก่ียวเน่ืองและเช่ือมต่อกัน พ้ืนที่ระหว่างอาคารมี
การออกแบบทางเดินเท้า หรือลู่ว่ิงจ็อกกิ้งเช่ือมต่อกับพ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมทางเลือกอื่นๆ ภายในคอร์ทอาคาร 

ผังรูปแบบ B       อันดับ 1 เส้นทางรถสัญจร และเส้นทางเดินเท้า  คิดเป็นร้อยละ    100 
                       อันดับ 2 พ้ืนที่จอดรถและสวนหย่อม    คิดเป็นร้อยละ    87.5                             
                       อันดับ 3 พ้ืนที่น่ังพักผ่อน คิดเป็นร้อยละ    62.5                             
ประเภทองค์ประกอบย่อยบนพ้ืนที่ ว่างระหว่างอาคารที่เกิดข้ึนจากการวางผังรูปแบบ B แบ่งเป็น 2 

ลักษณะ แบบแรก คือพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารส าหรับกิจกรรมจ าเป็น มีการออกแบบพ้ืนที่ดังกล่าว เป็นส่วนจอดรถ 
เส้นทางรถว่ิงและช่องจอดรถรถยนต์ตลอดแนว และแบบที่สองคือ พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารส่วนท ากิจกรรมทางเลือก 
เช่น สระว่ายน้ า สวนหย่อม พ้ืนที่นันทนาการต่างๆ มีทางเดินเท้าเช่ือมระหว่างอาคาร แต่ห้ามไม่ให้รถสัญจร โดย
พ้ืนที่ 2 ลักษณะจะแบ่งขอบเขตระหว่างกันโดยสวนหย่อม หรือถนน เส้นทางสัญจรของโครงการ 

ผังรูปแบบ  C     อันดับ 1 เส้นทางรถสัญจร  พ้ืนที่จอดรถ และสวนหย่อม คิดเป็นร้อยละ    81.8                            
                      อันดับ 2  เส้นทางเดินเท้า คิดเป็นร้อยละ    72.7                          

 ประเภทองค์ประกอบย่อยบนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่เกิดข้ึนจากการวางผังรูปแบบ C มักเป็นพ้ืนที่ด้าน
สกัดของอาคารซึ่งมีขนาดพ้ืนที่ที่เล็ก มักจะพบประเภทการใช้งานของฟังก์ชันจุดละ 1 ประเภท เช่น เป็นถนนให้รถ
สัญจร หรือเป็นสวนหย่อมขนาดเล็ก  

ผังรูปแบบ  D     อันดับ 1 ทางเดินเท้า และสวนหย่อม  คิดเป็นร้อยละ    92.3                             
                      อันดับ 2 พ้ืนที่น่ังพักผ่อน  คิดเป็นร้อยละ    84.6                             
                      อันดับ 3 เส้นทางรถสัญจร  สระว่ายน้ า คิดเป็นร้อยละ    76.9                  

 พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่เกิดข้ึนจากการวางผังรูปแบบ D เป็นผังที่มีลักษณะการใช้งานพ้ืนที่ว่างระหว่าง
อาคารที่หลากหลายที่สุดเน่ืองจาก มีรูปแบบของผังอาคารมากกว่า 1 รูปแบบข้ีนไป และเน่ืองด้วยโครงการที่วางผัง
ในรูปแบบน้ีส่วนใหญ่จะเป็นโครงการที่มีเน้ือที่ดินขนาดใหญ่ มีพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่เกิดข้ึนหลายจุด ประเภท
การใช้งานขององค์ประกอบย่อยจึงแบ่งตามแต่ละส่วนของ พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร เช่น พ้ืนที่จุดที่ 1 เป็นส่วนจอด
รถของโครงการ ก็จะมีประเภทของพ้ืนที่เฉพาะเส้นทางรถสัญจรและช่องจอดรถ พ้ืนที่จุดที่ 2 เป็นพ้ืนที่สวนหย่อม
ร่วมกับพ้ืนที่น่ังเล่นพักผ่อน  พ้ืนที่จุดท่ี 3 เป็นพ้ืนที่สระว่ายน้ า เป็นต้น 
 สรุปได้ว่าผังโครงการรูปแบบ A เป็นผังโครงการที่มีพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารมากที่สุดและพ้ืนที่ทั้งหมดส่วน
ของโครงการส่วนใหญ่จะรวมเป็นพ้ืนที่เดียวกันพบว่ามีการใช้พ้ืนที่ดังกล่าวเป็นพ้ืนที่ส าหรับกิจกรรมนันทนาการ และ
กิจกรรมทางเลือกมากที่สุด ในส่วนรูปแบบการวางผังแบบ C ที่มีพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่เล็กและมีการกระจายตัว
ของพ้ืนที่ค่อนข้างมาก พ้ืนที่ดังกล่าวจะใช้เป็นทางเดินรถ พ้ืนที่จอดรถ หรือสวนหย่อมเล็กๆ ไม่มีฟังก์ชันอื่น
นอกเหนือ เท่าน้ัน 
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ตารางที่ 30 สรุปเปรียบเทียบสัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารและประเภทการใช้งาน 

 
ที่มา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย 

 
 
 
 
 

 
รูปแบบการวางผัง 

�̅�  
 
 

สรุปพื้นที่ว่ำงระหว่ำงอำคำร 

พื้นที่ว่างระหว่าง
อาคาร/  

ที่ดินโครงการ  

สัดส่วนพื้นที่ว่าง
ระหว่างอาคาร/ 
Open Space 

A 27 โครงการ 

 

  
ร้อยละ 

 
21.94 

 
38.29 

 

พบเป็นประเภทพื้นที่ส าหรับกิจกรรม
ทางเลือก หรือพื้นที่นันทนาการเป็น

ส่วนใหญ ่

B 8 โครงการ 

 

  
ร้อยละ 

 
21.15 

 
36.89 

 

พบเป็นประเภทพื้นที่ส าหรับกิจกรรม
จ าเป็น เป็นส่วนใหญ่ และเป็น

ประเภทพื้นที่องค์ประกอบย่อย ตาม
กฎหมายก าหนด 

C 11 โครงการ 

 

  
ร้อยละ 

 
2.78 

 
4.43 

 

พบเป็นประเภทพื้นที่ส าหรับกิจกรรม
จ าเป็นเป็นส่วนใหญ่ และเป็นประเภท
พื้นที่องค์ประกอบย่อยตามกฎหมาย

ก าหนดเท่านั้น 

D 13 โครงการ 

 

  
ร้อยละ 

 
15.86 

 
25.49 

 

พบเป็นประเภทพื้นที่ส าหรับกิจกรรม
จ าเป็นเป็นส่วนใหญ่ และเป็นประเภท
พื้นที่องค์ประกอบย่อยตามกฎหมาย

ก าหนด 
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บทที่ 5 
สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

 
เร่ืองการวางผังอาคารและลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบในเขต

กรุงเทพมหานคร โดยมีวัตถุประสงค์ในการวิจัยเพ่ือ 1) เพ่ือรวบรวมโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ ในเขต

กรุงเทพมหานคร 2)  เพ่ือศึกษาและจ าแนกรูปแบบผังอาคารในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ 

3) เพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีความสัมพันธ์กับการวางผังอาคารและพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่เกิดจากการวางผังอาคาร                             

4) วิเคราะห์เปรียบเทียบการวางผังอาคารและลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารจากรูปแบบการวางผังที่แตกต่างกัน 

เพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาและออกแบบผังโครงการให้เหมาะสม เกิดประสิทธิภาพในการใช้งานพ้ืนที่อย่างสูงสุด 

และเป็นแนวทางส าหรับการวางแผนการตลาดต่อไป 

5.1   สรุปลักษณะการวางผังอาคารในโครงการอาคารชุด พักอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานคร 
5.2   สรุปลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารในโครงการอาคารชุด พักอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานคร 
5.3   สรุปการวางผังและลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบในเขต 
5.4   อภิปรายการวางผังอาคารและลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร  
5.5   ข้อค้นพบ       
5.6   ข้อเสนอแนะ                                                                                                       
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5.1 สรุปลักษณะการวางผังอาคารในโครงการอาคารชดุ พักอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานคร                         
 

ตารางที่ 31 สรุปลักษณะการวางผังอาคารในโครงการอาคารชุด พักอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานคร 

รูปแบบการวางผังอาคาร 
ระดับราคาขาย ขนาดโครงการ 

หน่วยพักอาศัยย่อย 
รูปร่างที่ดิน พ้ืนที่ว่างตาม

กฎหมาย 
Open Space และ 

OSR 

พ้ืนที่ขาย/พ้ืนทีอาคาร 
 

รูปแบบ A 

วางอาคารแบบสวนกลาง 
เกิดพื้นที่ว่างที่มีการปิดล้อม 
3 ด้าน  ขึ้นไป       พบการ
วางผังลักษณะนี้มากที่สุด
ในโครงการกลุ่มตัวอย่าง 

อยู่ในระดับ High 
end Market 
ม า ก ที่ สุ ด ถึ ง 
40% 

โค รงการส่วน ใหญ่อยู่ใน
เกณฑ์ชุมชนขนาดเล็กตาม
เกณฑ์การเคหะแห่งชาติ 
เช่นเดียวกับแบ่งกลุ่มตาม
วิธีทางสถิติ 

1:1.67 
  ส่วนใหญ่รูปร่างเป็น

สี่เหลี่ยมพ้ืนผ้า
หน้ากว้าง 

อัตราส่วน Open 
Space 57.3 % 
มากกว่า 30 % ตาม
กฎหมายก าหนดถึง 
1.9 เท่า อัตราส่วน 
OSR 20.3 %  
 

65.9% 
สัดส่วนของพื้นที่ขาย/
พื้นที่อาคาร 
อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน
ที่ 65.8-68.9% 

รูปแบบ B 

วางอาคารขนานกัน 2 ฝั่ง 
เกิดพื้นที่ว่างที่มีการปิดล้อม 

2 ด้าน 

อยู่ในระดับ City 
condo  มาก
ที่สุดถึง 62.5% 
 

โค รงการส่วน ใหญ่อยู่ใน
เกณฑ์ชุมชนขนาดเล็กตาม
เกณฑ์การเคหะแห่งชาติแต่
หากแบ่งกลุ่มตามวิธีทาง
สถิติโครงการส่วนใหญ่จะ
อยู่ในโครงการขนาดกลาง 

1:2.78 
ส่วนใหญ่รูปร่าง 
เป็นสี่เหลี่ยมพ้ืน
ผ้าหน้ากว้างและ
ลึก 

อัตราส่วน Open 
Space 57.3 % 
มากกว่า 30% ตาม
กฎหมายก าหนดถึง 
1.9 เท่า อัตราส่วน 
OSR 20.7 %  
 

65.8% 
สัดส่วนของพื้นที่ขาย/
พื้นที่อาคาร 
อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน
ที่ 65.8-68.9 Space% 

รูปแบบ C 
 
วางอาคารขนานถนน  ด้าน
เดียว เกิดพื้นที่ ว่างเฉพาะ
ด้านสกัดของอาคาร ไม่เกิด
พื้นที่ปิดล้อม 

โค ร ง ก า ร ส่ ว น
ใ ห ญ่ เ ป็ น
โครงการระดับ 
City condo 
เป็นจ านวน ถึง 
81.8% 

โค รงการส่วน ใหญ่อยู่ใน
เกณฑ์ชุมชนขนาดเล็กตาม
เกณฑ์การเคหะแห่งชาติ 
เช่นเดียวกับแบ่งกลุ่มตาม
วิธีท างสถิ ติ  แต่พ บ ว่ามี
สัดส่วนโครงการขนาดใหญ่
มากกว่ารูปแบบ A และB 

1:8.32 
ส่วนใหญ่รูปร่าง  
เป็นสี่เหลี่ยมพ้ืน 
ผ้าหน้าแคบและ 
ลึก 
 

อัตราส่วน Open 
Space 62.7 % 
มากกว่า 30 % ตาม
กฎหมายก าหนด
กว่า2 เท่า 
อัตราส่วน OSR 
25.6 % เป็น
สัดส่วนมากที่สุดใน 
4 รูปแบบ 

เป็นรูปแบบที่มีสัดส่วน
มากที่สุด ใน 4 รูปแบบ 
(68.99 %) 
สัดส่วนของพื้นที่ขาย/
พื้นที่อาคาร 
อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน
ที่ 65.8-68.9% 

รูปแบบ D 

วางอาคารแบบผสม 2 
รูปแบบขึ้นไป                       
หรือตามรูปร่างที่ดิน            
 
 

อยู่ในระดับ City 
condo  มาก
ที่สุดถึง 61.5% 
 

โครงการส่วนใหญ่อยู่ใน
เกณฑ์ชุมชนขนาดเล็กตาม
เกณฑ์การเคหะแห่งชาติ 
เช่นเดียวกับ แบ่งกลุ่มตามวิธี
ทางสถิติ แต่พบว่ามีสัดส่วน
โครงการขนาดใหญ่มากกว่า
รูปแบบ A B 

รูปร่างแปลง
หลายเหลี่ยมมีทั้ส่
วนกว้างและแคบ
ไม่สามารถคิด
สัดส่วนได้ 

อัตราส่วน Open 
Space 62.2 % 
มากกว่า 30% ตาม
กฎหมายก าหนด
กว่า 2 เท่า 
อัตราส่วน OSR 
22.3 %  

67.4% 
สัดส่วนของพื้นที่ขาย/
พื้นที่อาคาร 
อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน
ที่ 65.8-68.9% 
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5.2 สรุปลักษณะพื้นที่ว่างระหว่างอาคารในโครงการอาคารชุด 

 

ตารางที่ 32 สรุปลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารในโครงการอาคารชุด 

รูปแบบการวางผังอาคาร 
พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร/ที่ดิน (%) สัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร/ 

Open Space (%) 
รายการองค์ประกอบย่อย 
ของพ้ืนที่ระหว่างอาคาร 

 
รูปแบบ A 

 

 
พ้ืนที่มีขนาดใหญ่เป็น 21.94%  
ต่อที่ดินโครงการ ใกล้เคียงกับรุป
แบบ B 

 
พื้นที่ว่างระหว่างอาคารเฉลี่ย คิดเป็น 
38.29% ของพื้นที่ Open Space 
ซึ่งเป็นสัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่าง
อาคาร/ Open Space ที่มากที่สุด
จาก 4 รูปแบบ 

 
พบฟังก์ชันการใช้งานส่วนใหญ่เป็น
พ้ืนที่นันทนาการ ส าหรับท ากิจกรรม
ทางเลือก เช่น สระว่ายน้ า สวนหย่อม 
พ้ืนที่นั่งพักผ่อน และทางเดินเท้า 
 

 
รูปแบบ B 

 

 
พ้ืนที่มีขนาดใหญ่เป็น 21.15% 
ต่อที่ดินโครงการ ใกล้เคียงกับรุป
แบบ A 

 
พื้นที่ว่างระหว่างอาคารเฉลี่ย คิดเป็น 
36.89% ของพื้นที่ Open Space 
สัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร/ 
Open Space มากใกล้เคียงกับ
รูปแบบ A 

 
พบทั้งพ้ืนที่ส าหรับท ากิจกรรมจ าเป็น
และกจิกรรมทางเลือกในบริเวณพ้ืนที่  
พื้นที่กิจกรรมจ าเป็น เช่น เส้นทางรถ
สัญจร พื้นที่จอดรถเส้นทางเดินเท้า 
ส าหรับพื้นที่ส าหรับท ากิจกรรม
ทางเลือกจะพบเป็นสวนหย่อมและ 
พื้นที่นั่งพักผ่อน 
 

 
รูปแบบ C 

 
 

 
พ้ืนที่มีขนาดเล็กมากคิดเป็น 
2.78% ขนาดของพ้ืนที่ส่วนใหญ่
จะมีขนาดเพียงระยะ Set back 
ตามกฎหมายของการออกแบบ
อาคารในพ้ืนที่ดินเดียวกัน คือ 6 
เมตร  
 

 
พื้นที่ว่างระหว่างอาคารเฉลี่ย คิดเป็น 
4.43% ของพื้นที่ Open Space 
ทั้งหมดซึ่งเป็นสัดส่วนที่น้อยมาก 
จากค่าเฉลี่ย Open Space รวม
ของโครงการ 
 

 
พ้ืนที่ส าหรับท ากิจกรรมจ าเป็น   
เส้นทางรถสัญจร พ้ืนที่จอดรถ
เส้นทางเดินเท้า ส าหรับพ้ืนที่ส าหรับ
ท ากิจกรรมทางเลือกจะพบเป็น
สวนหย่อม ซึ่งพ้ืนที่ท้ังหมดเป็นพ้ืนที่
ที่ต้องมีตามกฎหมาย  
 

 
รูปแบบ D 

 

 

 
พ้ืนที่มีขนาดใหญ่เป็น 15.86 %ต่อ
ที่ดินโครงการ 
 

 
สัดส่วนพื้นที่ว่างระหว่างอาคาร/ 
Open Space คิดเป็น 25.49%  

 
พื้นที่ว่างระหว่างอาคารส่วนใหญ่พบ
เป็นทางเดินเท้าและสวนหย่อม พื้นที่
นั่งพักผ่อน สระว่ายน้ าและทางเดินรถ
ตามล าดับ 

 

ที่มา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย 
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5.3 สรุปการวางผังและลักษณพื้นที่ว่างระหว่างอาคารในโครงการอาคารชุด 

ผังรูปแบบ A เป็นรูปแบบการวางผังที่จะพบในโครงการระดับ MID market เป็นโครงการที่มีระดับราคาสูง 

รูปร่างที่ดิน ความกว้าง : ความลึก มีสัดส่วนที่ใกล้เคียงกัน อยู่ที่ 1:1.67 หน้ากว้างของที่ดินมีความกว้างมากกว่า 

40.4 เมตร ซึ่งเป็นความกว้างแปลงที่ดินมีหน้ากว้างที่เพียงพอจะสามารถวางผังอาคารแบบสวนกลางหรือแบบคอร์ท

ท าให้เกิด enclosure ได้ มีสัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารมาก อยู่ที่ 38.2% การใช้งานองค์ประกอบย่อย จะเป็น

การใช้งานประเภท พ้ืนที่ส าหรับ กิจกรรมทางเลือก พ้ืนที่นันทนาการที่เป็นฟังก์ชันการใช้งานที่ส าคัญ เช่น สระว่าย

น้ า หรือ สนามเด็กเล่น       เป็นส่วนใหญ่  

 ผังรูปแบบ B เป็นรูปแบบการวางผังที่จะพบในโครงการระดับ City condo เป็นโครงการที่มีระดับราคา

ต่ า รูปร่างที่ดินเป็นสี่เหลี่ยมพ้ืนผ้าหน้ากว้างและลึก ความกว้าง : ความลึก เป็นสัดส่วน อยู่ที่ 1:2.87 หน้ากว้าง

ของที่ดินมีจุดแคบสุดที่สามารถวางอาคารได้ต้องความกว้างมากกว่า 40.4 เมตร  มีสัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่าง

อาคารมาก อยู่ที่ 36.8% พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร ในรูปแบบ A และรูปแบบ B มีลักษณะและสัดส่วนพ้ืนที่ที่ 

ใกล้เคียงกัน แต่กลับพบว่าในผังรูปแบบ A ถูกออกแบบพ้ืนที่ให้เป็นพ้ืนที่ใช้งานประเภทนันทนาการเพ่ือท า

กิจกรรมทางเลือกมากกว่า รูปแบบผัง B ที่พบการใช้งานเป็นพ้ืนที่เพ่ือกิจกรรมจ าเป็น ไม่ว่าจะเป็นพ้ืนที่จอดรถ

หรือเส้นทางสัญจรซึ่งเป็นพ้ืนที่ตามกฎหมายเป็นส่วนใหญ่ 

 ผังรูปแบบ C เป็นรูปแบบการวางผังที่จะพบในโครงการระดับ City condo เป็นโครงการที่มีระดับราคา

ต่ า รูปร่างที่ดินเป็นสี่เหลี่ยมพ้ืนผ้าหน้าแคบและลึก ความกว้าง : ความลึก เป็นสัดส่วน อยู่ที่ 1:8.32 หน้ากว้าง

ของที่ดินมีจุดแคบสุดที่สามารถวางอาคารได้ต้องความกว้างมากกว่า 26.2 เมตร  มีสัดส่วนพ้ืนที่ว่างระหว่าง

อาคารน้อยมาก อยู่ที่ 4.4% การใช้งานองค์ประกอบย่อย พ้ืนที่ส าหรับ กิจกรรมจ าเป็นพ้ืนที่ตามกฎหมาย

ก าหนดเท่าน้ัน 

ผังรูปแบบ D เป็นรูปแบบการวางผังที่จะพบในโครงการระดับ City condo เป็นโครงการที่มีระดับราคา

ต่ า รูปร่างแปลงที่ดิน รูปร่างหลายเหลี่ยมมีทั้งส่วนกว้างและแคบไม่สามารถคิดสัดส่วนได้ สัดส่วนพ้ืนที่ว่าง

ระหว่างอาคารอยูที่ 25.4% การใช้งานองค์ประกอบย่อย พ้ืนที่ส าหรับ กิจกรรมจ าเป็นพ้ืนที่ตามกฎหมาย

ก าหนด 
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ตารางที่ 33 สรุปการวางผังและลักษณะพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารในโครงการอาคารชุด   

 
ที่มา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจัย 

 

รูปแบบผัง ระดับราคา 
 

รูปร่างท่ีดิน สัดส่วนพื้นที่ว่าง 
ระหว่างอาคาร 

การใช้งาน 
องค์ประกอบย่อย 

 
 

รูปแบบ A 

 

 
 
 

กว้าง : ลึก   1:1.67    
ความกว้างของแปลงต้องมีส่วนที่ กว้าง
มากกว่า 40.4 เมตร 

  
 

 
พื้นที่ส าหรับ กิจกรรมทางเลือก 
พื้นที่นันทนาการเป็นส่วนใหญ่ 

 

 
 

รูปแบบ B 
 

 
 
 
 

กว้าง : ลึก   1:2.92    
ความกว้างของแปลงต้องมีส่วนที่ กว้าง
มากกว่า 40.4 เมตร 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

พื้นที่ส าหรบั กจิกรรมจ าเปน็ 
พื้นที่ตามกฎหมายก าหนด 

 

 
 

รูปแบบ C 
  

 
 
 

กว้าง : ลึก   1:8.32    
ความกว้างของแปลงต้องมีส่วนที่กว้าง 
มากกว่า 26.2 เมต    

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

พื้นที่ส าหรบั กจิกรรมจ าเปน็ 
พื้นที่ตามกฎหมายก าหนดเท่านั้น 

 

 
รูปแบบ D 

 
 
 

 
 
รูปร่างแปลงหลายเหลี่ยมไม่สามารถ 
คิดสัดส่วนได้ 
 

  
พื้นที่ส าหรบั กจิกรรมจ าเปน็ 
พื้นที่ตามกฎหมายก าหนด 

Hi end Market 

City Condo 
 

City Condo 

City Condo 

 38.2%  

 36.8%  

 4.4%  

 25.4%  
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5.4 อภิปรายผลการวางผังอาคารและลักษณะพื้นที่ว่างระหว่างอาคาร  
5.4.1 จากการศึกษาพบว่าจากจ านวนโครงการพักอาศัยทั้ง 59 โครงการ เมื่อจ าแนกตามลักษณะการวางผังอาคาร 

พบว่ามีรูปแบบของการวางผัง ทั้งหมด 4 รูปแบบ คือ 1) รูปแบบ A วางอาคารแบบสวนกลาง เกิดพ้ืนที่ว่างที่
มีการปิดล้อม 3 ด้านข้ึนไป   2) รูปแบบ B วางอาคารตามแนวถนน 2 ฝั่งเกิดพ้ืนที่ว่างที่มีการปิดล้อม 2 ด้าน 
3) รูปแบบ C วางอาคารตามแนวถนน ด้านเดียว เกิดพ้ืนที่ว่างเฉพาะด้านสกัดของอาคาร ไม่เกิดพ้ืนที่ปิดล้อม 
4) วางอาคารแบบผสม 2 รูปแบบข้ึนไปหรือตามรูปร่างที่ดิน            
 

 

ภาพที ่25 การจ าแนกรูปแบบผังตามทฤษฎีการจัดวางกลุ่มอาคารของ Kevin Lynch 
  
 

โดยพบว่ารูปแบบการวางผังที่พบ เป็นรูปแบบการวางผังอาคารที่ตรงกับแนวคิดการจัดวางกลุ่มอาคาร ท่ี
ส่งผลให้เกิดความสัมพันธ์ทางสังคมของคนในชุมชนตามทฤษฎีของ Kevin Lynch 3 รูปแบบ คือ รูปแบบ A B และ 
C ส่วนรูปแบบ D เป็นการวางผังตามรูปร่างที่ดิน ไม่ตรงกับทฤษฎีและวางผสม ทั้ง 2 แนวคิดการวางกลุ่มอาคาร 
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5.4.2 จากโครงการกลุ่มตัวอย่างพบ ผังรูปแบบ A มากที่สุด รองลงมาคือรูปแบบ D รูปแบบ C และรูปแบบ B 

ตามล าดับ  จากการแยกกลุ่มประเภทโครงการกลุ่มตัวอย่างตามระดับราคาแล้ว จะเห็นได้ว่าโครงการระดับ 

High end market   และ Mid market  ส่วนใหญ่มีการวางผังรูปแบบ A ที่มีลักษณะการจัดวางผังที่

สอดคล้องกับแนวคิดการจัดวางกลุ่มอาคารแบบสวนกลาง ของ Kevin Lynch 29 และสอดคล้องกับ 

หลักการส าหรับวางผังและออกแบบจัตุรัสและลานหน้าอาคาร ที่กล่าวว่าลานหน้าอาคารควรมีการปิดล้อม

หรือโอบล้อมที่ดีทุกด้านการสร้างความรู้สึกของการโอบล้อม30 มีผลท าให้ ผู้ใช้งานเกิดความรู้สึกอบอุ่น และ

ปลอดภัย ซึ่งระดับการปิดล้อมและรูปร่างที่ เหมาะสมย่อมท าให้เกิดที่ว่าง (space) ที่มีคุณภาพเกิดความ

ชัดเจนของรูปทรงพ้ืนที่ว่างและ ขอบเขตพ้ืนที่รวมทั้งการออกแบบให้ระดับการปิดล้อมมีความสัมพันธ์กับ

สัดส่วนมนุษย์ (Human scale) คุณสมบัติเหล่าน้ีเป็นองค์ประกอบหน่ึงของการ ออกแบบที่ท าให้พ้ืนที่ว่าง

สาธารณะมี โครงสร้างที่ชัดเจน ท าให้ผู้ใช้งานรับรู้รูปทรงและอาณาเขตที่ว่างได้ ง่ายเมื่อพ้ืนที่ง่ายต่อการ

จดจ า ส่งผลให้ผู้ใช้งานรู้สึกเกิดความอบอุ่น ความมั่นใจ ความรู้สึก ปลอดภัย และความประทับใจ ซึ่งช่วย

สร้างความรู้สึกพึงพอใจและดึงดูดให้เกิดการใช้งานพ้ืนที่ น้ันๆ 31 ซึ่งจากผลการส ารวจแสดงให้เห็นว่า

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ค านึงถึงการจัดองค์ประกอบผังดังกล่าว  อีกทั้งรูปแบบผัง A ยังเป็นรูปแบบผังที่ ท า

ให้เกิดสัดส่วน พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารมากที่สุด และฟังก์ชันการใช้งานของพ้ืนที่ดังกล่าวส่วนใหญ่พบเป็น

พ้ืนที่นันทนาการ ส าหรับท ากิจกรรมทางเลือก เช่น สระว่ายน้ า สวนหย่อม พ้ืนที่น่ังพักผ่อน และทางเดินเท้า 

อีกด้วย 

 
 

 
 

 
 

 
ที่มา : เอ้ือม อนันตศานต์.(2518) การออกแบบผังบริเวณในวิชาผังเมืองและสถาปัตยกรรม, กรุงเทพฯ : ส านักพิมพ์ไทยวัฒนาพานิช. 
 
 
 
 
 
 

                                                             
29 Kevin Lynch, Site Planning  2nd (London : The M.I.T. Press, 1973), 131. 
30 สิทธิพร ภิรมย์ร่ืน. (2557) การค้นหาทฤษฎีการวางผังออกแบบ จัตุรัสและลานหน้าอาคาร, วารสารหน้าจั่ว VOL 28. 
31 มนเฑียร อรรถจรรยา. (2543) แนวทางการออกแบบสภาพแวดลอ้มที่ว่างในชุมชน เพื่อให้เกิดการรวมกลุ่มของผู้อาศัย : กรณีศึกษา
คอนโดมิเนียมราคาประหยัด ,วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง  
บัณฑิตวิทยาลัยมหาวิทยาลัยศิลปากร, 40 – 42 

ภาพที ่26 การจัดกลุ่มอาคารแบบสวนกลาง (Court arrangement) และระบบทางเดินเท้ากับการติดต่อ
ทางสังคม (paths and social contact) 
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ที่มา: Unterman & Small, 1977, pp. 92 และผู้วิจัย 

 
จากผลการศึกษาท่ีได้ช้ีให้เห็นว่าโครงการอาคารชุดพักอาศัยกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีการวางผังสอดคล้อง

ไปตามแนวคิดการวางกลุ่มอาคาร ท่ีมีลักษณะโอบล้อมสวนส่วนกลาง แต่ทั้งน้ีทั้งน้ัน ยังค้นพบว่าการวางในรูปแบบ 
C เรียงอาคารตามแนวถนนตามแนวคิดของ Kevin Lynch ที่กล่าวว่า เพ่ือให้เกิดความเป็นระเบียบหรือเพ่ือความ
ประหยัด ก่อให้เกิดความเบื่อหน่ายแก่สายตาเล็กน้อย  และไม่เอ้ือต่อการติดต่อทางสังคม ของคนที่อยู่อาศัยในกลุ่ม
น้ัน ส่วนใหญ่จะเป็นโครงการในแบรนด์ราคาต่ าของแต่ละบริษัท เช่น พลัม คอนโด จากบริษัทพฤกษา ดีคอนโด จาก
แสนสิริ หรือ ลุมพินีวิล ลุมพินีทาวน์ จากแอลพีเอน ดีเวอลอปเม้น อีกด้วย ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 
คุณอภิชญา  รุจิชัยกุล สถาปนิกฝ่ายพัฒนาโครงการ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน)  ที่กล่าวว่า ท่ีดินที่มีลักษณะ
แคบและลึก ในแง่ของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ท่ีดินลักษณะน้ีจะสามารถจัดองค์ประกอบในการวางผังให้มีความ
น่าสนใจได้น้อย แต่ที่ดินลักษณะน้ีโดยมากจะอยู่ชานเมืองและมีราคาท่ีต่ า โปรดักส์ที่เลือกในการพัฒนาโครงการส่วน
ใหญ่จะเป็นโครงการประเภทแนวราบ หรือคอนโดมิเนียม 8 ช้ัน ประเภทราคาประหยัด 

ดังที่เห็นจากการวิเคราะห์ โครงการระดับ City Condo พบรูปแบบการวางผังรูปแบบ C วางอาคารตาม
แนวถนนมากท่ีสุด จ านวน 9 โครงการใน 30 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 30 เน่ืองจากการวางผังรูปแบบ C เป็นการ
วางผังที่มีประสิทธิภาพและคุ้มค่าในแง่ของพ้ืนที่ขายมากที่สุดโดยโครงการที่มีการวางผังรูปแบบ C  ทั้ง 11 โครงการ 
เป็นโครงการระดับ City Condo ถึง 9โครงการหรือคิดเป็นร้อยละ 81.81   

 
 
 
 

ภาพที ่27 ตัวอย่างมุมมองของการวางผังกลุ่มอาคารก าหนดพ้ืนที่ว่างให้เกิดการปิดล้อม 

9
8

2
6

7
9

7
1

0

https://career.sansiri.com/


 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
5
6
3
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
7
0
7
2
5
6
2
 
2
1
:
3
1
:
5
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
0

 96 

 
ภาพที ่28 ภาพแสดงสัดส่วนโครงการ City condo ในการวางผังรูปแบบ C 

 
อย่างไรก็ตามงานวิจัยฉบับน้ีเป็นเพียงการรวบรวมข้อมูลเฉพาะโครงการในเขตกรุงเทพมหานคร จาก

ผู้ประกอบการ ระดับมหาชน 10 บริษัท เท่าน้ัน ผลงานช้ินน้ีช้ีให้เห็นถึงลักษณะการออกแบบวางผัง โครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยแนวนราบที่แตกต่างกันตามลักษณะของโครงการ โดยผลการศึกษาน้ีจะเป็นประโยชน์ส าหรับ
ผู้ประกอบการรายย่อยและผู้ออกแบบรายอื่นๆ ในการน าข้อมูลไปเป็นแนวทางในการพัฒนาและออกแบบผัง
โครงการให้เหมาะสมต่อการวางต าแหน่งของผลิตภัณฑ์ และการวางแผนการตลาดต่อไป 
 

5.5 ข้อค้นพบ 
5.4.1 พบผังโครงการทั้งหมด 4 รูปแบบ เป็นผังรูปแบบ A มากที่สุด รองลงมาคือรูปแบบ D รูปแบบ C 

และรูปแบบ B ตามล าดับ โดยผังรูปแบบ C และ D จะพบในโครงการที่มีขนาดใหญ่กว่ารูปแบบ 
A B 

5.4.2 ผังโครงการในรูปแบบ A หรือผังโครงการแบบสวนกลางจะเป็นรูปแบบผังที่มีระดับราคาขายสูง
ที่สุด ส่วนผังโครงการรูปแบบ C หรือวางอาคารตามแนวถนน พบว่าเป็นรูปแบบที่มีระดับราคา
ขายต่ าท่ีสุด 

5.4.3 รูปร่างของที่ดินปัจจัยเบื้องต้นที่เปนตัวก าหนดรูปแบบของผังโครงการ รวมถึงที่พ้ืนที่ว่างระหว่าง
อาคารที่เกิดข้ึน รูปร่างของที่ดินที่เหมาะสมในแง่ที่จะท าให้เกิดพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารที่ดีน้ัน 
จะเนนใหพ้ืนที่ตรงกลางของที่ดินมีขนาดใหญ หรือเปนรูปแบบที่ดินที่มีการหักมุมของพ้ืนที่นอย
ที่สุด เพ่ือลดการเกิดพ้ืนที่มุมอับหรือพ้ืนที่ที่ไมกอใหเกิดการใชงาน ทั้งน้ีหากแปลงที่ดินมีหน้า
กว้างที่เพียงพอจะสามารถวางผังอาคารแบบสวนกลางหรือแบบคอร์ท ท าให้เกิด enclosure ได้  
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5.6 ข้อเสนอแนะ  

5.6.1  ข้อเสนอแนะต่อผูพ้ัฒนาโครงการ 
1) ในการเลือกหาแปลงที่ดินเพ่ือพัฒนาโครงการอาคารชุดแนวราบ หากความกว้างของแปลงที่ดินมี

หน้ากว้าง เท่ากับหรือมากกว่า 40.4 เมตร จะสามารถวางผังโครงการแบบ A คือ แบบที่ท าให้มีพ้ืนที่

ว่างระหว่างอาคารที่มีอาคารโอบล้อม 3 ด้านได้ ซึ่งผลจากการศึกษา พบว่า พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร

สามารถวางเป็นพ้ืนที่การใช้งานที่ส าคัญ เช่น สระว่ายน้ า  สนามเด็กเล่น หรือ สวนส าหรับพักผ่อน

หย่อนใจ   ท่ีจะส่งผลให้โครงการมีมูลค่าเพ่ิมจากสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมตามทฤษฎีการวางผัง

อาคารของ Kevin Lynch  แต่หากแปลงที่ดินมีส่วนความกว้างของที่ดินกว้างไม่ถึงระยะดังกล่าว

ผู้ประกอบการก็จ าเป็นต้องมีการวางผังอาคารในรูปแบบที่สอดคล้องกับรูปแปลงที่ดินและต้อง

พิจารณา ก าหนดราคาขายที่สอดคล้องกับรูปแบบโครงการ 

2) ผู้พัฒนาโครงการและผู้วางผังออกแบบโครงการ สามารถน าผลของการศึกษาไปใช้เป็นแนวทาง 

ในการการพัฒนาการออกแบบวางผังโครงการและพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร ที่สอดคล้องกับรูปแบบ

แปลงที่ดิน เพ่ือให้เกิดพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารในโครงการที่สามารถใช้ประโยชน์ได้เต็มประสิทธิภาพ

มากข้ึน   

5.6.2  ข้อเสนอแนะต่องานวิจัยครั้งต่อไป 
งานวิจัยฉบับน้ีเป็นเพียงการรวบรวมข้อมูลเฉพาะโครงการในเขตกรุงเทพมหานครจาก

ผู้ประกอบการ ระดับมหาชน 10 บริษัท เท่าน้ันหากศึกษาเปรียบเทียบจากผู้ประกอบการที่หลากหลาย
อาจทราบถึงแนวคิดและวิธีการ พัฒนาโครงการที่แตกต่างกัน เพ่ือให้ได้ข้อสรุปที่ชัดเจนข้ึน 

 
 
 
 
 
 
 
(เร่งทอง) 
 
 

9
8

2
6

7
9

7
1

0



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
9
7
3
5
6
3
2
2
5
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
2
7
0
7
2
5
6
2
 
2
1
:
3
1
:
5
7
 
/
 
s
e
q
:
 
1
0

บรรณานุกรม 
 

บรรณานุกรม 
 

 

เร ่งทอง, จ., สัมภาษณ์, 6 กุมภาพันธ ์ 2562.). 
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รายละเอียดโครงการ 
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                              แบบบันทึกข้อมูล  

เรื่อง  ลักษณะทางกายภาพของพื้นทีว่่างระหว่างอาคารกับการใช้งานของผู้อยู่อาศัย                                             
ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

  

ช่ือโครงการ  .....................................................................................  ช่ือผู้ประกอบการ ................................ ............. 

ช่ือแบรนด์    ...................................... 

จ านวนอาคารทั้งหมด  ........ อาคาร      จ านวนช้ัน .......  ช้ัน       

จ านวนหน่วยพักอาศัย ........ ยูนิต 

ขนาดที่ดินโครงการ  ........ ไร่      

ปีที่เปิดขายโครงการ ........ 

ราคา ณ วันเปิดขายโครงการ  ........  บาท / ตารางเมตร ราคา ณ ปัจจุบัน ........ บาท / ตารางเมตร 

ระดับราคาของโครงการ (Segment)  

ลักษณะทางกายภาพ 

1) ลักษณะการปิดล้อมของ การวางอาคาร 
         มีการปิดล้อม มากกว่า 3 ด้าน          มีการปิดล้อม 3 ด้าน  

         มีการปิดล้อม 2 ด้าน                     ไม่มีการปิดล้อมของอาคาร 

2) ลักษณะการจัดวางอาคาร  
3)  รูปร่างที่ดิน 

4) ประเภทฟังก์ช่ันการใช้งาน บนพ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร        
5) สัดส่วนพ้ืนที่อาคารที่ปกคลุมดิน / พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร    
6) สัดส่วนเน้ือที่ดินโครงการ / พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคาร           
7) พ้ืนที่อาคารรวมของโครงการ  
8) พ้ืนที่ขายโครงการ 
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ประว ัติผู้เขียน 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกุล ปริยากร  พิมานแมน 
วัน เดือน ปี เกิด 07 มกราคม พ.ศ.2533 
สถานที่เกิด จังหวัดนราธิวาส 
วุฒิการศึกษา สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง 
ผลงานตีพิมพ์ ลักษณะการวางผังอาคารในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบในเขต

กรุงเทพมหานคร สาระศาสตร์ ฉบับท่ี 4/2561 - 765   
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