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โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เกิดขึ้นในกรุงเทพมหานคร และ ปริมณฑล พื้นที่งานภูมิทัศน์ ประกอบด้วย พรรณไม้ 

และ องค์ประกอบอย่างอ่ืน เช่น ภูมิทัศน์ดาดแข็ง (Hardscape) แต่เมื่อเร่ิมเปิดใช้งานอาคาร กลับพบว่างานภูมิทัศน์มีปัญหาเสื่อม
โทรมลงอย่างรวดเร็ว ซึ่งงานภูมิทัศน์น้ัน ถือเป็นกายภาพส่วนหน่ึงของอาคาร ที่ต้องได้รับการดูแลรักษา (Building Service 
Operation) การศึกษาคร้ังน้ีเป็นการศึกษาเชิงประจักษ์ มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษารูปแบบงานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการคอนโดมิเนียม
แบบอาคารสูง โดยได้ทำการศึกษากลุ่มตัวอย่าง ที่มีเกณฑ์การคัดเลือกจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีลักษณะเป็นอาคารสูง  
ต้ังอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จำนวน 9 โครงการ โดยได้ทำการศึกษาข้อมูลในประเด็น รูปแบบงานภูมิทัศน์ที่พบใน
โครงการ, วิธีการจัดการงานดูแลรักษา, และ ค่าใช้จ่ายของงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ จากการศึกษาพบว่า ในทุกโครงการ จะพบ
สวนในระดับพื้นชั้น 1 และ สวนบนอาคาร  สำหรับสวนแนวต้ัง พบใน 6 โครงการ เฉพาะในโครงการที่มีช่วงราคาขายสูง มากกว่า 
130,000 บาท/ตร.ม.ขึ้นไป  ในส่วนของข้อมูลบริษัทผู้รับจ้าง พบว่าทุกกรณีศึกษาเป็นการจัดจ้างผู้รับจ้างบริษัทดูแลรักษางานภูมิ
ทัศน์ในรูปแบบของบริษัทภายนอก (Outsourcing) ทั้งหมด ขอบเขตของงานดูแลรักษา พบว่า สามารถแบ่งกลุ่มงานได้เป็น 4 กลุ่ม 
คือ งานดูแลรักษาประจำวัน ประจำสัปดาห์ ประจำเดือน และ งานซ่อมบำรุงงานสวนเป็นคร้ังคราว ซึ่งสามารถจัดกลุ่มประเภทงาน
ดูแลรักษาได้เป็น งานดูแลรักษาระดับทั่วไป และ งานดูแลรักษาแบบเฉพาะทาง ในส่วนของราคาค่าบริการงานดูแลรักษางานภูมิ
ทัศน์จะพบว่าเมื่อนำไปวิเคราะห์หาสัดส่วนต่อค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เกิดขึ้นในแต่ละโครงการ  พบเพียงไม่เกินร้อยละ 1 ของอัตรา
ค่าใช้จ่ายต่อพื้นที่ส่วนกลาง ซึ่งถือว่าเป็นสัดส่วนที่น้อยมาก จึงเป็นข้อมูลที่ชี้ให้เห็นว่ามูลค่าของการดูแลรักษางานภูมิทัศน์มีสัดส่วนที่
น้อย แต่เป็นส่วนที่จะส่งผลต่อภาพลักษณ์ บรรยากาศ รวมถึงมูลค่าของโครงการในอนาคต ข้อค้นพบจากการศึกษา พบว่า การ
จัดการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน มีวิธีการจัดการที่ไม่แตกต่างกัน คือเป็นวิธีการจัดหาผู้ให้บริการงานดูแลรักษา
สวนแบบ Outsourcing โดยที่การดำเนินงานดูแลรักษา ยังเป็นไปตามเงื่อนไขที่ไม่จำเพาะเจาะจงกับรูปแบบงานภูมิทัศน์ที่แตกต่าง
กัน จึงควรมีการจัดการวิธีการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ให้เหมาะสมกับรูปแบบงานภูมิทัศน์ที่มีความแตกต่างกันในแต่ละพื้นที่ของ
โครงการเพื่อให้งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ มีคุณภาพที่ดีขึ้น เพื่อเป็นประโยชน์ต่อการดูแลอาคารให้มีสภาพเหมือนตอนเปิดใช้งานให้
ได้มากที่สุด 

 

สาขาวิชา สถาปัตยกรรม ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2563 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก .............................. 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ง 

 
บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 

# # 6173570125 : MAJOR ARCHITECTURE 
KEYWORD: Landscape Management, Facility Management, Condominium, Landscape Maintenance 
 Phattharaporn Senatham : Landscape Maintenance Management of High-Rise Condominiums in 

Bangkok and its vicinity : 9 case studies. Advisor: Prof. SARICH CHOTIPANICH 
  

According to the requirements for residential condominium projects in Bangkok and its vicinity, In 
the design of condominium projects, Landscape consisting of softscape and hardscape, to create a good living 
environment in the project. But when the building was opened, it was found that the landscape often had 
problems deteriorating rapidly. Landscape maintenance was a physical part of a building that requires Building 
Service Operation. This study was an empirical study with the objective of studying Softscape maintenance 
that found in high-rise condominium projects. The sample group with the selection criteria was selected from 
the high-rise residential condominium project located in Bangkok and its vicinity, with landscape area in the 
project and the author’s information accessibility. Therefore, 9 project case studies, There were selected by 
studying the information on the nature of landscape architecture found in the project, methods of 
maintenance work and the cost of garden maintenance work. From the study, it was found that in every 
project of all 9 cases, there would be ground greenery and garden on the building, vertical garden found in 6 
projects, in the price range higher than 130,000 baht / sq m,. In terms of contracting company information, it 
was found that there were 9 projects that were all hired from garden maintenance contractors in the form of 
outsourcing. The scope of garden work for condominium projects was found to be divided into 4 groups: daily, 
weekly, monthly and supplementary and can categorize maintenance tasks as Basic Maintenance and Specific 
Maintenance. As for the cost of garden work, it was found that when analyzing the proportion of common 
expenses incurred in each project, it was found that only less than 1 percent of the facility operation expense, 
which was considered a very small proportion. It was therefore the information that indicates that the value of 
garden maintenance is a small proportion, but it was the part that would affect the image and atmosphere as 
well as the future project value. The findings from the study revealed that the landscape that found in the 
condominiums in high-rise buildings require specific maintenance. To improve the Management process, 
Building Manager should design and specify the appropriate maintenance that suite with the different types of 
Landscape which found on the project. So it will be the part that maintain the physical of landscape in the 
project. 

 Field of Study: Architecture Student's Signature ............................... 
Academic Year: 2020 Advisor's Signature .............................. 
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บทที่ 1 
บทนำ 

 

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา 

 
 อาคารพักอาศัยแบบชุด หรือ คอนโดมิเนียม ซึ่ งถือเป็น สภาพแวดล้อมที่มนุษย์สร้างข้ึน (Built 
Environment) เพ่ือใช้อยู่อาศัย และถือครองกรรมสิทธ์ิร่วมกัน จัดเป็นรูปแบบการอยู่อาศัย ในลักษณะแนวด่ิง (พา
สิณี, 2561)  การออกแบบและปลูกสร้างอาคารพักอาศัยรูปแบบน้ี จึงต้องมีแนวคิดการออกแบบ เพ่ือให้สามารถใช้พ้ืนที่
ให้เกิดประโยชน์สูงสุด ท้ังในแง่ของเป้าประสงค์ทางธุรกิจ และ เพ่ือให้เป็นไปตามความต้องการของลูกค้าท่ีเข้ามาพัก
อาศัยร่วมกัน (สมจิต, 2541)  นอกจากงานสถาปัตยกรรมแล้ว งานภูมิทัศน์ (Landscape) ถือว่าเป็นสิ่งที่จะต้องให้
ความสำคัญเช่นเดียวกัน เน่ืองจากจะต้องเกิดข้ึนในทุก ๆ โครงการ ตามกฎหมายควบคุมอาคาร  (กฎกระทรวง
ฉบับที่ 33 ข้อ 6) ที่ระบุไว้ว่า จะต้องมีการเตรียมพ้ืนที่ว่าง (Open Space) โดยกำหนดให้คอนโดที่เป็นอาคารสูง หรือ 
High Rise มีความสูงของอาคารต้ังแต่พ้ืนดินจนถึงจุดสูงสุดของอาคารมากกว่า 23 เมตรข้ึนไป หรือคอนโดที่มีพ้ืนที่
อาคาร รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตร ข้ึนไป ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30% ของพ้ืนที่ดินที่ใช้
เป็นที่ต้ังของอาคาร (Open Space Ratio)  ดังน้ันหากสมมติว่าคอนโดแห่งหน่ึงมีพ้ืนที่ดินที่เป็นที่ต้ังของอาคาร 400 
ตารางวา จะต้องมีที่ว่างภายนอกอาคารซึ่งเป็นส่วนที่ไม่มีส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารปกคลุมต้ังแต่ 120 ตารางวาข้ึนไป 
ซึ่งเป็นการจำกัดความหนาแน่นและเพ่ิมระยะห่างของอาคารในโครงการ และที่ดินข้างเคียง ทำให้ผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทน้ี หันมาให้ความสำคัญกับการพัฒนาพื้นที่ว่างให้กลายเป็นพื้นที่ทางภูมิทัศน์ที่จะ
เกิดขึ้นในโครงการ ซึ่งประกอบด้วย งานภูมิทัศน์ภายนอกอาคาร, งานภูมิทัศน์ภายในอาคาร (ศศิยา, 2554) โดย
ในช่วงที่ผ่านมา ผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดเกี่ยวกับการเพ่ิมพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ ให้กลายเป็นจุดขายที่สร้าง
ความแตกต่าง นำมาซึ่งการตัดสินใจเลือกซื้อโครงการ โดยรูปแบบของงานภูมิทัศน์ มักจะปรากฏเป็นภาพจำลอง ใน
ข้ันตอนแรกของการนำเสนอขายสู่ท้องตลาด เพ่ือเป็นการจำลองบรรยากาศทัศนียภาพเพ่ือดึงดูดความสนใจของผู้ซื้อ 
 ดังน้ันสิ่งที่ผู้จัดการอาคารไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ คือ งานด้านการจัดการงานภูมิทัศน์ ท่ีเกิดข้ึนในแต่
ละอาคาร ผู้จัดการอาคารจึงจำเป็นที่จะต้อง รู้จักองค์ประกอบของงานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนในโครงการ ซึ่งประกอบด้วย
งานวัสดุพรรณไม้ (Softscape) และ งานภูมิทัศน์ดาดแข็ง (Hardscape) รวมถึงปัจจัยด้านต่าง ๆ ที่มีผลต่อการ
จัดการและดูแลงานภูมิทัศน์ เช่น บริเวณพ้ืนที่ที่มีการจัดภูมิทัศน์ ประเภทของพรรณไม้ที่ใช้ ขนาดพ้ืนที่ของงานภูมิทัศน์ 
หรือ เงื่อนไขการใช้พ้ืนที่ เพ่ือให้สามารถจัดการงานภูมิทัศน์ ให้เกิดการดูแลซ่อมบำรุง ให้สอดคล้องกับทรัพยากร
กายภาพของโครงการ  ตลอดจนอาคารสถานที่และสภาพแวดล้อมให้มีความพร้อมและตอบสนองการใช้งาน เอื้อให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้ และเจ้าของอาคาร โดยกำหนดให้กิจกรรมและเป้าหมายขององค์กรเป็นศูนย์กลาง อาคารเป็น 
เครื่องมือสนับสนุนองค์กร ในการเพ่ิมประสิทธิภาพและประสิทธิผล ได้มีประสิทธิภาพมากย่ิงข้ึน (บัณฑิต จุลาสัย 
และเสริชย์ โชติ พานิช, 2547) 

ปัญหาหลักๆที่เกิดข้ึนคือ เมื่อโครงการมีการเปิดใช้งานอาคารแล้ว ในระยะเวลา 2-3 ปี  จะพบว่า ฝ่ายดูแล
อาคาร จะต้องเผชิญกับ การตายของต้นไม้ การมีโรคและแมลงรบกวน ต้นไม้ไม่มีการเจริญเติบโตเท่าที่ควร  ผู้ดูแล
ขาดความรู้เฉพาะเกี่ยวกับพรรณไม้ ซึ่งมีความแตกต่างกัน (จามรี, 2558) การปลูกพรรณไม้ขนาดใหญ่ในพ้ืนที่เล็กๆ หรือ
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ปลูกต้นไม้ในกระบะขนาดเล็กทำให้รากแทงทะลุออกมางัดพ้ืนผิวอื่นๆ ก็เป็นปัญหาที่สร้างความเสียหายแก่โครงการ 
หรือ การที่มีต้นไม้เจริญเติบโตในสภาพแวดล้อมที่จำกัดก็สร้างปัญหาได้เช่นกัน เมื่อพรรณไม้ตายก็จะต้องมีการเปลี่ยน
พรรณไม้ใหม่ ซึ่งถือว่าจะกลายเป็นค่าใช้จ่ายของฝ่ายนิติบุคคล เน่ืองจากเป็นหน้าที่ที่จะต้องดูแลและรักษางานภูมิทัศน์ให้
เกิดความสมบูรณ์สวยงาม เพ่ือให้เกิดสภาวะการอยู่อาศัยที่ดีแก่คนในโครงการ  

ในการดูแลงาน Softscape ซึ่งเป็นวัสดุพืชพรรณที่มีชีวิต จะต้องวิธีการดูแลรักษาที่จำเพาะเจาะจง 
เน่ืองจากพรรณไม้ที่เกิดข้ึนในงานภูมิทัศน์มิได้มีเพียงชนิดใดชนิดหน่ึง มีความต้องการแร่ธาตุ สารอาหาร ปริมาณ
แสงแดดที่แตกต่างกัน เป็นเรื่องละเอียดอ่อนที่เมื่อละเลยจะนำมาซึ่งความเสียหาย เน่ืองจากพรรณไม้มีวงจรชีวิต 
และอายุไข แตกต่างจากงาน Hardscape ที่เป็นสิ่งปลูกสร้างไม่มีชีวิต จะมีการดูแลรักษาคล้ายกับงานดูแลอาคาร
ทั่วๆไป  

การดูแลรักษางาน Softscape ที่เกิดข้ึนในงานภูมิทัศน์ของโครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูง ที่ผ่าน
มายังไม่มีการวิจัยเก่ียวกับวิธีการจัดการงานดูแลรักษาเอาไว้อย่างชัดเจน ต่างจากงานดูแลรักษางาน Hardscape ที่
จะอยู่ในขอบเขตของงานการดูแลรักษาความสะอาดของโครงการ ซึ่งเกิดความเสียหายได้ยากกว่างาน Softscape 
เน่ืองจากพรรณไม้ เป็นสิ่งมีชิวิต ที่ต้องได้รับการดูแลรักษาเป็นประจำ อย่างสม่ำเสมอ ตลอดเวลา เมื่อเกิดความ
เสียหายจะเห็นได้ชัดเจน และซ่อมแซมได้ยากกว่า 

ในการบริหารจัดการงานดูแลรักษาอาคารคอนโดมิเนียม จึงจำเป็นที่จะต้องมีวิธีการจัดการงานดูแลรักษา
งานภูมิทัศน์ เพ่ือเป็นแนวทางให้ผู้จัดการอาคารทราบวิธีการดูแลจัดการ งานดูแลรักษาจากโครงการที่มีลักษณะ
ใกล้เคียงกัน เพ่ือหลีกเลียงปัญหาจากการดูแลรักษางาน Softscape ในงานภูมิทัศน์ให้ได้มากท่ีสุด 

จึงนำมาสู่คำถามในการวิจัยว่า  
1. รูปแบบงานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนในโครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูงในปัจจุบันมี ลักษณะอย่างไร  
2. ลักษณะของงานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการสง่ผลต่อวิธีการดูแลรักษาอย่างไร 
3. ค่าใช้จ่ายในงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ มีความสัมพันธ์กับปัจจัยใดบ้าง 
โดยได้ทำ การศึกษากลุ่มตัวอย่าง อาคารพักอาศัย ในเรื่องของงานดูแลและจัดการระบบภูมิทัศน์ให้มี

ประสิทธิภาพ เพื ่อวิเคราะห์วิธีการการจัดการงานภูมิทัศน์ในคอนโดมิเนียม  (Landscape Service and 
Management) ต่อประเภทงานภูมิทัศน์ที่มีความแตกต่างกัน ซึ่งจะเป็นส่วนสำคัญที่จะนำไปสู่การสร้างมูลค่า และ
คุณภาพ แก่การจัดการงานคอนโดมิเนียม ที่มีประสิทธิภาพ ในประเทศไทยต่อไป 
 

1.2 คำสำคัญ  
ภูมิทัศน์ (Landscape) ในที่นี้หมายถึง งานออกแบบพื้นที่ว่างในโครงการ ที่จะต้องประกอบด้วย 2 

องค์ประกอบ งานภูมิทัศน์ดาดแข็ง (Hardscape) และ งานวัสดุพืชพรรณ (Softscape) 
พรรณไม้ (Planting) ในที่น้ีหมายถึงพรรณไม้ ที่ปลูกในโครงการ ประกอบด้วย ไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน ไม้

เลื้อย ไม้น้ำ   
ภูมิทัศน์ดาดแข็ง (Hardscape) ในที่น้ีหมายถึง วัสดุประกอบพ้ืนที่ นอกเหนือจากพรรณไม้ มีลักษณะ เป็น

สิ่งไม่มีชีวิต เกิดจากการสร้างของมนุษย์ หรือเป็นวัสดุตามธรรมชาติ เช่น กรวด หินอ่อน เป็นต้น  
คอนโดมิเนียม (Condominium) ในที่น้ีหมายถึง ตัวอย่างอาคารชุดพักอาศัยที่ทำการศึกษา  
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สวนระดับพ้ืน   ในที่น้ีหมายถึง การสร้างพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่แนวแผ่ขยาย เกิดข้ึนในระดับพ้ืนราบ ไม่เกินชั้น 
1 ของโครงการ 

สวนบนอาคาร   ในที่น้ีหมายถึง สวนที่เกิดข้ึนต้ังแต่เหนือระดับพ้ืนชั้น 1 ข้ึนไป อยู่บนอาคาร เป็นส่วนหน่ึง
ของอาคาร ประกอบด้วย บริเวณพ้ืนที่บริเวณชั้นสระว่ายน้ำ ระเบียงอาคาร ดาดฟ้า เป็นต้น 

สวนแนวต้ัง (Vertical Garden) ในที่น้ีหมายถึง สวนที่เกิดข้ึนในลักษณะพ้ืนที่แนวด่ิงของอาคาร 
ค่าบริการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ (Landscape Service Cost) ในที่นี้หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการดูแล

รักษางานภูมิทัศน์ ในแบบเหมาจ่ายต่อเดือน โดยมีขอบเขตงานเฉพาะการดูแลรักษางาน Softscape อย่างเดียว 
รวมราคาจ้างเหมา ท้ังวัสดุ และ แรงงาน 
 

1.3 วัตถุประสงค์ 

1. เพ่ือศึกษาว่างรูปแบบงานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนในโครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูงมีลักษณะอย่างไร
ในปัจจุบัน 

2. เพ่ือศึกษาวิธีการจัดการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เฉพาะงานดูแลรักษา Softscape หรือการจัดการงาน
บริการรักษางานภูมิทัศน์ที่ ผู้จัดการอาคารใช้ดำเนินการในโครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูงในปัจจุบัน 

3. เพ่ือศึกษาข้ันตอนและวิธีการดูแลรักษางาน Softscape แต่ละประเภทที่เกิดข้ึนในโครงการคอนโดมิเนียม
แบบอาคารสูง 

4. ศึกษาวิธีการจัดการที่ผู้จัดการอาคารจะต้องใช้ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ที่มีความแตกต่างกัน เพ่ือให้
เกิดวิธีการจัดการงานดูแลรักษาที่เหมาะสม 

5. วิเคราะห์และจัดลำดับข้ันตอนและวิธีการดูแลรักษางานภูมิทัศน์สำหรับงานภูมิทัศน์ในคอนโดมิเนียม 
6. เสนอแนะแนวทางในการจัดการงานภูมิทัศน์ สำหรับคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูง ในเขตกรุงเทพมหานคร 

เพ่ือสนับสนุนให้เป็นวิธีการจัดการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ ที่เหมาะสมกับรูปแบบงานภูมิทัศน์ที่แตกต่างกันในแต่ละ
โครงการ ทั้งน้ีเพ่ือให้เกิดแนวทางการจัดการงานภูมิทํสน์สำหรับคอนโดมิเนียมที่จะช่วยให้เกิดประสิทธิภาพและสร้าง
มูลค่าต่อคุณภาพชีวิตต่อผู้พักอาศัยในโครงการ 
 

1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

การศึกษาครั้งน้ีได้ทำการเก็บข้อมูลจากกรณีศึกษา นำเสนอข้อมูลผลการศึกษา และแนวทางในการจัดการ
งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ สำหรับโครงการคอนโดมิเนียม แบบอาคารสูง ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยมี
ขอบเขตด้านเน้ือหา และ ขอบเขตด้านพ้ืนที่ดังน้ี   

1.4.1 ขอบเขตด้านเน้ือหา 
1. ศกึษาข้อมูล รูปแบบภูมิทัศน์ สำหรับงานอาคารพักอาศัย ที่เกิดข้ึนในอาคารจริง พรรณไม้ที่เหมาะสม 

การดูแลและบำรุงรักษา  
2. ศกึษาข้อมูลทางกายภาพของพ้ืนที่ ได้แก่ สภาพทั่วไปของงานภูมิทัศน์ในคอนโดมิเนียมรูปแบบที่ใช้ในการ

ออกแบบ พรรณไม้ วิธีการดูแล 
3 ศึกษาข้อมูลการบริหารการจัดการระบบภูมิทัศน์ของอาคารพักอาศัยแบบคอนโดมิเนียม จากกลุ่ม

ตัวอย่าง คอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ 
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1.4.2 ขอบเขตด้านพ้ืนที่ 
ศึกษาข้อมูลจาก โครงการคอนโดมิเนียม จำนวน 9 โครงการ ได้แก่ 1) โครงการ นิช ไพรด์ เพชรบุรี 2) โครงการ 

นิช โมโน รัชวิภา 3) โครงการ นิช ปากเกร็ด 4) โครงการ 28 ชิดลม 5) โครงการ บีทนิค 6) โครงการศาลาแดง วัน 
7) โครงการ นาย วงเวียนใหญ่ 8) โครงการ พาย ราขเทวี และ 9) โครงการ เดอะ ไลน์ อโศก รัชดา  

โดยจะทำการศึกษาพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนในโครงการ ต้ังแต่ระดับพ้ืนชั้น 1 ไปจนถึงสวนบนอาคารที่
เกิดข้ึนทุกส่วนบนอาคาร เฉพาะพ้ืนที่ที่อยู่ในขอบเขตของงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ ทั้งน้ีจะไม่รวมงานดูแลรักษาพ้ืนที่
ภูมิทัศน์ดาดแข็ง ระบบระบายน้ำ ระบบโครงสร้างภูมิสถาปัตยกรรมในโครงการ 
 

1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. ทราบถึงสภาพและปัญหาของการจัดการงานดูแลภูมิทัศน์ของอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือเป็นข้อมูลแก่
ผู้จัดการอาคารโครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูง ได้ใช้เปรียบเทียบแนวทางการจัดการโครงการที่มีสภาพงานภูมิ
ทัศน์ที่ใกล้เคียงกัน  

2. สามารถนำเสนอแนวทางการดูแลงานภูมิทัศน์ของอาคารชุดพักอาศัยให้เกิดประสิทธิภาพ เพ่ือช่วยให้
โครงการมีสภาพแวดล้อมที่สมบูรณ์สวยงาม สอดคล้องกับ การบริหารค่าใช้จ่ายของงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ของผู้ดูแล
อาคาร 

3. เพ่ือให้ผู้ออกแบบ มีแนวทางในการออกแบบงานภูมิทัศน์สำหรับโครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคาร
สูง ในเรื่องของการออกแบบพืชพรรณที่สร้างสภาพแวดล้อมที่ดีแก่ผู้พักอาศัย อีกทั้งจะไม่เป็นภาระในการดูแลรักษา
ของเจ้าของโครงการ และ ทีมผู้บริหารโครงการในอนาคต 
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บทที่ 2 
หลักการและทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 

 
ในบทน้ีจะเป็นการศึกษาแนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวข้อง ได้แก่ งานภูมิสถาปัตยกรรม การบริหารอาคารชุดพัก

อาศัย งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ การคัดเลือกผู้รับบริการงานภูมิทัศน์ พรรณไม้ในงานภูมิสถาปัตยกรรม พร้อมทั้งศึกษา
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เกี่ยวกับงานภูมิทัศน์ในอาคาร เพ่ือศึกษาเป็นแนวทางในการออกแบบระเบียบวิธีการศึกษา
งานวิจัย 
 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวขอ้ง 

2.1.1 การบริหารทรัพยากรกายภาพสำหรับอาคารชุดพักอาศัย 
ในการบริหารทรัพยากรกายภาพให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด ผู้ทำหน้าที่และหน่วยงานด้านน้ี จำเป็นต้อง

ศึกษาและวิเคราะห์ให้เข้าใจลักษณะเฉพาะตลอดจนความสัมพันธ์ขององค์กร กิจกรรม และลักษณะผู้ใช้งานอาคาร 
และ ทรัพยากรกายภาพ (เสริชย์, 2553)  โดยสำหรับผู้ดูแลอาคาร ประเภทอาคารชุดพักอาศัย นอกจากจะต้องดูแล
งบประมาณค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนในส่วนของงานบริหาร และ งานบริการอาคารแล้ว การควบคุมคุณภาพงานบริการ
อาคาร เพ่ือบำรุงรักษาให้อาคารอยู่ในสภาพดีเหมือนตอนก่อนเปิดใช้งาน ก็ถือเป็นเป้าหมายที่สำคัญของผู้ดูแล
อาคารเช่นกัน 

ในการดำเนินการที่จะทำให้อาคารสามารถใช้การได้ หรือ การบริการด้านอาคารสถานที่ ถือเป็นงานข้ัน
พ้ืนฐานของทุกอาคาร อาจจำแนกได้เป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มงานบริการสนับสนุน (Support Service) และ กลุ่ม
งานบริการวิศวกรรมอาคาร (Engineering Service) โดยงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์และพ้ืนที่โดยรอบ (Landscape 
Maintenance/Gardening) ก็ถูกจัดให้อยู่ในงานให้บริการสนับสนุน ในส่วนของ งานด้านงานบริการอาคาร (Building 
Service) เพ่ือให้ผู้ใช้งานได้รับความสะดวก และ ความปลอดภัย (ภาพที่ 2.2) 
 

 
ภาพที่ 2.1 ประเภทงานบริการปฏบิัติงานอาคาร (เสริชย์ ,2553) 
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2.1.2 ความหมายของงานภูมิทัศน์  
งานภูมิทัศน์ คือ งานที่เกี่ยวข้องกับงานหลายขนาดต้ังแต่สวนขนาดเล็กไปจนถึงงานวางผัง งานวางแผน

ขนาดใหญ่ เป็นงานที่ต้องวิเคราะห์ และ แก้ปัญหาในการออกแบบโดยคำนึงถึงความสัมพันธ์ของงานออกแบบน้ันกับ
ธรรมชาติ (จามรี ,2558) 

งานภูมิทัศน์ หมายถึง งานที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ภายนอก รอบ ๆ ตัวอาคาร หรือ ภายในพ้ืนที่ จัดสร้างข้ึน
เพ่ือพักผ่อน หาความเพลิดเพลิน ผ่อนคลายความเครียด จากการดำเนินชีวิตในแต่ละวัน งานภูมิทัศน์ทุกชิ้นต้องใช้เวลา 
ทุนทรัพย์ ในการจัดสร้าง จำเป็นจะต้องมีการดูแลบำรุงรักษาอยู่อย่างสม่ำเสมอ เพื่อรักษาสภาพให้มีอายุ การใช้
งานยาวนาน เหตุที ่มีความจำเป็นต้องจัดการดูแลบำรุงรักษา เพราะว่าองค์ประกอบที่สำคัญในงานภูมิทัศน์  
ประกอบด้วย (สมจิต ,2541) 

การดูแลบำรุงรักษาภูมิทัศน์ (Landscape Maintenance) หมายถึง การดูแลบำรุงรักษางานภูมิทัศน์ที่ต้องมี
การกระทำอย่างสม่ำเสมอ (Keep Up) และเสียค่าใช้จ่ายในการดูแลบำรุงรักษาเป็นประจำ (Upkeep) ภายหลังการ
จัดการสร้างงานภูมิทัศน์สิ้นสุดลง (สมจิต ,2541) 

การจัดการงานดูแลบำรุงรักษางานภูมิทัศน์ (Management of Landscape Maintenance) หมายถึง การ
สั่งงาน การควบคุมงาน การดำเนินการเกี่ยวกับ การดูแลบำรุงรักษาภูมิทัศน์ที่จัดสร้างไว้แล้วให้คงสภาพดีอยู่ตลอดไป 
(สมจิต ,2541) 

งานภูมิทัศน์ขนาดเล็ก หมายถึง โครงการภูมิทัศน์บ้านพักอาศัย ซึ่งกินความถึงบ้าน คฤหาสน์ ท่ีอยู่อาศัย
เป็นห้องชุด (Apartment/Condominium) โรงแรม (Hotel) เป็นต้น (สมจิต , 2541) ซึ่งจัดเป็น งานภูมิทัศน์ที่มี
ขอบเขต ไม่กว้างขวางมากเกินไป การบำรุงรักษาและการจัดการต้องเน้นความพิถีพิถัน (มีความละเอียดลออ มากกว่าปกติ) 
เพราะงานภูมิทัศน์ ขนาดเล็ก ใกล้ชิดผู้อยู่อาศัย มีโอกาสใช้ประโยชน์ ในการทำกิจกรรมต่าง ๆ เช่น เป็นงานภูมิทัศน์
ทางเข้าโครงการที่ช่วยสร้างเอกลักษณ์ให้กับโครงการเป็นที่จดจำ หรือเป็นพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่อยู่บริเวณพ้ืนที่
ส่วนกลางที่ให้ผู้อาศัยเข้ามาใช้งานในแต่ละวัน เป็นต้น  
 

2.1.3 งานให้บริการการดูแลรักษาภูมิทัศน์และพ้ืนที่โดยรอบ (Landscape Service)  
2.1.3.1 การให้บริการของผู ้ให้บริการงานภูมิทัศน์ (General Responsibilities of the 

Landscape Service) ผู้ให้บริการงานภูมิทัศน์ สามารถเป็นได้ทั้ง ผู้รับจ้างงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ หรือ หน่วยงาน
ภายในองค์กรที่มีหน้าที่ดูแลอาคารสถานที่ ซึ ่งเนื้อหาที่ได้ยกมานี้ จะกล่าวถึงมุมมอง ในเรื่องรายละเอียดของผู้
รับจ้างงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ แต่ยังสามารถนำไปปรับใช้กับ หน่วยงานภายในได้ด้วย (Lewis, B.T., 1999) 
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ภาพที่ 2.2 แผนผังองค์ประกอบงานให้บริการงานภูมิทัศน์  (Lewis, B.T., 1999) 

 
จากภาพที่ 2.3 จะเห็นว่า ผู้รับจ้างงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ จะมีหน้าที่รับผิดชอบสำหรับการ

จัดเตรียม แรงงาน อุปกรณ์ และ วัสดุที่จำเป็นต่อการปฏิบัติงาน ในรูปแบบที่เหมาะสมกับเน้ืองานที่แตกต่างกันตาม
ลักษณะของงานภูมิทัศน์ อุปกรณ์ทั้งหมดควรจะมาจากความต้องการที่เกิดจากงานภูมิทัศน์น้ัน เพ่ือหลีกเลี่ยงการ
ใช้อุปกรณ์ที่มีความเสี่ยง หรือ เป็นสารเคมีที่เป็นอันตราย ซึ่งจะส่งผลต่อทรัพย์สิน ผู้พักอาศัย และคนที่สัญจรผ่านไปมา 
อุปกรณ์จะต้องมีการดูแลรักษา และไม่ควรจะก่อให้เกิดเสียงดังรำคาญ ในระหว่างการปฏิบัติงาน  เนื่องจากใน
บางสถานที่ มีการจำกัดและควบคุมในเรื่องของเสียง ซึ่งถูกรวมไปถึงเสียงที่เกิดจากการ ปฏิบัติงานดูแลรักษาภูมิ
ทัศน์ด้วย ซึ่งในส่วนน้ีคือเงื่อนไขที่อาจทำให้งานภูมิทัศน์ ในแต่ละพ้ืนที่ของโครงการต้องการวิธการดูแลรักษาที่
ต่างกัน นอกจากน้ีก็ต้องมีการตรวจสอบกับทางนิติบุคคลอาคารในกรณีที่มีข้อกำหนดหรือมีสิ่งที่ต้องการเพ่ิมเติมด้วย  

2.1.3.2 การคัดเล ือก ผู ้ให ้บริการงานภูม ิท ัศน์ (Selecting A Landscape Service 
Provider) การคัดเลือกผู้ให้บริการงานภูมิทัศน์น้ัน ควรจะเป็นผู้ที่ได้รับการฝึกฝนมาในระดับมืออาชีพ และมีอุปกรณ์
ที่เหมาะสมสำหรับการปฏิบัติงาน มองหาผู้รับจ้าง ที่รับฟังแนวคิดและปัญหาของผู้ จ้าง ทำการขอดูประวัติการ
ทำงานที่ผ่านมา เย่ียมชมบริษัท หรือ สำนักงานหลัก และ เย่ียมชมพ้ืนที่ปฏิบัติงานที่ผู ้ร ับจ้างนั้นปฏิบัติงานอยู่ใน
ช่วงเวลาปัจจุบัน โดยมีหลักการข้ันพ้ืนฐานสำหรับงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ ที่อาจแบ่งกลุ่มของงานได้ดังน้ี 

1) งานดูแลรักษาสนามหญ้า (Lawn Maintenance): การดูแลงานสนามหญ้า ควรจะประกอบด้วย
งานบริการ การตัดหญ้าที่เหมาะสม, การกำจัดแมลงและวัชพืช, การบำรุงด้วยปุ๋ย, การให้น้ำ, การถ่ายเทอากาศ การ
ปลูกทดแทนพืชที่ตายไป โดยรายการเหล่าน้ีจะช่วยส่งเสริมให้สนามหญ้ามีสภาพที่ดูดี โดยไม่กลายสภาพเป็นพ้ืนที่
รกร้างที่เต็มไปด้วยวัชพืช 

2) งานดูแลพรรณไม้ ไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน และ พืชอื่น ๆ (Maintenance of Trees, Shrubs, 
Ground covers and other Planting) การดูแลพรรณไม้ จะประกอบด้วยงานบริการ งานจัดการวัชพืช งานตัดแต่งกิ่ง
ไม้ งานใส่ปุ๋ยบำรุงดิน งานทำความสะอาดแปลงปลูก งานกำจัดแมลงและศัตรูพืช การให้น้ำ การปลูกดทดแทน การจัดการ
ระบบไม้ค้ำยัน และการดูแลพืชดอกตามเทศกาลซึ่งงานน้ีเป็นงานที่อาจจะไม่ได้มีในทุกโครงการ 
 

2.1.4 ขอบข่ายของงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์  
เป็นลักษณะงานที่มีความจำเป็นต้องปฏิบัติ เพื่อให้งานคงสภาพดีดังเดิม งานบำรุงรักษา แบ่งได้ 2 

ลักษณะ คือ 1) งานที่จะต้องปฏิบัติเป็นงานประจำ (Routine Practices) เป็นงานที่ต้องปฏิบัติอย่างสม่ำเสมอ ถ้า
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ไม่ปฏิบัติจะทำให้เกิดผลกระทบทั้งทางตรงและทางอ้อมต่องานมวลรวม เช่น การให้น้ำสนามหญ้า การให้น้ำแก่
ต้นไม้ที่ปลูกลงดินในแปลง ในกระบะปลูก ให้น้ำ ใส่ปุ ๋ย 2) งานที ่ปฏิบัติเป็นครั ้งคราว หรือ งานซ่อมบำรุง 
(Supplementary Practices) เป็นงานกิจกรรมที่ไม่ได้ปฏิบัติเป็นประจำ แต่ต้องปฏิบัติในรอบ 1 ปี ไม่มี
ข้อจำกัด ด้านระยะเวลาข้ึนอยู่กับสถานการณ์ เช่น งานซ่อมเครื่องมือและอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษา งานซ่อม
บำรุงงานภูมิทัศน์ดาดแข็ง งานเปลี่ยนอุปกรณ์ไม้ค้ำยัน เป็นต้น (สมจิต, 2537)  
 

ขอบข่ายของงานภูมิทัศน์ที่จำเป็นต้องดูแลรักษา 
เป็นลักษณะงานที่มีความจำเป็นต้องปฏิบัติเพื่อให้งานคงสภาพดีดังเดิม งานบำรุงรักษา แบ่งได้ 2 

ลักษณะคือ (สมจิต, 2537) 
1. งานที่จะต้องปฏิบัติเป็นงานประจำ (Routine Practices) เป็นงานที่ต้องปฏิบัติอย่างสม่ำเสมอ ถ้าไม่

ปฏิบัติจะทำให้เกิดผลกระทบทั้งทางตรงและทางอ้อม เช่น 
 แบ่งเป็นงานบำรุงรักษาตามลักษณะความแตกต่างของพรรณไม้ได้ 3 ประเภท คือ 
 1.1 งานดูแลรักษาสนามหญ้า ได้แก่ การให้น้ำสนามหญ้า การตัดหญ้าและตัดขอบ 
 1.2 งานดูแลรักษาไม้ยืนต้น ได้แก่ งานให้น้ำ ใส่ปุ๋ย การตัดแต่ง เล็มกิ่งไม้ ต้นไม้ใหญ่ การป้องกัน

 กำจัดศัตรูพืช การเก็บกวาดใบไม้ ดอกไม้ ผลไม้ 
 1.3 งานดูแลรักษาไม้พุ่ม ได้แก่ งานให้น้ำ ใส่ปุ๋ย การตัดแต่ง เล็มกิ่งไม้ ตัดแต่งพุ่มได้ตามรูปทรง ก า ร

 ป้องกันกำจัดศัตรูพืช การเก็บกวาดใบไม้ งานกำจัดวัชพืชในแปลงปลูก 
1.4 การตรวจสอบการเก็บรักษาอุปกรณ ์
 

2. งานที่ปฏิบัติเป็นครั้งคราว หรือ งานซ่อมบำรุง (Supplementary Practices) เป็นงานกิจกรรมที่
ไม่ได้ปฏิบัติเป็นประจำ แต่ต้องปฏิบัติในรอบ 1 ปี ไม่มีข้อจำกัด ด้านระยะเวลาข้ึนอยู่กับสถานการณ์  

2.1 งานซ่อมเครื่องมือและอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษา 
2.2 งานเปลี่ยนวัสดุปลูก 
2.3 งานคลุมดินแปลงโคนต้นไม่ใหญ่ 
2.4 งานดูแลบำรุงรักษาพืชน้ำ 
2.5 งานเปลี่ยนต้นไม้ 

 

2.2 ประเภทของพรรณไม้ในงานภูมิทัศน์ 
 จามรี อารยะนิมิตสกุล ได้จำแนกประเภทของพรรณไม้ออกตามผลทางการเลือกใช้ โดยใช้หลักเกณฑ์ของ
พืชพันธ์ุ ได้เป็น 7 ประเภท ได้แก่ 1. ไม้ ยืนต้น (Tree) 2. ไม้พุ่ม (Shrub) 3. ไม้ เลื้อย (Lianas) 4. ไม้คลุมดิน 
(Ground Cover) 5. ไม้ล้มลุก (Herb) 6. ไม้เน้ืออ่อนขาดเล็ก หรือ พืชไม่มีท่อลำเลียง (Bryoids) 7. พืชที่อาศัยอยู่
กับพืชชนิดอื่น (Epiphytes) และ 8. ไม้น้ำ (Aquatic Plant) 
 ศศิยา ศิริพานิช (2554) ได้จำแนกประเภทของพรรณไม้ที่พบในงานภูมิทัศน์ (Plant Classification) 
ออกเป็น 4 ประเภท คือ 1. ไม้ยืนต้น (Trees) 2. ไม้พุ่ม (Shrubs) 3. ไม้คลุมดิน (Ground cover) 4. ไม้ เลื้อย 
(Vine) 
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 ในการศึกษาน้ี จึงได้จำแนกประเภทของพรรณไม้ที่พบ ออกเป็น 4 ประเภท ดังน้ี 
1.) ไม้ยืนต้น (Trees) หมายถึง พืชที่มีเนื้อเจริญเติบโตจากตายอด สามารถเจริญสูงข้ึนเรื่อย ๆ เมื่อโต

เต็มที่จะมีลำต้นเดียว ทรงพุ่มใบอยู่ในระดับสูง มีอายุยืนหลายปี ไม่ต้องอาศัยพาดพิงไม้อื่น สูงมากกว่า 6 เมตร 
ไม้ยืนต้นขนาดเล็ก สูง 5-10 เมตร เช่น คอร์เดีย คำมอกหลวง ชงโค ตาเบเหลือง ตันหยง ตีนเป็ดน้ำ ตีนเป็ดฝรั่ง 

องุ่นทะเล ฯลฯ 
ไม้ยืนต้นขนาดกลาง สูง 10-25 เมตร เช่น ชมพูพันทิพย์ นนทรี มะฮอกกานี ราชพฤกษ์ ทองกวาว หลิว หู
กระจง ฯลฯ 
ไม้ยืนต้นขนาดใหญ่ สูงมากกว่า 25 เมตร เช่น จามจุรี พญาสัตบรรณ ยางนา สำโรง สาละลังกา ฯลฯ 

 

  
ภาพที่ 2.3 ตีนเป็ดน้ำ ภาพที่ 2.4 ชมพูพันธ์ุทิพย์ 
 

2.) ไม้พุ่ม (Shrubs) หมายถึง ไม้เน้ือแข็ง ลำต้นต้ังตรงเป็นอิสระหรือแตกกอ โดยไม่ต้องอาศัยสิ่งอื่น มีอายุยืน
หลายปี การแตกกิ่งก้านอยู่ในระดับพ้ืนดิน ความสูงไม่มากนัก แต่บางชนิดอาจสูงเท่ากับไม้ยืนต้น  

ไม้พุ่มขนาดเล็ก สูง 1.00-2.00 เมตร เช่น โกสน เข็มเศรษฐี ชบา ขาไก่ บลูฮาวาย ลิ้นกระบือ ฯลฯ 
ไม้พุ่มขนาดใหญ่ สูง 200-4.00 เมตร เช่น กระดังงาสงขลา เข็มขาว ทรงบาดาล ทองอุไร  เทียนหยด 

จันทน์ผา แก้วเจ้าจอม ฯลฯ 
 

  
ภาพที ่2.5 บานเช้าสีนวล ภาพที ่2.6 เทียนหยด 
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3.) ไม้คลุมดิน (Ground Covers) เป็นพรรณไม้พุ่มเต้ียสูงประมาณ 0.30-0.60 เมตร ลักษณะการเจริญ
ของพุ่มค่อนไปทางเลื้อย สามารถปกคลุมดินได้ดีและเร็ว มีอายุได้นาน ต้องการดูแลรักษา ไม่มากนัก เช่น ว่านสี่ทิศ 
หลิวใบ หลิวไต้หวัน กำแพงเงิน การะเกดหนู ฯลฯ 
 

  
ภาพที ่2.7 หลิวไต้หวัน ภาพที ่2.8 การะเกดหนู 

 
ไม้เลื้อย (Vines) พรรณไม้ที่มีลักษณะของลำต้นที่ต้องอาศัยยึดเหน่ียวพาดพิงต้นไม้ หรือวัตถุอื่น ในการ

เจริญเติบโต ทางความยาว มากกว่าด้านข้าง เช่น การเวก ถ้วยทอง พวงชมพู สายน้ำผึ้ง พวงประดิษฐ์ อรพิม อัญชันฯ 
 

  
ภาพที ่2.9 พวงชมพู ภาพที ่2.10 สายน้ำผึ้ง 

 

2.2.1 ปัจจัยหลักในการเลือกไม้ยืนต้นและไม้พุ่ม  
เอื้อมพร วีสมหมาย (2554) กล่าวว่า การเลือกชนิดของต้นไม้ให้ เหมาะสมกับสภาพพ้ืนที่  จะต้องมีการ

ตรวจสอบสภาพพ้ืนที่ที่จะทำการจัดภูมิทัศน์ว่า มีปัจจัยแวดล้อมเป็นอย่างไร เพ่ือให้การคัดเลือกต้นไม้เหมาะสมกับพ้ืนที่
น้ัน ๆ ควรพิจารณาถึง  

1. แสง ต้นไม่ใหญ่ต้องการแสงเต็มที่วันละประมาณ 6 ชั่วโมง ถ้าแสงน้อยกว่าน้ีควรพิจารณาต้นไม้ที่มีขนาด
เล็กลง หรือทนต่อแสงแดดได้   

2. ความชื้น พืชต้องการดินที่ชุ่มชื้นเพ่ือการเจริญเติบโต พืชบางชนิดชอบความชุ่มชื้นในดินมากหรือน้อย
แตกต่างกัน 

3. ค่า pH ในดิน พืชแต่ละชนิดชอบความเป็นกรดและด่างของดินแตกต่างกัน ควรทดสอบค่าความเป็น
กรดและด่างในดินก่อน 

4. ดินเค็ม ถ้าเป็นพ้ืนที่เป็นดินเค็ม ควรเลือกพืชที่ทนเค็มได้ร่วมกับการดึงเค็มออกจากพ้ืนที่ ใช้น้ำจืดรด
น้ำต้นไม้ ทำให้ระบบระบายน้ำใต้ดินออกจากพ้ืนที่ 
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5. โรคแมลง พืชที่แข็งแรง ไม่มีโรค แมลงจะได้รับการพิจารณาเป็นอันดับแรก เช่น สะเดา ตีนเป็ดน้ำ 
หรือ ศึกษาเรื่องโรคแมลง ในพ้ืนที่น้ันว่ามีผลต่อต้นไม้ชนิดใดบ้างและหลีกเลี่ยงการเลือกใช้พืชชนิดน้ัน ๆ 

6. ชนิดของต้นไม้ที่สามารถขุดล้อมและเคลื่อนย้ายได้ ในการขุดล้อมต้นไม้ ต้องมีผู้เชี่ยวชาญ เพ่ือดำเนินการ
ให้ถูกต้องตามหลักวิชาการ อย่างไรก็ดีพืชบางชนิด แม้ขุดล้อมอย่างดีแล้วก็ตาม ต้นไม้ก็มีโอกาสตายสูง ควร
หลีกเลี่ยงการเลือกต้นไม้ที่มีขนาดใหญ่ เกินไปและต้นไม้ที่ยากในการขุดล้อม  

7. ราคาและปริมาณที่สามารถจัดหาได้ ขนาดของต้นไม้ ชนิดที่เหมาะสมและจำนวนที่สามารถหาได้จะเป็น
หลักสำคัญ ในการเลือกชนิดของต้นไม้เพ่ือการจัดภูมิทัศน์ 
 

2.3 การค้ำยันต้นไม้ในงานภูมิทัศน์ 
เอื้อมพร  วีสมหมาย (2554) กล่าวว่า การค้ำยันต้นไม้ในปัจจุบันมีหลายรูปแบบ ส่วนใหญ่จะพิจารณาเลือก

รูปแบบการค้ำยันจากตำแหน่งที่ปลูกต้นไม้ สภาพแวดล้อมในพื้นที่นั้น และขนาดลำต้นอีกทั้งทรงพุ่มของต้นไม้ 
น้ัน ๆ ด้วย โดยเน้นเรื่องการเจริญเติบโตของพืช ความสวยงาม และความปลอดภัยเป็นหลัก ซึ่งมี 2 รูปแบบ คือ 

1. การค้ำยันชั่วคราว 
2. การค้ำยันถาวร 
การค้ำยันแต่ละแบบจะมีจุดหมายแตกต่างกัน โดยในการผลิตวัสดุค้ำยันหลาย ๆ แบบ จะมีทั้งการใช้

ลวดสลิง โลหะ ยาง ไม้ และวัสดุอื่น ๆ มากมาย ควรศึกษาถึงวิธีการใช้และความเหมาะสม เพื่อที่จะเลือกใช้ได้
อย่างถูกต้อง สะดวกสบาย ทำให้การทำงานได้ผลดี และมีผลเสียหายต่อต้นไม้น้อยที่สุด  (Gilman, 1997)  

การค ้ำยันชั ่วคราว หมายถึงการค ้ำยันต้นไม้ที ่ม ีขนาดเล็ก อาจเป็นไม้พุ ่ม , ไม ้ยืนต้นขนาดเล็ก
เส้นผ่าศูนย์กลางลำต้นต่ำกว่า 6-8 น้ิว ลงไป เพราะต้นไม้ เหล่าน้ีสามารถต้ังตัวได้ ในระยะเวลาไม่นานหลังการปลูก
และสามารถเจริญเติบโตได้ดี ทั้งการเจริญเติบโตระบบรากฝอยเพ่ือหาอาหาร ระบบรากแขนงเพ่ือยึดลำต้น รวมทั้งการ
ขยายตัวของลำต้นให้สมดุลกับการแตกพุ่มใบ ซึ่งอาจจะเป็นระยะเวลาในการค้ำยันต้ังแต่ 6 เดือนไปจนถึง 2 ปี ทั้งน้ี
ข้ึนอยู่กับขนาดของต้นไม้ โดยต้องทำการดูแลรักษาการค้ำยันให้อยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ดีตลอดเวลา 

ควรจะแกะวัสดุค้ำยันต้นไม้ทั้งหลายออกหลังจากการปลูกต้นไม้ไปแล้ว 1 ปี แต่ส่วนใหญ่แล้วเจ้าของบ้าน
จะลืม ทำให้ต้นไม้ตาย เน่ืองจากถูกลวดหรือวัสดุผูกมัดลำต้นจนคอดกิ่ว (Gilman, 1997) 

ส่วนใหญ่ในประเทศไทยจะใช้เชือกฟางหรือเชือกมะนิลา เพ่ือผูกมัดต้นไม้ส่วนไม้ค้ำยันจะใช้ไม้สนหรือไม้
ยูคาลิปตัส ซึ่งจะเปื่อยและผุ หลังจากใช้งานได้ประมาณ 6 เดือนเป็นต้นไป แต่ถ้ามีการลอกเปลือกออกผึ่งให้แห้งและ
ทาสีน้ำมันหรือน้ำยากันปลวก อายุการใช้งานจะนานถึง 1 ปี ส่วนวิธีการจัดภูมิทัศน์ในประเทศไทยจะไม่นิยมใช้ลวดร้อย
ในสายยางเพ่ือผูกและค้ำยันไม้ค้ำเข้ากับต้นไม้เน่ืองจากมีราคาแพงกว่า 
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2.4 ข้อมูลจากการศึกษางานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้อง 

 
 Michael Behm and Poh Choon Hock, Safe design of Skyrise greenery in Singapore. 

  ข้อมูลที่ได้จากงานวิจัย: ในหัวข้อของ Rooftop greenery – Safe access เน้ือหากล่าวถึงการเข้าถึงพ้ืนที่
สวนบนอาคาร ที่ควรจะมีการติดต้ังบันได หรือเส้นทางในการเข้าถึงพ้ืนที่งานภูมิทัศน์บนอาคาร เพ่ืออำนวยความสะดวกใน
การเคลื่อนย้ายอุปกรณ์ เน่ืองจากสวนบนอาคารอาจเกิดข้ึนในพ้ืนที่บางส่วนของอาคารที่มีรูปร่างและการออกแบบที่ยากต่อ
การเข้าถึง ในการขนย้ายอุปกรณ์ในการดูแลรักษา จำพวกสารเคมี ที่เป็นอันตราย ควรจะต้องมีการจัดการเส้นทางในการ
ปฏิบัติงานโดยคำนึงถึงความปลอดภัยที่จะเกิดข้ึนในการทำงาน 
 ในส่วนของหัวข้อ Vertical Greenery systems – safe access and fall protection งานวิจัยได้กล่าวถึง การ
ดูแลรักษางานภูมิทัศน์แนวต้ังว่า เป็นพ้ืนที่ที่เข้าถึงได้ยาก เมื่อเปรียบเทียบกับการเข้าถึงพ้ืนที่ของสวนบนอาคารแล้วจะ
พบว่า สวนแนวต้ังบางบริเวณไม่สามารถเข้าถึงจากพ้ืนที่ด้านหลังได้ เน่ืองจากติดต้ังชิดกับแพงในลักษณะติดตาย หรือ สวน
แนวต้ังบางแห่ง จะต้องดูแลจากชั้น 1 ทั้งๆที่บริเวณของพ้ืนที่ปลูกพืชอยู่ในพ้ืนที่ที่มีระดับความสูงมากกว่าปรกติ ซึ่งในสวน
แนวต้ังบางที่ อาจจะต้องมีการติดต้ังอุปกรณ์ที่สามารถช่วยการดูแลรักษาข้ึนลงได้ในแนวด่ิง เช่น Gondola แต่ก็เป็น
อุปกรณ์ที่จะมีค่าใช้จ่ายที่สูงมาก 

Building and Construction Authority, Singapore. Building Planning and Massing; บทที่  5 
Building Greenery and Landscaping 

ข้อมูลที่ได้จากงานวิจัย: เน้ือหากล่าวถึง คุณประโยชน์ของพ้ืนที่งานภูมิทัศน์บนอาคารที่ไม่เพียงแต่จะสร้าง
ทัศนียภาพที่ดี แต่ยังช่วยลดมลภาวะ รวมถึงความร้อน ที่มาจากทางอากาศ อีกทั้งยังช่วยปรับคุณภาพของอากาศ ลด
ระดับอุณหภูมิของตึก ลดการใช้พลังงาน และช่วยบรรเทา ปรากฏการณ์ Urban Heat Island ในการออกแบบพ้ืนที่
งานภูมิทัศน์ ทีมงานควรจะให้ความสำคัญกับสุนทรียภาพที่จะได้จาก พรรณไม้ที่จะต้องเข้าไปรวมกับสถาปัตยกรรม
ที่มีการพัฒนาควบคู่ไปกับการได้ประโยชน์ร่วมกันจากสภาพแวดล้อมและชุมชน The Greenery Provision มีการ
ตรวจวัด การขยายตัวของพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ ท่ีถูกปรับปรุง และสร้างร่มเงาในรูปแบบที่หลากหลาย โดยทั่วไปแล้ว พ้ืนที่
งานภูมิทัศน์จะถูกจัดให้อยู่ใน 3 รูปแบบ ดังน้ี 

Ground Garden การสร้างพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่แนวแผ่ขยาย คือ แนวทางที่มีประสิทธิภาพสูงสุด ในการ
ป้องกันความร้อน ที่เกิดข้ึนจากสิ่งปลูกสร้าง และสามารถควบคุมระดับอุณหภูมิ ในระดับ marcro  

Roof Garden สิ่งที่จะเป็นประโยชน์ของ มากที่สุด คือการที่ช่วยในเรื่องของ Thermal Insulation ของ
อุณภูมิภายนอกที่จะเข้าไปสู่ภายในตัวอาคาร เป็นการเพ่ิมพ้ืนที่ทางระบบนิเวศให้แก่สิ่งมีชีวิต รวมทั้งช่วยในเรื่องของ
ปัญหาการดูดซับน้ำฝน เป็นการช่วยระบบของ Water Tank ด้วย 

Vertical Garden Green Walls เน่ืองจากการสร้างตึกสูง เป็นการขยายตัวในแนวด่ิง การเพ่ิมพ้ืนที่ของพ้ืนที่
งานภูมิทัศน์ในแนวน้ีจึงเป็นส่วนหน่ึงของการออกแบบ สามารถเป็นเปลือกอาคารที่จะช่วยลดความร้อน และช่วยปรับปรุง
ลักษณะคุณภาพของอากาศ แต่ทั้งน้ี ระบบของ Vertical Garden ค่อนข้างที่จะต้องได้รับการดูแลเป็นพิเศษ มีการวาง
ระบบการให้น้ำ รวมถึงการบำรุงรักษาท่ีดีมาต้ังแต่เริ่มออกแบบด้วย 
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National Parks, Singapore, A Handbook On Developing Sustainable Highrise Gardens 
Bringing Greenery Skywards 
 

 
ภาพที่ 2.11 รูปแบบสวนบนอาคารที่พบในประเทศสิงคโปร์ 

 
ข้อมูลที่ได้จากงานวิจัย: เน้ือหากล่าวถึง ท่ีมาและความสำคัญของงานภูมิทัศน์ในอาคารที่เป็นลักษณะของ

อาคารสูง เน่ืองจากเป็นเอกสารที่เกิดจากหน่วยงาน National Parks ของประเทศสิงคโปร์ ซึ่งได้ให้ความสำคัญกับพ้ืนที่งาน
ภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนในอาคาร เน้ือหาจึงเป็นการให้ความรู้ต้ังแต่ประเภทของพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนในลักษณะต่าง ๆ 
เพ่ือให้ผู้ศึกษาเกิดความเข้าใจเบื้องต้นเกี่ยวกับเรื่องของงาน Landscape 

โดยได้กล่าวถึงวิธีการในการการจัดการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์สำหรับอาคารสูง ที่มีรูปแบบวิธีการจัดการที่
ผู้ดูแลอาคาร โครงการที่มีงานภูมิทัศน์ประเภทดังกล่าว สามารถปฏิบัติตามได้ ดังน้ี 

Maintenance Requirement คือ ความต้องการในงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ จะมาจาก 2 ส่วนหลัก คือ  
 1.) Design การออกแบบน้ันสำคัญต่อการดูแลรักษา การกำหนดรูปแบบงานภูมิทัศน์ที่จะเกิดข้ึนใน

โครงการทั้งสวนระดับพ้ืน สวนบนอาคาร และสวนแนวต้ัง จะต้องมีการคำนึงถึงความเหมาะสมของระบบรองรับพ้ืนที่งาน
ภูมิทัศน์ที่ได้มีการเตรียมไว้ ลักษณะของพรรณไม้ในแต่ละพ้ืนที่ที่จะเหมาะสมต่อการดูแลรักษา ปรึกษาและหาข้อมูล
เพ่ิมเติมสำหรับพรรณไม้ที่เหมาะสมในแต่ละพ้ืนที่ 

 2.) Wind Condition ความหนาแน่นของพรรณไม้ และ ระยะการปลูก ประเภทไม้ยืนต้น หรือ ไม้พุ่ม
ที่มีความสูงมากกว่า 1 เมตร ในบริเวณสวนบนอาคาร มีผลต่อการกระจายตัวของเศษใบไม้ที่ร่วงจากการปะทะกับแรงลม
บนอาคาร การปลูกที่ไม่ชิดจนเกินไป จะช่วยให้แรงลมที่ปะทะ เบาลง และ ควรมีการตัดแต่งกิ่งไม้บนอาคาร ทุกๆ 6 เดือน 
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 อีกส่วนหน่ึงที่งานวิจัยได้กล่าวถึง คือ ประเด็นของ List of Suggested Plants ซึ่งเป็นการรวบรวมพรรณ
ไม้ที่ควรปลูก โดยได้ระบุลักษณะการดูแล รวมถึงลักษณะเฉพาะของพรรณไม้น้ัน เพ่ือเป็นคู่มือพ้ืนฐาน สำหรับผู้
ศึกษา ได้นำไปปรับใช้กับงานภูมิทัศน์น้ันจริง 

 
Michael Y.L. Chew, Sheila Conejos; Developing a green maintainability framework for 

green walls in Singapore  
ข้อมูลที่ได้จากงานวิจัย: จากการศึกษากลุ่มตัวอย่างอาคารที่มีพ้ืนที่งานภูมิทัศน์แบบ Green Walls หรือ 

สวนแนวต้ัง ทำให้พบปัญหาที่เกิดข้ึนกับงานภูมิทัศน์ประเภทสวนแนวต้ังน้ี เมื่อมีการเปิดใช้อาคารหลายประการ เช่น 
ใบเสียหายจากสภาพอากาศ (Leaf Damage from weather) คราบสนิมบริเวณระแนง (Dirt Staining) พืชพรรณ
แห้งตาย (Withering Plant) น้ำระบายไม่ดี (Water Stagnation) ระบบระบายน้ำเสียหาย (Drainage Failure 
Water Dripping) เป็นต้น 

โดยข้อมูลจากการวิเคราะห์ สามารถแบ่งกลุ่มของปัญหาที่พบในข้ันตอนของการดูแลรักษาได้เป็น 2 กลุ่ม
คือ 1. Technical ปัญหาที่เกิดจากระบบทางเทคนิค และ 2. Environment ปัญหาที่เกิดจากสภาพแวดล้อม 

โดยสามารถสรุปได้ว่าวิธีการพัฒนาการดูแลรักษางานภูมิทัศน์แนวต้ัง จะประกอบด้วย 3 ประเด็นดังน้ี  
1. การก่อสร้าง การติดต้ัง และ การบำรุงรักษา ควรจะต้องมีการจัดการความเสี่ยงของปัญหาท่ีจะเกิดข้ึน 

ต้ังแต่ข้ันตอนก่อสร้าง การออกแบบที่คำนึงถึงความปลอดภัยในการดูแลรักษา และ การติดต้ังเป็นสิ่งที่ต้องให้
ความสำคัญ 

2. ความหลากหลายทางชีวภาพ การเจริญเติบโตของพืช และ การควบคุมสิ่งมีชีวิต จะต้องถูกออกแบบให้
เหมาะสมกับงานภูมิทัศน์แนวต้ัง คำนึงถึงระบบราก และ การกำจัดแมลง 

3. ระบบให้น้ำ และ สารอาหาร จะต้องมีการคำนึงถึงการให้น้ำท่ีเหมาะสม ในสวนแนวต้ังแต่ละบริเวณ ใน
บางบริเวณที่อาจจะได้รับปริมาณน้ำฝนที่มากกว่าบริเวณอื่น ก็สามารถวางแผนลดการใช้น้ำ เพ่ือเป็นการลดการใช้
น้ำให้แก่โครงการ 

 
2.5 สรุปผลที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม 

จากการทบทวนวรรณกรรม หลักการบริหารทรัพยากรกายภาพด้านการจัดการงานบริการอาคาร 
องค์ประกอบของงานภูมิทัศน์ พรรณไม้ที่ใช้ในงานออกแบบภูมิทัศน์ ขอบเขตงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ งานวิจัยและ
บทความวิชาการที่เกี่ยวข้อง สามารถสรุปได้ 3 ประเด็นดังน้ี 

1. หลักการจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ 
- ผู้จัดการอาคารต้องคำนึงถึง ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ในโครงการ  
- ปริมาณพ้ืนที่งานภูมิทัศน์  
- ตำแหน่งที่ต้ังงานภูมิทัศน์ในแต่ละจุด 
- ลักษณะพืชพรรณและองค์ประกอบที่เกิดข้ึนในงานภูมิทัศน์ 
- จัดหาผู้รับบริการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ให้สอดคล้องกับความต้องการของโครงการ 

 
2. องค์ประกอบของงานภูมิทัศน์ 
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- ประกอบด้วย 2 องค์ประกอบ คือ พืชพรรณ (Softscape) และ ภูมิทัศน์ดาดแข็ง (Hardscape) 
- งานพืชพรรณ หรือ พรรณไม้ที่พบในงานภูมิทัศน์ แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ ไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม 

ไม้คลุมดินและไม้เลื้อย 
- งานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการคอนโดมิเนียม แบ่งออกเป็น 3 รูปแบบได้แก่ 

1.) สวนระดับพ้ืน 
2.) สวนบนอาคาร 
3.) สวนแนวต้ัง 
โดยสามารถพบรูปแบบการจัดพรรณไม้ ได้ดังน้ี 
1.) ต้นไม้ กับ พ้ืนดาดแข็ง (Tree and Hardscape) 
2.) ต้นไม้ กับ หญ้า (Tree and Grass) 
3.) ต้นไม้ กับ ไม้คลุมดิน (Tree and Groundcover) 
4.) ต้นไม้ กับ ไม้พุ่ม (Tree and Shrubs) 
5.) ไม้พุ่ม กับ ไม้คลุมดิน (Shrubs and Ground covers) 
6.) ไม้พุ่มชนิดเดียว (Shrubs) 
7.) ไม้คลุมดินชนิดเดียว (Ground Cover) 
8.) ระแนงไม้เลื้อย (Trellis and Vine) 
9.) สนามหญ้า (Lawn) 
10.) สนามหญ้า กับ พ้ืนดาดแข็ง (Lawn and Hardscape) 
11.) ผนังเขียว (Green Wall) 

3. ขอบเขตงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ 
- แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ งานที่ต้องดูแลรักษาเป็นประจำ (Routine Practice) และ งานที่

ต้องดูแลรักษาเป็นครั้งคราว (Supplementary Practice) 
- งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ (Gardening) แบ่งได้เป็น 2 ประเภทหลัก คือ 1. งานดูแลรักษา

สนามหญ้า (Lawn Maintenance) และ 2. งานดูแลรักษาพรรณไม้ทั่วไป (Maintenance of 
Trees, Shrubs, Ground covers and other Planting)  
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ตารางที่ 2.1 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และ สามารถปรับใช้ในการศึกษา 
ลำ

ดับ
 ประเภท ปี ชื่อเรื่อง สิ่งที่สามารถปรับใช้ในการศึกษา 

1 Thesis 2541 การออกแบบสวนบนอาคารใน
กรุงเทพมหานคร Roof Garden 
design in Bangkok 

ผู้วิจัยได้ศึกษาแนวทางการออกแบบ
สวนบนอาคารจากเอกสารทางวิชาการ
ซึ่งส่วนใหญ่มาจากประเทศทางแถบฝั่ง
ตะวันตก เพ่ือนำมาวิเคราะห์
เปรียบเทียบกับการออกแบบสวนบน
อาคารของสถานที่จริงใน
กรุงเทพมหานคร  

2 Thesis 2552 การดูแลอาคารสถานที่ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย : ประเภทอาคารอเนก
หน้าท่ีใช้สอย (Mixed use) 

 ระเบียบวิธีที่ใช้ในการเก็บข้อมูล 

   
Facility management in 
Chulalongkorn University : mixed 
use buildings 

วิธีการจัดการของ FM ต่ออาคาร
ประเภทใดประเภทหน่ึง ที่มีลักษณะ
จำเพาะ 

3 Thesis 2551 การบริหารทรัพยากรกายภาพของ
พิพิธภัณฑ์ : กรณีศึกษาอาคาร
พิพิธภัณฑ์ของรัฐ 10 แห่งในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 

ระเบียบวิธีที่ใช้ในการศึกษา  
การต้ังขอบเขตการศึกษาด้านเน้ือหา 
และ ขอบเขตด้านพ้ืนที่ 

4 Journal 2552 Research Of Landscape Design In 
Residential Area 

การสร้างองคค์วามรู้ใหม่ จาก
กรณีศึกษาจริง และ จากการเก็บ
ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงของกรณีศึกษา  

5 Thesis 2553 การบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร
สำนักงานให้เช่าระดับ เอ : กรณีศึกษา
อาคารสำนักงานให้เช่า จำนวน 15 
อาคาร ในบริเวณศูนย์์กลางเขตธุรกกิจ
กรุงเทพมหานคร 

ระเบียบวิธีที่ใช้ในการศึกษา  
การต้ังขอบเขตการศึกษาด้านเน้ือหา 
และ ขอบเขตด้านพ้ืนที่ 

6 Thesis 2553 การบริหารทรัพยากรกายภาพของ
โรงเรียนรัฐบาลขนาดใหญ่พิเศษ : 6 
กรณีศึกษาโรงเรียนรัฐบาลขนาดใหญ่
พิเศษในสังกัดสำนักงานเขตพ้ืนที่ศึกษา 
กรุงเทพมหานคร เขต 2 

ระเบียบวิธีที่ใช้ในการศึกษา  
การต้ังขอบเขตการศึกษาด้านเน้ือหา 
และ ขอบเขตด้านพ้ืนที่ 

7 Journal 2553 Building Planning & Massing , การสร้างองคค์วามรู้ใหม่ เก่ียวกับเรื่อง
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Building and Construction 
Authority, Singapore. 

สวนบนอาคารของประเทศสิงคโปร์ ท่ี
ระบุแนวทางและวิธีการดูแลรักษา 

8 Thesis 2554 แนวทางการจัดการสระว่ายน้ำ : 
กรณีศึกษา ลุมพินี คอนโดมิเนียม 

ระเบียบวิธีที่ใช้ในการศึกษา  
การต้ังขอบเขตการศึกษาด้านเน้ือหา 
และ ขอบเขตด้านพ้ืนที่ 

9 Thesis 2556 แนวทางการปรับปรุงภูมิทัศน์ศูนย์
ราชการจงัหวัดขอนแก่นเพ่ือสนับสนุน
แนวคิดเมืองสีเขียว 

ระเบียบวิธีที่ใช้ในการศึกษา  

10 Thesis 2557 Gap analysis of green features in 
condominiums between 
potential homeowners and real 
estate agents : A pilot study in 
Singapore 

การสร้างองคค์วามรู้ใหม่ เก่ียวกับ
ความต้องการพ้ืนที่งานภูมิทัศน์จาก
กรณีศึกษาในประเทศสิงคโปร ์

11 Journal 2558 การใช้พืชพรรณประกอบอาคาร เพ่ือ
มนุษย์และสภาพแวดล้อม  

บทบาทของพืชพรรณประกอบอาคาร
ที่มีผลต่อสภาพแวดล้อม 

12 Thesis 2559 Developing a green 
maintainability framework for 
green walls in Singapore 

ปัญหาจากพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึน
ในอาคาร วิธีการดูแลรักษาทำหรับ
สวนบางประเภท แบบเฉพาะทาง 

13 Journal 2560 A Handbook On Developing 
Sustainable Highrise Gardens 
Bringing Greenery Skywards 

ปัญหาจากพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึน
ในอาคาร วิธีการดูแลรักษาทำหรับ
สวนบนอาคาร 
สร้างองค์ความรู้ใหม่เกี่ยวกับพืชพรรณ
ที่เหมาะสมกับการปลูกบนอาคาร 

14 Thesis 2561 การบริหารทรัพยากรกายภาพโรง
ละคร: กรณศีึกษา 6 โรงละครใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

เครื่องมือที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล 

15 Thesis 2561 The prioritisation and 
satisfaction on Thai’s Rating of 
Energy and Environmental  

ระเบียบวิธีที่ใช้ในการศึกษา  
การต้ังขอบเขตการศึกษาด้านเน้ือหา 
และ ขอบเขตด้านพ้ืนที่    

Sustainability criteria A case 
study of Bangkok green 
condominium  
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บทที่ 3 
ระเบียบวิธีการศึกษา 

 
การศึกษาครั้งน้ีเป็นการศึกษาเชิงประจักษ์ (Empirical Research) (Yin, 1994) เพ่ือเข้าใจลักษณะของงานภูมิ

ทัศน์ และวิธีการจัดการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ที่เกิดขึ้นในโครงการอาคารชุดพักอาศัย หรือ คอนโดมิเนียม 
แบบอาคารสูง ในเขตกรุงเทพมหานคร จำนวน 9 โครงการ  ได้แก่  

1) โครงการ นิช ไพรด์ เพชรบุรี  
2) โครงการ นิช โมโน รัชวิภา  
3) โครงการ นิช ปากเกร็ด  
4) โครงการ 28 ชิดลม  
5) โครงการ บีทนิค  
6) โครงการศาลาแดง วัน  
7) โครงการ นาย วงเวียนใหญ่  
8) โครงการ พาย ราขเทวี และ  
9) โครงการ เดอะ ไลน์ อโศก รัชดา  
ซึ่งเป็นโครงการที่อยู่ภายใต้การพัฒนาโครงการของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ที่มีชื่อเสียง จำนวน 3 บริษัท ได้แก่ 

1. บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด (มหาชน) 2. SC Asset Corporation Plc. 3. บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 
โดยทั้ง 9 โครงการน้ีมีความแตกต่างกันในเรื่องของ ระดับราคาขายโครงการ และ มีความคล้ายคลึงกันในเรื่องของ
ลักษณะความสูงอาคาร เพ่ือจะได้นำเอาผลการเก็บข้อมูลมาวิเคราะห์หาความเหมือนและความแตกต่างกันในเรื่อง
ของการจัดการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ โดยเฉพาะในส่วนของงานซอฟท์สเคป และเสนอแนวทางในการจัดการ
งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ให้มีประสิทธิภาพย่ิงข้ึนต่อไป ตารางที่ 3.1 แสดงให้เห็นรายละเอียดของโครงการ
กรณีศึกษาท้ัง 9 โครงการ โดยขนาดพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่ปรากฏในตารางดังต่อไปน้ีคือพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนจริงที่
สามารถวัดได้จากแบบผังของโครงการ 
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3.1 การรวบรวมข้อมูล 

การรวบรวมข้อมูลในการศึกษาครั้งน้ี จะแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ ดังน้ี 1. ศึกษาโดยโดยใช้การสำรวจและ
การเก็บรวบรวมข้อมูลจากพ้ืนที่จริง 2. ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร 

 
1. ข้อมูลปฐมภูมิ 

1.1 สำรวจลักษณะทางกายภาพของงานภูมิทัศน์ในคอนโดมิเนียม พ้ืนที่ที่จะเกิดงานภูมิทัศน์ใน
บริเวณระดับพ้ืน บนอาคาร รูปแบบงานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึน ตัวอย่างโครงการ 9 โครงการ จากผังแสดงพ้ืนที่ภูมิทัศน์
ของโครงการ 

1.2 สังเกตการณ์ ลักษณะและรูปแบบการจัดการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ของโครงการในส่วน
ของซอฟท์สเคป 

1.3 สัมภาษณ์ ผู้จัดการอาคาร ผู้ให้บริการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ ของโครงการ ค่าใช้จ่ายใน
การดูแลปัญหาที่พบระหว่างการดูแลจัดการ งานภูมิทัศน์ 

 
2. ข้อมูลทุติยภูมิ 

2.1 สืบค้นจากเอกสารและรายงานที่เก่ียวข้อง เช่น กฎหมายควบคุมอาคาร กฎระเบียบต่าง ๆ ที
เก่ียวข้อง 

2.2 ศึกษาทบทวนหลักการแนวคิดและทฤษฎีจากบทความและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  
- หลักการจัดการงานดูแลรักษาภูมิทศัน์ 
- พืชพันธ์ุในงานภูมิสถาปัตยกรรม  

3. วิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือหาปัญหาและสาเหตุของปัญหาต่างๆ 
3.1 วิธีการดูแลพรรณไม้ของงานภูมิทัศน์ 
3.2 ปัญหา และวิธีการแก้ปัญหา การตายของพรรณไม้  
3.3 วัสดุ อุปกรณ์ที่ต้องใช้ และระยะเวลาในรอบที่ต้องดำเนินการ 
3.3 ค่าใช้จ่ายของงานดูแลงานภูมิทัศน์ และ แผนงานในการปฏิบัติงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
 

-ในการศึกษาครั้งน้ีเป็นการศึกษาเชิงประจักษ์ ได้กำหนดข้ันตอนการศึกษาออกเป็น 6 ข้ันตอน ดังน้ี 
1. ต้ังคำถามในงานวิจัย 
2. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เอกสารทางวิชาการ เกี่ยวกับ ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ กฎหมายที่

เก่ียวข้องกับพ้ืนที่งานภูมิทัศน์สำหรับอาคารพักอาศัย และ มาตรฐานการดูแลงานภูมิทัศน์ 
3. สร้างแบบสำรวจ เก็บข้อมูลทางกายภาพของกลุ่มกรณศีึกษา 
4. เก็บรวบรวมข้อมูลที่ได้ จากการลงสำรวจข้อมูลภาคสนาม จากการสัมภาษณ์วิธีการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 

จากผู้ปฏิบัติงานเกี่ยวกับงานดูแลภูมิทัศน์ของคอนโดมิเนียม โดยแบ่งข้อมูลเป็น 3 ส่วนคือ 1) ข้อมูลทั่วไปของ
โครงการ 2) ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการ และ 3. การจัดการงานบริการรักษางานภูมิทัศน์ โดยใช้วิธีการเข้า
ไปเก็บข้อมูลจากกรณีศึกษาจากสถานที่โครงการจริง จำนวนทั้งหมด 9 โครงการ มีการบันทึกข้อมูลทาง
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กายภาพ ด้วยกล้องถ่ายรูป และใช้การสัมภาษณ์ผู้ จัดการอาคารแต่ละโครงการโดยใช้แบบสอบถาม และทำการ
บันทึกเสียง  

5. นำข้อมูลที่ได้รับทั้งหมด มาวิเคราะห์ เพ่ือหารูปแบบความสัมพันธ์ ระหว่าง ข้อมูลทางกายภาพของโครงการ 
และ รูปแบบงานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึน ในกลุ่มกรณีศึกษา 

6. สรุปผลการวิจัย และ นำเสนอข้อค้นพบวิธีการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนเฉพาะจากกรณีศึกษาที่เป็น
โครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูง 
  

3.2 การวิเคราะห์ข้อมูล  
1. วิเคราะห์ข้อมูลรูปแบบงานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการ โดยดูจากผังงานภูมิทัศน์ของโครงการ โดยวิธีการทาง

สถิติ และเปรียบเทียบ สัดส่วนจำนวนจากการใช้วิธีการ Matrix data analysis 
2. วิเคราะห์ข้อมูลหาความสัมพันธ์ระหว่างช่วงราคาขายของโครงการ และประเภทภูมิทัศน์ที่พบใน

โครงการ โดยการเทียบสัดส่วนจำนวนจากการใช้วิธี Matrix data Analysis 
3. วิเคราะห์ข้อมูลหาความสัมพันธ์ระหว่างประเภทภูมิทัศน์ และการจัดการงานดูแลรักษางานภูมิ

ทัศน์ โดยการเทียบสัดส่วนจำนวนจากการใช้วิธี Matrix data Analysis 
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ภาพที่ 3.1 ข้ันตอนการศึกษา 
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บทที่ 4 

ผลการศึกษา 

 
ในบทน้ีเป็นการรายงานผลการศึกษา กระบวนการจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ (Landscape 

Maintenance and Management) ของอาคารพักอาศัยรวม จำนวน 9 โครงการ ที่เป็นอาคารพักอาศัยรวม แบบ
อาคารสูง ต้ังอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร และ ปริมณฑล โดยได้ทำการเก็บข้อมูล ดังต่อไปน้ี 

4.1 กรณีศึกษา 
4.2 ลักษณะโครงการ 
 4.2.1 ขนาดพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ในโครงการ 
 4.2.2 ราคาขายโครงการ 
 4.2.3 ราคาค่าส่วนกลาง 
4.3 ลักษณะภูมิทัศน์ที่พบในโครงการ 
 4.3.1 ตำแหน่งที่พบ  
 4.3.2 ลักษณะพรรณไม้ 
 4.3.3 แนวคิดการออกแบบ 
4.4 งานดูแลรักษาภูมิทัศน์ 
 4.4.1 รูปแบบการจัดจ้าง 
 4.4.2 ขอบเขตงานและแผนการปฏิบัติงาน 
 4.4.3 ราคาค่าบริการดูแลรักษาภูมิทัศน์ 
จากการสำรวจจะพบว่าใน 1 โครงการ งานภูมิทัศน์ จะมีองค์ประกอบ 2 ส่วนหลัก  คือ งานพรรณ

ไม้ (Softscape) และงานภูมิทัศน์ดาดแข็ง (Hardscape) โดยสามารถแบ่งประเภทของงานภูมิทัศน์ที่พบเป็น 3 
ประเภท ได้แก่ 

1. สวนระดับพ้ืน 
2. สวนบนอาคาร   
3. สวนแนวต้ัง  
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4.1 กรณีศึกษา A โครงการ NICHE PRIDE THONGLOR 
 

4.1.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ จำนวนพ้ืนที่โครงการ จำนวนพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 

ถนนเพชรบุรี (เย้ืองกับ รพ.กรุงเทพ) ห่างจากปากซอยทองหล่อประมาณ 280 เมตร มีพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ทั้งหมด 
2175.63 ตารางเมตร เริ่มก่อสร้าง เมื่อกันยายน  2558 อยู่ภายใต้การพัฒนาของ บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด 
(มหาชน) อยู่ในช่วงราคาขายปานกลาง     

 
ตารางที่ 4.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ กรณศีึกษา A 

ลักษณะอาคาร อายุอาคาร 
(ปี) 

ราคาขายโครงการ 
(บาท/ตร.ม.) 

ขนาดพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 
(ตร.ม.) 

ราคาค่า
ส่วนกลาง 
(บาท/ตร.ม.) 

อาคารสูง 33 ชั้น 
จำนวน 1 อาคาร 

3 117,800 2175.63 46 

 
4.1.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบภายในโครงการ 

แนวคิดการออกแบบภูมิทัศน์ของโครงการ มีความสอดคล้องกับแนวคิดการออกแบบ โครงการที่ว่า 
Iconic design inspired by nature - ธรรมชาติสร้างสรรค์ มีการวางพ้ืนที่ส่วนกลาง ให้เป็น เป็นสวน สไตล์ Tropical 
ขนาดใหญ่  
 

 
ภาพที่ 4.1 ภาพบรรยากาศจำลอง พ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการเดอะ นิช ไพรด์ ทองหล่อ 

 
- การออกแบบงานภูมิทัศน์เน้น การใช้ทรงพุ่มของต้นไม้ที่ เป็นลักษณะเฉพาะของพรรณไม้ น้ัน และ

เรียงลำดับความสูงของต้นไม้ ตามลำดับ คือ ไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม และไม้คลุมดิน ต่อพ้ืนที่ส่วนน้ัน ๆ ในชั้นที่เป็นส่วนของ
สระว่ายน้ำ พ้ืนที่ส่วนกลาง พบพ้ืนที่ Intensive Roof Garden ในชั้น 17,28,33 

4.1.2.1 งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพื้นชั้นที่ 1 
งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพ้ืนชั้น 1 พบใน 5 บริเวณ คือ 1. ทางเข้าโครงการ 2. แนวรั้วโครงการ 3.

พ้ืนที่น่ังพักผ่อน 4.ตามแนวทางเดิน5. สนามหญ้า 
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ภาพที่ 4.2 ผังพ้ืนชั้น 1 ของโครงการ THE NICHE PRIDE THONGLOR 

 
1) ทางเข้าโครงการ  
ป้ายหน้าโครงการ เป็นผนังปูกระเบื้อง ด้านล่าง พบแนวไม้พุ่ม คือ สนใบพาย เกาะกลางถนน มีวง

เวียนให้รถผ่าน มีไม้ยืนต้น คือ ซิลเวอร์โอ๊ค และ ไม้พุ่ม คือ ต้อยต่ิงฝรั่ง, หูปลาช่อน, และพุดศุภโชค รอบตัวอาคาร พบ
การปลูกพรรณไม้ตามแนวอาคารและทางเดิน ไม้ยืนต้น คือ ต้นสั่งทำ ไม้พุ่ม คือ หูปลาช่อน, ต้อยต่ิงฝรั่ง และ ไม้คลุม
ดิน คือ หญ้ามาเลเซีย 

2) แนวรั้วและตามแนวทางเดิน 
ตามแนวรั้ว พบไม้พุ่มปลูกเป็นแนวยาว คือ ไทรเกาหลี ความสูง 2.00 ม. รั้วด้านหลังโครงการพบ

ไม้ยืนต้น คือ กระพ้ีจั่น, บุหงาส่าหรี, แคนา, ตีนเป็ดน้ำ พ้ืนทางเดินเป็นวัสดุหินขัดสีดำ 
3) สวนสำหรับเป็นพื้นที่พักผอ่น 
มีอุปกรณ์สนามเด็กเล่น ทำจากเหล็ก และ ยาง พ้ืนที่สนามเด็กเล่น พบไม้ยืนต้น คือ กระพ้ีจั่น , 

บุหงาส่าหรี ไม้พุ่มที่พบคือ หูปลาช่อน, หนวดปลาหมึกแคระ  
4.) สนามหญ้า 
พบสนามหญ้าขนาดเล็ก พ้ืนที่ไม่เกิน 10 ตร.ม. ปลูกใกล้กับแนวไม้พุ่มของรั้วบริเวณโครงการ 

 
 

  
ป้ายทางเข้าโครงการ ใช้ไม้พุ่มแต่งทรง ต้น Silver Oak ตรงบริเวณ Drop Off 
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ไม้พุ่มตามทางเดินเป็นพรรณไม้ที่ทนต่อแดด ภูมิทัศน์ด้านหลังเน้นปลูกไม้ยืนต้นให้ร่มเงา 

  
สวนตามแนวทางเดินปลูกไม้พุ่ม ประเภทต้อยต่ิง สวนด้านหลังอาคาร ติดกับคลองแสนแสบ 

ภาพที่ 4.3 ภาพตัวอย่างของสวนสำหรับเป็นพ้ืนที่พักผ่อน 
 

4.1.2.2 งานภูมิทัศน์ที่พบบนอาคาร   
1) สวนบนอาคารแบบใหเ้ข้าไปใช้งาน (Intensive Roof Garden) 
พ้ืนที่ส่วนกลางที่ประกอบด้วย สระว่ายน้ำ, สวน, และพ้ืนที่พักผ่อน การใช้พืชพันธุ์หลากหลาย 

ประกอบด้วย ไม้ยืนต้น จิกน้ำ , สั่งทำ, เสม็ดแดง , บุหงาส่าหรี ไม้พุ่ม มีการเปลี่ยนแปลงพืชพันธ์ุอยู่บ่อยครั้ง 
เน่ืองจากเกิดปัญหาตายของพรรณไม้ ในปัจจุบัน คือ เอื้องหมายนา, พัดนางชี, เงินไหลมา, ฟิโลใบเขียว, สนใบพาย 
กระบะปลูกใกล้สระว่ายน้ำ พบต้น จิกน้ำขนาดใหญ่ สภาพสมบูรณ์มาก ไม้คลุมดิน ที่พบในกระบะปลูก คือ กระดุม
ทอง, โคลงเคลงเลื้อย 

2) สวนบนอาคารแบบไม่ให้เขา้ไปใช้งาน (Extensive Roof Garden) 
บริเวณชั้น 17, 28 มีพ้ืนที่ของสวนบนอาคารที่ไม่อนุญาตให้คนเข้าไปใช้งาน เน่ืองจากเป็นนโยบายของ

ทางผู้ดูแลอาคาร จัดไว้เป็นพ้ืนที่ที่สร้างความสวยงาม ไม้ยืนต้นที่พบ คือ ตีนเป็ดน้ำ ไม้พุ่มที่พบ คือ พุดพิชญา และ ลิ้น
กระบือมีสนามหญ้าเทียม พ้ืนทางเดิน ประกอบด้วย วัสดุ หินขัดสีดำ 

3) สวนบนอาคารแบบก่ึงใช้งานได้ (Semi-Extensive Roof Garden) 
บริเวณชั้น 34 พบงานภูมิทัศน์ลักษณะเป็นกระบะปลูกต้นไม้ ความลึก 1 เมตร พรรณไม้ที่พบ 

ได้แก่ ไม้ยืนต้น คือ พิกุลทรงพุ่ม, ไม้พุ่ม คือ พลับพลึง และสนามหญ้าเทียม 
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ภาพรวมสวนบริเวณชั้น 5 เป็นสวนบนอาคารแบบให้
เข้าไปใช้งาน ในส่วนของบริเวณพ้ืนที่บริเวณชั้นสระ

ว่ายน้ำ 

พรรณไม้จำพวกไม้พุ่มขนาดเล็ก  

  
ไม้ยืนต้นขนาดกลาง ปลูกในกระบะต้องใช้มีอุปกรณ์

ค้ำยัน 
พรรณไม้ยืนต้นที่ใช้ในสวนบนอาคารใกล้สระว่ายน้ำ 

  
พ้ืนที่ปลูกหญ้า และ งานดาดแข็ง พ้ืนที่ภูมิทัศน์บางส่วนที่อยู่ในบริเวณสระว่ายน้ำ 

ภาพที่ 4.4 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ชั้น 5 

           
Pocket Garden – 28th floor เป็นงานระเบียงอาคาร 

ที่ไม่ได้อนุญาตให้ลูกบ้านเข้าไปใช้งาน 
Pocket Garden – 28th floor เป็นงานระเบียงอาคาร 

ที่ไม่ได้อนุญาตให้ลูกบ้านเข้าไปใช้งาน 
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Roof Garden – 34th floor เป็นงานภูมิทัศน์ชั้น

ดาดฟ้า ที่เป็นพ้ืนที่ของงานระบบอาคาร 
Roof Garden – 34th floor ตามแนวผนังอาคาร ก็ยัง

ต้องมีการตัดแต่งและบำรุงรักษาอย่างสม่ำเสมอ 

ภาพที่ 4.5 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ สวนบนอาคาร บริเวณพ้ืนที่ชั้น 28th, 34th 
 

4.1.3 การจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ (Landscape Maintenances Operation) 
ในการดูแลอาคารพักอาศัยแบบรวม ประเภทคอนโดมิเนียมน้ี อยู่ภายใต้การดูแลของ บริษัท วิคตอรี่ จำกัด 

ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท เสนา ดีเวลลอปเมนต์ จำกัด มหาชน โดยเป็นการบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด 
ผู้จัดการอาคาร เป็นหัวหน้าของฝ่ายงานดูแลอาคารสถานที่ มีหน้าดูแล จัดการ และควบคุม กิจกรรมที่เกิดข้ึนภายใน
อาคาร  

ในส่วนของการดำเนินงาน งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เป็นไปในรูปแบบของการจ้าง ผู้รับจ้าง โดยเป็นการ 
คัดเลือก จาก 3 บริษัทเพ่ือเปรียบเทียบ จากน้ันจึงนำเสนอต่อคณะกรรมการนิติบุคคล เมื่อผ่านมติเห็นชอบ จึงมีการ
ดำเนินการอนุมัติ และทำสัญญาเป็นรายปี 

 
ตารางที่ 4.2 ข้อมูลการจัดการงานบริการดูแลรักษาภูมิทศัน์ กรณีศึกษา A 

รูปแบบการจัดจ้าง ขอบเขตงานและ
แผนการปฏิบัติงาน 

จำนวนผู้ปฏิบัติงาน
ประจำโครงการ 

ค่าใช้จ่ายงานดูแล
รักษางานภูมิทัศน์ 

(บาท/เดือน) 

การจัดจ้างบรษิัทภายนอก 
(Outsorcing) 

Daily Work , 
Supplementary work 

2 คน 42,800 

4.1.3.1 ขอบเขตงานการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
- บริษัทผูร้ับจ้าง: บจก. ทรูซีเคียวริต้ี ราคา 42,800 บาท / เดือน 
- ทางผู้จัดการอาคารและกรรมการ ได้กำหนดให้มีขอบเขตงาน ของโครงการ คือ จะต้อง

ปฏิบัติงานดูแลสวนหย่อมและสนามหญ้าในพ้ืนที่โครงการ รวมถึงจัดแต่งต้นไม้ช่วงเทศกาลหน้าโครงการ เช่น ปี
ใหม่ คริสมาสต์ วันพ่อ และ วันแม่ 
 

4.1.3.2 การดูแลรักษาสนามหญ้า 
งานประจำ – รดน้ำสลับวัน 
งานครั้งคราว - ตัดแต่งโดยเครื่องตัดหญ้า 
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4.1.3.3 การดูแลรักษาพรรณไม้  
- แบ่งพ้ืนที่การดูแลออกเป็น 2 ส่วน คือ งานภูมิทัศน์ชั้น 1 และ งานภูมิทัศน์บนอาคาร มีการให้

น้ำ รดน้ำด้วยสายยาง แบบสลับวัน วันจันทร์ วันพุธ ศุกร์ สำหรับชั้น 1, วันอังคาร วันพฤหัส และวันเสาร์ สำหรับ
บนอาคาร 

- งานประจำ – รดน้ำทุกวัน ใส่ปุ๋ย พรวนดิน 
- งานครั้งคราว – ตัดแต่ง โดยกรรไกรตัดกิ่ง, ซ่อมแซม ไม้ค้ำยัน 
4.1.3.4 การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง 
การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง อยู่ในหมวดงานทำความสะอาด (Cleaning 

Work) 
4.1.3.5 การดูแล และจัดเก็บอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
ตามสัญญาระบุว่า เป็นหน้าที่ของนิติบุคคล ที่ต้องจัดเตรียมพ้ืนที่ เพ่ือจัดเก็บอุปกรณ์ และ 

จัดเตรียมแหล่งน้ำ สำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ โดยค่าน้ำประปาจะไม่รวมอยู่ในอัตราค่าดูแลงานทั้งหมด ใช้
พ้ืนที่อาคารจอดรถบริเวณชั้น 4 เป็นพ้ืนที่เก็บอุปกรณ์ทำงานภูมิทัศน์ รวมถึงที่พักของผู้ปฏิบัติงานด้วยเช่นกัน 

4.1.3.6 การจัดหาผู้ปฏิบัติงาน นโยบาย แนวทาง เกณฑ์ 
การคัดเลือกผู้ปฏิบัติงาน จะมาจากประสบการณ์ของนิติบุคคล ที่จะคัดเลือกบริษัทที่รู้จัก หรือเคย

ร่วมงานกันมาก่อน จากน้ันจะคัดเลือกบริษัทรับจ้างดูแลงานภูมิทัศน์ เพื่อเปรียบเทียบ  เป็นจำนวน 3 บริษัท โดย
ให้แต่ละบริษัทส่งทีมงาน เข้ามาสำรวจพ้ืนที่จริง รับทราบเน้ืองาน และประเมินราคาเพ่ือย่ืนข้อเสนอแก่นิติบุคคล 
ผู้จัดการ จะมีหน้าท่ีรวบรวมข้อมูล และทำตารางเปรียบเทียบ เพ่ือนำมติเข้าในการประชุมกรรมการนิติบุคคล เพ่ือเป็น
การตัดสินและขออนุมัติงบประมาณจ้าง สัญญาสำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์มีระยะเวลา 1 ปี ในกรณีที่จะต่อ
สัญญาใหม่ ผู้จัดการอาคารต้องทำการเปรียบเทียบ ผู้รับจ้าง (Vendor List) จำนวน 3 บริษัท และเสนอต่อกรรมการ
นิติบุคคลเพ่ือทำการเลือกและจัดจ้าง เกณฑ์ที ่ใช้ในการคัดเลือก ผู ้รับจ้าง จะคัดเลือกจาก 1) ประวัติและ
ผลงานที่ผ่านมา 2) ขอบเขตงานที่จะได้รับ 3) ปริมาณอุปกรณ์ที่ได้รับเพ่ิมเติม เช่น ดินปลูก และ ปุ๋ย 4) ราคา 

4.1.3.7 แผนการปฏิบัติงาน 
1) การจัดผู้ปฏิบัติงาน  

• พนักงานประจำ 2 คน ปฏิบัติงาน จันทร์-เสาร์ 08.00-17.00 น.  

• พนักงานตัดต้นไม้ใหญ่ 1 ทีม ปฏิบัติงาน 1 ครั้ง/เดือน 
2) ตารางการทำงาน  
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น 1) งานประจำวัน 2) งานประจำ 15 วัน และ 3) 

งานประจำเดือน 
4.1.3.8 การกำกับควบคุมดูแล และ รายงานผลการทำงาน 

นอกเหนือจากการที่ผู้จัดการอาคาร จะเดินตรวจภาพรวมของงานดูแลทรัพยากรกายภาพของอาคาร ก็จะใช้มีวิธีการ
ตรวจสอบคุณภาพงาน ด้วยการ Monitoring ผ่าน การสนทนา LINE Application ผู้รับจ้างจะทำการรายงานภาระ
งานประจำวันไปยังกลุ่มสนทนา ผู้จัดการอาคารสามารถตรวจเช็คงานประจำวันได้ทางช่องทางน้ี 

4.1.3.9 การวัดผลและประเมินผล 
มีการประเมินผลงานการดูแลงานภูมิทัศน์ ปีละ 1 ครัง้ 
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ภาพที่ 4.6 ภาพการปฏิบัติงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ของโครงการ เดอะ นิช ไพรด์ ทองหล่อ 

 
4.1.3.10 ปัญหาและอุปสรรคทีเ่ก่ียวข้องกับการดูแลงานภูมิทัศน์  
1.) พรรณไม้ตาย–พบได้ในบริเวณงานภูมิทัศน์บนอาคารบริเวณใกล้กับสระว่ายน้ำ พรรณไม้ที่มี

ปัญหาน้ีคือ ไม้พุ่มขนาดเล็ก และ ไม้คลุมดินที่ปลูกใต้ไม้ยืนต้น ลักษณะคืออาจจะได้รับความชื้นหรือสารเคมี
บางอย่างจากน้ำท่ีกระเด็นจากสระว่ายน้ำมากเกินไป  

2) ความสกปรกจากพรรณไม้–ในพื้นที่ระเบียงอาคาร มีไม้ยืนต้นบางชนิดเกิดคราบยางและ
ร่วงลงบนพ้ืนดาดแข็งทำให้เกิดคราบสกปรก 
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ตารางที่ 4.3 ข้อมูลงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในแต่ละพ้ืนที่ กรณีศึกษา A 

 
 จากตารางที่ 4.3 จะสามารถสรุปข้อมูลรายการงานดูแลรักษาได้ ตามงานภูมิทัศน์แต่ละประเภทดังน้ี 
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4.2 กรณีศึกษา B โครงการ NICHE MONO RATCHAVIBHA 
 

4.2.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ จำนวนพ้ืนที่โครงการ จำนวนพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 

ข้อมูลทั่วไป ต้ังอยู่ เขตจตุจักร ติดถนนรัชดาภิเษกบริเวณสี่แยกประชานุกูล พ้ืนทีโครงการทั้งหมด 10,208 
ตารางเมตร พ้ืนที่งานภูมิทัศน์ทั้งหมด 2829.23 ตารางเมตร เริ่มก่อสร้างเมื่อ 2014 แล้วเสร็จเมื่อ 2016 ภายใต้การ
พัฒนาโครงการของ บรษิัท  เสนาดีเวลลอปเม้นท์  จำกัด (มหาชน) 

 
ตารางที่ 4.4 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ กรณศีึกษา 

ลักษณะอาคาร อายุอาคาร 
(ปี) 

ราคาขายโครงการ 
(บาท/ตร.ม.) 

ขนาดพื้นที่งานภูมิ
ทัศน์ 

(ตร.ม.) 

ราคาค่าสว่นกลาง 
(บาท/ตร.ม.) 

อาคารสูง 27 ชั้น 
จำนวน 2 อาคาร 

4 80,000 2829.23 39 

 

4.2.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบภายในโครงการ 
แนวคิดการออกแบบภูมิทัศน์ของโครงการ  เป็นการออกแบบงานภูมิทัศน์เป็นลักษณะเน้นการใช้ทรงพุ่ม และ

ความสูงของต้นไม้ ตามลำดับ คือ ไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม และไม้คลุมดิน ต่อพ้ืนที่ส่วนน้ัน ๆ ลักษณะพรรณไม้เป็นพรรณไม้
ท้องถ่ิน เน้นการใช้ไม้ยืนต้น ที่ให้กลิ่นหอม   
 

 
ภาพที่ 4.7 ภาพทัศนียภาพสำหรับการค้าของโครงการแสดงบรรยากาศจำลอง บริเวณ Drop Off 

4.2.2.1 งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพื้นชั้นที่ 1 
สวนระดับพ้ืน จะพบพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 5 ประเภท ได้แต่ 1) ทางเข้าโครงการ 2) แนวรั้วโครงการ 

3) บริเวณที่พักผ่อน 4) ตามแนวทางเดิน 5) สนามหญ้า 
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ภาพที่ 4.8 ผังพ้ืนชั้น 1 ของโครงการ NICHE MONO RATCHAVIBHA 

 
1) ทางเข้าโครงการ  
ป้ายหน้าโครงการ เป็นโครงสร้างคสล. ความสูง ประมาณ 5 เมตร ด้านล่าง พบไม้พุ่ม คือ พุดศุภ

โชค สูง 60 ซม. ตัดแต่งเป็นรูปร่างเรขาคณิต,  และ หญ้านวลน้อย ปลูกตามเนินทางป้ายโครงการฝั่งขวาทางเดินเป็น 
Paver Block ตัดขอบด้วย Curb คสล.มีป้อมยาม ซึ่งจะพบไม้พุ่ม คือ พุดศุภโชคความสูง 15 ซม. พบพุดศุภโชค ถูกตัด
แต่งเป็นพุ่มทรงกลม เป็นเหมือนแนวกำแพง สำหรับด้านหน้าทางเข้าโครงการที่ติดกับทางเดินสาธารณะ 

2) แนวรั้วโครงการและตามแนวทางเดิน 
แนวรั้วเหล็กด้านหน้าโครงการ พบไม้พุ่ม คือ ไทรอินโด ตลอดแนวรั้วเหล็กด้านหน้า แนวรั้ว

คอนกรีตรอบโครงการ พบไม้พุ่ม คือ โมกซ้อน สูง 50 ม. ฝั่งภายในโครงการ มีการปลูกไม้ ยืนต้น เป็นแนวยาว 
ประกอบด้วย แคนา, ปาล์มยะวา, มะฮอกกานี  ไม้คลุมดินที่พบ คือ หญ้านวลน้อย 

3) สวนสำหรับเป็นพื้นที่พักผอ่น 
บริเวณด้านหน้าตึก B จะพบพ้ืนที่สำหรับน่ังเล่น เป็นที่น่ังโครงสร้างคสล.ทาสีลักษณะ โค้งไปมา 

ภายในบริเวณ จะพบ กลุ่มของต้นพิกุล และ พ้ืนหญ้านวลน้อย บริเวณด้านหน้าตึก A จะพบสนามเด็กเล่น 
ประกอบด้วย อุปกรณ์เครื่องเล่น ที่ทำจาก เหล็ก ไม้ และ ยาง ไม้พุ่มที่พบ คือ หญ้าน้ำพุ 
 

  
ป้ายทางเข้าโครงการ เป็นป้าย คสล.และ มีพ้ืนที่สนาม

หญ้า 
ไม้พุ่มขนาดกลางบริเวณทางเข้าโครงการ 
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ไม้ยืนต้นรอบ ๆ โครงการ เป็นต้นปาล์มยะวา กระถางต้นไม้บริเวณ drop off ปลูกด้วย ไม้พุ่มขนาด

เล็กและไม้คลุมดิน บนกระบะปลูกความสูง 1.00 ม. 

  
ต้นเสลา เป็นไม้ยืนต้นขนาดเล็ก ปลูกไว้ที่  

น่ังตรง วงเวียนรถด้านหน้าโครงการ 
หนวดปลาดุก เป็นไม้พุ่มขนาดกลาง พบปลูกตาม

ทางเดินของโครงการ 

  
บริเวณสนามเด็กเล่น ปลูกหญ้ามาเลบริเวณสนามหญ้า  

และหลิวไต้หวัน บริเวณกระบะปลูก 
พ้ืนที่งานภูมิทัศน์รอบ ๆ ขอบเขตโครงการ 

ปลูกต้นปาล์มยะวา 

ภาพที่ 4.9 แสดงภาพถ่ายสวนระดับพ้ืน กรณีศึกษา B 
 

4.2.2.2 งานภูมิทัศน์ที่พบแบบสวนบนอาคาร   
1.) สวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน (Intensive Roof Garden) 
ในโครงการน้ีจะพบสวนบนอาคารแบบกึ่งใช้สอบ ในพ้ืนที่ของบริเวณพ้ืนที่บริเวณชั้นสระว่ายน้ำ 
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ภาพที่ 4.10 ผังพ้ืนชั้น 4 ของโครงการ 

 

 
ภาพที่ 4.11 ภาพถ่ายงานภูมิทัศน์ชั้น 4 บริเวณที่น่ังพักผ่อนที่เชื่อมต่อกับงานภูมิทัศน์ 

 
บริเวณชั้น 4  ถูกจัดให้เป็นพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีทั้งห้องพัก สระว่ายน้ำ , สวน, และฟิตเนส งานภูมิทัศน์ มี

ส่วนที่เป็นงานภูมิทัศน์ งานสนามหญ้า งานพ้ืนดาดแข็ง สระว่ายน้ำ ซึ่งเป็นการจัดสวน โดยใช้ไม้ยืนต้น สลับกับไม้พุ่ม 
ไม้ยืนต้น  ประกอบด้วย ลีลาวดี ปาล์มยะวา ตาเบเหลือง ไม้พุ่ม คือ ไทรอินโด เทียนหยดแคระดอกม่วง ไม้คลุมดิน คือ 
หญ้านวลน้อย กระบะปลูกใกล้สระว่ายน้ำ พบไม้ยืนต้น คือ จิกน้ำ ไม้จำพวกเฟิร์น เช่น เฟิร์นข้าหลวงหลังลาย มี
ส่วนเชื่อมต่อกับระเบียงห้องของลูกบ้าน ท่ีย่ืนออกมา 
 

  
ส่วนสระว่ายน้ำ พบกระบะปลูกไม้ยืนต้น 

และไม้พุ่ม ความลึก 60-80 ซม. 
มีพ้ืนที่ Hardscape สลับกับสนามหญ้า และ ไม้คลุมดิน 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

36 
 

 

  
พบพ้ืนที่ปลูกไม่ยืนต้น ปาล์มยะวา ทางเดินหน้าห้องพัก มีกระบะปลูกไม้พุ่ม 

 คือ เทียนหยด 

ภาพที่ 4.12 ภาพถ่าย บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ชั้น 4 
 

4.2.3 การจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ (Landscape Maintenances Operation) 

ในการดูแลอาคารพักอาศัยแบบรวม ประเภทคอนโดมิเนียมน้ี อยู่ภายใต้การดูแลของ บริษัท วิคตอรี่ จำกัด 
ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท เสนา ดีเวลลอปเมนต์ จำกัด มหาชน โดยเป็นการบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด 
ผู้จัดการอาคาร เป็นหัวหน้าของฝ่ายงานดูแลอาคารสถานที่ มีหน้าดูแล จัดการ และควบคุม กิจกรรมที่เกิดข้ึนภายใน
อาคาร  

 
ตารางที่ 4.5 ข้อมูลการจัดการงานบริการดูแลรักษาภูมิทศัน์ กรณีศึกษา B 

รูปแบบการจัดจ้าง ขอบเขตงานและ
แผนการปฏิบัติงาน 

จำนวนผู้ปฏิบัติงาน
ประจำโครงการ 

ค่าใช้จ่ายงานดูแล
รักษางานภูมิทัศน์ 

(บาท/เดือน) 

การจัดจ้างบบรษิัทภายนอก 
(Outsourcing) 

Daily Work , 
Supplementary work 

2 คน 44,000 

 
ในส่วนของการดำเนินงาน งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เป็นไปในรูปแบบของการจ้าง ผู้รับจ้าง โดยเป็นการ 

คัดเลือก จาก 3 บริษัทเพ่ือเปรียบเทียบ จากน้ันจึงนำเสนอต่อคณะกรรมการนิติบุคคล เมื่อผ่านมติเห็นชอบ จึงมีการ
ดำเนินการอนุมัติ และ ทำสัญญาเป็นรายปี 

4.2.3.1 ขอบเขตงานการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
บริษัทผูร้ับจ้าง : หจก.ทรีโดมิเนียน 1992 ราคา 44,000 บาท / เดือน 
ทางผู้จัดการอาคารและกรรมการ ได้กำหนดให้มีขอบเขตงาน 
1) การรดน้ำ ต้นไม้ใหญ่ ไม้พุ่ม และสนามหญ้าทั้งหมด ตามแผนงานที่กำหนด 
2) การพรวนดินแปลงปลูก 
3) การตัดแต่งไม้ยืนต้น, ไม้พุ่ม ไม้คลุ้มดิน 
4) การใส่ปุ๋ย และพ่นยาจำกัดศัตรูพืช ตามกรรมวิธี และแผนงานที่ได้ระบุ 
5) การจำกัดวัชพืชบนพ้ืนดาดแข็ง 
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6) การเก็บกวาด และ รักษาความสะอาดเก็บเศษใบไม้ และวัสดุที่ไม่พึงประสงค์ออกจากบริเวณให้
สะอาดเรียบร้อยในแต่ละพ้ืนที่บริเวณรับผิดชอบ 

4.2.3.2 การดูแลรักษาสนามหญ้า 
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น 
1) งานประจำวัน 
2) งานประจำ 15 วัน 
3) งานประจำเดือน 
4.2.3.3 การดูแลรักษาพรรณไม้  
1) แบ่งพ้ืนที่การดูแลออกเป็น 2 ส่วน คือ งานภูมิทัศน์ชั้น 1 และ งานภูมิทัศน์บนอาคาร ชั้น 4 
2) ตัดแต่งไม้พุ่มตามแนวกำแพงด้วยกรรไกร  
3) มีการให้น้ำ ด้วยระบบรดน้ำด้วยสายยาง  
4.2.3.4 การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง 
การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง อยู่ในหมวดงานทำความสะอาด  (Cleaning 

Work) 
4.2.3.5 การดูแล และจัดเก็บอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษางานภูมทิัศน์ 
1) ตามสัญญาระบุว่า เป็นหน้าท่ีของนิติบุคคล ที่ต้องจัดเตรียมพ้ืนที่ เพ่ือจัดเก็บอุปกรณ์  และ

จัดเตรียมแหล่งน้ำ สำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ โดยค่าน้ำประปาจะไม่รวมอยู่ในอัตราค่าดูแลงานทั้งหมด 
2) ใช้พ้ืนที่ด้านหน้าโครงการ ด้านหลังรั้วไม้พุ่ม เป็นพ้ืนที่เก็บอุปกรณ์ทำงานภูมิทัศน์ รวมถึงที่

พักของผู้ปฏิบัติงานด้วยเช่นกัน 
 

  
ภาพที่ 4.13 อุปกรณ์ในงานบำรุงรักษางานภูมิทัศน์บางส่วน กรณีศึกษา B 

 
4.2.3.6 การจัดหาผู้ปฏิบัติงาน นโยบาย แนวทาง เกณฑ์ 
การคัดเลือกผู้ปฏิบัติงานจะมาจากประสบการณ์ของนิติบุคคลที่จะคัดเลือกบริษัทที่รู้จัก หรือเคย

ร่วมงานกันมาก่อนจากน้ันจะคัดเลือกบริษัทรับจ้างดูแลงานภูมิทัศน์ เพ่ือเปรียบเทียบเป็นจำนวน 3 บริษัท โดยให้แต่
ละบริษัทส่งทีมงาน เข้ามาสำรวจพ้ืนที่จริง รับทราบเน้ืองาน และ ประเมินราคาเพ่ือย่ืนข้อเสนอแก่นิติบุคคล 
ผู้จัดการ จะมีหน้าท่ีรวบรวมข้อมูล และทำตารางเปรียบเทียบ เพ่ือนำมติเข้าในการประชุมกรรมการนิติบุคคล เพ่ือเป็น
การตัดสินและขออนุมัติงบประมาณจ้าง สัญญาสำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์มีระยะเวลา 1 ปี ในกรณีที่จะต่อ
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สัญญาใหม่ ผู ้จัดการอาคาร ต้องทำการเปรียบเทียบผู้รับจ้าง (Vendor List) จำนวน 3 บริษัท และเสนอต่อ
กรรมการนิติบุคคลเพ่ือทำการเลือกและจัดจ้าง 

เกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือก ผู้รับจ้าง จะคัดเลือกจาก  
1) ประวัติและผลงานที่ผ่านมา 
2) ขอบเขตงานที่จะได้รับ 
3) ปริมาณอุปกรณ์ที่ได้รับเพ่ิมเติม เช่น ดินปลูก และ ปุ๋ย 
4) ราคา 
4.2.3.7 แผนการปฏิบัติงาน 
1) การจัดผู้ปฏิบัติงาน  
- พนักงานประจำ 2 คน ปฏิบัติงาน จันทร์-เสาร์ 08.00-17.00 น. 
- พนักงานตัดต้นไม้ใหญ่ 1 ทีม ปฏิบัติงาน 2 ครั้ง/เดือน 
2) ตารางการทำงาน  
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น  

- งานประจำวัน 
- งานประจำ 15 วัน 
- งานประจำเดือน 

4.2.3.8 การกำกับควบคุมดูแล และ รายงานผลการทำงาน 
นอกเหนือจากการที่ผู้จัดการอาคาร จะเดินตรวจภาพรวมของงานดูแลทรัพยากรกายภาพของ

อาคาร ก็จะใช้มีวิธีการตรวจสอบคุณภาพงาน ด้วยการ Monitoring ผ่าน การสนทนา LINE Application ผู้รับจ้าง
จะทำการรายงานภาระงานประจำวันไปยังกลุ่มสนทนา ผู้จัดการอาคารสามารถตรวจเช็คงานประจำวันได้ทาง
ช่องทางน้ี 
 

4.2.3.9 การวัดผลและประเมินผล 
มีการประเมินผลงานการดูแลงานภูมิทัศน์ ปีละ 1 ครัง้  

 
ภาพที่ 4.14 ภาพการปฏิบัติงาน งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ของโครงการกรณีศึกษา B 

 
4.2.3.10 ปัญหาและอุปสรรคทีเ่ก่ียวข้องกับการดูแลงานภูมิทัศน์  
1) พรรณไม้ตาย ตาย – มักพบได้ในบริเวณงานภูมิทัศน์บนอาคารบริเวณใกล้กับสระว่ายน้ำ  
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เฟิร์นข้าหลวงหลังลาย บริเวณทางเช่ือม  

มีลักษณะเหลือง เติบโตช้า 

พุดศุภโชค ท่ีอยู่บริเวณกระบะปลูก 
ริมสระว่ายน้ำ มีสภาพยืนต้นตาย 

  
เดหลี ท่ีอยู่บริเวณกระบะปลูกริมสระว่ายน้ำ  

มีสภาพยืนต้นตาย ใบเหลือง ลีบ 
เทียนหยด บริเวณกระบะปลูกบริเวณระเบียง

ห้องพัก มีสภาพยืนต้นตาย 

ภาพที่ 4.15 สภาพพรรณไม้สวนบนอาคาร กรณีศึกษา B 
ไม้คลุมดินจำพวกหญ้ามาเลเซีย เป็นพืชที่ไม่ทนต่อการเยียบย่ำ มีปัญหาตายในพ้ืนที่ที่มีคนเดินผ่านและใช้งาน มีการ
เปลี่ยนหลายครั้ง แต่มักจะกลับเข้าสู่สภาพเสื่อมโทรมเหมือนเดิม  
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ตารางที่ 4.6 ข้อมูลงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในแต่ละพ้ืนที่ กรณีศึกษา B 

 
 จากตารางที่ 4.6 จะสามารถสรุปข้อมูลรายการงานดูแลรักษาได้ ตามงานภูมิทัศน์แต่ละประเภทดังน้ี 
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4.3 กรณีศึกษา C โครงการ NICHE ID PAKKRED STATION 
 

4.3.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ จำนวนพ้ืนที่โครงการ จำนวนพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 

ข้อมูลทั่วไป ต้ังอยู่บนถนนติวานนท์ ต.บ้านใหม่ อ.ปากเกร็ด จ.นนทบุรี พ้ืนที่โครงการ 2-3-64.1 ไร่ หรือ 4656.4 
ตารางเมตร พ้ืนที่งานภูมิทัศน์ทั้งหมด 2721.16ตารางเมตร เริ่มก่อสร้าง 2560 แล้วเสร็จ 2562 ภายใต้การพัฒนาของ 
บริษัท  เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด (มหาชน 
 
ตารางที่ 4.7  ข้อมูลทั่วไปของโครงการ กรณศีึกษา C 

ลักษณะอาคาร อายุอาคาร 
(ปี) 

ราคาขายโครงการ 
(บาท/ตร.ม.) 

ขนาดพื้นที่งานภูมิ
ทัศน์ 

(ตร.ม.) 

ราคาค่าสว่นกลาง 
(บาท/ตร.ม.) 

อาคารสูง 35 ชั้น  
จำนวน 1 อาคาร 

1  52,000 2721.16 35 

 

4.3.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบภายในโครงการ 
1. แนวคิดการออกแบบภูมิทัศน์ของโครงการ สืบเน่ืองมาจากแนวคิดของอาคาร Living Large จึงเป็นการ

สร้างพ้ืนที่เล็ก ๆให้มีความรู้สึกที่ใหญ่ข้ึน ท่ีดินด้านหลังที่ย่ืนออกมาเป็นเส้นแคบและยาวน้ัน โครงการทำเป็นพ้ืนที่
ส่วนกลางเป็นสวน Sport Area พ้ืนที่ออกกำลังกายกลางแจ้ง มีสนามบาส อยู่ปลายสุดของที่ดิน  

2. การออกแบบงานภูมิทัศน์เป็นลักษณะ สวนแบบมาตรฐานที่ใช้ ลักษณะของ ทรงพุ่ม และความสูง
ของต้นไม้ ตามลำดับ คือ ไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม และไม้คลุมดิน ต่อพ้ืนที่ส่วนน้ัน ๆ  

3. ในชั้นที่เป็นส่วนของสระว่ายน้ำ พ้ืนที่ส่วนกลาง  พบพ้ืนที่ Intensive Roof Garden ในชั้น 4 
 

4.3.2.1 งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพื้นชั้นที่ 1 
การออกแบบงานภูมิทัศน์เป็นลักษณะ สวนแบบมาตรฐานที่ใช้ ลักษณะของ ทรงพุ่ม และความสูง

ของต้นไม้ ตามลำดับ คือ ไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม และไม่คลุมดิน ต่อพ้ืนที่ส่วนน้ัน ๆ จุดเด่นของโครงการคือ พ้ืนที่แนวยาว
ขนาดใหญ่ ที่จัดให้เป็นพ้ืนที่ทีสีเขียวและส่วนนันทนาการ 
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ภาพที่ 4.16 ผังพ้ืนชั้น 1 กรณีศึกษา B 

 
1) ทางเข้าโครงการ  
ป้ายหน้าโครงการ และ ป้อมยาม พบแปลงปลูกไม้พุ่ม จำพวก คริสติน่า, แพงพวยฝรั่ง, หลิวไต้หวัน 

พ้ืนที่ทางเดินเท้า ถูกออกแบบผสมกับ แปลงปลูกไม้พุ่ม ไม้ยืนต้นที่พบ คือ ซิลเวอร์โอ๊ค กับแคนา 
2) แนวรั้วโครงการและสวนตามทางเดิน 
แนวรั้วคอนกรีตรอบโครงการ พบไม้พุ่ม คือ ไทรเกาหลี และ โมกซ้อน สูง 2 ม. แนวเนินดิน

ที่เลียบไปตามแนวรั้วด้านหลัง พบ ไม้คลุมดิน คือ หญ้านวลน้อย ไม้ยืนต้นที่พบ คือ แคนา และตีนเป็ด 
3) สวนสำหรับเป็นพื้นที่พักผอ่น 
มีอุปกรณ์สนามเด็กเล่น ทำจากคอนกรีต ไม้ เหล็ก และ ยาง พ้ืนที่สนามเด็กเล่น พบไม้ยืนต้น 

คือ หลิว, แคนา, ชงโคฮอลแลนด์ ไม้พุ่มที่พบคือ แพงพวยฝรั่ง , หนวดปลาหมึกแคระ, ไอริส, รางจืด, บลูฮาวาย 
บริเวณชั้น 4 มีศาลาน่ังเล่นเป็นโครงสร้างเหล็ก และเก้าอี้ Day Bed ทำจากพลาสติกบริเวณ ริมสระว่ายน้ำ 
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ทางเข้าโครงการ พบแปลงปลูกไม้พุ่มครสิติน่า ต้น Silver Oak ตรงบริเวณ ข้างป้อมยาม 

  
พ้ืนที่ดินด้านหลังที่ถูกจัดให้เป็นพ้ืนที่ส่วนกลางสำหรับ

กิจกรรมนันทนาการ 
งานภูมิทัศน์ในพ้ืนที่สวนด้านหลังพบการปลูกไม้ยืนต้น

ความสูง 3-4 เมตร 

  
สนามเด็กเล่น มีเครื่องเล่นที่เป็นวัสดุ ไม้ เหล็ก และ

คอนกรีต 
ทางเดิน Hardscape มีการออกแบบให้เป็นพ้ืนที่ของ

หินตกแต่ง ผสมกับสนามหญ้า 

  
บริเวณแนวรั้ว พบไม้ยืนต้น ค้ำยันด้วยไม้ค้ำยันไม้ และ

ต้นโมกเป็นไม้พุ่มขนาดกลางปลูกตามแนวรั้ว 
ศาลาพักผ่อนภายในสวนสำหรับเป็นพ้ืนที่พักผ่อน ทำ

จากโครงสร้างเหล็กและคอนกรีต 

ภาพที่ 4.17 ภาพถ่ายงานภูมิทัศน์ระดับพ้ืนชั้นที่ 1 กรณีศึกษา C 
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4.3.2.2 งานภูมิทัศน์ที่พบบนอาคาร   

 
ภาพที่ 4.18 ภาพบรรยากาศจำลอง พ้ืนที่ส่วนกลาง ชั้น 4 โครงการ นิช ไอดี ปากเกร็ด สเตชั่น 

 
สวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน (Intensive Roof Garden) 
1) บริเวณชั้น 4 คือ พ้ืนที่ส่วนกลางที่ประกอบด้วย สระว่ายน้ำ, สวน, และพ้ืนที่พักผ่อน 
2) การใช้พืชพันธ์ุ ประกอบด้วย ไม้ยืนต้น คือ ตีนเป็ดน้ำ และ น้ำเต้าต้น 
3) ไม้พุ่มที่พบคือ เฟิร์นฮาวาย, สนใบพาย, ย่ีโถแคระ, ไทรเกาหลี, ไอริส, พุดศุภโชค 
4) ไม้คลุมดินที่พบคือ หญ้านวลน้อย 

 

  
ภาพรวมสวนบริเวณชั้น 4 ไม้ยืนต้นพบคือ น้ำเต้าต้น เป็นไม้ยืนต้น 

ขนาดกลาง ทรงพุ่มแหลมและใหญ่ 

  
คริสติน่าและสนใบพาย เป็นไม้พุ่มที่พบบริเวณ

กระบะปลูกริมสระว่ายน้ำ 
เก้าอี้พลาสติกกลางแจ้ง จัดเตรียมไว้บนลาน 

หญ้าเทียม 

ภาพที่ 4.19 ภาพถ่ายงานภูมิทัศน์ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ชั้น 4 
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แปลงปลูก ปลูกไม้พุ่ม ครสิติน่า เฟิร์นฮาวาย ไม้พุ่มขนาดเล็ก ถูกนำมาปลูกในกระบะของไม้

ยืนต้น 
 

4.3.3 การจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ (Landscape Maintenances Operation) 

ในการดูแลอาคารพักอาศัยแบบรวม ประเภทคอนโดมิเนียมน้ี อยู่ภายใต้การดูแลของ บริษัท วิคตอรี่ จำกัด 
ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท เสนา ดีเวลลอปเมนต์ จำกัด มหาชน โดยเป็นการบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด 
ผู้จัดการอาคาร เป็นหัวหน้าของฝ่ายงานดูแลอาคารสถานที่มีหน้าดูแล จัดการ และควบคุม กิจกรรมที่เกิดข้ึนภายใน
อาคาร  

 
ตารางที่ 4.8 ข้อมูลการจัดการงานบริการดูแลรักษาภูมิทศัน์ กรณีศึกษา C 

รูปแบบการจัดจ้าง ขอบเขตงานและ
แผนการปฏิบัติงาน 

จำนวนผู้ปฏิบัติงาน
ประจำโครงการ 

ค่าใช้จ่ายงานดูแล
รักษางานภูมิทัศน์ 

(บาท/เดือน) 

การจัดจ้างบบรษิัทภายนอก 
(Outsourcing) 

Daily Work , 
Supplementary work 

2 คน 38,000 

 
เน่ืองจากโครงการ นิช ไอดี ปากเกร็ด สเตชั่น เป็นโครงการที่ยังอยู่ในระยะการดูแลของบริษัทเสนา 

ดีเวลลอปเมนท์ ซึ่งยังไม่ได้ทำการจัดต้ังนิติบุคคล งานภูมิทัศน์จึงอยู่ในการดูแลจากหน่วยงาน  Green Giving ซึ่ง
เป็นหน่วยงานสังกัดบริษัท เสนาฯ ที่มีหน้าที่ต้ังแต่ควบคุมการก่อสร้าง จนถึงการบำรุงรักษาสวนในระยะ 1 ปี
แรก  

4.3.3.1 ขอบเขตงานการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
1) ขอบเขตพ้ืนที่ดูแล จำแนกตามส่วนผู้รับผิดชอบ ดังน้ี 
ส่วนของ “บริษัท เสนา ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน)” ได้แก่ 

1.1) สวนตกแต่งเพ่ือการขาย สำนักงานขาย 
1.2) สวนด้านหน้าโครงการ 
1.3) ต้นไม้ ชั้น G รอบอาคาร สวนชั้น 5 สระว่ายน้ำ สวนหย่อม ชั้น17 และสวนที่เป็นพ้ืนที่

ส่วนกลางของโครงการ 
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1.4) อื่น ๆ 
2) ขอบเขตงาน ดำเนินการตาม “มาตรฐานงานดูแลบำรุงภมูิทัศน์ ประกอบด้วย 

2.1) การรดน้ำ ต้นไม้ใหญ่ ไม้พุ่ม และสนามหญ้าทั้งหมด ตามแผนงานที่กำหนด 
2.2) การพรวนดินแปลงปลูกต้นพรรณไม้ 
2.3) การตัดแต่งไม้ยืนต้น,ไม้พุ่ม, ไม้คลุมดิน, ไม้เลื้อย, ไม้น้ำ และสนามหญ้าตามกรรมวิธีที่

ถูกต้อง 
2.4) การใส่ปุ๋ย และพ่นยากำจัดศัตรูพืช ตามกรรมวิธีและแผนงานที่ได้ระบุ 
2.5) การกำจัดวัชพืชบนพ้ืนดาดแข็ง (ทางเดินเท้า) และผิวน้ำในสระน้ำ ริมขอบรอบ ๆ สระ

น้ำในสวน 
2.6) การเก็บกวาด และรักษาความสะอาด เก็บเศษใบไม้และวัสดุที่ไม่พึงประสงค์ออกจาก

บริเวณให้สะอาดเรียบร้อยในแต่ละพ้ืนที่บริเวณที่รับผิดชอบ 
4.3.3.2 การดูแลรักษาสนามหญ้า 
1) ลักษณะ หมายถึง บริเวณปูหญ้าเป็นพ้ืนที่สามารถใช้สอยประโยชน์ได้ การรดน้ำ รดน้ำเป็น

ประจำทุกวันในช่วงเช้า ให้ชุ่มชื้น และซึมลึกลงผิวดินประมาณ 10 ซม. 
2) ในวันที่ฝนตกหนักสามารถงดการรดนำ เหมือนไม้ยืนต้น 
3) ให้ตัดเดือนละ 2 ครั้ง (15 วัน / ครั้ง) หมุนเวียนจนครบพ้ืนที่ 
4) ในวันที่จะตัด ไม่ต้องรดน้ำ เฉพาะสนามหญ้าบริเวณที่จะตัด 
5) ให้ใช้เครื่องตัดหญ้าชนิดสะพายไหล่ในพ้ืน ท่ีที่เหลือ 
6) เก็บกวาดเศษใบหญ้า และวัชพืชออกจากพ้ืน ท่ีทั้งหมด ไม่ให้เหลือค้าง 
4.3.3.3 การดูแลรักษาพรรณไม้  
แบ่งการลักษณะการดูแลตามลักษณะของต้นไม้ที่ต่างกัน หมายถึง พืชพันธ์ที่ปลูกเป็นต้นเดียว ๆ 

แยกเป็น 
1) ต้นไม้ใหญ่ ท่ีมีขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง 3 น้ิวข้ึน ไปและมีความสูง 3เมตรข้ึนไป 
2) ต้นไม้พุ่มสูง ท่ีมีขนาดเล็ก อาทิ โมก,ไทรเกาหลี เป็นต้น 
3) การรดน้ำ ไม้ยืนต้น ให้รดน้ำทุกวัน หรือวันเว้นวัน 
4) ให้น้ำบริเวณรอบ ๆ โคนต้นให้ชุ่มและซึมลึกลงในผิวดินประมาณ 15-20 ซม. 
5) ในวันที่มีฝนตกหนัก สามรถงดการรดน้ำได้ในวันน้ัน 
6) การให้ปุ๋ยไม้ยืนต้น จำแนกเป็น 2 ลักษณะคือ 
7) ปุ๋ยหมัก: ให้ใส่ 1 เดือน/ ครั้ง ในอัตรา 125 กรัม/ ต้น หรือ 12 ช้อนแกง/ ต้น ให้สลับกับการ

ใส่ปุ๋ยเม็ดสูตร 16 – 16 – 16 SUPER ตราเรือใบไวกิ้ง วิธีการให้โรยรอบ ๆ โคนต้นตามปริมาณพร้อมพรวนดินกลบ และ
ใช้ ปุ๋ยเม็ดสูตร 16 – 16 – 16 SUPER 

4.3.3.4 การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง 
การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง อยู่ในหมวดงานทำความสะอาด (Cleaning 

Work) 
4.3.3.5 การดูแล และจัดเก็บอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
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1) เครื่องมือถือว่าเป็นปัจจัยสำคัญในการปฏิบัติงานการดูแลรักษาภูมิทัศน์จะต้องมีความพร้อมที่
จะทำงาน โดยมีการจัดการ ดังน้ี 

2) ตารางตรวจเช็คจำนวนการใช้งานประจำวัน  
3) ตารางดูแลบำรุงรักษาเครื่องมืออุปกรณ์การเกษตรประจำเดือน 
4) ตารางตรวจเช็คอะไหล่ที่พร้อมในการซ่อมบำรุง 
5) อุปกรณ์ที่จำเป็นในการดูแลรักษาบำรุงภูมิทศัน์ 
- เครื่องสูบน้ำ เสียงเบา ใช้น้ำมัน 
- เครื่อง ตัดหญ้าแบบเข็น โรตารี ชนิดมีถังเก็บในตัว ใช้น้ำมัน 
- เครื่องตัดหญ้าแบบร่อน ชนิดสะพายไหล่ ท้ังแบบใบมีดและเส้นเอ็นใช้น้ำมัน 
- เครื่องพ่นยา 
- กรรไกรตัดแต่งใบไม้, กิ่งก้าน 
- กรรไกรตัดแต่งกิ่งด้ามสั้น 
- กรรไกรตัดแต่งกิ่งด้ามยาว 
- กรรไกรตัดแต่งกิ่งแบบกระตุก 
4.3.3.6 การจัดหาผู้ปฏิบัติงาน นโยบาย แนวทาง เกณฑ์ 
การคัดเลือกผู้ปฏิบัติงาน จ้างผูค้วบคุมงานและแรงงาน คนสวน 
1) คณุสมบัติ มีความรู้, ความสามารถ, ทักษะความชำนาญด้านภูมิทัศน์และความใส่ใจใน

การดูแลบำรุงภูมิทัศน์ 
2) การแต่งกายด้วยชุดแบบฟอร์มสุภาพเรียบร้อย มาตรฐานบริษัท 
3) เวลางาน 08.30 – 12.00 น. และ 13.00 – 17.30 น. ประจำทุกวัน หยุดวันตามที่แจ้งไว้กับ

โครงการและผู้บังคับบัญชา การหยุดเน่ืองจากขาดสายลาป่วยและวันนักขัตฤกษ์ จะต้องจัดคนงานมาทดแทน 
4) มอบหมายตำแหน่งหน้าที่งานแต่ละคนให้ชัดเจน 
เกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือกผู้รับจ้างจะคัดเลือกจาก  
1) ประวัติและผลงานที่ผ่านมา  
2 ขอบเขตงานที่จะได้รับ   
3) ปริมาณอุปกรณ์ที่ได้รับเพ่ิมเติม เช่น ดินปลูก และ ปุ๋ย  
4) ราคา 
4.3.3.7 แผนการปฏิบัติงาน 
1) การจัดผู้ปฏิบัติงาน  
- พนักงานประจำ 2 คน ปฏิบัติงาน จันทร์-เสาร์ 08.00-17.00 น.  
- พนักงานตัดต้นไม้ใหญ่ 1 ทีม ปฏิบัติงาน 2 ครั้ง/เดือน 
2) ตารางการทำงาน  
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น  
- งานประจำวัน  
- งานประจำ 15 วัน 
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- งานประจำเดือน 
4.3.3.8 การกำกับควบคุมดูแล และ รายงานผลการทำงาน 
มีการเดินตรวจตราประจำวัน และมีตารางการทำงานที่แบ่งงานออกเป็น 3 ส่วนคือ 
1) งานดูแลไม้ยืนต้น 
2) งานดูแลไม้พุ่มและไม้คลุมดิน 
3) งานดูแลหญ้าสนาม 
4.3.3.9 การวัดผลและประเมินผล 
ควบคุมดูแลงานให้เป็นไปตามมาตรฐาน และตารางการทำงาน  
4.3.3.10 ปัญหาและอุปสรรคทีเ่ก่ียวข้องกับการดูแลงานภูมิทัศน์  
พรรณไม้ตาย – มักพบได้ในบริเวณงานภูมิทัศน์บนอาคารบริเวณใกล้กับสระว่ายน้ำ แนวรั้ว 

ทางเดินใกล้กับทางเดินรถ 
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ตารางที่ 4.9 ข้อมูลงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในแต่ละพ้ืนที่ กรณีศึกษา C 

 
 จากตารางที่ 4.9 จะสามารถสรุปข้อมูลรายการงานดูแลรักษาได้ ตามงานภูมิทัศน์แต่ละประเภทดังน้ี 

 
  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

50 
 

 

4.4 กรณีศึกษา D โครงการ 28 CHIDLOM 
 

4.4.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ จำนวนพ้ืนที่โครงการ จำนวนพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 

ข้อมูลทั่วไป ต้ังอยู่ที่ ถ.ชิดลม, เขตปทุมวัน, กทม พ้ืนที่โครงการ 3-0-24 ไร่ หรือ 4896 ตารางเมตร พ้ืนที่งานภูมิ
ทัศน์ทั้งหมด 2362 ตารางเมตร ก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อ 2019 ภายใต้การพัฒนาของ SC Asset Corporation Plc. 
 
ตารางที่ 4.10 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ กรณศีึกษา D 

ลักษณะอาคาร อายุอาคาร 
(ปี) 

ราคาขายโครงการ 
(บาท/ตร.ม.) 

ขนาดพื้นที่งานภูมิ
ทัศน์ 

(ตร.ม.) 

ราคาค่าสว่นกลาง 
(บาท/ตร.ม.) 

อาคารสูง 20,47 
ชั้น  

จำนวน 2 อาคาร 
1  350,000 2362 100 

 

4.4.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบภายในโครงการ 
แนวคิดการออกแบบภูมิทัศน์ของโครงการ คือ Urban Oasis ที่ออกแบบให้พื้นที่ระหว่างอาคาร 2 อาคารใน

โครงการเป็นพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่ช่วยลดทอนขอบเขต ระหว่างอาคารและสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ ทำให้เป็น
พ้ืนที่สวนที่ให้ความรู้สึกให้ผู้ใช้งานได้สัมผัสกับธรรมชาติมากท่ีสุด 
 

 
ภาพที่ 4.20 ภาพงานภูมิทัศน์บริเวณชั้น 1 มีลักษณะเป็น Sunken ลงไปอีกระดับหน่ึง 

มีกระบะปลูกไม้ยืนต้นความสูง 3-5 เมตร และปลูกไม้พุ่มขนาดเล็ก ประเภทเฟิร์น 
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4.4.2.1 งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพื้นชั้นที่ 1 

  

 
ภาพที่ 4.21 ผังพ้ืนชั้น 1 ของโครงการ 28 CHIDLOM 

1)  ทางเขา้โครงการ  
- ทางเข้าโครงการ มีป้ายโครงการ และ ป้อมยาม โครงสร้างคสล. พบไม้พุ่ม คือ พุดจีบ, ซานา

ดู บริเวณด้านหน้าโครงการ จะมีพ้ืนทีสวนเล็ก ๆ ซึ่งพบต้นไม้ยืนต้น คือ เสม็ดขาว 
- ระหว่างทางเชื่อมโครงการ จะมีเกาะกลางถนน พบต้นไม้ยืนต้นคือ ต้นมั่งมี 
2) แนวรั้ว 

- ด้านข้างโครงการ ถูกออกแบบให้เป็นสวนแนวต้ังแบบ กระถางแขวน  
- พรรณไม้ที่พบ คือ ตระกูลบอน ผสมกับ ตระกูลเฟิร์น รวมกันหลายชนิด  
- บริเวณรอบ ๆ โครงการ จะมีกระบะปลูกต้นไม้ความลึกประมาณ 0.60 ซม โดยพบพรรณไม้ 

จำพวกไม้พุ่ม คือ ฟิโลเดนดรอนหูช้าง, หนวดปลาหมึกแคระ, ต้อยต่ิงฝรั่ง เขียวหมื่นปี, จอกแหน
,ผักกูด,พลับพลึงแดง, เดหลีใบมัน เป็นต้น ซึ่งเป็นการปลูกแบบแนวฟรีสไตล์ 

3) สวนสำหรับเป็นพื้นที่พักผอ่น 
- Sunken คือ จุดสำคัญของพ้ืนที่สวนของโครงการ มีลักษณะ เป็นพ้ืนที่ต่างระดับ ออกแบบ

ผสมผสานระหว่าง ชิ้นส่วนของบันได ท่ีเป็นหินอ่อน และ พ้ืนที่กระบะปลูกต้นไม้ 
- พรรณไม้ที่พบได้แก่ ไม้ยืนต้น คือ ต้นกระดาด, ไม้พุ่ม ได้แก่ พลับพลึงตีนเป็ด เขียวหมื่นปี ซานา

ดู เดหลีใบมัน เป็นต้น 
- บริเวณ Sunken มีน้ำตก มีลักษณะ เป็นผนังหินสีดำ ขนาดใหญ่ ความสูงประมาณ 4 เมตร อยู่ในจุด

ปลายของ Sunken 
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บริเวณรั้วด้านหน้าโครงการ ปลูกไม้พุ่มขนาดกลางและ
ไม้คลุมดินขนาดเล็ก มีพ้ืนกรวดตกแต่งด้านหน้ากระบะ

ปลูก 

ป้ายหน้าโครงการ พบไม้พุ่มขนาดเล็ก ประเภทชันนาดู,  
เตยหอม และ ไม้พุ่มขนาดกลาง 

ภาพที่ 4.22 งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพ้ืนชั้นที่ 1 กรณีศึกษา D 

  
แนวรั้วทางด้านทิศตะวันออก พบสวนแนวต้ัง 

ประเภทกระถางแขวน 
บริเวณ Drop Off พบไม้ยืนต้น ต้นมั่งมี ภายในบริเวณ

เดียวกันยังพบไม้พุ่มขนาดเล็ก ประเภท 

  
บริเวณรอบ ๆ อาคาร พบกระบะปลูกไม้พุ่มขนาดเล็ก 
สลับกับที่น่ังพักผ่อนที่ทำจากวัสดุกระเบื้องลายหิน 

ทางเดินเข้าสู่ สวนที่เป็น Sunken เป็นวัสดุหินอ่อน ใช้
สำหรับเป็นทางเดิน บันได และที่น่ังพักผ่อน 

  
น้ำตกในสวน Sunken เป็นลักษณะกำแพงหินสีดำ มี

ระบบน้ำตกอัตโนมัติ และรางหินกรวดตกแต่ง 
สวนใน Sunken ถูกออกแบบให้มีระดับที่แตกต่างกัน พืช
ที่พบ คือ ไม้ยืนต้น จำพวกต้นกระดาด และใช้ไม้ค้ำยัน 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

53 
 

 

แบบเหล็กทาสีดำ 

  

บริเวณรอบๆโครงการ มสีนามหญ้า ปลูกด้วยหญ้า
มาเลเซีย และสวนแนวต้ัง แบบกระถางแขวน ปลูกพืช

ประเภท หนวดปลาดุกแคระ 

ด้านทิศตะวันตกของอาคาร VILLA มีส่วนที่เป็นที่น่ัง
พักผ่อน ตกแต่งด้วยโครงสร้างเหล็ก และที่น่ังทำจาก 

งานหิน วางทับด้วยเบาะผ้าใบ 

ภาพที ่4.22  (ต่อ) 
 

4.4.2.2 งานภูมิทัศน์ที่พบบนอาคาร   
สวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน (INTENSIVE ROOF GARDEN) 
บริเวณชั้น 18 ของตึก เป็นพ้ืนที่ส่วนกลาง มีสระว่ายน้ำ ท่ีมีกระบะปลูกต้นไม้ ความลึก 1-2 เมตร 

ไม้ยืนต้นที่พบ คือ จิกน้ำ และตีนเป็ดน้ำ, ไม้พุ่มที่พบ คือ มอนเสตล่า และซานาดู 
 

 
ภาพที่ 4.23 ผังพ้ืนชั้น 18 ของโครงการ กรณศีึกษา C 

 

 
ภาพที่ 4.24 ผังพ้ืนชั้น 44 ของโครงการกรณีศึกษา C 
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ส่วนสระว่ายน้ำ พบกระบะปลูกไม้ยืนต้นและ 

ไม้พุ่ม ความลึก 60-80 ซม. 
มีพ้ืนที่ Hardscape สลับกับสนามหญ้า  

ซึ่งเป็นหญ้านวลน้อย 

  
พบพ้ืนที่ปลูกไม่ยืนต้น ปาล์มยะวา ทางเดินหน้าห้องพัก มีกระบะปลูกไม้พุ่ม คือ เทียน

หยด 

ภาพที่ 4.25 งานภูมิทัศน์บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ชั้น 18 (VILLA), ชั้น 44 (TOWER) 
 

4.4.2.3 งานภูมิทัศน์แนวต้ัง (Vertical garden) 
สวนแนวต้ังแบบแขวน พบได้ทางด้านข้างของโครงการ พรรณไม้ส่วนใหญ่ที่ใช้คือ พืช ตระกูล

บอน 
 

  

ภาพที่ 4.26 งานภูมิทัศน์แนวต้ังโครงการ D 
1) ระบบรดน้ำ 
- ฉีดน้ำด้วยสายยาง สำหรับพ้ืนที่ทั่วไป  
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- ระบบน้ำหยดอัตโนมัติ (Timer) สำหรับVertical Garden 
2) ไม้ค้ำยัน: มีการใช้ไม้ค้ำยันแบบเหล็ก ตกแต่งด้วยเชือกเพ่ือเพ่ิมความสวยงาม 

 

   
ไม้ค้ำยันสำหรับไม้ยืนต้นความสูง 

ไม่เกิน 3 เมตร 
ไม้ค้ำยันสำหรับไม้ยืนต้นความสูง  

3-5 เมตร 
ไม้ค้ำยันสำหรับไม้ยืนต้นความสูง ไม่
เกิน 3 เมตร และปลูกในกระบะปลูก 

ภาพที่ 4.27 ลักษณะของไม้ค้ำยัน 
 

3) ความลึกของกระบะปลูก: กระบะปลูกไม้ยืนต้นบนอาคาร มีความลึก 60, 80 ซม. 
 

4.4.3 การจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ (Landscape Maintenances Operation) 
ในการดูแลอาคารพักอาศัยแบบรวม ประเภทคอนโดมิเนียมน้ี อยู่ภายใต้การดูแลของ บริษัท SAVILLS 

THAILAND จำกัด โดยเป็นการบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการอาคาร เป็นหัวหน้าของฝ่ายงานดูแลอาคาร
สถานที่ มีหน้าดูแล จัดการ และควบคุม กิจกรรมที่เกิดข้ึนภายในอาคาร  

ในส่วนของการดำเนินงาน งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เป็นไปในรูปแบบของการจ้าง ผู้รับจ้าง โดยเป็นการ 
คัดเลือก จาก 3 บริษัทเพ่ือเปรียบเทียบ จากน้ันจึงนำเสนอต่อคณะกรรมการนิติบุคคล เมื่อผ่านมติเห็นชอบ จึงมีการ
ดำเนินการอนุมัติ และ ทำสัญญาเป็นรายปี 

 
ตารางที่ 4.11 ข้อมูลการจัดการงานบริการดูแลรักษาภูมทิัศน์ กรณีศึกษา C 

รูปแบบการจัดจ้าง ขอบเขตงานและ
แผนการปฏิบัติงาน 

จำนวนผู้ปฏิบัติงาน
ประจำโครงการ 

ค่าใช้จ่ายงานดูแล
รักษางานภูมิทัศน์ 

(บาท/เดือน) 

การจัดจ้างบบรษิัทภายนอก 
(Outsourcing) 

Daily Work , 
Supplementary work 

3 คน 65,000 

 
4.4.3.1 ขอบเขตงานการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
- บริษัทผูร้ับจ้าง: บรษิัท อัลไพน์ การ์เด้น ดีไซน์ 
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- จัดสวนให้ตรงจามแบบที่โครงการกำหนด 
- มีการส่งมอบผ่าน CM ก่อน 
- มีการส่งมอบให้ทางนิติบุคคล (เมื่อนิติบุคคล รับมอบงานแล้ว ทางบริษัทอัลไพน์จะมีการ

รับประกันผลงาน 3 เดือน) พอสิ้นสุด ระยะเวลา 3 เดือน จะทำการส่งงานประกันผลงานอีกครั้งหน่ึง 
- ในกรณีของโครงการ 28 CHIDLOM เป็นการอยู่ในช่วงรับประกันผลงานของทางอัลไพน์ จึงไม่มีราคา

ส่วนการดูแลรักษาประจำเดือน 
4.4.3.2 การดูแลรักษาสนามหญ้า 
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น  
1) งานประจำวัน – รดน้ำด้วยระบบสายยาง, AUTO TIMER 
2) งานประจำเดือน – ตัดหญ้าด้วยเครื่องตัดหญ้า 
4.4.3.3 การดูแลรักษาพรรณไม้ (Softscape) 
1) ตัดแต่งไม้พุ่มตามแนวกำแพงด้วยกรรไกร  
2) มีการให้น้ำ ด้วยระบบรดน้ำด้วยสายยาง  
3) พรวนดิน และ ใส่ปุ๋ยทุกสัปดาห์ 
4.4.3.4 การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง 
การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง อยู่ในหมวดงานทำความสะอาด (Cleaning 

Work) 
4.4.3.5 การดูแล และจัดเก็บอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
ตามสัญญาระบุว่า เป็นหน้าที่ของนิติบุคคล ที่ต้องจัดเตรียมพ้ืนที่ เพ่ื อจัดเก็บอุปกรณ์ และ 

จัดเตรียมแหล่งน้ำ สำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ โดยค่าน้ำประปาจะไม่รวมอยู่ในอัตราค่าดูแลงานทั้งหมด 
4.4.3.6 การจัดหาผู้ปฏิบัติงาน นโยบาย แนวทาง เกณฑ์ 
การคัดเลือกผู้ปฏิบัติงาน จะมาจากประสบการณ์ของนิติบุคคล ท่ีจะคัดเลือกบริษัทที่รู้จักหรือ เคย

ร่วมงานกันมาก่อน จากน้ันจะคัดเลือก บริษัทรับจ้างดูแลงานภูมิทัศน์ เพ่ือเปรียบเทียบ เป็นจำนวน 3 บริษัท โดยให้
แต่ละบริษัทส่งทีมงานเข้ามาสำรวจพื้นที่จริงรับทราบเนื้องาน และประเมินราคาเพ่ือย่ืนข้อเสนอแก่นิติบุคคล 
ผู้จัดการ จะมีหน้าที่รวบรวมข้อมูล และทำตารางเปรียบเทียบ เพ่ือนำมติเข้าในการประชุมกรรมการนิติบุคคล เพ่ือเป็น
การตัดสินและขออนุมัติงบประมาณจ้าง  

1) สัญญาสำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์มีระยะเวลา 1 ปี 
2) ในกรณีที่จะต่อสัญญาใหม่ ผู้จัดการอาคารต้องทำการเปรียบเทียบ ผู้รับจ้าง (Vendor List) 

จำนวน 3 บริษัท และเสนอต่อกรรมการนิติบุคคลเพ่ือทำการเลือกและจัดจ้าง 
3) เกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือก ผู้รับจ้าง จะคัดเลือกจาก 
- ประวัติและผลงานที่ผ่านมา 
- ขอบเขตงานที่จะได้รับ 
- ปริมาณอุปกรณ์ที่ได้รับเพ่ิมเติม เช่น ดินปลูก และ ปุ๋ย 
- ราคา 
4.4.3.7 แผนการปฏิบัติงาน 
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1) การจัดผู้ปฏิบัติงาน  
- พนักงานประจำ 3 คน ปฏิบัติงาน วันจันทร์ - เสาร์ (08.00 - 17.00 น.)  
- พนักงานตัดต้นไม้ใหญ่ 1 ทีม ปฏิบัติงาน 2 ครั้ง/เดือน 
2) ตารางการทำงาน  
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น  
- งานประจำวัน 
- งานประจำเดือน 
4.4.3.8 การกำกับควบคุมดูแล และ รายงานผลการทำงาน 
นอกเหนือจากการที่ผู้จัดการอาคาร จะเดินตรวจภาพรวมของงานดูแลทรัพยากรกายภาพของ

อาคาร ก็จะใช้มีวิธีการตรวจสอบคุณภาพงาน ด้วยการ Monitoring ผ่าน การสนทนา LINE Application ผู้รับ
จ้างจะทำการรายงานภาระงานประจำวันไปยังกลุ่มสนทนา ผู้จัดการอาคารสามารถตรวจเช็คงานประจำวันได้ทาง
ช่องทางน้ี 

4.4.3.9 การวัดผลและประเมินผล 
มีการประเมินผลงานการดูแลงานภูมิทัศน์ จากแบบฟอรม์ที่ผู้รับจ้างเตรียมให้ ในทุกๆเดือน 
4.4.3.10 ปัญหาและอุปสรรคทีเ่ก่ียวข้องกับการดูแลงานภูมิทัศน์  
พรรณไม้ตาย – มักพบได้ในบริเวณงานภูมิทัศน์บนอาคารบริเวณ Sunken 
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ตารางที่ 4.12 ข้อมูลงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในแต่ละพ้ืนที่ กรณีศึกษา D 
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4.5 กรณีศึกษา E โครงการ BEATNIQ 
 

4.5.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ จำนวนพ้ืนที่โครงการ จำนวนพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 

ข้อมูลทั่วไป ต้ังอยู่ที่ ถ.สุขุมวิท, เขตคลองเตย, กทม พ้ืนที่โครงการ 1-3-69 ไร่ หรือ 1017.24 ตารางเมตร 
พ้ืนที่งานภูมิทัศน์ทั้งหมด 1121.8 ตารางเมตร โครงการแล้วเสร็จเมื่อ 2561 ภายใต้การพัฒนาของ SC Asset 
Corporation Plc. 

 
ตารางที่ 4.13 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ กรณศีึกษา E 

ลักษณะอาคาร อายุอาคาร 
(ปี) 

ราคาขายโครงการ 
(บาท/ตร.ม.) 

ขนาดพื้นที่งานภูมิ
ทัศน์ 

(ตร.ม.) 

ราคาค่าสว่นกลาง 
(บาท/ตร.ม.) 

อาคารสูง 34 ชั้น  
จำนวน 1 อาคาร 

2  350,000 1121.8 100 

 

4.5.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบภายในโครงการ 
แนวคิดการออกแบบ 
งานภูมิทัศน์ของโครงการจะมีการออกแบบผสมกับโครงสร้างที่มีลักษณะเป็นเหมือนจุดชมวิว ในชั้น 1 และ ชั้น 

7 จะมีงานสถาปัตยกรรมลักษณะเป็นระเบียง ที่ต้ังอยู่ในพ้ืนที่ของงานภูมิทัศน์เดียวกัน พรรณไม้ที่ใช้เป็นพรรณไม้ที่
เหมาะสมกับสภาพอากาศ และเน้นรูปฟอร์มให้เกิดความสวยงามล้อไปกับการออกแบบอาคาร 

4.5.2.1 งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพื้นชั้นที่ 1 
สวนระดับพ้ืน จะพบพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 4 ประเภท ได้แก่ 1) ทางเข้าโครงการ 2) แนวรั้วโครงการ 

3) บริเวณที่พักผ่อน 4) ตามแนวทางเดิน5) สนามหญ้า 
 

 
ภาพที่ 4.28 ผังพ้ืนชั้น 1 ของโครงการ BEATNIQ 

 
1) ทางเข้าโครงการ  
ทางเข้าโครงการ จะพบงานภูมิทัศน์ เป็นเนินสนามหญ้า ปลูกด้วยหญ้ามาเลเซียโดยมีพ้ืนที่ให้เข้า

ไปใช้งานได้ มีสระน้ำต้ืน ความลึกประมาณ 40-50 ซม. พ้ืนสระว่ายน้ำ ทำจากโครงสร้าง คสล. กรุด้วยหินแกรนิตสีขาว 
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ไม้ยืนต้นที่พบ คือ จามจุรี และ แคนา  ไม้พุ่มที่พบ คือ เตยหอม , จั๋ง ทางเดินที่เป็นงาน Hardscape ใช้วัสดุ คือ 
หินอ่อนสีขาว ปูเป็นชิ้น เว้นร่องตามการออกแบบ 

2) แนวรั้วโครงการและตามทางเดิน 
แนวรั้วด้านทิศตะวันตก ยังเป็นส่วนที่ต่อเน่ืองมาจากสวนของด้านหน้าโครงการ มีศาลพระ

ภูมิ และพบไม้พุ่ม ชนิดไทรเกาหลี ปลูกเป็นแนวเดียวกับรั้วที่เป็นวัสดุหินอ่อน ความสูงประมาณ 2-3 เมตร แนวรั้วด้าน
ทิศใต้ พบการปลูกไม้พุ่มตามมุมรถเลี้ยว คือ หนวดปลาหมึกแคระ 

3) สวนสำหรับเป็นพื้นที่พักผอ่น 
ด้านหน้าโครงการจะมีสวนขนาดใหญ่ ท่ีประกอบไปด้วยเนินหญ้านวลน้อย ที่มีการปลูกไม้ยืนต้น คือ 

แคนา และ พบการปลูกไม้พุ่มขนาดกลาง คือ จั๋ง ในส่วนของพ้ืนที่ที่เป็นระเบียง ถูกออกแบบให้ยื่นออกมาเหนือพ้ืนที่งาน
ภูมิทัศน์ เป็นระเบียงโครงสร้าง คสล. วัสดุคือกระเบื้องหินแกรนิต และ ราวกันตกกระจก Temper 
 

  
สวนหย่อมด้านหน้าโครงการ มีลักษณะเป็นสนามหญ้า 
ปลูกแซมด้วยไม้พุ่มขนาดเล็กและมี Sculpture ต้ังอยู่ 1 

ชิ้น เป็นพ้ืนที่ที่ไม่สามารถเดินผ่านได้ 

พ้ืนที่ที่ถูกออกแบบให้เป็นเนินลาดชัน มีการปลูกไม้ยืน
ต้น ขนาดกลาง คือ แคนา ซึ่งมีการเสริมไม้ค้ำยันเหล็ก

ไว้ในทุกจุด 
 

  
เป็นสวนสำหรับเป็นพ้ืนที่พักผ่อนที่ถูกออกแบบให้ มี
ลักษณะเป็นระนาบยาว ตกแต่งด้วยวัสดุหินแกรนิต  

และราวกันตก กระจก TEMPER 

เนินที่ลาดลงมายังสระน้ำต้ืน จะมีทางเดินที่ทำจาก
วัสดุหินแกรนิตสีขาว วางตามแนวลงมา 

ภาพที่ 4.29 งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพ้ืนชั้นที่ 1 

  
วัสดุหินแกรนิตสีขาว มีท้ังขนาดระหว่าง 30 ซม. และ แนวรั้วทางด้านทิศตะวันตก พบการปลูกไม้พุ่มขนาด
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ขนาดเล็ก เพ่ือใช้ในการตกแต่ง กลาง คือ สนใบพาย และไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ เตย
หอม 

 

  
พ้ืนที่ด้านใต้ของระเบียงชมวิว จะพบสนามหญ้าขนาด
เล็กคือ หญ้านวลน้อย และไม้พุ่มขนาดกลาง คือ จั๋ง 

และ ไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ เตยหอม 

สระน้ำต้ืน ความลึก 50 ซม. เป็นส่วนที่จัดไว้เพ่ือความ
สวยงาม มีพ้ืนสระที่เป็นวัสดุเดียวกันกับ ระเบียง และ

ที่น่ังด้านข้าง 

ภาพที ่4.35  (ต่อ) 
 

4.5.2.2 งานภูมิทัศน์ที่พบบนอาคาร   
1) สวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน (Intensive Roof Garden) 

 
ภาพที่ 4.30 ผังพ้ืนชั้น 7 ของโครงการ BEATNIQ 

บริเวณชั้น 7 ที่เป็นพ้ืนที่ส่วนกลาง ประกอบด้วยสระว่ายน้ำ และ ศาลาพักผ่อน จะพบสวนบน
อาคารที่ไม่ได้มีไว้เพ่ือเข้าไปใช้งาน เป็นการปลูกไว้ใน พ้ืนที่ที่คนไม่สามารถเข้าถึงได้ ไม้พุ่มที่พบคือ ซานาดู ทั้งน้ีมีการ
แทรก งานหินประดับสีดำ เพ่ือแบ่งขอบเขตของพรรณไม้ และ สระว่ายน้ำ 
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ภาพที่ 4.31 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ชั้น 7 กรณีศึกษา E 

 

 
ภาพที่ 4.32 ผังพ้ืนชั้น 33 ของโครงการ BEATNIQ 

บริเวณชั้น 32, 34 มีสวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ คือ มีพื้นที่สำหรับน่ังพักผ่อน และมีงาน
ภูมิทัศน์แบบปลูกในกระบะปลูกความลึก 1.00 ม. กระบะปลูก พบไม้ยืนต้นคือ จิกน้ำ และพบไม้พุ่ม คือ หนวดปลาหมึก
แคระ พ้ืนทางเดิน และ งาน Hardscape อื่น ๆ ทำจากหินแกรนิตสีขาว 
 

  
พ้ืนที่พักผ่อน พบกระบะปลูกต้นไม้ ความลึก 1.00 ม. ไม้ยินต้นที่พบคือ จิกน้ำ ซึ่งมักจะมียางตกลงบนพ้ืนกระเบื้อง

หิน ทำให้เกิดคราบและทำให้พื้นไม่สะอาด ต้องทำความสะอาดในทุกวัน 

  
พ้ืนที่สวนในส่วนที่ติดกับห้อง Multipurpose ชั้น 34 พบไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ หนวดปลาหมึกแคระ ปลูกใน

กระบะปลูกความลึก 1.00 ม. 

ภาพที่ 4.33 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ชั้น 33 กรณีศึกษา E 
4.5.2.3 งานภูมิทัศน์แนวต้ัง (Vertical garden) 
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ผนังของส่วนลานจอดรถ บนอาคารชั้น 2-6 ถูกออกแบบให้เป็นสวนแนวต้ัง รูปแบบแผงบังแดดไม้
เลื้อย โดยใช้ต้นกระดุมทอง ที่ปลูกจากกระบะปลูกด้านใน ให้เลื้อยไปตามแผ่นแสตนเลสที่ทำหน้าที่เป็น เหมือน
เปลือกอาคาร 
 

  
สวนแนวต้ัง ประเภทแผงบังแดด ประเภทของพืชที่ใช้

คือ กระดุมทอง เป็นไม้คลุมดิน  
ที่มีลักษณะเป็นไม้เลื้อย 

เมื่อมองจากด้านในที่จอดรถ จะพบกระบะปลูกต้น
กระดุมทอง เพ่ือให้เลื้อยออกไปท่ีแผงเหล็กที่ติดต้ังไว้เป็น

ผนังพิเศษของอาคาร 

ภาพที่ 4.34 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ สวนแนวต้ัง บริเวณที่จอดรถ กรณีศึกษา E 
 
4.5.2.4 ระบบรดน้ำ 
- ฉีดน้ำด้วยสายยาง สำหรับพ้ืนที่ทั่วไป 
- ระบบน้ำหยดอัตโนมัติ (Timer) สำหรับพ้ืนที่สวนแนวต้ัง 
4.5.2.5 ไม้ค้ำยัน 
มีการใช้ไม้ค้ำยันแบบเหล็ก  

 

  
ไม้ค้ำยันสำหรับไม้ยืนต้นความสูง ไม่เกิน 3 เมตร ไม้ค้ำยันสำหรับไม้ยืนต้นความสูง 3-5 เมตร 

ภาพที่ 4.35 การใช้ไม้ค้ำยันแบบเหล็ก 
 

4.5.2.6 ความลึกของกระบะปลูก 
กระบะปลูกไม้ยืนต้นบนอาคาร มีความลึก  100 ซม. 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

64 
 

 

4.5.3 การจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ (Landscape Maintenances Operation) 

ในการดูแลอาคารพักอาศัยแบบรวม ประเภทคอนโดมิเนียมน้ี อยู่ภายใต้การดูแลของ บริษัท JLL จำกัด 
โดยเป็นการบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการอาคาร เป็นหัวหน้าของฝ่ายงานดูแลอาคารสถานที่ มีหน้าดูแล 
จัดการ และควบคุม กิจกรรมที่เกิดข้ึนภายในอาคาร  

ในส่วนของการดำเนินงาน งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เป็นไปในรูปแบบของการจ้าง ผู้รับจ้าง โดยเป็นการ 
คัดเลือก จาก 3 บริษัทเพ่ือเปรียบเทียบ จากน้ันจึงนำเสนอต่อคณะกรรมการนิติบุคคล เมื่อผ่านมติเห็นชอบ จึงมีการ
ดำเนินการอนุมัติ และ ทำสัญญาเป็นรายปี 
ตารางที่ 4.14 ข้อมูลการจัดการงานบริการดูแลรักษาภูมทิัศน์ กรณีศึกษา C 

รูปแบบการจัดจ้าง ขอบเขตงานและ
แผนการปฏิบัติงาน 

จำนวนผู้ปฏิบัติงาน
ประจำโครงการ 

ค่าใช้จ่ายงานดูแล
รักษางานภูมิทัศน์ 

(บาท/เดือน) 

การจัดจ้างบรษิัทภายนอก 
(Outsourcing) 

Daily Work , 
Supplementary work 

2 คน 39,590 

 
4.5.3.1 ขอบเขตงานการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
บริษัทผูร้ับจ้าง : บริษัท กรีนมาเนีย จำกัด, ราคา 39,590 บาท.เดือน 
1) งานรดน้ำ ทุกวัน 
2) ดูแลไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน กำจัดวัชพืช ทุกวัน 
3) งานเก็บกวาดใบไม้ บริเวณภายนอกอาคาร ในพ้ืนที่รับผิดชอบ 
4) เดินตรวจดูแลงาน และอุปกรณ์ให้เรียบร้อยตามหน้าท่ี ทุกวัน 
5) Technical Maintenance Team เข้าดำเนินการ 1 ครั้ง/เดือน 
- ทีมตัดแต่ง 6 คน พร้อมเครื่องมือตัดแต่ง 
- ตัดแต่งไม้ใหญ่ ความสูง 4 เมตรลงมา 
- ตัดแต่งไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน ตัดหญ้า 
- เก็บเศษใบไม้ที่ตัดแต่ง ขนทิ้งให้ 
- ใส่ปุ๋ยเคมี (เดือนละ 1ครั้ง/ตามเหมาะสม) 
- พ่นยาฆ่าแมลง/หนอน (เดือนละ 1 ครั้ง/ตามเหมาะสม) 
4.5.3.2 การดูแลรักษาสนามหญ้า 
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น  
1) งานประจำวัน – รดน้ำด้วยระบบสายยาง, AUTO TIMER 
2) งานประจำเดือน - ตัดต้นไม้ด้วยเครื่องตัดหญ้า 
4.5.3.3 การดูแลรักษาพรรณไม้ (Softscape) 
1) งานประจำวัน – ดูแลไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน กำจัดวัชพืช ทุกวัน  
งานเก็บกวาดใบไม้ บริเวณภายนอกอาคาร 
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2) งานประจำเดือน - ตัดแต่งไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน  
4.5.3.4 การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง 
การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง อยู่ในหมวดงานทำความสะอาด (Cleaning 

Work) 
4.5.3.5 การดูแล และจัดเก็บอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
ตามสัญญาระบุว่า เป็นหน้าที่ของนิติบุคคล ที่ต้องจัดเตรียมพ้ืนที่ เพ่ือจัดเก็บอุปกรณ์ และ

จัดเตรียมแหล่งน้ำ สำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ โดยค่าน้ำประปาจะไม่รวมอยู่ในอัตราค่าดูแลงานทั้งหมด 
 

  
  

  
  
ภาพที่ 4.36 ภาพการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ กรณีศึกษา E 

    
4.5.3.6 การจัดหาผู้ปฏิบัติงาน นโยบาย แนวทาง เกณฑ์ 
การคัดเลือกผู้ปฏิบัติงาน จะมาจากประสบการณ์ของนิติบุคคล ท่ีจะคัดเลือกบริษัทที่รู้จักหรือ เคย

ร่วมงานกันมาก่อน จากน้ันจะคัดเลือก บริษัทรับจ้างดูแลงานภูมิทัศน์ เพ่ือเปรียบเทียบ เป็นจำนวน 3 บริษัท โดยให้
แต่ละบริษัทส่งทีมงาน เข้ามาสำรวจพื้นที่จริง รับทราบเน้ืองาน และ ประเมินราคาเพ่ือย่ืนข้อเสนอแก่นิติบุคคล 
ผู้จัดการ จะมีหน้าที่รวบรวมข้อมูล และทำตารางเปรียบเทียบ เพ่ือนำมติเข้าในการประชุมกรรมการนิติบุคคล เพ่ือเป็น
การตัดสินและขออนุมัติงบประมาณจ้าง  

1) สัญญาสำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์มีระยะเวลา 1 ปี 
2) ในกรณีที่จะต่อสัญญาใหม่ ผู้จัดการอาคารต้องทำการเปรียบเทียบ ผู้รับจ้าง (Vendor List) 

จำนวน 3 บริษัท และเสนอต่อกรรมการนิติบุคคลเพ่ือทำการเลือกและจัดจ้าง 
3) เกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือก ผู้รับจ้าง จะคัดเลือกจาก 
- ประวัติและผลงานที่ผ่านมา 
- ขอบเขตงานที่จะได้รับ 
- ปริมาณอุปกรณ์ที่ได้รับเพ่ิมเติม เช่น ดินปลูก และ ปุ๋ย 
- ราคา 
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4.5.3.7 แผนการปฏิบัติงาน 
1) การจัดผู้ปฏิบัติงาน  
พนักงานดูแลประจำโครงการ 2 คน ทำงานสัปดาห์ละ 6 วัน 
ปฏิบัติงาน 07.00-16.00 น. (สลับหยุด เสาร์-อาทิตย์ และวันนักขัตฤกษ์) 
2) ตารางการทำงาน  

  

 
 

 
ภาพที่ 4.37 แผนการทำงานและแผนการดำเนินการจากรายงานการปฏิบัติงาน 

 
4.5.3.8 การกำกับควบคุมดูแล และ รายงานผลการทำงาน 
1) ทางผู้รับจ้างมีตารางลงเวลาการเข้าปฏิบัติงานภูมิทัศน์ โดยระบุผู้ปฏิบัติ วันและเวลา จำนวน

ชั่วโมงที่ต้องปฏิบัติงานในแต่ละวัน 
2) ทีมผู้บริหารอาคาร จะมีการประชุมกับผู้รับจ้าง เพ่ือเป็นการสรุปประเด็นและปัญหาที่เกิดข้ึนใน

ทุก ๆ เดือน โดยมีหัวข้อที่ต้องทำการแจ้งดังน้ี 
- Information & Update: ปัญหาใหม่ที่พบ 
- Evaluation: ผลการปฏิบัติงานช่วงเดือนที่ผ่านมา 
- Work upcoming & Post Works: งานใหม่ที่กำลังจะเกิดข้ึน 
- Safety & Performance: ความป ลอดภ ัย ในก ารทำ งานแล ะศ ักยภ าพ ใน การ

ปฏิบัติงาน 
- Inductions: ปัญหาเร่งด่วน 
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- Challenges or Issue: การปฏิบัติการ หรือ ประเด็นเพ่ิมเติม 
โดยเป็นการสรุปข้อมูลที่พบร่วมกัน เพ่ือกำหนดทิศทาง การแก้ไขปัญหา และระบุหน้าท่ี รวมถึง

ระยะเวลาท่ีต้องทำให้แล้วเสร็จ 
4.5.3.9 การวัดผลและประเมินผล 
มีการประเมินผลงานการดูแลงานภูมิทัศน์ โดยแบบฟอร์มจาก JLL มีการให้คะแนนต้ังแต่ 1-5 

คะแนน ในแต่ละหัวข้อ โดยมีประเด็นของตัวชี้วัด ดังน้ี 
1) การแต่งกายและระเบียบวินัย 
2) มารยาทในการให้บริการ 
3) การตัดแต่งต้นไม้ 
4) การฉีดยากำจัดแมลง 
5) การใส่ปุ๋ย 
6) การเติมดิน พรวนดิน 
7) การประสานงานกับทางผู้ว่าจ้าง 
8) การปฏิบัติตามคำสั่ง กฎระเบียบ แบบแผน 
9) การรายงานเหตุการณ์ต่าง ๆ  
10) การตรงต่อเวลา 
11) จำนวนพนักงานเข้าทำงาน 
12) คุณภาพของหัวหน้างาน 
13) การให้ความร่วมมือช่วยเหลือ 
14) การจัดพนักงานทดแทนพนักงานที่ขาด 
15) ความพร้อมและครบถ้วนของเครื่องมือ และอุปกรณ ์
 
4.5.3.10 ปัญหาและอุปสรรคทีเ่ก่ียวข้องกับการดูแลงานภูมิทัศน์  
1) หญ้าตาย 
2) คราบยางต้นไม้ร่วงลงพ้ืน 
3) ศัตรูพืช 
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ตารางที่ 4.15 ข้อมูลงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในแต่ละพ้ืนที่ กรณีศึกษา E 
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4.6 กรณีศึกษา F โครงการ SALADAENG ONE 
 

4.6.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ จำนวนพ้ืนที่โครงการ จำนวนพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 

ข้อมูลทั่วไป ต้ังอยู่ที่ศาลาแดงซอย 1 ถนนพระรามที่ 4 เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร พ้ืนที่โครงการ 1-3-95.5 ไร่ 
หรือ 3,182 ตารางเมตร พ้ืนที่งานภูมิทัศน์ทั้งหมด 1039.56 ตารางเมตรก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อ 2561 ภายใต้การพัฒนา
ของ SC Asset Corporation Plc. 
 
ตารางที่ 4.16 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ กรณศีึกษา F 

ลักษณะอาคาร อายุอาคาร 
(ปี) 

ราคาขายโครงการ 
(บาท/ตร.ม.) 

ขนาดพื้นที่งานภูมิ
ทัศน์ 

(ตร.ม.) 

ราคาค่าสว่นกลาง 
(บาท/ตร.ม.) 

อาคารสูง 33 ชั้น  
จำนวน 1 อาคาร 

2 270,000 1039.56 90 

 

4.6.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบภายในโครงการ 
แนวคิดการออกแบบภูมิทัศน์ของโครงการ เป็นไปตามแนวคิดหลักของสถาปัตยกรรม  Modern 

contemporary Luxury จึงเน้นรูปแบบสวนที่เรียบหรู ใช้พรรณไม้ที่ไม่หลากหลาย เน้นความเป็น Unity มี
รูปทรงที่ไม่ยุ่งเหยิง พ้ืนที่งานภูมิทัศน์ จะเริ่มต้ังแต่ด้านหน้าโครงการ ด้านนอกแนวรั้ว และเน้นในส่วนของด้านทางเข้า
โครงการ สำหรับพ้ืนชั้น 1 และสวนบนอาคาร ท่ีชั้น 15, 21, และ 30 

4.6.2.1 งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพื้นชั้นที่ 1 
สวนระดับพ้ืน จะพบพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 3 ประเภท ได้แต่ 1) ทางเข้าโครงการ 2) แนวรั้ว

โครงการ 3) สวนระหว่างทางเดิน  
  

 
ภาพที่ 4.38 ผังพ้ืนชั้น 1 ของโครงการ SALADAENG ONE 
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1) ทางเข้าโครงการ  
ทางเข้าโครงการ พบงานภูมิทัศน์ ท่ีมีการปลูกไม้ยืนต้นขนาดกลาง ด้านล่างพบการปลูกไม้พุ่ม

ขนาดกลาง ความสูงของพุ่มประมาณ 60 ซม. สวนหน้าโครงการมีการปลูกไม้พุ่ม และไม้ยืนต้นตามช่องกำแพง งาน
HARDSCAPE และป้ายโครงการ ใช้วัสดุหินแกรนิต 

2) แนวรั้วโครงการและสวนตามทางเดิน 
ด้านข้างโครงการ ถูกออกแบบให้เป็นสวนแนวต้ังแบบ กระถางแขวน พรรณไม้ที่พบ คือ ตระกูลบอน 

ผสมกับ ตระกูลเฟิร์น รวมกันหลายชนิด ตามแนวทางเดิน ปลูกไม้พุ่มขนาดเล็กตัดแต่งทรง ใบเล็ก ทนแดด ตามมุม
ถนนของโครงการ 

 

ภาพที่ 4.39 ภาพถ่ายงานภูมิทัศน์ในสวนระดับพ้ืน กรณีศึกษา F 
 

  
บริเวณรั้วด้านหน้าโครงการ พบไม้ยินต้นขนาดเล็ก  

ความสูงประมาณ 3-5 เมตร 
บริเวณหน้าโครงการพบระบะแปลงปลูกไม้คลุมดิน 

 

  
แนวทางเดินของโครงปลูกไม้พุ่มขนาดเล็กความสูง 40-60 

ซม. 
แนวทางเดินบริเวณรั้วหน้าโครงการ ปลูกไม้ยืนต้น
ขนาดเล็ก ผสมกับไม้พุ่ม ขนาดเล็ก ความสูง 40-60 

ซม. 

  
แนวรั้วด้านหน่ึงของโครงการ พบสวนแนวต้ังแบบกระถาง

แขวน ปลูกพรรณไม้คลุมดินผสมกัน 
ศาลพระภูมิด้านหน้าโครงการปลูกไม้พุ่มขนาดเล็ก

ชนิดเดียวตัดแต่งทรง 
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บริเวณแนวรั้วของโครงการ ปลูกไม้พุ่มขนาดใหญ่ ทรงพุ่ม

กลม สลับกับไม้พุ่มขนาดเล็ก ผสมกัน 
ที่ว่างระหว่างอาคารและแนวรั้วบางจุดปลูกไม้พุ่ม

ขนาดใหญ่ และไม้พุ่มขนาดเล็ก 

ภาพที ่4.46 (ต่อ) 
 

4.6.2.2 งานภูมิทัศน์ที่พบบนอาคาร   
งานภูมิทัศน์บนอาคารของโครงการพบใน 2 ตำแหน่ง ได้แก่ สวนสำหรับพ้ืนที่บริเวณสระว่าย

น้ำ และระเบียงอาคาร 
1) สวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน (Intensive Roof Garden) 
บริเวณชั้น 25 ของตึก เป็นพ้ืนที่ส่วนกลาง มีสระว่ายน้ำ ท่ีมีกระบะปลูกต้นไม้ ความลึก 1-2 เมตร 
2) สวนบนอาคารแบบไม่ให้เข้าไปใช้งาน (Extensive Roof Garden) 
ไม่พบข้อมูล 
3) สวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ (Semi-Extensive Roof Garden) 
สวนบนอาคารของโครงการพบในชั้น บริเวณชั้น 16,21 มีสวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ คือ มี

พ้ืนที่สำหรับน่ังพักผ่อน และมีงานภูมิทัศน์แบบปลูกในกระบะปลูกความลึก 1.00 ม. พืชที่ปลูกในกระบะปลูก พบไม้
ยืนต้นขนาดเล็ก คือ ชงโค พ้ืนทางเดิน และ งาน Hardscape อื่น ๆ ทำจากหินแกรนิตสีขาว และ พ้ืนไม้เที่ยม 
 

  
พ้ืนระเบียงสระว่ายน้ำ ทำจากไม้เทียม กระบะปลูกบริเวณสระว่ายน้ำ ความลึก 1.00 ม. ปลูก

ไม้พุ่มขนาดใหญ่ และ ไม้คลุมดินทนแดด 

  
ระเบียงอาคาร จัดเป็นพ้ืนที่น่ังสำหรับพักผ่อน ปลูกไม้พุ่ม
ขนาดกลาง ขนาดเล็ก แบบกระบะปลูกความลึก 1.00 ม. 

ระเบียงอาคารหน้าห้องพัก ปลูกไม้พุ่ม ขนาดกลางตัด
แต่งทรง เพ่ือบดบังสายตา 
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ไม้พุ่มบนสวนบนอาคารใช้การค้ำยันแบบลวดสลิง ระเบียงอาคารของโครงการจะถูกจัดให้เป็นพ้ืนที่น่ัง

พักผ่อน  

ภาพที่ 4.40 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์สวนบนอาคาร กรณีศึกษา F 
 

4.6.2.3 งานภูมิทัศน์แบบสวนแนวต้ัง  
สวนแนวต้ังแบบแขวน พบได้ทางด้านข้างของโครงการ พรรณไม้ส่วนใหญ่ที่ใช้คือ พืชตระกูล

บอน 
 

  

ภาพที่ 4.41 ภาพถ่ายสวนแนวต้ัง กรณีศึกษา F 
 

4.6.2.4 ระบบรดน้ำ 
ฉีดน้ำด้วยสายยาง สำหรับพ้ืนที่ทั่วไป  
ระบบน้ำหยดอัตโนมัติ สำหรับสวนแนวต้ัง 
4.6.2.5 ไม้ค้ำยัน 
มีการใช้ไม้ค้ำยันแบบเหล็ก ตกแต่งด้วยเชือกเพ่ือเพ่ิมความสวยงาม 

 

   
ไม้ค้ำยันสำหรับไม้ยืนต้นความสูง ไม่เกิน 3 เมตร 

ภาพที่ 4.42 ภาพลักษณะการใช้ไมค้้ำยันสำหรับต้นไม้ยืนต้น และไม้พุ่มขนาดใหญ่ 
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4.6.2.6 ความลึกของกระบะปลูก 
กระบะปลูกไม้ยืนต้นบนอาคาร มีความลึก 1.00 ม. 

 

4.6.3 การจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ (Landscape Maintenances Operation) 
ในการดูแลอาคารพักอาศัยแบบรวม ประเภทคอนโดมิเนียมน้ี อยู่ภายใต้การดูแลของ บริษัท SAVILLS 

THAILAND จำกัด โดยเป็นการบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการอาคาร เป็นหัวหน้าของฝ่ายงานดูแลอาคาร
สถานที่ มีหน้าดูแล จัดการ และควบคุม กิจกรรมที่เกิดข้ึนภายในอาคาร  

ในส่วนของการดำเนินงาน งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เป็นไปในรูปแบบของการจ้าง ผู้รับจ้าง โดยเป็นการ 
คัดเลือก จาก 3 บริษัทเพ่ือเปรียบเทียบ จากน้ันจึงนำเสนอต่อคณะกรรมการนิติบุคคล เมื่อผ่านมติเห็นชอบ จึงมีการ
ดำเนินการอนุมัติ และ ทำสัญญาเป็นรายปี 

 
ตารางที่ 4.17 ข้อมูลการจัดการงานบริการดูแลรักษาภูมทิัศน์ กรณีศึกษา F 

รูปแบบการจัดจ้าง ขอบเขตงานและ
แผนการปฏิบัติงาน 

จำนวนผู้ปฏิบัติงาน
ประจำโครงการ 

ค่าใช้จ่ายงานดูแล
รักษางานภูมิทัศน์ 

(บาท/เดือน) 

การจัดจ้างบรษิัทภายนอก 
(Outsourcing) 

Daily Work , 
Supplementary work 

2 คน 33,000 

 
4.6.3.1 ขอบเขตงานการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
- บริษัทผูร้ับจ้าง : บริษัท อัลไพน์ การ์เด้น ดีไซน์ 
- จัดสวนให้ตรงจามแบบที่โครงการกำหนด 
- มีการส่งมอบผ่าน CM ก่อน 
- มีการส่งมอบให้ทางนิติบุคคล  (เมื่อนิติบุคคล รับมอบงานแล้ว ทางบริษัทอัลไพน์ จะมีการ

รับประกันผลงาน. 3 เดือน) พอสิ้นสุด ระยะเวลา 3 เดือน จะทำการส่งงานประกันผลงานอีกครั้งหน่ึง 
4.6.3.2 การดูแลรักษาสนามหญ้า 
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น  
1) งานประจำวัน – รดน้ำด้วยระบบสายยาง, ระบบรดน้ำอัตโนมัติสำหรับสวนแนวต้ัง 
2) งานประจำเดือน - ตัดหญ้าด้วยเครื่องตัดหญ้า 
4.6.3.3 การดูแลรักษาพรรณไม้ (Softscape) 
1) ตัดแต่งไม้พุ่มตามแนวกำแพงด้วยกรรไกร  
2) มีการให้น้ำ ด้วยระบบรดน้ำด้วยสายยาง  
3) พรวนดิน และ ใส่ปุ๋ยทุกสัปดาห์ 
4.6.3.4 การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง 
การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง อยู่ในหมวดงานทำความสะอาด (Cleaning Work) 
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4.6.3.5 การดูแล และจัดเก็บอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
ตามสัญญาระบุว่า เป็นหน้าที่ของนิติบุคคล ที่ต้องจัดเตรียมพ้ืนที่ เพ่ื อจัดเก็บอุปกรณ์ และ 

จัดเตรียมแหล่งน้ำ สำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ โดยค่าน้ำประปาจะไม่รวมอยู่ในอัตราค่าดูแลงานทั้งหมด 
4.6.3.6 การจัดหาผู้ปฏิบัติงาน นโยบาย แนวทาง เกณฑ์ 
1) การคัดเลือกผู้ปฏิบัติงาน จะมาจากประสบการณ์ของนิติบุคคล ที่จะคัดเลือกบริษัทที่รู้จักหรือ 

เคยร่วมงานกันมาก่อน จากน้ันจะคัดเลือก บริษัทรับจ้างดูแลงานภูมิทัศน์ เพ่ือเปรียบเทียบ เป็นจำนวน 3 บริษัท โดย
ให้แต่ละบริษัทส่งทีมงาน เข้ามาสำรวจพ้ืนที่จริง รับทราบเน้ืองาน และ ประเมินราคาเพ่ือย่ืนข้อเสนอแก่นิติบุคคล 
ผู้จัดการ จะมีหน้าท่ีรวบรวมข้อมูล และทำตารางเปรียบเทียบ เพ่ือนำมติเข้าในการประชุมกรรมการนิติบุคคล เพ่ือ
เป็นการตัดสินและขออนุมัติงบประมาณจ้าง  

2) สัญญาสำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์มีระยะเวลา 1 ปี 
3) ในกรณีที่จะต่อสัญญาใหม่ ผู้จัดการอาคารต้องทำการเปรียบเทียบ ผู้รับจ้าง (Vendor List) 

จำนวน 3 บริษัท และเสนอต่อกรรมการนิติบุคคลเพ่ือทำการเลือกและจัดจ้าง 
4) เกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือก ผู้รับจ้าง จะคัดเลือกจาก 
- ประวัติและผลงานที่ผ่านมา 
- ขอบเขตงานที่จะได้รับ 
- ปริมาณอุปกรณ์ที่ได้รับเพ่ิมเติม เช่น ดินปลูก และ ปุ๋ย 
- ราคา 
4.6.3.7 แผนการปฏิบัติงาน 
1) การจัดผู้ปฏิบัติงาน  
- พนักงานประจำ 2 คน ปฏิบัติงาน จันทร์-เสาร์ 08.00-17.00 น.  
- พนักงานตัดต้นไม้ใหญ่ 1 ทีม ปฏิบัติงาน 2 ครั้ง/เดือน 
2) ตารางการทำงาน  
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น  
1. งานประจำวัน  
2. งานประจำเดือน 
4.6.3.8 การกำกับควบคุมดูแล และ รายงานผลการทำงาน 
นอกเหนือจากการที่ผู้จัดการอาคาร จะเดินตรวจภาพรวมของงานดูแลทรัพยากรกายภาพของ

อาคาร ก็จะใช้มีวิธีการตรวจสอบคุณภาพงาน ด้วยการ Monitoring ผ่าน การสนทนา LINE Application ผู้รับจ้าง
จะทำการรายงานภาระงานประจำวันไปยังกลุ่มสนทนา ผู้จัดการอาคารสามารถตรวจเช็คงานประจำวันได้ทาง
ช่องทางน้ี 

4.6.3.9 การวัดผลและประเมินผล 
มีการประเมินผลงานการดูแลงานภูมิทัศน์ หลงัจากหมดสญัญา  
4.6.3.10 ปัญหาและอุปสรรคทีเ่ก่ียวข้องกับการดูแลงานภูมิทัศน์  
พรรณไม้ตาย – มักพบได้ในบริเวณงานภูมิทัศน์บนอาคารบริเวณ Sunken  
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ตารางที่ 4.18 ข้อมูลงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในแต่ละพ้ืนที่ กรณีศึกษา F 
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4.7 กรณีศึกษา G  โครงการ NYE WONGWIANYAI 

 
4.7.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ จำนวนพ้ืนที่โครงการ จำนวนพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 

ข้อมูลทั่วไป ต้ังอยู่ที่ กรุงธนบุรี 1, เขตคลองสาน, กทม.  พ้ืนที่โครงการ 3-2-62 ไร่ หรือ 5859.2 ตารางเมตร 
พ้ืนที่งานภูมิทัศน์ทั้งหมด 2257 ตารางเมตร โครงการแล้วเสร็จเมื่อ 2558 ภายใต้การพัฒนาของ บริษัท แสนสิริ จำกัด 
(มหาชน) 

 
ตารางที่ 4.4.19 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ กรณศีึกษา G 

ลักษณะอาคาร อายุอาคาร 
(ปี) 

ราคาขายโครงการ 
(บาท/ตร.ม.) 

ขนาดพื้นที่งานภูมิ
ทัศน์ 

(ตร.ม.) 

ราคาค่าสว่นกลาง 
(บาท/ตร.ม.) 

อาคารสูง 30 ชั้น  
จำนวน 1 อาคาร 

2 270,000 2257.8 90 

 

4.7.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบภายในโครงการ 
1. งานภูมิทัศน์ของโครงการ ถูกออกแบบมาในลักษณะที่ต้องการให้ความรู้สึกหรูหรา มีการใช้ไม้

กระถาง ท่ีมีขนาดใหญ่กว่าปรกติ เพ่ือเพ่ิมบรรยากาศ ในพ้ืนที่น่ังพักผ่อน  
2. พรรณไม้ที่ ใช้ในโครงการ เน้นไปที่ ไม้ ยืนต้น ที่มีความคงทน เจริญเติบโตได้ดี โดยไม่ต้องให้

รายละเอียดในการดูแลรักษามาก 
 

4.7.2.1 งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพื้นชั้นที่ 1 
  

 
ภาพที่ 4.43 ผังพ้ืนชั้น 1 ของโครงการ NYE WONGWIANYAI 

 
1) ทางเข้าโครงการ  
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ทางเข้าโครงการ พบแนวปลูกไม้พุ่ม คือ สนใบพาย ปลูกเป็นแนวยาวตามแนวกำแพงรั้วด้านหน้า มา
จนถึงทางเข้าบริเวณป้อมยาม ฝั่งป้ายโครงการ พบแนวปลูกไม้พุ่ม คือ ไทรเกาหลี ปลูกเป็นแนวยาวตามแนว
กำแพงรั้ว และ ใช้พุดจีบ ตรงบริเวณด้านล่างของป้ายชื่อโครงการ บริเวณที่ใช้เป็นเกาะกลาง จะพบการปลูกไม้ยืนต้น 
คือ กระพ้ีจั่น กระโดน หูกระจง และน้ำเต้าต้น พบไม้พุ่ม คือ ต้อยต่ิงฝรั่ง 

2) แนวรั้วโครงการและสวนตามทางเดิน 
พบไม้พุ่ม คือ ข่อย เข็มม่วง มีพื้นที่แปลงปลูกหญ้า พบไม้คลุมดิน จำพวกหญ้านวลน้อย และ 

พบไม้ยืนต้นคือ ทองกวาว และ กระพ้ีจั่น แนวรั้วด้านทิศตะวันตก พบไม้พุ่ม คือ โมก กับ พลับพลึง แนวรั้วด้านทิศเหนือ 
และ ทิศตะวันออก พบไม้ยืนต้น คือ แคนา ปลูกห่างกัน 2 เมตร ด้านล่างเป็น เดหลี พลับพลึง และ พบไม้พุ่มเป็น
แนวรั้ว คือ โมก 

3) พื้นที่พักผ่อน 
บริเวณชั้น 1 ด้านหน้าโครงการจะมีส่วนที่ให้น่ังพักผ่อน มีเก้าอี้สนาม ทำจากวัสดุคือ เหล็ก และ

หมอนผ้าใบ รอบ ๆ จะมีไม้กระถางขนาดใหญ่ ตัดแต่งทรงพุ่ม เป็นรูปทรงเรขาคณิต ในระดับพ้ืน พบไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ 
ข่อย ว่านกาบหอย งาน Hardscape มีการออกแบบพ้ืนทางเดิน ที่ใช้วัสดุประเภทกรวดขนาดเล็ก ตัดสลับกับ หญ้าเทียม 
ทางเชื่อมระหว่างโครงการ จะพบไม้พุ่ม ปลูกตามแนวทางเดินคือ หนวดปลาหมึกแคระ 
 

  
บริเวณแนวรั้วด้านหน้าโครงการ ปลูกไม้พุ่มขนาดเล็ก  

คือ สนใบพาย 
แนวรั้วด้านทิศใต้ของโครงการ ปลูกไม้พุ่ม ขนาดกลาง 

ในทรงพุ่มที่ต่างกัน คือ โมก และ พลับพลึงหนู 

  
แนวรั้วทางด้านทิศตะวันตก มีการปลูกไม้ยืนต้น คือ 

ทองกวาว และ กระพ้ีจั่น 
ถนนด้านหน้าทิศเหนือของโครงการ มีพ้ืนที่ปลูกไม้ยืน

ต้นเป็นแนวเรียงกัน ให้ร่มเงา คือ ต้นสั่งทำ 

  
ไม้พุ่มขนาดเล็ก พบพ้ืนที่ปลูกในเกาะกลางระหว่างที่ พ้ืนที่สวนสำหรับน่ังพักผ่อน  
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จอดรถ คือ ต้อยต่ิงฝรั่ง 

  
พ้ืนที่ระหว่างอาคาร ทางด้านทิศใต้ มีการออกแบบให้
เป็นพ้ืนที่ HARDSCAPE ที่เป็นคอนกรีต สลับกับพ้ืนที่

ปลูกหญ้า หญ้ามาเลเซีย 

พ้ืนที่สวนหน้าโครงการทางด้านทิศเหนือ มีศาลาน่ัง
พักผ่อน ท่ีเป็นโครงสร้างคอนกรีตปูด้วยกระเบื้อง
หินแกรนิต มีสนามหญ้า และไม้ยืนต้น ขนาดใหญ่ 

 

  
สระน้ำต้ืนระหว่างอาคารมีกระบะปลูกต้นไม้ พบไม้ยืนต้น 
จำพวก ทองกวาว และไม้คลุมดิน ประเภท หนวดปลาดุก 

บริเวณ Drop off ด้านหน้าโครงการ มีน้ำพุรูปร่างสี
เหลี่ยมจัตุรัส ล้อมรอบด้วยพ้ืนที่ปลูกไม้คลุมดิน 

ประเภท กระดุมทอง 

ภาพที่ 4.44 ภาพถ่ายงานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพ้ืนชั้นที่ 1 
 

4.7.2.2 งานภูมิทัศน์ที่พบบนอาคาร   
สวนบนอาคารของโครงการ NYE WONGWIANYAI ถูกจัดไว้ในระดับชั้นเดียวกัน ทั้ง 2 อาคาร ซึ่งจัดเป็น

พ้ืนที่ส่วนกลางที่ลูกบ้านสามารถเข้าไปใช้งานได้ โดยพบในชั้นที่ 7 และ 30 
1) สวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน (Intensive Roof Garden) 

 
ภาพที่ 4.45 ผังพ้ืนชั้น 7 ของโครงการ NYE WONGWIANYAI ตึก A และ B 
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ภาพที่ 4.46 ผังพ้ืนชั้น 19 , 30 (Roof Level) กรณีศึกษา G 

 
บริเวณชั้น 7 คือ พ้ืนที่ส่วนกลางที่ประกอบด้วย สระว่ายน้ำ, สวน, และพ้ืนที่พักผ่อน กระบะปลูกในสระ

ว่ายน้ำ พบไม้ยืนต้น คือ เหลืองปรีดียาธร ด้านล่างเป็นไม้พุ่มขนาดเล็กคือ เตยหอม พบไม้ยืนต้นหน้าบริเวณระเบียง
ห้องพัก คือ สารภีทะเล ด้านล่างเป็นไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ ข่อย 

ชั้น 30 เป็นชั้นที่มีงานภูมิทัศน์ เพ่ือใช้งานในการพักผ่อน พบไม้พุ่มขนาดใหญท่ี่มีการตัดแต่งให้เป็นทรงพุ่ม
สูง คือ ไทรเกาหลี ไม้พุ่มขนาดกลาง คือ หนวดปลาหมึกแคระ มีทั้งสนามหญ้าเทียม และ หญ้านวลน้อย 

 
 

  
บริเวณสระว่ายน้ำ พบกระบะปลูกไม้ยืนต้นขนาดกลาง 

ประเภทเหลืองปรีดรียาธร 
บริเวณสระว่ายน้ำ มีเก้าอี้สนาม สำหรับน่ังพักผ่อน มี

กระบะปลูกไม้ยืนต้น และ ไม้พุ่มขนาดเล็ก 

  

  
สวนบนอาคารชั้น 30 เป็นสวนชั้นดาดฟ้า ที่ออกแบบให้
สามารถข้ึนมาใช้งานได้ มีการปลูกไม้พุ่มขนาดใหญ่ และ 

ปลูกไม้คลุมดินประเภทหญ้ามาเลเซีย 

พ้ืนที่สนามหญ้า มีที่งาน Hardscape เป็นที่น่ัง
โครงสร้างคอนกรีต ปูด้วยกระเบื้องหินอ่อนสีขาว 
รอบ ๆ ปลูกไม้พุ่มขนาดกลางประเภท ไทรเกาหลี 

ภาพที่ 4.47 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ชั้น 7, 30 กรณีศึกษา G 
 
2) สวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ (Semi-Extensive Roof Garden) 
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ชั้น 19, 27 มีกระบะปลูกต้นไม้ความลึกประมาณ 80 ซม. มีการปลูกไม้พุ่มขนาดกลาง คือ ไทรใบ
กลม  ไม้พุ่มขนาดเล็ก คือพลับพลึงหนู และพุดศุภโชค พบไม้ยืนต้น คือ น้ำเต้าต้น ชั้น 27 มีไม้กระถางปลูกไม้พุ่ม
ขนาดเล็ก คือ ไทรใบกลม 
 

  

  
สวนบนอาคารที่พบในชั้น 19, 27 เป็นสวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ ไม่อนุญาตให้เข้ามาใช้งานได้ทั่วไป มีเพียง

ชั้น 27 ที่จะสามารถเข้ามาใช้เฉพาะลูกบ้านชั้นน้ันเท่าน้ัน 

ภาพที่ 4.48 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ชั้น 19, 27 กรณีศึกษา G 
 

4.7.2.3 งานภูมิทัศน์แนวต้ัง (Vertical garden) 
ผนังของส่วนลานจอดรถ ถูกออกแบบให้เป็นสวนแนวต้ัง รูปแบบแผงบังแดดไม้เลื้อย โดยใช้ต้น

พลูด่าง ท่ีปลูกจากกระบะปลูกด้านใน ให้เลื้อยไปตามแผ่นแสตนเลสที่ทำหน้าท่ีเป็นเหมือนเปลือกอาคาร 
 

  
สวนแนวต้ัง ประเภทแผงบังแดด ประเภทของพืชที่ใช้คือ 

พลูด่าง เป็นไม้คลุมดิน ท่ีมีลักษณะเป็นไม้เลื้อย 
เมื่อมองจากด้านในที่จอดรถ จะพบกระบะปลูกพลูด่าง 
เพ่ือให้เลื้อยออกไปท่ีแผงเหล็กที่ติดต้ังไว้เป็นผนังพิเศษ

ของอาคาร 

ภาพที่ 4.49 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ สวนแนวต้ัง บริเวณที่จอดรถ กรณีศึกษา G 
 

4.7.2.4 ระบบรดน้ำ 
ฉีดน้ำด้วยสายยาง สำหรับพ้ืนที่ทั่วไป  
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4.7.2.5 ไม้ค้ำยัน 
มีการใช้ไม้ค้ำยันแบบไม้  

 

  
ไม้ค้ำยันสำหรับไม้ยืนต้นความสูง 3-5 เมตร ไม้ค้ำยันสำหรับไม้พุ่มขนาดใหญ่  

ความสูงไม่เกิน 3 เมตร 

ภาพที่ 4.50 ลักษณะไม้ค้ำยันที่พบในกรณีศึกษา G 
 

4.7.2.6 ความลึกของกระบะปลูก 
กระบะปลูกไม้ยืนต้นบนอาคาร มีความลึก  80-100 ซม 
 

4.7.3 การจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ (Landscape Maintenances Operation) 

ในการดูแลอาคารพักอาศัยแบบรวม ประเภทคอนโดมิเนียมน้ี อยู่ภายใต้การดูแลของ บริษัท PLUS 
PROPERTY จำกัด โดยเป็นการบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการอาคาร เป็นหัวหน้าของฝ่ายงานดูแลอาคาร
สถานที่ มีหน้าดูแล จัดการ และควบคุม กิจกรรมที่เกิดข้ึนภายในอาคาร  

ในส่วนของการดำเนินงาน งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เป็นไปในรูปแบบของการจ้าง ผู้รับจ้าง โดยเป็นการ 
คัดเลือก จาก 3 บริษัทเพ่ือเปรียบเทียบ จากน้ันจึงนำเสนอต่อคณะกรรมการนิติบุคคล เมือ่ผ่านมติเห็นชอบ จึงมี
การดำเนินการอนุมัติ และ ทำสัญญาทุก 2 ปี 
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ตารางที่ 4.20 ข้อมูลการจัดการงานบริการดูแลรักษาภูมทิัศน์ กรณีศึกษา G 

รูปแบบการจัดจ้าง ขอบเขตงานและ
แผนการปฏิบัติงาน 

จำนวนผู้ปฏิบัติงาน
ประจำโครงการ 

ค่าใช้จ่ายงานดูแล
รักษางานภูมิทัศน์ 

(บาท/เดือน) 

การจัดจ้างบรษิัทภายนอก 
(Outsorcing) 

Daily Work , 
Supplementary work 

2 คน 42,000 

 
4.7.3.1 ขอบเขตงานการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
บริษัทผูร้ับจ้าง: ร้านมหาเฮง รับดูแลสวน Mahaheng Garden Care Shop  
ราคา 42,000 บาท/เดือน 
1) ตัดแต่งต้นไม้พุ่มเต้ียในอาคารชุดฯโดยรอบ สูงไม่เกิน 1 M. 
2) เพ่ิมต้นไม้ที่ตายให้ใหม่ถ้าเกิดจากความผิดจากการดูแล แต่จะไม่คุ้มครอง เช่น ต้นไม้ที่อยู่ร่ม

เกินไป หรือมีน้ำท่วมขัง หรืออยู่ในพ้ืนที่ร่มต้นไม้ไม่สามารถเจริญเติบโตได้ 
3) พ่นยาฆ่าแมลงและใส่ปุ๋ยบำรุงต้นไม้ทั้งหมด 
4) ตัดแต่งต้นไม้ใหญ่รอบอาคาร 
5) บริเวณทางเข้าอาคารชุดทางร้านจัดต้นไม้มาประดับให้ตามเทศกาล 
6) ดิน 40 ถุง/เดือน 
7) มีทีมงานเข้า 1  ครั้ง/เดือน เพ่ือตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดใหญ่ 
8) มีพนักงานประจำ 2 คน  
4.7.3.2 การดูแลรักษาสนามหญ้า 
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น  
1) งานประจำวัน – รดน้ำด้วยระบบสายยาง 
2) งานประจำเดือน - ตัดต้นไม้ด้วยเครื่องตัดหญ้า 
4.7.3.3 การดูแลรักษาพรรณไม้ (Softscape) 
1) งานประจำวัน – ดูแลไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน กำจัดวัชพืช ทุกวัน งานเก็บกวาดใบไม้ บริเวณ

ภายนอกอาคาร 
2) งานประจำเดือน - ตัดแต่งไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน พ่นยาฆ่าแมลงและใส่ปุ๋ยบำรุงต้นไม้ทั้งหมด 
4.7.3.4 การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง 
การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง อยู่ในหมวดงานทำความสะอาด  (Cleaning 

Work) 
4.7.3.5 การดูแล และจัดเก็บอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
ตามสัญญาระบุว่า เป็นหน้าที่ของนิติบุคคล ที่ต้องจัดเตรียมพ้ืนที่ เพ่ือจัดเก็บอุปกรณ์ และ 

จัดเตรียมแหล่งน้ำ สำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ โดยค่าน้ำประปาจะไม่รวมอยู่ในอัตราค่าดูแลงานทั้งหมด 
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4.7.3.6 การจัดหาผู้ปฏิบัติงาน นโยบาย แนวทาง เกณฑ์ 
การคัดเลือกผู้ปฏิบัติงาน จะมาจากประสบการณ์ของนิติบุคคล ท่ีจะคัดเลือกบริษัทที่รู้จักหรือ เคย

ร่วมงานกันมาก่อน จากน้ันจะคัดเลือก บริษัทรับจ้างดูแลงานภูมิทัศน์ เพ่ือเปรียบเทียบ เป็นจำนวน 3 บริษัท โดยให้
แต่ละบริษัทส่งทีมงาน เข้ามาสำรวจพื้นที่จริง รับทราบเนื้องาน และประเมินราคาเพ่ือย่ืนข้อเสนอแก่นิติบุคคล 
ผู้จัดการ จะมีหน้าที่รวบรวมข้อมูล และทำตารางเปรียบเทียบ เพ่ือนำมติเข้าในการประชุมกรรมการนิติบุคคล เพ่ือเป็น
การตัดสินและขออนุมัติงบประมาณจ้าง 

1) สัญญาสำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์มีระยะเวลา 1 ปี 
2) ในกรณีที่จะต่อสัญญาใหม่ ผู้จัดการอาคารต้องทำการเปรียบเทียบ ผู้รับจ้าง (Vendor List) 

จำนวน 3 บริษัท และเสนอต่อกรรมการนิติบุคคลเพ่ือทำการเลือกและจัดจ้าง 
3) เกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือก ผู้รับจ้าง จะคัดเลือกจาก 
- ประวัติและผลงานที่ผ่านมา 
- ขอบเขตงานที่จะได้รับ 
- ปริมาณอุปกรณ์ที่ได้รับเพ่ิมเติม เช่น ดินปลูก และ ปุ๋ย 
- ราคา 

 

 
ภาพที่ 4.51 ตัวอย่างตารางเปรียบเทียบที่ทางผู้จัดการอาคาร จัดทำเพ่ือนำเสนอต่อกรรมการนิติบุคคล 

 
4.7.3.7 แผนการปฏิบัติงาน 
การจัดผู้ปฏิบัติงาน  
พนักงานดูแลประจำโครงการ 2 คน ทำงานสัปดาห์ละ  6 วัน 
ปฏิบัติงาน 09.00-17.00 น. (อาทิตย์ และวันนักขัตฤกษ์) 
4.7.3.8 การกำกับควบคุมดูแล และ รายงานผลการทำงาน 
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- ผู้รับจ้างจะทำการแจ้งผลการทำงานผ่าน Line Application 
- ทีมบริหารอาคาร จะทำการตรวจสอบสภาพ และ คุณภาพของ งานภูมิทัศน์ และทำ

รายงานต่อกรรมการนิติบุคคล ในกรณีที่ต้องมีการเปลี่ยนแปลงพรรณไม้ หรือ มีค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม 
ผู้อยู่อาศัยในโครงการ ต้องการให้พรรณไม้ในโครงการมีสภาพสมบูรณ์ ต้องการ  ให้ทีม

บริหารอาคาร ตรวจสอบคุณภาพการดำเนินงานอย่างสม่ำเสมอ 
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ตารางที่ 4.21 ข้อมูลงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในแต่ละพ้ืนที่ กรณีศึกษา G 
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4.8 กรณีศึกษา H โครงการ PYNE RATCHATHEWI 
 

4.8.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ จำนวนพ้ืนที่โครงการ จำนวนพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 

ข้อมูลโครงการ ต้ังอยู่ที่ ถนน พญาไท,แขวง ถนนเพชรบุรี เขตราชเทวี, กทม. พ้ืนทีโครงการทั้งหมด 1-3-
55.5 ไร่ หรือ 1523 ตารางเมตร พ้ืนที่งานภูมิทัศน์ทั้งหมด 950.9 ตารางเมตร โครงการแล้วเสร็จเมื่อปี 2555 ภายใต้การ
พัฒนาของ บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 
 
ตารางที่ 4.22 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ กรณศีึกษา H 

ลักษณะอาคาร 
อายุอาคาร 

(ปี) 
ราคาขายโครงการ 

(บาท/ตร.ม.) 

ขนาดพื้นที่งานภูมิ
ทัศน์ 

(ตร.ม.) 

ราคาค่าสว่นกลาง 
(บาท/ตร.ม.) 

อาคารสูง 42 ชั้น  
จำนวน 1 อาคาร 

8 132,000 1523.2 55 

 

4.8.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบภายในโครงการ 
 

 
ภาพที่ 4.52 ภาพทัศนียภาพของโครงการ บริเวณสวนด้านหน้าอาคาร 

 
งานภูมิทัศน์ของโครงการ ได้รับรางวัลการออกแบบภูมิสถาปัตยกรรมดีเด่น ในปี 2010ประเภท

คอนโดมิเนียม ถือได้ว่าเป็นงานภูมิทัศน์ที่มีชื่อเสียงในด้านการออกแบบ เน่ืองจากมีการสร้างพ้ืนที่และมีการจัด
วางพรรณไม้ให้มีความแตกต่างจากโครงการคอนโดมิเนียมในตลาดตอนน้ันมาก มีการใช้โครงสร้างทางสถาปัตยกรรมมา
เป็นส่วนหน่ึงเพ่ือสร้างบรรยากาศให้กับงานภูมิทัศน์ด้วย 
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ภาพที่ 4.53 ภาพมุมมองที่มองจากอาคารไปยังสวนบริเวณสวนด้านหน้าอาคาร 

 
4.8.2.1 งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพื้นชั้นที่ 1 

 

 
ภาพที่ 4.54 ผังพ้ืนชั้น 1 ของ กรณีศึกษา H 

 
1) ทางเข้าโครงการ  
ทางเข้าโครงการ เป็นแนวกำแพงความสูง 3.00 เมตร ด้านบนกำแพงมีการปลูกไม้พุ่มขนาดกลาง 

คือ ไทรเกาหลี และตัดแต่งทรงพุ่ม ต่อจากกำแพงด้านหน้าโครงการ จะพบเนินดินที่มี ความลาดชัน ปลูกหญ้า
นวลน้อย สลับกับทางเดินข้ันบันได และเป็นเส้นสายที่ว่ิงเข้าหาตัวอาคารมีการปลูกไม้ยืนต้นขนาดใหญ่ คือ แจง 
ปีป แคนา ความสูง 8, 10, 15 เมตร ตามลำดับ  

2) แนวรั้วโครงการและสวนตามทางเดิน 
แนวรั้ว จะมีการปลูกไทรเกาหลี ความสูง 2.00 เมตร ไปตามแนวกำแพง ไปจนรอบ ๆ บริเวณ

โครงการ ในส่วนของกำแพงบางจุด จะมีการปลูกไม้พุ่ม เริ่มที่ระดับเหนือกำแพง มีความสูงประมาณ 60 ซม. 
3) สวนสำหรับเป็นพื้นที่พักผอ่น 
ส่วนเนินด้านหน้า มีพ้ืนที่ Hardscape สำหรับเป็นทางเดินมีรูปร่างเส้นสายแบบกราฟฟิค วัสดุเป็น

คอนกรีตเปลือยขัดผิว เนินดินมีความลาดชันเป็นพ้ืนที่ของสนามหญ้า ประเภทหญ้า มาเลเซีย มี  ART 
INSATALLATION วัสดุทำจากโลหะ รูปทรงเลียนแบบกวาง ต้ังเพ่ือความสวยงาม  
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บริเวณแนวรั้วด้านหน้าโครงการ ปลูกไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ  

สนใบพาย 
แนวรั้วด้านทิศใต้ของโครงการ ปลูกไม้พุ่ม ขนาด

กลาง ในทรงพุ่มที่ต่างกัน คือ โมก และ พลับพลึงหนู 

  
แนวรั้วทางด้านทิศตะวันตก มีการปลูกไม้ยืนต้น คือ 

ทองกวาว และกระพ้ีจั่น 
ถนนด้านหน้าทิศเหนือของโครงการ มีพ้ืนที่ปลูกไม้

ยืนต้นเป็นแนวเรียงกัน ให้ร่มเงา คือ ต้นสั่งทำ 

  
ไม้พุ่มขนาดเล็ก พบพ้ืนที่ปลูกในเกาะกลางระหว่างที่จอด

รถ  
คือ ต้อยต่ิงฝรั่ง 

พ้ืนที่สวนสำหรับน่ังพักผ่อน เป็นสวนสไตล์ฝรั่งเศส  
มีการออกแบบให้กระถางมีขนาดใหญ่พิเศษ เพ่ือเพ่ิม

ลูกเล่น 

ภาพที่ 4.55 ภาพถ่ายงานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพ้ืนชั้นที่ 1 กรณีศึกษา H 
 

4.8.2.2 งานภูมิทัศน์ที่พบบนอาคาร   
 

 
ภาพที่ 4.56 ภาพถ่ายมุมสูงของโครงการแสดงบรรยากาศพ้ืนที่สวนบนอาคาร กรณีศึกษา H 
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สวนบนอาคารของโครงการ PYNE RATCHATHEWI มีความโดดเด่นด้วยงานสถาปัตยกรรมที่ออกแบบ
มาเพ่ือเป็นระนาบ ที่เปรียบเสมือนหลังคา ที่ต่อออกมาจากเส้นสายของอาคาร พ้ืนที่สวนจะอยู่ที่บริเวณ ชั้น 8 , 41, 
42 (roof) 

1) สวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน (Intensive Roof Garden) 
 

 
ภาพที่ 4.57 ผังพ้ืนชั้น 8 ของโครงการ PYNE RATCHATHEWI 

 
บริเวณชั้น 8 คือ พ้ืนที่ส่วนกลางที่ประกอบด้วย สระว่ายน้ำ, สวน, และพ้ืนที่พักผ่อน กระบะปลูก

ในสระว่ายน้ำ พบไม้ยืนต้น คือ จิกน้ำ ด้านล่างเป็นไม้พุ่มขนาดกลางคือ ไทรเกาหลี และไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ สนใบ
พาย พ้ืนทางเดินสระว่ายน้ำเป็นวัสดุ พ้ืนไม้เทียม ซึ่งอยู่กลางพ้ืนที่ของสระว่ายน้ำ เหนือพ้ืนที่สระว่ายน้ำจะมีโครงหลังคา 
ที่ทำจาก Aluminium Cladding ตามการออกแบบ 

 

  
บริเวณสระว่ายน้ำ พบกระบะปลูกไม้ยืนต้นขนาดกลาง  

ประเภทเหลืองปรีดรียาธร 
บริเวณสระว่ายน้ำ มีเก้าอี้สนาม สำหรับน่ังพักผ่อน  

มีกระบะปลูกไม้ยืนต้น และ ไม้พุ่มขนาดเล็ก 

  
กระบะปลูกบริเวณหน้าห้องพักที่ติดกับพ้ืนที่ส่วนกลาง  
พบไม้พุ่มขนาดเล็ก ประเภทข่อย และไม้ยืนต้นขนาด

กลาง ประเภทสารภีทะเล 

วัสดุ hardscape ของสระว่ายน้ำเป็นโครงสร้าง
คอนกรีตปูด้วย กระเบื้องหินแกรนิต 

ภาพที่ 4.58 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ชั้น 8, 41, 42  
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2) สวนบนอาคารแบบไม่ให้เข้าไปใช้งาน (Extensive Roof Garden) 
ไม่พบข้อมูล  
3) สวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ (Semi-Extensive Roof Garden) 

 

 
ภาพที่ 4.59 ผังพ้ืนชั้น 41 ของโครงการ กรณศีึกษา H 

 
บริเวณชั้น 41 มีกระบะปลูกต้นไม้ ความลึก 0.80 ม ปลูกไม้ยืนต้น คือ น้ำเต้าต้น และ ไม้พุ่มขนาด

เล็ก ค ือ พุดศุภโชค มีการดัดแปลงพื ้นที ่ให้ เป็นพื ้นที ่ใช ้งานสำหรับกา รปลูกผักสวนครัว มีการติดต้ัง Art 
Sculpture วัสดุคืออลูมิเนียมพับ เป็นรูปร่างสัตว์ 
 

  
ไม้ยืนต้นที่พบคือประเภท ไม้ยืนต้น Art Sculpture วัสดุคืออลูมิเนียมพับ เป็นรูปร่างสัตว์ 

  
แปลงผักสวนครัว ถูกดัดแปลงจากกระปะปลูกไม้คลุมดินเดิม 

ภาพที่ 4.60 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ บริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง ชั้น 41 กรณีศึกษา H 
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4.8.2.3 งานภูมิทัศน์แนวต้ัง (Vertical garden) 
ผนังของส่วนลานจอดรถ ถูกออกแบบให้เป็นสวนแนวต้ัง รูปแบบแผงบังแดดไม้เลื้อย โดยใช้

พรรณไม้ที่หลากหลาย เช่น สร้อยอินทนิล จันทร์กระจ่างฟ้า ผักบุ้งทอง ที่ปลูกจากกระบะปลูก ด้านใน ให้เลื้อยไป
ตามแผ่นแสตนเลสที่ทำหน้าท่ีเป็นเหมือนเปลือกอาคาร 
 

  
สวนแนวต้ัง รูปแบบแผงบังแดดไม้เลื้อย พบพรรณไม้ เช่น สร้อยอินทนิล จันทร์กระจ่างฟ้า ผักบุ้งทอง ท่ีปลูกจาก

กระบะ 

ภาพที่ 4.61 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ สวนแนวต้ัง บริเวณที่จอดรถ กรณีศึกษา H 
 

4.8.2.4 ระบบรดน้ำ 
ฉีดน้ำด้วยสายยาง สำหรับพ้ืนที่ทั่วไป  
4.8.2.5 ไม้ค้ำยัน 
มีการใช้ไม้ค้ำยันแบบไม้, เหล็ก และลวดสลิง 

 

   
ไม้ค้ำยันแบบไม้ ไม้ค้ำยันแบบเหล็ก ไม้ค้ำยันแบบลวดสลิง 

ภาพที่ 4.62 ลักษณะการใช้ไมค้้ำยันแบบไม้, เหล็ก และลวดสลิง 
 

4.8.2.6 ความลึกของกระบะปลูก 
กระบะปลูกไม้ยืนต้นบนอาคาร มีความลึก 80-100 ซม. 
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4.8.3 การจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ (Landscape Maintenances Operation) 
ในการดูแลอาคารพักอาศัยแบบรวม ประเภทคอนโดมิเนียมน้ี อยู่ภายใต้การดูแลของ บริษัท PLUS 

PROPERTY จำกัด โดยเป็นการบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการอาคาร เป็นหัวหน้าของฝ่ายงานดูแลอาคาร
สถานที่ มีหน้าดูแล จัดการ และควบคุม กิจกรรมที่เกิดข้ึนภายในอาคาร  

ในส่วนของการดำเนินงาน งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เป็นไปในรูปแบบของการจ้าง ผู้รับจ้าง โดยเป็นการ 
คัดเลือก จาก 3 บริษัทเพ่ือเปรียบเทียบ จากน้ันจึงนำเสนอต่อคณะกรรมการนิติบุคคล เมื่อผ่านมติเห็นชอบ จึงมีการ
ดำเนินการอนุมัติ และ ทำสัญญาทุก 1 ปี 

 
ตารางที่ 4.23 ข้อมูลการจัดการงานบริการดูแลรักษาภูมทิัศน์ กรณีศึกษา G 

รูปแบบการจัดจ้าง ขอบเขตงานและ
แผนการปฏิบัติงาน 

จำนวนผู้ปฏิบัติงาน
ประจำโครงการ 

ค่าใช้จ่ายงานดูแล
รักษางานภูมิทัศน์ 

(บาท/เดือน) 

การจัดจ้างบรษิัทภายนอก 
(Outsourcing) 

Daily Work , 
Supplementary work 

1 คน 19,000 

 
4.8.3.1 ขอบเขตงานการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
บริษัทผูร้ับจ้าง: บรษิัท กรีนมาเนีย จำกัด, ราคา 19,000 บาท.เดือน 
1) งานรดน้ำ ทุกวัน 
2) ดูแลไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน กำจัดวัชพืช ทุกวัน 
3) งานเก็บกวาดใบไม้ บริเวณภายนอกอาคาร ในพ้ืนที่รับผิดชอบ 
4) เดินตรวจดูแลงาน และอุปกรณ์ให้เรียบร้อยตามหน้าท่ี ทุกวัน 
5) Technical Maintenance Team เข้าดำเนินการ 1 ครั้ง/เดือน 
- ทีมตัดแต่ง 6 คน พร้อมเครื่องมือตัดแต่ง 
- ตัดแต่งไม้ใหญ่ ความสูง 4 เมตรลงมา 
- ตัดแต่งไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน ตัดหญ้า 
- เก็บเศษใบไม้ที่ตัดแต่งและนำไปท้ิง 
- ใส่ปุ๋ยเคมี (เดือนละ 1ครั้ง/ตามเหมาะสม) 
- พ่นยาฆ่าแมลง/หนอน (เดือนละ 1 ครั้ง/ตามเหมาะสม)  
4.8.3.2 การดูแลรักษาสนามหญ้า 
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น  
1) งานประจำวัน – รดน้ำด้วยระบบสายยาง, auto timer 
2) งานประจำเดือน – ตัดหญ้าด้วยเครื่องตัดหญ้า 
4.8.3.3 การดูแลรักษาพรรณไม้ (Softscape) 
1) งานประจำวัน – ดูแลไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน กำจัดวัชพืช ทุกวัน  
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งานเก็บกวาดใบไม้ บริเวณภายนอกอาคาร 
2) งานประจำเดือน - ตัดแต่งไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน  
4.8.3.4 การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง 
การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ ง อยู่ในหมวดงานทำความสะอาด (Cleaning 

Work) 
4.8.3.5 การดูแล และจัดเก็บอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
ตามสัญญาระบุว่า เป็นหน้าที่ของนิติบุคคล ที่ต้องจัดเตรียมพ้ืนที่ เพ่ือจัดเก็บอุปกรณ์ และ 

จัดเตรียมแหล่งน้ำ สำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ โดยค่าน้ำประปาจะไม่รวมอยู่ในอัตราค่าดูแลงานทั้งหมด 

  
การฉีดพ่นสารเคมี เป็นงานบำรุงรักษาประจำเดือน การดูแลพรวนดินประจำวัน 

  
การให้ปุ๋ยเพ่ือบำรุงรักษาไม้พุ่ม การฉีดพ่นสารเคมีแก่ไม้ยืนต้นในกระบะปลูก 

ภาพที่ 4.63 ภาพถ่ายการปฏิบัติงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ กรณีศึกษา H 
 

4.8.3.6 การจัดหาผู้ปฏิบัติงาน นโยบาย แนวทาง เกณฑ์ 
การคัดเลือกผู้ปฏิบัติงาน จะมาจากประสบการณ์ของนิติบุคคล ท่ีจะคัดเลือกบริษัทที่รู้จักหรือ เคย

ร่วมงานกันมาก่อน จากน้ันจะคัดเลือก บริษัทรับจ้างดูแลงานภูมิทัศน์ เพ่ือเปรียบเทียบ เป็นจำนวน 3 บริษัท โดยให้
แต่ละบริษัทส่งทีมงาน เข้ามาสำรวจพ้ืนที่จริง รับทราบเนื้องาน และประเมินราคาเพ่ือย่ืนข้อเสนอแก่นิติบุคคล 
ผู้จัดการ จะมีหน้าที่รวบรวมข้อมูล และทำตารางเปรียบเทียบ เพ่ือนำมติเข้าในการประชุมกรรมการนิติบุคคล เพ่ือเป็น
การตัดสินและขออนุมัติงบประมาณจ้าง  

1) สัญญาสำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์มีระยะเวลา 1 ปี 
2) ในกรณีที่จะต่อสัญญาใหม่ ผู้จัดการอาคารต้องทำการเปรียบเทียบ ผู้รับจ้าง (Vendor List) 

จำนวน 3 บริษัท และเสนอต่อกรรมการนิติบุคคลเพ่ือทำการเลือกและจัดจ้าง 
3) เกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือก ผู้รับจ้าง จะคัดเลือกจาก 
- ประวัติและผลงานที่ผ่านมา 
- ขอบเขตงานที่จะได้รับ 
- ปริมาณอุปกรณ์ที่ได้รับเพ่ิมเติม เช่น ดินปลูก และปุ๋ย 
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- ราคา 
 

4.8.3.7 แผนการปฏิบัติงาน 
พนักงานดูแลประจำโครงการ 1 คน ทำงานสัปดาห์ละ  6 วัน 
ปฏิบัติงาน 09.00-17.00 น. (อาทิตย์ และวันนักขัตฤกษ์) 
4.8.3.6 การกำกับควบคุมดูแล และ รายงานผลการทำงาน 
ทางผู้รับจ้างมีตารางลงเวลาการเข้าปฏิบัติงานภูมิทัศน์ โดยระบุผู้ปฏิบัติ วันและเวลา จำนวน

ชั่วโมงที่ต้องปฏิบัติงานในแต่ละวัน 
 

 
ภาพที่ 4.64 แบบบันทึกการดูแลรักษา 

 
ทีมผู้บริหารอาคาร จะมีการประชุมกับผู้รับจ้าง เพ่ือเป็นการสรุปประเด็นและปัญหาที่เกิดข้ึนใน

ทุก ๆ เดือน โดยมีหัวข้อที่ต้องทำการแจ้งดังน้ี 
1) Information & Update: ปัญหาใหม่ที่พบ 
2) Evaluation: ผลการปฏิบัติงานช่วงเดือนที่ผ่านมา 
3) Work upcoming & Post Works: งานใหม่ที่กำลังจะเกิดข้ึน 
4) Safety & Performance: ความปลอดภัยในการทำงานและศักยภาพในการปฏิบัติงาน 
5) Inductions: ปัญหาเร่งด่วน 
6) Challenges or Issue: การปฏิบัติการ หรือ ประเด็นเพ่ิมเติม 
โดยเป็นการสรุปข้อมูลที่พบร่วมกัน เพ่ือกำหนดทิศทาง การแก้ไขปัญหา และระบุหน้าท่ี  รวมถึง

ระยะเวลาท่ีต้องทำให้แล้วเสร็จ 
4.8.3.7 การวัดผลและประเมินผล 
มีการประเมินผลงานการดูแลงานภูมิทัศน์ โดยแบบฟอร์มจาก บริษัท กรีนมาเนีย จำกัด ท่ีจัดทำ

ให้ทีมบริหารอาคารเป็นผู้ประเมิน 
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ภาพถ่าย ใบประเมินพ้ืนที่สภาพสวน ภาพถ่าย ใบประเมินผลการปฏิบัติงาน 

ภาพที่ 4.65 แบบการวัดผลและประเมินผล 
 

4.8.3.8 ปัญหาและอุปสรรคทีเ่ก่ียวข้องกับการดูแลงานภูมิทัศน์  
1) พ้ืนที่บางจุดยากต่อการเข้าไปดูแล 
2) ไม้ยืนต้นตาย บริเวณกระบะปลูกสระว่ายน้ำ 
3) ไม้พุ่มบริเวณที่อยู่ด้านหลังห้องเครื่องมีอาการใบไหม้ เน่ืองจากความร้อนของห้องเครื่อง 
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ตารางที่ 4.24 ข้อมูลงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในแต่ละพ้ืนที่ กรณีศึกษา H 
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4.9 กรณีศึกษา I โครงการ THE LINE ASOKE RATCHADA 
 

4.9.1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ จำนวนพ้ืนที่โครงการ จำนวนพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ 

1. ข้อมูลทั่วไป ต้ังอยู่ที่ ถนน อโศก - ดินแดง, แขวง ดินแดง เขตดินแดง, กทม. พ้ืนที่โครงการทั้งหมด 2-2-0 
ไร่ หรือ 4012 ตารางเมตร พ้ืนที่งานภูมิทัศน์ทั้งหมด 1596.75 ตารางเมตร แล้วเสร็จเมื่อปี 2561 ภายใต้การพัฒนา
ของ บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 
 
ตารางที่ 4.25 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ กรณศีึกษา I 

ลักษณะอาคาร 
อายุอาคาร 

(ปี) 
ราคาขายโครงการ 

(บาท/ตร.ม.) 

ขนาดพื้นที่งานภูมิ
ทัศน์ 

(ตร.ม.) 

ราคาค่าสว่นกลาง 
(บาท/ตร.ม.) 

อาคารสูง 38 ชั้น  
จำนวน 1 อาคาร 

2 170,000 1596.75 70 

 

4.9.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบภายในโครงการ 
งานภูมิทัศน์ของโครงการ ถูกออกแบบตามแนวคิด relax/refresh เน้นการสร้างพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ให ้

กลายเป็นจุดชมวิว สำหรับมองเห็นวิว 180 องศาของย่านอโศก สวนบนอาคารของโครงการ ถือได้ว่าเป็นจุดเด่น 
สำหรับพ้ืนที่ส่วนกลาง ซึ่งถูกจัดไว้ที่ ชั้น 2, 24, 26, 33, 34  
 

 
ภาพที่ 4.66 ภาพทัศนียภาพของโครงการแสดงบรรยากาศจำลอง 

จากมุมสูงจะมองเห็นสวนชั้นดาดฟ้า กรณีศึกษา I 
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ภาพที่ 4.67 ภาพทัศนียภาพของโครงการแสดงบรรยากาศจำลอง 
พ้ืนที่สวนสำหรับพ้ืนที่ส่วนกลางชั้น กรณีศึกษา I 

 
4.9.2.1 งานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพื้นชั้นที่ 1 
งานภูมิทัศน์ในระดับสวนชั้น 1 พบใน 5 บริเวณ ได้แก่ 1) ทางเข้าโครงการ 2) แนวรั้วโครงการ 3) 

พ้ืนที่พักผ่อน4) ทางเดินภายในโครงการ 5) สนามหญ้า โดยดูได้จากผังพ้ืนจำลองระดับพ้ืนชั้น 1 ของโครงการ 
 

 
ภาพที่ 4.68 ผังพ้ืนชั้น 1 ของโครงการ THE LINE ASOKE RATCHADA 

 
1) ทางเข้าโครงการ  
ทางเข้าโครงการ ปลูกไม้ยืนต้นติดแนวรั้ว มีพ้ืนที่ปลูกหญ้าสลับกับทางเดินวัสดุคอนกรีต ปลูก

ไม้ยืนต้น ขนาดกลางใบใหญ่ ทรงแผ่ความสูง 6-8 ม. ไม้พุ่มขนาดกลาง ความสูง 2-3 เมตร ใบเล็ก ทรงสูง ชนิดไทรอินโด  
2) แนวรั้วโครงการ 
แนวรั้วมีการปลูกสวนแนวต้ัง ในด้านซ้ายมือของโครงการ รั้วอีกฝั่ง ปลูกไม้แบบผสม 3 ชนิด ไม้

ยืนต้นขนาดกลาง ไม้พุ่มขนาดเล็ก และ หญ้าญ่ีปุ่น ใช้ไม้ค้ำยันแบบเหล็ก 
3) ทางเดินภายในโครงการ 
ปลูกไม้พุ่มตามแนวทางเดิน และมีหลังคากันสาดย่ืนออกมาตามแนวทางเดิน ปลูกไม้ยืนต้นความ

สูง 6-7 ม. ทรงสูง ใบเล็ก ชนิดมะฮอกกานี  ไม้พุ่มขนาดกลาง ความสูง 2-3 เมตร ใบเล็ก ทรงสูง ชนิดไทรอินโด 
4) สวนพื้นที่น่ังพักผ่อน 
พบพ้ืนที่สวนแนวต้ังแบบกระถางแขวน อยู่ที่แนวรั้ว ม้าน่ังทำจากโครงสร้างคอนกรีตแปะผิวด้วย

กระเบื้อง พบไม้พุ่มขนาดเล็กชนิด ทรงแผ่เต้ีย ทนแดด ปลูกผสมกันหลายสายพันธ์ุ 
5) สนามหญ้า 
ปลูกหญ้าตามทางเดินเป็นพ้ืนที่กว้าง สลับตามช่องว่างระหว่างทางเดินกับไม้พุ่ม 
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ทางเข้าโครงการ ปลูกพรรณไม้แบบผสม ไม้ยืนต้นจะใช้ไม้ค้ำยันแบบไม้ 

  
อาคารจอดรถ พบสวนแนวต้ังแบบระแนงบังแดดไม้

เลื้อย 
บริเวณที่จอดรถ พบการปลูกไม้เลื้อยบนหลังคากันสาด 

 

  
ทางเดินข้างโครงการปลูกไม้คลุมดิน และไม้พุ่มผสมกัน 

และพ้ืนที่สนามหญ้ารูปร่าง freeform 
พ้ืนที่พักผ่อนเป็นโครงสร้างคอนกรีต 

ปูด้วยกระเบื้อง มีสนามหญ้า และ ไม้ยืนต้นขนาดเล็ก 
 

ภาพที่ 4.69 ภาพถ่ายงานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพ้ืนชั้นที่ 1 กรณีศึกษา I 
 

4.9.2.2 งานภูมิทัศน์ที่พบบนอาคาร   
สวนบนอาคารของโครงการ พบได้ที่บริเวณชั้น 2, 23, 24, 26, 39 และ 40 โดยพบสวนบนอาคาร 3 

ประเภท คือ 1) สวนบนอาคารสำหรับพ้ืนที่บริเวณชั้นสระว่ายน้ำ 2) ระเบียงอาคาร และ 3) ดาดฟ้า 
 

 
ภาพที่ 4.70 ภาพทัศนียภาพของโครงการแสดงบรรยากาศจำลอง สวนสระว่ายน้ำ กรณีศึกษา I 
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สวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน (Intensive Roof Garden) 
 

 
ภาพที่ 4.71 ผังพ้ืนชั้น 2 ของโครงการ กรณีศึกษา I 

 

 
ภาพที่ 4.72 ผังพ้ืนชั้น 24 ของโครงการ กรณศีึกษา I 

 

 
ภาพที่ 4.73 ผังพ้ืนชั้น 26 ของโครงการ กรณศีึกษา I 

 

 
ภาพที่ 4.74 ผังพ้ืนชั้น 39-40 (Roof Level) ของโครงการ กรณศีึกษา I 
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สวนชั้นดาดฟ้า เป็นสวนแบบให้เข้าไปใช้งาน สวนชั้นดาดฟ้าจัดเป็นพ้ืนที่พักผ่อนใช้ มีการปลูกไม้แบบ

ผสม 

  
วัสดุทางเดินและที่น่ังเป็นไม้ คอนกรีต และ หิน ปลูก

สลับกับพ้ืนที่สนามหญ้า 
ระเบียงน่ังพักผ่อน เป็นระเบียงไม้เทียม บริเวณรอบปลูก

ไม้พุ่ม 

  
สวนบริเวณพ้ืนที่บริเวณชั้นสระว่ายน้ำเป็นกระบะปลูก

ความลึก 1.00 ม. ปลูกไม้พุ่มขนาดกลาง และ ขนาดเล็ก 
สวนบนอาคารชั้น 25 มีพ้ืนที่สำหรับน่ังพักผ่อน เป็น

ลักษณะ เก้าอ้ีโครงเหล็ก อยู่ติดกับพ้ืนคอนกรีต ปลูกไม้
เลื้อยไประนาบด้านบน 

  
ที่น่ังพักผ่อนบริเวณชั้น 25 มีการปลูกไมพุ่้มตัดแต่งทรง 

มีที่น่ังทำจากวัสดุไม้เทียม 
สวนบนอาคารชั้น 26 เป็นการปลูกพรรณไม้แบบผสม 

ภาพที่ 4.75 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ ประเภทสวนบนอาคาร กรณีศึกษา I 
4.9.2.3 งานภูมิทัศน์แนวต้ัง (Vertical garden) 
ผนังของส่วนลานจอดรถ ถูกออกแบบให้เป็นสวนแนวต้ัง รูปแบบแผงบังแดดไม้เลื้อย โดยใช้ต้นพลู

ด่าง ที่ปลูกจากกระบะปลูกด้านใน ให้เลื้อยไปตามแผ่นแสตนเลสที่ทำหน้าที่เป็นเหมือนเปลือกอาคาร 
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สวนแนวตั้ง ประเภทแผงบังแดด ประเภทของพืช
ท่ีใช้คือ 

เมื่อมองจากด้านในท่ีจอดรถ จะพบกระบะปลูก
พลูด่าง เพื่อให้เล้ือยออกไปท่ีแผงเหล็กท่ีติดต้ังไว้

เป็นผนังพิเศษของอาคาร 

  
  

ภาพที่ 4.76 ภาพถ่ายสภาพงานภูมิทัศน์ สวนแนวต้ัง บริเวณที่จอดรถ กรณีศึกษา I 
 

4.9.2.4 ระบบรดน้ำ 
ฉีดน้ำด้วยสายยาง สำหรับพ้ืนที่ทั่วไป  
4.9.2.5 ไม้ค้ำยัน 
มีการใช้ไม้ค้ำยันแบบไม้ 

 

  
ไม้ค้ำยันสำหรับไม้ยืนต้นแบบไม้ ไม้ค้ำยันสำหรับไม้ยืนต้นแบบเหล็ก 

ภาพที่ 4.77 ลักษณะไม้ค้ำยันที่ใช้ในโครงการ กรณีศึกษา I 
 

4.9.2.6 ความลึกของกระบะปลูก 
กระบะปลูกไม้ยืนต้นบนอาคาร มีความลึก  80-100 ซม. 
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4.9.3 การจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ (Landscape Maintenances Operation) 
ในการดูแลอาคารพักอาศัยแบบรวม ประเภทคอนโดมิเนียมน้ี อยู่ภายใต้การดูแลของ บริษัท PLUS 

PROPERTY จำกัด โดยเป็นการบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการอาคาร เป็นหัวหน้าของฝ่ายงานดูแลอาคาร
สถานที่ มีหน้าดูแล จัดการ และควบคุม กิจกรรมที่เกิดข้ึนภายในอาคาร  

ในส่วนของการดำเนินงาน งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เป็นไปในรูปแบบของการจ้าง ผู้รับจ้าง โดยเป็นการ 
คัดเลือก จาก 3 บริษัทเพ่ือเปรียบเทียบ จากน้ันจึงนำเสนอต่อคณะกรรมการนิติบุคคล เมื่อผ่านมติเห็นชอบ จึงมีการ
ดำเนินการอนุมัติ และ ทำสัญญาทุก 1 ปี 

 
ตารางที่ 4.26 ข้อมูลการจัดการงานบริการดูแลรักษาภูมทิัศน์ กรณีศึกษา I 

รูปแบบการจัดจ้าง ขอบเขตงานและแผนการ
ปฏิบัติงาน 

จำนวนผู้ปฏิบัติงาน
ประจำโครงการ 

ค่าใช้จ่ายงานดูแล
รักษางานภูมิทัศน์ 

(บาท/เดือน) 

การจัดจ้างบรษิัทภายนอก 
(Outsourcing) 

Daily Work , 
Supplementary work 

2 คน 30,000 

 
4.9.3.1 ขอบเขตงานการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
บริษัทผูร้ับจ้าง: บรษิัท GREEN SPACE จำกัด 
4.9.3.2 การดูแลรักษาสนามหญ้า 
งานดูแลสวนและสนามหญ้า แบ่งออกเป็น 
1) งานประจำวัน – รดน้ำด้วยระบบสายยาง 
2) งานประจำเดือน – ตัดต้นไม้ด้วยเครื่องตัดหญ้า 
4.9.3.3 การดูแลรักษาพรรณไม้  
1) งานประจำวัน – ดูแลไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน กำจัดวัชพืชทุกวัน งานเก็บกวาดใบไม้บริเวณภายนอก

อาคาร 
2) งานประจำเดือน - ตัดแต่งไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน พ่นยาฆ่าแมลงและใส่ปุ๋ยบำรุงต้นไม้ทั้งหมด 
4.9.3.4 การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง 
การดูแลรักษาและซ่อมบำรุงภูมิทัศน์ดาดแข็ง อยู่ในหมวดงานทำความสะอาด (Cleaning 

Work) 
4.9.3.5 การดูแล และจัดเก็บอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
ตามสัญญาระบุว่า เป็นหน้าที่ของนิติบุคคล ที่ต้องจัดเตรียมพ้ืนที่ เพ่ือจัดเก็บอุปกรณ์ และ 

จัดเตรียมแหล่งน้ำ สำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ โดยค่าน้ำประปาจะไม่รวมอยู่ในอัตราค่าดูแลงานทั้งหมด 
4.9.3.6 การจัดหาผู้ปฏิบัติงาน นโยบาย แนวทาง เกณฑ์ 
การคัดเลือกผู้ปฏิบัติงาน จะมาจากประสบการณ์ของนิติบุคคล ที่จะคัดเลือกบริษัทที่รู้จัก หรือเคย

ร่วมงานกันมาก่อน จากน้ันจะคัดเลือก บริษัทรับจ้างดูแลงานภูมิทัศน์ เพ่ือเปรียบเทียบ เป็นจำนวน 3 บริษัท โดยให้
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แต่ละบริษัทส่งทีมงาน เข้ามาสำรวจพ้ืนที่จริง รับทราบเน้ืองาน และประเมินราคาเพ่ือย่ืนข้อเสนอแก่นิติบุคคล 
ผู้จัดการ จะมีหน้าที่รวบรวมข้อมูล และทำตารางเปรียบเทียบ เพ่ือนำมติเข้าในการประชุมกรรมการนิติบุคคล เพ่ือ
เป็นการตัดสินและขออนุมัติงบประมาณจ้าง 

1) สัญญาสำหรับงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์มีระยะเวลา 1 ปี 
2) ในกรณีที่จะต่อสัญญาใหม่ ผู้จัดการอาคารต้องทำการเปรียบเทียบ ผู้รับจ้าง (Vendor List) 

จำนวน 3 บริษัท และเสนอต่อกรรมการนิติบุคคลเพ่ือทำการเลือกและจัดจ้าง 
3) เกณฑ์ที่ใช้ในการคัดเลือก ผู้รับจ้าง จะคัดเลือกจาก 
- ประวัติและผลงานที่ผ่านมา 
- ขอบเขตงานที่จะได้รับ 
- ปริมาณอุปกรณ์ที่ได้รับเพ่ิมเติม เช่น ดินปลูก และ ปุ๋ย 
- ราคา 
4.9.3.7 แผนการปฏิบัติงาน การจัดผู้ปฏิบัติงาน 
พนักงานดูแลประจำโครงการ 2 คน ทำงานสัปดาห์ละ  6 วัน 
ปฏิบัติงาน 09.00-17.00 น. (อาทิตย์ และวันนักขัตฤกษ์) 
 
4.9.3.8 ปัญหาและอุปสรรคทีเ่ก่ียวข้องกับการดูแลงานภูมิทัศน์ 
สวนบนอาคาร และ ชั้นดาดฟ้า พรรณไม้มีความหลากหลายมากมีมากกว่า 10 ชนิด บางส่วน

เป็นไม้ล้มลุก ท่ีไม่ทนทานต่อสภาพแวดล้อม และ Life Cycle ของพืชน้อย 
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ตารางที่ 4.27 ข้อมูลงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในแต่ละพ้ืนที่ กรณีศึกษา I 
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4.5 สรุปบทผลการศึกษา 
 จากกาสำรวจกรณีศึกษาท้ังหมด พบว่าสามารถแบ่งงานภูมิทัศน์ที่พบได้เป็น 3 ประเภท โดยสามารถระบุ
ตำแหน่งงานภูมิทัศน์แต่ละประเภทที่พบในแต่ละโครงการได้ตามตารางต่อไปน้ี 
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จากการนำข้อมูลจากตาราง มาวิเคราะห์เปรียบเทียบลักษณะกายภาพและข้อมูลงานภูมิทัศน์ที่พบ ผล
การศึกษาพบว่า ทั้ง 9 โครงการ  สามารถแบ่งลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบ ออกเป็น 3 ประเภท คือ  

1. สวนระดับพ้ืน  :  9 โครงการ 
2. สวนบนอาคาร  :  9 โครงการ 
3. สวนแนวต้ัง :  6 โครงการ 

  
 ในส่วนของราคาขายของโครงการ สามารถแบ่งกลุ่มราคาขายของโครงการ ได้โดยการอ้างอิงจากเว็บไซท์
เก่ียวกับการโครงการอสังหาริมทรัพย์ จากน้ันจึงหาแบ่งข้อมูลราคาขายได้เป็น 3 กลุ่ม คือ 
1. ราคาขายต่ำ (Low Price) 2. ราคาขายปานกลาง (Medium Price) และ 3. ราคาขายสูง (High Price)  

 
ภาพที่ 4.79 การแบ่งช่วงราคาขายของโครงการจากเว็บอสังหาริมทรพัย์แห่งหน่ึง 

  
จึงได้ทำการกำหนดชุดข้อมูล ได้ดังน้ี 
 1. ราคาขายต่ำ (Low Price) คือ โครงการคอนโดมิเนียมที่มีช่วงราคาขายต้ังแต่ 30,000-80,000 บาท/
ตารางเมตร 
 2. ราคาขายปานกลาง (Medium Price) คือ โครงการคอนโดมิเนียมที่มีช่วงราคาขายต้ังแต่ 800,001 – 
130,000 บาท/ตารางเมตร 
 3. ราคาขายสูง (High Price) คือ โครงการคอนโดมิเนียมที่มีช่วงราคาขายต้ังแต่ 130,000 – Unlimited 
 
ตารางที่ 4.28 ช่วงราคาขายโครงการ 

กรณีศึกษา 
ราคาขายของโครงการ 

(บาท/ตารางเมตร) 
ช่วงราคาขาย 

A 117,800 MEDIUM PRICE 

B 80,000 LOW PRICE 

C 52,000 LOW PRICE 

D 350,000 HIGH PRICE 

E 280,000 HIGH PRICE 
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F 270,000 HIGH PRICE 

G 135,023 HIGH PRICE 

H 132,000 HIGH PRICE 

I 170,000 HIGH PRICE 

 
จากข้อมูลงานภูมิทัศน์ระดับพ้ืนจะพบว่า สามารถแบ่งพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่พบได้เป็น 5 กลุ่ม 

ตามตำแหน่งที่พบ คือ ทางเข้าโครงการ แนวรั้วโครงการ บริเวณพ้ืนที่น่ังพักผ่อน ทางเดินภายในโครงการ และ 
สนามหญ้า 
 
ตารางที่ 4.29 ตารางสรุปตำแหน่งงานภูมิทัศน์ที่พบในสวนระดับพ้ืน 

 ก
รณ

ีศึก
ษา

 ตำแหน่งงานภูมิทัศน์ที่พบในระดับพื้นชั้น 1 

ทางเข้าโครงการ แนวรั้ว บริเวณที่พักผ่อน ทางเดินภายใน
โครงการ 

สนามหญ้า 

A พบ พบ พบ พบ  -  

B พบ พบ พบ พบ พบ 

C พบ พบ พบ พบ พบ 

D พบ พบ พบ พบ พบ 

E พบ พบ พบ พบ พบ 

F พบ พบ - พบ - 

G พบ พบ พบ พบ พบ 

H พบ พบ พบ พบ พบ 

I พบ พบ พบ พบ พบ 

 
 โดยสามารถอธิบายลักษณะงานภูมิทัศน์ของสวนระดับพ้ืนและวิธีการดูแลรักษาได้ดังต่อไปน้ี 
 
ตารางที่ 4.30 ตารางสรุปลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบในสวนระดับพ้ืน 

สวนระดับพื้น 

บริเวณที่ต้ัง ลักษณะพรรณไม้ที่พบ วิธีการดูแลรักษา 

1. ทางเข้าโครงการ  - พบไม้พุ่มให้ดอกสวยงาม , ไม้พุ่ม
ตัดแต่งฟอร์มเรขาคณิต 

- พบไม้ยืนต้นขนาดใหญ่ใบแผ่ให้ร่ม
เงา 

- รดน้ำ ต้นไม้ พืชพรรณใน
โครงการ 

- พรวนดิน แปลงปลูกพรรณไม ้
- ตัดแต่งกิ่ง พืชพรรณ  
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2.  แนวรั้วโครงการ - พบไม้พุ่มขนาดกลางตัดแต่งเป็น
แนวรั้ว 

- พบไม้ยืนต้นขนาดเล็กทรงพุ่มสูง
ปลูกเป็นแนวเว้นระยะห่าง 

- พบสวนแนวต้ัง 

- กำจัดวัชพืช 
- ใส่ปุ๋ยเคมี 
- ตัดแต่งไม้ยืนต้นขนาดใหญ่ 
- เสริมดินในแปลงปลูก 
- พ่นยากำจัดแมลง 
- งานเปลี่ยนไม้ค้ำยัน 
- กำจัดแมลงและศัตรูพืช 
- เก็บกวาดใบไม้เศษใบไม้แห้ง 
- เพ่ิมต้นไม้ที่ตายที่เกิดจากความ

เสียหาย 
- ประดับต้นไม้ตามเทศกาล 

3. สวนพ้ืนที่น่ังพักผ่อน - พบไม้พุ่มขนาดเล็ก ดูแลรักษาง่าย  
- สนามหญ้า  
- ม้าน่ังวัสดุคอนกรีต 

4. ทางเดินภายใน
โครงการ 

- พบไม้พุ่ม และ ไม้คลุมดินขนาดเล็ก 
- ทางเดินวัสดุคอนกรีตทำผิว 

5. สนามหญ้า - พบไม้คลุมดินประเภท หญ้า
นวลน้อย หญ้ามาเลเซีย 

- รดน้ำ 
- ตัดหญ้า 
- ดูแลระบบสปริงเกอร ์
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จากข้อมูลงานภูมิทัศน์บนอาคารจะพบว่า สามารถแบ่งพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่พบได้เป็น 4 กลุ่ม 
ตามตำแหน่งที่พบ คือ บริเวณพ้ืนที่บริเวณชั้นสระว่ายน้ำ ระเบียงอาคาร ดาดฟ้า สนามหญ้า 
 
ตารางที่ 4.31 ตารางสรุปตำแหน่งงานภูมิทัศน์ที่พบในสวนบนอาคาร 

 
กรณีศึกษา 

สวนบนอาคาร 

บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง 
สระว่ายน้ำ 

ระเบียงอาคาร ดาดฟ้า สนามหญ้า 

A พบ - พบ - 

B พบ - - พบ 

C พบ - - - 

D พบ - พบ - 

E พบ พบ พบ - 

F พบ พบ พบ - 

G พบ พบ พบ พบ 

H พบ พบ พบ - 

I พบ พบ พบ พบ 

 
  
 โดยสามารถอธิบายลักษณะงานภูมิทัศน์และวิธีการดูแลรักษาได้ดังต่อไปน้ี 
 
ตารางที่ 4.32 ตารางสรุปลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบในสวนบนอาคาร 

สวนบนอาคาร 

บริเวณที่ต้ัง ลักษณะพรรณไม้ที่พบ วิธีการดูแลรักษา 

1. บริเวณพ้ืนที่
ส่วนกลาง  
สระว่ายน้ำ 

- พบไม้พุ่มขนาดเล็ก ทนแดด ไม้พุ่มขนาดใหญ่ 
ทนแดด ทนความชื้นใบไม่ร่วง 

- พบกระบะปลูกความลึก 60,80,100 ซม.  
- พบแปลงปลูก เป็นส่วนเดียวกันกับโครงสร้าง

อาคาร 
- พบไม้พุ่มขนาดใหญ่หรือไม้ยืนต้นขนาดเล็ก 

มีไม้ค้ำยันแบบเหล็ก ไม้ สลิง 

- รดน้ำ ต้นไม้ พืชพรรณ
ในโครงการ 

- พรวนดิน แปลงปลูก
พรรณไม ้

- ตัดแต่งกิ่ง พืชพรรณ  
- กำจัดวัชพืช 
- ใส่ปุ๋ยเคมี 
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2. ระเบียงอาคาร - พบไม้พุ่มขนาดเล็ก ทนแดด ไม้พุ่มขนาดใหญ่ 
ทนแดด ใบไม่ร่วง 

- พบแบบกระบะปลูกความลึก 60,80,100 
ซม.  

- พบแบบแปลงปลูก เป็นส่วนเดียวกันกับ
โครงสร้างอาคาร 

- พบไม้พุ่มขนาดใหญ่หรือไม้ยืนต้นขนาดเล็ก 
มีไม้ค้ำยันแบบเหล็ก ไม้ สลิง 

- ตัดแต่งไม้ยืนต้นขนาด
ใหญ่บนอาคารสูง 

- เสริมดินในแปลงปลูก 
- กำจัดแมลงและศัตรูพืช 
- เก็บกวาดใบไม้เศษ

ใบไม้แห้ง 
- งานเปลี่ยนไม้ค้ำยัน 
- เพ่ิมต้นไม้ที่ตายที่เกิด

จากความเสียหาย 
- ประดับต้นไม้ตาม

เทศกาล 

3. ดาดฟ้า - พบไม้พุ่มขนาดเล็ก ทนแดด ไม้พุ่มขนาดใหญ่ 
ทนแดด ทนความชื้นใบไม่ร่วง 

- พบแบบกระบะปลูกความลึก 60,80,100 
ซม.  

- พบแบบแปลงปลูก เป็นส่วนเดียวกันกับ
โครงสร้างอาคาร 

- พบไม้พุ่มขนาดใหญ่หรือไม้ยืนต้นขนาดเล็ก 
มีไม้ค้ำยันแบบเหล็ก ไม้ สลิง 

4. สนามหญ้า - ปลูกไม้คลุมดินประเภท หญ้านวลน้อย หญ้า
มาเลเซีย 

- รดน้ำ 
- ตัดหญ้า 
- ดูแลระบบสปริงเกอร ์
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 จากข้อมูลงานภูมิทัศน์ระดับพ้ืนจะพบว่า สามารถแบ่งพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่พบได้เป็น 2 กลุ่ม 
 
ตารางที่ 4.33 ตารางสรุปตำแหน่งงานภูมิทัศน์ที่พบในสวนแนวต้ัง 

กรณีศึกษา สวนแนวต้ัง 

แนวรั้ว ผนังอาคารภายนอก 

A - - 

B - - 

C - - 

D พบ - 

E - พบ 

F พบ - 

G - พบ 

H - พบ 

I พบ พบ 

  
ตามตำแหน่งที่พบ คือ สวนแนวต้ังแนวรั้ว และ ผนังภายนอกบริเวณชั้นจอดรถของอาคาร 
 
ตารางที่ 4.34 ตารางสรุปลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบในสวนแนวต้ัง 

สวนแนวต้ัง 

บริเวณที่ต้ัง ลักษณะพรรณไม้ที่พบ วิธีการดูแลรักษา 

1. สวนแนวต้ังแบบ
กระถางแขวน 

พบไม้พุ่มขนาดเล็ก ทนแดด ไม้
พุ่มขนาดใหญ่ ทนแดดจัด 

- เปิด\ปิดระบบรดน้ำ 
- ตัดแต่งกิ่ง พืชพรรณ  
- กำจัดวัชพืช 
- ใส่ปุ๋ยเคมี 
- พ่นยากำจัดแมลง 
- ดูแลรักษาระบบให้น้ำอัตโนมัติ 

2. สวนแนวต้ังแบบ
ระแนงบังแดด 

พบไม้เลื้อย ทนแดด - ใส่ปุ๋ยเคมี 
- พ่นยากำจัดแมลง 
- ใส่ปุ๋ยเคมี 
- เสริมดินในแปลงปลูก 
- พ่นยากำจัดแมลง 
- ตัดแต่งกิ่ง พืชพรรณ  
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บทที่ 5 
ผลการวิเคราะห ์

 
ในบทน้ี จะเป็นการนำเสนอบทวิเคราะห์ผลการศึกษาเพ่ือหาความสัมพันธ์ระหว่าง ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบ

ในโครงการ กับ รูปแบบของโครงการ เช่น ราคาขายของโครงการ วิธีการจัดการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
ค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึน โดยเป็นค่าใช้จ่ายเฉพาะการดูแลรักษางานซอฟท์สเคปแบบเหมา
จ่ายต่อเดือนเท่าน้ัน จะไม่รวมค่าเปลี่ยน ซ่อม งานภูมิทัศน์ดาดแข็ง (Hardscape) ของโครงการ 

การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการโดยใช้วิธีการนำข้อมูลผลการศึกษา
ในบทที่ 4 มาวิเคราะห์สัดส่วนด้วยวิธีการทางสถิติ ใช้ Bar Chart เพ่ือหาสัดส่วนของพรรณไม้ที่พบในสวนแต่ละประเภท
ของโครงการ และใช้วิธีการบรรยาย (Descriptive) เพ่ือบอกลักษณะของงานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนในแต่ละประเภท ในส่วน
ของความสัมพันธ์ระว่างราคาขายของโครงการ และ สัดส่วนของงานภูมิทัศน์ที่พบใช้วิธีการวิเคราะห์โดยใช้แผนภูมิ
แท่งเปรียบเทียบสัดส่วน เพ่ือหาแนวโน้มและทิศทางของสัดส่วนงานภูมิทัศน์แต่ละประเภทในระดับราคาท่ีมีช่วงราคา
ขายที่แตกต่างกัน 

การวิเคราะห์ราคาขายโครงการ เพ่ือหาความสัมพันธ์ ระหว่าง ราคาค่าบริการงานภูมิทัศน์ ราคาค่าบริการ
งานภูมิทัศน์ต่อราคาค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จะใช้วิธีการหาค่าสัมประสิทธ์ิสัมพันธ์ Correlation โดยให้ราคาขายของ
โครงการเป็นตัวแปรหลัก เรียงลำดับจากราคาต่ำไปสูง  
 

5.1 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการ 

พ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแบบคอนโดมิเนียม จะพบได้ใน 3 ประเภทหลัก 
ได้แก่ 1. สวนระดับพ้ืน 2. สวนบนอาคาร  และ 3. สวนแนวต้ัง  โดยสวนแต่ละประเภทมีสัดส่วนแตกต่างกันไป
ตามแต่ละโครงการ โดยสามารถ เปรียบเทียบข้อมูลระหว่าง ราคาขายโครงการ และ ประเภทงานภูมิทัศน์ที่พบในแต่ละ
โครงการ ได้ดังตารางต่อไปน้ี 
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ตารางที่ 5.1 แสดงข้อมูลพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ และราคาขายของโครงการ 
 

กรณีศึกษา 
พ้ืนที่งานภูมิทัศน์

ในโครงการ 

ประเภทงานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการ ราคาขายของ
โครงการ 

(บาท/ตาราง
เมตร) 

ช่วงราคาขาย สวนระดับพ้ืน 
(ตร.ม.) 

สวนบนอาคาร 
(ตร.ม.) 

สวนแนวต้ัง 
(ตร.ม.) 

A 2175.63 1201.73 973.9 - 117,800 MEDIUM PRICE 

B 2829 2538 291 - 80,000 LOW PRICE 

C 2721.16 1397.63 1323.53 - 52,000 LOW PRICE 

D 2362 1160 1022 180 350,000 HIGH PRICE 

E 1121.8 666 365.8 90 280,000 HIGH PRICE 

F 1039.56 551.1 468.46 20 270,000 HIGH PRICE 

G 2257.86 1144.7 1053.16 60 135,023 HIGH PRICE 

H 1523.2 950.9 452.3 120 132,000 HIGH PRICE 

I 1596.75 952.31 544.44 100 170,000 HIGH PRICE 

 
ซึ่งในทุกกรณีศึกษาจะพบสวนประเภท 1. สวนระดับพ้ืน และ 2. สวนบนอาคาร ส่วนสวนแนวต้ังจะไม่พบ

ในทุกโครงการ โครงการที่พบในสวนแนวต้ัง สามารถจัดได้ว่าเป็นโครงการที่มีช่วงราคาขายอยู่ในระดับสูง  

 
จากแผนภูมิแท่งเปรียบเทียบ จะพบงานภูมิทัศน์ประเภท สวนระดับพ้ืน มากที่สุด คิดเป็นร้อยละสวนระดับพ้ืน 

1   คิดเป็นสัดส่วนต้ังแต่ ร้อยละ 51 – ร้อยละ 90 โดยกรณีศึกษา B มีพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ระดับพ้ืนมากที่สุด ลำดับถัด
มาคือสวนบนอาคาร   คิดเป็นสัดส่วนต้ังแต่ ร้อยละ 10 – ร้อยละ 49 โดยกรณีศึกษา C มีพื้นที่งานภูมิทัศน์ระดับ
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ภาพที่ 5.1 สัดส่วนพ้ืนที่งานภูมิทัศน์แต่ละประเภทที่พบในโครงการ 
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สวนบนอาคารมากที่สุด สวนแนวต้ัง คิดเป็นสัดส่วนต้ังแต่ ร้อยละ 1-3 โดยกรณีศึกษา E มีพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ระดับ
สวนแนวต้ังมากที่สุด 

จึงได้มีการศึกษาลักษณะทางกายภาพ ของสวนแต่ละประเภท โดยมีประเด็นที่ได้ทำการศึกษา ดังต่อไปน้ี  1. 
ตำแหน่งที่พบในโครงการ 2. ลักษณะสวนที่พบในโครงการ 3. ประเภทพรรณไม้ที่พบ 4. สัดส่วนของประเภทพรรณ
ไม้ เพ่ือเป็นการอธิบายลักษณะที่พบจากการทำการศึกษา และวิเคราะห์ลักษณะร่วมที่พบในกรณีศึกษาท่ีเหมือนกัน 
เพ่ือวิเคราะห์หารูปแบบของลักษณะทางกายภาพของงานภูมิทัศน์ในแต่ละประเภท โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

 

5.1.1 สวนระดับพ้ืน  
สวนระดับพ้ืน   คือ งานภูมิทัศน์ในระดับพ้ืนชั้นล่าง ที่พบได้ในบริเวณทางเข้าโครงการ แนวรั้ว ทางเดิน พ้ืนที่

นันทนาการ สวนระหว่างอาคาร ซึ่งจะพบลักษณะของพรรณไม้ แบ่งตามประเภทของพรรณไม้ ได้เป็น ไม้ยืนต้น ไม้
พุ่ม และ ไม้คลุมดิน โดยพบลักษณะในจำนวนร้อยละ 70 ของกรณีศึกษา ว่ามีการใช้ไม้พุ่มขนาดกลางที่มีลักษณะเป็น
ใบเล็กในแนวรั้วของโครงการ และ พบการใช้ไม้ยืนต้นขนาดเล็กความสูง 3-5 เมตร ปลูกโดยรอบโครงการเป็นจำนวน
ร้อยละ 70 

5.1.1.1 ตำแหน่งที่พบงานภูมิทัศน์ 
ผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า ในโครงการคอนโดมิเนียม จะพบพ้ืนที่สวนในพ้ืนระดับพ้ืนชั้น 1 แบ่งได้ตาม

บริเวณที่พบได้เป็น 5 กลุ่ม ได้แก่ 1. ทางเข้าโครงการ 2. แนวรั้วโครงการ 3. ทางเดินระหว่างโครงการ 4. บริเวณที่
พักผ่อน และ 5. สนามหญ้า โดยดูได้จากตารางบอกตำแหน่งดังต่อไปน้ี 
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ตารางที่ 5.2 แสดงตำแหน่งงานภูมิทัศน์ที่พบในสวนระดับพ้ืน 
GG1 สวนระดับพ้ืนแบบปลูกพรรณไม้ผสมกัน ระหว่างไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน 
GG2 สวนระดับพ้ืนแบบปลูกพรรณไม้พุ่มประเภทเดียวกัน 
GG3 สวนระดับพ้ืนแบบปลูกพรรณไม้คลุมดินประเภทเดียวกัน 

 

กรณี 
ศึกษา 

ตำแหน่งงานภูมิทัศน์ที่พบในสวนระดับพื้น 

1. 
ทางเข้าโครงการ 

2. 
แนวรั้วโครงการ 

3. 
บริเวณที่พักผ่อน 

4. 
ทางเดินภายใน

โครงการ 

5. 
สนามหญ้า 

A GG1 GG1,GG2 GG1 GG2 GG3 

B GG1 GG1 GG1 GG2 GG3 

C GG1 GG1 GG1 GG2 GG3 

D GG1 GG2 GG1 GG2 GG3 

E GG1 GG2 GG1 GG2 GG3 

F GG1 GG1,GG2 - GG2 - 

G GG1   GG1 GG1 GG2 GG3 

H GG1 GG2 GG1 GG2 GG3 

I GG1 GG1 GG1 GG2 GG3 

 
ข้อมูลจากตารางจะเห็นได้ว่า ในสวนระดับพื้น จะพบสวนที่ตำแหน่งทางเข้าโครงการ (1) 

แนวรั้วโครงการ (2) และทางเดินภายในโครงการ (4) ในทุกกรณีศึกษา  
โดยงานภูมิทัศน์แต่ละตำแหน่ง เป็นงานภูมิทัศน์ที่มีลักษณะที่แตกต่างกัน โดยสามารถแบ่งกลุ่มได้

เป็น 3 กลุ่ม ดังน้ี 
1. สวนระดับพ้ืนแบบปลูกพรรณไม้ผสมกัน คือ ปลูกไม้ยืนต้นเว้นระยะห่างประมาณ 3-6 เมตร 

ระหว่างไม้ยืนต้น ปลูกไม้พุ่มขนาดกลางหรือขนาดเล็ก ความสูงไม่เกินแนวรั้ว  
2. สวนระดับพ้ืนแบบปลูกพรรณไม้พุ่มประเภทเดียวกัน คือ ปลูกไม้พุ่มขนาดกลาง หรือ ขนาด

ใหญ่เป็นแนวยาว ความสูงต้ังแต่ 0.40-3.00 เมตร 
3. สวนระดับพ้ืนแบบปลูกพรรณไม้คลุมดินประเภทเดียวกัน คือ ปลูกหญ้าในบริเวณสนามหญ้า 
5.1.1.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์ 
โดยเมื่อแบ่งตามบริเวณที่พบงานภูมิทัศน์แล้ว จะสามารถจำแนกลักษณะการปลูกพรรณไม้ใน

บริเวณสวนต่าง ๆ ได้ดังต่อไปน้ี   
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ภาพที่ 5.2 ผังแสดงตำแหน่งทีของงานภูมิทัศน์แต่ละประเภทที่พบในโครงการ 

 
1. ทางเข้าโครงการ คือ สวนที่อยู่บริเวณด้านหน้าโครงการ เป็นเส้นทางหลักที่เชื่อมต่อระหว่าง

พ้ืนที่ภายนอกโครงการและพื้นที่ภายในโครงการ มีองค์ประกอบทางภูมิทัศน์ ได้แก่ ป้ายโครงการ โดยมักพบเป็น
สิ่งปลูกสร้างที่ทำจากโครงสร้าง คสล.ความสูง 5-7 เมตร ติดต้ังชื่อโครงการ เพ่ือเป็นการบ่งบอก ตำแหน่งที่ต้ังที่
สามารถมองเห็นได้จากภายนอก มักพบการจัดภูมิทัศน์ในลักษณะของไม้พุ่มขนาดกลางและขนาดเล็กเป็นกลุ่มชนิด
เดียวกัน บางโครงการใช้ไม้พุ่มตัดแต่ง และในบางโครงการอาจะพบไม้ยืนต้น ทรงใบแผ่ให้ร่มเงา ความสูงประมาณ 5-7 
เมตร ปลูกผสมด้วย หรือในบางโครงการจะปลูกไม้พุ่มให้ดอกสวยงาม เป็นพืชในท้องถ่ิน ทนต่อแดด  

 
2. แนวรั้วโครงการ คือ สวนที่เกิดข้ึนตามแนวรั้วของโครงการ ซึ่งเกิดจากการที่โครงการ จะต้องมี

ระยะถอยร่นโดยรอบอาคารอย่างน้อย 3 เมตร มักพบงานภูมิทัศน์แบบปลูกผสม และปลูกพรรณไม้ชนิดเดียว
ตลอดแนวรั้วของโครงการ อีกทั้งยังพบสวนแนวต้ังแบบกระถางแขวน ในบางโครงการ แนวรั้วโครงการแบบปลูกผสม 
จะเป็นการปลูกไม้พุ่ม ขนาดเล็กความสูง 0.40-0.60 กับ ไม้ยืนต้นขนาดเล็กความสูง 3.00-5.00 ม. ส่วนสำหรับ
การปลูกแนวรั้วโครงการแบบใช้พืชชนิดเดียว จะเป็นการปลูกไม้พุ่มขนาดกลางความสูงเท่าแนวรั้ว นอกจากน้ียัง
พบกากปลูกไม้พุ่มขนาดกลางตัดแต่ง การปลูกไม้ยืนต้นขนาดเล็กทรงพุ่มสูงปลูกเป็นแนวเว้นระยะห่างทุก 3-5 เมตร 

 
3. พื้นที่พักผ่อน สวนที่จัดให้เป็นบริเวณสำหรับพ้ืนที่สันทนาการ ประกอบด้วยงานภูมิทัศน์ดาดแข็ง 

เฟอร์นิเจอร์ลอยตัว ม้านั่ง หรือ อุปกรณ์เครื่องเล่นเด็ก โดยพื้นที่สวนประเภทนี้ จะเป็นพ้ืนที่สวนที่ไม่ได้พบในทุก
โครงการ มีลักษณะเป็นพ้ืนที่เปิดโล่ง ปลูกไม้ยืนต้นขนาดเล็ก หรือขนาดกลาง ที่มีการแผ่ร่มเงา ส่วนสวนในบริเวณ สนามเด็ก
เล่น ที่ออกกำลังกาย ก็จะถูกพบในบางโครงการ มีลักษณะ คือ วางเครื่องเล่น และทำพ้ืนทางเดินด้วยวัสดุคอนกรีต 
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หรือ วัสดุพ้ืนยาง รอบ ๆ บริเวณ พบปลูกไม้พุ่มขนาดเล็กที่ให้ดอก และไม้พุ่มขนาดใหญ่ที่มีทรงพุ่มย้อยให้ความ
สวยงาม นอกจากน้ีอาจจะพบการปลูกไม้พุ่มขนาดเล็ก ดูแลรักษาง่าย แทรกด้วยพ้ืนที่สนามหญ้าขนาดเล็ก  

 
4. ทางเดินภายในโครงการ แนวทางเดินที่จัดให้เป็นพ้ืนที่สัญจรทางเท้าสำหรับผู้ใช้บริการใน

โครงการ มักพบเป็นทางเท้าท่ีเชื่อมต่อจากทางเข้าโครงการ และ บริเวณรอบ ๆ อาคาร มีลักษณะเป็นพ้ืนที่งานภูมิ
ทัศน์ที่ประกอบด้วยพ้ืนที่ HARDSCAPE มักทำจากวัสดุคอนกรีต, ทรายล้าง การปลูกพรรณไม้ พบได้ใน 2 ลักษณะคือ 
การปลูกไม้คลุมดินสลับกับแนวทางเดินที่มีรูปร่างตามการออกแบบ และ การปลูกไม้พุ่มขนาดเล็กขนานไปกับ
แนวทางเดิน  

 
5. สนามหญ้า คือ พ้ืนที่โล่งกว้างที่ถูกปลกคลุมด้วยไม้คลุมดินประเภทหญ้า สวนประเภทน้ีไม่ได้

ถูกพบในทุกโครงการ ลักษณะที่พบได้ในทั่ วไปคือจะปลูกไม้คลุ ้มดิน 2 ชนิด คือ  หญ้ามาเลเซีย และ หญ้า
นวลน้อย ขอบเขตของสนามหญ้าจะมีขอบเขตที่แน่ชัด พบได้ใน 3 ลักษณะคือ สนามหญ้าแบบพ้ืนราบ เนินหญ้า 
และ สนามหญ้าตามแปลงปลูก 
 

5.1.2 สวนบนอาคาร   
สวนบนอาคาร   คือพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่พบในบริเวณอาคาร ที่อยู่สูงต้ังแต่ระดับพ้ืนชั้น 1 ข้ึนไป สามารถปลูก

ได้บนโครงสร้างอาคาร ลักษณะแบบแปลงปลูก หรือ แบบกระบะปลูกที่มีความสูงเหนือจากระดับชั้นอาคาร  
สามารถแบ่งพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ตามตำแหน่งที่พบได้เป็น 3 กลุ่ม คือ 1. บริเวณพ้ืนที่บริเวณชั้นสระว่ายน้ำ 2. 

ระเบียงอาคาร  3.ดาดฟ้า 4. สนามหญ้า 
 

 
ภาพที่ 5.3 แสดงตำแหน่งงานภูมิทัศน์บนอาคารแต่ละประเภทที่พบในโครงการ 

 
สามารถแบ่งกลุ่มตามลักษณะของงานภูมิทัศน์ได้ 3 กลุ่ม คือ 1. สวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน 

INTENSIVE ROOF GARDEN 2.สวนบนอาคารแบบไม่ให้เข้าไปใช้งาน EXTENSIVE ROOF GARDEN 3. สวนบน
อาคารแบบกึ่งใช้งานได้ SEMI INTENSIVE ROOF GARDEN โดยทุกโครงการ จะพบสวนในชั้นที่จัดให้เป็นพ้ืนที่
พักผ่อนและมีสระว่ายน้ำ ซึ่งจัดเป็นสวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน INTENSIVE ROOF GARDEN โดยจะพบ
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พรรณไม้ใน 2 ประเภท คือ แบบแปลงปลูก กับแบบกระถางปลูกที่จะมี ความลึกต้ังแต่ 60,80,100 เซนติเมตร ซึ่ง
มักจะพบการปลูกไม้พุ่มขนาดใหญ่ความสูงไม่เกิน 3 เมตร ซึ่งจะต้องใช้ไม้ค้ำยันสำหรับไม้ในลักษณะน้ี ระบบไม้ค้ำยัน
ที่พบ พบใน 3 ลักษณะ คือ ไม้ค้ำยันแบบเหล็ก ไม้ค้ำยันแบบไม้ และ ไม้ค้ำยันแบบสลิง นอกจากน้ีจะพบสวนบน
อาคารได้ที่บริเวณระเบียงอาคาร มีลักษณะการปลูกแบบกระถางปลูก และ ปลูกบนแปลงปลูกบนหลังคาโดยตรง  

โดยได้ทำการวิเคราะห์ข้อมูล โดยการใช้ตำแหน่งพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่พบในสวนบนอาคาร มาจัดประเภทตาม
ประเภทของสวนบนอาคาร เป็นดังตารางน้ี 
 
ตารางที่ 5.3 แสดงประเภทสวนบนอาคาร 
 
RG1 สวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน Intensive Roof Garden 
RG2 สวนบนอาคารแบบไม่ให้เข้าไปใช้งาน Extensive Roof Garden  
RG3 สวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ Semi Intensive Roof Garden 
 
 

สวนบนอาคาร 

 A B C D E F G H I 

สวนทั่วไปสำหรับพ้ืนที่ส่วนกลาง RG1 RG1 RG1 RG1 RG1 RG1 RG1 RG1 RG1 

สนามหญ้า RG1 RG1 RG1 N/A N/A RG1 RG1 RG1 RG1 

สวนชั้นดาดฟ้า RG2 N/A N/A RG2 N/A N/A N/A N/A N/A 

ระเบียงอาคาร RG3 N/A N/A N/A RG3 N/A RG3 RG3 N/A 
 

ข้อมูลจากตารางชี้ให้เห็นว่า สวนบนอาคารแบบให้เข้าไปใช้งาน ซึ่งเป็นสวนสำหรับพ้ืนที่ส่วนกลางจะพบใน
สัดส่วนเยอะที่สุด คือ พบในทุกกรณีศึกษา สวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ จะพบในสวนแระเภทระเบียงอาคาร เป็นสัดส่วน
รองลงมา และสวนบนอาคารแบบไม่ให้เข้าไปใช้งาน คือ สวนชั้นดาดฟ้า จะพบในสัดส่วนน้อยที่สุดของกรณีศึกษา  

5.1.2.1 ลักษณะงานภูมิทัศน์ 
โดยเมื่อแบ่งตามบริเวณที่พบงานภูมิทัศน์แล้ว จะสามารถจำแนกลักษณะพรรณไม้ในบริเวณสวนต่าง 

ๆ ได้ดังต่อไปน้ี  
1. พื้นที่บริเวณชั้นสระว่ายน้ำ คือ สวนที่เกิดข้ึนบริเวณพ้ืนที่พักผ่อน เป็นสวนบนอาคาร แบบให้เข้าไป

ใช้งาน (Intensive Roof Garden) จะประกอบด้วย สระว่ายน้ำ, สวน, และพ้ืนที่พักผ่อน พบลักษณะของงานภูมิทัศน์ใน 
2 แบบ คือ 1) การปลูกแบบกระบะปลูกในสระว่ายน้ำ ความลึก 0.80-1.00 ม  2) การปลูกแบบแปลงปลูก มี
โครงสร้างเป็นส่วนเดียวกันกับโครงสร้างอาคาร และมีการใช้ไม้ค้ำยันแบบไม้ เหล็ก และลวดสลิง ลักษณะของพรรณไม้ที่
พบ ปลูกไม้พุ่มขนาดเล็ก ทนแดด ไม้พุ่มขนาดใหญ่ ทนแดด ทนความชื้นใบไม่ร่วง นอกจากน้ีพ้ืนทางเดินสระว่ายน้ำเป็น
วัสดุ พ้ืนไม้เทียม, ทรายล้าง ในส่วนของพื้นทางเดิน และ งาน HARDSCAPE อื่น ๆ เป็นไปตามพ้ืนผิวอาคาร มักใช้วัสดุ
ประเภทกระเบื้องลายหิน หรือ คอนกรีต ส่วนพ้ืนที่น่ังพักผ่อน มักพบเฟอร์นิเจอร์แบบลอยตัว ทำจากวัสดุที่สามารถตน
ต่อสภาพภูมิอากาศ ความร้อนของแสงแดด และ มีสิ่งปลูกสร้างประเภทโครงหลังคา เพ่ือสร้างร่มเงาในพ้ืนที่ใช้งาน 
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2. ระเบียงอาคาร คือ สวนที่เกิดข้ึนตามท่ีว่างในชั้นต่าง ๆ ของอาคาร เป็นสวนบนอาคารแบบกึ่ง
ใช้งานได้ คือ มีพ้ืนที่สำหรับน่ังพักผ่อน และมีงานภูมิทัศน์แบบปลูกในกระบะปลูก ท่ีมีความลึก 1.00 ม. ลักษณะของ
พรรณไม้ที่พบ มักพบการปลูกไม้พุ่ม ความสูงต้ังแต่ 2-3 เมตร ทนแดด ใบไม่ร่วง และมีการใช้ไม้ค้ำยัน โดยวัสดุที่ใช้
พบใน 3 ประเภท คือ แบบไม้ แบบเหล็ก และแบบลวดสลิง ในส่วนของพ้ืนทางเดิน และ งาน HARDSCAPE อื่น ๆ 
เป็นไปตามพ้ืนผิวอาคาร มักใช้วัสดุประเภทกระเบื้องลายหิน หรือ คอนกรีต  
 

3. ดาดฟ้า คือ สวนที่อยู่บนชั้นที่สูงที่สุดของอาคาร จัดเป็นสวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ (Semi-
Intensive Roof Garden) คือ เป็นสวนที่มักถูกจัดให้เป็นพ้ืนที่ของห้องเครื่อง งานระบบ ของระบบประกอบอาคาร และ
จะมีพ้ืนที่ที่ถูกจัดให้เป็นสวนสำหรับเป็นพื้นที่สำหรับนั่งพักผ่อน ลักษณะของงานภูมิทัศน์ที่พบ ในบางโครงการ
จะพบสนามหญ้า มีทั้งแบบที่ใช้หญ้าท่ีเป็นพรรณไม้ และ สนามหญ้าเทียม นอกจากน้ีในส่วนของไม้พุ่มใช้ไม้ค้ำยัน
แบบไม้ เหล็ก และลวดสลิง ในส่วนของพ้ืนทางเดิน และ งาน Hardscape อื่น ๆ เป็นไปตามพ้ืนผิวอาคาร มักใช้วัสดุ
ประเภทกระเบื้องลายหิน หรือ คอนกรีต 
 

4. สนามหญ้า บนสวนบนอาคาร สามารถพบได้ แต่มีขนาดเล็ก ขอบเขตชัดเจน สลับตามช่องว่าง
ระหว่างทางเดินกับไม้พุ่ม พ้ืนที่การปลูกมีขอบเขตชัดเจน มักมีพ้ืนที่เป็นรูปร่างสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
 

5.1.3 สวนแนวต้ัง  
สวนแนวต้ัง คือ การปลูกพรรณไม้ในแนวด่ิง โดยพบลักษณะสวนแนวต้ังใน 2 บริเวณ คือ 1.สวนแนวต้ัง

บริเวณรั้ว และ 2. สวนแนวต้ังบริเวณผนังอาคาร และพบสวนแนวต้ังใน 2 รูปแบบ คือ 1. สวนแนวต้ังแบบกระถาง
แขวน และ 2. สวนแนวต้ังบริเวณบริเวณระแนงบังแดด   

1. บริเวณรั้ว จะมีลักษณะที่ใช้กระถางแขวนกับโครงสร้างเหล็ก ลักษณะกระถางมีขนาดเล็ก บรรจุพืชจำนวน 
1 ต้น มีระบบให้น้ำแบบน้ำหยด และ ต้ังเวลาด้วยระบบอัตโนมัติ พรรณไม้ที่ใช้เป็นพืชล้มลุก หรือ ไม้คลุมดินที่มี  
Life Cycle ต่ำ อายุไม่เกิน 2 ปี ก็จะเริ่มเกิดการตาย 

2. บริเวณผนังอาคาร คือ สวนแนวต้ังแบบระแนงบังแดดไม้เลื้อยจะมีลักษณะเป็นกระบะปลูกโครงสร้าง
คอนกรีตที่อยู่ติดกับโครงสร้างอาคาร ความลึกประมาณ 40-60 ซม. และอยู่ติดกับแผงไม้เลื้อยที่ทำจากวัสดุเหล็ก 
มีทั้งแบบ เหล็กฉีก และ ตะแกรงเหล็กทั่วไป จะปลูกพรรณไม้ประเภทไม้เลื้อย ให้เติบโตจากกระถางปลูกด้านในและ
เลื้อยออกสู่นอกตัวอาคาร  
 

 
ภาพที่ 5.4 แสดงตำแหน่งงานภูมิทัศน์แนวต้ังแต่ละประเภทที่พบในโครงการ 
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ตารางที่ 5.4 แสดงข้อมูลการจัดประเภทสวนแนวต้ัง ตามตำแหน่ง และประเภทของสวนแนวต้ัง 
 
VG1 สวนแนวต้ังแบบกระถางแขวน (PLOTTER SYSTEM) 
VG2 สวนแนวต้ังแบบระแนงบังแดด (SUPPORT SYSTEM)  
 

 
 

แบ่งได้ตามบริเวณที่พบได้เป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ 1) สวนแนวต้ังตามแนวรั้วและกำแพง 2) สวนแนวต้ังตามแนวผนัง
อาคาร 
 

5.2 ความสัมพันธ์ระหวา่ง ลักษณะโครงการ และ ประเภทภูมิทัศน์ 

ในประเด็นน้ี เป็นการหาความสัมพันธ์ ระหว่างข้อมูลในเรื่องของลักษณะโครงการ และประเภทงานภูมิทัศน์ที่
พบในแต่ละกรณีศึกษา โดยเกิดจากการต้ังข้อสังเกตว่า ในราคาขายแตกต่างกันจะส่งผลต่อรูปแบบประเภทงานภูมิ
ทัศน์ที่พบอย่างไร โดยใช้ข้อมูลจากสัดส่วนงานภูมิทัศน์ที่พบ ประกอบด้วย 1) สวนระดับพ้ืน  2) สวนบนอาคาร  
3) สวนแนวต้ัง โดยเรียงลำดับข้อมูลของกรณีศึกษาด้วยช่วงราคาขายของโครงการ จึงได้ข้อมูลเป็นดังกราฟต่อไปน้ี 
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จากแผนภูมิเปรียบเทียบชี้ให้เห็นว่า ช่วงราคาขายของโครงการมีผลต่อ ประเภทพ้ืนที่ งานภูมิทัศน์ที่พบใน

โครงการ คอนโด ที่มีราคาขายอยู่ในช่วงราคา ต่ำ และ ปานกลาง จะพบงานภูมิทัศน์ 2 ประเภท คือ สวนระดับพ้ืน 
และ สวนบนอาคาร  คอนโด ที่มีราคาขายอยู่ในช่วงราคาขาย สูง จะพบงานภูมิทัศน์ 3 ประเภท คือ สวนระดับพ้ืน สวนบน
อาคาร และ สวนแนวต้ัง งานภูมิทัศน์แนวต้ัง จะพบได้ในโครงการที่มีราคาขายอยู่ในช่วงราคาขายสูง เท่าน้ัน โดยพบ
ในสัดส่วน ร้อยละ 2 – 8 
 

5.3 ความสัมพันธ์ระหวา่ง ประเภทภูมิทัศน์ และ งานดูแลรกัษางานภูมิทัศน์ 

งานภูมิทัศน์ของอาคาร ถือเป็นส่วนนึงของทรัพย์สินของอาคารที่จะต้องได้รับการดูแลรักษาให้อยู่ในสภาพที่
ใกล้เคียงกับตอนเปิดใช้อาคารมากท่ีสุด โครงการจึงต้องมีการจัดหาผู้ให้บริการ งานดูแลรักษาภูมิทัศน์ (Landscape 
Service) โดยจากกรณีศึกษาท้ังหมด 9 โครงการ พบว่ามีวิธีการจัดการงานบริการดูแลรักษาภูมิทัศน์ ในรูปแบบการ
จัดจ้าง บริษัทรับจ้างภายนอก (Outsource) โดยมีการกำหนดขอบเขตงาน ซึ่งใช้ข้อมูลขอบเขตงานภูมิทัศน์ที่ต้องการ
เบื้องต้นจากทางบริษัทบริหารอาคารต้นสังกัด และนำมาปรับรายละเอียดบางส่วนเพ่ือให้เข้ากับเงื่อนไขและสภาพ
ของงานภูมิทัศน์ในโครงการ จากน้ันจึงทำการคัดเลือกผู้รับบริการ เพ่ือทำการจัดจ้าง โดยเลือกอย่างน้อย 3 บริษัทเพ่ือ
ทำข้อมูลเปรียบเทียบ เพ่ือยืนเสนอต่อคณะกรรมการนิติบุคคลของโครงการ ให้มีการคัดเลือกและทำการจัดจ้าง 
โดยเป็นรูปแบบสัญญา ระยะเวลา 1 ปี ต่อสัญญาใหม่ทุกปี และจะทำการคัดเลือกคู่สัญญาใหม่ก่อนสัญญาเดิมหมด
ล่วงหน้าเป็นระยะเวลา 3 เดือน 
 

5.3.1 ข้อมูลการปฏิบัติงาน การบริการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 

ในการจัดการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ จากการศึกษาชี้ให้เห็นว่า ช่วงเวลาในการปฏิบัติงานของพนักงานที่
ปฏิบัติหน้าที่ประจำให้กับโครงการ จะปฏิบัติหน้าที่ 8 ชั่วโมงต่อวัน แต่มีความแตกต่างในช่วงเวลาการปฏิบัติงาน 
คือ 07.00-16.00 น. และ 08.00-17.00 น. โดยเป็นไปตามเงื่อนไขสัญญาของบริษัทผู้ ดูแลอาคาร จำนวน
ผู้ปฏิบัติงาน มีต้ังแต่ 1-3 คน โดยเป็นที่น่าสังเกตว่า ในกรณีศึกษาท่ีพบผู้ปฏิบัติงาน 1 คน กับ ที่พบผู้ปฏิบัติงาน 
3 คน ทั้งสองกรณีศึกษาต่างอยู่ในช่วงราคาขายสูง และเป็นโครงการที่มีประ เภทสวนทั้ง 3 ประเภท จึงทำให้
ประเมิณว่ารูปแบบงานภูมิทัศน์ไม่ได้ส่งผลต่อจำนวนผู้ปฏิบัติงาน 
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ภาพที่ 5.6 แสดงการวิเคราะห์ข้อมูลเวลาปฏิบัติงาน 

 
จากข้อมูลชี้ให้เห็นว่า ช่วงเวลาการปฏิบัติงานการดูแลรักษาภูมิทัศน์ จะเป็นไปตามเงื่อนไข ของบริษัทผู้ดูแล

อาคาร  
 

 
ภาพที่ 5.7 แสดงการวิเคราะห์ข้อมูลการจัดทีม และ ช่วงราคาขายของโครงการ 
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จากข้อมูลชี้ให้เห็นว่า จำนวนผู้ปฏิบัติงานและช่วงราคาขายของโครงการ จะพบว่า ช่วงราคาขายไม่ได้ส่งผลต่อ
จำนวนผู้ปฏิบัติงานที่เพ่ิมข้ึน 

ขอบเขตการปฏิบัติงาน 
ขอบเขตของงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์สำหรับโครงการคอนโดมิเนียม พบว่า สามารถแบ่งกลุ่มงานได้เป็น 

4 กลุ่ม คือ งานดูแลสวนประจำวัน งานดูแลสวนประจำสัปดาห์ งานดูแลสวนประจำเดือน และงานซ่อมบำรุงงานภูมิ
ทัศน์เป็นครั้งคราว โดยศึกษาจากกรณีศึกษาท่ีมีงานภูมิทัศน์ครบทั้ง 3 ประเภท จะพบรายการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ 
ดังตารางต่อไปน้ี 
  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

127 
 

 

ตารางที่ 5.5 ขอบเขตงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ในสวนแต่ละประเภท 
 
D งานดูแลรักษาประจำวัน W งานดูแลรักษาประจำสัปดาห ์
M งานดูแลรักษาประจำเดือน S งานดูแลรักษาประเภทซ่อมบำรุงเป็นครั้งคราว 
 

รายการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์เฉพาะ
ส่วนของงานดูแลรักษาพรรณไม้ 

ตำแหน่งงานภูมิทศัน์ที่พบในกรณีศึกษา I 

สวนระดับพื้น สวนบนอาคาร สวนแนวต้ัง 

สว
นห

น้า
โค

รง
กา

ร 

แน
วรั้

วโ
คร

งก
าร

 

ทา
งเดิ

นภ
าย

ใน
โค

รง
กา

ร 

สว
นพ

ื้นท
ี่นัน

ทน
าก

าร
 

สน
าม

หญ
้า 

สว
นส

ระ
ว่า

ยน้
ำ 

ระ
เบ

ียง
อา

คา
ร 

ดา
ดฟ

้า 

สน
าม

หญ
้า 

สว
นแ

นว
ตั้ง

บริ
เวณ

รั้ว
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

สว
นแ

นว
ตั้ง

บริ
เวณ

ผน
ังภ

าย
นอ

กอ
าค

าร
 

1 รดน้ำ D D D D D D D D D   
2 พรวนดิน D D D D D D D D    
3 กำจัดวัชพืช D D D D D D D D D   
4 รดน้ำสนามหญ้า D D    D D     
5 เปิด/ปิดระบบรดน้ำสวนแนวต้ัง          D D 

6 ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดเล็ก W W W W W W W W W W W 

7 ใส่ปุ๋ย W W W W W W W W W W W 

8 ตัดหญ้าสนามหญ้า M M  M        
9 ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดใหญ่ M M M M M       
10 ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดใหญ่ บนอาคารสูง      M M M    
11 ฉีดพ่นยากำจัดแมลง M M M M M M M M M M M 

12 เปลี่ยนไม้ค้ำยัน S S  S S S S S    
13 เปลี่ยนทดแทนพรรณไม ้ S S S S S S S S S S S 

14 เติมดิน ปรับระดับดิน S S S S S S S S S   
15 ประดับต้นไม้ตามเทศกาล S   S        
16 ซ่อม/เปลี่ยนระบบน้ำอัตโนมัติ          S S 

17 งานตรวจเช็คระบบระบายน้ำ      S S S S S S 

โดยมีรายละเอียดเพ่ิมเติมในแต่ละกลุ่มงานคือ  
1. งานดูแลสวนประจำวัน จัดเป็นงานปฏิบัติการในระดับทั่วไป คือ เป็นงานที่ต้องการทักษะการปฏิบัติงาน

ภูมิทัศน์ในระดับทั่วไป เช่น งานรดน้ำ พรวนดิน กำจัดวัชพืช เป็นงานที่ต้องปฏิบัติการในงานภูมิทัศน์ทุกประเภท  
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2. งานดูแลสวนประจำสัปดาห์ จัดเป็นงานปฏิบัติการในระดับทั่วไป คือ เป็นงานที่ต้องการทักษะการ
ปฏิบัติงานภูมิทัศน์ในระดับทั่วไป เช่น ใส่ปุ๋ย 

3. งานดูแลสวนประจำเดือน จัดเป็นงานปฏิบั ติการในระดับทั่วไป คือ เป็นงานที่ ต้องการทักษะการ
ปฏิบัติงานภูมิทัศน์ในระดับทั่วไป เช่น ตัดหญ้า ตัดกิ่ง 

4. งานดูแลสวนประเภทซ่อมบำรุงเป็นครั้งคราว จัดเป็นการปฏิบัติการในระดับสูงเฉพาะทาง คือ เป็นงาน
ที่ต้องการทักษะการปฏิบัติงานภูมิทัศน์ และ เครื่องมือ รวมถึงการใช้งบประมาณเพิ่มเติม  เพ่ือเปลี่ยนทดแทน
อุปกรณ์ในงานภูมิทัศน์เดิม เช่น งานเปลี่ยนไม้ค้ำยัน งานดูแลระบบให้น้ำอัตโนมัติของสวนแนวต้ัง เป็นต้น 
 

5.3.2 งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในแต่ละประเภทงานภูมิทัศน์ 

เมื ่อทำการศึกษารายการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ตามประเภทงานภูมิทัศน์ทั้ง 3 ประเภท จะพบ
ความแตกต่างในรายการงานดูแลรักษาในแต่ละประเภทดังน้ี 

5.3.2.1 การดูแลรักษาภูมิทัศน์ระดับพื้นชั้น 1 
เน่ืองจากสวนระดับพ้ืน เป็นพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่มีขนาดและสัดส่วนมากที่สุดในแต่ละโครงการ จึง

พบรายการงานดูแลรักษา 14 รายการ โดยเรียงจากงานดูแลรักษาประจำวัน งานดูแลรักษาประจำสัปดาห์ งานดูแลรักษา
ประจำเดือน งานดูแลสวนประเภทซ่อมบำรุงเป็นครั้งคราว ดังตารางดังต่อไปน้ี 
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ตารางที่ 5.6 แสดงงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ระดับพ้ืน แบ่งตามประเภทการดูแลรักษา 
D งานดูแลรักษาประจำวัน W งานดูแลรักษาประจำสัปดาห ์
M งานดูแลรักษาประจำเดือน S งานดูแลรักษาประเภทซ่อมบำรุงเป็นครั้งคราว 

 
สวนระดับพื้น 

 A B C D E F G H I 

1 รดน้ำ D D D D D D D D D 

2 พรวนดิน D D D D D D D D D 

3 กำจัดวัชพืช D D D D D D D D D 

4 รดน้ำสนามหญ้า D D D D D D D D D 

5 ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดเล็ก W W W W W W W W W 

6 ใส่ปุ๋ย W W W W W W W W W 

7 ตัดหญ้าสนามหญ้า M M M M M M M M M 

8 ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดใหญ่ M M M M M M M M M 

9 ฉีดพ่นยากำจัดแมลง M M M M M M M M M 

10 เปลี่ยนไม้ค้ำยัน S S S S S S S S S 

11 เปลี่ยนทดแทนพรรณไม้ S S S S S S S S S 

12 เติมดิน ปรับระดับดิน S S S S S S S S S 

13 เปลี่ยนทดแทนระบบสปริงเกอร ์ S S S S S S S S S 

14 ประดับต้นไม้ตามเทศกาล S S S S S S S S S 
 

โดยการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ระดับพื้น จะพบงานดูแลรักษาที่ต่างจากสวนประเภทอื่นคือ งาน
ประดับต้นไม้ตามเทศกาล ซึ่งทางโครงการจะต้องจัดเตรียมพ้ืนที่อนุบาลพรรณไม้ เพ่ือรอในการใช้งาน ซึ่งจะเกิดข้ึน 2-3 
ครั้ง/ปี 

 
5.3.2.2 การดูแลรักษาภูมิทัศน์ประเภทสวนบนอาคาร 
สวนบนอาคารเป็นงานภูมิทัศน์ที่พบในทุกโครงการ ซึ่งจะพบรายการงานดูแลรักษา 12 รายการ  โดย

เรียงจากงานดูแลรักษาประจำวัน งานดูแลรักษาประจำสัปดาห์ งานดูแลรักษาประจำเดือน งานดูแลสวนประเภทซ่อม
บำรุงเป็นครั้งคราว ดังตารางดังต่อไปน้ี 
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ตารางที่ 5.7 แสดงงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์บนอาคาร แบ่งตามประเภทการดูแลรักษา 
D งานดูแลรักษาประจำวัน W งานดูแลรักษาประจำสัปดาห ์
M งานดูแลรักษาประจำเดือน S งานดูแลรักษาประเภทซ่อมบำรุงเป็นครั้งคราว 

 
สวนบนอาคาร 

 A B C D E F G H I 

1 รดน้ำ D D D D D D D D D 

2 พรวนดิน D D D D D D D D D 

3 กำจัดวัชพืช D D D D D D D D D 

4 รดน้ำสนามหญ้า D D D D D D D D D 

5 ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดเล็ก W W W W W W W W W 

6 ใส่ปุ๋ย W W W W W W W W W 

7 ตัดหญ้าสนามหญ้า M M M M M M M M M 

8 ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดใหญ่ บนอาคาร M M M M M M M M M 

9 ฉีดพ่นยากำจัดแมลง M M M M M M M M M 

10 เปลี่ยนไม้ค้ำยัน S S S S S S S S S 

11 เปลี่ยนทดแทนพรรณไม้ S S S S S S S S S 

12 เติมดิน ปรับระดับดิน S S S S S S S S S 

13 งานตรวจเช็คระบบระบายน้ำ S S S S S S S S S 

 
โดยการดูแลรักษางานภูมิทัศน์บนอาคารจะพบงานที่แตกต่างจากงานภูมิทัศน์ประเภทอื่นคือ งาน

ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดใหญ่ บนอาคาร เน่ืองจากต้องใช้อุปกรณ์ประเภท อุปกรณ์เฉพาะทาง เพ่ือป้องกันความปลอดภัยใน
ขณะที่ปฏิบัติงานบนพ้ืนที่อาคารสูง โดยเป็นงานที่จัดอยู่ในงานดูแลรักษาประเภทประจำเดือน ต้องใช้ผู้ปฏิบัติงานที่
เป็นทีมงานดูแลรักษาประจำเดือนของบริษัทรับจ้าง 

 
5.3.2.3 การดูแลรักษาภูมิทัศน์แนวต้ัง 
สวนแนวต้ัง เป็นพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่พบเพียง 6 โครงการ และพบรายการงานดูแลรักษา 10 รายการ 

โดยเรียงจากงานดูแลรักษาประจำวัน งานดูแลรักษาประจำสัปดาห์ งานดูแลรักษา ประจำเดือน งานดูแลสวนประเภทซ่อม
บำรุงเป็นครั้งคราว ดังตารางดังต่อไปน้ี 
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ตารางที่ 5.8 แสดงงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์แนวต้ัง แบ่งตามประเภทการดูแลรักษา 
D งานดูแลรักษาประจำวัน W งานดูแลรักษาประจำสัปดาห ์
M งานดูแลรักษาประจำเดือน S งานดูแลรักษาประเภทซ่อมบำรุงเป็นครั้งคราว 

 
สวนแนวต้ัง 

  A B C D E F G H I 

1 รดน้ำแบบสายยาง     D  D D  
2 เปิด/ปิดระบบน้ำอัตโนมัติ    D  D   D 

3 พรวนดิน    D  D   D 

4 กำจัดวัชพืช    W W W W W W 

5 ใส่ปุ๋ย     W  W W W 

6 ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ด้านนอกอาคาร     M   M M 

7 ฉีดพ่นยากำจัดแมลง    M M M M M M 

8 เปลี่ยนระบบให้น้ำ         S 

9 เปลี่ยนทดแทนพรรณไม้         S 

10 เติมดิน ปรับระดับดิน         S 

12 งานตรวจเช็คระบบระบายน้ำ     S  S S S 
 

โดยการดูแลรักษางานภูมิทัศน์แนวต้ัง งานที่แตกต่างจากงานภูมิทัศน์ประเภทอื่นคือ เปิด/ปิด ระบบ
น้ำอัตโนมัติของสวนแนวต้ังแบบกระถางแขวน การตัดแต่งกิ่งไม้ด้านนอกอาคารของ สวนแนวต้ังแบบระแนงบังแดดไม้
เลื้อย และ งานเปลี่ยนทดแทนระบบให้น้ำของสวนแนวต้ังเมื่อเกิดการชำรุด 

 จากข้อมูลรายการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ ที่พบในสวนแต่ละประเภท จึงสามารถสรุปรายงาน
งานที่เกิดข้ึน ออกตามประเภทการบำรุงรักษาได้ดังน้ี 

 
ตารางที่ 5.9 ขอบเขตงานการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 

งานดูแลรักษาประจำวัน (D) งานดูแลรักษาประจำสัปดาห์ (W) 

รดน้ำ 
พรวนดิน 
กำจัดวัชพืช 
รดน้ำสนามหญ้า 
เปิด/ปิดระบบรดน้ำสวนแนวต้ัง 

ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดเล็ก 
ใส่ปุ๋ย 
 

งานดูแลรักษาประจำเดือน (M) งานดูแลรักษาประเภทซ่อมบำรุงเป็นครั้งคราว (S) 

ตัดหญ้าสนามหญ้า 
ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดใหญ่ 

เปลี่ยนไม้ค้ำยัน 
เปลี่ยนทดแทนพรรณไม้ 
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ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดใหญ่ บนอาคาร 
ฉีดพ่นยากำจัดแมลง 
 

เติมดิน ปรับระดับดิน 
ประดับต้นไม้ตามเทศกาล 
ตัดแต่งกิ่งพรรณไม้สวนแนวต้ัง 
ซ่อม/เปลี่ยนระบบน้ำอัตโนมัติ 

 
นอกจากน้ียังได้ทำการศึกษา รายการอุปกรณ์ทีต้องใช้ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ทั้ง 3 ประเภท 

โดยสามารถจัดกลุ่มประเภท อุปกรณ์ได้เป็น 4 ประเภท ดังน้ี 
1. อุปกรณ์สำหรับงานภูมิทัศน์ระดับทั่วไป (T1) 
2. อุปกรณ์งานภูมิทัศน์ที่ต้องใช้ระบบอัตโนมัติ (T2) 
3. อุปกรณ์เฉพาะทาง/สำหรับงานภูมิทัศน์บนพ้ืนที่สูง (T3) 
4. อุปกรณ์ที่โครงการต้องจัดเตรียม (T4) 
 

ตารางที่ 5.10 แสดงประเภทอุปกรณ์ที่ใช้ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
 

อุปกรณ์สำหรับงานภูมิ
ทัศน์ระดับทั่วไป 

(T1) 

อุปกรณ์งานภูมิทัศน์ที่
ต้องใช้ระบบอัตโนมัติ 

(T2) 

อุปกรณ์เฉพาะทาง/
สำหรับงานภูมิทัศน์บน

พื้นที่สูง (T3) 

อุปกรณ์ที่โครงการต้อง
จัดเตรียม 

(T4) 

1. สายยาง  
2. ระบบสปริงเกอร ์
3. อุปกรณ์พรวนดิน 
4. กรรไกรตัดกิ่ง 
5. รถเข็น 
6. ไม้กวาดทางมะพร้าว 
7. ถังขยะ 
8. ดินปลูก 
9. พรรณไม้ใหม่ 
10. ปุ๋ยเคมี 
11. น้ำยากำจัดแมลง 
12. เครื่องตัดหญ้า 

13. อุปกรณ์สำหรับ
เปลี่ยนทดแทนระบบให้น้ำ
อัตโนมัติสำหรับสวน
แนวต้ัง 
14. อุปกรณ์สำหรับ
เปลี่ยนทดแทนสปริงเกอร ์

15. เครื่องมือสำหรับขุด
ดิน และ ชุดอุปกรณ์ใน
การเปลี่ยนไม้ค้ำยัน 
16. อุปกรณ์ป้องกันความ
ปลอดภัย รถยก 

17. พ้ืนที่อนุบาลพรรณ
ไม้ใหม่ 
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5.4 ความสัมพันธ์ระหวา่ง ช่วงราคาขายของโครงการ และ ราคางานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 

ราคางานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เป็นราคาแบบเหมารวมต่อเดือน เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึน ในแต่ระโครงการ 
ซึ่งราคาท่ีเกิดข้ึนจะเกิดข้ึนจากการสำรวจพ้ืนที่ที่จะต้องทำการดูแลจากผู้ให้บริการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ จึงได้ทำ
การวิเคราะห์ โดยหาราคาค่าดูแลงานดูแลรักษาพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ในโครงการทั้งหมด เป็นราคา บาท/ต่อตารางเมตร 
และได้นำไปหาความสัมพันธ์กับระดับราคาขายของโครงการ ทำให้เกิดลักษณะของข้อมูลดังต่อไปน้ี 

เมื่อเรียงลำดับราคาขายของโครงการ จากต่ำ ไป สูง จะสามารถจัดกลุ่มของข้อมูลชุดใหม่ ได้ดั งตาราง 
ต่อไปน้ี 

 
ตารางที่ 5.11 ข้อมูลระดับราคาขายโครงการ 
 
LOW ราคาขายต่ำ LOW PRICE  30,000-80,000 บาท/ตร.ม. 
MED ราคาขายปานกลาง MEDIUM PRICE 800,001 – 130,000 บาท/ตรม. 
HI ราคาขายสูง HIGH PRICE 130,000 – Unlimited บาท/ตร.ม. 
 

กรณีศึกษา ราคาขายของโครงการ ระดับราคา 

C 52,000 LOW2 

B 80,000 LOW1 

A 117,800 MED1 

H 132,000 HI6 

G 135,023 HI5 

I 170,000 HI4 

F 270,000 HI3 

E 280,000 HI2 

D 350,000 HI1 

 
 จากน้ันจึงนำข้อมูลในส่วนของค่าบริการงานภูมิทัศน์ ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายของคู่สัญญางานบริการรักษาสวนต่อ
เดือน คำนวณโดยหาค่าเฉลี่ยระหว่างพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ ต่องานราค่าค้าจ้างต่อเดือน เพ่ือหาราคาต่อตารางเมตร ดัง
ตารางดังต่อไปน้ี 
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ตารางที่ 5.12 ข้อมูลราคาค่าจ้างงานภูมิทศัน์ 
 

ระดับราคา พื้นที่โครงการ  
(ตร.ม.) 

พื้นที่งานภูมิทัศน์ใน
โครงการ 

ราคาค่าจ้างงานภูมิ
ทัศน์ 

(บาท/ตร.ม) 

ราคาค่าจ้างงานภูมิ
ทัศน์ (บาท/ตร.ม.) 

MED1 5,584 2175.63 18.38 40,000 

LOW1 10,208 2829.23 15.55 44,000 
LOW2 4,656.40 2721.16 13.96 38,000 

HI1 4,896 2262 28.73 65,000 

HI2 1,017.24 1097.24 36.08 39,590 
HI3 3,182 928.55 35.53 33,000 

HI5 5,859.20 2257.7 18.60 42,000 

HI6 1403.2 1523.2 12.47 19,000 
HI4 4012 1596.75 18.79 30,000 

 
 ข้อมูลจากตาราง 5.16 สามารถนำมาหาความสัมพันธ์ได้ ดังภาพต่อไปน้ี 
 

 
ภาพที่ 5.9 กราฟแสดงความสัมพันธ์ระหว่าง ช่วงราคาขายของโครงการ  

และราคางานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
 

จากข้อมูลจะสามารถแบ่งกลุ่มกรณีศึกษาได้เป็น 2 กลุ่ม กลุ่มที่ 1 เป็นกลุ่มค่าบริการงานภูมิทัศน์ต้ังแต่ ต่ำ 
– ปานกลาง พบกรณีศึกษา H เป็นกรณีศึกษาท่ีราคาค่าบริการต่ำท่ีสุด 
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ในขณะที่ กรณีศึกษา D, E, F อยู่ในกลุ่มราคาค่าบริการต้ังแต่ช่วงกลาง – สูง และเป็นกรณีศึกษาที่มีราคาขาย
อยู่ในช่วงราคาขายสูง ข้อมูลจึงบอกว่า ราคาขายคอนโดที่สูงมีผลต่อราคาค่าบริการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ที่เพิ่มสูงขึ้น
ตามไป และเมื่อได้ทำการศึกษาเพิ่มเติม และ เพ่ิมข้อมูลอายุอาคาร จะพบว่า ในกลุ่มค่าดูแลต่ำ พบกรณีศึกษาที่มี
อายุอาคารในระหว่าง 2-8 ปี จึงมีความเป็นไปได้ว่า อายุอาคารส่งผลต่อราคาค่าบริการที่ลดน้อยลง  

 เนื่องจาก กรณีศึกษา H เป็นโครงการที่อยู่ในช่วงราคาขายสูง H1 แต่มีราขาค่าสวนต่ำที ่สุด เมื ่อ
วิเคราะห์จากเรื่องอายอาคาร พบว่าโครงการ H เป็นโครงการคอนโดมิเนียมที่อายุมากที่สุดในกรณีศึกษา 

 นอกจากน้ี เมื่อวิเคราะห์ข้อมูลของค่าบริการงานภูมิทัศน์แล้วพบว่า ยังสามารถหาความสัมพันธ์ของ
สัดส่วนค่าบริการการงานภูมิทัศน์ต่อค่าใช้จ่ายส่วนกลางได้เป็นดังน้ี 

 
ตารางที่ 5.13 ข้อมูลพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ และ คา่ใช้จ่ายงานบริการดูแลรักษาภูมิทศัน์ 

 
จึงได้ทำการวิเคราะห์ข้อมูลในส่วนแรก คือ การหาค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง โดยใช้วิธีการดังต่อไปน้ี 
 
 
 
 
เมื่อได้ข้อมูลจากค่าใช้จ่ายส่วนกลางของแต่ละโครงการ จึงนำมาเปรียบเทียบกับค่าใช้จ่ายงานดูแลรักษางาน

ภูมิทัศน์ ซึ่งเป็นข้อมูลที่เกิดจาก การหาสัดส่วนพ้ืนที่โครงการทั้งหมดต่องานดูแลรักษาภูมิทัศน์  
 

 
 

จากกรณีศึกษาทั้งหมด สามารถหาข้อมูลเปรียบเทียบได้ใน 8 โครงการ ทำให้ทราบว่า เมื่อเทียบอัตรา
ค่าใช้จ่ายงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ต่อค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ได้จากกการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางแล้วพบว่า  

 

 
ภาพที่ 5.10 ราคาขายของโครงการ และ สัดส่วนราคาค่าบริการงานภมูิทัศน์ 

 

ค่าส่วนกลาง x พ้ืนที่พักอาศัยรวม 

พ้ืนที่ส่วนกลาง 
= FACILITIES OPERATE EXPENSE 

FACILITIES OPERATE EXPENSE 

 ค่าบริการงานภูมิทศัน์ต่อตารางเมตร 
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สัดส่วนของอัตราค่าบริการงานภูมิทัศน์ มีต้ังแต่ร้อยละ 0.47 – ร้อยละ 1.06 เมื่อเทียบกับสัดส่วนค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางของแต่ละโครงการ (บาท/ตร.ม.) ซึ่งเป็นสัดส่วนที่น้อยมาก เมื่อเทียบกับค่าใช้จ่ายส่วนอื่นที่โครงการต้อง
จ่ายในแต่ละเดือน 

จากข้อมูลชี้ให้เห็นว่า สัดส่วนที่น้อยที่สุด อยู่ในกลุ่มคอนโดแบบราคาถูก ที่ร้อยละ 0.47 เป็นโครงการที่มี
งานภูมิทัศน์ใน 2 ประเภท คือ สวนระดับพ้ืน และสวนบนอาคาร 

สัดส่วนมากที่สุด อยู่ในกลุ่มคอนโดแบบราคาสูง ที่ร้อยละ 1.06 เป็นโครงการที่มีงานภูมิทัศน์ 3 ประเภท 
คือ สวนระดับพ้ืน สวนบนอาคาร สวนแนวต้ัง 
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บทที่ 6 

สรุปผลการศึกษา 
 

6.1 สรุปผลการศึกษา 

การสร้างโครงการที่พักอาศัยแบบคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครฯและปริมณฑล ถูกจำกัดด้วยพ้ืนที่ดินที่
มีราคาสูง ทำให้การออกแบบโครงการส่งผลให้เกิดงานภูมิทัศน์ที่มีความหลากหลายตามตำแหน่งต่างๆในพ้ืนที่
โครงการ จึงทำให้ทุกโครงการต้องทำให้พ้ืนที่ว่าง เกิดเป็นพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ให้มากที่สุด โดยให้สอดคล้องกับพ้ืนที่
ขายของโครงการให้มากที่สุดเช่นเดียวกัน จึงเกิดเป็นสวนบนอาคาร และ สวนแนวต้ัง เพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ใน
แนวด่ิง ซึ่งเป็นโจทย์สำหรับผู้ดูแลอาคารที่จะต้องมีวิธีการจัดการต่องานภูมิทัศน์ที่มีความแตกต่างกัน เพ่ือดูแลรักษาให้
งานภูมิทัศน์ของโครงการมีสภาพเปลี่ยนแปลงจากตอนก่อนเปิดใช้อาคารให้ น้อยที่สุด จากการศึกษาโครงการ
คอนโดมิเนียม จำนวนทั้งสิ้น 9 โครงการ จะสามารถแบ่งกลุ่มกรณีศึกษาได้เป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มอาคารแบบเด่ียว และ 
อาคารแบบคู่ ซึ่งในแต่ละโครงการจะพบรูปแบบงานภูมิทัศน์ทั้งสิ้น 3 รูปแบบ คือ 1) งานภูมิทัศน์ระดับพ้ืนชั้น 1  2) 
สวนบนอาคาร  และ 3) สวนแนวต้ัง ซึ่งสวนในแต่ละประเภทจะถูกพบในตำแหน่งที่แตกต่างกัน  

หลักการที่ใช้ในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ มีแนวคิดพ้ืนฐาน คือ การบริหารจัดการ ให้ทรัพยากร
กายภาพ (Place) ทำหน้าที่สนองตอบและสนับสนุน กิจกรรมองค์กร (Process) และ ผู้ปฏิบัติงานขององค์กร 
(People) โดยงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ ถือเป็นงานที่ถูกจัดให้อยู่ในงานให้บริการสนับสนุนด้านอาคาร (Building 
Service) เพ่ือให้ผู้ใช้งานได้รับความสะดวก และ ปลอดภัย การคัดเลือกผู้ให้บริการงานภูมิทัศน์น้ัน ควรจะเป็นผู้ที่ได้รับ
การฝึกฝนมาในระดับมืออาชีพ และมีอุปกรณ์ที่เหมาะสมสำหรับการปฏิบัติงาน มองหาผู้รับจ้าง ที่รับฟังแนวคิดและ
ปัญหาของผู้จ้าง ทำการขอดูประวัติการทำงานที่ผ่านมา โดยมีหลักการข้ันพ้ืนฐานสำหรับงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ ท่ีอาจ
แบ่งกลุ่มของงานได้ คือ งานดูแลรักษาสนามหญ้า (Lawn Maintenance) งานดูแลพรรณไม้ ไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม และพืช
อื่น ๆ (Maintenance of Trees, Shrubs and other Planting) และมี ขอบข่ายของงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เป็น
ลักษณะงานที่มีความจำเป็นต้องปฏิบัติภายในรอบ 1 ปี เพ่ือให้งานคงสภาพดีดังเดิม งานบำรุงรักษา แบ่งได้ 2 ลักษณะ 
คือ 1) งานที่จะต้องปฏิบัติเป็นงานประจำ (Routine Practices) เป็นงานที่ต้องปฏิบัติอย่างสม่ำเสมอ ถ้าไม่ปฏิบัติจะทำให้
เกิดผลกระทบทั้งทางตรงและทางอ้อมต่องานมวลรวม เช่น ให้น้ำ ใส่ปุ๋ย กำจัดแมลงและศัตรูพืช  2) งานที่ปฏิบัติเป็น
ครั้งคราว หรือ งานซ่อมบำรุง (Supplementary Practices)  

การศึกษาครั้งน้ีเป็นการศึกษาเชิงประจักษ์ โดยการศึกษาได้ดำเนินการในโครงการคอนโดมิ เนียม จาก
กรณีศึกษา 9 แห่ง ได้แก่ โครงการนิช ไพรด์ ทองหล่อ โครงการนิช โมโน รัชวิภา โครงการ นิช ไอดี ปากเกร็ด โครงกา
รทเวนต้ีเอท ชิดลม โครงการบีทนิค โครงการศาลาแดง วัน โครงการนาย วงเวียนใหญ่ โครงการพาย ราชเทวี และ 
โครงการเดอะไลน์ อโศก รัชดา ซึ่งเป็นโครงการในกลุ่มผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่รู้จักในประเทศไทย ประกอบด้วย 
1) บริษัท เสนา ดีเวลลอปเมนต์ จำกัด (มหาชน) 2) บริษัท เอสซี แอสเสท จำกัด (มหาชน) และ 3) บริษัท แสนสิริ 
จำกัด (มหาชน) ซึ่งพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ได้ถูกออกแบบให้เป็นพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ในส่วนต่าง ๆ ของอาคาร เช่น สวนหน้า
โครงการ สวนสำหรับพ้ืนที่ส่วนกลาง ดาดฟ้า เป็นต้น ใช้วิธีการเก็บข้อมูลโดยการสำรวจพื้นที่และบันทึกข้อมูลจาก
สภาพจริง รวมถึงใช้ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการอาคาร เกี่ยวกับวิธีการจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ใน
โครงการ 
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จากจำนวนกรณีศึกษาท้ังหมด 9 โครงการ พบว่าในทุกโครงการคอนโดมิเนียม จะพบสวนในระดับพ้ืนชั้น
ล่าง และสวนบนอาคาร สำหรับสวนแนวตั้ง พบใน 6 โครงการ ดาดฟ้า พบใน 5 โครงการ จะเห็นได้ว่า สวน
ระดับพ้ืนชั้นล่าง และ สวนบนอาคาร เป็นงานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนในทุก ๆ โครงการ และต้ังข้อสังเกตว่าช่วงราคาขายของ
โครงการอาจมีผลต่อประเภทงานภูมิทัศน์ที่พบ และเมื่อทำการเปรียบเทียบข้อมูลระหว่าง ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบและ
ช่วงราคาขายของโครงการ พบว่าจากกรณีศึกษา ในโครงการ ช่วงราคาขายที่ต่ำกว่า 100,000 บาท/ตร.ม. จะไม่พบ
งานภูมิทัศน์ประเภท สวนแนวต้ัง ในส่วนของข้อมูลบริษัทผู้รับจ้าง พบว่า มีจำนวนโครงการ 9 โครงการ ท่ีเป็นการ
จัดจ้างผู้รับจ้างงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ ในรูปแบบของบริษัทภายนอก (Outsourcing) ทั้งหมด ขอบเขตของงานดูแล
รักษางานภูมิทัศน์สำหรับโครงการคอนโดมิเนียม พบว่า สามารถแบ่งกลุ่มงานได้เป็น  4 กลุ่ม คือ งานดูแลสวน
ประจำวัน งานดูแลสวนประจำสัปดาห์ งานดูแลสวนประจำเดือน และ งานซ่อมบำรุงงานภูมิทัศน์เป็นครั้งคราว 

ในส่วนของราคาค่าบริการงานภูมิทัศน์พบว่าเมื่อนำไปวิเคราะห์หาสัดส่วนต่อค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เกิดข้ึน
ในแต่ละโครงการ จะเห็นได้ว่าพบเพียงไม่เกินร้อยละ 1 ของอัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง ซึ่งถือว่าเป็นสัดส่วนที่
น้อยมาก จึงเป็นข้อมูลที่ชี้ให้เห็นว่ามูลค่าของการดูแลรักษางานภูมิทัศน์มีสัดส่วนที่น้อย แต่เป็นส่วนที่จะส่งผลต่อ
ภาพลักษณ์ บรรยากาศ รวมถึงมูลค่าของโครงการในอนาคต  
 

6.2 อภิปรายผลการศึกษา 
จากการศึกษาลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบในกรณีศึกษา พบว่าในแต่ละโครงการมีพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่อาจ

ส่งผลมาจากลักษณะราคาขายของโครงการ รวมถึงค่าใช้จ่ายต่องานบริการงานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนด้วย ในส่วนน้ีจะ
อภิปรายข้อค้นพบของลักษณะภูมิทัศน์ที่พบในโครงการ วิธีการดูแลรักษา และความสัมพันธ์ของค่าใช้จ่ายงานดูแล
รักษาภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึน 
 

6.2.1 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการคอนโดมิเนียม 

จากการศึกษาชี้ให้เห็นว่า ในโครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูง จะปรากฏประเภทของงานภูมิทัศน์ใน 3 
ประเภท คือ 1) สวนระดับพ้ืน  2) สวนบนอาคาร 3) สวนแนวต้ัง โดยงานภูมิทัศน์ที่พบในทุกโครงการ คือ 1) สวนระดับพ้ืน  
และ 2) สวนบนอาคาร ส่วนสวนแนวต้ัง จะถูกพบในโครงการที่มีราคาคาขายในช่วงราคาระดับสูง คือ ต้ังแต่ 130,000 
บาท/ตร.ม. ข้ึนไป  
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ตารางที่ 6.1 ประเภทงานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการ 
 

สวนระดับพื้น สวนบนอาคาร สวนแนวต้ัง 

1. ทางเข้าโครงการ  
2. แนวรั้วโครงการ  
3. ทางเดินระหว่างโครงการ  
4. บริเวณที่พักผ่อน 
5. สนามหญ้า 

6. บริเวณพ้ืนที่บริเวณชั้นสระว่าย
น้ำ  
7. ระเบียงอาคาร  
8. ดาดฟ้า  
9. สนามหญ้า  

10. สวนแนวต้ังตามแนวรั้วและกำแพง  
11. สวนแนวต้ังตามแนวผนังอาคาร 

จะพบในทุกโครงการ ไม่พบในทุกโครงการ 
พบในโครงการ ที่มีช่วงราคาสูง คือ 

130,000 บาท/ตร.ม. ขึ้นไป 

 

 
ภาพที่ 6.1 แสดงตำแหน่งของงานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูง 

 

6.2.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนในโครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูงในปัจจุบัน 

ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแบบอาคารสูง หรือ คอนโดมิเนียม จะพบงานภูมิทัศน์ใน 3 ประเภท ได้แก่ 1) 
สวนระดับพ้ืน  2) สวนบนอาคาร และ 3) สวนแนวต้ัง เน่ืองจากโครงการคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และ 
ปริมณฑล ต้ังอยู่บนทำเลที่มีราคาขายของที่ดินที่มีมูลค่าสูง รวมถึงกฎหมาย EIA ที่ส่งผลให้งานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึน มี
รูปแบบที่แตกต่างออกไปจากการปลูกพรรณไม้ในระดับพ้ืนดิน เพื่อต้องการให้โครงการได้ใช้ประโยชน์จากพ้ืน
ที่ดินให้มากที่สุด ดังนั้นลักษณะของงานภูมิทัศน์จึงเกิดข้ึนตามระยะถอยร่นของโครงการในระดับพ้ืนชั้น 1 หรือ 
เป็นพ้ืนที่งานภูมิทัศน์บนอาคาร เป็นต้น 
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ตารางที่ 6.2 ลักษณะงานภูมิทัศน์แต่ละประเภทที่พบในโครงการคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูง 

 

 ลักษณะของงานภูมิทัศน์ ตำแหน่งที่พบ ประเภทพรรณไม้ วิธีการดูแลรักษา 

สวนระดับพื้น 

อยู่ในระดับพื้นชั้นที่ 1 
เกิดจากการเว้นระยะ
ถอยร่นของโครงการ 
ทำหน้าที่เป็นจุดขาย
สร้างทัศนียภาพแก่
โครงการ 
ผู้ใช้งานเข้าถึงได้ง่าย 

1. ทางเข้า
โครงการ  
2. แนวร้ัว  
3. สวนทางเดิน
ระหว่างโครงการ  
4. พื้นที่พักผ่อน 
5.สนามหญ้า 

ปลูกไม้ยืนต้นมาก
ที่สุด 
ไม้พุ่มและไม้คลุม
ดิน จะปลูกเป็นแนว
ยาว มักปลูกผสม
กัน 
พรรณไม้ที่ใช้ ควร
เป็นไม้ที่ใบไม่ร่วง
มากจนเกินไป 
ทนต่อสภาพอากาศ
ร้อนได้เป็นอย่างดี 

ดูแลรักษาแบบทั่วไป คือ 
มีงานบำรุงรักษา 
ประจำวัน ประจำสัปดาห์ 
ประจำเดือน และ ดูแล
รักษาเป็นคร้ังคราว 

สวนบนอาคาร 

อยู่บนอาคาร เหนือ
ระดับพื้นชั้นที่ 1 ขึ้นไป 
มักจัดรวมกับพื้นที่
สว่นกลาง สำหรับ
กิจกรรมนันทนาการ เช่น 
สระว่ายน้ำ ที่น่ังพักผ่อน 
สวนบนอาคารชั้นบนสุด
ของอาคาร จะเรียกว่า 
ชั้นดาดฟ้า บางโครงการ 
ให้เข้าไปใชง้านได้ บาง
โครงการจัดเป็นพื้นที่งาน
ระบบประกอบอาคาร 

1. พื้นที่บริเวณชั้น
สระว่ายน้ำ  
2. ระเบียงอาคาร  
3. ดาดฟ้า  
4. สนามหญ้า 
(สวนบนอาคาร) 

ปลูกไม้พุ่มและไม้
คลุมดินมากกว่า ไม้
ยืนต้น 
พรรณไม้ที่ใช้ ควร
เป็นไม้ที่ใบไม่ร่วง
มากจนเกินไป 
ทนต่อความร้อน 
ความชื้น และ 
แรงลม 

งานดูแลรักษาแบบทั่วไป 
คือ มีงานบำรุงรักษา 
ประจำวัน ประจำสัปดาห์ 
ประจำเดือน และ ดูแล
รักษาเป็นคร้ังคราว 
งานดูแลรักษาแบบเฉพาะ
ทาง คือ การตัดแต่งกิ่งไม้
ยืนต้นบนพื้นที่สูง 

สวนแนวต้ัง 

พบได้ตามบริเวณ แนวร้ัว 
และ แนวผนังอาคาร 
เป็นการเพิ่มพื้นที่สีเขียว
ในแนวด่ิง ที่ช่วย
ประหยัดพื้นที่ในการปลูก 
ลักษณะที่พบ 2 แบบคือ 
แบบกระถางแขวน และ 
แบบระแนงบงัแดด 

1. แนวร้ัวอาคาร 
2. ผนังอาคารที่
จอดรถ 

พรรณไม้ที่ใชใ้นสวน
แนวต้ังมักพบเป็น 
ไม้คลุมดิน ประเภท
เฟิร์นและ ไม้เลื้อย 
เช่น พลูด่าง กระดุม
ทอง 
ไม้เลื้อย จะทนต่อ
สภาพอากาศได้
ดีกว่าไม้คลุมดินที่ใช้
ในสวนแนวต้ัง 

งานดูแลรักษาแบบทั่วไป 
คือ มีงานบำรุงรักษา 
ประจำวัน ประจำสัปดาห์ 
ประจำเดือน และ ดูแล
รักษาเป็นคร้ังคราว 
งานดูแลรักษาแบบเฉพาะ
ทาง คือ การตัดแต่งกิ่ง
บนพื้นที่สูง ที่อยูภ่ายนอก
อาคาร 
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สวนระดับพ้ืน เกิดข้ึนตามบริเวณที่ว่างด้านหน้าโครงการ แนวรั้ว แนวทางเดิน เพ่ือสร้างบรรยากาศแก่
โครงการ เพ่ิมความสวยงามแก่ทัศนียภาพจากภายนอกโครงการ โดยพบการปลูกพรรณไม้แบบผสม ทั้งไม้ยืนต้น
ขนาดเล็ก ไม้พุ่มขนาดกลางไปจนถึงขนาดเล็ก และไม้คลุมดิน เน่ืองจากเป็นงานภูมิทัศน์ที่มีพ้ืนที่มากท่ีสุด และ เป็น
พ้ืนที่ที่มีผู้ใช้งานเข้าถึงได้บ่อยครั้ง สามารถมองเห็น และเข้าถึงได้ง่ายจากผู ้ใช้งานทั้งจากภายนอกและภายใน
โครงการ จึงเป็นส่วนของงานภูมิทัศน์ที่มีความสำคัญในการคงสภาพให้เหมือนกับตอนเปิดใช้อาคารให้ได้มากท่ีสุด 

สวนบนอาคาร: เป็นประเภทภูมิทัศน์แบบเฉพาะ ที่เกิดข้ึนกับอาคารสูง เน่ืองจากเป็นการเพ่ิมพ้ืนที่งานภูมิ
ทัศน์เข้าไปในตัวอาคาร ทั้งน้ีในสวนบนอาคารทั้ง 3 ประเภท คือ สวนบนอาคารแบบใช้สอบ สวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งาน
ได้ และ สวนบนอาคารแบบไม่ให้เข้าไปใช้งาน ถือเป็นงานภูมิทัศน์ที่เป็นส่วนหน่ึงของอาคาร มีผลต้ังแต่การ
ออกแบบ การก่อสร้าง รวมถึงการใช้งานเมื่อเปิดใช้อาคาร สวนบนอาคารบางแห่ง อาจเกิดปัญหารั่วซึมได้ หากในข้ันตอน
ของการก่อสร้างไม่มีการตรวจเช็คระบบกันซึม รวมถึงความท้าทายในการเลือกพรรณไม้สำหรับสวนบนอาคารใน
ประเทศไทย เพ่ือให้พรรณไม้สามารถเติบโต และหลีกเลี่ยงการตาย เน่ืองจากสภาพแวดล้อมของสวนบนอาคาร 
ส่งผลให้ต้องมีการคัดเลือกพรรณไม้ ที่ทนแดด ทนความชื้น และ ทนแรงลมได้เพราะปลูกบนพ้ืนที่สูงของอาคาร 
จึงทำให้ในบางโครงการ มีปัญหาของพรรณไม้ตายอยู่บ่อยครั้ง ซึ่งในบทบาทของผู้จัดการอาคาร ควรจะมีวิธีการ
แก้ไข โดยปรึกษาผู้เชี่ยวชาญทั้งด้านการตัดแต่ง คือ รุกขกร หรือ ผู้เชี่ยวชาญทางด้านพฤกษศาสตร์ หรือ ผู้
ให้บริการงานดูรักษาสวน เพ่ือรับคำแนะนำในการเปลี่ยนทดแทนพรรณไม้ได้อย่างเหมาะสม 

สวนแนวต้ัง เป็นประเภทภูมิทัศน์แบบเฉพาะที่ได้รับความนิยม ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา เน่ืองจากเป็นการ
เพ่ิมพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ในแนวด่ิง ท่ีสร้างความแปลกใหม่และสวยงาม เพ่ิมความหรูหราของโครงการ สวนแนวต้ังที่พบ 
มี 2 ประเภท คือ สวนแนวต้ังแบบกระถางแขวน และ สวนแนวต้ังแบบระแนงบังแดด ท้ัง 2 ประเภท มีลักษณะการ
ปลูกพรรณไม้ที่แตกต่างกัน โดยสวนแนวตั้งแบบกระถางแขวน เป็นการปลูกไม้คลุมดินในกระถางปลูกที่
เรียงต่อกัน และมีระบบน้ำหยด ที่ควบคุมการ เปิด-ปิด แบบอัตโนมัติ ซึ่งต้องใช้ค่าใช้จ่ายในการติดต้ัง ตลอดจนการ
ดูแลรักษา ที่สูงกว่าการดูแลงานภูมิทัศน์แนวต้ังแบบระแนงบังแดด เน่ืองจากสวนแนวต้ังแบบระแนงบังแดด มีลักษณะ
การปลูกพรรณไม้ในแบบเดียวกันกับสวนบนอาคาร คือ ปลูกในกระบะปลูก และปล่อยให้พรรณไม้เลื้อยที่ปลูก เลื้อย
ออกไปเกาะผนังด้านนอก  
  

6.2.3 วิธีการจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์  
ในการบริหารอาคารโครงการแบบคอนโดมิเนียม จะมีการจัดการงานภูมิทัศน์ ให้อยู่ในส่วนของ การ

ให้บริการ (Building Service) ซึ่งเป็นการจัดหาผู้ให้บริการจากบริษัทให้บริการจากภายนอกทั้งสิ้น ใช้วิธีการทำสัญญา 
ระยะเวลาปีต่อปี เงื่อนไข และ ขอบเขตการทำงานจะอ้างอิงจากลักษณะงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนทั่วไป 
ทั้งน้ีพบว่าในรูปแบบลักษณะของงานภูมิทัศน์ในที่มีความแตกต่างกัน ไม่ได้ส่งผลต่อรูปแบบวิธีการจัดการงาน
ให้บริการดูแลรักษางานภูมิทัศน์  จึงสามารถสรุปเป็นแผนผังข้ันตอนการจัดการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ได้ดังน้ี 
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ภาพที่ 6.2 แผนผังขั้นตอนการจัดการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 
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ทั้งน้ี รายละเอียดของสัญญาการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ จะมีความแตกต่างกันตามบริษัทผู้ดูแล โครงการ 
แต่ทั้งน้ีรายละเอียดความต้องการ และขอบเขตงานก็ยังเป็นไปตามหลักการดูแลรักษาภูมิทัศน์ ท่ีประกอบด้วยงานที่
ต้องปฏิบัติเป็นประจำ ทั้งประจำวัน ประจำสัปดาห์ ประจำเดือน และงานที่ต้องดูแลรักษาเป็นครั้งคราว โดยใน
สัญญามักจะระบุสิ่งที่โครงการต้องเตรียมไว้ให้ เช่น พ้ืนที่พักพนักงาน พ้ืนที่อุปกรณ์ ซึ่งพบว่าในบางโครงการที่ไม่ได้
ระบุพ้ืนที่เหล่าน้ีไว้ต้ังแต่ตอนเริ่มสร้าง มักจะเกิดปัญหาในการหาพ้ืนที่จัดเก็บอุปกรณ์งานภูมิทัศน์ ซึ่งส่งผลให้มีการใช้
พ้ืนที่ของโครงในบางจุด ทำให้เกิดทัศนียภาพที่อาจจะไม่สวยงาม ดังน้ันสิ่งที่ทางผู้บริหารโครงการควรให้ความสำคัญ
เพ่ิมเติมคือ พ้ืนที่ในการจัดเก็บอุปกรณ์ในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ หากไม่ได้เกิดข้ึนต้ังแต่ตอนที่เริ่มก่อสร้างโครงการ 
เมื่อเปิดใช้โครงการไปแล้ว อาจจะทำการจัดหาเพ่ือให้มีการจัดเก็บในพ้ืนที่ที่เหมาะสม ไม่ทำลายทัศนียภาพของ
โครงการ  

 
6.2.4 ประเภทงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 

วิธีการดูแลรักษางานภูมิทัศน์จะมีความแตกต่างกันในงานดูแลรักษาเป็นครั้งคราว ในส่ วนของงาน
ดูแลรักษาประจำวัน ประจำสัปดาห์ และประจำเดือน ไม่ได้มีความแตกต่างกันมากนัก โดยจะเห็นได้จาก 
ภาพที่ 6.3 

 
ภาพที่ 6.3 งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในส่วนต่างๆของโครงการ 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

145 
 

 

จากข้อมูลวิธีการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ ชี้ให้เห็นว่า สามารถแบ่งกลุ่มได้เป็น 2 กลุ่ม ได้แก่  1) งาน
ดูแลรักษาภูมิทัศน์ระดับทั่วไป  2) งานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในระดับเฉพาะทาง โดยมีความแตกต่างกันที่ ลักษณะงานที่
เกิดข้ึน โดยจะพบว่ารายการงานที่อยู่ในระดับเฉพาะทางจะเกิดข้ึนในระดับสวนบนอาคาร และ สวนแนวต้ัง 
เน่ืองจากปัจจัยทางด้านที่ต้ัง และลักษณะที่เป็นองค์ประกอบในงานภูมิทัศน์น้ัน เช่น สวนบนอาคาร ต้องการอุปกรณ์
ป้องกันความปลอดภัยขณะตัดแต่งกิ่งไม้ยืนต้นที่ย่ืนออกไปเหนือบริเวณอาคาร เป็นต้น สามารถดูได้จากตารางสรุป
ดังน้ี  
 
ตารางที่ 6.3 วิธีการดูแลรักษางานภูมิทัศน์แต่ละระดับ 

 
งานดูแลรักษาภูมิทัศน์ระดับท่ัวไป งานดูแลรักษาภูมิทัศน์ระดับเฉพาะทาง 

หมายถงึ การดูแลรักษางานภูมิทัศน์ ที่เป็นงาน 
เชิงปฏบิัติการตามวิธีการดูแลรักษาในขั้นพื้นฐาน  
ไม่ต้องใช้อุปกรณ์ที่ทคีวามซับซ้อน เป็นงานดูแลรักษาที่สามารถ
ปฏิบัติได้โดยไม่ต้องการทักษะเฉพาะทาง 

หมายถงึ การดูแลรักษางานภูมิทัศน์ ที่เป็น 
การปฏิบัติการที่ต้องอาศัยความรู้ที่เฉพาะด้านเพื่อใช้กับ
เคร่ืองมือ ที่อาจะส่งผลต่อความปลอดภัยในการปฏบิัติงาน 

งานดูแลรักษาประจำวัน 
- รดน้ำ ต้นไม้ พรรณไม้ในโครงการ 

- พรวนดิน แปลงปลูกพรรณไม ้
- กำจัดวัชพืช 

งานดูแลรักษาประจำวัน 
N/A 

งานดูแลรักษาประจำสัปดาห์ 
- ใส่ปุ๋ยเคม ี

- ตัดแต่งกิ่ง พรรณไม้ 

งานดูแลรักษาประจำสัปดาห์ 
N/A 

งานดูแลรักษาประจำเดือน 
- ตัดแต่งไม้ยืนต้นขนาดใหญ่ 

- เสริมดินในแปลงปลูก 
- พ่นยากำจัดแมลง 

- ตัดหญ้า 

งานดูแลรักษาประจำเดือน 
- ตัดแต่งไม้ยืนต้นขนาดใหญ่ บนพื้นที่สูง 

งานซ่อมบำรุงรักษาเป็นครั้งคราว 
- เพิ่มต้นไม้ที่ตายที่เกิดจากความเสียหาย 

- ประดับต้นไม้ตามเทศกาล 

งานซ่อมบำรุงรักษาเป็นครั้งคราว 
- งานเปลี่ยนไมค้้ำยัน 

- ดูแลรักษาระบบให้น้ำอัตโนมัติ 
- ตัดแต่งสวนแนวต้ังแบบระแนงบังแดด 

 
ข้อมูลจากตารางชี้ให้เห็นว่า สวนระดับพ้ืน และ สวนบนอาคาร มีวิธีการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ที่เหมือนกัน 

แต่จะแตกต่างตรงที่ สวนบนอาคาร มีงานตัดแต่งไม้ยืนต้นขนาดใหญ่ บนพ้ืนที่สูง คือ ต้องใช้อุปกรณ์ป้องกันอุบัติเหตุ
พลัดตก และสร้างความปลอดภัยในการปฏิบัติงาน ผู้ปฏิบัติงานที่มีทักษะในการทำงานเฉพาะ  

สวนแนวตั้งที ่พบ ทั้ง  2 ประเภท มีวิธีการดูแลรักษาที่แตกต่างกัน คือ สวนแนวตั้งแบบกระถาง
แขวน มีการใช้ระบบรดน้ำแบบอัตโนมัติ  
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แต่สวนแนวต้ังแบบระแนงบังแดด มีลักษณะเป็นแปลงปลูกต้นไม้ จึงใช้วิธีดูแลเหมือนกับสวนบนอาคาร แต่
จะมีข้อแตกต่างตรง งานตัดแต่งกิ่ง พรรณไม้ที่แห้งตายภายนอกอาคาร ที่ต้องใช้เครื่องมือเฉพาะเน่ืองจากงานภูมิทัศน์
อยู่สูงจากระดับพ้ืนดินค่อนข้างมาก 
 

6.2.5 ราคาค่าบริการงานดูแลรักษาภูมิทศัน์ 

เมื่อเปรียบเทียบสัดส่วนระหว่างค่าบริการงานภูมิทัศน์กับพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ทั้งหมดที่พบในแต่ละโครงการ และ 
เปรียบเทียบกับปัจจัยอื่น เช่น ราคาขายโครงการ ประเภทงานภูมิทัศน์ที่พบ วิธีการดูแลรักษา จะสามารถจับกลุ่มค่าบริการ
ดูแลรักษางานภูมิทัศน์ได้เป็น 2 กลุ่ม คือ ค่าบริการต่ำ และค่าบริการสูง โดยสามารถสรุปได้ตามแผนผังดังต่อไปน้ี 
 

 
ภาพที่ 6.4 กลุ่มค่าบริการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 

 
ข้อมูลจากแผนภาพชี้ให้เห็นว่า โครงการที่มีช่วงราคาขายที่สูง และ ใช้บริการในราคาท่ีสูง ก็จะปรากฏพ้ืนที่

งานภูมิทัศน์ใน 3 ประเภท แต่ทั้งน้ีไม่สามารถกล่าวรวมได้ว่าจะเป็นเช่นน้ีในทุกกรณี เน่ืองจากมีปัจจัยอื่นที่ส่งผลให้
ระดับราคาท่ีเลือกใช้ในแต่ละโครงการมีความต่างกัน  

ในโครงการที่อยู่ในช่วงราคาขายที่สูง และ มีงานภูมิทัศน์ทั้ง 3 ประเภท ปรากฏว่ามีการใช้บริการงานภูมิ
ทัศน์ในระดับราคาถูกกว่าโครงการที่มีราคาขายต่ำ เน่ืองจากเป็นโครงการที่มีอายุอาคาร มากกว่า 5 ปี จึงส่งผลต่อ
พ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่มีความเปลี่ยนแปลง โดยพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ลดลง ถูกแปลงสภาพและลดพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ลง จึงทำให้
ราคาค่าดูแลต่อสัญญามีราคาท่ีต่ำลง 

จึงได้ข้อสรุปว่า ราคาค่าบริการงานภูมิทัศน์ที่สูง หรือ ต่ำ ไม่ได้แปรผันตรงกับประเภทงานภูมิทัศน์ที่พบเสมอไป 
ข้ึนอยู่กับปัจจัยอย่างอื่น เช่น ราคาขายของโครงการ อายุอาคาร เป็นต้น 
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6.2.6 ค่าใช้จ่ายงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ต่อค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
ในราคาขายของโครงการคอนโดมิเนียมที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อลักษณะงานภูมิทัศน์ที่พบในโครงการ ในกลุ่มที่มี

ราคาขายโครงการปานกลางถึงราคาสูงจะพบพ้ืนที่สวนแนวต้ัง และไม่พบในกลุ่มราคาขายต่ำ แต่ทั้งน้ีวิธีการดูแลรักษา
ที่เกิดข้ึน เกิดใน 2 ประเภทเหมือนกัน คือ งานดูแลรักษาระดับทั่วไป และงานดูแลรักษาเฉพาะทาง ดังนั้นจึงทำให้
ทิศทางค่าใช้จ่ายของงานบริการรักษาสวนอยู่ในช่วงราคาที่ไม่ ต่างกันมาก โดยสามารถเขียนแผนผังความสัมพันธ์
ได้ ดังภาพน้ี 
 

ราคาขายของ
โครงการ 

ประเภทสวนที่พบในโครงการ ประเภทงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ 

สัดส่วนค่าบริการ
งานดูแลรักษาภูมิ
ทัศน์ : ค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง 

ราคาขาย 
สูง 

1. สวนระดับพื้น 
2. สวนบนอาคาร 
3. สวนแนวต้ัง 

1. งานดูแลรักษาภูมิทัศน์แบบทั่วไป 
2. งานดูแลรักษาภูมิทัศน์แบบเฉพาะ

ทาง 

ร้อยละ 0.10-1.10 
ราคาขาย 
ปานกลาง 

1. สวนระดับพื้น 
2. สวนบนอาคาร 
3. สวนแนวต้ัง 

1. งานดูแลรักษาภูมิทัศน์แบบทั่วไป 
2. งานดูแลรักษาภูมิทัศน์แบบเฉพาะ

ทาง 

ราคาขาย 
ต่ำ 

1. สวนระดับพื้น 
2. สวนบนอาคาร 

1. งานดูแลรักษาภูมิทัศน์แบบทั่วไป 

 
ภาพที่ 6.5 แผนผังความสัมพันธ์ทิศทางค่าใช้จ่ายของงานบริการรักษาสวน 

 
ในส่วนของค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ เมื่อนำมาหาความสัมพันธ์ กับ สัดส่วนค่าใช้จ่ายพ้ืนที่

ส่วนกลาง หรือ FOE (Facility Operation Expense) พบว่า ทุกโครงการจากกรณีศึกษามีสัดส่วนค่าใช้จ่ายงานดูแล
รักษางานภูมิทัศน์อยู่เพียง ร้อยละ 0.10-1.10 โดยถือเป็นสัดส่วนในค่าใช้จ่ายต่อเดือนที่มีสัดส่วนน้อยมาก เมื่อเทียบกับ
ค่าใช้จ่ายในส่วนอื่นของโครงการ จึงเป็นข้อมูลที่ช่วยบ่งชี้ว่า งานภูมิทัศน์ที่มีพ้ืนที่มากคิดเป็นสัดส่วนตั้งแต่ร้อยละ 
30 ของพ้ืนที่ดินของโครงการ กลับมีค่าดูแลรักษาในสัดส่วนที่น้อยมาก ดังน้ันการให้ความสำคัญกับค่าใช้จ่ายส่วน
น้ี จึงถือเป็นสิ่งที่ผู้จัดการอาคารควรให้ความสำคัญ เน่ืองจากเป็นค่าใช้จ่ายที่ไม่สูงเมื่อเทียบกับบรรยากาศและมูลค่า
ของโครงการที่จะเพ่ิมข้ึนในอนาคต 

 

6.3 ข้อสรุปงานวิจัย 

กระบวนการจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ เป็นหน่ึงในวิธีการจัดงานบริการอาคาร (Service Building 
Operation) เน่ืองจากงานภูมิทัศน์ส่งผลต่อมูลค่าของโครงการ การคงสภาพให้งานภูมิทัศน์มีสภาพสมบูรณ์ให้ใกล้เคียง
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กับตอนเปิดใช้อาคารได้มากท่ีสุดจะช่วยส่งผลในเรื่องของมูลค่าของโครงการให้เ พ่ิมสูงข้ึน รวมถึงยังเป็นส่วนหน่ึงของ
คุณภาพการใช้อาคารของผู้ใช้งานในโครงการ ผู้จัดการอาคารต้องมีแนวทาง การจัดการงานภูมิทัศน์ ให้สอดคล้องกับ
ลักษณะทางภาพงานภูมิทัศน์ที่โครงการมีอยู่ การมีความรู้ความเข้าใจในเงื่อนไขงานภูมิทัศน์ที่แตกต่างกันของแต่
ละโครงการ จะช่วยให้การจัดการงานภูมิทัศน์ไม่กลายเป็นภาระของค่าใช้จ่ายในอนาคตของโครงการที่จะเกิดข้ึน 

6.3.1 ตำแหน่งของงานภูมิทัศน์มีผลต่อการดูแลรักษา โดยจะเห็นได้ว่า การออกแบบงานภูมิทัศน์บนอาคาร
สูง จะจัดพ้ืนที่ที่เป็นพ้ืนที่การถอยร่นของการก่อสร้างต้ังแต่ระดับพ้ืนไปจนถึงบนอาคาร เช่น พ้ืนที่ของระเบียง ที่มักจัด
ให้เป็นพ้ืนที่ภูมิทัศน์ ในระดับชั้นที่มีความสูงมากข้ึน นอกจากการปฏิบัติงานดูแลรักษาในระดับปกติที่มีการทำเป็น
ประจำสม่ำเสมอแล้ว พ้ืนที่งานภูมิทัศน์ที่เกิดข้ึนบนอาคารจะส่งผลต่อวิธีการขนย้ายอุปกรณ์ และการเข้าปฏิบัติงาน
บำรุงรักษา เน่ืองจากเป็นพ้ืนที่บนอาคารที่มีการใช้งานจากลูกบ้าน ต้องมีการวางแผนและแจ้งลูกบ้านล่วงหน้า เพ่ือลด
การรบกวนระหว่างการปฏิบัติงานดูแลรักษาและการเข้าใช้บริการพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีงานภูมิทัศน์อยู่ 

6.3.2 กระบวนการจัดการงานดูแลรักษา มีวิธีการที่ไม่แตกต่างกันทั้งในกลุ่มของคอนโดมิเนียมต้ังแต่ราคา
ขายระดับต่ำ ไปจนถึงราคาขายระดับสูง พบว่ามีวิธีการจัดจ้างและทำสัญญากับบริษัทรับจ้างภายนอก แต่แตกต่างกัน
ที่ การใช้สัญญาที่จะระบุขอบเขตงานที่จะได้รับ และพบว่าบางบริษัท มีข้อกำหนดของตนเองที่ใช้ในการรับสมัคร และ 
คัดเลือกผู้ให้บริการงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ อีกทั้งยังพบว่า โครงการที่มีช่วงราคาขายที่ต่างกัน ไม่ได้มีผลต่อช่วง
ราคาของงานบริการดูแลรักษาสวน ในแต่ละโครงการยังมีช่วงราคาท่ีเลือกใช้ไม่ต่างกันมาก ทั้งน้ีอาจจะส่งผลต่อ
คุณภาพงานภูมิทัศน์ที่ได้รับ ซึ่งเป็นประเด็นที่เหมาะจะศึกษาต่อไป 

6.3.3 การจัดหาผู้ปฏิบัติงาน ไม่พบข้อมูลความต้องการคุณสมบัติของผู้ปฏิบัติงานที่ชัดเจนในขอบเขตงานที่
ผู้จัดการแต่ละโครงการใช้ในการคัดเลือกผู้รับบริการ มาตรฐานของจำนวนผู้ปฏิบัติงาน การวางแผนงบประมาณต่อ
เรื่องของราคาค่าบริการ โดยจากข้อมูลการวิเคราะห์ชี้ ให้เห็นว่า ราคาค่าบริการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์เป็นสัดส่วนที่
น้อยมากเมื่อเทียบกับค่าใช้จ่ายส่วนกลางของโครงการ จึงทำให้ เกิดประเด็นในการศึกษาต่อไปว่า ในจำนวน
ผู้ปฏิบัติงานงานดูแลรักษาสวนที่เพียงพอ จะส่งผลต่อคุณภาพของงานภูมิทัศน์ที่ดีมากข้ึนได้มากน้อยเพียงใด 

โดยสามารถนำไปใช้กับทฤษฎีการจัดการทรัพยากรกายภาพ 3P ได้ดังภาพที่ 6.5 
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 นอกจากน้ี ยังสามารถสรุปข้อมูลวิธีการดูแลรักษา โดยแบ่งตามประเภทงานภูมิทัศน์ที่พบ ซึ่งสามารถสรุป
เป็นตารางที่ผู้จัดการอาคารประเภทคอนโดมิเนียมแบบอาคารสูงหรือที่มีลักษณะกายทางกายภาพที่ใกล้เคียงกัน 
สามารถจะนำไปปรับใช้ในโครงการ ให้เหมาะสมกับรูปแบบงานภูมิทัศน์ที่โครงการมี หรืออาจจะนำไปประกอบกบั
การใช้ในสัญญาจ้างเพ่ือกำหนดขอบเขตงานดูแลรักษางานภูมิทัศน์ที่จะเกิดข้ึนจากกผู้ให้บริการ  
 โดยจะประกอบด้วยตาราง 4 ชุด ได้แก่ 
  1.) วิธีการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ระดับพ้ืน 
  2.) วิธีการดูแลรักษางานภูมิทัศน์บนอาคาร 
  3.) วิธีการดูแลรักษางานภูมิทัศน์แบบสวนแนวต้ัง 
  4.) ตัวอย่างตารางการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ในโครงการคอนโดมิเนียม 
 ทั้งน้ีข้อมูลที่เกิดข้ึน เกิดจากผลการศึกษาจากกรณีศึกษา จึงสามารถใช้เป็นแนวทาง และควรมีการ
ปรับปรุงให้เข้ากับเงื่อนไขและความต้องการของแต่ละโครงการต่อไป 
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ตารางที่ 6.7 ตัวอย่างรายการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ในโครงการคอนโดมิเนียม 

 

งาน Landscape Service 
  โครงการ …………………………………………………….                       วันที่…………………… 
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 สว
นห

น้า
โค

รง
กา

ร 

แน
วรั้

วโ
คร

งก
าร

 

ทา
งเดิ

นภ
าย

ใน
โค

รง
กา

ร 

สว
นพ

ื้นท
ี่นั่ง

เล
่น 

สน
าม

หญ
้า 

สว
นส

ระ
ว่า

ยน้
ำ 

ระ
เบ

ียง
อา

คา
ร 

ดา
ดฟ

้า 

สน
าม

หญ
้า 

สว
นแ

นว
ตั้ง

บริ
เวณ

รั้ว
ขอ

งโค
รง

กา
ร 

สว
นแ

นว
ตั้ง

บริ
เวณ

ผน
ังภ

าย
นอ

กอ
าค

าร
 

พื้นที่ ตารางเมตร            

งา
นป

ฏิบ
ัติก

าร
ดูแ

ลร
ักษ

าง
าน

ภูม
ิทัศ

น์ 

ประจำวัน            
รดน้ำ            
พรวนดิน            
กำจัดวัชพืช            
รดน้ำสนามหญ้า            
เปิด/ปิดระบบรดน้ำสวนแนวต้ัง            
ประจำสัปดาห์            
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ประจำเดือน            
ตัดแต่งกิ่งต้นไม้ขนาดใหญ่ บน
อาคาร            
ฉีดพ่นยากำจัดแมลง            
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ผู้ตรวจสอบ………………………………… 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

155 
 

 

6.4 ข้อเสนอแนะสำหรับการศึกษาคร้ังต่อไป 

การศึกษาครั้งน้ีศึกษาเฉพาะการจัดการงานบริการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ของโครงการอาคารพักอาศัยแบบชุด 
หรือคอนโดมิเนียม แล้วนำมารายงานผลการศึกษาเท่าน้ัน  

ดังน้ันผู้ศึกษา จึงมีข้อเสนอแนะสำหรับการศึกษาในครั้งต่อไป ได้แก่ 
1. การศึกษาการประเมินคุณภาพงานภูมิทัศน์ (Evaluation of Landscape Service) 
2. การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่งานภูมิทัศน์ของโครงการคอนโดมิเนียม (Space Management) 
3. การจัดการรูปแบบการให้บริการของบริษัทผู้ให้บริการงานภูมิทัศน์ (Landscape Service Provider) 
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ตารางท่ี 7. 2 ตารางข้อมูลจากการสำรวจกรณีศึกษากรณีศึกษา A 
กรณีศึกษา 
(CASE STUDY) 

ประเภท 
(CATEGORY) 

รายละเอียด 
(DESCRIPTION) 

พืชพรรณที่พบ 
(PLANTS) 

A 
แนวคิดงานสวนของ
โครงการ 
- การออกแบบงานภูมิทัศน์
เป็นลักษณะ สวนแบบ
มาตรฐานที่ใช้ ลักษณะของ 
ทรงพุ่ม และความสูงของ
ต้นไม้ ตามลำดับ คือ ไม้ยืน
ต้น ไม้พุ่ม และไม่คลุมดิน ต่อ
พื้นที่ส่วนน้ันๆ  
- ลักษณะพืชพรรณเป็น
พรรณไม้ของไทย และพบ
ความหลากหลายมาก ในชั้น
ที่เป็นส่วนของสระว่ายน้ำ 
พื้นที่ส่วนกลาง  
- มีพื้นที่ EXTENSIVE ROOF 
GARDEN หลายจุด 

GROUND GREENERY  ป้ายหน้าโครงการ เป็นผนังปูกระเบื้อง 
ด้านล่าง พบแนวไม้พุ่ม คือ ต้นข่อย , สนใบ
พาย  
เกาะกลางถนน มีวงเวียนให้รถผ่าน มีไมย้ืน
ต้น คือ ซิลเวอร์โอ๊ค และ ไม้พุ่ม คือ ต้อยต่ิง
ฝรั่ง , หูปลาช่อน , และพุดศุภโชค 
รอบตัวอาคาร พบการปลูกพืชพรรณตามแนว
อาคารและทางเดิน ไม้ยืนต้น คือ ต้นสั่งทำ ไม้
พุ่ม คือ หูปลาช่อน , ต้อยต่ิงฝรั่ง และ ไม้คลุม
ดิน คือ หญ้ามาเลเซีย  
ตามแนวร้ัว พบไม้พุ่มปลูกเป็นแนวยาว คือ 
ไทรเกาหลี ความสูง 2.00 ม.  
ร้ัวด้านหลังโครงการ พบไม้ยืนต้น คือ กระพี้
จั่น , บุหงาส่าหรี , แคนา ,  ตีนเป็ดน้ำ  
พื้นทางเดินเป็นวัสดุหินขัดสีดำ 
มีอุปกรณ์สนามเด็กเล่น ทำจากเหล็ก และ 
ยาง 
พื้นที่สนามเด็กเล่น พบไม้ยืนต้น คือ กระพี้จั่น 
, บุหงาส่าหรี  
ไม้พุ่มที่พบคือ หูปลาช่อน , หนวดปลาหมึก
แคระ  

ไม้พุ่มทนแดด ใบร่วงน้อย 
ความสูง 2-3 เมตร 
ไม้พุ่มเต้ีย โตช้า ทนแดด  
ไม้ยืนต้นขนาดกลาง สูง 3-
5 เมตร ใบแผ่  
ไม้ยืนต้นขนาดใหญ่ ลำต้น
ใหญ่ ทรงใบแผ่กว้าง 
รูปลักษณ์โดดเด่น 
ไม้พุ่มขนาดเล็ก ทนแดด 
ใบรูปร่างมนกลม ตัดแต่ง
ง่าย สูง 60-80 ซม. 

ROOF GARDEN บริเวณชั้น 5 คือ พื้นที่ส่วนกลางที่
ประกอบด้วย สระว่ายน้ำ , สวน , และพื้นที่
พักผ่อน  
การใช้พืชพันธุ์หลากหลาย ประกอบด้วย ไม้
ยืนต้น จิกน้ำ , สั่งธรรม , เสม็ดแดง , บุหงา
ส่าหรี  
ไม้พุ่ม มีการเปลี่ยนแปลงพืชพันธุ์อยูบ่่อยคร้ัง 
ปัจจุบัน คือ เอ้ืองหมายนา , พัดนางชี , เงิน
ไหลมา , ฟิโลใบเขยีว , สนใบพาย  
กระบะปลูกใกล้สระว่ายน้ำ พบต้น จิกน้ำ
ขนาดใหญ่ สภาพสมบูรณ์มาก 
ไม้คลุมดิน ที่พบในกระบะปลูก คือ กระดุม
ทอง ,  โคลงเคลงเลื้อย 
บริเวณชั้น 17 , 28 มีพื้นที่ของสวนหลังคาที่
เป็นลักษณะ Pocket Garden ไม่อนุญาตให้
คนเข้าไปใช้งาน 

ไม้พุ่ม ขนาดเล็ก เน้น
รูปร่างใบ ทีห่ลากหลาย 
ปลูกในกระบะเดียวกัน ไม้
ยืนต้น แบบทนกับความชื้น
ของน้ำ สูง 3-5 ม. ใบไม่
ร่วง ไม่มียาง สนามหญ้า 
ใช้หญ้าทนแดด  
ไม้พุ่ม ขนาดเล็ก ใบแหลม 
ทนความชื้น ชอบแสงรำไร 
สวนระเบียง ไม้พุ่ม ขนาด
เล็ก ออกดอกตลอด ทน
แดด ตัดแต่งน้อย ไม้ยืนต้น 
ทนแดด สูง 2-3 ม. 
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ไม้ยืนต้นที่พบ คือ ตีนเป็ดน้ำ  
พุดพิชญา และ ลิ้นกระบือ 
มีสนามหญ้าเทียม 
ทางเดิน วัสดุ หินขัดสีดำ 

ROOF TOP GARDEN บริเวณชั้น  33 พบงานภูมิทศัน์ลักษณะเป็น
กระบะปลูกต้นไม้ ความลึก 1 เมตร  
พืชพรรณที่พบ ได้แก่ ไม้ยืนต้น คือ พิกุลทรง
พุ่ม , ไม้พุ่ม คือ พลับพลงึ และ สนามหญ้า
เทียม 

ไม้พุ่ม ขนาดกลาง ใบเป็น
เส้นยาว ไม่ร่วง ชอบแดด
จัด , ไม้ยืนต้น ขนาดเล็ก 
ชอบแดด ปลูกในกระถาง
ได้ พื้นสนามใช้ หญ้าเทียม  

VERTICAL GARDEN 
N/A N/A 

 
ตารางที่ 7. 3 ตารางข้อมูลจากการสำรวจกรณศีึกษากรณีศึกษา B 

กรณีศึกษา 
(CASE STUDY) 

ประเภท 
(CATEGORY) 

รายละเอียด 
(DESCRIPTION) 

ตำแหน่งงานสวนที่พบ 
(LOCATION OF LANDSCAPE 
AREA) 

B 
แนวคิดงานสวนของ
โครงการ 
- การออกแบบงานภูมิ
ทัศน์เป็นลักษณะ 
สวนแบบมาตรฐานที่
ใช้ ลักษณะของ ทรง
พุ่ม และความสูงของ
ต้นไม้ ตามลำดับ คือ 
ไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม และ
ไม่คลุมดิน ต่อพื้นที่
ส่วนน้ันๆ  
 
- ลักษณะพืชพรรณ
เป็นพรรณไม้ของไทย 
เน้นการใช้ไม้ยืนต้น ที่
ให้กลิ่นหอม   

GROUND GARDEN  ป้ายหน้าโครงการ เป็นโครงสร้างคสล. ความสูง 
ประมาณ 5 เมตร ด้านล่าง พบไม้พุ่ม คือ 
พุดศุภโชค สงู 60 ซม. ตัดแต่งเป็นรูปร่าง
เรขาคณิต ,  และ หญ้านวลน้อย ปลูกตามเนิน
ทางป้ายโครงการฝั่งขวา 
ทางเดินเป็น Paver Block ตัดขอบด้วย Curb 
คสล. 
ป้อมยาม จะพบไม้พุ่ม คือ พุดศุภโชคความสูง 
15 ซม. 
พบพุดศุภโชค ถูกตัดแต่งเป็นพุ่มทรงกลม เป็น
เหมือนแนวกำแพง สำหรับด้านหน้าทางเข้า
โครงการที่ติดกับทางเดินสาธารณะ 
แนวร้ัวเหล็กด้านหน้าโครงการ พบไม้พุ่ม คือ 
ไทรอินโด ตลอดแนวร้ัวเหล็กด้านหน้า  
แนวร้ัวคอนกรีตรอบโครงการ พบไม้พุ่ม คือ 
โมกซ้อน สูง 50 ม. 
 ฝั่งภายในโครงการ มีการปลูกไม้ ยืนต้นเป็น
แนวยาว ประกอบด้วย แคนา , ปาล์มยะวา , 
มะฮอกกานี  
ไม้คลุมดินที่พบ คือ หญ้านวลน้อย 
บริเวณด้านหน้าตึก B จะพบพื้นที่สำหรับ
น่ังเล่น เป็นที่น่ังโครงสร้างคสล.ทาสี ลักษณะ 
โค้งไปมา     
ภายในบริเวณ จะพบ กลุ่มของต้นพิกุล และ 

ทางเข้าโครงการ 
แนวร้ัว 
ป้ายโครงการ 
พื้นที่น่ังเล่น 
จุดกลับรถ 
สนามเด็กเล่น 
พื้นที่เก็บอุปกรณ์ 
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พื้นหญ้านวลน้อย 
บริเวณด้านหน้าตึก A จะพบสนามเด็กเล่น 
ประกอบด้วย อุปกรณ์เคร่ืองเล่น ที่ทำจาก 
เหล็ก ไม้ และ ยาง 
ไม้พุ่มที่พบ คือ หญ้าน้ำพุ  

ROOF GARDEN บริเวณด้านหน้าตึก B จะพบพื้นที่สำหรับ
น่ังเล่น เป็นที่น่ังโครงสร้าง คสล.ทาสี ลักษณะ 
โค้งไปมา     
ภายในบริเวณ จะพบ กลุ่มของต้นพิกุล และ 
พื้นหญ้านวลน้อย 
บริเวณด้านหน้าตึก A จะพบสนามเด็กเล่น 
ประกอบด้วย อุปกรณ์เคร่ืองเล่น ที่ทำจาก 
เหล็ก ไม้ และ ยาง 
ไม้พุ่มที่พบ คือ หญ้าน้ำพุ   

สวนบริเวณสระว่ายน้ำ 
ศาลาพักผ่อน 
ระเบียงอาคาร 

ROOF TOP 
GARDEN 

N/A N/A 

VERTICAL 
GARDEN 

N/A N/A 

 
ตารางที่ 7. 4 ตารางข้อมูลจากการสำรวจกรณศีึกษากรณีศึกษา C 

กรณีศึกษา 
(CASE STUDY) 

ประเภท 
(CATEGORY) 

รายละเอียด 
(DESCRIPTION) 

ตำแหน่งงานสวนที่พบ 
(LOCATION OF LANDSCAPE 
AREA) 

C 
แนวคิดงานสวนของ
โครงการ 
- การออกแบบงานภูมิ
ทัศน์เป็นลักษณะ สวน
แบบมาตรฐานที่ใช้ 
ลักษณะของ ทรงพุ่ม 
และความสูงของต้นไม้ 
ตามลำดับ คือ ไม้ยืน
ต้น ไม้พุ่ม และไม่คลุม
ดิน ต่อพื้นที่ส่วนน้ันๆ  
- จุดเด่นของโครงการ
คือ พื้นที่แนวยาว
ขนาดใหญ่ ที่จัดให้
เป็นพื้นที่ทีสีเขียวและ
ส่วนนันทนาการ 

GROUND 
GARDEN  

ป้ายหน้าโครงการ และ ป้อมยาม พบแปลงปลูกไม้
พุ่ม จำพวก คริสติน่า , แพงพวยฝรั่ง , หลิวไต้หวัน 
พื้นที่ทางเดินเท้า ถูกออกแบบผสมกับ แปลงปลูกไม้
พุ่ม 
ไม้ยืนต้นที่พบ คือ ซิลเวอร์โอ๊ค กับ แคนา 
แนวร้ัวคอนกรีตรอบโครงการ พบไม้พุ่ม คือ ไทร
เกาหลี และ โมกซ้อน สูง 2.00 ม.  
แนวเนินดินที่เลียบไปตามแนวร้ัวด้านหลัง พบ ไม้
คลุมดิน คือ หญ้านวลน้อย 
ไม้ยืนต้นที่พบ คือ แคนา และ ตีนเป็ด 
มีอุปกรณ์สนามเด็กเล่น ทำจากคอนกรีต ไม้ เหล็ก 
และ ยาง  
พื้นที่สนามเด็กเล่น พบไม้ยืนต้น คือ หลิว, แคนา , 
ชงโคฮอลแลนด์ 
ไม้พุ่มที่พบคือ แพงพวยฝรั่ง , หยวดปลาหมึกแคระ , 
ไอริส , รางจืด , บลูฮาวาย 

ทางเข้าโครงการ 
แนวร้ัว 
ป้ายโครงการ 
พื้นที่น่ังเล่น 
จุดกลับรถ 
สนามเด็กเล่น 
พื้นที่เก็บอุปกรณ์ 
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ROOF GARDEN บริเวณชั้น 4 คือ พื้นที่ส่วนกลางทีป่ระกอบด้วย สระ
ว่ายน้ำ , สวน , และพื้นที่พักผ่อน  
การใช้พืชพันธุ์ ประกอบด้วย ไม้ยืนต้น คือ ตีนเป็ด
น้ำ และ น้ำเต้าต้น 
ไม้พุ่มที่พบคือ เฟิร์นฮาวาย , สนใบพาย, ยี่โถแคระ, 
ไทรเกาหลี, ไอริส, พุดศภุโชค 
ไม้คลุมดินที่พบคือ หญ้านวลน้อย 

สวนบริเวณสระว่ายน้ำ 
ศาลาพักผ่อน 
มุมน่ังเล่น 

ROOF TOP 
GARDEN 

N/A N/A 

VERTICAL 
GARDEN 

N/A N/A 

 
ตารางที่ 7. 5 ตารางข้อมูลจากการสำรวจกรณศีึกษากรณีศึกษา D 

กรณีศึกษา 
(CASE STUDY) 

ประเภท 
(CATEGORY) 

รายละเอียด 
(DESCRIPTION) 

ตำแหน่งงานสวนที่พบ 
(LOCATION OF 
LANDSCAPE AREA) 

D 
แนวคิดงานสวนของ
โครงการ 
- จุดเด่นของโครงการ
คือ Sunken Garden 
ที่เป็นจุดเชื่อมต่อ
ระหว่างตึกภายใน
โครงการ มีลักษณะ
เป็นทางเดิน สลับกับ
แปลงปลูกไม้พุ่ม และ
กระบะปลูกต้นไม้ อีก
ทั้งยังมี installation 
ที่มีลักษณะเหมือน 
น้ำตก  
 
- พื้นที่ส่วนกลาง ที่
เป็นส่วนของสระว่าย
น้ำ จะอยู่ที่ชั้น 18 
และ 44 ของแต่ละตึก 
จะมีงานสวนแบบ
กระบะปลูกต้นไม้ 
ความลึกประมาณ 1-2 
เมตร 

GROUND 
GARDEN  

ทางเข้าโครงการ พบไมพุ้่ม คือ พุดจีบ , ซานาดู 
บริเวณด้านหน้าโครงการ จะมีพื้นทีสวนเล็กๆ ซึ่งพบ
ต้นไม้ยืนต้น คือ เสม็ดขาว  
ระหว่างทางเชื่อมโครงการ จะมีเกาะกลางถนน พบ
ต้นไม้ยืนต้นคือ ต้นมั่งมี 
ด้านข้างโครงการ ถูกออกแบบให้เป็นสวยแนวต้ังแบบ 
กระถางแขวน (Hanging Planter)  
พืชพรรณที่พบ คือ ตระกูลบอน ผสมกับ ตระกูลเฟิร์น 
รวมกันหลายชนิด  
บริเวณรอบๆโครงการ จะมีกระบะปลูกต้นไม้ความลึก
ประมาณ  0.60 ซม โดยพบพืชพรรณ จำพวกไม้พุ่ม คือ 
ฟิโลเดนดรอนหูช้าง , หนวดปลาหมึกแคระ ,  ต้อยต่ิง
ฝรั่ง เขียวหมื่นปี ,จอกแหน,ผักกูด ,พลับพลึงแดง , เด
หลีใบมัน เป็นต้น ซึ่งเป็นการปลูกแบบแนวฟรีสไตล์  
Sunken คือ จุดสำคัญของพื้นที่สวนของโครงการ มี
ลักษณะ เป็นพื้นที่ต่างระดับ ออกแบบผสมผสาน
ระหว่าง ชิ้นส่วนของบันได ที่เป็นหินอ่อน และ พื้นที่
กระบะปลูกต้นไม้ 
พืชพรรณที่พบได้แก่ ไม้ยืนต้น คือ ต้นกระดาด 
ไม้พุ่ม ได้แก่ พลับพลึงตีนเป็ด เขียวหมื่นปี จอกแหน 
ซานาดู เดหลีใบมัน เป็นต้น 
บริเวณ Sunken มีน้ำตก มีลักษณะ เป็นผนังหินสีดำ 
ขนาดใหญ่ ความสูงประมาณ 4 เมตร อยู่ในจุดปลาย
ของ Sunken  

ทางเข้าโครงการ 
แนวร้ัว 
ซุ้มที่นั่ง 
จุดกลับรถ 
สวนระหว่างอาคาร 
น้ำตกเทียม 
สวนรอบๆอาคาร 
สนามหญ้า 
สวนหน้าอาคาร 
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ROOF GARDEN บริเวณชั้น 18 ของตึก  เป็นพื้นที่ส่วนกลาง มีสระว่าย
น้ำ ที่มีกระบะปลูกต้นไม้ ความลึก 1-2 เมตร ไม้ยืนต้น
ที่พบ คือ จิกน้ำ และ ตีนเป็ดน้ำ , ไม้พุ่มที่พบ คือ มอน
เสตล่า และ ซานาดู 

สวนบริเวณสระว่ายน้ำ 
ศาลาพักผ่อน 

ROOF TOP 
GARDEN 

บริเวณชั้น  44 เป็นพื้นที่ดาดฟ้า เป็นสวนสนามหญ้า ใช้
วัสดุหญ้าเทียม 

 

VERTICAL 
GARDEN 

สวนแนวต้ังแบบแขวน พบได้ทางด้านข้างของโครงการ 
พืชพรรณส่วนใหญ่ทีใ่ช้คือ พืชตระกูลบอน 
ระบบน้ำหยดอัตโนมัติ (Timer) สำหรับVertical 
Garden 

 

 
ตารางที่ 7. 6 ตารางข้อมูลจากการสำรวจกรณศีึกษากรณีศึกษา E 

กรณีศึกษา 
(CASE STUDY) 

ประเภท 
(CATEGORY) 

รายละเอียด 
(DESCRIPTION) 

ตำแหน่งงานสวนที่พบ 
(LOCATION OF LANDSCAPE 
AREA) 

E 
แนวคิดงานสวนของ
โครงการ 
งานภูมิทัศน์ของ
โครงการจะมีการ
ออกแบบผสมกับ
โครงสร้างที่มีลักษณะ
เป็นเหมือนจุดชมวิว ใน
ชั้น 1 และ ชั้น 7 จะมี
งานสถาปัตยกรรม
ลักษณะเป็นระเบียง 
ที่ต้ังอยู่ในพื้นที่ของงาน
ภูมิทัศน์เดียวกัน  
พืชพรรณที่ใช้ เป็น
พรรณไม้ที่เหมาะสมกับ
สภาพอากาศ และเน้น
รูปฟอร์มให้เกิดความ
สวยงามล้อไปกับการ
ออกแบบอาคาร 

GROUND 
GARDEN  

ทางเข้าโครงการ จะพบงานภูมทิัศน์ เป็นเนิน
สนามหญ้า ปลูกด้วยหญ้านวลน้อย โดยมีพื้นที่ให้
เข้าไปใช้งาน และมีสระน้ำต้ืน ความลึกประมาณ 
40-50 ซม.  
ไม้ยืนต้นที่พบ คือ จามจุรี และ แคนา  
ทางเดินที่เป็นงาน Hardscape ใช้วัสดุ คือ หิน
อ่อนสีขาว ปูเป็นชิ้น เว้นร่องตามการออกแบบ  
แนวร้ัวด้านทิศตะวันตก ยังเป็นส่วนที่ต่อ
เน่ืองมาจากสวนของด้านหน้าโครงการ มีศาลพระ
ภูมิ และพบไม้พุ่ม ชนิดไทรเกาหลี ปลูกเป็นแนว
เดียวกับร้ัวที่เป็นวัสดุหินอ่อน ความสูงประมาณ 2-
3 เมตร 
แนวร้ัวด้านทิศใต้ พบการปลูกไม้พุ่มตามมุมรถ
เลี้ยว คือ หนวดปลาหมึกแคระ 
ด้านหน้าโครงการจะมีสวนขนาดใหญ่ ที่ประกอบ
ไปด้วยเนินหญ้านวลน้อย ที่มีการปลูกไม้ยืนต้น คือ 
แคนา และ พบการปลูกไม้พุ่มขนาดกลาง คือ จั๋ง 
ในส่วนของพื้นที่ที่เป็นระเบียง ถูกออกแบบให้ยื่น
ออกมาเหนือพื้นที่งานภูมิทัศน์ เป็นระเบียบคสล 
วัสดุคือกระเบื้องหินแกรนิต และ ราวกันตก
กระจก Temper 

ทางเข้าโครงการ 
แนวร้ัว 
เนินสนามหญ้า 
ระเบียงชมสวน 
สระน้ำต้ืน 
สวนหน้าโครงการ 

ROOF GARDEN บริเวณชั้น 7 ที่เป็นพื้นที่ส่วนกลาง ประกอบด้วย
สระว่ายน้ำ และ ศาลาพักผ่อน จะพบสวนบน
อาคารที่ไม่ได้มีไว้เพื่อเข้าไปใช้งาน เป็นการปลูกไว้

สวนบริเวณสระว่ายน้ำ 
ศาลาพักผ่อน 
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ใน พื้นที่ที่คนไม่สามารถเข้าถึงได้ ไม้พุ่มที่พบคือ 
ซานาดู ทั้งน้ีมีการแทรก งานหินประดับสีดำ เพื่อ
แบ่งขอบเขตของพืชพรรณ และ สระว่ายน้ำ 
บริเวณชั้น 33 มีสวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ 
คือ มีพื้นที่สำหรับน่ังพักผ่อน และมีงานภูมิทัศน์
แบบปลูกในกระบะปลูกความลึก 1.00 ม.  
กระบะปลูก พบไม้ยืนต้นคือ จิกน้ำ และ พบไม้พุ่ม 
คือ หนวดปลาหมึกแคระ 
พื้นทางเดิน และ งาน HARDSCAPE อ่ืนๆ ทำจาก
หินแกรนิตสีขาว 

ROOF TOP 
GARDEN 

บริเวณชั้น 34 มีสวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ 
คือ มีพื้นที่สำหรับน่ังพักผ่อน และมีงานภูมิทัศน์
แบบปลูกในกระบะปลูกความลึก 1.00 ม.  

 

VERTICAL 
GARDEN 

ผนังของส่วนลานจอดรถ ถูกออกแบบให้เป็นสวน
แนวต้ัง รูปแบบแผงบงัแดดไม้เลื้อย โดยใช้ต้น
กระดุมทอง ที่ปลูกจากกระบะปลูกด้านใน ให้
เลื้อยไปตามแผ่นแสตนเลสที่ทำหน้าที่เป็นเหมือน
เปลือกอาคาร 

 

 
ตารางที่ 7. 7 ตารางข้อมูลจากการสำรวจกรณศีึกษากรณีศึกษา F 

กรณีศึกษา 
(CASE STUDY) 

ประเภท 
(CATEGORY) 

รายละเอียด 
(DESCRIPTION) 

ตำแหน่งงานสวนที่พบ 
(LOCATION OF LANDSCAPE 
AREA) 

F 
แนวคิดงานสวนของ
โครงการ 
แนวคิดการออกแบบภูมิ
ทัศน์ของโครงการ 
เป็นไปตามแนวคิดหลัก
ของสถาปัตยกรรม 
Modern 
contemporary 
Luxury จึงเน้นรูปแบบ
สวนที่เรียบหรู ใช้พรรณ
ไม้ที่ไม่หลากหลาย เน้น
ความเป็น Unity มี
รูปทรงที่ไม่ยุง่เหยงิ  
พื้นที่งานสวน จะเร่ิม
ต้ังแต่ด้านหน้าโครงการ 

GROUND 
GARDEN  

ทางเข้าโครงการ มีการปลูกไม้พยุง และ มีการใช้
บล๊อคปลูกหญ้า ในส่วนของที่จอดรถ และ
ด้านหน้าอาคาร มีการปลูกไม้ยืนต้น ผสมกัน ได้แก่ 
ประดู่ป่า พยอม เสลา ลำดวน เสม็ดขาว พยุง 
กระพี้จั่น อินทนิล เฟื่องฟ้า 
แนวร้ัว พบไม้ยืนต้น ปลูกเป็นแนว คือ พยุง เว้น
ระยะ ตามช่องจอดรถ 
บริเวณขั้น 1 มีสวนอยู่ทางทิศตะวันออก เป็นสวน
แบบฟรีสไตล์ มีการปลูกไมย้ืนต้นกระจายรอบๆ
บริเวณสนามหญ้า โดยพบไมย้ืนต้น คือ จิกน้ำ 
เหลืองปรีดียาธร แคนา แก้วมุกดา กระพี้จั่น พยุง 
อินจัน เสม็ดขาว อินทนิล พุดกุกลาบ เฟื่องฟ้า   
บริเวณชั้น Roof มีแปลงปลูกต้นไม้คั่นระหว่าง ฟิต
เนส และ สนามหญ้านวลน้อย  
ในแปลงปลูก ใช้ไม้ยืนต้น รูปทรงสูงโปร่ง ขนาดลำ
ต้นเล็ก ให้โตตามธรรมชาติ 

ทางเข้าโครงการ 
แนวร้ัว 
ซุ้มที่นั่ง 
จุดกลับรถ 
สวนระหว่างอาคาร 
น้ำตกเทียม 
สวนรอบๆอาคาร 
สนามหญ้า 
สวนหน้าอาคาร 
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ด้านนอกแนวร้ัว และ
เน้นในส่วนของด้าน
ทางเข้าโครงการ สำหรับ
พื้นชั้น 1 และสวนบน
อาคาร ที่ชั้น 15,21, 
และ 30 

ROOF GARDEN บริเวณชั้น 18 ของตึก เป็นพื้นที่ส่วนกลาง มีสระ
ว่ายน้ำ ที่มีกระบะปลูกต้นไม้ ความลึก 1-2 เมตร 
ไม้ยืนต้นที่พบ คือ จิกน้ำ และ ตีนเป็ดน้ำ , ไม้พุ่มที่
พบ คือ มอนเสตล่า และ ซานาดู 

 

ROOF TOP 
GARDEN 

บริเวณชั้น 34 มีสวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ 
คือ มีพื้นที่สำหรับน่ังพักผ่อน และมีงานภูมิทัศน์
แบบปลูกในกระบะปลูกความลึก 1.00 ม.  

 

VERTICAL 
GARDEN 

สวนแนวต้ังแบบแขวน พบได้ทางด้านข้างของ
โครงการ พืชพรรณส่วนใหญ่ที่ใช้คือ พืช ตระกูล
บอน 
ระบบน้ำหยดอัตโนมัติ (Timer) สำหรับVertical 
Garden 

 

 
ตารางที่ 7. 8ตารางข้อมูลจากการสำรวจกรณศีึกษากรณศีึกษา G 

กรณีศึกษา 
(CASE STUDY) 

ประเภท 
(CATEGORY) 

รายละเอียด 
(DESCRIPTION) 

ตำแหน่งงานสวนที่พบ 
(LOCATION OF LANDSCAPE 
AREA) 

G 
แนวคิดงานสวนของ
โครงการ- งานภูมิทัศนฺ
ของโครงการ ถูก
ออกแบบมาในลักษณะ
ที่ต้องการให้ความรู้สึก
หรูหรา มีการใช้ไม้
กระถาง ที่มีขนาดใหญ่
กว่าปรกติ เพื่อเพิ่ม
บรรยากาศ ในพื้นที่น่ัง
พักผ่อน 
 
- พืชพรรณที่ใชใ้น
โครงการ เน้นไปที่ไม้ยืน
ต้น ที่มีความคงทน 
เจริญเติบโตได้ดี โดยไม่
ต้องให้รายละเอียดใน
การดูแลรักษามาก 

GROUND 
GARDEN  

ทางเข้าโครงการ พบแนวปลูกไม้พุ่ม คือ สนใบ
พาย ปลูกเป็นแนวยาวตามแนวกำแพงร้ัวด้านหน้า 
มาจนถึงทางเข้าบริเวณป้อมยาม 
ฝั่งป้ายโครงการ พบแนวปลูกไมพุ้่ม คือ ไทรเกาหลี 
ปลูกเป็นแนวยาวตามแนวกำแพงร้ัว และ ใช้พุด
จีบ ตรงบริเวณด้านล่างของป้ายชื่อโครงการ 
บริเวณที่ใช้เป็นเกาะกลาง จะพบการปลูกไม้ยืนต้น 
คือ กระพี้จั่น กระโดน หูกระจง และน้ำเต้าต้น พบ
ไม้พุ่ม คือ ต้อยต่ิงฝรั่ง 
แนวร้ัว ด้านทิศใต้ เป็นพื้นที่ศาลาพักผ่อน วัสดุปู
เป็นหินแกรนิตสีครีม ภายในศาลา สามารถเข้าไป
ใช้งานได้ พบไม้พุ่ม คือ ข่อย เข็มม่วง มีพื้นทีแ่ปลง
ปลูกหญ้า พบไมค้ลุมดิน จำพวกหญ้านวลน้อย 
และ พบไมย้ืนต้นคือ ทองกวาว และ กระพี้จั่น  
แนวร้ัวด้านทิศตะวันตก พบไม้พุ่ม คือ โมก กับ 
พลับพลึง  
แนวร้ัวด้านทิศเหนือ และ ทิศตะวันออก พบไม้ยืน
ต้น คือ แคนา ปลูกห่างกัน 2 เมตร ด้านล่างเป็น 
เดหลี พลับพลึง และ พบไม้พุ่มเป็นแนวร้ัว คือ 
โมก  
บริเวณชั้น 1 ด้านหน้าโครงการจะมีส่วนที่ให้น่ัง
พักผ่อน มีเก้าอี้สนาม ทำจากวัสดุคือเหล็ก และ
หมอนผ้าใบ รอบๆจะมีไม้กระถางขนาดใหญ่ ตัด

ทางเข้าโครงการ 
แนวร้ัว 
ซุ้มที่นั่งหน้าโครงการ 
จุดกลับรถ 
สวนระหว่างอาคาร 
บ่อน้ำพุ 
สวนรอบๆอาคาร 
สนามหญ้า 
ที่น่ังหน้าอาคาร 
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แต่งทรงพุ่ม เป็นรูปทรงเรขาคณิต  
ในระดับพื้น พบไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ ข่อย ว่าน
กาบหอย  
งาน Hardscape มีการออกแบบพื้นทางเดิน ที่ใช้
วัสดุประเภทกรวดขนาดเล็ก ตัดสลับกับ หญ้า
เทียม  
ทางเชื่อมระหว่างโครงการ จะพบไม้พุ่ม ปลูกตาม
แนวทางเดินคือ หนวดปลาหมึกแคระ 

ROOF GARDEN บริเวณชั้น  7 คือ พื้นที่ส่วนกลางทีป่ระกอบด้วย 
สระว่ายน้ำ , สวน , และพื้นที่พักผ่อน  
 กระบะปลูกในสระว่ายน้ำ พบไม้ยืนต้น คือ 
เหลืองปรีดียาธร ด้านล่างเป็นไม้พุ่มขนาดเล็กคือ 
เตยหอม  
พบไม้ยืนต้นหน้าบริเวณระเบียงห้องพัก คือ สารภี
ทะเล ด้านล่างเป็นไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ ข่อย 
ชั้น 30 เป็นชั้นที่มีงานภูมทิัศน์ เพื่อใชง้านในการ
พักผ่อน พบไม้พุ่มขนาดใหญ่ที่มีการตัดแต่งให้เป็น
ทรงพุ่มสูง คือ ไทรเกาหลี ไม้พุ่มขนาดกลาง คือ 
หนวดปลาหมึกแคระ มีทั้งสนามหญ้าเทยีม และ 
หญ้านวลน้อย 
ชั้น 19,27 มีกระบะปลูกต้นไม้ความลึกประมาณ 
80 ซม. มีการปลูกไม้พุ่มขนาดกลาง คือ  ไทรใบ
กลม  ไม่พุ่มขนาดเล็ก คือพลับพลงึหนู และ 
พุดศุภโชค พบไม้ยืนต้น คือ น้ำเต้าต้น  
 ชั้น 27 มีไม้กระถางปลูกไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ ไทร
ใบกลม 

สวนบริเวณสระว่ายน้ำ 
ศาลาพักผ่อน 

ROOF TOP 
GARDEN N/A N/A 

VERTICAL 
GARDEN 

ผนังของส่วนลานจอดรถ ถูกออกแบบให้เป็นสวน
แนวต้ัง รูปแบบแผงบงัแดดไม้เลื้อย โดยใช้ต้นพลู
ด่าง ที่ปลูกจากกระบะปลูกด้านใน ให้เลื้อยไปตาม
แผ่นแสตนเลสที่ทำหน้าที่เป็นเหมือนเปลือกอาคาร 

 

  
ตารางที่ 7. 9 ตารางข้อมูลจากการสำรวจกรณศีึกษากรณีศึกษา H 

กรณีศึกษา 
(CASE STUDY) 

ประเภท 
(CATEGORY) 

รายละเอียด 
(DESCRIPTION) 

ตำแหน่งงานสวนที่พบ 
(LOCATION OF LANDSCAPE 
AREA) 
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H 
แนวคิดงานสวนของ
โครงการ 
งานภูมิทัศน์ของ
โครงการ ได้รับรางวัล
การออกแบบภูมิ
สถาปัตยกรรมดีเด่นท
คอนโดมิเนียม ถือได้
ว่าเป็นงานภูมิทัศน์ที่มี
ชื่อเสียงในด้านการ
ออกแบบ เน่ืองจากมี
การสร้างพื้นที่และมี
การจัดวางพืชพรรณ
ให้มีความแตกต่างจาก
โครงการ
คอนโดมิเนียมในตลาด
ตอนน้ันมาก มีการใช้
โครงสร้างทาง
สถาปัตยกรรมมาเป็น
ส่วนหน่ึงเพื่อสร้าง
บรรยากาศให้กบังาน
ภูมิทัศน์ด้วย 

GROUND GARDEN  ทางเข้าโครงการ เป็นแนวกำแพงความสูง  3.00 
เมตร ด้านบนกำแพงมีการปลูกไม้พุ่มขนาดกลาง 
คือ ไทรเกาหลี และ ตัดแต่งทรงพุ่ม  
ต่อจากกำแพงด้านหน้าโครงการ จะพบเนินดินที่มี
ความลาดชัน ปลูกหญ้านวลน้อย สลับกับทางเดิน
ขั้นบันได และเป็นเส้นสายที่วิ่งเข้าหาตัวอาคาร 
มีการปลูกไม้ยืนต้นขนาดใหญ่ คือ แจง ปีป แคนา 
ความสูง 8,10,15 เมตร ตามลำดับ  
Hardscape สำหรับเป็นทางเดินมีรูปร่างเส้นสาย
แบบกราฟฟิค วัสดุเป็นคอนกรีตเปลือยขัดผิว  
แนวร้ัว จะมีการปลูกไทรเกาหลี ความสูง 2.00 
เมตร ไปตามแนวกำแพง ไปจนรอบๆบริเวณ
โครงการ  
 ในส่วนของกำแพงบางจุด จะมีการปลูกไม้พุ่ม เร่ิม
ที่ระดับเหนือกำแพง มีความสูงประมาณ 60 ซม. 

ทางเข้าโครงการ 
แนวร้ัว 
ซุ้มที่นั่งหน้าโครงการ 
จุดกลับรถ 
สวนระหว่างอาคาร 
บ่อน้ำพุ 
สวนรอบๆอาคาร 
สนามหญ้า 
ที่น่ังหน้าอาคาร 

ROOF GARDEN บริเวณชั้น  7 คือ พื้นที่ส่วนกลางทีป่ระกอบด้วย 
สระว่ายน้ำ , สวน , และพื้นที่พักผ่อน  
 กระบะปลูกในสระว่ายน้ำ พบไม้ยืนต้น คือ จิกน้ำ 
ด้านล่างเป็นไม้พุ่มขนาดกลางคือ ไทรเหาหลี และ
ไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ สนใบพาย  
พื้นทางเดินสระว่ายน้ำเป็นวัสดุ พื้นไม้เทียม ซึ่งอยู่
กลางพื้นที่ของสระว่ายน้ำ 
เหนือพื้นที่สระว่ายน้ำจะมีโครงหลังคา ที่ทำจาก 
Aluminium Cladding ตามการออกแบบ 

สวนบริเวณสระว่ายน้ำ 
ศาลาพักผ่อน 

ROOF TOP GARDEN บริเวณชั้น 41 มีกระบะปลูกต้นไม้ ความลึก 0.80 
ม ปลูกไม้ยืนต้น คือ น้ำเต้าต้น และ ไม้พุ่มขนาด
เล็ก คือ พุดศุภโชค  
มีการดัดแปลงพื้นที่ให้ เป็นทพื้นทีใ่ช้งานสำหรับ
การปลูกผักสวนครัว  
มีการติดต้ัง Art Sculpture วัสดุคืออลูมิเนียมพับ 
เป็นรูปร่างสัตว์ 

 

VERTICAL GARDEN ผนังของส่วนลานจอดรถ ถูกออกแบบให้เป็นสวน
แนวต้ัง รูปแบบแผงบงัแดดไม้เลื้อย โดยใช้พรรณ
ไม้ที่หลากหลาย เช่น สร้อยอินทนิล จันทร์กระจ่าง
ฟ้า ผักบุ้งทอง ที่ปลูกจากกระบะปลูกด้านใน ให้
เลื้อยไปตามแผ่นแสตนเลสที่ทำหน้าที่เป็นเหมือน
เปลือกอาคาร 

 

 
ตารางที่ 7. 10 ตารางข้อมูลจากการสำรวจกรณีศึกษากรณีศึกษา I 
กรณีศึกษา ประเภท รายละเอียด ตำแหน่งงานสวนที่พบ 
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(CASE STUDY) (CATEGORY) (DESCRIPTION) (LOCATION OF LANDSCAPE 
AREA) 

I 
แนวคิดงานสวนของ
โครงการ 
งานภูมิทัศน์ของ
โครงการ ถูกออกแบบ
ตามแนวคิด 
RELAX/REFRESH เน้น
การสร้างพื้นที่งานภูมิ
ทัศน์ให้กลายเป็นจุดชม
วิว สำหรับมองเห็นวิว 
180 องศาของย่านอโศก 
สวนบนอาคารของ
โครงการ ถือได้ว่าเป็น
จุดเด่น สำหรับพื้นที่
ส่วนกลาง ซึ่งถูกจัดไว้ที่ 
ชั้น 2, 24,26,33,34 

GROUND GARDEN  - ทางเข้าโครงการ พบแนวปลูกไม้พุ่ม คือ สนใบ
พาย ปลูกเป็นแนวยาวตามแนวกำแพงร้ัว
ด้านหน้า มาจนถึงทางเข้าบริเวณป้อมยาม 
- ฝั่งป้ายโครงการ พบแนวปลูกไม้พุ่ม คือ ไทร
เกาหลี ปลูกเป็นแนวยาวตามแนวกำแพงร้ัว 
และ ใช้พุดจีบ ตรงบริเวณด้านล่างของป้ายชื่อ
โครงการ 
- บริเวณที่ใช้เป็นเกาะกลาง จะพบการปลูกไม้
ยืนต้น คือ กระพี้จั่น กระโดน หูกระจง และ
น้ำเต้าต้น พบไม้พุ่ม คือ ต้อยต่ิงฝรั่ง 

ทางเข้าโครงการ 
แนวร้ัว 
ซุ้มที่นั่งหน้าโครงการ 
จุดกลับรถ 
สวนระหว่างอาคาร 
บ่อน้ำพุ 
สวนรอบๆอาคาร 
สนามหญ้า 
ที่น่ังหน้าอาคาร 

ROOF GARDEN บริเวณชั้น  2 คือ พื้นที่ส่วนกลางทีป่ระกอบด้วย 
สระว่ายน้ำ , สวน , และพื้นที่พักผ่อน  
กระบะปลูกในสระว่ายน้ำ พบไม้ยืนต้น คือ 
เหลืองปรีดียาธร ด้านล่างเป็นไม้พุ่มขนาดเล็กคือ 
เตยหอม  
พบไม้ยืนต้นหน้าบริเวณระเบียงห้องพัก คือ 
สารภีทะเล ด้านล่างเป็นไม้พุ่มขนาดเล็ก คือ 
ข่อย 
ชั้น 24 26 33 34 เป็นชั้นที่มีงานภูมิทศัน์ เพื่อ
ใช้งานในการพักผ่อน พบไมพุ้่มขนาดใหญ่ที่มี
การตัดแต่งให้เป็นทรงพุ่มสูง คือ ไทรเกาหลี ไม้
พุ่มขนาดกลาง คือ หนวดปลาหมึกแคระ มีทั้ง
สนามหญ้าเทียม และ หญ้านวลน้อย 

สวนบริเวณสระว่ายน้ำ 
ศาลาพักผ่อน 

ROOF TOP 
GARDEN 

บริเวณชั้น 34 มีสวนบนอาคารแบบกึ่งใช้งานได้ 
คือ มีพื้นที่สำหรับน่ังพักผ่อน และมีงานภูมิทัศน์
แบบปลูกในกระบะปลูกความลึก 1.00 ม.  

N/A 

VERTICAL 
GARDEN 

ผนังของส่วนลานจอดรถ ถูกออกแบบให้เป็น
สวนแนวต้ัง รูปแบบแผงบังแดดไม้เลื้อย โดยใช้
ไม้เลื้อย ที่ปลูกจากกระบะปลูกด้านใน ให้เลื้อย
ไปตามแผ่นแสตนเลสที่ทำหน้าที่เป็นเหมือน
เปลือกอาคาร 
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ข้อมูลเพื่อใช้ในการวิเคราะห์พื้นทีภู่มิทัศน์ที่พบในโครงการ 
 
ตารางที่ 7. 11 ตารางแสดงข้อมูลพ้ืนที่งานสวนระดับพ้ืนดิน (GROUND GARDEN) 

 
 
1. สวนระดับพ้ืนดิน (GROUND GARDEN) แบ่งขอบเขตงานภูมิทัศน์ตามบริเวณที่พบได้ ดังน้ี 
 1.1 ทางเข้าโครงการและทางเข้าอาคาร 
 1.2 แนวรั้วและแนวทางเดิน 
 1.3 พ้ืนที่นันทนาการ 
 1.4 สนามหญ้า 
 1.5 พ้ืนดาดแข็งและงานตกแต่งอื่น  
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ภาคผนวก ข 

ผู้ให้ข้อมูล 
 
ตารางที่ 7. 12 รายชื่อผู้ให้สัมภาษณ ์

 
ชื่อ-นามสกุล ตำแหน่ง บริษัท อาคาร วันที่ให้สัมภาษณ์ 

คุณอรดี หรั่งศรีทอง 
ผู้จัดการ
อาคาร 

บริษัท วิคตอรี่ 
แมเนจเมนท์ จำกัด 

NICHE PRIDE 
THONGLOR 8 กุมภาพันธ์ 2563 

จุไรรัตน์  สอนศรีดา 
ผู้จัดการ
อาคาร 

บริษัท วิคตอรี่ 
แมเนจเมนท์ จำกัด 

NICHE MONO 
RATCHAVIBHA 8 กุมภาพันธ์ 2563 

อัญญมา เซี่ยงฉิน 
ผู้จัดการ
อาคาร 

บริษัท วิคตอรี่ 
แมเนจเมนท์ จำกัด 

NICHE ID 
PAKKRED 
STATION 8 กุมภาพันธ์ 2563 

เจนจิรา  เทพมาลัย 
ผู้จัดการ
อาคาร 

บริษัท ซาวิลส์ 
ประเทศไทย จำกัด 28 CHIDLOM 10 มีนาคม 2563 

นีรนุช ทวีถาวร 

ผู้จัดการ
อาคาร บริษัท โจ แสลง ลา

ซาล จำกัด BEATNIQ 10 มีนาคม 2563 

ภัทรานิษฐ์  ชาลส์ธานี 
ผู้จัดการ
อาคาร 

บริษัท ซาวิลส์ 
ประเทศไทย จำกัด SALADAENG ONE 

4  กรกฏาคม 
2563 

ดารารัตน์ สุขเกษตร 
ผู้จัดการ
อาคาร 

บริษัท พลัส พร๊อพ
เพอร์ต้ี จำกัด 

NYE 
WONGWIANYAI 14 มีนาคม 2563 

รัตติภรณ์ ผิญโย 
ผู้จัดการ
อาคาร 

บริษัท พลัส พร๊อพ
เพอร์ต้ี จำกัด 

PYNE 
RATCHATHEVI 14 มีนาคม 2563 

ตรีรัตน์ คงอ่อน 
ผู้จัดการ
อาคาร 

บริษัท พลัส พร๊อพ
เพอร์ต้ี จำกัด 

THE LINE ASOKE-
RATCHADA 14 มีนาคม 2563 
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ภาคผนวก ค 
ตัวอย่างบทสัมภาษณ์ 

 
แบบสัมภาษณ์ประกอบการทำวทิยานิพนธ ์

หัวข้อวิทยานิพนธ์ กระบวนการการจัดการงานดูแลรักษาภูมิทัศน์ สำหรับโครงการคอนโดมิเนียม 
กลุ่มวิชา การบริหารทรัพยากรกายภาพ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

โดย นางสาวภัทรพร เสนาธรรม 
 
แบบสอบถามเลขที่…. 
สำหรับผู้สัมภาษณ์เป็นผู้บันทึกเท่าน้ัน 
ชื่อผู้ให้ข้อมูล / ผู้ให้สัมภาษณ์ :  …………………………….………………………… ตำแหน่ง : 
…………………………...………………………… 
อาคาร : ………………………………………………………………………………………. สถานที่ต้ัง : 
………………………………….……………………. 
วันที่สัมภาษณ์ : …………………………………………..     เวลา : …………………………… ถึง …………………………. 
 
โครงสร้างแบบสัมภาษณ ์
 
1. อยากทราบสิ่งที่ท่านต้องการ (Requirements) จากบริษัทรับดูแลงานสวน มีอะไรบ้าง 
1.1 กระบวนการ / ข้ันตอนการกำหนดขอบเขตงาน 
1.2 การระบุความต้องการไว้ในขอบเขตงานจ้าง ? 
1.3 ตลอดระยะเวลาของสัญญาจ้างมีการตรวจสอบขอบเขตจ้างอย่างไร / ยึดถือเป็นแนวทาง 
 
2. นอกเหนือจากสิ่งที่ท่านต้องการแล้ว ยังมีสิ่งใดที่ท่านมีความคาดหวัง (Expectation) จากบริษัทรับดูแลงานสวน
อย่างไรบ้าง  
 
3. ความคิดเห็นของท่านที่มีต่อการบริการงานดูแลรักษางานสวนที่ท่านได้รับในปัจจุบัน 
3.1 ความสามารถของบุคลากรที่ปฏิบัติงานประจำอยู่มีความเหมาะสมหรือไม่อย่างไร 
3.2 กระบวนการ/ข้ันตอนในการทำงาน 
3.3 เครื่องมือทีใ่ช้ในการบริหารการปฏิบัติงาน (ISO , Standard) 
3.4 จุดอ่อน และสิ่งที่ต้องพัฒนา 
 
4. ตลอดระยะเวลาท่ีผ่านมา จากการจัดจ้างบริษัทดูแลงานสวน ท่านทีความกังวลในเรื่องใดบ้าง  
5. ตามความเห็นของท่าน ท่านเห็นว่าสิ่งใดที่เป็นปัญหาที่เกิดจาการให้บริการของบรษิัทรับดูแลงานสวน 
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6. ปัญหาและอุปสรรคที่ท่านได้รับจากการจัดจ้างบรษิัทดูแลงานสวนเป็นอย่างไร 
7. ตลอดระยะเวลาท่ีผ่านมา จากการจัดจ้างบรษิัทดูแลงานสวน สิ่งใดที่จัดได้ว่า เป็นสิ่งที่ประทับใจที่สุด หรือ เป็นสิ่ง
ที่ทำให้รู้สึกไม่ดี  
8. ท่านมีวิธีกระบวนการจัดการ และหรือ ประเมินผลสำเร็จจากการทำงาน บรษิัทดูแลงานสวนอย่างไร 
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ภาคผนวก ง 
ข้อมูลเรื่องการดูแลรักษางานสวน 

 
ตัวอย่างการจัดกลุ่มข้อมูลงานดูแลรักษางานสวน กรณีศึกษา A  
 เป็นตัวอย่างการบันทึกข้อมูล ในเรื่องของลักษณการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ ในโครงการที่พบสวน 2 
ประเภท คือ สวนระดับพ้ืนที่ 1 และ สวนบนอาคาร 
 

 

 
ตัวอย่างการจัดกลุ่มข้อมูลงานดูแลรักษางานสวน กรณีศึกษา A  
 เปน็ตัวอย่างการบันทึกข้อมูล ในเรื่องของลักษณการดูแลรักษางานภูมิทัศน์ ในโครงการที่พบสวน 3 
ประเภท คือ สวนระดับพ้ืนที่1 สวนบนอาคาร และสวนแนวต้ัง 
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