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การเคหะแห่งชาติได้เล็งเห็นความส าคัญในเรื่องของการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม  รวมถึงการ
ยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยในโครงการ จึงมีการพัฒนาเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน(Eco village) ขึ้นในปี 2556 เพื่อ
ใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยในอนาคต แต่ในปัจจุบัน ปี 2558 พบว่าทางการเคหะแห่งชาติยังไม่ได้มีการน าเกณฑ์มา
ใช้เป็นแนวความคิดหลักในการพัฒนาโครงการ เนื่องจากบางโครงการที่ถูกพัฒนาขึ้นนั้นมีการพัฒนาขึ้นก่อนที่เกณฑ์จะแล้วเสร็จ  หรือ
บางโครงการเป็นการพัฒนาโครงการต่อจากโครงการเดิมที่ยังค้างอยู่ รวมถึงยังขาดการศึกษาในเรื่องของต้นทุนค่าก่อสร้างที่จะเพิ่มขึ้น
จากการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village มากน้อยเพียงใด แล้วจะส่งผลกระทบต่อราคาขาย และความสามารถในการ
จ่ายของผู้อยู่อาศัยหรือไม่ จึงน าไปสู่วัตถุประสงค์ของการวิจัยคือ (1)การศึกษาองค์ประกอบของเกณฑ์ (2)การศึกษาการปรับรูปแบบ
ทางกายภาพ และต้นทุนการก่อสร้างที่เพิ่มขึ้นจากการพัฒนาให้เป็นไปตามเกณฑ์ (3)การวิเคราะห์โอกาส และข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์
มาใช ้และ(4)เสนอแนะแนวทางเพื่อใช้ในการปรับปรุงเกณฑ์ และวิธีการพัฒนาโครงการในอนาคต 

งานวิจัยชิ้นนี้ใช้วิธีการวิจัยจากโครงการกรณีศึกษาที่พัฒนาโดยการเคหะแห่งชาติเพื่อน ามาทดสอบกับเกณฑ์ Eco village 
โดยจะแบ่งประเภทโครงการออกเป็น โครงการบ้านเอื้ออาทร และโครงการหารายได้ ทั้งรูปแบบแนวราบ และแนวดิ่งทั้งหมดจ านวน 4 
โครงการ หัวข้อที่น ามาประเมินกับโครงการกรณีศึกษาประกอบไปด้วย 3 หมวดได้แก่ (1)หมวดผังโครงการ และภูมิทัศน์ (2)หมวดการ
ออกแบบอาคาร และ(3) หมวดงานระบบ ซ่ึงผลการทดสอบกับโครงการกรณีศึกษาทั้งหมดพบว่า ไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดที่ผ่าน
เกณฑ์การประเมิน จึงท าการศึกษาต่อโดยการจ าลองการพัฒนาโครงการให้สามารถผ่านเกณฑ์ โดยใช้วิธีการคือการเพิ่มและเปลี่ยนวัสดุ
ที่ใช้ในการก่อสร้างอันประกอบไปด้วย (1)การเพิ่มฉนวนกันความร้อน (2)การเปลี่ยนรูปแบบกระจก (3)การเพิ่มระบบปรับอากาศ 
(4)การเปลี่ยนหลอดไฟฟูาภายในอาคาร และ(5)การเปลี่ยนระบบสุขภัณฑ์ เพียงเท่านี้ก็สามารถพัฒนาโครงการให้ผ่านเกณฑ์ Eco 
village ได ้แต่จะมีผลกระทบต่อต้นทุนค่าก่อสร้างที่สูงขึ้นประมาณ 1-6% ในการพัฒนาโครงการตามมา และส่งผลต่อราคาขายที่สูงขึ้น 
ซ่ึงจากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่าต้นทุนค่าก่อสร้างที่เพิ่มขึ้นนั้นไม่ส่งผลกระทบต่อราคาขายมากนัก และราคาขายที่เพิ่มขึ้นนั้นยังอยู่ใน
ความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัยได้ 

จากผลการวิจัยจะเห็นได้ว่าโอกาสที่จะน าเกณฑ์ Eco village มาใช้กับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะ
แห่งชาตินั้นมีโอกาสเป็นไปได้สูง จึงได้น าผลการวิจัยนี้มาใช้ในการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการพัฒนาโครงการการเคหะแห่งชาติ  
และได้ข้อเสนอแนะที่ว่าการที่จะพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ได้นั้นจ าเป็นที่จะต้องมีการปรับปรุงทั้งในด้าน(1)การปรับปรุงเกณฑ์
ให้มีความทันสมัยเหมาะสมมากยิ่งขึ้น เช่น การปรับลดข้อก าหนดของเกณฑ์ให้สามารถปฏิบัติได้มากขึ้น ตามข้อจ ากัดของการเคหะ
แห่งชาติ และ(2)การปรับปรุงในด้านรูปแบบวิธีการพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ  ให้สอดคล้องกับเกณฑ์ เช่น การสร้าง
ข้อก าหนดเพื่อบังคับให้ใช้เกณฑ์ในการพัฒนาโครงการตั้งแต่เริ่มโครงการ รวมถึงข้อเสนอด้านนโยบายด้านที่อยู่อาศัยเพื่อให้ได้รับการ
สนับสนุนจากภาครัฐในการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ต่อไปในอนาคต 
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The National Housing Authority puts an emphasis on the development of a housing project that is 
environmentally friendly and contributes to the improvement of the residents’ quality of life; as a result, the eco-
village criteria that were issued in 2013 can be applied to the next-gen housing project.  Presently, however, the 
National Housing Authority has been applying such criteria since some housing projects were launched before the 
execution of the criteria or some projects were parts of a larger unfinished project.  In addition, the cost of 
construction according to these criteria has not yet been assessed; therefore, the price of the house cannot be 
accurately determined.  The appropriate price to suit the resident’s buying power can also not be assigned.  This 
study aimed to (1) study the components of the criteria, (2) study the adjustment of physical characteristics of 
the house and its additional cost of construction due to the application of the criteria, (3) analyze the 
opportunities and limitations of applying the eco-village criteria and (4) propose guidelines for adjusting the 
criteria and ways to develop the projects in the future. 

Four housing projects launched by the National Housing Authority were used as case studies, including 
the Aur-ar-thorn Housing Project and housing projects that earned income for the Authority.  The former was an 
in-kind housing project for the poor.   The case studies were compared with the criteria at the horizontal level 
and the vertical level.  They were compared in three aspects – (1) the project plan and landscape, (2) the 
building design and (3) the systems.  The findings revealed that none of the projects met the criteria.  As a result, 
a model that met the criteria was developed by an addition to and a change in construction materials such as (1) 
adding heat insulation, (2) changing the shapes of the mirrors, (3) adding an air-conditioning system, (4) changing 
light bulbs in the building and (5) changing the sanitary system.  The cost of construction was higher by 1 – 6%, 
leading to a higher sales price but the cost of the construction was affected only marginally.  This means the 
property is still considered affordable for the buyers. 

According to the findings, the chance of applying the eco-village criteria to the Authority’s housing 
projects is very high due to the interviews with the project developers.  The criteria have to be adjusted to 
facilitate the present and future housing projects.  The adjustment covers (1) the appropriateness such as making 
some rules more practical and (2) the ways to develop the project based on criteria such as the application of 
the criteria from the beginning of the project.  The eco-village criteria should be included in the housing policy 
proposed to the government requesting for financial support in the future. 
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บทที ่1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ปัจจุบันประเทศต่างทั่วโลก รวมทั้งประเทศไทยก็ให้ความส าคัญเรื่องความเป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อม และชุมชนที่อยู่อาศัย โดยได้น าแนวคิดเรื่องอาคารประหยัดพลังงาน มาใช้ในการประเมิน
ประสิทธิภาพของอาคารให้เป็นไปตามแนวทางของอาคารเขียว และได้รับการยอมรับจากหน่วยงาน
ทั้งภาครัฐ และเอกชน ได้น าเกณฑ์อาคารเขียวไปใช้ในการพัฒนาโครงการประเภทต่างๆ ทั้งนี้พบว่าใน
ปัจจุบัน ในต่างประเทศได้มีการก าหนดมาตรฐานที่เกี่ยวข้องกับอาคารประหยัดพลังงาน เช่น 
มาตรฐานของประเทศสหรัฐอเมริกา ได้แก่ Leadership in Energy and Environmental Design 
(LEED) มาตรฐานของประเทศอังกฤษ (BREEAM) หรือมาตรฐานของประเทศญี่ปุุน (CASBEE) เป็น
ต้น ส าหรับในประเทศไทยมีการใช้มาตรฐานของสถาบันอาคารเขียวของไทย (Thai’s Rating of 
Energy and Environmental Sustainability :TREES) เป็นเกณฑ์ในการประเมิน รวมถึงเกณฑ์
ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน(Eco village) ของการเคหะแห่งชาติ 
ที่มุ่งเน้นการประเมินกับอาคารประเภทอาคารพักอาศัย ซึ่งเกณฑ์ Eco village นั้นถูกวิจัย และ
พัฒนาขึ้นตาม นโยบายภายใต้แผน ยุทธศาสตร์ที่ 5 ของการเคหะแห่งชาติเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิต
และสังคมอย่างยั่งยืน ในอนาคต(การเคหะแห่งชาติ 2555) 

เนื่องจากการเคหะแห่งชาติถือเป็นองค์กรหลักในการพัฒนา ส่งเสริมความมั่นคงในด้านการ
อยู่อาศัย และการพัฒนาเมืองของประเทศ ได้มีแนวคิดในการจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมและมีการพัฒนาอย่างยั่งยืนโดยยึดหลักการพ่ึงพาตนเองเพ่ือความเข้มแข็งของชุมชนใน
ระยะยาว จึงได้มีการศึกษา และจัดท าโครงการชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน หรือ Eco village 
ขึ้นมาในปี 2555 โดยมีข้อก าหนดของเกณฑ์เริ่มตั้งแต่การออกแบบ การใช้วัสดุในการก่อสร้างที่เป็น
มิตรต่อสิ่งแวดล้อม การน านวัตกรรมใหม่ๆมาใช้กับโครงการเพ่ือลดการใช้พลังงานในอาคาร ลดการ
ปล่อยของเสียออกสู่ธรรมชาติและสังคม ส่งเสริมให้ชาวชุมชนร่วมกันรักษาสิ่งแวดล้อมและการ
ประหยัดพลังงานให้เกิดเป็นชุมชนสีเขียว (Green Community) ซึ่งความส าคัญของเกณฑ์ Eco 
village คือ 

1. เพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาที่อยู่อาศัยและยกระดับคุณภาพชีวิตที่ดีของชุมชน ให้มีการ
พัฒนาอย่างยั่งยืน และเหมาะสมสอดคล้องกับภารกิจหลักของการเคหะแห่งชาติ  (การเคหะแห่งชาติ 
2555) 
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2. เป็นเกณฑ์ที่มีการศึกษา วิจัยจาก โครงการวิจัยเกณฑ์การท าโครงการและการประเมิน
โครงการส าหรับโครงการชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco village) โดย ผศ. ดร.อรรจน์ เศรษฐ
บุตร และคณะ แล้วว่า มีความเหมาะสมที่จะน ามาใช้ประเมินโครงการประเภทที่อยู่อาศัยทั้งรูปแบบ
แนวราบ และแนวดิ่งรวมถึงความเหมาะสมกับสภาพภูมิอากาศของประเทศไทยมากที่สุดเมื่อเทียบกับ
เกณฑ์อาคารเขียวอ่ืนๆในประเทศไทย(อรรจน์  เศรษฐบุตร 2557) 
 

 
ภาพที่1.1 แสดงที่มาและความส าคัญของปัญหา 

 
โดยจากการศึกษาสถานการณ์ในปัจจุบันเบื้องต้นพบว่า การเคหะแห่งชาติได้น าเกณฑ์และ

คู่มือฉบับสมบูรณ์นี้ไปท าการฝึกอบรมให้แก่บุคลากรที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการออกแบบและก่อสร้าง
โครงการพักอาศัยแล้ว เพ่ือให้สามารถท าการออกแบบและประเมินผลการออกแบบอาคารให้เป็นไป
ตามข้อก าหนดของเกณฑ์ Eco village แต่ปัญหาที่เกิดขึ้นในปัจจุบันคือ ยังไม่มีโครงการใดของการ
เคหะแห่งชาติ ที่เริ่มพัฒนาโครงการโดยใช้เกณฑ์ Eco village เนื่องจากงานวิจัยดังกล่าว ยังไม่มี
การศึกษา โอกาส และข้อจ ากัด ในการน าเกณฑ์มาใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 
อย่างชัดเจน โดยเฉพาะ ประเด็นที่ว่า ต้นทุนการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village นั้น
จะมีผลท าให้ต้นทุนในการพัฒนาโครงการเพ่ิมขึ้นเท่าไหร่ และจะส่งผลต่อราคาขายของโครงการมาก
น้อยเพียงใด รวมถึงความสอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของกลุ่มเปูาหมายของการเคหะ
แห่งชาติหรือไม่   
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ด้วยเหตุนี้จึงน าไปสู่ค าถามหลักของงานวิจัยคือ การเคหะแห่งชาติมีโอกาสและข้อจ ากัด ใน
การน าเกณฑ์ Eco village มาใช้หรือไม่ อย่างไร   

ดังนั้นงานวิจัยนี้จึงมุ่งเน้นที่จะศึกษาโอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ Eco village มาใช้
กับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ เพื่อเป็นแนวทางในการพัฒนาปรับปรุงเกณฑ์ 
และเป็นแนวทางในการปฏิบัติเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของภาครัฐ และเอกชน ให้เป็นไปตาม
เกณฑ์ Eco village ต่อไปในอนาคต 

 
1.2 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

1. ศึกษาองค์ประกอบของเกณฑ์ และวิธีการน าเกณฑ์ Eco village ไปใช้ในการประเมิน
โครงการ และพัฒนาโครงที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  

2. ศึกษาการปรับรูปแบบทางกายภาพ และต้นทุนโครงการที่เพ่ิมขึ้นจากการพัฒนาโครงการให้
เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village 

3. วิเคราะห์โอกาส และข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ Eco village มาใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยของ
การเคหะแห่งชาติ 

4. เสนอแนะแนวทางเพ่ือให้มีการน าเกณฑ์ Eco village ไปใช้ในการพัฒนาโครงการของการ
เคหะแห่งชาติในอนาคต 

 
1.3 ขอบเขตงานวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 

เนื่องจากเกณฑ์ Eco village พัฒนาแล้วเสร็จในปี 2555 จึงท าให้โครงการในปัจจุบันยังไม่ได้
มีการ ใช้เกณฑ์ Eco village เป็นแนวความคิดหลักตั้งแต่เริ่มพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ 
จึงท าให้การประเมินเกณฑ์กับกรณีศึกษานั้นสามารถที่จะน ามาประเมินได้แต่ ช่วงขั้นตอนก่อนการ
ก่อสร้าง เฉพาะหัวข้อที่ 1.ผังโครงการและภูมิทัศน์  2.งานอาคาร และ 3.งานระบบ เท่านั้นโดย
สามารถศึกษาได้จากแบบยื่นขออนุญาตก่อสร้าง รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม และการประมาณ
ราคาค่าก่อสร้างเบื้องต้นของโครงการ 

 
1.3.2 ขอบเขตด้านกลุ่มประชากร 

-โครงการที่อยู่อาศัย ที่ด าเนินการโดยเคหะแห่งชาติในเขตกรุงเทพ และต่างจังหวัด มาเป็น
โครงการกรณีศึกษา จ านวน 4 โครงการแบ่งเป็น  
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ก.โครงการบ้านเอื้ออาทร (รูปแบบที่อยู่อาศัยแนวราบและแนวดิ่ง อย่างละ 1 โครงการ) 
ข.โครงการหารายได้ (รูปแบบที่อยู่อาศัยแนวราบและแนวดิ่ง อย่างละ 1 โครงการ) 

 

1.4 ข้อจ ากัดของการวิจัย 

เนื่องด้วยระยะเวลาในการท าการวิจัยที่มีจ ากัด ท าให้ไม่สามารถท าการศึกษาการพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติที่ได้ทุกโครงการ และทุกหัวข้อของเกณฑ์ Eco village 
 
1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ   

1. โอกาส หมายถึง โอกาสที่การเคหะแห่งชาติจะน าเกณฑ์เกณฑ์ Eco village มาใช้กับการ
พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ โดยใช้หลักทฤษฎีการศึกษาความ
เป็นไปได้ของโครงการด้านต้นทุน และการเงิน เพ่ือหาโอกาสที่จะพัฒนาโครงการให้มี
ความสอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย ของกลุ่มเปูาหมาย และเป็นไปตามเกณฑ์  
Eco village  

2. ข้อจ ากัด หมายถึง อุปสรรค์ หรือข้อจ ากัดที่ไม่สามารถจะพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของ
การเคหะแห่งชาติให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village ได้ ซึ่งในข้อจ ากัดนี้สามารถที่จะถูก
แก้ไขและพัฒนาให้เกิดเป็นโอกาสในการพัฒนาโครงการต่อไปได้เช่นกัน ด้วยวิธีการหา
แนวทางในการแก้ไขข้อจ ากัด เช่น การลดต้นทุนในการก่อสร้าง การปรับลดมาตรฐาน
เกณฑ์ และการเพ่ิมมาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ เพ่ือให้โครงการสามารถพัฒนาให้
เป็นไปตามเกณฑ์เกณฑ ์Eco village  

3. Eco-village หมายถึง รูปแบบหนึ่งของ intentional communities ที่มีเปูาหมายมุ่งสู่
ความยั่งยืน ทางด้านสังคม เศรษฐกิจ และระบบนิเวศน์ เป็นชุมชนขนาดเล็กที่มี
ประชากรประมาณ50-150 คนหรือมีการรวมตัวกันของชุมชนย่อยๆ จนมีประชากร
รวมกันเกิน 2,000 คนที่มีค่านิยมรวมกันเป็นหนึ่ง มีจิตรวิญญาณ ด้านนิเวศน์ ด้านสังคม 
เศรษฐกิจ และวัฒนธรรม โดยแสวงหาอย่างเต็มที่จะท าลายสภาพแวดล้อมให้น้อยที่สุด
(Crosbie. 1994.) 

4. อาคารประหยัดพลังงาน หมายถึง อาคารที่ ประกอบด้วยองค์ประกอบ 3 ส่วนกว้างๆ 
ดังต่อไปนี้ : ลักษณะทางสถาปัตยกรรมที่ช่วยให้เกิดการประหยัดพลังงาน , เปลือก
อาคารที่ช่วยในการอนุรักษ์พลังงาน , ประสิทธิภาพการใช้พลังงาน ในการปรับอากาศ 
การท าน้ าร้อน ตลอดจนอุปกรณ์ไฟฟูาและอุปกรณ์ส่องสว่าง (กรมพัฒนาพลังงาน
ทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน. 2554) 
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5. Eco building หมายถึง อาคารที่ มีประสิทธิภาพในการลดการใช้พลังงานและทรัพยากร 
ปลดปล่อยมลพิษน้อยที่สุดและส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและ ผลกระทบต่อสุขภาพ
น้อยที่สุด (Woolley 2001) 

6. การพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ หมายถึง การเคหะแห่งชาติเป็นองค์กรหลักใน
การพัฒนา สนับสนุน ส่งเสริมความมั่นคงในการอยู่อาศัยและการพัฒนาเมืองของ
ประเทศ ให้ยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน ในชุมชน สร้างสรรค์สังคมที่เข้มแข็ง มี
คุณภาพ และน่าอยู่อย่างยั่งยืน ตามนโยบายและภารกิจหลักขององค์กร ประกอบด้วย 

-การสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัย และยกระดับคุณภาพชีวิตประชาชนในชุมชน  
-การสนับสนุนและพัฒนาที่อยู่อาศัยตามนโยบายรัฐ และหน่วยงานรัฐ  
-การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่ในลักษณะเมืองใหม่ ฟ้ืนฟูชุมชนเมือง  
-การเสนอแนะนโยบาย และแผนการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของประเทศ 

7. โครงการหารายได้ หมายถึง โครงการที่อยู่อาศัยที่พัฒนาขึ้นมาเพ่ือน าออกมาขายให้กับ
ประชาชน ซึ่งเป็นโครงการที่ไม่ได้รับเงินสนับสนุนจากรัฐบาลในการพัฒนาโครงการ
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย จึงท าให้ราคาของโครงการหารายได้มีราคาที่สูงกว่าโครงการอ่ืนๆ
ของการเคหะแห่งชาติ  

8. โครงการบ้านเอ้ืออาทร หมายถึง โครงการที่อยู่อาศัยตามนโยบายของภาครัฐที่
มอบหมายให้กระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์โดยการเคหะแห่งชาติ 
ด าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนผู้ด้อยโอกาส ผู้มีรายได้น้อยข้าราชการ
และพนักงานชั้นผู้น้อยของหน่วยงานรัฐที่มีรายได้ไม่เกิน 40 ,000 บาทต่อเดือน (การ
เคหะแห่งชาติ) 

9. การพัฒนาแบบยั่งยืน (Sustainable Development)“การพัฒนาที่สร้างโอกาสให้คน
รุ่นปัจจุบันแสวงหาประโยชน์ได้โดยไม่ปิดโอกาสให้คนรุ่นหลังเข้ามาแสวงหาประโยชน์
อย่างนั้นบ้าง”(Crosbie. 1994.) 

 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. เพ่ือเป็นแนวทางให้กับการเคหะแห่งชาติสามารถน าผลการวิจัยไปปรับปรุงแก้ไขเกณฑ์  Eco 
village และการออกแบบโครงการ ให้สอดคล้องกับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในอนาคต 

2. เพ่ือเป็นแนวทางให้กับองค์กร ทั้งภาครัฐและภาคเอกชน ที่จะพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยให้
เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village และจะสามารถท าให้คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยในโครงการดี
ขึ้นตามไปด้วย 
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บทที ่2 
แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย ที่เกี่ยวข้อง 

ในการที่จะให้ได้มาซึ่งโอกาสและข้อจ ากัดในการน า Eco village มาใช้กับการพัฒนาโครงการ
ที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ นั้นผู้วิจัยต้องท าการศึกษาและน าองค์ความรู้จากการศึกษาเกณฑ์ 
Eco village และทฤษฎีต่างๆที่เก่ียวข้องในพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยมาใช้
ประกอบการวิจัย โดยมีรายละเอียดของแต่ละแนวคิดสรุปได้ดังนี้ 

 
2.1 พัฒนาการด้านเกณฑ์การประเมินโครงการอาคารประหยัดพลังงานในประเทศไทย  

- พัฒนาการอาคารประหยัดพลังงานในประเทศไทยช่วงแรกที่เด่นชัดที่สุดมาจากการ
ออกกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อมและพลังงาน(ราชกิจจานุเบกษา 2518) ได้แก่  

1.พระราชบัญญัติการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ โดย
ฉบับแรกคือ ฉบับ พ.ศ.2518 ซึ่งได้ท าการปรับปรุงแก้ไขเรื่อยมาในปี พ.ศ. 
2521 / พ.ศ. 2522 / พ.ศ. 2524 / และ พ.ศ. 2535 ตามล าดับ 
2.พระราชบัญญัติส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2535 
3.กฎกระทรวงก าหนดประเภท หรือ ขนาดอาคาร และ มาตรฐาน 
หลักเกณฑ์ และวิธีการ ในการออกแบบอาคารเพื่ออนุรักษ์พลังงาน  
พ.ศ. 2552  

- ส านั ก วิ เ ค ร าะห์ ผ ลกระทบสิ่ ง แ ว ดล้ อม  และ  ส านั กน โยบ ายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ภายใต้สังกัด กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม มีการก าหนดให้โครงการที่เข้าข่ายตามกฎหมายต้องท าการประเมินผล
กระทบทางสิ่งแวดล้อม (EIA : Environmental Impact Assessment) และ การ
ประเมินผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมเบื้องต้น (IEE : Initial Environmental 
Examination)  โดยจะต้องผ่านการประเมินจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม เสียก่อน 
จึงจะสามารถขออนุญาตก่อสร้างอาคารต่อไปได้ (บัณฑิต  จุลาสัย 2549) 

- กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน ภายใต้การด าเนินงานของกระทรวง
พลังงาน มีโครงการจัดท าหลักเกณฑ์และแนวทางการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงานใน
อาคาร ซึ่งก็คือเกณฑ์ TEEAM (Thailand Energy and Environmental 
Assessment Method) หรือ อีกชื่อหนึ่งคือ แบบประเมินอาคารประหยัดพลังงาน
และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมไทย (ฉลากอาคารเขียว) ในปี พ.ศ.2548 และนอกจากนี้ 
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กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน ยังได้ท าการจัดประกวดและมอบ 
รางวัลบ้านจัดสรรอนุรักษ์พลังงานดีเด่น ให้กับโครงการที่อยู่อาศัยที่เข้าข่ายอีกด้วย  
(กระทรวงพลังงาน 2550) 

- สมาคมวิชาชีพสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม ได้แก่ สถาปนิกสยามในพระบรม
ราชูปถัมภ์ และ วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ได้ด าเนินการร่วมกันจัดตั้ง 
สถาบันอาคารเขียวไทย ภายใต้การสนับสนุนของมูลนิธิอาคารเขียวไทย ในปี พ.ศ. 
2552 และ ออกเกณฑ์การประเมินความยั่งยืนทางพลังงานและสิ่งแวดล้อมไทยหรือ 
(TREES : Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability) ในปี 
พ.ศ. 2553 แต่อย่างไรก็ตาม สมาคมสถาปนิกสยาม ได้มีการประกวด อาคารเขียว
ดีเด่นประจ าปี หรือ ASA GREEN DESIGN AWARD อีกด้วย  

 (สมาคมสถาปนิกสยามฯ) 
- การเคหะแห่งชาติ กระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ภายใต้นโยบาย

ของผู้ว่าการเคหะแห่งชาติวาระปัจจุบัน (พ.ศ. 2554) ได้มีการด าเนินแนวคิดในการ
จัดท าโครงการที่อยู่อาศัยที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและมีการพัฒนาอย่างยั่งยืน 
ภายใต้โครงการชุมชนรักษ์สิ่งแวดล้อม (Eco village) โดยการน านวัตกรรมใหม่ๆ มา
พัฒนาที่อยู่อาศัย ภายใต้หลักการพ่ึงพาตนเองเพ่ือความเข้มแข็งของชุมชนในระยะ
ยาว ซึ่งปัจจุบันการเคหะแห่งชาติ ก าลังจัดท าแบบประเมินที่อยู่อาศัยสีเขียว 
ประเภทแนวราบ และ แนวสูง เพ่ือใช้พัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติให้
เป็นไปตามแนวคิดอาคารเขียวต่อไปในอนาคต (การเคหะแห่งชาติ 2550) 

 
2.2 ทฤษฏีชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน(Eco village) (อรรจน์  เศรษฐบุตร 2557) 

หมายถึงการออกแบบที่อยู่อาศัย หรือชุมชนที่มีการใช้วัสดุในการก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมการน านวัตกรรมใหม่ๆมาใช้กับโครงการเพ่ือลดการใช้พลังงานในอาคาร ลดการปล่อยของ
เสียออกสู่ธรรมชาติและสังคม ส่งเสริมให้ชาวชุมชนร่วมกันรักษาสิ่งแวดล้อมและการประหยัดพลังงาน
ให้เกิดเป็นชุมชนสีเขียวรวมทั้ง ครอบคลุมถึงการพัฒนาชุมชน สังคม มีการน าแนวคิดวิสาหกิจเพ่ือ
สังคมชุมชน (Social Enterprise) ให้ชาวชุมชนผลิตสินค้าไว้ใช้เองในชุมชนภายใต้กระบวนการผลิตที่
ไม่เบียดเบียนสิ่งแวดล้อมและสังคม 
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2.3 พัฒนาการของเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco village) 
 (อรรจน์  เศรษฐบุตร 2556) 

การเคหะแห่งชาติได้มอบหมายให้ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.อรรจน์ เศรษฐบุตร ท าการวิจัยใน
โครงการวิจัยเรื่อง เกณฑ์การท าโครงการและการประเมินโครงการส าหรับโครงการชุมชนน่าอยู่น่า
สบายอย่างยั่งยืน(Eco village)  โดยมีขั้นตอนการท างานดังต่อไปนี้ ประกอบด้วย 
 

2.3.1 การศึกษาตัวอย่างแบบประเมิน ทั้งภายในและภายนอกประเทศ  

คณะวิจัยได้ท าการศึกษาตัวอย่างเกณฑ์การประเมินอาคารพักอาศัยของในประเทศ
และต่างประเทศโดยจะท าการศึกษาที่มาและกระบวนการจัดท าเกณฑ์ประเมิน วิเคราะห์
หมวดและหัวข้อย่อยในการให้คะแนน ที่มาและกระบวนการให้ค่าคะแนนในแต่ละหัวข้อ 
รวมถึงความสัมพันธ์ระหว่างแต่ละหัวข้อ กับสภาพท้องถิ่นของแต่ละเกณฑ์โดยมีจุดประสงค์
เพ่ือวิเคราะห์ข้อดีและข้อเสียของเกณฑ์การประเมินตัวอย่าง และหาวิธีการที่เหมาะสม เพ่ือ
ใช้ในการหาแนวทางทบทวนและปรับปรุงเกณฑ์ประเมิน ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน 
ตัวอย่างเกณฑ์การออกแบบอาคารและชุมชนยั่งยืนที่คณะวิจัยจะท าการศึกษามีดังนี้ 
เกณฑ์ในประเทศ 

TREES: Thai’s Rating of Energy and Environmental Sustainability 
TEEAM: Thailand Energy and Environmental Assessment Method 

เกณฑ์ต่างประเทศ 
LEED: Leadership in Energy and Environmental Design 
BREEAM: The British Research Establishment Environmental 
Assessment Method 
CASBEE: Comprehensive Assessment System for Built Environment 
Efficiency 
Green Mark 

 
2.3.2 การศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องการออกแบบและประเมินอาคารในเขตภูมิอากาศ

ร้อนชื้น 

คณะวิจัยได้ท าการทบทวนวรรณกรรม (Literature Review) บทความงานวิจัยที่มี
เนื้อหาเกี่ยวข้องกับการออกแบบและประเมินโครงการภายใต้แนวคิดชุมชนยั่งยืน ส าหรับ
ภูมิอากาศแบบร้อนชื้น ซึ่งไม่จ ากัดเพียงบทความงานวิจัยภายในประเทศ แต่ยังรวมถึง
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บทความงานวิจัยจากประเทศท่ีมีภูมิอากาศใกล้เคียงกัน โดยบทความที่จะท าการศึกษานี้จะมี
เนื้อกาครอบคลุมการออกแบบที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบผังบริเวณและภูมิทัศน์ การ
ออกแบบวางผังอาคาร การค านึงถึงการบังแดดรับลม การใช้การระบายอากาศธรรมชาติ การ
ออกแบบเพ่ือแสงธรรมชาติ การเลือกวัสดุเปลือกอาคาร รวมถึงผลกระทบจากการออกแบบ
ที่มีต่อการใช้พลังงาน และสภาวะภายในอาคาร โดยมีจุดประสงค์เพ่ือวิเคราะห์ และสรุปแนว
ทางการออกแบบและประเมินอาคารที่มีความเหมาะสมกับภูมิอากาศของประเทศและ
สามารถใช้เป็นแนวทางในการทบทวน และศึกษาเกณฑ์การประเมิน  

 
2.3.3 การศึกษาวิเคราะห์ทบทวนเกณฑ์การประเมิน ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างย่ังยืน 

หลังจากท าการศึกษาเกณฑ์การประเมินตัวอย่าง และบทความงานวิจัยเกี่ยวกับการ
ออกแบบและประเมินอาคารในเขตภูมิอากาศร้อนชื้นแล้ว คณะวิจัยจะท าการวิเคราะห์และ
ทบทวนเกณฑ์การประเมิน ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน โดยจะท าการเปรียบเทียบใน
รายละเอียดกับเกณฑ์การประเมินตัวอย่าง ในแง่การก าหนดหมวดและหัวข้อการให้คะแนน 
ว่ามีความแตกต่างกันมากน้อยเพียงใด และจะท าการเปรียบเทียบในขั้นรายละเอียด เช่น 
ข้อก าหนดของแต่ในหัวข้อ ส าหรับกรณีของเกณฑ์การประเมินอาคารจากประเทศที่มี
ภูมิอากาศใกล้เคียงกัน รวมทั้งใช้ข้อมูลประกอบจากการศึกษาวิธีการออกแบบและประเมิน
โครงการภายใต้แนวคิดชุมชนยั่งยืนส าหรับภูมิอากาศแบบร้อนชื้น เพ่ือการเปรียบเทียบ
ข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบ โดยมีจุดประสงค์เพ่ือการก าหนดแนวทางการศึกษา
ประสิทธิภาพการออกแบบอาคารพักอาศัย 

 
2.3.4 การศึกษาประสิทธิภาพการออกแบบอาคารพักอาศัย  

หลังจากได้หัวข้อเกณฑ์การประเมินที่จะท าการศึกษาในขั้น รายละเอียดแล้ว 
คณะวิจัยจะท าการก าหนดพารามิเตอร์ที่จะท าการทดสอบส าหรับแต่ละหัวข้อ โดย
พารามิเตอร์นี้จะมีความเชื่อมโยงกับเกณฑ์การให้คะแนน เช่น % ของช่องเปิดหน้าต่างที่มีผล
กับการระบายอากาศ หรือปริมาณแสงธรรมชาติ เป็นต้น  

 
2.3.5 การปรับปรุงเกณฑ์ และคู่มือการประเมิน 

ที่ปรึกษาจะใช้ผลการวิเคราะห์ถึงความเหมาะสมของเกณฑ์ในแต่ละหัวข้อ โดย
พิจารณาจากการลดผลกระทบที่มีต่อสิ่งแวดล้อม ซึ่งจะมีผลต่อการปรับเกณฑ์ในข้อนั้นๆ ทั้ง 
ในแง่การปรับเนื้อหาของเกณฑ์ในข้อนั้น และเกณฑ์ขั้น ต่ าเพ่ือผ่านการประเมิน โดยจะ
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พิจารณาร่วมกับประสบการณ์ของที่ปรึกษา เพ่ือหาเกณฑ์การออกแบบที่เหมาะสมทั้ง ในแง่
การลดการใช้พลังงาน และการออกแบบและก่อสร้างจริง นอกจากนี้ยังอาจมีการปรับค่า
น้ าหนักคะแนนในแต่ละหัวข้อ หากผลการศึกษาระบุถึงความแตกต่ างของผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม เช่น อาจมีการเพิ่มคะแนนให้แก่หัวข้อที่พบว่ามีผลต่อการใช้พลังงานมากเป็นต้น 

  
2.3.6 การศึกษาผลกระทบท่ีเกิดขึ้น (Impact)  

จากการก่อสร้างอาคารตามเกณฑ์นอกจากการศึกษาในแง่ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม
แล้ว คณะวิจัยยังจะท าการศึกษาถึงผลกระทบในแง่เศรษฐศาสตร์ โดยพิจารณาราคาค่า
ก่อสร้าง ค่าการใช้พลังงาน เพ่ือหาระบุแนวทางการออกแบบที่มีความเหมาะสมในแง่การ
ลงทุน  

 
 2.3.7 การจัดการอภิปรายกลุ่ม (Group discussion) ภายในการเคหะแห่งชาติ 

โดยน าแบบร่างเกณฑ์ที่ได้มาประชุมพิจารณาระหว่างผู้บริหารการเคหะฯ และผู้
ปฏิบัติการการเคหะฯ โดยคณะวิจัยจะท าการน าเสนอเกณฑ์ที่ท าการปรับปรุง และร่วม
อภิปรายถึงความเหมาะสมของการปรับเกณฑ์ในแต่ละหัวข้อ โดยใช้ผลจากการศึกษาในขั้น 
รายละเอียดเพ่ือประกอบการพิจารณา เพ่ือให้ได้เกณฑ์ท่ีครอบคลุม และบูรณาการทั้ง 
โครงการและน าไปใช้เป็นแนวทางในการออกแบบโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 
คณะวิจัยจะท าการปรับเกณฑ์เบื้องต้นหลังจากการอภิปรายกลุ่ม ก่อนที่จะมีการจัดการ
สนทนากลุ่ม (Focus Group) ผู้ทรงคุณวุฒิ และผู้เชี่ยวชาญในสาขาที่เกี่ยวข้อง 

 
 2.3.8 การจัดการสนทนากลุ่ม (Focus Group)  

ผู้ทรงคุณวุฒิ และผู้เชี่ยวชาญในสาขาที่เกี่ยวข้อง ไม่ต่ ากว่า 10 คนระดมความเห็น
จากผู้ทรงคุณวุฒิ และผู้เชี่ยวชาญในสาขาที่เกี่ยวข้องเพ่ือให้เกณฑ์ที่ได้รับการปรับปรุงแล้วมี
ความสมบูรณ์ ถูกต้องตามหลักวิชาการ สามารถน าไปปฏิบัติตามได้อย่างเหมาะสม น าไปใช้
เป็นแนวทางในการออกแบบโครงการ และประเมินโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ
อย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อให้โครงการมีการพัฒนาอย่างต่อเนื่องสอดคล้องกับภารกิจหลักของ
การเคหะแห่งชาติ 
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 2.3.9 การจัดอบรม (Training)  

ให้แก่เจ้าหน้าที่การเคหะแห่งชาติ หลังจากคณะกรรมการเห็นชอบเกณฑ์การ
ประเมินที่ปรับในขั้น สุดท้ายแล้ว คณะวิจัยจะจัดการอบรมให้แก่เจ้าหน้าที่การเคหะแห่งชาติ 
เป็นจ านวนไม่น้อยกว่า 30 คน เพ่ือชี้แจงหลักเกณฑ์และแนวทางในการออกแบบการจัดการ
โครงการที่อยู่อาศัยตามเกณฑ์การประเมิน ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน ให้แก่เจ้าหน้าที่
การเคหะแห่งชาติ เพ่ือให้เจ้าหน้าที่การเคหะแห่งชาติมีความรู้ความเข้าใจในแนวทางการ
ออกแบบโครงการ และประเมินโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติได้ 

 
กล่าวโดยสรุป เพ่ือท าการพัฒนาเกณฑ์ Eco village ที่มีความพิเศษ ไม่เหมือนเกณฑ์ใด ๆ 

เพราะเกณฑ์นี้ต้องการประเมินทั้ง ด้านการวางผังชุมชุนที่พักอาศัย การเลือกที่ตั้ง โครงการ ตลอดจน
การออกแบบตัวอาคาร และการจัดการบริหารโครงการ การน ารายละเอียดของเกณฑ์การวางผัง
โครงการแบบ LEED Neighborhood Development มาศึกษาร่วมกับการน าเกณฑ์การออกแบบ
อาคารพักอาศัยเขตร้อนชื้นของ Green Mark Residential Building จึงน่าจะเป็นทิศทางที่ Eco 
village สามารถใช้อ้างอิงได้ในล าดับต่อไป 
 
2.4 องค์ประกอบของเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน(Eco village) 
 (อรรจน์  เศรษฐบุตร 2556) 

การเคหะแห่งชาติเป็นองค์กรหลักในการพัฒนา ส่งเสริมความม่ันคงในการอยู่อาศัยและการ
พัฒนาเมืองของประเทศ สร้างสรรค์สังคมที่เข้มแข็ง มีคุณภาพ และน่าอยู่อย่างยั่งยืนได้มีแนวคิดใน
การจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมและมีการพัฒนาอย่างยั่งยืนโดยยึดหลักการ
พ่ึงพาตนเองเพ่ือความเข้มแข็งของชุมชนในระยะยาว จึงได้มีการศึกษาและจัดท าโครงการชุมชนน่าอยู่
น่าสบายอย่างยั่งยืน หรือ Eco village นวัตกรรมใหม่ๆมาใช้กับโครงการเพ่ือลดการใช้พลังงานใน
อาคาร ลดการปล่อยของเสียออกสู่ธรรมชาติและสังคม ส่งเสริมให้ชาวชุมชนร่วมกันรักษาสิ่งแวดล้อม
และการประหยัดพลังงานให้เกิดเป็นชุมชนสีเขียว(Green Community) รวมทั้งครอบคลุมถึงการ
พัฒนาชุมชน สังคม มีการน าแนวคิดวิสาหกิจเพ่ือสังคมชุมชน (Social Enterprise) ให้ชาวชุมชนผลิต
สินค้าไว้ใช้เองในชุมชนภายใต้กระบวนการผลิตที่ไม่เบียดเบียนสิ่งแวดล้อมและสังคม ทั้งนี้อาจจะมี
การขยายผลในวงกว้าง เพ่ือน าเกณฑ์นี้ไปใช้ในการออกแบบโครงการที่พักอาศัยอ่ืนๆนอกเหนือจาก
โครงการของการเคหะแห่งชาติต่อไปประเภทโครงการที่เข้ารับการประเมินเนื่องจากเป็นเกณฑ์ที่จัด
ขึ้นโดยการเคหะแห่งชาติ เกณฑ์ Eco village จึงมุ่งเน้นการประเมินอาคารประเภทอาคารพักอาศัย
เท่านั้น โดยได้แบ่งเกณฑ์ส าหรับอาคารพักอาศัยออกเป็น 2 ประเภท ดังนี้ 
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1. อาคารแนวราบ ได้แก่อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร เช่น บ้านเดี่ยว, บ้านแฝด, บ้าน
แถว, ห้องแถว, ตึกแถว และอาคารพาณิชย์ เป็นต้น 

2. อาคารแนวดิ่ง ได้แก่อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร เช่นอาคารพาณิชย์, แฟลต และ
อาคารอยู่อาศัยรวม เป็นต้น 
 

เกณฑ์ส าหรับอาคารทั้ง 2 ประเภทนี้จะมีหัวข้อการให้คะแนนที่คล้ายกัน หากแต่มีการให้ค่า
น้ าหนักในแต่ละข้อต่างกันตามความส าคัญในอาคารแต่ละลักษณะ 
 

2.4.1 เกณฑ์การให้คะแนน 

เกณฑ์การประเมิน Eco village จะมีลักษณะการให้คะแนนคล้ายกับเกณฑ์
การประเมิน TREESและ TEEAM คือ การให้คะแนนในแต่ละหัวข้อที่ผ่านการ
ประเมิน ซึ่งมีคะแนนแตกต่างกันไปตามระดับผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม อย่างไรก็ดี 
เนื่องจาก เกณฑ์ Eco village เป็นเกณฑ์การประเมินส าหรับอาคารพักอาศัย
ข้อก าหนดต่างๆจึงถูกลดทอน และปรับให้เหมาะสมกับการออกแบบและก่อสร้าง
อาคารพักอาศัย โดยเกณฑ์การประเมินนี้จะแบ่งออกเป็นหมวดหลัก 4 หมวด รวม
คะแนน ดังนี้ 
1.หมวดงานผังโครงการ และภูมิทัศน์ โครงการ 27 คะแนน 
2.หมวดงานอาคาร 44 คะแนน 
3.หมวดงานระบบ 14 คะแนน 
4.หมวดการบริหารจัดการ 10 คะแนน 
5.หมวดนวัตกรรม 5 คะแนน 

อย่างไรก็ดี เกณฑ์การประเมิน Eco village  แตกต่างจากเกณฑ์อ่ืนใน
ประเทศไทย คือ ไม่มีการก าหนดหัวข้อบังคับ (Prerequisite) โดยมีแต่หัวข้อที่มี
คะแนนเท่านั้นโดยเกณฑ์ Eco village สามารถสรุปและแบ่งออกเป็นหัวข้อตาม
หมวดหมู่ รวมถึงสัดส่วนการประเมินคะแนนได้ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 2.1 แสดงหัวข้อการประเมิน และข้อก าหนดเกณฑ์ Eco village 

เกณฑ์ Eco village (หัวข้อประเมิน) 
คะแนน
แนวราบ 

คะแนน
แนวดิ่ง 

หมวดที่ 1 ผังโครงการ และภูมิทัศน์ รวม 27 คะแนน 

1.การเลือกที่ตั้งโครงการและการเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอก 6 คะแนน 
 1.1 เลือกท าเลที่ตั้งโครงการที่มีความเหมาะสม บังคับ บังคับ 

 1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) 2 2 
 1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) 2 2 

 1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) 2 2 

2. การออกแบบผังโครงการ 22 คะแนน 
 2.1 พ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้ 5% ของพ้ืนที่โครงการ บังคับ บังคับ 

 2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ 2 2 

 2.3 มีระบบทางจักรยาน (ไม่มีรถจอดทับทางจักรยาน) 2 2 
 2.4 ทางเท้ากว้างมากกว่า 3 เมตร มีร่มเงาจากต้นไม้ใหญ่ 3 3 

 2.5 โครงข่ายถนนก้างปลา (cul de sac) 2 2 
 2.6 (แนวราบ) ออกแบบรั้วบ้านเป็นรั้วโปร่ง (50% ของพ้ืนที่ก าแพงรั้ว) 1  

 2.6 (แนวดิ่ง) อาคารมีใต้ถุนระบายลม  1 

 2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพืชผักสวนครัวในโครงการ 2 2 
 2.8 ปลูกพืชพรรณประเภทไม้ยืนต้นที่รับประทานได้ 1 1 

 2.9 พ้ืนที่เปิดโล่งเกินกว่ากฎหมายก าหนด 25% 1 1 

 2.10 พื้นที่สีเขียว 50% ของพ้ืนที่เปิดโล่ง 1 1 
 2.11 การวางกลุ่มอาคารเพ่ือรับลม 1 1 

 2.12 พื้นทีดาดแข็งสีอ่อน 1 1 

เกณฑ์ Eco village (หัวข้อประเมิน) 
คะแนน
แนวราบ 

คะแนน
แนวดิ่ง 

 2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์
อาคารเขียว 

2 2 

 2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพ่ือคนทั้งมวล (Universal Design) 3 3 
หมวดที่ 2 งานอาคาร รวม 44 คะแนน 
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1. รูปทรงอาคาร 3 คะแนน 

 1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) 1 1 
 1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ 1 1 

 1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม 1 1 

2. เปลือกอาคาร 35 คะแนน 
 2.1  การปูองกันความร้อนจากหลังคา เลือกท า A หรือ B 5 คะแนน 

 A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา บังคับ บังคับ 

 A.1  ออกแบบหลังคาสองชั้น เพ่ือบังเงาให้กับหลังคาชั้นล่าง 1 1 
 A.2  ติดตั้งฉนวนหลังคา หรือติดตั้งฉนวนฝูาเพดาน 3 3 

 A.3 ใช้หลังคาสีโทนอ่อนลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 1 1 
 B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 บังคับ บังคับ 

 B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV)  5-10 W/m2 5 5 

 2.2  การปูองกันความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก เลือกท า A 
หรือ B 

18 คะแนน 

 A0 สัดส่วนพื้นที่หน้าต่าง (WWR) ไม่เกิน 50% และค่า SHGC ไม่เกิน 
0.60 

บังคับ บังคับ 

 A.1 สัดส่วนพื้นที่หน้าต่าง (WWR 30-40%) 4 4 

 A.3 A.2 การบังแดดพ้ืนที่หน้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 6 6 
 A.3 กระจกที่มีคุณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 3 3 

 A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนอ่อน (50-75% ของพ้ืนที่ผนัง) 2 2 
 A.5 Buffer zone (20-30% ของพ้ืนที่อาคาร) 1 1 

 A.6 ห้องท่ีใช้งานกลางวันมีมวลอุณหภูมิ (50-75% ของด้านผนัง
ภายนอก) 

2 2 

 B.0 OTTV<28W/m2 บังคับ บังคับ 

 B.1  OTTV (7-25W/m2) 18 18 
 2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ 10 คะแนน 

เกณฑ์ Eco village (หัวข้อประเมิน) 
คะแนน
แนวราบ 

คะแนน
แนวดิ่ง 

 2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพ้ืนที่ใช้งานหลัก) 4 4 

 2.3.2  แสงธรรมชาติในพ้ืนที่ใช้งานหลัก (25-45% ของพ้ืนที่ใช้งานหลัก 3 2 
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,DF>2) 

 2.3.3  แสงธรรมชาติในพ้ืนที่ใช้งานรอง (50%ของพื้นที่มีช่องเปิด 
ไม่น้อยกว่า 15%) 

1 1 

 2.3.4  หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทั้งหมด) 2 2 

 2.3.5  หลีกเลี่ยงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 1 1 
3. วัสดุก่อสร้างอาคาร 6 คะแนน 

 3.1 วัสดุก่อสร้างในประเทศ (10-20% ของมูลค่าวัสดุก่อสร้าง) 1 1 
 3.2 วัสดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมูลค่าวัสดุ

ก่อสร้าง) 
2 2 

 3.3 วัสดุทดแทนไม้หรือไม้จากแหล่งปุาปลูก 1 1 
 3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไม่เกิน 15% 1 1 

 3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพิษต่ า 1 1 
หมวดที่ 3 งานระบบ 14 คะแนน 

1. ระบบปรับอากาศ 6 คะแนน 

 1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า A หรือ B 6 6 
 A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทั้งหมด 6 6 

 B.0 เครื่องปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไม่มี CFC บังคับ บังคับ 

 B.1 มีพ้ืนที่ไม่ปรับอากาศมากกว่า 60% 2 2 
 B.2 ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศ (EER 13-17) 3 3 

 B.3 ขนาดเครื่องปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความเย็น) 1 1 
2. ระบบไฟฟูาแสงสว่าง 5 คะแนน 

 2.1 ค่าความส่องสว่างข้ันต่ า ( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น / 
ห้องรับประทานอาหาร) 

บังคับ บังคับ 

 2.2 ค่าก าลังไฟฟูาส่องสว่าง( < 12 w/m2) 4 4 

 2.3 ระบบควบคุมไฟฟูาแสงสว่าง 1 1 
3. ระบบสุขาภิบาล 3 คะแนน 

 3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมัน บังคับ บังคับ 

 3.2 โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 1 1 

เกณฑ์ Eco village (หัวข้อประเมิน) (ต่อ) 
คะแนน
แนวราบ 

คะแนน
แนวดิ่ง 
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2.4.2 รายละเอียดหมวดการประเมินตามเกณฑ์ Eco village 

 2.4.2.1 หมวดผังโครงการและภูมิทัศน์ 
ในภาพรวมของการให้คะแนนในหมวดนี้ จะเป็นการพิจารณาผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมตั้งแต่การเลือก
สถานที่ตั้งโครงการวางผังแม่บทของโครงการ การจัดสรรพื้นที่ภายในโครงการ ขนาดพ้ืนที่เปิดโล่งและ
ลักษณะพ้ืนที่เปิดโล่งการส่งเสริมและอนุรักษ์ระบบนิเวศภายในพ้ืนที่ ตลอดจนการจัดการล ด
ผลกระทบจากการพัฒนาโครงการ เช่น การจัดการน้ าฝน และการลดการสะสมความร้อนที่ส่งผล
กระทบในระดับเมือง เป็นต้น  

2.4.2.2 หมวดงานอาคาร 
 เกณฑ์การประเมินในหมวดนี้เป็นการพิจารณาการออกแบบรูปทรงและเปลือกอาคาร อันเป็น
ปัจจัยภายนอกที่ก่อให้เกิดความร้อนภายในอาคาร ซึ่งจะเป็นภาระท าความเย็นของเครื่องปรับอากาศ 
ปัจจัยภายนอกที่ก่อให้เกิดความร้อนในอาคาร จะได้แก่ความร้อนจากอากาศร้อนภายนอก และความ
ร้อนที่เกิดจากการดูดซับรังสีดวงอาทิตย์ หรือแสงแดดที่ทะลุทะลวงผ่านหน้าต่างกระจก และกลายมา
เป็นความร้อน ซึ่งความ 

 3.3 ฝักบัวและก๊อกน้ าประหยัดน้ า 1 1 

 3.4 ระบบกักเก็บน้ าฝน 1  
 3.5 ปั๊มน้ าประสิทธิภาพสูง  1 

หมวดงานที่ 4 การบริหารจัดการ รวม 10 คะแนน 

1.ช่วงก่อนการก่อสร้าง 6 คะแนน 
 1.1 การจัดเตรียมความพร้อมโครงการชุมชนยั่งยืน บังคับ บังคับ 

 1.2 การจัดท าแผนควบคุมมลพิษ และขยะจากการก่อสร้าง บังคับ บังคับ 

 1.3 การเก็บรักษาต้นไม้และระบบนิเวศน์เดิม 4 4 
 1.4 ประชาสัมพันธ์ น าเสนอข้อมูล และให้ความรู้ 2 2 

2. ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 0 คะแนน 
 2.1 ปฏิบัติตามแผนควบคุมมลพิษ บังคับ บังคับ 

 2.2 การจัดการขยะจากการก่อสร้าง บังคับ บังคับ 

3. ช่วงหลังการก่อสร้าง 4 คะแนน 
 3.1 จัดท าคู่มืออาคาร 1 1 

 3.2 จัดเตรียมพ้ืนที่แยกขยะ 3 3 

หมวดงานที่ 5 นวัตกรรม รวม 5 คะแนน 
 เป็นคะแนนพิเศษท่ีให้ชุมชนเสนอโครงการในการพัฒนาชุมชน 5 5 
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ร้อนจากปัจจัยนี้จะเกิดข้ึนผ่านกระบวนการถ่ายเทความร้อนหลักๆ 3 อย่างคือ 
- การน าความร้อน (conduction) 
- การพาความร้อน (convection) 
-  การแผ่รังสีความร้อน (radiation) 
2.4.2.3 หมวดงานระบบ 
  เกณฑ์การประเมินในหมวดนี้เป็นการพิจารณาสภาพอุณหภูมิอากาศในปัจจุบันที่มี
แนวโน้มที่จะเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ การใช้การระบายอากาศธรรมชาติอย่างเดียวอาจไม่เพียงพอที่จะ
สร้างความน่าสบายให้แก่ผู้ใช้อาคาร และอาจมีความจ าเป็นในการใช้เครื่องปรับอากาศมาก
ขึ้น ประสิทธิภาพของเครื่องปรับอากาศจึงเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ควรค านึงถึง เนื่องจาก
เครื่องปรับอากาศประสิทธิภาพสูงจะสามารถใช้พลังงานน้อยกว่าเครื่องปรับอากาศ
ประสิทธิภาพต่ า ในการปรับความเย็นอากาศในปริมาตรที่เท่ากันโดยการค านวณหรือจ าลอง
การใช้พลังงานรวมของอาคารนี้จะเป็นการพิจารณาระบบอาคารหลายระบบร่วมกัน ได้แก่ 
ระบบเปลือกอาคาร ระบบปรับอาคารระบบไฟฟูาแสงสว่าง ระบบน้ าร้อน ระบบไฟฟูาก าลัง
อ่ืนๆ การใช้การระบายอากาศธรรมชาติ การใช้แสงสว่างธรรมชาติ และการใช้พลังงาน
ทดแทนอ่ืนๆ โดยจะมีข้อดีในการตรวจสอบผลของการปรับปรุงระบบหนึ่งที่อาจมีต่ออีก
ระบบหนึ่งได้ เช่น การค านวณค่าพลังงานไฟฟูาแสงสว่างที่ลดลงจากการใช้แสงสว่าง
ธรรมชาติในบางพ้ืนที่ได้ การค านวณค่าพลังงานในการปรับอากาศที่ลดลงเนื่องจากการปรับ
ลดค่าก าลังไฟฟูาแสงสว่างภายในอาคารลดลง รวมถึงการลดการใช้พลังงานหากมีการติดตั้ง 
daylight sensor เพ่ิมเติม เป็นต้น 
 
2.4.2.4 การบริหารจัดการ 

เกณฑ์การประเมิน จะเน้นย้ าถึงหลักการด าเนินการออกแบบและก่อสร้างโครงการ
ยั่งยืน โดยให้ค าจ ากัดความว่า การออกแบบแบบผสมผสานแนวคิดอาคารยั่งยืน (Integrated 
design) โดยจะก าหนดให้เจ้าของโครงการมีการจัดท าเอกสารที่ระบุความต้องการของ
เจ้าของเกี่ยวกับแนวคิดโครงการยั่งยืน(Project’s Owner Requirements) เพ่ือก าหนด
กรอบการด าเนินงานโครงการตั้งแต่ต้น โดยการจัดท าเอกสารนี้จะเป็นส่วนหนึ่งของการผ่าน
เกณฑ์ในหัวข้อบังคับของ (Prerequisite) โดยเรียกว่าเป็นการเตรียมความพร้อมความเป็น
อาคารเขียว และเอกสารที่จัดท าขึ้น จะต้องมีการระบุรายชื่อคณะท างาน แนวคิดและแนว
ทางการด าเนินงาน รวมถึงเทคนิคและวิธีการที่จะน ามาใช้ด้วย อย่างไรก็ดี ส าหรับเกณฑ์การ
ประเมิน ECOVILLAGE แล้ว จะระบุถึงการมีแผนด าเนินการ และการตรวจสอบไว้เพียง
คร่าวๆเท่านั้น และไม่ได้ก าหนดเป็นเกณฑ์ในหัวข้อบังคับนอกจากนี้ เพ่ือขยายผลประโยชน์
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ความเป็นอาคารยั่งยืนออกสู่สาธารณะ เกณฑ์การประเมินECOVILLAGE และ TREES มีการ
ให้คะแนนกับโครงการที่มีการประชาสัมพันธ์โครงการ โดยการจัดท าสื่อหรือสิ่งพิมพ์ที่ให้
ข้อมูลเกี่ยวกับแนวคิดในการออกแบบ ก่อสร้าง และด าเนินงานโครงการ เพ่ือให้ความรู้แก่
ผู้สนใจและประชาชนทั่วไป 

 2.4.2.5 หมวดนวัตกรรม 
เกณฑ์การประเมิน จะเน้นเพ่ือส่งเสริมการคิดริเริ่มหรือสร้างแนวกลยุทธ์การ

ออกแบบอาคาร ได้ทั้งตั้งแต่ช่วงต้นการออกแบบหรือไปจนกระทั้งสิ้นสุดการออกแบบ โดย
ยังคงค านึงถึงการรักษาสภาพแวดล้อม การลดการใช้พลังงาน การส่งเสริมสภาวะที่ดีต่อผู้ใช้
อาคารและชุมชนภายนอก และให้ผู้เกี่ยวข้องในโครงการ หรือผู้ประเมินจัดท าเอกสาร 
แนวคิดการออกแบบ นวัตกรรมที่เก่ียวเนื่องกับโครงการที่มุ่งเน้นการลดการใช้พลังงาน รักษา
สภาพสิ่งแวดล้อม โดยระบุรายละเอียด วิธีการด าเนินการ ผลที่คาดว่าจะได้รับจากแนวคิด 

 
2.5 ทฤษฎีวิธีการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการที่อยู่อาศัย (ปกรณ์  ปรียากร 2557) 

2.5.1 การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด  

ศึกษาว่าตลาดที่จะท าโครงการมีมากน้อยแค่ไหนเพียงใด มีแนวโน้มในอนาคตที่จะ
เพ่ิมขึ้นหรือลดลง โดยการส ารวจตัวเลขจากข้อมูลจริง จากกรณีศึกษา จากแวดวงธุรกิจที่
เกี่ยวข้อง และโครงการเหล่านั้นสามารถตอบสนองความต้องการได้มากน้อยเพียงใด 

 
 2.5.2 ศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพ  

จากศึกษาว่าขนาดโครงการจะท าเล็กใหญ่แค่ไหน สถานที่ตั้งโครงการ ท าเล มี
ผลกระทบอย่างไร สภาพแวดล้อมรอบทิศทาง กรณีนี้อาจร่วมงานกับผู้ออกแบบและ
สถาปนิกท างานร่วมกันจะเป็นผลดีมาก จ านวนคน (USER) ที่คาดว่าจะได้รับประโยชน์ หรือ
มีผลกระทบต่อเขาทั้งทางตรง ทางอ้อมประสิทธิภาพและศักยภาพการใช้ และการดูแล
เทคโนโลยี วัตถุดิบ และตลาดวัตถุดิบที่เกี่ยวข้องในการลงทุนที่มีอยู่ว่าเป็นอย่างไร ปริมาณ
และคุณภาพแรงงานที่ต้องการ ตลอดจนต้นทุนต่างๆ และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นทั้งระบบ ดร.บุญ
ชนะ บุญเลิศ ยังกล่าวกับทีมงาน “อยู่สบาย” ได้อย่างน่าฟังว่า “การลงทุนโครงการที่ดีที่สุด
ควรต้องศึกษาพฤติกรรมผู้บริโภคให้มากที่สุด แต่ไม่ใช่พฤติกรรมและความชอบของผู้ลงทุน
เป็นหลัก” เพราะมีหลายคนไม่มองประเด็นนี้ เอาแต่ความชอบโดยไม่ค านึงถึงคนใช้งาน หรือ
ลูกค้าตัวจริง ผู้ซื้อ ผู้บริโภคจึงเป็นค าตอบของการท ากรณีศึกษามากที่สุด 
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2.5.3 ศึกษาความเป็นไปได้ด้านสิ่งแวดล้อม  
ศึกษาผลกระทบของชุมชนหลังจากการลงทุน การยอมรับให้โครงการเหล่านั้น อยู่

ร่วมกับชุมชนแบบยั่งยืน ผลกระทบต่อขนบธรรมเนียมประเพณีของชุมชนว่ามีความขัดแย้ง 
หรือกลมกลืนหรือไม่ ผลกระทบต่อสุขภาพ ผลกระทบต่อทรัพยากรธรรมชาติ สัตว์ปุา สัตว์
น้ า ปุาไม้ และที่ส าคัญโครงการที่เราจะลงทุนนั้นกระทบต่อคุณภาพและชีวิตของชุมชนมาก
น้อยเพียงใด สามารถเพ่ิมโอกาสในการท างาน การกระจายรายได้ของชุมชนอันเกิดจากการ
ลงทุน การท าโครงการเรานั้นเป็นอย่างไร เพราะหลายโครงการมองข้ามประเด็นผลกระทบ
เหล่านี้ ซึ่งท าให้บางโครงการเมื่อเปิดกิจการ แต่กลับได้รับการต่อต้านจากชุมชนและมีผลต่อ
การด าเนินธุรกิจที่ไม่ราบรื่น ความร่วมมือน้อยก็อยู่ล าบาก 
2.5.4 ศึกษาความเป็นไปได้ด้านเศรษฐกิจ  

ศึกษามูลค่าโครงการในปัจจุบันว่าจะต้องลงทุนในงบประมาณสุทธิ เท่าไหร่ จนไปถึง
มูลค่าโครงการในอนาคตเม่ือเสร็จ อัตราผลตอบแทนของโครงการว่าตัวเลขจะได้อย่างไรโดย
ศึกษาจากข้อมูลที่ต้องด าเนินการจากผู้เชี่ยวชาญจากข้อมูลทางการตลาด, กรณีศึกษา ผล
สุทธิแจ้งเมื่อเปิดโครงการสุทธิเป็นอย่างไร ต้นทุนในการสร้างโครงการ ต้นทุนทรัพยากรใน
ประเทศทั้งหมดที่เกิดขึ้น ยิ่งละเอียดคิดล่วงหน้าเอาไว้ได้จะเกิดผลดีมากๆตลอดจน
ผลตอบแทนทางอ้อม ผลตอบแทนข้ันรองที่จะต้องมองภาพรวมแล้วน ามาคิดค านวณด้วย 
2.5.5 ศึกษาความเป็นไปได้ด้านการวางแผนการเงิน  

การสรุปผลว่างบลงทุนจะเป็นเท่าใดแหล่งเงินทุนมาจากในทิศทางใด ดอกเบี้ยเป็น
อย่างไร รายได้ที่จะกลับเข้ามาเท่าใด มีก าไรเท่าใด ค านวณจากแย่สุด และดีสุดเพ่ือชั่ง
น้ าหนักและวิเคราะห์ผลตอบแทนและความคุ้มค่าในการลงทุนอย่างละเอียดถี่ถ้วนที่สุด 
2.5.6 ศึกษาความเป็นไปได้ด้านองค์กรกฎหมาย สังคม และการเมือง  

การศึกษาเรื่องนี้เป็นเรื่องส าคัญของประเทศไทยมากๆเพราะเป็นทั้งอุปสรรค และ
เครื่องมือที่ดี อยู่ที่ว่าโครงการเหล่านั้นกระทบกับใครโดยตรง หน่วยงานรัฐหน่วยงานไหน 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ในนโยบายของภาครัฐ เสถียรภาพของรัฐบาล สถานการณ์ทางการเมือง
จึงเป็นปัจจัยเสี่ยงที่ผู้ลงทุนต้องประเมินและด าเนินการด้วยความรอบคอบ 

 
2.6 ทฤษฎีการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของภาครัฐ (การเคหะแห่งชาติ 2531)  

การพัฒนาโครงการขององค์การภาครัฐค่อนข้างสลับซับซ้อนกว่า ภาคเอกชน คือ แนวคิด
โครงการ (Project ideas) มิได้มาจากผู้บริหารระดับสูง แต่เป็นข้อก าหนดที่ได้จากนโยบายของ
รัฐบาลในด้านการบริหารรัฐกิจและการบริหารการพัฒนาเป็นส าคัญ ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่ายุทธศาสตร์
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รัฐบาลและกลยุทธ์ของหน่วยงานของรัฐ ถือเป็นจุดศูนย์กลางของวงจรโครงการ จากนั้นจึงมีการ
ด าเนินงานตามวาระหรือขั้นตอนดังต่อไปนี้ 

2.6.1 ขั้นตอนการวางแผน การประเมิน และการจัดท าโครงการ (Planning, Appraisal 
and Design) อันประกอบด้วยขั้นตอนย่อย คือ 

(1) การระบุและก าหนดแนวคิดโครงการ (Project identification and formulation) 
(2) การศึกษาความเป็นไปได้ การวิเคราะห์และการประเมินโครงการ (Feasibility studies 
and appraisal) 
(3) การออกแบบ หรือ การวางแผนในรายละเอียดของโครงการ (Project design) 
2.6.2 ขั้นตอนการคัดเลือก การอนุมัติ และการเตรียมความพร้อมก่อนการด าเนินงาน  

(Selection, Approval and Activation) คือ 
(1) การคัดเลือกและอนุมัติโครงการ (selection and approval) 
(2) การเตรียมการหรือการเตรียมความพร้อมก่อนด าเนินงาน (project activation) 
2.6.3 ขั้นตอนการด าเนินงานโครงการ การควบคุม การยุติและการส่งมอบ  

(Project operation, Control and Handover) คือ 
(1) การปฏิบัติการ (Implementation) 
(2) การก ากับดูแลและควบคุม (Supervision and control) 
(3) การยุติและการส่งมอบโครงการ (Completion and handover) 
2.6.4 การประเมินผลและการกลั่นกรอง (Evaluation and Refinement)  

อันประกอบด้วยขั้นตอนย่อย คือ 
(1) การติดตามและประเมินผลการด าเนินงาน (follow-up evaluation) 
(2) การปรับนโยบายและแผน (refinement of policy and planning) 

 
2.7 แนวคิดเกี่ยวกับความสามารถในการจ่าย(Affordability)(การเคหะแห่งชาติ 2554) 
 ความต้องการซื้อหาที่อยู่อาศัยที่มีอ านาจซื้อ (Housing Demand) ความอยากได้บ้านหรือ
ความใฝุฝันที่จะมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองนั้น จะเป็นจริงได้ก็ต่อเมื่อบุคคลนั้นมีเงินพอที่จะซื้อได้ 
(Affordability) หากมีเงินไม่เพียงพอ ความฝันนั้นก็เป็นเพียงความต้องการ ไม่ใช่ความต้องการที่มี
อ านาจซื้อ 

 ความต้องการหาที่อยู่อาศัย =  ความอยากได้บ้าน+ก าลังซื้อ 
หากผู้บริโภคไม่ต้องการและไม่มีก าลังซื้อ  = ผู้ประกอบการไม่มีโอกาสในการขาย 
หากผู้บริโภคต้องการซื้อ แต่ไม่มีก าลังซื้อ  =  ผู้ประกอบการมีโอกาสขาย โดยการใช้ 

กลยุทธ์ทางการผลิตและการเงิน 
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หากผู้บริโภคไม่ต้องการซื้อ แต่มีก าลังซื้อ  =  ผู้ประกอบการโอกาสในการขาย  
โดยใช้กลยุทธ์ทางการตลาด 

      กระตุ้นความต้องการในการซื้อ 
หากผู้บริโภคต้องการซื้อ และมีก าลังซื้อ  =  การซื้อขายที่อยู่อาศัยจึงเกิดข้ึน 
 
2.7.1 ก าลังซ้ือทื่อยู่อาศัย (Affordability)  

ก าลังซื้อที่อยู่อาศัยหรือความสามารถในการซื้อที่อยู่อาศัย ส่วนมากขึ้นอยู่กับรายได้ของ
ผู้บริโภคโดยตรง อย่างไรก็ตามก าลังซื้อ มิได้หมายความว่าผู้ซื้อจะด้องมีเงินสดที่จะซื้อตาม ราคาที่
เสนอขาย แต่หมายถึงการที่กู้ซ้ือมีเงินออม หรือเก็บเงินสะสมจ านวนงบประมาณ 20- 30% ของราคา
ที่ซื้อขายและอาจมีการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินประมาณ 70-80% นอกจากนี้ผู้ กู้ยังต้องมีรายได้
ต่อเดือนตลอดระยะเวลาการกู้อีกด้วย 

โดยทั่วไปแล้วสถาบันการเงินจะก าหนดวงเงินกู้โดยพิจารณาจากเงินเดือนของผู้กู้โดยมัก ให้กู
ในวงเงินประมาณ 30เท่าของรายได้ซึ่งพิจารณาตามลักษณะอาชีพกู้กู้หากผู้กู้มีรายได้เป็น เงินเดือน
ประจ าที่แน่นอน เช่น รับราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ หรือพนักงานบริษัทเอกชน สถาบันการเงิน
อาจให้กูถึง 30-60% ของรายได้แต่หากประกอบอาชีพอิสระ รายได้ไม่แน่นอน สถาบันการเงินอาจให้
กู้ไม่ ถึงร้อยละ 20 ของรายได้เฉลี่ยต่อเดือนที่หักค่าใช้จ่ายแล้วเท่านั้น 
2.7.2 นโยบายของรัฐบาลด้านที่อยู่อาศัย 

นโยบายต่างๆของรัฐบาลพิจารณาตั้งแต่ปี พ.ศ.2551 เป็นต้นมา เนื่องจากมาตรการต่างๆ ที่
รัฐบาลก าหนดออกมาเพ่ือเป็นการสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เป็นตัวผลักดัน ภาคเศรษฐกิจ
อ่ืนๆให้พนตัวตามไปด้วย รวมทังเพ่ือช่วยให้ประชาชนมีที่อยู่เป็นของตนเอง ซึ่งนับเป็นการสร้าง
รากฐานของคุณภาพชีวิตที่ ดีต่อไป นโยบายดานเศรษฐกิจของรัฐนั้นจะด า เนินการโดย
กระทรวงการคลัง โดยมีหน้าที่ออกมาตรการทางการเงินและการคลัง เพ่ือกระตุ้นและพัฒนา
เศรษฐกิจของประเทศ 
- ลดค่าภาษีการจดทะเบียนโอนซอขายอสังหาริมทรัพย์เหลือร้อยละ 0.02 
- ลดค่าธรรมเนียมการจดจ านองอสังหาริมทรัพย์ 
- ลดค่าภาษีธุรกิจเฉพาะจากร้อยละ 3.3 เหลือร้อยละ 0.11 
- ลดภาษีเงินได้นิติบุคคลเหลือร้อยละ 0.01 ยกเวนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาส าหรับเงินได้สุทธิ 
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2.7.3 นโยบายด้านการเงินของภาครัฐ 

ให้สินเชื่อรายย่อยแก่กลุ่มเปูาหมายที่ตองการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ผ่านธนาคาร
สงเคราะห์และธนาคารออมสินให้สินเชื่อรายย่อยส าหรับผู้มีรายได้มั่นคงในระยะยาว 

- โครงการ ธอส. - กบข. ให้แก่ข้าราชการสมาชิกกองทุนบาเหน็จบ านาญข้าราชการ 
- โครงการบานพนักงานรัฐวิสาหกิจ 
- โครงการบานข้าราชการที่ไม่ใช่สมาชิก กบข. 
- โครงการบานต ารวจ 
- โครงการบานเอ้ืออาทร 
สินเชื่อรายย่อยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ผู้มีรายได้อาชีพอิสระแต่ไม่มีหลักฐานแสดงรายได้ 
- โครงการบาน ธอส. เพื่อคนไทย 
- โครงการบานออมสินเพ่ือประชาชน 
- สินเชื่อผู้ประกอบการสร้างบ้านเอื้ออาทร 

 
2.8 วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

2.8.1 โอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลที่ตั้งมาใช้กับโครงการที่อยู่อาศัย
ของผู้มีรายได้น้อยในเขตกรุงเทพมหานคร (สุรพันธ์  นิลนนท์ 2554) 

จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่า ผลการศึกษา สามารถจัดหมวดหมู่เกณฑ์ด้านท าเลที่ตั้ง
ออกเป็น 3 หัวข้อได้แก่ (1) เกณฑ์ด้านระยะห่างระหว่างท าเลที่ตั้งโครงการกับระบบขนส่งสาธารณะ 
(2) เกณฑ์ด้านระยะห่างระหว่างท าเลที่ตั้งกับสาธารณูปการ และ (3) เกณฑ์ด้านลักษณะท าเลที่ตั้ง ซึ่ง
เมื่อน าเกณฑ์ มาทดสอบโดยประเมินท าเลที่ตั้งโครงการฯ ทั้งที่ด าเนินการโดยภาครัฐและเอกชน  4 
กรณี  พบว่า  โครงการฯที่ด าเนินการโดยภาครัฐ มีโครงการที่ไม่เป็นไปตามเกณฑ์  ในหัวข้อเรื่อง
ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตั้งกับสาธารณูปการ และเรื่องลักษณะท าเลที่ตั้ง  ที่ไปตั้งในพ้ืนที่ทาง
เกษตรกรรม  ส่วนเรื่องระยะห่างระหว่างท าเลที่ตั้งกับระบบขนส่งมวลชนแม้จะไม่พบข้อขัดแย้ง แต่มี
ข้อสังเกตว่า โครงการของภาครัฐมีท าเลที่ตั้งที่อยู่ห่างจากระบบขนส่งมากกว่าโครงการของภาคเอกชน  
ดังนั้นจึงสรุปได้ว่าโอกาสที่จะน าเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลที่ตั้งมาใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้
มีรายได้น้อยมีความเป็นไปได้สูง  โดยมีข้อจ ากัดบางประการ คือ ท าเลที่ตั้งที่มีคุณลักษณะตามเกณฑ์
ทุกประการ หายากและมีราคาที่ดินสูงจนเป็นข้อจ ากัดในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
ผลจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญได้ข้อเสนอแนะว่า ควรมีทั้งการปรับปรุงเกณฑ์และการปรับปรุง
วิธีการจัดหาที่ดินของหน่วยงานภาครัฐ โดยในการปรับปรุงเกณฑ์คือ (1) เกณฑ์ด้านระยะห่างระหว่าง
ท าเลที่ตั้งโครงการกับระบบขนส่งสาธารณะ สามารถเพ่ิมระยะห่างสูงสุดที่ยอมรับได้ไม่เกิน 1500 
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เมตร และ ควรมีการประสานงานกับหน่วยงานที่ให้บริการขนส่งมวลชนสาธารณะเพ่ือขยายเส้นทาง 
(2) เกณฑ์ด้านระยะห่างระหว่างที่ตั้งโครงการกับสาธารณูปการ สามารถเพ่ิมระยะห่างสูงสุดที่ยอมรับ
ได้ไม่เกิน 2000 เมตร และ โครงการต้องจัดให้มีสาธารณูปการบางประเภทอยู่ภายในโครงการ  เช่น 
ร้านสะดวกซื้อ (3) เกณฑ์ด้านลักษณะท าเลที่ตั้ง เป็นเกณฑ์ที่ผู้เชี่ยวชาญให้ความส าคัญที่สุดและควร
เปลี่ยนตัวชี้วัดย่อยบางหัวข้อให้เป็นแบบบังคับปฏิบัติ เช่น เลือกท าเลที่ตั้งที่มีสาธารณูปโภคพร้อมแล้ว 
ไม่อยู่บนพ้ืนที่ที่มีความสมบูรณ์ทางธรรมชาติ และ ไม่ใช่พ้ืนที่ที่มีความขัดแย้งกับข้อก าหนดทางผัง
เมือง และนอกจากนี้หน่วยงานผู้จัดท าเกณฑ์อาคารเขียวควรน าเกณฑ์อาคารเขียวมาท าการปรับปรุง
เนื้อหาให้มีความทันสมัยอยู่เสมอ ส่วนการปรับปรุงวิธีการจัดหาที่ดิน  ภาครัฐต้องมีมาตรการส่งเสริม
ในการจัดหาที่ดินเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยให้เป็นไปตามเกณฑ์อาคารเขียว 
2.8.2 ความเป็นไปได้ในการน ามาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน มาใช้ส าหรับ
โครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
(ทรงวุฒิ  เข็มวงษ์ 2555) 
 จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่า ในปัจจุบัน โครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยว
ได้มีการด าเนินการบางประการเป็นไปตามหลักเกณฑ์แล้ว เช่น การเลือกที่ตั้งที่ไม่ส่งผลกระทบต่อ
พ้ืนที่ส าคัญอย่างพ้ืนที่ชุ่มน้ า การจัดให้มีโครงข่ายระบบสัญจรและพ้ืนที่ส่วนกลางที่เหมาะสม การ
พัฒนาบนบริเวณที่มีแหล่งประวัติศาสตร์อย่างเหมาะสม เป็นต้น โดยหลักเกณฑ์เหล่านี้ได้รับการ
ด าเนินการเพราะมีข้อก าหนดจัดสรรที่ดินและข้อก าหนดอ่ืนๆ บังคับไว้แล้ว นอกจากนี้ยังพบอีกว่า มี
การด าเนินการบางส่วนได้รับการให้ความส าคัญจากผู้ประกอบการ โดยได้ด าเนินการตรงกับ
หลักเกณฑ์บางข้อ โดยไม่ได้มีข้อก าหนดใดบังคับ เช่น การจัดให้มีพ้ืนที่จอดรถมีขนาดเหมาะสม การ
จัดให้มีองค์ประกอบทางภูมิทัศน์ที่ประหยัดน้ า การจัดวางอาคารให้เหมาะสมกับทิศทางแสงแดด เป็น
ต้น จากผลการศึกษาข้างต้นท าให้เห็นว่า มีการด าเนินการตรงตามมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนา
ชุมชนละแวกบ้านแล้วบางส่วน เหตุที่ไม่สามารถด าเนินการได้ทั้งหมดเพราะบางหลักเกณฑ์ของ
มาตรฐานดังกล่าวครอบคลุมทั้งพ้ืนที่ทั้งภายในโครงการและบริเวณโดยรอบ แต่ข้อก าหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินจะบังคับใช้เฉพาะพ้ืนที่โครงการ นอกจากนี้ยังมีหลักเกณฑ์บางประการมีเนื้อหาที่ขัด
กับกระบวนการพัฒนาโครงการ เช่น การมีรายได้ที่หลากหลาย การพัฒนาให้มีการเชื่อมโยงสู่บริเวณ
โดยรอบหลายเส้นทาง เป็นต้น อีกทั้งยังมีบางหลักเกณฑ์ที่หากจะด าเนินการต้องลงทุนสูง อันได้แก่ 
การได้รับการรับรองมาตรฐานต่างๆ เช่น มาตรฐานการใช้พลังงานหรือน้ าอย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งผู้
อาศัยในโครงการไม่ได้ให้ความส าคัญ ผู้วิจัยจึงเห็นว่าการจะน ามาตรฐานดังกล่าวมาใช้ในประเทศไทย 
ควรน าเพียงบางประเด็นที่เหมาะสมมาประยุกต์ใช้เท่านั้น 
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2.9 ข้อสรุปจากการทบทวนวรรณกรรม 

 จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่างานวิจัยของเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco 
village) นั้นยังมีช่องว่างในบางประเด็นที่ควรจะศึกษาต่อ คือการน าเกณฑ์ที่แล้วเสร็จไปใช้ในการ
ประเมินโครงการจริงที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ และโครงการที่ก าลังจะพัฒนาในอนาคต เพ่ือทราบถึงโอกาส
และข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ Eco village มาใช้กับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะ
แห่งชาติ รวมไปถึงการศึกษาเกี่ยวกับต้นทุนค่าก่อสร้างที่จะมีการเพ่ิมขึ้นจากการพัฒนาโครงการให้
เป็นไปตามเกณฑ์ และความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ ซึ่งในต้นทุนที่เพ่ิมขึ้นนั้นจะส่งผลกระทบ
ต่อความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัยในโครงการหรือไม่ และเกณฑ์ในปัจจุบันควรมีการปรับปรุง
ให้มีความทันสมัยและเหมาะสมที่จะน าไปใช้ในอนาคต รวมถึงให้สอดคล้องกับแนวทางการปฏิบัติเพ่ือ
พัฒนาโครงการของภาครัฐ ด้วยเหตุนี้ทางผู้วิจัยจึงได้ท าการทบทวนวรรณกรรมดังกล่าวและน ามาใช้
ในการด าเนินการวิจัยต่อไป 
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บทที ่3 
การด าเนินการวิจัย 

3.1 วิธีด าเนินการวิจัย 

ใช้วิธีด าเนินการวิจัย 3 วิธีการหลัก คือ 
3.1.1 การศึกษาเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาจากเกณฑ์ชุมชนน่า

อยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco village) ประกอบกับการศึกษา (แบบผังบริเวณ และภูมิทัศน์ แบบ
ก่อสร้างอาคาร ราคากลาง การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการกรณีศึกษา) 

3.1.2 การวิเคราะห์ ความเป็นไปได้โครงการของกรณีศึกษา โดยจะศึกษาจากการประเมิน
โครงการในปัจจุบัน และการจ าลองการพัฒนาโครงการให้ผ่านเกณฑ์ รวมถึงสรุปผลกระทบต่อการ
พัฒนาโครงการด้านต้นทุนการก่อสร้าง เพ่ือหา โอกาส และข้อจ ากัดในการท าให้โครงการเป็นไปตาม
เกณฑ์ Eco village 

3.1.3 การน าผลที่ได้ ไปสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ได้แก่  
(1) ผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์อาคารเขียว หรือ เกณฑ์ Eco village ในภาคเอกชน 
(2)  ผู้บริหารระดับนโยบายของการเคหะแห่งชาติ  
(3) เจ้าหน้าที่ระดับปฏิบัติการอาวุโส  
(4) สถาปนิกโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 

เพ่ือพิจารณาโอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ Eco village มาใช้กับการพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ พร้อมทั้งหาข้อเสนอแนะการปรับปรุงเกณฑ์ Eco 
village และเป็นแนวทางส าหรับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติต่อไป 
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ภาพที่ 3.1 แสดงกรอบแนวคิดการวิจัย 

 
3.2 ประเภทของข้อมูลในงานวิจัย 

 จากกรอบแนวคิดการวิจัย สามารถแยกประเภทข้อมูลที่ต้องการออกเป็นสองกลุ่มคือข้อมูล
ทุติยภูมิ และ ข้อมูลปฐมภูมิซึ่งสรุปรายละเอียดได้ดังต่อไปนี้ 
ข้อมูลทุติยภูมิ : ได้แก่  

1. ข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรมจากเอกสาร งานวิจัย ที่เก่ียวกับเกณฑ์ Eco village 
และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ข้อมูลปฐมภูมิ : ได้แก่ 

1.ข้อมูลจากโครงการกรณีศึกษา (ผังโครงการ, แบบก่อสร้างอาคาร, รายการวัสดุประกอบ
แบบ, แบบราคาประมาณการก่อสร้างของโครงการ, ข้อมูลการศึกษาความเป็นไปได้ของการพัฒนา
โครงการกรณีศึกษา) 

2. ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญเกณฑ์ Eco village และผู้มีส่วนเกี่ยวข้องด้านการ
พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ 
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3.3 ประชากร กลุ่มตัวอย่าง และตัวแปร 

 สรุปความสัมพันธ์ระหว่างวิธีการด าเนินการวิจัย กับวัตถุประสงค์ประชากร กลุ่มตัวอย่างและ
ตัวแปรได้ดังนี้ 
 

ตารางที่ 3.1 สรุปรายละเอียดของ ประชากร กลุ่มตัวอย่าง ตัวแปร และวิธีการด าเนินการวิจัย 
ล าดับ วัตถุประสงค์ วิธีศึกษา ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง ตัวแปร 

1 ศึกษาเกณฑ์ 
Eco village 

เอกสาร 
และ
งานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง 

เกณฑ์ Eco village เกณฑ์ที่เก่ียวข้อง
ทั้งหมดในการพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัย
ของการเคหะ
แห่งชาติ 
 
 

สัมภาษณ์ ผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์ อย่างน้อย 1 
ท่าน 

2 ศึกษาวิธีการ
พัฒนา
โครงการที่อยู่
อาศัยของ
การเคหะ
แห่งชาติ 
 

วิเคราะห์
จากเอกสาร
ประกอบ
โครงการ 

โครงการของการเคหะแห่งชาติได้แก่ 
โครงการบ้านเอ้ืออาทร 2 โครงการ 
โครงการหารายได้ 2โครงการที่ท า
การคัดเลือกไว้เป็นโครงการ
กรณีศึกษา 

ลักษณะทาง
กายภาพ และบริบท
ต่างๆของโครงการที่
มีความสอดคล้อง
และแตกต่างจาก
เกณฑ์ รวมถึงราคา
ค่าก่อสร้างที่เพ่ิมข้ึน
จากการปฏิบัติ
เพ่ือให้เป็นไปตาม
เกณฑ์  
Eco village 
 
ความคิดเห็นต่อ
เกณฑ์ในการพัฒนา
โครงการ 

เอกสาร เอกสารที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบ
วางผัง โครงการ และแบบก่อสร้าง 
รวมถึงราคาประมาณการก่อสร้างของ
โครงการ 

สัมภาษณ์ 
 
 
 
สัมภาษณ์ 

ผู้เกี่ยวข้องกับการออกแบบพัฒนา
โครงการ บ้านเอื้ออาทร ระดับละ 2 
ท่าน (ระดับบริหาร,ระดับปฏิบัติการ
อาวุโสและระดับปฏิบัติการสถาปนิก
โครงการ) 
ผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์อาคารเขียว 
และเกณฑ์ Eco village ใน
ภาคเอกชน 
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ล าดับ วัตถุประสงค์ วิธีศึกษา ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง ตัวแปร 

3 วิเคราะห์ วิเคราะห์ผลการสัมภาษณ์ และผลกระทบจากการน าเกณฑ์มาใช้ 
4 เสนอแนะ น าข้อมูลที่ท าการวิเคราะห์เบื้องต้น น ากลับไปสัมภาษณ์บุคคลเดิม และ

จัดท าข้อเสนอแนะปรับปรุงเกณฑ์ และแนวทางการพัฒนาโครงการ  

3.4 วิธีการเลือกกรณีศึกษา 

 วิธีการและขั้นตอนของโครงการที่พัฒนาโดย การเคหะแห่งชาติ  ปัจจุบันโครงการของการ
เคหะแห่งชาติ แบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลัก คือ โครงการนิวโฮม นิวไลฟ์ (New Home New Life) 
ซึ่งเป็นโครงการที่การเคหะแห่งชาติด าเนินการเพ่ือหารายได้เข้าองค์กรและน ารายได้มาสนับสนุน
โครงการผู้มีรายได้น้อย ซึ่งโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยดังกล่าวก็คือ โครงการบ้านเอ้ืออาทร
นั่นเอง และในส่วนของวิธีการจัดซื้อที่ดินและวิธีการเลือกที่ดินของการเคหะแห่งชาติ สามารถสรุป
รายละเอียดได้ดังต่อไปนี้  

1. จัดตั้ง คณะท างานด้านการจัดหาที่ดิน 
2. ส ารวจพื้นที่เพ่ือตรวจสอบความเหมาะสมด้านกายภาพเบื้องต้น ได้แก่  
- ระบบสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐาน (น้ าประปา ไฟฟูา ถนน)  
- ความสูงของระดับที่ดิน (สูงกว่าหรือต่ ากว่าระดับถนนเท่าใด)  
- มีระยะหน้าที่ดินติดถนนหลักกว้างเท่าใด (หน้าที่ดินโครงการต้องมีความกว้างพอประมาน 
เนื่องจาก ต้องจัดให้มีถนนทางเข้า-ออกโครงการที่มีขนาดตามกฎหมายก าหนด) 
- ระยะห่างจากย่านเขตเมือง หรือ เขต Central Business District (CBD) ประมาณไม่เกิน 
5 กิโลเมตร   
3. จัดหาบริษัทเอกชนมาประเมินราคาท่ีดินว่าที่ดินมีราคาเหมาะสมหรือไม่  
4. ในขณะเดียวกันก็มีการทดลองวางผังโครงการในเบื้องต้น เพ่ือพิจารณาว่าที่ดินที่ต้องการ
จะซื้อ สามารถพัฒนาโครงการได้อย่างไรบ้างพร้อมทั้งประเมินงบประมาณที่จะใช้ลงทุน
พัฒนาโครงการในเบื้องต้น (เพราะ ถ้าพัฒนาโครงการได้จ านวนหน่วยพักอาศัยน้อย แต่ราคา
ที่ดินแพงก็จะไม่ซื้อที่ดินผืนนั้นเนื่องจากไม่คุ้มค่าต่อการลงทุน) ดังนั้นผู้ออกแบบต้องมี
ความสามารถในการวิเคราะห์ในเบื้องต้นได้ว่า ท าเลที่ตั้งที่ได้มาจะน ามาออกแบบโครงการ
ต่อไปอย่างไร 
5. หากผ่านการประเมิน จะเข้าสู่กระบวนการต่อรองและจัดซื้อตามระเบียบของการเคหะ
แห่งชาติต่อไป  
อย่างไรก็ตามในการที่การเคหะแห่งชาติจะตัดสินใจท าโครงการ 1 โครงการ จะต้องมีฝุาย

ต่างๆเข้ามาเก่ียวข้องหลายฝุายด้วยกัน โดยจะต้องส่งโครงการให้ความเห็นชอบไปตามล าดับซึ่งเริ่มที่
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ระดับกอง / ระดับฝุาย / ระดับบอร์ดบริหารการเคหะแห่งชาติ จากนั้นจึงส่งเรื่องไปยังสภาพัฒน์ และ
คณะรัฐมนตรีเป็นล าดับสุดท้าย เมื่อคณะรัฐมนตรีให้ความเห็นชอบจึงจะสามารถเริ่มด าเนินโครงการ
ไดจ้ริงๆ  

ทั้งนี้สาเหตุที่โครงการที่อยู่อาศัยที่ด าเนินการโดยรัฐหรือการเคหะแห่งชาติต้องกระท าด้วย
ความรอบคอบมีมาตรฐานที่รัดกุม ตั้งแต่ขั้นตอนการจัดซื้อที่ดินจนถึงท าการก่อสร้างและมีผู้เกี่ยวข้อง
หลายฝุายเป็นเพราะ การเคหะแห่งชาติต้องถูกส านักงานตรวจเงินแผ่นดิน (สตง.) ตรวจสอบความ
โปร่งใสในการด าเนินงานด้วย ซึ่งการที่การเคหะแห่งขาติมีความเกี่ยวข้องกับหน่วยงานอื่นหลายๆ 
ฝุายเช่นนี้ จึงท าให้การเคหะแห่งชาติไม่สามารถพัฒนาโครงการได้รวดเร็วเท่าโครงการที่อยู่อาศัยของ
ภาคเอกชน ซึ่งถึงแม้ว่าโครงการบ้านเอื้ออาทรจะสามารถแข่งขันกับตลาดที่อยู่อาศัยที่ด าเนินการโดย
ภาคเอกชนได้ยากแต่ บ้านเอื้ออาทรก็สามารถแข่งขันกับท่ีอยู่อาศัยประเภทห้องเช่า (อพาร์ตเม้นท์ / 
หอพัก) ได้ เนื่องจากค่าใช้จ่ายในการผ่อนค่างวด ต่อเดือนเพ่ือเป็นกรรมสิทธิ์ของตนเอง เมื่อเทียบกับ
ค่าใช้จ่ายในการเช่าห้องต่อเดือน มีระดับวงเงินที่ต้องจ่ายใกล้เคียงกัน  
 

 
ภาพที่ 3.2 สรุปวิธีการจัดซื้อที่ดินและวิธีการเลือกท่ีดินของการเคหะแห่งชาติ 

ที่มา : การเคหะแห่งชาติ 
 

การเลือกโครงการตัวอย่างวิเคราะห์ จะท าการเลือกโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
จ านวนทั้งสิ้น 4 โครงการโดยเป็นโครงการที่ด าเนินการโดยการเคหะแห่งชาติ รูปแบบแนวราบ 2 
โครงการ และรูปแบบแนวดิ่ง 2 โครงการ ซึ่งสาเหตุที่ก าหนดวิธีการเลือกโครงการกรณีศึกษามา
วิเคราะห์ในลักษณะนี้เนื่องจากผู้วิจัยไม่สามารถท าการวิเคราะห์โครงการที่อยู่อาศัย ของการเคหะ
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แห่งชาติได้ทุกโครงการเนื่องด้วยข้อจ ากัดด้านระยะเวลาที่ใช้ศึกษา จึงใช้วิธีการเลือกตัวแทนจาก
โครงการทั้งหมดมาใช้เป็นกรณีศึกษา 
โดยวิธีการคัดเลือกโครงการจะเริ่มจากการคัดเลือกโครงการที่มีแนวโน้มจะจะเป็นโครงการที่การเคหะ
แห่งชาติจะพัฒนาโครงการในอนาคต ให้เป็นตัวแทนของประเภทโครงการดังนี้ 
3.4.1 การเลือกประเภทโครงการที่อยู่อาศัย ที่พัฒนาโดยการเคหะแห่งชาติ  เนื่องจาก การเคหะ
แห่งชาติเป็นหน่วยงานภาครัฐที่ด าเนินการด้านที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยมายาวนาน มีความสะดวกใน
การเข้าถึงข้อมูล และผ่านความเห็นชอบจากอาจารย์ที่ปรึกษา โดยใช้แนวคิดที่ว่าถ้าหากโครงการที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย สามารถที่จะน ามาประยุกต์ และพัฒนาตามเกณฑ์ Eco village ได้แล้ว
โครงการอื่นๆก็สามารถที่จะน ามาใช้ได้เช่นกัน รวมถึงการเลือกโครงการประเภทหารายได้เพ่ือแสดงให้
เห็นถึงความหลากหลายของโครงการ ซึ่งสามารถสรุปตัวแทนของประเภทโครงการได้คือ โครงการ
บ้านเอื้ออาทร และโครงการหารายได้ 
 

3.4.2 การเลือกรูปแบบการพัฒนาโครงการ  
รูปแบบแนวราบและแนวดิ่งจะคัดเลือกจากแนวโน้มที่การเคหะแห่งชาติ มีแนวโน้มที่จะ

พัฒนามากท่ีสุด สามารถสรุปได้คือ  
3.4.2.1 ตัวแทนรูปแบบแนวราบ คือ โครงการบ้านเดี่ยว 
3.4.2.2 ตัวแทนรูปแบบแนวดิ่ง คือ โครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ภาพที่ 3.3 แสดงผลการด าเนินงานโครงการของการเคหะแห่งชาติ 
ที่มา : การเคหะแห่งชาติ 
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3.4.3 การคัดเลือกต าแหน่งที่ตั้งโครงการ  
โครงการที่จะเป็นตัวแทนของที่ตั้งโครงการที่มีแนวโน้มที่จะพัฒนาโครงการต่อใน

อนาคตของการเคหะแห่งชาติมากที่สุด ซึ่งจะเลือกจากต าแหน่งที่ดินที่เป็น Land Bank ของ
การเคหะแห่งชาติที่มีมากท่ีสุด รวมไปถึงจะต้องเลือกโครงการที่มีที่ตั้งหลากหลาย แตกต่าง
กันโดยใช้เกณฑ์ด้านการเลือกที่ตั้งโครงการเป็นตัวก าหนด เพ่ือที่จะได้ทราบถึงข้อจ ากัด และ
ความแตกต่างของโครงการ รวมถึงการเลือกท่ีตั้งตามขอบเขตของการวิจัยคือ เขตกรุงเทพฯ 
และต่างจังหวัด 

 
ภาพที่3.4 แสดงต าแหน่งการพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ 

 
 3.4.4 การคัดเลือกโครงการจากจ านวนหน่วย  

โดยจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์ Eco village พบว่าการพัฒนาโครงการไม่ควรที่
จะเลือกโครงการที่มีจ านวนหน่วยน้อยจนเกินไปเพราะจะส่งผลต่อการออกแบบ และการประเมินผล
ให้เป็นไปตามเกณฑ์ รวมถึงควรที่จะเลือกจ านวนหน่วยที่มีแนวโน้มที่จะเป็นจ านวนที่จะใช้พัฒนา
โครงการของการเคหะแห่งชาติมากที่สุด ซึ่งสามารถสรุปได้คือ 
  3.4.4.1 ตัวแทนโครงการที่มีจ านวนหน่วย รูปแบบแนวราบ คือ 100-500 หน่วย 
และ มากกว่า 500 หน่วย 
  3.4.4.2 ตัวแทนโครงการที่มีจ านวนหน่วย รูปแบบแนวดิ่ง คือ 1,000-2,000 
หน่วย และ มากกว่า 2,000 หน่วย ขึ้นไป 
ทั้งนี้โครงการที่ผ่านเกณฑ์การคัดเลือกได้แก่ 4 โครงการดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 3.2 สรุปโครงการกรณีศึกษาท่ีผ่านเกณฑ์การคัดเลือก 
ชื่อโครงการ ประเภท

โครงการ 
รูปแบบ ต าแหน่งท่ีต้ัง ขนาดโครงการ 

แนวราบ แนวด่ิง กทม. ต่างจังหวัด กลาง ใหญ่ 

บ้านเอื้ออาทร
ปทุมธาน ี
(ลาดหลุมแก้ว1) 

ผู้มีรายได้
น้อย 

บ้านเดี่ยว 
2 ช้ัน 

- - จ.ปทุมธานี - 974 
หน่วย 

 

โครงการ เคหะ
ชุมชน  
จังหวัดเชียงใหม่  
(ดอยสะเก็ด) 

หารายได ้ บ้านเดี่ยว 
2 ช้ัน 

- - จ.เชียงใหม่ 116 
หน่วย 

- 
 

บ้านเอื้ออาทร 
ร่มเกล้า 2 
 

ผู้มีรายได้
น้อย 

- อาคาร
ชุดพัก

อาศัย 5 
ช้ัน 

เขต 
ลาดกระบัง 

- - 6,024 
หน่วย 

 

โครงการพิเศษกรีน
เพลส ปากเกร็ด 

หารายได ้ - อาคาร
ชุดพัก

อาศัย 8 
ช้ัน 

- นนทบุรี 1070 
หน่วย 

- 

3.5 วิธีการเลือกผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการสัมภาษณ์และวิธีด าเนินการในขั้นตอนการสัมภาษณ์ 

3.5.1 วิธีการเลือกผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 

- คัดเลือกจากผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ 
- ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องที่ให้การสัมภาษณ์ต้องเคยเป็นคณะท างานในการจัดท าเกณฑ์ 
Eco village หรือเป็นสถาปนิกโครงการที่เลือกมาเป็นกรณีศึกษา 

3.5.2 คุณสมบัติของผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 
- ผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์ Eco village: ต้องการผู้ให้การสัมภาษณ์ 1 ท่าน คือ 
ผศ.ดร.อรรจน์ เศรษฐบุตร ซึ่งเป็นผู้จัดท าเกณฑ์ Eco village 
- ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องด้านที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ: ต้องการผู้ให้การสัมภาษณ์
จากการเคหะแห่งชาติ โดยจะต้องเป็นผู้เกี่ยวข้องกับการออกแบบและพัฒนา 
โครงการที่อยู่อาศัยในหน่วยงาน ได้แก่  
- เจ้าหน้าที่ระดับผู้บริหารหน่วยงานและมีส่วนในเรื่องนโยบาย 2 ท่าน 
- เจ้าหน้าที่ระดับปฏิบัติการอาวุโส 2  ท่าน  
- สถาปนิกโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 2 ท่าน 
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ภาพที่ 3.5 สรุปรายชื่อผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ 

 

3.6 ขั้นตอนและเครื่องมือที่ใช้ส าหรับการสัมภาษณ์ครั้งแรก 
3.6.1 ก าหนดผู้มีส่วนเกี่ยวข้องสรุปรายชื่อและ ท าการติดต่อขอสัมภาษณ์ 
3.6.2 เตรียมเครื่องมือที่ใช้ในการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 

-หนังสือขออนุเคราะห์การสัมภาษณ์ 
-สรุปผลการศึกษาขั้นต้นซึ่งมาจากการศึกษาเอกสาร-ทบทวนวรรณกรรม 
-เอกสารโครงร่างวิทยานิพนธ์ 
-แบบสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 
-เอกสารประกอบการบรรยาย 

3.6.3 ท าการสัมภาษณ์และน าผลการสัมภาษณ์มาวิเคราะห์ต่อไป 

 
3.7 ขั้นตอนและเครื่องมือที่ใช้ส าหรับการสัมภาษณ์ครั้งที่สอง 

3.7.1 เตรียมเครื่องมือสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง โดยเป็นผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกลุ่มเดิม 
-สรุปผลการวิเคราะห์จากการสัมภาษณ์รอบแรก 
-แบบประเมินการออกแบบวางผังโครงการ  รวมถึงงานอาคาร งานระบบ และการประมาณ
ราคาก่อสร้างโครงการ ที่ได้จากการศึกษาทั้งหมด ทั้งจากเกณฑ์ Eco village และจากการ
สรุปผลโครงการกรณีศึกษาตัวอย่างที่ได้เลือกมา โดยถูกพัฒนาให้เป็นไปตามเกณฑ์  
Eco village และผลกระทบทั้งหมด เมื่อพัฒนาให้เป็นไปตามเกณฑ์ 
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-แบบสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 
-เอกสารประกอบการบรรยาย 
3.7.2 ท าการสัมภาษณ์และน าผลการสัมภาษณ์มาวิเคราะห์ขั้นสุดท้ายต่อไป 
 

3.8 แนวทางการวิเคราะห์ข้อมูล และสรุปผล 

3.8.1 สรุปหลักเกณฑ์ Eco village 

ได้จากการทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้องกับเกณฑ์ Eco village เพ่ือใช้ในการ
ก าหนดแนวทางในการประเมินกรณีศึกษา 
3.8.2 วิเคราะห์ความสอดคล้อง และความขัดแย้งระหว่างเกณฑ์ กับโครงการกรณีศึกษา  

โดยการสร้างแบบประเมินและน าไปประเมินกับโครงการกรณีศึกษาทั้งจากเอกสาร
เช่น รายงานการการศึกษาความเป็นไปได้ของการจัดท าโครงการ แบบผังโครงการ แบบ
ก่อสร้างอาคาร แบบภูมิสถาปัตยกรรมแบบวิศวกรรมงานระบบ และจากการส ารวจโครงการ
จริง เพ่ือได้มาซึ่งผลการประเมิน  
3.8.3 จ าลองการพัฒนาโครงการเพื่อให้โครงการกรณีศึกษาผ่านเกณฑ์  

เมื่อท าการส ารวจความสอดคล้อง และความขัดแย้งระหว่างเกณฑ์  กับโครงการ
กรณีศึกษาแล้วทางผู้วิจัยต้องการที่จะศึกษาว่าผลกระทบที่ตามมาหลั งจากการพัฒนา
โครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์นั้นจะมีผลกระทบในด้านใดบ้าง เพ่ือทราบถึงความสอดคล้อง
ระหว่างต้นทุนในการก่อสร้างอาคารเพ่ือให้เป็นไปตามเกณฑ์ 
3.8.4 สรุปข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 

เมื่อได้ผลการประเมินกรณีศึกษา กับเกณฑ์ Eco village รวมถึงการจ าลองการ
พัฒนาโครงการเพ่ือทราบถึงผลกระทบในการพัฒนาแล้ว จะน าข้อมูลไปใช้ในการสัมภาษณ์
ผู้เชี่ยวชาญในแต่ละระดับ เพ่ือทราบถึงอุปสรรค์ในการมาใช้การพัฒนาโครงการให้เป็นไป
ตามเกณฑ์ 
3.8.5 วิเคราะห์โอกาส และข้อจ ากัด  

หลังจากที่ได้ข้อสรุปผลการประเมินกรณีศึกษา และความคิดเห็นจากผู้มีส่วน
เกี่ยวข้องแล้วจะท าให้สามารถทราบถึง โอกาสในการพัฒนาโครงการในอนาคต โดยหลักการ
คือ การเปรียบเทียบกับโครงการกรณีศึกษาว่า มีอุปสรรค์ในการปฏิบัติมากน้อยเพียงใด ถ้ามี
อุปสรรค์ในการพัฒนาน้อย จะถือว่าเป็นโอกาสที่จะน าเกณฑ์ไปใช้ รวมถึงสาเหตุที่ท าให้เกิด
ข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village หรือมีอุปสรรค์ในการ
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ปฏิบัติมาก จะถือว่ามีแนวโน้มปฏิบัติได้น้อยแต่จ าเป็นที่จะต้องหาทางแก้ไขให้เป็นไปตาม
เกณฑ์มากท่ีสุด จึงจะถือว่าเป็นโอกาสในการพัฒนาเช่นกัน 
3.8.6 สรุปข้อเสนอแนะในการพัฒนา 

เมื่อได้ข้อสรุปถึงโอกาส และข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ Eco village มาใช้กับ
โครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ แล้วจะน าความคิดเห็นจากผู้เชี่ยวชาญสรุปและ
เป็นข้อเสนอแนะทั้งด้านการปรับปรุงเกณฑ์ Eco village และปรับปรุงวิธีในการพัฒนา
โครงการของทางการเคหะแห่งชาติ เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการต่อไปใน
อนาคต 
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บทที ่4 
การน าเกณฑ์มาใช้ในการประเมินกรณีศึกษา 

4.1 ข้อมูลเบื้องต้นของกรณีศึกษา 

 โครงการกรณีศึกษาเป็นโครงการที่พัฒนาขึ้นโดยการเคหะแห่งชาติ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท
คือโครงการบ้านเอ้ืออาทร และโครงการหารายได้ โดยมีรายละเอียดเบื้องต้นดังต่อไปนี้ 
ตารางที่ 4.1 รายละเอียดทั่วไปของโครงการหารายได้ที่เลือกเป็นกรณีศึกษา 

 
ตารางที่ 4.2 รายละเอียดทั่วไปของโครงการบ้านเอ้ืออาทรที่เลือกเป็นกรณีศึกษา 
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4.1.1 รูปแบบทางกายภาพของกรณีศึกษา 

 
ภาพที่ 4.1 รูปแบบทางกายภาพของกรณีศึกษา 

 
4.2 การวิเคราะห์กรณีตัวอย่างกับเกณฑ์ Eco village หมวดที่ 1 ผังโครงการ และภูมิทัศน์ 

4.2.1 การเลือกที่ตั้งโครงการและการเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอก 

4.2.1.1 การเลือกท าเลที่ตั้งโครงการที่มีความเหมาะสม  
จากการเก็บข้อมูลที่ตั้งโครงการจริงพบว่าโครงการกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการ

สามารถผ่านเกณฑ์ได้ทั้งหมดคือ 
1) ไม่พัฒนาบนพ้ืนที่ที่มีคุณค่าทางระบบนิเวศ 
2) ไม่พัฒนาบนพ้ืนที่ที่ขัดแข้งกับกฎหมายผังเมือง 
3) ไม่พัฒนาบนพ้ืนที่ที่เป็นพ้ืนที่รับ หรือเป็นแนวรับ ของเมือง 
4) ไม่พัฒนาบนพ้ืนที่ชุ่มน้ า หรือ มีแหล่งน้ าธรรมชาติที่สมบูรณ์ทั้งบนดินและใต้ดิน 
 

ผลการวิเคราะห์  
โครงการกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการเป็นไปตามเกณฑ์ โดยการเลือกท าเลที่ตั้งโครงการที่มี

ความเหมาะสม และไม่ขัดแย้งกับเกณฑ์ ซึ่งถือว่าเป็นพ้ืนฐานส าหรับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
ของการเคหะแห่งชาติอยู่แล้วจึงท าให้โครงการกรณีศึกษาทั้งหมดผ่านเกณฑ์ท่ีเป็นข้อบังคับของเกณฑ์  
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4.1.1.2 ต าแหน่งสาธารณูปโภคเดิม  
จากการเก็บข้อมูลที่ตั้งโครงการพบว่าโครงการกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการ

สามารถผ่านเกณฑ์ได้ทั้งหมดคือโครงการมีระบบสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็นต่อการ
ด าเนินชีวิตทั้ง สิ้น 4 ประเภท ในรัศมีไม่เกิน 1,000 เมตร ได้แก่ 1) ระบบน้ าประปา 
2) ระบบระบายน้ าเสีย         3) ระบบไฟฟูา และ4) ระบบโทรศัพท์ ซึ่งเกิดขึ้นจาก
โครงการของการเคหะแห่งชาตินั้นส่วนใหญ่จะพัฒนาโครงการในจ านวนยูนิตที่มาก
จึงท าให้ระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานนั้นถูกพัฒนาขึ้นตามไปด้วย ท าให้โครงการ
กรณีศึกษา สามารถท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ 1 คะแนน 
4.1.1.3 ระบบขนส่งสาธารณะ 

จากการเก็บข้อมูลที่ตั้งโครงการกรณีศึกษา สามารถสรุปรายละเอียด
เกี่ยวกับระบบขนส่งมวลชนสาธารณะที่อยู่ใกล้เคียงท่ีตั้งทั้ง 4 โครงการได้ดังต่อไปนี้ 

โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.2 ผังแสดงลักษณะการเข้าถึงท าเลที่ตั้งโครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ต)และจุดให้บริการ

ขนส่งสาธารณะประเภทต่างๆ ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ 
รายละเอียดของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะท่ีใกล้ที่สุดและอยู่ในเกณฑ์ : 
รถสองแถวรับจ้างสาธารณะ บริเวณปากทางเข้าโครงการ ในรัศมี ประมาณ600เมตร 
ในอนาคตเมื่อโครงการสร้างแล้วเสร็จคาดว่าจะมีมอเตอร์ไซค์รับจ้าง บริเวณปากทางเข้าโครงการ 
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โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.3ผังแสดงลักษณะการเข้าถึงท าเลที่ตั้งโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ดและจุดให้บริการขนส่ง

สาธารณะประเภทต่างๆ ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ 
รายละเอียดของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะที่ใกล้ที่สุดและอยู่ในเกณฑ์ : 
1. มอเตอร์ไซค์รับจ้าง บริเวณปากทางเข้าโครงการ 
2. ปูายรถเมล์บริเวณปากซอยสุขาประชาสวรรค์ (0.54กม.) และนอกจากรถเมล์แล้วยังมี รถแท็กซี่  
รถตู้ และ รถสองแถวให้บริการ อีกด้วย (รถสองแถวสามารถเข้ามาให้บริการถึงภายในโครงการ) 
โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.4 ผังแสดงลักษณะการเข้าถึงท าเลที่ตั้งโครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 และจุดให้บริการ

ขนส่งสาธารณะประเภทต่างๆ ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ 
รายละเอียดของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะท่ีใกล้ที่สุดและอยู่ในเกณฑ์ : 
1. มอเตอร์ไซค์รับจ้าง บริเวณปากทางเข้าโครงการ 
2. ปูายรถเมล์บริเวณปากซอยเคหะร่มเกล้า (1.24กม.) และนอกจากรถเมล์แล้วยังมี รถแท็กซี่  
รถตู้ และ รถสองแถวให้บริการ อีกด้วย (รถสองแถวสามารถเข้ามาให้บริการถึงภายในโครงการ) 



 40 

โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.5 ผังแสดงลักษณะการเข้าถึงท าเลที่ตั้งโครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานีและจุดให้บริการ

ขนส่งสาธารณะประเภทต่างๆ ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ 
 
รายละเอียดของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะท่ีใกล้ที่สุดและอยู่ในเกณฑ์  
1. มอเตอร์ไซค์รับจ้าง บริเวณปากทางเข้าโครงการ 
2. ปูายรถเมล์บริเวณปากซอยเทศบาล7 (0.96กม.) และนอกจากรถเมล์แล้วยังมี รถแท็กซี่  
รถตู้ และ รถสองแถวให้บริการ อีกด้วย (รถสองแถวสามารถเข้ามาให้บริการถึงภายในโครงการ) 
 
ผลการวิเคราะห์  
โครงการกรณีศึกษาที่เป็นไปตามเกณฑ์ได้แก่ 2 โครงการ คือโครงการเคหะชุมชนดอยสะเก็ต และ
โครงการกรีนเพลสปากเกร็ด โดยมีระบบขนส่งมวลชนสาธารณะที่ใกล้ที่สุดและอยู่ในเกณฑ์รัศมี
ประมาณ 500-1,000 เมตร ซึ่งถือว่ายังได้คะแนนไม่เต็มที่ในหัวข้อนี้ ส่วนโครงการที่ไม่เป็นไปตาม
เกณฑ์ได้แก่ โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า 2 และโครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี ซึ่งทั้งสอง
โครงการมีระบบขนส่งมวลชนสาธารณะที่ใกล้ที่สุดเกิน 1,000 เมตร จึงไม่สามารถท าคะแนนในหัวข้อ
ดังกล่าวได้ จึงสรุปได้ว่าโครงการประเภทหารายได้นั้นมีศักภาพด้านท าเลที่ตั้งดีกว่าโครงการประเภท
บ้านเอื้ออาทร 
 
4.1.1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ  
จากการเก็บข้อมูลที่ตั้งโครงการกรณีศึกษา สามารถสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับระบบขนส่งมวลชน
สาธารณะที่อยู่ใกล้เคียงท่ีตั้งทั้ง 4 โครงการได้ดังต่อไปนี้ 
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โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.6 ผังแสดงสาธารณูปการภายนอกโครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ต)ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ 

  
รายละเอียดของสาธารณูปการภายนอกโครงการที่ใกล้ที่สุดและอยู่ในเกณฑ์  
สาธารณูปการประเภทพาณิชยกรรม เพียงประเภทเดียวในรัศมีประมาณ 500 เมตร 
โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.7 ผังแสดงสาธารณูปการภายนอกโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ 
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รายละเอียดของสาธารณูปการภายนอกโครงการที่ใกล้ที่สุดและอยู่ในเกณฑ์  
สาธารณูปการประเภทพาณิชยกรรม เพียงประเภทเดียวในรัศมีประมาณ 500 เมตร 
สาธารณูปการประเภทสถานศึกษา ในรัศมีประมาณ 600 เมตร 
สาธารณูปการประเภทอ่ืนๆในรัศมีประมาณ 500-1,000 เมตร 
 
โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.8 ผังแสดงสาธารณูปการภายนอกโครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า2 ที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ 

รายละเอียดของสาธารณูปการภายนอกโครงการที่ใกล้ที่สุดและอยู่ในเกณฑ์  
สาธารณูปการประเภทพาณิชยกรรม เพียงประเภทเดียวในรัศมีประมาณ 500 เมตร 
สาธารณูปการประเภทสถานศึกษา ในรัศมีประมาณ 500 เมตร 
สาธารณูปการประเภทบริการสุขภาพ และอ่ืนๆในรัศมีประมาณ 500-1,000 เมตร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 43 

โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.9 ผังแสดงสาธารณูปการภายนอกโครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานีที่อยู่ในระยะตามเกณฑ์ 

  
รายละเอียดของสาธารณูปการภายนอกโครงการที่ใกล้ที่สุดและอยู่ในเกณฑ์ : 
สาธารณูปการประเภทพาณิชยกรรม เพียงประเภทเดียวในรัศมีประมาณ 500-1,000 เมตร 
 
ผลการวิเคราะห์  
โครงการกรณีศึกษาที่เป็นไปตามเกณฑ์ได้แก่ 2 โครงการ คือโครงการกรีนเพลสปากเกร็ด และ
โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า 2 โดยมีสาธารณูปการภายนอกโครงการที่ใกล้ที่สุดและอยู่ในเกณฑ์
รัศมีประมาณ 500-1,000 เมตร ซึ่งถือว่ายังได้คะแนนไม่เต็มที่ในหัวข้อนี้ ส่วนโครงการที่ไม่เป็นไปตาม
เกณฑ์ได้แก่ โครงเคหะชุมชนดอยสะเก็ด และโครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี ซึ่งทั้งสองโครงการมี
สาธารณูปการภายนอกโครงการ ไม่ครบตามรัศมี 1,000 เมตร จึงไม่สามารถท าคะแนนในหัวข้อ
ดังกล่าวได้ 
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4.2.2 การออกแบบผังโครงการ 

4.2.2.1 พื้นที่น้ าซึมผ่านได้ 5%ของพ้ืนที่โครงการ 
โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.10 ผังแสดงพ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ต) 

รายละเอียดของพื้นที่น้ าซึมผ่านได้ 5%ของพ้ืนที่โครงการ 
พ้ืนที่โครงการ  48,928.90 ตรม. 
พ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้  17,125.11 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 35% ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 
 
โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.11 ผังแสดงพ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 
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รายละเอียดของพื้นที่น้ าซึมผ่านได้ 5%ของพ้ืนที่โครงการ 
พ้ืนที่โครงการ  52,725.80 ตรม. 
พ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้  11,153.35 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 21% ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 
โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.12 ผังแสดงพ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า2 

รายละเอียดของพื้นที่น้ าซึมผ่านได้ 5% ของพ้ืนที่โครงการ 
พ้ืนที่โครงการ  181,851.28 ตรม. 
พ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้  33,642.48 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 18.5% ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 
 
โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.13 ผังแสดงพ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้โครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี 
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รายละเอียดของพื้นที่น้ าซึมผ่านได้ 5%ของพ้ืนที่โครงการ 
พ้ืนที่โครงการ  160,000 ตรม. 
พ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้  30,400 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 19% ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 
ผลการวิเคราะห์  
โครงการกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการเป็นไปตามเกณฑ์ โดยที่มีพ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้เกิน 5% ของพ้ืนที่
โครงการทั้งหมด จะเห็นได้ว่าโครงการกรณีศึกษาทั้งหมดมีค่าเฉลี่ยของพ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้ ประมาณ 
23.3% จึงท าให้โครงการกรณีศึกษาทั้งหมดผ่านเกณฑ์ท่ีเป็นข้อบังคับของเกณฑ์ และจะเห็นได้ว่าใน
เกณฑ์ข้อดังกล่าวโครงการกรณีศึกษาสามารถปฏิบัติได้อยู่แล้ว 
 

4.2.2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ 
โครงการ เคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.14 ผังแสดงพ้ืนที่สาธารณูปการภายในโครงการ เคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

รายละเอียดของพื้นที่สาธารณูปการในโครงการประกอบไปด้วย 
พ้ืนที่สวนสาธารณะ ที่สามารถเปลี่ยนเป็นพื้นที่ส าหรับเป็นลานตลาด หรือลานกีฬาส าหรับ
นันทนาการของโครงการ ขนาด 3,458.07 ตร.ม. 
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โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.15 ผังแสดงพ้ืนที่สาธารณูปการภายในโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

รายละเอียดของพื้นที่สาธารณูปการในโครงการประกอบไปด้วย 
พ้ืนที่สวนสาธารณะ ที่สามารถเปลี่ยนเป็นพื้นที่ส าหรับเป็นลานตลาด หรือลานกีฬาส าหรับ
นันทนาการของโครงการ ขนาด 7,358.07 ตร.ม. 
อาคารส าหรับเช่าเพ่ือการพาณิชยกรรม จ านวน 7 ห้อง 
โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.16 ผังแสดงพ้ืนที่สาธารณูปการภายในโครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

รายละเอียดของพื้นที่สาธารณูปการในโครงการประกอบไปด้วย 
พ้ืนที่สวนสาธารณะ และลานกีฬาส าหรับนันทนาการของโครงการ ขนาด 10,358 ตร.ม. 
พ้ืนที่ศูนย์บริการชุมชน 
พ้ืนที่ส าหรับตลาด ภายในโครงการ 
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โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.17 ผังแสดงพ้ืนที่สาธารณูปการภายในโครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
รายละเอียดของพื้นที่สาธารณูปการในโครงการประกอบไปด้วย 
พ้ืนที่สวนสาธารณะ และลานกีฬาส าหรับนันทนาการของโครงการ ขนาด 13,345 ตร.ม. 
สนามเด็กเล่น พื้นที่ศูนย์บริการชุมชน พื้นที่ส าหรับตลาด ภายในโครงการ โรงเรียนอนุบาล 
 
 
ผลการวิเคราะห์  

โครงการกรณีศึกษาที่เป็นไปตามเกณฑ์ได้แก่ 2 โครงการ คือโครงเคหะชุมชนดอยสะเก็ด 
และโครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี ซึ่งเป็นโครงการแนวราบ มีจ านวนหน่วยอยู่ที่ 100-1,000 หน่วย
โดยมีสาธารณูปการภายในโครงการเป็นไปตามเกณฑ์ ส่วนโครงการที่ไม่เป็นไปตามเกณฑ์ได้แก่ 
โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า 2  และโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด ซึ่งทั้งสองโครงการเป็นโครงการ
แนวดิ่ง มีจ านวนหน่วยอยู่ที่ 1,000 หน่วยหน่วยขึ้นไป จึงท าให้ต้องมีสาธารณูปการภายในโครงการที่
มากขึ้น โดยจะติดในหัวข้อของโรงเรียนอนุบาลที่ไม่มีอยู่ในโครงการ จึงท าให้โครงการไม่สามารถท า
คะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ 
 

4.2.2.3 การออกแบบระบบทางจักรยาน 
จากการส ารวจพ้ืนที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่ามีโครงการกรีนเพลส ปาก

เกร็ด เพียงโครงการเดียวที่ได้มีการออกแบบทางจักรยาน รวมถึงที่จอดส าหรับจักรยานไว้ในโครงการ 
เนื่องจากทางสถาปนิกได้มีการคิด และออกแบบไว้ตั้งแต่แรก นอกจากนั้นโครงการกรณีศึกษาอีก 3 
โครงการไม่ได้มีการเตรียมหรือการออกแบบทางส าหรับจักรยาน จึงท าให้ไม่สามารถท าคะแนนใน
หัวข้อนี้ได ้ซึ่งเหตุผลส าคัญในการท าคะแนนในหัวข้อนี้คือการออกแบบของสถาปนิกตั้งแต่แรก 
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4.2.2.4 ทางเท้ากว้างอย่างน้อย 2 เมตร มีร่มเงาจากต้นไม้ใหญ่ 
โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.18 ผังแสดงถนน และทางเท้าภายในโครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
รายละเอียดของรูปแบบถนนภายในโครงการประกอบไปด้วย 
ถนนสายหลัก กว้าง 16 เมตร เกาะกลางถนน 2.5 เมตรมีทางเท้าฝั่งละ 2.5 เมตร 
ถนนสายรอง กว้าง 6 เมตร มีทางเท้าฝั่งละ 1.25 เมตร 
 โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.19 ผังแสดงถนน และทางเท้าภายในโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

รายละเอียดของรูปแบบถนนภายในโครงการประกอบไปด้วย 
ถนนสายหลัก กว้าง 6 เมตร มีทางเท้าฝั่งละ 2 เมตร 
ถนนสายรอง กว้าง 6 เมตร มีทางเท้าฝั่งละ 1 เมตร 
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โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.20 ผังแสดงถนน และทางเท้าภายในโครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า2 

รายละเอียดของรูปแบบถนนภายในโครงการประกอบไปด้วย 
ถนนสายหลัก กว้าง 6 เมตร มีทางเท้าฝั่งละ 2 เมตร 
ถนนสายรอง กว้าง 6 เมตร มีทางเท้าฝั่งละ 1 เมตร 
 
โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.21 ผังแสดงถนน และทางเท้าภายในโครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี 
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รายละเอียดของรูปแบบถนนภายในโครงการประกอบไปด้วย 
ถนนสายหลัก กว้าง 12 เมตร มีทางเท้าฝั่งละ 2 เมตร 
ถนนสายรอง กว้าง 6 เมตร มีไหล่ทางฝั่งละ 1.15 เมตร 
ถนนสายรอง กว้าง 6 เมตร มีไหล่ทางฝั่งละ 1 เมตร 
ถนนสายรอง กว้าง 4 เมตร มีไหล่ทางฝั่งละ 0.85 เมตร 
 
ผลการวิเคราะห์  

โครงการกรณีศึกษาที่เป็นไปตามเกณฑ์ได้แก่ 2 โครงการ คือโครงการเคหะชุมชนดอยสะเก็ด 
และโครงการกรีนเพลสปากเกร็ด โดยมีรูปแบบถนนที่เป็นไปตามเกณฑ์ แต่ยังถือว่ายังได้คะแนนไม่
เต็มที่ในหัวข้อนี้เพราะตามเกณฑ์จะต้องมีทางเท้าอย่างน้อย 2 เมตร ทั้งโครงการ และมีร่มเงาจาก
ต้นไม้ใหญ่ ส่วนโครงการที่ไม่เป็นไปตามเกณฑ์ได้แก่ โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า 2 และโครงการ
บ้านเอื้ออาทรปทุมธานี ซึ่งทั้งสองโครงการมีรูปแบบถนนที่ไม่เป็นไปตามเกณฑ์ เนื่องจากขนาดของ
ทางเท้าที่ไม่เป็นไปตามเกณฑ์ รวมถึงต้นไม่ที่มีน้อยกว่าสัดส่วนของถนนทั้งหมด จึงท าให้ไม่สามารถท า
คะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ 
 

4.2.2.5 การออกแบบโครงข่ายถนนก้างปลา (cul de sac) 
จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี

การออกแบบรูปแบบของโครงข่ายถนน ลักษณะแบบก้างปลา (cul de sac) จึงท าให้หัวข้อ
ดังกล่าวไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ โดยเหตุผลส าคัญท่ีท าให้โครงการ
กรณีศึกษานั้นไม่เป็นไปตามเกณฑ์เนื่องจากทางสถาปนิกให้เหตุผลว่าการวางผังของการเคหะ
แห่งชาตินั้นถูกก าหนดให้ใช้การออกแบบระบบสาธารณูปโภคในโครงการ เช่นระบบถนน 
ไฟฟูา ประปา ให้อยู่ในรูปแบบที่ง่ายและประหยัดต้นทุนที่สุดจึงท าให้การวางผังส่วนใหญ่จะ
เป็นลักษณะของ Grid line หรือ Loop ซึ่งอันที่จริงแล้วจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ (อ.
อรรจน์ เศษฐบุตร) ในเนื่องเกี่ยวกับการออกแบบโครงข่ายถนน ลักษณะแบบก้างปลา นั้นถ้า
ได้มีการออกแบบตั้งแต่แรกจะมีผลต่อต้นทุนค่าสาธารณูปโภคน้อยกว่าการออกแบบใน
ลักษณะเดิมอีกด้วย จึงสรุปได้ว่าในหัวข้อดังกล่าวสาเหตุที่แท้จริงในการที่ท าให้โครงการ
กรณีศึกษาไม่เป็นไปตามเกณฑ์ เนื่องจากการขาดความเข้าใจในด้านของการวางผังโครงข่าย
ถนน ลักษณะแบบก้างปลา จึงท าให้คิดว่าไม่สามารถที่จะออกแบบในรูปแบบดังกล่าวได้ 
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4.2.2.6 การออกแบบอาคารมีใต้ถุนระบายลม (แนวดิ่ง) 
จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาที่เป็นแนวดิ่งทั้ง 2  โครงการพบว่ามี

เพียงโครงการกรีนเพลสปากเกร็ด โครงการเดียวที่มีการออกแบบรูปแบบของอาคารมีใต้ถุน
ระบายลม โดยออกแบบให้เป็นลักษณะของที่จอดรถ ของอาคารจึงท าให้ได้คะแนนในหัวข้อ
ดังกล่าว ส่วนโครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า 2 ไม่ได้มีการออกแบบรูปแบบของอาคารมีใต้
ถุนระบายลม เนื่องจากเป็นรูปแบบอาคารที่เป็นลักษณะเดิม และไม่ได้มีการค านึงถึงตั้งแต่
แรก และในการออกแบบรูปแบบเดิมนั้นมีการค านึงถึงแต่ว่าถ้าปล่อยให้มีพ้ืนที่ว่างในบริเวณ
ชั้น 1 จะท าให้ผู้คนที่อาศัยในโครงการจะบุกรุกและน าสิ่งของมาไว้ในบริเวณพ้ืนที่ส่วนกลาง 
และจะยากในการบริหารจัดการภายหลัง จึงท าให้รูปแบบการออกแบบของ โครงการบ้าน
เอ้ืออาทรนั้นไม่สามารถท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ 

 
ภาพที่ 4.22 ผังแสดงผังใต้ถุนอาคารโครงการกรีนเพลสปากเกร็ด 

(การเคหะแห่งชาติ) 
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4.2.2.6 การออกแบบรั้วบ้านเป็นรั้วโปร่ง (50% ของพ้ืนที่ก าแพงรั้ว) (แนวราบ) 
โครงการ เคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.23 แสดงการออกแบบรั้วบ้านโครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

(การเคหะแห่งชาติ) 
 
โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.24 แสดงการออกแบบรั้วบ้านโครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี  

(การเคหะแห่งชาติ) 
 
ผลการวิเคราะห์  
โครงการกรณีศึกษาที่เป็นโครงการแนวราบทั้ง 2 โครงการได้แก่ โครงการเคหะชุมชนดอยสะเก็ด และ
โครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี โดยมีการออกแบบ รูปแบบรั้วบ้านโครงการที่เป็นไปตามเกณฑ์ ที่มี
ลักษณะเป็นรั้วโปร่ง มากกว่า 50% ของก าแพงรั้วบ้าน 
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4.2.2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพืชผักสวนครัวในโครงการ 
จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี

การเตรียมหรือการออกแบบการจัดสรรแปลงปลูกพืชผักสวนครัวในโครงการ จึงท าให้หัวข้อ
ดังกล่าวไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ โดยสาเหตุที่สถาปนิกโครงการให้
เหตุผลว่าในหัวข้อดังกล่าวมีการก าหนดสัดส่วนของพ้ืนที่แปลงผัก 2 ตารางเมตรต่อ 1 คน ใน
อัตราส่วน 50%ของจ านวนหน่วยพักอาศัย ซึ่งเป็นจ านวนที่ค่อนข้างมาก และยากต่อการ
บริหารจัดการ แต่ถ้ามีการลดอัตราส่วนลง และมีการออกแบบพื้นที่ไว้ตั้งแต่แรกก็จะสามารถ
ท าคะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ 

 
4.2.2.8 ปลูกพืชพรรณประเภทไม้ยืนต้นที่รับประทานได้ 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี
การเตรียมหรือการออกแบบการปลูกพืชพรรณประเภทไม้ยืนต้นที่รับประทานได้ จึงท าให้
หัวข้อดังกล่าวไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ เนื่องจากทางสถาปนิกไม่ได้
มีการค านึงถึงการเลือกพันธุ์ไม้ยืนต้นที่รับประทานได้ตั้งแต่แรก แต่ทางสถาปนิกให้ความ
คิดเห็นว่าหัวข้อดังหล่าวสามารถปฏิบัติได้โดยง่าย และไม่มีผลกระทบต่อต้นทุนโครงการอีก
ด้วย 

 
4.2.2.9 พื้นที่เปิดโล่งเกินกว่ากฎหมายก าหนด 25% 

โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.24 ผังแสดงพ้ืนที่เปิดโล่งโครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 
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รายละเอียดของพื้นที่เปิดโล่งเกินกว่ากฎหมายก าหนด 25% 
พ้ืนที่โครงการ  48,928.90 ตรม. 
พ้ืนที่เปิดโล่ง 17,125.11 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 35% ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 
โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.25 ผังแสดงพ้ืนที่เปิดโล่งโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

รายละเอียดของพื้นที่เปิดโล่งเกินกว่ากฎหมายก าหนด 25% 
พ้ืนที่โครงการ  52,725.80 ตรม. 
พ้ืนที่เปิดโล่ง 14,763.35 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 28% ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 
 
โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.26 ผังแสดงพ้ืนที่เปิดโล่งโครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 
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รายละเอียดของพื้นที่เปิดโล่งเกินกว่ากฎหมายก าหนด 25% 
พ้ืนที่โครงการ  181,851.28 ตรม. 
พ้ืนทีเ่ปิดโล่ง 50,009.10 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 27.5% ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 
 
โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.27 ผังแสดงพ้ืนที่โล่งโครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี 

รายละเอียดของพื้นที่เปิดโล่งเกินกว่ากฎหมายก าหนด 25% 
พ้ืนที่โครงการ  160,000 ตรม. 
พ้ืนที่เปิดโล่ง  40,400 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 25% ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 
 
ผลการวิเคราะห์  

โครงการกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการเป็นไปตามเกณฑ์ โดยที่มีพ้ืนที่เปิดโล่งเกินกว่ากฎหมาย
ก าหนด 25%ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด โดยมีค่าเฉลี่ยของพ้ืนที่เปิดโล่ง ทั้ง 4 โครงการเท่ากับ 28.8%
ซึงมีค่ามากกว่าข้อก าหนดของเกณฑ์อยู่แล้ว จึงท าให้โครงการกรณีศึกษาทั้งหมดผ่านเกณฑ์ท่ีเป็น
ข้อบังคับ ของเกณฑ์  
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4.2.2.10 พ้ืนที่สีเขียว 50% ของพื้นที่เปิดโล่ง 
โครงการ เคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.28 ผังแสดงพ้ืนที่สีเขียว โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

รายละเอียดของพื้นที่สีเขียว 50% ของพ้ืนที่เปิดโล่ง 
พ้ืนที่เปิดโล่ง  17,125.11 ตรม.  
พ้ืนที่สีเขียว  8,759.49 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 51.15% ของพ้ืนที่เปิดโล่ง 
โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.29 ผังแสดงพ้ืนที่สีเขียว โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

รายละเอียดของพื้นที่สีเขียว 50% ของพ้ืนที่เปิดโล่ง 
พ้ืนที่เปิดโล่ง  11,153.35 ตรม.  
พ้ืนที่สีเขียว 5,682.45 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 50.95% ของพ้ืนที่เปิดโล่ง 
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โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.30 ผังแสดงพ้ืนที่สีเขียว โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

รายละเอียดของพื้นที่สีเขียว 50% ของพ้ืนที่เปิดโล่ง 
พ้ืนที่เปิดโล่ง  33,642.48 ตรม.  
พ้ืนที่สีเขียว 19,899.24 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 59.15%ของพ้ืนที่เปิดโล่ง 
 
โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.31 ผังแสดงพ้ืนที่สีเขียว โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

รายละเอียดของพ้ืนที่สีเขียว 50% ของพ้ืนที่เปิดโล่ง 
พ้ืนที่เปิดโล่ง  41,600 ตรม.  
พ้ืนที่สีเขียว 20,841.60 ตรม. 
สามารถคิดเป็น 50.10% ของพ้ืนที่เปิดโล่ง 
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ผลการวิเคราะห์  
โครงการกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการเป็นไปตามเกณฑ์ โดยที่มีพ้ืนที่สีเขียว 50% ของพ้ืนที่เปิด

โล่งทั้งหมดของโครงการ จึงท าให้โครงการกรณีศึกษาทั้งหมดผ่านเกณฑ์และได้คะแนนเต็มในหัวข้อ
ดังกล่าว  
 

4.2.2.11 การวางกลุ่มอาคารเพื่อรับลม 
จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี

การออกแบบการวางกลุ่มอาคารเพื่อรับลมที่ผ่านเกณฑ์ จึงท าให้หัวข้อดังกล่าวไม่มีโครงการ
กรณีศึกษาใดท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ 

 
4.2.2.12 การออกแบบพื้นที่ดาดแข็งสีอ่อน 

 
ภาพที่ 4.32 รูปแบบถนนและพ้ืนที่ดาดแข็ง โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า2 

 

 
ภาพที่ 4.33 รูปแบบถนนและพ้ืนที่ดาดแข็ง โครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี 
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ผลการวิเคราะห์  
จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าทุกโครงการได้มีการ

ออกแบบรูปแบบพื้นท่ีดาดแข็งที่เป็นบริเวณถนน และทางเท้าโดยใช้ สีอ่อนทั้งหมด โดยโครงการที่
สร้างแล้วเสร็จคือ โครงการบ้านเอื้ออาทรจะเห็นว่า มีการก่อสร้างและใช้วัสดุเป็นไปตามแบบก่อสร้าง 
รวมถึงโครงการหารายได้ที่จะก่อสร้างในอนาคตก็มีการก าหนดรูปแบบวัสดุที่เป็นไปตามเกณฑ์ จึงท า
ให้หัวข้อดังกล่าวทุกโครงการกรณีศึกษาสามารถท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้คะแนนเต็ม 
 

4.2.2.13 การออกแบบอาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์
อาคารเขียว 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี
การออกแบบอาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว จึงท า
ให้หัวข้อดังกล่าวไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ โดยอาจเป็นเนื่องมาจาก
การที่โครงการไม่ได้มีการก าหนดหรือ ตั้งเงื่อนไขไว้ในการออกแบบตั้งแต่เริ่มโครงการรวมไป
ถึงการที่การเคหะแห่งชาติเห็นว่าอาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลาง ที่มีอยู่ในแต่ละ
โครงการในปัจจุบันมีอัตราการเข้าใช้งานที่ค่อนข้างน้อย และไม่จ าเป็นถึงขั้นที่จะต้องพัฒนา
อาคารให้เป็นไปตามเกณฑ์อาคารเขียวเพื่อประหยัดพลังงานแต่อย่างใด 

 
4.2.2.14 การออกแบบค านึงถึงการออกแบบเพื่อคนทั้งมวล (Universal Design) 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี
การออกแบบโดยใช้เกณฑ์ท่ีค านึงถึงการออกแบบเพื่อคนทั้งมวล (Universal Design) จึงท า
ให้หัวข้อดังกล่าวไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ โดยอาจเป็นเนื่องมาจาก
การที่โครงการไม่ได้มีการก าหนดหรือ ตั้งเงื่อนไขไว้ในการออกแบบตั้งแต่เริ่มโครงการ 
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ตารางที่ 4.3 สรุปการวิเคราะห์กรณีตัวอย่างกับเกณฑ์ Eco village 
หมวดที่ 1 ผังโครงการ และภูมิทัศน์ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

10 10 4 8

1.การเลือกทีต่ัง้โครงการและการเชือ่มโยงกับพ้ืนทีภ่ายนอก 2 2 1 1

1.1 เลือกท าเลท่ีต้ังโครงการท่ีมีความเหมาะสม บงัคับ บงัคับ ผ่าน ผ่าน ผ่าน ผ่าน

1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) 2 2 1 1 1 1

1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) 2 2 1 1 0 0

1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) 2 2 0 0 0 0

2. การออกแบบผังโครงการ 8 8 3 7

2.1 พื้นท่ีน้ าซึมผ่านได้ 5% ของพื้นท่ีโครงการ บงัคับ บงัคับ ผ่าน ผ่าน ผ่าน ผ่าน

2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ 2 2 2 0 0 2

2.3 มีระบบทางจักรยาน (ไม่มีรถจอดทับทางจักรยาน) 2 2 0 2 0 0

2.4 ทางเท้ากว้างอย่างน้อย 2 เมตร มีร่มเงาจากต้นไม้ใหญ่ 3 3 1 1 0 0

2.5 โครงข่ายถนนกา้งปลา (cul de sac) 1 1 0 0 0 0

2.6 (แนวราบ) ออกแบบร้ัวบา้นเปน็ร้ัวโปร่ง (50% ของพื้นท่ีก าแพงร้ัว) 2 / 2 / / 2

2.6 (แนวด่ิง) อาคารมีใต้ถุนระบายลม / 2 / 2 0 /

2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพืชผักสวนครัวในโครงการ 1 1 0 0 0 0

2.8 ปลูกพืชพรรณประเภทไม้ยืนต้นท่ีรับประทานได้ 1 1 0 0 0 0

2.9 พื้นท่ีเปดิโล่งเกนิกว่ากฎหมายก าหนด 25% 1 1 1 1 1 1

2.10 พื้นท่ีสีเขียว 50% ของพื้นท่ีเปดิโล่ง 1 1 1 1 1 1

2.11 การวางกลุ่มอาคารเพื่อรับลม 1 1 0 0 0 0

2.12 พื้นทีดาดแข็งสีออ่น 1 1 1 1 1 1

2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว 2 2 0 0 0 0

2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพื่อคนท้ังมวล (Universal Design) 2 2 0 0 0 0

21 คะแนน

เกณฑ์ Eco village

หมวดที ่1 ผังโครงการ และภมูิทศัน์ คะแนนรวม 27

6 คะแนน

โครงการ เคหะ

ชุมชน(ดอยสะเก็ต)

โครงการกรีนเพลส

 ปากเกร็ด

โครงการบา้นเอ้ือ

อาทรร่มเกล้า2

โครงการบา้นเอ้ือ

อาทรปทมุธานี

โครงการกรณศึีกษา

คะแนน

แนวราบ

คะแนน

แนวดิง่
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4.3 การวิเคราะห์กรณีตัวอย่างกับเกณฑ์ Eco village หมวดที่ 2 งานอาคาร 

4.3.1 รูปทรงอาคาร 

4.3.1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS = 1:0.7-2.3) 
โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.34 ผังแสดงสัดส่วนอาคารโครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.35 ผังแสดงสัดส่วนอาคารโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 
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โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.36 ผังแสดงสัดส่วนอาคารโครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า2 

 
โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.37 ผังแสดงสัดส่วนอาคารโครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี 

 
ผลการวิเคราะห์  

โครงการกรณีศึกษาที่เป็นโครงการแนวราบทั้ง 2 โครงการคือ โครงการเคหะชุมชนดอย
สะเก็ด และโครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี มีการออกแบบสัดส่วนอาคารได้เป็นไปตามเกณฑ์ ส่วน
กรณีศึกษาที่เป็นโครงการแนวดิ่ง คือ โครงการกรีนเพลส ปากเก็ด และ โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่ม
เกล้า 2 นั้นมีสัดส่วนไม่เป็นไปตามเกณฑ์ โดยมีอัตราสัดส่วนที่เกิน 1:2.3 จึงไม่ได้รับคะแนนในหัวข้อ
ดังกล่าว 
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4.3.1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์/ทิศทางอาคารและการรับลม 
โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.38 ผังแสดงทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์/ทิศทางอาคารและการรับลม 

โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 
 
โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.39 ผังแสดงทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์/ทิศทางอาคารและการรับลม 

โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 
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โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.40 ผังแสดงทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์/ทิศทางอาคารและการรับลม 

โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า2 
 
โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.41 ผังแสดงทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์/ทิศทางอาคารและการรับลม 

โครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี 
 
ผลการวิเคราะห์  

โครงการกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการเป็นไปตามเกณฑ์ โดยที่มีทิศทางอาคารและการรับรังสี
ดวงอาทิตย์/ทิศทางอาคารและการรับลม ท ามุมกับองศาแกน ตต.-ตอ. อยู่ในระหว่าง < 60 องศา 
และหันท ามุม 40-50 องศากับทิศทางประจ าลมเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งจะเห็นได้ว่าในหัวข้อดังกล่าวเป็น
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พ้ืนฐานในการออกแบบและวางผังที่จะต้องค านึงถึงเป็นปัจจัยอยู่แล้ว จึงท าให้โครงการกรณีศึกษา
ทั้งหมดสามารถท าคะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้  
 
4.3.2 เปลือกอาคาร 

4.3.2.1 การป้องกันความร้อนจากหลังคา  
4.3.2.1.1 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบมีเพียง
โครงการเคหะชุมชนดอยสะเก็ดเท่านั้นที่มีการระบุฉนวนกันความร้อน แต่วัสดุฉนวน
กันความร้อนที่ใช้นั้นยังไม่ถือว่าได้มาตรฐานที่จะท าคะแนนในหัวข้อนี้เต็ม ส่วนอีก 3 
โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมีการออกแบบการปูองกันความร้อนจากหลังคาท่ีมี
ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคาเป็นไปตามเกณฑ์เนื่องจากในแบบ
ก่อสร้างของทางการเคหะแห่งชาติไม่ได้มีการระบุวัสดุส าหรับติดตั้งฉนวนกันความ
ร้อนไว้ทางผู้วิจัยจึงท าการประเมินว่าไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดผ่านเกณฑ์ และใน
หัวข้อดังกล่าวถือว่าเป็นหัวข้อบังคับท่ีจ าเป็นจะต้องท าให้ผ่านเกณฑ์  ในหัวข้อ
ดังกล่าวจึงถือว่าเป็นโอกาสที่การเคหะแห่งชาติสามารถท่ีจะค านึงถึงทันที และควรที่
จะท าการศึกษาถึงต้นทุนในการพัฒนาโครงการดังกล่าวด้วย 

 
4.3.2.1.2 ออกแบบหลังคาสองช้ัน เพื่อบังเงาให้กับหลังคาชั้นล่าง 

จากการส ารวจพ้ืนที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่ามีเพียง
โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด โครงการเดียวที่มีการออกแบบรูปแบบลักษณะหลังคา
สองชั้นเพ่ือบังเงาให้กับหลังคาชั้นล่าง ที่เป็นไปตามเกณฑ์ ส่วนโครงการอ่ืนอีก 3 
โครงการไม่ได้มีการออกแบบการออกแบบรูปแบบลักษณะหลังคาตามเกณฑ์ จึงท า
ให้หัวข้อดังกล่าวไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดท าคะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ 

 
4.3.2.1.3 ติดตั้งฉนวนหลังคา หรือติดตั้งฉนวนฝ้าเพดาน 

จากการส ารวจพ้ืนที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มี
โครงการใดมีการออกแบบการปูองกันความร้อนจากหลังคาโดยการติดตั้งฉนวน
หลังคา หรือติดตั้งฉนวนฝูาเพดานเป็นไปตามเกณฑ์เนื่องจากในแบบก่อสร้างของ
ทางการเคหะแห่งชาติไม่ได้มีการระบุวัสดุส าหรับติดตั้งฉนวนกันความร้อนไว้ทาง
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ผู้วิจัยจึงท าการประเมินว่าไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดสามารถท าคะแนนในหัวข้อ
ดังกล่าวได ้

 
4.3.2.1.4 ใช้หลังคาสีโทนอ่อนลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 

จากการส ารวจพ้ืนที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่ามีเพียง
โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด โครงการเดียวที่มีการออกแบบ และเลือกใช้หลังคาสี
โทนอ่อน ส่วนโครงการอ่ืนมีการเลือกใช้วัสดุในการมุงหลังคาที่มีสีโทนเข้ม จึงท าให้
หัวข้อดังกล่าวไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดท าคะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ ซึ่งจากความ
คิดเห็นของสถาปนิกโครงการพบว่าในหัวข้อดังกล่าวสามารถปฏิบัติได้ทันทีเพียงแค่
เปลี่ยนสีจากวัสดุที่เลือกใช้ จึงถือว่าเป็นโอกาสที่ดีในการที่การเคหะแห่งชาติจะน า
เกณฑ์ข้อนี้ไปใช้ 

 
4.3.2.2 การป้องกันความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก 

4.3.2.2.1 สัดส่วนพื้นที่หน้าต่าง (WWR 30-40%) 
โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.42 รูปด้านโครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 
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โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.43 รูปด้านโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.44 รูปด้านโครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 
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โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.45 รูปด้านโครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

ผลการวิเคราะห์  
โครงการกรณีศึกษาเป็นไปตามเกณฑ์ท้ังหมด 3 โครงการ โดยที่มีสัดส่วนพื้นที่หน้าต่าง 

(WWR 30-40%) ในพ้ืนที่ด้านทิศใต้ ตะวันออก และตะวันตก จึงท าให้โครงการกรณีศึกษาท้ังหมด
สามารถท าคะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ ยกเว้นโครงการเคหะชุมชนดอยสะเก็ดท่ีมีค่า WWR=45% จึง
ไม่สามารถท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้  

 
4.3.2.2.2  การบังแดดพื้นที่หน้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการ มีการออกแบบการบัง
แดดพ้ืนที่หน้าต่าง โดยมีค่า (SHGC รวม = 0.4-0.6)  จากการใช้วัสดุเป็นกระจกใส(6 มม.) 
จึงท าให้โครงการกรณีศึกษาทั้งหมดสามารถท าคะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้  
4.3.2.2.3  กระจกที่มีคุณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี
การใช้กระจกท่ีมีคุณสมบัติต้านทานความร้อนที่มีค่า (U-1.5-3.0 W/m2 c) เพ่ือให้เป็นไป
ตามเกณฑ์ โดยโครงการของการเคหะแห่งชาติจะใช้วัสดุเป็นกระจกใส(6 มม.) จึงท าให้หัวข้อ
ดังกล่าวไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดท าคะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ แต่ในปัจจุบันโครงการของ
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การเคหะแห่งชาติได้เริ่มมีการค านึงถึงการใช้กระจก โฟลตเขียว เข้ามาแทนการใช้กระจกใส
(6 มม.) จึงท าให้การเคหะแห่งชาติมีโอกาสที่จะได้คะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ 
4.3.2.2.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนอ่อน (50-75% ของพ้ืนที่ผนัง) 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการ มีการออกแบบสีผิวผนัง
ภายนอกเป็นสีโทนอ่อน (50-75% ของพื้นที่ผนัง)จึงท าให้โครงการกรณีศึกษาทั้งหมด
สามารถท าคะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้  
4.3.2.2.5 Buffer zone (20-30% ของพื้นที่อาคาร) 

โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.46 ผังแสดงพ้ืนที่ Buffer Zone โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.47 ผังแสดงพ้ืนที่ Buffer Zone โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 
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โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.48 ผังแสดงพ้ืนที่ Buffer Zone โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.49 ผังแสดงพ้ืนที่ Buffer Zone โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ผลการวิเคราะห์  

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการ มีการออกแบบ Buffer zone 
(20-30% ของพ้ืนที่ทั้งหมดของอาคาร) โดยเป็นส่วนที่ติดกับผนังภายนอกอาคารเป็นพ้ืนที่กันความ
ร้อนก่อนเข้าสู่พ้ืนที่ปรับอากาศ ได้แก่ พ้ืนที่ห้องน้ า ห้องเก็บของ ห้องครัว โถงบันได ระเบียงเป็นต้น 
ซึ่งกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการมีพ้ืนที่ดังกล่าวตามเกณฑ์ สามารถท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้  
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4.3.2.2.6 การออกแบบพื้นที่ห้องที่ใช้งานกลางวันมีมวลอุณหภาพ 
 (Thermal Mass) (50-75% ของด้านผนังภายนอก) 

โครงการกรณีศึกษาที่เป็นไปตามเกณฑ์ได้คะแนนเต็มได้แก่ 2 โครงการ คือโครงการเคหะ
ชุมชนดอยสะเก็ต และโครงการกรีนเพลสปากเกร็ด โดยมีการออกแบบพ้ืนที่ห้องที่ใช้งานกลางวันมี
มวลอุณหภาพ โดยใช้ผนังคอนกรีตบล็อก ขนาดความหนา 20 ซม. จึงมีสัดส่วนผนังที่มีอุณหภาพต่อ
พ้ืนที่ผนัง >70% ส่วนโครงการที่เป็นไปตามเกณฑ์แต่ได้คะแนนไม่เต็ม ได้แก่ โครงการบ้านเอื้ออาทร
ร่มเกล้า 2 และโครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี ซึ่งทั้งสองโครงการใช้วัสดุก่อผนังคือ อิฐมอญ ความ
หนา 15 ซม. มีสัดส่วนผนังที่มีอุณหภาพต่อพ้ืนที่ผนัง >50% จึงไม่สามารถท าคะแนนในหัวข้อ
ดังกล่าวได้เต็ม 
 

4.3.2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ 
  4.3.2.3.1 ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพ้ืนที่ใช้งานหลัก) 
โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.50 ผังแสดงช่องระบายอากาศ 2 ด้าน โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 
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โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.51 ผังแสดงช่องระบายอากาศ 2 ด้าน โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.52 ผังแสดงช่องระบายอากาศ 2 ด้าน โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.53 ผังแสดงช่องระบายอากาศ 2 ด้าน โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 
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ผลการวิเคราะห์  
จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าทุกโครงการได้มีการ

ออกแบบรูปแบบช่องระบายอากาศ 2 ด้าน ที่อยู่ในด้านตรงข้ามกัน ในพ้ืนที่ใช้สอยหลักมากกว่า 90% 
เพ่ือการระบายอากาศธรรมชาติตามเกณฑ์ จึงท าให้หัวข้อดังกล่าวทุกโครงการกรณีศึกษาสามารถท า
คะแนนในหัวข้อนี้ได้คะแนนเต็ม ยกเว้น โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ดที่ไม่ผ่านเกณฑ์ ที่ไม่สามารถท า
คะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ 
 

4.3.2.3.2 แสงธรรมชาติในพื้นที่ใช้งานรอง (50%ของพ้ืนที่มีช่องเปิดไม่น้อยกว่า 15%) 
โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.54 ผังแสดงแสงธรรมชาติในพ้ืนที่ใช้งานรอง โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 
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โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.55 ผังแสดงแสงธรรมชาติในพ้ืนที่ใช้งานรอง โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.56 ผังแสดงแสงธรรมชาติในพ้ืนที่ใช้งานรอง โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
 
 
 
 



 76 

โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.57 ผังแสดงแสงธรรมชาติในพ้ืนที่ใช้งานรอง โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ผลการวิเคราะห์  

จากการส ารวจโครงการกรณีศึกษาที่เป็นโครงการแนวราบทั้ง 2 โครงการคือ โครงการเคหะ
ชุมชนดอยสะเก็ด และโครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี มีการออกแบบรูปแบบแสงธรรมชาติในพ้ืนที่
ใช้งานรอง เพื่อลดปริมาณการใช้แสงในระบบไฟฟูาในเวลากลางวันที่เป็นไปตามเกณฑ์ โดยมีค่า มี
สัดส่วนช่องเจาะเปิดโปร่งแสง หรือโปร่งใส 53% และ 50% ของพ้ืนที่ใช้สอยรองทั้งหมด ส่วน
กรณีศึกษาที่เป็นโครงการแนวดิ่ง คือ โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด และ โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่ม
เกล้า 2 นั้นมีสัดส่วนไม่เป็นไปตามเกณฑ์ โดยมีมีสัดส่วนช่องเจาะเปิดโปร่งแสง หรือโปร่งใส 0% จึงไม่
สามารถท าคะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ 
 

4.3.2.3.3 หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างท้ังหมด) 
จากการส ารวจโครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการเป็นไปตามเกณฑ์ โดยที่มีการ

ออกแบบรูปแบบหน้าต่างให้สามารถเปิดรับลมธรรมชาติจากภายนอกอาคารได้ เพ่ือลดการ
ใช้พลังงานจากเครื่องปรับอากาศ โดยมีสัดส่วนหน้าต่างเปิดได้อยู่ที่ 70%-100% ซึงเป็นไป
ตามเกณฑ์ จึงท าให้ทุกโครงการกรณีศึกษาสามารถท าคะแนนได้เต็มในหัวข้อดังกล่าว  
4.3.2.3.4 หลีกเลี่ยงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 

โครงการกรณีศึกษาที่เป็นไปตามเกณฑ์ได้คะแนนเต็มได้แก่ 2 โครงการ คือโครงการ
เคหะชุมชนดอยสะเก็ต และโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด โดยมีการออกแบบรูปแบบ
หน้าต่างที่หลีกเลี่ยงหน้าต่างบานเกล็ด เพื่อปูองกันการั่วซึมของอากาศ (infiltration) และลม
เย็นของเครื่องปรับอากาศออกไปสู่ภายนอกอาคาร ส่วนโครงการที่ไม่เป็นไปตามเกณฑ์ ได้แก่ 
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โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า 2 และโครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี ซึ่งทั้งสองโครงการยัง
มีการใช้รูปแบบของกระจกแบบบานเกล็ดอยู่ จึงไม่สามารถท าคะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ 

4.3.3 วัสดุก่อสร้างอาคาร 

4.3.3.1 วัสดุก่อสร้างในประเทศ (10-20% ของมูลค่าวัสดุก่อสร้าง) 
จากการส ารวจโครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการเป็นไปตามเกณฑ์ โดยที่มีการ

ใช้วัสดุก่อสร้างที่ผลิตภายในประเทศมากกว่า 20% ของวัสดุก่อสร้างทั้งหมด ซึ่งถือว่าเป็นไป
ตามเกณฑ์ จึงท าให้ทุกโครงการกรณีศึกษาสามารถท าคะแนนได้เต็มในหัวข้อดังกล่าว  
4.3.3.2 วัสดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน (5-10% ของมูลค่าวัสดุก่อสร้าง) 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี
การระบุในรายการประกอบแบบว่าให้ใช้วัสดุก่อสร้างที่ผ่านการรับรองมาตรฐาน ฉลากเขียว
หรือฉลากคาร์บอน ในการก่อสร้าง ทางผู้วิจัยจึงท าการประเมินว่าไม่มีโครงการกรณีศึกษาใด
ผ่านเกณฑ์  
4.3.3.3 วัสดุทดแทนไม้หรือไม้จากแหล่งป่าปลูก 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี
การระบุในรายการประกอบแบบว่าให้ใช้วัสดุทดแทนไม้หรือไม้จากแหล่งปุาปลูกในการ
ก่อสร้าง ทางผู้วิจัยจึงท าการประเมินว่าไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดผ่านเกณฑ์ 
4.3.3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไม่เกิน 15% 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าทุกโครงการได้มี
การออกแบบรูปแบบ และระบุวัสดุที่มีค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไม่เกิน 15% 
จึงท าให้ทุกโครงการกรณีศึกษาสามารถท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ 
4.3.3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพิษต่ า 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี
การระบุในรายการประกอบแบบว่าให้ใช้วัสดุสีและสารเคลือบผิวเป็นพิษต่ าในการก่อสร้าง 
ทางผู้วิจัยจึงท าการประเมินว่าไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดผ่านเกณฑ์ 
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ตารางที่ 4.4 สรุปการวิเคราะห์กรณีตัวอย่างกับเกณฑ์ Eco village หมวดที่ 2 งานอาคาร 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

24.5 24.5 18 20.5

2.5 1.5 1.5 2.5

1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) 1 1 1 0 0 1

1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทติย์ 1 1 0.5 0.5 0.5 0.5

1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม 1 1 1 1 1 1

20 21 14.5 16

2.1  การปอ้งกนัความร้อนจากหลังคา เลือกท า A หรือ B 5 5 1 2 0 0

A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา บงัคับ บงัคับ ไม่ผ่าน ไม่ผ่าน ไม่ผ่าน ไม่ผ่าน

A.1  ออกแบบหลังคาสองชัน้ เพื่อบงัเงาใหก้บัหลังคาชัน้ล่าง 1 1 0 1 0 0

A.2  ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน 3 3 1 0 0 0

A.3 ใช้หลังคาสีโทนออ่นลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 1 1 0 1 0 0

B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 บงัคับ บงัคับ / / / /

B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV)  5-10 W/m2 5 5 / / / /

2.2  การปอ้งกนัความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก เลือกท า A หรือ B 9 11 7.5 8

A0 สัดส่วนพื้นท่ีหน้าต่าง (WWR) ไม่เกนิ 50% และค่า SHGC ไม่เกนิ 0.60 บงัคับ บงัคับ ผ่าน ผ่าน ผ่าน ผ่าน

A.1 สัดส่วนพื้นท่ีหน้าต่าง (WWR 30-40%) 4 4 0 2 2 2

A.2 การบงัแดดพื้นท่ีหน้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 6 6 4 4 2 2

A.3 กระจกท่ีมีคุณสมบติัต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 3 3 0 0 0 0

A.4 สีผิวผนังภายนอกเปน็สีโทนออ่น (50-75% ของพื้นท่ีผนัง) 2 2 2 2 2 2

A.5 Buffer zone (20-30% ของพื้นท่ีอาคาร) 1 1 1 1 0.5 1

A.6 หอ้งท่ีใช้งานกลางวันมีมวลอณุหภาพ (Thermal Mass) (50-75% ของด้านผนังภายนอก) 2 2 2 2 1 1
B.0 OTTV<28W/m2 บงัคับ บงัคับ / / / /

B.1  OTTV (7-25W/m2)
 18 18 / / / /

2.3 ช่องแสงและช่องเปดิระบายอากาศ 11 10 10 8 7 8

2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพื้นท่ีใช้งานหลัก) 4 4 4 4 4 4

2.3.2  แสงธรรมชาติในพื้นท่ีใช้งานหลัก (25-45% ของพื้นท่ีใช้งานหลัก,DF>2) 3 2 2 1 1 1

2.3.3  แสงธรรมชาติในพื้นท่ีใช้งานรอง (50%ของพื้นท่ีมีช่องเปดิไม่น้อยกว่า 15%) 1 1 1 0 0 1

2.3.4  หน้าต่างเปดิปดิได้ (50-70% ของหน้าต่างท้ังหมด) 2 2 2 2 2 2

2.3.5  หลีกเล่ียงหน้าต่างบานเกล็ดในหอ้งปรับอากาศ 1 1 1 1 0 0

3. วัสดุกอ่สร้างอาคาร 2 2 2 2

3.1 วัสดุกอ่สร้างในประเทศ (10-20% ของมูลค่าวัสดุกอ่สร้าง) 1 1 1 1 1 1

3.2 วัสดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมูลค่าวัสดุกอ่สร้าง) 2 2 0 0 0 0

3.3 วัสดุทดแทนไม้หรือไม้จากแหล่งปา่ปลูก 1 1 0 0 0 0

3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไม่เกนิ 15% 1 1 1 1 1 1

3.5 สีและสารเคลือบผิวเปน็พิษต่ า 1 1 0 0 0 0

1. รูปทรงอาคาร 3 คะแนน

หมวดที ่2งานอาคาร 44 คะแนน

18 คะแนน

2. เปลือกอาคาร 35 คะแนน

6คะแนน
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4.4 การวิเคราะห์กรณีตัวอย่างกับเกณฑ์ Eco village หมวดที่ 3 งานระบบ 

4.4.1 ระบบปรับอากาศ 

4.4.1.1 เครื่องปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไม่มี CFC 
จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มี

โครงการใดมีการระบุในแบบก่อสร้างว่ามีการติดตั้งเครื่องปรับอากาศท้ังในโครงการ
แนวราบ และแนวดิ่ง ทางผู้วิจัยจึงท าการประเมินว่าไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดผ่าน
เกณฑ์ในหัวข้อดังกล่าว 
4.4.1.2 มีพื้นที่ไม่ปรับอากาศมากกว่า 60% 

โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.58 ผังแสดงมีพ้ืนที่ไม่ปรับอากาศ โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 
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โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.59 ผังแสดงมีพ้ืนที่ไม่ปรับอากาศ โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.60 ผังแสดงมีพ้ืนที่ไม่ปรับอากาศ โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า2 

 
 
 



 

 

81 

โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.61 ผังแสดงมีพ้ืนที่ไม่ปรับอากาศ โครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี 

 
ผลการวิเคราะห์  

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าทุกโครงการได้มีการ
ออกแบบรูปแบบ พื้นที่ไม่ปรับอากาศภายในอาคารมากกว่า 60% ของพ้ืนที่อาคารทั้งหมด เพื่อลด
ความจ าเป็นในการใช้เครื่องปรับอากาศ และมลพิษจากการใช้พลังงานและสารท าความเย็นใน
เครื่องปรับอากาศ จึงท าให้ทุกโครงการกรณีศึกษาสามารถท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ 
 
 

4.4.1.3 ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศ (EER 13-17) 
จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี

การระบุในแบบก่อสร้างว่ามีการติดตั้งเครื่องปรับอากาศท้ังในโครงการแนวราบ และแนวดิ่ง 
ทางผู้วิจัยจึงท าการประเมินว่าไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดผ่านเกณฑ์ในหัวข้อดังกล่าว 

 
4.4.1.4 ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศ (EER 13-17) และขนาดเครื่องปรับอากาศ (25 
ตร.ม./ตันความเย็น) 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มีโครงการใดมี
การระบุในแบบก่อสร้างว่ามีการติดตั้งเครื่องปรับอากาศท้ังในโครงการแนวราบ และแนวดิ่ง 
ทางผู้วิจัยจึงท าการประเมินว่าไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดผ่านเกณฑ์ในหัวข้อดังกล่าว แต่จาก
การสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติพบว่า
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เกณฑ์ในหัวข้อดังกล่าวถือว่าเป็นโอกาสที่จะสามารถน ามาปฏิบัติได้เนื่องจากในปัจจุบันพบว่า 
ทุกโครงการของการเคหะนั้นผู้อยู่อาศัยได้มีการติดตั้งเครื่องปรับอากาศภายหลังจากการเข้า
อยู่เป็นจ านวนเกิน 50% ของจ านวนหน่วยทั้งหมด ซึ่งถ้าทางการเคหะแห่งชาติค านึงถึงด้าน
ต้นทุน และด้านการตลาดที่จะท าการติดตั้งเครื่องปรับอากาศให้ รวมถึงการจัดซื้อในปริมาณ
มากก็จะท าให้มีความเป็นไปได้ในการปฏิบัติ และท าคะแนนในหัวข้อดังกล่าวได้ 

 
4.4.2 ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 

4.4.2.1 ค่าความส่องสว่างข้ันต่ า  
( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร) 

โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
ภาพที่ 4.62 ผังแสดงค่าความส่องสว่างข้ันต่ า พ้ืนที่ใช้งานหลัก โครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 

 
โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 
ภาพที่ 4.63 ผังแสดงค่าความส่องสว่างข้ันต่ า พ้ืนที่ใช้งานหลัก โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 
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โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

 
ภาพที่ 4.64 ผังแสดงค่าความส่องสว่างข้ันต่ า พ้ืนที่ใช้งานหลัก โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า2 

 
โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

 
ภาพที่ 4.65 ผังแสดงค่าความส่องสว่างข้ันต่ า พ้ืนที่ใช้งานหลัก โครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี 

 
ผลการวิเคราะห์  

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าทุกโครงการได้มีการ
ออกแบบรูปแบบ ต าแหน่งไฟที่มีค่าความส่องสว่างเกิน 300 lux ในพ้ืนที่หลัก(ห้องรับแขก/
ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร) เพื่อประกันคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคารด้านแสงสว่างการ
มองเห็น จึงท าให้ทุกโครงการกรณีศึกษาสามารถท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ 
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4.4.2.2 ค่าก าลังไฟฟูาส่องสว่าง (< 12 w/m2) 
จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าทุก

โครงการได้มีการออกแบบระบบแสงสว่าง โดยมีค่าก าลังไฟฟูาส่องสว่างน้อยกว่า 12 
w/m2 เพื่อส่งเสริมการใช้พลังงานในระบบไฟฟูาอย่างประหยัด โดยส่วนใหญ่
โครงการของการเคหะแห่งชาติจะมีการออกแบบระบบแสงสว่าง โดยมีค่า
ก าลังไฟฟูาส่องสว่างอยู่ที่ประมาณ 8-9 w/m2 จึงท าให้ทุกโครงการกรณีศึกษา
สามารถท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ 
4.4.2.3 ระบบควบคุมไฟฟูาแสงสว่าง 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าไม่มี
โครงการใดมีการระบุในแบบก่อสร้าง หรือรายการประกอบแบบว่ามีการติดตั้งระบบ
ควบคุมไฟฟูาแสงสว่าง เพื่อส่งเสริมการใช้พลังงานอย่างประหยัด ทั้งในโครงการ
แนวราบ และแนวดิ่ง ทางผู้วิจัยจึงท าการประเมินว่าไม่มีโครงการกรณีศึกษาใดผ่าน
เกณฑ์ในหัวข้อดังกล่าว 

 
4.4.3 ระบบสุขาภิบาล 

4.4.3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมัน 
จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าทุก

โครงการได้มีการออกแบบระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมัน เพ่ือ
ควบคุมคุณภาพน้ าเสียก่อนปล่อยออกสู่นอกโครงการได้ตามเกณฑ์ จึงท าให้ทุก
โครงการกรณีศึกษาสามารถท าคะแนนในหัวข้อนี้ได้ 
4.4.3.2 โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาพบว่าโครงการประเภทหา
รายได้มีการก าหนดโถสุขภัณฑ์ท่ีเป็นไปตามเกณฑ์ มีการระบุในแบบก่อสร้าง หรือ
รายการประกอบแบบว่ามีการใช้โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า แต่โครงการบ้านเอ้ืออาทรมี
การระบุในแบบก่อสร้าง ที่เป็นเพียงรูปแบบโถสุขภัณฑ์แบบธรรมดา  
4.4.3.3 ฝักบัวและก๊อกน้ าประหยัดน้ า 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาพบว่าโครงการประเภทหา
รายได้มีการก าหนดโถสุขภัณฑ์ท่ีเป็นไปตามเกณฑ์ มีการระบุในแบบก่อสร้าง หรือ
รายการประกอบแบบว่ามีการใช้ฝักบัวและก๊อกน้ าประหยัดน้ า แต่โครงการบ้านเอ้ือ
อาทรมีการระบุในแบบก่อสร้าง ที่เป็นเพียงรูปแบบฝักบัวและก๊อกน้ าแบบธรรมดา 
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4.4.3.4 ระบบกักเก็บน้ าฝน  
จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาพบว่ามีเพียงโครงการเคหะ

ชุมชนดอยสะเก็ดเพียงโครงการเดียวที่ไม่มีการออกแบบ และค านึงถึงระบบกักเก็บ
น้ าฝน ส่วนโครงการอื่นๆมีการระบุในแบบก่อสร้าง ว่ามีการใช้ระบบกักเก็บน้ าฝน ที่
เป็นลักษณะของบ่อหน่วงน้ าทั้งแบบธรรมชาติ และแบบก่อสร้างข้ึน จึงท าให้
สามารถท าคะแนนได้ในหัวข้อดังกล่าว 
4.4.3.5 ปั๊มน้ าประสิทธิภาพสูง 

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 2 โครงการที่เป็นแนวดิ่ง  
พบว่าไม่มีโครงการใดมีการระบุในแบบวิศวกรรม ว่ามีการใช้ระบบปั๊มน้ า
ประสิทธิภาพสูงทั้งในโครงการ ทางผู้วิจัยจึงท าการประเมินว่าไม่มีโครงการ
กรณีศึกษาใดผ่านเกณฑ์ในหัวข้อดังกล่าว 

 
ตารางที่ 4.5 สรุปการวิเคราะห์กรณีตัวอย่างกับเกณฑ์ Eco village หมวดที่ 3 งานระบบ 

 

 
 
 
 

8 8 6 6

1. ระบบปรับอากาศ 2 2 2 2

1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า Aหรือ B

A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติท้ังหมด 6 6 / / / /

B.0 เคร่ืองปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไม่มี CFC บงัคับ บงัคับ ไม่ผ่าน ไม่ผ่าน ไม่ผ่าน ไม่ผ่าน

B.1 มีพื้นท่ีไม่ปรับอากาศมากกว่า 60% 2 2 2 2 2 2

B.2 ประสิทธิภาพเคร่ืองปรับอากาศ (EER 13-17) 3 3 0 0 0 0

B.3 ขนาดเคร่ืองปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความเย็น) 1 1 0 0 0 0

2. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 4 3 3 3

2.1 ค่าความส่องสว่างขัน้ต่ า ( ≥ 300 lux หอ้งรับแขก/หอ้งนัง่เล่น หอ้งรับประทานอาหาร) บงัคับ บงัคับ ผ่าน ผ่าน ผ่าน ผ่าน

2.2 ค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่าง( < 12 w/m2) 4 4 4 3 3 3

2.3 ระบบควบคุมไฟฟ้าแสงสว่าง 1 1 0 0 0 0

3. ระบบสุขาภบิาล 3คะแนน 4คะแนน 2 3 1 1

3.1 ระบบบ าบดัน้ าเสีย บอ่ดักขยะ และบอ่ดักไขมัน บงัคับ บงัคับ ผ่าน ผ่าน ผ่าน ผ่าน

3.2  โถสุขภณัฑ์ประหยัดน้ า 1 1 1 1 0 0

3.3  ฝักบวัและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า 1 1 1 1 0 0

3.4 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน 1 1 0 1 1 1

3.5 ปัม๊น้ าประสิทธิภาพสูง / 1 / 0 0 /

85 85 42.5 42.5 28 34.5

หมวดที ่3 งานระบบ 14คะแนน

คะแนนรวมท้ังหมด

5คะแนน

6คะแนน
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ภาพที่ 4.66 สรุปคะแนนการประเมินโครงการกรณีศึกษา 

 
4.5 การวิเคราะห์กรณีตัวอย่างเพื่อปรับปรุงโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village  

 จากการศึกษาและส ารวจโครงการกรณีศึกษาท้ัง 4 โครงการ พบว่าทุกโครงการกรณีศึกษา
เมื่อประเมินตามเกณฑ์ Eco village แล้วยังมีค่าคะแนนที่ต่ ากว่า 50 คะแนน ซึ่งถือว่าไม่ผ่านเกณฑ์ 
เนื่องจากส่วนหนึ่งมาจากบางโครงการถูกพัฒนาขึ้นก่อนที่เกณฑ์ จะแล้วเสร็จ รวมถึงการที่ผู้ออกแบบ
ไม่ได้ใช้เกณฑ์ เป็นแนวคิดหลักในการออกแบบตั้งแต่เริ่มจึงน าไปสู่ค าถามท่ีว่า ถ้าจะท าการปรับปรุง
โครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village จะปรับในหมวดหัวข้อใดบ้างและหลังจากการปรับแล้วจะ
มีค่าก่อสร้างเพ่ิมข้ึนจากเดิมเท่าไหร่ เพ่ือน าไปสู่การวิเคราะห์เพื่อหาโอกาสและข้อจ ากัด ในการน า
เกณฑ์ Eco village มาใช้กับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติต่อไป 

4.5.1 การแบ่งหัวข้ออุปสรรค์ในการท าคะแนนของโครงการกรณีศึกษาเพื่อจ าลองการ
พัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village 

การที่จะท าให้โครงการผ่านเกณฑ์ Eco village จ าเป็นที่จะต้องวิเคราะห์ว่าหัวข้อใด
มีอุปสรรค์ในการท าคะแนนในแต่ละโครงการ โดยจะท าการแบ่งอุปสรรค์ออกเป็นดังต่อไปนี้ 
1. อุปสรรค์น้อย คือ สามารถท าคะแนนได้โดยไม่มีผลกระทบต่อการออกแบบ แต่อาจจะมี
ผลกระทบต่อต้นทุนโครงการที่เพ่ิมขึ้นเล็กน้อย 
2. อุปสรรค์ปานกลาง คือ สามารถท าคะแนนได้โดยอาจจะมีผลกระทบต่อการออกแบบบ้าง
เล็กน้อยท่ียังสามารถปรับเปลี่ยนได้ และมีผลกระทบต่อต้นทุนโครงการที่ค่อยข้างมาก 
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3. อุปสรรค์มาก คือสามารถท าคะแนนได้โดยอาจจะมีผลกระทบต่อการออกแบบที่แก้ไขได้
ยากและมีผลกระทบต่อต้นทุนโครงการสูงจากนั้นน าข้อมูลที่ได้จะการส ารวจโครงการ
กรณีศึกษา มาเปรียบเทียบกับอุปสรรค์ในการท าคะแนน เพ่ือใช้วิเคราะห์ว่าข้อใดมี
ผลกระทบน้อยที่สุดจนถึงมากที่สุด เพ่ือมาสรุปในการพัฒนาโครงการ และเลือกที่จะเลือกท า
เพ่ือให้ได้คะแนนที่เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village ต่อไป 
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4.5.1.1 เปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) และ
จ าลองผลกระทบจากการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ 

ตารางที่ 4.6 แสดงการเปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) และ
จ าลองผลกระทบจากการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ 

 

คะแนนแนวราบ คะแนนแนวดิง่ ปรับโครงการ รายการวัสดุ จ านวน หน่วย

12 5

1.การเลอืกทีต่ัง้โครงการและการเชื่อมโยงกับพ้ืนทีภ่ายนอก 6 0

1.1 เลือกท าเลทีต้ั่งโครงการทีม่คีวามเหมาะสม บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

2. การออกแบบผังโครงการ 6 5

2.1 พืน้ทีน่้ าซึมผ่านได้ 5% ของพืน้ทีโ่ครงการ บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ 2 2 0 ปานกลาง 2 พืน้ทีน่ันทนาการ (อปุกรณ์ออกก าลังกาย) 150 ตร.ม.

2.3 มรีะบบทางจักรยาน (ไมม่รีถจอดทับทางจักรยาน) 2 2 0 มาก

2.4 ทางเท้ากวา้งอย่างน้อย 2 เมตร มร่ีมเงาจากต้นไมใ้หญ่ 3 3 1 มาก

2.5 โครงข่ายถนนกา้งปลา (cul de sac) 1 1 0 มาก

2.6 (แนวราบ) ออกแบบร้ัวบ้านเป็นร้ัวโปร่ง (50% ของพืน้ทีก่ าแพงร้ัว) 2 / 2 น้อย

2.6 (แนวด่ิง) อาคารมใีต้ถุนระบายลม / 2 / /

2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพชืผักสวนครัวในโครงการ 1 1 0 ปานกลาง 1 แปลงผัก สวนครัวขนาด 1x2 เมตร 58 แปลง

2.8 ปลูกพชืพรรณประเภทไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 1 1 0 น้อย 1 ไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 25 ต้น

2.9 พืน้ทีเ่ปิดโล่งเกนิกวา่กฎหมายก าหนด 25% 1 1 1 น้อย

2.10 พืน้ทีสี่เขียว 50% ของพืน้ทีเ่ปิดโล่ง 1 1 1 ปานกลาง

2.11 การวางกลุ่มอาคารเพือ่รับลม 1 1 1 ปานกลาง

2.12 พืน้ทีดาดแข็งสีออ่น 1 1 0 น้อย 1 สีภายนอกอาคาร/พืน้ทีด่าดแข็งสีออ่น 0 ตร.ม.

2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว 2 2 0 มาก

2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพือ่คนทัง้มวล (Universal Design) 2 2 0 มาก

24 11

2 0

1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) 1 1 1 ปานกลาง

1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ 1 1 0.5 ปานกลาง

1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม 1 1 0.5 ปานกลาง

21 6

2.1  การป้องกนัความร้อนจากหลังคา เลือกท า A หรือ B 5 5 1 3

A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

A.1  ออกแบบหลังคาสองชั้น เพือ่บังเงาให้กบัหลังคาชั้นล่าง 1 1 0 มาก

A.2  ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน 3 3 0 ปานกลาง 3 ติดต้ังฉนวนกนัความร้อน(70.70ตร.มต่อหน่วย) 8,201.20 ตร.ม.

A.3 ใช้หลังคาสีโทนออ่นลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 1 1 1 น้อย

B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV)  5-10 W/m2 5 5 / /

2.2  การป้องกนัความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก เลือกท า A หรือ B 10 3

A0 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR) ไมเ่กนิ 50% และค่า SHGC ไมเ่กนิ 0.60 บังคับ บังคับ ไมผ่่าน น้อย ผ่าน

A.1 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR 30-40%) 4 4 4 น้อย

A.2 การบังแดดพืน้ทีห่น้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 6 6 2 น้อย

A.3 กระจกทีม่คุีณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 3 3 0 ปานกลาง 3 เปล่ียนหน้าต่างกระจกทานความร้อน (หน่วยละ 16 ชุด) 1,856.00 ชุด

A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนออ่น (50-75% ของพืน้ทีผ่นัง) 2 2 2 น้อย

A.5 Buffer zone (20-30% ของพืน้ทีอ่าคาร) 1 1 1 น้อย

A.6 ห้องทีใ่ช้งานกลางวนัมมีวลอณุหภาพ (Thermal Mass) (50-75% ของด้านผนังภายนอก) 2 2 1 ปานกลาง

B.0 OTTV<28W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B.1  OTTV (7-25W/m2)
 18 18 / /

2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ 11 10 10 0

2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก) 4 4 4 น้อย

2.3.2  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานหลัก (25-45% ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก,DF>2) 3 2 2 ปานกลาง

2.3.3  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานรอง (50%ของพืน้ทีม่ชี่องเปิดไมน่้อยกวา่ 15%) 1 1 1 ปานกลาง

2.3.4  หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทัง้หมด) 2 2 2 น้อย

2.3.5  หลีกเล่ียงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 1 1 1 น้อย

3. วสัดุกอ่สร้างอาคาร 1 5

3.1 วสัดุกอ่สร้างในประเทศ (10-20% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 1 1 1 น้อย

3.2 วสัดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 2 2 0 น้อย 2

3.3 วสัดุทดแทนไมห้รือไมจ้ากแหล่งป่าปลูก 1 1 0 น้อย 1

3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไมเ่กนิ 15% 1 1 0 น้อย 1

3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพษิต่ า 1 1 0 น้อย 1

7 7

1. ระบบปรับอากาศ 2 4

1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า Aหรือ B

A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทัง้หมด 6 6 / มาก /

B.0 เคร่ืองปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไมม่ ีCFC บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

B.1 มพีืน้ทีไ่มป่รับอากาศมากกวา่ 60% 2 2 2 น้อย

B.2 ประสิทธภิาพเคร่ืองปรับอากาศ (EER 13-17) 3 3 0 น้อย 3 เคร่ืงปรับอากาศ(หน่วยละ3เคร่ือง) 348 เคร่ือง

B.3 ขนาดเคร่ืองปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความเย็น) 1 1 0 น้อย 1 เคร่ืงปรับอากาศ -                   เคร่ือง

2. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 5 0

2.1 ค่าความส่องสวา่งขั้นต่ า ( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร) บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

2.2 ค่าก าลังไฟฟา้ส่องสวา่ง( < 12 w/m2) 4 4 4 น้อย

2.3 ระบบควบคุมไฟฟา้แสงสวา่ง 1 1 1 น้อย

3. ระบบสขุาภิบาล 3คะแนน 4คะแนน 0 3

3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมนั บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

3.2  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า(หน่วยละ3ชิ้น) 348 ชิ้น

3.3  ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1 ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า(หน่วยละ3ชิ้น) 348 ชิ้น

3.4 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน 1 1 0 น้อย 1 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน (หน่วยละ1ชิ้น) 116 ชิ้น

3.5 ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง / 1 / /

85 85 43 23

รวมคะแนนหลังปรับ 66

คะแนนรวมทัง้หมด

5คะแนน

หมวดที ่3 งานระบบ 14คะแนน

6คะแนน

6คะแนน

18 คะแนน

2. เปลอืกอาคาร 35 คะแนน

หมวดที ่2งานอาคาร 44 คะแนน

1. รูปทรงอาคาร 3 คะแนน

21 คะแนน

หมวดที ่1 ผังโครงการ และภูมิทศัน์ คะแนนรวม 27

6 คะแนน

โครงการ เคหะชุมชน

(ดอยสะเก็ต) อุปสรรคการท าคะแนนเกณฑ์ Eco village

ค่าวัสดกุ่อสร้างของโครงการเพ่ือเปน็ไปตามเกณฑ์
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ราคารวม

หน่วยละ เปน็เงิน หน่วยละ เปน็เงิน (บาท) ตอ่หน่วยรวมค่าแรง เปน็เงิน สว่นตา่ง

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 400.00 60,000.00 60,000.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1,100.00 63,800.00 63,800.00

400.00 10,000.00 0.00 0.00 10,000.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 250.00 2,050,300.00 2,050,300.00

200.00 371,200.00      0.00 0.00 371,200.00 300.00 556,800.00 185,600.00       

/ /

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 25,000.00 8,700,000.00 8,700,000.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

1,900.00 661,200.00 0.00 0.00 661,200.00 3,200.00 1,113,600.00 452,400.00

4,000.00 1,392,000.00 0.00 0.00 1,392,000.00 4,600.00 1,600,800.00 208,800.00

2,500.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3,000.00 348,000.00 348,000.00

12,068,900.00จ านวนเงินเพิม่ (บาท)

ค่าวัสดกุ่อสร้างโครงการเดมิ ค่าแรงงาน ค่าวัสดกุ่อสร้างเพ่ิมตามเกณฑ์

 

คะแนนแนวราบ คะแนนแนวดิง่ ปรับโครงการ รายการวัสดุ จ านวน หน่วย

12 5

1.การเลอืกทีต่ัง้โครงการและการเชื่อมโยงกับพ้ืนทีภ่ายนอก 6 0

1.1 เลือกท าเลทีต้ั่งโครงการทีม่คีวามเหมาะสม บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

2. การออกแบบผังโครงการ 6 5

2.1 พืน้ทีน่้ าซึมผ่านได้ 5% ของพืน้ทีโ่ครงการ บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ 2 2 0 ปานกลาง 2 พืน้ทีน่ันทนาการ (อปุกรณ์ออกก าลังกาย) 150 ตร.ม.

2.3 มรีะบบทางจักรยาน (ไมม่รีถจอดทับทางจักรยาน) 2 2 0 มาก

2.4 ทางเท้ากวา้งอย่างน้อย 2 เมตร มร่ีมเงาจากต้นไมใ้หญ่ 3 3 1 มาก

2.5 โครงข่ายถนนกา้งปลา (cul de sac) 1 1 0 มาก

2.6 (แนวราบ) ออกแบบร้ัวบ้านเป็นร้ัวโปร่ง (50% ของพืน้ทีก่ าแพงร้ัว) 2 / 2 น้อย

2.6 (แนวด่ิง) อาคารมใีต้ถุนระบายลม / 2 / /

2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพชืผักสวนครัวในโครงการ 1 1 0 ปานกลาง 1 แปลงผัก สวนครัวขนาด 1x2 เมตร 58 แปลง

2.8 ปลูกพชืพรรณประเภทไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 1 1 0 น้อย 1 ไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 25 ต้น

2.9 พืน้ทีเ่ปิดโล่งเกนิกวา่กฎหมายก าหนด 25% 1 1 1 น้อย

2.10 พืน้ทีสี่เขียว 50% ของพืน้ทีเ่ปิดโล่ง 1 1 1 ปานกลาง

2.11 การวางกลุ่มอาคารเพือ่รับลม 1 1 1 ปานกลาง

2.12 พืน้ทีดาดแข็งสีออ่น 1 1 0 น้อย 1 สีภายนอกอาคาร/พืน้ทีด่าดแข็งสีออ่น 0 ตร.ม.

2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว 2 2 0 มาก

2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพือ่คนทัง้มวล (Universal Design) 2 2 0 มาก

24 11

2 0

1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) 1 1 1 ปานกลาง

1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ 1 1 0.5 ปานกลาง

1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม 1 1 0.5 ปานกลาง

21 6

2.1  การป้องกนัความร้อนจากหลังคา เลือกท า A หรือ B 5 5 1 3

A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

A.1  ออกแบบหลังคาสองชั้น เพือ่บังเงาให้กบัหลังคาชั้นล่าง 1 1 0 มาก

A.2  ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน 3 3 0 ปานกลาง 3 ติดต้ังฉนวนกนัความร้อน(70.70ตร.มต่อหน่วย) 8,201.20 ตร.ม.

A.3 ใช้หลังคาสีโทนออ่นลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 1 1 1 น้อย

B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV)  5-10 W/m2 5 5 / /

2.2  การป้องกนัความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก เลือกท า A หรือ B 10 3

A0 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR) ไมเ่กนิ 50% และค่า SHGC ไมเ่กนิ 0.60 บังคับ บังคับ ไมผ่่าน น้อย ผ่าน

A.1 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR 30-40%) 4 4 4 น้อย

A.2 การบังแดดพืน้ทีห่น้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 6 6 2 น้อย

A.3 กระจกทีม่คุีณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 3 3 0 ปานกลาง 3 เปล่ียนหน้าต่างกระจกทานความร้อน (หน่วยละ 16 ชุด) 1,856.00 ชุด

A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนออ่น (50-75% ของพืน้ทีผ่นัง) 2 2 2 น้อย

A.5 Buffer zone (20-30% ของพืน้ทีอ่าคาร) 1 1 1 น้อย

A.6 ห้องทีใ่ช้งานกลางวนัมมีวลอณุหภาพ (Thermal Mass) (50-75% ของด้านผนังภายนอก) 2 2 1 ปานกลาง

B.0 OTTV<28W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B.1  OTTV (7-25W/m2)
 18 18 / /

2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ 11 10 10 0

2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก) 4 4 4 น้อย

2.3.2  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานหลัก (25-45% ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก,DF>2) 3 2 2 ปานกลาง

2.3.3  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานรอง (50%ของพืน้ทีม่ชี่องเปิดไมน่้อยกวา่ 15%) 1 1 1 ปานกลาง

2.3.4  หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทัง้หมด) 2 2 2 น้อย

2.3.5  หลีกเล่ียงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 1 1 1 น้อย

3. วสัดุกอ่สร้างอาคาร 1 5

3.1 วสัดุกอ่สร้างในประเทศ (10-20% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 1 1 1 น้อย

3.2 วสัดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 2 2 0 น้อย 2

3.3 วสัดุทดแทนไมห้รือไมจ้ากแหล่งป่าปลูก 1 1 0 น้อย 1

3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไมเ่กนิ 15% 1 1 0 น้อย 1

3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพษิต่ า 1 1 0 น้อย 1

7 7

1. ระบบปรับอากาศ 2 4

1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า Aหรือ B

A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทัง้หมด 6 6 / มาก /

B.0 เคร่ืองปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไมม่ ีCFC บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

B.1 มพีืน้ทีไ่มป่รับอากาศมากกวา่ 60% 2 2 2 น้อย

B.2 ประสิทธภิาพเคร่ืองปรับอากาศ (EER 13-17) 3 3 0 น้อย 3 เคร่ืงปรับอากาศ(หน่วยละ3เคร่ือง) 348 เคร่ือง

B.3 ขนาดเคร่ืองปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความเย็น) 1 1 0 น้อย 1 เคร่ืงปรับอากาศ -                   เคร่ือง

2. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 5 0

2.1 ค่าความส่องสวา่งขั้นต่ า ( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร) บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

2.2 ค่าก าลังไฟฟา้ส่องสวา่ง( < 12 w/m2) 4 4 4 น้อย

2.3 ระบบควบคุมไฟฟา้แสงสวา่ง 1 1 1 น้อย

3. ระบบสขุาภิบาล 3คะแนน 4คะแนน 0 3

3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมนั บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

3.2  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า(หน่วยละ3ชิ้น) 348 ชิ้น

3.3  ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1 ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า(หน่วยละ3ชิ้น) 348 ชิ้น

3.4 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน 1 1 0 น้อย 1 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน (หน่วยละ1ชิ้น) 116 ชิ้น

3.5 ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง / 1 / /

85 85 43 23

รวมคะแนนหลังปรับ 66

คะแนนรวมทัง้หมด

5คะแนน

หมวดที ่3 งานระบบ 14คะแนน

6คะแนน

6คะแนน

18 คะแนน

2. เปลอืกอาคาร 35 คะแนน

หมวดที ่2งานอาคาร 44 คะแนน

1. รูปทรงอาคาร 3 คะแนน

21 คะแนน

หมวดที ่1 ผังโครงการ และภูมิทศัน์ คะแนนรวม 27

6 คะแนน

โครงการ เคหะชุมชน

(ดอยสะเก็ต) อุปสรรคการท าคะแนนเกณฑ์ Eco village

ค่าวัสดกุ่อสร้างของโครงการเพ่ือเปน็ไปตามเกณฑ์
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ต้นทุนโครงการจะเพ่ิมข้ึนจากการเปลี่ยววัสดุในการก่อสร้าง ในหมวดของงานอาคาร และ
งานระบบโดยองค์ประกอบที่ท าให้เป็นไปตามเกณฑ์และมีต้นทุนที่สูงขึ้นในหมวดดังกล่าวจะ
ประกอบด้วย  
 1. ฉนวนกันความร้อนที่มีค่าฉนวนเป็นไปตามเกณฑ์ 2.กระจกโฟลต สีเขียว 3.
เครื่องปรับอากาศภายในอาคาร และ 4.สุขภัณฑ์และก๊อกน้ า รวมถึงระบบกักเก็บน้ า ซึ่งในโครงการ
เคหะชุมชนดอยสะเก็ด สามารถแบ่งการปรับปรุงให้เป็นไปตามเกณฑ์ได้ในระดับน้อยที่สุด กับมาก
ที่สุด จากอุปสรรค์การท าคะแนน โดยมีความแต่งต่างกันที่ในระดับน้อยจะไม่มีการเปลี่ยววัสดุประเภท
กระจก จึงท าให้ต้นทุนในการพัฒนาโครงการลดลงซึ่งต้นทุนที่น ามาค านวณนั้นมากจากราคาค่า
ก่อสร้างของโครงการ และราคากลางของวัสดุที่จัดท าโดยการเคหะแห่งชาติ คูณด้วยค่า Factor F 
เฉลี่ยที่ 1.2% และบวกกับราคาวัสดุที่เป็นไปตามเกณฑ์ในราคาท้องตลาดสามารถดูรายละเอียดได้
จากตารางสรุปต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 
 

ตารางที่ 4.7 เปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการเคหะชุมชน(ดอยสะเก็ด) 
การปรับคะแนน คะแนนท่ีเพิ่ม คะแนนเดมิ รวม 

ระดับน้อย 10.0 42.5 52.5 
ระดับปานกลาง 7.0 42.5 59.5 

ระดับมาก 0.0 42.5 59.5 
    

สรุปต้นทุนโครงการในการพัฒนา บาท 
ราคาค่าก่อสร้างโครงการเดิมทั้งโครงการ (242,791,400บาท+
เครื่องปรับอากาศ3,897,600บาท) 

246,689,000.00 

ราคาค่าก่อสร้างต่อหน่วย (1,360,469.05บาท+เครื่องปรับอากาศ 33,000
บาท) 

1,393,469.05 

ราคาค่าก่อสร้างต่อหน่วยท่ีเพิม่ขึ้นตามเกณฑ ์ 61,500.00 

ราคารวมค่าก่อสร้างต่อหน่วยท่ีเพิม่ขึ้นตามเกณฑ์ 1,454,969.05 
เพิ่มขึ้น % 4.41% 
ราคาปรับเพิ่มตามเกณฑ์น้อยที่สดุ(อาคาร+ภูมิทัศน์) 2,572,300.00 
ราคารวมจากการปรับตามเกณฑน์้อยที่สุด 249,261,300.00 

เพิ่มขึ้น % 1.04% 
ราคาที่เพิ่มจากการปรบัไปตามเกณฑ์มากทีสุ่ด(อาคาร+ภูมิทัศน์) 12,269,900.00 

ราคารวมจากการปรับตามเกณฑม์ากที่สุด 258,958,900.00 
เพิ่มขึ้น % 4.97% 
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 4.5.1.2 เปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด และจ าลอง
ผลกระทบจากการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ 

ตารางที่ 4.8 แสดงเปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด และจ าลอง
ผลกระทบจากการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ 

 

คะแนนแนวราบ คะแนนแนวดิง่ ปรับโครงการ รายการวัสดุ จ านวน หน่วย

10 2

1.การเลอืกทีต่ัง้โครงการและการเชื่อมโยงกับพ้ืนทีภ่ายนอก 6 0

1.1 เลือกท าเลทีต้ั่งโครงการทีม่คีวามเหมาะสม บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

2. การออกแบบผังโครงการ 4 2

2.1 พืน้ทีน่้ าซึมผ่านได้ 5% ของพืน้ทีโ่ครงการ บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ 2 2 0 มาก

2.3 มรีะบบทางจักรยาน (ไมม่รีถจอดทับทางจักรยาน) 2 2 0 มาก

2.4 ทางเท้ากวา้งอย่างน้อย 2 เมตร มร่ีมเงาจากต้นไมใ้หญ่ 3 3 1 มาก

2.5 โครงข่ายถนนกา้งปลา (cul de sac) 1 1 0 มาก

2.6 (แนวราบ) ออกแบบร้ัวบ้านเป็นร้ัวโปร่ง (50% ของพืน้ทีก่ าแพงร้ัว) 2 / /

2.6 (แนวด่ิง) อาคารมใีต้ถุนระบายลม / 2 0 มาก

2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพชืผักสวนครัวในโครงการ 1 1 0 มาก

2.8 ปลูกพชืพรรณประเภทไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 1 1 0 น้อย 1 ไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 0 ต้น

2.9 พืน้ทีเ่ปิดโล่งเกนิกวา่กฎหมายก าหนด 25% 1 1 1 น้อย

2.10 พืน้ทีสี่เขียว 50% ของพืน้ทีเ่ปิดโล่ง 1 1 1 ปานกลาง

2.11 การวางกลุ่มอาคารเพือ่รับลม 1 1 1 ปานกลาง

2.12 พืน้ทีดาดแข็งสีออ่น 1 1 0 น้อย 1 สีภายนอกอาคาร/พืน้ทีด่าดแข็งสีออ่น 0 ตร.ม.

2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว 2 2 0 มาก

2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพือ่คนทัง้มวล (Universal Design) 2 2 0 มาก

22.5 11

2.5 0

1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) 1 1 1 ปานกลาง

1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ 1 1 0.5 ปานกลาง

1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม 1 1 1 ปานกลาง

19 6

2.1  การป้องกนัความร้อนจากหลังคา เลือกท า A หรือ B 5 5 1 3

A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา บังคับ บังคับ ไมผ่่าน น้อย ผ่าน

A.1  ออกแบบหลังคาสองชั้น เพือ่บังเงาให้กบัหลังคาชั้นล่าง 1 1 0 ปานกลาง

A.2  ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน 3 3 0 น้อย 3 ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน(905ตร.มต่อหน่วย) 15,385.00 ตร.ม.

A.3 ใช้หลังคาสีโทนออ่นลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 1 1 1 น้อย

B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV)  5-10 W/m2 5 5 / /

2.2  การป้องกนัความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก เลือกท า A หรือ B 9 3

A0 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR) ไมเ่กนิ 50% และค่า SHGC ไมเ่กนิ 0.60 บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

A.1 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR 30-40%) 4 4 2 น้อย

A.2 การบังแดดพืน้ทีห่น้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 6 6 2 น้อย

A.3 กระจกทีม่คุีณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 3 3 0 ปานกลาง 3 เปล่ียนหน้าต่างกระจกทานความร้อน(อาคารละ228ชุด) 3,876.00 ชุด

A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนออ่น (50-75% ของพืน้ทีผ่นัง) 2 2 2 น้อย

A.5 Buffer zone (20-30% ของพืน้ทีอ่าคาร) 1 1 1 น้อย

A.6 ห้องทีใ่ช้งานกลางวนัมมีวลอณุหภาพ (Thermal Mass) (50-75% ของด้านผนังภายนอก) 2 2 2 ปานกลาง

B.0 OTTV<28W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B.1  OTTV (7-25W/m2)
 18 18 / /

2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ 11 10 9 0

2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก) 4 4 4 น้อย

2.3.2  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานหลัก (25-45% ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก,DF>2) 3 2 1 ปานกลาง

2.3.3  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานรอง (50%ของพืน้ทีม่ชี่องเปิดไมน่้อยกวา่ 15%) 1 1 1 ปานกลาง

2.3.4  หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทัง้หมด) 2 2 2 น้อย

2.3.5  หลีกเล่ียงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 1 1 1 น้อย

3. วสัดุกอ่สร้างอาคาร 1 5

3.1 วสัดุกอ่สร้างในประเทศ (10-20% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 1 1 1 น้อย

3.2 วสัดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 2 2 0 น้อย 2

3.3 วสัดุทดแทนไมห้รือไมจ้ากแหล่งป่าปลูก 1 1 0 น้อย 1

3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไมเ่กนิ 15% 1 1 0 น้อย 1

3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพษิต่ า 1 1 0 น้อย 1

5 8

1. ระบบปรับอากาศ 0 4

1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า Aหรือ B

A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทัง้หมด 6 6 / มาก /

B.0 เคร่ืองปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไมม่ ีCFC บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

B.1 มพีืน้ทีไ่มป่รับอากาศมากกวา่ 60% 2 2 0 มาก

B.2 ประสิทธภิาพเคร่ืองปรับอากาศ (EER 13-17) 3 3 0 น้อย 3 เคร่ืงปรับอากาศ(หน่วยละ1ชิ้น) 2209 เคร่ือง

B.3 ขนาดเคร่ืองปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความเย็น) 1 1 0 น้อย 1 เคร่ืงปรับอากาศ -                 เคร่ือง

2. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 5 0

2.1 ค่าความส่องสวา่งขั้นต่ า ( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร) บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

2.2 ค่าก าลังไฟฟา้ส่องสวา่ง( < 12 w/m2) 4 4 4 น้อย

2.3 ระบบควบคุมไฟฟา้แสงสวา่ง 1 1 1 น้อย

3. ระบบสขุาภิบาล 3คะแนน 4คะแนน 0 4

3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมนั บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

3.2  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า(หน่วยละ1ชิ้น) 2209 ชิ้น

3.3  ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1 ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า(หน่วยละ1ชิ้น) 2209 ชิ้น

3.4 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน 1 1 0 น้อย 1 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน อาคารละ 1 หน่วย 17 ชิ้น

3.5 ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง / 1 0 น้อย 1  ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง อาคารละ 1 ชิ้น 17 เคร่ือง

85 85 37.5 21

รวมคะแนนหลังปรับ 58.5

โครงการกรีนเพลส 

ปากเกร็ด อุปสรรคการท าคะแนนเกณฑ์ Eco village

ค่าวัสดกุ่อสร้างของโครงการเพ่ือเปน็ไปตามเกณฑ์

คะแนนรวมทัง้หมด

5คะแนน

หมวดที ่3 งานระบบ 14คะแนน

6คะแนน

6คะแนน

18 คะแนน

2. เปลอืกอาคาร 35 คะแนน

หมวดที ่2งานอาคาร 44 คะแนน

1. รูปทรงอาคาร 3 คะแนน

21 คะแนน

หมวดที ่1 ผังโครงการ และภูมิทศัน์ คะแนนรวม 27

6 คะแนน
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ราคารวม

หน่วยละ เปน็เงิน หน่วยละ เปน็เงิน (บาท) ตอ่หน่วยรวมค่าแรง เปน็เงิน สว่นตา่ง

400.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 250.00 3,846,250.00 3,846,250.00

200.00 775,200.00 0.00 0.00 775,200.00 300.00 1,162,800.00 387,600.00

/ /

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 30,000.00 66,270,000.00 66,270,000.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

1,900.00 4,197,100.00 0.00 0.00 4,197,100.00 3,200.00 7,068,800.00 2,871,700.00

4,000.00 8,836,000.00 0.00 0.00 8,836,000.00 5,000.00 11,045,000.00 2,209,000.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3,000.00 51,000.00 51,000.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7,000.00 119,000.00 119,000.00

75,754,550.00จ านวนเงินเพิม่ (บาท)

ค่าวัสดกุ่อสร้างเพ่ิมตามเกณฑ์ค่าวัสดกุ่อสร้างโครงการเดมิ ค่าแรงงาน

 
 

คะแนนแนวราบ คะแนนแนวดิง่ ปรับโครงการ รายการวัสดุ จ านวน หน่วย

10 2

1.การเลอืกทีต่ัง้โครงการและการเชื่อมโยงกับพ้ืนทีภ่ายนอก 6 0

1.1 เลือกท าเลทีต้ั่งโครงการทีม่คีวามเหมาะสม บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) 2 2 2 น้อย

2. การออกแบบผังโครงการ 4 2

2.1 พืน้ทีน่้ าซึมผ่านได้ 5% ของพืน้ทีโ่ครงการ บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ 2 2 0 มาก

2.3 มรีะบบทางจักรยาน (ไมม่รีถจอดทับทางจักรยาน) 2 2 0 มาก

2.4 ทางเท้ากวา้งอย่างน้อย 2 เมตร มร่ีมเงาจากต้นไมใ้หญ่ 3 3 1 มาก

2.5 โครงข่ายถนนกา้งปลา (cul de sac) 1 1 0 มาก

2.6 (แนวราบ) ออกแบบร้ัวบ้านเป็นร้ัวโปร่ง (50% ของพืน้ทีก่ าแพงร้ัว) 2 / /

2.6 (แนวด่ิง) อาคารมใีต้ถุนระบายลม / 2 0 มาก

2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพชืผักสวนครัวในโครงการ 1 1 0 มาก

2.8 ปลูกพชืพรรณประเภทไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 1 1 0 น้อย 1 ไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 0 ต้น

2.9 พืน้ทีเ่ปิดโล่งเกนิกวา่กฎหมายก าหนด 25% 1 1 1 น้อย

2.10 พืน้ทีสี่เขียว 50% ของพืน้ทีเ่ปิดโล่ง 1 1 1 ปานกลาง

2.11 การวางกลุ่มอาคารเพือ่รับลม 1 1 1 ปานกลาง

2.12 พืน้ทีดาดแข็งสีออ่น 1 1 0 น้อย 1 สีภายนอกอาคาร/พืน้ทีด่าดแข็งสีออ่น 0 ตร.ม.

2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว 2 2 0 มาก

2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพือ่คนทัง้มวล (Universal Design) 2 2 0 มาก

22.5 11

2.5 0

1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) 1 1 1 ปานกลาง

1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ 1 1 0.5 ปานกลาง

1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม 1 1 1 ปานกลาง

19 6

2.1  การป้องกนัความร้อนจากหลังคา เลือกท า A หรือ B 5 5 1 3

A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา บังคับ บังคับ ไมผ่่าน น้อย ผ่าน

A.1  ออกแบบหลังคาสองชั้น เพือ่บังเงาให้กบัหลังคาชั้นล่าง 1 1 0 ปานกลาง

A.2  ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน 3 3 0 น้อย 3 ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน(905ตร.มต่อหน่วย) 15,385.00 ตร.ม.

A.3 ใช้หลังคาสีโทนออ่นลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 1 1 1 น้อย

B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV)  5-10 W/m2 5 5 / /

2.2  การป้องกนัความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก เลือกท า A หรือ B 9 3

A0 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR) ไมเ่กนิ 50% และค่า SHGC ไมเ่กนิ 0.60 บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

A.1 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR 30-40%) 4 4 2 น้อย

A.2 การบังแดดพืน้ทีห่น้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 6 6 2 น้อย

A.3 กระจกทีม่คุีณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 3 3 0 ปานกลาง 3 เปล่ียนหน้าต่างกระจกทานความร้อน(อาคารละ228ชุด) 3,876.00 ชุด

A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนออ่น (50-75% ของพืน้ทีผ่นัง) 2 2 2 น้อย

A.5 Buffer zone (20-30% ของพืน้ทีอ่าคาร) 1 1 1 น้อย

A.6 ห้องทีใ่ช้งานกลางวนัมมีวลอณุหภาพ (Thermal Mass) (50-75% ของด้านผนังภายนอก) 2 2 2 ปานกลาง

B.0 OTTV<28W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B.1  OTTV (7-25W/m2)
 18 18 / /

2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ 11 10 9 0

2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก) 4 4 4 น้อย

2.3.2  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานหลัก (25-45% ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก,DF>2) 3 2 1 ปานกลาง

2.3.3  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานรอง (50%ของพืน้ทีม่ชี่องเปิดไมน่้อยกวา่ 15%) 1 1 1 ปานกลาง

2.3.4  หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทัง้หมด) 2 2 2 น้อย

2.3.5  หลีกเล่ียงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 1 1 1 น้อย

3. วสัดุกอ่สร้างอาคาร 1 5

3.1 วสัดุกอ่สร้างในประเทศ (10-20% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 1 1 1 น้อย

3.2 วสัดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 2 2 0 น้อย 2

3.3 วสัดุทดแทนไมห้รือไมจ้ากแหล่งป่าปลูก 1 1 0 น้อย 1

3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไมเ่กนิ 15% 1 1 0 น้อย 1

3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพษิต่ า 1 1 0 น้อย 1

5 8

1. ระบบปรับอากาศ 0 4

1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า Aหรือ B

A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทัง้หมด 6 6 / มาก /

B.0 เคร่ืองปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไมม่ ีCFC บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

B.1 มพีืน้ทีไ่มป่รับอากาศมากกวา่ 60% 2 2 0 มาก

B.2 ประสิทธภิาพเคร่ืองปรับอากาศ (EER 13-17) 3 3 0 น้อย 3 เคร่ืงปรับอากาศ(หน่วยละ1ชิ้น) 2209 เคร่ือง

B.3 ขนาดเคร่ืองปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความเย็น) 1 1 0 น้อย 1 เคร่ืงปรับอากาศ -                 เคร่ือง

2. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 5 0

2.1 ค่าความส่องสวา่งขั้นต่ า ( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร) บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

2.2 ค่าก าลังไฟฟา้ส่องสวา่ง( < 12 w/m2) 4 4 4 น้อย

2.3 ระบบควบคุมไฟฟา้แสงสวา่ง 1 1 1 น้อย

3. ระบบสขุาภิบาล 3คะแนน 4คะแนน 0 4

3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมนั บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

3.2  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า(หน่วยละ1ชิ้น) 2209 ชิ้น

3.3  ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1 ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า(หน่วยละ1ชิ้น) 2209 ชิ้น

3.4 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน 1 1 0 น้อย 1 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน อาคารละ 1 หน่วย 17 ชิ้น

3.5 ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง / 1 0 น้อย 1  ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง อาคารละ 1 ชิ้น 17 เคร่ือง

85 85 37.5 21

รวมคะแนนหลังปรับ 58.5

โครงการกรีนเพลส 

ปากเกร็ด อุปสรรคการท าคะแนนเกณฑ์ Eco village

ค่าวัสดกุ่อสร้างของโครงการเพ่ือเปน็ไปตามเกณฑ์

คะแนนรวมทัง้หมด

5คะแนน

หมวดที ่3 งานระบบ 14คะแนน

6คะแนน

6คะแนน

18 คะแนน

2. เปลอืกอาคาร 35 คะแนน

หมวดที ่2งานอาคาร 44 คะแนน

1. รูปทรงอาคาร 3 คะแนน

21 คะแนน

หมวดที ่1 ผังโครงการ และภูมิทศัน์ คะแนนรวม 27

6 คะแนน
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ต้นทุนโครงการจะเพ่ิมข้ึนจากการเปลี่ยววัสดุในการก่อสร้าง ในหมวดของงานอาคาร และ
งานระบบโดยองค์ประกอบที่ท าให้เป็นไปตามเกณฑ์และมีต้นทุนที่สูงขึ้นในหมวดดังกล่าวจะ
ประกอบด้วย 
 1. ฉนวนกันความร้อนที่มีค่าฉนวนเป็นไปตามเกณฑ์ 2.กระจกโฟลต สีเขียว 3.
เครื่องปรับอากาศภายในอาคาร และ 4.สุขภัณฑ์และก๊อกน้ า รวมถึงระบบกักเก็บน้ า ซึ่งในโครงการ
กรีนเพลส ปากเกร็ด สามารถแบ่งการปรับปรุงให้เป็นไปตามเกณฑ์ได้ในระดับน้อยที่สุด กับมากที่สุด
จากอุปสรรค์ในการท าคะแนน โดยมีความแต่งต่างกันที่ในระดับน้อยจะไม่มีการเปลี่ยววัสดุประเภท
กระจก จึงท าให้ต้นทุนในการพัฒนาโครงการลดลงซึ่งต้นทุนที่น ามาค านวณนั้นมากจากราคาค่า
ก่อสร้างของโครงการ และราคากลางของวัสดุที่จัดท าโดยการเคหะแห่งชาติ คูณด้วยค่า Factor F 
เฉลี่ยที่ 1.2% และบวกกับราคาวัสดุที่เป็นไปตามเกณฑ์ในราคาท้องตลาดสามารถดูรายละเอียดได้
จากตารางสรุปต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 
 

ตารางที่ 4.9 เปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 
การปรับคะแนน คะแนนท่ีเพิ่ม คะแนนเดมิ รวม 

ระดับน้อย 12.0 42.5 54.5 
ระดับปานกลาง 7.0 42.5 61.5 

ระดับมาก 0.0 42.5 61.5 

 
สรุปต้นทุนโครงการในการพัฒนา บาท 

ราคาค่าก่อสร้างโครงการเดิม (1,577,169,500บาท+เครื่องปรับอากาศ24,740,800บาท) 1,601,910,300.00 
ราคาค่าก่อสร้างต่อ 1 อาคาร (71,295,345.58บาท+เครื่องปรับอากาศ 1,419,000บาท) 72,714,345.58 
ราคาค่าก่อสร้างต่อ 1 อาคาร ที่เพ่ิมขึ้นตามเกณฑ ์ 2,803,350.00 
ราคารวมค่าก่อสร้างต่อ 1 อาคารที่เพ่ิมขึ้นตามเกณฑ ์ 75,517,695.58 
เพิ่มขึ้น % 3.86% 
ราคาปรับเพิ่มตามเกณฑ์น้อยที่สดุ 6,004,350.00 

ราคารวมจากการปรับตามเกณฑน์้อยที่สุด(อาคาร+ภูมิทัศน์) 1,607,914,650.00 
เพิ่มขึ้น % 0.37% 

ราคาที่เพิ่มจากการปรบัไปตามเกณฑ์มากทีสุ่ด(อาคาร+ภูมิทัศน์) 54,564,550.00 
ราคารวมจากการปรับตามเกณฑม์ากที่สุด 1,656,474,850.00 

เพิ่มขึ้น % 3.41% 
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4.5.1.3 เปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 และจ าลอง
ผลกระทบจากการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ 

ตารางที่ 4.10 แสดงการเปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า2 และ
จ าลองผลกระทบจากการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ 

 

คะแนนแนวราบ คะแนนแนวดิง่ ปรับโครงการ รายการวัสดุ จ านวน หน่วย

5 2

1.การเลอืกทีต่ัง้โครงการและการเชื่อมโยงกับพ้ืนทีภ่ายนอก 2 0

1.1 เลือกท าเลทีต้ั่งโครงการทีม่คีวามเหมาะสม บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) 2 2 1 มาก

1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) 2 2 1 มาก

1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) 2 2 0 มาก

2. การออกแบบผังโครงการ 3 2

2.1 พืน้ทีน่้ าซึมผ่านได้ 5% ของพืน้ทีโ่ครงการ บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ 2 2 0 มาก

2.3 มรีะบบทางจักรยาน (ไมม่รีถจอดทับทางจักรยาน) 2 2 0 มาก

2.4 ทางเท้ากวา้งอย่างน้อย 2 เมตร มร่ีมเงาจากต้นไมใ้หญ่ 3 3 0 มาก

2.5 โครงข่ายถนนกา้งปลา (cul de sac) 1 1 0 มาก

2.6 (แนวราบ) ออกแบบร้ัวบ้านเป็นร้ัวโปร่ง (50% ของพืน้ทีก่ าแพงร้ัว) 2 / /

2.6 (แนวด่ิง) อาคารมใีต้ถุนระบายลม / 2 0 มาก

2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพชืผักสวนครัวในโครงการ 1 1 0 มาก

2.8 ปลูกพชืพรรณประเภทไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 1 1 0 น้อย 1 ไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 0 ต้น

2.9 พืน้ทีเ่ปิดโล่งเกนิกวา่กฎหมายก าหนด 25% 1 1 1 น้อย

2.10 พืน้ทีสี่เขียว 50% ของพืน้ทีเ่ปิดโล่ง 1 1 1 ปานกลาง

2.11 การวางกลุ่มอาคารเพือ่รับลม 1 1 1 ปานกลาง

2.12 พืน้ทีดาดแข็งสีออ่น 1 1 0 น้อย 1 สีภายนอกอาคาร/พืน้ทีด่าดแข็งสีออ่น 0 ตร.ม.

2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว 2 2 0 มาก

2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพือ่คนทัง้มวล (Universal Design) 2 2 0 มาก

20.5 12

2.5 0

1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) 1 1 1 ปานกลาง

1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ 1 1 0.5 ปานกลาง

1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม 1 1 1 ปานกลาง

17 7

2.1  การป้องกนัความร้อนจากหลังคา เลือกท า A หรือ B 5 5 1 3

A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา บังคับ บังคับ ไมผ่่าน น้อย ผ่าน

A.1  ออกแบบหลังคาสองชั้น เพือ่บังเงาให้กบัหลังคาชั้นล่าง 1 1 0 มาก

A.2  ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน 3 3 0 น้อย 3 ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน (505 ตร.มต่ออาคาร) 64135 ตร.ม.

A.3 ใช้หลังคาสีโทนออ่นลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 1 1 1 น้อย

B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV)  5-10 W/m2 5 5 / /

2.2  การป้องกนัความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก เลือกท า A หรือ B 8 3

A0 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR) ไมเ่กนิ 50% และค่า SHGC ไมเ่กนิ 0.60 บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

A.1 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR 30-40%) 4 4 2 น้อย

A.2 การบังแดดพืน้ทีห่น้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 6 6 2 น้อย

A.3 กระจกทีม่คุีณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 3 3 0 ปานกลาง 3 เปล่ียนหน้าต่างกระจกทานความร้อน อาคารละ 68 ชุด 8636 ชุด

A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนออ่น (50-75% ของพืน้ทีผ่นัง) 2 2 2 น้อย

A.5 Buffer zone (20-30% ของพืน้ทีอ่าคาร) 1 1 1 น้อย

A.6 ห้องทีใ่ช้งานกลางวนัมมีวลอณุหภาพ (Thermal Mass) (50-75% ของด้านผนังภายนอก) 2 2 1 ปานกลาง

B.0 OTTV<28W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B.1  OTTV (7-25W/m2)
 18 18 / /

2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ 11 10 8 1

2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก) 4 4 4 น้อย

2.3.2  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานหลัก (25-45% ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก,DF>2) 3 2 1 ปานกลาง

2.3.3  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานรอง (50%ของพืน้ทีม่ชี่องเปิดไมน่้อยกวา่ 15%) 1 1 1 ปานกลาง

2.3.4  หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทัง้หมด) 2 2 2 น้อย

2.3.5  หลีกเล่ียงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 1 1 0 น้อย 1 เปล่ียนกระจกบานเกล็ด อาคารละ 68 ชุด 8636 ชุด

3. วสัดุกอ่สร้างอาคาร 1 5

3.1 วสัดุกอ่สร้างในประเทศ (10-20% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 1 1 1 น้อย

3.2 วสัดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 2 2 0 น้อย 2

3.3 วสัดุทดแทนไมห้รือไมจ้ากแหล่งป่าปลูก 1 1 0 น้อย 1

3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไมเ่กนิ 15% 1 1 0 น้อย 1

3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพษิต่ า 1 1 0 น้อย 1

5 8

1. ระบบปรับอากาศ 0 4

1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า Aหรือ B

A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทัง้หมด 6 6 / มาก /

B.0 เคร่ืองปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไมม่ ีCFC บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

B.1 มพีืน้ทีไ่มป่รับอากาศมากกวา่ 60% 2 2 0 มาก

B.2 ประสิทธภิาพเคร่ืองปรับอากาศ (EER 13-17) 3 3 0 น้อย 3 เคร่ืงปรับอากาศ (อาคารละ 48 เคร่ือง) 6096 เคร่ือง

B.3 ขนาดเคร่ืองปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความเย็น) 1 1 0 น้อย 1 เคร่ืงปรับอากาศ (อาคารละ 48 เคร่ือง) -                 เคร่ือง

2. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 5 0

2.1 ค่าความส่องสวา่งขั้นต่ า ( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร) บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

2.2 ค่าก าลังไฟฟา้ส่องสวา่ง( < 12 w/m2) 4 4 4 น้อย

2.3 ระบบควบคุมไฟฟา้แสงสวา่ง 1 1 1 น้อย

3. ระบบสขุาภิบาล 3คะแนน 4คะแนน 0 4

3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมนั บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

3.2  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า (หน่วยละ 1 ชิ้น) 6096 ชิ้น

3.3  ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1 ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า(หน่วยละ 1 ชิ้น) 6096 ชิ้น

3.4 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน 1 1 0 น้อย 1 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน (อาคารละ1ชิ้น) 127 ชิ้น

3.5 ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง / 1 0 น้อย 1  ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง (อาคารละ1ชิ้น) 127 เคร่ือง

85 85 30.5 22

รวมคะแนนหลังปรับ 52.5

โครงการบา้นเอ้ืออาทร

ร่มเกลา้2 อุปสรรคการท าคะแนนเกณฑ์ Eco village

ค่าวัสดกุ่อสร้างของโครงการเพ่ือเปน็ไปตามเกณฑ์

คะแนนรวมทัง้หมด

5คะแนน

หมวดที ่3 งานระบบ 14คะแนน

6คะแนน

6คะแนน

18 คะแนน

2. เปลอืกอาคาร 35 คะแนน

หมวดที ่2งานอาคาร 44 คะแนน

1. รูปทรงอาคาร 3 คะแนน

21 คะแนน

หมวดที ่1 ผังโครงการ และภูมิทศัน์ คะแนนรวม 27

6 คะแนน
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ราคารวม

หน่วยละ เปน็เงิน หน่วยละ เปน็เงิน (บาท) ตอ่หน่วยรวมค่าแรง เปน็เงิน สว่นตา่ง

400.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 250.00 16,033,750.00 16,033,750.00

200.00 1,727,200.00 0.00 0.00 1,727,200.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

/ /

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 30,000.00 182,880,000.00 182,880,000.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

1,900.00 11,582,400.00 3,200.00 19,507,200.00 19,507,200.00

4,000.00 24,384,000.00 700.00 4,267,200.00 28,651,200.00 4,600.00 32,308,800.00 3,657,600.00

0.00 0.00 3,000.00 381,000.00 381,000.00

222,459,550.00

ค่าวัสดกุ่อสร้างโครงการเดมิ ค่าแรงงาน ค่าวัสดกุ่อสร้างเพ่ิมตามเกณฑ์

จ านวนเงินเพิม่ (บาท)

 
 
 

คะแนนแนวราบ คะแนนแนวดิง่ ปรับโครงการ รายการวัสดุ จ านวน หน่วย

5 2

1.การเลอืกทีต่ัง้โครงการและการเชื่อมโยงกับพ้ืนทีภ่ายนอก 2 0

1.1 เลือกท าเลทีต้ั่งโครงการทีม่คีวามเหมาะสม บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) 2 2 1 มาก

1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) 2 2 1 มาก

1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) 2 2 0 มาก

2. การออกแบบผังโครงการ 3 2

2.1 พืน้ทีน่้ าซึมผ่านได้ 5% ของพืน้ทีโ่ครงการ บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ 2 2 0 มาก

2.3 มรีะบบทางจักรยาน (ไมม่รีถจอดทับทางจักรยาน) 2 2 0 มาก

2.4 ทางเท้ากวา้งอย่างน้อย 2 เมตร มร่ีมเงาจากต้นไมใ้หญ่ 3 3 0 มาก

2.5 โครงข่ายถนนกา้งปลา (cul de sac) 1 1 0 มาก

2.6 (แนวราบ) ออกแบบร้ัวบ้านเป็นร้ัวโปร่ง (50% ของพืน้ทีก่ าแพงร้ัว) 2 / /

2.6 (แนวด่ิง) อาคารมใีต้ถุนระบายลม / 2 0 มาก

2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพชืผักสวนครัวในโครงการ 1 1 0 มาก

2.8 ปลูกพชืพรรณประเภทไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 1 1 0 น้อย 1 ไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 0 ต้น

2.9 พืน้ทีเ่ปิดโล่งเกนิกวา่กฎหมายก าหนด 25% 1 1 1 น้อย

2.10 พืน้ทีสี่เขียว 50% ของพืน้ทีเ่ปิดโล่ง 1 1 1 ปานกลาง

2.11 การวางกลุ่มอาคารเพือ่รับลม 1 1 1 ปานกลาง

2.12 พืน้ทีดาดแข็งสีออ่น 1 1 0 น้อย 1 สีภายนอกอาคาร/พืน้ทีด่าดแข็งสีออ่น 0 ตร.ม.

2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว 2 2 0 มาก

2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพือ่คนทัง้มวล (Universal Design) 2 2 0 มาก

20.5 12

2.5 0

1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) 1 1 1 ปานกลาง

1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ 1 1 0.5 ปานกลาง

1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม 1 1 1 ปานกลาง

17 7

2.1  การป้องกนัความร้อนจากหลังคา เลือกท า A หรือ B 5 5 1 3

A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา บังคับ บังคับ ไมผ่่าน น้อย ผ่าน

A.1  ออกแบบหลังคาสองชั้น เพือ่บังเงาให้กบัหลังคาชั้นล่าง 1 1 0 มาก

A.2  ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน 3 3 0 น้อย 3 ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน (505 ตร.มต่ออาคาร) 64135 ตร.ม.

A.3 ใช้หลังคาสีโทนออ่นลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 1 1 1 น้อย

B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV)  5-10 W/m2 5 5 / /

2.2  การป้องกนัความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก เลือกท า A หรือ B 8 3

A0 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR) ไมเ่กนิ 50% และค่า SHGC ไมเ่กนิ 0.60 บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

A.1 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR 30-40%) 4 4 2 น้อย

A.2 การบังแดดพืน้ทีห่น้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 6 6 2 น้อย

A.3 กระจกทีม่คุีณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 3 3 0 ปานกลาง 3 เปล่ียนหน้าต่างกระจกทานความร้อน อาคารละ 68 ชุด 8636 ชุด

A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนออ่น (50-75% ของพืน้ทีผ่นัง) 2 2 2 น้อย

A.5 Buffer zone (20-30% ของพืน้ทีอ่าคาร) 1 1 1 น้อย

A.6 ห้องทีใ่ช้งานกลางวนัมมีวลอณุหภาพ (Thermal Mass) (50-75% ของด้านผนังภายนอก) 2 2 1 ปานกลาง

B.0 OTTV<28W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B.1  OTTV (7-25W/m2)
 18 18 / /

2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ 11 10 8 1

2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก) 4 4 4 น้อย

2.3.2  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานหลัก (25-45% ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก,DF>2) 3 2 1 ปานกลาง

2.3.3  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานรอง (50%ของพืน้ทีม่ชี่องเปิดไมน่้อยกวา่ 15%) 1 1 1 ปานกลาง

2.3.4  หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทัง้หมด) 2 2 2 น้อย

2.3.5  หลีกเล่ียงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 1 1 0 น้อย 1 เปล่ียนกระจกบานเกล็ด อาคารละ 68 ชุด 8636 ชุด

3. วสัดุกอ่สร้างอาคาร 1 5

3.1 วสัดุกอ่สร้างในประเทศ (10-20% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 1 1 1 น้อย

3.2 วสัดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 2 2 0 น้อย 2

3.3 วสัดุทดแทนไมห้รือไมจ้ากแหล่งป่าปลูก 1 1 0 น้อย 1

3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไมเ่กนิ 15% 1 1 0 น้อย 1

3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพษิต่ า 1 1 0 น้อย 1

5 8

1. ระบบปรับอากาศ 0 4

1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า Aหรือ B

A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทัง้หมด 6 6 / มาก /

B.0 เคร่ืองปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไมม่ ีCFC บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

B.1 มพีืน้ทีไ่มป่รับอากาศมากกวา่ 60% 2 2 0 มาก

B.2 ประสิทธภิาพเคร่ืองปรับอากาศ (EER 13-17) 3 3 0 น้อย 3 เคร่ืงปรับอากาศ (อาคารละ 48 เคร่ือง) 6096 เคร่ือง

B.3 ขนาดเคร่ืองปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความเย็น) 1 1 0 น้อย 1 เคร่ืงปรับอากาศ (อาคารละ 48 เคร่ือง) -                 เคร่ือง

2. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 5 0

2.1 ค่าความส่องสวา่งขั้นต่ า ( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร) บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

2.2 ค่าก าลังไฟฟา้ส่องสวา่ง( < 12 w/m2) 4 4 4 น้อย

2.3 ระบบควบคุมไฟฟา้แสงสวา่ง 1 1 1 น้อย

3. ระบบสขุาภิบาล 3คะแนน 4คะแนน 0 4

3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมนั บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

3.2  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า (หน่วยละ 1 ชิ้น) 6096 ชิ้น

3.3  ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1 ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า(หน่วยละ 1 ชิ้น) 6096 ชิ้น

3.4 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน 1 1 0 น้อย 1 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน (อาคารละ1ชิ้น) 127 ชิ้น

3.5 ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง / 1 0 น้อย 1  ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง (อาคารละ1ชิ้น) 127 เคร่ือง

85 85 30.5 22

รวมคะแนนหลังปรับ 52.5

โครงการบา้นเอ้ืออาทร

ร่มเกลา้2 อุปสรรคการท าคะแนนเกณฑ์ Eco village

ค่าวัสดกุ่อสร้างของโครงการเพ่ือเปน็ไปตามเกณฑ์

คะแนนรวมทัง้หมด

5คะแนน

หมวดที ่3 งานระบบ 14คะแนน

6คะแนน

6คะแนน

18 คะแนน

2. เปลอืกอาคาร 35 คะแนน

หมวดที ่2งานอาคาร 44 คะแนน

1. รูปทรงอาคาร 3 คะแนน

21 คะแนน

หมวดที ่1 ผังโครงการ และภูมิทศัน์ คะแนนรวม 27

6 คะแนน
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ต้นทุนโครงการจะเพ่ิมข้ึนจากการเปลี่ยววัสดุในการก่อสร้าง ในหมวดของงานอาคาร และ
งานระบบโดยองค์ประกอบที่ท าให้เป็นไปตามเกณฑ์และมีต้นทุนที่สูงขึ้นในหมวดดังกล่าวจะ
ประกอบด้วย  
 1. ฉนวนกันความร้อนที่มีค่าฉนวนเป็นไปตามเกณฑ์ 2.กระจกโฟลต สีเขียว 3.
เครื่องปรับอากาศภายในอาคาร และ 4.สุขภัณฑ์และก๊อกน้ า รวมถึงระบบกักเก็บน้ า ซึ่งในโครงการ
บ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 จ าเป็นที่จะต้องปรับโครงการจากอุปสรรค์การท าคะแนน ตั้งแต่ระดับน้อย
จนถึงระดับปานกลาง จึงจะสามารถท าให้โครงการผ่านเกณฑ์ได้ โดยต้นทุนที่น ามาค านวณนั้นมาก
จากราคาค่าก่อสร้างของโครงการ และราคากลางของวัสดุที่จัดท าโดยการเคหะแห่งชาติ คูณด้วยค่า 
Factor F เฉลี่ยที่ 1.2% และบวกกับราคาวัสดุที่เป็นไปตามเกณฑ์ในราคาท้องตลาด สามารถดู
รายละเอียดได้จากตารางสรุปต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 
 

ตารางที่ 4.11 เปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า2 
การปรับคะแนน คะแนนท่ีเพิ่ม คะแนนเดมิ รวม 

ระดับน้อย 15.0 30.0 45.0 

ระดับปานกลาง 7.0 30.0 52.0 
ระดับมาก 0.0 30.0 52.0 

 
สรุปต้นทุนโครงการในการพัฒนา บาท 

ราคาค่าก่อสร้างโครงการเดิม(2,221,995,000บาท+เครื่องปรับอากาศ68,275,200
บาท) 

2,290,270,200.00 

ราคาค่าก่อสร้างต่อ 1 อาคาร (11,372,415.35บาท+เครื่องปรับอากาศ 1,419,000
บาท) 

12,791,415.35 

ราคาค่าก่อสร้างต่อ 1 อาคาร ท่ีเพิม่ขึ้นตามเกณฑ ์ 1,451,850.00 
ราคารวมค่าก่อสร้างต่อ 1 อาคารที่เพ่ิมขึ้นตามเกณฑ ์ 14,243,265.35 
เพิ่มขึ้น % 11.35% 
ราคาที่เพิ่มจากการปรบัไปตามเกณฑ์(อาคาร+ภูมิทัศน์) 174,021,750.00 
ราคารวมจากการปรับไปตามเกณฑ์ 2,464,291,950.00 
เพิ่มขึ้น % 7.60% 
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4.5.1.4 เปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี และจ าลอง
ผลกระทบจากการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ 

ตารางที่ 4.12 แสดงการเปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี และ
จ าลองผลกระทบจากการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ 

 

คะแนนแนวราบ คะแนนแนวดิง่ ปรับโครงการ รายการวัสดุ จ านวน หน่วย

7 2

1.การเลอืกทีต่ัง้โครงการและการเชื่อมโยงกับพ้ืนทีภ่ายนอก 2 0

1.1 เลือกท าเลทีต้ั่งโครงการทีม่คีวามเหมาะสม บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) 2 2 1 มาก

1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) 2 2 1 มาก

1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) 2 2 0 มาก

2. การออกแบบผังโครงการ 5 2

2.1 พืน้ทีน่้ าซึมผ่านได้ 5% ของพืน้ทีโ่ครงการ บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ 2 2 0 มาก

2.3 มรีะบบทางจักรยาน (ไมม่รีถจอดทับทางจักรยาน) 2 2 0 มาก

2.4 ทางเท้ากวา้งอย่างน้อย 2 เมตร มร่ีมเงาจากต้นไมใ้หญ่ 3 3 0 มาก

2.5 โครงข่ายถนนกา้งปลา (cul de sac) 1 1 0 มาก

2.6 (แนวราบ) ออกแบบร้ัวบ้านเป็นร้ัวโปร่ง (50% ของพืน้ทีก่ าแพงร้ัว) 2 / 2 ปานกลาง

2.6 (แนวด่ิง) อาคารมใีต้ถุนระบายลม / 2 / /

2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพชืผักสวนครัวในโครงการ 1 1 0 มาก

2.8 ปลูกพชืพรรณประเภทไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 1 1 0 น้อย 1 ไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 0 ต้น

2.9 พืน้ทีเ่ปิดโล่งเกนิกวา่กฎหมายก าหนด 25% 1 1 1 น้อย

2.10 พืน้ทีสี่เขียว 50% ของพืน้ทีเ่ปิดโล่ง 1 1 1 ปานกลาง

2.11 การวางกลุ่มอาคารเพือ่รับลม 1 1 1 ปานกลาง

2.12 พืน้ทีดาดแข็งสีออ่น 1 1 0 น้อย 1 สีภายนอกอาคาร/พืน้ทีด่าดแข็งสีออ่น 0 ตร.ม.

2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว 2 2 0 มาก

2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพือ่คนทัง้มวล (Universal Design) 2 2 0 มาก

19.5 12

2.5 0

1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) 1 1 1 ปานกลาง

1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ 1 1 0.5 ปานกลาง

1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม 1 1 1 ปานกลาง

16 7

2.1  การป้องกนัความร้อนจากหลังคา เลือกท า A หรือ B 5 5 1 3

A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา บังคับ บังคับ ไมผ่่าน น้อย ผ่าน

A.1  ออกแบบหลังคาสองชั้น เพือ่บังเงาให้กบัหลังคาชั้นล่าง 1 1 0 มาก

A.2  ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน 3 3 0 ปานกลาง 3 ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน (หน่วยละ25ตร.ม) 24350 ตร.ม.

A.3 ใช้หลังคาสีโทนออ่นลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 1 1 1 น้อย

B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV)  5-10 W/m2 5 5 / /

2.2  การป้องกนัความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก เลือกท า A หรือ B 8 3

A0 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR) ไมเ่กนิ 50% และค่า SHGC ไมเ่กนิ 0.60 บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

A.1 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR 30-40%) 4 4 2 น้อย

A.2 การบังแดดพืน้ทีห่น้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 6 6 2 น้อย

A.3 กระจกทีม่คุีณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 3 3 0 ปานกลาง 3 เปล่ียนหน้าต่างกระจกทานความร้อน(หน่วยละ 12 ชุด) 11688 ชุด

A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนออ่น (50-75% ของพืน้ทีผ่นัง) 2 2 2 น้อย

A.5 Buffer zone (20-30% ของพืน้ทีอ่าคาร) 1 1 1 น้อย

A.6 ห้องทีใ่ช้งานกลางวนัมมีวลอณุหภาพ (Thermal Mass) (50-75% ของด้านผนังภายนอก) 2 2 1 ปานกลาง

B.0 OTTV<28W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B.1  OTTV (7-25W/m2)
 18 18 / /

2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ 11 10 7 1

2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก) 4 4 2 น้อย

2.3.2  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานหลัก (25-45% ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก,DF>2) 3 2 2 ปานกลาง

2.3.3  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานรอง (50%ของพืน้ทีม่ชี่องเปิดไมน่้อยกวา่ 15%) 1 1 1 ปานกลาง

2.3.4  หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทัง้หมด) 2 2 2 น้อย

2.3.5  หลีกเล่ียงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 1 1 0 น้อย 1 เปล่ียนหน้าต่างบานเกล็ด(หน่วยละ 12 ชุด) 11688 ชุด

3. วสัดุกอ่สร้างอาคาร 1 5

3.1 วสัดุกอ่สร้างในประเทศ (10-20% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 1 1 1 น้อย

3.2 วสัดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 2 2 0 น้อย 2

3.3 วสัดุทดแทนไมห้รือไมจ้ากแหล่งป่าปลูก 1 1 0 น้อย 1

3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไมเ่กนิ 15% 1 1 0 น้อย 1

3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพษิต่ า 1 1 0 น้อย 1

3 7

1. ระบบปรับอากาศ 0 4

1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า Aหรือ B

A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทัง้หมด 6 6 / มาก /

B.0 เคร่ืองปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไมม่ ีCFC บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

B.1 มพีืน้ทีไ่มป่รับอากาศมากกวา่ 60% 2 2 0 มาก

B.2 ประสิทธภิาพเคร่ืองปรับอากาศ (EER 13-17) 3 3 0 น้อย 3 เคร่ืงปรับอากาศ (หน่วยละ2เคร่ือง) 1948.00 เคร่ือง

B.3 ขนาดเคร่ืองปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความเย็น) 1 1 0 น้อย 1 เคร่ืงปรับอากาศ(หน่วยละ2เคร่ือง) 1968.00 เคร่ือง

2. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 3 0

2.1 ค่าความส่องสวา่งขั้นต่ า ( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร) บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

2.2 ค่าก าลังไฟฟา้ส่องสวา่ง( < 12 w/m2) 4 4 2 น้อย

2.3 ระบบควบคุมไฟฟา้แสงสวา่ง 1 1 1 น้อย

3. ระบบสขุาภิบาล 3คะแนน 4คะแนน 0 3

3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมนั บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

3.2  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า (หน่วยละ 1 ชิ้น) 974 ชิ้น

3.3  ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1 ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า (หน่วยละ 1 ชิ้น) 974 ชิ้น

3.4 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน 1 1 0 น้อย 1 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน (หน่วยละ 1 ชิ้น) 974 ชิ้น

3.5 ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง / 1 / /

85 85 29.5 21

รวมคะแนนหลังปรับ 50.5

ค่าวัสดกุ่อสร้างของโครงการเพ่ือเปน็ไปตามเกณฑ์

หมวดที ่3 งานระบบ 14คะแนน

6คะแนน

5คะแนน

คะแนนรวมทัง้หมด

อุปสรรคการท าคะแนน

1. รูปทรงอาคาร 3 คะแนน

2. เปลอืกอาคาร 35 คะแนน

18 คะแนน

6คะแนน

หมวดที ่1 ผังโครงการ และภูมิทศัน์ คะแนนรวม 27

6 คะแนน

21 คะแนน

หมวดที ่2งานอาคาร 44 คะแนน

โครงการบา้นเอ้ือ

อาทรปทมุธานีเกณฑ์ Eco village
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ราคารวม

หน่วยละ เปน็เงิน หน่วยละ เปน็เงิน (บาท) ตอ่หน่วยรวมค่าแรง เปน็เงิน สว่นตา่ง

400.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 250.00 6,087,500.00 6,087,500.00

200.00 2,337,600.00 0.00 0.00 2,337,600.00 350.00 4,090,800.00 1,753,200.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

/ /

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 30,000.00 58,440,000.00 58,440,000.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่ ไมเ่พิม่

1,900.00 1,850,600.00 0.00 0.00 1,850,600.00 3,200.00 3,116,800.00 1,266,200.00

4,000.00 3,896,000.00 0.00 0.00 3,896,000.00 4,600.00 4,480,400.00 584,400.00

0.00 0.00 0.00 0.00 3,000.00 2,922,000.00 2,922,000.00

71,053,300.00จ านวนเงินเพิม่ (บาท)

ค่าวัสดกุ่อสร้างโครงการเดมิ ค่าแรงงาน ค่าวัสดกุ่อสร้างเพ่ิมตามเกณฑ์

 

 

คะแนนแนวราบ คะแนนแนวดิง่ ปรับโครงการ รายการวัสดุ จ านวน หน่วย

7 2

1.การเลอืกทีต่ัง้โครงการและการเชื่อมโยงกับพ้ืนทีภ่ายนอก 2 0

1.1 เลือกท าเลทีต้ั่งโครงการทีม่คีวามเหมาะสม บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) 2 2 1 มาก

1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) 2 2 1 มาก

1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) 2 2 0 มาก

2. การออกแบบผังโครงการ 5 2

2.1 พืน้ทีน่้ าซึมผ่านได้ 5% ของพืน้ทีโ่ครงการ บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย

2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ 2 2 0 มาก

2.3 มรีะบบทางจักรยาน (ไมม่รีถจอดทับทางจักรยาน) 2 2 0 มาก

2.4 ทางเท้ากวา้งอย่างน้อย 2 เมตร มร่ีมเงาจากต้นไมใ้หญ่ 3 3 0 มาก

2.5 โครงข่ายถนนกา้งปลา (cul de sac) 1 1 0 มาก

2.6 (แนวราบ) ออกแบบร้ัวบ้านเป็นร้ัวโปร่ง (50% ของพืน้ทีก่ าแพงร้ัว) 2 / 2 ปานกลาง

2.6 (แนวด่ิง) อาคารมใีต้ถุนระบายลม / 2 / /

2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพชืผักสวนครัวในโครงการ 1 1 0 มาก

2.8 ปลูกพชืพรรณประเภทไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 1 1 0 น้อย 1 ไมย้ืนต้นทีรั่บประทานได้ 0 ต้น

2.9 พืน้ทีเ่ปิดโล่งเกนิกวา่กฎหมายก าหนด 25% 1 1 1 น้อย

2.10 พืน้ทีสี่เขียว 50% ของพืน้ทีเ่ปิดโล่ง 1 1 1 ปานกลาง

2.11 การวางกลุ่มอาคารเพือ่รับลม 1 1 1 ปานกลาง

2.12 พืน้ทีดาดแข็งสีออ่น 1 1 0 น้อย 1 สีภายนอกอาคาร/พืน้ทีด่าดแข็งสีออ่น 0 ตร.ม.

2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว 2 2 0 มาก

2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพือ่คนทัง้มวล (Universal Design) 2 2 0 มาก

19.5 12

2.5 0

1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) 1 1 1 ปานกลาง

1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ 1 1 0.5 ปานกลาง

1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม 1 1 1 ปานกลาง

16 7

2.1  การป้องกนัความร้อนจากหลังคา เลือกท า A หรือ B 5 5 1 3

A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา บังคับ บังคับ ไมผ่่าน น้อย ผ่าน

A.1  ออกแบบหลังคาสองชั้น เพือ่บังเงาให้กบัหลังคาชั้นล่าง 1 1 0 มาก

A.2  ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน 3 3 0 ปานกลาง 3 ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝ้าเพดาน (หน่วยละ25ตร.ม) 24350 ตร.ม.

A.3 ใช้หลังคาสีโทนออ่นลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 1 1 1 น้อย

B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV)  5-10 W/m2 5 5 / /

2.2  การป้องกนัความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก เลือกท า A หรือ B 8 3

A0 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR) ไมเ่กนิ 50% และค่า SHGC ไมเ่กนิ 0.60 บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

A.1 สัดส่วนพืน้ทีห่น้าต่าง (WWR 30-40%) 4 4 2 น้อย

A.2 การบังแดดพืน้ทีห่น้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 6 6 2 น้อย

A.3 กระจกทีม่คุีณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 3 3 0 ปานกลาง 3 เปล่ียนหน้าต่างกระจกทานความร้อน(หน่วยละ 12 ชุด) 11688 ชุด

A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนออ่น (50-75% ของพืน้ทีผ่นัง) 2 2 2 น้อย

A.5 Buffer zone (20-30% ของพืน้ทีอ่าคาร) 1 1 1 น้อย

A.6 ห้องทีใ่ช้งานกลางวนัมมีวลอณุหภาพ (Thermal Mass) (50-75% ของด้านผนังภายนอก) 2 2 1 ปานกลาง

B.0 OTTV<28W/m2 บังคับ บังคับ / / ผ่าน

B.1  OTTV (7-25W/m2)
 18 18 / /

2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ 11 10 7 1

2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก) 4 4 2 น้อย

2.3.2  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานหลัก (25-45% ของพืน้ทีใ่ช้งานหลัก,DF>2) 3 2 2 ปานกลาง

2.3.3  แสงธรรมชาติในพืน้ทีใ่ช้งานรอง (50%ของพืน้ทีม่ชี่องเปิดไมน่้อยกวา่ 15%) 1 1 1 ปานกลาง

2.3.4  หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทัง้หมด) 2 2 2 น้อย

2.3.5  หลีกเล่ียงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 1 1 0 น้อย 1 เปล่ียนหน้าต่างบานเกล็ด(หน่วยละ 12 ชุด) 11688 ชุด

3. วสัดุกอ่สร้างอาคาร 1 5

3.1 วสัดุกอ่สร้างในประเทศ (10-20% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 1 1 1 น้อย

3.2 วสัดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมลูค่าวสัดุกอ่สร้าง) 2 2 0 น้อย 2

3.3 วสัดุทดแทนไมห้รือไมจ้ากแหล่งป่าปลูก 1 1 0 น้อย 1

3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไมเ่กนิ 15% 1 1 0 น้อย 1

3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพษิต่ า 1 1 0 น้อย 1

3 7

1. ระบบปรับอากาศ 0 4

1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า Aหรือ B

A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทัง้หมด 6 6 / มาก /

B.0 เคร่ืองปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไมม่ ีCFC บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

B.1 มพีืน้ทีไ่มป่รับอากาศมากกวา่ 60% 2 2 0 มาก

B.2 ประสิทธภิาพเคร่ืองปรับอากาศ (EER 13-17) 3 3 0 น้อย 3 เคร่ืงปรับอากาศ (หน่วยละ2เคร่ือง) 1948.00 เคร่ือง

B.3 ขนาดเคร่ืองปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความเย็น) 1 1 0 น้อย 1 เคร่ืงปรับอากาศ(หน่วยละ2เคร่ือง) 1968.00 เคร่ือง

2. ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 3 0

2.1 ค่าความส่องสวา่งขั้นต่ า ( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร) บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

2.2 ค่าก าลังไฟฟา้ส่องสวา่ง( < 12 w/m2) 4 4 2 น้อย

2.3 ระบบควบคุมไฟฟา้แสงสวา่ง 1 1 1 น้อย

3. ระบบสขุาภิบาล 3คะแนน 4คะแนน 0 3

3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมนั บังคับ บังคับ ผ่าน น้อย ผ่าน

3.2  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า (หน่วยละ 1 ชิ้น) 974 ชิ้น

3.3  ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า 1 1 0 น้อย 1 ฝักบัวและกอ๊กน้ าประหยัดน้ า (หน่วยละ 1 ชิ้น) 974 ชิ้น

3.4 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน 1 1 0 น้อย 1 ระบบกกัเกบ็น้ าฝน (หน่วยละ 1 ชิ้น) 974 ชิ้น

3.5 ปัม๊น้ าประสิทธภิาพสูง / 1 / /

85 85 29.5 21

รวมคะแนนหลังปรับ 50.5

ค่าวัสดกุ่อสร้างของโครงการเพ่ือเปน็ไปตามเกณฑ์

หมวดที ่3 งานระบบ 14คะแนน

6คะแนน

5คะแนน

คะแนนรวมทัง้หมด

อุปสรรคการท าคะแนน

1. รูปทรงอาคาร 3 คะแนน

2. เปลอืกอาคาร 35 คะแนน

18 คะแนน

6คะแนน

หมวดที ่1 ผังโครงการ และภูมิทศัน์ คะแนนรวม 27

6 คะแนน

21 คะแนน

หมวดที ่2งานอาคาร 44 คะแนน

โครงการบา้นเอ้ือ

อาทรปทมุธานีเกณฑ์ Eco village
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ต้นทุนโครงการจะเพ่ิมข้ึนจากการเปลี่ยววัสดุในการก่อสร้าง ในหมวดของงานอาคาร และ
งานระบบโดยองค์ประกอบที่ท าให้เป็นไปตามเกณฑ์และมีต้นทุนที่สูงขึ้นในหมวดดังกล่าวจะ
ประกอบด้วย  
 1. ฉนวนกันความร้อนที่มีค่าฉนวนเป็นไปตามเกณฑ์ 2.กระจกโฟลต สีเขียว 3.
เครื่องปรับอากาศภายในอาคาร และ 4.สุขภัณฑ์และก๊อกน้ า รวมถึงระบบกักเก็บน้ า ซึ่งในโครงการ
บ้านเอื้ออาทรปทุมธานี จ าเป็นที่จะต้องปรับโครงการจากอุปสรรค์การท าคะแนน ตั้งแต่ระดับน้อย
จนถึงระดับปานกลาง จึงจะสามารถท าให้โครงการผ่านเกณฑ์ได้ โดยต้นทุนที่น ามาค านวณนั้นมาก
จากราคาค่าก่อสร้างของโครงการ และราคากลางของวัสดุที่จัดท าโดยการเคหะแห่งชาติ คูณด้วยค่า 
Factor F เฉลี่ยที่ 1.2% และบวกกับราคาวัสดุที่เป็นไปตามเกณฑ์ในราคาท้องตลาด สามารถดู
รายละเอียดได้จากตารางสรุปต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 
 

ตารางที่ 4.13 เปรียบเทียบอุปสรรค์การท าคะแนนกับโครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี 
การปรับคะแนน คะแนนท่ีเพิ่ม คะแนนเดมิ รวม 

ระดับน้อย 14.0 35.5 49.5 
ระดับปานกลาง 7.0 35.5 56.5 

ระดับมาก 0.0 35.5 56.5 
 

สรุปต้นทุนโครงการในการพัฒนา บาท 
ราคาค่าก่อสร้างโครงการเดิม(1,142,500,000บาท+เครื่องปรับอากาศ 21,817,600
บาท) 

1,164,317,600.00 

ราคาค่าก่อสร้างต่อหน่วย (540,000บาท+22,000บาท) 562,000.00 
ราคาต่อหน่วยท่ีเพิ่มจากการปรับไปตามเกณฑ ์ 77,500.00 
ราคารวมต่อหน่วยท่ีเพิ่มจากการปรับไปตามเกณฑ์ 639,500.00 
เพิ่มขึ้น % 13.79% 

ราคาที่เพิ่มจากการปรบัไปตามเกณฑ์(อาคาร+ภูมิทัศน์) 69,884,500.00 
ราคารวม 1,234,202,100.00 

เพิ่มขึ้น % 6.00% 
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แผนภูมิสรุปการพัฒนาโครงการกรณีศึกษาให้เป็นไปตามเกณฑ์ในแต่ละหัวข้อ 

 
ภาพที่ 4.67 สรุปคะแนนการพัฒนาโครงการกรณีศึกษาใหเ้ป็นไปตามเกณฑ์ 

 
4.5.2 สรุปผลการจ าลองกรณีศึกษาเพ่ือให้เป็นไปตามเกณฑ์  

จากการส ารวจพื้นที่โครงการของกรณีศึกษาทั้ง 4  โครงการพบว่าการที่จะปรับปรุง
โครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village นั้นมีเกณฑ์บางข้อที่สามารถท าคะแนนได้ด้วยการ
ออกแบบ และไม่ส่งผลกระทบต่อต้นทุนโครงการในการพัฒนา และในหัวข้อที่สามารถท า
คะแนนได้ แต่ส่งผลกระทบต่อต้นทุนโครงการจะประกอบไปด้วยการเปลี่ยน และเพ่ิมวัสดุ
ทั้งหมด 5 ประเภทได้แก่ 1. ฉนวนกันความร้อนที่มีค่าฉนวนเป็นไปตามเกณฑ์ 2.กระจก
โฟลต สีเขียว 3.หลอดไฟ และระบบควบคุมไฟฟูา 
4.สุขภัณฑ์และก๊อกน้ า รวมถึงระบบกักเก็บน้ า และ5.เครื่องปรับอากาศภายในอาคาร ซึ่งเป็น
หัวข้อที่ท าได้ง่ายที่สุดเนื่องจากจะไม่กระทบต่อการออกแบบโครงการ และมีอุปสรรค์ในการ
ท าคะแนนน้อยที่สุด จึงท าให้ค้นพบว่าการที่จะพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco 
village นั้นจะมีตน้ทุนที่เพ่ิมข้ึนจากวัสดุก่อสร้าง ประมาณ 1%-8% ขึ้นอยู่กับหัวข้อในการ
ท าคะแนน และประเภทของโครงการสรุปได้ดังนี้ 

- โครงการเคหะชุมชนดอยสะเก็ต เพ่ิมขึ้นน้อยที่สุด 1.04% และมากท่ีสุด 4.97% 
- โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ต เพ่ิมข้ึนน้อยที่สุด 0.35% และมากที่สุด 3.41% 
- โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า 2 เพิ่มข้ึน 7.60% 
- โครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี เพิ่มข้ึน  6.00 
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4.5.3 การเปรียบเทียบต้นทุนค่าก่อสร้างที่เพ่ิมข้ึนกับต้นทุนโครงการทั้งหมด 

เมื่อน าค่าก่อสร้างที่เพ่ิมขึ้นจากการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์มาเปรียบเทียบกับ
ต้นทุนค่าก่อสร้างทั้งหมดของโครงการจะพบว่า 

 
ตารางที่ 4.14 การเปรียบเทียบต้นทุนค่าก่อสร้างกับต้นทุนโครงการทั้งหมดของ 

โครงการเคหะชุมชนดอยสะเก็ด(กรณีเพ่ิมข้ึนน้อยที่สุด) 
โครงการเคหะชุมชนดอยสะเกด็ (กรณีเพิม่ขึ้นน้อยที่สุด) 

ต้นทุนโครงการ ปัจจุบัน เปลี่ยนตามเกณฑ ์

ราคาที่ดิน  130,694,000.00 130,694,000.00 
ค่าสาธารณูปโภค 42,791,400.00 42,791,400.00 
ค่าก่อสร้างอาคาร+ภูมสิถาปัตยกรรม (บาท) 246,689,000.00 249,261,300.00 
รวม 420,174,400.00 422,746,700.00 
ค่าด าเนินการ 7% 29,412,208.00 29,592,269.00 
รวมต้นทุนท้ังหมด 449,586,608.00 452,338,969.00 

ส่วนต่าง 2,752,361.00 
คิดเป็น% 0.61% 

 

ตารางที่ 4.15 การเปรียบเทียบต้นทุนค่าก่อสร้างกับต้นทุนโครงการทั้งหมดของ 
โครงการเคหะชุมชนดอยสะเก็ด(กรณีเพ่ิมข้ึนมากท่ีสุด) 

โครงการเคหะชุมชนดอยสะเกด็ (กรณีเพิม่ขึ้นมากท่ีสดุ) 
ต้นทุนโครงการ ปัจจุบัน เปลี่ยนตามเกณฑ ์

ราคาที่ดิน  130,694,000.00 130,694,000.00 
ค่าสาธารณูปโภค 42,791,400.00 42,791,400.00 

ค่าก่อสร้างอาคาร+ภูมสิถาปัตยกรรม (บาท) 246,689,000.00 258,958,900.00 
รวม 420,174,400.00 432,444,300.00 

ค่าด าเนินการ 7% 29,412,208.00 30,271,101.00 
รวมต้นทุนท้ังหมด 449,586,608.00 462,715,401.00 
ส่วนต่าง 13,128,793.00 

คิดเป็น% 2.92% 
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ตารางที่ 4.16 การเปรียบเทียบต้นทุนค่าก่อสร้างกับต้นทุนโครงการทั้งหมดของ 
โครงการกรีนเพลสปากเกร็ด(กรณีเพ่ิมข้ึนน้อยที่สุด) 

โครงการกรีนเพลสปากเกร็ด(กรณเีพิ่มขึ้นน้อยท่ีสุด) 

ต้นทุนโครงการ ปัจจุบัน เปลี่ยนตามเกณฑ ์
ราคาที่ดิน  89,009,000.00 89,009,000.00 
ค่าสาธารณูปโภค 142,791,400.00 142,791,400.00 

ค่าก่อสร้างอาคาร+ภูมสิถาปัตยกรรม (บาท) 1,601,910,300.00 1,607,914,650.00 
รวม 1,833,710,700.00 1,839,715,050.00 

ค่าด าเนินการ 7% 128,359,749.00 128,780,053.50 
รวมต้นทุนท้ังหมด 1,962,070,449.00 1,968,495,103.50 

ส่วนต่าง 6,424,654.50 
คิดเป็น% 0.33% 

 

ตารางที่ 4.17 การเปรียบเทียบต้นทุนค่าก่อสร้างกับต้นทุนโครงการทั้งหมดของ 
โครงการกรีนเพลสปากเกร็ด(กรณีเพ่ิมข้ึนมากที่สุด) 

โครงการกรีนเพลสปากเกร็ด(กรณเีพิ่มขึ้นมากท่ีสดุ) 
ต้นทุนโครงการ ปัจจุบัน เปลี่ยนตามเกณฑ ์
ราคาที่ดิน  89,009,000.00 89,009,000.00 
ค่าสาธารณูปโภค 142,791,400.00 142,791,400.00 
ค่าก่อสร้างอาคาร+ภูมสิถาปัตยกรรม (บาท) 1,601,910,300.00 1,656,474,850.00 
รวม 1,833,710,700.00 1,888,275,250.00 
ค่าด าเนินการ 7% 128,359,749.00 132,179,267.50 
รวมต้นทุนท้ังหมด 1,962,070,449.00 2,020,454,517.50 

ส่วนต่าง 58,384,068.50 
คิดเป็น% 2.98% 
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ตารางที่ 4.18 การเปรียบเทียบต้นทุนค่าก่อสร้างกับต้นทุนโครงการทั้งหมดของ 
โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่มเกล้า2 

โครงการบ้านเอื้ออาทรร่มเกล้า2 

ต้นทุนโครงการ ปัจจุบัน เปลี่ยนตามเกณฑ ์
ราคาที่ดิน  308,085,000.00 308,085,000.00 
ค่าสาธารณูปโภค 389,345,934.00 389,345,934.00 

ค่าก่อสร้างอาคาร+ภูมสิถาปัตยกรรม (บาท) 2,290,270,200.00 2,464,291,950.00 
รวม 2,987,701,134.00 3,161,722,884.00 

ค่าด าเนินการ 7% 209,139,079.38 221,320,601.88 
รวมต้นทุนท้ังหมด 3,196,840,213.38 3,383,043,485.88 

ส่วนต่าง 186,203,272.50 
คิดเป็น% 5.82% 

 
ตารางที่ 4.19 การเปรียบเทียบต้นทุนค่าก่อสร้างกับต้นทุนโครงการทั้งหมดของ 

โครงการบ้านเอ้ืออาทรปทุมธานี 
โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี 

ต้นทุนโครงการ ปัจจุบัน เปลี่ยนตามเกณฑ ์
ราคาที่ดิน  193,800,000.00 193,800,000.00 
ค่าสาธารณูปโภค 294,219,388.00 294,219,388.00 
ค่าก่อสร้างอาคาร+ภูมสิถาปัตยกรรม (บาท) 1,164,317,600.00 1,234,202,100.00 
รวม 1,652,336,988.00 1,722,221,488.00 
ค่าด าเนินการ 7% 115,663,589.16 120,555,504.16 
รวมต้นทุนท้ังหมด 1,768,000,577.16 1,842,776,992.16 

ส่วนต่าง 74,776,415.00 
คิดเป็น% 4.23% 

 

4.5.4 การวิเคราะห์หาผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัย 

เมื่อน าต้นทุนค่าก่อสร้างที่เพ่ิมขึ้นจากต้นทุนโครงการทั้งหมด และค านวณในการ
เพ่ิมราคาขายเฉลี่ยในแต่ละหน่วย เพ่ือหาความสอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของผู้
อยู่อาศัย โดยจะใช้วิธีการน าราคาเฉลี่ยที่ขายโครงการในปัจจุบัน มาบวกเพ่ิมกับต้นทุน
โครงการทั้งหมดที่เพ่ิมข้ึนจากการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village เพ่ือให้ได้
ราคาขายที่ถูกปรับขึ้น จากนั้นน ามาหักกับยอดดาวน์ 20% ซึ่งเป็นหลักเกณฑ์ของการซื้อบ้าน
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ของการเคหะแห่งชาติ และน ามาจ าลองการเปรียบเทียบกับอัตราการเงินกู้กับธนาคารที่กู้
ระยะยาว 20 ปี อัตราดอกเบี้ย 5% ต่อปี เพ่ือน ามาเปรียบเทียบกับอัตราความสามารถใน
การจ่ายที่ก าหนดขึ้นของการเคหะแห่งชาติ ในปี2558 จึงจะสามารถสรุปผลกระทบต่อ
ความสามารถในการจ่ายแต่ละโครงการได้ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 4.20 แสดงการเปรียบเทียบผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัย 
กับราคาขายที่สูงข้ึนจากการพัฒนาโครงการ 

 
 
จะเห็นได้ว่าการที่ต้นทุนค่าก่อสร้างนั้นถูกปรับขึ้นเพ่ือให้โครงการพัฒนาได้เป็นไปตามเกณฑ์  

Eco village นั้นจะส่งผลกระทบต่อราคาขายประมาณ 2-6% ซึ่งเมื่อน ามาค านวณกับเกณฑ์การตั้ง
ราคาขายกับความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัยนั้นจะพบว่า ราคาที่ถูกปรับขึ้นนั้นไม่ได้ส่งผล
กระทบต่อความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัยมากนัก และอยู่ในสัดส่วนของการผ่อนช าระได้เมื่อ
เทียบกับรายได้ต่อครัวเรือน จึงถือว่าการปรับราคาขึ้นนั้นไม่ส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจ่าย
ของผู้อยู่อาศัยที่จะซื้อโครงการตามนโยบายของการเคหะแห่งชาติ จากข้อสรุปดังกล่าวพบว่า การ
พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาตินั้นมีโอกาสอย่างมากที่จะน าเกณฑ์ Eco village มา
ใช้กับการพัฒนาโครงการต่อไปได้ในอนาคต ซึ่งจากข้อค้นพบในกรณีศึกษา ที่ทางผู้วิจัยได้ค้นพบนั้น
จะเป็นฐานข้อมูลและต้นแบบที่จะน าไปใช้ในการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญที่มีความเกี่ยวข้องกับ การ
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พัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ  ตั้งแต่ระดับ ผู้บริหาร หัวหน้าฝุาย และปฏิบัติการ เพ่ือจะท า
ให้ทราบความคิดเห็นเกี่ยวกับอุปสรรค์ในการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ และน าไปสู่การ
วิเคราะห์ถึงโอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ Eco village มาใช้ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
ของการเคหะแห่งชาติต่อไป 
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บทที ่5 
การวิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน 

(Eco village) มาใช้กับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติจากการ
สัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวขอ้งในการพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ 

5.1 วิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (Eco village) 

 จากการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องและจากการศึกษาโครงการกรณีศึกษาตัวอย่างสามารถ
สรุปผลเรื่องโอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ Eco village มาใช้กับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
ของการเคหะแห่งชาติได้ โดยใช้การสอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับเกณฑ์ ร่วมกับอุปสรรค์ท่ีจะน า
เกณฑ์มาใช้ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยซึ่งแบ่งออกเป็น น้อย ปานกลาง และมาก เพ่ือเป็น
แนวทางในการวิเคราะห์ถึงโอกาส และข้อจ ากัดรวมถึงข้อเสนอแนะในการพัฒนาปรับปรุงเกณฑ์ 
สามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 5.1 แสดงความคิดเห็นของผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการน าเกณฑ์ Eco village มาใช้กับ 
การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 

 

เกณฑ์ Eco village 
 

ภาวิณี  
ธีรสวัสดิ์   
อดีตรอง
ผู้ว่าการ
เคหะ 

ระวิน  
สุพพัตกุล 

ผู้อ านวยการ 

ปรัชญ์  
เดือนสว่าง 
สถาปนิก7 

ธนภัทร 
อานมณี 

สถาปนิก7 

อังคาร  
ศักรานุกิจ 
สถาปนิก6 

ทิวากร 
นนทเสน 

สถาปนิก4 

หมวดที ่1 ผังโครงการ และภูมิทัศน์       

1.การเลือกที่ตั้งโครงการและการเชื่อมโยงกับพื้นที่
ภายนอก 

      

1.1 เลือกท าเลที่ตั้งโครงการที่มีความเหมาะสม 
ปานกลาง ปานกลาง 

ปาน
กลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) มาก มาก มาก มาก มาก มาก 

1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) มาก มาก มาก มาก มาก มาก 

1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) มาก มาก มาก มาก มาก มาก 

2. การออกแบบผังโครงการ       

2.1 พื้นที่น้ าซึมผ่านได้ 5% ของพื้นที่โครงการ น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

       

2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

2.3 มีระบบทางจักรยาน (ไม่มีรถจอดทบัทาง
จักรยาน) 

ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 
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เกณฑ์ Eco village 
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อังคาร  
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สถาปนิก6 

ทิวากร 
นนทเสน 

สถาปนิก4 

2.4 ทางเท้ากว้างอย่างน้อย 2 เมตร มีร่มเงาจาก
ต้นไม้ใหญ่ 

ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

มาก มาก มาก 

2.5 โครงข่ายถนนก้างปลา (cul de sac) มาก มาก มาก มาก มาก มาก 

2.6 (แนวราบ) ออกแบบรั้วบ้านเป็นร้ัวโปร่ง (50% 
ของพื้นที่ก าแพงรั้ว) 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.6 (แนวดิ่ง) อาคารมีใต้ถุนระบายลม น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพืชผักสวนครัวในโครงการ มาก มาก มาก มาก ปานกลาง ปานกลาง 

2.8 ปลูกพืชพรรณประเภทไม้ยืนต้นที่รับประทานได้ น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.9 พื้นที่เปิดโล่งเกินกว่ากฎหมายก าหนด 25% น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.10 พื้นที่สีเขียว 50% ของพื้นที่เปิดโล่ง น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.11 การวางกลุ่มอาคารเพื่อรับลม ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

2.12 พื้นทีดาดแข็งสีอ่อน น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลาง
ออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขยีว 

มาก มาก มาก มาก มาก มาก 

2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพือ่คนทั้งมวล 
(Universal Design) 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

หมวดที ่2 งานอาคาร       

1. รูปทรงอาคาร       

1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

2. เปลือกอาคาร       

2.1  การปูองกันความร้อนจากหลังคา เลือกท า A 
หรือ B 

      

  A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

  A.1  ออกแบบหลังคาสองชั้น เพื่อบังเงาให้กับ
หลังคาชั้นล่าง 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

  A.2  ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝูาเพดาน น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

  A.3 ใช้หลังคาสีโทนอ่อนลดการดูดกลนืรังสีความ
ร้อน 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

  B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) 
<15W/m2 

ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

 
 

      



 

 

108 

 

เกณฑ์ Eco village 
 

ภาวิณี  
ธีรสวัสดิ์   
อดีตรอง
ผู้ว่าการ
เคหะ 

ระวิน  
สุพพัตกุล 

ผู้อ านวยการ 

ปรัชญ์  
เดือนสว่าง 
สถาปนิก7 

ธนภัทร 
อานมณี 

สถาปนิก7 

อังคาร  
ศักรานุกิจ 
สถาปนิก6 

ทิวากร 
นนทเสน 
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  B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร 
(RTTV)  5-10 W/m2 

ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

2.2  การปูองกันความร้อนจากผนังและหน้าต่าง
ภายนอก เลือกท า A หรือ B 

      

A0 สัดส่วนพื้นที่หน้าตา่ง (WWR) ไม่เกิน 50% และ
ค่า SHGC ไม่เกิน 0.60 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

  A.1 สัดส่วนพื้นที่หน้าต่าง (WWR 30-40%) น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

       

  A.2 การบังแดดพื้นที่หน้าตา่ง (SHGC รวม = 0.3-
0.6) 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

  A.3 กระจกที่มีคุณสมบัติต้านทานความร้อน (U-
1.5-3.0 W/m2 c) 

ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

  A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนอ่อน (50-75% ของ
พื้นที่ผนัง) 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

  A.5 Buffer zone (20-30% ของพื้นที่อาคาร) น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

  A.6 ห้องที่ใช้งานกลางวันมีมวลอุณหภาพ 
(Thermal Mass) (50-  75% ของด้านผนังภายนอก) 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

  B.0 OTTV<28W/m2 
ปานกลาง ปานกลาง 

ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

  B.1  OTTV (7-25W/m2) 
ปานกลาง ปานกลาง 

ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ       

2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพื้นที่ใช้
งานหลัก) 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.3.2  แสงธรรมชาติในพื้นที่ใช้งานหลัก (25-45% 
ของพื้นที่ใช้งานหลัก,DF>2) 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.3.3  แสงธรรมชาติในพื้นที่ใช้งานรอง (50%ของ
พื้นที่มีช่องเปิดไม่น้อยกวา่ 15%) 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.3.4  หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่าง
ทั้งหมด) 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.3.5  หลีกเล่ียงหน้าต่างบานเกล็ดในหอ้งปรับอากาศ น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

3. วัสดุก่อสร้างอาคาร       

3.1 วัสดุก่อสร้างในประเทศ 10-20% ของมูลค่าวัสดุ น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

3.2 วัสดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของ
มูลค่าวัสดุก่อสร้าง) 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

3.3 วัสดุทดแทนไม้หรือไม้จากแหล่งปุาปลูก น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 
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เกณฑ์ Eco village 
 

ภาวิณี  
ธีรสวัสดิ์   
อดีตรอง
ผู้ว่าการ
เคหะ 

ระวิน  
สุพพัตกุล 

ผู้อ านวยการ 

ปรัชญ์  
เดือนสว่าง 
สถาปนิก7 

ธนภัทร 
อานมณี 

สถาปนิก7 

อังคาร  
ศักรานุกิจ 
สถาปนิก6 

ทิวากร 
นนทเสน 

สถาปนิก4 

3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไม่เกิน 
15% 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพิษต่ า น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

หมวดที ่3 งานระบบ 
 

      

1. ระบบปรับอากาศ       

1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า Aหรือ B       

  A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทั้งหมด มาก มาก มาก มาก มาก มาก 

       

  B.0 เครื่องปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความ
เย็นไม่มี CFC 

ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

  B.1 มีพื้นที่ไม่ปรับอากาศมากกว่า 60% ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

  B.2 ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศ (EER 13-17) ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

  B.3 ขนาดเครื่องปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความ
เย็น) 

ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

2. ระบบไฟฟูาแสงสวา่ง       

2.1 ค่าความส่องสว่างขั้นต่ า ( ≥ 300 lux 
ห้องรับแขก/หอ้งนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร) 

น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.2 ค่าก าลังไฟฟูาส่องสว่าง( < 12 w/m2) น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

2.3 ระบบควบคุมไฟฟูาแสงสวา่ง ปานกลาง ปานกลาง 
ปาน
กลาง 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

3. ระบบสุขาภบิาล       

3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดกัขยะ และบ่อดักไขมัน น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

3.2  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

3.3  ฝักบัวและก๊อกน้ าประหยัดน้ า น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

3.4 ระบบกักเก็บน้ าฝน  น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

3.5 ปั๊มน้ าประสิทธภิาพสูง น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 
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ตารางที่ 5.2 แสดงความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านเกณฑ์อาคารเขียว และเกณฑ์ Eco village ใน
การน ามาใช้กับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของภาคเอกชน 

 
เกณฑ์ Eco village 

 

ดร.ณรงค์
วิทย์ อารี

มิตร 

อ.ศิรินทิพย์  
หาญทววีงศา 

อ.ชนิกานต ์
ลิ้มประยูร 

หมวดที ่1 ผังโครงการ และภูมิทัศน์    

1.การเลือกที่ตั้งโครงการและการเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอก    

1.1 เลือกท าเลที่ตั้งโครงการที่มีความเหมาะสม น้อย น้อย น้อย 

1.2 สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) น้อย น้อย น้อย 

1.3ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) น้อย น้อย น้อย 

1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) น้อย น้อย น้อย 

2. การออกแบบผังโครงการ    

2.1 พื้นที่น้ าซึมผ่านได้ 5% ของพื้นที่โครงการ น้อย น้อย น้อย 

2.2 สาธารณูปการภายในโครงการ ปานกลาง มาก ปานกลาง 

2.3 มีระบบทางจักรยาน (ไม่มีรถจอดทบัทางจักรยาน) ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

2.4 ทางเท้ากว้างอย่างน้อย 2 เมตร มีร่มเงาจากต้นไม้ใหญ่ น้อย ปานกลาง ปานกลาง 

2.5 โครงข่ายถนนก้างปลา (cul de sac) น้อย ปานกลาง มาก 

2.6 (แนวราบ) ออกแบบรั้วบ้านเป็นร้ัวโปร่ง (50% ของพื้นที่ก าแพงรั้ว) น้อย น้อย น้อย 

2.6 (แนวดิ่ง) อาคารมีใต้ถุนระบายลม น้อย น้อย น้อย 

2.7 การจัดสรรแปลงปลูกพืชผักสวนครัวในโครงการ มาก มาก มาก 

2.8 ปลูกพืชพรรณประเภทไม้ยืนต้นที่รับประทานได้ น้อย น้อย น้อย 

2.9 พื้นที่เปิดโล่งเกินกว่ากฎหมายก าหนด 25% น้อย น้อย น้อย 

2.10 พื้นที่สีเขียว 50% ของพื้นที่เปิดโล่ง น้อย น้อย น้อย 

2.11 การวางกลุ่มอาคารเพื่อรับลม น้อย น้อย ปานกลาง 

2.12 พื้นทีดาดแข็งสีอ่อน น้อย น้อย น้อย 

2.13 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคาร ปานกลาง มาก มาก 

2.14 ค านึงถึงการออกแบบเพือ่คนทั้งมวล (Universal Design) น้อย น้อย น้อย 

หมวดที ่2 งานอาคาร    

1. รูปทรงอาคาร    

1.1 สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

1.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ น้อย น้อย น้อย 

1.3 ทิศทางอาคารและการรับลม น้อย น้อย น้อย 

2. เปลือกอาคาร    

2.1  การปูองกันความร้อนจากหลังคา เลือกท า A หรือ B    

  A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา น้อย น้อย น้อย 

  A.1  ออกแบบหลังคาสองชั้น เพื่อบังเงาให้กับหลังคาชั้นล่าง ปานกลาง ปานกลาง น้อย 

  A.2  ติดต้ังฉนวนหลังคา หรือติดต้ังฉนวนฝูาเพดาน น้อย น้อย น้อย 

  A.3 ใช้หลังคาสีโทนอ่อนลดการดูดกลนืรังสีความร้อน น้อย น้อย น้อย 

  B0. ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 น้อย ปานกลาง ปานกลาง 
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  B1.ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV)  5-10 W/m2 น้อย ปานกลาง ปานกลาง 

2.2  การปูองกันความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก เลือกท า A หรือ 
B 

   

A0 สัดส่วนพื้นที่หน้าตา่ง (WWR) ไม่เกิน 50% และค่า SHGC ไม่เกิน 
0.60 

ปานกลาง น้อย น้อย 

  A.1 สัดส่วนพื้นที่หน้าต่าง (WWR 30-40%) ปานกลาง น้อย น้อย 

  A.2 การบังแดดพื้นที่หน้าตา่ง (SHGC รวม = 0.3-0.6) ปานกลาง น้อย น้อย 

  A.3 กระจกที่มีคุณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) มาก มาก มาก 

  A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนอ่อน (50-75% ของพื้นที่ผนัง) น้อย น้อย น้อย 

  A.5 Buffer zone (20-30% ของพื้นที่อาคาร) น้อย น้อย น้อย 

  A.6 ห้องที่ใช้งานกลางวันมีมวลอุณหภาพ (Thermal Mass) (50-  75% 
ของด้านผนังภายนอก) 

น้อย น้อย น้อย 

  B.0 OTTV<28W/m2 ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

  B.1  OTTV (7-25W/m2) ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ    

2.3.1  ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพื้นที่ใช้งานหลัก) ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

2.3.2  แสงธรรมชาติในพื้นที่ใช้งานหลัก (25-45% ของพื้นที่ใช้งานหลัก
,DF>2) 

ปานกลาง น้อย น้อย 

2.3.3  แสงธรรมชาติในพื้นที่ใช้งานรอง (50%ของพื้นที่มีช่องเปิดไม่น้อย
กว่า 15%) 

ปานกลาง น้อย น้อย 

2.3.4  หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทั้งหมด) น้อย น้อย น้อย 

2.3.5  หลีกเล่ียงหน้าต่างบานเกล็ดในหอ้งปรับอากาศ น้อย น้อย น้อย 

3. วัสดุก่อสร้างอาคาร    

3.1 วัสดุก่อสร้างในประเทศ (10-20% ของมูลค่าวัสดุก่อสร้าง) น้อย น้อย น้อย 

3.2 วัสดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมูลค่าวัสดุก่อสร้าง) มาก มาก น้อย 

3.3 วัสดุทดแทนไม้หรือไม้จากแหล่งปุาปลูก น้อย ปานกลาง มาก 

3.4 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไม่เกิน 15% น้อย น้อย น้อย 

3.5 สีและสารเคลือบผิวเป็นพิษต่ า มาก มาก มาก 

หมวดที ่3 งานระบบ    

1. ระบบปรับอากาศ    

1.1 ระบบปรับอากาศ เลือกท า Aหรือ B    

  A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทั้งหมด มาก มาก มาก 

  B.0 เครื่องปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไม่มี CFC น้อย น้อย น้อย 

  B.1 มีพื้นที่ไม่ปรับอากาศมากกว่า 60% ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

  B.2 ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศ (EER 13-17) น้อย น้อย น้อย 

  B.3 ขนาดเครื่องปรับอากาศ(25 ตร.ม./ตันความเย็น) 
 

น้อย น้อย น้อย 
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2. ระบบไฟฟูาแสงสวา่ง    

2.1 ค่าความส่องสว่างขั้นต่ า ( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น ห้อง
รับประทานอาหาร) 

น้อย น้อย น้อย 

2.2 ค่าก าลังไฟฟูาส่องสว่าง( < 12 w/m2) ปานกลาง น้อย ปานกลาง 

2.3 ระบบควบคุมไฟฟูาแสงสวา่ง น้อย น้อย น้อย 

3. ระบบสุขาภบิาล    

3.1 ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดกัขยะ และบ่อดักไขมัน น้อย น้อย น้อย 

3.2  โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า น้อย น้อย น้อย 

3.3  ฝักบัวและก๊อกน้ าประหยัดน้ า น้อย น้อย น้อย 

3.4 ระบบกักเก็บน้ าฝน  ปานกลาง น้อย น้อย 

3.5 ปั๊มน้ าประสิทธภิาพสูง น้อย น้อย น้อย 

    

 
5.1.1 วิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดหมวดผังโครงการ และภูมิทัศน์ 

  5.1.1.1 การเลือกที่ตั้งโครงการและการเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอก 

  สิ่งที่พบ 
 โครงการกรณีศึกษาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติตั้งอยู่ในท าเลที่มี
ระยะห่างจากระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการเดิม และระบบขนส่งมวลชน 
มากกว่าเกณฑ์ Eco village ก าหนดไว้ที่ 500-1,000 เมตร โดยจะสังเกตได้ว่า
โครงการของการเคหะแห่งชาติมักจะมีท าเลที่ตั้งอยู่ในซอยที่อยู่ห่างจากถนนสาย
หลัก  
โอกาสในการน าเกณฑ์มาใช้ 
 จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญในแต่ละระดับให้ความคิดเห็นตรงกันว่า ถ้ามี
การน าเกณฑ์ Eco village มาใช้รวมกับกระบวนการจัดซื้อที่ดินของการเคหะ
แห่งชาติแล้ว จะเป็นแนวทางที่ดีในการประเมินศักยภาพของพ้ืนที่ และเลือกท าเล
ที่ตั้งโครงการอย่างเหมาะสม ในการจัดซื้อที่ดินเพ่ือน ามาพัฒนาโครงการของการ
เคหะแห่งชาติตั้งแต่แรก  
สาเหตุที่เป็นข้อจ ากัด 
 ที่ดินที่ติดถนนใหญ่ หรือ ใกล้ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการเดิม 
และระบบขนส่งมวลชนจะมีราคาท่ีดินที่สูงซึ่งถือเป็นสิ่งส าคัญของการพัฒนา
โครงการ รวมถึงที่ดินส่วนใหญ่ของการเคหะแห่งชาติเป็นที่ดินที่เป็น Land Bank 
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ของการเคหะแห่งชาติอยู่แล้วจึงน ามาพัฒนาโครงการในบางแห่ง รวมถึงในบาง
โครงการจ าเป็นที่จะต้องพัฒนาจากโครงการคงค้าง (Project sunk cost) ซึ่งไม่
สามารถที่จะเปลี่ยนแปลงที่ดินในการพัฒนาได้จึงถือว่าเป็นข้อจ ากัดส าคัญในการ
เลือกที่ดินเพ่ือน ามาพัฒนาโครงการในอนาคต  
5.1.1.2 การออกแบบผังโครงการ 

สิ่งที่พบ 
 โครงการที่น ามาเป็นกรณีศึกษาบางโครงการได้ถูกออกแบบมาก่อนที่เกณฑ์ 
Eco village จะแล้วเสร็จจึงท าให้โครงการดังกล่าวไม่เป็นไปตามเกณฑ์ แต่จะเห็นได้
ว่าโครงการที่เป็นโครงการหารายได้ ได้เริ่มมีแนวคิด และเกณฑ์ในบางข้อของ Eco 
village มาใช้ในการออกแบบผังโครงการบ้างแล้ว เช่น 1.ระบบทางจักรยาน 2.ปลูก
พืชพันธุ์ประเภทไม้ยืนต้นที่รับประทานได้ 3.อาคารใต้ถุนระบายลม 4.การวางกลุ่ม
อาคารเพ่ือรับลม และ 5.การเลือกใช้พื้นที่ดาดแข็งสีอ่อน  
โอกาสในการน าเกณฑ์มาใช้ 

จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญในแต่ละระดับให้ความคิดเห็นตรงกันว่า ถ้ามี
การน าเกณฑ์ Eco village มาใช้ในการออกแบบตั้งแต่เริ่มวางผังโครงการจะ
สามารถออกแบบให้เป็นไปตามเกณฑ์ได้ และท าให้การวางผังโครงการมีเหตุผลมาก
ยิ่งขึ้น 
สาเหตุที่เป็นข้อจ ากัด 

ในการออกแบบผังโครงการมีข้อจ ากัดในเรื่องของ รูปร่างของที่ดิน รวมถึง
จ านวน 
หน่วยที่สอดคล้องกับราคาขาย และการค านึงถึงระบบสาธารณูปโภคภายใน
โครงการที่ถูกจ ากัดด้วยต้นทุนท าให้จะต้องออกแบบในรูปแบบที่ง่ายที่สุดเพ่ือ
ประหยัดงบประมาณในส่วนดังกล่าว จึงท าให้มีข้อจ ากัดในการวางอาคาร ซึ่งอาจจะ
ไม่สามารถออกแบบและวางผังโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village ทุกข้อได้ 
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5.1.2 วิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดหมวดอาคาร 

สิ่งที่พบ 
1. การออกแบบรูปทรงอาคาร พบว่าในกรณีศึกษาทุกโครงการสามารถ

ปฏิบัติให้เป็นไปตามเกณฑ์ได้เนื่องจากเกณฑ์ในหมวดนี้จะเป็นพื้นฐาน
ในการออกแบบซึ่งทางสถาปนิกที่ออกแบบนั้นสามารถออกแบบให้
เป็นไปตามเกณฑ์ได้ 

2. การออกแบบเปลือกอาคาร พบว่าในโครงการกรณีศึกษาโครงการบ้าน
เอ้ืออาทรไม่ได้มีการค านึงถึงการป้องกันความร้อนจากหลังคา หรือ
ติดตั้งฉนวนกันความร้อนให้กับตัวอาคาร รวมไปถึงการป้องกันความ
ร้อนจากผนังและหน้าต่าง ซึ่งท าให้โครงการบ้านเอื้ออาทรส่วนใหญ่ไม่
เป็นไปตามเกณฑ์ แต่จะพบว่าโครงการที่เป็นโครงการหารายได้ของ
การเคหะแห่งชาตินั้นมีการคิดและค านึงถึงในหัวข้อดังกล่าวอยู่บ้าง 
เช่น การใช้ฉนวนกันความร้อนบนฝ้าเพดาล และการเลือกใช้กระจก
โฟลต สีเขียว เป็นต้น 

3. การเลือกวัสดุก่อสร้างอาคาร พบว่าทุกโครงการกรณีศึกษาไม่ได้มีการ
ระบุประเภทวัสดุที่น ามาใช้ในการก่อนสร้างที่เป็นไปตามเกณฑ์ 

โอกาสในการน าเกณฑ์มาใช้ 
1. การออกแบบรูปทรงอาคาร มีโอกาสที่จะท าให้เป็นไปตามเกณฑ์สูง

เนื่องจากเป็นพื้นฐานในการออกแบบรูปทรงอาคาร และการวาง
ทิศทางอาคารให้ถูกหลักในการออกแบบอาคารในโครงการ 

2. การออกแบบเปลือกอาคาร มีโอกาสที่จะท าให้เป็นไปตามเกณฑ์ได้สูง
เนื่องจากการออกแบบเปลือกอาคารส่วนใหญ่เป็นเพียงการเลือกใช้
วัสดุที่เป็นไปตามเกณฑ์ ซึ่งจะไม่ส่งผลกระทบต่อการออกแบบอาคาร 
จึงง่ายส าหรับการปฏิบัติ  

3. การเลือกวัสดุก่อสร้างอาคาร มีโอกาสที่จะท าให้เป็นไปตามเกณฑ์ได้สูง
เนื่องจาก 
การเลือกวัสดุก่อสร้างอาคารให้เป็นไปตามเกณฑ์ เป็นเพียงการ
ก าหนดให้ผู้รับเหมาเลือกใช้วัสดุที่ผลิตในประเทศ เป็นวัสดุที่มีฉลาก
เขียว เป็นวัสดุทดแทนไม้ มีค่าการสะท้อนแสงต่ าและสารเคลือบผิวต่ า 
ซึ่งจะเห็นได้ว่าเป็นเพียงการก าหนดเพิ่มเข้าไปในรายการประกอบแบบ
ก็จะสามารถได้คะแนนจากหัวข้อดังกล่าวได้ 
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สาเหตุที่เป็นข้อจ ากัด 
1. การออกแบบรูปทรงอาคาร ในบางโครงการถูกก าหนดแล้วให้ใช้

รูปแบบอาคารที่มีอยู่เดิม หรือบางโครงการที่เป็นโครงการคงค้าง 
(Project sunk cost) ที่ต้องพัฒนาจากโครงสร้างเดิมที่ยังไม่แล้วเสร็จ 
จึงท าให้ไม่สามารถที่จะเปลี่ยนรูปทรงอาคาร หรือการวางผังต าแหน่ง
อาคารให้เป็นไปตามเกณฑ์ได้ นอกจากนี้ยังถูกข้อจ ากัดในเรื่องของ
จ านวนหน่วยที่จะต้องวางให้เท่ากับราคาขาย ซึ่งบางโครงการจะ
กระทบถึงรูปแบบของที่ดินเดิมจึงท าให้การออกแบบเป็นไปได้ยาก 

2. การออกแบบเปลือกอาคาร มีโอกาสที่จะท าให้เป็นไปตามเกณฑ์ได้สูง 
แต่ติดข้อจ ากัดในการที่จะพัฒนารูปแบบให้เป็นไปตามเกณฑ์ด้วยราคา 
ค่าก่อสร้างที่สูงขึ้นไม่ว่าจะเป็นการ เพิ่มวัสดุที่เป็นฉนวนกันความร้อน 
การเลือกใช้กระจกกันความร้อน ซึ่งมีผลกระทบต่อราคาค่าก่อสร้างที่
เพ่ิมข้ึน จึงท าให้ผู้พัฒนาโครงการเลือกที่จะตัดต้นทุนที่สูงขึ้นจากหัวข้อ
ดังกล่าวไป 

3. การเลือกวัสดุก่อสร้างอาคาร มีข้อจ ากัดคือทางการเคหะแห่งชาติจะมี
การก าหนดรายการวัสดุที่ผ่านการสอบราคาแล้วมาใช้ในการระบุใน
รายการประกอบแบบซึ่งในบางครั้งทางสถาปนิกออกแบบโครงการ จะ
เกิดความยุ่งยากในการเพ่ิมรายการประกอบแบบ และต้องท าเรื่องใน
การสอบวัสดุที่จะน ามาใช้ในการก่อสร้าง จึงท าให้การเลือกใช้วัสดุถูก
จ ากัดตามไปด้วย 

 
5.1.3 วิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดหมวดงานระบบ 

สิ่งที่พบ 
1. การออกแบบระบบปรับอากาศ ในทุกกรณีศึกษาไม่พบว่ามีการ

ค านึงถึงหรือการออกแบบเครื่องกับอากาศให้เป็นไปตามเกณฑ์ แต่ใน
การส ารวจพื้นที่ของโครงการที่สร้างแล้วเสร็จอย่างโครงการบ้านเอื้อ
อาทรพบว่าผู้ที่อยู่อาศัยในโครงการจะมีการติดเครื่องปรับอากาศ
มากกว่า 60% ของจ านวนหน่วยทั้งหมด 

2. การออกแบบระบบแสงสว่าง พบว่าการออกแบบโครงการที่เป็น
กรณีศึกษาส่วนใหญ่จะเป็นไปตามเกณฑ์ แต่จะมีบางข้อที่จะต้องเพ่ิม
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วัสดุในการควบคุมไฟภายในโครงการเพ่ือที่จะได้คะแนนในหัวข้อ
ดังกล่าว 

3. การออกแบบระบบสุขาภิบาล พบว่าทุกกรณีศึกษามีการคิดและ
ค านึงถึงเกี่ยวกับระบบสุขาภิบาล ในข้อของระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดัก
ขยะ และบ่อดักไขมัน แต่ยังไม่ได้มีการก าหนดประเภทของ โถสุขภัณฑ์
ประหยัดน้ า ฝักบัวและก๊อกน้ าประหยัดน้ ารวมถึงระบบกักเก็บน้ าฝน 
และปั๊มน้ าประสิทธิภาพสูงในโครงการ 

โอกาสในการน าเกณฑ์มาใช้ 
1. การออกแบบระบบปรับอากาศ สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเกณฑ์ได้

ง่ายเพียงแค่เพ่ิม หรือระบุเครื่องปรับอากาศท่ีเป็นไปตามเกณฑ์ ลงใน
แบบก่อสร้าง นอกจากนี้ยังเป็นโอกาสทางด้านการตลาดที่จะเป็นจุด
ดึงดูดให้ผู้มาซื้อโครงการ เช่น การซื้อบ้านแถมเครื่องปรับอากาศ และ
การที่จัดซื้อเครื่องปรับอากาศในจ านวนมากๆจะท าให้ต้นทุนในส่วนนี้
ลดลง รวมไปถึงการได้คะแนนตามเกณฑ์อีกด้วย 

2. การออกแบบระบบแสงสว่าง มีโอกาสในการน ามาใช้ได้สูงเนื่องจากจะ
เป็นแนวทางในการออกแบบระบบไฟฟ้าภายในอาคารที่มีความ
ประหยัดพลังงานให้กับโครงการ 

3. การออกแบบระบบสุขาภิบาล มีโอกาสในการน ามาใช้ได้สูงเนื่องจาก
เป็นเพียงการเปลี่ยนวัสดุที่ประหยัดพลังงาน ซึ่งในปัจจุบันพบว่าราคา
ขายวัสดุ สุขภัณฑ์ ที่ประหยัดพลังงานนั้นมีราคาไม่สูงมากจากวัสดุเดิม 
และในระยะยาวจะท าให้โครงการมีอัตราการลดการใช้พลังงานเพ่ิมขึ้น
อีกด้วย 

สาเหตุที่เป็นข้อจ ากัด 
การออกแบบระบบปรับอากาศ ระบบแสงสว่าง และระบบสุขาภิบาล 

จ าเป็นจะต้องเพ่ิมต้นทุนค่าก่อสร้างโครงการในแต่ละหน่วยของโครงการ ซึ่งทาง
ผู้พัฒนาโครงการคิดว่า อาจที่จะท าให้โครงการมีต้นทุนที่จะพัฒนาโครงการสูงขึ้น
เกินราคาท่ีจะขายให้เหมาะสมกันความสามารถในการจ่ายของผู้ซื้อโครงการได้ จึง
เป็นข้อจ ากัดท่ีส าคัญในการที่จะน ามาประเมินในการตัดสินใจเพ่ือพัฒนาโครงการที่
อยู่อาศัย แต่จากผลการวิจัยในบทที่4 พบว่าการที่เพ่ิมต้นทุนในหัวข้อดังกล่าวนั้น
ส่งผลต่อต้นทุนในการพัฒนาโครงการน้อย และยังอยู่ในความสามารถในการจ่าย
ของผู้อยู่อาศัยได้ 
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5.2 ข้อสรุปโอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างย่ังยืน (Eco village) 
มาใช้กับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 

ข้อสรุปจากการส ารวจกรณีศึกษารวมถึงการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญทั้งหมดพบว่า สาเหตุที่เป็น
ข้อจ ากัดส าคัญที่ท าให้การพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติไม่เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village นั้น
มีสาเหตุดังต่อไปนี้ 

1.ข้อจ ากัดด้านที่ดิน 
- ข้อจ ากัดในการเลือกที่ดินมาใช้ในการพัฒนาโครงการ 
- ข้อจ ากัดด้านระบบการจัดซื้อที่ดินของการเคหะแห่งชาติ 
- ข้อจ ากัดด้านรูปแบบประเภทของการพัฒนาโครงการ(พัฒนาโครงการคงค้าง) 
- ข้อจ ากัดด้านระยะเวลาในการพัฒนาโครงการ 

2.ข้อจ ากัดด้านการตลาด และการเงิน 
- ข้อจ ากัดในด้านต้นทุนการก่อสร้าง และทุนสนับสนุนจากรัฐบาลในการพัฒนา

โครงการ 
- ข้อจ ากัดด้านการตั้งราคาส าหรับขายเพื่อให้สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย

ของผู้ซื้อ 
3.ข้อจ ากัดด้านการออกแบบกายภาพ 
- ข้อจ ากัดในด้านการวางผังกับจ านวนหน่วยที่ก าหนด 
- ข้อจ ากัดด้านรูปแบบที่ดินในการออกแบบวางผัง 
- ข้อจ ากัดในการเลือกวัสดุที่ใช้ในการออกแบบ 
- ข้อจ ากัดด้านเวลาในการออกแบบ และพัฒนาโครงการ 
- เกณฑ์ Eco village ถูกพัฒนาขึ้นและแล้วเสร็จหลังจากที่โครงการกรณีศึกษาได้มี

การเริ่มต้นพัฒนา และออกแบบไปแล้ว 
- ความเข้าใจของสถาปนิกในการน าเกณฑ์ไปใช้มีไม่มากพอ และไม่ได้ถูกก าหนดให้

ปฏิบัติอย่างเคร่งครัดในระหว่างการพัฒนาโครงการ หรือการออกแบบ 
 

จะเห็นได้ว่าสาเหตุที่เป็นข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ Eco village มาใช้กับการพัฒนาโครงการ
ที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาตินั้นสามารถท่ีจะเปลี่ยนแปลงมาเป็นโอกาสในการพัฒนาโครงการใน
อนาคตได้โดยการที่เปลี่ยนแปลงจุดอ่อนของการเคหะแห่งชาติให้กลายเป็นจุดแข็ง และเป็นโอกาส ซึ่ง
สามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ 
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1.โอกาสด้านที่ดิน 
- โอกาสในการน าเกณฑ์ Eco village มาใช้ในการเลือกท่ีดินตั้งแต่เริ่มพัฒนาโครงการ

ในโครงการอนาคตของการเคหะแห่งชาติอย่างมีประสิทธิภาพ 
- โอกาสในการร่วมมือกับหน่วงงานภาครัฐในการก าหนดนโยบายการจัดหาที่ดินใน

การพัฒนาโครงการในอนาคต 
 
 
2.โอกาสด้านการเงินและต้นทุนในการก่อสร้างโครงการ 
- โอกาสในการร่วมมือกับทางหน่วงงานของภาครัฐที่เกี่ยวข้องในการสนับสนุน

โครงการเพื่อพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village เพ่ือรักษา
สิ่งแวดล้อม และคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยในโครงการ รวมถึงเงินสนับสนุนในการ
พัฒนาโครงการที่จะเพ่ิมโอกาสให้โครงการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยสามารถ
พัฒนาให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village ได้ 

3.โอกาสด้านการออกแบบกายภาพ 
- โอกาสด้านการเป็นโครงการตัวอย่างในด้านการรักษาสิ่งแวดล้อม และคุณภาพชีวิต

ที่ดีข้ึนของผู้อยู่อาศัย เพื่อท าให้โครงการอื่นๆของการเคหะแห่งชาติ หรือโครงการ
ของภาคเอกชนพัฒนาเป็นแบบอย่างในการพัฒนาในอนาคต 

- โอกาสในการสร้างความรู้ความเข้าใจในด้านการออกแบบ และพัฒนาโครงการที่อยู่
อาศัยให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village ให้แก่ทีมงานผู้เกี่ยวข้องในการท างานของ
การเคหะแห่งชาติเพ่ือที่จะใช้เกณฑ์ Eco village ในการพัฒนาโครงการตั้งแต่ต้นจน
จบโครงการในอนาคต 

- โอกาสในการผลักดันเกณฑ์ Eco village ให้ได้รับการสนับสนุนจากภาครัฐเพื่อใช้ใน
การเป็นเกณฑ์ประเมินที่เหมาะสมกับโครงการที่อยู่อาศัยมากท่ีสุด 

- โอกาสในการผลักดันเกณฑ์ Eco village ให้เป็นที่ยอมรับและใช้พัฒนาโครงการ
อย่างแพร่หลายในอนาคตทั้งในภาครัฐ และเอกชน 
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บทที ่6 
สรุปข้อเสนอแนะโอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน  

(Eco village) มาใช้กับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 

ผลการศึกษาพบว่า การน าเกณฑ์ Eco village มาใช้กับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของ
การเคหะแห่งชาตินั้นมีโอกาสเป็นไปได้สูงในทุกหัวข้อแต่จะพบข้อจ ากัดบางประการที่ท าให้ทางการ
เคหะแห่งชาติไม่สามารถพัฒนาโครงการให้เป็นเป็นไปตามเกณฑ์ได้ทั้งหมด เช่น ข้อจ ากัดด้านเงินทุน
ในการพัฒนาโครงการ และข้อจ ากัดด้านราคาขายที่จะต้องไม่สูงจนเกินความสามารถในการจ่ายของผู้
ซื้อได้ ทั้งนี้การปรับปรุงเกณฑ์ Eco village ได้แก่ การปรับปรุงรายละเอียดให้มีความยืดหยุ่นและมี
ทางเลือกเสริมให้มากยิ่งขึ้นแต่ยังต้องค านึงถึงคุณภาพของสิ่งแวดล้อม และในส่วนของการปรับปรุง
วิธีการเลือกที่ตั้งโครงการ การออกแบบผังโครงการ การออกแบบอาคารและงานระบบ ซึ่งทั้งหมดนี้
ถ้าได้มีการวางแผนและค านึงถึงตั้งแต่แรกจะท าให้ต้นทุนในการพัฒนาโครงการลดน้อยตามไปด้วย แต่
อย่างไรก็ตามทางการเคหะแห่งชาติอาจจะมีมาตรการอ่ืนๆ มาช่วยเพิ่มโอกาสในการพัฒนาโครงการ
ด้านที่อยู่อาศัยได้มากยิ่งขึ้นเช่น การเพิ่มเงินทุนอุดหนุนและการร่วมมือกันระหว่างภาครัฐหรือผู้ที่
เกี่ยวข้อง ทั้งนี้สามารถสรุปประเด็นที่ส าคัญจากการศึกษาตัวชี้วัดข้อต่างๆได้ดังต่อไปนี้ 

6.1.1 ข้อเสนอแนะการเลือกที่ตั้งโครงการและการเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอก ได้แก่ 
- การเลือกท าเลที่ตั้งโครงการที่มีความเหมาะสม 
- สาธารณูปโภคเดิม (500-1000 ม.) 
- ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1000 ม.) 
- สาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-1000 ม.) 

ความคิดเห็นจากผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง พบว่าการเลือกท่ีตั้งโครงการโดยใช้ตัวชี้วัด
ประเภท ระยะห่าง แบ่งเป็นระยะห่างระหว่างท าเลที่ตั้งโครงการกับระบบขนส่งมวลชน และ 
ระยะห่างระหว่างท าเลที่ตั้งโครงการกับสาธารณูปการ ซึ่งตัวชี้วัดเรื่องระยะห่างมีข้อจ ากัดที่
ส าคัญคือที่ดินที่อยู่ใกล้ระบบขนส่งมวลชน หรือ มีความเป็นเมืองสูง (Urbanize) จะมีราคา
ที่ดินที่สูงจนทางการเคหะแห่งชาติ ไม่สามารถซื้อได้ ส่วนตัวชี้วัดเรื่องระยะห่างระหว่าง
โครงการกับสาธารณูปการโครงการควรจัดให้มีสาธารณูปการบางประเภทในโครงการของ
ตนเอง และต้องมีการสนับสนุนให้สาธารณูปการนั้นอยู่ได้ด้วยตนเองในระยะยาว ไม่เกิดเป็น
ภาระต่อโครงการ รวมถึงตัวชี้วัดประเภทลักษณะท าเลที่ตั้ง แบ่งเป็นลักษณะท าเลที่ตั้งที่
เหมาะสม และ ลักษณะท าเลที่ตั้งท่ีควรหลีกเลี่ยงในการพัฒนาโครงการซึ่ง ตัวชี้วัดเรื่อง
ลักษณะท าเลที่ตั้งบางหัวข้ออาจมีความยากในการปฏิบัติให้เป็นไปตามเกณฑ์ หรือ หาท าเล



 

 

120 

ที่ตั้งท่ีมีลักษณะสมบูรณ์ตามเกณฑ์ทุกประการได้ยาก ผู้เชี่ยวชาญจึงมีข้อคิดเห็นว่าควรมีการ
ปรับเปลี่ยนข้อก าหนดเรื่องระยะห่างสูงสุดที่ยอมรับได้ส าหรับโครงการของการเคหะแห่งชาติ 
ดังรายละเอียดต่อไปนี้ 
- ระยะห่างระหว่างโครงการกับสาธารณูปโภคเดิม (500-1500 ม.) 
- ระยะห่างระหว่างโครงการกับระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ (500-1500 ม.) 
- ระยะห่างระหว่างโครงการกับสาธารณูปการภายนอกโครงการ (500-2000 ม.) 

(ระวิน  สุพพัตกุล 2558) ,สัมภาษณ์, 30 มกราคม 2558 
6.1.2 ข้อเสนอแนะด้านการออกแบบผังโครงการ ได้แก่ 
- พ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้ 5% ของพ้ืนที่โครงการ ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง ทุกท่านมีข้อคิดเห็น

ตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการเคหะแห่งชาติสามารถท าได้ และเป็นเกณฑ์ท่ี
เหมาะสม(ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558) 

- สาธารณูปการภายในโครงการ ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าใน
หัวข้อดังกล่าวทางการเคหะแห่งชาติ สามารถท าได้ยาก แต่พอที่จะสามารถท าได้
เนื่องจากโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติส่วนมากจะมีจ านวนหน่วย
ค่อนข้างมาก จึงน่าจะมีการปรับลดเกณฑ์เรื่องของสถานรับเลี้ยงเด็ก ในกรณี
โครงการมีหน่วยพักอาศัยเกิน 1,000 หน่วยเพราะเป็นสิ่งที่จ าเป็นต้องพ่ึงพา หรือ
ร่วมมือกับภาครัฐ หรือเอกชนเข้ามาท าในโครงการ 
(ระวิน  สุพพัตกุล 2558)  

- มีระบบทางจักรยาน (ไม่มีรถจอดทับทางจักรยาน) ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องมีความคิดเห็น
ว่าเป็นสิ่งที่สามารถท าได้ แต่ต้องมีการออกแบบระบบทางจักรยานไว้ตั้งแต่แรก เพ่ือ
ประโยชน์ใช้สอยที่เหมาะสมโดยความกว้างที่ถือว่าเหมาะสมและสามารถพอท าได้ใน
โครงการคือทางจักรยานกว้าง 2 เมตร (ธนภัทร อานมณี 2558)  

- ทางเท้ากว้างอย่างน้อย 2 เมตร มีร่มเงาจากต้นไม้ใหญ่ ผู้มีสว่นเกี่ยวข้องมีความ
คิดเห็นว่าเป็นสิ่งที่ท าได้ยาก เนื่องจากจะต้องเสียพื้นที่ทั้งทางจักรยานและทางเท้า 
ท าให้เสียพื้นที่โครงการไปมากและค่าใช้จ่ายในการที่จะต้องเพ่ิมการปลูกต้นไม้ 
รวมถึงระบบแสงสว่าง จึงมีข้อเสนอแนะให้ปรับลดเกณฑ์ทางเท้ากว้างอย่างน้อย 1-
1.5 เมตร และก าหนดระยะในการปลูกที่เหมาะสม (ธนภัทร อานมณี 2558)  

- โครงข่ายถนนก้างปลา (cul de sac) ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่า
ในหัวข้อดังกล่าวทางการเคหะแห่งชาติสามารถท าได้แต่เฉพาะโครงการแนวราบ จึง
ไม่ควรที่จะน ามาประเมินในโครงการแนวดิ่ง(อังคาร  ศักรานุกิจ 2558)  
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-  (แนวราบ) ออกแบบรั้วบ้านเป็นรั้วโปร่ง (50% ของพ้ืนที่ก าแพงรั้ว) ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการเคหะแห่งชาติ
สามารถท าได้ และเป็นเกณฑ์ที่เหมาะสมในการปฏิบัติอยู่แล้ว (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 
2558)  

-  (แนวดิ่ง) อาคารมีใต้ถุนระบายลม ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าใน
หัวข้อดังกล่าวทางการเคหะแห่งชาติสามารถท าได้ แต่ควรออกแบบให้เป็นพ้ืนที่จอด
รถส าหรับอาคารเพ่ือปูองกันไม่ให้พ้ืนที่โล่งดังกล่าวกลายเป็นที่รกร้าง หรือถูกยึด
ครองเป็นที่ส่วนตัวของผู้อยู่อาศัยในอนาคต และยากต่อการบริกหารจัดการต่อไป 
(อังคาร  ศักรานุกิจ 2558)  

- การจัดสรรแปลงปลูกพืชผักสวนครัวในโครงการ ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมี
ข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการเคหะแห่งชาติท าได้ยาก เนื่องจากมี
ข้อก าหนดในอัตราส่วนแปลงผักกับจ านวนผู้อยู่อาศัยในโครงการถึง 50% จึงท าให้
ต้องจัดเตรียมพ้ืนที่ดังกล่าวค่อนข้างมาก และจ าเป็นที่จะต้องมีมาตรการในการดูแล
รักษาแปลงผักหลังจากมีผู้เข้าอยู่อาศัยด้วย ซึ่งทางผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง จึงเสนอให้มี
การปรับเกณฑ์ ให้เป็นการจัดแปลงผัดในสัดส่วนที่เหมาะสมกับโครงการไว้ในพ้ืนที่
ส่วนกลาง และมีการเช่าพ้ืนที่ดังกล่าว เพื่อหาคนที่จะเข้ามาดูแลรับผิดชอบรวมถึง
รายได้ที่ได้จากการเช่าก็จะมาเป็นรายรับส่วนกลางของโครงการ 
(ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558)  

- ปลูกพืชพรรณประเภทไม้ยืนต้นที่รับประทานได้ จ านวน 25% ของไม้ยืนต้นทั้ง
โครงการ ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการ
เคหะแห่งชาติสามารถท าได้ และเป็นเกณฑ์ท่ีเหมาะสม รวมถึงทางการเคหะ
แห่งชาติได้มีการเริ่มระบุในแบบของงานภูมิสถาปัตยกรรมในการเลือกใช้พืชพรรณที่
รับประทานได้ในโครงการแล้ว 
(ธนภัทร อานมณี 2558) พ้ืนที่เปิดโล่งเกินกว่ากฎหมายก าหนด 25% ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการเคหะแห่งชาติ
สามารถท าได้ และเป็นเกณฑ์ที่เหมาะสม 
(ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558)  

- พ้ืนที่สีเขียว 50% ของพ้ืนที่เปิดโล่ง ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่า
ในหัวข้อดังกล่าวทางการเคหะแห่งชาติสามารถท าได้ และเป็นเกณฑ์ที่เหมาะสม 
(ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558)  
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- การวางกลุ่มอาคารเพ่ือรับลม ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องมีข้อคิดเห็นว่าในหัวข้อดังกล่าว
ทางการเคหะแห่งชาติสามารถท าได้ และเป็นเกณฑ์ท่ีเหมาะสม แต่มีข้อเสนอแนะใน
เรื่องของการออกแบบอาคารแบบจัดกลุ่มกลุ่มอาคาร ที่ควรจะได้รับคะแนน หรือ
เป็นทางเลือกในการปฏิบัติให้เป็นไปตามเกณฑ์ได้(อังคาร  ศักรานุกิจ 2558)  

- พ้ืนทีดาดแข็งสีอ่อน ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องมีข้อคิดเห็นว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการเคหะ
แห่งชาติสามารถท าได้ และเป็นเกณฑ์ที่เหมาะสม สามารถปฏิบัติได้ 
(ธนภัทร อานมณี 2558)  

- อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้องมีข้อคิดเห็นว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการเคหะแห่งชาติท าได้ยาก เนื่องจาก
การที่จะท าอาคารส่วนกลางให้เป็นไปตามเกณฑ์อาคารเขียวนั้นจ าเป็นที่จะต้องเพ่ิม
ค่าใช้จ่ายมากขึ้น และในกรณีศึกษาในปัจจุบันก็พบว่ามีการใช้สอยอาคารส่วนกลาง
ของผู้อยู่อาศัยค่อนข้างน้อย จึงเสนอแนะให้เป็นเพียงคะแนนโบนัส หรือตัวเลือกใน
การปฏิบัติให้เป็นไปตามเกณฑ์ 
(ระวิน  สุพพัตกุล 2558)  

- ค านึงถึงการออกแบบเพ่ือคนทั้งมวล (Universal Design) ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องมี
ข้อคิดเห็นว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการเคหะแห่งชาติสามารถท าได้ และเป็นเกณฑ์ท่ี
เหมาะสม สามารถปฏิบัติได้(อังคาร  ศักรานุกิจ 2558)  

6.1.3 ข้อสรุปการออกแบบอาคาร 

  6.1.3.1 รูปทรงอาคาร 

- สัดส่วนอาคาร (EW:NS =  1:0.7-2.3) 
- ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ 
- ทิศทางอาคารและการรับลม 

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการ
เคหะแห่งชาติสามารถท าได้ และเป็นเกณฑ์ท่ีเหมาะสม เพราะเป็นหลักการ
เบื้องต้นของการออกแบบโครงการอยู่แล้ว แต่อาจจะมีข้อจ ากัดในเรื่องของทิศ
การวางอาคารให้เป็นไปตามเกณฑ์ทั้งหมดนั้นท าได้ยากเนื่องจาก ข้อจ ากัดด้าน
จ านวนหน่วย และรูปของที่ดิน ซึ่งสัดส่วนอาคารที่ต้องผ่านเกณฑ์ 75%  อาจจะ
มีจ านวนที่สูงเกินไปจึงเสนอให้มีการปรับลดให้เหลือ 60% ของจ านวนหน่วย
ทั้งหมดของโครงการ 
(ปรัชญ์  เดือนสว่าง 2558)  
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6.1.3.2 เปลือกอาคาร 

6.1.3.2.1 การปูองกันความร้อนจากหลังคา  

- ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา 
- ออกแบบหลังคาสองชั้น เพ่ือบังเงาให้กับหลังคาชั้นล่าง 
- ติดตั้งฉนวนหลังคา หรือติดตั้งฉนวนฝูาเพดาน 
- ใช้หลังคาสีโทนอ่อนลดการดูดกลืนรังสีความร้อน 
- ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) <15W/m2 
- ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (RTTV) 5-10 W/m2 

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าว
ทางการเคหะแห่งชาติสามารถท าได้ และเป็นเกณฑ์ท่ีเหมาะสม เนื่องจาก
แต่เดิมการออกแบบอาคารของการเคหะแห่งชาติไม่ได้ถูกค านึงถึงในเรื่อง
ของวัสดุต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา แต่ในโครงการปัจจุบันเริ่มมี
การออกแบบและระบุในแบบก่อสร้างบ้างแล้วในบางโครงการ ซึ่งในเกณฑ์
ดังกล่าวสามารถที่จะท าได้ และไม่กระทบต่อการออกแบบรวมถึงต้นทุน
โครงการมากนัก เพียงแต่จะต้องก าหนดให้เป็นข้อปฏิบัติที่ชัดเจนของ
สถาปนิกผู้ออกแบบ 
(ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558)  
6.1.3.2.2 การปูองกันความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก  

- สัดส่วนพื้นที่หน้าต่าง (WWR) ไม่เกิน 50% และค่า SHGC ไม่เกิน 
0.60 

- สัดส่วนพื้นที่หน้าต่าง (WWR 30-40%) 
- การบังแดดพ้ืนที่หน้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 
- กระจกที่มีคุณสมบัติต้านทานความร้อน (U-1.5-3.0 W/m2 c) 

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าว
ทางการเคหะแห่งชาติสามารถท าได้ และไม่กระทบต่อการออกแบบ
มากนักเพียงแต่จะกระทบต่อต้นทุนโครงการในการเปลี่ยนวัสดุกระจก 
ซ่ึงแต่เดิมทางการเคหะจะใช้กระจบใสแบบธรรมดา แต่ในด้านของ
เกณฑ์ที่ก าหนดให้ใช้กระจกอินซูเลท(กระจก LowE) ถึงจะท าคะแนน
ได้เต็มในหัวข้อดังกล่าว ซึ่งทางผู้ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง ได้ให้ความคิดเห็นว่า
ราคาอาจจะสูงจนเกินไป จึงได้เสนอว่า ทางการเคหะสามารถ
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ปรับเปลี่ยนได้เพียงกระจกโฟลต สีเขียว ซึ่งจะมีค่าใช้จ่ายที่ไม่สูง
จนเกินไปและพอที่จะปฏิบัติได้ 
(ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558)  

- สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนอ่อน (50-75% ของพ้ืนที่ผนัง) 
- Buffer zone (20-30% ของพ้ืนที่อาคาร) 
- ห้องท่ีใช้งานกลางวันมีมวลอุณหภาพ (Thermal Mass) (50-75% 

ของด้านผนังภายนอก) 
- OTTV<28W/m2 
- OTTV (7-25W/m2) 

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าว
ทางการเคหะแห่งชาติสามารถท าได้ถ้ามีการค านึงถึงและมีการก าหนด
ข้อปฏิบัติก่อนการออกแบบ ซึ่งจะท าให้ผู้ออกแบบมีแนวทางที่ชัดเจน
ในการออกแบบ 
(ธนภัทร อานมณี 2558)  

6.1.3.2.3 ช่องแสงและช่องเปิดระบายอากาศ 
- ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพ้ืนที่ใช้งานหลัก) 
- แสงธรรมชาติในพ้ืนที่ใช้งานหลัก (25-45% ของพ้ืนที่ใช้งานหลัก

,DF>2) 
- แสงธรรมชาติในพ้ืนที่ใช้งานรอง (50%ของพื้นที่มีช่องเปิดไม่น้อยกว่า 

15%) 
- หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทั้งหมด) 
- หลีกเลี่ยงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าว
ทางการเคหะแห่งชาติสามารถท าได้โดยง่ายถ้ามีการค านึงถึงและมีการ
ก าหนดข้อปฏิบัติก่อนการออกแบบ ซึ่งจะท าให้ผู้ออกแบบมีแนวทางที่
ชัดเจนในการออกแบบ 
(ธนภัทร อานมณี 2558)  
 
 



 

 

125 

6.1.3.3 วัสดุก่อสร้างอาคาร 

- วัสดุก่อสร้างในประเทศ (10-20% ของมูลค่าวัสดุก่อสร้าง) 
- วัสดุฉลากเขียวและฉลากคาร์บอน  (5-10% ของมูลค่าวัสดุก่อสร้าง) 
- วัสดุทดแทนไม้หรือไม้จากแหล่งปุาปลูก 
- ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไม่เกิน 15% 
- สีและสารเคลือบผิวเป็นพิษต่ า 

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าว
ทางการเคหะแห่งชาติสามารถท าได้โดยง่ายเนื่องจากไม่ได้กระทบต่อ
การออกแบบ และในปัจจุบันวัสดุก่อสร้างที่เป็นไปตามเกณฑ์ก็มีขายอยู่
ในท้องตลาดทั่วไปเพียงแต่จ าเป็นต้องเพ่ิมการระบุอยู่ในรายการ
ประกอบแบบให้ชัดเจน 
(ปรัชญ์  เดือนสว่าง 2558)  

 
6.1.4 ข้อเสนอแนะการออกแบบงานระบบ 

6.1.4.1 ระบบปรับอากาศระบบปรับอากาศ เลือกท ำ Aหรือ B 
- ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทั้งหมด 
- B.0 เครื่องปรับอากาศ EER ≥ 11 และสารท าความเย็นไม่มี CFC 
- B.1 มีพ้ืนที่ไม่ปรับอากาศมากกว่า 60% 
- B.2 ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศ (EER 13-17) 
- B.3 ขนาดเครื่องปรับอากาศ (25 ตร.ม./ตันความเย็น) 

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการ
เคหะแห่งชาติสามารถท าได้แต่ในปัจจุบันทางการเคหะไม่ได้มีการคิดถึงระบบ
ปรับอากาศไว้ในอาคารเนื่องจากจะมีผลกระทบค่อนข้างสูงในเรื่องของต้นทุนใน
การพัฒนาโครงการที่เพ่ิมขึ้นซึ่งอาจจะต้องมีการศึกษาถึงความคุ้มค่าต่อการ
ลงทุนและราคาขายที่เพ่ิมข้ึนจากการที่จะระบุให้มีการติดตั้งเครื่องปรับอากาศ
ในอาคารในอนาคต แต่ก็ถือว่าทางการเคหะแห่งชาติมีโอกาสที่จะน าข้อนี้ไป
ปฏิบัติเพื่อเป็นการเพ่ิมศักยภาพทางการตลาดให้กับโครงการ รวมถึงถ้ามีการ
จัดซื้อเครื่องปรับอากาศในโครงการในจ านวนที่มากก็จะท าให้ต้นทุนในการ
จัดซื้อน้อยลงตามไปด้วย(ภาวณิี ธีรสวัสดิ์ 2558)  
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6.1.4.2 ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 

- ค่าความส่องสว่างข้ันต่ า ( ≥ 300 lux ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น ห้อง
รับประทานอาหาร) 

- ค่าก าลังไฟฟูาส่องสว่าง ( < 12 w/m2) 
- ระบบควบคุมไฟฟูาแสงสว่าง 

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการ
เคหะแห่งชาติสามารถท าได้โดยง่ายเนื่องจากไม่ได้กระทบต่อการออกแบบมาก
นักถ้าได้มีการค านึงถึงและออกแบบไว้แต่แรก รวมถึงในปัจจุบันทางหน่วยงาน
ของการเคหะแห่งชาติได้มีการเริ่มใช้ข้อก าหนดด้านระบบแสงสว่าง ดังกล่าว
บ้างแล้วในบางโครงการที่อยู่ในขั้นตอนของการออกแบบในอนาคต 
(ธนภัทร อานมณี 2558)  

 
6.1.4.3 ระบบสุขาภิบาล 

- ระบบบ าบัดน้ าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมัน 
- โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ า 
- ฝักบัวและก๊อกน้ าประหยัดน้ า 
- ระบบกักเก็บน้ าฝน  
- ปั๊มน้ าประสิทธิภาพสูง 

ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่านมีข้อคิดเห็นตรงกันว่าในหัวข้อดังกล่าวทางการ
เคหะแห่งชาติสามารถท าได้โดยง่ายเนื่องจากไม่ได้กระทบต่อการออกแบบ และ
มีผลกระทบต่อต้นทุนค่าก่อสร้างค่อนข้างน้อย เนื่องจากราคาในท้องตลาดมี
ราคาที่ใกล้เคียงกับวัสดุที่ใช้ในปัจจุบัน รวมถึงในปัจจุบันทางหน่วยงานของการ
เคหะแห่งชาติได้มีการเริ่มใช้ข้อก าหนดด้านระบบสุขาภิบาล ดังกล่าวบ้างแล้วใน
บางโครงการโดยเฉพาะโครงการประเภทหารายได้ที่ก าลังจะพัฒนาในอนาคต 

        (ธนภัทร อานมณี 2558)  



 

 

127 

6.2 ข้อเสนอแนะในการปรับปรุงการปฏิบัติงาน และข้ันตอนการพัฒนาโครงการของการเคหะ
แห่งชาติ 

 6.2.1 การออกข้อก าหนดในการใช้เกณฑ์ Eco village มาใช้ในการปฏิบัติงาน 

1. คณะกรรมการที่เก่ียวข้องกับการเลือกซ้ือที่ดิน ต้องพิจารณาท่ีดินด้วยความ
รอบคอบ ไม่ควรเลือกท าเลที่ตั้งที่พบว่าไม่เหมาะสมโดยอ้างอิงจาเกณฑ์  

 (ระวิน  สุพพัตกุล 2558)  
2. ควรก าหนดเกณฑ์ Eco village  เป็นส่วนหนึ่งของ TOR (Term of Reference) 

ไว้อย่างละเอียดและชัดเจนตั้งแต่ต้น เพื่อเป็นการบังคับทางหนึ่งให้ได้ท าเลที่ตั้งที่มีลักษณะ
เป็นตามเกณฑ์ โดยสิ่งที่ควรก าหนดไว้ใน TOR ควรจะเป็นสิ่งที่เจ้าของโครงการสามารถ
ปฏิบัติได้จริง(ปรัชญ์  เดือนสว่าง 2558)  

3. ควรน าเกณฑ์ Eco มาใช้เป็นส่วนหนึ่งของการพิจารณาตั้งแต่การเลือกท าเลที่ตั้ง
ส าหรับโครงการ ตลอดจนการออกแบบวางผังโครงการ งานอาคาร และงานระบบ ให้เป็นไป
ตามเกณฑ์ (ภาวิณี ธีรสวัสดิ์ 2558)  
6.2.2 การขอความช่วยเหลือจากภาครัฐ ที่จะช่วยเพิ่มโอกาสให้โครงการที่อยู่อาศัยของการ
เคหะแห่งชาติ มีการพัฒนาให้เป็นไปตามเกณฑ์  

1. การเพิ่มเงินทุนอุดหนุนส าหรับการเคหะแห่งชาติ เพื่อให้การเคหะแห่งชาติ
สามารถจัดซื้อที่ดินที่มีศักยภาพสูง หรือ การเคหะแห่งชาติต้องใช้วิธี Cross Subsidy เพ่ือให้
มีเงินทุนพอที่จะซื้อที่ดินที่มีศักยภาพ และต้นทุนในการพัฒนาโครงการต่อไป  

 (ปรัชญ์  เดือนสว่าง 2558)  
2. การก าหนดมาตรการทางภาษีที่เอ้ือประโยชน์ต่อการด าเนินงานของการเคหะ

แห่งชาติ หรือ ผู้มีรายได้น้อยที่สนใจซื้อบ้านของการเคหะแห่งชาติ (ปรัชญ์  เดือนสว่าง 
2558)  

3. การก าหนดมาตรการทางกฎหมายและข้อก าหนดทางผังเมือง เพ่ือกระตุ้นให้ทั้ง
ภาครัฐ และเอกชนสนใจในการพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village 
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6.3 ข้อเสนอแนะการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village ในมุมมองของ
ภาคเอกชน 

 จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญทางด้านเกณฑ์อาคารเขียว และถือว่าเป็นตัวแทนของ
ภาคเอกชนในการออกแบบ และพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยให้ความคิดเห็นตรงกันว่า เกณฑ์ Eco 
village นั้นมีความเหมาะสมกับการที่จะน ามาเป็นแนวทางในการปฏิบัติในการพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็น
อย่างมาก โดยเกณฑ์ความยาก ง่าย หรืออุปสรรค์ในการท าคะแนนนั้นค่อนข้างง่าย เมื่อเทียบกับ
เกณฑ์ อาคารเขียวอื่นๆที่มีอยู่ เช่น เกณฑ์ TREE และ เกณฑ์ LEED รวมถึงความเหมาะสมในการที่จะ
น ามาประเมินกับโครงการที่อยู่อาศัยมากกว่าด้วยทางผู้เชี่ยวชาญจึงเสนอให้ทางการเคหะแห่งชาติควร
ที่จะหาแนวทางในการแก้ไขปัญหาที่เป็นอุปสรรค์ในการพัฒนาโครงการ เพ่ือให้ใช้เกณฑ์ Eco village 
ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด 
 
6.4 ข้อเสนอแนะในการออกแบบวางผังจากผู้วิจัยให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village มากที่สุด 

 จากการประเมินโครงการกรณีศึกษาท่ีกล่าวมาในบทที่ 4 นั้นพบว่าโครงการกรณีศึกษาที่
เลือกมานั้นยังท าคะแนนได้น้อยในหัวข้อของหมวด ผังโครงการและภูมิทัศน์ ซึ่งทางผู้วิจัยพบว่าสาเหตุ
นั้นเกิดจากการที่สถาปนิกผู้ออกแบบนั้นไม่ได้ค านึงถึงโดยการใช้เกณฑ์ Eco village มาเป็นแนวทาง
ในการออกแบบวางผังตั้งแต่แรก จึงท าให้ได้คะแนนในหัวข้อดังกล่าวน้อย ทางผู้วิจัยจึงขอเสนอแนะ
แนวทางในการออกแบบโดยการปรับแบบจากการวางผังเดิม ให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village มาก
ที่สุด โดยการจะเลือกโครงการกรณีศึกษาที่เป็นตัวแทนของโครงการแนวราบ และแนวดิ่งอย่างละ 1 
โครงการ คือโครงการ เคหะชุมชนดอยสะเก็ด และโครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด ซึ่งสามารถปรับ
รูปแบบได้ดังต่อไปนี้ 
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โครงการเคหะชุมชนดอยสะเก็ด 

 
ภาพที่ 6.1 ผังแสดงการวางผังโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village 

โครงการเคหะชุมชนดอยสะเก็ด 
 

 จากการปรับปรุงผังโครงการเดิมตามเกณฑ์ของ Eco village นั้น พบว่าสามารถี่จะท า
คะแนนเพ่ิมได้อีก 3 คะแนน โดยจะได้ในหัวข้อ 1.ระบบทางจักยาน 2.ทางเท้ากว้างอย่างน้อย 2เมตร 
และ3.การวางกลุ่มอาคารเพ่ือรับลม ซึ่งการเพ่ิมเติมทั้ง 3 หัวข้อดังกล่าวเข้าไปจะท าให้สามารถวาง
อาคารเพ่ิมได้อีกถึง 2 อาคาร รวมถึงการเพ่ิมพ้ืนที่ทางเท้านั้นก็ไม่กระทบต่อพ้ืนที่สีเขียวในโครงการ 
เนื่องจากทางโครงการนั้นมีพ้ืนที่สีเขียวที่เกินกว่าเกณฑ์อยู่มาก รวมถึงค่าก่อสร้างที่เพ่ิมขึ้นนั้นก็เพ่ิมข้ึน
ไปถึง 1% ของค่าสาธารณูปโภคในโครงการ 
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โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 

 

 
ภาพที่ 6.2 ผังแสดงการวางผังโครงการให้เป็นไปตามเกณฑ์ Eco village 

โครงการกรีนเพลส ปากเกร็ด 
  

จากการปรับปรุงผังโครงการเดิมตามเกณฑ์ของ Eco village นั้น พบว่าสามารถี่จะท า
คะแนนเพ่ิมได้อีก 2 คะแนน โดยจะได้ในหัวข้อ 1.ระบบทางจักยาน และ2.ทางเท้ากว้างอย่างน้อย 2
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เมตร ซึ่งการเพ่ิมเติมทั้ง 2 หัวข้อดังกล่าวเข้าไปนั้นจะไม่กระทบต่อการออกแบบเดิมเนื่องจากข้อจ ากัด
ด้านรูปร่างที่ดิน รวมถึงการเพ่ิมพ้ืนที่ทางเท้า และระบบจักยานในโครงการนั้นก็ไม่กระทบต่อพ้ืนที่สี
เขียวในโครงการ เนื่องจากทางโครงการนั้นมีพ้ืนที่สีเขียวที่เกินกว่าเกณฑ์อยู่มาก รวมถึงค่าก่อสร้างที่
เพ่ิมข้ึนนั้นก็เพ่ิมข้ึนไม่ถึง 1% ของค่าสาธารณูปโภคในโครงการ จึงถือว่าการออกแบบวางผังโครงการ
ตามเกณฑ์ของ Eco village นั้นมีโอกาสในการน ามาใช้ได้สูง และน ามาปฏิบัติได้จริง 
 
6.5 ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 

 หัวข้อวิจัยที่สามารถพัฒนาต่อจากการศึกษา เรื่องโอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์ Eco 
village มาใช้กับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ มีรายละเอียดดังนี้ 

1. เกณฑ์ Eco village ควรมีการพัฒนาเกณฑ์ในด้านของการบริหารจัดการหลังการเข้าอยู่
อาศัย เพ่ือเป็นการก าหนดเกณฑ์ที่ครอบคลุมการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยตั้งแต่ ก่อน
การก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้าง ซึ่งจะตอบวัตถุประสงค์ของ
เกณฑ์ที่ต้องการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่ยั่งยืน 

2. การวิจัยโดยการน าเกณฑ์ Eco village มาใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยของภาคเอกชน เพ่ือ
วิเคราะห์หาข้อแตกต่างระหว่างการด าเนินการของภาครัฐและเอกชน รวมถึงยังเป็นการ
ส่งเสริมเกณฑ์ Eco village ให้เป็นที่ยอมรับในวงกว้างเพ่ือเป็นประโยชน์ในการพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัยในอนาคต 
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รายละเอียดหัวข้อเกณฑ์การประเมิน Eco village และวิธีการประเมินโครงการ 
ในการเปรียบเทียบเกณฑ์การประเมินในเชิงรายละเอียดนี้จะท าโดยใช้เกณฑ์ในหมวดและ

หัวข้อการประเมินตามเกณฑ์การประเมิน Eco village  เป็นหลัก  
1. หมวดผังโครงการและภูมิทัศน์ ในภาพรวมของการให้คะแนนในหมวดนี้ จะเป็นการ

พิจารณาผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมตั้งแต่การ เลือกสถานที่ตั้งโครงการวางผังแม่บทของโครงการ การ
จัดสรรพื้นที่ภายในโครงการ ขนาดพ้ืนที่เปิดโล่งและลักษณะพ้ืนที่เปิดโล่ง การส่งเสริมและอนุรักษ์
ระบบนิเวศภายในพ้ืนที่ ตลอดจนการจัดการลดผลกระทบจากการพัฒนาโครงการเช่น การจัดการ
น้ าฝน และการลดการสะสมความร้อนที่ส่งผลกระทบในระดับเมือง เป็นต้น โดยจากเกณฑ์ท่ีกล่าว
มาแล้วข้างต้นทั้ง ในประเทศและต่างประเทศ จะพบว่าทุกเกณฑ์มีการพิจารณาเรื่องหมวดผังโครงการ
และภูมิทัศน์ แต่จะมีความแตกต่างกันในรายละเอียด 

 
1.1 การเลือกที่ตั้งโครงการและการเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอก  
จุดประสงค์  

เพ่ือหลีกเลี่ยงการสร้างผลกระทบจากการเลือกท าเลที่ตั้ง โครงการที่ไม่เหมาะสม 
ข้อก าหนด 

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งหลีกเลี่ยงการพัฒนาโครงการข้ึนบนพ้ืนที่ที่มี
ลักษณะ 4 รูปแบบดังนี้ 
1) พ้ืนที่ที่มีคุณค่าทางระบบนิเวศ 
2) พ้ืนที่ที่ขัดแข้งกับกฎหมายผังเมือง 
3) พ้ืนที่ที่เป็นพ้ืนที่รับน้ า (Flood plain) หรือเป็นแนวรับน้ า (Flood way) ของเมือง 
4) พ้ืนที่ชุ่มน้ า หรือ มีแหล่งน้ าธรรมชาติที่สมบูรณ์ทัง้ บนดินและใต้ดิน 
หลักการและเหตุผล 

เนื่องจากการขยายตัวของเมืองเป็นสาเหตุส าคัญของปัญหาการรุกรานพ้ืนที่
ธรรมชาติ และระบบนิเวศ ดังนั้นโครงการที่มีความยั่งยืนจึงควรพัฒนาขึ้นบนพ้ืนที่ที่ได้รับการ
พัฒนาแล้ว หรืออีกนัยหนึ่งคือเป็นพื้นที่ท่ีระบบธรรมชาติได้ถูกรบกวนไปแล้ว ซึ่งยังเป็นลด
ความจ าเป็นในการใช้ทรัพยากรและการสร้างมลพิษอันเกิดจากการขยายโครงข่าย
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการอีกด้วย นอกจากนี้หากเลือกท าเลที่ตั้ง ที่มีลักษณะไม่
เหมาะสม อาจเกิดปัญหาต่างๆ ซึ่งบางปัญหา อาจจะไม่สามารถแก้ไขด้วยการออกแบบได้ 
แนวทางการออกแบบ 
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ท าการศึกษาที่ตัง้ โครงการตั้งแต่ช่วงการวางแผนโครงการ โดยอาจพิจารณาจากข้อ
ก าหนการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวมของแต่ละพ้ืนที่ หรือหากพ้ืนที่ใดยังไม่มีผังเมือง
รวมบังคับใช้ 
สามารถงดเว้นการประเมินในหัวข้อพ้ืนทีที่ขัดแข้งกับกฎหมายผังเมืองได้ นอกจากนี้โครงการ

ยัง 
จะต้องท าการส ารวจว่าพ้ืนที่นั้นเป็นพื้นที่ที่มีคุณค่าทางระบบนิเวศ เช่น เป็นแหล่งอาหารของ

สัตว์ 
แหล่งอยู่อาศัยของสัตว์ป่า หรือสิ่งมีชีวิตหายากหรือไม่ และท าการตรวจสอบกับเอกสารต่างๆ 

เช่น 
แผนรองรับน้ า หรือข้อมูลทางภูมิศาสตร์ เพื่อระบุว่าโครงการไม่ตั้ง อยู่บนพื้นที่รับน้ า หรือมี

แหล่งน้ า 
ที่อุดมสมบูรณ์ 
วิธีการประเมิน 

ใช้ข้อมูลจากข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวม ผลการส ารวจลักษณะ
ที่ตั้งโครงการเดิม หรือเอกสารอ้างอิงอ่ืนๆจากหน่วยงานที่เชื่อถือได้ เพื่อใช้วิเคราะห์การผ่าน
ประเมินในแต่ละหัวข้อพร้อมค าบรรยายโดยสังเขป 
1.2 สาธารณูปโภคเดิม  
จุดประสงค์ 
1) เพื่อสนับสนุนการก่อสร้างโครงการบนพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาสาธารณูปโภคแล้ว 
2) เพ่ือลดค่าใช้จ่ายจากการด าเนินการขยายสาธารณูปโภค 
ข้อก าหนด 

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งท าเลที่ตัง้ โครงการมีระบบสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็น
ต่อการด าเนินชีวิตทั้ง สิ้น 4 ประเภท ได้แก่ 
1) ระบบน้ าประปา 
2) ระบบระบายน้ าเสีย 
3) ระบบไฟฟ้า 
4) ระบบโทรศัพท์ 

โดยแบ่งออกเป็นระดับคะแนนตามระยะทางระหว่างที่ตั้ง โครงการถึงสาธารณูปโภค
ดังนี้ 

คะแนน ระยะห่าง 
0 >1,000 เมตร 
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1 500 – 1, 000 เมตร 
2 < 500 เมตร 

หลักการและเหตุผล 
การเลือกท าเลที่ตั้ง ที่มีการพัฒนาสาธารณูปโภคแล้ว เป็นวธิีการจ ากัดการขยายตัว

ของเมืองซึ่งจะช่วยลดการรุกรานพื้นที่ทางธรรมชาติ อีกทั้ง ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการขยาย
ระบบสาธารณูปโภคมีมูลค่าที่สูง ดังนั้นหากเลือกท าเลที่ตั้งที่ห่างจากระบบสาธารณูปโภค
มากเกินไป ผู้พัฒนาโครงการก็จะมีภาระค่าใช้จ่ายในการเชื่อมต่อระบบสาธารณูปโภคสูงขึ้น
เช่นเดียวกัน ซึ่งค่าใช้จ่ายดังกล่าวย่อมส่งผลต่อต้นทุนโครงการ 
แนวทางการออกแบบ 

ท าการส ารวจที่ตั้ง โครงการและสาธารณูปโภคเดิมภายในโครงการ หากไม่มี ให้ท า
การส ารวจว่าสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็นต่อโครงการแต่ละชนิดห่างจากโครงการมากน้อยเพียงใด 
ทัง้ นี้โครงการควรเลือกท่ีตั้ง โครงการที่มีสาธารณูปโภคครบครัน เพ่ือลดการใช้ทรัพยากร
และค่าใช้จ่ายในการต่อขยายระบบวิธีการประเมิน วัดระยะทางจากจุดให้บริการ
สาธารณูปการ ไปถึงต าแหน่งทางเข้าหลักของโครงการ 
1.3 ระบบขนส่งสาธารณะ 
จุดประสงค์  

เพ่ือสนับสนุนการใช้ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ และ สนับสนุนการเลือกท าเลที่ตั้ง
ที่สามารถเข้าถึงได้สะดวกด้วยระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ ในชีวิตประจ าวัน ที่
เข้าข่ายมีอยู่ด้วยกันหลายชนิดแต่สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภทหลักๆ ได้แก่ 
1) ระบบขนส่งประเภท รถประจ าทาง ได้แก่ รถเมล์-รถบัส / รถตู้ / รถสองแถว 
2) ระบบขนส่งประเภท ระบบราง ได้แก่ รถไฟ / รถไฟฟ้าบีทีเอส / รถไฟฟ้าใต้ดิน 
3) ระบบขนส่งประเภท ระบบทางน้ า ได้แก่ เรือด่วน-เรือเมล์ 
โดยแบ่งออกเป็นระดับคะแนนตามระยะทางระหว่างที่ตั้ง โครงการถึงระบบขนส่งมวลชน

สาธารณะ 
ดังนี้ 

คะแนน ระยะห่าง 
1 500 – 1, 000 เมตร 
2 > 500 เมตร 

หลักการและเหตุผล 



 

 

138 

ระบบขนส่งสาธารณะ มีความส าคัญในการส่งเสริมให้เกิดการปฏิสัมพันธ์ระหว่าง
ภายในและ 
ภายนอกโครงการตลอดจนการเชื่อมต่อผู้พักอาศัยไปยังพ้ืนที่ส่วนต่างๆ ของเมือง และ

นอกจากนี้ 
การคมนาคมด้วยระบบขนส่งสาธารณะจะช่วยลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางเมื่อเปรียบเทียบ

กับการ 
เดินทางด้วยยานพาหนะส่วนบุคคล อีกท้ัง ยังช่วยลดมลพิษ ตลอดจนลดปริมาณและลด

ค่าใช้จ่าย 
จากการใช้เชื้อเพลิงอันเนื่องมาจากการคมนาคม 
แนวทางการออกแบบ 

เลือกที่ตั้งโครงการ ที่อยู่ห่างจากจุดให้บริการระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ อย่าง
น้อย 1 ชนิด 
ตามข้อก าหนด โดยวัดระยะตามการเข้าถึงจริงด้วยการเดินเท้าเริ่มจากทางเข้าหลักของ

โครงการ 
ไปยังจุดให้บริการระบบขนส่งมวลชนสาธารณะนั้นๆ ภายในระยะไม่เกิน 1,000 เมตร 

เนื่องจาก 
หากก าหนดให้ระยะห่างสูงสุดไกลเกินกว่านั้นก็จะไม่มีความจูงใจเพียงพอที่จะให้ผู้อยู่อาศัยใน 
โครงการเดินไปยังจุดให้บริการระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ หากไม่มีระบบขนส่งใกล้เคียง 
โครงการอาจพิจารณาการจัดแผนเดินรถรับส่งผู้พักอาศัยไปยังแหล่งระบบขนส่งอ่ืน 
วิธีการประเมิน 

วัดระยะทางจากจุดให้บริการระบบขนส่งมวลชน ไปถึงต าแหน่งทางเข้าหลักของ
โครงการ 
 
1.4 สาธารณูปการภายนอกโครงการ  
จุดประสงค์ 
1) เพื่อสนับสนุนการก่อสร้างโครงการบนพ้ืนที่ที่มีสาธารณูปการหรือแหล่งให้บริการชุมชนใน 
ระยะใกล้เคียง 
2) เพื่อลดค่าใช้จ่ายจากการเดินทางไปยังสาธารณูปการประเภทต่างๆ 
ข้อก าหนด  
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อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งท าเลที่ตัง้ โครงการมีสาธารณูปการประเภทต่างๆ 
อยู่ใกล้เคียง ที่ส่งเสริมคุณภาพชีวิต แก่ผู้พักอาศัยในโครงการ มีหลายชนิดโดยแบ่งออกเป็น 4 
ประเภทหลัก ได้แก่ 
1) สาธารณูปการประเภทสถานศึกษา ได้แก่ โรงเรียน / วิทยาลัย / มหาวิทยาลัย 
2) สาธารณูปการประเภทบริการสุขภาพ ได้แก่ โรงพยาบาล / สถานีอนามัย 
3) สาธารณูปการประเภทพาณิชยกรรม ได้แก่ ตลาด / ร้านสะดวกซ้ือ / ร้านค้าต่างๆ 
4) สาธารณูปการประเภทอ่ืนๆ (ได้แก่ แหล่งพักผ่อนหย่อนใจ เช่น สวนสาธารณะ / ศาสน

สถาน 
เช่น วัด / สถานที่ราชการที่เก่ียวข้องกับคุณภาพชีวิต หรือ ให้บริการสาธารณะ เช่น 

ไปรษณีย์ 
สถานีต ารวจ สถานีดับเพลิง ส านักงานเขต) โดยแบ่งออกเป็นระดับคะแนนตามระยะทาง

ระหว่าง 
ที่ตั้งโครงการถึงระบบขนส่งมวลชนสาธารณะดังนี้ 

คะแนน ระยะห่าง 
1 500 – 1, 000 เมตร 
2 > 500 เมตร 

หลักการและเหตุผล 
การเลือกท าเลที่ตั้งที่มีการพัฒนาสาธารณูปการหรือแหล่งให้บริการชุมชนใน

ระยะใกล้เคียงโดยรอบโครงการ จะช่วยลดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเดินทางไปยัง
สาธารณูปการนั้นๆ อีกท้ัง ยังเป็นการ 
สนับสนุนการพัฒนาโครงการบนพื้นที่ท่ีมีการพัฒนาแล้ว ซึ่งจะช่วยลดการขยายตัวของเมือง 
แนวทางการออกแบบ 

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งเลือกท าเลที่ตั้ง โครงการ ที่มีสาธารณูปการหรือ
แหล่งให้บริการชุมชน อยู่ภายในระยะ 1,000 เมตรอย่างน้อย 1 ชนิด โดยวัดระยะตามการ
เข้าถึงจริงด้วยการเดินเท้าเริ่มจากต าแหน่งทางเข้าหลักของโครงการไปถึงสาธารณูปการหรือ
แหล่งให้บริการชุมชนนั้นๆวิธีการประเมินวัดระยะทางจากต าแหน่งของสาธารณูปการ หรือ 
แหล่งให้บริการชุมชน ไปถึงต าแหน่งทางเข้าหลักของโครงการ ตามระยะการเข้าถึงจริง 
 
 
 
1.5 พื้นที่น้ าซึมผ่านได้อย่างน้อย 5 % ของพ้ืนที่โครงการ 
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จุดประสงค์ 
เพ่ือลดปัญหาน้ าท่วมที่เกิดจากการพัฒนาโครงการ 

ข้อก าหนด  
อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งจัดให้มีพ้ืนที่ที่น้ าซึมผ่านได้อย่างน้อย 5% ของ

พ้ืนที่โครงการ 
หลักการและเหตุผล 

การก่อสร้างอาคารต่างๆ เป็นต้นเหตุที่ท าให้เกิดการลดพื้นที่ที่น้ าสามารถซึมผ่านได้
ตามธรรมชาติเนื่องจากพ้ืนที่ดังกล่าวได้กลายเป็นพื้นที่ดาดแข็ง ดังนั้นเมื่อฝนตกลงมาจะท า
ให้น้ าไม่สามารถซึมผ่านลงในดินและเป็นปัจจัยหนึ่งของปัญหาน้ าท่วมขังในเขตเมือง ดังนั้น
การก่อสร้างโครงการที่อยู่อาศัยจึงควรออกแบบให้พ้ืนที่เปิดโล่งดาดแข็งภายในโครงการ เป็น
ลักษณะที่น้ าซึมสามารถผ่านได้เพ่ือลดการเกิดปัญหาดังกล่าว 
แนวทางการออกแบบ 

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งพิจารณาการมีพ้ืนที่สีเขียวซึ่งเป็นพ้ืนที่ซึมน้ าได้ที่มี
ประสิทธิภาพตามธรรมชาติ และจ ากัดพ้ืนที่ดาดแข็งให้มีจ านวนน้อยที่สุด หากหลีกเลี่ยงไม่ได้ 
ควรออกแบบพ้ืนที่ดาดแข็ง เช่น ลานจอดรถยนต์ที่อยู่ภายนอกอาคาร หรือ ลานกิจกรรม
ภายนอกอาคารที่ไม่มีหลังคาคลุม ให้เป็นวัสดุปูพ้ืนที่น้ าสามารถซึมผ่านได้ ทั้งนี้วัสดุที่มี
คุณสมบัติดังกล่าวได้แก่ บล็อกปูพ้ืนที่สามารถปลูกหญ้าได้ หรือลานกรวดทีน่้ าซึมผ่านได้ ทั้ง 
นี้วัสดุปูพ้ืนที่น้ าสามารถซึมผ่านได้ท่ีท าการเลือกใช้ โดยควรเลือกใช้วัสดุที่หาได้ง่ายในท้องถิ่น 
หรือ ผลิตในประเทศ 
วิธีการประเมิน ประเมินอัตราส่วนพื้นที่ท่ีน้ าซึมผ่านได้ต่อพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 
1.6 สาธารณูปการภายในโครงการ 
จุดประสงค์ 

1) เพ่ือสนับสนุนคุณภาพชีวิตของผู้พักอาศัยภายในโครงการ 
2) เพ่ือส่งเสริมการมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชนของผู้พักอาศัยภายใน

โครงการ 
3) เพ่ือลดค่าใช้จ่ายจากการเดินทางออกไปใช้บริการสาธารณูปการที่อยู่ภายนอก

โครงการ 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งตัวอย่างชนิดของสาธารณูปการที่สามารถ
จัดเตรียมไว้ให้มีภายในโครงการ ได้แก่ 
1) ลานตลาด / ลานค้าขาย-ร้านค้าภายในชุมชน 
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2) ลานกีฬา / พ้ืนที่นันทนาการ 
3) สวนสาธารณะ / พ้ืนที่สีเขียว 
4) ศูนย์ชุมชน (ภายในศูนย์ชุมชนจัดให้มีพ้ืนที่ใช้สอยส าหรับกิจกรรมต่างๆ เช่น ส านักงานนิติ 
บุคคล ห้องสมุด ห้องคอมพิวเตอร์ ห้องออกก าลังกาย ห้องสันทนาการ พ้ืนที่ติดตั้งตู้ ATM  
5) สถานรับเลี้ยงเด็ก หรือ โรงเรียนอนุบาล (จัดให้มีส าหรับโครงการที่เกินกว่า 500 หน่วย) 
6) สถานีอนามัย (จัดให้มีส าหรับโครงการที่เกินกว่า 1000 หน่วย) 
7) อ่ืนๆ ซึ่งพัฒนาตามความเห็นชอบของผู้พักอาศัย ได้ในอนาคต 
หลักการและเหตุผล 

การจัดเตรียมสาธารณูปการ ภายในโครงการ เดิมทีเป็นข้อก าหนด TOR (Term of 
Reference)ของการเคหะแห่งชาติ ส าหรับโครงการบ้านเอื้ออาทร แต่อย่างไรก็ตาม การ
เคหะแห่งชาติได้พบปัญหาจากการจัดให้มีสาธารณูปการภายในโครงการ เช่น สาธารณูปการ
ที่เตรียมไว้ภายในโครงการมิได้ถูกใช้งานให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ หรือ อาจถูกปล่อยทิ้งร้าง
จนมีสภาพทรุดโทรมดังนั้น จึงได้แก้ปัญหาด้วยการเตรียมเฉพาะพ้ืนที่เพ่ือรองรับ
สาธารณูปการที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
ส่วนการพัฒนาพื้นที่ที่จัดเตรียมไว้ ให้ผู้พักอาศัย / ชุมชน เป็นผู้เสนอแนวทางการพัฒนา

พ้ืนที่ที่ 
จัดเตรียมไว้ มายังการเคหะแห่งชาติเมื่อส่งมอบโครงการ เพ่ือที่การเคหะแห่งชาติจะได้เข้ามา

ช่วย 
พัฒนาพื้นที่ ให้เป็นไปตามประโยชน์สาธารณะตามที่ชาวชุมชนเสนอแนะ 
แนวทางการออกแบบ 

1) จัดเตรียมพ้ืนที่ภายในโครงการเพ่ือรองรับสาธารณูปการภายในโครงการใน
อนาคต แต่ 
สาธารณูปการที่ต้องจัดให้มีเป็นพื้นฐานตั้งแต่แรกเริ่มโครงการได้แก่ อาคารศูนย์ชุมชน และ 
สวนสาธารณะภายในโครงการ 

2) พ้ืนที่ใช้สอยของสาธารณูปการต่างๆ ภายในโครงการต้องออกแบบตาม
หลักเกณฑ์อาคารเขียวและหลัก Universal Design (การออกแบบเพ่ือคนทั้งมวล) ซึ่งรองรับ
การใช้งานของผู้พิการ ผู้ 
ทุพพลภาพ และ ผู้สูงอายุ  
1.7 ระบบทางจักรยาน 
จุดประสงค์  

เพ่ือสนับสนุนการใช้จักรยานภายในโครงการ 
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ข้อก าหนด  
อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งมีข้อก าหนดส าหรับทางจักรยาน ดังนี้ 

- จัดให้มีทางจักรยานครอบคลุมทั้ง โครงการ โดยทางจักรยานกว้างประมาณ 1.2 เมตร 
- จะต้องมีการจัดการเพื่อไม่ให้รถยนต์จอดทับทางจักรยาน 
- ทางจักรยานต้องมีความปลอดภัย ไม่กีดขวางการจราจร โดยออกแบบให้ทางจักรยานแยก

ออก 
จากถนนปกติเพ่ือมิให้รถยนต์จอดขวางทางจักรยานหรือเป็นอันตรายต่อผู้ขับขี่จักรยาน และ 

ทาง 
จักรยานต้องมิได้อยู่บนบาทวิถีเพ่ือมิให้เกิดอันตรายต่อผู้ใช้บาทวิถี 
- จัดให้มีแสงไฟส่องสว่างแก่ทางจักรยานอย่างเหมาะสมเพียงพอในเวลากลางคืน 
ส าหรับจุดจอดจักรยาน มีข้อก าหนดดังนี้ 
- ต าแหน่งของจุดจอดจักรยานได้แก่ บริเวณ ทางเข้าหลักของโครงการ / อาคารพักอาศัยทุก

หลัง 
และ อาคารส่วนกลางขอองโครงการ (เช่น ศูนย์ชุมชน ลานตลาด ในโครงการ) และมีจ านวน

ช่อง 
จอดจักรยานที่เพียงพอ 
- จุดจอดจักรยานต้องไม่กีดขวางถนน / ทางเท้า หรือ ทางเดินภายใน-ภายนอกอาคาร 
- จัดให้มีการบังแดด และ ฝนด้วยหลังคาแก่จุดจอดจักรยานเพื่อช่วยมิให้จักรยานเสื่อมสภาพ

เร็ว 
กว่าที่ควรจะเป็น และ จัดให้มีไฟส่องสว่างในเวลากลางคืนบริเวณจุดจอดจักรยานอย่าง

เหมาะสม 
เพียงพอ 
หลักการและเหตุผล 

การใช้จักรยานจะช่วยลดการพ่ึงพายานพาหนะที่ใช้เชื้อเพลิง อีกทั้งยังเป็นการช่วย
ส่งเสริมสุขภาพแก่ผู้พักอาศัยภายในโครงการ 
แนวทางการออกแบบ 
จัดให้มีทางจักรยานและจุดจอดรถจักรยานที่ระบุลักษณะในข้อก าหนด 
1.8 การออกแบบบาทวิถีที่มีความเหมาะสม 
จุดประสงค์  

เพ่ือสนับสนุนการสัญจรด้วยวิธีการเดิน จากภายในโครงการมายังภายนอกโครงการ 
ข้อก าหนด 
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อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่ง ออกแบบบาทวิถีภายในโครงการ ซึ่งมีลักษณะ
ดังต่อไปนี้ 
1) ความกว้างของบาทวิถี บนถนนสายหลักของโครงการมายังต าแหน่งทางเข้าออกหลักของ 
โครงการ มีความกว้างอย่างน้อย 2 เมตร เพื่อให้สามารถเดินสวนกันได้ ส่วนบาทวิถีส าหรับ

ถนน 
สายรองหรือซอยย่อยมีความกว้างอย่างน้อย 1 เมตร 
2) ส าหรับบาทวิถีบนถนนสายหลักของโครงการจัดให้ ปลูกต้นไม้ยืนต้น หรือ ออกแบบให้มี

หลังคา 
คลุมบาทวิถีนั้นๆ ในลักษณะของ Cover Way เพ่ือให้ร่มเงาและบังฝนได้พอสมควร โดยกรณี

ท า 
หลังคาคลุม วัสดุหลังคาต้องผลิตในประเทศ มีคุณสมบัติแข็งแรงคงทน ไม่เป็นอันตรายต่อสุข

ภาวะ 
อนามัย ไม่สะสมความร้อนและไม่สะท้อนแสงจนก่อความร าคาญทางสายตา 
3) ส าหรับตัวบาทวิถีบนถนนสายหลักและสายรอง เลือกวัสดุที่ใช้ก่อสร้างบาทวิถีที่มีความ

คงทน 
แข็งแรง ไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาวะอนามัยตลอดจน ออกแบบบาทวิถีด้วยการค านึงถึง

แนวคิดการ 
ออกแบบเพ่ือคนทั้งมวล (Universal Design) และ ติดตัง้ ระบบไฟฟ้าส่องสว่างแก่บาทวิถีใน

เวลา 
กลางคืนอย่างเหมาะสมเพียงพอ นอกจากนี้กรณีตามแยกต่างๆ ต้องมีสัญญาณไฟ หรือ ป้าย

เตือน 
หลักการและเหตุผล 

การสัญจรด้วยเท้าจากภายในโครงการมายังนอกโครงการ เช่น เพ่ือเดินทางไปยังจุด
ให้บริการ 
ระบบขนส่งมวลชน หรือ สาธารณูปการ ควรได้รับการส่งเสริมด้วยการออกแบบบาทวิถีที่

เหมาะสม 
เนื่องจากการสัญจรด้วยการเดินเท้าถือเป็นการส่งเสริมสุขภาพ หากบาทวิถีภายในโครงการมี 
ลักษณะที่ไม่ส่งเสริมให้เกิดการใช้งาน เช่น ไม่มีร่มเงาจากต้นไม้ หรือ การก าบัง ที่เพียงพอจน

ไม่ 
สามารถใช้สอยบาทวิถีได้ในสภาวะที่สบาย ผู้พักอาศัยอาจจะเลือกการสัญจรเข้าออกใน

โครงการ 
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ด้วยวิธีการอ่ืน เช่น มอเตอร์ไซค์รับจ้างซึ่งก่อให้เกิดการสูญเสียพลังงานและเกิดค่าใช้จ่ายที่ไม่ 
จ าเป็น รวมถึงมลพิษจากเครื่องยนต์ของยานพาหนะที่ใช้นั้นๆ ด้วย 
แนวทางการออกแบบ 
อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่ง 
ออกแบบบาทวิถีที่มีลักษณะในข้อก าหนด 
1.9 โครงข่ายถนนก้างปลา (cul de sac) 
จุดประสงค์ 

เพ่ือลดความคับคัง่ของการจราจรในพ้ืนที่อยู่อาศัย และลดปัญหาการโจรกรรม
วิ่งราว เมื่อ 
เปรียบเทียบกับถนนที่ทะลุออกไปยังเส้นทางอ่ืนๆได้โดยง่าย 
ข้อก าหนด 

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งออกแบบระบบโครงข่ายถนนภายในโครงการให้มี
ลักษณะแบบก้างปลา และมีที่วนกลับรถที่ปลายซอย (cul-de-sac) 
หลักการและเหตุผล 

การออกแบบระบบโครงข่ายถนนภายในโครงการเป็นลักษณะ cul-de-sac. คือการ
ออกแบบ 
โครงข่ายถนนภายในโครงการที่มีลักษณะรูปร่างแบบก้างปลา ซึ่งในแต่ละซอยมีพ้ืนที่วงเวียน

ขนาด 
เล็กเพ่ือกลับรถอยู่ที่ปลายสุดของซอย ดังแสดงในภาพตัวอย่าง วัตถุประสงค์ของการ

ออกแบบ 
ลักษณะนี้ คือ เพ่ือลดความคับคั่งของการจราจรในพ้ืนที่อยู่อาศัย และลดปัญหาการโจรกรรม

วิ่งราว 
เมื่อเปรียบเทียบกับถนนที่ทะลุออกไปยังเส้นทางอ่ืนๆได้โดยง่าย ซึ่งจะท าให้ผู้อยู่อาศัยใน

บริเวณ 
เหล่านั้นมีความปลอดภัยในการใช้พ้ืนที่บริเวณหน้าบ้านของตัวเอง และจะเป็นการส่งเสริมให้

เกิด 
กิจกรรมภายนอกอาคาร นอกจากนี้ ที่กลับรถลักษณะวงเวียนที่ปลายถนนยังจะช่วยลดขนาด

ความ 
กว้างถนนให้เหลือเพียงระยะที่รถยนต์สวนกันได้ 
แนวทางการออกแบบ 
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ออกแบบระบบโครงข่ายถนนภายในโครงการให้มีลักษณะแบบก้างปลา โดยแบ่งเป็น
ซอยย่อยจากถนนหลักของโครงการ และอาจพิจารณาการใช้ cul-de-sac ที่ปลายถนนเพื่อ
ใช้เป็นทางวนกลับ 
1.10 (แนวราบ) ออกแบบรั้วบ้านเป็นรั้วโปร่ง 

 จุดประสงค์  
เพ่ือป้องกันการถูกปิดกั้นการไหลเวียนของลมระหว่างตัวอาคารข้อก าหนดเฉพาะ

อาคารแนวราบออกแบบรั้ว บ้านที่มีความโปร่ง 50% และมีลักษณะดังต่อไปนี้ 
1) เป็นรั้ว โปร่ง ไม่ปิดก้ันการไหลเวียนของลม เช่น เป็นรั้ว ตะแกรง หรือ ระแนง เป็นต้น 

โดยโปร่ง 
อย่างน้อยตัง แต่ระยะความสูง 0.5 เมตรจากระดับพื้นดิน 
2) รูปแบบของรั้ว บ้าน ไม่ก่อให้เกิดความเสี่ยงต่อความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัย เช่น ไม่มี

เหล็ก 
แหลมยื่นออกจากรั้ว หรือ มีขอบมุมที่มิได้ลบมุม 
 
 
หลักการและเหตุผล 

รั้ว ที่มีลักษณะทึบตัน จะเป็นอุปสรรคต่อการไหลของลมเข้าสู่พื้นที่ภายในรั้ว บ้าน 
และส่งผลให้ขาดลมที่จะไหลเข้าสู่ตัวบ้าน โดยเฉพาะบริเวณชั้น ล่างของบ้าน ดังนั้นเพื่อ
ส่งเสริมให้เกิดการระบายอากาศตามธรรมชาติเพ่ือให้เกิดสภาวะน่าสบาย โครงการจึงควร
ออกแบบรั้ว บ้านแบบโปร่ง 
แนวทางการออกแบบ 

พิจารณาการออกแบบรั้ว ที่มีบางส่วนเป็นพื้นที่โปร่ง 
วิธีการประเมิน 

ท าการค านวณความโปร่งของพ้ืนที่ก าแพงรั้ว โดยพิจารณาจากสัดส่วนช่องเปิดต่อ
พ้ืนที่ก าแพงรั้วทั้ง หมด หากโครงการเลือกใช้ก าแพงรั้ว ทัง้หมดเป็นวัสดุก่อที่มีความโปร่ง 
เช่น คอนกรีตบล็อคสามารถค านวณความโปร่งเพียงชิ้นเดียวได้ 
1.11 (แนวดิ่ง) อาคารมีใต้ถุนระบายลม 
จุดประสงค์  

เพ่ือลดพ้ืนที่อับลม และลมหมุนบริเวณฐานอาคารข้อก าหนด เฉพาะอาคารแนวดิ่ง 
ออกแบบพ้ืนที่ชั้นล่างของอาคารเป็นใต้ถุนสูงอย่างน้อย 3 เมตร เป็นสัดส่วนรวมไม่น้อยกว่า 

50% 
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ของพ้ืนที่ชั้น ล่างอาคารทั้ง โครงการ 
หลักการและเหตุผล 

การวางอาคารระดับผัง ที่มีการวางเรียงอาคารอย่างเป็นกลุ่มและวางใกล้กัน อาจ
ส่งผลต่อคุณภาพอากาศ เนื่องจากการหมุนวนของลม ท าให้อากาศบริเวณนั้นไม่เกิดการ
ถ่ายเท และสภาวะน่า 
สบายในแง่ของความเร็วลมของพ้ืนที่โดยรอบอาคาร ดังนั้นการเปิดพ้ืนที่โล่งบริเวณฐาน

อาคาร จะ 
ช่วยในเรื่องการระบายอากาศที่ดีข้ึน และการลดเกิดลมหมุนบริเวณฐานอาคารได้อีกด้วย 
แนวทางการออกแบบ 

เฉพาะอาคารแนวดิ่งออกแบบอาคาร (กรณีอาคารแนวดิ่ง) ให้เปิดพื้นที่ใต้ถุนโล่ง 
เป็นระยะอย่างน้อย 3 เมตร (ระยะความสูงเปิดโล่งเป็นระยะสุทธิ) โดยก าหนดให้มีพ้ืนที่มี
พ้ืนที่ใต้ถุนรวมไม่น้อยกว่า 50%ของพ้ืนที่ชั้น ล่างอาคารทั้ง โครงการ โครงการอาจใช้พ้ืนที่
ดังกล่าวส าหรับเป็นพ้ืนที่กิจกรรมของผู้พักอาศัย หรืออาจใช้เป็นพื้นที่จอดรถยนต์ หากมี
ความจ าเป็น 
วิธีการประเมิน 

สัดส่วนพื้นที่ใต้ถุน = พื้นที่ใต้ถุนรวมทุกอาคาร/พ้ืนที่ชั้น ล่างรวมทุกอาคาร 
1.12 การจัดสรรแปลงปลูกพืชผักสวนครัวในโครงการ 
จุดประสงค์ 
1) เพ่ือส่งเสริมการปลูกพืชผักสวนครัวปลอดสารพิษ 
2) เพ่ือส่งเสริมพ้ืนที่สีเขียวในโครงการ 
3) เพ่ือส่งเสริมการมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการและส่งเสริมให้เกิดกิจกรรมภายในโครงการ 
 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งจัดให้มีแปลงปลูกพืชผักสวนครัวบริเวณพ้ืนที่
ส่วนกลางของโครงการ เป็น Community Garden ที่มีลักษณะดังต่อไปนี้ 
1) จัดให้พื้นที่ส่วนกลางของโครงการเป็นพ้ืนที่ปลูกพืชผักสวนครัว ที่ปลูกและดูแลรักษาได้

ง่าย เช่น 
พืชผักในท้องถิ่น (ตัวอย่างรายชื่อผักสวนครัวสามารถศึกษาได้ในภาคผนวก) ซึ่งแปลงปลูกผัก

สวน 
ครัวนี้สามารถนับเป็นส่วนหนึ่งของพ้ืนที่สีเขียวภายในโครงการได้ 
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2) แปลงปลูกผักสวนครัวในพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ มีขนาด 2 ตารางเมตร ต่อ 1 แปลง
ผัก (1 x 

2 เมตร) และมีจ านวนแปลงอย่างน้อย 50% ของจ านวนหน่วยพักอาศัย 
3) แปลงปลูกผักดังกล่าวจะอยู่บนพื้นดิน หรือ บนหลังคาอาคารก็ได้ 
หลักการและเหตุผล 

การก่อสร้างโครงการที่อยู่อาศัย ท าให้เกิดการขยายตัวของเมือง ซึ่งท าให้เกิดปัญหา
การสูญเสียพื้นที่เพาะปลูกเพ่ือสร้างแหล่งอาหารให้กับประชากรเมือง อีกทั้ง ยังก่อให้เกิด
ค่าใช้จ่ายในการขนส่งผลิตผลมากยิ่งขึ้น ดังนั้นการปลูกพืชผักสวนครัวจะช่วยลดรายจ่ายทั้ง 
ในระดับครัวเรือนไปจนถึงค่าขนส่งผลิตผลทางการเกษตรได้ทางหนึ่ง อีกทัง้ ยังช่วยส่งเสริม
สุขภาพแก่ผู้พักอาศัยในโครงการเนื่องจากเป็นผักที่ปลูกกันเอง จึงสามารถม่ันใจในคุณภาพ
และความสะอาดได้ในระดับหนึ่ง 
แนวทางการออกแบบ 

จัดเตรียมพ้ืนที่เพาะปลูกแปลงผักบริเวณพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ โดยอาจเป็น
พ้ืนที่บนพ้ืนดินหรือ บนหลังคาอาคารก็ได้ และนอกจากการปลูกผักเป็นแปลงให้ครบตาม
จ านวนที่ก าหนดแล้ว 
สามารถจัดให้มีการปลูกผักในรูปแบบอื่นๆ เพ่ิมเติมได้ เช่น ปลูกให้เลื้อยไปตามระแนง-รั้ว 

โครงการ- 
ผนังอาคาร หรือ ปลูกแบบไม่ใช้ดิน (ไฮโดรโปนิกส์) ก็ได้ขึ้นอยู่กับการออกแบบและการ

บริหาร 
จัดการในโครงการ (กล่าวคือ สามารถจัดให้มีแปลงผักสวนครัวแทนแปลงไม้ดอกไม้ประดับได้ 

และ 
นอกจากนี้ ผู้ออกแบบโครงการสามารถจัดให้มีแปลงผักสวนครัวภายในรั้ว บ้านเพิ่มเติม 
นอกเหนือจากแปลงปลูกผักบริเวณส่วนกลางก็ได้เช่นกัน)  
1.13 ปลูกพืชพรรณประเภทไม้ยืนต้นที่รับประทานได้ 
จุดประสงค์ 

1) เพ่ือส่งเสริมการปลูกพืชพรรณที่สามารถรับประทานได้ 
2) เพ่ือส่งเสริมคุณภาพของพ้ืนที่สีเขียวในโครงการ 

ข้อก าหนด 
อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งปลูกไม้ยืนต้นที่สามารถน าส่วนหนึ่งส่วนใดหรือ

ทัง้หมดมารับประทานได้ อย่างน้อย 10 % ของจ านวนต้นไม้ยืนต้นทั้งหมดในงานภูมิ
สถาปัตยกรรมภายในโครงการ 
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หลักการและเหตุผล 
การก่อสร้างโครงการที่อยู่อาศัย ท าให้เกิดการขยายตัวของเมือง ซึ่งท าให้เกิดปญัหา

การสูญเสียพื้นที่เพาะปลูกเพ่ือสร้างแหล่งอาหารให้กับประชากรเมือง อีกทั้ง ยังก่อให้เกิด
ค่าใช้จ่ายในการขนส่งผลิตผลมากยิ่งขึ้น ดังนั้นการปลูกพืชพรรณที่ใช้เป็นอาหารได้จะช่วยลด
รายจ่ายทั้ง ในระดับครัวเรือนไปจนถึงค่าขนส่งผลิตผลได้ทางหนึ่ง อีกทั้ง ยังช่วยส่งเสริม
สุขภาพแก่ผู้พักอาศัยในโครงการ 
เนื่องจากผลิตผลที่ได้เป็นผลิตผลที่โครงการสามารถควบคุมคุณภาพได้ด้วยตนเอง 
แนวทางการออกแบบ 

บริเวณพ้ืนที่งานภูมิสถาปัตยกรรม พ้ืนที่สีเขียว-สวนสาธารณะภายในโครงการ จัด
ให้มีการปลูกพืชพรรณประเภทไม้ยืนต้น ชนิดที่สามารถน าส่วนหนึ่งส่วนใด หรือ ทุกส่วน ของ
ต้นมารับประทานได้เช่น ไม้ยืนต้นประเภท ไม้ผล (ดูตัวอย่างรายชื่อพืชพรรณท่ีสามารถกินได้
ในภาคผนวก) ทั้งนี้ควรเลือกชนิดพืชพรรณที่สามารถกินได้ที่เป็นสายพันธุ์ตามท้องถิ่นซึ่งปลูก
และดูแลรักษาได้ง่าย 
วิธีการประเมิน น าจ านวนไม้ยืนต้นที่สามารถน าส่วนหนึ่งส่วนใด หรือ ทุกส่วนของต้น มา
รับประทานได้ หารด้วยจ านวนไม้ยืนต้นทั้ง โครงการ 
1.14 พื้นที่เปิดโล่งเกินกว่ากฎหมายก าหนด 25% 
จุดประสงค์ 

1) เพ่ือลดความหนาแน่นจากการพัฒนาโครงการ 
2) เพ่ือเพ่ิมคุณภาพชีวิตแก่ผู้พักอาศัยภายในโครงการ 

ข้อก าหนด 
อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งจัดให้มีพ้ืนที่เปิดโล่งเกินกว่าที่กฎหมายก าหนด 

25% โดยพื้นที่เปิดโล่งจะนับรวมพ้ืนที่สีเขียว และพ้ืนที่นอกอาคารที่ใช้ส าหรับท ากิจกรรม 
หรือสันทนาการ  
หลักการและเหตุผล 

การเพ่ิมข้ึนของประชากร ส่งผลให้เกิดการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในเขตเมืองซึ่ง
ก่อให้เกิด 
ปัญหาความหนาแน่นในเมือง และส่งผลกระทบในแง่มุมต่างๆ เช่น ปัญหาด้านทัศนียภาพ 
ปัญหาการ 
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ก่อสร้างอาคารขวางทิศทางลม ปัญหาการสะสมความร้อนและมลพิษ ดังนั้นการจัดให้มีพ้ืนที่
เปิดโล่ง 
ภายในโครงการจะช่วยลดปัญหาดังกล่าวลงได้ 
แนวทางการออกแบบ 

ออกแบบอาคารให้คลุมพ้ืนที่ดินน้อยที่สุด เพื่อเพ่ิมปริมาณพ้ืนที่เปิดโล่งให้มากขึ้น
โดยก าหนดให้มีโดยพิจารณาออกแบบเป็นพ้ืนที่สีเขียวหรือ หรือพ้ืนที่เปิดโล่งซึ่งได้ออกแบบ
ไว้เพ่ือการใช้สอยในการท ากิจกรรมต่างๆ ทั้งนี้ควรพิจารณาการออกแบบเพื่อคนทัง้มวล 
(Universal Design) เพ่ือรองรับการใช้งานของผู้พิการ ผู้ทุพพลภาพ และ ผู้สูงอายุ 
 
 
 
วิธีการประเมิน  

ท าการระบุพื้นที่เปิดโล่งที่เป็นไปตามข้อก าหนด คือ เป็นพ้ืนที่สีเขียวหรือพ้ืนที่นอก
อาคารที่ใช้เพื่อใช้ส าหรับท ากิจกรรม หรือสันทนาการ ทัง้นี้พ้ืนที่ดังกล่าวจะไม่นับรวมพ้ืนที่
ทางวิ่งยานยนต์ จากนั้นจึงน าผลรวมที่ได้ไปเปรียบเทียบกับพ้ืนที่เปิดโล่งตามที่กฎหมาย
ก าหนดส าหรับอาคารพักอาศัย 

 
1.15 พื้นที่สีเขียวมากกว่า 50 % ของพ้ืนที่เปิดโล่งทั้งหมด 
จุดประสงค์ 

1) เพ่ือให้มีพ้ืนที่สีเขียวอย่างเพียงพอ ซึ่งจะช่วยเพิ่มพ้ืนที่ซึมน้ าและลดการเกิด
ปรากฏการณ์เกาะร้อน (Heat Island Effect) ในเขตเมือง 
2) เพ่ือเพ่ิมคุณภาพชีวิตแก่ผู้พักอาศัยภายในโครงการ 

ข้อก าหนด 
อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียวอย่างน้อย 50% ของพ้ืนที่เปิด

โล่งภายในโครงการ 
หลักการและเหตุผล 

เนื่องจากการขยายตัวของเมืองเป็นสาเหตุส าคัญของปัญหาการลดลงของพ้ืนที่สี
เขียว จนก่อให้เกิดปัญหาปรากฏการณ์เกาะร้อนในเขตเมือง ดังนั้นการออกแบบให้มีพ้ืนที่สี
เขียวที่เหมาะสมภายในโครงการจะช่วยลดการเกิดปรากฏการณ์เกาะร้อนในเขตเมืองลงได้ 
และนอกจากนี้ การจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียวภายในโครงการ ยังเป็นเงื่อนไขส าคัญประการหนึ่งใน
การท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) อีกด้วย 
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แนวทางการออกแบบ 
1) มีการวางแผนการใช้ที่ดินอย่างเหมาะสม ออกแบบอาคารให้คลุมที่ดินน้อยที่สุดเพ่ือเพ่ิม
ปริมาณ 
พ้ืนที่สีเขียวภายในโครงการ 
2) พ้ืนที่สีเขียวในที่นี้ คือ พื้นที่ที่ปกคลุมโดยพ้ืนพรรณอยู่บนพื้นดิน 
3) หากมีการออกแบบพ้ืนที่สีเขียวส าหรับท ากิจกรรมหรือสันทนาการ ควรพิจารณาการ
ออกแบบ 
การเข้าถึงและพ้ืนที่เพ่ือคนทั้งมวล (Universal design) เพ่ิมเติม 
วิธีการประเมิน 

ท าการพิจารณาพ้ืนที่สีเขียวบนพื้นดินและบนหลังคา โดยพื้นที่สีเขียวจะหมายถึง
พ้ืนที่ที่ปกคลุมโดยพืชพรรณ จากนั้นจึงนับไปเทียบเป็นสัดส่วนของพ้ืนที่เปิดโล่งทั้ง โครงการ 
1.16 การวางกลุ่มอาคารเพื่อรับลม 
จุดประสงค์  

เพ่ือช่วยลดการบังลมของอาคารข้างเคียง และการเกิดพ้ืนที่อับลมด้านหลังอาคาร 
ข้อก าหนดอาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่ง ก าหนดเป็นสัดส่วนการให้คะแนน ดังนี้ 
0 = ไม่วางเรียงอาคารในระดับผังให้เหลื่อมกัน 
0.5 = วางเรียงอาคารในระดับผังให้เหลื่อมกัน น้อยกว่าร้อยละ 50 ของโครงการ 
1 = วางเรียงอาคารในระดับผังให้เหลื่อมกัน ร้อยละ 50-100 ของโครงการ 
หลักการและเหตุผล 

การวางอาคารในระดับผัง ควรพิจารณารูปแบบการจัดวางที่ค านึงถึงเรื่องการระบาย
อากาศของพ้ืนที่โดยรอบอาคาร หรือพ้ืนที่ว่างภายในโครงการ เพ่ือให้พ้ืนที่โดยรอบมีคุณภาพ
อากาศท่ีดี และ 
ส่งเสริมสภาวะน่าสบาย เพ่ือให้ผู้อาศัยภายในโครงการสามารถออกมาใช้สอยพ้ืนที่ภายนอก

ได้ 
อย่างเต็มประสิทธิภาพ ทั้งนี้การระบายอากาศของพ้ืนที่โดยรอบโครงการที่ดี ยังส่งผลต่อการ

เพ่ิม 
ประสิทธิภาพการระบายอากาศภายในอาคารอีกด้วย 
แนวทางการออกแบบ 

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งออกแบบการวางผังอาคาร ให้อาคารในโครงการ
วางเหลื่อมกัน โดยระยะการเหลื่อม(X) คือการที่จุดกลางอาคารเคลื่อนไปเป็นระยะเท่ากับ
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ครึ่งหนึ่งของด้านอาคาร(a/2) รวมกับระยะครึ่งหนึ่งของระยะห่างระหว่างอาคาร(b/2) โดย
ระยะดังกล่าว(X) สามารถคลาดเคลื่อนได้ไม่เกินร้อยละ 10 ของระยะท่ีก าหนด 
วิธีการประเมิน 

ตรวจสอบการวางตัวของอาคารในแบบผังบริเวณของโครงการ ว่ามีการจัดวางให้
อาคารวาง 
เหลื่อมกันโดยคิดเป็นสัดส่วนจ านวนหลังเมื่อเทียบกับจ านวนอาคารทั้งหมด 
1.17 พื้นทีดาดแข็งสีอ่อน 
จุดประสงค์ 

เพ่ือลดปัญหาและผลกระทบจากการเกิดปรากฎการณ์เกาะร้อนในเขตเมือง 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งออกแบบพ้ืนที่ดาดแข็งภายนอกสีอ่อน ซึ่งมี
คุณสมบัติการสะท้อนแสงและปลดปล่อยความร้อนสูง 
หลักการและเหตุผล 

สาเหตุส าคัญที่ท าให้เกิดปรากฎการณ์เกาะความร้อนในเขตเมือง ได้แก่การ
เปลี่ยนแปลงพ้ืนผิวของแผ่นดินจากการพัฒนาเมือง และความร้อนที่ปลดปล่อยออกจากการ
ใช้พลังงานตามอาคารสถานที่ต่างๆ ซึ่งการเลือกวัสดุสีเข้มในบริเวณพ้ืนที่ดาดแข็งภายนอก
อาคาร ท าให้เกิดการดูดซับความร้อนจากดวงอาทิตย์และเป็นอีกสาเหตุหนึ่งที่ท าให้เกิด
ปัญหาปรากฏการณ์เกาะความร้อนในเขตเมือง 
แนวทางการออกแบบ 

พ้ืนที่ดาดแข็งภายนอกอาคารที่สัมผัสกับแสงอาทิตย์โดยตรง (เช่น ทางเดินเท้า / 
ลานกิจกรรม) ต้องเลือกใช้วัสดุที่มีสีอ่อน เช่น คอนกรีตสีเทาอ่อน อย่างน้อยร้อยละ 50 ของ
พ้ืนที่ผิวดาดแข็งทั้งหมดทัง้ นี้โครงการควรจะพิจารณาการจ ากัดพ้ืนที่ดาดแข็งให้น้อยที่สุด 
หากมีความจ าเป็นต้องออกแบบพื้นที่ดาดแข็งขนาดใหญ่ ควรจะระมัดระวังแสงจ้า (Glare) 
อันเกิดจากการสะท้อนรังสีดวงอาทิตย์ของพื้นผิว โครงการอาจพิจารณาจากปลูกหญ้า หรือ
วัสดุอื่นสลับ เพื่อลดพ้ืนที่สะท้อนแสง 
วิธีการประเมิน น าพื้นที่ดาดแข็งท่ีมีสีอ่อนหารด้วยพ้ืนที่ดาดแข็งภายนอกท้ังหมด 
1.18 อาคารส่วนกลางหรือส านักงานส่วนกลางออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียว 
จุดประสงค์ 

เพ่ือสนับสนุนการออกแบบและก่อสร้างอาคารเขียว ในโครงการที่อยู่อาศัย และเป็น
การขยายผลความเป็นโครงการที่ยั่งยืน 
ข้อก าหนด 
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อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งอาคารส่วนกลางของโครงการ เช่น ศูนย์ชุมชน 
หรือส านักงานส่วนกลาง ต้องออกแบบตามเกณฑ์อาคารเขียวระบบใดระบบหนึ่ง โดย
โครงการจะต้องมีอาคารส่วนกลางอย่างน้อย 1 อาคารที่มีการออกแบบให้ผ่านการประเมิน
ระดับต่ าสุดของเกณฑ์นั้นๆเป็นอย่างน้อย 
หลักการและเหตุผล 

อาคารส่วนกลางของโครงการ เช่น ศูนย์ชุมชน ถือเป็นพื้นที่ที่ชุมชนต้องรับผิดชอบ
ร่วมกันการออกแบบอาคารส่วนกลางของโครงการให้มีลักษณะเป็นอาคารเขียวจะช่วยลด
ค่าใช้จ่ายบางประการอันเนื่องมาจากการใช้สอยอาคารส่วนกลาง เช่น ค่าใช้จ่ายด้านพลังงาน 
ค่าใช้จ่ายด้านน้ าประปา ซึ่งจะช่วยลดภาระเรื่องค่าส่วนกลางที่โครงการต้องเก็บจากผู้พัก
อาศัยได้ อีกท้ัง ยังช่วยส่งเสริมการใช้สอยอาคารส่วนกลางอีกด้วยเนื่องจาก แนวคิดอาคาร
เขียวจะให้ความส าคัญกับ สภาวะน่าสบาย 
แนวทางการออกแบบ 

โครงการควรมีการวางแผนเพื่อจัดท าโครงการอาคารเขียวตั้งแต่แรกเริ่มโครงการ 
เนื่องจากเกณฑ์การประเมินส่วนใหญ่จะมีเนื้อหาครอบคลุมตั้งแต่การวางแผนโครงการ การ
ออกแบบอาคาร การวางแผนก่อสร้างโครงการ การก่อสร้างโครงการ ไปจนถึงอาคารเริ่มเปิด
ใช้งาน การวางแผนโครงการที่รัดกุมและเริ่มตั้งแต่ช่วงวางแผนโครงการจะช่วยลดต้นทุนใน
การท าโครงการอาคารเขียวรวมทั้งช่วยลดความเสี่ยงในการด าเนินงานด้วย ทั้งนี้ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้องในโครงการควรจะมีส่วนร่วมในการท าความเข้าใจและพิจารณาเกณฑ์ที่เลือกมา
ประเมินโครงการ รวมทั้ง การน าข้อก าหนดต่างๆไปปฏิบัติใช้จริง 
วิธีการประเมิน  

ท าการประเมินอาคารส่วนกลางของโครงการ โดยอิงจากเกณฑ์อาคารเขียวระบบใด
ระบบหนึ่ง เช่น TREES ของประเทศไทย, TEEAM ของประเทศไทย , LEED ของประเทศ
สหรัฐอเมริกา, 
GREENMARK ของประเทศสิงคโปร์ โดยโครงการจะต้องอธิบายการผ่านประเมินของเกณฑ์

ในแต่ 
ละข้อโดยสังเขป 
 
 
 
1.19 การออกแบบเพื่อคนทั้งมวล (Universal design) 
จุดประสงค์ 
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เพ่ือให้ผู้พิการ ผู้ทุพพลภาพ และ คนชรา สามารถใช้สอยอาคาร หรือ พื้นที่ต่างๆ 
ภายในโครงการได้เช่นเดียวกับบุคคลทั่วไปตามแนวคิดการออกแบบเพ่ือคนทั้งมวล 
(Universal Design) 
ข้อก าหนด อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่ง 
โครงการต้องออกแบบและจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้พิการ หรือ ผู้ทุพพลภาพ 

และ 
คนชรา ตามแนวคิดการออกแบบเพื่อคนทั้ง มวลในบริเวณดังต่อไปนี้ 
1) พ้ืนที่ส่วนกลางนอกอาคาร เช่น บาทวิถี ทางขึ้นอาคาร ทางเชื่อมระหว่างอาคาร ลาน

กิจกรรม 
หรือสันทนาการ อาคารหรือลานจอดรถ เป็นต้น 
2) พ้ืนที่ส่วนกลางภายในอาคาร เช่น ทางเดินภายในอาคาร ลานใต้ถุน ลิฟต์ บันได ห้องน้ า 

ประตู 
3) พ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ เช่น สวนสาธารณะของโครงการ 
4) 10% ของจ านวนหน่วยพักอาศัยทั้ง หมดในโครงการ 
หลักการและเหตุผล 

สังคมในอนาคตจะเป็นสังคมของคนชรา หรือ ผู้สูงอายุมากขึ้น เนื่องจากวิทยาการ
ทางการแพทย์ที่เจริญก้าวหน้ามากข้ึน อีกทั้ง สภาพสังคมปัจจุบันพบว่า ผู้ทุพพลภาพ หรือ ผู้
พิการก็มีจ านวนมากยิ่งขึ้นเช่นกัน ทั้งผู้ทุพพลภาพหรือผู้พิการ อันเนื่องมาจากการเจ็บป่วย 
หรือ อุบัติเหตุ ซึ่งแนวคิด 
การออกแบบเพื่อคนทัง้มวล จะช่วยส่งเสริมให้ผู้พิการ ผู้ทุพพลภาพ คนชรา สามารถใช้สอย

อาคาร 
หรือ พื้นที่ต่างๆ ภายในโครงการได้เช่นเดียวกับบุคคลทั่วไป 
แนวทางการออกแบบ 

โครงการควรออกแบบและจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้พิการ หรือ ผู้
ทุพพลภาพ และคนชรา ตามแนวคิดการออกแบบเพ่ือคนทั้งมวลในจุดต่างๆของโครงการ
อย่างเหมาะสมและ 
เพียงพอ เช่น ทางลาด ลิฟต์ บันได ราวจับ ทางเข้าอาคาร ประตู หน้าต่าง ทางสัญจร ทาง

เชื่อม 
ระหว่างอาคาร ห้องน้ า พ้ืนผิวต่างสัมผัส ที่จอดรถ ป้ายสัญลักษณ์ เป็นต้น ทั้งนี้ ผู้ออกแบบ

สามารถ 
ศึกษาลักษณะการออกแบบเพ่ือคนทั้งมวลเพ่ิมเติมได้จาก 
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1) กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคาร ส าหรับผู้พิการ หรือ ผู้ทุพพลภาพ 
และ 

คนชรา พ.ศ. 2548 
2) คู่มือปฏิบัติวิชาชีพ “การออกแบบสภาพแวดล้อมและสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับทุก

คน 
(Universal Design Code of Practice)” ซึ่งจัดท าโดยสมาคมสถาปนิกสยามในพระบรม

ราชูปถัมภ์ 
วิธีการประเมิน 

ประเมินการออกแบบเพ่ือคนทั้งมวลพ้ืนที่ทั้ง 4 ประเภทดังที่กล่าวมาแล้ว โดยใน
พ้ืนที่ส่วนกลางจะต้องประกอบด้วยทางลาด บันได ผิวสัมผัสบนพื้นทางเดิน ที่จอดรถ ห้องน้ า 
ลิฟต์ และระยะที่เหมาะสมเป็นอย่างน้อย ส าหรับหน่วยพักอาศัย จะต้องมีการออกแบบ
ภายในตามหลักการออกแบบเพ่ือคนทัง้มวล โดยมีการออกแบบระยะภายใน ราวจับ และ
ห้องน้ าท่ีเหมาะสม 
2. หมวดงานอาคารรูปทรงอาคารและเปลือกอาคาร  

กระทรวงพลังงาน ร่วมกับจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยได้ท าการศึกษาวิจัยเกี่ยวกับ
แนวทางในการลดการใช้พลังงานในอาคารบ้านพักอาศัย โดยได้เลือกอาคารบ้านพักอาศัย
ทั่วไปที่ได้มาจากการส ารวจรูปแบบการออกแบบ การก่อสร้าง การเลือกใช้วัสดุเปลือกอาคาร 
ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง เครื่องใช้ไฟฟ้า และระบบปรับอากาศ โดยตั้งสมมติฐานเวลาการใช้งาน 
เพ่ือท าการจ าลองการใช้พลังงานในอาคารบ้านพักอาศัยส าหรับประเทศไทย พบว่าประมาณ 
59% ของการใช้ไฟฟ้านั้นมาจากเครื่องปรับอากาศท่ีใช้เพ่ือท าความเย็นให้แก่อาคาร ซึ่งจัดว่า
เป็นการใช้พลังงานที่มากท่ีสุดส าหรับบ้านพักอาศัย  

ทัง้นี้เนื่องจากการที่ประเทศไทยตั้งอยู่ในเขตอากาศร้อนชื้นเกือบตลอดทั้ง ปี 
อุณหภูมิเฉลี่ยสูงกว่าสภาวะน่าสบาย และยังมีปัจจัยแสงแดดที่มีปริมาณความร้อนจากการแผ่
รังสีดวงอาทิตย์ที่สูงมาก ดังนั้น แนวทางของการประหยัดพลังงานจึงต้องพยายามลดปัจจัย
ความร้อนจากท้ัง ภายในอาคาร และภายนอกอาคารเพ่ือลดภาระการท าความเย็นของ
เครื่องปรับอากาศเป็นหลัก 
 
2.1 สัดส่วนอาคาร (ตต.-ตอ.: เหนือ-ใต้=1:0.7-2.3) 
จุดประสงค์ 

เพ่ือการออกแบบรูปทรงอาคารที่ตอบรับกับทิศทางแดด ซึ่งจะช่วยลดการถ่ายเท
ความร้อนจากสภาพแวดล้อมภายนอกสู่ภายในอาคาร 
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ข้อก าหนด  
อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งก าหนดเป็นสัดส่วนการให้คะแนน ดังนี้ 

คะแนน สัดส่วนของผนังอาคารด้าน ตต.-ตอ. ต่อด้าน เหนือ-ใต ้
0 สัดส่วนอาคาร ≤ 1 : 0.7 

0.5 1 : 0.7 ≤ สัดส่วนอาคาร ≤ 1 : 4.0 
1 1 : 1.5 ≤ สัดส่วนอาคาร ≤ 1 : 2.3 

หลักการและเหตุผล 
สัดส่วนอาคาร จะมีผลต่อปริมาณรังสีจากดวงอาทิตย์ที่กระทบเปลือกอาคาร

เนื่องจากผนังอาคารแต่ละด้านจะได้รับรังสีดวงอาทิตย์ที่ไม่เท่ากัน จะมีผลต่อการถ่ายเท
ความร้อนจากภายนอกเข้าสู่ภายในอาคารโดยตรง ซึ่งส่งผลต่อการใช้พลังงานของ
เครื่องปรับอากาศและสภาวะน่าสบาย 
แนวทางการออกแบบ 

ออกแบบให้มีสัดส่วนอาคาร ในแนวทิศทางระหว่างตะวันออกและตะวันตก กับทิศ
เหนือและทิศใต้โดยมีสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1:0.7 หรือมากกว่า 1:2.3 นอกจากนี้อาจพิจารณา
สัดส่วนของพ้ืนที่ช่องเปิดต่อพ้ืนที่ผนังทั้งหมด (Window-to-wall ratio: WWR) ไม่เกิน 30% 
โดยลดปริมาณช่องเปิดในทิศตะวันออกและตะวันตกให้น้อยกว่าทิศเหนือและใต้ เพื่อลด
ปริมาณรังสีดวงอาทิตย์ที่ตกลงบน 
พ้ืนที่หน้าต่างทัง้ นี้ค่าสัดส่วนที่ได้ต้องเป็นอัตราส่วนระหว่าง EW:NS ที่ ไม่น้อยกว่า 1:07 
และไม่เกินกว่า 1:2.3 ถึงจะสามารถน าไปคิดค านวณตามเกณฑ์ได้ 
วิธีการประเมิน ท าการค านวณสัดส่วนของเส้นรอบรูปอาคารในแนวทิศทางระหว่าง
ตะวันออกและตะวันตก กับทิศเหนือและทิศใต้ โดยก าหนดค่าดังนี้ 
1. ก าหนดแนวระยะสัดส่วน ของเส้นรอบรูปอาคารทางทิศตะวันออกและทิศตะวันตก แทน 
ด้วย EW 
2. ก าหนดแนวระยะสัดส่วน ของเส้นรอบรูปอาคารทางทิศเหนือและทิศใต้ แทนด้วย NS 
3. น าค่าระยะสัดส่วนของเส้นรอบรูปทิศตะวันออกและทิศตะวันตก หารด้วย เส้นรอบรูป 
ทิศเหนือและทิศใต้ดังสมการต่อไปนี้ สัดส่วนอาคาร = EW / NS 
2.2 ทิศทางอาคารและการรับรังสีดวงอาทิตย์ 
จุดประสงค์ 

เพ่ือลดพ้ืนที่ผนังที่ปะทะกับรังสีดวงอาทิตย์ โดยการวางทิศทางอาคารที่เหมาะสม 
ซึ่งจะช่วยลดการถ่ายเทความร้อนจากสภาพแวดล้อมภายนอกสู่ภายในอาคารข้อก าหนด 
อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งก าหนดเป็นสัดส่วนการให้คะแนน ดังนี้ 

คะแนน อาคารหันด้านยาวท ามุม องศากับแกน ตต. – ตอ. 
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0 ท ามุมตามแกนทิศ ตต. – ตอ. 
0.5 อาคารท ามุม ≤ 60 องศา 
1 อาคารท ามุม ≤ 15 องศา 

หลักการและเหตุผล 
การวางทิศทางอาคารจะมีผลต่อปริมาณความร้อนที่ถ่ายเทเข้าสู่อาคาร จากอาคาร

จะได้รับความร้อนจากรังสีดวงอาทิตย์มาก หากด้านอาคารที่มีพ้ืนที่ผนังมากหันไปยังทิศทาง
แดด ในทางกลับกันหากวางด้านอาคารที่มีพ้ืนที่ผนังน้อยไปยังทิศทางแดด ก็จะช่วยลด
ปริมาณรังสีดวงอาทิตย์ที่ตกกระทบลงบนเปลือกอาคารได้ ซึ่งจะช่วยลดภาระการท าความ
เย็นและการใช้พลังงานในระบบปรับอากาศ 
แนวทางการออกแบบ 

ออกแบบให้ด้านยาวของอาคารปะทะแดดน้อยที่สุดซึ่งในที่นี้ได้แก่ ทิศตะวันออก
และทิศตะวันตกโดยหากท าการปรับมุมอาคารต้องให้ด้านยาวของอาคารท ามุมน้อยกว่า 15 
องศากับแนวแกน ตต.-ตอ. 
วิธีการประเมิน  
1.ท าการก าหนดสัดส่วนของของอาคารให้ด้านยาวของอาคาร ให้อยู่ในแนวทิศเหนือทิศใต้ 
2.ท าการวัดระยะท ามุมของอาคาร กับแนวเส้นตั้งฉากทิศเหนือและใต้ คือแนวเส้นทิศ
ตะวันออก 
และตะวันตกหากมุมของอาคารหันด้านยาวท ามุมน้อยกว่า 60 องศากับแนว ตต.-ตอ. จะ
สามารถน าไปค านวณตามเกณฑ์ได้ ทั้งนี้หากอาคารมีรูปทรงสมมาตรหรือเป็นผังพ้ืนสี่เหลี่ยม
จัตุรัส ให้ก าหนดดังนี้ 
1. หากอาคารท ามุมที่ระหว่าง 60 - 30 องศา ถือว่าอาคารดังกล่าวอยู่ในเกณฑ์ประเมินที่ 
อาคารด้านยาวท ามุมน้อยกว่า 60 องศากับแกน ตต. – ตอ. 
2. หากอาคารท ามุมที่มากกว่า 60 องศา หรือ น้อยกว่า 30 องศา ถือว่าอาคารดังกล่าวอยู่ 
ในเกณฑ์ประเมินที่อาคารด้านยาวท ามุมน้อยกว่า 15 องศากับแกน ตต. – ตอ. 

คะแนน ลักษณะผังอาคารกับการท ามมุกับแนวกับแกน ตต. – ตอ. 
รูปทรงไมส่มมาตร มีด้าน 

ยาวและสั้น 
รูปทรงสมมาตร 

0.5 อาคารท ามุม ≤ 60 30 องศา ≤ อาคารท ามุม ≤ 60 
องศา 

1 อาคารท ามุม ≤ 15 องศา อาคารท ามุม ≤ 30-60 องศา ≤ 
อาคารท ามุม 

2.3 ทิศทางอาคารและการรับลม 
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จุดประสงค์  
เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการระบายอากาศภายในอาคาร 

ข้อก าหนด  
อาคารแนวรายและอาคารแนวดิ่ง ก าหนดเป็นสัดส่วนการให้คะแนน ดังนี้ 

คะแนน ทิศทางอาคารและการรับลม 
0 ด้านที่รับลมเป็นส่วนใหญ่ หรืออาคารไม่ไดห้ันไปทางทิศ

เหนือ-ใต้ หรือด้านทิศทางลมประจ า 
0.5 ด้านที่รับลมเป็นส่วนใหญ่ หรืออาคารไม่ไดห้ันไปทางทิศ

เหนือ-ใต้ หรือด้านทิศทางลมประจ า แต่สามารถรับลม
จากทิศทางลมอื่นๆ เช่น ลมจากแนวถนน ลมจาก
ช่องว่างระหว่างอาคาร หรือ ด้านที่รับลมเป็นส่วนใหญ่
หรืออาคารหันไปทางทิศเหนือ-ใต้ หรือด้านทิศทางลม
ประจ า โดยอาคารอยู่ในมุม 90 องศากับทิศทางลม
ประจ า 

1 ด้านที่รับลมเป็นส่วนใหญ่ หรืออาคารหันไปทางทิศ
เหนือ-ใต้ หรือด้านทิศทางลมประจ า โดยอาคารอยู่ในมุม
ระหว่าง 40-50 องศากับทิศทางลมประจ า 

หลักการและเหตุผล 
ทิศทางการวางตัวของอาคารเป็นปัจจัยหนึ่งที่มีผลต่อความร้อนที่ถ่ายเทเข้าสู่ภายใน

อาคาร และประสิทธิภาพการระบายอากาศภายใน ในเรื่องประสิทธิภาพการระบายอากาศ 
องศาของทิศทางลมที่กระท าต่อหน้าต่าง ท าให้เกิดการระบายอากาศภายในที่ต่างกัน 
แนวทางการออกแบบ 

ออกแบบอาคารโดยค านึงถึงทิศทางการวางอาคาร ก าหนดให้ด้านยาวของอาคารท า
มุมประมาณ 45 องศากับทิศทางลมประจ า (ก าหนดให้อยู่ในช่วง 40-50 องศากับทิศทางลม
ประจ า) จะได้รับ 1 คะแนนและถ้ากรณีท่ีท ามุม 90 องศากับทิศทางลมประจ าหรือทิศทางลม
ในพ้ืนที่ที่เกิดจากสิ่งแวดล้อมข้างเคียงจะได้รับ 0.5 คะแนน 
วิธีการประเมิน 

ตรวจสอบแบบแสดงทิศทางการวางตัวของอาคารทั้งหมดภายในโครงการ โดยการ
จะได้รับคะแนน ต้องปฏิบัติตามเกณฑ์ท่ีก าหนดให้ เป็นร้อยละ 70 ของจ านวนอาคารทั้งหมด
ภายในโครงการ 
2.4 การป้องกันความร้อนจากหลังคา(เลือกท า A หรือ B) 
จุดประสงค์ 
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หลังคาเป็นส่วนที่ได้รับอิทธิพลจากแสงอาทิตย์เกือบตลอดทั้งวัน วัสดุมุงหลังคาจะ
ดูดซับรังสีความร้อนจากดวงอาทิตย์ เกิดการสะสมความร้อนภายในเนื้อวัสดุ ท าให้อุณหภูมิ
ของวัสดุมุงหลังคา 
สูงขึ้นแล้วถ่ายเทความร้อนเข้าสู่ภายในอาคาร ส่งผลให้ค่าพลังงานการท าความเย็นอาคาร

จาก 
หลังคาสูงขึ้น การป้องกันความร้อนจากหลังคาอย่างมีประสิทธิภาพสามารถช่วยให้ความร้อน 
ถ่ายเทจากหลังคาเข้าสู่ภายในอาคารลดลง ส่งผลให้ค่าพลังงานการท าความเย็นอาคารจาก

หลังคา 
ข้อก าหนด 

ทางเลือก A รายการข้อก าหนด (Prescriptive) ก าหนดหัวข้อย่อยในการประเมิน
จากปัจจัยที่มีผลต่อการถ่ายเทความร้อนเข้าสู่ภายในอาคารทางหลังคา ได้แก่ 
A.0 ค่าความต้านทานความร้อนของฉนวนหลังคา 
A.1 หลังคาสองชั้น 
A.2 การใช้วัสดุป้องกันความร้อนหลังคา 
A.3 หลังคาโทนสีอ่อนลดการดูดกลืน รังสีความร้อน 

ทางเลือก B ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (Roof Thermal Transfer 
Value; RTTV)ก าหนดค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคารโดยอ้างอิงการค านวณตาม
พระราชบัญญัติ 
ส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงานปี พ.ศ.2550 
หลักการและเหตุผล 

ทางเลือก A รายการข้อก าหนด (Prescriptive) มีการระบุรายการข้อก าหนดให้
ปฏิบัติตามเพ่ือให้ได้คะแนนในแต่ละหัวข้อนั้น โดยแยกเป็นหัวข้อตามปัจจัยที่ส่งผลต่อการใช้
พลังงานอาคาร เช่น 
การป้องกันความร้อนจากเปลือกอาคารและหลังคา ประสิทธิภาพระบบปรับอากาศ ระบบ

ไฟฟ้า 
แสงสว่าง พลังงานทดแทน และการจัดการพลังงาน เป็นต้น ท าให้ผู้ออกแบบสามารถน าแต่

ละ 
หัวข้อไปเป็นแนวทางให้การออกแบบอาคารให้มีประสิทธิภาพได้ 

ทางเลือก B ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร (Roof Thermal Transfer 
Value; RTTV) ) ซึ่งมองในภาพรวมของค่าการถ่ายเทความร้อนรวมหลังคาอาคาร เพ่ือให้
เกณฑ์มีความยืดหยุ่นในการออกแบบอาคารมากยิ่งข้ึน สามารถออกแบบหลังคาให้มี
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ประสิทธิภาพในการลดการถ่ายเทความร้อนเข้าสู่ภายในอาคารในภาพรวม โดยไม่ถูกจ ากัด
ด้วยหัวข้อย่อยในทางเลือก A 
2.5 การป้องกันความร้อนจากผนังและหน้าต่างภายนอก(เลือกท า A หรือ B) 
จุดประสงค์  

เพ่ือลดความร้อนจากผนังและหน้าต่างที่ได้รับรังสีดวงอาทิตย์ตลอดวัน ทั้งนี้
ประกอบด้วยหลายปัจจัยในการออกแบบ ทัง้วัสดุผนัง กระจก สีผนัง ซึ่งมีช่วยในการถ่ายเท
ความร้อนเข้าสู่อาคารดังนั้นการออกแบบด้วยการเลือกวัสดุที่มีคุณภาพ หรือการออกแบบที่
ช่วยการลดความร้อนหรือแสงแดดภายนอกอาคาร จะส่งผลต่อการลดการใช้พลังงานภายใน
อาคารได้ข้อก าหนด  
ทางเลือก A: รายการข้อก าหนด (Prescriptive) 

A.0 (บังคับ) สัดส่วนพื้นที่หน้าต่าง (WWR) ไม่เกิน 50% และค่า SHGCไม่เกิน 0.60 
A.1 สัดส่วนพื้นที่หน้าต่าง (WWR 30-40%) 
A.2 การบังแดดพ้ืนที่หน้าต่าง (SHGC รวม = 0.3-0.6) 
A.3 กระจกที่มีคุณสมบัติต้านทานความร้อน (กระจกลามิเนตหรืออินซูเลต Low-e) 
A.4 สีผิวผนังภายนอกเป็นสีโทนอ่อน (50-75% ของพ้ืนที่ผนัง) 
A.5 Buffer zone (20-30% ของพ้ืนที่อาคาร) 
A.6 ห้องท่ีใช้งานกลางวันมีมวลอุณหภาพ (Thermal Mass) (50-75% ของด้านผนัง 
ภายนอก) 

ทางเลือก B: การค านวณสมรรถนะโดยรวม (Performance Calculation) 
1. ส าหรับอาคารแนวราบ ใช้ค่าการค านวณ OTTVh ให้มีค่าตัง้ แต่ 5 – 30 

Watt/m2 
2. ส าหรับอาคารแนวดิ่ง ใช้ค่าการค านวณ OTTVc ให้มีค่าตัง้ แต่ 7 – 25 

Watt/m2 
3. ข้อบังคับเบื้องต้นในการผ่านเกณฑ์สมรรถนะนี้ จะได้แก่การผ่านค่า OTTVh ไม ่
เกิน 35 Watt/m2 และ OTTVc ไม่เกิน 28 Watt/m2 ส าหรับอาคารแนวราบและ 
แนวดิ่งตามล าดับ และนอกจากนี้ อาคารจะต้องใช้ผนังสีอ่อนที่มีค่าการดูดกลืนรังสี 
ดวงอาทิตย์เฉลี่ยไม่เกิน 0.50  

หลักการและเหตุผล 
ทางเลือก A รายการข้อก าหนด (Prescriptive) มีการระบุรายการข้อก าหนดให้

ปฏิบัติตามเพ่ือให้ได้คะแนนในแต่ละหัวข้อนั้น โดยแยกเป็นหัวข้อตามปจั จัยที่ส่งผลต่อการใช้
พลังงานอาคาร 
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ทางเลือก B ทางเลือกในเชิงการค านวณสมรรถนะโดยรวม (Performance 
Calculation) โดยในที่นี้จะท าการค านวณค่าค่าการถ่ายเทความร้อนของกรอบอาคาร 
(Overall Thermal Transfer Value; OTTV) 

 
 
 

 2.6 ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน (90%ของพ้ืนที่ใช้งานหลัก) 
 จุดประสงค์ 

เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการระบายอากาศภายในอาคารข้อก าหนด อาคารแนวราย
และอาคารแนวดิ่ง ก าหนดเป็นสัดส่วนการให้คะแนน ดังนี้ 

คะแนน ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน 
0 พื้นที่ใช้สอยหลักมีช่องระบายอากาศน้อยกว่า 2 ด้าน 
2 พื้นที่ใช้สอยหลักมีช่องระบายอากาศอย่างน้อย 2 ด้าน ที่ไม่วาง

อยู่ในด้านตรงข้ามกัน หรือช่องระบายอากาศอย่างน้อย 2 ด้าน 
ที่วางอยู่ในด้านตรงข้ามกันกรณีมช่ีองเปิดด้านหนึ่งติดกับพ้ืนท่ี
ภายในที่ปฏิบัตติามเกณฑร์ะดบั 2 หรือ 4 
คะแนน 

4 พื้นที่ใช้สอยหลักมีช่องระบายอากาศอย่างน้อย 2 ด้าน และอยู่
ในด้านตรงข้ามกัน หรือติดอุปกรณ์ดักลม (Wing wall / Fin 
wall) ส าหรับกรณีช่องระบายอากาศอย่างน้อย 2 ด้าน ที่วางอยู่
ในด้านตรงข้ามกัน และมีช่องเปิดด้านหนึ่งติดกับพ้ืนท่ีภายใน 

หลักการและเหตุผล 
ประสิทธิภาพการระบายอากาศของพ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคาร ขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย 

ปัจจัยหนึ่งที่ส าคัญคือ ต าแหน่งของช่องเปิดหรือหน้าต่าง ต าแหน่งของหน้าต่างที่อยู่ตรงข้าม
กัน และอยู่ในทิศทางเดียวกับลม จะก่อให้เกิด Cross Ventilation ซึ่งมีประสิทธิภาพในการ
ระบายอากาศสูงสุดอีกท้ัง สามารถติดตั้งอุปกรณ์ดักลม เพื่อช่วยเสริมประสิทธิภาพการ
ระบายอากาศ ในกรณีที่ไม่สามารถเปิดช่องเปิดในด้านตรงข้ามกันได้ เนื่องจากการติด
อุปกรณ์ดักลม จะช่วยเพิ่มความแตกต่างของความกดอากาศบริเวณหน้าต่างแต่ละบาน ส่งผล
ให้เกิดการไหลเวียนอากาศเข้าสู่ภายในอาคารได้ดีขึ้น 
แนวทางการออกแบบ 

ออกแบบอาคารโดยค านึงถึงต าแหน่งและขนาดพ้ืนที่ช่องเปิด โดยออกแบบให้พ้ืนที่
ใช้งานหลักของอาคารมีช่องเปิดอย่างน้อยสองด้าน คิดเป็นร้อยละ 90 ของพ้ืนที่ใช้งาน
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หลักทัง้ หมด โดยขนาดพ้ืนที่ช่องเปิด ก าหนดให้มีอย่างน้อยร้อยละ 20 ของพ้ืนที่ใช้งานหลัก 
ในกรณีห้อง (ที่เป็นพ้ืนที่ใช้สอยหลัก) ไม่มีพ้ืนที่ติดกับภายนอก ต้องมีพ้ืนที่ช่องเปิดไม่น้อย
กว่าร้อยละ 40 ของพื้นที่ใช้สอยของห้องดังกล่าวกรณีท่ีต้องการติดอุปกรณ์ดักลม ต้องติด
เป็นร้อยละ 100 ของจ านวนช่องเปิดของพ้ืนที่ใช้งานหลักของอาคาร และขนาดอุปกรณ์ดัก
ลมต้องมีขนาดความกว้างไม่น้อยกว่า 0.50 เมตร (โดยการจะได้คะแนนในเรื่องการติด
อุปกรณ์ดักลม  
วิธีการประเมิน  

ตรวจสอบแบบผังพ้ืน และรูปด้านของอาคารแต่ละแบบในโครงการ (โดยแบบ
จะต้องแสดงต าแหน่งและขนาดช่องเปิด รวมถึงพ้ืนที่ใช้สอยอย่างชัดเจน) โดยการจะได้รับ
คะแนน ต้องปฏิบัติตามเกณฑ์ที่ก าหนดให้ เป็นร้อยละ 70 ของจ านวนอาคารทั้งหมดภายใน
โครงการ 

 2.7 แสงธรรมชาติในพื้นที่ใช้งานหลัก 
จุดประสงค์  

เพ่ือลดปริมาณการใช้พลังงานในระบบไฟฟ้าแสงสว่างในเวลากลางวัน โดยส่งเสริม
การน าแสง 
ธรรมชาติมาใช้ทดแทนแสงประดิษฐ์ในพ้ืนที่ใช้สอยหลักข้อก าหนด พิจารณาจากสัดส่วนพื้นที่
ใช้สอยหลักของอาคารพักอาศัยที่ได้รับแสงธรรมชาติ ได้แก่ ห้องรับแขกห้องนั่งเล่น และห้อง
รับประทานอาหาร โดยอ้างอิงจากสัดส่วนของพ้ืนที่ที่มีค่าตัวประกอบแสงธรรมชาติ 
(Daylight Factor: DF) ของห้องมากกว่า 2% โดยมีค่าคะแนนดังต่อไปนี้ 
อาคารแนวราบ 

ค่าคะแนน สัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยหลักที่มคี่าตัวประกอบแสง
ธรรมชาตมิากกว่า 2% 

0 น้อยกว่า 25% 
1 25-34% 
2 35-44% 
3 มากกว่าหรือเท่ากับ 45% 

อาคารแนวดิ่ง 
ค่าคะแนน สัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยหลักที่มคี่าตัวประกอบแสง

ธรรมชาตมิากกว่า 2% 
0 น้อยกว่า 25% 
1 25-34% 
2 มากกว่าหรือเท่ากับ 35% 
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หลักการและเหตุผล 
ประเทศไทยเป็นประเทศท่ีมีปริมาณแสงธรรมชาติที่เพียงพอต่อการใช้งานในเวลา

กลางวันตลอดปีหากมีการออกแบบอาคารและช่องเปิดอาคาร โดยค านึงถึงปริมาณแสง
ธรรมชาติที่เข้ามาภายในอาคารอย่างเหมาะสม จะท าให้เกิดการลดการใช้พลังงานในระบบ
ไฟฟ้าแสงสว่าง 
แนวทางการออกแบบ 

ปัจจัยที่ส่งผลต่อปริมาณแสงธรรมชาติภายในพ้ืนที่ใช้สอยประกอบไปด้วย
องค์ประกอบหลาย 
ประการ อาทิ ขนาดและลักษณะของช่องเปิด คุณลักษณะของกระจกท่ีใช้ อุปกรณ์การบัง
แดด 
ภายนอกและภายในอาคาร ลักษณะของพ้ืนที่ข้างเคียง และการตกแต่งภายในอาคาร โดย
หลัก 
แล้วปริมาณแสงธรรมชาติจะแปรผันตามขนาดของช่องเปิด หากแต่ส าหรับอาคารในประเทศ
ไทย 
นักออกแบบควรค านึงถึงการป้องกันรังสีความร้อนจากแสงอาทิตย์ในการออกแบบช่องเปิด
ด้วย 
วิธีการประเมิน  

ให้ท าการจ าลองลักษณะของห้องตามแบบก่อสร้าง เพื่อค านวณสัดส่วนระหว่างพ้ืนที่
ที่มีค่าตัว 
ประกอบแสงธรรมชาติ (Daylight Factor: DF) ในสภาพฟ้ามีเมฆมาก (Overcast sky) และ
ก าหนดต าแหน่งวัดค่าความส่องสว่างที่แนวราบ ความสูง 75 เซนติเมตรจากพ้ืน โดยใช้
โปรแกรม 
คอมพิวเตอร์ส าเร็จรูป หรืออาจจะค านวณด้วยมือได้ตามความเหมาะสม 
2.8 แสงธรรมชาติในพื้นที่ใช้งานรอง 
จุดประสงค์  

เพ่ือลดปริมาณการใช้พลังงานในระบบไฟฟ้าแสงสว่างในเวลากลางวัน โดยส่งเสริม
การน าแสง 
ธรรมชาติมาใช้ทดแทนแสงประดิษฐ์ในพ้ืนที่ใช้สอยรอง 
ข้อก าหนด 
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พิจารณาจากสัดส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยรองท่ีมีการเจาะช่องเปิดโปร่งแสงหรือโปร่งใส
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของพ้ืนที่ใช้สอยรองทัง้ หมด โดยพื้นที่ใช้สอยรอง ได้แก่ ห้องครัว 
ห้องน้ า โถงบันได 
และพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารได้แก่ ล๊อบบี้ และโถงบันไดหนีไฟ (ในกรณีเป็นอาคารขนาด
ใหญ่) 
โดยมีเกณฑ์ดังนี้ 

คะแนน สัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยรองที่มีการเจาะช่องเปิด
โปร่งแสงหรือโปร่งใสไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 15 ของ

พื้นที่ใช้สอยรองทั้งหมด 
0 น้อยกว่า 50% 
1 มากกว่าหรือเท่ากับ 50% 

หลักการและเหตุผล 
ประเทศไทยเป็นประเทศท่ีมีปริมาณแสงธรรมชาติที่เพียงพอต่อการใช้งานในเวลา

กลางวันตลอดปีหากมีการออกแบบอาคารและช่องเปิดอาคาร โดยค านึงถึงปริมาณแสง
ธรรมชาติที่เข้ามาภายในอาคารอย่างเหมาะสม จะท าให้เกิดการลดการใช้พลังงานในระบบ
ไฟฟ้าแสงสว่าง 
แนวทางการออกแบบ 

ปัจจัยที่ส่งผลต่อปริมาณแสงธรรมชาติภายในพ้ืนที่ใช้สอยประกอบไปด้วย
องค์ประกอบหลาย 
ประการ อาทิ ขนาดและลักษณะของช่องเปิด คุณลักษณะของกระจกท่ีใช้ อุปกรณ์การบัง
แดดภายนอกและภายในอาคาร ลักษณะของพ้ืนที่ข้างเคียง และการตกแต่งภายในอาคาร 
โดยหลักแล้วปริมาณแสงธรรมชาติจะแปรผันตามขนาดของช่องเปิด หากแต่ส าหรับอาคารใน
ประเทศไทยสถาปนิก นักออกแบบควรค านึงถึงการป้องกันรังสีความร้อนจากแสงอาทิตย์ใน
การออกแบบช่องเปิดด้วย 
วิธีการประเมิน  

ให้ท าการค านวณ สัดส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยรองที่มีการเจาะช่องเปิดโปร่งแสงหรือ
โปร่งใสไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของพ้ืนที่ใช้สอยรองทั้งหมด 
 
2.9 หน้าต่างเปิดปิดได้ (50-70% ของหน้าต่างทั้งหมด) 
จุดประสงค์  

ออกแบบให้มีหน้าต่างที่สามารถเปิดรับลมธรรมชาติจากภายนอกอาคารได้ เพื่อลด
การใช้ 
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พลังงานจากเครื่องปรับอากาศในบางเวลา 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่ง ก าหนดเป็นสัดส่วนการให้คะแนน ดังนี้ 
คะแนน สัดส่วนของหน้าต่างเปิดปดิได ้

0 หน้าต่างเปิดปดิได้ < 50% 
1 50% ≤ หน้าต่างเปิดปดิได ้
2 70% ≤ หน้าต่างเปิดปดิได ้

หลักการและเหตุผล 
การออกแบบหน้าต่างอาคารที่สามารถเปิดปิดได้ เป็นวิธีการหนึ่งในการใช้ระบบ

ระบายอากาศตามธรรมชาติ (Natural Ventilation) เพ่ือสร้างสภาวะน่าสบายให้กับผู้ใช้
อาคาร แต่ในบางพ้ืนที่ ที่มีสภาวะแวดล้อมภายนอกอาคารที่ไม่เหมาะกับสภาวะน่าสบาย 
อาจแก้ปัญหาด้วยการน าระบบเครื่องปรับเข้ามาใช้ แต่อย่างไรก็ตามการออกแบบที่มี
หน้าต่างอาคารที่เปิดปิดได้ในพ้ืนที่ปรับอากาศ จะสามารถลดการพึ่งพาการใช้ระบบปรับ
อากาศในบางเวลา ที่มีสภาวะน่าสบาย รวมทั้งยังสามารถเพ่ิมอากาศบริสุทธิ์จากภายนอกสู่
ภายในอาคาร 
แนวทางการออกแบบ 

ออกแบบช่องเปิดอาคารให้เป็นหน้าตาที่สามารถเปิดปิดได้ เพื่อรับการระบายลม
ธรรมชาติจากภายนอก 
วิธีการประเมิน  

ท าการระบุพื้นที่หน้าต่างที่เปิดปิดได้โดยเทียบอัตราส่วนกับพ้ืนที่ช่องเปิดที่เป็น
กระจกทั้งหมด 
2.10 หลีกเลี่ยงหน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 
จุดประสงค์  

ป้องกันการรั่วซึมของอากาศ (Infiltration) และลมเย็นของเครื่องปรับอากาศท่ีจะ
ออกไปสู่ 
ภายนอกอาคาร จากการใช้หน้าต่างที่ไม่มีการป้องกันการรั่วซึม หรือมีลักษณะการใช้งานที่
อากาศรั่วซึมได้ เช่นหน้าต่างบานเกล็ด ซึ่งมีผลต่อการท างานของเครื่องปรับอากาศที่มากเกิน
ความจ าเป็น 
ข้อก าหนด อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่ง ก าหนดเป็นสัดส่วนการให้คะแนน ดังนี้ 
 

คะแนน การใช้หน้าต่างบานเกลด็ 
1 ห้ามใช้หน้าต่างบานเกล็ดในห้องปรับอากาศ 
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หลักการและเหตุผล 
การออกแบบพื้นที่ใช้งานที่ปรับอากาศควรเป็นผนังอาคารที่มีการป้องกันการรั่วซึม

ของอากาศภายในออกสู่ภายนอก ซึ่งการใช้หน้าต่างที่เป็นหน้าต่างบานเกล็ดจะพบว่ามี
ลักษณะที่ซ้อนทับกันของกระจกที่สามารถท าให้อากาศจากภายในรั่วซึมออกไปได้ รวมทั้ง 
ความร้อนท่ีถูกถ่ายเทเข้ามา 
จากภายนอก เป็นผลให้เครื่องปรับอากาศจะต้องท างานมากตลอดเวลาเนื่องจากอุณหภูมิ

ภายใน 
ไม่คงที่ ซึ่งส่งผลต่อการใช้พลังงานภายในอาคารที่มากยิ่งขึ้น 
วิธีการประเมิน  

ท าการระบุพื้นที่หน้าต่างที่ใช้ในพื้นที่ปรับอากาศ โดยทั้งนี้ต้องระบุประเภทหน้าต่าง
ที่ใช้ในพ้ืนที่นั้น โดยหลีกเลี่ยงการใช้หน้าต่างบานเกล็ด 
2.11 วัสดุก่อสร้างในท้องถิ่น 
จุดประสงค์  

เพ่ือสนับสนุนการใช้วัสดุที่มีการสกัด แปรรูป และผลิตภายในท้องที่ เพื่อลด
ผลกระทบ 
ทางสิ่งแวดล้อมอันเกิดจากการขนส่งวัสดุก่อสร้าง 
ข้อก าหนด อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งใช้วัสดุที่มีแหล่งทรพัยากร แปรรูป และผลิตขึ้น
ภายในประเทศ เป็นสัดส่วนของมูลค่าวัสดุก่อสร้างที่ใช้ในโครงการ ดังนี้ 

% ของมูลค่าวัสดุก่อสร้างภายในประเทศ คะแนน 
10% 0.5 
20% 1 

หลักการและเหตุผล 
การเลือกใช้วัสดุภายในประเทศจะช่วยลดความจ าเป็นในการใช้พลังงานเพื่อการ

ขนส่งวัสดุก่อสร้าง และลดมลภาวะอันเกิดจากการคมนาคม ทั้งนี้ การเลือกใช้วัสดุที่มีแหล่ง
ทรัพยากร ใกล้กับโรงงานแปรรูปและผลิต ยังช่วยลดระยะทางในการขนส่งด้วย 
แนวทางการออกแบบ 

โครงการควรท าการศึกษาตลาดวัสดุภายในประเทศ และเปรียบเทียบกับวัสดุที่จะใช้
ในโครงการ ว่ามีความเป็นไปได้ในการใช้วัสดุในประเทศเป็นมูลค่าอย่างน้อย 10% ของมูลค่า
วัสดุก่อสร้างทั้ง โครงการ 
วิธีการประเมิน 
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จัดท าตารางเพ่ือประเมินมูลค่าวัสดุก่อสร้างที่ผลิตขึ้นภายในประเทศทั้งหมด จากนั้นหารด้วย
ค่าวัสดุก่อสร้างทั้งหมดในโครงการ %ค่าวัสดุก่อสร้างภายในประเทศ = ค่าวัสดุก่อสร้าง
ภายในประเทศ/ 
ค่าวัสดุก่อสร้างทั้ง หมดในโครงการ 
2.12 วัสดุฉลากเขียวหรือฉลากคาร์บอน 
จุดประสงค์  

เพ่ือลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมที่เกิดจากกระบวนการแปรรูป และผลิตวัสดุ
ก่อสร้าง อีกท้ังยังเป็นการสนับสนุนตลาดการผลิตวัสดุก่อสร้างที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งใช้วัสดุที่ได้การรับรองมาตรฐานฉลากเขียวหรือ
ฉลากคาร์บอน เป็นสัดส่วนของมูลค่าวัสดุก่อสร้างที่ใช้ในโครงการ ดังนี้ 

% ของมูลค่าวัสดุก่อสร้างฉลากเขียวหรือ 
ฉลากคาร์บอน 

คะแนน 

5% 1 
10% 2 

หลักการและเหตุผล 
วัสดุก่อสร้างที่ได้รับรองฉลากเขียวหรือฉลากคาร์บอน เป็นวัสดุที่ได้ผ่านการประเมิน

แล้วว่ามี 
กระบวนการผลิตที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม กล่าวคือมีการค านึงถึงการใช้ทรัพยากรการผลิต

อย่าง 
มีประสิทธิภาพ ทั้งในด้านวัตถุดิบและพลังงาน รวมถึงมีการควบคุมและจัดการมลพิษจาก
กระบวนการผลิตด้วย การเลือกใช้วัสดุเหล่านี้จึงมีส่วนส าคัญในการอนุรักษ์
ทรัพยากรธรรมชาติรวมถึงยังเป็นการสนับสนุนให้เกิดการแข่งขันในตลาดการผลิตวัสดุ
ก่อสร้างผลิตภัณฑ์ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
แนวทางการออกแบบ 

โครงการควรท าการศึกษาความเป็นไปได้ในการใช้วัสดุที่ได้รับการรับรองฉลากเขียว
หรือฉลากคาร์บอน โดยตรวจสอบชนิดของผลิตภัณฑ์ท่ีมีในท้องตลาด ประกอบกับราคาวัสดุ
แต่ละชนิด 
วิธีการประเมิน 

จัดท าตารางเพ่ือประเมินมูลค่าวัสดุก่อสร้างที่ได้รับรองฉลากเขียวหรือฉลากคาร์บอน
ทัง้หมดจากนั้นน าไปหารด้วยค่าวัสดุก่อสร้างทั้งหมดในโครงการ %ค่าวัสดุก่อสร้างฉลากเขียว
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หรือฉลากคาร์บอน= ค่าวัสดุก่อสร้างฉลากเขียวหรือฉลากคาร์บอนทั้งหมด/ค่าวัสดุกอ่สร้าง
ทัง้หมดในโครงการ 
2.13 วัสดุทดแทนไม้หรือไม้จากแหล่งป่าปลูก 
จุดประสงค์  

เพ่ือรักษาทรัพยากรป่าไม้ตามธรรมชาติ และลดการรบกวนระบบนิเวศและสิ่งมีชีวิต 
ข้อก าหนด อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งใช้วัสดุที่ทดแทนไม้หรือไม้จากป่าปลูกเป็นมูลค่า
อย่างน้อย 50% ของมูลค่าผลิตภัณฑ์ไม้หรือมีไม้เป็นองค์ประกอบทั้งหมดภายในโครงการ 
หลักการและเหตุผล 

การใช้ทรัพยากรไม้จากแหล่งธรรมชาติ จะเป็นการบุกรุกพ้ืนที่ป่าและสร้าง
ผลกระทบต่อระบบนิเวศตามธรรมชาติ ดังนั้นการใช้วัสดุทดแทนไม้ หรือเลือกใช้ไม้จากแหล่ง
ป่าปลูก จึงเป็นการลด 
ความจ าเป็นในการรุกรานพ้ืนที่ธรรมชาติและระบบนิเวศ 
แนวทางการออกแบบ 

โครงการควรท าการศึกษาความเป็นไปได้ในการใช้วัสดุทดแทนไม้ หรือไม้จากแหล่ง
ป่าปลูก โดยตรวจสอบงานออกแบบว่ามีส่วนใดของโครงการที่มีความจ าเป็นต้องใช้ไม้จริง
หรืออาจมีผลต่อการ 
รับแรง และมีความเป็นไปได้ในการเลือกใช้ไม้จริงที่มาจากแหล่งป่าปลูกหรือไม่ นอกจากนี้ 

ควร 
เลือกใช้วัสดุทดแทนไม้ในส่วนที่ไม่มีความจ าเป็นในการใช้ไม้จริง ซึ่งในปัจจุบันมีผลิตภัณฑ์ให้ 
เลือกหลากหลาย เช่น ฝาไม้ พ้ืนไม้ เชิงชาย บัวปิดขอบ เป็นต้น 
 
 
วิธีการประเมิน 

จัดท าตารางเพ่ือประเมินมูลค่าวัสดุก่อสร้างทดแทนไม้หรือไม้จากป่าปลูก จากนั้น
น าไปหารด้วยค่าวัสดุก่อสร้างที่เป็นไม้ทั้งหมดในโครงการ โดยจะไม่นับรวมไม้ที่ไม่ได้ติดตั้ง
ถาวรในโครงการ 
เช่น ไมแ้บบ หรือค้ ายันชั่วคราว%วัสดุทดแทนไม้หรือไม้จากป่าปลูก= วัสดุก่อสร้างทดแทน
ไม้หรือไม้จากป่าปลูก/วัสดุก่อสร้างที่เป็นไม้ทั้งหมดในโครงการ 
2.14 ค่าการสะท้อนแสงของกระจกภายนอกไม่เกิน 15% 
จุดประสงค์  
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เพ่ือลดผลกระทบจากการที่กระจกภายนอกอาคารสะท้อนรังสีดวงอาทิตย์สู่พ้ืนที่
ข้างเคียง ซึ่งอาจสร้างความไม่สบายทางสายตาจากแสงจ้า (Glare) แก่ผู้อาศัยในพ้ืนที่
ข้างเคียง และผู้ขับขี่ยานพาหนะ 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งใช้วัสดุที่ทดแทนไม้หรือไม้จากป่าปลูกเป็นมูลค่า
อย่างน้อย 50% ของมูลค่าผลิตภัณฑ์ไม้หรือมีไม้เป็นองค์ประกอบทั้งหมดภายในโครงการ 
หลักการและเหตุผล 

กระจกที่มีค่าการสะท้อนรังสีดวงอาทิตย์ภายนอกสูง จะท าให้เกิดแสงจ้าขึ้นบนผนัง
ภายนอก 
อาคาร ซึ่งสะท้อนไปยังพ้ืนที่โดยรอบ รวมถึงผู้ขับขี่ยานพาหนะบนท้องถนน อีกท้ัง การสะ

ทอนรังสี 
ดวงอาทิตย์เข้าสู่อาคารข้างเคียง ยังส่งผลให้อาคารโดยรอบได้รับรังสีความร้อนมากข้ึนอีก

ด้วย 
แนวทางการออกแบบ 

แสงจ้าที่เกิดขึ้นบนผนังกระจกอาคารมีสาเหตุจากการที่กระจกมีค่าสะท้อนรังสีดวง
อาทิตย์ที่ตามองเห็น (Visible ray reflectance) สูง ดังนั้นผู้ออกแบบควรพิจารณาการ
เลือกใช้กระจกภายนอกอาคารที่มีค่าการสะท้อนต่ า โดยไม่ควรเกิน 15% หรือกล่าวคือ 
หลีกเลี่ยงใช้กระจกชนิดสะท้อนแสง (Reflective glass) ซึ่งนอกจากจะสร้างผลกระทบต่อ
พ้ืนที่ข้างเคียงแล้ว ยังอาจสะท้อนรังสีดวงอาทิตย์ในช่วงที่มีประโยชน์ต่อการใช้งานแสง
ธรรมชาติภายในอาคารอีกด้วย 
วิธีการประเมิน 

ตรวจสอบค่าสะท้อนรังสีดวงอาทิตย์ที่ตามองเห็นของกระจกภายนอกอาคาร โดย
สามารถขอ 
ข้อมูลจากผู้ผลิตหรือจัดจ าหน่ายได้ โดยโครงการจะต้องท าการประเมินว่าพื้นที่กระจก

ภายนอก 
อาคารทั้งหมดมีค่าสะท้อนรังสีดวงอาทิตย์ไม่เกินกว่า 15% 
2.15 สีและสารเคลือบผิวที่เป็นพิษต ่า 
จุดประสงค์  

เพ่ือลดโอกาสที่ผู้ใช้งานอาคารจะได้รับอันตรายจากสารเคมีจากวัสดุก่อสร้างอาคาร 
ข้อก าหนด 
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อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งใช้สีและสารเคลือบผิวที่ปลดปล่อยสารเคมีต่ า
ส าหรับพื้นผิวภายในอาคาร เช่น พ้ืน ผนัง ฝ้าเพดาน ในพื้นที่ใช้งานประจ า หรือพ้ืนที่ที่มีการ
ระบายอากาศน้อย เช่น ห้องนอน ห้องนั่ง เล่น ห้องรับประทานอาหาร ห้องโถง (Lobby) 
หรือพ้ืนที่ที่มีการติดตั้งระบบปรับอากาศ โดยจะอิงเกณฑ์ระดับค่า VOC (Volatile Organic 
Compounds) จากมาตรฐานฉลากเขียว ดังแสดงในหัวข้อแนวทางการออกแบบ โดย
โครงการจะต้องส่งเอกสารแสดงค่า VOC ที่ออกโดยผู้ผลิตหรือผู้จัดจ าหน่าย หรืออีก
ทางเลือก  
หลักการและเหตุผล 

วัสดุก่อสร้างมีส่วนประกอบของสารเคมีหลายชนิด ซึ่งเมื่อวัสดุเหล่านั้นปลดปล่อย
สารเคมีออกมาในรูปของก๊าซ ก็อาจส่งผลต่อผู้อยู่ในบริเวณใกล้เคียงได้ โดยเฉพาะพ้ืนที่
ภายในอาคาร ซึ่งเป็นสภาพแวดล้อมแบบปิด ดังนั้นผู้ออกแบบจึงควรเลือกใช้วัสดุภายใน
อาคารที่เป็นพิษต่ า โดยเฉพาะในพ้ืนที่ที่มีการใช้งานประจ า หรือมีอัตราถ่ายเทอากาศน้อย 
เพ่ือลดโอกาสที่ผู้ใช้งานอาคารจะได้รับอันตรายจากสารเคมี 
แนวทางการออกแบบ 

ผู้ออกแบบควรพิจารณาว่าพ้ืนที่ใดในอาคารเป็นพ้ืนที่ใช้งานประจ า หรือเป็นพ้ืนที่ที่มี
การติดตั้งระบบปรับอากาศ หรือมีพ้ืนที่หน้าต่างน้อย ซึ่งจะมีผลท าให้เกิดการถ่ายเทอากาศ
ภายในกับภายนอกอาคารต่ าจากนั้นจึงตรวจสอบว่ามีความเป็นไปได้ในการเลือกใช้สีและสาร
เคลือบผิวที่เป็นพิษต่ าหรือไม่ โดยผู้ออกแบบสามารถสอบถามข้อมูลค่า VOC ได้จากผู้ผลิต
หรือจัดจ าหน่าย ทั้งนี้อาจพิจารณาปัจจัยทางด้านราคาร่วมด้วย 
วิธีการประเมิน 

ตรวจสอบค่า VOC ของสีและสารเคลือบผิวที่ใช้กับพ้ืนผิวงานสถาปัตยกรรม เช่น 
พ้ืน ผนัง เพดานบันได เป็นต้น  
 
3. หมวดงานระบบ 

กระทรวงพลังงาน ร่วมกับจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยได้ท าการศึกษาวิจัย
เกี่ยวกับแนวทางในการลดการใช้พลังงานในอาคารบ้านพักอาศัย โดยได้เลือกอาคารบ้านพัก
อาศัยทัว่ ไปที่ได้มาจากการส ารวจรูปแบบการออกแบบ การก่อสร้าง การเลือกใช้วัสดุเปลือก
อาคาร ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง เครื่องใช้ไฟฟ้า และระบบปรับอากาศ โดยตั้งสมมติฐานเวลา
การใช้งาน เพื่อท าการจ าลองการใช้พลังงานในอาคารบ้านพักอาศัยส าหรับประเทศไทย 
พบว่าประมาณ 59% ของการใช้ไฟฟ้านั้นมาจากเครื่องปรับอากาศท่ีใช้เพ่ือท าความเย็นให้แก่
อาคาร ซึ่งจัดว่าเป็นการใช้พลังงานที่มากท่ีสุดส าหรับบ้านพักอาศัย ทั้งนี้เนื่องจากการที่
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ประเทศไทยตั้งอยู่ในเขตอากาศร้อนชื้นเกือบตลอดทั้ง ปี อุณหภูมิเฉลี่ยสูงกว่าสภาวะน่า
สบาย และยังมีปจัจัยแสงแดดที่มีปริมาณความร้อนจากการแผ่รังสีดวงอาทิตย์ที่สูงมาก 
ดังนั้น แนวทางของการประหยัดพลังงานจึงต้องพยายามลดปัจจัยความร้อนจากท้ัง ภายใน
อาคาร และภายนอกอาคารเพ่ือลดภาระการท าความเย็นของเครื่องปรับอากาศเป็นหลัก 
รวมถึงงานระบบที่เก่ียวกับระบบสุขาภิบาลในการค านึงถึงโถสุขภัณฑ์ ฝักบัว และก๊อกน้ า 
ระบบกักเก็บน้ าฝน และระบบปั๊มน้ าประสิทธิภาพสูงเพ่ือใช้ส าหรับที่อยู่อาศัย 
 
3.1 A. ใช้การระบายอากาศธรรมชาติทั้งหมด  
จุดประสงค์  

เพ่ือส่งเสริมการใช้การระบายอากาศธรรมชาติในการปรับเย็นแทนการใช้
เครื่องปรับอากาศ 
ข้อก าหนด อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งไม่มีการใช้เครื่องปรับอากาศเลย และมีการ
ออกแบบการระบายอากาศธรรมชาติเพ่ือปรับเย็น โดยได้คะแนนอย่างน้อย 2 คะแนน ในข้อ 
2.3.1 ในหมวดงานอาคาร 
หลักการและเหตุผล 

เนื่องจากการใช้พลังงานในการปรับอากาศมีสัดส่วนมากกว่า 60% ของการใช้
พลังงานทั้งหมดใน 
อาคารพักอาศัย ดังนั้น การใช้ระบบปรับเย็นจากการระบายอากาศธรรมชาติ จึงลดความ
จ าเป็นในการใช้พลังงานในการปรับอากาศ รวมถึงมลพิษจากการใช้สารท าความเย็นในระบบ
ปรับอากาศด้วย นอกจากนี้ ยังเป็นการสนับสนุนให้ผู้ออกแบบค านึงถึงการออกแบบอาคาร
โดยหลีกเลี่ยงการน าความร้อนเข้าสู่อาคาร เพื่อเอ้ือต่อการปรับเย็นโดยวิธีธรรมชาติ ซึ่งจะ
เป็นการพัฒนาองค์ความรู้ในการออกแบบ อันจะมีผลต่อการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยสืบ
ต่อไป 
แนวทางการออกแบบ 

ศึกษาความเป็นไปได้ในการออกแบบโดยใช้วิธีปรับเย็นธรรมชาติ โดยออกแบบ
ร่วมกับปัจจัยอื่นๆเพ่ือลดความร้อนจากภายนอกและภายในอาคาร เช่น การวางทิศทาง
อาคารเพ่ือหลีกเลี่ยงการรับ 
แดด การออกแบบพ้ืนที่หน้าต่างที่เหมาะสม การออกแบบแผงกันแดด เป็นต้น และมีการ 
ออกแบบอาคารเพ่ือให้สามารถระบายอากาศได้ดี โดยสามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมได้จาก

เกณฑ์ 
ข้ออื่นๆดังนี้ 
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หมวดผังโครงการและภูมิทัศน์ 
- ออกแบบรั่ว บ้านเป็นรั่ว โปร่ง (อาคารแนวราบ) 
- ใต้ถุนโปร่งด้านล่างอาคาร (อาคารแนวดิ่ง) 
- การวางกลุ่มอาคารเพ่ือรับลม 
หมวดงานอาคาร 
- ช่องระบายอากาศ 2 ด้าน 
- หน้าต่างเปิดปิดได้วิธีการประเมิน ประเมินพ้ืนที่ระบายอากาศธรรมชาติ โดยอิง
จากจากการค านวณใน หมวดงานอาคารคือพ้ืนที่ใช้สอยหลักมีช่องระบายอากาศ
อย่างน้อย 2 ด้าน (ไม่รวมพ้ืนที่โถงทางเดิน ห้องเก็บของและพ้ืนที่งานระบบ) 

 
 
 
B1. มีพื้นที่ไม่ปรับอากาศมากกว่า 60% 
จุดประสงค์  

เพ่ือลดความจ าเป็นในการใช้เครื่องปรับอากาศ และมลพิษจากการใช้พลังงานและ
สารท าความเย็นในเครื่องปรับอากาศ 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งมีพ้ืนที่มีพ้ืนที่ไม่ปรับอากาศอย่างน้อย 60% ของ
พ้ืนที่ภายในอาคารทั้งหมด โดยพื้นที่เหล่านั้นมีการออกแบบโดยค านึงถึงการใช้การระบาย
อากาศธรรมชาติเพื่อปรับเย็น ซึ่งจะต้องได้คะแนนอย่างน้อย 2คะแนน ในข้อ 2.3.1 ในหมวด
งานอาคาร 
หลักการและเหตุผล 

การใช้ระบบปรับเย็นจากการระบายอากาศธรรมชาติ ช่วยลดความจ าเป็นในการใช้
พลังงานในการปรับอากาศ รวมถึงมลพิษจากการใช้สารท าความเย็นในเครื่องปรับอากาศด้วย 
นอกจากนี้ ยังเป็นการสนับสนุนให้ผู้ออกแบบค านึงถึงการออกแบบอาคารโดยหลีกเลี่ยงการ
น าความร้อนเข้าสู่อาคาร เพื่อเอ้ือต่อการปรับเย็นโดยวิธีธรรมชาติ ซึ่งจะเป็นการพัฒนาองค์
ความรู้ในการออกแบบ อันจะมีผลต่อการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยสืบต่อไป 
แนวทางการออกแบบ 

ศึกษาความเป็นไปได้ในการออกแบบโดยใช้วิธีปรับเย็นธรรมชาติ โดยการพิจารณา
พ้ืนที่ใช้งานภายในอาคารว่ามีพ้ืนที่ใดที่จ าเป็นต้องใช้เครื่องปรับอากาศ เช่น ห้องท่ีมีการใช้
งานกลางวัน ห้องใช้งาน 
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กลางคืนที่อยู่ด้านทิศตะวันตก เป็นต้น ทัง้นี้ควรพิจารณาร่วมกับปัจจัยอื่นๆ เพื่อลดความร้อน
จาก 

ภายนอกและภายในอาคาร เช่น การวางทิศทางอาคารเพ่ือหลีกเลี่ยงการรับแดด การจัดผัง
พ้ืนโดย 

พิจารณาตามเวลาการใช้งาน การออกแบบพื้นที่หน้าต่างที่เหมาะสม การออกแบบแผงกัน
แดด เป็น 

ต้น และมีการออกแบบอาคารเพื่อให้สามารถระบายอากาศได้ดี โดยสามารถดูรายละเอียด
เพ่ิมเติมได้ 

จากเกณฑ์ข้ออ่ืนๆ 
 
B.2 ประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศ 
จุดประสงค์  

เพ่ือลดการใช้พลังงานและสารท าความเย็นในเครื่องปรับอากาศ 
ข้อก าหนด อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่ง-เกณฑ์บังคับ- 
ทุกโครงการที่มีการใช้เครื่องปรับอากาศจะต้องเลือกใช้เครื่องปรับอากาศที่มีค่า EER ต้ังแต่ 

11 และ 
จะต้องมีสารท าความเย็นที่ไม่ใช่สารคลอโรฟลูออโรคาร์บอน (Chlorofluorocarbon-CFC) 
-และ-ใช้เครื่องปรับอากาศที่มีค่า EER ต้ังแต่ 13 ขึ้นไป 
 
 
หลักการและเหตุผล 

เนื่องจากการใช้พลังงานในการปรับอากาศมีสัดส่วนมากกว่า 60% ของการใช้
พลังงานทั้งหมดในอาคารพักอาศัย ดังนั้น การเลือกใช้ระบบปรับอากาศประสิทธิภาพสูง จึง
ลดความจ าเป็นในการใช้พลังงานในการปรับอากาศ รวมถึงมลพิษจากการใช้สารท าความเย็น
ในระบบปรับอากาศด้วยนอกจากนี้ การสนับสนุนให้โครงการต่างๆเลือกใช้ระบบปรับอากาศ
ที่มีประสิทธิภาพสูง ยังเป็นการสร้างแรงจูงใจในการแข่งขันทางการตลาดของผู้ผลิต ซึ่งจะท า
ให้ราคาของผลิตภัณฑ์ลดลง และประชาชนสามารถซื้อหาได้สะดวกขึ้นแนวทางการออกแบบ
ตรวจสอบประสิทธิภาพเครื่องปรับอากาศท่ีจะเลือกใช้ โดยสอบถามค่า EER จากผู้ผลิตหรือผู้
จัดจ าหน่าย 
วิธีการประเมิน  



 

 

173 

จัดท ารายการค่า EER ของระบบปรับอากาศท่ีติดตั้ง ภายในอาคารทั้งหมด โดย
เครื่องปรับอากาศทุกตัวจะต้องมีค่า EER ต้ังแต่ 13 ขึ้นไป หากโครงการไม่สามารถท าได้ตาม
ข้อก าหนด จะต้องมีเอกสาร 
ยืนยันว่าเครื่องปรับอากาศขนาดที่เลือกใช้ไม่มีรุ่นที่มีค่า EER ต้ังแต่ 13 ขึ้นไป 
B.3 ขนาดเครื่องปรับอากาศ 
จุดประสงค์  

เพ่ือหลีกเลี่ยงการออกแบบเครื่องปรับอากาศท่ีมีขนาดใหญ่เกินความจ าเป็น 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งออกแบบเครื่องปรับอากาศให้มีสัดส่วนพื้นที่ใช้
งานต่อขนาดเครื่องปรับอากาศไม่น้อยกว่า 25 ตร.ม./ตัน 
หลักการและเหตุผล 

เนื่องจากการออกแบบระบบปรับอากาศท่ีมีขนาดเกินกว่าความจ าเป็นในการท า
ความเย็น จะท าให้สิ้นเปลืองพลังงาน ดังนั้นจึงควรออกแบบขนาดระบบที่เหมาะสมต่อการใช้
งาน 
แนวทางการออกแบบ 

พิจารณาสัดส่วนพื้นที่ใช้งานต่อขนาดเครื่องปรับอากาศ โดยโครงการสามารถเพ่ิม
สัดส่วนนี้ให้สูงขึ้นได้ด้วยการลดขนาดเครื่องปรับอากาศ ซึ่งเป็นผลมาจากภาระการท าความ
เย็นภายในอาคารดังนั้นจึงควรพิจารณาการออแบบเพ่ือความร้อนจากภายนอกและภายใน
อาคาร เช่น การวางทิศทางอาคารเพ่ือหลีกเลี่ยงการรับแดด การออกแบบพื้นที่หน้าต่างที่
เหมาะสม การออกแบบแผงกันแดด การเลือกเครื่องใช้ไฟฟ้าหรือหลอดไฟที่ใช้ไฟฟ้าน้อย 
เป็นต้น 
วิธีการประเมิน  

จัดท ารายการแสดงพ้ืนที่ที่มีการปรับอากาศ ขนาดพ้ืนที่ และตันของ
เครื่องปรับอากาศส าหรับพ้ืนที่นั้นๆ 
 
 
3.2 ค่าความส่องสว่างขั้นต่ า 
จุดประสงค์  

เพ่ือประกันคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคารด้านแสงสว่างและการมองเห็น 
ข้อก าหนด  



 

 

174 

พิจารณาจากความสว่างของระบบแสงประดิษฐ์ (ไม่รวมแสงธรรมชาติ) ในพ้ืนที่ใช้
สอยหลักของอาคาร ได้แก่ ห้องรับแขก ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหารต้องมีค่าความ
สว่างข้ันต่ า 300 ลักซ ์
และพ้ืนที่โถงทางเข้าอาคาร (ถ้ามี) ไม่ต่ ากว่า 100 ลักซ ์
หลักการและเหตุผล 

ค่าความส่องสว่างที่เหมาะสมภายในอาคารเป็นสิ่งจ าเป็นในการด าเนินกิจกรรม
ภายในอาคาร และจ าเป็นต่อสวัสดิ์ภาพของผู้ใช้อาคาร 
แนวทางการออกแบบ 

สถาปนิก วิศวกรและนักออกแบบ ควรออกแบบโดยค านึงถึงระบบแสงประดิษฐ์ที่ให้
ค่าความสว่างที่เหมาะสมกับการท ากิจกรรมต่างๆ ในชิวิตประจ าวัน โดยควรเลือกดวงโคมให้
เหมาะสมกับ 
ลักษณะของพ้ืนที่ ออกแบบระบบแสงสว่างให้มีการกระจายตัวอย่างสม่ าเสมอ (ไม่มีมุมใดที่
มืดหรือสว่างจนเกินไป)วิธีการประเมิน ผู้ประเมินสามารถระบุค่าความส่องสว่างได้ตาม
ทางเลือกต่างๆ ดังนี้ 

ทางเลือกท่ี 1ใช้ค่าจากการวัดจริงในระยะทุก ๆ 3 เมตร หรืออย่างน้อย 4 จุดในห้อง 
โดยต้องยืนยันว่ามีการป้องกันไม่ให้แสงธรรมชาติเข้าสู่อาคารขณะท าการวัด การวัดต้อง
กระท าในแนวราบที่ระยะความสูงจากพ้ืนห้อง 0.75 เมตร และไม่ควรมีเฟอร์นิเจอร์ขณะท า
การวัด อุปกรณ์ท่ีใช้วัดแสง (luxmeter) ต้องมีการยืนยันว่ามีความถูกต้องด้วยผลการสอบ
เทียบ (Calibration) หรือใบรับรองการ 
เทียบวัดจากผู้ผลิต 

ทางเลือกท่ี 2 ใช้การจ าลองสภาพด้วยคอมพิวเตอร์ การจ าลองสภาพต้องสามารถใช้
ข้อมูลการกระจายแสง (เช่นIES) ของดวงโคมจากผู้ผลิตหรือจากการทดลอง ใช้ค่าเฉลี่ยของ
ความส่องสว่างแนวราบ(Horizontal Illuminance) ที่ระยะความสูง 0.75 เมตรเป็นตัวชี้วัด 
การจ าลองสภาพต้องไม่มีการน าแสงธรรมชาติมาเก่ียวข้อง (ไม่ควรมีเฟอร์นิเจอร์ขณะท าการ
จ าลองสภาพ) โดยเทียบจากค่าความสว่างเฉลี่ยทั้งห้อง 

ทางเลือกท่ี 3 การแสดงรายการค านวณด้วยมือ อาทิ การใช้ Lumen method เพ่ือ
ยืนยันจ านวนและชนิดของหลอดไฟว่าได้ถูกก าหนดอย่างเหมาะสม 
3.3 ค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่าง 
จุดประสงค์  

เพ่ือส่งเสริมการใช้พลังงานในระบบไฟฟ้าแสงสว่างอย่างประหยัดและมี
ประสิทธิภาพ 
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ข้อก าหนด พิจารณาจากทางเลือกดังต่อไปนี้ 
ทางเลือกท่ี 1 เกณฑ์ค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่างภายใน โดยค านวณถ่วงเฉลี่ยจากพ้ืนที่

ภายในอาคารทั้งหมดพิจารณาให้คะแนนโดยคิดจากขั้น การประหยัดพลังงานไฟฟ้าระบบ
แสงสว่าง โดยมีค่าคะแนนดังนี้ 

ค่าคะแนน ค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่างภายใน 
(LPD: วัตต์ต่อตารางเมตร) 

0 LPD >15 
1 13.5 < LPD < 15 
2 12 < LPD < 13.5 
3 10.5 < LPD < 12 
4 LPD < 10.5 

ทางเลือกท่ี 2 ประเมินจากสัดส่วนการใช้ชุดโคมประหยัดพลังงานที่มีค่า luminous 
efficacy ที่มากกว่า 40 lumen/watt โดยมีค่าคะแนนดังนี้ 

ค่าคะแนน จ านวนชุดโคมประหยดัพลังงาน 
0 จ านวนโคม < 50% 
1 50 < จ านวนโคม < 60 
2 60 < จ านวนโคม < 70 
3 70 < จ านวนโคม < 80 
4 จ านวนโคม < 80 

หลักการและเหตุผล 
เนื่องด้วยพลังงานที่ใช้ในระบบไฟฟ้าแสงสว่างมีสัดส่วนสูงเป็นล าดับสองรองจาก

พลังงานไฟฟ้าที่ใช้ในระบบปรับอากาศ ในการออกแบบระบบแสงสว่าง สถาปนิก วิศวกรและ
ผู้ออกแบบควรให้ความส าคัญในการออกแบบระบบไฟฟ้าแสงสว่างให้มีประสิทธิภาพมาก
ที่สุดเพื่อช่วยลดประมาณพลังงานที่ใช้ไปกับระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 
แนวทางการออกแบบ 

สถาปนิก วิศวกรและนักออกแบบ ควรออกแบบโดยค านึงถึงระบบแสงประดิษฐ์ที่ให้
ค่าความสว่างที่เหมาะสมกับการท ากิจกรรมต่างๆ ในชิวิตประจ าวัน โดยควรเลือกดวงโคมให้
เหมาะสมกับลักษณะของพ้ืนที่ ออกแบบระบบแสงสว่างให้มีการกระจายตัวอย่างสม่ าเสมอ 
(ไม่มีมุมใดที่มืดหรือสว่างจนเกินไป) 

วิธีการประเมิน ผู้ประเมินสามารถประเมินค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่างได้โดยการ แสดง
รายการชนิด/จ านวนดวงโคมและแสดงรายการค านวณค่าก าลังไฟฟ้าส่องสว่าง หรือแสดง
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สัดส่วนจ านวนดวงโคมประหยัดพลังงานที่ได้รับการรับรอง (ค่า luminous efficacy ที่
มากกว่า 40 ลูเมนต่อวัตต์) ต่อจ านวนดวงโคมที่ใช้ภายในทั้งหมดของโครงการ 
 

 
3.4 ระบบควบคุมไฟฟ้าแสงสว่าง 
จุดประสงค์  

เพ่ือส่งเสริมการใช้พลังงานในระบบไฟฟ้าแสงสว่างอย่างประหยัดและมี
ประสิทธิภาพข้อก าหนดพิจารณาจากติดตั้ง ระบบควบคุมไฟฟ้าแสงสว่างในพ้ืนที่ภายในหรือ
ภายนอกอาคาร อาทิระบบต้ังเวลา ระบบหรี่แสงไฟตามแสงธรรมชาติ โดยมีค่าคะแนน
ดังต่อไปนี้ 

ค่าคะแนน การติดตั้งระบบควบคุมไฟฟ้าแสงสว่างใน 
พื้นที่ใดๆ ของอาคาร 

0 ไม่มีการติดตั้งระบบควบคุมไฟฟ้าแสงสว่างใน 
พื้นที่ใดๆ ของอาคาร 

1 มีการตดิตั้งระบบควบคุมไฟฟ้าแสงสว่างใน 
พื้นที่ใดๆ ของอาคาร 

ตารางที่ 2.17 แสดงข้อก าหนดการติดตั้งระบบควบคมุไฟฟ้าแสงสวา่งในพื้นที่ใดๆ ของอาคาร 

หลักการและเหตุผล 
เนื่องด้วยพลังงานที่ใช้ในระบบไฟฟ้าแสงสว่างมีสัดส่วนสูงเป็นล าดับสองรองจาก

พลังงานไฟฟ้าที่ใช้ในระบบปรับอากาศ ในการออกแบบระบบแสงสว่าง สถาปนิก วิศวกรและ
ผู้ออกแบบควรให้ความส าคัญในการออกแบบระบบไฟฟ้าแสงสว่างให้มีประสิทธิภาพมาก
ที่สุดเพื่อช่วยลดประมาณ 
พลังงานที่ใช้ไปกับระบบไฟฟ้าแสงสว่าง การใช้อุปกรณ์ควบคุมระบบไฟฟ้าแสงสว่างจะช่วย

ลด 
การใช้พลังงานไฟฟ้าแสงสว่างเมื่อไม่มีความจ าเป็น 
แนวทางการออกแบบ 

สถาปนิก วิศวกรและนักออกแบบ ควรเลือกติดตั้งอุปกรณ์ควบคุมระบบไฟฟ้าแสง
สว่าง ซึ่งอาจจะเป็นอุปกรณ์ควบคุมก่ึงอัตโนมัติ หรืออัตโนมัติ เช่น เครื่องตั้งเวลา (Timer) 
อุปกรณ์หรี่แสงสว่าง(Dimmer) เครื่องตรวจจับสัญญาณท่ีไวต่อความร้อนหรือการเคลื่อนไหว
ของคน หรือระบบจัดการการส่องสว่าง (lighting management system) ในพ้ืนที่ส่วนใด
ส่วนหนึ่งหรือท้ัง  
วิธีการประเมิน  
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ผู้ประเมินระบุพ้ืนที่ ต าแหน่ง ชนิด และจ านวนอุปกรณ์ควบคุมระบบไฟฟ้าแสงสว่าง
ที่จะท าการติดต้ัง ในพ้ืนที่ในผังพ้ืน 
3.5 ระบบบ าบัดน ้าเสีย บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมัน 
จุดประสงค์  

เพ่ือควบคุมคุณภาพน้ าเสียที่จะปล่อยออกนอกโครงการ ซึ่งอาจสร้างผลกระทบต่อ
ระบบนิเวศและสิ่งมีชีวิตในน้ า อีกทั้ง ยังเป็นการลดภาระในการบ าบัดน้ าเสียของระบบ
ส่วนกลางด้วย 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งออกแบบระบบซึ่งประกอบด้วยระบบบ าบัดน้ าเสีย 
บ่อดักขยะ และบ่อดักไขมัน ให้สามารถบ าบัดน้ าเสียและได้คุณภาพน้ าทิ้งตามที่ระบุใน
กฎกระทรวงฉบับที่ 44 ออกตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
หลักการและเหตุผล 

เนื่องจากน้ าทิ้งในระบบสาธารณะบางส่วนอาจไหลลงสู่แหล่งน้ าธรรมชาติ สาร
ปนเปื้อนในน้ าทิ้งจากอาคารจึงอาจท าลายความสมดุลในระบบนิเวศทางน้ า และเป็นอันตราย
ต่อสิ่งมีชีวิตในน้ า 
ดังนั้น อาคารจึงควรมีระบบบ าบัดน้ าที่สามารถปรับคุณภาพน้ าทิ้งให้ได้ตามมาตรฐานก่อน

ปล่อยสู่ 
ทางน้ าสาธารณะ นอกจากนี้ ยังเป็นการลดภาระการบ าบัดน้ าของหน่วยงานส่วนกลางด้วย 
แนวทางการออกแบบ 

ทุกโครงการที่จะเข้ารับการประเมินจะต้องบ าบัดคุณภาพน้ าทิ้งให้ได้ตามท่ีระบุใน
กฎกระทรวงฉบับที่ 44 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยใช้
เกณฑ์ตามประเภทอาคารที่ระบุในกฎกระทรวง หากอาคารมีขนาดเล็กว่า 2,000 ตารางเมตร 
ให้ใช้เกณฑ์ตามอาคารวิธีการประเมิน วิศวกรผู้ออกแบบงานระบบจัดท าเอกสารหรือรายการ
ค านวณ เพื่อแสดงคุณภาพน้ าทิ้ง 
3.6 โถสุขภัณฑ์ประหยัดน ้า 
จุดประสงค์  

เพ่ือลดความต้องการใช้น้ าประปาในสุขภัณฑ์ ซึ่งจะจ ากัดการรบกวนแหล่งต้นน้ า
ตามธรรมชาติ 
และยังเป็นการลดการใช้พลังงานในการผลิต และจ่ายน้ าประปาจากระบบส่วนกลาง 
ข้อก าหนด  
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อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่งโถสุขภัณฑ์ท่ีติดตั้งในโครงการทั้งหมดเป็นรุ่น
ประหยัดน้ า คือมีอัตราการใช้น้ าไม่เกิน 6 ลิตร/ครั้งหรือเป็นสุขภัณฑ์ท่ีได้รับการรับรองฉลาก
เขียว 
หลักการและเหตุผล 

เนื่องจากโถสุขภัณฑ์มีการใช้น้ าเป็นสัดส่วนมาก เมื่อเทียบกับสุขภัณฑ์ชนิดอื่นๆ 
โครงการจึงควรเลือกใช้สุขภัณฑ์รุ่นประหยัดน้ า เพื่อลดการใช้น้ าในสุขภัณฑ์ ซึ่งหมายถึงการ
ลดการน าน้ าจากแหล่งธรรมชาติมาผลิตน้ าประปา และพลังงานที่ใช้ในการผลิตและจ่าย
น้ าประปา นอกจากนี้ การที่สุขภัณฑ์ใช้น้ าน้อยย่อมท าให้ปริมาณน้ าเสียที่ทิ้งออกนอก
โครงการลดลงด้วย 
แนวทางการออกแบบ 

การเลือกใช้โถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ าจะพิจารณาจากปริมาณน้ าที่ใช้ในการช าระล้าง
สิ่งปฏิกูลแต่ละครัง้ โดยทั่ว ไปแล้วมาตรฐานโถสุขภัณฑ์ประหยัดน้ ารวมถึงมาตรฐานฉลาก
เขียว จะเท่ากับ 6ลิตร/ครั่ง อย่างไรก็ดี ผู้ออกแบบอาจพิจารณาการใช้โถสุขภัณฑ์แบบสอง
จังหวะ (Dual-flush) ซึ่งจะใช้น้ า 3 หรือ 6 ลิตร/ครั่ง และจะช่วยลดความต้องการใช้น้ า
ได้มากข้ึน 
วิธีการประเมิน  

จัดท าตารางรายการโถสุขภัณฑ์ท่ีใช้ในโครงการ และระบุว่าอัตราการใช้น้ าของแต่ละ
รุ่น หรือแสดงว่าโถสุขภัณฑ์รุ่นนั้นได้รับการรับรองฉลากเขียว ผู้ออกแบบจะต้องรวมรวม
เอกสารยืนยันอัตราการใช้น้ า หรือการได้รับรองฉลากเขียวของสุขภัณฑ์ท่ีเลือกใช้อย่างน้อย 
50% ของที่แสดงในรายการ โดยจะต้องมีเอกสารส าหรับรุ่นที่ใช้เป็นจ านวนมากที่สุดใน
โครงการเป็นอย่างน้อย 
3.7 ฝักบัวและก๊อกน้ าประหยัดน้ า 

 จุดประสงค์  
เพ่ือลดความต้องการใช้น้ าประปาในสุขภัณฑ์ ซึ่งจะจ ากัดการรบกวนแหล่งต้นน้ า

ตามธรรมชาติ และยังเป็นการลดการใช้พลังงานในการผลิต และจ่ายน้ าประปาจากระบบ
ส่วนกลาง 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่ง ฝักบัวและก๊อกน้ าที่ติดตั้งทั้งหมดเป็นรุ่นประหยัด
น้ า หรือเป็นสุขภัณฑ์ที่ได้รับการรับรองฉลากเขียว จากสถาบันสิ่งแวดล้อมไทย 
หลักการและเหตุผล 
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ภาคครัวเรือนมีอัตราการใช้ฝักบัวและก๊อกน้ าสูง เนื่องจากต้องใช้การช าระกายใชี
วิตประจ าวัน ดังนั้นการลดการใช้น้ าจากฝักบัวและก๊อกน้ า จึงเป็นการลดการน าน้ าจาก
ธรรมชาติมาใช้ 
แนวทางการออกแบบ 

พิจารณาการเลือกฝักบัวและก๊อกน้ า มีอัตราการใช้น้ าตามมาตรฐานหรือมีการติดตั้ง
เพ่ิมฟองอากาศ บริเวณหัวก๊อกน้ าเพ่ือลดปริมาณการใช้น้ า 
วิธีการประเมิน 

จัดท าตารางรายการฝักบัวและก๊อกน้ าที่ใช้ในโครงการ และแสดงว่าฝักบัวและก๊อก
น้ ารุ่นนั้นผ่านการรับรองจากผู้ผลิต หรือผู้จัดจ าหน่าย 
3.8 ระบบกักเก็บน้ าฝน 
จุดประสงค์ 

เพ่ือสนับสนุนให้มีการออกแบบและจัดการเพ่ือน าน้ าฝนมาใช้ทดแทนน้ าประปา เพ่ือ
ลดการรบกวนแหล่งต้นน้ าตามธรรมชาติ และยังเป็นการลดการใช้พลังงานในการผลิต และ
จ่ายน้ าประปาจากระบบส่วนกลาง 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวราบและอาคารแนวดิ่ง มีการออกแบบพ้ืนที่ที่ใช้เก็บกักน้ าฝน หรือเอ้ือต่อ
การกักเก็บน้ าฝน และมีการน าน้ าฝนมาใช้เพื่อแทนน้ าประปาในสุขภัณฑ์ รดน้ าภูมิทัศน์ โดย
ให้พิจารณาตามความเหมาะสมในแต่ละโครงการ 
หลักการและเหตุผล 

น้ าฝนเป็นแหล่งน้ าที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติ และมีความสะอาดเพียงพอต่อกาการใช้
ในโถสุขภัณฑ์ และรดภูมิทัศน์ โดยไม่ต้องท าการบ าบัดใดๆเพ่ิมเติมดังนั้นการน าน้ าฝนมาใช้
จะเป็นการช่วยลดการใช้น้ าประปา รวมถึงพลังงานที่ใช้ในการผลิตน้ าประปาในโครงการ 
 
 
แนวทางการออกแบบ 

โครงการควรพิจารณาจัดเตรียมพ้ืนที่ส าหรับรองรับน้ าฝนในพื้นที่ส่วนกลาง เช่นบ่อ
หน่วงน้ าธรรมชาติหรือบ่อหน่วงน้ าใต้ดิน และต้องมีแผนที่จะน าไปใช้ ส่วนในอาคาร จะต้องมี
การออกแบบเพื่อสนับสนุนให้ผู้พักอาศัยย่อยกักเก็บน้ าฝนมาใช้งานด้วนเช่นกัน 
วิธีการประเมิน 

ตรวจสอบการกักเก็บน้ าฝนในพ้ืนที่ส่วนกลาง และการออกแบบระบบส าหรับการกัก
เก็บน้ าฝนในหน่วยพักอาศัย และแผนการน าน้ าฝนไปใช้ 
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3.9 เครื่องสูบน้ าประสิทธิภาพสูง 
จุดประสงค์ 

เพ่ือให้โครงการมีระบบการจ่ายน้ าที่ใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ และลด
มลภาวะที่เกิดจากการใช้พลังงาน 
ข้อก าหนด  

อาคารแนวดิ่ง มีการออกแบบระบบจ่ายน้ าซึ่งมีมอเตอร์และเครื่องสูบน้ าที่มี
ประสิทธิภาพตามเกณฑ์ท่ีก าหนด โดย NEMA(National Electrical Manufacturer 
Association) 
หลักการและเหตุผล 

ในการออกแบบอาคารที่มีความสูงมากกว่า 3 ชั้น อาคารจ าเป็นจะต้องติดตั้งระบบ
จ่ายน้ าเพ่ือจ่ายน้ าจากด้านล่างสู่ด้านบนไปยังแต่ละหน่วยพักอาศัย หรือสูบไปเก็บไว้ด้านบน
และจ่ายลงมา ดังนั้นการใช้พลังงานภายในอาคารส่วนหนึ่งจึงขึ้นกับระบบการใช้น้ าภายใน
อาคาร 
แนวทางการออกแบบ 

พิจารณาติดตั้งมอเตอร์ และเครื่องสูบน้ าประสิทธิภาพสูง โดยผู้ออกแบบอาจจะ
พิจารณาการแยกระบบการจ่ายน้ าในพื้นที่ชั้นล่าง และภายนอกอาคารโดยวิธีจ่ายตรงไม่ผ่าน
ปั๊มน้ า 
วิธีการประเมิน 

เปรียบเทียวประสิทธิภาพมอเตอร์ และเครื่องสูบน้ ากับค่ามาตรฐาน 
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