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บทคัดยอ
งานวิจยัน้ีมวีตัถปุระสงคเพือ่ศกึษาและเปรียบเทียบหลักเกณฑประเมินดานการพัฒนาชุมชน
อยางย่ังยนืสาํหรับโครงการอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย ขัน้ตอนการศึกษาประกอบดวย 
1) ศึกษาหลักเกณฑการประเมินของตางประเทศ จํานวน 3 มาตรฐาน คือ LEED 
(สหรัฐอเมริกา), GREEN STAR (ออสเตรเลีย) และ CASBEE (ญี่ปุ น) 2) วิเคราะห
เปรียบเทียบกับมาตรฐาน แบบการประเมินและกฎหมายตางๆ ของประเทศไทย ทีเ่กีย่วของ
กบัการประเมินดานการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย และ 3) สรุปผลการเปรียบเทียบของ
หลักเกณฑประเมินดานการพัฒนาชุมชน ผลการศึกษาพบวาการประเมินผลกระทบทาง
สิ่งแวดลอมตามกฎหมายสิ่งแวดลอม และแบบประเมินอาคารอนุรักษพลังงานของไทยมี
รายการหลักเกณฑในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยสอดคลองกับหลักเกณฑประเมิน
ของตางประเทศท่ีนํามาใชเปนแนวทางในวางแผนการพัฒนาโครงการได สวนกฎหมายดาน
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การผังเมืองและควบคุมอาคารคลายคลึงเพียงบางสวน เพราะเทคโนโลยีการกอสราง การ
ขยายเมือง การพัฒนาดานสาธารณูปโภคพื้นฐานที่แตกตางกัน เกณฑประเมินดานคุณภาพ
ชีวิตในชุมชนและการออกแบบใหโครงการมีปฏิสัมพันธทั้งภายในและภายนอกเปนเกณฑ
เพิ่มเติมจากหลักเกณฑของไทย และผลการศึกษาน้ีสามารถใชเปนแนวทางในการจัดทํา
หลกัเกณฑประเมนิดานการพฒันาชมุชนอยางยัง่ยนื และใชเปนแนวทางในการพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในประเทศไทยเพื่อคุณภาพชีวิตที่ดีของผูอยูอาศัยตอไป

คาํสาํคญั:  การประเมนิ   การพฒันาอยางยัง่ยนื   อสงัหารมิทรพัย   ระบบใหคะแนน   เกณฑ 

Abstract 
This research aimed at analyzing and comparing the alternative requirements 
related to sustainable neighborhoods development of real estate projects in Thailand. 
The methodology comprised: 1) studying three foreign neighborhood and urban 
development rating systems: the rating systems of Leadership in Energy and 
Environmental Design (LEED) (U.S.), Green star (Australia), and Comprehensive 
Assessment System for Building Environmental Efficiency (CASBEE) (Japan), 
2) comparing the foreign systems to existing standards and regulations of Thai laws 
related to real estate project development, and 3) summarizing the results of 
comparison of the assessments. The research was found that the environmental 
impact assessments by environmental regulations and energy and environmental 
assessment methods for buildings by the standard of Thai Green Building Institute 
(TGBI) and Department of Alternative Energy Development and Efficiency (DEDE) 
are partly in accordance with the foreign systems. For urban and building regulations, 
they are different from those of the foreign rating systems because of difference in 
construction technologies and sprawling infrastructure development and service. 
Assessment criteria related to quality of life assessment and relatively community 
promoting should be added. Finally, the results of this research can be used as a 
baseline for the sustainable neighborhoods development assessment of residential 
real estate and as the guideline of developing projects for better quality of life of 
residents.

Keywords: Assessment,  Sustainable development,  Real estate,  Rating system, 
Criteria
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ที่มา
 จากการขยายตวัของเมอืง และจากปญหาสภาวะ
แวดลอมภายในชุมชนมีผลตอคุณภาพชีวิตของผูอยู
อาศยัในอสงัหารมิทรพัย เปนผลใหผูพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพยตางๆ มีการปรับกลยุทธในการ
วางแผนและออกแบบใหโครงการอสังหาริมทรัพย
โดยเฉพาะประเภททีอ่ยูอาศยัมคีวามรืน่รมย เปนมติร
ตอส่ิงแวดลอม ประหยัดพลังงาน และสามารถมี
ปฏิสัมพันธตอชุมชน ประกอบกับแนวโนมของ
โครงการอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเพ่ิมขึ้น
ประมาณรอยละ 2.8 ตอป โดยพื้นที่ที่เพิ่มมากที่สุด
อยูในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพิ่มขึ้นกวา
ประมาณรอยละ 3.7 ตอป (Rinchumpoo, 2010) 
และในปจจุบันมีการตรวจสอบ ประเมิน และรับรอง 
เพื่อยกระดับโครงการที่ใสใจกับการอนุรักษพลังงาน
และส่ิงแวดลอมมากข้ึนในประเทศไทย อาทิเชน 
มาตรฐานการจัดการส่ิงแวดลอม ISO 14001 
(สํานักงานมาตรฐานผลิตภัณฑอุตสาหกรรม, 2541) 
คูมือแบบประเมินอาคารประหยัดพลังงานและเปน
มติรตอส่ิงแวดลอม สาํหรับอาคารพักอาศัย (บานเด่ียว 
บานแถว อาคารอยูอาศยัรวม) (TEEAM) (จฬุาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2550) และหลักเกณฑการประเมิน
อาคารเขียว (TREES) (สถาบันอาคารเขียวไทย 
(TGBI), 2552) แตทั้งนี้ยังไมมีหลักเกณฑประเมิน
ดานการพัฒนาชุมชนอยางยั่งยืน สําหรับประเมิน
โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยใชงาน
รบัรอง และใชแนวทางการวางแผนออกแบบโครงการ
ตางๆ ในประเทศไทย ซึง่ในตางประเทศมกีารใชงาน
อยางเปนทางการแลว อาทิเชน Leadership in 
Energy and Environmental Design for Neighbor-
hood Developments (LEED-ND) (U.S. Green 
Building Council (USGBC), 2008) ของประเทศ
สหรัฐอเมริกา Green Star Multi Unit Residential 
(GREEN STAR) (Green Building Council of 
Australia (GBCA), 2008) ของประเทศออสเตรเลีย 

และ CASBEE for Urban Developments (CAS-
BEE) (Urban Japan GreenBuild Council (JaGBC) 
& Japan Sustainable Building Consortium 
(JSBC), 2008) ของประเทศญี่ปุน 
 ดงัน้ัน ผูวจิยัจงึนําหลักเกณฑประเมินการพัฒนา
ดานชุมชนจากตางประเทศท่ีมีการเผยแพรและ
ใชงานรับรองแลวศึกษาเปรียบเทียบกับระเบียบ 
มาตรฐาน หลักเกณฑแบบการประเมินตางๆ และ
กฎหมายที่เกี่ยวของของประเทศไทย และกําหนด
หมวดการประเมินตามองคประกอบของการพัฒนา
อยางยัง่ยนื โดยคาํนงึถงึดานสิง่แวดลอม ดานเศรษฐกจิ 
และดานภาวะสังคม เพื่อใชเปนแนวทางในการ
ออกแบบโครงการอสังหารมิทรพัยในประเทศไทยและ
เพื่อใชเปนแนวทางในการจัดทําหลักเกณฑประเมิน
ดานการพัฒนาชุมชนใหมีความย่ังยืน อนุรักษ
พลังงานและส่ิงแวดลอม ทั้งตอโครงการอสังหา
รมิทรพัยทีจ่ะวางแผนกอสรางใหม หรือปรบัปรงุใหมี
การยกระดับดานการพัฒนาคุณภาพชีวิตของผูอยู
อาศัยตอไป

วัตถุประสงค
 ในการศกึษางานวจิยัในครัง้นีม้วีตัถปุระสงคเพือ่
เปรยีบเทียบรายการของเกณฑประเมินของโครงการ
อสังหาริมทรัพยดานการพัฒนาชุมชนสีเขียวอยาง
ยั่งยืน โดยแบงออกเปน 3 สวน ดังนี้
 1. ศกึษาหลักเกณฑการประเมินของตางประเทศ
ที่เกี่ยวของกับ การพัฒนาชุมชนอยางยั่งยืนสําหรับ
ประเมินโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศยั 
จํานวน 3 มาตรฐาน คือ เกณฑการประเมินของ 
LEED (สหรัฐอเมรกิา), GREEN STAR (ออสเตรเลยี) 
และ CASBEE (ญี่ปุน)
 2. วิเคราะหเปรียบเทียบ มาตรฐาน ขอบังคับ 
หลกัเกณฑ ระเบยีบ ระบบการประเมนิ และกฎหมาย
ตางๆ ทีเ่กีย่วของกับดานการพัฒนาโครงการอสังหา
ริมทรัพยของประเทศไทย การอนุรักษพลังงานและ
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สิง่แวดลอม คณุภาพชีวติ และการพฒันาชมุชนอยาง
ยั่งยืนสําหรับประเมินโครงการอสังหาริมทรัพย
ประเภทที่อยูอาศัย
 3. ส รุปผลการ เป รียบเ ทียบรายการของ
หลักเกณฑประเมินดานการพัฒนาชุมชนอยางย่ังยนื
สําหรับประเมินโครงการอสังหาริมทรัพยประเภท
ที่อยูอาศัย

ขั้นตอนการศึกษา
 1. ศกึษาหลักเกณฑการประเมินของตางประเทศ
ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาชุมชนอยางยั่งยืน สําหรับ
ประเมินโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัย 
จํานวน 3 มาตรฐาน ดังนี้
  ก) มาตรฐาน LEED for Neighborhood 
Developments, LEED (Leadership in Energy and 
Environmental Design) System จัดทําและใชงาน
ในประเทศสหรัฐอเมริกา
  ข) มาตรฐาน Green Star Multi Unit 
Residential, The Green Star Environmental 
Rating System จัดทําและใช งานในประเทศ
ออสเตรเลีย
  ค) มาตรฐาน CASBEE for Urban Develop-
ments, Comprehensive Assessment System 
for Building Environmental Efficiency (CASBEE) 
จัดทําและใชงานในประเทศญ่ีปุน 
 2. ศึกษาและรวบรวม มาตรฐาน ขอบังคับ 
หลกัเกณฑ ระเบยีบ ระบบการประเมนิ และกฎหมาย
ตางๆ ที่เกี่ยวของกับหลักเกณฑประเมินดานการ
พัฒนาชุมชนในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย
ของประเทศไทย
 3. จําแนกและจัดหมวด หมู ของเกณฑประเมิน
ตามลักษณะทางกายภาพใหมีตําแหนงท่ีประเมิน 
ความหมายของการช้ีวดั วตัถปุระสงค และตัวชีว้ดัที่
มีลักษณะใกลเคียงกันในแตละหมวดหมูของแตละ
เกณฑประเมินที่นํามาเปรียบเทียบ

 4. เปรียบเทียบมาตรฐาน ขอบังคับ หลักเกณฑ 
ระบบการประเมินและกฎหมายตางๆ ทีเ่กีย่วของกบั
หลักเกณฑประเมินของประเทศไทย กับหลักเกณฑ
การประเมินของตางประเทศ
 5. สรุปการเปรียบเทียบรายการของหลักเกณฑ
ประเมินดานการพัฒนาชุมชนอยางยั่งยืนสําหรับ
ประเมินโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศยั

การจัดกลุมหลักเกณฑ
 จากการศกึษาพบวาในกระบวนการรวบรวมและ
เปรียบเทยีบ มาตรฐาน ขอบงัคบั หลักเกณฑ ระเบยีบ 
ระบบการประเมิน และกฎหมายตางๆ ทีเ่กีย่วของกับ
หลักเกณฑประเมินดานการพัฒนาชุมชนอยางย่ังยนื
และการพฒันาโครงการอสังหารมิทรพัยประเภททีอ่ยู
อาศัยมีเกณฑที่มีสาระสําคัญที่เกี่ยวของ ดังตอไปนี้ 
 1. กฎหมายโยธาธิการและการผังเมือง (กรม
โยธาธิการและผังเมือง, 2518, 2525, 2535) การ
ควบคุมอาคาร (กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2553) 
การขุดดินและถมดิน (กรมโยธาธิการและผังเมือง, 
2543a) การจดัสรรทีด่นิ (กรมโยธาธกิารและผงัเมอืง, 
2543b)
 2. กฎหมายสิ่งแวดลอม โดยอางอิงรายการจาก
แนวทางการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอมดานโครงการท่ีพักอาศัย บริการชุมชน 
และสถานท่ีพักตากอากาศ 
 3. กฎหมายอนุรักษ พลังงาน (กรมพัฒนา
พลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน, 2543)
 4. แบบประเมินอาคารประหยัดพลังงานและ
เปนมิตรตอสิ่งแวดลอม 
 5. หลักเกณฑการประเมินอาคารเขียว เปนตน 
 การนํามาตรฐาน ขอบงัคบั หลกัเกณฑ ระเบียบ 
ระบบการประเมิน และกฎหมายตางๆ ของไทย
มาเปรียบเทียบกับหลักเกณฑการประเมินของ
ตางประเทศ พบวามีเกณฑประเมินและขอกําหนด
เปนจํานวนมาก ทั้งการจัดหมวดหมูในการกําหนด 
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ประเดน็ของการพจิารณา ประเมนิ และใหความสาํคัญ
ตางกัน ดังนั้นผูวิจัยไดลําดับและจัดหมวดหมูใหม
เพื่อใหมีความเหมาะสมตอการศึกษาเปรียบเทียบ
 ในชวงแรกของการวิจัย ผู วิจัยไดทดลองใช
หลกัเกณฑหวัขอของแนวทางการจัดทาํรายงานการ
วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมดานโครงการท่ีพัก
อาศัย บริการชุมชน และสถานท่ีพักตากอากาศ 
มาเปนรายการเปรียบเทียบหลักเบื้องตน เนื่องจาก
สามารถแบงออกไดเปน 2 สวนใหญ คือ 
 1. การจัดทาํรายงานแสดงการศึกษาลักษณะและ
สภาพของโครงการท้ัง กอนการกอสราง ระหวางการ
กอสราง และภายหลังการกอสราง 
 2. แนวทางการแกไข มาตรการ เพ่ือระงับหรือ
บรรเทาผลกระทบทางดานส่ิงแวดลอมท่ีอาจจะ
เกิดข้ึน ซึ่งมีลักษณะคลายกับการจัดลําดับของ
หลักเกณฑการประเมินของ CASBEE for Urban 
Developments ของประเทศญี่ปุน 
 แตเน่ืองจากพบวาการจัดลําดับดังกลาวทําให
รายการของหลักเกณฑที่ประเมินที่เกี่ยวกับอาคาร
เขียว การอนุรักษพลังงาน และการใหความสําคัญ

ของการวางผังของโครงการขาดหายไป ซึ่งตอมา
ผูวิจัยจึงใชการจัดหลักเกณฑโดยคํานึงถึงลักษณะ
ทางกายภาพเปนหลัก ซึง่ทําใหการระบุหมวด เกณฑ
การประเมนิเกณฑ โดยแบงออกเปน 2 ดานใหญ คอื 
 1. องคประกอบส่ิงแวดลอมในละแวกของชุมชน 
(Neighborhood Environmental Elements) โดยแบง
ออกเปน 3 หมวดใหญ แบงออกเปน 3 หมวดคือ 
1) สาธารณูปโภค 2) อาคาร และ 3) ที่วาง ซึ่งใน
แตละหมวดสามารถรวมเกณฑประเมินไดทัง้ลกัษณะ
ดานกายภาพ ทั้งที่มีกอนกอสราง ในระยะเวลา
กอสรางและภายหลังกอสรางแลวเสร็จภายในพ้ืนที่
ของโครงการ พรอมทัง้ระบเุกณฑดานมาตรฐานและ
การจัดการซึ่งวางแผนใหเกิดขึ้นและอาจจะสงผลตอ
ชุมชน
 2. ธรรมชาติและสังคมแวดลอม (Natural and 
Social Environments) ประกอบดวย 3 หมวด คือ 
1) ระบบนิเวศ 2) ธรรมชาติแวดลอม และ 3) สังคม
แวดลอม 
 ซึ่งปรากฏผังตามภาพท่ี 1
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ภาพที่ 1  ผังแสดงการจําแนกหลักเกณฑประเมินการพัฒนาชุมชนสีเขียวอยางยั่งยืน

 ผลของการจัดกลุมหลักเกณฑโดยการคํานึงถึง
ลักษณะทางกายภาพและการกําหนดใหเกณฑบรรจุ
อยูตามพิกัดจุดที่สิ่งตางตั้งอยูและถูกใชกระทําเปน
หลักเกณฑในการคัดแยกหมวดหมู พบวาทําใหการ
พิจารณาเกณฑของแต ละเกณฑในกฎหมาย 
มาตรฐาน ระเบียบ ขอบังคับ แบบประเมินของทั้ง 
2 กลุมสามารถบรรจุอยู ในตารางเปรียบเทียบใน
หมวดเดียวกันไดงายตอความเขาใจ สะดวกตอการ
คัดแยกสามารถใชเปรียบเทียบความคลายคลึงและ
ความแตกตางในรายละเอียดของวัตถุประสงคของ
การประเมิน และการใชงานในการประเมิน ในแตละ
ประเด็นของแตละเกณฑไดอยางชัดเจนเหมาะสม
มากขึ้น

ผลการเปรียบเทียบเกณฑ
 จากการศึกษาเปรียบเทียบและจัดกลุมเกณฑ
การประเมิน แบงออกเปน 2 กลุมคือ
 1. รายการเกณฑการประเมินตามกฎหมายและ
มาตรฐานของไทย และ
 2. รายการเกณฑประเมินของตางประเทศ
 พบวาในกลุมรายการเกณฑการประเมินของไทย 
การจดัทาํรายการประเมนิผลกระทบทางสิง่แวดลอม 
(Environmental Impact Assessment: EIA) 
(สาํนกังานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาตแิละ
สิ่งแวดลอม, 2542) นั้น ไดมีการบรรจุประเด็นที่
พิจารณาครอบคลุมไปถึงกฎหมายผังเมืองและ
กฎหมายควบคุมอาคารที่ใชบังคับของไทยสวนใหญ
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ไวแลว และในสวนของมาตรการลดและปองกันผล
กระทบตางๆ และการรณรงคสงเสริมอนรุกัษพลังงาน
และส่ิงแวดลอมในสวนขององคอาคารมีแบบประเมิน
อาคารประหยัดพลังงานและเปนมิตรตอสิ่งแวดลอม 
และหลักเกณฑการประเมินอาคารเขียวของ

ประเทศไทยบรรจุเกณฑไวแลวเชนกัน ดังนั้นจึง
สามารถใชแนวทางการประเมนิผลกระทบส่ิงแวดลอม 
รวมกับแบบประเมินทั้งสองแบบเปนเกณฑในการ
เปรียบเทียบกับหลักเกณฑของตางประเทศตอไป 
ผลการศึกษาเปรียบเทียบ แสดงดังตารางท่ี 1

ตารางที่ 1  จํานวนเกณฑที่เปรียบเทียบตามการจัดหมวดหมู

เกณฑ คลายคลึง มีเฉพาะเกณฑไทย มีเฉพาะเกณฑตางประเทศ

ดานที ่1 : องคประกอบส่ิงแวดลอมชุมชน 
- สาธารณูปโภค
- อาคาร
- ที่วาง

20
32
6

34
90
12

46
52
8

ดานที่ 2 : ธรรมชาติและสังคมแวดลอม
- ระบบนิเวศ
- ธรรมชาติแวดลอม
- สังคมแวดลอม

11
24
10

0
5
0

0
2
0

 ในดานท่ี 1 องคประกอบส่ิงแวดลอมชุมชน
พบวาท้ังสองกลุม มีความแตกตางกันเปนสวนใหญ 
โดยเฉพาะดานการออกแบบและระบบการจัดการ
สาธารณูปโภค อาทิเชน ดานการขนสง ดานการ
สื่อสาร และดานการจัดการของเสีย ที่แตกตางกัน 
และสวนดานการกําหนดเกณฑดานอาคารพบวา
ในแบบประเมนิอาคารประหยดัพลงังานและเปนมติร
ตอส่ิงแวดลอม และหลักเกณฑประเมินอาคารเขียว 
มีความคลายคลึงกันในการกําหนดเกณฑที่ประเมิน 
ทําใหในสวนของอาคารและท่ีวางมีความคลายคลึง
กนัเปนสวนมากในดานการกาํหนดทางดานกายภาพ 
แตในเกณฑการประเมินดานการจัดการยังมีความ
แตกตางกันอยู ซึ่งเกณฑที่แตกตางกันอยางเห็นได
ชัดเจน อาทิเชน เกณฑการใหคาความสําคัญกรณีที่
โครงการจัดใหมาตรการการทําใหมลพิษท่ีอาจจะ
เกิดขึ้นลดลง หรือไมใชอุปกรณที่จะทําใหเกิดมลพิษ 
การใชพื้นที่สีเขียว การปลูกตนไมเพื่อบรรเทาภาวะ

ปรากฏการณเกาะความรอน การใหความสําคญัการ
ใชพลังงานหมุนเวียน การจัดวางผังอาคาร ทางเดิน 
ทางจักรยาน การออกแบบโดยพิจารณาโครงขาย
ทั้งดานพลังงาน การขนสง และสาธารณูปโภคตางๆ
ภายในชุมชน และการใหความสําคัญตอผูเชี่ยวชาญ
ทีจ่ะเขามาออกแบบโครงการตัง้แตเร่ิมตนขออนญุาต
การกอสราง เปนตน
 สวนดานที่ 2 ธรรมชาติแวดลอมและสังคม
แวดลอม จากการศึกษาเกณฑประเมินไมมีความ
แตกตางกนัอยางเหน็ไดชดั มเีพยีงการกาํหนดคาการ
ใหคะแนนแตกตางกันเทานั้น
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ตารางที่ 2  จํานวนเกณฑเปรียบเทียบแตละเกณฑ

เกณฑ EIA TEEAM TREES LEED CASBEE
GREEN 
STAR

อื่นๆ *

ดานที่ 1 : องคประกอบส่ิงแวดลอมชุมชน

- สาธารณูปโภค
- อาคาร
- ที่วาง

25
6
7

7
31
5

8
36
3

22
29
6

31
26
8

20
41
2

20
89
13

ดานที่ 2 : ธรรมชาติและสังคมแวดลอม

- ระบบนิเวศ
- ธรรมชาติแวดลอม
- สังคมแวดลอม

9
26
10

3
0
0

2
0
0

10
13
9

4
14
9

1
4
0

2
5
2

หมายเหตุ *: กฎหมายผงัเมอืง กฎหมายพลงังาน กฎหมายควบคมุอาคาร กฎหมายจดัสรรทีด่นิ กฎหมายสาธารณสขุ 

กฎหมายบรรเทาสาธารณภัย กฎหมายขุดดินและถมดิน และ ISO 14001

อภิปรายผลการเปรียบเทียบเกณฑ
 จากผลการศกึษาเปรยีบเทยีบเกณฑการประเมนิ
จากท้ัง 2 กลุ มระหวางหลักเกณฑประเมินของ
ประเทศไทยกับหลักเกณฑประเมินจากตางประเทศ 
พบวา
 1. การดาํเนนิการวางแผน ออกแบบ และพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย หากโครงการท่ีอยูในเกณฑ
ที่ตองดําเนินการจัดทําการประเมินผลกระทบทาง
สิ่งแวดลอมตามกฎหมายกําหนดสามารถใชรายการ
ประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอม ตามแนวทางการจดัทาํ
ที่สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิง่แวดลอม กาํหนดไวประกอบเปนสวนหนึง่ของ
หลักเกณฑการประเมินที่เทียบไดจากตางประเทศ 
ซึง่มรีายการท่ีตองเพ่ิมเติมใหตรงตามเกณฑทีเ่พิม่ขึน้ 
คอื การออกแบบวางแผนใหโครงการมีการลดการใช
วัสดุที่มีผลกระทบสิ่งแวดลอมและลดการใชพลังงาน 
และเพิม่การออกแบบในการเปดใหโครงการสามารถ
ปฏิสัมพันธกับชุมชนไดมากขึ้น
 2. การวางแผนและออกแบบโครงการอสังหา
ริมทรัพยเพ่ือใหโครงการสามารถดําเนินการตาม

กฎหมายกําหนด ตองดําเนินการตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารอยางหลีกเล่ียงมิได ซึ่งในเกณฑที่
เปรียบเทียบ พบวาการกําหนดของกฎหมายควบคุม
อาคารไมมีสวนเกี่ยวของอยางเห็นไดชัดกับเกณฑ
ในการพัฒนาดานชุมชน และเนื่องจากการจัดทํา
รายงานประเมินผลกระทบทางสิ่งแวดลอมมีจัดทํา
รายละเอียดที่คลายคลึงกับรายการขอกําหนดของ
กฎหมายควบคุมอาคารไวแลว ดังนั้นรายการเกณฑ
ในกฎหมายควบคุมอาคารจึงไมมีผลโดยตรงกับ
เกณฑการประเมินดานชุมชนทีจ่ะนาํไปพิจารณาหรอื
คํานึงถึงการประเมินดานชุมชนสีเขียวอยางยั่งยืน
 3. ตามกฎกระทรวง ตามพระราชบัญญัติการ
ผงัเมอืง ซึง่กาํหนดประเภท ขนาดการกอสรางโครงการ
อสังหาริมทรัพยไวแลวตามเขตพ้ืนที่ที่กําหนดไว 
ดังนั้นตามกฎหมายการผังเมืองไมสามารถนํามา
พิจารณาเปนหลักเกณฑประเมินดานชุมชนได เม่ือ
เปรียบเทียบกับเกณฑประเมินของตางประเทศ 
เนือ่งจากในแตละประเทศมีการใหบรกิารสาธารณูปโภค 
โดยเฉพาะการใหบริการขนสงที่มีการพัฒนาตาม
สภาพเศรษฐกิจของประเทศแตกตางกัน อาทิเชน 
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ขนาดความกวาง จํานวนของถนน ทางเทา ทาง
จกัรยาน และความหลากหลายการใชงานพ้ืนที ่จงึไม
สามารถนําเอาเกณฑประเมินดังกลาวมาใชกับ
หลักเกณฑประเมินท่ีจะจัดตัง้ขึน้หรอืใชเปนแนวทาง
ในการพิจารณาวางแผนโครงการได
 4. หลักเกณฑการประเมินของ GREEN STAR 
มเีฉพาะการประเมินลักษณะการอยูอาศยัในอาคารสงู
เปนสวนใหญ จึงทําใหการประเมินดานธรรมชาติ
แวดลอมและดานสังคมแวดลอมขาดหายไป
 5. การใช งานหลักเกณฑการประเมินที่จะ
สามารถนํามาเปนแนวทางในการใชงานท่ีใกลเคียง
กับประเทศไทยมากที่สุดคือ CASBEE ของประเทศ
ญี่ปุน เนื่องจากการจําแนกรายการใกลเคียงกับการ
จดัทาํรายงานการประเมนิผลกระทบทางสิง่แวดลอม
ของประเทศไทย

 ในการศกึษาเปรยีบเทยีบเกณฑประเมนิดานการ
พัฒนาชุมชนสีเขียวอยางยั่งยืน ทําใหไดทราบถึง
แนวทางในการออกแบบโครงการอสังหาริมทรัพย 
โดยการคํานึงการเชื่อมตอโครงการใหมีความ
หลากหลายในการใชงานและมีปฏิสัมพันธกับชุมชน
ภายนอกไดงายมากขึ้น และการเพิ่มสวนของใช
การขนสงสาธารณะโดยคํานึงถึงการเลือกทําเลที่ตั้ง 
การสรางสาธารณูปโภค และการประสานงานไปยัง
แหลงใหบริการตางๆ กอนการวางแผนกอนสราง 
ซึง่จากผลการเปรียบเทียบมคีวามเปนไปไดอยางมาก
ทีจ่ะจดัทาํรางหลกัเกณฑการประเมนิดานการพฒันา
ชุมชนสีเขียวอยางยั่งยืนที่มีพื้นฐานหลักเกณฑจาก
ขอกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ มาตรฐาน และแบบ
ประเมินที่ใชอยูแลว และเพ่ิมเติมดวยเกณฑประเมิน
ของตางประเทศประยุกตใชกบัประเทศไทยในอนาคต
ตอไป และสามารถใชรายการเกณฑทีไ่ดเปรยีบเทยีบ
ในหมูสาธารณูปโภคและอาคารใชในการออกแบบ
โครงการอสังหารมิทรพัยประเภททีอ่ยูอาศัยเพือ่การ
พฒันาชมุชนอยางยัง่ยนื อยางไรกต็ามเพือ่ใหงานวจิยั

มีความสมบูรณจากเกณฑที่มีความแตกตางของ
ตางประเทศควรนํามาศึกษาขอความเห็นจาก
นักวิชาการ ผู ชํานาญการ และผู เชี่ยวชาญใน
ประเทศไทยในการพิจารณาถึงความเหมาะสม และ
ศึกษาการใชงานกับโครงการอสังหาริมทรัพยซึ่งใน
แตละประเทศมีบริบทแวดลอมที่แตกตางกัน เพื่อ
ความเปนไปไดในการใชงานจริงกับโครงการอสังหา
ริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในประเทศไทยตอไป
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