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บทคัดยอ  

การวางผังอาคารเปนสวนสําคัญในการออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัย ความแตกตางของการวางผังเปนสวน

ท่ีทําใหสภาพแวดลอม และลักษณะพ้ืนท่ีวางของโครงการใหมีความแตกตางกันออกไป โดยเฉพาะในโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยแนวราบ ท่ีผูประกอบการสวนใหญมักจะใชพ้ืนท่ีบริเวณน้ีเปนจุดรวมในการจัดวางสิ่งอํานวยความสะดวกของโครงการ 

และเปนพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีผูอยูอาศัยใชรวมกัน การออกแบบท่ีดีน้ียังชวยสงเสริมความสัมพันธทางสังคมระหวางผูอาศัยอีกดวย 

งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาและจําแนกประเภทการออกแบบลกัษณะผังโครงการ และพ้ืนท่ีวางระหวางอาคารท่ีเกิดจาก

การวางผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ ในเขตกรุงเทพมหานคร จากบริษัทอสังหาริมทรัพยท่ีมีผลประกอบการสูงสุดใน

ป พ.ศ. 2560 จํานวน 10 บริษัท โดยรวบรวมขอมูลจากเว็บไซตของบริษัท จํานวน 59 โครงการ วิเคราะหขอมูลโดยจัดกลุม

แจกแจงและบรรยายเชิงวิเคราะห 

ผลการศึกษาพบวา การวางผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบท่ีพบมี  4 รูปแบบ เรียงลําดับจากมากไปนอยได

ดังน้ี 1 วางผังอาคารรูปแบบ แบบสวนกลาง (รูปแบบ A มีมากท่ีสุดรอยละ 47.45 2 วางผังแบบเรียงอาคารขนานถนนดาน

เดียว (รูปแบบ C รอยละ 22  3 วางผังแบบผสมตามรูปรางท่ีดิน (รูปแบบ D รอยละ 16.94 และ4 วางผังแบบ วางอาคาร

ขนานกัน 2 ฝง (รูปแบบ B รอยละ 13.55  นอกจากน้ีผลจากการศึกษาแสดงใหเห็นวาการวางผังอาคารท่ีแตกตางกันน้ีมี

ความสัมพันธกับระดับราคาของโครงการ โดยรูปแบบการวางผังท่ีพบมากท่ีสุด คือ การวางผังแบบแบบสวนกลาง จะพบใน

โครงการระดับราคาปานกลางถึงสูงเปนสวนใหญ และรูปแบบการวางผังแบบขนานถนนดานเดียว โดยสวนใหญจะพบใน

โครงการซึ่งมีลักษณะแปลงท่ีดินหนาแคบและแปลงท่ีดินลึกจะเปนโครงการในแบรนดระดับลางของแตละบริษัท มีระดับราคา

ต่ําและหากจําแนกตามขนาดของโครงการ ไมวาจะเปนการจําแนกตามขนาดหนวยพักอาศัยหรือจําแนกตามขนาดของท่ีดิน

โครงการ จะเห็นไดวากลุมโครงการขนาดเล็กจะมีการวางผังแบบสวนกลางมากท่ีสุด เปนรอยละ 66.66 (แบงตามจํานวน

หนวย และเปนรอยละ 58.53 (แบงตามเน้ือท่ีโครงการ  สวนโครงการขนาดกลางและใหญจะมีการวางผังหลากหลายในทุก

รูปแบบโดยไมมีความสัมพันธกับขนาดโครงการ  ผลการศึกษาช้ีใหเห็นลักษณะการออกแบบผังโครงการท่ีแตกตางกันตาม

ลักษณะของโครงการ โดยการศึกษาน้ีจะเปนประโยชนตอ ผูประกอบการรายยอยในการออกแบบผังโครงการใหเหมาะสมตอ

การใชชีวิตของผูอยู และเปนแนวทางสําหรับการวางแผนการตลาดตอไป 

 

คําสําคัญ: การวางผังอาคาร  ท่ีวางระหวางอาคาร  โครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ  บริษัทสังหาริมทรัพย 
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Abstract  

Layout plan is one of the fundamental parts in condominium project design. It is also a creative 

section toward the environment of exterior space around the project that various depending on a 

situation. The unique of the project layout and creation of the space are much important as a remarkable 

point leading the sales of the project, Especially, in low rise condominiums most real estate developer 

often use this area as a location for facilities common area, and it is a sharing space for the residents.  A 

decent designing shall support the social relation of the residents as well.  

The objectives of this research are to study and categorize the designing of project layout 

characteristics and the enclosure of space from the lay out plan of the low rise condominium project 

layout in Bangkok from 10 developers who obtained the most turnover revenue in B.E. 2560. The 

information is collected from their websites, totally 59 projects, and analyzed by distributive classification 

and analytical description. 

The result is found that low rise condominium project layouts can be classified in 4 formations, 

sorting from high to low, as follows:  1 The layout plan of the court layout (A form was very high at 

47.45%. 2 The layout plan of single-lined road (C form was 22%. 3 The layout plan of the mixed lay out 

as a result of landform (D form was 16.94%. 4 The layout plan of the building parallel was divided into 2 

sides (B form at 13.55%. In addition, the results showed that this different building layout plan correlates 

with the price level of the project. The most common layout plan was the court layout plan found in 

most medium-to-high-value projects, and the single-lane road layout plan was mostly found in narrow-

plot and high-plot projects. Each company corresponded with a low price level classified by size or by 

size of land in the project that the smallest group of the project is the most court layout as 66.66% (unit 

and 58.53% (project area. Nevertheless, the medium and large projects were planned in a variety of 

formats without relation to project size. The study indicated that the layout plan of residential projects 

was in the low-rise residential buildings in Bangkok. Therefore, this study found advantages for small-sized 

entrepreneurs in designing their project plans to suit their living needs and a guide for further marketing 

planning. 

 

keywords: Layout plan, Enclosure, Low Rise Condominium Projects, Real Estate Development Company 
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บทนํา 

ปจจุบัน สภาพสังคม เศรษฐกิจ และสภาพความเปนอยูของประชากรในกรุงเทพมหานครเปลี่ยนไปอยางรวดเร็ว  

ประกอบกับปญหาจราจรท่ีสงผลทําใหการเดินทางเพ่ือประกอบภารกิจในแตละวันตองสิ้นเปลืองเวลาและคาใชจายเปนอยาง

มาก  ประชาชนในกรุงเทพฯ จึงหันมาเปลี่ยนแปลงวิถีการดํารงชีวิต โดยหาท่ีพักอาศัยท่ีสะดวกสบายในการเดินทางท่ีอยูอาศัย

ประเภท”อาคารชุด” จึงเปนท่ีพักอาศัยของคนรุนใหมท่ีนิยมกันมากในปจจุบัน0

1 (พลัส พรอพเพอตี,้2554  

จากรายงานผลวิจัยตลาดอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร พบวาตลอด 13 ปท่ีผานมาแนวโนมอุปสงคและ

อุปทานของอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานครมีแนวโนมเพ่ิมข้ึนอยางตอเน่ือง1

2 ทําใหเกิดการแขงขันทางการตลาดอยางสูง 

ผูประกอบการตองตื่นตัวในการหาวิธีสรางความแตกตางใหกับโครงการของตนเองเพ่ือกระตุนใหเกิดแรงจูงใจในการตัดสินใจ

ซื้อของลูกคาท่ีมีความหลากหลายในปจจุบัน (เน็กซัส พรอพเพอรตี,้2560  

การออกแบบทางกายภาพของโครงการเปนวิธีหน่ึงท่ีชวยกระตุนยอดขายใหกับโครงการจากการออกแบบท่ีสราง

ความโดดเดนใหกับผลิตภัณฑ กอใหเกิดแรงจูงใจในการตัดสินใจซื้อของลูกคา และนําไปสูความสําเร็จของผูประกอบการ 2

3 

การวางผังอาคารเปนสวนสําคัญอันหน่ึงในการออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยเปนสวนท่ีสรางสรรคสภาพแวดลอมพ้ืน

ของท่ีวางภายนอกของโครงการใหมีความแตกตางกันออกไป โดยพ้ืนท่ีวางระหวางอาคารดังกลาวมักจะเกิดเปนฟงกช่ันการใช

งานท่ีหลากหลาย โดยเฉพาะในอาคารชุดพักอาศัยแนวราบน้ันผูประกอบการสวนใหญมักจะใชพ้ืนท่ีบริเวณน้ีเปนจุดรวมในการ

จัดวางสิ่งอํานวยความสะดวกของโครงการ ซึ่งทําใหเกิดการใชงานของผูพักอาศัย ความแตกตางของการวางผังและสรางสรรค

พ้ืนท่ีวางในโครงการน้ี มีความสําคัญเพราะเปนจุดขายของโครงการ และเปนพ้ืนท่ีสวนกลางท่ีผูอยูอาศัยใชรวมกัน การ

ออกแบบท่ีดีชวยสงเสริมความสัมพันธทางสังคมระหวางผูอาศัยอีกดวย  

งานวิจัยน้ีไดกําหนดคําถามในการวิจัย 2 ประเด็น คือ  1 รูปแบบของการวางผังโครงการ ชุดพักอาศัยมีก่ีรูปแบบ 

แตกตางกันอยางไร 2  ลักษณะการวางผังและรูปแบบท่ีวางระหวางอาคารท่ีแตกตางกันมีความสัมพันธกับระดับราคาโครงการ

หรือไมอยางไร 3 ลักษณะการออกแบบผังโครงการ มีความสมัพันธกับขนาดโครงการอาคารชุด หรือไม ท้ังน้ี วัตถุประสงคของ

การวิจัย คือ เพ่ือศึกษาและจําแนกประเภทการออกแบบลักษณะผังโครงการ และพ้ืนท่ีวางระหวางอาคารท่ีเกิดจากการวางผัง

ของ โครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ เขตกรุงเทพมหานคร โดยผลการศึกษาน้ีจะเปนประโยชนสําหรับผูประกอบการ 

และผูออกแบบ ในการนําขอมูลไปเปนแนวทางในการพัฒนาและออกแบบผังอาคารโครงการอาคารชุดพักอาศัยตอไป 

 

ทบทวนวรรณกรรม 

1.) ระดับราคาของคอนโดมิเนียม                                                                                          

ปจจุบันการแบงประเภทของคอนโดมิเนียมโดยใชระดับราคาเปนเกณฑน้ันมีการปรับเปลี่ยนในทุก ๆ ป เน่ืองจาก                                  

การปรับตัวสูงข้ึนของราคาท่ีดิน ดัชนีราคาวัสดุกอสราง (CMI และปจจัยทางดานคาเงินบาท เปนตน การแบง ระดับราคาของ

คอนโดมเนียมมีหลากหลายวิธี อาทิ อาทิ ศูนย ขอมูลอสังหาริมทรัพย ไดแบงระดับราคาหองชุดใน พ.ศ. 2558 จํานวน 4 ชวง

คือ 1 ราคาไมเกิน 50,000 บาท/ ตารางเมตร 2 ราคา 50,001-80,000 บาท/ตารางเมตร  3 ราคา 80,001-120,000 บาท/

ตารางเมตร และ 4 ราคามากกวา 120,000 บาท/ตารางเมตร  

                                                 
1 โพสทูเดย ออนไลน. (2554 พลัส พรอพเพอต้ี , คนรุนใหมตองการซ้ือคอนโดในเมือง. สืบคนวันที่ 11 กรกฎคม  
2 เรียลลิส ออนไลน. (2561 บริษัท เน็กซัส พรอพเพอรต้ี มารเก็ตต้ิง  , อสังหา 2560. สืบคนเมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 
3 คณิศร อภิสิทธิพิชญ . (2559 ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยตอการออกแบบทางกายภาพในโครงการคอนโดมิเนยีม ระดับราคาปานกลางและ

ระดับ ราคาสูง กรณีศึกษา โครงการ เดอะ แชปเตอรวัน แคมปส ลาดพราว 1 และโครงการ เดอะ รีเซิรฟ เกษมสันต 3 วิทยานิพนธ ภาควิชาเคห

การ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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นอกจากน้ีบริษัทวิจัยตลาด อสังหาริมทรัพย บริษัท เน็กซัส พรอพเพอรตี้ มารเก็ตติ้ง จํากัด ซึ่งปนบริษัทวิจัยตลาดท่ี

มีความนาเช่ือถือยังไดแบงระดับคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครไว 5 ระดับ ตามราคาดังน้ี (ตาราง 1  

                           ตาราง 1 การแบงระดับราคาของคอนโดมิเนียม 

 

 

 

 

 

 

 

 

                           ที่มา เรียลลิส ออนไลน. (2561 พรอพเพอรต้ี มารเก็ตต้ิง, อสังหา 2560. สืบคนจาก http://www.realist.co.th/blog/   

                           อสังหา-2560/   

2.) การจัดวางผังกลุมอาคารท่ีมีผลตอการติดตอทางสังคม3

4 

แนวคิดเรื่องสภาพแวดลอมท่ีสัมพันธกับพฤติกรรมมนุษย มีผูเคยศึกษา (วิมลสิทธ์ิ หรยางกูร, 2541: 237-250 

กลาวถึงสภาพแวดลอมทางกายภาพมีอิทธิพล และเปนตัวกําหนดใหเกิดพฤติกรรมหรือการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของมนุษย 

เชน ผูท่ีอาศัยอยูใกลกันหรือน่ัง ติดกันในท่ีทํางานมีโอกาสไดรูจักกันอยางสนิทสนมมากกวาการน่ังหางไกลกัน บุคคลท่ีอาศัยอยู

ในอาคารท่ีตางช้ันกันมีโอกาสท่ีจะใกลชิดกันนอยจึงทําใหมีความสัมพันธตอกันนอย น่ันแสดงใหเห็นวาลักษณะของ 

สภาพแวดลอมแบบแยกบุคคลออกจากกัน (sociofugal และแบบดึงดูดบุคคลเขาหากัน ( sociopetal เปนสิ่งเราท่ีมีผลตอ

การพัฒนาสังคม  

Kevin Lynch (1973: 131 ไดกลาวถึงลักษณะการการจัดระยะตัวอาคารวาควรใหความสําคัญกับ “จัดวางกลุม

อาคาร” (Module เชน การจัดวางใหถูกตามทิศทาง ( Orientation การเขา -ออกสูถนนใหญ (Access น้ันเปนไปอยาง

งายดาย เพ่ือใหเกิดความเปนระเบียบหรือเพ่ือความประหยัด ซึ่งอาจกอใหเกิดความ เบ่ือหนายแกสายตาเล็กนอย (Visually 

monotonous และไมเอ้ือตอการติดตอทางสังคม ( Social Relationship ของคนท่ีอยูอาศัยในกลุมน้ัน 

 

 
 

ภาพ 1 แสดงการจัดวางกลุมอาคารตามทิศทางของถนน 

ที่มา  เอื้อม อนันตศานต.(2518 การออกแบบผังบริเวณในวิชาผังเมืองและสถาปตยกรรม, กรุงเทพฯ : สํานักพิมพไทยวัฒนาพานิช. 

 

Lynch (1973 ไดกลาวถึงการจัดวางของกลุมอาคารบางลักษณะวามีผลตอการติดตอทางสังคม (social 

relationship ของคนท่ีอยูอาศัยในกลุมน้ัน เชน การจัดกลุมอาคารแบบสวนกลาง ( court arrangement หรือถนนแบบ

ปลายตัน (cul-de-sac หรือระบบทางเดินเทากับ การติดตอทางสังคม ( paths and social contact ซึ่งระบบการจัดวาง

ทางเดินในชุมชนเปนแนวทางท่ีกระตุนใหเกิดการติดตอกันระหวางเพ่ือนบาน (ดูภาพ 2 ประกอบ  

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

ลําดับ กลุมประเภท ระดับราคา (บาท/ตร.ม.  

1. City Condo < 70,000 

2. Mid Market 70,001-100,000 

3. High end Market 100,001-180,000 

4. Luxury 180,001-25,000 

5. Super Luxury >250,000 

   

http://www.realist.co.th/blog/%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%B2-2560/
http://www.realist.co.th/blog/%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%B2-2560/
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 ประกอบกับการจัดวางท่ีพักอาศัยใหเปดเขาหากัน และทางการเขาใชรวมกันทําใหเพ่ือนบานมีการติดตอกัน แต

ระดับความสนิทสนมจะมากหรือนอยข้ึนอยูกับลักษณะพ้ืนฐานทางสังคมของกลุมคนน้ัน ๆ ดวยวามีลักษณะพ้ืนฐานทางสังคม

ท่ีเหมือนหรือแตกตางกัน       

 

 

      Court arrangement                   Cul-de-sac                        Part and social contact 

 

 

 

 

 

ภาพ 2 แสดงการจัดวางผังกลุมอาคารทีม่ีผลตอการติดตอทางสังคม 

ที่มา  เอื้อม อนันตศานต.(2518 การออกแบบผังบริเวณในวิชาผังเมืองและสถาปตยกรรม , กรุงเทพฯ : สํานักพิมพไทยวัฒนาพานิช. 

 

 3.   หลักการสําคัญสําหรับวางผังและออกแบบจัตุรัสและลานหนาอาคารในสวนรายละเอียด  

  ผนัง (wall หรือสวนโอบลอม ( enclosure ท่ีกําหนดขอบเขตของพ้ืนท่ีวาง 4

5 

จัตุรัสและลานหนาอาคารควรมีการปดลอมหรือโอบลอมท่ีดีทุกดานการสรางความรูสึกของการโอบลอมท่ีเขมแข็งทํา

ไดโดยการกอสรางอาคารโดยรอบใหเตม็อยางสมบูรณทุกดาน ลักษณะสําคัญท่ีมีอิทธิพลตอการโอบลอมในจัตุรัส และลานหนา

อาคารก็คือการใหความสําคัญตอการออกแบบและการประดับตกแตงท่ีหัวมุมท่ียิ่งเปดมากเทาไรความรูสึกของการโอบลอมก็

จะยิ่งนอยลงตามลําดับ หากมีการกอสรางอยางหนาแนนทุกดานหรือมีการโอบลอมอยางสมบูรณมากเทาไรความรูสึกของการ

ถูกโอบลอมก็จะยิ่งมากข้ึน (Moughtin, and Mertens ,2006 กลาวโดยท่ัว  ๆ ไปหัวมุมท่ียิ่งเปดมากเทาไรความรูสึกของการ

โอบลอมก็จะยิ่งนอยลงตามลําดับหากมีการกอสรางหนาแนนข้ึนหรือมีการปดลอมอยางสมบูรณมากเทาไรความรูสึกของการ

ถูกโอบลอมก็จะยิ่งมากข้ึนเทาน้ัน 

รวมถึงลานหนาอาคารท่ีมีผนังท่ีใกลชิดกันมากเทาไรก็คลายกับคุณภาพสองมิติของหองภายในอาคารความรูสึกถูก

โอบลอมก็จะยิ่งมากข้ึนเทาน้ันการสรางรูปรางสามมิติของอาคารท่ีอยูโดยรอบหางกันมากข้ึนเทาไรก็จะยิ่งลดความรูสึกของการ

โอบลอมในพ้ืนท่ีวางสาธารณะลงเทาน้ัน  

 

วิธีการวิจัย 

1. การรวบรวมขอมูล   

งานวิจัยน้ีเปนการสํารวจและคนควาจากเอกสาร  โดยการเก็บขอมูลทางออนไลน โดยการสํารวจทางอินเตอรเน็ต 

เว็ปไซตโครงการ/เว็ปไซตท่ีเก่ียวของ โดยการทําการสํารวจเก็บขอมูลลักษณะการออกแบบผังอาคาร รวมถึงขอมูลรายละเอียด

ท่ัวไปของโครงการ อาทิ ตําแหนงโครงการ ปท่ีเปดขายโครงการ ราคาเฉลี่ยของหองชุด/ตารางเมตร จํานวนหนวยในโครงการ 

เปนตน 

รวบรวมรายละเอียดโครงการ ผังอาคาร  เพ่ือนํามาเปนขอมูลในการวิเคราะหลักษณะผังอาคาร ลักษณะพ้ืนท่ีวาง

ระหวางอาคารท่ีเกิดจากการวางผัง โดยขอมูลท่ีได ไดมีการสอบทานจากสถาปนิกท่ีมีความชํานาญดานการพัฒนาอาคารชุดมี

ประสบการณ 5-10 ป จํานวน 3 ทาน กอนนําขอมูลท่ีไดมาจัดทําตาราง เปรียบเทียบ และวิเคราะหแจกแจงขอมูล5

6  

                                                 
5 สิทธิพร ภิรมยร่ืน. (2557 การคนหาทฤษฎีการวางผังออกแบบ จัตุรัสและลานหนาอาคาร, วารสารหนาจัว่ VOL 28. 
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2. แหลงขอมูล ประชากร  

ในการศึกษาครั้งน้ีไดกําหนดประชากร คือ โครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบหรืออาคารพักอาศัยประเภท Low 

Rise ความสูงไมเกิน 23 เมตร พ้ืนท่ีใชสอยรวมของอาคารไมเกิน 10,000 ตารางเมตร ท่ีพัฒนาโครงการโดยบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย มหาชน ท่ีมีผลประกอบการสูงสุด 10 อันดับ ท่ีมีการเปดขาย ในระหวางป พ.ศ. 2551-2560 ผูวิจัยจึงเลือก

ศึกษาเฉพาะโครงการท่ีมีจํานวนอาคาร 2 อาคารข้ึนไป จากการสํารวจพบโครงการท้ังสิ้น 59  โครงการ  

3. เคร่ืองมือและการเก็บขอมูล  

3.1 แบบสํารวจ ขอมูลผังอ าคาร พ้ืนท่ีวางระหวางอาคาร ขอมูลท่ัวไปของโครงการอาคารชุด ดวยการจดบันทึกตาม

แบบฟอรม  

 โดยแบงลักษณะในการสํารวจออกเปน 2 สวน ดังน้ี 1 สํารวจลักษณะการออกแบบผังโครงการ   2 สํารวจสัดสวน

ของพ้ืนท่ีวางระหวางอาคารท่ีเกิดจากการวางผัง 

3.2 แบบสัมภาษณ แนวคิดในการออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ  

4. การวิเคราะหขอมูล  

4.1 วิเคราะหจําแนกรูปแบบกาวางผังอาคาร  

4.2 วิเคราะหขอมูล พ้ืนท่ีของพ้ืนท่ีวางระหวางอาคาร โดยใชโปรแกรมในการคํานวณพ้ืนท่ี (Autodesk AutoCAD 

ใชในการคํานวณ จากแปลนผังพ้ืนอาคาร 

4.3 วิเคราะหหาความสัมพันธระหวางตัวแปร เชน รูปแบบการวางผังกับระดับราคาโครงการ ลักษณะการวางผัง

อาคารกับสัดสวนพ้ืนท่ีวางระหวางอาคาร 

5. กรอบแนวคิดในการวิจัย  

 

 

 

 

 

 

 

6. การนําเสนอขอมูล  

นําเสนอในรูปแบบตาราง นําขอมลูท่ีเก็บรวบรวมมาจดักลุมและแจกแจง ตามลักษณะรูปแบบผังโครงการท่ีพบ                                                                                                                                                                            

และการบรรยายเชิงวิเคราะห 

 

 

                                                                                                                                                        
6  วราภรณ ชลธิชานันท. ผูชวยผูจัดการ สถาปนิกโครงการ ฝาย Product Design and Development บริษัท เอพ ีไทยแลนด จาํกัด (มหาชน  

    5 พฤศจิกายน   พ.ศ. 2561. 

    อภิชญา  รุจิชัยกุล.  สถาปนิก ฝายพฒันาโครงการ  บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน ,5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2561. 

    ภัทรานิษฐ กิจสวัสด์ิไพศาล. สถาปนกิอาวุโส ฝายพัฒนาโครงการ บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน , 2 พฤศจิกายน พ.ศ. 

2561. 
  

ลักษณะของโครงการอาคารชดุ 

- ดานขนาด                                                                

จํานวนชั้น จํานวนยูนิต ขนาดที่ดิน                            

ขนาดพื้นที่วางระหวางอาคาร 

- สัดสวนความกลางตอความสูงที่ปดลอม  

- ดานราคา    ระดับราคา (Segment  

                                                   

  -  รปูแบบผังโครงการอาคารชุด 

  - สัดสวนพ้ืนที่วางระหวางอาคาร 

    ที่เกิดจาการวางผัง 

https://career.sansiri.com/
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ผลการวิจัย 

ผูวิจัยจะนําเสนอ ผลการศึกษาเปน 2 สวนดังน้ี                                                                                                                       

1. ลักษณะการวางผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ  

จากการศึกษาพบวาจํานวนโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ ท้ัง 59 โครงการ มีลักษณะการออกแบบผังอาคารท่ี

แตกตางกัน  ดังตาราง 2 

ตาราง 2 ลักษณะผังอาคารชุดพกัอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานคร ที่พัฒนาโครงการโดยบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย มหาชนที่มีผล

ประกอบการสูงสุด 10 อันดับ ที่มกีารเปดขาย ในระหวางป พ.ศ. 2551- 2560 

รูปแบบ A รูปแบบ B รูปแบบ C รูปแบบ D 
 

 

 

 

    

1. เดอะ คีย พหลโยธิน 34 

 

16. ฮาสุ เฮาส 

 

30. พลัมลาดพราว 101 36. พลัมบางแค 49. พลัมพระราม 2 

 

 

 

 

    

2. เดอะรูม สุขุมวิท 79 

 

17. โมริ เฮาส 

 

31. ดีคอนโด รามคําแหง 

 

37. พลัมนวมินทร 50. พลัมแจงวัฒนะ 

 

 

 

 

    

3. ศุภาลัย ซิต้ี รีสอรท 

รัชโยธิน พหลโยธิน 32 

18. ไอดีโอ บลูโคฟ สาทร 32. เอลลิโอ สุขุมวิท 64 38. พลัมโชคชัย 4 51. พลัมแจงวัฒนะ เฟส2 

 

 

  

 

 

 

  

4. ศุภาลัย คิวท รัชโยธิน 

พหลโยธิน 34 

19. ไอดีโอ โมบิ สุขุมวิท40 33. แอชตันเรสซิเดนส 41 39. คาซาคอนโด สุขุมวิท 97 

 

52. คาวะ เฮาส 

 

 

 

 

 

    

5. เดอะรีเซิรฟ เกษมสันต 3 

 

20. เอลลิโอ เดล เรย 34. ลุมพินี วิลล ราษฎรบูรณะ-

ริเวอรวิว 2 

40. แอสปาย สาทร 

ตากสิน บริคโซน 

53. เอลลิโอ เดล มอสส 
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รูปแบบ A รูปแบบ B รูปแบบ C รูปแบบ D 

     

6. เดอะรีเซิฟสุขุมวิท 61 21. แชมเบอรส เฌอ 

รัชดา-รามอินทรา 

35. ไอ คอนโด สุขุมวิท 105 41. ดีคอนโด  

สาธุประดิษฐ 49 

54. ยูนิโอ จรัญฯ 3 

   

 

 

 

  

7. คอนโดเลท ดเวล 22. ลุมพินี เพลส 

บางนา-กม.3 

 42. ดีคอนโด 

ออนนุช -พระราม 9 

55. ยูนิโอ 

รามคําแหง-เสรีไทย 

   

 

 

 

  

8. คอนโดเลท พิกเซล 23. เมโทรลักซ  

พหลโยธิน-สุทธิสาร 

 43. ยูนิโอ  

พระราม 2-ทาขาม 

56. ลุมพินี วิลล ออนนุช 46 

 

 

  

 

 

 

  

9. พลัมแจงวัฒนะ เฟส 3 24. เมโทรลักซ เอกมัย-

พระราม 4 

 44. แชมเบอรส ชาน 

ลาดพราว-วังหิน 

57. ลุมพินี วิลล 

ออนนุช-พัฒนาการ 

 

 

 

 

 

 

 

  

10. แชปเตอรวัน 

เดอะแคมปส เกษตร 

25. เมโทรลักซ รัชดา  45. ลุมพินี วิลล 

ออนนุช-ลาดกระบัง 

58. ลุมพินี วิลล  

ราชพฤกษ-บางแวก 

   

 

 

 

  

11. เดอะซี้ดรัชดา หวยขวาง 26. เมโทรลักซ โรสโกลด 

พหลโยธิน-สุทธิสาร 

 46. ลุมพินี วิลล 

ออนนุช-ลาดกระบัง 2 

59. เมโทรลักซ เกษตร 

   

 

 

  

 

 

 

12. เดอะซี้ดแมมโมรี่ 

 

27. ไอ คอนโด เพชรเกษม 

 

 47. ลุมพินี คอนโดทาวน รม

เกลา-สุวรรณภูมิ 
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รูปแบบ A รูปแบบ B รูปแบบ C รูปแบบ D 

     

13. เดอะซี้ดเตรเร 

 

28. ไอ คอนโด สุขุมวิท 103  48. ไอ คอนโด กรีนสเปส 

เสรีไทย 

 

  

 

 

 

   

14. ดีคอนโด ออนนุช 

สุวรรณภูมิ 

29. ไอ คอนโด กรีนสเปส 

สุขุมวิท 77 

   

 

 

 

 

    

15. ดีคอนโด แคมปส รีสอรท 

ราชพฤกษ-จรัญฯ 13 

    

ที่มา จากการรวบรวมโดยผูวจิัย 

 

1.1. รูปแบบการวางผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ 

โดยจาการสํารวจของผูวิจัยพบลักษณะการวางผังอาคาร 4 รูปแบบ ดังน้ี 

         ตาราง 3 แสดงรูปแบบการวางผังของอาคารชุดที่พบจากการสํารวจ   

รูปแบบการวางผังจากการสํารวจ จํานวนโครงการแตะละรปูแบบ 

จํานวน รอยละ 

รูป
แบ

บ 
A 

วางอาคารแบบสวนกลาง 

มีการปดลอม มากกวา 3 

ดานขึ้นไป 

  

29 
 

47.45% 

รูป
แบ

บ 
B วางอาคารขนานกัน 2 ฝง 

มีการปดลอม 2 ดาน 
  

8 
 

13.55% 

รูป
แบ

บ 
C วางอาคารขนานถนนดาน

เดียว 

  

13 
 

22.03% 

รูป
แบ

บ 
D 

วางอาคารแบบผสมทั้ง 3 

รูปแบบ 

ตามรูปรางที่ดิน 

  

9 
 

16.94% 

                  ที่มา จากการวิเคราะหโดยผูวิจัย 

จากการศึกษาพบวาจากจํานวนโครงการพักอาศัยท้ัง 59 โครงการ เมื่อจําแนกตามลักษณะการวางผังอาคาร พบวามี

รูปแบบของการวางผัง ท้ังหมด 4 รูปแบบ ข้ึนอยูกับรูปรางท่ีดินรวมถึงการวางตําแหนงของผลิตภัณฑ (Brand positioning 
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คือ  รูปแบบ A วางอาคารแบบสวนกลาง มีการปดลอม มากกวา 3 ดานข้ึนไป   รูปแบบ B วางอาคารขนานกัน 2 ฝง มีการปด

ลอม 2 ดาน รูปแบบ C วางอาคารขนานถนนดานเดียว รูปแบบ D วางอาคารแบบผสมท้ัง 3 รูปแบบ ตามรูปรางท่ีดิน 

1.2 รูปแบบผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ จําแนกตามระดับราคา  

ผลการศึกษาอางอิงเกณฑการแบงระดับคอนโดมเินียมในกรุงเทพมหานคร ตามระดับราคา จากบริษัทวิจัยตลาด 

อสังหาริมทรัพย บริษัท เน็กซัส พรอพเพอรตี้ มารเก็ตติ้ง จํากัด แบงเปน 5 ระดับจากกลุมตัวอยาง ดงัน้ี 

           ตาราง 4  ราคาโครงการอาคารชุดแนวราบของกลุมตัวอยางแบงเปน 5 ระดับ  

 

 

 

 

 

 

 

          ที่มา : จากการสํารวจโดยผูวจิัย  

        ตาราง 5  ความสัมพันธระหวางรูปแบบการวางผังโครงการกับระดับราคาขายของอาคารชุด   

        ที่มา จากการวิเคราะหผูวิจยั 

จากตาราง  5 แสดงใหเห็นวาโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ีพัฒนาโครงการโดย

บริษัท พัฒนาอสังหาริมทรัพย มหาชน ท่ีมีผลประกอบการสูงสุด 10 อันดับ ท่ีมีการเปดขาย ในระหวางป พ.ศ. 2551- 2560 

เปนโครงการระดับ City Condo มากท่ีสุด มีจํานวน 29 โครงการ จาก 59 โครงการ คิดเปนรอยละ 49.15 อันดับรองลงมา

เปนโครงการประเภท  Mid Market จํานวน 15 โครงการ เปนรอยละ 25.42 โครงการประเภท High End Market           

จํานวน 13 โครงการเปนรอยละ 22.0  โครงการประเภท Super Luxury จํานวน 2 โครงการเปนรอยละ 3.38 และไมมี

โครงการระดับราคา Luxury  

ลําดับ กลุมประเภท ระดับราคาจากกลุมตัวอยาง (บาท/ตร.ม.  

1. City Condo 40,700-69,100 

2. Mid Market 70,100-89,400 

3. High end Market 120,200-179,000 

4. Luxury - 

5. Super Luxury 254,200-269,200 

 

กลุมประเภทโครงการ 

ตามระดับราคา 

รูปแบบการวางผัง   

A B C D   

    
จํานวนรวม 

City 

condo 

จํานวน 7  5  10  7  29  

รอยละ  24.13%  17.24%  34.48%  24.13%  100% 

Mid 

Market 

จํานวน 8  2  3  2  15  

รอยละ  53.33%  13.33%  20%  13.33%  100% 

High end 

Market 

จํานวน 13  -  -  -  13  

รอยละ  100%        100% 

Super 

Luxury 

จํานวน 1  1  -  -  2  

รอยละ  50%  50%      100% 

จํานวนรวม 29  8  13  9  59  

   49.15%  13.55

% 

 22.03%  15.25%  100% 
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โดยภาพรวมของรูปแบบการวางผังอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ มีการออกแบบผังอาคารแบบสวนกลาง ทีมีการปด

ลอม มากกวา 3 ดานข้ึนไปมากสุดรอยละ 47.45 รองลงมาเปนการวางผังแบบ วางอาคารขนานถนนดานเดียว รอยละ 22 

การวางผังแบบผสม ตามรูปรางท่ีดิน รอยละ 16.94 และอันดับสุดทายคือ การวางอาคารแบบ อาคารขนานกัน 2 ฝงอยูท่ีรอย

ละ 13.55 และยังแสดงใหเห็นวา โครงการประเภท City Condo มีการวางผังรูปแบบ C มากท่ีสุด จํานวน 10 โครงการ    

(รอยละ 34.48 รองลงมาเปนการวางผัง รูปแบบ A และ D จํานวนรูปแบบละ 7 โครงการเทากัน (รอยละ 24.13 และ

รูปแบบ  B จํานวน 5 โครงการ (รอยละ 17.24 โครงการประเภท Mid Market มีการวางผังรูปแบบ A มากท่ีสุด จํานวน 8 

โครงการ (รอยละ 53.33 รองลงมาเปนการวางผัง รูปแบบ C จํานวน 3 โครงการ (รอยละ 20  และรูปแบบ B และ D 

จํานวนรูปแบบละ 2 โครงการเทากัน (รอยละ 13.33 โครงการประเภท High End Market มีรูปแบบการวางผังเปนรูปแบบ 

A ท้ังหมดคิดเปน(รอยละ 100 โครงการประเภท Super Luxury จํานวน 2 โครงการมีการวางผังรูปแบบ A และ B รูปแบบ

ละโครงการ (รอยละ 50  

1.3 รูปแบบผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบ จําแนกตามขนาดโครงการ  

ผูวิจัยแบงขนาดของโครงการอาคารชุดกลุมตัวอยาง โดยใชวิธีการแจกแจงความถ่ีหาอันตรภาคช้ัน แบงออกเปน 3 

ขนาด คอื โครงการขนาดเล็ก โครงการขนาดกลาง และโครงการขนาดใหญ 

                 ตาราง 6 ความสัมพันธระหวางรูปแบบการวางผังโครงการ กับขนาดของโครงการ  

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                 ที่มา จากการวิเคราะหโดยผูวิจัย 

จากตาราง 6 แสดงใหเห็นวา หากพิจารณาตามกลุมประเภทโครงการท่ีแบงตามจํานวนหนวยพักอาศัยเปน 3 ขนาด

จะเห็นไดวา โครงการขนาดเล็กขนาด 79-707 ยูนิต มีการวางผังรูปแบบ A มากท่ีสุด จํานวน 24 โครงการคิดเปน (รอยละ 

66.66 รองลงมาเปนการวางผังรูปแบบ C จํานวน 7 โครงการ (รอยละ 19.44 และรูปแบบ D และ B จํานวน 3 และ 2 

โครงการตามลําดับ โครงการขนาดกลาง 708-1,335 ยูนิต มีการวางผังรูปแบบ C มากท่ีสุด จํานวน 5 โครงการ (รอยละ 

31.25 รองลงมาเปน รูปแบบ B และ D จํานวน 4 โครงการเทากัน (รอยละ25 และรูปแบบ A จํานวน 3 โครงการ (รอยละ 

18.75 และโครงการขนาดใหญ มากกวา 1,335 ยูนิต มีรูปแบบ A B และ D จํานวนรูปแบบละ 2 โครงการเทากัน (รอยละ

28.57 โดยอีก 1 โครงการมีการวางผังรูปแบบ C (รอยละ14.28  

สรุปไดวาหากจาํแนกตามขนาดของโครงการท่ีสัมพันธกับการวางผงั โดยการจําแนกตามขนาดหนวยพักอาศัย จะ

เห็นไดวา โครงการขนาดเล็กจากกลุมตัวอยาง จะมีการวางผังรูปแบบ A มากท่ีสุด เปนจํานวน 24 โครงการ ใน 36 โครงการ 

 

รูปแบบการวางผัง 

กลุมประเภทโครงการตามจาํนวนหนวยพักอาศัย 

ขนาดเล็ก 
79-707 units 

ขนาดกลาง 
708-1,335 Units 

ขนาดใหญ 
> 1,335 Units 

A 
 

จํานวน 24  3  2  

รอยละ  66.66  18.75  28.57 

B 
 

จํานวน 2  4  2  

รอยละ  5.55  25.00  28.57 

C  จํานวน 7  5  1  

รอยละ  19.44  31.25  14.28 

D 
 

จํานวน 3  4  2  

รอยละ  8.33  25.00  28.57 

 36  16  7  

 100  100  100 
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เปนรอยละ 66.66 (แบงตามจํานวนหนวย สวนโครงการขน าดกลางและใหญจะมีการวางผังหลากหลายในทุกรูปแบบโดยไมมี

ความสัมพันธกับขนาดโครงการ 

                ตาราง 7 ความสัมพันธระหวางรูปแบบการวางผังโครงการกับขนาดที่ดินโครงการ 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               ที่มา จากการวิเคราะหโดยผูวิจัย 

จากตาราง 7 แสดงใหเห็นวาหากพิจารณาตามกลุมประเภทโครงการท่ีแบงตามจํานวนหนวยพักอาศัยเปน 3 ขนาด

จะเห็นไดวา โครงการขนาดเล็ก มีการวางผังรูปแบบ A มากท่ีสุด จํานวน 24 โครงการคิดเปน (รอยละ 58.53 รองลงมาเปน

รูปแบบ C จํานวน 8 โครงการ (รอยละ 19.51 และรูปแบบ B และ D จํานวนรูปแบบละ 4 โครงการ (รอยละ 9.75 โครงการ

ขนาดกลาง มีการวางผังรูปแบบ D มากท่ีสุดจํานวน 4 โครงการ (รอยละ 33.33 รูปแบบ A และ C จํานวน รูปแบบละ 3 

โครงการเปน (รอยละ 25 และรูปแบบ B 2 โครงการ(รอยละ 16.6 โครงการขนาดใหญ มีการวางผังรูปแบบ A และ B  

จํานวนรูปแบบละ 2 โครงการ  (รอยละ 33.33 และรูปแบบ C และ D รูปแบบละ 1 โครงการเปน(รอยละ 16.6  

จากการวิเคราะหเปรียบเทียบสรุปไดวาโดยภาพรวมหากพิจารณาจําแนกตามขนาดของโครงการท่ีสัมพันธกับการ

วางผัง ไมวาจะเปนการจําแนกตามขนาดหนวยพักอาศัยหรือจําแนกตามขนาดของท่ีดินโครงการ ท่ีผูวิจัยใชวิธีการแจกแจง

ความถ่ีหาอัตรภาคช้ันเพ่ือจัดกลุมโครงการ จะเห็นไดวา โครงการขนาดเล็กจากกลุมตัวอยาง จะมีการวางผังรูปแบบ A มาก

ท่ีสุด เปนจํานวน  24 โครงการ ใน 36 โครงการ เปนรอยละ 66.66 (แบงตามจํานวนหนวย และเปนจํานวน 24 โครงการ ใน 

41 โครงการ คิดเปน 58.53 (แบงตามขนาดท่ีดินโครงการ จากการสัมภาษณผูชํานาญการดานการออกแบบและวางผังอาคาร

ชุด 6

7 ท่ีวิเคราะหวาการวางผังรูปแบบ  A ท่ีพัฒนาบนท่ีดินแปลงเล็ก มีขอจํากัดดานพ้ืนท่ี ทําใหสามารถวางอาคารหางกันดวย

ระยะท่ีจํากัด  คอรทกลางอาคารจะมีขนาดไมใหญมากนัก นับเปนการวางผังท่ีไดพ้ืนท่ีขายสูง เน่ืองจากดานของอาคารท่ีปด

ลอมมีจํานวนเยอะ สามารถเปนพ้ืนท่ีขายทุกดาน  สวนโครงการขนาดกลางและใหญจะมีการวางผังหลากหลายในทุกรูปแบบ

โดยไมมีความสัมพันธกับขนาดโครงการข้ึนอยูกับรูปรางท่ีดิน 

 

2. สัดสวนพ้ืนท่ีวางระหวางอาคารท่ีเกิดจาการวางผัง  

จากการศึกษาหลักการสําคัญสําหรับวางผัง และออกแบบจัตุรัสและลานหนาอาคารของ Moughtin, and Mertens 

ท่ีไดกลาวไววา การกําหนดขอบเขตของพ้ืนท่ีวางหากมีการกอสรางอยางหนาแนนทุกดานหรือมีการโอบลอมอยางสมบูรณมาก

                                                 
7 อภิชญา  รุจิชัยกุล.  สถาปนิก ฝายพัฒนาโครงการ  บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน ,5 พฤศจิกายน พ.ศ. 2561. 

 

รูปแบบการวางผัง 

กลุมประเภทโครงการตามขนาดที่ดินโครงการ 

ขนาดเล็ก 
(1-3-31 - (7-2-89.3 ไร 

ขนาดกลาง 
(7-3-60 - (13-0-0 ไร  

ขนาดใหญ 
> 13-2-48.4 ไร 

A 
 

จํานวน 24  3  2  

รอยละ  58.53  25  33.33 

B 
 

จํานวน 4  2  2  

รอยละ  9.75  16.6  33.33 

C  จํานวน 8  3  1  

รอยละ  19.51  25  16.66 

D 
 

จํานวน 4  4  1  

รอยละ  9.75  33.33  16.66 

 41  12  6  

 100  100  100 

https://career.sansiri.com/
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เทาไรความรูสึกของการถูกโอบลอมก็จะยิ่งมากข้ึน (Moughtin, and Mertens :2006 ท้ังน้ีก็ข้ึนอยูกับสัดสวนความสูงของ

พ้ืนท่ีโอบลอม เชนกัน ซึ่งจะเช่ือมโยงกับทฤษฎีการออกแบบท่ีตอบสนองพฤติกรรมมนุษยในพ้ืนท่ีกลางแจงหรือพ้ืนท่ีเปดโลง

สาธารณะของ Lang John กลาวววาหากพ้ืนท่ีมีการปดลอมท่ีเหมาะสมจะทําใหผูใชงานเกิดความรูสึกอบอุน และปลอดภัย 7

8 

ผูวิจัยจึงไดทําการศึกษาเฉพาะ พ้ืนท่ีวางระหวางอาคารเทาน้ัน (Enclosure โดยตัวอาคารท่ีมีความสูงเทากัน ( 23 เมตร ท่ี

เปรียบเสมือนการกําหนดขอบเขตของพ้ืนท่ีวาง (boundary  

  

 

 

 

ภาพ 3  แสดงตัวอยางตําแหนงขอบเขตดานพื้นที่ของพื้นที่วางระหวางอาคาร 

 

                  ตาราง 8 ความสัมพันธระหวางรูปแบบการวางผังโครงการกับสัดสวนพื้นที่วางระหวางอาคารตอพื้นที่ดินโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 
                  ที่มา จากการวิเคราะหโดยผูวิจยั 

จากตาราง 8 แสดงใหเห็นวากลุมโครงการท่ีมีสัดสวนพ้ืนท่ีวางระหวางอาคารนอย โดยสวนใหญจะเปนโครงการท่ีมี

การวางผัง รูปแบบ C มีจํานวน 12 โครงการ (รอยละ 50 รองลงมาเปนการวางผังรูปแบบ A จํานวน 7 โครงการ (รอยละ 

29.16 รูปแบบ D จํานวน 3 โครงการ (รอยละ 12.50 รูปแบบ B จํานวน 2 โครงการ (รอยละ 8.33 กลุมโครงการท่ีมีสัดสวน

พ้ืนท่ีวางระหวางอาคารปานกลาง เปนพ้ืนท่ีจาการวางผังรูปแบบ A มากท่ีสุด จํานวน 18 โครงการ (รอยละ 58.06  รูปแบบ D 

จํานวน 7 โครงการ (รอยละ 22.58 รูปแบบ B จํานวน 5 โครงการ (รอยละ 16.12  รูปแบบ C จํานวน 1 โครงการ (รอยละ 

3.22 กลุมโครงการท่ีมีสัดสวนพ้ืนท่ีวางระหวางอาคารมาก เปนโครงการท่ีมีรูปแบบการวางผัง A เปนสวนใหญ จํานวน 4 

โครงการ (รอยละ 80 และรูปแบบการวางผัง แบบ B 1 โครงการ (รอยละ 20  

                                                 
8 พุทธกิันต สมมาตย (2553 ความรูสึกปลอดภัยในพื้นที่สาธารณะ ศึกษาเนื้อหาสภาวะเปนสวนตัวและการอยูรวมกันในพื้นที่สาธารณะ 

วิทยานพินธ ภาควิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตรมหาวิทยาลัยศิลปากร 

 

 

รูปแบบการวางผัง 

สัดสวนพ้ืนที่วางระหวางอาคารตอพ้ืนที่ดินโครงการ  

นอย ปานกลาง มาก 

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

A 
 

จํานวน 7  18  4  

รอยละ  29.16  58.06  80.0 

B 
 

จํานวน 2  5  1  

รอยละ  8.33  16.12  20.0 

C  จํานวน 12  1    

รอยละ  50.0  3.22   

D 

 

จํานวน 3  7    

รอยละ  12.5  22.58   

 24  31  5  

 100  100  100 
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จากการวิเคราะหพิจารณาสัดสวนพ้ืนท่ีวางระหวางอาคารจากการวางผัง การวางผังรูปแบบ A จะทําใหเกิดสัดสวน 

พ้ืนท่ีวางระหวางอาคารมากท่ีสุด โดยโครงการสวนใหญมีสัดสวนพ้ืนท่ีวางระหวางอาคารตอพ้ืนท่ีโครงการ อยูในชวงรอยละ 

18.83-29.03 และมีสัดสวนพ้ืนท่ีวางระหวางอาคารตอพ้ืนท่ีโครงการ มากกวารอยละ 29.03 ถึง 4 โครงการ สวนการวาง ผัง

รูปแบบท่ีทําใหเกิดสัดสวนพ้ืนท่ีวางระหวางอาคารตอพ้ืนโครงการนอยท่ีสุดคือ รูปแบบ C ท่ีมีสัดสวนพ้ืนท่ีวางระหวาง อาคาร

นอยกวารอยละ 13.82 เปนจํานวน 12 ใน 13 โครงการคิดเปนรอยละ 92.30  

  

สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

การวางผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบท่ีพบมี  4 รูปแบบ ซึ่งเรียงลําดับจากมากไปนอยดังน้ี รูปแบบ A 

วางผังอาคารรูปแบบ แบบสวนกลาง ทีมีการปดลอม มากกวา 3 ดานข้ึนไปมากสุด (รอยละ 47.45 รองลงมาเปนรูปแบบ C 

วางผังแบบเรียงอาคารขนานถนนดานเดียว (รอยละ 22 รูปแบบ D การวางผังแบบผสม ตามรูปรางท่ีดิน (รอยละ 16.94 

และอันดับสุดทายรูปแบบ B คือการวางอาคารแบบ อาคารขนานกัน 2 ฝง (รอยละ 13.55   

จากการแยกกลุมประเภทโครงการกลุมตัวอยางตามระดับราคาแลว จะเห็นไดวาโครงการระดับ High end market 

และ Luxury และ Mid market  มีการวางผังรูปแบบ A ท่ีมีลักษณะการจัดวางผังท่ีสอดคลองกับแนวคิดการจัดวางกลุม

อาคารแบบสวนกลาง ของ Kevin Lynch ท่ีกลาววาการจัดกลุมอาคารลักษณะดังกลาววามีผลตอการติดตอทางสังคมของผูอยู

อาศัย เปนจํานวน 22 ใน 30 โครงการ หรือคิดเปนรอยละ 73.33  เปนรูปแบบผังท่ี ทําใหเกิดสัดสวน พ้ืนท่ีวางระหวางอาคาร

มากท่ีสุด และยังเปนรูปแบบผังท่ี สอดคลองกับ หลักการสําหรับวางผัง และออกแบบจัตุรัส และลานหนาอาคาร ท่ีกลาววา

ลานหนาอาคารควรมีการปดลอมหรือโอบลอมท่ีดีทุกดานการสรางความรูสึกของการโอบลอม 8

9
 มีผลทําใหผูใชงานเกิด

ความรูสึกอบอุนและปลอดภัย ซึ่งแสดงใหเห็นวาผูประกอบการสวนใหญคํานึงถึงการจัดองคประกอบผังดังกลาวอีกดวย สวน

โครงการระดับ City Condo พบรูปแบบการวางผังรูปแบบ C วางอาคารตามแนวถนนมากท่ีสุด จํานวน 10 โครงการใน 29 

โครงการ คิดเปนรอยละ 34.48 เน่ืองจากการวางผังรูปแบบ C เปนการวางผังท่ีมีประสิทธิภาพและคุมคาในแงของพ้ืนท่ีขาย

มากท่ีสุดโดยโครงการท่ีมีการวางผังรูปแบบ C  ท้ัง 13 โครงการ เปนโครงการระดับ City Condo ถึง 10 โครงการหรือคิดเปน

รอยละ 76.92   

จากผลการศึกษาท่ีไดช้ีใหเห็นวาโครงการอาคารชุดพักอาศัยกลุมตัวอยางสวนใหญมีการวางผังสอดคลองไปตาม

แนวคิดการวางกลุมอาคารท่ีกอใหเกิดการปฏสิัมพันธทางสังคมของผูอยูอาศัยท่ีมีลักษณะโอบลอมสวนสวนกลาง แตท้ังน้ีท้ังน้ัน 

ยังคนพบวาการวางในรูปแบบ C เรียงอาคารตามแนวถนนตามแนวคิดของ Kevin Lynch ท่ีกลาววา เพ่ือใหเกิดความเปน

ระเบียบหรือเพ่ือความประหยัด กอใหเกิดความเบ่ือหนายแกสายตาเล็กนอย  และไมเอ้ือตอการติดตอทางสังคม ของคนท่ีอยู

อาศัยในกลุมน้ัน สวนใหญจะเปนโครงการในแบรนดราคาถูกของแตละบริษัท เชน พลัม คอนโด จากบริษัทพฤกษา ดีคอนโด 

จากแสนสิริ หรือ ลุมพินีวิล ลุมพินีทาวน จากแอลพีเอน ดีเวอลอปเมน อีกดวย ซึ่งสอดคลองกับขอมูลจากการสัมภาษณ  

คุณอภิชญา  รุจิชัยกุล สถาปนิกฝายพัฒนาโครงการ  บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน   ท่ีกลาววา ท่ีดินท่ีมีลักษณะแคบและลึก 

หรือท่ีดินเสนกวยเตี๋ยว ในแงของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท่ีดินลักษณะน้ีจะสามารถจัดองคประกอบในการวางผังใหมีความ

นาสนใจไดนอย แตท่ีดินลักษณะน้ีโดยมากจะอยูชานเมืองและมีราคาท่ีต่ํา โปรดักสท่ีเลือกในการพัฒนาโครงการสวนใหญจะ

เปนโครงการประเภทแนวราบ หรอืคอนโดมเินียม 8 ช้ัน ประเภทราคาประหยัด 

อยางไรก็ตามงานวิจัยฉบับน้ีเปนเพียงการรวบรวมขอมูลเฉพาะโครงการในเขตกรุงเทพมหานครจากผูประกอบการ 

ระดับมหาชน 10 บริษัท เทาน้ัน ผลงานช้ินน้ีช้ีใหเห็นถึงลักษณะการออกแบบวางผัง โครงการอาคารชุดพักอาศัยแนวราบท่ี

แตกตางกันตามลักษณะของโครงการ โดยผลการศึกษาน้ีจะเปนประโยชนสําหรับผูประกอบการรายยอยและผูออกแบบราย 
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อ่ืน ๆ ในการนําขอมูลไปเปนแนวทางในการพัฒนาและออกแบบผังโครงการใหเหมาะสมตอการใชงานของผูอยู และเปน

แนวทางสําหรับการวางแผนการตลาดตอไป 
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