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บทคัดย่อ  
 พื้นที่สีเขียวเป็นหนึ่งในตัวชี้วัดความน่าอยู่ของการอยู่อาศัย งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาลักษณะในการจัดให้มี
พื้นที่สีเขียวในโครงการคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร โดยได้ท าการรวบรวมข้อมูลจากรายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (EIA) ในช่วงปีพ.ศ. 2557 - 2562 โดยศึกษาเฉพาะโครงการราคาประหยัด ( Economy Class) และโครงการ
ราคาปานกลาง (Main Class) รวม 175 โครงการ ซึ่งแต่ละระดับราคาแบ่งตามขนาดโครงการ ได้แก่ ขนาดเล็ก ขนาดกลาง 
และขนาดใหญ่ รวมทั้งได้ใช้การวิเคราะห์เปรียบเทียบและพิจารณาหาความสัมพันธ์ระหว่างระดับราคา ขนาดโครงการ กับ
ลักษณะการจัดพื้นที่สีเขียวของโครงการ รวมถึงเทียบเคียงกับเกณฑข์้อก าหนด 

ผลการศึกษาพบว่าในช่วงปีที่เลือกศึกษามีคอนโดมิเนียมยื่นรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมทั้งสิ้น 529 
โครงการ โดยสามารถจ าแนกออกได้ดังนี้ 1) คอนโดมิเนียมกลุ่มราคาประหยัดมีอยู่ร้อยละ 41 ขณะที่ราคาปานกลางมีร้อยละ 
59 โดยทั้งสองกลุ่มแบ่งเป็นโครงการขนาดใหญ่ ขนาดกลางและขนาดเล็กคิดเป็นร้อยละ 43 ร้อยละ 31 และร้อยละ 26 
ตามล าดับ 2) ลักษณะพื้นที่สีเขียวที่ก าหนดในรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมประกอบด้วย 5 คุณลักษณะ คือลักษณะการใช้
งาน ลักษณะพื้นผิว ขนาดพื้นที่ ต าแหน่งพื้นที่ และลักษณะพืชพันธ์ 3) คอนโดมิเนียมระดับราคาสูงกว่ามีสัดส่วนการจัดพื้นที่สี
เขียวมากกว่าในคอนโดมิเนียมราคาต่ ากว่าถึงร้อยละ 15 ต่อพื้นที่โครงการ 4) โครงการที่มีขนาดใหญ่กว่ามีการจัดให้มีสัดส่วน
พื้นที่สีเขียวมากกว่าในโครงการขนาดเล็กถึงร้อยละ 17 ต่อพื้นที่โครงการ 5) เมื่อพิจารณาเกณฑ์ในการจัดให้มีพื้นที่สีเขียวกับ
ข้อก าหนดในรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม พบว่าโครงการระดับราคาต่ ากว่าจัดพื้นที่สีเขียวในสัดส่วนเกินเกณฑ์มากกว่า
โครงการราคาสูง ทั้งนี้ พบว่าโครงการจะมีการจัดให้มีพื้นที่ว่างมากกว่าเกณฑ์ โดยสูงสุดถึงร้อยละ 67 ขณะที่เกณฑ์สัดส่วน
พื้นที่สีเขียว 1 ตร.ม.ต่อผู้อยู่อาศัย 1 คนถึงมีการจัดให้เกินเกณฑ์ แต่ก็อยู่ในสัดส่วนต่ ากว่าเกณฑ์ข้ออื่น 
 จากการศึกษาชี้ให้เห็นว่าลักษณะพื้นที่สีเขียวในคอนโดมิเนียมมีการจัดแตกต่างกันตามระดับราคาและขนาด
โครงการ อย่างไรก็ตาม ส่วนใหญ่โครงการต่าง ๆ มีการจัดพื้นที่สีเขียวมากกว่าเกณฑ์ที่ก าหนดผลการศึกษาจะเป็นข้อมูลส าคัญ
ต่อการส่งเสริมให้ผู้ประกอบการพัฒนาพื้นที่สีเขียวให้กับโครงการที่อยู่อาศัยแนวสูงโดยเฉพาะโครงการขนาดกลางและขนาด
เล็กและราคาต่ าซึ่งมีจ านวนมาก เพื่อน าไปสู่การเป็นจุดขายและการเพิ่มคุณภาพชีวิตของคนที่อยู่ในคอนโดมิเนียมต่อไป 
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Abstract  

Green spaces are one of the indicators of a residence's well-being. The objectives of this research 
are to categorize the characteristics of green space in condominium projects in Bangkok, to collect data 
from the Environmental Impact Assessment Report from 2014 to 2019, and to focus on economy class and 
main class projects, there are 175 projects in total. Each of these projects is classified according to its price 
level as small, medium, or large. Using a comparative analysis which are two major types between the price 
level, project size with characteristics of project green area designing, and correlating to the regulations. 

According to the study, 529 condominiums applied for EIA during the time period studied, and they 
can be classified as follows:  1)  there are 41 percent in low- cost projects, 59 percent mid- priced projects. 
Both groups are divided into large, medium, and small projects, with 43 percent, 31 percent, and 26 percent, 
respectively.  2)  Green areas classified into five characteristics in the Environmental Impact Assessment: 
usage characteristics, surface characteristics, area scale, location area, plant characteristics plant 
characteristics 3) High-priced condos have 15% more green space per project area than low-priced condos. 
4)  Larger scale projects have 17%  higher in proportion of green areas.  5)  Moreover green space, which 
exceeds the EIA's minimum requirement, found in low price projects are more than higher price projects. 
For the open space, the majority of projects provided more than 67 percent.  This study discovered that 
the green area provided in condominiums are more than green space requirement ratio of EIA which are 1 
resident : 1 square meter, although the exceeded amount are not as high when compare with other criteria.. 

According to the study, the characteristics provided of green area in condominiums depends on 
price level and project size; However, in the majority of condominiums have more green space than they 
required.  This information is critical for promoting green space development for high rise residence, 
especially for many small and low-cost projects, by developer which is selling point and improve the quality 
of life for people who live in condominiums. 
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บทน า  

ปัจจุบันพื้นที่สีเขียวในเมืองเป็นหนึ่งในดัชนีส าคัญของตัวชี้วัดความน่าอยู่ของเมือง โดยเมืองในแต่ละประเทศได้ให้
ความส าคัญกับการพัฒนาพื้นที่สีเขียว ทั้งนี้  องค์การอนามัยโลก และกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ระบุ
ค่าเฉลี่ยมาตรฐานของอัตราส่วนพื้นที่สีเขียวต่อจ านวนประชากรในเมืองที่ 9 และ 12 ตร.ม.ต่อคน จากข้อมูลของส านัก
สิ่งแวดล้อมพบว่าในปีพ.ศ. 2562 ประชากรของกรุงเทพฯ มีอัตราส่วนพื้นที่สีเขียว 6.79 ตร.ม.ต่อคน (กรุงเทพฯ, 2562) ซึ่งยัง
ต่ ากว่าเกณฑ์ระดับสากล พื้นที่สีเขียวในเมืองนอกจากเป็นตัวชี้วัดสร้างคุณภาพสิ่งแวดล้อมยังเป็นตัวบ่งชี้คุณภาพชีวิตที่ดีของ
คนในเมืองได้ 

รัฐบาลจึงมีนโยบายการเพิ่มพื้นที่สีเขียวในเมือง ได้แก่ การจัดท าสวนสาธารณะในเขตเมือง รวมถึงก าหนดให้
ภาคเอกชนมีการจัดการเรื่องการท าพื้นที่สีเขียว ด้วยการใช้กฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม และทางผังเมืองในการก าหนดให้
โครงการประเภทอาคาร การจัดสรรที่ดิน และบริการชุมชน ที่ต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 
จัดท าพื้นที่สีเขียวในโครงการตามเกณฑ์ที่รัฐบาลก าหนด ซึ่งประกอบด้วยโครงการประเภท จัดสรรที่ดิน โรงแรม  รีสอร์ท 
โรงพยาบาล อาคารพักอาศัยรวม และอาคารชุดพักอาศัย เครื่องมือที่ใช้สนับสนุนและก าหนดให้มีการจัดท าพื้นที่สีเขียวใน
อาคารชุด ประกอบด้วยการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) การก าหนดสัดส่วนและประเภทของพื้นที่สีเขียวตาม
กฎหมาย อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม การก าหนดพื้นที่ว่างตามกฎกระทรวงฉบับ 33 

จากข้อมูลในรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม พบว่าช่วงปีพ.ศ. 2537 - 2562 มีคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ
ที่ต้องท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมทั้งหมดจ านวน 1,294 แห่ง ใน 50 เขต โดยในปีพ.ศ. 2557 - 2562 พบว่า
มีจ านวน 529 โครงการ ซึ่งเป็นช่วงเวลาที่มีการจัดท าคอนโดมิเนียมมากที่สุด ถึงร้อยละ 40 นับตั้งแต่มีกฎหมาย EIA ในปี 
พ.ศ. 2537 เป็นระยะเวลารวม 26 ปี และเนื่องจากช่วงเวลาดังกล่าวอยู่ในบริบททางสังคม การเมือง และเศรษฐกิจเดียวกัน 
ท าให้ผู้วิจัยเลือกศึกษาโครงการที่เปิดด าเนินการในช่วง 6 ปี ดังกล่าว ซึ่งจากการก าหนดทางกฎหมายท าให้งานคอนโดมิเนียม
จ าเป็นต้องจัดลักษณะงานภูมิทัศน์ในคอนโดมิเนียมให้ตรงตามเกณฑ์ คือโครงการที่มีจ านวนห้องชุด ตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือ
โครงการที่มีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตร.ม.ขึ้นไป โดยมีการค านวณเรื่องพื้นที่สีเขียวคิดตามจ านวนผู้อาศัย 1 คนต่อ 1 ตร.ม. 
โดยในพื้นที่สีเขียวทั้งหมด มีพื้นที่อย่างน้อยครึ่งหนึ่งเป็นพื้นที่สีเขียวชั้นล่าง และในพื้นที่สีเขียวชั้นล่างต้องมีพื้นที่อย่างน้อย
ครึ่งหนึ่งที่ปลูกไม้ยืนต้น ข้อก าหนดตามกฎหมายนีย้่อมจะส่งผลใหใ้ห้สัดส่วนพื้นที่สีเขียวในกรุงเทพฯ ต่อประชากรเพิ่มมากขึ้น 

อย่างไรก็ตาม จากงานวิจัยของ คณิศร์ อภิสิทธิพิชญ์ (2559) พบว่า พื้นที่สีเขียวในคอนโดมิเนียมราคาปานกลาง 
และราคาสูง มีลักษณะที่แตกต่างกัน โดยพื้นที่สวนคอนโดมิเนียมที่มีราคาสูงกว่ามีสัดส่วนพื้นที่สีเขียวที่จัดท าต่อเกณฑ์ตาม
กฎหมายในแต่ละโครงการมีสัดส่วนไม่เท่ากันซึ่งมีความสัมพันธ์กับระดับราคา ทั้งนี้ อาจยังมีปัจจัยอื่นที่เกี่ยวข้องกับลักษณะ
พื้นที่สีเขียว 

จากข้อมูลดังกล่าว ผู้วิจัยเกิดค าถามส าคัญ คือพื้นที่สีเขียวในคอนโดมิเนียมมีการเสนอไว้อย่างไรในรายงาน EIA และ
มีลักษณะพื้นที่สีเขียวเป็นอย่างไรเมื่อเทียบกับเกณฑ์ที่ก าหนด รวมทั้งคอนโดมิเนียมแต่ละระดับราคามีการจัดพื้นที่สีเขียว
แตกต่างกันอย่างไร ผลการศึกษานี้จะเป็นประโยชน์ต่อการวางแผนของผู้ประกอบการในการพัฒนาพื้นที่สีเขียวในอาคารที่พัก
อาศัย เพื่อส่งเสริมคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยและเป็นส่วนหนึ่งของการจัดการพื้นที่สีเขียวให้กับเมืองโดยภาคเอกชน  

 

วัตถุประสงค ์
 1. เพื่อศึกษาลักษณะคอนโดมิเนียมที่มีการจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมฉบับสมบูรณ์และเปิด
ด าเนินการตั้งแต่ปีพ.ศ. 2557 ถึงปีพ.ศ. 2562 
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 2. เพื่อศึกษาลักษณะส่วนใหญ่ของกลุ่มคอนโดมิเนียม และศึกษาลักษณะพื้นที่สีเขียวในโครงการคอนโดมิเนียม
รวมทั้งเกณฑ์ข้อก าหนดทีป่รากฏในรายงานประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมในช่วงเวลาดังกล่าว 
 3. เพื่อวิเคราะห์ความเหมือนหรือความแตกต่างของลักษณะพื้นที่สีเขียวในโครงการคอนโดมิเนียมที่ปรากฏใน
รายงานประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมในช่วงเวลาดังกล่าว 
 

การทบทวนวรรณกรรม 
1. แนวคิดด้านการจัดพื้นที่สีเขียว 
การก าหนดพื้นที่สีเขียวในคอนโดมิเนียม มีกรอบของกฎหมาย EIA เป็นกฎหมายหลักที่ผู้ประกอบการ และ 

ภูมิสถาปนิกค านึงถึงในการจัดพื้นที่สีเขียว อันประกอบด้วย 5 ส่วนเป็นหลัก ได้แก่ 1) เกณฑ์ด้านลักษณะการใช้งานประเภท

พื้นที่ว่าง 2) เกณฑ์ด้านลักษณะพื้นผิวประเภทพื้นที่ซึมน้ า 3) เกณฑ์ด้านขนาดพื้นที่สีเขียว 4) เกณฑ์ด้านต าแหน่งประเภทพื้นที่

สีเขียวชั้นล่าง 5) เกณฑ์ด้านลักษณะพืชพันธุ์ประเภทพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นชั้นล่าง 
 
ตาราง 1 ข้อก าหนดพ้ืนที่สีเขียวคอนโดมิเนียม 

ลักษณะพื้นที่ตามเกณฑ์ ข้อก าหนด 

เกณฑ์ด้านลักษณะการใช้งานประเภทพื้นที่ว่าง 
 

อัตราส่วนระหว่างพื้นที่ว่างต่อพื้นที่โครงการ (Open Space Ratio: OSR) ตามกฎกระทรวงฉบับ
ที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยก าหนดให้
อาคารชุดพักอาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วน 

ไม่น้อยกว่าร้อยละของอัตราส่วนของพ้ืนที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (Building Coverage Ratio: 
BCR) ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความใน
พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 

เกณฑ์ด้านลักษณะพื้นผิวประเภทพื้นที่ซึมน้ า 
พื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ก าหนดให้ต้องมีพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่าง 

เกณฑ์ด้านขนาดพื้นที่สีเขียว พื้นที่สีเขียว มากกว่าหรือเท่ากับ 1 ตารางเมตร / ประชากร 1 คน 

เกณฑ์ด้านต าแหน่งประเภทพื้นที่สีเขียวชั้นล่าง พื้นที่สีเขียวชั้นล่างมากกว่าหรือเท่ากับร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขียวทั้งหมดที่ต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ 

เกณฑ์ด้านลักษณะพืชพันธ ุ์ประเภทพื้นที่ปลูกไม้

ยืนต้นชั้นล่าง 

พื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นชั้นล่าง มากกว่าหรือเท่ากับ ร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขียวชั้นล่างที่ต้องจัดให้มี
ตามเกณฑ์ 

ที่มา : รายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (2563) 

 

 2. ระดับราคาคอนโดมิเนียม 
ส าหรับคอนโดมิเนียม สามารถแบ่งกลุ่มตามระดับราคาได้หลากหลายแบบ จากการศึกษาการแบ่งระดับราคาของ

บริษัทและเพจที่เกี่ยวข้อง พบว่ามีการแบ่งระดับราคาคอนโดมิเนียม ดังนี้ 1) Think Of Living แบ่งระดับราคาเป็น 7 ระดับ  

2) DD Property แบ่งเป็น 5 ระดับ 3) Living insider และ Home247 มีการแบ่งระดับราคาในช่วงที่เท่ากันที ่8 ระดับ โดยมี

รายละเอียดดังในตาราง 2 4) จากข้อมูลดังกล่าว ผู้วิจัยจึงใช้การแบ่งระดับราคาเป็น 6 กลุ่ม คือ Economy Class, Main 

Class, Upper Class, High Class, Luxury Class และ Super Luxury Class เนื่องจากเป็นกลุ่มที่พบว่ามีการขออนุญาต

ก่อสร้างในจ านวนที่มากพอต่อการน าไปจัดกลุ่ม 
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ตาราง 2 การแบ่งระดับราคาคอนโดมิเนียม 

 
ที่มา : Think Of Living, DD Property, Home247, Living Insider (2562) 
 

นอกจากนี้ จากการทบทวนงานวิจัยที่ เกี่ยวข้อง อาทิ คณิศร์ อภิสิทธิพิชญ์ (2559) พบว่า พื้นที่สีเขียวใน
คอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลาง และระดับราคาสูง มีลักษณะที่แตกต่างกัน โดยพื้นที่สวนคอนโดระดับราคาสูง ใช้
องค์ประกอบสวนที่ช่วยด้านความร่มรื่นและท าให้หรูหรามากกว่า  รวมทั้งใช้ต้นทุนและเวลาในการออกแบบที่สูงกว่าและ
งานวิจัยของ ไอริณ ภานุวัฒน์วนิชย์ (2557) พบว่า พื้นที่สีเขียวมีส่วนในการส่งเสริมคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย 

3. การก าหนดเกณฑ์ขนาดคอนโดมิเนียม 
ประเภทคอนโดมิเนียมตามขนาดโครงการ มีเกณฑ์ที่เลือกใช้ประกอบด้วย ประเภท ขนาดโครงการและจ านวน

ประชากร โดยขนาดของโครงการจะแบ่งตามเกณฑ์อ้างอิงที่ใช้พิจารณาดังนี้ 1) ใช้เกณฑ์จ านวนห้องพัก 2) ใช้เกณฑ์ความสูง
ของอาคาร 3) ใช้เกณฑ์พื้นที่ใช้สอย โดยผู้วิจัยแบ่งประเภทอาคารตามขนาดโครงการ โดยใช้เกณฑ์จ านวนห้องชุดพักอาศัย 
และขนาดพื้นที่ก่อสร้าง ในการแบ่งกลุ่มประเภทโครงการดังนี้ เรียงจ านวนห้องพักจากมากไปน้อย และแบ่งกลุ่มข้อมูลตาม
เกณฑ์พื้นที่ก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 1) โครงการขนาดเล็ก (S) อาคารที่มีพื้นที่ก่อสร้างน้อยกว่า 
10,000 ตารางเมตร 2) โครงการขนาดกลาง (M) อาคารที่มีพื้นที่ก่อสร้าง ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร ไม่เกิน 30,000 ตาราง
เมตร 3) โครงการขนาดใหญ่ (L) อาคารที่มีพื้นที่ก่อสร้าง ตั้งแต่ 30,000 ตารางเมตร ขึ้นไป  

 

วิธีด าเนนิงานวิจัย 
 1. กรอบแนวคิดงานวิจัย 
 จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง ผู้วิจัยก าหนดกรอบแนวคิดงานวิจัยประกอบด้วย  3 ส่วนส าคัญ ได้แก่ 
ลักษณะคอนโดมิเนียมประกอบด้วย ระดับราคาคอนโดมิเนียม ขนาดคอนโดมิเนียม และที่ตั้งคอนโดมิเนียม รวมทั้งเกณฑ์ทาง
กฎหมายท่ีเกี่ยวกับพื้นที่สีเขียวคอนโดมิเนียม ซึ่งทั้ง 2 ส่วนส่งผลต่อการก าหนดลักษณะพื้นที่สีเขียวคอนโดมิเนียมของโครงการ
คอนโดมิเนียมในแต่ละระดับราคา ดังภาพ 1 
 

 

ภาพ 1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

ระดับราคาคอนโดมีเ นียม ระดับราคาคอนโดมีเ นียม ระดับราคาคอนโดมีเ นียม ระดับราคาคอนโดมีเ นียม

SUPER ECONOMY CLASS - 50,000   CITY  CLASS - 70,000   SUPER ECONOMY CLASS 30,000   45,000   ECONOMY CLASS - 70,000   

ECONOMY CLASS 50,000   70,000   MAIN CLASS 70,000   100,000 ECONOMY CLASS 45,000   60,000   MAIN CLASS 70,000   100,000 

MAIN CLASS 70,000   100,000 HIGH CLASS 100,000 170,000 MAIN CLASS 60,000   80,000   UPPER CLASS 100,000 150,000 

UPPER CLASS 100,000 150,000 LUXURY CLASS 180,000 250,000 UPPER CLASS 80,000   100,000 HIGH CLASS 150,000 200,000 

HIGH CLASS 150,000 200,000 SUPER LUXURY CLASS 250,000 - HIGH CLASS 100,000 130,000 LUXURY CLASS 200,000 300,000 

LUXURY CLASS 200,000 300,000 LUXURY CLASS 130,000 160,000 SUPER LUXURY CLASS 300,000 -

SUPER LUXURY CLASS 300,000 - SUPER LUXURY CLASS 160,000 200,000 

ULTIMATE CLASS 200,000 -

THINK OF LIVING DD PROPERTY LIVING INSIDER, HOME247 พนิตนันท์ งามลิขิตเ ลิศ (2563)

ช่วงราคา(บาท/ตร .ม) ช่วงราคา(บาท/ตร .ม) ช่วงราคา(บาท/ตร .ม) ช่วงราคา(บาท/ตร .ม)
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2. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
จากการศึกษารายงานประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการประเภทอาคาร การจัดสรรที่ดิน และบริการชุมชน 

จ านวน 4,582 โครงการ ผู้วิจัยคัดเลือกเฉพาะโครงการประเภทอาคารชุดพักอาศัยที่ตั้งอยู่ในกรุงเทพมหานครและเปิด
ด าเนินการโครงการแล้ว จ านวน 1,294 โครงการ จากนั้นเลือกศึกษาเฉพาะโครงการที่เปิดด าเนินการในปีพ.ศ. 2557 - 2562 
พบว่ามี 529 โครงการ ทั้งนี้ เนื่องจากช่วงเวลาดังกล่าวอยู่ในบริบทของสังคม การเมือง และเศรษฐกิจที่คล้ายกัน และยังเป็น
ช่วงเวลาที่มีการจัดท าคอนโดมิเนียมมากที่สุดนับตั้งแต่มีกฎหมาย EIA ถึงร้อยละ 40 ต่อมาผู้วิจัยได้คัดเลือกเฉพาะโครงการที่มี
การจัดท ารายงานฉบับสมบูรณ์ พบทั้งหมด 356 โครงการ และคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างที่น ามาศึกษารายละเอียดด้านลักษณะ
พื้นที่สีเขียวโดยแบ่งตามระดับราคา พบว่า ระดับราคาที่มีการยื่นขอ EIA มากที่สุด 2 อันดับได้แก่ ระดับราคาประหยัด 
(Economy Class) 72 โครงการ และราคาระดับกลาง (Main Class) 103 โครงการ (สืบค้นเมื่อวันที ่20 สิงหาคม พ.ศ. 2563) 
(ภาพ 2) 

 

  
ภาพ 2 กลุ่มประชากรและกลุ่มตัวอย่างโดยใช้ฐานข้อมูลรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA)  

 

 3. การเก็บและรวบรวมข้อมูล 
ผู้วิจัยเก็บและรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ ดังนี้ 
3.1. ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของกับพื้นที่สีเขียวคอนโดมิเนียม 
3.2. รวบรวมข้อมูลจากเว็บไซต์ของ Thinkofliving (https://thinkofliving.com) ประกอบไปด้วย การแบ่ง

ประเภทระดับราคาของคอนโดมิเนียม และข้อมูลราคาแต่ละโครงการคอนโดมิเนียม 
3.3. รวบรวมข้อมูลจากฐานข้อมูลที่จัดท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โดยผู้วิจัยอ่านข้อมูลใน

เรื่องบทน าและรายละเอียดโครงการ และน ามาบันทึกรวมทั้งจัดท าตารางการวิเคราะห์ โดยบันทึกข้อมูลประกอบไปด้วย  
- ข้อมูลทั่วไปของโครงการ เช่น ชื่อโครงการ เจ้าของโครงการ ที่ตั้งโครงการ ชื่อนิติบุคคล เป็นต้น 
- ข้อมูลรายละเอียดโครงการ เช่น ขนาดที่ดิน จ านวนชั้นอาคารพักอาศัย จ านวนห้องชุด ประเภทที่ดิน CFA 

FAR OSR พื้นที่อาคารปกคลุมดิน ที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม พื้นที่อาคารปกคลุมดิน เป็นต้น 
- ข้อมูลรายละเอียดการจัดพื้นที่สีเขียว และเกณฑก์ าหนดตามกฎหมาย เช่น พื้นที่ว่าง จ านวนผู้พักอาศัย ขนาด

พื้นที่สีเขียวและพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นตามเกณฑ์และที่จัดท า ขนาดพื้นที่สีเขียวชั้นล่างและบนอาคาร 
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ภาพ 3 ตัวอย่างการเก็บข้อมูลโดยใช้ฐานข้อมูลรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA)  

 

4. การวิเคราะห์ข้อมูล 
 4.1. วิเคราะหเ์ปรียบเทียบลักษณะคอนโดมิเนียมแต่ละประเภทที่แบ่งตาม ระดับราคา ขนาด และที่ตั้งโครงการ 
 4.2. วิเคราะห์ลักษณะพื้นที่สีเขียวคอนโดมิเนียมที่มีการจัดท าเป็นส่วนมาก และน ามาเปรียบเทียบกับเกณฑ์ทาง

กฎหมายเกี่ยวกับพื้นที่สีเขียวปรากฎในรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
 4.3. วิเคราะหเ์ปรียบเทียบความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่สีเขียวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อลักษณะพื้นที่สีเขียว 
 

ผลการศึกษา 
1.ลักษณะคอนโดมิเนียมท่ียื่นรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม และเปิดด าเนินการ พ.ศ.2557-2562 
1.1. จ านวนคอนโดมิเนียมที่ยื่นรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) มีจ านวน 1,294 โครงการ โดยมี

แนวโน้มเพิ่มขึ้นและสูงที่สุดในปีพ.ศ. 2557 จ านวน 138 โครงการ ทั้งนี้ โครงการที่เปิดด าเนินการช่วงพ.ศ. 2557 - 2562 มี
ทั้งหมด 529 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 40 ของโครงการทั้งหมดในช่วงปีพ.ศ. 2537 - 2562 และหากพิจารณาที่ตั้งของ
คอนโดมิเนียมที่ยื่นรายงาน EIA พบว่า คอนโดมิเนียมที่มีอยู่ในเขตชั้นในมีจ านวนโครงการมากที่สุดคิดเป็นร้อยละมากกว่า 50 
ของโครงการในกรุงเทพมหานคร รองมาคือคอนโดมิเนียมอยู่ในกรุงเทพฯชั้นกลางและน้อยที่สุดในเขตกรุงเทพฯ ชั้นนอก 

 

 
ภาพ 4 จ านวนคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่จัดท ารายงาน EIA ปี พ.ศ. 2557-2562 
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1.2. ระดับราคาคอนโดมิเนียมที่มีการยื่นรายงาน EIA ช่วงปีพ.ศ.2557 - 2562 จากการศึกษากลุ่มตัวอย่าง 356 
โครงการ พบว่า  

- ระดับราคาที่มีการจัดท าโครงการมากที่สุด คือ Main Class จ านวน 103 โครงการ  

- ระดับราคาที่มีการจัดท าโครงการเป็นอันดับที่สอง คือ Economy Class จ านวน 72 โครงการ  

- ระดับราคาที่มีการจัดท าโครงการรองลงมา High Class จ านวน 68 โครงการ Upper Class จ านวน 47 โครงการ 

Luxury Class จ านวน 40 โครงการ และ Super Luxury Class จ านวน 26 โครงการ ตามล าดับ 
 
ตาราง 3 การแบ่งระดับราคาคอนโดมิเนียม 

ระดับราคา  ต่ าสุด (บาท/ตร.ม) สูงสุด (บาท/ตร.ม) จ านวนโครงการ สัดส่วน (ร้อยละ) 

ECONOMY CLASS 28,000 70,000 72 20 

MAIN CLASS 70,000 100,000 103 29 

UPPER CLASS 100,000 150,000 47 13 

HIGH CLASS 150,000 200,000 68 19 

LUXURY CLASS 200,000 300,000 40 11 

SUPER LUXURY CLASS 300,000 460,000 26 7 

 

1.3. จากการศึกษาประเภทคอนโดมิเนียมตามระดับราคาและขนาดโครงการพบว่า  
- Economy Class, Main Class และ High Class นิยมท าโครงการขนาดใหญ่ (L) มากที่สุดที่ 32, 43 และ 28 

โครงการ ตามล าดับ โดยมีจ านวนห้องเฉลี่ย 637, 579 และ 447 ห้อง ตามล าดับ 
- Upper Class, Luxury Class และ Super Luxury Class นิยมท าโครงการขนาดกลาง (M) มากที่สุดที่ 18, 17 

และ 15 โครงการ ตามล าดับ โดยมีจ านวนห้องเฉลี่ย 421, 323 และ 155 ห้อง ตามล าดับ 
จากข้อมูลดังกล่าวมีข้อสังเกตว่า โครงการประเภท Economy Class และ Main Class นิยมจัดท าโครงการขนาด

ใหญ่ แต่ในประเภท Upper Class ถึง Luxury Class นิยมจัดท าโครงการทั้งขนาดกลางและขนาดใหญ่ ส่วนในประเภท 
Super Luxury Class นิยมท าโครงการขนาดกลาง และมีค่าเฉลี่ยด้านจ านวนโครงการสอดคล้องกับจ านวนห้อง โดยสามารถ
สรุปได้ว่าโครงการที่มีขนาดใหญ่ มีแนวโน้มจะอยู่ในประเภทโครงการระดับราคาต่ ากว่า ส่วนโครงการขนาดกลางมีแนวโน้มอยู่
ในโครงการที่มีระดับราคาสูงกว่า  
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ภาพ 5 การเปรียบเทียบขนาดโครงการคอนโดมิเนียม 

 

1.4. จากที่ตั้งโครงการ พบว่า ที่ตั้งโครงการในแต่ละระดับราคามีความแตกต่างกันดังนี้  

- โครงการระดับราคา Economy Class และ Main Class จัดท าโครงการในพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นกลางมากที่สุด โดย

ส่วนมากเป็นโครงการขนาด L และจัดท าโครงการ ในพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นนอกน้อยที่สุด โดยที่น้อยสุดเป็นโครงการขนาด S 

-  โครงการระดับราคา Upper Class, High Class, Luxury Class, Supper Luxury Class จัดท าโครงการในพื้นที่

กรุงเทพฯ ชั้นในมากที่สุดโดยส่วนมากเป็นโครงการขนาด M และไม่มีการจัดท าโครงการบริเวณกรุงเทพฯ ชั้นนอก โดย

โครงการระดับราคา Supper Luxury Class ไม่มีการจัดท าโครงการบริเวณกรุงเทพฯ ชั้นกลางและชั้นนอก  
ตาราง 4 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการคอนโดมิเนียม 

ระดับราคา 
ชั้นใน ชั้นกลาง ชั้นนอก 

L M S รวม L M S รวม L M S รวม 

ECONOMY CLASS 6 5 5 16 19 9 13 41 7 6 2 15 

MAIN CLASS 21 13 15 49 21 20 11 52 1 1 - 2 

UPPER CLASS 9 11 8 28 6 7 5 18 - - - - 

HIGH CLASS 24 22 16 62 4 3 - 7 - - - - 

LUXURY CLASS 16 16 7 39 - 1 - 1 - - - - 

SUPER LUXURY CLASS 9 15 2 26 - - - - - - - - 

ประเภทโครงการ จ านวนโครงการ จ านวนห้องพัก (ห้อง) พ้ืนทีก่่อสร้าง (ตร.ม)
L 32 MAX 5,010                      217674
M 20 MIN 85                           4988
S 20 Average 637                         37460

ประเภทโครงการ จ านวนโครงการ จ านวนห้องพัก (ห้อง) พ้ืนทีก่่อสร้าง (ตร.ม)
L 43 MAX 2,049                      136938
M 35 MIN 97                           5483
S 25 Average 579                         34609

ประเภทโครงการ จ านวนโครงการ จ านวนห้องพัก (ห้อง) พ้ืนทีก่่อสร้าง (ตร.ม)
L 15 MAX 886                         53,810.00                 
M 18 MIN 81                           4,892.08                   
S 13 Average 421                         24,659.77                 

ประเภทโครงการ จ านวนโครงการ จ านวนห้องพัก (ห้อง) พ้ืนทีก่่อสร้าง (ตร.ม)
L 28 MAX 3,038                      215232
M 25 MIN 33                           1068
S 16 Average 447                         36258

ประเภทโครงการ จ านวนโครงการ จ านวนห้องพัก (ห้อง) พ้ืนทีก่่อสร้าง (ตร.ม)
L 16 MAX 1,346                      89997
M 17 MIN 36                           9473
S 7 Average 323                         31716

ประเภทโครงการ จ านวนโครงการ จ านวนห้องพัก (ห้อง) พ้ืนทีก่่อสร้าง (ตร.ม)
L 9 MAX 1,185                      80635
M 15 MIN 22                           8104
S 2 Average 155                         31301

HIGH CLASS

LUXURY CLASS

SUPER LUXURY CLASS

ขนาดโครงการ

ขนาดโครงการจ านวนโครงการ

ขนาดโครงการจ านวนโครงการ

จ านวนโครงการ

ขนาดโครงการ

ขนาดโครงการ

ECONOMY CLASS

MAIN CLASS

UPPER CLASS

ขนาดโครงการจ านวนโครงการ

จ านวนโครงการ

จ านวนโครงการ

0

2000

4000

6000

ECONOMY CLASS  

 L  M  S

0

1000

2000

3000

MAIN CLASS

 L  M  S

0

500

1000

UPPERCLASS

 L  M  S

0

1000

2000

3000

4000

HIGHCLASS

 L  M  S

0

500

1000

1500

LUXURY CLASS

 L  M  S

0

500

1000

1500

SUPER LUXURY CLASS

 L  M  S



สาระศาสตร์ ฉบับที่ 2/2564 - 420 
 

2. การใช้เกณฑ์ทางกฎหมายในการจัดพื้นที่สีเขียวคอนโดมิเนียม  
การจัดพื้นที่สีเขียวในคอนโดมิเนียมที่ท าการศึกษาเพื่อน ามาวิเคราะห์เทียบกับที่ก าหนดใน EIA เพื่อสะท้อนให้เห็นถึง

การจัดพื้นที่สีเขียวของผู้ประกอบการว่าเป็นไปตามเกณฑ์อย่างไร จึงได้วิเคราะห์จ าแนกไปตามระดับราคาและขนาดของ
โครงการ โดยสรุปจากภาพ 6 ได้ดังนี้ 
 2.1. เกณฑ์ด้านลักษณะการใช้งานประเภทพื้นที่ว่าง 

-  ด้านกลุ่มระดับราคา พบว่ากลุ่ม Economy Class มีการจัดท าพื้นที่ว่าง มากกว่าเกณฑ์ที่ก าหนด โดยคิดเป็น
ค่าเฉลี่ยเกินเกณฑ์ร้อยละ 62 ซึ่งน้อยกว่ากลุ่ม Main Class ทีจ่ัดท าพื้นที่ว่างเกินเกณฑ์ไปถึงร้อยละ 72 

-  ด้านกลุ่มขนาดโครงการ ในทั้งสองระดับราคา พบว่ากลุ่มขนาด M จัดพื้นที่ว่างเกินเกณฑ์ในสัดส่วนมากที่สุด  
สะท้อนให้เห็นว่าโครงการที่มีราคาสูงกว่า อาจมีการจัดพื้นที่ว่างเกินกว่าเกณฑ์ที่ก าหนดมากกว่าโครงการในระดับ

ราคาทีต่่ ากว่า 
2.2. เกณฑ์ด้านลักษณะพื้นผิวประเภทพื้นที่ซึมน้ า 
- ด้านกลุ่มระดับราคา พบว่ากลุ่ม Economy Class มีการจัดพื้นที่สีเขียวในลักษณะพื้นผิวซึมน้ า โดยคิดเป็น

ค่าเฉลี่ยเกินเกณฑ์ร้อยละ 19 ซึ่งน้อยกว่ากลุ่ม Main Class ทีจ่ัดท าพื้นที่สีเขียวในลักษณะพื้นผิวซึมน้ าไปถึงร้อยละ 38  
- ด้านกลุ่มขนาดโครงการ พบว่า โครงการระดับราคา Economy Class ขนาด M และ โครงการระดับราคา Main 

Class ขนาด S จัดพื้นที่ซึมน้ าเกินเกณฑ์ในสัดส่วนมากที่สุด 
สะท้อนให้เห็นว่าโครงการที่มีระดับราคาสูงกว่า อาจมีการจัดพื้นที่สีเขียวในลักษณะพื้นผิวซึมน้ าเกินกว่าเกณฑ์ที่

ก าหนดมากกว่าโครงการในระดับราคาที่ต่ ากว่า และจัดให้มใีนโครงการที่มีขนาดเล็กมากกว่าในโครงการที่มขีนาดใหญ่กว่า 
2.3. เกณฑ์ด้านขนาดพ้ืนที่สีเขียว 
- ด้านกลุ่มระดับราคา พบว่ากลุ่ม Economy Class มีการจัดพื้นที่สีเขียว โดยคิดเป็นค่าเฉลี่ยเกินเกณฑ์ร้อยละ 8 

ซึ่งมากกว่ากว่ากลุ่ม Main Class ที่จัดท าพื้นที่สีเขียวไปเพียงร้อยละ 4 
- ด้านกลุ่มขนาดโครงการ พบว่า โครงการระดับราคา Economy Class ขนาด L และ โครงการระดับราคา Main 

ขนาด S จัดพื้นที่สีเขียวเกินเกณฑ์ในสัดส่วนมากที่สุด 
สะท้อนให้เห็นว่าโครงการที่มีราคาต่ ากว่า อาจมีการจัดพื้นที่สีเขียวเกินกว่าเกณฑ์ที่ก าหนดมากกว่าโครงการในระดับ

ราคาที่สูงกว่า 
2.4. เกณฑ์ด้านต าแหน่งพื้นที่สีเขียวประเภทพื้นที่สีเขียวชั้นล่าง 
- ด้านกลุ่มระดับราคา พบว่ากลุ่ม Economy Class มีการจัดพื้นที่สีเขียวชั้นล่าง โดยคิดเป็นค่าเฉลี่ยเกินเกณฑ ์

ร้อยละ 69 ซึ่งมากกว่ากลุ่ม Main Class ที่จัดท าพื้นที่สีเขียวไปเพียงร้อยละ 54 
- ด้านกลุ่มขนาดโครงการ พบว่า โครงการระดับราคา Economy Class ขนาด M และ โครงการระดับราคา Main 

ขนาด S จัดให้มพีื้นที่สีเขียวชั้นล่างเกินเกณฑ์ในสัดส่วนมากที่สุด 
สะท้อนให้เห็นว่าโครงการที่มีราคาต่ ากว่า อาจมีการจัดพื้นที่สีเขียวชั้นล่างเกินกว่าเกณฑ์ที่ก าหนดมากกว่าโครงการ

ในระดับราคาที่สูงกว่า และจัดให้มใีนโครงการที่มีขนาดเล็กกว่ามากกว่าโครงการที่มีขนาดใหญ่กว่า 
2.5. เกณฑ์ด้านลักษณะพืชพนัธุป์ระเภทพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นชั้นล่าง 
- ด้านกลุ่มระดับราคา พบว่ากลุ่ม Economy Class มีการจัดพื้นที่สีเขียวในประเภทไม้ยืนต้นชั้นล่าง โดยคิดเป็น

ค่าเฉลี่ยเกินเกณฑ์ร้อยละ 11 ซึ่งเท่ากับค่าเฉลี่ยของกลุ่ม Main Class  
- ด้านกลุ่มขนาดโครงการ พบว่า โครงการระดับราคา Economy Class ขนาด L และ โครงการระดับราคา Main 

Class กลุ่มขนาด S จัดพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นชั้นล่างเกินเกณฑ์ในสัดส่วนมากที่สุด 
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สะท้อนให้เห็นว่าโครงการราคาต่ ากว่าที่มีขนาดใหญ่ และโครงการราคาสูงกว่าที่มีขนาดเล็ก อาจมีการจัดพื้นที่สีเขียว
ในประเภทไม้ยืนต้นชั้นล่างเกินกว่าเกณฑ์ที่ก าหนดมากที่สุด 

 

 
ภาพ 6 ค่าเฉลี่ยในการจัดท าพื้นที่สีเขียวแต่ละลักษณะที่มากกว่าเกณฑ์ทางกฎหมาย ในแต่ละระดับราคาและขนาดของคอนโดมิเนียม 

 

3. ลักษณะการจัดพื้นที่สีเขียวในคอนโดมิเนียม พื้นที่สีเขียวในคอนโดมิเนียมที่ถูกก าหนดไว้ในกฎหมายมีด้วยกัน 5
คุณลักษณะ สรุปข้อมูลจากภาพ 7 ได้ดังนี้ 

3.1. ด้านลักษณะการใช้งานประเภทพื้นที่ว่าง 
- ด้านกลุ่มระดับราคา พบว่าการใช้งานในลักษณะพื้นที่ว่างในกลุ่ม Economy Class คิดเป็นค่าเฉลี่ยร้อยละ 44 ต่อ

พื้นที่โครงการ ซึ่งน้อยกว่ากลุ่มระดับราคา Main Class ที่มีการจัดท าอยู่ในค่าเฉลี่ยร้อยละ 70 ต่อพื้นที่โครงการ 
- ด้านกลุ่มขนาดโครงการ โครงการทั้งสองระดับราคา พบว่ากลุ่มโครงการขนาด L จัดพื้นที่ว่างในสัดส่วนต่อพื้นที่

โครงการมากที่สุด 
สะท้อนให้เห็นว่าโครงการที่มีราคาสูงกว่าและและโครงการที่มีขนาดใหญ่ อาจมีลักษณะการใช้งานแบบพื้นที่ว่างใน

สัดส่วนต่อพื้นที่โครงการมากกว่าโครงการกลุ่มราคาต่ ากว่าหรือโครงการประเภทขนาดเล็กกว่า 
3.2. ด้านลักษณะพื้นผิวประเภทพื้นที่ซึมน้ า 
- ด้านกลุ่มระดับราคา พบว่ามีการจัดลักษณะพื้นผิวแบบพื้นที่ซึมน้ าในกลุ่ม Economy Class คิดเป็นค่าเฉลี่ย 

ร้อยละ 15 ต่อพื้นที่โครงการ ซึ่งน้อยกว่ากลุ่ม Main Class ที่มีการจัดท าอยู่ในค่าเฉลี่ยร้อยละ 28 ต่อพื้นที่โครงการ 
- ด้านกลุ่มขนาดโครงการ โครงการทั้งสองระดับราคา พบว่ากลุ่มโครงการขนาด L จัดพื้นที่ซึมน้ าในสัดส่วนต่อพื้นที่

โครงการมากที่สุด  
สะท้อนให้เห็นว่าโครงการที่มรีาคาสูงกว่าและและโครงการที่มีขนาดใหญ่ อาจมีการจัดลักษณะพื้นผิวแบบพื้นที ่

ซึมน้ าในสัดส่วนต่อพื้นที่โครงการมากกว่าโครงการกลุ่มราคาต่ ากว่าหรือโครงการประเภทขนาดเล็กกว่า 
3.3. ด้านขนาดพื้นที่สีเขียว 
- ด้านกลุ่มระดับราคา พบว่ามีขนาดพื้นที่สีเขียวในกลุ่ม Economy Class คิดเป็นค่าเฉลี่ยร้อยละ 21 ต่อพื้นที่

โครงการ ซึ่งน้อยกว่ากลุ่ม Main Class ที่มกีารจัดพื้นที่สีเขียวคิดเป็นค่าเฉลี่ยร้อยละ 39 ต่อพื้นที่โครงการ 
- ด้านกลุ่มขนาดโครงการ โครงการทั้งสองระดับราคา พบว่ากลุ่มขนาด L จัดพื้นที่สีเขียวในสัดส่วนมากที่สุด  
สะท้อนให้เห็นว่าโครงการที่มีราคาสูงกว่าและและโครงการที่มีขนาดใหญ่ อาจมีขนาดพื้นที่สีเขียวในสัดส่วนต่อพื้นที่

โครงการมากกว่าโครงการกลุ่มราคาต่ ากว่าหรือโครงการประเภทขนาดเล็กกว่า 
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3.4. ด้านต าแหน่งพื้นที่สีเขียว ได้แก่ พื้นที่สีเขียวชั้นล่างและพื้นที่สีเขียวบนอาคาร สรุปข้อมูลได้ดังนี้ 
- ด้านระดับราคา พบว่ากลุ่ม Economy Class มีพื้นที่สีเขียวชั้นล่างและบนอาคาร คิดเป็นค่าเฉลี่ยร้อยละ 17 และ 

5 ของพื้นที่โครงการ ซึ่งน้อยกว่ากลุ่ม Main Class ที่มกีารจัดท าอยู่ในค่าเฉลี่ยร้อยละ 28 และ 17 ของพื้นที่โครงการ  
- ด้านขนาดโครงการ พบว่า กลุ่มขนาด L จัดสัดส่วนพื้นที่สีเขียวชั้นล่างและพื้นที่สีเขียวบนอาคารมากที่สุด 
สะท้อนให้เห็นว่าโครงการที่มีราคาสูงกว่าและมีขนาดใหญ่กว่า มีแนวโน้มในการจัดพื้นที่สีเขียวในเรื่องของลักษณะ

ต าแหน่งที่ตั้งที่อยู่ระดับชั้นล่างและระดับบนอาคารในสัดส่วนต่อพื้นที่โครงการมากกว่าโครงการที่มีราคาต่ าและขนาดเล็กกว่า 
3.5. ด้านลักษณะพืชพนัธุ ์ได้แก่ พื้นที่ปลูกไมย้ืนต้น พื้นที่ปลูกไมย้ืนต้นชั้นล่าง พื้นที่ปลูกไม้พุ่ม - ไม้คลุมดิน 
- ด้านระดับราคา พบว่า พื้นที่ปลูกไม้ยืนต้น พื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นชั้นล่าง และพื้นที่ปลูกไม้พุ่ม - ไม้คลุมดิน ของกลุ่ม 

Economy Class คิดเป็นค่าเฉลี่ยร้อยละ 14, 13 และ 7 ของพื้นที่โครงการ ตามล าดับ ซ่ึงน้อยกว่ากลุ่ม Main Class ที่มกีาร
จัดท าอยู่ในค่าเฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 22, 21 และ16 ของพื้นที่โครงการ ตามล าดับ  

- ด้านขนาดโครงการ พบว่าโครงการระดับราคา Economy Class และ Main Class กลุ่มขนาด L จัดสัดส่วนต่อ
พื้นที่โครงการของพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นและไม้ยืนต้นชั้นล่างมากที่สุด ส่วนสัดส่วนต่อพื้นที่โครงการของพื้นที่ปลูกไม้พุ่ม - ไม ้
คลุมดินพบมากที่สุดในโครงการระดับราคา Economy Class กลุ่มขนาด M และโครงการระดับ Main Class กลุ่มขนาด L  

สะท้อนให้เห็นว่าโครงการที่มีราคาสูงกว่าและขนาดใหญ่กว่ามีการจัดสัดส่วนต่อพื้นที่โครงการของพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้น
ทั้งส่วนชั้นล่างและบนอาคารมากกว่าโครงการกลุ่มราคาต่ ากว่าหรือโครงการประเภทขนาดเล็กกว่า 

 

 
ภาพ 7 ค่าเฉลี่ยในการจัดท าพื้นที่สีเขียวแต่ละลักษณะ ในแต่ละระดับราคาและขนาดของคอนโดมิเนียม 

 

4. เปรียบเทียบด้านระดับราคาและขนาดโครงการกับการจัดพื้นที่สีเขียว สรุปได้ดังนี้ 
 4.1. โครงการระดับ Economy class มีรายละเอียดด้านขนาดโครงการ ดังนี้ 1) กลุ่มขนาดใหญ่และขนาดกลาง มี
ความคล้ายกันในเรื่องสัดส่วนพื้นที่ว่าง สีเขียวชั้นล่าง และพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นชั้นล่างต่อเกณฑ์ โดยพบว่ามีสัดส่วนมากกว่ากลุ่ม
โครงการขนาดเล็ก 2) กลุ่มขนาดเล็กพื้นที่ว่าง และพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นชั้นล่าง เม่ือวิเคราะห์ต่อพื้นที่โครงการและเกณฑ์ทาง
กฎหมายมีผลสอดคล้องกัน โดยมีสัดส่วนน้อยกว่ากลุ่มอื่นอย่างชัดเจน 
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 4.2. โครงการระดับ Main class มีรายละเอียดด้านขนาดโครงการ ดังนี้ 1) กลุ่มขนาดใหญ่มีสัดส่วนพื้นที่สีเขียวบน
อาคารมากกว่ากลุ่มที่มขีนาดเล็กกว่า 2) กลุ่มขนาดกลางมีสัดส่วนพื้นที่ว่างเกินเกณฑ์มากกว่ากลุ่มขนาดใหญ่และเล็ก 3) กลุ่ม
ขนาดเล็กมีสัดส่วนพื้นที่สีเขียวชั้นล่างเกินเกณฑ์มากกว่าโครงการที่มขีนาดใหญ่กว่า  
 4.3. โครงการระดับ Main class พบว่ามีสัดส่วนพื้นที่สีเขียวต่อพื้นที่โครงการ ในทุกลักษณะมากกว่าโครงการระดับ
ราคา Economy class แต่เมื่อเทียบต่อเกณฑ์พบว่าโครงการระดับราคา Economy class มีการจัดขนาดพื้นที่สีเขียวรวมและ
พื้นที่สีเขียวชั้นล่างเกินกว่าเกณฑใ์นสัดส่วนมากกว่าโครงการระดับราคา Main class  
 

สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 
1.จากการศึกษาลักษณะพื้นที่สีเขียวอันประกอบด้วย ลักษณะการใช้งานประเภทพื้นที่ว่าง  ลักษณะพื้นผิวประเภท

พื้นที่ซึมน้ า ขนาดพื้นที่สีเขียว ต าแหน่งพื้นที่สีเขียวประเภทพื้นที่สีเขียวชั้นล่างและชั้นบน ลักษณะพืชพันธุ์ทั้งพื้นที่ปลูกไม ้
ยืนต้นและพื้นที่ปลูกไม้พุ่ม พบว่าโครงการระดับราคาสูงกว่ามีการจัดให้มีพื้นที่ดังกล่าวในสัดส่วนมากกว่าเมื่อเทียบต่อขนาด
พื้นที่โครงการ สะท้อนให้เห็นว่าปัจจัยด้านระดับราคามีส่วนส าคัญต่อลักษณะพื้นที่สีเขียวในทุกหัวข้อที่ศึกษา ซึ่งสอดคล้องกับ
งานวิจัยของ คณิศร์ อภิสิทธิพิชญ์ (2559) พบว่า พ้ืนที่สวนคอนโดมิเนียมระดับราคาสูงกว่า ใช้องค์ประกอบที่ช่วยด้านความร่ม
รื่นมากกว่าคอนโดที่มิเนียมราคาต่ ากว่า 

2. จากการศึกษาพบว่า ลักษณะด้านขนาดพื้นที่สีเขียวทั้งหมดมีแนวโน้มจัดให้มีในโครงการขนาดใหญ่ของกลุ่มระดับ
ราคาสูงมากที่สุด โดยโครงการขนาดเล็กในกลุ่มราคานี้  จัดให้มีพื้นที่สีเขียวทุกลักษณะในสัดส่วนน้อยกว่าโครงการที่มีขนาด
ใหญ่กว่าอย่างชัดเจน 

3. ด้านต าแหน่งของพื้นที่สีเขียว พบว่ามีการจัดท าพื้นที่สีเขียวทั้งที่อยู่ระดับชั้นล่างและระดับบนอาคารในโครงการ
ขนาดใหญ่ของกลุ่มราคาสูงมากที่สุด สะท้อนให้เห็นว่าขนาดโครงการส่งผลต่อลักษณะการจัดพื้นที่สีเขียวในโครงการ 

4. เมื่อเปรียบเทียบคุณลักษณะของพื้นที่สีเขียวทั้ง 5 ลักษณะที่มีการจัดท า พบว่า ลักษณะการใช้งานประเภทพื้นที่
ว่าง มีสัดส่วนมากที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกับเกณฑ์ รองลงมาเป็น ด้านต าแหน่งประเภทพื้นที่สีเขียวชั้นล่าง ลักษณะพื้นผิว
ประเภทพื้นที่ซึมน้ า ลักษณะพืชพันธุ์ประเภทพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นชั้นล่าง และด้านขนาดพื้นที่สีเขียวน้อยที่สุด ตามล าดับ 
นอกจากนี้ยังพบว่าโครงการระดับราคาต่ ากว่ามีจัดให้มีคุณลักษณะด้านขนาด และต าแหน่งชั้นล่าง ในสัดส่วนที่มากกว่า
โครงการระดับราคาสูงเมื่อเทียบกับเกณฑ์ที่ก าหนด นอกจากนี้คุณลักษณะพื้นที่สีเขียวด้านการใช้งานเป็นที่ว่าง และด้านพื้นผิว
ซึมน้ าพบมากในโครงการระดับราคาสูงเมื่อเทียบกับเกณฑ์ที่ก าหนด 

ผลการศึกษาดังกล่าวแสดงให้เห็นว่า ปัจจัยด้านระดับราคาปัจจัยด้านขนาดโครงการและเกณฑ์ตามกฎหมายก าหนด 
ต่างเป็นปัจจัยส าคัญในการก าหนดลักษณะพื้นที่สีเขียวคอนโดมิเนียมให้เกิดความแตกต่างกัน ทั้งในลักษณะการใช้งาน พื้นผิว 
ขนาดพื้นที่ ต าแหน่งพื้นที่ และลักษณะพืชพันธุ์ ทั้งนี้ปัจจัยด้านเกณฑ์ทางกฎหมายย่อมมีส่วนท าให้สัดส่วนพื้นที่สีเขียวในเมือง
ต่อประชากรเพิ่มมากขึ้น ซึ่งผลการศึกษานี้จะเป็นประโยชน์ต่อ ภาครัฐในการวางแผนการพัฒนานโยบาย เพื่อให้ความรู้ในการ
จัดการพื้นที่สีเขียวของเมือง รวมถึงผู้ประกอบการสามารถน าข้อมูลไปใช้ในการจัดลักษณะและสัดส่วนพื้นที่สีเขียวได้   
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