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งานวิจัยน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อ 1) ศึกษาหลักเกณฑ์หรือแนวทางการพฒันาโครงการ
ก่อสร้างอย่างย ัง่ยืนจากงานวิจยัทั้งในและนอกประเทศ 2) ส ารวจการพฒันาโครงการผ่าน
กรณีศึกษาโครงการภาครัฐในประเทศไทย โดยเปรียบเทียบกบัเกณฑ์มาตรฐานท่ีเลือกโดยวิธีวิจยั
เชิงคุณภาพผ่านการสัมภาษณ์เชิงลึกจากผูมี้ส่วนเก่ียวข้องในโครงการ และเปรียบเทียบกับ
การศึกษาความรู้ท่ีผา่นมาเบ้ืองตน้ 3 กรณีศึกษาของโครงการภาครัฐ คือ โครงการศูนยก์ารแข่งขนั
กีฬาเอเช่ียนเกมส์ คร้ังท่ี 13 ศูนยรั์งสิต มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, อาคารหอประชุมเอนกประสงค ์
มหาวทิยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง และอาคารเรียนของมหาวิทยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง น ามาเทียบเกณฑ์
การประเมินการพฒันาโครงการก่อสร้างอย่างย ัง่ยืน เล่มท่ี 11 : Achieving Excellence in 
Construction Procurement Guide ซ่ึงเป็นคู่มือเกณฑ์มาตรฐานในการพิจารณาการจดัซ้ือจดัจา้ง
โครงการของภาครัฐเพื่อใหเ้กิดความย ัง่ยนืของสหราชอาณาจกัร  

 
ผลการศึกษาพบว่า โครงการศูนย์การแข่งขนักีฬาเอเช่ียนเกมส์ คร้ังท่ี 13 ศูนยรั์งสิต 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ และอาคารหอประชุมเอนกประสงค ์มหาวิทยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง ซ่ึงมี
มูลค่าสูง มีการพิจารณาตามขั้นตอนในการพฒันาโครงการครบทุกขั้นตอนและค านึงถึงประเด็น
ของความย ัง่ยืน ส่วนอาคารเรียนของมหาวิทยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึงซ่ึงมีมูลค่าไม่สูงนกั แต่เป็น
ลกัษณะอาคารท่ีมีการก่อสร้างจ านวนมากและต่อเน่ืองทุกปีในมหาวิทยาลยัของรัฐนั้น กลบัไม่มี
การพิจารณาความย ัง่ยืนในช่วงการพฒันาโครงการและขา้มไปสู่การจดัประกวดและออกแบบ 
โดยไม่มีเกณฑ์มาตรฐานหรือผูเ้ช่ียวชาญเพื่อให้ค  าปรึกษาในด้านของความย ัง่ยืน จึงท าให้การ
พฒันาโครงการกรณีศึกษาอาคารเรียนน้ีไม่บรรลุผลดา้นความย ัง่ยืนเท่าท่ีควร เน่ืองจากโครงการ
ก่อสร้างมีมูลค่าและสัดส่วนท่ีสูงในงบประมาณภาครัฐ จึงควรมีการพฒันากระบวนการประเมิน
ความย ัง่ยนืท่ีเป็นมาตรฐานตั้งแต่ริเร่ิมโครงการ 
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The objective this research is to identify problems occur during the public construction 
project development process in Thailand which prohibit sustainable development. Data is 
collected through 3 case studies of public projects including in-depth interviews with key person 
involved during project development. Then compare results against Framework for sustainable 
construction procurement in Achieving Excellence in Construction Procurement Guide No.11 
(AE11) of The Office of Government Commerce (OGC) of United Kingdom.  

The results reveal that Asian Game 13th Complex and Auditorium Hall of a public 
university which have large value comply with the sustainable criteria considered in the OGC 
procurement guide. However, the practices found in these two case studies are less details, 
informal and quite unorganized. The last case study, building of a public university which has 
small value compare to the first two projects, omit the most important criteria of sustainable 
procurement which is consideration of project need. This last project just jump to the design and 
construction bidding without integrated supply team and output-based specification so the 
sustainability cannot be realized.  This type of building even though has small value but it is 
built most often in public sectors. It is important that the development of all construction 
projects which are large proportion of public budget should develop a standard process to assess 
sustainability right at the beginning of the project initiation.  
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Developing Sustainable Construction :  
Case Studies of Public Construction Project 

 

ค าน า 
 
โครงการก่อสร้างส่วนใหญ่ตอ้งใช้ทรัพยากรธรรมชาติ รวมถึงงบประมาณในการลงทุน

มูลค่า ดงันั้นจึงควรค านึงถึงความคุม้ค่าในการพฒันาโครงการเพื่อให้เกิดความย ัง่ยืน โดยค านึงถึง
ปัจจัยทั้ งด้านเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดล้อม เพื่อตอบสนองต่อความต้องการอย่างแท้จริง 
เน่ืองจากในแต่ละปีงบประมาณ การจดัซ้ือจดัจา้งในงานก่อสร้างมีสัดส่วนมากกวา่ร้อยละ 60 ของ
งบประมาณทั้งหมดในประเทศ(กรมบญัชีกลาง, 2554) จึงควรมีการตระหนกัถึง ขั้นตอนการเร่ิม
พฒันาโครงการ เพื่อให้โครงการก่อสร้างนั้นบรรลุจุดประสงค์ความย ัง่ยืน และเป็นการประหยดั
งบประมาณ 

  
โครงการก่อสร้างภาครัฐของประเทศไทย ก่อนจะมีการจดัซ้ือจดัจา้ง มีขั้นตอนการพิจารณา 

5 ขั้นตอนหลกั คือ 1.)ท่ีมาหรือขอ้ก าหนดให้ตอ้งมีโครงการ/งานก่อสร้าง 2.)การจดัท าโครงการ/
งานก่อสร้าง การออกแบบและประมาณการราคา 3.)การอนุมติัและเสนอขอตั้งงบประมาณเพื่อ
ด าเนินการก่อสร้าง 4.)การพิจารณาทบทวนแบบและประมาณการราคา 5.)แบบและงบประมาณ
พร้อมส าหรับการก่อสร้าง 

 
การศึกษาน้ีจะท าการศึกษาในขั้นตอนการพฒันาโครงการ ตั้งแต่การริเร่ิมการมีโครงการ 

ไปจนถึงช่วงก่อนการจดัซ้ือจดัจา้งโครงการ เพื่อศึกษาถึงการพิจารณาความย ัง่ยืนในการพฒันา
โครงการก่อสร้างของภาครัฐในประเทศไทย วา่มีการพิจารณาในแต่ละขั้นตอนเป็นอยา่งไรบา้ง และ
ได้พิจารณาในแง่มุมของเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดล้อมมากน้อยเพียงใด ซ่ึงยงัไม่มีผูใ้ดน า
ประเด็นเหล่าน้ีมาเป็นกรณีศึกษามาก่อน เพื่อน าไปสู่การสรุปถึงปัญหาและแนวทางแกไ้ขต่อไป 
 



2 
  

 

วตัถุประสงค์ 
 

1. ศึกษาหลกัเกณฑห์รือแนวทางการพฒันาโครงการก่อสร้างอยา่งย ัง่ยืนจากงานวิจยัทั้งใน

และนอกประเทศ 

2. ส ารวจการพัฒนาโครงการผ่านกรณีศึกษาโครงการภาครัฐในประเทศไทย โดย

เปรียบเทียบกบัเกณฑม์าตรฐานท่ีเลือก  

 

ขอบเขตการศึกษา 
 

การศึกษาจะใชว้ธีิการเก็บขอ้มูลผา่นการสัมภาษณ์ของผูท่ี้เก่ียวขอ้งในโครงการก่อสร้างใน
ประเทศไทย 3 โครงการของภาครัฐ
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การตรวจเอกสาร 
  
การพฒันาอย่างยัง่ยนื (Sustainable Development) 
 

การพฒันาท่ีย ัง่ยืน (Sustainable Development) หมายถึง การตอบสนองความตอ้งการของ
คนรุ่นปัจจุบนั โดยไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความตอ้งการของคนรุ่นต่อไปในอนาคต 

 

 
 

ภาพที ่1  หลกั 3 ประการเพื่อการพฒันาอยา่งย ัง่ยนื 
 
ทีม่า: Ding (2008) 
 
 ในงานวจิยัน้ี ไดท้  าการศึกษา แนวทางท่ีจะท าใหเ้กิดความย ัง่ยนืในการก่อสร้างโดย เร่ิมจาก
การศึกษางานวศิวกรรมคุณค่า เพื่อหาประเด็นในการพฒันาโครงการก่อสร้างท่ีมีประสิทธิภาพ โดย
Cheah and Ting (2005) กล่าววา่ การท าวศิวกรรมคุณค่า มีมากวา่ 50 ปีในสหรัฐอเมริกา แต่ยงัมีการ
ค านึงถึงเร่ืองน้ีในแถบเอเชียตะวนัออกเฉียงใตน้้อยมาก มีสาเหตุหลายปัจจยั ทั้งความไม่เขา้ใจถึง
การท าวิศวกรรมคุณค่า และการไม่ได้รับความร่วมมือ แต่จากการส ารวจพบว่าขั้นตอนท่ีผูต้อบ
แบบสอบถามเห็นว่ามีประโยชน์มากท่ีสุดคือการวิเคราะห์ความตอ้งการ (Function Analysis) 
รองลงมา คือ วธีิการก่อสร้าง และผลท่ีจะไดรั้บจะเป็นการตอบสนองในระยะยาว  
 

Al-Youself (2008) ไดศึ้กษาแนวคิดของ Mr. Lawerence D. Miles ในช่วงทศวรรษท่ี 1940 
โดยการท างานให้กบั บริษทั General Electric ท่ีก าลงัเผชิญกบัความขาดแคลนของวสัดุท่ีจ  าเป็นใน
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การผลิตสินคา้ของในช่วงสงครามโลกคร้ังท่ี 2 Miles คิดว่าถา้คุณค่าและการปรับปรุงนวตักรรม 
สามารถน ามาจดัการให้เป็นระบบได ้บริษทั General Electric จะไดเ้ปรียบในการแข่งขนัในตลาด 
Miles ไดน้ าความทา้ทายและแนวความคิดเก่ียวกบัการวเิคราะห์ส่วนการท างาน มาบูรณาการเขา้กบั
การพฒันานวตักรรม และเร่ิมเป็นท่ีรู้จกัมากข้ึนในวา่คือ “การวเิคราะห์คุณค่า”  
 
แนวคิดของวศิวกรรมคุณค่า   

 
เป็นการศึกษาคุณค่าของผลิตภณัฑใ์นขั้นตอนการท างาน สินคา้ เคร่ืองมือ หรือ บริการ เพื่อ

พฒันาใหส่ิ้งท่ีน ามาศึกษานั้นมีคุณค่ามากข้ึนโดยยงัคงมีประโยชน์การใชง้านเดิมหรือมากข้ึนแต่ลด
การสูญเสียทรัพยกรลง 

 

 
 
ภาพที ่2  หลกั 3 ประการของวศิวกรรมคุณค่า 
 
ทีม่า: Al-Yousefi (2004) 
 

แนวคิดการประยกุตใ์ชว้ศิวกรรมคุณค่า มี 3 ขั้นตอนดงัน้ี 
 
ช่วงท่ี 1 (VE1)  ถูกน าไปใช้ในระหว่างขั้นตอนการวางแผนการออกแบบ เพื่อก าหนด

หนา้ท่ีของโครงการ เป้าหมาย วตัถุประสงคแ์ละขอบเขตของงาน 
ช่วงท่ี 2 (VE2)  จะใชเ้วลาประมาณ 15-30% ของการออกแบบเพื่อน าเสนอท่ีรายละเอียด

และทางเลือกในการออกแบบ รวมถึงการก าหนดระบบทางเทคนิค ใหแ้น่ใจวา่ไดผ้ลท่ีจะด าเนินงาน 
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ช่วงท่ี 3 (VE3)  เป็นการผสานความคิดดา้นวิศวกรรมคุณค่าของการออกแบบเบ้ืองตน้ มี
สัดส่วน 80-85% ของการออกแบบเพื่อการตรวจสอบความสอดคลอ้งกบัมาตรฐานและขอ้ก าหนด 
ใหแ้น่ใจวา่ สามารถด าเนินการไดจ้ริง 

 

 
 
ภาพที ่3  แนวทางการประยกุตใ์ชห้ลกัวศิวกรรมคุณค่า 
 
ทีม่า: Al-Yousefi (2004) 
 
ตารางที ่1  หลกัการท าวศิวกรรมคุณค่าเพื่อการพฒันาท่ีย ัง่ยนื 
 

ก่อนท าการศึกษา ขั้นตอนการปฏิบติังาน หลงัท าการศึกษา 

 การประสานความ
ร่วมมือ 

 การเตรียมขอ้มูลท่ีควร
จะทราบ 

 การเลือกผูร่้วมงาน 
 การจ าลองโครงการ 
 

 ขอ้มูล 
 การวเิคราะห์ความ

ตอ้งการ 
 การล าดบัความคิด 
 การประเมินผล 
 การพฒันา 
 การน าเสนอ 

 รายงานทางวศิวกรรม
คุณค่า 

 แผนงานท่ีตอ้งท า 
 การติดตามผลงาน 

 

 
ทีม่า: Al-Yousefi (2004) 
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การท าวิศวกรรมคุณค่าเป็นการระบุและการจดัล าดบัประเภทการท างานของโครงการ  ใช้
ในการสร้าง คดัเลือกและพฒันาประสิทธิภาพ โดยสามารถลดใชท้รัพยากรลง 

 
จุดประสงคข์องการวางแผนงาน คือ ปรับปรุงขั้นตอนการท างานให้เป็นระบบเพื่อจะสร้าง

ความคิดใหม่ๆ และจะไดผ้ลลพัธ์ท่ีมีคุณค่าเพิ่มข้ึน ขั้นตอนการวางแผนงานมี  7 ขั้นตอนดงัน้ี 
 
 ขั้นตอนการหาและใหข้อ้มูล 

 ขั้นตอนการวิเคราะห์ความตอ้งการ 

 ขั้นตอนการสร้างสรรคค์วามคิด 

 ขั้นตอนการประเมินผลความคิด 

 ขั้นตอนการพฒันา 

 ขั้นตอนการน าเสนอแนวทาง 

 ขั้นตอนการด าเนินงาน 

 
 
ภาพที ่4  การวางแผนงาน 7 ขั้นตอนของวศิวกรรมคุณค่า 
 
ทีม่า: Al-Yousefi (2004) 
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จากการศึกษาวิศวกรรมคุณค่าพบวา่ ขั้นตอนท่ีมีความส าคญัมากท่ีสุดในโครงการก่อสร้าง 
คือ ช่วงพฒันาโครงการ เพื่อคดัเลือกและพฒันาประสิทธิภาพ โดยสามารถลดใชท้รัพยากรลง และ
จะท าให้เกิดความย ัง่ยืนได้ ในประเทศไทยมีความต่ืนตวัในเร่ืองการพฒันา เป็นอย่างมาก และ
ประเด็นท่ีมีการพดูถึงกนัอยา่งกวา้งขวา้ง คือ แนวพระราชด าริเศรษฐกิจพอเพียงในพระบาทสมเด็จ
พระเจ้าอยู่หัว ผูว้ิจยัจึงได้ท าการศึกษา เพื่อหาแนวทางการพฒันาโครงการให้เป็นไปตามหลัก
เศรษฐกิจพอเพียง ดว้ยหวงัวา่จะน าไปสู่การก่อสร้างอยา่งย ัง่ยนืได ้
 
เศรษฐกจิพอเพยีง (Sufficiency Economy) 

 
 “...การพฒันาประเทศจ าเป็นตอ้งท าตามล าดบัขั้น  ตอ้งสร้างพื้นฐาน คือ ความพอมี พอกิน 

พอใช้ของประชาชนส่วนใหญ่เป็นเบ้ืองตน้ก่อน  โดยใช้วิธีการและใช้อุปกรณ์ท่ีประหยดั  แต่
ถูกตอ้งตามหลกัวิชา  เม่ือได้พื้นฐานมัน่คงพร้อมพอสมควรและปฏิบติัได้แลว้ จึงค่อยสร้างค่อย
เสริมความเจริญและฐานะทางเศรษฐกิจขั้นท่ีสูงข้ึนโดยล าดบัต่อไป  หากมุ่งแต่จะทุ่มเทสร้างความ
เจริญยกเศรษฐกิจข้ึนให้รวดเร็วแต่ประการเดียว โดยไม่ให้แผนปฏิบติัการสัมพนัธ์กบัสภาวะของ
ประเทศและของประชาชนโดยสอดคล้องด้วย ก็จะเกิดความไม่สมดุลในเร่ืองต่างๆข้ึนซ่ึงอาจ
กลายเป็นความยุง่ยากลม้เหลวไดใ้นท่ีสุด...” 

 
พระบรมราโชวาท ในพิธีพระราชทานปริญญาบตัรของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ณ 

หอประชุมมหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์  วนัพฤหสับดีท่ี 18 กรกฎาคม 2517 
 
แนวคิดหลกัท่ีปรากฎอยูใ่นโครงการประเภทต่างๆเป็นส่วนใหญ่ ในท่ีน่ีมีอยู่ 10 ประการ   

แต่มีแนวคิดท่ีเป็นมูลฐาน ส าคญัอยู ่6 ประการดงัน้ี 
 

 แนวคิดเก่ียวกบัการประหยดั 

 แนวคิดเก่ียวกบัการลดผลกระทบท่ีเกิดจากโครงการพฒันา 

 แนวคิดเก่ียวกบัการวางแผนและการบริหารจดัการ 

 แนวคิดเก่ียวกบัการตอบสนองหลากหลายวตัถุประสงค ์

 แนวคิดเก่ียวกบัหนา้ท่ีการพฒันาสังคม/สาธารณประโยชน์ 

 แนวคิดเก่ียวกบัการพฒันาอยา่งย ัง่ยนื 

3 

1 

2 
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ส่วนแนวคิดอีก 4 ประการ เป็นกลุ่มท่ีมีความส าคญัรองลงมา ไดแ้ก่ 
 

 แนวคิดเก่ียวกบัการก าหนดรูปลกัษณ์/การอนุรักษ ์
 แนวคิดเก่ียวกบัภาพลกัษณ์ของประเทศ 
 แนวคิดเก่ียวกบัการสนองหนา้ท่ี/ประโยชน์ใชส้อย 
 แนวคิดเก่ียวกบัรูปแบบสถาปัตยกรรม 

 

โดยมีรายละเอียดแต่ละแนวคิดดังนี้ 
 
แนวคิดเก่ียวกบัการประหยดั 
 

 การประหยดัในการลงทุน/เวลา แต่ไดผ้ลสัมฤทธ์ิสูง 
 การประหยดัค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน จากการอาศยัหลกัการทางธรรมชาติ 
 การประหยดัค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน จากการอาศยัปัจจยัท่ีมีอยูเ่ดิม 
 การประหยดัในการลงทุน โดยได้รับความร่วมมือจากหน่วยงานต่างๆแทนการจ้าง

บริษทัเอกชน 
 การประหยดัในการจดัหา/ด าเนินการ โดยการแสวงหาความร่วมมือกบัภาคเอกชน 
 การเนน้ความประหยดัจากการออกแบบ 

 
แนวคิดเก่ียวกบัการลดผลกระทบท่ีเกิดจากโครงการพฒันา 
 

 การลดผลกระทบท่ีเกิดจากโครงการพฒันา โดยการประยุกตใ์ชข้องเดิม การลดขนาด การ
วางซอ้น การจดัผงั และการเลือกเส้นทางท่ีผา่นชุมชนนอ้ยท่ีสุด ฯลฯ 

 การไม่ส่งผลกระทบทางสังคม/การเป็นผลดีทางสังคม 
 การไม่ส่งผลกระทบต่องส่ิงแวดลอ้ม/การเป็นผลดีต่อส่ิงแวดลอ้ม 
 การเคารพ/การอนุรักษธ์รรมชาติ 
 การอนุรักษส์ถาปัตยกรรม 
 การพฒันาในลกัษณะประสานเก้ือกลูซ่ึงกนัและกนั 
 การด าเนินการท่ีเป็นการเขา้ถึงความเดือดร้อนของราษฎร 
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แนวคิดเก่ียวกบัการวางแผนและการบริหารจดัการ 
 

 การวางแผนล่วงหนา้ 
 การใชโ้อกาสในการสร้างสาธารณประโยชน์ 
 การใหค้วามส าคญัต่อสาธารณประโยชน์มากกวา่เร่ืองส่วนพระองค ์
 การใชก้ารบริหารจดัการในการพฒันาโครงการท่ีเก่ียวขอ้งกบัหลายหน่วยงาน 
 การมีส่วนร่วมจากภาคเอกชน 
 การท างานแบบร่วมคิดร่วมท า 
 การเสียสละเพื่อส่วนร่วม 
 การด าเนินการแบบบูรณาการ 
 การใชว้ธีิการหลากหลายในการแกไ้ขปัญหา 
 การใชท้างเลือกท่ีเป็นการเพิ่มประสิทธิภาพในการแกไ้ขปัญหาเพื่อใหไ้ดผ้ลสัมฤทธ์ิ 
 การพฒันาชุมชนดว้ยการจดัการความรู้เพื่อเป็นตวัอยา่งในการพฒันา 

 
แนวคิดเก่ียวกบัการตอบสนองหลากหลายวตัถุประสงค ์
 

 การตอบสนองหลากหลายวตัถุประสงค ์
 การพฒันาเชิงบูรณา/ผสมผสาน 
 การใหบ้ริการแบบเบด็เตล็ดท่ีจุดเดียว 
 การขยายผลสู่การพฒันาบริบทแวดลอ้ม 

 
แนวคิดเก่ียวกบัหนา้ท่ีการพฒันาสังคม/สาธารณประโยชน์ 
 

 การใหค้วามส าคญัต่อสาธารณประโยชน์มากกวา่เร่ืองส่วนพระองค ์
 การใชโ้อกาสในการสร้างสาธารณประโยชน์ 
 การร้ือฟ้ืนลกัษณะสังคมไทยในอดีตตามแนวพระราชด าริ 
 การสนองประโยชน์ต่อชุมชนโดยวดัเป็นศูนยก์ลางชุมชน 
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แนวคิดเก่ียวกบัการพฒันาอยา่งย ัง่ยนื 
 

 การพฒันาย ัง่ยนื 
 การใชว้ธีิการตามธรรมชาติใหม้ากท่ีสุด การใชธ้รรมชาติช่วยธรรมชาติ 
 การปฏิบติัโดยใชว้ธีิธรรมชาติช่วยก่อนใชว้ธีิเคร่ืองกล 
 การเคารพ/อนุรักษธ์รรมชาติ 
 การพฒันาชุมชนอยา่งย ัง่ยนื 
 การพฒันาชุมชนใหส้ามารถพึ่งตนเองไดใ้นอนาคต 
 การพฒันาชุมชนดว้ยการจดัการความรู้เพื่อเป็นตวัอยา่งการพฒันา 
 การพฒันาสังคมและชีวติความเป็นอยูท่ี่ย ัง่ยนืจากการสร้างความเขม้แขง็ใหก้บัชุมชน 
 การอนุรักษ/์ฟ้ืนฟูสภาพแวดลอ้ม/ทรัพยากรธรรมชาติ 

 
แนวคิดเก่ียวกบัการก าหนดรูปลกัษณ์/การอนุรักษ ์
 

 การมีเอกลกัษณ์ความทนัสมยัของกรุงเทพมหานคร 
 การอนุรักษม์รดกทางวฒันธรรม 
 การเคารพ/อนุรักษธ์รรมชาติ 
 การอนุรักษส์ถาปัตยกรรม 
 แนวคิดเก่ียวกบัภาพลกัษณ์ของประเทศ 
 ความสง่างามท่ีเป็นภาพลกัษณ์ของประเทศ 
 ความสง่างามสมกบัเป็นตวัแทนประเทศ 

 
แนวคิดเก่ียวกบัการสนองหนา้ท่ี/ประโยชน์ใชส้อย 
 

 การตอบสนองหนา้ท่ี/ประโยชน์ใชส้อย  
 การแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดจากสถานการณ์ท่ีไดเ้ปล่ียนแปลงไป 
 การค านึงถึงความไม่เหมาะสมท่ีจะเป็นท่ีท่องเท่ียว/สวนสาธารณะ 
 ปัจจยัดา้นการสนองการใชส้อย 
 ความยดืหยุน่ดา้นการใชส้อย 
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แนวคิดเก่ียวกบัรูปแบบสถาปัตยกรรม 
 

 รูปแบบตามราชประเพณี 
 ความกลมกลืนทางสถาปัตยกรรม 
 ความกลมกลืนกบัสภาพธรรมชาติ 
 ปัจจยัดา้นบริบทแวดลอ้ม 
 สุนทรีภาพในการสร้างสรรคค์วามสง่างามดว้ยสัดส่วน สี และวสัดุ 
 การพฒันาเชิงบริบท 

 
การศึกษาท่ีผา่นมาขา้งตน้ กล่าวถึง ภาพรวมของการพิจารณาโครงการ แต่ยงัไม่มีคู่มือหรือ

เกณฑ์ท่ีใชใ้นการพิจารณาการท าโครงการอยา่งชดัเจน เกณฑ์มาตรฐานท่ีไดท้  าการศึกษาในคร้ังน้ี 
เร่ิมจากการศึกษาเกณฑอ์าคารเขียวจากงานวจิยัทั้งในและต่างประเทศ 

 
อาคารเขียว (Green Building) เป็นค าท่ีไม่มีการใหค้วามหมายท่ีแน่ชดั แต่ในทางวชิาการมี

ผูพ้ยายามใหค้วามหมายของอาคารเขียวไวม้ากมาย เช่น (วญิญู, 2552) อาคารเขียว คือ อาคารท่ีตอ้ง
ประหยดัพลงังานแต่ตอ้งเคารพธรรมชาติโดยตอ้งเป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้มและตอ้งมีความย ัง่ยนื  
(นินนาท, 2552) อาคารเขียว คือ การด าเนินการเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใชท้รัพยากรของอาคาร 
ไดแ้ก่ พลงังาน น ้า และวสัดุ ในขณะท่ีลดผลกระทบต่อผูใ้ชท้างดา้นสุขอนามยัและส่ิงแวดลอ้ม โดย
การคดัเลือกท่ีตั้งอาคารออกแบบ ก่อสร้าง ใชง้าน บ ารุงรักษา และร้ือถอนท่ีดีกวา่ตลอดอายกุารใช้
งานของอาคาร (Ding, 2008) ไดท้  าการศึกษาเปรียบเทียบวิธีการประเมินของอาคารของมาตรฐานท่ี
มีอยูใ่นแต่ละประเทศ และท าการวเิคราะห์หาขอ้จ ากดัท่ีท าใหก้ารประเมินผลของแต่ละประเทศ
แตกต่างกนั
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ตารางที ่2  Summary of Environmental Building Performance Assessment  
 

Assessment 
methods 

Origin Characteristics 
ABGR                
Australian 
Building 
Greenhouse 
Rating 

Department of 
Commence, 
NSW, 2005 

 A performance-based accredited assessment tool  
 Using star rating on a scale of one to five star 
 Provide a national approach to benchmarking 

greenhouse performance of buildings and tenancies 
 Based on 12 months of energy consumption 

AccuRate CSIRO, 2006  The new version of NatHERs 
 Addresses problems associated with rating homes in 

tropical and sub-tropical environment through the 
inclusion of a ventilation model 

 It includes an extensive database of materials 
 Allows users to modify construction elements 

BASIX                 
Building 
sustainability 
Index 

Department of 
Infrastructure, 
Planning and 
Natural 
Resources, 2004 

 Web-based planning tool for residential 
development 

 To assess the water and energy efficiency of new 
residential developments 

 NatHERS and AccuRate are simulation packages 
used to assess energy performance 

 It is mandatory for all new residential development 
and a BASIX certificate is required for development 
approval 

BEPAC                 
Building 
environmental 
performance 
assessment criteria 

Canada, 1993  Developed by the University of British Columbia 
 Similar to BREEAM but a more detailed and 

comprehensive assessment method 
 Limited to new and existing office 
 Uses a point system for rating 
 A voluntary tool 
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ตารางที ่2  (ต่อ) 
 

Assessment 
methods 

Origin Characteristics 
CASBEE  
Comprehensive 
assessment system 
for building 
environmental 
efficiency 

Japan, 2004  A co-operative project between industry and 
government 

 Applicable in accordance with the stages of a 
development in pre-design, new construction, 
existing building and renovation 

 It is based on the concept of closed ecosystems to 
determine the environmental capacities 

 Consideration for regional character 
CEPAS  
Comprehensive 
environmental 
performance 
assessment 
scheme 

HK, 2001  Developed by the Building Department 
 For all types of existing and new buildings 
 To serve as a unified yardstick for a common, 

comprehensive assessment scheme for buildings 
 Eight performance categories 
 Employing an additive/weighting approach 

CPA  
Comprehensive 
project evaluation 

UK, 2001  Developed by the Royal Institution of Chartered 
Surveyors and the Environment Agency 

 Different from a building performance method as it 
is used to assess projects during the development 
process using a combination of financial & 
economic approach 

 A multi-criteria analysis approach to assess 
environmental and social impacts of a project 

 A checklist-type evaluation framework that requires 
an independent assessor to undertake the 
assessment 

 A voluntary tool 
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ตารางที ่2  (ต่อ) 
 

Assessment 
methods 

Origin Characteristics 
Eco-Quantum Netherlands  The only method that is explicitly and 

comprehensively based on life-cycle assessment 
 Assess the environmental burden of a complete 

building on the basis of LCA 
 Not a comprehensive assessment method 
 Only applicable to single residential buildings 

DQI                       
Design quality 
indicator 

UK  Supported by the UK Construction Industry Council 
 A toolkit used throughout the development process 

to capture the opinions of all stakeholders 
 Aims at improving the design of buildings by 

providing feedback and capturing perceptions of 
design quality embodied in buildings 

 Easy to use and has extensive database of the most 
commonly used materials and products 

 Assess buildings in three main categories: 
functionality, build quality and impact 

 Aim at assisting clients in defining their aspirations 
to which project's success will be measured against 

EMGB  
Evaluation manual 
for green 
buildings 

Taiwan, 1998  Operated and implemented by the Ministry of 
Interior 

 Consists of 9 environmental criteria 
 A single tool for all types of buildings 
 Not able to reflect regional differences 
 Only assess the quantifiable criteria and non-

quantifiable issues are omitted 
 Assess the least number of performance criteria 
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ตารางที ่2  (ต่อ) 
 

Assessment 
methods 

Origin Characteristics 
EPGB  
Environmental 
performance guide 
for building 

Department of 
Public Works 
and Services, 
NSW 

 Assess buildings using a framework of 
environmental performance into 5 categories 

 Useful to consider resource consumption and 
loadings 

 Buildings are rated and a single indicator for the 
total performance 

GBTool                 
Green building 
challenge 

International, 
1995 

 The most comprehensive framework 
 International collaboration of over 20 countries 
 Absolute performance indicators to complement the 

relative scores 
 More than 90 individual performance assessment 
 Four levels of weighting 
 A comprehensive evaluation method that can be 

used by different regions with the adjustment of 
regional variations 

GHEM                
Green home 
evaluation manual 

China, 2001  Introduced by the Science and Technology 
Development Promoting Centre and Ministry of 
Construction 

 The first environmental standards and design 
guidelines related to performance standards 

 Only relates to residential projects 
 Simple rating that without explicit weighting 

system to address resources allocation and indoor 
environmental quality 

 No clear definition for the degree of severeness for 
unsatisfied pre-requisite requirements 
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ตารางที ่2  (ต่อ) 
 

Assessment 
methods 

Origin Characteristics 
GreenStar Green Building 

Council 
 Australia's first comprehensive method for 

evaluating environmental building performance 
 For commercial buildings only 
 Rating system on a scale from 0 to 6 stars 

HKBEAM       
Hong Kong 
building 
environmental 
assessment 
method 

Hong Kong, 
1996 

 Has separate assessment methods for new and 
existing office buildings 

 Similar to BREEAM 
 It has been criticised as assessing the quantifiable 

criteria but the non-quantifiable social and 
environmental issues have been deliberately ignored 

 Assessing new building ‘as built’ rather than ‘as 
designed’ 

 Assessment process not transparent 
 Assessment categorised under the global, local & 

indoor scales 
 Emphasis on life-cycle impacts of environmental 

issues 
 Assessing building performance in grades ranging 

from fair to excellent 
NABERS   
National 
Australian 
building 
environmental 
rating system 

Department of 
Environment and 
Heritage, 2001 

 A performance-based rating system that measures 
an existing building's overall environmental 
performance during operation 

 For existing commercial buildings and houses 
 Self-assessment and accredited ratings score out of 

10 with 10 the best 
 A voluntary tool 
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ตารางที ่2  (ต่อ) 
 

Assessment 
methods 

Origin Characteristics 
SPeAR  
Sustainable 
project appraisal 
routine 

   A project assessment methodology within Ove 
Arup's consulting projects 

 To enable a rapid review of project sustainability 
 Use a graphical format to present sustainable design 
 To identify opportunities to optimise performance 
 Rated on a scale of +3 to -3 
 In 4 main elements: environment, social, economic 

and natural resources 
LEED             
Leadership in 
energy and 
environmental 
design 

USA, 2000  Developed by the US Green Building Council 
 A certification process developed to create an 

industrial standard 
 Self-assessing system awards rating of certified, 

silver, gold and platinum 
 Use simple checklist format to rate building 

performance 
 For new and existing commercial, institutional, 

high-rise residential & major renovation 
 Comprises 5 areas of sustainability 
 A voluntary tool 

NatHERS CSIRO  Computer-based house energy rating system 
 To give houses an energy efficiency rating from 0-5  
 0 star being inefficient whilst 5 star indicates high 

level of energy efficiency 
 Considers detail design, construction, orientation, 

insulation, etc. 
 Links to locational climate information 
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ตารางที ่2  (ต่อ) 
 

Assessment 
methods 

Origin Characteristics 
SPeAR  
Sustainable 
project appraisal 
routine 

   A project assessment methodology within Ove 
Arup's consulting projects 

 To enable a rapid review of project sustainability 
 Use a graphical format to present sustainable design 
 To identify opportunities to optimise performance 
 Rated on a scale of +3 to -3 
 In 4 main elements: environment, social, economic 

and natural resources 
 
ทีม่า: Ding (2008) 

 
ส าหรับประเทศไทยมีการศึกษาการจดัล าดบัความส าคญัของระบบการประเมินอาคารเขียว

ท่ีนิยมใชก้นัอยา่งแพร่หลาย ทั้งส้ิน 8 ระบบการประเมิน เพื่อเปรียบเทียบความเหมือนและความ
แตกต่างในแต่ละหมวดหมู่ ดงัน้ี
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ตารางที ่3  การจดัล าดบัความส าคญัของระบบการประเมินอาคารเขียว 
 

 

LEED Green Globes BREEAM Green Star GB Tool CASBEE DGNB HK BEAM Total 
หวัขอ้
ยอ่ย 

% 
หวัขอ้
ยอ่ย 

% 
หวัขอ้
ยอ่ย 

% 
หวัขอ้
ยอ่ย 

% 
หวัขอ้
ยอ่ย 

% 
หวัขอ้
ยอ่ย 

% 
หวัขอ้
ยอ่ย 

% 
หวัขอ้
ยอ่ย 

% 
หวัขอ้
ยอ่ย 

% 

ส่ิงแวดลอ้ม
ภายในอาคาร 

17 13.64 8 19.45 13 11.30 17 20.42 6 16.00 5 22.46 8 20.25 7 28.93 81 19.06 

ท่ีตั้งอาคาร 14 22.73 4 11.30 13 20.00 9 14.79 5 19.50 4 22.95 11 6.1 2 11.95 62 16.16 

การบริหาร 2 4.55 2 7.00 5 8.70 5 5.63 8 32.50 2 10.22 18 48.67 1 1.89 43 14.89 

พลงังาน 7 30.00 6 14.05 6 7.83 3 4.93 4 12.20 4 17.09 2 5.77 4 27.04 36 14.86 

มลพิษ 3 2.73 7 20.70 7 20.87 9 25.35 3 9.80 2 11.73 6 10.38 2 4.4 39 13.25 

การใชว้สัดุและ
ทรัพยากร 

9 12.73 10 14.50 11 17.39 11 16.90 1 2.80 2 10.05 3 6.52 3 14.47 50 11.92 

น ้า 4 9.09 10 13.00 4 5.22 5 8.45 2 7.20 1 5.52 1 2.31 2 8.18 29 7.37 

นวตักรรมใหม่ 1 4.55 - - 1 8.70 3 3.52 - - - - - - 2 3.14 7 2.49 

รวม 57 100.00 47 100.00 60 100.00 62 100.00 29 100.00 20 100.00 49 100.00 23 100.00 347 100.00 

 
ทีม่า: ธนากร และ วรีะศกัด์ิ (2554)
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โครงการก่อสร้างในแต่ละปีงบประมาณนั้น ใช้เงินอย่างมหาศาล การพฒันาโครงการจึง
จ าเป็นอย่างยิ่งท่ีจะค านึงถึงความย ัง่ยืน ตั้งแต่เร่ิมจนกระทัง่โครงการเสร็จส้ิน และคิดถึงการดูแล
รักษา ไปจนถึงการร้ือถอนเม่ือหมดอายุของส่ิงก่อสร้างดว้ย สัดส่วนมูลค่าการลงทุนส่วนใหญ่ของ
ภาครัฐ เม่ือพิจารณามูลค่าในการจดัซ้ือจดัจา้ง หน่วยงานภาครัฐใชง้บประมาณในการจา้งก่อสร้าง
และปรับปรุงมากท่ีสุด โดยมีมูลค่าท่ีจดัจา้ง122,961.35 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 62.0 ของมูลค่าท่ี
จดัหาไดท้ั้งหมด 

   

 
 

ภาพที ่5  การจดัซ้ือจดัจา้งตามประเภทสินคา้และบริการ 
 
ทีม่า: กรมบญัชีกลาง (2554) 

 
กระบวนการบริหารงานก่อสร้างของทางราชการ 

 
ภาพรวมขั้นตอนการด าเนินการในงานก่อสร้างในการด าเนินการเพื่อให้ได้มาซ่ึง 

ส่ิงก่อสร้างส าหรับใชใ้นราชการ นั้น หากพิจารณาในรายละเอียดของระเบียบ มติคณะรัฐมนตรี และ
วธีิปฏิบติัท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ สามารถพิจารณาในภาพรวมได ้เป็น 5 ขั้นตอน ดงัน้ี 
 

1.1 ท่ีมาหรือขอ้ก าหนดให้ตอ้งมีโครงการ/งานก่อสร้าง อาจเป็นโครงการ/งานก่อสร้างท่ี
ก าหนดจะด าเนินการตามแผนปฏิบติังานของหน่วย นโยบายของรัฐบาลหรือผูบ้ริหาร หรือจะดว้ย
เหตุผลใดก็ตามท่ีท าใหต้อ้งมีโครงการ/งานก่อสร้างนั้น 
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1.2 การจดัท าโครงการ/งานก่อสร้าง การออกแบบ และประมาณการราคา โครงการ/งาน
ก่อสร้างใดท่ียงัไม่จดัท าโครงการ ออกแบบ และประมาณการราคา ให้ด าเนินการจดัท าโครงการ 
ออกแบบ และประมาณการราคา โดยในส่วนของการออกแบบและประมาณการราคา ในทางปฏิบติั
จะเป็นหนา้ท่ีความรับผิดชอบของหน่วยงานท่ีมีอ านาจหนา้ท่ีออกแบบและ/หรือประมาณการราคา 
เป็นผูอ้อกแบบและประมาณการราคาแต่ถ้าหน่วยงานเจ้าของโครงการ/งานก่อสร้างนั้นไม่มี
หน่วยงานท่ีมีอ านาจหนา้ท่ีออกแบบและ/หรือประมาณการราคา หรือมีแต่ไม่สามารถด าเนินการได ้
ก็ให้ขอความร่วมมือหน่วยงานอ่ืนท่ีมีหน่วยงานท่ีมีอ านาจหน้าท่ีออกแบบและ/หรือประมาณการ
ราคา เช่น กรมโยธาธิการและผงัเมือง กรมศิลปากร เป็นตน้ เป็นผูอ้อกแบบและประมาณการราคา
ให ้แต่ถา้หน่วยงานเจา้ของโครงการ/งานก่อสร้างซ่ึงไม่มีหน่วยงานท่ีมีอ านาจหนา้ท่ีออกแบบ 
และ/หรือประมาณการราคาหรือมีแต่ไม่สามารถด าเนินการได ้และไดข้อความร่วมมือหน่วยงานอ่ืน
ท่ีมีหน่วยงานท่ีมีอ านาจหนา้ท่ีออกแบบและหรือประมาณการราคาเพื่อออกแบบและประมาณการ
ราคาใหแ้ลว้แต่ไม่สามารถด าเนินการให้ได ้ก็ให้ด าเนินการจา้งออกแบบ โดยถือปฏิบติัตามระเบียบ
ส านกันายกรัฐมนตรีว่าดว้ยการพสัดุ พ.ศ. 2535 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจา้ง
ออกแบบและควบคุมงาน 
 

1.3 การอนุมัติและเสนอขอตั้ งงบประมาณเพื่อด าเนินการก่อสร้าง  หลังจากได้จัดท า
โครงการออกแบบ และประมาณการราคา แลว้ ขั้นตอนต่อไปคือการขออนุมติัรวมทั้งการเสนอขอ
ตั้งงบประมาณเพื่อด าเนินการก่อสร้าง 
 

1.4 การพิจารณาทบทวนแบบและประมาณการราคาค่าก่อสร้างเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัวงเงิน 
งบประมาณท่ีไดรั้บ หลงัจากไดรั้บจดัสรรงบประมาณแลว้ อาจตอ้งมีการพิจารณาทบทวนแบบและ
ประมาณการราคาค่าก่อสร้างเพื่อให้สอดคล้องกับวงเงินงบประมาณท่ีได้รับ  ทั้ งน้ี เน่ืองจาก
งบประมาณท่ีได้รับอาจไม่เป็นไปตามท่ีเสนอขอ ประกอบกบัราคาวสัดุรวมทั้งค่าแรงงานและ
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องอาจเพิ่มสูงข้ึน ท าให้ไม่สามารถท่ีจะด าเนินการก่อสร้างตามวงเงิน
งบประมาณท่ีได้รับได้ ในกรณีน้ีอาจมีความจ าเป็นตอ้งมีการพิจารณาทบทวนแบบและปรับลด
รายการใหส้อดคลอ้งกบัวงเงินงบประมาณท่ีไดรั้บจดัสรร หรือจ าเป็นตอ้งจดัหางบประมาณเพิ่มเติม
เพื่อใหส้ามารถด าเนินการก่อสร้างต่อไปได ้
 

1.5 แบบและงบประมาณพร้อมส าหรับการก่อสร้าง หลงัจากไดมี้การพิจารณาทบทวนแบบ
และประมาณการราคาค่าก่อสร้าง รวมทั้งการปรับลดรายการและ/หรือจดัหางบประมาณเพิ่มเติม จน
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ไดแ้บบและงบประมาณพร้อมส าหรับการก่อสร้าง ก็จะเขา้สู่ขั้นตอนการด าเนินการจดัจา้งก่อสร้าง
ต่อไปส าหรับกรณีของโครงการ/งานก่อสร้างอาคารท่ีไดรั้บจดัสรรวงเงินงบประมาณแลว้นั้น ให ้
ส่วนราชการเจา้ของงบประมาณด าเนินการตามมติคณะรัฐมนตรีเม่ือวนัท่ี 16 มีนาคม 2536 แจง้ตาม
หนงัสือส านกัเลขาธิการคณะรัฐมนตรี ท่ี นร 0205/ว 44 ลงวนัท่ี 22 มีนาคม 2536 ซ่ึงมีสาระส าคญั
เฉพาะในส่วนของการออกแบบก่อสร้าง สรุปไดด้งัน้ี 

 
- กรณีท่ีได้ออกแบบก่อสร้างไวแ้ล้ว ให้ด าเนินการจดัจา้งก่อสร้าง โดยอาจจ าเป็นตอ้งมี

พิจารณาทบทวนแบบและประมาณการราคาค่าก่อสร้างเพื่อให้สอดคลอ้งกบัวงเงินงบประมาณท่ี
ไดรั้บ ตามขอ้ 1.4 และ ขอ้ 1.5 
 

กรณีท่ียงัไม่มีแบบก่อสร้างให้ด าเนินการออกแบบก่อสร้าง โดยหน่วยงานท่ีมีอ านาจหนา้ท่ี
ออกแบบเป็นผูอ้อกแบบ ถา้หน่วยงานเจา้ของโครงการ/งานก่อสร้างนั้นไม่มีหน่วยงานท่ีมีอ านาจ
หน้าท่ีออกแบบ หรือมีแต่ไม่สามารถด าเนินการได ้ก็ให้มีหนงัสือขอความร่วมมือกรมโยธาธิการ
และผงัเมืองหรือกรมศิลปากร และส่วนราชการอ่ืนท่ีมีหน่วยงานท่ีมีอ านาจหน้าท่ีออกแบบ อีก 1 
แห่ง เป็นผูอ้อกแบบให้ และเม่ือไดมี้หนงัสือขอความร่วมมือกรมโยธาธิการและผงัเมืองหรือกรม
ศิลปากร และส่วนราชการอ่ืนท่ีมีหน่วยงานท่ีมีอ านาจหน้าท่ีออกแบบ อีก 1 แห่งเพื่อออกแบบให้
แล้ว แต่ไม่สามารถด าเนินการให้ได้ ก็ให้ส่วนราชการเจ้าของงบประมาณจ้างเอกชนออกแบบ
ก่อสร้างอาคาร  โดยขอท าความตกลงด้านการเงินกับส านักงบประมาณ  (ศึกษารายละเอียด
วธีิด าเนินการ และระยะเวลา จากหนงัสือส านกัเลขาธิการคณะรัฐมนตรี ท่ี นร 0205/ว 44 ลงวนัท่ี 22 
มีนาคม 2536 ซ่ึงส านกัเลขาธิการคณะรัฐมนตรีไดแ้จง้เวียนให้ทุกส่วนราชการถือปฏิบติัแลว้) ใน
การออกแบบก่อสร้างไม่วา่จะเป็นกรณีใด โดยหน่วยงานใด หรือจา้งออกแบบก็ตามหลกัเกณฑ์การ
ค านวณราคากลางงานก่อสร้างตามมติคณะรัฐมนตรีเม่ือวนัท่ี  6 กุมภาพนัธ์  2550  ก าหนดให้
ผูอ้อกแบบตอ้งออกแบบใหถู้กตอ้งเหมาะสมกบัการใชง้านและเป็นไปตามหลกัวิชาการ โดยจะตอ้ง
มีการถอดแบบและจดัท ารายการปริมาณงานและราคา  และประมาณการราคาในเบ้ืองตน้ รวมทั้ง
จะตอ้งรับรองแบบและรายการปริมาณงานและราคาท่ีไดถ้อดแบบนั้น ไวด้ว้ยทุกคร้ัง 
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ภาพที ่6  ขั้นตอนก่อนด าเนินการจดัจา้งก่อสร้าง ตามระเบียบส านกันายกรัฐมนตรีวา่ดว้ยการพสัดุ 

 พ.ศ. 2535 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม 
 

จากขั้นตอนการจดัซ้ือจดัจา้งของราชการ น าไปสู่การหาแนวทางการจดัซ้ือจดัจา้งของ
ต่างประเทศเพื่อเปรียบเทียบขั้นตอน พบวา่มีคู่มือแนะน าก่อนการจดัซ้ือจดัจา้งของสหราชอาณาจกัร
ท่ีมีการค านึงถึงประเด็นความย ัง่ยนืในการพิจารณาโครงการก่อนการจดัซ้ือจดัจา้งดงัน้ี  

 
ตารางที ่4  Common Minimum Standards for the procurement of built environments in the public  

    sector ของ Office of Government Commerce, UK 

 

 รายละเอยีดมาตรฐาน 

1 ข้อก าหนดเบือ้งต้น 

 โครงการก่อสร้างทั้งหมดจะตอ้งถูกด าเนินการตามหลกัปฏิบติัท่ีก่อให้เกิดผลดี ถ้าจะ
เปล่ียนแปลงไปจากน้ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาติและแสดงให้เห็นทั้งช่วงเวลาของโครงการวา่
คุม้ค่า 

2 การจัดซ้ือจัดจ้างโครงการ 

2.1 กลยุทธ์การจดัซ้ือจดัจา้งและประเภทสัญญาจะตอ้งสนบัสนุนให้เกิดการท างานร่วมกนั
ระหวา่งผูว้า่จา้งและผูรั้บจา้งตลอดจนผูรั้บจา้งช่วง และตอ้งเป็นผูน้ดัหมายให้ทีมผูรั้บจา้ง
ทุกฝ่ายไดเ้ขา้ประชุมคร้ังแรก 
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ตารางที ่4  (ต่อ) 
 

 รายละเอยีดมาตรฐาน 
2.2 การคดัเลือกเบ้ืองตน้และกระบวนการประมูลจะตอ้งเป็นเหมาะสมกบัโครงการนั้นๆ 

โดยไม่ขดัต่อกฏหมายและหลีกเล่ียงระบบราชการท่ีไม่จ  าเป็น และไม่มีค่าใชจ่้ายเพิ่มเติม
ของผูรั้บจา้ง 

2.3 โครงการก่อสร้างจะตอ้งถูกติดตามประสิทธิภาพการท างานเพื่อการบรรลุเป้าหมาย OGC 

2.4 ตวัเลือกการจดัซ้ือจดัจา้งและการตดัสินใจจะตอ้งข้ึนอยู่กบัทางเลือกและการประเมิน
โครงการ และการพฒันาดา้นกระบวนการท างาน 

2.5 น าแผนงานและความคุม้ค่าของการลงทุนตลอดระยะเวลาโครงการ(รวมถึงค่าใชจ่้ายใน
การปฏิบติังาน ค่าบ ารุงรักษา และโอกาสท่ีจะไดใ้นระยะยาว) มาพิจารณาตวัเลือกในการ
จดัซ้ือจดัจา้งดว้ย ไม่คิดแต่ค่าลงทุนท าโครงการเพียงอยา่งเดียว 

2.6 ใช ้OGC Gateway TM ประเมินความเส่ียงและขั้นตอนการพิจารณา (หรือกระบวนการท่ี
คลา้ยกนั) และตอ้งด าเนินการตามในทุกขั้นตอน 

2.7 ผูว้า่จา้งตอ้งแน่ใจวา่มีผูเ้ช่ียวชาญท่ีสามารถให้ค  าแนะน าในช่วงการจดัซ้ือจดัจา้งช่วงการ
ออกแบบ ในดา้นความย ัง่ยนื สุขภาพและความปลอดภยั 

2.8 ผูว้า่จา้งตอ้งแน่ใจไดว้า่ผูท่ี้ไดรั้บเลือกในการออกแบบนั้นเป็นผูไ้ดรั้บคะแนนสูงสุด และ
ผา่นเกณฑม์าตรฐานท่ีตั้งไว ้

2.9 ผูว้า่จา้งตอ้งจ่ายเงินตามสัญญาและระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้

3 สุขภาพและความปลอดภัย 

3.1 ทุกส่วนท่ีเก่ียวขอ้งจะตอ้งปฏิบติัตามคู่มือความปลอดภยั 

3.2 ผูว้่าจ้างต้องมีการจัดเก็บและวิเคราะห์ข้อมูลด้านสุขภาพและความปลอดภัยในทุก
โครงการท่ีรับผดิชอบ 

3.3 ผูว้่าจา้งมีการประเมินผลและประสิทธิด้านความปลอดภยัของทีมผูรั้บจา้งเป็นพื้นฐาน
ส่วนหน่ึงของการคดัเลือก 

3.4 ผูว้า่จา้งรวมและผูรั้บจา้งทุกฝ่ายท่ีเก่ียวขอ้งในงานก่อสร้าง จะตอ้งมีแผนการจดัการไซต์
และบริเวณขา้งเคียงอยา่งเหมาะสม 
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ตารางที ่4  (ต่อ) 
 

 รายละเอยีดมาตรฐาน 
3.5 ผูว้่าจ้างรวมถึงทุกฝ่ายท่ีเก่ียวข้องในงานก่อสร้าง หรือแม้แต่ผูเ้ข้ามาเยี่ยมไซต์งาน 

ก าหนดให้เป็นแรงงานท่ีมีการลงทะเบียนรับรองจาก CSCS หรือสามารถพิสูจน์ไดว้่ามี
วธีิการท่ีเหมาะสมอ่ืนๆ 

4 การออกแบบ 

4.1 ผูอ้อกแบบจะตอ้งมุ่งมัน่ท่ีจะใหค้วามเป็นเลิศในการออกแบบตามกบัหลกัการท่ีก าหนดไว้
ใน Achieving Excellence 9: Design Quality (OGC, 2004) เพื่อใหบ้รรลุจุดประสงคต์ามน้ี 

4.1.1 ให้ความส าคญักบัเกณฑ์การออกแบบ ตั้งแต่เร่ิมตน้ของการคดัเลือก (รวมถึงการเลือก
น ้าหนกัในการเสนอราคาดว้ย) โดยผา่นการพฒันาขอ้ก าหนด เอกสารสัญญา ในระบบปิด 

4.1.2 ผูอ้อกแบบจะตอ้งออกแบบให้ตอบสนองตอ้งความตอ้งการปัจจุบนัและอนาคต ทั้งทาง
กายภาพและบริบททางสังคม 

4.1.3 ผูอ้อกแบบจะตอ้งแสดงใหเ้ห็นถึงรายละเอียดการท างานตั้งแต่ตน้จนจบ 

4.1.4 ผูอ้อกแบบจะตอ้งเขา้ไปเก่ียวขอ้งกบัเจา้ของงาน และผูใ้ชง้านจริง ในการพฒันาโครงการ
ตั้งแต่ เร่ิมตน้ - ระหวา่งด าเนินงาน - ส่งมอบงาน เพื่อก าหนดการออกแบบและขอ้ก าหนด 

4.2 ค านึงถึงความเป็นเลิศในการออกแบบ ความสามารถในการก่อสร้าง, ประโยชน์ใชส้อย, 
การบ ารุงรักษา, ความย ัง่ยนื และความยดืหยุน่ในการใชง้านในอนาคต 

5 แหล่งประวตัิศาสตร์ 

5.1 ถ้าโครงการมีผลกระทบต่อแหล่งประวติัศาสตร์ จะต้องปฏิบัติตามกฏข้อบังคบของ 
“Protocol for the Care of the Government Historic Estate” (Department for Culture, 
Media and Sport, 2003) 

6 ความยัง่ยนื 

6.1 โครงการและกลยุทธ์การจดัซ้ือจดัจ้างจะต้องใช้ความมุ่งมัน่ในการพฒันาอย่างย ัง่ยืน 
ในทางเศรษฐกิจส่ิงแวดล้อมและสังคม ของรัฐและผูเ้ก่ียวขอ้ง และจะตอ้งเป็นไปตาม 
OGC’s Achieving Excellence in Construction Procurement Guide 11:Sustainability 
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ตารางที ่4  (ต่อ) 
 

 รายละเอยีดมาตรฐาน 
6.1.1 ทุกโครงการก่อสร้างจะต้องออกแบบโดยค านึงถึง ความคุ้มค่าของงบประมาณและ

ประโยชน์ใช้สอย มีประสิทธิภาพการใช้พลงังาน, น ้ า, การจดัการของเสียท่ีดี และเพิ่ม
ความหลากหลายทางชีวภาพ และคิดถึงผลท่ีจะเกิดกบัพนกังาน ระบบขนส่งและชุมชน 

6.1.2 ขอ้ก าหนดและการออกแบบชองโครงการก่อสร้างตอ้งสามารถบรรลุผลการพฒันาจาก
กรอบการพฒันาท่ีย ัง่ยืนบนอสังหาริมทรัพยข์องรัฐบาล (DEFRA: The Department for 
Environment, Food and Rural Affairs is a government department in the UK.) 

6.2 มีกระบวนการประเมินความเหมาะสมของส่ิงแวดลอ้ม เช่น BREEAM หรือเทียบเท่า (เช่น 
CEEQUAL DREAM, ฯลฯ ) ท่ีเหมาะสมกบัขนาด ลกัษณะ และผลกระทบของโครงการ
จะตอ้งด าเนินการในโครงการทั้งหมด ในกรณีท่ีใช ้BREEAM โครงการท่ีท าใหม่ทั้งหมด
จะตอ้งมีผลการประเมิน "ดีเลิศ" และ โครงการปรับปรุงตอ้งมีการประเมินผลวา่ "ดีมาก" 
เป็นอย่างนอ้ย  ยกเวน้วา่ การประเมินน้ีขดัแยง้กบัความตอ้งการของโครงการ เพื่อให้คุม้
ค่าเงินลงทุน ให้มีการประเมินด้านส่ิงแวดล้อมอีกทางเลือกหน่ึง แต่วิธีการท่ีจะใช้ใน
โครงการควรมีความเทียบเท่ากบัเกณฑป์ระเมินหลกั 

6.3 การจดัซ้ือ ผลิตภณัฑ์ก่อสร้างทั้งหมด จะตอ้งปฏิบติัตาม ขอ้ก าหนดใน OGC / DEFRA 
"Quick Wins" 

6.4 ผลิตภณัฑ์จากไม้ทั้ งหมด (รวมถึงไม้ท่ีใช้ระหว่างการก่อสร้าง เช่น ร้ัวชั่วคราว ประตู
ทางเขา้) จะตอ้งจดัซ้ือตามกฎระเบียบของรัฐเท่านั้น 

6.5 โครงการจดัซ้ือจดัจา้งใหม่ใด ๆ (ไม่วา่จะสร้างใหม่,ตกแต่ง, ซ้ือ, เช่าหรือจดัซ้ือจดัจา้งใน
บริการ เช่น มีการจดัการพื้นท่ีท างาน) จะต้องมีผลการด าเนินงานด้านประสิทธิภาพ
พลงังานสูง ส าหรับประเภทของอาคาร ยกเวน้อาคารประเภทท่ีเฉพาะเจาะจง 
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จากนั้นจึงท าการศึกษาเพิ่มเติมใน The Achieving Excellence Procurement Guides. (AE 
Guides) ซ่ึงเป็นเกณฑ์มาตรฐานในการพิจารณาการจดัซ้ือจดัจา้งโครงการก่อสร้างของภาครัฐ 
เพื่อให้เกิดความย ัง่ยืนของสหราชอาณาจกัร ประกอบไปดว้ย 3 คู่มือหลกั และ 8 คู่มือสนบัสนุน 
ดงัน้ี 
 
คู่มือหลกั 
 

1. Initiative into action เน้ือหาของคู่มือแสดงภาพรวมของการบรรลุความเป็นเลิศ และ
คู่มือการจดัซ้ือจดัจา้ง 

2. Project organization roles and responsibilities อธิบายรายละเอียดของบทบาทหนา้ท่ี
ของผูเ้ก่ียวขอ้ง และ ความรับผิดชอบในการฝึกอบรมทกัษะท่ีส าคญั ผูเ้ก่ียวขอ้งได้แก่ ผูต้ดัสินใจ
ลงทุน, เจา้ของ, ผูรั้บผิดชอบอาวุโส, สนบัสนุนโครงการ, ผูจ้ดัการโครงการ, ท่ีปรึกษา, ลูกคา้, ผูถื้อ
หุน้ และอ่ืนๆ 

3. Project procurement lifecycle the integrated process อธิบายรายละเอียดทีละขั้นตอน
ของกระบวนการตดัสินใจและกระบวนการท่ีเก่ียวขอ้งในการจดัการของโครงการก่อสร้าง ก าหนด
วิธีการจดัซ้ือจดัจา้งโครงการ, ขั้นตอนการออกแบบและการก่อสร้าง กระบวนการสนับสนุนท่ี
ส าคญั เช่น การบริหารความเส่ียงค่า, การควบคุมการจดัการ ค่าใช้จ่าย เวลา คุณภาพ และการ
เปล่ียนแปลง โดยอธิบายว่าตอ้งท าอะไร ท่ีไหน เม่ือไหร่ และใครเป็นผูรั้บผิดชอบ (โดยเฉพาะ
แผนการด าเนินโครงการ) 
 
คู่มือสนับสนุน 
 

4. Risk and value management คู่มือน้ีจะให้รายละเอียดในทางปฏิบติัเก่ียวกบัการบริหาร
ความเส่ียง และมูลค่า ท่ีควรจะด าเนินการตลอดโครงการ และอธิบายวิธีการมีส่วนร่วมในช่วงตน้
ของการบูรณาการทีมงานโครงการเพื่อช่วยเพิ่มคุม้ค่าและลดความเส่ียง โดยมีค าแนะน าในขอ้ต่างๆ 
เช่น เทคนิคการจดัการความคุม้ค่า รายการตรวจสอบความเส่ียง และค่าเผือ่ความเส่ียง 

5. The integrated project team teamworking and partnering คู่มือน้ีจะให้ค  าอธิบาย
รายละเอียดของส่ิงท่ีตอ้งท า เม่ือตอ้งเลือกและสร้างทีม ซ่ึงจะรวมถึงชนิดของการเป็นหุ้นส่วนการ
ท างานร่วมกนั พร้อมกบัตวัอยา่งการปฏิบติัท่ีแตกต่างกนั 
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6. Procurement and contract strategies คู่มือน้ีจะให้ค  าแนะน าในการจดัซ้ือแบบบูรณาการ 
(PFI, Prime Contracting and Design & Build) อธิบายการจดัซ้ือจดัจา้งในรูปแบบเฉพาะและกล
ยทุธ์การท าสัญญา มีตวัอยา่งของเกณฑก์ารประเมินเพื่อสนบัสนุนการตดัสินใจ  

7. Whole-life costing and cost management คู่มือน้ีเนน้ความจ าเป็นในการตดัสินใจอยู่
ตลอดอายุการใชง้านมากกว่าค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง ให้ค  าแนะน าค่าใชจ่้ายตลอดอายุการใช้งาน 
และอธิบายถึงส่ิงท่ีตอ้งน าไปคิดค่าใชจ่้ายภายใตก้ารควบคุม ในแต่ละขั้นตอนท่ีส าคญัในโครงการ 

8. Improving performance project evaluation and benchmarking คู่มือน้ีอธิบายถึงวิธีการ
วดัประสิทธิภาพตลอดชีวิตของโครงการ โดยตั้ งเป็นมาตรฐานของหลักการพัฒนาตัวบ่งช้ี
ประสิทธิภาพ (KPI) และอธิบายวิธีการใชต้วัช้ีวดัในการวดัและปรับปรุงประสิทธิภาพการท างาน
ทัว่ทั้งโครงการ  

9. Design quality คู่มือน้ีจะเนน้ความส าคญัของการออกแบบท่ีดี เพื่อความคุม้ค่าการลงทุน 
รวมถึงการอา้งอิงนโยบายของรัฐบาล หนา้ท่ีของผูไ้ดรั้บคดัเลือกให้ออกแบบ วิธีการตดัสินคุณภาพ
การออกแบบและความส าคญัของการเลือกความสามารถทีมงานออกแบบ 

10. Health & safety คู่มือน้ีจะระบุวิธีการตดัสินใจของลูกคา้ และกิจกรรมท่ีส่งผลกระทบ
ต่อสุขภาพและปัญหาด้านความปลอดภยั ส าหรับขอ้มูลเพิ่มเติมโปรดดูท่ี OGC Construction 
Procurement Guidance Note No.10 (PG10) Achieving Excellence in Health and Safety 

11. Sustainability คู่มือน้ีเนน้ประเด็นความย ัง่ยนืในการจดัซ้ือจดัจา้งการก่อสร้าง  
 

โดยงานวิจยัน้ีไดศึ้กษาคู่มือเล่มท่ี 11 เน่ืองจากเป็นคู่มือท่ีเน้นความย ัง่ยืนในการจดัซ้ือจดั
จา้งเพื่อการก่อสร้าง มีการค านึงถึงประเด็นความย ัง่ยืนหลกั 6 ประเด็น โดยในทุกประเด็นจะมีการ
แยกส่วนการพิจารณาใน 3 ส่วน คือ สังคม ส่ิงแวดลอ้ม และ เศรษฐกิจ  

 
1. วงจรการจดัซ้ือจดัจ้าง โดยพิจารณาทั้ งวงจรชีวิตของโครงการ เร่ิมตั้งแต่ ท่ีมาของ

โครงการ, การออกแบบ, การจดัซ้ือวสัดุ และจดัจา้งสัญญาต่างๆ ไปจนถึง ขั้นตอนการบ ารุงรักษา, 

การน ากลบัมาใชใ้หม่ และการร้ือถอนท าลาย 

2. ความย ัง่ยืนและเหตุผลทางธุรกิจ พิจารณาว่าการก่อสร้างเป็นทางออกท่ีดีท่ีสุดเพื่อ

ตอบสนองความตอ้งการทางธุรกิจ และเป็นท่ียอมรับหรือไม่ มีผลกระทบ มีผูมี้ส่วนไดเ้สียเก่ียวกบั

โครงการ รวมถึงพนกังานและชุมชนทอ้งถ่ิน และผลกระทบทางสังคมเศรษฐกิจและส่ิงแวดลอ้ม 
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3. การพฒันาออกแบบอย่างย ัง่ยืน สามารถปรับเปล่ียนและยืดหยุ่นไดใ้นอนาคต มีการใช้

พลงังานจากธรรมชาติ เช่น แสงและลม  ออกแบบไม่ใหก้ระทบกบัส่ิงแวดลอ้ม และ วสัดุท่ีสามารถ

น ากลบัมาใชไ้ดอี้ก หรือ หาไดภ้ายในประเทศเพื่อลดการน าเขา้ 

4. การก่อสร้างอยา่งย ัง่ยนื ออกแบบละวางแผนใหก้ารก่อสร้างไม่ส่งผลกระทบต่อสุขภาพ

และความปลอดภยัของ ชุมชน ส่ิงแวดลอ้ม การก าจดัและจดัการของเสียจากการก่อสร้าง 

5. การบริหารจดัการและดูแลรักษา ก าหนดและตรวจสอบการใชง้านตามเกณฑท่ี์ก าหนด

ไว ้เพื่อใหส้ามารถใชง้านไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

6. การท าลายและการน ากลบัมาใชใ้หม่   
 
ตารางที ่5  รายละเอียดในคู่มือ AE11 

 

หัวข้อหลกั ข้อควรพจิารณา ผู้เกีย่วข้อง 
คู่มือ

สนับสนุน 

การศึกษาถึงความ
จ าเป็นเบ้ืองตน้ใน
การสร้างโครงการ 

ความจ าเป็นในการมี
โครงการ 

เจา้ของโครงการ 
ผูเ้ก่ียวขอ้ง/มีส่วนไดส่้วน
เสียกบัการมีโครงการ 
ตวัแทนฝ่ายต่างๆ 
ตวัแทนเจา้ของงาน 

 

ระบุความตอ้งการของ
โครงการ 

เจา้ของโครงการ 
ท่ีปรึกษาโครงการ 

AE4+8 

ความตอ้งการทางธุรกิจท่ี
ตอบสนองความจ าเป็น
โครงการ 

เจา้ของโครงการ 
เจา้ของเงินทุน 

AE4 

ส่ิงท่ีคาดหวงัวา่จะเกิดข้ึนใน
ระยะยาว 

เจา้ของเงินทุน 
ท่ีปรึกษาโครงการ 

AE4+7 

การหาแนวทางการ
จดัซ้ือจดัจา้งท่ี
เหมาะสมกบั
โครงการ 

ขอ้สรุปเบ้ืองตน้ 
ท่ีปรึกษาโครงการ 
ผูบ้ริหารโครงการ 

AE3+5 

ศึกษาความเป็นไปไดข้อง
โครงการ 

ท่ีปรึกษาโครงการ 
ผูบ้ริหารโครงการ 

AE3+5 
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ตารางที ่5  (ต่อ) 
 

หัวข้อหลกั ข้อควรพจิารณา ผู้เกีย่วข้อง 
คู่มือ

สนับสนุน 

การหาแนวทางการ
จดัซ้ือจดัจา้งท่ี
เหมาะสมกบั
โครงการ(ต่อ) 

แนวทางการจดัซ้ือจดัจา้งและ
โครงร่างของการท าโครงการ 

ท่ีปรึกษาโครงการ 
ผูบ้ริหารโครงการ 
เจา้ของโครงการ 

AE6 

ขอ้ก าหนดท่ีใชเ้ป็นมาตรฐาน
ของโครงการ 

ท่ีปรึกษาโครงการ 
ผูบ้ริหารโครงการ 
เจา้ของโครงการ 

AE5+9+10 

การลงทุนในการท า
โครงการ 

การจดัเตรียมสัญญา 
ท่ีปรึกษาโครงการ 
ผูบ้ริหารโครงการ 

AE6 

สรรหาผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะทาง
ท่ีสามารถใหค้ าปรึกษาใน
ระหวา่งขั้นตอนการจดัซ้ือจดั
จา้งของการพฒันาโครงการ 

ท่ีปรึกษาโครงการ 
ผูบ้ริหารโครงการ 
 

 

ก าหนดวตัถุประสงค ์เง่ือนไข 
และเกณฑเ์บ้ืองตน้ ตลอดทั้ง
โครงการ ในการประมูล 

ท่ีปรึกษาโครงการ 
ผูบ้ริหารโครงการ 
เจา้ของโครงการ 

AE6 

ความพร้อมในการ
ก่อสร้าง 

การจดัประกวดแบบ โดยทีม
เช่ียวชาญเฉพาะทาง 

ท่ีปรึกษาโครงการ 
ผูบ้ริหารโครงการ 
ทีมผูอ้อกแบบหรือ
จดัหาหรือผลิตวสัดุท่ีมี
ความเช่ียวชาญ 

 

สรุปการออกแบบเบ้ืองตน้ 

ท่ีปรึกษาโครงการ 
ผูบ้ริหารโครงการ 
เจา้ของโครงการ 
ตวัแทนท่ีเก่ียวขอ้งหรือ
มีส่วนได/้เสียกบั
โครงการ 

AE4+5+9 
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ตารางที ่5  (ต่อ) 
 

หัวข้อหลกั ข้อควรพจิารณา ผู้เกีย่วข้อง 
คู่มือ

สนับสนุน 

ความพร้อมในการ
ก่อสร้าง(ต่อ) 

การออกแบบรายละเอียด 

ท่ีปรึกษาเช่ียวชาญ
เฉพาะทาง 
ผูอ้อกแบบ 
ตวัแทนท่ีเก่ียวขอ้งหรือ
มีส่วนได/้เสียกบั
โครงการ 

 

การก่อสร้าง  AE3+4+5+10 

การประเมินผล 
การจดัการหลงัการใชง้าน
อาคาร 

  

วธีิการร้ือถอน-ท าลาย   
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OGC – AE11
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ภาพที ่7  แผนภาพขั้นตอนการพิจารณาก่อนการจดัซ้ือจดัจา้งตามคู่มือ AE11
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ตารางที ่6  เปรียบเทียบการพิจารณาเกณฑใ์นการพฒันาโครงการท่ีเหมาะจะน ามาศึกษา 
 
กระบวนการบริหารงานก่อสร้างของ

ทางราชการ 
OGC 
AE 11 

มาตรฐานอาคาร
เขียวต่างๆ 

การท าวศิวกรรม
คุณค่า 

ท่ีมาหรือขอ้ก าหนดใหต้อ้งมี
โครงการ/งานก่อสร้าง 

   

การจดัท าโครงการ/งานก่อสร้าง การ
ออกแบบ และประมาณการราคา 

   

การอนุมติัและเสนอขอตั้ง
งบประมาณเพื่อด าเนินการก่อสร้าง 

   

การพิจารณาทบทวนแบบและ
ประมาณการราคา 

   

แบบและงบประมาณพร้อมส าหรับ
การก่อสร้าง 

   

 
จากผลการศึกษาเบ้ืองตน้ พบว่า เกณฑ์การศึกษาท่ีเหมาะจะน ามาใช้ในกรณีศึกษาของ

โครงการภาครัฐของประเทศไทย คือ AE11 : OGC  เพราะมีการพิจารณาท่ีสอดคล้องกับ
กระบวนการท างานของราชการ เนน้การพิจารณาเพื่อการตดัสินใจจดัซ้ือจดัจา้ง ภายหลงัจากท่ีมีการ
ระบุความตอ้งการเบ้ืองตน้แลว้ แต่การศึกษาคร้ังน้ีท าไปเพื่อพิจารณาประเด็นการพฒันาโครงการ
ก่อนมีการจัดซ้ือจัดจ้าง, มาตรฐานอาคารเขียว และ หลักการท าวิศวกรรมคุณค่า เน้นไปท่ี
กระบวนการออกแบบ เพื่อให้เกิดความย ัง่ยืนมากกว่า จะเป็นการประเมินภาพรวมในการพฒันา
โครงการ 
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อปุกรณ์และวธีิการ 
 

อุปกรณ์ 
 

1.  คอมพิวเตอร์  
2.  เคร่ืองพิมพ ์

 
วธีิการ 

 
งานศึกษาวิจยัน้ี มีวตัถุประสงค์หลกั 2 ประการ (1) ศึกษาหลกัเกณฑ์หรือแนวทางการ

พฒันาโครงการก่อสร้างอย่างย ัง่ยืนจากงานวิจัยทั้งในและนอกประเทศ (2) ส ารวจการพฒันา
โครงการผา่นกรณีศึกษาโครงการภาครัฐในประเทศไทย โดยเปรียบเทียบกบัเกณฑ์มาตรฐานท่ีเลือก 
โดยมีรายละเอียดวธีิการด าเนินการวจิยัดงัต่อไปน้ี 
 
วัตถุประสงค์ข้อที่ 1 ศึกษาหลักเกณฑ์หรือแนวทางการพัฒนาโครงการก่อสร้างอย่างยั่ งยืนจาก
งานวจัิยทั้งในและนอกประเทศ  

 
ในการวิจยัขอ้น้ีผูว้ิจยัไดศึ้กษางานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งทั้งในและต่างประเทศดงัท่ีไดแ้สดงไว้

ส่วนของการตรวจเอกสารเพื่อให้ทราบถึงแนวคิด ทฤษฎี ตลอดจนวิธีและกระบวนการในการ
จดัการความรู้ส าหรับโครงการก่อสร้างท่ีผา่นมา 
 
วตัถุประสงค์ข้อที ่2 ส ารวจการพัฒนาโครงการผ่านกรณีศึกษาโครงการภาครัฐในประเทศไทย โดย
เปรียบเทยีบกบัเกณฑ์มาตรฐานทีเ่ลอืก  
 

การวิจยัข้อน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพเพื่อเปรียบเทียบการพิจารณาประเด็นความย ัง่ยืน
ในช่วงการพฒันาโครงการก่อสร้างของภาครัฐ โดยเลือกกรณีศึกษาตวัอยา่งในการพฒันาโครงการ
ของภาครัฐ 3 โครงการ ผ่านการเก็บขอ้มูลวิธีเดียวกนัคือ วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึก จากผูมี้ส่วน
เก่ียวขอ้งตั้งแต่เร่ิมมีโครงการ จนถึงการจดัซ้ือจดัจา้งของโครงการ 
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กลุ่มกรณศึีกษาตัวอย่าง 
 

หลกัเกณฑใ์นการเลือกโครงการ มีขอ้จ ากดั คือ เป็นการศึกษาโครงการก่อสร้างของภาครัฐ
ท่ีผ่านมาแลว้ การเขา้ถึงขอ้มูลจะท าไดย้าก จึงเลือกโดยการเขา้ไปสัมภาษณ์ผูท่ี้มีส่วนร่วมในการ
พฒันาโครงการภาครัฐแทน ว่ามีโครงการไหนท่ีสามารถให้ขอ้มูลไดม้ากเพียงพอท่ีจะน ามาศึกษา 
จึงท าใหไ้ดก้รณีศึกษามา 3 โครงการ  โดยพยายามเลือกโครงการภาครัฐท่ีมีลกัษณะคลา้ยกนั คือเป็น
โครงการก่อสร้างภายในมหาวทิยาลยั และให้มีขนาดของโครงการต่างกนั เป็นโครงการขนาดใหญ่ 
ขนาดกลาง และขนาดเล็ก เพื่อเปรียบเทียบขั้นตอนในการท างาน 

 
1. ศูนยก์ารแข่งขนักีฬาเอเช่ียนเกมส์ คร้ังท่ี 13 ศูนยรั์งสิต มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 
 
เป้าหมายของโครงการ คือ การสร้างศูนยกี์ฬามาตรฐานระดบันานาชาติ บนพื้นท่ี 2,000 ไร่ 

ภายในมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนยรั์งสิต โครงการน้ีมีกระทรวงการคลงัในฐานะหน่วยงาน
ราชการเป็นเจา้ของงาน งบประมาณ  6,640 ลา้นบาท ระยะเวลาการด าเนินการ พ.ค. 2538 – มิ.ย. 
2541  ประกอบไปดว้ย สนามกีฬาหลกั, ศูนยกี์ฬาทางน ้า, อาคารยิมเนเซ่ียม 7 หลงั, หมู่บา้นนกักีฬา, 
กลุ่มอาคารสันทนาการ, งานภูมิทศัน์, สนามกีฬากลางแจง้ และ สาธารณูปโภค 
 

2. อาคารหอประชุมเอนกประสงค ์มหาวทิยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง 

 
มหาวิทยาลัยมีวตัถุประสงค์จะสร้างอาคารศูนย์เทคโนโลยีนวตักรรมและปฏิบัติการ

อเนกประสงค ์ส าหรับงานพิธี งานกิจกรรมดา้นการศึกษา การบริการวิชาการของมหาวิทยาลยั อาทิ 
พิธีพระราชทานปริญญาบตัร การปฐมนิเทศนักศึกษา การจัดนิทรรศการ ตลอดจนงานแสดง
ศิลปวฒันธรรมในระดบัชาติและนานาชาติ งบประมาณ 1,050 ล้านบาท บนพื้นท่ีใช้สอย 45,550 
ตารางเมตร บนเน้ือท่ี 54 ไร่  ประกอบไปดว้ย ห้องประชุมใหญ่ความจุ 2,002 ท่ีนัง่, หอเฉลิมพระ
เกียรติ , ORCHESTRA PIT,  เวที, ห้องท่ีประทบั, ห้องจดันิทรรศการ, ห้องซ้อม, ห้องพกันกัแสดง, 
หอ้งเคร่ือง และท่ีจอดรถใตดิ้นจ านวน 152 คนั 
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3. อาคารเรียนของมหาวทิยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง 

 

มหาวิทยาลัย มีจุดประสงค์เพื่อ ก่อสร้างอาคารเรียนและปฏิบติัการใหม่ 1 อาคาร 
งบประมาณ 100 ลา้นบาท โดยมีขอ้ก าหนดต่างๆ มาให้ผูเ้ขา้ประกวดแบบคิดแนวคิดเบ้ืองตน้ของ
อาคารมาเสนอแนะ เพื่อประกวดแบบ แต่ผลสุดทา้ยอาคารเรียนน้ีไม่สามารถสร้างได ้

 
วธีิการเกบ็ข้อมูล 
 

1.  การสัมภาษณ์ (Interview) การเก็บขอ้มูลวิธีแรกเป็นการสัมภาษณ์ผูเ้ก่ียวขอ้งใน
โครงการก่อสร้างทั้ ง 3 โครงการ เพื่อสอบถามขั้นตอนและวิธีการท างาน ในช่วงการพฒันา
โครงการทั้งหมด เป็นการพูดคุยสนทนาซ่ึงอาจเป็นไปไดท้ั้งแบบเป็นทางการและไม่เป็นทางการ
อยา่งต่อเน่ือง มีการเตม็เติมขอ้มูลในระหวา่งการเก็บขอ้มูล โดยเปิดให้ผูต้อบสามารถตอบค าถามได้
อย่างไม่จ  ากัด ในระหว่างการสัมภาษณ์จะใช้เคร่ืองบนัทึกเสียงช่วยในการบันทึกเสียงผูต้อบ
สัมภาษณ์เพื่อน าขอ้มูลท่ีไดม้าวเิคราะห์ภายหลงั 

 
2.  การเก็บรวบรวมเอกสาร (Documentary data) เป็นการรวบรวมเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง

ทั้งหมดเพื่อศึกษาวธีิการท างาน 
 
ผูว้ิจยัได้เลือกใช้รูปแบบวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) เพื่อให้สามารถเขา้ถึง

ขอ้มูล และน ามาเปรียบเทียบกบัเกณฑ์ในการพฒันาโครงการอย่างย ัง่ยืน ท่ีไดศึ้กษามาในเบ้ืองตน้ 
เน่ืองจากการวิจัยเชิง คุณภาพเป็นการวิจัยท่ีเน้นการหาความจริงด้วยการเข้าไปเรียนรู้จาก
ประสบการณ์ของผูเ้ก่ียวขอ้งจริง มีขั้นตอนดงัน้ี 

 

 
 
ภาพที ่8  แผนภาพขั้นตอนการวจิยั 
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ผลและวจิารณ์ 
 

ศูนย์การแข่งขันกฬีาเอเช่ียนเกมส์ คร้ังที ่13 ศูนย์รังสิต มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ 
 
โดยได้น าวิธีการจดัซ้ือจดัจา้งในลกัษณะ Design-Build มาใช้ในการก่อสร้างเพื่อแก้ไข

ขอ้จ ากดัในด้านเวลา และมีผูรั้บเหมาหลายรายในการท างานแต่ละส่วน โดยมีทีมท่ีปรึกษาวาง
แผนการท างานอย่างเป็นระบบ เร่ิมจากการท าก าหนดการส าคญัของโครงการ จดัท าแผนหลัก 
แผนปฏิบติัการ แผนการออกแบบและก่อสร้าง ปัจจยัหลกัท่ีท าให้โครงการประสบความส าเร็จ คือ 
ไดท่ี้ทีมผูท้  าสนามกีฬาโอลิมปิกมาเป็นท่ีปรึกษาในการท าโปรแกรม หรือ Visual Programming 
(Visual Programming คือ การก าหนดรายละเอียดของโครงการอย่างชดัแจง้ให้ผูเ้ก่ียวขอ้งทุกคน
สามารถเขา้ใจและมองเห็นภาพโครงการใหค้รบถว้นก่อนการออกแบบ)  

 
เน่ืองจากมีจุดประสงค์ในการท าโครงการอย่างชัดเจนในเบ้ืองต้นว่า หลังจากผ่านการ

แข่งขนัไปแลว้ อาคารต่างๆจะตอ้งถูกน าไปปรับปรุงใช้เพื่อวตัถุประสงค์อ่ืนๆได้อย่างคุม้ค่า เช่น 
การแข่งขนักีฬาส าหรับคนพิการ การปรับปรุงเป็นศูนยก์ารประชุม ฯลฯ 
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ตารางที ่7  ผลการศึกษาศูนยกี์ฬาเอเชียนเกมส์ คร้ังท่ี 13 มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนยรั์งสิต 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 1  : การศึกษาถึงความจ าเป็นเบ้ืองตน้ 

1. ความจ าเป็นในการมี
โครงการ 

การเป็นเจา้ภาพจดักีฬาเอเช่ียนเกมส์  
 การก่อสร้างใหม่เป็น

ตวัเลือกท่ีดีท่ีสุด 
 มีทางเลือกอ่ืน เช่น การ

น าส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยู่
เดิมมาปรับปรุงใชใ้หม่ 

 มีผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจชุมชนหรือไม่ 
เช่น เกิดธุรกิจใหม่รอบ
ชุมชน เกิดการจา้งงาน  

 สามารถปรับใชใ้น
อนาคตไดห้รือไม่ 

 
 
 

 สอดคลอ้งกบัความ
ตอ้งการของชุมชน 

 เพ่ิม/รักษาวฒันธรรม
ของชุมชน 

 มีสถาปัตยกรรมท่ี
กลมกลืนกบัทอ้งถ่ิน 

 มีแผนการรักษาแหล่ง
ประวติัศาสตร์เดิม 

 

 ค านึงถึงสถานท่ีตั้ง
โครงการท่ีมีการพฒันา
มาบา้งแลว้ ไม่บุกรุก
พ้ืนท่ีใหม่ 

 ประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มหรือยงั 

 ส ารวจความ
หลากหลายทางชีวภาพ
พยายามเพ่ิมพ้ืนท่ีสี
เขียว 

 มีระบบคมนาคม 
 

2. ระบุความตอ้งการของ
โครงการ 

ศูนยกี์ฬาท่ีมีมาตรฐานและเป็นหนา้ตาของประเทศ 

3. ทบทวนความจ าเป็นในการ
มีโครงการ วา่สามารถน า
ส่ิงท่ีมีอยูม่าทดแทนการ
สร้างใหม่ไดห้รือไม่ 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ มีการขยายวทิยาเขตเพ่ิม 
และตอ้งการศูนยกี์ฬาประจ ามหาวทิยาลยั อาคาร และ
หอพกัส าหรับนกัศึกษา จึงเสนอใหค้วามร่วมมือใน
การท าโครงการ 

4. ส่ิงท่ีคาดหวงัวา่จะเกิดข้ึน
ในระยะยาว 

ศูนยกี์ฬาประจ ามหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ อาคาร 
และหอพกัส าหรับนกัศึกษา 
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ตารางที ่7  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

  

 พิจารณาถึงเงินลงทุน
ตลอดชีวติโครงการ 
ตั้งแต่การก่อสร้าง 
จนถึงการดูแลรักษา 

  มีการจดัการของเสีย 

ขั้นตอนท่ี 2  : การจดัแนวทางท่ีเหมาะสมกบัโครงการ 

5. ขอ้สรุปเบ้ืองตน้ 
ตอ้งการศูนยกี์ฬานานาชาติท่ีบรรลุวตัถุประสงคใ์น
การใชส้อย 

 เอกสารการประกวด
ราคา/ประมูลควรเนน้
ความส าคญัของมูลค่า
การลงทุนตลอดอายุ
โครงการ 

 การสรุปโครงการควร
แสดงใหเ้ห็นชดัถึง
ประโยชน์ท่ีไดรั้บ 

 

-  มีขอ้ก าหนดส าหรับ
แผนการบริหารดูแล
ความหลากหลายทาง
ชีวภาพในช่วงการ
พฒันาโครงการและ
ระยะยาว 

 ก าหนดเป้าหมาย และ
ตวัช้ีวดัในการใช้
พลงังานในระหวา่งการ
ก่อสร้าง 

6. ศึกษาความเป็นไปไดข้อง
โครงการ 

จดัหาท่ีปรึกษารับหนา้ท่ีบริหารโครงการ ตั้งแต่ การ
วางแผนโครงการ การจดัซ้ือจดัจา้ง การประเมินผล 
ศึกษารวบรวมขอ้มูลพ้ืนฐาน ประเมินความตอ้งการ
โครงการ เช่น ประเภทกีฬา การจ าหน่ายบตัร จ านวน
ผูเ้ขา้ชม การคมนาคม  

7. แนวทางการจดัซ้ือจดัจา้ง 
และ โครงร่างของการท า
โครงการ 

จดัท าขอ้ก าหนด และขอบเขตงาน (TOR) ประมาณ
ราคาค่าออกแบบ ก่อสร้าง 
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ตารางที ่7  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

8. ขอ้ก าหนดท่ีใชเ้ป็น
มาตรฐานของโครงการ 

ศูนยกี์ฬาตอ้งมีมาตรฐานทดัเทียมในระดบันานาชาติ 
และสามารถปรับเปล่ียนใหใ้ชใ้นกีฬาเพ่ือคนพิการได ้

- -  ก าหนดมาตรฐาน
อุปกรณ์เพื่อประหยดั
พลงังาน 

 ก าหนดเป้าหมาย
ส าหรับการใชน้ ้ า
ระหวา่งการก่อสร้าง
และใชง้านจริง 

 ก าหนดแผนการจดัการ
ของเสียท่ีเกิดจากการ
ก่อสร้างและใชง้าน 

 มีเป้าหมายในการน า
กลบัมาใชใ้หม่หรือการ
ใชซ้ ้ า 
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ตารางที ่7  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

     ก าหนดเป้าหมายในการ
ลดมลภาวะใหน้อ้ยท่ีสุด 

 มีตวัช้ีวดัประสิทธิภาพ 
เช่น เกณฑม์าตรฐาน
ต่างๆ  BREEAM, 
LEED, EcoHome และ
อ่ืนๆ 

ขั้นตอนท่ี 3 : การลงทุนในการท าโครงการ 

9. การจดัเตรียมสญัญา  ท า Pre-qualification เพื่อสรรหาผูอ้อกแบบ และ
ก่อสร้าง ท่ีมัน่คงและน่าเช่ือถือ มีผลงานและ
ประสบการณ์ 

- - - 
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ตารางที ่7  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

10. สรรหาผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะ
ทางท่ีสามารถใหค้ าปรึกษา
ในระหวา่งขั้นตอนการ
จดัซ้ือจดัจา้งของการพฒันา
โครงการ 

คดัสรรผูท้รงคุณวฒิุจากทางภาครัฐ (เจา้ของงาน) 
และตวัแทนองคก์รนอกภาครัฐบาล คือ 
คณะกรรมการโอลิมปิกไทย สมาคมสถาปนิกสยาม 
และวศิวกรรมสถานแห่งประเทศไทย เขา้ร่วมเป็น
อนุกรรมการจดัซ้ือจดัจา้ง และไดผู้เ้ช่ียวชาญในการ
ท าสนามกีฬาโอลิมปิกระดบันานาชาติ มาเป็นท่ี
ปรึกษาโครงการ ในขั้นตอนการวางแผนการใชพ้ื้นท่ี 

- - - 

11. ก าหนดวตัถุประสงค ์
เง่ือนไข และเกณฑเ์บ้ืองตน้ 
ตลอดทั้งโครงการ ในการ
ประมูล  

ทีมท่ีปรึกษาวางแผนการพฒันาโครงการ โดยท า
ก าหนดการส าคญัของโครงการ (Milestone) แผน
หลกัโครงการ (Master Plan) แผนการใชพ้ื้นท่ี 
(Facilities Programs)แผนปฏิบติัการ (Operation 
Plan) แผนการออกแบบและก่อสร้าง (Venue 
Program)  

- - - 
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ตารางที ่7  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 4 : ความพร้อมในการก่อสร้าง 

12. การจดัประกวดแบบ โดย
ทีมเช่ียวชาญเฉพาะทาง 

เปิดประกวดการออกแบบ และงานออกแบบก่อสร้าง 
โดยมีขอ้ก าหนดเบ้ืองตน้จากการท า Visual 
Programming ร่วมกบัทีมท่ีปรึกษาสนามกีฬา
โอลิมปิก และผูใ้ชง้าน 

 การออกแบบค านึงถึง
การใชง้านท่ีคุม้ค่าและ
การน าไปปรับปรุงใน
อนาคต 

 

 ออกแบบใหส้ามารถใช้
งานไดส้ะดวกสบายทุก
ช่วงวยั 

 เขา้กบัประเพณีและ
วฒันธรรมทอ้งถ่ิน 

 ค านึงถึงสุขภาพและ
ความปลอดภยัของ
ผูใ้ชง้าน 

 

 ค านึงถึงการใชพ้ลงังาน
จากธรรมชาติ เช่น แสง 
และลม  

 ก าหนดการรักษาความ
หลากหลายทางชีวภาพ 

 ออกแบบเนน้คุณสมบติั
ประหยดัพลงังาน 

 เลือกใชว้สัดุท่ีเป็นมิตร
กบัส่ิงแวดลอ้ม 

 มีขอ้ก าหนดการใชว้สัดุ
เพ่ือความยัง่ยนื เช่น 
วสัดุท่ีสามารถกลบัมาใช้
ใหม่ ใชไ้มจ้ากป่าปลูก
วสัดุท่ีปลอดภยั มี
ประสิทธิภาพยาวนาน 

13. สรุปการออกแบบเบ้ืองตน้ ท า Visual Programming  โดยใชแ้ผนการใชพ้ื้นท่ีมา
เป็นขอ้ก าหนดในการออกแบบ โดยมีผูเ้ก่ียวขอ้งใน
การใชง้านอาคารมามีส่วนร่วมดว้ย 

14. การออกแบบรายละเอียด คดัเลือกผูอ้อกแบบ และออกแบบงานก่อสร้าง 
15. การก่อสร้าง ท าแผนงานก่อสร้าง เปิดประมูล และคดัเลือก

ผูรั้บเหมา 
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ตารางที ่7  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 5 : การประเมินผล 

16. การจดัการหลงัการใชง้าน
อาคาร 

ไม่มีขอ้มูลภายหลงัจากการส่งมอบอาคารวา่
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์มีการจดัการอยา่งไร 

 มีกระบวนการ
ตรวจสอบความคุม้ค่า
การลงทุนตลอดอายุ
โครงการ 

 

 มีการตรวจประเมิน
ความพอใจผูใ้ชอ้าคาร 

 มีการจดัอบรมผูใ้ช้
อาคารใหต้ระหนกัถึง
เป้าหมายของความ
ยัง่ยนื 

 มีการตรวจวดัการใชน้ ้ า 
 มีการตรวจวดัการใช้

พลงังาน 
 มีคู่มือในการลด

ปริมาณของเสียและน า
กลบัมาใชใ้หม่ 

 มีตวัช้ีวดัประสิทธิภาพ
โครงการ เช่น 
BREEAM, LEED, 
EcoHome  

17. วธีิการร้ือถอน-ท าลาย มีการคิดเพ่ือปรับปรุงการใชส้อยพ้ืนท่ีอาคารภายหลงั
การใชง้านเป็นศูนยกี์ฬาแลว้ แต่ไม่ไดมี้การระบุถึง
การทุบท าลายท้ิง 
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อาคารหอประชุมเอนกประสงค์ มหาวทิยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง 
 
มหาวิทยาลัยมีวตัถุประสงค์จะสร้างอาคารศูนย์เทคโนโลยีนวตักรรมและปฏิบัติการ

อเนกประสงค ์ส าหรับงานพิธี งานกิจกรรมดา้นการศึกษา การบริการวิชาการของมหาวิทยาลยั อาทิ 
พิธีพระราชทานปริญญาบตัร การปฐมนิเทศนักศึกษา การจัดนิทรรศการ ตลอดจนงานแสดง
ศิลปวฒันธรรมในระดบัชาติและนานาชาติ บนพื้นท่ีใชส้อย 45,550 ตารางเมตร  ประกอบไปดว้ย  

 
1. ห้องประชุมใหญ่ จ านวน 1 ห้อง ขนาดความจุประมาณ 1,800 – 2,000 ท่ีนัง่ ใช้ในพิธี

พระราชทานปริญญาบตัร การแสดงบนเวที  เช่น ดนตรี  และละครอุปรากร  โดยมีห้องฝึกซ้อม 
(Rehearsal Room) พร้อมระบบอุโฆษ (Acoustic)  

2. หอ้งประชุมอเนกประสงค ์จ านวน 1 ห้อง ขนาดความจุประมาณ 3,000 ท่ีนัง่ ใชง้านดา้น
จดัประชุมวิชาการ การอบรมสัมมนา การแสดงนิทรรศการ และ จดัเล้ียง โดยสามารถปรับเปล่ียน
ขนาดใหร้องรับผูเ้ขา้ประชุม ขนาด 1,000 ท่ีนัง่ จ  านวน 2 หอ้ง และ 500 ท่ีนัง่ จ  านวน 2 ห้อง โดยให้
มีการเช่ือมโยงกบัหอ้งประชุมใหญ่ เพื่อสามารถใชง้านร่วมกนั   

3. ห้องประชุม จ านวน 3 ห้อง ขนาดความจุ 200 ท่ีนั่ง จ  านวน 3 ห้อง โดยสามารถ
ปรับเปล่ียนขนาดให้รองรับ ผูเ้ขา้ประชุมขนาดไม่ต ่ากวา่ 100 คน จ านวน 6 ห้อง เพื่อใชจ้ดัประชุม
วชิาการ และการอบรมสัมมนา  

4. หอ้งประทบั พร้อมหอ้งผูติ้ดตาม  
5. หอ้งรับรอง  
6. หอเฉลิมพระเกียรติ และ หอเกียรติประวติัมหาวทิยาลยั 
7. ส านกังาน และ พื้นท่ีจอดรถ 
 
ในการท าโครงการก่อสร้างคร้ังน้ี มีการว่าจา้งทีมท่ีปรึกษารับผิดชอบการบริหารจดัการ

โครงการ, จดัท าเง่ือนไขการออกแบบแนวความคิด, การประกวดแบบ, การจา้งออกแบบ รวมถึง
ตรวจสอบรูปแบบ ให้มีความถูกตอ้งเป็นไปตามหลกัวิชา ซ่ึงแตกต่างจากโครงการทัว่ไปท่ีจะมีท่ี
ปรึกษาโครงการเฉพาะช่วงการก่อสร้าง  
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ตารางที ่8  ผลการศึกษาอาคารหอประชุมเอนกประสงค ์มหาวทิยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 1  : การศึกษาถึงความจ าเป็นเบ้ืองตน้ 

1. ความจ าเป็นในการมี
โครงการ 

ทางมหาวทิยาลยั ไม่มีหอประชุมขนาดใหญ่ เพ่ือใช้
ในงานพิธีพระราชทานปริญญาบตัร  และหอ้งแสดง
คอนเสิร์ต ซ่ึงทางคณะดุริยางคศิลป์มีความจ าเป็นตอ้ง
ใชเ้ป็น ศูนยแ์สดงดนตรี 

 การก่อสร้างใหม่เป็น
ตวัเลือกท่ีดีท่ีสุด 

 มีทางเลือกอ่ืน เช่น การ
น าส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยู่
เดิมมาปรับปรุงใชใ้หม่ 

 มีผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจชุมชนหรือไม่ 
เช่น เกิดธุรกิจใหม่ๆ
รอบชุมชน  เกิดการจา้ง
งานมากข้ึน  

 สามารถปรับใชใ้น
อนาคตไดห้รือไม่ 

 พิจารณาถึงเงินลงทุน
ตลอดชีวติโครงการ 
ก่อสร้าง + ดูแลรักษา 

 สอดคลอ้งกบัความ
ตอ้งการของชุมชน 

 เพ่ิม/รักษา วฒันธรรม
ของชุมชน 

 มีสถาปัตยกรรมท่ี
กลมกลืนกบัทอ้งถ่ิน 

 มีแผนการรักษาแหล่ง
ประวติัศาสตร์เดิม 

 

 ค านึงถึงสถานท่ีตั้ง
โครงการท่ีมีการพฒันา
มาบา้งแลว้ ไม่บุกรุก
พ้ืนท่ีใหม่ 

 ประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มหรือยงั 

 ส ารวจความ
หลากหลายทางชีวภาพ 

 พยายามจะเพ่ิมพ้ืนท่ีสี
เขียว 

 มีระบบคมนาคม 
 มีการจดัการของเสีย 

2. ระบุความตอ้งการของ
โครงการ 

หอประชุมขนาดใหญ่ และหอ้งแสดงคอนเสิร์ต 
ส าหรับมหาวทิยาลยั และผูส้นใจเช่าจดังาน 

3. ทบทวนความจ าเป็นในการ
มีโครงการ วา่สามารถน า
ส่ิงท่ีมีอยูม่าทดแทนการ
สร้างใหม่ไดห้รือไม่ 

- 

4. ส่ิงท่ีคาดหวงัวา่จะเกิดข้ึน
ในระยะยาว 

เพื่อการเรียนการสอน และ ใชใ้นงานพระราชทาน
ปริญญาบตัรของมหาวทิยาลยั 
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ตารางที ่8  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 2  : การจดัแนวทางท่ีเหมาะสมกบัโครงการ 

5. ขอ้สรุปเบ้ืองตน้ หอ้งประชุมขนาดใหญ่เพ่ือรองรับนกัศึกษาเขา้รับ
พระราชทานปริญญาบตัรประมาณ 5,000 คน และ
ภาคสมทบอีก 3,000 คน ซ่ึงปัจจุบนัใชเ้วลาในการรับ
ปริญญา 2 วนัวนัละ 2.30 ชม. และควรเตรียมพ้ืนท่ีให้
รองรับการขยายเพ่ิมข้ึนของจ านวนนกัศึกษาใน
อนาคต และหอ้งแสดงคอนเสิร์ตขนาด 4,000 ท่ีนัง่  
เพื่อใชใ้นคณะดุริยางคศิลป์ รวมถึงหอ้งขนาดเลก็ 
ส าหรับจดังาน event ต่างๆ 

 เอกสารการประกวด
ราคา/ประมูลควรเนน้
ความส าคญัของมูลค่า
การลงทุนตลอดอายุ
โครงการ 

 การสรุปโครงการควร
แสดงใหเ้ห็นชดัถึง
ประโยชน์ท่ีไดรั้บ 

 

-  มีขอ้ก าหนดส าหรับ
แผนการบริหารดูแล
ความหลากหลายทาง
ชีวภาพในช่วงการ
พฒันา โครงการและ
ระยะยาว 

 ก าหนดเป้าหมาย และ
ตวัช้ีวดัในการใช้
พลงังานในระหวา่งการ
ก่อสร้าง 

 ก าหนดมาตรฐาน
อุปกรณ์เพื่อประหยดั
พลงังาน 

6. ศึกษาความเป็นไปไดข้อง
โครงการ 

จดัหาท่ีปรึกษารับหนา้ท่ีบริหารโครงการแทนเจา้ของ
โครงการ เพื่อท าหนา้ท่ี ศึกษาโครงการและท า
โปรแกรม (Project study)  จดัการประกวดแบบ และ
ใหค้  าปรึกษาในการออกแบบ (Design Phase : 
Project Development Consultation)  
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ตารางที ่8  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

 จดัท า Scheduling of Work ศึกษาเปรียบเทียบ
ตวัอยา่ง Hall และ Auditorium ของท่ีต่างๆ ทั้ง
ระดบัชาติ และ ระดบัมหาวทิยาลยั เพ่ือดูพ้ืนท่ี ความ
จุ การจดัวางท่ีนัง่ พ้ืนท่ีเวที ฟังกช์ัน่การใชง้าน และ
งบประมาณ เพื่อน ามาวเิคราะห์ความตอ้งการ และ
ก าหนดรูปแบบของหอประชุมน้ี 

 -  ก าหนดเป้าหมายส าหรับ
การใชน้ ้ าระหวา่งการ
ก่อสร้างและใชง้านจริง 

 ก าหนดแผนการจดัการ
ของเสียท่ีเกิดจากการ
ก่อสร้างและใชง้าน 

 มีเป้าหมายการน า
กลบัมาใชใ้หม่/ใชซ้ ้ า 

 ก าหนดถึงขอ้ก าหนดใช้
การใชว้สัดุ เพื่อความ
ยัง่ยนื เช่น วสัดุท่ี
สามารถน ากลบัมาใช้
ใหม่ได ้ไมท่ี้มาจากป่า
ปลูก วสัดุท่ีปลอดภยัต่อ
มนุษยแ์ละส่ิงแวดลอ้ม 
มีประสิทธิภาพการใช้
งานท่ียาวนาน 

7. แนวทางการจดัซ้ือจดัจา้ง 
และ โครงร่างของการท า
โครงการ 

จดัท าขอ้ก าหนด และขอบเขตงาน (TOR) ประมาณ
ราคาค่าออกแบบ ก่อสร้าง 

8. ขอ้ก าหนดท่ีใชเ้ป็น
มาตรฐานของโครงการ 

ตอ้งเป็น Auditorium Hall ท่ีมีการใชง้านไดอ้ยา่งดี
เยีย่ม ทั้งการปรับเปล่ียนเวทีเพ่ือการแสดง และระบบ
เสียง รวมถึงสามารถใชเ้ป็นหอประชุมได ้
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ตารางที ่8  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

   -  ก าหนดเป้าหมายในการ
ลดมลภาวะใหน้อ้ยท่ีสุด 

 มีตวัช้ีวดัประสิทธิภาพ 
เช่น เกณฑม์าตรฐาน
ต่างๆ  BREEAM, 
LEED, EcoHome และ
อ่ืนๆ 

ขั้นตอนท่ี 3 : การลงทุนในการท าโครงการ 

9. การจดัเตรียมสญัญา  ทีมท่ีปรึกษาการเตรียมเอกสารประกอบการเสนอ
ราคาก่อสร้าง  การจดัท าฟอร์ม  Bill  of  Quantity   
การขออนุญาตจดัท าโครงการและขออนุญาต
ก่อสร้าง  การสืบราคาสัง่ซ้ือวสัดุล่วงหนา้   การเสนอ
ราคาก่อสร้าง  การท าสญัญาการออกแบบและสญัญา
ก่อสร้าง  ท า Pre-qualification เพือ่สรรหาผูอ้อกแบบ 
และก่อสร้าง ท่ีมัน่คงและน่าเช่ือถือ มีผลงานและ
ประสบการณ์เป็นท่ียอมรับได ้

- - - 
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ตารางที ่8  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

10. สรรหาผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะ
ทางท่ีสามารถใหค้ าปรึกษา
ในระหวา่งขั้นตอนการ
จดัซ้ือจดัจา้งของการพฒันา
โครงการ 

มีการจดัหาท่ีปรึกษาเฉพาะทางดา้นเสียง เพ่ือมาช่วย
ในการออกแบบ Auditorium เพราะ โครงการน้ีมี
ความซบัซอ้นพอสมควร  และมีความตอ้งการพิเศษ
ในดา้นเอกลกัษณ์ท่ีโดเด่น   การใชง้านท่ีพิเศษ  ดา้น
เสียงและระบบ  Acoustic   และโครงการน้ีเคย
ประกวดแบบมาแลว้  แต่ผูอ้อกแบบไม่เขา้ใจความ
ตอ้งการของเจา้ของโครงการ การประกวดแบบคร้ังท่ี
ผา่นมาจึงไม่ประสบความส าเร็จ 

- - - 

11. ก าหนดวตัถุประสงค ์
เง่ือนไข และเกณฑเ์บ้ืองตน้ 
ตลอดทั้งโครงการ ในการ
ประมูล  

ไดร้วบรวมขอ้มูลเบ้ืองตน้ในการจดัท า Programming 
การประกวดแบบ ตามเอกสารแนบ โดยมี ตาราง
เปรียบเทียบ Auditorium ท่ีมีขนาดใหญ่ ความจุ
ประมาณ 1,500 – 3,750 ท่ีนัง่ และท่ีมี Function การ
ใชง้าน ขนาดและพ้ืนท่ีใกลเ้คียงกบัความตอ้งการของ
มหาวทิยาลยั  ตารางประมาณการคร่าวๆ ตาราง
แผนการท างาน  ร่างการประกวด Concept Design 
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ตารางที ่8  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 4 : ความพร้อมในการก่อสร้าง 

12. การจดัประกวดแบบ โดย
ทีมเช่ียวชาญเฉพาะทาง 

พิจารณาร่างขอ้ก าหนดและแผนการด าเนินการ
ประกวดแนวความคิด  

 การออกแบบค านึงถึง
การใชง้านท่ีคุม้ค่าและ
การน าไปปรับปรุงใน
อนาคต 

 

 ออกแบบใหส้ามารถใช้
งานไดส้ะดวกสบายทุก
ช่วงวยั 

 เขา้กบัประเพณีและ
วฒันธรรมทอ้งถ่ิน 

 ค านึงถึงสุขภาพและ
ความปลอดภยัของ
ผูใ้ชง้าน 

 

 ค านึงถึงการใชพ้ลงังาน
จากธรรมชาติ เช่น แสง 
และ ลม  

 ก าหนดการรักษาความ
หลากหลายทางชีวภาพ 

 เนน้คุณสมบติัประหยดั
พลงังานในการ
ออกแบบ 

 เลือกใชว้สัดุท่ีเป็นมิตร
กบัส่ิงแวดลอ้ม 

13. สรุปการออกแบบเบ้ืองตน้ การประกวดความพร้อมและความสามารถในการน า
แนวความคิดท่ีไดรั้บการคดัเลือกจากขั้นตอนท่ี 1  
มาพฒันาเป็นรูปแบบท่ีจะใชใ้นการก่อสร้างต่อไป 

14. การออกแบบรายละเอียด ตดัสินคดัเลือกเหลือ 1 แบบมาท าเป็นแบบก่อสร้าง  
15. การก่อสร้าง จดัจา้งท่ีปรึกษาควบคุมงานก่อสร้าง และจดัหาผูรั้บ

จา้งงานก่อสร้าง เพ่ือด าเนินการก่อสร้างตามแผนงาน 
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ตารางที ่8  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 5 : การประเมินผล 

16. การจดัการหลงัการใชง้าน
อาคาร 

-  มีกระบวนการ
ตรวจสอบความคุม้ค่า
การลงทุนตลอดอายุ
โครงการ 

 

 มีการตรวจประเมิน
ความพอใจผูใ้ชอ้าคาร 

 มีการจดัอบรมผูใ้ช้
อาคารใหต้ระหนกัถึง
เป้าหมายของความ
ยัง่ยนื 

 มีการตรวจวดัการใชน้ ้ า 
 มีการตรวจวดัการใช้

พลงังาน 
 มีคู่มือในการลด

ปริมาณของเสียและน า
กลบัมาใชใ้หม่ 

 มีตวัช้ีวดัประสิทธิภาพ
โครงการ เช่น 
BREEAM, LEED, 
EcoHome  

17. วธีิการร้ือถอน-ท าลาย - 
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อาคารเรียนของมหาวทิยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง 
 
มีการร่าง TOR ให้แก่ผูท่ี้สนใจเขา้มาประกวดแบบ เพื่อจดัท าแนวคิดเบ้ืองตน้ของอาคาร 

โดยมีผูใ้ช้อาคารในภาควิชาเป็นผูเ้ลือกและให้คะแนนแต่ละตวัเลือก แต่สุดทา้ยแลว้ไม่สามารถมี
โครงการน้ีข้ึนมาได ้เพราะ ผูใ้ชอ้าคารแต่ละท่านไดเ้ลือกในส่วนท่ีตนเองชอบ และไม่มีเกณฑ์หรือ
แนวทางในการใหค้ะแนน จึงท าใหแ้ต่ละคนมีความคิดท่ีแตกต่างกนั ไม่สามารถก าหนดฟังก์ชนัการ
ใชง้านอาคารได ้และเม่ือน าความตอ้งการของทุกคนมารวมกนั ก็ไม่สามารถออกแบบ-ก่อสร้างได้
จริง เพราะ ผูใ้ช้งานท่ีเขา้มามีส่วนร่วมในการออกแบบเบ้ืองตน้นั้น ไม่มีความรู้ในดา้นการพฒันา
โครงการก่อสร้างมาก่อน และไม่มีผูเ้ช่ียวชาญท่ีสามารถใหค้  าแนะน าได ้
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ตารางที ่9  ผลการศึกษาอาคารเรียนของมหาวทิยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 1  : การศึกษาถึงความจ าเป็นเบ้ืองตน้ 

1. ความจ าเป็นในการมี
โครงการ 

-  การก่อสร้างใหม่เป็น
ตวัเลือกท่ีดีท่ีสุด 

 มีทางเลือกอ่ืน เช่น การ
น าส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยู่
เดิมมาปรับปรุงใชใ้หม่ 

 มีผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจชุมชนหรือไม่ 
เช่น เกิดธุรกิจใหม่ๆ
รอบชุมชน  เกิดการจา้ง
งานมากข้ึน  

 สามารถปรับใชใ้น
อนาคตไดห้รือไม่ 

 พิจารณาถึงเงินลงทุน
ตลอดชีวติโครงการ 
ก่อสร้าง + ดูแลรักษา 

 สอดคลอ้งกบัความ
ตอ้งการของชุมชน 

 เพ่ิม/รักษา วฒันธรรม
ของชุมชน 

 มีสถาปัตยกรรมท่ี
กลมกลืนกบัทอ้งถ่ิน 

 มีแผนการรักษาแหล่ง
ประวติัศาสตร์เดิม 

 

 ค  านึงถึงสถานท่ีตั้ง
โครงการท่ีมีการพฒันา
มาบา้งแลว้ ไม่บุกรุก
พ้ืนท่ีใหม่ 

 ประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มหรือยงั 

 ส ารวจความ
หลากหลายทางชีวภาพ 

 พยายามจะเพ่ิมพ้ืนท่ีสี
เขียว 

 มีระบบคมนาคม 
 มีการจดัการของเสีย 

2. ระบุความตอ้งการของ
โครงการ 

ตอ้งการอาคารส าหรับใชเ้ป็นหอ้งพกัอาจารยแ์ละการ
เรียนการสอน 

3. ทบทวนความจ าเป็นในการ
มีโครงการ วา่สามารถน า
ส่ิงท่ีมีอยูม่าทดแทนการ
สร้างใหม่ไดห้รือไม่ 

- 

4. ส่ิงท่ีคาดหวงัวา่จะเกิดข้ึน
ในระยะยาว 

อาคารเรียนประจ ามหาวทิยาลยั 
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ตารางที ่9  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 2  : การจดัแนวทางท่ีเหมาะสมกบัโครงการ 

5. ขอ้สรุปเบ้ืองตน้ ตอ้งการอาคารส าหรับใชเ้ป็นหอ้งพกัอาจารยแ์ละการ
เรียนการสอน 

 เอกสารการประกวด
ราคา/ประมูลควรเนน้
ความส าคญัของมูลค่า
การลงทุนตลอดอายุ
โครงการ 

 การสรุปโครงการควร
แสดงใหเ้ห็นชดัถึง
ประโยชน์ท่ีไดรั้บ 

 

  มีขอ้ก าหนดส าหรับ
แผนการบริหารดูแล
ความหลากหลายทาง
ชีวภาพในช่วงการ
พฒันาโครงการและ
ระยะยาว 

 ก าหนดเป้าหมาย และ
ตวัช้ีวดัในการใช้
พลงังานในระหวา่งการ
ก่อสร้าง 

 ก าหนดมาตรฐาน
อุปกรณ์เพื่อประหยดั
พลงังาน 

6. ศึกษาความเป็นไปไดข้อง
โครงการ 

- 

7. แนวทางการจดัซ้ือจดัจา้ง 
และ โครงร่างของการท า
โครงการ 

จดัซ้ือจดัจา้ง โดยวธีิปกติ  และมีการประกวดแบบ
ก่อสร้าง 

8. ขอ้ก าหนดท่ีใชเ้ป็น
มาตรฐานของโครงการ 

- 
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ตารางที ่9  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

     ก าหนดเป้าหมายการ
ใชน้ ้ าระหวา่งการ
ก่อสร้างและใชง้านจริง 

 ก าหนดแผนการจดัการ
ของเสียท่ีเกิดจากการ
ก่อสร้างและใชง้าน 

 มีเป้าหมายในการน า
กลบัมาใชใ้หม่/ใชซ้ ้ า 

 ก าหนดถึงการใชว้สัดุ 
เพ่ือความยัง่ยนื เช่น 
วสัดุท่ีสามารถน า
กลบัมาใชใ้หม่ได ้ไม้
ท่ีมาจากป่าปลูก วสัดุท่ี
ปลอดภยัต่อมนุษยแ์ละ
ส่ิงแวดลอ้ม มี
ประสิทธิภาพ 
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ตารางที ่9  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

     ก าหนดเป้าหมายใน
การลดมลภาวะใหน้อ้ย
ท่ีสุด 

 มีตวัช้ีวดัประสิทธิภาพ 
เช่น เกณฑม์าตรฐาน
ต่างๆ  BREEAM, 
LEED, EcoHome และ
อ่ืนๆ 

ขั้นตอนท่ี 3 : การลงทุนในการท าโครงการ 

9. การจดัเตรียมสญัญา  สญัญามาตรฐานของทางราชการ - - - 
10. สรรหาผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะ

ทางท่ีสามารถใหค้ าปรึกษา
ในระหวา่งขั้นตอนการ
จดัซ้ือจดัจา้งของการพฒันา
โครงการ 

มีการปรึกษาผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะอยา่งไม่เป็นทางการ 
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ตารางที ่9  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

11. ก าหนดวตัถุประสงค ์
เง่ือนไข และเกณฑเ์บ้ืองตน้ 
ตลอดทั้งโครงการ ในการ
ประมูล  

การร่าง TOR ใหแ้ก่ผูท่ี้จะเขา้มาประกวดแบบเพ่ือ
จดัท าแนวคิดเบ้ืองตน้ของอาคาร 

- - - 

ขั้นตอนท่ี 4 : ความพร้อมในการก่อสร้าง 

12. การจดัประกวดแบบ โดย
ทีมเช่ียวชาญเฉพาะทาง 

เชิญผูอ้อกแบบมาเสนอแนวความคิดและคดัเลือก
แนวความคิด โดยใชก้รรมการพิจารณาประกวดแบบ
โดยพิจารณาตามความตอ้งการของผูใ้ชอ้าคาร 

 การออกแบบค านึงถึง
การใชง้านท่ีคุม้ค่าและ
การน าไปปรับปรุงใน
อนาคต 

 

 ออกแบบใหส้ามารถใช้
งานไดส้ะดวกสบายทุก
ช่วงวยั 

 เขา้กบัประเพณีและ
วฒันธรรมทอ้งถ่ิน 

 ค  านึงถึงสุขภาพและ
ความปลอดภยัของ
ผูใ้ชง้าน 

 

 ค านึงถึงการใชพ้ลงังาน
จากธรรมชาติ เช่น แสง 
และ ลม  

 ก าหนดการรักษาความ
หลากหลายทางชีวภาพ 

 เนน้คุณสมบติัประหยดั
พลงังานในการ
ออกแบบ 

 เลือกใชว้สัดุท่ีเป็นมิตร
กบัส่ิงแวดลอ้ม 

13. สรุปการออกแบบเบ้ืองตน้ น าแบบท่ีไดรั้บคะแนนดีเด่นในดา้นต่างๆ มาสรรหา
คนออกแบบรายละเอียดอีกคร้ัง 

14. การออกแบบรายละเอียด ผูใ้ชอ้าคารแต่ละท่านไดเ้ลือกในส่วนท่ีตนเองชอบ 
โดยไม่มีเกณฑห์รือแนวทางในการใหค้ะแนน จึงท า
ใหไ้ม่สามารถก าหนดฟังกช์นัการใชง้านอาคารท่ี
สมบูรณ์ได ้

15. การก่อสร้าง มีการจดัซ้ือจดัจา้งตามระเบียบราชการ 
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ตารางที ่9  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 5 : การประเมินผล 

16. การจดัการหลงัการใชง้าน
อาคาร 

มีการก่อสร้างและใชง้านอาคารไดเ้พียงคร่ึงเดียว
เน่ืองจากติดปัญหาดา้นงบประมาณ 

 มีกระบวนการ
ตรวจสอบความคุม้ค่า
การลงทุนตลอดอายุ
โครงการ 

 

 มีการตรวจประเมิน
ความพอใจผูใ้ชอ้าคาร 

 มีการจดัอบรมผูใ้ช้
อาคารใหต้ระหนกัถึง
เป้าหมายของความ
ยัง่ยนื 

 มีการตรวจวดัการใชน้ ้ า 
 มีการตรวจวดัการใช้

พลงังาน 
 มีคู่มือในการลด

ปริมาณของเสียและน า
กลบัมาใชใ้หม่ 

 มีตวัช้ีวดัประสิทธิภาพ
โครงการ เช่น 
BREEAM, LEED, 
EcoHome  

17. วธีิการร้ือถอน-ท าลาย - 
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ตารางที ่10  ตารางเปรียบเทียบเกณฑก์ารประเมินการพฒันาโครงการก่อสร้างอยา่งย ัง่ยนื 
     ทั้ง 3 โครงการ 

 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา 
ศูนย์การ

แข่งขันกฬีา
เอเช่ียนเกมส์ 

หอประชุม 
มหาวทิยาลัย
ภาครัฐแห่ง

หน่ึง 

อาคารเรียน
มหาวทิยาลัย
ภาครัฐแห่ง

หน่ึง 
ขั้นตอนท่ี 1  :  การศึกษาถึงความจ าเป็นเบ้ืองตน้ 

1. ความจ าเป็นในการมีโครงการ    
2. ระบุความตอ้งการของโครงการ    
3. ทบทวนความจ าเป็นในการมีโครงการ 

วา่สามารถน าส่ิงท่ีมีอยูม่าทดแทนการ
สร้างใหม่ไดห้รือไม่ 

   

4. ส่ิงท่ีคาดหวงัวา่จะเกิดข้ึนในระยะยาว    
ขั้นตอนท่ี 2  :  การจดัแนวทางท่ีเหมาะสมกบัโครงการ 

5. ขอ้สรุปเบ้ืองตน้    
6. ศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ    
7. แนวทางการจดัซ้ือจดัจา้ง และ โครงร่าง

ของการท าโครงการ 
   

8. ขอ้ก าหนดท่ีใชเ้ป็นมาตรฐานของ
โครงการ 

   

 
  มีการพิจารณาในขั้นตอนการพฒันาโครงการและประเด็นความย ัง่ยนื  
  มีการพิจารณาในขั้นตอนการพฒันาโครงการ    
  ไม่มีการพิจารณา 
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ตารางที ่10  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา 
ศูนย์การ

แข่งขันกฬีา
เอเช่ียนเกมส์ 

หอประชุม 
มหาวทิยาลัย
ภาครัฐแห่ง

หน่ึง 

อาคารเรียน
มหาวทิยาลัย
ภาครัฐแห่ง

หน่ึง 
ขั้นตอนท่ี 3 :  การลงทุนในการท าโครงการ 

9. การจดัเตรียมสัญญา     
10. สรรหาผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะทางท่ีสามารถ

ใหค้  าปรึกษาในระหวา่งขั้นตอนการ
จดัซ้ือจดัจา้งของการพฒันาโครงการ 

   

11. ก าหนดวตัถุประสงค ์เง่ือนไข และ
เกณฑเ์บ้ืองตน้ ตลอดทั้งโครงการ ใน
การประมูล  

   

ขั้นตอนท่ี 4 :  ความพร้อมในการก่อสร้าง 
12. การจดัประกวดแบบ โดยทีมเช่ียวชาญ

เฉพาะทาง 
   

13. สรุปการออกแบบเบ้ืองตน้    
14. การออกแบบรายละเอียด    
15. การก่อสร้าง    

ขั้นตอนท่ี 5 :  การประเมินผล 
16. การจดัการหลงัการใชง้านอาคาร    
17. วธีิการร้ือถอน-ท าลาย    

 
  มีการพิจารณาในขั้นตอนการพฒันาโครงการและประเด็นความย ัง่ยนื  
  มีการพิจารณาในขั้นตอนการพฒันาโครงการ    
  ไม่มีการพิจารณา 
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ตารางที ่11  ระยะเวลาในการพิจารณาขั้นตอนการพฒันาโครงการและงบประมาณทั้ง 3 โครงการ 
 

ขั้นตอน 
ศูนย์การแข่งขันกฬีา

เอเช่ียนเกมส์ 

หอประชุม 
มหาวทิยาลัยภาครัฐ

แห่งหน่ึง 

อาคารเรียน
มหาวทิยาลัยภาครัฐ

แห่งหน่ึง 
ท่ีมา/ขอ้ก าหนดท่ีตอ้งมี
โครงการ 

6 เดือน 2.5 เดือน - 

การจดัท าโครงการ/การ
ออกแบบ 

12 เดือน (3 เดือน : 
แผนปฏิบติั , 9 เดือน 
: แผนการใชพ้ื้นท่ี) 

2 เดือน 1 เดือน 

ขออนุมติังบเพื่อก่อสร้าง 
มีการก าหนด
งบประมาณมาแลว้ 

รวมอยูใ่นขั้นตอน
การจดัท าโครงการ 

- 

ทบทวนแบบ 6 เดือน 6 เดือน 1 เดือน 
จดัซ้ือจดัจา้ง 6 เดือน 6 เดือน - 
งบประมาณ 6,640 ลา้นบาท 1,050 ลา้นบาท 100 ลา้นบาท 
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สรุปและข้อเสนอแนะ 
 

สรุป 
 

จากการศึกษาพบว่า ขั้นตอนท่ีมีความส าคญัมากท่ีสุดในโครงการก่อสร้าง คือ ช่วงการ
พฒันาโครงการ เพราะสามารถเพิ่มประสิทธิภาพการก่อสร้างและการใช้งานอาคารไดอ้ย่างย ัง่ยืน
การศึกษางานวิจยัท่ีผ่านมาพบว่า ช่วงการพฒันาโครงการท่ีดี ควรจะมีการค านึงถึงความจ าเป็นใน
การมีโครงการ ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ และประโยชน์จากการมีโครงการในแง่ของ
ความย ัง่ยืนทั้ง 3 ประเด็น ไดแ้ก่ สังคม เศรษฐกิจ และ ส่ิงแวดลอ้ม มีแผนการบริหารจดัการตลอด
ทั้งโครงการ ตั้งแต่การเร่ิมออกแบบ ไปจนถึงการใช้งานอาคาร มีการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานเพื่อ
ดูแลส่ิงแวดลอ้ม มาตรฐานความปลอดภยัของมนุษยแ์ละส่ิงแวดลอ้ม เช่น มาตรฐานของ LEED, 
BREEM, CASBEE ฯลฯ การค านึงถึงผลกระทบในการใชพ้ลงังาน การออกแบบเพื่อประสิทธิภาพ
การใชง้านอาคารท่ีดีและประหยดัพลงังาน การค านึงถึงการปรับปรุงอาคารเพื่อให้ยืดหยุน่ต่อการใช้
งานในอนาคต  

 
ผลจากการส ารวจโครงการก่อสร้างภาครัฐของไทยทั้ง 3 โครงการในกรณีศึกษาน้ี พบว่า 

โครงการท่ีมีมูลค่าสูง คือ โครงการศูนยก์ารแข่งขนัเอเช่ียนเกมส์ คร้ังท่ี 13 มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 
ศูนยรั์งสิต และหอประชุมเอนกประสงค ์มหาวิทยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง มีการพิจารณาตามขั้นตอน
การพฒันาโครงการ เพื่อการจดัซ้ือจดัจา้งท่ีมีประสิทธิภาพ ค่อนขา้งครบถว้น มากกว่าโครงการ
อาคารเรียนของมหาวิทยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง ซ่ึงมีมูลค่าโครงการท่ีไม่สูง แต่เป็นอาคารท่ีมีการ
ก่อสร้างจ านวนมาก และต่อเน่ืองทุกปี  

 
โดยประเด็นท่ีไดรั้บการพิจารณาอย่างมาก คือ ความย ัง่ยืนทางดา้นเศรษฐกิจ และ สังคม 

โดยทั้งสองโครงการ มีการพิจารณาถึงมูลค่าการก่อสร้างอาคาร รวมถึงมูลค่าการบ ารุงรักษาใน
ทางเลือกต่างๆโดยละเอียด และมีการพิจารณการวางแผนการปรับปรุงอาคารเพื่อน าไปใช้งานใน
อนาคต อาจจะเป็นเพราะการก่อสร้างทั้งสองโครงการน้ี ใชง้บประมาณของภาครัฐค่อนขา้งสูง จึงมี
การพิจารณาในแง่ของเศรษฐกิจและการลงทุนโครงการท่ีถ่ีถว้นมาก  
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ในแง่ของสังคม พบวา่ทั้งสองโครงการมีน าคนในชุมชน และผูใ้ชอ้าคารจริง เขา้มามีส่วน
ร่วมในการพฒันาโครงการอย่างมาก และไดค้  านึงถึงการออกแบบท่ีสอดคลอ้งกบัสถาปัตยกรรม
ของทอ้งถ่ิน  โดยเนน้การออกแบบใหผู้ใ้ชอ้าคารสามารถใชง้านไดอ้ยา่งสะดวกสบายและปลอดภยั 

 
จากการศึกษาพบว่า ปัญหาท่ีควรได้รับการพิจารณา ในอาคารซ่ึงมีมูลค่าไม่สูง แต่มีการ

ก่อสร้างจ านวนมากและต่อเน่ืองนั้น เหตุใดจึงไม่มีการพิจารณาในขั้นตอนการพฒันาโครงการอยา่ง
ถ่ีถว้น ในดา้นการทบทวนความจ าเป็นในการมีโครงการ การออกแบบเพื่อให้สามารถปรับใช้ใน
อนาคตได ้ การก าหนดวิธีการจดัซ้ือจดัจา้งท่ีเหมาะกบัโครงการ รวมถึงการพิจารณาถึงมูลค่าการ
ลงทุนโครงการตลอดอายกุารใชง้านอาคาร เหมือนอาคารมูลค่าสูง  

 
ผลการศึกษาในประเด็นความย ัง่ยนืนั้น พบวา่ โครงการศูนยก์ารแข่งขนัเอเช่ียนเกมส์ คร้ังท่ี 

13 มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ ศูนยรั์งสิต และหอประชุมเอนกประสงค ์มหาวทิยาลยัภาครัฐแห่งหน่ึง
มีการพิจารณาประเด็นความย ัง่ยืนท่ีมากกวา่อาคารเรียน ซ่ึงเป็นอาคารขนาดเล็ก โดยมีการพิจารณา
ในประเด็นของเศรษฐกิจและสังคม มากกวา่การพิจารณาประเด็นทางส่ิงแวดลอ้ม โดยประเด็นทาง
ส่ิงแวดลอ้มท่ีไม่ไดรั้บการพิจารณาในขั้นตอนการพฒันาโครงการ ไดแ้ก่ การส ารวจและแผนการ
บริหารจัดการความหลากหลายทางชีวภาพ, ความพยายามท่ีจะเพิ่มพื้นท่ีสีเขียว, การก าหนด
มาตรฐาน เป้าหมายตวัช้ีวดัการดูแลส่ิงแวดล้อม ในขั้นตอนการศึกษาความเป็นไปได้ รวมถึง
ขั้นตอนการออกแบบ, การเลือกใช้วสัดุท่ีเป็นมิตรและสามารถน ากลบัมาใช้ใหม่ได้, การก าหนด
เป้าหมายในการลดการใชพ้ลงังานในระหวา่งการก่อสร้าง และ ไม่มีการน าเกณฑ์มาตรฐานท่ีจะเป็น
ตวัช้ีวดั เช่น LEED BREEM อาคารเขียวไทย และอ่ืนๆ มาใชใ้นขั้นตอนการพฒันาโครงการ ส่วน
อาคารเรียนนั้นไม่มีการพิจารณาในประเด็นความย ัง่ยนืเลย ทั้ง 3 ประเด็น   

 
ดังนั้ นจึงสามารถระบุปัญหาได้ว่า โครงการก่อสร้างภาครัฐในกรณีศึกษาน้ี ไม่มีการ

พิจารณาในแง่ของความย ัง่ยนืทางดา้นส่ิงแวดลอ้มมากนกั มีเพียงการค านึงถึงการประหยดัพลงังาน
ในแง่ของการเลือกใช้อุปกรณ์ประหยดัพลงังาน มากกว่าการออกแบบทางกายภาพให้สอดคลอ้ง
และเหมาะสมกบัพื้นท่ี ผงับริเวณโดยรอบของอาคาร และไม่มีการพิจารณาสภาพแวดลอ้มโดยรอบ 
เช่น ความพยายามในการเพิ่มพื้นท่ีสีเขียว การอนุรักษค์วามหลากหลายทางชีวภาพเดิม รวมถึงไม่ได้
ระบุความตอ้งการท่ีจะเลือกใชว้สัดุท่ีเป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้มในช่วงการออกแบบ 
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ปัญหาท่ีทั้ง 3 โครงการในกรณีศึกษาพบเหมือนกนั คือ ไม่มีการพิจารณาการจดัการอาคาร
หลังจากใช้งานแล้ว เช่น เร่ืองการประเมินอาคารถึงความคุ้มค่าในการลงทุน, การประเมิน
ประสิทธิภาพการใช้พลังงานและน ้ า ว่าเป็นไปตามเป้าหมายท่ีเลือกอุปกรณ์เพื่อช่วยประหยดั
พลงังานและน ้ าหรือไม่ รวมถึงการวางแผนการใชง้านอาคารในอนาคต หากจะมีการปรับปรุงหรือ
ร้ือถอน 
 

ข้อเสนอแนะ 
 
ข้อเสนอแนะส าหรับการพฒันาโครงการ 

 
เน่ืองจากโครงการก่อสร้างมีมูลค่าสูง เป็นสัดส่วนท่ีสูงในงบประมาณภาครัฐ จึงควรมีการ

พิจารณาในช่วงพฒันาโครงการ ตั้งแต่ริเร่ิมโครงการไปจนถึงการใชแ้ละจดัการอาคาร และควรมี
การตั้งมาตรฐานของตวัช้ีวดัประสิทธิภาพอาคาร ทั้งในช่วงก่อสร้างและการใชง้านอาคาร โดย
ค านึงถึงผลกระทบทั้งทางดา้นสังคม เศรษฐกิจ และส่ิงแวดลอ้ม 

 
ขั้นตอนของการพฒันาโครงการ จะอยูใ่นขั้นตอนก่อนการจดัซ้ือจดัจา้งโดยปกติของ

ภาครัฐ ซ่ึงมี 5 ขั้นตอนหลกั คือ 1) ท่ีมาหรือขอ้ก าหนดให้ตอ้งมีโครงการ 2) การจดัท าโครงการ การ
ออกแบบ และประมาณราคา 3) การอนุมติัและเสนองบประมาณ 4) การพิจารณาทบทวนแบบและ
ราคา 5) แบบและงบประมาณพร้อมส าหรับก่อสร้าง ในแต่ละขั้นตอนควรมีการพิจารณาเพิ่มใน
ประเด็นต่างๆ เช่น  

 
1. ท่ีมาหรือขอ้ก าหนดโครงการ ควรมีการน า ความจ าเป็นในการมีโครงการ และการ

ทบทวนวา่น าส่ิงท่ีมีอยูม่าทดแทนไดห้รือไม่ โดยเพิ่มการพิจารณาในแง่ของเศรษฐกิจ สังคม และ

ส่ิงแวดลอ้ม เขา้ไปในขั้นตอนน้ีดว้ย   

2. การจดัท าโครงการ และการออกแบบ ประมาณราคา ควรมีการ ศึกษาความเป็นไปได้

ของโครงการก่อนการออกแบบโดยการน าผูเ้ก่ียวขอ้ง มามีส่วนร่วมกบัการออกแบบ หรือจดัการ

ประกวดแบบเพื่อคดัเลือกแนวความคิดท่ีเหมาะสม ควรจดัใหมี้ผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะในการให้

ค  าปรึกษาในระหวา่งการพฒันาโครงการ การออกแบบ เพราะเป็นขั้นตอนท่ีส าคญั  โดยเฉพาะอยา่ง

ยิง่ควรมีการก าหนดเป้าหมายท่ีเป็นรูปธรรมในดา้นส่ิงแวดลอ้ม เช่น การเลือกใชว้สัดุในขั้นตอน
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การออกแบบท่ีเป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้ม การน ากลบัมาใชใ้หม่ ความพยายามในการเพิ่มพื้นท่ีสีเขียว 

และเป้าหมายในการดูแลส่ิงแวดลอ้มอ่ืนๆ 

3. การอนุมติัและเสนองบประมาณ ควรมีการศึกษาเพิ่มในการหาแนวทางจดัซ้ือจดัจา้ง ท่ี

เหมาะสมกบัลกัษณะโครงการ เช่น งานท่ีไม่ซบัซอ้น อาจจะมีการจดัซ้ือจดัจา้งในแบบปกติ งานท่ี

ตอ้งใชค้วามเช่ียวชาญเฉพาะ อาจจะมีการจดัซ้ือจดัจา้งแยกออกไป 

4. การพิจารณาทบทวนแบบและราคา ควรมีการพิจารณาแนวทางท่ีหลากหลายและ

ทบทวนไปถึงการใชง้านอาคาร คิดค่าการลงทุนในระยะยาว (Whole Life Cost) ควรมีการพิจารณา

การลงทุนในการก่อสร้าง โดยคิดมูลค่าการดูแลรักษาและซ่อมแซมอาคารตลอดอายกุารใชง้าน

อาคาร รวมไปถึงการพิจารณาการจดัการ เช่น การปรับปรุงอาคาร หรือการร้ือถอนเพื่อไม่ใหก้ระทบ

กลบัส่ิงแวดลอ้มรอบอาคารเม่ือหมดอายกุารใชง้านแลว้ 

5. แบบและงบประมาณพร้อมส าหรับก่อสร้าง สามารถด าเนินงานไดต้ามขั้นตอนปกติ 
 
ข้อเสนอแนะส าหรับการท าวจัิยต่อ 
 

ในงานวจิยัน้ีผูว้ิจยัใชก้ารรวบรวมขอ้มูลและสังเคราะห์จากเกณฑม์าตรฐานจาก
ต่างประเทศ เพื่อน ามาส ารวจโครงการของภาครัฐ โดยสามารถรวบรวมขอ้มูลไดเ้พียง 3 โครงการ 
หากมีการน าไปวจิยัเพิ่มเติม ควรจะมีพฒันาเป็นแบบสอบถาม เพื่อใหมี้การเก็บขอ้มูลในเชิงปริมาณ 
ในโครงการของภาครัฐ ท่ีมีความหลากหลาย และน าไปเปรียบเทียบ เพื่อจดัล าดบัความส าคญั เพื่อ
สะทอ้นปัญหาท่ีเกิดในการพฒันาโครงการ และเสนอเป็นแนวทางหรือคู่มือในช่วงการพฒันา
โครงการก่อสร้างเพื่อให้เกิดความย ัง่ยนืต่อไป 
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ภาคผนวก ก 
แบบฟอร์มการพิจารณาการพฒันาโครงการก่อสร้างอยา่งย ัง่ยนื
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ตารางผนวกที ่1  แบบฟอร์มการพิจารณาการพฒันาโครงการก่อสร้างอยา่งย ัง่ยนื 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 1  : การศึกษาถึงความจ าเป็นเบ้ืองตน้ 

1. ความจ าเป็นในการมี
โครงการ 

  การก่อสร้างใหม่เป็น
ตวัเลือกท่ีดีท่ีสุด 

 มีทางเลือกอ่ืน เช่น การน า
ส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูเ่ดิมมา
ปรับปรุงใชใ้หม่ 

 มีผลกระทบต่อเศรษฐกิจ
ชุมชนหรือไม่ เช่น เกิด
ธุรกิจใหม่ๆรอบชุมชน  
เกิดการจา้งงานมากข้ึน  

 สามารถปรับใชใ้นอนาคต 
 พิจารณาถึงเงินลงทุน

ตลอดชีวติโครงการ 
ก่อสร้าง + ดูแลรักษา 

 สอดคลอ้งกบัความ
ตอ้งการของชุมชน 

 เพ่ิม/รักษา วฒันธรรมของ
ชุมชน 

 มีสถาปัตยกรรมท่ี
กลมกลืนกบัทอ้งถ่ิน 

 มีแผนการรักษาแหล่ง
ประวติัศาสตร์เดิม 

 

 ค  านึงถึงสถานท่ีตั้ง
โครงการท่ีมีการพฒันามา
บา้งแลว้ ไม่บุกรุกพ้ืนท่ี
ใหม่ 

 ประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มหรือยงั 

 ส ารวจความหลากหลาย
ทางชีวภาพ 

 พยายามจะเพ่ิมพ้ืนท่ีสีเขียว 
 มีระบบคมนาคม 
 มีการจดัการของเสีย 

2. ระบุความตอ้งการของ
โครงการ 

 

3. ทบทวนความจ าเป็นในการ
มีโครงการ วา่สามารถน า
ส่ิงท่ีมีอยูม่าทดแทนการ
สร้างใหม่ไดห้รือไม่ 

 

4. ส่ิงท่ีคาดหวงัวา่จะเกิดข้ึน
ในระยะยาว 
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ตารางผนวกที ่1  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 2  : การจดัแนวทางท่ีเหมาะสมกบัโครงการ 

5. ขอ้สรุปเบ้ืองตน้   เอกสารการประกวดราคา/
ประมูลควรเนน้
ความส าคญัของมูลค่าการ
ลงทุนตลอดอายโุครงการ 

 การสรุปโครงการควร
แสดงใหเ้ห็นชดัถึง
ประโยชน์ท่ีไดรั้บ 

 

  มีขอ้ก าหนดส าหรับ
แผนการบริหารดูแลความ
หลากหลายทางชีวภาพ
ในช่วงการพฒันาโครงการ
และระยะยาว 

 ก าหนดเป้าหมาย และ
ตวัช้ีวดัในการใชพ้ลงังาน
ในระหวา่งการก่อสร้าง 

 ก าหนดมาตรฐานอุปกรณ์
เพื่อประหยดัพลงังาน 

 ก าหนดเป้าหมายการใชน้ ้ า
ระหวา่งการก่อสร้างและ
ใชง้านจริง 

6. ศึกษาความเป็นไปไดข้อง
โครงการ 

 

7. แนวทางการจดัซ้ือจดัจา้ง 
และ โครงร่างของการท า
โครงการ 

 

8. ขอ้ก าหนดท่ีใชเ้ป็น
มาตรฐานของโครงการ 
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ตารางผนวกที ่1  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

     ก าหนดแผนการจดัการ
ของเสียจากการก่อสร้าง
และใชง้าน 

 มีเป้าหมายในการน า
กลบัมาใชใ้หม่/ใชซ้ ้ า 

 ก าหนดถึงการใชว้สัดุเพ่ือ
ความยัง่ยนื เช่น วสัดุท่ี
กลบัมาใชใ้หม่ ไมจ้ากป่า
ปลูก วสัดุท่ีปลอดภยั มี
ประสิทธิภาพการใชง้าน 

 ก าหนดเป้าหมายในการ
ลดมลภาวะใหน้อ้ยท่ีสุด 

 มีตวัช้ีวดัประสิทธิภาพ 
เช่น เกณฑม์าตรฐานต่างๆ  
BREEAM, LEED, 
EcoHome และอ่ืนๆ 
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ตารางผนวกที ่1  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

ขั้นตอนท่ี 3 : การลงทุนในการท าโครงการ 

9. การจดัเตรียมสญัญา      
10. สรรหาผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะ

ทางท่ีสามารถใหค้ าปรึกษา
ในระหวา่งขั้นตอนการ
จดัซ้ือจดัจา้งของการพฒันา
โครงการ 

 

11. ก าหนดวตัถุประสงค ์
เง่ือนไข และเกณฑเ์บ้ืองตน้ 
ตลอดทั้งโครงการ ในการ
ประมูล  

 

ขั้นตอนท่ี 4 : ความพร้อมในการก่อสร้าง 

12. การจดัประกวดแบบ โดย
ทีมเช่ียวชาญเฉพาะทาง 

  การออกแบบค านึงถึงการ
ใชง้านท่ีคุม้ค่าและการ
น าไปปรับปรุงในอนาคต 

 ออกแบบใหส้ามารถใช้
งานไดส้ะดวกสบายทุก
ช่วงวยั 

 ค านึงถึงการใชพ้ลงังาน
จากธรรมชาติ เช่น แสง 
และ ลม  13. สรุปการออกแบบเบ้ืองตน้  
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ตารางผนวกที ่1  (ต่อ) 
 

ขั้นตอนทีต้่องพจิารณา การพจิารณาถึงความยัง่ยนืในด้าน 

ขั้นตอน ส่ิงทีเ่กดิขึน้ในการพฒันาโครงการ เศรษฐกจิ สังคม ส่ิงแวดล้อม 

14. การออกแบบรายละเอียด    เขา้กบัประเพณีและ
วฒันธรรมทอ้งถ่ิน 

 ค  านึงถึงสุขภาพและความ
ปลอดภยัของผูใ้ชง้าน 

 

 ก าหนดการรักษาความ
หลากหลายทางชีวภาพ 

 เนน้คุณสมบติัประหยดั
พลงังานในการออกแบบ 

 เลือกใชว้สัดุท่ีเป็นมิตรกบั
ส่ิงแวดลอ้ม 

15. การก่อสร้าง  

ขั้นตอนท่ี 5 : การประเมินผล 

16. การจดัการหลงัการใชง้าน
อาคาร 

  มีกระบวนการตรวจสอบ
ความคุม้ค่าการลงทุน
ตลอดอายโุครงการ 

 

 มีการตรวจประเมินความ
พอใจผูใ้ชอ้าคาร 

 มีการจดัอบรมผูใ้ชอ้าคาร
ใหต้ระหนกัถึงเป้าหมาย
ของความยัง่ยนื 

 มีการตรวจวดัการใชน้ ้ า 
 มีการตรวจวดัการใช้

พลงังาน 
 มีคู่มือในการลดปริมาณ

ของเสียและน ากลบัมาใช้
ใหม่ 

 มีตวัช้ีวดัประสิทธิภาพ
โครงการ เช่น BREEAM, 
LEED, EcoHome  

17. วธีิการร้ือถอน-ท าลาย  
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