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บทที ่1 
 

บทนาํ   
 

1.1 ที่มาและความสาํคัญของปญหา 
 
 การออกแบบวางผังที่ดินที่มีลักษณะสภาพแวดลอมทางธรรมชาติที่มีความเดน 
เฉพาะตัว ทุก ๆ ส่ิงในธรรมชาติมีโครงสราง และการจัดระบบระเบียบ โครงสรางเปนสวนประกอบ
ที่สําคัญของการวางผังที่ประสบความสําเร็จ องคประกอบหลัก ๆ 2 ประการของการวางผังพื้นที่   
ที่ทําใหเกิดโครงสราง และการจัดระบบ ไดแก ระบบถนน และโครงขายของพื้นที่เปดโลง ทั้งสอง
ประการตองไดรับการออกแบบควบคูไป เพื่อสรางชุมชนที่มีโครงสราง และระบบที่ดี ผูประกอบการ
นับเปนฝายที่มีความสําคัญในการจัดทําผังสาธารณูปโภคพื้นฐาน และพื้นที่เปดโลงในโครงการ ซึ่ง
นอกจากจะตองจัดใหมีครบตามขอกําหนดของการจัดสรรที่ดินแลวยังตองใหความสําคัญและ
พัฒนารูปแบบการวางผังใหเกิดรูปแบบใหม ๆ ปจจุบันตลาดเปนของผูซื้อ บรรยากาศของการ    
อยูอาศัยที่ดีสงเสริมคุณภาพชีวิตตรงกับวิถีชีวิตของคนในหมูบานจึงเปนแกนแทที่เห็นไดชัดเจนใน
การพัฒนาที่อยูอาศัย การแขงขันโดยการใชเพียงการเลนรูปแบบของสถาปตยกรรมที่อาจจําเปน
ในแงการตลาดจึงไมเพียงพอจะตองมีการพัฒนาสิ่งที่เปนแกนแทดังกลาวขางตนควบคูไปดวย 
(Hsin, 1996) การออกแบบผังโครงการมีสวนสําคัญมากในการเริ่มตนโครงการ เพราะรูปแบบ
ของโครงการจะทําใหผูประกอบการทราบถึงความเปนไปไดในการจัดวางผังโครงการเบื้องตนวามี
รูปแบบที่สอดคลองตามกฎหมาย มาตรฐานการออกแบบที่ไดกําหนดไวหรือไม โดยการประเมิน
ตนทุนโครงการถือเปนสวนสําคัญที่ผูประกอบการจะนํามาใชในการวิเคราะหเพื่อการตัดสินใจ
สําหรับการลงทุนใหมีการจัดสรรพื้นที่โครงการที่เหมาะสมและถูกตอง ซึ่งตองอาศัยระยะเวลา 
ทรัพยากรบุคคล และคาใชจาย การประยุกตใชคอมพิวเตอรเขามาชวยจึงเปนสิ่งจําเปน เพราะชวย
พัฒนากระบวนการเดิมใหมีประสิทธิภาพและสามารถลดระยะเวลาในการประเมินความเปนไปได
โครงการใหส้ันลง (Sowa & Hovestadt, 2007, p.205) Agnieszka Ludger 
  การวิจัยครั้งนี้ไดเลือกใชโครงการที่อยูอาศัยประเภทบานแถวเปนโครงการกรณีศึกษา
เบื้องตน เนื่องจากเปนโครงการที่มีจํานวนหนวยพักอาศัยหนาแนน สงผลกระทบกับผูอยูอาศัย
จํานวนมาก และสวนใหญดําเนินการโดยนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายยอยที่ขาดสถาปนิกที่
เชี่ยวชาญและมีประสบการณออกแบบผังโครงการเปนที่ปรึกษา ไมมีที่ปรึกษาดานการเงิน การตลาด
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ชวยวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการอยางรอบดาน ทําใหหลายโครงการไมประสบ
ความสําเร็จ จากการขาดความเขาใจ และขาดการประสานการทํางานรวมกันที่ดีระหวาง
ผูออกแบบและนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น การประยุกตเทคโนโลยีคอมพิวเตอรมาชวยใน
การออกแบบที่อยูอาศัยที่มีความยืดหยุน สรางการโตตอบที่สามารถปรับเปล่ียนใหตอบสนองกับ
ความตองการของโครงการ โดยใชการสื่อสารที่อยูบนพื้นฐานขอมูลที่จัดเก็บเปนระบบที่ทําให
เขาใจไดงายสําหรับส่ือสารกันระหวางสถาปนิก กับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย และเปนเครื่องมือซึ่ง
จะชวยสรางทางเลือกในการออกแบบสําหรับการตัดสินใจเบื้องตน ดวยการเชื่อมโยงวิเคราะห
ปจจัยความสัมพันธทางกายภาย คือ สาธารณูปโภค ที่วาง สภาพแวดลอมโครงการ และรูปแบบ
อาคาร ที่เปนความตองการพื้นฐาน เปนภาพรวมของโครงการซึ่งนําไปใชในการคํานวณราคา
ตนทุนเบื้องตนของโครงการ เพื่อนําไปสูการออกแบบที่อยูอาศัยที่เหมาะสม 

 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจยั 

 
 1. ศึกษาวิเคราะหขอมูล และปจจัยตาง ๆ ในการวางผังสาธารณูปโภคพื้นฐาน และ
พื้นที่เปดโลงในงานออกแบบโครงการบานพักอาศัยประเภทบานแถว สําหรับวิเคราะหความเปนไป
ไดของรูปแบบที่จะเกิดขึ้น 
 2. ศึกษาแนวทางการนําหลักการทฤษฎีทางคอมพิวเตอรที่เหมาะสมมาประยุกตใช
พัฒนาประสิทธิภาพการออกแบบโครงการบานพักอาศัยประเภทบานแถว สําหรับผูประกอบการ
ขนาดกลาง – เล็ก  

3. พัฒนาเทคนิค ข้ันตอนวิธีทางคอมพิวเตอร ในการปรับเปลี่ยนการใชงานซอฟตแวร
คอมพิวเตอรใหเปนระบบที่สามารถประยุกตใชกับงานออกแบบสถาปตยกรรมไดอยางมี          
ประสิทธิภาพมากขึ้น  

4. พัฒนารูปแบบการทํางาน และการใชระบบฐานขอมูลที่เหมาะสมกับการออกแบบ
รวมกันระหวางนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย และสถาปนิก 

5. พัฒนาระบบคอมพิวเตอรชวยวิเคราะหประเมินโครงการเพื่อชวยตัดสินใจเบื้องตน 
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1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 

 1. การศึกษาครั้งนี้เลือกใชโครงการในเขตพื้นที่ของกรุงเทพมหานครเปนกรณีศึกษา คือ 
โครงการคาซา ซิต้ี นวลจันทร โครงการกฤษณา พาราไดซ ทาวนโฮม และโครงการมาย เพลส 
สุขุมวิท - พัฒนาการ 
 2. ปจจัยตาง ๆ ในการวิจัยนี้ครอบคลุมเฉพาะในสวนของอาคารประเภทบานแถว 
 3. ชวงเวลาในการวิเคราะหอยูในชวงระหวางวางแผนและวิเคราะหโครงการเทานั้นโดย
จะไมเกี่ยวของกับปจจัยดานความพึงพอใจของผูพักอาศัย 
 

1.4 ระเบียบวธิีวิจัย 
 

1. ศึกษาขอมูลจากเอกสาร หนังสือ ตํารา รายงาน และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
2. ศึกษาข้ันตอนการทํางานการออกแบบ ศึกษาปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้น และศึกษา

ความตองการของบุคคล หนวยงานที่เกี่ยวของ 
3. กําหนดตัวแปรตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับกระบวนการขั้นตอนการทํางาน 
4. ศึกษาและเลือกใชเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาซอฟตแวร 
5. ออกแบบซอฟตแวรใหสามารถทํางานไดตรงตามความตองการและปญหา 
6. ทดสอบและประเมินผลการทํางานของซอฟตแวร โดยแบงวิธีการทดสอบคุณสมบัติ

การทํางานของซอฟตแวร ดังนี้ 
(1) การเปรียบเทียบคุณลักษณะของซอฟตแวรจากการวิจัยเปรียบเทียบกับซอฟตแวร

สําเร็จรูปในปจจุบัน ซึ่งเปนซอฟตแวรที่ใชในการปฏิบัติวิชาชีพ และซอฟตแวรจากงานวิจัยในอดีตที่ได
กลาวถึงในบทที่ 2  

(2) การทดสอบซอฟตแวรเปรียบเทียบกับโครงการจริงเพื่อการทดสอบความเที่ยงตรง
ของซอฟตแวร  

7. วิเคราะหขอมูล สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ 
8. จัดทํารายงานการวิจัย 
 
 



 

 

4

 

1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากงานวิจยั 
 
 1. การพัฒนาระบบจัดการขอมูลที่เกี่ยวของกับการวางผังโครงการโดยใชซอฟตแวร
คอมพิวเตอร เพื่อชวยในการจัดทํารูปแบบของการวางผังแนวความคิดการจัดรูปแปลงผังโครงการ 
 2. ซอฟตแวรเฉพาะทางแบบบูรณาการมีความเหมาะสมสามารถเชื่อมโยงปจจัยทาง
กายภาพชวยจําลองแปลงที่ดินโครงการใหเห็นภาพในการวางแผนโครงการ เพื่อใหเกิดการพัฒนา
โครงการจัดสรรไดอยางเหมาะสม  
 3. ซอฟตแวรรูปแบบใหมสามารถจัดรูปแปลงวางผังโครงการ ใหมีประสิทธิภาพ  

 
1.6 นิยามศพัท 

 
 บานแถว หมายถึง หองแถวหรือตึกแถวที่ใชเปนที่อยูอาศัย ซึ่งมีที่วางดานหนาและ
ดานหลังระหวางรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแตละคูหา 
 การจัดสรรที่ดิน หมายถึง การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลง
ข้ึนไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดย
ไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่
ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มภายในสามป
เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย 
 SketchUp Ruby API หมายถึง การพัฒนาซอฟตแวรสวนขยายความสามารถโปรแกรม 
สเก็ตชอัพดวยภาษารูบ้ี 
 Plug in หมายถึง สวนการทาํงานเสริมเพิม่ความสามารถพิเศษใหกับโปรแกรมที่มีอยู
มีฟงกชั่นการใชงานไดมากกวาเดิม 
 
 


