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บทที ่2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัที่เกี่ยวของ 
 
 การศึกษาผลงานวิจัยและงานเขียนอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้ ไดแบงประเด็นใน
การศึกษาเพื่อนํามาใชในการออกแบบและพัฒนาซอฟตแวร ออกเปน 4 ประเด็น คือ 

1. ทฤษฎีที่เกี่ยวของในการออกแบบวางผัง 
2. ปจจัยพื้นฐานในการออกแบบวางผังสาธารณูปโภคพื้นฐาน และพื้นที่เปดโลงใน

งานออกแบบโครงการที่อยูอาศัย 
3. การนําระบบสารสนเทศเขามาสนับสนุนการตัดสินใจ 
4. ศึกษาและวิเคราะหโปรแกรมคอมพิวเตอรที่มีลักษณะใกลเคียงกับงานวิจัย 

 
2.1 ทฤษฎีที่เกี่ยวของในการออกแบบวางผัง 

 
 การออกแบบวางผังโครงการนอกจากที่จะตองคํานึงถึงองคประกอบหลักที่เปน
โครงสรางแลว ยังควรที่จะคํานึงถึงการจัดวางเขตการใชที่ดินที่เหมาะสม และการจัดภูมิทัศน
ภายในชุมชน ที่ชวยสงเสริมสภาพแวดลอมที่ดีและนาอยู โดยมีองคประกอบหลักในการวางผัง 
ดังนี้ 
 
2.1.1 การวางผังถนน 
 
 รูปแบบของการวางผังถนนมีอยูมากมายหลายแบบแตในที่นี้จะใชเกณทการแบงโดย
จําแนกรูปแบบภายใตเงื่อนไขของหมูบานจัดสรร (พันธุดา บุญเหลือหลอ, 2523, น. 89 - 95) ซึ่ง
สามารถสรุปรูปแบบออกมาไดเปน 3 แบบ ดังนี้ 
 1. การวางผังถนนแบบตาราง (grid) การวางผังแบบตารางนั้นถูกใชอยางแพรหลาย
โดยเฉพาะในยุค ค.ศ.1800 ที่เปนยุคอุตสาหกรรม โดยไดนํามาปรับใชกับเมืองใหญมหานคร
อยางเชน นิวยอรค นิวออรลีน เปนตน เปนผังที่เหมาะสมกับยานธุรกิจเพราะทําใหการจราจรมี
ทางเลือก ทําใหไมเกิดการติดขัด และมีเครือขายทางเลือกในการเดินทาง 
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 2. การวางผังถนนแบบปลายตัน (cul-de-sac) ผังแบบ cul-de-sac เปนที่นิยมอยาง
มากในชวง ค.ศ.1900 โดยเฉพาะหลังจากที่ทฤษฎีการเดน ซิต้ี (garden city) นักออกแบบและนัก
ผังเมืองไดนําผังรูปแบบนี้มาปรับใชกับเขตยานที่อยูอาศัยเพื่อสรางความเปนกลุมและความเปน
ละแวกบาน 
 3. การวางผังแบบผสม การวางผังแบบผสมนี้เกิดขึ้นมาจากการที่เกิดความลมเหลว
ของผังแบบปลายตัน (cul-de-sac) ที่ไมเอื้อตอคนเดินเทา เนื่องจากถนนปลายตัน ทําใหคนที่อยู
ดานในออกมาไดลําบาก   
 
2.1.2 โครงขายของพื้นที่เปดโลง 
 

ความนาอยูของชุมชนที่อยูอาศัยที่สําคัญสวนหนึ่งขึ้นอยูกับการจัดองคประกอบ
อาคารตาง ๆ เขาดวยกันใหเปนกลุมอาคารและพื้นที่เปดโลงภายนอกที่สวยงามนาอยู อาคารที่
จัดเรียงตอ ๆ กัน โดยขาดความเชื่อมโยงที่สอดคลองกัน หรือการจัดวางอาคารเปนแนวเดียวกัน
โดยไมมีการสรางสรรคยอมทําให รู สึกถึงความซ้ําซากนาเบื่อหนาย  ไมนาอยู  และขาด
ลักษณะเฉพาะของชุมชน ทําใหผูอยูอาศัยไมรูสึกผูกพันกับชุมชน สงผลใหผูอยูอาศัยไมมี
ความสัมพันธระหวางกัน ซึ่งมักเกิดขึ้นกับชุมชนแฟลตผูมีรายไดนอยที่สภาพสังคมกําลังเสื่อมโทรม 
การจัดวางตัวอาคาร และที่เปดโลงเปนเรื่องที่เกี่ยวเนื่องกับประเด็นเชิงสังคมจิตวิทยา ดาน
ความรูสึกและความรับรูของผูที่อยูอาศัย ที่จําเปนจะตองพิจารณาอยางรอบคอบ ที่แสดงตอไปนี้
เปนขอคิดเห็นในการจัดกลุมอาคารที่อยูอาศัย โดยสังเขป (โกมล ปานชี, 2549, น. 105 - 106) 
 1. พื้นที่วางที่เปดโลงออกไปในทางยาว สรางความรูสึกใหเคลื่อนที่ สวนพื้นที่เปดโลงที่
ปดกั้นสรางความรูสึกใหอยูกับที่ อาคารแถวที่ขนานเปนแนวยาวไปตามถนน กระตุนความรูสึกให 
ผูขับข่ีเรงความเร็ว สวนอาคารแถวสั้น ๆ ที่จัดวางตั้งฉากหรือทํามุมกับถนน สรางความรูสึกใหผูขับข่ี
ลดความเร็วลง ดังนั้น ยิ่งถนนเขาใกลยานอยูอาศัยมากขึ้นเทาใด ยิ่งควรทําใหผูขับข่ีมีความรูสึก
ผอนความเร็วลง โดยการจัดพื้นที่เปดโลง ที่มีอาคารปดกั้นตามนัยที่แสดงขางตน 
 2. ความตอเนื่องของที่เปดโลงภายนอกอาคารพักอาศัยมีความสําคัญมาก พื้นที่   
เปดโลงที่เหมือน ๆ กันตอเนื่องกันไปทําใหเกิดความรูสึกนาเบื่อ จึงควรทําใหที่เปดโลงมีชีวิตชีวา
และเกิดความรูสึกนาอยู โดยการสลับสับเปลี่ยนกันระหวางพื้นที่เปดโลงขนาดเล็กและขนาดใหญ 
พื้นที่เปดโลงแนวยาว พื้นที่เปดโลงแนวขวาง และพื้นที่เปดโลงรูปจัตุรัส พื้นที่เปดโลงตาง ๆ เชื่อมกัน
และเสริมกัน รูปแบบพื้นที่เปดโลงเกิดขึ้นในแผนผัง (ทางนอน) และตามความสูงของอาคาร (ทางตั้ง) 
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รวมทั้งการออกแบบภูมิสถาปตยกรรมในพื้นที่เปดโลง ใหเปนพื้นที่ประกอบกิจกรรมรวมกัน
ภายนอกอาคาร ที่รมร่ืนดวยตนไมและพืชพรรณ และมีเอกลักษณเฉพาะ 
 3. ควรหลีกเลี่ยงการจัดวางอาคารเปนแถวยาว หากจําเปนก็ควรจัดแบงเปนชวง ๆ 
หรือกระจายตัวอาคารออกเปนกลุม ๆ เพื่อหลีกเลี่ยงความรูสึกซ้ําซาก และเพื่อเสริมสรางใหเกิด
ลักษณะเฉพาะของกลุมอาคาร 
 4. ในกรณีที่ไมอาจจัดแผนผังอาคารใหหลีกเลี่ยงความรูสึกซ้ําซากได ควรแกไขดวย
การจัดขนาดความสูงของอาคารใหหลากหลาย แตทั้งนี้ไมควรใหมีความสูงหลากหลายขนาดมาก
เกิดไปจนรูสึกไรระเบียบ ในโครงการขนาดเล็ก จึงควรมีขนาดความสูงเพียง 2 – 3 ขนาด สวน
โครงการขนาดใหญอาจมีความสูงถึง 4 – 5 ขนาดได ความสูงอาคารขนาดตาง ๆ ควรมีความแตกตาง
กันชัดเจน เชน 1 – 4 – 8 ชั้น (ไมใช 4 – 5 – 6 ชั้น) ทั้งนี้ ควรคํานึงถึงความเหมาะสมสอดคลอง
ระหวางอาคารตาง ๆ ทั้งดานแดด ลม และทัศนียภาพ  

ส่ิงที่ควรคํานึงถึงในการวางผังอาคาร (American Planning Association, 2006, p. 187) 
1. การกําหนดทิศทางอาคารจะมีผลกับการรับแสงแดด และแสงที่สองผานเขามาใน

หนวยพักอาศัย 
2. ทางเขาควรจะชัดเจน เพื่อสรางความเปนเอกลักษณใหกับทางเขาอาคาร ควรมี

ความแตกตางในสวนที่เปนทางเขาหลัก ทําใหแตกตางจากทางสัญจรสาธารณะ 
 3. มวลของอาคารเปนสวนสําคัญในการจัดกลุมของอาคาร ใหสัมพันธกับสภาพแวดลอม     
การกําหนดอาณาเขต และแนวทางการออกแบบ สามารถชวยแกปญหาเกี่ยวกับการพัฒนามวล
อาคารที่ขาดการกําหนดขนาดแนนอน ดวยลักษณะของชุมชนและสภาพแวดลอม 
 4. แนวทางการออกแบบผัง โดยทั่วไปจะใชแบบเนนการใชงานพื้นฐาน ในขณะที่
ทางเขาจะเหมาะสมกับแบบเนนรูปรางพื้นฐาน ซึ่งใหความสําคัญกับความงาม และรูปทรง 
 
2.1.3 หลักการวางผังพื้นที่โครงการ 
 
 แนวความคิดขั้นพื้นฐานในการออกแบบวางผังชุมชนที่อยูอาศัย Hsin (1996) เนนวา
ควรใหความเคารพตอสภาพแวดลอม และวัฒนธรรมในทองถิ่นที่พื้นที่โครงการตั้งอยู ขยายความ 
ก็คือปญหาสภาพแวดลอมในชุมชนทุกวันนี้เปนผลมาจากการละเลย ไมใหความสําคัญตอประเด็น
ปญหาในระดับภูมิภาค ไดแก ปจจัยทางธรรมชาติ และทางวัฒนธรรมในพื้นที่ ซึ่งนอกจากจะสงผล
ใหชุมชนเกิดปญหาสภาพแวดลอม ยังนํามาซึ่งการขาดเอกลักษณ ขาดชีวิตชีวาอีกดวย ในทาง
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ตรงกันขาม การวางผังและออกแบบชุมชนที่คํานึงถึงสภาพแวดลอม จะชวยอนุรักษและสนับสนุน
เอกลักษณ วัฒนธรรม นิเวศวิทยา และสรางบรรยากาศของชุมชนที่นาอยูอาศัย ทั้งนี้หลักการ
สําคัญในการวางผัง และออกแบบชุมชนที่นาอยูอาศัย และคํานึงถึงสภาพแวดลอมประกอบดวย 
 1. การตัดสินใจบนพื้นฐานของสภาพแวดลอมของพื้นที่ โดยทําการเก็บขอมูล และ
วิเคราะหสภาพแวดลอมของพื้นที่ ในรายละเอียด 
 2. การฟนฟูและปรับปรุงพื้นที่เสื่อมโทรมถูกทําลายที่มีอยูเดิม เพื่อประโยชน 3 ประการ 
ไดแก โอกาสในการฟนฟูที่ดิน การทําใหพื้นที่เสื่อมโทรมถูกทําลายเดิม สามารถนํามาใชใหมได 
และเปนการอนุรักษพื้นที่ที่ยังไมถูกรบกวนทําลาย 
 3. การลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอมในทองถิ่น อันจัดเปนหลักสําคัญในการออกแบบ
วางผังทุกดานและทุกระดับ การสรางความสัมพันธที่สอดคลองกับธรรมชาติ สามารถชวยลด 
ผลกระทบตอส่ิงแวดลอมไดเปนอยางดี 
 4. การเคารพตอวัฒนธรรม และประวัติศาสตรของภูมิภาค ปองกัน ซอมแซมอาคาร และ
โครงสรางสําคัญของภูมิภาคจะชวยสรางบรรยากาศ ที่เปนเอกลักษณของพื้นที่ได 
 5. การพัฒนาสาธารณูปการ และสถาปตยกรรมดวยปจจัยทางธรรมชาติของพื้นที่ 
เชน การเคารพตอลักษณะทางภูมิประเทศของพื้นที่ การอนุรักษพืชพรรณที่มีอยูเดิม และการใช
ประโยชนจากทรัพยากรธรรมชาติในพื้นที่ แมวาจะไมใชวิธีการปฏิบัติที่เปนมาตรฐานทั่วไป แตใน
ระยะยาวจะชวยใหประหยัดไดมากกวา เปนตน 
 6. การอนุรักษ และฟนฟูพืชพรรณ สัตวปาพื้นถิ่น เพื่อประโยชนตอสุขภาพของระบบ
นิเวศของโลก 
 7. การปกปองปจจัยทางธรรมชาติอื่น ๆ ของพื้นที่ เชน น้ํา และดิน ซึ่งสามารถให
ประโยชนทางเศรษฐกิจ  
 8. การสงเสริมใหเกิดความหลากหลายทางชีวภาพที่ชวยใหระบบนิเวศมีสุขภาพที่ดีข้ึน 
ทั้งในระดับทองถิ่น และระดับโลก การปองกันทรัพยากรที่มีอยูเดิมในระบบนิเวศเปนการออกแบบผัง
ที่ชวยรักษาสภาพแวดลอมที่ดีในพื้นที่ 
 9. การจัดวางอาคารเพื่อสรางพื้นที่วางภายนอกอาคาร สวนใหญแลวนักวางผังและ
ออกแบบ มักจะมองอาคารในฐานะที่เปนสถาปตยกรรม และลืมไปวาสถาปตยกรรมนั้น รวมไปถึง
พื้นที่วางที่ถูกสรางขึ้นภายใน และระหวางอาคารดวย การสรางสรรคพื้นที่วางภายนอกอาคารชวย
สงเสริมสภาพแวดลอมที่เปนมิตรกับคนเดินเทา ชวยสรางบรรยากาศที่ดีในชุมชน ทําใหประชาชน
ในชุมชนเขาใกลกับธรรมชาติ 
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 10. การพัฒนาชุมชนแบบจัดกลุม (cluster development) การจัดกลุมของอาคารชวย
ปองกันการขยายตัวของพื้นที่ อีกทั้งเปนการสงเสริมใหเกิดความสัมพันธที่ดีในชุมชน อนุรักษภูมิทศัน 
และชวยประหยัดพลังงานอยางมีประสิทธิภาพ 
 11. การวางผังที่คํานึงถึงทิศทางของแสงอาทิตย และลมธรรมชาติ การจัดวางผังถนน
และที่ดิน เพื่อลดการใชพลังงาน 
 12. การลดการใชพื้นผิวคอนกรีต และสงเสริมวัสดุพื้นผิวที่มีรูพรุน การใชพื้นผิวคอนกรีต 
ทําใหตองสูญเสียเงินจํานวนมาก กับระบบระบายน้ําผิวดิน ซึ่งนําพาเอาสารพิษตาง ๆ ลงสูแหลงน้ํา
ตาง ๆ วัสดุพื้นผิวที่มีรูพรุนจะชวยลดผลกระทบสิ่งแวดลอมได 
 
2.1.4 การจัดภูมิทัศนที่สงเสริมสภาพแวดลอมที่ดี 
 
 การออกแบบวางผังหมูบานที่เปนอยูมีการจัดสวนสาธารณะทั้งแบบรวม คือ มีเพียง 1 
สวนในหมูบาน กับสวนสาธารณะแบบกระจาย คือ มีสวนสาธารณะขนาดเล็กกระจายไปตามสวน
ตาง ๆ ของหมูบาน (เดชา บุญค้ํา และ ฆณฑชัย โรจนะสมิต, 2544, น. 21 - 27) ซึ่งความเหมาะสมใน
การจัดรูปแบบของสวนสาธารณะไมวาจะจัดแบบรวมหรือแบบกระจาย ขึ้นอยูกับขนาดใชการได
ของสวนสาธารณะ และวิถีการดํารงชีวิตของผูอยูอาศัยแตกตางกันตามปจจัย ดังนี้ 

1. ระดับราคาบาน 
2. ความหนาแนนของหนวยพักอาศัย 
3. ระยะทางและระยะเวลาที่ใชเดินทางไปยังสวนสาธารณะ 
4. ส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ ที่จัดไวในสวนสาธารณะ  
5. การเขาถึงที่สามารถตอบสนองตอการใชงาน 

 สวนสาธารณะแบบรวมจะเหมาะกับหมูบานราคาสูงจนถึงปานกลาง เชน บานเดี่ยวที่
มีความหนาแนนต่ํา ในขณะที่สวนสาธารณะแบบกระจายจะเหมาะกับหมูบานราคาต่ํา ความ
หนาแนนสูง เชน ประเภททาวนเฮาส  
 ฆณฑชัย โรจนะสมิต (2543, น. 23) ศึกษาพบวา ความสะดวกสบายในการเดินทางที่
ใชเดินทางมาใชสวนสาธาณะเปนปจจัยสําคัญที่มีผลตอจํานวนผูเขามาใช สวนสาธารณะที่มี
ระยะหางจากบานมากกวา 300 เมตร มักทําใหจํานวนผูเขาใชลดนอยลงจากการสังเกตและ
วิเคราะหพบวา ระยะทางของสวนที่จะมีอิทธิพลจูงใจใหผูใชเต็มใจมาใชอยูในรัศมี 300 เมตร 
เพราะนอกจากระยะไกลแลวการขามถนน หรือการใชจักรยานก็ยังเปนอุปสรรคเพิ่มตอการเดินทาง
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อีกดวย ทําใหผูใชที่อยูอาศัยไกลออกไปมีโอกาสรับประโยชนจากสวนสาธารณธแบบรวมลดลง
ดวย 
 การจัดลําดับของสวนสาธารณะ (เดชา บุญค้ํา และ ฆณฑชัย โรจนะสมิต, 2544, น. 11 - 12) 
โดยใชความแตกตางกันในดานตาง ๆ ไดแก ขนาดรูปแบบการพัฒนา ส่ิงอํานวยความสะดวก 
ขอบเขตในการใหบริการ จากปจจัยตาง ๆ จะเปนตัวกําหนดใหเห็นลําดับข้ัน หรือแบบของ
สวนสาธารณะ ไดแบงเปน 6 ระดับ ไดแก 
 1. สวนใกลบาน ที่เด็กเลน (tot lots) หรือสวนหยอมขนาดเล็ก (pocket park) เปนสวน
ที่อยูในระยะทางเดิน 5 – 10 นาที เหมาะกับยานที่มีความหนาแนนสูง เชน ทาวนเฮาส การกระจายตัว
ของสวนในระดับนี้ควรอยูในระยะเกินกวา (walking distance) มีการเขาถึงโดยสะดวกไมตองขาม
ถนน 
 2. สวนในละแวกบาน (neighborhood park) สวนประเภทนี้มีขนาด 10 – 15 ไร มี  
ส่ิงอํานวยความสะดวกมากกวาสวนใกลบาน มีการแบงพื้นที่ใชสอยออกตามวัตถุประสงคของ     
ผูที่มาใช ระยะทางในการเดินทางไมเกิน 500 เมตร จากหนวยที่พักอาศัยทุก 4 หมูบานควรมีสวน
ระดับชุมชน 1 แหง 
 3. สวนระดับชุมชน (community park) มีเนื้อที่ประมาณ 40 ไร มีสิ่งอํานวยความ
สะดวกมากกวาสวนใกลบาน ที่เด็กเลน และสวนในละแวกบาน มีที่เลนกีฬา และพักผอน
เพลิดเพลินกับส่ิงสวยงาม มีขอบเขตในการใหบริการกวางขวาง คือ ประมาณ 1 – 2 กิโลเมตร 
 4. สวนระดับเขต หรือยาน (district park) สวนระดับนี้จะมีขนาดของสวนสัมพันธกับ
ส่ิงอํานวยความสะดวกของสวน มีขนาดมากกวา 100 ไร มีบริเวณปกนิก ที่จอดรถ ลานอเนกประสงค 
และลักษณะพิเศษอื่น ๆ เชน ลานดอกไม บึงตกปลา ลําธาร พื้นที่ข่ีจักรยาน อาณาเขตการใหบริการ   
2 – 5 กิโลเมตร 
 5. สวนระดับเมือง (city park) สวนระดับนี้มีเนื้อที่ต้ังแต 500 – 1500 ไร กิจกรรมเนน
ไปทาง Active recreation เนนกิจกรรมที่สนุกสนาน ต่ืนเตน มีลานกวางสําหรับจัดงานประเพณี 
ผูใชบริการจะเดินทางมาจากทั่วเมือง รัศมีการใหบริการ 5 – 10 กิโลเมตร 
 6. สวนระดับภาค (regional park) สวนระดับสุดทายนี้ มีขนาดตั้งแต 1,000 ไรข้ึนไป 
มีลักษณะพิเศษ เชน บึง แองน้ํา แมน้ํา ปา ภูเขา สวนระดับนี้ใหบริการประชาการทั้งหมดในเขต
เมือง และพื้นที่ใกลเคียงที่ไดรับอิทธิพลจากเมือง 
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ตารางที่ 2.1 
ขนาดของสวนสาธารณะในแตละลําดับ 

 

ประเภทพื้นที่ เนื้อที่ตอประชากร ขนาดไร รัศมีใหบริการ 

  1,000 คน(ไร) เหมาะสมที่สุด เล็กที่สุด (เมตร) 

สนามเด็กเลน 4 10 5.0 800 

สวนละแวกบาน  5 25 12.5    800 

สนามกีฬา 4 38 25.0 2,400 

สวนระดับชุมชน 9 250 100.0 3,200 

สวนระดับยานเมือง 5 500 250.0 4,800 
สวนระดับภาค            38 1,250 - 2,500 ไมมีกําหนดแนนอน 16,000 

 
2.1.5 การประเมินทางดานกายภาพของโครงการ 
 
 การสรางเครื่องชี้วัดทางสิ่งแวดลอมของโครงการเปนปจจัยที่สําคัญตอการประเมิน
ทางสถาปตยกรรม โดยสามารถสรุปความหมายของเครื่องชี้วัดวา เปนสิ่งที่ใชวัดหรือชี้สภาพ และ
ปญหาในชวงเวลาที่ตองการวัด หรือตรวจสอบเพื่อนําไปสูการติดตามประเมินผล (พงษศักดิ์ 
กังวานพณิชย, 2545, น. 9 – 10) ลักษณะสําคัญที่ประกอบในเครื่องชี้วัดสามารถสรุปได 3 ประการ 
ดังนี้ 
 1. บงบอกถึงการดําเนินงานตามภารกิจของหนวยงาน หรือองคกร สภาพการดําเนินงาน
เปนอยางไร บรรลุตามวัตถุประสงคที่วางไวหรือไม 
 2. คาหรือคุณลักษณะที่ไดจากเครื่องชี้วัดมีความหมายภายใตเงื่อนไข 2 ประการ คือ  

    1) เงื่อนไขของเวลากํากับ กลาวคือ เครื่องชี้วัดจะบงบอกเฉพาะในชวงเวลาใดเวลาหนึ่ง 
ทั้งนี้ข้ึนอยูกับปจจัยหรือขอมูลวาจัดเก็บในชวงเวลาใด เครื่องชี้วัดอาจมีคา 1 สัปดาห 3 เดือน หรือ
ชวง 5 ปก็ได โดยขึ้นอยูกับระยะเวลาที่จะนํามาใชและการตีคา 
     2) เงื่อนไขของสถานที่กํากับ กลาวคือ เครื่องชี้วัดจะบอกความหมายเฉพาะในขอบเขต
พื้นที่หรือบริเวณ หรือสวนใดสวนหนึ่งของระบบ หรือหนวยงานที่ตองการตรวจสอบ 
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 3. เครื่องชี้วัดตองกําหนดเปนปริมาณหรือคิดเปนตัวเลข มิใชเปนการบรรยายขอความ
เพียงอยางเดียว เครื่องชี้วัดแตละตัวมีความหมาย หรือคาที่แสดงออกมาเปนตัวเลขในตัว แตไม
สามารถที่จะบงบอกไดวาคาตัวเลขนี้อยูในระดับสูง ตํ่า หรือ มาก นอยเทาไร อยางไร หากไมมีการ
นํามาเปรียบทียบกับเกณฑที่ใชในการตีระดับคาตัวเลขที่กําหนดไวแลว 
 ไดแบงดัชนีชี้วัดออกเปน 4 กลุม แตที่เกี่ยวของกับปจจัยทางกายภาพมี 2 กลุม ดังนี้ 
 กลุมที่ 1 องคประกอบดานการออกแบบ และจัดวางสิ่งแวดลอมทางกายภาพใน     
โครงการ ประกอบดวยหมวดเครื่องชี้วัดจํานวน 4 หมวด มีเครื่องชี้วัดจํานวน 39 ตัว ซึ่งสามารถ
จําแนกออกเปนหมวดตาง ๆ ดังตอไปนี้ 
     1) ระบบการวางผัง เงื่อนไขทางการผังเมืองและการควบคุมอาคาร ซึ่งมีการพิจารณา
คุณภาพในดานทําเลที่ต้ัง รูปรางที่ดิน โครงการ สัดสวนพื้นที่ใชสอยในโครงการ ความหนาแนน 
การแบงโซนในการวางผัง การสัญจร รูปรางที่ดินแตละแปลง พื้นที่วางโลงของแปลง ที่ดินที่วางโลง
ของโครงการ และระบบการชี้ทิศทางจราจร 
     2) รูปแบบสถาปตยกรรม ความสุนทรีย 

    3) ความนาอยู 
    4) ส่ิงแวดลอมเพื่อความอยูอาศัยอยางสงบ 

 กลุมที่ 2 องคประกอบดานสิ่งแวดลอมทางกายภาพในโครงการประกอบดวยหมวด
เครื่องชี้วัดจํานวน 9 หมวด มีเครื่องชี้วัดจํานวน 130 ตัว ซึ่งสามารถจําแนกออกเปนหมวดตาง ๆ  
ดังตอไปนี้ 
     1) ระบบถนนและทางเทา เปนการพิจารณาถึงคุณภาพของระบบถนน ซึ่งแบงออกเปน
สวนยอยตาง ๆ คือ ทางเขา – ออกโครงการ ถนนสายหลัก และถนนสายยอย รวมทั้งพิจารณา
คุณภาพทางเทาในโครงการ 
     2) ระบบปองกันภัย เปนการพิจารณาถึงคุณภาพของระบบไฟฟา (ไฟฟาตามแนวถนน) 
ระบบปองกันอัคคีภัย การปองกันน้ําทวม ระบบรักษาความปลอดภัย ร้ัวรอบโครงการ ร้ัวรอบบาน 
และปายสัญญาณจราจรในโครงการ 
     3) สวนสาธารณะและที่จอดรถสวนกลาง เปนการพิจารณาถึงคุณภาพของสวนสาธารณะ 
และที่จอดรถสวนกลางที่อยูบริเวณบาน เพื่อรองรับผูมาเยี่ยมเยียน และที่อยูบริเวณสโมสร คลับเฮาส 
และริมสวนสาธารณะในโครงการ 
     4) ระบบการระบายน้ํา และระบบบําบัดน้ําเสีย 
     5) ระบบประปา และระบบไฟฟา 
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     6) ระบบรักษาความสะอาด 
      7) สิ่งอํานวยความสะดวก เปนการพิจารณาถึงคุณภาพของสโมสร สระวายน้ํา 
รานคายอย สํานักงานดูแลชุมชน คลินิกเอกชน (รานแพทย รานทันตกรรม) ศูนยดูแลเด็กเล็ก        
ตูไปรษณีย โทรศัพทสาธารณะ ระบบโทรศัพท และการใหบริการรถรับจางในโครงการ 
     8) ส่ิงรบกวน (เสียง กลิ่น และอากาศ) 
     9) ภูมิทัศนชุมชน 

ฆณฑชัย โรจนะสมิต (2543. น. 238 – 241) ไดศึกษาเรื่อง เปรียบเทียบการใชพื้นที่
สวนสาธารณะแบบรวมและแบบกระจายของหมูบานจัดสรรขนาดใหญใน กทม.โดยกลาวถึง     
แนวทางการจัดรูปแบบสวนสาธารณะเพื่อใหเกิดคุณภาพชีวิตที่ดีกับผูอยูอาศัย ซึ่งผูวิจัยไดนํา
ขอเสนอแนะมาเปนหลักในการพิจารณาคุณภาพของการจัดพื้นที่สวนกลาง โดยมีรายละเอียด 
ดังนี้ 
 1. ฝายผูออกแบบ 
 หมูบานที่มีความหนาแนนสูง ควรจัดใหมีทั้งสวนแบบรวม และกระจาย เทาที่จะ
สามารถจะเปนไปได ทั้งนี้ ขนาดของสวนสาธารณะแบบรวมไมจําเปนตองมีขนาดใหญมากนัก 
ควรมีขนาดเพียงพอที่จะจัดใหมีสนามฟุตบอลเล็กหรือลานอเนกประสงค สนามเด็กเล็กที่สามารถ
ต้ังเครื่องเลนไดพอสมควร และพื้นที่นั่งเลนพักผอน มานั่งรวมอยูดวย โดยสวนแบบรวมจะใชเปน
ศูนยกลางในการจัดกิจกรรมตาง ๆ ของหมูบาน และดึงคนมาใชใหเกิดความคุนเคย รูจักซึ่งกันและกัน 
โดยมีการออกแบบจัดแบงเนื้อที่ใชสอยสําหรับกิจกรรมตาง ๆ อยางสอดคลองกัน จะทําใหผูใช
สวนสาธารณะใชไดทั้งครอบครัว แมจะมีวัยซึ่งแตกตางกันก็สามารถมาใชดวยกัน แตแยกประเภท
ของกิจกรรมตามที่เหมาะกับวัยของแตละบุคคล โดยไมรบกวนซึ่งกันและกัน แตในขณะเดียวกัน
จัดใหมีสวนสาธารณะแบบกระจาย ที่มีการดูแลที่ดี และมีอุปกรณเครื่องเลนสําหรับเด็กอยาง
พอเพียงเปนตัวเสริม โดยตั้งอยูในพื้นที่ใกล ๆ ในแตละกลุมของหนวยพักอาศัยโดยไมมีถนนตัด
ผาน หรือมีทางเดินที่ปลอดภัยสูสวนสาธารณะแบบกระจายนี้ และสวนสาธารณะแบบกระจายนี้
ควรมีการเชื่อมตอดวยทางเดิน ทางจักรยานสูสวนสาธารณะแบบรวมขนาดใหญเพื่อใหเกิดความ
ตอเนื่อง และใชเปนที่วิ่งออกกําลังกายในชวงเวลาเชาและเวลาเย็น โดยมีระยะเวลาการเดินไปสู
สวนสาธารณะแบบกระจายไมเกิน 5 นาที และไปสูสวนสาธารณะรวมไมเกิน 10 – 15 นาที ระยะทาง
จากหนวยพักอาศัยไปสูสวนสาธารณะแบบกระจายไมควรเกิน 100 เมตร ระยะทางไปสู
สวนสาธารณะแบบรวมไมควรเกิน 300 – 500 เมตร สถานที่ต้ังของสวนสาธารณะแบบรวมควรตั้ง
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ใกลกับสโมสรของหมูบาน เพื่อเพิ่มแรงดึงดูดในการใชงาน และความหลากหลายที่สามารถ
ตอบสนองตอกิจกรรมในรูปแบบตาง ๆ ดังภาพที่ 2.1 
 หมูบานที่มีความหนาแนนปานกลางและต่ํา เนื่องจากหมูบานในระดับดังกลาวมักจะ
มีขนาดแปลงที่ดินเพียงพอที่จะพักผอน นั่งเลน หรือบางบานอาจจะมีเครื่องเลนอยูภายในบานของ
ตนเอง ดังนั้น สวนขนาดเล็กในลักษณะสวนสาธารณะแบบกระจายจะลดความสําคัญลง ควรจัด
ใหมีสวนขนาดเล็กที่ใชเพื่อการมอง ใหเกิดบรรยากาศที่สวยงาม รมร่ืน นาอยู โดยไมเนนการเขาใช
พื้นที่ แตเพื่อใหเปนจุดสังเกต จดจํา หรือเปน land mark ตามทางเลี้ยวทางแยกตาง ๆ ในระบบ
ทางสัญจรแทน และควรมาเนนที่สวนสาธารณะแบบรวม ที่มีขนาดเพียงพอที่จะรองรับกิจกรรมได
หลากหลายรูปแบบ มีอุปกรณอํานวยความสะดวกครบครัน สําหรับผูใชทุกวัย มีการปองกันการ
รบกวนจากกิจกรรมที่เปน active ตอกิจกรรมที่เปน passive อยางนอยตองประกอบดวย สนาม
หญาสําหรับนั่งเลน มานั่ง ลานอเนกประสงคที่เปนไดทั้งสนามบาส และสนามฟุตบอล เครื่องเลน 
รวมทั้งพื้นที่วางโดยรอบที่สามารถวิ่งออกกําลังกายรอบ ๆ สวนได ดังภาพที่ 2.2 
 2. ฝายผูประกอบการ 
 ควรคํานึงถึงประโยชนจากการใชงานพื้นที่สวนสาธารณะในชวงระยะเวลาที่มีผูเขาอยู
อาศัย เพื่อคุณภาพชีวิตที่ดี เปนการสรางสังคมที่ดี และลดปญหาตาง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นกับผูอยูอาศัย
ในระยะยาวนอกเหนือจากแนวความคิดในดานการตลาดแตเพียงดานเดียว 
 ดานการบํารุงรักษา ควรคํานึงถึงการดูแลเมื่อมีการโอนใหกับกรรมการหมูบาน และ 
ไมกอใหเกิดภาระตอการจัดการในระยะยาวของหมูบาน 
 3. ฝายผูดูแลโครงการ 
 สวนสาธารณะทั้งแบบรวมและแบบกระจาย มีความเหมาะสมในตัวเองกับสภาพของ
แตละหมูบาน ในแตละระดับราคา แตส่ิงที่ควรใหความสําคัญคือ การดูแลรักษาอุปกรณอํานวย
ความสะดวกในสวนสาธารณะ ตนไม สนามหญา ตลอดจนการปองกันอันตรายจากการใชงาน
ภายในสวนสาธารณะของกิจกรรมที่แตกตางกัน หรือจากพื้นที่ที่ไมมีการใชงาน ควรมีการจัดการที่ดี
ใหพื้นที่แตละแหงที่จัดเปนสวนสาธารณะไดมีส่ิงดึงดูดอันกอใหเกิดการใชงาน เชน การสรางศาลา
นั่งเลน ชิงชา มาหมุน และอุปกรณเครื่องเลน 
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ภาพที ่2.1 
แนวทางการจดัรูปแบบสวนสาธารณะ ของหมูบานที่มีความหนาแนนสูง 

 

 
 
ที่มา: ฆณฑชัย โรจนะสมิต, 2543, น. 240. 
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ภาพที ่2.2 
แนวทางการจดัรูปแบบสวนสาธารณะ ของหมูบานที่มีความหนาแนนปานกลางและต่ํา 

 

 
 

ที่มา: ฆณฑชัย โรจนะสมิต, 2543, น. 241. 
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2.2 ปจจัยพื้นฐานในการออกแบบวางผังสาธารณูปโภคพื้นฐาน และพืน้ที่เปดโลง 
ในงานออกแบบโครงการที่อยูอาศัย 

 
 ในการศึกษาครั้งนี้จําเปนที่จะตองทําการศึกษาถึงปจจัยพื้นฐานที่จะตองพิจารณาใน
การออกแบบเพื่อใหเกิดความเหมาะสมของรูปแบบโครงการ และเปนไปตามขอกําหนด             
ดังรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
 
2.2.1 มาตรฐานที่อยูอาศัย ประเภทบานแถว 
 
 เมื่อสภาพสังคมปรับเปล่ียนไปตามกระแสวัฒนธรรมตะวันตกมากขึ้น ทําใหผูคน  
ปรับเปลี่ยนทัศนคติของการอยูอาศัยออกมาตั้งครอบครัวเล็ก และเลือกสรางบานพักอาศัยที่มี
ขนาดเล็กลงตามสภาพทางการเงินที่เอื้ออํานวย กอใหเกิดเปนงานสถาปตยกรรมที่เรียกวา 
ทาวนเฮาส หรือบานแถวขึ้น (ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วีรัชพันธ, 2546, น. 69 – 70) โดยมีที่ดินแต
ละแปลงประมาณ 20 – 40 ตารางวา เปนอาคารแถวสูงตั้งแต 2 – 4 ชั้น ซึ่งตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 
(พ.ศ. 2543) ไดกําหนดลักษณะของทาวนเฮาส หรือบานแถวไวสรุปได ดังนี้  
 ความกวางของบานแถว วัดจากจุดกึ่งกลางเสาดานหนึ่งไปยังกึ่งกลางเสาอีกดานหนึ่ง 
โดยมีความกวางไมนอยกวา 4 เมตร (ภาพที่ 2.3) 
 ความลึกของบานแถว วัดจากผนังชั้นลางดานหนาบานจรดผนังหลังบานตองไมนอย
กวา 4 เมตร และไมเกิน 24 เมตร หรือมีพื้นที่ใชสอยชั้นลางไมนอยกวา 24 ตารางเมตร ในกรณีที่
อาคารมีความลึกเกิน 16 เมตร ตองจัดใหมีที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมที่ระยะระหวางจุดที่ 12 
เมตร ถึงจุดที่ 16 เมตร โดยบริเวณดังกลาวตองมีเนื้อที่ไมนอยกวารอยละ 20 ของพื้นที่ชั้นลาง
อาคารนั้น (ภาพที่ 2.3) 
 ระยะถอยรน จากแนวเขตที่ดินหนาบานอาคารตองไมตํ่ากวา 3 เมตร และระยะถอยรน
บริเวณหลังบานจากแนวเขตที่ดินถึงอาคารตองไมตํ่ากวา 2 เมตร ดังภาพที่ 2.4 สวนดานขางอาคาร
สามารถสรางชิดเขตที่ดินได แตตองไดรับความยินยอมจากเจาของที่ดินขางเคียง หามสรางบาน
แถวติดกันความยาวเกินกวา 40 เมตร (ภาพที่ 2.4) 
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ภาพที ่2.3 
ความกวาง ความลกึ และพืน้ทีท่ี่นอยที่สุดของบานแถว 

 

 
 
ที่มา: ยอดเยี่ยม เทพธรารมย, 2550. 
 

ภาพที ่2.4 
ระยะถอยรนของบานแถว 

 

 
 
ที่มา: ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วีรัชพันธ, 2546, น. 70 (ดัดแปลง) 
 

ตัวอาคารทาวนเฮาส 
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2.2.2 การจัดขนาดและจํานวนของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
 
 ขอกําหนดไดกลาวไววา “เพื่อประโยชนในอนาคต ที่ดินแปลงอื่นในโครงการจัดสรร   
ที่ดินตั้งแต 200 ตารางวาขึ้นไป จะตองนํามารวมเพื่อคํานวณจํานวนที่ดินแปลงใหม โดยใชเกณฑ 
75 ตารางวา ตอ 1 แปลง จํานวนแปลงที่คํานวณไดจะนําไปรวมกับจํานวนแปลงเดิมเพื่อใชในการ
กําหนดขนาดของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตอไป” 
 จากขอกําหนดดังกลาว มีความมุงหวังเพื่อใหโครงการจัดสรรที่มีที่ดินเหลืออยู แตยัง
ไมไดดําเนินการจัดสรรในปจจุบันใหทําการเตรียมความพรอมของโครงการ ในเร่ืองระบบ
สาธารณูปโภคเพื่อเตรียมไวสําหรับการดําเนินการโครงการในอนาคต ดังตัวอยางตอไปนี้ 
 ที่ดินแปลง A มีขนาด 10 ไร (4,000 ตารางวา) และที่ดินแปลง B มีขนาด 2 ไร (800 
ตารางวา) การดําเนินการโครงการจัดสรรบนที่ดินแปลง A ในขณะที่มีที่ดินแปลงอื่นในโครงการ
จัดสรรเหลือวางอยู คือ ที่ดินแปลง B หากสมมติใหที่ดินแปลง A แบงเปนแปลงยอยได 46 แปลง ๆ 
ละ 60 ตารางวา และที่ดินแปลง B ตามขอกําหนดการจัดสรรจะตองคํานวณโดยใชเกณฑ 75 ตารางวา 
ตอ 1 แปลง ทําใหการคํานวณจํานวนแปลง B ที่สามารถแบงได คือ 800 ตารางวา หาร 75 ตารางวา 
จะไดจํานวนแปลง B ทั้งหมด 10.6 แปลง ดังนั้น พื้นที่สาธารณะ เชน ขนาดของถนนทางเทา 
สวนสาธารณะ กําหนดโดยนําพื้นที่ขายหรือจํานวนแปลง A รวมกับ จํานวนแปลง B ซึ่งไดเทากับ 
56 แปลง (แปลง A แบงได 46 แปลง และแปลง B แบงได 10 แปลง) แลวนํามาคํานวณตาม
หลักเกณฑอ่ืนที่เกี่ยวของ เชน กรณีพื้นที่ขายแปลง A เทากับ 2,760 ตารางวา รวมกับ แปลง B 
เทากับ 795 ตารางวา รวมเปนพื้นที่ขายทั้งสิ้น 3,555 ตารางวา พื้นที่ขายจํานวนดังกลาวนี้ จะตอง
สํารองสวนของสวนสาธารณะ ในอัตรารอยละ 5 ของพื้นที่ขายหรือเทากับ 177.75 ตารางวา (ตาม
ขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน ขอที่ 45.1) สําหรับในสวนของถนนคํานวณจากจํานวนแปลงทั้งสิ้น 56 
แปลง จะตองมีเขตทางของถนนภายในโครงการกวางไมตํ่ากวา 8 เมตร หากโครงการแบงที่ดิน
แปลงยอยในลักษณะบานแฝด ทาวนเฮาส ตึกแถว เกิน 50% ของพื้นที่โครงการ คณะกรรมการจะ
ใชเนื้อที่เฉลี่ยของบานแฝดบวกทาวนเฮาสบวกตึกแถว ในการคํานวณหาจํานวนแปลงและพื้นที่
ขายตามหลักเกณฑขางตน (ชูชีพ พิพัฒนศิถี และ ชาย กิตติคุณาภรณ, 2539, น. 41)   
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2.2.3 ระบบและมาตรฐานของถนนและทางเทา  
 
 เร่ืองระบบและมาตรฐานของถนนและทางเทา จะชวยใหผูประกอบการสามารถ
กําหนดขนาดของถนนภายในโครงการ และการจัดวางผังโครงการไดดียิ่งขึ้น ดังนี้ 

1) ตําแหนงของแปลงที่ดินตองสัมพันธกับถนนเขา - ออกอาคาร  
ผูประกอบการจะตองจัดวางตําแหนงของแปลงที่ดินแตละแปลงใหมีความกวางของ

หนาที่ดินติดถนนสําหรับใชเปนทางเทาออกสูอาคารไมตํ่ากวา 4.00 เมตร (ภาพที่ 2.5) 
 

ภาพที ่2.5 
ความกวางของหนาที่ดินติดถนนสําหรับใชเปนทางเทาออกสูอาคาร 

 
       
  
       
ที่มา: ชูชีพ พิพัฒนศิถี และ ชาย กิตติคุณาภรณ, 2539, น. 42 
 

2) ขนาดของถนนภายในโครงการ  
ขนาดของถนน (ผิวจราจรและทางเทา) ตองเปนสัดสวนกับจํานวนที่ดินแปลงยอย ดัง

สรุปในตารางที่ 2.2 
 

ตารางที่ 2.2 
ขนาดของถนนภายในโครงการ 

 
จํานวนที่ดินแปลงยอย/ขนาด

ที่ดินโครงการ 
ความกวาง
ของเขตทาง 

(เมตร) 

ผิวจราจร   
(เมตร) 

ทางเทายกระดับ (เมตร) 
ดานปกเสาไฟฟา ดานตรงกันขาม 

 
1) ไมเกิน 100 แปลง หรือ 
     ไมเกิน 20 ไร 
2) ไมเกิน 300 แปลง หรือ 
     ไมเกิน 50 ไร 

 
        8.00 

 
12.00 

 
6.00 

 
6.00 

 
1.15 

 
1.50 

 
0.85 

 
1.50 

4.0 
ถนนภายในโครงการ 
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ตารางที่ 2.2 (ตอ) 
 

จํานวนที่ดินแปลงยอย/ขนาด
ที่ดินโครงการ 

ความกวาง
ของเขตทาง 

(เมตร) 

ผิวจราจร   
(เมตร) 

ทางเทายกระดับ (เมตร) 
ดานปกเสาไฟฟา ดานตรงกันขาม 

 
3) ไมเกิน 300 แปลง หรือ 
     มากกวา 50 ไรขึ้นไป 
4) โครงการจัดสรรเพื่อการ 
     อุตสาหกรรมทุกขนาด 

16.00 
 

16.00 

12.00 
 

12.00 

2.00 
 

2.00 

2.00 
 

2.00 

 
2.2.4 สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามที่จําเปน 
 
 ขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2550 ระบุใหโครงการจัดสรรตองสํารองพื้นที่ และ
จัดทําสนามกีฬา หรือสวนสาธารณะสําหรับพักผอนหยอนใจ โดยการสํารองพื้นที่มีเกณฑในการ
คํานวณ จํานวนพื้นที่เพื่อใชเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ (สวนกลาง) เกณฑการ
คํานวณพื้นที่ มีดังนี้ 
 1. โครงการจัดสรรจะตองกําหนดพื้นที่สวนกลาง เพื่อใชสําหรับจัดทําสนามกีฬา หรือ
สวนสาธารณะสําหรับพักผอนหยอนใจจํานวน 1 แหง โดยคํานวณจํานวนพื้นที่จากรอยละ 5 ของ
พื้นที่จําหนาย ซึ่งจะตองมีที่ต้ัง ขนาด และรูปแปลงที่เหมาะสมสะดวกแกการเขาใชประโยชนและมี
ระยะแตละดานไมตํ่ากวา 10.00 เมตร และไมใหแบงแยกออกเปนแปลงยอยหลายแหง เวนแตเปน
การกันพื้นที่แตละแหงไวไมตํ่ากวา 1 ไร และใหปลูกไมยืนตนไมนอยกวารอยละ 25 ของพื้นที่สวน
ตามหลักวิชาการของภูมิสถาปตยกรรม  
 2. โครงการจัดสรรตองกันพื้นที่ไวสําหรับจัดทําโรงเรียนอนุบาลจํานวน 1 แหง เนื้อที่ 
ไมนอยกวา 200 ตารางวา ในกรณีที่จัดสรรที่ดินแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป หรือเนื้อที่เกิน
กวา 100 ไร 
 
2.2.5 ตนทุนมาตรฐานของโครงการ 
  

ตนทุนมาตรฐานโครงการในธุรกิจอสังหาริมทรัพยประกอบดวย (ชูชีพ พิพัฒนศิถี และ
ชาย กิตติคุณาภรณ. 2539, น. 192 - 195. ) ดังนี้ 



 22

1. ตนทุนคาที่ดินโครงการ 
    ตนทุนคาที่ดินโครงการ คือ ตนทุนที่เกิดจากการซื้อที่ดินมาเพื่อพัฒนาโครงการ 

นอกจากการพิจารณาตนทุนที่ดินแลว ยังตองพิจารณาตนทุนคาธรรมเนียมตาง ๆ ที่เกี่ยวของดวย 
ดังนั้น หากจะสรุปตนทุนที่ดินโครงการสามารถสรุปตนทุนไดดังนี้ 

    1) คาซื้อที่ดิน ที่ดินแปลงที่จะนํามาพัฒนาในโครงการกอนการตกลงซื้อที่ดิน         
ผูประกอบการจะตองทําการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ เพื่อสรุปผลตอบแทนจากการ     
ลงทุนในโครงการวาใหผลตอบแทนคุมคาแกการลงทุนหรือไม ตนทุนคาที่ดินเปนสวนสําคัญที่จะ
ทําใหโครงการมีผลกําไรมากหรือนอย ดังนั้น การใหความสําคัญกับคาที่ดินจึงนับวาเปนสิ่งจําเปน
อยางมาก ราคาที่ดิน และเงื่อนไขการชําระเงินคาที่ดินนับไดวาเปนเรื่องที่ผูประกอบการจะตอง
สรุป ซึ่งการที่ผูประกอบการจะสรุปราคาซื้อและเงื่อนไขการชําระเงินได ผูประกอบการจะตองมี
ความสามารถในการวิเคราะหงบประมาณกระแสเงินสดของโครงการวาจะตองมีชวงของการชําระ
เงินอยางไร เพื่อใหโครงการสามารถประหยัดตนทุนการกูเงินไดมากที่สุด  

    2) ตนทุนงานถมดิน โครงการอสังหาริมทรัพยทุกโครงการจะตองทําการปรับระดับ
พื้นผิวโครงการใหอยูในระดับที่สามารถสรางอาคารในตําแหนงที่เหมาะสมได ตนทุนงานถมดินจะ
แตกตางกันออกไปตามสภาพภูมิประเทศที่แวดลอมโครงการ โดยเฉพาะการใกลแหลงดินที่จะ   
นํามาถม และระดับความลึกของหนาดินโครงการ  

    3) คาธรรมเนียมตาง ๆ อันไดแก คาธรรมเนียมการอาวัลต๋ัวสัญญาใชเงินคาที่ดิน 
คาธรรมเนียมจดจํานองที่ดิน และคาธรรมเนียมการโอนซื้อขายที่ดิน 
 2. ตนทุนคากอสราง 
     งานพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยจะตองเกี่ยวพันกับงานกอสรางตาง ๆ อาทิเชน 
งานสรางถนน ระบบทอระบายน้ํา งานกอสรางสิ่งปลูกสราง เปนตน งานกอสรางเหลานี้ทาง        
ผูประกอบการจะตองทําการติดตอสถาปนิกและวิศกร ซึ่งเปนผูมีหนาที่รับผิดชอบโดยตรงเพื่อทํา
การออกแบบผังโครงการ ออกแบบสิ่งปลูกสรางและรายละเอียดตาง ๆ ภายในโครงการ ตอจากนั้น
ก็จะทําการประเมินตนทุนในการกอสรางทั้งหมด เพื่อนําตนทุนที่ประมาณไดมาทําการวิเคราะห
ผลตอบแทนทางการเงินตอไป ตนทุนการกอสรางในโครงการอสังหาริมทรัพย โดยสวนใหญจะแบง  
ตนทุนการกอสราง ดังนี้ 
     1) ตนทุนคากอสรางอาคาร จะแตกตางกันไปตามรูปแบบของอาคารที่โครงการ
จัดสรางขึ้น ซึ่งโดยหลักปฏิบัติแลวทางวิศวกรจะเปนผูคํานวณตนทุนในการกอสรางอาคาร 
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     2) ตนทุนคากอสรางสาธารณูปโภค  
         (1) ตนทุนคากอสรางถนน และทอระบายน้ํา โครงการอสังหาริมทรัพยทุกโครงการ
จะตองสรางสาธารณูปโภคในเรื่องของถนนเพื่อการจราจรที่คลองตัวภายในโครงการ ดังนั้น ตนทุน
คาสรางถนนและทอระบายน้ําจึงนับเปนตนทุนหลักของโครงการ โครงการอสังหาริมทรัพยที่เนน
ถนนภายในโครงการเกินกวามาตรฐานตามขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน จะตองเสียตนทุนในสวนนี้
มากกวาโครงการที่เนนถนนขนาดเล็ก 
         (2) ตนทุนระบบไฟฟา ภายในโครงการอสังหาริมทรัพยจะตองจัดสาธารณูปโภค
เปนการปกเสาไฟฟา และพาดสายไฟฟาภายในโครงการ โดยตนทุนระบบไฟฟาจะเปนตนทุนที่
โครงการชําระใหกับการไฟฟา 
         (3) ตนทุนระบบประปา ภายในโครงการจะตองจัดเตรียมระบบประปาใหกับลูกคา
โครงการ ซึ่งตนทุนในการจัดเตรียมทางผูประกอบการจะตองชําระคาบริการจัดระบบประปาใหกับ
การประปา 
         (4) ตนทุนระบบบําบัดน้ําเสีย โดยขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน โครงการที่ขออนุญาต
จัดสรรทุกโครงการจะตองจัดใหมีระบบบําบัดน้ําเสียในแตละครัวเรือน และจะตองจัดใหมีระบบ
บําบัดน้ําเสียโดยรวมสําหรับโครงการขนาดใหญ 
         (5) ตนทุนร้ัวรอบโครงการ การกําหนดแนวอาณาเขตของโครงการเปนสิ่งที่ทําให
เกิดตนทุนที่เพิ่มข้ึน โดยรั้วรอบโครงการขึ้นอยูกับความเหมาะสมของแตละโครงการเปนสําคัญ 
 3. ตนทุนคาพัฒนาอื่น ๆ 
     ตนทุนคาพัฒนาอื่น ๆ เปนตนทุนที่แยกออกจากรายการตนทุนคาที่ดินและคา     
กอสราง โดยตนทุนคาพัฒนาอื่น ๆ สามารถกําหนดไดดังนี้ 
 1) คาที่ปรึกษาทางสถาปนิก และวิศวกร โครงการทุกโครงการจะตองมีสถาปนิกและ
วิศวกรในการรับรองแบบ และโครงสรางของอาคารที่จะทําการกอสราง 
 2) คาขอนุญาตคาที่ดิน และขออนุญาตจัดสรรที่ดิน โครงการทุกโครงการจะตอง
ทําการขออนุญาตคาที่ดินทุกโครงการ สําหรับการขออนุญาตจัดสรรจะเกิดขึ้นตอเมื่อโครงการทํา  
การจัดสรรที่ดินตั้งแต 10 แปลงขึ้นไป และมีเอกสารสิทธิเปนโฉนด 
 3) คาสํารองเผื่อเหลือเผื่อขาด โดยทั่วไปโครงการอสังหาริมทรัพยจะมีรายจายพิเศษ
อยูเปนจํานวนมาก ดังนั้น เพื่อใหเกิดความใกลเคียงในการวิเคราะหตนทุนโครงการจึงกําหนดให
ทําการคํานวณคาเผื่อเหลือเผื่อขาดเขาไปในรายการวิเคราะหดวย 
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2.3 การนําระบบสารสนเทศเขามาสนับสนนุการตัดสินใจ  
 
 เหตุที่มีการนําระบบสารสนเทศเขามาสนับสนุนการตัดสินใจ คือ มีการเปลี่ยนแปลง
การดําเนินธุรกิจ เชน การมีขอมูลและสารสนเทศมากขึ้น มีการแขงขันกันมากขึ้น ความซับซอนใน
การวางกลยุทธมากขึ้น เหตุผลในสวนของเวลา ผูตัดสินใจสวนใหญจะเปนผูบริหารซึ่งมีงานที่ตอง
ทําเปนจํานวนมาก ดังนั้น การใชเวลาในการตัดสินใจเรื่องใดเรื่องหนึ่งมากเกินไป ยอมมีผลกระทบ
ตอการแกปญหาอื่น ๆ เหตุผลในสวนของสารสนเทศ การตัดสินใจโดยไมใชระบบคอมพิวเตอรมา
สนับสนุนจะมีความยากมาก เนื่องจาก จํานวนทางเลือกในการแกปญหามีมากขึ้น การตัดสินใจ
ภายใตเวลาที่จํากัด สภาพการณตัดสินใจมีความผันผวน หรือมีความไมแนนอนมากขึ้น และความจําเปน
ที่ตองปรึกษากับผูเชี่ยวชาญที่อยูตางสถานที่กัน (สมชัย ชินะตระกูล และ อนันต เกิดดํา, 2551) 
ระบบสนับสนุนเพื่อการตัดสินใจไมเพียงแตตองการขอมูลทางเทคนิคเทานั้น แตยังตองคํานึงถึง
ปจจัยสําคัญของปญหาที่ตองตัดสินใจทั้งดานเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และสภาพสถาณการณ
ปจจุบัน (Demir, 1996, p. 90) 
 
2.3.1 ลักษณะและความสามารถของระบบสนับสนุนการตัดสินใจ 
  
 ระบบสนับสนุนการตัดสินใจมีลักษณะและความสามารถ (สมชัย ชินะตระกูล และ 
อนันต เกิดดํา, 2551) สรุปไดดังนี้ 

1. สามารถสนับสนุนการตัดสินใจทั้งในสถานการณของปญหาแบบกึ่งโครงสราง และ
ไมมีโครงสราง 

2. สามารถรองรับการใชงานของผูบริหารทุกระดับ 
3. สามารถสนับสนุนการตัดสินใจแบบกลุมและแบบเดี่ยว 
4. สามารถสนับสนุนการตัดสินใจไดทั้งปญหาแบบเกี่ยวพัน หรือปญหาตอเนื่อง 
5. สนับสนุนการตัดสินใจในขั้นตอนตาง ๆ ของกระบวนการตัดสินใจได 
6. สนับสนุนกระบวนการ และรูปแบบการตัดสินใจที่มีความหลากหลายไดอยางมี 

ประสิทธิภาพ 
7. มีความยืดหยุนสูง 
8. ใชงานงาย  
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9. ในการพัฒนาจะเนนหนักในการทํางานที่สําเร็จตามเปาหมายมากกวาคาใชจายใน
การพัฒนาระบบ 
 10. มีหนาที่สนับสนุนการตัดสินใจเทานั้น ไมใชทําหนาที่แทนผูตัดสินใจ 
 11. ระบบที่มีความซับซอน ควรขอความชวยเหลือจากผูเชี่ยวชาญเทานั้น 
 12. เปนระบบที่ใชวิธีวิเคราะหสถานการณการตัดสินใจดวยแบบจําลองตาง ๆ ระบบจึง
ตองสามารถสรางแบบจําลอง เพื่อทดสอบปอนคาตัวแปร และเปลี่ยนคาไปเรื่อย ๆ เพื่อสราง
ทางเลือกตาง ๆ 
 13. สามารถเขาถึงแหลงเก็บขอมูลไดหลากหลาย 

 
2.3.2 ประโยชนของระบบสนับสนุนการตัดสินใจ 
 
 ประโยชนของระบบสนับสนุนการตัดสินใจ (สมชัย ชินะตระกูล และ อนันต เกิดดํา, 
2551) สรุปไดดังนี้ 

1. พัฒนาประสิทธิภาพการทํางานสวนบุคคล โดยเฉพาะงานที่เกี่ยวกับการตัดสินใจ 
2. พัฒนาประสิทธิภาพการแกไขปญหา ชวยใหผูตัดสินใจแกไขปญหาไดอยางรวดเร็ว

และถูกตองมากขึ้น ยังสามารถชวยแกปญหากึ่งโครงสราง และปญหาไมมีโครงสรางไดอีกดวย 
3. ชวยอํานวยความสะดวกในการติดตอส่ือสาร DSS ที่ทํางานในลักษณะ groupware ทํา

ใหผูบริหารสามารถทําการปรึกษา ประชุม และเรียกใชสารสนเทศเพื่อประกอบการตัดสินใจผาน
เทคโนโลยีเครือขายคอมพิวเตอรได ทําใหสะดวก ประหยัดเวลา และงบประมาณ  

4. สงเสริมการเรียนรูหรือการฝกหัดเมื่อใชงานบอย ๆ 
5. เพิ่มประสิทธิภาพการควบคุมองคกร เนื่องจาก การตัดสินใจถูกตองทําใหการดําเนินงาน

เปนไปอยางราบรื่น 
 
2.3.3 ความสัมพันธระหวางระบบสารสนเทศ และการทํางาน 
 

 การนําระบบสารสนเทศมาใชในการทํางานไดมีการอธิบายถึงความสัมพันธระหวาง
ระบบสารสนเทศ และขั้นตอนการทํางานในบริษัทสถาปนิกตามลักษณะการทํางานจริง โดย       
ข้ันตอนการทํางานในบริษัทสถาปนิกตามแนวทางที่จะนําเสนอสามารถแบงชวงการทํางาน ออกได
เปนงาน 5 ข้ันตอน (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2532, น. 29 – 39) ดังนี้  
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1. ชวงกอนสัญญาการทํางานออกแบบ เปนชวงของการริเร่ิมโครงการกําหนดขอบเขต
ของปญหา ผูจัดทํารายละเอียดโครงการ หรือสถาปนิกมักเปนผูที่มีบทบาทสําคัญในการกําหนด
ขอบเขตของปญหา รวมทั้งโอกาสที่เปนไปไดตาง ๆ มีการเก็บรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวกับเปาหมาย
และวัตถุประสงคของโครงการเพื่อนําไปวิเคระหขอมูลตอไป 

2. ชวงออกแบบราง และออกแบบโครงการ ในขั้นตนของงานออกแบบ คือ การออกแบบ
โครงรางหลาย ๆ รูปแบบ เพื่อใหมีโอกาสไดเลือกแบบโครงรางที่เหมาะสมที่สุด โดยมีการนํามา
ประเมินแบบทางเลือก เปนการตรวจสอบความสอดคลองกับเปาหมายและวัตถุประสงคของโครงการ 

3. ชวงการพัฒนาแบบ แบบขออนุญาตกอสราง และแบบกอสราง เมื่อไดตัดสินใจเลือก
รูปแบบที่เหมาะสมแลว งานในขั้นตอไปเปนการพัฒนาแบบ โดยมุงในการอุดชองโหวตาง ๆ ลด
ความขัดแยง มีการแลกเปลี่ยนขอดีขอเสีย มักมีการแสดงรายละเอียดที่เปนผังแปลน รูปดาน     
รูปตัด ระบบไฟฟา ระบบสุขาภิบาล ฯลฯ ตลอดจนการเสนอราคากลางอยางละเอียดเพื่อพิจารณา
ความเห็นชอบ 

4. ชวงงานประมูล และงานกอสรางโครงการ เปนชวงของการดําเนินงานกอสราง 
มีการกําหนดแผนงานกอสรางใหสอดคลองกับเงื่อนไขทางเวลาที่กําหนด 

5. ชวงหลังโครงการกอสรางเสร็จแลว เปนขั้นประเมินผลหลังการเขาอยู ซึ่งมักจะเปน
การประเมินความพึงพอใจในดานตาง ๆ รวมทั้งคนหาสาเหตุของความพึงพอใจมากหรือนอย 
ตลอดจนการประเมินดานอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับเปาหมายและวัตถุประสงคของโครงการ 

สวนระบบงานสารสนเทศประเภทตาง ๆ ที่ตองเขามาเกี่ยวของกับการทํางาน ในที่นี้
จะแบงเปนระบบตาง ๆ เปน 7 ระบบ (วิญู วานิชศิริโรจน, 2549.) ดังนี้  

1. งานระบบฐานขอมูล (data base system)  
2. งานดานเอกสาร (documentation)  
3. ระบบการสื่อสารขอมูล (communication) ไดแก ระบบเครือขายคอมพิวเตอร เชน 

ระบบแลน (LAN) และระบบสื่อสารผานอินเตอรน็ต เปนตน  
4. ระบบงาน CAD (Computer-Aided Design/Draft)  
5. ระบบสรางภาพจําลอง 3 มิติ และภาพเคลื่อนไหว 4 มิติ  
6. คอมพิวเตอรกราฟก  
7. ระบบบริหารเวลาการกอสรางโครงการ  
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เนื่องจากซอฟตแวรที่ผูวิจัยจะทําการพัฒนาขึ้น เปนซอฟตแวรที่ชวยในการออกแบบ
เชิงสถาปตยกรรม จึงมีระบบงานที่เกี่ยวของกับการออกแบบ และเขียนแบบ ซึ่งสามารถเสนอ
ความสัมพันธระหวางระบบสารสนเทศ และการทํางานในชวงออกแบบราง ดังภาพที่ 2.6 

 
ภาพที ่2.6 

ความสัมพันธของเทคโนโลยีสารสนเทศ และขั้นตอนการออกแบบ 

ที่มา: วิญู วานิชศิริโรจน, 2549. 
 

กลาวโดยสรุป ระบบสนับสนุนการตัดสินใจเปนระบบที่จะทํางานโตตอบกับผูใชงาน
โดยใชคอมพิวเตอรเขามาชวย ซึ่งเปนการจําลองสถานการณ และคาดการผลลัพธในการตอบ
ปญหาตาง ๆ เพื่อนําไปประกอบการตัดสินใจไดอยางเปนระบบ แตไมใชระบบสารสนเทศที่ใช    
แกปญหาโดยตรง เปนเพียงสวนสนับสนุนการตัดสินใจของผูใชงานระบบใหมีประสิทธิภาพ และ   
มีแนวคิดเพื่อแกไขปญหาอยางเปนระบบมากขึ้น ซึ่งผลลัพธหรือวิธีการแกปญหามีเพียงผูใชงาน   
เทานั้นที่จะสามารถเลือกทางออกตามความเหมาะสมแกสถานการณนั้น ๆ ได 
 
 
 
 

ออกแบบราง

แบบพัฒนา แบบกอสราง

ประมูล และ กอสราง

หลังเสร็จงานกอสราง

ชวงกอนสัญญาออกแบบ
ระบบฐานขอมูล

งานเอกสาร

การสื่อสาร/Internet

Computer Graphic

งาน CAD

งาน 3 มิติ 4 มิติ

การเงิน

เอกสารประกอบ

แบบสถาปตยกรรม
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2.4 ศึกษาและวิเคราะหโปรแกรมคอมพิวเตอรที่มีลักษณะใกลเคียงกบังานวิจยั 
 
 จากการศึกษาซอฟตแวรที่มีลักษณะใกลเคียงกันกับจุดประสงคในการวิจัย พบวา     
มีซอฟแวรที่ตอบสนองตอวัตถุประสงคของการวิจัย และงานวิจัยที่เกี่ยวของ ดังนี้ 

1. โปรแกรม Autodesk Revit Building 
2. โปรแกรม Autodesk AutoCAD  
3. โปรแกรม Microsoft Office Excel 

 4. งานวิจัยการพัฒนาซอฟตแวรเพื่อชวยออกแบบ และประเมินราคาสําหรับโครงการ
บานมั่นคง สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 

5. งานวิจัยการพัฒนาซอฟตแวรคอมพิวเตอรชวยออกแบบเชิงสถาปตยกรรมบนฐาน
ความเปนไปไดทางการเงินสําหรับโครงการเคหะชุมชน 

โดยมีการแบงหัวขอในการวิเคราะหดังนี้ 
 1. จุดประสงคการพัฒนาเพื่อการใชงานซอฟตแวร 
 2. ลักษณะการใชงานของซอฟตแวร 
 3. จุดเดนและการประยุกตใชงานของซอฟตแวร เพื่อมาปรับใชกับการพัฒนาซอฟตแวร   
 
2.4.1 โปรแกรม Autodesk Revit Building 7 
 
 ซอฟตแวรออโตเดสก รีวิท (Autodesk Revit) ผูผลิตคือ บริษัท Autodesk เปนซอฟตแวร
ที่มีแนวคิดที่จะพัฒนาซอฟตแวรใหสามารถชวยเหลือสถาปนิกในการทํางานทุกขั้นตอน ต้ังแต        
การออกแบบ การสรางรูปแบบจําลอง 3 มิติ การสรางรายละเอียดประกอบงานเขียนแบบ ขยายไป
จนถึงการประมาณราคากอสราง (วิวัฒน อุดมปติทรัพย, 2547) โดยใชฐานขอมูลเขามาชวยใน  
การเชื่อมตอขอมูลระหวางงานตาง ๆ ของสถาปนิก จากแนวคิดนี้ทําใหซอฟตแวรนี้เหมาะสมกับ
วิธีการคิดและการทํางานของสถาปนิกมากกวาซอฟตแวรแบบเดิม เชน ออโตแคด (AutoCAD) ซึ่ง
เหมาะที่จะใชในการเขียนแบบมากกวาการออกแบบ 
 จุดประสงคการพัฒนาเพื่อการใชงานซอฟตแวร Autodesk Revit มีวัตถุประสงคใน
การปรับเปลี่ยนรูปแบบการทํางานออกแบบสถาปตยกรรมที่นิยมมาแตเดิม คือ AutoCAD เพื่อใช
ในการผลิตแบบกอสรางของโครงการแตละโครงการ ซึ่งจะมีขอมูลจํานวนมากมายที่เกิดขึ้นจาก
การทํางานนั้น ๆ ออกมา แนวคิดใหมของการออกแบบในแบบ parametric ที่เปนที่นิยมเปนการ
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สรางชิ้นงานทั้งโครงการใหอยูบนไฟล ๆ เดียว เพื่องายตอการจัดเก็บและการคนหา พรอมกับ 
เชื่อมโยงความสัมพันธกันระหวางแบบกอสรางในแตละแผนที่จะชวยลดระยะเวลาในการทํางาน
ลงไดมาก การสรางงานออกแบบในรูปแบบของอาคารที่เปน 3 มิติ เพื่อลดระยะขั้นตอนและเวลา
ในการทํางานในลักษณะเดิม ซึ่งจะทําในแบบ 2 มิติกอนแลวจึงนําแบบที่เปน 2 มิตินั้นไปสราง
ผลงาน 3 มิติในภายหลัง 
 ลักษณะการใชงานซอฟตแวร ประกอบดวย 
 1. ผูใชงานสามารถสรางชิ้นงานเหมือนการทํางานของซอฟตแวร 3 มิติทั่วไปรวมถึง
การปรับแตงวัสดุที่นํามาใช เมื่อมีการปรับเปลี่ยนขนาดการแสดงผลสามารถแสดงผลไดทันที 
 2. บนพื้นที่ทํางานผูใชสามารถสรางวัตถุจากมุมมองตาง ๆ ประกอบเปนอาคารได หลังจาก
นั้นนําไปสรางเปนรายการแบบในขั้นถัดไป โดยวัตถุมีการแยกเปนประเภทตาง ๆ สําหรับการ
ทํางาน 
 3. การแสดงผล 3 มิติเปนการแสดงผลการเลือกรูปแบบของอาคารและวัสดุในการกอสราง
ประเภทตาง ๆ การแสดงผลมีความรวดเร็วเนื่องจากไมไดใชในการนําเสนอที่เหมือนจริงเหมือน
ซอฟตแวร 3 มิติ อ่ืน ๆ  
 4. ซอฟตแวรสามารถแสดงผลของรายการวัสดุและราคาผานการสรางรายการของปริมาณ
วัสดุ 
 จุดเดนของซอฟตแวร ออโตเดสก รีวิท (Autodesk Revit) ไดแก 
 1. การทํางานในลักษณะ real-time คือ ไมวาจะทําการแกไขในหนาตางใดก็จะมีผลตอ
หนาตางอื่น ๆ ดวย เชน การแกพื้นที่ในแปลน จะทําใหรูปดานและราคากอสรางเปลี่ยนตาม โดยที่
ผูใชไมจําเปนตองแกไขใหแบบทุกแผนตรงกันในภายหลังอีก  
 2. มีเครื่องมือในการเลือกและแกไขไดงาย โดยสามารถเลือกแกไขไดทั้งการเลือกแกไขและ
การลากไปวางแกไข โดยการปอนคาขอมูลแบบตัวเลข 
 3. แนวคิดในการใชฐานขอมูลเปนตัวเก็บรายละเอียดของวัตถุตาง ๆ ที่ผูใชวาดขึ้น ซึ่ง
จะทําใหผูใชสามารถทํางานจากมุมมองใดก็ได แตมีผลตอฐานขอมูลหลัก และทําใหมุมมองอื่น ๆ 
ไดแกไขตามไปดวยอัตโนมัติ 
 4. ซอฟตแวรสามารถทําการประมาณราคาไดและแสดงรายละเอียดของวัสดุไดเปน
อยางดี 
 การประยุกตใชงานซอฟตแวร ออโตเดสก รีวิท (Autodesk Revit) ยังไมครอบคลุมใน
เร่ืองของ user interface อยูบางประการ (วรวุฒิ วุฒิกรธนาวัฒน, 2549, น. 37) ดังนี้ 
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 1. การใช dialog box ในการรับคําสั่ง ทําใหขาดความตอเนื่องในการทํางาน 
 2. พื้นที่ในการทํางานนั้นเปลี่ยนไปมาและเอื้อใหผูใชจัดมุมมองของ window ซึ่งจะทํา
ใหผูใชระดับเบื้องตนใชงานไดยากกวาเมื่อเทียบกับซอฟตแวรอ่ืน 
 3. การใชงานโดยทั่วไปของซอฟตแวรเปนการใชคําสั่งจาก แถบปุมเครื่องมือ (toolbar) 
ซึ่งอาจทําใหผูที่คุนเคยคําสั่งแบบพิมพชุดคําสั่ง (command line) สับสนในการใชงานบางใน
บางสวน แตอยางไรก็ดี ดวยเทคโนโลยีที่สามารถสนองความตองการในการใชงานของสถาปนิกไดดี 
คือ การประสานแบบตาง ๆ เขาไปดวยฐานขอมูล ซอฟตแวร Autodesk Revit จึงเปนซอฟตแวร
ตัวอยางที่มีแนวคิดพัฒนาซอฟตแวรเพื่อชวยใหออกแบบ และประมาณราคาเปนไปในเวลา
เดียวกัน ซึ่งจะทําใหสามารถลดขั้นตอนในการทํางาน อีกทั้งยังลดความผิดพลาดจากความซ้ําซอน
ของการแกงานกลับไปกลับมาระหวางขั้นตอนการออกแบบ การทําแบบกอสราง และการประมาณ
ราคาได 
 4. ซอฟตแวรมีความสามารถในการคํานวณตาง ๆ มากมาย แตยังไมครอบคลุม
ความสัมพันธในเชิงของการชวยตัดสินใจระหวางขอมูลที่ได ไมมีการเปรียบเทียบที่แสดงผลชัดเจน 
 
2.4.2 โปรแกรม Autodesk AutoCAD 2008 
 
 โปรแกรมออโตเดสก ออโตแคด (Autodesk AutoCAD) เปนโปรแกรมของบริษัท 
AutoDesk (ธีรวัฒน  จิตตเนื่อง, 2550) โดยมีวัตถุประสงคในการพัฒนาซอฟตแวรเพื่อการใชสราง
แบบช้ินงานที่มีรายละเอียดทางวิศวกรรม กอสราง และเครื่องกล เพื่อชวยใหประหยัดเวลาในการ
สรางชิ้นงาน หรือปรับปรุงเปลี่ยนแปลง โดยจะเปนในลักษณะ 2 มิติ เปนสวนมาก แตในชวงหลังนั้น
ไดรับการพัฒนาใหเปนโปรแกรมเอนกประสงคมากขึ้น โดยสามารถใชงานไดทั้ง 2 มิติ ไอโซเมตริก 
และ 3 มิติ 
 ลักษณะการใชงานโปรแกรมออโตเดสก ออโตแคด (Autodesk AutoCAD) สําหรับงาน
สถาปตยกรรม เปนโปรแกรมเกี่ยวกับงานเขียนแบบชวยในการออกแบบสําหรับนําไปใชประกอบ
ในการกอสราง ประมาณราคา โดยปกติทั่วไปแลวเหมาะสําหรับงานในลักษณะ 2 มิติ ที่ใชส่ือสาร
ทําความเขาใจกับรายละเอียดของงานกอสรางทั้งหมด การแสดงผลเปนรูปแบบของขอมูลเชิง
เอกสารเพื่อใชในการกอสรางจริงไมเนนการแสดงผลเชิง 3 มิติ 
 จุดเดนของซอฟตแวร ในการเขียนแบบแปลน และแบบ 2 มิติ สามารถที่จะสรางชิ้นงาน
แบบกําหนดขนาดที่มีความซับซอน และรายละเอียดมาก ๆ ไดงาย มีความสามารถในการใชงาน
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รวมกับโปรแกรมอื่นในการสรางงานตอ เชน โปรแกรม Microsoft Visio โปรแกรม Adobe Illustrator 
โปรแกรม 3Ds MAX และโปรแกรม SketchUp 
 
2.4.3 โปรแกรม Microsoft Office Excel 2003 
 
 โปรแกรมไมโครซอฟต ออฟฟศ เอ็กเซล (Microsoft Office Excel) เปนโปรแกรมประเภท 
สเปรดชีต (Spreadsheet) หรือกระดาษทดอิเล็กทรอนิกส (Electronic Worksheet) (ภาษิต 
เครืองเนียม, 2549) จุดประสงคการพัฒนาเพื่อการใชงานซอฟตแวร Microsoft Office Excel 
ออกแบบมาสําหรับบันทึกวิเคราะห และนําแสดงขอมูลเกี่ยวกับตัวเลขอยางมีประสิทธิภาพ เพื่อให
จัดการงานตาง ๆ ถูกพัฒนาขึ้นโดยบริษัท ไมโครซอฟท ใหทํางานบนวินโดว มีผูนิยมกันอยางแพร
หลายสามารถทํางานไดหลายอยาง เชน ขอมูลตัวเลข ทั่ว ๆ ไป คาสถิติ คาทางการเงิน คํานวณ
เกี่ยวกับวันที่ และฐานขอมูล เปนตน สามารถพิมพออกมาเปนรายงานได  
 ลักษณะการใชงานซอฟตแวร ผูใชงานใชเก็บบันทึกขอมูลในลักษณะตาง ๆ ซึ่ง      
สวนใหญนิยมเก็บขอมูลตัวเลขที่เกี่ยวกับการคํานวณหรือวิเคราะห โดยจะเก็บขอมูลลงในตาราง
ส่ีเหลี่ยมชองเล็ก ๆ ที่เรียกวา เซล (cell) ที่สามารถนําเอาเซลมาอางอิงใสในสูตรเพื่อใหซอฟตแวร
คํานวณผลลัพทจากขอมูลที่บันทึกไวออกมาไดโดยอัตโนมัติ 
 จุดเดนของซอฟตแวร 
 1. งานทางดาน Worksheet สามารถเรียกซอฟตแวรอ่ืนที่สรางจากซอฟตแวรประเภท
Worksheet เชน Lotus มาใชงานได ทํางานทางดานการคํานวณโดยใชสูตร หรือฟงกชั่นตาง ๆ ได 
 2. งานดานฐานขอมูล (Database) ใชขอมูลในลักษณะของ Database ไดมีการจัดเรียง
ขอมูล มีระบบจัดขอมูลแบบอัตโนมัติไดหลายแบบ 
 3. งานทางดานออกแบบตกแตง (Graphic) มีการบันทึกขอมูลที่เปนรูปภาพ แผนภูมิ 
ในรูปงานได 
 โดยทั่วไปในงานทางดานสถาปตยกรรม ซอฟตแวร Microsoft Office Excel จะถูก
นํามาประยุกตใชเปนเพียงเครื่องมือชวยในการวิเคราะหคํานวณตัวเลขทางดานการเงิน และขนาด
พื้นที่ แตไมครอบคลุมถึงความสามารถสําหรับงานการวาดพื้นที่เพื่อประกอบการออกแบบได 
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2.4.4 งานวิจัยการพัฒนาซอฟตแวรเพื่อชวยออกแบบ และประเมินราคาสําหรับโครงการบาน
มั่นคง สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 
 
 การพัฒนาซอฟตแวรเพื่อชวยออกแบบ และประเมินราคาสําหรับโครงการบานมั่นคง 
สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (วรวุฒิ วุฒิกรธนาวัฒน, 2549) มีวัตถุประสงคการพัฒนาซอฟตแวรนี้
คือ วิเคราะหประเมินการออกแบบที่อยูอาศัยที่เนนทางดานงบประมาณประโยชนใชสอย และการ
กอสรางโครงการ เพื่อชวยในการตัดสินใจของผูมีรายไดนอย สถาปนิกชุมชน และสถาบันพัฒนา
องคกรชุมชน เพื่อพัฒนารูปแบบและลดขั้นตอนการออกแบบใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น โดยมี
ลําดับข้ันตอนในการทํางานของซอฟตแวร ดังนี้ 
 1. การกําหนดความตองการ ไดแก ข้ันตอนการออกแบบ โดยผูใชงานจะตองใชในการ
วางแผน เชน สอบถามความตองการ กําหนดรูปแบบของที่อยูอาศัย เปนตน เพื่อนําไปพัฒนาแบบ
ใหตรงกับความตองการ ข้ันตอนการประมาณราคา เชน กําหนดงบประมาณ เปนตน รวมทั้ง
ข้ันตอนการผอนชําระ เชน กําหนดคาใชจายตอเดือน เปนตน 
 2. การแสดงผลของระบบ 3 มิติ เปนสวนสําคัญสําหรับใชในการออกแบบปจจุบัน 
เพื่อใชในการสื่อสารไดดีเขาใจงาย ไดแก รูปแบบของที่อยูอาศัย และวัสดุที่ใช 
 3. การแสดงผลเชิงตัวเลขและขอมูล เพื่อใหผูใชงานไดรับรูถึงสิ่งที่เปนผลตอการทํางาน 
ซึ่งอาจทําใหมีการเปลี่ยนแปลงตอการทํางานในภายหลังได ไดแก จํานวนและราคาตอหนวย 
 4. การวิเคราะหเปรียบเทียบ เพื่อใหการทํางานสามารถนําผลที่ไดมาประยุกตใชงาน
ไดอยางสมบูรณมากขึ้น และชวยในการตัดสินใจไดงายขึ้น 
 ผูวิจัยไดเสนอใหสามารถนําไฟลขอมูลตาง  ๆ จากซอฟตแวรสําเร็จรูปอ่ืนมา
ประยุกตใชกับซอฟตแวรใหสามารถทํางานกับระบบเครือขายคอมพิวเตอร และควรมีผังโครงการ
หลักพรอมการออกแบบระบบสาธารณูปโภค โดยแสดงขนาดพื้นที่โครงการ พื้นที่อยูอาศัย และ
พื้นที่ของระบบสาธารณูปโภคที่มีการวางผังเปนสัดสวน 
 
2.4.5 งานวิจัยการพัฒนาซอฟตแวรคอมพิวเตอรชวยออกแบบเชิงสถาปตยกรรมบนฐานความ 
เปนไปไดทางการเงินสําหรับโครงการเคหะชุมชน 
 
 การพัฒนาซอฟตแวรคอมพิวเตอรชวยออกแบบเชิงสถาปตยกรรมบนฐานความเปนไปได
ทางการเงินสําหรับโครงการเคหะชุมชน (ศตคุณ โฆษะวินทะ, 2549) มีวัตถุประสงคการพัฒนา
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ซอฟตแวรนี้ คือ พัฒนารูปแบบ และข้ันตอนของซอฟตแวรชวยออกแบบประเมินโครงการของ
โครงการเคหะชุมชนใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น โดยมีลําดับข้ันตอนในการทํางานของซอฟตแวร 
ดังนี้ 
 1. กําหนดพื้นที่โครงการ และจํานวนผูอยูอาศัยทั้งหมดในโครงการ 
 2. คํานวณหาจํานวนของหนวยที่อยูอาศัยในโครงการแยกตามประเภทอาคาร 
 3. สรางแบบจําลองอาคารทั้ง 3 ประเภทในพื้นที่การทํางานของซอฟตแวร 
 4. ออกแบบวางผังโครงการแบบ 3 มิติ และปอนคาใหกับปจจัยทางการเงิน 
 5. แสดงผลและคํานวณรายละเอียดในการประเมินความเปนไปไดของโครงการ 
 ผูวิจัยไดเสนอแนวการพัฒนาปรับปรุงซอฟตแวรใหพัฒนาการสรางงาน 3 มิติ ให
สามารถประมวลผลไดรวดเร็ว เสนอแนวทางการออกแบบผานผังพื้น 2 มิติ เพื่องายในการทํา
ความเขาใจของผูใชงานที่ไมใชสถาปนิก และเสนอแนวทางการจัดกลุม และตําแหนงของเครื่องมือ
สวนตอประสานกับผูใชที่เปนไปได และหนาตางการทํางานตนแบบการพัฒนาซอฟตแวรที่เปน   
ไปได 
 จุดเดนของซอฟตแวรสนับสนุนผูออกแบบโดยชวยยนระยะเวลาการตัดสินใจในการ
คัดเลือกประเภท และจํานวนของอาคารในโครงการหนึ่ง ๆ ผานเครื่องมือคลิปบอรดทูล และมี    
ขอจํากัดในการคํานวณพื้นที่สาธารณูปโภค และพื้นที่สีเขียวไมไดเกิดจากการรับคาจริงจากการ
จําลองแบบ 3 มิติในพื้นที่การทํางานของซอฟตแวร 
  
  


