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บทคัดยอ 
การออกแบบคอนโดมิเนียมเปนกระบวนการท่ีมีความซับซอนเนื่องจากตองพิจารณาปจจัยหลายๆ

ประการ เชน ที่ตั้งโครงการ ขนาดท่ีดินและราคา รูปรางอาคารที่เหมาะสม รวมทั้งกําไรที่คาดการณไว นอกจากนี ้
ยังมีกฎหมายควบคุมอาคารหลายฉบับที่เขามาเพ่ิมความทาทายในการออกแบบ หากยังใชวิธีการออกแบบ
เดิม เชน CAD และ Spreadsheet ตองใชทรัพยากรมากขึ้นและมีโอกาสเกิดความผิดพลาดจากบุคคลขึ้นได 
งานวิจัยนี้นําเสนอการใชการออกแบบเชิงตัวแปร (Parametric Design) ในการออกแบบคอนโดมิเนียมและ
เปรียบเทียบกับวิธีการออกแบบเดิม โดยพิจารณาจากสัดสวนพ้ืนที่การขายและกําไร การออกแบบเชิงตัว
แปรสามารถสรางตัวเลือกในการออกแบบท่ีหลากหลายโดยอาศัยความสัมพันธเชิงพ้ืนที่รวมกับอัลกอริทึม
การคํานวณและเงื่อนไขการออกแบบ โดยการปรับคาตัวแปรตนของการออกแบบเพ่ือหาคําตอบที่สอดคลอง
วัตถุประสงคที่ตั้งไว โดยพัฒนาจาก Dynamo กับ Revit ซึ่งมีลักษณะเดนในการเช่ือมโยงขอมูลตัวแปรกับ
รูปเรขาคณิตของอาคารท่ีออกแบบ โดยใชคอนโดมิเนียมสูง 8 ชั้นเปนกรณีศึกษา จากผลการศึกษาแสดงให
เห็นถึงความถูกตอง สะดวก รวดเร็วและครอบคลุมในการออกแบบเบื้องตน สามารถใชเปนขอมูลในการ
ตัดสินใจลงทุนโครงการได นอกจากนี้แบบจําลองตนรางที่ไดสามารถนําไปเปนแบบจําลองตั้งตนของระบบ
สารสนเทศอาคารในการสื่อสารกับผูท่ีเก่ียวของในการพัฒนาโครงการในระยะถัดๆไปดวย อีกทั้งแบบจําลอง 
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เชิงตัวแปรที่นําเสนอสามารถเพ่ิมอัลกอริทึมในการชวยหาคําตอบแบบอัตโนมัติเพื่อพัฒนาเปนแบบจําลองเชิง
กอกําเนิด (Generative Design) ในการวิจัยในอนาคตได 
 
คําสําคัญ: การออกแบบเชิงตัวแปร ความสัมพันธเชิงพ้ืนที่ กฎหมายควบคุมอาคาร คอนโดมิเนียม 

 

ABSTRACT 
Condominium design is a complicated process. Numerous factors, such as the project's 

location, land size, price, suitable building shape, and anticipated profits, must be considered, 
and several building regulations further complicate the design process. Using traditional design 
methods, such as CAD and Spreadsheets, requires additional resources and leads to the 
possibility of human error. This study presents the use of parametric design in designing 
condominiums and comparison with traditional methods by considering the proportion of sales 
area and profit. Parametric design can generate multiple options based on spatial relationships, 
calculation algorithms, and design parameters. By adjusting the design's initial parameters, 
discover potential solutions that meet the predefined objectives developed by Dynamo and 
Revit, characterized by linking variable data to the building's geometry. A condominium with 
eight stories was used as a case study. The results demonstrate that the preliminary design's 
precision, convenience, speed, and scope can be used to make project investment decisions. 
The conceptual model can also be used as an initial Building Information Modeling (BIM) model 
to communicate with those involved in the next project development phase. In addition, the 
proposed parametric model can enhance algorithms to help create solutions automatically as 
the generate design for future research. 
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บทนํา 

การออกแบบเบื้องตนเปนชวงที่มีความสําคัญเพราะเปนจุดเริ่มตนของทุกๆ โครงการ การพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
เพ่ือการอยูอาศัยตองมีการสํารวจ ออกแบบและประเมินผลการออกแบบทางเลือกซ้ําๆ โดยผูมีสวนไดสวนเสียของ
โครงการภายใตการคาดการณท่ีจะตองไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนสูงสุดในระยะเวลาคืนทุนที่สั้นที่สุด นอกจากนี้ 
ยังตองคํานึงถึงความสะดวกในการเดินทาง ความอยูสบาย ทําใหมีทางเลือกที่ตองพิจารณาหลายดาน เชน ตําแหนง 
ที่ตั้งโครงการ รูปรางท่ีดิน ความกวางของถนนสาธารณะ ลักษณะอาคารท่ีเหมาะสมกับที่ดิน ขนาดของอาคารและ
พ้ืนที่ใชสอยประเภทตางๆ ทําใหทั้งผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยและทีมออกแบบตองประสบปญหาการออกแบบที่มี
ความซับซอนมากขึ้น เนื่องจากตองออกแบบภายใตขอกําหนดและกฎหมายหลายฉบับ ไดแก พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พระราชบัญญัติผังเมือง กฎกระทรวง รวมถึงกฎหมายในระดับทองถ่ิน ที่มีความยากตอการทําความ 
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เขาใจซึ่งเปนลักษณะท่ัวไปของกฎหมายที่เปนตัวลายลักษณอักษร ซึ่งขาดขอมูลดานความสัมพันธเชิงพ้ืนที่ของท่ีดิน 
และอาคาร ทําใหมีการตีความและเขาใจแตกตางกันไป แมโครงการท่ีพิจารณาตั้งอยูบนที่ดินที่ใกลกัน หากอยูบน
โซนสีผังเมืองที่แตกตางกันก็จะทําใหการออกแบบมีขอกําหนดท่ีแตกตางกันไปดวย นอกจากนี้กฎหมายขอบังคับ
เหลานี้ยังมีรอบของการแกไขและปรับปรุงอยูเรื่อยๆ ตามความเปลี่ยนแปลงของสภาพชุมชน สังคมและเพื่อความ
ทันสมัยอยูเสมอ  

ความทาทายในการออกแบบอาคารเกิดข้ึนเนื่องจากตองเช่ือมโยงและแปลงตามความตองการของเจาของ 
โครงการเรื่องความโดดเดนเปนเอกลักษณ ความคุมทุนและความตองการพิเศษอ่ืนๆ กับความรูเชิงเทคนิคและความ 
สรางสรรคของผูออกแบบ ภายใตขอแนะนําและขอบังคับจากกฎหมายควบคุมอาคารที่เก่ียวของทุกฉบับใหอยูใน
รูปแบบของความสัมพันธเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Relations) ซึ่งจําแนกเปน ขนาด รูปราง ตําแหนงและจํานวนซึ่งทุก
สวนมีความเช่ือมโยงกัน เชน หากระยะรนถอยของแนวอาคารมีการเปลี่ยนแปลง (แนวแกน X และ Y) ก็จะสงผล
กระทบกับขนาดความกวางและความยาวของตัวอาคาร นั่นคือพื้นที่ฐานอาคาร (Footprint) และมีขอพิจารณา
เพ่ิมเติมเรื่องรูปรางอาคาร (Shape) รูปตัวแอล ตัวซี และสี่เหลี่ยม เพ่ือใหครอบคลุมพื้นที่ที่ดินใหมากที่สุดหรือเพ่ือ
วัตถุประสงคในการมองเห็น การระบายอากาศ หรือความสวยงาม ซึ่งสงผลโดยตรงตอพื้นท่ีกอสรางรวมของอาคาร 
ซึ่งถูกจํากัดดวยคาอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio ; FAR) วาจะสามารถสรางอาคารได
พ้ืนที่สูงสุดเทาไหร อีกทั้งมีขอกําหนดเรื่องความสูงระหวางช้ันและขอจํากัดเรื่องความสูงท้ังหมดของอาคาร (แนวแกน Z) 
ดวย ยิ่งไปกวานั้นขนาดของพ้ืนที่สีเขียวถูกกําหนดใหตองจัดใหกับผูพักอาศัยทั้งบนตัวอาคารและบนระดับพื้นดิน 
ยิ่งเพ่ิมความซับซอนใหกับการจัดการพ้ืนที่ใหองคประกอบของอาคารอีกดวย แสดงดังรูปท่ี 1   

 

 
Figure 1 Spatial relationship of building elements and regulations 
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ขอจํากัดของการออกแบบในรูปแบบเดิม เชน คอมพิวเตอรชวยในการออกแบบ (Computer Aided 
Design ; CAD) เปนเครื่องมือที่ชวยในการออกแบบในยุคแรก มีทั้งแบบ 2 มิติและพัฒนามาเปน 3 มิติ เปนการ
เพ่ิมความเร็วและความสะดวกในการออกแบบเมื่อเทียบกับการออกแบบและรางแบบอาคารดวยมือบนกระดาษ 
แตมีขอจํากัด เน่ืองจากการเก็บขอมูลแยกกันระหวางวัตถุ รูปทรงเรขาคณิตและขอมูลอธิบายประกอบอื่นๆ ทําให
ตองใชทรัพยากรในการสรางและแกไขขอมูลเพิ่มขึ้น นอกจากนี้ในข้ันตอนการประสานงานรวมถึงความถูกตองของ
ขอมูลเหลานี้ มีโอกาสเกิดความผิดพลาดข้ึนได อีกเครื่องมือที่นิยมใชกัน คือ โปรแกรมการคํานวณแบบสเปรดชีท 
(Spreadsheets) บน MS Excel ผูออกแบบสามารถพัฒนาใชเองตามรูปแบบและขั้นตอนการคํานวณ แตวิธีนี้
ยังคงมีขอจํากัดดานประเภทขอมูลที่เปนตัวเลข ตัวดําเนินการทางคณิตศาสตรและมีเครื่องมือจัดการขอมูลแบบ
พ้ืนฐาน และเนื่องจากรูปแบบเปนตารางแถว (Row) และคอลัมน (Column) ทําใหใชงานกับโครงสรางขอมูล
ประเภทอื่นไดจํากัด รวมถึงหากขอมูลมีขนาดใหญจะทําใหการประมวลผลชาไปดวย [1] นอกจากนี้ยังขาดการ
เช่ือมโยงกับขอมูลวัตถุ รูปทรงเรขาคณิตจากการออกแบบ ถึงแมจะมีการรวมกับการออกแบบ CAD ก็ตาม แตทั้ง
สองวิธีก็ยังใชบุคคลเปนหลักและกระบวนการที่ไมเปนอัตโนมัติ (Manual)  

การออกแบบเชิงตัวแปร (Parametric Design) ไดรับความนิยมใชในการชวยออกแบบและวิเคราะห
หลากหลายดาน เชน การออกแบบผิวอาคาร [2] การวิเคราะหประสิทธิภาพของอาคาร [3] การวิเคราะห
ประสิทธิภาพการระบายความรอนของอาคารประวัติศาสตร [4] การออกแบบถนน [5] การออกแบบผังเมือง [6] 
การออกแบบเชิงตัวแปร คือ วิธีการสรางแบบจําลองเชิงตัวแปร (Parametric Modeling) จากการกําหนดตัวแปร
ในรูปแบบของ ขนาด จํานวน คุณสมบัติของรูปทรงเรขาคณิตและเชื่อมโยงกันดวยความสัมพันธขององคประกอบ
ตางๆ ในการออกแบบอัลกอริทึมรวมถึงขอจํากัด ผูออกแบบจะสามารถสรางทางเลือกของการออกแบบได
หลากหลาย โดยการปรับเปลี่ยนคาของตัวแปร ตามเงื่อนไขการออกแบบที่ตองการได [2, 3] เครื่องมือที่นิยมนํามา
พัฒนาแบบจําลองเชิงตวัแปร เชน Dynamo [4, 7, 8] และ Grasshopper [5, 6, 9]  โดยพัฒนารวมและเช่ือมโยง
ขอมูลเชิงพ้ืนท่ีกับซอฟแวรแบบจําลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling ; BIM) ไดแก Revit 
และ ArchiCAD ตามลําดับ [10] ซึ่งทําหนาที่ในการแสดงผลของการออกแบบในลักษณะของรูปเรขาคณิตหรือ
แบบจําลองตนรางของอาคารไดแบบอัตโนมัต ิ   

จากปญหาความซับซอนของความสัมพันธเชิงพ้ืนที่ในการออกแบบคอนโดมิเนียมกับกฎหมายควบคุมอาคาร 
ซึ่งเปนการจัดสรรพ้ืนที่ใชสอยของอาคาร การเปลี่ยนแปลงคาตัวแปรในการออกแบบหนึ่งตัวแปรจะกระทบตอคา
ของตัวแปรอื่นๆ ตามความสัมพันธในเชิงการออกแบบและขอกําหนดของกฎหมาย อีกทั้งขอจํากัดของการออกแบบ 
แบบดั้งเดิมรวมถึงคุณลักษณะเดนของการออกแบบเชิงตัวแปรที่กลาวมาขางตน งานวิจัยนี้มีแนวคิดพัฒนาระบบ
การออกแบบเชิงตัวแปรในชวงการออกแบบเบ้ืองตนของการออกแบบคอนโดมิเนียม โดยการหาตําแหนงการวางตัว 
อาคาร ขนาดและรูปรางของอาคาร สัดสวนพ้ืนที่ใชสอยที่เหมาะสม ภายใตกฎหมายที่ควบคุม ขอจํากัดจากรูปราง
ที่ดิน รวมถึงราคากอสราง ราคาขายตอตารางเมตรและกําไร เพ่ือชวยประกอบและสนับสนุนการตัดสินใจเลือก 
ตัวเลือกของการออกแบบตามเงื่อนไขของผูออกแบบและการยอมรับของเจาของโครงการ 
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วิธีดําเนินการวิจัย 
การพัฒนาระบบการออกแบบคอนโดมิเนยีมเบ้ืองตนดวยแบบจําลองเชิงตัวแปร มีข้ันตอนการดําเนินงาน

วิจัย ดังน้ี 
1.  ศึกษากฎหมายควบคุมอาคารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ   
การรวบรวม ศึกษาและสรุปความเช่ือมโยงของกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวของกับการออกแบบอาคาร

พักอาศัยรวม ซึ่งไดแก พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 กฎกระทรวงออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครวาดวย
การควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 รวมถึงเอกสารรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอมของโครงการกอสราง
คอนโดมิเนียม เพ่ือใชเปนแนวทางในการกําหนดตัวแปร ตรรกะและลําดับขั้นตอนการคํานวณออกแบบและการ 
ศึกษางานวิจัยเก่ียวกับการออกแบบเชิงตัวแปรเพ่ือใชอางอิงเครื่องมือและวิธีการศึกษา รวมทั้งขอดี ขอดอยดวย 

2.  การพัฒนาระบบการออกแบบจําลองเชิงตวัแปร     
2.1 การพัฒนาแผนผังข้ันตอนการคํานวณ  
แผนผังขั้นตอนการคํานวณเริ่มตนการพัฒนาจากการศึกษากฎหมายควบคุมอาคาร ลักษณะอาคาร

คอนโดมิเนียม ที่ดิน ตัวชี้วัดทางเศรษฐศาสตรของโครงการ โดยจําแนกออกเปนองคประกอบของภายในอาคาร
และภายนอกอาคาร มีการกําหนดตัวแปรตน ตัวแปรตามและตัวแปรควบคุม เพ่ือหาคําตอบของการออกแบบที่
ตองการ รวมถึงมีการกําหนดข้ันตอนการตรวจสอบคําตอบในแตละขั้นตอน ใหอยูภายใตขอแนะนําหรือขอกําหนด
ของกฎหมาย 

2.2 การสรางแบบจําลองเชิงตวัแปร    
งานวิจัยนี้เลือกใชการเขียนโปรแกรมดวยภาพ (Visual Programming Language) ชื่อ Dynamo เปน

การเขียนโปรแกรมจากการนําฟงกชันตางๆ ที่อยูในรูปแบบ Node มาตอกันแทนการเขียน Code เปนสวนขยาย
ความสามารถของโปรแกรม Revit ผูใชงานสามารถพัฒนาโปรแกรมสวนยอยเพ่ือใชอํานวยความสะดวกในการ
คํานวณหรือสรางแบบจําลองรูปเรขาคณิตโดยอัตโนมัติ ซึ่งเชื่อมโยงกับวัตถุในโปรแกรม Revit [11] Dynamo มี
ฟงกชันการสรางรูปเรขาคณิตแบบพื้นฐาน ไดแก จุด เสนตรง เสนโคง สี่เหลี่ยม พื้นผิว เปนตน และฟงกชั่นในการ
วิเคราะหเชิงพื้นที่ ไดแก การหาความยาว เสนรอบรูป พ้ืนที่และปริมาตร การรวมพ้ืนที่ การหาพื้นที่ที่แตกตาง 
การยายตําแหนง [12] แบบจําลองเชิงตัวแปรประกอบดวยระบบการคํานวณยอยของแตละองคประกอบของ
อาคารทั้งภายในอาคาร ไดแก ความกวางและความยาวของอาคาร หองพัก โถงทางเดิน โถงบันได โถงลิฟท พื้นที่
สีเขียวบนอาคาร ความสูงระหวางช้ันและภายนอกอาคาร ไดแก ระยะรนถอยของแนวอาคาร พื้นที่วางและพ้ืนท่ีสี
เขียว เปนตน 

2.3 การออกแบบดวยแบบจําลองเชิงตวัแปร 
การใชแบบจําลองเชิงตัวแปรในการหาคาตัวแปรของการออกแบบ โดยการปรับคาตัวแปรตนรวมกับการ

ประเมินคาตัวแปรตามหรือวัตถุประสงค ซึ่งคาที่ยอมรับไดน้ันข้ึนอยูกับความตองการของเจาของโครงการและ
ผูออกแบบ ภายใตการจํากัดของตัวแปรควบคุมโดยจําแนกรายละเอียด ดังนี้ ตัวแปรตนคือคาตัวแปรของการ
ออกแบบที่ตองการหา ไดแก ระยะรนถอย ความกวางของอาคาร ความยาวของอาคาร ขนาดหองพัก พ้ืนที่จอดรถ 
และความสูงระหวางช้ัน  ตัวแปรควบคุมซึ่งสวนใหญเปนขอกําหนดของกฎหมายควบคุมอาคาร ไดแก ท่ีดิน 



Research  Article 
Journal of Advanced Development in Engineering and Science                                                                                                     

Vol. 13  No. 38 • September - December 2023 

6 
 

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน อัตราสวนของพ้ืนท่ีวางตอพื้นท่ีอาคารรวม (Open Space Ratio ; OSR) 
พ้ืนที่สีเขียว จํานวนช้ันของอาคาร ความสูงของอาคารทั้งหมด ลักษณะรูปรางอาคาร คากอสรางตอตารางเมตร 
และราคาขายตอตารางเมตร และตัวแปรตามคือคาของวัตถุประสงคในการออกแบบ ไดแก สัดสวนระหวางพ้ืนที่
สวนขายตอพ้ืนที่กอสรางทั้งหมดและกําไรท่ีมากที่สุด 

2.4 การสรางแบบจําลองตนราง (Conceptual Model) 
จากข้ันตอนการออกแบบดวยแบบจําลองเชิงตัวแปร นอกจากไดขอมูลคาของตัวแปรตางๆ ของการ

ออกแบบแลว ผลลัพธอีกอยางที่สําคัญคือแบบจําลองตนรางของคอนโดมิเนียม ซึ่งเช่ือมโยงขอมูลเชิงพ้ืนท่ีระหวาง 
Dynamo กับ Revit  โดยขอมูลประกอบดวย ที่ดิน ตําแหนงการวางแนวอาคาร รูปทรงอาคาร ฐานอาคาร ความ
สูงตอระหวางชั้นและขอมูลประกอบอื่นๆ สามารถสืบคนไดจาก Revit หรือขอมูลในรูปแบบไฟล MS Excel  

3.  ทดลองใชงานและสรุปผล 
งานวิจัยนี้เลือกกรณีศึกษาจากการศึกษาความเปนไปไดของโครงการคอนโดมิเนียม [13] ซึ่งเปนการ

ออกแบบเบื้องตนโดยใช CAD และ Spreadsheet โดยมีขอมูลท่ีดินที่ใชออกแบบ ขนาดพ้ืนที่ 2,474 ตารางเมตร 
อยูบนผังเมืองสีสม ย.5 คา FAR 4 : 1 เปนพื้นที่สี่เหลี่ยมไมสมมาตร พื้นที่สี่เหลีย่มที่ขนาดใหญที่สุด มีกวาง 40.87 
เมตร และยาว 58.23 เมตร ติดถนนสาธารณะกวาง 9.30 เมตร โดยออกแบบรูปทรงอาคารเปนรูปตัวแอล สูงไม
เกิน 8 ชั้น หรือไมเกิน 23 เมตร  หลังจากการทดลองใชขอมูลกรณีศึกษากับการออกแบบเชิงตัวแปรที่พัฒนาขึ้น
และการเปรียบเทียบผลลัพธที่ไดกับการออกแบบเดิม แลวสรุปผล ขอดี ขอดอยและแนวทางการพัฒนาสําหรับ
การศึกษาครั้งตอไป 
 

ผลการวิจัย 
1. กฎหมายที่เก่ียวของกับการออกแบบอาคารพักอาศัยรวม 
กฎหมายควบคุมอาคารท่ีสําคัญในการออกแบบอาคารพักอาศัยรวมหรือคอนโดมิเนียม เก่ียวของกับเรื่อง

พ้ืนที่ภายในอาคาร แนวอาคารและระยะตางๆ ระยะดิ่ง ขอจํากัดความสูงและความกวางทางเดิน [14, 15] โดยมี
รายละเอียดดังน้ี   

กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เรื่องพื้นที่ภายในอาคาร ขอ 
19) อาคารอยูอาศัยรวมตองมีพ้ืนที่ภายในแตละหนวยที่ใชเพ่ือการอยูอาศัยไมนอยกวา 20 ตารางเมตร ขอ 20)  
หองนอนในอาคารใหมีความกวางดานแคบที่สุดไมนอยกวา 2.50 เมตร และมีพ้ืนที่ไมนอยกวา 8 ตารางเมตร  ขอ 
21) ชองทางเดินในอาคารท่ีพักอาศัยรวม ตองมีความกวางไมนอยกวา 1.50 เมตร 

ความสูงอาคาร ขอ 44) ความสูงอาคารไมวาจากจุดใดจุดหนึ่งตองไมเกิน 2 เทาของระยะราบ วัดจากจุด
นั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตดานตรงขามของถนนสาธารณะที่อยูใกลอาคารน้ันมากที่สุด  

แนวอาคารและระยะตางๆ ขอ 41) ถาถนนสาธารณะนั้นมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ใหรนแนวอาคาร
หางจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย 6 เมตร  ขอ 50) ผนังของอาคารที่มีหนาตาง ประตูชองระบายอากาศ
หรือชองแสง หรือระเบียงของอาคารตองมีระยะหาง จากแนวเขตที่ดิน อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แตไมถึง 
23 เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขตที่ดินไมนอยกวา 3 เมตร 
        พ้ืนที่สีเขียว เกณฑขนาดพื้นที่สีเขียว พื้นที่สีเขียวมากกวาหรือเทากับ 1 ตารางเมตรตอผูพักอาศัย 1 คน 
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เกณฑตําแหนงประเภทพ้ืนที่สีเขียวชั้นลางพื้นที่สีเขียวชั้นลางมากกวาหรือเทากับรอยละ 50 ของพื้นที่สีเขียว
ทั้งหมดท่ีตองจัดใหมีตามเกณฑ [16] 

พ้ืนท่ีจอดรถ กฎหมายที่จอดรถท่ีคํานวณตามพ้ืนที่การใชสอยตามกฎกระทรวง ฉบับที่  7 และ 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 คอนโดมิเนียม กฎหมายจอดรถที่คํานวณตามขนาดของอาคาร อาคาร
ที่พ้ืนที่กอสรางมากกวา 1,000 ตารางเมตร และ สูง 15 เมตรขึ้นไป หรืออาคารที่มีพื้นที่กอสรางเกิน 2,000 ตาราง
เมตร ในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ทุกๆ พ้ืนท่ีกอสราง 120 ตารางเมตร จะตองมีท่ีจอดรถ 1 คัน [17] หัวขอ
กฎหมายที่เก่ียวของ สรุปดังแสดงในตารางที่ 1 

 
Table 1 Residential condominium regulations in Bangkok 

Items 
Regulations 

BCA  TPMR MR BCR  
Floor Area Ratio; FAR  -  -  
Open Space Ratio; OSR -  - - 
Open Space - -   
Height Restricts - -   
Vertical Distance - -  - 
Set Back Distance - -   
Room Size / Type - -  - 
Green Area EIA Report  - - - 
Parking Area  -   
Stair (service area, size and quantity) - -  - 
Lift (capacity and size) - -  - 
Corridor - -  - 
Site Location and Public Road Width - -  - 
Fire Access Roads - -  - 
หมายเหตุ     ระบุในกฎหมาย 

BCA คือ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
            TPMR คือ กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 [18] 
            MR คือ กฎกระทรวงออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ฉบับที่ 55  
            BCR คือ ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร วาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544  [19] 
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2.  แผนผังข้ันตอนการคํานวณ 
การออกแบบเบื้องตนมีเปาหมายการคํานวณหาคาสัดสวนพื้นที่สวนขาย (Saleable area) และกําไร 

(Profit) เพ่ือใชประกอบการตัดสินใจลงทุน ลําดับการคํานวณและความสัมพันธของตัวแปรตางๆ ที่ใชแสดงในรูปที่ 
2 การคํานวณหาขนาดของอาคาร ไดแก ความกวาง ความยาวของอาคาร อางอิงจากขนาดที่ดินหักลบดวยระยะ
รนถอยที่มากที่สุดซึ่งพิจารณาจากความกวางถนนสาธารณะ( Publish Road Width) ความกวางถนนสําหรับ
รถดับเพลิง (Fire Access Road Width) และอาคารขางเคียง (Neighboring building) กรณีอยูบนที่ดินเจาของ
เดียวกันจะไดคาพื้นที่ฐานอาคาร สวนจํานวนชั้นของอาคารหาไดจากพื้นที่ท่ีสามารถกอสรางไดสูงสุดหารดวยพื้นที่
ฐานอาคาร และความสูงท้ังหมดของอาคารหาไดจากจํานวนชั้นของอาคารคูณดวยความสูงระหวางช้ัน ซึ่งสามารถ
แบงไดเปนชั้นที่ออกแบบสําหรับพ้ืนที่จอดรถและพ้ืนที่สําหรับหองพัก นอกจากนี้ยังมีการตรวจสอบความสูงทั้งหมด 
ของอาคารที่สรางไดสูงสุดอีกดวยซึ่งไมเกินสองเทาของระยะในแนวราบเมื่อวัดจากแนวเขตถนนฝงตรงขามดวย 

 

 
Figure 2 Calculation flow of building dimension 

 
การหาสัดสวนระหวางพ้ืนที่สวนขายกับพื้นที่สวนกลาง โดยพ้ืนที่สวนขายคือพื้นที่ของหองพักท้ังหมด  

พ้ืนท่ีกอสรางทั้งหมดคือพ้ืนที่สวนกลาง ประกอบดวย พ้ืนท่ีสีเขียว พื้นที่จอดรถ พ้ืนที่ทางเดิน ลิฟทและบันได 
รวมทั้งพ้ืนที่สวนขายดวย สวนการหาคาผลกําไรไดจากผลตางระหวางคาใชจายในการกอสรางท้ังหมดกับรายรับ
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จากการขายหองพักและพื้นที่ใหเชา ทั้งนี้การพิจารณากําหนดราคาหองพักตอตารางเมตรและคาเผื่อกําไร สามารถ
หาและควรเปรียบเทียบกับราคาของโครงการคูแขงใกลเคียงดวย แสดงดงัรูปที่ 3   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Figure 3 Calculation flow of saleable area and profit 

 
สมการท่ีใชในการคํานวณหาคาตัวแปรของการออกแบบเชิงตัวแปร แสดงดังสมการท่ี (1) ถึง (23)  
พ้ืนที่อาคารสูงสดุท่ีสรางได = (ขนาดพ้ืนที่ท่ีดิน) X (อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน)   (1) 

ที่วาง = (พื้นที่ท่ีดิน) - (พ้ืนที่ฐานอาคาร)       (2)  

อัตราสวนที่วาง = (ที่วาง) / (พ้ืนที่อาคารสูงสดุท่ีสรางได)     (3)   

ความสูงท้ังหมดของช้ันหองพัก = (จํานวนชั้นของหองพัก) X (ความสูงตอชั้นของช้ันหองพัก) (4)  
ความสูงท้ังหมดของช้ันที่จอดรถ = (จํานวนชั้นท่ีจอดรถ) X (ความสูงตอชั้นของชั้นที่จอดรถ)  (5) 
ความสูงท้ังหมดของอาคาร = (4) + (5)       (6) 
ความกวางของอาคาร = (ความกวางท่ีดิน) - (ระยะรนถอย)     (7) 
ความยาวของอาคาร = (ความยาวที่ดิน) - (ระยะรนถอย)     (8) 
พ้ืนที่ฐานอาคาร = (ความกวางของอาคาร) X (ความยาวของอาคาร)    (9) 
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จํานวนชั้นท้ังหมดของอาคาร = (พื้นที่อาคารสูงสดุที่สรางได) / (พืน้ที่ฐานอาคาร)  (10) 
จํานวนชั้นของท่ีจอดรถ = (จํานวนชั้นท้ังหมดของอาคาร) X (สัดสวนที่กําหนด %)  (11) 
จํานวนชั้นของหองพัก = (จํานวนชั้นทั้งหมดของอาคาร) - (จํานวนชั้นของท่ีจอดรถ)  (12) 
พ้ืนที่สีเขียว 1 = (จํานวนหองพักจําแนกตามขนาด) X (พ้ืนที่สีเขียวที่ตองจัดให)   (13) 
พ้ืนที่สีเขียว 2  = (จํานวนหองพัก) X (จํานวนหองนอน) X (พ้ืนที่สีเขียวที่ตองจัดให)  (14)  
พ้ืนที่สวนกลาง = (พ้ืนที่จอดรถ) + (พื้นท่ีสีเขียว) + (พ้ืนที่สิ่งอํานวยความสะดวก)    (15) 
พ้ืนที่สวนขาย = (พ้ืนที่หองพัก) + (พ้ืนที่สวนใหเชา)     (16) 
พ้ืนที่กอสรางทั้งหมด = (พื้นที่สวนกลาง) + (พ้ืนที่สวนขาย)     (17) 
ประสิทธิภาพการใชที่ดิน = (พ้ืนที่สวนขาย) / (พ้ืนที่กอสรางทั้งหมด)      (18) 
พ้ืนที่จอดรถ = ((พ้ืนที่กอสรางท้ังหมด)  / (120)) X (พ้ืนที่จอดรถ 1 คัน 12 ตรม.)  (19) 
ตนทุนท้ังหมด = (คาที่ดิน) + (คากอสราง) + (คาธรรมเนียมท้ังหมด)      (20) 
ราคาขายตอตารางเมตร = (ตนทุนท้ังหมด) / ((พ้ืนที่สวนขาย) + (คาเผื่อกําไร))     (21) 
ราคาขายทั้งหมด = (จํานวนหองพักทั้งหมด) X (ราคาขายตอยูนติ)    (22) 
กําไร = (ราคาขายทั้งหมด) - (ตนทุนทั้งหมด)      (23) 
 

3.  แบบจําลองเชิงตัวแปร  
แบบจําลองเชิงตัวแปรพัฒนามาจาก Dynamo โดยกําหนด Node เพ่ือสรางความสัมพันธและคํานวณ 

ตามแผนผังขั้นตอนการคํานวณรวมทั้งสมการดังท่ีนําเสนอขางตน ซึ่งในแบบจําลองเชิงตัวแปร ประกอบดวย Node ท่ี
สําคัญ เชน Node ช่ือ Select Model Element ใชเชื่อมโยงขอบเขตท่ีดินที่สรางใน Revit ประกอบดวยเสน
ขอบเขตที่ดิน 4 ดานเปนเสนตรง แลวแปลงเปนพ้ืนผิวดวย Node ชื่อ Sureface.Bypatch สามารถหาพ้ืนที่ของ
พ้ืนผิวและแสดงคาดวย Node ชื่อ Sureface.area แสดงดงัรูปที่ 4 
 

 
 

Figure 4  Connecting between land lot from Revit with Dynamo node 

 
Node ที่ถูกกําหนดเปนตัวแปรตนหรือตัวแปรท่ีปรับเปลี่ยนคา สามารถเลือก Node ชื่อ Number Slider 

ที่เปนลักษณะตัวเลื่อนเพ่ือใหปรับคาไดความสะดวก กําหนดชวงความหางของการเปลี่ยนคาตัวเลขได รูปที่ 5 
แสดงการกําหนดสัดสวนพ้ืนท่ีระหวางหองพัก 2 แบบและพื้นท่ีของหองพัก นอกจากนี้ ยังมี Node ที่ชวยวาดรูป
เรขาพ้ืนฐาน ได เชน จุด เสน สี่เหลี่ยม พื้นผิว เปนตน นอกจากนี้ยังมี Node ชื่อ Write Excel ที่ใชสงคาการ
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คํานวณ ไปยัง MS Excel เพื่อใชในการออกแบบงานองคประกอบอาคารสวนที่เก่ียวของอ่ืนๆ โดยภาพรวมการ
ออกแบบเชิงตัวแปรดวย Dynamo node แสดงดังรูปที่ 6  

 

 
 

Figure 5 Dynamo node of calculation for room type and number  
 

 
 

Figure 6 Dynamo node of condominium preliminary design  
 
4.  ผลการใชงานระบบที่พัฒนากับกรณีศึกษา 
จากการใชงานระบบการออกแบบเชิงตัวแปรที่พัฒนาขึ้นกับขอมูลของกรณีศึกษาและเปรียบเทียบผลการ

ออกแบบกับผลการศึกษาของกรณีศึกษา โดยการปรับคาตัวแปรตาง ๆ สรุปรายการของตัวแปรที่ใชคํานวณ
ออกแบบ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 2  ผลการออกแบบเชิงตัวแปร ตัวแปรวัตถุประสงคท่ีตั้งไวพ้ืนที่สวนขาย 
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(Saleable Area) 63 %  พื้นที่สวนกลาง (Common Area) 37 % และกําไร 172,757,407 บาท ผลจากการ
ออกแบบแบบเดิม พ้ืนที่สวนขาย 54 % พ้ืนที่สวนกลาง 46 %  และกําไร 133,811,120 บาท 

 
Table 2 Comparison of design values between the case study and parametric design 

Consideration Items 
Case Study Parametric Design 

CAD + Spreadsheet Dynamo + Revit 
Site Area 2,474 sq.m. 2,379 sq.m. 
FAR 4 4 
Gross Floor Area (GFA) 9,895 sq.m. 9,614 sq.m. 
Footprint Area (L-Shape) 1,158 sq.m. 1,158 sq.m. 

Set Back Distance N/A 
6 m. from center of road  

3 m. around building 
Building Width N/A 16.90 m. 
Building Length (L-Shape) N/A 68.55 m. 
No. of Floor 8 8 
Floor Height N/A 2.50 m.(parking) 2.90 m.(room)  
Building Height Not over 23 m.  2.50 + (2.90X7) = 22.80 m. 
Construction Area 9,264 sq.m. 9,264 sq.m. 

Saleable Area 
Type 1 (28 sq.m) : 125 Units Type 1 (28 sq.m) : 140 Units 
Type 2 (34 sq.m) : 44 Units Type 2 (34 sq.m) : 56 Units 

Corridor Area 

46 % of GFA 
(Common Area) 

102 sq.m.  width 1.5 m. / floor 
Stair Area 10.5 X 2 = 21 sq.m. / floor 
Lift Area 35 sq.m. / floor 
Green Area 598  sq.m. (roof + ground) 
Parking Area 1,158 sq.m. (1st floor) 
Other facilities 168 sq.m. / floor 
Open Space  N/A 2,379 – 1,158 = 1,221  
Open Space > 30 % N/A (1,221 / 2,379) X 100% = 51% 
Open Space Ratio > 6% N/A  (1,221/ 9,264) X 100% = 13%  
Land Price 102,000,000 THB 102,000,000 THB 
Construction Cost 211,180,680 THB    246,355,200 THB 
Design Fee 2,248,200 THB 2,620,800 THB 
Selling price per sq.m. 90,000 THB / sq.m. 90,000 THB / sq.m. 
Total Selling Price 450,230,400 THB 524,160,000 THB 
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Consideration Items 
Case Study Parametric Design 

CAD + Spreadsheet Dynamo + Revit 
Profit 133,811,120 THB 172,757,407 THB 

Conceptual model 

  

 

อภิปรายและสรุปผลการวิจัย 
อภิปรายผลการวิจัย 
จากการเปรียบเทียบผลการออกแบบจากแบบจําลองเชิงตัวแปรกับผลการศึกษาของกรณีศึกษา ซึ่งใช

วิธีการออกแบบแบบดั้งเดิม สามารถสรุปและอภิปรายผลไดดังนี ้ 
1.  แบบดั้งเดิมใชการระบุเปอรเซ็นตเบื้องตน เชน การกําหนดสัดสวนเปอรเซ็นตของพ้ืนที่สวนขายกับพ้ืนที่

สวนกลาง ทําใหขาดรายละเอียดในการตรวจสอบยอนหลหรือกรณีที่ตองการแกไขเงือ่นไขการออกแบบ เชน พื้นที่
สวนกลาง ไมทราบคาตัวแปรพ้ืนที่สําหรับจอดรถ ซึ่งเปนตัวแปรสําคัญและมีสัดสวนมากที่สุด รวมท้ังเปนจุดขาย
ของโครงการดวย ซึ่งตางจากแบบเชิงตัวแปรที่สามารถกําหนดเงื่อนไขการออกแบบไดครอบคลุมทุกขอกําหนด 

2.  แบบเชิงตัวแปรใชระยะเวลาในการพัฒนาระบบตนแบบนานกวา แตชวยหาคําตอบไดรวดเร็ว 
หลากหลาย ยืดหยุนสําหรับการแกไขเงื่อนไขการออกแบบ และเชื่อมโยงกับเครื่องมือที่ชวยคํานวณขอมูลเชิงพ้ืนท่ี
ของแบบจําลองขณะออกแบบ เชน ความกวาง ความยาวอาคาร และอัตราสวนพื้นท่ีวาง พื้นท่ีวาง ซึ่งนํามาใชใน
การคํานวณและตรวจสอบใหสอดคลองกับเงื่อนไขของกฎหมายที่กําหนดไว ไมไดแยกสวนและกรอกขอมูลเหมือน
แบบดั้งเดิม     

3.  เนื่องจากแบบดั้งเดิม ขาดการเช่ือมโยงกันระหวางขอมูลการออกแบบ (Spreadsheet) กับ แบบจําลอง 
(CAD) แบบอัตโนมัต ิทําใหการแสดงผลการออกแบบในภาพรวมหรือการเห็นผลกระทบของการเปลี่ยนคาตัวแปร
ในการออกแบบไมชัดเจน ทําใหเกิดความลาชาในระหวางการออกแบบและมีโอกาสเกิดความพลาดเนื่องจาก
บุคคล 

4.  แบบเชิงตัวแปร ตัวแปรขาเขา (input) หรือตัวแปรตน ไดแก ระยะรนถอย ความกวางของอาคาร 
ความยาวของอาคาร ขนาดหองพัก พื้นที่จอดรถ และความสูงระหวางชั้น ซึ่งแบบดั้งเดิมไมไดระบุตัวแปรพื้นที่จอด
รถ และไมไดระบุความสูงระหวางชั้น ใชการระบุจํานวนชั้นของอาคารเปน 8 ชั้นแทน 

5.  ผลกระทบของการเพิ่มหรือลดคาของตัวแปรที่ใชในการออกแบบ เนื่องจากความสัมพันธเชิงพ้ืนท่ีและ
ขอกําหนดของกฎหมายควบคุมอาคารหลายฉบับ ทําใหเมื่อปรับเปลี่ยนคาตัวแปรหนึ่งคาจะมีผลกระทบตอตัวแปร
อ่ืน ๆ ในเวลาเดียวกัน ตัวแปรหลักในการออกแบบ เชน    
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1) อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (FAR) มีคาสูงขึ้นจะทําใหคาพ้ืนที่อาคารที่สามารถสรางไดสูงข้ึน
ดวย 

2) พ้ืนที่ฐานอาคาร (Footprint) จะมีคานอยลงเมื่อระยะรนถอย (Set Back Distance) และถนนภายใน
โครงการมีคาสูงข้ึน หรือมีการเปลี่ยนรูปทรงของอาคาร  

3) พ้ืนที่สวนขาย (Saleable Area) การเลือกขนาดของหองพัก สงผลตอจํานวนหองพักในแตละชั้น โดยมี
กฎหมายกําหนดเกณฑการคํานวณสําหรับหองพักที่มีพื้นท่ีนอยกวาหรือมากกวา 35 ตารางเมตรไวเพื่อคํานวณหา
พ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่จอดรถ  

4) พื้นที่สีเขียว (Green Area) เปนพื้นที่สวนกลาง จะมีคามากข้ึนเมื่อจํานวนหองพักหรือจํานวนผูพัก
อาศัยเพ่ิมข้ึน 

5) พื้นท่ีจอดรถ (Parking Area) เปนพื้นที่สวนกลางท่ีทางโครงการตองจัดหาตามกฎหมายกําหนดเกณฑ
ขั้นต่ําไว จะมีคามากขึ้นเมื่อจํานวนหองพักเพ่ิมมากขึ้น   

6) กําไร (Profit) เปนคาที่บงบอกถึงกําไรที่คาดวาจะไดรับ จะมีคาสูงขึ้นเมื่อพื้นที่สวนขายเพิ่มมากขึ้นแต
จะลดลงเมื่อคาใชจายในการกอสรางสูงข้ึน 

สรุปผลการวิจัย 
งานวิจัยนี้นําเสนอการพัฒนาระบบการออกแบบเชิงตัวแปร เพ่ือชวยสนับสนุนการตัดสินใจในระหวางการ

ออกแบบเบื้องตนของอาคารคอนโดมิเนียม ซึ่งเปนวิธีหาคําตอบตามวัตถุประสงคของการออกแบบใหกับ
ผูออกแบบโดยอัตโนมัติ จากการเปลี่ยนคาของตัวแปรหลักโดยผูออกแบบ ทําใหไดคําตอบของการออกแบบที่
รวดเร็วและหลากหลาย การกําหนดตัวแปรตางๆ ในการออกแบบนั้น ไดจากการแปลงกฎหมายควบคุมอาคารที่
เกี่ยวของเปนความสัมพันธเชิงพื้นที่ สมการคํานวณและเงื่อนไขการตรวจสอบ โดยระบบพัฒนาจาก Dynamo 
เช่ือมโยง Revit ซึ่งเปนเครื่องมือที่ไดรับความนิยมในปจจุบัน เนื่องจากการใชงานงาย สะดวกตอการแกไข ผลลัพธ
สุดทายของการออกแบบเชิงตัวแปร จะไดแบบจําลองตั้งตนท่ีมีคุณคาซึ่งประกอบดวยขอมูลเชิงพ้ืนที่ของ
องคประกอบอาคารที่สอดคลองกับกฎหมายควบคุมอาคารและขอมูลทางเศรษฐศาสตรชวยสนับสนุนการตัดสินใจ
ลงทุนบน BIM และสามารถใชเปนสื่อกลางรูปแบบดิจิทัล เพ่ือการสื่อสารระหวางบุคคลที่เก่ียวของกับการพัฒนา
โครงการในระยะตอไปอีกดวย  

งานวิจัยนี้นําเสนอตนแบบระบบการออกแบบเชิงตัวแปรท่ีเหมาะสมกับแปลงท่ีดินที่มีลักษณะเปนรูป
สี่เหลี่ยมและอาคารคอนโดมิเนียมรูปทรงตัวแอล ที่มีความสูงไมเกิน 23 เมตร เทานั้น และไมไดพิจารณาการวาง
ตําแหนงที่เหมาะสมใหกับองคประกอบในตัวอาคาร การศึกษาครั้งตอไปควรเพิ่มความหลากหลายของรูปราง
อาคารและประเภทของโครงการ เชน อาคารสูงตั้งแต 23 เมตรขึ้นไป  ท้ังในขนาดท่ีเปนอาคารหลังเดียวหรือเพิ่ม
ขนาดเปนระดับหมูบานหรือชุมชน รวมท้ังการเพ่ิมตัวแปรที่สําคัญที่ใชในการออกแบบใหครอบคลุม ดาน
สถาปตยกรรม เชน การวางแนวอาคาร การวางแผนผังพ้ืนที่ใชสอย อัตราสวนพื้นท่ีของผนังโปรงแสงตอพื้นที่ผนัง
ทั้งหมด การใชพลังงาน การถายเทความรอน การปลอยคารบอนไดออกไซด เปนตน ดานเศรษฐศาสตร เชน 
ขนาดหองและจํานวนหองพักที่เหมาะสม เพ่ือใหไดผลตอบแทนสูงสูด ทั้งน้ีขึ้นอยูกับการสรางจุดขายที่โดดเดนของ
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยแตละโครงการ ภายใตขอมูลเชิงพื้นที่และขอมูลประกอบท่ีไดจากระบบที่พัฒนาแบบ
อัตโนมัติมากขึ้น การออกแบบอาคารคอนโดมิเนียมเปนลักษณะปญหาที่มีหลายวัตถุประสงค (Muilti-Objective 
Optimization) สามารถใชอัลกอริทึมในการหาคําตอบที่เหมาะสมของการออกแบบและสามารถพัฒนาไปเปนการ
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ออกแบบเชิงกอกําเนิด (Generative Design) [20-22] เพื่อที่จะสามารถตอบโจทยการออกแบบในปจจุบันท่ี
ซับซอนมากขึ้นเรื่อย ๆ 
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