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บทคัดย่อ 
ปัจจุบันในประเทศไทยจะเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์และมีแนวโน้มจำนวนผู้สูงอายุที่เพิ่มมากขึ้น  

ข้อมูลจากกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทยพบว่า ไทยมีประชากรผู้สูงอายุ อายุ 60 ปีขึ้นไป คิดเป็น 1 ใน 
5 ของจำนวนประชากรทั้งประเทศ นำมาสู่การพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองสำหรับผู้สุงอายุ โครงการคอนโดมิเนียม
เพื ่อผู ้สูงอายุ ถนนหลังสวน กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงค์เพื ่อออกแบบคอนโดมิเนียมระดับ  Luxury 
ครอบคลุมกลุ่มผู้ใช้งานไปที่ครอบครัวที่มีผู้สูงอายุ ซึ่งในปัจจุบันประเทศไทยจะเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์
และมีแนวโน้มจำนวนผู้สูงอายุที่เพ่ิมมากข้ึน คิดเป็น 1 ใน 5 ของจำนวนประชากรทั้งประเทศ หรือประมาณ 13 
ล้านคน ตั้งอยู่บนถนนหลังสวน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร มีเนื้อที่โครงการ 1-3-80 ไร่ ห่างจากรถไฟฟ้า
สาธารณะ สถานีชิดลม 800 เมตร รูปแบบโครงการเป็นอาคารสูง 29 ชั้น มีจำนวนห้องพักอาศัย 98 ยูนิต ชั้น
จอดรถใต้ดิน 6 ชั้น จำนวน 215 คัน 219% พ้ืนที่ใช้สอยรวมทั้งหมด 29,431 ตารางเมตร  แนวความคิดในการ
ออกแบบครอบคลุมความต้องการของผู้สูงอายุและผู้ใช้อาคารกลุ่มอ่ืนๆ องค์ประกอบโครงการประกอบไปด้วย
ยูนิตพักอาศัย ขนาดทางเดินในห้องพักกว้างรองรับการใช้งานรถเข็นของผู้สูงอายุและได้มีการออกแบบพื้นที่สี
เขียวเสริมสร้างเข้าไปในพื้นที่ใช้งานในบริเวณระเบียง  มีช่องเปิดโล่งเพื่อใช้ประโยชน์จากลมธรรมชาติระบาย
ความร้อนท่ีสะสมในตัวอาคาร ลดการใช้พลังงาน ระบบบ้านอัจฉริยะ และส่วนกลางเน้นประโยชน์เพ่ือผู้สูงอายุ 
รวมถึงการจัดพื้นที่ส่วนกลางที่สำหรับกิจกรรมผู้สูงอายุ พื้นที่ห้องอเนกประสงค์สำหรับกิจกรรมต่างๆ ห้อง
ดนตรี สตูดิโอซ้อมเต้น ห้องเกมส์ ห้องคาราโอเกะ ห้องสำหรับเด็ก ห้องรับประทานอาหาร โรงหนั งส่วนตัว
ขนาด 20-25 คน พื้นที่ทำงาน พื้นที่ต้อนรับแขกหรือญาติที่มาเยี่ยมเยือน ทั้งนี้ยังมีพื้นที่เพื่อการดูแลสุขภาพ 
อาทิ ห้องพยาบาลสุขภาพคนในโครงการ ฟิตเนส สระว่ายน้ำ บ่อออนเซน และสปาส่วนตัว 
 
คำสำคัญ หลังสวน  คอนโดมิเนียมระดับหรู ผู้สูงอายุ 
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1.บทนำ 

ปัจจุบันในประเทศไทยจะเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์และมีแนวโน้มจำนวนผู้สูงอายุที่เพิ่มมากขึ้น  
ข้อมูลจากกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทยพบว่า ไทยมีประชากรผู้สูงอายุ อายุ 60 ปีขึ้นไป คิดเป็น 1 ใน 
5 ของจำนวนประชากรทั้งประเทศ หรือประมาณ 13 ล้านคน ของประชากรไทยทั้งประเทศ และสัดส่วน
ประชากรผู้สูงอายุที่อยู่กับครอบครัวมีมากกว่าร้อยละ 50 ของประชากรผู้สูงอายุทั้งหมด ซ่ึงในแง่ของเศรษฐกิจ
ผู้สูงอายุนั้นมีอำนาจเงินสูงเนื่องจากมีการออมทรัพย์และเงินบำนาญที่สะสมมาตลอดชีวิตการทำงาน  และมี
อิทธิพลอย่างมากต่อคนในครอบครัว เมื่อได้ทำการรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับผู้สูงอายุจะเห็นได้ว่าการลงทุนใน
ธุรกิจที่เกี ่ยวข้องกับผู้สูงอายุเป็นทางเลือกที่น่าสนใจและมีศักยภาพในการเติบโต เนื่องจากแนวโน้มของ
ประชากรผู้สูงอายุที่มีมากขึ้น ความต้องการสินค้าและบริการที่ตอบสนองต่อการดูแลสุขภาพและความเป็นอยู่
ที่ดีของผู้สูงอายุจึงเพิ่มสูงขึ้น หนึ่งในโอกาสที่สำคัญคือการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เป็นมิตรกับผู้สูงอายุ การออกแบบ
ควรคำนึงถึงการเข้าถึงที่สะดวก เช่น การมีลิฟต์ที่กว้างพอสำหรับรถเข็น หรือทางเดินที่ไร้สิ่งกีดขวาง การลงทุน
ในกิจกรรมที่สามารถเพ่ิมคุณภาพชีวิตให้กับผู้สูงอายุ เช่น สถานที่ออกกำลังกายที่เหมาะสม หรือโปรแกรมการ
เรียนรู้และกิจกรรมสันทนาการ รวมถึงพื้นที่สำหรับทำกิจกรรมที่จะช่วยให้ผู้สูงอายุมีปฏิสัมพันธ์กับสังคมมาก
ขึน้ เป็นแนวทางท่ีสามารถดึงดูดความสนใจ และสร้างความพึงพอใจให้แก่ผู้สูงอายุ  

โครงการคอนโดมิเนียมเพื่อผู้สูงอายุ มีองค์ประกอบหลักของโครงการประกอบด้วย 3 ส่วน ได้แก่: (1) ยูนิ
ตห้องพักอาศัย 4 รูปแบบ ได้แก่ ห้องพักแบบ 2 ห้องนอน (Type A และ Type B) ห้องพักแบบ 3 ห้องนอน  
ห้องพักแบบ 4 ห้องนอน และเพนท์เฮาส์ที่มีพื้นที่ 2 ชั้น; (2) พื้นที่ส่วนกลางซึ่งมีสิ่งอำนวยความสะดวก ที่เอ้ือ
ต่อสุขภาพที่ดีของผู้พักอาศัยในโครงการ ได้แก่ ห้องดนตรี สตูดิโอซ้อมเต้น ห้องเกมส์ ห้องคาราโอเกะ ห้อง
สำหรับเด็ก ห้องรับประทานอาหาร โรงหนังส่วนตัวขนาด 20-25 คน พื้นที่ทำงาน พื้นที่ต้อนรับแขกหรือญาติ
ที่มาเยี่ยมเยือน ทั้งนี้ยังมีพื้นที่เพื่อการดูแลสุขภาพ ฟิตเนส สระว่ายน้ำ บ่อออนเซน และสปาส่วนตัว ; และ 
(3)ส่วนสนับสนุนโครงการ ได้แก่ ส่วนต้อนรับ ส่วนบริหารโครงการที่ดูแลการดำเนินงานโดยรวม ส่วนบริการ
อาคารเพื่ออำนวยความสะดวกด้านการบำรุงรักษาและความปลอดภัย นอกจากนี้ยังมีพื้นที่จอดรถและพื้นที่
รับ/ส่งของ เพ่ือการจัดการขนส่งที่สะดวกและเป็นระเบียบ 
 
2.แนวคิด ทฤษฎีและกรณีศึกษา 

2.1 แนวคิด 
สัดส่วนผู้สูงอายุที่อาศัยอยู่กับครอบครัวมีมากกว่าร้อยละ 64.5 ทำให้รู ้ว่าโครงการควรจะ เน้นกลุ่ม

ครอบครัวที่มีผู้สูงอายุ การออกแบบห้องพักที่มีขนาดใหญ่เพ่ือให้ผู้สูงอายุมีพ้ืนที่อยู่ร่วมกับครอบครัว และสร้าง
ความสัมพันธ์ระหว่างคนในวัยต่างๆ สร้างบรรยากาศของความอบอุ่นและความใกล้ชิดภายในครอบครัว  
ความสัมพันธ์ระหว่างคนต่างวัยเป็นโอกาสในการเรียนรู้ร่วมกัน และสร้างพื้นที่ที่เติมเต็มซึ่งกันและกัน จำนวน
ห้องพักมีจำนวนไม่มากเพื ่อรักษาความเป็นส่วนตัวและความสงบของผู้อยู่อาศัย  ในการออกแบบพื้นที่
ส่วนกลางของโครงการจึงเน้นไปที่พื้นที่ทำกิจกรรมครอบครัวและกิจกรรมที่สามารถทำได้หลายช่วงวัย  พื้นที่
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ส่วนกลางของโครงการจึงได้รับการออกแบบให้มีความยืดหยุ่นสูง สามารถปรับเปลี่ยนให้เหมาะสมกับกิจกรรม
ของสมาชิกแต่ละวัย เพื่อให้ทุกคนสามารถมีส่วนร่วมในกิจกรรม  โดยหลักการออกแบบอ้างอิงจาก Bangkok 
Citismart, (2561) และ AVL, (2563) เป็นแนวคิดเก่ียวกับหลักการออกแบบ Universal Design และหลักการ
ออกแบบเพื่อผู้สูงอายุ เพื่อให้พื้นที่ภายในและภายนอกอาคารสามารถรองรับการใช้งานของผู้อยู่อาศัยทุกกลุ่ม
อายุ โดยเฉพาะผู้สูงอายุที่ต้องการความสะดวก ปลอดภัย และง่ายต่อการเคลื่อนไหว เช่น การออกแบบพื้นที่
เรียบไร้ทางต่างระดับ, การจัดวางเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพักให้ยืดหยุ่นใช้งานได้หลากหลาย ประตูและทางเดิน
กว้างรองรับรถเข็น, ห้องน้ำสาธารณะสำหรับผู้สูงอายุ และการจัดวางฟังก์ชันภายในโครงการที่ส่งเสริมสุขภาวะ
ของผู้สูงอายุ เช่น ห้องกายภาพบำบัด ศูนย์สุขภาพ ห้องออนเซน รวมถึงสวนพักผ่อนบนอาคารที่สามารถเข้าถึง
ได้ง่าย  

2.2 กรณีศึกษา 
1. โครงการ Scope Langsuan กรุงเทพมหานคร 
โครงการนี้ตั้งอยู่ในย่าน CBD แห่งใหม่ของกรุงเทพมหานคร รายล้อมไปด้วยแหล่งอำนวยความสะดวก

หลากหลาย ทั้งแหล่งช็อปปิ้ง สถานศึกษา สถานพยาบาล รวมไปถึงสถานีรถไฟฟ้า BTS เป็นคอนโด High Rise 
ระดับ Ultra luxury ความสูง 34 ชั้น จำนวน 134 ยูนิตตั้งอยู่บนที่ดินขนาด 2-8-80 ไร่ และมีที่จอดรถทั้งหมด 
231 คัน หรือคิดเป็น 146% โดยทั้งหมดจะเป็นการจอดแบบ Auto parking ใต้ดิน 6 ชั้น โครงการนี้มีห้องพัก
หลากหลายประเภท โดยเริ่มจากห้อง 1 Bedroom ขนาด 83 – 84 ตารางเมตร ห้อง 2 Bedrooms ขนาด 
154 – 162 ตารางเมตร และห้อง 3 Bedrooms ขนาด 240 ตารางเมตร ราคาเริ่มต้น 38 – 250 ล้านบาท  

แนวทางการออกแบบของโครงการนี้อยู่บนพื้นฐานของความหรูหราที่เรียบง่าย มีองค์ประกอบที่โดดเด่น
ซ่อนอยู่ด้วยการออกแบบพื้นผิวของอาคารที่ใช้ผืนกระจกที่ค่อยๆ ลาดเอียงอย่างนุ่มนวล การวางผังของ
โครงการจะเน้นเพ่ือความเป็นส่วนตัว ทางข้ึนลิฟท์อยู่ด้านในสุดเพ่ือความเป็นส่วนตัว Facilities ที่เกี่ยวข้องกับ
รถจะอยู่รอบตัวอาคารซึ่งอยู ่ตามแนวทางเดินรถ และไม่รบกวนการใช้งานของผู้ที ่อยู ่ในอาคาร  ลักษณะ
โครงการแสดงในภาพที่ 1 (ก) และ1(ข) 

ส่วนห้องพักอาศัย พื้นที่นั่งเล่นจะอยู่ติดกับหน้าต่างทำให้สว่างและโปร่งโล่ง ชุดหน้าต่างเต็มผนัง ทำให้
สามารถรับชมวิวได้อย่างเต็มที่ จัดวางเฟอร์นิเจอร์แบบ Open Plan ซึ่งเอื้อให้การทำกิจกรรมต่างๆ ในพื้นที่  
ส่วนกลางที่รองรับหลากหลายกิจกรรม การใส่ใจในเรื่องการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางสำหรับผู้ใช้งาน  
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(ก) (ข) 
ภาพที่ 1 (ก) โครงการ Scope Langsuan และ (ข) บรรยากาศภายในห้องพัก  

(ที่มา : https://www.bkkmenu.com/shop/news/scope-x-chanintr-norse-
republics.html) 

 
2. โครงการ The Aspen Tree กรุงเทพมหานคร 

โครงการ ตั้งอยู่บนถนนบางนา-ตราด เป็นโครงการที่พักอาศัยพร้อมมอบบริการดูแลตลอดชีวิต สำหรับผู้ที่
ต้องการวางแผนการใช้ชีวิตในระยะยาว ที่มีอายุตั้งแต่ 50 ปีขึ้นไป เน้นบริการและการดูแลสุขภาพเชิงป้องกัน 
(Preventive Care) ผสานโปรแกรม Health & Wellness โดยผ่านกิจกรรมระหว่างวันและสันทนาการต่างๆ 
ที่เหมาะกับไลฟ์สไตล์ผู้สูงวัย ซึ่งจะช่วยส่งเสริมสุขภาพกาย จิตใจ และสมอง นอกจากนั้นยังมีบริการสิ่งอำนวย
ความสะดวกต่างๆ การออกแบบอาคาร ออกแบบภายใต้แนวคิด aging-in-place ที่จะทำให้คุณใช้ชีวิตอยู่ใน
บ้านและสังคมของผู้ใช้งานได้อย่างมีความสุข อิสระ และปลอดภัย ไม่ว่าด้วยวัยที่มากขึ้นหรือความต้องการด้าน
สุขภาพ เป็นดีไซน์ที่ทุกคนในครอบครัวสามารถใช้งานได้อย่างปลอดภัย ใส่ใจในคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งเรื่องสุขภาพ ซึ่งสร้างตามมาตรฐาน Well Building Standard ที่มุ่งเน้นดูแลสุขภาวะของ
ผู้ใช้อาคารเป็นหลักชีวิต โดยจุดที่น่าสนใจคือพื้นที่สีเขียวที่อยู่ภายในโครงการ ระหว่างอาคารต่างๆก็จะมี
เส้นทางสำหรับเดินออกกำลังกายได้ ผู ้สูงวัยที่อยู่ที ่นี ่ก็สามารถเดินออกกำลังกายท่ามกลางธรรมชาติ ใน
ขณะเดียวกันก็มีเส้นทางเดินที่เชื่อมต่อกับ The Forest ซึ่งเป็นป่าขนาดใหญ่ ดังแสดงในภาพที่ 2 (ก) และ 2(ข)   
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(ก) (ข) 
ภาพที่ 2 (ก) แสดงการแบ่งพื้นที่การใช้งานของโครงการ และ (ข) ผังโครงการ THE ASPEN TREE 

(ที่มา : https://thinkofliving.com) 
 

3. ที่ตั้งและการวิเคราะห์ที่ตั้ง 

3.1 การเลือกที่ตั้งโครงการ 
เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร ถือเป็นพื้นที่ใจกลางเมืองที่รายล้อมด้วยความเจริญ ตั้งอยู่ในย่านถนนหลัง

สวน ซึ่งมีบรรยากาศเงียบสงบแต่ใกล้ย่านการค้าและศูนย์กลางธุรกิจ เดินทางสะดวกสบาย เหมาะแก่การอยู่
อาศัย เป็นที่ตั้งของอาคารที่พักอาศัยและโรงแรมระดับ Luxury มากมาย เนื่องจากราคาที่ดินสูงถึง 3 ล้านบาท
ต่อตารางวา ทำให้ศกัยภาพของพ้ืนที่ที่เหมาะสำหรับพัฒนาโครงการคอนโดระดับหรู อีกท้ังยังใกล้รถไฟฟ้าสาย
สุขุมวิท และสิ่งอำนวยความสะดวกหลากหลายรอบด้าน  

โครงการนี้เลือกที่ตั้งโครงการโดยมีการพิจารณา 3 ตำแหน่ง ซึ่งทั้ง 3 ตำแหน่งที่ตั้งจะอยู่ในย่านถนนหลัง
สวน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร ดังแสดงในภาพที่ 3 

สำหรับ ที่ตั้งที่ 1 มีพื้นที่ 1-3-80 ไร่มีข้อดีคือเป็นย่านการค้า ใกล้กับสิ่งอำนวยความสะดวกหลายอย่าง 
เช่น ร้านอาหาร ร้านคาเฟ่ ห้าง ใกล้รถไฟฟ้าสายสุขุมวิทซึ่งสามารถเดินทางไปที่ต่างๆได้อย่างสะดวกสบาย และ
เนื่องจากถนนกว้างทำให้การจราจรไม่แออัดและในแง่ของกฎหมายทำให้สามารถสร้างคอนโดมิเนียมที่มีพ้ืนที่ใช้
สอยได้มากขึ้น ในขณะที่ข้อเสียคือถนนหลังสวนเป็นถนนรถเดินทางเดียวทำให้ถึงแม้จะไม่ใช่ซอยตันแต่ก็
สามารถเข้าสู่ที่ตั้งได้จากฝั่งเดียว 

ที่ตั้งท่ี 2 มีพ้ืนที่ 2-1-33.75 ไร่มีข้อดีที่ตั้งไม่ใช่ถนนสายหลักทำให้พ้ืนที่มีความเงียบสงบมากกว่าพ้ืนที่อ่ืนๆ
ในย่านใกล้เคียงกัน และยังอยู่ใกล้กับสิ่งอำนวยความสะดวกหลายอย่าง เช่น ร้านอาหาร ร้านคาเฟ่ และใกล้
รถไฟฟ้าสายสุขุม คือ ในขณะที่ข้อเสียคือเป็นที่ตั้งที่ด้านหน้าของที่ตั้งโครงการกว้าง และตั้งอยู่บนถนนสายรอง
ที่ไม่กว้างมาก ซึ่งในแง่กฎหมายไม่สามารถสร้างอาคารที่มีความสูงมากได้ ซึ่งไม่คุ้มค่ากับเม็ดเงินที่ลงทุน 

ที่ตั้งท่ี 3 มีพ้ืนที่ 8-1-96.4 ไร่ มีข้อดีคือมีพ้ืนที่ขนาดใหญ่สามารถออกแบบได้หลากหลายและมีข้อจำกัดใน
การออกแบบน้อยกว่า ติดถนนใหญ่เข้าถึงและมองเห็นได้ง่าย สภาพแวดล้อมดี มองเห็นทิวทัศน์สวนสาธารณะ 

https://thinkofliving.com/
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อยู่ใกล้สิ ่งอำนวยความสะดวกหลายอย่าง เช่น ร้านอาหาร ห้าง สวนสาธารณะ ใกล้รถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน 
ในขณะที่ข้อเสียคือเมื่ออยู่ติดถนนใหญ่จึงทำให้การจราจรหนาแน่นในบางช่วง 

โดยจะการคำนึงถึงเกณฑ์การพิจารณาคือ ทำเลที่ตั้ง ความคุ้มทุน การเข้าถึง สภาพแวดล้อม การคมนาคม 
รวมทั้งลักษณะรูปร่างที่ตั้ง ขนาดที่ตั้ง ซึ่งจะเกี่ยวข้องกับเงื่อนไขด้านกฎหมายและข้อบังคับอาคาร (ตารางที่ 1) 
จากผลคะแนนรวมที่พิจารณาจากเกณฑ์ดังกล่าว ส่งผลให้ที่ตั้งที่ 1 ได้คะแนนสูงกว่าที่ตั้งที่ 2 และที่ตั้งที่ 3  
เนื่องจากเป็นพื้นที่ที ่ได้เปรียบในเรื่องทำเลที่ตั ้ง ความคุ้มทุน รวมไปถึงสภาพแวดล้อมโดยรวมที่เหมาะกับ
กลุ่มเป้าหมายของโครงการ   

 

   
(ก)ที่ตั้งโครงการที่ 1 (ข)ที่ตั้งโครงการที่ 2 (ค) ที่ตั้งโครงการที่ 3 

ภาพที่ 3  ที่ตั้งโครงการ ย่านหลังสวนที่ถูกเลือกมาเปรียบเทียบ (ดัดแปลงจาก: 
https://www.google.com/maps) 

  
 
 

ตารางท่ี 1 แสดงการสรุปผลการเลือกที่ตั้งโครงการ 

เกณฑ์การพิจารณาเลือกที่ตั้ง
โครงการ 

ค่า
น้ำหนัก 

ที่ตั้งโครงการที่ 
1 

ที่ตั้งโครงการที่ 
2 

ที่ตั้งโครงการที่ 
3 

คะแนน รวม คะแนน รวม คะแนน รวม 

1.ทำเลที่ตั้ง 5 4 20 5 25 3 15 
2.ความคุ้มทุน 4 5 20 3 15 4 16 

3.สภาพแวดล้อม 3 5 15 4 12 4 12 

4.การเข้าถึง 2 4 8 3 6 5 10 
5.การคมนาคม 1 5 5 5 5 4 4 

สรุปคะแนน   68  63  57 

 

https://www.google.com/maps
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3.2 การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่ตั้งโครงการ 
พื้นที่ตั้งโครงการเป็นทำเลที่มีความน่าสนใจและเป็นที่ต้องการสูงในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากมีความ

สะดวกสบายในการเดินทางและตั้งอยู่ในทำเลที่ใกล้กับแหล่งธุรกิจสำคัญๆของเมือง เช่น สยาม พญาไท หรือ
สุขุมวิท รวมทั้งยังมีสถานที่สำคัญอื่นๆ เช่น ห้างสรรพพสินค้า สวนลุมพินี โรงแรมระดับ 5 ดาว คอนโดหรู 
รวมทั้งอยู่ใกล้รถไฟฟ้าสายสีเขียว (สายสุขุมวิท) ในภาพที่ 4 ซึ่งทำให้เหมาะกับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียม ระดับหรู  

การเข้าถึงที่ตั้งโครงการตามภาพที่ 5 ใช้ถนนหลังสวนซึ่งเป็นถนนเดินรถทางเดียว ถนนนี้เชื่อมต่อถนน
ใหญ่สองเส้นจากทิศเหนือสู่ทิศใต้ คือ ถนนพระรามที่ 2 ทางทิศเหนือละถนนสารสินทางทิศใต้ ซึ่งมี ข้อดีคือรถ
สัญจรได้สะดวก การจราจรบนถนนเส้นนี้ไม่ติดขัด แตเ่นื่องจากเป็นถนน one way หากเข้ามาทางถนนสารสิน 
ทางทิศใตจ้ะต้องใช้ซอยข้างเคียงและใช้ซอยลัดเข้าสู่ที่ตั้งโครงการ ซึ่งเป็นทางอ้อมและเป็นถนนเส้นที่เล็กกว่า 

 
ภาพที่ 4 ย่านต่างๆที่ใกล้เคียงบริเวณที่ตั้ง ดัดแปลงจาก: https://www.google.com/maps) 
 

 

ภาพที่ 5 แสดง Circulation ทางเข้าถึงท่ีตั้ง (ดัดแปลงจาก: https://www.google.com/maps) 

https://www.google.com/maps
https://www.google.com/maps
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3.3 กฎหมายควบคุมทีเ่กี่ยวข้องกับโครงการ 
โครงการศึกษาออกแบบรังสรรค์ หลังสวน คอนโดมิเนียม มีการพิจารณาถึงข้อกำหนดกฎหมายและ

ข้อบังคับเก่ียวกับอาคารต่างๆ เช่น กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร ซึ่งกำหนดระยะร่น องค์ประกอบสำคัญของอาคาร กฎหมายอาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ และอาคารสูง นอกจากนี้ยังมีความเกี่ยวข้องกับกฎกระทรวง กำหนดสิ่งอำนวยความสะดวกใน
อาคาร สำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 และพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม พ.ศ.2535 นอกจากนั้นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ต้องมีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่
เกิน (FAR) 10 : 1 และมีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่ดิน (OR) ไม่น้อยกว่า 3% และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
เรื่องควบคุมอาคาร เช่น คอนโดมิเนียมที่ตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่พาณิชย์หรือท่ีดินประเภทอ่ืนๆ ที่ติดกับถนนหลักหรือ
ถนนสายหลัก จะต้องมีการร่นอาคารจากขอบเขตท่ีดินหรือถนนในระยะที่เพ่ิมขึ้นตามอัตราส่วนกับความสูงของ
อาคาร ความสูงอาคารที่สามารถก่อสร้างได้ ขึ้นอยู่กับความกว้างของถนนหน้าที่ดิน โดยความสูงอาคารจะ
สามารถก่อสร้างได้ไม่เกิน 2 เท่าของระยะจากตัวอาคารถึงถนนฝั่งตรงข้ามตามภาพที่ 6 

 
ภาพที่ 6 แสดงอัตราส่วนกับความสูงของอาคาร ไม่เกิน 2 เท่า ถนนตรงข้าม 

4.ผลการศึกษา  

4.1 แบบสถาปัตยกรรม 
ขนาดของอาคารนั้นถูกกำหนดพ้ืนที่ ความสูง และขนาดอาคารตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง มีขนาดพ้ืนที่การ

ใช้สอยประมาณ 29,431 ตารางเมตร ซึ่งไม่เกินค่า FAR 10:1 และมีการแบ่งพ้ืนที่ใช้งานในส่วนต่างๆตามภาพที่ 
7 ส่วน Podium จัดเป็นส่วนกลางสำหรับให้ผู้อยู่อาศัยสามารถใช้งานพื้นที่นี้ โดยเน้นไปที่กิจกรรมสำหรับ
ผู้สูงอายุในขณะเดียวกันผู้คนวัยอื่นก็ยังสามารถเข้ามาใช้งานในพ้ืนที่ได้เพียงแต่เป็นกิจกรรมที่แตกต่างกัน 

ตามผังชั้นที่ 1 ของโครงการแสดงตามภาพที่ 8(ก) ด้านทิศตะวันออกของโครงการเป็นส่วนหน้าที่ติดกับ
ถนนทางเข้าหลัก เมื่อเข้ามาในพื้นที่ ผังการออกแบบต้องเว้นระยะเพื่อเป็นทางเดินรถรอบอาคารและจัดให้มี
พ้ืนที่สวนกระจายตามจุดต่างๆ ที่เห็นได้อย่างเด่นชัดคือส่วนหน้าของอาคารที่เป็นบริเวณส่วนต้อนรับ เพ่ือจัดให้
มีบรรยากาศร่มรื่นและเป็นมิตรกับผู้เข้าใช้งานรวมทั้งเป็นส่วนที่แสดงให้เห็นถึงภาพลักษณ์ของตัวโครงการ ส่วน

https://download.asa.or.th/03media/04law/cba/mr/mr48-58e-upd(02).pdf
https://download.asa.or.th/03media/04law/cba/mr/mr48-58e-upd(02).pdf
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หลังของอาคารเป็นพื้นที่สำนักงานและงานระบบรวมทั้งที่จอดรถแบบ Auto Parking และแบบที่สามารถขับ
จอดเองสำหรับแขกผู้มาเยือน 

 
ภาพที่ 7 แสดงการแบ่งพื้นที่การใช้งาน 

 
ส่วนชั้นห้องพักอาศัย ทั้ง 4 แบบ ห้องพักอาศัยจึงควรมีพื้นที่มากกว่า 100 ตารางเมตร มีพื้นที่กว้างขวาง

สำหรับครอบครัวที่มีสมาชิกหลายคน และเนื่องจากในหนึ่งครอบครัวมักจะมีความหลากหลายของช่วงวัย  ใน
ภาพที่ 8(ข) มีการจัดสรรพื้นที่ใช้สอย ประกอบด้วยห้องนอน ห้องน้ำ ห้องครัว พื้นที่รับประทานอาหาร และ
พ้ืนที่นั่งเล่นที่กว้างขวาง มีระเบียงส่วนตัวเพ่ือเพ่ิมความโปร่งโล่งและให้ผู้อยู่อาศัยได้สัมผัสบรรยากาศภายนอก 
โถงทางเดินที่เชื่อมต่อยูนิตเป็นทางเดินสำหรับงานบริการ และงานระบบ ลิฟท์ส่วนตัวในแต่ละยูนิต เน้นความ
เป็นส่วนตัวและความสะดวกสบายในชีวิตประจำวันและพื้นที่ระเบียงซึ่งให้บรรยากาศเหมือนกับเป็นพื้นที่หน้า
บ้าน และมองเห็นทิวทัศน์เมืองหลวง สามารถจัดสรรพื้นที่บริเวณนี้ได้ตามความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย ไม่ว่าจะ
เป็นพื้นที่สวนขนาดเล็ก หรือ ลานกิจกรรมขนาดเล็กสำหรับวัยเด็กในบ้าน อีกทั้งยังช่วยในเรื่องของการ
ไหลเวียนของอากาศซึ่งในส่วนนี้จะสามารถช่วยลดความร้อนที่สะสมในตัวอาคาร ทำให้ใช้พลังงานน้อยลง  ดัง
แสดงในภาพที่ 8 และการจอดรถแบบ Auto Parking LH, (2568) ประกอบไปด้วยองค์ประกอบหลัก ได้แก่ 
ระบบลิฟต์จอดรถอัตโนมัต ิทำหน้าที่ขนย้ายรถยนต์เข้าไปยังช่องเก็บโดย มีพ้ืนทีส่ำหรับเคลื่อนย้ายรถยนต์ไปยัง
ช่องจอด และพื้นที่บริหารจัดการระบบจอดรถ Auto Parking  รวมทั้งพื้นที่สำหรับงานระบบของอาคาร ดัง
แสดงในภาพที่ 9 พ้ืนที่ส่วนกลางมี Circulation ไม่ซับซ้อนเพราะคำนึงถึงผู้ใข้รถเข็นและผู้สูงอายุ 

การออกแบบห้องพักทั้ง 4 แบบ แสดงในภาพที่ 10 และ ห้องพักรูปแบบ Penthouse ในภาพที่ 10 (จ) 
และ (ฉ) มีขนาด 2 ชั้น  แบ่งเป็นพื้นที่ห้องนอน 4 ห้อง มีห้องน้ำในตัวทั้ง 4 ห้อง นอกจากนี้ยังมีพื้นที่ทำงาน
ที่ตั้งอยู่ติดกับสวนกลางบ้าน ซึ่งเป็นจุดเด่นของบ้านที่เปิดโล่งขึ้นมาถึงชั้น 2 ทำให้สามารถรับแสงธรรมชาติได้
ตลอดวัน พร้อมทั้งให้ความรู้สึกเชื่อมต่อกับธรรมชาติรอบตัว บริเวณสวนกลางบ้านนี้ช่วยให้เกิดการไหลเวียน
ของอากาศที่ดี ลดความอึดอัดของพื้นที่ภายใน และยังสร้างบรรยากาศที่ผ่อนคลาย เหมาะแก่การนั่งทำงาน
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หรือนั่งพักผ่อนในบรรยากาศที่ร่มรื ่น และอีกมุมหนึ่งของยูนิตจะเป็นพื้นที่สำหรับพักผ่อน  มีมุมพักผ่อน
หลากหลายมุมเพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยสามารถรับชมวิวทิวทัศน์จากยอดบนสุดของอาคารได้รอบทิศ 
  

 
(ก) 

 
(ข) 

ภาพที่ 8 แสดงแปลนอาคาร (ก) แปลนพื้นชั้นที่ 1 และ (ข) ส่วนของห้องพักอาศัย ผังพ้ืนชั้น 4-12 
 

 
ภาพที่ 9 ผังพื้นชั้น B1 ส่วนพื้นที่จอดรถ Auto Parking 
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(ก) แสดงแบบขยายห้องพักอาศัยแบบ 2 ห้องนอน 
Type A 

(ข) แสดงแบบขยายห้องพักอาศัยแบบ 2 
ห้องนอน Type B 

 

 
(ค) แสดงแบบขยายห้องพักอาศัยแบบ 3 ห้องนอน (ง) แสดงแบบขยายห้องพักอาศัยแบบ 4 

ห้องนอน 

  

(จ) ผังพ้ืน penthouse ชั้น 1 (ฉ) ผังพ้ืน penthouse ชั้น 2 
ภาพที่ 10 แบบขยายห้องพักแบบต่างๆ 
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(ก) ทัศนียภาพภายนอกของโครงการ (ข) พื้นที่สระว่ายน้ำของโครงการ 

  
(ค) พื้นที่สวนชั้นดาดฟ้าของโครงการ (ง) พื้นที่ระเบียงทางงเข้าห้องพักส่วนตัว 

 

 

(จ) พื้นที่รองรับแขก (ฉ) พื้นที่ห้องพัก 
ภาพที่ 11 บรรยากาศส่วนต่างๆของโครงการ 
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5.สรุปผลการศึกษาและการออกแบบ 
โครงการคอนโดมิเนียมระดับหรู ออกแบบมาเพื่อตอบโจทย์การอยู่อาศัยของ ครอบครัวที่มีผู้สูงอายุ โดย

มุ่งเน้นแนวคิด การอยู่อาศัยที่รองรับทุกช่วงวัยสร้างสรรค์พื้นที่ที่เอื้อต่อการใช้ชีวิตของทุกคนในครอบครัว 
โดยเฉพาะผู้สูงอายุให้สามารถใช้ชีวิตได้อย่างสะดวก ปลอดภัย ด้วย  Universal Design ที่ปรับพื้นที่ให้ใช้งาน
ง่าย ลดอุปสรรคในการเคลื่อนไหว พร้อมระบบรักษาความปลอดภัยและเทคโนโลยีอัจฉริยะ สิ่งอำนวยความ
สะดวกครบครัน เช่น ศูนย์สุขภาพ สวนพักผ่อน กิจกรรมสังคม และโภชนาการที่เหมาะสม เพ่ือให้ผู้สูงอายุและ
ครอบครัวสามารถใช้ชีวิตอย่างมีคุณภาพและมีความสุขในทุกวัน 

โครงการ หลังสวน คอนโดมิเนียม ออกแบบเพื่อตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์ระดับพรีเมียม บนพื้นที่ใช้สอยรวม  
29,431 ตารางเมตร ประกอบด้วยยูนิตพักอาศัยหลากหลายรูปแบบ เช่น ห้องพัก 2-4 ห้องนอน และเพนท์
เฮาส์ 2 ชั้น ที่มอบความสะดวกสบายและความเป็นส่วนตัวสูงสุด  ราคาต่อยูนิตอยู่ในช่วง 50-120 ล้านบาท 
และ 247.5 ล้านบาทสำหรับห้อง Penthouse พื้นที่ส่วนกลางครบครันรองรับทุกไลฟ์สไตล์ ไม่ว่าจะเป็น 
Library, Gym, Onsen, Massage & Spa รวมถึงพื ้นที ่สันทนาการและสุขภาพ เช่น ห้องกายภาพสำหรับ
ผู้สูงอายุ และ Health Care นอกจากนี้ยังมีส่วนสนับสนุนโครงการ อาทิ ส่วนต้อนรับ บริหารอาคาร บริการ
บำรุงรักษา พื้นที่จอดรถ และโซนรับ/ส่งของ เพื่อให้การอยู่อาศัยเป็นไปอย่ างสมบูรณ์แบบ ภาพที่ 11 แสดง
บรรยากาศภายนอกและภายในโครงการ 

ข้อเสนอแนะสำหรับการออกแบบโครงการประเภทคอนโดมิเนียม ผู้ออกแบบควรคำนึงถึงข้อกฎหมายเป็น
สำคัญ ทั้งในเรื่องของตำแหน่งลิฟท์โดยสารและตำแหน่งบันไดหนีไฟซึ่งจะมีผลอย่างมากต่อการวางผังอาคาร
และภาพลักษณ์โดยรวมซึ่งต้องการความหรูหราและมีความเป็นส่วนตัวสูง ในขณะเดียวกันการออกแบบ
โครงการระดับหรูควรออกแบบให้มีเอกลักษณ์ และองค์ประกอบโดยรวมที่เอ้ือต่อกลุ่มผู้ใช้งาน และสร้าง
โครงการที่มีอัตลักษณ์ด้านต่างๆ เพ่ือเป็นจุดขาย เช่น การใช้งาน พื้นที่ว่าง บรรยากาศ ความสวยงาม เป็นต้น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

14 
 

เอกสารอ้างอิง 
AVL, (2563), Universal Design หลักการออกแบบอย่างเท่าเทียม เพื่อองค์กรที่ยั่งยืน, สืบค้นวันที่ 17  

พฤศจิกายน 2567, จาก https://avl.co.th/blogs/universal-design/ 
Bangkok Citismart, (2561), แนวคิดการออกแบบท่ีอยู่อาศัยเพื่อผู้สูงอายุ, สืบค้นวันที่ 17 พฤศจิกายน 
2567,  

จาก https://www.bkkcitismart.com/บทความ/ออกแบบที่อยู่-เพ่ือผู้สูงอายุ2 
Thinkofliving, (2562), SCOPE หลังสวน คอนโดระดับ ULTIMATE CLASS บนถนนหลังสวน ใกล้ BTS 
ชิด 

ลม จาก SCOPE [รีวิวฉบับที่ 1900], สืบค้นเมื่อวันที่ 15 ธันวาคม 2567, จาก 
https://thinkofliving.com/คอนโด/scope-หลังสวน-คอนโดระดับ-ultimate-class-บนถนนหลังสวน 
ใกล้-BTS-ชิดลม-จาก-scope-รีวิวโครงการ  

LH, (2568), มาทำความรู้จัก Auto parking ที่จอดรถอัตโนมัติ เทคโนโลยีช่วย เรื่องการจอดรถในคอนโด,  
สืบค้นเมื่อวันที่ 12 มีนาคม 2568, จาก https://www.lh.co.th/th/blogs/living-tips/autoparking-

for-condo 
Thinkofliving,(256), The Aspen Tree @The Forestias คอนโดผู้สูงวัยท่ีมีระบบดูแลครบวงจร, สืบค้น
เมื่อวันที่ 24  

พฤศจิกายน 2567, จาก https://thinkofliving.com/ข่าว/the-aspen-tree-the-forestias-คอนโดผู้สูง
วัยที่มีระบบ 
ดูแลครบวงจรใน-The-Forestias-จาก-MQDC-686885/ 

 
 
 
 

https://avl/
https://www.bkkcitismart.com/บทความ/ออกแบบที่อยู่-เพื่อผู้สูงอายุ2
https://thinkofliving.com/คอนโด/
https://www/
https://thinkofliving.com/ข่าว/the-aspen-tree-the-forestias-คอนโดผู้สูงวัยที่มีระบบดูแลครบวงจร
https://thinkofliving.com/ข่าว/the-aspen-tree-the-forestias-คอนโดผู้สูงวัยที่มีระบบดูแลครบวงจร
https://thinkofliving.com/ข่าว/the-aspen-tree-the-forestias-คอนโดผู้สูงวัยที่มีระบบดูแลครบวงจร

	ส่วนหน้า
	เนื้อใน
	04_BEE_Revised01 mook
	05_BEE_Revised
	06_BEE_Revised
	07_BEE Revised
	17_BEE_Revised
	18_BEE_Revised
	19_BEE Revised

	ปกหลัง



