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เพื่อให้นักศึกษามีความรู้ความเข้าใจใน แนวความคิด หลักการ และทฤษฎีการ
บริหารจัดการพื้นที่ ความรู้เบื้องต้น ความส าคัญ วัตถุประสงค์และความจ าเป็นในการ
บริหารจัดการพื้นที่ในเชิงพาณิชย์ส าหรับงานบริหารทรัพยากรอาคาร สามารถเรียนรู้
วิธีการส ารวจ การจัดสรรพื้นที่ การประเมินพื้นที่ การวางแผนและบริหารจัดการพื้นที่
รูปแบบใหม่ และสามารถน าเทคโนโลยีมาใช้ในธุรกิจอาคารยุคใหม่ ให้เกิดความ
เหมาะสมและตอบสนองตรงตามความต้องการของผู้ใช้อาคารในธุรกิจแต่ละประเภท

บทน ำ



พื้นที่อาคาร เป็นทรัพยากรเศรษฐกิจ ซึ่งจะมีการเปลี่ยนแปลงตามความ
ตองการของธุรกิจ พื้นที่เป็นปัจจัยหนึ่งที่ท าใหธุรกิจประสบความส าเร็จหรือ ลมเหลว 
พื้นที่เป็นสิ่งที่ตองใสใจ มองเห็นปัญหาที่พบในการบริหารพื้นที่และ การน าความรู้ใน
การบริหารจัดการพื้นที่ในเชิงพาณิชย์ส าหรับงานบริหารทรัพยากรอาคาร มา
ประยุกต์ใช้กับการบริหารพื้นที่ ให้เกิดความเหมาะสมและตอบสนองตรงตามความ
ต้องการของผู้ใช้พื้นที่ส าหรับอาคาร และธุรกิจแต่ละประเภท เช่น พื้นที่จอดรถ พื้นที่
ส านักงาน พื้นที่ห้างสรรพสินค้า เป็นต้น เพื่อการบริหารจัดการในการใชพื้นที่อย่างมี
ประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุดและสามารถน ามาสร้างรายได้กับองค์การได้
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EP.1
นิยาม ความหมาย
หลักการ ทฤษฎี
วัตถุประสงค์และความส าคัญต่อวิชาชีพ
แนวคิดในการบริหารจัดการพื้นที่



การบริหารจัดการอาคารสถานที่ 
Facility management



นิยามความหมาย --การจัดการพื้นที่ คือ 
การจัดการพื้นที่ว่าง - การควบคุมและการก ากับดูแลพื้นที่ทางกายภาพของ

ธุรกิจหรือองค์กรมีอยู่ 
อาจเป็นพื้นเดียวหลายชั้นภายในอาคารหรือหลายชั้นภายในหลายอาคาร 

การจัดการพื้นที่เป็นเรื่องง่ายในแนวความคิด แต่ซับซ้อนมากขึ้นในทางปฏิบัติ

Space management is 

The management of spaces – control and supervision of 
the physical spaces a business or organization occupies. 

This could be a single floor, multiple floors within a 
building, or multiple floors within multiple buildings. Space 
management is simple in concept yet far more complicated in 
practice.

1. นิยามความหมาย --การจัดการพื้นที่ 



เป็นการดูแลอาคารสถานที่ ซึ่งได้แก่ งานดูแลรักษาอาคาร (Building 
Operation and Maintenance) งานจัดการอาคาร (Building Management) 
และยังครอบคลุมไปถึงการควบคุมประสิทธิภาพของการปฏิบัติงานการลงทุน 
สภาพแวดล้อมที่เหมาะสมภายในโครงการด้วย

ลักษณะงานของการบริหารจัดการสถานมีตั้งแต่ การวางแผนควบคุม 
ประเมินผล รวมทั้งการจัดระบบฐานข้อมูลและการตรวจสอบ ดังนั้นในการ
บริหารจัดการอาคารจึงต้องมีทีมงานที่มีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์มา
ด าเนินการในแต่ละด้าน เพื่อตอบสนองต่อการใช้สอยอาคารให้เกิดประโยชน์
สูงสุด เหมาะสมและสอดคล้องกับนโยบายขององค์กรให้มากที่สุด

การบริหารจัดการอาคารสถานที่ มีความส าคัญอย่างไร?



แนวคิดหลักของ Facility Management คือ การเปลี่ยนปัญหาให้เป็นความ
พอใจใช้การบริหารจัดการอาคารแบบครบวงจร (Total Facility Management) การ
บริหารอาคารแบบครบวงจร การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการ การน าระบบ
บริหารงบประมาณมาใช้ในการบริหารจัดการอาคาร การใช้ระบบ Facility Management 
ในงานบริหารจัดการอาคารพักอาศัย เป็นต้น

ในการท างานสายงานด้าน Facility Management เป็นเรื่องที่ต้องเกี่ยวข้องกับ 
“คน” การบริหารทรัพยากรบุคคล (People) และกระบวนการการท างาน (Process) 
อย่างเลี่ยงไม่ได้ และยังต้องท างานในด้านต่าง ๆ ที่หลากหลาย อาทิ 

การจัดการอสังหาริมทรัพย์ (Property Management) 
การบริหารจัดการพื้นที่ใช้สอย (Space Planning) 
การดูแลบ ารุงรักษาอาคาร (Facility Maintenance and Operations) และ
การจัดการงานบริการที่เกี่ยวข้อง (Facility Support Services) 

หลักการของ Facility Management 



3P
• People
• Place
• Process

ดังนั้นคุณสมบัติในการท างานแบบทีมเวิร์คที่ดีจึงจ าเป็น ต่อการท างาน Facility 
Management ทั้งการเคารพ  การให้เกียรติ การรับฟังความเห็นของผู้ร่วมงาน
โดยเฉพาะความเห็นจากผู้มีประสบการณ์



ประโยชน์ของการบริหารจัดการอาคารแบบครบวงจร

• การจัดการข้อมูลอาคารอย่างเป็นระบบ
• Energy Management และกรณีศึกษาทางด้านการจัดการพลังงาน
• Service Quality กับการบริหารจัดการอาคารอย่างมีประสิทธิภาพ
• งานดูแลบ ารุงรักษางานระบบประกอบอาคาร
• การวางแผนการการบ ารุงรักษารูปแบบใหม่ โดยพิจารณาจากอายุการใช้งาน
• จัดการสถานการณ์วิกฤตด้วย Crisis Management
• แนวทางปฏิบัติในการบริหารจัดการคุณภาพงานบริการอาคาร
• ความปลอดภัยในอาคาร Building Safety
• จัดการ “ความเสี่ยง” ให้กลายเป็นเรื่องเล็กด้วยการบริหารความเสี่ยง



การบริหารจัดการพื้นที่อาคาร 
Space management



พื้นที่อาคาร หมายถึงพื้นที่ว่างในอาคาร เพื่อการใช้งานตามพันธกิจหลักขององค์การ 
โดยพื้นที่อาคารต้องตอบรับกับความต้องการ การใช้งานของผู้ใช้อาคารทั้งในด้านปริมาณ และ
คุณภาพของพื้นที่อย่างเหมาะสม

ความส าคัญของพื้นที่อาคารต่อองค์การ พื้นที่อาคารมีความส าคัญต่อองค์การอย่างมาก 
เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายสูง โดยนับเป็นอันดับสอง รองจากค่าใช้จ่ายด้านบุคคล หรือเงินเดือนบุคลากร 

ค่าใช้จ่ายด้านพื้นที่อาคารเกิดจากการได้มาซึ่งพื้นที่นั่นเอง ได้แก่ การเช่าซื้อพ้ืนที่ หรือการ
ก่อสร้างอาคาร การจัดสรรพื้นที่ รวมถึงการออกแบบ วางผังพื้นที่ การจัดหาเฟอร์นิเจอร์พร้อม
เทคโนโลยีประกอบพื้นที่ท างาน และค่าใช้จ่ายจริงอื่นๆที่เกิดขึ้นสม่ าเสมอจากการใช้พื้นที่ เช่น ค่า
เช่าอาคารและพื้นที่ ค่าสาธารณูปโภค ค่าซ่อมบ ารุงอาคารและเทคโนโลยีอาคาร เป็นต้น

ความหมายและความส าคัญของพื้นที่อาคาร



ทั้งนี้ เพื่อให้พื้นที่สามารถรองรับการใช้งานขององค์การที่แตกต่างกันตามนโยบายในแต่ละช่วงเวลา 
จึงเกิดค่าใช้จ่ายนอกเหนือจากค่าใช้จ่ายข้างต้น คือ ค่าใช้จ่ายจากการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงพื้นที่เพื่อให้
เหมาะสมกับนโยบายที่เปลี่ยนไป และนับเป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นตลอดอายุการใช้งานพื้นที่ ด้วยเหตุนี้ พื้นที่
อาคารจึงมีความส าคัญต่ององค์การ ดังนี้ 

1. พื้นที่เป็นองค์ประกอบที่มีค่าใช้จ่ายสูง
2. พื้นที่สะท้อนภาพลักษณ์ขององค์การ โดยสามารถสื่อถึงลักษณะและสถานะขององค์การจาก

สภาพกายภาพของพื้นที่
3. พื้นที่แสดงถึงรูปแบบการท างาน พฤติกรรมขององค์การ วัฒนธรรมองค์การ ที่เชื่อมโยงการ

การใช้สอยอาคาร
4. พื้นที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพการท างานของบุคลากรภายในพื้นที่ ซ่ึงส่งผลโดยรวมต่อองค์การ
5. พื้นที่อาคารที่ดี สามารถใช้เป็นเครื่องมือในการแข่งขันกับองค์การอื่นได้



ในการใช้อาคารจะมีค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นกับพื้นที่ในหลายด้าน ซึ่งเรียกว่าต้นทุนค่าใช้จ่ายจากการ
ใช้พื้นที่ ซึ่งจะคิดค่าใช้จ่ายในรูปแบบ ค่าใช้จ่ายต่อหน่วยพ้ืนที่ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ค่าใช้จ่ายด้านสถานที่ต้ังอาคาร(Location) ได้แก่ ค่าเช่าพื้นที่อาคาร ค่าประกันภัยและ
ภาษีที่เกี่ยวกับที่ตั้งอาคารและพื้นที่อาคาร

2. ค่าใช้จ่ายด้านคุณภาพของพื้นท่ี เพื่อให้ได้สภาวะแวดล้อมที่เหมาะสมต่อการท างาน
(Quality & Performance) เช่น ค่าใช้จ่ายในการลงทุนด้านระบบปรับอากาศ ระบาย
อากาศ ระบบไฟฟ้าและสื่อสารภายในพื้นที่ เป็นต้น

3. ค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภคและระบบบริการพื้นที่(Operating requirements) เช่น 
ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าโทรศัพท์ ค่าซ่อมบ ารุงระบบอาคาร ได้แก่ ลิฟต์ ไฟฟ้าเครื่องปรับอากาศ 
รวมถึงงานบริการด้านความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานบริการส านักงาน ได้แก่ 
ฝ่ายต้อนรับ(reception) ฝ่ายรับ-ส่งเอกสาร

4. ค่าใช้จ่ายด้านเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ประกอบพื้นที่(Fitting out) เช่น ส านักงาน

ต้นทุนจากการใช้พื้นที่อาคาร 



2. แนวคิดเกี่ยวกับการจัดการพื้นที่อาคาร

การจัดการพื้นทีอ่าคาร (space planning) คือ กระบวนการจัดการกับพื้นที่ของ
องค์การทั้งหมดอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อให้พื้นที่สอดรับกับพันธกิจหลักขององค์การ  ตอบสนอง
การใช้งานของผู้ใช้อาคารอย่างคุ้มค่า ทั้งในด้านปริมาณ คุณภาพและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น

ทั้งนี้ การจัดการพื้นที่อาคาร
นั้น ส่วนหนึ่งเป็นงานสถาปัตยกรรมและ
การออกแบบตกแต่งภายใน ซึ่งต้องใช้
บุคลากรภายนอกที่ปฏิบัติวิชาชีพด้าน
ออกแบบมาเป็นส่วนประกอบของ
ขั้นตอนการจัดการพื้นที่
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EP.2
 การศึกษาข้อมูลอาคารแต่ละประเภท
 แนวคิดในการออกแบบพื้นที่
 การวิเคราะห์พื้นท่ีใช้สอยหลักและการสัญจรภายในโครงการ



DESIGN PROCESS
ขั้นตอนและกระบวนการออกแบบ



เกณฑใ์นการพจิารณาการออกแบบพืน้ที่

สภาพแวดล้อม

+ดนิฟ้าอากาศ

การใช้สอย

วัสดุ+
เทคโนโลยี
การก่อสร้าง

งบประมาณใน
การก่อสร้าง

การแสดง
ลักษณะ
อาคาร

เกณฑใ์นการ
พจิารณาการ
ออกแบบพืน้ที่



กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรม... คือ  
ขั้นตอน หรือวิธีคดิ ในการสร้างสรรคง์านสถาปัตยกรรม อย่างมีระบบ  
ประกอบด้วย

เกบ็รวบรวมข้อมูล

วเิคราะหข้์อมูล

สังเคราะหข้์อมูล

น าไปใช้

กลุ่มผู้ใช้สอย, กิจกรรมผู้ใช้สอย
ขนาดพืน้ทีใ่ช้สอย, ข้อมูลทีตั่ง้

วเิคราะหท์ีตั่ง้, ความสัมพันธข์อง
พืน้ทีใ่ช้สอย, วเิคราะหก์ลุ่มผู้ใช้สอย

ผลงานขัน้ตอนสุดทา้ย
ประเมินการออกแบบ

ก าหนดแนวคดิ และขอบเขต
การออกแบบ /วางผัง และออกแบบ
อาคาร



PROGRAM

PROGRAM  ANALYSIS

SPACE REQUIREMENT

ZONING

CONCEPTUAL

DESIGN DEVELOPMENT

- PROJECT   ANALYSIS

- USER / ACTIVITY ANALYSIS

- ACTIVITY GROUPING

- HUMAN SCALE

- AREA REQUIREMENT

- SITE   ANALYSIS

- FUNCTION DIAGRAM

- CIRCULATION DIAGRAM

- ZONING DIAGRAM

- CONCEPT DESIGN

- SCHEMATIC DESIGN

- MASS CONCEPT

- LAY OUT / PLAN 

- SECTION / ELEVATION

- STRUCTURE / DETAIL

- MASS  MODEL

ขั้นตอนและกระบวนการออกแบบ





PROGRAM ANALYSIS
การวิเคราะหโ์ครงการ



Project Analysis

ท าไปท าไม ท าเพือ่ใคร ท าอะไร 

โดยล าดับความส าคัญ หรือวัตถุประสงค ์ตามทกี าหนดไว้ในโครงการ

User Activity

ประโยชนใ์ช้สอย มีอะไรบ้างFunction

พืน้ทีใ่ช้สอย มีขนาดเทา่ไหร่ 

มีเคร่ืองเรือนอะไรบา้ง

Area

มีความตอ้งการพเิศษอืน่ๆ
หรือไม่

Need









การวเิคราะหโ์ครงการ



โดยน าเสนอในรูปแบบ Graphic



การวเิคราะหผู้์ใช้สอย
User Analysis

การวิเคราะหข้์อมูลดา้นผู้ใช้สอย โดยแยกตาม ประเภท จ านวน
และลักษณะของผู้ใช้สอย (Characteristics)



ประเภทผู้ใช้สอยโครงการ

การศึกษาหากลุ่มและจ านวนผู้ใช้สอย ในแตล่ะประเภท แบ่งไดเ้ป็น

1.กลุ่มผู้ใช้หลัก   = ผู้พักอาศัย 

2. กลุ่มผู้ใช้รอง   = แขกผู้มาเยีย่ม

3 กลุ่มพนักงาน   = คนรับใช้ คนสวน คนขับรถ 



ตัวอย่าง ประเภทผู้ใช้สอยโครงการ



โดยน าเสนอในรูปแบบ Graphic



Activity Analysis
การวเิคราะหก์จิกรรมผู้ใช้สอย

วเิคราะหข้์อมูลทีเ่กีย่วกับกจิกรรมต่างๆ และรูปแบบพฤตกิรรมที่
เกดิขึน้ รวมถงึช่วงเวลาของกจิกรรมน้ันๆ  เพือ่น าไปใช้ในการ
ก าหนดรายละเอียดพืน้ทีใ่ช้สอย และความสัมพันธท์ีเ่กีย่วข้อง



โดยน าเสนอในรูปแบบ Graphic



Time Schedule
ตารางเวลาโครงการ



***โดยแสดงช่วงเวลาการใช้พืน้ทีต่าม กลุ่มผู้ใช้สอยของโครงการ เช่น

กลุ่มผู้ใช้หลัก (ผู้พักอาศัย) กลุ่มผู้ใช้รอง (แขกทีม่ายีย่ม) 



การจัดกลุ่มพืน้ทีก่จิกรรม
Activity Grouping

การจัดกลุ่มพืน้ทีก่ิจกรรม คอืการรวมกลุ่มกิจกรรมทีมี่ลักษณะที่
คล้ายคลึงกันในดา้นของประเภทผู้ใช้สอย และหน้าทีใ่ช้สอยเพือ่
ก าหนดพืน้ทีท่ีใ่ช้ร่วมกัน



PUBLIC 

SEMI PUBLIC

SEMI PRIVATE

PRIVATE

SERVICE

พืน้ทีส่าธารณะ









พืน้ทีก่ึง่สาธารณะ

พืน้ทีก่ึง่ส่วนตวั

พืน้ทีส่่วนตวั

พืน้ทีบ่ริการ



PUBLIC แขกผู้มาเยีย่ม + กลุ่มผู้พักอาศัย  





SEMI PUBLIC แขกเฉพาะ + กลุ่มผู้อยู่อาศัย  





SEMI PRIVATE (เฉพาะกลุ่มผู้อยู่อาศัย ) 





PRIVATE (เฉพาะผู้พักอาศัย)  





PUBLIC

SERVICE

SEMI-PUBLIC
SEMI-PRIVATE

PRIVATE





Area Requirement
การหาขนาดของพืน้ทีใ่ช้สอย



การค านวณหาพืน้ทีใ่ช้สอย



การค านวณหาพืน้ทีใ่ช้สอย....

USER / ประเภทและจ านวนผู้ใช้สอย  

Activity / กจิกรรมบนพืน้ทีใ่ช้สอย  

Furniture / ขนาดของเคร่ืองเรือน

Circulation / ทางสัญจร

+

+

+



ตัวอย่างการคดิพืน้ที่







สรุปการคดิพืน้ทีใ่ช้สอย



EP.3
 การวางแผนการใช้พ้ืนที่อาคาร
 หลักส าคัญและเป้าหมายของการจัดการพื้นท่ีอาคาร
 ตัวแปรในการจัดการพื้นที่อาคาร
 ประเภทของพื้นที่อาคาร
 ขั้นตอนการจัดการพ้ืนที่อาคาร



3. การวางแผนการใชพ้ื้นที่อาคาร

แนวโน้มและทิศทางการใช้พื้นที่ 

อาคารและพื้นที่อาคารเป็นส่วนหนึ่งขององค์การที่ใช้ส าหรับรองรับกิจกรรมการท างาน
ที่เกิดขึ้นในองค์การ พื้นที่ใช้สอยต้องมีความเหมาะสมและเอื้อประโยชน์แก่หน่วยงานในองค์การ
ให้สามารถปฏิบัติงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งการปฏิบัติงานพื้นที่ภายในองค์การและการ
ประสานงานใช้พื้นที่ระหว่างองค์การ

อาคารสถานที่สามารถก่อให้เกิดมูลค่าทั้งทางตรงและทางอ้อมแก่องค์การ กล่าวคือ 
อาคารสถานที่และพื้นที่อาคารจะมีความแตกต่างกันไปตามสภาพทางกายภาพ รูปแบบ และการ
วางผังอาคาร การจัดพื้นที่ใช้สอยที่เหมาะสมจะก่อให้เกิดการใช้งานพื้นที่ได้สูงสุด



พื้นที่อาคาร มีต้นทุนการใช้พื้นที่ราคาสูง อีกทั้งการใช้พื้นที่ก็มีผลต่อการผลผลิต
ภาพรวมขององค์การ ดังนั้น จึงควรมีเป้าหมายของการจัดการพื้นที่ ดังนี้

1. การสร้างความสมดุลระหว่างความต้องการด้านพื้นที่ (demand) กับ พื้นที่ที่มีอยู่ 
(supply) จัดหาทรัพยากรกายภาพประกอบพื้นที่ให้เพียงพอ เหมาะสมกับความต้องการ 
และลักษณะการใช้งานของผู้ใช้อาคาร 
2. ก่อให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดด้านพื้นที่ ทั้งปริมาณและคุณภาพ และประสิทธิผลของ
ผู้ท างานในพื้นท่ีนั้น
3. ลดค่าใช้จ่ายด้านพื้นที่
4. ก่อเกิดรายได้ มูลค่าจากพื้นที่
5. เสริมสร้างภาพลักษณ์องค์การ ผ่านพื้นที่อาคาร

เป้าหมายของการจัดการพื้นที่



หลักส าคัญของการจัดการพื้นที่อาคาร คือ การสร้างข้อมูลให้ครบถ้วนทั้ง 2 ด้าน
คือ ข้อมูลความต้องการการใช้งานพื้นที่ หรือ อุปสงค์พื้นที่ (Space Demand) เพื่อไป
ก าหนดพื้นที่อาคาร หรือ อุปทานพื้นที่ (Space Supply) 

รวมทั้ง ต้องมีการตรวจสอบให้ทั้งสองส่วนนี้ตอบสนองและเกิดความสมดุล
ระหว่างกัน เมื่อเกิดการใช้งานทั้งในปัจจุบันและอนาคต

4. หลักส าคัญของการจัดการพืน้ที่อาคาร 



อุปสงค์พื้นที่ คือ ความต้องการการใช้งานพื้นที่เพื่อประกอบกิจกรรมหลักของ
องค์การในช่วงเวลาหนึ่ง 

โดยอุปสงค์พื้นที่ จะแปรผันตามทิศทางการด าเนินธุรกิจขององค์การ รองรับการ
ขยายตัวและลดขนาดองค์การ ซึ่งสอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมในแต่ละช่วงเวลา

อุปสงค์พื้นที่ (Space demand) 

อุปสงค์พื้นที่ แตกต่างกัน เกิดจากความต่างกันในพื้นที่ขององค์การแต่ละ
ประเภทที่มีพันธกิจต่างกัน รวมถึงผู้ใช้สอยอาคาร รูปแบบเฟอร์นิเจอร์ รูปแบบการ
ท างาน วัฒนธรรมองค์การที่แตกต่างกัน ส่งผลให้ความต้องการพื้นที่ที่หลากหลายอีกด้วย

อุปสงค์พื้นที่ ควรสามารถค านวนเป็นขนาดพื้นที่ที่ต้องการ และค่าใช้จ่ายได้ 



อุปทานพื้นที่ คือ พื้นที่อาคารที่จัดเตรียมเพื่อจัดสรร หรือแบ่งให้กับภาคส่วน
ต่างๆในองค์กร เพื่อรองรับการใช้งาน พฤติกรรมและกิจกรรมที่เกิดขึ้นขององค์การ โดย
อุปทานพื้นที่ มักมีข้อจ ากัดที่รูปร่างและลักษณะกายภาพของอาคาร

ปัญหาที่มักพบจากการใช้งานพื้นที่ คือ อุปสงค์พื้นที่และการใช้งานพื้นที่ ไม่
เหมาะสมกับอุปทานพื้นที่ ที่มีอยู่ ท าให้ใช้งานได้ไม่เต็มประสิทธิภาพ เนื่องจากพื้นที่
อาคารเป็นส่วนที่เปลี่ยนแปลงช้า สวนทางกับความต้องการ การใช้พื้นที่ที่เพิ่มขึ้นอย่าง
รวดเร็ว โดยเฉพาะเมื่อมีความต้องการเทคโนโลยีใหม่ๆ พื้นที่เดิมอาจไม่รองรับ หรือหาก
ต้องการเปลี่ยนแปลงก็ต้องรับภาระค่าใช้จ่ายที่สูง

อุปทานพื้นที่ (Space Supply)



ซึ่งข้อมูลทั้ง อุปสงค์และอุปทานพื้นที่ เป็นข้อมูลที่ได้จากการเก็บข้อมูลหลัง
การใช้งานพื้นที่ และผ่านการวิเคราะห์และสังเคราะห์ข้อมูลโดยละเอียดจนได้เป็นอุป
สงค์และอุปทานพื้นที่  ดังนี้

อุปสงค์พื้นที่ ได้แก่
- ขนาดพื้นที่ท างานและส่วนสนับสนุนที่เหมาะสม
- รูปแบบการจัดวางพื้นที่และเฟอร์นิเจอร์
- ระบบการจัดเก็บเอกสารที่เหมาะสม

อุปทานพื้นที่ ได้แก่
- ขนาดพื้นที่ต่อชั้นที่เหมาะสม
- จ านวนชั้นของอาคารที่เหมาะสมในการติดต่อประสานงาน
- ความลึกของพื้นที่ ที่เหมาะสม
- ความกว้างของพื้นที่ ที่เหมาะสม
- รูปร่างอาคาร ที่ก าหนดเป็นพื้นที่อาคารที่เหมาะสม



อุปสงค์พื้นที่

อุปทานพื้นที่



5. ตัวแปรในการจัดการพื้นที่อาคาร 

ตัวแปรในการจัดการพื้นที่อาคาร มีทั้งสิ้น 7 ตัวแปร ดังนี้

1. นโยบายขององค์การด้านพื้นที่ (Organizational policy) การรับนโยบายจากฝ่ายบริหารด้าน
การจัดการพื้นที่ การใช้พื้นที่ และสิ่งอ านวยความสะดวก

2. ผังองค์การ (Organization chart) การจัดสรรพื้นที่ตามจ านวนคน ระดับชั้น
3. นโยบายด้านบุคคล (HR. policy) ส่งผลต่อการจัดสรรพื้นที่ตามต าแหน่งงาน
4. วัฒนธรรมองค์กร (Organization behavior) ความแตกต่างส่งผลต่อลักษณะการท างาน 

รูปแบบการท างาน และการใช้พื้นที่
5. ความต้องการด้านพื้นที่ (Space requirement) 
6. ความต้องการด้านอุปกรณ์ประกอบพื้นที่ท างาน (Equipment requirement)
7. ผู้ใช้งานและกิจกรรม (User & Activity)



6. ประเภทของพื้นที่อาคาร 

European Code of Measuring Practice 2000 ได้จ าแนกประเภทพื้นที่ของ
อาคาร ออกเป็น 4 ส่วน และให้ค าจ ากัดความในแต่ละส่วนดังนี้

การจ าแนกประเภทของพืน้ที่อาคาร 
มีขึ้นเพ่ือประโยชน์ในการวัด และเปรียบเทียบสัดส่วนระหว่างพ้ืนที่ของ

องค์การ รวมถึงการสร้างความเข้าใจที่ตรงกันจากการก าหนดชื่อเรียกประเภทพื้นต่างๆ



ประเภทของพื้นที่อาคาร 

พื้นท่ีอาคารรวม (Gross External Area, GEA)

พื้นท่ีภายในอาคารรวม (Gross Internal Area, GIA)

พื้นท่ีใช้งานในอาคาร (Net Internal Area, NIA)

พื้นที่ใช้งานจริง (Net Usable Area, NUA) หรือ (Net Occupiable Area, NOA)



พื้นที่อาคารรวม (Gross External Area, GEA) คือ

พื้นท่ีทั้งหมดของอาคารทุกชั้น รวมใต้ดิน และส่วนประกอบ
ภายนอกอาคารที่เชื่อมต่อกับอาคาร เช่น ทางเดิน ทางลาดที่
ต่อกับพื้นดิน ยกเว้น บันไดหนีไฟ และ ระเบียงนอกอาคาร
และ ไม่รวม สิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ นอกตัวอาคาร เช่น ที่จอดรถ



พื้นที่ภายในอาคารรวม (Gross Internal Area, GIA) คือ
พื้นท่ีภายในอาคารท้ังหมดทุกชั้น ไม่รวมพื้นท่ีดาดฟ้า กันสาด 
ระเบียงภายนอกอาคาร ทางเดินเชื่อมภายนอกอาคาร

พื้นท่ีประเภทนี้ใช้ในการค านวณพื้นที่ เพื่อศึกษาความเป็นไปได้
ของโครงการ(feasibility study) และประมาณราคาอาคาร



พื้นที่ใช้งานในอาคาร (Net Internal Area, NIA) คือ
พื้นท่ีใช้ท างาน ด าเนินกิจกรรมหลัก หรือ พื้นที่เพ่ือให้เช่า
(rentable area)
พื้นท่ีประเภทนี้ใช้ในการประเมินราคาค่าเช่าอาคาร หรือ ใช้
ในการคิดค่าบริการส่วนกลางของพื้นท่ีใช้งานนั้น

พท. NIA = พท. GIA – CORE - CIR.- WC- CAR



พื้นที่ CORE คือ พื้นท่ีส่วนแกน หรือ ส่วนทางตั้งของอาคารทุกชั้น 
ได้แก่ 
1. บันไดและโถงบันได
2. ลิฟต์และโถงลิฟต์
3. ห้องน้ า
4. พื้นท่ีงานระบบอาคารในแนวตั้งทั้งหมด เช่น ช่องท่อ (Duct/shaft)

นอกจากนี้ ยังรวมถึง พื้นท่ีของงานโครงสร้างอาคาร พื้นท่ีโถงทางตั้ง
ที่ปิดล้อม ทั้งนี้ ในงานจัดการพ้ืนที่ Core ยังรวมถึง พื้นท่ีส่วนกลาง
ทั่วไป(common area) ด้วย



พื้นที่ใช้งานจริง (Net Usable Area, NUA) คือ
พื้นท่ีใช้งานในอาคาร(NIA) หักลบด้วย พื้นท่ีทางสัญจร
หลัก(Main Corridor / Primary Circulation; PC)

พื้นที่ทางสัญจรหลัก ได้แก่ ทางเดิน ทางเชื่อมที่ใช้
สัญจรเป็นหลักในอาคารหรือส่วนต่างๆในอาคาร 
รวมถึง ทางหนีไฟ ทางหนีฉุกเฉินต่างๆ



พื้นที่ใช้งานจริง (Net Usable Area, NUA) 

พื้นที่ใช้งานจริง  แสดงถึงพื้นที่ที่องค์การ
ต้องการจริง(demand) หรือ มีกรรมสิทธิ์ถือ
ครอง 
พื้นท่ีส่วนนี้ ใช้เป็นตัวกลางในการคิด
เปรียบเทียบมูลค่า พื้นที่ต่อหน่วย ระหว่าง 2
อาคาร หรือหลายๆอาคาร  หรือ ใช้คิดค่าใช้จ่าย
ที่เกิดขึ้นจากการใช้พ้ืนที่และการครอบครอง
พื้นท่ี

นอกจากนี้ ในการด าเนินการเปรียบเทียบ
ประสิทธิภาพ คุณภาพ หรือ ศักยภาพ ในด้าน
ต่างๆ พื้นที่ใช้งานจริง ยังเป็นพื้นที่ ที่ใช้
ส าหรับเปรียบเทียบ กับ พื้นที่ต้นแบบ ที่ตั้ง
เป้าหมายไว้  

พื้นที่ใช้งานจริง  แบ่งออกเป็น  4 ส่วน ดังนี้

1. พื้นที่ท างานหลัก (workspace) ทั้งห้องเดี่ยว คู่ และกลุ่ม
2. พื้นที่ส่วนสนับสนุนกิจกรรมของหน่วยงาน(Ancillary 

space) ได้แก่ ห้องประชุมย่อย พื้นท่ีเก็บเอกสาร ห้อง
เตรียมอาหาร

3. พื้นที่สนับสนุนการท างานหลักขององค์การ(support 
service) ได้แก่ พ้ืนที่รับจดหมาย ห้องประชุมใหญ่ ห้อง
อบรมสัมมนา ส่วนผลิตเอกสารกลาง

4. พื้นที่ที่ใช้งานไม่ได(้Fit- factor) ได้แก่ เศษของพื้นที่ที่ไม่
สามารถสร้างประโยชน์ได้อันเป็นผลจากการออกแบบ มัก
พบประมาณ 10-15 %



การคิดประสิทธิภาพการใช้พื้นที่อาคาร(building efficiency)

พื้นที่ใช้งานจริง : พื้นที่ใช้งานในอาคาร
NUA    :    NIA

ค านวณจาก อัตราส่วน(Ratio) 

ประสิทธิภาพพ้ืนที่ อัตราส่วนของ
NUA/NIA

แปลผล

ดีเยี่ยม (Excellent) 85% หรือมากกว่า อาคารมีประสิทธิภาพการใช้พ้ืนที่ดีเยี่ยม มีพื้นที่ใช้
สอยมาก

ดี (Good) 80%-84% อาคารมีประสิทธิภาพการใช้พ้ืนที่ดี

พอใช้ (Fair) 75%-79% อาคารมีประสิทธิภาพการใช้พ้ืนที่พอใช้

แย่ (Poor) น้อยกว่า 75% อาคารมีประสิทธิภาพการใช้พ้ืนที่แย่ พื้นที่ใช้สอย
ไม่เพียงพอ มีทางสัญจรมากเกินจ าเป็น 

ตารางแสดงอัตราส่วนของ NUA/NIA ต่อ ประสิทธิภาพการใช้พ้ืนที่อาคาร



1. การสร้างบัญชีปริมาณพื้นที่ (Space budget)
2. การจัดหาพื้นที่ (Space procurement)
3. การประเมินทางเลือกพื้นที่ (Space appraisal)
4. การจัดสรรพื้นที่ (Space allocation)
5. การออกแบบวางผังพื้นที่และเฟอร์นิเจอร์ (Space & furniture design & planning)
6. การใช้งานพื้นที่ (Space use & control)
7. การตรวจสอบพื้นที่ (Space Audit)
8. การใช้ประโยชน์พื้นที่และการปรับปรุงพื้นที่ (Space utilization & improvement)

7. ขั้นตอนการจัดการพื้นที่อาคาร

ขั้นตอนการจัดการพื้นที่อาคาร (Space Management Process)
มีขั้นตอนเป็นล าดับ ดังนี้



Space Management Process

การใช้ประโยชน์พื้นที่และการปรับปรุงพื้นที่ 
(Space utilization & improvement)

การสร้างบัญชีปริมาณพื้นที่ (Space budget)

การจัดหาพื้นที่ (Space procurement)

การจัดสรรพื้นที่ (Space allocation)

การประเมินทางเลือกพื้นที่ (Space appraisal)

การออกแบบวางผังพื้นที่และเฟอร์นิเจอร์ 
(Space & furniture design & planning)

การใช้งานพื้นที่ (Space use & control)

การตรวจสอบพื้นที่ (Space Audit)

พื้นที่อาคาร (space)

1. จัดวางพื้นที่ ค านึงถึงประโยชน์ใช้สอย สูงสุด 
ผังพื้นและเฟอร์นิเจอร์ให้เหมาะสมกับผู้ใช้และ
กิจกรรม
2.  บริหารและควบคุมการใช้ งานพื้นที่ ให้มี
ประสิทธิภาพเพื่อก่อให้เกิดประสิทธิผลในการ
ท างาน
3. วางแผนการใช้พื้นที่ ที่สอดคล้องกับการใช้งาน
พื้นที่ เทคโนโลยีและสิ่งอ านวยความสะดวก ทั้ง
แผนระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว เพื่อ
รองรับการเปลี่ยนแปลงทั้งในปัจจุบัน และอนาคต
4. วางแผนลดค่าใช้จ่ายด้านพื้นที่ และสร้างมูลค่า
พื้นที่แก่องค์การ

หลักการจัดการพื้นที่ ที่ดี



Credit : Life house design & construction ltd.



EP.4
การบริหารส านักงาน
แนวคิดในการจัดส านักงานที่ดี
แนวคิดในการจัดการพื้นที่ส านักงานยุคใหม่
แนวคิดในการจัดการสภาพแวดล้อมภายนอกอาคาร



การบริหารส านักงาน 
(Office Management) 



แนวคิด

กิจกรรมตาง ๆ ที่ เกิดขึ้นภายใน ส านักงานส งผลตอการท างานของ 
บุคลากร ซึ่งคุณภาพในการบริหาร ส านักงานจึงเปนปจจัยที่ท าให องค์กร ประสบ
ความส าเร็จ หรือ  ล้มเหลว ดังนั้นจึงควรที่จะค านึงถึงปจจัยตางๆ ทั้งภายใน และ
ภายนอก องค์กรเพื่อหาทางใหการบริหาร ส านักงานมีประสิทธิภาพสูงสุด



วัตถุประสงค์ของการบริหารงานส านักงาน

การบริหารงานส านักงาน การรวบรวมอ านาจการควบคุมงานส านักงานตลอดจนงาน
ด้านบริการต่าง ๆ ไว้ในส่วนกลาง โดยทั่วไปมีวัตถุประสงค์ ดังต่อไปนี้

1. ประสานกิจกรรมอันเป็นงานส านักงานซึ่งปฏิบัติอยู่ในหน่วยงานต่าง ๆ
2. รักษามาตรฐานด้านปริมาณ และคุณภาพของการผลิต
3. จัดระบบ และวิธีปฏิบัติงานให้มีประสิทธภาพซึ่งจะช่วยให้ผลก าไรสูงขึ้น
4. จัดสภาพแวดล้อมการท างานทั้งด้านปัจจัยทางวัตถุและทางจิตใจให้เป็นที่พึงพอใจต่อพนักงาน
5. จัดให้มีการควบคุมพนักงานส านักงานอย่างมีประสิทธิภาพ
6. จัดให้มีข้อมูลที่จ าเป็นอย่างครบถ้วนทันท่วงทีต่อองการ
7. ก าหนดหน้าที่ความรับผิดชอบให้พนักงาน
8. ก าหนดตารางเวลาการท างานเพื่อให้พนักงานท างานให้ส าเร็จตามเป้าหมาย



ประเภทของส ำนกังำน

ประเภทของส ำนักงำนเกิดจำกลักษณะขององคก์รที่จัดตั้ง มีทั้งขนำดเล็ก 
ขนำดกลำงและขนำดใหญ่ ทัง้แบบช่ัวครำวและถำวร โดยแยกออกเป็นปนะเภทใหญ่ๆ
ได ้ 2 ประเภท คอื

1.ส ำนักงำนในหน่วยงำนรำชกำร
2.ส ำนักงำนในหน่วยงำนธุรกจิ









แนวคิดในกำรจดัส ำนกังำนท่ีดี







ประวติัของกำรจดัส ำนกังำน







กำรรวบรวมขอ้มลูและรำยละเอียดต่ำงๆท่ีเกี่ยวขอ้ง



8. การจัดการพื้นที่ในส านักงานยุคใหม่ 

ในปัจจุบันการออกแบบส านักงานชั้นน าระดับโลก  ล้วนถูกผนวกเข้ากับพฤติกรรม และเทรนด์การ
ท างานของคนยุคใหม่มากขึ้น โดยน าข้อมูลทั้งหมดมาวิเคราะห์จนเกิดเป็นข้อสรุปของรูปแบบการจัดพื้นที่
ส าหรับการท างานที่เหมาะสม เพื่อตอบรับกับพฤติกรรมการท างานของคนยุคใหม่ 

การท างานที่ดีนั้น นอกเหนือจากบุคลากรที่มีประสิทธิภาพแล้ว พื้นที่ส านักงานที่ตอบ สนองต่อการ
ท างานได้อย่างเหมาะสมก็เป็นปัจจัยที่ส าคัญเช่นกัน ซึ่งองค์กรที่มีชื่อเสียงระดับโลก เช่น Google, Apple, 
Youtube , Starbuck หรือ Facebook ต่างตื่นตัว และตอบรับกับรูปแบบวิถี ชีวิตการท างานยุคใหม่ที่
เปลี่ยนไป ด้วยการออกแบบพื้นที่ส านักงานให้สอดคล้องกับพฤติกรรมการ ท างานของบุคลากรรุ่นใหม่ 



สภาวะการท างาน และลักษณะของ Space ที่ก่อให้เกิดความคิดสร้างสรรค์  สามารถจ าแนกได้ทั้งหมด 5 รูปแบบ ดังนี้ 

1. Stimulate “สภาวะกระตุ้น” คือสภาวะที่ต้องการค้นหาไอเดียใหม่ๆ เป็น
สภาวะที่กระตุ้น ให้เกิดความคิดสร้างสรรค์ เริ่มตั้งแต่พื้นที่ทางเข้าส านักงาน จัดให้มีมุม
หนังสืออ่านเล่น จัดให้มีพ้ืนที่นั่งสนทนาพูดคุยกัน หรือจัดมุมที่สามารถมองเห็นทิวทัศน์ 

8.1 แนวคิดการออกแบบพื้นที่ในส านักงานยุคใหม่ 



1. ความโปร่งโล่งผ่อนคลาย ช่วยละลายความตึงเครียดที่คั่งค้างอยู่ในสมองด้วยบรรยากาศ
สบายๆ ไม่อึดอัด ลดความจริงจังจากการนั่งท างานเป็นเวลานาน 

1.1 พื้นที่ท างานควรมีความโปร่งโล่ง อาจติดอยู่กับหน้าต่างหรือบานกระจกที่
มองเห็นทิวทัศน์นอกอาคาร 

1.2 มีแสงธรรมชาติส่องถึง หรือวางต้นไม้เพื่อตกแต่งภายในบริเวณให้มีความร่มรื่น
แต่ไม่ถึงกับรก เพื่อให้ได้พักสายตาจากการมองจอคอมพิวเตอร์เป็นเวลานาน

1.3 ก่อให้เกิดการจัดพื้นที่อย่างเป็นสัดส่วนเพื่อให้การท างานมีระบบมากขึ้น

องค์ประกอบในการออกแบบพื้นที่ที่ก่อให้เกิดสภาวะกระตุ้นอย่างมีประสิทธิภาพมากที่สุด
มี 3 ประการคือ

สิ่งที่ช่วยให้เกิดสภาวะกระตุ้นได้ดียิ่งขึ้น คือ การออกแบบพื้นที่ให้มีความสนุกสนาน 
ลดความเคร่งเครียดจริงจังของส านักงานเพื่อละลายความตึงเครียดของพนักงานให้ได้มากที่สุด 
รวมไปถึงช่วยสร้างแรงจูงใจให้อยากเข้าไปใช้งานได้ง่าย ช่วยกระตุ้นปลุกเร้าความคิดสร้าง 
สรรค์ ก่อให้เกิดนวัตกรรมภายในองค์กร



บ.โอสถสภา จก.



2. การพูดคุยแบบสบายๆ โดยจัดพื้นที่ที่เอื้อต่อการใช้งานได้หลายคน เพื่อบรรยากาศที่
ผ่อนคลาย และการมีปฏิสัมพันธ์กับเพ่ือนร่วมงาน ซึ่งเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ก่อให้ เกิดสภาวะ
กระตุ้นเช่นเดียวกัน 



3. ดึงดูดด้วยการจัดวาง สร้างความน่าสนใจของพื้นที่ให้คนอยากเข้าไปใช้งาน 

3.1 การออกแบบพื้นที่ให้มีสีสันสดใสด้วยเฟอร์นิเจอร์ 
3.2 สร้างบรรยากาศด้วยการจัดแสงให้สะดุดตา 
3.3 การเล่นระดับพื้นให้เกิดการขยับเขยื้อนโยกย้าย เปลี่ยนอิริยาบถ ประดับตกแต่ง

พื้นที่โล่งด้วยเบาะนั่งหรือบนีแบ็ก
3.4 เพิ่มเติมด้วยชั้นวางนิตยสารและหนังสืออ่านเล่น 
3.5 เปิดเพลงเบาๆ คลอเสริมบรรยากาศให้น่านั่ง

บ.โอสถสภา จก.



2. Focus “สภาวะจดจ่อ” คือสภาวะการท างานที่ต้องการการครุ่นคิด ควร
หลีกเลี่ยงจากการ ถูกรบกวนหรือขัดจังหวะ สภาวะนี้สร้างได้ด้วยการออกแบบให้มี
พื้นที่ปิดเป็นส่วนตัว หรือ มีที่กั้นสายตา ก็สามารถสร้างพื้นที่ส่วนตัวได้

https://www.wurkon.com/research/16-creativity-workflow-focus

ส ำนกังำนใหญ่ของ Nando
ออกแบบโดยบรษิัทสถำปนิก Onepointzero และ ASM Architects

ส ำนกังำนใหญ่ของบรษัิทออกแบบวิศวกรรม Arup 
ในเมืองแมนเชสเตอร์



การออกแบบเครื่องเรือน, อุปกรณ์ภายในส านักงาน

http://www.stacysawyer.net/commercial-projects



นอกจากนี้ การ "กั้นเสียง" (separate sound) เพื่อให้เกิดภาวะจดจ่อที่มี
ประสิทธิภาพ โดยการแยกพื้นที่ท างานให้ห่างจากพื้นที่ที่มีคนพลุกพล่านหรือมีคนเดิน
ผ่านไปมา ที่จะท าให้เกิดเสียงรบกวนให้เสียสมาธิได้ แต่หากไม่ควรให้เงียบเกินไปจนอาจ
ท าให้เกิดความง่วงชวนหลับ อาจแก้ไขด้วยการเปิดเพลงคลอไประหว่างท างาน ก็
สามารถกระตุ้นให้ตื่นตัวในการท างานได้

สุดท้ายคือ การ "กั้นพื้นที่" (separate space) เป็นอีกวิธีที่ก่อให้เกิดสภาวะ
จดจ่อที่มีประสิทธิภาพมากที่สุด คือการสร้างพื้นที่ส าหรับการจดจ่อโดยเฉพาะ เพื่อ
ก่อให้เกิดความรู้สึกแบ่งแยกจากพื้นที่ภายนอกชัดเจน เริ่มตั้งแต่การใช้ ฉากกั้น ไปจนถึง
การออกแบบห้องปิดโดยเฉพาะ ที่ให้ใช้งานได้เพียง 1-2 คน ก็สามารถสร้างพื้นที่ส่วนตัว
อันจะเอื้ออ านวยให้เกิดภาวะจดจ่อ (Focus) ได้เป็นอย่างดี



https://www.wurkon.com/spot-on/56-link

ฉากกั้นระบบโมดลูาร์



ผลดีของการท างานในสภาวะจดจ่อ

1."สมาธิแข็งแรง สมองเปลี่ยนแปลง“ 
การจดจ่อมุ่งมั่นกับการท างานนั้น นับเป็นการสร้างสมาธิที่ดีอย่างหนึ่ง ซึ่งผลดีของ

มันก็คือ ท าให้สมองเกิดการท างานอย่างเป็นล าดับขั้นตอน และถ้าเราท าให้เกิดสมาธิเป็น
ประจ าแล้ว สมองก็จะสั่งการให้เราท างานได้อย่างรวดเร็วขึ้น เป็นการเปลี่ยนระบบการท างาน
ของสมองระยะยาว

2. "เกิดการบริหารจัดการอย่างรวดเร็วและเป็นแบบแผน"
การจดจ่อมุ่งมั่นกับการท างานนั้น ท าให้เราสามารถเรียบเรียงการท างานได้อย่าง

เป็นระบบแบบแผน รู้ล าดับความส าคัญและขั้นตอนในการบริหารจัดการ ท าให้เกิดความ
รวดเร็ว ไม่เกิดความสับสนใจการท างาน และถึงที่สุดก็สามารถบริหารจัดการงานหลายๆ 
อย่างได้ในเวลาเดียวกัน

3. "เกิดการเรียนรู้และเข้าใจอย่างลึกซึ้ง"



3. Collaboration “สภาวะร่วมมือ” คือสภาวะการท างานร่วมกัน
กับผู้อื่น สภาวะนี้สร้างได้ ด้วยการจัดให้มีห้องประชุมปิด จัดมุมหนึ่งในพื้นที่
ท างานที่เปิดโอกาสให้คนท างานได้มี กิจกรรมร่วมกัน

ส านักงานของ Gensler ในเมืองวอชิงตัน ดีซี สหรัฐอเมริกา



4. Play “สภาวะเล่นสนุก” คือสภาวะที่เอื้อให้เกิดการเล่น การทดลองอย่าง
สร้างสรรค์ เป็น การผ่อนคลายจากงานและสร้างสัมพันธ์ที่ดีกับเพื่อนร่วมงาน สภาวะนี้
สร้างได้ด้วยการเปิด พื้นที่โล่งให้คนท างานได้ท ากิจกรรมร่วมกัน มีพื้นที่ให้ออกก าลัง
กาย หรือมีอุปกรณ์เกม การละเล่นต่างๆ



5. Learn “สภาวะตกผลึก” คือ สภาวะที่ก่อให้เกิดการเรียนรู้และตกผลึกทาง
ความคิด หลังจากการปฏิบัติงาน สภาวะนี้สร้างได้ด้วยการเปิดให้มีห้องสมุดที่รวบรวม
หนังสือที่ให้ ความรู้ในการท างานหรือเอกสารงานต่างๆ และ ห้องสัมมนาส าหรับถ่ายทอด
ความรู้ให้พนักงาน

แบ่งออกเป็น 
การสะท้อนทางความคิด (Reflect) การค้นคว้า (Search) การสอบถาม (Ask) การให้
ค าปรึกษา (Mentoring) การสอน (Teaching) และ การฝึกอบรม (Training) 

พื้นที่ส าหรับกิจกรรมในสภาวะนี้ ควรมีลักษณะเป็นพื้นที่เฉพาะ หรือแยกออก
จากพื้นที่ภายนอก เพราะเป็นกิจกรรมที่ต้องใช้สมาธิและความตั้งใจ ซึ่งสภาวะนี้สามารถ
เกิดขึ้นได้กับคนคนเดียวไปถึงกลุ่มขนาดใหญ่ สามารถสร้างขึ้นได้ในรูปแบบของห้องสมุด ที่
รวบรวมหนังสือที่ให้ความรู้ในการท างานหรือเอกสารงานต่างๆ มีโต๊ะเก้าอี้ขนาดพอเหมาะ
เพื่อการนั่งท างานในระยะสั้น หรือแม้แต่ห้องอบรมสัมมนาที่เหมาะกับการเรียนการสอน
ส าหรับพนักงานจ านวนมาก



หัวใจหลักของสภาวะตกผลึก 

..... คือ...........การเรียนรู้และทบทวน เพราะการท างานที่ดีนั้น ไม่ได้
เพียงต้องการแต่ผลลัพธ์ของงาน หากแต่ต้องการเรียนรู้การท างาน 
เพื่อน าประสบการณ์ และบทเรียนในการท างานที่ดี มาช่วยลดการ
เกิดข้อผิดพลาดได้ในอนาคต

การออกแบบพื้นที่ส าหรับสร้างสภาวะตกผลึก จะช่วย
ให้เกิดการเรียนรู้ ทบทวน และสามารถน าบทเรียนและความรู้จาก
การท างานมาเผยแพร่ให้เพื่อนร่วมงานจนเกิดการพัฒนาองค์กร
ร่วมกันได้อย่างรวดเร็วและยั่งยืน



8.2 เทคโนโลยีและนวัตกรรม ในยุค 5 G

หุ่นยนต์อัตโนมัติ (Autonomous Robot)
แนวคิดแบบจ าลองสารสนเทศอาคาร (BIM)
Internet of Things (IoT)
Cloud computer
การสร้างแบบจ าลอง 3 มิติ  
การขึ้นรูป 3 มิติ ( 3D Printing)
เทคโนโลยีเสมือนจริงผ่ายอุปกรณ์ 3 มิติ (AR/VR/MR)
Big Data

Smart Building + IoT + Innovations



SMART CITY >>> SMART BUILDING



BIM หรือ Building Information 
Modelling เป็นกระบวนกำรส ำหรบักำรสรำ้งและ
จัดกำรข้อมูลโครงกำรก่อสร้ำงตลอดทั้งโครงกำร
ผลลพัธห์นึ่งท่ีส  ำคญัของกระบวนกำรนี ้ คือ กำรสรำ้ง
แ บ บ จ ำ ล อ ง ข้ อ มู ล อ ำ ค ำ ร  ( Building 
Information Model) ซึ่งจะอธิบำยลกัษณะ
ทัง้หมดแบบดิจิตอลของกำรสรำ้ง กำรวำดแบบจ ำลอง
ตำมท่ีรวบรวมข้อมูลและกำรอัพเดทขั้นตอนส ำคัญ
ของโครงกำร กำรสรำ้งแบบจ ำลองขอ้มลูอำคำรแบบ
ดิจิตอลจะช่วยให้ผู้ท่ีเก่ียวข้องกับกำรสรำ้งอำคำร
สำมำรถสื่อสำรระหว่ำงกนัเพ่ือเพิ่มประสิทธิภำพกำร
ท ำงำนได ้สง่ผลใหง้ำนมีมลูค่ำท่ีสงูขึน้

http://synergysoft.co.th/synergysoft-article/31-special-articles-bim101/215-building-
information-modeling-bim



BIM คือ การสร้างแบบจ าลองข้อมูลและการจัดการข้อมูลในรูปแบบทีม สมาชิกในทีมทุกคนควรจะท างานให้มาตรฐานเดียวกัน 
สร้างมูลค่าจากความพยายามร่วมกันของสมาชิก กระบวนการท างาน และเทคโนโลยี

ความสามารถของ BIM

BIM จะช่วยรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวกับส่วนประกอบของงานก่อสร้างอาคารทั้งหมดไว้ในที่เดียวกัน สามารถเข้าถึงข้อมูล
ต่างๆ ได้ตามวัตถุประสงค์ที่ต้องการ เช่น การรวบรวมแบบต่างๆ เข้าด้วยกันเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพของการออกแบบที่มากขึ้น 
ซึ่ง BIM จะช่วยลดความเสี่ยง ความผิดพลาดที่อาจเกิดขึ้นได้ และยังช่วยลดต้นทุนลงอีกด้วย

ข้อมูล BIM สามารถน ามาใช้อธิบายหรือแสดงตัวอย่างขั้นตอนการท างานก่อสร้างทั้งหมด ตั้งแต่การเริ่มต้นและการ
ออกแบบจนถึงการรื้อถอนและการน าวัสดุมาใช้ใหม่ ข้อมูลของพื้นที่ว่าง ระบบ ผลิตภัณฑ์ และล าดับขั้นตอนที่สามารถแสดง
ผลได้ และการตวรจพบการขัดแย้งกันของตัวอย่าง BIM จะช่วยป้องกันไม่ให้เกิดข้อผิดพลาดในขั้นตอนต่างๆ ของการพัฒนา
หรือการก่อสร้างได้







AI Cleaning Robot Whiz



Internet of Things (IoT)



เทคโนโลยีเสมือนจริง (Reality)
Virtual Reality (VR) , Augmented Reality (AR) และ Mixed Reality (MR)

Mixed Reality หรือ MR

MR เป็นการน าเอาโลกแห่งความเป็นจริงและองค์ประกอบดิจิตอลมารวมกัน Mixed Reality จะท าให้มนุษย์ได้โต้ตอบ
กับสิ่งของและสภาพแวดล้อมทั้งในโลกแห่งความเป็นจริงและเสมือนโดยใช้เทคโนโลยีการสัมผัสและสร้างภาพยุคใหม่ แมใ้นขณะที่
โต้ตอบกับสภาพแวดล้อมเสมือนด้วยมือของเราเองโดยที่ไม่ต้องถอดแว่น เทคโนโลยีนี้ช่วยให้สามารถวางเท้า (หรือมือ) ข้างหนึ่งไว้
ในโลกแห่งความเป็นจริง และวางอีกข้างหนึ่งไว้ในโลกเสมือน เป็นการทลายแนวคิดพื้นฐานระหว่างความจริงและจินตนาการที่ให้
ประสบการณ์ใหม่ในการเล่นเกมและท างานในยุคปัจจุบัน 

ตัวอย่างการใช้งาน MR เช่น ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ พัฒนา “MR Sales Gallery” ห้องตัวอย่างเสมือนจริงที่
จ าลองสภาพแวดล้อมให้ลูกค้าได้สัมผัสบรรยากาศของโครงการที่พักอาศัยได้แบบอินเทอร์แอ็คทีฟ

cr: ศนูยเ์ทคโนโลยีสำรสนเทศและกำรสื่อสำร
ส ำนกังำนปลดักระทรวงกำรอดุมศกึษำ วิทยำศำสตร ์วิจยัและนวตักรรม



การจดัการงานภมูทิศัน์

8.3 การออกแบบสภาพแวดล้อมภายนอกอาคาร 



กำรจดักำรงำนภมิูทศันท์ี่ดีนัน้ ผูด้แูลงำนจ ำเป็นจะตอ้งมีกำรจดักำรดแูล
รกัษำอยำ่งสม ่ำเสมอ องคป์ระกอบในงำนภมิูทศันมี์ทัง้ งำนภมิูทศันอ์อ่นและงำนภมิู
ทศันแ์ข็ง 

กำรจดักำรดแูลรกัษำเป็นหนำ้ท่ีท่ีจะตอ้งกระท ำตอ่เน่ืองหลงัจำกงำนจดัสรำ้งงำนภมูิ
ทศันแ์ลว้เสรจ็ โดยผูด้แูลอำคำรตอ้งด ำเนินกำรดแูลบ ำรุงรกัษำและซอ่มแซมอุปกรณป์ระกอบ
อยำ่งสม ่ำเสมอ เพื่อใหง้ำนภมูิทศันค์งอยูใ่นสภำพสมบรูณต์ำมแนวคดิของผูอ้อกแบบใหม้ำก
ท่ีสดุ ใหค้งสภำพเดมิเหมือนเพิ่งก่อสรำ้งเสรจ็ใหน้ำนท่ีสดุ มีควำมสวยงำมท่ียั่งยืน และสำมำรถ
เติบโตสวยงำมตำมกำลเวลำและเป็นพืน้ท่ีท่ีก่อใหเ้กิดประสิทธิภำพ สำมำรถใชป้ระโยชนไ์ด้
มำก และสำมำรถสรำ้งคณุคำ่เสรมิภำพลกัษณใ์หแ้ก่อำคำร



งานภมูทิศันท์ีม่คุีณภาพ 

เม่ือก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ตอ้งมีระบบตรวจงำน กำรสง่มอบและกำรตรวจ
รบังำน รวมถงึกำรประกนัผลงำนท่ีดีมีมำตรฐำนดว้ยเช่นกนั

แบง่ขอบเขตพืน้ท่ีออกเป็น 2 สว่น ไดแ้ก่ 
งานภมูทิศันอ่์อน เช่น สนำมหญำ้และพรรณไม ้
งานภมูทิศันแ์ขง็ เช่น ลำนพกั ทำงเดิน ถนน เฉลียง กวำ้งขวำง

งานภมูทิศัน ์



1. งานทีต่อ้งท าเป็นประจ า ไดแ้ก่ 
กำรใหน้ ำ้ กำรเก็บกวำดใบไม ้กำรตดัหญำ้และตดัขอบ กำรตดัแตง่ก่ิงตน้ไม ้กำร

ใหปุ้๋ ย-น ำ้ กำรปอ้งกนัก ำจดัศตัรูพืช กำรตรวจสอบกำรเก็บรกัษำเครือ่งมือและอปุกรณ ์
และกำรใหอ้ำหำรสตัวเ์ลีย้งในกรณีในพืน้ที่มีสระเลีย้งปลำ หรอืฟำรม์เลีย้งสตัวอ์ื่น   

ขอบข่ายของงานภมูทิศัน์

การตัดแต่งพืชพรรณในงานภูมิทัศน์ดาดอ่อน



ขอบข่ายของงานภมูิทศัน์

2. งานทีเ่ป็นคร้ังคราว ไดแ้ก่ 
งำนซอ่มเครือ่งมือและอปุกรณ ์งำนซอ่มบ ำรุงงำนภมิูทศันแ์ข็ง งำนซ่อมบ ำรุงระบบ

กำรใหน้ ำ้ งำนตดัแตง่ซอ่มแซมใหม่สนำมหญำ้และตน้ไมใ้หญ่ใหไ้ดท้รงผลิดอกใบใหม่ หรอื
ปรบัเปลี่ยนทดแทนของเดิมจำกควำมทรุดโทรมตำมกำลเวลำ



กำรขดุลอ้มเคล่ือนยำ้ยตน้ไม(้กำรขดุลอ้มสด)



ตดัแตง่ไมพุ้ม่สงู

ตดัแตง่ไมส้นำมหญำ้
ดว้ยรถตดัหญำ้

ตดัแตง่ไมส้นำมหญำ้
ดว้ยจำนเหว่ียง



การตัดแต่งทรงพุ่มต้นไม้ที่ถูกต้อง



1.ขัน้ตอนการก่อสร้างงานภมูทิศัน ์
1. การก่อสร้างเอง เหมำะส ำหรบังำนภมูิทศันข์นำดเล็กถงึปำนกลำงท่ีมีองคป์ระกอบของงำนท่ีไม่
ซบัซอ้น ไมต่อ้งกำรเครือ่งมือหรอือปุกรณพ์ิเศษ 

2. การจ้างก่อสร้าง เป็นงำนวำ่จำ้งรบัเหมำงำนภมูิทศันข์ององคก์รหรอืหน่วยงำนรำชกำร สว่น
ใหญ่จะวำ่จำ้งออกแบบและวำ่จำ้งผูอ่ื้นมำท ำกำรก่อสรำ้ง 

2.ขัน้ตอนการควบคุมงาน 

วัตถุประสงค์
เพื่อใหง้ำนก่อสรำ้งออกมำเรยีบรอ้ยสมบรูณต์ำมแบบรูปและรำยกำร โดยไม่มีกำรทจุรติ 

ไม่เกิดควำมเสียหำยหรอืเหตรุำ้ยในระหวำ่งกำรก่อสรำ้งและใหแ้ลว้เสรจ็ในตำมเวลำท่ีก ำหนด

กระบวนการจัดการงานภมูิทศัน์



ขั้นตอนการเตรียมงานก่อสร้าง 

การเตรียมพืน้ทีแ่ละการปักผัง เริม่ตัง้แต่
1. กำรตรวจสอบแนวเขตที่ดินหรอืขอบเขตที่จะท ำกำรก่อสรำ้ง 
2. กำรรือ้ถอนสิ่งปลกูสรำ้งหรอืพืน้ผิวเดิม 
3. กำรถำกถำง กำรก ำจดัวชัพืชหรอืตน้ไมเ้ดิมที่ก  ำหนดใหย้ำ้ยหรอืเอำออก
4. กำรปอ้งกนัไมเ้ดิมที่จะเก็บไว ้กำรถมดิน 
5. กำรเก็บหิน เศษสิ่งปรกัหกัพงัและกำรขดุก ำจดัตอไมใ้นบรเิวณท่ีจะใชเ้ป็นที่ปลกูตน้ไม ้



การปรับพืน้ทีด่นิ (grading) หมำยถึง 
กำรปรบัพืน้ที่ทัง้กำรขดุ(cut) กำรถม(fill) และกำรขดุและถม (cut & fill) 

เพื่อใหไ้ดร้ะดบัที่ตอ้งกำรส ำหรบังำนภมิูทศัน ์หรอื เป็นกำรปรบัปรุงรูปรำ่งและลกัษณะ
ของพืน้ที่ดินนัน้ 

งานโครงสร้างและงานสาธารณูปโภค 
งานโครงสร้างในงานภูมิทัศน์โดยทั่วไป เช่น ศาลา ซุ้มไม้เลื้อย ก าแพงกันดิน สระว่าย

น้ า บ่อปลา ทางเดิน ลานผิวแข็ง และงานสาธารณูปโภค ได้แก่ ระบบระบายน้ าผิวดิน ใต้ดิน 
ระบบไฟฟ้าก าลังและระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ตลอดจนระบบการให้น้ าต้นไม้ 



   

   

กำรยกยำ้ยตน้ไมใ้หญ่ดว้ยรถเครน 
เตรียมหลมุปลกูลงพืน้ท่ี และกำรค ำ้จนุ

การก่อสร้างโครงการปรับภูมิทัศน์ 



Walkway & Landscape



Walkway & Landscape



Walkway & Landscape



Retaining Wall



Retaining Wall



Concrete Work



Concrete Work



ระบบการระบายน า้ในบริเวณ 

การจัดการระบายน้ าโคนต้นไม้ใหญ่

การไม่เว้นช่องระบายอากาศ การเว้นช่องระบายอากาศ 



การระบายน้ าบนพื้นที่ราบ 
เป็นการระบายน้ าบริเวณพื้นที่ใช้สอยที่เป็นที่ราบ ได้แก่ สนาม
กีฬา คอร์ดกีฬา (แบดมินตัน เทนนิส บาสเกตบอล) ลาน เฉลียง 
สวนดาดฟ้า พื้นท่ีราบเหล่านี้ต้องการพื้นที่แห้งและอยู่ในระนาบที่
ราบ แต่ต้องมีความลาดเอียงเล็กน้อยให้ลาดไปสู่ทางระบาย 

ลักษณะการระบายน้ าแบบผิวดิน ลักษณะการระบายน้ าแบบใต้ผิวดิน



การระบายน า้ผิวดนิ (surface drainage) 

การระบายน า้ในแนวนอน น ำ้ผิวดนิสว่นใหญ่เกิดจำกน ำ้ฝนท่ีเหลือจำกกำรซมึลงใต้
ดินตำมธรรมชำต ิ

น ำ้สว่นนีเ้รำจะปลอ่ยใหไ้หลไปเรือ่ย บนผิวดนิ หญำ้ อยำ่งชำ้ แตส่ม ่ำเสมอ ตำมแรง
ดงึดดูของโลกเพื่อลงไปตำมทำงระบำยน ำ้ท่ีสรำ้งขึน้ ซึง่เรยีกวำ่ ทอ่ระบายน า้ฝน 

   
รางระบายน้ าผิวดินแบบเปิด 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

การระบายแบบระนาบเอียง การระบายน้ าแบบระนาบเอียงและแอ่ง การระบายน้ าแบบกรวย 

การระบายน า้บริเวณอาคารทีอ่ยู่บนพืน้ทีร่าบ 



การระบายน า้ใต้ผิวดนิ (subsurface drainage) 

เป็นกำรระบำยน ำ้ในแนวตัง้ เป็นรอ่งรบัน ำ้ในจดุต ่ำสดุของแนวลำดเอียงจำกพืน้ท่ีรบัน ำ้ โดย
กำรปลอ่ยใหน้ ำ้ซมึลงดำ้นลำ่ง

ระบบระบายน า้แบบฝังทอ่ใตด้นิ 
จะมีปำกปลอ่งโผลข่ึน้รบัน ำ้ระดบัใกลผ้ิวดนิ ซึง่สว่นใหญ่จะฝังรอบตำมแนวเขตรัว้ของ

บรเิวณพืน้ท่ีท่อระบำยน ำ้ นิยมใชท้่อซีเมนต ์ณ จดุรบัน ำ้ใหเ้จำะท่อเป็นรูพรุนเป็นช่วง   แลว้ทิง้หิน
โดยรอบ เพื่อใหน้  ำ้ซมึผำ่นชัน้หินลง สูท่่อโดยผำ่นรูพรุนท่ีเจำะไว ้



รางระบายน้ าและท่อระบายน้ าแบบใต้ผิวดิน

รำงคอนกรตี และตะแกรงแบบเหลก็เช่ือมส ำเรจ็รูปชบุกนัสนิม 
และแบบพลำสติกท ำสีส  ำหรบัรำงระบำยน ำ้ทำงเดิน



ภาพตัดการความลาดชันทางระบายน้ าหลัก และหน้าตัดท่อ

ระบายน้ าใต้ผิวดิน



งานเบด็เตล็ด
ทำสี ซอ่มแซมวสัดอุปุกรณเ์ฟอรนิ์เจอรต์กแตง่สวน เปลี่ยนน ำ้บอ่ ก ำจัดวชัพืชในบรเิวณ 



ต้นพญาสัตบรรณและปุ่มปมจากตัวอ่อนเพลี้ยไก้ฟ้า

ฝังตัวดูน้ าเลี้ยงตามใบ

การจัดศัตรูพชื การใช้สารเคมี


