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บทที ่2 
 

แนวคิด ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 
 การศึกษาวิจัยในเรื่องการออกแบบและจัดการสภาพแวดลอมทางกายภาพที่เอื้อตอ
ปฏิสัมพันธและความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน ไดศึกษาความสัมพันธระหวางสภาพแวดลอมทาง
กายภาพที่มีผลตอพฤติกรรมของบุคคล ไดมีการทําการศึกษามาแลวในอดีต ในหลาย ๆ ประเทศ
รวมทั้งในประเทศไทยเองดวย โดยมีหลายหนวยงาน โดยเฉพาะกระทรวงการพัฒนาสังคมและ
ความมั่นคงของมนุษย  ไดเริ่มใหความสําคัญเกี่ยวกับการสรางละแวกบาน  (neighborhood) และ
สรางความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน (neighborliness) การที่จะออกแบบและบริหารละแวกบานเพื่อ
สรางความเปนมิตรฉันทเพื่อนบานตองอาศัยการรับรูและความพึงพอใจในสภาพแวดลอมทาง
กายภาพ โดยมีการศึกษาหลายโครงการที่จะชวยอธิบายกระบวนการการเกิดพฤติกรรม และ
อิทธิพลที่มีตอการรับรูสภาพแวดลอมทางกายภาพ ในงานวิจัยนี้ไดใชทฤษฎีของกลุมจิตวิทยา
เกสตัลต (Gestalt Psychologists) เพื่อใชอธิบายปรากฏการณและศึกษาวิจัย 
 ในสวนของการศึกษาดานการออกแบบ ไดนําหลักการและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการ
ออกแบบกายภาพของพื้นที่ ละแวกบาน (neighborhood space) เขามารวมเพื่อจัดทําแนวทางการ
ออกแบบ สวนดานการบริหารจัดการไดนําทฤษฎีการบริหารจัดการแบบยั่งยืนมาปรับใช  ทั้งนี้ใน
การวิเคราะหจะใชหลักการและทฤษฎีในหลายสาขาวิชาเพื่อใหไดผลสรุปของงานวิจัยที่เหมาะสม  
และสามารถตอบสนองวัตถุประสงคการวิจัยไดมากที่สุด ดังนั้นจึงมีรายละเอียดที่จะนําเสนอใน
สวนของแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมที่เกีย่วของดังตอไปนี ้
 1) ปฏิสัมพันธและความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน  
 2)    การออกแบบสภาพแวดลอมทางภาพที่เอื้อใหเกิดปฏิสัมพันธ 
 3) การบริหารจัดการสภาพแวดลอมทางภาพที่เอื้อใหเกิดปฏิสัมพันธ 
 

2.1 ปฏิสัมพันธและความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน 
 

 ในหัวขอปฏิสัมพันธและความเปนมิตรฉันทเพื่อนบานอันเปนทั้งที่มาของการวิจัยและ
เปาหมายที่งานวิจัยนี้ตองการใหเกิดขึ้นไดรวมถึงประเด็น การเปลี่ยนแปลงของสภาพสังคมและ
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ชุมชนไทย การออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภายที่เอื้อใหเกิดปฏิสัมพันธในชุมชนหมูบาน  และ
การบริหารจัดการที่เอื้อใหเกิดปฏิสัมพันธในชุมชนหมูบานจัดสรร 
 
2.1.1 การเปลี่ยนแปลงของสภาพสังคมและชุมชนไทย 
 
 อานันท กาญจนพันธุ (2543) อธบิายวาเดิมนั้นชุมชนที่เปนรากฐานของสังคมไทย  เปน
ชุมชนที่พึ่งตนเองเปนหลัก การพึ่งตนเองของชุมชนนั้นอิงอยูกับฐานทรัพยากรที่ชุมชนตั้งอยู  ชุมชน
ในสภาพแบบนี้ไดพัฒนาวิถีชีวิตและธรรมเนียม ปฏิบัติ อันมีผลเปนการจัดความสัมพันธระหวาง
สมาชิกของชุมชน ในสวนที่เกี่ยวกับทรัพยากรธรรมชาติที่มีอยูจํากัด  และเปนไปเพื่อความอยูรอด
ของชุมชน ในชุมชนจึงไดสรางกลไกในทางสังคมที่เขามาจัดการใหความเปนชุมชนสามารถที่จะ
สืบเนื่องตอไป ซึ่งรวมถึงในทางดานการผลิตเพื่อยังชีพที่เชื่อมโยงความเชื่อตาง ๆ เขากับการใช
สอยทรัพยากรตาง ๆ ฉะนั้นบนวิถีของชุมชนในลักษณะนี้ จึงมีประเด็นที่สะทอนออกมาใหเห็นก็คือ  
ความเปนชุมชนเกิดขึ้นและผูกพันกันในฐานของความเปนเครือญาติ -ชาติพันธุเดียวกัน และยังมี
ผลไกลไปถึงสํานึก ความเชื่อ และอุดมการณ 
 การเกิดขึ้นของชุมชนและพัฒนาการของชุมชน  เปนพัฒนาการที่สืบเนื่องยาวนานมา
จนถึงปจจุบัน โดยภายในชุมชนหมูบานเองก็มีการปรับตัวใหอยูรอดในรูปแบบวิธีการตาง  ๆ เปน
มรดกตกทอดในสวนที่เกี่ยวกับการจัดการในทางสังคมที่เกิดขึ้นทามกลางบริบทของสังคมแบบ
เอเชีย และทําใหเกิดการปรับตัวของชุมชนหมูบานบนเงื่อนไขตาง  ๆ ซึ่งเปนไปเพื่อการยังชีพและ
พึ่งตนเอง แตเนื่องจากอิทธิพลของระบบทุนนิยมและการเปลี่ยนแปลงทางการเมือง ทําให
โครงสรางชุมชนหมูบานแบบเดิมเปลี่ยนแปลงไป ในบางพื้นที่มีการเปลี่ยนแปลงอยางฉับพลัน
ทันใด สวนในบางพื้นที่ก็เปลี่ยนแปลงแบบคอยเปนคอยไป สงผลใหรูปแบบความสัมพันธดังกลาว
ในหลายพื้นที่ถูกทําลายลง ทั้ง ๆ ที่เปนสิ่งที่เคยปฏิบัติกันมา  ดังในบางพื้นที่อันเปนที่ตั้งของชุมชน  
ซึ่งถูกกฎระเบียบของทางราชการเขาไปจัดความสัมพันธใหม ในลักษณะที่แตกตางไปจากวิถีชีวิตที่
ควรจะเปนไปอยางสิ้นเชิง เชน การตั้งเปนนิคมพัฒนาตนเองในพื้นที่ตาง  ๆ หรือในบางพื้นที่  ความ
เปนชุมชนกลับถูกทําลายลงโดยระบบราชการ เชน  การประกาศเขตอุทยานทับที่ดินทํากินโดยกรม
ปาไม การอพยพหมูบานที่ตั้งอยูในเขตอนุรักษ การเวนคืนที่ดิน ฯลฯ เปนตน ขณะเดียวกันใน
ชุมชนที่มีความเปนเมืองใหญ ๆ การบริหารแบบราชการกลับไมคอยที่จะมีบทบาทที่สําคัญอีก
ตอไป เพราะสวนใหญแลวจะเปนบทบาทของภาคธุรกิจเอกชนและอิทธิพลทองถิ่น  
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 นอกจากนี้การที่ประเทศไทยมีภาครัฐเปนตัวจักรสําคัญในการทําใหระบบเศรษฐกิจ
เปลี่ยนแปลงไปจากฐานการผลิตในทางดานการเกษตรกรรมไปใชฐานการผลิตในทางดาน
อุตสาหกรรม ดังจะเห็นไดจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติหลายฉบับที่ผานมา ที่
กําหนดทิศทางในการสงเสริมการลงทุน  ซึ่งมุงเนนการใชแรงจูงใจในดานตาง  ๆ จะทําใหเกิดการ
ลงทุนในทางดานอุตสาหกรรม จึงทําใหประชากรในภาคการเกษตรและชนบทผันตัวเองเขาสู
โรงงาน การเปลี่ยนไปสูความเปนอุตสาหกรรม และรูปแบบสังคมใหมนี้ทําใหความเปนชุมชนทั้งใน
ชนบทและในเมืองลมสลาย คนไรชุมชน และชุมชนที่มีอยูไมสามารถรองรับชีวิตความตองการของ
คนไดอีกตอไป จึงนํามาซึ่งผลพวงของปญหามากมายตามมา ไมวาจะเปนเด็กเรรอน ยาเสพติด 
อาชญากรรมที่ดาษดื่น ความผิดปกติทางจิตของผูคน เปนตน 
 จากที่กลาวมาทั้งหมดจึงเปนที่มาของความจําเปนที่จะตองศึกษาถึงเงื่อนไขของการ
เกิดปฏิสัมพันธและความเปนมิตรฉันทเพื่อนบานอันจะชวยทําใหความเปนชุมชนที่ผาสุขกลับคืนสู
สังคมไทยได  
  
2.1.2 ความสําคัญของปฏิสัมพันธและความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน 
 
 ความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน (neighborliness, neiboring) เปนคําที่ใชเพื่อนิยามถึง
สภาพความเปนมิตรในพื้นที่ละแวกบาน (neighborhood) ที่ไดถูกใหความสําคัญโดยนักสังคม
วิทยา และนักผังเมืองเพื่ออธิบายถึงความสัมพันธระหวางกลุมและสถานที่ กลาวคือ แมนน  
(Mann, 1970, p. 38) อธิบายวา ละแวกบานของแต ละบุคคลไมเหมือนกันไมสามารถสรุปมาเปน
รูปแบบที่ชัดเจนได ละแวกบานอาจไมมีความสําคัญกับคนที่หาเชากินค่ําเลย แตขณะเดียวกันมี
ความสําคัญกับครอบครัวที่เพิ่งแตงงาน ครอบครัวที่มีเด็กเล็ก และคนชรา นอกจากนั้นละแวกบาน
ไมใชเพียงแตสถานที่  แตรวมถึงสังคมและการดําเนินชีวิตซึ่งขึ้นอยูกับเงื่อนไขทางสังคมของแตละ
กลุมละแวกบาน  แมนน (Mann,1970) ไดสรุปไววา ละแวกบานสะทอนถึงคุณภาพชีวิตและสงผล
ถึงการตัดสินฐานะความเปนอยูของบุคคล ความมั่นคง ฐานะ ความสําเร็จ การยอมรับทางสังคม 
และกลายมาเปนปจจัยในการตัดสินใจที่จะยายที่อยูอาศัยดวย ดังที่มักมีคําถามประกอบการ
ตัดสินใจเกิดขึ้น ซึ่งคําถามเหลานี้มักเกี่ยวของกับปฏิสัมพันธกับเพื่อนบาน เชน  บริเวณนั้นมีใครอยู
อาศัยบาง ยายไปจะไปเจอใครบาง ลูกจะไปเลนกับใคร หรือนาอยูแคไหน นอกจากนี้ ปจจัยในการ
ตัดสินใจเกี่ยวกับละแวกบานยังรวมถึงสภาพแวดลอมอื่น ๆ ที่ ไมใชมนุษย  (non-human 
environment) เชน แรงกดดัน เสียง ความวุนวาย ความสุขสบาย และความพึงพอใจ     
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2.1.3 ปญหาความไมเปนมิตรในหมูบานจัดสรร 
 
 นคร  มุธุศรี (2551) ไดแจกแจงปญหาในหมูบานจัดสรรโดยแบงตามกลุม ผูที่มีบทบาท
ในหมูบานคือ เจาของโครงการ กรรมการหมูบาน ผูบริหารโครงการ และผูอยูอาศัย 
 ซึ่งปญหาตาง ๆ อันเกิดจากความเขาใจที่ไมตรงกันหรือการขัดแยงทางผลประโยชน 
เปนตน อาจเกิดขึ้นระหวางกลุมหรือภายในกลุมเดียวกัน โดยที่เกิดขึ้นบอยครั้ง ไดแก 
 1. ปญหาระหวางผูอยูอาศัยภายในโครงการดวยกัน อันไดแก 
  1.1 ปญหาเกี่ยวกับอาณาเขต ตนไม ที่จอดรถ 
  1.2 ปญหาความไมเขาใจกนั   
  1.3 ปญหาเกี่ยวกับการปรับเปลี่ยนและตอเติมอาคาร 
 2. ปญหาระหวางเจาของโครงการกับผูอยูอาศัย อันไดแก 
  2.1 การไมรักษาสัญญาที่ใหไวตอนขายโครงการ 
  2.2 การเปลี่ยนการใชสอยพื้นที่ในโครงการ  
 3. ปญหาระหวางกรรมการหรือผูบริหารโครงการกับผูอยูอาศัย อันไดแก 
  3.1 การบริหารที่ไมโปรงใส 
  3.2 เงินบริหารโครงการ 
  3.3 การไมใหความรวมมือตาง ๆ 
 บัณฑิต จุลาสัย ยุวดี ศิริ และ วรวิทย กอกอง วิศรุต. (2546) สรุปปญหาการบริหาร
ดูแลหมูบานจัดสรร ที่คณะกรรมการหมูบานประสบอยูในปจจุบันออกเปน 3 ปญหาหลัก ดังนี้  
 1. ปญหาดานการจัดเก็บคาบํารุงสวนกลาง เปนปญหาที่หลักที่สงผลกระทบอยาง
มากทําใหคาบํารุงสวนกลางไมเพียงพอและสงผลตอปญหาตาง  ๆ ทั้งการบริการและการซอมแซม
สาธารณูปโภค 
 2. ปญหาดานการดูแลสาธารณูปโภคและทรัพยสวนกลางของหมูบาน เปนปญหาที่
เกิดจากการที่ไมมีเงินกองทุนดูแลหมูบานและเจาของหมูบานไมโอนทรัพยสวนกลางตาง ๆ เชน 
ถนน แทงคน้ําบาดาล สนามเด็กเลน หรือสวนพักผอน ใหกับคณะกรรมการหมูบานนั้น  ๆ ดูแล จึง
เกิดการบายเบี่ยงในการดูแลทรัพยสวนกลางของหมูบาน 
 3. ปญหาดานการใหบริการสาธารณะพื้นฐาน ที่บางสวนเกิดจากการใหการบริการ
สาธารณะพื้นฐานไมทั่วถึง และไมไดคุณภาพ หรือไมมีการบริการสาธารณะอยางใดอยางหนึ่ง เชน 
ไมมียามรักษาความปลอดภัย ไมมีการจัดเก็บขยะ หรือไมมีการบริการไฟฟาสาธารณะ เปนตน 
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 บัณฑิต จุลาสัย ไดทําการสํารวจความเห็นของคณะกรรมการหมูบานซึ่งไดความเห็น
ตรงกันวา ปญหาการจัดเก็บคาบํารุงสวนกลางเปนปญหาสําคัญที่สุด สวนการบํารุงดูแล
สาธารณูปโภคสวนกลาง และการใหบริการสาธารณะพื้นฐานแกลูกบานเปนปญหาสําคัญ
รองลงมาตามลําดับ  ซึ่งปญหาสวนใหญมีทั้งปญหาที่เกิดขึ้นจากลักษณะทางกายภาพของ
หมูบานจัดสรร และปญหาดานการบริหารดูแลหมูบานจัดสรร สวนปญหาอื่น ๆ ที่พบ ไดแก ปญหา
ในเรื่องของการไมใหความรวมมือและไมเขาใจการทํางานของคณะกรรมการหมูบาน เสียงรบก วน
และปญหาสัตวเลี้ยง 
 ปญหาเหลานี้เองจะสามารถกอใหเกิดความไมเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน ซึ่งวิธีการ
แกปญหาที่ นคร มุธุศรี (2544) ไดเสนอไวคือ ใหจัดกิจกรรมเพื่อที่จะสรางปฏิสัมพันธและความ
เปนมิตรฉันทเพื่อนบาน อันไดแก 
 1. การจัดงานประเพณี 
 2. งานกิจกรรมกีฬา 
 3. การเสวนา 
 ทั้งนี้ เพื่อเพิ่มโอกาสในการสรางปฏิสัมพันธตอกัน โดยเมื่อคนรูจักกันแลวจะมี
ความรูสึกการประนีประนอมมากกวาคนที่ไมมีความรูสึกตอกัน  ซึ่งจะนํามาซึ่งความเปนมิตรฉันท
เพื่อนบาน 
 
2.1.4  การวัดความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน 
 
 โรเจอร  (Roger,1984)  ไดทํ าการวัดรูปแบบของความเปนมิตรฉันเพื่ อนบาน 
(neighboring pattern) โดยใชตัวชีว้ัดหลัก 2 ตัว ที่เปนปฏิสัมพันธ 2 ลักษณะไดแก  การชวยเหลือ 
และการพบปะ โดยใชขอคําถามดังตารางที่ 2.1 

 
ตารางที่ 2.1 

การวัดความเปนมิตรฉันเพื่อนบานของ อัลแบรนท 
 

ขอคําถาม ตัวชี้วัด 
1. ทานหยิบยืมหรือแลกเปลี่ยนสิ่งของกับเพื่อน

บานบอยแคไหน  
วัดระดับความถี่ 4 อันดับ; บอยครั้ง 
บางครั้ง แทบจะไม ไมเลย   
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ตารางที่ 2.1 (ตอ) 
 

ขอคําถาม ตัวชี้วัด 
2. ทานไปเยี่ยมเยียนเพื่อนบานบอยแคไหน 
 
3. ในชวงปที่ผานมาทานไดชวยเหลือเพื่อนบาน

มากนอยแคไหน 
4. ถาเกิดอุบัติเหตุทานจะโทรเรียกเพื่อนบานของ

ทานมาชวยหรือไม 
5. ทานรูสึกวามีอะไรคลาย ๆ กันระหวางเพื่อน

บานกับตัวทานหรือไม 

วัดระดับความถี่ 4 อันดับ; บอยครั้ง 
บางครั้ง แทบจะไม ไมเลย   
วัดระดับความถี่ 4 อันดับ; บอยครั้ง 
บางครั้ง แทบจะไม ไมเลย   
ตัวเลือก; มี/ไมมี 
 
ตัวเลือก;  มี/ไมมี 

ที่มา: อัลแบรนท, 1984. 
 
 เดวิทสัน  และ เคอรทิส (Davidson and Curtis อางใน Hester,1984) ไดทําการวัด
เรื่องระดับความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน (neighboring scale) โดยใชตัวชี้วัดที่เปนลักษณะของ
ปฏิสัมพันธ เชนกัน คือ  การพบปะทักทาย  การชวยเหลือ และจํานวนเพื่อนบานที่รูจัก ดัง
ตารางที่ 2.2 
 

ตารางที่ 2.2 
การวัดความเปนมิตรฉันทเพื่อนบานของ เดวิทสัน  และ เคอรทิส (Davidson and Curtis) 

 
ขอคําถาม ตัวชี้วัด 

1.   จํานวนเพื่อนบานที่ทานรูจักตั้งแตยายเขามา  
อยูอาศัยในหมูบาน 

2.   ทานทํากิจกรรมสันทนาการรวมกับเพื่อนบาน
บอยแคไหน 

3.  ถาทานจัดงานสังสรรคทานจะเชิญเพื่อนบาน
มารวมเปนจํานวนเทาใด 

4.   จํานวนบานของเพื่อนบานที่ทานเคยเขาไป
เยี่ยมเยียน 

วัดจํานวน 2 ระดับ: 2 คนขึ้นไป นอยกวา 
2 คน 
วัดความถี่ 2 ระดับ: บอยครั้ง-บางครั้ง, 
แทบจะไม-ไมเลย 
วัดจํานวน 2 ระดับ: 2 คนขึ้นไป นอยกวา 
2 คน 
วัดจํานวน 2 ระดับ: 4 บานขึ้นไป นอยกวา 
3 คน 
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ตารางที่ 2.2 (ตอ) 
 

ขอคําถาม ตัวชี้วัด 
1.   จํานวนเพื่อนบานที่ทานรูจักตั้งแตยายเขามา  

อยูอาศัยในหมูบาน 
2.   ทานทํากิจกรรมสันทนาการรวมกับเพื่อนบาน

บอยแคไหน 
3.  ถาทานจัดงานสังสรรคทานจะเชิญเพื่อนบาน

มารวมเปนจํานวนเทาใด 
4.   จํานวนบานของเพื่อนบานที่ทานเคยเขาไป

เยี่ยมเยียน 
5.   จํานวนเพื่อนบานที่พูดคุยกับคุณและขอความ

ชวยเหลือเมื่อพวกเขามีปญหากังวลใจ 
6.  ทานหรือเพื่อนบานทานมีการหยิบยืมหรือ

แบงปน สิ่งของเล็ก ๆ นอย ๆ  
7.  ทานสามารถจําเพื่อนบานไดเปนจํานวนเทาใด

เมื่อพบปะในที่สาธารณะทีมีคนพลุกพลาน 
8.  จํานวนเพื่อนบานที่ทานจะพูดคุยและทักทาย

เมื่อทานพบเห็นทั่วไป 
9.  ทานสามารถจํานามสกุลของเพื่อนบานเปน

จํานวนเทาใด 
10. จํานวนเพื่อนบานที่ทานคุยกันอยางเปนกันเอง

เปนจํานวนเทาใด 
11. ทานพูดคุยกับเพื่อนบานบอยแคไหน 

วัดจํานวน 2 ระดับ: 2 คนขึ้นไป นอยกวา 
2 คน 
วัดความถี่ 2 ระดับ: บอยครั้ง-บางครั้ง, 
แทบจะไม-ไมเลย 
วัดจํานวน 2 ระดับ: 2 คนขึ้นไป นอยกวา 
2 คน 
วัดจํานวน 2 ระดับ: 4 บานขึ้นไป นอยกวา 
3 คน 
วัดจํานวน 2 ระดับ: 1 คนขึ้นไป  ไมมี 
 
วัดความถี่ 2 ระดับ: บอยครั้ง-บางครั้ง 
แทบจะไม-ไมเลย 
วัดจํานวน 2 ระดับ: 2 คนขึ้นไป นอยกวา 
2 คน 
วัดจํานวน 2 ระดับ: 6 คนขึ้นไป นอยกวา 
6 คน 
วัดจํานวน 3 ระดับ: 4 นามสกุลขึ้นไป  1-3 
นามสกุล ไมเลย 
วัดจํานวน 2 ระดับ: 2 คนขึ้นไป นอยกวา 
2 คน 
วัดความถี่ 2 ระดับ: บอยครั้ง-บางครั้ง 
แทบจะไม-ไมเลย 

ที่มา: Davidson and Curtis, 1985. 
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 อังเกอร และ วันเดอสแมน (Unger and Wandersman, 1978) ไดทําการวัดเรื่องกิจกรรม
หรือปฏิสัมพันธที่แสดงถึงความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน (neighboring activities) โดยใชตัวชี้วัด
หลัก 7 ตัว ดังตอไปนี้และใชขอคําถามดังตารางที่ 2.3 
 1. จํานวนการใหความรวมมือในการใหขอมูลและสรางเครือขายละแวกบาน 
 2. การชวยเหลือระหวางเพื่อนบาน 
 3. การจัดงานสังสรรคหรือการรวมทํากิจกรรม 
 4. การเยี่ยมเยียน 
 5. การขอความคิดเห็นสวนตัว 
 6. จํานวนเพื่อนบานที่รูจัก 
  

ตารางที่ 2.3 
การวัดความเปนมิตรฉันเพื่อนบานของ อังเกอร และวันเดอรแมน 

 
ขอคําถาม ตัวชี้วัด 

1. รูจักเพื่อนบานในละแวกเดียวกันมากแคไหน 
2. รูจักชื่อของเพื่อนบานเหลานี้มากแคไหน 
3. จํานวนเพื่อนบานในละแวกเดียวกันที่พบปะ

สังสรรคกันอยางนอย 3-4 ครั้งตอป 
4. จํานวนเพื่อนบานที่คุณคิดวาเปนเพื่อนที่ไววางใจได 
5. จํานวนเพื่อนบานที่คุณคิดวามีความเปนมิตรฉันท

เพื่อนบานดวย 
6. จํานวนเพื่อนบานที่คุณรูสึกเปนกันเองที่จะเขาไป

หยิบยืมเครื่องใชหรือเครื่องปรุง 
7. จํานวนเพื่อนบานที่คุณรูสึกเปนกันเองที่จะพูดคุย

เกี่ยวกับปญหาสวนตัว 
8. จํานวนเพื่อนบานที่คุณรูสึกเปนกันเองที่จะใหดูแล

บานใหขณะที่คุณไมอยูบาน 

(วัดจํานวน 1-5: ไมเลย -ทุกคน) 
(วัดจํานวน 1-5: ไมเลย -ทุกคน) 
(วัดจํานวน 1-5: ไมเลย -ทุกคน) 
 
(วัดจํานวน 1-5: ไมเลย -ทุกคน) 
(วัดจํานวน 1-5: ไมเลย -ทุกคน) 
 
(วดัจํานวน 1-5: ไมเลย -ทุกคน) 
 
(วัดจํานวน 1-5: ไมเลย -ทุกคน) 
 
(วัดจํานวน 1-5: ไมเลย -ทุกคน) 
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ตารางที่ 2.3 (ตอ) 
 

ขอคําถาม ตัวชี้วัด 
9. จํานวนเพื่อนบานที่คุณรูสึกเปนกันเองที่จะใหมา

ชวยซอมบานทําสวนดวยกัน 
10. จํานวนเพื่อนบานที่คุณรูสึกเปนกันเองที่จะใ หเคา

ขับรถไปสง 

(วัดจํานวน 1-5: ไมเลย -ทุกคน) 
 
(วัดจํานวน 1-5: ไมเลย -ทุกคน) 

ที่มา : Unger and Wandersman, 1978. 
 
 ในการวัดเรื่องความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน เนื่องจากสังคมประเทศไทยมีบริบท
แตกตางจากประเทศของวรรณกรรมที่กลาวไปเบื้องตน จําไดนําวรรณกรรมเกี่ยว กับความเปนมิตร
ของไทยมาเปรียบเทียบ กลาวคือ 
 พระเทพเวที (2531) อธิบายวามิตร มีรากศัพทคําเดียวกับคําวา เมตตา ซึ่งมี
ความหมายวา ความรักใครหวงใยปรารถนาใหผูอื่นเปนสุข เพราะฉะนั้นคําวามิตร  จึงหมายถึง ผูที่
รักใครชอบพอกัน ปรารถนาดีตอกัน กลาวคือ มีความเมตตาทั้ง ทางกาย วาจา ใจ   ตอกันทั้งตอ
หนาและลับหลัง คําวามิตรนั้น มักมีคําที่ใชแทนกันหลายคํา เชน สหาย แปลวา ผูไปดวยกันมี
ความคิดเห็นเหมือนกัน สขา แปลวา เพื่อน คือผูคบกันคุนเคยสนิทสนม มิตรมี 2 จําพวกใหญคือ 
มิตรแท และมิตรเทียม ซึ่งในที่นี้เราจะกลาวถงึแตมิตรแท 4 ที่ระบุวามิตรแทมี 4 ประเภท คือ 
 1) มิตรมีอุปการะ ไดแก เพื่อนที่มีบุญคุณมีลักษณะเปนผูใหญคอยคุมครองปองกัน
เพื่อนของตน ทั้งเปนที่พึ่งของเพื่อนได มีลักษณะโดยสรุป 4 ประการ คือ 
  1.1) ปองกันเพื่อนผูประมาท หมายถึง มิตรที่ชวยปองกันชีวิตชื่อเสียงและ
เกียรติยศของเพื่อน 
  1.2) ปองกันทรัพยสมบัติของเพื่อนผูประมาท หมายถึง มิตรที่คอยแนะนําหาม
ปรามเพื่อนเมื่อเห็นเพื่อนใชจายทรัพยสมบัติไปในทางอบายมุข หรือลงทุนที่มีการเสี่ยงเกินไป 
  1.3) เมื่อมีภัยเปนที่พึ่งพํานักได หมายถึง มิตรที่คอยอุปการะช วยเหลือเมื่อเพื่อน
ตกทุกข เมื่อเพื่อนมีภัยก็ใหการคุมครองปองกัน 
  1.4) เมื่อมีธุระชวยออกทรัพยใหเกินกวาที่ออกปาก หมายถึง มิตรที่ชวยเหลือ
เพื่อน เมื่อเพื่อนมีความจําเปนตองใชเงิน ออกปากขอยืมเงิน ก็ตอบสนองดวยดี เสนอใหยืมเกิน
กวาที่ขอยืม ไมแสดงความโลภออกมา 
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 2) มิตรรวมสุขรวมทุกข ไดแก เพื่อนสนิทเหมือนญาติ ไววางใจกัน คอยชวยเหลือ
เกื้อกูลกัน มีลักษณะโดยสรุป 4 ประการ คือ 
  2.1) ขยายความลับของตนแกเพื่อน หมายถึง ตางฝายตางเผยความลับของตน
แกเพื่อน  ถาความลับนั้นมีจุดออนหรือปมดอยก็ชวยกันแกไข  และเปนการใหความไววางใจ  
ซึ่งกันและกัน 
  2.2) ปดความลับของเพื่อนมิใหแพรหลาย หมายถึง มิตรที่มีความจริงใจตอเพื่อน
รักษาน้ําใจซึ่งกันและเอาไวโดยการไมเปดเผยความลับของเพื่อนไมใหผูอื่นรู 
  2.3) ไมละทิ้งยามวิบัติหมายถึง เมื่อเวลาที่เพื่อนตกทุกขไดยากก็ คอยชวยเหลือไม
ละทิ้ง 
  2.4) แมชีวิตก็อาจสละแทนได หมายถึง เมื่อเวลาที่เพื่อนตกอยูในอันตราย ก็เขา
ชวยเหลือถึงแมตัวเองจะตองเสี่ยงชีวิตก็ตาม 
 3) มิตรแนะนําประโยชน ไดแก เพื่อนที่คอยแนะนําแตในทางที่ดี มีลักษณะเหมือนครู  
ลักษณะของเพื่อนเชนนี้มีอยู 4 ประการ คือ 
  3.1) หามไมใหทําชั่ว หมายถึง เห็นเพื่อนทําความชั่ว เพราะความไมรู หรือความ
ประมาทคึกคะนองก็เขาหามปรามแสดงถึงเหตุผล ใหเพื่อนมี หิริ คือ ความรังเกียจตอความชั่ว 
และ โอตตัปปะ ความเกรงกลัวผลของความชั่ว 
  3.2) แนะนําใหทําแตความดี หมายถึง นอกจากหามไมใหเพื่อนทําชั่วแลว ยังสอน
เพื่อนใหรูจักคุณความดีสอนใหประพฤติดี  
  3.3) ใหฟงในสิ่งที่ยังไมเคยทํา หมายถึง ถาเพื่อนยังไมมีความรูในทางหลักธรรม
คุณความดีกฎแหงกรรมมากนักก็เลาใหเพื่อนฟง 
  3.4) บอกทางสวรรคให ซึ่งทางสวรรค หมายถึง ทางไปสูอนาคตอันสด ใส ดวยการ
แสวงหาความรูหรือปญญา 
 4) มิตรมีความรักใคร ไดแก เพื่อนประเภทสหาย มีลักษณะสําคัญ 4 ประการคือ 
  4.1) ทุกข ทุกข ดวย หมายถึง เมื่อเห็นเพื่อนมีความทุกขไมวาทางใด ทางกายใจ ก็
ใหความชวยเหลือในทุกดาน ปลอบโยน แสดงถึงความเห็นอกเห็นใจ 
  4.2) สุข สุขดวย หมายถึง มิตรที่เห็นเพื่อนมีความสุขไมวาทางกายหรือทางใจก็
พลอยยินดีกับเพื่อนดวย เขาไปแสดงความยินดีดวย 
  4.3) โตเถียงผูที่ติเตียนเพื่อน หมายถึง เมื่อเห็นคนอื่นติเตียนเพื่อนของเรา ไมวาตอ
หนาและลับหลัง ก็ชวยพูดจาชี้แจงใหเขาใจซึ่งกันและกัน เพื่อไมใหเพื่อนเสียหาย 



 17 

  4.4) รับรองคนพูดสรรเสริญเพื่อน หมายถึง เมื่อเห็นคนพูดจาชมเชยเพื่อนก็พูดจา
สนับสนุน 
  จากการทบทวนวรรณกรรมขางตน สามารถสรุปเปรียบเที ยบแนวคิดการวัดความ
เปนมิตรฉันทเพื่อนบานไดดังตารางที่ 2.4 
 

ตารางที ่2.4 
ปรียบเทียบการวัดความเปนมิตรฉันเพื่อนบาน 

ระหวาง มิตรแท 4 Neighboring patterns, Neighboring scale และ Neighboring activity 
 

พระเทพเวที (2531) Alhbrandt 
 (1984) 

Davidson and 
Curtis (1984) 

Unger and Wandersman  
(1978) 

มิตรแท 4 Neighboring 
patterns 

Neighboring 
scale Neighboring activity 

1. มิตรอุปการะ (คุมครอง
ปองกัน) 

  1)  ปองกันเพื่อนผูประมาท 
  2) ปองกันทรัพยสมบัต ิ

ของเพื่อนผูประมาท 
  3) เมื่อมีภัยเปนที่พึ่งพํานัก

ได 
  4) เมื่อมีธุระชวยออก

ทรัพยใหเกินกวาที ่      
ออกปาก 

 
 
1) หยิบยืมหรือ

แลกเปลี่ยน
สิ่งของกับ  
เพื่อนบาน 

 

 
 
1)  ทานหรือเพื่อน

บานทานมีการ
หยิบยืมหรือ
แบงปน สิ่งของ
เล็ก ๆ นอย ๆ  

 

 
 
1) จํานวนเพื่อนบานที่คุณรูสึก   

เปนกันเองที่จะเขาไปหยิบยืม
เครื่องใชหรือเครื่องปรุง 

2)  จํานวนเพื่อนบานที่คุณรูสึกเปน
กันเองที่จะใหดูแลบานใหขณะที่
คุณไมอยูบาน 

3)  จํานวนเพือ่นบานที่คุณรูสึกเปน
กันเองที่จะใหมาชวยซอมบาน
ทําสวนดวยกัน 

4) จํานวนเพื่อนบานที่คุณรูสึกเปน
กันเองที่จะใหเคาขับรถไปสง 
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ตารางที่ 2.4 (ตอ) 
 

พระเทพเวที (2531) Alhbrandt 
(1984)  

Davidson and 
Curtis (1984) 

Unger and Wandersman 
 (1978) 

2. มิตรรวมสุขรวม 
  1)  ขยายความลับของตน

แกเพื่อน 
  2) ปดความลับของเพื่อน 

มิใหแพรหลาย 
  3) ไมละทิ้งยามวิบัต ิ
  4) แมชีวิตก็อาจสละ   

แทนได 
 

 
1) ในชวงปที่ผาน

มาทาน
ชวยเหลือเพื่อน
บาน มากนอย
แคไหน 

2) ถาทานประสพ
อุบัติเหตุทานจะ
โทรเรียกเพื่อน
บานของทานมา
ชวยหรือไม 

 
1) จํานวนเพื่อน

บานที่พูดคุยกับ
คุณและขอ
ความชวยเหลือ
เมื่อพวกเขามี
ปญหากังวลใจ 

 

 
1) จํานวนเพื่อนบานที่คุณคิดวา

เปนเพื่อนที่ไววางใจได 
2) จํานวนเพื่อนบานที่คุณรูสึกเปน

กันเองที่จะพูดคุยเกี่ยวกับปญหา
สวนตัว 

3. มิตรแนะนําประโยชน  
  1) หามไมใหทําชั่ว 
  2) แนะนําใหทําแตความด ี
  3) ใหฟงในสิ่งที่ยังไมเคย

ทํา  บอกทางสวรรคให 

 
- 

 
1) คุณกับเพื่อน

บานมีการชวน
กันไปออกกําลัง
กายหรือเที่ยว
ตางจังหวัด
ดวยกันบอย   
แคไหน 

 
- 

4. มิตรมีความรักใคร  
  1) ทุกข ทุกขดวย 
  2) สุข สุขดวย 
  3) โตเถียงผูที่ติเตียนเพื่อน 
  4) รับรองคนพูดสรรเสริญ

เพื่อน 

 
- 
 

 

 
1) ถาทานจัดงาน

สังสรรคทานจะ
เชิญเพื่อนบาน
มารวมเปน
จํานวนเทาใด 

 

 
- 

ที่มา: พระเทพเวที (2531)  Alhbrandt  (1984)  Davidson and Curtis (อางใน Hester,1984) Unger and Wandersman (1978) 
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  จากการที่ไดทบทวนการเปลี่ยนแปลงของสภาพสังคมและชุมชนไทย  ความสําคัญ
ของปฏิสัมพันธและความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน   ปญหาความไมเปนมิตรในหมูบานจัดสรร  และ 
การวัดความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน ทําใหทราบวาปฏิสัมพันธหมายถึงการทํากิจกรรมรวมกันเชน  
การพูดคุยทักทาย การไปมาหาสู และการรวมกิจกรรม ที่ทางหมูบานจัดขึ้น เปนตน ซึ่งสามารถวัด
ระดับของปฏิสัมพันธดวยความถี่ที่ปฏิสัมพันธนั้น ๆ เกิดขึ้นตามสถานการณตาง ๆ สวน ความเปน
มิตรหมายถึงความปรารถนาดีตอกัน ที่แสดงออกผานความเอื้อเฟอตอเพื่อนบานและก ารเปนหวง
ใสใจเพื่อนบาน เปนตน  ซึ่งมีความสําคัญในชุมชนหมูบานจัดสรร แตปจจุบันมีปญหา เรื่องความ
เปนมิตรในสังคมลมสลายเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของรูปแบบของสังคมอยางรวดเร็ว จึงมีผู
เสนอทางแกไขไวโดยใหเริ่มแกที่ระดับละแวกบานเนื่องจากเปนหนวยที่เปนรากฐานของสังคม 
นอกจากนี้ละแวกบานยังเปนตัวสะทอนใหเห็นถึงภาพของสังคมโดยรวม เมื่อเราสามารถทําใหคน
ในละแวกบานแข็งแรงแลวคนก็จะเริ่มมีความสนใจตอกันมากขึ้น และจะเปนรากฐานที่ สําคัญของ
การพัฒนาหนวยทางสังคมลําดับที่ใหญขึ้นไป   
 

2.2 การออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภายที่เอื้อใหเกิดปฏิสัมพันธ 
 
 ตั้งแตป ค.ศ. 1915  นักการผังเมือง นักออกแบบ และนักภูมิศาสตร ไดเริ่มตระหนัก
ถึงควมสําคัญและปญหาของละแวกบานโดยไดพยายามนิยามวา มิติทางกายภาพของพื้นที่
ละแวกบานคืออะไร  ดังเชนงานของพารกและเบอรเกส (Park and Burgess, 1925) ไดนิยาม
ลักษณะทางกายภาพของละแวกบานออกเปน การใชพื้นที่ (land use) ความหนาแนน (density) 
รูปแบบของผังถนน (street patterns) ขอบเขตทางธรรมชาติ (natural boundaries) เงื่อนไขของที่
อยูอาศัย (condition of dwelling unit) และพื้นที่เปด (open space) โดยนับตั้งแต พารกและ  
เบอรเกสไดเสนอแนวคิดเกี่ยวกับละแวกบาน ก็ไดเริ่มมีนักการผงัเมืองและนักออกแบบนําทฤษฎีไป
ใชตัวอยางเชน คลาเรนซ สเตน  (Karen Stain) วอลเตอร กรอเปยส  (Walter Gropius) เลอ คอบูซิ
เยร (Le Corbusier) และแฟรงก ลอยด ไรท (Frank Lloyd Wright) โดยไดนําแนวคิดละแวกบาน
ดังกลาวมาใชเปนปจจัยในการออกแบบ อันไดแก  
 1. จุดศูนยรวมของละแวกบาน โดยทั่วไปแลวคือ โรงเรียนอนุบาลและพื้นที่พักผอน
หยอนใจ (ในอุดมคติระยะในการเดิน ตองไมเกินครึ่งไมล สําหรับเดินสวนสาธารณะ โรงเรียน
อนุบาล หรือ โรงเรียนประถม) 
 2. ถนนวงแหวนรอบที่เชือ่มโยงเขาสูพื้นที่ 
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 3. การแยกระดับถนน เชน ถนนหลักเขาโครงการและถนนยอย 
 4. การวางผังถนนทีป่ลอดภัย เชน ถนนที่เปนวงสั้น ๆ และถนนปลายตนั (cul–de–sac) 
 5. สวนสาธารณะสําหรับโครงการ 
 6. สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ เชน สนามเทนนิส หองประชุม และที่จอดรถ เปนตน 
 7. พื้นที่จับจายซื้อของจําเปนตาง ๆ 
 
 นักออกแบบในรุนตอมาจํานวนมากคํานึงถึงทั้งมิติทางสังคมและมิติทางกายภาพของ
ละแวกบานเขาดวยกัน โดยไดนําเอาความตองการและปจจัยแวดลอมอื่น ๆ ของผูเขาใชพื้นที่เขา
มาคิดเปนปจจัยพื้นฐานดวย 
 
 แนวคิดละแวกบาน (The Neighborhood Concept ) เปนแนวคิดที่จะสรางชุ มชนยอย
หรือสวนยอยของชุมชนใหญ โดยในความเปนจริง แนวคิดละแวกบานที่ไดรับการนําไปใชและ
แสดงออกในรูปแบบของการวางผังในสหรัฐอเมริกานั้น เปนผลงานของสถาปนิกแ ละนักวางผังชื่อ 
เพอรรี่ (Perry (1920) อางใน Plas and Lewis, 1996)  ในทศวรรษที่ 1920 โดยเพอรรี่ไดกําหนด
แผนผังของละแวกบานใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกสําหรับผูอยูอาศัย เชน โรงเรียน รานคาสําหรับ
ขายสินคาที่จําเปนและตองซื้ออยูบอย ๆ เชน รานขายของชํา รานขายยา รานขายเครื่องเขียน  
สนามเด็กเลน และบางครั้งยังรวมถึงสวนสาธารณะขนาดเล็ก ซึ่งรูปแบบของการวางผังและ
ออกแบบมุงใหบริการเฉพาะประชากรที่อยูอาศัยในบริเวณละแวกนั้นเทานั้น และไมสงเสริมใหมี
การจราจรภายนอกผานถนนสายประธาน  (major thoroughfare) ซึ่งจะทําหนาที่เปนขอบเขตของ
ชุมชนยอย ทัง้นี้ในบางชุมชน เชนตัวอยางของเมืองเรสตัน (Reston) มลรัฐเวอรจิเนีย ผูอยูอาศัยจะ
ถูกแยกจากการจราจรของรถยนตโดยทางเดินซึ่งแยกออกไปอีกตางหากสําหรับคนเดินเทาและ
จักรยาน ละแวกบานที่ไดรับการออกแบบที่ดีจะมีการวางผังบริเวณใหมีพื้นที่ใชสอยรวมกัน เพื่อให
ประชากรไดพบปะซึ่งกันและกันในลักษณะที่ชวงสงเสริมความสัมพันธทางสังคม ดังนั้นละแวก
บานจึงถูกวางโครงสรางใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกและควา มปลอดภัย อันเปนสิ่งที่คนสวนใหญ
ตองการมากที่สุดในชีวิตแตละวัน แนวความคิดนี้สามารถดัดแปลงไปไดหลายแบบ อยางในชุมชน
ผูสูงอายุ จุดศูนยรวมชองชุมชนอาจไมใชโรงเรียนแตอาจเปนอาคารและสิ่งอํานวยความสะดวก
สําหรับพักผอนหยอนใจ นอกจากนั้นเนื้อหาของการออกแบบละแวกบานอื่น ๆ ยังมีปรากฏใหเห็น
ชัดเจน เชน รูปแบบถนนเปนเสนโคง และมีถนนปลายตัน  (cul-de-sac) ก็จะชวยแบงแยกละแวก
บานจากการจราจรที่ผานชุมชนซึ่งเปนการสรางสภาพแวดลอมที่ปลอดภัยเงียบสงบ เปนตน 
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 การศึกษาปจจัยแวดลอมและสัมผัสของความเปนชุมชนในเมืองที่ไดวางผังไวแลว
ปรากฎในผลงานของ พลาส และลีวิส (Plas and Lewis, 1996) วากลุมนักออกแบบและผังเมืองของ
อเมริกาไดทําการศึกษาอิทธิพลของการออกแบบทางกายภาพ โดยทําการเ ปรียบเทียบ 3 หมูบาน
ในแถบที่อยูอาศัยริมฝงชายหาดของรัฐฟลอริดา (Florida) สหรัฐอเมริกาซึ่งมีขอสรุปวา เมืองถูก
ชี้นําสัมผัสของความเปนชุมชน (sense of community) และงานศึกษานี้ยังพบวา ความสัมพันธ
เกิดขึ้นจากตัวแปรหลายชุดที่มาสัมพันธกับสัมผัสของความเปนชุมชน ไดแก สมาชิก ความพึง
พอใจ การแบงปนทางความรูสึก ความจงรักภักดี ความหลากหลายของการออกแบบทางการ
ออกแบบเมือง สถาปตยกรรม ทฤษฎีการวางผัง ปจจัยแวดลอม และปจจัยทางจิตวิทยาที่เกี่ยวของ
ที่สงผลตอเพื่อนบานที่จะสรางความสัมพันธตอกัน ในขณะที่นักชุมชนวิทยาสวนใหญให
ความสําคัญกับการออกแบบปจจัยแวดลอม และผลจากปจจัยแวดลอมนั้นนอยมาก แตก็ยังมี
ผลงานของอันเกอร และแวนเดอรสแมน (Unger and Wandersman, 1985) ที่ไดชี้วาองคประกอบ
สําคัญของสัมผัสถึงความเปนชุมชน ไดแก  องคประกอบทางสังคม ซึ่งรวมถึงอารมณและสื่อที่
สนับสนุนความสัมพันธทางสังคม องคประกอบทางกระบวนการรับรูซึ่งรวมถึงสิ่งแวดลอมทาง
กายภาพและการสื่อสารทางสัญลักษณ  องคประกอบทางอารมณซึ่งรวมถึงปจจัยที่มีผลตอปจเจก
ชนและคนที่อาศัยรอบขาง  นอกจากนั้น อังเกอรและวันเดอรสแมน ยังไดชี้วาปจจัยทางกายภาพ
ของการออกแบบยาน (บริเวณใกลเคียง) มีผลชวยใหปจเจกชนรูสึกสบายที่จะมีปฏิสัมพันธ อันเปน
สวนที่เกี่ยวของกับสิ่งแวดลอมทางกายภาพทีส่งผลกระทบตอสัมผัสถึงความเปนชุมชน 
 
 เมืองซีไซด (Seaside)ในมลรัฐฟลอริดา (Florida) ถือเปนเมืองตัวอยางที่ไดรับการวางผัง
ตามแนวคดิของอังเกอร และแวนเดอสแมน (Unger and Wandersman) ซีไซดตั้งอยูที่ทางตะวันตก
เฉียงเหนือของชายหาดในเขตวัลตัน (Walton country) เปนชุมชนใหมที่ยังไมใหญมากโดยมีอายุมา
ประมาณ 13 ป และประกอบไปดวยผูอยูอาศัยซึ่งมาจากหลากหลาย ทองที่ภายใตพื้นที่ประมาณ 
80 เอเคอร เมืองซีไซดไดถูกวางผังเปนตาราง (grid) ซึ่งผสานกันดวยถนนสําคัญ 3 เสนที่สรางเขาสู
จุดศูนยรวมพื้นที่ทางสังคมและการคา เมืองซีไซดไดถูกออกแบบเพื่อใหครอบครัวที่เขามาอยูอาศัย 
และผูเยี่ยมชมมีความรูสึกสบายและเปนกันเอง ดังนั้นจึงปรากฏรูปแบบของสถาปตยกรรมที่ดึงเอา
ปจเจกชนเขาสูพื้นที่สวนกลาง เชน รั้วที่เตี้ย ชานบาน และระเบียงขนาดใหญ เปนตน จากการ
สํารวจผูคนสวนมากในเมืองมักจะหยุดและแวะนั่งคุยกับเพื่ อนบานอยางที่ไมไดเตรียมการไวกอน  
โดยเฉพาะอยางยิ่งบนชานบาน  
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 แมวาจิตวิทยาชุมชนจะไมไดอางถึงปจจัยทางสิ่งแวดลอมโดยตรงวามีสวนในชุมชน 
แตวามีหลายผลงานที่ไดอางถึงปจจัยทางสิ่งแวดลอมและการออกแบบ  วาการวางผังและการ
ออกแบบผังเมืองที่จะสรางละแวกบานไดนั้น จะตองเปนการเชื่อมโยงระหวางการออกแบบทาง
กายภาพและความเปนชุมชน ซึ่งจะสามารถอางไดวาชุมชนนั้นถูกวางแผนอยางจงใจเพื่อชักนําให
เกิดความเปนชุมชน โดยกลยุทธที่เอามาใชสวนใหญจะเปนการถอดรหัสของการออกแบบ ผาน
การสัมภาษณ สํารวจ วิเคราะหเอกสาร และการหาเงื่อนงําอื่น ๆ ซึ่งแบงออกเปน 9 หมวดหมู 
ไดแก 
 1.  การวางผังเมือง  
 2.  สถาปตยกรรม  
 3.  ปรัชญาของเมือง  
 4.  สมาชิก  
 5.  อิทธิพลชักจูง 
 6.  ความพอใจ  
 7.  ความเชื่อมโยงทางอารมณ  
 8.  ปจจัยอื่น ๆ ที่สงผลตอสัมผัสถึงชุมชน  
 9.  สิ่งอื่น ๆ ที่ไมเกี่ยวของกับสัมผัสถึงชุมชน 
 
 ซึ่งจากการศึกษาไดผลวาความเชื่อมโยงระหวางตัวแปรและรูปแบบตาง ๆ ของ
สถาปตยกรรมนั้นมีสวนที่ชวยสนับสนุนใหเกิดโอกาสในการแลกเปลี่ยนหรือเกิดปฏิสัมพันธ
ระหวางเพื่อนบาน ผลลัพธของการศึกษานั้นชี้ใหเห็นวา  การออกแบบทางกายภาพของที่อยูอาศัย
และสิ่งแวดลอมสามารถชวยที่จะชี้นําปจจัยที่เกี่ยวพันกับการสราง ความเปนชุมชน และสนับสนุน
สมมุติฐานวา สภาพแวดลอมทางกายภาพเปนปจจัยที่มีผลมากตอการ เกิดความรูสึกเปนสวนหนึ่ง
ของชุมชนในเมืองซีไซดนี้ 
 จากแนวคิดและผลการศึกษาความสัมพันธระหวางสภาพแวดลอมทางกายภาพกับ
ปฏิสัมพันธในการสรางละแวกบานใหเปนองคประกอบของชุมชนที่ผาสุก จะสามารถสรุปการ
ออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภาพออกมาไดเปน 4 ประเภทคือ การออกแบบผังโครงการ การ
ออกแบบดานหนาอาคาร การออกแบบภูมิสถาปตยกรรม และการออกแบบสิ่งอํานวยความ
สะดวกซึ่งผูวิจัยไดศึกษาแนวคิดทฤษฏเีพิ่มเติมในรายละเอียดดังนี ้
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  2.2.1 การออกแบบผังโครงการ 
 
 สําหรับทฤษฎีการออกแบบโครงการใหเกิดการปฏิสัมพันธหลัก ๆ จะเนนไปที่
องคประกอบหลักคือ ถนน ซึ่งมี 2 รูปแบบ คือ การวางผังแบบตาราง (grid) และการวางผังแบบ
ปลายตัน (cul-de-sac) 
 พันธุดา บุญเหลือหลอ (2523) ไดศึกษาอิทธิพลของลักษณะทางกายภาพของเคหะ
ชุมชนเมืองที่มีผลตอความสัมพันธของผูอยูอาศัย: การศึกษาชุมชนที่มีถนนปลายตันกับแบบ
ตาราง  
 1. หมูบานเมืองทองและหมูบานผาสุก ที่มีการวางผังแบบแบบตาราง  

 
ภาพที่ 2.1 

หมูบานเมืองทอง 

 
ที่มา: พันธุดา บุญเหลือหลอ , 2523 

หมูบานเมืองทอง 
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ภาพที่ 2.2 
หมูบานผาสุก 

 

 
 
 
 
ที่มา: พันธุดา บุญเหลือหลอ, 2523 
 
 

หมูบานผาสุก 
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 2. หมูบานเสรีและหมูบานทิพวัล ที่มีการวางผังแบบถนนปลายตัน (cul-de-sac) 
 

ภาพที่ 2.3 
หมูบานเสรี 

 
 

 
 
ที่มา: พันธุดา บุญเหลือหลอ, 2523 

หมูบานเสรี 
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ภาพที่ 2.4 
หมูบานทิพวัล  

 

 
 
ที่มา: พันธุดา บุญเหลือหลอ, 2523 

หมูบานทิพวัล 
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 โดยพันธุดาไดใชการประเมิน 3 แบบ ไดแก 
 1. การประเมินดวยจํานวนเพื่อนบานที่ผูอยูอาศัยไดรูจักพูดคุยดวย และจํานวนเพื่อน
บานที่ผูอยูอาศัยจําได  
 2. การประเมินความสนิทสนมระหวางผูอยูอาศัย ในดานการติดตอและชวยเหลือซึ่ง
กันและกัน ในเรื่องสวนตัว 
 3. การประเมินดานการรวมมือระหวางผูอยูอาศัย ในการกระ ทํากิจกรรมรวมกัน และ
การรวมมือแกปญหารวมของชุมชน 
 ซึ่งจากการประเมนิดังกลาวพบไดวา หมูบานเสรแีละทิพวัลมีคาสูงกวาในทุกกรณ ี
 พันธุดาสรุปไววา ผูอยูอาศัยแบบถนนปลายตัน  (cul-de-sac) รูจักเพื่อนบานมากกวา
ถนนแบบตาราง (grid)  สามารถจดจําเพื่อนบานไดมากกวา มีระดับความสนิทสนมมากกวา มี
การรวมมือระหวางผูอยูอาศัยมากกวา   มีระดับความถี่ในการออกไปเดินเลนมากกวา และการใช
สถานที่ของเด็กภายในเคหะชุมชนก็มากกวาดวย เนื่องจากที่ตองใชทางเขาออกรวมกันเพียงทาง
เดียว จึงมีโอกาสที่จะเจอกันมากกวา ซึ่งพันธุดาไดอางถึง เฟสติงเกอร (Festinger) ที่เรียก
เหตุการณลักษณะนี้วา การพบปะโดยบังเอิญ (passive contact) อันเกิดจากการที่เจอกันบอยขึ้น
ยอมทําใหเกิดการจดจํา เริ่มพูดคุยกัน  และเริ่มมีการทํากิจกรรมรวมกันแบบกลุม 
 จากการศึกษาเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของทฤษฎีการออกแบบละแวกบานนั้นพื้นที่
ที่มีปจจัยทางกายภาพที่จะเอื้อใหคนเขามารวมทํากิจกรรมนั้นจะตองประกอบดวย ความปลอดภัย 
(safety) ความหนาแนน (symbolic ownership) ความงายตอการเขาใช  (convenience)  รูปแบบ
กิจกรรม (policy on use)  ภาวะนาสบาย (physical comfort)  ความสวยงาม สามารถสรุปทฤษฎี
หลักที่สามารถนํามาปรับใชกับหมูบานจัดสรรผานการออกแบบไดดังตอไปนี้ การวางผังโครงการ 
การออกแบบถนนและทางเดินเทา การออกแบบสวนสาธารณะ และการออกแบบกิจกรรมตาง ๆ 
 ซึ่งตรงกับผลงานที่ชื่อการออกแบบชุมชน: เครื่องมือชวยออกแบบใหคนมาทํากิจกรรม
ทางกายภาพมากขึ้นของชมิทซและโอกส (Metropoitan Design Center,  2004) ที่ตั้งคําถามวา
สิ่งแวดลอมทางกายภาพจะเขามามีบทบาทตอกิจกรรมทางภายภาพไดอยางไร และสภาวะ
แวดลอมที่เปลี่ยนไปจะสามารถสนับสนุนคนใหทํากิจกรรมมากขึ้นไดอยางไร  การศึกษานี้เกิดจาก
การรวมมือของนกัวิชาการผูเชี่ยวชาญ 3 ดานคือ ดานสาธารณะสุข  ผังเมือง และการออกแบบ ตัว
แปรสําคัญที่ทําการศึกษา ไดแก ความหนาแนน  รูปแบบของถนน (street pattern) การผสมผสาน
ของกิจกรรม (mixed-use) และสิ่งอํานวยความสะดวกบนทองถนน (pedestrian infrastructure) 
ซึ่งผลปรากฏวาสิ่งแวดลอมมีผลกระทบตอกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นอยางมากโดยเฉพาะการเดิน  
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อยางไรก็ตามสิ่งแวดลอมทางกายภาพไมใชปจจัยเดียวที่สงผลยังมีปจจัยอื่น  ๆ ดวย  ไดแก  สังคม 
เศรษฐกิจ และ ลักษณะทางกายภาพ นอกจากนั้นผลการศึกษาใน 2 ละแวกบานในเมือง ซานดิเอโก 
(San Diego neighbourhoods) ที่มีความแตกตางกันในเงื่อนไขของปจจัยที่ชวยสงเสริมการเดิน
เทา (walk ability) พบวาใน 2 ที่ ที่มีความแตกตางกันสําหรับการเดินเพื่อออกกําลังกาย  แตวาใน
การเดินเพื่อการขนสงมีผลอยางมาก จึงไดเสนอแนะแนวทางในการเพิ่มปริมาณการเดินเทา
สําหรับชุมชน เกี่ยวกับผังของถนน (street pattern) วาการวางผังระยะระหวางชวงถนนขนาดเล็ก
สรางเสนทางตรง ควรสรางความเชื่อมโยงเพื่อสรางทางเลือกในการเดิน 
 

ภาพที่ 2.5 
การวางผังระยะระหวางชวงถนนขนาดเล็กสรางเสนทางตรง 

 

 
ที่มา:Metropoitan Design Center, 2004 
 
 รูปที่ 2.5 และ 2.6แสดงถึงระยะทางในการใชพื้นที่ของการวางผังแบบตารางกับแบบ
ปลายตัน โดยบริเวณสีสมคือระยะ 0.25 ไมล (0.40 กิโลเมตร) จากรอบสวนสาธารณะ จะเห็นได
วาการสรางผังแบบปลายตันนั้นทําใหความสามารถในการเดินนอยลงเพราะความเชื่อมโยงนอย
กวาแบบตาราง 
 งานชิ้นนี้ยังไดเสนอเพิ่มอีกวาควรจะเพิ่มการเดินทางที่เปนแบ บตาราง (grid) เขาไป
สําหรับคนเดินเทา ใหเปนการผสมผสานกับแบบปลายตัน เพื่อทําใหเกิดความปลอดภัย  และความ
เปนกลุมกับถนนแบบตารางที่ความเชื่อมโยงและมีทางเลือกในการเดินมากเพื่อสนับสนุนใหคน
เดินเทามากขึ้น 
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ภาพที่ 2.6 
การสรางความเชื่อมโยงเพื่อสรางทางเลือกในการเดิน 

 

 
ที่มา: Metropoitan Design Center,  2004 
 
2.2.2 การออกแบบหนาบาน 
 จากการศึกษารูปแบบของสถาปตยกรรมในบริเวณที่วางหนาบานระหวางบานและ
ถนนที่ดึงเอาปจเจกชนเขาสู พื้นที่สวนกลาง เชน   รั้วที่เตี้ย ชานบานและระเ บียงขนาดใหญ พบวา
รูปแบบเหลานีม้ีผลตอระดับการตัดสินใจของคนที่จะเขาไปมีปฏิสัมพันธกับเพื่อนบานมากขึ้น เชียรา
(Chiara,1984) กลาวไวใน Time-saver Standards for Residential Development วาบริเวณนี้มี
ลักษณะเปนชั้น ประกอบไปดวยสวนหนาบานและองค ประกอบทางสถาปตยกรรม เชน รั้ว เฉลียง 
ระเบียง ชวงเสา เปนตน สามารถแบงไดเปน 8 ชนิด ดังนี ้
 1)  ชวงเสา (Gallery & Arcade) ลักษณะที่ตัวอาคารซอนทับกับทางเดินสวนใหญเปน
พวกรานขายของ ระยะตองไมต่ํากวา 12 ฟุต 

 
ภาพที่ 2.7 

ลักษณะหนาบานแบบชวงเสา 

 
ที่มา: Chiara,1984 
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 2) หนาราน (Shop front & awning) ดานหนาอาคาร (facade) ของอาคารวางตัวใกล
กับทางเดินและยกระดับ ที่วางหนาบานแบบนี้เหมาะกับรานขายของสวนมากจะมีหลังคายื่น หรือ
ผาใบกันแดด 

ภาพที่ 2.8 
ลักษณะหนาบานแบบหนาราน 

 

  
ที่มา: Chiara,1984 
 
 3)  เฉลียงประตู (Stoop) ลักษณะภายนอก (facade) เฉลียงยกระดับจากระดับ
ทางเดินเทาวางตัวใกลกับทางเดิน เหมาะสําหรับอาคารที่ชั้น 1 เปนที่พักอาศัยดวย 
 

ภาพที่ 2.9 
ลักษณะหนาบานแบบ เฉลียงประตู 

 

 
ที่มา: Chiara,1984 
 
 4)  ลานหนาบาน (Fore court) ลักษณะภายนอก (facade) ของอาคารวางตัวใกลกับ
ทางเดินแตจะมีสวนหนึ่งที่เวนระยะเปนคอรท (court) ที่เปนสวนหรือที่จอดรถ  
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ภาพที่ 2.10 
ลักษณะหนาบานแบบลานหนาบาน 

 

 
ที่มา: Chiara, 1984 

 
 5)   ลานเล็กหนาประตู (Door yard & Light court) ลักษณะภายนอก (facade) ของ
อาคารวางตัวหางจากทางเดินเล็กนอยสวนหนาเปนเฉลียงหรือสวนที่ยกระดับจากทางเดินเพื่อ
สรางสวนที่เปนสวนตัว 

 

ภาพที่ 2.11 
ลักษณะหนาบานแบบลานหนาบาน 

 

 
ที่มา: Chiara,1984 
 
 6)  รั้วกับเฉลียง (Porch & Fence) ลักษณะภายนอก (facade) ของอาคารวางตัวเวน
ระยะจากทางเดินเทามีสวนหนาเปนเฉลียงที่อยูในระยะที่สามารถสนทนาได ไมควรแคบกวา 8 ฟุต 
 

ภาพที่ 2.12 
ลักษณะหนาบานแบบรั้วกับเฉลียง 

 

 
ที่มา: Chiara, 1984 
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 7)  สวนหยอมชุมชน (Common lawn) ลักษณะภายนอก (facade) ของอาคารวาง
หางจากทางเดินอยางชัดเจน ไมมีรั้ว และสามารถมองเห็น ตรวจสอบไดเหมาะสําหรับถนนที่มี
ความเร็วสูง สวนหยอมชุมชนจะเปนตัวกัน  และสรางพื้นที่สําหรับการมีปฏิสัมพันธ 
 

ภาพที่ 2.13 
ลักษณะหนาบานแบบสวนหยอมชุมชน 

 
 
 
 

ที่มา: Chiara,1984 
 
 8)  ถนนทางเดินแบบแบงสัดสวน (Slip lane) ลักษณะภายนอก (facade) ของอาคาร
วางตัวไมเกิน 80 ฟุต จากถนน มีที่จอดรถชั้นแรก และทางเดินเทาในชั้นที่ 2 มีการจัดสวนที่สราง
รมเงา และเปนตัวกนัชน (buffer) จากถนน 
 

ภาพที่ 2.14 
ลักษณะหนาบานแบบแบงสัดสวน 

 
 
 
    

ที่มา: Chiara,1984 
 
2.2.3  การออกแบบภูมิสถาปตยกรรม 
 
 ในสวนเรื่องการออกแบบสวนสาธารณะในหมูบานนี้จะกลาวรวมถึงการออกแบบ
องคประกอบของหมูบานที่ชวยเอื้อใหเกิดปฏิสัมพันธดวย เนื่องจากขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรร
ที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 หมวด 8 เกี่ยวกับการอื่นที่จําเปนตอการรักษาสภาพแวดลอม 
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การสงเสริมสภาพความเปนอยู  และการบริหารชุมชน  ขอ 12  กําหนดไววา ใหเจาของโครงการกัน
พื้นที่ไวเพื่อจัดทําสวน สนามเด็กเลน และหรือสนามกีฬา โดยคําน วณจากพื้นที่จัดจําหนายไมนอย
กวารอยละ 5 ทั้งนี้ไมใหแบงแยกออกเปนแปลงยอยหลายแหง เวนแตเปนการกันพื้นที่แตละแหงไว
ไมต่ํากวา 1 ไร โดยจะตองมีขนาดและรูปแปลงที่เหมาะสม สะดวกแกการใชสอย 
 1) ทางเดินเทา (pedestrian walkway) 
  ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 หมวด 5 กําหนด
เพื่อประโยชนเกี่ยวกับการคมนาคม การจราจร และความปลอดภัย ขอ 20.1 กําหนดวาถนนดานที่
ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยที่ทําการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ตองจัด
ใหมีทางเดินและทางเทาที่มีความกวางทางเดินและทางเทาสุทธิไมต่ํากวา 60 เซนติเมตร ตลอด
ความยาวของถนนโดยไมมีสิ่งกีดขวาง ในกรณีที่เปนทางเดินและทางเทายกระดับ ขอบทางเดิน
และทางเทาตองเปนคันหินสูงระหวาง 12 ถึง 15 เซนติเมตร และเพื่อประโยชนในการสัญจรหรือ
เพื่อความปลอดภัย จุดที่เปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยใหลดคันหินลงโดยทําเปนทางลาดให
รถยนตเขาออกได แตใหรักษาระดับทางเดินและทางเทาใหสูงเทาเดิม ทางเดินและทางเทาสวนที่
เปนทางเขาออกนี้ใหทําเปนผิวจราจร 
 แตสถาบันวิศวกรจราจร (The Institute of traffic Engineers, 2002, p. 15) ไดเสนอไว
วา พื้นที่ทางเดินเทาที่เหมาะสมสําหรับละแวกบานขัน้ต่ําสุด คือ 1.50 เมตร ที่ปราศจากสิ่งกอสราง 
เพราะระยะนี้จะเปนระยะต่ําสุดที่สามารถใหคนเดินสวนกันอยางสะดวกสบาย และสําหรับ
ทางเดินที่มีสิ่งอํานวยความสะดวกอยางอื่น เชน รั้วกันชน ไฟทาง และมีพื้นที่เพียงพอสําหรับคนที่
จะหยุดคุยกันระหวางทาง ควรจะมีระยะตั้งแต 2.40 เมตร 
 2) การออกแบบสวนสาธารณะในหมูบานจัดสรร 
  ฆณฑชัย โรจนะสมิต (2544) จําแนกความปลอดภัยดานรางกายและความ
ปลอดภัยจากอาชญากรรม โดยการจัดใหเกิดความปลอดภัยดานรางกาย เชน โคร งสรางที่มั่นคง 
ไดรับการบํารุงรักษาซอมแซมอยูเสมอ การเลือกใชวัสดุที่ เหมาะสมกับสภาพอากาศ หาก
จําเปนตองมีบริเวณที่ลึกเขาไปจากทางสัญจรที่มีคนใชสม่ําเสมอ ควรจัดใหมีกิจกรรมที่ดึงคนเขาสู
บริเวณนั้น ๆ เชน จัดซุมขายเครื่องดื่ม อีกทั้งควรทําใหเขาถึงไดงายและเปดโลงเพื่อความปลอดภัย
ความสะดวกสบายในการเดินทางที่ใชเดินทางมาใชสวนสาธารณะเปนปจจัยสําคัญที่มีผลตอ
จํานวนผูเขามาใช สวนสาธารณะ ที่มีระยะหางจากบานมากกวา 300 เมตร มักทําใหจํานวนผูเขา
ใชลดนอยลง จากการสังเกตและวิเคราะหพบวา ระยะของสวนที่จะมีอิทธิพลจูงใจใหผูใชเต็มใจมา
ใชอยูในรัศมี 300 เมตร เพราะนอกจากระยะไกลแลวการขามถนนตาง  ๆ หรือการใชจักรยานก็ยัง
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เปนอุปสรรคเพิ่มตอการเดินทางอีกดวย ทําใหผู ใชที่อยูอาศัยไกลออกไปมีโอกา สรับประโยชนจาก
สวนสาธารณะแบบรวมลดลงดวย 
  สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร (2541) ไดแบงแยกประเภทของสวนสาธารณะที่
แตกตางกันออกไปในดานตาง ๆ ซึ่งความแตกตางเหลานี้จะบอกถึงลําดับขั้นของสวนสาธารณะ 
ไดแก ขนาด รูปแบบการพัฒนา สิ่งอํานวยความสะดวก และขอบเขตในการใหบริการจากปจจัย
ตาง ๆ จะเปนตัวกําหนดใหเห็นลําดบัขั้นหรือแบบของสวนสาธารณะ ซึ่งมีอยู 6 อันดับ ดังตอไปนี ้
  (1) สวนใกลบาน ที่เด็กเลน  (tot lots) หรอืสวนหยอมขนาดเล็ก (pocket park) เปน
สวนที่อยูในระยะทางเดิน 5-10 นาที เหมาะกับยานที่มีความหนาแนนสูง เชน ทาวนเฮาส มีการ
เขาถึงโดยสะดวกไมตองขามถนน 
  (2) สวนในละแวกบาน  (neighbourhood park) สวนประเภทนี้มีขนาด 10-15 ไรมีสิ่ง
อํานวยความสะดวกมากกวาสวนใกลบาน มีการแบงพื้นที่ใชสอยออกตามวัตถุประสงคของผูที่มา
ใช ระยะทางในการเดินทางไมเกิน 500 เมตร จากหนวยที่พักอาศัย ซึ่งทุก 4 หมูบานควรมีสวน
ระดับชุมชน 1 แหง 
  (3) สวนระดับชุมชน  (community park)  มีเนื้อที่ประมาณ 40 ไร มีสิ่งอํานวยความ
สะดวกมากกวาสวนใกลบาน ที่เด็กเลนและสวนในละแวกบาน มีที่เลนกีฬาและพักผอนเพื่อ
เพลิดเพลินกับสิ่งสวยงาม และมีขอบเขตในการใหบริการกวางขวาง คือ ประมาณ 1-2 กิโลเมตร 
  (4) สวนระดับเขตหรือยาน (district park)  สวนระดับนี้จะมีขนาดของสวนสัมพันธกับ
สิ่งอํานวยความสะดวกของสวน มีขนาดมากกวา 100 ไร มีบริเวณ ทานอาหาร ที่จอดรถ ลาน
อเนกประสงค และ ลักษณะพิเศษอื่น ๆ เชน ลานดอกไม บึงตกปลา ลําธาร ที่ขี่จักรยาน โดยมี
อาณาเขตการใหบริการ 2-5 กิโลเมตร 
  (5) สวนระดับเมือง (city park) สวนระดับนี้มีเนื้อที่ตั้งแต 500-1500 ไร กิจกรรมเนน
ไปทางกิจกรรมออกกําลังกาย (active recreation) เนนกิจกรรมที่สนุกสนาน ตื่นเตน มีลานกวาง
สําหรับจัดงานประเพณี ผูใชบริการจะเดินทางมาจากทั่วเมือง โดยมีรัศมีการใหบริการ 5-10 
กิโลเมตร 
  (6) สวนระดับภาค  (regional park) สวนระดับสุดทายนี้ มีขนาดตั้งแต 1,000 ไรขึ้นไป 
มีลักษณะพิเศษ เชน บึง แองน้ํา แมน้ํา ปา ภูเขา โดยสวนระดับนี้ใหบริการประชากรทั้งหมดในเขต
เมืองและพื้นที่ใกลเคียงที่ไดรับอิทธิพลจากเมือง 
  จากการทบทวนวรรณกรรมขางตน ผูวิจัยสามารถสรุปรูปแบบสวนที่เอื้อใหเกิด
ความเปนมิตรฉันทเพื่อนบานสําหรับหมูบานจัดสรรได ดังนี ้
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  2.1) สวนใกลบานที่เด็กเลน  (tot lots) หรือสวนหยอมขนาดเล็ก (pocket park) 
เปนสวนที่อยูในระยะทางเดิน 5-10 นาที สําหรับเด็กเล็กจนถึง 6 ขวบ เหมาะกับยานที่มีความ
หนาแนนสูง เชน ทาวนเฮาส มีการเขาถึงโดยสะดวกไ มตองขามถนน ซึ่งในสวนควรมีองคประกอบ  
ดังนี ้(Time-saver Standards for Residential Development,1984) 
   2.1.1) พื้นที่ปดที่มีอุปกรณสําหรับเลน และสิ่งอํานวยความสะดวก 
     (1) อุปกรณเด็กเลน เชน ที่สําหรับปนปาย สไลด ชิงชา เปนตน 
     (2) พื้นที่สําหรับเลนทราย 
     (3) บอน้ํา 
   2.1.2) สนามหญาสําหรับวิ่งเลน 
   2.1.3) พื้นที่ที่มีรมเงาสําหรับกิจกรรม 
   2.1.4) อุปกรณเบ็ดเตล็ดอื่น  ๆ รวมถึงมานั่ง กระบะทราย อุปกรณสํา หรับแบง
พื้นที่เชน การปูพื้น รั้ว เปนตน      
  2.2) สวนในละแวกบาน  (neighbourhood park) สวนประเภทนี้มีขนาด 10-15 ไร
มีสิ่งอํานวยความสะดวกมากกวาสวนใกลบาน มีกา รแบงพื้นที่ใชสอยออกตามวัตถุประสงคของผู
ที่มาใชระยะทางในการเดินทางไมเกิน 500 เมตรจากหนวยที่พักอาศัย ทุก 4 หมูบานควรมีสวน
ระดับชุมชน 1 แหง ซึง่ในสวนควรมีองคประกอบดังนี ้
   2.2.1) พื้นสําหรับเด็กเล็ก (tot lots) 
   2.2.2) สนามเด็กเลน อุปกรณสําหรับเด็กเล็ก ถึงประถม 
   2.2.3) สนามหญาสําหรับวิ่งเลน 
   2.2.4) พื้นที่ที่มีรมเงาเสาหรับกิจกรรมและปกนิก 
   2.2.5) พื้นที่ที่มีการปรับผิวและมีขนาดใหญพอสําหรับ 
     (1) กิจกรรมกลางแจง  เชน สเกต็ เตน กระโดดเหยง (hopscotch) 
     (2) พื้นที่สําหรับเลนเกมที่เปน คอรท  เชน วอลเลย เทนนิส  
   2.2.6) พื้นที่สําหรับกิจกรรมสนามที่ตองการแสงแดด เชน ฟุตบอล เบสบอล  
   2.2.7) อุปกรณเบ็ดเตล็ดอื่น ๆ ที่รม ที่เก็บของ หองน้ํา มานั่ง 
 3) ตนไมประดบัถนน (street tree) 
  รูปแบบตนไมประดับถนนในโครงการหมูบานจัดสรรสามารถแบงตามชนิดการใช
งาน  ไดดังนี้  (Chiara,1984) 
  3.1) แบบใหรมเงา (shade)  
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  3.2) แบบเปนที่กัน (buffer) 
  3.3) แบบตกแตงเพื่อความสวยงาม 
 4) เครื่องตกแตงถนน (street furniture)  
  รูปแบบเครื่องตกแตงถนนในโครงการหมูบานจัดสรรสามารถแบงตามชนิดการใช
งาน ไดดังนี ้(Chiara,1984) 
  4.1) เครื่องควบคุมการจราจร (traffic control & protection) แบงเปน 
   4.1.1) สําหรับปองกันทั้งรถและทางเดิน (warn both pedestrian and motorist) 
ไดแก การเปลี่ยนวัสดุทางเดินเทา (paving material changes) และการเปลี่ยนวัสดุหนาดิน 
(ballasds  grade changes) 
   4.1.2) สําหรับทางเดินเทา (restrict pedestrians) ไดแก รั้ว (railing) ขอบกัน
เคาะ (kick) ราว (rails) ขอบกําแพง (walls hedges) 
 

ภาพที่ 2.15 
เครื่องควบคุมถนนสําหรับปองกันทั้งรถและทางเดินเทา 

ที่มา: Chiara,1984 
 
   4.1.3) สําหรับรถยนต (restrict vehicular) ไดแก การยกแนว (steep banks)  
การปลูกตนไม (planted areas) การยกระดับ (steps)  ราวกันตก (guard railings) 
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ภาพที่ 2.16 

เครื่องควบคุมถนนสําหรับสําหรับรถยนต 
 

    
ที่มา: Chiara, 1984 
 
  4.2) ที่ใหรมเงา (shelter) แบงเปน  แผงลอย (kiosk) ที่รม (shelter) ที่รับประทาน
อาหารกลางแจง (picnic)  ผาใบกันแดด (awning)  เรือนหลังคาโปรง (pergola) ซุมไมในสวน 
(arbour) 
 

ภาพที่ 2.17 
เครื่องประดับถนนสําหรับใหรมเงา 

 

 
ที่มา: Chiara, 1984 
 
  4.3)  ไฟทาง   แบงตามการใชสอย ดังนี ้(ภาพที่ 2.15-2.16) 
   4.3.1)  ไฟสําหรับตกแตง (decorative) ใชเพื่อประดับใหความสวยงาม 
   4.3.2)  ไฟทางรถสัญจร (vehicular) ใชเพื่อใหความสองสวางในชองทาง
สัญจร 
   4.3.3)  ไฟทั่วไป (general site) ใชเพื่อใหความสองสวางโดยทั่วไปของโครงการ 
   4.3.4)  ไฟสําหรับทางเดินเทา (pedestrian) ใชเพื่อใหความสองสว างกับทาง
คนเดินเทา 
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   4.3.5)  ไฟพิเศษ (feature) ใชสําหรับพื้นที่เฉพาะ เชน ทางฉุกเฉิน สระวายน้ํา 
 

ภาพที่ 2.18 
เครื่องประดับถนนสําหรับใหความสวาง 

 

 
ทีม่า: Chiara,1984  

ภาพที่ 2.19 
เครื่องประดับถนนสําหรับใหความสวาง 

 

 
ที่มา: Chiara, 1984 
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2.2.4  การออกแบบสิ่งอํานวยความสะดวก  
 
 การออกแบบสิ่งอํานวยความสะดวกตองพิจารณาถึงกลุมผูใชเปนอันดับแรก สําหรับ
การจัดสิ่งอํานวยความสะดวก ควรจะมีการจะจัดรูปแบบของกิจกรรมเพื่อตอบสนองความตองการ
ที่แตกตางกันไปตามวัย ซึ่ง ฆณฑชัย โรจนะสมิต (2544) ไดศึกษาไววาสวนสาธารณะที่ดีควร
ตอบสนองวิถีการดําเนินชีวิตของผูอยู อาศัยในหมูบาน ซึ่งมีพื้นฐานของความแตกตางตามวั ฏจักร
ของชีวิตครอบครัวซึ่งปกติจะมีวิวัฒนาการเปน 7 ชวง ดังนี ้
 1) โสดหรือกอนแตงงาน 
  ผูที่เขาสูวัยทํางานที่ยังไมแตงงานหรือครองตัวโสด หากไมอาศัยอยู กับบิดา มารดา 
หรือญาติพี่นอง มักจะมีความตองการที่พักอาศัยขนาดเล็ก สิ่งอํานวยความสะดวกคอนขางครบ
ครัน คนกลุมนี้โดยทั่วไปมักกลับถึงบานมืด จากการเดินทางหรือใชเวลาทางสังคมกับเพื่อน ใน
เวลาวันหยุดมักตื่นสายทําเรื่องสวนตัวเสร็จแลวมักออกจากบานไมมีกิจกรรมที่อื่น  หากไมไปไหน
อาจใชเวลาเย็นของวันอาทิตยในการออกกําลังกาย หรือ เลนกีฬา ในสวนสาธารณะ ลูกบานกลุมนี้
มีจํานวนไมมาก และสวนใหญเปนผูใชรายสัปดาห 
 2) แตงงานใหมหรือแตงงานไมมีบุตร 
  ผูใชกลุมนี้สรางครอบครัวใหมและเริ่มมีบาน ซึ่งอาจทํางานดวยกันทั้งสองฝาย บาน
จะเปนขนาดเล็กที่ชวงเวลากลางวันมักปดไว  เวลาวางที่จะมาใชสวนสาธารณะมีเฉพาะในวันหยุด
เปนสวนใหญเชนเดียวกับกลุมแรก เนื่องจากในวันที่ทํางานจะใชเว ลาสวนใหญในการเดินทางไป
และกลับจากการทํางานจนไมมีเวลาเพียงพอ  
 3) เริ่มมีบุตร  
  ผูใชกลุมนี้เปนพอกับแมที่ยังคงใชเวลาในการ ทํางานอยูเหมือนเดิม ในขณะลูกเป น
ฝายอยูกับบานโดยมีญาติหรือพี่เลี้ยงมาชวยดูแล บางบานใชวิธีฝากไวกับสถานรับเลี้ยงเด็กใน
บริเวณใกลเคียง ผูใชสวนสาธาณะประจําในชวงนี้ คือ ญาติ หรือพี่เลี้ยงกอนวัยเรียนที่มาดูแล 
ปอนขาวหรือพามาเดินเลน และบางครั้งสนามเด็กเลนจะเปนที่ที่พี่เลี้ยงเด็กมาใชเปนที่พบปะ
พูดคุย หลังจากการทํางานบานในแตละวันเพื่อผอนคลายความตึงเครียด ฝายเด็กเองก็จะ
สนุกสนานกับสนามหญาและเครื่องเลนอื่น ๆ จึงทําใหเพลิดเพลินทั้งสองฝาย  ดังนั้นสนามเด็กเลน
ที่เหมาะกับเด็กกอนวัยเรียนนี้จึงตองการพื้นที่ไมมาก และระยะทางไมควรไกลจากหนวยที่พัก
อาศัย เพื่อใหพี่เลี้ยง ญาติและเด็กเองมาใชไดสะดวกโดยไมเปนอันตราย ควรมีตนไมใหญใหรมเงา 
เพื่อรนเวลาออกมาใชสนามเด็กเลนประจําวันไดเร็วขึ้นโดยไมตองรอจนแดดออน 
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 4) ครอบครัวและเด็ก 
  ผูใชกลุมนี้เปนเด็กที่พนวัยเตาะแตะ แตยังไมถึงวัยรุน เมื่อเด็กเขาสูวัยเรียนชั้น
ประถม หรือ มัธยมตน เด็กจะมีเวลาวางในชวงเย็น ประมาณ 17.00-19.00 น. ถาบานอยูใกล 
โรงเรียนดังนั้นสวนสาธารณะที่เหมาะสมกับเด็กวัยนี้ควรเปนสวนสาธารณะที่มีสนามเด็กเลนขนาด
เล็กและระยะทางไมไกลจากหนวยที่พัก เชนเดียวกับชวงที่ 3 
 5) ครอบครัววัยรุน 
  เมื่อเด็กโตขึ้นมาจนถึงชวงนี้จะมีความสัมพันธทางสังคมมากขึ้น จึงมักมีเพื่อนอายุ
ใกลเคียงกันเปนกลุมเด็กมักนัดกันไปเลนที่สวนสาธารณะ กลุมนี้เปนกลุมที่ทํากิจกรรมประเภท  
กิจกรรมออกกําลังกายหนัก เชน การเลนฟุตบอล อาจมีตั้งแตกลุมละ 6-10 คน หรือมากกวานั้น
ตามสภาพของสวนสาธารณะที่เอื้ออํานวยให ซึ่งความถี่ในการเดินทางมาเลนมักไมขึ้นอยูกับ
ระยะทาง แตจะเปนการจัดกลุมนัดหมายกันมาเลน และเปนเวลาหลังเลิกเรียนในวันธรรมดาและ
วันหยุด ดังนั้นพื้นที่ที่ตองการในการทํากิจกรรมนันทนาการสําหรับกลุมนี้ตองเปนพื้นที่ กิจกรรมที่
กวางขวางเพียงพอ และจัดพื้นที่ใหเหมาะสมตอเนื่องจากเปนกิจกรรมที่รบกวนตอผูใชกลุมอื่น ๆ 
 6) ครอบครัววัยผูใหญ  
  เปนชวงที่บุตรกําลังเติบโต อยูในระยะที่ชีวิตมีตําแหนงหนาที่ชวงนี้เปนชวงที่มี    
การเขาสังคมกับเพื่อนบาน รวมกันออกกําลังกาย การใชสวนสาธารณะเปลี่ยนมาเปนการวิ่ง    
ออกกําลังกายประจําวัน โดยการใชอาจไมมากเทาในวันหยุด โอกาสที่มาใชมาคือ เวลาเย็นและ
เวลาเชาของวันหยุด พื้นที่ทีท่ํากิจกรรมสวนมากเปนพื้นที่สําหรบัวิ่ง หรือทางเทาในหมูบาน และมา
รวมตัวกันในที่กวางเพื่อออกกําลังกายเปนกลุมกอนแยกยาย   ดังนั้นพื้นที่ที่ตองการใชจึงเปนพื้นที่
รอบนอกของสวนสาธารณะ 
 7) ครอบครัวสูงอาย ุ
  เปนวัยหลังเกษียณที่มักกลับมามีสวนสัมพันธกับกลุมวัยเด็ก เชน หลาน โดย
รับภาระเลี้ยงดหูลาน พาหลานมาเดินเลน และปอนขาวในเวลาเย็น ผูสูงอายุนี้มักใชในเวลาเชาดวย 
  
  นอกจากแนวคิดของ ฆณฑชัย โรจนะสมิต (2544) ดังกลาวแลวยังมีขอกําหนด
รายการมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2529 ที่ไดกําหนด
สาธารณูปโภคพื้นฐานที่จําเปนตองจัดใหมีในชุมชน ไดแก 
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 1) บริเวณพาณิชยกรรม  สําหรับชุมชนขนาดหมูบาน กําหนดใหมีรานคายอยโดยคิด
เปนอัตราสวนพื้นที่รานคายอยเปน 4 ตารางเมตร ตอ ครอบครวั (หมายเหตุ รานคายอย ไดแก  ราน
ขายอาหาร รานขายของชํา สํานักงานแพทย ทันตแพทย รานขายยา รานขายของเบ็ดเตล็ด ฯลฯ) 
 2) สถานบริบาลทารก และอนุบาล 
 3) สํานักงานบริหารชุมชน  ประมาณเนื้อที่ 1 ตารางเมตรตอครอบครัว สําหรับชุมชน
ขนาดหมูบาน ประกอบดวย ปอมยาม สัญญาแจงเหตุอัคคีภัย และสํานักงานดูแลชุมชน 
 4) ศูนยชุมชน เพื่อการประชุม และงานชุมชนอื่น  ๆ สําหรับผูอาศัยในชุมชน เชน งาน
แตงงาน ฯลฯ มีหองสมุด สโมสร และสถาบันวัฒนธรรมอื่น ๆ เปนตน 
 5) สถานบริการอนามัย สําหรับชุมชนขนาดหมูบานกําหนดใหมี สํานักงานแพทย 
ทันตแพทย รานขายยา สถานีอนามัยชั้น 2 โดยจัดใหอยูบริเวณพาณิชยกรรม 
 6) บริการสื่อสาร สําหรับชุมชนขนาดหมูบาน กํา หนดใหมีโทรศัพทสาธารณะ และตู
ไปรษณีย 
 หมายเหตุ สวนสาธารณะ สนามกีฬา และสถานที่พักผอนหยอนใจ กําหนดใหมีสําหรับ
ชุมชนขนาดตําบลขึ้นไป 
 
2.3  การบริหารจัดการสภาพแวดลอมทางกายภาพที่เอื้อใหเกิดปฏิสัมพันธในชุมชนหมูบานจัดสรร 
 
 คําวาบริหารจัดการ มีความหมายที่หลากหลายและแตกตางกัน การนํามาใชจึงขึ้นอยู
กับเจตนารมณของผูที่นําไปใชวาจะใหมีความเหมาะสมไปในทางใด โดยอาจใชทดแทนกัน ผูวิจัย
จึงนําเสนอการบริหารจัดการและการบริหารชุมชนโดยอางองิจากหลายแหลงขอมูล ไดแก  
 1. พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน  (2542) ไดใหความหมายคําวาบริหารและ
จัดการเอาไว วา บริหาร หมายถึง ปกครอง ดําเนินการ จัดการ และ จัดการ หมายถึง จัดการ
สั่งงาน ควบคุมงาน ดําเนินการ 
 2. ธงชัย สันติวงษ (2545) อธิบายความหมายของการจัดการวาการจัดการหมายถึง 
“...ภารกิจของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง หรือหลายคน (ที่เรียกวาผูบริหาร ) ที่เขามาทําหนาที่ประสานให
การทํางานของบุคคลที่ตางฝายตางทํา และไมอาจประส บผลสําเร็จจากการแยกกันที่ไมสามารถ
บรรลุผลสําเร็จไดดวยด.ี..” โดยไดอธิบายเพิม่เติมดวยวาการจัดการเปนองคความรูที่เปนทั้งศาสตร
และศิลป เนื่องจากตองมีความรูที่เปนหลักการแลวจึงนํามาประยุกตใชเองในแตละบุคคล 
 3. รุย (Looy, 2003) ไดใหความหมายของระบบบริหารจัดการไววาหมายถึง 
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  3.1 การควบคุมคาใชจายในการบริหารจัดการใหเหมาะสม 
  3.2 การพัฒนาประสิทธิภาพดวยการติดตาม และตรวจสอบระบบการทํางาน
อยางใกลชิด 
  3.3 การบริหารจัดการงานไดเหมาะสมกับโครงการและพื้นที ่
  3.4 การเพิ่มความปลอดภัย การรักษาความปลอดภัย และ มาตรฐานในระบบการ
ทํางาน 
  
 ซึ่งการบริหารจัดการที่เอื้อใหเปดปฏิสัมพันธในหมูบานจัดสรรมีแนวคิดที่เกี่ยวของดังนี ้
 
2.3.1  นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
 นคร มุธุศรี (2547) ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไววา นิติบุคคล
หมูบานจัดสรร คือ นิติบุคคลตามกฎหมายที่มีเจตนารมยที่ตองการใหผูซื้อและผูขายรวมกันจัด
ระเบียบบริหารจัดการหมูบานดวยตนเองอยางชัดเจน โดยตองดําเนินการตามที่พระราชบัญญัติ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดไวซึ่งมีรายละเอียด ดังนี ้(กรมที่ดิน, ออนไลน) 
 มาตรา  43 สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน ตาม
แผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ใหตกอยูในภาระจํายอม เพื่อ
ประโยชนแกที่ดินจัดสรร และใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ดังกลาวใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นนั้นตอไป และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชน 
แหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได ใหผูจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบัน
การเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการ บํารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้น และยัง
อยูในความรับผิดชอบในการ บํารุงรักษาของผูจัดสรรที่ดินตาม วรรคหนึ่งกับคณะกรรมการ และให
นํามาตรา 24 มาใชบังคับ โดยอนุโลม 
 มาตรา 44 ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตาม มาตรา 43 
เมื่อไดมีการดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดิน
รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตาม มาตรา 23 (5) แลวตามลําดับ ดังตอไปนี ้
  1) ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือ นิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแ ลบํารุงรักษา ภายในเวลา ที่ผู
จัดสรรที่ดินกําหนด ซึ่งตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
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  2) ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด 
เพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  3) ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน 
 การดําเนินการตาม 1) และ 2) ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนด ทั้งนี้ตองกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษา สาธารณูปโภค
สวนหนึ่งดวย 
 มาตรา 45 การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่ง
หนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้ง และแตงตั้งตัวแทน ยื่นคําขอจด
ทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา พรอมดวยขอบังคับที่มี
รายการตามที่กําหนดในกฎกระทรวงซึ่งอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี ้
  1) ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  2) วัตถุประสงค 
  3) ที่ตั้งสํานักงาน 
  4) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการดํารงตําแหนง การ
พนจากตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
  5) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน การบัญชี และการเงิน 
  6) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 
  7) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
 การขอจดทะเบียนจัดตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคลหมูบาน จัดสรร 
ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 
 มาตรา 46 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล ใหนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ภายใตการควบคุมดูแลของที่
ประชุมใหญของสมาชิกคณะกรรมการหมูบานจัดสรร เปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
กิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก 
 มาตรา 47 เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม  มาตรา 45 แลว ใหผูซื้อที่ดินจัดสรร
ทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ในกรณีที่มีที่ดินจัดสรรแปลงยอยที่ยังไมมีผู ใดซื้อหรือ
ไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน ใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
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 บัณฑิต จุลาสัย ยุวดี ศิริ และ วรวิทย กอกอง วิศรุต (2546) ไดกลาวถึงความตามใน 
พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกาเลม 117 
ตอนที่ 45 ก ลงวันที่ 23 พฤษภาคม พ.ศ. 2543  เรื่อง การบํารุงรักษาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ กฎหมายไดเปดทางเลือกใหกับผูจัดสรรที่ดิน วาจะพนหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ได เมื่อมีการดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งภายหลังจนครบกําห นดระยะเวลาที่ผูจัดสรรรับผิดชอบ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค โดยไดมีการกําหนดทางเลือกการบริหารดูแลสาธารณูปโภคไว 3 
แนวทาง คือ 
  (1) ผูจัดสรรที่ดินเสนอแผนงาน ดูแลสาธารณูปโภคเองตอไปโดยจัดหาธนาคาร
หรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ 
  (2) ผูซื้อที่ดินจัดตั้งนิติบุคคลบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อรับ
โอนทรัพยสินไปจัดการดูแลบํารุงรักษา 
  (3) ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินสวนกลางใหแกราชการหรือหนวยงาน
ทองถิ่นที่ที่ดินจัดสรรนั้นตั้งอยูเปนสาธารณะประโยชน 
  นอกจากนั้น บัณฑิต จุลาสัย ยุวดี ศิริ และ วรวิทย กอกอง วิศรุต (2546) ไดสรุป
จําแนกรูปแบบการจัดการหมูบานจัดสรรออกเปน 4 ชนิด คือ 
  (1) โครงการที่เจาของโครงการยังดูแลรับผิดชอบอยู อันสามารถแบงไดเปน 
   (1.1) โครงการที่มโีครงการตอเนื่อง 
   (1.2) กอสรางยังไมแลวเสร็จ 
   (1.3) อยูระหวางการโอนการดูแลรับผิดชอบใหผูอยูอาศัย 
  (2) โครงการที่ยกสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณะประโยชน 
  (3) โครงการที่ไมมีผูบริหารดูแลหมูบาน 
  (4) โครงการทีม่ีคณะกรรมการหมูบานดูแลหมูบาน 
  โดยมีจุดประสงคของการจัดตั้งนิติบุคคลโดยรวมแลว คือ 
  (1) เพื่อบริหารจัดการสาธารณูปโภคและการบริการสาธารณะพื้นฐาน 
  (2) เพื่อสรางความสามัคค ี
  (3) เพื่อเรียกรองเจาของโครงการ 
  อํานาจและหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดวาเมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรแลวใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกบานเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร รวมถึงแปลง
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ที่ดินจัดสรรที่ยังไมไดจําหนายซึ่งผูจัดสรรที่ดินผูเปนเจาของก็ตองเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรดวย โดยจะมีการเลือกตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรจากสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  นอกจากนั้นหลังจากทีมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว คณะกรรมการนิติ
บุคคลจะมีอํานาจบริหารและมีหนาที่ในการจัดสรรคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซึ่งกอนจัดตั้ง 
คณะกรรมการหมูบานจะตองชวยกันรางขอบังคับตาง ๆ และขอกําหนดอัตราคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตาง ๆ โดยตองผานการอนุมัติตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางดวย เพื่อประโยชนของผูที่ซื้อที่ดินจัดสรร ทั้งนี้นิติบุคคลหมูบานมีอํานาจหนาที่ 
ดังนี ้
  (1) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
  (2) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจร ภายในที่ดินจัดสรร 
  (3) เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา และจัดการสาธารณูปโภค ในสวนที่
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํารุงรักษาจากสมาชิก 
  (4) ยื่นคํารองทุกข หรือเปนโจทกฟองแทนสม าชิก เกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิ หรือ
ประโยชนของสมาชิกจํานวนตั้งแตสิบรายขึ้นไป 
  (5) จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิกหรือจัดสรรเงินทรัพยสินเพื่อ
สาธารณะประโยชน  
  (6) ดําเนินการอื่นใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระ เบียบของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางหรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยพระราชบัญญัตินี ้
  นคร มุธุศร ี(2547, น. 137-138) สรุปไววานอกเหนือจากบทบาทหนาที่ตามบัญญัติ
ของกฎหมายแลวคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังตองปฏิบัติภารกิจในสวนตาง  ๆ อีก 5 
ประการ คือ 
  (1) คณะกรรมการตองเปนผูเสริมสรางความสามัคคีใหสมาชิกในหมูบานเกิด
ความรูสึกเปนหนึ่งเดียวเพื่อใหเกิดความหวงแหนในถิ่นที่อยูอาศัยตลอด จนเกิดความภาคภูมิใจอัน
จะมีผลตอการแกไขปญหาตาง ๆ  
  (2) คณะกรรมการตองเปนผูดําเนินกิจกรรมในชุมชนทั้งประเพณีทางดานศาสนา 
ศิลปวัฒนธรรม สันทนาการ กีฬาเพื่อความบันเทิงตาง ๆ ตลอดจนเรื่องกิจกรรมทางการเมืองตาง ๆ  
เชน สงเสริมและสนับสนุนใหลูกบานไปใชสิทธิในการออกคะแนนเสียงเลือกตั้งเปนตน 
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  (3) คณะกรรมการตองทําหนาที่เปนสื่อกลางรับฟงความคิดเห็นและปญหาตาง  ๆ 
ในชุมชน รวมทั้งสะทอนความตองการและขอเสนอแนะของผูอยูอาศัยใหแกหนวยงานที่เกี่ยวของ
ทั้งของภาครัฐและเอกชน เพื่อใหสามารถนําไปพัฒนาและปรับปรุงแกไขชุมชนไดอยางเหมาะสม 
  (4) คณะกรรมการตองทําหนาที่สรรหาและวาจางนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และ
ตองเปนผูทําหนาที่กํากับดูแลควบคุมประสิทธิภาพในการทํางาน ไมวาผูอยูในตําแหนงนั้นจะเปน
บุคคลภายนอกหรือเปนบุคคลภายในคณะกรรมการดวยกันเองก็ตาม 
  นคร มุธุศรี (2551) กลาวถึงขอดีของการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร นับ
แตวันโอนหลังแรก กับชุมชนหมูบานจัดสรรทั่วประเทศไทยวามีอยางนอย 9 ประการ คือ 
  (1) สามารถจัดระเบียบหมูบานไดทันที นับตั้งแตมีผูโยกยายเขาพักอาศัยหลังแรก 
  (2) คณะกรรมการนิติบุคคลสามารถควบคุมการเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคจากที่อยู
อาศัยเปนพาณิชยอยางไดผล 
  (3) ปองกันการตกแตงตอเติมและหรือการวางโตะเกาอี้ วางวัสดุอุปกรณรุกล้ํา
ฟุตบาททางเทา 
  (4) ลดความเสี่ยงตอความลมเหลวในการลงคะแนนเสียงเห็นชอบใหจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานในการประชุมใหญ 
  (5) ไมมีปญหาในการสงมอบและตรวจรับสาธารณูปโภค ระหวางผูจัดสรรกับ
คณะกรรมการนิติบุคคลอีกตอไป 
  (6) ประหยัดเวลาและคาใชจายในการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน 
  (7) ขจัดสุญญากาศระหวางรอใหครบถวนตามขั้นตอนและกฎกติกาไดทันท ี
  (8) ลดปญหาทะเลาะเบาะแวงและแบงกลุมแบงฝายในชุมชนใหเหลือนอยลง 
  (9) ผูซื้อรายใหมสามารถตรวจสอบรายการทรัพยสวนกลาง และกฎระเบียบการอยู
อาศัยกอนตัดสินใจจองซื้อไดงาย 
 
2.3.2  การจัดการสาธารณปูโภคพื้นฐานและการบรกิารสาธารณะพื้นฐาน 
 
 การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 จําแนกสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว ดังนี ้
 สาธารณูปโภค หมายถึงสิ่งที่ ทางโครงการตองจัดใหมีขึ้นตามมาตรา 23 (4) เชน ถนน 
สวน สนามเด็กเลน ทอระบายน้ํา ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนตน 
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 บริการสาธารณะ หมายถึงสิ่งที่อํานวยความสะดวกที่โครงการจัดใหมีขึ้นในชุมชนอาท ิเชน 
 1) การจัดใหมพีนักงานรักษาความปลอดภัย และสายตรวจ 
 2) การรักษาความสะอาด เก็บขยะและกวาดถนน 
 3) การดูแลบํารุงรักษาสวน 
 4) การซอมบํารุงรักษาอุปกรณที่เกิดจากการใชงานและหมดสภาพ 
 5) การบริการน้ําและไฟฟาสวนกลางและบอบําบัดน้ําเสีย 
 6) การบริการธุรการ 
 7) การบริการสโมสรและสระวายน้ํา 
 8) การจัดกิจกรรมสัมพันธประจําป 
 9) การบริหารจดัการ ฯลฯ 
 บัณฑิต จุลาสัย  ยุวดี ศิริ  และวรวิทย กอกองวิศรุต (2546) สรุปไววารูปแบบการ
จัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะพื้นฐานของแตละหมูบานนั้น สวนใหญมีลักษณะเปน
การแกปญหาการบริการสาธารณะพื้นฐานเพื่อตองการใหสอดคลองกับความตองการของคนใน
หมูบาน ซึ่งแบงเปน 6 รูปแบบ  ดังนี ้
 1) คณะกรรมการหมูบานดําเนินการเองโดยไมมีการจางบริษัทเอกชนเขามาดูแลแทน 
 2) คณะกรรมการหมูบานเปนผูประสานงาน เพื่อขอรับบริการจากหนวยงานราชการ
ทองถิ่น เชน การขุดลอกทอระบายน้ํา และการจัดเก็บขยะ 
 3) คณะกรรมการหมูบานเปนผูประสานงานกับบริษัทเจาของโครงการ เพื่อจัดใหมี
บริการสาธารณะพื้นฐาน ในลักษณะการตรวจสอบหรือเรียกรองใหมีการบริการสาธารณะที่
เหมาะสม 
 4) คณะกรรมการหมูบานเปนผูควบคุมดูแล ในการจางบริษัทเอกชนหรือบริษัทที่มี
ความชํานาญการบริการสาธารณะพื้นฐานอยางใดอยางหนึ่ง 
 5) คณะกรรมการหมูบานดําเนินการแบบรวม คือคณะกรรมการหมูบาน ดําเนินการจัด
ใหมีการบริหารสาธารณะพื้นฐานเองบางสวน และประสานงานหรือทํางานกับหนวยราชการ
บางสวน 
 6) คณะกรรมการหมูบานไมมีการดําเนินการ  หรือไมมีการเกี่ยวของกับการบริการ
สาธารณะพื้นฐานอยางใดอยางหนึ่ง เนื่องมาจากปจจัยทางการเงินไมเพียงพอหรือมีจํากัด ในการ
บํารุงดูแลรักษาหมูบาน ดังนั้นรัฐฯ จึงเปนผูดูแลนั้นสาธารณูปโภคบางสวนเอง เชน น้ําประปา เปนตน 
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 ส วนใหญรูปแบบการจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะหมูบ าน 
คณะกรรมการหมูบานจะดําเนินการเอง หรือจะ ดําเนินการประสานงานกับราชการ ยกเวนบริการ
รักษาความปลอดภัยสวนใหญคณะกรรมการหมูบานจะทําการจางบริษัทเอกชนดําเนินการ 
รับผิดชอบดูแลแทน และสวนใหญจะจัดใหมีการบริการสาธารณะพื้นฐานที่จําเปนแกลูกบาน  
ไดแก  การรักษาความปลอดภัย   การรักษาความสะอาด  การบริการไฟฟาสาธารณะ เปนตน ทั้งนี้
เพื่อตองการใหเกิดความสะดวก  และกอใหเกิดความรูสึกปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
  มาคัส (Marcus, 1990) ไดใหขอคิดเกี่ยวการจัดการพื้นที่ยอยในสวนเพื่อใหพื้นที่
นั้น ๆ สามารถตอบสนองตอความตองการในการใชพื้นที่เพื่อทํากิจกรรมของผูใชสวน ไดแก 
  1)  การจัดวางพื้นที่ในลักษณะที่งายตอการเขารวมกลุม การพบปะของกลุมเพื่อน 
หรือ กลุมกิจกรมตาง ๆ 
  2)  มีการจัดวางระบบทางสัญจรใหสามารถผานไปในบริเวณพื้นที่ที่จะเกิดกิจกรรม
ตาง ๆ ไดสะดวก 
  3)  การบํารุงรักษาที่ดีในพื้นที่สวน มีการดูแลพื้นที่ ดูแลและตัดแตงตนไมใหญใน
สวน 
  4)  คุณภาพและปริมาณของพื้นที่วางนั้น ๆ ลักษณะความเหมาะสมของพื้นที่ใน
เรื่องดังกลาวควรประกอบไปดวย 
   4.1) การวางตําแหนงใหพื้นที่สามารถเฝาดู และมองเห็นความเปลี่ยนแปลง
เปนไปของธรรมชาติไดเปนอยางดี มีทางเดินเขาไปสัมผสัธรรมชาติไดอยางทั่วถึง 
   4.2) การจัดพื้นที่ที่ปดลอมดวยแนวสวน เพื่อสามารถชวยปองกันมลภาวะตาง 
ๆ และกิจกรรมอื่นใดที่รบกวนบรรยากาศโดยรอบ 
   4.3) การจัดลักษณะของพื้นที่ใหสนับสนุนตอการเกิดกิจกรรมตาง ๆ โดย 
เฉพาะกิจกรรมดานสังคม เชน ลักษณะการจัดวางที่นั่ง ซึ่งมีสวนชวยในเรื่องดังกลาว รวมถึงให
พื้นที่สามารถเห็นและสังเกตการณผูคนโดยทั่วไปนั้นไดเปนอยางด ี
   4.4) การยอมใหพื้นที่บางสวน สามารถถูกใชจากกลุมผูใชสวนประจําบาน
ในบางโอกาสได 
   4.5) การจัดวางตําแหนงที่นั่งหรือบริเวณที่ใชทํากิจกรรม ที่อยูในสวนพื้นที่
พืชพรรณธรรมชาติในสวน ใหมีทิศทางหันเขาสูพื้นที่ลักษณะดังกลาว และใหความสําคัญกับ
รายละเอียดปลีกยอยที่สงเสริมตอบรรยากาศธรรมชาติรอบ ๆ บริเวณพื้นที่กิจกรรมนั้น ๆ เชน
ลักษณะพื้นผิว และการเกิดกลิ่นตาง ๆ เปนตน และองคประกอบทางธรรมชาติ เปนสิ่งที่มีผลตอ
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ความสําคัญตอความตองการผูใชสวน และลักษณะกิจกรรม เชน เรื่องของแสงแดด การใหรมเงา 
ทิศทางลมพัด โดยเฉพาะในบริเวณพื้นที่ตองการความสงบในสวน หรือพื้นที่ของกิจกรรมบางชนิด 
  
2.3.3 นิติบุคคลตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
 
 หลักสําคัญที่กฎหมายตองการใหมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คือเพื่อเปด
โอกาสใหผูจัดสรรที่ดินสามารถโอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรที่มี
จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยซึ่งรวมตัวกัน จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้น 
เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินมาดูแลบํารุงรักษาจัดการกันเอง โดยเมื่อมีการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนทีเ่รียบรอยจะเกิดผลดังนี้  
 1) ในสวนที่เกี่ยวของกับผูจัดสรรที่ดิน ผูซื้อที่ดินจัดสรร และนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
  (1) ผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาที่ในการบํารุงรักษาที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคโดย
ตองมีการโอนทรัพยสินและสงมอบเงินบํารุงรักษาสาธารณูปโ ภคที่ผูจัดสรรตองรับผิดชอบแลว แต
ยังคงเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ในสวนที่ดินที่ยังไมจําหนาย 
  (2) ผูซื้อที่ดินจัดสรรทั้งในสวนที่ลงคะแนนเสียงเห็นชอบและไมเห็นชอบใหจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร เปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
  (3) นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีฐานะเปนนิติบุคคลโดยมีคณะกรรมการหมูบาน
จัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย ตามขอบังคับ โดยอยูภายใต
การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญสมาชิก ทั้งนี้คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก  
 2) สิทธิพิเศษเกี่ยวกับคาธรรมเนียม ภาษี และอากรแสตมป ภาษี และอากรแสตมป  
 3) อํานาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  (1) จัดการและดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินที่รับโอนจากผูจัดสรรที่ดิน  
  (2) กําหนดระเบียบการใชประโยชนสาธารณูปโภค การอยูอาศัยและการจราจร  
  (3) เรียกเก็บเงินคาใชจาย  
  (4) เปนโจทกแทนสมาชิก (ตัง้แต 10 รายขึ้นไป) 
  (5) จัดใหมีบริการสาธารณะ 
  (6) ดําเนินการอื่นตามกฎหมาย  
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 4) สิทธิและหนาที่ของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  (1)  ชําระคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ทั้งนี้ การ 
กําหนดอัตราคาใชจาย ตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ โดยอาจกําหนดคาใชจายให
แตกตางกันตามประเภทการใชประโยชนที่ดินหรอืขนาดพื้นที่ก็ได  
  (2)  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่จัดเก็บ โดยใหจัดเก็บเปนรายเดือนจาก
สมาชิก  
  (3)  สิทธิและหนาที่ของสมาชิกนิติบุคคลอื่นตามที่กําหนดในขอบังคับ  
 5) บทกําหนดโทษสําหรับสมาชิกที่ชําระเงินลาชา 
  (1)  กรณีชําระคาใชจายลาชารายเดือน ต องจายคาปรับตามอัตราที่คณะกรรม - 
การจัดสรรที่ดินจังหวัดกําหนด 
  (2)  กรณีชําระคาใชจายลาชาติดตอกัน 3 เดือน ถูกระงับการใหบริการหรือการใช
สิทธิในสาธารณูปโภค  
  (3)  กรณีชําระคาใชจายลาชาติดตอกัน 6 เดือน พนักงานเจาหนาที่ มีอํานาจระงับ
การจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมที่ดินแปลงดังกลาวได 
  (4)  ใหถือวาหนี้ที่คางชําระเปนหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย สําหรับ
ขั้นตอนที่จะจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลบานจัดสรร 

 
2.4 สรุป 

 
  จากรูปแบบวิถีชีวิตทางสังคมและการพัฒนาทางการเมืองที่เปลี่ยนแปลงไปอยาง
กาวกระโดดตามกระแสบริโภคนิยม สังคมไทยจึงตกอยูในสภาพที่เรียกวา ชุมชนลมสลายอัน
หมายถึง ลักษณะของละแวกบานและความเปนมิตรฉันทเพื่อนบานซึ่งถือเปนหนวยพื้นฐานที่มี
ความสําคัญตอระบบสังคมกําลังตกอยูในสภาวะวิกฤต อยางไรก็ตาม เนื่องจากมนุษยเปน
สิ่งมีชีวิตที่มีความสามารถในการเรียนรูและจัดการกับสภาพแวดลอมทางกายภาพเพื่อสนองตอ
ความอยูรอด ขณะเดียวกันสิ่งแวดลอมทางกายภาพถือเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหมนุษยมีการ
เปลี่ยนแปลงทางพฤติกรรมเชนดานการมีปฏิสัมพันธระหวางกัน  จึงจําเปนตองทําการวิจัยในครั้งนี้
โดยมุงเนนศึกษาตัวแปรหลัก 4 ตัวแปร คือ การออกแบบที่เอื้อตอปฏิสัมพันธ การบริหารจัดการที่
เอื้อตอปฏิสัมพันธ ลักษณะของปฏิสัมพันธ และลักษณะของความเปนมิตรฉันทเพื่อนบาน ซึ่ง
จะตองมีการศึกษาความสัมพันธระหวางกันดวย ทั้งนี้ภายใตสมมุติฐานที่วา การออกแบบและการ
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บริหารจัดการสิ่งแวดลอมทางกายภาพที่มุงสูการสรางปฏิสัมพันธจะสามารถชวยสงเสริมความ
เปนมิตรฉันทเพื่อนบาน  
 


