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งานวิจัยชิ้นนี้ ใชกระบวนการสํารวจเพื่อการศึกษาลักษณะปญหาและผลกระทบที่เกิด
จากการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยทาวนเฮาส ดวยการนําผลการสํารวจพฤติกรรมการรุก
ลํ้ามาเปรียบเทียบกับลักษณะทางกายภาพ จากทาวนเฮาสโครงการกรณีศึกษา 3 หมูบาน จํานวน
ทั้งส้ิน 732 หลังคาเรือน และทัศนคติของผูอยูอาศัย จากแบบสอบถามจํานวน 154 ชุด เพื่อนํามา
วิเคราะหหาความตองการของผูอยูอาศัย จนนํามาสูแนวทางการออกแบบทาวนเฮาสเพื่อลด
ปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย และศึกษาวิธีการแกปญหาการรุกลํ้า จากการ
สัมภาษณ นิติบุคคลบริหารจัดการชุมชนของทั้ง 3 หมูบาน จนนํามาสูแนวทางการบริหารจัดการ
ทาวนเฮาสเพื่อลดปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย 

จากการศึกษา พบวา ผูอยูอาศัยทาวนเฮาส มีพฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง ที่
หลากหลาย เชน การตั้งวางของใช การจอดรถ หรือการทิ้งขยะ บนทางสาธารณะ ซึ่งสงผลกระทบ
ตอ สังคม เศรษฐกิจ และกายภาพ โครงการ โดยทาวนเฮาสที่มีลักษณะทางกายภาพแตกตางกัน ก็
จะกอใหเกิดพฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางในสัดสวนที่ตางกัน เชน ทาวนเฮาสที่มีสัดสวนพื้นที่
กึ่งสาธารณะนอย จะมีการรุกลํ้ามาก และพฤติกรรมการรุกลํ้า มีความสอดคลองกับทัศนคติของผู
อยูอาศัยมากกวาประสบการณการรับรูพฤติกรรม ดังนั้น ในการออกแบบทาวนเฮาสเพื่อลดปญหา
การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง จึงจําเปนที่จะตองออกแบบพืน้ที่กึ่งสาธารณะของทาวนเฮาส ใหขอบเขต
ของพื้นที่มีความชัดเจน โดยที่ยังสามารถปรับปรุงรูปแบบการใชงาน เพื่อใหสอดคลองกับวิถีชีวิต
ของผูอยูอาศัยได นอกจากนี้ ยังพบวา การบริหารจัดการปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางนั้น นิติ
บุคคลหมูบาน ควรมีการดําเนินการข้ันตอนตาง ๆ ตามกฎหมายที่รองรับ โดยอาศัยหลักการ
ประนีประนอมกัน และเปดโอกาสใหผูอยูอาศัยมีสวนรวมในกระบวนการบางสวน แนวทางที่ได
จากการศึกษาสามารถนําไปปรับใชในการออกแบบและบริหารจัดการโครงการทาวนเฮาสเพื่อ
แกปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยในกรุงเทพมหานคร เพื่อเพิ่มคุณภาพชีวิตแกผูอยู
อาศัยและสงเสริมภาพลักษณโครงการที่ดีตอไป 


