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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ที่มาและความสําคัญของปญหา 
 

ปจจุบัน วิถีชีวิตของคนกรุงเทพมหานครมีความเรงรีบ ซึ่งสงผลใหในการเลือกซื้อบาน
มีการใหความสําคัญกับทําเลที่ตั้งที่สามารถคมนาคมไดสะดวกมากข้ึน ประกอบกับภาระคาครอง
ชีพที่สูงข้ึน ทําใหพฤติกรรมการเลือกซื้อที่อยูอาศัยเปนการใหความสําคัญกับราคาและทําเลที่ตั้ง
มากกวาพื้นที่ใชสอย ซึ่งสามารถเห็นไดชัดเจนจากโครงการหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาส ซึ่ง
โดยมากจะมีทําเลอยูระหวางตัวเมืองกับชานเมืองซึ่งสามารถตอบสนองความตองการเร่ืองความ
สะดวกในการเดินทางเขาสูตัวเมืองในขณะที่ราคาของบานไมสูงมากนัก ทาวนเฮาสจึงเปนที่อยู
อาศัยที่สามารถตอบสนองขอจํากัดทางเศรษฐกิจและการดําเนินชีวิตของคนทํางานที่ตองการที่อยู
อาศัยไดอีกทางหนึ่ง (ศิวาพร กล่ินมาลัย, 2549, น. 21)  

ในการลงทุนพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรที่อยูในเขตใกลตัวเมือง ซึ่งมีระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่พร่ังพรอมสะดวกสบาย ทําใหราคาที่ดินของโครงการยอมตอง
สูงข้ึนดวย จึงสงผลตอตัวบานที่จะตองมีพื้นที่ดินเล็กลงและขยายพื้นที่ใชสอยในแนวดิ่งมากข้ึน ซึ่ง
ไมสอดคลองกับการใชงานพื้นที่ที่ ผูอยูอาศัยตองการ ทําใหในการอยูอาศัยจริงตองมีการ
ปรับเปล่ียนรูปแบบตัวบาน ตลอดจนลักษณะการใชงานพื้นที่ของบานและบริเวณโดยรอบเพื่อให
สามารถตอบสนองความตองการทางดานประโยชนใชสอยของผูอยูอาศัย โดยที่ในหลายกรณี การ
ใชงานพื้นที่เพื่อตอบสนองความตองการของผูอยูอาศัยที่นอกเหนือจากการออกแบบของสถาปนิก
โครงการ เปนการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของหมูบาน เชน การจอดรถบริเวณริมถนนสาธารณะภายใน
หมูบาน การนํากระถางตนไมออกมาตั้งนอกร้ัวบาน การตอเติมประตูร้ัวยื่นออกมาจากบริเวณบาน 
เปนตน ซึ่งพฤติกรรมดังกลาวไดกอใหเกิดปญหาในชุมชนตามมามากมาย ซึ่งประกอบดวย  

1. ปญหาความขัดแยงของผูอยูอาศัยซึ่งในบางกรณี มีการลุกลามไปจนทําใหเกิด
ปญหาอาชญากรรมและความปลอดภัยในชุมชนได โดยปญหาดังกลาวจัดเปนปญหาที่สงผล
กระทบตอหมูบานในแงสังคมของโครงการ  
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2. ปญหาคาใชจายในการดูแลรักษาความเรียบรอยของโครงการที่เพิ่มข้ึนในการดูแล
รักษาความเรียบรอยของโครงการ ทั้งในกายภาพที่เปนภาพลักษณของโครงการ และจากข้ันตอน
การดําเนินการตามกฎหมายตอผูอยูอาศัยที่มีพฤติกรรมรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางในกรณีที่สงผล
กระทบตอผูอยูอาศัยอ่ืน ๆ ในโครงการอยางรายแรง ซึ่งปญหาดังกลาว จัดเปนปญหาในแง
เศรษฐกิจของโครงการ 

3. ปญหาความเส่ือมโทรมของโครงการ ซึ่งเกิดจากไมเปนระเบียบเรียบรอยทาง
กายภาพในโครงการอยูอาศัย ซึ่งสงผลกระทบโดยตรงตอภาพลักษณของโครงการ ซึ่งปญหา
ดังกลาวจัดเปนปญหาในแงกายภาพของโครงการ 

จากปญหาดังกลาว ผูวิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาหาสาเหตุที่มาของการรุกลํ้าพื้นที่
สวนกลางของชุมชนหมูบานทาวนเฮาส เพื่อนําไปสูการวิเคราะหหาวิธีการในการบรรเทาปญหาที่
เกิดข้ึนอยางเหมาะสม เพื่อใหไดเปนแนวทางการออกแบบและบริหารจัดการทาวนเฮาสเพื่อลด
ปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางในชุมชนที่อยูอาศัยในอนาคตตอไป  

 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 
1. ศึกษารูปแบบการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางและผลกระทบที่เกิดข้ึนของผูอยูอาศัยทาวน

เฮาสระดับราคาปานกลาง ในเขตกรุงเทพมหานคร  
2. ศึกษาลักษณะทางกายภาพดานพื้นที่ของทาวนเฮาสและพื้นที่สวนกลางที่กอใหเกิด

พฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย 
3. ศึกษากระบวนการทางพฤติกรรมในการครอบครองพื้นที่ของผูอยูอาศัยทาวนเฮาสที่

เปนสาเหตุของการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย 
4. ศึกษาวิธีการแกปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยทาวนเฮาส ในสวน

ของคณะกรรมการ หรือนิติบุคคลที่ทําหนาที่บริหารจัดการชุมชนทาวนเฮาส  
5. เสนอแนะแนวทางการออกแบบและบริหารจัดการทาวนเฮาสเพื่อลดปญหาการรุก

ลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยทาวนเฮาส  
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ภาพที่ 1.1 
  ที่มาของปญหา 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การ
เรียนรู 

ลักษณะทาวน
เฮาสในปจจุบัน 

สภาพทางกายภาพของทาวนเฮาสไม
สามารถตอบสนองความตองการใช
พ้ืนท่ีของผูอยูอาศัย 

- ระดับการกระทําตอกัน 
- ระดับบาน หรือถิ่น 
- ระดับสาธารณะ 

  สังคม 
- ความขัดแย ง
ในชุมชน 
- ความปลอดภัย
ในชุมชน 

 เศรษฐกิจ 
- ค า ใช จ าย ใ น
การดูแลชุมชน
สูงขึ้น 

กายภาพ 

- ค ว า ม เ ป น ร ะ เ บี ย บ
เรียบรอย/ความสะอาด
ในชุมชน 
- ทัศนียภาพท่ีสงผลตอ
ภาพลักษณของชุมชน/
ผูประกอบการ 

ปญหาการรุกลํ้า
พื้นที่สวนกลาง 

กระบวนการทางพฤติกรรมในการ

การใชพ้ืนท่ีอยู
อาศัย 

วิถีชีวิตของคน
เมืองในปจจุบัน 

ประ 
สบ

การณ 

ความ
คิด 
เห็น 

 ก า ร บ ริ ห า ร
จัดการภายใน
ชุมชน 
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1.3 ตัวแปรในงานวิจัย 
 

ภาพที่ 1.2 
ปจจัยที่สามารถสงผลกระทบตอการลดการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของหมูบานทาวนเฮาส 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สภาพทางกายภาพของทาวนเฮาสไมสามารถ
ตอบสนองความตองการใชพื้นที่ของผูอยูอาศัย 

การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยู
อาศัยทาวนเฮาส 

กระบวนการทางพฤติกรรมในการ
ครอบครองพื้นที่ 

ความตองการใชพ้ืนท่ี 
ของผูอยูอาศัย 

ลักษณะทาวนเฮาส 
ในปจจุบัน 

การบริหารจัดการภายใน
ชุมชนหมูบานจัดสรร พ้ืนท่ีของ

ตนเอง 
พ้ืนท่ี

สาธารณะ 
พ้ืนท่ีของ

ผูอื่น 

การตอบโต การปองกัน ก า ร ส ร า ง
ความแปลก
แยก 
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1.4 สมมติฐานของการวิจัย 
 

1. รูปแบบของทาวนเฮาสสามารถกอใหเกิดพฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผู
อยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรรได 

2. กระบวนการทางพฤติกรรมของผูอยูอาศัยเกี่ยวกับการครอบครองอาณาเขตพื้นที่
ทาวนเฮาสสามารถสงผลกระทบตอการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางได  

3. รูปแบบของทาวนเฮาสและพฤติกรรมของผูอยูอาศัยปจจัยที่มีความสัมพันธกันใน
การกอใหเกิดการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางในโครงการหมูบานจัดสรร 

4. ประเภทของนิติบุคคลที่ทําหนาที่บริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรมีผลตอการ
กําหนดวิธีการแกปญหาปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยทาวนเฮาสในหมูบาน
จัดสรร 
  

1.5 ขอบเขตของงานวิจัย 
 

ในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้ ทําการศึกษาเกี่ยวกับปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของ   
ผูอยูอาศัยและแนวทางการแกไข โดยมีการศึกษารูปแบบการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางทั ้งแบบ
ชั่วคราวและถาวร โดยทําการพิจารณาลักษณะกายภาพดานพื้นที่  ซึ่งประกอบดวยพื้นที่ตัวบาน
ทาวนเฮ าส และพื้นที ่สวนกลางของโครงการหมูบ านทาวนเฮาส ซึ ่งมีขอบเขตการศึกษา 
ดังตอไปนี้ 

1. ขอบเขตของพื้นที่ทําการศึกษา  
    พื้นที่ทําการศึกษาคือหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่ง
จากการศึกษาเบื้องตน การสุมกลุมตัวอยางแบบ การสุมตัวอยางาแบบกอนหิมะ (snowball 
sampling technique) ของหมูบานทาวนเฮาส 3 หมูบานในเขตที่ตางกัน พบวามีพฤติกรรมการรุก
ลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูพักอาศัยที่เหมือนกัน คือ ลักษณะพฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง
ทั้งหมด เปนพฤติกรรมที่เกิดจากกิจกรรมในพื้นที่กึ่งสาธารณะของตัวบานทาวนเฮาสทั้งส้ิน 

2. โครงการที่ทําการศึกษา 
    โครงการที่ทําการศึกษาเปนโครงการในเขตพื้นที่ทําการศึกษาที่อยูภายใตตัวแปร

ควบคุมตาง ๆ ดังนี้ 
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 (1) โครงการหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสระดับราคาปานกลาง คือ 1.1-2.0 
ลานบาท (โสภณ พรโชคชัย และ พรภักษ บูรณทอง, 2551) ของผูประกอบการเอกชนที่มีการจด
ทะเบียนถูกตองตามกฎหมาย  
 (2) มีตัวอาคารสูง 2-3 ชั้นและมีจํานวนหนวยอยูอาศัยตั้งแต 100-499 หนวย หรือ
เนื้อที่โครงการตั้งแต 19-100 ไร  
 (3) มีการออกแบบและบริหารจัดการภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 ซึ่งมีการบริหารจัดการชุมชนในรูปแบบของนิติบุคคลตามกฎหมาย  

3. เนื้อหาที่ทําการศึกษา 
 ในสวนของเนื้อหาที่ทําการศึกษาเพื่อประกอบการวิจัย สามารถแบงเนื้อหาออกเปน 
3 สวนตามจุดประสงคการวิจัย ดังนี้ 
 สวนที่ 1 ศึกษารูปแบบการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางและผลกระทบที่เกิดข้ึนของผูอยู
อาศัยทาวนเฮาสระดับราคาปานกลาง ในเขตกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย 

 (1) การมีอาณาเขตครอบครองของมนุษย                       
 (2) การครอบครองพื้นที่ของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 
 (3) พฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย 
 (4) การปองกันและการตอบสนองตอพฤติกรรมอ่ืน ๆ ที่เปนการรุกลํ้าอาณาเขต

ครอบครองของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 
 สวนที่ 2 ศึกษาความสัมพันธระหวางรูปแบบทาวนเฮาสกับพฤติกรรมที่สงผลตอการ
รุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยทาวนเฮาส ประกอบดวย 
                         (1) กระบวนการออกแบบอาคารพักอาศัย  

 (2) สภาพแวดลอมทางกายภาพในหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาส 
 (3) แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมความตองการพื้นที่ของผูอยูอาศัย 
 (4) การออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภาพที่สงผลตอพฤติกรรมผูอยูอาศัย 
                    สวนที่ 3 ศึกษาลักษณะการบริหารจัดการของหมูบานทาวนเฮาสที่เกิดปญหาการรุก
ลํ้าพื้นที่สวนกลาง ประกอบดวย 
 (1) แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการและดูแลหมูบาน    
 (2) ประเภทของผูทําหนาที่การบริหารจัดการชุมชนที่อยูอาศัยหมูบานจัดสรร 
 
 



7 
 

 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1. ผูอยูอาศัยตระหนักถึงขอบเขตในการครอบครองที่อยูอาศัยและผลกระทบที่เกิดข้ึน
เม่ือมีการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางหมูบานทาวนเฮาส 

2. ผูประกอบการสามารถทราบลักษณะพฤติกรรมการใชพื้นที่สวนกลางในหมูบาน
จัดสรรของผูอยูอาศัยในทาวนเฮาสระดับราคาปานกลาง  

3. ผูประกอบการสามารถนําแนวทางการออกแบบไปปรับใชในการออกแบบโครงการ
ทาวนเฮาสเพื่อสงเสริมภาพลักษณชุมชนนาอยูอาศัยของโครงการได 

4. แนวทางการสําหรับผูทําหนาที่บริหารจัดการชุมชนหมูบานทาวนเฮาสและกลุมผูอยู
อาศัยในชุมชนเพื่อแกปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของทาวนเฮาส 

5. แนวทางการออกแบบสําหรับสถาปนิกผูออกแบบทาวนเฮาสเพื่อลดปญหาการรุกลํ้า
พื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย 
 

1.7 คําจํากัดความในงานวิจัย 
 

พฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย หมายถึง การรุกลํ้าบนทรัพยสินที่อยู
ในละแวกบาน ซึ่งหมายความถึงการยึดครอง แสดงอาณาเขตสวนตัว โดยการขยายตัว ขาม
ขอบเขตไปยังพื้นที่ที่เปนทรัพยสินอ่ืนที่มีบริเวณติดกัน โดยการกระทําของผูอยูอาศัย 

ผลกระทบจากการรุกลํ้าในดานสังคม หมายถึง ผลกระทบที่เกิดกับโครงการหมูบานซึ่ง
มีสามเหตุมาจาก ปญหาความขัดแยงของผูอยูอาศัยซึ่งในบางกรณี มีการลุกลามไปจนทําใหเกิด
ปญหาอาชญากรรมและความปลอดภัยในชุมชนได 

ผลกระทบจากการรุกลํ้าในดานเศรษฐกิจ หมายถึง ผลกระทบที่เกิดกับโครงการ
หมูบานซึ่งมีสามเหตุมาจาก ปญหาคาใชจายในการดูแลรักษาความเรียบรอยของโครงการที่
เพิ่มข้ึนในการดูแลรักษาความเรียบรอยของโครงการ ทั้งในกายภาพที่เปนภาพลักษณของโครงการ 
และจากข้ันตอนการดําเนินการตามกฎหมายตอผูอยูอาศัยที่มีพฤติกรรมรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางใน
กรณีที่สงผลกระทบตอผูอยูอาศัยอ่ืน ๆ ในโครงการอยางรายแรง  

ผลกระทบจากการรุกลํ้าในดานกายภาพ หมายถึง ผลกระทบที่เกิดกับโครงการ
หมูบานซึ่งมีสามเหตุมาจากปญหาความเส่ือมโทรมของโครงการ ซึ่งเกิดจากไมเปนระเบียบ
เรียบรอยทางกายภาพในโครงการอยูอาศัย ซึ่งสงผลกระทบโดยตรงตอภาพลักษณของโครงการ  
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 ทาวนเฮาสหรือบานแถว หมายถึง อาคารสําหรับพักอาศัยที่มีการกอสรางติดตอกันเปน
แถวตั้งแต 2 คูหาข้ึนไป มีผนังรวมแบงอาคารเปนคูหา โดยที่มีเสนแบงขอบเขตระหวางทาวนเฮาส
ทุกหนวย 

พื้นที่สวนกลางในหมูบานจัดสรร หมายถึง อาณาบริเวณของระบบสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะซึ่งสามารถระบุขอบเขตที่ดินไดอยางชัดเจน 

การออกแบบ หมายถึง การกระทําที่สรุปความคิดในองครวมในการแกปญหาที่
เกี่ยวของกับการผลิตและสภาพแวดลอมของมนุษยดวยความคิดสรางสรรค เพื่อใหบรรลุ
วัตถุประสงคที่ตั้งไว 

การบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร หมายถึง การจัดสรรทรัพยากรที่มีอยู ซึ่งคือ 
ทรัพยสินสวนกลางของหมูบานจัดสรร ทั้งประเภทของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ซึ่งไมสามารถระบุขอบเขตที่ดินไดอยางชัดเจน 

ลักษณะทางกายภาพดานพื้นที่ หมายถึง รูปแบบพื้นที่ของทาวนเฮาสที่สามารถสังเขป
ได ประกอบดวย ขนาดพื้นที่ สัดสวนของพื้นที่ จํานวนชั้น จํานวนที่จอดรถ รูปแบบของวัสดุปูพื้นผิว 
ของทาวนเฮาส 

พื้นที่กึ่งสวนตัวของทาวนเฮาส หมายถึง พื้นที่ในบานทาวนเฮาสสําหรับบุคคลที่มี
ลักษณะความสัมพันธทางสังคมในระยะสวนบุคคลไปจนถึงระยะสังคมบางสวน เชน เพื่อนบานที่
มีความสนิทสนมกัน เพื่อนที่ทํางาน  

ความตองการสวนตัว หมายถึง ความตองการของผูอยูอาศัย ที่ใหประโยชน หรือสราง
ความพึงพอใจเฉพาะสวนบุคคล 

กิจการสวนตัว หมายถึง ความตองการของผูอยูอาศัย ที่ใหประโยชน หรือสรางความ
พึงพอใจในการประกอบธุรกิจบางประการ ซึ่งในบางกรณี กิจการดังกลาว อาจเปนสาธารณูปการ
ของผูอยูอาศัยในชุมชน 

กระบวนการทางพฤติกรรม หมายถึง รูปแบบของพฤติกรรมที่แสดงออกทางกายภาพ 
โดยมีรูปแบบความสัมพันธที่ตอเนื่องกันอยางอิสระ ไมจําเปนตองเรียงลําดับข้ันตอน แตมีการ
กําหนดหนาที่รวมกัน ซึ่งประกอบดวยกระบวนการรับรูทางประสาทสัมผัส (perception) เชน การ
มองเห็น กระบวนการรูซึ่งรวมถึงการคิด การตัดสินใจ (cognitive) เชน การมีทัศนคติ และ
กระบวนการเกิดพฤติกรรมในสภาพแวดลอม (spatial behavior) เชน การกระทําพฤติกรรม 
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การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางรูปแบบการกระทําตอกัน หมายถึง พฤติกรรมการรุกลํ้าที่มี
การใชพื้นที่ทํากิจกรรม และการแสดงอาณาเขตจะยังคงอยูตราบเทาที่ยังมีกิจกรรมปรากฏอยู 
ดังนั้นจึงเปนการรุกลํ้าแบบชั่วคราว 

การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางรูปแบบบาน หรือถิ่น หมายถึง พฤติกรรมการรุกลํ้าที่มีการ
แสดงอาณาเขตสวนตัวที่บุคคลยึดครองและใชงานเปนประจํา ซึ่งมีทั้งการรุกลํ้าแบบถาวร เชน การ
กอสรางโครงสรางของอาคาร และกึ่งถาวร คือ สามารถร้ือถอนได แตไมสะดวก 

การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางรูปแบบสาธารณะ หมายถึง พฤติกรรมการรุกลํ้าที่มีการพื้นที่
ที่ถูกกําหนดความเปนเจาของแตสามารถใหผูอ่ืนมารวมใชงานได ภายใตขอกําหนดของผูแสดง
ความเปนเจาของ 

พื้นที่ยืดหยุน หมายถึง ลักษณะของพื้นที่ที่สามารถปรับเปล่ียนขอบเขต หรือสัดสวน
ภายในพื้นที่นั้น ๆ ไดอยางสะดวก โดยที่ยังสามารถกลับคืนสูรูปทรงเดิมหลังจากการเปล่ียนแปลง
ไดอยางสะดวก 

 
 
 
 
 
 
 
 


