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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ที่มาและความสําคัญของปญหา 
 

ปจจุบัน วิถีชีวิตของคนกรุงเทพมหานครมีความเรงรีบ ซึ่งสงผลใหในการเลือกซื้อบาน
มีการใหความสําคัญกับทําเลที่ตั้งที่สามารถคมนาคมไดสะดวกมากข้ึน ประกอบกับภาระคาครอง
ชีพที่สูงข้ึน ทําใหพฤติกรรมการเลือกซื้อที่อยูอาศัยเปนการใหความสําคัญกับราคาและทําเลที่ตั้ง
มากกวาพื้นที่ใชสอย ซึ่งสามารถเห็นไดชัดเจนจากโครงการหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาส ซึ่ง
โดยมากจะมีทําเลอยูระหวางตัวเมืองกับชานเมืองซึ่งสามารถตอบสนองความตองการเร่ืองความ
สะดวกในการเดินทางเขาสูตัวเมืองในขณะที่ราคาของบานไมสูงมากนัก ทาวนเฮาสจึงเปนที่อยู
อาศัยที่สามารถตอบสนองขอจํากัดทางเศรษฐกิจและการดําเนินชีวิตของคนทํางานที่ตองการที่อยู
อาศัยไดอีกทางหนึ่ง (ศิวาพร กล่ินมาลัย, 2549, น. 21)  

ในการลงทุนพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรที่อยูในเขตใกลตัวเมือง ซึ่งมีระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่พร่ังพรอมสะดวกสบาย ทําใหราคาที่ดินของโครงการยอมตอง
สูงข้ึนดวย จึงสงผลตอตัวบานที่จะตองมีพื้นที่ดินเล็กลงและขยายพื้นที่ใชสอยในแนวดิ่งมากข้ึน ซึ่ง
ไมสอดคลองกับการใชงานพื้นที่ที่ ผูอยูอาศัยตองการ ทําใหในการอยูอาศัยจริงตองมีการ
ปรับเปล่ียนรูปแบบตัวบาน ตลอดจนลักษณะการใชงานพื้นที่ของบานและบริเวณโดยรอบเพื่อให
สามารถตอบสนองความตองการทางดานประโยชนใชสอยของผูอยูอาศัย โดยที่ในหลายกรณี การ
ใชงานพื้นที่เพื่อตอบสนองความตองการของผูอยูอาศัยที่นอกเหนือจากการออกแบบของสถาปนิก
โครงการ เปนการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของหมูบาน เชน การจอดรถบริเวณริมถนนสาธารณะภายใน
หมูบาน การนํากระถางตนไมออกมาตั้งนอกร้ัวบาน การตอเติมประตูร้ัวยื่นออกมาจากบริเวณบาน 
เปนตน ซึ่งพฤติกรรมดังกลาวไดกอใหเกิดปญหาในชุมชนตามมามากมาย ซึ่งประกอบดวย  

1. ปญหาความขัดแยงของผูอยูอาศัยซึ่งในบางกรณี มีการลุกลามไปจนทําใหเกิด
ปญหาอาชญากรรมและความปลอดภัยในชุมชนได โดยปญหาดังกลาวจัดเปนปญหาที่สงผล
กระทบตอหมูบานในแงสังคมของโครงการ  

 



2 
 

 

2. ปญหาคาใชจายในการดูแลรักษาความเรียบรอยของโครงการที่เพิ่มข้ึนในการดูแล
รักษาความเรียบรอยของโครงการ ทั้งในกายภาพที่เปนภาพลักษณของโครงการ และจากข้ันตอน
การดําเนินการตามกฎหมายตอผูอยูอาศัยที่มีพฤติกรรมรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางในกรณีที่สงผล
กระทบตอผูอยูอาศัยอ่ืน ๆ ในโครงการอยางรายแรง ซึ่งปญหาดังกลาว จัดเปนปญหาในแง
เศรษฐกิจของโครงการ 

3. ปญหาความเส่ือมโทรมของโครงการ ซึ่งเกิดจากไมเปนระเบียบเรียบรอยทาง
กายภาพในโครงการอยูอาศัย ซึ่งสงผลกระทบโดยตรงตอภาพลักษณของโครงการ ซึ่งปญหา
ดังกลาวจัดเปนปญหาในแงกายภาพของโครงการ 

จากปญหาดังกลาว ผูวิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาหาสาเหตุที่มาของการรุกลํ้าพื้นที่
สวนกลางของชุมชนหมูบานทาวนเฮาส เพื่อนําไปสูการวิเคราะหหาวิธีการในการบรรเทาปญหาที่
เกิดข้ึนอยางเหมาะสม เพื่อใหไดเปนแนวทางการออกแบบและบริหารจัดการทาวนเฮาสเพื่อลด
ปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางในชุมชนที่อยูอาศัยในอนาคตตอไป  

 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 
1. ศึกษารูปแบบการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางและผลกระทบที่เกิดข้ึนของผูอยูอาศัยทาวน

เฮาสระดับราคาปานกลาง ในเขตกรุงเทพมหานคร  
2. ศึกษาลักษณะทางกายภาพดานพื้นที่ของทาวนเฮาสและพื้นที่สวนกลางที่กอใหเกิด

พฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย 
3. ศึกษากระบวนการทางพฤติกรรมในการครอบครองพื้นที่ของผูอยูอาศัยทาวนเฮาสที่

เปนสาเหตุของการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย 
4. ศึกษาวิธีการแกปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยทาวนเฮาส ในสวน

ของคณะกรรมการ หรือนิติบุคคลที่ทําหนาที่บริหารจัดการชุมชนทาวนเฮาส  
5. เสนอแนะแนวทางการออกแบบและบริหารจัดการทาวนเฮาสเพื่อลดปญหาการรุก

ลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยทาวนเฮาส  
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ภาพที่ 1.1 
  ที่มาของปญหา 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การ
เรียนรู 

ลักษณะทาวน
เฮาสในปจจุบัน 

สภาพทางกายภาพของทาวนเฮาสไม
สามารถตอบสนองความตองการใช
พ้ืนท่ีของผูอยูอาศัย 

- ระดับการกระทําตอกัน 
- ระดับบาน 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
เรียบรอย/ความสะอาด
ในชุมชน 
- ทัศนียภาพท่ีสงผลตอ
ภาพลักษณของชุมชน/
ผูประกอบการ 

ปญหาการรุกลํ้า
พื้นที่สวนกลาง 

กระบวนการทางพฤติกรรมในการ

การใชพ้ืนท่ีอยู
อาศัย 

วิถีชีวิตของคน
เมืองในปจจุบัน 

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 
ปจจัยที่สามารถสงผลกระทบตอการลดการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของหมูบานทาวนเฮาส 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สภาพทางกายภาพของทาวนเฮาสไมสามารถ
ตอบสนองความตองการใชพื้นที่ของผูอยูอาศัย 

การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยู
อาศัยทาวนเฮาส 

กระบวนการทางพฤติกรรมในการ
ครอบครองพื้นที่ 

ความตองการใชพ้ืนท่ี 
ของผูอยูอาศัย 

ลักษณะทาวนเฮาส 
ในปจจุบัน 

การบริหารจัดการภายใน
ชุมชนหมูบานจัดสรร พ้ืนท่ีของ

ตนเอง 
พ้ืนท่ี

สาธารณะ 
พ้ืนท่ีของ

ผูอื่น 

การตอบโต การปองกัน ก า ร ส ร า ง
ความแปลก
แยก 
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1.4 สมมติฐานของการวิจัย 
 

1. รูปแบบของทาวนเฮาสสามารถกอใหเกิดพฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผู
อยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรรได 

2. กระบวนการทางพฤติกรรมของผูอยูอาศัยเกี่ยวกับการครอบครองอาณาเขตพื้นที่
ทาวนเฮาสสามารถสงผลกระทบตอการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางได  

3. รูปแบบของทาวนเฮาสและพฤติกรรมของผูอยูอาศัยปจจัยที่มีความสัมพันธกันใน
การกอใหเกิดการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางในโครงการหมูบานจัดสรร 

4. ประเภทของนิติบุคคลที่ทําหนาที่บริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรมีผลตอการ
กําหนดวิธีการแกปญหาปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยทาวนเฮาสในหมูบาน
จัดสรร 
  

1.5 ขอบเขตของงานวิจัย 
 

ในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้ ทําการศึกษาเกี่ยวกับปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของ   
ผูอยูอาศัยและแนวทางการแกไข โดยมีการศึกษารูปแบบการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางทั ้งแบบ
ชั่วคราวและถาวร โดยทําการพิจารณาลักษณะกายภาพดานพื้นที่  ซึ่งประกอบดวยพื้นที่ตัวบาน
ทาวนเฮ าส และพื้นที ่สวนกลางของโครงการหมูบ านทาวนเฮาส ซึ ่งมีขอบเขตการศึกษา 
ดังตอไปนี้ 

1. ขอบเขตของพื้นที่ทําการศึกษา  
    พื้นที่ทําการศึกษาคือหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่ง
จากการศึกษาเบื้องตน การสุมกลุมตัวอยางแบบ การสุมตัวอยางาแบบกอนหิมะ (snowball 
sampling technique) ของหมูบานทาวนเฮาส 3 หมูบานในเขตที่ตางกัน พบวามีพฤติกรรมการรุก
ลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูพักอาศัยที่เหมือนกัน คือ ลักษณะพฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง
ทั้งหมด เปนพฤติกรรมที่เกิดจากกิจกรรมในพื้นที่กึ่งสาธารณะของตัวบานทาวนเฮาสทั้งส้ิน 

2. โครงการที่ทําการศึกษา 
    โครงการที่ทําการศึกษาเปนโครงการในเขตพื้นที่ทําการศึกษาที่อยูภายใตตัวแปร

ควบคุมตาง ๆ ดังนี้ 
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 (1) โครงการหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสระดับราคาปานกลาง คือ 1.1-2.0 
ลานบาท (โสภณ พรโชคชัย และ พรภักษ บูรณทอง, 2551) ของผูประกอบการเอกชนที่มีการจด
ทะเบียนถูกตองตามกฎหมาย  
 (2) มีตัวอาคารสูง 2-3 ชั้นและมีจํานวนหนวยอยูอาศัยตั้งแต 100-499 หนวย หรือ
เนื้อที่โครงการตั้งแต 19-100 ไร  
 (3) มีการออกแบบและบริหารจัดการภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 ซึ่งมีการบริหารจัดการชุมชนในรูปแบบของนิติบุคคลตามกฎหมาย  

3. เนื้อหาที่ทําการศึกษา 
 ในสวนของเนื้อหาที่ทําการศึกษาเพื่อประกอบการวิจัย สามารถแบงเนื้อหาออกเปน 
3 สวนตามจุดประสงคการวิจัย ดังนี้ 
 สวนที่ 1 ศึกษารูปแบบการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางและผลกระทบที่เกิดข้ึนของผูอยู
อาศัยทาวนเฮาสระดับราคาปานกลาง ในเขตกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย 

 (1) การมีอาณาเขตครอบครองของมนุษย                       
 (2) การครอบครองพื้นที่ของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 
 (3) พฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย 
 (4) การปองกันและการตอบสนองตอพฤติกรรมอ่ืน ๆ ที่เปนการรุกลํ้าอาณาเขต

ครอบครองของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 
 สวนที่ 2 ศึกษาความสัมพันธระหวางรูปแบบทาวนเฮาสกับพฤติกรรมที่สงผลตอการ
รุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยทาวนเฮาส ประกอบดวย 
                         (1) กระบวนการออกแบบอาคารพักอาศัย  

 (2) สภาพแวดลอมทางกายภาพในหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาส 
 (3) แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมความตองการพื้นที่ของผูอยูอาศัย 
 (4) การออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภาพที่สงผลตอพฤติกรรมผูอยูอาศัย 
                    สวนที่ 3 ศึกษาลักษณะการบริหารจัดการของหมูบานทาวนเฮาสที่เกิดปญหาการรุก
ลํ้าพื้นที่สวนกลาง ประกอบดวย 
 (1) แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการและดูแลหมูบาน    
 (2) ประเภทของผูทําหนาที่การบริหารจัดการชุมชนที่อยูอาศัยหมูบานจัดสรร 
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1. ผูอยูอาศัยตระหนักถึงขอบเขตในการครอบครองที่อยูอาศัยและผลกระทบที่เกิดข้ึน
เม่ือมีการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางหมูบานทาวนเฮาส 

2. ผูประกอบการสามารถทราบลักษณะพฤติกรรมการใชพื้นที่สวนกลางในหมูบาน
จัดสรรของผูอยูอาศัยในทาวนเฮาสระดับราคาปานกลาง  

3. ผูประกอบการสามารถนําแนวทางการออกแบบไปปรับใชในการออกแบบโครงการ
ทาวนเฮาสเพื่อสงเสริมภาพลักษณชุมชนนาอยูอาศัยของโครงการได 

4. แนวทางการสําหรับผูทําหนาที่บริหารจัดการชุมชนหมูบานทาวนเฮาสและกลุมผูอยู
อาศัยในชุมชนเพื่อแกปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของทาวนเฮาส 

5. แนวทางการออกแบบสําหรับสถาปนิกผูออกแบบทาวนเฮาสเพื่อลดปญหาการรุกลํ้า
พื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย 
 

1.7 คําจํากัดความในงานวิจัย 
 

พฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย หมายถึง การรุกลํ้าบนทรัพยสินที่อยู
ในละแวกบาน ซึ่งหมายความถึงการยึดครอง แสดงอาณาเขตสวนตัว โดยการขยายตัว ขาม
ขอบเขตไปยังพื้นที่ที่เปนทรัพยสินอ่ืนที่มีบริเวณติดกัน โดยการกระทําของผูอยูอาศัย 

ผลกระทบจากการรุกลํ้าในดานสังคม หมายถึง ผลกระทบที่เกิดกับโครงการหมูบานซึ่ง
มีสามเหตุมาจาก ปญหาความขัดแยงของผูอยูอาศัยซึ่งในบางกรณี มีการลุกลามไปจนทําใหเกิด
ปญหาอาชญากรรมและความปลอดภัยในชุมชนได 

ผลกระทบจากการรุกลํ้าในดานเศรษฐกิจ หมายถึง ผลกระทบที่เกิดกับโครงการ
หมูบานซึ่งมีสามเหตุมาจาก ปญหาคาใชจายในการดูแลรักษาความเรียบรอยของโครงการที่
เพิ่มข้ึนในการดูแลรักษาความเรียบรอยของโครงการ ทั้งในกายภาพที่เปนภาพลักษณของโครงการ 
และจากข้ันตอนการดําเนินการตามกฎหมายตอผูอยูอาศัยที่มีพฤติกรรมรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางใน
กรณีที่สงผลกระทบตอผูอยูอาศัยอ่ืน ๆ ในโครงการอยางรายแรง  

ผลกระทบจากการรุกลํ้าในดานกายภาพ หมายถึง ผลกระทบที่เกิดกับโครงการ
หมูบานซึ่งมีสามเหตุมาจากปญหาความเส่ือมโทรมของโครงการ ซึ่งเกิดจากไมเปนระเบียบ
เรียบรอยทางกายภาพในโครงการอยูอาศัย ซึ่งสงผลกระทบโดยตรงตอภาพลักษณของโครงการ  
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 ทาวนเฮาสหรือบานแถว หมายถึง อาคารสําหรับพักอาศัยที่มีการกอสรางติดตอกันเปน
แถวตั้งแต 2 คูหาข้ึนไป มีผนังรวมแบงอาคารเปนคูหา โดยที่มีเสนแบงขอบเขตระหวางทาวนเฮาส
ทุกหนวย 

พื้นที่สวนกลางในหมูบานจัดสรร หมายถึง อาณาบริเวณของระบบสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะซึ่งสามารถระบุขอบเขตที่ดินไดอยางชัดเจน 

การออกแบบ หมายถึง การกระทําที่สรุปความคิดในองครวมในการแกปญหาที่
เกี่ยวของกับการผลิตและสภาพแวดลอมของมนุษยดวยความคิดสรางสรรค เพื่อใหบรรลุ
วัตถุประสงคที่ตั้งไว 

การบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร หมายถึง การจัดสรรทรัพยากรที่มีอยู ซึ่งคือ 
ทรัพยสินสวนกลางของหมูบานจัดสรร ทั้งประเภทของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ซึ่งไมสามารถระบุขอบเขตที่ดินไดอยางชัดเจน 

ลักษณะทางกายภาพดานพื้นที่ หมายถึง รูปแบบพื้นที่ของทาวนเฮาสที่สามารถสังเขป
ได ประกอบดวย ขนาดพื้นที่ สัดสวนของพื้นที่ จํานวนชั้น จํานวนที่จอดรถ รูปแบบของวัสดุปูพื้นผิว 
ของทาวนเฮาส 

พื้นที่กึ่งสวนตัวของทาวนเฮาส หมายถึง พื้นที่ในบานทาวนเฮาสสําหรับบุคคลที่มี
ลักษณะความสัมพันธทางสังคมในระยะสวนบุคคลไปจนถึงระยะสังคมบางสวน เชน เพื่อนบานที่
มีความสนิทสนมกัน เพื่อนที่ทํางาน  

ความตองการสวนตัว หมายถึง ความตองการของผูอยูอาศัย ที่ใหประโยชน หรือสราง
ความพึงพอใจเฉพาะสวนบุคคล 

กิจการสวนตัว หมายถึง ความตองการของผูอยูอาศัย ที่ใหประโยชน หรือสรางความ
พึงพอใจในการประกอบธุรกิจบางประการ ซึ่งในบางกรณี กิจการดังกลาว อาจเปนสาธารณูปการ
ของผูอยูอาศัยในชุมชน 

กระบวนการทางพฤติกรรม หมายถึง รูปแบบของพฤติกรรมที่แสดงออกทางกายภาพ 
โดยมีรูปแบบความสัมพันธที่ตอเนื่องกันอยางอิสระ ไมจําเปนตองเรียงลําดับข้ันตอน แตมีการ
กําหนดหนาที่รวมกัน ซึ่งประกอบดวยกระบวนการรับรูทางประสาทสัมผัส (perception) เชน การ
มองเห็น กระบวนการรูซึ่งรวมถึงการคิด การตัดสินใจ (cognitive) เชน การมีทัศนคติ และ
กระบวนการเกิดพฤติกรรมในสภาพแวดลอม (spatial behavior) เชน การกระทําพฤติกรรม 
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การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางรูปแบบการกระทําตอกัน หมายถึง พฤติกรรมการรุกลํ้าที่มี
การใชพื้นที่ทํากิจกรรม และการแสดงอาณาเขตจะยังคงอยูตราบเทาที่ยังมีกิจกรรมปรากฏอยู 
ดังนั้นจึงเปนการรุกลํ้าแบบชั่วคราว 

การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางรูปแบบบาน หรือถิ่น หมายถึง พฤติกรรมการรุกลํ้าที่มีการ
แสดงอาณาเขตสวนตัวที่บุคคลยึดครองและใชงานเปนประจํา ซึ่งมีทั้งการรุกลํ้าแบบถาวร เชน การ
กอสรางโครงสรางของอาคาร และกึ่งถาวร คือ สามารถร้ือถอนได แตไมสะดวก 

การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางรูปแบบสาธารณะ หมายถึง พฤติกรรมการรุกลํ้าที่มีการพื้นที่
ที่ถูกกําหนดความเปนเจาของแตสามารถใหผูอ่ืนมารวมใชงานได ภายใตขอกําหนดของผูแสดง
ความเปนเจาของ 

พื้นที่ยืดหยุน หมายถึง ลักษณะของพื้นที่ที่สามารถปรับเปล่ียนขอบเขต หรือสัดสวน
ภายในพื้นที่นั้น ๆ ไดอยางสะดวก โดยที่ยังสามารถกลับคืนสูรูปทรงเดิมหลังจากการเปล่ียนแปลง
ไดอยางสะดวก 

 
 
 
 
 
 
 
 


