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บทที่ 2 
เอกสาร วรรณกรรม และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
ในการศึกษาเกี่ยวกับแนวทางการออกแบบละบริหารจัดการทาวนเฮาสในเขต

กรุงเทพมหานครเพื่อลดปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง ไดมีการศึกษาโดยใชแนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อเปนแนวทางในการศึกษา ดังนี้ 

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 
2.2 แนวคิดในการออกแบบหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสเพื่อควบคุมขอบเขตการ

ใชพื้นที่ของผูอยูอาศัย 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร 

 
2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการรุกลํ้าพืน้ที่สวนกลางของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 
 
เปนการศึกษาเกี่ยวกับการรุกลํ้าอาณาเขครอบครอง ออกมาสูอาณาเขตที่เปนพื้นที่

สาธารณะ ของผูอยูอาศัยภายในหมูบานจัดสรร ซึ่งประกอบดวยแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่
เกี่ยวของ เพื่อเปนแนวทางในการศึกษา ดังนี้ 
 
2.1.1 การมีอาณาเขตครอบครองของมนุษย 

 
การครอบครองอาณาเขต เปนการอางสิทธิ์สวนบุคคล หรือกลุมใดกลุมหนึ่งบนพื้นที่ทาง

ภูมิศาสตร (Sidelinger, 2004) มนุษยมีอาณาเขตครอบครองโดยมีการยึดครองพื้นที่ในลักษณะ
คอนขางถาวรภายใตเงื่อนไขของความหนาแนนในสภาพแวดลอม โดยการแสดงเอกลักษณสวน
บุคคลในพื้นที่นั้น ๆ ซึ่งลักษณะการมีอาณาเขตครอบครองเปนการแสดงถึงเอกลักษณสวนตัวของ
แตละบุคคลโดยการอยูในสภาพแวดลอมที่คุนเคย รวมถึงการมีสมบัติที่มีความสําคัญตอบุคคลนั้น
ไว ซึ่งการใชพื้นที่ในตําแหนงซ้ํา ๆ จนเปนกิจวัตรทําใหบุคคลคิดวาตําแหนงดังกลาวเปนพื้นที่
เฉพาะที่เปนอาณาเขตของตน ทําใหเกิดความรูสึกหวงแหน เปนเจาของ จะเกิดความไมพอใจเม่ือ
มีผูอ่ืนมาใชงาน พฤติกรรมดังกลาวจึงนําไปสูการยึดครองอาณาเขต กลไกในการยึดครองอาณา
เขตอยู 2 ประการ ดังตอไปนี้ 
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ประการแรก คือ การปกปอง ที่แมจะไมไดมีการปรากฏของพฤติกรรมที่ชัดเจนแตก็ไดมี
การปองกันเพื่อไมใหผูอ่ืนมาบุกรุกที่ของตน โดยอาจจะแสดงเปนวัตถุส่ิงของ เชน การทําร้ัว เปนตน 

 ประการที่ 2 คือ การแสดงความเปนสวนบุคคล ซึ่งจะเปนพฤติกรรมที่มีความชัดเจน
มากกวา โดยใชการจัดสภาพแวดลอมกําหนดและแสดงอาณาเขตครอบครอง ทั้งในรูปแบบอวจนะ
ภาษา เชน การทําเคร่ืองหมาย และรูปแบบวจนะภาษา เชน การพูดส่ือสาร  

โดยการแสดงออกในการมีอาณาเขตครอบครองจะเปนไปตามเงื่อนไขทางอิทธิพลจาก
กายภาพ วัฒนธรรม และการจัดสภาพแวดลอม ดวยความสัมพันธที่ซับซอน เพราะมนุษยมีการ
พัฒนาเปล่ียนแปลงสภาพแวดลอมตามความตองการไดดวยการจัดแตงปรับปรุงสภาพแวดลอม
รอบตัวเพื่อใหพอดีกับความตองการของตนมากที่สุด (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541, น. 21) 

ดังนั้นจึงสามารถสรุปไดวาในพฤติกรรมการแสดงความเปนเจาของและการ
ครอบครองอาณาเขตของมนุษยจึงมีพฤติกรรมการปองกันและการตอบสนองตอพฤติกรรมอ่ืน ๆ ที่
เปนการรุกลํ้าอาณาเขตครอบครองของมนุษยอยูดวยเพื่อเปนการปองกันความขัดแยงซึ่งกันและ
กันที่จะเกิดข้ึนในการครอบครองพื้นที่ของมนุษย ดังนั้นในการอยูอาศัยในหมูบานจัดสรรซึ่งเปน
การอยูอาศัยรวมกันภาพใตเงื่อนไขสภาพแวดลอมเดียวกัน ผูอยูอาศัยจึงมีพฤติกรรม การแสดง
ความเปนเจาของและการครอบครองอาณาเขตรวมถึงพฤติกรรมการปองกันและการตอบสนองตอ
พฤติกรรมอ่ืน ๆ ที่เปนการรุกลํ้าอาณาเขตครอบครองของตนอยูดวย 
 
2.1.2 การครอบครองพื้นที่ของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 

 
การจัดสรรที่ดิน ตามความหมายในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

หมายถึง การจําหนายที่ดินที่ไดเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป ไมวาจะเปนการแบง
ที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชน
เปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลง
ยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปเม่ือรวมกันแลวมี
จํานวนตั้งสิบแปลงข้ึนไปดวย ซึ่งในปจจุบันประชาชนมีความตองการที่อยูอาศัยเปนของตนเอง
มากข้ึน รูปแบบของที่ดินจัดสรรจึงกลายเปนที่อาคารพรอมที่ดินจัดสรร พรอมดวยบริการ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการข้ันพื้นฐาน เพื่อตอบสนองความตองการประชาชน โดยโครงการ
ดังกลาวอยูในรูปของโครงการหมูบานจัดสรร หรือโครงการอาคารชุด (บัณฑิต จุลาสัย ยุวดี ศิริ 
และวรวิทย กอกองวิศรุต,  2543, น.1) 
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ในการอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร สามารถแบงอาณาเขครอบครองตามสิทธิของผูอยู
อาศัยออกเปน 2 สวน คือสวนของการครอบครองอาณาเขตพื้นที่สวนบุคคล ซึ่งประกอบดวย 
อาณาเขตที่ดินจัดสรรแปลงยอย ซึ่งหมายรวมถึงทั้งอาคารและที่ดินจัดสรร ที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรมี
กรรมสิทธิ์ในการครอบครองตามกฎหมาย โดยสามารถแบงประเภทพื้นที่ภายในอาณาเขตการ
ครอบครองดังกลาวตามการจัดลําดับความเปนสวนตัวของพื้นที่ได ดังตอไปนี้ 
 1) พื้นที่สวนตัว (private) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธทางสังคม
ในระยะใกลชิด ไปจนถึงระยะสวนบุคคลบางสวน เชน สามีกับภรรยา ญาติสนิท ซึ่งประกอบดวย
พื้นที่หองนอน หองน้ําชั้นบน พื้นที่ชั้นบนของบาน เปนตน 
 2) พื้นที่กึ่งสวนตัว (semi-private) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธ
ทางสังคมในระยะสวนบุคคลไปจนถึงระยะสังคมบางสวน เชน เพื่อนบานที่มีความสนิทสนมกัน 
เพื่อนที่ทํางาน ซึ่งประกอบดวยพื้นที่หองรับแขก หองครัว หองน้ําชั้นลาง หองนั่งเลน  หองทํางาน 
ลานซักลาง เปนตน 

3) พื้นที่กึ่งสาธารณะ (semi-public) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธ
ทางสังคมในระยะสังคมไปจนถึงระยะสาธารณะบางสวน เชน คนที่อยูในละแวกบานเดียวกัน บุรุษ
ไปรษณีย ซึ่งประกอบดวยพื้นที่เปดโลงหนาบาน สนามหญาหนาบาน ลานจอดรถ เปนตน 

 
ภาพที่ 2.1 

 ตัวอยางการจัดลําดับความเปนสวนตัวของพื้นที่ภายในที่ดินจัดสรร 

 

private area 
semi-private 

area semi-public 
area 
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และอีกสวนหนึ่งคือสวนของการครอบครองอาณาเขตพื้นที่สาธารณะภายในโครงการ
จัดสรร จากขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่ออยูอาศัยและพาณิชยกรรม กรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2550 ระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งถือเปนทรัพยสินสวนกลางของผูอยูอาศัย
ในโครงการ ที่ผูจัดสรรที่ดินจะตองจัดทําแผนผังเพื่อขออนุญาตดําเนินโครงการ สามารถแบง
ออกเปน 2 ประเภท คือ  

1. ประเภทระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งไมสามารถระบุขอบเขตที่ดิน
ไดอยางชัดเจน ประกอบดวย ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบระบายน้ํา และระบบบําบัดน้ําเสีย  

2. ประเภทระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งสามารถระบุขอบเขตที่ดินได
อยางชัดเจน ประกอบดวย ระบบถนนและทางเทา สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน สนามกีฬา ที่จอด
รถสวนกลาง ระบบอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของ ไดแก ส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ เชน สํานักงานนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่ทําหนาที่บริหารจัดการชุมชน  

ซึ่งตามความหมายในพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2542 คําวา พื้นที่ 
หมายถึง ขนาดของผิวพื้น หรืออาณาบริเวณ ดังนั้น พื้นที่สวนกลางในหมูบานจัดสรรจึงหมายถึง 
อาณาบริเวณของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งสามารถระบุขอบเขตที่ดินไดอยาง
ชัดเจน ซึ่งมีองคประกอบตามการจัดทําเคร่ืองชี้วัดคุณภาพส่ิงแวดลอมทางกายภาพสําหรับ
โครงการบานจัดสรรขนาดกลาง (พงษศักดิ์ กังวานพาณิชย, 2545, น. 163-170) ดังตอไปนี้ 

1. ระบบถนนและทางเทา ประกอบดวย ระบบถนน ทางเขา-ออกโครงการ ถนนสาย
หลัก ถนนสายยอย และทางเทา 

2. สวนสาธารณะ และที่จอดรถสวนกลางเพื่อรองรับผูมาเยี่ยมเยอืน ซึ่งโดยมากจะจัด
อยูในพื้นที่สาธารณะ เชน สวนสาธารณะ สโมสร เปนตน 

3. ส่ิงอํานวยความสะดวก ประกอบดวย สโมสร คลับเฮาส สระวายน้ํา รานคายอย 
สํานักงานดูแลชุมชน ตูไปรษณีย และโทรศัพทสาธารณะ 

ทั้งหมดเปนองคประกอบที่ผูอยูอาศัยในหมูบานทุกคนมีสิทธิในการใชสอยและมี
ภาระหนาที่ในการดูแลรักษารวมกันนอกเหนือจากบานของตนเอง เนื่องจากมีสภาพเปนภาระจํา
ยอมตามกฎหมาย โดยสามารถแบงประเภทพื้นที่สวนกลางดังกลาวตามการจัดลําดับความเปน
สวนตัวของพื้นที่ได ดังตอไปนี้ 
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1) พื้นที่สาธารณะ (public) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธทางสังคมใน
ระยะสาธารณะ เชน ผูอยูอาศัยทุกคนในหมูบาน บุคคลภายนอกที่ไดรับอนุญาตใหเขามาใชงานในพื้นที่
ได ซึ่งประกอบดวยพื้นที่ถนนทางเขา-ออกของหมูบาน ถนนสายหลักของโครงการ พื้นที่และส่ิงอํานวย
ความสะดวก เชน สวนสาธารณะ สโมสร คลับเฮาส สระวายน้ํา ที่จอดรถสวนกลาง รานคายอย 
สํานักงานดูแลชุมชน ตูไปรษณีย และโทรศัพทสาธารณะของหมูบาน เปนตน  

2) พื้นที่กึ่งสาธารณะ (semi-public) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธ
ทางสังคมในระยะสังคม เชน ผูอยูอาศัยซึ่งอยูในละแวกบานเดียวกัน รวมถึงละแวกบานใกลเคียง 
ซึ่งประกอบดวย ถนนสายยอยในโครงการ ทางเทาที่อยูบริเวณละแวกบาน เปนตน 

3) พื้นที่กึ่งสวนตัว (semi-private) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธทาง
สังคมในระยะสวนบุคคล เชน เพื่อนบาน ซึ่งประกอบดวยพื้นที่เชื่อมตอระหวางอาณาเขตบานและ
สวนสาธารณะหรือกึ่งสาธารณะ  

 
ภาพที่ 2.2  

ตัวอยางการจัดลําดับความเปนสวนตัวของพื้นที่สวนกลางในหมูบาน 
 

 
 
 
 



15 
 

จากการแบงประเภทอาณาเขครอบครองตามสิทธิของผูอยูอาศัยดังกลาว ทําให
สามารถบงบอกสิทธิและขอจํากัดบางสวนในการแสดงพฤติกรรมการเขาใชหรือมีอาณาเขต
ครอบครองพื้นที่ของผูอยูอาศัยในหมูบานโดยทั่วไป ซึ่งลักษณะการมีอาณาเขตครอบครอง ตาม
หลักจิตวิทยาเปนการแสดงถึงเอกลักษณสวนตัวของผูอยูอาศัยโดยการอยูในสภาพแวดลอมที่
คุนเคยและการมีสมบัติที่มีความสําคัญตอผูอยูอาศัยนั้นไว หรือการใชพื้นที่ในตําแหนงซ้ํา ๆ จน
เปนกิจวัตรทําใหผูอยูอาศัยคิดวาตําแหนงดังกลาวเปนพื้นที่เฉพาะที่เปนอาณาเขตของตน และ
หากผูอยูอาศัยมีพฤติกรรมการแสดงอาณาเขตของตนนอกเหนือจากพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ตาม
กฎหมายแลว แสดงวาผูอยูอาศัยนั้นมีพฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที ่
 
2.1.3 พฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย 

 
การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย เปนการรุกลํ้าในลักษณะของการรุกลํ้าทาง

กายภาพ ซึ่งมีอยูหลายรูปแบบ ประกอบดวย การรุกลํ้าขามเขตแดนของประเทศ การรุกลํ้าอาณาเขต
ของชนพื้นเมือง การรุกลํ้าบนทรัพยสินที่อยูในละแวกบาน การรุกลํ้าบนพื้นที่ของผูอ่ืนโดยพลการ 
การรุกลํ้าโดยกลุมผูเดินทาง เชน พวกยิปซี การรุกลํ้าบนพื้นที่ของรัฐ การรุกลํ้าพื้นที่ ของผูล้ีภัย ซึ่ง
ลักษณะการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยนั้น เปนการรุกลํ้าบนทรัพยสินที่อยูในละแวกบาน 
ซึ่งหมายความถึงการยึดครอง แสดงอาณาเขตสวนตัว โดยการขยายตัว หรือการปรับปรุงตอเติม 
อาคาร รวมถึงสวนตาง ๆ ของโครงสรางอาคารที่ตั้งอยูบนพื้นที่ที่เปนทรัพยสินสวนบุคคลของผูหนึ่ง 
เชน ผนัง ร้ัว หรือที่จอดรถ ขามขอบเขตไปยังพื้นที่ที่เปนทรัพยสินอ่ืนที่มีบริเวณติดกัน หรือพื้นที่
ดานหนาระหวางตัวอาคารและถนนที่ติดกับตัวอาคารโดยกอใหเกิดการเสียเปรียบ หรือความ
เสียหายกับบานที่อยูใกลเคียงกับพื้นที่ดังกลาว (Laetus in praesens, 2004, p. 13) ซึ่งการรุกลํ้า
บนทรัพยสินที่อยูในละแวกบานนั้น สามารถแบงการรุกลํ้าจากลักษณะการเขาถึงไดเปน  3 
ประเภท คือ 

1. การรุกลํ้าโดยวัตถุ ประกอบดวย วัตถุที่คงที่ถาวร วัตถุที่สามารถเคล่ือนยายได และ
วัตถุที่สามารถร้ือถอนใหคืนสภาพเดิมได เชน ชายคาบาน ร้ัว ผนัง ปาย รานคาแผงลอย อุปกรณ
เคร่ืองใชประดับถนน เปนตน 

2. การรุกลํ้าที่ไมสามารถสัมผัสไดจากการมองเห็น เชน กล่ินอาหาร กล่ินมูลสัตว หรือ
ปุยที่ใชดูแลสวน เปนตน 
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3. การรุกลํ้าที่สัมผัสไดจากการมองเห็น เชน การเปลือยกายในพื้นที่บริเวณกึ่งสาธารณะ
ของบานทําใหผูพบเห็นรูสึกอุจาดตา การบดบังแสงธรรมชาติ เปนตน 

ดังนั้น การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางที่สงผลกระทบตอผูอยูอาศัยอ่ืนในเชิงกายภาพ จึงเปน
การยึดครองอาณาเขตสาธารณะที่เปนทรัพยสินรวมกันของคนในชุมชนอยูอาศัย ซึ่งพฤติกรรม
ดังกลาวมีลักษณะเปนพฤติกรรมที่สงผลกระทบตอความสัมพันธทางสังคมของคนในชุมชน ดังนั้น
ในการแบงระดับของการรุกลํ้า หรือยึดครองพื้นที่สวนกลางในชุมชนหมูบานจัดสรร จึงใชหลัก
ทฤษฎีการแบงประเภทการครอบครองอาณาเขตของมนุษยโดยเนนความสัมพันธตอกันทางสังคม 
ไลแมน และ สกอตต (Lyman, S.M. and Scott, 1967, p 236-249,  อางถึงใน วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 
2541, น. 211-212) ในการแบงประเภทการครอบครองอาณาเขตของมนุษยโดยเนนความสัมพันธ
ตอกันทางสังคม ซึ่งมีการแบงประเภทการครอบครองอาณาเขต เปน 4 ระดับ ประกอบดวย 
รางกาย การกระทําตอกัน บานหรือถิ่น และสาธารณะ โดย จากการนิยามตามทฤษฎีการ
ครอบครอง อาณาเขตระดับรางกาย คือ อาณาเขตสวนบุคคลที่อยูรอบตัวบุคคล ซึ่งตัวบุคคลและ
อาณาเขตรอบตัวบุคคลไมไดเปนทรัพยสินสวนกลางสําหรับใชรวมกันของคนในชุมชน และดังนั้น
จึงไมไดถูกนํามาพิจารณาในประเด็นนี้  ดังนั้นจึงสามารถจําแนกพฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่
สวนกลางของผูอยูอาศัยเปน 3 ระดับ ดังตอไปนี้ 

1. การกระทําตอกัน (interactional) เปนบริเวณที่มีการทํากิจกรรมเกิดข้ึน มีอาณาเขต
ครอบครองที่ชัดเจน และอาณาเขตจะยังคงอยูตราบเทาที่ยังมีกิจกรรมปรากฏอยู เชน การจอดรถ
บนถนนยอยหนาบาน การใชพื้นที่ในการอํานวยความสะดวกในการกอสราง ปรับแตง ตอเติมบาน 
และการใชพื้นที่เพื่อจัดงานเล้ียงรับรอง หรือกิจกรรมตาง ๆ ซึ่งวัตถุที่ใชในการรุกลํ้าของรูปแบบการ
กระทําตอกัน มีลักษณะเปนวัตถุที่สามารถเคล่ือนยายได 

2. บานหรือถิ่น (home) เปนอาณาเขตสวนตัวที่บุคคลยึดครองและใชงานเปนประจํา 
เชน การปรับเปล่ียนรูปแบบการใชพื้นที่เพื่อตอบสนองกิจการสวนตัว การปรับเปล่ียนรูปแบบการ
ใชพื้นที่เพื่อตอบสนองความตองการสวนตัว การตอเติมสวนของบานออกมาเกินกวาขอบเขตที่ดิน 
เชน การตอเติมร้ัวยื่นออกมาเพื่อการจอดรถ การตอเติมกันสาด หลังคา และการนําเอาส่ิงปฏิกูล
หรือขยะ ออกมากองนอกบริเวณบาน ซึ่งวัตถุที่ใชในการรุกลํ้าของรูปแบบบาน หรือถิ่น มีลักษณะ
เปนวัตถุที่มีอยูในทุกรูปแบบ คือ วัตถุที่คงที่ถาวร วัตถุที่สามารถเคล่ือนยายได และวัตถุที่สามารถ
ร้ือถอนใหคืนสภาพเดิมได 
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3. สาธารณะ (public) เปนอาณาเขตที่ถูกกําหนดความเปนเจาของแตสามารถใหผูอ่ืน
มารวมใชงานได ภายใตขอกําหนดของผูแสดงความเปนเจาของ เชน การยึดครองพื้นที่จอดรถบน
พื้นที่สาธารณะ เชน สโมสร สวนสาธารณะ ซึ่งวัตถุที่ใชในการรุกลํ้าของรูปแบบสาธารณะ มี
ลักษณะเปนวัตถุที่สามารถเคล่ือนยายได 

จากการนิยามและจัดแบงรูปแบบของการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยพบวา 
การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางเปนใชงาน และครอบครองอาณาเขตของผูอยูอาศัยที่มากกวาพื้นที่และ
ขอบเขตที่สถาปนิกของโครงการออกแบบให ดังนั้น ในการศึกษาแนวทางการออกแบบละบริหาร
จัดการทาวนเฮาสในเขตกรุงเทพมหานครเพื่อลดปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง จึงมีความจําเปน
ที่จะตองศึกษาแนวคิดในการออกแบบหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาส 
 
2.1.4 การปองกันและการตอบสนองตอพฤติกรรมอ่ืน ๆ ที่เปนการรุกลํ้าอาณาเขตครอบครองของผู
อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 
  

เม่ือมนุษยผูเปนเจาของ หรือมีความรูสึกเปนเจาของอาณาเขตใด ๆ แลว ยอมมี
พฤติกรรมปองกันและตอบสนองตอพฤติกรรมการบุกรุกยึดครองอาณาเขตโดยผูอ่ืน ซึ่งกลไกการ
ยึดครองสามารถแบงออกเปน 3 รูปแบบ ประกอบดวย 

1. การทําสัญลักษณ หรือการติดปายที่ส่ือความหมายถึงการแสดงความเปนเจาของ 
หรือสถานที ่

2. การครอบครองพื้นที่โดยปริยาย กลาวคือ เม่ือบุคคล หรือกลุมคณะใด มีการเขาใช 
เกี่ยวของผูกพันกับพื้นที่ใด ๆ  ในชวงเวลาที่มีความตอเนื่องกันเปนเวลานาน สามารถมีการอางสิทธิ์
วาพื้นที่นั้นเปนของบุคคล หรือกลุมคนนั้นได  
 3. การลวงละเมิดอยางเปดเผย ซึ่งประกอบดวยกระบวนการของการจับจอง การแสดง
ทาทีและทัศนคติ รวมถึงการกระทําที่แสดงออกถึงจุดประสงคของความตองการเปนเจาของพื้นที่
อยางหนักแนน 

โดยถาการรุกลํ้าอาณาเขตมีลักษณะของการกระตุนใหเกิดผลกระทบตอเจาของอาณา
เขตครอบครองในเชิงบวก แสดงวาเปนการกระทําที่เอ้ือประโยชนทั้งเจาของและผูรุกลํ้าอาณาเขต 
แตถาการรุกลํ้ามีลักษณะของการกระตุนใหเกิดผลกระทบตอเจาของอาณาเขตครอบครองในเชิง
ลบ เจาของอาณาเขตครอบครองมีพฤติกรรมการตอบสนองได ดังนั้นในการอยูอาศัยรวมกันใน
สังคมหมูบานจัดสรร ซึ่งผูอยูอาศัยมีกลไกในการครอบครองพื้นที่เพื่อเปนการปองกันการเกิดผล
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กระทบซึ่งกันและกันกับผูอยูอาศัยอ่ืน ๆ  ในสังคมนั้น เม่ือเกิดพฤติกรรมการบุกรุกครอบครองอาณา
เขตสาธารณะ ซึ่งเปนอาณาเขตที่ผูอยูอาศัยทุกคนในหมูบานมีสิทธิในการครอบครองรวมกัน ผูอยู
อาศัยทุกคนสามารถที่จะมีพฤติกรรมการปองกันและการตอบสนองตอพฤติกรรมที่เปนการุกลํ้า
อาณาบริเวณนั้นได โดยอาศัยวิธีการตอบสนองโดยวิธีทั่วไป 4 ทาง (Silinger, 2004) ประกอบดวย 

1. การเพิกถอน (withdrawal) เชน การยกเลิกบริการสาธารณะบางประการ 
2. การปองกัน (isolation) เชน ออกกฎในการอยูอาศัยรวมกันในสังคมหมูบาน 
3. การตอบโต (turf defense) เชน การมีบทลงโทษสําหรับผูรุกลํ้าพื้นที่ 
4. วางแผนรวมกัน (linguistic collusion) เชน การอภิปรายปญหาการรุกลํ้าพื้นที่รวมกัน 
ซึ่งในการตอบสนองตอพฤติกรรมดังกลาว ควรมีขอบเขตอยูภายใตกฎระเบียบในการ

อยูรวมกันในสังคมหมูบานนั้น ๆ โดยในบางกรณี จําเปนที่จะตองมีตัวแทนผูอยูอาศัยในชุมชนซึ่ง
ทําหนาที่เปนผูดูแลจัดการความเรียบรอยในชุมชนเปนผูควบคุมดูแลในการกระทําที่เปนการ
ตอบสนองการรุกลํ้าพื้นที่ในชุมชน 
 

2.2 แนวคิดในการออกแบบหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสเพื่อควบคุม 
ขอบเขตการใชพื้นที่ของผูอยูอาศัย 

 
2.2.1 กระบวนการออกแบบอาคารพักอาศัย 

 
การออกแบบ คือ การกระทําที่สรุปความคิดในองครวมในการแกปญหาที่เกี่ยวของกับ

การผลิตและสภาพแวดลอมของมนุษยดวยความคิดสรางสรรค เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคที่ตั้งไว 
ซึ่งประกอบดวยกิจกรรม 2 รูปแบบ คือ การคิด และการปฏิบัต ิซึ่งการออกแบบงานสถาปตยกรรม
เปนการสรุปความคิดผานแผนผังกับรายละเอียด หรือแบบจําลองลวงหนา กอนที่จะมีการ
ดําเนินการตอไปใหแลวเสร็จเปนงานสถาปตยกรรมชิ้นหนึ่ง โดยกระบวนการออกแบบเร่ิมจากการ
เสนอขอกําหนดถึงความตองการตาง ๆ และผลที่จะตอบสนองความตองการเหลานั้นในรูปผลิตผล
ที่ปรากฏเปนรูปธรรมที่ชัดเจน  

ซึ่ งกอนการออกแบบอาคารที่อยู อาศัยนั้น สถาปนิกจะตองศึกษาวิ เคราะห
สภาพแวดลอมสภาพแวดลอมบริเวณพื้นที่ที่ถูกกําหนดใหเปนที่ตั้งของโครงการ นอกจากนี้ 
สถาปนิกยังตองมีการศึกษาระเบียบหรือขอบังคับใชในพื้นที่ดังกลาว เพื่อที่จะนําสวนหนึ่งในการ 



19 
 

พิจารณาการออกแบบรูปทรง ขนาด และโครงสรางของอาคารนั้น ๆ (ทัต สัจจะวาที, 2545, น.7) 
ใหสอดคลองกับเปาหมายของงานออกแบบและงานวางแผนที่มีความสัมพันธกับพฤติกรรมมนุษย 
3 ประการ (วิมลสิทธ หรยางกูร, 2541, น.26) ประกอบดวย  

1. การกอใหเกิดสุนทรียภาพของรูปทรง เพื่อใหเกิดพฤติกรรมการรับรูทางทัศนาการ 
และความกลมกลืนกับสภาพแวดลอม 

2. การกอใหเกิดการส่ือความหมายทางสัญลักษณ เพื่อใหสอดคลองกับความเขาใจ
ของผูใชงาน หรือผูพบเห็น เกี่ยวกับหนาที่ใชสอยของสภาพแวดลอมที่ออกแบบข้ึน 

3. การกอใหเกิดการตอบสนองความตองการทางหนาที่ใชสอย ซึ่งเปนประการสําคัญ
ที่สุดในการออกแบบและวางแผน เนื่องจากพฤติกรรมจําเปนตองเกิดข้ึนในสภาพแวดลอมที่
เหมาะสม 

ดังนั้น ในการออกแบบที่พักอาศัย นอกจากการออกแบบจะตองคํานึงถึงความตองการ
ของผูอยูอาศัยแลว ยังจําเปนที่จะตองคํานึงถึงลักษณะของสภาพแวดลอมทางกายภาพเพื่อใหผู
อยูอาศัยเกิดพฤติกรรมการใชงานพื้นที่ไดอยางสอดคลองกับและเหมาะสม 
 
2.2.2 สภาพแวดลอมทางกายภาพในหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาส 
 

ทาวนเฮาสหรือบานแถว เปนอาคารสําหรับพักอาศัยที่มีการกอสรางติดตอกันเปนแถว
ตั้งแต 2 คูหาข้ึนไป มีผนังรวมแบงอาคารเปนคูหา โดยที่มีเสนแบงขอบเขตระหวางทาวนเฮาสทุก
หนวย ในการออกแบบทาวนเฮาสตองคํานึงถึงขอบเขตตามที่กฎหมายกําหนด คือ ทาวนเฮาสตอง
มีความกวางโดยวัดจากศูนยกลางของเสาทั้ง 2 ดานของอาคารไมนอยกวา 4 เมตร และมีความลึก
โดยวัดเปนแนวตั้งฉากจากผนังดานหนาจรดผนังดานหลังไมนอยกวา 4 เมตร แตไมเกิน 24 เมตร ซึ่ง
พื้นที่ชั้นลางของทุกหนวยตองมีพื้นที่ไมนอยกวา 24 ตารางเมตร และตองมีพื้นที่วางรอบอาคารไม
นอยกวา 30% ของพื้นที่ดิน ดังนั้น ตามกฎหมาย ทาวนเฮาสขนาดที่เล็กที่สุด ตามกฎหมาย
กําหนดใหมีขนาดที่ดินอยางนอย 16 ตารางวา สวนพื้นที่วางดานหนาอาคาร ถาไมประชิดติดทาง
สาธารณะและตัวอาคารสูงไมเกิน 3 ชั้น ตองมีที่วางดานหนาอาคารลึกไมนอยกวา 6 เมตร แตถาสูง
เกิน 3 ชั้นตองมีที่วางไมนอยกวา 12 เมตร แตถาพื้นที่วางดานหนาอาคารประชิดติดทางสาธารณะ
โดยอยูหางไมเกิน 20 เมตร ไมตองมีที่วางหนาอาคาร แตแนวอาคารดานที่ประชิดทางสาธารณะตอง
มีความยาวมากกวา 1 ใน 8 สวนของความยาวเสนรอบรูป (ทรงศักดิ์ รวิรังสรรค, 2549, น.63) และ
ตองมีระยะถอยรนจากแนวเขตที่ดินหลังบานถึงอาคารไมต่ํากวา 2 เมตร โดยมีการจัดกลุมอาคาร
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ทาวนเฮาสในหมูบานหลายลักษณะ ศิวาพร อางถึง Macsai and other, 1976 วาในโครงการหมูบาน
ประเภททาวนเฮาส  สามารถมีรูปแบบการจัดกลุมตามลักษณะของการจัดเปนแถวติดกัน 
(attachment method) ได 4 แบบ ประกอบดวย 

1. การจัดผังแบบคู (planning in paris units) มีลักษณะเปนการจับคูทาวนเฮาส หรือ
เรียกวาบานแฝด โดยมีลักษณะขององคประกอบบางสวนจัดวางในตําแหนงที่เปนเงาสะทอน 
(mirror) กัน ซึ่งในกรณีการเปนบานแฝด ลักษณะขอบังคับ หรือกฎหมายควบคุมอาคารมีสวนตาง
กับบานแถวหรือทาวนเฮาสบางสวน 

2. การจัดผังแบบลําดับ (planning in sequence units) มีลักษณะเปนการเรียงทาวน
เฮาสเปนแถวตามเสนถนน โดยมีลักษณะเปนเสนตรง (linear) โดยไมจําเปนตองมีการจับคูกัน  

3. การจัดผังแบบเหล่ือมเขาลอก (interlock and overlab) มีลักษณะเปนการสับหวาง
พื้นที่และชองเปดของทาวนเฮาส ซึ่งในประเทศไทยไมเปนที่นิยมนัก เนื่องจากการมีสัดสวนพื้นที่
ผิดของอาคารที่มากข้ึนนั้น สงผลใหราคาคากอสรางทาวนเฮาสสูงข้ึนตามไปดวย 

4. การจัดผังแบบเมตริกซ (matrix system) มีลักษณะการวางทาวนเฮาสในพื้นที่เปนแถว 
เปนกลุม หรือเปนกลุมยอย (rows, group, or clusters) ภายใตเงื่อนไขการมีทางเขา-ออกเปนแบบ
ทางเขาสวนตัว (individual-across-type housing) ซึ่งสามารถพบไดในลักษณะของทาวนเฮาสที่อยู
ในซอยตัน (cul-de-sac) 

 
ภาพที่ 2.3  

การจัดกลุมตามลักษณะของการจัดเปนแถวติดกัน (attachment method) 
ของหมูบานทาวนเฮาส 

 
 
 
 

planning in paris units 

planning in sequence units 

interlock and overlab matrix system 
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ดังนั้นรูปแบบของการจัดกลุมทาวนเฮาสในประเทศไทยที่สามารถเปนไปไดในปจจุบัน
คือ รูปแบบการจัดผังแบบลําดับและรูปแบบการจัดผังแบบเมตริกซ ซึ่งแมวารูปแบบการจัดเรียง
ทาวนเฮาสในปจจุบัน จะไมแตกตางจากทาวนเฮาสในยุคแรกเทาใดนัก แตรูปแบบของการจัดวาง
พื้นที่ภายในอาณาเขตทาวนเฮาสในปจจุบันกลับมีความหลากหลายมากข้ึน 

ปจจุบัน ทาวนเฮาสมีรูปแบบและลักษณะพื้นที่ใชสอยที่มีความหลากหลายมากข้ึน 
พื้นที่ใชสอยในทาวนเฮาสสองชั้นโดยทั่วไปในปจจุบันมีประมาณ 75-100 ตารางเมตร สวนทาวน
เฮาสสามชั้นมักมีพื้นที่ใชสอยราว 140-180 ตารางเมตร ประกอบดวยหองนอน 2-4 หอง และ
หองน้ํา 2-3 หอง ดวยขนาดที่จํากัดเชนนี้จึงทําใหผูอยูอาศัยจําเปนตองปรับเปล่ียนพฤติกรรมการ
ใชสอยใหสอดคลองกันไปกับพื้นที่ (ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วิรัชพันธุ, 2547, น.72) ซึ่งอาจ
เปนปจจัยที่สงผลตอการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยทาวนเฮาส ดังนั้นในการออกแบบ
จัดแบงพื้นที่ใชสอยในบานทาวนเฮาสจําเปนตองคํานึงถึงขอกําหนดตามกฎหมายและการจัดวาง
ตําแหนงพื้นที่ ซึ่งพื้นที่ใชสอยในบานทาวนเฮาสประกอบไปดวยพื้นที่ที่สําคัญ 4 สวน ดังตอไปนี้ 

1. พื้นที่ในบานชั้นลาง มีพื้นที่ใชสอยที่สําคัญซึ่งมีขอกําหนดตามกฎหมายและ
ลักษณะการจัดวางตําแหนงพื้นที่ ดังตอไปนี้ 

 1.1 สวนรับแขกและพักผอน ตามกฎหมายขอบังคับไมไดมีการกําหนดขอบเขตของ
ขนาดพื้นที่เอาไว แตในการจัดตําแหนงพื้นที่ใชสอยหองรับแขกควรจะอยูติดกับโถงทางเขา
ดานหนาเพื่อใหแขกสามารถเขาถึงไดสะดวก และมีทางติดตอกับสวนรับประทานอาหารหรือ
เฉลียงที่สามารถเปล่ียนการใชงานพื้นที่ไปยังกิจกรรมอ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกัน (เลอสม สถาปตานนท, 
2534, น.8) เฟอรนิเจอรโดยสวนมากจะประกอบดวยชุดรับแขก 1 ชุด โตะวางโทรทัศน เปนตน 
(ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วิรัชพันธุ, 2547, น.73)  

  1.2 สวนรับประทานอาหาร ตามกฎหมายขอบังคับไมไดมีการกําหนดขอบเขตของ
ขนาดพื้นที่เอาไวเชนกัน โดยสวนมากจะไมมีการกั้นเปนหองอยางชัดเจนโดยจะเปนเพียงการจัดให
มีโตะแบบส่ีที่หรือจัดเปนพื้นที่ สําหรับรับประทานอาหารเทานั้น สําหรับตําแหนงของพื้นที่
รับประทานอาหารควรจะติดกับหองรับแขก เพราะกิจกรรมที่เกิดข้ึนเปนกิจกรรมที่มีความตอเนื่องกัน 
และอีกทิศทางหนึ่งควรจะทีพื้นที่ติดกับเสนทางรับสงอาหารจากครัว (เลอสม สถาปตานนท, 2534, 
น.19) 
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1.3 หองครัว ในบานทาวนเฮาส ครัวจะมีหนาที่เปนหองเตรียมอาหารดวย พื้นที่ครัวไม
ควรติดกับหองนอนและหองน้ํา แตไมสามารถเล่ียงไดก็หามมีประตู หนาตางหรือชองลมที่ติดตอ
กับหองครัว เนื่องจากปญหาเร่ืองกล่ิน ควันและการระบายอากาศ และในเร่ืองวัสดุตามกฎหมาย
ระบุใหครัวที่อยูภายในอาคารตองมีพื้นและผนังที่ทําจากวัสดุทนไฟ สวนฝาและเพดานหองครัว
หากไมไดทําจากวัสดุทนไฟก็จะตองบุดวยวัสดุทนไฟ แตหากหองครัวสรางดวยวัตถุทนไฟไมถาวร 
พื้นที่ครัวก็จะตองอยูนอกอาคารเปนสัดสวนตางหาก (ทรงศักดิ์ รวิรังสรรค, 2549, น.66) 

2. พื้นที่ในบานชั้นบน โดยสวนมากจะเปนหองนอน ซึ่งจะแบงเปนหองนอนใหญ ซึ่งจะ
สามารถจัดวางเตียงขนาด 6x6.5 ฟุต พรอมกับตูเส้ือผา โตะแตงตัว ชั้นวางโทรทัศน และหองนอน
เล็กจะสามารถวางเตียงเดี่ยวหรือเตียงสองชั้นขนาด 3x3.5 ฟุต พรอมตูเส้ือผาได โดยการจัดวาง
ตําแหนงหองนอนตองคํานึงถึงชองเปดหรือหนาตางที่จะรับลมและแสงสวาง และกิจกรรมที่อยูใน
หองจะเปนส่ิงที่กําหนดความตองการของขนาดของหอง (ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วิรัชพันธุ, 
2547, น.74) ซึ่งในกฎหมายจะมีขอกําหนดเกี่ยวกับขนาดพื้นที่ใหไมนอยกวา 8 ตารางเมตร และ
ตองมีความกวางไมนอยกวา 2.5 เมตร (ทรงศักดิ์ รวิรังสรรค, 2549, น.66) 

3. พื้นที่บริเวณที่จอดรถหนาบาน มักเปนพื้นที่ที่ถูกใชงานในกิจกรรมหลายประเภท 
ตั้งแตจอดรถ ตากผา ปลูกตนไม จอดจักรยาน หรือบางคร้ังอาจมีพื้นที่สําหรับเล้ียงสัตวและเหลือ
พื้นที่เล็ก ๆ สําหรับการเขา-ออกสูตัวบาน (ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วิรัชพันธุ, 2547, น.72) ซึ่ง
ลักษณะการใชพื้นที่ในบริเวณนี้เปนปจจัยสําคัญที่มักจะนําไปสูการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยู
อาศัยทาวนเฮาส 

ดังนั้นในการออกแบบทาวนเฮาสนอกจากจะตองคํานึงในดานแลวความเหมาะสมของ
รูปแบบและพื้นที่ใชสอยของทาวนเฮาสเพื่อใหเกิดความสอดคลองกับพฤติกรรมการอยูอาศัยและ
การใชพื้นที่แลว สถาปนิกผูออกแบบทาวนเฮาสยังตองคํานึงถึงความตองการและพฤติกรรมของ  
ผูอยูอาศัยอีกดวย 
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2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมความตองการพื้นที่ของผูอยูอาศัย 
  

พฤติกรรมของการใชชีวิตและการอยูอาศัยที่เปล่ียนไปของคนในยุคปจจุบันทําให
ความตองการใชสอยพื้นที่ตองปรับเปล่ียนใหสอดคลองกับความตองการ เกิดความชอบที่
หลากหลาย มีสินคาหลายชิ้นทําใหเกิดการสะสมขาวของเคร่ืองใชไวมากข้ึน มีกิจกรรมใน
ชีวิตประจําวัน งานอดิเรก และความสนใจเฉพาะทางมากข้ึน มีบทบาทในสังคมมากกวาหนึ่งอยาง 
นอกจากนี้ยังมีการเดินทางมากข้ึน มีการสะสมของฝากของที่ระลึกจากหลายสถานที่ทั่วโลก  

ในการอยูอาศัย ผูอยูอาศัยมีความตองการหาเฟอรนิเจอรใชในการเก็บสะสมของขวัญ 
ของชํารวย ในขณะเดียวกนัเม่ือไดมองเห็นโลกมากข้ึนก็สงผลใหผูอยูอาศัยอยากปรับเปล่ียนและ
ตกแตงบานไปตามฤดูกาลมากข้ึนกวาเดิม โดยที่ปจจุบันครอบครัวมีแนวโนมขนาดเล็กลง สงผลให
ที่อยูอาศัยมีขนาดเล็กตามไปดวย ซึ่งปจจัยหลักไมใชเร่ืองพื้นที่ราคาสูงข้ึน แตเปนวิถีชีวิตที่เรงรีบ
และใชเวลาอยูในบานนอยลง มีการใหความสนใจกับการปรับเปล่ียนพื้นที่การใชสอยตามความ
ตองการไดทันที มีการใชพื้นที่เดียวกันอยางและคุมคาเนื่องจากความเปนสวนตัวเฉพาะกลุมทําให
มีความตองการความหลากหลายของพื้นที่ในบานมากข้ึน จากเดิมที่พื้นที่ในบานจะมีความเปนที่
สวนตัว (private zone) ทําใหตองมีการแบงพื้นที่สวนตัวและพื้นที่กึ่งสาธารณะในพื้นที่เดียวกัน แต
จะปรับเปล่ียนใชพื้นที่ใหคุมคาตามโอกาสที่เหมาะสม แมแตความตองการใชสอยพื้นที่ในบานก็
ตองการอยูในหองหลัก ๆ มากข้ึน ไดแก หองนอน หองรับแขก และหองนั่งเลน ซึ่งลักษณะการใช
ชีวิตในเมืองทําใหคนคํานึงถึงส่ิงแวดลอมากข้ึน โดยที่ส่ิงแวดลอมจะหมายถึง ภูมิสถาปตยกรรม 
แสงแดด ตนไม พื้นที่สีเขียวและในเม่ือผูคนหางไกลจากธรรมชาติก็ตางแสวงหาความใกลชิดจาก
ธรรมชาติมากข้ึน มีการแบงพื้นที่สีเขียวเพื่อใชรวมกนัในเวลาที่ตางกัน (อัญชรี พรหมสกุล, 2549) 

ดังนั้นในการออกแบบสภาพแวดลอมจึงจําเปนตองคํานึงถึงพฤติกรรมดังกลาวของ    
ผูอยูอาศัยในปจจุบัน ซึ่งมีการพัฒนาเปล่ียนแปลงไปตามยุคสมัย เพื่อใหการอยูอาศัยในบานเกิด
ความสอดคลองกับพฤติกรรมในชีวิตประจําวันของผูอยูอาศัย 
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2.2.4 การออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภาพที่สงผลตอพฤติกรรมผูอยูอาศัย 
 

การออกแบบสภาพแวดลอมกายภาพเปนการกําหนดขนาดและระยะของส่ิงที่
ออกแบบซึ่งตองคํานึงถึงความสัมพันธทางกายภาพ ความจําเปนทางโครงสราง และความ
สะดวกสบายในการใชสอย ตอบสนองพฤติกรรมของผูอยูอาศัย ซึ่งการที่ผูอยูอาศัยแสดง
พฤติกรรมตาง ๆ ออกมานั้น เกิดจากอิทธิพลมากมายทั้งภายในและภายนอกที่สัมพันธกัน ซึ่ง
อิทธิพลภายนอก หรือสภาพแวดลอมนั้นเปนส่ิงที่มนุษยทุกคนมีความสัมพันธดวย ใน
ความสัมพันธระหวางมนุษยกับสภาพแวดลอมทางกายภาพนั้น ทําใหเกิดกระบวนการทาง
พฤติกรรมที่เกิดข้ึนในสภาพแวดลอมผานการกระทํา และเปนที่สังเกตไดจากภายนอก  

ในกระบวนการพฤติกรรมของผูอยูอาศัยนั้น เปนส่ิงที่มีรูปแบบความสัมพันธที่
ตอเนื่องกันอยางอิสระ ไมจําเปนตองเรียงลําดับข้ันตอน แตมีการกําหนดหนาที่รวมกัน ซึ่ง
ประกอบดวยกระบวนการรับรูทางประสาทสัมผัส (perception) กระบวนการรูซึ่งรวมถึงการคิด 
การตัดสินใจ (cognitive) และกระบวนการเกิดพฤติกรรมในสภาพแวดลอม (spatial behavior) 
โดยแสดงอยูในรูปแบบของพฤติกรรมที่แสดงออกทางกายภาพ (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541, น.7-9) 
ซึ่งแนวโนมของพฤติกรรมที่เกิดข้ึนมีความสัมพันธกับความรูสึก ความเชื่อ และการรูของบุคคลที่มี
ความสัมพันธกัน ซึ่งรวมเรียกวาทัศนคติ ซึ่งเปนดัชนีที่ใชชี้แนวทางในการแสดงพฤติกรรม กลาวคือ 
เม่ือผูอยูอาศัยมีทัศนคติที่ดีกับพฤติกรรมใดก็จะมีแนวโนมที่ผูอยูอาศัยจะเขาหาสถานการณ หรือ
แสดงพฤติกรรมนั้น หากวาผูอยูอาศัยมีทัศนคติในทางลบกับพฤติกรรมใด ก็จะแนวโนมที่ผูอยูอาศัย
จะถอยหนีจากสถานการณ หรือตอตานพฤติกรรมนั้น ๆ (กมลรัตน หลาสุวงษ, 2523, น. 239) ดังนั้น
ในการออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภาพใด ๆ ที่มีความสัมพันธกับผูอยูอาศัยจึงจําเปนตอง
ออกแบบใหมีความสอดคลองและเหมาะสมกับกระบวนการทางพฤติกรรมของผูอยูอาศัย เพราะเม่ือ
สภาพแวดลอมมีความเปนอุปสรรคตอพฤติกรรมของผูอยูอาศัย เปนไปไดวาจะเกิดการปรับเปล่ียน
แกไขสภาพแวดลอม หรือการยายเขาไปสูสภาพแวดลอมใหม เพื่อใหเกิดความสอดคลองระหวาง
พฤติกรรมกับสภาพแวดลอมมากที่สุด (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541, น. 21) ทําใหในการออกแบบ
สภาพแวดลอมทางกายภาพสําหรับผูอยู อาศัย  สถาปนิกควรหลีกเ ล่ียงการออกแบบ
สภาพแวดลอมที่จัดวางไวอยางตายตัว โดยปราศจากความยืดหยุนในการปรับเปล่ียนความความ
ตองการของแตละบุคคล เพื่อเปดโอกาสใหผูอยูอาศัยสามารถจัดสภาพแวดลอมของตนเองใหเกิด
ความสอดคลองกับพฤติกรรมของผูอยูอาศัยมากที่สุด 
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การออกแบบสภาพแวดลอมเพื่อสรางความสะดวกสบายในการใชสอยและตอบสนอง
พฤติกรรมของผูอยูอาศัยนั้น ตองคํานึงถึงอาณาเขตครอบครองและที่เวนวางสวนบุคคลเพื่อรักษา
ความเปนสวนตัวของบุคคล หรือกลุมไว การจัดสภาพแวดลอมโดยการลดความหนาแนนของพื้นที่
ใชสอยโดยรวมลงโดยใหมีพื้นที่โดยเฉล่ียตอคนอยางเพียงพอกับกิจกรรมดวยการแยกพื้นที่
ออกเปนสวนยอย ๆ  เปนวิธีหนึ่งที่ชวยใหเกิดความสามารถในการควบคุมขอบเขตระหวางบุคคลได
งายข้ึน ทําใหเกิดภาวะความเปนสวนตัวของผูอยูอาศัยที่เพิ่มมากข้ึน โดยในการจัดแบงพื้นที่ใช
สอยนั้น ควรจัดสวนใชสอยใหแสดงออกถึงกิจกรรมที่ควรเกิดในพื้นที่อยางชัดเจน ซึ่งนอกจากจะ
สามารถสรางภาวะความเปนสวนตัวของผูอยูอาศัยใหมากข้ึนแลว การจัดพื้นที่ใชสอยใหมีสัดสวน
ของกิจกรรมที่ชัดเจนยังชวยลดความคลุมเครือในการครอบครองพื้นที่ ซึ่งเปนสาเหตุหนึ่งของ
พฤติกรรมการบุกรุก ยึดครองพื้นที่สาธารณะมาเปนอาณาเขตสวนตัวของผูอยูอาศัย วิมลสิทธิ์อาง
ถึงนิวแมน (Newman, 1972) วา การแบงแยกอาณาเขตสวนตัวกับอาณาเขตสาธารณะที่ชัดเจน
ยังสามารถควบคุมความปลอดภัยของสถานที่ไดในระดับหนึ่ง เชน สามารถลดการรบกวนจาก
สภาพแวดลอมภายนอก (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541, น. 292-298) ทําใหสามารถสรางความรูสึก
ปลอดภัยใหแกผูอยูอาศัยดวย 
  

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร 
 
2.3.1 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการและดูแลหมูบาน 
 

ในการอยูอาศัยรวมกันในหมูบานจัดสรรนั้น ผูอยูอาศัยแตละหลังคาเรือนมาจากที่ตาง ๆ 
กัน มีอุปนิสัยและความตองการที่แตกตางกัน โดยเฉพาะอยางยิ่ง ความตองการอิสระในการใชชีวิต
ในบริเวณที่เขาใจวาเปนอาณาเขตของตนเอง ทําใหในการอยูรวมกันในสังคมหมูบานจัดสรรคอนขาง
ขาดความมีระเบียบวินัยในการอยูอาศัยรวมกันในชุมชน การบริหารและการจัดการดูแลชุมชนจึงเปน
วิธีหนึ่งที่จะทําใหผูอยูอาศัยที่มีที่มาหลากหลายสามารถอยูอาศัยรวมกันอยางมีความสุขและมี
คุณภาพชีวิตที่ดี  ซึ่งเปนความตองการหลักของผูอยูอาศัย โดยในการบริหารจัดการนั้น เปนส่ิงที่มี
ความซับซอน เนื่องจากในรายละเอียดของแตละสวนมีความสัมพันธซึ่งกันและกัน ซึ่งการบริหาร
จัดการในภาพรวมนั้น หมายถึง การจัดสรรทรัพยากรที่มีอยู โดยการนําไปใช รวมถึงการติดตามการ
ใชทรัพยากรนั้น ๆ เพื่อใหองคกรบรรลุเปาหมายที่เฉพาะเจาะจงภายในระยะเวลาที่กําหนด ซึ่ง
ประกอบดวยหลัก 4 ประการ คือ การวางแผน (planning) การจัดสายงาน (organizing) การปฏิบัติ
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ข้ันดําเนินการ (operating) และการควบคุม (controlling) (คมสัน ขจรชีพพันธุงาม, 2550, น. 4-5) 
ดังนั้น การบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรจึงหมายถึง การจัดสรรทรัพยากรที่มีอยู ซึ่งคือ 
ทรัพยสินสวนกลางของหมูบานจัดสรร ทั้งประเภทของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่ง
ไมสามารถระบุขอบเขตที่ดินไดอยางชัดเจน ประกอบดวย ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบระบายน้ํา 
และระบบบําบัดน้ําเสีย และระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งสามารถระบุขอบเขตที่ดิน
ไดอยางชัดเจน ประกอบดวย ระบบถนนและทางเทา สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน สนามกีฬา ที่จอด
รถสวนกลาง รวมถึงระบบอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของ ไดแก ส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ เชน สํานักงาน
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่ทําหนาที่บริหารจัดการชุมชน โดยในการ
บริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรตามกฎหมายจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งกําหนดใหหมูบานจัดสรร
ทุกโครงการจะตองมีการจัดตั้งนิติบุคคลเพื่อดูแลทรัพยสินสวนกลางของหมูบานจัดสรร ไมวาจะอยู
ในรูปแบบความรับผิดชอบของเจาของโครงการ หรือการโอนทรัพยสินสวนกลางของหมูบานใหแกผู
อยูอาศัยในโครงการรวมกันเปนผูจัดการ โดยตองมีการยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลเพื่อใหมีการ
รับรองที่ถูกตองตามกฎหมาย หรือหากไมมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลตามรูปแบบที่กลาวมา ก็
สามารถโอนทรัพยสินสวนกลางของหมูบานใหเปนสาธารณะประโยชน เพื่อใหองคกรสวนทองถิ่น
สามารถเขามาดูแลและจัดการตอไปได นิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่มีการจดทะเบียนตามกฎหมาย จะ
มีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี ้

1. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
2. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร 
3. เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในสวนที่นิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํารุงจากสมาชิก 
4. ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน

ของสมาชิกตั้งแต 10 รายข้ึนไป 
5. จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสินเพื่อ

สาธารณะประโยชน 
6. ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลาง หรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัตินี ้
ซึ่งการดําเนินการตาม 1 2 และ 5 จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ

ของสมาชิก (บัณฑิต จุลาสัย และคณะ, 2546, น. 14) โดยมีลักษณะภาระหนาที่โดยทั่วไปจะ
ประกอบไปดวยหนาที่ดังแผนภาพตอไปนี้ 
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ภาพที่ 2.4  

ลักษณะงานดูแลสาธารณูปโภคภายในโครงการหมูบานจัดสรร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

รัฐ นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

งานดูแลสาธารณูปโภค
โครงการ 

งานชุมชน 
- ฉีดหมอกควันกําจัดยุง 
- ดูดโคลน ลอกทอระบายนํ้า 
- ซอมแซมไฟฟาสองถนน 
- ฉีดวัคซีนปองกันโรคพิษ      
สุนัขบาและกําจัดสุนัขจรจัด 
- กิจกรรมทองถิ่นเคล่ือนท่ี
และสาธารณะสุขอนามัย 
- กิจกรรมสงเสริมกีฬาเพ่ือ
สุขภาพ 
- งบประมาณสนับสนุนใน
การจัดกิจกรรมประเพณี 

- การแจงขาว จดหมายขาว 
บอรดประชาสัมพันธ 
- การจัดระเบียบหมูบาน 
การวางนโยบาย 
- การัดระเบียบและจัดเก็บ
คาสาธารณูปโภค 
- การจัดระเบียบทางสัญจร
ภายในหมูบาน 
- การจัดตั้งคณะกรรมการ 
จัดประชุมหมูบาน 
- การทําบัญชีการเงิน และ
รายงานประจําป 
- การประสานงานกับ
ภาครัฐ 
- การทํานิติกรรม และการ
ฟองดําเนินคด ี

- รักษาความปลอดภัย 
- จัดเก็บขยะ และจัดทําท่ีท้ิง
ขยะสาธารณะ 
- งานทําความสะอาดและ
ปรับแตงภูมิทัศนโครงการ 
- งานดูแลสวน 
- งานดูแลและซอมบํารุง 
         - ไฟฟาสาธารณะ 
         - ระบบระบายนํ้า  
         - ระบบปองกันนํ้าทวม 
         - ระบบปองกันอัคคีภัย 
         - ระบบบําบัดนํ้าเสีย 
         - ส่ิงปลูกสรางของ       
           ชุมชน เชน ถนน  
- งานบริหารจัดการทรัพยสิน 
   ของชุมชน เชน สโมสร 
   ฟตเนส สระวายนํ้า 
  

ชุมชนมีสวนรวมในการบริหาร 

นิติบุคคลสามารถประสานงานกับ
ภาครัฐเพื่อขอความชวยเหลือในการ
ดูแลสาธารณูปโภคบาง สวน เชน 
งานซอมบํารุง งานจัดเก็บขยะ 

ทํางานโดยประสานงานกับนิติบุคคล
หมูบาน 
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สามารถเห็นไดวาการทํางานของนิติบุคคลบริหารจัดการหมูบานนั้น จําเปนตองทําการ
ประสานงานกับองคกรตาง ๆ เพื่อใหเกิดความเรียบรอยในงานดูแลชุมชน โดยในรายละเอียดงาน
การบริหารจัดการดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรนั้น จะมีความแตกตางปลีกยอยไปตามแตละ
ขอกําหนดและลักษณะของผูทําหนาที่บริหารชุมชนตาง ๆ ออกไป 

 
2.3.2 ประเภทของผูทําหนาที่การบริหารจัดการชุมชนที่อยูอาศัยหมูบานจัดสรร 

 
หมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสเปนโครงการที่อยูอาศัยแนวราบ ซึ่งประกอบดวย

ที่ดินและอาคาร รวมถึงการมีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ บริการอ่ืน ๆ ภายในชุมชน ซึ่งใน
ปจจุบัน การบริหารจัดการชุมชนที่อยูอาศัยอาจแบงเปน 2 ประเภทหลัก ไดแก 

1. ชุมชนที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด หรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยไดมี
คณะกรรมการหมูบานและผูจัดการนิติบุคคลทําหนาที่บริหารชุมชน (พัลลภ กฤตยานวัช, 2549, น.
30-31) สามารถแบงเปนประเภทยอยไดอีก 3 ประเภท คือ 

2. ชุมชนที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อบริหารหมูบาน ซึ่งสามารถแบงประเภท
นิติบุคคลได คือ กรรมการนิติบุคคลหรือบุคคลธรรมดา ที่คณะกรรมการนิติบุคคลแตงตั้งหรือวาจางให
ทําหนาที่บริการจัดการ แบงได 3 รูปแบบ คือ 

 (1) การบริหารรวมกันของคณะกรรมการหมูบานกับบุคคลที่เปนตัวแทนของเจาของ
โครงการหรือบริษัทในเครือเจาของโครงการ 

 (2) การบริหารรวมกันของคณะกรรมการหมูบานกับบริษัทบริหารชุมชนอิสระซึ่ง
คณะกรรมการเปนผูวาจางมาเพื่อทําการบริหาร 

 (3) การบริหารโดยลักษณะของกรรมการนิติบุคคลธรรมดา ที่คณะกรรมการนิติ
บุคคลแตงตั้งหรือวาจางใหทําหนาที่บริหารจัดการ ซึ่งอาจจะเปนคนใน หรือนอกหมูบานก็ได 

3. ชุมชนที่ไมมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด หรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งมีลักษณะ
การบริหารงานหลายรูปแบบ เชน 

 (1) การบริหารโดยเจาของโครงการ 
 (2) การบริหารโดยคณะกรรมการชุมชน หรือองคกรบริหารชุมชนตาง ๆ 
 (3) การบริหารโครงการรวมกันระหวางเจาของโครงการกับผูอยูอาศัย 
 (4) การบริหารโครงการโดยบริษัทบริหารชุมชนอิสระ 
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ซึ่งในการบริหารจัดการหมูบานซึ่งผูทําหนาที่มีอํานาจในการบริหารจัดการในกิจการ
ชุมชนตาง ๆ ตามกฎหมาย คือ นิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่มีการจดทะเบียนอยางถูกตองตาม
กฎหมาย โดยการดําเนินการรวมกันของผูรับผิดชอบงาน 2 สวน คือ คณะกรรมการชุมชนซึ่งเปน  
ผูอยูอาศัยในหมูบาน ที่ไดรับการเลือกจากผูอยูอาศัยในชุมชน เพื่อใหเปนผูกําหนดนโยบายและ
ควบคุมกํากับการบริหารงาน อีกสวนหนึ่งคือ ผูจัดการนิติบุคคล ซึ่งทําหนาที่รับเอานโยบายที่
คณะกรรมการหมูบานวางไวไปดําเนินการใหบรรลุตามเปาหมาย และคอยจัดประชุม ประสานงาน
ระหวางคณะกรรมการชุมชนกับผูอยูอาศัยอ่ืน ๆ ในชุมชน  

 
2.4 สรุปแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
จากการศึกษาเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ สามารถสรุปไดเปน 3 หัวขอ คือ แนวคิด

เกี่ยวกับการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบ
หมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสเพื่อควบคุมขอบเขตใชพื้นที่ของผูอยูอาศัย แนวคิดเกี่ยวกับการ
บริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร พบวาตัวแปรที่คาดวาจะมีความสัมพันธมากที่สุดตอการลด
ปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย คือ ลักษณะทางกายภาพของหมูบานจัดสรร
ประเภททาวนเฮาส ทัศนคติของผูอยูอาศัย และวิธีการบริหารจัดการปญหาการรุกลํ้าพื้นที่
สวนกลางของผูทําหนาที่บริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร 

ซึ่งแนวคิดที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรมในบทนี้ สามารถนําไปใชในการออกแบบ
การวิจัย การเตรียมเคร่ืองมือในการวิจัย การเก็บรวบรวมขอมูล การวิเคราะหขอมูล และการ
อภิปรายผลขอมูลในบทที่  3 ถึง 8 ตอไป 


