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บทที่ 2 
เอกสาร วรรณกรรม และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
ในการศึกษาเกี่ยวกับแนวทางการออกแบบละบริหารจัดการทาวนเฮาสในเขต

กรุงเทพมหานครเพื่อลดปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง ไดมีการศึกษาโดยใชแนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อเปนแนวทางในการศึกษา ดังนี้ 

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 
2.2 แนวคิดในการออกแบบหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสเพื่อควบคุมขอบเขตการ

ใชพื้นที่ของผูอยูอาศัย 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร 

 
2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการรุกลํ้าพืน้ที่สวนกลางของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 
 
เปนการศึกษาเกี่ยวกับการรุกลํ้าอาณาเขครอบครอง ออกมาสูอาณาเขตที่เปนพื้นที่

สาธารณะ ของผูอยูอาศัยภายในหมูบานจัดสรร ซึ่งประกอบดวยแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่
เกี่ยวของ เพื่อเปนแนวทางในการศึกษา ดังนี้ 
 
2.1.1 การมีอาณาเขตครอบครองของมนุษย 

 
การครอบครองอาณาเขต เปนการอางสิทธิ์สวนบุคคล หรือกลุมใดกลุมหนึ่งบนพื้นที่ทาง

ภูมิศาสตร (Sidelinger, 2004) มนุษยมีอาณาเขตครอบครองโดยมีการยึดครองพื้นที่ในลักษณะ
คอนขางถาวรภายใตเงื่อนไขของความหนาแนนในสภาพแวดลอม โดยการแสดงเอกลักษณสวน
บุคคลในพื้นที่นั้น ๆ ซึ่งลักษณะการมีอาณาเขตครอบครองเปนการแสดงถึงเอกลักษณสวนตัวของ
แตละบุคคลโดยการอยูในสภาพแวดลอมที่คุนเคย รวมถึงการมีสมบัติที่มีความสําคัญตอบุคคลนั้น
ไว ซึ่งการใชพื้นที่ในตําแหนงซ้ํา ๆ จนเปนกิจวัตรทําใหบุคคลคิดวาตําแหนงดังกลาวเปนพื้นที่
เฉพาะที่เปนอาณาเขตของตน ทําใหเกิดความรูสึกหวงแหน เปนเจาของ จะเกิดความไมพอใจเม่ือ
มีผูอ่ืนมาใชงาน พฤติกรรมดังกลาวจึงนําไปสูการยึดครองอาณาเขต กลไกในการยึดครองอาณา
เขตอยู 2 ประการ ดังตอไปนี้ 
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ประการแรก คือ การปกปอง ที่แมจะไมไดมีการปรากฏของพฤติกรรมที่ชัดเจนแตก็ไดมี
การปองกันเพื่อไมใหผูอ่ืนมาบุกรุกที่ของตน โดยอาจจะแสดงเปนวัตถุส่ิงของ เชน การทําร้ัว เปนตน 

 ประการที่ 2 คือ การแสดงความเปนสวนบุคคล ซึ่งจะเปนพฤติกรรมที่มีความชัดเจน
มากกวา โดยใชการจัดสภาพแวดลอมกําหนดและแสดงอาณาเขตครอบครอง ทั้งในรูปแบบอวจนะ
ภาษา เชน การทําเคร่ืองหมาย และรูปแบบวจนะภาษา เชน การพูดส่ือสาร  

โดยการแสดงออกในการมีอาณาเขตครอบครองจะเปนไปตามเงื่อนไขทางอิทธิพลจาก
กายภาพ วัฒนธรรม และการจัดสภาพแวดลอม ดวยความสัมพันธที่ซับซอน เพราะมนุษยมีการ
พัฒนาเปล่ียนแปลงสภาพแวดลอมตามความตองการไดดวยการจัดแตงปรับปรุงสภาพแวดลอม
รอบตัวเพื่อใหพอดีกับความตองการของตนมากที่สุด (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541, น. 21) 

ดังนั้นจึงสามารถสรุปไดวาในพฤติกรรมการแสดงความเปนเจาของและการ
ครอบครองอาณาเขตของมนุษยจึงมีพฤติกรรมการปองกันและการตอบสนองตอพฤติกรรมอ่ืน ๆ ที่
เปนการรุกลํ้าอาณาเขตครอบครองของมนุษยอยูดวยเพื่อเปนการปองกันความขัดแยงซึ่งกันและ
กันที่จะเกิดข้ึนในการครอบครองพื้นที่ของมนุษย ดังนั้นในการอยูอาศัยในหมูบานจัดสรรซึ่งเปน
การอยูอาศัยรวมกันภาพใตเงื่อนไขสภาพแวดลอมเดียวกัน ผูอยูอาศัยจึงมีพฤติกรรม การแสดง
ความเปนเจาของและการครอบครองอาณาเขตรวมถึงพฤติกรรมการปองกันและการตอบสนองตอ
พฤติกรรมอ่ืน ๆ ที่เปนการรุกลํ้าอาณาเขตครอบครองของตนอยูดวย 
 
2.1.2 การครอบครองพื้นที่ของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 

 
การจัดสรรที่ดิน ตามความหมายในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

หมายถึง การจําหนายที่ดินที่ไดเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป ไมวาจะเปนการแบง
ที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชน
เปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลง
ยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปเม่ือรวมกันแลวมี
จํานวนตั้งสิบแปลงข้ึนไปดวย ซึ่งในปจจุบันประชาชนมีความตองการที่อยูอาศัยเปนของตนเอง
มากข้ึน รูปแบบของที่ดินจัดสรรจึงกลายเปนที่อาคารพรอมที่ดินจัดสรร พรอมดวยบริการ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการข้ันพื้นฐาน เพื่อตอบสนองความตองการประชาชน โดยโครงการ
ดังกลาวอยูในรูปของโครงการหมูบานจัดสรร หรือโครงการอาคารชุด (บัณฑิต จุลาสัย ยุวดี ศิริ 
และวรวิทย กอกองวิศรุต,  2543, น.1) 
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ในการอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร สามารถแบงอาณาเขครอบครองตามสิทธิของผูอยู
อาศัยออกเปน 2 สวน คือสวนของการครอบครองอาณาเขตพื้นที่สวนบุคคล ซึ่งประกอบดวย 
อาณาเขตที่ดินจัดสรรแปลงยอย ซึ่งหมายรวมถึงทั้งอาคารและที่ดินจัดสรร ที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรมี
กรรมสิทธิ์ในการครอบครองตามกฎหมาย โดยสามารถแบงประเภทพื้นที่ภายในอาณาเขตการ
ครอบครองดังกลาวตามการจัดลําดับความเปนสวนตัวของพื้นที่ได ดังตอไปนี้ 
 1) พื้นที่สวนตัว (private) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธทางสังคม
ในระยะใกลชิด ไปจนถึงระยะสวนบุคคลบางสวน เชน สามีกับภรรยา ญาติสนิท ซึ่งประกอบดวย
พื้นที่หองนอน หองน้ําชั้นบน พื้นที่ชั้นบนของบาน เปนตน 
 2) พื้นที่กึ่งสวนตัว (semi-private) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธ
ทางสังคมในระยะสวนบุคคลไปจนถึงระยะสังคมบางสวน เชน เพื่อนบานที่มีความสนิทสนมกัน 
เพื่อนที่ทํางาน ซึ่งประกอบดวยพื้นที่หองรับแขก หองครัว หองน้ําชั้นลาง หองนั่งเลน  หองทํางาน 
ลานซักลาง เปนตน 

3) พื้นที่กึ่งสาธารณะ (semi-public) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธ
ทางสังคมในระยะสังคมไปจนถึงระยะสาธารณะบางสวน เชน คนที่อยูในละแวกบานเดียวกัน บุรุษ
ไปรษณีย ซึ่งประกอบดวยพื้นที่เปดโลงหนาบาน สนามหญาหนาบาน ลานจอดรถ เปนตน 

 
ภาพที่ 2.1 

 ตัวอยางการจัดลําดับความเปนสวนตัวของพื้นที่ภายในที่ดินจัดสรร 

 

private area 
semi-private 

area semi-public 
area 



13 
 

และอีกสวนหนึ่งคือสวนของการครอบครองอาณาเขตพื้นที่สาธารณะภายในโครงการ
จัดสรร จากขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่ออยูอาศัยและพาณิชยกรรม กรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2550 ระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งถือเปนทรัพยสินสวนกลางของผูอยูอาศัย
ในโครงการ ที่ผูจัดสรรที่ดินจะตองจัดทําแผนผังเพื่อขออนุญาตดําเนินโครงการ สามารถแบง
ออกเปน 2 ประเภท คือ  

1. ประเภทระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งไมสามารถระบุขอบเขตที่ดิน
ไดอยางชัดเจน ประกอบดวย ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบระบายน้ํา และระบบบําบัดน้ําเสีย  

2. ประเภทระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งสามารถระบุขอบเขตที่ดินได
อยางชัดเจน ประกอบดวย ระบบถนนและทางเทา สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน สนามกีฬา ที่จอด
รถสวนกลาง ระบบอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของ ไดแก ส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ เชน สํานักงานนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่ทําหนาที่บริหารจัดการชุมชน  

ซึ่งตามความหมายในพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2542 คําวา พื้นที่ 
หมายถึง ขนาดของผิวพื้น หรืออาณาบริเวณ ดังนั้น พื้นที่สวนกลางในหมูบานจัดสรรจึงหมายถึง 
อาณาบริเวณของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งสามารถระบุขอบเขตที่ดินไดอยาง
ชัดเจน ซึ่งมีองคประกอบตามการจัดทําเคร่ืองชี้วัดคุณภาพส่ิงแวดลอมทางกายภาพสําหรับ
โครงการบานจัดสรรขนาดกลาง (พงษศักดิ์ กังวานพาณิชย, 2545, น. 163-170) ดังตอไปนี้ 

1. ระบบถนนและทางเทา ประกอบดวย ระบบถนน ทางเขา-ออกโครงการ ถนนสาย
หลัก ถนนสายยอย และทางเทา 

2. สวนสาธารณะ และที่จอดรถสวนกลางเพื่อรองรับผูมาเยี่ยมเยอืน ซึ่งโดยมากจะจัด
อยูในพื้นที่สาธารณะ เชน สวนสาธารณะ สโมสร เปนตน 

3. ส่ิงอํานวยความสะดวก ประกอบดวย สโมสร คลับเฮาส สระวายน้ํา รานคายอย 
สํานักงานดูแลชุมชน ตูไปรษณีย และโทรศัพทสาธารณะ 

ทั้งหมดเปนองคประกอบที่ผูอยูอาศัยในหมูบานทุกคนมีสิทธิในการใชสอยและมี
ภาระหนาที่ในการดูแลรักษารวมกันนอกเหนือจากบานของตนเอง เนื่องจากมีสภาพเปนภาระจํา
ยอมตามกฎหมาย โดยสามารถแบงประเภทพื้นที่สวนกลางดังกลาวตามการจัดลําดับความเปน
สวนตัวของพื้นที่ได ดังตอไปนี้ 
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1) พื้นที่สาธารณะ (public) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธทางสังคมใน
ระยะสาธารณะ เชน ผูอยูอาศัยทุกคนในหมูบาน บุคคลภายนอกที่ไดรับอนุญาตใหเขามาใชงานในพื้นที่
ได ซึ่งประกอบดวยพื้นที่ถนนทางเขา-ออกของหมูบาน ถนนสายหลักของโครงการ พื้นที่และส่ิงอํานวย
ความสะดวก เชน สวนสาธารณะ สโมสร คลับเฮาส สระวายน้ํา ที่จอดรถสวนกลาง รานคายอย 
สํานักงานดูแลชุมชน ตูไปรษณีย และโทรศัพทสาธารณะของหมูบาน เปนตน  

2) พื้นที่กึ่งสาธารณะ (semi-public) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธ
ทางสังคมในระยะสังคม เชน ผูอยูอาศัยซึ่งอยูในละแวกบานเดียวกัน รวมถึงละแวกบานใกลเคียง 
ซึ่งประกอบดวย ถนนสายยอยในโครงการ ทางเทาที่อยูบริเวณละแวกบาน เปนตน 

3) พื้นที่กึ่งสวนตัว (semi-private) เปนพื้นที่สําหรับบุคคลที่มีลักษณะความสัมพันธทาง
สังคมในระยะสวนบุคคล เชน เพื่อนบาน ซึ่งประกอบดวยพื้นที่เชื่อมตอระหวางอาณาเขตบานและ
สวนสาธารณะหรือกึ่งสาธารณะ  

 
ภาพที่ 2.2  

ตัวอยางการจัดลําดับความเปนสวนตัวของพื้นที่สวนกลางในหมูบาน 
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จากการแบงประเภทอาณาเขครอบครองตามสิทธิของผูอยูอาศัยดังกลาว ทําให
สามารถบงบอกสิทธิและขอจํากัดบางสวนในการแสดงพฤติกรรมการเขาใชหรือมีอาณาเขต
ครอบครองพื้นที่ของผูอยูอาศัยในหมูบานโดยทั่วไป ซึ่งลักษณะการมีอาณาเขตครอบครอง ตาม
หลักจิตวิทยาเปนการแสดงถึงเอกลักษณสวนตัวของผูอยูอาศัยโดยการอยูในสภาพแวดลอมที่
คุนเคยและการมีสมบัติที่มีความสําคัญตอผูอยูอาศัยนั้นไว หรือการใชพื้นที่ในตําแหนงซ้ํา ๆ จน
เปนกิจวัตรทําใหผูอยูอาศัยคิดวาตําแหนงดังกลาวเปนพื้นที่เฉพาะที่เปนอาณาเขตของตน และ
หากผูอยูอาศัยมีพฤติกรรมการแสดงอาณาเขตของตนนอกเหนือจากพื้นที่ตามกรรมสิทธิ์ตาม
กฎหมายแลว แสดงวาผูอยูอาศัยนั้นมีพฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที ่
 
2.1.3 พฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย 

 
การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย เปนการรุกลํ้าในลักษณะของการรุกลํ้าทาง

กายภาพ ซึ่งมีอยูหลายรูปแบบ ประกอบดวย การรุกลํ้าขามเขตแดนของประเทศ การรุกลํ้าอาณาเขต
ของชนพื้นเมือง การรุกลํ้าบนทรัพยสินที่อยูในละแวกบาน การรุกลํ้าบนพื้นที่ของผูอ่ืนโดยพลการ 
การรุกลํ้าโดยกลุมผูเดินทาง เชน พวกยิปซี การรุกลํ้าบนพื้นที่ของรัฐ การรุกลํ้าพื้นที่ ของผูล้ีภัย ซึ่ง
ลักษณะการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยนั้น เปนการรุกลํ้าบนทรัพยสินที่อยูในละแวกบาน 
ซึ่งหมายความถึงการยึดครอง แสดงอาณาเขตสวนตัว โดยการขยายตัว หรือการปรับปรุงตอเติม 
อาคาร รวมถึงสวนตาง ๆ ของโครงสรางอาคารที่ตั้งอยูบนพื้นที่ที่เปนทรัพยสินสวนบุคคลของผูหนึ่ง 
เชน ผนัง ร้ัว หรือที่จอดรถ ขามขอบเขตไปยังพื้นที่ที่เปนทรัพยสินอ่ืนที่มีบริเวณติดกัน หรือพื้นที่
ดานหนาระหวางตัวอาคารและถนนที่ติดกับตัวอาคารโดยกอใหเกิดการเสียเปรียบ หรือความ
เสียหายกับบานที่อยูใกลเคียงกับพื้นที่ดังกลาว (Laetus in praesens, 2004, p. 13) ซึ่งการรุกลํ้า
บนทรัพยสินที่อยูในละแวกบานนั้น สามารถแบงการรุกลํ้าจากลักษณะการเขาถึงไดเปน  3 
ประเภท คือ 

1. การรุกลํ้าโดยวัตถุ ประกอบดวย วัตถุที่คงที่ถาวร วัตถุที่สามารถเคล่ือนยายได และ
วัตถุที่สามารถร้ือถอนใหคืนสภาพเดิมได เชน ชายคาบาน ร้ัว ผนัง ปาย รานคาแผงลอย อุปกรณ
เคร่ืองใชประดับถนน เปนตน 

2. การรุกลํ้าที่ไมสามารถสัมผัสไดจากการมองเห็น เชน กล่ินอาหาร กล่ินมูลสัตว หรือ
ปุยที่ใชดูแลสวน เปนตน 
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3. การรุกลํ้าที่สัมผัสไดจากการมองเห็น เชน การเปลือยกายในพื้นที่บริเวณกึ่งสาธารณะ
ของบานทําใหผูพบเห็นรูสึกอุจาดตา การบดบังแสงธรรมชาติ เปนตน 

ดังนั้น การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางที่สงผลกระทบตอผูอยูอาศัยอ่ืนในเชิงกายภาพ จึงเปน
การยึดครองอาณาเขตสาธารณะที่เปนทรัพยสินรวมกันของคนในชุมชนอยูอาศัย ซึ่งพฤติกรรม
ดังกลาวมีลักษณะเปนพฤติกรรมที่สงผลกระทบตอความสัมพันธทางสังคมของคนในชุมชน ดังนั้น
ในการแบงระดับของการรุกลํ้า หรือยึดครองพื้นที่สวนกลางในชุมชนหมูบานจัดสรร จึงใชหลัก
ทฤษฎีการแบงประเภทการครอบครองอาณาเขตของมนุษยโดยเนนความสัมพันธตอกันทางสังคม 
ไลแมน และ สกอตต (Lyman, S.M. and Scott, 1967, p 236-249,  อางถึงใน วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 
2541, น. 211-212) ในการแบงประเภทการครอบครองอาณาเขตของมนุษยโดยเนนความสัมพันธ
ตอกันทางสังคม ซึ่งมีการแบงประเภทการครอบครองอาณาเขต เปน 4 ระดับ ประกอบดวย 
รางกาย การกระทําตอกัน บานหรือถิ่น และสาธารณะ โดย จากการนิยามตามทฤษฎีการ
ครอบครอง อาณาเขตระดับรางกาย คือ อาณาเขตสวนบุคคลที่อยูรอบตัวบุคคล ซึ่งตัวบุคคลและ
อาณาเขตรอบตัวบุคคลไมไดเปนทรัพยสินสวนกลางสําหรับใชรวมกันของคนในชุมชน และดังนั้น
จึงไมไดถูกนํามาพิจารณาในประเด็นนี้  ดังนั้นจึงสามารถจําแนกพฤติกรรมการรุกลํ้าพื้นที่
สวนกลางของผูอยูอาศัยเปน 3 ระดับ ดังตอไปนี้ 

1. การกระทําตอกัน (interactional) เปนบริเวณที่มีการทํากิจกรรมเกิดข้ึน มีอาณาเขต
ครอบครองที่ชัดเจน และอาณาเขตจะยังคงอยูตราบเทาที่ยังมีกิจกรรมปรากฏอยู เชน การจอดรถ
บนถนนยอยหนาบาน การใชพื้นที่ในการอํานวยความสะดวกในการกอสราง ปรับแตง ตอเติมบาน 
และการใชพื้นที่เพื่อจัดงานเล้ียงรับรอง หรือกิจกรรมตาง ๆ ซึ่งวัตถุที่ใชในการรุกลํ้าของรูปแบบการ
กระทําตอกัน มีลักษณะเปนวัตถุที่สามารถเคล่ือนยายได 

2. บานหรือถิ่น (home) เปนอาณาเขตสวนตัวที่บุคคลยึดครองและใชงานเปนประจํา 
เชน การปรับเปล่ียนรูปแบบการใชพื้นที่เพื่อตอบสนองกิจการสวนตัว การปรับเปล่ียนรูปแบบการ
ใชพื้นที่เพื่อตอบสนองความตองการสวนตัว การตอเติมสวนของบานออกมาเกินกวาขอบเขตที่ดิน 
เชน การตอเติมร้ัวยื่นออกมาเพื่อการจอดรถ การตอเติมกันสาด หลังคา และการนําเอาส่ิงปฏิกูล
หรือขยะ ออกมากองนอกบริเวณบาน ซึ่งวัตถุที่ใชในการรุกลํ้าของรูปแบบบาน หรือถิ่น มีลักษณะ
เปนวัตถุที่มีอยูในทุกรูปแบบ คือ วัตถุที่คงที่ถาวร วัตถุที่สามารถเคล่ือนยายได และวัตถุที่สามารถ
ร้ือถอนใหคืนสภาพเดิมได 
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3. สาธารณะ (public) เปนอาณาเขตที่ถูกกําหนดความเปนเจาของแตสามารถใหผูอ่ืน
มารวมใชงานได ภายใตขอกําหนดของผูแสดงความเปนเจาของ เชน การยึดครองพื้นที่จอดรถบน
พื้นที่สาธารณะ เชน สโมสร สวนสาธารณะ ซึ่งวัตถุที่ใชในการรุกลํ้าของรูปแบบสาธารณะ มี
ลักษณะเปนวัตถุที่สามารถเคล่ือนยายได 

จากการนิยามและจัดแบงรูปแบบของการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยพบวา 
การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางเปนใชงาน และครอบครองอาณาเขตของผูอยูอาศัยที่มากกวาพื้นที่และ
ขอบเขตที่สถาปนิกของโครงการออกแบบให ดังนั้น ในการศึกษาแนวทางการออกแบบละบริหาร
จัดการทาวนเฮาสในเขตกรุงเทพมหานครเพื่อลดปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง จึงมีความจําเปน
ที่จะตองศึกษาแนวคิดในการออกแบบหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาส 
 
2.1.4 การปองกันและการตอบสนองตอพฤติกรรมอ่ืน ๆ ที่เปนการรุกลํ้าอาณาเขตครอบครองของผู
อยูอาศัยในหมูบานจัดสรร 
  

เม่ือมนุษยผูเปนเจาของ หรือมีความรูสึกเปนเจาของอาณาเขตใด ๆ แลว ยอมมี
พฤติกรรมปองกันและตอบสนองตอพฤติกรรมการบุกรุกยึดครองอาณาเขตโดยผูอ่ืน ซึ่งกลไกการ
ยึดครองสามารถแบงออกเปน 3 รูปแบบ ประกอบดวย 

1. การทําสัญลักษณ หรือการติดปายที่ส่ือความหมายถึงการแสดงความเปนเจาของ 
หรือสถานที ่

2. การครอบครองพื้นที่โดยปริยาย กลาวคือ เม่ือบุคคล หรือกลุมคณะใด มีการเขาใช 
เกี่ยวของผูกพันกับพื้นที่ใด ๆ  ในชวงเวลาที่มีความตอเนื่องกันเปนเวลานาน สามารถมีการอางสิทธิ์
วาพื้นที่นั้นเปนของบุคคล หรือกลุมคนนั้นได  
 3. การลวงละเมิดอยางเปดเผย ซึ่งประกอบดวยกระบวนการของการจับจอง การแสดง
ทาทีและทัศนคติ รวมถึงการกระทําที่แสดงออกถึงจุดประสงคของความตองการเปนเจาของพื้นที่
อยางหนักแนน 

โดยถาการรุกลํ้าอาณาเขตมีลักษณะของการกระตุนใหเกิดผลกระทบตอเจาของอาณา
เขตครอบครองในเชิงบวก แสดงวาเปนการกระทําที่เอ้ือประโยชนทั้งเจาของและผูรุกลํ้าอาณาเขต 
แตถาการรุกลํ้ามีลักษณะของการกระตุนใหเกิดผลกระทบตอเจาของอาณาเขตครอบครองในเชิง
ลบ เจาของอาณาเขตครอบครองมีพฤติกรรมการตอบสนองได ดังนั้นในการอยูอาศัยรวมกันใน
สังคมหมูบานจัดสรร ซึ่งผูอยูอาศัยมีกลไกในการครอบครองพื้นที่เพื่อเปนการปองกันการเกิดผล
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กระทบซึ่งกันและกันกับผูอยูอาศัยอ่ืน ๆ  ในสังคมนั้น เม่ือเกิดพฤติกรรมการบุกรุกครอบครองอาณา
เขตสาธารณะ ซึ่งเปนอาณาเขตที่ผูอยูอาศัยทุกคนในหมูบานมีสิทธิในการครอบครองรวมกัน ผูอยู
อาศัยทุกคนสามารถที่จะมีพฤติกรรมการปองกันและการตอบสนองตอพฤติกรรมที่เปนการุกลํ้า
อาณาบริเวณนั้นได โดยอาศัยวิธีการตอบสนองโดยวิธีทั่วไป 4 ทาง (Silinger, 2004) ประกอบดวย 

1. การเพิกถอน (withdrawal) เชน การยกเลิกบริการสาธารณะบางประการ 
2. การปองกัน (isolation) เชน ออกกฎในการอยูอาศัยรวมกันในสังคมหมูบาน 
3. การตอบโต (turf defense) เชน การมีบทลงโทษสําหรับผูรุกลํ้าพื้นที่ 
4. วางแผนรวมกัน (linguistic collusion) เชน การอภิปรายปญหาการรุกลํ้าพื้นที่รวมกัน 
ซึ่งในการตอบสนองตอพฤติกรรมดังกลาว ควรมีขอบเขตอยูภายใตกฎระเบียบในการ

อยูรวมกันในสังคมหมูบานนั้น ๆ โดยในบางกรณี จําเปนที่จะตองมีตัวแทนผูอยูอาศัยในชุมชนซึ่ง
ทําหนาที่เปนผูดูแลจัดการความเรียบรอยในชุมชนเปนผูควบคุมดูแลในการกระทําที่เปนการ
ตอบสนองการรุกลํ้าพื้นที่ในชุมชน 
 

2.2 แนวคิดในการออกแบบหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสเพื่อควบคุม 
ขอบเขตการใชพื้นที่ของผูอยูอาศัย 

 
2.2.1 กระบวนการออกแบบอาคารพักอาศัย 

 
การออกแบบ คือ การกระทําที่สรุปความคิดในองครวมในการแกปญหาที่เกี่ยวของกับ

การผลิตและสภาพแวดลอมของมนุษยดวยความคิดสรางสรรค เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคที่ตั้งไว 
ซึ่งประกอบดวยกิจกรรม 2 รูปแบบ คือ การคิด และการปฏิบัต ิซึ่งการออกแบบงานสถาปตยกรรม
เปนการสรุปความคิดผานแผนผังกับรายละเอียด หรือแบบจําลองลวงหนา กอนที่จะมีการ
ดําเนินการตอไปใหแลวเสร็จเปนงานสถาปตยกรรมชิ้นหนึ่ง โดยกระบวนการออกแบบเร่ิมจากการ
เสนอขอกําหนดถึงความตองการตาง ๆ และผลที่จะตอบสนองความตองการเหลานั้นในรูปผลิตผล
ที่ปรากฏเปนรูปธรรมที่ชัดเจน  

ซึ่ งกอนการออกแบบอาคารที่อยู อาศัยนั้น สถาปนิกจะตองศึกษาวิ เคราะห
สภาพแวดลอมสภาพแวดลอมบริเวณพื้นที่ที่ถูกกําหนดใหเปนที่ตั้งของโครงการ นอกจากนี้ 
สถาปนิกยังตองมีการศึกษาระเบียบหรือขอบังคับใชในพื้นที่ดังกลาว เพื่อที่จะนําสวนหนึ่งในการ 
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พิจารณาการออกแบบรูปทรง ขนาด และโครงสรางของอาคารนั้น ๆ (ทัต สัจจะวาที, 2545, น.7) 
ใหสอดคลองกับเปาหมายของงานออกแบบและงานวางแผนที่มีความสัมพันธกับพฤติกรรมมนุษย 
3 ประการ (วิมลสิทธ หรยางกูร, 2541, น.26) ประกอบดวย  

1. การกอใหเกิดสุนทรียภาพของรูปทรง เพื่อใหเกิดพฤติกรรมการรับรูทางทัศนาการ 
และความกลมกลืนกับสภาพแวดลอม 

2. การกอใหเกิดการส่ือความหมายทางสัญลักษณ เพื่อใหสอดคลองกับความเขาใจ
ของผูใชงาน หรือผูพบเห็น เกี่ยวกับหนาที่ใชสอยของสภาพแวดลอมที่ออกแบบข้ึน 

3. การกอใหเกิดการตอบสนองความตองการทางหนาที่ใชสอย ซึ่งเปนประการสําคัญ
ที่สุดในการออกแบบและวางแผน เนื่องจากพฤติกรรมจําเปนตองเกิดข้ึนในสภาพแวดลอมที่
เหมาะสม 

ดังนั้น ในการออกแบบที่พักอาศัย นอกจากการออกแบบจะตองคํานึงถึงความตองการ
ของผูอยูอาศัยแลว ยังจําเปนที่จะตองคํานึงถึงลักษณะของสภาพแวดลอมทางกายภาพเพื่อใหผู
อยูอาศัยเกิดพฤติกรรมการใชงานพื้นที่ไดอยางสอดคลองกับและเหมาะสม 
 
2.2.2 สภาพแวดลอมทางกายภาพในหมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาส 
 

ทาวนเฮาสหรือบานแถว เปนอาคารสําหรับพักอาศัยที่มีการกอสรางติดตอกันเปนแถว
ตั้งแต 2 คูหาข้ึนไป มีผนังรวมแบงอาคารเปนคูหา โดยที่มีเสนแบงขอบเขตระหวางทาวนเฮาสทุก
หนวย ในการออกแบบทาวนเฮาสตองคํานึงถึงขอบเขตตามที่กฎหมายกําหนด คือ ทาวนเฮาสตอง
มีความกวางโดยวัดจากศูนยกลางของเสาทั้ง 2 ดานของอาคารไมนอยกวา 4 เมตร และมีความลึก
โดยวัดเปนแนวตั้งฉากจากผนังดานหนาจรดผนังดานหลังไมนอยกวา 4 เมตร แตไมเกิน 24 เมตร ซึ่ง
พื้นที่ชั้นลางของทุกหนวยตองมีพื้นที่ไมนอยกวา 24 ตารางเมตร และตองมีพื้นที่วางรอบอาคารไม
นอยกวา 30% ของพื้นที่ดิน ดังนั้น ตามกฎหมาย ทาวนเฮาสขนาดที่เล็กที่สุด ตามกฎหมาย
กําหนดใหมีขนาดที่ดินอยางนอย 16 ตารางวา สวนพื้นที่วางดานหนาอาคาร ถาไมประชิดติดทาง
สาธารณะและตัวอาคารสูงไมเกิน 3 ชั้น ตองมีที่วางดานหนาอาคารลึกไมนอยกวา 6 เมตร แตถาสูง
เกิน 3 ชั้นตองมีที่วางไมนอยกวา 12 เมตร แตถาพื้นที่วางดานหนาอาคารประชิดติดทางสาธารณะ
โดยอยูหางไมเกิน 20 เมตร ไมตองมีที่วางหนาอาคาร แตแนวอาคารดานที่ประชิดทางสาธารณะตอง
มีความยาวมากกวา 1 ใน 8 สวนของความยาวเสนรอบรูป (ทรงศักดิ์ รวิรังสรรค, 2549, น.63) และ
ตองมีระยะถอยรนจากแนวเขตที่ดินหลังบานถึงอาคารไมต่ํากวา 2 เมตร โดยมีการจัดกลุมอาคาร
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ทาวนเฮาสในหมูบานหลายลักษณะ ศิวาพร อางถึง Macsai and other, 1976 วาในโครงการหมูบาน
ประเภททาวนเฮาส  สามารถมีรูปแบบการจัดกลุมตามลักษณะของการจัดเปนแถวติดกัน 
(attachment method) ได 4 แบบ ประกอบดวย 

1. การจัดผังแบบคู (planning in paris units) มีลักษณะเปนการจับคูทาวนเฮาส หรือ
เรียกวาบานแฝด โดยมีลักษณะขององคประกอบบางสวนจัดวางในตําแหนงที่เปนเงาสะทอน 
(mirror) กัน ซึ่งในกรณีการเปนบานแฝด ลักษณะขอบังคับ หรือกฎหมายควบคุมอาคารมีสวนตาง
กับบานแถวหรือทาวนเฮาสบางสวน 

2. การจัดผังแบบลําดับ (planning in sequence units) มีลักษณะเปนการเรียงทาวน
เฮาสเปนแถวตามเสนถนน โดยมีลักษณะเปนเสนตรง (linear) โดยไมจําเปนตองมีการจับคูกัน  

3. การจัดผังแบบเหล่ือมเขาลอก (interlock and overlab) มีลักษณะเปนการสับหวาง
พื้นที่และชองเปดของทาวนเฮาส ซึ่งในประเทศไทยไมเปนที่นิยมนัก เนื่องจากการมีสัดสวนพื้นที่
ผิดของอาคารที่มากข้ึนนั้น สงผลใหราคาคากอสรางทาวนเฮาสสูงข้ึนตามไปดวย 

4. การจัดผังแบบเมตริกซ (matrix system) มีลักษณะการวางทาวนเฮาสในพื้นที่เปนแถว 
เปนกลุม หรือเปนกลุมยอย (rows, group, or clusters) ภายใตเงื่อนไขการมีทางเขา-ออกเปนแบบ
ทางเขาสวนตัว (individual-across-type housing) ซึ่งสามารถพบไดในลักษณะของทาวนเฮาสที่อยู
ในซอยตัน (cul-de-sac) 

 
ภาพที่ 2.3  

การจัดกลุมตามลักษณะของการจัดเปนแถวติดกัน (attachment method) 
ของหมูบานทาวนเฮาส 

 
 
 
 

planning in paris units 

planning in sequence units 

interlock and overlab matrix system 
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ดังนั้นรูปแบบของการจัดกลุมทาวนเฮาสในประเทศไทยที่สามารถเปนไปไดในปจจุบัน
คือ รูปแบบการจัดผังแบบลําดับและรูปแบบการจัดผังแบบเมตริกซ ซึ่งแมวารูปแบบการจัดเรียง
ทาวนเฮาสในปจจุบัน จะไมแตกตางจากทาวนเฮาสในยุคแรกเทาใดนัก แตรูปแบบของการจัดวาง
พื้นที่ภายในอาณาเขตทาวนเฮาสในปจจุบันกลับมีความหลากหลายมากข้ึน 

ปจจุบัน ทาวนเฮาสมีรูปแบบและลักษณะพื้นที่ใชสอยที่มีความหลากหลายมากข้ึน 
พื้นที่ใชสอยในทาวนเฮาสสองชั้นโดยทั่วไปในปจจุบันมีประมาณ 75-100 ตารางเมตร สวนทาวน
เฮาสสามชั้นมักมีพื้นที่ใชสอยราว 140-180 ตารางเมตร ประกอบดวยหองนอน 2-4 หอง และ
หองน้ํา 2-3 หอง ดวยขนาดที่จํากัดเชนนี้จึงทําใหผูอยูอาศัยจําเปนตองปรับเปล่ียนพฤติกรรมการ
ใชสอยใหสอดคลองกันไปกับพื้นที่ (ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วิรัชพันธุ, 2547, น.72) ซึ่งอาจ
เปนปจจัยที่สงผลตอการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยทาวนเฮาส ดังนั้นในการออกแบบ
จัดแบงพื้นที่ใชสอยในบานทาวนเฮาสจําเปนตองคํานึงถึงขอกําหนดตามกฎหมายและการจัดวาง
ตําแหนงพื้นที่ ซึ่งพื้นที่ใชสอยในบานทาวนเฮาสประกอบไปดวยพื้นที่ที่สําคัญ 4 สวน ดังตอไปนี้ 

1. พื้นที่ในบานชั้นลาง มีพื้นที่ใชสอยที่สําคัญซึ่งมีขอกําหนดตามกฎหมายและ
ลักษณะการจัดวางตําแหนงพื้นที่ ดังตอไปนี้ 

 1.1 สวนรับแขกและพักผอน ตามกฎหมายขอบังคับไมไดมีการกําหนดขอบเขตของ
ขนาดพื้นที่เอาไว แตในการจัดตําแหนงพื้นที่ใชสอยหองรับแขกควรจะอยูติดกับโถงทางเขา
ดานหนาเพื่อใหแขกสามารถเขาถึงไดสะดวก และมีทางติดตอกับสวนรับประทานอาหารหรือ
เฉลียงที่สามารถเปล่ียนการใชงานพื้นที่ไปยังกิจกรรมอ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกัน (เลอสม สถาปตานนท, 
2534, น.8) เฟอรนิเจอรโดยสวนมากจะประกอบดวยชุดรับแขก 1 ชุด โตะวางโทรทัศน เปนตน 
(ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วิรัชพันธุ, 2547, น.73)  

  1.2 สวนรับประทานอาหาร ตามกฎหมายขอบังคับไมไดมีการกําหนดขอบเขตของ
ขนาดพื้นที่เอาไวเชนกัน โดยสวนมากจะไมมีการกั้นเปนหองอยางชัดเจนโดยจะเปนเพียงการจัดให
มีโตะแบบส่ีที่หรือจัดเปนพื้นที่ สําหรับรับประทานอาหารเทานั้น สําหรับตําแหนงของพื้นที่
รับประทานอาหารควรจะติดกับหองรับแขก เพราะกิจกรรมที่เกิดข้ึนเปนกิจกรรมที่มีความตอเนื่องกัน 
และอีกทิศทางหนึ่งควรจะทีพื้นที่ติดกับเสนทางรับสงอาหารจากครัว (เลอสม สถาปตานนท, 2534, 
น.19) 
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1.3 หองครัว ในบานทาวนเฮาส ครัวจะมีหนาที่เปนหองเตรียมอาหารดวย พื้นที่ครัวไม
ควรติดกับหองนอนและหองน้ํา แตไมสามารถเล่ียงไดก็หามมีประตู หนาตางหรือชองลมที่ติดตอ
กับหองครัว เนื่องจากปญหาเร่ืองกล่ิน ควันและการระบายอากาศ และในเร่ืองวัสดุตามกฎหมาย
ระบุใหครัวที่อยูภายในอาคารตองมีพื้นและผนังที่ทําจากวัสดุทนไฟ สวนฝาและเพดานหองครัว
หากไมไดทําจากวัสดุทนไฟก็จะตองบุดวยวัสดุทนไฟ แตหากหองครัวสรางดวยวัตถุทนไฟไมถาวร 
พื้นที่ครัวก็จะตองอยูนอกอาคารเปนสัดสวนตางหาก (ทรงศักดิ์ รวิรังสรรค, 2549, น.66) 

2. พื้นที่ในบานชั้นบน โดยสวนมากจะเปนหองนอน ซึ่งจะแบงเปนหองนอนใหญ ซึ่งจะ
สามารถจัดวางเตียงขนาด 6x6.5 ฟุต พรอมกับตูเส้ือผา โตะแตงตัว ชั้นวางโทรทัศน และหองนอน
เล็กจะสามารถวางเตียงเดี่ยวหรือเตียงสองชั้นขนาด 3x3.5 ฟุต พรอมตูเส้ือผาได โดยการจัดวาง
ตําแหนงหองนอนตองคํานึงถึงชองเปดหรือหนาตางที่จะรับลมและแสงสวาง และกิจกรรมที่อยูใน
หองจะเปนส่ิงที่กําหนดความตองการของขนาดของหอง (ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วิรัชพันธุ, 
2547, น.74) ซึ่งในกฎหมายจะมีขอกําหนดเกี่ยวกับขนาดพื้นที่ใหไมนอยกวา 8 ตารางเมตร และ
ตองมีความกวางไมนอยกวา 2.5 เมตร (ทรงศักดิ์ รวิรังสรรค, 2549, น.66) 

3. พื้นที่บริเวณที่จอดรถหนาบาน มักเปนพื้นที่ที่ถูกใชงานในกิจกรรมหลายประเภท 
ตั้งแตจอดรถ ตากผา ปลูกตนไม จอดจักรยาน หรือบางคร้ังอาจมีพื้นที่สําหรับเล้ียงสัตวและเหลือ
พื้นที่เล็ก ๆ สําหรับการเขา-ออกสูตัวบาน (ศักดา ประสานไทย และ ศนิ วิรัชพันธุ, 2547, น.72) ซึ่ง
ลักษณะการใชพื้นที่ในบริเวณนี้เปนปจจัยสําคัญที่มักจะนําไปสูการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยู
อาศัยทาวนเฮาส 

ดังนั้นในการออกแบบทาวนเฮาสนอกจากจะตองคํานึงในดานแลวความเหมาะสมของ
รูปแบบและพื้นที่ใชสอยของทาวนเฮาสเพื่อใหเกิดความสอดคลองกับพฤติกรรมการอยูอาศัยและ
การใชพื้นที่แลว สถาปนิกผูออกแบบทาวนเฮาสยังตองคํานึงถึงความตองการและพฤติกรรมของ  
ผูอยูอาศัยอีกดวย 
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2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมความตองการพื้นที่ของผูอยูอาศัย 
  

พฤติกรรมของการใชชีวิตและการอยูอาศัยที่เปล่ียนไปของคนในยุคปจจุบันทําให
ความตองการใชสอยพื้นที่ตองปรับเปล่ียนใหสอดคลองกับความตองการ เกิดความชอบที่
หลากหลาย มีสินคาหลายชิ้นทําใหเกิดการสะสมขาวของเคร่ืองใชไวมากข้ึน มีกิจกรรมใน
ชีวิตประจําวัน งานอดิเรก และความสนใจเฉพาะทางมากข้ึน มีบทบาทในสังคมมากกวาหนึ่งอยาง 
นอกจากนี้ยังมีการเดินทางมากข้ึน มีการสะสมของฝากของที่ระลึกจากหลายสถานที่ทั่วโลก  

ในการอยูอาศัย ผูอยูอาศัยมีความตองการหาเฟอรนิเจอรใชในการเก็บสะสมของขวัญ 
ของชํารวย ในขณะเดียวกนัเม่ือไดมองเห็นโลกมากข้ึนก็สงผลใหผูอยูอาศัยอยากปรับเปล่ียนและ
ตกแตงบานไปตามฤดูกาลมากข้ึนกวาเดิม โดยที่ปจจุบันครอบครัวมีแนวโนมขนาดเล็กลง สงผลให
ที่อยูอาศัยมีขนาดเล็กตามไปดวย ซึ่งปจจัยหลักไมใชเร่ืองพื้นที่ราคาสูงข้ึน แตเปนวิถีชีวิตที่เรงรีบ
และใชเวลาอยูในบานนอยลง มีการใหความสนใจกับการปรับเปล่ียนพื้นที่การใชสอยตามความ
ตองการไดทันที มีการใชพื้นที่เดียวกันอยางและคุมคาเนื่องจากความเปนสวนตัวเฉพาะกลุมทําให
มีความตองการความหลากหลายของพื้นที่ในบานมากข้ึน จากเดิมที่พื้นที่ในบานจะมีความเปนที่
สวนตัว (private zone) ทําใหตองมีการแบงพื้นที่สวนตัวและพื้นที่กึ่งสาธารณะในพื้นที่เดียวกัน แต
จะปรับเปล่ียนใชพื้นที่ใหคุมคาตามโอกาสที่เหมาะสม แมแตความตองการใชสอยพื้นที่ในบานก็
ตองการอยูในหองหลัก ๆ มากข้ึน ไดแก หองนอน หองรับแขก และหองนั่งเลน ซึ่งลักษณะการใช
ชีวิตในเมืองทําใหคนคํานึงถึงส่ิงแวดลอมากข้ึน โดยที่ส่ิงแวดลอมจะหมายถึง ภูมิสถาปตยกรรม 
แสงแดด ตนไม พื้นที่สีเขียวและในเม่ือผูคนหางไกลจากธรรมชาติก็ตางแสวงหาความใกลชิดจาก
ธรรมชาติมากข้ึน มีการแบงพื้นที่สีเขียวเพื่อใชรวมกนัในเวลาที่ตางกัน (อัญชรี พรหมสกุล, 2549) 

ดังนั้นในการออกแบบสภาพแวดลอมจึงจําเปนตองคํานึงถึงพฤติกรรมดังกลาวของ    
ผูอยูอาศัยในปจจุบัน ซึ่งมีการพัฒนาเปล่ียนแปลงไปตามยุคสมัย เพื่อใหการอยูอาศัยในบานเกิด
ความสอดคลองกับพฤติกรรมในชีวิตประจําวันของผูอยูอาศัย 
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2.2.4 การออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภาพที่สงผลตอพฤติกรรมผูอยูอาศัย 
 

การออกแบบสภาพแวดลอมกายภาพเปนการกําหนดขนาดและระยะของส่ิงที่
ออกแบบซึ่งตองคํานึงถึงความสัมพันธทางกายภาพ ความจําเปนทางโครงสราง และความ
สะดวกสบายในการใชสอย ตอบสนองพฤติกรรมของผูอยูอาศัย ซึ่งการที่ผูอยูอาศัยแสดง
พฤติกรรมตาง ๆ ออกมานั้น เกิดจากอิทธิพลมากมายทั้งภายในและภายนอกที่สัมพันธกัน ซึ่ง
อิทธิพลภายนอก หรือสภาพแวดลอมนั้นเปนส่ิงที่มนุษยทุกคนมีความสัมพันธดวย ใน
ความสัมพันธระหวางมนุษยกับสภาพแวดลอมทางกายภาพนั้น ทําใหเกิดกระบวนการทาง
พฤติกรรมที่เกิดข้ึนในสภาพแวดลอมผานการกระทํา และเปนที่สังเกตไดจากภายนอก  

ในกระบวนการพฤติกรรมของผูอยูอาศัยนั้น เปนส่ิงที่มีรูปแบบความสัมพันธที่
ตอเนื่องกันอยางอิสระ ไมจําเปนตองเรียงลําดับข้ันตอน แตมีการกําหนดหนาที่รวมกัน ซึ่ง
ประกอบดวยกระบวนการรับรูทางประสาทสัมผัส (perception) กระบวนการรูซึ่งรวมถึงการคิด 
การตัดสินใจ (cognitive) และกระบวนการเกิดพฤติกรรมในสภาพแวดลอม (spatial behavior) 
โดยแสดงอยูในรูปแบบของพฤติกรรมที่แสดงออกทางกายภาพ (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541, น.7-9) 
ซึ่งแนวโนมของพฤติกรรมที่เกิดข้ึนมีความสัมพันธกับความรูสึก ความเชื่อ และการรูของบุคคลที่มี
ความสัมพันธกัน ซึ่งรวมเรียกวาทัศนคติ ซึ่งเปนดัชนีที่ใชชี้แนวทางในการแสดงพฤติกรรม กลาวคือ 
เม่ือผูอยูอาศัยมีทัศนคติที่ดีกับพฤติกรรมใดก็จะมีแนวโนมที่ผูอยูอาศัยจะเขาหาสถานการณ หรือ
แสดงพฤติกรรมนั้น หากวาผูอยูอาศัยมีทัศนคติในทางลบกับพฤติกรรมใด ก็จะแนวโนมที่ผูอยูอาศัย
จะถอยหนีจากสถานการณ หรือตอตานพฤติกรรมนั้น ๆ (กมลรัตน หลาสุวงษ, 2523, น. 239) ดังนั้น
ในการออกแบบสภาพแวดลอมทางกายภาพใด ๆ ที่มีความสัมพันธกับผูอยูอาศัยจึงจําเปนตอง
ออกแบบใหมีความสอดคลองและเหมาะสมกับกระบวนการทางพฤติกรรมของผูอยูอาศัย เพราะเม่ือ
สภาพแวดลอมมีความเปนอุปสรรคตอพฤติกรรมของผูอยูอาศัย เปนไปไดวาจะเกิดการปรับเปล่ียน
แกไขสภาพแวดลอม หรือการยายเขาไปสูสภาพแวดลอมใหม เพื่อใหเกิดความสอดคลองระหวาง
พฤติกรรมกับสภาพแวดลอมมากที่สุด (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541, น. 21) ทําใหในการออกแบบ
สภาพแวดลอมทางกายภาพสําหรับผูอยู อาศัย  สถาปนิกควรหลีกเ ล่ียงการออกแบบ
สภาพแวดลอมที่จัดวางไวอยางตายตัว โดยปราศจากความยืดหยุนในการปรับเปล่ียนความความ
ตองการของแตละบุคคล เพื่อเปดโอกาสใหผูอยูอาศัยสามารถจัดสภาพแวดลอมของตนเองใหเกิด
ความสอดคลองกับพฤติกรรมของผูอยูอาศัยมากที่สุด 
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การออกแบบสภาพแวดลอมเพื่อสรางความสะดวกสบายในการใชสอยและตอบสนอง
พฤติกรรมของผูอยูอาศัยนั้น ตองคํานึงถึงอาณาเขตครอบครองและที่เวนวางสวนบุคคลเพื่อรักษา
ความเปนสวนตัวของบุคคล หรือกลุมไว การจัดสภาพแวดลอมโดยการลดความหนาแนนของพื้นที่
ใชสอยโดยรวมลงโดยใหมีพื้นที่โดยเฉล่ียตอคนอยางเพียงพอกับกิจกรรมดวยการแยกพื้นที่
ออกเปนสวนยอย ๆ  เปนวิธีหนึ่งที่ชวยใหเกิดความสามารถในการควบคุมขอบเขตระหวางบุคคลได
งายข้ึน ทําใหเกิดภาวะความเปนสวนตัวของผูอยูอาศัยที่เพิ่มมากข้ึน โดยในการจัดแบงพื้นที่ใช
สอยนั้น ควรจัดสวนใชสอยใหแสดงออกถึงกิจกรรมที่ควรเกิดในพื้นที่อยางชัดเจน ซึ่งนอกจากจะ
สามารถสรางภาวะความเปนสวนตัวของผูอยูอาศัยใหมากข้ึนแลว การจัดพื้นที่ใชสอยใหมีสัดสวน
ของกิจกรรมที่ชัดเจนยังชวยลดความคลุมเครือในการครอบครองพื้นที่ ซึ่งเปนสาเหตุหนึ่งของ
พฤติกรรมการบุกรุก ยึดครองพื้นที่สาธารณะมาเปนอาณาเขตสวนตัวของผูอยูอาศัย วิมลสิทธิ์อาง
ถึงนิวแมน (Newman, 1972) วา การแบงแยกอาณาเขตสวนตัวกับอาณาเขตสาธารณะที่ชัดเจน
ยังสามารถควบคุมความปลอดภัยของสถานที่ไดในระดับหนึ่ง เชน สามารถลดการรบกวนจาก
สภาพแวดลอมภายนอก (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 2541, น. 292-298) ทําใหสามารถสรางความรูสึก
ปลอดภัยใหแกผูอยูอาศัยดวย 
  

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร 
 
2.3.1 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการและดูแลหมูบาน 
 

ในการอยูอาศัยรวมกันในหมูบานจัดสรรนั้น ผูอยูอาศัยแตละหลังคาเรือนมาจากที่ตาง ๆ 
กัน มีอุปนิสัยและความตองการที่แตกตางกัน โดยเฉพาะอยางยิ่ง ความตองการอิสระในการใชชีวิต
ในบริเวณที่เขาใจวาเปนอาณาเขตของตนเอง ทําใหในการอยูรวมกันในสังคมหมูบานจัดสรรคอนขาง
ขาดความมีระเบียบวินัยในการอยูอาศัยรวมกันในชุมชน การบริหารและการจัดการดูแลชุมชนจึงเปน
วิธีหนึ่งที่จะทําใหผูอยูอาศัยที่มีที่มาหลากหลายสามารถอยูอาศัยรวมกันอยางมีความสุขและมี
คุณภาพชีวิตที่ดี  ซึ่งเปนความตองการหลักของผูอยูอาศัย โดยในการบริหารจัดการนั้น เปนส่ิงที่มี
ความซับซอน เนื่องจากในรายละเอียดของแตละสวนมีความสัมพันธซึ่งกันและกัน ซึ่งการบริหาร
จัดการในภาพรวมนั้น หมายถึง การจัดสรรทรัพยากรที่มีอยู โดยการนําไปใช รวมถึงการติดตามการ
ใชทรัพยากรนั้น ๆ เพื่อใหองคกรบรรลุเปาหมายที่เฉพาะเจาะจงภายในระยะเวลาที่กําหนด ซึ่ง
ประกอบดวยหลัก 4 ประการ คือ การวางแผน (planning) การจัดสายงาน (organizing) การปฏิบัติ
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ข้ันดําเนินการ (operating) และการควบคุม (controlling) (คมสัน ขจรชีพพันธุงาม, 2550, น. 4-5) 
ดังนั้น การบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรจึงหมายถึง การจัดสรรทรัพยากรที่มีอยู ซึ่งคือ 
ทรัพยสินสวนกลางของหมูบานจัดสรร ทั้งประเภทของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่ง
ไมสามารถระบุขอบเขตที่ดินไดอยางชัดเจน ประกอบดวย ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบระบายน้ํา 
และระบบบําบัดน้ําเสีย และระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งสามารถระบุขอบเขตที่ดิน
ไดอยางชัดเจน ประกอบดวย ระบบถนนและทางเทา สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน สนามกีฬา ที่จอด
รถสวนกลาง รวมถึงระบบอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของ ไดแก ส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ เชน สํานักงาน
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่ทําหนาที่บริหารจัดการชุมชน โดยในการ
บริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรตามกฎหมายจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งกําหนดใหหมูบานจัดสรร
ทุกโครงการจะตองมีการจัดตั้งนิติบุคคลเพื่อดูแลทรัพยสินสวนกลางของหมูบานจัดสรร ไมวาจะอยู
ในรูปแบบความรับผิดชอบของเจาของโครงการ หรือการโอนทรัพยสินสวนกลางของหมูบานใหแกผู
อยูอาศัยในโครงการรวมกันเปนผูจัดการ โดยตองมีการยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลเพื่อใหมีการ
รับรองที่ถูกตองตามกฎหมาย หรือหากไมมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลตามรูปแบบที่กลาวมา ก็
สามารถโอนทรัพยสินสวนกลางของหมูบานใหเปนสาธารณะประโยชน เพื่อใหองคกรสวนทองถิ่น
สามารถเขามาดูแลและจัดการตอไปได นิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่มีการจดทะเบียนตามกฎหมาย จะ
มีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี ้

1. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
2. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร 
3. เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในสวนที่นิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํารุงจากสมาชิก 
4. ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน

ของสมาชิกตั้งแต 10 รายข้ึนไป 
5. จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสินเพื่อ

สาธารณะประโยชน 
6. ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลาง หรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัตินี ้
ซึ่งการดําเนินการตาม 1 2 และ 5 จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ

ของสมาชิก (บัณฑิต จุลาสัย และคณะ, 2546, น. 14) โดยมีลักษณะภาระหนาที่โดยทั่วไปจะ
ประกอบไปดวยหนาที่ดังแผนภาพตอไปนี้ 
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ภาพที่ 2.4  

ลักษณะงานดูแลสาธารณูปโภคภายในโครงการหมูบานจัดสรร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

รัฐ นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

งานดูแลสาธารณูปโภค
โครงการ 

งานชุมชน 
- ฉีดหมอกควันกําจัดยุง 
- ดูดโคลน ลอกทอระบายนํ้า 
- ซอมแซมไฟฟาสองถนน 
- ฉีดวัคซีนปองกันโรคพิษ      
สุนัขบาและกําจัดสุนัขจรจัด 
- กิจกรรมทองถิ่นเคล่ือนท่ี
และสาธารณะสุขอนามัย 
- กิจกรรมสงเสริมกีฬาเพ่ือ
สุขภาพ 
- งบประมาณสนับสนุนใน
การจัดกิจกรรมประเพณี 

- การแจงขาว จดหมายขาว 
บอรดประชาสัมพันธ 
- การจัดระเบียบหมูบาน 
การวางนโยบาย 
- การัดระเบียบและจัดเก็บ
คาสาธารณูปโภค 
- การจัดระเบียบทางสัญจร
ภายในหมูบาน 
- การจัดตั้งคณะกรรมการ 
จัดประชุมหมูบาน 
- การทําบัญชีการเงิน และ
รายงานประจําป 
- การประสานงานกับ
ภาครัฐ 
- การทํานิติกรรม และการ
ฟองดําเนินคด ี

- รักษาความปลอดภัย 
- จัดเก็บขยะ และจัดทําท่ีท้ิง
ขยะสาธารณะ 
- งานทําความสะอาดและ
ปรับแตงภูมิทัศนโครงการ 
- งานดูแลสวน 
- งานดูแลและซอมบํารุง 
         - ไฟฟาสาธารณะ 
         - ระบบระบายนํ้า  
         - ระบบปองกันนํ้าทวม 
         - ระบบปองกันอัคคีภัย 
         - ระบบบําบัดนํ้าเสีย 
         - ส่ิงปลูกสรางของ       
           ชุมชน เชน ถนน  
- งานบริหารจัดการทรัพยสิน 
   ของชุมชน เชน สโมสร 
   ฟตเนส สระวายนํ้า 
  

ชุมชนมีสวนรวมในการบริหาร 

นิติบุคคลสามารถประสานงานกับ
ภาครัฐเพื่อขอความชวยเหลือในการ
ดูแลสาธารณูปโภคบาง สวน เชน 
งานซอมบํารุง งานจัดเก็บขยะ 

ทํางานโดยประสานงานกับนิติบุคคล
หมูบาน 
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สามารถเห็นไดวาการทํางานของนิติบุคคลบริหารจัดการหมูบานนั้น จําเปนตองทําการ
ประสานงานกับองคกรตาง ๆ เพื่อใหเกิดความเรียบรอยในงานดูแลชุมชน โดยในรายละเอียดงาน
การบริหารจัดการดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรนั้น จะมีความแตกตางปลีกยอยไปตามแตละ
ขอกําหนดและลักษณะของผูทําหนาที่บริหารชุมชนตาง ๆ ออกไป 

 
2.3.2 ประเภทของผูทําหนาที่การบริหารจัดการชุมชนที่อยูอาศัยหมูบานจัดสรร 

 
หมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสเปนโครงการที่อยูอาศัยแนวราบ ซึ่งประกอบดวย

ที่ดินและอาคาร รวมถึงการมีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ บริการอ่ืน ๆ ภายในชุมชน ซึ่งใน
ปจจุบัน การบริหารจัดการชุมชนที่อยูอาศัยอาจแบงเปน 2 ประเภทหลัก ไดแก 

1. ชุมชนที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด หรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยไดมี
คณะกรรมการหมูบานและผูจัดการนิติบุคคลทําหนาที่บริหารชุมชน (พัลลภ กฤตยานวัช, 2549, น.
30-31) สามารถแบงเปนประเภทยอยไดอีก 3 ประเภท คือ 

2. ชุมชนที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อบริหารหมูบาน ซึ่งสามารถแบงประเภท
นิติบุคคลได คือ กรรมการนิติบุคคลหรือบุคคลธรรมดา ที่คณะกรรมการนิติบุคคลแตงตั้งหรือวาจางให
ทําหนาที่บริการจัดการ แบงได 3 รูปแบบ คือ 

 (1) การบริหารรวมกันของคณะกรรมการหมูบานกับบุคคลที่เปนตัวแทนของเจาของ
โครงการหรือบริษัทในเครือเจาของโครงการ 

 (2) การบริหารรวมกันของคณะกรรมการหมูบานกับบริษัทบริหารชุมชนอิสระซึ่ง
คณะกรรมการเปนผูวาจางมาเพื่อทําการบริหาร 

 (3) การบริหารโดยลักษณะของกรรมการนิติบุคคลธรรมดา ที่คณะกรรมการนิติ
บุคคลแตงตั้งหรือวาจางใหทําหนาที่บริหารจัดการ ซึ่งอาจจะเปนคนใน หรือนอกหมูบานก็ได 

3. ชุมชนที่ไมมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด หรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งมีลักษณะ
การบริหารงานหลายรูปแบบ เชน 

 (1) การบริหารโดยเจาของโครงการ 
 (2) การบริหารโดยคณะกรรมการชุมชน หรือองคกรบริหารชุมชนตาง ๆ 
 (3) การบริหารโครงการรวมกันระหวางเจาของโครงการกับผูอยูอาศัย 
 (4) การบริหารโครงการโดยบริษัทบริหารชุมชนอิสระ 
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ซึ่งในการบริหารจัดการหมูบานซึ่งผูทําหนาที่มีอํานาจในการบริหารจัดการในกิจการ
ชุมชนตาง ๆ ตามกฎหมาย คือ นิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่มีการจดทะเบียนอยางถูกตองตาม
กฎหมาย โดยการดําเนินการรวมกันของผูรับผิดชอบงาน 2 สวน คือ คณะกรรมการชุมชนซึ่งเปน  
ผูอยูอาศัยในหมูบาน ที่ไดรับการเลือกจากผูอยูอาศัยในชุมชน เพื่อใหเปนผูกําหนดนโยบายและ
ควบคุมกํากับการบริหารงาน อีกสวนหนึ่งคือ ผูจัดการนิติบุคคล ซึ่งทําหนาที่รับเอานโยบายที่
คณะกรรมการหมูบานวางไวไปดําเนินการใหบรรลุตามเปาหมาย และคอยจัดประชุม ประสานงาน
ระหวางคณะกรรมการชุมชนกับผูอยูอาศัยอ่ืน ๆ ในชุมชน  

 
2.4 สรุปแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
จากการศึกษาเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ สามารถสรุปไดเปน 3 หัวขอ คือ แนวคิด

เกี่ยวกับการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบ
หมูบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสเพื่อควบคุมขอบเขตใชพื้นที่ของผูอยูอาศัย แนวคิดเกี่ยวกับการ
บริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร พบวาตัวแปรที่คาดวาจะมีความสัมพันธมากที่สุดตอการลด
ปญหาการรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางของผูอยูอาศัย คือ ลักษณะทางกายภาพของหมูบานจัดสรร
ประเภททาวนเฮาส ทัศนคติของผูอยูอาศัย และวิธีการบริหารจัดการปญหาการรุกลํ้าพื้นที่
สวนกลางของผูทําหนาที่บริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร 

ซึ่งแนวคิดที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรมในบทนี้ สามารถนําไปใชในการออกแบบ
การวิจัย การเตรียมเคร่ืองมือในการวิจัย การเก็บรวบรวมขอมูล การวิเคราะหขอมูล และการ
อภิปรายผลขอมูลในบทที่  3 ถึง 8 ตอไป 


