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บทที่ 1 
 

บทน ำ 
 

1.1 ความส าคัญของปัญหา 
 
 ปัญหาด้านที่อยู่อาศัย อันเนื่องจากจ านวนประชากรหนาแน่น แต่ที่ดินมีจ านวนจ ากัด 
เป็นปัญหาที่ส่งผลกระทบต่อสังคมโดยรวม เพราะประชากรส่วนใหญ่ของเมืองซึ่งเป็นชนชั้นกลาง
และเป็นคนท างานจ าเป็นต้องเข้ามาท างานในเมือง แต่ด้วยงบประมานจ ากัดและมูลค่าที่ดินใน
เขตเมืองชั้นในมีราคาสูง ท าให้ต้องซื้อที่อยู่อาศัยบริเวณชานเมืองและเดินทางเข้ามาท างานภายใน
เมืองแทน หรือต้องเลือกที่จะอยู่อาศัยในห้องชุดขนาดเล็ก แต่ไม่ได้รับการออกแบบให้ตอบสนอง
ต่อความต้องการในการใช้ชีวิตเท่าที่ควร ท าให้เกิดทั้งปัญหาในภาพรวมทั้งด้านการจราจรและอาจ
มีปัญหาเกี่ยวกับการมีสภาพจิตใจที่ไม่แจ่มใสและลดประสิทธิภาพในการท างานลงได้ 

จากปัญหาข้างต้นนี้ ท าให้เกิดมีแนวคิด “compact house” ซึ่งก็คือ “การออกแบบที่
อยู่อาศัยให้เกิดประโยชน์สูงสุดบนพื้นที่ดินจ ากัด” ตัวอย่างคือที่ประเทศญี่ปุ่น ซึ่งมีการออกแบบที่
อยู่อาศัยที่มีขนาดเล็กกันอย่างแพร่หลาย (Motooka, N., Shin, M. & Eiichi, T., 2004). 
โดยเฉพาะในกรุงโตเกียวซึ่งเป็นศูนย์กลางด้านเศรษฐกิจ การค้า และการปกครอง มีจ านวนประชากร
หนาแน่นมาก ในปี ค.ศ. 2008 ประชากรในกรุงโตเกียวมีความหนาแน่น จ านวน 14,151 คน ต่อ
ตารางกิโลเมตร (wikipedai, 2008) ต้ังแตปี่ ค.ศ.1990 เป็นต้นมา คนรุ่นใหม่เลือกที่จะมีที่อยู่อาศัย
ขนาดเล็กในย่านใจกลางเมือง มากกว่าที่จะต้องเดินทางหลายชั่วโมงเพื่อไปอยู่บ้านชานเมือง โดย
รูปแบบการเติบโตของกรุงโตเกียวนั้นคล้ายคลึงกับปัญหาของกรุงเทพมหานคร ท่ีมีประชากร
หนาแน่นเป็นอันดับหน่ึงในประเทศไทย คือ 4,443 คนต่อตารางกิโลเมตร และเป็นเมืองโตเด่ียวของ
ไทยโดยไม่มีเมืองอ่ืนในประเทศที่มีความส าคัญเทียบเท่า ปัจจุบันที่ดินใจกลางกรุงเทพมหานครมี
ราคาแพง ท าให้คนที่ท างานในเมืองต้องออกไปอาศัยแถบชานเมืองและเดินทางเข้ามาท างานใน
ย่านใจกลางเมืองแทน กลายเป็นปัญหาการจราจรตามมาในภายหลัง จากสภาพปัญหาในปัจจุบัน
ของกรุงเทพมหานครซึ่งมีปัจจัยคล้ายคลึงกับกรุงโตเกียว จึงน่าจะสามารถน ารูปแบบการอยู่อาศัย
แบบ “compact house” มาใช้เพื่อเป็นอีกทางออกของปัญหานี้ได ้
 การศึกษาน้ีน าตัวอย่างที่อยู่อาศัยแบบ “compact house” ในต่างประเทศมาหา
หลักการในการออกแบบ และเปรียบเทียบกับรูปแบบที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครปัจจุบัน พร้อม
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ทั้งศึกษาความต้องการของผู้อาศัยในกรุงเทพมหานคร เพื่อเสนอเป็นแนวทางการออกแบบ 
“compact house” เพื่อลดพื้นที่ของที่พักอาศัย แต่ยังสามารถตอบสนองต่อความต้องการของ 
ผู้อยู่อาศัยได้ที่เหมาะสมและสอดคล้องกับรูปแบบการใช้ชีวิตของคนกรุงเทพมหานครในอนาคต  
 

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

1. ศึกษาภาพรวมด้านที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร เพื่อหาว่าหากจะออกแบบบ้าน
ให้มีขนาดเล็กเป็นพิเศษ แต่สอดคล้องกับความต้องการของชนชั้นกลางในการอยู่อาศัยของคน
กรุงเทพมหานคร ปัจจุบัน ควรจะต้องมีรูปแบบอย่างไร มีที่ดินขนาดเท่าใด ระดับราคาเท่าใด 
สามารถอยู่ในท าเลใดได้บ้าง และผู้อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครมีปัจจัยส าคัญอะไรบ้างในการ ท่ี
จะเลือกอยู่อาศัยในบ้านขนาดเล็กระบบโมดูลาร์ 

2. ศึกษาการออกแบบบ้านขนาดเล็กระบบโมดูลาร์ ในต่างประเทศพร้อมทั้งศึกษา
รูปแบบที่อยู่อาศัยขนาดเล็กแบบโมดูลาร์ในประเทศไทยเพื่อให้เห็นลักษณะการออกแบบสัดส่วน
การใช้พื้นที่ขนาดเล็กให้เกิดประโยชน์สูงสุด และศึกษาการน าระบบโมดูลาร์ซึ่งคือระบบการ
ก่อสร้างส าเร็จรูปต่อหน่วยมาใช้ในก่อสร้างเพื่อความรวดเร็วในการก่อสร้างและช่วยลดต้นทุนด้วย
การใช้ระบบอุตสาหกรรม  

3. น าเสนอแนวทางที่เหมาะสมส าหรับการออกแบบบ้านขนาดเล็กระบบโมดูลาร์ เพื่อ
เป็นแนวทางการพัฒนาทั้งรูปแบบที่อยู่อาศัยของคนเมืองในอนาคตรวมถึงปรับปรุงกฎหมายที่อยู่
อาศัย 

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 

1. ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว 

2. บ้านมีขนาดเล็ก แบ่งเป็นหน่วยตามระบบโมดูลาร์ 

3. กลุ่มเป้าหมาย ผู้อยู่อาศัย คือ ชนชั้นกลาง วัยท างานมีอายุอยู่ในช่วง 25-35 ปี และต้อง 

การอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

4. มีงบประมาณค่าก่อสร้างบ้านโดยประมาณคือ 2.5-4.5 ล้านบาท โดยเป็นราคาของราคา

บ้านพร้อมที่ดิน 
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5.  มีหลักการในการออกแบบ compact house ให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยศึกษาจากที่อยู่

อาศัยรูปแบบต่าง ๆ ดังนี ้

5.1 มีการใช้พื้นที่สัญจร (circulation) อย่างจ ากัดมีสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 10 หรือมีการ

ใช้พื้นที่ทางเดิน ท าประโยชน์อ่ืน ๆ ด้วย 

5.2 การใช้พื้นที่ให้เกิดประโยชน์ โดยสามารถมีประโยชน์ใช้สอยซ้อนทับกันได้ในพื้นที่
เดียวกัน 

5.3 มีการพับเก็บเครื่องเรือนหรือการยกระดับเพื่อแบ่งพื้นที่การใช้งานแบบชั่วคราวได้ 
5.4 มีการออกแบบเป็นรูปแบบแปลนเปิด  

 

1.4 สมมติฐานของการวิจัย 
 

กลุ่มเป้าหมาย ได้แก่ คนชนชั้นกลาง อยู่ในวัยท างานอายุระหว่าง 25-35 ปี ซึ่งท างาน
อยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร เลือกที่อยู่อาศัยที่มีขนาดเล็กและสะดวกในการเดินทางไปท างานหรือ
เดินทางเข้าถึงย่านใจกลางธุรกิจ กลุ่มเป้าหมายมีความต้องการและมคีวามพึงพอใจท่ีจะเลือกที่อยู่
อาศัยในรูปแบบ “compact modular house” ซึ่งเป็นบ้านเด่ียวขนาดเล็กประมาณ 35 ตารางวา 
(โดยเมื่อนับจากระยะถอยร่นจะเป็นกรอบของตัวบ้าน คือ 6x10 ตารางเมตร) รวมราคาบ้านและ
ที่ดินประมาณ 2.5-4.5 ล้านบาท  
 

1.5 ขั้นตอนกำรวิจัย 
 

1. ศึกษารูปแบบของที่อยู่อาศัยแบบ compact house ในต่างประเทศ และศึกษา
รูปแบบที่อยู่อาศัยที่มีขนาดเล็กในประเทศไทย  

2. ศึกษาข้อจ ากัดของกรุงเทพมหานคร ทั้งทางด้านท าเล ราคาที่ดิน กฎหมายและ
ศึกษาลักษณะความต้องการของผู้อยู่อาศัย  

3. ศึกษาหาตัวอย่างรูปแบบเฉพาะส าหรับการออกแบบ compact modular house 
ต้นแบบที่เหมาะสมกับกรุงเทพมหานคร 
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1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย 
 

1. ช่วยให้การออกแบบที่อยู่อาศัยในพื้นที่จ ากัดจะเกิดประสิทธิภาพมากขึ้น  
2. วิเคราะห์และน าเสนอแนวทางการออกแบบ ซึ่งอาจจะเป็นประโยชน์ต่อการ

ปรับปรุงกฎหมายหรือรูปแบบการใช้งานพื้นที่ของที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร ในปัจจุบัน และ
อาจจะช่วยลดปัญหาด้านที่อยู่อาศัยส าหรับชนชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร ลงได้ 
 3. น าเสนอแนวทางการออกแบบที่อยู่อาศัยขนาดเล็กให้แก่ผู้ที่สนใจ ทั้งในภาคของ
โครงการบ้านจัดสรรเอกชน โครงการที่อยู่อาศัยเพื่อประชาชนโดยภาครัฐ หรือการออกแบบบ้าน
เดี่ยวส่วนบุคคล เป็นต้น 

 
1.7 นิยามศัพท์ 

 
1. compact modular house หมายถึง รูปแบบที่อยู่อาศัยประเภทบ้านขนาดเล็กซึ่งมี

รูปแบบการใช้งานที่ เกิดประโยชน์สูงสุดบนพื้นที่ ดินจ ากัด  และสามารถสร้างด้วยระบบ
อุตสาหกรรมเป็นหน่วยส าเร็จได้ 

2. บ้านเดี่ยว หมายถึง บ้านเด่ียวส าหรับครอบครัวเด่ียว คือหน่วยพักอาศัยที่ลักษณะ
ทางกายภาพไม่ติดกับอาคารอ่ืน ๆ โดยรอบเลย 

3. CBD (Central Business District) หมายถึง ย่านเศรษฐกิจใจกลางกรุงเทพมหานคร 
4. ระบบโมดูลาร์ คือ การออกแบบโดยยึดหลักระบบหน่วย เพื่อให้สะดวกต่อการก่อสร้าง

ส าเร็จด้วยระบบอุตสาหกรรม 
5. เมืองโตเด่ียว คือ เมืองหลวงที่ไม่มีเมืองอื่นในประเทศ มีความส าคัญเทียบเท่า 
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ตารางที่ 1.1 
แผนการวิจัย 

 
  วัตถุประสงค์ 

 
1. วิเคราะห์ความต้องการและข้อจ ากัด
ของประชาชนในกรุงเทพมหานคร เพื่อ
ก าหนดกลุ่มเป้าหมายส าหรับ compact 
modular house 
 
2. ศึกษาการออกแบบบ้านขนาดเล็ก
ระบบโมดูลาร์ เพื่อให้เห็นลักษณะการ
ออกแบบสัดส่วนการใช้พ้ืนที่ขนาดเล็กให้
เกิดประโยชน์สูงสุดและศึกษาการน า
ระบบโมดูลาร์มาใช ้
 
3. ออกแบบตัวอย่างบ้านขนาดเล็กระบบ
โมดูลาร์และประเมินความพึงพอใจของ
กลุ่มเป้าหมาย เพื่อเป็นแนวทางการ
พัฒนาทั้งรูปแบบที่อยู่อาศัยของคนเมือง
ในอนาคตรวมถึงปรับปรุงกฎหมายที่อยู่
อาศัย 

ตัวแปรท่ีเกี่ยวข้อง 
1. ภาพรวมของกรุงเทพฯ 
1) ความหนาแน่นของประชากร  
2) ความสัมพันธ์ของท าเลที่ตั้งกับขนาดที่อยู่อาศัย  
3) กฎหมายและข้อก าหนดของที่อยู่อาศัย  
4) ความต้องการและความสามารถในการซ้ือของ 
    ผู้อยู่อาศัยที่เป็นกลุ่มเป้าหมาย 
 
 

3. ศึกษาเกี่ยวกับระบบการก่อสร้าง 
1) วิธีการออกแบบ modular house 
2) รูปแบบการขนส่งหรือการก่อสร้างในประเทศไทย  
 

วิธีการวิจัยและวิเคราะห์ข้อมูล 
1. วิเคราะห์จากข้อมูลจากเอกสาร 
งานวิจัยภาพรวมกรุงเทพฯ  
   1) หาท าเลที่และขนาดที่เหมาะสม 
   2) หาราคา   
   3) ก าหนดกลุ่มเป้าหมายและความ 
ตอ้งการ ของกลุ่มเป้าหมายซึ่ง เป็นคนที่
ท างานในกรุงเทพฯ 

2. วิเคราะห์ทฤษฎีในการออกแบบบ้าน 
compact house  จากการศึกษา
ตัวอย่างจาก 
   1) ต่างประเทศ 10 โครงการ 
   2) สัมภาษณ์สถาปนิกผู้ออกแบบใน 
  ประเทศไทย 3 คน 

3. ออกแบบบ้าน compact modular 
house ตัวอย่างเพื่อน าไปใช้ในแบบ 
สอบถามความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย
จ านวน 130 คน 

สรุปผล 
1.สรุปขนาด ท าเล และราคา เพื่อให้สอดคล้อง
กับความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย 
2.สรุปปัจจัยที่ท าให้เกิดการตัดสินใจซื้อบ้าน 
compact modular house 
3.รูปแบบ compact modular house ที่ใช้ทฤษฎี
ในการออกแบบให้เกิดพื้นที่สูงสุด 
4.ประเมินผลความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อ 
compact modular house 

2. การออกแบบ compact house  
บ้านขนาดเล็กในต่างประเทศ 
1) การออกแบบประโยชน์ใช้สอยโดยแก้ปัญหาพื้นที่
ขนาดเล็ก 
2) รูปแบบการก่อสร้าง 
3) ขนาดของพ้ืนที่กับจ านวนผู้อยู่อาศัย 
4) เครื่องเรือนที่เหมาะกับบ้าน compact house 
บ้าน compact modular house ในประเทศ 
1) การประยุกต์ให้เข้ากบัการใช้สอยของคนไทย 
2) ประยุกต์ให้เข้ากับข้อจ ากัดของกฎหมาย 
3) กลุ่มลูกค้าและราคาโดยประมาณ  

ผลการศึกษา 
ปัจจัยที่จะท าให้ผู้อยู่อาศัยเลือกอยู่อาศัยในบ้าน
ขนาดเล็ก 1. มีท าเลที่ตั้งใกล้ที่ท างานหรือสะดวก
ในการเดินทาง 2. มีราคาเหมาะสม 3. รูปแบบ
บ้านและวัสดุ  มีคุณภาพ 4.  สามารถเลือก
รูปแบบการใช้งานได้ตามความพึงพอใจ 5. บ้าน
มีขนาดพอดีกับสมาชิกในครอบครัว และราคา    
2.5-4.5 ล้านบาท นั้นเป็นราคาที่ผู้อยู่อาศัย
ส่วนมากเห็นว่าสมเหตุสมผลและความพึงพอใจ
ในบ้านตัวอย่างอยู่ในเกณฑ์ดี 


