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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

 มณฑมาศ สวัสดิธ์นาคูณ : 6 ทศวรรษของการพัฒนาเมอืงใหม่และที่อยูอ่าศัยในสิงคโปร์. ( 6 DECADES OF THE NEW TOWN 
AND HOUSING DEVELOPMENT IN SINGAPORE) อ.ที่ปรึกษาหลกั : รศ. ดร.กณุฑลทิพย พานิชภกัดิ์, อ.ที่ปรึกษาร่วม : อ. ดร.
พรสรร วิเชียรประดิษฐ ์

  
สิงคโปร์เป็นประเทศที่มีความก้าวหน้าในเรื่องการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยภาครัฐ โดยใช้การพัฒนาเมืองใหม่เป็นเครื่องมือสำคัญใน

การพัฒนาประเทศ  โดยการพัฒนาเมืองใหม่ต่อเนื่องมาอย่างยาวนานมากกว่า 60 ปี โดยการวางผังโครงการเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ของสิงคโปร์เป็นการวางผังที่สะท้อนนโยบายของรัฐบาลที่เปลี่ยนแปลงไปตามแต่ละยุคสมัย งานวิจัยนี้จะมุ่งศึกษาพัฒนาการของการวางผังเมือง
ใหม่และที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ตั้งแต่เริ่มก่อตั้งประเทศจนถึงปัจจุบัน  โดยเป็นการวิจัยจากเอกสาร ผังโครงการเมืองใหม่ และรูปแบบ
หน่วยที่พักอาศัย รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้ชำนาญการจากประเทศสิงคโปร์และไทย 

ผลการศึกษาพบว่า รัฐบาลสิงคโปร์มีการบรรจุแผนพัฒนาเมืองใหม่และนโยบายการพัฒนาประเทศไว้ในแผนพัฒนาชาติทุกฉบับ 
ตั้งแต่ฉบับที่ 1-8 (ค.ศ.1960-2000) มีการพัฒนาเมืองใหม่ทั้งหมด 23 เมือง โดยการพัฒนาเมืองใหม่จะมีการใช้ผังประเทศที่ถูกออกแบบโดย
องค์กรพัฒนาเมือง (URA) เพื่อเป็นกรอบแนวคิดในการพัฒนาเมอืงใหม่ ซ่ึงสามารถแบ่งยุคพัฒนาการได้เป็น 3 ยุค ได้แก่ 1) ยุคที่ 1 (แผนฯ ฉบับ
ที่ 1-2) ยุคของการสร้างชาติ การแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลน และปัญหาเศรษฐกิจซบเซา สะท้อนลงมายังการวางผังที่มีสัดส่วนที่อยู่อาศัย
และแหล่งงานอุตสาหกรรมภายในเมืองใหม่มากที่สุด แต่การวางผังเมืองใหม่ยังไม่พบระบบชุมชน หน่วยที่พักอาศัยในยุคนี้จึงมีความเรียบง่าย
และมีตัวเลือกของหน่วยที่พักอาศัยเพียง 3 แบบเท่านั้น เพื่อการก่อสร้างที่รวดเร็วและประหยัด 2) ยุคที่ 2 (แผนฯ ฉบับที่ 3-5) ยุคของการ
ยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน ผังเมืองใหม่มีพื้นที่สีเขียวที่มากขึ้นตามแนวคิด Garden City ของรัฐบาล และมีระบบชุมชนที่ชัดเจนขึ้น 
หน่วยที่พักอาศัยมีความหลากหลาย มีองค์ประกอบและขนาดพื้นที่ใช้สอยใหญ่ขึ้น และมีการออกแบบที่ทันสมัย 3) ยุคที่ 3 (แผนฯ ฉบับที่ 6-
8)  ยุคของความทันสมัยและเทคโนโลยี  เป็นยุคที่มีการเปลี่ยนแปลงแนวคิดจาก Garden City เป็นแนวคิด  City In A Garden ซ่ึงเป็นแนวคิด
ที่ให้ความสำคัญกับความเป็นเมืองและวิถีชีวิตที่ทันสมัย โดยสะท้อนมายังการวางผังเมืองใหม่ที่มีระบบชุมชนที่ชัดเจนอย่างมาก  มีการวางผัง
ระบบขนส่งมวลชน และการใช้เทคโนโลยีใหม่ในการก่อสร้าง รวมถึงการบูรณะเมืองใหม่ในยุคก่อนหน้าด้วย หน่วยที่พักอาศัยในยุคนี้จึงมีขนาด
เฉลี่ยที่ใหญ่ขึ้น มีการออกแบบอย่างหรูหราและทันสมัย จากการทำงานร่วมกันระหว่างหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชน ลักษณะอาคารที่พัก
อาศัยจึงมีความแปลกใหม่จากเดิม ซ่ึงแสดงให้เห็นถึงการใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัยในการก่อสร้าง 

สรุปได้ว่าการวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาทีอ่ยูอ่าศัยในประเทศสิงคโปร์เป็นเรื่องเดียวกัน โดยมีพัฒนาการสนองต่อแนวคิดและ
เป้าหมายของนโยบายตามแผนพัฒนาชาติ การวางผังเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์จึงเป็นเครื่องมือสำคัญในการพัฒนาชาติตามแนวคิด  
“Housing A Nation, Building A City” โครงการที่อยู่อาศัยของสิงคโปร์จึงไม่เป็นเพียงการสร้างโครงการที่อยู่อาศัยแต่คือการพัฒนาเมืองทั้ง
เมือง บทเรียนนี้เป็นบทเรียนสำคัญต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยและการพัฒนาเมืองในประเทศไทยให้มีความประสานสอดคล้องกันและเป็นไปตาม
นโยบายการพัฒนาประเทศด้วย 

 

สาขาวิชา การพัฒนาทีอ่ยู่อาศยัและอสังหาริมทรัพย ์ ลายมอืชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2563 ลายมอืชื่อ อ.ที่ปรกึษาหลัก .............................. 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 6270030825 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORD: New Town, Evolution, Planning, Residential, Policy, Singapore, Development 
 Monthamas Sawatthanakoon : 6 DECADES OF THE NEW TOWN AND HOUSING DEVELOPMENT IN SINGAPORE. 

Advisor: Assoc. Prof. KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D. Co-advisor: PORNSAN VICHIENPRADIT, Ph.D. 
  

Singapore has been making great progress in government housing development with New Town as an 
important tool; its projects which have been developed for more than 60 years. Singapore's New Town and Housing 
scheme reflects governmental policies over time. This research focused on the development of Singapore’s New Town 
and Housing from its inception to the present by conducting documentary research of its site plans and housing plans, 
and through specialist interviews from Singapore and Thailand. 

The results showed that New Town development and National policies were included in every National 
Development Programs from the 1st - 8th plans (1960-2000). There are currently 23 New Towns. The concept plans from 
URA have been used as a conceptual framework for the New Town development. There were three times of important 
changes: 1) First era (Plan no. 1-2): Nation building, housing shortage and economic problems. There were previously 
more residential and industrial areas in New Town. However, there was no community system shown in the era’s New 
Town plans. The residential aspect was simple with not many choices for time and cost saving. 2) Second era (Plan no. 
3-5) Improving people’s quality of life. More green areas were found following the government’s Garden City concept 
which was better-planned than previous ones. The residential aspect was designed to be modern with more choices and 
larger area in residential units. 3) Third era (Plan no. 6-8) Modernization and technology. This was the change from 
“Garden City” to “City In A Garden”, a concept that emphasizes urbanity and modern lifestyles. It reflects on New Town 
having obvious community, access to the transportation system and new technology in its construction, including the 
upgrading of features in the earlier (now matured) phases of New Town. Due to the collaboration between government 
and private sectors, the residential is modern, showing the use of technology in construction. 

As such, new town planning in Singapore has developed in response to the concept and goals of the policy. 
New town planning in Singapore is therefore an important tool for national development based on the concept of 
"Housing A Nation, Building A City". Singapore's residential projects are therefore not just the construction of a housing 
project, but the development of an entire country. These are important lessons for residential and town development in 
Thailand in aspect of being harmonized and in line with national development policies. 
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี้สำเร็จลุล่วงได้ด้วยดี จากความเมตตากรุณาอย่างยิ่งจาก รองศาสตราจารย์ 
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คำปรึกษาและชี้แนะแนวทางตลอดการดำเนินงานวิจัย 
 
ขอขอบพระคุณ รองศาสตราจารย์ ดร. ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ ที่กรุณาให้เกียรติเป็นประธานใน

การสอบวิทยานิพนธ์ คอยให้คำปรึกษาและติดตามการทำวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ให้สมบูรณ์ อาจารย์ ภาวิณี 
ธีรสวัสดิ์ และ อาจารย์ ดร. พัศพันธน์ ชาญวสุนันท์ ที่ได้สละเวลาอันมีค่าเป็นกรรมการในการสอบ
วิทยานิพนธ์ และให้คำแนะนำเพิ่มเติมให้วิทยานิพนธ์ฉบับนี้มีความครบถ้วนสมบูรณ์มากยิ่งข้ึน 

 
นอกจากนี้ ผู้วิจัยยังต้องขอขอบพระคุณผู้ชำนาญการทุก ๆ ท่านที่ได้ให้ความรู้ และให้

สัมภาษณ์ ซึ่งเป็นประโยชน์อย่างมากในวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ 
 
รวมถึงเพ่ือน ๆ พ่ี ๆ และเจ้าหน้าที่ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย ที่คอยให้กำลังใจ สนับสนุนและอำนวยความสะดวกแก่พวกเราทุกคน 
 
สุดท้ายนี้ ขอขอบพระคุณครอบครัวอันเป็นที่รัก อาปา แม่ และ อาเจ้ สำหรับกำลังใจ แรง

สนับสนุน และการดูแลอย่างดีและเอาใจใส่ตลอดมา 
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1 
 

บทที่ 1  
บทนำ 

 
1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา 

“เมืองใหม่” หรือ “New Town” เป็นแนวคิดการวางแผน และการออกแบบวางผังเมืองที่มี
การวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างครบครัน ไม่ว่าจะเป็นสิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ ที่จำเป็นใน
การใช้ชีวิตในชุมชน ส่วนมากจะอยู่ห่างออกไปจากตัวเมือง  (F.P. Hosken, 1973) กล่าวคือ มีการ
จัดสรรโครงสร้างพ้ืนฐาน สาธารณูปโภค และสาธารณูปการเพียงพอต่อความต้องการของประชากร  
เพ่ืออำนวยความสะดวก และส่งเสริมคุณภาพชีวิตคนเมืองที่ด ี
 เมืองใหม่เมืองแรกตามพระราชบัญญัติเมืองใหม่คือเมือง Stevenage ในรัฐ Hertfordshire 
ประเทศอังกฤษ (Mervyn Dobbin, 1995) สร้างหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 เพราะผลจากสงครามทำ
ให้เมืองหลายแห่งถูกทำลายเสียหาย จึงต้องมีการสร้างเมืองและที่อยู่อาศัยขึ้นใหม่ ประกอบกับการ
ต้องการระบายความแออัดของประชากรในกรุงลอนดอน จึงเป็นต้นแบบให้หลาย ๆ ประเทศทั่วโลก
เริ่มวางผังเมืองใหม่เพ่ือฟ้ืนฟูเมืองที่ถูกทำลาย และเพ่ือให้ประชาชนในประเทศได้มีที่อยู่อาศัยและ
คุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน รวมทั้งกระจายความแออัดในเมือง (Harold Orlans, 2013)  
 การพัฒนาเมืองใหม่มีความสำคัญอย่างมากต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัย ทั้งในเรื่องของการวาง
ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เหมาะสมต่อการสร้างที่อยู่อาศัยในชุมชนหรือการวางผังการคมนาคม 
รวมทั้งยังเป็นแนวทางระยะยาวในการแก้ไขปัญหาความแออัด และการจราจรที่ติดขัดในเมืองอีกด้วย 
(วินิตย์ แก้วหนูนวล, 2550) สัดส่วนของการใช้ที่ดินเป็นที่อยู่อาศัยในการวางผังเมืองใหม่ทุกเมือง มี
มากกว่า 50% และอาจเพ่ิมขึ้นถึง 85% ของพ้ืนที่เมืองใหม่ (Pierre Merlin, 1980) แสดงให้เห็นว่าที่
อยู่อาศัยเป็นหนึ่งในมูลเหตุหลักในการพัฒนาเมืองใหม่ เมืองใหม่จึงถือเป็นโครงการการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ที่มุ่งเน้นไปยังเรื่องที่อยู่อาศัยโดยเป็นการลงทุนจากภาครัฐ 
 การวางผังออกแบบเมืองใหม่ที่ดีจะเป็นส่วนช่วยในการส่งเสริมนโยบายในการพัฒนาประเทศ 
รัฐบาลในหลายประเทศใช้การพัฒนาเมืองเป็นเครื่องมือสำคัญในการพัฒนาประเทศและคุณภาพชีวิต
ของประชากร แม้จุดเริ่มต้นของการสร้างเมืองใหม่จะเกิดขึ้นจากปัญหาความแออัดในเมืองและการ
ขยายตัวของเมือง แต่ต่อมาเป้าหมายของการพัฒนาเมืองใหม่เปลี่ยนไปอย่างหลากหลาย เช่น 
ประเทศสิงคโปร์ อังกฤษ เกาหลีใต้ ฮ่องกง และ ญี่ปุ่น ต่างก็ใช้การพัฒนาเมืองใหม่เป็นตัวช่วยผลักดัน
ทางด้านเศรษฐกิจหรืออุตสาหกรรม (Xuewen Tan, 2010) อย่างไรก็ตาม การสร้างเมืองใหม่ซึ่งเป็น
การวางแผนการลงทุนขนาดใหญ่ที่มีจุดเริ่มต้นจากความต้องการในการจัดหาที่อยู่อาศัยที่มีสุขลักษณะ
และเพียงพอ (Nicholas N Patricios, 2002) 
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 การจัดทำเมืองใหม่เป็นแนวคิดของการแก้ไขปัญหาและส่งเสริมนโยบายต่าง  ๆ ของแต่ละ
ประเทศ  ทั้งในด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ดังนี้ 
 1) ด้านเศรษฐกิจ การสร้างเมืองใหม่ก่อให้เกิดการสร้างงาน ไม่ว่าจะเป็นในช่วงของการ
ก่อสร้าง หรือเมื่อสร้างเสร็จแล้ว ซึ่งเกิด multiplier effects ขึ้น โดยเกิดงานพ่วงตามมาอีกเป็น
จำนวนมาก จึงจัดว่าเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจและทำให้เกิด “การจ้างงาน” (กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์, 
2017) 
 2) ด้านสังคม การวางผังในการสร้างเมืองใหม่ที่ดีก่อให้เกิดความสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยใน
เมือง 
 3) ด้านสิ่งแวดล้อม การจัดการการใช้ประโยชน์ที่ดินซึ่งคำนึงถึงภูมิทัศน์และสิ่งแวดล้อมที่
สวยงามและยั่งยืน รวมถึงการจัดให้มีสาธารณูปโภคท่ีครบครัน (จิราภรณ์ บิณฑวิรุจน์, 2538) 

จากการค้นคว้าสืบค้นเอกสารพบว่า ในปัจจุบันมีเมืองใหม่ที่สร้างแล้วมากกว่า 20 ประเทศ
ทั่วโลก ปัจจุบันในบางประเทศไม่ได้มีการสร้างเมืองใหม่แล้ว แต่ยังคงมีบางประเทศในเอเชียที่ยังคงมี
การวางพัฒนาเมืองใหม่อยู่ เช่น จีน มาเลเซีย สิงคโปร์ อินเดีย และเกาหลีใต้ เป็นต้น (ตาราง 1) 
 

 

ตาราง 1 จำนวนเมืองใหม่ในแต่ละประเทศและสถานะการพัฒนาเมืองใหม่ในปัจจุบัน  

ทวีป ประเทศ

จ ำนวนเมือง

ใหม่

(โดยประมำณ)

ปีท่ีเ ร่ิมต้นก่อสร้ำง

เมืองใหม่เมืองแรก (ค .ศ .)
ปัจ จุ บันยังท ำอยู่หรือไม่ ท่ีมำ

1.มาเลเซีย 6 1953 O Ju, Seo Ryeung & Ahmad Zaki, Saniah & Choi, Yun (2011), p.95

2.สิงคโปร์ 23 1952 P ARCGIS (2019), Wang, June (2012)

3.เกาหลีใต้ 10 1980 P Korea Research Institute for Human Settlements (2015), p.103

4.ไทย 1 1976 (พ.ศ.2519) O จิราภรณ์ (1992),น.31;  วินิตย์ (2007), น.53

5.จีน 155 1958 P Tan, Xuewen (2010), p.20

6.อิหร่าน 17 1979 P Keramatollah Ziari (2006)

7.ญ่ีปุ่น >30 late 1960s O ShinzoKiuchi ; NoboruInouchi2 (1976), p.45

8.ฮ่องกง 9 1959 O PETER HILLS ; ANTHONY G.O. YEH (1983), p.63

9.ไต้หวัน 5 late 1970s O Philip Liu (1991), p.102

10.อินเดีย 17 1961 P Ved Prakash (1972), Lan Wang ; Ratoola Kundu ; Ratoola Kundu ; Xiangming Chen ; Xiangming Chen (2010)

1.โครเอเชีย 2 1936 O Pierre Merlin (1980); P. Gaborit (2013), Helen Meller ; Heleni Porfyriou (2016); Viktória Szirmai (2016)

2.เช็กเกีย 7 1950s O Pierre Merlin (1980); P. Gaborit (2013), Helen Meller ; Heleni Porfyriou (2016); Viktória Szirmai (2016)

3.ฟินแลนด์ 1 1960s O Pierre Merlin (1980); P. Gaborit (2013)

4.ฝร่ังเศส 9 1965 O J.N. Tuppen (1983), p.55

5.มอลตา 4 1530 O Pierre Merlin (1980), P. Gaborit (2013), p.6

6.เนเธอร์แลนด์ 14 1980 O Michelle Provoost (2010); The Editors of Encyclopaedia Britannica (2020)

7.สกอตแลนด์ 2 1947 O Scottish New Town (2020); SATH (2020); Lesley Riddoch (2017)

8.สวีเดน 1 1950 O Steven Sindiong (2007); JOHAN EDSTAV (2018)

9.อังกฤษ 28 1946 P Mark Clapson (2017); The New Town Act (1946); p.302;Ukhousing (2019)

10.ไอแลนด์ 6 1961 P RTE (2020); Okivia Hayes (2018), p.53

1.แคนาดา 15 1960 P The Editors of Encyclopaedia Britannica (2020); Allard John K. (2020)

2.อเมริกา 112 1958 O CQ researcher (2020), The Editors of Encyclopaedia Britannica (2020), p.5

เอเชีย

อเมริกาเหนือ

ยุโรป

ที่มา : รวบรวมโดยผู้วิจัย 
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ถึงแม้ว่าประเทศสิงคโปร์เป็นประเทศที่พ้ืนที่ขนาดเล็ก แต่ก็มีนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่
ชัดเจนซึ่งทำให้เกิดการพัฒนาเมืองใหม่จำนวนมากถึง 23 เมือง ซึ่งมากเป็นที่ 3 ในทวีปเอเชียรองจาก
ประเทศจีนและญี่ปุ่น โดยประเทศสิงคโปร์เริ่มต้นมีการพัฒนาเมืองใหม่มาตั้งแต่ปี ค.ศ.1952 และ
ยังคงมีการพัฒนาต่อเนื่องมาจนถึงปัจจุบัน (HDB, 2019) การศึกษาเกี่ยวกับพัฒนาการการวางผัง
เมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์จึงมีความสำคัญในแง่ขององค์ความรู้ที่ได้จากการดำเนินการจริง  

โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่อยู่อาศัยที่จัดทำโดย Housing And Development Board (HDB) ที่
ได้รับการยอมรับจากนานาประเทศตลอดมา โดยประชากรสี่ในห้าของประเทศได้อยู่อาศัยในแฟลต
รัฐบาลในเมืองใหม่ต่าง ๆ ที่กระจายอยู่ในเมืองใหม่ทั่วประเทศ (LH Wang & Anthony GO Yeh, 
1987) ซึ่งแสดงให้เห็นถึงความสำเร็จในการวางผังพัฒนาเมืองใหม่  ทั้งยังได้รับรางวัล  United 
Nations’ World Habitat Award ในการจัดทำเมืองใหม่แทมปิเนส (Tampines New Town) ในปี 
1992 ในหัวข้อ “นวัตกรรมและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ที่ประสบความสำเร็จ” (Cheong Lau Woh 
Ker Liu Thai, Tong Loh Choon, 1983) ซึ่งรวมถึงการวางผังอย่างสมบูรณ์แบบแม้จะมีพ้ืนที่จำกัด 
หรือการจัดทำพ้ืนที่สำหรับอยู่อาศัยอย่างเพียงพอ และรวมไปถึงการปรับปรุงคุณภาพชีวิตของผู้อยู่
อาศัยในแฟลตรัฐบาล  

จากการที่ประเทศสิงคโปร์พัฒนาเมืองใหม่มาอย่างยาวนานและยังคงพัฒนาขึ้นเรื่อย ๆ จนถึง
ปัจจุบัน จึงทำให้ผู้วิจัยเล็งเห็นถึงความสำคัญที่จะศึกษาถึงพัฒนาการของการวางผังเมืองใหม่ใน
ประเทศสิงคโปร์ในแต่ละยุคและสิ่งใดที่ยังคงทำให้ประเทศสิงคโปร์พัฒนาเมืองใหม่อย่างต่อเนื่อง 
(Foo Tuan Seik, 2001)  

ทั้งนี้ จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องทั้งในประเทศไทย ประเทศสิงคโปร์ และนานา
ประเทศ แม้จะพบว่ามีงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการจัดทำเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์อยู่ 18 รายการ 
แต่ไม่พบว่ามีงานวิจัยใดที่ศึกษาเกี่ยวกับพัฒนาการด้านการวางผังเมืองใหม่ของสิงคโปร์ในแต่ละยุค
ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน รวมไปถึงมูลเหตุที่ส่งผลให้เกิดการพัฒนาเมืองใหม่ในแต่ละยุคข้ึน การศึกษา
พัฒนาการการวางผังในการพัฒนาเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์ ในครั้งนี้จึงมีความสำคัญ เพ่ือเป็น
ประโยชน์ในการถอดบทเรียนและนำมาเป็นแนวทางการพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศไทยในอนาคต 
 
1.2 คำถามในงานวิจัย 

การวางผังและการพัฒนาที่อยู่อาศัยของเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ตั้งแต่เริ่มต้นจนถึง
ปัจจุบัน มีพัฒนาการเป็นอย่างไรและมีมูลเหตุมาจากอะไร 
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1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
1) เพ่ือศึกษาการวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยภายในเมืองใหม่ของประเทศ

สิงคโปร์ตั้งแต่ยุคเริ่มต้นจนถึงปัจจุบัน 
2) เพ่ือศึกษามูลเหตุของการวางผังเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ในแต่ละยุค 
3) เพ่ือวิเคราะห์พัฒนาการของการวางผังเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์  
 

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 
1) เมืองใหม่ (New Town) 

 เมืองใหม่ท่ีพัฒนาโดยหน่วยงานภาครัฐของประเทศสิงคโปร์ระหว่างปี ค.ศ. 1960-2020 
2) การวางผังเมืองใหม่ (New Town Site Planning)  

 การวางผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยมีขอบเขตพ้ืนที่ที่ชัดเจน มีรูปแบบการวางผังและ
โครงข่ายระบบคมนาคมและถนน มีการวางตำแหน่งองค์ประกอบต่าง ๆ ภายในเมืองใหม่ เช่น พ้ืนที่
พักอาศัย แหล่งงาน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

3) พัฒนาการการวางผังเมืองใหม่ (Evolution Of New Town’s Site Planning) 
 การเปลี่ยนแปลงของรูปแบบการวางผังเมืองใหม่ในทางที่ดีขึ้นในครั้งสำคัญ  ๆ ในประเทศ
สิงคโปร ์

4) จุดศูนย์กลางเมือง (Central Business District – CBD) 
เขตย่านหรือพ้ืนที่ซึ่งเป็นศูนย์รวมของแหล่งงาน กิจการธุรกิจ และกิจกรรมทางสังคมต่าง ๆ 

ในประเทศสิงคโปร์ โดยจุดศูนย์กลางเมืองของประเทศสิงคโปร์ตั้งอยู่ทางตะวันออกเฉียงใต้ของ
ประเทศ (ภาพ 1) มีแหล่งท่องเที่ยวที่มีชื่อเสียง เช่น Gardens by the Bay โรงแรม Marina Bay 
Sands เป็นต้น 
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5) มูลเหตุในการพัฒนาเมืองใหม่ (Reasons for New Town Development) 
ในงานวิจัยนี้ หมายถึง สถานการณ์และปัญหาทางสังคม เศรษฐกิจของประเทศ นโยบายการ

พัฒนาชาติและนโยบายการพัฒนาเมืองของประเทศสิงคโปร์ ที่เป็นมูลเหตุในการวางผังและออกแบบ
เมืองใหม่ และที่อยู่อาศัยในแต่ละยุค 

 
1.5 ระเบียบวิธีวิจัย 

ในงานวิจัยนี้มีระเบียบวิธีวิจัยทั้งหมด 2 ระเบียบวิธี คือ 
1) การศึกษาเอกสาร 
2) การสัมภาษณ์ผู้ชำนาญการจากประเทศสิงคโปร์และประเทศไทย 
ระเบียบวิธีวิจัยทั้งหมด สามารถสรุปออกมาเป็นตารางระเบียบวิธีวิจัยได้ดังนี้ 

 

จุดศูนย์กลางเมือง 

ภาพ 1 จุดศูนย์กลางเมืองของประเทศสิงคโปร์ 
ที่มา: ผู้วิจัยดัดแปลงจาก Google map 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6 
 

 

วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก วิธีกำร แหล่งข้อมูล

1.1 ท าเลที่ต้ัง/ขนาดพ้ืนที่ดินของเมอืง

ใหม่

1.2 แนวคิดในการวางผัง

1.4 ความหนาแน่น

1.5 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน

1.6 รูปแบบการวางผัง

2.1 นโยบายการพัฒนาเมอืงใหมแ่ละที่

อยู่อาศัย

2.2 องค์กร/หน่วยงานที่ด าเนินการ

พัฒนาเมอืงใหม่

3.1 การเปล่ียนแปลงของการวางผัง

เมอืงใหมแ่ละมลูเหตุในการวางผังใน

แต่ละช่วงเวลาของสิงคโปร์

3.2 เปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงคร้ัง

ส าคัญในทางที่ดีข้ึนของการวางผัง

เมอืงใหมร่ะหว่างช่วงเวลาของสิงคโปร์

ความสอดคล้องกับนโยบาย

ความสอดคล้องกับปัญหาในชาติ

ผังโครงการเมอืงใหมจ่าก MND, HDB 

และ URA

สัดส่วนการจัดสรรพ้ืนที่

ตัวแปรรอง

1. เพ่ือศึกษำกำร

วำงผังเมืองใหม่

และกำรพัฒนำท่ี

อยู่อำศัยภำยใน

เมืองใหม่ของ

ประเทศสิงคโปร์

ต้ังแต่ยุคเร่ิมต้น

จนถึงปัจจุ บัน

แนวคิดด้านท าเลที่ต้ัง

สำธำรณูปกำร

พ้ืนท่ีส่วนกลำง

ท่ีอยู่อำศัย (ประเภท, รูปแบบ, จ านวน,

 ราคาขาย/เช่า)

1.3 องค์ประกอบในผังแต่ละเมอืง

สำธำรณูปโภค

ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยในเมอืงใหม่

1. การศึกษาเอกสาร

2. การศึกษาผัง

3. การสัมภาษณ์

1. จากการทบทวนวรรณกรรม งานวิจัย

 หนังสือ บทความ รายงานประจ าปีของ

 HDB และข่าวจากหนังสือพิมพ์

- นโยบายการพัฒนาเมอืง

- ปัญหาและสถานการณ์ในประเทศ

- แนวคิดการพัฒนาเมอืงใหมใ่นสิงคโปร์

- การวางผังเมอืงใหมใ่นสิงคโปร์

- การพัฒนาที่อยู่อาศัยในสิงคโปร์

2. เอกสารที่ถูกตีพิมพ์จากองค์กรของ

รัฐบาล

3. ผังโครงการเมอืงใหมจ่ากองค์กร 

URA และเวปไซต์บริการด้านแผนที่

4. การสัมภาษณ์ผู้ช านาญการ

องค์กร/หน่วยงานที่เก่ียวข้องในการ

พัฒนาเมอืงใหมแ่ละที่อยู่อาศัยภายใน

เมอืงใหมข่องสิงคโปร์

ข้ันตอนการสร้างเมอืงใหม่

ผู้รับผิดชอบในแต่ละข้ันตอน

แนวคิดรูปแบบการวางผัง

1. การศึกษาเอกสาร

2. การสัมภาษณ์

1. องค์กร/หน่วยงานภาครัฐ อาทิ

- Ministry of National 

Development (MND)

- Housing and Development 

Board (HDB)

- Urban Redevelopment 

Authority (URA)

2. จากการทบทวนวรรณกรรม งานวิจัย

 หนังสือ บทความ และข่าวจาก

หนังสือพิมพ์

- แนวคิดการสร้างเมอืงใหมใ่นสิงคโปร์

- แผนพัฒนาชาติ

- แนวคิดนโยบาย

- การด าเนินงานของหน่วยงานที่

เก่ียวข้อง

3. Website องค์กร/หน่วยงานที่

เก่ียวข้อง

4. เอกสารที่ถูกตีพิมพ์จากองค์กรของ

รัฐบาล

5. รายงานประจ าปีของ MND, HDB, 

URA

6. การสัมภาษณ์ผู้ช านาญการ

2. เพ่ือศึกษำ

มูลเหตุของกำร

วำงผังเมืองใหม่

ในประเทศ

สิงคโปร์ในแต่ละ

ยุค

แผนพัฒนาชาติในแต่ละช่วงเวลา

นโยบายที่อยู่อาศัยในแต่ละช่วงเวลา

สถานการณ์และปัญหาในประเทศ

2.3 แนวคิดและการด าเนินงานของ

องค์กร/หน่วยงานในการพ ฒนาเมอืง

ใหม่

3. เพ่ือวิเครำะห์

พัฒนำกำรของ

กำรวำงผังเมือง

ใหม่ในประเทศ

สิงคโปร์

รูปแบบการวางผังและมลูเหตุ (จาก

วัตถุประสงค์ข้อที่ 1 และ 2) เพ่ือ

วิเคราะห์การเปล่ียนแปลงคร้ังส าคัญใน

การวางผังเมอืงใหมแ่ละการพัฒนาที่อยู่

อาศัย

การวิเคราะห์จาก

ผลการศึกษา

ของวัตถุประสงค์

ข้อที่ 1 และ 2

1. ผลการศึกษาจากวัตถุประสงค์ข้อ 1 

และ 2

2. การสร้างแผนภูมพัิฒนาการ 

(Timeline)

ตาราง 2 ระเบียบวิธีวิจัย 
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1.5.1 การศึกษาเอกสาร (Documentary Research) 
รวบรวมและวิเคราะห์เอกสาร งานวิจัย หนังสือ และบทความที่เผยแพร่ตั้งแต่ในอดีต จน

ปัจจุบันที่เกี่ยวข้องโดยตรงและโดยอ้อมกับการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ โดย
เอกสารที่เกี่ยวข้องมีทั้งหมด 6 ประเภท แบ่งเป็น รายงานประจำปี หนังสือ บทความ วิทยานิพนธ์ใน
ประเทศ วิทยานิพนธ์จากต่างประเทศ รวมทั้งหมด 101 รายการ (ตาราง 3) และผังโครงการเมืองใหม่
ในประเทศสิงคโปร์อีก 11 ผัง 

ทั้งนี้จากวิธีการวิจัยโดยใช้เอกสาร  (Documentary Research Methodology) เกี่ยวกับ
ประวัติศาสตร์การวางผังของ Nicholas Stapp ได้จัดให้มีการแบ่งหมวดหมู่เอกสารออกเป็น 2 
รูปแบบ คือ  

1. Public Document หรือเอกสารที่ตีพิมพ์และเผยแพร่โดยรัฐบาลหรือหน่วยงานภาครัฐ 
2. Personal Document หรือเอกสารที่ถูกประพันธ์ขึ้นมาจากประสบการณ์หรือการค้นคว้า

หาขอ้มูล โดยทีผู่้ประพันธ์ที่ไม่ได้อยู่ในเหตุการณ์ (Nicholas L. Stapp, 2009) 
ผู้วิจัยจึงสามารถจัดหมวดหมู่เอกสารได้ดังนี้ (ตาราง 3) 
 

ตาราง 3 เอกสารที่ใช้ในการศึกษา 

รูปแบบเอกสาร ประเภท จำนวน 

Public document 
รายงานประจำปี 60 

หนังสือ 1 

Personal document 

บทความ 19 

วิทยานิพนธ์ในประเทศ 2 

วิทยานิพนธ์จากต่างประเทศ
ประเทศ 

12 

หนังสือ 7 

รวม 101 

 
และจะมีการเก็บรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลจากผังโครงการกรณีศึกษา โดยใช้โปรแกรม 

AutoCAD ในการเขียนผังเมืองใหม่ขึ้นมาใหม่ และวัดขนาดสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินของแต่ละ
เมือง พร้อมกับการศึกษาผังโครงการ แล้วจึงจะนำมาวิเคราะห์และสรุปผลการศึกษา โดยเป็นการ
วิเคราะห์นโยบายที่ระบุไว้ในแผนพัฒนาชาติ ร่วมกับการวิเคราะห์สัดส่วนการใช้ที่ดินและที่อยู่อาศัย
ของเมืองใหม่กรณีศึกษา และจึงจะทำการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงครั้งสำคัญในการวางผังเมืองใหม่



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

8 
 

และการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์ ถึงความสอดคล้องกับนโยบาย สถานการณ์และปัญหา
ในประเทศในขณะนั้น 

1.5.2 การสัมภาษณ์ผู้ชำนาญการ (Interview) 
 1) สัมภาษณ์ผู้ชำนาญการด้านการวางผังเมืองใหม่และท่ีอยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์เพ่ือสอบ
ทานข้อค้นพบและการวิเคราะห์บทสรุป ซึ่งมีการคัดเลือกผู้ชำนาญการตามคำแนะนำของ Ms. Chris 
Chia Wan Ye อาจารย์ประจำ Ngee Ann Polytechnic และผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของ HDB 

โดยรายชื่อของผู้ชำนาญการจากประเทศสิงคโปร์มีดังนี้ 
- Professor & Private sector for HDB : Chris Chia Wan Ye  
- Director, Surbana Jurong, HDB consultant : Oliver Ng Boon Lee  
- Landscape Architect, Nparks : Ng Ting Yu  
- Landscape Architect, HDB : Bryan Chng Kai Siang 
2) สัมภาษณ์ผู้ชำนาญการด้านการวางผังเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยในประเทศไทย เพ่ือถอด

บทเรียนและนำบทเรียนที่ได้นำมาปรับใช้กับการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยในประเทศไทย  
ผู้ชำนาญการจากประเทศไทยทั้งหมดมีการแนะนำจาก รองศาสตราจารย์ ดร. กุณฑลทิพย 
พานิชภักดิ์ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก  

โดยรายชื่อของผู้ชำนาญการจากประเทศไทยมีดังนี้ 
- ผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ : คุณสุขุมาภรณ์ จงภักด ี
- นักผังเมือง (ชำนาญการ) สำนักผังประเทศและผังภาค กรมโยธาธิการและผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทย : ดร. รัฐติการ คำบุศย์  
- ผู้อำนวยการกองยุทธศาสตร์การพัฒนาเมือง สำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ : ดร. ชณกช ชสิธภนญ์ 
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1.6 ขั้นตอนการดำเนินงานวิจัย 

แผนภูมิ 1 ขั้นตอนการดำเนินงานวิจัย 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

10 
 

1.7 การคัดเลือกเมืองใหม่กรณีศึกษา 
จากการศึกษาเอกสาร การวางแผนพัฒนาเมืองใหม่จะมีการระบุอยู่ภายในแผนพัฒนาชาติแต่

ละแผน โดยจะมีการระบุถึงสถานที่พัฒนาเมืองใหม่อย่างคร่าว ๆ นโยบาย และสถานการณ์ใน
ประเทศในขณะนั้น ผู้วิจัยจะทำการศึกษาโครงการเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ทั้งหมดตั้งแต่ปี ค.ศ. 
1960–2020 จำนวน 23 โครงการ โดยมีการแบ่งยุคการศึกษาตามแผนพัฒนาชาติ ทั้งหมด 8 แผน 
แล้วจึงจะคัดเลือกกรณีศึกษาเมืองใหม่ 1 แห่งในแต่ละช่วงแผนเพ่ือศึกษา โดยคัดเลือกเมืองใหม่ที่
สามารถเข้าถึงข้อมูลได้มากท่ีสุด 7 เมือง (ตาราง 4 และ ภาพ 2) 
 

 

ตาราง 4 จำนวนเมืองใหม่และแผนการพัฒนาในประเทศสิงคโปร์  
 

แผนพัฒนาชาติ รายการ ช่ือเมืองใหม่
พ้ืนท่ี

(km2)

ปีท่ีเร่ิมสร้าง

เมืองใหม่
ค้นพบผังจากการสืบค้น

1st Five-Year (1960-1965) 1 Queenstown 6.94 1952 P

2 Geylang 6.78 1966

3 Toa Payoh 5.56 1966 P

4 Woodlands 11.98 1972

5 Ang Mo Kio 6.38 1973 P

6 Bedok 9.37 1973 P

7 Bukit Merah 8.58 1973

8 Clementi 4.12 1975

9 Yishun 7.78 1976

10 Hougang 13.09 1977 P

11 Kallang/Whampoa 7.99 1977

12 Tampines 12 1978 P

13 Jurong East 3.84 1979

14 Jurong West 9.87 1979

15 Bukit Panjang 4.89 1981 P

16 Serangoon 7.37 1982

17 Pasir Ris 6.01 1983 P

18 Bukit Batok 7.85 1983 P

19 Choa Chu Kang 5.83 1985

6th Five-Year (1986-1990) 20 Bishan 6.9 1987 P

7th Five-Year (1991-1995) P

21 Sengkang 10.55 1994

22 Sembawang 7.08 1996

23 Punggol 9.57 1998 P

Ang Mo Kio New Town Upgrading Program

8th Five-Year (1996-Present)

2nd Five-Year (1966-1970)

3rd Five-Year (1971-1975)

4th Five-Year (1976-1980)

5th Five-Year (1981-1985)

ที่มา: Urban and Redevelopment Authority, 2019 ;รวบรวมโดยผู้วิจัย 
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จากการค้นคว้าข้อมูล สามารถคัดเลือกเมืองใหม่กรณีศึกษาได้ดังนี้ (ภาพ 3) 

1) เมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ (Queenstown New Town) (แผนฯ 1: 1961-1965) 
2) เมืองใหม่เทาพาโย (Toa Payoh New Town) (แผนฯ 2: 1966-1970)  
3) เมืองใหม่อังมอเคียว (Ang Mo Kio New Town) (แผนฯ 3: 1971-1975 และการบูรณะฟ้ืนฟูใน
แผนฯ 6: 1986-1990)  
4) เมืองใหม่แทมปิเนส (Tampines New Town) (แผนฯ 4: 1976-1980)  
5) เมืองใหม่บูกิต บาต็อก (Bakit Batok New Town) (แผนฯ 5: 1981-1985) 
6) เมืองใหม่บิชาน (Bishan New Town) (แผนฯ 7: 1991-1995)  
7) เมืองใหม่พองกอล (Punggol New Town) (แผนฯ 8: 1996-2000) 
 

ภาพ 3 แผนทีแ่สดงที่ตั้งเมืองใหม่กรณีศึกษา  
ที่มา: ผู้วิจัยดัดแปลงจาก Google Earth 

ภาพ 2 แผนทีแ่สดงที่ตั้งเมืองใหม่ท้ังหมดในประเทศสิงคโปร์  
ที่มา: ผู้วิจัยดัดแปลงจาก Google Earth 
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1.8 ระยะเวลาในการดำเนินงานวิจัย 

 

ตาราง 5 ระยะเวลาในการดำเนินงานวิจัย 

ข้ันตอนกำรด ำเนินงำน

1. ศึกษำกำรผังเมืองใหม่เบ้ืองต้น

1.1 ศึกษาผังเมอืงใหมท้ั่งหมด 23 โครงการ

1.2 แบ่งช่วงการศึกษา

2. ศึกษำนโยบำยท่ีเก่ียวข้อง (มูลเหตุ)

2.1 ศึกษานโยบายท่ีอยู่อาศัยในแต่ละยุค

2.2 ศึกษารายงานประจ าปีจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง

2.3 ศึกษานโยบายและเป้าหมายการพัฒนาชาติ

สอบโครงร่ำงวิทยำนิพนธ์

3. คัดเลือกกรณีศึกษำ

3.1 รวบรวมผังกรณีศึกษา

4. ศึกษำ/วิเครำะห์ผัง

4.1 วิเคราะห์การวางผังด้านท าเลท่ีต้ัง

4.2 เขียนผังโดยใช้โปรแกรม AutoCAD

4.3 วิเคราะห์การใช้ประโยชน์ท่ีดิน

4.4 วิเคราะห์องค์ประกอบในการวางผังแต่ละเมอืง

5. ศึกษำ/วิเครำะห์กำรัฒนำท่ีอยู่อำศัย

5.1 ศึกษาสัดส่วนของท่ีพักอาศัย

5.2 ศึกษารูปแบบหน่วยท่ีพักอาศัย สัดส่วน และราคา

5.3 วิเคราะห์จ านวนหน่วยท่ีพักอาศัย

6. ศึกษำ/วิเครำะห์มูลเหตุ

6.1 วิเคราะห์การเปล่ียนแปลงของนโยบาย

6.2 ศึกษาถึงสาเหตุในการจัดท าเมอืงใหมใ่นแต่ละยุค

6.3 ศึกษาถึงอุปสรรคในการจัดท าเมอืงใหมใ่นสิงคโปร์

6.4 ศึกษาถึงการใช้ เมอืงใหมใ่นการแก้ไขปัญหาใน

ประเทศ

6. วิเครำะห์พัฒนำกำร

7 ส่งบทควำมวิชำกำร

8 สอบทำนข้อมูลโดยกำรสัมภำษณ์ผู้ช ำนำญกำร

9. สรุปบทเรียน

สอบวิทยำนิพนธ์

ช่วงเวลำกำรด ำเนินงำนวิจัย

ม.ค .

64

ก.พ.

64

มี.ค .

64

พ.ค .

64

มิ.ย.

64

ก.ค .

63

ส.ค .

63

ก.ย.

63

ต.ค .

63

พ.ย.

63

ธ .ค .

63
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1.9 ข้อจำกัดในการวิจัย 
งานวิจัยนี้ มีข้อจำกัดด้านการเข้าถึงข้อมูล ดังนี้ 

1.9.1 ข้อจำกัดทางด้านข้อมูล 
1) หน่วยงานและองค์กรที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยของ

ประเทศสิงคโปร์ ซึ่งเป็นหน่วยงานของรัฐบาลนั้น มีความอ่อนไหวทางด้านการเผยแพร่ข้อมูล
สูง ข้อมูลส่วนใหญ่จะถูกเก็บไว้ในคลังข้อมูลขององค์กร และไม่อนุญาตให้บุคคลภายนอก
เข้าถึงได้ ข้อมูลที่เข้าถึงได้จึงเป็นเพียงข้อมูลที่สามารถเปิดเผยต่อสาธารณะเท่านั้น รวมถึง
การขอความร่วมมือจากบุคลากรที่ยังปฎิบัติงานกับทางองค์กรอยู่มีความเป็นไปได้ยากเช่นกัน 

2) เนื่องจากงานวิจัยนี้เป็นการศึกษาเรื่องของพัฒนาการ ผู้วิจัยจึงมีความจำเป็นที่
จะต้องค้นคว้าผังโครงการเมืองใหม่และข้อมูลทั้งหมดตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบัน ผังโครงการ
เมืองใหม่ในอดีตจึงไม่สามารถค้นคว้าได้ง่าย ต้องขอความร่วมมือจากบุคคลกรขององค์กรใน
การค้นคว้า ซึ่งก็ไม่ได้รับความร่วมมือมากนัก รวมทั้งเมื่อสามารถค้นคว้าได้แล้ว ข้อมูลบน
เอกสารและผังก็ไม่ชัดเจน เนื่องจากความเก่าของตัวเอกสาร 

3) เนื่องจากสิงคโปร์เป็นประเทศที่มีความเข้มงวดในการควบคุมสิ่งตีพิมพ์ต่าง ๆ 
ข้อมูลที่ผู้วิจัยค้นคว้าได้ จึงมีเพียง หนังสือ เอกสาร บทความ งานวิจัย และรายงานประจำปี 
ที่ถูกตีพิมพ์โดยรัฐบาลและองค์กร ที่ส่วนใหญ่จะกล่าวถึงแต่ความสำเร็จของการพัฒนาเมือง
ใหม่และที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์ และไม่ค่อยมีการกล่าวถึงข้อมูลที่เป็นข้อจำกัดที่
อาจจะส่งผลด้านลบให้กับประเทศ 

4) การติดต่อขอสัมภาษณ์ผู้ชำนาญการจะต้องดำเนินการแบบออนไลน์เท่านั้น 
เนื่องจากการระบาดของไวรัสโคโร่น่า จึงทำให้การขอสัมภาษณ์เป็นไปได้ยาก 

 
1.10 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.10.1 เพ่ือเป็นประโยชน์แก่ภาครัฐถึงการนำแนวทางด้านนโยบายและการจัดรูปองค์กรมา
ใช้การพัฒเมืองใหม่และที่อยู่อาศัย 

1.10.2 เพ่ือเป็นประโยชน์แก่ภาคเอกชนในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยและ
อสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่  

1.10.3 เพ่ือเป็นประโยชน์ด้านวิชาการและวิชาชีพด้านการพัฒนาเมือง ที่อยู่อาศัย การวางผัง 
และการออกแบบที่อยู่อาศัย แก่นักพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย  
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บทที่ 2  
การทบทวนวรรณกรรม 

 
ในการศึกษาถึงพัฒนาการของการวางผังเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์นั้น นอกจากจะต้อง

ทำการศึกษาถึงการวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์แล้ว ยังจำเป็นต้อง
ทราบถึงแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับโลก ซึ่ง
ผู้วิจัยได้รวบรวมเพ่ือศึกษาถึงแนวคิดการวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยไว้ ดังนี้ 
 
2.1 แนวคิดเพื่อการสร้างกรอบในการวิจัย 

2.1.1 เป้าหมายของการวางผังในประเทศสิงคโปร์ 
เป้าหมายของการวางผังเมืองในประเทศสิงคโปร์ยังคงมีเป้าหมายที่คงแนวคิดเดิมมาตั้งแต่

การเริ่มต้นก่อตั้งประเทศ คือ การวางผังเพ่ือความยั่งยืน การสร้างสภาพแวดล้อมที่ดี การยกระดับ
คุณภาพชีวิต และการสร้างการเติบโตทางเศรษฐกิจ สรุปออกมาเป็นวัตถุประสงค์หลัก ๆ ทั้งหมด 4 
วัตถุประสงค์ ได้แก่ 

1) ด้านสิ่งแวดล้อม 
โดยมีความคำนึงถึงสิ่งแวดล้อม ธรรมชาติ และ สร้างสิ่งแวดล้อมขึ้นมาใหม่เพ่ือทดแทนสิ่งที่

ได้ถูกทำลายไป เช่น การเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียว หรือ การปลูกป่าในเมือง 
2) ด้านสังคม 

การสร้างความสามัคคีในชุมชน สร้างความเป็นอยู่ที่ดี และเพ่ือสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีให้กัน
ประชากร 

3) ด้านเศรษฐกิจ 
เพ่ือสร้างความเป็นผู้นำทางด้านเศรษฐกิจและรักษาความมีชื่อเสียงผ่านการวางผังที่ดี 

4) ด้านทรัพยากร 
เนื่องจากข้อจำกัดทางด้านพ้ืนที่ สิงคโปร์จึงต้องมีการใช้ทรัพยากรด้านทะเลและที่ดินให้

คุ้มค่าท่ีสุด (S. Tng, S. Tan, & Urban Redevelopment Authority, 2012) 
 

2.1.2 เป้าหมายของการพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ 
การพัฒนาเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์มีเป้าหมายที่ชัดเจนมาตั้งแต่ต่อดีตจนถึงปัจจุบัน คือ 

HDB (Housing & Development Board) หรือการเคหะแห่งชาติสิงคโปร์ จะต้องสร้างเมืองที่น่าอยู่
และยั่งยืนเพ่ือเป็นนวัตกรรมในการยกระดับที่อยู่อาศัยและคุณภาพชีวิตของประชาชนให้สูงขึ้น 
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รัฐบาลและHDBเชื่อว่าคุณภาพชีวิตของประชาชนขึ้นอยู่กับที่อยู่อาศัย ซึ่งรวมไปถึงสภาพแวดล้อมและ
สังคมในย่านที่อยู่อาศัยด้วย (HDB, 2021) ดังที่นายหลิวไท่เก๋อ (Liu Thai Ker)  รองประธานบริหาร
และนักวางผังเมืองใหม่ของHDB ได้กล่าวไว้ว่า “ที่อยู่อาศัยโดยรัฐ ไม่ได้เป็นแค่เพียงอาคาร แต่เป็นวิถี
ชีวิตและการอยู่อาศัย” (Public Housing is not just building, but a way of life.) (Liu Thai 
Ker, 1972) 

 
2.1.3 เป้าหมายของการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์ 

1) ที่อยู่อาศัยสำหรับทุกคน 
ที่อยู่อาศัยที่สร้างขึ้นโดยรัฐบาลของประเทศสิงคโปร์ได้ถูกจำกัดความหมายไว้ในเอกสาร

ทางการของรัฐบาลว่าเป็น “สายสัมพันธ์สำหรับทุกคน” (the common bond for all) ซึ่งเป็นการ
สร้างจิตสำนึกของการอยู่ร่วมกันเพ่ือสร้างความเชื่อมโยงของผู้อยู่อาศัยให้กลายมาเป็นชุมชน 
เพราะฉะนั้นที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์จึงสร้างมาเพ่ือทุกคน อย่างไรก็ตาม ราคาของหน่วยที่พัก
อาศัยจะถูกปรับเปลี่ยนเป็นระยะ ๆ ตามความเหมาะสมให้ราคาสอดคล้องกับการเติบโตทางเศรษฐกิจ 
(June Wang, 2012) นอกจากนั้นสิงคโปร์มีแนวคิดการสร้างหน่วยที่พักอาศัยให้หลากหลายเพ่ือ
ตอบสนองกลุ่มคนทุกระดับ ตั้งแต่กลุ่มผู้มีรายได้น้อยไปจนถึงผู้มีรายได้สูง ให้ประชากรทุกคนสามารถ
เข้าถึงที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นปัจจัยที่สำคัญในการดำรงชีวิต (Liu Thai Ker, 1972)  

 
2) การสร้างหน่วยที่พักอาศัย ภูมิทัศน์และสิ่งแวดล้อมให้เป็นมาตรฐานเพื่อลด
ความแตกต่าง 

ในการออกแบบหน่วยที่พักอาศัยของ HDB เป็นการออกแบบเพ่ือลดความแตกต่างของการ
อยู่อาศัย ในแง่ของการสร้างสภาพแวดล้อม และคุณภาพของหน่วยที่พักอาศัย  เมื่อการอยู่อาศัย
ภายในโครงการของรัฐถูกสร้างให้เป็นมาตรฐานแล้ว การรวมกลุ่มคนที่มีความแตกต่างทั้งทางด้าน
รายได้ เชื้อชาติ ภาษา และวัฒนธรรมให้มาอยู่ร่วมกันจึงจะง่ายขึ้น เนื่องจากจะไม่มีใครได้รับสิทธิ
พิเศษที่มากกว่า ซึ่งการอยู่รวมกันในความหลากหลายเหล่านี้จะนำไปสู่การประสานกลมกลืนภายใน
สังคม โดยการแบ่งแยกเพียงอย่างเดียวมาจากประเภทของหน่วยที่พักอาศัยซึ่งมีราคาที่แตกต่างกัน  
(June Wang, 2012) 

 
2.1.4 องค์ประกอบและการจัดวางผังโครงการเมืองใหม่ของสิงคโปร์ 

การวางผังโครงการของ HDB หมายถึง กระบวนการระดับชาติที่มีการวางแผนอย่างถี่ถ้วนใน
การจัดวางอาคารที่พักอาศัยหลาย ๆ อาคารเข้าด้วยกัน เพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมทางด้านกายภาพ
ให้กับการอยู่อาศัยในแนวตั้งที่มีความหนาแน่นสูง รวมทั้งการจัดสรรพื้นที่และอาคารในส่วนอื่นที่ไม่ใช่
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ที่พักอาศัย แต่เป็นสาธารณูปการที่สำคัญในการดำรงชีวิต เช่น โรงเรียน โรงพยาบาล สถานที่ทาง
ศาสนา ตลาด ศูนย์ชุมชน เป็นต้น 

โดยการวางผังอาคารต่าง ๆ จะมีการคำนึงถึงรูปทรงของอาคาร ความสูง และความยาว เพ่ือ
การใช้ทรัพยากรที่ดินอย่างคุ้มค่ามากที่สุด ภายใต้ลักษณะเฉพาะทางด้านภูมิศาสตร์ที่แตกต่างกันใน
แต่ละพ้ืนที ่(S. Tng et al., 2012) 
 
2.2 แนวคิดเพื่อการวิเคราะห์ข้อมูลด้านการวางผัง 

2.2.1 แนวคิดเมืองใหม่ 
เมืองใหม่ คือเมืองที่สร้างขึ้นจากการวางแผนเป็นอย่างดี ไม่ว่าเดิมจะมีสิ่งก่อสร้างหรือมีผู้

อาศัยอยู่ก่อนหรือไม่ก็ตาม โดยเมืองใหม่จะมีการจัดการพ้ืนที่อย่างเป็นระบบ มีการวางผังเมืองที่ดี 
ตลอดจนมีการออกแบบสวยงาม ส่วนจุดประสงค์ของการสร้างเมืองใหม่นั้นก็มีความหลากหลาย
แตกต่างกันไป เช่น การสร้างเมืองใหม่เพ่ือลดความแออัด หรือ การสร้างเมืองใหม่เพ่ือเป็นที่รองรับ
ของอุตสาหกรรม เป็นต้น 

เมืองใหม่ในยุคแรกมักถูกสร้างเพ่ือรองรับการขยายตัวของจำนวนประชากร หรือไม่ก็เพ่ือ
เหตุผลทางการเมือง ซึ่งต่อมาในช่วงศตวรรษที่ 19 วัตถุประสงค์ในการสร้างเมืองใหม่จะสร้างขึ้นเพ่ือ
ผลักเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมเป็นหลัก และเมืองใหม่ที่สร้างในยุคหลังมักสร้างเพ่ือแสดงศักยภาพ
ทางด้านนวัตกรรมและเทคโนโลยี (Eleanor Smith Morris, 1997) 

 
2.2.2 รูปแบบการวางผัง 

1) การวางผงัระบบตาราง (Grid Pattern System)  
เป็นระบบการวางผังที่มีระบบพิกัดชัดเจนแบ่งเป็นพ้ืนที่ที่เป็น Grid แบ่งออกเป็นบล็อค 

(Block) มีขนาดใกล้เคียงกัน การลำดับความสำคัญของพ้ืนที่สามารถเปลี่ยนแปลงได้ ทิศทางการ
ขยายตัวของพ้ืนที่เติบโตขึ้นได้โดยรอบทุกทิศทาง การจัดการสัญจรโดยรอบพ้ืนที่ทำได้โดยสะดวกใน
การปรับการใช้ประโยชน์และมีความยืดหยุ่นสูง 

Brian Edward (2000) กล่าวว่า รูปแบบ Grid เป็นรูปแบบของผังแม่บทที่เรียบง่ายทีสุ่ด เป็น
การใช้ทางสัญจรเป็นตัวแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยและตำแหน่งของอาคารที่อยู่ภายในผังแม่บท เน้นการสร้าง
แนวแกนเป็นหลัก (J Brian McLoughlin, 1969) 

2) การวางผงัระบบแนวแกนตอเนื่อง (Linear Pattern System)  
เป็นระบบการวางผังตามแกนยาวและขยายตัวไปสู่พ้ืนที่ข้างเคียง การพัฒนาพ้ืนที่จึงเป็นไปได้

อย่างต่อเนื่องกัน ข้อดี คือการทุก ๆ องค์ประกอบจะมีความสัมพันธ์กันเมื่อมีการพัฒนา และเป็นไปใน



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

17 
 

ทิศทางเดียวกัน โดยมีการเชื่อมต่อถึงกันอย่างสะดวก แต่ก็อาจจะทำให้เกิดปัญหาด้านการสัญจร 
เนื่องจากการสัญจรค่อนขา้งไกล (J Brian McLoughlin, 1969) 

3) การวางผังระบบวงกลม (Concentric Pattern System)  
เป็นระบบการวางผังที่ ใหความสำคัญกับศูนย์กลางทางสัญจรเป็นวงกลมล้อมรอบพ้ืนที่

ศูนย์กลาง ซึ่งเป็นพ้ืนทีใ่ช้ประโยชน์ได้รว่มกนั การวางผังระบบนี้แสดงถึงเส้นทางการเดินทางที่ชัดเจน
ภายในชุมชน และยังเป็นระบบการวางผังที่ ส่ งเสริมให้ มีการใช้ทรัพยากรร่วมกัน (J Brian 
McLoughlin, 1969) 

4) การวางผังระบบกระจายศูน ย์กลาง (Precinctual Pattern System / 
Modular, Cluster, Satellite)  

มีรูปแบบการวางผังคล้ายคลึงกับระบบวงกลม แต่กระจายเป็นหลาย ๆ ศูนย์กลางอิสระที่มี
พ้ืนที่หน่วยงานย่อยในแต่ละศูนย์กลาง แล้วจึงเชื่อมโยงกนัเขา้สู่พ้ืนทีศู่นย์กลางหลักอีกทีหนึ่ง (J Brian 
McLoughlin, 1969) และยังช่วยป้องกันการขยายตัวของพ้ืนที่ เป็นการส่งเสริมให้เกิดความสัมพันธ์ที่
ดีใน ชุมชน อนุรักษ์ภูมิทัศน์ และให้โอกาสที่มากกว่าในการออกแบบที่ช่วยประหยัดพลังงานอย่างมี 
ประสิทธิภาพ 

 
2.2.3 แนวคิดการพัฒนาเมืองท่ีมีอิทธิพลในการพัฒนาเมืองใหม่ 

แนวคิดในการพัฒนาเมืองใหม่เป็นแนวคิดที่ได้ดำเนินการมานานแล้วในประเทศต่าง ๆ ทั่ว
โลก เป็นการจัดสร้างชุมชนขนาดใหญ่ โดยมีวัตถุประสงค์ของเมืองใหม่ที่สร้างแตกต่างกันออกไป เช่น 
การสร้างเมืองใหม่เพ่ือการอุตสาหกรรม (Industrial Town) การสร้างเมืองใหม่เพ่ือรองรับความล้น
ของเมืองหลวง (Over spill Town) การสร้างเมืองขยายจากชุมชนเดิม (Expanding Town) เป็นต้น 
(จิราภรณ์, 2538) ตัวอย่างแนวคิดที่สำคัญในการพัฒนาเมืองที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองใหม่มี
ทั้งหมด 4 แนวคิด ดังนี้ 

1) แนวคิดอุทยานนคร (Garden City)  
แนวคิดนี้เกิดขึ้นในช่วงศตวรรษที่ 19 หลังเกิดการปฏิวัติอุตสาหกรรมขึ้นอย่างรวดเร็วในยุโรป 

จึงมีผู้คนอพยพจากชนบทเข้าสู่เมืองตามแหล่งงาน ทำให้เมืองมีการขยายตัวเป็นเมืองมหานคร 
(Metropolis) ขึ้น ซึ่งจะมีความหนาแน่นของอุตสาหกรรมและการอยู่อาศัยโดยเฉพาะรูปแบบสลัม 
(Slum) ส่งผลต่อการเปลี่ยนรูปแบบการใช้พ้ืนที่สีเขียวหรือสวนที่แตกต่างไปจากชนบท ทำให้เกิดการ
ปรับพ้ืนที่สวนให้เป็นพื้นที่สาธารณะให้ประชาชนได้เข้าใช้งาน ในต่างประเทศทั่วโลกมีการพัฒนาเมือง
ใหม่หลายเมืองโดยใช้การวางผังแบบอุทยานนคร (Merlin, 1980) 

ในหนั งสือ Garden Cities of Tomorrow ซึ่ งเขียนโดย Ebenezer Howard ได้ เสนอ
แบบจำลองของเมือง “อุทยานนคร” (Garden City) ที่มีจุดมุ่งหมายเพ่ือลดความแออัดของเมือง 
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เมืองใหม่เหล่านั้นจะต้องพ่ึงพาตนเองได้ มีแหล่งงาน ที่พักอาศัย และที่พักผ่อนหย่อนใจ  เพ่ือนำไปสู่
ความเป็นที่อยู่ที่ดี ทำให้มีการสร้างเมืองใหม่ข้ึนหลายเมือง รวมถึงการสร้าง “เข็มขัดสีเขียว” (Green 
Belt) เพ่ือหยุดการขยายตัวในทางราบของเมือง ซึ่งเป็นพื้นที่สีเขียวล้อมรอบเมือง ดังนั้นเมืองใหม่จึงมี
หน้าที่รองรับประชากร เป็นแหล่งงาน และมีระบบขนส่งมวลชนที่มีประสิทธิภาพ นำไปสู่ความเป็นอยู่
ที่ดีข้ึนของประชาชน (New Town Act, 1946) 

2) แนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้าน (Neighbourhood Unit Concept) 
แนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้านได้รับอิทธิพลมาจากแนวคิดอุทยานนคร (Fishman, 1987; 

Hollow, 2011) ในช่วงปี ค.ศ.1920 เป็นยุคที่เมืองมีการพัฒนาเป็นเมืองอุตสาหกรรม ทำให้เกิด
มลภาวะ ความแออัดและโรคภัยไข้เจ็บ ส่งผลให้คนที่อยู่อาศัยในเมืองเริ่มย้ายถิ่นฐานออกไปอยู่ อาศัย
บริเวณชานเมือง นำไปสู่การใช้รถยนต์เป็นพาหนะหลักในการเดินทาง (Larice & Macdonald, 
2013) Clarence Perry จึงได้เสนอแนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้านเป็นครั้งแรก ในปี ค.ศ.1929 ซึ่ง
เป็นแนวคิดการออกแบบชุมชนโดยอิงความสัมพันธ์ระหว่างองค์ประกอบต่าง  ๆ ของเมืองเป็นหลัก 
โดยจะต้องสามารถเดินไปกลับได้อย่างสะดวก ภายในระยะเวลา 5 นาที หรือระยะ 1 ไมล์ 

แนวคิดนี้เป็นการวางผังที่สิ่งอำนวยความสะดวกและสาธารณูปการพ้ืนฐานสามารถเดินเท้า
ถึงได ้และยังเป็นการจัดสภาพแวดล้อมที่อิงกับการดำรงชีวิต มุ่งเน้นไปที่ความปลอดภัยและการเข้าถึง
ได้ง่าย เมืองใหม่แบบหน่วยชุมชนละแวกบ้านได้รับความนิยมอย่างมาก ซึ่งเหตุผลที่การวางผังแบบ
ชุมชนละแวกบ้านเป็นที่นิยม เนื่องมาจากการแบ่งสัดส่วนชุมชน และความสะดวกสบายในการเข้าถึ ง
สิ่งอำนวยความสะดวก (Larice & Macdonald, 2013) 

3) แนวคิดอีโค่ทาวน์ (Eco Town) 
แนวคิดอีโค่ทาวน์เกิดขึ้นตั้งแต่ปี ค.ศ.1975 แต่อีโค่ทาวน์แห่งแรกคือเมืองคิตะคิวชู ประเทศ

ญี่ปุ่น ในปี ค.ศ. 1997 (สุปราณี, 2554) เป็นการวางแผนและออกแบบเมืองที่มีการพัฒนาที่ยั่งยืน 
มองว่าธรรมชาติของเมืองเป็นทุกสิ่งทุกอย่างที่แวดล้อมชีวิต (นิลุบล คล่องเวสสะ, 2551) ระบบเหล่านี้
เป็นระบบส่งเสริมคุณภาพชีวิตชาวเมืองและค้ำจุนความยั่งยืนของคุณภาพชีวิต  

แนวคิดอีโค่ทาวน์เป็นการพัฒนาเมืองให้มีความยั่งยืน จะมีการนำแนวคิดการประหยัด
พลังงาน การคำนึงถึงการใช้ทรัพยากรให้คุ้มค่า และการสร้างผลกระทบต่อธรรมชาติให้น้อยที่สุด
ภายในเมือง ซึ่งจะนำไปสู่การอยู่ร่วมกันระหว่างมนุษย์กับธรรมชาติที่ลงตัว แนวคิดนี้ได้ถูกนำมาใช้ใน
การสร้างเมื องใหม่  เพ่ื อแก้ปัญ หาสิ่ งแวดล้อมสู่ การพัฒ นาที่ ยั่ งยืน  (Urban Sustainable 
Development) (โครงการสนับสนุนการออกแบบเมืองอัจฉริยะ, 2560) 

4) แนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart City) 
เมืองอัจฉริยะ หมายถึง เมืองที่ใช้ประโยชน์จากนวัตกรรมที่ทันสมัยและชาญฉลาดในการเพ่ิม

ประสิทธิภาพการให้บริการ การบริหารจัดการเมือง การลดค่าใช้จ่ายและการใช้ทรัพยากร การมีส่วน
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ร่วมของประชาชนในการพัฒนาเมือง ทั้งนี้การพัฒนาเมืองต้องดำเนินการภายใต้แนวคิดเมืองน่าอยู่  
(สำนักเลขาธิการ คณะรัฐมนตรี, 2561)  

เมืองอัจฉริยะแห่งแรกที่มีการพัฒนาขึ้นอย่างสมบูรณ์แบบคือเมืองอัมสเตอร์ดัมที่มีการสร้าง
เมืองดิจิทัลเสมือนจริงในปี ค.ศ.1994 การพัฒนาเมืองอัจฉริยะจึงมีการต่อยอดไปทั่วโลกเป็นต้นมา 
(ฐาปนา, 2555) ซึ่งถือเป็นแนวคิดที่มุ่งเน้นเรื่องการใช้เทคโนโลยีเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตให้กับผู้อยู่
อาศัย 
 

2.2.4 ประเภทและลักษณะของเมืองใหม่ 
การเคหะแห่งชาติได้ทำการศึกษาและกำหนดประเภทของเมืองในลักษณะเมืองใหม่ โดยใช้

เกณฑ์ในการกำหนดจากขนาดประชากรและกิจกรรมต่าง ๆ ที่ได้ถูกเสนอแนะและชี้นำการพัฒนาไว้
สามารถแบ่งประเภทได้ดังนี้ (กองผังเมืองและโครงการ การเคหะแห่งชาติ, 2534) 
 

ประเภทที่ 1 เมืองใหม่ขนาดใหญ่สมบูรณ์ในตัวเอง มีลักษณะเป็นเมืองอิสระ ได้แก่ เมือง
อุตสาหกรรมหรือเมืองท่า มีขนาดที่ดิน 5,000 ไร่ขึ้นไป มีจำนวนประชากร 150,000 คนขึ้นไป มี
ระยะเวลาในการพฒันา ประมาณ 10 – 15 ปี ดําเนินการโดยภาครัฐและเอกชน  

 
ประเภทที่ 2 เมืองใหม่ขนาดกลางที่สมบูรณ์ในตัวเอง มีลักษณะเป็นเมืองบริวารที่มีทั้งแหล่ง

งาน ที่อยู่อาศัย ส่วนบริการชุมชน ย่านการค้า และที่พักผ่อนหย่อนใจ เป็นเมืองที่สมบูรณ์ในตัวเอง มี
กิจกรรมที่ เลี้ยงตัวเองได้ มีบทบาทของเมืองที่ชัดเจน มีระยะทางห่างจากเมืองแม่ประมาณ 50 
กิโลเมตร มักเป็นเมืองที่อย่โดยรอบนครหลวงหรือเมืองศูนย์กลางเดิม เป็นประเภทที่จะช่วยแก้ปัญหา
ของนครหลวงอย่างได้ผลดี มีขนาดที่ดินประมาณ 5,000 ไร่ มีจำนวนประชากรประมาณ 150,000 
คน ระยะเวลาในการพัฒนาประมาณ 8 – 10 ปี 

 
ประเภทที่ 3 เมืองใหม่ขนาดกลางกึ่งสมบูรณ์ในตัวเอง มีลักษณะเป็นเมืองที่มีหน้าที่เฉพาะ

อย่าง และมีแหล่งงานเพียงบางประเภท ประชากรบางส่วนของเมืองยังต้องเดินทางไปทำงานและใช้
บริการจากเมืองใหญ่หรือเมอืงแม่ ดังนั้น การคมนาคมระหว่างเมอืงใหม่กับเมอืงแม่ต้องมีความสะดวก
รวดเร็ว เมืองใหม่ประเภทนี้อาจเป็นที่ต้ังของศูนย์ราชการ ตลาดชานเมือง ศูนย์คมนาคมชานเมือง 
เป็นต้น เป็นเมืองที่มีขนาดเล็กกว่าเมืองใหม่ขนาดกลางที่สมบูรณ์ในตัวเอง มีขนาดที่ดินประมาณ 5 – 
8 ป ี
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ประเภทที่ 4 เมืองใหม่ขนาดเล็กที่ไม่สมบูรณ์ในตัวเอง มีลักษณะเป็นเมืองที่รองรับการ
ขยายตัวจากเมืองแม่ (Overspill Town) เป็นเพียงเมืองอยู่อาศัย (Dormitory Town) หรือรองรับ
กิจกรรมของเมืองใหญ่ เช่น เมืองมหาวิทยาลัย เมืองศูนย์ราชการ ควรมีระยะทางไม่ห่างจากเมืองแม่
นัก คือประมาณ 10 – 15 กิโลเมตร มีขนาดที่ดิน 500 – 1,500 ไร่ มีจำนวนประชากร 30,000 – 
50,000 คน ระยะเวลาในการพัฒนา 5 ปีขึน้ไป 

 
ประเภทที่ 5 เมืองใหม่ในเมืองเดิม (New Town in Town) มีลัษณะเป็นการปรับปรุงพ้ืนที่

ในบริเวณเมืองเดิม (Urban Redevelopment/Renewal)  ซึ่งอาจจะเป็นพ้ืนที่ว่างเปล่าหรือพ้ืนที่ที่
พัฒนาแล้วแต่ใช้ประโยชน์ไม่คุ้มค่า โดยจัดให้มีที่อยู่อาศัย และส่วนบริการชุมชน เช่น ตลาด 
ศูนย์การค้า สถานที่ทำงาน โรงเรียน และพ้ืนที่พักผ่อนหย่อนใจ เป็นพ้ืนที่ขนาดเล็ก องค์ประกอบของ
ชุมชนจะไม่สมบูรณ์ มีขนาดที่ดิน 50 – 500 ไร่ มีจำนวน ประชากร 15,000 - 30,000 คน ระยะเวลา
ในการพัฒนา ประมาณ 3 – 5 ปี 

 
 ประเภทที่ 6 เมืองใหม่ในลักษณะเมืองชี้นำการพัฒนาในภูมิภาค มีลักษณะเป็นเมืองใหม่

ขนาดเล็กที่ไม่สมบูรณ์ในตัวเองหรือกึ่งสมบูรณ์ในตัวเอง ตั้งอยู่ในบริเวณที่อยู่ทิศทางที่มีเมืองภูมิภาค
จะพัฒนาออกไป เช่น ในบริเวณที่รัฐจะดำเนินโครงการขนาดใหญ่ หรือในบริเวณที่มีการวางผังเมือง
รวมไว้แล้ว เพ่ือรองรับความต้องการที่อยู่อาศัยและเป็นแหล่งงานใหม่ มีขนาดที่ดิน 500 – 1,500 ไร่ 
ขึน้ไป มีจำนวนประชากร 30,000 – 50,000 คน ระยะเวลาพัฒนาประมาณ 3 – 5 ปี 

 
2.2.5 แนวคิดด้านการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ 

1) การใช้ทรัพยากรที่มีอย่างจำกัดให้คุ้มค่าที่สุด 
ด้วยทรัพยากรที่มีจำกัดของประเทศสิงคโปร์ ทำให้การวางผังพัฒนาเมืองจึงสำคัญ ต้องมีการ

คำนึงถึงการใช้ทรัพยากรให้คุ้มค่าที่สุด การใช้งานของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต้องสามารถใช้
งานได้จริงและมีประสิทธิภาพ มีการพัฒนาระบบการคมนาคมและระบบขนส่งมวลชนควบคู่ไปกับการ
พัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัย เพ่ือที่ผู้อยู่อาศัยจะสามารถเข้าถึงสาธารณูปโภคต่าง ๆ ได้อย่างสะดวก
และง่ายดาย และยังลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว สร้างการปฎิสัมพันธ์กันในสังคม ซึ่งถือเป็นข้อดีของ
ประเทศขนาดเล็ก (วรรณชนก บุญชำนาญ, 2561) 

2) การยกระดับคุณภาพชีวิตและที่อยู่อาศัย 
การสร้างที่อยู่อาศัยที่ดี คือการสร้างสภาพแวดล้อมและการสร้างสังคมที่ดี ถึงแม้การอยู่อาศัย

ในประเทศสิงคโปร์จะเป็นการอยู่อาศัยบนตึกสูงที่มีความหนาแน่นสูง แต่การพัฒนาที่อยู่อาศัยใน
ประเทศสิงคโปร์มีการคำนึงถึงสัดส่วนพ้ืนที่สีเขียวตลอดมา ไม่ว่าจะเป็นการสร้างสวนสาธารณะ การ
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สร้างสวนลอยฟ้า การอนุรักษ์พ้ืนที่อุทยาน และการสร้างพ้ืนที่กักเก็บน้ำในประเทศ ไม่เพียงเท่านั้น 
การพัฒนาด้านที่อยู่อาศัยของสิงคโปร์ไม่เพียงมีการคำนึงทางด้านกายภายและสถาปัตยกรรมของ
อาคารเท่านั้น แต่ยังมีการคำนึงถึงโรงเรียน ร้านค้า สถานที่ยึดเหนี่ยวจิตใจ โรงพยาบาลหรือคลินิก
ชุมชน แหล่งงาน การบริการด้านขนส่งสาธารณะและระบบโครงข่ายถนนที่ดี  ทั้งนี้ เพ่ือเป็นการ
ยกระดับคุณภาพชีวิตและท่ีอยู่อาศัยในสิงคโปร์ (วรรณชนก บุญชำนาญ, 2561) 
 

2.2.5.1 ระบบการถือครองที่ดินในประเทศสิงคโปร์ 
ในประเทศสิงคโปร์ รัฐบาลเป็นผู้ถือครองที่ดินในประเทศทั้งหมด  (Tang Hang Wu Tan 

Sook Yee, Kelvin FK Low, Tan Sook Yee, 2009) และจะทำการจัดสรรให้แก้ผู้พัฒนาในประเทศ
ตามเงื่อนไขการเช่า-ซื้อ 99 ปี  (99-Year Lease) โดย HDB เป็นหนึ่งในผู้พัฒนาที่ต้องมีการเช่า-ซื้อ
ที่ดินสำหรับการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยเช่นเดียวกับบริษัทเอกชนหรือองค์กรอ่ืน ๆ โดยรัฐบาลได้มี
การกำหนดพระราชบัญญัติการได้มาซึ่งที่ดินของสิงคโปร์ (Land Acquisition Act of Singapore) 
ซึ่งรัฐบาลจะสามารถทำการเวนคืนที่ดินเพื่อมาพัฒนาต่อได้เมื่อหมดระยะเวลาการเช่า-ซื้อ (Lena Yeo 
Jennifer Chia, 2021) 

เช่นเดียวกับหน่วยที่พักอาศัยที่พัฒนาโดย HDB ซึ่งมีอายุการถือครองที่ดินและหน่วยที่พัก
อาศัยเพียงแค่ 99 ปี เท่านั้น หากครบกำหนด 99 ปีแล้ว สินทรัพย์ทั้งหมดจะถูกคืนให้กับ HDB เพ่ือ
ทำการพัฒนาให้เป็นหน่วยที่พักอาศัยโครงการใหม่ต่อไป (Selective En-Bloc Redevelopment 
Scheme - SERS) ส่วนผู้อยู่อาศัยเดิมจะต้องหาหน่วยที่พักอาศัยใหม่ก่อนหมดอายุ 

อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ระบบการถือครองที่ดินของประเทศสิงคโปร์จะเป็นการเช่าระยะยาว 99 
ปี แต่รัฐบาลสิงคโปร์ยังคงใช้คำว่า “ซื้อ” (Buy) แทนคำว่า การเช่าระยะยาว เพ่ือเป็นการสร้างความ
ผูกพันแก่ประเทศ และสร้างสำนึกความเป็นเจ้าของประเทศให้กับประชาชน 
 

2.2.5.2 การจัดการหน่วยที่พักอาศัยในตลาดมือสอง 
ผู้อยู่อาศัยในโครงการ HDB สามารถขายต่อหน่วยที่พักอาศัยของตนภายใต้เงื่อนไขท้ังหมด 3 

ประการ ดังนี้ 
1) ผู้อยู่อาศัยเข้าสู่วัยเกษียณอายุ (Retirement) และไม่มีความจำเป็นในหน่วยที่พักอาศัย

ขนาดใหญ่อีกต่อไป 
2) ผู้อยู่อาศัยที่ทำงานประจำมาแล้วมากกว่า 5 ปี 
3) ผู้อยู่อาศัยที่มีการหย่าร้าง 

หากผู้อยู่อาศัยที่ต้องการขายต่อหน่วยที่พักอาศัยเป็นผู้อยู่ในเงื่อนไขเหล่านี้ พร้อมมีเอกสารที่ทาง 
HDB ต้องการเพ่ือการยืนยันสิทธิ จึงจะสามารถขายต่อหน่วยที่พักอาศัยของตนให้กับผู้อ่ืนได้ โดยผู้

https://www.99.co/singapore/insider/property-jargon-of-the-day-selective-enbloc-redevelopment-scheme-sers/
https://www.99.co/singapore/insider/property-jargon-of-the-day-selective-enbloc-redevelopment-scheme-sers/
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เกษียณอายุจะขายต่อให้ภายใต้โครงการซื้อคืน (Lease Buyback Scheme – LBS) ซึ่ง HDB จะเป็น
ผู้จัดการ ส่วนผู้ขายที่ยังไม่ได้เกษียณอายุจะต้องทำการขายผ่านนายหน้าของหน่วยงานเอกชนที่อยู่
ภายใต้หน่วยงานด้านอสังหาริมทรัพย์ (Council for Estate Agencies – CEA) ของรัฐบาลสิงคโปร์
อีกทีนึง (Housing And Development Boards HDB, 2015) โดยระยะเวลาที่เหลืออยู่จะถูกหักลบ
ออกไปจาก 99 ปี เช่น หน่วยที่พักอาศัยที่ถูกพัฒนามาแล้ว 75 ปี เมื่อขายต่อไปได้ อายุของหน่วยที่
พักอาศัยห้องนั้นจะมีอายุ 24 ปี 

 
2.2.5.3 ระบบการเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัย 

ประเทศสิงคโปร์จัดให้ประชาชนทุกคนมีกองทุนสำรองเลี้ยงชีพ (Central Provident Funds 
– CPF) ของตนเอง โดยเป็นการหักเงินจากเงินเดือนเข้ากองทุนทุก ๆ เดือน และยังมีการสบทบเงิน
จากนายจ้างเข้ากองทุนอีกด้วย ซึ่งเงินที่อยู่ในกองทุนจะสามารถถอนไปใช้ได้ภายใต้เงื่อนไขและ
วัตถุประสงค์ที่รัฐบาลกำหนดไว้เท่านั้น CPF จึงเป็นสถาบันการเงินที่สำคัญสำหรับเรื่องของที่อยู่อาศัย 
ที่กฎหมายอนุญาตให้ประชาชนสามารถถอนเงินจากกองทุนเพ่ือนำไปซื้อหน่วยที่พักอาศัยของ HDB 
ได้ (บุษรา ศรีพานิชย์, 2554) 

ระบบสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์มีการกำหนดให้ผู้ซื้อต้องชำระเงินล่วงหน้า 
(Down Payment) ร้อยละ 10 ของราคาหน่วยที่พักอาศัย หลังจากนั้นจะกำหนดให้ผู้ซื้อมีการผ่อน
ชำระทุก ๆ เดือน เป็นเวลา 25 ปี โดยมีอัตราดอกเบี้ยที่เปลี่ยนแปลงไปตามแต่ละช่วงเวลาดังนี้ 

ปีค.ศ. 1960-1970 อัตราดอกเบี้ย คิดเป็นร้อยละ 4 ของค่าผ่อนชำระต่อเดือน 
ปีค.ศ. 1970-1990 อัตราดอกเบี้ย คิดเป็นร้อยละ 6.25 ของค่าผ่อนชำระต่อเดือน 
ปีค.ศ. 1991-2000 อัตราดอกเบี้ย คิดเป็นร้อยละ 3.98 ของค่าผ่อนชำระต่อเดือน 
ปีค.ศ. 2000-ปัจจุบัน อัตราดอกเบี้ย คิดเป็นร้อยละ 2.6 ของค่าผ่อนชำระต่อเดือน (Sock-

Yong Phang, David Chuen, Alan Cheong, Kok Phoon, & Karol Wee, 2014) 
 
2.3 แนวคิดเพื่อการวิเคราะห์ข้อมูลด้านนโยบาย 

2.3.1 แนวทางท่ีการกำหนดนโยบายที่อยู่อาศัย (Housing Policy Guidelines) 
จากการประชุมแผนเศรษฐกิจของยุโรป (Economic Commission For Europe) ที่เจนีวา 

โดยมีผู้แทนต่างประเทศต่าง ๆ ทั่วโลกได้ร่วมกันระดมสมองและเสนอความคิดเห็นเพ่ือการกำหนด
องค์ประกอบที่สำคัญในการกำหนดนโยบายที่อยู่อาศัย สามารถสรุปได้ดังนี้  (นันท์นภัส มายะการ, 
2556) 
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1) การวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use Planning) เพ่ือการเพ่ิมประสิทธิภาพการ
ใช้ทรัพยากรที่ดิน ต้องมีการกำหนด Master Plan โดยมีการเชื่อมต่อกับแหล่งงาน ระบบคมนาคม
ขนส่ง และที่อยู่อาศัย 

2 ) นโยบายการพัฒนาที่ดิน  (Land Use Development Policy) เนื่ องจากที่ดิน เป็น
ทรัพยากรสำคัญสำหรับการพัฒนา 

3) การวางแผน การก่อสร้าง และการจัดหาโครงสร้างพ้ืนฐาน (Planning, Building and 
Finance the infrastructure) โดยจะต้องมีการประสานงานกับหน่วยงานหรือองค์กรที่เกี่ยวข้องให้
จัดหาสาธารณูปการที่เข้าถึงยังโครงการ 

4) หน่วยงานองค์กรจะต้องมีความพร้อมในการก่อสร้างและซ่อมบำรุง 
5) กรรมสิทธิ์ในการเป็นเจ้าของที่พักอาศัย จะต้องเป็นแบบซื้อหรือเช่า 
6) สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและภาษี 
7) การจัดการที่อยู่อาศัย 
8) การติดตามและประเมินผลนโยบายที่อยู่อาศัย 
 
2.3.2 นโยบายการพัฒนาประเทศกับนโยบายที่อยู่อาศัย 
นโยบายที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งในนโยบายการพัฒนาประเทศ ทั้งนี้แนวทางของการกำหนด

นโยบายที่อยู่อาศัยมาจากนโยบายการพัฒนาประเทศ โดยจะต้องมีการประเมินปัญหาในประเทศ 
ปัญหาของที่อยู่อาศัย ระบบตลาดที่อยู่อาศัย ระดับรายได้ ซึ่งเป็นปัญหาที่ซับซ้อนและเชื่อม โยงกัน 
โดยในแต่ละประเทศต้องพิจารณาสภาพสังคมและเศรษฐกิจที่แตกต่างกันไป  (นันท์นภัส มายะการ, 
2556) 

 
2.4 การพัฒนาเมืองใหม่อย่างย่ังยืน 

แนวคิดการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืนมีหลักการวา การพัฒนาจะตองสนองต่อความตองการทาง
เศรษฐกิจ สังคมและสิ่งแวดลอมของคนรุนปจจุบันและอนาคต ซึ่งหนวยงานวางแผนของประเทศตาง 
ๆ ตางก็ยึดถือแนวคิดนี้เปนพื้นฐานในการแกไขปญหาการพัฒนา  

Zachary, 1995 กลา่วถงึคุณลักษณะของเมืองยั่งยืนไว้ ดังนี้  
1) ด้านเศรษฐกิจ จะต้องประกอบไปด้วยธุรกิจที่หลากหลาย ที่ประกอบไปด้วยอุตสาหกรรม

และสถาบันต่าง ๆ ที่จะต้องช่วยส่งเสริมอาชีพและการจ้างงาน รวมถึงให้มีการใช้จ่ายหมุนเวียนภายใน
ชุมชน  
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(2) ด้านสิ่งแวดล้อม ประกอบไปดวย ระบบนิเวศน์และธรรมชาติ มีการดําเนินการลดและ
กําจัดของเสียประเภทตาง ๆ มีการสนับสนุนการใชทรัพยากรอยางมีประสทธิภาพตามความจำเปนข
องมนุษย์เท่านั้น  

3) ด้านคุณภาพชีวิต ประกอบไปดวย การตอบสนองความเปนอยูที่ดีของประชาชน เช่น ด้าน
ที่อยู่อาศัย ด้านความปลอดภัย ด้านสิ่งแวดล้อม และการจัดให้มีสินค้าและการบริการแก่ประชาชน  

4) ด้านการบริหารจัดการ ประกอบไปด้วย การทำให้ประชากรร้สึกมีส่วนร่วมรับผิดชอบและ
มีวิสัยทัศน์ร่วมกัน มีโอกาสที่เท่าเทียมกัน มีสิทธิในการพิจารณาและตัดสินใจร่วมกัน (Jill Zachary, 
1995) 

 
2.5 แนวคิดการใช้ท่ีอยู่อาศัยในการพัฒนาประเทศสิงคโปร์ (Housing A Nation, Building A 
City) 

การพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์เป็นนโยบายที่สำคัญชองประเทศ จากการใช้
นโยบายนี้ในการแก้ไขปัญหาและสร้างความก้าวหน้าทั้งในด้านของสังคม เศรษฐกิจ และการเมืองของ
ประเทศมาตั้งแต่ในช่วงการก่อตั้งประเทศ จวบจนมาถึงปัจจุบัน 

ในปี ค.ศ. 1959 รัฐบาลได้มีการจัดตั้งการเคหะแห่งชาติสิงคโปร์หรือ Housing And 
Development Boards (HDB) โดยกำหนดให้HDBจัดทำโครงการที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่ขึ้นเพ่ือ
รองรับจำนวนประชากรที่เพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว นายลิมคิมซาน ประธานคนแรกของHDB มีแนวคิดที่
จะพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยภาครัฐ และในขณะเดียวกันจะมีการสร้างแหล่งงานอุตสาหกรรมเพ่ือกระตุ้น
เศรษฐกิจไปพร้อม ๆ กัน นอกจากนั้นยังจะมีการใช้อุตสาหกรรมการก่อสร้างอาคารHDBเพ่ือสร้างงาน
ให้ประชากร ซึ่งถือเป็นความสำเร็จอย่างมากของรัฐบาลในยุคนั้น 

การใช้ที่อยู่อาศัยเพ่ือพัฒนาประเทศของสิงคโปร์ถือว่าประสบความสำเร็จมาก โดยประชากร
จำนวนสี่ในห้าของประเทศท่ีอยู่อาศัยในแฟลตHDB และมีแนวโน้มที่จะเพ่ิมขึ้นเรื่อย ๆ อีกท้ังการสร้าง
ที่อยู่อาศัยโดยรัฐบาลของสิงคโปร์ไม่ใช่สำหรับกลุ่มคนรายได้น้อยเท่านั้น แต่สำหรับประชากรทุกคน
ในประเทศ (HDB, 2019) 
 
2.6 แนวคิดด้านการพัฒนากายภาพของประเทศสิงคโปร์ 

2.6.1 แนวคิด Garden City 
แนวคิด Garden City ของประเทศสิงคโปร์ได้ถูกนำมาใช้ในโดยนายลีกวนยู นายกรัฐมนตรี

คนแรกของประเทศ ในปี ค.ศ. 1967 เป็นแนวคิดของการพัฒนาประเทศสิงคโปร์ ที่มุ่งเน้นให้มีการ
เพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวและสร้างเมืองที่มีความสะอาดและเป็นระเบียบ (Green and Clean environment) 
เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน โดยในช่วงแรกของการพัฒนา ไม่ได้เน้นถึงการนำแนวคิด 
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Garden City มาพัฒนาโครงการเมืองใหม่มากนัก เป็นการรณรงค์และส่งเสริมให้ประชาชนดูแลรักษา
ความสะอาดของที่อยู่อาศัยของตนและร่วมกันปลูกต้นไม้เพียงเท่านั้น ซึ่งแตกต่างกับแนวคิด Garden 
City หรือแนวคิดอุทยานนคร ของ Ebenezer Howard (Ng Sok Har, 1980) 

แม้แนวคิด Garden City ของสิงคโปร์จะไม่ได้เป็นการนำหลักการพ้ืนฐานในการวางผังของ 
Ebenezer Howard มาใช้ แต่มีจุดมุ่งหมายของการพัฒนาเหมือนกัน (Ng Sok Har, 1980) ได้แก่ 

1) การอยู่อาศัยร่วมกับแหล่งงานอุตสาหกรรมอย่างสุขภาพดี (Healthy Living 
And Industry) 

การพัฒนาเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์นั้น มักจะมีทั้งการจัดสรรพ้ืนที่สำหรับที่อยู่อาศัยและ
พ้ืนที่สำหรับแหล่งงานอุตสาหกรรม เพ่ือการกระตุ้นเศรษฐกิจไปพร้อมกับการพัฒนาเมืองใหม่และที่
อยู่อาศัย ความท้าทายในการจัดสรรที่ดินของการอยู่อาศัยในบริเวณที่มีแหล่งงานอุตสาหกรรม คือ
การสร้างสิ่งแวดล้อมที่ดีในพื้นที่ที่มีจำกัด นอกจากการวางทำเลที่ตั้งที่เป็นสัดส่วนแล้ว รัฐบาลสิงคโปร์
จึงใช้พ้ืนที่สีเขียวและสวนสาธารณะเป็นตัวช่วยหลักในการเสริมสร้างสุขภาวะของผู้อยู่อาศัยอีกด้วย  
(Ng Sok Har, 1980) 

2) การลดความตึงเครียดของการอยู่ร่วมกัน 
เนื่องจากสิงคโปร์เป็นประเทศที่มีความหลากหลาย ทั้งทางเชื้อชาติ ศาสนา ภาษา และ

วัฒนธรรม ความแตกต่างนี้จึงนำมาซึ่งความตึงเครียดในการอยู่อาศัยร่วมกัน แล้วยิ่งผนวกกับการต้อง
อาศัยบนอาคารสูงที่มีความหนาแน่นสูงด้วยแล้ว ผู้อยู่อาศัยจึงมีทั้งความเครียดทั้งทางด้านความ
แตกต่างและข้อจำกัดทางด้านพ้ืนที่ รัฐบาลจึงใช้การเพ่ิมพ้ืนที่โล่งและพ้ืนที่สีเขียวเพ่ือสร้างกิจกรรม
ภายนอกอาคาร (Outdoor Activity) เพ่ือส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยเกิดความผ่อนคลายขึ้น (Ng Sok Har, 
1980) 

3) การล้อมรอบด้วยเข็มขัดสีเขียว (Green belt) 
สิงคโปร์พยายามจะสร้างความเป็นธรรมชาติในประเทศ จึงเกิดการสร้างพ้ืนที่สีเขียวล้อมรอบ

เมืองไว้ ซึ่งพ้ืนที่สีเขียวเหล่านี้จึงเป็นทั้งเขตอุทยานอนุรักษ์และเขตการแบ่งแยกพ้ืนที่ดินในแต่ละเมือง 
(Ng Sok Har, 1980) 

 
2.6.2 แนวคิด City In A Garden 
แนวคิด City In A Garden เป็นแนวคิดที่ริเร่ม ในช่วงปี ค.ศ. 1985 เป็นการเปลี่ยนแปลง

แนวคิดการพัฒนาทางด้านกายภาพของประเทศ เพ่ือการยกระดับประเทศและการปรับตัวในเข้ากับ
ประชากรที่มีวิถีชีวิตมีความทันสมัยมากขึ้น โดยการพัฒนาตามแนวคิด City In A Garden มีทั้งหมด 
6 อย่าง (NParks, 2012) ดังนี้ 

1) การสร้างสวนระดับโลก (Establish world-class gardens) 
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สิงคโปร์มีการสร้าง Singapore Botanic Gardens (SBG) เพ่ือเป็นสถาบันสำหรับการวิจัยทาง
พฤกษศาสตร์และเป็นสถานที่สำหรับการเรียนรู้และท่องเที่ยว โดยมีเป้าหมายการพัฒนา SBG ให้เป็น
สวนพฤกษศาสตร์ชั้นนำระดับโลก (NParks, 2012) 

2) การปรับปรุงพื้นที่และสวนสาธารณะ 
เป็นการฟื้นฟูสวนสาธารณะ ฟุตบาท และถนน ให้เป็นพ้ืนที่สำหรับพักผ่อนอย่างแท้จริง โดยใช้

การออกแบบทางภูมิสถาปัตย์ เพ่ือความสวยงามและสามารถใช้งานได้ จริง (Aesthetic and 
Function) (NParks, 2012) 

3) การเพิ่มประสิทธิภาพพื้นที่ในเมืองและโครงสร้างพื้นฐานเพื่อความเขียวขจี
และการพักผ่อนหย่อนใจ 

การสร้างทางเชื่อมสีเขียว (Park Connectors) กว่า 200 กิโลเมตร ระหว่างเมือง ที่เป็นทั้ง
สวนสาธารณะ พ้ืนที่ออกกำลังกาย และทางจักรยานเพ่ือลดการใช้รถยนต์ส่วนตัว รวมทั้งการสร้าง
สวนลอยฟ้าภายในเมือง  (NParks, 2012) 

4) การเสริมสร้างความหลากหลายทางชีวภาพในสภาพแวดล้อมของความเป็น
เมือง (Enriching biodiversity in an urban environment) 

ด้วยที่ตั้งทางภูมิศาสตร์ของสิงคโปร์ ส่งผลให้แท้จริงแล้วสิงคโปร์มีความหลากหลายทางชีวภาพ
มากมาย แต่เนื่องด้วยการพัฒนาเมืองที่เกิดขึ้น อาจจะส่งผลให้ธรรมชาติเหล่านี้ได้ถูกทำลายไปบ้าง ใน
แนวคิด City In A Garden จึงจะเป็นการฟ้ืนฟูธรรมชาติและระบบนิเวศน์ให้กลับมามีบทบาท
ภายในประเทศอีกครั้ง โดยการร่วมกันอนุรักษ์ และการขยายพันธ์พืชและสัตว์โดยนักชีววิทยา เพ่ือ
ปล่อยความหลากหลายทางชีวภาพเหล่านี้กลับไปยังเขตอนุรักษ์ต่าง ๆ ที่ถูกสร้างขึ้นในประเทศ  
(NParks, 2012) 

5) การเสริมสร้างความสามารถของภาคอุตสาหกรรมภูมิทัศน์และพฤกษศาสตร์ 
NParks มีการส่งเสริมทางด้านการออกแบบภูมิทัศน์และพฤกษศาสตร์สมัยใหม่ เพ่ือให้เกิดการ

แสวงหาแนวทางใหม่ ๆ ในการอนุรักษ์ และปรับปรุงพื้นที่สีเขียวภายในประเทศ  (NParks, 2012) 
6) การส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมในการรักษาความสะอาดและ
สภาพแวดล้อมในชุมชน 

การรักษาความสะอาดของที่อยู่อาศัยและชุมชนของตนเองนั้น ได้มีการปฏิบัติมาตั้งแต่การ
พัฒนาตามแนวคิด Garden City ซึ่งทางรัฐบาลเล็งเห็งถึงการปฏิบัติต่อไปเพ่ือเป็นการส่งเสริมให้
ชุมชนมีส่วนร่วมในการช่วยกันดูแลที่อยู่อาศัยและชุมชนของตนเอง (NParks, 2012) 
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2.7 แนวคิดด้านการวางผังและเป้าหมายด้านการพัฒนาเมืองใหม่ที่รัฐบาลสิงคโปร์ได้ตั้งไว้ 
การวางผังเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์ มีเป้าหมายเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับทุกคน 

โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อย และเนื่องจากประเทศสิงคโปร์มีสัดส่วนของจำนวนประชากรที่เพ่ิมมาก
ขึ้น ส่งผลให้มีความหนาแน่นที่มีแนวโน้มที่จะเพ่ิมขึ้น จึงจำเป็นต้องพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูง ราคา
ที่ดินจึงสูงขึ้น ทำให้ประชากรเข้าถึงได้ยากขึ้น ดังนั้นรัฐบาลจึงต้องตั้งเป้าหมายของการพัฒนาเมือง
ใหม่และที่อยู่อาศัยให้สามารถตอบสนองต่อความต้องการของประชาชนอยู่ เป้าหมายที่รัฐบาลได้ตั้งไว้
มีดังนี ้ 

1) วางเป้าหมายการพัฒนาให้สูงกว่าความเป็นจริง เพ่ือการพัฒนาอย่างมีประสิทธิภาพ 
2) ผลักดันให้ประชากรในประเทศสามารถเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยของตนเอง โดยการเช่า

หน่วยที่พักอาศัยของ HDB ในระยะเวลา 99 ปี โดยรัฐบาลใช้คำว่า “ซื้อ” แทนคำว่า “เช่า” เพ่ือสร้าง
ความรู้สึกของการเป็นเจ้าของ 

3) การพัฒนาเมืองใหม่ท่ีสามารถอยู่พ่ึงพาตัวเองได้ (Self-contained Town)  
โดยทั้งหมดนี้ต้องได้รับการสนับสนุนอย่างมากจากรัฐบาล ทั้งในเรื่องของเงินลงทุนจำนวนมาก การ
วางผังออกแบบ และการจัดตั้งโครงสร้างพ้ืนฐานที่มีประสิทธิภาพ  บทบาทของเมืองใหม่นั้นมีความ
หลากหลาย โดยเป็นเมืองพ้ืนฐานที่ประกอบด้วยอาคารที่พักอาศัยที่เป็นมากกว่าที่กันแดดกันฝน 
ก่อให้เกิดสังคมและการจ้างงาน มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่เหมาะสม มีสภาพแวดล้อมที่ดี มี
ระบบนิเวศที่สมบูรณ์ และสามารถดำรงชีวิตอยู่ได้จริง (Cheong Lau Woh Ker Liu Thai, Tong 
Loh Choon, 1983) 
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บทที่ 3 
องค์กรและแนวคิดการพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ 

 
ในบทนี้จะกล่าวถึงการพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์และองค์กรที่เกี่ยวข้องกับการ

พัฒนาเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ โดยจะกล่าวถึงภาพรวมของประเทศสิงคโปร์ก่อน ดังนี้ 
 
3.1 องค์กรของรัฐบาลในการบริหารประเทศสิงคโปร์ 

ประเทศสิงคโปร์มีการแบ่งหน้าที่ในการบริหารประเทศออกเป็นกระทรวงต่าง ๆ ซึ่งนำโดย
สมาชิกของคณะรัฐมนตรี และจะต้องจัดการและบริหารประเทศตามหน้าที่ที่ได้รับมอบหมาย  โดย
องค์กรที่ข้ึนตรงกับรัฐบาลมากท่ีสุดคือสำนักนายกรัฐมนตรี (Prime Minister’s Office - PMO) ซึ่งจะ
เป็นผู้กำหนดยุทธศาสตร์ชาติระยะยาว และจะส่งมอบหน้าที่การพัฒนาและบริหารนโยบายไปยัง
กระทรวงต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง (แผนภูมิ 2) (The Singapore Government, 2021) 

 
3.2 องค์กรที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองใหม่และท่ีอยู่อาศัยในสิงคโปร์ในอดีต 

3.2.1 กองทุนพัฒนาสิงคโปร์ (Singapore Improvement Trust – SIT) 
ในช่วงปีค.ศ. 1927 – 1960 องค์กรที่พัฒนาเมืองใหม่ในสิงคโปร์คือ Singapore 

Improvement Trust (SIT) เป็นหน่วยงานที่ขึ้นตรงกับรัฐบาลของประเทศสิงคโปร์ในขณะนั้น 
ก่อตั้งขึ้นอย่างเป็นทางการในปี ค.ศ.1927 โดยเริ่มแรกได้รับมอบหมายให้ปรับปรุงโครงสร้าง

แผนภูมิ 2 กระทรวงของประเทศสิงคโปร์ 
ที่มา: ผู้วิจัยดัดแปลงจาก A Singapore Government Agency Website, 2021 

กระทรวงการสื่อสาร และ
สารสนเทศ (Ministry of 
Communications and 
Information – MCI) 
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พ้ืนฐานของสิงคโปร์ ซึ่งเป็นการจัดทำแผนปรับปรุงทั่วไปในการแก้ไขปัญหาอาคารที่ไม่ถูก
สุขลักษณะ ในปีค..ศ.1930 SIT มีหน้าที่โดยตรงในการก่อสร้างที่อยู่อาศัยรัฐบาล เพ่ือรองรับ
ประชากรที่ขาดแคลนที่อยู่อาศัยภายหลังสงครามโลกครั้งที่สอง SIT ถูกยุบลงในปีค.ศ.1960 
เนื่องจากรัฐบาลเล็งเห็นว่าการที่ SIT ไม่ได้มีหน่วยงานที่คอยช่วยเหลือทางด้านการพัฒนาเมือง
และการก่อสร้าง ทำให้  SIT ไม่ประสบความสำเร็จในการแก้ไขปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัย 
(Stephanie Ho, 2016) 

 
3.3 องค์กรที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองใหม่และท่ีอยู่อาศัยในสิงคโปร์ในปัจจุบัน 

ภายหลังจากที่ SIT ได้ถูกยุบลงไป จึงมีการก่อตั้ง Housing And Development Boards 
(HDB) ขึ้ น ม าและกำห นด ให้ อยู่ ภ าย ใต้ ก ระท รวงพั ฒ น าชาติ ห รื อ  Ministry of National 
Development (MND) พร้อมกับการส่งมอบแผนการก่อสร้างที่อยู่อาศัยและการวางผังเมืองที่ SIT 
ได้ดำเนินการไว้ให้ HDB เป็นผู้ดำเนินการต่อ (Stephanie Ho, 2016) 

องค์กรต่าง ๆ ที่อยู่ภายใต้ MND ล้วนเป็นองค์กรเกี่ยวกับการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย
ทั้งสิ้น มีทั้งหมด 5 องค์กร เนื่องจากทุก ๆ องค์กรอยู่ภายใต้กระทรวงเดียวกัน เป้าหมายของการ
พัฒนาจึงเป็นเป้าหมายเดียวกัน 

 โดยโครงสร้างขององค์กรและหน่วยงานที่อยู่ภายใต้กระทรวงพัฒนาชาติมีดังนี้ (แผนภูมิ 3) 
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แผนภูมิ 3 โครงสร้างขององค์กร MND และ HDB 
ที่มา: ผู้วิจัยดัดแปลงจาก HDB Annual Report 2019/20 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

31 
 

3.3.1 กระทรวงพัฒนาชาติ (Ministry of National Development – MND) 
Ministry of National Development (MND) ก่อตั้ งขึ้นในปีค.ศ.1959 มีหน้าที่

รับผิดชอบในการวางแผนและพัฒนาการใช้ที่ดินของประเทศ อนุรักษ์และพัฒนาเมือง พัฒนาที่
อยู่อาศัยสาธารณะที่ราคาที่ประชาชนสามารถจับต้องได้และมีคุณภาพ พัฒนาอุตสาหกรรมการ
ก่อสร้างที่มีประสิทธิภาพ พัฒนาสวนสาธารณะและพ้ืนที่เปิดโล่ง รวมถึงการอนุรักษ์พ้ืนที่ทาง
ธรรมชาติ ควบคุมสุขภาพที่ดีของสัตว์และพืช รวมไปถึงการคุ้มครองบริโภคโดยการควบคุม
และจัดการทางด้านอสังหาริมทรัพย์ภายในประเทศ โดย MND เป็นผู้กำหนดแผนพัฒนาชาติ 
(National Strategy) (Ministry of National Development MND, 2021) 

วิสัยทัศน์ของกระทรวงพัฒนาชาติ คือ “บ้านที่เป็นที่รัก และเมืองระดับโลกที่โดด
เด่น” กระทรวงพัฒนาชาติ มีหน่วยงานภายใต้ในหลายสังกัดอีก ดังนี้ (Ministry of National 
Development MND, 2021) 

 
3.3.1.1 การเคหะแห่งชาติสิงคโปร์  (Housing And Development Board – 
HDB) 

Housing And Development Board (HDB) เป็นหน่วยงานวางแผนและพัฒนาที่
อยู่อาศัยของสิงคโปร์ ก่อตั้งขึ้นในเดือนกุมภาพันธ์ปีค.ศ.1960  (Valerie Chew, 2009) 
ในช่วงวิกฤตของที่อยู่อาศัยขาดแคลน โดยได้รับมอบหมายให้ พัฒนาที่อยู่อาศัยที่ถูก
สุขอนามัยเพ่ือแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดที่ไม่ถูกสุขลักษณะ 

เป้าหมายของ HDB คือการสร้างที่อยู่อาศัยและพัฒนาเมืองเพ่ือสร้างสภาพแวดล้อม
ที่มีคุณภาพสำหรับประชาชน มีการวางแผนก่อสร้างสิ่งอำนวยความสะดวก ร้านค้า และสวน
สำหรับการพักผ่อนหย่อนใจในชุมชน (HDB Housing And Development Board, 2020) 
HDB เป็นผู้จัดทำแผนการก่อสร้าง โดยเป็นแผนหนึ่งในแผนพัฒนาชาติที่ MND ได้กำหนดไว้ 
ซึ่งเป็นแผนการก่อสร้างที่ระบุถึงการพัฒนาเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยภาครัฐ  
(LH Wang & Anthony GO Yeh, 1987) โครงสร้างของ HDB มีการแบ่งหน้าที่แผนงานและ
แผนกรับผิดชอบออกเป็น 3 แผนกด้วยกัน ได้แก่ แผนกก่อสร้างและพัฒนา (Building & 
Development), แผนกอสังหาและที่ดิน (Estates & Lands) และ แผนกธุรการและการเงิน 
(Administration & Finance) (แผนภูมิ 3) 
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3.3.1.2 องค์กรพัฒนาเมืองสิงคโปร์ (Urban Redevelopment Authority –
 URA) 

Urban Redevelopment Authority (URA) เป็นหน่วยงานการวางผังเมืองของ
สิงคโปร์ ทำการวางแผนระยะยาวและครอบคลุม มาใช้ในการกำหนดแผนกลยุทธ์ศาสตร์ต่าง 
ๆ เช่น Concept Plan และ Master Plan เพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาทางกายภาพของ
ประเทศอย่างยั่งยืน เป้าหมายของ URA คือการวางแผนและนโยบายไปที่การพัฒนา
สภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยที่มีคุณภาพ (URA, 2021) การพัฒนาเมืองใหม่ของ HDB จะมี
การอ้างอิงถึง Concept Plan ที่ URA ได้วางเอาไว้เพ่ือนำมากำหนดกรอบแนวคิดและทำเล
ที่ตั้งของการพัฒนาเมืองใหม่ในแต่ละแผนฯ ต่อไป (Tay So Hoon, 1984) 

 
3.3.1.3 คณะกรรมการอุทยานแห่งชาติ (National Parks Board – NParks) 
National Parks Board (NParks) 

เป็นคณะกรรมการอุทยานแห่งชาติ (NParks) ของสิงคโปร์ หน้าที่ของ NParks คือ
การดูแลและพัฒนาระบบนิเวศ และพ้ืนที่สีเขียวทั้งหมดภายในประเทศ และยังเป็นหน่วยงาน
หลักในการอนุรักษ์พืชพรรณ โดยก่อตั้งในปีค.ศ.1963 เมื่อรัฐบาลสิงคโปร์มีการเริ่มนำแนวคิด 
Garden City01 มาเป็นแนวคิดหลักในการพัฒนากายภาพของประเทศ นอกจากนี้ NParks 
ยังทำหน้าที่ในการออกแบบและปรับปรุงภูมิทัศน์ภายในเมืองและชุมชนเพื่อปรับปรุงคุณภาพ
ชีวิตและสภาพแวดล้อมที่อยู่อาศัยให้ดียิ่ง ๆ ขึ้นไป ซึ่ง NParks มีส่วนร่วมในการออกแบบ
และก่อสร้างพ้ืนที่สวนและพ้ืนที่สีเขียวภายในเมืองใหม่ (NParks, 2021) 

 
3.3.1.4  หน่ วยงานอาคารและการก่ อสร้ าง (Building and Construction 
Authority – BCA) 

Building and Construction Authority (BCA) เป็นหน่วยงานที่พัฒนาและดูแล
สิ่งแวดล้อมที่สร้างขึ้น (Built Environment) เพ่ือปรับปรุงสภาพแวดล้อมที่อยู่อาศัยของ
สิงคโปร์ โดยมีหน้าที่ในการรักษาสิ่งก่อสร้างต่าง ๆ ในประเทศให้มีความปลอดภัยและยั่งยืน 
และมีเป้าหมายที่จะดูแลรักษาสภาพแวดล้อมที่สร้างขึ้นอย่างชาญฉลาดและน่าอยู่สำหรับ
สิงคโปร์ (BCA, 2021a) ถึงแม้ BCA จะไม่ได้เป็นหน่วยงานที่ร่วมพัฒนาเมืองใหม่กับ HDB 
โดยตรง แต่ BCA เป็นผู้สนับสนุนโครงการต่าง ๆ ให้มีการก่อสร้างโดยคำนึงถึงความยั่งยืน

 
1 แนวคิดการพัฒนาประเทศสิงคโปร์ เป็นแนวคิดที่มุ่งเน้นใหม้ีการเพิม่พื้นท่ีสีเขียวเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของ
ประชาชน ซึ่งแตกต่างกับแนวคิด Garden City ของ Ebenezer Howard 
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จากการออกแผนกรีนมาร์ก (Green Mark Scheme) โดยโครงการที่ก่อสร้างอย่างคำนึงถึง
สิ่งแวดล้อมและความยั่งยืนจะได้รับเครื่องหมายกรีนมาร์กเพ่ือเป็นชื่อเสียงแก่ผู้พัฒนา ทั้งนี้ 
HDB ได้มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยอย่างคำนึงถึงสิ่งแวดล้อมมาโดยตลอด จึงได้นำเกณฑ์การ
ประเมินกรีนมาร์กมาใช้ในการออกแบบและก่อสร้าง จึงได้รับการแต่งตั้งให้เป็นผู้พัฒนาอย่าง
ยั่งยืนและได้รับรางวัล BCA Green Mark Platinum Champion Award ในปี ค.ศ.2018 
ด้วย (BCA, 2021b) 

 
3.3.1.5 หน่วยงานด้านอสังหาริมทรัพย์ (Council for Estate Agencies – CEA) 

Council for Estate Agencies (CEA) ถู ก ก่ อ ตั้ ง ขึ้ น เมื่ อ ปี  ค .ศ . 2010 เ พ่ื อ
ควบคุมดูแลนายหน้า อสังหาริมทรัพย์ในประเทศ และคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้บริโภค 
(CEA, 2021) 

 
3.4 เมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ (New Town in Singapore) 

3.4.1 จุดประสงค์ในการพัฒนา 
ในปี ค.ศ. 1960 เมื่อสิงคโปร์เป็นประเทศแห่งเอกราชอย่างสมบูรณ์โดยไม่ได้มี

รัฐบาลจากประเทศอังกฤษเข้ามาร่วมปกครองอีกต่อไป จึงถือเป็นการเริ่มต้นใหม่ของรัฐบาล
ในขณะนั้น โดยสิงคโปร์ได้จัดอันดับให้ประเทศตัวเองเป็นอันดับท้ายที่สุดในภูมิภาคเอเชีย
ตะวันออกเฉียงใต้ทั้งทางด้านเศรษฐกิจและความเจริญ รัฐบาลจึงมีการตั้งเป้าหมายเพ่ือ
ยกระดับสิงคโปร์ให้ทัดเทียมและสามารถแข่งขันกับกับประเทศอ่ืน ๆ ได้ โดยเริ่มจากการ
แก้ไขปัญหาที่ใหญ่ที่สุดก่อน ซึ่งก็คือ ปัญหาของความเป็นสลัมที่กระจายอยู่ทั่วประเทศ ทั้งนี้ 
เนื่องจากประชาชนชาวสิงคโปร์ในขณะนั้นมีฐานะที่ยากจน การแก้ไขปัญหาของรัฐบาลจึง
จะต้องสร้างที่อยู่อาศัยของภาครัฐให้มีคุณภาพและให้ชาวสิงคโปร์สามารถจ่ายได้ (Ted 
Talks Liu Thai Ker, 2021) 

ซึ่งการก่อสร้างที่อยู่อาศัยโดยภาครัฐของสิงคโปร์นั้น เป็นจุดเริ่มต้นของการก่อสร้าง
เมืองใหม่ในประเทศ เนื่องจาก HDB มีความคิดว่า ถึงแม้จะเป็นการอยู่อาศัยในพื้นที่ที่มีความ
หนาแน่นที่สูง เนื่องจากข้อจำกัดทางด้านพ้ืนที่ของประเทศ แต่ HDB จะไม่ใช้ข้ออ้างถึงความ
หนาแน่นที่สูงและข้อจำกัดของพ้ืนที่มาลดระดับคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย และเพ่ือให้การ
อยู่อาศัยอย่างยั่งยืนและมีความสุข ประชาชนจะต้องอยู่อาศัยภายในสิ่งแวดล้อมท่ีมีสิ่งอำนวย
ความสะดวกต่าง ๆ อย่างครบครัน จึงเกิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยพร้อมกับการพัฒนาเมืองใหม่
ขึ้น ซึ่งการสร้างเมืองใหม่ในสิงคโปร์ถือเป็นจุดเปลี่ยนที่สำคัญของประเทศ ให้สิงคโปร์
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สามารถใช้เมืองใหม่ในการพัฒนาประเทศในมิติ อ่ืน ๆ ต่อไปได้ เพ่ือให้ทัดเทียบกับประเทศ
อ่ืน ๆ ในภูมิภาคเดียวกัน (Hong Xinyi, 2017) 

เมืองใหม่ในสิงคโปร์มีการพัฒนาต่อเนื่องมาตลอด จนกระทั่งในปี ค.ศ. 1985 
สิงคโปร์ได้เรียกประเทศของตนว่าเป็นประเทศที่ปราศจากสลัมอย่างสิ้นเชิง ซึ่งไม่ค่อยมี
รัฐบาลจากประเทศใดกล้าที่จะบอกว่าประเทศของตนนั้นปราศจากสลัมและชุมชนแออัด 
(Ted Talks Liu Thai Ker, 2021) 

เพราะฉะนั้นจุดประสงค์หลักในการพัฒนาเมืองใหม่ของสิงคโปร์มีทั้งหมดสาม
ประการด้วยกัน คือ (1) เพ่ือแก้ไขปัญหาความเป็นสลัม (2) เพ่ือยกระดับสภาพความเป็นอยู่
ของประชาชนให้ได้อยู่ในสภาพแวดล้อมที่ดีในการอยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นที่สูง (3) เพ่ือ
เป็นรากฐานการพัฒนาทางด้านอื่น ๆ ต่อไป (Hong Xinyi, 2017) 

 
3.4.2 แนวคิดในการพัฒนาเมืองใหม่ของสิงคโปร์ 

HDB ได้นำแนวคิดการวางผังแบบหน่วยชุมชนละแวกบ้าน (Neighbourhood Unit 
Concept) มาใช้ในการวางผังเมืองใหม่ในสิงคโปร์ ตั้งแต่เริ่มต้นจนถึงปัจจุบันก็ยังคงใช้
แนวคิดนี้เป็นหลัก โดย HDB มองว่าพ้ืนฐานหลักที่สำคัญในการวางผังเมืองใหม่คือการที่ผู้อยู่
อาศัยในแต่ละย่านมีสิ่งอำนวยความสะดวกที่ครบครันต่อการดำรงชีวิต โดยไม่จำเป็นต้อง
ออกจากพ้ืนที่ของตน จึงมีทั้งสิ่งอำนวยความสะดวกเชิงพาณิชย์ เชิงสันทนาการและสังคม
รวมถึงแหล่งงานอุตสาหกรรมที่จะทำให้เกิดการจ้างงานภายในย่านชุมชน (Tay So Hoon, 
1984) 

 
3.4.3 แนวคิดหลักในการวางผังและออกแบบ 

นายหลิวไท่เก๋อ (Liu Thai Ker) หนึ่งในผู้วางผังเมืองใหม่ของสิงคโปร์ได้อธิบายการ
วางผังเมืองใหม่ของสิงคโปร์ได้อย่างชัดเจนในบทความ “The making of a viable public 
housing program for Singapore” ไว้ว่า ในเมืองใหม่นั้น การวางผังจะใช้แนวคิดของหน่วย
ชุมชนละแวกบ้าน (Neighbourhood Unit Concept) เป็นแนวคิดหลักในการพัฒนา ที่สำคัญ
จะต้องมีย่านชุมชนที่มีที่อยู่อาศัยล้อมรอบพ้ืนที่ส่วนกลางที่เป็นศูนย์ชุมชน ซึ่งแต่ละย่านชุมชน
จะมีพ้ืนที่เขียวเป็นตัวเชื่อมโยงของแต่ละย่าน และมีสิ่งอำนวยความสะดวกขั้นพ้ืนฐานอยู่ใกล้
กับศูนย์ชุมชน เช่น ตลาด พ้ืนที่เพ่ือการพาณิชย์ โรงเรียน ศูนย์อาหาร คลินิก แหล่งงาน
อุตสาหกรรม และสำนักงานออฟฟิศของ HDB เป็นต้น ซึ่งจะทำให้เกิดความยั่งยืน โดยจำนวน
ประชากรที่เหมาะสมภายในเมืองใหม่คือระหว่าง 150,000 ถึง 200,000 คน (Stephen H. K. 
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Yeh & Singapore Housing Development Board, 1975) แนวคิดการวางผังเมืองใหม่ของ
สิงคโปร์จึงเป็นการแบ่งหน่วยชุมชน (Neighbourhood) ภายในเมืองใหม่ (ภาพ 4) 

 
 ถึงแม้ว่าการวางผังเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์จะมีการแบ่งหน่วยชุมชนแล้ว แต่ภายใน
หน่วยชุมชนยังมีการแบ่งเขตย่านย่อย (Precinct)  ด้วยเหตุผลให้การออกแบบให้คนในชุมชนรู้สึกถึง
การอยู่ร่วมกัน เพ่ือให้การปกครองทั่วถึงในแต่ละย่านย่อย และทำให้การก่อสร้างง่ายขึ้น แนวคิดของ
การวางผังเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์จึงเป็นแนวคิดการออกแบบแบบหน่วยชุมชนละแวกบ้านที่เป็น
ลำดับชั้น (Hierarchy) (ภาพ 5) (Brian Field, 1992) 

 

ภาพ 4 แนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้านในการวางผังเมืองใหม่ของ
สิงคโปร์ 

ที่มา: Housing and Development Board, 1965 

ภาพ 5 แนวคิดการวางผังของประเทศสิงคโปร์แบบลำดับขั้น 
ที่มา: Brian Field, Singapore’s New Town Prototype, 1992 

Precinct Neighborhood New Town 
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3.4.4 ขั้นตอนการดำเนินงานในการพัฒนาเมืองใหม่ 
การพัฒนาและวางผังเมืองใหม่ของสิงคโปร์เริ่มมาจากเมื่อ Prime Minister Office 

(PMO) ได้รับการมอบหมายจากรัฐบาลให้กำหนดยุทธศาสตร์ชาติระยะยาวออกมา และจึงได้
มอบหมายให้ Ministry of National Development (MND) กำหนดแผนพัฒนาชาติ 5 ปีโดย
อ้างอิงถึงยุทธศาสตร์ชาติที่ PMO ได้กำหนดไว้ โดยในแผนฯ แต่ละฉบับจะมีการกำหนดถึง
แผนการพัฒนาทางด้านที่อยู่อาศัย นโยบาย สถานการณ์และปัญหาในประเทศในภาพรวม  

จากนั้น Housing and Development Boards (HDB) จึงจะเริ่มทำการวางแผนการ

ก่อสร้างจากแผนพัฒนาชาติ โดยจะมีการใช้แนวคิดหลักในการวางแผนจาก Concept Plan ที่ 

Urban and Redevelopment Authority (URA) ได้วางไว้ (ภาพ 6 ภาพ 7 ภาพ 8 ภาพ 9

และ ภาพ 10) ซึ่งใน Concept Plan จะระบุถึงกรอบการพัฒนาประเทศทางด้านกายภาพ ซึ่ง

ในแผนการก่อสร้างของ HDB จะมีการกำหนดทำเลที่ตั้งของเมืองใหม่และจำนวนหน่วยที่อยู่

อาศัยเป้าหมายที่ HDB จะสร้างในแต่ละช่วงแผนฯ โดย Concept Plan มีการปรับเปลี่ยนผัง

ทั้งหมด 5 ครั้ง ซึ่งส่งผลให้แนวทางการพัฒนาเมืองใหม่ถูกยกระดับในทุก ๆ การเปลี่ยนแปลง  

ดังนี้  

1) ครั้งที่ 1 : ปี ค.ศ. 1961 (ภาพ 6)  

ผัง Concept Plan ในปีค.ศ. 1961 มีเพียงแค่การกำหนดพ้ืนที่สำหรับที่อยู่อาศัย

และแหล่งงานอุตสาหกรรมเท่านั้น  โดยมีการวางผังวงแหวน (Ring City 

Planning) เพ่ือการเชื่อมต่อเขตการพัฒนาทั้งประเทศให้มีความเกี่ยวเนื่องกัน 

(Remy Guo, 2016) การพัฒนาเมืองใหม่ในช่วงปี ค.ศ. 1960-1970 จึงถูกพัฒนา

ในเขตที่มีสัดส่วนของภาคอุตสาหกรรมอยู่ มีเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาตาม Concept 

Plan ปีค.ศ. 1961 ทั้งหมด 3 แห่ง 
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ภาพ 6 Concept Plan ปี ค.ศ. 1961 และที่ตั้งของเมืองใหม่ในสิงคโปร์ 
ที่มา: URA, 1963 
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2) ครั้งที่ 2 : ปี ค.ศ. 1971 (ภาพ 7)  

ผัง Concept Plan ในปีค.ศ. 1971 มีการจัดสรรให้มีพ้ืนที่สีเขียวเพ่ิมเข้ามา 

รวมถึงการแบ่งเขตย่านตามความหนาแน่น และเริ่มมีการวางแผนการพัฒนา

ระบบคมนาคมขนส่งเส้นหลัก การพัฒนาเมืองใหม่ในช่วงปี ค.ศ. 1971-1990 จึง

จะถูกพัฒนาพ้ืนที่ที่มีการคมนาคมขนส่งเข้าถึงได้  มีเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาตาม 

Concept Plan ปีค.ศ. 1971 ทั้งหมด 16 แห่ง 

ภาพ 7 Concept Plan ปี ค.ศ. 1971 และที่ตั้งของเมืองใหม่ในสิงคโปร์ 
ที่มา: URA, 2021 
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3) ครั้งที่ 3 : ปี ค.ศ. 1991 (ภาพ 8)  

ผัง Concept Plan ในปีค.ศ. 1991 มีการวางผังอย่างละเอียดมากขึ้น โดยมีการ

แสดงถึงเส้รทางของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ ที่จะมีการพัฒนาในช่วงปีค.ศ.

1991-2000 จึงส่งผลให้เมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาในช่วงเวลานี้มีระยะห่างที่ค่อนข้าง

ไกลจากจุดศูนย์กลางเมือง แต่มีทำเลที่ตั้งที่ระบบขนส่งมวลชนสามารถเข้าถึงได้ มี

เมืองใหม่ท่ีถูกพัฒนาตาม Concept Plan ปีค.ศ. 1991 ทั้งหมด 3 แห่ง 

 

ภาพ 8 Concept Plan ปี ค.ศ. 1991 และที่ตั้งของเมืองใหม่ในสิงคโปร์ 
ที่มา: URA 2021 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

40 
 

4) ครั้งที่ 4 : ปี ค.ศ. 2001 (ภาพ 9)  

ผัง Concept Plan ในปีค.ศ. 2001 ได้มุ้งเน้นไปที่การพัฒนาเขตที่อยู่อาศัยให้มี

ความหนาแน่นน้อยลงจากเดิม อย่างไรก็ตาม ไม่พบโครงการการพัฒนาเมืองใหม่

ที่เกิดขึ้นจาก Concept Plan นี้ 

5) ครั้งที่ 5 : ปี ค.ศ. 2011 (ภาพ 10)  

ผัง Concept Plan ในปีค.ศ. 2011 เป็นการวางผังที่แสดงให้เห็นถึงการขยาย

ส่วนพัฒนาในประเทศโดยการถมที่ดินลงในทะเล (Land Reclaimation) ซึ่งจะ

ถูกพัฒนาให้เป็นทั้งที่อยู่อาศัย แหล่งอุตสาหกรรม และพ้ืนที่สีเขียว อย่างไรก็ตาม 

ไม่พบโครงการการพัฒนาเมืองใหม่ที่เกิดข้ึนจาก Concept Plan นี้ 

 

 

 

 

 

ภาพ 9 Concept Plan ปี ค.ศ. 2001 ของสิงคโปร์ 
ที่มา: URA 2021 
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จะเห็นได้จากการเปลี่ยนแปลงของ Concept Plan ซึ่งเป็นผังประเทศที่เป็นเครื่องมือเพ่ือ

การกำหนดทิศทางของการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นแผนระยะยาว ได้มีการปรับเปลี่ยน

ผังทุก ๆ 10 หรือ 20 ปี เพื่อตีกรอบการพัฒนาให้สามารถบรรลุต่อเป้าหมายได้ 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพ 10 Concept Plan ปี ค.ศ. 2011 ของสิงคโปร์ 
ที่มา: URA 2021 
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ขั้นตอนการพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์เป็นไปดังนี้ 
 

 
 
3.5 สรุปท้ายบท 

การดำเนินงานพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์เป็นการร่วมมือกันของ
องค์กรและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องที่หลากหลาย ซึ่งแต่ละองค์กรต่างก็มีเป้าหมายเดียวกันในการพัฒนา
เมืองใหม่และที่อยู่อาศัย คือการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนเพ่ือให้ประชาชนได้อยู่ใน
สิ่งแวดล้อมที่ดี ในช่วงแรกของการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์ ซึ่งดำเนินการพัฒนาโดย SIT 
เป็นโครงการพัฒนาในเรื่องของที่อยู่อาศัยเพียงอย่างเดียว จึงไม่ค่อยประสบผลสำเร็จเท่าที่ควร 
รัฐบาลจึงจัดตั้ง HDB ขึ้นมาแทนที่ เพ่ือการพัฒนาเมืองใหม่ควบคู่ไปกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยในการ
แก้ไขปัญหาในเรื่องของที่อยู่อาศัยขาดแคลนและความเป็นสลัมในช่วงแรก เพ่ือการตั้งเป้าหมายใน
การใช้เมืองใหม่และที่อยู่อาศัยเป็นเครื่องมือในการพัฒนาชาติในด้านอ่ืน ๆ ต่อไป 
  

แผนภูมิ 4 ขั้นตอนการพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ 
ที่มา: ผู้วิจัยดัดแปลงจาก HDB Annual Report 1970-2018 
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บทที่ 4 
การวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ 

 
เนื้อหาในบทนี้เป็นการรายงานผลการศึกษาเรื่องนโยบาย สถานการณ์ และปัญหา ของ

ประเทศสิงคโปร์ในแต่ละช่วงแผนพัฒนาชาติทั้งหมด 8 ช่วงแผนฯ (8 ฉบับ) โดยในการรายงานผลของ
แต่ละช่วงแผนฯ จะมีการรายงานผลเกี่ยวกับนโยบายการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย การวางผัง เมือง
ใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยภายในเมืองใหม่ที่เป็นกรณีศึกษาในแต่ละช่วงแผนฯ  

ก่อนการรายงานผลการศึกษา จะขอนำเรื่องการแบ่งประเภทของหน่วยที่พักอาศัยในเมือง
ใหม่มาอธิบายก่อน เพ่ือผู้อ่านจะได้มีความเข้าใจเมื่ออ่านส่วนของการรายงานผลการศึกษา โดยการ
แบ่งประเภทของรูปแบบหน่วยที่พักอาศัยที่มีการออกแบบและก่อสร้างทั้งหมดในแผนพัฒนาชาติทั้ง 8 
ช่วงแผนฯ จากการรวบรวมรูปแบบหน่วยที่พักอาศัยใน 7 เมืองกรณีศึกษา สามารถแบ่งรูปแบบได้
ทั้งหมด 6 แบบ ดังตาราง 6  

 
ตาราง 6 ประเภทของรูปแบบหน่วยที่พักอาศัยทั้งหมด 8 ช่วงแผนฯ 
ที่มา: ผู้วิจัย 

 

รูปแบบหน่วยท่ีพักอาศัย 

ขนาด (ตร.ม) 
แบบ 

ห้อง
อเนกประสงค์ 

ห้องนอน ห้องครัว ห้องน้ำ ห้องอาหาร 

1 A 1 - 1 1 - 20 - 38 

2 B 1 1 1 1 - 37 - 50 

3 C 1 2 1 2 - 50 - 82 

4 D 1 3 1 2 - 85 - 140 

5 E 1 3 1 2 1 110 - 160 

6 
F  

(Executive 
Apartment) 

1 3 1 3 1 145 - 197 

 
ผลการศึกษาการวางผังและการพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์ มีดังนี้ 
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4.1 การวางผังเมืองใหม่ในแผนพัฒนาชาติ ฉบับที่ 1 ระหว่างปี ค.ศ. 1961-1965 

4.1.1 สถานการณ์และปัญหาในประเทศ 
1) การก่อตั้งประเทศและเริ่มปกครองตนเอง 
ในปี ค.ศ.1959 สิงคโปร์ได้รับอำนาจจากรัฐบาลอังกฤษให้เริ่มต้นการปกครองตนเอง

โดยจัดให้มีการเลือกตั้งสมาชิกสภานิติบัญญัติขึ้นเพ่ือบริหารประเทศ โดยที่รัฐบาลอังกฤษ
ยังคงมีอำนาจในการดูแลเกี่ยวกับความมั่นคงและกิจการด้านต่างประเทศ  (S. Siddique, 
1989) นายลีกวนยู (Lee Kuan Yew) นายกรัฐมนตรีในขณะนั้นได้กล่าวในการประชุมสภา
นิติบัญญัติครั้งแรกถึงการประกาศเอกราชว่า “เราเชื่อมั่นในการปกครองแบบสังคมนิยม 
ประชาธิป ไตย ไม่ ใช่ คอมมิ วนิ สต์ ” (Independent, democratic, non-communist, 
socialist Malaya) (Joanne Punzo Waghorne, 2020) 

2) การขาดแคลนทรัพยากรและการเข้าร่วมเป็นสหพันธมาเลเซีย (Federation 
of Malaysia) 
เนื่องจากสิงคโปร์เป็นประเทศที่มีขนาดเล็ก และมีทรัพยากรที่จำกัด ทำให้ในปี ค.ศ. 

1963 รัฐบาลสิงคโปร์ได้ เข้าร่วมก่อตั้ งสหพันธมาเลเซีย (Federation of Malaysia) 
ประกอบด้วย สิงคโปร์ มลายา ซาบาห์ และซาราวัก เพ่ือผลประโยชน์ทางด้านเศรษฐกิจและ
การเมือง กล่าวคือ เป็นการแก้ไขปัญหาคอมมิวนิสต์ในประเทศและเพ่ือการหาตลาดร่วมใน
การรองรับอุตสาหกรรมที่จะเกิดขึ้นตามแผนพัฒนาชาติ ฉบับที่ 1 ที่ได้วางแผนไว้ (Goh 
Keng Swee, 1976) โดยมีการลงประชามติภายในประเทศเกี่ยวกับแผนการเข้าร่วม ผล
ปรากฏว่าประชาชนยอมรับในการเข้าร่วมถึงร้อยละ 73 (K. Mulliner & L. The-Mulliner, 
1991) 

3) การเร่งจัดหาที่อยู่อาศัยในประชาชนในประเทศ 
ในช่วงแรกของการก่อตั้งประเทศ สภาพสังคมในสิงคโปร์ยังคงมีปัญหาความยากจน

และค่าครองชีพต่ำ ประชาชนส่วนใหญ่ไม่มีค่าใช้ที่เพียงพอต่อการอยู่อาศัย ไม่ว่ าจะเป็น 
ค่าอาหาร เสื้อผ้า ค่ารักษาพยาบาล ค่าเล่าเรียนบุตร และโดยเฉพาะอย่ายิ่ง ค่าเช่าบ้าน เป็น
ต้น ทำให้ประชาชนส่วนใหญ่ยังคงอาศัยอยู่ในชุมชนแออัดในเขตใจกลางเมือง และชุมชนบุก
รุกในเขตชานเมือง ซึ่งขาดระบบสุขาภิบาลและระบบสาธารณูปโภคที่ดี (กนิษฐา จานเขื่อง, 
2546) อีกทั้งสภาพปัญหาที่อยู่อาศัยยังมีความเป็นสลัมและยิ่งทวีความรุนแรงมากขึ้น HDB 
ได้ทำการสำรวจความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชน พบว่ามีความต้องการหน่วยที่พัก
อาศัยมากกว่า 147,000 หน่วย (HDB, 1961) 
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ผนวกกับอัตราการเพิ่มขึ้นของประชากรทีสู่งขึ้นอย่างรวดเร็ว โดยมีจำนวนประชากร
ถึง 938,144 คนในปี ค.ศ. 1961 ซึ่งเพ่ิมขึ้นเกือบ 50% ตั้งแต่ปี ค.ศ. 1947 และส่วนใหญ่
เป็นผู้มีรายได้น้อยที่อาศัยอยู่ในชุมชนแออัด นอกจากนั้นยังเกิดเหตุการณ์ไฟไหม้ครั้งใหญ่ใน
เขตบูกิต โฮสวี (Bukit Ho Swee) ในปีค.ศ. 1961 ส่งผลให้มีประชาชนที่ไร้ที่อยู่อาศัยอยู่
ประมาณ 16,000 คน (HDB, 1961) เพราะฉะนั้น รัฐบาลจะต้องเร่งขจัดปัญหาการขาด
แคลนที่อยู่อาศัยและความเป็นสลัม 

 
4.1.2 นโยบายของรัฐบาล 

1) นโยบายที่อยู่อาศัยสำหรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อย (Lower-Income Group) 
เนื่องด้วยสถานการณ์และปัญหาหลักในประเทศ ทำให้รัฐบาลได้เริ่มก่อตั้งนโยบาย

การพัฒนาประเทศนโยบายแรกคือ นโยบายที่อยู่อาศัยสำหรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ซึ่งเป็นกลุ่ม
ที่ได้รับผลกระทบและมีปัญหามากที่สุด โดยใช้การก่อสร้างที่อยู่อาศัยแบบใช้ต้นทุนต่ำ และมี
ตัวเลือกห้องชุดแค่ 3 รูปแบบ เพ่ือให้อัตราค่าเช่าอยู่ในขั้นต่ำเพียงพอให้ประชาชนจะสามารถ
จ่ายได้ คือประมาณการไว้ที่อัตราต่ำกว่า 20% ของรายได้ครอบครัวต่อครัวเรือน (HDB, 
1961) 

2) นโยบายด้านการก่อสร้างเมืองใหม่ 
เนื่องมาจากการปัญหาความเป็นชุมชนแออัดภายในประเทศ จึงทำให้รัฐบาลมี

แนวคิดที่จะเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่รกร้างและพ้ืนที่ในเขตชนบทให้กลายเป็นอาณาเขตเมืองเพ่ือ
การก่อสร้างที่อยู่อาศัย ระบบสาธารณูปโภค ถนน และแหล่งงานอุตสาหกรรมเพ่ือการสร้าง
งาน เพ่ือการรองรับความต้องการที่อยู่อาศัยของคนในประเทศในขณะนั้น โดยการพัฒนา
เมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ถือเป็นหนึ่งในกระบวนการเข้าสู่สังคมเมือง (Jon Lim, 2001) 

โดยการพัฒนาเมืองใหม่ในขณะนั้น ได้รับการช่วยเหลือด้านการวางแผนและ
ออกแบบจากสหประชาชาติ (United Nations) โดยศาสตราจารย์ออตโต โคนิกส์เบอร์เกอร์ 
(Otto Koenigsberger) ฝ่ายปรึกษาด้านที่อยู่อาศัยและการออกแบบทางสถาปัตยกรรมใน
คณะกรรมาธิการด้านเศรษฐกิจแห่งสหประชาชาติ เพ่ือเป็นที่ปรึกษาด้านการออกแบบและ
การวางผัง ทั้งนี้ ศาสตราจารย์ออตโตได้มีการนำแนวคิดการรวมที่อยู่อาศัย การฟ้ืนฟูบูรณะ
เมือง การพัฒนาแหล่งงานอุตสาหกรรม และระบบคมนาคมขนส่งเข้าด้วยกัน เพื่อสร้างเมือง
ที่ดีและสามารถอยู่ได้จริง (Jon Lim, 2001) 

ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยภาครัฐของประเทศสิงคโปร์เริ่มแรกนั้น Singapore 
Improvement Trust (SIT) หรือกองทุนเพ่ือการพัฒนาสิงคโปร์  เป็นผู้ดำเนินงาน แต่
เนื่องจากความล้มเหลวในการพัฒนา ที่มาจากการบริหารจัดการที่ไม่เป็นแบบแผน และไม่ได้
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คำนึงถึงการสร้างชุมชนและวิถีการอยู่อาศัยของประชาชน กล่าวคือ SIT มีหน้าที่แค่การ
พัฒนาในเรื่องของที่อยู่อาศัยเพียงอย่างเดียว ไม่มีการคำนึงถึงบริบทหรือองค์ประกอบอ่ืน ๆ 
ที่จำเป็นในการอยู่อาศัย ทำให้ SIT ต้องปิดตัวลงไป ตัวอย่างโครงการที่ SIT เป็นผู้พัฒนา 
อาทิเช่น แฟลตรัฐบาลควีนส์ทาวน์ (Queenstown) เป็นต้น แฟลตรัฐบาลทิอองบารูห์ 
(Tiong Baruh) ต่อมารัฐบาลจึงได้ก่อตั้ง Housing and Development Board (HDB) มา
อยู่ภายใต้กระทรวงพัฒนาชาติ และได้มอบหมายให้ HDB ดำเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัยใน
รูปแบบของเมืองใหม่ที่เพียบพร้อมด้วยสิ่งอำนวยความสะดวกที่ครบครัน (Self-Sufficient 
New Town) ขึ้น (Cheng Seow Chen, 1995) 

 
4.1.3 แนวคิดการวางผังเมืองใหม่ 

การก่อสร้างเมืองใหม่แห่งแรกได้เริ่มขึ้นคือ เมืองควีนส์ทาวน์ (Queenstown) ตาม
แนวคิดเมืองใหม่ที่เพียบพร้อมด้วยสิ่งอำนวยความสะดวกครบครัน หรือเรียกอีกอย่างว่า 
นโยบาย “สภาพแวดล้อมพร้อมสรรพ” (Total Environment) อย่างไรก็ตาม แนวคิดการ
พัฒนาเมืองใหม่ในยุคนี้จะมุ่งเน้นไปที่การพัฒนา 2 ส่วนหลัก ๆ คือ ที่อยู่อาศัย และแหล่งงาน
อุตสาหกรรม เพ่ือตอบสนองต่อเป้าหมายที่รัฐบาลได้ตั้งเอาไว้ ถึงการแก้ไขปัญหาใหญ่ภายใน
ในประเทศ (HDB, 1961) 

 
4.1.4 การวิเคราะห์ผังโครงการเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ (Queenstown 
New Town) ค.ศ. 1959-1976  

1) ทำเลที่ตั้งและขนาดพื้นที่ 
เมืองใหม่ควีนส์ทาวน์มีขนาดพ้ืนที่ 2.85 ตารางกิโลเมตร และมีระยะห่างจาก CBD 

ประมาณ 6 กิโลเมตร (Prasad Shekhu, 1977) (ภาพ 11)  
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2) แนวคิดในการวางผัง 
เมืองใหม่ควีนส์ทาวน์เป็นเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาภายใต้ Concept Plan ปี ค.ศ. 1961 

ของ URA  
แนวคิดการวางผังของเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์มีการระบุไว้ในรายงานประจำปีของ 

HDB ว่าเป็นการวางผังที่ใช้แนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้าน (HDB, 1961) แต่การวางผังยังคง
ไม่ปรากฏในผังอย่างชัดเจนถึงระบบชุมชน (ภาพ 12)  

บริบทของเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์คือ เป็นเมืองบริวารที่มีที่อยู่อาศัยและแหล่งงาน 
เพ่ือรองรับความแออัดใน CBD 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 11 ทำเลที่ตั้งและระยะห่างจาก CBD ของเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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3) การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
เนื่องจากรัฐบาลใหม่ต้องเร่งขจัดปัญหาดั้งเดิม ได้แก่ ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่

อาศัยและความเป็นสลัม การแบ่งเขตย่านที่อยู่อาศัยตามเชื้อชาติ ปัญหาคอมมิวนิสต์และ
เศรษฐกิจซบเซา โดยใช้ภาคอุตสาหกรรมเป็นส่วนช่วยการแก้ปัญหานอกจากการใช้ที่อยู่
อาศัย (กนิษฐา จานเขื่อง, 2546) ซึ่งวัตถุประสงค์หลักในการเพ่ิมแหล่งงานอุตสาหกรรม คือ
เพ่ือการเพิ่มรายได้ให้ประชาชนในอัตราที่สอดคล้องกับจำนวนของประชากรที่เติบโตขึ้นอย่าง
รวดเร็ว และเพ่ือสร้างงานให้กับประชาชน (Prasad Shekhu, 1977) 

HDB จึงมีการจัดสรรพ้ืนที่ให้มีประโยชน์มากที่สุด โดยการมุ่งเน้นไปที่สองส่วนหลัก 
ๆ ซึ่งก็คือ ที่อยู่อาศัย และอุตสาหกรรม (Tay So Hoon, 1984) และเนื่องจากแผนพัฒนา
ชาติดังกล่าวมีการคาดการณ์ถึงการเติบโตของภาคอุตสาหกรรมเพ่ือเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจ
ในประเทศ จึงจะเห็นได้จากสัดส่วนของสัดส่วนพ้ืนที่สำหรับแหล่งอุตสาหกรรมที่มีมากรอง
จากสัดส่วนของที่อยู่อาศัย (แผนภูมิ 5) เป็นการเร่งแก้ไขปัญหาเศรษฐกิจและที่อยู่อาศัยขาด
แคลนภายในประเทศ จากแผนภูมิ 5 แสดงถึงสัดส่วนการใช้ที่ดินในการสร้างที่อยู่อาศัยร้อย
ละ 39 และ แหล่งงานอุตสาหกรรมร้อยละ 30 

 
 

ภาพ 12 ผังเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ 
ที่มา: ดัดแปลงจาก 

https://www.ura.gov.sg/dc/mp58/mp58map_index.htm 

Legend 
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4) รูปแบบการวางผัง (ภาพ 12) 
เนื่องจากในช่วงแรกที่ SIT เป็นผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยภายในเขตพ้ืนที่ของเมืองใหม่ค

วีนส์ทาวน์ และมีการเริ่มต้นดำเนินงานไปแล้ว โดยมีการแบ่งเขตพ้ืนที่และการก่อสร้างอาคาร
ที่พักอาศัยบางส่วนเรียบร้อยแล้ว ในการแบ่งเขตพ้ืนที่โดย SIT จะเป็นพื้นที่สำหรับที่อยู่อาศัย
เป็นส่วนใหญ่ HDB ซึ่งมารับช่วงในการพัฒนาต่อจึงจะต้องใช้แนวทางการวางผังต่อจาก SIT 
ทั้งเพ่ือการประหยัดงบประมาณและเวลา ตำแหน่งของที่อยู่อาศัยและถนนเส้นหลักจึงไม่ได้มี
การเปลี่ ยนแปลงไป  (Prasad Shekhu, 1977) แต่มี การเพ่ิ ม ในส่ วนของแหล่ งงาน
อุตสาหกรรมพ้ืนที่สำหรับสาธารณูปการอ่ืน ๆ ขึ้นมาหลังจากที่การแบ่งเขตการวางผังเสร็จ
สิ้นไปแล้ว (HDB, 1972) ผังเมืองใหม่ของควีนส์ทาวน์จึงไม่แสดงถึงระบบความเป็นชุมชนมาก
นัก 

อย่างไรก็ตาม การจัดวางอาคารในเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ค่อนข้างเรียบง่ายและ
เป็นไปในทิศทางเดียวกัน โดยจะมี Footcourt โรงเรียน และสวนสาธารณะ อยู่ภายในชุมชน 
(ภาพ 13) 

Legend 
 

แผนภูมิ 5 สัดส่วนการใช้ที่ดินในเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ 
ที่มา: ผู้วิจัยคำนวนจากผัง 
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4.1.5 การวิเคราะห์การพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ 

1) ทำเลและขนาดที่ตั้งของแปลงที่ดิน 
ทำเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์กระจายอยู่ทั่วเมืองใหม่ โดยจะมี

มากทางตอนเหนือของเมือง พื้นที่ดินที่ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยมีขนาดโดยประมาณ 1.11 
ตารางกิโลเมตร 

2) จำนวนที่อยู่อาศัย 
สัดส่วนและจำนวนของหน่วยที่พักอาศัยแต่ละรูปแบบในเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ถูก

แบ่งไว้โดย HDB โดยจำนวนหน่วยที่พักอาศัยได้ถูกคำนวนจากสัดส่วนของหน่วยที่พักอาศัย
แต่ละแบบ และจำนวนหน่วยที่พักอาศัยรวมในเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ ที่ HDB ได้กำหนดไว้ 
(ตาราง 7) 

 
 
 
 
 

ภาพ 13 การจัดวางอาคารในเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ 
ที่มา: OneMap Singapore, Google Earth Pro สืบค้นเมื่อ 14 กรกฎาคม 2564 
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3) ความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้ มีขอบเขตพ้ืนที่ 2.85 ตารางกิโลเมตร และมีหน่วยที่ พักอาศัย

ทั้งหมด 26,500 หน่วย ทำให้ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัยต่อเมืองใหม่นี้ เท่ากับ 
9,298 หน่วยพักอาศัย/ตารางกิโลเมตร (14.88 หน่วย/ไร่) 

พ้ืนที่ที่ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยในแผนฯ นี้มีขนาด 1.11 ตารางกิโลเมตร ด้วย
จำนวนหน่วยที่พักอาศัยทั้งหมด 26,500 หน่วย ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยจึงเท่ากับ 
23,842 หน่วยพักอาศัย/ตารางกิโลเมตร (38.15 หน่วย/ไร่) 

4) ลักษณะอาคาร 
การก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศัยในแผนฯ ฉบับที่1 จะเป็นแบบมาตรฐานที่สามารถ

สร้างซ้ำได้โดยง่ายและรวดเร็ว มีอาคารที่มีความสูงทั้งหมด 2 แบบด้วยกัน ได้แก่ (1) อาคาร
สูง 7 ชั้น จะเป็นอาคารประเภท Slab-block ซึ่งเป็นลักษณะอาคารแบบแนวยาวเท่า ๆ กัน
เกือบทุกอาคาร มีหน่วยที่พักอาศัยประมาณ 12 หน่วยต่อชั้น และมีทางเดินตามแนวยาว
ทางด้านใดด้านหนึ่งตลอดอาคาร (Continue Single-loaded corridor design) เชื่อมไปยัง
ทางเข้าห้องชุดแต่ละห้อง (ภาพ 15) (2) อาคารสูง 2 ชั้น เป็นบ้านแถว (Terraced House)ที่
มีแนวยาวโดย SIT เป็นผู้พัฒนา 

 

ตาราง 7 รูปแบบหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ 
ที่มา: ผู้วิจัยวิเคราะห์จากผังโครงการ 

*ค่าเงินที่ใช้คำนวณ เป็นค่าเงินในวันที่ 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 (1 เหรียญสิงคโปร์ = 23.43 บาท) 

แบบ

ห้อง

อเนกประ

สงค์

ห้องนอน ห้องครัว ห้องน้ ำ

A 1 - 1 1 220 (20.44) 15,600 40 20 (468)

B 1 1 1 1 400 (37.16) 6,000 30 40 (936)

C 1 2 1 1 550 (50.10) 4,900 30 60 (1,406)

26,500 100รวม

ค่ำเช่ำ/เดือน

 เหรียญ

สิงคโปร์

(บำท)

รูปแบบหน่วยท่ีพักอำศัย

สัดส่วน 

(ร้อยละ)

ขนำด 

ตร .ฟุต (ตร .ม)

จ ำนวนหน่วย

ท่ีพักอำศัย

โดยประมำณ 

(หน่วย)
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ภาพ 15 ผังอาคารที่พักอาศัยแบบ Slab-block Continue Single-loaded 
corridor design 

ที่มา: Wong & Yeh, “Housing A Nation: 25 Years of Public Housing in 
Singapore”, 1986 

    
  

ภาพ 14 หน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ 
ที่มา: HDB Annual Report 1965 
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5) รูปแบบหน่วยพักอาศัย 
เนื่องจากนโยบายในช่วงนี้เป็นการจัดหาที่อยู่อาศัยให้กับกลุ่มผู้มีรายได้น้อยให้เร็ว

ที่สุด HDB จึงใช้หลักการออกแบบและสร้างห้องชุดให้ประหยัดและง่าย โดยมีขนาดให้เลือก
เพียงแค่สามแบบเท่านั้น (ตาราง 7 และ ภาพ 16) 

อย่างไรก็ตามค่าจ้างแรงงานขั้นต่ำของผู้มีรายได้น้อยในสิงคโปร์ขณะนั้นจะอยู่ที่ 168 
เหรียญสิงคโปร์ต่อครัวเรือนต่อเดือน (กนิษฐา จานเขื่อง, 2546)  

 

 
4.2 การวางผังเมืองใหม่ในแผนพัฒนาชาติ ฉบับท่ี 2 ระหว่างปี ค.ศ. 1966-1970 

4.2.1 สถานการณ์และปัญหาในประเทศ 
1) การประกาศเป็นประเทศเอกราช 
รัฐบาลสิงคโปร์ได้แยกตัวออกมาจากสหพันธมาเลเซียในปีค.ศ. 1965 พร้อมประกาศ

เอกราชอย่างสมบูรณ์ ร่วมกับการจัดตั้ งประเทศสาธารณรัฐสิ งคโปร์ (Republic of 
Singapore) โดยปกครองตามระบอบประชาธิปไตยแบบรัฐสภา ซึ่งมีประธานาธิบดีเป็น
ประมุขของประเทศ และมีนายกรัฐมนตรีเป็นผู้บริหารประเทศ  (S. Siddique, 1989) 
เนื่องจากความขัดแย้งกับรัฐบาลอินโดนีเซียและพรรคคอมมิวนิสต์อินโดนีเซียซึ่งไม่เห็นด้วย
กับการจัดตั้งสหพันธรัฐมาเลเซีย ก่อให้เกิดการจลาจลอย่างรุนแรงโดยการประท้วงต่อต้าน 

ภาพ 16 รูปแบบหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ 
ที่มา: HDB Annual Report 1966 
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ลุกลามไปถึงการเผาและทำลายสถานที่ราชการต่าง ๆ เช่น สถานเอกอัครราชฑูตอังกฤษ
และมลายาประจำกรุงจาการ์ตา (J. A. C. Mackie, 1979) 

เมื่อเกิดความขัดแย้งขึ้น รัฐบาลของทั้งสองฝั่งจึงประกาศตัดความสัมพันธ์กัน ส่งผล
ให้สิงคโปร์ซึ่งเป็นหนึ่งในสหพันธมาเลเซียโดนผลพวงนี้ ไปด้วย ยิ่งไปกว่านั้น รัฐบาล
อินโดนีเซียยังมีการประกาศนโยบายเผชิญหน้า (Confrontation) ซึ่งยิ่งส่งผลให้เศรษฐกิจใน
ประเทศสิงคโปร์เกิดความเสียหายเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ธุจกิจภาคการเดินเรือ
และระบบคลังสินค้า เป็นการขนส่งผ่านทางน่านน้ำแห่งอินโดนีเซีย โดยรัฐบาลอินโดนีเซียมี
การปิดเส้นทางห้ามเดินเรือและห้ามเรือสินค้าของประเทศสิงคโปร์ผ่าน รัฐบาลสิงคโปร์จึงมี
การประเมินความเสียหายที่จะเกิดขึ้นจากเหตุการณ์ในครั้งนี้ว่าแรงงานจะถูกเลิกจ้างกว่า 
8,200 คน รวมทั้งบริษัทนำเข้าสินค้าต่าง ๆ ก็จะต้องปิดตัวลงไป (J. Drysdale & M.C.I.P. 
Ltd, 2008) 

2) การเร่งฟ้ืนฟูเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง 
หลักจากการยกเลิกสัญญาจากการเป็นหนึ่งในสหพันธมาเลเซียและประกาศเอกราช

อย่างสมบูรณ์แล้ว จึงเป็นการเริ่มต้นการพัฒนาประเทศใหม่ ทำให้รัฐบาลจะต้องมีการเร่ง
ฟ้ืนฟูเศรษฐกิจโดยใช้การสร้างงานให้ประชาชน อย่างไรก็ตาม อัตราการเติบโตของภาคการ
ก่อสร้าง ภาคการผลิตและอุตสาหกรรมในระยะนี้ยังเป็นผลที่น่าพอใจกับ HDB (HDB, 1967)  

3) ปัญหาความขัดแย้งทางเชื้อชาติ 
เมื่อครั้งที่ประเทศสิงคโปร์ยังคงอยู่ ในสหพันธรัฐมาเลเซีย รัฐ อ่ืน ๆ ต่างให้

ความสำคัญและให้สิทธิพิเศษบางอย่างกับชาวมาเลย์ในประเทศ ซึ่งแต่ต่างกับสิงคโปร์ ที่ไม่ได้
ให้สิทธิกับเชื้อชาติใดเป็นพิเศษ จนมาถึงเมื่อมีการประกาศเอกราชแล้ว รัฐบาลสิงคโปร์ยังคง
ยึดแนวคิดเดิมที่จะให้ความสำคัญกับกลุ่มคนทุกเชื้อชาติอย่างเท่าเทียมกัน 

ถึงแม้รัฐบาลจะไม่ได้ให้สิทธิพิเศษกับชาวมาเลย์ในสิงคโปร์ แต่พยายามทำให้ชาว
สิงคโปร์ทุกเชื้อชาติเกิดความรู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของอัตลักษณ์แห่งมาเลเซีย รวมถึงการยึดถือ
วัฒนธรรมมลายูให้เป็นวัฒนธรรมประจำชาติ ไม่ว่าจะเป็นการกำหนดให้ภาษามลายูเป็น
ภาษาประจำชาติ หรือการใช้ระบบประมุขตามแบบมลายู 

อย่างไรก็ตาม ชาวมาเลย์ในสิงคโปร์ยังคงไม่พอใจเท่าไหร่นักกับสิ่งที่ได้รับ เนื่องจาก
กลุ่มชาวมาเลย์มีความรู้สึกว่าพวกเขามีฐานะทางเศรษฐกิจและอำนาจทางการเมืองที่ด้อย
กว่าชาวจีนในสิงคโปร์ ส่งผลให้เกิความขัดแย้งระหว่างเชื้อชาติภายในประเทศ (กนิษฐา จาน
เขื่อง, 2546) 
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4.2.2 นโยบายของรัฐบาล 
1) นโยบายการประสานกลมกลืนทางเชื้อชาติ 
เนื่องจากประเทศสิงคโปร์เป็นประเทศที่มีความเป็นพหุสังคม (Plural Society) 

และรัฐบาลได้กำหนดลักษณะอัตลักษณ์ของสิงคโปร์ (Singapore Identity) หรือความเป็น
ชาติของสิงคโปร์ ว่าเป็นลักษณะสังคมแบบ “สังคมที่มีหลายเชื้อชาติ” (Multi-racial 
Society) ซึ่งไม่เป็นเพียงการระบุความหลากหลายของเชื้อชาติเท่านั้น แต่เป็นการแสดงให้
เห็นถึงความเท่าเทียมกันในทุกเชื้อชาติ (กนิษฐา จานเขื่อง, 2546) 

อย่างไรก็ตาม ไม่ว่ารัฐบาลจะพยายามแสดงถึงความเท่าเทียมกันในทุก ๆ เชื้อชาติ
แค่ไหน แต่ปัญหาความขัดแย้งทางเชื้อชาติยังคงมีอยู่ รัฐบาลจึงพยายามหาหนทางเพ่ือลด
ความแตกแยกโดยการใช้นโยบายการเคหะแห่งชาติมาเป็นเครื่องมือในการสร้างความ
ประสานกลมกลืนกันทางเชื้อชาติและการอยู่ร่วมกันในสังคม โดยการใช้วิธีการดังนี้ 

ระบบจองก่อนได้สิทธิ์ก่อน ซึ่งจะไม่ได้ใช้คุณสมบัติทางเชื้อชาติเป็นเกณฑ์ในการ
ตัดสินในการซื้อหน่วยยที่พักอาศัยของ HDB แต่ทุกคนจะมีสิทธิเท่าเทียมกัน 

การกำหนดสัดส่วนเชื้อชาติของผู้อยู่อาศัยภายในย่านชุมชน  โดยนโยบายได้
กำหนดให้มีการรวมประชาชนที่มีความแตกต่างทางด้านเชื้อชาติ ภาษา ศาสนา และ
วัฒนธรรมให้เข้ามาอาศัยอยู่ในย่านชุมชนเดียวกัน ตามสัดส่วนที่รัฐบาลได้กำหนดไว้ 

การสลายย่านชุมชนที่อยู่อาศัยตามเชื้อชาติ รัฐบาลได้ใช้สิทธิของการบริหาร
ประเทศในการสลายย่านที่อยู่อาศัยตามเชื้อชาติดั้งเดิมเพ่ือก่อสร้างเมืองใหม่และที่อยู่อาศัย 
ตัวอย่างเช่น HDB ได้มีการถมพ้ืนที่ชายฝั่งทะเลด้านตะวันออก ซึ่งเป็นย่านที่อยู่อาศัยดั้งเดิม
ของชาวเปอรานากัน ยูเรเชีย และบาบ๋า เพ่ือก่อสร้างอาคาร HDB ขึ้น เป็นต้น (กนิษฐา จาน
เขื่อง, 2546) 

เมืองใหม่จึงเป็นชุมชนขนาดใหญ่ที่รัฐบาลมีการวางแผนว่าจะสามารถผสมผสานเชื้อ
ช าติ ทุ ก ก ลุ่ ม เข้ า ไว้ ด้ ว ย กั น  (Racial Mix in Public Housing Estates) เ พ่ื อ ส ร้ า ง
ความสัมพันธ์ที่ดี และจะนำไปสู่การสร้างความสามัคคีกันในประเทศต่อไป  (Geoffrey 
Broadbent, 1979) 

2) แผนความเป็นเจ้าของบ้านของประชาชน (Home Ownership Scheme-
HOS) 
สภาพสังคมของสิงคโปร์เป็นสังคมชาวอพยพ (Migrant Society) โดยเป็นคนเชื้อ

ชาติจีน มาเลย์ และอินเดีย เป็นต้น (กนิษฐา จานเขื่อง, 2546)  ถึงแม้ว่ารัฐบาลจะพยายาม
จะสร้างอัตลักษณ์เพ่ือสร้างสำนึกของความเป็นสิงคโปร์  โดยการอธิบายตัวตนขาวชาว
สิงคโปร์ไว้ว่า “สิงคโปร์ไม่ใช่ประเทศของชาวมาเลย์ ไม่ใช่ประเทศของชาวอินเดีย ไม่ใช่
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ประเทศของชาวจีน ทุก ๆ คนเป็นคนสิงคโปร์” (Singapore is not a Malay nation, not 
a Chinese nation, not an Indian nation. Everybody will have a place in 
Singapore.) (Lee Kuan Yew, 1965)  

อย่างไรก็ดี ชาวอพยพบางส่วนยังคงมีความผูกพันธ์กับประเทศบ้านเกิดเมืองนอน
ของตน และมีความคิดแค่ว่าสิงคโปร์เป็นประเทศเพ่ือมาทำงานและส่งเงินกลับไปยังบ้านเกิด
ของตนเท่ากัน รัฐบาลสิงคโปร์จึงมีความเห็นที่จะต้องสร้างสิ่งยึดเหนี่ยวให้กับชาวอพยพ
เหล่านี้  จึงได้กำหนดแผนความเป็นเจ้าของบ้านของประชาชน (Home Ownership 
Scheme-HOS) ตามนโยบายจากรัฐบาลที่ส่งต่อไปยังการเคหะแห่งชาติเพ่ือดำเนินการต่อใน
ปี ค.ศ. 1964 และเริ่มมีการสนับสนุนอย่างจริงจังในปีค.ศ. 1966 (Raj Vasil, 1984) 

โดยเป็นการที่ HDB เริ่มเสนอขายหน่วยที่พักอาศัยในราคาต่ำกว่าราคาตลาดโดยมี
สิทธิการเช่า 99 ปี (99-Year Lease) ถึงแม้จะเป็นการซื้อโดยมีสิทธิอยู่อาศัย 99 ปี แต่ HDB 
ยังคงใช้คำว่า “ซื้อ” (Buy) แทนคำว่า การเช่าระยะยาว ทั้งนี้เพ่ือเป็นการสร้างความผูกพันธ์
แก่ประเทศ และสร้างสำนึกความเป็นเจ้าของให้กับประชาชน โดยรัฐบาลมีความคิดเห็นว่า
ระยะเวลา 99 ปีนั้นเป็นการสร้างความมั่นคงทางที่อยู่อาศัยในแก่ประชาชนไปอีก 99 ปี ซึ่ง
เป็นระยะเวลาที่นานเพียงพอ 

เป้าหมายหลักของรัฐบาลคือต้องการให้พลเมืองทุกคนมีส่วนได้ส่วนเสียในประเทศ 
รวมถึงการมีส่วนร่วมในสังคม ต้องการให้สิงคโปร์เป็นสังคมที่ประชาชนเป็นเจ้าของบ้านของ
ตนเอง มีการรับผิดชอบและดูแลรักษาบ้านเมืองของตน แม้เพียงในชุมชนก็ตาม อีกท้ังรัฐบาล
ยังเชื่อว่าการเสริมสร้างความภาคภูมิใจให้กับประชาชน และหากทุกครอบครัวเป็นเจ้าของ
บ้านของตน ประเทศจะมีเสถียรภาพมากขึ้น  (Kim Kyunghwan Phang Sock Yong, 
2013) 

 
4.2.3 แนวคิดการวางผังเมืองใหม่ 

ในช่วงแผนฯ นี้ สิงคโปร์พยายามยามจะกระตุ้นภาคอุตสาหกรรมในประเทศ มีการ
สร้างแหล่งงานอุตสาหกรรมกระจายอยู่ทั่วเมืองใหม่ และการสร้างโรงงานสำเร็จรูปเพ่ือ
อำนวยความสะดวกแก่นักลงทุนให้การจัดตั้งบริษัทอุตสาหกรรมเป็นไปได้ง่ายและรวดเร็ว 
(Kim Kyunghwan Phang Sock Yong, 2013)  

แนวคิดการวางผังเมืองใหม่ในแผนนี้จึงยังเน้นความเพียบพร้อมด้วยสิ่งอำนวยความ
สะดวกที่ครบครัน แต่เป็นการเริ่มต้นการประยุกต์แนวคิดของเมืองบริวาร (Satellite Town) 
ขึ้นอย่างชัดเจนในการพัฒนาเมืองใหม่ในแผนนี้ เมืองใหม่เทาพาโย (Toa Payoh) จึงเป็น
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เมืองใหม่แห่งแรกที่รัฐบาลตั้งใจจะใช้แนวคิดเมืองบริวาร เพ่ือกระจายความแออัดออกนอก
เขตพ้ืนที่ใจกลางเมือง (Paul Yao Yen, 1984) 

 
4.2.4 การวิเคราะห์ผังโครงการเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่เทาพาโย (Toa Payoh New 
Town) ค.ศ. 1966-1976 

1) ทำเลที่ตั้งและขนาดพื้นที่  
เมืองใหม่เทาพาโยมีขนาดพ้ืนที่ 3.4 ตารางกิโลเมตร และมีระยะห่างจาก CBD 

ประมาณ 6 กิโลเมตร (Prasad Shekhu, 1977) (ภาพ 17) 

2) แนวคิดในการวางผัง  
เมืองใหม่เทาพาโยเป็นเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาภายใต้ Concept Plan ปี ค.ศ. 1961 

ของ URA  
การวางผังของเมืองใหม่เทาพาโยใช้แนวคิดการวางผังแบบหน่วยชุมชนละแวกบ้าน 

(HDB, 1967) โดยมีการแบ่งย่านชุมชนอย่างชัดเจนมากขึ้นกว่าในแผนฯ ก่อนหน้า โดย HDB 
ได้ระบุว่าเหมืองใหม่เทาพาโยเป็นเมืองใหม่แห่งแรกในสิงคโปร์ที่เป็นเมืองบริวารและเป็น
เมืองที่สมบูรณ์ในตัวเอง (Self-contained) (Sim Hwee Yan, 1981) 

 

ภาพ 17 ทำเลที่ตั้งและระยะห่างจาก CBD ของเมืองใหม่เทาพาโย 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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3) การใช้ประโยชน์ที่ดิน  
เนื่องจากมีการกำหนดนโยบายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยขึ้นมา HDB จึงต้องเตรียมจำนวน

ของหน่วยที่พักอาศัยเพ่ือรองรับจำนวนของประชากรที่จะเข้าร่วมโครงการนี้ จึงส่งผลให้เกิด
การขยายของครอบครัวที่ต้องการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยมาก เมืองใหม่เทาพาโยจึงมีสัดส่วน
ของที่อยู่อาศัยมากกว่าครึ่ง และมีสัดส่วนของแหล่งอุตสาหกรรมอยู่ร้อยละ10 

 

Legend 

แผนภูมิ 6 สัดส่วนการใช้ที่ดินในเมืองใหม่เทาพาโย 
ที่มา: ผู้วิจัย 

ภาพ 18 ผังเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่เทาพาโย 
ที่มา: ดัดแปลงจาก 

https://www.ura.gov.sg/dc/mp58/mp58map_index.htm 

Legend 
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4) รูปแบบการวางผัง (ภาพ 18) 
เมืองใหม่เทาพาโยมีการแบ่งย่านชุมชนเป็น 5 ย่าน ล้อมรอบศูนย์ชุมชนที่ตั้งอยู่ทาง

ตอนใต้ของเมือง (Sim Hwee Yan, 1981) ซึ่งแต่ละย่านจะมีสิ่งอำนวยความสะดวกของ
ตนเอง ทางตอนใต้ของเมืองมีพ้ืนที่สีเขียวขนาดใหญ่ มีสปอร์ตคอมเพล็กซ์ และสระว่ายน้ำ มี
การจัดวางอาคารหลากหลายรูปแบบมากขึ้น โดยยังคงมีพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นสวนสาธารณะ 
โรงเรียน ตลาด และ Foodcourt ภายในชุมชน (ภาพ 19) 

 

ภาพ 19 การจัดวางอาคารในเมืองใหม่เทาพาโย 
ที่มา: OneMap Singapore, Google Earth Pro สืบค้นเมื่อ 14 กรกฎาคม 2564 
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4.2.5 การเปลี่ยนแปลงจากแผนฯ ฉบับท่ี 1 
1) การวางผัง 

เมืองใหม่เมืองใหม่เทาพาโยมีโครงสร้างการวางผังที่ชัดเจนมากขึ้นจากเมืองใหม่ใน
แผนฯ ฉบับที่ 1 มีระบบชุมชนที่ชัดเจน และมีระบบโครงข่ายถนนที่แยกไปตามย่านต่าง ๆ 
ภายในชุมชน เนืองจากย่านอุตสาหกรรมหลายแห่งถูกสร้างขึ้นแล้วในแผนฯ ฉบับที่ 1 สัดส่วน
ของภาคอุตสาหกรรมจึงลดลง แต่สัดส่วนของที่อยู่อาศัยกลับเพ่ิมขึ้นตามนโยบายที่รัฐบาลได้
กำหนด โดยมีสัดส่วนของที่อยู่อาศัยมากกว่าครึ่ง 

2) ที่อยู่อาศัย 
ไม่มีการเปลี่ยนแปลงทางด้านกายภาพของการพัฒนาที่อยู่อาศัยในแผนฯ นี้ แต่จะมี

การเพ่ิมในส่วนของราคาขาย จากแผนฯ ฉบับที่ 1 ที่มีเพียงการเช่าเท่านั้น 
 

4.2.6 การวิเคราะห์การพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่เทาพาโย 
1) ทำเลและขนาดที่ตั้งของแปลงท่ีดิน 
ทำเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่เทาพาโยจะตั้งอยู่ตรงกลางและทางด้าน

ตะวันออกของเมือง พ้ืนที่ดินที่ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยมีขนาดโดยประมาณ 1.8 ตาราง
กิโลเมตร 

2) จำนวนที่อยู่อาศัย 
สัดส่วนและจำนวนของหน่วยที่พักอาศัยแต่ละรูปแบบในเมืองใหม่เทาพาโยถูกแบ่ง

ไว้โดย HDB (ตาราง 8) โดยจำนวนหน่วยที่พักอาศัยได้ถูกคำนวนจากสัดส่วนของหน่วยที่พัก
อาศัยแต่ละแบบ และจำนวนหน่วยที่พักอาศัยรวมในเมืองใหม่เทาพาโยที่ HDB ได้กำหนดไว้ 

ตาราง 8 รูปแบบหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่เทาพาโย 
ที่มา: ผู้วิจัยวิเคราะห์จากผังโครงการ 
 

*ค่าเงินที่ใช้คำนวณ เป็นค่าเงินในวันที่ 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 (1 เหรียญสิงคโปร์ = 23.43 บาท) 

แบบ

ห้อง

อเนกประ

สงค์

ห้องนอน ห้องครัว ห้องน้ ำ

A 1 - 1 1 220 (20.44) 39,500          45 20 (468) 2,000 (4,6800)

B 1 1 1 1 400 (37.16) 10,150          25 40 (936) 3,800 (8,9047)

C 1 2 1 1 550 (50.10) 10,200          30 60 (1,406) 4,900 (11,4824)

59,850          100     รวม

รำคำขำย 

เหรียญ

สิงคโปร์(บำท)

รูปแบบหน่วยท่ีพักอำศัย

สัดส่วน 

(ร้อยละ)

ขนำด 

ตร .ฟุต 

(ตร .ม)

จ ำนวนหน่วย

ท่ีพักอำศัย

โดยประมำณ 

(หน่วย)

ค่ำเช่ำ/

เดือน 

เหรียญ

สิงคโปร์
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3) ความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัย  
ผังกรณีศึกษานี้ มีขอบเขตพ้ืนที่ 3.4 ตารางกิโลเมตร และมีหน่วยที่พักอาศัยทั้งหมด 

59,850 หน่วย ทำให้ความหนาแน่นของเมืองใหม่นี้ เท่ากับ 17,603 หน่วยพักอาศัย/ตาราง
กิโลเมตร (28.16 หน่วย/ไร่) 

พ้ืนที่ที่ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยในแผนฯ นี้มีขนาด 1.8 ตารางกิโลเมตร ด้วย
จำนวนหน่วยที่พักอาศัยทั้งหมด 59,850 หน่วย ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยจึงเท่ากับ 
33,243 หน่วยพักอาศัย/ตารางกิโลเมตร (53.14 หน่วย/ไร่) 

4) ลักษณะอาคาร 
การก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศัยในแผนฯ ฉบับที่ 2 ยังคงเป็นแบบมาตรฐานที่สร้างได้

ง่ายและรวดเร็ว โดยจะมีอาคารที่มีความสูงทั้งหมด 2 แบบ ได้แก่ (1) อาคารสูง 10 ชั้น จะ
เป็นอาคารประเภท Slab-block ซึ่งเป็นลักษณะอาคารที่มีความกว้างสม่ำเสมอ แต่ความยาว
ค่อนข้างจะหลากหลาย (ภาพ 22) (2) อาคารสูง 20 ชั้น เป็นอาคาร Slab-block ที่เป็นผัง
แนวซิกแซก (Zig-Zag) (ภาพ 21) 

 
 
 
 

ภาพ 20 หน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่เทาพาโย 
ที่มา: HDB Annual Report 1972 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

62 
 

 

5) รูปแบบหน่วยท่ีพักอาศัย 
รูปแบบของหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่เทาพาโยยังคงมี 3 แบบ เช่นเดียวกับหน่วย

ที่พักอาศัยของเมืองใหม่ควีนส์ทาวน์ในแผนฯ ฉบับที่ 1 มีรูปแบบที่เหมือนกัน แตกต่างกัน
เพียงราคาและสัดส่วนของหน่วยที่พักอาศัยแต่ละแบบในเมืองใหม่ (ภาพ 16 และ ตาราง 8) 

 

ภาพ 21 ผังอาคารที่พักอาศัยแบบ Slab-block Continue Single-loaded corridor zig-zag 
design 

ที่มา: Yao Yen, Paul, Comparative study of layouts in two new towns, 1984 
 

ภาพ 22 ผังอาคารที่พักอาศัยแบบ Slab-block Continue Single-loaded corridor 
design 

ที่มา: Yao Yen, Paul, Comparative study of layouts in two new towns, 1984 
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4.3 การวางผังเมืองใหม่ในแผนพัฒนาชาติ ฉบับท่ี 3 ระหว่างปี ค.ศ. 1971-1975 
4.3.1 สถานการณ์และปัญหาในประเทศ 

1) จำนวนประชากรที่เพิ่มข้ึน 
อัตราของจำนวนประชากรที่เพ่ิมขึ้นหลังผ่านช่วงของสงครามโลกครั้งที่สองส่งผลให้

เกิดปัญหาต่าง ๆ ตามมา ได้แก่ ปัญหาการว่างงาน ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย ปัญหา
ด้านสาธารณูปโภคทั้งทางด้านการศึกษา การแพทย์ รวมไปถึงปัญหาทางด้านอาชญากรรม 
เป็นต้น ถึงแม้ว่าแนวโน้มของอัตราการเพ่ิมขึ้นของจำนวนประชากรจะลดลง แต่ปัญหา
เหล่านี้ยังคงเกิดขึ้นอยู่ แม้จะเริ่มทุเลาลงไปบ้างแล้วก็ตาม (กนิษฐา จานเขื่อง, 2546) 

2) การเริ่มปรับตัวในการอยู่อาศัยภายในเมืองใหม่ 
ประชาชนจะต้องปรับตัวในการอยู่อาศัยในสังคมเมืองสมัยใหม่และการใช้ชีวิตบน

อาคารสูงของ HDB ซึ่งเป็นการสร้างวิถีชีวิตใหม่ของประชาชนในสิงคโปร์ ประชาชนบางส่วน
อาจจะยังไม่คุ้นเคยกับการอยู่อาศัยร่วมกับคนหลากหลายเชื้อชาติและวัฒนธรรมในชุมชน
เดียวกัน (HDB, 1971) 

3) ความไม่สอดคล้องระหว่างรายได้ของประชากรและข้อกำหนดคุณสมบัติใน
การซื้อห้องชุด HDB 
เนื่องจากค่าจ้างแรงงานเพ่ิมขึ้นสูงมากจากความสำเร็จในบริหารประเทศที่ผ่านมา 

ทำให้ประชากรบางส่วนมีระดับรายได้ที่สูงเกินกว่าเงื่อนไขในการเช่าและซื้อห้องชุดของ HDB 
ตามที่รัฐบาลกำหนด แต่ก็ยังไม่มีเงินเพียงพอที่จะสามารถซื้อห้องชุดของบริษัทเอกชน (HDB, 
1989) 

 
4.3.2 นโยบายของรัฐบาล 

1) นโยบายการวางแผนครอบครัวและประชากร 
เนื่องจากปัญหาจำนวนประชากรที่เพ่ิมขึ้น ทำให้รัฐบาลได้เริ่มที่จะมีการส่งเสริมการ

วางแผนครอบครัวและกำหนดนโยบายการควบคุมจำนวนประชากรขึ้นในการวางแผน
ครอบครัวขนาดเล็ก (Plan Your Family Small) และนโยบายลูกสองคน (Two-Child 
Family Norm) โดยมีการใช้มาตรการดังนี้ 

การลาคลอดบุตรได้ถึงคนที่สามเท่านั้น โดยให้แรงงานผู้หญิงสามารถลาคลอดได้
ก่อนสี่สัปดาห์ และหลังคลอดได้อีกสี่สัปดาห์ และสามารถลาได้ถึงการคลอดบุตรคนที่สาม
เท่านั้น อีกทั้งยังมีนโยบายให้ข้าราชการทำหมันหลังจากการคลอดบุตรคนที่สองอีกด้วย 
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การเพิ่ มค่าธรรมเนียมในการคลอด ซึ่ งในการคลอดบุตรคนแรก จะเสีย
ค่าธรรมเนียม 10 เหรียญสิงคโปร์ และจะเพ่ิมขึ้น 10 เหรียญสิงคโปร์ทุก ๆ การคลอดบุตรคน
ต่อไป จนถึงการคลอดบุตรคนที่สี่ ซึ่งจะต้องเสียค่าธรรมเนียม 100 เหรียญสิงคโปร์  

การลดหย่อนภาษีเงินได้ โดยบุตรคนแรกและคนที่สองจะได้รับการลดหย่อนภาษี
คนละ 750 เหรียญสิงคโปร์ และจะน้อยลงในบุตรคนที่สาม ที่จะได้รับการลดหย่อนเพียงแค่ 
500 เหรียญสิงคโปร์ และบุตรคนที่สี่ขึ้นไป จะไม่ได้รับการลดหย่อนภาษี 

สิทธิพิเศษสำหรับบุตรคนเดียวในการเข้าเรียน รัฐบาลได้กำหนดข้อบังคับการรับ
นักเรียนเข้าศึกษาต่อในระดับชั้นประถมศึกษา โดยครอบครัวที่มีบุตรคนเดียวจะได้รับการ
พิจารณาเข้าศึกษาก่อนครอบครัวที่มีบุตรหลายคน (Kim Kyunghwan Phang Sock Yong, 
2013) 

2) การให้สิทธิคนโสดและครอบครัวที่ไม่มีบุตรในการซื้อห้องชุดของHDB 
ในแผนที่ 1 และ 2 คุณสมบัติของผู้ที่จะเช่าหรือซื้อห้องชุดของ HDB ได้ จะต้องเป็น

ครอบครัวที่มีสมาชิกมากกว่าสามคนขึ้นไป จนกระทั่งในปีค.ศ.1972 รัฐบาลได้อนุญาตให้
ผู้หญิงที่ยังไม่ได้แต่งงานจำนวนสองคนข้ึนไปสามารถซื้อห้องชุดร่วมกันได้ ภายใต้เงื่อนไขท่ีคน
ใดคนหนึ่งจะต้องอายุมากกว่า 40 ปีขึ้นไป และในปีค.ศ.1973 รัฐบาลได้ยกเลิกการกำหนด
คุณสมบัติเรื่องขนาดครอบครัวในการซื้อห้องชุดของHDB ยกเว้นการขายต่อห้องชุด ซึ่งผู้ขาย
จะต้องเป็นครอบครัวที่มีบุตรไม่เกินสามคน (K. Kanagaratnam, 1968) 

3) นโยบาย Garden City 
ถึงแม้ว่ารัฐบาลภายใต้นายกรัฐมนตรีลีกวนยูจะพยายามผลักดันการสร้างเมืองสีเขียว

มาตั้งแต่ประมาณปี ค.ศ.1965 โดยการรณรงค์ให้ประชาชนปลูกต้นไม้ภายในชุมชน จนได้
ก่อตั้งคณะกรรมาธิการฝ่ายดำเนินงาน Garden City (Garden City Action Committee) 
ขึ้นในปีค.ศ.1965 ซึ่งอยู่ภายใต้กระทรวงพัฒนาชาติ แต่การเริ่มต้นผลักดันนโยบายนี้อย่าง
จริงจังจะเริ่มต้นในช่วงแผนพัฒนาชาติที่ 3 (HDB, 1971) 

4) นโยบายที่อยู่อาศัยสำหรับชนชั้นกลาง (Middle-Income Housing)  
รัฐบาลเล็งเห็นถึงปัญหาที่ประชาชนบางส่วนมีคุณสมบัติที่เกินที่จะซื้อห้องชุดของ 

HDB แต่ยังไม่มีเงินเพียงพอที่จะซื้อห้องชุดของโครงการเอกชน ทำให้รัฐบาลมอบหมายให้ 
HDB ทำการ ออกแบบผังโครงการของหน่วยที่พักอาศัยในช่วงนี้ให้มีความทันสมัยและหรูหรา 
สามารถเทียบเท่ากับโครงการคอนโดมีเนียมของบริษัทเอกชนได้ โดยมีการเปลี่ยนแปลง
ข้อกำหนดคุณสมบัติและปรับราคาเพ่ิมข้ึนในบางพ้ืนที่ ทั้งนี้เพ่ือการยกระดับคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนด้วย (HDB, 1972) 
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4.3.3 แนวคิดการวางผังเมืองใหม่ 
การวางผังเมืองใหม่ในแผนฯ ฉบับที่ 3 จึงมีแนวคิดการออกแบบตามแนวคิดหน่วย

ชุมชนละแวกบ้าน และมีการใช้หลักการของแนวคิด Garden City เข้ามาใช้ แม้จะไม่ได้เป็น
แนวคิดในเรื่องของการวางผัง แต่เป็นการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของ
ประชาชน อีกทั้งยังมีแนวคิดในการเพ่ิมพ้ืนที่ส่วนกลางและสิ่งอำนวยความสะดวกให้ผู้อยู่
อาศัย ทั้งนี้ การวางผังในช่วงแผนฯ นี้จึงมีจุดมุ่งหมายในการยกระดับคุณภาพชีวิตของ
ประชาชน รวมทั้งยังเป็นการพัฒนาเมืองให้สามารถอยู่ได้ด้วยตนเองให้มากขึ้นกว่าในแผนฯ 
ที่ผ่านมา (HDB, 1972) 

 
4.3.4 การวิเคราะห์ผังโครงการเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่อังมอเคียว (Ang Mo Kio 
New Town) ค.ศ. 1973-1982 

1) ทำเลที่ตั้งและขนาดพื้นที่  
เมืองใหม่อังมอเคียวมีขนาดพ้ืนที่ 7.05 ตารางกิโลเมตร และมีระยะห่างจาก CBD

ประมาณ 10 กิโลเมตร (HDB, 1978) (ภาพ 23) 
 

 

 
 

ภาพ 23 ทำเลที่ตั้งและระยะห่างจาก CBD ของเมืองใหม่อังมอเคียว 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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2) แนวคิดในการวางผัง 
เมืองใหม่อังมอเคียวเป็นเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาภายใต้ Concept Plan ปี ค.ศ. 1971 

ของ URA  
ในช่วงแผนฯ นี้ เป็นช่วงที่รัฐบาลกำลังจะผลักดันแนวคิด Garden City อย่างจริงจัง

มากขึ้น การวางผังของเมืองใหม่อังมอเคียว จึงมีการใช้หลักการในการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวของ
แนวคิดอุทยานนครเข้ามาผนวกกับแนวคิดหลักคือแนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้าน (Ng Ee 
Kiat, 1988)  

 
 

3) การใช้ประโยชน์ที่ดิน  
เนื่องจากการผลักดันแนวคิด Garden City ทำให้สัดส่วนของพ้ืนที่สีเขียวมีมากถึง

ร้อยละ15 ซึ่งแบ่งเป็นพ้ืนที่สวนสำหรับพักผ่อนหย่อนใจ และพ้ืนที่เปิดโล่งที่เป็นทั้งพ้ืนที่
อนุรักษ์และพ้ืนที่สำหรับการกักเก็บน้ำ และมีการเพ่ิมสัดส่วนของ Mixed use ที่เป็นการ
ผสมผสานกันระหว่างที่พักอาศัยและพ้ืนที่ศูนย์การค้า และสัดส่วนของสถานศึกษามีมากขึ้น
ในช่วงแผนฯ นี้ 

 
 
 
 

Legend 
 

ภาพ 24 ผังเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่อังมอเคียว 
ที่มา: ดัดแปลงจาก 

https://www.ura.gov.sg/dc/mp58/mp58map_index.htm 
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4) รูปแบบการวางผัง (ภาพ 24) 

การวางของเมืองใหม่อังมอเคียวมีการวางผังที่แบ่งเป็นย่านชุมชนที่ชัดเจน โดยเป็น
ย่านชุมชนขนาดใหญ่ที่มีเพียงสามย่านเท่านั้น ในแต่ละย่านจะมีย่านย่อย (Precinct) ตาม
แนวคิดการวางผังแบบหน่วยชุมชนละแวกบ้านที่เป็นระดับขั้น (Hierarchy) และมีระบบ
โครงข่ายถนนที่เป็นถนนหลัก เหนือ-ใต้ และ ตะวันออก-ตะวันตก ที่เชื่อมเมืองใหม่โดยรอบไว้ 
ลักษณะของการจัดวางอาคารในช่วงแผนฯ นี้ เป็นการจัดวางอาคารล้อมรอบพ้ืนที่ชุมชนและ
สาธารณูปการในชุมชน (ภาพ 25) 

 

Legend 
 

แผนภูมิ 7 สัดส่วนการใช้ที่ดินในเมืองใหม่อังมอเคียว 
ที่มา: ผู้วิจัย 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

68 
 

 
4.3.5 การวิเคราะห์การพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่อังมอเคียว 

1) ทำเลและขนาดที่ตั้งของแปลงท่ีดิน 
ทำเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่อังมอเคียวจะกระจายอยู่ทั่วทั้งเมือง พ้ืนที่ดินที่

ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยมีขนาดโดยประมาณ 3.88 ตารางกิโลเมตร 
2) จำนวนหน่วยที่พักอาศัย 
สัดส่วนและจำนวนของหน่วยที่พักอาศัยแต่ละรูปแบบในเมืองใหม่อังมอเคียวถูกแบ่ง

ไว้โดย HDB ดังนี้ (ตาราง 9)  
 

ภาพ 25 การจัดวางอาคารในเมืองใหม่อังมอเคียว 
ที่มา: OneMap Singapore, Google Earth Pro สืบค้นเมื่อ 14 กรกฎาคม 2564 
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3) ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้ มีขอบเขตพ้ืนที่ 7.05 ตารางกิโลเมตร และมีหน่วยที่อยู่อาศัย

ทั้งหมด 25,350 หน่วย ทำให้ความหนาแน่นของเมืองใหม่นี้ เท่ากับ 3,596 หน่วยพักอาศัย/
ตารางกิโลเมตร (5.75 หน่วย/ไร่) 

พ้ืนที่ที่ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยในแผนฯ นี้มีขนาด 3.88 ตารางกิโลเมตร ด้วย
จำนวนหน่วยที่พักอาศัยทั้งหมด 25,350 หน่วย ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยจึงเท่ากับ 
6,538 หน่วยพักอาศัย/ตารางกิโลเมตร (10.46 หน่วย/ไร่) 

4) ลักษณะอาคาร 
ลักษณะของอาคารที่พักอาศัยในเมืองใหม่อังมอเคียว ประกอบไปด้วยอาคาร 2 

ประเภท ได้แก่ ประเภท Slab-block (ภาพ 27)  และ Point-block (ภาพ 28) ซึ่งประเภท 
Slab-block มีสองแบบด้วยกัน ได้แก่ (1) แบบ Single-loaded Corridor ส่วนใหญ่จะเป็น
อาคารสำหรับหน่วยที่พักอาศัยแบบ 1 ห้อง มีความสูงตั้งแต่ 9 ถึง 12 ชั้น (2) แบบ Double-
loaded Corridor เป็นอาคารสำหรับหน่วยที่พักอาศัยแบบ 1 ถึง 3 ห้อง มีความสูงตั้งแต่ 9 
ถึง 11 ชั้น ส่วนอาคารแบบ Point-block จะเป็นอาคารสำหรับหน่วยที่พักอาศัย แบบ 3 ถึง 
5 ห้อง และมีความสูงถึง 20 ชั้น  

 

ตาราง 9 รูปแบบหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่อังมอเคียว 
ที่มา: ผู้วิจัยวิเคราะห์จากผังโครงการ 
 

*ค่าเงินที่ใช้คำนวณ เป็นค่าเงินในวันที่ 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 (1 เหรียญสิงคโปร์ = 23.43 บาท) 

แบบ

ห้อง

อเนกประ

สงค์

ห้องนอน ห้องครัว ห้องน้ ำ
ห้องอำ

หำร

A 1 - 1 1 - 35-38 9,200           25 30 (703) 3,300 (77,331)

B 1 1 1 1 - 48-50 8,200           32 - 7,020 (164,539)

C 1 2 1 2 - 70-72 7,650           40 - 15,800 (270,249)

D 1 3 1 2 - 105 210              2 - 21,414 (501,804)

E 1 3 1 2 1 121 90               1 - 27,149 (636,196)

25,350         100     รวม

ค่ำเช่ำ/

เดือน 

เหรียญ

สิงคโปร์

รำคำขำย 

เหรียญสิงคโปร์

(บำท)

รูปแบบหน่วยท่ีพักอำศัย

สัดส่วน 

(ร้อยละ)

ขนำด 

(ตร .ม)

จ ำนวนหน่วย

ท่ีพักอำศัย

โดยประมำณ 

(หน่วย)
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ภาพ 27 ผังอาคารที่พักอาศัยแบบ Slab-block Continue Single-loaded corridor 
design 

ที่มา: HDB Annual Report 1980 

ภาพ 26 หน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่อังมอเคียว 
ที่มา: HDB Annual Report 1972 
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5) รูปแบบหน่วยท่ีพักอาศัย 
การก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศัยในแผนนี้จะใช้การออกแบบโดยมีหน่วยเป็นเมตร จาก

เดิมที่เป็นฟุต โดยหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่อังมอเคียวจะมีการพัฒนารูปแบบจากเมื่อ 2 
แผนฯ ที่ผ่านมา หรือที่เรียกว่าหน่วยที่พักอาศัยรุ่นใหม่ (New Generation Type) ซึ่งจะเป็น
หน่วยที่พักอาศัยที่มีขนาดใหญ่ขึ้น และมีการเพ่ิมความสะดวกสบายมากขึ้น เช่น การเพ่ิม
ห้องเก็บของ การเพ่ิมขนาดของห้องนอนและการเพ่ิมห้องน้ำภายในห้องนอน (Master 
Bedroom) (HDB, 1978) 

อีกทั้งยังมีนโยบายให้กลุ่มคนรายได้น้อยสามารถซื้อห้องชุดเก่าบูรณะ ( Improved 
Flat) ได้ในราคาที่ถูกลง ซึ่งเป็นการนำหน่วยพักอาศัยที่ SIT ได้ทำการพัฒนาไว้มาบูรณะใหม่ 
โดยเป็นการเชื่อมห้องชุดให้มีขนาดใหญ่ขึ้น เพ่ือขายในราคาที่ถูกกว่าหน่วยที่พักอาศัยที่สร้าง
ขึ้นใหม่ เป็นการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนจากครอบครัวขยาย และส่งเสริมนโยบายที่
อยู่อาศัยสำหรับชนชั้นกลาง ประชาชนจึงสามารถเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยได้มากขึ้น (Ng Ee 
Kiat, 1988) 

ราคาและขนาดของหน่วยที่พักอาศัยมีการเปลี่ยนแปลงให้มากขึ้น โดยมีผังหน่วยที่
พักอาศัย ดังนี้ (ตาราง 9 และ ภาพ 29) 

ภาพ 28 ผังอาคารที่พักอาศัยแบบ Point-block  
ที่มา: HDB Annual Report 1980 
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แบบ A 
 

 ห้องครัว 

 
ห้อง

อเนกประสงค์ 

 ทางเดิน 

 WC 

แบบ C 
 

ห้อง
อเนกประสงค์ 

ทางเดิน 

ห้องนอน 1 

ห้องนอน 2 ห้องครัว 

เก็บของ 

แบบ B 
 

ทางเดิน 

 

ห้อง
อเนกประสงค์  ห้องนอน 

 ห้องครัว 

 ซักล้าง 

 ระเบียง 

 WC 
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แบบ D 
 

ห้อง
อเนกประสงค์ 

ห้องนอน 3 

ห้องนอน 1 

เก็บของ 

ห้องครัว 

ห้องนอน 2 

ภาพ 29 รูปแบบหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่อังมอเคียว 
ที่มา: ผู้วิจัยดัดแปลงจาก HDB Annual Report 1973-1975 

แบบ E 
 

ห้อง
อเนกประสงค์ 

ห้องอาหาร 

ห้องครัว 

ห้องนอน 1 

ห้องนอน 2 ห้องนอน 3 

เก็บของ 
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4.3.6 การเปลี่ยนแปลงจากแผนฯ ฉบับท่ี 2 
เมืองใหม่ในแผนนี้เริ่มมีการแบ่งพ้ืนที่สำหรับการทำ Mixed Use เป็นศูนย์การค้า

และที่อยู่อาศัยภายในอาคารเดียวกันซึ่งเป็นการยกระดับคุณภาพชีวิตและส่งเสริมความครบ
ครันภายในชุมชน พ้ืนที่สีเขียวที่เพ่ิมขึ้นอย่างมากในเมืองใหม่อังมอเคียว และมีแหล่งงาน
อุตสาหกรรมที่กระจายออกไปตามย่านชุมชน 

 
4.4 การวางผังเมืองใหม่ในแผนพัฒนาชาติ ฉบับท่ี 4 ระหว่างปี ค.ศ. 1976-1980 

4.4.1 สถานการณ์และปัญหาในประเทศ 
1) การเป็นประเทศอุตสาหกรรมและศูนย์กลางการลงทุน 
สิงคโปร์ได้กลายเป็นประเทศแห่งอุตสาหกรรมและการบริการทางการเงิน มี

ความก้าวหน้าทางเศรษฐกิจ ทั้งทางด้านอิเล็กทรอนิกส์ การซ่อมเรือ อุตสาหกรรมสิ่งทอ เป็น
ต้น ส่งผลให้ประเทศสิงคโปร์ได้กลายเป็นสังคมเมืองอย่างสมบูรณ์ (กนิษฐา จานเขื่อง, 2546) 

2) การเข้าสู่สังคมของชนชั้นกลาง (Middle-Class Society) 
การเป็นประเทศอุตสาหกรรมและเป็นศูนย์กลางลงทุน ส่งผลให้เกิดการจ้างการเต็ม

อัตราและค่าจ้างแรงงานเพ่ิมขึ้นสูงมาก ปัญหาความยากจนในประเทศได้ทุเลาลงไปมากแล้ว 
ประชาชนส่วนใหญ่เริ่มตั้งตัวได้ และมีรายได้ที่เพ่ิมมากขึ้น ทำให้สิงคโปร์ได้ก้าวเข้าสู่สังคม
ของชนชั้นกลางอย่างสมบูรณ์ โดยประชาชนเริ่มมีความต้องการที่เพ่ิมมากขึ้น โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งในเรื่องของที่อยู่อาศัย ที่ต้องการที่อยู่อาศัยที่มากกว่าความเป็นห้องชุด ซึ่งเป็นความ
ท้าทายใหม่ที่รัฐบาลจะต้องเผชิญหน้าในการออกแบบและวางผังเมืองใหม่ให้ตอบสนองต่อ
ความต้องการของประชาชน เพ่ือเป็นการผลักดันให้ประชาชนยังคงพิจารณาการอยู่อาศัยใน
หน่วยที่พักอาศัยของ HDB แทนที่จะเป็นโครงการเอกชน (HDB, 1978) 

 
4.4.2 นโยบายของรัฐบาล 

1) นโยบายการส่งเสริมการสร้างชุมชนให้แข็งแรงและย่ังยืน 
ในช่วงที่ผ่านมา ผู้อยู่อาศัยในเมืองใหม่ต่างไม่ค่อยมีความสัมพันธ์กันตามที่รัฐบาล

อยากจะให้เป็น กล่าวคือ ถึงแม้รัฐบาลจะพยายามส่งเสริมนโยบายการประสานกลมกลืนทาง
เชื้อชาติ แต่ยังไม่เป็นที่พอใจ ดังนั้น รัฐบาลจึงมีการพยายามส่งเสริมการสร้างชุมชนและ
พัฒนาชุมชนขึ้นภายในย่านที่พักอาศัยในเมืองใหม่ โดยการจัดตั้งองค์กรระดับล่างขึ้นเพ่ือ
บริหารชุมชนและท่ีอยู่อาศัย ดังนี้ (HDB, 1978) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

75 
 

คณะกรรมการผู้อยู่อาศัยในอาคารการเคหะแห่งชาติ (Residents Committees 
– RCs) ก่อตั้งขึ้นในปีค.ศ.1978 โดยได้รับการแต่งตั้งและอยู่ภายใต้สำนักนายกรัฐมนตรี มี
หน้าที่ ดังนี้  

(1) รับทราบถึงปัญหาด้านที่อยู่อาศัยและแจ้งให้ HDB ได้รับรู้ 
(2) รักษาความปลอดภัยภายในชุมชน 
(3) ส่งเสริมความประสานกลมกลืนทางเชื้อชาติและความเป็นเพ่ือนบ้านที่ดีต่อกัน 

โดยการจัดกิจกรรมข้ึนภายในชุมชน (HDB, 1978) 
 
2) การวางแผนเพื่อสร้างรถไฟฟ้าในประเทศ 
ในการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน การคมนาคมขนส่งจึงเป็นสิ่ งสำคัญที่

รัฐบาลจะต้องเริ่มพิจารณา ในปีค.ศ. 1980 จึงมีการวางผังระบบรถไฟฟ้า (Mass Rapid 
Transit - MRT) ขึ้นในประเทศ (ภาพ 30) 

 
4.4.3 แนวคิดการวางผังเมืองใหม่ 

แนวคิดของการวางผังเมืองใหม่ในยุคนี้จะเป็นการแบ่งส่วนของที่อยู่อาศัยเป็นย่าน 
และจะมีการกันพ้ืนที่ส่วนกลางสำหรับการทำกิจกรรมภายในชุมชน โดยยังคงยึดแนวคิดการ
พัฒนาทางกายภาพแบบ Garden City และการออกแบบวางผังแบบแนวคิดหน่วยชุมชน
ละแวกบ้านอยู่ (Cheong Lau Woh Ker Liu Thai, Tong Loh Choon, 1983) 

เนื่องจากความต้องการในการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน การพัฒนาเมือง
ใหม่ในช่วงแผนฯ นี้ จึงมีการวางผังในเรื่องของระบบรถไฟฟ้าในประเทศอีกด้วย (ภาพ 30) 

 
4.4.4 การวิเคราะห์ผังโครงการเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่แทมปิเนส (Tampines 
New Town) ค.ศ. 1978-1987 

1) ทำเลที่ตั้งและขนาดพื้นที่  
เมืองใหม่แทมปิเนสมีขนาดพ้ืนที่ 9.6 ตารางกิโลเมตร และมีระยะห่างจาก CBD

ประมาณ 16 กิโลเมตร (HDB, 1978)  (ภาพ 30) 
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2) แนวคิดในการวางผัง  
เมืองใหม่แทมปิเนสเป็นเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาภายใต้ Concept Plan ปี ค.ศ. 1971 

ของ URA  
เมืองใหม่แทมปิเนสเป็นเมืองใหม่แห่งแรกในสิงคโปร์ที่มีทั้งการใช้แนวคิดหน่วย

ชุมชนละแวกบ้านแบบระดับขั้น ซึ่งเป็นแนวทางการวางผังที่รัฐบาลคาดว่าจะสามารถสร้าง
ความรู้สึกถึงความเป็นเจ้าของให้ผู้อยู่อาศัยได้ (HDB, 1987)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 30 ทำเลที่ตั้งและระยะห่างจาก CBD ของเมืองใหม่แทมปิเนส 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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3) การใช้ประโยชน์ที่ดิน  
การวางผังในยุคนี้มีการแบ่งเขตย่านที่อยู่อาศัยตามแนวคิดชุมชนละแวกบ้าน 

(Neighbourhood Concept) อย่างชัดเจน มีถนนและพ้ืนที่สีเขียวเป็นตัวแบ่งเขตย่านชุมชน 
ถึงแม้ว่าสัดส่วนของที่อยู่อาศัยของเมืองใหม่นี้มีมากถึงร้อยละ66 แต่มีการจัดการและการวาง
ผังที่ดีเยี่ยม ส่งผลให้เมืองใหม่แทมปิเนสได้รับรางวัล  United Nations’ World Habitat 
Award ในปี 1992 ซึ่งได้รับรางวัลในหัวข้อ “นวัตกรรมและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ที่
ประสบความสำเร็จ” อีกด้วย (Foo Tuan Seik, 2001) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Legend 

ภาพ 31 ผังเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่แทมปิเนส 
ที่มา: ดัดแปลงจาก 

https://www.ura.gov.sg/dc/mp58/mp58map_index.htm 
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4) รูปแบบการวางผัง (ภาพ 31) 
การวางผังในเมืองใหม่แทมปิเนสมีการแบ่งเขตย่านชุมชนออกเป็น 9 ย่าน (ภาพ 33) 

ซึ่งล้อมรอบศูนย์กลางของเมืองที่เป็นศูนย์ชุมชนไว้ โดยศูนย์ชุมชนเป็นอาคาร Mixed-use ที่
มีทั้งศูนย์ชุมชนและศูนย์กีฬา (Sim Hwee Yan, 1981) และจากการศึกษาผัง จะเห็นได้ว่า
รัฐบาลยังมีการกันพ้ืนที่ส่วนนึงสำหรับการพัฒนาในอนาคต ซึ่งจะมีการพัฒนาเป็นสวนอีโค่ 
(Tampines Eco Green) ต่อไปในภายภาคหน้าเพ่ือตอบสนองต่อแนวคิด Garden City ที่
รัฐบาลกำลังผลักดันอยู่ (HDB, 1990) 

การจัดวางอาคารในช่วงแผนฯ นี้มีความแปลกใหม่จากเดิม โดยมีการจัดวางอาคาร
ให้ล้อมรอบพื้นท่ีสีเขียวหรือลานจอดรถไว้ (ภาพ 32) 

Legend 
 

แผนภูมิ 8 สัดส่วนการใช้ที่ดินในเมืองใหม่แทมปิเนส 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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ภาพ 32 การจัดวางอาคารในเมืองใหม่แทมปิเนส 
ที่มา: OneMap Singapore, Google Earth Pro สืบค้นเมื่อ 14 กรกฎาคม 2564 
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4.4.5 การวิเคราะห์การพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่แทมปิเนส 
1) ทำเลและขนาดที่ตั้งของแปลงที่ดิน 
ทำเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่แทมปิเนสจะกระจายอยู่ทั่วทั้งเมือง พ้ืนที่ดินที่

ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยมีขนาดโดยประมาณ 6.34 ตารางกิโลเมตร 
2) จำนวนหน่วยท่ีพักอาศัย 
สัดส่วนและจำนวนของหน่วยที่พักอาศัยแต่ละรูปแบบในเมืองใหม่แทมปิเนสถูกแบ่ง

ไว้โดย HDB ดังนี้ (ตาราง 10) 
 

ภาพ 33 ย่านชุมชนในเมืองใหม่แทมปิเนส 
ที่มา: URA, 2000 
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3) ความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้ มีขอบเขตพ้ืนที่ 9.6 ตารางกิโลเมตร และมีหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด 

51,150 หน่วย ทำให้ความหนาแน่นของเมืองใหม่นี้ เท่ากับ 3,596 หน่วย/ตารางกิโลเมตร 
(5.75 หน่วย/ไร่) 

พ้ืนที่ที่ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยในแผนฯ นี้มีขนาด 6.34 ตารางกิโลเมตร ด้วย
จำนวนหน่วยที่พักอาศัยทั้งหมด 8,073 หน่วย ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยจึงเท่ากับ 
17,979 หน่วยพักอาศัย/ตารางกิโลเมตร (12.92 หน่วย/ไร)่ 

4) ลักษณะอาคาร 
ศาสตราจารย์ Geoffrey Broadbent สถาปนิกชาวอังกฤษผู้เป็นที่ปรึกษาให้กับ

HDB ได้ให้ความเห็นกับรูปแบบของอาคาร HDB เอาไว้ว่า “แฟลตการเคหะของสิงคโปร์มี
ลักษณะที่ เหมือนกันและซ้ำซากจำเจเกินไป (“Public flats in Singapore are too 
uniform and monotonous”) (Geoffrey Broadbent, 1979) การออกแบบอาคารใน
แผนนี้จึงมีแนวคิดในการเปลี่ยนแปลงลักษณะของอาคารให้มีความหลากหลายมากขึ้นตาม
การแบ่งเขตบริเวณล้อมรอบพ้ืนที่สวนหรือลานจอดรถไว้ (ภาพ 35) 

ตาราง 10 รูปแบบหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่แทมปิเนส 
ที่มา: ผู้วิจัยวิเคราะห์จากผังโครงการ 
 

*ค่าเงินที่ใช้คำนวณ เป็นค่าเงินในวันที่ 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 (1 เหรียญสิงคโปร์ = 23.43 บาท) 

แบบ

ห้อง

อเนกประ

สงค์

ห้องนอน ห้องครัว ห้องน้ ำ
ห้อง

อำหำร

1 2 1 2 - 69 110 (2,578) 18,200 (426,490)

1 2 1 2 - 82 - 41,800 (979,520)

1 3 1 2 - 97

1 3 1 2 - 100

1 3 1 2 - 140 - 57,100 (1,338,052)

E 1 3 1 2 - 160 13,200 25 - 69,789 (1,635,400)

1 3 1 3 1 197 - ไมพ่บข้อมลู

1 3 1 3 1 175 - 76,800 (1,799,692)

51,150         100      

F 

(Executive 

Apartment)

รวม

รูปแบบหน่วยท่ีพักอำศัย

สัดส่วน 

(ร้อยละ)

ขนำด 

(ตร .ม)

จ ำนวนหน่วย

ท่ีพักอำศัย

โดยประมำณ 

(หน่วย)

10

20

45

4,250

22,500

11,200

รำคำขำย 

เหรียญสิงคโปร์

(บำท)

C

D

ค่ำเช่ำ/

เดือน 

เหรียญ

สิงคโปร์

27,100 (635,048)165 (3,867)
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ถึงแม้ว่ารูปแบบอาคารจะเปลี่ยนแปลงไป แต่ประเภทของอาคารยังคงมี 2 ประเภท 
คือ (1) Slab-block ซึ่งมีทั้งแบบ Single-loaded Corridor และ แบบ Double-loaded 
Corridor ทั้งสองแบบนี้จะเป็นอาคารสำหรับหน่วยที่พักอาศัยแบบ A ถึง แบบ F มีความสูง
ตั้งแต่ 8 ถึง 12 ชั้น (2) Point-block เป็นอาคารสำหรับหน่วยที่พักอาศัยแบบ C ถึง แบบ H 
มีความสูงตั้งแต่ 4 ชั้น ถึง 12 ชั้น  

ภาพ 35 ผังอาคารตามการแบ่งเขตบริเวณ 
ที่มา: Sim Hwee Yan “A comparative study of Toa Payoh New Town 

and Tampines New Town”, 1981 

ภาพ 34 หน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่อังมอเคียว 
ที่มา: EdgeProp SG, 2009 
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5) รูปแบบหน่วยท่ีพักอาศัย 
ห้องชุดของเมืองใหม่ในแผนนี้จะมีขนาดห้องที่ใหญ่ขึ้นและใช้วัสดุตกแต่งที่มีความ

ทันสมัยและหรูหรามากขึ้น มีการปรับเปลี่ยนขนาดของผนังกั้นห้องให้มีความบางลง ซึ่งการ
เพ่ิมสัดส่วนของหน่วยที่พักอาศัยนั้น เป็นไปตามความประสงค์ของผู้อยู่อาศัยผ่านการสำรวจ
และจากจำนวนของผู้ซื้อที่ลงชื่อจองเอาไว้ โดยประชากรส่วนใหญ่ต้องการหน่วยที่พักอาศัย
แบบ C, D และ F นอกจากนั้น ยังมีการสร้างหน่วยที่พักอาศัยแบบสองชั้นสำหรับกลุ่มผู้มี
รายได้ปานกลางค่อนข้างสูง 

HDB ได้มีการเพ่ิมตัวเลือกใหม่ ๆ ให้หน่วยที่พักอาศัย ดังนี้ (1) แบบประหยัดหรือที่
เรียกว่าแบบเรียบง่าย (Simplified Type) (2) แบบโมเดล A (Model-A) ซึ่งจะมีราคาที่สูง
กว่าและพ้ืนที่ที่มากกว่า (3) แบบพิเศษ (Executive Maisonette) ซึ่งเป็นหน่วยที่พักอาศัย
แบบสองชั้น 

อย่างไรก็ตาม HDB ได้ยกเลิกการก่อสร้างหน่วยที่พักอาศัยขนาดเล็ก (แบบ A และ 
แบบ B ขนาด 35-50 ตารางเมตร) ไปในแผนนี้ 

 
 

 
 
 

 
 
  

แบบ C 

ห้องนอน 
1 

 ห้อง
อเนกประ

สงค์ 

 ห้องครัว/ 
ห้องกินข้าว 

 เก็บของ 

 ทางเดิน 

ห้องนอน 
2 

ห้องนอน 
1 

ห้องนอน 
2 

 ห้องนั่งเล่น 

 เก็บของ 

 ห้องครัว/ 
ห้องกินข้าว 

 แบบ C 
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 ห้องนอน 2 

 เก็บของ  ห้องนั่งเล่น 

 ระเบียง/
ทางเข้า 

แบบ D 

 
ห้อง

อเนกประสงค์ 

 ห้องครัว/ 
ห้องกินข้าว 

 เก็บของ 

 ห้องนอน 1 

 ห้องนอน 2 

 ห้องนอน 3 

แบบ D 

 ทางเดิน 

 ห้องครัว/ 
ห้องกินข้าว 

 ห้องนอน 1  ห้องนอน 2 

 ห้องนอน 3  ห้องอเนกประสงค์ 

แบบ D 

 ห้องนอน 3  

ห้อง
อเนกประสงค์ 

 ห้องครัว/ 
ห้องกินข้าว 

 ห้องนอน 1  ห้องนอน2 

 เก็บของ 
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แบบ F (Executive Apartment) 
 

 ระเบียง 

 ห้อง
อเนกประสงค์ 

 ห้องครัว  ห้องอาหาร 
 

ซักล้าง 

 ห้องนอน 1 

 ห้องนอน 2  ห้องนอน 3 

แบบ E 

 ห้องนอน 1  ห้องนอน 2 

 ห้องนอน 3 

 ห้อง
อเนกประสงค์ 

 ระเบียง 

 ห้องครัว 
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4.4.6 การเปลี่ยนแปลงจากแผนฯ ฉบับท่ี 3 
1) การวางผัง 

เมืองใหม่ในแผนฯ นี้มสีัดส่วนที่พักอาศัยที่เพ่ิมขึ้นมาก และยังมีพ้ืนที่ส่วนกลางสำหรับ
กลุ่มผู้ดูแลชุมชนและยังเป็นพ้ืนที่ส่วนกลางสำหรับคนในชุมชนอีกด้วย ซึ่งเป็นพ้ืนที่รวมใน
ชุมชน (Community Centre - CC) มีทั้งสนามกีฬา สระว่ายน้ำ และพ้ืนที่ชุมนุมภายใน ใช้
สำหรับการพักผ่อนหย่อนใจและการทำกิจกรรมภายในชุมชน เพ่ือตอบสนองต่อนโยบายการ
ส่งเสริมชุมชนให้เข้มแข็ง 

2) ที่อยู่อาศัย 

แบบ F (Executive Apartment) 
 

 เก็บของ 

 ห้อง
อเนกประสงค ์

 ห้องครัว 

 ห้องอาหาร  ห้องนอน 1  ห้องนอน 2 

 ห้องนอน 3 

 ทางเดิน 

 ชั้นล่าง  ชั้นบน 

 ระเบียง 

ภาพ 36 รูปแบบห้องชุดที่พักอาศัยในเมืองใหมแทมปิเนส 
ที่มา: ผู้วิจัยดัดแปลงจาก HDB Annual Report 1976-1987 
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ในแผนฯ นี้มีการเพ่ิมรูปแบบหน่วยที่พักอาศัยให้มีตัวเลือกในแต่ละแบบให้มากขึ้น
จากแผนฯ ที่แล้ว และยังมีการเพ่มรูปแบบหน่วยที่พักอาศัยแบบ Executive Apartment 
ซึ่งเป็นหน่วยที่พักอาศัยที่จะมีราคาสูง เพ่ือตอบสนองต่อกลุ่มคนที่มีรายได้ปานกลาง-สูง 

 
4.5 การวางผังเมืองใหม่ในแผนพัฒนาชาติ ฉบับท่ี 5 ระหว่างปี ค.ศ. 1981-1985 

4.5.1 สถานการณ์และปัญหาในประเทศ 
1) พื้นที่การพัฒนาในเขตเมืองเริ่มมีความจำกัด 
เนื่องจากพ้ืนที่ในเขต CBD ได้ถูกพัฒนาไปหมดแล้ว รัฐบาลจึงต้องหาพ้ืนที่ใหม่ใน

เขตชานเมืองเพ่ือการพัฒนาเมืองใหม่ ซึ่งถือเป็นความท้าทายที่ระบบการคมนาคมยังเข้าไม่
ถึงพ้ืนที่ในเขตชานเมือง ทำให้รัฐบาลจะต้องมีการวางแผนระบบการคมนาคมขนส่งจาก CBD 
เชื่อมต่อไปยังเมืองใหม่ด้วย อีกทั้งเมื่อประชาชนผู้อยู่อาศัยเริ่มมีรายได้ที่เพ่ิมมากขึ้นจากช่วง
ก่อน ประชาชนจึงเริ่มมีความต้องการในเรื่องของที่อยู่อาศัยที่เพ่ิมมากขึ้น การพัฒนาเมือง
ใหม่และที่อยู่อาศัยในเขตชานเมืองจึงเป็นความท้าทายใหม่ของรัฐบาล  (Chua Mui Hong, 
1982) 

2) ปัญหาการแบ่งแยกทางเชื้อชาติ 
ปัญหาความแบ่งแยกทางเชื้อชาติยังคงเป็นปัญหาต่อเนื่องที่รัฐบาลยังคงแก้ไขไม่ได้ 

การแบ่งแยกทางเชื้อชาติก่อให้เกิดการจลาจลจากกลุ่มคนที่มีเชื้อชาติต่างกันหลายครั้ง ความ
รุนแรงจากการทะเลาะเบาะแว้งทำให้มีการบาดเจ็บและการเสียชีวิต ในช่วงเวลานี้ประชาชน
จึงแยกอยู่อาศัยตามเขตพ้ืนที่ต่าง ๆ  เช่น ชาวมาเลย์ส่วนใหญ่จะอาศัยอยู่ทางด้านทิศ
ตะวันออกของประเทศ และชาวจีนส่วนใหญ่จะอาศัยอยู่ค่อนไปทางด้านเหนือของประเทศ 

3) ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนเริ่มทุเลาลง 
การแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนในช่วงเวลาที่ผ่านมาตั้งแต่การเริ่มก่อตั้งรัฐบาล 

ด้วยนโยบายและการปฏิบัติการจากทั้งรัฐบาลและองค์กรที่เกี่ยวข้อง ส่งผลให้ปัญหาที่อยู่อาศัย
ขาดแคลนทุเลาลงไปมาก โดยสามารถอ้างอิงได้จากสัดส่วนของประชากรที่อาศัยอยู่ในห้องชุด
ของ HDB มีจำนวนมากถึงร้อยละ 76 ของจำนวนประชากรทั้งหมดในประเทศ (HDB, 1979) 

4) การล่มสลายของระบบครอบครัวและการทอดท้ิงผู้สูงอายุ 
เนื่องด้วยการพัฒนาเศรษฐกิจที่ค่อนข้างเป็นไปอย่างรวดเร็วในช่วงที่ผ่านมา ส่งผลให้

เกิดปัญหาสังคมภายในประเทศที่สำคัญ คือ ปัญหาการล่มสลายของระบบครอบครัวและการ
ทอดทิ้งผู้สูงอายุ ซึ่งรัฐบาลได้ตระหนักและหาทางแก้ไขปัญหานี้อย่าจริงจัง ด้วยเพราะจำนวน
ผู้สูงอายุที่เพ่ิมข้ึนและถูกทอดทิ้งให้อยู่อย่างลำพัง ก่อให้เกิดปัญหาต่าง ๆ ตามมาอย่างมากมาย 
เช่น ปัญหาการฆ่าตัวตายเนื่องจากความเครียด เป็นต้น (กนิษฐา จานเขื่อง, 2546) 
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4.5.2 นโยบายของรัฐบาล 

1) การสร้างอัตลักษณ์ให้เมืองใหม่ (New Town Character) 
รัฐบาลมีแนวคิดในการใช้การออกแบบและวางผังเมืองใหม่ในการผลักดันการรวม

ชาติ (A Nation for All) โดยการให้ความสำคัญกับการสร้างอัตลักษณ์ให้เมืองใหม่แต่ละ
เมืองและพัฒนาโครงการในแนวคิดชุมชนหมู่บ้านหรือย่านย่อย (Precinct) ที่จะมีการแบ่ง
เขตย่านสำหรับอยู่อาศัยและมีจำนวนหน่วยที่ชัดเจน เพ่ือสร้างความรู้สึกถึงการเป็นชุมชน 
และความรู้สึกถึงการเป็นเจ้าของ (Sense of community, identity and belonging) 
(วรรณชนก บุญชำนาญ, 2561) เพ่ือการสร้างชุมชนที่แข็งแรงข้ึนอันมาจากความรู้สึก 

2) การพัฒนาแบบย่ังยืนและเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 
รัฐบาลจะผลักดันให้สิงคโปร์เป็น Garden City อย่างจริงจัง โดยการสนับสนุนให้ผู้อยู่

อาศัยร่วมกันปลูกต้นไม้ในชุมชน ไม่ทำลายธรรมชาติ ส่งผลให้การก่อสร้างอาคารที่พักอาศัย
และเมืองใหม่ในช่วงแผนฯ นี้ จะเน้นการทำลายธรรมชาติให้น้อยที่สุด โดยจะถมที่ดินให้น้อย 
พยายามหลีกเลี่ยงการทำลายทรัพยากรธรรมชาติเดิม และเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวภายในเมืองใหม่ให้
เป็นสวนสาธารณะและพ้ืนที่พักผ่อนหย่อนใจ (HDB, 1961) 

3) นโยบายส่งเสริมระบบครอบครัวขยายและการดูแลผู้สูงอายุ 
จากปัญหาเรื่องของการทอดทิ้งผู้สูงอายุ รัฐบาลจึงได้ออกกฎหมายและนโยบายต่าง 

ๆ เพื่อชักจูงให้ประชาชนใส่ใจทำหน้าที่ดูแลบิดามารดาของตนเอง (กนิษฐา จานเขื่อง, 2546) 
ทั้งนี้ HDB จึงมีการตอบสนองแนวคิดดังกล่าว โดยการออกนโยบายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยในการ
ส่งเสริมระบบครอบครัว ดังนี้ 

แผนอาศัยอยู่ร่วมชายคาเดียวกัน (Joint Balloting Scheme) โดย HDB จะทำ
การจัดสรรหน่วยที่พักอาศัยให้กับบิดามารดาและบุตรที่แต่งงานแล้ว ให้ได้อยู่ใกล้ชิดภายใน
อาคารที่พักอาศัยเดียวกัน หรือในย่านชุมชนเดียวกัน 

แผนอาศัยอยู่ ใกล้บิ ดามารดาและบุ ตรที่ แต่ งงานแล้ว  (Residing Near 
Parents/Married Children Scheme) แผนนี้ เป็นแผนที่มีมาก่อนแผนอาศัยอยู่ร่วม
ชายคาเดียวกัน โดยผู้อยู่อาศัยสามารถยื่นคำร้องต่อ HDB ถึงความปรารถนาที่จะย้ายที่อยู่
อาศัยเพ่ือให้ได้อยู่ใกล้กับบิดามารดาของตน โดยผู้ยื่นคำร้องสามารถทำการโอนหน่วยที่พัก
อาศัยของตนให้กับผู้ใดก็ได้ 

แผนแลกเปลี่ ยนที่ อยู่ อาศัยซึ่ งกันและกัน  (Mutual Exchange of Flats 
Scheme) เป็นการอนุญาตให้ผู้ที่ซื้อหน่วยที่ พักอาศัยมาแล้วเป็นเวลาอย่างน้อย 1 ปี 
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สามารถแลกเปลี่ยนห้องชุดกับผู้ใดก็ได้ ภายใต้เงื่อนไขในการอยู่อาศัยใกล้กับบิดามารดาของ
ตนเอง 

แผนที่ อยู่ อ าศั ยแบบครอบครัวหลายรุ่ น  (Multi-Tier Family Housing 
Scheme) แผนนี้เป็นแผนเพ่ือการส่งเสริมระบบครอบครัวขยายและการดูแลผู้สูงอายุอย่าง
แท้จริง โดยครอบครัวที่มีสมาชิกมากกว่าสามรุ่นขึ้นไป จะได้รับสิทธิในการจัดสรรหน่วยพัก
อาศัยก่อนครอบครัวที่มีสมาชิกน้อยกว่าสามรุ่น (กนิษฐา จานเขื่อง, 2546) 

 
4.5.3 แนวคิดการวางผังเมืองใหม่ 

การพัฒนาเมืองใหม่ในยุคนี้จะเป็นการพัฒนาพ้ืนที่ในเขตชานเมืองตามแนวคิดการวาง
ผังแบบหน่วยชุมชนละแวกบ้าน และเป็นการใช้แนวคิดการพัฒนาประเทศแบบ Garden City 

 
5.5.4 การวิเคราะห์ผังโครงการเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่บูกิต บาต็อก (Bakit Batok 
New Town) ค.ศ. 1983-1995 

1) ทำเลที่ตั้งและขนาดพื้นที่  
เมืองใหม่บูกิต บาต๊อก มีขนาดพ้ืนที่ 7.5 ตารางกิโลเมตร และมีระยะห่างจาก CBD

ประมาณ 17 กิโลเมตร (HDB, 1990) (ภาพ 37) เมืองใหม่บูกิต บาต๊อก ตั้งอยู่ระหว่างทาง
พิเศษหลายทางจึงทำให้การเดินทางไปยังพ้ืนที่ต่าง ๆ มีความสะดวกและใช้เวลาเดินทางที่
น้อย (Chua Mui Hong, 1982) 
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2) แนวคิดในการวางผัง  
เมืองใหม่บูกิต บาต๊อกเป็นเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาภายใต้ Concept Plan ปี ค.ศ. 

1971 ของ URA  
พ้ืนที่ดั้งเดิมในย่านบูกิตบาต๊อกเป็นพ้ืนที่ที่มีความเป็นเนินเขา และเป็นค่ายทหารมา

ก่อน การพัฒนาพ้ืนที่ในเขตนี้จึงจะเน้นแนวคิดการอนุรักษ์ความเป็นธรรมชาติของเมืองไว้ 
โดยมีการถมที่ดินและตัดต้นไม้ให้น้อยที่สุดตามแนวคิดการพัฒนาแบบ  Garden City และ
ยังเป็นการสร้างอัตลักษณ์ในเมืองอีกด้วย ในส่วนของการวางผังยังคงใช้แนวคิดหลักคือ
แนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้านแบบละดับขั้น (Hierarchy) (Chua Mui Hong, 1982) 
นอกจากนั้น การวางผังเมืองใหม่ในแผนนี้ยังมีการวางผังระบบขนส่งมวลชนควบคู่กันไปด้วย 
ซึ่งเป็นรถไฟฟ้าสายแรกของประเทศสิงคโปร์ (ภาพ 37) เนื่องมาจากระยะห่างจากเมืองที่
ค่อนข้างไกลจาก CBD (HDB, 1989) 

 
 
 
 
 
 

ภาพ 37 ทำเลที่ตั้งและระยะห่างจาก CBD ของเมืองใหม่บูกิต บาต๊อก 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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3) การใช้ประโยชน์ที่ดิน  
การใช้ประโยชน์ที่ดินของเมืองใหม่บูกิตบาต๊อกยังคงเน้นไปที่พ้ืนที่สีเขียว ที่ส่วนใหญ่

จะเป็นพ้ืนที่สำหรับการอนุรักษ์ธรรมชาติ หรือ เขตอนุรักษ์ธรรมชาติบูกิต ติมา (Bukit 
Timah Nature Reserve) ซึ่งเป็นเขตอนุรักษ์ขนาดใหญ่ ในส่วนของที่พักอาศัย ยังคงมีมาก
ถึงร้อยละ41 และมีเขตอุตสาหกรรมถึงร้อยละ12 ซึ่งเป็นเขตอุตสาหกรรมที่ใหญ่มากแห่งหนึ่ง
ในสิงคโปร์ ในส่วนของโรงเรียนและสถานศึกษานั้นจะมีการกระจายอยู่ทั่วเมืองใหม่ ซึ่งเป็น
แนวคิดของรัฐบาลที่อยากจะให้มีการส่งเสริมทางด้านการศึกษาให้กับประชาชน จึง
กำหนดให้มีการจัดสรรพื้นที่สถานศึกษาให้อยู่ในระยะที่คนสามารถเดินถึงจากท่ีพักอาศัยได้ 

 
 
 
 
 
 
 
 

Legend 
 

ภาพ 38 ผังเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่บูกิต บาต๊อก 
ที่มา: ดัดแปลงจาก 

https://www.ura.gov.sg/dc/mp58/mp58map_index.htm 
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5) รูปแบบการวางผัง (ภาพ 38) 
การวางผังของเมืองใหม่บูกิต บาต๊อก จะมีการแบ่งเขตย่านพ้ืนที่ออกเป็น 5 ชุมชน 

เนื่องมาจากเมืองใหม่นี้เป็นเมืองที่มีขนาดใหญ่ ย่านชุมชนจึงมีขนาดใหญ่ตาม ส่งผลให้ในแต่ละ
ย่านชุมชนจะมีศูนย์ชุมชนเป็นของตนเอง โดยในศูนย์ชุมชนจะมีทั้ง โรงเรียนประถม โรงเรียน
อนุบาล สนามเด็กเล่น พ้ืนที่เปิดโล่ง ศูนย์อาหาร และพ้ืนที่ส่วนกลางสำหรับทำกิจกรรม ซึ่ง
ทั้งหมดนี้จะอยู่ในระยะที่ผู้อยู่อาศัยในแต่ละย่านสามารถเดินถึงได้ (ภาพ 39) 

 

Legend 
 

แผนภูมิ 9 สัดส่วนการใช้ที่ดินในเมืองใหม่บูกิต บาต๊อก 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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4.5.5 การวิเคราะห์การพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่บูกิต บาต็อก 

1) ทำเลและขนาดที่ตั้งของแปลงที่ดิน 
ทำเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่บูกิตบาต๊อกจะมีอยู่มากทางฝั่งตะวันออกและ

ตะวันตกของเมือง พ้ืนที่ดินที่ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยมีขนาดโดยประมาณ 3.08 ตาราง
กิโลเมตร 

2) จำนวนที่อยู่อาศัย 

ภาพ 39 การจัดวางอาคารในเมืองใหม่บูกิต บาต๊อก 
ที่มา: OneMap Singapore, Google Earth Pro สืบค้นเมื่อ 14 กรกฎาคม 2564 
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สัดส่วนและจำนวนของหน่วยที่พักอาศัยแต่ละรูปแบบในเมืองใหม่บูกิตบาต๊อก ถูก
แบ่งไว้โดย HDB ดังนี้ (ตาราง 11) 

 
3) ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้ มีขอบเขตพ้ืนที่ 7.5 ตารางกิโลเมตร และมีหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด 

30,200 หน่วย ทำให้ความหนาแน่นของเมืองใหม่นี้ เท่ากับ 4,027 หน่วยพักอาศัย/ตาราง
กิโลเมตร (6.44 หน่วย/ไร่) 

พ้ืนที่ที่ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยในแผนฯ นี้มีขนาด 3.08 ตารางกิโลเมตร ด้วย
จำนวนหน่วยที่พักอาศัยทั้งหมด 30,200 หน่วย ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยจึงเท่ากับ 
9,821 หน่วยพักอาศัย/ตารางกิโลเมตร (15.71 หน่วย/ไร่) 

4) ลักษณะอาคาร 
ลักษณะอาคารเป็นแบบ 2 ประเภท คือ (1) Slab-block รูปตัวยูและซิกแซก (ภาพ 

41) มีความสูงตั้งแต่ 9 ถึง 16 ชั้น เป็นอาคารสำหรับหน่วยที่พักอาศัยแบบ A ถึง F ห้อง (2) 
Slab-block ทรงตรง (ภาพ 42) เป็นอาคาร 4 ชั้น สำหรับหน่วยที่พักอาศัยแบบ G และ H 
เท่านั้น 

ตาราง 11 รูปแบบหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่บูกิต บาต๊อก 
ที่มา: ผู้วิจัยวิเคราะห์จากผังโครงการ 
 

*ค่าเงินที่ใช้คำนวณ เป็นค่าเงินในวันที่ 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 (1 เหรียญสิงคโปร์ = 23.43 บาท) 

แบบ

ห้อง

อเนกประ

สงค์

ห้องนอน ห้องครัว ห้องน้ ำ
ห้อง

อำหำร

C 1 2 1 2 - 65 8,750           30 26,100 (61,1614)

1 3 1 2 - 65 13,900         40,600 (951,400)

1 3 1 2 -

1 3 1 2 -

1 3 1 2 - 80,400 (1,884,052)

E 2 3 1 2 - 105 1,025           5

2 3 1 2 -

1 3 1 2 1

30,200         100         

F 

(Executive 

Apartment)

D 60

รูปแบบหน่วยท่ีพักอำศัย

สัดส่วน 

(ร้อยละ)

ขนำด 

(ตร .ม)

จ ำนวนหน่วย

ท่ีพักอำศัย

โดยประมำณ 

(หน่วย)

51,025           

รำคำขำย 

เหรียญสิงคโปร์

(บำท)

85

160
101,100 (2,369,126)

5,500           
55,900 (1,309,932)

รวม
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ภาพ 40 หน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่บูกิต บาต๊อก 
ที่มา: HDB Annual Report 1988 

ภาพ 41 ลักษณะอาคารประเภท Slab-block แบบตัวยูและซิกแซกในเมืองใหม่บูกิต
บาต๊อก 

ที่มา: HBD Annual Report 1984/85 
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5) รูปแบบหน่วยพักอาศัย 
หน่วยพักอาศัยในแผนนี้จะมีการปรับขนาดให้เล็กลง แต่ยังคงมีตัวเลือกท้ังแบบเรียบ

ง่ายและแบบ Model-A ให้ประชาชนได้เลือกซื้อ และยังมีการเพ่ิมตัวเลือกของหน่วยพัก
อาศัยแบบ Executive Apartment อีกด้วย โดยตัวเลือกของหน่วยพักอาศัยแต่ละแบบ
ในช่วงแผนนี้ จะมีขนาดพ้ืนที่ที่ เท่ากัน ส่งผลให้ราคาขายของหน่วยที่พักอาศัยมีความ
ใกล้เคียงกัน (ตาราง 11) 

รูปแบบผังของหน่วยที่พักอาศัยมีท้ังหมด 7 แบบด้วยกัน (ภาพ 43) 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 42 ลักษณะอาคารประเภท Slab-block ทรงตรง ในเมืองใหม่บูกิตบาต๊อก 
ที่มา: HBD Annual Report 1984/85 
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แบบ D 

 ห้องนอน 1 ห้องนอน 2 

ห้องอเนกประสงค ์

 ห้องนอน 3 

 ห้องครัว 

 เก็บของ 

8.8 

11
.1 

แบบ C 

11
.7 

6.1 

ห้องครัว 

 เก็บของ 
ห้องนอน 1 

ห้องนอน 2 

ห้อง
อเนกประ

สงค์ 

ทางเดิน 
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แบบ D 

ห้องนอน 
1 

 ห้องครัว/ 
ห้องกินข้าว 

 เก็บของ 

13
.1 

9.1 

ห้องนอน 
2 

ห้องนอน 
3 

ห้อง
อเนกประสงค์ 

 

12
.89

 

9.325 

ห้องนอน 
1 

 
ห้องครัว/ 

ห้องกินข้าว 

 เก็บของ 

ห้องนอน 
3 

ห้องนอน 
2 

ห้อง
อเนกประสงค์ 

แบบ D 
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แบบ E 
 

ห้องนอน 
1 

 
ห้องครัว 

 เก็บของ 

ห้องนอน 
2 

ห้องนอน 
3 ห้อง

อเนกประสงค์ 
2 

 ห้องเอนกประสงค์ 
1 

14.7 

12
.9 

ระเบียง 

แบบ F (Executive Apartment) 
 

ห้องนอน 
1 

 
ห้องครัว 

 เก็บของ 

ห้องนอน 
2 

ห้องนอน 
3 

ห้อง
อเนกประสงค์ 

2 

 
ห้องเอนกประสงค์ 

1 

ระเบียง 

1.7
 

12
.6 

13.4 
14

.3 
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4.5.6 การเปลี่ยนแปลงจากแผนฯ ฉบับท่ี 4 

1) การวางผัง 
พ้ืนที่สีเขียวมีเพ่ิมมากข้ึนเพื่อตอบสนองนโยบาย Garden City และสัดส่วนที่อยู่อาศัย

ลดลง ยังคงมีพ้ืนที่ส่วนกลางของชุมชน ซึ่งตั้งอยู่ตรงกลางระหว่างแต่ละย่าน ส่วนของแหล่งงาน
อุตสาหกรรมและสถานศึกษาเพ่ิมขึ้น เนื่องมาจากเป็นเมืองใหม่ที่มีขนาดใหญ่ สถานศึกษาจึง
ต้องกระจายอยู่ในทุกเขตย่านชุมชน 

2) ที่อยู่อาศัย 
ในแผนฯ ฉบับนี้ ขนาดของหน่วยที่พักอาศัยในแต่ละแบบมีขนาดที่เล็กลงจากใน

แผนฯ ฉบับที่แล้ว 

ภาพ 43 ผังของหน่วยพักอาศัยในเมืองใหม่บูกิตบาต๊อก 
ที่มา: HDB Annual Report 1984/85 

แบบ F (Executive Apartment) 
 

ห้องนอน 
3 

ห้อง
อเนกประสงค์ 

 เก็บของ 

ห้องนอน 
2 

ห้องนอน 
1 

ห้องครัว 

ระเบียง 

ห้องกินข้าว 

ชั้นล่าง ชั้นบน 

7.3 7.3 

12
.6 

1.9
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4.6 การวางผังเมืองใหม่ในแผนพัฒนาชาติ ฉบับท่ี 6 ระหว่างปี ค.ศ. 1986-1990 
4.6.1 สถานการณ์และปัญหาในประเทศ 

1) จำนวนประชากรที่ลดลงอย่างรวดเร็ว 
ในปีค.ศ.1983 รัฐบาลได้เล็งเห็นถึงปัญหาการลดลงของอัตราการเติบโตของ

ประชากร และมีแนวโน้มที่จะลดลงไปเรื่อย ๆ ซึ่งจะส่งผลให้เกิดการขาดแคลนกำลังคนใน
การพัฒนาประเทศต่อไปในอนาคต (S. Swee-Hock, 1987) 

2) ความทรุดโทรมของเมืองใหม่ในช่วงแผนพัฒนาชาติ ฉบับท่ี 1-3 
เมืองใหม่ที่สร้างในช่วงระหว่างปีค.ศ.1959-1975 เริ่มมีสภาพทรุดโทรม และเนื่องด้วย

ทำเลที่ตั้งของการพัฒนาเมืองใหม่จะเป็นการพัฒนาโดยเริ่มต้นจาก CBD ก่อน ส่งผลให้เมือง
ใหม่ในยุคหลังจะถูกพัฒนาในเขตชานเมือง เพราะฉะนั้นครอบครัวใหม่ที่ต้องการจะซื้อหน่วยที่
พักอาศัยของ HDB จึงจะเลือกไปซื้อในเขตชานเมืองที่ถูกพัฒนาขึ้นมาใหม่ ที่มีความทันสมัย
มากกว่า (Ng Ee Kiat, 1988) ส่งผลให้หน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่ในช่วงแผนฯ ที่1-3 มีห้อง
ว่างเกิดขึ้นค่อนข้างมาก และยิ่งไปกว่านั้น การที่คนไปซื้อหน่วยที่พักอาศัยในเขตชานเมือง 
ส่งผลให้ครอบครัวยิ่งมีความห่างไกลกัน ไม่ตอบสนองต่อการรณรงค์และนโยบายของรัฐบาลถึง
การส่งเสริมระบบครอบครัวขยายและการดูแลผู้สูงอายุ  

3) ภาวะเศรษฐกิจถดถอย 
ในปีค.ศ.1985 ประเทศสิงคโปร์ประสบกับปัญหาเศรษฐกิจครั้งแรก เนื่องจากไม่

สามารถดำเนินบทบาททางการค้าได้อย่างมีประสิทธิภาพดังเช่นที่ผ่านมา (ชาญชัย จิตรเหล่าอา
พร, 2556) 

 
4.6.2 นโยบายของรัฐบาล 

1) นโยบายการประสานกลมกลืนทางเชื้อชาติ (Ethnic Integration Policy) 
ในปีค.ศ.1989 รัฐบาลได้ออกนโยบายในการสร้างความกลมกลืนทางเชื้อชาติ

ภายในประเทศ ซึ่งHDB ได้มีการกำหนดนโยบายที่อยู่อาศัยเพ่ือตอบสนองต่อรัฐบาล โดยเป็น
การกำหนดโควตาทางเชื้อชาติของผู้อยู่อาศัยในอาคาร HDB โดยในแต่ละอาคาร จะต้อง
ประกอบไปด้วยกลุ่มชนเชื้อชาติจีนไม่เกิดร้อยละ 87 กลุ่มชนเชื้อชาติมาเลย์ไม่เกินร้อยละ25 
กลุ่มชนเชื้อชาติอินเดียและอ่ืน ๆ ไม่เกินร้อยละ13 และในแต่ละย่านชุมชนต้องประกอบไป
ด้วยกลุ่มชนเชื้อชาติจีนไม่เกิดร้อยละ 84 กลุ่มชนเชื้อชาติมาเลย์ไม่เกินร้อยละ22 กลุ่มชนเชื้อ
ชาติอินเดียและอ่ืน ๆ ไม่เกินร้อยละ10 (HDB, 1989) เพ่ือเป็นการป้องกันการกระจุกตัวของ
เชื้อชาติใดเชื้อชาติหนึงในชุมชน อย่างไรก็ตาม การกำหนดโควตาอาจจะเป็นการเพ่ิมปัญหา
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มากขึ้น เช่นปัญหาการทะเลาะเบาะแว้งหรือการอคติกันทางเชื้อชาติระหว่างเพ่ือนบ้าน  
(กนิษฐา จานเขื่อง, 2546) 

2) การฟื้นฟูบูรณะเมืองใหม่ (New Town Upgrading Program) 
เนื่องจากนโยบายการส่งเสริมระบบครอบครัวและการดูแลผู้สูงอายุที่รัฐบาลกำลัง

รณรงค์ ทำให้ HDB มีแนวคิดที่จะฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่ในยุคก่อนหน้าที่มีความเสื่อมโทรม 
เพ่ือดึงดูดให้ครอบครัวใหม่มาซื้อหน่วยที่พักอาศัยในโครงการเพ่ือที่จะได้อยู่ใกล้บิดามารดา
ของตน (Ng Ee Kiat, 1988) อีกทั้งยังเพ่ือการเพ่ิมคุณภาพของที่อยู่อาศัย โดยโครงการนี้ จะ
มุ่งเน้นไปที่การปรับปรุงโครงสร้างทางกายภายให้มีความทันสมัยและหรูหรามากขึ้น มีการ
เพ่ิมสิ่งอำนวยความสะดวกเข้าไปในเขตย่านชุมชนในเมืองใหม่ และมีการปรับปรุงภูมิทัศน์ 
พ้ืนที่ภายนอกอาคาร HDB ให้มีความทันสมัยเทียบเท่ากับเมืองใหม่ในยุคสมัยใหม่ และด้วย
เหตุนี้ รัฐบาลจึงยังมีความหวังอีก ว่าผู้อยู่อาศัยจะได้รับความรู้สึกของการใช้ชีวิตแบบชุมชน
เพ่ือเสริมสร้างความเป็นชุมชนที่แข็งแรงและลดการแบ่งแยกระหว่างเชื้อชาติ (HDB, 1989) 

3) นโยบายประชากรใหม ่
ในปีค.ศ.1987 รัฐบาลได้มีการรณรงค์ให้ประชากรมีลูกเพ่ิมขึ้นเพ่ือกระตุ้นอัตราการ

เติบโตของประชากร โดยออกนโยบายประชากรใหม่ คือ นโยบายลูกสามคน ซึ่งเป็นนโยบายที่
นายโกจ๊กตง (Goh Chock Tong) ซึ่งดำรงตำแหน่งเป็นรองนายกรัฐมนตรีอยู่ ในขณะนั้นได้
เสนอไว้ว่า “มีลูกสามคนหรือมากกว่านั้นถ้าคุณสามารถเลี้ยงได้” (Have Three or More, If 
You Can Afford It) และได้ออกมาตรการส่งเสริมการมีลูกสามคนขึ้นไป เช่น สิทธิพิเศษ
ทางด้านการศึกษา การลดหย่อนภาษี การลาคลอด เป็นต้น และยิ่งไปกว่านั้น นโยบาย  HDB 
ยังมีการส่งเสริมกับนโยบายข้างต้น โดยครอบครัวที่ต้องการจะซื้อหน่วยที่พักอาศัยใหม่ และมี
บุตรมากกว่าสามคนขึ้นไป จะได้รับสิทธิพิเศษในการได้เลือกห้องที่มีขนาดใหญ่ก่อนครอบครัวที่
มีบุตรน้อยกว่าสามคน (HDB, 1987) 

4) การผลักดันนโยบาย City In A Garden  
เมื่อสิงคโปร์เริ่มเข้าสู่สังคมแห่งความเป็นเมืองมากขึ้น ทำให้รัฐบาลมีแนวคิดในการ

เปลี่ยนแปลงการพัฒนาประเทศจาก Garden City เป็น City In A Garden ซึ่งเป็นแนวคิดที่
ยังคงความเขียวขจีและเป็นธรรมชาติอยู่ แต่เป็นการออกแบบร่วมกับความเป็นเมืองที่มีความ
ทันสมัยมากขึ้น เพ่ือสนองต่อความเปลี่ยนแปลงของเมือง (Meng Tong Yeo, 2019) อีกทั้งยัง
มีการนำการค้นคว้าและวิจัยต่าง ๆ มาเป็นแนวทางในการสร้างความสมดุลกันระหว่างความ
เป็นธรรมชาติและความเป็นเมือง มีการเริ่มต้นทำสวนบนฟ้า การสร้าง Park Connector 
(ภาพ 44) ระหว่างเมืองใหม่ การเลือกพันธุ์ต้นไม้ที่เหมาะสมกับพ้ืนที่ต่าง ๆ เช่น ตามถนนหลัก
และรอง ในสวน หรือแม้แต่ในอาคารที่พักอาศัย เป็นต้น โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การเริ่มมีความใส่
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ใจในการออกแบบภูมิทัศน์ในประเทศให้สวยงามและทันสมัย แต่ยังคงแนวคิดของความเขียว
ขจีและการอนุรักษ์อยู่ (Timothy Beatley, 2012) กล่าวคือ City In A Garden เป็นแนวคิด
ของการประสานกลมกลืนกันระหว่าง คน เมือง และธรรมชาติ 

 
5) การใช้เทคโนโลยีในการแก้ไขปัญหาเศรษฐกิจถดถอย 
รัฐบาลนายลีกวนยูจึงปรับ เปลี่ยนยุทธศาสตร์การพัฒนาเศรษฐกิจแนวใหม่ โดยมุ่ง

พัฒนาอุตสาหกรรม การผลิตที่ต้องใช้เทคนิควิทยาการในระดับสูง ทั้งกิจการโทรคมนาคมและ 
ด้านสารสนเทศ เพ่ือการแก้ไขปัญหาเศรษฐกิจที่ถดถอยมาตั้งแต่ปีค.ศ.1985 (ชาญชัย จิตร
เหล่าอาพร, 2556) 

 
4.6.3 แนวคิดการวางผังเมืองใหม่ 

เนื่องจากในช่วงปีค.ศ. 1985 ประเทศสิงคโปร์ประสบปัญหาเศรษฐกิจครั้งแรกตั้งแต่
การก่อตั้งประเทศ จึงส่งผลให้การวางผังในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 ค่อนข้างที่จะไม่เป็นระบบแต่
ยังคงเป็นการวางผังโดยใช้แนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้านอยู่ 

 
4.6.4 การวิเคราะห์ผังโครงการเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่บิชาน (Bishan New 
Town) ค.ศ. 1987-2000 

1) ทำเลที่ตั้งและขนาดพื้นที่ 

ภาพ 44 Park Connector ในประเทศสิงคโปร์ 
ที่มา: URA Park Connector Network. 2018 
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เมืองใหม่บิชาน มีขนาดพ้ืนที่ 7.62 ตารางกิโลเมตร และมีระยะห่างจาก CBD
ประมาณ 8 กิโลเมตร (ภาพ 45) 

 
2) แนวคิดในการวางผัง  
เมืองใหม่บิชานเป็นเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาภายใต้ Concept Plan ปี ค.ศ. 1971 ของ 

URA  
การวางผังของเมืองใหม่บิชานใช้แนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้าน (HDB, 1994) 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

ภาพ 45 ทำเลที่ตั้งและระยะห่างจาก CBD ของเมืองใหม่บิชาน 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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3) การใช้ประโยชน์ที่ดิน  
ที่อยู่อาศัยยังคงมีสัดส่วนมากที่สุด และเนื่องจากมีการออกแบบพ้ืนที่สีเขียวบน

อาคารสูงมากข้ึน จึงสะท้อนลงมายังสัดส่วนของการใช้ที่ดินของพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นในส่วนของ
สวนสาธารณะสำหรับการพักผ่อนหย่อนใจจึงมีมากกว่าส่วนอนุรักษ์ กล่าวคือ ในเมืองใหม่บิ
ชาน มีการนำแนวคิดในการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวใหม่ ๆ เช่น สวนลอยฟ้า เข้ามาใช้ ซึ่งพ้ืนที่สวน
ลอยฟ้าของเมืองใหม่ในแผนนี้ยังทำหน้าที่เป็นพ้ืนที่ส่วนกลางของผู้อยู่อาศัยด้วย ตามแนวคิด 
City In A Garden (HDB, 1994) และเนื่องจากการพัฒนาทางเชื่อมสีเขียวระหว่างเมืองใหม่
ต่าง ๆ จึงส่งผลให้สัดส่วนของพ้ืนที่สีเขียวลดลง อีกทั้ง ประชาชนเริ่มไม่ต้องการพื้นที่เพ่ือการ
พาณิชย์เพ่ิมในเมืองใหม่ เพราะแหล่งซื้อของในพื้นที่ในบริเวณใกล้เคียงสามารถเดินทางไปได้
สะดวก ในย่านต่าง ๆ จึงมีเพียงแค่ตลาดสดเท่านั้น สัดส่วนพ้ืนที่สำหรับการพาณิชย์จึงลดลง 
รัฐบาลจึงมีการกันพ้ืนที่ที่เหลือส่วนหนึ่งไว้สำหรับก่อสร้างที่พักอาศัยเพ่ิมเติมในอนาคต 
(HDB, 1997) 

 
 
 
 

Legend 
 

ภาพ 46 ผังเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่บิชาน 
ที่มา: ดัดแปลงจาก 

https://www.ura.gov.sg/dc/mp58/mp58map_index.htm 
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4) รูปแบบการวางผัง (ภาพ 46) 
มีการวางผังที่มีถนนหลักตัดผ่านโครงการเมืองใหม่ มีการแบ่งเขตย่านชุมชนทั้งหมด 

4 ย่าน โดยมีสถานศึกษากระจายทั่วเมืองใหม่ในแต่ละย่าน และมีการกันพ้ืนที่ทางตอนเหนือ
ของเมืองใหม่ ซึ่งเป็นเขตแดนที่กั้นระหว่างเมืองใหม่บิชาน และเมืองใหม่อังมอเคียว มีหน้าที่
ไว้สำหรับเป็นพ้ืนที่สีเขียวที่เป็นทั้งสวนสาธารณะและพ้ืนที่กักเก็บน้ำขนาดใหญ่ หรือ บิชาน-
อังมอเคียว พาร์ค (Bishan-Ang Mo Kio Park) ซึ่งเป็นสวนสาธารณะที่ตอบโจทย์ของการ
เปลี่ยนแปลงจากแนวคิด Garden City เป็นแนวคิด City In A Garden อย่างชัดเจน และจะ
มีโรงเรียน ตลาด สวนสาธารณะขนาดเล็ก Foodcourt ภายในแต่ละชุมชน 

Legend 
 

แผนภูมิ 10 สัดส่วนการใช้ที่ดินในเมืองใหม่บิชาน 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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4.6.5 การวิเคราะห์การพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่บิชาน  

1) ทำเลและขนาดที่ตั้งของแปลงท่ีดิน 
ทำเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่บิชานจะกระจายอยู่ทั่วเมือง แต่ทางด้านตอน

เหนือของเมืองจะถูกกันพ้ืนที่ไว้สำหรับเป็นพ้ืนที่สีเขียว พ้ืนที่ดินที่ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัย
มีขนาดโดยประมาณ 3.81 ตารางกิโลเมตร 

2) จำนวนหน่วยที่พักอาศัย 

ภาพ 47 การจัดวางอาคารในเมืองใหม่บิชาน 
ที่มา: OneMap Singapore, Google Earth Pro สืบค้นเมื่อ 14 กรกฎาคม 2564 
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สัดส่วนและจำนวนของหน่วยที่พักอาศัยแต่ละรูปแบบในเมืองใหม่บิชานถูกแบ่งไว้
โดย HDB ดังนี้ (ตาราง 12)  

3) ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย   
ผังกรณีศึกษานี้ มีขอบเขตพ้ืนที่ 7.62 ตารางกิโลเมตร และมีหน่วยที่อยู่อาศัย

ทั้งหมด 17,523 หน่วย ทำให้ความหนาแน่นของเมืองใหม่นี้ เท่ากับ 4,462 หน่วยพักอาศัย/
ตารางกิโลเมตร (7.14 หน่วย/ไร่) 

พ้ืนที่ที่ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยในแผนฯ นี้มีขนาด 3.81 ตารางกิโลเมตร ด้วย
จำนวนหน่วยที่พักอาศัยทั้งหมด 17,523 หน่วย ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยจึงเท่ากับ 
8,924 หน่วยพักอาศัย/ตารางกิโลเมตร (14.28 หน่วย/ไร่) 

4) ลักษณะอาคาร 
ลักษณะอาคารเป็นแบบ 3 ประเภท คือ (1) Slab-block รูปตัวยู รูปตัวแอล และ

ทรงตรง (ภาพ 46) มีความสูงตั้งแต่ 9 ถึง 16 ชั้น เป็นอาคารสำหรับหน่วยที่พักอาศัยแบบ C 
ถึง แบบ F (Executive Apartment) (2) Point-block มีความสูง 20 ถึง 30 ชั้น เป็นอาคาร
สำหรับหน่วยที่ พักอาศัยแบบ D ถึง แบบ F ทั้ ง Executive Apartment และ Multi-
Generation เท่านั้น มีเพียง 4 ถงึ 5 หน่วยพักอาศัยต่อชั้น (ภาพ 50) 

ตาราง 12 รูปแบบหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่บิชาน 
ที่มา: ผู้วิจัยวิเคราะห์จากผังโครงการ 
 

*ค่าเงินที่ใช้คำนวณ เป็นค่าเงินในวันที่ 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 (1 เหรียญสิงคโปร์ = 23.43 บาท) 

ห้อง

อเนกประ

สงค์

ห้องนอน ห้องครัว ห้องน้ ำ
ห้อง

อำหำร

Studio 

Apartment

1 2 1 2 - - 64 2,399 15 ไมพ่บข้อมลู

1 3 1 2 - - 105 8,549 47
84,700 - 118,300 

(1,984,817 - 2,772,182)

1 3 1 2 - - 140 4,939 27
142,900 - 175,000 

(3,348,645 - 4,100,861)

Multi-

Generation
1 3 1 2 1 1 153 93 1 ไมพ่บข้อมลู

Executive 

Apartment
2 3 1 2 1 - 145 1,543 10

238,800-269,000 

(5,595,917 - 6,303,609)

17,523         100       

รำคำขำย 

เหรียญสิงคโปร์ (บำท)

รูปแบบหน่วยท่ีพักอำศัย

รวม

ขนำด 

(ตร .ม)

จ ำนวนหน่วย

ท่ีพักอำศัย

โดยประมำณ 

(หน่วย)

สัดส่วน 

(ร้อยละ)

F  

แบบ

C

D

E
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ภาพ 49 ลักษณะอาคารประเภท Slab-block แบบตัวแอลและทรงตรงใน
เมืองใหม่บิชาน 

ที่มา: HBD Annual Report 1995 

ภาพ 50 ลักษณะอาคารประเภท Point-block ในเมือง
ใหม่บิชาน 

ที่มา: HBD Annual Report 1995 

ภาพ 48 หน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่บิชาน 
ที่มา: HDB 2012 
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5) รูปแบบหน่วยพักอาศัย 
หน่วยพักอาศัยในเมืองใหม่บิชาน มีการเพ่ิมรูปแบบของหน่วยพักอาศัยแบบ Multi-

generation ขึ้น เป็นรูปแบบของหน่วยพักอาศัยที่มีประตูเชื่อมระหว่างหน่วยที่พักอาศัยแบบ 
Executive Apartment และ Studio Apartment ส่วนรูปแบบของหน่วยที่พักอาศัยแบบ
อ่ืนไม่มีการเปลี่ยนแปลงของขนาด แต่มีการเปลี่ยนแปลงในเรื่องของผังและราคา (ตาราง 12
และ ภาพ 51)  
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แบบ C 

 ห้อง
อเนกประสงค์ 

 ห้องนอน 1 

 ห้องนอน 2 

 ทางเดิน 

6.10 

11
.7  เก็บของ 

 ห้องครัว 

แบบ D 

ห้องนอน 2 

ห้อง
อเนกประสงค์ 

ห้องนอน 1 

ห้องนอน 3 

เก็บของ 

ห้องครัว 
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แบบ E 

ห้องนอน 1 

ห้องนอน 2  ห้องนอน 3  

ห้อง
เอนกประสงค์ 

2 

ห้อง
อเนกประสงค์ 

ห้องครัว 

ระเบียง 

 
เก็บของ 

14.55 

11
.30

 

แบบ F (Multi Generation) 

ห้อง
อเนกประสงค์ 

ระเบียง 

ห้องนอน 2 

 ห้องนอน 1 
 ห้องครัว  ห้องนอน 3 

 ห้องอาหาร 
 

Studio 
Apartment 
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4.6.6 การเปลี่ยนแปลงจากแผนฯ ฉบับท่ี 5 

1) การวางผัง 
เมืองใหม่ในแผนนี้มีการปรับปรุงด้านการออกแบบทั้งทางสถาปัตยกรรมและทางภูมิ

สถาปัตยกรรมมากขึ้นให้มีความทันสมัยและสวยงาม มีการเพ่ิมสิ่งอำนวยความสะดวกภายใน
ชุมชน เช่น สนามกีฬา สระว่ายน้ำ ศูนย์ชุมชน สถานที่ทางศาสนา (HDB, 1990) สัดส่วนพ้ืนที่
เปิดโล่งลดลงมากเนื่องจากการทำสวนลอยฟ้าบนอาคารพักอาศัย ทำให้สัดส่วนของพ้ืนที่
พักผ่อนหย่อนใจเพิ่มมากขึ้น ส่วนสัดส่วนที่อยู่อาศัยและสถานศึกษามีเพ่ิมมากขึ้น พ้ืนที่สำหรับ
การพาณิชย์ลดลงตามความต้องการของประชาชนที่ไม่ต้องการให้มีพ้ืนที่พาณิชย์มากนัก 

2) ที่อยู่อาศัย 
ในแผนฯ นี้ ขนาดของหน่วยที่พักอาศัยส่วนใหญ่มีขนาดที่เล็กลงจากแผนฯ ฉบับที่ 5 

แบบ F (Executive Apartment) 

 ห้องนอน 1 

 ห้อง 
อเนกประสงค์ 

7.48 

 ห้องนอน 2  ห้องนอน 3 

 ห้องครัว 

 ระเบียง 

 
ห้อง

อเนกประสงค ์

 ห้องอาหาร 

7.48 

11
.10

 

13
 

ชั้นล่าง ชั้นบน 

ภาพ 51 รูปแบบของหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่บิชาน 
ที่มา:   HDB Annual Report 1995 และ Teo, HDB Evolution, 

2019 
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และมีการเพ่ิมหน่วยที่พักอาศัยแบบ Multi-generationเข้ามา ซึ่งเป็นหน่วยที่พัก
อาศัยที่ มีประตู เชื่ อมระหว่าง Executive Apartment และ Studio Apartment เพ่ือ
ตอบสนองต่อครอบครัวขยาย 

 
4.7 การวางผังเมืองใหม่ในแผนพัฒนาชาติ ฉบับท่ี 7 ระหว่างปี ค.ศ. 1991-1995 

4.7.1 สถานการณ์และปัญหาในประเทศ 
1) ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนได้ถูกแก้ไขจนหมดไปอย่างสิ้นเชิง 

ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนที่รัฐบาลได้พยายามแก้ไขมาตั้งแต่เริ่มก่อตั้งประเทศมี
ความประสบความสำเร็จอย่างมากในช่วงนี้ ซึ่งเป็นช่วงที่สลัมทุกแห่งในประเทศถูกรื้อออกไป
จนหมด (Joanne Punzo Waghorne, 2020) ซึ่งถือเป็นความสำเร็จอย่างมากของ HDB ที่
จำนวนประชากรถึงร้อยละ87 ของประเทศได้อาศัยอยู่ในหน่วยพักอาศัยของ HDB โดยสัดส่วน
ของผู้อยู่อาศัยถึงร้อยละ88 ได้เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยของตนเอง (วรรณชนก บุญชำนาญ , 
2561) 

2) ประชาชนมีความต้องการที่อยูอ่าศัยท่ีมีคุณภาพดีขึ้น 
เนื่องด้วยรายได้เฉลี่ยต่อบุคคลได้เพ่ิมสูงขึ้นเรื่อย ๆ รวมทั้งรูปแบบการดำเนินชีวิตของ

ประชาชนมีความเปลี่ยนแปลงไปตามรูปแบบของฝั่งตะวันตกมากขึ้น ประชาชนจึงเริ่มมีความ
ต้องการที่มากขึ้น และมีความคาดหวังถึงคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น ทั้งในเรื่องของการอุปโภคและ
บริโภค โดยเฉพาะอย่างยิ่งเรื่องของสภาพแวดล้อมและที่อยู่อาศัยของภาครัฐภายในเมืองใหม่ 
(Kernial Singh Sandhu & Paul Wheatley, 2019) โดยผู้อยู่อาศัยอยากจะให้มีความหรูหรา
และทันสมัยมากขึ้นกว่าเดิม 

 
4.7.2 นโยบายของรัฐบาล 

1) การส่งเสริมการพัฒนาให้เป็นประเทศแห่งอุตสาหกรรม 
การพัฒนาอุตสาหกรรมเป็นหนึ่งในแนวคิดหลักในการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศมา

ตั้งแต่การเริ่มก่อตั้งประเทศ หลังจากปัญหาในเรื่องของที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นปัญหาต่อเนื่องมา
อย่างยาวนานได้ถูกแก้ไขให้หมดไปแล้ว รัฐบาลจึงหันมาส่งเสริมในเรื่องของการลงทุนใน
ภาคอุตสาหกรรมด้านคอมพิวเตอร์ ด้านอิเล็กทรอนิกส์ การก่อสร้าง และการเกษตร และยังมี
การสนับสนุนให้คนต่างชาติเข้ามาลงทุนในประเทศอีกด้วย (Aahad M Osman-Gani, 2004) 

2) นโยบายการยกระดับที่อยู่อาศัยให้ตอบสนองต่อความต้องการที่สูงขึ้นของ
ประชาชน 
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เนื่องจากประชาชนมีความคาดหวังถึงคุณภาพและการบริการที่สูงขึ้น HDB จึงได้ออก
นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือตอบสนองความต้องการของประชากรกลุ่มนี้ ที่มีรายได้ระดับ
ปานกลางค่อนไปทางสูง (วรรณชนก บุญชำนาญ, 2561) โดยแผนการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่
อาศัยของ HDB ในช่วงแผนฯ นี้ มีดังนี้ 

แผนการออกแบบและก่อสร้าง (Design And Built Scheme) เป็นการปรับปรุง
ด้านสถาปัตยกรรมการออกแบบอาคารพักอาศัยของภาครัฐ ซึ่งแนวคิดเบื้องต้นของการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยของรัฐบาลสิงคโปร์นั้นมีอยู่สองประการด้วยกัน คือ ต้องก่อสร้างให้ เร็วและต้นทุน
จะต้องต่ำ ทำให้ลักษณะของอาคารในเมืองใหม่แต่ละเมืองในช่วงต้นจะมีความคล้ายคลึงกัน 
โดยมีแบบมาตรฐานเดียวกัน เป็นลักษณะของอาคารสูงและต้นทุนต่ำ (Standadized Low 
Cost, High Rise Housing) (Belinda Yuen et al., 2006) ต่อมาในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3 ถึง 5 
เมื่อสิงคโปร์เริ่มมีการพัฒนาทางด้านอุตสาหกรรมการก่อสร้าง จึงทำให้ลักษณะของอาคารที่พัก
อาศัยมีการคำนึงทางด้านประโยชน์การใช้สอยเป็นหลัก เป็นรูปแบบเชิงอุตสาหกรรมที่เป็น
อาคารขนาดใหญ่ (Kernial Singh Sandhu & Paul Wheatley, 2019) จนกระทั่งเมื่อเข้าสู่
ในช่วงปีค.ศ.1991 ที่รัฐบาลเล็งเห็นถึงความสำคัญในการยกระดับคุณภาพอาคารให้เทียบเท่า
และบ่งบอกถึงความเป็นเมืองระดับโลก (Global City) รวมถึงการตอบสนองต่อความต้องการ
ของประชากรในช่วงแผนฯ นี้ด้วย จึงเกิดเป็นแผนการออกแบบและก่อสร้างข้ึน ซึ่งเป็นการเปิด
โอกาสให้บริษัทเอกชนที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบและก่อสร้างเข้ามามีส่วนร่วมกับการทำงาน
ของ HDB อาคารที่อยู่อาศัยและอาคารอ่ืน ๆ ภายในชุมชนเมืองใหม่ภายใต้ช่วงแผนฯ นี้ จึงมี
ความหรูหรา ทันสมัย และมีรูปแบบอาคารที่เป็นลักษณะเฉพาะแตกต่างกันไปในแต่ละเมือง 

การยกระดับคุณภาพอาคารเก่า (Upgrading Program) เป็นแผนการปรับปรุง
อาคารที่อยู่อาศัยของ HDB ที่มีความเสื่อมโทรม โดยใช้หลักการลงประชามติจากผู้อยู่อาศัยใน
อาคารนั้น ๆ ถ้าความเห็นชอบในการเข้าร่วมโครงการมีมากกว่าร้อยละ75  จึงจะมีการ
ดำเนินงาน ซึ่งทางรัฐบาลจะมีการกำหนดงบให้และจะช่วยเหลือทางด้านค่าใช้จ่ายประมาณ
ร้อยละ75 ถึง ร้อยละ90 ของต้นทุนทั้งหมด ส่วนที่เหลือจะเป็นความรับผิดชอบร่วมกันของผู้
อยู่อาศัยภายในอาคาร และจะมากขึ้นตามอัตราส่วนของห้องพักที่ใหญ่ขึ้น กล่าวคือ ผู้ที่อยู่
อาศัยในห้องชุดที่มีขนาดใหญ่ จะต้องจ่ายค่าปรับปรุงอาคารมากกว่าผู้อยู่อาศัยในห้องชุดขนาด
เล็ก (Chua Beng-Huat, 1996)  

 
4.7.3 แนวคิดการวางผังเมืองใหม่ 

แนวคิดการวางผังเมืองใหม่ในช่วงแผนฯ นี้ยังคงใช้แนวคิดการวางผังแบบหน่วยชุมชน
ละแวกบ้าน แต่ที่เห็นได้ชัดคือการออกแบบอาคารที่จะมีความสูงมากขึ้น และมีการใช้แนวคิด
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ใหม่ ๆ ในการตอบสนองต่อนโยบาย City In A Garden โดยมีการเริ่มต้นการพัฒนาสวนบนฟ้า
บนอาคารที่พักอาศัย (HDB, 1992) 

ไม่มีโครงการการพัฒนาเมืองใหม่ในช่วงแผนฯ นี้ เป็นโครงการฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่
เดิมเท่านั้น 

 
4.7.4 การฟื้นฟูบูรณะเมืองใหม่ (New Town Upgrading Program) กรณีศึกษา เมือง
ใหม่อังมอเคียว (Ang Mo Kio New Town) ค.ศ. 1994-2003 

เนื่องจากเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาขึ้นตั้งแต่ปี ค.ศ.1959 เริ่มมีความทรุดโทรม ประชาชน
เริ่มมีความต้องการให้ย่านที่พักอาศัยมีการปรับปรุงให้มีความทันสมัยและหรูหราเทียบเท่ากับ
กับคอนโดมิเนียมระดับสูงที่พัฒนาโดยบริษัทเอกชน รัฐบาลจึงหยุดการสร้างเมืองใหม่ในช่วง
แผนฯ นี้และตั้งเปา้หมายในการบูรณะเมืองใหม่เดิมที่มีสภาพทรุดโทรม (Ng Ee Kiat, 1988) 

นโยบายการฟื้นฟูบูรณะเมืองใหม่เป็นการปรับปรุงในส่วนของห้องชุด อาคาร และเขต
ชุมชนให้มีสภาพใหม่ที่มีมาตรฐานเท่าเทียมกับอาคารที่สร้างขึ้นในปัจจุบัน โดยเป็นการ
ปรับปรุงพ้ืนที่ตามเขตย่านชุมชน (Neighbourhood) สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินจึงไม่ได้
เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม แต่มีการเพ่ิมแนวคิดการวางย่านย่อย เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้
อยู่อาศัย โดยการปรับปรุงพ้ืนที่ส่วนกลางที่เป็นตัวเชื่อมของแต่ละย่าน อย่างไรก็ตาม การ
เปลี่ยนแปลงส่วนใหญ่จะเป็นในส่วนของอาคารที่พักอาศัยของ HDB 

โดยจุดมุ่งหมายหลักของรัฐบาลในการฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่ คือความต้องการที่จะ
ส่งเสริมความเป็นชุมชนให้มากกว่าที่เป็นอยู่ ดังที่นาย โก จก ตง ซึ่งเป็นนายกรัฐมนตรีใน
ขณะนั้น ได้กล่าวเอาไว้ในงานเปิดตัวโครงการฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่ว่า  "The upgrading of 
older Housing Board estates will help residents to sink their roots in their 
neighborhood and bring about a sense of community living." (Ng Ee Kiat, 1988) 

 
4.7.5 การวิเคราะห์การพัฒนาที่อยู่อาศัยในโครงการฟื้นฟูบูรณะเมืองใหม่อังมอเคียว 

1) การดำเนินงาน 
ถึงแม้ว่าโครงการฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่จะเป็นการร่วมมือกันระหว่างภาครัฐและ

ภาคเอกชน โดยมีการแบ่งงานดังนี้ คือ บริษัทเอกชนจะดำเนินงานในการบูรณะอาคารที่อยู่
อาศัยในพ้ืนที่นอกเขตเมืองใหม่ ส่วนอาคารในเขตเมืองใหม่จะถูกดำเนินการบูรณะโดย HDB 

ในการฟื้นฟูบูรณะเมืองใหม่อังมอเคียวจะเป็นการฟื้นฟูเป็นย่าน ๆ โดยเมื่อรัฐบาลมี
การประกาศการบูรณะอาคารพักอาศัยและพ้ืนที่โดยรอบ จะมีการร่วมให้ผู้อยู่อาศัยในย่าน
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ชุมชนลงมติแสดงความยินยอมในการเข้าร่วมโครงการ และโครงการจะดำเนินการต่อเมื่อมีผู้
ลงมติเห็นด้วยมากกว่าร้อยละ 75 

โครงการนี้จะเป็นการปรับปรุงภายนอกอาคารก่อน แล้วจึงเริ่มต้นปรับปรุงภายใน
อาคารที่พักอาศัย ในระหว่างที่มีการปรับปรุงพ้ืนที่รอบนอกอาคาร ผู้อยู่อาศัยยังคงสามารถ
อาศัยอยู่ในห้องของตนเองโดยอาจจะได้รับผลกระทบจากงานก่อสร้างบ้าง เช่น มลภาวะทาง
เสียง และ อากาศ เป็นต้น 

แต่เมื่อพ้ืนที่ในส่วนของอาคารมีการเริ่มต้นปรับปรุงและก่อสร้าง HDB จึงจำเป็น
จะต้องย้ายกลุ่มคนบางส่วนไปยังอาคารที่อยู่อาศัยในบริเวณใกล้เคียง โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้อยู่
อาศัยในห้องชุดที่จะมีการทุบกำแพงหน่วยพักอาศัยเพ่ือเปลี่ยนให้เป็นห้องที่มีขนาดใหญ่ขึ้น
ตามนโยบาย ส่วนผู้อยู่อาศัยที่ไม่ได้รับผลกระทบมากนักและไม่จำเป็นที่จะต้องย้ายที่อยู่
อาศัยชั่วคราว HDB จะมีการติดตั้งห้องน้ำและห้องอาบน้ำส่วนกลางไว้ที่ชั้นล่างของอาคาร 
(ภาพ 52 และ ภาพ 53) (Ng Ee Kiat, 1988) 

โครงการฟื้นฟูบูรณะเมืองใหม่ยังคงมีอยู่ในปัจจุบัน (คศ 2021) 
 

 
 
 
 

ภาพ 52 ห้องน้ำและห้องอาบน้ำชั่วคราวในชั้นล่างของอาคารที่
กำลังถูกบูรณะ 

ที่มา: ผู้วิจัยถ่ายภาพจากสถานที่จริง ในปี พ.ศ. 2560 
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2) การแบ่งปันต้นทุน (Cost sharing) 
การฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่อังมอเคียวมีการคำนวนต้นทุนอยู่ที่  38,000 เหรียญ

สิงคโปร์ต่อหน่วยที่พักอาศัย (HDB, 1995) โดยรัฐบาลจะเป็นผู้แบกรับค่าใช้จ่ายถึงร้อยละ90 
และเจ้าของหน่วยที่พักอาศัยจะออกค่าใช้จ่ายร่วมกันอีกร้อยละ10 (HDB, 1994) 

3) การเปลี่ยนแปลงของจำนวนหน่วยที่พักอาศัย 
ในโครงการฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่อังมอเคียว มีการรวมหน่วยที่พักอาศัยเดิมให้เป็น

แบบ Executive Apartment (ภาพ 55) และแบบ Studio (ตาราง 13) 
 

ถึงแม้ว่าจะไม่มีการเปลี่ยนแปลงในส่วนของการวางผังเมืองใหม่ในโครงการฟ้ืนฟูบูรณะ และ
การเปลี่ยนแปลงส่วนใหญ่จะเป็นในส่วนของอาคารและหน่วยที่พักอาศัย ที่จะมีการปรับปรุงให้มีความ
ทันสมัยมากขึ้น และมีการเพ่ิมรูปแบบของหน่วยที่พักอาศัยแบบ Executive Apartment และแบบ
ให้ตอบสนองต่อวิถีชีวิตของผู้อยู่อาศัยในช่วงแผนฯ นี้  

ภาพ 53 ห้องน้ำและห้องอาบน้ำชั่วคราวในชั้นล่างของอาคารที่กำลังถูกบูรณะ 
ที่มา: ผู้วิจัยถ่ายภาพจากสถานที่จริง ในปี พ.ศ. 2560 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

119 
 

 

ตาราง 13 การเปลี่ยนแปลงของจำนวนหน่วยที่พักอาศัยของเมืองใหม่อังมอเคียว
ในปีค.ศ.1982 และ ปีค.ศ. 1996 
ที่มา: Teo, HDB Evolution, 2019 และ HDB Annual Report 1996-2000 
 

*ค่าเงินที่ใช้คำนวณ เป็นค่าเงินในวันที่ 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 (1 เหรียญสิงคโปร์ = 23.43 บาท) 

รูปแบบ

หน่วยท่ีพัก

อำศัย

แบบ

Studio 23 - - - - 90 0.5 46,000 (1,077,780)

A 35-38 9,200           25 30 (703) 3,300 (77,331) 5,200 30 57,000 (1,335,510)

B 48-50 8,200           32 - 7,020 (164,539) 3,640 20 75,000 (1,757,250)

C 70-72 7,650            40 - 15,800 (270,249) 7,650 45 108,000 (2,530,440)

D 105 210              2 - 21,414 (501,804) 320 2 118,500 (2,776,455)

E 121 90                1 - 27,149 (636,196) 190 1.5 196,700 (4,608,681)

F 145 - - - - 90 0.5 318,900 (7,471,827)

รวม 25,350         100                  17,180 100         

ขนำด 

(ตร .ม)

จ ำนวนหน่วย

ท่ีพักอำศัย

โดยประมำณ 

(หน่วย)

สัดส่วน 

(ร้อยละ)

ค่ำเช่ำ/

เดือน 

เหรียญ

สิงคโปร์

รำคำขำย 

เหรียญสิงคโปร์

(บำท)

กำรพัฒนำในปี ค .ศ .1982 (แผนฯ ฉบับท่ี 3) กำรพัฒนำในปี ค .ศ .1996 (แผนฯ ฉบับท่ี 7)

จ ำนวนหน่วย

ท่ีพักอำศัย

โดยประมำณ 

(หน่วย)

สัดส่วน 

(ร้อยละ)

รำคำขำย 

เหรียญสิงคโปร์

(บำท)

ภาพ 54 หน่วยที่พักอาศัยในโครงการฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่อังมอเคียว 
ที่มา: HDB 2019 
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4.8 การวางผังเมืองใหม่ในแผนพัฒนาชาติ ฉบับท่ี 8 ระหว่างปี ค.ศ. 1996-ปัจจุบัน 
4.8.1 สถานการณ์และปัญหาในประเทศ 

1) การปรับตัวให้เข้ากับสังคมสมัยใหม่ 
สิงคโปร์กลายเป็นประเทศแห่งเทคโนโลยี สืบเนื่องมากจากการที่รัฐบาลมีแนวคิดที่

จะผลักดันให้สิงคโปร์เป็นประเทศแห่งอุตสาหกรรมเทคโนโลยีสารสนเทศเพ่ือให้สิงคโปร์เป็น
ประเทศแห่งข่าวสารข้อมูล (Intelligent Island) และศูนย์กลางเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT 
Hub) การเริ่มใช้เทคโนโลยีสมัยใหม่ เช่น การใช้ระบบ Integrated Office System (IOS) 
ใน HDB เพ่ือการบริการผู้อยู่อาศัยโดยสามารถเชื่อมโยงถึงกันทั่วประเทศโดยผ่านเครือข่าย
คอมพิวเตอร์ หรือการเปลี่ยนแปลงระบบการยื่นคำร้องต่าง ๆ ผ่านช่องทางออนไลน์แทน 
(Electronic Flat Application System – e-Flat) (กนิษฐา จาน เขื่ อง , 2546) การนำ
เทคโนโลยีต่าง ๆ เข้ามาอำนวยความสะดวกให้แก่ผู้อยู่อาศัยถือเป็นการเริ่มต้นเข้าสู่สังคม
แห่งเทคโนโลยีอย่างแท้จริง ทั้งรัฐบาล หน่วยงานหรือองค์กรต่าง ๆ รวมทั้งประชาชนเอง 

ภาพ 55 หน่วยที่พักอาศัยที่มีการบูรณะโดยการรวมหน่วยที่พักอาศัยเดิม 
ที่มา: HDB Annual Report 1999 
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จะต้องเรียนรู้และปรับตัวการใช้ชีวิตแบบใหม่นี้ โดยเฉพาะกลุ่มผู้สูงอายุที่อาจจะประสบ
ปัญหาด้านการเรียนรู้และการใช้งาน 

2) การสูญเสียรูปแบบการดำเนินชีวิตดั้งเดิมและความท้าทายในการสร้างชุมชน
ที่เข้มแข็ง 
แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยของสิงคโปร์มีความชัดเจนมาตลอดตั้งแต่ต้น คือการ

แก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนและความแบ่งแยกตามเชื้อชาติ รัฐบาลจึงมีการสลายย่ าน
ชุมชนดั้งเดิมตลอดมาเพ่ือทำการพัฒนาเมืองใหม่และสร้างที่อยู่อาศัยให้กับประชาชน 
จนกระทั่งในปีค.ศ.1993 กัมปงวัก เซอรัต (Wak Selat Kampung) หมู่บ้านมาเลย์แห่ง
สุดท้ายในประเทศได้ถูกรื้อถอนออกไป (Louisa-May Khoo, 2017) เพ่ือการพัฒนาเมือง
ใหม่เซมบาวัง (Sembawang New Town) ซึ่งก่อนที่จะมีการรื้อถอนนั้น มีการถกเถียงและ
วิพากษ์วิจารณ์กันจากหลากหลายฝ่ายถึงการอนุรักษ์หมู่บ้านชุมชนดั้งเดิม ทั้งจากนักอนุรักษ์ 
สถาปนิก นักสังคมวิทยา หรือแม้แต่ประชาชนทั่วไป (กนิษฐา จานเขื่อง, 2546)  

การถกเถียงดังกล่าว เป็นการถกกันในเรื่องของความจำเป็นในการรื้อถอน อัน
เนื่องมาจากสภาพการดำเนินชีวิตของผู้คนในหมู่บ้านนี้มีความเรียบง่าย คนในหมู่บ้านมีสาย
สัมพันธ์ที่ดีต่อกัน ไม่ได้เป็นชุมชนแออัด และไม่ได้สร้างความเดือดร้อนให้ชุมชนอ่ืน ๆ ซึ่งนัก
วิจารณ์บางกลุ่มมองว่าเป็นรูปแบบการดำเนินชีวิตที่แตกต่างการจากการใช้ชีวิตในเมืองใหม่ที่
พัฒนาโดย HDB อย่างสิ้นเชิง อีกทั้งการอยู่อาศัยภายในอาคารชุด HDB ยังคงไม่สามารถ
สร้างความสัมพันธ์กันอย่างใกล้ชิดระหว่างเพ่ือนบ้าน ซึ่งสาเหตุมาจากความแตกต่างทางเชื้อ
ชาติ ศาสนา ภาษา ขนบธรรมเนียมประเพณี และวัฒนธรรม ไม่เหมือนกับหมู่บ้านชุมชน
ดั้งเดิมต่าง ๆ (Louisa-May Khoo, 2017) 

ทั้งนี้แม้รัฐบาลจะพยายามหาวิธีและแนวทางในการแก้ปัญหาความแบ่งแยกทางเชื้อ
ชาติ แต่ก็ยังไม่สามารถแก้ไขปัญหานี้ได้ โดยยังมีปัญหาทางเชื้อชาติแอบแฝงอยู่ภายในชุมชน 
ซึ่งไม่ได้นำไปสู่การสร้างชุมชนที่เข้มแข็ง 

 
4.8.2 นโยบายของรัฐบาล 

1) การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยให้มีความตอบสนองต่อรสนิยมของประชาชน 
 เนื่องจากความต้องการของประชาชนที่มีมาตรฐานการดำรงชีวิตที่สูงขึ้น (Affluent 

Society) HDB จึงมีการกำหนดแผนที่อยู่อาศัย ดังนี้ 
แผนที่ อยู่ อ าศั ยแบบคอนโด มิ เนี ยมที่ ทั น ส มัยและหรูหรา (Executive 

Condominium Housing Scheme) ประชาชนคาดหวังให้หน่วยที่ พักอาศัยมีความ
กว้างขวางและเป็นส่วนตัวมากขึ้น จึงมีการเปิดโอกาสให้บริษัทเอกชนเข้ามาออกแบบและ
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ก่อสร้าง และมีการใช้วัสดุการและการก่อสร้างที่ทันสมัยมากขึ้น เช่น การก่อสร้างแบบ 
Prefabricated Prefinished Volumetric Construction (PPVC)1F2 และมีการปรับราคา
ให้สูงขึ้นตามแบบของโครงการเอกชน รวมทั้งการมีสิ่งอำนวยความสะดวกอ่ืน ๆ เช่น สระ
ว่ายน้ำ สนามเทนนิส เป็นต้น (HDB, 1997) 

แผนห้องชุดสีขาว (White Flats) เป็นแนวคิดใหม่ในการก่อสร้างห้องชุดโล่ง ไม่มี
การแบ่งห้อง ยกเว้นห้องน้ำ และผู้ซื้อสามารถตกแต่งพ้ืนที่ภายในได้ให้เหมาะสมกับรสนิยม
และความต้องการของตนเอง 

แผนการออกแบบห้องชุดแบบหรูหราและแบบมาตรฐาน (Premium and 
Standard Apartments) โดยผู้ซื้อสามารถเลือกได้ว่าต้องการห้องชุดแบบหรูหรา ที่มีการ
ใช้วัสดุตกแต่งที่มีราคาสูงและมีคุณภาพ เช่นการใช้กระเบื้องขัดเงา การใช้ประตูไม้สัก เป็น
ต้น หรือห้องชุดอีกแบบคือแบบมาตรฐาน ซึ่งเป็นห้องชุดที่มีการตกแต่งเฉพาะผนัง โดยจะ
เป็นการใช้สีและวัสดุที่เข้าชุดกันทั้งห้อง (Jane M Jacobs & Stephen Cairns, 2008) 

แผนการก่อสร้างตามคำสั่งซื้อ (Built-To-Order System – BTO) เป็นแผนที่
นิยมใช้มากที่สุดมาจนถึงปัจจุบัน แผนนี้จะทำให้ประชาชนผู้ต้องการจะซื้อหน่วยที่พักอาศัย
ของ HDB สามารถที่จะเลือกทำเลที่ต้องการ แต่ไม่สามารถเลือกที่ตั้งโครงการและราคาได้ 
โดยเป็นการลงชื่อจองและรอเวลาตามคิวเพ่ือที่จะเข้าไปเลือกหน่วยที่พักอาศัย แต่จะยังไม่
สามารถรู้ได้ว่าอาคารนั้นจะถูกสร้างเสร็จเมื่อไหร่ (วรรณชนก บุญชำนาญ, 2561) 

2) นโยบายการเป็นเมืองใหม่ระดับโลก 
จากความก้าวหน้าของโลกและสิงคโปร์ ทำให้รัฐบาลเกิดความท้าทายใหม่ในการ

พัฒนาเมืองใหม่ให้มีความทันสมัยแต่ยังสามารถตอบสนองกับการใช้ชีวิตของประชาชนได้ มี
การเริ่มนำแนวคิด นวัตกรรมและการออกแบบใหม่ ๆ เข้ามาใช้ในการวางผัง เช่น แนวคิด
อีโค่ทาวน์ (Eco Town) และแนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart City) เป็นต้น (Catherine Mei 
Ling Wong, 2012) 

 
4.8.3 แนวคิดการวางผังเมืองใหม่ 

การวางผังในแผนนี้จะมีการใช้แนวคิดใหม่ ๆ เช่นแนวคิดอีโค่ทาวน์ และแนวคิด
เมืองฉลาดเข้ามาผนวกกับแนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้าน เนื่องจากการพยายามจะรักษา

 
2 วิธีการก่อสร้างที่มีการเตรียมชิ้นงานไว้เป็นโมดลู ท่ีมีระบบทุกอย่างประกอบเข้าไว้ด้วยกันแล้ว โดยผลติแต่ละโมดูล
ออกมาจากโรงงานท่ีไมไ่ด้อยู่ในพืน้ท่ีโครงการ แล้วค่อยขนย้ายแตล่ะชิ้นส่วนมาประกอบต่อบนฐานรากท่ีหน้างานใน
พื้นที่โครงการ 
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แนวคิดการพัฒนาแบบ City In A Garden แต่ทรัพยากรที่มีอย่างจำกัด ทำให้การพัฒนา
เมืองใหม่ในช่วงแผนฯ นี้มีการรบกวนสิ่งแวดล้อมและธรรมชาติอยู่มาก HDB จึงต้องมีการนำ
แนวคิดใหม่ ๆ ระดับโลกเข้ามาเป็นแนวคิดในการวางผังเพ่ือส่งเสริมการพัฒนาที่เป็นมิตรกับ
สิ่งแวดล้อม การพัฒนาที่ยั่งยืน และการพัฒนาโดยใช้นวัตกรรมและเทคโนโลยีใหม่ ๆ (Wong 
Kar Mun Shermaine, 2015) 

 
4.8.4 การวิเคราะห์ผังโครงการเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่พองกอล (Punggol New 
Town) ค.ศ. 1999-ปัจจุบัน 

1) ทำเลที่ตั้งและขนาดพื้นที่  
เมืองใหม่พองกอล มีขนาดพ้ืนที่ 9.57 ตารางกิโลเมตร และมีระยะห่างจาก CBD

ประมาณ 18 กิโลเมตร (ภาพ 56) 

 
2) แนวคิดในการวางผัง  
เมืองใหม่พองกอลเป็นเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาภายใต้ Concept Plan ปี ค.ศ. 1991 

ของ URA  
เนื่องจากข้อจำกัดของพ้ืนที่ทำให้การพัฒนาเมืองใหม่พองกอลเป็นการถมที่ดินลงไป

ในทะเล การพัฒนาเมืองใหม่นี้จึงจะต้องไม่ทำลายสิ่งแวดล้อมเพ่ิมเติมแล้ว การวางผังของ

ภาพ 56 ทำเลที่ตั้งและระยะห่างจาก CBD ของเมืองใหม่พองกอล 
ท่ีมา: ผู้วิจัย 
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เมืองใหม่พองกอลจึงมีการใช้แนวคิดอีโค่ทาวน์เข้ามาผนวกกับแนวคิดหน่วยชุมชนละแวก
บ้านแบบระดับขั้น (HDB, 1997) 

 

 
 

3) การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
เมืองใหม่พองกอลถูกกำหนดให้ เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับคนจากแหล่ง

อุตสาหกรรมในเขตพ้ืนที่ใกล้เคียง มีการแบ่งสัดส่วนพ้ืนที่อยู่อาศัยถึงร้อยละ70 และพ้ืนที่
สำหรับการพาณิชย์ให้มากเป็นลำดับสองรองจากท่ีพักอาศัย เพ่ือสร้างสิ่งอำนวยความสะดวก
ให้ครบครันสำหรับผู้อยู่อาศัยในเมืองใหม่เขตชานเมืองอย่างพองกอล 

Legend 
 

ภาพ 57 ผังเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่พองกอล 
ที่มา: ดัดแปลงจาก 

https://www.ura.gov.sg/dc/mp58/mp58map_index.htm 
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4) รูปแบบการวางผัง (ภาพ 57) 
เนื่องจากเมืองใหม่เป็นเมืองใหม่ในชานเมืองที่ใช้การถมทะเลบางส่วนเพื่อขยาย

ประเทศ ซึ่งขนส่งมวลชนไม่สามารถเข้าถึงได้ จึงมีการสร้างรถไฟฟ้าสายเบา (Light Rail 
Transit - LRT) (ภาพ 36) แยกออกไปภายในเมืองใหมพ่องกอล เพ่ือทำให้การคมนาคม
สะดวกยิ่งขึ้น และเนื่องจากเป็นเมืองใหม่ที่มีขนาดใหญ่ การแบ่งเขตย่านจึงมีถึง 12 ย่าน
ชุมชน (HDB, 1997) 

Legend 
 

แผนภูมิ 11 สัดส่วนการใช้ที่ดินในเมืองใหม่พองกอล 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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4.8.5 การวิเคราะห์การพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่กรณีศึกษา เมืองใหม่พองกอล 
1) ทำเลและขนาดที่ตั้งของแปลงที่ดิน 
ทำเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่พองกอลจะกระจายอยู่ทั่วเมือง พ้ืนที่ดินที่ถูก

พัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยมีขนาดโดยประมาณ 6.7 ตารางกิโลเมตร 
2) จำนวนที่อยู่อาศัย 
สัดส่วนและจำนวนของหน่วยที่พักอาศัยแต่ละรูปแบบในเมืองใหม่พองกอลถูกแบ่ง

ไว้โดย HDB ดังนี้ (ตาราง 14) 
 
 

ภาพ 58 การจัดวางอาคารในเมืองใหม่พองกอล 
ที่มา: OneMap Singapore, Google Earth Pro สืบค้นเมื่อ 14 กรกฎาคม 2564 
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3) ความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัย  
ผังกรณีศึกษานี้ มีขอบเขตพ้ืนที่ 9.57 ตารางกิโลเมตร และมีหน่วยที่อยู่อาศัย

ทั้งหมด 47,600 หน่วย ทำให้ความหนาแน่นของเมืองใหม่นี้ เท่ากับ 4,973 หน่วยพักอาศัย/
ตารางกิโลเมตร (7.96 หน่วย/ไร่) 

พ้ืนที่ที่ถูกพัฒนาให้เป็นที่อยู่อาศัยในแผนฯ นี้มีขนาด 5.3 ตารางกิโลเมตร ด้วย
จำนวนหน่วยที่พักอาศัยทั้งหมด 47,600 หน่วย ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยจึงเท่ากับ 
7,106 หน่วยพักอาศัย/ตารางกโิลเมตร (11.37 หน่วย/ไร่) 

4) ลักษณะอาคาร 
อาคารในเมืองใหม่พองกอลส่วนใหญ่จะเป็นอาคารประเภทผสมระหว่าง Point-

block และ Slab-block หลากหลายรูปแบบ (ภาพ 59) มีความสูงเฉลี่ย 17 ชั้น 
 
 
 
 

ตาราง 14 รูปแบบหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่พองกอล 
ที่มา: ผู้วิจัยวิเคราะห์จากผังโครงการ 
 

*ค่าเงินที่ใช้คำนวณ เป็นค่าเงินในวันที่ 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 (1 เหรียญสิงคโปร ์= 23.43 บาท) 

แบบ

ห้อง

อเนกประ

สงค์

ห้องนอน ห้องครัว ห้องน้ ำ

A 1 1 1 1 35-45 3,100 9
85,000-119,000 

(1,993,250 - 2,788,585)

C 1 2 1 2 65 5,200 13
205,000-239,000 

(4,803,865  - 5,600,604)

D 1 3 1 2 90 22,700 50
304,000-379,000 

(7,123,781  - 8,881,292)

F 

(Executive 

Apartment)

2 3 1 2 110 16,600 37
375,000-466,000 

(8,787,558  - 10,920,006)

47,600             100      

รำคำขำย 

เหรียญสิงคโปร์(บำท)

รวม

รูปแบบหน่วยท่ีพักอำศัย

ขนำด 

(ตร .ม)

จ ำนวนหน่วยท่ี

พักอำศัย

โดยประมำณ 

(หน่วย)

สัดส่วน 

(ร้อยละ)
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ภาพ 59 ลักษณะอาคารในเมืองใหม่พองกอล 
ที่มา: HBD Waterway maps and plans, 2005  

ภาพ 60 หน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่พองกอล 
ที่มา: HDB 2021 
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5) รูปแบบหน่วยพักอาศัย 
รูปแบบหน่วยพักอาศัยในเมืองใหม่พองกอลมีหน่วยที่พักอาศัยแบบ  A ที่เพ่ิมเข้ามา

หลักจากยกเลิกการก่อสร้างไปตั้งแต่แผนฯ ฉบับที่ 2 เพ่ือตอบสนองผู้อาศัยที่อยู่คนเดียว 
การออกแบบของหน่วยพักอาศัยในเมืองใหม่พองกอลเป็นการร่วมมือกันระหว่าง 

HDB และหน่วยงานเอกชน รูปแบบจึงมีความทันสมัย มีการการใช้วัสดุตกแต่งที่หรูหราและ
สวยงาม และเนื่องจากทำเลที่ตั้งของเมืองใหม่พองกอลอยู่ติดกับริมแม่น้ำ ราคาของหน่วยพัก
อาศัยในเมืองใหม่พองกอลจึงค่อนข้างสูง (ตาราง 14) 
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แบบ B 

 ห้องครัว 

 
ห้องนอน 

 ที่หลบ
ภัย 

 
ห้อง

อเนกประสงค์ 

 ห้องครัว 

 
ห้องนอน 

 ที่หลบ
ภัย 

 ห้อง
อเนกประสงค์ 

แบบ C 

ห้องนอน 2 
 

ห้องนอน 1 

 
ห้อง

อเนกประสงค์ 

 
ห้องครัว 

 ซักล้าง 

 W/C 
 W/C 

 ระเบียง 

 
ที่หลบภัย 
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 แบบ D 

 
ห้องนอน 1 

 
ห้อง

อเนกประสงค์ 

 
ห้องครัว 

ซัก 
ล้าง 

 
ที่หลบภัย 

 
ห้องนอน 2 

 
ห้องนอน 3 

 
ห้องนอน 1 

 
ห้อง

อเนกประสงค์ 
1 

 
ห้องครัว 

ซัก 
ล้าง 

 
ที่หลบภัย 

 
ห้องนอน 2 

 
ห้องนอน 3 

 ห้อง
อเนกประสงค์ 2 

 ระเบียง 

แบบ F (Executive Apartment) 

ภาพ 61 ผังของหน่วยพักอาศัยในเมืองใหม่พองกอล 
ที่มา: HBD Waterway maps and plans, 2005 
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4.8.6 การเปลี่ยนแปลงจากแผนฯ ฉบับท่ี 6  
1) การวางผัง 

เมืองใหม่ในยุคนี้มีสัดส่วนที่อยู่อาศัยเพ่ิมมากขึ้น เพ่ือรองรับประชากรจากแหล่ง
อุตสาหกรรมในเขตพ้ืนที่ใกล้เคียง และมีสัดส่วนพ้ืนที่สำหรับการพาณิชย์เยอะขึ้นอีกด้วย เพ่ือ
รองรับจำนวนของประชากรตามสัดส่วนของที่อยู่อาศัยที่มีมากถึงร้อยละ70 

2) ที่อยู่อาศัย 
ในแผนฯ นี้ มีการพัฒนาหน่วยที่พักอาศัยแบบ B ซึ่งเป็นหน่วยที่พักอาศัยที่ไม่มีการ

พัฒนามาตั้ งแต่แผนฯ ฉบับที่  3 และสัดส่วนของหน่วยที่ พักอาศัยแบบ Executive 
Apartment มีการเพ่ิมขึ้นอย่างมาก จากในแผนฯ ฉบับที่ 6 มีสัดส่วนร้อยละ10 เป็นร้อยละ
37 ในแผนฯ นี้ 

 
4.9 สรุปท้ายบท 

จากการศึกษานโยบาย สถานการณ์ และปัญหาในประเทศ ร่วมกับการศึกษาการวางผังเมือง
ใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่กรณีศึกษาที่เป็นตัวแทนของแต่ละช่วงแผนฯ จำนวน 8 ช่วง
แผนฯ ของประเทศสิงคโปร์ ทำให้เห็นถึงความเปลี่ยนแปลงในหลายมิติ ทั้งในด้านนโยบายการพัฒนา
เมืองและที่อยู่อาศัย การวางผังเมืองใหม่ การพัฒนาเมืองโดยคำนึงถึงสิ่งแวดล้อม การเพิ่มพ้ืนที่สีเขียว 
รวมถึงการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือสร้างความเป็นชุมชนที่เข้มแข็ง การพัฒนาระบบขนส่งมวลชน หรือ
การเปลี่ยนแปลงขนาดของหน่วยที่พักอาศัย ซึ่งจะมีการสรุปไว้ในบทที่ 5 
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บทที่ 5 
พัฒนาการของการวางผังและการพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์ 

 
ในบทนี้จะเป็นการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงครั้งสำคัญในการวางผังและการพัฒนาที่อยู่

อาศัยในเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์ ซึ่งเป็นการนำผลการศึกษาจากบทที่ 4 มาวิเคราะห์เพ่ือหา
มูลเหตุของการวางผังเมืองใหม่ 

จากผลการศึกษาการวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์ที่เกิดขึ้น
ทั้ง 8 ช่วงแผนฯ สามารถแบ่งช่วงเวลาที่เกิดการเปลี่ยนแปลงครั้งสำคัญออกมาเป็นพัฒนาการได้จาก
นโยบายการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์ ซึ่งเป็นมูลเหตุหลักของการพัฒนาเมือง
ใหม่และที่อยู่อาศัย นโยบาย สถานการณ์ และปัญหาในประเทศ จึงถูกใช้เป็นแนวทางในการแบ่งยุค
พัฒนาการในเรื่องของการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์ โดยสามารถวิเคราะห์
พัฒนาการได้ดังนี ้
 
5.1 พัฒนาการของนโยบายการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัย 

จากผลการศึกษาในบทที่ 4 สามารถสรุปได้ว่าการพัฒนาเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ในประเทศสิงคโปร์ จะขึ้นอยู่กับนโยบาย สถานการณ์และปัญหาในประเทศเป็นหลัก ซึ่งมีความ
สอดคล้องกัน โดยนโยบายด้านการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยที่รัฐบาลได้กำหนดไว้ในแผนพัฒนาชาติ
จะตอบสนองแก่สถานการณ์และปัญหาในประเทศในแต่ละช่วงแผนฯ  ทั้ง 8 ฉบับ (40ปี) ผู้วิจัยจึง
สามารถแบ่งการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยได้เป็น 3 ยุคพัฒนาการ (ตาราง 15) จากความ
เปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น  

หลังจากที่ผู้วิจัยได้ทำการแบ่งยุคพัฒนาการแล้ว จึงมีการสร้างเครื่องมือในการสัมภาษณ์ เพื่อ
สอบทานข้อมูลและความถูกต้องทั้งผลการศึกษา และการแบ่งยุคพัฒนาการ ซึ่งผู้ชำนาญการมี
ความเห็นว่ายุคการพัฒนาที่แบ่งตามนโยบายการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยมีความสอดคล้องจริงกับ
ปัญหาและสถานการณ์ที่เกิดขึ้นในยุคนั้น ๆ รวมถึงรัฐบาลเองก็มีเป้าหมายที่ชัดเจนในการพัฒนาที่อยู่
อาศัยในแต่ละยุค3 จึงสามารถสรุปยุคพัฒนาการด้านนโยบายได้ทั้งหมด 3 ยุค ดังนี้ 
 

 
3 สัมภาษณ์ Chris Chia, Senior Lecturer and Accredited Landscape Architect, Ngee Ann Polytechnic; 
Bryan Chng, Accredited Landscape Architect, HDB consultant; Ng Ting Yu, NParks, Oliver Ng, 
Consultant 
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 จากการแบ่งยุคพัฒนาการของนโยบายการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยทั้ง 3 ยุค จึงจะใช้ยุค
พัฒนาการของนโยบายข้างต้นนี้ เป็นตัวนำในการวิเคราะห์พัฒนาการของการวางผังและการพัฒนาที่
อยู่อาศัยภายในเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์ โดยแบ่งเป็น 3 ยุคเช่นเดียวกัน ดังนี้ 
 
5.2 พัฒนาการของการวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

5.2.1 ยุคที่ 1 ยุคของการสร้างชาติ การแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลน และปัญหา
เศรษฐกิจซบเซา (ค.ศ.1960-1970) 

 ในช่วงปี ค.ศ. 1960-1965 เป็นช่วงที่ประเทศสิงคโปร์เริ่มต้นการปกครองประเทศ ซึ่งถือเป็น
การเริ่มต้นใหม่ของรัฐบาลในยุคนั้น และรัฐบาลสิงคโปร์ได้วางอันดับความความเจริญของประเทศตน
ไว้เป็นอันดับสุดท้ายในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ เพ่ือการตั้งเป้าหมายให้สูงที่สุดในการพัฒนา
และบริหารประเทศให้ทัดเทียมกับประเทศอ่ืน ๆ ในภูมิภาคเดียวกัน โดยปัญหาที่รัฐบาลจะต้องเร่ง

ตาราง 15 สรุปพัฒนาการด้านนโยบายการพัฒนาเมืองและท่ีอยู่อาศัย 
ที่มา: ผู้วิจัย 

แผนฯ ฉบับท่ี 1 และ 2 แผนฯ ฉบับท่ี 3, 4 และ 5 แผนฯ ฉบับท่ี 6, 7 และ 8

ยุค ท่ี 1 

(ปีค .ศ .1960-1970)

ยุค ท่ี 2 

(ปีค .ศ .1971-1985)

ยุค ท่ี 3 

(ปีค .ศ .1986-2000)

สถำนกำรณ์และ

ปัญหำในประเทศ

ท่ีอยู่อำศัยขำดแคลน

ควำมเป็นสลัม 

เศรษฐกิจซบเซำ

รำยได้ของประชำชนเพ่ิมข้ึน

ประชำชนมีควำมต้องกำรด้ำนท่ีอยู่

อำศัยท่ีมำกข้ึน

พ้ืนท่ีในเขตศูนย์กลำงเมืองถูกพัฒนำ

ไปจนหมดแล้ว

ประชำชนมีควำมคำดหวังด้ำนท่ีอยู่

อำศัยท่ีสูงข้ึน

นโยบำยกำร

พัฒนำเมืองและท่ี

อยู่อำศัย

1.ที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มผู้มีรายได้นอ้ย

2. การก่อสร้างเมืองใหม่

3. การประสานกลมกลืนทางเชือ้ชาติ

4. ผลักดันให้ประชาชนเป็นเจ้าของที่อยู่

อาศัย

1. การวางแผนครอบครัวและประชากร

2. การพัฒนาประเทศโดยใชแ้นวคิด 

Garden City

3. นโยบายที่อยู่อาศัยส าหรับชนชัน้กลาง 

4. การสร้างชมุชนให้เข้มแข็ง

5. การวางแผนเพ่ือสร้างรถไฟฟ้าในประเทศ

6. การพัฒนาแบบย่ังยืนและเป็นมิตรกับ

ส่ิงแวดล้อม

7. ส่งเสริมระบบครอบครัวขยายและการ

ดูแลผู้สูงอายุ

1. การประสานกลมกลืนทางเชือ้ชาติ 

2.การฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่ (New Town 

Upgrading Program)

3. นโยบายประชากรใหม่

4. การพัฒนาประเทศโดยใชแ้นวคิด City 

In A Garden 

5. การพัฒนาให้เป็นประเทศแห่ง

อุตสาหกรรม

6. การก่อสร้างที่อยู่อาศัยให้มีความ

ตอบสนองต่อรสนยิมของประชาชน

7. นโยบายเมืองใหม่ระดับโลก

สรุปนโยบำยกำร

พัฒนำเมืองและท่ี

อยู่อำศัยในแต่ละ

ยุค

กำรเร่งสร้ำงท่ีอยู่อำศัย

กำรสร้ำงชำติ

กำรส่งเสริมเศรษฐกิจ

กำรยกระดับคุณภำพชีวิตของ

ประชำกร

กำรใช้เทคโนโลยีท่ีทันสมัยเพ่ือ

ยกระดับคุณภำพชีวิตของประชำกร

ให้ ดีย่ิงข้ึน และมีเป้ำหมำยกำร

พัฒนำให้ เป็นเมืองใหม่ระดับโลก

ยุคพัฒนำกำร
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แก้ไขคือปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลน ความเป็นสลัมที่กระจายอยู่ทั่วประเทศ และปัญหาเศรษฐกิจซบ
เซา รัฐบาลจึงมีแนวคิดในการสร้างที่อยู่อาศัยโดยภาครัฐเพ่ือรองรับประชากรที่ขาดแคลนที่อยู่อาศัย
ในประเทศ และเนื่องจากภาวะเศรษฐกิจในขณะนั้นมีความซบเซาอันเนื่องมาจากการเพ่ิงเริ่มปกครอง
ตนเอง ประชาชนจึงมีความยากจน ที่อยู่อาศัยโดยรัฐจึงจะต้องสร้างให้สอดคล้องกับความสามารถใน
การเช่าหรือซื้อหน่วยที่พักอาศัย  

หลังจากที่ SIT ได้มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยขึ้นมาเพียงอย่างเดียว โดยขาดการคำนึงถึงการอยู่
อาศัยที่สะดวกสบายและองค์ประกอบอ่ืน ๆ ที่จำเป็นในการอยู่อาศัย เช่น การคมนาคม แหล่งงาน 
พ้ืนที่สีเขียว โรงพยาบาล พ้ืนที่เพ่ือการจับจ่ายใช้สอย เป็นต้น ส่งผลให้การพัฒนาที่อยู่อาศัยของ SIT 
ไม่ประสบผลสำเร็จและไม่สามารถแก้ไขปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัยขาดแคลนและความเป็นสลัมได้ รัฐบาล
จึงได้แต่งตั้ง HDB ขึ้นมาแทนเพ่ือรับช่วงการพัฒนาในเรื่องของที่อยู่อาศัยต่อจาก SIT ในปี ค.ศ. 1960 

HDB จึงมีการริเริ่มการพัฒนาเมืองใหม่ควบคู่ไปกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยวัตถุประสงค์
ของ HDB ในยุคนี้คือการสร้างเมืองใหม่ที่สมบูรณ์ในตัวเอง และกระจายความหนาแน่นออกจากเขต
ย่านศูนย์กลางเมือง (CBD) ซึ่งนอกจากการแก้ไขปัญหาทางด้านที่อยู่อาศัยแล้ว แนวคิดของรัฐบาลอีก
หนึ่งแนวคิดคือการใช้การพัฒนาเมืองใหม่เพ่ือต่อยอดการพัฒนาในด้านอ่ืน ๆ ต่อไป  เช่น การสร้าง
งานและสร้างอาชีพให้ผู้อยู่อาศัยในเมืองใหม่ การจัดระบบชุมชนให้มีความยั่งยืนและสามัคคีกันเพ่ือ
สร้างชุมชนที่เข้มแข็ง และการสร้างสิ่งแวดล้อมท่ีดีภายในเมืองใหม่ เป็นต้น 

ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยและเศรษฐกิจที่ซบเซาเป็นปัญหาต่อเนื่องที่ยืดยาวมาจนถึงปี ค.ศ.1970 
ถึงแม้ว่าปัญหาด้านที่อยู่อาศัยขาดแคลนจะเริ่มทุเลาไปตามนโยบายและแนวคิดการแก้ไขปัญหาจาก
รัฐบาลในช่วงกลางของยุค แต่ยังคงเห็นได้จากนโยบายในแผนฯ ฉบับที่  1 และ 2 ถึงการให้
ความสำคัญอย่างยิ่งต่อเรื่องของการสร้างชาติโดยใช้การพัฒนาที่อยู่อาศัย เพ่ือสร้างสิ่งยึดเหนี่ยวที่เป็น
รูปธรรมให้กับชาวสิงคโปร์ที่เป็นชาวอพยพ ในการสร้างจิตสำนึกของความเป็นเจ้าของประเทศร่วมกัน 
โดยการกำหนดนโยบายแผนความเป็นเจ้าของบ้านสำหรับประชาชน อีกทั้งยังมีการคำนึงถึงการสร้าง
งานให้กับผู้อยู่อาศัย โดยการสร้างแหล่งงานอุตสาหกรรมในเขตเมืองใหม่ เพ่ือพัฒนาให้เป็นเมืองที่
สมบูรณ์ในตัวเองอย่างแท้จริง และยังเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจอีกด้วย 

ถึงแม้รูปแบบการวางผังของเมืองใหม่ในช่วงระหว่างแผนฯที่ 1 และ 2 นั้น จะยังไม่พบระบบ
ชุมชนที่ชัดเจน แต่สามารถเห็นการวางผังที่สะท้อนถึงแนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้าน โดยเป้าหมาย
หลักของ HDB ในช่วงนั้นคือการเร่งจัดหาที่อยู่อาศัยให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยในปริมาณมากให้เร็ว
ที่สุด จึงสะท้อนมายังการวางผังในช่วงของแผนดังกล่าว ทำให้ให้การใช้ที่ดินในเมืองใหม่ของยุคนี้ มี
สัดส่วนการใช้เป็นที่อยู่อาศัยมากกว่าครึ่งหนึ่งของเมือง รูปแบบของอาคารยังมีเพียงแบบเดียว คือ 
แบบ Single-loaded corridor design และหน่วยที่พักอาศัยที่มีรูปแบบจำกัดเพียงไม่กี่รูปแบบ เพ่ือ
เร่งการก่อสร้างให้รวดเร็วและลดต้นทุนทางด้านการก่อสร้างและออกแบบ เพ่ือเร่งย้ายคนออกจาก
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พ้ืนที่ชุมชนแออัดให้เข้าอยู่ในอาคารที่อยู่อาศัยของรัฐให้เร็วที่สุด ทั้งนี้ ในยุคนี้ยังมีการแบ่งสัดส่วน
พ้ืนที่เพ่ือจัดทำเป็นโรงงานอุตสาหกรรมในการสร้างงานให้กับคนในเมืองใหม่อีกด้วย ทำให้สัดส่วนการ
ใช้ที่ดินของแหล่งงานอุตสาหกรรมในเมืองใหม่ที่ปรากฏมากในยุคนี้ เป็นความพยายามของ HDB ใน
การพัฒนาเมืองใหม่ให้สมบูรณ์ในตัวเอง และ มีความสมดุลระหว่างบ้านและงาน (Jobs-housing 
Balance) ภายในเมืองใหม่ 

 
5.2.2 ยุคที่ 2 ยุคของการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน (ค.ศ.1971-1985) 

 การยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนเริ่มต้นขึ้นในแผนฯ ฉบับที่ 3 เป็นช่วงที่ปัญหาที่อยู่
อาศัยขาดแคลนบรรเทาลงไปมากแล้ว ประชาชนเริ่มมีรายได้ที่มากขึ้นและมีความต้องการที่อยู่อาศัย
ที่เป็นมากกว่าแฟลตรัฐบาล รวมทั้งความเป็นประเทศแห่งอุตสาหกรรมซึ่งเป็นผลมาจากความสำเร็จ
ในการสร้างชาติช่วงแรก ในช่วงปี ค.ศ.1970 สิงคโปร์ได้เริ่มเข้าสู่สังคมชนชั้นกลาง ประชาชนส่วน
ใหญ่มีรายได้ที่สูงมากเกินกว่าเกณฑ์ที่จะซื้อหน่วยที่พักอาศัยของ HDB แต่ยังคงไม่มีรายได้ที่เพียง
พอที่จะซื้อหน่วยพักอาศัยจากโครงการเอกชนได้ จึงเกิดนโยบายที่อยู่อาศัยสำหรับชนชั้นกลางขึ้น โดย
อาคารและหน่วยที่พักอาศัยในยุคนี้จะมีการออกแบบและก่อสร้างให้มีความทันสมัยและหรูหรามาก
ขึ้น มีหน่วยที่พักอาศัยหลากหลายแบบให้เลือกมากขึ้น  

ส่งผลให้ในช่วงปี ค.ศ.1970 เป็นต้นมา HDB จึงเริ่มที่จะค่อย ๆ ลดการเช่าหน่วยที่พักอาศัย
รายเดือนเป็นการซื้อแทน ถึงแม้จะเป็นการซื้อโดยมีสิทธิอยู่อาศัย 99 ปี แต่ HDB ยังคงใช้คำว่า “ซ้ือ” 
(Buy) แทนคำว่า การเช่าระยะยาว (99-Year Lease) ทั้งนี้เพ่ือเป็นการสร้างความผูกพันแก่ประเทศ 
และสร้างสำนึกความเป็นเจ้าของประเทศให้กับประชาชน โดยรัฐบาลมีความคิดเห็นว่าระยะเวลา 99 
ปีนั้นเป็นการสร้างความมั่นคงทางที่อยู่อาศัยในแก่ประชาชนไปอีก 99 ปี ซึ่งเป็นระยะเวลาที่นาน
เพียงพอ 

นอกจากการใช้ลักษณะทางกายภาพของที่อยู่อาศัยในการยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้อยู่
อาศัยแล้ว การวางผังโครงการในเมืองใหม่ของยุคนี้ยังปรับเปลี่ยนจากยุคก่อนหน้าโดยเน้นความ
สะดวกสบาย พร้อมด้วยสิ่งอำนวยความสะดวกและสาธารณูปการขั้นพ้ืนฐานที่ครบครัน อีกทั้งยังมี
การสร้างศูนย์ชุมชนขึ้นภายในเมืองใหม่ สำหรับให้ผู้อยู่อาศัยได้มีกิจกรรมที่สามารถทำร่วมกันได้เพ่ือ
สร้างความสามัคคีภายในชุมชน และใช้เป็นที่ทำการปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งจะนำไปสู่ความเป็นชุมชน
ที่เข้มแข็ง  

นอกจากนั้นประเทศสิงคโปร์ยังมีนโยบายการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวในประเทศ เพ่ือตอบสนอง
นโยบาย Garden City ในการพัฒนาประเทศให้กลายเป็นเมืองแห่งสวน โดยจะมุ่งเน้นให้การพัฒนา
เมืองใหม่และที่อยู่อาศัยมีการทำลายทรัพยากรธรรมชาติให้น้อยที่สุด เมืองใหม่ในยุคนี้จึงมีเอกลักษณ์
ของความเป็นเนินเขาและความเป็นธรรมชาติตามนโยบาย Garden City 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

137 
 

 เมื่อเปรียบเทียบกับยุคก่อนหน้า การวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยในยุคนี้มีความ
เปลี่ยนแปลงที่ก้าวหน้า แสดงถึงพัฒนาการดังนี้ 

1) สัดส่วนการใช้ที่ดินของเมืองใหม่ในยุคนี้จึงมุ่งเน้นในเรื่องของพ้ืนที่สีเขียวที่มีมากขึ้นอย่าง
เห็นได้ชัด มีการคำนึงถึงสิ่งอำนวยความสะดวกและสาธารณูปการในชุมชนมากขึ้น มีศูนย์ชุมชนและ
สถานศึกษากระจายอยู่ทั่วเมืองใหม่ 

2) มีการเริ่มต้นการวางแผนก่อสร้างระบบคมนาคมและระบบขนส่งมวลชนภายในเมืองใหม่ 
ทั้งรถเมล์สาธารณะและรถไฟฟ้าที่เชื่อมต่อไปยังเมืองใหม่แต่ละเมือง (ภาพ) ซึ่งสามารถอำนวยความ
สะดวกในการเดินทางให้กับผู้อยู่อาศัยได้ อีกทั้งเมืองใหม่ในยุคนี้ยังมีการวางระบบโครงข่ายถนนที่
ชัดเจนมากข้ึน 

3) การวางผังในยุคนี้แสดงถึงความเป็นระบบชุมชนมากขึ้น มีการวางผังโดยใช้แนวคิดการ
ออกแบบแบบหน่วยชุมชนละแวกบ้านที่เป็นลำดับชั้น (Hierarchy) 

4) การพัฒนาที่อยู่อาศัยในยุคนี้ก็มีการออกแบบตัวอาคารที่มีรูปแบบ Point Form เพ่ิมเข้า
มา เพ่ือสร้างความเป็นส่วนตัวให้กับผู้อยู่อาศัย เช่นเดียวกับหน่วยที่พักอาศัยในยุคนี้ที่จะมีความ
หลากหลายมากข้ึน 
 

5.2.3 ยุคที่ 3 ยุคของการก้าวเข้าสู่ยุคแห่งความทันสมัยและเทคโนโลยี (ค.ศ.1986-2000) 
 ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 (ค.ศ. 1986-1990) ปัญหาเรื่องของที่อยู่อาศัยขาดแคลนและความ
เป็นสลัมได้หมดไปอย่างสิ้นเชิง สิงคโปร์ได้กลายเป็นประเทศอุตสาหกรรมด้านเทคโนโลยี ประชาชนมี
รายได้เฉลี่ยต่อบุคคลที่สูงขึ้นมาก การอยู่อาศัยและวิถีชีวิตเปลี่ยนแปลงไปตามแบบตะวันตกมากขึ้น 
ความเป็นเมืองที่เริ่มกระจายออกไปสู่เขตชานเมือง ส่งผลให้รัฐบาลมีการเปลี่ยนแปลงนโยบายการ
พัฒนาประเทศจาก Garden City เป็น City In A Garden หรือความเป็นเมืองที่ทันสมัยแต่ยังคง
ความเป็นเมืองในสวนอยู่ มีการนำนวัตกรรมใหม่ ๆ เข้ามาใช้ในการออกแบบละก่อสร้าง ทั้งเรื่องของ
การทำสวนลอยฟ้าบนอาคารที่พักอาศัย HDB การสร้างแหล่งกักเก็บน้ำ หรือการสร้างทางเชื่อมพ้ืนที่สี
เขียว (Park Connector) ระหว่างเมือง ในยุคนี้จึงมีการสนับสนุนการร่วมมือกันระหว่างหน่วยงาน
ภาครัฐและเอกชนในการออกแบบและก่อสร้างเมืองใหม่ให้มีความหรูหราและทันสมัยเทียบเท่ากับ
โครงการของบริษัทเอกชน หน่วยที่พักอาศัยในยุคนี้จึงมีตัวเลือกที่มากขึ้น เพ่ือตอบสนองต่อความ
ต้องการและวิถีชีวิตสมัยใหม่ ไม่ว่าจะเป็นหน่วยที่พักอาศัยแบบ Executive Apartment หรือ หน่วย
ที่พักอาศัยแบบสองชั้น  

อย่างไรก็ตาม ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 7 (ค.ศ. 1991-1995) โครงการการสร้างเมืองใหม่ได้ถูก
หยุดเอาไว้ เนื่องจากรัฐบาลมีนโยบายการปรับปรุงบูรณะเมืองใหม่ที่มีอายุมากและมีความเสื่อมโทรม 
จึงเกิดโครงการการบูรณะเมืองใหม่ (Upgrading Program) ขึ้น เพ่ือปรับปรุงให้ที่พักอาศัยมีความ
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ทันสมัยทัดเทียมกับเมืองใหม่ในปัจจุบัน โดยโครงการนี้เป็นการปรับปรุงด้านกายภาพของอาคาร ทั้ง
การทุบผนังหน่วยพักอาศัยเพ่ือเพ่ิมขนาดให้หน่วยพักอาศัยมีขนาดที่ ใหญ่ขึ้น การปรับปรุง
สภาพแวดล้อมเดิม เช่น พ้ืนที่ส่วนกลาง ลิฟต์ หรือ ล๊อบบี้อาคาร เป็นต้น 

นอกจากการปรับปรุงอาคารเมืองใหม่ที่สร้างขึ้นในยุคก่อนแล้ว ในช่วงปลายของยุคนี้ยังมีการ
สร้างเมืองใหม่จากการถมทะเลเพ่ือสร้างเมืองใหม่  การพัฒนาเมืองใหม่ในยุคนี้จึงเริ่มมีการนำแนวคิด
ใหม่ ๆ เช่น แนวคิดอีโค่ทาวน์ และ แนวคิดเมืองอัจฉริยะเข้ามาผนวกกับแนวคิดหน่วยชุมชนละแวก
บ้าน 

เมืองใหม่ในแผนฯ ฉบับที่ 6 และ 8 นั้น มีการออกแบบร่วมกับการวางระบบขนส่งมวลชนใน
รูปแบบใหม่ คือการสร้างรถไฟฟ้าสายเบา (Light Rail Transit - LRT) แยกออกไปภายในเมืองใหม่ 
อาคารในยุคนี้จะมีความสูงมากกว่าอาคารในยุคก่อนหน้า รูปแบบอาคารและห้องชุดมีหลากหลาย
แบบ การก่อสร้างก็ เป็น เทคโนโลยี ใหม่  ๆ อีกด้วย เช่น การก่อสร้างแบบ โมดูลสำเร็จรูป 
(Prefabricated Prefinished Volumetric Construction) 

เมื่อเปรียบเทียบกับยุคก่อนหน้า การวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยในยุคนี้มีความ
เปลี่ยนแปลงที่ก้าวหน้า แสดงถึงพัฒนาการดังนี้ 

1) สัดส่วนการใช้ที่ดินของเมืองใหม่ในยุคนี้ยังคงมุ่งเน้นในเรื่องของพ้ืนที่สีเขียวที่อยู่ ที่อยู่
อาศัย ยังคงปรากฏเป็นสัดส่วนที่มากที่สุด และจะมีการเพ่ิมสัดส่วนของสถานศึกษา พ้ืนที่ส่วนกลาง
ของชุมชน เข้ามามากขึ้น 

2) มีการวางผังระบบรถไฟฟ้าสาเบาแยกออกไปจากสายหลัก เพ่ืออำนวยความสะดวกในการ
เดินทางให้กับผู้อยู่อาศัยภายในเมืองใหม่ 

3) การวางผังในยุคนี้แสดงถึงความเป็นระบบชุมชนมากขึ้น มีการวางผังโดยใช้แนวคิดการ
ออกแบบแบบหน่วยชุมชนละแวกบ้านที่เป็นลำดับชั้น (Hierarchy) ผนวกกับการนำแนวคิดการวางผัง
แบบอีโค่ทาวน์ ซึ่งเป็นแนวคิดการวางผังระดับโลกมาใช้ 

4) การพัฒนาที่อยู่อาศัยในยุคนี้ก็มีการออกแบบตัวอาคารและหน่วยที่พักอาศัยหลากหลาย
รูปแบบมากขึ้น และมีการออกแบบ ก่อสร้าง และใช้วัสดุที่มีความหรูหราและทันสมัยและปรับเปลี่ยน
ตามความต้องการของผู้อาศัยได้มากขึ้น ตอบสนองต่อความต้องการของประชาชนที่อยากอาศัยอยู่ใน
โครงการที่มีความหรูหราทัดเทียมกับโครงการเอกชน 
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5.2.4 พัฒนาการของการวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยด้านกายภาพ 
ผู้วิจัยได้สรุปผลการศึกษาในบทที่ 4 ออกมาเป็นตารางพัฒนาการของการวางผังเมืองใหม่

และการพัฒนาที่อยู่อาศัยภายในเมืองใหม่ด้านกายภาพของประเทศสิงคโปร์ดังนี้ (ตาราง 16)  

 
ผู้วิจัยได้ทำการหาค่าเฉลี่ยของผลการศึกษาแต่ละหัวข้อในแต่ละยุค และค่าเฉลี่ยรวมของทุก 

ๆ ช่วงแผนพัฒนาชาติ แต่เนื่องจากเมืองใหม่ในแผนฯ ฉบับที่ 7 (เมืองใหม่อังมอเคียว) เป็นเมืองใหม่ที่
อยู่ในโครงการบูรณะฟ้ืนฟู (Upgrading Program) จึงจะไม่นำข้อมูลในแผนฯ ฉบับที่ 7 มาหาค่าเฉลี่ย
ร่วมด้วย ยกเว้นในหัวข้อที่ 6, 7 และ 8 ที่จะนำมาร่วมเพ่ือหาค่าเฉลี่ย 

ตาราง 16 สรุปการพัฒนาการของการวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยภายในเมืองใหม่ของประเทศ
สิงคโปร์ 
ที่มา: ผู้วิจัย 

* เมืองใหม่แทมปิเนส (Tampines New Town เป็นเมืองใหม่ที่ได้รับรางวัล United Nations’ World Habitat Award ในปี 1992 
** เมืองใหม่ในโครงการฟื้นฟบููรณะเมืองใหม่ (New Town Upgrading Program) 
ตัวอักษรสีแดง หมายถึง ค่าที่มากกวา่ค่าเฉลี่ยรวม 

 

Queenstown Toa Payoh Ang Mo Kio Tampines* Bukit Batok Bishan

Ang Mo Kio

Upgrading 

Program**

Punggol

1

(1960-1965)

2

(1966-1970)

3

(1971-1975)

4

(1976-1980)

5

(1981-1985)

6

(1986-1990)

7

(1991-1995)

8

(1996-2000)

6 5 5.5 10 16 17 14.3 8 10 18 13 11

2.85 3.4 3.1 7.05 9.6 7.5 8.1 7.62 7.05 9.57 8.6 7

1.11 1.80 1.46 3.88 6.34 3.08 3.61 3.81 3.88 6.70 5.25 3

26,500 59,850 43,175 25,350 51,150 30,200 35,566 34,000 17,523 47,600 33,041 36,522  

(หน่วย/ตร.กม) 9,298 17,603 13,451  3,596 5,328 4,027 4,316 4,462 2,486 4,974 3,974 6,471    

(หน่วย/ไร่) 14.88 28.16 21.52 5.75 8.53 6.44 6.91 7.14 3.98 7.96 6.36 10.00

(หน่วย/ตร.กม) 23,842 33,213 28,527 6,538 8,073 9,821 11,958 8,924 4,519 7,106 9,486 15,173

(หน่วย/ไร่) 38.15 53.14 45.64 10.46 12.92 15.71 19.13 14.28 7.23 11.37 15.18 24.28

ท่ีอยู่อาศัย 39% 53% 46% 55% 66% 41% 42% 50% 55% 70% 60% 48%

อุตสาหกรรม 30% 10% 20% 8% 7% 12% 11% 6% 8% 0% 3% 11%

พ้ืนท่ีราชการ 4% 11% 8% 3% 1% 4% 6% 3% 3% 1% 2% 5%

พ้ืนท่ีสีเขียว 9% 10% 10% 15% 6% 31% 24% 16% 15% 13% 15% 17%

รูปแบบ

การวางผังไม่

ชัดเจน

มรูีปแบบ

หน่วยชุมชน

ละแวกบ้าน

แต่ยังมช่ัดเจน

มรูีปแบบ

หน่วยชุมชน

ละแวกบ้าน

มรูีปแบบ

หน่วยชุมชน

ละแวกบ้าน

มรูีปแบบ

หน่วยชุมชน

ละแวกบ้าน

มรูีปแบบ

หน่วยชุมชน

ละแวกบ้าน

ท่ีชัดเจน

ผังเดิม

(การฟ้ืนฟู

เมอืงใหม)่

อีโค่ทาวน์

และหน่วย

ชุมชน

ละแวกบ้าน

ท่ีชัดเจน

6. จ ำนวนหน่วยท่ีอยู่อำศัย 

(โดยประมำณ)

9. สัดส่วนกำร

ใ ช้ ท่ีดิน

10.รูปแบบกำรวำงผัง

8. ควำม

หนำแน่นของ

ท่ีอยู่อำศัยต่อ

ขนำดท่ีดิน

เพ่ือท่ีอยู่อำศัย

7. ควำม

หนำแน่นของ

ท่ีอยู่อำศัยต่อ

พ้ืนท่ีท้ังหมด

2. แผนพัฒนำชำติฉบับท่ี 

(ปี ค .ศ .)

3. ระยะห่ำงจำก CBD (km)

4. ขนำด (ตร .กม.)

ค่ำเฉล่ีย

ในยุค ท่ี

1

ค่ำเฉล่ีย

ในยุค ท่ี

2

ค่ำเฉล่ีย

ในยุค ท่ี 

3

ค่ำเฉล่ีย

รวม

ยุค ท่ี 1 ยุค ท่ี 2 ยุค ท่ี 3

5. ขนำดพ้ืนท่ีท่ีอยู่อำศัยใน

เมืองใหม่

1. ช่ือโครงกำรเมืองใหม่
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5.2.4.1 ระยะห่างจากจุดศูนย์กลางเมือง (Central Business District – CBD) 
ระยะห่างของเมืองใหม่กรณีศึกษาทั้ง 7 ช่วงแผนฯ จากศูนย์กลางเมืองเป็นไปดัง 

แผนภูมิ 12 และ ภาพ 62 ซึ่งมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 11 กิโลเมตร 

 
ในยุคที่ 1 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 และ 2) ระยะห่างของเมืองใหม่จาก CBD มีระยะ 

6 กิโลเมตร และ 5 กิโลเมตร ตามลำดับ และมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่  5.5 กิโลเมตร ซึ่งเมื่อ
เปรียบเทียบกับค่าเฉลี่ยรวม เมืองใหม่ในยุคนี้อยู่ใกล้กับจุดศูนย์กลางเมืองมาก โดยบริบท

แผนภูมิ 12 ระยะห่างของเมืองใหม่จาก CBD ในแต่ละช่วงแผนฯ 
ที่มา: ผู้วิจัย 

ภาพ 62 ระยะห่างของเมืองใหม่จาก CBD ในแต่ละยุค 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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ของเมืองใหม่ในยุคนี้คือเมืองบริวารขนาดเล็กที่ต้องมีแหล่งงานภายในเมืองใหม่ และต้อง
สามารถกระจายความหนาแน่นออกจากจุดศูนย์กลางเมืองได ้

ในยุคที่ 2 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3, 4 และ 5) ระยะห่างของเมืองใหม่จาก CBD มี
ระยะที่ เพ่ิมมากขึ้นจากยุคก่อนตั้งแต่ 10 กิโลเมตร , 16 กืโลเมตร และ 17 กิโลเมตร 
ตามลำดับ และมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 14.3 กิโลเมตร ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับค่าเฉลี่ยรวม เมืองใหม่
ในยุคนี้อยู่ห่างจากศูนย์กลางเมืองมากที่สุดจากทั้ง 3 ยุค โดยบริบทของเมืองใหม่ในยุคนี้คือ
เป็นเมืองบริวารที่สมบูรณ์ในตัวเอง มีสาธารณูปการที่จำเป็นในการดำรงชีวิตภายในเมืองใหม่ 
รวมทั้งเรื่องคมนาคม ทำให้เมืองใหม่ในยุคนี้อยู่ไกลออกมาจากจุดศูนย์กลางเมือง 

ในยุคที่ 3 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 และ 8) ระยะห่างของเมืองใหม่จาก CBD มีระยะ
ที่ค่อนข้างแตกต่างกันอย่างมาก โดยระยะห่างอยู่ที่ 8 กิโลเมตร ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 และ 
18 กิโลเมตรในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 8 ส่งผลให้ค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 13 กิโลเมตร ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบ
กับค่าเฉลี่ยรวม เมืองใหม่ในยุคนี้อยู่ห่างจากศูนย์กลางเมืองมากขึ้น โดยบริบทของเมืองใหม่
ในยุคนี้ค่อนข้างหลากหลาย  

เมืองใหม่ในช่วงแผนฯ ที่ 6 เป็นเมืองใหม่ที่ต่อขยายจากเมืองใหม่เดิม จึงส่งผลให้
เมืองใหม่นี้อยู่ใกล้กับจุดศูนย์กลางเมือง  

เมืองใหม่ในช่วงแผนฯ ที่ 7 (การฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่เดิม) คือเมืองใหม่ในเมืองเดิม 
(New Town In Town)  

ส่วนเมืองใหม่ในแผนฯ ที่ 8 เป็นเมืองใหม่เพ่ือการอยู่อาศัยอย่างแท้จริง เนื่องจาก
ระบบการคมนาคมขนส่งถูกพัฒนาขึ้นมากแล้ว เมืองใหม่ในช่วงแผนฯ ที่ 8 จึงมีระยะห่างจาก
จุดศูนย์กลางเมืองมากที่สุด 

 
จึงแสดงให้เห็นว่าการเปลี่ยนแปลงของระยะห่างของเมืองใหม่ในแต่ละช่วงแผนฯ 

จากจุดศูนย์กลางเมืองตั้งแต่ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 ถึงช่วงแผนฯ ฉบับที่ 8 มีระยะห่างที่ไกลจาก
จุดศูนย์กลางมากขึ้นเรื่อย ๆ ตามแนวคิดการพัฒนาเมืองใหม่ที่จะเริ่มต้นพัฒนาในเขตที่ใกล้
กับศูนย์กลางเมืองก่อนตามบทบาทของเมืองที่เป็นเมืองบริวาร แล้วจึงเริ่มขยายการพัฒนา
ออกไปในเขตชานเมือง ซึ่งแสดงให้เห็นถึงบทบาทของเมืองที่เริ่มเปลี่ยนแปลงไปในแต่ละยุค 

อย่างไรก็ตาม จากการคัดเลือกเมืองใหม่กรณีศึกษาในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 (เมือง
ใหม่บิชาน) ที่มีการพัฒนาเมืองใหม่เพียงแค่เมืองเดียวในช่วงแผนฯ นี้ที่มีระยะห่างจากจุด
ศูนย์กลางเมืองเพียงแค่ 8 กิโลเมตรเท่านั้น ทั้งนี้อาจจะเป็นผลมาจากปัญหาทางด้าน
เศรษฐกิจที่ซบเซาในช่วงเวลานั้น และจากการศึกษาผังโครงการ จะเห็นได้ว่าเมืองใหม่บิชาน
เป็นเมืองใหม่ที่เชื่อมต่อกับเมืองใหม่อังมอเคียว (ช่วงแผนฯ ที่ 3) ซึ่งมีพ้ืนที่กักเก็บน้ำขนาด
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ใหญ่ (Bishan-Ang Mo Kio Park) เป็นส่วนเชื่อมระหว่างเมืองใหม่ทั้งสองแห่งไว้ จึงส่งผลให้
เมืองใหม่บิชานอยู่ใกล้จุดศูนย์กลางเมือง ถึงแม้จะเป็นช่วงเวลาที่ควรจะพัฒนาเมืองใหม่ที่ไกล
ออกไป เช่นเดียวกับเมืองใหม่อ่ืน ๆ ในยุคเดียวกัน  

ผนวกกับกรณีศึกษาในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 7 (เมืองใหม่อังมอเคียว) ที่เป็นการฟ้ืนฟู
บูรณะเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนามาตั้งแต่ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3 จึงส่งผลให้ค่าเฉลี่ยระยะห่างจาก 
CBD ของเมืองใหม่ในยุคที่ 3 จึงมีน้อยกว่าในยุคท่ี 2 

 
5.2.4.2 ขนาดของเมืองใหม่ 

ค่าเฉลี่ยของขนาดของเมืองใหม่กรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค เป็นไปดังแผนภูมิ 13 และมี
ค่าเฉลี่ยของทั้ง 7 ช่วงแผนฯ อยู่ที่ 7 ตารางกิโลเมตร  

 

ในยุคที่ 1 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 และ 2) ขนาดของเมืองใหม่ยังมีขนาดเพียงแค่ 
2.85 และ 3.40 ตารางกิโลเมตร และขนาดเฉลี่ยของเมืองใหม่ทั้ง 2 แห่งอยู่ที่ 3.13 ตาราง
กิโลเมตร เป็นยุคที่เมืองใหม่มีขนาดที่เล็กกว่าค่าเฉลี่ย และเล็กท่ีสุดจากท้ัง 3 ยุค 

ในยุคที่ 2 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3, 4 และ 5) ขนาดของเมืองใหม่มีขนาดที่ใหญ่มาก
ขึ้นกว่าเมืองใหม่ในยุคก่อนหน้าทุกแห่ง โดยมีขนาด 7.05, 9.6 และ 7.5 ตารางกิโลเมตร และ
มีขนาดเฉลี่ยของเมืองใหม่ท้ัง 3 แห่งอยู่ท่ี 8.1 ตารางกิโลเมตร 

แผนภูมิ 13 ขนาดของเมืองใหม่ในแต่ละยุค 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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ในยุคที่ 3 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 และ 8) ขนาดของเมืองใหม่มีขนาด 7.62 และ 
9.37 ตารางกิโลเมตร ตามลำดับ และมีขนาดเฉลี่ยของเมืองใหม่ทั้ง 2 แห่งอยู่ที่ 8.6 ตาราง
กิโลเมตร ส่งผลให้เมืองใหม่ในยุคนี้มีขนาดที่ใหญ่ที่สุดจากทั้ง 3 ยุค 

 
เมื่อเปรียบเทียบขนาดของเมืองใหม่จากทุก ๆ แผนฯ (ตาราง 16) จะเห็นได้ชัดว่า

ขนาดของเมืองใหม่มีขนาดที่ใหญ่ขึ้นเรื่อย ๆ ในแต่ละยุค ตามนโยบายในแต่ละยุค และความ
มั่นคงของเศรษฐกิจในประเทศ เนื่องจากการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยถือเป็นโครงการ
ขนาดใหญ่ที่ต้องใช้เงินลงทุนที่สูงและใช้ระยะเวลาในการพัฒนาที่ยาวนาน 

 
5.2.4.3 แนวคิดในการวางผัง 

การพัฒนาเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์มีการใช้แนวคิดตาม Concept Plan ของ
ประเทศท่ี URA ได้ออกแบบวางผังไว้ (ภาพ 63) 

 

จากภาพ 63 จะเห็นได้ว่า Concept Plan เป็นผังระดับประเทศที่เป็นแผนระยะยาว 

ที่มีการปรับเปลี่ยนทุก ๆ 10 หรือ 20 ปี ซึ่งเมืองใหม่ทุกแห่งที่ถูกพัฒนาขึ้นในแต่ละยุค มีการ

ใช้แนวทางจาก Concept Plan ดังนี้ 

ภาพ 63 แนวคิดในการวางผังเมืองใหม่ตาม Concept Plan ของ URA 
ที่มา : รวบรวมโดยผู้วิจัย 
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ในยุคที่ 1 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 และ 2) เมืองใหม่ในยุคนี้จะถูกพัฒนาขึ้นตาม
แนวทางจาก Concept Plan ปีค.ศ. 1961 ซึ่งเป็นผังที่ออกแบบโดยคำนึงถึงสองเรื่องหลัก ๆ 
เท่านั้น คือ ที่อยู่อาศัย และอุตสาหกรรม เมืองใหม่ในยุคนี้จึงถูกพัฒนาขึ้นในเขตพ้ืนที่ที่ถูกจัด
ให้มีส่วนของภาคอุตสาหกรรมด้วย เพ่ือการสร้างความสมดุลระหว่างบ้านและงาน (Jobs-
housing Balance) 

ในยุคที่ 2 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3, 4 และ 5) Concept Plan ปีค.ศ. 1971 เป็นผังที่
มีระยะเวลานานถึง 20 ปี โดยมีการลงรายละเอียดผังที่ลึกขึ้นมากกว่าเดิม มีการแสดงถึงผัง
ระบบถนน รวมทั้งยังมีการคำนึงในเรื่องของความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย และพ้ืนที่สีเขียว
ด้วย ตามการเข้าสู่ความเป็น City In A Garden 

เมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาตาม Concept Plan ปีค.ศ. 1971 จึงมีจำนวนมากถึง 16 เมือง 
และทำเลที่ตั้งของทุก ๆ เมืองจะตั้งอยู่บทเส้นทางถนน 

ในยุคที่ 3 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 และ 8) เนื่องจาก Concept Plan ปีค.ศ. 1971 
เป็นผังที่มีระยะเวลายาวนาน เมืองใหม่ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 ยังคงใช้หลักการวางผังตาม 
Concept Plan ปีค.ศ. 1971 อยู่ 

ถึงแม้ว่า Concept Plan ต่อมาจะถูกออกแบบในปีค.ศ. 1991 แต่ ในช่วงแผนฯ 
ฉบับที่ 7 เป็นโครงการฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่ อย่างไรก็ตาม จาก Concept Plan ปีค.ศ. 
1991 จะเห็นได้อย่างชัดเจนว่าผังถูกออกแบบอย่างเป็นระบบมากขึ้นกว่าเดิมอย่างมาก ไม่
เพียงแต่การวางผังเพ่ือที่อยู่อาศัยและแหล่งงานอุตสาหกรรมเท่านั้น แต่มีการคำนึงถึงพ้ืนที่สี
เขียวที่ต้องทำหน้าที่เป็นทั้งพ้ืนที่เปิดโล่งสาธารณะ และอุทยาน รวมทั้งมีการวางระบบการ
คมนาคมขนส่งขนสาธารณะที่เชื่อมต่อไปทั่วประเทศ เมืองใหม่ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 8 ที่ถูก
พัฒนาขึ้นจาก Concept Plan ปีค.ศ. 1991 จึงมีระยะห่างจากจุดศูนย์กลางเมืองมาก 

 
จะเห็นได้ว่า นอกจากนโยบาย สถานการณ์และปัญหาในประเทศในแต่ละยุค ที่

ส่งผลต่อการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยแล้ว Concept Plan ซึ่งเป็นผังระดับประเทศ
ระยะยาวที่มีการออกแบบวางผังตามมูลเหตุเหล่านี้ มีความสำคัญอย่างมากในการพัฒนา
เมืองใหม่และที่อยู่อาศัย ให้การพัฒนามีแนวทางและเป็นไปตามกรอบการพัฒนา  
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5.2.4.4 รูปแบบการวางผัง 
 

ตาราง 17 ผังเมืองใหม่กรณีศึกษาในแต่ละยุค 
ที่มา: รวบรวมโดยผู้วิจัย 
 

ระบบ
ชุมชน
ละแวก
บ้านไม่
ชัดเจน 
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ตาราง 18 ภาพถ่ายจริงของเมืองใหม่กรณีศึกษาในแต่ละยุค 
ที่มา: รวบรวมโดยผู้วิจัย 

ภาพถ่ายจริงของเมืองใหม่กรณีศึกษา 
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ในยุคที่ 1 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 และ 2) ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 ยังไม่พบการวางผังที่
แสดงถึงระบบชุมชนมากนัก จากผังในตาราง 17 พบว่าโครงสร้างของการวางผังเป็นระบบ
แนวแกนต่อเนื่อง (Linear Pattern System)  และในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 2 การวางผังแสดง
ถึงรูปแบบแนวคิดแบบหน่วยชุมชนละแวกบ้านแต่ยังคงไม่ชัดเจน มีโครงสร้างของการวางผัง
แบบจัดกลุ่ม (Cluster Pattern System)   ถึงแม้ว่า HDB จะอ้างว่าตนเองใช้การวางผังเมือง
ใหม่แบบหน่วยชุมชนละแวกบ้านก็ตาม (ตาราง 17) 

โครงสร้างของถนนในยุคนี้จะมีถนนเส้นหลักภายในเมือง และจะมีถนนเส้นรองตัด
ผ่านเข้าไปในเขตชุมชน ในแผนฯ ฉบับที่ 1 โครงสร้างของถนนเป็นแบบเชิงเส้น (linear) แต่
ในแผนฯ ฉบับที่ 2 โครงสร้างของถนนจะเป็นรูปแบบวง (loop) 

การจัดวางองค์ประกอบที่สำคัญของเมืองใหม่ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 จะมีย่าน
อุตสาหกรรมอยู่ที่ตอนต้นและตอนปลายของเมือง ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นแหล่งงานอุตสาหกรรม
ที่เกี่ยวข้องกับรถยนต์ และ โรงกลั่นน้ำมัน ส่วนในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 2 แหล่งอุตสาหกรรม
ส่วนใหญ่จะเป็นกลุ่มสินค้าประเภทผลิตภัณฑ์ที่ใช้ในบ้าน (Household products) 

ในยุคที่ 2 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3, 4 และ 5) ระบบชุมชนเริ่มปรากฏอย่างชัดเชน
มากขึ้น เป็นการวางผังแบบหน่วยชุมชนละแวกบ้านที่เป็นระดับขั้น และมีการแบ่งเขตย่าน
ชุมชนอย่างชัดเจนมากข้ึน (ตาราง 17)  

ในยุคนี้ ระบบโครงข่ายถนนเป็นแบบทางโค้งยาว (Curve linear Pattern) ทั้งนี้ 
เพ่ือชะลอความเร็วของรถยนต์ในเขตย่านที่อยู่อาศัย ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3 และ 4 จะเห็น
ถนนแกนหลักภายในเมืองใหม่ท่ีชัดเจนกว่าในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 5 

ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3 จะปรากฏย่านของแหล่งอุตสาหกรรมอยู่ทั้วทั้งสี่มุมเมือง ใน
แผนฯ ฉบับที่ 4 มีแหล่งอุตสาหกรรมอยู่ทางทิศเหนือและใต้ของเมือง มีศูนย์ชุมชนและพ้ืนที่
ส่วนกลางขนาดใหญ่อยู่ใจกลางเมืองและเป็นเมืองใหม่ที่ได้รับรางวัลจาก United Nations' 
World Habitat Award  ในหัวข้อนวัตกรรมและความสำเร็จในการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ 
(innovation and successful human settlements) ส่วนในแผนฯ ฉบับที่  5 มีแหล่ง
อุตสาหกรรมอยู่ที่ตอนใต้ของเมืองเท่านั้น โดยเมืองใหม่ในยุ คนี้จะมีสถานศึกษา ทั้ ง
มหาวิทยาลัยและโรงเรียนกระจายอยู่ภายในเขตย่านที่อยู่อาศัย และอุตสาหกรรมในยุคนี้ส่วน
ใหญ่จะเป็นอุตสาหกรรมเก่ียวกับอุตสาหกรรมสิ่งทอ และด้านอิเล็กทรอนิกส์ 

ในยุคที่ 3 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6, 7 และ 8) ในปีค.ศ. 1985 ประเทศสิงคโปร์
ประสบปัญหาเศรษฐกิจครั้งแรกตั้งแต่การก่อตั้งประเทศ จึงส่งผลให้การวางผังในช่วงแผนฯ 
ฉบับที่ 6 ค่อนข้างที่จะไม่เป็นระบบแต่ยังคงเป็นการวางผังโดยใช้แนวคิดหน่วยชุมชนละแวก
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บ้านอยู่ ส่วนในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 8 มีการใช้แนวคิดอีโค่ทาวน์ ซึ่งเป็นแนวคิดใหม่เข้ามา
ผนวกกับแนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้านและมีการแบ่งย่านชุมชนที่ชัดเจน (ตาราง 17)  

โครงสร้างของระบบโครงข่ายถนนในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 มีถนนเส้นหลักตัดผ่านใจ
กลางเมืองจากทางตอนใต้ไปทางตอนเหนือซึ่งเป็นเมืองใหม่อังมอเคียว และในช่วงแผนฯ 
ฉบับที่ 8 มีโครงสร้างของระบบถนนแบบตาตาราง (Grid Pattern)  

ย่านอุตสาหกรรมยังคงปรากฏอยู่ในเขตที่อยู่อาศัยในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 ซึ่งเป็น
อุตสาหกรรมด้านเทคโนโลยีและเครื่องใช้ไฟฟ้า ในแผนฯ ฉบับที่ 8 ย่านอุตสาหกรรมถูกแยก
ออกจากเมืองใหม่ เพ่ือทำให้เป็นเมืองสำหรับการอยู่อาศัยอย่างแท้จริง 
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5.2.4.5 สัดส่วนการใช้ที่ดิน 

 
 
 

ตาราง 19 สัดส่วนการใช้ที่ดินของเมืองใหม่กรณีศึกษาในแต่ละช่วงแผนฯ  
ที่มา: รวบรวมโดยผู้วิจัย 
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ในยุคที่ 1 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 และ 2) เป็นยุคของการสร้างชาติและส่งเสริม

เศรษฐกิจ จึงส่งผลให้เมืองใหม่ในยุคนี้มีสัดส่วนการใช้ที่ดินเป็นที่อยู่อาศัยมากที่สุด และแหล่ง
งานอุตสาหกรรมปรากฏเป็นสัดส่วนที่รองลงมา (ตาราง 19 และ ภาพ 64) 

ในยุคที่ 2 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3, 4 และ 5) การใช้ที่ดินยังคงมีสัดส่วนของที่อยู่
อาศัยมากที่สุด แต่ในยุคนี้พ้ืนที่สีเขียวมีสัดส่วนที่มาขึ้นจากยุคก่อนอย่างเห็นได้ชัด เนื่องจาก
การพยายามจะยกระดับคุณภาพชีวิตของประชากรที่ต้องอาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยที่มีความ
หนาแน่นสูง โดยการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียว (ตาราง 19 และ ภาพ 64) 

ในยุคที่ 3 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6, 7 และ 8) ถึงแม้ว่าการใช้ที่ดินส่วนใหญ่ยังคงเป็น
ในส่วนของที่อยู่อาศัย แต่จะมีการสัดส่วนของสถานศึกษา ศูนย์ชุมชน พ้ืนที่ Mixed-Use ที่
เพ่ิมขึ้นมา รวมถึงพ้ืนที่สีเขียวที่ยังคงปรากฏเป็นสัดส่วนที่มากอยู่ ซึ่งเป็นพ้ืนที่สีเขียวที่ถูก
สร้างขึ้นมา ทั้งสวนลอยฟ้า สวนแนวตั้ง สวนเพ่ือการกักเก็บน้ำ (Water Catchment) 
Bioswale และ Rain Garden โดยในยุคนี้สัดส่วนของแหล่งงานอุตสาหกรรมได้ลดลงไปมาก
จาก 2 ยุคแรก โดยมีการย้ายย่านอุตสาหกรรมออกไปนอกเมืองใหม่ เป็นการสร้างเมืองใหม่
เพ่ือการอยู่อาศัยอย่างแท้จริง (ตาราง 19 และ ภาพ 64) 

ภาพ 64 สัดส่วนการใช้ที่ดินของเมืองใหม่กรณีศึกษาในแต่ละยุค 
ที่มา: รวบรวมโดยผู้วิจัย 
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จากผลการศึกษา สามารถสรุปได้ว่าการใช้ที่ดินส่วนใหญ่ในทุก ๆ ยุค จะเป็นพ้ืนที่
สำหรับที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นวัตถุประสงค์หลักของการพัฒนาเมืองใหม่ 

 
5.2.4.6 จำนวนหน่วยท่ีพักอาศัย 

ค่าเฉลี่ยของจำนวนหน่วยที่พักอาศัยภายในเมืองใหม่กรณีศึกษาทั้ง 8 ช่วงแผนฯ มี
ค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 36,522 หน่วย 

ในยุคที่  1 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 และ 2) มีจำนวนของหน่วยที่พักอาศัยอยู่ที่  
26,500 หน่วย และ 59,850 หน่วย และมีค่าเฉลี่ยของจำนวนหน่วยที่พักอาศัยของเมืองใหม่
ทั้ง 2 แห่งอยู่ที่ 43,175 หน่วย เมื่อเปรียบเทียบกับค่าเฉลี่ยรวมแล้ว เมืองใหม่ในยุคนี้มี
จำนวนหน่วยที่พักอาศัยที่มากกว่า 

ในยุคที่ 2 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3, 4 และ 5) มีจำนวนของหน่วยที่พักอาศัยอยู่ที่ 
25,350 หน่วย, 51,150 หน่วย และ 30,200 หน่วย และมีค่าเฉลี่ยของจำนวนหน่วยที่พัก
อาศัยของเมืองใหม่ทั้ง 2 แห่งอยู่ที่ 35,567 หน่วย เมื่อเปรียบเทียบกับค่าเฉลี่ยรวมแล้ว เมือง
ใหม่ในยุคนี้มีจำนวนหน่วยที่พักอาศัยที่ลดลงมาจากยุคก่อนหน้า และน้อยกว่าค่าเฉลี่ยรวม 

ในยุคที่ 3 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6, 7 และ 8) มีจำนวนของหน่วยที่พักอาศัยอยู่ที่ 
34,000 หน่วย, 17,523 หน่วย และ 47,600 หน่วย ตามลำดับ และมีค่าเฉลี่ยของจำนวน
หน่วยที่พักอาศัยของเมืองใหม่ทั้ง 3 แห่งอยู่ที่ 33 ,041 หน่วย เมืองใหม่ในยุคนี้มีจำนวนของ
หน่วยที่พักอาศัยน้อยที่สุดจากท้ัง 3 ยุค 
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5.2.4.7 ลักษณะอาคารที่พักอาศัย 

ตาราง 20 ลักษณะอาคารของที่พักอาศัยในแต่ละยุค 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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 รูปแบบลักษณะของอาคารที่พักอาศัยในเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์มีอยู่หลัก ๆ 2 แบบ 
คือ 1) แบบ Slab-block และ 2) แบบ Point-block โดยมีการเปลี่ยนแปลงลักษณะอาคารในแต่ละ
แผนฯ ดังนี้ (ตาราง 20) 

ในยุคที่ 1 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 และ 2) ลักษณะของอาคารที่พักอาศัยในยุคนี้มีเพียงแบบ 
Slab-block ที่เป็น Single-loaded corridor ทรงตรง (Continued) เท่านั้นในแผนฯ ฉบับที่ 1 และ
มีทรงซิกแซก (Zig-Zag) ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 2 เพื่อเร่งการก่อสร้างให้รวดเร็วและลดต้นทุน 

ในยุคที่ 2 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3, 4 และ 5) ลักษณะของอาคารที่พักอาศัยมีหลากหลาย
รูปแบบมากข้ึน ทั้งแบบ Single-loaded corridor ทรงตรง (Continued) ซิกแซก (Zig-Zag) ตัวแอล 
(L-Shaped) ตัวยู (U-Shaped) แบบ Double-loaded corridor และแบบ Point-block โดยในยุค
นี้ความสูงของอาคารมีมากข้ึนกว่าในยุคก่อน เพ่ือส่งเสริมคุณภาพชีวิตของประชาชนให้ดีขึ้น 

ในยุคที่ 3 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6, 7 และ 8) ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 ลักษณะของอาคารมี
เพียงไม่กี่รูปแบบเท่านั้น เป็นแบบ Single-loaded corridor ) ตัวแอล (L-Shaped) และ ตัวยู (U-
Shaped) มีความสูง 9-16 ชั้น และแบบ Point-block ที่มีความสูงมากขึ้นจากยุคก่อนมาก เป็น
อาคารที่อยู่อาศัยสำหรับหน่วยที่ พักอาศัยแบบ Executive Apartment มีความสูง 20-30 ชั้น 
ลักษณะอาคารของในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 7 ไม่มีการเปลี่ยนแปลงจากช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3 เนื่องจากการ
ฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่ จะไม่มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารภายนอก และในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 8 
ลักษณะของอาคารเป็นการผสมผสานกันระหว่างแบบ Single-loaded corridor, Double-loaded 
corridor และ แบบ Point-block เป็นอาคารที่มีลักษณะแปลกไปจากในทุก ๆ ช่วงแผนฯ  
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5.2.4.8 รูปแบบของหน่วยท่ีพักอาศัย 

 
 
 
 
 

ตาราง 21 สรุปรูปแบบและสัดส่วนหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่กรณีศึกษาของแต่ละแผนฯ 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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ตาราง 22 สรุปผังหน่วยที่พักอาศัยในแต่ละยุค 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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รูปแบบหน่วยที่พักอาศัย มีการเปลี่ยนแปลงครั้งสำคัญ ดังนี้ (ตาราง 21 และ ตาราง 
22) 

ในยุคที่ 1 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 และ 2) หน่วยที่พักอาศัยจะมีเพียง 3 รูปแบบ 
และ 3 ขนาดให้เลือกเพียงเท่านั้น การวางผังหน่วยที่พักอาศัยจึงค่อนข้างเรียบง่าย โดยขนาด
ที่เล็กที่สุดคือแบบ A  (ตาราง 22)  มีขนาดพ้ืนที่ 20.44 ตารางเมตร และรูปแบบห้องที่ใหญ่
ที่สุดคือแบบ C (ตาราง 22)  มีขนาดพื้นที่ 50.10 ตารางเมตร 

ในยุคนี้ สัดส่วนของหน่วยที่พักอาศัยแบบ A จะมีมากท่ีสุด ถึงร้อยละ40 ในช่วงแผน
ฯ ฉบับที่ 1 และร้อยละ45 ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 2 (ตาราง 21) 

ในยุคที่ 2 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3, 4 และ 5) หน่วยที่พักอาศัยจะมีตัวเลือกที่เพ่ิมมา
จากยุคก่อน โดยในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3 จะมีหน่วยที่พักอาศัยแบบ A, B, C, D และ E แต่
ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 4 และ 5 หน่วยที่พักอาศัยแบบ A และ B ถูกยกเลิกไป (ตาราง 21) 

โดยสัดส่วนของหน่วยที่พักอาศัยแบบ C จะมีสัดส่วนที่มากท่ีสุดในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 
3 และในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 4 และ 5 สัดส่วนของหน่วยที่พักอาศัยแบบ D จะมีมากที่สุด และ
มีการเพ่ิมหน่วยที่พักอาศัยแบบ F (Executive Apartment) เพ่ือตอบสนองผู้มีรายได้ปาน
กลาง-สูง ขนาดของหน่วยที่พักอาศัยแต่ละแบบมีขนาดที่ใหญ่ข้ึนจากยุคที่แล้ว (ตาราง 21) 

ในยุคที่ 3 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6, 7 และ 8) หน่วยที่พักอาศัยแต่ละแบบในยุคนี้ มี
ขนาดที่เล็กลงจากยุคก่อน และมีการเพ่ิมหน่วยที่พักอาศัยแบบ B ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 8
หลังจากไม่มีการสร้างตั้งแต่ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 5 ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 มีหน่วยที่พักอาศัย
แบบ F (Multi-generation) เพ่ิมเข้ามา ซึ่งเป็นหน่วยที่พักอาศัยสำหรับครอบครัวหลายรุ่น 
โดยจะมีการร่วมห้องสตูดิโอกับหน่วยที่พักอาศัยแบบ E ไว้ด้วยกัน (ตาราง 21) 

สัดส่วนของหน่วยที่พักอาศัยแบบ D ยังคงมีมากที่สุดในแผนฯ ฉบับที่ 6 และ 8 ซึ่ง
เป็นหน่วยที่พักอาศัยขนาดประมาณ 85-140 ตารางเมตร (ตาราง 21) 

เนื่องจากเมืองใหม่อังมอเคียว เป็นเมืองใหม่ในโครงการการฟื้นฟูบูรณะในช่วงแผนฯ 
ฉบับที่ 7 รูปแบบหน่วยที่พักอาศัยจึงเพ่ิมขึ้นจากการเชื่อมหน่วยที่พักอาศัยแบบ A, B, และ 
C ให้เป็นหน่วยที่พักอาศัยที่มีขนาดใหญ่ขึ้น เป็นแบบ F (Executive Apartment) (ตาราง 
22) 

 
จากตาราง (ตาราง 22) จะเห็นได้ว่าหน่วยที่พักอาศัยแต่ละรูปแบบจะเปลี่ยนแปลง

ไปตั้งแต่ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 จนถึง ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 8 ที่เห็นได้อย่างชัดเจน คือ รูปแบบ
ที่มีมากขึ้น พื้นที่ใช้สอยที่มีมากข้ึนที่สามารถใช้งานได้มากขึ้น (Function) เช่น ห้องอาหารที่
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ถูกแยกออกมาจากห้องครัวในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3 ห้องซักล้างที่ถูกเพ่ิมเข้ามาในช่วงแผนฯ 
ฉบับที่ 4 หรือ ห้องหลบภัยในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 8 

 
5.2.4.9 ราคาของหน่วยที่พัก 

ตาราง 23 สรุปราคาหน่วยที่พักอาศัยในแต่ละยุค 
ที่มา: ผู้วิจัย 

ราคาเช่า 
ราคาขาย 

*ค่าเงินที่ใช้คำนวณ เป็นค่าเงินในวันที่ 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2564  
(1 เหรียญสิงคโปร์ = 23.43 บาท) 
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ในยุคที่ 1 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 และ 2) หน่วยที่พักอาศัยมีเพียงแค่การเช่าในช่วง

แผนฯ ฉบับที่ 1 และเริ่มมีการตั้งราคาขายในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 2 โดยมีราคาประมาณ 2,290 
– 5,618 บาท 

ในยุคที่ 2 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3, 4 และ 5) ราคาของหน่วยที่พักอาศัยมีแนวโน้มที่
เพ่ิมขึ้นเรื่อย ๆ ด้วยค่าเงินที่เพ่ิมมากขึ้น หน่วยที่พักอาศัยที่สวยงามและทันสมัยมากขึ้น 
รวมถึงสิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ ที่ได้เพ่ิมเข้ามาในช่วงยุคท่ี 2 

ในยุคที่ 3 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6, 7 และ 8) หน่วยที่พักอาศัยในยุคนี้มีราคาที่ก้าว
กระโดดขึ้นมากจากในยุคก่อน ด้วยปัจจัยหลาย ๆ อย่าง ทั้งค่าเงินที่เปลี่ยนไป ค่าครองชีพที่

ตาราง 24 สรุปราคาหน่วยที่พักอาศัยต่อตารางเมตรในแต่ละยุค 
ที่มา: ผู้วิจัย 
 

*ค่าเงินที่ใช้คำนวณ เป็นค่าเงินในวันที่ 8 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 (1 เหรียญสิงคโปร์ = 23.43 บาท) 
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สูงขึ้น การก่อสร้างที่ทันสมัยมากขึ้น สิ่งอำนวยความสะดวกที่เพ่ิมเข้ามา และ การที่มี
หน่วยงานเอกชนเข้ามาร่วมพัฒนา 

เนื่องจากระบบสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์มีการกำหนดให้ผู้ซื้อต้อง
ชำระเงินล่วงหน้า (Down Payment) ร้อยละ 10 ของราคาหน่วยที่พักอาศัย และจะมีการ
ผ่อนชำระทุก ๆ เดือน เป็นเวลา 25 ปี โดยมีอัตราดอกเบี้ยที่เปลี่ยนแปลงไปตามแต่ละ
ช่วงเวลา 

จากภาพ 65 เป็นการคำนวนภาระค่าใช้จ่ายต่อเดือนในการผ่อนชำระหน่วยที่พัก
อาศัยตามอัตราดอกเบี้ยในแต่ละช่วงเวลา เพ่ือนำมาเปรียบเทียบร่วมกับรายได้เฉลี่ยต่อ
ครัวเรือนในแต่ละเดือน 

 ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนต่อเดือนในแต่ละยุคกับการผ่อนชำระ
หน่วยที่พักอาศัยของ HDB ในแต่ละเดือนแล้วนั้น จะพบว่ามีการแปรผันตรงกันตลอดมา โดย
ภาระค่าใช้จ่ายในการผ่อนชำระต่อเดือนจะอยู่ระหว่างร้อยละ 5 -20 ของรายได้ครัวเรือน

ภาพ 65 ราคาหน่วยที่พักอาศัยและรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนต่อเดือน 
ที่มา: Singstat; Ministry of Manpower Singapore, 2021; รวบรวมโดยผู้วิจัย 
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เพียงเท่านั้น แสดงให้เห็นถึงระบบการเงินเพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีการพิจารณาถึงความสามารถใน
การจ่ายของประชาชน 

 
5.2.4.10 ความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัย 

ค่าเฉลี่ยของความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยในเมืองใหม่กรณีศึกษาทั้ง 8 ช่วงแผนฯ มี
ค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 15,143 หน่วย/ตารางกิโลเมตร (24.28 หน่วย/ไร่) ต่อเมือง 

ในยุคที่ 1 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 และ 2) มีความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยอยู่ที่ 
23,842 หน่วย/ตารางกิโลเมตร (38.15 หน่วย/ไร่) ต่อเมือง และ 33,213 หน่วย/ตาราง
กิโลเมตร (53.14 หน่วย/ไร่) ต่อเมือง ตามลำดับ ซึ่งมีค่าเฉลี่ยของความหนาแน่นในเมืองใหม่
ทั้ง 2 แห่งอยู่ที่ 28,527 หน่วย/ตารางกิโลเมตร (45.64 หน่วย/ไร่) ต่อเมือง เมื่อเปรียบเทียบ
กับค่าเฉลี่ยรวมแล้ว เมืองใหม่ในยุคนี้มีความหนาแน่นที่มาก และเป็นยุคที่มีความหนาแน่น
มากที่สุดใน 3 ยุค 

ในยุคที่ 2 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3, 4 และ 5) มีความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยอยู่ที่ 
6,538 หน่วย/ตารางกิโลเมตร (10.46 หน่วย/ไร่) ต่อเมือง, 8,073 หน่วย/ตารางกิโลเมตร 
(12.792 หน่วย/ไร่) ต่อเมือง และ 9,821 หน่วย/ตารางกิโลเมตร (15.71 หน่วย/ไร่) ต่อเมือง
ตามลำดับ เมื่อเปรียบเทียบกับค่าเฉลี่ยรวมแล้วและความหนาแน่นในยุคก่อนหน้า เมืองใหม่
ในยุคนี้มีความหนาแน่นที่น้อยลงมาก 

ในยุคที่ 3 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6, 7 และ 8) มีความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยอยู่ที่ 
8,924 หน่วย/ตารางกิโลเมตร (14.28 หน่วย/ไร่) ต่อเมือง, 4,519 หน่วย/ตารางกิโลเมตร 
(7.23 หน่วย/ไร่) ต่อเมือง และ 7,106 หน่วย/ตารางกิโลเมตร (15.20 หน่วย/ไร่) ต่อเมือง 
ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยในยุคนี้มีน้อยที่สุดจาก 3 ยุค 

 
ซึ่งจะเห็นได้อย่างชัดเจนว่า ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยในยุคหลัง ๆ จะน้อยลง

มากเมื่อเปรียบเทียบกับในยุคแรก เพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นของประชากรในการอยู่อาศัยใน
พ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นน้อยลง 

 
5.2.4.11 การพัฒนาด้านกายภาพของประเทศสิงคโปร์ 

ประเทศสิงคโปร์มีการใช้แนวคิดเมืองสีเขียวและการพัฒนาที่ยั่งยืน  (Green and 
Sustainable Development) มาตั้ งแต่การเริ่มก่อตั้ งประเทศ โดยแนวคิดจะมีการ
ปรับเปลี่ยนไปในแต่ละยุคสมัย ดังนี้ 
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ในยุคที่ 1 (ช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 และ 2) การพัฒนาด้านกายภาพของประเทศ
สิงคโปร์ในช่วงนี้เป็นการพัฒนาโดยใช้แนวคิด Garden City ซึ่งเป็นการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวใน
ประเทศหลังจากปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนเริ่มทุเลาลงไปในระดับนึงแล้ว ซึ่งเนื่องจาก
ประเทศสิงคโปร์เป็นประเทศขนาดเล็ก ทรัพยากรจึงมีจำกัด การสร้างหน่วยที่พักอาศัย
จำนวนมากที่มีความหนาแน่นสูง จึงไม่สามารถยกระดับคุณภาพจิตใจของผู้อยู่อาศัยที่
ต้องการอยู่ใกล้ชิดกับธรรมชาติบ้าง รัฐบาลในขณะนั้นจึงมีการรณรงค์ให้ประชาชนปลูกต้นไม้
ของตนเองในเขตชุมชน และยังมีการนำหลักการการวางผังแบบอุทยานนครมาใช้ด้วย คือ
การสร้างขอบเขตระหว่างที่อยู่อาศัยและโรงงานอุตสาหกรรมให้อยู่ร่วมกันได้อย่างไม่ทำลาย
สุขภาพของประชาชน 

ในยุคที่ 2 และ 3 (ช่วงแผนฯ ฉบับท่ี 3, 4, 5, 6, 7 และ 8) การพัฒนาในทั้ง 
สองยุคนี้เป็นการพัฒนาโดยใช้แนวคิด City In A Garden เมื่อปัญหาในเรื่องของที่

อยู่อาศัยได้ถูกแก้ไขไปจนหมดแล้ว การพัฒนาเรื่องพ้ืนที่สีเขียวในประเทศจึงเป็นเรื่องสำคัญท่ี
ต้องมีการพัฒนาต่อไป โดยแนวคิด City In A Garden เป็นแนวคิดต่อยอดมาจากแนวคิด 
Garden City เป็นการสร้างความสัมพันธ์ระหว่างการอยู่อาศัยในสังคมเมืองกับการจัดการ
ระเบียบสภาพแวดล้อมที่ดีไปพร้อม ๆ กัน ในช่วงยุคนี้จึงมีการเพ่ิมทางเชื่อมสีเขียว (Park 
Connectors) เชื่อมเมืองใหม่แต่ละเมือง เพ่ือเป็นการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวและรณรงค์การใช้
จักรยานและการเดินเท้าเพ่ือรถมลพิษจากการใช้รถยนต์ พ้ืนที่สีเขียวในยุคนี้จึงมีการใช้
นวัตกรรมใหม่ ๆ ในการออกแบบและก่อสร้างเพ่ือให้พ้ืนที่สีเขียวในช่วงยุคนี้มีความทันสมัย
และสามารถใช้ประโยชน์ได้จริง เช่น สวนลอยฟ้า กำแพงสีเขียว Rain-Garden Bioswales 
สวนสาธารณะที่มี Water-catchment และการสร้างอุทยานธรรมชาติขึ้นมา เป็นต้น 

 
ในปัจจุบัน (ค.ศ.2021) ประเทศสิงคโปร์ได้มีการปรับเปลี่ยนแนวคิดการพัฒนาอีก

ครั้งนึ งเป็นแนวคิด City In A Nature ซึ่ งเกิดขึ้นหลังจากสถานการณ์  COVID-19 ที่
ประชาชนจะอยู่บ้านและทำงานที่บ้าน (Work-From-Home) กันมากขึ้น จึงทำให้รัฐบาล
ต้องการสร้างธรรมชาติให้ใกล้ชิดกับประชาชนมากขึ้น  โดยไม่ใช่แค่เพียงในเรื่องของต้นไม้
เท่านั้น แต่เป็นเรื่องของความเขียวขจีและความหลากหลายทางชีวภาพ (Greenery and 
Biodiversity) มีการสร้างป่าจำลองขึ้นเพ่ือดึงดูดทั้งพ้ืชพันธุ์ไม้และสัตว์นานาชนิด (Flora 
and Fauna) 

ทั้งนี้ สามารถสรุปได้ว่าแนวคิดการพัฒนาเมืองทั่งทั้งประเทศของสิงคโปร์มีการ
ปรับเปลี่ยนไปตามสถานการณ์ภายในประเทศและสถานการณ์โลก โดยยังคงมีการตั้ง
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จุดมุ่งหมายเดิมคือเพ่ือการสร้างสภาพแวดล้อมที่ดีให้กับประชาชนในประเทศเล็ก ๆ ที่มี
ความหนาแน่นสูง เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนและผู้อยู่อาศัยให้ดียิ่งขึ้นไป 

 
5.3 สรุปความสัมพันธ์ระหว่างการวางผังเมืองใหม่และนโยบายการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยใน
ประเทศสิงคโปร์ 

ผลการศึกษาแสดงให้เห็นถึงความสอดคล้องกันระหว่างนโยบายและการวางผังของแต่ละยุค  
ว่าจากสถานการณ์และปัญหาที่เกิดขึ้น ได้ก่อให้เกิดการกำหนดนโยบายการพัฒนาเมืองและที่อยู่
อาศัย ที่ได้สะท้อนลงมายังการกำหนดทิศทางของการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัย (ภาพ 66) 
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ภาพ 66 สรุปความสัมพันธ์ระหว่างการวางผังเมืองใหม่และนโยบายในประเทศสิงคโปร์  
ที่มา: สรุปโดยผู้วิจัย 
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บทที่ 6 
บทสรุปและอภิปรายผล 

 
6.1 สรุปพัฒนาการของการวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยภายในเมืองใหม่ของประเทศ
สิงคโปร์ 

ผลจากการศึกษาการวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยทั้ง 3 ยุคของประเทศสิงคโปร์ 
พบว่าการวางผังเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์มีความสอดคล้องและสนองต่อนโยบายการพัฒนาเมือง
และท่ีอยู่อาศัยตามแผนพัฒนาชาติที่ได้กำหนดไว้ จึงปรากฎในการวางผังเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่
อาศัยในแต่ละยุค (ภาพ 66 บทที่ 5)   

ซึ่งการพัฒนาเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์จะพัฒนาควบคู่กับการพัฒนาที่อยู่อาศัย ดังนั้นจึง
สรุปได้ว่าประเทศสิงคโปร์ได้ดำเนินการพัฒนาเมืองใหม่กับการพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นเรื่องเดียวกัน 
และที่อยู่อาศัยยังเป็นองค์ประกอบที่สำคัญที่สุดของเมืองใหม่ในทุก ๆ ยุค นอกจากนั้น การพัฒนา
เมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์ยังเป็นการพัฒนาที่ไม่ได้คำนึงถึงเรื่องของที่อยู่อาศัยเพียงอย่างเดียว แต่
มีส่วนของแหล่งงาน สถานศึกษา การคมนาคม ระบบขนส่งมวลชน (ภาพ 67) สาธารณูปการ และ
สาธารณูปโภคที่จำเป็นในการอยู่อาศัยควบคู่กันไปในการพัฒนา โดยการคำนึงถึงองค์ประกอบอ่ืน ๆ 
นั้นส่งผลให้การพัฒนาเมืองใหม่เป็นไปอย่างเต็มประสิทธิภาพ จึงส่งผลเกิดการพัฒนาชาติทางด้านอ่ืน 
ๆ ต่อไป นอกจากเรื่องของเมืองและที่อยู่อาศัยแล้ว ยังเป็นการพัฒนาประชาชน ให้ประชาชนมีอาชีพ 
และมีการศึกษาควบคู่กันไปเพ่ือยกระดับประชาชนชาวสิงคโปร์ให้พ้นจากความยากจน ทั้งหมดนี้เป็น
การพัฒนาที่ต่อยอดมาจากการวางผังเมืองใหม่ที่ดีและการคำนึงถึงองค์ประกอบที่ครบครันในเมือง
ใหม่ของสิงคโปร์ และเมื่อประชาชนมีรายได้ที่เพ่ิมขึ้นแล้ว การยกระดับคุณภาพของที่อยู่อาศัยจึง
สามารถดำเนินการต่อไปได้ ที่อยู่อาศัยของรัฐบาลสิงคโปร์จึงไม่ได้ถูกพัฒนามาเพ่ือกลุ่มคนรายได้น้อย
เท่านั้น แต่เป็นที่อยู่อาศัยสำหรับทุก ๆ คนในประเทศ 

จากการที่รัฐบาลได้มีการกำหนดแผนการพัฒนาเมืองใหม่ไว้อย่างชัดเจนในแผนพัฒนาชาติ 
เพ่ือเป็นแนวทางที่รัฐบาลจะต้องปฏิบัติตาม จึงแสดงให้เห็นถึงการให้ความสำคัญในเรื่องของการ
พัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัย และยังใช้การพัฒนาเมืองใหม่เป็นเครื่องมือที่สำคัญในการพัฒนา
ประเทศในด้านอื่น ๆ ต่อไป  

เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นทั้ง 3 ยุคนั้นเป็นการเปลี่ยนแปลงในทางที่ดีขึ้น ซึ่ง
สามารถสรุปได้ว่าการพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์มีพัฒนาการทีก่้าวหน้า สนองต่อนโยบายการ
พัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย ผู้อยู่อาศัยในเมืองใหม่มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น มีสิ่งแวดล้อมที่ดี มีการบริหาร
จัดการและการดูแลชุมชนให้เป็นชุมชนที่มีความสามัคคีและเข้มแข็ง ส่งผลให้การพัฒนาเมืองใหม่และ
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ที่อยู่อาศัยประสบความสำเร็จตามเป้าหมายของแผนพัฒนาชาติ  ในการจัดหาที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ
สำหรับทุกคนในประเทศ และเป็นการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนอีกด้วย  

ความสำเร็จของการพัฒนาเมืองใหม่ของสิงคโปร์นั้น สามารถอ้างอิงได้จากสัดส่วนของ
ประชากรที่อาศัยอยู่ในแฟลต HDB ถึง 82% ของประเทศ ในปัจจุบัน (ค.ศ.2021) ซึ่งถือว่าเป็นสถิติที่
สูงเมื่อเทียบกับประเทศอ่ืน ๆ การวางผังเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์จึงเป็นเครื่องมือสำคัญในการ
พัฒนาชาติตามแนวคิด “Housing A Nation, Building A City” โครงการที่อยู่อาศัยของสิงคโปร์จึง
ไม่เป็นเพียงการสร้างโครงการที่อยู่อาศัยแต่คือการพัฒนาเมืองทั้งเมือง  
 

 
6.2 การนำแนวคิดการวางผังเมืองระดับโลกมาใช้ในการพัฒนาเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์ 

การวางผังเมืองใหม่ของสิงคโปร์ยังได้นำแนวคิดการวางผังระดับโลกใหม่ ๆ มาใช้ตั้งแต่อดีด
จนถึงปัจจุบัน ดังนี้  

6.2.1 แนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้าน (Neighbourhood Unit Concept) 
สิงคโปร์ได้มีการนำแนวคิดการวางผังแบบหน่วยชุมชนละแวกบ้านเข้ามาใช้ในการวางผังเมือง

ใหม่ตั้งแต่เริ่มต้น (ค.ศ.1960) เพ่ือให้การวางผังเมืองใหม่เป็นไปอย่างมีระบบและหลักการ โดยมีการ
แบ่งสัดส่วนชุมชน และเน้นในเรื่องของการเดินทางภายในเมืองใหม่ให้ผู้อยู่อาศัยสามารถเข้าถึงแหล่ง
งาน สิ่งอำนวยความสะดวกและสาธารณูปการได้ อีกทั้งยังเป็นการจัดสภาพแวดล้อมที่ดีภายในเมือง

ภาพ 67 สายรถไฟฟ้าและเมืองใหม่ทั้งหมด 23 เมือง ในประเทศสิงคโปร์ ในปีค.ศ. 2021 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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ใหม่ อีกทั้งยังมีการแบ่งเขตย่านย่อย (Precinct) ภายในหน่วยชุมชน เป็นการวางผังแบบหน่วยชุมชน
ละแวกบ้านแบบระดับข้ันเพื่อให้เกิดความเป็นชุมชน (Sense of community) มากขึ้น  

จากการวางผังเมืองใหม่ตามแนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้านของสิงคโปร์ จึงก่อให้เกิดเมืองใหม่
ที่สมบูรณ์ ในตัวเอง มีสิ่งแวดล้อมที่ดี  พร้อมด้วยสิ่งอำนวยความสะดวก สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการที่ครบครัน โดยผู้อยู่อาศัยสามารถเดินทางไปยังสถานที่ต่าง ๆ ภายในชุมชนได้อย่าง
สะดวกสะบาย และนอกจากจะเป็นการสร้างชุมชนในเรื่องของการวางผังทางกายภาพแล้ว ยังเป็นการ
สร้างชุมชนทางความรู้สึกอีกด้วย 
 

6.2.2 แนวคิดอุทยานนคร (Garden City) 
แนวคิดอุทยานนครได้ถูกนำมาใช้ในการพัฒนาเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์มาตั้งแต่ปี ค.ศ. 

1967 ถึงแม้จะไม่ได้นำแนวคิดในเรื่องของการวางผังทางด้านกายภาพมาใช้มากนัก แต่เป็นการนำ
หลักการและจุดมุ่งหมายในการวางผังแบบอุทยานนครของ Ebenezer Howard มาใช้ เพ่ือการ
พัฒนาเมืองใหม่ให้มีสิ่งแวดล้อมที่ดี มุ่งเน้นให้มีการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวเพ่ือการสร้างเมืองที่มีความสะอาด
และเป็นระเบียบ (Green and Clean environment) มีการสร้างเข็มขัดสีเขียวเพ่ือหยุดยั้งการ
ขยายตัวของเมือง การใช้พ้ืนที่สีเขียวเป็นตัวเชื่อมที่อยู่อาศัยและแหล่งงานให้เกิดการอยู่อาศัยร่วมกัน
อย่างสุขภาพดี (Healthy Living And Industry) หรือการใช้พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือลดความตึงเครียดในการ
อยู่อาศัยภายในพื้นที่ที่มีความหนาแน่นสูง ทั้งหมดนี้เป็นการยกระดับคุณภาพชีวิตของให้ผู้อยู่อาศัยได้
มีสิ่งแวดล้อมที่ดี เพ่ือการอยู่อาศัยที่มีความสุข 

 
6.2.3 แนวคิดอีโค่ทาวน์ (Eco Town) และ แนวคิดเมืองอัจฉริยะ (Smart City) 

ในยุคปัจจุบันของการพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ นอกจากการใช้แนวคิดการวางผัง
แบบหน่วยชุมชนละแวกบ้านและอุทยานนครแล้ว ยังมีการนำแนวคิดใหม่ ๆ ของโลกมาใช้ร่วมกัน 
เพ่ือปรับตัวให้เข้ากับกระแสของโลกที่เปลี่ยนไป ทั้งในเรื่องของการใช้ทรัพยากรให้คุ้มค่ า การพัฒนา
โดยคำนึงถึงธรรมชาติ และการอยู่ร่วมกันระหว่างคนกับธรรมชาติ ตามแนวคิดการวางผังแบบอีโค่
ทาวน์ หรือการนำแนวคิดเมืองอัจฉริยะมาใช้ในการพัฒนาเมืองใหม่ของสิงคโปร์ เช่น เมืองใหม่พอง
กอล (Punggol New Town) และเมืองใหม่เทงก้า (Tengah New Town) ซึ่งเป็นเมืองใหม่แห่งล่าสุด
ของประเทศสิงคโปร์ที่กำลังพัฒนาอยู่ (ค.ศ. 2021) และเป็นเมืองใหม่ที่เป็นการพัฒนาให้เป็นทั้งเมือง
อัจฉริยะและยั่งยืนแห่งแรกของสิงคโปร์ (Smart and Sustainable) เนื่องจากทรัพยากรที่ดินที่มี
จำกัด ทำให้การพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยในช่วงหลังจึงมีการทำลายทรัพยากรธรรมชาติมากขึ้น
อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ HDB จึงได้นำแนวคิดการพัฒนาโดยคำนึงถึงสิ่งแวดล้อมที่ได้ถูกทำลายไปมาใช้ใน
การพัฒนา มีการรวมทั้งแนวคิดอีโค่ทาวน์และแนวคิดเมืองอัจฉริยะมาใช้ในการออกแบบวางผัง การ
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พัฒนาเมืองใหม่ในช่วงหลังของสิงคโปร์จึงเน้นให้มีการเข้าถึงสถานที่ต่าง ๆ ได้ด้วยการเดินเท้าหรือ
การใช้จักรยาน เพ่ือเป็นการลดมลภาวะในเมืองใหม่ 

ทั้งนี้การทำแนวคิดการวางผังใหม่ ๆ ระดับโลก เข้ามาปรับใช้กับการพัฒนาเมืองใหม่ของ
ประเทศสิงคโปร์ มีจุดมุ่งหมายท่ีชัดเจนคือเพ่ือการยกระดับคุณภาพชีวิตและท่ีอยู่อาศัยให้ดียิ่งขึ้นไป 

 
6.2.4 การพัฒนาที่ย่ังยืน (Sustainable Development) 

จากข้อค้นพบการศึกษา จะเห็นได้ว่าในช่วงยุคที่ 2 ของการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยใน
ประเทศสิงคโปร์เป็นการพัฒนาที่คำนึงถึงความยั่งยืน และเป็นการพัฒนาอย่างรอบคอบโดยคำนึงถึง
คนในรุ่นหลัง ในช่วงยุคที่ 2 ของการพัฒนา เป็นช่วงแห่งการพัฒนาประเทศโดยใช้แนวคิด Garden 
City ซึ่งเน้นการพัฒนาโดยพยายามไม่ทำลายธรรมชาติ ไม่ทำลายภูมิทัศน์เดิมของพ้ืนที่ และยัง
สามารถยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยและที่อยู่อาศัยได้ตามเป้าประสงค์ที่รัฐบาลสิงคโปร์ได้ตั้ง
ไว้ ซึ่งมุ่งเน้นการพัฒนาให้มความสมดุลระหว่างสิ่งแวดล้อม สังคม และเศรษฐกิจ แทนที่จะยึด
เป้าหมายการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจเป็นหลัก อีกทั้งยังเน้นถึงความเท่าเทียมกันของทุก ๆ คนใน
ประเทศ ซึ่งไม่มีใครที่จะได้รับสิทธิพิเศษในเรื่องของที่อยู่อาศัย ถึงแม้ประเทศสิงคโปร์จะมีความเป็น
พหุสังคมก็ตาม จนทำให้เมืองใหม่แทมปิเนส (Tampines New Town) เมืองใหม่ในช่วงแผนพัฒนา
ชาติที่ 4 ได้รับรางวัลจาก United Nations ในหัวข้อ “นวัตกรรมและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ที่
ประสบความสำเร็จ” ในปี ค.ศ. 1992 

 
6.3 สรุปข้อดีและข้อจำกัดในการพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ 

6.3.1 ข้อดีและปัจจัยที่ส่งผลต่อความสำเร็จในการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยใน
ประเทศสิงคโปร์ 

1) อุดมการณ์ของคณะผู้บริหารประเทศมีความแน่วแน่และชัดเจนมาโดยตลอด 
จากการกำหนดนโยบาย Housing A Nation, Building A City ที่ชัดเจนมาตลอด

ตั้งแต่การเริ่มก่อตั้งประเทศ แสดงให้เห็นถึงความมุ่งมั่นในการใช้การพัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือ
การสร้างชาติอย่างแท้จริง ด้วยศักยภาพและอุดมการณ์ที่แน่วแน่ของคณะผู้บริหารประเทศ
สิงคโปร์ จึงส่งผลให้การถ่ายทอดนโยบายและอุดมการณ์เป็นไปอย่างจริงจังและแน่วแน่ ลง
มายังแผนพัฒนาชาติที่มีการกำหนดแนวทางในการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย รวมไปถึงการ
พัฒนาทางด้าน เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม  

2) ความแข็งแรงขององค์กรและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการพัฒนาเมืองใหม่และ
ที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ 
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เนื่องด้วยองค์กรและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยของ
ประเทศสิงโปร์อยู่ภายใต้กระทรวงเดียวกัน คือ กระทรวงพัฒนาการแห่งชาติ (Ministry of 
National Development) จึงทำให้การถ่ายโอนคำสั่งเป็นไปได้โดยง่าย รวมทั้งกระทรวง
พัฒนาการแห่งชาติ องค์กรและหน่วยงานต่าง ๆ หรือรัฐบาลสิงคโปร์เอง ก็มีการทำงานแบบ
บูรณาการกันและมีเป้าหมายในการพัฒนาเดียวกัน จึงเป็นผลให้การพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่
อาศัยเป็นไปอย่างบรรลุเป้าหมายที่ต้องการจัดหาที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพให้แก่ประชาชนทุก
คน 

3) การถือครองที่ดินเป็นของรัฐท้ังหมด  
เนื่องด้วยที่ดินทั้งหมดในประเทศสิงคโปร์ถูกถือครองโดยภาครัฐ จึงทำให้รัฐบาลมี

สิทธิในการพัฒนาทั่วทั้งประเทศ โดยมีการจัดสรรที่ดินให้แก่นักพัฒนาได้สามารถนำไปพัฒนา
ต่อได้ ภายใต้เงื่อนไขการเช่า-ซื้อ 99 ปี จึงทำให้รัฐบาลประเทศสิงคโปร์สามารถจัดสรรที่ดิน
ได้อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นไปตามวัตถุประสงค์การพัฒนาของประเทศตามนโยบายและ
แผนพัฒนาชาติที่ได้กำหนดไว้ เพ่ือให้การพัฒนาเป็นไปอย่างมีแบบแผนและเป็นไปในทิศทาง
ที่ถูกกำหนดไว้เพื่อการพัฒนาอย่างมีประสิทธิภาพอย่างสูงสุด 

4) การสนับสนุนระบบการเงินเพื่อที่อยู่อาศัย 
จากการที่รัฐบาลจัดให้มีกองทุนสำรองเลี้ยงชีพ (CPF) เป็นการคำนึงถึงระบบสินเชื่อ

เพ่ือที่อยู่อาศัยของประชาชนชาวสิงคโปร์ จึงทำให้ประชาชนชาวสิงคโปร์มีเงินเก็บเพ่ือซื้อที่
อยู่อาศัย ส่งผลให้ประชาชนมีความสามารถในการจ่ายเพียงพอในการซื้อหน่วยที่พักอาศัย
ของ HDB  

5) การพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ได้ตอบสนองต่อนโยบายและบรรลุผล
สำเร็จตามเป้าหมายที่ได้ตั้งไว้ 

จากผลการศึกษา แสดงให้เห็นว่า ถึงแม้ประเทศสิงคโปร์จะเป็นประเทศที่มีขนาดเล็ก 
แต่ในขณะเดียวกันก็เป็นประเทศที่มีความก้าวหน้าทางเศรษฐกิจที่สูง ทั้งนี้มาจากการแก้ไข
ปัญหาและการพัฒนาประเทศที่ถูกจุดมาตั้งแต่เริ่มแรก ซึ่งก็คือการแก้ไขปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัย 
ซึ่งเป็นจุดเริ่มต้นของการพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์จนมาถึงปัจจุบัน และเป็นประเทศ
ที่ให้ความสัมพันธ์กับการวางแผน และนำประเด็นที่อยู่อาศัยมาเป็นวาระแห่งชาติในการพัฒนา
ประเทศควบคู่ไปกับการพัฒนาเศรษฐกิจ 

การพัฒนาเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์เป็นการพัฒนาที่
สอดคล้องกัน และรวมเป็นแผนของการพัฒนาอันเดียวกัน ข้อดีที่สำคัญที่สุดในการพัฒนาเมือง
ใหม่ของประเทศสิงคโปร์คือเป็นการยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยให้มีสิ่งแวดล้อมและ
สภาพสังคมที่ดี เป็นการออกแบบและวางผังเมืองใหม่ให้เป็นระเบียบและน่าอยู่มากขึ้นแม้จะ
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เป็นโครงการของรัฐบาลที่เป้าหมายแรกเริ่มคือผู้มีรายได้น้อย แต่เมื่อปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัยขาด
แคลนและความเป็นสลัมได้ถูกแก้ไขจนหมดไป เป้าหมายของการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่
อาศัยของประเทศสิงคโปร์จึงเพ่ือให้คนทุกคนในประเทศได้มีที่อยู่อาศัยที่มีสุขลักษณะ มีสิ่ง
อำนวยความสะดวกที่ครบครัน และมีคุณภาพชีวิตที่ดี โดยประชาชนทุกคนที่อยู่อาศัยร่วมกัน
ภายในเมืองใหม่ และอาคารที่พักอาศัยจะได้มีการแบ่งแยกระดับรายได้ เชื้อชาติ และศาสนา 
กล่าวคือ ทุก ๆ คนจะได้รับสิทธิเท่าเทียมกันในเรื่องของที่อยู่อาศัยรวมทั้งการพิจารณาในหลาย 
ๆ องค์ประกอบภายในเมืองใหม่ ไม่ใช้แค่การพัฒนาที่อยู่อาศัย เช่น แหล่งงาน พ้ืนที่พักผ่อน
หย่อนใจ สถานศึกษา ตลาด โรงพยาบาล ระบบโครงข่ายถนน และระบบคมนาคมขนส่งมวล
ขน ซึ่งก่อให้เกิดเมืองที่รองรับการอยู่อาศัยอย่าแท้จริงและเป็นเมืองใหม่ที่สามารถอยู่ได้ด้วย
ตัวเอง ทั้งยังเป็นการกระจายความหนาแน่นออกจากใจกลางเมือง 

ในยุคที่ 3 รัฐบาลยังมีการใช้การพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยเป็นการเสริมสร้าง
ความสัมพันธ์ที่ดีในครอบครัว โดยการพยายามออกแบบและก่อสร้างอาคารที่พักอาศัย หน่วย
ที่พักอาศัย และสภาพแวดล้อม ให้มีความทันสมัยและขนาดที่ใหญ่ทัดเทียมกับโครงการ
คอนโดมิเนียมของบริษัทเอกชนเพ่ือรองรับจำนวนของประชากรที่เพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็วจนเกิด
เป็นครอบครัวขยายและป้องกันการอยู่ไกลกันระหว่างครอบครัว  

6) การแก้ปัญหาทางสังคม 
การพัฒนาเมืองใหม่ยังเป็นการพัฒนาเพ่ือการแก้ไขปัญหาในประเทศ ไม่ว่าจะเป็น

การพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยเพ่ือการสร้างชาติในยุคที่ 1 โดยการให้กลุ่มคนที่มีความ
แตกต่างกันทางด้านเชื้อชาติ ภาษา ศาสนา และวัฒนธรรมให้เข้ามาอาศัยอยู่ร่วมกันภายใน
ชุมชนหรืออาคารที่พักอาศัยเดียวกัน เพ่ือความประสานกลมกลืนทางเชื้อชาติ หรือการสร้าง
ชาติจากการสร้างสำนึกของความเป็นเจ้าของประเทศ โดยการช่วยสร้าง “บ้าน” ให้
ประชาชนได้มีบ้านเป็นของตัวเอง ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผู้อพยพมาจากดินแดนอ่ืน ให้ประชาชน
เหล่านี้ได้รู้สึกถึงความเป็นเจ้าของประเทศร่วมกัน มีสิ่งยึดเหนี่ยวจิตใจที่เป็นรูปธรรมและมี
ความภาคภูมิใจในการเป็นส่วนหนึ่งของประเทศ ซึ่งจะก่อให้เกิดความสำนึกของความเป็นคน
สิงคโปร์อย่างแท้จริง และจะก่อให้เกิดความสามัคคีเป็นหนึ่งเดียวกัน เ พ่ือการพัฒนาชาติ
ต่อไป  

อีกทั้งยังมีการนโยบายการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย ที่มีการกำหนดขึ้นในทุก ๆ 
ช่วงยุคสมัย เพ่ือส่งเสริมความเป็นชุมชนที่เข้มแข็งและความสัมพันธ์ที่ดีในครอบครัว เช่น 
การส่งเสริมให้ครอบครัวหลายรุ่นได้อยู่ภายในอาคารที่พักอาศัยหรือชุมชนเดียวกัน การให้ผู้
อยู่อาศัยเป็นผู้ดูแลและบริการชุมชนของตนเอง 

7) การพัฒนาเศรษฐกิจ 
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การพัฒนาเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์เป็นการใช้แนวคิดการพัฒนาแบบครบวงจร 
ซึ่งสามารถต่อยอดให้กับการพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจได้ ทั้งการสร้างงาน สร้างอาชีพ การ
พัฒนาด้านการศึกษา เป็นต้น และเนื่องจาก HDB ได้กำหนดให้การพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่
อาศัยในเมืองใหม่ของสิงคโปร์มีการก่อสร้างที่อยู่อาศัยที่มีราคาถูก มีสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ พร้อมด้วยสิ่งอำนวยความสะดวกอ่ืน ๆ อย่างครบครัน ซึ่งความครบครันเหล่านี้
ต่างก็เป็นส่วนช่วยลดต้นทุนทางธุรกิจด้านค่าใช้จ่ายให้แก่นักลงทุน อีกทั้งนักลงทุนยังได้รับ
ความสะดวกสบายมากขึ้นจากการที่พ้ืนที่ในบริเวณของโรงงานอุตสาหกรรมจะมีทั้งที่อยู่อาศัย 
โรงพยาบาล สถานศึกษา สถานที่พักผ่อนหย่อนใจ และสถานที่เพ่ือการจับจ่ายซื้อของ ซึ่งเป็น
การสร้างบรรยากาศที่น่าลงทุนและสามารถดึงดูดนักลงทุนได้ดี เพ่ือการพัฒนาเศรษฐกิจของ
ประเทศ ไม่เพียงเท่านี้ อุตสาหกรรมทางด้านการท่องเที่ยวในประเทศก็ได้รับผลที่ดีจากการ
พัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยด้วยเช่นกัน เนื่องจากเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาต่างก็ใช้แนวคิดการ
ออกแบบให้มีความสะอาดและเขียวขจี เมืองใหม่แต่ละเมืองก็มีการออกแบบให้มีเอกลักษณ์ 
เป็นการส่งเสริมการท่องเที่ยวในประเทศ 

รวมถึงการผลักดันให้คนในชุมชนซึ่งเป็นผู้อยู่อาศัย เป็นผู้บริหารที่อยู่อาศัยในชุมชน
ของตัวเอง โดยเริ่มต้นมาตั้งแต่ในยุคที่ 1 ที่เป็นการสร้างชาติ ซึ่งเป็นการผลักดันให้ประชาชนรู้
หน้าที่ของตัวเอง รู้จักดูแลบ้านเมืองของตนเอง และยังเป็นหนึ่งในกลยุทธ์ในการสร้างชาติ 
เพ่ือให้คนที่มาจากต่างถ่ินรักประเทศของตัวเอง 

8) การพัฒนาสิ่งแวดล้อม 
จากผลการศึกษา หนึ่งในเป้าหมายของการพัฒนาเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์คือ

การสร้างสิ่งแวดล้อมที่ดีในประเทศ จึงมีการนำแนวคิดต่าง ๆ เข้ามาร่วมในการวางผังเพ่ือ
สร้างสภาพแวดล้อมที่ดีให้กับผู้อยู่อาศัย ไม่ว่าจะเป็นการวางผังแบบหน่วยชุมชนละแวกบ้าน
ที่เป็นแนวคิดหลักมาตลอดในทุก ๆ ยุค หรือการนำหลักการการพัฒนาตามแนวคิด Garden 
City มาใช้ในยุคที่ 2 เพ่ือให้ธรรมชาติเป็นตัวช่วยในการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน 
แม้การพัฒนาในพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นสูงจะเป็นไปได้ยาก และมีการนำแนวคิด City In A 
Garden เพ่ือการพัฒนาประเทศเมื่อประเทศมีความเป็นเมืองที่มากขึ้น โดยการยังให้
ความสำคัญกับพ้ืนที่สีเขียวอยู่ โดยการนำนวัตกรรมใหม่ ๆ เข้ามาช่วยส่งเสริมในเรื่องของ
พ้ืนที่สีเขียว อาทิเช่น Park Connector, สวนลอยฟ้า, สวนแนวตั้ง, Water catchment, 
Bioswale และ Rain Garden เป็นต้น 
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จะเห็นได้ว่าทุก ๆ การพัฒนาในทุก ๆ ด้านของประเทศสิงคโปร์นั้น ล้วนเกิดมาจาก
การพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยทั้งสิ้น ดังที่รัฐบาลได้ตั้งวัตถุประสงค์แรกเริ่มไว้ว่าการพัฒนา
เมืองใหม่และที่อยู่อาศัย จะเป็นรากฐานที่สำคัญในการพัฒนาทางด้านอื่น ๆ ต่อไปในประเทศ 
 
6.3.2 ข้อจำกัดในการพัฒนาเมืองใหม่ 

1) ความยากในการพัฒนาเมืองท่ีมีความหนาแน่นสูง 
ด้วยข้อจำกัดทางด้านทรัพยากรที่ดินของประเทศสิงคโปร์ ทำให้การพัฒนาเมืองใหม่

มีความท้าทายที่มากขึ้นที่จะพัฒนาโดยใช้ทรัพยากรให้คุ้มค่าที่สุด สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ รวมไปถึงระบบคมนาคมและขนส่งจะต้องมีการใช้งานอย่างเต็มประสิทธิภาพ 
เนื่องจากจำนวนประชากรต่อพ้ืนที่ดินมีจำนวนมาก ความหนาแน่นจึงสูง การสร้างที่อยู่อาศัย
จึงจำเป็นต้องสร้างในลักษณะของอาคารสูงเท่านั้น นอกจากนั้นการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่
อาศัยของ HDB ในช่วงยุคที่ 1นั้นถือเป็นความท้าทายอย่างมาก เนื่องด้วยพ้ืนที่โครงการที่มี
ขนาดใหญ่ การพัฒนาเป็นโครงการระดับชาติ การเริ่มต้นของ HDB จึงไม่ใช่เรื่องที่ง่ายที่จะ
สร้างหน่วยที่พักอาศัยจำนวนมากภายในระยะเวลาที่จำกัด รวมถึงการพัฒนาเมืองใหม่ใน
พ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นสูง ยังยากต่อการตอบสนองแก่ความต้องการของผู้อยู่อาศัยที่ต้องการ
จะอยู่ใกล้ชิดธรรมชาติ 

2) ยังไม่สามารถแก้ไขปัญหาเรื่องความสัมพันธ์ระหว่างสมาชิกในครอบครัวที่มี
ความห่างไกลกัน 
การพัฒนาเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์เป็นการพัฒนาจากจุดศูนย์กลางเมืองและ

ขยายไปยังเขตชานเมือง เพราะฉะนั้น เมืองใหม่ในยุคหลัง ๆ ที่อยู่ในเขตชานเมือง จะเป็น
โครงการที่ใหม่และมีความทันสมัยมากกว่าเมืองใหม่ที่ถูกพัฒนาในช่วงยุคแรก ๆ  ที่อยู่ในเขต
ศูนย์กลางเมือง ส่งผลให้การพัฒนาเมืองใหม่มีช่องว่างของความทันสมัยอยู่ ให้คนรุ่นใหม่ที่
กำลังจะมีการตั้งตัวและเริ่มที่จะมองหาที่อยู่อาศัยของตนเอง แน่นอนว่าหนึ่งในตัวเลือกท่ีชาว
สิงคโปร์จะพิจารณาอย่างแน่นอน คือ หน่วยพักอาศัยของ HDB แต่แทนที่พวกเขาเหล่านี้จะมี
เลือกอาศัยอยู่ในเมืองใหม่เดียวกับคนรุ่นก่อนที่อาจจะเริ่มมีความเก่าแก่และทรุดโทรมไปตาม
ยุคสมัย กลับพึงพอใจมากกว่าที่จะเลือกอยู่อาศัยในเมืองใหม่ที่เพ่ิงถูกพัฒนา จึงก่อให้เกิด
ความห่างไกลกันในครอบครัว4 

3) ปัญหาการแบ่งแยกตามเชื้อชาติยังไม่หมดไป 

 
4 สัมภาษณ์ Chris Chia, Senior Lecturer and Accredited Landscape Architect, Ngee Ann Polytechnic, 
8 May 2021 
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อีกหนึ่งความท้าทายในการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์นั้น
คือ ความเป็นพหุสังคม และสังคมของชาวอพยพ ส่งผลให้ความหลากหลายทางเชื้อชาติ 
ภาษา ศาสนา และวัฒนธรรม เป็นความท้าทายอย่างมากของรัฐบาลสิงคโปร์ ทั้งในเรื่องของ
การกำหนดนโยบายที่อยู่อาศัยและการจัดสรรพ้ืนที่หน่วยที่พักอาศัยให้กลุ่มคนที่มีความ
แตกต่างสามารถอยู่ร่วมกันได้อย่างไม่เกิดความขัดแย้งกัน 

4) การขาดแคลนทรัพยากรกลุ่มคนใช้แรงงาน 
การเข้าสู่สังคมเมืองที่รวดเร็วของการพัฒนาเมืองใหม่ที่ประสบความสำเร็จอย่างมาก

ของประเทศสิงคโปร์ ส่งผลให้ในยุคหลัง ๆ ประเทศสิงคโปร์เกิดการขาดแคลนทรัพยากรที่
สำคัญคือกลุ่มคนใช้แรงงาน งานก่อสร้างที่เกิดขึ้นในยุคหลัง ๆ จึงเป็นการจ้างงานจาก
แรงงานต่างประเทศเป็นส่วนใหญ่ รัฐบาลที่มุ้งเน้นเรื่องการจัดหาที่อยู่อาศัยให้กับชาวสิงคโปร์
เท่านั้น จึงอาจจะขาดการคำนึงถึงท่ีอยู่อาศัยและคุณภาพชีวิตของคนกลุ่มนี้5 

 
อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ข้อจำกัดต่าง ๆ ข้างต้นจะส่งผลให้การพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่

อาศัยของประเทศสิงคโปร์มีความท้าทายที่มากข้ึน แต่ทางรัฐบาลและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องก็
พยายามจะหาทางแก้ไขปัญหาและข้อจำกัดต่าง ๆ เหล่านี้ อาทิเช่น การนำแนวคิด Garden 
City มาพัฒนาสิ่งแวดล้อม และคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นสูง การ
มีโครงการฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่ที่มีความทรุดโทรม เพ่ือดึงดูดให้กลุ่มคนรุ่นใหม่หันมาสนใจที่
จะซื้อหน่วยที่พักอาศัยในเมืองใหม่เดิม ที่อยู่ใกล้ครอบครัวของตนเอง เป็นการป้องกันความ
ห่างไกลระหว่างบิดา-มารดา และบุตร-หลาน ผู้สูงอายุทั้งหลายจึงไม่จำเป็นต้องอยู่อย่างโดด
เดี่ยว หรือการมีกฏหมายและนโยบายที่ชัดเจนและแข็งแรง การทะเลาะเบาะแว้งกันใน
ประเทศจึงถือเป็นการทำผิดกฎหมาย เพราะฉะนั้นความแตกแยกทางเชื้อชาติก็อาจจะลดลง
ไปได้ หากมีกฎหมายที่เข้มงวดเพียงพอ รวมถึงนโยบายการประสานกลมกลืนทางเชื้อชาติที่
เป็นการแบ่งสัดส่วนของผู้อยู่อาศัยแต่ละเชื้อชาติให้ได้อยู่ร่วมกันภายในชุมชนเดียวกัน ถึงแม้
ปัญหาเหล่านี้ยังไม่หมดไป แต่รัฐบาลสิงคโปร์ก็ยังมีความพยายามอย่างมากที่จะแก้ไขทุก ๆ 
ปัญหา ที่อาจจะก่อให้เกิดความแตกแยกกันในประเทศ 

 
6.4 สรุปบทเรียนเพื่อการประยุกต์ใช้กับประเทศไทย 
 จากผลการศึกษาเรื่องการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ สามารถถอด
บทเรียนที่สำคัญกับการพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศไทยได้ดังนี้ 

 
5 สัมภาษณ์ Bryan Chng, Accredited Landscape Architect, HDB consultant, 15 May 2021 
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ด้านนโยบายและการจัดรูปองค์กร 

1) รัฐบาลควรให้ความสำคัญต่อการพัฒนาเมืองใหม่ควบคู่ไปกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย การ
พัฒนาที่อยู่อาศัยจึงควรจะต้องมีการคำนึงถึงองค์ประกอบด้านอ่ืนที่จำเป็นต่อการอยู่อาศัย ทั้งแหล่ง
งาน สาธารณูปการและสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐาน เพ่ือยกระดับคุณภาพของที่อยู่อาศัยและคุณภาพ
ของชีวิตของประชาชน เนื่องจากที่อยู่อาศัยเป็น 1 ในปัจจัย 4 จึงมีความสำคัญอย่างมากต่อการ
ดำรงชีวิต 

2) ควรต้องมีแผนระยะยาวในการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัย โดยมีการบรรจุอยู่ใน
แผนพัฒนาชาติเพ่ือการดำเนินงานที่ต่อเนื่อง 

3) รัฐบาลควรต้องจัดให้มีโครงสร้างของหน่วยงานที่มีการทำงานที่ประสานสอดคล้องกัน เพ่ือ
ดำเนินการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย ให้การพัฒนาเป็นไปอย่างมีระเบียบแบบแผน และการแบ่ง
หน้าที่การพัฒนาให้ชัดเจน แต่ทุก ๆ หน่วยงานจะต้องมีการบูรณาการกันและมีเป้าหมายเดียวกัน คือ
การพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยเพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นของประชากร 

4) ควรมีการวางแผนทั่วทั้งประเทศ โดยการกำหนดให้มีการวางแผนภาค (Regional Plan) 
และแผนแนวคิด (Concept Plan) เพ่ือการกำหนดทำเลที่ตั้งสำหรับการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่
อาศัย เพ่ือกำหนดทิศทางท่ีถูกต้องในการพัฒนา 

5) ควรจะต้องมีการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมในประเทศ ควบคู่ไปกับการพัฒนาเมืองและที่
อยู่อาศัย เพ่ือให้ประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี มีรายได้ที่เพ่ิมขึ้น และมีความสามารถในการจ่ายเพ่ิมขึ้น 
เพ่ือการยกระดับคุณภาพของที่อยู่อาศัย 

6) จะต้องมีการดำเนินงานเป็นขั้นตอนตามแผนระยะยาวเพ่ือให้นโยบายและการพัฒนามี
ความต่อเนื่อง และดำเนินการไปจนบรรลุเป้าหมายที่ตั้งเอาไว้ 

 
ด้านการวางผัง 

1) การนำแนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้าน (Neighbourhood Concept) มาใช้ในการวางผัง
เมืองใหม่ เพ่ือการจัดระเบียบชุมชนและส่งเสริมให้เป็นชุมชนที่เข้มแข็ง 

2) การนำแนวคิด Garden City มาใช้ในการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวเพ่ือให้ประชาชนได้อาศัยอยู่
ใกล้ชิดกับธรรมชาติ และเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน 

3) การวางผังเมืองใหม่ให้มีสิ่งอำนวยความสะดวกที่ครบครัน และเป็นเมืองใหม่ที่สมบูรณ์ใน
ตัวเอง 
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ด้านที่อยู่อาศัย 
1) เป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับกลุ่มคนทุกระดับรายได้ ไม่มีการแบ่งแยกที่อยู่อาศัย หรือ

จะไม่มีใครได้รับสิทธิพิเศษที่เหนือกว่าใคร 
2) การใช้ที่อยู่อาศัยเพ่ือการสร้างความประสานกลมเกลียวกันในประเทศเพ่ือให้เกิดความ

ผูกพันกันในครอบครัวที่มีสมาชิกหลายรุ่น เป็นการสร้างความใกล้ชิดภายในครอบครัว และการ
ป้องกันการทอดทิ้งผู้สูงอายุ 

3) รูปแบบของหน่วยที่พักอาศัยมีการเปลี่ยนแปลงไปตามวิถีชีวิตที่เปลี่ยนแปลงไป แต่ยังคงการ
ออกแบบและก่อสร้างให้ตอบสนองแก่บริบทของวัฒนธรรมการใช้ชีวิตและอยู่อาศัยของประชาชนชาว
สิงคโปร์ โดยมีการเพิ่มตัวเลือกของหน่วยที่พักอาศัยให้มีมากข้ึน การก่อสร้างแบบสมัยใหม่ หรือแปลน
ห้องท่ีมีความซับซ้อนมากขึ้น 
 

6.4.1 ผลการสัมภาษณ์ผู้ชำนาญการเพื่อการสอบทานถึงการถอดบทเรียนที่สามารถนำมา
ประยุกต์ใช้กับประเทศไทย 

จากการนำผลการศึกษาและการสรุปบทเรียนที่กล่าวมาทั้งหมดไปสร้างแบบสัมภาษณ์และ
แบบสอบถามผู้ชำนาญทั้ง 3 ท่าน ได้แก่ 

1) คุณสุขุมาภรณ์ จงภักดี (ผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ) 
2) ดร. รัฐติการ คำบุศย์ (นักผังเมืองชำนาญการ สำนักผังประเทศและผังภาค กรมโยธาธิการ

และผังเมือง กระทรวงมหาดไทย)  
3) ดร. ชณกช ชสิธภนญ์ (ผู้อำนวยการกองยุทธศาสตร์การพัฒนาเมือง สำนักงานสภา

พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ)  
จึงสามารถสรุปประเด็นสำคัญในการถอดบทเรียนที่เป็นประโยชน์และการนำมาประยุกต์ใช้

กับการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยในประเทศไทย ได้ดังนี้ (ตาราง 25) 
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จากการสอบทานข้อมูลเรื่องของการถอดบทเรียนที่เป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาเมืองใหม่และ

ที่อยู่อาศัยในประเทศไทย (หัวข้อที่ 6.4) จากผู้ชำนาญการ ทั้งทางด้านนโยบายและการจัดรูปองค์กร 

ตาราง 25 สรุปประเด็นสำคัญจากการสัมภาษณ์ผู้ชำนาญการในการถอดบทเรียนที่เป็นประโยชน์และการ
นำมาประยุกต์ใช้กับการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 
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ด้านการวางผัง และการพัฒนาที่อยู่อาศัย สามารถสรุปสาระสำคัญของความคิดเห็นจากผู้ชำนาญการ
ไดด้ังนี้ 

 
ด้านนโยบายและการจัดรูปองค์กร 

1) การพัฒนาเมืองใหม่ควรเป็นการพัฒนาควบคู่ไปกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย  
ทางผู้ชำนาญการมีความเห็นว่าการพัฒนาเมืองใหม่ควรการพัฒนาให้เป็นเมืองใหม่ที่สมบูรณ์

ในตัวเอง (Self-contained Town) ซึ่งเป็นแนวทางหนึ่งในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยพร้อมแหล่งงานและ
องค์ประกอบอ่ืน ๆ ที่จำเป็นต่อการ นอกจากนั้นยังต้องสามารถป้องกันและลดปัญหาด้านสิ่งแวดล้อม 
เช่น มลภาวะทางอากาศ ที่เกิดจากการเดินทางของประชาชนไปยังแหล่งงานหรือสาธารณูปการอื่น ๆ 
เพราะฉะนั้น การกำหนดพ้ืนที่เมืองที่ชัดเจนจะช่วยกันพ้ืนที่เพ่ือเป็นพ้ืนที่สีเขียว (Buffer zone) ได้ 
เพ่ือส่งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีให้กับประชาชน 

2) ควรบรรจุการพัฒนาเมืองใหม่ให้อยู่ในแผนยุทธศาสตร์ชาติ 
โดยควรจะมีการบรรจุแผนการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยในแผนพัฒนาชาติ ซึ่งจะทำให้

หน่วยงานทุก ๆ ภาคส่วนให้ความสำคัญและเป็นการพัฒนาที่ต่อเนื่อง บรรลุแก่เป้าหมาย ถึงแม้ว่าใน
ปัจจุบันประเทศไทยจะมีการบรรจุประเด็นการพัฒนาเมืองน่าอยู่และเมืองอัจฉนิยะไว้ในแผน
ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี อย่างไรก็ดี แผนการพัฒนาเป็นการพัฒนาเมืองที่มีอยู่เดิม ยังไม่ได้ระบุชัดเจน
ถึงประเด็นการพัฒนาเมืองใหม่ ซึ่งปัจจุบันการพัฒนาเมืองใหม่ของประเทศไทยถูกบะจุอยู่ในแผน
แม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัย 20 ปี ซึ่งขับเคลื่อนโดยการเคหะแห่งชาติ จึงควรจะมีการยกระดับ
ความสำคัญของการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยในแผนยุทธศาสตร์ชาติ 

3) หน่วยงานที่เกี่ยวข้องควรมีเป้าหมายร่วมกันและควรมีการบูรณาการกัน 
หน่วยงานที่รับผิดชอบด้านการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยของประเทศไทยอยู่ต่างกระทรวง 

แม้ว่าจะมีคณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติเป็นกลไกลในการกำกับและขับเคลื่อน แต่
เนื่องจากเป็นการดำเนินการข้ามกระทรวงจึงอาจจะทำให้การดำเนินงานมีอุปสรรค หากประเทศไทย
สามารถควบรวมหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยให้อยู่ภายใต้กระทรวง
เดียวกัน อย่างที่ประเทศสิงคโปร์ได้ปฏิบัติมา น่าจะทำให้การพัฒนาบรรลุเป้าหมายได้ดียิ่งข้ึน 

4) ควรมีการวางผังประเทศแลละผังภาค เพื่อกำหนดทิศทางการพัฒนา 
ตามที่ประเทศสิงคโปร์ได้มีการวางผังการพัฒนาตามกรอบของผังแนวคิด (Concept Plan) 

จึงทำให้การพัฒนาเป็นไปอย่างมีทิศทาง ประเทศไทยจึงควรที่จะการวางผังประเทศ ผังภาค ซึ่ง
กำหนดพ้ืนที่การพัฒนาเมืองใหม่ที่ชัดเจน เพ่ือให้หน่วยงานที่รับผิดชอบด้านการพัฒนาเมืองใหม่และที่
อยู่อาศัยได้ดำเนินการพัฒนาอย่างมีทิศทางร่วมกัน เพ่ือสร้างแหล่งงาน สาธารณูปการด้านสาธารณะ
สุข สถานศึกษาเพ่ือประโยชน์ในการใช้ที่ดินของประเทศและเพ่ือสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีให้ประชาชน 
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ด้านการวางผัง 

1) การนำแนวคิดหน่วยชุมชนละแวกบ้านมาใช้ในการวางผัง 
ดังเช่นที่ประเทศสิงคโปร์ได้ปฏิบัติมาตลอดในการวางผังโดยใช้แนวคิดหน่วนชุมชนละแวก

บ้าน นอกจากจะสามารถช่วยลดปัญหาและป้องกันปัญหาด้านสิ่งแวดล้อมแล้ว ยังสามารถสร้างความ
สามัคคีและปลอดภัยจากการจัดระเบียบชุมชนตามแนวคิดนี้อีกด้วย 

2)  การพัฒนาพื้นที่สีเขียวและการพัฒนาเมืองอย่างย่ังยืน 
ในการพัฒนาเมืองโดยใช้แนวคิด Garden City ของประเทศสิงคโปร์ นอกจากจะเป็นการ

ยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนแล้ว ยังเป็นการส่งเสริมด้านจิตใจให้ผู้อยู่อาศัยได้อยู่ใกล้ชิด
ธรรมชาติ และเป็นการปรับตัวให้เข้ากับสถานการณ์ของภาวะโลกร้อนในปัจจุบันอีกด้วย จึงสำคัญ
มากในการนำแนวคิดการพัฒนาอย่างยั่งยืนมาใช้ในการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 

 
ด้านที่อยู่อาศัย 

1) การพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับทุกคน 
การพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยการเคหะแห่งชาติก็มีแนวคิดของการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับทุก ๆ 

คนเช่นเดียวกับที่สิงคโปร์ปฏิบัติมาโดยตลอด โดยเป็นลักษณะของ Mixed-use และ Mixed-income 
เพ่ือสร้างความสมดุลทั้งในด้านสังคมและเศรษฐิจ 

2) การออกแบบให้เหมาะสมกับบริบทของประเทศไทย 
ควรมีการออกแบบและก่อสร้างหน่วยที่พักอาศัยในประเทศไทยให้เหมาะสมกับบริบท 

วัฒนธรรมของประชาชน ดังที่ประเทศสิงคโปร์ได้พัฒนาที่อยู่อาศัยในสอดคล้องกับบริบทและ
วัฒนธรรมของชาวสิงคโปร์ 

 
สามารถสรุปได้จากการสัมภาษณ์ผู้ชำนาญการว่าการพัฒนาเมืองใหม่และการพัฒนาที่อยู่

อาศัยควรจะเป็นการพัฒนาร่วมกัน ไม่เพียงแค่ที่อยู่อาศัยเท่านั้น แต่ทุก ๆ องค์ประกอบควรจะมีการ
พิจารณาด้วย ทั้งแหล่งงาน การเดินทางและคมนาคม สาธาณูปการที่จำเป็นในการอยู่อาศัย ซึ่งใน
ประเทศไทยนั้น การพัฒนาเมืองใหม่มีมูลเหตุมาจากทั้งทางด้านของศักยภาพของพ้ืนที่ดินเดิมที่
เหมาะสม เพ่ือรองรับประชากรที่ต่างย้ายถิ่นฐานเข้ามาตามแหล่งงานในเมืองหลักต่าง ๆ ของประเทศ 
ทั้งนี้ เหตุผลที่การพัฒนาเมืองใหม่ในประเทศไทยมีการหยุดพัฒนาไปบ้าง เนื่องจากเหตุผลในเรื่องของ
นโยบาย ที่ไม่ได้ต่อเนื่องกัน องค์กรและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยไม่มี
การบูรณาการกันให้มากพอ ซึ่งแสดงถึงการมีจุดมุ่งหมายที่ต่างกันในการพัฒนา อีกทั้งตัวรัฐบาลเองยัง
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เน้นการพัฒนาไปที่โครงสร้างพ้ืนฐานก่อนมากกว่าการพัฒนาที่อยู่อาศัย จึงอาจจะทำให้การพัฒนา
เมืองใหม่ในประเทศไทยไม่ได้มีการให้ความสนใจมากนัก 

ในการถอดบทเรียนที่เป็นประโยชน์จากงานวิจัยนี้เพ่ือนำมาประยุกต์ใช้กับการพัฒนาเมือง
ใหม่และที่อยู่อาศัยในประเทศไทย จะเป็นให้เรื่องของการบริหารจัดการ การนำแนวคิดและขั้นตอน
ของการพัฒนา รวมถึงการบริหารจัดการองค์กรและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องให้มีการบูรณาการกันและให้
มีจุดมุ่งหมายเดียวกันจึงเป็นสิ่งที่น่าจะนำมาปรับใช้กับประเทศไทยได้ อีกทั้งการพัฒนาคนของ
ประเทศไทยให้สามารถอยู่ร่วมกันอย่างเป็นระเบียบโดยการกำหนดแนวทาง นโยบาย และกฎหมายที่
เข้มงวดดังเช่นสิงคโปร์ได้ปฎิบัติมาตลอด เพ่ือยกระดับทั้งตัวประชากรเอง และท่ีอยู่อาศัยให้ดียิ่งขึ้นไป 

ถึงแม้ว่าจุดเริ่มต้นของการพัฒนาที่อยู่อาศัยของภาครัฐในประเทศไทยได้เกิดขึ้นพร้อม ๆ กัน
กับการก่อตั้ง HDB ในช่วงประมาณปี ค.ศ.1960 แม้ในปัจจุบันประเทศไทยยังคงมีแนวคิดในการ
พัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับความต้องการของประชากรอยู่ แต่ไม่ใช่การพัฒนาเมืองใหม่
อย่างเต็มรูปแบบ เป็นโครงการพัฒนาที่ไม่มีความต่อเนื่องกัน อีกทั้งภารกิจการพัฒนาที่อยู่อาศัยของ
การเคหะแห่งชาติในปัจจุบันยังมีเป้าหมายหลักอยู่ที่กลุ่มผู้มีรายได้น้อยเช่นเดิม องค์กรและหน่วยงาน
ที่เกี่ยวข้องไม่มีการบูรณาการกัน ส่งผลให้การพัฒนาเมืองใหม่ไม่ได้เป็นการพัฒนาอย่างเป็นองค์รวม 
แต่เป็นการพัฒนาแบบแยกส่วน เช่น การพัฒนาระบบขนส่งมวลชน หรือการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพียง
อย่างเดียว โดยไม่ได้คำนึงถึงความสอดคล้องระหว่างความสัมพันธ์ของที่อยู่อาศัย แหล่งงาน การ
คมนาคม และสิ่งแวดล้อมเพ่ือการยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย ตามที่เมืองใหม่ที่ดี ควรจะมี 
รวมถึงไม่มีนโยบายที่ชัดเจนและต่อเนื่องสำหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นข้อจำกัดทำให้ไม่สามารถ
ก้าวต่อไปเพื่อตอบรับความท้าทายใหม่ ๆ ของการพัฒนาเมืองได้  

บทเรียนจากประเทศสิงคโปร์นี้จึงเป็นบทเรียนสำคัญต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 
เพ่ือให้การพัฒนามีความประสานสอดคล้องกันและเป็นไปตามนโยบายการพัฒนาประเทศ  
 
6.5 ข้อเสนอแนะงานวิจัยท่ีควรมีการดำเนินงานต่อ 

จากการศึกษาในเรื่องของการพัฒนาเมืองใหม่และที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ ค้นพบว่า
เมืองใหม่ในประเทศสิงคโปร์ที่ถูกพัฒนามาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันมีพัฒนาที่ก้าวหน้า โดยสนองต่อ
นโยบายการพัฒนาเมืองและท่ีอยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์ในแต่ละยุค  

ทั้งนี้ ประเทศสิงคโปร์เป็นประเทศที่ไม่หยุดการพัฒนาและมักมีแนวคิดใหม่ ๆ ในการพัฒนา
ประเทศ การพัฒนาเมือง และการพัฒนาที่อยู่อาศัย อยู่เรื่อย ๆ เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนชาวสิงคโปร์ให้ดียิ่งขึ้นไป 

งานวิจัยที่ควรจะมีการดำเนินการต่อไปจึงมีดังต่อไปนี้ 
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1) การศึกษาการเปลี่ยนแปลงด้านคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยในเมืองใหม่ในแต่ละยุค 
2) การศึกษาแนวคิด วิธีการ และขั้นตอนของโครงการฟ้ืนฟูบูรณะเมืองใหม่ (New Town 

Upgrading Program) อย่างละเอียด เนื่องจากโครงการนี้ เป็นโครงการที่ใหญ่ รวมถึงในประเทศไทย
มีที่อยู่อาศัยที่มีความทรุดโทรมและรอการปรับปรุงอยู่หลายแห่ง การถอดบทเรียนในเรื่องของการ
ฟ้ืนฟูโครงการที่อยู่อาศัยจึงมีความน่าสนใจ 

3) ขั้นตอนในการดำเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัยของ HDB ตั้งแต่เริ่มต้นจนจบโครงการการ
พัฒนา เพ่ือเป็นบทเรียนในการพัฒนาเมืองใหม่และท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทย 

4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายการพัฒนาชาติจากแนวคิด Garden City เป็นแนวคิด City In A 
Garden และเป็นแนวคิด City In A Nature ซึ่งเป็นแนวคิดการพัฒนาเมืองที่กำลังดำเนินการอยู่ใน
ปัจจุบัน (ค.ศ.2021)
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