
สืกษาสภาพท่ัวไปของท่ีอยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วน 
ในโครงการเมืองใหม่บางพลี

ความเป็นมาของโครงการ
โครงการเมืองใหม่บางพลี เกิดจากการท่ีกรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงท่ีมืฃนาดใหญ่ มีอัตราการ 

เพ่ิมจำนวนประชากรท่ีสูง โดยเฉพาะการเพ่ิมข้ึนของประชากรท่ีมาจากชนบทโดยการอพยพย้ายถ่ินฐานเข้ามา 
ทำงาน ทางภาครัฐได้เล็งเห็นถึงผลกระทบด้านต่าง  ๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการเจริญเติบโตของกรุงเทพฯ ซ่ึงเป็นไปโดย 
ขาดการวางผังเมืองและการวางแผนท่ีดีก่อให้เกิดปัญหาในด้านต่าง  ๆ อาทิเซ่นปัญหาขาดแคลนสาธารญปโภค, 
สาธารณูปการ,ปัญหาสภาพแวดล้อมเสือมโทรมและโดยเฉพาะปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงเป็นปัญหาเร่ง 
ด่วนท่ีต้องมีการแกไข

เม่ือปี พ.ศ.2518 รัฐบาลในขณะน้ันได้เห็นความสำคัญในการพัฒนาเมืองใหม่ข้ึนมาเพ่ือรองร้บความ 
หนาแน่นของประชากรในกรุงเทพฯ จากการสืกษาพบว่าหากจะไม่ให้เกิดปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยใน 
กรุงเทพฯ แล้วจำเป็นต้องมีการสร้างเมืองใหม่ข้ึนมาอย่างน้อย 1-2 เมือง จึงมีนโยบายให้มืการสร้างเมืองใหม่ข้ึน 
มาเพ่ือรองรับปัญหาดังกล่าว (เอกสารสรุปสาระสำคัญโครงการเมืองใหม่บางพลี ,2535 : 1)

การเคหะแห่งชาติ ในฐานะท่ีเป็นหน่วยงานท่ีมืหน้าท่ีจัดการด้านน้ั[ดยตรงได้ด่าเนินการตามนโยบาย 
ของรัฐบาล โดยกำหนดให้สร้างเมืองใหม่ข้ึนมาตามแนวถนนสายหลักท่ีจะเข้ายู่กรุงเทพฯได้แก่ ถนนพหลโยธิน, 
ถนนบางนา-ตราด,ถนนเพชรเกษม ได้แก่โครงการเมืองใหม่รังสิต ซ่ึงผลการจัดสร้างไม่ประสบความสำเร็จเท่าท่ี 
ควรอันเน่ืองมาจากประสบปัญหาเร่ืองการเวนคืนท่ีดิน และอีกโครงการหน่ึงคือโครงการเมืองใหม่บางพลี 
จังหวัดสบุทรปราการเป็นโครงการเมืองใหม่ท่ีมืขนาดใหญ่ท่ีสุด การเคหะแห่งชาติได้เร่ิมด่าเนินกาฬดเอท่ีดิน 
ต้ังแต่ปี พ.ศ.2519 เร่ิมพัฒนาโครงการต้ังแต่ปี พ.ศ.2523 จนแล้วเสร็จวาระท่ี 1 ในปี พ.ศ.2528

ท่ีต้ังโครงการ
โครงการเมืองใหม่บางพลีต้ังอยู่ท่ีบริเวณถนนบางนา-ตราด หลักกิโลเมตรท่ี 22-23 ต.บางเสาธง อ.บาง 

พลี จ.สรรุทรปราการ เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีความเหมาะสมเน่ืองจาก (เอกสารสรุปสาระสำคัญโครงการเมืองใหม่บางพลี 
การเคหะแหงชาติ,2535 : 1-5)

1. ต้ังอยู่ในเขตอุตสาหกรรมท่ีสำคัญ เน่ืองจากจังหวัดสบุทรปราการเป็นจังหวัดปริมณฑลของ 
กรุงเทพมหานครและเป็นเขตอุตสาหกรรมท่ีสำคัญจึงเป็นแหล่งงานสำคัญของผู้มืรายได้น้อย
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2. มีการคมนาคมท่ีสะดวก ณองจากด้านโครงการหน้าเช่ือมกับถนนสายบางนา-คราดและด้านหลัง 
โครงการเช่ือมกับถนนสุชุมวิท ซ่ึงเป็นถนนสายสำคัญในการเช่ือมโยงกับเขตอุตสาหกรรมภาคตะวัน 
ออกและท่าเรอน้ําลึกแหลมฉบัง ส่วนถนนเทพารักษ์ซ่ึงเป็นถนนสายสำคัญท่ีจะถูกปรับปรุงขยายเขต 
ทางเพ่ีอให้เป็นถนนคู่ขนานกับถนนบางนา-ตราด เช่ือมชุมชนท่ีสำคัญของจังหวัดสมุทรปราการ
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รูปท่ี 12 แสดงตำแหน่งท่ีต้ังโครงการเมืองใหม่บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
ท่ีมา เอกสารแนะน่าโครงการเมืองใหม่บางพลี การเคหะแห่งซาติ

วัตถุประสง«ชองโครงการ
การจัดต้ังโครงการเมืองใหม่บางพลี เกิดข้ึนเพ่ีอรองรับความแออัดของกรุงเทพมหานคร มีวัตถุ 

ประสงค์ในกาฬดต้ังท่ีสำคัญคือ
- เพ่ีอลดอัตราการเจริญเติบโตอย่างรวดเร็วของกรุงเทพมหานคร
- เพ่ีอลดปัญหาการจราจรติดขัดในเมือง
- เพ่ีอลดปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาคัยในเขตกรุงเทพมหานคร
- เพ่ีอป้องกันการใช้ท่ีดินผิดประ๓ทปรือการใช้ท่ีดินอย่างขาดการวางแผนในพ้ืนท่ีเขตชานเมือง
- เพ่ีอสร้างแหล่งงานให้แก่ประชาซนท่ีจะอพยพเคล่ือนย้ายเช้ามาคู่กรุงเทพมหานคร
- เพ่ีอก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ ท่ีเหมาะสมกับการขยายตัวของเมืองจงเป็นการ 

ช่วยบรรเทาปัญหาการขาดแคลนเครือข่ายสาธารณูปโภค-สาธารณูปการในเขตชานเมือง
เมืองใหม่บางพลี มืแนวคิดในการจัดต้ังโดยมืเป้าหมายท่ีจะเป็นเมืองท่ีมืความสมถูรณ!นตัวเอง (Self 
Contained Community) กล่าวคือ คาดการณ์ว่าคร่ึงหน่ึงของประชากรในเมืองใหม่ จะประกอบอาชีพใน 
แหล่งงานต่าง  ๆ อันได้แก่ย่านอุตสาหกรรม,ย่านธุรกิจการค้า,สถานท่ีราชการ ส่วนประชากรท่ีเหลีอจะทำงานใน 
พ้ืนท่ีบริเวณใกล้เคืยงโครงการ และเน่ืองจากนิคมอุตสาหกรรมจะเป็นแหล่งงานหลักจึงกำหนดให้กิจการอุตสาห 
กรรมในเมืองใหม่บางพลี เป็นอุตสาหกรรมประ๓ทรองรับแรงงานจำนวนมาก (Labour Absorption) และเป็น 
กิจการท่ีปราศจากมลพิษ (Non Polluted)
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ชนา«โครงการ
โครงการเมืองใหม่บางพลี มืขนาดพ้ืนท่ีโครงการท้ังหมด 4,469 ไร่ การเคหะแห่งชาติดำเนินกาฬดเอ 

มาในปีพ.ศ. 2519 ในราคา 131 ล้านบาท แบ่งการพัฒนาออกเป็น 2 วาระ 
วาระท่ี 1 ดำเนินการระหว่างปีพ.ศ. 2523-2531 บนเน้ือท่ี 1,665 ไร่ 
วาระท่ี 2 ดำเนินการต้ังแต่ปีพ.ศ. 2531 เป็นต้นมา โดยแบ่งการดำเนินงานออกเป็น 2 วาระได้แก่ 

วาระท่ี 2 ระยะท่ี 1 บนเน้ือท่ี 1,500 ไร่ 
วาระท่ี 2 ระยะท่ี 2 บนเน้ือท่ี 1,304 ไร่

แนวติดในการวางผังโครงการ
แนวคิดการวางผังในวาระท่ี 1 และวาระท่ี 2 ใช้แนวคิดการกระจายตัวของกิจกรรม (Decentralizing 
Activities) โดยการแบ่งกิจกรรมและจัดขนาดของกิจกรรมแต่ละประเภทให้สัมพันธ์กันด้งน้ื

1) บริเวณ'ท่ีอยู่อาตัย มีการแบ่งขนาดของกิจกรรมออกเป็น 4 ขนาดได้แก่
หรุ)บ้าน (Neighborhood) เป็นหน่วยของชุมซนท่ีเล็กท่ีสุดของเมืองประกอบด้วยท่ีอยู่อาตัย 

400-1,000 หน่วยหรือคิดเป็นจำนวนประชากร 6,000-24,000 คน ท่ีบริเวณศูนย์กลางของหมู่ 
บ้านจะประกอบด้วย ร้านค้าย่อย,โรงเรียนอนุบาลและสนามเด็กเล่น

ตำบล (Sub-District) ประกอบด้วยหมู่บ้านจำนวน 4 หมู่บ้าน มีประชากรประมาณ 6,000-
24.000 คน มีศูนย์ตำบลประกอบด้วย ศูนย์บริการสาธารณสุข,โรงเรียนระดับประถมคิกษา,สวน 
สาธารณะ-สถานท่ีพักผ่อน

อำเภอ (District) ประกอบด้วยตำบลจำนวน 2 ตำบล มีประชากฟานวน 24,000-36,000 
คน ศูนย์อำ๓อจะประกอบไปด้วย ย่านธุรกิจการค้าระดับอำเภอ,สถานคิกษาระดับมัธยม,ศูนย์ 
กีฬาและสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ,ตลาดสดและหน่วยงานราชการย่อย

เมือง (Town) ประกอบด้วยอำ๓อ จำนวน 2-4 อำเภอ มีประชากรประมาณ 100,000-
150.000 คน ศูนย์กลางเมืองประกอบด้วย ศูนย์ธุรกิจการค้าหลัก(C.B.D.),ศูนย์ราชการ,สถาน 
คิกษาระดับมัธยมคิกษาและอุดมคิกษา,โรงพยาบาล,สถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ

2) ระบบถนน
ถนนในโครงการเมืองใหม่บางพลี มีขนาดต่าง ตๆามความเหมาะสมการใช้งานได้แก่

ทางเดินและทางจักรยาน (E) ความกว้าง 4.00 เมตร เป็นถนนในหมู่บ้านผู้มีรายได้น้อย 
ถนนในหมู่บ้าน (D) ความกว้าง 7050 เมตร เป็นถนนในหมู่บ้านสำหร้บผู้มีรายได้น้อย เป็น 

ถนนตัดขวางร่วมกับทางเดิน (E) เพ่ือให้รถบริการเช่นรถขนขยะ,รถดับเพลิง เช้าไปในหมู่บ้านได้ 
ส่วนในหมู่บ้านของผู้มีรายได้ปานกลางจะใช้ถนนระบบ Loop

ถนนสายย่อย (0  ความกว้าง 14.00 เมตร เป็นถนนสายท่ีแยกจากถนนสายหลัก (B) เช้ายู่ 
หมู่บ้าน เป็น'ระบบก่นน Loop
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ถนนสายหลัก (B) ความกว้าง 18.00 เมตร เป็นถนนท่ีแยกจากถนนสายประธาน (A) เข้า̂  
ตำบลท่ีอยู่อาลัย โดยตัดผ่านตำบลและกลับมาเช่ือมต่อกับถนนสายประธานจึงเป็นระบบ Loop 
เซ่นเดียวกัน

ถนนสาย1 เระธาน (A) ความกว้าง 32.00 เมตร เป็นถนนท่ีเช่ือมต่อถนนสายบางนา-ตราด 
และถนนเทพารักษ์และถนนสุชุมริท นอกจากน้ียังเป็นถนนสายท่ีแบ่งแยกระหว่างส่วนท่ีอยู่อาลัย 
กับส่วนย่านนิคมอุตสาหกรรมออกจากกัน

ถนนในย่านนิคมอุตสาหกรรม จัดใหม่มีขนาดต่าง  ๆ กันตามความเหมาะสมกับปริมาณการ 
ใช้สอยโดยใช้ถนนระบบ Loop ประกอบด้วยถนน 4 ขนาดได้แก่

- ถนนเช้าโรงงาน (พ) ความกว้าง 9.00 เมตร
- ถนนสายย่อย (X) ความกว้าง 14.๓ เมตร
- ถนนสายย่อย (Y) ความกว้าง 16.00 เมตร
- ถนนสายหลัก (Z) ความกว้าง 19.00 ฌตร

3) การใช้ท่ีดินและองค์ประกอบของเมืองใหม่บางพลี
การวางผังโครงการเมืองใหม่บางพลี ได้มีการปรับปรุงเปล่ียนแปลงหลายคร้ัง นอกจากเพ่ีอให้ 
เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและลังคมท่ีเปล่ียนเฝลงไป และในบางคร้ังก็มืการปรับปรุงเพ่ีอให้ 
เหมาะสมกับการก่อสร้างในโครงการวาระท่ี 1 มีการใช้พ่ีนท่ีโครงการประกอบด้วยส่วนสำคัญด้งน้ี

ป ระ๓ หการใช ท่ี้ส ิน วาระท ี่ 1 วาระท ี่2  ส ่วนท ี่ 1 วาระท ี่2  ส ่วนท ี่ 2 รวม

ไร่ % ไร่ % ไร่ % ไร่ %
1.ท่ีอยู่อาลัย 391 23.50 412 27.50 623 47.80 1,426 31.90
2.ย่านอุตสาหกรรม 476 28.60 415 27.70 - - 891 19.90
3.ย่านธุรกิจการค้า 206 12.40 38 2.50 18 1.40 262 5.90
4.ส่วนบริการชุมชน 105 6.30 90 6.00 68 5.20 263 5.90
5.สวนสาธารณะ,พ้ืนท่ีโล่ง 165 9.90 125 8.30 - - 290 6.50
6.ถนน,ทางเท้า 217 13.00 137 9.10 119 9.10 473 10.60
7.ศูนย์ราชการ - - 94 6.30 - - 94 2.10
8.อ่ืน ๆ 105 6.30 189 12.60 476 36.50 770 17.20

รวม 1,665 100.00 1,500 100.00 1,304 100.00 4,469 100.00

ตารางท ี 1 แส ด งป ระ๓ ท ก ารใช ้ท ีด ิน ใน โค รงก ารเม ือ งให ม ่บ างพ ล ี
ที่มา เอกสารสร ุปสาระสำค ัญ โครงการเม ืองใหม ่บางพส ี กองผ ังเม ืองและโครงการเม ืองใหม ่ การเคหะแห ่งชาต ิ 2535
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รูปท 13 แสดงผังการใซ้ท่ืดินโครงการเมืองใหม่บางพลี
ทมา เอกสารสร ุปสาระสำค ัญ โครงการเม ืองโทม ่บางพล ี การเคทะแห ่งชาต ิ 2535
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4) การกำหนดท่ีต้ังของการใช้ท่ีดินประ๓ทต่าง ๆ
ก่อนจะมาเป็นผังในปัจจุบัน ได้มการวางผังทางเลือก (Alternative Plans) จำนวน 8 ผัง แต่ละ 
ผังมีการกำหนดตำแหน่งการใช้ท่ีดินต่าง  ๆ กัน จากน้ันมีการกำหนดหัวข้อพิจารณาข้อได้ฟรียบ 
เลืยเปรียบของแต่ละผัง พบว่าผังรูปเฌบในปัจจุบันมีความเหมาะสมท่ีสุดแต่อย่างไรก็ตามก็ยังคง 
มีการปรับเปล่ียนผังเพ่ีอให้เป็นไปตามความจำเป็นเพ่ีอความเหมาะสม

แนวคิดในการกำหนดจำนวนประชากรและจำนวนท่ีอยู่อาสัยประเภทต่าง  ๆในเมืองใหม่บางพลี
การเคหะแห่งชาติได้วางกรอบความคิดเร่ืองประชากรกลุ่มเป็นหมายไว้ดังน้ี
1. กลุ่มประชากรเป้าหมาย ได้มุ่งไปยังกลุ่มผู้มีรายได้น้อยเป็นหลักโดยคำนึงถึงความสามารถใน 

กาฟาย (affordability) ของแต่ละกลุ่มเป็นตัวกำหนดราคาท่ีอยู่อาดัยสำหร้บกลุ่มน้ัน ๆ
2. การอุดหนุนจากภาครัฐและการคืนทุน (subsidy and cost recovery) ภาครัฐจะให้การอุดหนุน 

เฉพาะค่าระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพ้ืนฐานเท่าน้ันและกำหนดให้โครงการต้องเป็น 
โครงการท่ีไม่ขาดทุน

3. การอุดหนุนภายในโครงการ เพ่ีอให้ราคาขายท่ีอยู่อาดัยสำหรับผู้มีรายได้น้อยอยู่ในระดับท่ี 
สามารถผ่อนชำระได้จึงวางแผนการเงินให้น่าผลกำไรท่ีได้จากการพัฒนานิคมอุตาสหกรรม,ย่าน 
พาณิชยกรรม มาอุดหนุนค่าก่อสร้างท่ีอยู่อาดัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย

เม่ือโครงการวาระท่ี 1 แล้วเสร็จ จะมีจำนวนครัวเรือนท้ังสิน 25,000 ครัวเรือน โดยจำแนกตามระดับ 
รายได้ครัวเรือนดังน้ี

ก จ ุ่ม ท ย ไล ้ ราย ไล ้ค ร ัว เรอน  (2535 ) ร ้อยละ ก ่อ«ร ้างในวาระท ี่ 1 ก ่อสร ้!งในวาระท ี่ 2 รวม คร ัน ร ้อ น

ก 7 ,501  -  9 ,500  บาห 20 1 ,2 6 0 ห น ่วย  (A ) 3 ,740  หน ่วย 5 ,000  หน ่วย

ข 9,501 -  12,000 บาท 20 1,902 หน ่วย  (B) 3 ,098  หน ่วย 5 ,000  หน ่วย

ค 12,001 -  17,500 บาท 30 832 หน ่วย (C ) 6 ,668  หน ่วย 7 ,500  หน ่วย

ง 17,501 -  29 ,000  บาท 20 768  หน ่วย (D ) 4 ,232  หน ่วย 5 ,000  หน ่วย

จ 29,001  -  40 ,000  บาท 10 443  หน ่วย (E )(SH ) 2 ,057  หน ่วย 2 ,500  หน ่วย

รวมจำนวน 100 5 ,205  หน ่วย 19 ,795  หน ่วย 25 ,000  หน ่วย

ตารางที 2 แสดงการคาดการณ์ประชากรในโครงกาฟาแนกตามระดับรายได้ครัวเรือน
ทื่มา เอกสารสร ุปสาระสำค ัญ โครงการเมองใหม ่บางพล ี กองผ ังเม ืองและโครงการเม ืองใหม ่ การเคหะแห ่งชาต ิ 2535
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ลักษณะท่ีอยู่อาลัยในโครงการ
อาคารฬกอาอัยสำหรับผู้มีรายได้น้อยท่ีก่อสร้างในวาระท่ี 1 “ใช้แนวคิดท่ีอยู่อาด้ยแบบสร้างบางส่วน” 

(Core house) เพ่ือให้อัตราการผ่อนช้าระมีความเหมาะสมกับความสามารถในการจำยของประซากรกลุ่มเป้า
หมายคือกลุ่มผู้มีรายได้น้อยประกอบด้วยแบบบ้าน 4 แบบเพ่ือให้เลือกตามความเหมาะสมด้งกล่าว คือ 

1 «20, «20, «20,

ค ้า 'น .,m in  

ผัปึบ่ริเวรน 1:ธ00

รูปท่ี 14 แสดงรูปแบบท่ีอยู่อาด้ย แบบ A 
ท่ีมา เอกสารแนะนำโครงการเมีองใหม่บางพลื

แบบ A เป็นเรือนแถวช้นเดียว ประกอบด้วยพ้ืนท่ีเอนกประสงค์และห้องน้ําส้วม 1 ห้อง แต่ละห้องมี 
ผนังก้ันเฉพาะด้านช้างสองด้าน ส่วนด้านหน้าและด้านหลังผู้อยู่อาด้ยต้องทำการต่อเติมเอง ขนาดพ้ืนท่ีใช้สอย
25.20 ตารางเมตร ขนาดท่ีดิน 21 ตารางวา (กว้าง 4.20 ลึก 20.00 เมตร) จำนวน 1,260 หน่วย
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รูปท่ี 15 แสดงรูปแบบท่ีอยู่อาด้ย แบบ B 
ท่ีมา เอกสารแนะนำโครงการเมองใหม่บางพลี

แบบ B เป็นเรือนแถวสอง$น ประกอบด้วยพ้ืนท่ีเอนกประสงค์และห้องน้ําลัวม 1 ห้อง แต่ละหน่วยมี
ผนังด้านข้างสองด้าน ส่วนด้านหน้าและด้านหลังผู้อยู่อาด้ยด้องทำการต่อเดิมเอง ขนาดพนทีใข้สอย 37.80 ตา
รางเมตร ขนาดท่ีดิน 21 ตารางวา จำนวน 1,902 หน่วย
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รูปด้านVน้า
1 . : 200
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ด้วอาคาร

ห่ีวำง

ร ูปด ้«(ก )-(ก ) I 1ะ20 ผังบริเวณ,

รูปท่ี 16 แสดงรูปแบบท่ีอยู่อาด้ย แบบ C 
ท่ีมา เอกสารแนะนำโครงการเมองใหม่บางพลี

แบบ C เป็นเรือนแฝดสองช้ัน ประกอบด้วยพ้ืนท่ีเอนกประสงค์และห้อ'ณ้ําสัาม 1 ห้อง แต่ละหน่วย 
มีผนังด้านข้างสองด้าน ส่วนด้านหน้าและดานหลังyอยู่อาด้ย^อ'3หำกา^ต่อ1,̂ ^̂ อ̂  ขนาด'พบห้ใ®ลอ̂  60.00ตา 
รางเมตร ขนาดท่ีดิน 40 ตารางวา จำนวน 832 หน่วย
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รูปท่ี 17 แสดงรูปแบบท่ีอยู่อาด้ย แบบ D 
ท่ีมา เอกสารแนะนำโครงการเมืองใหม่บางพลี

แบบ D เป็นเรอนแฝดสองช้ัน ประกอบด้วยพ้ืนท่ีเอนกประสงค์และห้องน้ําลัวม 1 ห้อง แต่ละหน่วย 
มืผนังด้านข้างสองด้าน ส่วนด้านหน้าและด้านหลังผู้อยู่อาด้ยต้องทำการต่อเติมเอง ขนาดพ้ืนท่ีใช้สอย 84.42ตา 
รางฌตร ขนาดท่ีดิน 50 ตารางวา จำนวน 768 หน่วย
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แบบ E เป็นท่ีดินแปลงโล่ง ขนาดท่ีดิน 110 ตารางวา จำนวน 110 แปลง
นอกจากแบบบ้าน 4 แบบน้ีแล้วยังมีอาคารพาณิชย์พักอาลัยอีก 2 แบบมีขนาดสองช้ัน (SH2) จำนวน

133 หน่วย และขนาดสามช้ัน (SH3) จำนวน 200 หน่วย เป็นอาคารลักษณะสร้างเสร็จสมมูรณ์
แบบ ด ่าก ่อสร ้างอาคาร  

(ท ่อหน ่วย)

ราค า«น ท ุน  

(ท ่อหน ่วย)

ราคาขายเง ินสค  

(ท ่อหน ่วย)

ผ ่อน ช ่าระ /เด ือน(20จ)
ด ่าค ุนอท ุม«น  

(ท ่อเด ือน)

A 46 ,8 16  บาห 99 ,900  บาท 53 ,500  บาท 825  บาท 200  บาท

B 62,390 บาท 120,100 บาท 94,905 บาท 1,325 บาท 220 บาท
C 80,134 บาท 210,660 บาท 207,300 บาท 2,590 บาท 250 บาท
จ 117,068 บาท 228,250 บาท 305,000 บาท 3,500 บาท 260 บาท
E - 216,790 บาท - - -

SH2 218,653 บาท 333,350 บาท 460,000 บาท 3,730-5,055 บาท 300 บาท
SH3 312,755 บาท 507,650 บาท 547,000 บาท 4,455-6,470 บาท 300 บาท

ตารางที 3 แสดงข้อมูลเกียวกับราคาค่าก่อสร้างและราคาขายทีอยู่อาลัยในโครงการเมีองใหม่บางพลี 
ท๋ีมา เอกสารสรุปสาระสำคัญโครงการเมืองใหม่บางพล กองผังเมืองและโครงการเมืองใหม่ การเคหะแห่งชาติ 2535

การขายและการเข้าอยู่ราลัยในโครงการ
โครงการเมืองใหม่บางพลีมีการแบ่งช่วงการขายออกเป็น 4 ช่วงคือ
คร้ังท่ี 1 ในปีพ.ศ.2527 ดำเนินการขายท่ีอยู่อาลัยแบบ A จำนวน 1,260 หน่วย,แบบ B จำนวน 

1,102 หน่วย อาคารพาณิชย์พักอาลัย SH2 จำนวน 113 หน่วย อาคารพาณิชย์พักอาลัย SH3 จำนวน 60 
หน่วย รวมท้ังหมดจำนวน 2,335 หน่วย ผลการเปิดขายหมดภายในวันเคืยว

คร้ังท่ี 2 ในปีพ.ศ.2528 ดำเนินการขายท่ีอยู่อาลัยแบบ C จำนวน 232 หน่วย, อาคารพาณิชย์พัก 
อาลัย SH3 จำนวน 140 หน่วย ผลการเปิดขายหมดภายในวันเดียว

คร้ังท่ี 3 ในปีพ.ศ.2529 ดำเนินการขายบ้านแบบ D จำนวน 768 หน่วย ผลการเปิดขาย ขายได้เพียง 
141 หน่วย จึงได้ทีาการต่อเดิมบ้านแบบ D จนสามารถเข้าอยู่อาลัยได้ทันทีและเปิดขาย 

คร้ังท่ี 4 ในปีพ.ศ.2531 ดำเนินการขายบ้านแบบ D ท่ีเหลีอท้ังหมด
เม่ือโครงการในวาระแรกแล้วเสร็จในปี 2532 มีประชากรเข้าอยู่อาลัยในโครงการประมาณร้อยละ 70 

ของอาคารท้ังหมดหรือประมาณ 3,650 ครอบครัว

การลักษารูปแบบห่ีอยู่อาลัยแบบ A (เรือนแถวช้ันเดียว)
ในการวิจัยคร้ังน้ีโด้เลือกทำการคืกษาท่ีอยู่อาลัยแบบ A มีลักษณะเป็นเรือนแถวช้ันเดียว และมีขนาด 

เล็กท่ีสุดและมีราคาถูกท่ีสุด เพ่ีอการรองร้บประชากรกลุ่มเป้าหมายคือผู้มีรายได้น้อยให้สามารถเป็นเจ้าของตาม 
ความสามารถด้านการเงน มีกระบวนการและรูปแบบดังน้ี
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การกำหนดแนวคิดเร่ืองรูปแบบท่ีอยู่อาสัย
จากการสัมภาษณ์สถาปนิกผู้ทำการออกแบบอาคารต้นแบบคิอ คุณสุเทพ ชัยมังคลา1นนท์ ไต้กล่าวใน 

เร่ืองน้ีว่า มาตรฐานของอาคารต้นแบบต้องเหมาะสมกับสภาพทางเศรษฐกิจของผู้อยู่อาต้ยว่าจะมีความสามารถ 
ในกาฟายได้เท่าใด ค่าใช้จ่ายน้ีประกอบด้วยเงินดาวน์,ค่าผ่อนชำระประจำเดอน,ค่าดูแลชุมชนและค่าผ่อนชำระ 
เงินถู้เพ่ึอการต่อเติม หากมาตรฐานไม่สอดคล้องย่อมจะเกิดปัญหาตามมาเช่นการขายต่อ,การโอน,การเช่าช่วงให้ 
ผู้อ่ืนท่ีมีรายได้สูงกว่า เน่ืองจากเจ้าของคนแรกไม่สามารถรัชภาระค่าใช้จ่ายด้งกล่าวได้

ข้ันตอนแรกของการกำหนดรูปแบบท่ีอยู่อาต้ยมีแนวคิดมาจากการกำหนดขนาดและรูปร่างของท่ีดิน 
ซ่ึงขนาดและรูปร่างของท่ีดินเกิดมาจากผลสะท้อนของสภาพทางเศรษฐกิจ,สังคมและกายภาพของผู้อยู่อาต้ย ซ่ึง 
จะแตกต่างกันออกไปเซ่นในประเทศไทย,อินโดนิเชีย ท่ีดินจะมีพ้ืนท่ีขนาดเล็กท่ีสุดประมาณ 60 ตารางเมตรแต่ 
ไนอินเดียจะมีพ้ืนท่ีเพียง 25-35 ตารางเมตร การกำหนดขนาดท่ีดินในแต่ละโครงการจะข้ึนอยู่กับองค์ประกอบ 
ต่าง ๆด้งน้ี

- ความสามารถในกาฟายของผู้อยู่อาด้ย
- การกำหนดความหนาแน่นของหน่วยท่ีอยู่อาด้ยในโครงการ
- ความช่วยเหลือของภาครัฐในด้านต่าง ๆ
- เทคนิคในการออกแบบให้สามารถมีความยืดหยุ่นในการต่อเติม
- ขนาดและรูปร่างของท่ีดินท่ีสารมารถเอ้ือต่อการต่อเติมอาคาร 

การกำหนดรูปร่างของท่ีดินจะข้ึนอยู่กับองค์ประกอบต่าง ๆ 8 ประการคือ
- ทัศนคติของผู้อยู่อาด้ย
- ความหนาแน่นของท่ีอยู่อาด้ย
- เส้นทางสัญจรในโครงการ
- แนวการวางระบบสาธารณูปโภค-สาธารญปการ
- การเอ้ือประโยชน์ในการต่อเติมในอนาคต
- กาฟดพ้ืนท่ีใช้สอยภายใน
- ระบบโครงสร้างและระบบพิกัดของอาคาร
- การกำหนดหน้าตาของอาคาร

จากองค์ประกอบในการพิจารณารูปร่างท่ีดินด้งกล่าว ผู้ออกแบบสรุปว่ารูปร่างของท่ีดินท่ีมีหน้าแคบ 
และมีความยาวเป็นรูปสืเหล่ียมมีนผ้าจะเป็นแปลงท่ีได้เปรียบแปลงท่ีมีรูปร่างลืเหล่ียมจัตุรัสในหลาย ๆ ด้าน แต่ 
มักจะได้ร้บความนิยมจากผู้อยู่อาด้ยน้อยกว่าแปลงท่ีเป็นรูปล่ีเหล่ียมจัตุรัส ดังน้ันท่ีดินท่ีเป็นท่ีต้ังของท่ีอยู่อาด้ย 
แบบ A จ้งมีรูปร่างและขนาดด้งกล่าว
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กระบวนการออกแบบ Core house 
- ช้ันตอนการกำหนดขนาดหน้ากว้างของท่ีดิน
นายสุเทพ ชัยมังคลานนท์ ได้กล่าวไว้ในงานวิจัยเร่ือง Core House Design Strategies โดยได้ 

เสนอทางเสือกขนาดหน้ากว้างของแปลงท่ีดินออกเป็นหลาย ๆ ทางเพ่ือวิเคราะห์หาขนาดท่ีเหมาะสมท่ีสุดโดย 
คำนึงถึงปัจจัยต่าง  ๆท่ีจะมีผลโดยตรงต่อผู้อยู่อาดัยตามท่ีกล่าวมา ป'ระกอบด้วย 5 ทางเสือกดังน้ี

เป็นขนาดท่ีเล็กท่ีสุดสำหรืปการใช้งาน 
เป็นขนาดท่ีสมเหตุสมผล 
เป็นขนาดท่ีแคบท่ีสุดของทางเสือก3.00

1------ ^ ------ IL i4.00

เป็นขนาดท่ีเหมาะสมต่อการใช้งาน 
เป็นขนาดท่ีประหยัดในเร่ืองโครงสร้าง 
เป็นขนาดท่ี เป็นไปได้ท่ีจะใช้เป็นทางเสือก

’----------- i ---------- 1

3.00 3.00

ขนาด 3.00 X 2 หรือ (3.00+4.00)+(3.00+4.00) / 2 
เป็นขนาดท่ีประหยัดในเร่ืองโครงสร้าง 
เป็นขนาดท่ีสมเหตุสมผล

-------------V
--------------1

" 4.00 3 400 ขนาด 4.00 X 2 = 8 ม.

ขนาด 3.00 X 3 = 9 ม.
300 300 300

ผู้ออกเฌบได้สรุปผลว่าขนาดหน้ากว้างท่ีดินท่ีเหมาะสมสำหรืบกลุ่มผู้มีรายได้น้อยประเภท ก คือรูป 
แบบท่ี 2 มีหน้ากว้าง 4.00 เมตร เป็นลักษณะของเรือนแถวท่ัวไปปลูกติดกัน 20 หน่วย
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- ช้ันตอนการกำหนดขนาดพ้ืนท่ีท่ีดิน (Plot size)
พ้ืนท่ี (ตรม.) หน้ากว้าง X ความลึก ของท ี่ด ิน  (ม.)

80 4 x  20 6 X  13.3 8 X 10 X X
84 4 x  21 6 X  14 8 X  10.5 X X
100 4x25 6 X 16.7 8 X  12.5 9 X  11.1 X

120 4 x  30 6 X  20 8 X  15 9 X  13.3 X

140 4 x  35 6 X  23.3 8 X  17.5 9 X  15.6 X

160 4x  40 6 X 26.7 8 X  20 9 X  17.8 X

180 4 X  45 6 x  30 8 X  22.5 9x20 12 X  15

200 4 x  50 6 X  33.3 8 X  25 9 X  22.2 12 X  16.6

220 4x55 6 X  36.7 8 X  27.5 9 X  24.4 12 X  18.3

240 4 x  60 6 X 40 8 x  30 9 X  26.7 12x20

ตารางท่ี 4 แสดงทางเลือกขนาดแปลงท่ีดิน8นโครงการ
ที่มา เอกสารงานวิจัย (BIE.) เร่ือง Core House D es ign  S tra teg ies  โดยคุณสุเทพ ชัยมังคลานนท์

จากตารางการวิเคราะห์ดังกล่าวผู้ทำการวิจัยสรุปว่าขนาดแปลงท่ีดินท่ีเหมาะสมสำหร้บผู้มีรายได้น้อย 
ระดัมฒ่ํสุดประ๓ท ก คีอมีขนาดพ้ืนท่ี 80 - 84 ตารางฒตร มีขนาดแปลงท่ีดินท่ีเหมาะสมคือขนาด 4.00 X
20.00 เมตรหรีอขนาด 4.00 X 21.00 เมตร แต่การออกแบบผังโครงการจริงได้เลือกใช้ขนาดแปลงท่ีดิน 4.20 X
20.00 เมตร ขนาดพ้ืนท่ี 84 ตารางเมตร (21 ตารางวา) เป็นท่ีต้ังของท่ีอยู่อาดัยแบบสร้างบางส่วนเฌบ A ใน 
โครงการ

- ช้ันตอนการออกแบบ Core house
จ าก ก าร ส ัม ภ าษ ณ ์ ส ถ าป น ิกผ ู้ออกแบ บ ได ้กล ่าวว ่าการออกแบ บ ม ีข ้อจำก ัด ส ำค ัญ ท ี่ต ้องน ้าม าพ ิจารณ า 

ค ือ เร ื่อ ง  ความ ส าม ารถ ใน การจ ่ายข องผ ู้ช ื้อ  ด ังน ั้น การกำห น ดพ ื้น ท ี่ใช ้ส อยเบ ื้องต ้น จ ึงม าจากราค าต ้น ท น ค ่าก ่อ  

สร้าง Core house,ค ่าท ี่ด ิน และค ่าส าธกรถ ุpjโภ ค พ้ืนฐาน  สรุปพ ื้นท ี่สำหร้บเป ็น  Core house เบ ื้องต้นม ีขนาด
4.20 X 6 เม ต รค ิด เป ็น พ ื้น ท ี่รวม  25.20 ต ารางฒ ต ร ม ีล ักษ ณ ะเป ็น พ ื้น ท ี่เอน กป ระส งค ์,ม ีห ้องน ํ้าส ้วมในต ัว 1 

ห ้อง วางอย ูใ่นส ่วน ห น ้าอาคาร (ด ูแป ลน พ ื้น ป ระกอบ ) ซ ึ่งส าเห ต ุท ี่วางห ้องน ํ้าส ้วม ไว ้ท ี่ด ้าน ห น ้าเน ื่องจากต ้องการ 

ล ด ต้นทุนการเด ิน ระบ บ ท ่อป ระป าและส ุขาภ ิบ าลให ้ส ัน ท ี่ส ุด  ส ่วน ผน ังจะม ีให ้เฉพ าะด ้าน ช ้างระห ว ่างห น ่วยโดย
ไม ่ม ีผ น ังป ิด ด ้าน ห น ้าแ ล ะ ด ้าน ห ล ังท ั้งน ี้เพ ื่อ ให ้ผ ู้อ ย ู่อ าค ัย ท ำก าร ต ่อ เต ิม เอ ง  ส าเห ต ุท ี่ไม ่ท ำผ น ังไว ้ให ้เน ื่องจาก  

ต ้อ ง ก าร ล ด ต ้น ท ุน ค ่าก ่อ ส ร ้างแ ล ะ เป ็น แ น ว ค ิด ใน ก าร จ ัด ท ำโค ร งก าร ป ร ะ ๓ ท น ี้ท ี่ต ้อ งก ารให ้ผ ู้อ ย ู่อ าค ัยได ้ม ีส ่วน  

ร่วมในก ารก ่อส ร ้าง โด ยห ว ังว ่าผลงาน ท ี่ต น เองและค รอบ ค ร ัวร ่วม ก ัน ส ร ้างจะเป ็น ส ิงเช ื่อม ค วาม ผ ูกพ ัน ระห ว ่างค น  

ก ับ บ ้าน ให ้เก ิด ค วาม ร ัก แล ะห วงแห น ใน ก ารเป ็น เจ ้าข อ ง
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WALK—WAY

GROUND FLOOR

รูปท ี่ 18 แส ดง'ท ี่อย ู่อาส ัยแบ บ  A  (เร ือ น แถ วร ั้น เด ีย ว) 
ท ี่มา การเค ห ะแห ่งชาต ิ เข ียน โด ยผ ูว ิจ ัย

- การกำห น ด โค รงส ร ้างว ัส ด ุอ ุป กรณ ์ท ี่ใช ้

ประ๓ หงาน รายละเอียดวัศดุและอุปกรณ์
ขนาดแปลงที่ดิน หน้ากว้าง 4.20 เมตร ลึก 20.00 เมตร เนื้อที่ 21 ตารางวา

งานฐานราก ฐานรากคอนกรีตเสรีมเหล็ก วางบนเสาเข็มคอนกรีตอัดแรง

งานโครงสร้างทั่วไป ?สา คอนกรีตเสรีมเหล็กขนาดหน้าตัด 0.18 X  0.18ม. -■  *  

คานคอดิน คอนกรีตเสริมเหล็กซนาดหน้าตัด 0.15 X  0.35ม.

หลังคา หลังคาอุงกระเนื้องลอนคู่ (A sbestos C em en t) 0.54 X  1.20 ม. 

จันทันเหล็ก รูปกล่อง 2” X  4” @ 1.00ม.

ซื่อ ร้บตัวจันทันเป็นคานคอนกรีตเสรีมเหล็ก

งานผนังด้านข้างสองด้าน ก่อขีเมนต์บล็อค ฉาบปิดรอยต่อเรียบ (ไม'ฉาบผิวตกแต่ง)

ระบบพื้นภายใน พื้นคอนกรีตเสรีมเหล็กชนิดวางบนดิน (Slab on G round) 
ผิวหน้าซัดมันเรียบ

ประดูห้องนื้าส้วม บานไม้อัดยางกันนื้า ขนาด 0.60 X 1.80ม.

สุขภัณฑ์ โถส้วมชนิดนั่งยองแบบราดนื้าสีขาว,ผิกบัวอาบนื้า,ก็อกนื้าล้างพื้น

ตารางท ี่ 5 แส ด งราย ล ะเอ ียด โค รงส ร ้างแล ะว ัส ด ุอ ุป ก รณ  ์

ท ี่มา การเค ห ะแห ่งชาต ิ
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แนวคิดการ«Bเติมท่ีรยู่อาสัยแบบ A โดยการเคหะแน่งชาติ
ในขณะเปิดขายโครงการ การเคหะแห่งชาติได้ให้คำแนะนำเก่ียวกับรูปแบบการต่อเติมท่ีอยู่อาดัยแบบ

A เป็น 5 ระดับพร้อมท้ังจัดทำแบบก่อสร้างมาตรฐาน ขายให้ผู้ท่ีประสงค์จะทำการต่อเติมมีรายละเอียดดังน้ี

STEP 3 AREA 61.30 «cpn

STEP 4  AREA 98JX) Kpn STEP 6 AREA 81.20 Kpn

รูปท ี่ 19 แส ด งแน วค ิด ก ารต ่อ เต ิม ท ี่อ ย ู่อ าด ัย แบ บ  A  โด ยการเค ห ะแห ่งซ าต  ิ

ท ี่มา ภ าพ ส ไลด ์แน ะน ำโค รงการ เข ียน โด ยผ ้ว ิจ ัย
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สรุปกรอบความคิดการวางผังและการออกแบบท่ีอยู่อาสัยแบบสร้างบางส่วน แบบ A

แผนภูมิท่ี 1 แสดงผลสรุปกรอบความคิดการวางผังและการออกแบบท่ีอยู่อาสัยแบบ A
ท่ีมา การเคหะแห่งชาต เขียนโดยผู้วิจัย
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