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This research has as its objectives first, the study of the expansion and modification to townhouses and the problems these cause,
and second, the reasons, or thoughts, of the residents about the problems they were facing. The research used Sinthorn Community for this
study and examined documents concerning inspections of current conditions including recorded data and photographs. It also examined the
thoughts of residents through questionnaires and interviews.  Sinthorn housing estate is located adjacent to Lad Phrao Road in Bang Kaphi
district. It includes 1056 townhouse units, which were first occupied in 1985. Today, 74% of the total are occupied. 48% of these are used
solely as domiciles while 40% are used as domiciles and business locations. The remaining 12% are not used as domiciles at all. 52% of the
units have been modified. In this group 35% have been expanded but retain the former uses while 13% have not been expanded or had their
uses changed.   Expansions have been made at both front and rear as well as from ground level to upper levels. The most popular expansion
is at the rear where a kitchen has been added. This is followed by an expansion at the front to provide a garage, or car park, and a rear upper
level expansion to provide an additional bedroom. Research found that though families have expanded, they still feel they have insufficient
space. To correct this, they will purchase a second townhouse that is either attached or close by. Those residents who do have more than one
townhouse with also expand and/or make modifications. The majority will make changes to the area they greet or entertain guests (living
room) and. Dine. They will make modifications in order to conduct a small home industry or set up an office, warehouse for products,
materials or equipment.  Problems these expansions and modifications caused included ventilation. To correct this, residents would install air
conditioning units. Problems caused to neighbors included them feeling unsafe because of workers and stored flammable materials. If on the
other hand, residents were accepting of enterprises that added convenience and enhanced living in the community such as shops and services.

This research found a major reason for expansion and modification of the townhouse units has been the development of Bangkok,
which has placed the community, or housing estate, close to a business center. This can be seen through the types of expansion and
modification that have taken place since the community was first built. The townhouse units’ locations are ideal to serve the estate.
Expansion and modifications can be seen to have taken place during the first two years after occupancy. Activities and business that were
established were done so mainly to reduce travel time of residents that led to unit modifications. This continued in the same manner until the
economic decline in 1997. Residents who had to expand and make modifications did so because they found their unit designs were not
conveniently applicable to serving as a domicile beginning with the kitchen. With changing economic and social conditions of the families,
expansions and modifications became even more necessary.   The researcher would like to state that the expansions and modifications have
been illegal. Townhouse designs must disregard laws as they are not to be expanded. Thus, to gain additional area, they modifications must
be made based on the strength of the building’s frame or structure. For new projects, sufficient area should allocated if occupants wish to
later expand and building structures should be built strong enough to safely handle expansions, or extensions.As far as expansions and
modifications to units so they can serve as shops or service centers for the community, occupants should be required to seek permission, or
approval, to transfer their registration from a residence to a commercial-residential property and adhere to laws and regulations. In new
projects, units should be designed so they can be expanded in accordance with the law and there should be set limits for the usable area such
as distance from curbs of community, housing estate main thoroughfares to private structure. Expansion and modification of
condominium units can affect residents in a number of ways, and they can be illegal. Thus, the land areas in new projects should be clearly
specified as to their legal use, and there should be strong controls to prevent use of land areas that have been allocated for other usage.
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บทที่ 1
บทนํ า

ความเปนมาและสาระสํ าคัญ
การพฒันาของกรุงเทพมหานคร   กอนที่จะมีการประกาศใชพระราชบัญญัติผังเมือง   เมื่อป

2535   กรุงเทพฯ   ถูกพัฒนาไปแบบไมมีขอบเขต   สงผลทํ าใหพื้นที่ของเมืองถูกขยายออกไปทุกที
การรกุล้ํ าพืน้ที่เกษตรกรรมที่อยูรอบๆตัวเมืองออกไป   ในขณะเดียวกัน   ยานที่อยูอาศัยก็เปล่ียน
แปลงเพิม่มูลคาของที่ดินใหเกิดประโยชนมากขึ้น    พื้นที่ๆเปนที่อยูอาศัย   ถูกผลักดันใหออกไปอยู
เขตชานเมืองมากขึ้น   เพื่อใหธุรกิจการคาเขามาแทนที่

 ในชวงทศวรรษที่ผานมาภาคเศรษฐกิจมีการขยายอยางตอเนื่องมาโดยตลอด   ธุรกิจทั้ง
ขนาดเลก็และขนาดใหญ   เกิดการขยายตัวตามมาอยางมาก   เกิดความตองการใชพื้นที่ใชสอย
ประเภทตางๆ   ทั้งพื้นที่ประกอบกิจการสํ านักงาน   พื้นที่พาณิชยกรรม  รวมถึงพื้นที่สํ าหรับอยู
อาศยั   ยานพักอาศัยมีการพัฒนามากขึ้น   เนื่องจากการขยายตัวของธุรกิจตางๆ   ทํ าใหยานนี้มีโครง
การเกดิขึน้อยางหนาแนน   แตจากความตองการพื้นที่ที่มีมาก   ในขณะที่พื้นที่ดินมีอยูอยางจํ ากัด
จงึสงผลทํ าใหที่ดินมีราคาสูงขึ้น   การพัฒนาโครงการสวนใหญ   จึงเกิดเปนการพาณิชยเพิ่มขึ้นเปน
ลํ าดับ

โครงการที่เกิดขึ้นในยุคแรกๆ   สวนมากเปนโครงการสํ านักงาน   เพื่อเปนการรองรับการ
ขยายตวัของภาคธุรกิจที่ขยายตัวอยางรวดเร็ว   มีการกอสรางอาคารสํ านักงานมากมาย   แตเนื่องจาก
ความตองการที่ดินที่มีมากกวาจํ านวนพื้นที่ที่ตอบสนองไดในขณะนั้น   อาคารสํ านักงานหรือ
อาคารที่สามารถประกอบกิจการ   มีไมเพียงพอตอความตองการ   จึงเปนสาเหตุใหอาคารที่พักอาศัย
ในยานดงักลาวถูกดัดแปลงเปลี่ยนการใชงาน    จากที่อยูอาศัยไปประกอบกิจการ

จากการสํ ารวจเบื้องตนของผูวิจัยประกอบกับเอกสารของทางราชการ   พบวามีหมูบานจัด
สรรหลายหมูบานที่มีทํ าเลตั้งอยูใกลยานพาณิชยกรรม   ถูกดัดแปลงเปลี่ยนการใชไปประกอบการ

เนือ่งจากทาวนเฮาสนั้นมีกฎหมายบังคับตางๆ   แตกตางไปจากอาคารที่ใชประกอบกิจการ
จากความจํ าเปนและความเหมาะสมของทํ าเลที่ตั้งทํ าใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใช   ซ่ึงผูซ้ือเพื่อใช
พกัอาศยันัน้ไมสามารถที่จะทราบลวงหนาถึงการเปลี่ยนแปลงได   และจากการเปลี่ยนแปลงการใช
จากการอยูอาศยัไปเปนการใชเพื่อประกอบกิจการ   นาจะทํ าใหจํ านวนผูใชอาคารตอหนวยพักอาศัย
นาจะเพิม่ขึ้น   มีผลทํ าใหเกิดความหนาแนนมากขึ้น   สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่มีการจัด
เตรยีมไวอาจไมเพียงพอ   เชนที่จอดรถ  นํ้ าประปา   ไฟฟา   และโทรศัพท   ไมพอเพียงตอการใช
งานและจ ํานวนขยะที่เพิ่มมากขึ้น     ความไมปลอดภัยของผูอยูอาศัย   จากการที่มีผูอยูภายนอกมาก
มายเขามาในหมูบาน   รวมถึงปญหาอื่นๆ    ที่จะสงผลกระทบกับผูอยูอาศัย
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ผูวจิยัคาดวาปรากฏการณลักษณะนี้   จะมีแนวโนมการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นในอนาคต
ซ่ึงจะท ําใหปญหาตางๆ   เหลานี้จะคอยๆ   ทวีความรุนแรงเพิ่มขึ้นตามไปดวย   จึงนาที่จะไดทํ าการ
ศกึษา   เพื่อหาแนวทางการปองกัน   มิใหเกิดขึ้นกับโครงการอื่นตอไป

วตัถุประสงคของการศึกษา
การศกึษาวจิัยนี้   มีจุดมุงหมายที่จะศึกษาวิเคราะหถึง   การตอเติม   การเปลี่ยนแปลง  การ

ใชสอยพื้นที่   โดยจะทํ าการศึกษาในเรื่องตางๆดังนี้
1. ศกึษาการตอเติม   และการเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาส  ในสวนตางๆ

จากรูปแบบเดิมที่ไดออกแบบไว
2. ศกึษาถงึสาเหตุของการตอเติมและลักษณะการเปลี่ยนแปลงการใช
3. ศกึษาผลกระทบจากการตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาส

ขอบเขตของการศึกษา
ในการศกึษาวจิัยนี้ไดกํ าหนดใหหมูบานสินธรบางกะป   เปนหมูบานกรณีศึกษา    เนื่อง

จากเปนหมูบานที่มีขนาดใหญและมีอาคารประเภททาวนเฮาสแทบทั้งสิ้น   และเปนโครงการที่ตั้ง
อยูในเขตบางกะป   บริเวณใกลเคียงกับเขตพื้นที่สิแดงอันเปนยานพาณิชยกรรม   โดยหมูบานนี้ได
เปดใชมาแลวเปนเวลา  15 ป   มีกรรมการหมูบานคอยดูแลตั้งแตเร่ิมโครงการและจากการสํ ารวจ
เบือ้งตนเปนสถานการณในชวงเดือนมิถุนายนถึงเดือนตุลาคม   2542   ยังพบวามีการเปลี่ยนแปลง
การใชไปประกอบธุรกิจเปนจํ านวนมาก  แตการศึกษาครั้งนี้มิไดครอบคลุมดานกฎหมาย

วิธีดํ าเนินการศึกษา
ในงานวจิัยนี้ใชวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Methodology)   และวิจัยเชิงปริมาณ

(Quantitative Methodology)   โดยมรีายละเอียดระเบียบวิธีและขั้นตอนของการศึกษาวิจัยออกเปน
ขั้นตอนใหญ   ดังนี้

1. การสํ ารวจและศึกษาขอมูลเบื้องตน
2. การกํ าหนดวัตถุประสงคและประเด็นปญหา
3. การออกแบบงานวิจัยและกํ าหนดเครื่องมือวิจัย
4. การเก็บรวบรวมขอมูล
5. การวิเคราะหขอมูล
6. สรุปผลการศึกษาและเสนอแนะ



3

จากขัน้ตอนการศึกษาวิจัย   6   ขั้นตอน   มีรายละเอียด   ดังนี้
1.   การสํ ารวจและศึกษาขอมูลเบื้องตน   แบงออกเปน

1.1 การศึกษาขอมูลทุติยภูมิ(Secondary Data)เปนการศึกษาขอมูลจากเอกสารที่
เกีย่วของอันประกอบดวย

1.1.1   เอกสารที่เกี่ยวกับโครงการไดแก   แบบกอสรางอาคาร   เอกสาร
ประกอบการขาย   หนงัสือพิมพ   เอกสารจากสํ านักงานพัฒนาชุมชนเขตบางกะป

1.1.2   รวบรวมขอมูลที่เกี่ยวกับ   หลักการ   แนวคิด   ทฤษฏีที่เกี่ยวของ
กฎหมายจัดสรร  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   รวมถึงงานวิจัยที่เกี่ยวของ

1.2   การศึกษาขอมูลปฐมภูมิ(Primary Data)เปนการสํ ารวจขอมูลเบื้องตนจากภาค
สนาม   โดยทํ าการสํ ารวจสภาพทั่วไปของโครงการ  โดยใชการสังเกตพรอมถายภาพบันทึกและ
เขียนแผนผังประกอบ

2.   การก ําหนดวัตถุประสงคและประเด็นปญหา   เปนการรวบรวมขอมูลจากเอกสารและ
ขอมลูทีไ่ดจากภาคสนาม   มาประกอบในการกํ าหนดแนวทางการศึกษาวิจัย   โดยแยกออกเปน
ประเด็นที่สํ าคัญ   ดังนี้คือ

2.1   การศกึษาตนแบบกายภาพของอาคาร   ไดแก   ขนาด   รูปราง   การจัดแบง
พืน้ที ่  ส่ิงอํ านวยความสะดวก    และสาธารณูปการ

2.2   ลักษณะของการใชพื้นที่ในปจจุบัน   การตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช
พืน้ที่สวนตางๆหลังจากเขาอยูอาศัย

2.3 ผลกระทบที่เกิดกับผูอยูอาศัยจากใชหลังจากการตอเติมและการเปลี่ยนแปลง
การใชทาวนเฮาส

2.4 สาเหตทุี่เกิดการตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาส
2.5 ขอก ําหนดและกฎหมายที่เกี่ยวของกับทาวนเฮาส

3. การออกแบบงานวิจัยและกํ าหนดเครื่องมือวิจัย
3.1 แบบส ํารวจภาคสนามเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอาคาร   รูปแบบภาย

นอกและภายใน   ระบบอาคาร  การใชงานพื้นที่สวนกลาง   ส่ิงอํ านวยความสะดวก   และศึกษา
ลักษณะตางๆ   ของการใชพื้นที่ในทาวนเฮาสในปจจุบันโดยใชการสังเกตพรอมถายภาพ  จดบันทึก
และเขียนแผนผังประกอบ

3.2   การส ํารวจความคิดเห็นของผูอยูอาศัย    ที่มีตอการเปลี่ยนแปลงการใชพื้นที่
ในทาวนเฮาส   สภาพปญหาที่เกิดกับสิ่งอํ านวยความสะดวก    สาธารณูปโภค   และหาสาเหตุใน
การตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช   โดยใชแบบสอบถามซึ่งประกอบดวยคํ าถามแบบปลายปด
(Close Questions) เปนคํ าถามที่ใหตอบในกรอบที่กํ าหนด   คํ าถามปลายปดที่ใชมี 2 รูปแบบไดแก
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3.2.1   แบบคํ าถาม 2 คํ าตอบ (Dichotomous Questions)เปนคํ าถามที่ให
เลือกตอบอยางใดอยางหนึ่งใน 2 คํ าตอบ   เชน   ใช  ไมใช       รู  ไมรู   เปนตน

3.2.2   แบบคํ าถามใหเลือกตอบ (Multiple Choice Questions)   คํ าถาม
จะมคีํ าตอบใหหลายคํ าตอบ(ตั้งแต 3 คํ าตอบขึ้นไป) และเลือกตอบ 1 คํ าตอบ

4. การเก็บรวบรวมขอมูลแบงเปน สองสวนคือ
4.1   การรวบรวมขอมูลภาคสนาม   เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของหมูบาน

จากการสังเกตและถายภาพ   จดบันทึก   พรอมทั้งเขียนแผนผังประกอบ
4.2   การรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นของผูอยูอาศัย    ที่มีตอการใช

ทาวนเฮาสหลังจากมีการตอเติมหรือการเปลี่ยนแปลงการใช  โดยใชแบบสอบถาม   ประชากรที่
ศกึษาคอื   กลุมผูใชอยูอาศัย   กลุมผูใชประกอบกิจการ   ซ่ึงมีการตอเติมหรือเปลี่ยนแปลงการใช
ซ่ึงไดรับผลกระทบตางๆกันไป    โดยแบบสอบถามถูกแบงออกเปน 3 สวนโดย

สวนที ่1 เปนแบบสอบถามเกี่ยวกับสภาพการเปลี่ยนแปลงการใช
ลักษณะการใชสวนเปลี่ยนแปลง   เวลาที่เกิดการเปลี่ยนแปลง

สวนที ่2 เปนแบบสอบถามเกี่ยวกับสภาพการตอเติม   ลักษณะการใช
สวนตอเติม   เวลาที่เกิดการตอเติม

โดยทัง้ 2 สวนนี้มีการถามเกี่ยวกับผลจากการใชสวนตอเติมหรือเปล่ียน
แปลงการใช   และสาเหตุของการตอเติมและการเปลี่ยนแปลง

สวนที ่3 เปนขอมูลทั่วไปไดแกลักษณะการครอบครอง   จํ านวนผูใช และ
ความรูความเขาใจเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงและการตอเติมทาวนเฮาส
               5.   การวิเคราะหขอมูล   ประกอบดวย   การวิเคราะหโดยวิธีบรรยาย   และการใชวิธีทาง
สถิตปิระกอบ   แยกตามวัตถุประสงคของการศึกษาดังนี้คือ

5.1   ขอมลูเกี่ยวกับตนแบบบานและผังแมบทของโครงการรวมทั้งการใช
ทาวนเฮาสในปจจุบัน   ใชการวิเคราะหโดยวิธีบรรยาย   ซ่ึงสรุปผลจากการสังเกต   จดบันทึก
พรอมถายภาพ   และจัดทํ าแผนผังประกอบ   รวมถึงบันทึกคํ าสัมภาษณ   และการใชเอกสารที่เกี่ยว
ของกับโครงการ   มาประกอบตามหัวขอดังนี้

5.1.1   การเปลีย่นแปลงการใชพื้นที่   ทั้งในสวนของกายภาพไดแก   ตัว
อาคาร    และการใชพื้นที่ที่เปนอยูในปจจุบัน   โดยนํ าเสนอในลักษณะเปรียบเทียบจากสภาพเดิม
และในปจจุบัน   ประกอบการจัดทํ าแผนผัง   แผนภูมิและภาพถาย   ประกอบการบรรยาย

5.1.2   สภาพปญหาที่เกิดขึ้นกับอาคารและผูอยูอาศัย   ใชการบรรยาย
ประกอบดวย   ภาพประกอบและแผนผัง

5.1.3   ทีม่าของสาเหตุและการเปลี่ยนแปลง   เปนการบรรยายประกอบ
เอกสารอางอิง   บันทึกคํ าสัมภาษณ   รวมถึงแนวคิด   และทฤษฎีที่เกี่ยวของมาประกอบ
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5.2   การวเิคราะหโดยวิธีทางสถิติ   ในสวนที่เกี่ยวกับความคิดเห็นของผูอยูอาศัย
ทีม่ตีอการเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาส   โดยใชโปรแกรม (SPSS-PC)มาชวยในการวิเคราะห
   ซ่ึงวิเคราะหในเรื่องของอัตราสวนรอยละ (Percentage) และคาเฉลี่ย(Mean) และวิเคราะหความ
สัมพันธ (Cross Tab)   และนํ าเสนอในรูปแบบการเขียนพรรณนา

6.  สรุปผลและเสนอขอมูล
การสรุปผล
การน ําผลการศึกษาที่ได    มาวิเคราะหหาขอสรุปเปนประเด็นทางกายภาพมา

บรรยายเกีย่วกบัลักษณะที่เปนอยูในปจจุบัน  ลักษณะการใชพื้นที่   การใชประโยชน   ลักษณะการ
ครอบครอง   ปจจัยที่เปนสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงที่มาของการตอเติม   และความคิดเห็นของผู
อยูอาศยัที่ไดรับผลกระทบ    เกี่ยวกับปญหาที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลง

การนํ าเสนอผลวิจัย
ผลการวิจัยคร้ังนี้   นํ าเสนอในรูปแบบวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis)

ของขอเสนอแนะแนวทางการแกปญหาการตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาสตอไป

คํ าจํ ากัดความ
ทาวนเฮาส (TOWNHOUSE)   หมายถึง   อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัย   ซ่ึงปลูกสรางติดกันตั้ง

แตสองคหูาขึ้นไป   มีผนังแบงอาคารเปนคูหาโดยมีการเวนที่วางดานหนาและดานหลังดานละสอง
เมตร   มีพื้นที่เปดโลงอยางนอย รอยละสามสิบ และมีความสูงไมเกินสามชั้น

การตอเติม   ในที่นี้หมายถึงการเพิ่มหรือขยายเนื้อที่   ของอาคารซึ่งกอสรางไวแลวใหผิด
ไปจากเดิม

การเปลีย่นแปลงการใช   ในที่นี้หมายถึงการใชพื้นที่บริเวณตางๆ   ภายในทาวนเฮาสที่
ตางออกไปจากที่ไดมีการออกแบบไว  สํ าหรับบริเวณพื้นที่นั้นๆ

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ
1.   ทราบถึงลักษณะทางกายภาพของทาวนเฮาสปจจุบัน
2. ทราบถึงสาเหตุที่มาของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชพื้นที่ทาวนเฮาส
3.  ทราบถึงปญหาที่เกิดจากการตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช
4.  ทราบขอมูลพื้นฐานที่จะนํ าไปแกปญหาที่จะเกิดขึ้นในโครงการตอไป



บทที่ 2
ทฤษฎี   แนวคิดที่เกี่ยวของ

การศึกษาวิจัยคร้ังนี้   ไดมีการศึกษาขอมูล ทฤษฎี วรรณกรรม และงานวิจัยท่ีเก่ียวของ
ประกอบดวยหัวขอดังนี้

2.1การใชที่ดินและทําเลที่ตั้ง
การใชที่ดิน   หมายถึงการใชที่ดินในแตละประเภทเพื่อประกอบกิจกรรมอยางใดอยางหนึ่ง

ใหเกิดประโยชนสูงสุด   เกิดผลตอบแทนมากที่สุดและเกิดผลกระทบนอยที่สุด
เนื่องจากที่ดินซึ่งเปนทรัพยากรธรรมชาติ   มีจํานวนจํากัดและเคลื่อนที่ไมได   มีความแตก

ตางกันในแตละพื้นที่จึงทําใหคนเราพยายามใชประโยชนที่ดินของตนใหเกิดประโยชนสูงสุด
สถานที่ซ่ึงมีคนเขามาอาศัยอยูมากเปนแหลงที่ไดเปรียบ   ทางเศรษฐกิจ,สังคม เพราะประชากรหนา
แนนและคาใชจายในการโฆษณานอย   สงผลใหราคาที่ดินในบริเวณนั้นสูงขึ้น   ดังนั้นการใชที่ดิน
ยานชุมชนตองเปนกิจการที่คุมคาในการอยูคือสามารถสรางผลกําไรสูง     จึงมักจัดทําเปนยาน
พาณิชย   เพราะผลตอบแทนสูงเมื่อเทียบกับการใชที่ดินประเภทอื่น แสดงวายิ่งใกลเมืองมากขึ้นคา
เชาที่ดิน( ผลตอบแทน)จะมีคามาก   และในขณะเดียวกันราคาที่ดินก็สูงขึ้นดวย   ในทางตรงกันขาม
ถาที่ดินหางจากศูนยกลางเมืองมากขึ้นราคาเชา,ราคาที่จะลดลงดวย

การใชที่ดินเพื่อการคาหรือยานการคา   เปนประเภทหนึ่งของการใชที่ดินไมมากนักแตมี
ความสําคัญ   การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม มีความคิดวา  ควรอยูใกลเสนทางที่มีการจราจรยาน
หนาแนน   มีที่ตั้งใกลถนนสายประธานที่ผานยานการคา   มีที่จอดรถเพียงพอและมีที่สําหรับรานคา
อยางสมบูรณรวมทั้งมีรานอาหาร,ส่ิงบันเทิงตางๆ   มีสาขาธุรกิจและบริการทางการเงินเพียงพอ
สําหรับยานคาสงควรอยูในแหลงเขาถึงสะดวก   โดยควรติดกับถนนสายหลัก

แนวความคิดในเรื่องคาเชาท่ีดิน
ในทางทฤษฎีเศรษฐศาสตร กิจกรรมแตละประเภทจะมีความตองการที่ดินแตละแปลงแตก

ตางกันขึ้นกับคุณภาพที่ตั้ง ดังนั้น(ประพันธ เศวตนันท 2520: 35)กลาวโดยสรุปก็คือ
-คาตอบแทนที่ใหแกเจาของที่ดินสําหรับผลประโยชน   เปนผลจากที่ตั้งของที่ดินนั้น
-การที่ราคาและคาเชาที่ดินลดลงเรื่อยๆ เมื่อหางจากใจกลางเมืองออกมาเราจึงพบรูป

แบบการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย ในปจจุบันเปนไปในลักษณะที่ในบริเวณใจกลางผูประกอบ
ธุรกิจที่อยูอาศัยจะสรางอาคารชุด ในบริเวณหางออกไปเล็กนอยจะสรางบานแฝดหรือทาวนเฮาส
และในบริเวณชานเมืองจะสรางบานที่มีขนาดใหญ ทั้งนี้เพราะราคาที่ดินไมแพงจนเกินไปนั่นเอง
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ความสําคัญของแนวคิดการใชท่ีดินแบบรูปวงกลม
อยูที่วาเขตดานในจะสรางความกดดันใหกับเขตที่อยูถัดออกมาตามลําดับ กลาวคือชุม

ชนอุตสาหกรรมและธุรกิจเมื่อประสบความสําเร็จและขยายตัวมากขึ้น ก็จะครอบครองพื้นที่ดาน
นอกถัดออกมาซึ่งเปนยานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ํา เปนผลใหกลุมนี้ตองโยกยายออกไปอยู
ในเขตถัดไป โดยท่ีแตละเขตจะขยายตัวมีขนาดใหญขึ้น ซ่ึงอธิบายถึงการใชที่ดินในลักษณะพลวัต

แมวาจะเปนการงายกวาที่จะบํารุงรักษาเขตพื้นที่ ซ้ึงอยูแยกจากการใชอยางอื่น แตศูนย
กลางธุรกิจมีแนวโนมที่จะขยายการใชที่ดินออกไปในธุรกิจประเภทอื่นๆ ทั้งนี้เนื่องมาจากความ
ตองการของคนในชุมชนเพื่อประกอบธุรกิจการคาปลีกและบริการ

2.2การใชพื้นที่ทาวนเฮาส
สภาพแวดลอมซึ่งผูกพันบุคคล ประกอบดวยหลายลักษณะ เชน สภาพแวดลอมกาย

ภาพ,สังคม,เศรษฐกิจ และอื่นๆ อันเปนตัวกระตุนใหเกิดพฤติกรรมตอบสนอง ซ่ึงก็เปนความจริง
สําหรับกลุมคนหรือองคกรเชนกัน โดยเฉพาะทางกายภาพซึ่งขาดเครื่องมือในการวิเคราะหอยาง
เปนระบบที่ชัดเจน ถาหากจําแนกอยางกวางๆจะไดลักษณะใหญ 3 ประการคือ

-สภาพแวดลอมกายภาพโดยภูมิศาสตร(Geographic Environment)
-โดยธรรมชาติของที่ตั้งและสภาพแวดลอมโดยเทคโนโลยี(Technophysical Environment)

ซ่ึงมนุษยสรางขึ้น
-ผลสุดทายจะปรากฏสภาพแวดลอมทางสังคม(Social Environment)

Robert Sommer1 ไดใหความหมายในการกําหนดเนื้อที่ภายในอาคารไววาการจัด
หองนั้น คือการคํานึงถึงการแสดงออกของบรรยากาศหองนั้นตอผูมาเยือน   และจะสะทอนความรู
สึกสวนตัวของเจาของตอสภาพสังคมภายนอก   การออกแบบเนื้อที่ใชสอยที่สําคัญนอกจากการ
กําหนดเนื้อที่ที่พอเหมาะ,การกําหนดเฟอรนิเจอรที่พอเพียงแลว   การจัดวางตําแหนงของ
เฟอรนิเจอร,หรือแมการจัดความสัมพันธตอเนื่องระหวางหองตางๆนั้น   จําเปนตองคํานึงถึงที่วาง
ระหวางบุคคล(Personal Space)ทั้งนี้เพื่อสรางความเปนสัดสวนในความรูสึกของผูอยูอาศัยหรือผูใช
อาคารนั้น Clare Cooper2ไดใหความเห็นที่สอดคลองกับSommerวาการออกแบบรูปรางหนา
ตาของบานตองขึ้นกับความรูสึกของเจาของบานตอสภาพความตองการใชสอย

                                                          
1 Robert Sommer,”Looking Back at Personal Space”Fundamental Processes of

Environmental Behavior,(Stroudsburg:Dowden  Hutchison & Ross,1974),pp.202—207.
2 Ibid.,Clare.Cooper,”the Housing as Symbol of the Self,”p.136.
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Baum3ไดกลาววา   พื้นที่ของตัวสถาปตยกรรมและสิ่งแวดลอม จะเปนตัวกําหนดพฤติ
กรรมและการตอบสนองของมนุษยตอส่ิงนั้น   และจะเห็นชัดวามัน จะเปนสวนหนึ่งที่ช้ีใหเห็นถึง
ประสบการณและความประพฤติของคนเราที่มีตอสถาปตยกรรมและสิ่งแวดลอมที่ปรากฏอยูนั้น
และเรียกไดวาสถาปตยกรรมนั้นคือ ส่ิงแวดลอมอยางที่ 3 ที่อยูระหวางเรากับสิ่งแวดลอมธรรมชาติ

Zeisel4 กลาววา พื้นที่ภายในอาคารไมจําเปนตองใหศักยภาพของการใชสอยและ
บรรยากาศของมันตามความคิดของสถาปนิกเสมอไป แตเมื่อใดที่สถาปนิกและผูใชสอยมี
สภาพการรับรูที่ประสานกันแลว  เราก็สามารถออกแบบสภาพแวดลอมที่สนองตอบลักษณะกิจ
กรรมและพฤติกรรมของผูอยูอาศัยไดดีกวา ในขณะเดียวยกันเชื่อวาการออกแบบเนื้อที่ๆเหมาะกับ
สัดสวนและความตองการเนื้อที่ใชสอยของมนุษยจะทําใหมนุษยมีพฤติกรรมและกิจกรรมตอกันได
อยางเต็มที่โดยที่(Chermanoff)5ไดกลาวเสริมวาถามีการออกแบบใหเนื้อที่ภายในมีความเงียบสงบ
แลวก็จะชวยทําใหเกิดความผอนคลาย,การมีสมาธิ,และการเนนนําทําใหสุขภาพจิตดียิ่งขึ้น

ในเนื้อหาของเนื้อที่ใชสอยนั้นสําหรับผูอยูอาศัยแลวเขาจะนึกถึงจํานวนและขนาดของหอง
มากกวาจะนึกถึงแตขนาดเพียงอยางเดียว6 ถาหากเราไดใหความสําคัญกับสภาพแวดลอมแลว   ส่ิง
แวดลอมนั้นก็จะอํานวยประโยชนใหแกเราในภายหลัง   ดังคํากลาวของMerton7   วา”WE SHAPE
OUR BUILDING AND AFTERWARDS OUR BUILDING SHAPE US.” 

ประโยชนใชสอยของพื้นท่ี(Function Dimentions of  Space )
 Fred I..Steele จําแนกมิตินี้ออกเปน 6 ลักษณะคือ8

1)   การปกปองคุมภัย(Security and Shelter) มี 2 ลักษณะคือการปกปองทางกายภาพ
(Physical shelter)เชนความแข็งแรงของอาคาร,ความสะอาด เปนตน และความปลอดภัยทางจิต
วิทยา(Psychic security)เชนความรโหฐาน(Privacy)หรือผนังที่ปองกันเสียงและสายตาไดดีเปนตน

                                                          
3 Andrew Baum,Stuart Valing.Architecture&Social Behavior:Psychological Studies of Social

Density,(Hillside,New Jersey:Lawlence.Erlbuam Associates Publishers,1977),p.2,9.4.
4 J.Zeisel,Sociology and Architectural Design,(New york: Russel Sage,1975),p.3.
5 S.I Chermanoff and C.Alexander,Community and Privacy,(Garden City ,New

York:Doubleday&Company;Inc,1963),p.70.
6 Majorie Branin Keiser,Housing and Environment for Living,(New York:Macmillan Publishing

Co.,Inc.1972),p.107.
7 Merton,R.,K.Current Trends in Social Psychology:The Social Phychology of Housing.

Pittsburgh:University of Pittsburgh Press,1948,pp.204.
8 Fred I.Steele. Physical Setting and Organization Development,(Massachuaettes:Addison.

Wesley Publishing Company,1973),p.21-94.
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2)   การสื่อสังคม(Social Contact)คือคุณสมบัติในการเอื้อใหเกิดการติดตอในสังคม เชน
สนามเด็กเลนของหมูบาน ที่ทําใหบุคคลสามารถมีโอกาสรูจักกันได

3)   การสื่อความหมายทางสัญลักษณ (Symbolic Identification)   คือขอมูลขาวสารซึ่ง
แสดงออกจากลักษณะของสภาพแวดลอมกายภาพ ซ่ึงสามารถบอกใหผูอ่ืนทราบไดวา บุคคลหรือ
องคกรนั้นมีลักษณะอยางไร โดยแบงลักษณะการสื่อความหมายเปน 3 ลักษณะคือส่ือความ
หมายทางระบบ(The individual in the system),ส่ือความหมายโดยเฉพาะบุคคล(The individual)เชน
รสนิยมทัศนคติของบุคคลนั้น และการสื่อความหมายโดยรวมเชนความเปนระเบียบของหมูบาน

4)   ความเหมาะสมตอประสบการณความชํานาญ(task and instrumentarity) หมายถึง
ลักษณะของที่วางสามารถรับการใชสอยไดดีเพียงใด   ทั้งในลักษณะของประสบการณและอุปกรณ
เครื่องมือเครื่องใชที่นํามาใชในที่วางนั้น    โดยแกไขเพิ่มเติมขึ้นตามประสบการณ โดยแบง
พิจารณาใน 3 ลักษณะ   คือกิจกรรมทางวัตถุที่เกิดขึ้นนอกตัวบุคคล(physical activities that take
place outside people)  กิจกรรมระหวางบุคคลกับวัตถุหรือบุคคลตอบุคคลที่เกิดขึ้น(interactional
activities thattake place outside people)  และกิจกรรมที่เกิดขึ้นในบุคคล(mental  activities that
occur within people)โดยพิจารณา      ปญหาและอุปสรรคอันจะเกิดขึ้นจากการนําเอากิจกรรมเขา
ไปสอดแทรกใชที่วางนั้นและผลกระทบตอกิจกรรมใน 3 ลักษณะดังกลาว

5)   ความพึงพอใจ(Pleasure)หมายถึงความสุขหรือความยินดีที่ผูใชไดรับจากการใชที่วาง
นั้น ลักษณะที่เปนปจจัยตอความพึงพอใจไดแก คุณภาพในการจัดเรียงทางกายภาพ(Qualities of
settings)เชน ความเดน ความนาจดจํา ประสบการณในอดีตของบุคคล(a person ‘s history  of past
experiences) และสภาพอารมณของบุคคล(the person’s internal state) การจัดความพึงพอใจขึ้นอยู
กับระดับของบุคคลในองคกร

6)   ความเจริญเติบโต(Groath)คุณสมบัติในการกระตุนความคิดของบุคคลใหแตกฉาน
เจริญเติบโตมากยิ่งขึ้น โดยการเรียนรูประสบการณจากการอยูในที่วางนั้นๆปจจัยที่กอใหเกิด
ความเจริญเติบโตประกอบดวย 2 สวน คือ คุณสมบัติทางกายภาพ(physical qualities) ไดแก การ
กระจายตัวกระตุนเรา ความชัดเจนในการมองเห็น ความสามารถในการเปลี่ยนแปลงหรือคุณสมบัติ
ในการตอบสนองความประสงค และความสัมพันธของสังคม(social interaction) ซ่ึงเอื้ออํานวย
เชนขอบเขตจํานวนการติดตอ ความสามารถในการมองเห็นรับรูขาวสารกวางขวางสําหรับความ
เปนไปไดใหมๆ การเติบโตที่เกิดขึ้นแกบุคคลแตกตางกันออกไปตามลักษณะบุคคลที่อยูในสภาพ
แวดลอม
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2.3กระบวนการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย9

การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยไมวาขนาดใหญหรือขนาดเล็กเกิดขึ้นไมเวนแตละวัน   การ
เปล่ียนแปลงที่อยูอาศัยจากบานหนึ่งยอมมีผลกระทบตอกิจวัตรประจําวัน       การศึกษาทําความเขา
ใจตอการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยจะมีประโยชนตอการประเมินผลการตัดสินใจของบุคคลและของ
สวนรวมไปในตัว การศึกษาการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยทําใหเขาใจสิ่งเหลานี้

แนวความคิดเก่ียวกับรายไดท่ีมีผลตอกายภาพของอาคารพักอาศัย
Richard Muth10 ไดกลาวถึงการเปลี่ยนแปลงหนวยพักอาศัยวา เมื่อประชากรมีรายได

เพิ่มขึ้นประชากรจะมีแนวโนมที่ตองการขนาดอาคารพักอาศัยที่ใหญกวาและเชนเดียวกับการศึกษา
ของ Harris11และStepman12ที่ใหความเห็นจากการวิจัยเชนกันวาประชากรจะคํานึงถึงประโยชน
ที่ไดรับจากสภาพแวดลอมนั้น   ไมวาสภาพแวดลอมนั้นจะเปนอยางไร

สาเหตุของการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
การตัดสินใจเปลี่ยนแปลงที่อยูอาจขึ้นกับคานิยมของเราเอง   หรือเกี่ยวกับวิถีชีวิต   บานที่

ตองการหรือสภาพแวดลอมที่ตองการอาศัย   นอกจากนี้อาจเกี่ยวกับตัวบานที่ตองการ  จะใหญเล็ก
เพียงใด มีกี่หองเปนอยางไร   เปนตน   การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยใหมมีมูลเหตุมาจาก

1.เกิดจากความจําเปนในการปรับฐานะทางสังคม เชน แตงงาน ตายหรือหยารางเกิด
ขึ้นในครอบครัว หรือเกิดเปลี่ยนงานใหมหรือรายไดของครอบครัวเปลี่ยนไป

2.ความตองการในเรื่องที่อยูอาศัยเปลี่ยนไป อันอาจเนื่องมาจากสภาพแวดลอมบาง
อยางภายในบานเปลี่ยนไป เชน   ขนาดของครอบครัวใหญขึ้น

3.เกิดจากยานที่อยูอาศัย   เกิดการใชที่ดินเปลี่ยนแปลงไป

                                                          
9 ฉัตรชัย   พงศประยูร   ภูมิศาสตรเมือง   กรุงเทพมหานคร   ไทยวัฒนาพาณิชย   2527
10 Richard F. Muth, Cities and Housing, 4 th  ed. (Chicaco : University of Chicaco Press , 1974), p.8.
11 Britton Harris,Quantitative Model of Urban Development Their Role in Metropolitan Policy-

Making in Urban Economics, (Baltimore , Md: The John Hopkins Press,1968),pp.36-412.
12 Micheal A.Stepman,”Accessibility Models and Residential Location”,Journal of the American

Institute of Planners 39,(January 1966),pp.22-29.
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สําหรับสาเหตุตางๆใน 2 ขอแรกอาจเรียกวาเปนการเปลี่ยนแปลงที่อยูแบบถูกบังคับ (Forced
moves)สวนสองประการหลังเปนแบบสมัครใจ (Voluntary moves)

แรงกระตุนอันชวยใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
ซ่ึงประกอบดวยแรงกระตุนที่ไมพึงปรารถนาและแรงกระตุนอันพึงปรารถนา

แรงกระตุนท่ีไมพึงปรารถนา ประกอบดวย
1)   ขนาดของเคหสถาน ซึ่งอาจเกิดขึ้นไดทั้งวัยเร่ิมตนครอบครัวและวัยชรา วัยเร่ิมตน

ครอบครัวสมาชิกจะเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ   สวนวัยชราสมาชิกครอบครัวจะนอยลงอาจตองปรับขนาดของ
บานใหพอดีกับความตองการ แตทั้งหมดนี้ก็ขึ้นอยูกับสัญชาตญานของเจาของบานเปนใหญวาเขา
มองพื้นที่ในบาน เชนจํานวนหองพอเพียงกับสมาชิกครอบครัวเพียงใด

2)   ราคาบาน คือตัวบานรวมทั้งที่ดินอาจเปนสาเหตุใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
โดยเฉพาะรายที่เชาบานแพงขึ้นเรื่อยๆ ก็อาจรุนแรงถึงขั้นมีการยายที่อยูใหม   ในรายที่มีฐานะดี
ขึ้นก็อาจขยับขยายไปอยูเคหสถานที่มีราคาสูงขึ้นก็ได

3)   สภาพตัวบานและละแวกที่อยูอาศัยในสวนที่เกี่ยวกับการดูแลรักษาความสะอาดและ
ปราศจากสิ่งรบกวน เปนองคประกอบสําคัญของสภาพแวดลอมรอบบาน ผูที่ตกอยูใน
สภาพแวดลอมที่ไมพึงปรารถนา ก็อยากที่จะหาที่อยูใหมถาหากเปนไปได

4)   ความสะดวกในการเขาถึง ความสะดวกเรื่องการเดินทางไปทํางาน ทําธุรกิจ
ตลอดจนรับการบริการตางๆ ในขณะที่ถาที่อยูอาศัยอยูใกลใจกลางเมืองเกินไปก็อาจจะไม
เหมาะเชนกันเนื่องจากจะไดรับการรบกวนจากยวดยานพาหนะและกลิ่นเหม็นจากโรงงาน
อุตสาหกรรมดังนั้นปญหาการเขาถึงจึงเปนเรื่องตางจิตตางใจ หรือพฤติกรรมของแตละคน

5)   ลักษณะสภาพแวดลอมของละแวกที่อยูโดยทั่วไป  หมายถึงองคประกอบทางสังคม
ของยานที่อยูอาศัยซ่ึงเปลี่ยนไปในทางใด เชนโครงสรางของประชากรในละแวกเปลี่ยนไป
อาจมีการยายถ่ินเขามามาก   พวกท่ียายเขามามีฐานะลําบากกวา   พวกที่อยูเกาหรือาธารณูปโภคใน
หมูบานอยูในสภาพที่แยลง   สภาพดังกลาวทําใหผูที่อาศัยอยูกอน

แรงกระตุนอันพึงปรารถนา
ประกอบดวยสาเหตุตางๆกันตั้งแตวิถีชีวิตตามที่ผูนั้นตองการ  หรือไมก็มีสภาพแวดลอม

ตามที่ผูนั้นคาดหวัง   สาเหตุอ่ืนๆอาจมีดังนี้
1)   ความหวังชื่อเสียงทางสังคม สวนมากเกิดจากวิถีชีวิตในอาชีพที่ประกอบและชุมชนที่

อาศัยอยู โดยทั่วไปในสังคมตะวันตกก็คือ การมีเคหสถานอยูชานเมืองเพราะเปนละแวกของชุมชน
ชั้นกลางขึ้นไป บานชองมีราคาแพง
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2.ความหวังเกี่ยวกับครอบครัว โดยเฉพาะอยางยิ่งสภาพแวดลอมที่เหมาะสมกับการเติบ
โตของเด็กๆ ตัวบาน,สนามหญา,และอุปกรณอ่ืนๆซึ่งไดรับการตกแตงเปนอยางดีและเปนปจจัย
ดึงดูดใหครอบครัวของคนชั้นเดียวกัน   เขาไปอยูอาศัยในยานเดียวกัน

3. ความหวังเกี่ยวกับชุมชน เรื่องนี้จัดเปนวิถีชีวิตซึ่งประสบผลสําเร็จถามีการพบปะ
ติดตอกับผูที่มีฐานะทางสังคมเหมือนกันในสังคมตะวันตกจะเห็นไดชัดจากกลุมชนที่มีชีวิตคลาย
กันจะอยูในระแวกเดียวกันเชนกลุมผูสูงอายุ,กลุมฮิปปหรือโบอีเมียน,และกลุมขาราชการบํานาญ

แรงตานการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
แมวาแรงกระตุนภายนอกเปนแรงดึงดูดทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย   ผนวกเขากับ

แรงผลักดันภายในใหคนเราคิดที่จะยายที่อยูอาศัยมีมากก็ตาม   ในบางครั้งคนเราก็มิอาจเปลี่ยน
แปลงที่อยูอาศัยได   เพราะแรงตานทานการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยใหม โดยเฉพาะอยางยิ่งทุน
รอนในการเปลี่ยนแปลงสูงเมื่อเทียบกับผลประโยชนที่ไดรับจากการยายที่อยูอาศัยใหม

นอกจากนั้นยังมีปจจัยอ่ืนที่เกี่ยวของอีกดังนี้
1.ลักษณะการถือครองไมวาจะพิจารณาในดานเศรษฐกิจ   จิตวิทยา   หรือทางกาย

ภาพก็ตาม  โดยทั่วไปเจาของบานไมคิดที่จะเปลี่ยนแปลงบอยเหมือนผูเชา  ถาไมตองคํานึงถึงอายุ
หรือรายได

2.ระยะเวลาอาศัยการอยูอาศัยในที่หนึ่งนานๆ จะทําใหความตองการยายที่
อยูอาศัยลดลง ทั้งนี้อาจเกิดจากความคุนเคยกับที่อยูเกาไมอยากจะปรับตัวเขากับที่อยูใหม

2.4ที่ตั้งที่อยูอาศัย
ก.รายไดของผูอยูอาศัย   ผูอยูอาศัยที่มีรายไดแตกตางกัน   จะมีความตองการที่อยูอาศัยที่

เหมาะสมกับรายไดของเขาเอง
ในผูมีรายไดสูง   จะมีความสามารถอยูในทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยที่ดีตามที่ตนตองการได   โดย

เฉพาะสามารถอยู   ในทําเลที่อยูอาศัยที่ดีได   ตามปจจัยในการเลือกที่อยูอาศัยที่ไดสรุปไวนั้น
แตในผูมีรายไดนอย   จะไมสามารถอยูอาศัยซ่ึงมีทําเลที่ตั้งที่มีราคาสูง   ซ่ึงมีบริการทุกดาน

ครบถวน     แตจะตองการที่อยูอาศัยราคาถูก(หรือคาเชาถูก)และเพื่อลดคาใชจายในการเดินทาง   จะ
พยายามอยูชิดกับแหลงการคา   หรืออุตสาหกรรมของเมืองอยางหนาแนน

ข.ระยะเวลาในชวงชีวิตแตละชวง มีผลตอที่ตั้งของที่อยูอาศัย   ผูครอบครองที่อยูอาศัยใน
วัยตางๆกันจะมีความตองการที่อยูอาศัยตางกัน กลาวคือ

   วัยหนุมสาว ซ่ึงเปนวัยศึกษาเลาเรียนหรือเริ่มทํางาน    วัยนี้จะมีอิสระในการครอบครองที่
อยูอาศัยใหเหมาะสมกับความตองการทางดานการศึกษาและที่ทํางาน

    วัยแตงงานมีครอบครัวตองการที่อยูอาศัย   และรูปแบบใหสัมพันธกับสภาพครอบครัว
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   วัยมีบุตรตองการที่อยูอาศัยที่มีพื้นที่มากขึ้นและเหมาะกับรายได
   วัยสูงอายุอาจตองการที่อยูอาศัยที่สงบเงียบกวางขวางในเขตชานเมือง
ค.วิถีการดําเนินชีวิต  มีบทบาทตอที่อยูอาศัย   ใหมีภาวะแวดลอมทางสังคมของชุมชนนั้นๆ

ในทิศทางที่สอดคลองกับวิถีทางดําเนินชีวิตของตนไดดี อาทิเชนครอบครัวมุสลิม    จะพยายาม
อยูอาศัยในละแวกชุมชนมุสลิมดวยกัน

   ดวยเงื่อนไขตางๆดังกลาว   ทําใหที่ตั้งของที่อยูอาศัยแตกตางกันไปตาม   สภาพฐานะทาง
เศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัย    โดยเฉพาะของผูตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยของครอบครัว

แนวความคิดเก่ียวกับท่ีอยูอาศัย
ปญหาเรื่องที่ตั้งเปนสิ่งสําคัญ    ปจจัยแหลงที่ตั้งเชนภูมิอากาศ ระดับคาครองชีพในภูมิภาค

และบริการสาธารณูปโภคของชุมชน    ปจจัยเหลานี้จะมีอิทธิพลนอยมากตอแหลงที่อยูอาศัยของเรา
ภายในภูมิภาคหนึ่งๆ   เพราะที่อยูอาศัยในเมืองใดเมืองหนึ่งคนเรามักจะพิจารณา 2 ปจจัยคือ

1)การเขาถึงแหลงการจางงานและการติดตอสัมพันธดานอื่นๆ ซึ่งวัดไดดวยระยะ
เวลาที่ตองใชในการเดินทาง และตนทุนที่เสียไปในการเดินทาง   จากที่อยูอาศัยไปยังที่ทํางานรวม
ทั้งเวลาที่ใชในการเดินทางไปซื้อของ   ซ่ึงทําใหตองคํานึงถึงแหลงที่ตั้งรานคาปลีก และศูนยการ
คาที่ตั้งอยูในบริเวณนั้น การเดินทางไปโรงเรียนของบุตร การเดินทางไปพักผอนและอื่นๆ

2)คุณภาพที่ตั้งโดยพิจารณาจากชุมชน   เพื่อนบาน   และสภาพแวดลอม    ซ่ึงจะแตกตาง
กันออกไปตามรสนิยมของแตละคน   แตสวนใหญแลวพอใจในความเงียบสงบ  เนื้อที่กวางขวาง
มีความเปนระเบียบ   มีบริการสาธารณะที่เพียงพอ และประชาชนในบริเวณนั้นมีรายไดและความ
เปนอยูเหมือนกัน นอยคนที่จะพอใจอยูอาศัยในบริเวณที่มีคนอยูหนาแนน  นอกจากจะมีความได
เปรียบในแงที่งายตอการเดินทางหรือมีบริการอื่น มาชดเชย
D.T.Herbert13 กลาวถึงที่ตั้งของที่อยูอาศัยวา อิทธิพลภายนอก คือ ลักษณะทางกายภาพและสิ่ง
แวดลอมของพื้นที่นั้นๆมีผลตอที่ตั้งของที่อยูอาศัย K.J.Button14 ไดเสนอแนวความคิดที่ตั้งของ
ที่อยูอาศัยที่ดีวา ขึ้นอยูกับสภาพแวดลอมที่ดี และความรูสึกสนิดสนมกับเพื่อนบานก็เปนสิ่งสําคัญ
ตอที่ตั้งของที่อยูอาศัยอีกดวย

Richard F.Muth15 ไดกลาวถึงความแตกตางในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยของผูที่มี
รายไดสูง   และรายไดต่ําวา   ประชากรที่มีรายไดสูงจะมีแหลงที่พักอาศัยอยูในเขตชานเมือง

                                                          
13 Harold Carter,The Study of Urban Geography (London:Edward Arnold,1975),pp.265.
14 K. J.Button,Urban Economies (London: Mamillan Press,1976),pp.46-47.
15 Richard F. Muth,Cities  and Housing (Chicago;The University of Chicago

Press,1969),p.11.
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เพราะพอใจที่จะอยูในบริเวณที่มีความหนาแนนต่ํา   ไมมีความแออัด   แตประชากรที่มีรายไดต่ํา
จะอยูใกลศูนยกลางของเมือง   เพื่อความสะดวกในการเดินทางไปทํางานและกิจการอื่นๆ

W.Lean และ Brian Goodall16 ไดกลาวถึงที่ตั้งของที่อยูอาศัยจะพยายามมีที่อยูอาศัยใกลที่
ทํางาน(โดยเฉพาะการมีที่ทํางานในเขตอุตสาหกรรม)   เพราะจะประหยัดคาเดินทาง   โดยอาจเสีย
คาใชจายเฉพาะคาเชาบาน และนอกจากนี้ยังมีปจจัยอ่ืนๆ   ผูอยูอาศัยบางกลุมตองการเลือกที่ตั้งที่อยู
อาศัยในบริเวณที่เปนกลุมวัฒนธรรม   และสังคมเดียวกับตน

2.5ที่ตั้งของที่ทํางาน
ซ่ึงนักคิดและนักทฤษฎี ไดสรางแนวความคิดเกี่ยวกับที่ตั้งของที่ทํางานได ดังนี้คือ
Goldberg17กลาวถึงที่ตั้งของที่ทํางานวาตองเปนบริเวณที่ใหผลประโยชนสูงสุด    โดย

พิจารณาจากผลประโยชนที่เกิดขึ้น(output)และการประหยัดเวลาภายนอก(external economies)
W.LeanและBrain Goodall18กลาวถึงที่ตั้งของแหลงงานวา   จะตองตั้งอยูในบริเวณที่มี

ความสามารถเขาถึงไดดีที่สุด โดยเฉพาะกิจการประเภทบริษัทหรือองคกรซึ่งตองมีการติดตอ
กับหนวยงานอื่นๆ(เชน บริษัทหรือสถานที่ราชการอื่นๆ)   จึงตองการที่ตั้งที่มีการเขาถึงไดโดย
สะดวก      เพื่อใหสามารถพัฒนากิจการไดดีขึ้นทําใหไดแรงงานที่มีคุณภาพ และทําใหกิจการมีชื่อ
เสียงเปนที่รูจักกันอยางกวางขวางอีกดวย

Creamer19 ไดศึกษาอยางละเอียดเกี่ยวกับที่ตั้งของที่ทํางานทั้งทางดาน อุตสาหกรรม
หัตถกรรม และบริษัทหรือสํานักงานในเมือง   พบวามีแนวโนมที่จะกระจายตัวของอุตสาหกรรม
และหัตถกรรม   ออกจากศูนยกลางเมืองสูชานเมือง ในขณะที่จะมีการรวมตัวของสํานักงานและ
บริการตางๆ ในศูนยกลางหรือยานกลางของเมือง   และความรุนแรงของการกระจุกตัวจะมีมาก
ในเมืองเกามากวาในเมืองใหม

KainและWilliamson20ไดศึกษาเชนเดียวกับ   Creamerก็พบขอมูลเพิ่มเติม   ถึงและแนว
โนมการเปลี่ยนแปลงที่ตั้งของแหลงงาน พบวามีแนวโนมเติบโตในเขตชานเมืองออกไปและ

Williamson ไดศึกษาในรายละเอียดถึงการตัดสินใจยายแหลงงานดังกลาว ออกสูชาน
                                                          

16 W. Lean,Aspects of Land Economics (London: The Estate gazette limited,1974),pp.169-
172.

17 Micheal A. Goldberg,”an Economic Model of Intrametropolitan Industrial
Location,”Journal of Regional Science,Vol 10,no.1(Aprial 1970),pp.75-79.

18 W.Lean,op cit,pp.169-172.
19 Greamer,”Manufacturing Employmen gy type of Location,”(Washington D.C.:National

Industial Cconference Board,1969),pp.75-77.
20 W.Lean,op.cit,pp.169-172.



15

เมืองของผูประกอบการตางๆพบวามีพฤติกรรมที่แตกตางกันอยางเห็นไดชัด ในระหวางขนาดของ
กิจการคือ   กิจการขนาดเล็กมีแนวโนมที่จะยายออกเปนระยะทางใกลกวากิจการขนาดใหญ

Barrie Needham21 กลาววา การที่มีสัมพันธของกิจกรรมตางๆจะเปนเหตุใหเกิดการ
รวมกลุมกันของบรรดากิจกรรมตางๆขึ้นได   

Needham22 ไดกลาวถึงที่ตั้งของที่ทํางาน ทั้งในกิจการของสํานักงาน และกิจการโรงงาน
อุตสาหกรรม วาในกิจการสํานักงานนั้น จะเกิดการรวมกลุมของกิจการสํานักงานดวย 2สาเหตุ คือ

1)   การเขาถึงสํานักงานที่สะดวก เพื่อใหลูกคา   คนงานหรือพนักงาน สามารถเดินทางได
สะดวกจากการขนสงสาธารณะ   ดังนั้นกลุมที่ตั้งสํานักงานดังกลาวจึงมักอยูยานกลางของเมือง

2)   การประหยัดจากภายนอก   สํานักงานตางๆมักมีการรวมตัวกัน เพื่อจะไดมีการติดตอ
ขาวสารระหวางสํานักงานไดสะดวกรวดเรว็   เปนประโยชนตอกิจการนั้นๆ

ในกิจการอุตสาหกรรม จะเกิดการรวมกลุมในที่ตั้งกิจการดวย 2 สาเหตุ คือ
1)   การเขาถึงที่สะดวกสบาย   กิจการอุตสาหกรรมมักจะตั้งอยูในบริเวณที่มีการเขาถึงที่

สะดวกสบาย โดยเฉพาะอยูใกลบริการขนสงสาธารณะ หรือในกิจการอุตสาหกรรมบาง
ประเภทที่ตองการการติดตอกับกิจการอุตสาหกรรมอื่นๆ ดวยก็อาจตองการ การรวมกลุมของโรง
งานอุตสาหกรรมนั้นๆดวย

2) การประหยัดจากภายนอก   เพราะการที่อุตสาหกรรมตางๆมาตั้งอยูใกลกันจะสามารถ
ใชสาธารณูปโภคและสาธารณูปการรวมกันได

สรุปแนวความคิดเก่ียวกับทําเลที่ตั้งของสถานที่ทํางาน
จากนักคิดและนักทฤษฎีตางๆแลวพบวา มีแนวความคิดในที่ตั้งของที่ทํางานคือ
1)   มีการเขาถึงที่ดี(Good Accessibility)   เพื่อใหสามารถสงวัตถุดิบ  และผลผลิตตางๆได

โดยสะดวกเพื่อใหคนงาน   หรือพนักงานของตน     สามารถเดินทางสูแหลงกิจการไดงาย   รวมทั้ง
สามารถติดตอกับหนวยงานตางๆไดโดยสะดวก  และทําใหกิจการของตนเปนที่รูจักอยางกวางขวาง
ยิ่งขึ้น

                                                          
21 Barrie Needham,How Cities Work(London:Pergamon Press,1977),pp.101-106.
22 Needham Barrie,How Cities Works (pergamon Press,1977),p.101-107.
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2)   เลือกที่ตั้งในบริเวณที่จะเกิดความประหยัดจากภายนอก(External Economy)นั่นคือจะ
ตองมีการรวมตัวของกิจการตางๆ   ของบรรดาสํานักงาน บริษัท โรงงานอุตสาหกรรมในกลุมเดียว
กันไว เพื่อใหประหยัดในการลงทุนทั้งทางดานสาธารณูปโภค และสาธารณูปการที่สามารถ
ใชรวมกันไดโดยสะดวก

3)   มีที่ตั้งอยูใกลที่อยูอาศัยของคนงาน   จะเกิดประโยชนแกแหลงงานและแกคนงาน
แตในความเปนจริงจะเกิดขึ้นไดเฉพาะในกิจการ  หรือโรงงานอุตสาหกรรมที่มีทุนสูงหรือเปน
กิจการขนาดใหญเทานั้น จึงจะคุมในการลงทุนที่ตองจัดสรางที่อยูอาศัยคนงาน   หรือการลงทุน
กอสรางกิจการในที่ดินที่มีราคาสูงในยานชุมชนดังกลาว

4)   และมีแนวโนมที่กิจการแหลงงานขนาดใหญ โดยเฉพาะกิจการอุตสาหกรรมหรือสถาน
ที่ราชการบางประเภท  ซ่ึงใชพื้นที่มาก  จะพยายามขยายตัวออกสูชานเมืองเพื่อใหการลงทุนดานที่
ดินในกิจการของตนไมสูงมากนัก   จากการเดินทางระหวางที่สถานอาศัยและสถานประกอบการ

2.6ความสัมพันธของสถานที่ตั้งที่อยูอาศัยและที่ทํางาน
รูปแบบการใชที่ดิน ในเมืองหรือมหานครใดๆก็ตาม   จะสามารถพิจารณาเฉพาะที่มีความ

สําคัญตอการดํารงชีพ หรือการอยูรอดของมนุษยไดเปน 5 ลักษณะ23 คือการใชที่ดินเปน
ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม ที่ทํางาน สถานศึกษา และเปนสถานที่พักผอนหยอนใจ โดยรูปแบบของ
การใชที่ดินทั้งหลายนั้น จะตองพึ่งพาระบบคมนาคม   เชื่อมโยงใหเกิดความสัมพันธในการใชที่ดิน
แตละประเภท   ซ่ึงความสัมพันธในระหวางการใชที่ดินแตละประเภท   กับระบบการคมนาคม
ขนสงจะมีขนาดหรือหรือปริมาณ   ดังนี้คือโดยเร่ิมจากที่อยูอาศัยจะเปนจุดเริ่มตนของการคมนาคม
หรือการเดินทางที่สําคัญยิ่งของเมือง   โดยเฉพาะการเดินทางจากที่อยูอาศัยไปยังที่ทํางาน   ซ่ึงมี
ความสัมพันธตอกันอยางมากที่สุด   เพราะกิจกรรมการเดินทางดังกลาวเปนกิจกรรมที่เกิดขึ้น
อยางเปนประจําสม่ําเสมอ   รองลงไปคือ   การเดินทางจากที่อยูอาศัยไปยังสถานศึกษา
แหลงพาณิชยกรรมและสถานที่พักผอนหยอนใจ   ตามลําดับ

นิพนธ บุณยรัตพันธุ24ไดกลาวถึงความสัมพันธในระหวางที่อยูอาศัย   และสถานที่ทํางาน
จากผลการศึกษาวิจัย การเดินทางที่เกิดจากเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ 5 แหง

                                                          
23 จารุวรรณ   ลิมปเสนีย, “ความสัมพันธของกิจกรรมของเมืองตอระบบการขนสง,”คําบรรยาย

ประกอบการศึกษาวิชาการขนสง ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬา
ลงกรณมหาวิทยาลัย,13 มิถุนายน 2528.

24 นิพนธ บุณยรัตพันธุม.”การเดินทางที่เกิดจากบริเวณเคหะชุมชน,”แผนกวิชาวิศวกรรมโยธา บัณฑิต
วิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยม2519.
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กรุงเทพมหานครพบวา   การเดินทางที่เกิดจากเคหะชุมชนสวนใหญจะเปนการเดินทางเพื่อไปยัง
สถานที่ทํางานมากที่สุด และเดินทางไปยังสถานศึกษาเปนอันดับรองลงไป เปนปริมาณรอยละ 2
ของการเดินทางที่เกิดขึ้นทั้งหมด   โดยพบวาจํานวนผูอยูอาศัยในครอบครัวมีผลตอการเดินทางมาก
ที่สุด

นอกจากนี้   นักทฤษฎีบางทานไดพิจารณาถึงความสัมพันธ   ของระยะหางระหวางที่ตั้งของที่อยู
อาศัยและที่ทํางาน   โดยใหความเห็นวา   เพื่อใหประหยัดคาใชจายในการเดินทาง   จะพยายามเลือก
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยใหใกลกับแหลงงาน   โดยนักทฤษฎีที่ไดใหแนวความคิดดังกลาวนี้มีอาทิ เชน

William Alonso25 ไดเสนอความคิดเห็นเกี่ยวกับการเลือกบริเวณที่พักอาศัย   วาควร
พิจารณา ปจจัยทั้งทางดานสภาพแวดลอม และระยะทางระหวางที่พักอาศัยและที่ทํางาน

William H.Claire26 ไดอธิบายถึงการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย   วาที่อยูอาศัยนั้น ควร
มีส่ิงแวดลอมที่ดีปลอดภัยจากภัยธรรมชาติ  และมีความสะดวกในการเดินทางเขาถึงระหวาง บาน
แหลงงาน และแหลงธุรกิจ

Wingo27ใหความสําคัญกับการเดินทางไปทํางานมากที่สุด   และไดใหขอสรุปจากผลการ
ศึกษาของเขาวา   การยายที่อยูอาศัยเขาใกลแหลงงานมากขึ้น   ราคาที่ดินจะยิ่งสูงขึ้นขณะที่คาเดิน
ทางลดลง   แตครัวเรือนจะยายเขาใกลแหลงงานมากขึ้นเรื่อยๆ   จนกระทั่งพบทําเลที่ตั้งที่คาเดินทาง
ลดลงคุมกับคาเชาที่ตองเพิ่มขึ้น

Brain 28 Goodall ไดกลาวถึง   แนวความคิดในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย   วาที่ตั้งนั้นตอง
มีความสะดวกในการเดินทางเขาถึงแหลงบริการตางๆ   โดยเฉพาะแหลงงาน   และยิ่งมีการกระจาย
ตัวของแหลงงาน   ก็จะยิ่งมีการกระจายตัวของที่อยูอาศัย   นอกจากนี้รายได   และสภาพครอบครัว
ก็มีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย   โดยเฉพาะครอบครัวที่มีเด็กก็จะยิ่งตองการที่อยูอาศัย
ซ่ึงมีโรงเรียนตั้งอยูไมไกลนัก

Needham29ไดกลาวถึงความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัย   และที่ทํางานประเภทสําคัญๆวา

                                                          
25 Raymond Murphy,The American City:An Urban Geography(New York:Mc Gray-

Hill,1966),pp.436.
26 William H.Claire,Handbook on Urban Planning (Canada:Van Nortrand

Reinhold,1973),pp.59-62.
27 Lowdow Wingo.Jr,Transportation and Urban Land (Washington D.C.: Resource for the

future,1961).
28 Harold Carter, op cit, p.265.
29 Needham,op cit,p.101-107
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ในระหวาที่อยูอาศัยและโรงงานอุตสาหกรรมนั้น บรรดาโรงงานตองการที่ตั้งในบริเวณใกลกับ
กลุมที่อยูอาศัย เพื่อใหสามารถดึงดูดคนงานเขาสูโรงงานอุตสาหกรรมไดโดยสะดวก   โดยเฉพาะ
โรงงานอุตสาหกรรมที่ตองการคนงานหญิง   สวนในระหวางที่อยูอาศัยและสํานักงาน จะพบวา
บรรดาพนักงาน   ซ่ึงมักจะมีฐานะความเปนอยูในระดับที่ดี   บางกลุมอาจอยูอาศัยแยกออกจาก
บุคคลในระดับสังคมที่ต่ํากวา   และไมสนใจวาที่อยูกับสํานักงานตองอยูใกลกัน   หรือสัมพันธตอ
กันในเชิงระยะทางเทากับโรงงานอุตสาหกรรม ในบางกรณีสํานักงานมักจะยายที่ตั้งเขาใกลที่
อยูอาศัยของพนักงานของตน   ซ่ึงอยางไรก็ตามการเคลื่อนยายของกิจการประเภทสํานักงานดัง
กลาว จะเปนการเคลื่อนยายออกจากเขตเมือง   หรือยานการคาสูบริเวณที่ตั้งที่อยูอาศัยของ
พนักงานดวยระยะทางที่ส้ันกวา การเคลื่อนยายของกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมเขาสู
บริเวณที่อยูอาศัย     เพราะกิจการประเภทสํานักงานตองการความสะดวกในการเขาถึง  และสะดวก
ในการดําเนินกิจการมากกวาในกิจการประเภทอุตสาหกรรม

วัลลภ เทอดเกียรติสกุล30 ไดศึกษาพฤติกรรมที่เกิดขึ้นในสภาพแวดลอมทางกายภาพภาย
นอก อาคารชุมชนบานพักอาศัยหนาแนนในเมือง : ตัวอยางศึกษาชุมชนมักกะสัน ผลการวิจัย
ไดกลาวถึงความสัมพันธในระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางานวา แมวาสภาพที่อยูอาศัยจะเปน
อยางไรก็ตามแตผูอยูอาศัยจะพอใจในที่อยูอาศัยของตนนั้น หากที่อยูอาศัยใกลที่ทํางาน หรือ
อยูในเขตกลางเมืองโดยตองการปรับปรุงที่อยูอาศัยใหดีมากกวาที่จะยายออกไป

Prayag Mehta31ไดศึกษาที่อยูอาศัยของพนักงานในกิจการโรงงานอุตสาหกรรม   พบวาการ
จัดสรางที่อยูอาศัยควบคูไปกับแหลงงาน   จะชวยใหเกิดประโยชนแกเจาของกิจการ ในกรณีที่
พนักงานจะสามารถเขาทํางานนอกเวลาปกติไดโดยสะดวก และเกิดประโยชนแกพนักงานที่จะลด
คาใชจาย  และเวลาในการเดินทาง      และเปนการเสริมสรางรายไดพิเศษ   จากการทํางานพิเศษ
นอกเวลาแกครอบครัวอีกดวย
   จากบทความของมานพ พงศทัต32 กลาวไววา   ปญหาเรื่องที่ตั้งของที่อยูอาศัยนี้มักควบคูไป
กับ”ปญหาการเดินทาง”   โดยที่วาคนจะตองมีที่อยูอาศัยและที่ทํางาน คือ จะตองมี”Work
Place”and “Live Place”    และจะตองเดินทางติดตอระหวางพื้นที่ 2 แหงนี้ ในเมืองที่มีการกระจาย
ตัวในแนวราบ เชน กรุงเทพมหานคร เชนนี้ก็เทากับเปนการแยกที่อยูอาศัยออกไปอยูชานเมือง

                                                          
30 วัลลภ เทอดเกียรติสกุล ,” การศึกษาพฤติกรรมที่เกิดขึ้นในสภาพแวดลอมกายภาพภายนอกอาคารของ

ชุมชนบานพักอาศัยหนาแนนในเมือง”: ตัวอยางการศึกษาชุมชนมักกะสัน ,” สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต
บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ,2542.

31 Prayag Mehta,”Condition of Work and Problems of Work Organization in Textile
Industry,”National Labour Institute Bulletin5(May 1978):p.188.

32 มานพ พงศทัต, รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย.จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2527 หนา 2-3.



19

และนอกเมืองออกไปไกลจากแหลงทํางานที่อยูในเมือง ทําใหเกิดปญหาของที่ตั้งระหวางพื้น
ที่ๆสําคัญ 2 แหงนี้   โดยที่มีนักผังเมืองบางทานไดกลาวไววา   LIVE WHERE YOU WORK OR
WORK WERE YOU LIVE   นั่นคือเราจะตองอยูติดหรือใกลที่ทํางาน ที่ตั้งสองแหงนี้จะ
ตองติดกัน   หรือใกลกันมากที่สุดที่จะทําได

2.7การตอเติมท่ีดิน
กิตติ เวียงเพิ่ม33   ซ่ึงไดศึกษาการใชพื้นที่   และการตอเติมที่ดินรายแปลง               สําหรับ

ที่พักอาศัย      ของผูมีรายไดนอย-ปานกลาง : กรณีศึกษาเขตเทศบาล   เมืองนนทบุรี   กลาววา
ที่อยูอาศัยนั้น   เมื่อมีการเปรียบเทียบพื้นที่เปดโลงระหวาง   บานเดี่ยว   บานแฝด   และทาวนเฮาส
จะพบวาที่อยูอาศัยที่มีพื้นที่มากกวา   จะมีรอยละของพื้นที่เปดโลงที่         เหลือจากการตอเติมที่ดิน
มากกวา จึงพบวาพื้นที่เปดโลงหลังการตอเติมที่เหลือนอยที่สุดคือ  ทาวนเฮาส   บานแฝด   และบาน
เดี่ยวตามลําดับ

สวนเวลาที่มีการตอเติมมากที่สุดคือชวง 2ปแรกของการเขาอยูอาศัยซ่ึงเร็วกวาที่อยูอาศัย
ประเภทบานเดี่ยวและบานแฝด

สภาพการตอเติมของทาวนเฮาสนั้นมีการตอเติมสูงสุด   มีขนาดที่ดินเปดโลงคิดเปน
รอยละ5เทานั้น   ซ่ึงนับวานอยที่สุด   เมื่อเทียบกับที่อยูอาศัยประเภทอื่น   ประเภททาวนเฮาส ที่มี
การตอเติมมากที่สุด คือ  ขนาด 17-20ป   โดยตอเติมแตแรกเขาอยูอาศัยมากที่สุด   และทั้งหมดไม
ไดขออนุญาตจากเทศบาล   สาเหตุที่มิไดมีการขออนุญาต    เนื่องจากเห็นวาเปนการตอเติมเล็กนอย
การใชสวนตอเติมมากที่สุดคือ ครัว โรงรถ และซักลางตามลําดับ  หลังการตอเติมนั้นสวนใหญยัง
คงมีพื้นที่ไมพอใช

2.8ผลจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาส
ผลงานของ   สมชัย   เจริญวรเกียรติ 34 ในเรื่องผลกระทบที่เกิดจากการตอเติม   และเปลี่ยน

แปลงประโยชนใชสอยของบานจัดสรร   กรณีศึกษา   หมูบานลานทอง   จังหวัดนนทบุรี   พบวา
                                                          
33 กิตติ เวียงเพิ่ม.การใชพื้นที่และการตอเติมของที่ดินรายแปลงสําหรับที่พักอาศัยของผูมีรายไดนอย-ปานกลาง:
กรณีศึกษาเขตเทศบาลเมืองนนทบุรี.วิทยานิพนธ ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา-  เคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬา
ลงกรณมหาวิทยาลัย,2537,หนา 15.
34 สมชัย   เจริญวรเกียรติ. ผลกระทบที่เกิดจากการตอเติม   และเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยของบานจัดสรร
กรณีศึกษา   หมูบานลานทอง   จังหวัดนนทบุรี.วิทยานิพนธ ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา-  เคหการ บัณฑิต
วิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537,หนา 125.
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สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช คือ   เพื่อเพิ่มความสะดวกสบายในการอยูอาศัย   รอง
ลงมาคือการมีสมาชิกเพิ่ม  และเพื่อความปลอดภัยของชีวิต  ตามลําดับ

สวนที่มีการตอเติมมากที่สุด คือครัว   แตไมมีปญหาตอการอยูอาศัย  รองลงมาคือหองนอน
แตสวนนี้มีปญหาตอการอยูอาศัยมากที่สุด

ปญหาหลังการตอเติม  คือ การขาดแคลนน้ําประปา   ปญหาเสียงรบกวน   และปญหาเรื่อง
ขยะมูลฝอย   แตไมสงผลตอการยายที่อยูอาศัย

ผลกระทบที่มาจากการตอเติม  และ เปล่ียนแปลงการใชมี แนวโนมรุนแรงขึ้นตามวัฒน
ธรรม  และ สังคมที่เปล่ียนไป



บทที่ 3
สภาพทั่วไป

การศึกษาวิจัยนี้ไดกําหนดใหโครงการ   หมูบานสินธร   บางกะป    เปนหมูบานกรณีศึกษา
เนื่องจากเปนหมูบาน   มีการอยูอาศัยหนาแนน   ที่มีที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสอยูเปนจํานวนมาก
และยังเปนประเภทที่อยูอาศัยสวนใหญของหมูบาน   โดยที่ตั้งอยูบนถนนลาดพราว    บริเวณตลาด
บางกะป   ซ่ึงเปนยานที่อยูอาศัยสําคัญในอดีต   หมูบานนี้ไดเปดและมีผูเขาอยูอาศัยตั้งแตป 2528
รวมแลวเปนเวลา   15 ป   จากการสํารวจเบื้องตนพบวาไดมีการตอเติมแทบทุกหลัง

ขอมูลโครงการ

ชื่อโครงการ :  บานสินธร
ตําแหนงที่ตั้ง :  ตําบลคลองจั่น   อําเภอบางกะป   กรุงเทพฯ
เจาของโครงการ :  รัตนการเคหะ โดย คุณหญิงพัชรี   วองไพฑูรย
ขนาดที่ดิน :  36 ไร
ปกอตั้ง :  กรกฎาคม 2528
โครงการประกอบดวย :  ทาวนเฮาส, อาคารพาณิชย, บานเดี่ยว,บานแฝด

   ตามลําดับมาก-นอย
ราคาขาย :  350,000-800,000 บาท
ขนาดโครงการ :  1,180 หลัง

ทาวนเฮาสที่มีในโครงการนั้นมีขนาด16 - 24 ตารางวา พื้นที่ 4x16และ6x16   โดยมีพื้นที่
โลงไมมีหลังคาคลุม7-10.5ตารางเมตร   เปนพื้นที่ประมาณ43.75%
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ภาพที่   3.1 ทัศนียภาพหนาโครงการ

ภาพที่   3.2 ทัศนียภาพภายในโครงการ

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง ภาพที่  3.1  3.2 ทัศนียภาพโครงการ ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ทําเลที่ตั้งของโครงการ
ในอดีตที่ผานมาเมื่อพ.ศ. 2528   บริเวณบางกะปซ่ึงเปนบริเวณที่ตั้งของโครงการ   เปนยาน

พักอาศัยที่สําคัญของกรุงเทพฯตะวันออก(ดูภาพที่ 3.3 ประกอบ)   แตบริเวณตลาดบางกะปช่ึงอยูติด
กับโครงการเปนแหลงที่รวมของธุรกิจมากมาย   แตในบริเวณที่เปนที่ตั้งของหมูบาน   คือถนนแฮป
ปแลนดสาย 1 มีที่อยูอาศัยเปนหมูบานในลักษณะเดียวกัน 3 แหง

การเขาถึงโครงการ   มีทารถประจําทางสาย 8เพียง 1 สาย และมีรถประจําทางผานเพียง 5
สาย   ที่สามารถนํามาสูบริเวณหมูบาน   ทั้งทางปากซอยดานถนนลาดพราวและถนนสุขาภิบาล 1
จากนั้นการเขาถึงหมูบานสามารถเขาถึงโดย   รถสองแถวภายในหมูบาน

ในปจจุบันป พ.ศ. 2544 มีการขยายตัวทางเศรษฐกิจอยางตอเนื่องมาโดยตลอด    ในปจจุบัน
จะสังเกตไดวาในยานนี้ประกอบไปดวยธุรกิจหลายประเภท(ดูภาพที่ 3.4 ประกอบ) มีแหลงผลิต
และรานคามากมายทั้งคาสงและคาปลีก   ทําใหเกิดธุรกิจตอเนื่องตามมา   จะสังเกตไดจากยานนี้มี
อาคารรานคาเกิดขึ้นอยางหนาแนน   ทั้งสินคาอุปโภคและสินคาบริโภค   มีสถานที่ราชการ  ,ที่ทํา
การเขต,   สถานีตํารวจ,ศูนยการคาขนาดใหญ,ทาเรือ,สถานศึกษา,สถานเริงรมย,บริษัท,โรงแรม    ที่
จําหนายสินคาและใหบริการแกกลุมลูกคา   โดยมีพื้นที่ใหบริการครอบคลุมเปนบริเวณกวางตลอด
ถนนสุขาภิบาล 1,ถนนสุขาภิบาล 2,ถนนสุขาภิบาล 3 ,ถนนลาดพราวตอนปลายและถนนราม
คําแหงบางสวนดวย   ซ่ึงจะเห็นการเปลี่ยนแปลงจากยานอยูอาศัยเปนแหลงการคาและเขตนี้เปน
ยานการคาตามผังการใชพื้นที่ของกรุงเทพมหานครอีกดวย      ในปจจุบันไมมีที่อยูอาศัยที่เปนบาน
ขึ้นมาใหมเลย    เพื่อความคุมคาในการลงทุนเนื่องจากราคาที่ดินในปจจุบันสูงขึ้นมาก  ที่อยูที่เกิด
ขึ้นมาใหมเปนที่อยูอาศัยประเภทอาคารสูง  ซ่ึงเกิดขึ้นมา 13 โครงการ   นอกจากนั้นโดยมากเปน
อาคารพาณิชยและอาคารขนาดใหญเพื่อประกอบการ    สวนที่เปนบานพักอาศัยที่เปนหมูบานพบวา
เปนโครงการเกาที่มีอายุมากกวา 10 ป

การเขาถึงโครงการในปจจุบันมีทารถประจําทาง 5  สายไดแกสาย 44,95,150,ปอ.95,
ปอ.150   และสายที่ผาน 25 สาย มีทาเรือโดยสารในระยะที่ไมหางจากโครงการ

เหตุผลในการเลือกกรณีศึกษา   เนื่องจากเปนหมูบานจัดสรรที่มีขนาดใหญ   มีหนวยการ
ปลูกสรางที่อยูอาศัยอยางหนาแนน   สวนการใชนั้นมีการเปลี่ยนแปลงการใชอยูมาก   อายุของหมู
บานที่เปนกรณีศึกษาคือ 15 ป   เนื่องจากการศึกษาของ กิตติ เวียงเพิ่ม  พบวาที่อยูอาศัยจะมีการตอ
เติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพิ่มมากขึ้นเมื่อ   ผูครอบครองพนภาระการผอนชําระ   หมูบานจัดสรร
ในบริเวณบางกะป  ที่มีลักษณะเดียวกันนี้มีหลายโครงการ   แตจากการเปรียบเทียบหมูบานสินธรมี
ขนาดของโครงการใหญที่สุด ,เปนโครงการประสบผลสําเร็จทางดานการดูแลบริการหมูบานหลัง
การขายมากที่สุด
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รูปแบบและลักษณะหมูบาน
หมูบานสินธร   ตั้งอยูบนถนนลาดพราว   ในซอยแฮปปแลนด   เปนโครงการบานพักอาศัย

และอาคารพาณิชยกรรม   โครงสรางเปนอาคารคอนกรีดเสริมเหล็ก    โดยอาคารพาณิชยเปนอาคาร
4 ชั้น   สวนบานพักอาศัยเปนทาวนเฮาส 2 ชั้นบานเดี่ยว 2 ชั้น และบานแฝดชั้นเดียว   มีบานในหมู
บานทั้งหมด 1180 หลัง    ในจํานวนนี้เปนทาวนเฮาสทั้งหมด  1056 หลัง(ดูภาพที่ 3.5)

การวางผังในหมูบาน
ตามผังการจัดพื้นที่แบงเปน 2 สวนคือพื้นที่ขายและพื้นที่บริการ   สวนพาณิชยกรรมดาน

หนาของโครงการ  77 หลัง  พื้นที่ขายแบงออกเปนสวนพักอาศัยเปนทาวนเฮาสตลอด เกือบทั้งโครง
การ   ยกเวนหลังหมูบานที่เปนบานเดี่ยว 47 หลัง   มีถนนหลัก 1 สายแบงทาวนเฮาสออกเปน 2 ฝง
และมีซอยยอยทั้ง 2 ขาง ซอยยอยฝงตะวันออกเปนซอยตันซึ่งมีความลึกไมเกิน 100 เมตร    สวน
ซอยฝงตะวันตกเปนซอยทะลุไดโดยมีถนนรองขนานกับถนนสายหลักทางดานตะวันตก   และอีก
สวนเปนทาวนเฮาสที่เรียงแถวยาวตามขอบเขตของโครงการดานตะวันตก

พื้นที่สวนกลางมีสาธารณูปการ  คือสนามเด็กเลนกระจายอยูกลางซอยฝงตะวันตกของ
ถนนหลัก  และสนามใหญที่ทายหมูบาน,โรงเรียนอนุบาล,บอบําบัดน้ําเสียและสโมสร(ดูภาพที่ 3.6)

สิ่งอํานวยความสะดวกในหมูบาน
แบงออกเปน 2 สวนไดแก     1.สาธารณูปการ      2.   สาธารณูปโภค

สาธารณูปการประกอบดวย
1.1ที่อานหนังสือของหมูบาน 1.2สนามกีฬา
1.3ศูนยสุขภาพ 1.4สนามเด็กเลน
1.5สโมสรหมูบาน

สาธารณูปโภค  ไดแก
2.1 ระบบไฟฟา5-30 แอมป
2.2  ระบบสุขาภิบาล-มีระบบประปา-บอบําบัดน้ําเสีย
2.3 ระบบโทรศัพท 
2.4   ที่ทิ้งขยะ   จัดไวบริเวณหนาโครงการ
2.5  ระบบปองกันอัคคีภัยมีทอและสายฉีดดับเพลิงกระจายตามแนวถนนเปนระยะ
2.6   ระบบรักษาความปลอดภัย   ยามรักษาการณตลอด 24 ชั่วโมง   และการตรวจ

บัตรผานเขา-ออก   ทั้งบุคคลและรถที่เขามาในโครงการ
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รูปแบบทาวนเฮาส

ทาวนเฮาสในหมูบานสินธร   เปนบานแถวบนที่ดิน  16-24 ตารางวา   มีพื้นที่กวาง,ยาว
4x16 ตารางเมตรและ4.5x16 ตารางเมตร   โดยมีที่วางไมมีหลังคาปกคลุม  7-10.5 ตารางวา   คิดเปน
43.75 เปอรเซ็นต   สําหรับหองหัวมุมมีพื้นที่ดานขางเพิ่มออกไปประมาณ 2 เมตร(ดังแสดงในภาพ
ที่ 3.7และ3.8)
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ภาพที่ 3.8  แบบบานหนากวาง 4.00 เมตร

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง ภาพที่  3. 8แบบบานหนากวาง 4.00 เมตร ที่มา   ชุมชนหมูบานสินธร
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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ภาพที่ 3.9   แบบบานหนากวาง 4.50 เมตร

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง ภาพที่  3. 8 แบบบานหนากวาง 4.50 เมตร ที่มา   ชุมชนหมูบานสินธร
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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การครอบครอง
ผลจากการศึกษาพบวา   ทาวนเฮาสทั้งหมดไดมีการครอบครองมาแลว    แตในปจจุบัน

ทาวนเฮาสที่มีการเขาอยูอาศัยหรือใชงาน   มิใชทั้งหมดดังแสดงใน   แผนภูมิที่ 3.1   โดยลักษณะ
การครอบครองมีทั้งการเชาและเปนเจาของกรรมสิทธิ์

โดยทาวนเฮาสกลุมที่ไมมีการครอบครองนั้น   กระจายอยูทั่วไปทั่วทั้งโครงการ   แตที่มีอยู
มากไดแกฝงตะวันออก   ซ่ึงหันหลังใหกับร้ัวโครงการยาวตลอดแนว    และบริเวณทิศเหนือซ่ึงเปน
สวนทายโครงการ    ดังแสดงรายละเอียดในภาพที่ 3.9

ในทาวนเฮาสที่มีการใชนั้นจะแบงออกเปน 2 กลุมคือ   กลุมที่เปนเจาของและผูเชา
กลุมทาวนเฮาสที่มีการเชานั้นกระจายอยูทั่วไปในหมูบาน   โดยแตละกลุมที่อยูในบริเวณตางกันนั้น
มีกิจกรรมตางกัน ดังแสดงในภาพที่3.10

การใชทาวนเฮาส
การใชพื้นที่บริเวณโครงการ   พ.ศ. 2528 มีการใชเพื่อกิจกรรมตางๆทั้งการอยูอาศัย  และ

การใชเพื่อการพาณิชยฯ  ซ่ึงมีปริมาณไมมาก   ตางจากปจจุบันในป พ.ศ. 2543  ดังแสดงในภาพที่
3.3และ 3.4

ซ่ึงมีผลตอการใชทาวนเฮาสในหมูบานสินธร   ซ่ึงในปจจุบันมิไดใชเพื่ออยูอาศัยทั้งหมด
แตมีการใชประกอบการอยางอื่นปะปนอยูดวย โดยแบงออกเปนอยูอาศัยอยางเดียวรอยละ 48
มีการอยูอาศัยและประกอบกิจการตางๆรวมดวยรอยละ 40 และใชเปนสถานประกอบการณอยาง
เดียวรอยละ 12

การตอเติมและเปลี่ยนแปลง
การใชทาวนเฮาสในหมูบานสินธร   ในปจจุบันนั้นจากการสํารวจเบื้องตนพบวามีการตอ

เติม   และเปลี่ยนแปลงการใชเกิดมากขึ้นตามลําดับ
โดยสรุปแลวการใชทาวนเฮาส   มีการใชในลักษณะตางๆ   ซ่ึงจะไดแสดงใหเห็นเปนภาพ

รวม   โดยแสดงในเรื่อง   ทาวนเฮาสที่มีการครอบครอง   ลักษณะการครอบครอง  การตอเติมและ
เปล่ียนแปลงการใช   และลักษณะการใช  หลังจากมีการตอเติมและเปลี่ยนแปลง   (ดังแสดงในแผน
ภูมิที่3.1 )
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แผนภูมิที่ 3.1
แสดงภาพรวมของการใชทาวนเฮาสในหมูบานสินธร

หมูบานสินธร บางกะป
จํานวน 1056 หลัง

มีการใช รอยละ74 ไมมีการใช รอยละ26
 จํานวน 785หลัง     จํานวน 271หลัง

ลักษณะการครอบครอง การตอเติม,การเปลี่ยนแปลง        ลักษณะการใช
เจาของ รอยละ79 ตอเติมและเปลี่ยนแปลง อาศัย
จํานวน 617 หลัง          รอยละ52จํานวน 409หลัง       รอยละ48

จํานวน 376หลัง
ผูเชา รอยละ21 ตอเติมแตไมเปล่ียนแปลง             อาศัยและประกอบการ
จํานวน 168 หลัง          รอยละ35จํานวน 275 หลัง     รอยละ40

             จํานวน314 หลัง
ไมตอเติมและเปลี่ยนแปลง ประกอบการ
รอยละ13จํานวน101 หลัง รอยละ12

จํานวน 95 หลัง
  

เปล่ียนแปลง รอยละ52 ตอเติม รอยละ87
จํานวน 409 หลัง จํานวน 684 หลัง
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                                                                                                   ทิศเหนือ
         ภาพที่  3.10 การครอบครองทาวนเฮาส      

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง     ภาพที่  3.10 การครอบครองทาวนเฮาส ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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                                                                                                   ทิศเหนือ

ภาพที่  3.11 ลักษณะการครอบครองทาวนเฮาส                                     

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง     ภาพที่  3.11ลักษณะ การครอบครองทาวนเฮาส ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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การครอบครองที่มีมากกวาหนึ่งหลัง
การครอบครองทาวนเฮาสมากกวาหนึ่งหลังนั้น    เกิดจากความตองการพื้นที่เพื่อการใชทํา

กิจกรรมตางๆเพิ่มมากขึ้น   ซ่ึงการตอเติมไมสามารถตอบสนองความตองการได    ทําใหมีการซื้อ
หรือเชาทาวนเฮาสเพิ่มเติม    กลุมนี้จะมีการกระจายตัวอยูตามสวนตางๆของหมูบาน   โดยมีความ
นิยมในการครอบครองทาวนเฮาสเพิ่มในหลังที่อยูติดกัน,หลังตรงกันขาม,และหลังที่อยูใกลที่สุด
ตามลําดับ การครอบครองที่มากกวาหนึ่งหลังแสดงในตารางที่  3.3 และ ภาพที่ 3.11

ตารางที่ 3.1 แสดงการครอบครองมากกวาหนึ่งหลัง
การครอบครองมากกวา 1 หลัง จํานวน

ตัวอยาง
รอยละ

1 หลัง 684 87
มากกวา 1 หลัง 101 13

รวม 785 100

จํานวนการครอบครองของกลุมท่ีมีการครอบครองมากกวา 1 หลัง
ในกลุมนี้มีการครอบครองอยูระหวาง  2-7 หลัง โดยมีจํานวนการครอบครองมากที่สุด

คือ   กลุมที่มีการครอบครอง 2 หลัง
ตารางที่ 3.2 แสดงจํานวนที่ครอบครองในกลุมที่มากกวาหนึ่งหลัง

การครอบครองมากกวาหนึ่งหลัง จํานวน
ตัวอยาง

รอยละ

2 หลัง 46 45
3 หลัง 30 30
4 หลัง 12 12
5 หลัง 0 0
6 หลัง 6 6
7 หลัง 7 7
รวม 101 100
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                                                                                                            ทิศเหนือ
 ภาพที่ 3.12การครอบครองมากกวาหนึ่งหลัง

    

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง   ภาพที่ 3.12การครอบครองมากกวาหนึ่งหลัง ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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จํานวนสมาชิกในทาวนเฮาส
ในเรื่องจํานวนสมาชิกในทาวนเฮาสนั้นมีการแบงออกเปน 2 กลุม   โดยแบงตามคาเฉลี่ย

สมาชิกที่อยูอาศัยในแตละหลังของหมูบานสินธร             และตรงกับจํานวนสมาชิกที่กําหนดใน
จุดประสงคของการออกแบบตั้งแตตนซึ่งเทากับ 4 คน

การใชทาวนเฮาส เพื่อการอยูอาศัยของหมูบานสินธรนั้น         มีอยูประมาณครึ่งหนึ่งของ
จํานวนที่มีการครอบครองอยูในปจจุบัน

การใชเพื่อการอยูอาศัยที่มีสมาชิกเกิน4 คน   นั้นมีมากในสวน
1)   บริเวณซอยตนๆของหมูบาน        กลุมนี้มีการอยูอาศัยอยางหอพัก        ซ่ึงบริเวณนี้มี

ความสะดวกในการอยูอาศัย   เนื่องจากการเขาถึงสะดวกและมีรานคาใหบริการอยูมา
2)   ทาวนเฮาสที่เรียงตามแนวถนนรอง   ของหมูบานซึ่งมีดานหลังเปนรั้วโครงการ

เนื่องจากทาวนเฮาสกลุมนี้   มีคาเชาต่ําเนื่องจากมีทาวนเฮาสวางอยูมาก   อันเกิดจากการยายออก
3)   ทาวนดานหลังที่อยูลึกเขาไป   ในทิศเหนือบริเวณสวนทายของหมูบาน    (ดังแสดงใน

ตารางที่   3.5 และ ภาพที่ 3.12  )

ตารางที่ 3.3 แสดงการอยูอาศัยเกิน 4 คน
จํานวนสมาชิก จํานวน

ตัวอยาง
รอยละ

ไมเกิน 4 คน 369 86.0
เกิน 4 คน 60 14.0
รวม 429 100.0
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                                                                                                        ทิศเหนือ
  ภาพที่ 3.13ทาวนเฮาสที่มีสมาชิกอยูอาศัยเกิน 4 คน

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง              ภาพที่ 3.13 ทาวนเฮาสที่มีสมาชิกอยูอาศัยเกิน 4 คน ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย



บทที่ 4
การตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช

จากการศึกษาในเรื่องการตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใชนั้น   ในเรื่องการตอเติมศึกษา
เกี่ยวกับรูปแบบ   ของพื้นที่ๆมีการกอสรางเพิ่มเติมออกไปนอกอาคารเดิม   รวมทั้งการใชใหม
ในสวนตอเติมนั้น      สวนในเรื่องการเปลี่ยนแปลงการใช   ศึกษาเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงการใช
ภายในอาคาร   และการใชใหม   ไมวาจะมีการตกแตงปรับปรุงในสวนนั้นหรือไม รวมทั้งเวลาที่เกิด
และผลจากการใชหลังจาก   ตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช   ดังมีรายละเอียดดังนี้

การตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช
สภาพการตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช  ในหมูบานสินธร   พบวามีทาวนเฮาสที่มี

การตอเติม   และเปลี่ยนแปลงการใช อยูเปนจํานวนมาก    โดยทาวนเฮาสเหลานี้กระจายอยูทั่ว
โครงการ(ดังแสดงในภาพที่ 4.1และ4.2)  เมื่อจําแนกเปนกลุมตางๆ    จะแบงไดเปน
-ทาวนเฮาสที่ไมมีการตอเติมภายนอก   และไมมีการเปลี่ยนแปลงการใชภายในอาคาร   มีรอยละ 13
-ทาวนเฮาสที่มีการตอเติมภายนอก        แตไมมีการเปลี่ยนแปลงการใชภายในอาคาร   มีรอยละ 35
-ทาวนเฮาสที่มีการตอเติมภายนอก        และมีการเปลี่ยนแปลงการใชภายในอาคาร มีรอยละ52
-ทาวนเฮาสที่ไมมีการตอเติมภายนอก  แตมีการเปลี่ยนแปลงการใชภายในอาคาร   พบวาไมมี
ทาวนเฮาสอยูในกลุมนี้เลย

เมื่อทําการเปรียบเทียบ   จํานวนทาวนเฮาสที่มีการตอเติม   กับจํานวนทาวนเฮาสที่มีการ
เปล่ียนแปลงการใช   พบวาจํานวนทาวนเฮาสที่มีการตอเติมนั้นมีจํานวนรอยละ 87 ซ่ึงมากกวา
จํานวนทาวนเฮาสที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชซ่ึงมีรอยละ 52   ดังแสดงในตารางที่   4.1

ตารางที่ 4.1แสดงจํานวนทาวนเฮาสที่มีการตอเติมหรือเปล่ียนแปลงการใช
เปล่ียนแปลง

จํานวน(รอยละ)
ไมเปล่ียนแปลง
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ตอเติม 409(52) 275(35) 684(87)
ไมตอเติม - 101(13) 101(13)
รวม 409(52) 376(48) 785(100)
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                                                                                     ทิศเหนือ
ภาพที่ 4.1 แสดงตําแหนงทาวนเฮาสที่มีการตอเติม

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง   ภาพที่ 4.1 แสดงตําแหนงทาวนเฮาสที่มีการตอเติม ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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                                                                                     ทิศเหนือ
ภาพที่ 4.2 แสดงตําแหนงทาวนเฮาสที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง   ภาพที่ 4.2 แสดงตําแหนงทาวนเฮาสที่มีการเปล่ียนแปลงการใช ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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การตอเติม

รูปแบบการตอเติม
การตอเติมเปนไปเพื่อการใชใหม   ตามความตองการของผูครอบครองทาวนเฮาสหลังนั้นๆ

เกิดเปนรูปแบบที่แตกตางกันออกไป   เพื่อความเขาใจตรงกัน   การศึกษาครั้งนี้ไดทําการแบงพื้นที่
ออกเปนสวนตางๆ   และเนื่องจากหลังหัวมุมมีพื้นที่เพิ่มจากหลังธรรมดาในสวนดานขาง   จึงขอ
แสดงผังของหลังหัวมุม   ดังจะไดเห็นในภาพที่ 4.3

การตอเติมทาวนเฮาสในแตละหลังจะมีความแตกตางกัน   เมื่อมองในภาพรวมทั้งหลังจะมี
การตอเติมทั้งสวนเดียวและหลายสวน    อีกทั้งในการตอเติมหลายสวนนั้น   ก็มีการเลือกสวนที่
จะตอเติมตางกันออกไป   ซ่ึงผูศึกษาไดรวบรวมเปนกลุมรูปแบบตางๆของการตอเติมทาวนเฮาส
ในหมูบานสินธรนี้   ดังแสดงในตารางที่4.2

ภาพที่ 4.3 แสดงสวนตอเติมของทาวนเฮาส

      ดาน ดาน
ดานหนา                                                      หลัง       ดานหนา ดานขาง               หลัง
ช้ันบน     ช้ันบน                       ช้ันบน                       ช้ันบน                 ช้ันบน
มุมหนาช้ันบน    ดานขางชั้นบน     มุมหลัง       ดาน

                    ช้ันบน       ดานหนา                ดานขาง                หลัง
                   ช้ันลาง                             ช้ันลาง              ช้ันลาง

ดานหนา      ดาน
ช้ันลาง      หลัง

    ช้ันลาง
มุมหนาช้ันลาง ดานขางชั้นลาง   มุมหลัง

  ช้ันลาง           
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รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาสในหมูบานสินธร จากการศึกษาพบวาในปจจุบันหลังจาก
ทาวนเฮาสในหมูบานนี้มีอายุ 15 ป   มีรูปแบบการตอเติมที่หลากหลาย   ดังแสดงในตารางที่  4.2
และรูปแบบที่พบมากที่สุดคือ การตอเติมสวนดานหลังทั้ง 2 ชั้นและดานหนาชั้นลาง   ซ่ึงมี
ทาวนเฮาสที่ตอเติมในรูปแบบนี้มีจํานวนถึงรอยละ 29 จากจํานวนหลังที่มีการตอเติมทั้งหมด  618
หลัง   (ไมรวมหองหัวมุม)

 ตารางที่ 4.2 แสดงรูปแบบการตอเติมของทาวนเฮาส
พื้นที่ซ่ึงมีการตอเติม จํานวนหลัง รอยละ ลําดับ
ผังพื้น รูปตัด

180 29 1

146 24 2

128 21 3

109 18 4

46 7 5

9 1 9

รวม 618 100

ทาวนเฮาสหลังหัวมุมในหมูบานสินธรนั้น   มีพื้นที่ดานขางเพิ่มขึ้นมาจากพื้นที่
ปกติของแบบที่มิใชหลังหัวมุม    สําหรับพื้นที่บริเวณนี้   สวนที่มีการตอเติมมากที่สุด   คือช้ัน
ลางบริเวณดานขางสวนหลัง และสวนกลาง   ซ่ึงพบวามีการตอเติมสวนนี้ทั้งหมดรอยละ 100

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาสหลังหัวมุม      พบวาจากจํานวนทาวนเฮาสในกลุมนี้ทั้งหมด
75 หลัง   ปจจุบันมีการใช 66หลัง  และรูปแบบที่นิยมตอเติมมากที่สุดคือ   การตอเติมชั้นลางเต็มพื้น
ที่สวนชั้นบนตอเติมดานหลังและดานขาง   ดังแสดงในตารางที่ 4.3   ซ่ึงในกลุมนี้มีจํานวนทั้งสิ้น
รอยละ 39
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ตารางที่ 4.3 แสดงรูปแบบการตอเติมของทาวนเฮาสหลังหัวมุม
พื้นที่ซ่ึงมีการตอเติม จํานวนหลัง รอยละ ลําดับ
ผังพื้น รูปตัด

26 39 1

23 35 2

11 17 3

6 9 4

รวม 66 100
การตอเติมในสวนตางๆ

การตอเติมทาวนเฮาสเมื่อแยกพิจารณาในแตละสวน    ดังแสดงในตารางที่ 4.3พบวา
การตอเติมที่มากที่สุด   เกิดในสวนดานหลังชั้นลางซึ่งมีถึง รอยละ93

การใชพ้ืนที่สวนตอเติม
การตอเติมทาวนเฮาสนั้น   เปนไปเพื่อวัตถุประสงคในการใชงานของผูครอบครอง

ซ่ึงแตกตางจากที่ไดออกแบบไว  ในการเปลี่ยนแปลงการใชสวนตอเติมเกิดในบริเวณตางกัน และ
ในระยะเวลาที่ตางกัน   จากการศึกษาพบวามีประเภทการใชใหมที่แตกตางกัน   ซ่ึงจะไดนําเสนอ
ขอมูลเรื่องการใชใหมนี้   โดยแบงออกเปนการใชสวนตอเติม ที่เกิดขึ้นในแตละสวนของทาวนเฮาส

การใชสวนตอเติมบริเวณดานหลังชั้นลาง   ปรากฏวามีการใชปรุงอาหารมากที่สุดซึ่งมีถึงรอยละ 87
ซ่ึงในสวนนี้มีการตอเติมอยูทุกชวงเวลา    เนื่องจากมิไดตอเติมเพียงครั้งเดียวแตจะมีการตอเติม
ปรับปรุงใหมหลังจากที่ตอเติมและใชงานไปแลวระยะหนึ่ง   ชวงเวลาที่มีการตอเติมมากที่สุดถึง
รอยละ 45 คือตอมาแลว 2ถึง13ป   ซ่ึงมีการเริ่มตอเติมเปนครั้งแรกในกลุมหนึ่ง   และอีกกลุมหนึ่ง
เกิดจากการตอเติมปรับปรุงซ้ํา   เพื่อความพอใจของผูครอบครองในชวงเวลานั้นๆ
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ตารางที่ 4.4แสดงการใชสอยหลังจากตอเติมดานหลังชั้นลาง
ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชปรุงอาหาร 189(33) 211(37) 97(17) 497(87)
ใชนอน - 22(4) 9(2) 31(5)

ใชเก็บของ - 12(2) 11(2) 23(4)
ใชซักลาง 12(2) 9(2) - 21(4)
รวม 201(35) 254(45) 117(20) 572(100)

การใชหลังการตอเติมในสวนดานหนาชั้นลาง    ที่มีจํานวนมากที่สุดคือ การใชเพื่อจอดรถ
ซ่ึงมีถึงรอยละ 28 ของทาวนเฮาสที่มีการตอเติมในสวนนี้คือ509หลัง    ซ่ึงชวงเวลาที่มี
การตอเติมพื้นที่สวนนี้มีมากที่สุดคือชวง  2ถึง  13ปมาแลว   รองลงมาคือไมเกิน 2ป

ตารางที่ 4.5แสดงการใชสอยสวนตอเติมดานหนาชั้นลาง
ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชจอดรถ 13(2) 121(24) 6(1) 140(28)
ใชประกอบอุตสาหกรรม

ในครัวเรือน
5(1) 40(8) 46(9) 91(17)

ใชทําสํานักงาน 2(0.5) 47(9) 26(5) 75(14.5)
ใชเก็บของ 5(1) 38(7) 25(5) 68(13)
ใชพักผอน 5(1) 38(7) 12(2) 55(11)

ใชประกอบการคา 3(1) 36(7) 8(2) 47(9)
ใชซักลาง 4(1) 16(3) - 20(4)

ใชประกอบธุรกิจบริการ 1(0.5) 9(2) 3(1) 13(3.5)
รวม 38(8) 345(67) 126(25) 509(100)

การตอเติมสวนดานหลังชั้นบน   พบวามีการตอเติมเพื่อใชในการนอนและซักลาง        โดย
การใชนอนรอยละ 75 ซ่ึงมีมากกวาการใชเพื่อซักลางซึ่งคิดเปนรอยละ 25   และการใชเพื่อนอนนั้น
มีมากที่สุดใน ชวง 2-13 ปที่ผานมา   สวนการใชเพื่อการซักลางนั้นมีมากในชวง ไมเกิน 2 ป
ดังแสดงตารางที่ 4.6แสดงการใชสอยสวนตอเติมดานหลังชั้นบน
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ตารางที่ 4.6แสดงการใชสอยสวนตอเติมดานหลังชั้นบน
ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชนอน 3 175 54 232(75)
ใชซักลาง 8 30 38 76(25)
รวม 11(4) 205(66) 92(30) 308(100)

การตอเติมในสวนดานหนาชั้นบน   พบวาใชเพื่อนอนรอยละ 59 ซ่ึงมากที่สุด   และชวง
เวลาที่เกิดนั้นมีมากในชวง 2-13 ปที่ผานมา   และมีเพิ่มเติมในชวงนอยกวา 2ปที่ผานมา

ตารางที่ 4.7แสดงการใชสอยสวนตอเติมดานหนาชั้นบน
ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชนอน - 33(24) 48(35) 81(59)
ใชซักลาง 6(4) 15(11) 20(15) 41(30)
ใชพักผอน - 5(4) 10(7) 15(11)

รวม 6(4) 53(39) 78(57) 137(100)

การตอเติมของดานหลังชั้นลางในหลังหัวมุม   นั้นมีการใชสวนตอเติมสวนใหญเหมือนกับหลัง
ปกติคือใชปรุงอาหารมากที่สุด   แตจะตางกันในเรืองของระยะเวลาที่มีการตอเติม   ซ่ึงทาวนเฮาส
กลุมนี้มีการตอเติมมากที่สุดในชวงมากกวา 13ป   และหลังจากนั้นมีการตอเติมใน       สัดสวนนอย
กวาหลังปกติ     ซ่ึงเห็นไดวาไมนิยมตอเติมซ้ํา   เพื่อปรับปรุงใหมเหมือนทาวนเฮาสหลังปกติ

ตารางที่ 4.8แสดงการใชสอยหลังจากตอเติมดานหลังชั้นลางในหลังหัวมุม
ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชปรุงอาหาร 9(13) 9(13) 5(8) 23(35)
ใชประกอบการคา 7(26) 3(5) 2(3) 22(33)

ใชซักลาง 11(17) 9(13) 1(2) 21(32)
รวม 37(56) 21(31) 8(13) 66(100)
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การตอเติมในพื้นที่สวนดานหนาชั้นลางหลังหัวมุม   มีการใชเพื่อประกอบกิจการคาขายมากที่สุด
คือรอยละ 45 จากจํานวนหองหัวมุมที่มีการตอเติมในพื้นที่สวนนี้คือ60 หอง
        ในเรื่องเวลาในการตอเติมนั้น  มีจํานวนใกลเคียงกันระหวางกลุม2ถึง13ปและกลุมมากกวา13ป

ตารางที่ 4.9แสดงการใชสอยสวนตอเติมดานหนาชั้นลางหลังหัวมุม
ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชประกอบการคา 17(28) 8(13) 2(3) 27(45)
ใชประกอบธุรกิจบริการ 4(7) 11(18) 3(5) 18(30)

ใชพักผอน - 7(12) 3(5) 10(16)
ใชจอดรถ 3(5) 1(2) - 4(7)
ใชเก็บของ - - 1(2) 1(2)

รวม 24(40) 27(45) 9(15) 60(100)
การตอเติมในสวนดานหลังชั้นบนของทาวนเฮาสหลังหัวมุม   นั้นพบวารอยละ 62 มีการใช

เพื่อการพักผอน และรอยละ 38 ใชนอน    โดยเวลาในการเกิดนั้น   เร่ิมมีการตอเติมในชวงมากกวา
13ปที่ผานไปแลว  จากนั้นในชวง2-13ปที่ผานมามีการตอเติมเพิ่มเติมอีกกลุมหนึ่ง

ตารางที่ 4.10แสดงการใชสอยสวนตอเติมดานหลังชั้นบนหลังหัวมุม
ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชพักผอน 5(14) 18(48) - 23(62)
ใชนอน 3(8) 11(30) - 14(38)
รวม 8(22) 29(78) - 37(100)
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การตอเติมในสวนดานหนาชั้นบนในสวนท่ีเปนหองหัวมุมนั้น  มีการตอเติมเพื่อใชนอน
รอยละ 72 ซ่ึงมีมากที่สุดเชนเดียวกันกับหองปกติ   แตเวลาที่เกิดขึ้นนั้นกลับเปน     ชวงยอนกลับไป
มากกวา  13ป

ตารางที่ 4.11แสดงการใชสอยสวนตอเติมดานหนาชั้นบนหลังหัวมุม
ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชนอน 6(55) 2(18) - 8(72)
ใชพักผอน - 2(18) - 2(18)

ใชประกอบการคา - 1(10) - 1(10)
รวม 6(54) 5(46) - 11(100)

การตอเติมในสวนดานขางมุมหลังชั้นลางหลังหัวมุม     ซ่ึงเปนสวนตอเนื่องออกมาทาง
ดานขาง   ของพื้นที่เปดโลงดานหลังทาวนเฮาสนั้น    พบวามีการใชสวนตอเติมเพื่อการคามากที่สุด
ถึงรอยละ 38   โดยมีการตอเติมเพื่อการใชนี้มากที่สุดคือชวงมากกวา13ปผานมาแลว

สวนเวลาที่เกิดการตอเติมมากที่สุดคือชวงระหวาง2ถึง13ปมาแลวดังแสดงในตารางที่4.12
ตารางที่ 4.12แสดงการใชสอยสวนตอเติมดานขางและมุมหลังชั้นลาง

ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช
มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชประกอบการคา 10(15) 8(12) 7(11) 25(38)
ใชประกอบธุรกิจบริการ 10(15) 5(8) - 15(23)

ใชปรุงอาหาร 8(12) 6(9) - 14(21)
ใชพักผอน - 8(12) - 8(12)
ใชเก็บของ - 4(6) - 4(6)

รวม 28(42) 31(47) 7(11) 66(100)

การตอเติมในสวนมุมหนาชั้นลางหลังหัวมุม   นั้นมีการใชเพื่อการคามากที่สุดคือรอยละ45
แตในกลุมผูประกอบการในระยะแรก   ยังไมมีการตอเติมมากเทาดานหลังดังแสดงในตารางที่ 4.13

ในเรื่องเวลาที่ตอเติมนั้น   มีการตอเติมในสวนนี้มากที่สุดในชวงที่ผานมาแลว2ถึง13ป
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ตารางที่ 4.13แสดงการใชสอยสวนตอเติมมุมหนาชั้นลาง

ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช
มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชประกอบการคา 2(3) 8(13) 17(28) 27(45)
ใชประกอบธุรกิจบริการ 4(7) 11(18) 3(5) 18(30)

ใชพักผอน 3(5) 7(12) - 10(16)
ใชจอดรถ - 1(2) 3(5) 4(7)
ใชเก็บของ - - 1(2) 1(2)

รวม 9(15) 27(45) 24(40) 60(100)
การใชสวนตอเติมในสวนชั้นบนบริเวณมุมดานหลัง   นั้นมีการใชเพื่อการนอนมากที่สุด

สวนเวลานั้นมีการตอเติมมากตั้งแต13ปผานมาแลว
ตารางที่ 4.14แสดงการใชสอยสวนตอเติมมุมหลังและดานขางชั้นบน

ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช
มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชนอน 12(32) 15(41) - 27(73)
ใชประกอบการคา 8(22) 2(5) - 10(27)

รวม 20(54) 17(46) - 37(100)
การตอเติมมุมดานหนาชั้นบนหลังหัวมุม   มีการใชนอนรอยละ91โดยเกิดมาแลว 2 ป

ตารางที่ 4.15แสดงการใชสอยสวนตอเติมมุมหนาชั้นบน
ตอเติมมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชนอน - 4(36) 6(55) 10(91)
ใชซักลาง - 1(9) - 1(9)
รวม - 5(45) 6(55) 11(100)
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ลําดับในการตอเติมในสวนตางๆ
การตอเติมนั้นไมไดมีการตอเติมในครั้งเดียวทั้งหมด    แตเปนการทยอยตอเติม  โดยในชวง

มากกวา 13 ปมาแลวนั้น   มีการตอเติมในสวนดานหลังชั้นลางมาก ชวงผานมา 2-13 ป มีการตอเติม
สวนดานหนาชั้นลาง    และดานหลังชั้นบนมาก   สวนชวงนอยกวา  2 ปนั้น    มีการตอเติมสวน
ดานหนาชั้นลางมากที่สุด(ดังแสดงในตารางที่ 4.16)

ตารางที่ 4.16 แสดงเวลาในการตอเติมครั้งแรกในสวน  ตางๆ
พื้นที่ซึ่งมีการตอเติม
ผังพื้น รูปตัด จํานวนหลัง

รอยละ ลําดับ

572 93 1

509 83 2

308 50 3

137 22 4

เมื่อไดมีการพิจารณา   พบวารูปแบบของการตอเติมทาวนเฮาสนั้น   มีการตอเติมจากดาน
หลังมายังดานหนา   และตอเติมจากชั้นลางขึ้นสูชั้นบน(ภาพที่ 4.4)   ซ่ึงมีขั้นตอนดังนี้

ตอเติมสวนดานหลังชั้นลาง  ไปสูดานหนาชั้นลาง
ตอเติมสวนดานหลังชั้นลาง  ดานหลังชั้นบน
ตอเติมสวนดานหลังชั้นลาง  ตอเติมเต็มทั้งหลัง
ตอเติมจากชั้นลางทั้งชั้น   ไปสูการตอเติมเต็มทั้งหลัง
ตอเติมจากดานหลังทั้งสองชั้น   ไปสูการตอเติมทั้งทั้งหลัง

ภาพที่ 4.4 แสดงลําดับการตอเติมทาวนเฮาส
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การเปลี่ยนแปลงการใช
รูปแบบของสวนที่ถูกเปลี่ยนแปลง

การเปลี่ยนแปลงการใชนั้นเกิดในสวนตางๆภายในทาวนเฮาส   ตามความตองการ
ของผูครอบครองทาวนเฮาสหลังนั้นๆ   เกิดเปนรูปแบบที่แตกตางกันออกไป   เพื่อความเขาใจตรง
กันการศึกษาครั้งนี้ไดทําการแบงพื้นที่สวนตางๆดังจะไดแสดงในภาพที่ 4.5

ภาพที่4.5แสดงสวนตางๆในการเปลี่ยนแปลงการใช

         หองนอน  หองนอน        หองนอน หองนอน
ใหญ เล็ก      ใหญ         เล็ก

    พักผอน  ทานอาหาร

          พักผอน ทานอาหาร

การเปลี่ยนแปลงการใชของทาวนเฮาสในแตละหลัง       จะมีความแตกตางกัน     เมื่อมอง
ในภาพรวมทั้งหลังจะมีการเปลี่ยนแปลงการใช ทั้งสวนเดียวและหลายสวน อีกทั้งในการเปลี่ยแปลง
การใชหลายสวนนั้น   ก็มีการเลือกสวนที่จะเปลี่ยนแปลงการใชตางกันออกไป ซ่ึงผูศึกษาไดรวบ
รวมเปนกลุมรูปแบบตางๆ   ของการเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาส ในหมูบานสินธรนี้   ดังแสดง
ในตารางที่4.18

รูปแบบการเปลี่ยนแปลงการใช
การเปลี่ยนแปลงการใช   เปนไปเพื่อการใชใหมที่ผูครอบครองตองการ  ซ่ึงตางกัน

ออกไป   มีทั้งเปลี่ยนแปลงสวนเดียว   และหลายสวน       ซ่ึงการเปลี่ยนแปลงการใชหลายสวน
มีการเลือกเปลี่ยนตางบริเวณกัน   ทําใหเกิดรูปแบบการเปลี่ยนแปลงที่ตางกันออกไป

การเปล่ียนแปลงการใชภายในทาวนเฮาส   พบวารูปแบบที่มีการเปลี่ยนแปลง
มากที่สุดคือ   การเปลี่ยนแปลงสวนรับแขกและทานอาหาร   ซ่ึงพบถึงรอยละ 51
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ตารางที่ 4.17 แสดงรูปแบบการเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาส
พื้นที่ซ่ึงมีการเปลี่ยนแปลง
ผังพื้น รูปตัด

จํานวนหลัง รอยละ

174 51

90 26

30 9

27 8

22 6

รวม 343 100

การเปล่ียนแปลงการใชหลังหัวมุม   พบวามีการเปลี่ยนแปลงสวน   รับแขกและ
ทานอาหารมากที่สุด   คือรอยละ 85

ตารางที่ 4.18 แสดงรูปแบบการเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาสหลังหัวมุม
พื้นที่ซ่ึงมีการเปลี่ยนแปลง
ผังพื้น รูปตัด

จํานวนหลัง รอยละ

56 85

10 15

รวม 66 100

การเปลี่ยนแปลงการใชในสวนตางๆ
การเปลี่ยนแปลงการใชภายในทาวนเฮาส   มีรายละเอียดในเรื่องพื้นที่ใชสอยสวนตางๆ

ที่ไดรับการเปลี่ยนแปลง    ซ่ึงไดจัดอันดับตามจํานวนหลังคาเรือน    ที่มีการเปลี่ยนแปลงซึ่ง
แตละสวนที่เกิดขึ้น    พบวาที่มีมากที่สุดไดแกกลุมที่เปล่ียนแปลงสวนรับแขก  คิดเปนรอยละ 52
รองลงมาไดแกสวนทานอาหารคิดเปนรอยละ 47      และอันดับ 3 คือสวนหองนอนใหญคิดเปน
รอยละ 15ดังแสดงในตารางที่ 4.19-22
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การใชพ้ืนที่สวนเปลี่ยนแปลง
การเปลี่ยนแปลงการใชในสวนตางๆของทาวนเฮาสนั้น   หลังจากเปลี่ยนแปลงสวนรับแขกมีการใช
ประกอบอุตสาหกรรมในครัวเรือนมากที่สุด  คือรอยละ91ของจํานวนที่มีการเปลี่ยนแปลงในสวนนี้
และเกิดในชวง 2 ปที่ผานมามากที่สุด   เวลาที่เกิดการเปลี่ยนแปลงการใชในสวนรับแขกมากที่สุด
คือชวง 2 ปลาสุด   ดังแสดงในตารางที่ 4.19

ตารางที่ 4.19แสดงการใชหลังแปลงสวนรับแขก
เปล่ียนแปลงมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชประกอบอุตสาหกรรม
ในครัวเรือน

5(1) 40(12) 46(13) 91(26)

ใชทําสํานักงาน 2(1) 47(14) 26(8) 75(23)
ใชเก็บของ 5(1) 38(11) 25(7) 68(19)
ใชนอน - 40(12) 9(3) 49(15)

ใชประกอบการคา 3(1) 36(11) 8(2) 47(14)
ใชประกอบธุรกิจบริการ 1(1) 9(1) 3(1) 13(3)

รวม 16(5)  210(46) 117(34) 343(100)

การเปลี่ยนแปลงการใชสวนทานอาหาร               มีการใชใหมเพื่อประกอบอุตสาหกรรม
ในครัวเรือนมากที่สุด   ถึงรอยละ 27 และชวงเวลาซึ่งเกิดขึ้นคือ 2ถึง13ปที่ผานมา

สวนชวงเวลาที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชมากที่สุดคือชวง2ถึง13ปนั่นเอง
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ตารางที่ 4.20แสดงการใชหลังเปลี่ยนแปลงสวนทานอาหาร
เปล่ียนแปลงมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชประกอบอุตสาหกรรม
ในครัวเรือน

5(2) 40(13) 36(12) 81(27)

ใชเปนสํานักงาน 2(0.3) 42(13) 21(7) 65(20.3)
ใชเก็บของ 5(2) 28(9) 25(8) 58(19)
ใชนอน - 40(13) 9(3) 49(16)

ใชประกอบการคา 3(0.5) 36(12) 8(2.5) 47(15)
ใชประกอบธุรกิจบริการ 1(0.2) 9(3) 3(0.5) 13(3.7)

รวม 16(5)  195(62) 102(33) 313(100)

การเปลี่ยนแปลงการใชหองนอนใหญที่พบมากที่สุด   คือเปลี่ยนไปใชเปนที่เก็บ
สินคาโดยมีถึงรอยละ43   ซ่ึงการใชนี้มีการเริ่มใชมากในชวง2ถึง13ปผานมาแลว

สวนเวลาที่เกิดการเปลี่ยนแปลงเพื่อการใชในสวนนี้มากที่สุดคือชวง2ถึง13ปที่ผานมา
ตารางที่ 4.21แสดงการใชหลังเปลี่ยนแปลงหองนอนใหญ

เปล่ียนแปลงมาแลวเปนเวลาการใช
มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชเก็บของ - 29(24) 22(19) 51(43)
ใชประกอบอุตสาหกรรม

ในครัวเรือน
- 10(9) 17(14) 27(23)

ใชพักผอน - 7(6) 10(9) 20(18)
ใชเปนสํานักงาน 3(2) 8(7) 7(6) 18(15)
ใชประกอบการคา - 1(1) - 1(1)

รวม 3(2)  58(50) 56(48) 117(100)
การเปลี่ยนแปลงการใชหองนอนเล็กนั้น   เปนไปเพื่อการใช   เก็บสินคามากที่สุด   โดยเกิด

มากในชวง2ถึง13ปมาแลว   และเมื่อพิจารณาเวลาที่เปล่ียนแปลงพบวาชวง2-13ปและชวง<2ปนั้นมี
การเปลี่ยนแปลงในจํานวนใกลเคียงกัน
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ตารางที่ 4.22แสดงการใชหลังเปลี่ยนแปลงหองนอนเล็ก
เปล่ียนแปลงมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชเก็บของ - 29(26) 22(20) 51(46)
ใชประกอบอุตสาหกรรม

ในครัวเรือน
- 10(9) 22(20) 32(29)

ใชทําสํานักงาน 3(3) 8(7) 5(4) 16(14)
ใชพักผอน - 7(6) 5(4) 12(10)

ใชประกอบการคา - 1(1) - 1(1)
รวม 3(3)  55(49) 54(48) 112(100)

การเปล่ียนแปลงการใชในทาวนเฮาสหลังหัวมุม   นั้น การเปลี่ยนแปลงในสวนรับแขกมี
รอยละ 52   มากกวาสวนทานอาหารซึ่งมีรอยละ 47
ในสวนของทาวนเฮาสหลังหัวมุมนั้น   การเปลี่ยนแปลงเพื่อทําการคามากที่สุดคือรอยละ 40   และ
จะเกิดในชวงแรกคือมากกวา13ปมาแลว

ตารางที่ 4.23แสดงการใชหลังแปลงสวนรับแขกหลังหัวมุม
เปล่ียนแปลงมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชประกอบการคา 17(25) 8(12) 2(3) 27(40)
ใชนอน - 15(23) 5(7) 20(30)

ใชประกอบธุรกิจบริการ 4(6) 11(17) 3(5) 18(28)
ใชเก็บของ - - 1(2) 1(2)

รวม 21(31) 34(52) 11(17) 66(100)
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สวนที่เปนพื้นที่รับประทานอาหารนั้น          มีการใชเพื่อนอนมากที่สุด   คือรอยละ36
โดยเกิดในชวง 2 ถึง 13ปที่ผานมามากที่สุด

ตารางที่ 4.24แสดงการใชหลังเปลี่ยนแปลงสวนทานอาหารหลังหัวมุม
เปล่ียนแปลงมาแลวเปนเวลาการใช

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2ถึง13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน(รอยละ)

ใชนอน - 15(27) 5(9) 20(36)
ใชประกอบธุรกิจบริการ 4(7) 11(20) 3(5) 18(32)

ใชประกอบการคา 7(13) 8(14) 2(3) 17(30)
ใชเก็บของ - - 1(2) 1(2)

รวม 11(20) 34(61) 11(19) 56(100)

ผลกระทบจากการตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช
การตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช   กอใหเกิดผลตอทั้งผูครอบครองและเพื่อนบาน

ตางกัน   ซ่ึงมีผลดังนี้

ผลเสียจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชตอตนเอง
ผลเสียที่ผูตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชไดรับนั้น   ที่มีมากที่สุดคือการระบายอากาศ

รองลงมาคือ ไมสามารถสรางความปลอดภัย   และไมสามารถสรางความเปนสวนตัวไดตามละดับ
ตารางที่ 4.25   ผลเสียจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชของตนเอง

ผลเสียในเรื่อง จํานวน รอยละ

การระบายอากาศ 27 47
ความปลอดภัย 15 26
ความสวนตัว 5 8
ความเหมาะสมของพื้นที่กับการใช 4 7
ความเพียงพอของพื้นที่กับการใช 4 7
ความนาอยูลดลง 2 3
การใชไมคุมคากับศักยภาพที่ตั้ง 1 2
รวม 58 100
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ผลดีจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชตอตนเอง
ผลดีที่ผูตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชไดรับนั้น   ที่มีมากที่สุดคือลดเวลาในการรวม

สถานที่ทํางานเขากับที่อยูอาศัย      รองลงมาคือ การใชหลังจากตอเติมและเปลี่ยนแปลงนั้นทําให
ผูครอบครองมีรายไดเพิ่มมากขึ้น   และสามารถแกปญหาความตองการพื้นที่มากขึ้น   ตามละดับ

ตารางที่ 4.26   ผลดีจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชของตนเอง
ผลดีในเรื่อง จํานวน รอยละ

ลดเวลาเดินทางไปทํางาน 115 35
มีรายไดเพิ่ม 112 35
แกปญหาพื้นที่ไมพอ 33 10
แกปญหาพื้นที่ไมเหมาะสม 21 7
การใชประโยชนคุมศักยภาพที่ตั้ง 19 6
เพิ่มความปลอดภัย 14 4
เพิ่มความนาอยู 11 3
รวม 325 100

ผลเสียจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชตอเพื่อนบาน
ผลเสียตอเพื่อนบานนั้น   ที่มีมากที่สุดคือขาดความปลอดภัย เนื่องจากแรงงานจากภายนอก

ที่เปนอันตรายตอทรัพยสินและการโจรกรรม และสินคาที่มีผลตออันตรายจากอัคคีภัย  รองลงมาคือ
ไมสามารถสรางความเปนสวนตัวได  อันดับสามคือระบายอากาศ   ตามละดับ

ตารางที่ 4.27   ผลเสียจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชของเพื่อนบาน
ผลเสียในเรื่อง จํานวน รอยละ

ความปลอดภัย 76 40
ความสวนตัว 46 24
การระบายอากาศ 37 19
กล่ินควัน 18 9
ความนาอยู 10 5
การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลาง 4 2
เสียงรบกวน 3 1
รวม 194 100
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ผลดีจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชตอเพื่อนบาน
ผลดีจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช     ที่เพื่อนบานไดรับนั้น    ที่มีมากที่สุดคือ

ความสะดวกที่ไดรับจากรานคาและบริการ      รองลงมาคือ การไดรับประโยชนจากการใชหลังจาก
ตอเติมและเปลี่ยนแปลงเอื้อประโยชนตอการใชของเพื่อนบาน   อันดับสามคือ      ทําใหเพื่อนบาน
ที่ตองการตอเติมสะดวกในการตอเติมพรอมกัน   ตามละดับ

ตารางที่ 4.28   ผลดีจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชของเพื่อนบาน
ผลดีในเรื่อง จํานวน รอยละ

ความสะดวกจากการรับบริการ 47 51
เอื้อประโยชนตอการใชของตน 23 25
สะดวกในการตอเติมของตน 21 24
รวม 91 100

ความคิดเห็นตอผลจากการครอบครองทาวนเฮาสในบริเวณที่มีทาวนเฮาสวาง
การครอบครองนั้นทาวนเฮาสท่ีไมมีการครอบครองมีอยูมากใน 2 บริเวณคือ
1. สวนที่เปนแนวตามถนนรองดานทิศตะวันตก   ซ่ึงดานหลังเปนลําราง   โดยที่ทาวนเฮาส

ชุดนี้ถูกออกแบบใหมีกําแพงดานหลังเปนกําแพงของโครงการในตัว    เมื่อเปรียบเทียบกับผังแสดง
ทาวนเฮาสที่มีการตอเติมนั้น    พบวาทาวนเฮาสชุดนี้ในหลังที่มีการครอบครอง จะมีการตอเติม
เกือบทั้งหมดโดยสาเหตุของการตอเติมทาวนเฮาสชุดนี้   คือเพิ่มความปลอดภัยจากบุคคลภายนอก
เปนสําคัญ      ดังนั้นสาเหตุของการเกิดทาวนเฮาสที่ไมมีการครอบครอง    นาจะมาจากอันตราย
เนื่องจากการบุกรุกของบุคคลภายนอก   อันเปนผลมาจากการวางผัง

2.  สวนหลังหมูบาน    ซ่ึงอยูทางดานทิศเหนือ  จะเห็นวามีทาวนเฮาสที่ไมมีการครอบครอง
อยูเปนกลุม       เมื่อเปรียบเทียบกับผังแสดงการเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อการอุตสาหกรรมจะพบวามี
ทาวนเฮาสที่เปล่ียนแปลงการใชเพื่อเปนสถานประกอบการอุตสาหกรรมกระจายอยูมาก         และ
สาเหตุของการตอเติมทาวนเฮาสหลังอื่นๆในบริเวณนี้   เปนไปเพื่อความปลอดภัย,และปองกัน
เสียง,กล่ิน,ควัน,และฝุนจากการอุตสาหกรรม    จึงอาจเปนสาเหตุของกลุมที่ไมไดมีการครอบครอง
อีกดวยซ่ึงตางก็เปนผลของการเปลี่ยนแปลงและการตอเติมเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม



บทที่  5
การวิเคราะหผลการวิจัย

สาเหตุของการตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาส
การตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใชสวนตางๆของทาวนเฮาส   จะมีการใชประโยชน

จากสวนตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชที่เกิดขึ้น    ซ่ึงการใชประโยชนแตละประเภทมีสาเหตุตางๆ
กันไป    โดยจะพิจารณาความสัมพันธของการใชใหม,     เวลาในการเปลี่ยนแปลงหรือตอเติม
รวมทั้งสาเหตุที่ทําใหเกิด   การเปลี่ยนแปลงและตอเติม

การใชทาวนเฮาสหลังจากตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช
หลังจากตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาสนั้น        การใชที่ปรากฏมิใชเพียงเพื่อ

การอยูอาศัยอยางเดียว        ยังมีกลุมที่ตอเติมและเปลี่ยนแปลงเพื่อประกอบกิจการ        และกลุมที่
ใชอยูอาศัยอยางหนาแนนในลักษณะหอพัก

การใชทาวนเฮาสหลังจากตอเติมหรือเปล่ียนแปลงเพื่อประกอบกิจการ
หลังจากการตอเติมหรือเปล่ียนแปลงการใชทาวนเฮาส   ในสวนตางๆนั้น     ปรากฏวามี

การใชที่ตางกันไป   โดยสวนที่ใชเพื่อประกอบการมี  356หลัง ในจํานวนนี้มีการใชเพื่อ
ประกอบอุตสาหกรรมมากที่สุดถึงรอยละ 27.5 (ดังแสดงในตารางที่ 5.1)

ตารางที่ 5.1 แสดงการตอเติมและเปลี่ยนแปลงเพื่อใชประกอบการ
การใช จํานวน

ตัวอยาง
รอยละ

ใชประกอบอุตสาหกรรมในครัวเรือน 98 28
ใชเปนสํานักงาน 82 23
ใชประกอบการคา 76 21

ใชเก็บสินคาและอุปกรณ 69 19
ใชประกอบธุรกิจบริการ 31 9

รวม 356 100
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สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อประกอบกิจการตางๆ
สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อประกอบอุตสาหกรรม

การใชเพื่อประกอบอุตสาหกรรมนั้น   ในชวงแรกคือมากกวา 13ปมาแลวนั้น   มีจํานวน
เพียงรอยละ 8 โดยมีที่ตั้งอยูในบริเวณกลางหมูบาน  และทั้งหมดเปนอุตสาหกรรมอาหาร ที่ผลิต
ปอนพื้นที่บริเวณตลาดบางกะป   ดังแสดงในภาพที่ 3.3 ซ่ึงอยูในระยะไมเกิน 5กิโลเมตร

การใชในชวงกลางคือชวง 2ถึง13ปที่ผานมา   1)สาเหตุที่มีมากที่สุดคือความตองการรายได
เพิ่มเปน(DOUBLE INCOME)   กลุมนี้เกิดกระจัดกระจายในหมูบานเนื่องจากเปนการใชที่อยูอาศัย
เดิมเปนสถานประกอบการ   กลุมนี้มีทั้งงานหัตถกรรม   แปรรูปอาหาร และเสื้อผา สาเหตุรองลงมา
คือ   2)ที่ตั้งหมูบานซึ่งชวงเวลาดังกลาวยานบางกะปเจริญขึ้น  (ดังแสดงในภาพที่ 3.3 และ3.4)ทําให
เหมาะกับการประกอบกิจการ   และ3)ลดการใชเวลาเนื่องจากชวงเวลานี้       การจราจรจึงติดขัด
มากขึ้น   เกิดความตองการดึงสถานที่ทํางานมาผนวกกับที่อยูอาศัย   ซ่ึงทั้ง 2     เหตุผลประจวบกับ
ผูครอบครองทาวนเฮาสเหลานี้อยูในชวงที่มีฐานะทางเศรษฐกิจดีขึ้น   จึงตองการเปนผูประกอบการ
กรณีครอบครองโดยการเชา    กลุมนี้มีที่ตั้งอยูในสวนทายหมูบานสวนที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์นั้น
จะตั้งกระจายอยูทั่วไป    4)กลุมที่มีสาเหตุมาจากที่ตั้งทาวนเฮาสนั้นเปนการประกอบการโดยเลือก
ทาวนเฮาสที่ใกลกับที่อยูอาศัยของตน   โดยมีทั้งการซื้อและการเชาเพื่อทําสถานประกอบการ
(ซ่ึงแสดงอยูในภาพที่3.11)   ซ่ึงแสดงการครอบครองทาวนเฮาสมากวา 1 หลัง

สวนการใชในชวงไมเกิน 2 ปหลังมานี้      แบงไดเปน 2 สาเหตุคือ   1)กลุมที่คํานึงถึงที่ตั้ง
ทาวนเฮาส   จะมีการกําหนดประเภทกิจการที่เหมาะกับสภาพที่ตั้งทาวนเฮาสกอนการลงทุน   และ
อีกกลุมเปนการขยายกิจการที่ทําอยูในหมูบานสินธรอยูแลว ซ่ึงธุรกิจเหลานี้ไมไดรับผลจากภาวะ
เศรษฐกิจ  เชนซอมรถ   แบตเตอรี่   แปรรูปอาหาร  2)กลุมที่ตองการรายไดเพิ่มเนื่องจากภาวะทาง
เศรษฐกิจ    ทําใหมีผูตองออกจากงานนําเงินทุนมาทําธุรกิจ    และประกอบการที่บาน   เนื่องจาก
ความจําเปนและตองการประหยัดคาใชจายเร่ืองสถานที่     ทําใหที่ตั้งกระจัดกระจาย

ตารางที่   5.2   แสดงสาเหตุของการใชเพื่อประกอบอุตสาหกรรม
เวลาตอเติมสาเหตุการตอเติม

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2-13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา 2 ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน
(รอยละ)

ที่ตั้งหมูบาน 8(8) 10(10) 22(23) 40(41)
ที่ตั้งทาวนเฮาส - 5(5) 3(3) 8(8)
หารายไดเพิ่ม - 12(12) 28(39) 40(41)
ลดการใชเวลา - 10(10) - 10(10)
รวม    จํานวน(รอยละ) 8(8) 37(37) 53(55) 98(100)
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                                                                                             ทิศเหนือ
ภาพที่ 5.1 การตอเติมหรือเปล่ียนแปลง
เพื่อประกอบอุตสาหกรรมในครัวเรือน

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง      ภาพที่ 5.1 การตอเติมหรือเปลี่ยนแปลงเพื่อประกอบอุตสาหกรรมในครัวเรือน ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการเพื่อใชเปนสํานักงาน
การใชในชวงมากกวา 13ปผานไปแลวนั้น        การใชนั้นเปนอาชีพเดิมของผูครอบครอง

ไดแก  สํานักงานบัญชีและทนายความ   สํานักงานสถาปนิก   ชิปปง   และอ่ืนๆ
การใชในชวงที่ผานมาแลว 2-13 ป   ในชวงนี้มีสํานักงานจํานวนมากและหลากหลายขึ้น

1)กลุมที่มีสาเหตุจากที่ตั้งหมูบานมีทั้งกลุมที่เปนเจาของและผูเชาซึ่งเปนสมาชิกใหมของหมูบาน
ซ่ึงกลุมนี้ใหความสําคัญในการใชศักยภาพที่ตั้งหมูบาน
2)สาเหตุจากการลดเวลาเดินทาง   โดยตองการใชเวลากับครอบครัวเพื่อดูแลบุตร    จึงเกิดจาก
ความตองการเปลี่ยนจากมนุษยเงินเดือนเปนผูประกอบการ    3)ตองการรายไดเพิ่มขึ้น   โดยมาก
เปนการประกอบอาชีพที่เกี่ยวของกับงานประจํา   สํานักงานในยุคนี้ไดแก     สํานักงานประเภท
เดียวกับในยุคแรก   นอกจากนั้นยังมี   สํานักพิมพ            สํานักงานนายหนานายแบบนางแบบ
งานโฆษณา   สํานักงานของสถานประกอบอุตสาหกรรม   ที่ปรึกษาประกันภัย  ฯลฯ

สวนการใชในชวงไมเกิน 2 ป   เนื่องจากภาวะเศรษฐกิจ   1)เหตุผลของการลดเวลานั้น
ก็เพื่อการลดคาใชจายในเรื่องการเดินทาง   และสถานที่อีกดวย   กลุมนี้ไดแกสํานักงานบริษัทคาสง
งานหัตถกรรมในชนบท   2)การหารายไดเนื่องจากการออกจากงาน     จึงเลือกทํากิจการที่ตนมี
ความสนใจ มีความชอบ  และมีพื้นฐานเดิมอยู   เชนผูรับเหมา   3)เนื่องจากที่ตั้งหมูบาน ซ่ึงมีการ
เลือกทําธุรกิจจากความเหมาะสมของพื้นที่กอน            จึงคิดถึงประเภทธุรกิจ    สวนมากเปนไป
เพื่อการจัดจําหนายสินคา   ซ่ึงมีแหลงผลิตและตลาดนอกหมูบาน       เชน ธุรกิจโฆษณา   ซึ่งในยาน
ลาดพราวมีสถานประกอบธุรกิจประเภทนี้    และประเภทที่เกี่ยวเนื่องอยางครบวงจร

ที่ตั้งของทาวนเฮาสที่มีการใชเหลานี้       พบกระจายอยูทั่วทั้งโครงการ    โดยไมมีลักษณะ
ที่เดนชัด   เนื่องจากเปนการใชในทาวนเฮาสของตนเองที่มีการอาศัยอยูเดิม

ตารางที่   5.3   แสดงสาเหตุของการใชเพื่อเปนสํานักงาน
เวลาตอเติมสาเหตุการตอเติม

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2-13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา 2 ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน
(รอยละ)

ที่ตั้งหมูบาน 9(11) 20(24) 3(4) 32(39)
หารายไดเพิ่ม - 10(12) 10(12) 20(24)
ลดการใชเวลา - 20(25) 10(12) 30(37)
รวม    จํานวน(รอยละ) 9(11) 50(61) 23(28) 82(100)
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                                                                                              ทิศเหนือ
ภาพที่ 5.2 การตอเติมหรือเปล่ียนแปลงเพื่อเปนสํานักงาน

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง   ภาพที่ 5.2 การตอเติมหรือเปล่ียนแปลงเพื่อเปนสํานักงาน ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อประกอบการคา
ในชวงมากกวา13ปมาแลว  การใชเพื่อทําการคานั้นมีมากที่สุด   ซ่ึงแบงไดเปน 2 กลุม

กลุมที่มีสาเหตุจาก 1)ที่ตั้งของทาวนเฮาสนั้น  มีการเจาะจงกอนที่จะมีการเลือก  ทาวนเฮาสที่จะซื้อ
กลุมนี้มีที่ตั้งอยูตามริมถนนสายหลักของหมูบาน   และมีอีกเล็กนอยที่กระจายไปยังซอยแยกฝง
ที่เปนซอยเชื่อมระหวางถนนสายหลักกับถนนสายรอง     2)อีกสาเหตุหนึ่งของการใชคือเพื่อเพิ่ม
รายได   กลุมนี้เจาของตองการคาขายภายหลังจากเขาอยูอาศัยแลว   เพื่อจะไดรับรายไดอีกทาง
กลุมนี้ตั้งอยูตามซอยยอยที่เชื่อมระหวางถนนสายหลัก   และถนนสายรอง

การใชในชวง2ถึง13ปที่ผานมานั้นมีผลมาจาก 1)ความตองการรายไดเพิ่มเปนความตองการ
รายไดนอกเหนือจากรายไดประจํา   เนื่องจากรายจายที่เพิ่มขึ้นจากจํานวนสมาชิกที่เพิ่มขึ้น   กลุมนี้
กระจายอยูตามซอยเชื่อมถนนสายหลัก   และถนนสายรอง

การใชในชวงไมเกิน 2 ปที่ผานมา   มีสาเหตุ   เชนเดียวกับการใชเพื่อประกอบการประเภท
อ่ืนเชนกัน   คือมาจากภาวะเศรษฐกิจ  เนื่องจากการถูกใหออกจากงาน   ซึ่งคําตอบแบงเปน 2กลุม
นั้นชัดเจนคือสาเหตุจาก 1)ตองการรายไดเพิ่ม    2)สวนกลุมที่มีการใชเนื่องจาก ที่ตั้งทาวนเฮาสนั้น
ปรากฏวาเปนทาวนเฮาส ที่มีการครอบครองโดยการเชา  จากผูที่อยูอาศัยในหมูบานสินธรนั่นเอง

ตารางที่   5.4   แสดงสาเหตุของการใชเพื่อทําการคา
เวลาตอเติมสาเหตุการตอเติม

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2-13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน
(รอยละ)

ที่ตั้งทาวนเฮาส 36(47) - 5(7) 41(54)
หารายไดเพิ่ม 6(8) 14(18) 15(20) 35(46)
รวม    จํานวน(รอยละ) 42(55) 14(18) 20(27) 76(100)
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                                                                                                 ทิศเหนือ
ภาพที่ 5.3การตอเติมหรือเปล่ียนแปลงเพื่อประกอบการคา

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง   ภาพที่ 5.3การตอเติมหรือเปลี่ยนแปลงเพื่อประกอบการคา ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อเก็บสินคา และอุปกรณ
การใชทาวนเฮาสในหมูบานสินธร   เก็บสินคาและอุปกรณตางๆในการประกอบอาชีพนั้น

เร่ิมมีขึ้นในชวง 2ถึง 13ปที่ผานมาแลว
โดยสาเหตุของที่ตั้งทาวนเฮาสในหมูบาน   ที่อยูใกลกับทาวนเฮาสที่ประกอบอุตสาหกรรม

หรือสํานักงานของผูประกอบการ   ซ่ึงชวงเวลาดังกลาว   ธุรกิจกลุมนี้ไดมีการขยายกิจการจึงมี
ความตองการใชพื้นที่มากขึ้น   จึงไดมีการซื้อหรือเชาเพื่อเปนสถานที่เก็บสินคาและอุปกรณ
โดยบางสวนมีการใชเปนที่พักคนงานรวมดวย   เพื่อเฝาสินคา สถานที่ตั้งของทาวนเฮาสกลุมนี้
สวนมาก  อยูบริเวณทายหมูบาน

การใชในชวงไมเกิน 2 ปนั้น    1)มีสาเหตุจากที่ตั้งของทาวนเฮาส               อยูใกลที่พักของ
ผูประกอบการซึ่งมีการลดขนาดกิจการและประหยัดคาเชาสถานที่   โดยการทํากิจการในที่พักของ
ตนเองจึงตองการที่กองเก็บวัสดุ   กลุมนี้ไดแกธุรกิจกอสราง      ซ่ึงกระจายอยูทั่วในหมูบาน
2)สวนการเพิ่มรายไดนั้นเปนผูประกอบการใหมที่มีการออกจากงาน   โดยใชทาวนเฮาสของตนเอง
เปนที่พักและที่เก็บสินคาซึ่งมีการผลิตจากที่อ่ืน    กลุมนี้โดยมากเปนงานศิลปหัตถกรรมที่มีการจาง
แรงงานในทองถ่ินชนบทในการผลิต   จากนั้นจึงรวบรวมไวเพื่อรอการจัดสงตอไป

ตารางที่   5.5   แสดงสาเหตุของการใชเพื่อเก็บสินคา และอุปกรณ
เวลาตอเติมสาเหตุการตอเติม

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2-13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน
(รอยละ)

ที่ตั้งทาวนเฮาส - 31(45) 22(32) 53(77)
หารายไดเพิ่ม - - 16(23) 16(23)
รวม    จํานวน(รอยละ) - 31(45) 38(55) 69(100)
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                                                                                                  ทิศเหนือ
ภาพที่ 5.4 การตอเติมหรือเปล่ียนแปลงเพื่อใชเก็บสินคาและอุปกรณ

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง  ภาพที่ 5.4 การตอเติมหรือเปลี่ยนแปลงเพื่อใชเก็บสินคาและอุปกรณ ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อประกอบธุรกิจบริการ
ชวงแรกคือมากกวา 13ปมาแลวนั้น   มีสาเหตุมาจาก  1)ที่ตั้งของทาวนเฮาสซ่ึงทาวนเฮาส

กลุมนี้ตั้งอยูสองขางถนนสายหลักของหมูบาน      ซ่ึงการเลือกทาวนเฮาสนั้น           มีสาเหตุมาจาก
ที่ตั้งนั่นเอง          2)สวนที่ใชเนื่องจากตองการรายไดนั้น      เปนการหารายไดเพิ่มจากรายไดปกติ
อีกทางหนึ่ง   ซ่ึงเกิดหลังจากการเขาอยูแลวจึงตัดสินใจในการใช   กิจการที่มีในชวงนี้ไดแก   ซักรีด
ทําผม  ตัดเย็บเสื้อผา   ซักลาง  เปนตน

สวนการใชในชวงที่ผานมา2ถึง13ปนั้น   มีทั้ง 1)การหารายไดเพิ่ม     เนื่องจากรายจายที่
เพิ่มขึ้นในชวงนี้   เนื่องจากสมาชิกของครอบครัวมีการใชจายในการศึกษามากขึ้น        กลุมนี้การใช
ที่นาสนใจไดแกการใหบริการทางหารศึกษาโดยเปดเปนสถานที่กวดวิชา  นอกจากนั้นก็เปนธุรกิจ
ประเภทเดียวกับกลุมที่ผานมา   2)สาเหตุจากการลดการใชเวลาเพื่อดูแลครอบครัว   และเปนการใช
ทักษะหรือความสนใจมาประกอบธุรกิจ   เพื่อผันตัวเองจากการเปนลูกจาง    มาเปนผูประกอบ
กิจการเอง

การใชในชวงไมเกิน 2 ปนั้น   เชนเดียวกับการประกอบการอื่นๆในชวงเวลานี้   คือภาวะ
เศรษฐกิจนั่นเอง      ซ่ึงการใชเพื่อทําธุรกิจบริการในชวงนี้      ไมไดใชทักษะเฉพาะมากนัก
เชนรานเชาแผน วี.ดี.โอ.ซีดี   รานอินเตอรเน็ต  รานเชาหนังสือเปนตน   กลุมนี้ตั้งอยูบน 2 ขางถนน
ทั้ง 2 สายของหมูบาน(ดูภาพ 5.6ประกอบ)

ตารางที่   5.6   แสดงสาเหตุของการใชเพื่อประกอบธุรกิจบริการ
เวลาตอเติมสาเหตุการตอเติม

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2-13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน
(รอยละ)

ที่ตั้งทาวนเฮาส 11(36) - - 11(36)
หารายไดเพิ่ม 4(13) 6(19) 5(16) 15(48)
ลดการใชเวลา - 5(16) - 5(16)
รวม    จํานวน(รอยละ) 15(49) 11(35) 5(16) 31(100)
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                                                                                     ทิศเหนือ
ภาพที่ 5.5 การตอเติมหรือเปล่ียนแปลงเพื่อประกอบธุรกิจบริการ

รูปแบบการตอเติมทาวนเฮาส   กรณีศึกษาหมูบานสินธร   บางกะป
แสดง   ภาพที่ 5.5 การตอเติมหรือเปล่ียนแปลงเพื่อประกอบธุรกิจบริการ ที่มา   การสํารวจ
นายชนินทร   วิสิทธิกมลโยธิน ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
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สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อพักอาศัย
การตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใชนั้น   นอกจากการทําเพื่อการใชประกอบการแลว

ยังมีการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อการอยูอาศัย   ซ่ึงทาวนเฮาสในหมูบานสินธรนั้น   กลุมที่
มีการอยูอาศัยมีจํานวนรวม 690 หลัง   การตอเติมหรือเปลี่ยนแปลงเพื่อการใชตางๆจะไดแสดงใน
ตารางที่ 5.7

ตารางที่ 5.7 แสดงการตอเติมและเปลี่ยนแปลงเพื่อการอยูอาศัย
การใช จํานวน

ตัวอยาง
รอยละ

ใชปรุงอาหาร 571 83
ใชนอน 383 56
ใชซักลาง 244 35
ใชจอดรถ 163 24
ใชรับแขก 212 31

สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อประกอบอาหาร
ในชวงเกินกวา13 ปสาเหตุการใชคือ    พื้นที่สวนที่แสดงไวในเอกสารการขาย   วาเปน

สวนครัว จากการสอบถามผูออกแบบมิไดเตรียมไว      เนื่องจากราคาที่ตั้งไว     ทําใหตอง
ลดตนทุนเปนสาเหตุทําใหเกิดปญหา      1)ปญหากลิ่นควัน และ    2)พื้นที่ไมเหมาะสม 3)รูสึกวา
พื้นที่ไมพอเพียง   ตั้งแตเร่ิมเขาอยูอาศัยจึงทําการตอเติมทันทีที่เขาอยู   เนื่องจากเปนกลุมที่ไมตรง
กับกลุมเปาหมายของหมูบาน   4)เหตุผลในเรื่องความปลอดภัยจากการโจรกรรม   ซ่ึงการตอเติม
ดานหลังนี้ทําใหมีความรูสึกปลอดภัยขึ้น     แกทาวนเฮาส ที่มีดานหลังเปนรั้วโครงการ

ในชวงตอมาคือผานไป2 ถึง13ป   กลุมที่มีเหตุผลจาก   1)พื้นที่ไมเพียงพอมีมาก จากสาเหตุ
การใชพื้นที่มากขึ้นตามจํานวนสมาชิก ตองการใชพื้นที่มากขึ้น     ฐานะทางเศรษฐกิจดีขึ้น และ
ฐานะทางสังคมดีขึ้นทําใหมีความตองการตอเติมเพื่อปรับปรุงใหม   และการที่แมบานออกจากงาน
เพื่อใชเวลาดูแลลูก   ทําใหมีการใชพื้นที่สวนนี้เพื่อทําครัวเนื่องจากการประหยัดคาใชจาย   และจาก
พฤติกรรมที่เปล่ียนจากแมบานอาหารถุงเปนการประกอบอาหารเอง     2)สวนสาเหตุจากความ
ปลอดภัยซ่ึงเกิดในสวนร้ัวหมูบาน   ก็ยังคงเปนที่ตระหนักอยูเชนเดิม จึงมีการทยอยตอเติมมากขึ้น
3)ปญหาพื้นที่ไมเหมาะสม   และ4)เร่ืองกล่ินควันก็ยังคงมีการตอเติมเพื่อแกปญหาในชวงนี้อยู
5)เนื่องจากการประกอบธุรกิจเพิ่มขึ้นทําใหพื้นที่ไมพอตองขยายออกมา   จึงถือโอกาสตอเติมใหม
พรอมกัน

สวนชวงไมเกิน 2 ปมานี้   ความตองการพื้นที่เพิ่มและการปรับปรุงซอมแซมยังมีอยู
แตการตอเติมเพื่อการปองกันการโจรกรรมนั้น   ไมมีปรากฏเนื่องจากมีการตอเติมจนอิ่มตัวแลว
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ตารางที่   5.8   แสดงสาเหตุของการใชเพื่อปรุงอาหาร
เวลาตอเติมสาเหตุการตอเติม

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2-13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน
(รอยละ)

พ.ท.ไมเหมาะสม 51(9) 21(4) 10(2) 82(14)
พื้นที่ไมพอ 43(8) 152(27) 100(18) 295(52)
กล่ิน,ควัน 92(16) 16(3) 50(9) 158(28)
ความปลอดภัย 11(2) 25(4) - 36(6)
รวม    จํานวน(รอยละ) 197(35) 214(37) 160(28) 571(100)

สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อจอดรถ
การตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช   เพื่อการจอดรถนั้นพบวามีการตอเติมมากในชวงแรก

คือกวา 13ป   ที่ใหคําตอบวาเพื่อปองกันแดดฝนนั้น   เปนการเขาใจผิดเนื่องจาก    ทางผูออกแบบ
ไมไดมีการจัดเตรียมพื้นที่นี้เพื่อใชในการจอดรถ   แตเปนพื้นที่เปดโลงรอยละ 30 ตามกฎหมาย
อีกทั้งราคาทาวนเฮาสที่ตั้งไว   เปนราคาเพื่อกลุมลูกคาที่ไมมีรถยนต    แตผูครอบครอง    เปนผูมี
รายไดมากกวากลุมเปาหมาย   จึงมีความตองการใชพื้นที่สวนนี้และเลือกซ้ือทาวนเฮาสนี้   เนื่องจาก
ระบุในเอกสารการขายวามีที่จอดรถ  เมื่อเขาอยูจริงจึงมีการตอเติมขยายออกมา   บนพื้นที่ถนน

ชวงผานมา 2ป ถึง 13ปมีการใชในสวนนี้นอยลงเมื่อเวลาผานมา   แตก็ยังคงมีอยู   เนื่องจาก
ฐานะทางเศรษฐกิจดีขึ้น   จึงตองการที่จอดรถเพิ่มขึ้น        ซ่ึงกลุมที่ตองการปองกันแดดฝนนั้นมี
การตอเติมโดยมีหลังคามิดชิด    สวนกลุมที่มีเหตุผลมาจากพื้นที่ไมพอ     เนื่องจากความยาวของ
พื้นที่นี้มีเพียง 5 เมตร   เมื่อจอดรถแลวไมสามารถเดินรอบรถไดเนื่องจากมีความกวางที่เหลือเพียง
ประมาณ 30เซนติเมตร   รูปแบบจึงมีการขยายรั้วออกมาบนถนน และมักไมมีหลังคา     โดยเปน
ลักษณะพื้นที่จอดรถ     สวนการกันแดดฝนแกปญหาโดยใชผาคลุมรถ

ในชวงไมเกิน 2 ปมานี้   การตอเติมเพื่อจอดรถนั้นมีนอยลง   สาเหตุของการลดลงเนื่องจาก
การใชพื้นที่ในทาวนเฮาส   สวนดานหนาชั้นลางมีการใชอยางอื่นเขามาแทนที่ในเวลาตอมานั้น
เนื่องจากความตองการใชพื้นที่เพื่อการใชตางๆมีมากขึ้นตามระยะเวลา   สวนการจอดรถนั้นออกไป
ใชพื้นที่บนถนนในการจอด     สวนที่มีการตอเติมในชวงนี้ลักษณะการใชเปนโรงจอดรถมิดชิด
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ตารางที่   5.9   แสดงสาเหตุของการใชเพื่อจอดรถ
เวลาตอเติมสาเหตุการตอเติม

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2-13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน
(รอยละ)

ปองกันแดด ฝน 73(45) 34(21) 26(16) 133(82)
พื้นที่ไมพอ - 30(18) - 30(18)
รวม    จํานวน(รอยละ) 73(45) 64(39) 26(16) 163(100)

สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อนอน
ในชวงเกินกวา13 ปคือชวง 2 ปแรกของการเขาอยูนั้น   เหตุผลคือ1)พื้นที่ไมพอเนื่องจาก

การที่กลุมเปาหมาย   มีสมาชิกมากกวาที่กําหนดวาใหเปนครอบครัวเดี่ยว   ที่มีสมาชิกไมเกิน 4 คน
แตกลุมนี้เปนครอบครัวที่มีอายุพอสมควร  แลวมิใชครอบครัวใหม   2)สวนที่ตอเพื่อความปลอดภัย
เปนกลุมที่ดานหลังทาวนเฮาสเปนร้ัวโครงการ   โดยการตอเติมดานหลังชั้นบน   เพื่อขยายขนาด
หองนอน   และเปนการปองกันโจรกรรมไปดวยในตัว

การตอเติมในชวง2ถึง13 ป นั้นเนื่องจากสถานภาพตางๆเปลี่ยนไปจํานวนสมาชิก
เพิ่มขึ้น  จึงมีสาเหตุมาจาก 1)พื้นที่ไมพอ  สวนนี้มีเหตุผลมาจากสมาชิกในครอบครัวเพิ่มขึ้น   ทําให
ตองขยายพื้นที่หองนอน  2)พื้นที่ไมเหมาะสม   เนื่องจากชวงนี้ผูครอบครองมีบุตรในชวงอายุ3-5ป
จึงตองมีการแยกหองนอน   ทําใหจํานวนหองนอนไมพอ   มิใชขนาดพื้นที่ไมพอ    3)สวนสาเหตุ
จากความปลอดภัยก็ยังคงมีการตอเติมเพื่อการปองกันอยู

สวนการตอในชวงนอยกวา 2 ป การตอเพื่อการใชนอน   ก็เนื่องมาจากอายุและจํานวน
สมาชิกเชนเดียวกับชวง 2ถึง13 ปกอนเชนกัน

ตารางที่   5.10   แสดงสาเหตุของการใชเพื่อนอน
เวลาตอเติมสาเหตุการตอเติม

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2-13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน
(รอยละ)

พื้นที่ไมพอ 23(6) 216(57) 112(29) 351(92)
พื้นที่ไมเหมาะสม - 23(6) - 23(6)
ความปลอดภัย 4(1) 5(1) - 9(2)
รวม    จํานวน(รอยละ) 27(7) 244(64) 112(29) 383(100)
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สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อซักลาง
การตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชในชวง  มากกวา13ปมาแลวนั้น        เนื่องจาก 1)พื้นที่

ไมเหมาะสม       เนื่องจากลักษณะการใช    ที่ไมไดเตรียมการใหเหมาะกับกิจกรรมการซักลาง
การซักผาดวยเครื่องซักผาดานบน      ที่ตองการกันแดดการฝน   ในขณะที่ตองเปนพื้นที่เปยก
สวนการตากผาเปนตองใชแสงแดด   การตอเติมของกลุมนี้   จะมีรูปแบบที่มีบางสวนเปด ทั้งปดได
และปดไมได  ใหแสงแดดสอง และบางสวนมีหลังคาคลุม   2)สวนสาเหตุจากความปลอดภัยก็ยังคง
มีอยูในสวนที่เปนทาวนเฮาสที่มีดานหันหลัง   เปนรั้วหมูบาน

ชวงที่ผานมาแลว 2ถึง 13ป  มีการใชเนื่องจาก 1)พื้นที่ไมเหมาะสม   สวนนี้มักมีการตอเติม
เพิ่มขึ้น   บริเวณดานหลังชั้นบน   ทําใหพื้นที่เดิมไมมีแดด      จึงไมเหมาะสมกับการใชซักลางอีก
ตอไป    2)พื้นที่ไมพอ  เนื่องจากมีความตองการใชพื้นที่เพื่อการอื่น      มากขึ้นดวยสาเหตุตางๆ
ทําใหมีการตอเติมออกมาเพื่อเพิ่มพื้นที่การใช   หรือเปนการเปลี่ยนแปลงบริเวณที่มีการใชเพื่อการนี้
3)สวนการตอเติมเพื่อความปลอดภัยในชวงเวลานี้    เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงการใชของเพื่อนบาน
ไปประกอบกิจการ    โดยมีการจางแรงงานภายนอก   จึงมีการตอเติมดานหลังซึ่งเปนจุดลับตา
เพื่อปองกันโจรกรรม

ในชวง  2ปหลังนี้การเปลี่ยนแปลงและตอเติม   เพื่อการใชซักลางเปนการแกปญหา
เร่ืองแสงแดดเนื่องจากพื้นที่เดิมถูกตอเติม   ทําใหเกิดปญหาพื้นที่ไมเหมาะสมกับกิจกรรมนี้จึงตอง
มีการใชในสวนอื่นเพื่อซักลาง   ทําใหมีเหตุผลเร่ือง   ความไมพอและความไมเหมาะสมของพื้นที่
ซ่ึงเปนการเปลี่ยนแปลงที่เกิดจากสาเหตุเดียวกับชวง   2ถึง13ปกอน

ตารางที่   5.11   แสดงสาเหตุของการใชเพื่อซักลาง
เวลาตอเติมสาเหตุการตอเติม

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2-13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน
(รอยละ)

พื้นที่ไมพอ - 13(5) 27(11) 351(16)
พื้นที่ไมเหมาะสม 68(29) 60(25) 57(23) 33(77)
ความปลอดภัย 13(5) 6(2) - 9(7)
รวม    จํานวน(รอยละ) 81(34) 79(32) 84(34) 244(100)
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สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อรับแขก
ในชวงมากกวา 13ป  มีสาเหตุมาจาก 1)   พื้นที่ไมพอ   เนื่องจากกลุมนี้มีการใชทาวนเฮาส

เพื่อประกิจการ   ทําใหพื้นที่รับแขกเดิมมีการเปลี่ยนแปลงการใช    จึงตองมีการตอเติมสวนอื่น
เพื่อการใชรับแขกแทน   2)   พื้นที่ไมเหมาะสม     เนื่องจากกลุมผูใชมีฐานะทางเศรษฐกิจดีกวาที่
ทางโครงการกําหนดไว   จึงเปนการตอเติมเพื่อแสดงฐานะทางสังคม

ชวงระหวาง 2 ถึง 13 ปที่ผานมา1)พื้นที่ไมพอเนื่องจากการเพิ่มของสมาชิกในครอบครัว
โดยมักมีการตอเติมดานหนาชั้นลาง     และตองการพื้นที่เพิ่มขึ้นเนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงใช
พื้นที่รับแขกเดิมเพื่อประกอบการ      จึงตองการพื้นที่เพิ่มขึ้นทําใหตองขยายการใชสอย  โดยการ
ตัดสินใจของผูครอบครองนั้น   มักเลือกพื้นที่หองนอนเล็ก   ในการใชนี้

ชวงนอยกวา 2 ปจะเห็นไดวายิ่งอายุหมูบาน  ยิ่งมากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อ
การใชนี้  ยิ่งมีมากขึ้น โดยสาเหตุนั้น 1)   พื้นที่ไมพอ เนื่องจากการอยูอาศัยที่ยาวนาน   ทําให
ความตองการพื้นที่มากขึ้น   จากจํานวนสมาชิกมากขึ้น   และการใชพื้นที่เพื่อการประกอบการ
2)   ความไมเหมาะสมของพื้นที่   เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงฐานะทางเศรษฐกิจที่ดีขึ้น  จึงมีความ
ตองการแสดงฐานะทางสังคม   และเพิ่มความสะดวกสบาย  ในการอยูอาศัย

ตารางที่   5.12   แสดงสาเหตุของการใชเพื่อรับแขก
เวลาตอเติมสาเหตุการตอเติม

มากกวา13ป
จํานวน(รอยละ)

2-13ป
จํานวน(รอยละ)

นอยกวา2ป
จํานวน(รอยละ)

รวม
จํานวน
(รอยละ)

พื้นที่ไมพอ 19(9) 80(38) 85(40) 184(87)
พื้นที่ไมเหมาะสม 4(2) 4(2) 20(9) 28(13)
รวม    จํานวน(รอยละ) 23(11) 84(40) 105(49) 212(100)

สาเหตุของการตอเติมอันมาจากการเปลี่ยนแปลงการใช
การตอเติมทาวนเฮาสนั้นมาจากหลายสาเหตุ    แตสาเหตุหนึ่งคือการเปลี่ยนแปลงการใช

ภายในอาคาร    เนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงการใชทําใหพื้นที่ๆมีการออกแบบเอาไว     ไมสามารถ
ใชงานไดดีพอ    ทั้งในเรื่องขนาดพื้นที่ไมพอใช      และความไมเหมาะสมของพื้นที่กับกิจกรรม
จากการศึกษาจะพบวา   เมื่อเปรียบเทียบผังทาวนเฮาสทุกหลัง   ที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช   จะมี
การตอเติม(ดูภาพที่ 4.1และ4.2)



บทที่ 6
บทสรุป   และขอเสนอแนะ

การตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชที่อยูอาศัย   ทั้งเพื่อประกอบการและพักอาศัยในหมูบาน
จัดสรรนั้น   พบเห็นไดทั่วไป     ทําใหลักษณะการใชรวมถึงกลุมผูใชอาคาร   เปล่ียนไปจากที่ได
ออกแบบและกําหนดไว   กอใหเกิดผลหลายประการ        ทั้งดานกายภาพ      เกี่ยวกับตัวอาคาร
ดานสังคมอันเนื่องจากการอยูรวมกันในหมูบาน

ทาวนเฮาสนั้นเปนที่อยูอาศัยที่กอปญหามากที่สุด   จากการศึกษาของกิตติ   เวียงเพิ่ม(2537)
ปรากฏวามีการตอเติมในอัตราที่มากกวา        อีกทั้งมีสัดสวนพื้นที่และขนาดพื้นที่ที่เหลือจากการ
ตอเติมนอยกวา   เมื่อเทียบกับที่อยูประเภทอื่น  และมีจํานวนหนวยมากที่สุด   เมื่อเทียบกับที่อยู
อาศัยอ่ืนๆ  ที่มีการปลูกสรางในรูปแบบหมูบานจัดสรร      โดยนับเฉพาะที่อยูอาศัยที่มีกรรมสิทธิ
ในที่ดิน

การศึกษาวิจัยคร้ังนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ
-ศึกษาการตอเติม   และการเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาส  ที่ตางไปจากที่ออกแบบไว
-ศึกษาผลกระทบที่เกิดขึ้น  จากการตอเติม  และการเปลี่ยนแปลงการใช
-ศึกษาถึงสาเหตุที่ทําใหเกิดการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช

การศึกษาวิจัยครั้งนี้กําหนด หมูบานสินธรบางกะป ที่ตั้งอยูตําบลคลองจั่น เขตบางกะป
ถนนลาดพราว    เนื่องจากมีขนาดใหญถึง   67 ไรมีหนวยพักอาศัย   1,118 หนวย   ซ่ึงถือวาเปน
โครงการขนาดใหญ       และหนาแนน             และเปนที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสแทบทั้งหมด
มีกรรมการหมูบานดูแล     ตั้งแตเร่ิมโครงการ  และมีหนวยพักอาศัยที่มีการตอเติมและเปลี่ยนแปลง
การใชมาก

วิธีการศึกษาประกอบดวย
-การรวบรวมประวัติความเปนมา   สภาพเดิมของทาวนเฮาสและสภาพภายในหมูบาน

จากเอกสารที่เกี่ยวของ   ไดแกแบบกอสราง   เอกสารการขายและการสัมภาษณผูเกี่ยวของ  ไดแก
กรรมการหมูบานและสถาปนิกผูออกแบบ

-การสํารวจสภาพปจจุบัน    เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอาคารและผังโครงการใน
ปจจุบัน   รูปแบบการตอเติมภายนอกและการใชหลังการตอเติม   การเปลี่ยนแปลงการใชภายใน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ   และสภาพการใชทาวนเฮาสในสวนตางๆของหมูบาน    โดยใช
แบบสังเกตการณและภาพถาย   จากนั้นจึงเขียนแผนผังประกอบ
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-การสํารวจความคิดเห็นของผูอาศัยในหมูบาน   เกี่ยวกับผลกระทบจากการตอเติม   และ
เปล่ียนแปลงการใช   โดยการศึกษาประชากรของหมูบานสินธรทั้งหมด   ดวยการสัมภาษณ
ประกอบแบบสอบถาม   และนําผลที่ไดมาบรรยายสรุปรวมกันระหวาง   ผลการศึกษาทางกายภาพ
สภาพปญหาที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลง   ที่มาของสาเหตุ

ผลการวิจัย   มีรายละเอียดดังนี้
1. สภาพปจจุบันของโครงการ

1.1   การการครอบครองทาวนเฮาสในหมูบานสินธร   จากป พ.ศ. 2528  มีการปด
การขายทั้งหมด   1,056หลัง    แตในปจจุบันเมื่อเวลาผานไป  15 ป พบวาจากทาวนเฮาสทั้งหมดมี
การครอบครองรอยละ   74 (785หลัง) ไมมีการครอบครองรอยละ   26 (271 หลัง)

1.2 ลักษณะการครอบครองจากการศึกษา   พบวาทาวนเฮาส  มีการครอบครอง
โดยการเชารอยละ   21(168หลัง)  อีกรอยละ 79(617หลัง)เปนการใชประโยชนโดยเจาของ

1.3   การใชประโยชนพบวา   ใชประกอบกิจการเทานั้นรอยละ12(95หลัง)ใช
ประกอบกิจการและอยูอาศัยรอยละ 40 (314หลัง)   ที่เหลือใชในการอยูอาศัยรอยละ48(376หลัง)

1.3 การตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช     พบวารอยละ 52(409หลัง) ตอเติม
และเปลี่ยนแปลงการใช  รอยละ35(275หลัง)ตอเติมแตไมเปล่ียนแปลงการใช   รอยละ 13(101หลัง)
ไมตอเติมและไมเปล่ียนแปลงการใช     แตพบวาไมมีทาวนเฮาสที่เปล่ียนแปลงการใชโดยไมตอเติม
โดยจําแนกไดเปน   ทาวนเฮาสที่มีการตอเติมรอยละ 87(684หลัง)   มีการเปลี่ยนแปลงการใชรอยละ
52 (409หลัง)       ซ่ึงมีการตอเติมเปนจํานวนมาก               เมื่อเปรียบเทียบกับผลการศึกษาของ
กิตติ  เวียงเพิ่ม (2537)    ที่พบวาทาวนเฮาสมีการตอเติมมากกวาที่อยูอาศัยประเภทอื่น  ตอเติมถึง
รอยละ 21

2.  รูปแบบการตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช
   รูปแบบการตอเติมนั้น    สวนที่มีการตอเติมมากที่สุดไดแก     สวนดานหลังชั้นลางถึง

รอยละ93   ซ่ึงสวนใหญใชประกอบอาหาร   รองลงมา คือสวนดานหนาชั้นลางพบรอยละ 28
สวนใหญเพื่อใชจอดรถ     อันดับ 3สวนดานหลังชั้นบนรอยละ75 การใชสวนใหญใชนอน   ซ่ึงตรง
กับคํากลาวของ กิตติ เวียงเพิ่ม วาการตอเติมสวนมากเปนการตอเติม  ครัว  โรงรถ และซักลาง   โดย
เปนการตอเติมตามความจําเปน   ดวยวัสดุช่ัวคราวเพื่อประหยักคากอสราง   สวนที่ตางกันในพื้นที่
ซักลางนั้น  เนื่องจากเปนการใชรวมกับพื้นที่ตอเติมอื่นเปน(MULTI PURPOSE)     และยังพบวา
การตอเติมที่เปนการชั่วคราว   การตอเติมสวนอื่นเพิ่ม   และการยายการใชเดิมไปอยูในบริเวณอ่ืน
ของทาวนเฮาส   เนื่องจากการใชพื้นที่ไปประกอบกิจการ   ทําใหมีการตอเติมเพื่อปรับปรุงซ้ํา

โดยการตอเติมที่มีไมพรอมกัน           ในคราวเดียวนั้น  มีลําดับในการตอเติม   คือตอเติม
ในสวนดานหลังกอนดานหนา   และจะตอเติมชั้นลางกอนชั้นบน
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สวนระยะเวลาที่มีการตอเติมนั้น   ชวงเวลา 2 ปแรกมีการตอเติมรอยละ26( 201หลัง)
ชวง2ถึง13ปมี รอยละ44( 345หลัง)            ชวงมากกวา 13ปมีรอยละ16(126หลัง)  พบวาชวงเวลาที่
ทาวนเฮาสมีอายุมากกวา 13 ป   ซ่ึงพนจากระยะการผอนสงแลว   ผลการวิจัยของ กิตติ เวียงเพิ่ม
(2537)  กลาววาการพนภาระผอนสงบานทําให    ผูครอบครองมีกําลังที่จะตอเติมมากในชวงนี้
ซ่ึงจากการศึกษาครั้งนี้ปรากฏวามิไดมีการตอเติมมากกวาชวงอื่น               ที่เปนเชนนี้เนื่องจาก
ในชวงเวลาที่ผานมานั้นมีการตอเติมจนเพียงพอแลว      สวนทาวนเฮาสที่ผูครอบครองยังตองการ
พื้นที่มากขึ้น   แกปญหาโดยการซื้อทาวนเฮาสเพิ่ม       และพบวาทาวนเฮาสที่มีการครอบครอง
โดยเจาของเดียวกัน    ความรุนแรงในการตอเติมจะแปรผันตรง    โดยจะมากขึ้นตาม   จํานวนหลัง
ที่ครอบครอง

รูปแบบการเปลี่ยนแปลงการใช   สวนที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชมากที่สุดคือ
สวนรับแขกถึงรอยละ 52       รองลงมาคือสวนทานอาหารมีรอยละ   47   ซ่ึงการใชทั้ง 2 สวนนี้
สวนใหญใชประกอบอุตสาหกรรม   รองลงมาคือเพื่อประกอบการคา   และเก็บสินคาหรืออุปกรณ

การใชทาวนเฮาสแบงออกเปน     1)   ใชประกอบอุตสาหกรรมรอยละ  12(98หลัง) เชน
อุตสาหกรรมอาหาร ของตกแตง เครื่องเรือน ส่ิงทอ  2)   ใชเปนสํานักงาน  รอยละ10(82หนวย)
เชน สํานักงานทนายความ นักบัญชี    สํานักพิมพ       วิศวกร      สถาปนิก    ที่ปรึกษาประกันภัย
จัดหานักแสดง และชปิปง    เปนตน   3)ประกอบการคา รอยละ10(76หนวย)   ไดแก  รานอาหาร
รานของชํา   รานหนังสือ   รานขายตนไม   รานขายสัตวเล้ียง          4)เก็บสินคาและอุปกรณรอยละ
9 (69หนวย)  เปนการรองรับการประกอบกิจการ   ในหมูบาน เชน   รับเหมากอสราง   ตกแตง
โฆษณาคาสง(DISTRIBUTOR)   5)ประกอบธุรกิจบริการ รอยละ4 (31หนวย) ไดแก ซักรีด   ทําผม
ตัดเสื้อ สถานกวดวิชา  รานอินเตอรเนต  รานเชา วี ดี โอและวีดีโอซีดีรานเชาหนังสือ   นอกนั้นเปน
การอยูอาศัย   โดยใชแบบหอพักรอยละ7 (53หนวย)   ใชอยูอาศัยอยางเดียวรอยละ 48(376หนวย)

3.   ผลจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช
 3.1ผลตอตนเอง

ผลเสียที่มีมากที่สุดคือ   เร่ืองการระบายอากาศ    ซ่ึงเกิดจากการตอเติม
ดานหลังอาคารชั้นลางเพื่อประกอบอาหาร   อันเนื่องจากไมมีการออกแบบไว     อีกสาเหตุคือ
การตอเติมเพื่อใหสมาชิกผูสูงอายุใชนอน   ซ่ึงมีผลทําใหช้ันลางของทาวนเฮาส   ซ่ึงมีชั่วโมง
การใชงานที่ยาวนานที่สุดในทาวนเฮาส   ไมสามารถในการระบายอากาศ   ผูครอบครองจึงตอง
แกปญหา   ดวยการใชเครื่องปรับอากาศ

ผลดีจากการตอเติมคือ         ผลตอกลุมที่มีการตอเพื่อใชประกอบการ
ไดประหยัดเวลาเนื่องจากการดึงการทํางานมาไว   รวมกับที่อยูอาศัย    ผลดีรองลงมาคือมีรายได
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เพิ่ม   และผลตอผูตอเติมเพื่อการใชเพื่ออยูอาศัยคือ   การแกปญหาพื้นที่ไมพอ หรือไมเหมาะสมกับ
การใชของตน    และเพื่อความปลอดภัย

3.2ผลตอเพื่อนบาน
ผลเสียที่มีความรุนแรงมากที่สุด    คือความปลอดภัย จากคนงาน

ที่เปนแรงงานในการประกอบกิจการของเพื่อนบาน     และการเก็บวัสดุสินคา  หรืออุปกรณ
ความเปนสวนตัว   เนื่องจากการตอเติมเพื่อใชประกอบอุตสาหกรรม       ที่มีการจางแรงงานจาก
ภายนอก      รองลงมาไดแกเร่ือง   การระบายอากาศ   กล่ินควัน   เสียงรบกวน    ความนาอยูและ
การรุกลํ้าพื้นที่สวนกลางตามลําดับ   ผลตอของการตอเติม ไดแก เร่ืองของกายภาพ   ที่มีการล้ําพื้นที่
สวนกลางของหมูบานโดยการตอเติมพื้นที่จอดรถที่มีไมเพียงพอ   โดยการขยายรั้วออกมาบนถนน

ผลดีตอเพื่อนบานมากที่สุดคือ            ความสะดวกในการรับบริการ
จากการตอเติม   เพื่อใชประกอบการคาและประกอบธุรกิจบริการ        และผลดีจากไดรับประโยชน
จากเพื่อนบานที่อยูติดกันมีความตองการที่จะตอเติมอยูแลว   จึงเปนโอกาสตอเติมในคราวเดียวกัน

4. สาเหตุของการตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช
หลังจากที่มีการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช    นั้นจะมีการใชทาวนเฮาสทั้งเพื่อ

ประกอบการ   และการอยูอาศัย
4.1 สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช   เพื่อใชประกอบการ

ความเจริญของกรุงเทพฯ      ทําใหที่ตั้งของหมูบาน      เหมาะแก
การประกอบการ  ที่ใหบริการนอกหมูบาน  ซ่ึงเกิดมากขึ้นตามอายุของหมูบาน

ผลจากที่ตั้งของทาวนเฮาสเหมาะสมกับการคา  และธุรกิจที่ใหบริการ
ในหมูบานเกิดมากในชวง2ปแรก

ความตองการลดเวลา      ในการเดินทางโดยรวมธุรกิจเขากับการ
อยูอาศัยเพื่อลดปญหาการจราจร    ซึ่งสามารถทําไดเนื่องจากฐานะทางเศรษฐกิจ และสังคมดีขึ้น

ตองการเพิ่มรายไดเนื่องจากภาวะเศรษฐกิจในชวงป40    ทําใหเกิด
การประกอบวิสาหกิจขนาดกลาง และขนาดยอม(SME.)      โดยทาวนเฮาสกลุมนี้มักครอบครอง
โดยการเชา

4.2สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช   เพื่อการอยูอาศัย
ดานกายภาพความตองใชพื้นที่   ซ่ึงไมไดเตรียมไว   จากความจําเปนใน

การอยูอาศัย  ไดแก สวนครัว  และจากผูเขาครอบครองที่ไมตรงกับที่ตั้งไว   ไดแก สวนจอดรถ
สภาวะทางเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลง   ทั้งยามเศรษฐกิจดีขึ้น   ซ่ึงเปนไปเพื่อ

การแสดงฐานะ  หรือเพื่อความสะดวกสบาย เชน  สวนรับแขก ที่จอดรถ  เปนตน   และในยาม
เศรษฐกิจแยลง  ซ่ึงเปนการใชเพื่อประกอบการตางๆ   เพื่อสรางรายได

สภาพทางสังคมเปลี่ยนแปลง   ไดแกจํานวนและอายุของสมาชิกใน
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ทาวนเฮาส   จึงมีการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช   ใหเหมาะสมกับการใชตามสภาพเหลานี้
ผลจาก การเปลี่ยนแปลงการใชทําใหเกิด     การตอเติมพื้นที่ออกมาเพื่อ

ทดแทนพื้นที่ที่ขาดหายไป  จากการแทนที่ของการใชใหมหลังการเปลี่ยนแปลง
จะเห็นไดวาการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อการอยูอาศัยนั้น  ตรงกับขั้นตอนของ

บานงอกไดของรศ. ดร. ชวลิต นิตยะ วาใหบานเมื่อเริ่มแรกมีพื้นที่ตามการใชที่มีความจําเปนและ
ตามฐานะ  หลังจากนั้นเมื่อสภาพเศรษฐกิจและสังคมเปลี่ยนไปก็ใหตอเติมไดเปนขั้นตอน
(CHAWALIT :1997)

สรุปผลการวิจัย
การตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชทาวนเฮาสนั้น     ทําใหเกิดปญหาตอตนเอง    ในเรื่อง

การระบายอากาศ   สวนผลตอเพื่อนบานคือ ขาดความปลอดภัยทั้งในสวนบุคคลและทรัพยสิน
โดยการตอเติมนั้นไมไดมีการขออนุญาต   เนื่องจากผูครอบครองเขาใจวาผิดกฎหมาย   สวนการใช
ทาวนเฮาสนั้น     เนื่องจากไมเขาขายการควบคุม      จึงสามารถทําการได

สาเหตุของการใชประกอบการเนื่องมาจากทําเลที่ตั้ง   มีสภาพที่เปล่ียนไป ที่ตั้งทาวนเฮาส
ในผังแมบท   สภาพสังคมและเศรษฐกิจ   ของทั้งตนเองและประเทศเปลี่ยนแปลง   ไปตามระยะ
เวลาที่เปล่ียนไป ซึ่งผลที่เกิดจากการใชทาวนเฮาสตอเพื่อนบานนั้น   จะมีผลดีหรือเสียมากนอยตาม
ประเภทการใช   วาแตละฝายมีการใชที่เอื้ออํานวยประโยชนแกกันมากนอยเพียงใด     ผูที่ไม
สามารถทนตอปญหาไดก็ทําการยายออกไป

ขอเสนอแนะ
จากผลการวิจัยพบวาการตอเติมเปลี่ยนแปลงการใชมีทั้งผลดีและเสีย      ตอเพื่อนบานและ

ผูครอบครองในเรื่องที่แตกตางกันออกไป    ซ่ึงแตละเรื่องนั้นมีผลที่ระดับตางๆกัน
การตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช   ที่มีผลตอเพื่อนบานที่รุนแรงนั้น    ควรมีการควบคุม

ไมใหเกิดขึ้นในบริเวณพักอาศัย    สวนในโครงการใหมควรออกแบบผัง   ใหแยกสวนอยางชัดเจน
โดยการเตรียมโครงสรางใหเหมาะสมกับการใชงาน    และตั้งอยูในตําแหนงที่เหมาะสมกับการใช
เชนทายหมูบาน   และควบคุมแตตนมิใหเกิดการใชประเภทนี้นอกพื้นที่ที่เตรียมไว  ซ่ึงการใช
ประเภทนี้ไดแก   การประกอบอุตสาหกรรม  และโกดังสินคา และวัสดุอุปกรณ

การใชบางประเภทที่ไมสงผลแกเพื่อนบานนั้น      การตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช
ตองขออนุญาตตอเติมจากทางสํานักงานเขตใหถูกตอง   การใชประเภทนี้ไดแกการใชเปนสํานักงาน
สวนการใชเพื่อประกอบการที่อํานวยประโยชนแกผูอยูอาศัยนั้น        นาจะไดมีการขออนุญาตให



81

ถูกตอง       สวนการวางผังในโครงการใหมนาจะมีการจัดเตรียมไวในตําแหนงที่เหมาะสม   การใช
ประเภทนี้ไดแกการประกอบการคาและการประกอบธุรกิจบริการ

สวนการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชเพื่อการพักอาศัย   เนื่องจากในการออกแบบมักใช
มาตรฐานต่ําสุดตามกฎหมาย         การตอเติมจึงไมสามารถทําไดในแนวราบแตสําหรับทาวนเฮาส
ที่สูงไมถึงสามชั้นสามารถตอเติมไดในทางตั้ง    สวนทาวนเฮาสในโครงการ
ใหมจะตองมีการเตรียมการเพื่อการตอเติม   โดยอยูในกรอบของกฎหมาย   ซ่ึงจะตองมีการควบคุม
ใหเปนการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช   ใหเปนไปตามที่กําหนดอยางเครงคัด
ขอเสนอแนะดานการศึกษาในแนวทางเดียวกัน

จากการศึกษา   หมูบานที่มีลักษณะเดียวกับกรณีศึกษายังมีอีกมาก          ควรมีการศึกษา
การตอเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช             ในหมูบานที่มีทาวนเฮาส       ที่มีรูปแบบตางกัน
การวางผังตางกัน   หรือหมูบานที่มีสถานที่ตั้งตางกัน    เพื่อหาสาเหตุและปจจัยตางๆที่ทําใหเกิด
การตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใช  ที่มีความเหมือนหรือแตกตางกัน
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