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บทคดัย่อ 

 ทีม่าของอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อย เกดิจากการขยายตวัของเมอืง ที่มจี านวนผู้อยู่อาศยั

เพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง ผูม้รีายไดน้้อยไม่สามารถซื้อทีอ่ยู่อาศยัเป็นของตวัเองได ้เพราะมตี้นทุนที่

สูง จึงต้องบุรุกพื้นที่ สาธารณะพื้นที่หน่วยงานรฐัหรอืพื้นที่เอกชน ท าให้เกิดปัญหาต่อสงัคม

รฐับาลจงึเล็งเหน็ปัญหา โดยการสรา้งที่อยู่อาศยัโดยแนวตัง้ (แฟลต) เพื่อแก้ไขปัญหา  แต่ไม่

ประสบความส าเรจ็ในระยะยาว เพราะไม่สามารถตอบโจทยผ์ูม้รีายไดน้้อย ท าใหผู้ม้รีายไดน้้อย

ต้องกลบัไปบุรุกพื้นที่ ที่ผดิกฎหมายเหมอืนเดิมแฟลตหรอือาคารชุด จะถูกขายสทิธิใ์ห้คนชัน้

กลาง ปัญหาเดมิๆ กจ็ะไม่ไดร้บัการแก้ไข จากปัญหาดงักล่าวน าไปสู่การศกึษาปัจจยัทีม่ผีลต่อ

การเปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศยัส าหลบัผู้มรีายได้น้อย เพื่อแก้ไขปัญหาอาคารชุดผู้มรีายได้น้อยใน

อนาคต 

 ผลการศกึษา ปัญหาของอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อย สิง่ทีเ่ป็นปัญหาหลกัๆคอื ขนาดหอ้งที่

มขีนาดเลก็เกนิไปทีไ่ม่สามารถรองรบัจ านวนเฉลีย่ต่อ ครอบครวัได ้เงนิทุนทีไ่ม่เพยีงพอส าหรบั

การอยู่อาศยัขนาดใหญ่ พื้นที่คา้ขายที่ไม่ไดร้บัการจดัสรรสนับสนุนในโครงการรฐั พื้นที่สเีขยีว

ในโครงการ ทีไ่ม่มหีน่วยงานหรอืคนกลางคอยดแูล พฤตกิรรมทีไ่ม่สามารถปรบัเปลีย่นหรอืช่วย

ให้ความเป็นอยู่สะดวกสบายขึน้ได ้เพราะผู้มรีายไดน้้อยยงัมพีฤตกิรรมดัง้เดมิอยู่ ทีไ่ม่สามารถ

ปรบัตวัใหเ้ขา้กบัทีอ่ยู่ใหม่ไดเ้พราะ ตดิกฎขอ้บงัคบัใชข้องหน่วยงานรฐั  

 โครงการชุมชนเคหะรามอินทรา กม.4 มกีารโยกย้ายที่อยู่เก่าจ านวนที่อยู่อาศยั 490 

หน่วย จากกลุ่ม 8 อาคารเดมิแฟลต เพื่อรองรบัโครงการใหม่ จากหน่วยงานการเคหะแห่งชาต ิ

ที่จะสร้างกลุ่ม 6 อาคารที่มาอยู่ใหม่เกิดจากการขยายตวัของรถไฟฟ้าประชากรที่จะขยายตวั

ออก เพื่อออกแบบแก้ไขปัญหาที่อยู่ให้กบัผู้มรีายได้น้อยเดมิ 490 หน่วยที่จะต้องมาอยู่รวมกนั

เป็นอาคารชุดการออกแบบอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อย   
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บทท่ี 1 

บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 

ตัง้แต่มีแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติในปี    พ.ศ. 2504    การพัฒนา

ประเทศก็ได้มุ่งสู่ระบบการผลิตทางอุตสาหกรรมอย่างชดัเจน    กรุงเทพมหานครกลายเป็น

ศูนย์กลางของการพฒันาประเทศดา้นอุตสาหกรรม โดยมทีัง้ท่าเรอื ท่าอากาศยาน สถานีรถไฟ 

ถนนหนทาง และเส้นทางการขนส่งและคมนาคมทุกชนิดมารวมกนัที่กรุงเทพฯ    ศูนย์กลาง

การเงนิ  การบรหิาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการทีม่คีุณภาพ  เหตุการณ์เช่นนี้ท าใหก้รุงเทพฯ  

เป็นเมืองที่พัฒนาขึ้นและมีธุรกิจหมุนเวยีนมากที่สุด มีการจ้างงานมากที่สุด   ประชากรจึง

หลัง่ไหลเข้าสู่กรุงเทพมหานคร  โดยในปี   พ.ศ. 2503  –  2513  ประเทศไทย นับได้ว่าเป็น

ประเทศก าลงัพฒันา ไดเ้ปลีย่นการตัง้ถิน่ฐานจากหมู่บ้านมาสู่เมอืงใหญ่และเลก็ โดยประชากร

ในเมอืงของประเทศก าลงัพฒันา มอีตัราการของจ านวนประชากรเพิม่ขึ้นอย่างต่อเนืองในเขต

เมอืง    ท าให้แนวโน้มของประชากรทีอ่าศยัอยู่ในเมอืง ตามการคาดการณ์จ านวนประชากรนัน้

เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ท าให้จ านวนประชากรมากเกินกว่าที่จะอยู่ได้อย่างมปีระสทิธภิาพ    

การพัฒนาในส่วนพื้นที่ของกรุงเทพมหานคร เป็นไปอย่างก้าวกระโดดเนื่องจากกลายเป็น

ศูนยก์ลางทางเศรษฐกจิและสงัคม  ท าเป็นประชากรชนบทบ่างส่วน เดนิทานอพยพยา้ยถิน่เขา้

มาสู่กรุงเทพมหานครเพื่อหางานท า แต่ด้วยรายได้ที่มีไม่มาก  ประกอบกับที่อยู่อาศัยใน

สมยัก่อนยงัไม่มทีางเลอืกมากนัก และการไดม้าซึ่งที่อยู่อาศยัมรีาคาสูง ท าให้เกนิการอยู่อาศยั

กนัอย่างแออดัในพื้นที่ทีจ่ ากดั และบางส่วนกไ็ด้บุรุกพื้นที่ว่างเปล่าทัง้ของราชการ  และเอกชน

เพื่อสรา้งทีอ่ยู่อาศยั   และนอกจากอพยพยา้ยถิน่เขา้สู่เมอืงแลว้   ทีเ่ปลีย่นแปลงไปตามกระแส

ความเปลีย่นแปลงไม่ทนันัน้  กเ็ป็นส่วนหนึ่งทีท่ าใหเ้กดิปัญหาดา้นทีอ่ยู่อาศยัอนัน าไปสู่การเกดิ

ชุมชนแออดั  
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แผนพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิฉบบัที ่1   ( พ.ศ.  2504  –  2509 ) 

 

 

 

ภาพที ่1.1 แสดงภาพแฟลตดนิแดงในอดตี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่1.2 แสดงภาพแฟลตหว้ยขวางในอดตี 

แต่แลว้เศรษฐกจิทีก่ าลงัเฟ่ืองฟูของไทย กลบัเกดิภาวะชะงกังนัเมื่อวกิฤตนิ ้ามนัครัง้ใหญ่

ลุกลามมา จากตะวนัออกกลาง ท าใหเ้กดิภาวะเงนิเฟ้อ ค่าวสัดุก่อสรา้ง  ค่าทีด่นิ และค่าเช่าบา้น

ดดีตวัสูงขึ้น รฐับาลจงึหนัมาใช้นโยบายสนับสนุนการก่อสรา้งบา้นในราคาถูก ในช่วงนัน้มผีู้คน

อาศัยอยู่ใน กรุงเทพมหานครจ านวนมาก มีอัตราการเพิ่มขึ้นถึงร้อยละ 0.7 ต่อปี ปัญหาที่

ตามมาคือปัญหาสังคม และ ปัญหาชุมชนผู้มีรายได้น้อยอยู่กันอย่างหนาแน่น  ประชาชน

ส่วนมากไม่มมีกี าลงัทรพัยเ์พยีง พอที่จะถอืครองกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อาศยั แหล่งเสื่อมโทรมเพิม่ขึ้น

อย่างรวดเรว็ รฐับาลพยายามแก้ไข บรรเทาปัญหานี้ด้วยการน ารูปแบบอาคารที่อยู่อาศยัแบบ

แฟลต เขา้มาใช ้เนื่องจากเหน็ว่าสามารถ ประหยัดเนื้อที่ในแนวราบ ช่วยลดต้นทุนด้านที่ดิน 

รองรบัผูพ้กัอาศยัได ้
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อาคารท่ีอยู่อาศยัแบบแฟลต  ( Flat )    ท่ีแรกของประเทศไทย 

 

 

 

 

 

ภาพที ่1.3 แสดงภาพโครงการแฟลตดนิแดง พ.ศ. 2506 

รฐับาลไดส้รา้งแฟลตทีด่นิแดงขึน้เมื่อปี  พ.ศ. 2506เพือ่แกปั้ญหา แหล่งเสื่อมโทรม และ

รองรบัผู้มรีายได้น้อยโดยมกีารจดัระเบยีบพื้นที่และ สิง่แวดล้อมที่ด ีมคีวามโดดเด่นศูนย์กลาง

เมอืง ท าให้ผู้อยู่อาศยัสามารถเดนิทางไปท างานได้อย่างสะดวก อกีทัง้เนื่องจากพื้นที่ดินแดง

เป็นทีด่นิทีอ่ยู่ใกลใ้จกลางเมอืง และย่านพาณิชยกรรม ท าใหร้าคาทีด่นิมรีาคาทีสู่งมาก ทางการ

เคหะแห่งชาตจิงึไดท้ าการก่อสรา้งทีอ่ยู่อาศยัแบบ “แฟลต” (Flat) เพื่อเป็นการประหยดัเนื้อที่ดนิ

และสามารถสรา้งที่อยู่อาศยัได้จ านวนมาก รวมไปถงึการดูแลรกัษาที่ง่ายกว่าบ้านพกัอาศยัอกี

ดว้ยทีพ่ืน้ทีอ่ยู่อาศยัต่อยนูิตกวา้งขวางมากโครงการเคหะชุมชนดนิแดงตัง้อยู่ในพืน้ทีใ่กล้ 

 

 ปัญหาท่ีพบในชุมชนแออดัในเมืองท่ีเกิดจากการขยายตวัของกรงุเทพมหานคร 

 ภัยคุกคาม  เกิดจากความเจรญิของเมือง ที่ขยายตัวออก ส่งผลกระทบต่อ

ชุมชนเมอืงม ีพืน้ที ่ทีจ่ ากดั แต่ปรมิาณผูค้นกบัสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง 

 สภาพเศรษฐกิจของคนจนเมือง  ท าให้ความจ าเป็นที่ต้องมีที่อยู่อาศัยในใจ

การเมอืง ซึ่ง สามารถท าใหเ้ขา้ถงึรายได ้และการท างานประจ าวนัไดส้งูสุด แต่ทีต่ ัง้เหล่านี้มกัจะ

เป็นที่ซึ่งมคีวาม ไม่มัน่คงในการครอบครองมากที่สุด เพราะเป็นที่ซึ่งมกีารเพิม่ของราคาที่ดิน

อย่างรวดเรว็ และมคีวามขดัแยง้ของการใชป้ระโยชน์ทีด่นิมากทีสุ่ด 
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                        2527                                                             2559 

ภาพที ่1.4 แสดงภาพแผ่นทีค่วามหนาแน่นของกรุงเทพมหานคร  2527  - 2559 

 โดยปัญหาด้านท่ีอยู่อาศยัของคนจนในเมือง ท่ีน าไปสู่การเกิดท่ีอยู่อาศยัแบบ 

แฟลต มีประเด่นอยู่  4 ข้อ 

 1. เพื่อควบคุมความเป็นระเบยีบเรยีบร้อย คนจนไม่สามารถซื้อที่ดนิและบ้าน

ไดเ้พราะมรีาคาสงูจงึจ าเป็นตอ้งบุรุกพืน้ราชการหน่วยงานเอกชน ในการสรา้งทีอ่ยู่อาศยัจงึ เป็น

เหตุว่า คนจะ เอาอย่างกันไม่สามารถควบคุมได้ เกิดความวุ้นวายในอนาคตทัง้คนอยู่ และ

หน่วยงานราชการ และ เอกชน 

 2. เพื่อแก้ไขปัญหาชุมชนแออดัที่ไม่สามารถอพยพย้ายถิ่นฐาน ไปจากพื้นที่

เดมิได ้เนืองมา จากรายได้ส่วนใหญ่มากจากบรบิทเดมิ ที่เคยอยู่อาศยัถ้าอพยพยา้ยถิน่ฐานไป

จาก ทีเ่คยอยู่จะศูนย ์เสยีรายไดไ้ปเพราะคนสว่นใหญ่ยงัคงท ามาหากนิกบัพืน้ทีเ่ดมิอยู่ 

 3. แฟลต สามารถรองรบัปรมิาณคนอยู่อาศยัได้มาก เพราะพื้นที่ดินมรีาคาสูง

จงึ จ าเป็นที่ต้องสร้างที่ อยู่อาศยัแบบแนวตัง้ เพื่อแก้ไขปัญหาเรื่องงบประมาณในการจดัสรร

สว่นทีใ่หแ้กค้นจนในการจบัจองเป็นเจา้ของ 

 4. ในการสรา้งแฟลตสามารถตอบโจทยผ์ูม้รีายได้น้อย  เนืองมาจากผูอ้ยู่อาศยั

โดย ทัว่มรีายได้ที่ไม่สูงมากนัก จึงจ าเป็นต้องการในการผ่อนช าละ เพราะมรีาคาที่ไม่สูงมาก 

เกนิต่อหนึ่งครอบครวั ทีต่อ้งการจ่าในแต่ละเดอืน 
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ภาพที ่1.5 แสดงภาพแฟลตในปัจจุบนั 

 ปัญหาในปัจจบุนั และอนาคต แฟลตส าหรบัผู้มีรายได้น้อย 

ปัจจุบัน แฟลต ไม่ตอบโจทย์ส าหลับผู้มีรายได้น้อย เพราะแฟลตในปัจจุบันถูกขาย

กรรมสทิธิใ์ห้ส าหรบัคนที่มรีายได้สูงกว่า เพราะบรบิทที่ไม่ตอบสนองความต้องการผู้มี รายได้

น้อย จนไปถงึราคาของแฟลตทีม่รีาคาขายกรรมสทิธิ ์ทีม่แีต่จะเพิม่สงูขึน้ทุกๆปี 

ในอนาคต แฟลต ทัง้หมดของผู้มรีายได้น้อยจะถูกเปลี่ยนกรรมสทิธิใ์ห้กบัคนชัน้กลาง 

และจ าน าไปสูงปัญหาทางสงัคม คนจนจะกลบัไปบุรุกพืน้ที่หน่วยงานรชั และเอกชน จะน าไปสู่

ปัญหาเดมิทีไ่ม่ไดร้บัการแกไ้ข 

 

1.2 วตัถปุระสงคข์องงาน 

 1. เพื่อศกึษาปัจจยัทีม่ผีลต่อการเปลีย่นแปลงทีอ่ยู่อาศยัส าหลบัผูม้รีายไดน้้อยกบัอาคาร

ชุด 

 2. เพือ่ศกึษาหาแนวทางแกไ้ขปัญหาส าหรบัผูม้รีายไดน้้อยกบัอาคารชุด 
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1.3 ขอบเขตของงาน 

 1. อาคารชุดผู้มรีายได้น้อย พื้นที่โครงการชุมชนรามอนิทรา กม.4 ส าหรบัรองรบัผู้อยู่

อาศยัเดมิจ านวน 490 หน่วย จากผลกระทบในการขยายโครงการใหม่เพือ่รองรบัผูม้าอยู่ใหม่ ใน

อนาคต 

1.4 ข้อจ ากดัของงาน 

 เนื่องดว้ยเอกสารและหลกัฐานของโครงกาไม่สามารถเขา้ถงึลายละเอยีดของผูอ้ยู่อาศยั 

1.5 ค าจ ากดัความท่ีใช้ในงาน 

นิยาม     “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารทีบุ่คคลสามารถแยกการถอืกรรมสทิธิอ์อก

ได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสทิธิใ์นทรพัย์ส่วนบุคคลและกรรมสทิธิร์่วมใน

ทรพัยส์ว่นกลาง 

นิยาม “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถอืกรรมสทิธิอ์อกได้เป็น

สว่นเฉพาะของแต่ละบุคคล 

นิยาม  “แฟลต” หมายถงึ อาคารพกัอาศยัเพื่อเช่า ซึ่งจะเป็นที่พกัอาศยัหรอือาคารพกั

อาศยัทีผู่้อยู่อาศยัมสีทิธิแ์ค่เพยีงเช่าพกัเท่านัน้         โดยกรรมสทิธิท์ ัง้ผนืดนิและทัง้อาคารนัน้

ยงัเป็นของเจา้ของแฟลตเพยีงคนเดยีว  และทุกคนทีอ่าศยัอยู่ในอาคารนัน้ต้องปฏบิตัติามในกฏ

ระเบียบก าหนดไว้  แฟลตในบางแห่งจะก าหนดระยะเวลาการเข้าพกัที่แน่นอน ลกัษณะของ 

แฟลต จะเป็นตกึสงูไม่เกนิ 5 ชัน้  ซึ่งแบ่งเป็นหอ้งอยู่อาศยัจ านวนหลายหอ้งแลว้แต่ขนาด อาศยั

อยู่ กันหลายครอบครัว  มีท างเข้าออก  ทางขึ้น -ลง ทางเดินและส่วนอื่ นๆ  ร่วมกัน 

1.6. ประโยชน์ท่ีคิดว่าจะได้รบั 

เป็นประโยชน์ในการพฒันาอาคารชุดส าหรบัผู้มรีายได้น้อย ส าหรบัหน่วยงานต่างๆที่

ด าเนินการพัฒนาอาคารชุดส าหรบัผู้มีรายได้น้อย  ในการจะศึกษาถึงบทเรียนในการแก้ไข

ปัญหาที่อยู่อาศยัที่ผ่านมาของอาคารชุด รวมถึงเป็นการทบทวนถึงบทเรยีน  ของนโยบายใน

การแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศยัอาคารชุด  ซึ่งน่าจะเป็นบทเรยีนในการศึกษา เพื่อน าไปสู่ การวาง

นโยบายการแกไ้ขปัญหาทีอ่ยู่อาศยัส าหรบัผูม้รีา้ยไดน้้อย 

 

 



 

บทท่ี 2 

การศึกษาข้อมูลวรรณกรรมและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง 

2. แนวคิด ทฤษฎีเอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ในการศกึษาไดม้กีารศกึษาวจิยัทีเ่กีย่วขอ้งกบัวตัถุประสงคท์ีท่ าการศกึษาน าไปสูก่าร

วเิคราะหพ์ฒันารูปแบบสถาปัตยกรรมอาคารชุด ส าหรบัผูม้รีายไดน้้อยโดยแบ่งหวัขอ้ดงันี้ 

2.1 นิยามความหมายของผู้มีรายได้น้อย 

  ค าว่า “ความยากจน ” มาจากภาษาฝรัง่เศสว่า (Poverte) หรือ ภาษาละตินว่า 

(Paupertas)  พจนานุกรมภาษาอังกฤษ ให้ความหมายไว้ว่า “สภาวะความจนข้นแค้นและ

สภาวะความด้อย คุณภาพหรอื ขาดแคลน เมื่อกล่าวถงึ "ความยากจน" โดยทัว่ไปจะหมายถึง

ความยากจนในเชงิ เศรษฐกจิ (Monetary Dimension) นัน่คอืพจิารณา ทีร่ะดบัรายได ้หรอืฐานะ

ทางเศรษฐกจิของ บุคคลว่ามรีายได้ไม่เพยีงพอกบัการด ารงชพีได้ตามมาตรฐานขัน้ต ่า หรอืมี

รายได ้ต ่ากว่ามาตรฐาน คุณภาพชวีติขัน้ต ่าทีย่อมรบัในแต่ละสงัคม เมื่อนิยามความยากจนองิ

กับการขาดแคลนรายได้เช่นนี้  เครื่องมือที่ใช้ในการวดัสภาวะความยากจนจึงใช้รายได้หรือ

รายจ่ายของครวัเรอืน ที่จะมุ่งเน้นที่การ เพิ่มรายได้ของครวัเรอืน โดยการปรบัปรุงและเพิ่ม

ประสทิธภิาพการใช้ปัจจยัการผลติและ กระบวนการผลติสนิคา้ และบรกิารทีด่ าเนินการโดยคน

จน การปรบัปรุงสภาพแวดลอ้มของตลาดในดา้นต่างๆ ใหเ้อือ้อ านวยต่อคนจน ตลอดจน การให้

เงนิอุดหนุนในรปูแบบต่างๆ เช่น เบีย้ยงัชพีคนชรา เป็นตน้   

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.1 แสดงภาพผูม้รีายไดน้้อย 
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2.1.1 โครงสร้างของความยากจน 

 นักเศรษฐศาสตร์นิยามความหมายของความยากจน 5 ความ หมาย คือ    

ความ อตัคดัทาง เศรษฐกจิ (Economic Insufficiency) ซึ่งม ี2 นัย คอื ความอตัคดัในการยงัชพี

หรอืในการประทงัชวีติ และความอตัคดัในการ ครองชพี ความไม่เสมอภาคทางเศรษฐกจิ ความ

ขาดแคลนปัจจยัพืน้ฐาน ความตอ้งการพึง่พา และความเป็นปัญหาในสงัคม 

1. มติคิวามจนทางเศรษฐศาสตร ์

- ความอตัคดัทางเศรษฐกจิ  

- ความไม่เสมอภาคทางเศรษฐกจิ  

- ความขาดแคลนปัจจยัพืน้ฐาน  

- ความตอ้งการพึง่พา  

- ความเป็นปัญหาในสงัคม 

 

 2. มติอิงคก์รภาครฐั 

  - จนเงนิ 

  - จนทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม 

  - จนทางสงัคม  

  - จนทางการเมอืง  

  - จนทางการศกึษา  

  - จนทางวฒันธรรม  

  - จนทางจติวญิญาณ 
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 3. มติอิงคก์รระหว่างประเทศ 

  - การละเมดิศกัดิศ์รปีฏเิสธทางเลอืก 

  - การละเมดิศกัดิศ์รปีฏเิสธโอกาส 

  - ปราศจากความกนิดอียู่ด ี

 

 2.1.2 ลกัษณะของความยากจนในประเทศไทย 

  ปัญหาความยากจนในสงัคมไทยเป็นปัญหาทีเ่รือ้รงัมาอย่างยาวนาน  อกีทัง้ยงั

ไม่มวีธิกีารใดๆ ที่สามารถแก้ไขปัญหาความยากจนได้อย่างยัง่ยนื ความยากจนเป็นปัญหาที่มี

สาเหตุส าคญั 2 ประการ คอื 1) สาเหตุภายในตวับุคคล ไดแ้ก่ การขาดต้นทุนการผลติ ขาดทีท่ า

กนิ ตน้ทุนการผลติ มรีาคาสงู ความเจบ็ป่วยหรอืพกิาร การขาดความรูค้วามสามารถ และทกัษะ

ในการประกอบอาชีพ การขาดศีลธรรมและคุณธรรม ติดอบายมุข ยาเสพติด การว่างงาน 

ค่าแรงงานต ่า การถูกเอาเปรยีบ การเป็นหนี้ทัง้ในและนอกระบบ 2) สาเหตุภายนอกตวับุคคล 

ไดแ้ก่ การกระจายอ านาจทีไ่ม่เท่าเทยีมนโยบายทีไ่ม่ตอบสนองต่อการแก้ไขปัญหาความยากจน 

ระบบการบรหิารงานภาครฐัทีด่อ้ยประสทิธภิาพ ความล่าชา้ ความดอ้ยประสทิธภิาพ โครงสรา้ง

ภาษทีีไ่ม่เป็นธรรม การจดัสรร งบประมาณทีเ่หลื่อมล ้า 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.2 แสดงภาพความแออดัของกรุงเทพ 
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2.2 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัชุมชนแออดัท่ีน าไปสู่อาคารชุดในการแก้ไขปัญหา 

2.2.1 การเปล่ียนแปลงรปูแบบการใช้พื้นท่ีดินในเมือง 

ทฤษฎีหนึ่งที่อธิบายถึงสาเหตุของการเกิดชุมชนแออัด คือ ทฤษฎีวงแหวนรอบ

ศูนยก์ลาง คอืชุมชนแออดัมกัจะเกดิรอบๆศูนยก์ลางของธุรกจิ ในระยะแรกของการเกดิเมอืง พืน้

บรเิวณนัน้จะเป็นทีอ่ยู่ของผูม้รีายไดสู้ง แต่เมื่อเมอืงขยายขนาดเพิม่ความสลบัซบัซอ้นขึน้ ท าให้

สภาพแวดลอ้มไม่เหมาะสมกบัการอยู่อาศยัต่อไป จงึย้ายไปหาที่อยู่ใหม่ในเขตชานเมอืง ท าให้

กลุ่มประชากรที่มรีายได้ต าที่รบัจ้างในโรงงานอุตสาหกรรม หรอืธุรกิจต่างๆได้ย้ายเข้ามาอยู่

แทนที่ จนที่สุดกลายเป็นประชากรกลุ่มใหญ่ ไม่มกีารบูรณะทีอ่ยู่อาศยัอย่างดพีอ จนกลายเป็น

ชุมชนแออดัในที่สุด แนวความคดิเกี่ยวกบัการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ที่ดนิในเขตเมอืงอีก

ลกัษณะหนึ่งคอื การขยายตวัตามเสน้ทางคมนาคม คนงานทีท่ างานสว่นใหญ่เกีย่วขอ้งกบัแหล่ง

อาชีพเหล่านัน้ จะตัง้บ้านเรอืนอยู่อย่างแออดั 2 ข้างทางเพื่อความสะดวกในการเดินทางไป

ท างานและเสยีค่าใชจ่้ายต ่าจนเกดิเป็นชุมชนแออดัขึน้ตาม 2 ขา้งทาง 

 

 

 

ภาพที ่2.3 แสดงภาพการขยายตวัของเมอืงในการเปลีย่นแปลง 

2.2.2 นัยยะส าคญัของการเป็นชุมชนแออดั 

มกีารแบ่งนยัยะส าคญัของการเป็นชุมชนแออดัไดเ้ป็น 7 ประการ  คอื 

1. ชุมชนแออดัมลีกัษณะเหมอืนแหล่งเสือ่มโทรมขาดแคลนสาธารณูปโภค 

2. ดา้นความหนาแน่นพบว่า ชุมชนจะมคีวามหนาแน่นในการอยู่อาศยั 

 3. ดา้นสุขอนามยัพบว่า ชุมชนแออดัมลีกัษณะสภาพแวดลอ้มทีอ่นัตรายต่อ

สุขภาพขาดความปลอดภยัในการอยู่อาศยั 
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 4. ดา้นสงัคมและการศกึษา  เขา้ใจกนัว่าเป็นแหล่งทีก่่อใหเ้กดิการกระท าทีผ่ดิ

กฎหมายเป็นแหล่งอบายมุข ยาเสพตดิ และมรีะดบัการศกึษาน้อย ทัง้ยงัมคีุณภาพชวีติต ่า

มาตรฐาน 

 5. ดา้นภูมศิาสตรท์ีต่ ัง้ พบว่าอยู่ในบรเิวณทีเ่ป็นรมิคลอง รมิถนน แตกขาด

เสน้ทางหรอืถนนทีจ่ะใชเ้ขา้ถงึ หรอืหากมกีจ็ะเป็นตรอกหรอืซอยทีม่ขีนาดเลก็ มทีีต่ ัง้อยู่ใกล้

แหล่งงาน ตลาด โดยเฉพาะแรงงานทีต่ ัง้ตอ้งการแรงงานเป็นจ านวนมาก 

 6. ทางเศรษฐกจิ พบว่าชาวชุมชนมรีายไดน้้อยหาเชา้กนิค ่า มอีาชพีทีไ่ม่

แน่นอน หรอืกล่าวไดว้่าไม่มคีวามมัน่คงในอาชพีการงาน ในดา้นของอาชพีนัน้สว่นใหญ่

ประมาณ 80%ประกรอบอาชพีทีไ่ม่เป็นทางการ เป็นการประกอบอาชพี รบัจา้งทัว่ ไปรองลงมา

คอือาชพีคา้ขาย หาบเร่แผงลอย 

 7. ดา้นสภาพการครอบครองทีด่นิ ชุมชนแออดัโดยเฉพาะอย่างยิง่ชุมชนบุกรุก

นัน้ จะมสีภาพการถอืครองทีด่นิไม่มัน่คง ประสบปัญหาไล่ที ่ไม่มกีรรมสทิธิ ์หรอืหากเป็นชุมชน

บุกรุกกจ็ะไม่มสีญัญาเช่าทีด่นิ แต่อย่างไรกด็ ีชุมชนบุกรุกจ านวนมากตอ้งเสยีค่าเช่าทีด่นิ หรอื

ค่าเซง้หน้าดนิแก่เจา้ของทีด่นิหรอืบุคคลทีเ่ป็นนายหน้าทีม่อีทิธพิลในบรเิวณนัน้ 

 

2.2.3 การด ารงอยู่ของชุมชนแออดั  

การทีชุ่มชนแออดัสามารถด ารงอยู่มสีาเหตุมาจากปัจจยัต่างๆ  4  ปัจจยั กค็อื 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.4 แสดงภาพการอยู่อาศยัพืน้ทีบุ่รุก 
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 1. แหล่งงานและแรงงาน ( Employment ) เป็นการพึ่งพากนัระหว่างแรงงาน

กบัแหล่งงานในชุมชนโดยเฉพาะอย่างยิง่แรงงานประเภทกรรมกร ซึ่งมมีากในชุมชนแออดัและ

ส่วนมากเป็นแรงงานที่มีค่าจ้างต ่า ประกอบกับในเมืองใหญ่มีแหล่งงานที่ต้องการแรงงาน

ลกัษณะน้ีมากจงึนบัเป็นการเอือ้ซึง่กนัและกนั และเอือ้ต่อการด ารงอยู่ของชุมชนแออดัดว้ย 

 2. การรวมกลุ่ม ( Grouping )เป็นอ านาจตอ้งการต่อรองของผูอ้ยู่อาศยัในชุมชน

แออดัต่อเจ้าของที่ดนิ เมื่อมกีารไล่รื้อในหลายแห่งเจา้ของที่ดนิไม่สามารถด าเนินการไดเ้พราะ

ชาวชุมชนมกีารรวมกลุ่มต่อต้านในปัจจุบนันอกจากเป็นการรวมกลุ่มกนัของผู้อยู่อาศยัเองแล้ว  

ยงัได้รบัความร่วมมือจากชุมชนแออัดภายนอกและองค์กรต่างๆท าให้การรวมกลุ่มมีอ านาจ

ต่อรองมากขึน้ 

 3.ขีดจ ากัดในการพัฒนาตนเอง ( Limitation of Self Development ) ทัง้นี้

เพราะมขีอ้จ ากดัในดา้นรายไดค้วามรูข้องผูอ้ยู่อาศยัตลอดทัง้ราคาทีด่นิและทีอ่ยู่อาศยัในเมอืงมี

ราคาสูงท าให้เป็นอุปสรรคต่อการพฒันาตวัเองและชุมชนโดยล าพงัทีอ่ยู่อาศยัที่มมีาตรฐานบาง

แห่งต้องสุดโทรมลงและชุมชนที่สุดโทรมแล้วยิง่มสีภาพสุดโทรมยิง่ขึ้นทัง้ยงัไม่สามารถขยบั

ขยายออกไปจากทีเ่ดมิ 

  4. ขีดจ ากัดของการพัฒนาโดยรัฐ  ( Limitationod state Development )

โดยเฉพาะอย่างยิง่ในด้านงบประมาณและนโยบายการปรบัปรุงชุมชนแออดันอกจากนัน้ยงัมี

ปัญหาเกีย่วกบัการประสานงานในแต่ละหน่วยงานโดยรฐั 

 

2.2.4 นิยามชุมชนบุกรกุ 

 การทีชุ่มชนแออดัสามารถด ารงอยู่มสีาเหตุมาจากปัจจยัต่างๆ  4  ปัจจยั กค็อื 

 1.ชุมชนที่อยู่อาศัยเข้าไปครอบครอง ปลูกสร้างอาคารโดยไม่ได้รบัความ

ยนิยอม หรอืการรบัรูใ้ดๆจากเจา้ของทีด่นิ หรอือยู่ระหว่างการไล่ทีจ่ากเจา้ของทีด่นิ 

 2. ชุมชนที่เข้าไปตัง้อยู่ในบรเิวณที่สาธารณะประโยชน์ เช่น ชุมชนที่เข้าไป

ตัง้อยู่ในบรเิวณไฟไหม ้ชุมชนรมิคลอง ชุมชนทีเ่ลยีบยาวรมิทางรถไฟ เป็นตน้ 

 3.ชุมชนที่อยู่อาศยัโดยไม่มใีบกรรมสทิธิใ์นที่ดิน ไม่มใีบการครอบครองที่ดิน 

โฉนดทีด่นิหรอืไม่มสีญัญาเชา้  เป็นตน้ 
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 4.ชุมชนมีนัยยะขาดความมัน่คงในที่อยู่อาศัย สามารถอยู่อาศัยในพื้นที่ได้

เพยีงชัว่คราวมกัถูกไล่-รือ้ยา้ยชุมชนอยู่เสมอ ในบางแห่งแมจ้ะมสีญัญาเชา้ทีด่นิกเ็ป็นสญัญาเช่า

ระยะสัน้ ซึง่โดยสว่นมากมกัเป็นคนเพิม่ยา้ยเขา้มาอยู่ใหม่ อพยพมาจากต่างจงัหวดัและหาทีพ่กั

อาศยัชัว่คราว 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.5 แสดงภาพการบุรุกพืน้ทีร่มิคลอง 

 

2.2.5  ลกัษณะเก่ียวกบัมีรายได้น้อยอยู่อาศยัในสลมั 

 จากรการศกึษาเพื่อดูวธิชีวีติของชาวชุมชนแออดั พบว่า ลกัษณะความเป็นอยู่ 

เป็น แบบ ปกติธรรมดาทัว่ไป แต่ความสมัพนัธ์ในชุมชนแออดัมอีย่างใกล้ชิด เนื่องจากพื้นที่

ตดิกนั แต่สง่ผลให ้ความเป็นสว่นตวัน้อยลงตามไปดว้ย 

ลกัษณะของมรีายไดน้้อยในชุมชนแออดั 

  1.จ านนวนประชากรในครวัเรอืนมจี านวนมากกว่าค่าเฉลีย่ของคนในชาติ 

  2.ครึง่หนึ่งของหวัหน้าครอบครวัเป็นคนทีอ่พยพมาจากพืน้ทีห่รอืจงัหวดัอื่น 

  3.อาชพีสว่นใหญ่ของคนในชุมชนแออดั   แรงงาน  และอาชพีเร่ขายของ 
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2.2.6  ความสนใจของผู้มีรายได้น้อยในชุมชนแออดั 

 1. สภาพการอยู่อาศยั ไดแ้ก่ปัญหาการครอบครองทีด่นิและที่อยู่อาศยั รวมไป

ถงึปัญหาดา้นอคัคภียัและการไล่ที่ นอกจากนัน้ ยงัมปัีญหาของการอยู่อาศยักนัอย่างหนาแน่น

มากเกนิไป รวมถงึขาดการว่างแผนทางกายภาพส าหรบัการอยู่อาศยัอกีดว้ย 

 2. การมีงานท า แรงงานส่วนมากในชุมชนแออดัเป็นแรงงานรายวนัโดยมทีัง้

เป็นแรงงานทีม่ฝีีมอืและไม่มฝีีมอื 

  3.การศึกษาและพฤติกรรมของเด็กการศึกษาของเด็กมีน้อยเนื่องจากความ

ยากจน 

 

2.2.7 ปัญหาทางด้านกฎหมายท่ีผู้มีรายได้น้อยประสบ 

 1. การช่วยเหลอืทางกฎหมาย เช่น กรณีไฟไหมแ้ลว้เกดิการรือ้ยา้ย องคก์รหรอื

หน่วยงานทีเ่ป็นเจา้ของทีจ่ะมหีน่วยกฎหมายสนับสนุน แต่ชาวบา้นไม่ม ี

 2. ในกรณีการจ้างงาน การถูกโกงค่าแรง คนงานไม่สามารถขึ้นศาลได ้

เนื่องจากขาดทัง้เงนิและเวลาในการไปขึน้ศาล 

 3. ปัญหาด้านทะเบียนราษฎร์  เนื่ องจากบางที่เป็นการอยู่อาศัยแบบผิด

กฎหมายท าใหไ้ม่สามารถขึน้ทะเบยีนราษฎรไ์ด ้เช่น ไม่สามารถจดทะเบยีนบา้นได ้ซึ่งปัญหานี้

จะสง่ผลกระทบต่อไปเป็นปัญหาสงัคมต่อ เช่นเดก็ไม่สามารถเขา้เรยีน 

 

2.2.8 สาเหตุของการอยู่ในชุมชนแออดั 

1. ความคุน้เคยในการอยู่อาศยัและสงัคมทีม่เีพือ่นมาก 

2. ไดส้ทิธใินทีด่นิทีอ่ยู่อาศยั หรอืจะไดส้ทิธใินการขึน้อยู่แฟลต 

3. การไดท้ างานใกลแ้หล่งงาน 
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 2.2.9 ลกัษณะของผู้ท่ีย้ายท่ีอยู่อาศยัออกจากชุมชนแออดั 

  1.ย้ายออกทนัท ีโดนย้ายออกในกรณีที่สามารถจ่ายเพื่อที่อยู่อาศัยแห่งใหม่ได ้

โดย ทีอ่ยู่เดมิ จะใหญ้าตเิขา้มาอยู่แทน 

  2.จะยา้ยขึน้ไปอยู่แฟลตในระยะเวลาหนึ่ง จากนัน้จะขายแฟลตนัน้แลว้ยา้ยออก 

จากแฟลต  

  3.ในกรณีที่ถูกไล่รื้อ แล้วไม่สามารถอยู่ในที่ที่ดีขึ้นได้ ก็จะย้ายไปอยู่ที่ชุมชน

แออดัแห่งใหม่อยู่ 

2.2.10 ลกัษณะของผู้อยู่อาศยัจะสามารถพฒันาตนเองออกจากชุมชนแออดัได้ 

  1. ขยนัท างานเพือ่ไปหาทีอ่ยู่ใหม่ 

  2. ใหแ้ละสง่เสรมิการศกึษาแก่ลูกหลาน 

  3. มญีาตพิีน้่อง ทีส่ามารถสนบัสนุนทางการเงนิ 

 

 

2.2.11 แนวคิดการปรบัปรงุชุมชนแออดั 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.6 แสดงภาพแนวคดิของ ( Gallery of TED Talk Alejandro Aravena ) 
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การรื้อย้ายและสร้างแฟลต ปี พ.ศ. 2508 มีการเปลี่ยนแปลงนโยบายการแก้ปัญหา

ชุมชนแออดัจากการรือ้ลา้งมาสรา้งเป็นแฟลตเนื่องจากทีด่นิในเมอืงมรีาคาทีสู่งขึน้ การขยายตวั

ของทีอ่ยู่อาศยัในแนวราบท าไดย้ากและไม่คุม้ค่าจงึไดม้กีารสรา้งทีอ่ยู่อาศยัในแนวสงูอาคารหลงั

แรกทีส่รา้งตามนโยบายนี้เป็นเรอืนไม ้ตัง้อยู่ที ่ดนิแดง – หว้ยขวาง  

4 รปูแบบการปรบัปรุงชุมชนแออดั 

 1.การรือ้ยา้ย ( Clearance ) 

 - การยา้ยผูอ้าศยัพจิารณาจาก 

 - รายไดแ้ละราคาของทีอ่ยู่ใหม่ 

 - แหล่งงานและสถานทีป่ระกอบอาชพี  

 - แหล่งบรกิารทางสงัคม เช่น สถานศกึษา สถานรกัษาพยาบาล 

 - การจ่ายเงนิชดเชย ควรพจิารณารามไปถงึความสามารถในการจ่าย ของผู้

อาศยัในชุมชนแออดั 

2. การพฒันาแบบชัว่คราว ( Temporary lmprovements ) 

  1.1 การพฒันาดา้นเศรษฐกจิและสงัคม 

   - สุขภาพและการสาธารณสุข 

   - การศกึษา 

   - การฝึกและสง่เสรมิอาชพี 

2.2 การพฒันาดา้นสาธารณูปโภค 

   - ถนนและทางเขา้ถงึต่างๆ 

   - การจดัเกบ็ขยะ 

   - การระบายน ้า 
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3. การพฒันาแบบถาวร 

   - การพฒันาดา้นเศรษฐกจิและสงัคม 

   - สุขภาพและการสาธารณสุข 

   - การศกึษา 

   - การฝึกและสง่เสรมิอาชพี 

  4. การพฒันาดา้นสาธารณูปโภค 

   - ถนน ทางเทา้ และสะพานต่างๆ 

   - การจดัเกบ็ขยะ 

   - การระบายน ้า 

   - การจดัหาไฟฟ้าและน ้าประปา 

  5. กรรมสทิธิใ์นการถอืครองทีด่นิ 

   - จดัพืน้ทีชุ่มชนแออดัใหเ้ป็นพืน้ส าหรบัผูม้รีายไดน้้อย 

   - จดัใหส้ามารถถอืครองกรรมสทิธใ์นทีด่นิ 

  6. การพฒันาความเป็นอยู่  

   - จดัหาเงนิใหกู้เ้พือ่ปรบัปรุงทีอ่ยู่อาศยั 

   - จดัหาวสัดุก่อสรา้งทีม่รีาคาถูก 

   - ใหค้ าแนะน าและสนับสนุนทางดา้นเทคนิคการก่อสรา้ง 
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ภาพที ่2.7 แสดงภาพอาคารชุดสมยัอดตีจนในปัจจุบนั 

2.2.12 สรปุเหตุและปัจจยั  

1. เหตุและปัจจยัคนในชุมชนแออดั 

1.1 ตอ้งการทีจ่ะอยู่ในพืน้ทีเ่ดมิ เพราะใกลแ้หล่งทีท่ ามาหากนิเดมิ 

1.2 ขาดเงนิทุนในการยา้ยไปตัง้ตน้ทีอ่ยู่ใหม่ เพราะตอ้งใชค้่าใชจ่้ายในการ 

1.3 คุน้เคยกบับุคคลในพืน้ทีเ่ดมิ เพราะคนในพืน้ทีส่ว่นมากเลอืกทีจ่ะไม่ยา้ยไป 

 

2. เหตุและปัจจยัหน่วยงานภาครฐั  

 2.1 ต้องการจะจดัระเบียบพื้นที่เพื่อความเป็นระเบียบเรยีบร้อยในระยะยาวที่

สามารถ ควบคุมได ้

2.2 ตอ้งการลดแหล่งอาชญากรรม ความรุนแรง และยาเสพตดิในชุมชนแออดั 

2.3 ตอ้งการลดความขดัแยง้ปัญหาการบุกรุกพืน้ทีข่องหน่วยงานรฐัและเอกชน 
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2.3 ความล้มเหลวของอาคารชุดผู้มีรายได้น้อย 

2.3.1 พื้นท่ีมีขนาดเลก็เกินไป 

พืน้ทีส่ าหรบั 1 ครอบครวั  คอื 30 ตารางเมตรไม่พอส าหรบัการใชช้วิปิระจ าวนัไดเ้พราะ

มขีนาดเลก็เกนิไปต่อ 1 ครอบครวัจงึเป็นเหตุให ้ไม่สามารถแก้ไขปัญหาใหก้บัผูม้รีายไดน้้อยใน

ระยะยาวได ้อาจสง่ผลใหใ้นอนาคตคนจนทีม่ลีูกมหีลานเพิม่ขึน้ของคนในครอบครวั  จะต้องยา้ย

ไปหาแหล่งทีอ่ยู่ใหม่ อาจส่งผลกระทบกบัสังคม      คนจนจะกลบัไปอยู่อย่างที ่ทีเ่คยอยู่เพราะ

บรบิททีเ่คยอยู่สามารถตอบโจทยม์ากกว่า และเป็นปัญหาทีไ่ม่ไดร้บัการแกไ้ขในระยะยาว 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.8 แสดงภาพแปลนและแฟลตในสภาพปัจจุบนั 

 

2.3.2  เงินทุน 

 ผูม้รีายได้น้อยต่อ 1 ครอบครวัไม่สามารถจ่ายไหวกบัพื้นที่มขีนาดใหญ่ได้เกนิ

กว่า 30 ตารางเมตร เพราะต้องการพื้นที่ใหญ่มากพอส าหรบั 1 ครอบครวั พื้นที่ที่เคยอยู่ มี

ขนาดใหญ่กว่า แต่เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงทางหน่วยงานรฐัจึงจดัสรรห้องชุดให้สามารถเป็น

เจา้ของไดใ้นพืน้ทีเ่พยีง 30 ตารางเมตร ต่อ 1 ครอบครวั และพืน้ทีท่ีจ่ ากดัส าหรบับรบิทบางแห่ง 

ทีถู่กบบีขอ้จ ากดัจ านนวน ผูพ้กัอาศยัอยู่ทีม่จี านวนมาก ประกอบกบัราคาตน้ทุนที่ดนิค่าก่อสรา้ง

มรีาคาที่สูง จงึเป็นเหตุผลให ้รฐัไม่สามารถแก้ไขปัญหาในการสร้างอาคารชุดส าหรบัผู้มรีายได้

น้อยไดใ้นระยะยาว อาจสง่ผล กระทบต่อสงัคม เพราะไมต่อบโจทยส์ าหรบัผูอ้ยู่อาศยั 
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2.3.3 พื้นท่ี ท่ีไม่สามารถก่อให้เกิดรายได้ 

 พื้นที่ ที่ไม่สามารถกลอง รับอาชีพค้าขายที่จะคอยช่วยให้ผู้มีรายได้น้อย

ประหยดัในการใช้จ่ายในชีวติประจ าวนัและส่งเสรมิรายได้ หมุนเวยีนให้กบัชุมชนเป็นปัญหา

ส าหรบัผู้มรีายได้น้อย เพราะคนเหล่านี้อาจจ าเป็นต้องพึ่งพาอาศยักนัมากกว่าปัจจยัภายนอก 

และสิง่ของต่างๆอาจจะถูก กลุ่มเป้าหมายมากกว่า เพราะบรบิทดัง้เดมิคนขายกบัคนซื้อเขา้ใจ

ปัญหาและความต้องการสนิคา้ มากกว่าหน่วยงานรฐัทีจ่ะเขา้ไปจดัการหรอืหน่วยเอกชนทีจ่ะเขา้

ไปส่งเสรมิสนิคา้เครื่องใชต้่างๆได ้ท าใหค้นจนมคี่าใชจ่้ายสูงมาก ส่งผลใหค้นจนจ าเป็นต้องขาย

กรรมสทิธิแ์ละยา้ยออกไปหาทีอ่ยู่ใหม่  

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.9 แสดงภาพพืน้ทีส่เีขยีวโครงการแฟลตบางบวั 

 

2.3.4 พื้นท่ีนันทนาการไม่ตอบสนองความต้องการของผู้มีรายได้น้อย 

 ไม่สามารถตอบสนองความต้องการของคนทุกกลุ่มทุกวยัได้ และขาดการดูแล

จากหน่วยงานจึงเกิดเป็นที่รกร้างและอาจจะส่งผลเสยีในระยะยาว และไม่ได้รบัการดูแลจาก

หน่วยงานรฐั และชุมชน เสยีพื้นทีใ่นการใช้งานกบัขาดโอกาสในการพฒันาพืน้ที ่ทีถู่กปล่อยให้

รกรา้งเป็นเวลานาน 
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2.3.5 ความปลอดภยั 

 เพราะพื้นที่ไม่มหีน่วยงานรกัษาความปลอดภัย และ ระบบของตัวอาคารไม่

สามารถสรา้ง ความปลอดภยัผูอ้ยู่ไดเ้พราะค่าใชจ่้ายสูงในการควบคุมดูแลความปลอดในอาคาร 

เลยเป็นปัญหาให ้ผูอ้ยู่อาศยัเกดิความไม่สบายใจในความปลอดภยัชวีติและทรพัยส์นิ  

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.10 แสดงภาพแฟลตทีบุ่คคลภายนอกทีส่ามารถเขา้ถงึพืน้ทีไ่ด ้

 

2.3.6 ปัจจยัสภาพแวดล้อม การอบรมเล้ียงดู 

 ย่อมมผีลต่อนิสยัการออมและการใชจ่้ายเงนิ  ซึง่ส่วนใหญ่ คนมรีายไดน้้อย (คน

จน) จะต้อง ท างานที่หลากหลายเพื่อหารายได้ใช้จ่ายในครอบครวั จงึจะไม่มเีวลาเพยีงพอใน

การอบรม ชี้แนะ บุตรหลาน ซึ่งเป็นบุคคลที่มีวุฒิภาวะในการตดัสนิใจเรื่องต่างๆ ยงัไม่ดีพอ 

ดงันัน้ หากบุตรหลาน อยู่ในสภาพแวดล้อมที่เต็มไปด้วย แหล่งมัว่สุมยาเสพตดิ กลุ่มนักพนัน 

ตดิเกม กลุ่มเสเพล ก็ย่อมท า ใหผู้้ปกครองต้องมคี่าใช้จ่ายทีเ่กดิจากบุตรหลานมากขึน้ เช่น ใช้

จ่ายเพื่อเล่นเกม การพนัน เที่ยว ซื้อยาเสพตดิ และหากตดิยาเสพตดิแลว้กต็้องเสยีค่าใชจ่้ายใน

การรกัษาอกี และนี่กเ็ป็นอกีสาเหตุ หนึ่งที่อาจท าใหต้้องกู้ยมืเงนิและมหีนี้สนิเกดิขึ้น เพราะพ่อ

และแม่ จ าเป็นตอ้งไปขายแรงงานจงึ จ าเป็นตอ้ง มสีถานทีร่บัเลีย้งเดก็เลก็ หรอืสามารถควบคุ้ม

เยาวชนได ้
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2.3.7 พฤติกรรมท่ีไม่สามารถปรบัเปล่ียนได้ 

 เพราะผู้มรีายได้น้อยยงัมพีฤตกิรรมดัง้เดมิอยู่ ที่ไม่สามารถปรบัตวัให้เขา้กบัที่

อยู่ใหม่ได้เพราะ ติดกฎข้อบังคบัใช้ของหน่วยงานรฐัเพื่อความปลอดภัยของทุกคน  เช่นไม่

สามารถท าอาหารที่ใช้เตาถ่านได้ จะส่งผลให้ผู้มีรายได้น้อย จ ะต้องเสียค่าใช้จ่ายในการ

ท าอาหาร ที ่ตอ้งใชว้สัดุเครื่องใชไ้ฟฟ้าทีม่รีาคาตน้ทุนสงูในการท าอาหารในแต่ละมอื 

 

 2.3.8 สรปุปัญหา ความล้มเหลวของอาคารชุดผู้มีรายได้น้อย 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.11 แสดงภาพแฟลตปัจจุบนักลายเป็นแหล่งคนชัน้กลางอยู่ 

 อนาคตแฟลตรฐัจะกลายเป็นที่อยู่คนชัน้กลาง แฟลตจะถูกขายกรรมสทิธิเ์ป็น

ของคนชัน้กลาง เพราะว่าแฟลตไม่ไดอ้อกแบบเพื่อคนรายไดน้้อยเหตุผลคอืไม่สามารถท ามาหา

กนิกบัพื้นทีน่ัน้ ไดเ้ช่น ไม่สามารถขาย หรอืไม่สามารถอยู่พึ่งตวัเองได้ จงึจ าเป็นต้องขายใหค้น

ชัน้กลางเพือ่หาทีอ่ยู่ ทีเ่หมาะสมกบัวถิชีวีติทีต่อบโจทยก์ลุ่มคน จะน าไปสู่ปัญหาเดมิๆ  ทีห่น่วง

งานรฐั เคยแก้ไขในอดีต จงึไม่ใช้วธิใีนการแก้ไขในระยะยาว แฟลตสามารถท าเงนิให้เจ้าของ

กรรมสทิธิไ์ด ้เพราะสามารถ ปล่อยเชา้ไดห้รอืซือ้ไวเ้กง็ก าไรใหก้บัเจา้ของ ได้   เพ ราะ  ราค า

แฟลตมรีาคาทีสู่งมาก นี้เป็นเหตุผล ทีบุ่คคลภายนอกต่างกอ็ยากเป็นเจา้ของ เพราะสามารถท า

ก าไรไดม้าก เพราะราคาแฟลตสงูขึน้ทุกๆปี 
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2.4 ปัจจยัความส าคญัของผู้มีรายได้น้อย 

 1. บรบิท 

   ต้องอยู่ใกล้สถานที่ศึกษา และสาธารณสุข และแหล่ งที่ท างานเพื่อลดการ

เดินทาง ค่าใช่จ่าย ในแต่ ละวันหรือสามารถตอบสนองความต้องการปัจจัยหลักของการ

ด ารงชวีติอยู่ไดใ้นบรบิทนัน้ๆ 

2. พืน้ทีก่ารใชง้าน 

  พื้นที่ ที่จ ากดัที่สามารถปรบัเปลีย่นการใช้งานได้ ตามเวลาที่ก าหนดท าให้เกดิ 

ประโยชน์ อย่างสงูสุดของพืน้ที ่ 

3. ฟังกช์นัการใชง้านทีจ่ าเป็นผูม้รีายไดน้้อย 

  หอ้งปฐมพยาบาล เพราะการเจบ็ไขไ้ดป่้วยจะไปรกัษาทีโ่รงพยาบาลมคี่าใชจ่้าย

สงูสถานทีเ่ลี้ยงเดก็เลก็ เป็นการฝากเลี้ยงเดก็เลก็ในวนัทีพ่อ่และแม่เดก็ตอ้งไปท างานสถานทีร่บั

เลีย้งเดก็จะ ค่อยช่วยดแูลแทน 

 4. พืน้ทีแ่หล่งงาน 

  บรบิทต้องอยู่ใกลแ้หล่งงานตอ้งเดนิทางไปท างานไดส้ะดวก เพื่อลดค่าใชจ่้ายใน

การเดนิทาง เพราะแรงงานมคี่าใชจ่้ายสงูและยงัตอ้งท างานกบัเวลาเพือ่ค่าแรงขัน้ต ่า 

 5. ใกลแ้หล่งขนสง่สาธารณะ 

  เพื่อประหยัดค่าใช้จ่ายในการเดินทางไปที่ไกลๆ ลดความวุ่นวายในการใช้

รถยนต ์เพือ่ความ เรยีบรอ้ยของบรบิทแหล่งทีอ่ยู่ 
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2.5 ผลข้อค้นพบ 

ในอดตีจนถงึปัจจุบนั อาคารชุดผูม้รีายไดน้้อยในไทย ยงัไม่ประสบความส าเรจ็เท่าทีค่วร 

เพราะคนทีจ่ะเขา้ไปอยู่ยงัมวีถิชีวีติทีข่ดัแย้งต่อความต้องการของรฐั ทีจ่ดัสรรอาคารชุดใหแ้ก่คน

ผูม้รีายไดน้้อย และยงัเป็นปัญหาในระยะยาวทีจ่ะน าไปสู่การเกดิปัญหาต่างๆ คนจนกอ็ยู่ไม่ไดก้็

ตอ้งไปหาทีอ่ยู่ใหม่   จะสง่ผลใหค้นบุรุกพืน้ที ่ทีผ่ดิกฎหมายเป็นปัญหาสงัคมต่อไป 

 

2.6 แนวคิดและการเช่ือมโยงทางเลือกรปูแบบในการพฒันาสถาปัตยกรรม 

การออกแบบอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อย เราควรเขา้ใจบรบิททางสงัคมไทยก่อน ว่ามคีวาม

ต้องการและปัจจยัความส าคญัของวถิชีวีติในแต่ละวนัว่า มคีวามต้องการทางดา้นไหน จนไปถงึ

อนาคตที่จะเกิดขึ้นกบับรบิททางสงัคมไทย ในบรบิททางสงัคมชุมชนที่มวีถิชีวีติที่แตกต่างกนั

ออกไป สนับสนุนทางด้านวถิีชีวติเพื่อลดปัญหา ที่เมอืงขยายตวัประชากรมากขึ้น แต่พื้นที่มี

ขนาดเท่าเดิม การออกแบบจะต้องสร้างความพอใจคนในชุมชนสงัคม เพราะไม่สามารถแยก

ออกจากสภาพแวดลอ้มเดมิไดค้นจะตอ้งพึง่พาอาศยักนัโดยธรรมชาต ิ
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2.7  ความส าเรจ็ในการสร้างบ้านท่ีอยู่ส าหรบัผู้มีรายได้น้อย 

2.7.1 Villa Verde Housing / ELEMENTAL  

 ครอบครวัชนชัน้กลาง อาศยัอย่างด ีสมเหตุสมผล ในพืน้ที่ประมาณ 80 ตาราง
เมตร แต่ถ้า ไม่มเีงนิ สิง่ที่ตลาดท า ก็คือลดขนาดบ้านลง เป็น 40 ตารางเมตร เมอืรฐับาล มี
งบประมาณในการ ก่อสรา้งทีจ่ ากดัโดยมเีงนิในการก่อสรา้งไดแ้ค่บา้น 1 หลงัทีม่พีืน้ที ่40 ตาราง
เมตร ต่อ 100 ครอบครวัแต่ปัญหาบา้นทีม่ ี40 ตารางเมตร ไม่พอส าหรบั  1 ครอบครวั ดงันัน้วธิี
แก้ไข ้คอืการสร้างบ้านครึ่งหนึ่ง ที่ดแีล้วรอการสนับสนุนในอนาคตอีกครึ่งหนึ่ง เพื่อแก้ปัญหา
งบประมาณทีจ่ ากดั 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.12 แสดงความส าเรจ็ในการสรา้งบา้นทีอ่ยู่ส าหรบัผูม้รีายไดน้้อย 

 

 จากการวเิคราะห์  ว่าบรบิท ทางสงัคมที่ต้องการพื้นที่ ที่ใหญ่มากพอที่จะด ารงอยู่ผู้อยู่
อาศยัเขา้ใจถงึปัญหาว่าเกดิจากปัญหาการขาดเงนิทุน ทีจ่ะก่อสรา้งในพื้นที ่80 ตารางเมตรต่อ 
1 ครอบครวั ซึ่งไม่สามารถสรา้งไดใ้หไ้ดทุ้กครอบครวั จงึมกีารตกลงในการสรา้งบา้นครึง่หนึ่งที ่
40 ตารางเมตร แลว้สรา้งพืน้ทีร่องรบัการเปลีย่นแปลง อกีครึง่ 40 ตารางเมตร เป็นการว่างแผ่น
ในอนาคตมกีารว่าง รางฐานในการก่อสรา้งเพื่อรองรบัการเปลีย่นแปลงจากผู้อยู่ในอนาคตสรุป
ไดว้่าเป็นการว่างฐานในการออกแบบเพื่อแก้ไขปัญหาในการขาดเงนิทุนในการก่อสรา้ง ทีม่พีืน้ที่
จ ากดั 
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 2.7.2 Alexandra and Ainsworth Estate 70 

 Royal Gold Medal for Architecture by the Royal Institute of 
British Architects (RIBA) คอืรางวลัดา้นสถาปัตยกรรมทีท่รงเกยีรตทิีสุ่ดขององักฤษ ซึ่งมอบ
ใหก้บั Neave Brown  ในปี ค.ศ. 2018  ในฐานะสถาปนิกผูบุ้กเบกิอาคารการเคหะรปูแบบ
ใหม่ที่ช่วยยกระดบัคุณภาพการอยู่อาศยัของผู้คน โดยหวัใจของงานออกแบบตลอด  ชวีติการ
ท างานของสถาปนิกผู้นี้คอื “ความเป็นอยู่ของชุมชน” ทัง้การค านึงถึงพื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่สี
เขยีวส่วนตวั  รวมถงึสเปซการใช้งานภายในทีม่คีวามยดืหยุ่นซึ่งได้กลายเป็นเรื่องใหม่ส าหรบั
แฟลตการเคหะขององักฤษในยุค 70  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.13 แสดงแฟลตการเคหะขององักฤษในยุค  70 

 หนึ่งในผลงานที่มชีื่อเสยีงทีสุ่ดของเขาคอืแฟลตการเคหะขนาดใหญ่ในเขตแคมเดน ซึ่ง
อยู่ ทางทศิตะวนัตกเฉียงเหนือของกรุงลอนดอน ซึ่งไดร้บัการออกแบบก่อสรา้งในปี ค.ศ. 1968 
รูปแบบอาคารมแีรงบนัดาลใจมาจากซิกกูแรต ศาสนสถานของชาวสุเมเรยีน โดยออกแบบให้
ดา้นหน่ึงเป็นแนวอาคารสูง 7 ชัน้  สว่นอกีดา้นมคีวามสงู 4 ชัน้ เวน้ พื้นที่ตรงกลางเป็น
ทางเดนิยาวตลอดแนว หอ้งพกัทุกหอ้งโปร่งสบายดว้ยแสงธรรมชาต ิพรอ้มระเบยีงส่วนตวัที่มี
อยู่ในทุก ๆ หอ้ง สรา้งความรูส้กึทีต่่างจากแฟลตรปูแบบเดมิ ๆ 
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2.8 ตวัอย่างอาคารผู้มีรายได้น้อยอยู่ท่ีสูงในต่างประเทศ 

2.8.1 คอนโด ฮ่องกง  

 ในฮ่องกง ขึน้ชื่อว่าเป็นสิง่ก่อสรา้งทีม่คีวามหนาแน่นมากทีสุ่ดในโลก เนื่องจาก
ประชากรทีน่ี่ หนาแน่น (มากกว่า 7 ลา้นคน) พืน้ทีอ่าศยัต่อหวัของประชากรเฉลีย่เพยีงแค่  16 
ตารางเมตร บวก กบับ้านหรอืคอนโดทีฮ่่องกงมรีาคาสูงมาก (แม้ว่าในหลายปีที่ผ่านมาจะราคา
จะตกลงมาบ้างแลว้กต็าม) และยิง่สรา้งใหม่ก็ยิง่หนาแน่น ท าให้คนทีน่ี่ตลอดจนคนต่างถิน่ที่มา
ท างานทีน่ี่ตอ้งใชส้อยพืน้ที ่กนัอย่างประหยดัและอยู่กนัอย่างแออดั 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.14 แสดงการเป็นอยู่คนในคอนโดฮอ่งกง 

 

 

 จากการวเิคราะห ์ ประชากรมจี านานมากขึน้อย่างต่อเนื่องแต่ ฮ่องกงมขีนาดเลก็ที่ อ ยู่
อาศยั จงึตอ้ง ท าเป็นแนวตัง้เพื่อจะใชป้ระโยชน์ใหไ้ด้มากทีสุ่ด มรีาคาสูงทีสุ่ดในเอเชยีผูท้ี่มา
อยู่จะมพีื้นที่ 16 ตารางเมตรในการด ารงชีวติ พื้นที่จ ากดัได้จดัสรรให้สามารถใช้พื้นที่ให้เกิด
ประโยชน์ โดย การท าเตยีงนอนเป็นชัน้ๆ แลว้ทีว่่างของใชต้่างๆจดัเป็นชัน้ๆให้ สู ง ที่ สุ ด ใน
การใช้ส่อยอย่างเกดิ ประโยชน์ จะเห็นได้มคีวามอนัตรายต่อผู้อยู่มากในการใช้ชวีติประจ าวนั 
สิง่ของทีอ่ยู่สงูสามารถตก ลงใสผู่อ้ยู่ไดม้โีอกาสเกนิอนัตราต่อผูอ้ยู่อาศยั 
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 2.8.2 Tower of David / สลมัตึกสูงท่ีสุดในโลก 

 Tower of David เป็นอาคารทีม่คีวามสูง 45 ชัน้ ซึง่แต่เดมิสรา้งขึน้เพือ่เป็นหน้า
เป็นตาใน ย่านธุรกจิของกรุงการากสั แต่กลบัก่อสรา้งไม่เสรจ็และถูกปล่อยทิ้งรา้งตัง้แต่ปี 2537 
จนเมื่อปี 2550 ไดเ้ริม่มบีรรดาคนไรบ้า้นเขา้ไปจบัจองเป็นทีอ่ยู่อาศยัผูค้นกว่า 3,000 คน ขณะที่
ผูค้นในกรุงการากสั มองตกึระฟ้าแห่งนี้ว่าเป็นรงัโจร แต่ผู้คนในตกึกลบัมองว่า ทีน่ี่คอืสวรรค์ที่
ปลอดภยักว่าสลมัแห่งอื่น ในกรุงการากสั ซึง่เตม็ไปดว้ยอาชญากรรม 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.15 แสดงสลมัทีอ่ยู่ตกึสงูทีส่ดุในโลก 
 

จากการวเิคราะห ์เป็นตกึสงู 45 ชัน้ทีส่รา้งต่อไม่เสรจ็มาเป็นเวลา 13 ปี จงึมผีูค้นที่ ไร้ที่
อยู่เริม่มาจบัจองพื้น แล้วต่อเตมิสร้างกนัเอง ระบบต่างๆได้มกีารตกลงกนัในตึกแห่งนี้กนัเอง 
แลว้ให ้ รวมเงนิกนัต่อเติมน ้าไฟ รกัษาความปลอด และสงัคมในตกึเกดิกจิกรรมมากมาย เช่น 
รา้นคา้ มากมาย สนามกฬีาทีอ่อกแบบจากพืน้ที ่ทีม่อียู่ดว้ยความจ ากดั ของตึก  และยังใช้
พืน้ที ่ทีไ่ม่มคีวามปลอดภยัไดอ้ย่างปกต ิเกดิสงัคมของตกึทีส่ามารถจดังานแต่ง และ มโีรงเรยีน
รบัเลีย้งเดก็ สรุปไดว้่า อาคารแห่งนี้เกดิขึน้จาก พฤติกรรมของผู้ ใช้งาน ในการเกิดความ
จ าเป็นในสงัคมของตกึทีส่ามารถ เกือ้กูลคนในตกึได ้
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 2.8.3  Rooftop communities / สลมับนหลงัคา เกาะฮ่องกง 

 "สลมับนหลงัคา" ในเมอืงฮ่องกงนัน้มมีาตัง้แต่สมยัหลงัสงครามโลกครัง้ที่สอง
ชาวจีนหลาย คน ต้องหลบหนีความอดอยากมาอยู่เกาะฮ่องกง หลายชีวติในจ านวนผู้อพยพ
เหล่านัน้ตอ้งดิน้ รนหาที่พกัชัว่คราวในเมอืงฮ่องกง พวกเขามกัจะลงเอยบนหลงัคาตกึในชุมชน
บนหลงัคามากถงึ 100,000 คน แมว้่าทางรฐับาลจะมีนโยบายไล่รือ้สลมักต็าม แต่เนื่องจากสลมั
บนหลงัคานัน้ไล่รือ้ยาก กว่าสลมับนดนิ  (เพราะเจ้าของตกึมกัจะไดร้บัเงนิรายไดโ้ดยตรงจากผู้
เช่าหอ้งบนหลงัคา ) ดว้ยเหตุ นี้ รปูแบบสลมับนหลงัคาจงึเป็นที ่ แพร่หลายอยู่มากบนเกาะ
ฮ่องกง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.16 แสดงสลมับนหลงัคาเกาะฮ่องกง 

 จากการวเิคราะห ์ พืน้ทีฮ่่องกงมรีาคาสงูมากส าหรบัผูม้รีายไดน้้อยไม่มทีางเลอืกใน การ
เช้าห้องอยู่อย่างคนทัว่ไปจึงเกิดการ หาที่ว่างในการสร้างถิ่นฐานอยู่ซึ่งเป็นการร่วมมือกับ
เจา้ของตกึเก่าในการทีจ่ะขอเช่าพืน้ทีบ่่นดาดฟ้าของอาคาร วสัดุในการสรา้ง เป็น วสัดุที่ขนขึ้น
ไปไดง้า่ย เช่น ไม ้สงักะส ีเหลก็ งา่ยต่อการขนสง่ทางตวัอาคารขึน้ ไปบ่น ตึก ส่วนตวัห้องยงัมี
พืน้ทีจ่ดัออกแบบให้อยู่ได้ดว้ย การท าทีน่อนเป็นชัน้ๆให้ม ีพื้นที่สามารถใชป้ระโยชน์ให้ไดม้าก
ทีสุ่ด สว่นทางเดนิสนัจรจะมรีะยะ ประมาณ 1 เมตร ส่วนทางขึ้นลงเจ้าของให้ไปใช้ตึกด้านข้าง
แทนเพือ่ไม่ให ้ รบกวนผูท้ีเ่ชา้อยู่ภายใน อาคาร 
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 2.8.4  United' Habitation   

 ในช่วงกลางศตวรรษที ่ 20  ท าใหผู้ค้นจากชนบททยอยหลัง่ไหลเดนิทางเขา้สู่

เมอืงหลวง มากขึน้เพื่อหวงัมาหางานท า จนน ามาสู่ปัญหาขาดแคลนทีอ่ยู่อาศยั  ผูค้นจ านวน

มากเริ่มอยู่กัน อย่างแออัดและเบียดเสียดไร้ทิศทางในปี  ค.ศ. 1952  เลอกอร์บูซิเยร ์

สถาปนิกผู้น าร่องได้แก้ปัญหานี้ด้วยการสร้าง อาคาร United’Habitation หรอืที่รู้จกักันใน

 นาม Post-War Housing  ขึ้นเพื่อแก้ไขปัญหาขาดแคลนที่อยู่อาศยัของผู้มีรายได้

น้อย สอดรบักบัสภาพเศรษฐกิจที่ตกต ่าอย่างหนักหลงัโดยใช้ระบบส าเรจ็รูปที่เรยีกว่า  “Pre-

Fab” และคอนกรตีวสัดุชนิดใหม่ในสมยันัน้  โดยก่อสร้างเป็นตึกคอนกรตีซ้อนกนัหลายชัน้

แบ่งออกเป็นห้อง ๆ พรอ้มระเบยีงยาวพาดผ่านแต่ละชัน้ อาคารนี้ไม่ไดอ้อกแบบมาเพยีงแค่

การพักอาศัย แต่ยงัรวมถึงการบริการต่างๆ อย่างเช่น ร้านค้า ร้านอาหาร ที่นัง่รบัประทาน

อาหาร และพืน้ทีส่ าหรบัโรงเรยีนอนุบาลดว้ย สว่นบนชัน้ดาดฟ้า จดัเป็นพืน้ทีส่ว่นกลาง มลีู่ วิ่ ง 

สระว่ายน ้าไว ้

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.11 แสดงอาคารตน้แบบส าหรบัผูม้รีายไดน้้อยในยุค 50 

 จากการวเิคราะห ์เป็นอาคารตน้แบบในการสรา้งส าหรบัผูม้รีายไดน้้อยในยุคแรกๆ ของ 

วงการ สถาปัตยกรรมทีม่แีนวคดิเรื่องปัจจยัเชงิสมัพนัธ์ ของผู้อยู่อาศยัในแนวตัง้ และมกีารจดั

พืน้ทีเ่หมาะสมในการใชง้าน การออกแบบจดัพืน้ทีอ่ย่างประหยดั และใชง้านอย่างตรงไปตรงมา

ท าให้เกดิ พืน้ที่ใชง้านประโยชน์อย่างสูงสุดลดการใช้พลงังานในตวัอาคารเปิดช่องแสงทางเดนิ

ของผูใ้ชง้านอาคารน้ีไม่ไดอ้อกแบบมาเพยีงแค่การพกัอาศยั แต่ยงัรวมถงึการบรกิารต่างๆ และ

ในแต่ละชัน้จะ สลบัไปมาเพือ่ความสมัพนัธใ์นอาคาร 
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2.9 ศึกษาข้อมูลความเป็นมาของโครงการ 

 

 

 

 

ภาพที ่2.18 แสดงสภาพอาคารแฟลตเคหะรามอนิทรา กม.4 

  ศกึษาขอ้มูลความเป็นมาของโครงการ ตามนโยบายและแผนพฒันาทีอ่ยู่อาศยัของการ

เคหะแห่งชาติปี 2517-2519 ได้มีนโยบาย ในการแก้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยของ

ประชาชนผูม้รีายไดน้้อยทีม่รีายได ้กลุ่ม ก (รายไดต้ ่า กว่า 1,500 บาท/เดอืน) และรายไดร้ะดบั

ปานกลางกลุ่ม ข (รายได ้3,000-5,000 บาท/เดอืน) ใหแ้ก่ ครอบครวัทีถู่กรือ้รา้งและย้ายคนมา

จากแหล่งชุมชนแออดั ไปอยู่อาศยัในเขตชานเมอืง โดยการ จดัสร้างที่อยู่อาศยัเป็นอาคารเช่า

และอาคารเช่าซื้อ ประกอบด้วยอาคารชุดประเภทแฟลตเช่าส าหรบั ผูม้รีายได้น้อยกลุ่ม ก เป็น

แฟลต 5 ชัน้ และส าหรบัปานกลางกลุ่ม ข เป็นเรอืนแถว 2 ชัน้ ในทีด่นิ ประมาณ 22.5 ตารางวา 

จดัให้พร้อมทัง้บรกิารสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จ า เป็นส าหรบัชุมชน เพื่อให้เป็นเคหะ

ชุมชนทีม่มีาตรฐานด ีถูกสุขลกัษณะส าหรบัพกัอาศยัใชเ้วลาในการก่อสรา้งประมาณ 2 ปี (พ.ศ. 

2519-2521) เพื่อรองรบัแหล่งงานโดยรอบโครงการในช่วงเวลาดงักล่าว ประกอบด้วย ที่ตัง้

หน่วยงานรฐัวสิาหกิจ โรงงานอุตสาหกรรมในย่านรงัสิต โรงงานอุตสาหกรรมเกิดเพิ่มขึ้นใน 

บรเิวณดงักล่าวนี้อกีมาก ตามแผนการใช้ที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม ซึ่งก าหนดโดยกระทรวง 

อุตสาหกรรมโดยมีหลกัการวางผงัและการออกแบบโครงการที่อยู่อาศัยส าหรบัประชาชนผู้มี

รายได้ น้อยและปานกลาง ออกเป็น 2 ชุมชน โดยการเคหะแห่งชาติ ได้ถือครองและเป็น

กรรมสทิธิท์ี่ดนิ (ที่ดนิโอนมาจากธนาคารอาคารสงเคราะห์) มทีัง้หมดเนื้อที่ดนิทัง้โครงการ 52 

ไร่ 18 ตารางวา ภายหลงัการก่อสร้างและจดัสรรที่ดนิในพื้นที่โครงการเคหะชุมชนรามอนิทรา

ยงัคงเหลอืทีด่นิทีใ่น โครงการน้ีอกีจ านวน 15 แปลง สว่นใหญ่เป็นพืน้ทีต่ะเขบ็รอยต่อ การเคหะ

ได้มอบภาระการดูแล ที่ดนิส่วนของสวนสาธารณะ สวนหย่อม สนามเดก็เล่นในโครงการเคหะ

ชุมชนให้กรุงเทพมหานคร เป็นผู้ดูแล ซึ่งส่วนใหญ่เป็นสวนสาธารณะปลูกหญ้า ไม้ยนืต้น ไม้

ประดบั ดงัภาพการใชป้ระโยชน์และ สดัสว่นของการใชท้ีด่นิประเภทต่าง ๆ  
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ภาพที ่2.19 แสดง การจดัสรรประโยชน์พืน้ทีข่องโครงการเคหะชุมชนรามอนิทรา 

 

ตารางที ่2.1 แสดงสดัสว่นของการใชป้ระโยชน์ทีด่นิประเภทต่างๆ 

ประเภท กรรมสิทธ์ิท่ีดินในปัจจบุนั พื้นท่ีไร่ ร้อย
ละ 

ทีด่นิส าหรบัปลูกบา้นแถว 
พืน้ที ่23.61 ตร.วา/หน่วย 

เจา้ของทีด่นิรายแปลง ( ขายขาด ) 19 36.5 

รา้นคา้และบรกิารสาธารณะ การเคหะฯ เป็นเจา้ของกรรมสทิธิ ์ทีด่นิ 
ประชาชนเป็นเจา้ของ กรรมสทิธิต์วั
อาคาร 

1 1.92 

อาคาร / แฟลตและทีว่่างใตถุ้น  
หอ้งชุด 1 หอ้งนอน  พืน้ที ่
12.11 ตร.วา/หอ้ง 

การเคหะฯเป็นเจา้ของกรรมสทิธิ ์ทีด่นิ 
ประชาชนเป็นเจา้ของ กรรมสทิธิต์วั
อาคาร 

1.5 2.88 

โรงเรยีน จดัท าแผนโดยมอบให ้กทม. หรอื 
กระทรวงศกึษาฯ เป็นผูล้งทุน 

3.7 7.1 

ถนน ทางเทา้ และทีจ่อดรถ มอบให ้กทม. ดแูล การเคหะเป็น 
เจา้ของโฉนดทีด่นิ 

14.0 26.8 
ทีว่่างระหว่างอาคารและ
สวนสาธารณะ 

12.845 24.8 

รวม 52.045 100% 
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 2.9.1 ลกัษณะประชากรเป้าหมายของโครงการ  

  โครงการเคหะชุมชนรามอนิทราเดมิได้ก าหนดกลุ่มเป้าหมายเพื่อจดัสรา้งที่อยู่

อาศยั จ านวน 770 หน่วยโดยจ าแนกประเภทตามระดบัรายได ้ดงันี้ 

 

ตารางที ่2.2 แสดงรปูแบบโครงการ ประชากรเป้าหมาย และจ านวนหน่วย 

ประเภทโครงการ กลุ่มเป้าหมาย จ านวนผลิต 

โครงการทีอ่ยู่อาศยัอาคารชุด 
(แฟลต) 

รายไดต้ ่ากว่า 1,500 บาท 488 หน่วย 

เรอืนแถว 2 ชัน้ รายได ้3,000-5,000 บาท 322 หน่วย 

  

 โดยการเคหะฯ คาดการณ์ประชากรกลุ่มเป้าหมายรวมทัง้สิน้ 3,850 คน โดยแบ่งเป็น 

  - ขนาดครอบครวัเฉลีย่ 5 คน/ ครอบครวั 

  - ความหนาแน่นสุทธ ิ 179  คน/ไร่ หรอื 35.8  ครอบครวั/ไร่ 

  - ความหนาแน่นรวม  73.97 คน/ไร่ หรอื 14.79 ครอบครวั/ไร่ 

 

 2.9.2 ระบบการคมนาคมในโครงการ   

  การติดต่อระหว่างภายนอกชุมชนใช้ถนนรามอินทรา มีแนวคดิการออกแบบ

ระบบ ถนนที่ น ามาใช้ในโครงการเป็น Loop and cul-de-sac system เป็นเส้นทางการติดต่อ

ภายในชุมชน แบ่งเป็นถนนสายหลกั ถนนย่อย และทางเทา้ (ดงัแสดงในตารางที ่3-7) ที ่ จอด

รถในย่านการค้าและ บรกิารสาธารณะ 81 คนั ที่จอดรถส าหรบัอาคารพกัอาศยัประเภทแฟลต

รายไดน้้อย 32 คนั โดยใน  อดตีมเีพยีงรถประจ าทางสาย 26 เป็น ระบบขนส่งสาธารณะสาย

หลกั ซึง่วิง่ไปยงัย่านการคา้ แหล่ง  ท างานในเมอืงและชานเมอืง  
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ตารางที ่2.3 แสดงประเภทและขนาดเขตทางของถนนในโครงการ 

ประเภทถนน กว้าง ผิวจราจร ทางเท้าข้าง
ละ 

ถนนสายหลกั 12.00 9.00 1.50 
ถนนสายย่อย 9.00 6.00 1.50 
ถนนสายบรกิาร 3.00 - - 

ทางเทา้หน้ารา้นกวา้ง 2.40 - - 

 

 2.9.3 สาธารณูปการ  

  1) สถานศึกษา ก าหนดที่ว่างส าหรบัสร้างโรงเรยีน 3.7 ไร่ เพื่อสร้างโรงเรยีน

อนุบาลม ีจ านวนห้องเรยีนประมาณ 8 ห้อง โดยให้ กทม. กระทรวงศกึษาธิการ หรอืเอกชนา

ลงทุน ก่อสรา้งอาคาร  

  2) บริเวณพาณิชยกรรม และบริการสาธารณะ ก าหนดให้มีร้านค้าย่อย 

ส านักงานบริหาร ชุมชน ศูนย์ชุมชน สถานบริการอนามัย บริการสื่อสาร ในบริเวณส่วนที่

ก าหนดเป็น ย่านการคา้ของ ชุมชน ชัน้ล่างของอาคารชุดประเภทรายไดน้้อย  

  3) การดแูลรกัษาชุมชน การเคหะแห่งชาตดิ าเนินการ  

  

 2.9.4 สาธารณูปโภค  

  1) ระบบน ้าใช ้– ปรมิาณความต้องการน ้าใชต้่อครอบครวัประมาณ 1,000 ลติร

ต่อวนั ทัง้โครงการ ต้องการ 770,000 ลติร ระบบน ้าประปาขุดเจาะจากบ่อบาดาลมถีงั ส ารอง

เกบ็น ้าไว ้ใชย้ามฉุกเฉิน ประมาณ 15,400 ลติร  

  2) การระบายน ้าฝน – จากถนนที่ดอนในชุมชนระบายสู่ท่อระบายน ้าฝนแล้ว

ปล่อยลงสูร่างสาธารณะ  

  3) การป้องกันน ้ าท่วม – โดยการปรบัระดับดินเดิมให้สูงขึ้น เพื่อให้พ้นจาก

ระดบัน ้า  
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  4) การก าจดัน ้าโสโครกและอุจจาระ – ใชร้ะบบ Oxidation Ditch  

  5) การก าจดัขยะมลูฝอย –โดยรถเกบ็ขยะจาก กทม. จ านวนขยะ ค านวณ การ

ผลติ ขยะครวัเรอืนเฉลีย่เป็นน ้าหนกั กก./คน/วนั โดยชุมชนมขียะ ประมาณ 4,060 กก./วนั  

  6) ไฟฟ้า (ระบบไฟฟ้า) – ใชก้ระแสไฟฟ้า 220 โวลต ์จากการไฟฟ้านครหลวง  

 

 2.9.5 ระบบก่อสร้างอาคาร  

  1) อาคารชุด (แฟลต) เป็นอาคารประเภทรายได้น้อย ใช้ต้นแบบ ฟ.1 ขนาด

เนื้อที ่ 4.40x7.80 ม. แบ่งเป็น 2 ชนิด  

  - แฟลต 5 ชัน้ ชัน้ล่างเปิดโลง 5 อาคาร จ านวนหน่วยพกัอาศยัอาคารละ 56 

หน่วย  รวม 280 หน่วย  

  - แฟลต 5 ชัน้ ชัน้ล่างค้าขาย 3 อาคารจ านวนหน่วยพักอาศัยอาคารละ 56 

หน่วย  รวม 168 หน่วย รา้นคา้และบรกิาร 42 คหูา 

 

ตารางที ่2.4 แสดงจ านวนประชากรและปรมิาณความหนาแน่นของ อาคารชุด และบา้นแถว 

ล าดบัท่ี ประเภท หน่วย 

1 ประชากรชาย 2,016 คน 

2 ประชากรหญงิ 2,044 คน 

3 ประชากรรวม 4,060 คน 

4 จ านวนครวัเรอืน 850 ครวัเรอืน 

5 จ านวนกรรมการชุมชน 25 คน 

6 จ านวนทีอ่ยู่อาศยั 812 หน่วย 
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2.10 หลกัการและเหตุผล การฟ้ืนฟโูครงการเคหะชุมชนรามอินทรา 

 โครงการเคหะชุมชนรามอินทรา เป็นโครงการที่อยู่อาศัยชุมชนชานเมืองของการเคหะ

แห่งชาตกิ่อสรา้งขึน้เมื่อ พ.ศ. 2519 บนพื้นที่โครงการขนาด 52.045 ไร่ ประกอบดว้ย อาคารชุดพกั

อาศยัสูง 5 ชัน้ จ านวน 490 หน่วย บ้านแถวสองชัน้ จ านวน 322 หน่วย รวมทัง้ร้านค้าและบรกิาร

สาธารณะ เดิมโครงการเคหะชุมชนรามอินทรา มถีนนรามอินทราขนาดสองช่องทางจราจร เป็นถนน

สายหลกัผ่านดา้นหน้าโครงการ ภายหลงัเมื่อมกีารพฒันาระบบโครงข่ายคมนาคมขนส่งขึน้ เช่น 

ถนนวงแหวนกาญจนาภเิษก ทางด่วนรามอนิทรา-อาจณรงค ์ท าใหม้กีารเพิม่ช่องทางจราจรของ

ถนนรามอนิทราตามการขยายตวัของเสน้ทางคมนาคม ส่งผลให้เกดิ การขยายตวัของเมอืงใน

พื้นที่อย่างรวดเร็ว อีกทัง้ในอนาคตจะมีการก่อสร้างโครงการระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ 

ไดแ้ก่ รถไฟฟ้าสายสชีมพู โดยโครงการนี้เป็นระบบขนส่งมวลชน สายรองประเภทรถไฟฟ้าราง

เดีย่ว (Straddle Monorail)  ที่เป็นทางยกระดบัตลอดเสน้ทาง จุดเริม่ต้นอยู่บรเิวณใกล้ทางแยก

แคราย ไปตามถนนตวิานนท์ ถนนแจง้วฒันะ แยกหลกัสี ่ถนนรามอนิทรา จนถงึทางแยกมนีบุร ี

และสิ้นสุดที่ทางแยกถนนรามค าแหง-ร่มเกล้า รวมระยะทาง 34.5 กิโลเมตร โดยคาดว่าจะ

ด าเนินการก่อสร้างแล้วเสรจ็ และเปิดให้บรกิารในปี 2564 จากการพฒันาระบบขนส่งมวลชน

ดงักล่าว ท าใหพ้ืน้ทีเ่กดิการเปลีย่นแปลง จากชุมชนชานเมอืงเป็นชุมชนเมอืงอย่างสมบูรณ์ และ

เนื่องจากเสน้ทางรถไฟฟ้าสายสชีมพูมเีสน้ทางผ่าน ตามแนวถนนรามอนิทรา และต าแหน่งทีต่ ัง้

ของสถานีอยู่บรเิวณใกลเ้คยีงโครงการเคหะชุมชนรามอนิทรา สง่ผลใหพ้ืน้ทีโ่ครงการมศีกัยภาพ

ในการพฒันาสูงขึ้น รวมทัง้มแีนวโน้มการอพยพของประชากรเขา้มาอยู่อาศยัในพื้นที่เพิม่มาก

ขึน้จากความตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัในพืน้ทีโ่ดยรอบสถานีขนสง่มวลชน 

  ปัจจุบันโครงการเคหะชุมชนรามอินทรามสีภาพทรุดโทรมตามกาลเวลา สวนทางกับ

ศกัยภาพ การพฒันาพื้นที่ การเคหะแห่งชาติในฐานะที่เป็นหน่วยงานในสงักดักระทรวงการ

พฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนุษยซ์ึ่งมบีทบาทและภารกจิ ในดา้นการพฒันาคุณภาพชวีติ 

ด้านการอยู่อาศยัของกลุ่มเป้าหมาย ได้ตระหนักถงึความส าคญั และความจ าเป็นในการฟ้ืนฟู

และพฒันาโครงการเคหะชุมชนรามอนิทรา เพื่อยกระดบัคุณภาพชวีติของผู้อยู่อาศยัในชุมชน 

จงึไดม้กีารด าเนินการศกึษาความเป็นไปไดเ้บื้องต้นในการฟ้ืนฟูโครงการเคหะชุมชนรามอนิทราเพื่อ 

เป็นการส่งเสรมิการใชป้ระโยชน์ที่ดนิอย่างคุม้ค่าและเตม็ศกัยภาพ สามารถรองรบัการขยายตวั

ของเมอืงไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ใหก้ลุ่ม     ผูอ้ยู่อาศยัไดม้ทีีอ่ยู่อาศยัทีไ่ดม้าตรฐาน ในชุมชนที่

มสีภาพแวดลอ้มทีเ่หมาะสม พรอ้มระบบสาธารณูปโภคและสิง่อ านวยความสะดวกทีจ่ าเป็น  
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2.10.1 วตัถปุระสงค ์
 สร้างความเข้าใจและยอมรบัโครงการด้วยกระบวนการมีส่วนร่วม เพื่อน าไปสู่การ
ทบทวนผงัแม่บทโครงการ ฟ้ืนฟูเคหะชุมชนของ กคช. 
 1. เพื่อส ารวจความต้องการของชุมชน (ผู้อยู่อาศัย  ผู้เช่า  เจ้าของกรรมสิทธิ)์ และ
เตรยีมความพรอ้มต่อการฟ้ืนฟูเมอืงรามอนิทราตามแผนและผงัแม่บทโครงการฯ 

2. เพื่อสร้างความเชื่อมัน่ ความสมัพนัธ์ที่ดีระหว่างผู้มสี่วนได้ส่วนเสยี (ชาวชุมชน , 
หน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง) กบั การเคหะแห่งชาต ิ 

3. เพือ่สรา้งกระบวนการมสีว่นร่วมของผูอ้ยู่อาศยัในชุมชน ในการขบัเคลื่อนและฟ้ืนฟู 
4. เพือ่จดัท าผงัแม่บทโครงการในดา้นกายภาพ งบประมาณ และกระบวนการสงัคม 
 

2.10.2 พื้นท่ีเป้าหมาย  
 โครงการฟ้ืนฟูเคหะชุมชนรามอนิทรา ก าหนดพืน้ทีเ่ป้าหมายด าเนินการในสว่นพืน้ทีท่ี่
เป็นกรรมสทิธิข์องการเคหะแห่งชาต ิ ซึง่ไดแ้ก่สว่นทีเ่ป็นอาคารชุดพกัอาศยัสูง 5 ชัน้ 8 อาคาร 
จ านวน 490 หน่วย ขนาดพืน้ทีป่ระมาณ 23.50 ไร่  

 

 สภาพปัจจบุนัของโครงการเคหะชุมชนรามอินทรา (ท่ีตัง้โครงการ) 
  ตัง้อยู่บนถนนรามอนิทรา ประมาณกโิลเมตรที ่ 4 แขวงท่าแรง้ (หลุมไผ่) เขต
 บางเขน กรุงเทพฯ ม ีอาณาเขตตดิต่อกบัพืน้ทีข่า้งเคยีง ดงันี้ 
  ทศิเหนือ  จรดพืน้ทีด่นิของเอกชน 
  ทศิตะวนัออก  จรดพืน้ทีด่นิของเอกชน 
  ทศิใต ้   จรดถนนรามอนิทรา 
  ทศิตะวนัตก  จรดล ารางสาธารณะ และตลาดมงคลไชย 
 
 รปูแบบท่ีอยู่อาศยัและสาธารณูปโภคภายในพื้นท่ี (อาคารและส่ิงปลูกสร้าง) 
  1. อาคารชุดพกัอาศยั 5 ชัน้ ชัน้ล่างเปิดโล่ง จ านวน 5 อาคาร จ านวนหน่วยพกั
 อาศยั 56 หน่วย/อาคาร รวมทัง้สิน้ 280 หน่วย 
  2. อาคารชุดพกัอาศยั 5 ชัน้ ชัน้ล่างใชป้ระโยชน์เพือ่การพาณิชย ์ จ านวน 3 
อาคาร  จ านวน หน่วยพกัอาศยั 56 หน่วย/อาคาร รวม (3 อาคาร) 168 หน่วย และหน่วย
พาณิชย ์ 14 หน่วย/อาคาร รวม (3 อาคาร) 42 หน่วย รวมทัง้สิน้ 210 หน่วย 
  3. บา้นแถว 2 ชัน้ 2 หอ้งนอน บนทีด่นิขนาดประมาณ 22 ตารางวา ขนาด
พืน้ทีใ่ช ้สอย ประมาณ 64.15 ตร.ม. มจี านวนรวมทัง้สิน้ 322 หน่วย 
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2.11 การส ารวจ ศึกษาและวิเคราะห์ทศันคติ ความคิดเหน็ในสภาพปัญหา 

 จากการส ารวจกลุ่มตวัอย่างของผู้ อยู่ อาศยัในเคหะชุมชนรามอนิทรา ระยะที่ 1 และ
ระยะที่ 2 จ านวน 326 ตวัอย่าง ซึ่งคดิเป็นร้อยละ 40 ของทัง้โครงการ พบว่า ร้อยละ 60 ของ
ผูต้อบแบบสอบถามอาศยั อยู่ในอาคารแฟลต และรอ้ยละ 40 อาศยัอยู่ในบ้านแถว ในส่วนนี้จะ
อธบิายถงึสภาพสงัคม และเศรษฐกจิของ ผูอ้ยู่อาศยัในอาคารแฟลต รวมไปถงึความคาดหวงัใน
การปรบัปรุงทีอ่ยู่อาศยัและสภาพแวดลอ้มชุมชน ซึง่ม ีรายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

 

 2.11.1 สภาพสงัคมของผู้อยู่อาศยัในอาคารแฟลต เพศ และช่วงอายุ 

  ผู้อยู่อาศยัในอาคารแฟลต โดยส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง คดิเป็นรอ้ยละ 57 และ
เพศชาย คดิเป็นรอ้ยละ 43 ดงัแสดงในรูปที่ 5-1 ส าหรบัช่วงอายุของผูอ้ยู่อาศยัในอาคารแฟลต
พบว่า ร้อยละ 29.1 มอีายุระหว่าง 46-60 ปี รองลงมา ร้อยละ 25.8 มอีายุมากกว่า 60ปีขึ้นไป 
และรอ้ยละ 19.2 ม ี อายุระหว่าง36-45 ปี  

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.20 แสดง สภาพสงัคมของผูอ้ยู่อาศยัในอาคารแฟลต 

 

2.11.2 การประกอบอาชีพ 

  ผู้อยู่อาศยัในอาคารแฟลต โดยส่วนใหญ่ประกอบอาชีพรบัจ้างทัว่ไป คดิเป็น
รอ้ยละ27.1 รองลงมา ประกอบอาชพีเป็นลูกจ้างหรอืพนักงานประจ า คดิเป็นร้อยละ 18.6 และ
ประกอบอาชพี อื่นๆ เช่น แม่บา้น นกัศกึษา คดิเป็นรอ้ยละ 17.9 ตามล าดบั 
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ภาพที ่2.21 แสดง การประกอบอาชพี 

 

2.11.3 ขนาดครวัเรือนและระยะเวลาในการอาศยัอยู่ในชุมชน 

  ผู้อยู่อาศยัในอาคารแฟลต มขีนาดครวัเรอืนโดยเฉลี่ย 2 คนต่อครวัเรอืน ซึ่งมี
ขนาดครวัเรอืนสูงสุด 8 คน และขนาดครวัเรอืนต ่าสุด 1 คน ส าหรบัระยะเวลาการอาศยัอยู่ใน
ชุมชนพบว่า ส่วนใหญ่เป็นผูเ้ชา้มกีารอาศยัอยู่ในชุมชนเป็นระยะเวลานานพยีงช่วงเวลา 5-10 ปี
คดิเป็นร้อยละ 27.7 รองลงมา ร้อยละ 23.4 และอาศยัอยู่ในชุมชนเป็นระยะเวลาต ่ากว่า 5 ปี
ตามล าดบั นอกจากนัน้ มกีารอยู่อาศยัในชุมชนเป็นระยะเวลานาน ตัง้แต่ 11-20 ปี  และ 21 -30 
ปี มากกว่า 30 ปีขึน้ไป มรีอ้ยละ 19.1, 16.3,และ 13.5 ตามล าดบั 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.22 แสดง ขนาดครวัเรอืนและระยะเวลาในการอาศยัอยู่ในชุมชน 
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2.12 การส ารวจผลกระทบจากการขยายตวัของเมืองใหญ่ 

 

 

 

 

ภาพที ่2.23 แสดง พืน้ทีก่ารขยายตวัของเมอืง 

 จากความเจรญิของเมืองที่น าไปสู่แผนการพฒันาเมือง ที่ส่งผลกระทบผู้อยู่อาศยัใน

ชุมชนการเคหะรามอนิทรา เพราะรถไฟฟ้าเขา้มาสู่บรบิท ท าใหค้นในชุมชนต้องปรบัเปลีย่นวถิี

ชวีติใหม่ จากทีเ่คยใช่ชวีติแบบดงัเดมิก็เปลีย่นไป เพราะพืน้ที่เคยอยู่มรีาคาค่าครองชพีทีสู่งขึ้น 

และปรมิาณคนในชุมชนกส็ูงมากยิง่ขึน้จงึมแีผ่นในการปรบัเปลีย่น เพื่อลองรบัการเปลีย่นแปลง

ความเจรญิที่เขา้มาสู่พื้นที่ และประชากรที่มากขึน้จากในเมอืงที่หลงัไหลกนัมาอยู่ ใหม่จะสูงขึ้น

เพราะทนกบัค่าครองชพีในเมอืงไม่ไหว 

 

2.12.1 บริบทโดยรอบโครงการ 

 

 

 

 

ภาพที ่2.24 แสดง บรบิทโดยรอบโครงการ 

  บรบิทโดยรอบเป็นแหล่งที่อยู่อาศยัโดยส่วนมาก และที่ตัง้โครงการอยู่ติดกบั

ตลาดปั้นทอง จงึเป็นเหตุผลที่โครงประสบความส าเรจ็ จากการที่สามารถท าให้คนในชุมชนอยู่

ไดม้าจนถงึปัจจุบนั  
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 2.12.2 พื้นท่ีโครงการ การแบ่งท่ีอยู่อาศยั 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.25 แสดง พืน้ทีแ่บ่งอาคารชุดกบับา้นแถว 

  พื้นที่โครงการถูกแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ส่วนที่1 สเีหลอืงอาคารชุดพกัอาศยัสูง 
490 หน่วย สว่นที2่ สแีดงบา้นแถวสองชัน้ 322 หน่วย ทัง้หมดมจี านวนหน่วยอาศยั 812 หน่วย  

 

 2.12.3 รถไฟฟ้าสายสีชมพ ู

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.26 แสดงแผ่นโครงการรถไฟฟ้าสายสชีมพ ู

รถไฟฟ้าสชีมพจูากมนีบุรไีปนนทบุร ีทีส่ามารถผ่านรถไฟฟ้าหลายสายสิง่สะดวกในการเดนิทาง 
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 2.12.4 ต าแหน่งสถานีรถไฟฟ้าสายสีชมพหูน้าโครงการ 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.27 แสดงต าแหน่งรถไฟฟ้าสถานีมยัลาภหน้าโครงการ 

  ต าแหน่งรถไฟฟ้าสายสชีมสถานีมยัลาภที่อยู่ห่างจากหน้าโครงการ 50 เมตร 
เริม่ก่อสรา้งเมื่อปี 2560 จะเสรจ็ภายในปี 2564 

 

 2.12.5 การวิเคราะห์การเช่ือมต่อย่านและการเดินทางในพื้นท่ีโครงการ 

 

 

 

  

 

ภาพที ่2.28 แสดง การวเิคราะหก์ารเชื่อมตอ่ย่านและการเดนิทางในพืน้ทีโ่ครงการ 

  จากการวเิคราะห ์ Site analysis ของพืน้ทีโ่ครงการพบว่าพืน้ทีโ่ครงการมยี่าน
พาณชิยกรรม (ตลาดปันทอง) ย่านการใชป้ระโยชน์ทีด่นิของทีอ่ยู่อาศยัขนาดใหญ่ที่เชื่อมโยงไป
ยงัย่านอื่นไดแ้ละทางดา้นทศิตะวนัออกเฉียงเหนือเป็นพืน้ทีท่หารขนาดใหญ่และกองบนิต ารวจ 
ซึง่ในอนาคตจะมเีสน้ทางรถไฟฟ้าสายสชีมพแูละสถานีใน บรเิวณ โครงการ 
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 2.12.6 พื้นท่ีโครงการอาคารส าหรบัผู้อยู่อาศยัแฟลต  

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.29 แสดง ขนาดพืน้ทีเ่ป้าหมาย  

  โครงการฟ้ืนฟูเคหะชุมชนรามอนิทรา ก าหนดพืน้ทีเ่ป้าหมายด าเนินการในส่วน
พืน้ที่ทีเ่ป็น กรรมสทิธิข์องการเคหะแห่งชาต ิซึ่งไดแ้ก่ส่วนที่เป็นอาคารชุดพกัอาศยัสูง 5 ชัน้ 8 
อาคาร จ านวน 490 หน่วย รวมถึงพื้นที่สวนสาธารณะด้านหน้าโครงการขนาดพื้นที่ประมาณ 
23.50 ไร ่  

 

 2.12.7 ผงัโฉนดท่ีดินโครงการเคหะชุมชนรามอินทรา 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.30 แสดง ผงัโฉนดทีด่นิโครงการเคหะชุมชนรามอนิทรา 

 ถนน ทางเท้า และที่จอดรถ ที่ว่างระหว่างอาคารและสวนสาธารณะ มอบให ้
กทม. ดแูลการ เคหะเป็น เจา้ของโฉนดทีด่นิ ในสว่นพืน้ทีส่าธารณะประโยชน์ยกให ้กทม.  
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2.13 การส ารวจสภาพปัจจบุนัของโครงการเคหะชุมชนรามอินทรา 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.31 แสดง บรบิทดงัเดมิปัจจุบนัของโครงการเคหะชุมชนรามอนิทรา 

โครงการในปัจจุบนัจากการส ารวจพืน้ทีใ่นโครงการไดม้กีารเปลีย่นแปลงจากเดมิ 

 

2.13.1 รปูแบบอาคารชุด (แฟลต) A1 – A5 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.32 แสดง รปูแบบอาคารชุด (แฟลต) A1 – A5 

 

  แฟลตรูปแบบปัจจุบัน (A1,A2,A3,A4,A5) มีทัง้หมด 1Type มีขนาด 34.32 

ตรม โดยเป็นแบบทีอ่ยู่อาศยัทีร่องรบัผูอ้ยู่อาศยัได ้2-3 คน 
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2.13.2 รปูแบบอาคารชุด (แฟลต) A6 – A8 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.33 แสดง รปูแบบอาคารชุด (แฟลต) A6 – A8 

  แฟลตรูปแบบปัจจุบนั (A6,A7,A8) มทีัง้หมด 2Type มขีนาด 34.32 ตรม โดย

แบ่งทีอ่ยู่ อาศยั และทีค่า้ขายใหบ้รกิาร 

 

 2.13.3 สรปุรปูแบบห้องต่างๆในอาคารชุด (แฟลต) 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.34 แสดง รปูแบบหอ้งต่างๆในอาคารชุด (แฟลต) 

  สรุปมทีัง้หมด 490 Type แบ่งออกเป็นหอ้งชุดพกัอาศยั 448 Unit และ คา้ขาย 

42 Unit 
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2.14 ปัญหาท่ีพบในโครงการเคหะชุมชนรามอินทราในปัจจุบนั 

การเคหะแห่งชาตวิางแผนจดัท าโครงการฟ้ืนฟูเมอืงชุมชนรามอนิทรา เนื่องจากเหน็ว่า 

มสีภาพทรุดโทรม ทัง้ในส่วนของอาคารพกัอาศยั สภาพแวดล้อม และระบบสาธารณูปโภคใน

โครงการ ทัง้จากการใชง้านมานานกว่า 40 ปี ตัง้แต่ปี 2519 และความเสยีหายจากมหาอุทกภยั

ปี 2554 ท าให้โครงสร้างอาคารเสยีหายและมปัีญหาน ้าท่วมขงัอนัเนื่องมาจากการพฒันาพื้นที่

โดยรอบ ประกอบกบัพื้นที่โครงการมรีะดบัต ่ากว่าถนน 1.50 เมตร และการจดัการขยะภายใน

ชุมชน สง่ผลต่อคุณภาพชวีติของผูอ้ยู่อาศยั ซึง่สวนทางกบัศกัยภาพการพฒันาพืน้ทีใ่นปัจจุบนั 

 

 2.14.1 ระดบัพื้นถนนท่ีสูงกว่าโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.35 แสดง ระดบัถนนหน้าโครงการ 

  ระดบัถนนหน้าโครงการมคีวามสูงกว่าในโครงการโดยรวม 1.50 เมตร จงึเป็น

ปัญหาเมอืฝน ตกเวลานานจะเกดิน ้าท่วมขงั ท าให้อาคารเกดิความเสยีหายจากทรพัย์สนิที่อยู่

พื้นที่ด้านล่างเมื่อ คนในชุมชนเดนิเข้าออกในโครงการเกดิปัญหาเรื่องพื้นที่ไม่สม ่าเสมอ เป็น

อนัตรายต่อผูใ้ชง้าน เดก็ เลก็ ผูส้งูอายุ 
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 2.14.2 น ้าในคลอง 

 

 

 

 

ภาพที ่2.36 แสดง น ้าท่วมเมื่อฝนตกหนัก 

 อาคารโดยรอบ ปัญหาใหญ่ ในชุมชนเมื่อฝนตกหนกั คลองทีอ่ยู่ตดิกบัโครงการ

เกดิปัญหาน ้าในคลองลน้ออกมาชุมชน จะได้รบั ผลกระทบเพราะระดบัพื้นดนิโครงการต ่ากว่า

พืน้ดนิ 

 

 2.14.3 ท่ีจอดรถ 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.37 แสดง การจดรถทีไ่ม่เป็นระบบ 

  ในโครงการเคหะรามอนิทราไม่ได้ว่างแผ่นส าหรบัที่จอดรถของผู้อยู่อาศยั เลย

ขาดความเป็น ระเบยีบปัญหาที่พบ ทีจ่อดรถไม่พอ การเดนิเขา้ออกของคนในชุมชนขาดความ

ปลอดภยัเพราะรถ จอดไม่เป็นที ่เกดิปัญหาท่อแตกเมื่อรถที่มนี ้าหนักมากไปจอดทบัท่อระบาย

น ้า 
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2.14.4 พื้นท่ีนันทนาการ 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.38 แสดง พืน้ทีน่ันทนาการปล่อยทิง้รา้ง 

  พืน้ทีน่ันทนาการไม่ไดร้บัการดูแล ปล่อยใหพ้ืน้ทีเ่สยีหาย แต่สามารถใชง้านได้

บ่างสว่น ขาดความปล่อยภยัผูใ้ชง้าน และผูพ้กิารไม่สามารถเขา้ถงึพืน้ทีไ่ดท้างเขา้ออกไม่มกีาร

จดัการทีด่พีอ 

 

 2.14.5 พื้นท่ีขายของให้บริการ 

 

 

 

 

ภาพที ่2.39 แสดงพืน้ทีข่ายของใหบ้รกิาร 

  พืน้ทีข่ายของจดัอยู่ดา้นล่างของโครงการ ขาดความสะอาดไม่เป็นระเบยีบการ

เดนิเขา้ออกของคนในชุมชนไม่ปลอดภยั เพราะจะต้องเดนิบนถนนที่รถวิง่ไปมา เพราะรา้นค้า

ต่อเตมิหน้ารา้น ออกมา ยาวมายงัพืน้ฟุตบาทของโครงการ 
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2.15 สรุปปัญหาเพือ่การเชื่อมโยงไปสู่กระบวนการออกแบบ 

 2.15.1 ปัญหาทัว่ไปอาคารชุกผูม้รีายไดน้้อย 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.40 แสดง diagram ปัญหาทัว่ไปอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อย 

 

 2.15.2 ปัญหาในโครงการเคหะรามอนิทรา  

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.41 แสดง diagram ปัญหาในโครงการเคหะรามอนิทรา  



 

บทท่ี 3 

กระบวนการศึกษาข้อมูล วิเคราะห ์สงัเคราะหข์้อมูล 

3.1 ประเดน็การศึกษาทางสถาปัตยกรรม 

 อาคารชุดผูม้รีายไดน้้อย เป็นปัญหาส าหรบัการยา้ยไปอยู่ใหม่ เพราะมขีนาดหอ้งทีไ่ม่ได้

รบัการค านึงถงึการเปลีย่นแปลงผูอ้ยู่อาศยัในอนาคต และอาชพีค่าขายให้บรกิารผูอ้ยู่อาศยัเดมิ 

42 Unit ที่ไม่ได้รับการสนับสนุนตามแนวทางโครงการใหม่ที่จะเกิดขึ้น  จึงเป็นเหตุผลใน

การศกึษาความเป็นไปได้ในการแก้ไขปัญหาในอนาคตที่จะมกีารเปลี่ยนแปลงผู้อาศยัใหม่อยู่

ตลอด พืน้ทีส่เีขยีวสนามกฬีาของโครงการเดมินัน้จะถูกสรา้งอาคารส าหรบัผูม้าอยู่ใหม่ท าให ้ผูม้ี

รายไดน้้อยเดมินัน้ไม่มพีืน้ทีส่เีขยีวสนามกฬีา เป็นทีม่าสูป่ระเดน็ 

 

3.2 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 3.2.1 การวิเคราะห์ปัญหาความเป็นมาโครงการ 

 เป็นโครงการอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อยการเคหะรามอนิทรา จากเดมิมทีัง้หมด 8 อาคาร

ชุด มเีจ้าของสทิธิท์ ัง้หมด 490 Unit ในอนาคตจะมกีารปรบัเปลี่ยนผู้อยู่อาศยัแฟลตทัง้หมด 8 

อาคาร มารวมเป็นอาคารเดี่ยวทัง้หมด 490 Unit จากพืน้ทีไ่ดป้รบัผงัสใีหม่จากพืน้ทีส่เีหลอืง ได้

ปรบัเปลี่ยนพื้นที่สสีม้ นัน้ท าให้มกีารปรบัเปลี่ยนการพฒันาที่อยู่อาศยัทัง้หมด เพื่อรองรบัการ

ขยายตวัของรถไฟฟ้า คนทีจ่ะมาอยู่เพิม่มากยิง่ขึน้ 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.1 แสดง การโยกยา้ยใหม่ในกลุ่ม 8 อาคาร 
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3.2.2 กฎเกณฑใ์นการย้ายถ่ินฐาน 

  เจา้ของทีอ่ยู่อาศยัในปัจจุบนั        147 หน่วย   30% 

  ผูเ้ช่า                                     343 หน่วย   70% 

  เจา้ของทีอ่ยู่อาศยันอกโครงการ     343 หน่วย 

ตารางที ่3.1 แสดง สทิธิข์องผูอ้ยู่อาศยัทีจ่ะไดร้บัแผนงานการโยกยา้ย (Relocation plan) 

การทีอ่ยู่อาศยัและความ
ตอ้งการอยู่อาศยัในอนาคต 

โครงการ
ใหม่ 
(ฟร)ี 

มลูค่าสทิธิ ์
ของ

หอ้งพกั
เดมิ 

ค่าขน
ยา้ย 

ค่ามดั
จ าทีอ่ยู่
อาศยั
เช่าใหม่ 

สทิธิพ์เิศษ
ในการจอง
โครงการ
ใหม่ 

เจา้ของสทิธิ ์ทีต่อ้งการอยู่ต่อ X  X   
เจา้ของสทิธิ ์ทีต่อ้งไม่การอยู่ต่อ  X X  X 
ผูเ้ชา้ ทีต่อ้งการอยู่ต่อ   X X X 
ผูเ้ช่า ทีไ่ม่ตอ้งการอยู่ต่อ   X X X 

 

 3.2.3 การวิเคราะห์ผงัสีใหมใ่นอนาคต กทม. 

  จะถูกใชภ้ายในปี 2563 ซึ่งโครงการจะสรา้งภายในปี (2563 – 2567) ผงัสจีะถูก
เปลีย่นจาก สเีหลอืงเป็นสสีม้ นัน้หมายความว่าจะสามารถสรา้งพืน้ทีด่นิ ทีม่ขีนาดเลก็ได ้เพราะ
พืน้ทีส่ ิง่ก่อสรา้ง ไดเ้ป็นจ านวนมาก จากผงัสเีก่า ย.4 เปลีย่นเป็น ย.7 

 

 

 

 

 

 
ภาพที ่3.2 แสดง ผงัส ีกทม.ในอนาคต 
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3.2.4 เปรียบเทียบกฎหมายข้อบงัคบัผงัเมืองรวม กทม. 

 (ปัจจุบนัจะสรา้งได ้ย.4สเีหลอืง FAR 3,OSR 10) (อนาคต ย.7 สสีม้ FAR 5.5 OSR 6) 

 
ภาพที ่3.3 แสดง ขอ้มลูผงัสเีก่าและใหม่เปรยีบเทยีบ 

 

 

3.3 การสงัเคราะห์ผล 

 3.3.1 ปัญหาทัว่ไป และปัญหาในโครงการ 

ตารางที ่3.2 แสดง ปัญหาอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อยโดยทัว่ไป และ ปัญหาในโครงการเคหะราม
อนิทรา 

ปัญหาท่ีพบโดยทัว่ไป 

(อาคารชุดผู้มีรายได้น้อย) 

ปัญหาท่ีพบ 

(ในโครงการเหคะราม
อินทรา) 

ข้อเสนอแนะ 

1.พืน้ทีม่ขีนาดเลก็เกนิไป 
- ขาดเงนิทุน 

1.พืน้ที ่34ตรม. มขีนาดเลก็ไป
ส าหรบั 1ครอบครวั  

เพิม่พืน้ทีส่ าหรบัหอ้งชุดที่
พอดสี าหรบั 1 ครอบครวั

ใหญ่ 
2.พืน้ที ่ทีไ่ม่สามารถก่อใหเ้กดิ
รายได ้

2.พืน้ทีข่ายของใหบ้รกิาร 
ขาดความอสิระ 

คา้ขายบรกิารใหส้ามารถ
เปิดไดอ้สิระในการ

ประกอบอาชพี 
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ปัญหาท่ีพบโดยทัว่ไป 

(อาคารชุดผู้มีรายได้น้อย) 

ปัญหาท่ีพบ 

(ในโครงการเหคะราม
อินทรา) 

ข้อเสนอแนะ 

3.พืน้ทีน่นัทนาการไม่ตอบสนอง
ความตอ้งการของผูม้รีายไดน้้อย 

3.พืน้ทีน่นัทนาการไม่ไดร้บั
การดแูล 

จดัพืน้ทีใ่หค้นในชุมชนมี
สว่นรวมในการดแูล 

- พฤตกิรรมทีไ่ม่สามารถ
ปรบัเปลีย่นหรอืช่วยใหค้วาม
เป็นอยู่สามารถดขีึน้ได้ 

- ปัจจยัสภาพแวดลอ้ม 

- ความปลอดภยั  

- ทีจ่อดรถไม่พอ 

-.ระดบัพืน้ถนนทีส่งูกว่า
โครงการ 1.50ม. 

- ทีท่ิง้ขยะขาดการจดัการทีด่ ี

- ความปลอดภยัในอาคาร 

 

 

3.3.2 จากการวิเคราะห์ผลกระทบท่ีจะเกิดขึ้นเม่ือโครงการน้ีเสรจ็ตามแผนแม่บท 2563-
2567 

 1.ขนาดหอ้ง 490 หน่วยจะถูกออกแบบใหม่ตามจ านวนผูอ้ยู่อาศยั เกดิความเหลื่อมล ่า 

 2.พืน้ทีค่า้ขายและบรกิาร จะไม่ไดร้บัการสนับสนุนจากเดมิ และสว่นทีจ่ะเพิม่อกีมาก 

 3.พืน้ทีน่นัทนาการ,สนามกฬีา จะถูกยกเลกิจากการสรา้งอาคารใหม่ 

ตารางที ่3.3 แสดง ผลกระทบแบบเดมิ และแบบใหม่ 

จากการวิเคราะห์ผลกระทบท่ีจะเกิดขึ้นเม่ือโครงการน้ีเสรจ็ตามแผนแม่บท 2563-2567 
แบบเดิม แบบใหม่ ข้อเสนอแนะ 

1.จากหอ้งขนาด 
34.00 ตรม 448 Unit 

ขนาดหอ้งจะขึน้อยู่กบัจ านวนผูอ้ยู่อาศยั 
(ทัง้หมด 490 Unit) 

ครอบครวัขนาดเลก็ 2-3 คน  32.7 
ตรม. 

ครอบครวัขนาดกลาง 3-4 คน  51.2 
ตรม. 

ครอบครวัขนาดใหญ่ 4-5 คน  56.2 

ใหทุ้กหอ้งทัง้หมด 490 
Unit 

มขีนาดทีด่สี าหรบั 1
ครอบครวัใหญ่ เพราะจะ
ช่วยลดปัญหาในการไปหา

ทีอ่ยู่ใหม่  และ 
ลดความเหลื่อมล ่าของ 

ขนาดพืน้ที ่
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ตรม. 

แบบเดิม แบบใหม่ ข้อเสนอแนะ 

2.พืน้ทีค่า้ขายแบบอยู่
อาศยัในตวั 

34.00 ตรม 42 Unit 

ไม่ไดร้บัการสนบัสนุนแบบเดมิ 

ทางโครงการมพีืน้ทีค่่าขายใหม่ 6 Unit 

ใหส้ามารถเปิดคา้ขาย
ใหบ้รกิารในตวัหอ้งชุดได้
อสิระลดปัญหาในการเช่า

พืน้ที ่
3.พืน้ทีน่นัทนาการ
,สนามกฬีา 

จะยกเลกิแบบเดมิทัง้หมด จดัพืน้นนัทนาการ,สนาม
กฬีา  

ไวบ้นดาดฟ้าของตวัอาคาร 
 

3.3.3 ประเภทของผู้ใช้งานในโครงการ 

  จะถูกแบ่งออกเป็น 4 กลุ่มผูใ้ชง้านอาคารจากการวเิคราะห ์

  1. กลุ่มผู้พักอาศัย 490 หน่วย จะไม่สามารถขาดเดาได้ว่า ตัวเลขของผู้พัก
อาศยัม ีจ านวน เท่าไหร่ต่อ 1 ห้องชุดเพราะ มทีัง้ผู้ถือสทิธิ ์และผู้เช่าสิทธิย์้ายเข้าออกประจ า
ทุกๆเดอืนจงึเป็น ปัญหาต่อการออกแบบห้องชุดที่ต้องค านึงถงึขนาดครอบครวัโดยรวม ขนาด
เลก็ ขนาดกลาง ขนาด ใหญ่ จงึจ าเป็นตอ้งค านึงถงึการ ออกแบบทีค่วบคุมทัง้หมด  

   2. กลุ่มเจ้าหน้าจะมทีัง้หมด 4-5 คนในการดูแลเรื่องเอกสาร การเช่า
และขายสทิธิห์้องชุด คอย ด าเนินการเรื่องงานระบบต่างๆในอาคารให้ จะมเีวลาในการท างาน  
08.00-16.00 

  3.กลุ่มคนทัว่ไป ทีจ่ะมาตดิต่อกบัผูอ้ยู่อาศยัในโครงการไดต้ลอด 24 ชัว่โมง 

 

  พฤตกิรรมผูใ้ชง้านในอาคาร 490 Unit 

   ผู้มรีายได้น้อยทัง้ 490 Unit ใน ส่วนใหญ่เป็นเป็นอาชีพรบัจ้างทัว่ไป
ดงันัน้เวลาในการใช้งานในอาคารจะอยู่ในช่วงเวลา เช้า เย็น กลางคืน ผู้มรีายได้น้อยนัน้ไม่
สามารถจ่ายค่าส่วนกลางในการจดัการดูแลรกัษาความปลอดภัยในอาคารได้หมดจึงจะต้อง
ออกแบบหรอืจดัการ ทีจ่ะคอยช่วยใหผู้ม้รีายไดน้้อยนัน้สามารถอยู่ไดอ้ย่างสบายไม่ต้องหาทีอ่ยู่
ใหม่ผูม้รีายไดน้้อยต้องอาศยัในการท าอาหารบนอาคารจงึตอ้งออกแบบพืน้ทีต่อบสนองต่อความ
ตอ้งการของผูม้รีายไดน้้อย 
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 3.3.4 ลกัษณะโครงการผูใ้ชง้านและกจิกรรมโครงการ 

ตารางที ่3.4 แสดง ลกัษณะโครงการผูใ้ชง้านและกจิกรรมโครงการ 

ประเภท function ผู้ใช้งาน/User วตัถปุระสงค/์กิจกรรม 

1.1 หอ้งชุดขนาดเลก็  สามารถรองรบัผูอ้ยู่อาศยัได ้2-3 
คน 

เพือ่รองรบัคนอยู่อาศยัทีม่ขีนาด
ครอบครวัเลก็ 

1.2 หอ้งชุดขนาดกลาง สามารถรองรบัผูอ้ยู่อาศยัได ้3-4 
คน 

 

เพือ่รองรบัครอบครวั 1 
 ครอบครวัขนาดกลาง 

1.3 หอ้งชุดขนาดใหญ่ สามารถรองรบัผูอ้ยู่อาศยัได ้4-5 
คน 

เพือ่รองรบัครอบครวัขนาดใหญ่  

2. พืน้ทีค่า้ขาย
ใหบ้รกิาร 

- คนอยู่เก่า 46 กจิการ และ 
- กลุ่มคนทีจ่ะท ากจิการใหม่ทีอ่ยู่ใน

โครงการเดมิ 

เพือ่สง่เสรมิอาชพีคนในโครงการเดมิ
ทัง้ผูป้ระกอบการใหม่และเก่า 

3. ศูนยพ์ฒันาเดก็เลก็ ผูถ้อืสทิธิ ์และผูเ้ช่า 490 Unit เพือ่รองรบัเดก็เลก็ในโครงการ 
ท าใหผู้ป้กครองไดม้เีวลาใน 

การท างานลดค่าจ่าย 
4. Office (เจา้หน้าที)่ เจา้หน้าที ่6 คน 

- หวัหน้าฝ่าย 1  
- พนกังาน 5 คน 

ดแูลเรื่องงานระบบต่างๆในโครงการ 
จดัสรรการซือ้ขายสทิธิ ์
ส าหรบัผูเ้ช่าและผูข้าย 

5. สนามกฬีา 
-สนามบอล 7 คน  
-สนามบาส  
-สนามเบตอง 

ผูถ้อืสทิธิ ์ และผูเ้ช่า 490 Unit 
 

สนามกฬีาเพือ่เสรมิสรา้ง
ความสมัพนัธ์ 

6.สนามเดก็เล่น เดก็ในโครงการ เพือ่ลดปัญหาอนัตรายการดูแลเดก็
เลก็ 

7. พืน้ทีส่เีขยีว/
สว่นกลาง 

- คนในโครงการ 
- บุคคลภายนอก 

เพือ่เสรมิสรา้งความสมัพนัธ์ 

8. ทีจ่อดรถ - ผูถ้อืสทิธิ ์ และผูเ้ช่า 490 Unit 
- บุคคลภายนอกมาตดิต่อ 

เพือ่ความเป็นระเบยีบปลอดภยั 

9. หอ้งพกัขยะ  ผูถ้อืสทิธิ ์ และผูเ้ช่า 490 Unit ลดปัญหากลิน่เหมน็และปรมิาณขยะ  
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 3.3.5 การศึกษารายละเอียดการใช้พื้นท่ีใช้สอย 

 1.สว่นหลบันอน 

  อา้งองิขัน้ต ่ามาตรฐาน Architect Data 

  กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  

  - หอ้งนอนในอาคารทีอ่ยู่อาศยัในโครงการตอ้งมพีืน้ทีไ่ม่น้อยกว่า 8 ตรม. 

  - ระยะดิง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร 

 

   

 

 

 

ภาพที ่3.5 แสดง ส่วนหรบันอน 

   

 2.หอ้งน ้า 

  อา้งองิขัน้ต ่ามาตรฐาน Architect Data 

  กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

  - ระยะดิง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร 

  - อาคารอยู่อาศยั ต่อ 1 หลงั (หอ้งถ่ายอุจจาระ1) (หอ้งน ้า 1) 

 

  

 

ภาพที ่3.6 แสดง ส่วนหอ้งน ้า 
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 3.สว่นครวั  

  อา้งองิขัน้ต ่ามาตรฐาน Architect Data 

    

 

 

ภาพที ่3.7 แสดง ส่วนครวั 

 

 4.สว่นรบัประทานอาหาร 

  อา้งองิขัน้ต ่ามาตรฐาน Architect Data 

 

 

 

 

ภาพที ่3.8 แสดง ส่วนรบัประทานอาหาร 

 

 5.สว่นนัง่เล่น,ตูเ้สือ้ผา้,ระเบยีง 

  อา้งองิขัน้ต ่ามาตรฐาน Architect Data 

 

 

 

 

ภาพที ่3.9 ส่วนนัง่เล่น,ตูเ้สือ้ผา้,ระเบยีง 
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หอ้งชุดทัง้หมดม ี3 Type จะถูกแบ่งตามจ านวนผูอ้ยู่อาศยัในโครงการ 

 Type A สามารถรองรบัคนได ้1-2 คน มขีนาดโดยรวมขัน้ต ่าสุด 23.00 ตรม. ม ี1

หอ้งนอน 1หอ้งน ้า 

  

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.10 แสดง รปูแบบที ่1 

 

 Type B สามารถรองรบัคนได ้2-3 คน มขีนาดโดยรวมขัน้ต ่าสุด 26.80 ตรม. ม ี2

หอ้งนอน 1หอ้งน ้า 

  

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.11 แสดง รปูแบบที ่2 
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 Type C สามารถรองรบัคนได ้3-5 คน มขีนาดโดยรวมขัน้ต ่าสุด 27.40 ตรม. ม ี2

หอ้งนอน 2หอ้งน ้า  

  

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.12 แสดง รปูแบบที ่3 

 

 7.หอ้งเจา้หน้าที่ 

  ขนาดโดยรวม 24.00 ตรม. โดยการส ารวจผูใ้ชง้านเดมิจากการส ารวจ  
  พืน้ทีส่ านกังาน  

 

 

 

 
 

 

 

ภาพที ่3.14 แสดง หอ้งเจา้หน้าที่ 
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7.สนามกฬีา 

 อา้งองิ จากกรมสง่เสรมิการปกครองทอ้งถิน่ กระทรวงมหาดไทย มาตรฐานการกฬีา 

 - สนามฟุตบอล 7 คนแบบไม่ปหูญ้า ใชพ้ืน้ที ่กวา้ง 55.00 เมตร ยาว 775.00 เมตร 

 - สนามบาสเกตบอล ใชพ้ืน้ที ่กวา้ง 25.00 เมตร ยาว 38.00 เมตร 

 - สนามเปตอง 2 คอรท์ ใชพ้ืน้ที ่กวา้ง 22.00 เมตร ยาว 23.00 เมตร 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.15 แสดง สนามกฬีา 

 

 8.การจดัการทีพ่กัขยะ การค านวณปรมิาณขยะต่อคนต่อวนั 

  หอ้งชุดทัง้โครงการม ี490 Unit   จ านวนคน(ค่าเฉลีย่) รวม 1,118 คน 

 กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง การจดัการขยะมลูฝอย 

 ขอ้ 39 การคดิขยะมลูฝอยทีเ่กดิขึน้ในอาคาร ใหค้ดิจากอตัราการใชด้งัต่อไปนี้ 

 - การใชเ้พือ่การอยู่อาศยั ปรมิาณมลูฝอยไม่น้อยกว่า 2.40 ลติร ต่อคนต่อวนั 

  ขอ้ 40 อาคารขนาดใหญ่พเิศษตอ้งจดัใหม้ทีีพ่กัรวมมลูฝอยทีม่ลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

 - ตอ้งมขีนาดความจุไม่น้อยกว่า 3 เท่าของปรมิาณมลูฝอยทีเ่กดิขึน้ในแต่ละวนั 

 (1,118 คน X 2.40 ลติรต่อคน = 2,683)  ลติร 2,683 X 3เท่า =  8,049 ลติร ต่อวนั 

ถงัขยะขนาดใหญ่สามารถรองรบัปรมิาณขยะได ้660 ลติรต่อถงั  
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 8,049 ลติร ÷ 660 ลติรต่อถงั จะได ้13 ถงัต่อวนั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.16 แสดง ผงัหอ้งพกัขยะ 

 

 หอ้งพกัขยะทีส่ามารถรองรบั ถงัขยะขนาดใหญ่ 13 ถงั ขนาดของหอ้งพกัขยะ 27.50 

ตรม. 

 ถงัขยะมาตรฐาน ขนาดใหญ่พรอ้มลอ้เขน็ 660 ลติร รุ่นฝาเรยีบ 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.17 แสดง ขนาดถงัขยะขนาดใหญ่ 
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 9.กฎหมายทีจ่อดรถ ทีเ่กีย่วขอ้งอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อย 

  -ในเขต กทม.หอ้งชุดส าหรบัอยู่อาศยัมากกว่า 60 ตรม 

  -ในเขต กทม. พืน้ทีอ่าคาร 120 ตรม 

 กฎกระทรวง ว่าดว้ยการยกเวน้ ผ่อนผนั หรอืก าหนดเงื่อนไข โครงการทีร่ฐัจดัใหม้หีรอื

พฒันาเพือ่เป็นทีอ่ยู่ส าหรบัผูม้รีายไดน้้อย พ.ศ. 2554 

 - ขอ้ 5 อาคารทีอ่ยู่ในโครงการใหไ้ดร้บัยกเวน้ไมต้อ้งจดัใหม้ทีีจ่อดรถยนต์ 

 

 

ภาพที ่4.12 แสดง 

 

  

 

 

ภาพที ่3.18 แสดง กฎหมายทีจ่อดรถ ทีเ่กีย่วขอ้งอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อย 

 

 3.3.6 แนวคิดการออกแบบ 

 ไม่สามารถแยกส่วนพืน้ทีอ่อกจากกนัได ้เพราะชุมชนตอ้งการ การพึง่พาอาศยักนัโดยมี

สว่นร่วมของทุกฝ่าย หอ้งชุด สว่นกลาง สว่นบรกิาร จงึมแีนวคดิการเชื่อมโยงพืน้ทีทุ่กสว่น 

 

 

 

 

ภาพที ่3.19 แสดง แนวคดิการเชื่อมโยงพืน้ที ่
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 3.3.7 พื้นท่ีเป้าหมายท่ีตัง้โครงการ 

  ที่ตัง้โครงการ ถนนรามอนิทรา กม.4 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน จงัหวกัรุงเทพ

มหานคร ขนาดทีต่ ัง้โครงการ 4.28 ไร่  ดา้นหน้ากวา้ง 60.87 เมตร ยาว 106.72 เมตร 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.20 แสดง site โครงการ 

 

3.4 สรปุผลการศึกษา 

 3.4.1 สรุป Function diagram อาคารชุดผูม้รีายไดน้้อยเคหะรามอนิทรา 

 

  

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.21 แสดง Function diagram อาคารชุดผูม้รีายไดน้้อย 
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3.4.2 Function diagram หอ้งชุด/พาณิชยกรรม 

  รปูแบบ Type 1  ขนาดเลก็ 356 Unit 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.22 แสดง Function diagram หอ้งชุด Type 1 

 

 

 

  รปูแบบ Type 2  ขนาดกลาง 46 Unit 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.23 แสดง Function diagram หอ้งชุด Type 2 
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  รปูแบบ Type 3  ขนาดใหญ่ 46 Unit 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.24 แสดง Function diagram หอ้งชุด Type 3 

 

 

 

3.4.4 สรุป FAR,OSR 

   FAR 35,726 ตรม. OSR 2,280 ตรม. 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.25 การค านวณหา FAR,OSR 
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3.4.5 ลฟิตร์ะบบใชร้ะบบไฟฟ้า 

 แบบมีเกียร์ (Geared Traction Machine) ระบบนี้จะมีเฟืองตัวหนอน (Worm Gear) 
เป็นชุดส่งกา ลงัและทดรอบระหว่างมอเตอรก์บัรอบขบัเคลื่อนมอเตอรท์ีใ่ช ้จงึมรีอบสูงไดแ้ละมี
ราคาถูกกว่า ระบบแบบมเีกยีรอ์าจใชม้อเตอรแ์บบ กระแสตรงกไ็ด ้หรอืเป็นมอเตอรก์ระแสสลบั 
(AC Motor) ก็ได้ระบบมีเกียร์ สมยัใหม่จะใช้มอเตอร์กระแสสลับที่ควบคุมด้วยอุปกรณ์ปรบั
ความเรว็รอบ ซึง่จะ สามารถสรา้งความเร่งและความเรว็ 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.26 แสดง ลฟิตร์ะบบใชร้ะบบไฟฟ้า 

 

3.3.6 ระบบการจ่ายในน ้าในอาคารสงู 

 ในอาคารสูงทัว่ๆไป มกัจะมีถังเก็บน้าบนชัน้ดาดฟ้า หรอืเกือบสูงสุดของอาคาร ท า
หน้าที่จ่ายน ้าลงมายงัชัน้ล่างๆ โดยอาศยัแรงดึงดูดของโลกท าให้น ้าที่ไหลลงมแีรงดนัเพิม่ขึ้น
ตามระดบัความสูงของอาคารนัน้ๆ ชัน้ล่างสุดแรงดนัน ้าจะสูงกว่าชัน้บนที่อยู่ตดิกบัถงัเก็บน ้า 
ดงันัน้ในกรณีที่ต้องการให้ชัน้บนมแีรงดนัน ้าเพิม่ขึ้นจงึต้องอาศยัปั้มน ้าเขา้มาช่วยเสรมิแรงดนั 
หรอืทีเ่รยีกว่าบูสเตอรปั์ม้ ส่วนชัน้ล่างสุดหากมแีรงดนัน ้าทีสู่งเกนิไป กจ็ะตอ้งน ้าวาล์วลดแรงดนั
เขา้มาช่วย เพือ่ไม่ใหแ้รงดนัน ้าสงูเกนิไปจนใชง้านล าบากหรอืป้องกนัท่อสง่น ้าแตก 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.27 แสดง ระบบการจ่ายในน ้าในอาคารสงู 
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3.3.7 ระบบผนงั Shear wall 

 ผนังคอนกรตีเสรมิเหล็กรบัแรงเฉือน งานก่อสร้างผนังในลกัษณะนี้ จะหล่อแผ่นผนัง
พร้อมเว้นช่องหน้าต่างมาเป็นผนืส าเรจ็รูปแล้วยกมาประกอบเขา้กบัแผ่นพื้นและแผ่นผนังชิ้น
อื่นๆ โดยการเชื่อมต่อเหลก็โครงสรา้งเขา้ดว้ยกนั คลา้ยกบัการต่อตวัต่อ 

 

 

 

 

 
 
 

 

 ภาพที ่3.28 แสดง ต าแหน่งระบบผนงั Shear wall ในอาคาร  

 

 

3.3.8 ต าแหน่งบนัไดหนี้ไฟ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.29 แสดง ต าแหน่งบนัไดหนี้ไฟ 
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3.3.9 การวเิคราะหพ์ืน้ทีโ่ครงการและบรบิทโดยรอบ 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.30 แสดง การวเิคราะหพ์ืน้ทีโ่ครงการและบรบิทโดยรอบ 

 ทีต่ัง้โครงการเป็นแหล่งชุมชนทีจ่ะม ี6 อาคารใหม่จะเกดิขึน้ปัญหาหลกัๆคอืทศิทางลม 

 

3.3.10 แนวคดิการออกแบบตวัอาคาร 

 

 

 

 

 

 
 

 
ภาพที ่3.31 แสดง แนวคดิการออกแบบ 

  แนวคิดหลักการออกแบบอาคารคือ ความประหยดัลดการใช้พลงังานตอบสนองต่อ
ความตอ้งการผูอ้ยู่อาศยั 490 Unit โดยลดการใชเ้ทคโนโลยใีหม้ากทีสุ่ด เพือ่ความยัง่ยนื    
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3.4.11 สรุป  Function การใชง้าน 

ตารางที ่3.5 แสดง สรุป Function การใชง้านอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อยเคหะรามอนิทรา 

รายการ Unit จ านวนผู้อยู่
อาศยัต่อ 

Unit 

พื้นท่ี / Unit (ตรม.) ฟังกช์นัการใช้งาน 

Type A  300 
Unit 

1-2 คน 33.21 (1 หอ้งนอน) (1 
หอ้งน ้า) 

Type B 46 Unit 2-3 คน 40.80 (2 หอ้งนอน) (1 
หอ้งน ้า) 

Type C 46 Unit 3-5 คน 55.60 (2 หอ้งนอน) (2 
หอ้งน ้า)  

พืน้ทีพ่าณิชยกรรม 98 Unit 1-2 คน 12-16  

สนามบอล 7 คน 1 490 Unit 55 x 77 1 สนามบอล 7คน 

สนามบาส 2 490 Unit 25 x 38 2 สนามบาส 

สนามเปตอง 2 490 Unit 22 x 32 4 สนามเบตอง 

หอ้งน ้ารวม 2 (ชาย3) 
(หญงิ3) 

หอ้งถ่ายอุจจาระ(ช1),(ญ
3) 

หอ้งถ่ายปัสสาวะ(ช2) 
อ่างลา้งมอื(ช1),(ญ1) 

หอ้งน ้าสนามกฬีา 1 

Unit 
หอ้งน ้าสว่นกลาง 1 

Unit 
พืน้ทีส่เีขยีวดาดฟ้า 1 490 Unit พืน้ทีว่่างทัง้หมดดาดฟ้า นนัทนาการ 

เจา้หน้าที ่ 1 3-5 คน 6 x 4 (ตดิต่อ) (เกบ็
เอกสาร) 

หอ้งพกัขยะ 1 490 Unit 5 x 5.50 พกัขยะทัง้หมด 
(ถงัขยะ4ลอ้ 13 ถงั) 

ทีจ่อดรถ 1 490 Unit (คณู120ตรมพืน้ที่
ทัง้หมด) 

151 คนัการส ารวจ 

(จอดรถคนใน
โครงการ) 

(เจา้หน้าดแูล
ปลอดภยั) 

 

 



 

บทท่ี 4 

การประยกุต์ในการออกแบบสถาปัตยกรรม 

 จากผลการศกึษาวเิคราะหบ์ทที่ 3 ซึ่งการวเิคราะหส์ภาพที่เป็นขอ้มูลต่างๆ สรุปให้เกดิ
ความเขา้ใจในภาพรวมต่างๆ  ของโครงการซึง่เป็นสิง่ทีต่รวจสอบไดค้วามเป็นจรงิ จากโครงการ
อาคารชุดผู้มีรายได้น้อย 490 Unit ที่ต้องปรบัเปลี่ยนพื้นที่อาคารใหม่ที่น าไปสู่กระบวนการ
ออกแบบ อาคารชุดผู้มีรายได้น้อยในรูปแบบอาคารสูง วเิคราะห์ประเด่นต่างๆ ของรูปแบบ
แผนผงัในปัจจุบนัทีน่ าไปสู ่รปูแบบแผนผงัในอนาคต 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.1  รปูแบบแผนผงัในปัจจุบนั พ.ศ. 2562 

 

4.1 สรุปปัจจยัทีน่ าไปสูก่ารเปลีย่นแปลงโครงการ 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.2  สรุปปัจจยัทีน่ าไปสู่การเปลีย่นแปลงโครงการ 
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 4.1.1 รปูแบบแผนผงัทีต่ ัง้การในปัจจุบนั พ.ศ. 2562 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที ่4.3  รปูแบบแผนผงัทีต่ ัง้การในปัจจุบนั พ.ศ. 2562 

 

 4.1.2 รปูแบบแผนผงัทีต่ ัง้การในอนาคต พ.ศ. 2567 + 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที ่4.4  รปูแบบแผนผงัทีต่ ัง้การในอนาคต พ.ศ. 2567 + 
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4.2 สรุปฟังกช์ัน่การใชง้านในอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

ภาพที ่4.5  สรุปฟังก์ชัน่การใชง้านในอาคารชุดผูม้รีายไดน้้อย 

จากการวเิคราะห ์การใชง้านผูม้รีายไดน้้อยโดยแบ่งออกเป็นสว่นต่างๆ 

 - ส่วนชัน้ที ่1 และ ชัน้ใต้ดนิจะถูกแบบเป็นทีจ่อดรถตามกฎหมายอาคาร ตรงกลางชัน้ที ่
1 เป็นสว่นกลางส าหรบักจิกรรม ชุมชน เช่น คา้ขาย , เทศกาล , งานประเพณี  

 - สว่นชัน้ 2 – 3 เป็นพืน้ทีพ่าณิชยกรรม  

 - สว่นชัน้ 4 – 5 จะเป็นพืน้ทีง่านระบบอาคารและพืน้ทีส่ว่นกลาง 

 - สว่นชัน้ 6 – 21 หอ้งชุดรปูแบบ A 356 Unit 

 - สว่นชัน้ 22 – 23 หอ้งชุดรปูแบบ B 46 Unit 

 - สว่นชัน้ 24 – 25 หอ้งชุดรปูแบบ C 46 Unit 

 - สว่นชัน้ดาดฟ้าเป็นพืน้ทีส่เีขยีวโครงการ 
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4.3 สรุปแนวความคดิรปูแบบหอ้งชุด A 

 
ภาพที ่4.6  สรุปแนวความคดิรปูแบบหอ้งชุด A 

 

 แนวคดิการต่อขยาย เพื่อให้ผู้มรีายได้น้อยสามารถขยายพื้นที่การใช้งานได้มากยิง่ขึ้น
เพื่อรองรบัการขยายคนในครอบครวั ที่สามารถต่อเตมิหรอืดดัแปลง ดา้นหน้าอาคาร ดา้นหลงั 
อาคาร (Facade) เพื่อให้ผู้มรีายได้น้อยสามารถใช้งานที่หลากหลาย โดยไม่จ ากดัรูปแบบของ
ห้องชุด รูปแบบผนังจะเป็นระบบผนังเบาที่สามารถจดัการรูปแบบห้องชุดด้วยตวัเองได้ เช่น 
เมื่อมลีูกเล็กก็ยงัไม่จ าเป็นต้องกัน้ห้องส าหรบัลูกเลก็ แต่เมื่อลูกโตขึ้นเพื่อต้องการพื้นที่ส าหรบั
ความเป็นส่วนตวั กย็งัสามารถท าได ้แต่ความต้องการของทุกคนไม่เหมอืนกนั ดงันัน้เราไม่ควร
ไปก าหนดรูปแบบตวัห้องชุดส าหรบัผู้มรีายได้น้อยเพราะความต้องการแต่ละครอบครวัมคีวาม
หลากหลายมาก โดยไม่ควรยดึรปูใดรปูแบบหน่ึง 
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 4.3.1 หอ้งชุดรปูแบบ A มาตรฐาน ขนาดเลก็ 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที ่4.7  ทศันียภาพหอ้งชุดรปูแบบ A มาตรฐาน  

 

 4.3.2 หอ้งชุดรปูแบบ A หลงัการต่อขยาย 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

ภาพที ่4.8 ทศันียภาพหอ้งชุดรปูแบบ A หลงัการต่อขยาย 
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  4.3.3 หอ้งชุดรปูแบบ A มาตรฐาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที ่4.9  ทศันียภาพหอ้งชุดรปูแบบ A มาตรฐานดา้นหลงั 
 

  4.3.4 หอ้งชุดรปูแบบ A หลงัการต่อขยาย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที ่4.10 ทศันียภาพดา้นหลงัหอ้งชุดรปูแบบ A หลงัการต่อขยาย 
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 4.3.5 แนวคดิการจดัวางตวัหอ้งชุดรปูแบบ A 

ภาพที ่4.11 ทศันียภาพแนวคดิการจดัวางตวัหอ้งชุดรปูแบบ A 

  แนวคิด โดยค านึงถึงความประหยัดของตัวห้องที่จะช่วยให้ผู้มีรายได้น้อย
สามารถ อยู่ได้อย่างสบายลดค่าใช้จ่าย มแีสงแดดที่จะช่วยความสว่างในตวัห้องชุดและทางเดนิ 
ลมสามารถพดัผ่านไดด้ไีม่มสีิง่กดีขวาง 

 

 4.3.6 แนวคดิการลดมุมอบัแสงทีม่ผีลต่อความปลอดภยัในอาคาร 

ภาพที ่4.12 แนวคดิการลดมุมอบัแสงทีม่ผีลต่อความปลอดภยัในอาคาร 

  ความปลอดภยัในอาคาร ทางเดนิพื้นที่ส่วนกลางจะถูกจดัให้สามารถมองเห็น
กนัได้ในแต่ละชัน้ และยงัสามารถลดมุมอบัแสงในอาคาร ในพื้นที่ทางเดนิส่วนกลาง เพื่อให้ผู้มี
รายไดน้้อยมคีวามปลอดภยัมากขึน้ 
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ภาพที ่4.13 แปลนหอ้งชุดA  รปูตดัหอ้งชุดA 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.14 แปลนทัง้ชัน้หอ้งชุดA 
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 4.4 หอ้งชุดรูปแบบ B มาตรฐาน ขนาดกลาง  

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที ่4.15 ทศันียภาพหอ้งชุดรปูแบบ B ชัน้บน 

 

 
 4.4.1 หอ้งชุดรปูแบบ B  

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.16 ทศันียภาพหอ้งชุดรปูแบบ B ชัน้ล่าง 
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4.4.2 สรุปแนวความคดิรปูแบบหอ้งชุด B 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที ่4.17 สรุปแนวความคดิรปูแบบหอ้งชุด B 

 เพื่อลดปัญหารูปแบบห้องชุดที่ตอบสนองต่อความต้องการของผู้มรีายได้น้อย รูปแบบ 
Type B ทีม่ขีนาดกลาง 1 ครอบครวั ในอนาคตเมื่อตอ้งการทีจ่ะเปลีย่นรปูแบบหอ้ง ก็ ส า ม า ร ถ
ท าไดว้สัดุในการเลอืก กจ็ะสามารถตอบสนองความตอ้งการมากกว่า 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.18 รปูตดัหอ้งชุด B 
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4.4.3 แนวคดิการจดัวางตวัหอ้งชุดรปูแบบ B 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.19 ทศันียภาพแนวคดิการจดัวางตวัหอ้งชุดรปูแบบ B 

 แนวคดิโดยค านึงถงึความประหยดัของตวัหอ้งทีจ่ะช่วยให้ผูม้รีายไดน้้อยสามารถอยู่ได้
อย่างสบายลดค่าใชจ่้าย มแีสงแดดทีจ่ะช่วยความสว่างในตวัหอ้งชุดและทางเดนิ ลมสามารถพดั
ผ่านได้ดี ไม่มีสิง่กีดขวางทางเดินลมและแสง พื้นที่ชัน้ล่างจะถูกจดัให้เป็นพื้นที่ส าหรบัส่วนที่
นอน เพราะสามารถเปิดประตูหน้าต่างได้ปลอดภยัไม่มคีนมาเดนิผ่านใหร้บกวนหรอืก่อให้เกดิ
อนัตรายได ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.20 แปลนหอ้งชุด B ชัน้บน ชัน้ล่าง 
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4.5 หอ้งชุดรูปแบบ C มาตรฐาน ขนาดใหญ่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที ่4.21 ทศันียภาพหอ้งชุดรปูแบบ c ชัน้บน 

 

 

 4.5.1 หอ้งชุดรปูแบบ B 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.22 ทศันียภาพหอ้งชุดรปูแบบ c ชัน้ล่าง 
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 4.5.2 แนวคดิการจดัวางตวัหอ้งชุดรปูแบบ B 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที ่4.23 ทศันียภาพแนวคดิการจดัวางตวัหอ้งชุดรปูแบบ C 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.24 แปลนหอ้งชุด C ชัน้บน ชัน้ล่าง 
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4.6 พืน้ทีล่านอเนกประสงค ์เพือ่รองรบักจิกรรมคนในโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.25 ทศันียภาพพืน้ทีล่านอเนกประสงค ์

 เพื่อรองรับกิจกรรมที่ต้องใช้พื้นที่ ที่สามารถท ากิจกรรมร่วมกับคนนอกและคนใน

โครงการ เป็นพืน้ที ่ทีต่อ้งใชเ้สยีงและยงัสามารถขนยา้ยอุปกรณ์ไดส้ะดวก 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.26 ภาพแสดงแปลนชัน้ 1 พืน้ทีพ่ ืน้ทีล่านอเนกประสงค์ 
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4.7 หอ้งชุดเพือ่การพาณิชยกรรม  

 

 

 

 

 

 

 

  ภาพที ่4.27 ทศันียภาพหอ้งชุดเพื่อการพาณิชยกรรม  

 หอ้งชุดเพื่อการพาณิชยกรรม จะถูกจดัไวอ้ยู่ชัน้ 2,3 เพื่อใหค้นนอกและคนในโครงการ 

ทีส่ามารถมองเหน็เขา้ถงึไดง้า่ย บนัไดจะถูกดงึดดูดว้ยสายตาท าให้รูส้กึอยากเดนิ ขึ้ น ไ ป 

เพราะเป็น พืน้ทีต่่อเนื่องกบัลานกจิกรรม  

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที ่4.28 ภาพแสดงแปลนชัน้ 2 หอ้งชุดเพื่อการพาณิชยกรรม 
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4.8 พืน้ทีส่เีขยีวบนดาดฟ้าและพืน้ทีส่ว่นกลางในอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.29 ภาพแสดงทศันียภาพพืน้ทีส่เีขยีวบนดาดฟ้า 

 เพิ่มพื้นที่สีเขียวในอาคารเพื่อลดอุณหภูมิความร้อนในอาคาร และยงัสามารถท าให้

บรรยากาศในอาคารดรู่มรื่นมากขึน้ 

 

 4.8.1 พืน้ทีส่ว่นกลางในอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.30 ภาพแสดงทศันียภาพพืน้ทีส่่วนกลางในอาคาร 
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ภาพที ่4.31 ภาพแสดงรปูดา้นหน้าโครงการ 
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ภาพที ่4.32 ภาพแสดงรปูดา้นขา้งโครงการ 
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ภาพที ่4.33 ภาพแสดงรปูตดัอาคารแนวสัน้อาคารดา้นหน้า 
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ภาพที ่4.34 ภาพแสดงรปูตดัอาคารแนวยาวอาคารดา้นขา้ง 
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ภาพที ่4.35 ภาพแสดงหุ่นจ าลอง (การแสดงแบบขัน้สุดทา้ย) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.36 ภาพแสดงหุ่นจ าลอง (การแสดงแบบขัน้สุดทา้ย) 
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ภาพที ่4.37 ภาพแสดงหุ่นจ าลอง (การแสดงแบบขัน้สุดทา้ย) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.38 ภาพแสดงหุ่นจ าลอง (การแสดงแบบขัน้สุดทา้ย) 
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ภาพที ่4.39 ภาพแสดงการตรวจวทิยานิพนธ ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.40 ภาพแสดงการตรวจวทิยานิพนธ ์



 

บทท่ี 5 

สรปุผลการประยกุต์ใช้ในการออกแบบ 

5.1 สรปุผลการศึกษา 

 การศึกษาครัง้นี้มวีตัถุประสงค์เพื่อศึกษาความล้มเหลวของอาคารชุดผู้มีรายได้น้อย 

ความลม้เหลวของอาคารชุดมหีลายปัจจยัในการทีท่ าใหผู้ม้รีายไดน้้อยไม่สามารถอยู่ได ้เหลอือยู่

ไดไ้ม่นานกต็้องขายสทิธิแ์ลว้ไปหาทีอ่ยู่ใหม่ทีเ่หมาะสมกว่านี้ เกดิจากตวัหอ้งชุดทีม่คีวามจ ากัด

รูปแบบห้องชุดที่ผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถมสี่วนร่วมในการ เอาความต้องการของตวัเองนัน้

ออกมาใชไ้ด ้เพราะระบบการจดัการไม่สามารถจะตอบสนองความต้องการของคน 490 Unit ได้

เพราะมคี่าใช้จ่ายในการที่ต้องท าตามความต้องการของทุก 490 Unit นัน้มคี่าใชจ่้ายในราคาสูง 

ปัญหาหลกัๆของความล้มเหลวอาคารชุด ผู้มรีายได้น้อยคอืห้อง Type A มขีนาดเล็ก 30 ตรม. 

ไม่พอการขยายตวัคนในครอบครวัในอนาคต , เงนิทุนในการก่อสร้างที่มอีย่าจ ากดั ,  รูปแบบ

ห้องไม่ตอบสนองความต้องการของทุกคน เช่น บางครอบครวัต้องการแบ่งห้องนอนให้ลูกๆที่

ก าลงัโต หรอื บางครอบครวัต้องการอยู่ร่วมกนัโดยไม่มกี าแพงในการกนั เพื่อต้องการพื้นที่ใน

การใชส้อยใหม้ากทีสุ่ด และอื่นๆอกีมากมายทีค่วามต้องการนัน้มีหลากหลาย ทัง้ปัจจุบนัมคีวาม

ต้องการในรูปแบบที่ 1 แต่ในอนาคตอาจจะต้องการในรูปแบบที่ 2 , 3 และอาจจะย้อนกบัมาใน

รปูแบบที ่1 จงึจะเหน็ว่าความตอ้งการนัน้ไม่มทีีส่นิสุด ส าหรบัผูม้รีายไดน้้อย 

 

5.2 การน าไปประยุกต์ส าหรบัภาคการออกแบบ 

 จากความต้องการของผูม้รีายไดน้้อยทีม่คีวามหลากหลาย เงนิทุนที่จ ากดั รูปแบบหอ้งที่

หลากหลาย ไดท้ าการท าพืน้ทีห่อ้งชุดทีส่ามารถต่อขยายไดใ้น Type A ทีม่ขีนาด 30 ตรม. ทีไ่ม่

พอส าหรบัในอนาคต ส่วนรูปแบบห้องชุดตัง้แต่ Type A , Type B , Type C ผนังจะใช้ระบบ

ผนังเบาทีส่ามารถต่อเตมิขยายหรอืสามารถรื่อถอนไดส้ะดวก วสัดุในการต่อขยายกส็ามารถหา

ได้ในพืน้ที่ มรีาคาทีถู่กขนยา้ยง่ายสะดวก ส่วนพื้นทีก่จิกรรมลานอเนกประสงค ์จะถูกใชง้านได้

หลากหลายรูปแบบ เช่น เป็นพื้นที่ตลาดค้าขาย , เป็นพื้นที่กิจกรรมคนในชุมชน ทางเดินใน

อาคารลดการใชพ้ลงังานในตอนกลางวนัได ้มคีวามปลอดภยัเพราะพืน้ทีท่างเดนิส่วนกลางจะถูก

มองเหน็ ไดจ้ากทุกมุมในอาคาร เพิม่พืน้ทีส่เีขยีวในอาคารใหค้นอยู่มคีวามสบายในการอยู่ทีสู่ง

ไดอ้ย่างด ีลดความรอ้น 
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5.3 ข้อเสนอแนะจากคณะกรรมการอาจารยท่ี์ปรึกษา (ภาคออกแบบ) 

 การน าเสนอแนวทางการออกแบบ 

  -  คดิวธิกีารแกไ้ขปัญหา concept แนวทางการออกแบบ 

  - แนวคดิ การวเิคราะห ์การว่างตวัอาคาร 

  - แนวคดิการจดัหอ้งชุด 

  - ศกึษาการแกไ้ขปัญหาอาคารโดยรวม 

  - กฎหมายทีจ่อดรถใตอ้าคาร  

  - พืน้ทีค่า้ขาย พืน้ทีส่ว่นกลาง 

 

 ข้อเสนอแนะ การตรวจวิทยานิพนธ์ ครัง้ท่ี3 

  - มแีนวความคดิ ในการแก้ปัญหา อาคารชุดผู้มรีายได้น้อยไดช้ดัเจน สามารถ

พฒันาเป็นโครงการจรงิได ้

  - สามารถอธิบายงาน เขียนภาพประกอบแนวความคิด ท าทัศนียภาพ และ

หุ่นจ าลองไดช้ดัเจน สวยงาม 

  - หากศึกษาเรื่องระบบอาคาร กฎหมายที่เกี่ยวกับอัคคีภัยเพิ่มเติมจะเป็น

ประโยชน์ กบันกัศกึษามากขึน้ 

  - ศกึษาเรื่องระบบบนัได + ลฟิตห์นีไฟใหล้ะเอยีดขึน้ 

  - เชค็ OSR ใหช้ดัว่าพืน้ทีส่เีขยีวเพยีงพอ 

  - ยา้ยหอ้งน ้าใหต้รงกบัทางเดนิหลกั 

  - เพิม่ความแขง็แรงของอาคาร shear wall 
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โสภณ พรโชคชัย. 2552. ชุมชนแออัดต้นแบบหรือการลวงโลก. เข้าถึงจาก ประชาไท : 

 https://prachatai.com/journal/2009/10/26099. 
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ประวติัผู้เขียนวิทยานิพนธ ์

 

 

 

 

 

ช่ือนามสกลุ  นาย สุวทิย ์น้อยประเสรฐิ 

วนัเดือนปีเกิด  17 ตุลาคม พ.ศ. 2539 

สถานท่ีเกิด  โรงพยาบาลนพรตันราชธานี 

 

วฒิุการศึกษา 

พ.ศ. 2557  ส าเรจ็การศกึษาระดบัมธัยมศกึษาตอนปลาย โรงเรยีนบางน ้าเปรีย้ววทิยา 

ฉะเชงิเทรา 

พ.ศ. 2558 เขา้ศกึษาระดบัปรญิญาตร ีหลกัสตูรสถาปัตยกรรมศาสตรบณัฑติ คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร ์มหาวทิยาลยัศรปีทุม 

 

ท่ีอยู่หรือสถานท่ีติดต่อได้ 

16/8 หมู่ 10 ต.บางน ้าเปรีย้ว อ.บางน ้าเปรีย้ว จ.ฉะเชงิเทรา  24150 

หมายเลขโทรศพัท์     098-262-0028 

อีเมล ์   Noiprasoet.suwit@gmail.com 

Facebook   Suwit Noiprasoet  


