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บทคััดย่่อ
งานวิิจััยครั้้�งนี้้�เป็็นการอธิิบายการแก้้ปััญหาท่ี่�เกิิดขึ้้�นกัับอาคารเก่่าท่ี่�เป็็นลัักษณะอาคารประเภทบ้้านแถวหรืือตึึกแถว

ท่ี่�ปลูกสร้้างท่ี่�ได้้รัับความนิิยมตั้้�ง แต่่อดีีตจนถึึงปััจจุบััน โดยปััจจุบัันมีีตึกแถวหลายแห่่ง ซ่ึ่�งปลูกสร้้างมานานกว่่า 30 ปีี มีีสภาพ
เสื่่�อมโทรมลงแต่่ด้้วยในปััจจุบัันราคาอสัังหาริิมทรััพย์ในเขตพื้้�นท่ี่�กรุุงเทพมหานครและปริมณฑลนั้้�นมีีราคาท่ี่�สููง จึึงทำำ�ให้้ผู้้�คน
เลืือกท่ี่�จะเข้้าไปปรับปรุง ซ่่อมแซมและเปลี่�ยนการใช้้สอยอาคารเก่่ามากกว่่าท่ี่�จะไปซื้้�อท่ี่�ดิินปลูกสร้้างใหม่่และเนื่่�องด้้วยทำำ�เล
สถานท่ี่�ตั้้�งท่ี่�ดีีมากกว่่าด้้วย แต่่ปััจจััยในกระบวนการปรับปรุงอาคารเก่่ามีีปััญหาทาง ในด้้านกายภาพที่�ส่่งผลต่่อคุุณภาพชีีวิิต
ของผู้้�อยู่่�อาศััยและไม่่สอดคล้้องกัับสภาพความเป็็นอยู่่�ในปััจจุบัันท่ี่�เปลี่�ยนแปลงไป ซ่ึ่�งในการปรับปรุงนั้้�นมีีความท้้าทายในหลาย
ประเด็็น เช่่น ไม่่มีีแบบก่่อสร้้างเดิิม โครงสร้้างของอาคารชำำ�รุด เสีียหายจากการใช้้งานมานานรวมไปถึงข้้อกำำ�หนดทางกฎหมาย

ดัังนั้้�น งานวิิจััยนี้้�มีีวัตถุุประสงค์์เพ่ื่�อศึึกษากระบวนการทำำ�งานปรับปรุงอาคารเก่่าเพ่ื่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการใช้้งาน 
ปััญหาอุุปสรรค และต้้นทุุนในการปรับปรุงตึึกแถวเก่่า โดยเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการใช้้งาน เช่่น โครงสร้้างและการจััดพื้้�นท่ี่� 
การใช้้สอยภายในอาคาร แสงธรรมชาติิ การระบายอากาศภายในอาคาร

ผลวิิจััยโดยมีีการเก็็บข้้อมููลด้้วยวิิธีีการสััมภาษณ์์และรวบรวมเอกสารจากความต้้องการของเจ้้าของผู้้�ใช้้อาคารและ
เจ้้าหน้้าท่ี่�ฝ่่ายโยธา สำำ�นักงานเขตพื้้�นท่ี่�ท่ี่�รัับผิิดชอบ โดยแบ่่งกลุ่่�มแบบสอบถามตามพื้้�นท่ี่�ใช้้สอยหรืือความต้้องการต่่าง ๆ  
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้อง พบว่่า ปััญหาหลัักของการเข้้าไปปรับปรุงอาคารเก่่าท่ี่�จำำ�เป็็นต้้องปรับปรุง คืือ คุุณภาพการอยู่่�อาศััยทั้้�งแสงสว่่าง 
การระบายอากาศ ความปลอดภัย งานระบบ และการจััดการพื้้�นท่ี่�ให้้เกิิดประสิิทธิิภาพรวมถึึงรููปแบบการออกแบบภายใน 
แม้้ว่่าอุุปสรรคสำำ�คัญของการปรับปรุงอาคารตึึกแถวและเทคนิิคต่่าง ๆ ได้้แก่่ กฎหมายไม่่อนุุญาต ไม่่ทราบวิิธีีแก้้ไขหรืือวััสดุุ
ในการซ่่อม ซ่่อมแล้้วการระบายอากาศแย่่ลง พบว่่าองค์์ประกอบอาคารท่ี่�ก่่อปััญหาต่่อคุุณภาพการอยู่่�อาศััยมากท่ี่�สุุด 
คืือการท่ี่�มีีแสงธรรมชาติิเข้้ามาภายในอาคารท่ี่�น้้อยทำำ�ให้้ผู้้�ใช้้อาคารต้้องเปิิดไฟในตอนกลางวัันทำำ�ให้้สิ้้�นเปลืองการใช้้พลังงาน 
การระบายอากาศภายในอาคารเนื่่�องจากอาคารตึึกแถวแบบเก่่ามีีพื้้�นท่ี่�ท่ี่�ใช้้ผนังร่่วมกัับอาคารข้้างเคีียงทำำ�ให้้อาคารมีีขนาด 
ช่่องเปิิดที่�จำำ�กัด ทำำ�ให้้การระบายอากาศภายในไม่่สะดวกต่่อคุุณภาพการอยู่่�อาศััยท่ี่�ดีีซ่ึ่�งทำำ�ให้้เป็็นอุุปสรรคต่่อการจััดพื้้�นท่ี่� 
อยู่่�อาศััยภายในอาคาร

คำำ�สำำ�คัญ: อาคารเก่่า, ประสิิทธิิภาพการใช้้งาน
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Abstract
The current describes problems of old row house buildings that have been popular from past 

to present. Row house buildings in Bangkok metropolitan and surrounding areas were constructed for 
more than 30 years and were flawed over time.  However, people still choose to renovate them over 
to construct new buildings on plain lands due to the better location of the old ones and the high price 
of the new residential units in the areas. Nevertheless, in a renovation process, the physical factors 
could make it unsuitable for residents' life quality and changing living behaviors. The challenges might 
include a lack of original construction plans, damaged structures, and legal issues.    

Therefore, the purpose of the current study was to investigate the working processes of old 
building renovation that optimize its usability, reduce residential problems, and decline the cost of 
renovating. The usability includes building structure and area management, natural light, and ventilation 
system.    The data were collected through an interview with building owners regarding needs and the 
usability of building areas and civil officers in responsible districts and document analysis. The result 
shows that the major problems of building renovation of the old building are the quality of light, air 
ventilation, security, interior systems, and area management. The obstacles include laws that allow 
renovation in specific cases, insufficient knowledge and techniques in construction, and ineffective repair 
making worse air system after fixing.  It was found that the crucial residential issue that affects  
residential quality includes insufficient natural light that enforces light bulb usage in the daytime  
making it wasteful. Moreover, air ventilation in old-row buildings that use party wall limit airflow  
channels.  This makes the ventilation inside the buildings becomes unsuitable for a good living quality. 
It also becomes an obstacle to arrange the area in the buildings
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1.	 บทนำำ�

	 ปััจจุบัันความต้้องการท่ี่�พัักอาศััยหลากหลายประเภทท่ี่�เกิิดตามกระแสการเติิบโตของเมืืองอาคารท่ี่�พัักอาศััย 

เชิิงพาณิิชย์์หรืือตึึกแถวได้้รัับความนิิยมมากในยุุคหนึ่่�ง เกิิดจากความสามารถในการตอบสนองการใช้้งานได้้หลากหลาย  

ทั้้�งพัักอาศััยหรืือการค้้า อย่่างไรก็็ตามอาคารประเภทนี้้�ก่่อให้้เกิิดปััญหามากทั้้�งคุุณภาพของการอยู่่�อาศััย และการพััฒนา 

เมืืองในภาพรวม เช่่น ผัังอาคารท่ี่�ไม่่อาจสร้้างพื้้�นท่ี่�โล่่ง ทำำ�ให้้ไม่่เอื้้�อต่่อการระบายอากาศและการเข้้าถึึงของแสงธรรมชาติิ 

ท่ี่�ดีี นอกจากนี้้�ยัังมีีผลต่่อการพััฒนาพื้้�นโล่่งในเมืืองเพราะอาคารมีีการสร้้างขนานกัับถนนปิิดบังพื้้�นท่ี่� ในการวิิจััยนี้้�ใช้้คำำ�ว่า 

“ตึึกแถว” แทน “อาคารท่ี่�พัักอาศััยเชิิงพาณิิชย์์” เพ่ื่�อให้้เห็็นภาพชัดเจน 

	จ ากงานศึึกษาวิิเคราะห์์กลุ่่�มผู้้�ใช้้อาคารตึึกแถวส่วนใหญ่่นิิยมใช้้อาคารเก่่าแล้้วนำำ�มาออกแบบปรัับปรุงใหม่่  

เนื่่�องจากการที่่�จะซื้้�อท่ี่�พัักอาศััยหรืือท่ี่�ดิินภายในเมือืงในปััจจุบัันมีีราคาที่่�สููงท่ี่�ผ่่านมาพบว่่า ไม่่ได้้มีีความต้อ้งการตึึกแถวใหม่่

ท่ี่�อยู่่�ไกลจากเมืืองอัันมีีปััจจััยต่่าง ๆ เช่่น ระยะทาง

	 ในการเดิินทางจากท่ี่�ทำำ�งาน มีีตึกเดิิมอยู่่�แล้้วแต่่มีีความทรุุดโทรมลงตามกาลเวลา ส่่งผลให้้ตึึกแถวซ่ึ่�งไม่่สามารถ

สนองความต้อ้งการ และวิิถีีชีีวิิตรููปแบบใหม่ล่ดความนิยิมลง อย่า่งไรก็ต็ามตึกึแถวยังัเป็็นท่ี่�ต้้องการสำำ�หรับัผู้้�ประกอบอาชีีพ

พัักอาศััยในท่ี่�เดีียวกัน และยัังมีีตึกแถวอีีกมากท่ี่�เป็็นอาคารเก่่าแต่่อยู่่�ในทำำ�เลกลางเมืือง สามารถขายต่่อหรืือให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�ได้้

ในราคาสููงเมื่่�อเทีียบกัับอาคารตึึกแถวตามชานเมืือง ทั้้�งนี้้�ความได้้เปรีียบสำำ�คัญของตึึกแถว คืือ ทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งในเชิิงพาณิิชย์ ์

และการเดิินทางภายในเมืืองท่ี่�มีีหลากหลายระบบรองรัับการประกอบอาชีีพ และพัักอาศััยได้้ในพื้้�นท่ี่�เดีียวกัน 
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การศึึกษาวิิจััยนี้้�ผู้้�วิิจััยได้้เสนอมุุมมองการเปลี่่�ยนแปลงที่่�เกิิดขึ้้�นในตึึกแถว เพื่่�อให้้สัังคม และผู้้�เก่ี่�ยวข้องได้้ตระหนััก 

ข้้อเท็็จจริิงและไม่่มองตึึกแถวเป็็นปััญหาของเมืือง ตามความต้้องการของผู้้�พัักอาศััยซ่ึ่�งอาจมีีลัักษณะท่ี่�เป็็นอััตลัักษณ์์ 

ส่่วนบุุคคล ในทางตรงข้้ามอาจเป็็นโอกาสสำำ�หรัับสถาปนิก วิิศวกร และผู้้�รับเหมาท่ี่�จะนำำ�แนวทางท่ี่�นำำ�เสนอไปประยุุกต์์ 

ใช้้ให้้เกิิดอาคารท่ี่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้อม ชีีวิิตของผู้้�อยู่่�อาศััย และเมืือง โดยนำำ�เสนอแนวทางปรับปรุง ตึึกแถวให้้เป็็นอาคาร

ท่ี่�มีีคุณภาพการอยู่่�อาศััยรููปแบบใหม่่รัับกัับวิิถีีชีีวิิตปััจจุบััน เนื่่�องจากการเปลี่่�ยนแปลงเป็็นพื้้�นฐานของชีีวิิตหากสิ่่�งท่ี่�มนุุษย์์

สร้้างเพ่ื่�อการใช้้ชีีวิิต

2. วััตถุุประสงค์์ของการวิิจััย

	 1. เพ่ื่�อหาแนวทางปรับปรุงและพััฒนาอาคารตึึกแถวเก่่าให้้เหมาะสมกัับสภาวะการอยู่่�อาศััยในปััจจุบััน

	 2. ศึึกษาข้อมููลด้้านการอยูู่อาศััย การทำำ�กิจกรรม และการใช้งานของผู้้�ใช้้งาน 

	 3. ศึึกษาข้อมููลด้้านทััศนคติิและความพึึงพอใจของผู้้�ใช้้งานต่อการอย่�อาศััยในอาคาร 

	 4. เสนอแนวทางในการออกแบบปรับปรุงท่ี่�เหมาะสมสำำ�หรัับการอย่�อาศััยในปััจจุบััน

3. ขอบเขตของงานวิิจััย

	ศึ กษาลัักษณะทางกายภาพอาคาร งานโครงสร้้าง งานสถาปััตยกรรม ของอาคารเพื่่�อนำำ�ไปประเมิิน 

ใช้้ในการออกแบบปรัับปรุงอาคารให้้มีีประสิิทธิิภาพที่�ดีีขึ้้�น โดยได้้ทำำ�การศึึกษาอาคารพานิิชย์์เก่่าย่่านท่่าน้ำำ��นนท์์  

อำำ�เภอบางศรีีเมืือง จัังหวััดนนทบุุรีี มาเป็็นกรณีีศึกษา ในการออกแบบปรับปรุงเปลี่�ยนแปลงการใช้้งานอาคารท่ี่�มีีปััจจััยหลาย

ด้้านเป็็นตััวแปรในการออกแบบ

4. สมมุุติิฐานและกรอบแนวความคิิด

	จุ ดมุ่่�งหมายของงานวิิจััยนี้้�ก็็เพ่ื่�อเข้้าใจถึงลัักษณะทางกายภาพของอาคาร และศึึกษาสภาพปััญหาของการใช้้งาน

อาคารเก่่าเพ่ื่�อนำำ�ไปหาแนวทางการออกแบบปรัับปรุงให้้มีีความเหมาะสมต่่อการใช้้งานอาคารได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 

โดยคำำ�นึงถึึงความสััมพัันธ์์ของลัักษณะทางกายภาพของอาคารยกตััวอย่่างเช่่น ลัักษณะทางโครงสร้้าง ลัักษณะการใช้้พื้้�นท่ี่�

ว่่าง การใช้้สีีการใช้้วััสดุุต่่าง ๆ  และการออกแบบแสงสว่่าง  โดยในการศึึกษาวิิจััยนี้้�ได้้ใช้้แนวคิด และทฤษฎีีที่�มีีความเก่ี่�ยวข้อง

ในเรื่่�อง การปรัับปรุงโครงสร้้างเก่่า พื้้�นท่ี่�ว่่างสำำ�หรัับการอยู่่�อาศััย การศึึกษาพฤติิกรรม และความต้้องการของผู้้�ใช้้อาคาร 

การใช้้สีีวััสดุุท่ี่�เหมาะสม ตลอดจนความสััมพัันธ์์ของระบบการสััญจร แนวความคิิดโดยทั่่�วไปการปรับปรุงอาคารเก่่า 

เพ่ื่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการใช้้งานมีีปััจจััย ดัังนี้้�

	 - เพ่ื่�อให้้มีีสุขลัักษณะที่่�ดีีขึ้้�น (hygienic propose) และตรวจสอบความเสีียหายท่ี่�มองไม่่เห็็นหรืือภััยเงีียบ  

เนื่่�องจากบ้้านท่ี่�ทรุุดโทรม เป็็นสถานท่ี่�สะสมเชื้้�อโรคและแมลงต่่าง ๆ  ตามมุุมอัับ, ท่ี่�มืืด และสถานท่ี่�ชื้้�นต่่าง ๆ  เช่่น ใต้้หลัังคา 

เหนืือฝ้้าเพดาน ห้้องน้ำำ�� ห้้องครััว ปล่องท่่อต่่าง ๆ เป็็นต้้น บางครั้้�งมองภายนอกไม่่เห็็น

	 - การยืืดอายุุการใช้้งานของบ้้านให้้ยาวนานขึ้้�น (longer life propose) บ้้านโดยทั่่�วไปถ้้าไม่่มีีการดููแลรัักษา  

อาจมีีอายุุการใช้้งานสั้้�น เพีียง 40-50 ปีี ในทางปฏิิบััติิควรปรับปรุงเล็็กทุุก 10 ปีี และปรับปรุงใหญ่่ทุุก 20 ปีี  

บ้้านของท่่านก็็จะมีีอายุุยืืนยาว อาจจะ 80-100 ปีี ก็็เป็็นไปได้้ ซ่ึ่�งนั่่�นหมายความว่่าเราจะสามารถใช้้งานอาคาร 

ได้้อย่่างปลอดภัย และเต็็มประสิิทธิิภาพมากขึ้้�น
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	 - ความประหยัดัในระยะยาว (economic propose) ปััจจุบััน ภาวะโลกร้อ้นและการอนุรัุักษ์์พลังงาน การปรับัปรุง

ภาวะการเป็็นฉนวนของบ้้านเป็็นสิ่่�งจำำ�เป็็น เพ่ื่�อลดภาระค่่าไฟฟ้้า รวมถึึงเพ่ื่�อการอยู่่�อาศััยในภาวะน่่าสบาย 

	 - เปลี่�ยนแปลงการใช้้งานภายในอาคาร (functional propose) เพ่ื่�อเพิ่่�มมููลค่่าบ้้าน (value increase propose) 

เพ่ื่�อความสวยงาม ให้้บ้้านน่่าอยู่่� (aesthetic propose) ให้้ความรู้้�สึกเหมืือนได้้อาคารใหม่่ขึ้้�นมาเพ่ื่�อตอบสนองความต้้องการ

เฉพาะด้้านของเจ้้าของ อัันเนื่่�องมาจากเงื่่�อนไขการใช้้งานอาคารเปลี่�ยนแปลงไปจากเดิิม

5. การศึึกษาเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	 5.1 แนวความคิิดในการออกแบบ ปรัับปรุุงและก่่อสร้้างอาคาร

	 แนวคิดการออกแบบ การปรับปรุง และ การก่่อสร้้างต่่อเติิมจะถููกแบ่่งเป็็น 3 ขั้้�นตอน คืือ

		  5.1.1 งานโครงสร้้าง โดยแบ่่งเป็็นงานปรับปรุงรื้้�อถอน สำำ�หรัับอาคารท่ี่�ทำำ�การปรับปรุงโดยจะเริ่่�มด้้วย

การสำำ�รวจฐานราก และโครงสร้้าง ได้้แก่่ ฐานราก เสา คาน พื้้�น และ หลัังคาตรวจสอบการรัับน้ำำ��หนัักของเสาเข็็ม  

ในด้้านโครงสร้้างหลัักก็็จะเสริิมโครงสร้้างท่ี่�ชำำ�รุดด้้วยเหล็็กรููปพรรณเนื่่�องจากง่่าย และรวดเร็็วกว่่าการใช้้คอนกรีีตเสริิมเหล็็ก 

และงานวางโครงสร้้างแก่่อาคารใหม่่บนเนื้้�อท่ี่�ว่่างด้้านหลััง ได้้แก่่ งานเสาเข็็ม  ฐานราก และงานพื้้�น

		  5.1.2 งานระบบ โดยมีีหมวดงานดัังนี้้� งานสุุขาภิิบาล งานระบบไฟฟ้้า งานระบบปรับอากาศ

		  5.1.3 งานสถาปััตยกรรม โดยกำำ�หนดให้้มีีการออกแบบ อย่่างไทยร่่วมสมััย ซ่ึ่�งส่่วนใดของอาคารเดิิม 

ท่ี่�ยัังมีีความคงทน เช่่น พื้้�นหิินอ่่อนขััดมัน ราวบันไดลวดลายโบราณก็็จะยัังคงอยู่่� โดยงานออกแบบปรับปรุงอาคารเดิิม 

และงานสถาปััตยกรรมของอาคารก่่อสร้้างใหม่่ด้้านหลัังจะสามารถแบ่่งตามหมวดงาน ได้้แก่่ งานผนัง งานฝ้้าเพดาน  

งานตกแต่่งพื้้�น งานติิดตั้้�งประตููหน้้าต่่าง งานตกแต่่งบัันได 

	 5.2 ปััจจััยท่ี่�มีีอิิทธิพลต่่อการปรัับปรุุงอาคาร 

	 อาคารทุุกประเภทไม่่ว่่าจะเป็็นบ้้านพัักอาศััย สำำ�นักงาน ห้้างสรรพสินค้้าหรืือโรงแรม ย่่อมมีีอายุุของการใช้้งาน  

ดัังนั้้�นก่่อนการปรับปรุงอาคารต้้องมีีการศึึกษาสภาพอาคารเดิิมก่่อนทำำ�การปรับปรุง โดยปััจจััยท่ี่�ก่่อให้้เกิิดการปรับปรุงอาคาร

มีีทั้้�งหมด 9 ข้้อ ดัังต่่อไปนี้้� (วิิชุุพงษ์์ ลีีลาเธีียร, 2554)

		  1) การเปลี่�ยนแปลงรููปแบบการใช้้งาน

		  2) การยกระดัับงานระบบและพื้้�นท่ี่�ภายในอาคาร

		  3) แก้้ปััญหาและซ่่อมแซมโครงสร้้างท่ี่�ได้้รัับความเสีียหายหรืือทรุุดโทรมลง

		  4) ปรับแก้้สภาพของอาคารท่ี่�เสีียหายหรืือทรุุดโทรมลงตามเวลา

		  5) การเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการป้้องกัันภััยธรรมชาติิ

		  6) ลดปััญหาการใช้้งานในเรื่่�องของการดููแลอาคาร

		  7) คำำ�สั่่�งจากทางรััฐ

		  8) แก้้ไขงานท่ี่�ปรับปรุงอาคารก่่อนหน้้าท่ี่�ไม่่เรีียบร้้อย

		  9) ใช้้ในการลดหย่่อนภาษีีและโฆษณาในการบููรณะอาคารท่ี่�มีีคุณค่่าทางประวััติิศาสตร์์

	 5.3 รููปแบบการวิิเคราะห์์ประเภทอาคารในด้้านการปรัับปรุุง 

	รู ปแบบการวิิเคราะห์์ประเภทอาคารในด้้านการปรัับปรุงสามารถแบ่่งได้้เป็็น 4 ลัักษณะ ดัังต่่อไปนี้้� (วิิชุุพงษ์์  

ลีีลาเธีียร, 2554) 

		  5.3.1 อาคารรููปแบบเดิิม การใช้้งานเดิิม (old building – same use) กรณีีของอาคารเก่่าท่ี่�ต้้องการ

ปรับปรุง เนื่่�องมาจากสภาพของอาคารท่ี่�เกิิดความ เสีียหาย หรืือเกิิดจากการใช้้งานเป็็นระยะเวลานาน การจััดการส่่วนใหญ่่

จะเป็็นการปรับปรุงเก่ี่�ยวกับการซ่่อมแซมงานระบบโครงสร้้างและงานระบบของอาคาร เช่่น ระบบปรับอากาศ  

ระบบน้ำำ��ประปา เป็็นต้้น 
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	 5.3.2 อาคารรููปแบบใหม่่ การใช้้งานเดิิม (new building – same use) เป็็นรููปแบบของการปรับปรุงแก้้ไขอาคาร

เดิิมให้้เกิิดความทัันสมััยมากขึ้้�น โดยเป็็นการจััดการในส่่วนปลีีกย่่อยของตััวอาคาร เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพของอาคาร 

ให้้มากขึ้้�นหรืือแก้้ไขบาง ส่่วนของอาคารให้้ถููกต้้องตามกฎหมาย

	 5.3.3 อาคารรููปแบบเดิิม การใช้้งานแบบใหม่่ (old building – new use) เป็็นการนำำ�อาคารเก่่ามาปรับปรุง 

เพ่ื่�อรองรัับการใช้้งานใหม่่ ซ่ึ่�งอาจเป็็นการเปลี่�ยนการใช้้งานเป็็นอาคารประเภทอื่่�นด้้วยโครงสร้้างเดิิม ซ่ึ่�งเป็็นวิิธีีที่�นิิยมมาก

ในประเทศไทยแถบตะวัันตก โดยเฉพาะการนำำ�อาคารท่ี่�มีีคุณค่่าทางสถาปััตยกรรมหรืือประวััติิศาสตร์์มาปรับปรุง

	 5.3.4 อาคารรููปแบบใหม่่ การใช้้งานแบบใหม่่ (new building – same use) เป็็นการปรับปรุงทางด้้านพื้้�นท่ี่�

ใช้้สอยของอาคารให้้รองรัับการใช้้งานในรููปแบบใหม่่ ทั้้�งนี้้�อาจรวมถึึงการปรับปรุงทางด้้านประสิิทธิิภาพการใช้้งานอาคาร

และรููปร่างภายนอกบางประการโดยต้้องมีีการพิิจารณาเพ่ื่�อให้้อาคารท่ี่�ได้้รัับการปรับปรุงมีีการใช้้งานอย่่างเหมาะสม 

และสามารถตอบสนองต่่อผู้้�ใช้้งานตรงตามวััตถุุประสงค์์ในการใช้้อาคาร โดยได้้มีีการประเมิินสภาพอาคารความเสื่่�อม 

ของอาคารท่ี่�เกิิดจากปััจจััยท่ี่�แตกต่่างกััน ดัังนี้้�

	 (1) ความเสื่่�อมทางกายภาพ (physical obsolescence)

    		  เป็็นความเสื่่�อมท่ี่�เกิิดจากการทรุดุโทรมหรือืหมดอายุทุางกายภาพขององค์ ์ประกอบวัสัดุุ และโครงสร้้าง 

ตามคุุณสมบััติิเฉพาะทำำ�ให้้อาคารมีีคุณสมบััติิทางด้้านความแข็็งแรง ความคงทนถาวร และความสวยงามลดลง ความเสื่่�อม

ทางกายภาพสามารถจำำ�แนกได้้เป็็น 2 ลัักษณะ ได้้แก่่ ความทรุุดโทรม และความชำำ�รุด ความเสื่่�อมทางกายภาพสามารถ

แก้้ไขได้้โดยการซ่่อมแซม และปรับปรุง แต่่เมื่่�อถึึงเวลาท่ี่�โครงสร้้างหลัักของอาคารหมดสภาพอาคารจึึงจำำ�เป็็น 

ต้้องเลิิกใช้้ เนื่่�องจากไม่่ปลอดภัยต่่อการใช้้งาน

	 (2) ความเสื่่�อมทางหน้้าท่ี่�ใช้้สอย (functional obsolescence)

		  เป็็นความเสื่่�อมท่ี่�เกิิดจากการท่ี่�อาคารพื้้�นท่ี่�อาคาร และระบบประกอบอาคารไม่่สามารถตอบสนอง 

การใช้้งานในปััจจุบัันได้้ รวมถึึงมีีประสิิทธิิภาพในการทำำ�งานไม่่เหมาะสมสอดคล้้อง   เนื่่�องจากอาคารขาดเทคโนโลยีีที่�การ

ทำำ�งานในอาคารต้้องการหรืือไม่่สามารถรองรัับเทคโนโลยีีสมััยใหม่่ได้้ ซ่ึ่�งแก้้ไขได้้ด้้วยการดััดแปลงปรับเปลี่�ยนอาคาร  

และระบบประกอบอาคารให้้สอดคล้้องกัับการทำำ�งาน

	 (3) ความเสื่่�อมทางเศรษฐศาสตร์์หรืือการเงิิน (economic or financial obsolescence) 

		  เป็็นความเสื่่�อมอายุุจากปััจจััยทางด้้านเศรษฐศาสตร์์ท่ี่�อาคารไม่่สามารถ ตอบสนองความต้้องการ 

ทางด้้านการเงิินหรืือการลงทุุน ไม่่มีีความคุ้้�มค่่าท่ี่�จะใช้้อาคารหลัังนี้้�ต่่อไป ซ่ึ่�งอาจแก้้ไขได้้ด้้วยการปรับปรุงอาคาร  

ให้้มีีผลทางด้้านการตอบแทนด้้านการเงิินท่ี่�ดีีขึ้้�นหรืือมีีค่าใช้้ท่ี่�จ่่ายลดลง

	 (4) ความเสื่่�อมจากปััจจััยภายนอก (external obsolescence)

		  เป็็นความเสื่่�อมของอาคารอัันเกิิดจากปััจจััยภายนอก เนื่่�องจากการเปลี่�ยนแปลงทางเศรษฐกิิจ สัังคม 

กายภาพ และกฎหมาย ซ่ึ่�งแก้้ไขได้้ยากและส่่งผลเสีียหายอย่่างมากและ รุุนแรง ไม่่สามารถควบคุุมได้้และคาดการณ์์ได้้ยาก

	 5.3.5 อายุุอาคาร อายุอุาคารจะเริ่่�มตั้้�งแต่่อาคารก่่อสร้้างเสร็็จ มีีการเข้้าใช้้งาน จนเมื่่�ออาคารเลิิกใช้้งาน โดยปััจจััย

ท่ี่�มีีผลต่่ออายุุอาคารมีีทั้้�งหมด 4 ปััจจััย ได้้แก่่ (นัันทพล รามโกมุุท, 2559)

	 (1) อายุุทางกายภาพ (physical life)

		  เป็็นช่่วงระยะเวลาท่ี่�อาคารสามารถใช้้งานได้้ และมีีความปลอดภัยต่่อการใช้้งานอายุุทางกายภาพ 

ของอาคารมีีตั้้�งแต่่ 50 – 100 ปีี โดยขึ้้�นอยู่่�กับคุุณภาพของการก่่อสร้้างเป็็นหลัักซ่ึ่�งพิิจารณาได้้จากความแข็็งแรง 

และความคงทนถาวรของโครงสร้้างอาคาร

	 (2) อายุุทางเศรษฐกิิจ (economic life)

		  เป็็นช่่วงระยะเวลาท่ี่�อาคารสามารถให้้ผลประโยชน์์หรืือผลตอบแทนท่ี่�วััดได้้ด้้วยผลทางการเงิิน 

แก่่โครงการในช่่วงระยะเวลาท่ี่�ใช้้อาคารนั้้�น ทั้้�งจากรายรัับ รายจ่่าย การลงทุุน และผลตอบแทน
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6. วิิธีีการดำำ�เนิินการงาน

	 วิิธีีการศึึกษา ในการดำำ�เนิินโครงการเป็็นลัักษณะของกระบวนการวางแผนท่ี่�เก็็บข้้อมููลจากการลงพื้้�นท่ี่�สัังเกต 

และมาทำำ�การวิิเคราะห์์ การปฏิิบััติิการหาข้้อมููลภาคสนาม เพ่ื่�อการจััดแผนงาน และการนำำ�แผนไปเป็็นแนวทางในการปฏิิบััติิ 

โดยมีีรายละเอีียด ดัังนี้้�

	จริ ง ลงพื้้�นท่ี่�สำำ�รวจข้อมููลความคิิดเห็็นในด้้านต่่าง ๆ  โดยใช้้แบบสอบถาม และการสััมภาษณ์์ผู้้�ใช้้พื้้�นท่ี่�เจ้้าของอาคาร 

การสำำ�รวจด้้วยแบบสอบถาม จากการกำำ�หนดกลุ่่�มตััวอย่่างและพื้้�นท่ี่�ศึึกษาคณะวิิจััยได้้ทำำ�แบบสอบถาม เพ่ื่�อศึึกษา 

การครอบครอง รููปแบบการใช้้งาน รููปแบบอาคาร รููปแบบการเปลี่�ยนแปลงพื้้�นท่ี่�ใช้้งาน และทััศคติิต่่อการใช้้งานตึึกแถว 

พร้อมสำำ�รวจทางกายภาพและจััดทำำ�รูปแบบการใช้้พื้้�นท่ี่�ภายในอาคาร ก่่อนการสำำ�รวจจริงคณะวิิจััยได้้ทำำ�การศึึกษา 

ด้้วยแบบสอบถาม เพ่ื่�อประเมิินจุุดบกพร่องและแก้้ไข เพ่ื่�อการสอบถามจริง แต่่ละชุุดแบ่่งออกเป็็น 6 ส่่วน ดัังรายละเอีียด

ต่่อไปนี้้�

	ส่ วนท่ี่� 1 ข้้อมููลพื้้�นฐานของผู้้�ตอบแบบสอบถาม ได้้แก่่ เพศ อายุุ ระดัับการศึึกษา วััตถุุประสงค์์การครอบครอง

อาคาร โดยมีีสมมติิฐานเบื้้�องต้้นว่่าปััจจััยเหล่่านี้้�ส่่งผลต่่อการใช้้งาน และการปรับปรุงอาคาร

	ส่ วนท่ี่� 2 ลัักษณะและสถานภาพของเจ้้าของอาคาร ผู้้�อยู่่�อาศััย หรืือผู้้�ใช้้อาคาร ได้้แก่่ อาชีีพ รายได้้ต่่อเดืือน 

สถานการณ์์ครอบครอง จำำ�นวนผู้้�อาศััยหรืือใช้้อาคาร การใช้้พื้้�นท่ี่�จอดรถ และใช้้พื้้�นท่ี่�พัักผ่่อนของครอบครััว

	ส่ วนท่ี่� 3 ลัักษณะทางการภาพของอาคาร ได้้แก่่ ขนาดความกว้้าง ยาว ของอาคาร การใช้้งานพื้้�นท่ี่�แต่่ละชิ้้�น  

พร้อมระบุุพื้้�นท่ี่�ท่ี่�เป็็นส่่วนประกอบในอาคาร เช่่น ระเบีียง ท่ี่�ตากผ้้า ห้้องเก็็บของ ดาดฟ้า ฯลฯ และตำำ�แหน่่งบัันได 

และห้้องน้ำำ�� การต่่อเติิมอาคารด้้านหลััง พื้้�นท่ี่�หน้้าอาคาร

	ส่ วนท่ี่� 4 ปััญหาและการปรับปรุงสภาพอาคาร ได้้แก่่ ปััญหาท่ี่�พบในอาคาร รููปแบบการปรับปรุงหรืือซ่่อมแซม

อาคาร และอุุปสรรคการปรับปรุงหรืือซ่่อมแซมอาคาร

	ส่ วนท่ี่� 5 ความพึึงพอใจของผู้้�ใช้้อาคาร ได้้แก่่ เหตุุผลท่ี่�เลืือกพัักอาศััยและประกอบธุุรกิิจในอาคาร ความพึึงพอใจ

ต่่อสภาพแวดล้อมนอกอาคาร การอยู่่�อาศััย การประกอบธุุรกิิจ รููปร่างหน้้าอาคารและโดยเฉพาะช่่องเปิิด การวางแผน

ปรับปรุง ซ่่อมแซม หรืือต่่อเติิมอาคาร

	ส่ วนท่ี่� 6 แบบอาคาร เป็็นส่่วนท่ี่�ดำำ�เนิินการโดยเจ้้าหน้้าท่ี่�ผู้้�เก็็บแบบสอบถาม การบัันทึึกลัักษณะตึึกแถวตามแนว

ทฤษฎีีการศึึกษาลัักษณะประเภทอาคารของฮาบราเค็็น (การใช้้พื้้�นท่ี่� โครงสร้้างอาคาร และตกแต่่งอาคาร) ประกอบด้้วย

การร่่างผัังอาคารแต่่ละชั้้�นอย่า่ง ๆ  คร่่าว และบัันทึึกตำำ�แหน่่งประตููหน้้าต่่างในแต่่ละชิ้้�น เพ่ื่�อเขีียนผัังอาคารใหม่่ และรวบรวม

ข้้อมููลการจััดวางและการใช้้พื้้�นท่ี่�ภายในของอาคาร

	 - การวิิเคราะห์์และการสัังเคราะห์์ข้้อมููล ทางด้้านโครงสร้้าง ความงาม แสงสว่่าง การใช้้งานพื้้�นท่ี่�               

	 - การกำำ�หนดเกณฑ์์ เพ่ื่�อการสร้้างแนวทางในการออกแบบปรับปรุง (develop design)

	 - การออกแบบอาคาร และเสนอแนะวิิธีีการพััฒนาการออกแบบปรับปรุง ทางการใช้้งานให้้มีีความสอดคล้้อง 

กัับผู้้�ใช้้งาน

7. การวิิเคราะห์์และเปรีียบเทีียบข้้อมููล

	 การวิิเคราะห์์ข้้อมููลจากแบบสอบถาม คืือ ส่่วนท่ี่� 1-6 วิิเคราะห์์ด้้วยวิิธีีทางสถิิติิเชิิงพรรณนา และร้้อยละ โดยใช้้

โปรแกรม SPSS ในการแยกแยะข้้อมููล และส่่วนท่ี่� 7 สรุุปแผนผัังและลัักษณะร่่วมของอาคารตามความหนาแน่่นของพื้้�นท่ี่� 

โดยแบ่่งเป็็น 3 ลัักษณะ คืือ
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	 การวิิเคราะห์์ลัักษณะทางท่ี่�ว่่าง (การใช้้พ้ื้�นท่ี่�อาคาร) การวิิเคราะห์์โดยแยกตึึกแถวตามความหนาแน่่นของพื้้�นท่ี่�  

คืือ พื้้�นท่ี่�หนาแน่่นมาก (OSR 3-5) และพื้้�นท่ี่�หนาแน่่นน้้อย (OSR 6 ขึ้้�นไป) จากนั้้�นจััดทำำ�ผัังอาคารแต่่ละหลััง  

เพ่ื่�อแสดงสััดส่วนการใช้้งานพื้้�นท่ี่�ตามรููปแบบการใช้้งานต่่าง ๆ ได้้แก่่ พื้้�นท่ี่�ทำำ�งาน (ประกอบอาชีีพ) พื้้�นท่ี่�ส่่วนบริิการ  

(ซัักล้้าง และห้้องน้ำำ��) พื้้�นท่ี่�อยู่่�อาศััย (ห้้องรัับแขก ห้้องนั่่�งเล่่น และห้้องนอน) พื้้�นท่ี่�สััญจร และแยกวิิเคราะห์์ตามชั้้�นของ

อาคารตึึกแถว คืือ ชั้้�นล่่าง ชั้้�นลอย ชั้้�นสอง ชั้้�นสาม ชั้้�นส่ี่�หรืือดาดฟ้า ซ่ึ่�งเป็็นส่่วนต่่อเติิมภายหลััง เพ่ื่�ออ้้างอิิงพื้้�นท่ี่�ภายใน 

ได้้ง่่าย และสามารถกำำ�หนดพื้้�นท่ี่�ได้้ละเอีียดมากขึ้้�น จึึงจััดแบ่่งพื้้�นท่ี่�เป็็นตารางเมตรตามแนวช่วงเสา กล่่าวคือ ช่่อวงเสา 

ด้้านหน้้าอาคาร ช่่วงเสากลางอาคาร ช่่วงเสาด้้านหลััง และช่่วงเสาต่่อเติิม และแบ่่งพื้้�นท่ี่�ออกเป็็นสองส่่วนอย่่างละครึ่่�ง 

ตามแนวยาวตลอดอาคารซ่ึ่�งมีีความกว้้างประมาณ 2 เมตร

	 การวิิเคราะห์์ลัักษณะทางกายภาพ วิิเคราะห์์ตาม “ลำำ�ดับการควบคุุม” (hierarchy of levels) เพ่ื่�อแสดงสภาวะ

อิิงอาศััยซ่ึ่�งกัันและกันั (dominate-dependent relationship) ขององค์ป์ระกอบอาคารโดยพิิจารณาลักัษณะความสัมัพัันธ์์ 

หากองค์์ประกอบลำำ�ดับบนถููกกระทำำ�ย่่อมมีีอิทธิิพลกัับองค์์ประกอบลำำ�ดับล่่าง หากมีีการเปลี่�ยนแปลงตำำ�แหน่่งบัันได 

ภายในบ้้าน ย่่อมกระทบต่่อตำำ�แหน่่งหรืือขนาดผนังภายในอาคาร ซ่ึ่�งแสดงว่่าบัันไดเป็็นองค์์ประกอบระดัับบนท่ี่�กำำ�กับผนัง

ภายในอาคารซ่ึ่�งอยู่่�ในองค์์ประกอบลำำ�ดับล่่าง จึึงแบ่่งองค์์ประกอบทางกายภาพเป็็น 3 ลำำ�ดับ ดัังนี้้�

	 - ลำำ�ดับท่ี่� 1 (ลำำ�ดับบนสุุด) ประกอบด้้วย องค์์ประกอบหลัักของอาคารหรืือโครงสร้้างอาคาร เช่่น เสา คาน พื้้�น 

และหลัังคา

	 - ลำำ�ดับท่ี่� 2 (ลำำ�ดับกลาง) ประกอบด้้วย องค์์ประกอบท่ี่�ถููกกำำ�กับโดยองค์์ประกอบลำำ�ดับบนสุุด เช่่น ผนัง บัันได 

วััสดุุปููพื้้�น

	 - ลำำ�ดับท่ี่� 3 (ลำำ�ดับล่่างสุุด) ประกอบด้้วยองค์์ประกอบท่ี่�ถูกูกำำ�กับโดยองค์์ประกอบลำำ�ดับบนทั้้�งสอง เช่่น เฟอร์์นิเิจอร์์

	 งานวิิจััยนี้้�ไม่่ครอบคลุุมองค์์ประกอบอาคารลำำ�ดับท่ี่� 3 เพราะนอกเหนืือขอบเขตงานวิิจััย

	จ ากการสำำ�รวจอาคารนำำ�มาวิิเคราะห์์รููปแบบและการใช้้งานผิิวอาคารเช่่น ผิิวอาคารโดยรวมและแยกชั้้�น  

ประตูู หน้้าต่่าง และระเบีียง โดยมองผ่่านการใช้้วััสดุุ การใช้้พื้้�นท่ี่�บริิเวณรอบ ๆ  และการออกแบบรููปด้้านอาคาร ซ่ึ่�งสะท้้อน

ความหมายของตึึกแถวที่�มีีต่อสัังคม และผู้้�ใช้้อาคาร เมื่่�อวิิเคราะห์์ข้้อมููลทั้้�งสองส่่วน คณะวิิจััยจะหาข้้อสรุุปความพึึงพอใจ

ของผู้้�อยู่่�อาศััยและลัักษณะการใช้้งานอาคาร โครงสร้้างอาคาร และรููปร่างหน้้าตาอาคาร เพ่ื่�อนำำ�เสนอแนวทางการปรับปรุง

โดยผู้้�อยู่่�อาศััยต่่อไป

	 1. ลัักษณะและสถานภาพของเจ้้าของอาคาร/ผู้้�อยู่่�อาศััยหรืือใช้้อาคาร

	จำ ำ�นวนผู้้�พักอาศััยจริงในอาคารมีีตั้้�งแต่่ 2 คน 3 คน 4 คน และ 5 คน ในสััดส่วนใกล้้เคีียงกััน ระหว่่างร้้อยละ 18.6 

ถึึง 22.5 พัักอาศััย 6 คนขึ้้�นไปมีีร้อยละ 16.7 พัักอาศััย 1 คน และไม่่มีีผู้้�พักอาศััยเลยมีีเท่่ากััน คืือ ร้้อยละ 2.0 โดยผู้้�ที่�พััก

อาศััยในตึึกแถวมีีสถานะต่่าง ๆ กััน ดัังนี้้�

	 - สมาชิิกในครอบครััว พัักอาศััยในอาคาร 1 คน ร้้อยละ 37.3 สองคน ร้้อยละ 42.2 สามคน ร้้อยละ 9.8 ส่ี่�คน 

ร้้อยละ 3.9 และห้้าคน ร้้อยละ 2 ท่ี่�เหลืือร้้อยละ 4.9 ไม่่ระบุุ

	 - พนักงานหรืือลููกจ้้างไป-กลัับ หนึ่่�งคน ร้้อยละ 20.6 สองคน ร้้อยละ 11.8 สามคน ร้้อยละ 2.9 ส่ี่�คน ร้้อยละ 2 

ห้้าคน ร้้อยละ 1 และย่ี่�สิิบคน ร้้อยละ 1 ท่ี่�เหลืือร้้อยละ 60.8 ไม่่ระบุุ

	 - พนักงานหรืือลููกจ้้างท่ี่�พัักอาศััย 1 คน ร้้อยละ 5.9 สองคน ร้้อยละ 3.9 ส่ี่�คน ร้้อยละ 1 ห้้าคนร้้อยละ 1 ท่ี่�เหลืือ

ร้้อยละ 88.2 ไม่่ระบุุ

	ผู้้� ใช้้อาคารท่ี่�ไม่่มีีรถยนต์์ ร้้อยละ 35.3 มีีรถยนต์์ 1 คััน ร้้อยละ 50.0 มีีรถยนต์์ 2-3 คััน ร้้อยละ 10.8 มีีรถยนต์์

มากกว่่า 3 คัันขึ้้�นไป ร้้อยละ 3.0 ส่่วนการจอดรถยนต์์นั้้�นเช่่าท่ี่�จอดรถยนต์์ ร้้อยละ 19.6 รองลงมา จอดรถยนต์์บนหน้้าบ้้าน

หรืือบริิเวณใกล้้เคีียง ร้้อยละ 17.6 จอดบริิเวณพื้้�นท่ี่�รอบอาคาร ร้้อยละ 12.7 จอดบริิเวณท่ี่�จอดรถยนต์์ใกล้้เคีียง  

ร้้อยละ 6.9 จอดรถยนต์์ภายในอาคาร ร้้อยละ 4.9 และจอดรถยนต์์ท่ี่�อื่่�น ๆ ร้้อยละ 7.8
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	ผู้้�ที่ �จอดรถยนต์์ทั้้�งกลางวัันกลางคืืน ร้้อยละ 53.9 จอดรถยนต์์ช่่วงกลางคืืน ร้้อยละ 6.9 จอดรถยนต์์ 

เฉพาะกลางวััน ร้้อยละ 2.0 และผู้้�ที่�เปลี่�ยนพื้้�นท่ี่�ในการจอดรถยนต์์โดยไม่่จอดบริิเวณใดบริิเวณหนึ่่�งเป็็นประจำำ� ร้้อยละ 2.0

	 เมื่่�อสอบถามการทำำ�กิจกรรมเพ่ื่�อพัักผ่่อนยามว่่างโดยแบ่่งความถ่ี่�เป็็น 5 ระดัับ มีีกิจกรรมท่ี่�พัักผ่่อนยามว่่าง 

เรีียงตามความถ่ี่�มากท่ี่�สุดุ-ความถ่ี่�น้อ้ยที่่�สุดุ ดัังนี้้�คือื เดิินตามห้้างสรรพสินค้้า ชมภาพยนตร์์ตามโรงภาพยนตร์์ ออกกำำ�ลังกาย 

เท่ี่�ยวต่างจัังหวััด ไปสวนสาธารณะ และแวะเย่ี่�ยมเพ่ื่�อหรืือญาติิ  เมื่่�อพิิจารณาจำำ�แนกตามเขตความหนาแน่่นของพื้้�นท่ี่�ศึึกษา 

พบว่่า ในเขตหนาแน่่นมาก การเดิินตามห้้างสรรพสินค้้า และชมภาพยนตร์์ตามโรงภาพยนตร์์ มีีความถ่ี่�มาก ขณะท่ี่�เขตหนา

แน่่นน้้อย ทุุกกิิจกรรมมีีระดัับความถ่ี่�ลดลง และทำำ�กิจกรรมนอกบ้้านในระดัับความถ่ี่�น้้อย

	 การใช้้เวลาว่่างระหว่่างวัันเพ่ื่�อพัักผ่่อนภายในอาคาร มีี 2 กิิจกรรมท่ี่�มีีความถ่ี่�ระดัับมาก เรีียงตามลำำ�ดับ  

คืือ ดููรายการโทรทััศน์์หรืือชมภาพยนตร์์ดีีวีีดีี และพููดคุยกัันระหว่่างครอบครััว กิิจกรรมท่ี่�มีีความถ่ี่�ระดัับปานกลาง 5 กิิจกรรม 

เรีียงตามลำำ�ดับ คืือ อ่่านหนัังสืือ ฟัังเพลง เล่่นอิินเตอร์์เน็็ต ทำำ�งานบ้้าน ทำำ�งานท่ี่�ค้้างจากท่ี่�ทำำ�งาน และทำำ�สวนปลูกต้้นไม้้ 

และกิิจกรรมท่ี่�มีีความถ่ี่�ระดัับน้้อย 2 กิิจกรรม เรีียงตามลำำ�ดับ คืือ ทำำ�อาหารรัับประทาน และออกกำำ�ลังกาย 

	 2. ปััญหาและข้้อจำำ�กัดการปรับปรุงสภาพอาคาร

	จ ากปััญหาภายในตึึกแถวทั้้�งหมด 22 รายการในแบบสอบถามพบว่่า ผู้้�ตอบแบบสอบถามระบุุว่่ามีีปััญหาเพีียง  

1 – 2 รายการ ร้้อยละ 41.1 มีีปััญหา 3 – 5 รายการ ร้้อยละ 34.3 มีีปััญหา 6 รายการ ขึ้้�นไปร้อยละ 14.7 มีีปััญหา 

มากท่ี่�สุุด 12 รายการ ร้้อยละ 1.0 และระบุุว่่าไม่่มีีปััญหาร้้อยละ 9.8

	ผู้้� ตอบแบบสอบถามระบุุว่่าประสบปััญหาด้้านต่่าง ๆ เรีียงลำำ�ดับจากมากไปน้อย 4 ลำำ�ดับแรก ส่่วนใหญ่่เก่ี่�ยวกับ

รถยนต์์ คืือ เสีียงรบกวนจากรถยนต์์ ควัันเสีียจากรถยนต์์ การสั่่�นสะเทืือนจากรถยนต์์ และพื้้�นท่ี่�จอดรถไม่่เพีียงพอ  

ร้้อยละ 54.9, 33.3, 31.4 และ 25.5 ตามลำำ�ดับ

	 รองลงไปอีีก 4 อัันดัับ เก่ี่�ยวกับแสงธรรมชาติิไม่่เพีียงพอ และการระบายอากาศภายในอาคารไม่่ดีี ร้้อยละ 22.5 

และ 18.6 ตามลำำ�ดับ ความปลอดภัยจากโจรกรรม และพื้้�นท่ี่�เก็็บของไม่่เพีียงพอ มีีสัดส่วนเท่่ากัันคืือร้้อยละ 17.6

	 ปััญหารองลงไปคือปััญหาจากการระบายน้ำำ��ฝน กลิ่่�นเหม็็นอื่่�น ๆ นอกจากควัันรถยนต์์ ร้้อยละ 11.8 และ 10.8 

ตามลำำ�ดับ ปััญหาจากการระบายน้ำำ��เสีีย ปััญหาจากการเก็็บขยะ มีีสัดส่วนเท่่ากัันคืือร้้อยละ 8.8 พื้้�นท่ี่�ทำำ�ธุรกิิจไม่่เพีียงพอ 

และพื้้�นท่ี่�รัับส่่งสิินค้้าไม่่เพีียงพอ ร้้อยละ 7.8 และ 6.9 ตามลำำ�ดับ

	 ปััญหาท่ี่�เหลืือมีีสัดส่วนต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 5 เรีียงลำำ�ดับดัังนี้้� คืือ ความปลอดภัยจากอััคคีีภัย และพื้้�นท่ี่�อยู่่�อาศััยไม่่เพีียง

พอ มีีสัดส่วนเท่่ากััน พื้้�นท่ี่�ห้้องน้ำำ��ไม่่เพีียงพอ และกลิ่่�นท่ี่�เกิิดจากการทำำ�ธุรกิิจ อีีก 9 ปััญหา มีีสัดส่วนเท่่ากัันรวมเป็็นร้้อยละ 

12.7 คืือ ควัันจากการทำำ�ธุรกิิจ เสีียงจากการทำำ�

	ธุ รกิิจ และการสั่่�นสะเทืือนจากการทำำ�ธุรกิิจ ไม่่มีีที่�จอดรถ เสีียงข้้างบ้้าน ไม่่ต่่อสััญญา โดนไล่่ ฝนสาด และมีีแผง

มาขายของข้้างถนน

	 เมื่่�อจำำ�แนกปััญหาเป็็นด้้านๆ สรุุปได้้ดัังนี้้�

	 - ด้้านความปลอดภัย มีี 2 ปััญหา คืือ ปััญหาความปลอดภัยจากโจรกรรมมากกว่่าปััญหาความปลอดภัยจาก 

อััคคีีภัย

	 - ด้้านแสงสว่่าง มีี 2 ปััญหา คืือ ปััญหาแสงธรรมชาติิไม่่เพีียงพอมากกว่่าปััญหาการระบายอากาศภายในอาคาร

ไม่่ดีี

	 - ด้้านพื้้�นท่ี่� มีี 6 ปััญหา แต่่ตึึกแถวส่วนใหญ่่มีีแค่่ 1 ถึึง 4 ปััญหา เรีียงจากมากไปน้อยดัังนี้้� คืือ พื้้�นท่ี่�จอดรถไม่่

เพีียงพอ พื้้�นท่ี่�เก็็บของไม่่เพีียงพอ พื้้�นท่ี่�ทำำ�ธุรกิิจไม่่เพีียงพอ พื้้�นท่ี่�รัับส่่งสิินค้้าไม่่เพีียงพอ พื้้�นท่ี่�อยู่่�อาศััยไม่่เพีียงพอ   

และพื้้�นท่ี่�ห้้องน้ำำ��ไม่่เพีียงพอ

	 - ด้้านกลิ่่�นและควััน มีี 4 ปััญหา แต่่เป็็นปััญหาแค่่ 1 – 3 ปััญหา คืือ ปััญหาควัันเสีียจากรถยนต์์ มากท่ี่�สุุด  

รองลงไปอีีกคืือ กลิ่่�นเหม็็นอื่่�น ๆ นอกจากควัันรถยนต์์ กลิ่่�นและควัันจากการทำำ�ธุรกิิจ
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	 - ด้้านเสีียง มีี 2 ปััญหา คืือ เสีียงรบกวนจากรถยนต์์ เป็็นปััญหามากกว่่า เสีียงจากการทำำ�ธุรกิิจ

	 - ด้้านความสั่่�นสะเทืือน มีี 2 ปััญหา คืือ การสั่่�นสะเทืือนจากรถยนต์์ เป็็นปััญหามากกว่่าการสั่่�นสะเทืือน 

จากการทำำ�ธุรกิิจ

	 - ด้้านการจััดการน้ำำ��ทิ้้�งและขยะ มีี 3 ปััญหา เรีียงลำำ�ดับดัังนี้้� คืือ การระบายน้ำำ��ฝน รองลงไปเป็็นการระบายน้ำำ�� 

เสีีย และการเก็็บขยะ

	จ ากปััญหาต่่าง ๆ  ท่ี่�ผู้้�ตอบแบบสอบถามระบุุพบว่่า ไม่่เคยปรับปรุงและซ่่อมแซม ร้้อยละ 61.8 เคยปรับปรุงซ่่อมแซม 

ร้้อยละ 32.4 และไม่่ตอบ ร้้อยละ 5.9 โดยรายการปรับปรุง และซ่่อมแซม รวมทั้้�งเหตุุผลของการไม่่ซ่่อมแซม พร้อมทั้้�งจำำ�นวน

ผู้้�ตอบ มีีดังนี้้�

ตารางท่ี่� 1 รายการสอบถามท่ี่�ต้้องการปรับปรุงซ่่อมแซม

รายการท่ี่�ปรับปรุงและซ่่อมแซม เหตุุผลของการไม่่ซ่่อม

1. ต่่อเติิมซ่่อมแซม เพิ่่�มพััดลม 1 ราย 1. แก้้ไชไม่่ได้้ เป็็นปััญหาท่ี่� กทม.ต้้องแก้้ไข 2 ราย

2. ติิดสัญญาณกัันขโมย เหล็็กดััด เครื่่�องฟอกอากาศ 1 

ราย

2. เป็็นอาคารริิมถนนสาธารณะ ไม่่ใช่่ปััญหาท่ี่�เกิิดจากตััว

อาคาร 10 ราย

3. ติิดกระจก แอร์์ 4 ราย 3. แก้้ไม่่ได้้ หน้้าต่่างมีีด้้านเดีียว 1 ราย

4. ปิิดกระจก ย้้ายห้้องนอน 1 ราย 4. ไม่่คิิดจะทำำ� 4 ราย

5. ปิิดหน้้าต่่าง ประตูู อุุดซิลิิโคนกัันฝน 2 ราย 5. ไม่่ใช่่เจ้้าของอาคาร เช่่าอยู่่� ของญาติิ 4 ราย

6. ติิดกันสาดที่�หน้้าต่่าง 2 ราย 6. พื้้�นท่ี่�จำำ�กัด ไม่่มีีที่�ต่่อเติิม 4 ราย

7. ปรับปรุงห้้อง กั้้�นกระจกเป็็นสำำ�นักงาน 2 ราย 7. ไม่่มีีเงิินและไม่่รู้้�จะทำำ�อย่่างไร 3 ราย

8. เพิ่่�มล็็อคกัันขโมย 1 ราย 8. ไม่่รู้้�จะทำำ�อย่่างไร เกิินความสามารถ 10 ราย

9. กั้้�นห้้องน้ำำ��เพิ่่�ม 1 ราย 9. น้ำำ��ท่วมไม่่บ่่อย ระบายได้้เร็็ว 1 ราย

10. เช่่าอาคารข้้างเคีียงเพิ่่�ม 1 ราย

11. เพิ่่�มท่ี่�จอดรถ 1 ราย

12. จอดรถท่ี่�อาคารอื่่�น 1 ราย

13. ต่่อเติิมชั้้�นเก็็บของ 1 ราย

14. ต่่อเติิมห้้องเก็็บของ 2 ราย

15. เปิิดไฟตลอดกลางวััน แสงไม่่พอทำำ�งาน 1 ราย

16. วางท่่อระบายน้ำำ��ใหม่่ 1 ราย

17. ซ่่อมท่่อระบายน้ำำ�� รางน้ำำ��ฝน 1 ราย

18. ดููดส้วม ลอกท่่อน้ำำ�� ติิดตะแกรงกัันขยะ 3 ราย
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	 เมื่่�อสอบถามเก่ี่�ยวกับอุุปสรรคในการซ่่อมแซมหรืือปรับเปลี่�ยนการใช้้งานภายในอาคาร มีีผู้้�พบข้้อขััดข้อง 1 – 8 

รายการ ส่่วนใหญ่่พบข้้อขััดข้อง 1 รายการ ร้้อยละ 54.9 พบข้้อขััดข้อง 2 – 3 รายการ ร้้อยละ 27.4 และพบข้้อขััดข้อง  

4 – 8 รายการ ร้้อยละ 8.8

	อุ ปสรรคในการซ่อ่มแซมหรือืปรับเปลี่่�ยนการใช้้งานภายในอาคาร เรีียงลำำ�ดับจากมากไปน้อ้ยดัังนี้้� ไม่่คิิดจะปรับัปรุง

อาคาร ร้้อยละ 56.9 รองลงไปคือ ไม่่รู้้�จะแก้้ไขอย่่างใด ขาดช่างผู้้�ชำำ�นาญ ร้้อยละ 24.5 และ 21.6 ตามลำำ�ดับ ท่ี่�เห็็นว่่าอายุุ

อาคารมากเกิินไปกลััวจะเสีียหาย และพื้้�นท่ี่�อาคารน้้อยไปไม่่เอื้้�อให้้ปรับปรุงหรืือเพิ่่�มเติิมพื้้�นท่ี่�ใช้้งาน มีีสัดส่วนเท่่ากััน  

คืือ ร้้อยละ 12.7 รองลงไป คืือ กลััวทำำ�แล้้วจะผิิดกฎหมาย และวััสดุุอาคารยากต่่อการรื้้�อถอน ซ่่อมแซม และกฎหมาย 

ไม่่อนุุญาต ร้้อยละ 11.8 และ 5.9 ตามลำำ�ดับ ท่ี่�เหลืือต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 5 คืือ ระยะเวลาซ่่อมแซมนานเกิินไป ร้้อยละ 4.9 ไม่่รู้้�

จัักวััสดุุในการซ่่อม ร้้อยละ 3.9 ซ่่อมแล้้วทำำ�ให้้การระบายอากาศแย่่ลง ร้้อยละ 2.9 ซ่่อมแล้้วทำำ�ให้้แสงธรรมชาติิน้้อยลง  

และข้้อขััดข้องอื่่�น ๆ ได้้แก่่ เป็็นท่ี่�เซ้้ง ไม่่ไว้้ใจช่าง ร้้อยละ 2.0

8. ผลการศึึกษา 

	จ ากการวิิเคราะห์์ผ่่านกระบวนการออกแบบและก่่อสร้้างโดยลำำ�ดับแรกคืือ งานโครงสร้้าง เสา หลัังคา โครงสร้้าง

พื้้�น ลำำ�ดับท่ี่�สอง คืือ ผนังภายใน ผนังอาคารร่่วม และบัันได ทั้้�งนี้้�จะไม่่อธิิบายถึึงเครื่่�องเรืือนและเครื่่�องตกแต่่ง เนื่่�องจาก

ไม่่ใช่่ประเด็็นหลัักของการศึึกษา

	 เสาเป็็นโครงสร้้างหลัักของอาคารเป็็นองค์์ประกอบหลัักซ่ึ่�งกำำ�หนดขอบเขตพื้้�นท่ี่�ทั้้�งในแนวตั้้�ง และแนวนอน 

และรองรัับน้ำำ��หนัักอาคารทั้้�งหมดสองมีีขนาด 20 × 20 เซนติิเมตร และแบ่่งใช้้ร่่วมกัันระหว่่างคููหาท่ี่�อยู่่�ติดกัน ระยะเสา 

ของอาคารตึึกแถวยังมีีระยะและระบบพิิกััดที่� 4 × 4 เมตร โดยมากจะขยายอาคารเป็็นรููปสี่�เหล่ี่�ยมผืืนผ้้า เช่่น 4 × 4 เมตร 

4 × 8 เมตร 4 × 12 เมตร เป็็นต้้น และมีีระยะท่ี่�ลึึกท่ี่�สุุดที่� 4 × 28 เมตร บางกรณีีเสาจะถููกสร้้างเผื่่�อไว้้เพ่ื่�อรองรัับการขยาย

พื้้�นท่ี่�ด้้านบนเป็็นส่่วนบริิการและดาดฟ้า เมื่่�อเจ้้าของมีีความต้้องการพื้้�นท่ี่�มากขึ้้�น

ภาพท่ี่� 1 ผัังอาคารใหม่่ท่ี่�มีีการปรับปรุง
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	 โครงสร้้างหลัังคามีีการปรับปรุงโดยการเสริิมโครงสร้้างเหล็็กเข้้าไปเสริิมโครงสร้้างเดิิม โดยมีีการเปลี่�ยนวััสดุุ 

มุุงหลัังคาเป็็นหลัังกระเบื้้�อง (pitched roof) มีีการแก้้ปััญหาเรื่่�องรอยร้้าวและรอยรั่่�วซึมจากน้ำำ��ฝน

ภาพท่ี่� 2 แสดงรููปแบบการปรับปรุงโครงสร้้างหลัังคา

	 โครงสร้้างพื้้�นโดยทั่่�วไปเป็็นคอนกรีีตเสริิมเหล็็กหรืือแผ่่นคอนกรีีตสำำ�เร็็จรูปปูผ้้าตามแนวคาน พื้้�นอาคาร 

จะกำำ�หนดการจััดที่�ว่่าง และเฟอร์์นิิเจอร์์ภายในตึึกแถว วััสดุุปููพื้้�นมีีหลายรููปแบบไม่่ตายตััว เช่่น ไม้้ปาเก้้ กระเบื้้�อง หิินขััด 

เป็็นต้้น ซ่ึ่�งปรับเปลี่�ยนได้้ตามความต้้องการของเจ้้าของ และจุุดประสงค์์ของการใช้้สอย เช่่น ห้้องนอนอาจปูพื้้�นปาร์์เก้้ 

หรืือพรม สำำ�นักงานอาจเป็็นปาร์์เก้้ ห้้องครััวอาจเป็็นกระเบื้้�อง

ภาพท่ี่� 3 แสดงรููปแบบการปรับปรุงโครงสร้้างพื้้�นภายใน
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	ผนั ง การแบ่่งพื้้�นท่ี่�ภายใน และกำำ�กับขอบเขตการใช้้พื้้�นท่ี่� ผนังในอาคารสามารถแบ่่งเป็็น 3 ลัักษณะ คืือ ผนัง

อาคารร่่วม ผนังอาคารภายนอก และผนัังภายใน ผนังอาคารร่่วมระหว่่างอาคารแถวสองหลัังจะมีีผนัังอาคาร 

ร่่วมตามแนวยาวตลอดจากด้้านหน้้าถึึงด้้านหลััง ผนังอาคารร่่วมทำำ�หน้้าท่ี่�หลัักในการแบ่่งกรรมสิิทธิ์์�การเป็็นเจ้้าของตึึกแถว

แต่่ละห้้องดัังนั้้�นผนังอาคารร่่วม เป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของเจ้้าของตึึกแถวร่วมกััน จึึงไม่่สามารถรื้้�อถอนหรืือย้้ายผนัง โดยส่่วนใหญ่่

ผนังจะมีีโครงสร้้างท่ี่�ไม่่หนััก และสร้้างง่่าย เช่่น ผนังไม้้ ผนังยิิปซัม โครงอะลููมิิเนีียมพร้อมกระจก เป็็นต้้น ด้้วยสาเหตุุ 

ท่ี่�ผนังภายในไม่่ได้้รัับน้ำำ��หนัักโครงสร้้าง แต่่ทำำ�หน้้าท่ี่�แบ่่งพื้้�นท่ี่�ภายใน

ภาพท่ี่� 4 แสดงรููปแบบการปรับปรุงผนังภายใน

	 บัันได เป็็นองค์์ประกอบสำำ�คัญ รููปทรงบัันไดเดิิมถููกกำำ�หนดโดยผนังอาคาร ทำำ�ให้้บัันไดโดยส่่วนใหญ่่สร้้างขนาน
กัับแนวผนังอาคารร่่วม หรืือเป็็นรููปตัวแอล (L) ซ่ึ่�งเป็็นรููปทรงโดยทั่่�วไปที่�นิิยม การสร้้างบัันไดที่�ด้้านหลัังของตึึกแถว 
เพ่ื่�อให้้ชั้้�นล่่างมีีพื้้�นท่ี่�มากขึ้้�น การปรับปรุงได้้ทำำ�การรื้้�อบัันไดเดิิมออกเนื่่�องจากเดิิม ลัักษณะบัันไดมีีแสงจากภายนอก 
ท่ี่�ไม่่สามารถส่่องเข้้าถึึงได้้ทำำ�ให้้ต้้องเปิิดไฟในตอนกลางวัันตลอด ทำำ�ให้้สิ้้�นเปลืองพลังงาน ดัังนั้้�น จากการสอบถาม 
และทำำ�การวิิเคราะห์์ข้้อมููลผู้้�วิิจััยได้้ทำำ�การออกแบบบัันไดใหม่่ให้้ไปอยู่่�บริิเวณด้้านข้้างอาคารท่ี่�สามารถเปิิดช่องแสงได้้  
ทำำ�ให้้แสงสว่่างสามารถส่่องเข้้าถึึงตััวอาคารภายในและบัันไดได้้ดีีอีีกด้้วยทำำ�ให้้ไม่่ต้้องเปิิดไฟในช่่วงตอนกลางวััน ซ่ึ่�งเป็็น 
การช่่วยประหยััดไฟได้้อีีกด้้วย

ภาพท่ี่� 5 แสดงบัันไดภายในเดิิมก่่อนการปรับปรุง
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ภาพท่ี่� 6 แสดงรููปแบบการปรับปรุงโครงสร้้างบัันไดภายใน

	 อาคารภายนอกเป็็นส่่วนสำำ�คัญท่ี่�สื่่�อสารถึึงการใช้้งานภายในอาคาร และความหมายของอาคาร เป็็นองค์์ประกอบ
ท่ี่�เป็็นตััวเปลี่�ยนผ่่านระหว่่างภายใน และภายนอก ขณะเดีียวกันด้้านข้้างอาคารท่ี่�ติิดกับซอยถนน (ถนนส่่วนบุุคคล) นั้้�น 
สามารถออกแบบปรับปรุงให้้แสดงถึึงอััตลัักษณ์์ของเจ้้าของอาคารได้้ 

	 ความสััมพัันธ์์ระหว่่างด้้านหน้้า และด้้านข้้างของอาคารแสดงให้้เห็็นถึึงตััวตนหน้้าท่ี่�ของผนังอาคารภายนอกกำำ�หนด
ให้้วััสดุุผนังมีีความทนทาน ความสำำ�คัญของหน้้าต่่างสามารถแบ่่งออกเป็็น 2 ส่่วน ส่่วนแรกคืือการใช้้งาน หน้้าต่่างเป็็นช่่อง
ท่ี่�แสงธรรมชาติิจะส่่องเข้้ามาเพ่ื่�อสร้้างบรรยากาศภายในห้้องให้้แตกต่่าง ส่่วนท่ี่�สองคืือการเชื่่�อมต่่อทางสายตา (visual 
contact) เนื่่�องจากหน้้าต่่างกำำ�หนดมุมมอง และการรัับรู้้�ของผู้้�อยู่่�อาศััยในอาคารกัับภายนอกอาคาร หน้้าต่่างท่ี่�ได้้รัับ 
การออกแบบให้้สััมพัันธ์์กัับแสงธรรมชาติิตามฤดููกาลจะสร้้างความหลากหลายของบรรยากาศภายในอาคารได้้มาก  
การกำำ�หนดขนาดตำำ�แหน่่ง และรููปทรงของหน้้าต่่าง ยัังกำำ�หนดคุณภาพและปริมาณของแสงให้้เหมาะสมกัับพื้้�นท่ี่�ใช้้งาน
ภายในด้้วย และเป็็นการส่่งเสริิมคุุณภาพของพื้้�นท่ี่�ภายในอาคารท่ี่�ดีี นอกจากนี้้�แสงธรรมชาติิท่ี่�ผ่่านจากหน้้าต่่างยัังช่่วยให้้ผู้้�

อยู่่�อาศััยปรับเปลี่�ยนอารมณ์์ และกิิจกรรมให้้เหมาะสมกัับสภาพแวดล้อมได้้อีีกด้้วย

ภาพท่ี่� 7 แสดงรููปแบบการปรับปรุงผนังภายนอกอาคาร
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	 โดยปกติิหน้้าต่่างของอาคารบ้้านแถวมีีรูปแบบท่ี่�เรีียบง่่ายและประหยััด หน้้าต่่างขนาดเล็็กด้้านหน้้าผนังอาคาร

ภายนอกมัักมีีคุณภาพและปริมาณของแสงไม่่เพีียงพอต่่อความต้้องการสำำ�หรัับกิิจกรรมภายในอาคาร นอกจากนี้้�บ่่อยครั้้�ง 

ท่ี่�มีีการติิดป้ายโฆษณาปิิดผนังอาคารทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน จึึงปิิดโอกาสการได้้รัับประโยชน์์จากแสงธรรมชาติิ และลด 

การระบายอากาศตามธรรมชาติโิดยปริยาย ระเบีียงเป็็นพื้้�นท่ี่�พิิเศษท่ี่�สร้้างความเชื่่�อมโยงระหว่า่งพื้้�นท่ี่�ภายใน และภายนอก

ตึึกแถวระเบีียงมีีลักษณะพิิเศษท่ี่�ทำำ�ให้้รู้้�สึกเป็็นส่่วนตััวพร้อมกัับการรัับรู้้� และเข้้าถึึงบรรยากาศภายนอกหรืือพื้้�นท่ี่�สาธารณะ

และยัังทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นท่ี่�กัันแดดและฝนให้้กัับอาคารหรืือเพิ่่�มพื้้�นท่ี่�รัับแดดสำำ�หรัับบางกิิจกรรมท่ี่�ต้้องการแสงแดด

ภาพท่ี่� 8 แสดงรููปแบบการปรับปรุงเปลือกอาคารภายนอก

ภาพท่ี่� 9 แสดงการนำำ�เสนอแบบการปรับปรุงอาคาร
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	 โดยปกติิหน้้าต่่างของอาคารบ้้านแถวมีีรูปแบบท่ี่�เรีียบง่่าย และประหยััด หน้้าต่่างขนาดเล็็กด้้านหน้้าผนังอาคาร

ภายนอกมัักมีีคุณภาพ และปริมาณของแสงไม่่เพีียงพอต่่อความต้้องการสำำ�หรัับกิิจกรรมภายในอาคาร นอกจากนี้้�บ่่อยครั้้�ง

ท่ี่�มีีการติิดป้ายโฆษณาปิิดผนังอาคารทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน จึึงปิิดโอกาสการได้้รัับประโยชน์์จากแสงธรรมชาติิ และลด 

การระบายอากาศตามธรรมชาติโิดยปริยาย ระเบีียงเป็็นพื้้�นท่ี่�พิิเศษท่ี่�สร้้างความเชื่่�อมโยงระหว่า่งพื้้�นท่ี่�ภายใน และภายนอก

ตึึกแถวระเบีียงมีีลักษณะพิิเศษท่ี่�ทำำ�ให้้รู้้�สึกเป็็นส่่วนตััวพร้อมกัับการรัับรู้้� และเข้้าถึึงบรรยากาศภายนอกหรืือพื้้�นท่ี่�สาธารณะ

และยัังทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นท่ี่�กัันแดดและฝนให้้กัับอาคารหรืือเพิ่่�มพื้้�นท่ี่�รัับแดดสำำ�หรัับบางกิิจกรรมท่ี่�ต้้องการแสงแดด

9. สรุุปผลและข้้อเสนอแนะ 

	จ ากผลการออกแบบท่ี่�ได้้จากการวิิจััย การนำำ�แนวคิดการออกแบบพื้้�นท่ี่�หรืือองค์์ประกอบส่่วนของอาคาร 

ให้้รองรัับการเปลี่�ยนแปลงท่ี่�จะเกิิดขึ้้�น  มาศึึกษาพบว่่า ตึึกแถวมีีลักษณะสอดคล้้องกัับทฤษฎีีที่�ว่่า การเปลี่�ยนแปลงในอาคาร

เกิิดขึ้้�นตลอดเวลา ผ่่านการปรับเปลี่�ยนการใช้้งานในอาคาร การซ่่อมแซม และการเปลี่�ยนแปลงนั้้�นมีีกรอบหรืือกำำ�กับ 

ความสามารถในการปรัับเปลี่�ยน ซ่ึ่�งเก่ี่�ยวเนื่่�องกัับกฎหมายและสิิทธิ์์�ในการครอบครองอาคาร 2. องค์์ประกอบอาคาร  

ส่่งผลต่่อการใช้้งาน และคุุณภาพการอยู่่�อาศััย องค์์ประกอบลำำ�ดับบน คืือ เสา คาน พื้้�น และหลัังคา ส่่งผลต่่อการปรับเปลี่�ยน

องค์์ประกอบ ลำำ�ดับล่่าง คืือ ผนังภายใน ผนังภายนอก บัันได หากต้้องการให้้องค์์ประกอบลำำ�ดับล่่างปรับปรุง  

หรืือเปลี่�ยนแปลงได้้ง่่าย จำำ�เป็็นต้้องออกแบบองค์์ประกอบอาคารลำำ�ดับบนให้้รองรัับการ ปรับปรุงขององค์์ประกอบลำำ�ดับ

ล่่างด้้วย กล่่าวคือ การออกแบบ “โครงสร้้างรองรัับ” (supports) โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งอาคารใหม่่ท่ี่�จะสร้้างในอนาคต  

ส่่วนองค์์ประกอบลำำ�ดับล่่างส่่งผลสำำ�คัญต่่อศัักยภาพการปรัับปรุงอาคารโดยผู้้�อยู่่�อาศััย หากมีีการพััฒนาด้้านการก่่อสร้้าง

และวััสดุุท่ี่�เอื้้�อต่่อการปรับปรุงได้้ง่่าย หรืือ “ส่่วนประกอบติิดตั้้�ง” (Infill) และให้้ความเข้้าใจเรื่่�อง กฎหมายอาคารกัับประชาชน 

การยกระดัับคุุณภาพอาคารและคุุณภาพการอยู่่�อาศััยให้้กัับผู้้�อยู่่� อาศััยในอาคารเก่่าหรืืออาคารท่ี่�เช่่าอยู่่�ก็จะทำำ�ได้้มากขึ้้�น

	ข้ อจำำ�กัดของการศึึกษาจะมีีข้อจำำ�กัดบางอย่่างในการเลืือกกลุ่่�มตััวอย่่าง การรวบรวมข้้อมููล และการกระจาย 

กลุ่่�มตััวอย่่าง เนื่่�องจากตึึกแถวมีีความหลากหลายและเปลี่�ยนแปลงไปในแต่่ละพื้้�นท่ี่� ทำำ�ให้้การเลืือกตึึกแถวตามกรอบ 

ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ คืือ 3 ชั้้�นครึ่่�ง รวมชั้้�นลอย ไม่่แน่่นอน เพราะบางอาคารได้้ต่่อเติิมชั้้�นบนแล้้ว และบางอาคารทำำ�ชั้้�นลอยให้ม้ีีพื้้�นท่ี่�

เต็็มชั้้�น ด้้วยเหตุุนี้้�จึึงจำำ�เป็็นต้้องสร้้างกรอบลัักษณะตััวอย่่างให้้ชััดเจนและครอบคลุุมมากกว่่านี้้�

	 การสำำ�รวจอาคารจำำ�เป็็นอย่่างยิ่่�งท่ี่�จะต้้องได้้รัับความร่่วมมืือในการเข้้าสำำ�รวจพื้้�นท่ี่�ภายใน ซ่ึ่�งจะได้้ผลท่ี่�ชััดเจน 

หากได้้รัับความร่่วมมืือในการถ่่ายภาพ และการร่่างแบบผัังอาคารระหว่่างการสำำ�รวจ ในการสำำ�รวจแม้้ว่่าจะได้้รัับความร่่วม

มืืออย่า่งดีีในการตอบแบบสอบถาม แต่ไ่ม่่ค่่อยได้้รัับความร่ว่มมือืในการสำำ�รวจพื้้�นท่ี่�ภายใน โดยเฉพาะอย่า่งยิ่่�งพื้้�นท่ี่�รอบนอก

กรุุงเทพมหานครซ่ึ่�งเป็็นพื้้�นท่ี่�หนาแน่่นน้้อย แต่่ผู้้�ให้้ข้้อมููลยิินดีีที่�จะอธิิบายการใช้้งานแทนเนื่่�องจากไม่่ไว้้วางใจผู้้�สำำ�รวจ 

ในการขอสำำ�รวจพื้้�นท่ี่�ภายในการกระจายแบบสอบถามในการวิิจััยครั้้�งนี้้� ใช้้หลัักความหนาแน่่น โดยกระจาย 

ทั่่�วกรุุงเทพมหานคร ซ่ึ่�งทำำ�ให้้เกิิดข้อกำำ�จััดในการรวบรวมจากพื้้�นท่ี่�ขนาดใหญ่่ และความหลากหลายท่ี่�ไม่่อาจจะครอบคลุุม

ได้้ทั้้�งหมด ผลท่ี่�ได้้อาจให้้ภาพรวมของกลุ่่�มตััวอย่่างได้้ แต่่ไม่่ สามารถให้้ภาพรายละเอีียดที่�ชััดเจนในบางประเด็็น ดัังนั้้�น  

การเลืือกพื้้�นท่ี่�สำำ�รวจจำำ�เป็็นต้้องจำำ�กัดพื้้�นท่ี่�ให้้ชััดเจนมากขึ้้�น หรืือขยายเวลาการลงพื้้�นท่ี่�สำำ�รวจให้้มากขึ้้�น
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