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บทคัดย่อ 

	 การศึกษามีจุดประสงค์เพื่อศึกษาการกลายรูปและการสร้างใหม่ในโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำ�หรับผู้มีรายได้น้อย
ของรัฐร่วมกับการจำ�แนกประเภทและรูปแบบ เพื่อพิจารณานโยบายของการเคหะแห่งชาติที่ผ่านมา และนำ�เสนอแผน
นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยในอนาคต กรณีศึกษาของการสร้างเมืองใหม่ในเคหะชุมชนเมืองใหม่ บางพลี ซึ่งถูกจัดทำ�
เป็นโครงการพัฒนาเมืองใหม่นอกเมืองต้ังแต่ปี พ.ศ. 2522 เพ่ือลดปัญหาท่ีอยู่อาศัย ความแออัดของพ้ืนท่ีเมืองช้ันใน ตลอดจน
เพื่อรองรับการขยายตัวทางด้านอุตสาหกรรม งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงพรรณนา มุ่งเน้นไปที่การเปลี่ยนแปลงในช่วงเวลา
เกือบ 40 ปีที่ผ่านมา โดยมีการสำ�รวจ ใช้แบบสอบถาม และการสัมภาษณ์
	 พบว่า 1) แนวคิดที่อยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วน ต้องมีการนำ�เสนอแนวทางและมีการควบคุมการกลายรูปและ
เปลี่ยนแปลงทั้งในช่วงระยะเวลาที่ยังมีการใช้อาคารส่วนเริ่มต้น ร่วมกับการดัดแปลงต่อเติม และช่วงระยะเวลาที่มีการ    
รื้อถอนอาคารเดิมเพื่อสร้างอาคารใหม่ 2) บ้านแถวทั้งชั้นเดียวและสองชั้นมีการต่อเติมมากที่สุด มีการรื้อถอนในลักษณะ
หลายแปลงเพื่อสร้างอาคารใหม่ 3) บ้านแฝดมีการรื้อถอนในลักษณะอาคารเดียวเพื่อสร้างอาคารใหม่ 4) ทั้งส่วนต่อเติม
และอาคารสร้างใหม่หลายชั้นเพื่อให้เช่า ไม่เป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ซึ่งส่งผลต่อความไม่เหมาะสมด้าน
ความปลอดภัย สุขอนามัย และความไม่เพียงพอของงานระบบอาคาร 

คำ�สำ�คัญ
ที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย
พลวัตการเปลี่ยนแปลงของการพัฒนาที่อยู่อาศัย
โครงการจ้ดสรรที่ดินพร้อมสาธารณูปโภค
บ้านสร้างบางส่วน
การก่อสร้างใหม่
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Abstract

	 The purpose of this paper is to study the transformation and reconstruction of low-income housing project 

developed by the National Housing Authority. Uses of land and buildings are categorized into type and form 

to consider the problem and Thai housing policy in the late 1970s and 1980s, which has continued for many 

decades. The study of the policy’s output will be presented to various Thai housing organizations. 

The case study is the housing project of the Bang Phli New Town, which was developed in Samutprakarn 

province. This project provided housing for low-income people and supported the growth of industrial zone in 

the vicinity of Bangkok since the 1980s. The study is a descriptive research with data collection from field-

surveys and focus at the evolution of the community and housing project development during the last four 

decades. The methods mainly are survey supporting with questionnaire and interview.

	 Four issues are revealed as follows: 1) the site and service housing project needs to have appropriate 

guideline and control action; 2) the single storey and two-storey row houses have more changes than the 

other building types and always have been developed from many title deeds to a dormitory; 3) the duplex 

houses are usually dismantled for build a new building with single title deeds; 4) most of the extension parts 

of core houses and new construction for rental purpose do not follow the Building Control Act, which impact 

to insufficient safety, hygiene, well-being, and failure of building systems.
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1. บทนำ�

		  แนวคิดการสร้างที่อยู่อาศัยในรูปแบบบ้านสร้าง
บางส่วน (site and service) คือ ไม่สร้างบ้านสำ�เร็จพร้อม
อยู่ แต่จะสร้างเพียงแกนบ้าน (core house) เพื่อให้ผู้อยู่
อาศัยต่อเติมได้ตามความต้องการเมื่อมีความพร้อมทาง
ด้านรายได้ การเคหะแห่งชาติเริ่มนำ�แนวคิดบ้านสร้างบาง
ส่วนมาใช้กับโครงการเมืองใหม่บางพลีเป็นที่แรกใน
ประเทศไทย ตัง้แตป่ ีพ.ศ. 2522 เปน็โครงการซึง่เปน็ความ
หวังของภาครัฐในเวลาน้ัน ท่ีจะช่วยแก้ปัญหาผู้มีรายได้น้อย 
(N i t taya , 2003)  บทความนี้  มีวัตถุประสงค์ เพื่อ
นำ�เสนอเนื้อหาบางส่วนจากการวิจัยเรื่อง บทเรียนจาก
นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำ�หรับผู้มีรายได้น้อย: 
กรณีศึกษา โครงการพัฒนาเมืองใหม่บางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ ดังนี้ 1. นำ�เสนอปัญหาของการพัฒนาที่
ขาดการควบคมุจากโครงการทีอ่ยูอ่าศยัของผูม้รีายไดน้อ้ย
ตามแนวทางในอดีต 2. จำ�แนกประเภทและรูปแบบที่เกิด
ขึ้นระหว่างช่วงการใช้งานที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย 
3. นำ�เสนอแนวทางที่จะเกิดขึ้นในอนาคตอย่างเหมาะสม 
และ 4. นำ�เสนอข้อมูลเพื่อประกอบการวางแผนนโยบาย
การพัฒนาที่อยู่อาศัยสำ�หรับผู้มีรายได้น้อย พื้นที่ศึกษา
ของงานวิจัยชิ้นนี้ ได้แก่ โครงการเมืองใหม่บางพลี ซึ่งเป็น
โครงการที่อยู่อาศัยสำ�หรับผู้มีรายได้น้อยของภาครัฐ ใน
อำ�เภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

2. แนวคิดและนโยบาย
	 แนวความคิดการสร้างเมืองใหม่ในประเทศไทย
เริ่มต้นขึ้นโดยการเคหะแห่งชาติตั้งแต่เมื่อประมาณปี 
พ.ศ. 2514 โดยมีวัตถุประสงค์หลักในการลดอัตราการ
เตบิโตของกรงุเทพมหานคร ชะลอการเตบิโตของเมอืงโดย
ให้กระจายย่านอุตสาหกรรมออกไปจากเมืองหลวง พัฒนา
กรุงเทพฯ ชุมชนชานเมือง และชุมชนรอบนอก การพัฒนา
เมืองใหม่ขึ้นชานกรุงเทพฯ เพื่อรองรับความล้น (over-
spilled town) โดยถ้าจะไม่ให้เกิดปัญหาการขาดแคลนที่
อยู่อาศัยแล้ว ควรต้องมีการก่อสร้างเมืองใหม่ขึ้นอีก 1-2 
เมืองรอบกรุงเทพฯ รัฐบาลจึงได้กำ�หนดนโยบายให้มีการ
ก่อสร้างเมืองใหม่ตามแนวถนนสายหลักที่เข้าสู่กรุงเทพฯ 
ได้แก่ ถนนพหลโยธิน ถนนบางนา-ตราด ถนนเพชรเกษม 
และถนนธนบุรี-ปากท่อ 

3. การจัดสรรท่ีดินและสาธารณูปโภค (Site and Services)
	 Site and services คือการจัดสรรที่ดิน ให้มีระบบ
ถนน น้ำ�ประปา ไฟฟ้า มายังที่ดิน และให้ผู้อยู่อาศัยสร้าง
บา้นเอง โครงการลกัษณะนีค้รอบคลมุเรือ่งการจดัสรรทีด่นิ
เมือง และการจัดเตรียมบริการให้ก่อนสำ�หรับใช้ในการ
อยูอ่าศยั Site หมายถงึ ผนืทีด่นิทีเ่พยีงพอใหส้ามารถสรา้ง
ที่อยู่อาศัยของตนเองได้ Services คือ ปัจจัยด้านต่าง ๆ 
เพื่อตอบสนองต่อการใช้ชีวิตในชุมชน เช่น การจ้างงาน 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอำ�นวยความสะดวก
ในชุมชน โครงการ Site and services จึงเป็นเครื่องมือใน
การแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยของประเทศ
กำ�ลังพัฒนา จัดตั้งขึ้นมาโดยสหประชาชาติในช่วงปี 
ค.ศ. 1940 (Harris, 1990, pp. 277-280)

	 โครงการเมืองใหม่บางพลีมีลักษณะเป็น Site and 

services ร่วมกับบ้านสร้างบางส่วน เป็นเคหะชุมชนที่
รฐับาลอนมุตัใิหด้ำ�เนนิงานจดัสรา้งตามแผนงานเรง่รดัของ
การเคหะแห่งชาติ ปี พ.ศ. 2522-2525 ในลักษณะเมือง
สมบูรณ์ในตัวเอง (Self-contained town) มีการวางองค์
ประกอบในโครงการ คือ เมืองที่ประกอบด้วยแหล่งงานให้
ใกล้กับชุมชนอยู่อาศัยในย่านอุตสาหกรรม ย่านธุรกิจ
การค้า สถานที่ราชการ ตลอดจนสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเพื่อให้สอดคล้องกับการขยายตัวของเมือง
ในอนาคต โดยการจดัสรา้งทีอ่ยูอ่าศยัในโครงการเมอืงใหม่
บางพลีมีวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 3 
	 การศึกษานี้ กำ�หนดขอบเขตพื้นที่ศึกษาในโครงการ
เมืองใหม่บางพลีวาระที่ 1 ซึ่งดำ�เนินการระหว่างปี พ.ศ.
2523-2531 มีพื้นที่ประมาณ 1,665 ไร่ โดยประกอบด้วย
การพัฒนาหลัก คือ ส่วนพื้นที่พักอาศัย สร้างที่อยู่อาศัย
แบบสร้างบางส่วน ประเภทบ้านแถวช้ันเดียว บ้านแถวสองช้ัน 
บ้านแฝดชั้นเดียว บ้านแฝดสองชั้น และอาคารพาณิชย์ 
รวม 5,095 หน่วย 

4. ที่อยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วน (Core House)

	 การสร้างที่อยู่อาศัยรูปแบบ Site and Services ไม่มี
บ้านสำ�เร็จพร้อมอยู่ แต่มีแกนบ้าน หรือเรียกว่า บ้านแบบ
สร้างบางส่วน (core house) เพื่อรองรับการต่อเติมใน
อนาคตตามกำ�ลงัความสามารถของผูอ้ยูอ่าศยั กรณรีายได้
ต่ำ�มากอาจสร้างเพียงห้องสุขา จากนั้นจะให้ความช่วย
เหลือด้านความรู้เกี่ยวกับเทคนิคการก่อสร้างและต่อเติม 
รวมถึงการให้ยืมวัสดุหรือเงินกู้ จึงอาจเรียกว่า บ้านที่
เตบิโตได ้เพราะเปน็วธิกีารทีช่ว่ยใหผู้อ้ยูอ่าศยัตอ่เตมิบา้น
ไดต้ามความตอ้งการเมือ่มคีวามพรอ้มดา้นรายไดภ้ายหลงั  
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	 ลักษณะของที่อยู่อาศัยรูปแบบ Site and Services 

ได้ถูกแบ่งออกเป็น 4 ลักษณะได้แก่ แบบ Core unit ซึ่ง
จัดเตรียมแปลงที่ดินไว้พร้อมกับห้องน้ำ�ห้องส้วม แบบ 
Core unit with structure จะเพิ่มเติมจากแบบแรกคือมี
โครงสรา้งเสาและคานไวใ้นแปลงทีด่นิดว้ย แบบ Core unit 

with shelter จะมีการกั้นผนังและมุมหลังคาบางส่วน
เตรียมไว้ พร้อมกับแปลงที่ดิน และแบบ Core house คือ
มีหน่วยพักอาศัยที่สมบูรณ์พร้อมอยู่เบื้องต้นไว้ สำ�หรับ
โครงการเมืองใหม่บางพลีส่วนบ้านแถวนั้น ได้ใช้รูปแบบ 
Core unit with shelter กล่าวคือ ประกอบด้วย ตัวแกน
บ้านที่มีห้องน้ำ�ห้องส้วม มีส่วนของผนังและหลังคา
บางส่วน และที่ดินว่างสำ�หรับต่อเติมในอนาคต
	 บ้านสร้างบางส่วน ถูกออกแบบเพื่อรองรับการ
ขยายตัว คำ�นึงถึงความคุ้มค่าในเชิงต้นทุนต่ำ� ก่อสร้างง่าย 
รวดเร็ว มีพื้นที่ขนาดเล็ก และเตรียมพร้อมสำ�หรับการ
เปลีย่นแปลงและตอ่เตมิในอนาคตสำ�หรบัผูอ้าศยั ผลดขีอง
โครงการคือ ลดต้นทุนและระยะเวลาการก่อสร้าง แต่ทั้งนี้
โครงการที่เกิดขึ้นจะต้องเตรียมความพร้อมในด้านต่างๆ 
เพื่อรองรับทั้งความหลากหลายของบริบทปัจจุบันและการ
เปลี่ยนแปลงที่กำ�ลังจะเกิดขึ้นในอนาคต ทั้งในด้านภาวะ
เศรษฐกิจ พฤติกรรมผู้อยู่อาศัย และสภาพภูมิอากาศ 
(Keawkumfu, 2000)

	 รูปแบบที่เรียบง่ายของบ้านสร้างบางส่วน ทำ�ให้
สามารถก่อสร้างด้วยเวลาอันรวดเร็ว และในกระบวนการ
ต่อเติมที่ทำ�โดยช่างพื้นถิ่นนั้น ทำ�ให้เกิดการจ้างงาน การ
หมุนเวียนเงินภายในชุมชน จุดด้อยของบ้านสร้างบางส่วน
นั้น เกี่ยวข้องกับสุนทรียภาพ เนื่องจากการใช้ช่างพื้นถิ่น
ไม่ได้ให้ความสำ�คัญกับฝีมือ แต่เน้นหน้าที่ใช้สอย ทำ�ให้
รูปร่างหน้าตาขาดเอกลักษณ์และลักษณะพื้นถิ่น รูปแบบ
ของบ้านสร้างบางส่วนถูกกำ�หนดให้เหมือนกัน เพื่อลด
ตน้ทนุและงา่ยตอ่การกอ่สรา้ง ทัง้ทีแ่ตล่ะครอบครวัมคีวาม
ต้องการที่ต่างกัน มีจำ�นวนสมาชิกต่างกัน แต่ละท้องถิ่นยัง
มีภูมิอากาศที่แตกต่างกัน ส่งผลให้บ้านมีลักษณะหลาก
หลายตอบสนองกับความต้องการของผู้ใช้งาน ซึ่งเป็น
ลักษณะที่เกิดขึ้นภายหลังในช่วงการดัดแปลงต่อเติม 

5. ประเภทอาคารในโครงการเมืองใหม่บางพลี
	 ลกัษณะอาคารพกัอาศยัในเมอืงใหมบ่างพล ีวาระที ่1 
ประกอบด้วย อาคารพักอาศยัในโครงการทีใ่ช้แนวความคดิ
“บ้านสร้างบางส่วน” ประกอบด้วย บ้าน  4 แบบ (รูปที่ 1) 
โดยบ้านที่มีการออกแบบให้มีการขยายต่อเติมได้ที่ด้าน

หน้าและหลัง คือ บ้านแถว ส่วนบ้านแฝดต่อเติมที่ด้านข้าง
ได้อีก 1 ด้าน บ้านแฝดบนที่ดิน 50 ตารางวามีขนาดใหญ่
เพียงพอสำ�หรับครอบครัวเดี่ยว แต่ก็มีลักษณะที่สามารถ
ต่อเติมออกได้เช่นกัน มีแบบดังนี้ 
	 แบบ A อาคารบ้านแถวชั้นเดียว ประกอบด้วยส่วน
อเนกประสงค์ และห้องส้วม แต่ละห้องมีผนังเฉพาะด้าน
ข้าง 2 ด้าน ส่วนผนังด้านหน้า ผู้อยู่อาศัยต้องต่อเติมเอง 
ผนังก่ออิฐบล็อคฉาบปูน หลังคาใช้โครงสร้างเหล็ก และ
เป็นแบบบ้านเดียวที่ใช้รูปแบบทรงหมาแหงน มุงกระเบื้อง
ลอนคู่ ขนาดเพียง 25.2 ตารางเมตร ที่ดิน 21 ตารางวา  
ตัวบ้านตั้งอยู่กลางที่ดิน 
	 แบบ B อาคารบ้านแถวสองช้ัน ประกอบด้วย ส่วนนอน 
ส่วนอเนกประสงค์ และห้องน้ำ� 1 ห้อง   แต่ละหน่วยมีผนัง
ด้านข้าง 2 ด้าน ส่วนผนังด้านหน้า-หลัง ผู้อยู่อาศัยต้อง
ต่อเติมเอง ตัวบ้านแบ่งตามช่วงเสาได้สองช่วง คือ ส่วน
หน้าบ้าน ช่วงเสาที่สองซึ่งเป็นส่วนหลังบ้านนั้น มีเนื้อที่
มากกว่าส่วนหน้าบ้านเล็กน้อย ขนาดอาคาร  37.8 ตารางเมตร 
ที่ดิน 21 ตารางวา 
	 แบบ C อาคารบ้านแฝดสองช้ัน ประกอบด้วย ส่วนนอน 
ส่วนอเนกประสงค์ และห้องน้ำ� 1 ห้อง แต่ละหน่วยจะมีผนัง
ด้านข้าง 2 ด้าน ส่วนผนังด้านหน้า-หลัง ผู้อยู่อาศัยต้อง
ต่อเติมเอง มีขนาดและเนื้อที่ดินมากกว่าบ้านแถว มีขนาด
อาคาร 60 ตารางเมตร ที่ดิน 40 ตารางวา
	 แบบ D อาคารบ้านแฝดสองชั้น มีลักษณะคล้ายกับ
แบบ C แต่มีพื้นที่อาคารมากกว่าคือ 84.4 ตารางเมตร 
ที่ดิน 50 ตารางวา

 
	        ที่มา: ดัดแปลงจาก Google Earth 

รูปที่ 1	 แสดงพื้นที่บ้านสร้างบางส่วนสี่ประเภทในโครงการเมือง
	 ใหม่บางพลี วาระที่ 1 (Four zones of Core Unit with 

	 Shelter in the first phase of  Bang Phli New Town)
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บ้านแถวชั้นเดียว บ้านแถวสองชั้น

บ้านแฝด 50 ตารางวาบ้านแฝด 40 ตารางวา

    

รูปที่ 2  บ้านสร้างบางส่วน 4 แบบ (Four types of the core unit 
	   with shelter)

6.	การกลายรปู (Transformation) จากการตอ่เตมิของ
	 บ้านสร้างบางส่วน

	 มีการนำ�เสนอการแบ่งการต่อเติมเป็นหลายแนวทาง 
เช่น แบบ 5 ขั้นตอน (Keawnunual, 2007) ตามแนวทาง
การเคหะแห่งชาติเสนอ และแบบ 3 ครั้ง (Rujikumporn, 

2003) จากตัวอย่างอาคารที่สำ�รวจ 50 อาคาร การต่อเติม
ในปัจจุบัน สามารถจัดแบ่งเป็นแบบบางส่วนและแบบเต็ม
พื้นที่ ได้ดังนี้ (ตารางที่ 1)

6.1 อาคารที่พักอาศัย 
	 บ้านแถวชั้นเดียว รูปแบบของบ้านที่เกิดจากการ
ดัดแปลงโดยผู้อยู่อาศัย มีการเว้นที่ว่างด้านหน้าและหลัง
ไว้บางส่วนเพื่อจอดรถและปลูกต้นไม้ ตัวบ้านมีการต่อเติม
ส่วนห้องนอนด้านหลัง โดยไม่สร้างเต็มที่ดิน เพื่อรองรับ
จำ�นวนสมาชกิครวัเรอืนทีม่ปีระมาณ 4-6 คน แตพ่บปญัหา
ในส่วนของห้องน้ำ� ห้องส้วมซึ่งอยู่ในตำ�แหน่งไม่เหมาะสม 
ไม่มีการระบายอากาศ อีกทั้งยังขาดระบบการจัดการ
น้ำ�เสียที่ดี ในด้านการเดินทางไปทำ�งาน โรงเรียน หรือ
ตลาดนัน้สะดวกรวดเรว็เพราะตัง้อยูใ่กลบ้า้น แตท่างสญัจร
กลับไม่อำ�นวยความสะดวกให้เท่าที่ควร เนื่องจากบริเวณ
หน้าบ้านต้องใช้ร่วมกันระหว่างการเป็นทางเท้า ทาง
จักรยาน และทางรถจักรยานยนต์ ในบางพื้นที่มีรถยนต์
เข้ามาจอดขวางทาง
	 บา้นแถวสองชัน้  มกีารตอ่เตมิคลา้ยกบัแบบชัน้เดยีว 
พื้นที่ในบ้านมีการระบายอากาศและเปิดรับแสงธรรมชาติ
ได้พอสมควร การต่อเติมเป็นชายคายื่นโปร่ง ไม่มีการก่อ
ผนัง ทำ�ให้ยังคงเห็นแกนบ้านเดิมชัดเจน ใช้เหล็กเป็น
โครงสร้างหลังคา ส่วนที่ต่อเติม มีรั้วอิฐบล็อก ประตูและ
หน้าต่าง ใช้บานกรอบไม้ ลูกฟักไม้และกระจก ซึ่งเป็น
รูปแบบที่ใช้โดยทั่วไปในชุมชน การต่อเติมบ้านพักอาศัย
ของบ้านแถวสองชั้นนั้น มักเป็นการต่อเติมเพียงส่วนของ

ตารางที่ 1 การกลายรูปของบ้านสร้างบางส่วน (The transformation of core unit with shelter)

รูปแบบอาคาร ต่อเติมบางส่วน ต่อเติมเต็มพื้นที่

1. บ้านแถวชั้นเดียว

  

2. บ้านแถวสองชั้น

 

3. บ้านแฝด 40 ตารางวา

 

ไม่พบ

4. บ้านแฝด 50 ตารางวา

 

ไม่พบ

      ส่วนแกนบ้าน
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หลังคา ยึดด้านหนึ่งกับโครงสร้างเดิม และมีเสารับอีกด้าน 
ด้านหน้าเป็นชานทางเข้า พื้นที่สำ�หรับจอดรถยนต์และ
จักรยานยนต์ ด้านหลังเป็นพื้นที่ซักล้าง เก็บข้าวของ
เคร่ืองใช้ และปลูกต้นไม้ แสดงให้เห็นถึงลักษณะการใช้งาน
ที่พบเห็นในเรือนในท้องถิ่น 
	 บ้านแฝด 40 ตารางวา พ้ืนท่ีบ้านมีขนาดใหญ่ เพียงพอ
กับจำ�นวนสมาชิกในบ้าน แต่พื้นที่ใช้งานส่วนกลางในบ้าน
ไม่เพียงพอ การต่อเติมประกอบด้วย 3 ส่วนหลัก คือ ต่อ
เตมิกนัสาดหนา้บา้น โรงจอดรถ และหอ้งครวัหลงับา้น เวน้
พื้นที่ว่างหน้าบ้านไว้เป็นพื้นที่โล่งสำ�หรับปลูกต้นไม้ 
ลักษณะการใช้งานบ้านผู้อาศัย ใช้ส่วนบ้านเดิมเป็นห้อง
นอนและห้องนั่งเล่น โดยต่อเติมกันสาดเพื่อเป็นทางเข้า
และชานนัง่เลน่ สว่นโรงรถมกีารกอ่ผนงัและมปีระตเูปดิปดิ
ถาวรเชื่อมกับห้องครัวด้านหลัง หน้าต่างใช้แบบบานเกล็ด
กระจก ประตูทางเข้าเปลี่ยนเป็นบานพับเหล็ก และสร้าง
รั้วสูงหน้าบ้าน การต่อเติมของบ้านแฝด  40 ตารางวา เพื่อ
สร้างความเป็นส่วนตัว และเพิ่มพื้นที่ใช้สอยที่ตอบสนอง
กับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้สูงกว่าผู้อยู่อาศัยในบ้านแถว
	 บ้านแฝด 50 ตารางวา ผู้อยู่อาศัยมีพื้นที่ใช้สอย
พอเพียง ช่องเปิดมาก อากาศถ่ายเทได้ดี แสงสว่างเข้าถึงมาก 
การต่อเติมของบ้านแฝด 50 ตารางวา ใกล้เคียงกับ
บ้านแฝด 40 ตารางวา แตกต่างกันท่ีบ้านแฝด 40 ตารางวา
ต่อเติมอย่างเรียบง่าย แต่บ้านแฝด 50 ตารางวา มีการ
ตกแต่งในรายละเอียดของตัวบ้านมาก เช่น ทาสีใหม่ 
ตกแต่งชายคา และสร้างรั้วสูง 

6.2 อาคารที่พักอาศัยใช้ร่วมกับพื้นที่ค้าขาย 
	 เป็นการดัดแปลงพ้ืนท่ีใช้สอยให้สามารถสร้างรายได้ 
แก่ครอบครัว เกิดขึ้นในซอยที่อยู่ไกลจากตลาดหรืออาคาร
พาณิชย์ จากการสำ�รวจพบว่า อาคารลักษณะน้ีประกอบด้วย 
2 รูปแบบ คือ ที่พักอาศัยที่แบ่งแยกกับพื้นที่ค้าขายและ
แบบอยู่รวมกับพื้นที่ค้าขาย
	 ที่พักอาศัยที่แบ่งแยกกับพื้นที่ค้าขาย รูปแบบนี้มี
การตอ่เตมิดา้นหนา้เพือ่คา้ขาย หรอืใหเ้ชา่เพือ่คา้ขาย เชน่   
รา้นขายอาหาร รา้นขายของชำ� รา้นเสรมิสวย พืน้ทีค่า้ขาย
ลึกประมาณ 3-4 เมตร มีพื้นที่สำ�หรับซักล้างด้านหน้า 
ระบายน้ำ�เสียออกสู่ท่อน้ำ�หรือผิวถนนหน้าบ้าน แสง
ธรรมชาติมักส่องไม่ถึงในตัวบ้าน การระบายอากาศไม่ดี  
ด้านหลังเป็นพื้นที่พักอาศัยที่อาจมีการแบ่งเช่า หรือเป็น
ของเจ้าของบ้านเอง
	 ที่พักอาศัยที่ใช้พื้นที่รวมกันกับพื้นที่ค้าขาย บ้านพัก
อาศัยในโครงการที่ถูกดัดแปลงส่วนหนึ่งของบ้านเพื่อใช้

เป็นพื้นที่ค้าขายด้วยนั้น พบในทั้งบ้านแถวชั้นเดียวและ
บ้านแถวสองชั้น ทั้งบ้านแถวชั้นเดียวและบ้านสองชั้น 
มีการต่อเติมพื้นที่ เพื่อทำ�การค้าขายที่คล้ายกัน คือ 
ต่อหลังคาด้านหน้า มีการต่อเติมแบบชั่วคราวโดยการใส่
ชายคาผ้าใบกันแดดเพิ่มในพื้นที่ค้าขาย ประกอบด้วย 
พื้นที่นั่งทานอาหาร ส่วนซักล้าง ซึ่งเป็นการใช้สอยพื้นที่
อย่างจำ�กัด 

6.3 อาคารพักอาศัยที่ดัดแปลงเป็นบ้านเช่า 
	 บ้านสร้างบางส่วนในโครงการเมืองใหม่บางพลีเป็น
จำ�นวนมาก ถูกดัดแปลงจากบ้านเดิม หรือรื้อส่วนอาคาร
เดิมที่ทรุดโทรม แล้วสร้างใหม่เกือบทั้งหลัง  ให้เป็นที่พัก
อาศัยมีห้องเช่า และอะพาร์ตเมนต์เพื่อรองรับผู้พักอาศัยที่
มากขึ้นกว่าในอดีต ซึ่งส่งผลต่อการใช้งานพื้นที่ทั้งใน
อาคารและบริเวณโดยรอบ การดัดแปลงที่เกิดขึ้นมีการ
สร้างจนเต็มพื้นที่ มีการแบ่งเช่าภายใน นอกจากนี้ ยังมี
การเจาะประตแูละหนา้ตา่ง เพิม่ตามจำ�นวนหอ้งพกัภายใน 
แต่ก็ยังไม่เพียงพอในบางส่วน ห้องพักในบางส่วนมืดทึบ
และอากาศถ่ายเทไม่สะดวก 
	 การเปลี่ยนแปลงของบ้านสร้างบางส่วน แบ่งได้เป็น 
4 ชนิด คือ
	 1. กลายรูปจากการต่อเติมพื้นที่เฉพาะด้านหน้าหรือ
ดา้นหลงัของบา้น พบในรปูแบบบา้นแถวชัน้เดยีว และบา้น
แถวสองชั้น
	 2. กลายรูปจากการต่อเติมครั้งเดียวเต็มพื้นที่ พบได้
ทั้งรูปแบบบ้านแถวและบ้านแฝด
	 3. กลายรูปจากการต่อเติมแบบหลายครั้ง พบได้ทั้ง
รปูแบบบา้นแถวและบา้นแฝด การตอ่เตมิรปูแบบนีเ้กดิจาก
การทีเ่จา้ของมงีบประมาณจำ�กดั จงึเลอืกทีจ่ะตอ่เตมิหลาย
คร้ังตามความเหมาะสม เช่น เม่ือมีจำ�นวนผู้อยู่อาศัยเพ่ิมข้ึน 
จึงทำ�การต่อเติมขยายพื้นที่ในส่วนที่ต้องการ และเมื่อมี  
งบประมาณมาเพิ่มก็จะต่อเติมขยายส่วนใช้งานจนเต็ม
พื้นที่ ในการต่อเติมแบบหลายครั้งพบรูปแบบที่น่าสนใจ 
คือ มีการต่อเติมเพ่ิมพ้ืนท่ีทางต้ัง เพ่ือทำ�เป็นพ้ืนท่ีส่วนนอน 
หรือมีการต่อเติมเปลี่ยนพื้นที่สัญจรภายใน  เนื่องจาก       
มีการกั้นห้องเพื่อแบ่งให้เช่า
	 4. รื้อและสร้างใหม่บนที่ดินเดิม พบได้มากทั้งในรูป
แบบบ้านแถวและบ้านแฝด 40 ตารางวา เนื่องจากบริเวณ
ของบ้านทั้งสองแบบ เป็นศูนย์กลางของชุมชนในโครงการ 
มีผู้คนอาศัยหนาแน่นกว่าบริเวณอื่น ทำ�ให้นักลงทุนเข้ามา
ซื้อบ้านในบริเวณนั้น เพื่อรื้อและสร้างใหม่ทำ�เป็นบ้านเช่า 
หอพัก หรืออะพาร์ตเมนต์ สูงถึงประมาณ 5-6 ช้ัน โดยให้เช่า 
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หรอืขายตอ่ โดยพยายามเพิม่พืน้ที ่เพิม่จำ�นวนหอ้งใหม้าก
ทีส่ดุ ทัง้นี ้การกลายรปูและการสรา้งใหมอ่าจเกดิขึน้ไดโ้ดย
เจ้าของบ้านเอง

7.	 การสร้างใหม่ (Reconstruction) ของบ้านสร้าง
	 บางส่วน

	 จากการท่ีอาคารในพ้ืนท่ีศึกษามีอายุการใช้งานมานาน
เกือบ 40 ปี วัสดุสร้างอาคารเสื่อมสภาพหมดอายุ แม้จะมี
การคงการใช้งานบ้านเดิมและส่วนต่อเติมอยู่ การก่อสร้าง
ใหม่เป็นสิ่งที่กำ�ลังเกิดขึ้นโดยทั่วไปในชุมชนต่อจากการ 
กลายรูป จากความไม่คุ้มค่าของมูลค่าการซ่อมแซมที่มี   
สูงข้ึนเร่ือยๆ พ้ืนท่ีใช้งานท่ีไม่เหมาะกับการใช้สอยรูปแบบใหม่ 
และราคาที่ดินที่สูงขึ้น การวิเคราะห์ลักษณะการก่อสร้าง
ใหม่บนที่ดินเดิม จากบ้านแถวและบ้านแฝดเป็นอาคาร
ที่พักอาศัยรวม โดยใช้กฎหมายอาคาร ตามกฎกระทรวง
ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ตารางที่ 2 การสร้างใหม่บนที่ดินเดิม (The reconstruction of new buildings on the site and service land)

บ้านแถว

รูปแบบอาคารเดิม ใช้ที่ดิน 1 แปลง ใช้ที่ดิน 2 แปลง 
(ตามกว้างและตามยาว)

ใช้ที่ดิน 3 แปลง

บ้านแถวชั้นเดียวหรือสองชั้น

บ้านแฝด

รูปแบบอาคารเดิม
(1 แปลง)

40 ตารางวา 50 ตารางวา

บ้านแฝด

ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 เพือ่ประเมนิอาคารทีเ่กดิขึน้แลว้
ในพื้นที่ศึกษา ถึงการก่อสร้างที่ถูกต้องตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร หรือมีการก่อสร้างที่หลีกเลี่ยงกฎหมาย 
(ตารางที่ 2) 

7.1	 การเปลีย่นแปลงของท่ีดินจากบ้านแถวเปน็อาคาร
	 ที่พักอาศัยรวม
	 ส่วนใหญ่พบในบริเวณติดถนนสายรองของโครงการ
ซึง่รถยนตส์ามารถขบัผา่นได ้โดยรือ้บา้นแถวเดมิแลว้สรา้ง
อาคารพักอาศัยรวมสูง 5 ถึง 6 ชั้นบนที่ดินเดิมหลายแปลง 
อาคารมีห้องพักให้เช่าประมาณ 20-30 ห้อง ลักษณะของ
อาคารพักอาศัยรวมจะมีทั้งแบบที่เป็นใช้ 1 แปลงสร้าง 1 
อาคาร จนถึงแบบที่เป็น 3 แปลงสร้าง 1 อาคาร เนื่องจาก
ลักษณะที่ดินของโครงการที่มีความแคบและลึกตามรูป
ทีด่นิ สง่ผลใหน้กัลงทนุเลอืกรปูแบบและการถอยรน่อาคาร 
งานระบบอาคารต่างๆ ที่ไม่เป็นไปตามกฎหมายเพื่อลด
ต้นทุนที่ดินและอาคาร
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รูปที่ 3 การกลายรูปและสร้างใหม่ของบ้านแถวชั้นเดียว 
	   (The transformation and reconstruction of single-floor 

	   row house)

     
รูปที่ 4 การกลายรูปและสร้างใหม่ของบ้านแถวสองชั้น 
	  (The transformation and reconstruction of double-floor 

	  row house)

7.2	 การเปลี่ยนแปลงของที่ดินจากบ้านแฝดเป็น
	 อาคารที่พักอาศัยรวม 
	 ย่านท่ีดินของบ้านแฝด 40 ตารางวา อยู่บริเวณตอนกลาง
ของพื้นที่ในโครงการเมืองใหม่บางพลี อยู่ใจกลางของ
ชุมชน ประกอบไปด้วย ตลาด ร้านค้า โรงเรียน และสนาม
กีฬา เป็นบริเวณที่ผู้คนอยู่อาศัยค่อนข้างหนาแน่น ทำ�ให้
ที่ดินบริเวณนี้มีการเปลี่ยนแปลงลักษณะที่อยู่อาศัยจาก
เดิมเป็นบ้านแฝด ขนาด 40 ตารางวา มีการรื้อบ้านเดิม
และสร้างเป็นอาคารพักอาศัยรวมมีความสูงตั้งแต่ 4–6 ชั้น 
ในที่ดินเดิม ตัวอย่างอาคารพักอาศัยรวมสูง 6 ชั้น มีห้อง
พัก 30-40 ห้อง ชั้นที่หนึ่งของอาคารเป็นส่วนร้านค้า เช่น 
ร้านขายของ ร้านเสริมสวย ร้านอาหาร เป็นต้น ราคาห้องพัก
มีหลายราคา ห้องพักที่อยู่ชั้นบนราคาถูกกว่าห้องพักชั้น
ล่าง เนื่องจากอาคารสูง 6 ชั้น ไม่มีลิฟต์ ทำ�ให้คนที่อาศัย
อยู่ชั้นบนต้องเดินขึ้น จึงมีการลดราคาค่าเช่าลง 
	 ปัญหาที่พบ จากการสอบถามผู้ที่พักอาศัยใกล้กับ
อาคารที่เปลี่ยนแปลงทำ�เป็นอาคารพักอาศัยรวมสูง 6 ชั้น 
พบว่า ส่วนใหญ่อาคารพักอาศัยรวมที่สร้างขึ้นใหม่ ไม่มี
ถังน้ำ�จึงทำ�ให้น้ำ�ท่ีปล่อยมาจากท่อประปาสาธารณะ ถูกสูบ
โดยตรงเขา้ไปใชใ้นอาคารพกัอาศยัรวม บา้นทีอ่ยูใ่กลเ้คยีง
กับอาคารพักอาศัยรวมจึงขาดน้ำ�ใช้ในบางเวลา นอกจากนี้
ยังพบว่า ผู้พักอาศัยในบ้านที่อาศัยอยู่ใกล้กับอาคารพัก
อาศยัรวมมคีวามกงัวลเรือ่งความปลอดภยัในขณะกอ่สรา้ง
อาคาร โดยเกรงว่าจะมีเศษวัสดุก่อสร้างตกลงมาใส่บ้าน
ของตน เพราะมีระยะห่างระหว่างอาคารน้อยกว่า 1 เมตร 

รูปที่ 5 การกลายรูปและสร้างใหม่ของบ้านแฝด 40 ตารางวา 
	  (The transformation and reconstruction of duplexes 	

	  on 160 square metres)

รูปที่ 6 การกลายรูปและสร้างใหม่ของบ้านแฝด 50 ตารางวา 
	  (The transformation and reconstruction of duplexes 

	  on 200 square metres)

	 จากลกัษณะของโครงการในอดตีทีก่ารเคหะแหง่ชาติ
กำ�หนดให้ผู้อยู่อาศัย 5 คน ต่อหน่ึงหน่วยพักอาศัย  จนมาถึง
ปัจจุบัน มีผู้อยู่อาศัยในอาคารเพิ่มเป็นถึง 14-15 คน 
ต่อหน่ึงหน่วยพักอาศัย (Umpawanon, 2006) จากการเพ่ิมข้ึน
ของห้องเช่าทำ�ให้พบเห็นปัญหา คือ การละเมิดข้อกำ�หนด
และกฎเกณฑ์ทางด้านกฎหมายอาคารในหลายด้าน ได้แก ่
ดา้นการวางผงัอาคาร พืน้ทีว่า่งภายในอาคาร ระยะรน่รอบ
อาคาร ระยะดิง่ภายในอาคาร และขนาดระยะบนัได เปน็ตน้ 
สิ่งที่พบถือเป็นข้อกำ�หนดที่ต้องปฏิบัติตามให้ถูกต้องและ
มกีารบงัคบัใชอ้ยา่งเครง่ครดั เพือ่ใหเ้กดิความปลอดภยัตอ่
ชีวิตทรัพย์สิน ทั้งผู้อยู่อาศัย และผู้เช่า รวมทั้งความ
ปลอดภัยของเพื่อนบ้านที่อยู่ข้างเคียง

8. ปัจจัยที่ทำ�ให้เกิดการเปลี่ยนแปลง

	 จากการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัย 50 ครัวเรือน รายได้
ครอบครัวต่อเดือนอยู่ระหว่าง 25,000-30,000 บาท 
พบว่า ส่วนใหญ่อยู่อาศัยในโครงการฯ มานานแล้ว 
ประมาณ 15-30 ปี มีทั้งเป็นเจ้าของดั้งเดิม ซื้อต่อหรือ     
ผู้เช่า ผู้อยู่อาศัยที่เป็นเจ้าของดั้งเดิมอธิบายการต่อเติม
บ้านที่คล้ายกัน คือ ครั้งแรกทำ�เมื่อเริ่มเข้าอยู่อาศัย เพื่อ
ให้เหมาะสมกับครอบครัว โดยเพิ่มพื้นที่ใช้สอยทางด้าน
หลังบ้านให้มากข้ึน เป็นห้องนอน ห้องครัว และห้องเก็บของ 
การต่อเติมครั้งที่สอง เหตุผลคือเพิ่มพื้นที่ใช้สอยทั้งด้าน
หน้าบ้านท่ีดัดแปลงเป็นโรงจอดรถ ห้องเก็บของ ช้ันสองของ
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บ้านต่อเติมเป็นห้องนอน และเพื่อประกอบอาชีพ เช่น เปิด
ร้านขายของหรือรับจ้างอื่นๆ การต่อเติมครั้งที่สามในกรณี
ที่ไม่ได้ดัดแปลงเป็นห้องเช่าสำ�หรับผู้ใช้แรงงานต่างชาติ 
เป็นการเพ่ิมพ้ืนท่ีใช้สอย เป็นห้องนอน ห้องเก็บของ หรือ
ขยายพ้ืนท่ีค้าขายเน่ืองจากขนาดครอบครัวท่ีใหญ่ข้ึนและ
สภาพทางการเงินที่สูงขึ้น
	 การเปลีย่นแปลงของอาคารบา้นพกัทัง้หมดสว่นใหญ่
เป็นเพราะปัจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ทางด้านสังคม 
คอื จำ�นวนสมาชกิในครวัเรอืนทีเ่พิม่ขึน้หรอืลดลง เมือ่เวลา
เปลี่ยนไปทางด้านเศรษฐกิจ คือ การปรับบ้านพักให้ 
สามารถค้าขายหรือทำ�ธุรกิจได้ เช่น เป็นร้านขายของชำ� 
ร้านซักรีด ร้านอาหาร อุตสาหกรรมครัวเรือน และการปรับ
ให้มีห้องเช่าเพื่อรองรับผู้ทำ�งานในนิคมอุตสาหกรรม 
บางสว่นของอาคารบา้นพกัทีต่ัง้อยูบ่นทำ�เลทีต่ดิถนนกวา้ง
กว่า 6 เมตร ได้ถูกพัฒนาโดยเจ้าของบ้านหรือส่วนใหญ่
ถูกขายต่อ เพื่อรื้อถอนและสร้างใหม่เป็นอะพาร์ตเมนต์ 
	 ปัญหาที่พบ จากการสอบถามผู้ที่พักอาศัยใกล้กับ
อาคารที่เปลี่ยนแปลงทำ�เป็นอาคารพักอาศัยรวมสูง 6 ชั้น 
พบวา่ สว่นใหญอ่าคารพกัอาศยัรวมทีส่รา้งขึน้ใหม ่มกัไมม่ี
บ่อพักน้ำ�จึงทำ�ให้น้ำ�ที่ปล่อยมาจากท่อหลัก ถูกสูบเข้าไป
ใช้ในอาคารพักอาศัยรวม บ้านที่อยู่ใกล้เคียงกับอาคารพัก
อาศัยรวมจึงไม่มีน้ำ�ใช้ เน่ืองจากน้ำ�ไหลไม่ทันใช้ นอกจากนี้
ยังพบว่า บ้านที่อาศัยอยู่ใกล้กับอาคารพักอาศัยรวมมี
ความกงัวลเรือ่งความปลอดภยัในขณะกอ่สรา้งอาคารทีอ่ยู่
อาศัยรวม เนื่องจากเป็นอาคารสูงในขณะก่อสร้างกลัวว่า
จะมเีศษวสัดกุอ่สรา้งตกลงมาใสบ่า้นของตน เพราะบา้นอยู่
ชิดกัน มีการเว้นระยะเพียง 0.50 – 1.00 เมตร เท่านั้น
	 รูปแบบการพัฒนาที่ดิน นักลงทุนที่เข้ามาซื้อบ้าน
หรือเจ้าของบ้าน ปรับปรุงขยายเพื่อให้เช่า หรือรื้อถอน
บ้านเดิมเพื่อก่อสร้างใหม่เป็นอาคารพักอาศัยรวม เกิดการ
การขยายตัวกลายเป็นที่อยู่อาศัยรูปทางตั้งที่สามารถ
รองรับจำ�นวนผู้อยู่อาศัยได้มากขึ้น พบว่า มีการต่อเติม
อาคารจากการเป็นที่อยู่อาศัย มีการกั้นห้องภายในเพิ่มขึ้น
เพื่อทำ�เป็นพื้นที่แบ่งเช่า จากอยู่ครอบครัวเดียว กลายเป็น
หลายครอบครวัในอาคารหลงัเดยีว ในการตอ่เตมิและสรา้ง
ใหม่ที่เกิดขึ้น ขาดการคำ�นึงถึงความถูกต้องตามหลัก
กฎหมายควบคุมอาคาร เช่น การต่อเติมจนเต็มพื้นที่โดย
ไม่เว้นที่ว่างโดยรอบอาคาร ทำ�ให้ผนังบ้านชิดติดรั้วของ
อีกบ้าน ซึ่งจะพบมากในอาคารเรือนแถว รวมถึงภายใน
อาคารมีการแบ่งก้ันห้องทำ�เป็นห้องเช่า ทำ�ให้เกิดความคับแคบ 
การระบายอากาศและแสงสว่างเข้าไปได้ไม่ทั่วถึง อาคาร

พักอาศัยรวมสูง 5-6 ช้ัน ไม่มีลิฟต์โดยสารและบันไดหนีไฟ 
	 จากข้อกำ�หนดกฎกระทรวงฉบับที่  55 พบว่า 
การก่อสร้างอาคารในพื้นที่ศึกษา มีข้อขัดแย้งกับประเด็น
ต่างๆ ดังต่อไปนี้
	 1. อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ
ที่มีความกว้างน้อยกว่า 6 เมตรให้ร่นแนวอาคารห่างจาก
กึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร อาคารที่สูงเกิน
สองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคาร
พาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น
สำ�หรับติดหรือตั้งป้ายหรือคลังสินค้า ที่ก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความ
กว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลาง
ถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร 
	 2. ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบาย
อากาศหรอืชอ่งแสง หรอืระเบยีงของอาคารตอ้งมรีะยะหา่ง
จากแนวเขตที่ดิน อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนัง
หรือระเบียบต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร และ
อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนัง
หรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร ผนัง
ของอาคารทีอ่ยูห่า่งเขตทีด่นินอ้ยกวา่ตามทีก่ำ�หนดไว ้ตอ้ง
อยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะ
ก่อสร้างชิดเขตที่ดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้สูง
ไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ชิดเขตที่ดินหรือ
ห่างจากเขตท่ีดินน้อยกว่าท่ีระบุไว้ ต้องก่อสร้างเป็นผนังทึบ 
และดาดฟ้าของอาคารด้านนั้นให้ทำ�ผนังทึบสูงจากดาดฟ้า
ไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขตท่ีดินต้องได้รับ
ความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของท่ีดินข้างเคียงด้านน้ันด้วย
	 3. กฎหมายการวางผังที่กำ�หนดให้ต้องมีพื้นที่ว่าง
สำ�หรับรับลมและแสง รวมถึงการมีพื้นที่ที่ใช้ประกอบ
กิจการภายนอกอาคารต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 
ส่วนของพื้นที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร 
	 4. ระยะร่นระหว่างแนวอาคาร อาคารที่ก่อสร้างหรือ
ดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะทีม่คีวามกวา้งนอ้ยกวา่ 3 เมตร 
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 
3 เมตร ถา้ถนนสาธารณะนัน้มคีวามกวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร 
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 
6 เมตร 
	 5. อาคารที่สูงตั้งแต่ 5 ชั้นขึ้นไป (หรือมีความสูง
ตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป) ต้องมีลิฟต ์
	 6. บันไดของอาคารอยู่อาศัย มีความกว้างสุทธิไม่
น้อยกว่า 80 เซนติเมตร ช่วงหน่ึงสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกต้ังสูง



JARS 15(1).2018122

ไม่เกิน 20 เซนติเมตร ลูกนอนเมื่อหักส่วนที่เป็นขั้นบันได
เหลื่อมกันออกแล้ว เหลือความกว้างไม่น้อยกว่า 22 
เซนติเมตร และต้องมีพื้นหน้าบันไดมีความกว้าง และยาว
ไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได 
	 7. บันไดหนีไฟ อาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไป
และมีความสูงไม่เกิน 23 เมตร นอกจากมีบันไดของอาคาร
ตามปกติแล้ว ต้องมีบันไดหนีไฟทำ�ด้วยวัสดุทนไฟอย่าง
น้อยหนึ่งแห่ง โดยที่บันไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมี
ความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร และบันไดหนี
ไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 
เซนติเมตร ที่พื้นหน้าบันไดหนีไฟต้องกว้างไม่น้อยกว่า
ความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่งกว้างไม่น้อยกว่า 
1.50 เมตร 
	 8. ระยะความสูงของห้อง ต้องมีระยะดิ่งไม่น้อยกว่า 
2.60 เมตร โดยวัดจากพื้นถึงใต้ท้องพื้น 
	 9. ระยะความสงูของสว่นทีเ่ปน็หอ้งน้ำ� หอ้งสว้ม ตอ้ง
มีระยะดิ่งไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร โดยวัดจากพื้นห้องถึง
เพดานยอดฝาหรอืผนงัตอนต่ำ�สดุ และมชีอ่งระบายอากาศ
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นที่ห้อง หรือมีพัดลมระบาย
อากาศได้เพียงพอ 
	 10. ระบบบำ�บัดน้ำ�เสีย ค่า BOD อาคารชุดตาม
กฎหมายว่าด้วยอาคารชุดที่มีจำ�นวนห้องนอนรวมกัน
ทุกชั้นในอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลังรวมกันไม่เกิน 
100 ห้องนอน จะต้องมีระบบบำ�บัดน้ำ�เสียรวม โดยอาคาร
ท่ีอยู่ในโครงการท่ีมีความสูงไม่เกิน 5 ช้ัน และมีพ้ืนท่ีรวมกัน
ทุกชั้นไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร ต้องจัดให้มีระบบการ
ระบายน้ำ�และระบบบำ�บัดน้ำ�เสียที่มีประสิทธิภาพเพียงพอ
ในการจัดการน้ำ�เสีย ของอาคารให้เป็นน้ำ�ทิ้งที่มีคุณภาพ
มาตรฐาน โดยกำ�หนดให้อาคารชุดท่ีมีจำ�นวนห้องนอนรวมกัน
ทุกชั้นในอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลังรวมกันไม่เกิน 
100 ห้องนอนจะต้องมีค่า BOD ไม่เกิน 60 มิลลิกรัม/
ลูกบาศก์เดซิเมตร

9. การประเมินบ้านและอาคารในพื้นที่ศึกษา

	 การประเมินมาตรฐานอาคารโดยใช้พระราชบัญญัติ
และกฎหมายควบคุมอาคารในปัจจุบันเป็นเกณฑ์ ผลที่ได้
นำ�มาใช้เป็นแนวทางในการปรับปรุงโครงการ ดังนี้ 
	 การจัดวางผังอาคาร ในการตรวจประเมินด้านขนาด
และระยะที่ว่างรอบอาคาร พบว่า ไม่ถูกต้อง เช่น แนวร่น
อาคารด้านหน้าไม่ได้เว้นที่ว่างอย่างน้อย 3 เมตรจาก

กึ่งกลางถนน แต่จะสร้างอาคารติดกับขอบถนน และไม่มี
การเว้นที่ว่างโดยรอบอาคารที่จะต้องให้ผนังหรือระเบียง
อยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร หรืออาคารที่สูงเกิน 
9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขต
ที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร พบว่า อาคารส่วนใหญ่ที่ทำ�การ
ประเมินพื้นที่ด้านข้างห่างจากเขตที่ดินเพียง 1 เมตร 
จึงทำ�ให้มีพื้นที่ว่างไม่ถึงร้อยละ 30 และพื้นที่ด้านหลังมี
การต่อเติมจนติดกับอีกหลังหนึ่ง ซึ่งจะต้องเว้นระยะด้าน
หลังอาคาร 2 เมตร
	 ขนาดเนื้อที่ในการใช้งาน  จากการตรวจประเมิน
ภายในบ้านท่ีให้เข้าสำ�รวจภายใน พบว่า ห้องนอน ห้องน่ังเล่น 
และห้องน้ำ�มีขนาดที่เหมาะสมกับการใช้งาน มีระยะดิ่ง
ระหว่างพื้นถึงเพดานเป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
คอื หอ้งนอนและหอ้งนัง่เลน่ระยะดิง่ไมน่อ้ยกวา่ 2.40 เมตร 
ห้องน้ำ�ระยะดิ่งไม่น้อยกว่า 2 เมตร และมีช่องทางเดิน     
ในอาคารที่กว้างเหมาะสมกับการสัญจรภายใน แต่ในส่วน
ห้องเช่าที่ไม่ได้รับอนุญาติให้เข้ามีขนาดห้องแออัดเมื่อ
เทียบกับจำ�นวนผู้เช่าหลายคนที่ร่วมกันเช่าหนึ่งห้อง
	 การระบายอากาศในอาคาร บ้านและอาคารให้เช่า  
มชีอ่งแสงหรอืหนา้ตา่งทีเ่ปดิไดโ้ดยมพีืน้ทีร่วมกนันอ้ยกวา่
ร้อยละ 20 ของพื้นที่ห้อง และมีแสงจากธรรมชาติส่อง     
ไม่ถึงภายในห้อง การระบายอากาศทำ�ได้ไม่ดีเนื่องจาก
ขาดลมและการไหลเวียนอากาศไม่เหมาะสม 
	 บันไดหลัก บันไดหนีไฟ บันไดหลักภายในอาคาร
พกัอาศยัมคีวามกวา้งของชอ่งบนัไดทีเ่หมาะสม สะดวกตอ่
การสัญจรไม่มีสิ่งกีดขวาง มีพื้นผิวทำ�ด้วยวัสดุที่ไม่ลื่น 
ผนังและราวบันไดอยู่ในสภาพมั่นคงแข็งแรง แต่ขาดช่อง
ทางหนีไฟ และพบว่าอาคารพักอาศัยรวม บันไดหนีไฟ
ส่วนใหญ่เป็นแบบบันไดลิงอยู่บริเวณปลายทางเดิน พบว่า
มีขนาดช่องที่แคบและไม่ครบทุกชั้น 
	 ระบบป้องกันอัคคีภัย พบว่า ภายในที่พักอาศัยไม่มี
การติดตั้งถังดับเพลิงเคมี หรือในครัว ตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารที่จะต้องมีพื้นและผนังที่ทำ�ด้วยวัสดุถาวรที่
เปน็วสัดทุนไฟ ครวัมกัจะเปน็สว่นทีต่อ่เตมิภายหลงั โดยที่
บางหลังอยู่บริเวณด้านหน้าอาคาร บางหลังอยู่ด้านหลัง
อาคาร ใช้วัสดุที่ไม่มั่นคงถาวรและไม่ทนไฟ และขาด
แผนการซ้อมดับเพลิง 
	 โดยรวม อาคารในปัจจุบันมีการต่อเติมพื้นที่ใช้สอย
หรือสร้างใหม่จนเต็มหรือเกือบเต็มพื้นที่แปลง และกระทำ�
โดยการละเมิดกฎหมายควบคุมอาคาร โดยเฉพาะระยะ
ระหว่างอาคารที่ไม่มีเพียงพอ เช่น ระยะที่ว่างด้านหลัง
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อาคารของบ้านแถว ไม่มีการเว้นระยะสำ�หรับทางหนีไฟ 
การระบายอากาศในอาคารพกัอาศยัไมด่ ีเนือ่งจากไมม่กีาร
เวน้ระยะทีว่า่ง ไมม่กีารควบคมุการตอ่เตมิหรอืการรือ้สรา้ง
อาคารใหม่ รูปแบบโครงการที่เกิดขึ้น จึงเป็นการขยายตัว
ของอาคารที่ไม่เป็นไปตามมาตรฐานของกฎหมายอาคาร 
และพระราชบัญญัติการผังเมืองซึ่งจะเห็นได้จากความ
แออัดของพื้นที่และปัญหาในด้านของระบบสาธารณูปโภค
ทีไ่มเ่พยีงพอกบัความตอ้งการของจำ�นวนผูพ้กัอาศยัทีเ่พิม่
มากขึ้น 
	 แนวทางที่จะสามารถแก้ปัญหาดังที่กล่าวมาได้ข้าง
ต้น คือ การควบคุมรูปแบบการปรับปรุงอาคารเดิม และ
บางส่วนของโครงการที่จำ�เป็นต้องขยายตัวในทางตั้ง ให้
ถูกต้องตามกฎหมาย การศึกษาจำ�ลองการพัฒนาพื้นที่
บริเวณบ้านแถวและพื้นที่บริเวณบ้านแฝดในส่วนบล็อค
อาคารยอ่ย (รปูที ่7) ไดส้มมตเิปรยีบเทยีบการสรา้งอาคาร
ใหม่ 3 รูปแบบ คือ บ้านเดี่ยว 2 ชั้น อาคาร 5 ชั้น และ
อาคาร 7-8 ชั้น อย่างถูกต้องตามกฎหมาย แสดงการ
เปรียบเทียบความหนาแน่นของอาคารกับพื้นที่ว่างรอบ
อาคาร จากการคิดอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR คือ Floor Area Ratio) และคงอัตราส่วนของพื้นที่
ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR คือ Open Space Ratio)  

ให้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 จากแผนผังกำ�หนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2556 กำ�หนดที่ดินเมืองใหม่บางพลี 
อยู่ในเขตสีส้ม ย.5-6 (ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลาง) ให้อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน FAR 
= 1:4 ซึ่งแสดงให้เห็นถึงศักยภาพในการพัฒนาที่ดิน และ
ความเป็นไปได้ของรูปแบบอาคารที่จะเกิดขึ้น 

รูปที่ 7 พื้นที่ศึกษาเพื่อจำ�ลองการพัฒนาบริเวณบ้านแถวและบ้านแฝด (The focused area of development in row house and duplexe 

	   zones)

   	 ที่ดินของพื้นที่บริเวณบ้านแถว ที่เลือกมาใช้ในการ
พัฒนาตัวอย่าง การศึกษาการสร้างอาคาร 3 รูปแบบท่ีส่งผลต่อ
อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) โดยคงอัตราสว่น
ของพื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ให้ไม่น้อยกว่า 30 
เพื่อเปรียบเทียบความคุ้มค่าของโครงการและที่ดิน 
สามารถอธิบายได้ดังนี้ (ตารางที่ 3 และ 4)
	 รูปแบบที่ 1 สร้างบ้านเดี่ยว 2 ชั้นบนพื้นที่บ้านแถว 
สามารถสรา้งทีอ่ยูอ่าศยัได ้40 ครวัเรอืน บนพืน้ทีบ่า้นแฝด 
สามารถสร้างท่ีอยู่อาศัยได้ 20 ครัวเรือน และมีสัดส่วนพ้ืนท่ีว่าง
โดยรอบอาคาร (OSR) ร้อยละ 56
	 การสรา้งบา้นเดีย่วมพีืน้ทีว่า่งในแปลงทีด่นิมากทีส่ดุ 
แต่มีจำ�นวนครัวเรือนน้อยที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกับอีก       
2 รูปแบบ โครงการบ้านเด่ียว 2 ช้ัน มีการถอยร่นท่ีน้อยกว่า
บ้านเด่ียวแบบ 3 ช้ัน (รูปท่ี 8) ทำ�ให้มีพ้ืนท่ีใช้สอยเหมาะสมกว่า 
แต่ข้อเสียของโครงการบ้านเดี่ยว (รวมถึงถ้าทำ�เป็นบ้าน
แถวคล้ายเดิม) คือ มีการใช้ที่ดินได้ไม่เต็มประสิทธิภาพ
เพราะที่ว่างถูกแบ่งย่อยไม่เป็นผืนใหญ่ ใช้งานได้ยาก และ
รองรับครัวเรือนได้น้อย
	 รูปแบบที่ 2 สร้างอาคาร 5 ชั้น บนพื้นที่บ้านแถว 
สามารถสร้างท่ีอยู่อาศัยได้ 320 ครัวเรือน บนพ้ืนท่ีบ้านแฝด 
สามารถสรา้งทีอ่ยูอ่าศยัได ้340 ครวัเรอืน มอีตัราสว่นพืน้ที่
อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) 1 ต่อ 2.28 และ 2.62 ตามลำ�ดับ 
โดยคงสัดส่วนพื้นที่ว่างโดยรอบอาคาร (OSR) ร้อยละ 30 
	 แม้จำ�นวนที่อยู่อาศัยและมีพื้นที่ส่วนกลางน้อยกว่า
รูปแบบที่ 3 (อาคาร 7-8 ชั้น) และต่ำ�กว่าอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) 1 ต่อ 4 แต่ข้อดีของโครงการ
อาคาร 5 ชั้น คือ เป็นอาคารที่สูงไม่มาก การลงทุนงาน
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รูปที่ 8 การถอยร่นและลักษณะบ้านเดี่ยวสร้างใหม่ 2 และ 3 ชั้นบนที่ดินบ้านแถวเดิม 
				       (Setback and the reconstruction single house with two and three floors)

ตารางที่ 3 เปรียบเทียบจำ�นวนครัวเรือนจากการสร้างใหม่บนพื้นที่บริเวณบ้านแถวและบ้านแฝดเดิม (Comparison of the number of 

		   households in the reconstruction building on the land of row house and duplex)

จำ�นวนครัวเรือนจากการสร้างใหม่ พื้นที่บ้านแถว พื้นที่บ้านแฝด

1. บ้านเดี่ยว 40 ครัวเรือน
และ 20 ครัวเรือน

 
 

2. อาคาร 5 ชั้น  320 ครัวเรือน 
และ 340 ครัวเรือน

3. อาคาร 7-8 ชั้น แสดงอาคาร 8 ชั้น 
512 ครัวเรือน และอาคาร 7 ชั้น 
476 ครัวเรือน

(อาคาร 8 ชั้น) (อาคาร 7 ชั้น)

ตารางที่ 4 เปรียบเทียบ FAR จากการสร้างอาคารใหม่ที่มีความสูงต่างกันบนพื้นที่บริเวณบ้านแถวและบ้านแฝด (Comparison of the floor 

		   area ratio at the reconstruction building on the land of row house and duplex)

รูปแบบอาคารใหม่ อัตราส่วน FAR

พื้นที่บ้านแถว พื้นที่บ้านแฝด

1. บ้านเดี่ยว 1 : 0.64 1 : 0.4

2. อาคาร 5 ชั้น 1 : 2.28 1 : 2.62

3. อาคาร 8 ชั้น และอาคาร 7 ชั้น 1 : 3.64 (อาคาร 8 ชั้น) 1 : 3.67 (อาคาร 7 ชั้น)
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ระบบอาคารน้อย โดยเฉพาะการที่ไม่จำ�เป็นต้องมีลิฟต์ 
ทำ�ให้ราคาค่าก่อสร้างและค่าดูแลต่ำ� แม้จะมีความไม่สะดวก
ในการเดนิขึน้ชัน้บนๆ โดยสามารถกำ�หนดราคาคา่เชา่หรอื
ราคาขายไดต้่ำ�เหมาะกบัรายไดข้องคนในชมุชนในปจัจบุนั
	 รูปแบบท่ี 3 สร้างอาคาร 7-8 ช้ัน บนท้ังพ้ืนท่ีบ้านแถว
และบ้านแฝด สามารถสร้างที่อยู่อาศัยได้ 512 และ 476 
ครัวเรือนตามลำ�ดับ ลักษณะอาคารที่สูง 7-8 ชั้น ขึ้นอยู่
กับการเลือกใช้ระบบห้องเครื่องลิฟต์ ถ้าเป็นระบบทั่วไปมี
ห้องเครื่องลิฟต์สูง สามารถสร้างได้เจ็ดชั้น รวมถึงการวาง
แปลนเพ่ิมอาคารให้มีแปดช้ัน ใช้บันไดข้ึนช้ันบนสุดแทนลิฟต์ 
แตถ่า้เปน็ระบบใหมท่ีไ่มม่หีอ้งเครือ่งลฟิต ์สามารถสรา้งได้
แปดช้ัน ท้ังน้ี เพ่ือให้ความสูงรวมของอาคารไม่เกิน 23 เมตร 
	 อาคาร 7-8 ชั้นนี้ มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดิน (FAR) 1 ต่อ 3.64 และ 3.67 ตามลำ�ดับ โดยคง
สัดส่วนพ้ืนท่ีว่างโดยรอบอาคาร (OSR) ร้อยละ 30 การออกแบบ
ก่อสร้างอาคารต้องมีลิฟต์และงานระบบอาคารด้านโครงสร้าง
ความปลอดภัย และส่วนจำ�เป็นอื่นๆ มากกว่าอาคาร 5 ช้ัน 
รวมถึงการต้องเก็บค่าส่วนกลาง    ในอัตราท่ีสูงเพ่ือดูแลงานระบบ
อาคารอย่างต่อเนื่อง การกำ�หนดราคาค่าเช่าหรือราคาขาย
จึงเหมาะสำ�หรับผู้มีรายได้ปานกลาง
	 การสร้างอาคารให้มีอัตราส่วนความหนาแน่นของ
อาคารใกล้เคียงที่ 1 ต่อ 4 ของอาคาร 7-8 ชั้น แสดงถึง
การใช้ที่ดินได้อย่างมีประสิทธิภาพและรองรับผู้พักอาศัย
ได้มากจำ�นวนครัวเรือนใกล้เคียงกับที่กฏหมายผังเมือง
ยินยอม ส่วนอาคารที่สูงกว่า 23 เมตรหรือสูงกว่า 7-8 ชั้น 
เป็นการพัฒนารูปแบบอาคารสูงที่ต้องเว้นรอบพื้นที่เข้าถึง
ของรถดับเพลิง 6 เมตร และมีข้อกำ�หนดด้านความปลอดภัย 
สิ่งแวดล้อม และอื่นๆ อีกมากตามที่กฎหมายกำ�หนด เช่น 
ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ ทางหนีไฟ รวมถึงการต้องเก็บค่า
ส่วนกลางในอัตราท่ีสูงเพ่ือดูแลงานระบบอาคารอย่างต่อเน่ือง 
และสร้างให้สูงมากไม่ได้เพราะติด FAR ทำ�ให้โอกาสการ
พัฒนาในพ้ืนท่ีศึกษายังเป็นไปได้ยากในปัจจุบัน 	

10. สรุปผลการศึกษา

10.1 ปัญหาของการพัฒนาที่ขาดการควบคุม 
	 1. การพัฒนาท่ีดินไม่เป็นไปตามแนวทางของการเคหะ
แห่งชาติ อาคารที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษา ไม่ถูกต้องตาม   
ข้อกำ�หนดของกฎหมาย มีการใช้แปลงที่ดินเดียวหรือ   
น้อยแปลงเพื่อสร้างเป็นอาคารทางตั้ง ซึ่งไม่ตรงกับ
แนวทางการพัฒนาที่ เกิดขึ้นตอนเริ่มต้นโครงการ                 
ที่ต้องการให้เกิดการพัฒนาในรูปแบบที่เป็นที่อยู่อาศัย 
แนวราบทีย่อมใหม้กีารเปลีย่นแปลงได ้แตไ่มไ่ดค้าดการณ์

การเปลี่ยนแปลงเป็นรูปแบบอาคารทางตั้ง ถึงแม้ว่าจะส่ง
ผลดีในด้านการใช้ที่ดิน โดยสามารถรองรับผู้อยู่อาศัยที่
ทำ�งานในแหล่งงานโดยรอบโครงการได้มากข้ึน แต่มีข้อเสีย
ชัดเจนในแง่ของประเด็นการฝ่าฝืนกฎหมายอาคาร และ
แสดงถึงความไม่เคร่งครัดของเจ้าหน้าที่รัฐในการตรวจ
สอบอาคารที่ไม่ถูกต้อง
	 2. สาธารณูปโภคไม่เพียงพอ การเปลี่ยนแปลงของ
รูปแบบที่อยู่อาศัยจากบ้านพักอาศัยชั้นเดียวถึงสองชั้น 
กลายรูปไปเป็นอาคารพักอาศัยรวมสูง 5-6 ชั้น เป็นผลให้
ระบบสาธารณูปโภค ของโครงการเมืองใหม่บางพลีไม่เพียงพอ
ต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัยท่ีเพ่ิมจำ�นวนมากข้ึน เช่น    
ผู้อยู่อาศัยในโครงการประสบปัญหาการขาดแคลนน้ำ�ใช้ 
ไม่เพียงพอ ระบบท่อ ระบบบำ�บัดและการระบายน้ำ�เสีย 
ไม่เพียงพอ รวมถึงประเด็นที่จำ�เป็นด้านสิ่งแวดล้อม เช่น 
การจัดการขยะโดยมีการคัดแยกประเภทขยะมูลฝอยก่อนท้ิง 
(Katasila & Thadaniti, 2014, pp. 39-46)

10.2 การจำ�แนกประเภทและรูปแบบที่เกิดขึ้น	
	 การกลายรูปบ้านจากการต่อเติมเป็นเร่ืองท่ีผู้ใช้แนวคิด
บา้นสรา้งบางสว่น ตอ้งการใหเ้กดิขึน้อยูแ่ลว้ เมือ่ครอบครวั
มีฐานะและจำ�นวนสมาชิกครัวเรือนเพ่ิมมากข้ึน อย่างไรก็ตาม 
การกลายรปูในโครงการเมอืงใหมบ่างพล ี  มคีวามซบัซอ้น
มากกว่าที่คาดไว้ เนื่องจากบางส่วนในโครงการถูกใช้เป็น
ห้องเช่าของคนงานจากประเทศเพ่ือนบ้าน ทำ�ให้เกิดการต่อ
เติมดัดแปลงเพื่อผู้พักอาศัยรายได้น้อย และการรื้อถอน
บา้นดัง้เดมิเพือ่สรา้งอาคารพกัอาศยัทางตัง้ใหมใ่นปจัจบุนั 

10.3 แนวทางที่จะเกิดขึ้นในอนาคต
	 รปูแบบในการพฒันาโครงการทีม่ปีระสทิธภิาพสงูสดุ
ในพืน้ทีศ่กึษา จงึเปน็รปูแบบอาคารทางตัง้ทีส่งูไมเ่กนิ 7-8 
ชั้น ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดเมืองกะทัดรัด (compact city) 
โครงการเมอืงใหมบ่างพลใีนอนาคตจงึจะสามารถมจีำ�นวน
ครวัเรอืนทีเ่หมาะสมกบัทีต่ัง้ ครวัเรอืนทีอ่ยูอ่าศยัจะเปลีย่น
เป็นผู้มีรายได้ปานกลาง ซึ่งการเปลี่ยนแปลงนี้ ยังต้อง
รองรับผู้ใช้แรงงานรายได้น้อยในโรงงานอุตสาหกรรม 
รูปแบบการสร้างใหม่ในชุมชนจึงเป็นแบบผสมผสานไปใน
อีกหลายปี โดยการที่มีผู้อยู่อาศัยหนาแน่นขึ้น สามารถ  
ลดการลงทุนและลดการเก็บค่าส่วนกลางจากจำ�นวนผู้อยู่
อาศัยที่มากกว่า เช่น การดูแลรักษาความปลอดภัยจะ
สามารถเพ่ิมให้อยู่ในระดับท่ีสูงกว่าการใช้เพียงลูกกรงเหล็ก
ท่ีประตู หน้าต่าง มาเป็นระดับท่ีมีกล้องวงจรปิด ระบบแสงสว่าง 
และพ้ืนท่ีจอดล็อคจักรยานยนต์ (Wongbumru & Dewancker, 

2017, pp. 35-48) รูปแบบอาคารสูงยังสอดคล้องกับแนวคิด
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การพัฒนาเมืองใหม่ประเทศต่างๆ เป็นการพัฒนาเมืองใน
ทางสูงเพื่อให้เมืองมีขนาดเล็กอย่างเหมาะสม ซึ่งทำ�ให้ใช้
ที่ดินได้อย่างคุ้มค่าและเกิดประโยชน์สูงสุด (Jenks & 

Burgess, 2000)

10.4	ข้อมูลเพื่อประกอบการวางแผนนโยบายการ
	 พัฒนาที่อยู่อาศัยสำ�หรับผู้มีรายได้น้อย
	 1. การพฒันารปูแบบทีอ่ยูอ่าศยัสำ�หรบัผูม้รีายไดน้อ้ย
ในปัจจุบัน สัมพันธ์กับชุมชน ราคาที่ดิน และค่าก่อสร้าง  
ที่เพิ่มสูงขึ้น ส่งผลให้โครงการที่อยู่อาศัยเดิมเมื่อมีการ
เปลี่ยนแปลง สามารถพัฒนาเป็นรูปแบบที่อยู่อาศัยทางตั้ง
หรืออาคารสูง แทนการสร้างที่อยู่อาศัยในแนวราบ เช่น 
บ้านแถว บ้านแฝด หรือบ้านเดี่ยว เหมือนในอดีต เพื่อให้
มีความเหมาะสมต่อการลงทุน และราคาขายหรือค่าเช่า 
เนือ่งจากแหลง่งานใกลโ้ครงการมคีวามตอ้งการทีพ่กัอาศยั
เพ่ิมข้ึน และการเปล่ียนลักษณะเป็นคนต่างชาติท่ีมีรายได้น้อย
	 2. ในการสร้างที่อยู่อาศัยที่ส่งเสริมให้ปรับเปลี่ยน  
ต่อเติมได้ ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ ต้องมีการ
ออกแบบให้ปรับเปล่ียนเพ่ิมได้เช่นกัน เพ่ือรองรับรูปแบบใหม่
และความหนาแน่นที่อาจขยายขึ้นหลายเท่า

	 3. การควบคมุดแูลการปรบัเปลีย่นหรอืสรา้งใหมข่อง
หน่วยงานภาครัฐต้องเข้มงวดขึ้นอีกมาก รวมถึงการมี
ตวัแทนชมุชนทีส่ามารถรอ้งเรยีนและใหค้วามรูค้วามเขา้ใจ
แก่ชุมชนในการพิจารณาการเปลี่ยนแปลงที่ไม่ถูกต้อง 
	 4. ควรศึกษาถึงปัญหาและติดตามผลของโครงการที่
เกิดขึ้นแล้วเป็นระยะ เพื่อนำ�ไปประยุกต์ใช้กับโครงการพัก
อาศัยอื่น ๆ ที่จะเกิดขึ้น

กิตติกรรมประกาศ 

	 บทความน้ีเป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาในชุดโครงการวิจัย 
การสร้างโอกาสของการเข้าถึงบริการของเมืองและท่ีอยู่อาศัย
ของผู้มีรายได้น้อย เป็นโครงการวิจัยย่อยที่ 2 บทเรียนจาก
นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำ�หรับผู้มีรายได้น้อย: กรณี
ศึกษา โครงการพัฒนาเมืองใหม่บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
โดยได้รับการสนับสนุนทุนวิจัยทั่วไป ประเภทกำ�หนด
หัวข้อ ชุดโครงการวิจัยตามประเด็นการวิจัยหลัก จาก
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ประจำ�ปีงบประมาณ พ.ศ. 2557
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