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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

 วรรณชนก บุญช านาญ : พัฒนาการการวางผังและออกแบบพื้นที่เปิดโล่งในโครงการที่อยู่อาศัยของHDBสิงคโปร ์
ระหว่างค.ศ.1960-2018. ( EVOLUTION OF OPEN SPACE PLANNING OF SINGAPORE HDB HOUSING 
PROJECT DURING 1960-2018) อ.ที่ปรึกษาหลกั : รศ. ดร.กุณฑลทิพย พานชิภักดิ์, อ.ที่ปรึกษาร่วม : ผศ. ดร.
อังสนา บุณโยภาส 

  
สิงคโปร์เป็นประเทศที่มีการพัฒนารูปแบบโครงการที่อยู่อาศัยที่สะท้อนนโยบายของรัฐบาล เห็นได้ชัดจากการวางผัง

และออกแบบพื้นที่เปิดโล่งในโครงการของ เอช ดี บี ที่มีการพัฒนารูปแบบต่างจากช่วงสมัยเร่ิมก่อตั้งองค์กรอย่างมาก งานวิจัยนี้มุ่ง
ศึกษาพัฒนาการ การวางผังพื้นที่เปิดโล่งในโครงการที่อยู่อาศัย ตั้งแต่ก่อตั้งเอช ดี บี จนถึงปัจจุบัน เพื่อเป็นบทเรียนให้กับองค์กร
พัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศไทย โดยใช้การวิจัยจาก เอกสาร ผังโครงการ และการส ารวจพื้นที่ เริ่มจากศึกษานโยบายประเทศ
ระหว่างปี ค.ศ. 1960-2018 เพื่อแบ่งยุคการพัฒนา จากนั้นเลือก 4 โครงการต่อยุค เพื่อใช้เป็นกรณีศึกษา โดยใช้การจ าแนก
องค์ประกอบ ถอดแบบการวางผัง ศึกษารูปแบบอาคารและพื้นที่เปิดโล่ง และท าการค านวณ สัดส่วนการใช้ที่ดินของแต่ละ
องค์ประกอบ ความหนาแน่นของหน่วยที่อยู่อาศัยต่อพื้นที่โครงการ และสัดส่วนพื้นที่เปิดโล่งต่อห้องพัก เพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์
กับนโยบายของรัฐในยุคนั้นๆ จากนั้นจึงสรุปเป็นบทเรียนเสนอแนะให้แก่องค์กรพัฒนาที่อยู่อาศัยของรัฐบาลไทย 

จากการศึกษาพบว่าพัฒนาการของโครงการ เอช ดี บี แบ่งได้เป็น 4 ยุค ตามสมัยของผู้น าทั้ง 3 คน คือ สมัยแรก คือ
ยุคแห่ง “Garden City” และการแก้ปัญหาขาดแคลนที่อยู่อาศัย ท าให้ผังมีพื้นที่เปิดโล่งที่เรียบง่าย เพื่อการสร้างให้มากที่สุดในเวลา
ที่สั้นที่สุด ส่วนในยุคที่สอง คือยุคแห่งการสร้างชุมชน การวางผังโครงการจึงมีรูปแบบอาคารที่โอบล้อมพื้นที่เปิดโล่ง ยุคที่สาม มีการ
มุ่งหวังให้ที่อยู่อาศัยเป็นหลักทรัพย์ของผู้ครอบครอง  จึงมีการสร้างอาคารจอดรถแทนการจอดบนพื้นดิน เพิ่มพื้นที่สวนหลังคาใน
โครงการ ส่งผลให้ที่อยู่อาศัยเป็นสินทรัพย์ที่มีมูลค่าเพิ่มอีกด้วย จนมาถึงยุคปัจจุบัน เป็นยุคที่เอช ดี บีมุ่งเพิ่มพื้นที่สีเขียวมากขึ้นตาม
แนวคิด “City in a Garden” จึงปรับให้ที่จอดรถอยู่ใต้ดิน เพิ่มสวนหลังคา และเพิ่มพื้นที่เปิดโล่งสีเขียวเพื่อการใช้งาน  นอกจากนั้น 
ถึงแม้ความหนาแน่นของหน่วยพักอาศัยจะสูงขึ้น ตามความต้องการและข้อจ ากัดด้านที่ดิน แต่สัดส่วนพื้นที่เปิดโล่งและพื้นที่สีเขียว
ต่อโครงการก็มีแนวโน้มสูงขึ้นจากการออกแบบวางผังที่ดี   

ผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า การออกแบบวางผังพื้นที่เปิดโล่งในโครงการที่อยู่อาศัยของ เอช ดี บี สะท้อนแนวคิด และ
เป้าหมายตามนโยบายของรัฐบาลแต่ละยุค สามารถสรุปเป็นบทเรียนเสนอแนะแก่หน่วยงานพัฒนาที่อยู่อาศัยของรัฐบาลไทยได้ดังนี้ 
คือ  ควรตระหนักถึงความส าคัญของพื้นที่เปิดโล่งและพื้นที่สีเขียวในการออกแบบและวางผังโครงการ  เพื่อสร้างคุณภาพชีวิตที่ดี
ให้แก่ผู้อยู่อาศัย และภาครัฐควรเล็งเห็นถึงโอกาสการน าการพัฒนาที่อยู่อาศัยมาเป็นเครื่องมือพัฒนาประเทศด้วย 

 

สาขาวิชา การพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2561 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก .............................. 
  ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาร่วม ............................... 
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Singapore’s housing planning is a reflection of the government’s policies, as can clearly be seen 

from the design of open spaces in recent HDB projects, which have substantially different designs from earlier 
projects. 

The current qualitative research aimed to study open space planning in HDB projects from the 
original establishment to the present in order to glean insights into how to improve residential development in 
Thailand. The research began by dividing the development periods from 1960 to 2018 and studying the 
relevant housing policies. Thereafter, four distinct precinct layouts were analyzed in terms of composition 
classification. Then ratio of each land uses within a project plot, densities, ratio of open space per a dwelling 
room, were quantified, in order to analyze the conformity with the government policies of each period. 

In summary, the results revealed that: Housing policies could be divided into four distinct periods 
with the government under 3 Prime Ministers. The first period is the Age of Garden City and Housing Shortage 
that resulted in straightforward open spaces to allow the HDB to build as many housing units in the shortest 
time possible. Second, The Age of Community Buildings, is where buildings in housing projects were arranged 
in clusters. During the third period, housing was seen as an asset for owners, and as a result, the concepts of 
the multi-storey carpark and roof gardens were introduced to enhance the asset values. Finally, the present, 
where the HDB attempted to develop housing under the “City in a Garden” concept. Underground parking was 
introduced with an environmental deck on top. It is noted that although residential densities have risen over 
the decades due to limited land resources, open space ratio per housing site has increased. 

It is clear that open space planning in HDB projects has been integral to the success of housing 
policies introduced in each period. To elaborate, the Thai government should be aware of the importance of 
open spaces and include them in city planning in order to enhance people’s quality of life and all 
governments should recognize the potential of developing the country through its housing. 
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บทที่ 1  
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ในปัจจุบนั ประเทศสิงคโปร์เป็นประเทศที่ประชาชนมีรายได้เฉลีย่สูง และอยู่ในกลุ่มโลกที่ 1 ที ่
เจริญแล้ว1 แต่หากย้อนกลับไปท าการศึกษาความเป็นมาของประเทศ จะทราบได้ว่าประเทศสงิคโปร์พัฒนา
ตัวเองมาจากการเป็นประเทศโลกที่ 3 เล็ก ๆ ทีป่ระชาชนอยู่อาศัยในกระท่อมและชุมชนแออัดที่ไม่มี
สุขาภิบาลที่ดี สูป่ระเทศที่ประสบความส าเร็จในหลายๆดา้น โดยเฉพาะด้านที่อยู่อาศัยที่พฒันาโดยหน่วยงาน
รัฐบาลหรือ เอช ดี บี (Housing & Development Board) ที่ก่อตั้งในค.ศ.19602 ที่เป็นตวัชว่ยส่งเสริมการ
พัฒนาของประเทศตลอดมา ไมว่่าจะเปน็ในดา้นสงัคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม3 จนเปน็ที่ยอมรับในนานา
ประเทศ 
  ตลอด 59 ปีที่ผ่านมา สิงคโปร์ได้เติบโตผา่นบริบทที่แตกตา่งกันในแต่ละชว่งยุคสมัย ซึง่ล้วนมีปญัหา
ท้าทายที่หลากหลาย และได้แก้ไขด้วยการปรับเปลี่ยนนโยบายให้เหมาะสมกับปัญหาในขณะนัน้ ยกตัวอย่าง
เช่น ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนขณะช่วงก่อตั้งองค์กร ที่ เอช ดี บี ได้ใช้การก าหนดนโยบายและการ
ด าเนินการที่มปีระสทิธิภาพ ท าให้สิงคโปร์ประสบความส าเร็จในแก้ไขปัญหาดังกลา่วหลังจาก เอช ดี บ ี
ก่อตั้งได้เพียง 10 ป4ี หลังจากนั้น จึงหันมาให้ความส าคัญกบัการสร้างชุมชน และเน้นตอบสนองความ
ต้องการของคนชนชัน้สงูขึ้นมาคอืชนชัน้กลางค่อนไปล่าง ต่อมาเมื่อนายโก จก ตง (Goh Chock Tong) ขึ้น
เป็นนายกรัฐมนตรี ปัญหาที่อยูอ่าศัยขาดแคลนได้ถูกแก้ไขอย่างสิ้นเชิง นโยบายจงึมุ่งเนน้การสนับสนนุให้ที่
อยู่อาศัยเป็นทรัพย์สนิที่เพิ่มมูลค่าได้ ส่วนยุคปจัจุบนัคือยุคของนายลี เซียน ลงุ (Lee Hsien Loong) ที่ให้
ความส าคัญกบัการจัดการการเข้าถึงของที่อยู่อาศัยในยุคที่สิงคโปร์เป็นเมืองระดับโลก  

โดยจากอดีตจนถึงปัจจบุัน มิใชแ่คเ่พียงหน่วยที่อยู่อาศัยเท่านัน้ที่ เอช ดี บี ให้ความส าคัญ แต่ยงั 
รวมไปถึงรูปแบบการวางผังโครงการและพื้นที่เปิดโล่ง ที่มีการพัฒนาอย่างต่อเนื่องทุก ๆ ปตีามนโยบายที่
ก าหนดในปนีั้น ๆ เพื่อส่งเสริมนโยบาย และยกระดบัคุณภาพชีวติของผู้อยู่อาศัย เช่นการแก้ปัญหาด้านสังคม
ที่เกิดจากการที่สิงคโปร์เป็นประเทศพหุสังคม โดยใช้การวางผงัที่ก่อให้เกิดการใช้งานร่วมกันของผู้อยู่อาศัย 
นอกจากนั้นพืน้ที่เปิดโล่งส่วนรวมยังช่วยยกระดบัคุณภาพชีวิตผูอ้ยู่อาศัย เนื่องจากโครงการของ เอช ดี บ ี
นั้นล้วนเปน็ที่อยู่อาศัยแนวสูงทีม่ีความหนาแนน่สงู (High-rise, high-density) ท าให้ผู้อยู่อาศัยไม่มีพื้นที่ใช้
งานภายนอกซึ่งก่อให้เกิดปัญหาด้านสุขภาวะ เช่น ในยุคที่ ประเทศสิงคโปร์ มนีโยบายลดขนาดหน่วยพัก

                                              
1 ที่มา "The World Factbook Archive: Singapore," Central Intelligence Agency. , 2562, accessed 1 เมษายน, 2562, 
https://www.cia.gov/library/publications/the-world-factbook/geos/sn.html  
2 ที่มา "About Us," Housing and Development Board, accessed 20 กุมภาพันธ์, 2562, https://www.hdb.gov.sg/cs/infoweb/about-us. 
3 ที่มา S.Y. Phang, and Kim, K.H., "Singapore’s Housing Policies: 1960-2013" (Research Collection School of Economics, Singapore 
Management University, , 2013).  
4 ที่มา "Dd,"  (Singapore: Housing and Development Board).  
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อาศัยลงเพื่อการใช้ที่ดินอย่างเต็มประสิทธิภาพ5 พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใช้งานจึงมบีทบาทมากข้ึน ในการ
เสริมสร้างคุณภาพชีวิตของผู้อยูอ่าศัย ความทา้ทายแก่ เอช ดี บี จึงอยู่ที่การสร้างสมดุลระหวา่งสัดส่วนของ
พื้นที่เปิดโล่งต่อที่ดนิ เพื่อการใช้ที่ดินให้คุ้มค่าที่สุดแต่ยงัคงคุณภาพชีวิตที่ดีให้กับผู้อยู่อาศัย 

โดยทั่วไป ในประเทศอ่ืน ๆ ที่อยู่อาศัยที่จัดโดยรัฐมักมีไว้เพื่อประชาชนเฉพาะกลุ่ม และมักไม่ใช่ที ่
อยู่อาศัยที่ประชาชนทั่วไปต้องการอยู่อาศัย แต่ส าหรับประเทศสิงคโปร์ในปัจจบุัน มปีระชากรที่อาศัยอยู่ในที่
อยู่อาศัยที่พัฒนาโดย เอช ดี บี ถึง 82% ของประเทศ โดย 90%6 ของประชากรเป็นผู้ถือครองที่อยู่อาศัยเอง 
ซึ่งถือว่าเป็นสถิติทีสู่งเมื่อเทียบกับประเทศอ่ืน ๆ และโครงการของเอช ดี บี เอง นัน้ยังครอบครองพื้นที่
ส่วนมากของประเทศ ดังนัน้เมือ่พิจารณาร่วมกับปัจจัยข้างตน้ จึงจัดได้ว่าสิงคโปร์เป็นประเทศในแถบเอเชีย
ตะวันออกเฉียงใต้ที่ประสบความส าเร็จอย่างสูง ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีมาตรฐานและคุณภาพในระดับที่
ดี จนสามารถส่งเสริมการพฒันาประเทศ นบัได้วา่เป็นแนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัย ที่สมควรจะได้มี
การศึกษาเพื่อท าความเข้าใจ เพื่อน ามาเป็นบทเรียน และประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยใน
ประเทศไทย เนื่องจากการศึกษาเบื้องต้น ยังไม่พบงานวิจัยใด ที่วิจัยโดยตรงเกี่ยวกับเรื่องพัฒนาการการวาง
ผังพื้นที่เปิดโลง่ในโครงการ โดยทั่วไปจะให้ความส าคัญกับรูปแบบและการพัฒนาของหน่วยพกัอาศัย หรือ
เก่ียวข้องกับหน่วยงานพฒันาทีอ่ยู่อาศัยเสียมากกว่า 
 
1.2 ค าถามในงานวิจัย 

การวางผังพื้นที่เปดิโลง่ในโครงการที่อยู่อาศัยของ เอช ดี บี สิงคโปร์ มีพัฒนาการเปน็อย่างไร โดย 
สนับสนนุ หรือสอดคล้อง กับนโยบายของ เอช ด ีบี ในแต่ละชว่งเวลาอย่างไร และ เอช ดี บี ให้ความส าคัญ
กับการพัฒนาพื้นที่เปิดโล่งในการวางผังหรือไม่ 

 
1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1) ศึกษานโยบายของ เอช ดี บี สิงคโปร์ระหว่าง ค.ศ.1960-2018 
2) ศึกษาการวางผังและพื้นที่เปดิโล่งในโครงการที่อยู่อาศัยของ เอช ดี บ ี สิงคโปร์ระหว่าง ค.ศ.

1960-2018 
3) วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างการวางผังพื้นที่เปดิโลง่ในโครงการที่อยู่อาศัยกับนโยบายของ 

เอช ดี บี 
4) สรุปบทเรียนและเสนอแนะประเด็นที่สามารถน ามาประยุกต์ใชก้ับการพัฒนาที่อยู่อาศัยใน

ประเทศไทย 
 
 

                                              
5 ที่มา "Hdb Annual Report 1998,"  (Housing and Development Board). 
6 ที่มา D.  Chan, 50 Years of Social Issues in Singapore., World Scientific Series on Singapore: 50 Years of Nation-Building (Singapore: World 
Scientific Publishing Co. Pte. Ltd, 2015). 
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1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

1) การวางผัง (Site Planning)7 
การวางผังคือศิลปะของการจัดวางโครงสรา้งบนพื้นที่ดิน และเกิดพื้นที่ระหว่างอาคาร เกี่ยวพันธ์กับ 

สถาปัตยกรรม วิศวกรรม ภูมิสถาปัตยกรรม และการวางผังเมอืง การวางผังคือการจัดวางองค์ประกอบและ
กิจกรรมลงบนที่วา่ง และเวลา โดยการวางผังนี้ รวมตั้งแต่กลุ่มที่อยู่อาศัยเล็ก ๆ อาคารเดี่ยวบนพื้นดนิ หรือ
ผังภาพรวมใหญ่กว่านัน้ โดยที่เกิดการสร้างชุมชนจากการวางผงันี้ 

การวางผังเป็นมากกว่าศิลปะการใช้งาน โดยจุดมุ่งหมายคือความดีงาม และความสวยงาม เพื่อ 
สร้างพื้นที่ที่จะยกระดับคุณภาพชีวิตของทุก ๆ คน โดยท าให้การท าให้ผู้อยู่อาศัยรู้สึกอิสระ และก่อให้เกิด
การรับรู้ของโลกที่พวกเขาอาศัยอยู่ 
 

 2) พื้นที่เปิดโล่ง (Open Space) 
พื้นที่เปิดโล่ง คือ ทรัพยากรทางสิ่งแวดล้อม ที่มีความส าคัญสูง เปรียบเสมือนพืน้ที่เพื่อไว้หายใจ 

ส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยแนวตั้ง8 ซึ่งอาจเปน็พื้นที่สาธารณะ (สามารถเข้าถึง และใชไ้ด้ โดยบุคคลทั่วไป) 
หรือเป็นพื้นที่ส่วนกลาง (ใช้รว่มกันระหว่างผู้อยู่อาศัยในโครงการ) รวมถึงอาจเป็นพืน้ที่ส่วนบุคคล (อยู่
ภายในหน่วยพักอาศัยหน่วยใดหน่วยหนึ่ง เพื่อการใช้งานส่วนตัว) ซึ่งมีขนาด ที่ตั้ง และการออกแบบของ
พื้นที่เปิดโล่ง ทีส่ามารถเป็นไปได้หลากหลายรูปแบบ ขึ้นอยู่กับบริบทของพื้นที ่ และขนาดของโครงการ โดย
การใช้งานหลัก ๆ ของพื้นที่เปิดโล่ง เป็นไปเพื่อการอ านวยความสะดวกสบายดงันี้ (1) ภูมิสถาปัตยกรรม (2) 
แสงธรรมชาติ และการระบายอากาศ ส าหรับบริเวณพักอาศัย (3) ความเป็นส่วนตัวทางสายตา (4) โอกาสใน
การนันทนาการ และกิจกรรมทางสังคม (5) การจัดการน้ า โดยไม่รวมพื้นทีส่ าหรับทางรถ และที่จอดรถ9 

 

3) เอช ดี บี (Housing and Development Board) 
หน่วยงานด้านที่อยู่อาศัยโดยรัฐบาลสิงคโปร์ ที่วางแผนและพฒันาโครงการที่อยู่อาศัยของประเทศ  

สร้างบา้นและเมืองเพื่อสภาพแวดล้อมที่น าไปสู่คุณภาพชีวิตที่ดสี าหรับทุกคน ทั้งยงัมีการจัดสรรคพื้นที่
พาณิชย์ พืน้ที่พักผ่อนหย่อนใจ และสิ่งทีส่นบัสนุนสังคมเพื่อความสะดวกสบายของผู้อยู่อาศัย โดยในปัจจุบนั

เป็นที่อยู่อาศัยของประชากรสิงคโปร์มากว่า 80%10 
  

4) ยู อาร์ เอ (Urban Redevelopment Authority) 
หน่วยงานรัฐบาลประเทศสิงคโปร์ด้านการวางผังการใช้และอนรุักษ์ที่ดิน มีจุดมุ่งหมายเพื่อการ 

ท าให้สิงคโปร์เปน็ประเทศทีด่ีส าหรับการอยู่อาศัย ท างาน และใช้ชีวิต โดยวางผังโดยค านึงถึงระยะยาว และ 

                                              
7 ที่มา K. Lynch, and Hack, G. , Site Planning (1962).  
8 ที่มา Residential Flat Design Code,  (Sydney: NSW Planning Department September 2002 ).    
9 ที่มา M. DAVIDSON, and DOLNICK, F.,  in A Planner Dictionary (American Planning Associate, 2003). 
10 ที่มา "About Us." HDB 
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องค์รวม เพื่อสร้างผังกลยุทธ อย่างเช่น Concept Plan และ Master Plan เพื่อเป็นแบบแผนส าหรับการ
พัฒนาทางด้านกายภาพของประเทศสิงคโปร์ให้เป็นไปอย่างยั่งยืน โดยมีแผนและนโยบายที่ให้ความส าคัญกบั
การไปสู่จดุมุ่งหมายดา้นสภาพแวดล้อมที่ก่อให้เกิดคุณภาพชีวิตที่ดี11 
 

5) เอ็ม เอ็น ดี (Ministry of National Development) 
กระทรวงการพัฒนาชาติของประเทศสิงคโปร์ ก่อตั้งใน ค.ศ.1959 เป็นเสาหลักส าคัญในการวางผัง 

และพัฒนาผังการใช้ที่ดนิของประเทศ โดยก าหนดผงัการใช้ที่ดนิ การทุบทิง้และสร้างใหม่ และการอนุรักษณ์
ที่ดิน จัดสรา้งที่อยู่อาศัยส าหรับคนมีรายไดน้้อยที่มีคุณภาพ โดย เอช ดี บี อยู่ภายใต้ เอ็ม เอ็น ดี12 
 

 6) ความหนาแน่นของหน่วยที่อยู่อาศัย (Net Residential Density) 
วิธีการค านวณความหนาแน่นของโครงการ ในประเทศสิงคโปร์13 โดยหมายถึง สัดส่วนจ านวน

หน่วยพักอาศัยในโครงการ ต่อพื้นที่ดินโครงการ 1 เฮกเตอร์ (hectare) โดยสามารถค านวณได้ดังนี้ 
 

ความหนาแนน่ = 
จ านวนหน่วยพักอาศัยทัง้หมดในโครงการ 

ขนาดที่ดนิโครงการ (เฮกเตอร์) 
 

7) พื้นที่เปิดโล่งต่อห้องพักอาศัย  
เนื่องจากข้อจ ากัดในการเข้าถึงข้อมูลจ านวนผู้อยู่อาศัยในโครงการ ท าให้ไม่สามารถค านวนขนาด

พื้นที่เปิดโล่งต่อจ านวนผู้พักอาศยั ผู้วิจัยจึงเลือกใช้การค านวณสัดส่วนพื้นที่เปิดโล่งต่อจ านวนห้องพักจริง 
ส าหรับห้องพักที่มี 2 ห้องนอน หรือมากกว่า จะใช้การแปลงให้เป็น 1 เทา่ของห้อง เช่น 2 ห้องนอนเท่ากับ 2 
เท่า 3 ห้องนอน เทา่กับ 3 เท่า ดังได้แสดงในตารางที ่ 1 สดัส่วนจ านวนห้องพักจริงต่อหน่วยอาศัยแต่ละ
ขนาด เพื่อเป็นการควบคุมตัวแปรด้านพืน้ที่เปิดโล่งให้เหมือนกันในทุกผังกรณีศึกษา เพื่อการเปรียบเทียบ
สัดส่วนพื้นที่เปดิโลง่ระหว่างผังกรณีศึกษาในแต่ละยุค 

โดยเนื่องจากขนาดของหน่วยพกัอาศัยของเอช ดี บี นั้น มีหน่วยเป็น "ห้อง” การค านวนจ านวน
ห้องพักจริงดังกล่าว จึงสามารถท าได้จากการน าจ านวนหน่วยพกัอาศัยแต่ละขนาด มาคูณจ านวนห้องพักจริง
ของหน่วยพักอาศัยนั้น ๆ จากนั้นจึงรวมจ านวนห้องพักจริงของหน่วยพักอาศัยแต่ละขนาดเข้าด้วยกัน โดย
สัดส่วนจ านวนห้องพักจริงนัน้มรีายละเอียดดังนี้ 
 
 
 

                                              
11 ที่มา "About Us ", Urban Redevelopment Authority, accessed 2 กุมภาพันธ์, 2562, https://www.ura.gov.sg/Corporate/About-Us. 
12 ที่มา "About Us," Ministry of National Development, accessed 2 กุมภาพันธ์, 2562, https://www.mnd.gov.sg/about-us/introduction. 
13 ที่มา A.K. Wong, and Yeh, S.H.K., Housing a Nation 25 Years of Public Housing Singapore. (Singapore: Maruzen Asia for Housing & 
Development Board, 1985). 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5 
 
ตาราง 1 สัดส่วนจ านวนห้องพักจริงต่อหน่วยพักอาศัยแต่ละขนาด 
ขนาดหน่วยพัก

อาศัย 
สตูดิโอ 1 ห้อง 2 ห้อง 3 ห้อง 4 ห้อง 5 ห้อง 

3 
Generation 

สัดส่วนจ านวน
ห้องพักจริง 

0.5 1 2 3 4 5 5 

 
ยกตัวอย่างการค านวนขนาดพืน้ที่เปิดโล่งต่อห้องพักจริง ของโครงการกรณีตัวอย่างที่มีพื้นที่เปิดโล่ง

ขนาด 21,600 ตารางเมตร มีหน่วยพักอาศัยขนาด 3 ห้อง 300 หน่วย 4 ห้อง 200 หน่วย 5 ห้อง 200 
หน่วย โดยการค านวนเร่ิมจากการค านวนห้องจ านวนห้องพักจริงในโครงการดังนี้ 

 

จ านวนห้องพักจริง   = (3x300)+(4x200)+(5x200) 
 = 2,700 ห้อง 
 

เมื่อได้จ านวนห้องพักจริง จึงน ามาหารขนาดพืน้ที่เปิดโล่งทั้งหมดในโครงการเพื่อให้ได้ขนาดพื้นที่
เปิดโล่งต่อห้องพักจริงในโครงการ ดังนี้ 

 

ขนาดพื้นที่เปิดโล่งต่อห้องพักจริง = 
21,600 ตารางเมตร 

2,700 ห้อง 

= 8 ตารางเมตร 
 

8) เมืองใหม่ (New Town) 
ชุมชนขนาดกลางที่ถูกวางผัง ทีม่ีภาวะอยู่อาศัยได้14  และเปน็มิตรกับการเดินเท้า โดยเมืองใหม่อาจ

ประกอบไปด้วยศูนย์กลางชุมชน ที่อยู่อาศัย แหล่งงาน พืน้ทีพ่าณิชยกรรม พืน้ที่นนัทนาการ พื้นที่เปิดโลง่ 
และสิ่งอ านวยความสะดวกสาธารณะ 

 

9) อาคารแบบ Point-Block 
อาคารพักอาศัยแนวตั้ง ที่มีทางเดิน และทางบริการ ที่อยู่ที่จุดศูนย์กลางของอาคาร โดยมีกลุม่ของ

หน่วยพักอาศัยล้อมอยู่รอบ ๆ15 
 
 
 

 

                                              
14 ที่มา DAVIDSON., 2003 
15 ที่มา "A Dictionary of Architecture and Landscape Architecture 2000,"  (Oxford University Press 2000). 
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ภาพ 1 รูปแบบของอาคารที่อยู่อาศัยแบบ Point-block และ Slab-block 

ที่มา Skidmore, Owings & Merrill LLP. 
 

10) อาคารแบบ Slab-block 
อาคารพักอาศัยแนวตั้ง ที่มีการวางผังในแนวยาว และมีความกว้างที่จ ากัด มีการจัดเรียงหน่วยพัก

อาศัยยาวไปตามแนวทางเดิน โดยอาจอยู่ฝั่งเดียว หรือทั้งสองฝัง่ของทางเดิน16 
 
11) ความผาสุก (Well-being) 
(Davis, 2019) กล่าวว่า ความผาสุกนัน้คือประสบการณ์ทางสขุภาพ ความสุข และความมั่งคัง่ ที่

ประกอบไปด้วย การมีสุขภาพจติที่ดี มีระดับความพึงพอใจในชวีิตตัวเองสูง และความการรับรูถ้ึงความหมาย 
และจุดประสงค์ในชีวิต โดยสามารถแบ่งออกได้เป็นประเภทใหญ่ ๆ 5 ประเภทด้วยกัน ได้แก่ 
 (1) ความผาสุกทางด้านอารมณ ์(Emotional Well-Being) คือความสามารถในการจัดการ 
ความเครียด การกลับคืนสภาพปกติทางอารมณ์และสรา้งอารมณ์ที่น าไปสู่ความรู้สึกดี 
 (2) ความผาสุกทางด้านร่างกาย (Physical Well-Being) คอืความสามารถในการพฒันาร่างกาย
ด้วยพฤติกรรมการกิน และการออกก าลังกายที่ดี 
 (3) ความผาสุกทางด้านสังคม (Social Well-Being) ความสามารถในการสื่อสาร พัฒนาความ 
สัมพันธ์ที่มีความหมายกับผู้อื่น และรักษาโครงข่ายที่สนับสนุนและช่วยให้สามารถก้าวผา่นความเหงาไปได้ 
 (4) ความผาสุกทางดา้นทีท่ างาน (Workplace Well-Being) คือความสามารถในการไล่ตามสิ่งที่
สนใจ คุณค่า และจุดประสงค์ เพื่อได้รับความหมาย ความสุข และความก้าวหน้าในหนา้ที่การงาน 
 (5) ความผาสุกในวงสังคม (Societal Well-being) คือความสามารถในการมีส่วนร่วมในความ
เจริญรุ่งเรืองของชุมชน วฒันธรรม และสิ่งแวดล้อม 
 
 
 
 

                                              
16 ที่มา Residential Flat Design Code., 2000 
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1.5 ระเบียบวิธีวิจัย 

การวิจัยนี้ใช้ระเบียบวิธีวิจยั 3 ประเภทคือ 

1.5.1 การวิจัยเอกสาร (Documentary Research)  
  รวบรวมและวิเคราะห์เอกสารทีเ่ผยแพร่ตั้งแต่ในอดีต จนปัจจุบันที่เก่ียวข้องโดยตรงและโดยอ้อม
กับนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศยัส าหรับผู้มีรายไดน้้อยในประเทศสิงคโปร์และแนวคิดในการพฒันาโครงการ
ในแต่ละยุค 
   1) ข้อมูลจากเอกสารที่ถูกตีพิมพ์ จากองค์กรของรัฐบาล อย่างเป็นทางการ เช่น  หนังสือ 
รายงานประจ าปีของ เอช ดี บี ตั้งแต่ค.ศ. 1961 จนถึงปี 2018 รวม 58 ปี 58 เล่ม และหนังสือเผยแพร่
ผลงานของเอช ดี บี รวมไปถึงหน่วยงานรัฐบาลอื่น ๆ เช่น กระทรวงพัฒนาชาติ และ Centre for Liveable 
Cities ซึ่งสามารถค้นได้จากห้องสมุดแห่งชาติประเทศสงิคโปร์ และเว็บไซท์องค์กรนั้น ๆ 
   2) ข้อมูลจากงานวิจัย หนงัสือ บทความ และขา่วที่เก่ียวข้องกับด้านนโยบายที่อยู่อาศัย
ของประเทศสิงคโปร์จากหนังสอืพิมพ์ ซึ่งสามารถค้นได้จากห้องสมุดแห่งชาตปิระเทศสิงคโปร์ และเว็บไซท์
ของหนังสือพิมพ์สเตรท ไทม์ (Straits Time) ประเทศสิงคโปร ์
   3) บันทึกการประชุมที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ และสนุทร
พจน์โดยนายกรัฐมนตรีในงานตา่ง ๆ ซึ่งสามารถค้นได้จากเว็บไซท์หอจดหมายเหตุแห่งชาติ ประเทศสิงคโปร์ 
 

1.5.2. การเก็บรวบรวม และวิเคราะห์ข้อมูลจากผังโครงการกรณีศึกษา  
1)  ใช้โปรแกรม Auto CAD ในการศึกษาผังโครงการกรณีศึกษาของ เอช ดี บี โดยเขียน 

เส้นขอบเขตองค์ประกอบในผังให้ชัดเจนยิ่งขึ้น และวัดขนาดพืน้ที่ของแต่ละองค์ประกอบ ซึ่งผังดังกลา่วนัน้ 
ได้มาจากการคัดเลือกผังโครงการจากแหล่งข้อมูลดังต่อไปนี ้

1.1) เอกสารที่ถูกตีพิมพ์ จากองค์กรของรัฐบาล อย่างเปน็ทางการ และหนังสือเผยแพร่ 
ผลงานดา้นการพฒันาที่อยู่อาศยัของ เอช ดี บี จากเว็บไซท์ขององค์กร   
   1.2) เว็บไซท์บริการด้านแผนที่ และข้อมูลที่เก่ียวข้องกับโครงการโดย เอช ดี บ1ี7 และเว็บ
ไซท์บริการแผนที่โดย ยู อาร์ เอ18 รวมไปถึงเวบ็ไซทบ์ริการแผนที่โดย เอส แอล เอ (Singapore Land 

Authority; SLA)19 

2) การส ารวจพื้นที่โครงการจริง เพื่อท าความเข้าใจผังโครงการ และเก็บข้อมูลทางดา้น 
กายภาพ ทั้งองคป์ระกอบโครงการ และถ่ายภาพเพื่อใช้ร่วมกับการอธิบาย 

3) ศึกษาภาพถ่ายทางอากาศ ทั้งแบบ 2 มิติ และ 3 มิติ จากเว็บไซท์ Google Map เพื่อ 
ท าความเข้าใจโครงการในแง่องค์ประกอบโครงการ และในแง่ 3 มิติ 

                                              
17 "Hdb Map Services," Housing and Development Board, accessed 15 กุมภาพันธ์, 2562, https://services2.hdb.gov.sg/web/fi10/emap.html.  
18 "Ura Map Services," accessed 3 มกราคม, 2562, https://www.ura.gov.sg/maps/. 
19 "One Map Singapore," accessed 4 กุมภาพันธ์, 2562, http://Onemap.sg. 
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1.5.3 การสัมภาษณ์ผู้ทรงคุณวุฒิ (Interview)  

ผู้มีประสบการณ์ทางดา้นที่อยู่อาศัยที่จัดโดยรัฐบาลในประเทศไทย เพื่อสรุปบทเรียน และวธิีน า
บทเรียนที่ได้มาใช้กบัการพัฒนาที่อยู่อาศัยสาธารณะในประเทศไทย  
   

1.5.4 ตารางระเบียบวิธีวิจัย  
ทั้งหมดข้างต้น สามารถสรุปออกมาเป็นตารางระเบียบวิธีวิจัยได้ดังนี้ 

 

ตาราง 2 ตารางระเบียบวิธีวิจัย 
วัตถุประสงค์ ประเด็นหลัก ประเด็นรอง วิธีการ แหล่งข้อมูล 

1. ศึกษา
นโยบายของ 
เอช ดี บี 
สิงคโปร์
ระหว่าง ค.ศ.
1960-2018 

1.1 ศึกษานโยบายของ 
เอช ดี บี ระหว่าง ค.ศ. 
1960-2018 

1) สถานการณ์ในและ
นอกประเทศ 
2) แนวคิดโดยรัฐบาล 
3) นโยบายโดย เอช 
ดี บ ี

- การวิจัยเอกสาร  - เอกสารที่ถูกตีพิมพ์ จาก
องค์กรของรัฐบาล อย่างเป็น
ทางการ 
- ข้อมูลจากงานวิจัย หนังสือ 
บทความ และข่าวจาก
หนังสือพิมพ์ 
-บันทึกการประชุมที่เกี่ยวข้อง 
และสุนทรพจน์โดย
นายกรัฐมนตรีในงานต่าง ๆ  

1.2 วิเคราะห์การ
เปลี่ยนแปลงของ
นโยบาย (พัฒนาการ
ของนโยบาย) 

1) แนวคิดโดยรัฐบาล 
2) นโยบายโดย เอช 
ดี บ ี

- การวิจัยเอกสาร  

1.3 แบ่งช่วงเวลาตาม
การเปลีย่นแปลงของ
นโยบาย 

1) แบ่งตามการ
เปลี่ยนแปลงของ
แนวคิดหลักโดย
รัฐบาล 
2) แบ่งตามยุคของ
รัฐบาล 

- การวิจัยเอกสาร  

2. ศึกษาการ
วางผังและ
พื้นที่เปิดโล่ง
ในโครงการที่
อยู่อาศัยของ 
เอช ดี บ ี
สิงคโปร์
ระหว่าง ค.ศ.
1960-2018 

2.1 รวบรวมผัง
โครงการและผังพื้นที่
เปิดโล่งในโครงการ เอช 
ดี บ ีตามยุคการเปลี่ยน 
แปลงนโยบาย 

ผังโครงการทั้งหมดใน
แต่ละยุค 
  

- การวิจัยเอกสาร  
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วัตถุประสงค์ ประเด็นหลัก ประเด็นรอง วิธีการ แหล่งข้อมูล 

2. ศึกษาการ
วางผังและ
พื้นที่เปิดโล่ง
ในโครงการที่
อยู่อาศัยของ 
เอช ดี บี 
สิงคโปร์
ระหว่าง ค.ศ.
1960-2018 
 
 
 
 
 

2.2 คัดเลือกผัง
โครงการกรณีศึกษา 4 
ยุค ยุคละ 4-5 ผัง รวม 
17 ผังกรณีศึกษา 

1) ผังขนาด 700 
หน่วยพักอาศัยขึ้นไป 
2) ไม่มีส่วนประกอบ
ร่วมกับโครงการ
ข้างเคียง 
3) องค์ประกอบ
โครงการประเภท
เดียวกัน  

- การวิจัยเอกสาร  
- ใช้โปรแกรม 
Auto CAD เขียน
ผังและวัดขนาด
พื้นที่ของแต่ละ
องค์ประกอบเพื่อ
การศึกษา 

- ข้อมูลแนวคิดการวางผัง จาก
เอกสารที่ถูกตีพิมพ์ จากองค์กร
ของรัฐบาล อย่างเป็นทางการ 
- ผังโครงการ และข้อมูลที่
เกี่ยวข้อง จากเว็บไซท์บริการ
ด้านแผนท่ี และข้อมูลที่
เกี่ยวข้องกับโครงการโดย เอช 
ดี บี กับยู อาร์ เอ และ เอส 
แอล เอ 
 

2.3 วิเคราะห์ผังที่เปดิ
โล่งโครงการกรณีศึกษา 
4 ยุค ยุคละ 4-5 ผัง 
รวม 17 ผังกรณีศึกษา 

1) องค์ประกอบของ
ผัง  
3) สัดส่วนการใช้พื้นที่
ส าหรับแต่ละ
องค์ประกอบ 
4) ความหนาแน่นของ
หน่วยท่ีอยู่อาศัย 
5) พื้นที่เปิดโล่งต่อ
ห้องพักอาศัย 

- การส ารวจพ้ืนท่ี
โครงการ 

- พื้นทีโ่ครงการ ของผัง
กรณีศึกษา ยุคแรก 3 โครงการ 
ยุคที่สอง สาม สี่ ยุคละ 1 
โครงการ 

- ศึกษาภาพถ่าย
ทางอากาศ 3 มิติ 

- เว็บไซท์ Google Map 

3. วิเคราะห์
ความสัมพันธ์
ระหว่างการ
วางผังพื้นที่
เปิดโล่งใน
โครงการที่อยู่
อาศัยกับ
นโยบายของ 
เอช ดี บี 

3.1 ศึกษาความสัมพันธ์
ระหว่างองค์ประกอบ
ของผังพื้นที่เปิดโล่งและ
นโยบายในยุคนั้น ๆ 

1) นโยบาย 
2) แนวคิดการวางผัง 
3) ลักษณะของ
องค์ประกอบ 
4) การจัดวาง
องค์ประกอบ 

วิเคราะหค์วาม 
สัมพันธ์ระหว่าง 
1) กลุ่มประเภท
ของนโยบาย 
2) ความ
สอดคล้อง และ
ข้อจ ากัด ในการ
ตอบสนอง
นโยบายของพื้นที่
เปิดโล่ง 

 
 

3.2 ศึกษาความสัมพันธ์
ระหว่างความหนาแน่น
ของหน่วยพักอาศัย 
สัดส่วนการใช้ที่ดิน และ
นโยบายในยุคนั้น ๆ 

1) นโยบาย 
2) แนวคิดการวางผัง 
3) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
4) ความหนาแน่นของ
หน่วยพักอาศัย 
5) พื้นที่เปิดโล่งต่อ
ห้องพักอาศัย 

3.3 สรุปความสัมพันธ์
ระหว่างนโยบาย และ
ผังในแต่ละยุค 

 สรุปบทเรียนโดย
ผู้วิจัย 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

10 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วัตถุประสงค์ ประเด็นหลัก ประเด็นรอง วิธีการ แหล่งข้อมูล 
4.สรุป
บทเรียนและ
เสนอแนะ
ประเด็นที่
สามารถ
น ามา
ประยุกต์ใช้
กับการ
พัฒนาท่ีอยู่
อาศัยใน
ประเทศไทย 
 

4.1 ศึกษาบริบทของ
การวางผังพื้นที่เปิดโล่ง
ในโครงการของการ
เคหะแห่งชาติ ประเทศ
ไทย 

1) ความสัมพันธ์
ระหว่างนโยบายและ
ผังในแต่ละยุคของ 
เอช ดี บี 
2) บริบทของการวาง
ผังในโครงการของการ
เคหะแห่งชาต ิ
3) การเสนอแนะ
ประเด็นที่สามารถ
น ามาประยุกต์ใช้ 

ศึกษางานวิจัย งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับการ
พัฒนาโครงการของการเคหะ
แห่งชาติ ประเทศไทย 

สัมภาษณ์ เพื่อ
ข้อเสนอแนะจาก
ผู้เชี่ยวชาญ  
 

อดีตรองผู้ว่าการเคหะ 
อาจารย์ภาวินี ธีระสวสัดิ ์

4.2 สรุปบทเรียน โดย
เสนอแนะวิธีการที่จะ
ท าให้แนวคิด การวาง
ผัง และรูปแบบของ
พื้นที่เปิดโล่ง 
ตอบสนองนโยบายได้
มากกว่าท่ีเป็นอยู ่

ผู้ช่วยผู้ว่าการ 
นางสุขุมาภรณ์ จงภักด ี

ผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและ
แผน 
นายต่อพงศ์ จ าจด 

สรุปบทเรียนโดย
ผู้วิจัย 
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1.6 ขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย 

1.6.1 ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  
 

 
 
 
 
  
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 1 ขั้นตอนการด าเนินการวจิัย 

ศึกษาข้อมูลปฐมภูมแิละทุติยภูม ิ

วัตถุประสงค์ในการวิจยั 
1. ศึกษานโยบายของ เอช ด ีบี สิงคโปรร์ะหว่าง ค.ศ.1960-2018 
2. ศึกษาการวางผังและพื้นที่เปิดโล่งในโครงการที่อยู่อาศัยของ 
เอช ดี บี สิงคโปร์ระหว่าง ค.ศ.1960-2018 
3. วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างการวางผังพื้นที่เปิดโล่งใน
โครงการที่อยู่อาศัยกับนโยบายของ เอช ดี บี 
4. สรุปบทเรียนและเสนอแนะประเด็นที่สามารถน ามาประยกุต์ใช้
กับการพัฒนาที่อยูอ่าศัยในประเทศไทย 

น าเสนอรายงานฉบับสมบูรณ ์

ศึกษาเอกสารที่เกีย่วขอ้งกับข้อมูลดา้นนโยบาย
ของ เอช ดี บ ีในช่วงยุคต่าง ๆ  
 

การก าหนดปัญหาและวัตถุประสงค์ในการวิจัย 

ศึกษาเอกสารที่เกีย่วขอ้งกับการพัฒนาโครงการ 
เอช ด ี บ ี ในช่วงยุคต่าง ๆ เพือ่วิเคราะห์การ
เปลี่ยนแปลงของผังเพื่อก าหนดตวัแปรที่ต้องการ
ศึกษา 

4. ประมวลผลการศึกษา สรุปบทเรียน ความสอดคล้อง ของนโยบายและการวางผัง รวมไปถึงปัจจัยอื่น ๆ ที่มีผลต่อการวางผังและ
เสนอแนะประเด็นที่สามารถน ามาประยกุต์ใช้กับการพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 

สัมภาษณ์ผู้ทรงคุณวุฒิในประเทศ ถึงการน าบทเรียนที่ได้มาใช้ 

3. วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างการวางผังพื้นที่เปิดโล่งในโครงการที่อยู่อาศัยกับนโยบายของ เอช ด ีบี 
3.1 วิเคราะความสัมพันธ์ระหวา่งองค์ประกอบ สัดส่วนการใช้งานพื้นที ่ความหนาแน่นของหนว่ยพกัอาศัย และพื้นที่เปดิโล่งต่อห้องพัก
อาศัยของผังในแต่ละยุค กับนโยบายในยุคนั้น ๆ 
3.2 ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างแนวคิดการวางผังองค์ประกอบ รูปแบบของผังพื้นที่เปิดโล่งในแต่ละยุค กับนโยบายในยุคนั้น ๆ 
 

สรุปผลที่ได้จากการศึกษาเบื้องต้น 

1. การศึกษานโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่
เกี่ยวข้อง 
1.1 ศึกษานโยบาย ระหว่าง ค.ศ. 1960-2018 
1.2 วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของนโยบาย  
1.3 แบ่งยุคนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เกี่ยวข้อง
ทั้งทางตรงและทางอ้อม 
 
 
 

2. การวางผังพื้นที่เปิดโล่งในโครงการที่อยู่อาศัยของ เอช ด ีบี 
สิงคโปร์ระหว่าง ค.ศ.1960-2018 
2.1 คัดเลือกผังพื้นที่เปิดโล่งโครงการ เอช ดี บี ยุคละ 4 ผัง  
2.2 ใช้โปรแกรม Auto CAD ในการวัดพื้นที่ และสร้างแผนภูมิ
แสดงองค์ประกอบของผัง 
2.3 วิเคราะห์องค์ประกอบ สัดส่วนการใช้งานพื้นที่ ความ
หนาแน่นของหนว่ยพักอาศัย และพื้นที่เปิดโล่งต่อห้องพักอาศัย 
2.4 สรุปองค์ประกอบ สัดส่วนการใช้งานพื้นที่ ความหนาแน่น
ของหน่วยพักอาศัย และพื้นที่เปิดโล่งตอ่ห้องพักอาศัย 
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1.6.2 ขั้นตอนการคัดเลือกผังกรณีศึกษา ทั้งหมด 17 ผัง 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

แผนภูมิ 2 ขั้นตอนการคัดเลือกผังโครงการ 
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1.6.3 เกณฑ์การคัดเลือกตัวอย่างผังโครงการเพ่ือการศึกษา  
1) ในแต่ละยุคต้องมีผงัโครงการตัวอย่าง อย่างน้อย 4 ผัง จาก 4 ยุค  
2) โครงการตัวอย่างต้องไม่มีขนาดเล็กจนเกินไป จากการอ้างอิงตามเกณฑ์ของ เอช ดี บี  

คือเร่ิมต้นที่ 700 หน่วยพักอาศัย และไม่เกิน 2,000 หน่วยพักอาศัย นอกเหนือจากมีข้อยกเว้นพิเศษส าหรับ
บางผังโครงการ  
   3) ผังตัวอย่างต้องไม่มีการวางส่วนประกอบของโครงการร่วมกับโครงการข้างเคียง เชน่ 
ถนน หรือสวนซึ่งจะท าให้การค านวณสัดส่วนการใช้ที่ดนิผิดพลาด 

4) ผังตัวอย่างต้องประกอบไปดว้ยอาคารพักอาศัย อาคารจอดรถ ถนน และพืน้ที่เปิดโล่ง 
ส าหรับนนัทนาการ รวมถึงพืน้ที่สีเขียว โดยไม่รวมถึงผงัทีม่ีส่วนประกอบเป็นตลาดและศนูย์อาหารแบบ
อาคารเดี่ยว (Stand-alone) เพือ่ควบคุมประเด็นรองให้เหมือนกันในทุก ๆ ผัง 

5) ส าหรับผังในยุคหลังที่มักมีส่วนประกอบอ่ืน ๆ เชน่ ศูนย์ดูแลเด็ก และศูนย์ดูแลผู้สูงอายุ  
หากผังตัวอย่างที่ถูกเลือกมีส่วนประกอบดังกล่าว ส่วนประกอบนั้นต้องอยู่ใต้อาคารหลัก อาคารใดอาคาร
หนึ่ง เช่น อาคารพักอาศัย หรืออาคารจอดรถ โดยการวัดพื้นทีจ่ากผังรวม จะนับวา่พืน้ที่นัน้เปน็พื้นทีส่ าหรับ
อาคารหลักนั้น ๆ เพื่อควบคุมประเด็นรองให้เหมือนกันในทุก ๆ ผัง 
 
1.7 ขั้นตอนและวิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

1.7.1 การวิเคราะห์ข้อมูลด้านนโยบาย 
1) เก็บรวบรวมข้อมูลนโยบายของแต่ละปีจากเอกสารที่ตีพิมพ์โดยรัฐบาลอยา่งเปน็ 

ทางการ 
  2) สร้างตารางจ าแนกนโยบายในแต่ละปี จนเกิดข้อค้นพบวา่นโยบายรายปไีม่แตกต่างกัน
มากนัก หากแต่มีการเปลี่ยนแปลงตามนโยบายใหญ่ โดยสามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ยุค 

3) จ าแนกแต่ละแผนงานตามยคุใหญ่ ๆ ที่ได้แบ่งเอาไว้ 4 ยุค 
4) สอบทานการแบ่งยุคนโยบายกับบุคลากรที่ท างานเก่ียวกับชุมชนของ เอช ดี บี  

คุณ เชีย บุน ไต ไดผ้ลวา่การแบง่ยุคนโยบายเหมาะสม 
 

1.7.2 การวิเคราะห์ข้อมูลด้านผังพื้นที่เปิดโล่ง 
1) การวิเคราะห์ข้อมูลด้านแนวคิดการวางผังโครงการ 
1.1) เก็บรวบรวมข้อมูลด้านแนวคิดการวางผงัในแต่ละปีจากเอกสาร และหนังสือ 

รวบรวมผลงานทีต่ีพิมพ์โดยรัฐบาลอย่างเปน็ทางการ  
  1.2) สร้างตารางจ าแนกแนวคิดในแต่ละปีและเกิดข้อค้นพบวา่ แนวคิดรายปไีม ่
แตกต่างกันมาก หากแต่มีการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพตรงตามกับการแบ่งนโยบายใหญ่ทั้ง 4 ยุค 
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2) การศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลผังกรณีศึกษา 
  2.1) ศึกษาผังทั้งหมดในแต่ละยคุอย่างคร่าว ๆ เพื่อก าหนดเกณฑ์การคัดเลือกเพื่อ 
การควบคุมประเด็นรองให้เหมือนกันในทุกผงั ทุกโครงการ 

 2.2) คัดเลือกผังโครงการกรณีศึกษายุคละ 4 ผงัตามสรุปการแบง่ยุคการพัฒนาและ 
นโยบาย ตามเกณฑ์การคัดเลือกในข้อ 1.6.3 โดยเนื่องจากในแต่ละยุคมีผังโครงการจ านวนมาก จึงก าหนด
ล าดับการคัดเลือกผังโครงการกรณีศึกษา ตาม แผนภูม ิ 1.2 คือ (1) ผงักรณีศึกษาที่ปรากฏในรายงาน
ประจ าปีจ านวน 8 ผงั (2) ผังกรณีศึกษาในช่วงแรกที่มีข้อจ ากดัในการเข้าถึงจ านวน 4 ผัง (3) ผังทั้งหมดจาก 
5 ค.ศ. ที่มีนัยยะทางการเปลี่ยนแปลงจ านวนการสร้างหน่วยทีอ่ยู่อาศัย โดยทุกผังในข้อ (1) และ (2) ทุกผัง
จากค.ศ.ที่เข้าเกณฑ์ในข้อ (3) จะต้องมีการศึกษาดังนี ้

 3) ศึกษาผังกรณีศึกษาในล าดบัที่ (1) และ (2) เพื่อการวิเคราะห์ และทุกผังจากค.ศ.ใน 
ล าดับที่ (3) เพื่อการคัดเลือกผังกรณีศึกษาและวิเคราะห์ โดย 

ก) จัดท าผงักรณีศึกษาในล าดับที่ (1) และ (2) และทุกผังจากค.ศ.ในล าดบัที่  
(3) ให้ชัดเจนขึ้นโดยโปรแกรม Auto-Cad โดยแยกสีแต่ละองคป์ระกอบให้ต่างกัน  

  ข) วัดพื้นที่ และค านวณสัดส่วน ร้อยละการใช้ที่ดินส าหรับแต่ละองค์ประกอบผัง 
โดยโปรแกรม Auto-Cad จากนั้นจึงค านวนความหนาแนน่ของที่อยู่อาศัย (Residential density)20 ใน
หน่วย จ านวนหน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร ์ จากนั้นจึงค านวนขนาดพื้นที่เปิดโล่งต่อห้องพักอาศัยจริง เนื่องจาก
ไม่สามารถเข้าถึงข้อมูลด้านจ านวนผู้อยู่อาศัยเพื่อหาขนาดพืน้ที่เปิดโลง่ต่อหัวได้ 
   ค) คัดเลือกผังกรณีศึกษาส าหรับค.ศ. ที่อยู่ในล าดบัที่ (3) ทั้งหมด โดยการหาผงั
ที่มีค่าสัดสว่นการใชท้ี่ดินซ้ ามากที่สุด จ านวน 4 ผัง จาก 4 ค.ศ. 

ง) วิเคราะห์ลักษณะ และการวางองค์ประกอบในผัง ได้แก่ อาคาร ที่จอดรถและ 
ถนนภายในโครงการ พื้นที่เปิดโล่ง ทั้งหมด จ านวน 17 ผังจาก 4 ยุค 
   จ) ส ารวจพืน้ที่โครงการกรณีศึกษาจริง จ านวน 7 ผัง และผัง 3 มิติ 
  4) จัดท าแผนภูมิแสดงสัดส่วนการใช้ที่ดินส าหรับแต่ละองค์ประกอบ ขนาดพื้นที่โครงการ 
ความหนาแนน่ของที่อยู่อาศัย (Residential density) และขนาดพื้นที่เปิดโลง่ต่อห้องพัก ของผังกรณีศึกษา
ทั้งหมด พร้อมวิเคราะห์ค่าที่ได้รว่มกับค่าเฉลี่ย เพื่อให้ทราบระดบัด้านสัดสว่น และความหนาแน่นแต่ละยุค 
 

1.7.3 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ ระหว่างผังพื้นที่เปดิโล่งของโครงการที่อยู่อาศัย 
ประกอบไปด้วย รูปแบบองค์ประกอบและการวางองคป์ระกอบ สัดส่วนการใช้พื้นทีส่ าหรับแต่ละ

องค์ประกอบในผัง และความหนาแนน่ของหน่วยที่อยู่อาศัย กับนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยของ เอช ดี บ ี
และรัฐบาลในแต่ละยุค โดยอยูบ่นสมมตฐิานที่ว่า นโยบายและผังนัน้มีความสอดคล้องกนั 

                                              
20 วิธีการค านวณความหนาแน่นของโครงการ ในประเทศสิงคโปร์ โดยหมายถึง สัดส่วนจ านวนหน่วยพักอาศัยในโครงการ ต่อพื้นที่ดินโครงการ 1 เฮกเตอร ์
(hactar) ซึ่งสามารถค านวณได้โดยใช้สูตร ความหนาแน่น = จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมดในโครงการ/ขนาดที่ดินโครงการ (เฮกเตอร์) 
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1.8 แผนการด าเนินการวิจัย 
 

ตาราง 3 แผนการด าเนินการวิจัย 
แผนด าเนินการวิจัย 

ขั้นตอนการด าเนินงาน 
ม.ค. 
62 

ก.พ. 
62 

มี.ค. 
62 

เม.ย. 
62 

พ.ค. 
62 

มิ.ย. 
62 

1. ศึกษานโยบาย และแบง่ยุค             
1.1 ศึกษานโยบายด้านอยู่อาศัยที่ปรากฎในรายงานประจ าปีทั้งหมด 
ตั้งแต่ค.ศ. 1961 ถึง 2018 

            

1.2 ศึกษานโยบายด้านการพัฒนาทีอ่ยู่อาศยัที่ปรากฎในเว็บไซท์ และ
หนังสือราชการอืน่ ๆ รวมถึงงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

            

1.3 วิเคราะห์เปรียบเทียบนโยบายเพื่อสรุปการเปลี่ยนแปลง             
1.4 สรุปแบ่งยุคการเปลี่ยนแปลงนโยบาย             
2. ศึกษาการวางผังในแต่ละยุค             
2.1 ศึกษาแนวคิดด้านการวางผังในรายงานประจ าปีทั้งหมด              
2.2 จัดท าตารางเปรียบเทียบแนวคดิการวางผังและหาความแตกต่าง
ของการวางผงัในแตล่ะป ี

            

2.3 ศึกษาข้อมูลแนวคิดการวางผังจากหนังสือรวบรวมผลงานของ
รัฐบาลประเทศสิงคโปร์ และงานวิจัยทีเ่กี่ยวข้อง 

            

2.4 สรุปความแตกต่างของแนวคิดด้านการวางผัง ทั้ง 4 ยุค             
2.5 รวบรวมผังกรณีศกึษา และจัดท าผังโดย โปรแกรม Auto-Cad 
พร้อมกับวัดพืน้ทีอ่งค์ประกอบ 

            

2.6 จัดท าแผนภูมแิสดงสัดส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัผัง เพื่อท าการวิเคราะห์
การเปลี่ยนแปลง 

            

2.7 วิเคราะห์ลกัษณะองค์ประกอบผังกรณศีึกษาในแต่ละยุคร่วมกับ
แนวคิดการวางผัง 

            

2.8 วิเคราะห์ความสัมพนัธร์ะหว่างองค์ประกอบรว่มกับสัดส่วนต่าง ๆ 
ของผังกรณีศกึษาทั้งหมด 

            

3. วิเคราะห์นโยบายร่วมกับการวางผัง             
3.1 วิเคราะห์ผังร่วมกับแนวคิดการวางผังและนโยบายในยุคนั้น ๆ             
3.2 สรุปความสอดคล้อง และอุปสรรค ระหว่างนโยบายและการวางผัง 
ที่เกิดขึน้ในแต่ละยุค 

            

4. สรุปบทเรียน             
4.1 สรุปบทเรียนจากการศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างนโยบายและผัง             
4.2 สัมภาษณ์ผู้ทรงคุณวุฒ ิเพือ่ศึกษาบริบทด้านการพฒันาในประเทศ
ไทย และความเป็นไปได้ถึงการน าบทเรียนมาปรับใช้ 

            

4.3 อภิปรายบทเรียนที่ไดจ้ากการศกึษารว่มกับขอ้มูลจากการ
สัมภาษณ์ผู้ทรงคุณวุฒ ิและงานวจิัยที่เกี่ยวข้องกับการพฒันาที่อยู่อาศัย
โดยรัฐในประเทศไทย 

            

9. ส่งเล่มวทิยานิพนธ ์             
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1.9 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

งานวิจยันี้ มีข้อจ ากัดทางดา้นการค้นคว้าข้อมูล ดังนี้ 

1.9.1 ข้อจ ากัดทางด้านข้อมูล 
1) ผู้วิจัยสามารถศึกษาและอ้างอิงข้อมูลในงานวิจัยนี้ ได้จากเพยีงหนังสือ และ 

เอกสาร ที่ถูกตีพิมพ์โดยรัฐบาล หรืองานวิจัย และบทความอ่ืน ๆ ที่ตีพิมพ์โดยองค์กรอย่างเป็นทางการ
เท่านั้น โดยเฉพาะรายงายประจ าปีของหน่วยงาน ที่มักกลา่วถึงความส าเร็จขององค์กร และสิ่งที่หน่วยงาน
ต้องการน าเสนอ โดยจ าเป็นต้องมีการวิเคราะห์ที่มาของเอกสารอย่างรอบคอบ ถี่ถ้วน เนื่องจากสิงคโปร์เป็น
ประเทศที่มีความเข้มงวดในการควบคุมสิ่งพิมพ์ ดังนั้นเอกสาร สิ่งพิมพ์ที่วิพากษ์ วิจารณ์ รัฐบาล หรือการ
ท างานของรัฐบาลอย่างโดยตรงนั้น จะถูกห้ามตีพิมพ์ในประเทศ หรืออาจมีการฟ้องร้องการหมิ่นประมาท   

2) หน่วยงาน เอช ดี บี ซึ่งเปน็หน่วยงานของรัฐบาลประเทศสิงคโปร์นั้นมีความอ่อนไหว 
เร่ืองข้อมูลสูง โดยข้อมูลมักถูกเก็บไม่ให้เข้าถึงได้จากสาธารณะ ท าให้การเข้าถึงข้อมูลด้านผังโครงการจาก
แหล่งข้อมูลสาธารณะเป็นไปไดค้่อนข้างยาก เช่นเดียวกับการขอข้อมูลจาก เอช ดี บี โดยตรง โดยเท่าที่ขอได้
ก็เป็นเพียงข้อมูลที่เป็นฉบบัเดียวกับบนเวบ็ไซท์ขององค์กร  และการขอสัมภาษณบ์ุคลากรก็เป็นไปได้ยาก
เช่นกัน มากกว่านั้นบุคลากรที่ยงัอยู่ในองค์กร ในปัจจุบันล้วนเปน็คนรุ่นใหม่ ที่ไมไ่ด้มีประสบการณ์ และไม่ได้
เป็นผู้พฒันาโครงการในอดีต 
  3) จากข้อจ ากัดด้านข้อมูล ท าให้ไม่สามารถเข้าถึงข้อมูลด้านจ านวนผู้อยู่อาศัยในแต่ละ 
โครงการ จึงมีการเปลี่ยนแปลงตัวแปรในการค านวณสัดส่วนพืน้ที่เปิดโล่งต่อจ านวนผู้อยู่อาศัย เป็นพื้นที่เปิด
โล่งต่อจ านวนห้องที่พักอาศัย (หน่วยที่พักอาศัยxจ านวนห้องพักอาศัยในแต่ละหน่วย) โดยก าหนดให้ใช้ตวั
แปรนี้ในทุก ๆ ยุค 
 

1.9.2 ข้อจ ากัดจากการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของพื้นที่โครงการจริง 
1) บางโครงการกรณีศึกษาที่มีอายุมาก มักมีอุปสรรคในการส ารวจโครงการ จากสภาพ 

โครงการจริงที่แตกต่างจากผังทีศ่ึกษาเป็นอย่างมาก เนื่องจากโครงการมีการถูกปรับปรุงฟื้นฟูให้พัฒนา เชน่ 
การสร้างอาคารจอดรถ และปรับปรุงลานจอดรถเดิม ให้เป็นพืน้ที่เปิดโล่ง  
 
1.10 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบั 

1.10.1 ประโยชน์ในทางวิชาการ 
    1) เพื่อเป็นประโยชน์ดา้นวชิาการแก่ผู้เกี่ยวข้องกับการเรียนการสอนวิชาที่อยู่อาศัยใน 
ประเทศไทย เนื่องจากงานวิจัยชิ้นนี้เป็นการแสดงให้เห็นความสัมพันธ์ระหว่างนโยบาย และผงัพื้นที่เปิดโล่ง
ในโครงการที่อยู่อาศัยที่จัดโดยรัฐ ที่เป็นรูปธรรมเป็นคร้ังแรก โดยยังไม่พบงานวิจัยที่ศึกษาในลักษณะนี้มา
ก่อน ส่วนมากมักเก่ียวข้องกับเพียงการเปลี่ยนแปลงนโยบาย หรือการพัฒนารูปแบบหน่วยทีอ่ยู่อาศัย หรือ
การพัฒนารูปแบบของพื้นที่เปิดโล่งอย่างเดียว  
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  2) เพื่อเป็นเป็นกรอบในการศึกษาประเดน็เชิงลึกที่เก่ียวข้องกับส่วนอ่ืน ๆ ของที่อยู่อาศัย 
ส าหรับผู้มีรายไดน้้อย เช่น รูปแบบของหน่วยที่อยู่อาศัย ประเด็นความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย ฯลฯ 
 

1.10.2 ประโยชน์ในเชิงปฏิบัต ิ
เพื่อเป็นบทเรียน (Lessons Learnt) และประโยชน์ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่จัดโดยรัฐ ในการ

พิจารณาคัดเลือกบทเรียนที่เหมาะสมกับบริบทของประเทศใน มาใช้ในการก าหนดนโยบาย และจัดท าที่อยู่
อาศัยของผู้มีรายไดน้้อย เพื่อส่งเสริมนโยบายให้ประสบผลส าเร็จ และท าให้ผู้อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น  
นอกจากนั้น ยงัเป็นประโยชนต์่อองค์อื่น ๆ ของรัฐ ในการวางแผนพัฒนาประเทศ โดยใชก้ารพัฒนาที่อยู่
อาศัย เป็นปัจจยัส าคัญในการพฒันา 
 

1.10.3 ประโยชน์ส าหรับนักวางผังโครงการและภูมิสถาปนิก 
 เพื่อให้ตระหนักถึงการศึกษาบริบทต่าง ๆ ของพื้นที่ รวมถึงนโยบายขององค์กร เพื่อท าการ
ออกแบบ และวางผัง ให้สอดคลอ้งกับเงื่อนไขต่าง ๆ ที่ผังโครงการอาจส่งเสริม หรือส่งผลกระทบ  
 

1.10.4 ประโยชน์ส าหรับผู้บริโภค 
  เพื่อเป็นแนวทาง และข้อสังเกต เพื่อใช้ในการพิจารณาผังโครงการ และพืน้ที่เปิดโล่ง เมื่อต้องการ
ซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูง และตระหนักถึงเงื่อนไขที่การวางผังในรปูแบบต่าง ๆ อาจสง่เสริม หรือส่งผลกระทบ 
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บทที่ 2 
การทบทวนวรรณกรรม 

 
2.1 แนวคิดเพื่อการสร้างกรอบในการวิจัย 

2.1.1 การวางผังเพื่อความย่ังยืน ของประเทศสิงคโปร2์1 
เป้าหมายของการวางผังยังคงเหมือนปี ค.ศ.1960 นั่นคือการสร้างการเติบโตทางเศรษฐกิจและ

คุณภาพชีวิตทีด่ี รวมไปถึงการรักษาสภาพแวดล้อมให้มีความสะอาดพร้อมมีพื้นที่สีเขียว และใช้ทรัพยากรให้
คุ้มค่าที่สุด โดยมีจุดมุ่งหมายคือ (1) เศรษฐกจิ  เพื่อรักษาเศรษฐกิจให้มั่นคงและมีชื่อเสียง (2) สังคม เพื่อ
รักษาความเป็นอยู่ที่ด ี และคุณภาพชีวิตทีด่ีให้แก่ประชากร (3) สิ่งแวดล้อม เพื่อพัฒนาสิง่แวดล้อมด้วย
จิตส านึกที่มี่ความรับผิดชอบ (4) ทรัพยากรที่ดินและทะเล เพื่อใช้ทรัพยากรทางที่ดินและทะเลให้คุ้มค่าที่สุด 
 

2.1.2 ความหมายและองค์ประกอบของการวางผังโครงการการพักอาศัย (Residential Site 
Planning) ของประเทศสิงคโปร์22 

การวางผังในของที่อยู่อาศัยโดย เอช ดี บี หมายถึง กระบวนการจัดวางอาคารพักอาศัย หลาย ๆ 
อาคารเข้าด้วยกัน เพื่อสร้างสภาพแวดล้อมทางกายภาพที่ดีในความเป็นอยู่แนวตัง้ที่หนาแน่น และการวางผัง
โดยค านงึถึงแง่มุมมอง 3 มิติ ที่เข้าใจถึงความสูง ความยาว และรูปทรงที่แตกตา่งกันของอาคาร เพื่อการใช้
ทรัพยากรที่ดินอย่างคุ้มค่า ภายใต้องค์ประกอบ และลักษณะเฉพาะของภูมิประเทศที่แตกตา่งกันในแตล่ะ
พื้นที่ ได้แก่  
 1) ความหนาแน่น (Net Residential Density) เนื่องจากประเทศสิงคโปร์ มีพื้นที่รวมบนเกาะ
หลักเพียง 571 ตารางกิโลเมตร โดยในค.ศ. 1982 พื้นที่บนเกาะหลักถูกพัฒนาไปแล้ว 259.5 ตาราง
กิโลเมตร ท าให้เหลือพื้นที่ว่างเพียง ร้อยละ 54.5 ของประเทศ ซึ่งในจ านวนนี้ยงัรวมไปถึงสถานทีส่ าคัญของ
ประเทศ ที่ไม่สามารถน าไปพฒันาได้ เช่น พื้นที่ปา่สงวน พื้นที่ทางทหาร เหมือง และบ่อเก็บน้ า ดังนั้น
ประเทศสิงคโปร์ จึงจ าเป็นต้องมีการทบทวนมาตรฐานความหนานแน่นอยู่เสมอ เพื่อรักษาทรัพยากรที่ดินไว้
ส าหรับอนาคต โดยการคิดความหนาแน่น  

2) ระยะห่างระหว่างอาคาร สิ่งส าคัญล าดบัที่ 2 ที่มีอิทธิพลโดยตรงกับการวางผังโครงการ คือ
ความสัมพันธ์ระหว่างระยะห่างระหว่างอาคาร กับความสูงของอาคาร โดยความสูงของอาคารนั้นมักได้รับ
อิทธิพลจากด้านสัดส่วนลิฟท์ เทคโนโลยีการก่อสร้าง และค่าก่อสร้าง รวมถึงขนาดของโครงการ โดยใน
ทศวรรษที่ 60 นั้นยังไม่มีข้อก าหนดด้านระยะห่างระหวา่งอาคารส าหรับการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศัยโดยรัฐ 
แต่โดยทั่วไปสถาปนิกในยุคนัน้จะก าหนดคร่าวๆโดยใช้ระยะห่างอาคารเท่ากับสองเท่าของความสูงอาคาร 

                                              
21 ที่มา S. Tan, and Urban Redevelopment Authority Singapore, Designing Our City: Planning for a Sustainable Singapore (Singapore: 
Urban Redevelopment Authority Singapore, 2012).  
22 ที่มา Wong., 1985 
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จนในค.ศ. 1982 ได้มีการเปลี่ยนข้อก าหนดเนื่องจากต้องการสร้างอาคารให้สูงขึ้น และลดระยะห่างระหว่าง
อาคาร เพื่อการสร้างได้หนาแน่นขึ้น เนื่องจากระยะห่างระหว่างอาคารนัน้ไมส่ามารถท าให้สิ่งแวดล้อม
ทางการอยู่อาศัยดีได้เสมอไป ในทางกลบักัน มีการทดแทนด้วยการออกแบบสิ่งแวดลอ้มที่เหมาะสมกับ
สัดส่วนของมนุษย์เข้าแทนที่ เพื่อเสริมสร้างภาวการณ์อยู่อาศัยได้ในโครงการ นอกจากนัน้การลดหย่อน
ระยะห่างระหว่างอาคารโดย 15% ยังท าให้โครงการมีพื้นที่ส าหรับลานจอรถที่พอเพียงส าหรบัผู้อยู่อาศัยอีก
ด้วย 

3) ที่จอดรถ ซึ่งมีอิทธิพลต่อการวางผงั 2 ทางด้วยกนั ได้แก่จ านวนสัดส่วนของที่จอดรถ และ
รูปแบบของที่จอดรถ โดยความต้องการที่จอดรถของผู้อยู่อาศัย นั้นมักข้ึนอยู่กับอัตราการครอบครองรถ
โดยตรง กล่าวคือ ผู้ที่มีรายได้สงู มักซื้อหน่วยที่พักอาศัยที่ขนาดใหญ่กว่า และมักมีรถเป็นของตนเอง ดังนัน้ 
มาตราฐานจ านวนที่จอดรถนั้นมักถูกก าหนด โดยมีสัดสว่นที่ตา่งกันออกไปในแตล่ะขนาดหน่วยพักอาศัย ซึ่ง
หลังจากนัน้จะเกิดการส ารวจเพือ่ให้มั่นใจว่าที่จอดรถนั้นเพียงพอส าหรับผู้อยู่อาศัย โดยสัดส่วนนัน้มีการ
ปรับเปลี่ยนตลอดเวลาเพื่อให้มั่นใจว่าถูกต้องแม่นย า ด้วยเศรษฐกิจที่เติบโต ท าให้อัตราการครอบครองรถ
สูงขึ้นมากกว่า 2 เท่าจาก 1 คันต่อ 26 คนในค.ศ. 1960 เพิ่มข้ึนเป็น 1 คัน ต่อ 12 คน ในค.ศ. 1984 เดมิที
ความต้องการที่จอดรถของผู้อยู่อาศัยถูกเติมเต็มโดยที่จอดรถบนพื้นดนิ ซึ่งตั้งอยู่ระหว่างอาคารพักอาศัยใน
ย่านอยู่อาศัย หากความต้องการที่จอดรถยังคงสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ในเวลาถัดมาอาจจะมีการสร้างอาคาร
จอดรถแทนที่ โดยผู้อยู่อาศัยจ าเป็นทีจ่ะต้องเดินไกลขึ้นเพื่อไปที่อาคารจอดรถเมื่อเทียบกับที่จอดรถบน
พื้นดินที่อยู่เพียงใต้อาคารพักอาศัย  
 
ตาราง 4 มาตรฐานที่จอดรถในโครงการที่อยู่อาศัยของเอช ดี บี 
ที่มา: Wong. และ HDB Guideline 

ขนาดของหน่วยท่ีอยู่
อาศัย 

จ านวนหน่วยพักอาศัยต่อช่องจอดรถ 1 ช่อง 

ก่อนค.ศ. 1984 
คาดการณ์ส าหรับ 

ค.ศ. 1986 
คาดการณ์ส าหรับ 

ค.ศ. 1990 
มาตราฐาน 
ค.ศ. 2018 

1 ห้อง 
2 ห้อง 
3 ห้อง 
4 ห้อง 
5 ห้อง 

Executive 
HUDC 

3 Generation 

10.0 
5.0 
3.0 
1.5 
1.0 
1.0 
1.0 
- 

7.7 
5.2 
2.1 
1.7 
0.9 
0.9 
0.9 
- 

5.5 
3.9 
1.6 
1.4 
0.7 
0.7 
0.7 
- 

12.7 
6.6 
2.3 
1.4 
1.3 
- 
- 

1.2 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

20 
 

ตารางดังกล่าวแสดงถึงสัดส่วนจ านวนหน่วยพักอาศัยต่อช่องจอดรถ 1 คัน ซึ่งหน่วยพักอาศัยขนาด
ใหญ่กว่ามีสัดส่วนห้องต่อช่องจอดรถน้อยกว่า โดยมีแนวโน้มที่ความต้องการที่จอดรถจะเพิ่มมากข้ึนเร่ือย ๆ 
ตามข้อมูลที่มีการคาดการณ์จนถึงค.ศ. 1990 หากแต่ข้อมูลล่าสุดจากข้อก าหนดในการออกแบบของเอช ดี บ ี
ล่าสุดแสดงถึงความต้องการที่จอดรถที่ลดลงกว่าเมื่อก่อนในหน่วยพักอาศัยบางขนาด ซึ่งอาจได้รับอิทธิพลมา
จากการสร้างการคมนาคมสาธารณะที่มีประสทิธิภาพอยา่งรถไฟฟ้าในประเทศ 

4) การออกแบบสิ่งแวดล้อม และ “ชุมชนหมู่บา้น” (precinct) แสดงถึงสิ่งเอช ดี บี ให้
ความส าคัญ ที่แตกต่างกันในแตล่ะช่วงการพัฒนาโครงการ ดังจะอธิบายในวิจัยเล่มนี้  
 
2.2 แนวคิดเพื่อการวิเคราะห์ข้อมูลด้านนโยบายและการวางผัง และอภิปรายผล 

2.2.1 แนวคิด และทฤษฎีด้านการก าหนดนโยบายด้านที่อยู่อาศัย 
 1) ข้อแนะน าในการก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัย 

ข้อแนะน าในการก าหนดนโยบายด้านที่อยู่อาศัย (Housing Policy Guidelines23) ที่เป็นข้อสรุป
จากการประชุม แผนเศรษฐกิจของยุโรป ที่เจนีวา เป็นผลจากการระดมสมองของผู้แทนจากประเทศต่าง ๆ 
และให้ความส าคัญกบัการพิจารณาองค์ประกอบส าคัญในการก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยดังนี้ (1) การ
วางแผนการใช้ประโยชน์ทีด่ิน เพื่อการใช้ที่ดินให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยจ าเปน็ต้องมีการวางแผน
ส าหรับผังเมืองรวม ที่เชื่อมต่อกับการขนส่งระหวา่งเมือง แหล่งงาน และที่อยู่อาศัย (2) นโยบายการพัฒนา
ที่ดิน (3) การวางแผนการก่อสร้างและจัดหาโครงสร้างพื้นฐาน โดยประสานงานกับหน่วยงานของรัฐให้มี
สาธารณปูโภคเข้าถึงโครงการ (4) การก่อสร้างและปรับปรุง ตอ้งมีความพร้อมของหน่วยงานด าเนินการ (5) 
ค่าที่ดิน และรูปแบบการเป็นเจ้าของ โดยแบ่งเป็นการเป็นเจา้ของ หรือการเช่า ซึ่งมีผลกับความมั่นใจใน
การพัฒนา (6) การเงินเพื่อที่อยู่อาศัย ที่ครอบคลุมถึง สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยการแบ่งเบาภาระโดยรัฐบาล
และภาษี (7) การจัดการที่อยู่อาศัย (8) การติดตามและประเมินผลนโยบายที่อยู่อาศัย 

 
2) หลักในการวางนโยบายด้านที่อยู่อาศัยในยุคค.ศ. 2000 ของสหรัฐอเมริกา24 ที่เก่ียวข้อง มี

ดังนี ้
2.1) นโยบายด้านที่อยู่อาศัย ควรเชื่อมโยงกับนโยบายด้านสังคมอื่น ๆ นักปฎิรูปด้านที่อยู ่

อาศัย มีแนวคิดว่า ที่อยู่อาศัยนัน้ไม่ใช่เพียงสิ่งที่ตอบสนองมนุษย์ ทางด้านกายภาพอย่างเดียว แต่ที่อยู่อาศัย
ที่ดี จะช่วยท าให้คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยดีขึ้น โดยนโยบายด้านที่อยู่อาศัยนั้นถูกมองว่าเปน็ส่วนหนึ่ง ของ
การวางแผนแบบองค์รวม ที่จะช่วยเพิ่มตน้ทนุชีวิตให้กับประชาชน และก่อให้เกิดการเคลื่อนไหวทาง
เศรษฐกิจ โดยอาจมีการฝึกอาชพี และบริการชว่ยหางาน ให้แก่ผู้อยู่อาศัย รวมไปถึงให้การศึกษาขั้นพื้นฐาน  

โดยนโยบายทางด้านที่อยู่อาศัย ยังสามารถช่วยคนรายไดน้้อยไปถึงปานกลางในการสรา้งฐานะ  

                                              
23 G. Gyurovrg, Kieffer, and others, Housing Policy Guidelines (United Nations Publication). 
24 M.H. Schill, and Wachter, "S.M. Principles to Guide Housing Policy at the Beginning of the Millennium," (Assistant Secretary for the 
Office of Policy Development and Research December 1999-January 2001).  
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และความมัน่คง โดยครอบครัวที่เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยเอง มีโอกาสในการสร้างฐานะให้ดีขึ้น เนื่องมาจาก
มูลค่าของที่อยู่อาศัย นอกจากนั้นยังได้รับประโยชน์จากการควบคุมค่าใช้จา่ย ความมัน่คงในการอยู่อาศัย 
และการลดภาษี โดยวจิัยยังสรุปว่า ชุมชนที่มีค่าของการเปน็เจ้าของบ้านสูง มักเต็มใจในการบ ารุงรักษา
ชุมชน บริการสาธารณะ และมสี่วนร่วมในชุมชน    

2.2) นโยบายด้านที่อยู่อาศัย จ าเป็นต้องแก้ข้อผิดพลาดในอดตี และไม่เป็นอุปสรรคต่ออนาคต 
หากวางนโยบายด้านที่อยู่อาศัยอย่างถูกต้อง จะช่วยพฒันาสถานะ ด้านกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ ของ
ผู้คนที่อยู่อาศัยในเมือง และในขณะเดียวกัน หากวางนโยบายผิด อาจจะเป็นการท าลายผู้คน และสถานที ่
เช่นในอดีต ก่อนค.ศ. 1960 ที่สหภาพการเคหะและพัฒนาเมือง ของสหรัฐอเมริกา จัดหาที่อยู่อาศัย โดย
เลือกปฏิบัติ และพยายามแยกคนแต่ละเชื้อชาติออกจากกัน ในต าแหน่งที่มีความหนาแนน่สูงกลางเมือง โดย
ในหลายครั้ง โครงการนั้นถูกสร้างอย่างคุณภาพต่ า และขาดการจัดการที่ดี นอกจากนั้น ปัญหาของที่อยู่
อาศัย ยังเกิดจากการก าหนดให้ผู้อยู่อาศัย เป็นคนรายได้ต่ าทีส่ดุ ในหมู่คนรายไดต้่ า เนื่องจากเงื่อนไขการเข้า
ร่วม ค่าเช่าที่ขึ้นอยู่กับรายได้ และงบประมาณที่ไม่เพียงพอส าหรับการด าเนินการจัดการ ท าให้เกิดผลด้าน
ลบต่อทางกายภาพ และสังคม เนื่องจากอาคารมีสภาพเสื่อมโทรม และอัตราอาชญากรรมเพิ่มสูงขึ้น ท าให้
ครอบครัวที่มีคุณภาพย้ายออก   

2.3) เพื่อการพัฒนาที่ดีที่สุดที่เป็นไปได้ โครงการที่อยู่อาศัยควรสอดคล้องกับตลาด มากกว่า 
ต่อต้าน ความต้องการที่อยู่อาศยัของคนในเมืองนั้น สูงกวา่ก าลงัในการสนบัสนุนทางดา้นการเงินของรัฐบาล 
โดยรายงานจากกรมพัฒนาที่อยูอ่าศัยและเมือง ของสหรัฐอเมริกา เปิดเผยว่า ในค.ศ. 1997 มีผู้เช่ารายได้ต่ า
มาก 5.4 ล้านครอบครัว ที่ไม่ได้รับความช่วยเหลือ จึงต้องจ่ายค่าเช่ามากกว่าคร่ึงหนึ่งของรายได้ หรือต้อง
อาศัยในที่อยู่อาศัยที่ไม่เหมาะสม จึงอนุญาตให้ PHAs (public housing agencies) เป็นเจา้ของ ด าเนินการ 
หรือลงทุน ในโครงการที่มีการเงินแบบผสมผสาน (mixed-finance development) ภายใตก้ฎว่า สัดส่วน
ของที่อยู่อาศัยที่จัดให้โดยรัฐ (public housing) ต่อหน่วยที่อยูอ่าศัยทั้งหมด ต้องเท่ากับ สัดสว่นของเงินทุน
ส าหรับที่อยู่อาศัยที่จัดหาโดยรัฐ ต่อเงินทุนทั้งหมด และ การเคหะแห่งชาติจะสามารถมีเการเงินแบบ
ผสมผสาน ระหวา่งครอบครัวรายได้ต่ า และรายได้ต่ ามาก โดยการเช่า ซื้อ หรือลงทุนในโครงการที่มีการเงิน
ผสมผสาน นอกจากนั้น การเคหะแห่งชาติ ยังสามารถผลักดนัการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้คนทุกกลุ่มรายได ้
โดยการลงทนุด้วยเงนิ หรือ ทรัพยากรอ่ืน ๆ ส าหรับโครงการ เช่น ที่ดนิ  
 

3) กฎบัตรส าหรับยุโรป ของสหประชาชาติ ที่เจนีวา ว่าด้วยการอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน25 เพื่อการ
อยู่อาศัยอย่างน่าภิรมย์ ราคาไมสู่ง และสุขภาพดี ของทุกคน 4 ประการ คือ 

3.1) ปกป้องสิ่งแวดล้อม กล่าวคือ ที่อยู่อาศัยต้องได้รับการวางแผน ก่อสร้าง และใช้ โดยมี
ผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมน้อยทีสุ่ด และท าให้เกิดความยั่งยืนทางด้านสิ่งแวดล้อม โดย  

                                              
25"The Geneva Un Charter on Sustainable Housing Endorsed by the United Nations Economic Commission for Europe ",  (Geneva 16 April 
2015 ). 
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   3.1.1) การด าเนินการทางดา้นที่อยู่อาศัย ที่ลดจ านวนคาร์บอน จากอาคาร โดยค านึงถงึ 
วัฐจักร การออกแบบ วัสดุ การผลิต และก่อสร้าง การใช้ การบ ารุงรักษา รวมไปถึงการฟืน้ฟู และการทบุ
ท าลาย  
   3.1.2) พัฒนาการปฏิบัติ ที่เก่ียวข้องกับสิ่งแวดล้อม และพลังงาน ของผู้อยู่อาศัย ซึ่งจะท า
ให้สามารถแก้ปัญหาพลังงานไมเ่พียงพอ และพัฒนาคุณภาพ พร้อมกับลดปัญหาสุขภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย  
   3.1.3) ใช้พลังงานหมุนเวียน และแก้ปัญหาการเปลี่ยนแปลงทางภูมิอากาศเชิงรุก  
   3.1.4) ฟื้นฟูที่อยู่อาศัยเดิม ให้มากที่สุดเท่าที่เปน็ไปได ้ เพื่อการใช้ทรัพยากรธรรมชาติ
อย่างคุ้มค่า  
   3.1.5) พัฒนา และปรับปรุงที่อยู่อาศัยที่โดนท าลายโดยภัยพิบตัิทางธรรมชาติ และมนุษย ์
โดยการวางผัง ออกแบบ และก่อสร้างอย่างปลอดภัย  
   3.1.6) พื้นที่สีเขียวรอบ ๆ และภายในพื้นที่อยู่อาศัย รวมไปถึงพื้นทีส่ าหรับสตัว์พื้นถิน่ 
พื้นที่เปิดโล่งส าหรับนนัทนาการ กีฬา และการเกษตรในเมือง  
   3.1.7) สร้างที่อยู่อาศัยอย่างกระชับ (compact) โดยวางแผนการเติบโต เพื่อป้องกันการ
กระจายของเมือง (urban sprawl)  
   3.1.8) การสร้างถิ่นฐานที่อยู่อาศัย โดยค านงึถึงหลักส าคัญ ในการสร้างระบบขนส่ง ที่เปน็

องค์รวมและยั่งยืน และการให้โครงสร้างพื้นฐานสีเขียว26  
   3.1.9) สนับสนนุการอยู่อาศัยอย่างสุขภาพดี โดยการออกแบบ การบ ารุงรักษา และการ
ฟื้นฟูที่อยู่อาศัยที่ดี  
   3.1.10) การจัดการขยะที่เป็นส่วนหนึ่งของแผนเพื่อการอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน ประกอบไป
ด้วย การก่อสร้างและการทบุท าลายอาคาร การอยู่อาศัยของครัวเรือน ที่มีการใช้ซ้ า การน ากลับมาใช้ใหม ่
และการแยกขยะ 

3.2)  ประสิทธิภาพทางด้านเศรษฐกิจ กลา่วคือ ตลอดมา ที่อยู่อาศัยคือเงื่อนไขที่มีอิทธิพลต่อ 
เศรษฐกิจชาติ ดังนัน้ ที่อยู่อาศัยควรเป็นทั้งส่วนประกอบที่ยั่งยืน ของเศรษฐกิจที่เฟื่องฟู  และเงื่อนไขที่
ตอบสนองความต้องการของผู้คน ซึ่งสามารถท าได้โดย  

3.2.1) ให้ความมั่นคงและเปน็กลาง ดา้นการเชา่ (รวมไปถึงให้ความยืดหยุ่นในการเป็น 
เจ้าของ และเช่า)  

3.2.2) ให้ข้อมูลทางด้านการลงทะเบียนที่ดิน และบริการ เพื่อสนับสนนุการลงทุนในที่อยู่ 
อาศัย รวมไปถึงเพิ่มความมัน่คงทางดา้นที่ดนิและการครอบครองที่อยู่อาศัย  

3.2.3) โปร่งใส มีประสิทธิภาพ และการเงินที่มปีระสิทธิภาพ การปฏิบัติอย่างมีกฎเกณฑ์  

                                              
26 Green infrastructure หมายถึงหลักการที่ว่าด้วยการจัดการน้ า ที่ป้องกัน น ากลับมาใช้ และ จ าลองวัฐจักรธรรมชาติของน้ า โดย Green infrastructure นั้นมี
ประสิทธิภาพ ราคาไม่แพง เพิ่มความปลอดภัยของชุมชน และคุณภาพชีวิต ที่มา: "What Is Green Infrastructure," accessed เมษายน, 2562, 
https://www.americanrivers.org/threats-solutions/clean-water/green-infrastructure/what-is-green-infrastructure. [เมษายน พ.ศ. 2562] 
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และกฎการจ านอง เพื่อให้แน่ใจถึงการมีการจ านองที่เหมาะสม และการปกป้องผู้บริโภค เพิม่ความมั่นคง 
และตัวเลือกทางดา้นที่อยู่อาศัย และลดความเสี่ยงในการเสียบา้น  

3.2.4) เพิ่มการลงทุนเพื่อที่อยู่อาศัยแบบยัง่ยืน ผ่านการลงทุนทัง้เอกชน และรัฐบาล  
โดยรวมไปถึงการลงทนุร่วม และเครื่องมือทางด้านการเงนิอ่ืน ๆ  

3.2.5) สร้าง และปรับปรุงที่อยูอ่าศัย ในแนวทางทีป่้องกันการขัดสนทางด้านพลงังาน  
3.2.6) ก่อสร้างที่อยู่อาศัย โดยอยู่บนพืน้ฐานของข้อปฏิบัติ และมาตรฐานในการก่อสร้าง  

ซึ่งท าให้เกิดบรรทัดฐานในการปฏิบัติ ที่สอดคล้องกันในทุกพื้นที ่และเกิดความปลอดภัยในการสร้าง  
3.2.7) การก่อสร้างที่อยู่อาศัย ท าให้เกิดการจ้างงาน  
3.2.8) การฟื้นฟูที่อยู่อาศัยเดิม โดยการใช้เทคโนโลยทีี่พอเพียง เป็นการก่อให้เกิดการจ้าง 

งานเชน่เดียวกัน  
3.2.9) ให้สิ่งก่อสร้าง และบริการข้ันพื้นฐาน เพื่อประชาชนรายได้น้อย และอาศัยในที่อยู่ 

อาศัยที่ไม่ถูกต้อง เมื่อเหมาะสม  
3.2.10) นโยบายและโครงการ ที่สนบัสนนุให้ผู้อยู่อาศัยในบา้นเถ่ือน ได้พัฒนาบา้นตนเอง 

ให้มีมาตรฐาน ภายใต้ข้อจ ากัดดา้นความปลอดภัย  
  3.2.11) การพัฒนาเมืองอย่างองค์รวม โดยมีแหล่งงาน และบรกิารใกล้แหล่งพักอาศัย  

ระหว่างที่ค านึงถึงความปลอดภยั  
   3.2.12) การวางผังเมืองโดยค านึงถึงนโยบาย ในการกระจายแหล่งกิจกรรมทางดา้น
เศรษฐกิจ อย่างมีประสิทธิภาพ พัฒนาสิ่งก่อสร้างพืน้ฐานและบริการส าหรับสงัคม การจัดหาที่อยู่อาศัย และ
แก้ปัญหาเมืองขยายตัว  

3.3) การมีส่วนร่วมของสังคม โดยนโยบายทางด้านที่อยู่อาศัย ควรก้าวหน้า ด้วยการให้ 
ความส าคัญกบัการมีส่วนร่วม และพัฒนาคุณภาพของพลเมือง การรวมกันทางสงัคม สุขภาพชมุชน27 ความ
โปร่งใส และการค านงึถึงการจัดการด้านเชื้อชาติ โดย  
   3.3.1) สนับสนนุที่อยู่อาศัย ที่เพียงพอ มีสุขภาวะ ปลอดภัย และมีราคาทีป่ระชาชน
สามารถจ่ายได ้ รวมไปถึงการเข้าถึงสาธารณูปการ และบริการข้ันพื้นฐาน ซึ่งจะก่อให้เกิดความกลมเกลียว
ของสังคม และเติมเต็มความต้องการทางดา้นที่อยู่อาศัย ของคนต่างกลุ่ม รวมไปถึง  
   3.3.2) เพิ่มทางเลือกทางด้านทีอ่ยู่อาศัย  
   3.3.3) วางแผน ออกแบบ บ ารุงรักษา และฟืน้ฟูที่อยู่อาศัย เพื่อสุขภาวะในการอยู่อาศัย 
เช่น ใช้หลักการออกแบบอารยะสถาปตัย์ (universal design) ส าหรับทุกคนในการใช้งาน และท าให้เกิด
สังคมผสมผสาน (socially mixed communities)  
   3.3.4) ให้ทางแก้ปัญหาส าหรับผู้คนที่ได้รับผลกระทบจากภัยพบิัติ  

                                              
27 Public Health หมายถึงศาสตร์ที่ว่าด้วยการรักษาความปลอดภัย และพัฒนาสุขภาพของชุมชน ผ่านการศึกษา การวางนโยบาย และการวิจัยเพื่อป้องกันโรค
และการบาดเจ็บ ที่มา: "Careers in Public Health," accessed 1 เมษายน, 2562, https://www.publichealth.pitt.edu/careers/what-is-public-health  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

24 
 
   3.3.5) นโยบายทางดา้นที่อยู่อาศัย และการถือครองที่ดิน ที่เปน็ธรรมต่อสังคม  
   3.3.6) นโยบายที่อยู่อาศัยชาต ิ ที่พัฒนาจากการอภิปราย และออกเสียง โดยความรู้ของ
ผู้เชี่ยวชาญ การเก็บข้อมูลที่กวา้ง สถิติทีโ่ปร่งใส และการประชาพิจารณ์ ที่เป็นไปโดยทั่วไป เก่ียวกับความ
คาดหวังด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย  
   3.3.7) การวิจัย และแลกเปลี่ยนความรู้ ที่เก่ียวกับที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยนื  
   3.3.8) รัฐบาลที่มปีระสิทธิภาพ โปร่งใส ในทุก ๆ ระดับ รวมไปถึง การด าเนนิการของส
ถาบัณ ที่เก่ียวข้องกับการตัดสนิใจทางด้านที่อยู่อาศัย 

3.4) เหมาะกับวัฒนธรรมการอยู่อาศัย โดยนโยบายดา้นที่อยู่อาศัย ควรมีการค านึงถึง ปญัหาด้าน 
เอกลักษณ์และคุณค่าของวัฒนธรรม รวมถึงการมีสุขภาวะทางดา้นอารมณ์ ซึ่งสามารถท าไดโ้ดย  
   3.4.1) นโยบายที่ค านงึถึงสังคม และอาณาเขต และสนับสนนุการรักษา และพฒันา ภูมิ
สถาปัตยกรรม มรดกทางประวตัิศาสตร์และวฒันธรรม  
   3.4.2) ให้ความส าคัญกับการพฒันาพื้นทีส่าธารณะ ส าหรับวฒันธรรม และกิจกรรมทาง
สังคม  
   3.4.3) ที่อยู่อาศัยที่ค านึงถึงภูมิหลัง และวัฒนธรรมของผู้อยู่อาศัย  
   3.4.4) บ้านและชุมชน ถูกออกแบบ และดูแล เพื่อพัฒนาสขุภาวะทางอารมณ์ของผู้อยู่
อาศัย และให้ชุมชนมีส่วนร่วมกับขั้นตอนนี้ 
 

2.2.2 แนวคิด และทฤษฎีด้านการวางผัง และพัฒนากายภาพของโครงการ 

  1) ปัจจัยด้านการวางผังบริเวณ (Site Planning)28 

  ปัจจัยด้านการวางผัง มีความแตกต่างกันโดยขึ้นอยู่กับพื้นที่ ควรมีการค านึงถึงปจัจัย 3 ด้าน คือ 
ธรรมชาติ สังคม และประสาทสมัผัส โดยแตล่ะปัจจัยจะมตีัวบ่งชี้ปัจจัยย่อย ๆ ตา่งกัน ดังนี ้

1.1) ปัจจัยทางธรรมชาติ ประกอบด้วยปัจจัยย่อยคือ ภูมิประเทศ ธรณีวิทยา ดนิ ภูมิอากาศ  
ความชื้น พืชพรรณทางธรรมชาติ สิ่งมีชีวิตพื้นถิ่น โดยปจัจัยย่อยเหล่านี้จะก าหนดระบบนิเวศของพื้นที่ 

1.2) ปัจจัยด้านสังคม ประกอบไปด้วยปัจจัยย่อยคือ ประวัติศาสตร์ ความกลมเกลียวของเชื้อชาติ  
วัฒนธรรม ศาสนา รัฐบาล กฎหมาย เศรษฐกิจ การใช้งานที่ดิน การครอบครองที่ดิน การบ ารุงรักษาและ
จัดการที่ดิน สภาพแวดล้อมทีส่ร้างขึ้น การเข้าถึง สาธารณูปโภค สาธารณปูการ ระดับของมลพิษ  

1.3) ปัจจัยด้านประสาทสัมผัส ประกอบไปด้วย สี ขนาด ความกลมกลืน พื้นที่ ระดับของการปิด
ล้อม จุดรวมสายตา ศิลปะในภูมิสถาปัตยกรรม การมองเห็น ความลึกลับและความปะหลาดใจ กลิ่น เสียง 
ความศรัทธาอย่างแรงกลา้ ความรักชาติ ความภูมิใจในชาต ิ รวมไปถึงปจัจัยที่มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวา 
เช่น กลางวันกลางคืน ฤดูกาล 

 

                                              
28 ที่มา Lynch., 1962 
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2) แนวคิดเรื่องพื้นที่เปิดโล่ง (Open Space) และคุณภาพชวิีต (Quality of Life)29 
 พื้นที่เปิดโล่งทีป่ระสบความส าเร็จควรช่วยเสริมสร้างความสะดวกสบายทางดา้นจิตใจและ 

ปลอดภัย ส าหรับเกณฑ์ทางดา้นกายภาพ พื้นที่เปิดโลง่ที่มีคณุภาพดีต้องมีการเข้าถึงทีง่่าย ไม่มีอุปสรรค 
และสิ่งกีดขวางในการเข้าถึง ซึ่งสามารถเกิดได้โดยการสร้างการเชื่อมต่อโดยทางเดินที่เชือ่มต่อจากพื้นที่สู่
อีกพื้นที่ และโดยการค านึงถึงการขนส่งกับการใช้งานพื้นที่ การสร้าง Landmark เพื่อการรับรู้ทิศทาง และ
การออกแบบโดยค านงึถึงสัดสว่นมนุษย์  

 โดยทั่วไป การพฒันาพื้นทีย่่อมมีจุดมุ่งหมายในการเสริมสร้างคุณภาพชีวิตที่ดี ดังนั้นการวิจัยเร่ือง 
คุณภาพชีวิตจงึส าคัญ เพื่อมั่นใจว่าการวางผังและการลงทนุนัน้ประสบความคุ้มคา่ การวิจัยหลายเร่ืองให้
ผลลัพธ์วา่ พื้นที่เปดิโลง่สาธารณะ (Public Open Space) นั้นสัมพนัธ์กับคุณภาพชีวติ เช่นด้านกายภาพ 
และสุขภาพจิต การมีส่วนร่วมกับชุมชน ระดบัของอาชญากรรม และมูลค่าของอสังหาริมทรัพย ์ 
 ดังที่พื้นที่เปิดโลง่นัน้มีความส าคญักับการสร้างคุณภาพชีวิตที่ด ี ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยจงึควรให้
ความส าคัญกบัการวางผังและออกแบบพื้นที่เปิดโล่งที่มีคุณภาพ และเป็นประโยชนต์่อผู้ใช้งาน 

 
3) แนวคิดด้านการพัฒนาเมืองใหม่ ประเทศสิงคโปร์30 
3.1) เมืองที่หนาแน่น – ด้วยที่ดินที่จ ากัดท าให้การวางผังเมืองเป็นสิ่งส าคัญ ท าให้ต้องใช้ทรัพยากร 

ให้คุ้มค่าที่สุด สาธารณูปโภคและสาธารณูปการรวมไปถึงระบบขนส่งนั้นต้องมีการใชง้านอย่างเต็ม
ความสามารถ โดยการสรา้งที่อยู่อาศัยและสาธารณปูโภครอบ ๆ สถานี MRT (Mass Rapid Transit) ที่ผู้อยู่
อาศัยจะไดป้ระโยชน์จากเข้าถึงการขนส่งและสาธารณูปโภคต่าง ๆ ไดง้่ายดาย และสิ่งนี้จะท าให้เกิดการ
เดินทางทีส่ะดวกสบาย ลดการใช้รถยนต ์ และเกิดความสัมพันธ์เป็นปึกแผ่นในสังคม  
   ถึงแม้สภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยจะมีความหนาแน่นเพิ่มมากข้ึน แต่รัฐบาลกไ็ด้มีการวางแผน
ส าหรับคุณภาพชีวิตและสิ่งแวดล้อมที่ดี โดยได้มีการวางแผนส าหรับพื้นที่เปิดโล่งสวนสาธารณะ และพืน้ที่
ส าหรับชุมชนลอยฟ้าเพื่อสร้างชมุชนที่เปน็ปึกแผน่มากข้ึน การออกแบบที่ดีและพื้นที่ landscape ก็ถือเป็น
ส่วนหนึ่งที่ท าให้เกิดทัศนียภาพที่ดี   
  3.2) ที่อยู่อาศัยส าหรับทุกคน - เมืองที่ยั่งยืนถือเป็นสิ่งที่ท าให้เกิดคุณภาพชีวิตที่ด ีโดยปัจจัยส าคัญ
คือการที่ที่อยู่อาศัยเพียงพอและสามารถเข้าถึงได ้ และทีด่นิมีเพียงพอส าหรับการสรา้งที่อยู่อาศัยหลาย
รูปแบบให้ตอบสนองความต้องการที่ต่างออกไป ตัง้แต่ที่อยู่อาศัยส าหรับคนรายไดน้้อย ไปจนถึงที่พักอาศัยที่
สร้างโดยเอกชน และบ้านเดี่ยว 
  3.3) การอยู่อาศัยที่มีคุณภาพ - มิใช่เพียงการสร้างที่อยู่อาศยัที่ดีเท่านัน้ แต่ยังหมายถึงการสร้าง
สภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยที่ด ี โดยการวางผังเมืองที่อยู่อาศัยนั้นไม่ใช่เพียงค านึงถึงแค่ดา้นกายภาพและ
สถาปัตยกรรมของอาคาร หากแต่ยังค านึงถึงโรงเรียน ร้านคา้ การบริการทางการแพทย์ สวนสาธารณะ ที่

                                              
29 ที่มา D.N. Achmad, and Wahyuni, Z. , "Public Open Space Privatization and Quality of Life, Case Study Merdeka Square Medan. ," in In 
ASEAN Conference on Environment-Behaviour Studies. 
30 ที่มา Tan., 2012 
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สถานที่ยดึเหนี่ยวจิตใจ และแหล่งงานที่เข้าถึงได้ง่าย และเมืองนั้นเองก็ต้องมีการบริการด้านขนส่งสาธารณะ 
พร้อมกับระบบถนนที่ดี และเหล่าเมืองนี้เองที่เปลี่ยนแปลงภาพรวมของประเทศสิงคโปร์  
   ในปีค.ศ. 2050 ประชากรสูงอายุจะเพิ่ม 10 เท่าจากปัจจุบนั ประชากรที่มีอายุ 65 ปีขึ้นไป จะเพิ่ม
เป็นประมาณ 1 ใน 4 ของปัจจุบัน ท าให้การให้ความสนับสนนุและดูแลผู้สูงอายุกลายเป็นสิง่ที่ส าคัญยิ่งขึน้ 
โดยที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ การรักษาพยาบาล ชุมชน และกิจกรรมนันทนาการ จะต้องมีเพิ่มมากขึ้นเพื่อให้
เพียงพอกับความต้องการ 
 

4) แนวคิดด้านการวางผังและบทบาทของเมืองใหม่ประเทศสิงคโปร3์1 
 การวางผังเมืองใหม่ของประเทศสิงคโปร์ มีเปา้หมายเพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้ 

น้อย เนื่องจากประเทศสงิคโปรม์ีสัดส่วนของจ านวนประชากรตอ่พื้นที่ดินสงู มีความหนาแนน่ จึงจ าเปน็ต้อง
มีที่พักอาศัยแนวสูง ที่น าไปสู่ราคาที่ดนิที่แพงขึ้น และประชาชนเข้าถึงไดย้ากข้ึน ดงันัน้เป้าหมายของการ
พัฒนา จึงมีดังนี ้

(1) วางเป้าหมายที่สงูที่สุดที่ยังมีความเป็นไปได้ (2) ผลักดันให้ประชากรในประเทศสามารถเปน็ 
เจ้าของที่อยู่อาศัย (3) เมืองใหม่ที่สามารถอยู่ได้ด้วยตนเอง โดยทั้งหมดนี้ต้องได้รับการสนบัสนุนอยา่งมาก
จากรัฐบาล 
  บทบาทของเมืองใหม่นั้นมีความหลากหลายได้แก่ เปน็เมืองพื้นฐานทีป่ระกอบด้วยอาคารที่พัก
อาศัย เป็นมากกว่าที่กนัแดดกนัฝน ก่อให้เกิดสังคม มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่เหมาะสม มี
สภาพแวดล้อมที่ดี มีระบบนิเวศที่สมบูรณ์ มีการเข้าถึงที่เหมาะสมส าหรับทุกคน และสามารถด ารงชีวิตอยูไ่ด้
จริง 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

                                              
31 ที่มา T.K. Liu, "Transforming a City the Singapore Experience" (paper presented at the International Conference Urban Renewal 
Authority, Hong Kong Convention & Exhibition Centre 2016).  
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2.3 การสรุปแนวคิดเพื่อการสร้างประเด็นรอง 
 

ตาราง 5 การสรุปแนวคิดเพื่อการสร้างประเด็นรอง 
ประเด็นหลัก แนวคิดที่น ามาก าหนดประเด็นรอง ประเด็นรอง 

นโยบายการพัฒนา 
แนวคิดการวางแผนเพื่อความ

ยั่งยืน 

เศรษฐกิจ 

สังคม 

สิ่งแวดล้อม 

ทรัพยากรที่ดิน 

วิเคราะหผ์ังกรณีศึกษา 
แนวคิดการวางผังโครงการที่อยุ่

อาศัยของประเทศสิงคโปร ์

องค์ประกอบผัง 
อาคาร 

ที่จอดรถและถนน 
พื้นที่เปิดโล่ง 

ความหนาแน่นของหน่วยท่ีอยู่
อาศัย 

 

 จากการศึกษาเอกสารเบื้องต้น ท าให้ได้เงื่อนไขรองที่สามารถน าไปก าหนดกรอบในงานวิจัย โดยใช้
เงื่อนไขการวางแผนเพื่อความยัง่ยืน ซึ่งประกอบไปด้วย เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และ ทรัพยากรที่ดนิ 
ในการศึกษาและจ าแนกประเภทของนโยบายการพฒันา  

นอกจากนั้นยงัใช้เงื่อนไขในการวางผังโครงการที่อยุ่อาศัยของประเทศสิงคโปร์ ในการก าหนด
เงื่อนไขรองในการวิเคราะห์ผังกรณีศึกษา ได้แก่  องค์ประกอบผัง ซึ่งประกอบไปด้วย พืน้ที่ก่อสร้าง ซึ่งในทีน่ี้
หมายถึง อาคาร หรือ ที่จอดรถและถนน การออกแบบสิ่งแวดล้อมและชุมชนหมู่บา้น หรือในที่นี้หมายถงึ 
พื้นที่เปิดโล่งที่มสีัดส่วนที่เหมาะสม และสดุท้ายคือ ความหนาแน่นของหน่วยที่อยู่อาศัย (Net Residential 
Density) 
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บทที่ 3 
นโยบายด้านที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์ และ เอช ดี บี ระหว่างค.ศ. 1960-2018 

 
3.1 ข้อมูลเกี่ยวกับประเทศสิงคโปร์32 และองค์กร เอช ดี บี 

3.1.1 ข้อมูลประเทศสิงคโปร ์
1) ความเป็นมา 

 

 
ภาพ 2 ภาพถา่ยทางอากาศแสดงพื้นที่ประเทศสิงคโปร์ 

ที่มา: https://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
  สิงคโปร์เคยเป็นท่าเรือพาณิชย์ ของมาเลย์ โดยมีชื่อเดิมคือ เท มา เสก ในศตวรรษที่ 14 
โดยที่ดินแห่งนี้ถูกเปลี่ยนเจา้ของหลายครั้ง ในศตวรรษถัดมา และในทีสุ่ดถูกเผาในศตวรรษที่ 17 และ
กลายเป็นเมืองทีไ่ม่มีใครสนใจ โดยอังกฤษได้ก่อตั้ง สิงคโปร์สมัยใหม่ เพื่อเป็นรัฐอาณานคิม ส าหรับการ
พาณิชย์ ในค.ศ. 1819 หลังจากนั้น สิงคโปร์ได้เข้าร่วม สหพันธ์รัฐมาลายาในค.ศ. 1963 แต่ถอนตัวและ
ประกาศอิสระภาพใน 2 ปีให้หลัง โดยในภายหลัง ประเทศสิงคโปรไ์ด้กลายมาเปน็ประเทศหนึ่ง ในกลุ่ม
ประเทศที่ร่ ารวยที่สดุในโลก ที่มีการเชื่อมต่อทางการค้าระดบันานาชาติที่แข็งแรง ซึ่งทา่เรือของประเทศ
สิงคโปรน์ั้นเปน็หนึ่งในท่าเรือที่ถูกใช้มากที่สุดในโลก ยังเป็นประเทศที่มีผลผลิตมวลรวมของประชาชาติ 
(GDP) ต่อหัว ในอัตราที่เท่ากับประเทศผู้น าในภาคตะวันตกของทวีปยโุรป 
  
 

                                              
32 ที่มา  "The World Factbook Archive: Singapore." 
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2) ภูมิประเทศ และภูมิอากาศ 
ประเทศสิงคโปร์ มีพื้นทีท่ั้งหมด 719.2 ตารางกิโลเมตร ซึ่งประกอบไปด้วยทีด่ิน 709.2  

ตารางกิโลเมตร และแหล่งน้ า 10 ตารางกิโลเมตร มีสภาพภูมิอากาศแบบร้อนชื้น โดยมีอากาศร้อน ชื้น และ
ฝนตก มีสภาพภูมิประเทศที่มีความสูงต่ าไม่เทา่กัน 
 

  3) ข้อมูลประชากร 
   3.1) เชื้อชาติ จ านวนประชากรทั้งหมด ตามการบนัทึกในเดือนกรกฎาคม ค.ศ. 
2018 นั้นมี 5,995,991 คน โดยแบ่งออกเป็นหลายเชื้อชาติ ซึง่ประกอบไปด้วย จนี 74.3% มาเลย์ 13.4% 
อินเดีย 9% และอ่ืน ๆ ซึ่งประกอบไปด้วยชาวยุโรป ญีปุ่่น ฟิลิปปินส์ เวียดนาม อีก 3.2%  

3.2) ภาษา ภาษาทางการ เช่น ภาษาอังกฤษ 36.9% ภาษาจีนกลาง 34.9%  
มาเลย์ 10.7% ทมิฬ 3.3% และภาษาไม่เปน็ทางการ เชน่ภาษาจีนท้องถิน่ที่ประกอบไปด้วย ฮกเกียน 
กวางตุ้ง แต้จิ๋ว และแคระ 12.2% และอ่ืน ๆ 2% 
   3.3) อายุ สัดส่วนของประชากร พร้อมจ านวนประชากรโดยแยกตามเพศ ในแต่
ละช่วงอายุ ในค.ศ. 2018 ตามตารางและภาพ ทีป่รากฏด้านลา่ง 

 

ตาราง 6 สัดส่วน และจ านวนประชากร ในแต่ละช่วงอายุของประเทศสิงคโปร์ ในค.ศ. 2018 
จ านวน 
ช่วงอาย ุ

สัดส่วนท้ังหมด จ านวนประชากรเพศชาย จ านวนประชากรเพศหญิง 

0-14 ปี 12.77% 391,714 คน 373,766 คน 
15-24 ปี 16.05% 473,012 คน 489,553 คน 

25-54 ปี 50.61% 1,476,528 คน 1,558,179 คน 
55-64 ปี 10.53% 316,001 คน 315,648 คน 

65 ปีขึ้นไป 10.03% 274,863 คน 326,727 คน 
 

 
ภาพ 3 พิรามิดแสดงจ านวนประชากร ในแต่ละช่วงอายุ และเพศ 

ที่มา: https://www.cia.gov/library/publications/the-world-factbook/geos/sn.html#imageModal4436 
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3.4) อัตราการเกิดและตาย  อัตราการเกิดของประเทศสิงคโปร์ ในค.ศ. 2018  
เท่ากับ 8.7 ต่อ ประชากร 1,000 คน ในขณะที่อัตราการตายนัน้อยู่ที่ 3.5 ต่อประชากร 1,000 คน 

3.5) อัตราการย้ายถิ่นฐาน  อัตราการย้ายถิ่นฐานของประเทศสงิคโปร์ ในค.ศ. 
2018 เท่ากับ 12.7 ต่อประชากร 1,000 คน 

 

4) ข้อมูลการปกครอง 
ประเทศสิงคโปร์ มีการปกครองแบบสาธารณรัฐระบบสภาที่มีแบบอย่างจาก เวสมินส 

เตอร์ (Westminster)33 โดยประกอบไปด้วยประธานาธบิด ี คณะรัฐมนตรี และอัยการสูงสุด ซึ่ง

ประธานาธบิดีที่ถูกรับเลือกโดยประชาชนนัน้มีอ านาจในการค้านการอนุมัติงบของรัฐบาล และการ
มอบหมายงานให้แก่หน่วยงานเอกชน ส่วนคณะรัฐมนตรนีั้นประกอบไปด้วยนายกรัฐมนตรี และรัฐมนตรี ที่
ได้รับเลือกมาจากการเป็นสมาชกิสภา โดยมีหน้าที่รบัผิดชอบในการก าหนดแนวทางทั่วไป ควบคุมรัฐบาล 
และรายงานต่อสภา ส่วนอัยการสูงสุดนั้นคือผู้ให้ค าปรึกษาหลกัด้านกฎหมายแก่รัฐบาล และด าเนนิคดีต่อ
ผู้กระท าผิด 
 

5) ข้อมูลด้านเศรษฐกิจ 
  5.1) ผลิตภัณฑ์มวลรวม (GDP) 
 

ตาราง 7 ผลิตภัณฑ์มวลรวมทั้งหมดในประเทศสิงคโปร์ และเฉลี่ยต่อหัวตั้งแต่ค.ศ. 2015-2017  

ค.ศ. GDP (billion) GDP ต่อหัว 
2015 $497.8 $89,900 

2016 $509.7 $90,900 
2017 $528.1 $94,100 

  
5.2) อัตราการว่างงาน อัตราการว่างงานในประเทศสงิคโปร์ในค.ศ. 2016 นั้น 

เท่ากับ 2.1% และในค.ศ. 2017 เท่ากับ 2.2% 
 

6) ลักษณะที่อยู่อาศัยดั้งเดิม ในท้องถิ่น34 
ก่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยสมัยใหม่ ที่รวมทุกชนชาติเข้าด้วยกันอย่างเป็นปึกแผ่นนั้น ที่อยู่ 

อาศัยของประชาชนล้วนมลีักษณะดังนี้ (1) บา้นไม้ ที่มีวสัดุมุงหลังคาที่ท าจากใบจาก หรือสังกะสี โดยมักพบ
ในหมู่บ้านมาเลย์ หรือในพื้นที่แออัดกลางเมือง (2) ตึกแถว ที่มีวัสดุคือ อิฐ ปูน และคอนกรีต ซึ่งคงทนกวา่
บ้านชนดิแรก 

                                              
33 ที่มา "Our Legal System," Ministry of Law Singapore, accessed 2 เมษายน, 2562, https://www.mlaw.gov.sg/content/minlaw/en/our-legal-
system.html. 
34 ที่มา B.H.  Chua, Political Legitimacy and Housing – Stakeholding in Singapore (London Routledge, 1997). 
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  นอกจากนั้น ชาวจีน และมาเลย์นั้นมีรูปทรงบา้นที่เปน็เอกลักษณ์ของเชื้อชาติ บง่บอกอัต
ลักษณ์ของชนชาติอย่างชัดเจน ท าให้เกิดรูปแบบและพืน้ที่ในการตั้งถิ่นฐาน ที่แตกต่างกัน แต่เมื่อมีการสร้าง
ที่อยู่อาศัยโดยรัฐบาลขึ้น ท าให้ประชาชนถูกโอนถ่ายไปยัง “สภาพแวดล้อมสมัยใหม่” โดยยา้ยเข้าไปในเมือง
ที่มีความหนาแน่นสูง ซึ่งประกอบไปด้วยอาคารสูง ที่มีมาตรฐานเดียวกัน และถูกจัดวางอย่างเป็นระบบ
ระเบียบ  
 

3.1.2 ข้อมูลเกี่ยวกับองค์กร เอช ดี บี 
 เอช ดี บี เป็นองค์กรที่ปฏิบตัิการภายใต้สังกัดกระทรวงพฒันาชาติ (Ministry of National 
Development) ซึ่งมีข้อมูลที่เก่ียวข้องดังนี ้

 กระทรวงพัฒนาชาติ (Ministry of National Development) 35 ก่อตั้งในค.ศ. 1959 โดยเป็น
กระทรวงหลักที่รับผิดชอบการวางผังแมบ่ท และการพฒันาทีด่ิน การฟื้นฟูพฒันาเมือง อนุรักษ์อาคาร 
พัฒนาที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยามคีุณภาพ พัฒนาการก่อสร้างทีม่ีประสิทธิภาพ มีคุณภาพ ปลอดภัย ยั่งยืน 
จัดการสวนสาธารณะ พื้นที่เปดิโล่ง และอนุรักษ์พืน้ที่ธรรมชาติ เพื่อควบคุมสุขภาพที่ดีของทัง้สัตว์ และพชื
พรรณ และยังรวมไปถึงคุ้มครองผู้บริโภค โดยการควบคุมเหล่านายหนา้อสังหาริมทรัพย์ ให้เปน็มืออาชีพ 

กระทรวงพัฒนาชาติ มีวิสยัทัศน์ต่อประเทศคือ “บ้านที่เป็นทีร่ัก และเมืองระดับโลกที่โดดเด่น” 
โดยมีจุดมุ่งหมายที่จะท าให้วิสัยทัศน์ดังกลา่วประสบผลส าเร็จ โดยการพัฒนาโครงสร้างพืน้ฐานระดับโลก 
สร้างสิ่งแวดล้อมที่มีชื่อเสียง และยั่งยืน รวมไปถึงสร้างการหยั่งรากลึกของผู้คน และชุมชนที่เหนียวแนน่  

โดยนอกจากเอช ดี บี แลว้ กระทรวงพัฒนาชาติ ยังมีหน่วยงานภายใต้สังกัดอ่ืน ๆ ดังนี้ 

1) ยู อาร์ เอ (Urban Redevelopment Authority; URA)36 

ยู อาร์ เอ หรือหน่วยงานผงัเมืองของประเทศสิงคโปร์ มีการค านึงถึงการวางแผนระยะยาว โดย
ค านึงถึงองค์รวม ในการก าหนดแผนยุทธศาสตร์อย่าง Concept Plan และ Master Plan เพื่อเป็นแนวทาง
ในการพัฒนากายภาพของประเทศอย่างยั่งยนื โดยมนีโยบายในการให้ความส าคัญกับการบรรลุเป้าหมาย
ด้านคุณภาพของสิ่งแวดล้อมในการอยู่อาศัย 
 ทั้งนี้ ยู อาร์ เอ ยังเป็นหน่วยงานหลักที่ท าหนา้ที่ขายที่ดินของรฐั และด้วยการขายที่ดินของรัฐนี้เอง 
ที่เป็นวิธีการในการก าหนดการลงทุนของเอกชนให้สอดคล้อง และสนบัสนุนป้าหมายทางศรษฐกิจ และสังคม 

2) เอ็น พาร์ค (National Parks Board; NParks) 
หน่วยงาน เอ็น พาร์ค ของประเทศสิงคโปร์ ท าหน้าที่ดูแล และพัฒนาพืน้ทีส่ีเขียวภายในประเทศ 

โดยเร่ิมในค.ศ. 1963 เมื่อโครงการรณรงค์ปลูกต้นไม้เร่ิมขึ้น ตามแนวคิดอุทยานนคร (Garden City) ซึ่งเปน็
แนวคิดหลักในการพัฒนากายภาพของประเทศ โดยมีพันธกิจในการสร้างสิง่แวดล้อมทางการอยู่อาศัยทีด่ี

                                              
35 ที่มา "Introduction ", Ministry of National Development Singapore, accessed 1 เมษายน, 2562, https://www.mnd.gov.sg/about-
us/introduction.  
36 ที่มา "About Us ". URA 
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ที่สุด โดยแมกไม้ และการนนัทนาการ ที่ให้ชุมชนมสี่วนร่วม และมีวิสัยทัศน์ในการท าประเทศสิงคโปร์ให้เป็น
สวนส าหรับทุกคน 

3) บี ซี เอ (Building and Construction Authority; BCA)37 
หน่วยงาน บี ซี เอ ของประเทศสิงคโปร์ มีหนา้ที่หลักในดูแลสิ่งแวดล้อมที่ถูกสร้างขึ้น (Built 

Environment) 38 หรือการก่อสร้างของประเทศให้เป็นไปอยา่งดีเลิศ โดยมีพันธกิจในรักษาสิ่งก่อสร้าง ให้มี
ความปลอดภัย คุณภาพสูง ยัง่ยืน เปน็มิตร และมวีิสัยทัศน์ในการสร้างอย่างรองรับอนาคตของประเทศ
สิงคโปร ์

4) ซี อี เอ (Council for Estate Agencies; CEA) 
หน่วยงาน ซี อี เอ ของประเทศสิงคโปร ์ ถูกก่อตั้งขึ้นเมื่อค.ศ. 2010 เพื่อควบคุมดูแลนายหน้า

อสังหาริมทรัพย์ในประเทศ โดยควบคุมความเปน็มืออาชีพของนายหนา้ และคุ้มครองผลประโยชน์ของ
ผู้บริโภค 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

                                              
37 ที่มา "About Us," Building and Construction Authority, accessed 3 กุมภาพันธ์, 2562, https://www.bca.gov.sg/AboutUs/about_bca.html. 
38 สิ่งแวดล้อมทางกายภาพของประเทศหมายถึง อาคาร โครงสร้าง และโครงสร้างพื้นฐานในบริบทของประเทศ ที่เอื้อให้เกิดกิจกรรมทางสังคม ที่มา “About Us” 
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โดยทั้งกระทรวงพฒันาชาติ และ เอช ดี บี มีโครงสรา้งองค์กรทั้งหมดดังนี้ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 3 แสดงโครงสร้างองค์กรกระทรวงพัฒนาชาติ และเอช ดี บี 
ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.hdb.gov.sg/cs/infoweb/about-us/organisation-structure [เมษายน 2562] 
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3.2 การแบ่งยุคการพัฒนาของเอช ดี บี 
 การศึกษาเอกสารที่เก่ียวข้องกับนโยบายของ เอช ดี บี เบื้องตน้ ท าให้ได้ทราบว่า แตล่ะงานเขียน
และงานวิจัยนั้นมีการแบ่งยุคที่แตกต่างกันออกไปตามประเด็นส าคัญของงานเขียนและงานวิจยัเล่มนั้น ๆ 
โดยสามารถแบ่งได้ดังนี้ 
 

ตาราง 8 การแบ่งยุคของเอกสารที่เก่ียวข้องกับนโยบายของเอช ดี บี 
ล าดับ ชื่อเอกสาร ประเด็นส าคญั การแบ่งยุค 

1 

นโยบายการเคหะแห่งชาติกบั
การพัฒนาประเทศสิงคโปร์ (ค.ศ. 

1960-2000) 
โดย ขนิษฐา จานเขื่อง39 

นโยบายที่อยู่
อาศัย 

สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ยุค ได้แก่ 
1. ค.ศ. 1960-1970 - ยุค “การสร้างชาติ”  
2. ค.ศ. 1971-1990 - ยุค “ชนชั้นกลาง”  
3. ค.ศ. 1991-2000 - ยุค “หรูหรา ทันสมัย และเทคโนโลยีข้ันสูง” 

2 

Singapore’s public housing 
spaces – Alter-‘native’ 

spaces in transition  
โดย Limin Hee 

กายภาพ
โครงการ 

สามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ยุค คือ 
1. ค.ศ. 1961-1970 “การสร้างความมั่นคง” 
2. ค.ศ. 1971-1980 “การแยกตัวทางสังคม และการพยายามรวบรวม
ใหม่อีกครั้ง” 
3. ค.ศ. 1981-1990 “การสร้างชุมชน” 
4. ค.ศ. 1991-2000 “การสร้างภาพลักษณ์ให้กับที่อยู่อาศัยที่จัดโดย
รัฐบาล” 

3 

Singapore’s Housing Policy: 
1960-2013 

โดย Sock Yong Phang และ 
Kyunghwan Kim 

นโยบายที่อยู่
อาศัย 

สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ยุค คือ 
1. ค.ศ. 1960-1990 - ยุครัฐบาลภายใต้การน าของ นายลี กวน ยู “ยุค
แห่งการสร้างพื้นฐาน” 
2. ค.ศ. 1991-2004 - ยุครัฐบาลภายใต้การน าของ นายโก จก ตง “ยุค
แห่งการเพิ่มมูลค่าที่อยู่อาศัย” 
3. ค.ศ. 2004 เป็นต้นมา - ยุครัฐบาลภายใต้การน าของ นายลี เซียน 
ลุง “การจัดการที่อยู่อาศัยโดยรัฐ ในเมืองระดับโลก (global city)” 

4 

Internal Expansion: 
Singapore High-rise, 44th 

ISOCARP Congress  
ค.ศ. 2008 

โดย Belinda Yuen40 

กายภาพ
โครงการ 

สามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ยุค คือ 
1. ค.ศ. 1960-1977 - แก้ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลน และสร้าง
ตัวเลือกในการอยู่อาศัย 
2. ค.ศ. 1978-1984 – สร้างสิ่งแวดล้อมส าหรับการอยู่อาศัย 
3. ค.ศ. 1985-1989 – พัฒนาคุณภาพของที่อยู่อาศัย 
4. ค.ศ. 1990 เป็นต้นมา – พัฒนาอัตลักษณ์ และการรับรู้ถึงพื้นที่ 
(sense of place) 

5 

Homes for a Nation – Public 
Housing in Singapore 

ค.ศ. 2007 
โดย Yap Chin Beng41 

กายภาพ
โครงการ 

สามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ยุค คือ 
1. ทศวรรษที่ 60 “เรียบง่ายและเห็นประโยชน์เป็นส าคัญ” 
2. ทศวรรษที่ 70 “การสร้างเมืองใหม่” 
3. ทศวรรษที่ 80 “การสร้างชุมชนหมู่บ้านที่มีคุณภาพ” 
4. ทศวรรษที่ 90 “ที่อยู่อาศัยคุณภาพดี” 

 
 

                                              
39 ที่มา ขนิษฐา จานเข่ือง, "นโยบายการเคหะแห่งชาติกับการพัฒนาประเทศสิงคโปร์ " (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2546). 
40 ที่มา Belinda Yuen, "Internal Expansion: Singapore High-Rise," in 44th ISOCARP Congress 2008   (2008). 
41 ที่มา C.B. Yap, "Home for Nation – Public Housing in Singapore,"  (2007). 
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ล าดับ ชื่อเอกสาร ประเด็นส าคญั การแบ่งยุค 

6 

Urban Planning, Place 
Management and The Role 
of Residents: A Case Study 

of Public Housing in 
Singapore 
ค.ศ. 2017 

โดย Tan Choi Heng 

กายภาพ
โครงการ 

1. ทศวรรษที่ 60 “การสร้างเมืองใหม่” 
2. ทศวรรษที่ 70 “เพิ่มเง่ือนไขในการออกแบบ เช่น แนว
ทางการวางผังและออกแบบพื้นที่เปิดโลง่” 
3. ทศวรรษที่ 80 “ความคาดหวังที่สูงขึ้นของประชาชน” 
4. ทศวรรษที่ 90 “ฟื้นฟูเมืองเดิม และเพิ่มมูลค่าแก่
โครงการเดิม” 
5. ค.ศ. 2000 เป็นต้นมา “ความยั่งยืน และการวางผังอีโค
ทาวน์” 

7 

Singapore Housing: An 
Annotated  Bibliography 

ค.ศ. 1999 
โดย Belinda Yuen, 

Teo Ho Pin, Ooi Giok Ling 

นโยบายที่อยู่
อาศัย และ 
กายภาพ
โครงการ 

1. ทศวรรษที่ 60 “รากฐานของที่อยู่อาศัยโดยรัฐที่มีขนาด
ใหญ่” 
2. ทศวรรษที่ 70 “การตอบสนองความต้องการที่สูงขึ้นของ
ประชาชน” 
3. ทศวรรษที่ 80 “การพัฒนาทีอ่ยูอ่าศัยภายใต้ผังเมืองรวม 
และอัตลักษณ์ของเมืองใหม่ เพื่อการสร้างชุมชน” 
4. ทศวรรษที่ 90 “ให้ความส าคัญกับบริการและคุณภาพ
ของสิ่งแวดล้อม” 
5. ค.ศ. 2000 เป็นต้นมา “ความยั่งยืน และการวางผังอีโค
ทาวน์” 

8 

Urban Systems Studies 
Built by Singapore: From 

Slum to a Sustainable Built 
ค.ศ. 2015 

โดย Centre of Livable Cities 
Singapore42 

กายภาพ
โครงการ: 

การออกแบบ
และวางผัง

เมือง 

สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ยุค โดยมีการซ้อนทับกันเอง คือ 
1. ค.ศ. 1960-1980 – “ยุคแห่งการสร้างพื้นฐานส าคัญ” 
2. ค.ศ. 1970-1980 – “ยุคแห่งการสร้างความมั่นคง” 
3. ค.ศ. 1980-2000s – “ยุคแห่งนวัตกรรม” 
3. ค.ศ. 1990-2000s – “ยุคแห่งวิสัยทศัน์” 

9 
HDB Landscape Guide 

ค.ศ. 2013 

โดย HDB43 

กายภาพ
โครงการ: 

ภูมิ
สถาปัตยกรรม 

สามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ยุค คือ 
1. ทศวรรษที่ 60 “ภูมิสถาปัตยกรรมขัน้พื้นฐาน” 
2. ทศวรรษที่ 70 “เมืองที่ครอบคลุม” 
3. ทศวรรษที่ 80 “การพัฒนาคุณภาพ” 
4. ทศวรรษที่ 90 “พื้นที่ภูมิสถาปัตยกรรมที่มีคุณภาพ” 
5. ค.ศ. 2000 เป็นต้นมา “การพัฒนาสิ่งแวดล้อม และ
ชุมชนละแวกบ้าน” 

 
 จากการศึกษาเอกสารเบื้องต้น และการวิเคราะห์การแบ่งยุคตามใจความส าคัญของเอกสารและ
งานวิจยัที่แตกต่างกนั ท าให้ทราบวา่แนวทางการพฒันาโครงการที่อยู่อาศัยของ เอช ดี บี นั้นมีแก่นหลักมา
จากนโยบายของรัฐมนตรีในแตล่ะยุค ซึ่งมุ่งเน้นแก้ปัญหา และส่งเสริมความเปน็อยู่ของประชากรที่แตกต่าง

                                              
42 ที่มา Urban Systems Studies - Built by Singapore: From Slum to a Sustainable Built,  (Centre of Livable Cities Singapore, 2015). 
43 ที่มา Hdb Landscape Guide,  (Housing and Development Board Singapore, 2013). 
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กันในแต่ละช่วงสมยั และพฒันาไปพร้อมกับประเทศ โดยงานวิจัยชิ้นนี้ ซึ่งเก่ียวข้องกับทั้งดา้นนโยบายที่อยู่
อาศัย และการวางผัง มีการแบ่งยุคโดยค านงึถึงการเปลี่ยนแปลงของทั้งสองประเด็น   

การแบ่งยุคของวิจัยเล่มนี้ แบ่งตามยุคใหญ่ๆตามนายกรัฐมนตรีทั้ง 3 ที่น ารัฐบาลในแตล่ะยุค แต่
ส าหรับยุคของรัฐบาลที่น าโดยนายลี กวน ยู ซึง่เป็นนายกรัฐมนตรีคนแรกนั้น มีระยะเวลายาวนานถึง 29 ป ี
จึงสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ยุคตามนโยบายที่รัฐบาลให้ความส าคัญ และสภาวะของประเทศในเวลานัน้ ๆ 
เช่นกัน 
 
ตาราง 9 การแบ่งยุคโดยผูว้ิจัย 

การแบ่งยุค เหตุผลการแบ่งยุค 

1. ยุครัฐบาลภายใต้การน าของนายลี 
กวน ยู  

(ค.ศ. 1960-1979) 

ช่วงเริ่มก่อตั้งองค์กร เอช ดี บ ี
โดยมีนโยบายในการแก้ปัญหาทีอ่ยู่อาศัย
ขาดแคลน และส่งเสริมการเปน็เจ้าของ 

2. ยุครัฐบาลภายใต้การน าของนายลี 
กวน ยู  

(ค.ศ. 1980-1989) 

มีการเปลี่ยนนโยบายการพฒันาที่อยู่อาศัย
เพื่อการสร้างชุมชน และมีการเปลี่ยนแปลง

ด้านรูปแบบโครงการเป็นแบบ “ชุมชน
หมู่บ้าน” (precinct) 

3. ยุครัฐบาลภายใต้การน าของนายโก 
จก ตง  

(ค.ศ. 1990-2004) 

นโยบายในการเพิ่มมูลค่าที่อยู่อาศัยเพื่อผู้
เป็นเจ้าของ 

และสนบัสนุนการซื้อขายที่อยู่อาศัยมือ 2 

4. ยุครัฐบาลภายใต้การน าของนายลี 
เซียน ลุง  

(ค.ศ. 2005-2018) 

นโยบายเพื่อสิ่งแวดล้อม และพฒันาชีวิต
ของผู้อยู่อายุ 

 
3.3 เป้าหมายในการพัฒนา และแผนงานด้านที่อยู่อาศัยช่วงรัฐบาลภายใตก้ารน า ของนายลี กวน ยู 
(ค.ศ.1960-1979)44 

3.3.1 ความเป็นมาของการก่อตั้ง เอช ดี บี และสถานการณ์ในประเทศ  
  1) ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลน 

ประเทศสิงคโปร์ในสมัยก่อนทศวรรษที่ 60 นั้น ประสบปัญหาทีอ่ยู่อาศัยขาดแคลนอย่าง 
ร้ายแรง ซึ่งเป็นผลพวงมาจากการเพิ่มขึ้นของประชากรอย่างไมห่ยุดหย่อน ท าให้ที่อยู่อาศัยที่มีอยู่ในขณะนั้น
ไม่เพียงพอต่อประชากรผนวกกับการไม่ให้ความร่วมมือของบริษัทเอกชนในสมัยนั้น ที่ปฏิเสธการแบกรับ
ค่าใช้จ่ายในการให้ที่อยู่อาศัยให้กับผู้ใช้แรงงาน โดยประชากรในขณะนั้น มักอาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยที่เสื่อม

                                              
44 ที่มา  B. Yuen, Ho, P.T., and Giok, L.O. , Singapore Housing: An Annotated Bibliography. (Singapore: NUS Press, 1999). 
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โทรม และขาดซึง่สุขอนามยั หรือแม้แต่ที่อยู่อาศัยใจกลางเมืองอย่างไชน่าทาวน์ ก็ประสบปัญหาการอยู่อาศัย
อย่างแออัดในตึกแถว  

ปัญหาดังกลา่วได้ถูกรายงานว่าเป็นภัยต่อสุขภาพของประชาชน และถูกพิจารณาวา่เป็น 
การถ่วงการพัฒนาของประเทศ รัฐอาณานิคมจึงมีการก่อตัง้ กองทุนพัฒนาสงิคโปร ์ (Singapore 
Improvement Trust) ขึน้ในค.ศ. 1927 เพื่อจัดการกับการเจริญเติบโตของเมือง และเร่ิมสร้างที่อยู่อาศัยที่
จัดหาโดยรัฐ ในค.ศ. 1930 หากแต่ที่อยู่อาศัยที่ถูกสร้างในสมัยนั้นมีเพียงส าหรับประชากรจ านวนร้อยละ 20 
ของประชากรในประเทศที่มีปัญหา ท าให้ปัญหาการขาดแคลนทีอ่ยู่อาศัยยังคงไม่ถูกแก้ไข 

รัฐบาลใหม่ภายใต้การน าของ นายลี กวน ยู ที่พึ่งชนะการเลือกตั้งในสมัยนั้น จึงเลง็เห็นว่า 
การพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศมีความส าคัญเนื่องจากเป็นส่วนหนึ่งที่จะน ามาซึ่งความส าเร็จด้านเศรษฐกิจ 
ท าให้ปัจจัยทางดา้นการเมืองส่งผลต่อนโยบายทางด้านที่อยู่อาศยั จึงก่อตั้ง HDB ขึ้นเพื่อเป็นผูน้ าในการ
พัฒนา โดยให้หน่วยงานเดิมทีด่ าเนินการเก่ียวข้องกับที่อยู่อาศยั เช่น การเวนคืนที่ดนิ และการจัดการชุมชน
บุกรุก มาอยู่ใต้สังกัด เอช ดี บี เพื่อประสิทธิภาพในการท างานและการประสานงาน   
 

2) ไฟไหม้ครั้งใหญ ่
กระทั่งในวันที่ 25 พฤษภาคม ค.ศ. 1961 เกิดอัคคีภัยครั้งใหญ่ขึ้น ที่สลัมในบริเวณ บูกิต  

โฮสวี (Bukit Ho Swee)45 ซึ่งกินพื้นที่ขนาดประมาณ 60 เอเคอร์ โดยมีขอบเขตจากส่วนใต้ของถนน ชงบา

รูห์ (Tiong Bahru Road) ถึงส่วนเหนือของถนน เฮฟ ลอค (Havelock Road) ซึ่งภัยพิบัติครัง้นี้ เป็นเหตุให้
ประชาชนจ านวน 16,000 คน กลายเป็นคนไร้บา้น  

รัฐบาลได้สั่งการ เอช ดี บี ให้เตรียมพัฒนาพื้นทีท่ี่ถูกไฟไหม้ และพื้นที่รอบ ๆ รวมทัง้หมด  
150 เอเคอร์ ซึ่ง เอช ดี บี เตรียมแผนในการสร้างที่อยู่อาศัย และร้านค้าทัง้หมด 12,000 หน่วย และเร่ิม
ก่อสร้างทันทีหลังจากนัน้ โดยซากปรักหักพังนั้นถูกขนย้ายออกหมด ภายใน 3 สัปดาห์ และการเตรียมดนิ
ส าหรับอาคารแรกนั้นเสร็จสิ้นภายใน 3 สัปดาห์ให้หลัง โดยในเวลานัน้การประมูลก่อสร้างได้เสร็จสิ้น และได้
ผู้รับเหมาหลัก รวมทั้งหมดตั้งแต่วันที่เกิดไฟไหม้ เอช ดี บี ใช้เวลาทัง้หมดเพียง 9 เดือนในการสร้างที่อยู่
อาศัยใหม่ และพร้อมส าหรับการเข้าอยู่ 
 

3.3.2 เป้าหมายในการพัฒนา 
  1) จัดหาที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนกลุ่มรายได้น้อย ให้เร็วที่สุด 
  ดังที่กล่าวถึงเบื้องตน้ ถึงปัญหาร้ายแรงที่ต้องการได้รับการแก้ไขให้เร็วที่สุด รัฐบาลจงึมี
แนวคิดในการสร้างที่อยู่อาศัยแนวตั้ง ที่ถูกสุขลักษณะ สมยัใหม่ แข็งแรง ปลอดภัย และมีระบบ
สาธารณปูโภค ทั้งน้ าสะอาด และไฟฟา้ ที่ต่อไปบนอาคารอย่างเป็นระเบียบ เพื่อจ่ายเข้าหน่วยที่อยู่อาศัย 

โดยนอกจากจะท าให้การก่อสร้างเป็นไปอยา่งเร็วที่สุดแล้ว ยังท าให้ต้นทุนถูกอีกด้วย46 

                                              
45 ที่มา "Hdb Annual Report 1961,"  (Singapore: Housing and Development Board, 1961). 
46 ที่มา First Decade of Public Housing in Singapore 1960-1969,  (Singapore: Housing and Development Board). 
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2) ใช้ที่อยู่อาศัย ในการสร้างชาติ ส่งเสริมใหป้ระชาชนเป็นเจา้ของที่อยู่อาศัยของ 

ตนเอง47 

เมื่อความต้องการด้านที่อยู่อาศยัอย่างเร่งด่วนนัน้ได้รับการเติมเต็ม รัฐบาลจงึหันไปให้ 
ความส าคัญกบัการปรับนโยบายที่อยู่อาศัย ให้เป็นส่วนหนึง่ของโครงการสร้างชาติ โดยการส่งเสริมให้
ประชาชนเป็นเจ้าของที่อยู่อาศยัของตนเอง ซึ่งจะท าให้ประชาชนมีส่วนได้ส่วนเสียในชาติ ทีน่ ามาซึ่งการหยั่ง
รากลึก และสร้างบา้นของตนเอง โดยการช่วยเร่ืองค่าใช้จ่าย  

โดยสุนทนพจน์ของนาย ลี กวน ยู เมื่อค.ศ. 2000 มีดังนี้ 
  “ความกังวลหลักของผม คือการให้ประชาชนได้รับผลประโยชน์ร่วมกับในประเทศและ
อนาคต ผมต้องการสังคมที่ทุกคนเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย ผมได้เห็นความแตกต่างระหว่างอาคารเช่าราคาถูก 
ใช้งานแบบผิด ๆ และมีการบ ารุงรักษาต่ า และเจ้าของบ้านที่ภูมิใจในบ้านของตัวเอง และเชื่อว่า ถ้าทุก
ครอบครัวเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยของตนเอง ประเทศจะมีความมั่งคงมากข้ึน  
  ผมมีความตั้งมัน่ว่า ผู้ครอบครองที่อยู่อาศัยทุกคน ควรเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยของตนเอง 
มิเช่นนัน้ ประเทศจะไม่มีความมั่นคงทางด้านการเมือง และแรงผลักดันอีกประการ คือการให้ผู้ปกครองของ 
เด็กชายที่ต้องเกณฑ์ทหาร มีสว่นไดส้่วนเสียกบัประเทศ ที่เด็กชายนัน้ปกป้อง ผมเชื่อว่า ความรู้สึกเป็น

เจ้าของนี้ จ าเปน็ต่อสังคมใหม่ของเรา ที่ไม่มีประวัติศาสตร์ชาตริ่วมกัน” 48 

 

3.3.3 แผนงาน และโครงการด้านที่อยู่อาศัย 
 1) แผนการก่อสร้าง (Building Programme) 

  ในยุคแรกของการพัฒนาโครงการ เอช ดี บี ได้มีการวางแผนการก่อสร้างล่วงหนา้ทุกๆ 5 
ปี (5-year Building Programme) โดยมีการก าหนดเปา้หมายด้านจ านวนหน่วยที่อยู่อาศยั ในแต่ละแผน 
เพื่อการก่อสร้างอย่างมีประสิทธภิาพมากที่สุด และเกิดการสร้างที่อยู่อาศัยแบบเร่งด่วน (Emergency flat) 
จ านวน 12,000 หน่วย บนพืน้ที่ 150 เอเคอร ์เพื่อรองรับผู้คนที่มาจากพืน้ที่ บูกิต โฮ สว ี(Bukit Ho Swee) 

ที่เกิดอัคคีภัยคร้ังใหญ่49  

ในแผนการก่อสร้าง 5 ปีแรก (First 5-year Building Plan) ระหว่างค.ศ.1060-1965  
HDB ได้สร้างที่อยู่อาศัยจ านวนมากกว่า 50,000 หน่วย เป็นผลให้ประชากรของประเทศ ร้อยละ 23 ได้มีที่
อยู่อาศัย และในแผนการก่อสร้าง 5 ปีถัดมา (Second 5-year Building Plan) ได้เพิ่มเป้าหมายในการสร้าง
ที่อยู่อาศัยเป็น 60,000 หน่วย เป็นผลให้ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนและแออัดถูกแก้ไข  
 
 

                                              
47 ที่มา M.Y. Shi, and Tien, F.S., "Government’s Role in Housing: The Case of Singapore. ," Housing Finance International: The Quarterly 
Journal of the International Union for Housing Finance Autumn 2016 (  
48 ที่มา Phang., 2013 
49 ที่มา "Hdb Annual Report 1961." 
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2) การช่วยออกค่าใช้จ่ายโดยรัฐ (subsidy) และก าหนดเพดานรายได้ ของผู้มีสิทธิอยู่ 
อาศัย 

เพื่อท าให้ที่อยู่อาศัยสามารถเข้าถึงได้โดยประชากรทั่วไปอย่างรวดเร็ว หน่วยพักอาศัยใน
ยุคแรกนั้นจึงมีรูปแบบมาตรฐานเพื่อการก่อสร้างที่ฉับไว และมีการช่วยออกค่าใช้จ่าย (subsidy) โดยรัฐบาล 
เพื่อลดรายจ่ายและเติมเต็มความต้องการของประชากร ดงันั้นราคาเช่าของที่อยู่อาศัยจงึถูกก าหนดให้มี

สัดส่วนประมาณร้อยละ 15 ของอัตราเฉลี่ยรายได้ครัวเรือนของประชากร50 และเกณฑ์ส าหรับการ
ครอบครองที่อยู่อาศัยที่จัดโดยรัฐ นั้นถูกก าหนดไว้อยา่งชัดเจนคือ ผู้มีสิทธิครอบครองต้องเป็นพลเมืองของ
ประเทศที่มีอายุเกิน 21 ป ี และรายได้ครัวเรือนไม่เกิน 800 เหรียญต่อเดือน และไม่ได้ครอบครอง

อสังหาริมทรัพย์ใด ๆ อยู่ก่อนแล้ว51   

 

3) นโยบายส่งเสริมการครอบครองที่อยู่อาศัย ” (Home Ownership Scheme)52 
โดยเกณฑ์ผู้มีสิทธิ์อยู่อาศัยนั้น มีการปรับเปลี่ยนตามนโยบายการกระจายที่อยู่อาศยั 

ดังเช่นในค.ศ.1964 ที่มีการเริ่ม “นโยบายสง่เสริมการครอบครองที่อยู่อาศัย” ที่สนับสนุนให้พลเมืองซื้อ
หน่วยพักอาศัย ที่มีสิทธิครอบครอง 99 ปี แทนการเช่าระยะสั้น เพื่อการครอบครองที่อยู่อาศัยเป็นของ
ตนเองอันน าไปสู่การสร้างประชาธิปไตยในการครอบครองที่อยู่ (Property-owning Democracy) ที่จะ

ขยายไปยังกลุ่มประชากรรายไดต้่ าลงไป53 โดยโครงการดังกลา่ว ได้ถูกชูอีกคร้ังในค.ศ.1968 เมื่อรัฐบาลมีการ
อนุญาตให้ผู้ซื้อหน่วยพักอาศัยใช้กองทุนส ารองเลี้ยงชีพ (Central Provident Fund; CPF) ในการจ่ายเงิน
ดาวน์และเงินผ่อนรายเดือน ซึ่งการชูนโยบายดังกลา่ว มีผลให้ใน ค.ศ. 1999 อัตราประชากรทีอ่าศัยในหน่วย
พักอาศัยที่ตนเองเป็นเจ้าของสูงถึงร้อยละ 81 ของประชากรที่อยู่อาศัยใน ที่อยู่อาศัยของ เอช ดี บี ทั้งหมด
  

4) การเวรคืนที่ดิน (Government Land Acquisition)54 
สิ่งที่นา่ประทับใจ ในระบบการจัดการที่ดินของประเทศสงิคโปร์นั้น คือการที่รัฐบาลเป็น

เจ้าของที่ดินส่วนมาก และระบบการเช่าระยะยาว ซึ่งเป็นวิธีการครอบครองที่ดิน โดยมากกว่า 90% ของ
ที่ดินในประเทศสิงคโปร์นัน้เป็นของรัฐ และท าให้อสังหาริมทรัพย์ในประเทศนัน้ สร้างบนที่ดิน ที่เช่าจากรัฐ 
โดยเร่ิมจากในค.ศ. 1966 ที่รัฐบาลได้เร่ิม Land Acquisition Act (LAA) ซึ่งอนุญาตให้รัฐ และหน่วยงาน
ของรัฐ สามารถเวนคืนที่ดนิ เพื่อใช้งานให้เป็นประโยชน์ต่อสาธารณะ หรือ ส าหรับที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม 
และอุตสาหกรรม  
 

                                              
50 ที่มา "Hdb Annual Report 1969,"  (Singapore: Housing and Development Board, 1969). 
51 ที่มา "Hdb Annual Report 1962,"  (Singapore: Housing and Development Board Singapore, 1962). 
52 ที่มา Yuen., 1999 
53 ที่มา "Hdb Annual Report 1964,"  (Singapore: Housing and Development Boards Singapore, 1964). 
54 ที่มา Phang., 2013 
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3.4 เป้าหมายในการพัฒนา และแผนงานด้านที่อยู่อาศัยช่วงรัฐบาลภายใตก้ารน าของ นายลี กวน ยู 
(ค.ศ.1980-1989) 

3.4.1 สถานการณ์ในประเทศ  
1) ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนทุเลาลง 
ด้วยนโยบาย และปฏิบัติการที่มปีระสิทธิภาพ ท าให้ในทศวรรษที่ 3 หลังจากการก่อตั้ง  

เอช ดี บี ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนทุเลาลงเป็นอย่างมาก โดยจากสถิติในเดือนมีนาคม ค.ศ. 1980 ท าให้

ทราบวา่ ประชากรในประเทศ ที่อาศัย ในที่อยู่อาศัยของเอช ดี บี มีจ านวนทั้งหมดถึง 76%55 ซึ่งภายใน

จ านวนนี้ มสีัดส่วนการเป็นเจา้ของอยู่ที่ 59%56จากผู้อยู่อาศัยทั้งหมด  
 

  2) ทรัพยากรที่ดินจ ากัด57 
หากแต่การพัฒนาที่อยู่อาศัยจ านวนมากดังกล่าว และการเติบโตของเศรษฐกิจอย่าง 

รวดเร็วในระหว่างค.ศ. 1970-1980 ท าให้เกิดการใช้ทรัพยากรที่ดิน จ านวนมากไปกบัพาณชิยกรรม 
อุตสาหกรรม โกดัง สถาบัน และโครงสร้างพื้นฐานบางชนดิ โดยในค.ศ. 1982 พื้นที่ที่ถูกพัฒนาบนเกาะหลัก
ทั้งหมดมีขนาด 259.5 ตารางกโิลเมตร ท าให้เหลือพื้นที่ว่างเพยีงร้อยละ 54.5 ของประเทศ ซึ่งในจ านวนที่
ว่างนี้ยงัรวมไปถึงพื้นทีป่่าสงวน พื้นที่เปิดโล่ง พื้นที่ทางทหาร เหมือง และบ่อเก็บน้ า ซึ่งเปน็พืน้ที่ที่ส าคัญต่อ
ประเทศและไมส่ามารถน าไปพฒันาได้  
 

3) การแบ่งฝ่ายตามชาต5ิ8 

ปัญหาเรื่องการแบ่งฝักแบ่งฝ่ายตามเชื้อชาติ ที่เป็นปัญหาในประเทศมาตั้งแต่ในทศวรรษที่  
60 ที่เกิดการก่อการจลาจล และความรุนแรงที่เกิดจากคนที่มเีชื้อชาติต่างกัน อยา่งคนเชื้อชาติจีน และคน
เชื้อชาติมาเลย ์ หลายคร้ัง ซึ่งกอ่ให้เกิดการบาดเจ็บและเสยีชีวตินั้นยังไม่ถูกแก้ไขอย่างประสบผลส าเร็จ โดย
ในยุคนี้ประชาชนในชาติแยกตัวอยู่ตามถิ่นต่าง ๆ ของเชื้อชาตติัวเอง  ตัวอย่างเช่น ชุมชนใน เบดอก และ 
แทมปานีส ที่มีครัวเครือนชาวมาเลย์ มากกว่า 30% ของผู้อยู่อาศัยทั้งหมด และใน เอากัง ที่มีผู้อยู่อาศัยถึง 
90% เป็นชาวจนี 
 

3.4.2 เป้าหมายในการพัฒนา  
1) การใช้ที่อยู่อาศัยในการรวมชาติ และสร้างชุมชน 

  หลังจากการแก้ไขปัญหาขาดแคลนได้เป็นผลส าเร็จ รัฐบาลในสมัยนัน้ก็ขยับจุดประสงค์

ขึ้นไปอีกข้ึน โดยมุ่งหวัง การสร้างชาติส าหรับทุกคน59 (A Nation for All) ซึ่งเป็นการทีป่ระชาชนทุกคนใน

                                              
55 ที่มา "Hdb Annual Report 1979,"  (Singapore: Housing and Development Board, 1979). 
56 Ibid 
57 Ibid 
58 Ibid 
59 ที่มา "Text of Mr Koh Chok Tong’s Speech at the Marine Parade National Day Dinner. ," news release, 22 August 1987. 
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ประเทศเป็นหนึ่งเดียวกนั ไม่แบง่ฝักฝ่ายตามเชื้อชาติ ความทา้ทายอย่างสงูสุดในทศวรรษที่ 80 นี้ จึงเป็นการ

ปลูกฝังวนิัยของการอยู่ร่วมกันในสังคม และสร้างชุมชนทีแ่ท้จริงระหว่างผู้พักอาศัย60 โดยมีการให้

ความส าคัญกบัการสร้างอัตลักษณ์ของเมืองใหม่ (New Town Character) และการพัฒนาโครงการใน
รูปแบบ “ชุมชนหมู่บา้น” (precinct) ที่มีจ านวนหน่วยที่อยูอ่าศัยชัดเจน เพื่อการสร้างความรู้สึกถึงชุมชน 
เอกลักษณ์ และความเปน็เจ้าของ (Sense of community, identity and belonging) ที่แข็งแรงขึ้น ซึ่งท า
ให้ทราบได้วา่ที่อยู่อาศัยสาธารณะ (Public housing) ในประเทศสิงคโปรน์ั้นเปน็ที่แนช่ัดวา่ไม่ได้เปน็เพียงที่
พักพิง (Shelter) หากแต่เป็นสว่นที่ช่วยเสริมสร้างการรวมกันของชุมชน 
 

2) การพัฒนาที่อยู่อาศัยภายใต้ผังการพัฒนาเมืองระยะยาว (Concept Plan) 
จากประเด็นทรัพยากรที่ดินจ ากดั ท าให้มีการทบทวนมาตราฐานความหนาแน่น (Net  

Residential Density) เพื่อการรักษาที่ดินไวส้ าหรับการสร้างที่อยู่อาศัยในอนาคต โดยพิจารณาการพัฒนาที่

อยู่อาศัยเป็นส่วนหนึ่งใต้ผังการพัฒนาเมืองระยะยาว โดยมี Concept plan61 เป็นตัวก าหนดการวางผงั 
พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานต่าง ๆ เพิ่มคุณภาพชีวิตโดยการพทิักษ์ที่ดินเพื่อความจ าเป็นทางดา้นสงัคมและ
เศรษฐกิจ เช่น ที่อยู่อาศัย ส่วนนันทนาการ การขนส่ง สิง่อ านวยความส าดวกส าหรับชุมชน และ ธุรกิจ  

 

3.4.3 แผนงาน และโครงการด้านที่อยู่อาศัย 
1) การผสมผสานผู้อยู่อาศัยแต่ละชนชาติ (Ethnic Integration Policy, EIP) 

  เอช ดี บี เร่ิมโครงการนี้ในค.ศ. 1989 อันเนื่องมาจากประเทศสิงคโปร์ เป็นประเทศพหุ
สังคม เพื่อป้องกันการยึดครองที่อยู่อาศัยย่านใดยา่นหนึง่โดยเชื้อชาติใดเชื้อชาติหนึ่ง และเพื่อควบคุมสัดส่วน
ผู้อยู่อาศัยแต่ละชนชาติให้สมดลุ ซึ่งนโยบายนี้จะครอบคลุมถึงระดับอาคาร ไปจนถึงระดบั “ชุมชน” 

(neighbourhood) โดยขึ้นอยูก่ับสัดส่วนเชื้อชาติของประเทศสิงคโปร6์2 ในเวลานัน้ ๆ อย่างเช่นในช่วง

เร่ิมต้นของนโยบายที่มีสัดส่วนคอื ชาติจีน 84% ชาติมาเลย์ 22% อินเดียและอ่ืน ๆ 10%63 ซึ่งนโยบายนี้ถูก
กล่าวถึงโดยนายลี ว่า “นี่เปน็โครงการที่ลงทุนต่ าหากแต่สามารถท าให้บรรลุวัตถุประสงค์ที่ยิง่ใหญ่ในการท า

ให้แต่ละเชื้อชาติผสมกลมกลืนกนัได้”64   
 

2) โครงการฟื้นฟูที่อยู่อาศัยเดิม (Upgrading Programme) 
เพื่อการเพิ่มคุณภาพของที่อยู่อาศัย จึงเกิดโครงการฟื้นฟทูี่อยู่อาศัยเดิม (Upgrading  

                                              
60 ที่มา "Text of Mr Teh Cheng Wan's Speech at the Forums on Hdb Polices. ," news release, 15 January 1983. 
61 ที่มา Yuen. 
62 ที่มา "Ethnic Integration Policy and Spr Quota ", Housing and Development Board Singapore, accessed 1 เมษายน, 2562, 
https://www.hdb.gov.sg/cs/infoweb/residential/buying-a-flat/resale/ethnic-integration-policy-and-spr-quota. 
63 ที่มา S.Y. Phang, and Helble, M. , "Housing Policies in Singapore. ,"  (2016). 
64 ที่มา "Lee Kuan Yew as Prime Minister Timeline," Straits Times, accessed 2 กุมภาพันธ์, 2562, 
http://leekuanyew.straitstimes.com/ST/chapter2.html. 
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Programme) โดยในขั้นแรกเพื่อพัฒนารปูลักษณ์และสภาพแวดล้อมของที่อยู่อาศัยเดิม โดยในที่อยู่อาศยั
ประเภทฉุกเฉินขนาด 1 ห้อง ที่ถูกสร้างในค.ศ. 1960 บางส่วนถูกทุบเพื่อสร้างอาคารใหม่ และบางส่วนถูก
ปรับเปลี่ยนห้องเป็นขนาด 3-4 ห้อง โดยโครงการนี้ยังท าให้เกิดโอกาสในการเพิ่มเติมสิ่งอ านวยความสะดวก
เข้าไปในโครงการเดิม และจัดการโครงการดังกล่าวตามนโยบายการผสมผสานทางสงัคม และผู้อยู่อาศัยแต่
ละชนชาต ิ
 

3.5 เป้าหมายในการพัฒนา และแผนงานด้านที่อยู่อาศัยช่วงรัฐบาลภายใตก้ารน าของ นายโก จก ตง 
(ค.ศ.1990-2004) 

3.5.1 สถานการณ์ในประเทศ  
1) ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนหมดไปอย่างสิ้นเชิง 
เมื่อนาย โก เข้ารับต าแหน่งนายกรัฐมนตรี ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลนได้หมดไปอย่าง 

สิ้นเชิง โดยสลัมทัง้หมดได้ถูกรื้อ65 และผู้คนส่วนมากย้ายเข้าไปอาศัยในที่อยู่อาศัยของเอช ดี บี เปน็ผลให้

ประชากรถึง 87% ของประเทศ อาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยที่จัดโดยรัฐ โดยในจ านวนนี้มีสัดส่วนถงึ 88% ที่เป็น
เจ้าของที่อยู่อาศัยของตนเอง โดย property-owning democracy ได้ก าลังกลายเปน็ความจริง  
 

2) ประชาชนมีความคาดหวังที่สูงขึ้น 
ในยุคนี้ เอช ดี บี เองต้องตอบสนองความต้องการของประชาชนกลุ่มรายได้ปานกลาง 

ค่อนไปสงู และคนกลุ่มเดิมที่มีความต้องการทางด้านคุณภาพและบริการทีสู่งขึ้นอีกด้วย66 
 

3.5.2 เป้าหมายในการพัฒนา 
ในขณะที่ทั้ง 2 ยุคแรกนั้น เอช ดี บี ให้ความส าคัญกับการเพิม่คุณภาพของที่อยู่อาศัย และการใช้

ชีวิตในเมืองใหม่ แต่เมื่อเข้าสู่ค.ศ. 1990 ความส าคัญของการพัฒนาที่อยู่อาศัยสาธารณะ (Public housing) 
อยู่ที่การบริการ และการพัฒนาคุณภาพและสิ่งแวดล้อมทีด่ีขึ้น เนื่องมาจากความคาดหวังที่สูงขึ้นของ
ประชาชน และสภาพของที่อยูอ่าศัยถูกพัฒนาอย่างก้าวหนา้ ตั้งแต่การก่อตั้งในค.ศ. 1960 เป็นตน้มา โดยที่
อยู่อาศัยที่จัดโดยรัฐ ไม่ได้ถูกมองว่าเป็นเพียงโครงสร้างพืน้ฐานเท่านัน้ แต่ยงัคงเป็นอสงัหารมิทรัพย์ ที่เปน็
ทรัพย์สินที่จะสามารถช่วยสร้างรายได้ให้แก่ความต้องการในอนาคต ส าหรับยามเกษียณ ดังสนุทรพจน์ของ
นาย โก เมื่อค.ศ. 2000 ดังนี้ 

 “ถึงแม้ที่กันแดดฝนหรือบ้าน จะเป็นความต้องการขั้นพื้นฐานของมนุษย์ แต่มนัก็เป็นสิง่ที่มีราคาสูง
ที่จะสร้าง โดยเฉพาะบริเวณในเมือง ซึ่งส าหรับครัวเรือนส่วนมาก ที่อยู่อาศัยนั้นเปน็ค่าใชจ้่ายที่ก้อนใหญ่
ที่สุด โดยสามารถนับเปน็ 1 ใน 3 ของรายได้ครัวเรือนนั้น ๆ และส าหรับผู้คนที่เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยเอง ที่
อยู่อาศัยก็มักจะเป็นทรัพย์สนิทีม่ีมูลค่ามากทีสุ่ด ดังนั้น ถ้าปลอ่ยให้บ้านขึ้นอยู่กับแรงของตลาด ก็อาจจะท า

                                              
65 ที่มา E. Seng, "Habitation and the Invention of a Nation, Singapore 1936-1979" (Columbia University, 2014). 
66 ที่มา E.T. Siew, and Kong, L. , "Public Housing in Singapore: Interpreting 'Quality',"  (1997). 
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ให้ประชากรบางกลุ่มนัน้ขาดแคลนที่อยู่อาศัย และก่อให้เกิดปัญหาทางสังคม และการเมือง ซึ่งส่งผลกระทบ
ต่อการพัฒนาดา้นเศรษฐกิจและสังคมของรัฐ ให้เป็นไปตามเป้าหมาย รัฐบาลส่วนมากจงึมกีารแทรกแทรง
ตลาด เพื่อให้มั่นใจว่าประชาชนในประเทศจะสามารถมีบา้นที่ดอียู่” 

 

3.5.3 แผนงาน และโครงการด้านที่อยู่อาศัย 
1) โครงการฟื้นฟูที่อยู่อาศัยเดิม (Upgrading Programme) 
ในทศวรรษที่ 90 นี้ ได้มีการวางแผนล่วงหน้า 15 ปีส าหรับโครงการฟื้นฟูที่อยู่อาศัยเดิม  

(Upgrading Programme) ซึ่งจะเติมเต็มความคาดหวังทีสู่งขึน้ และเพิ่มคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่ประชาชน ทั้ง
ยังเป็นวิธีท าให้ประชากรได้รับผลประโยชนจ์ากเศรษฐกิจที่เจริญเติบโตร่วมกัน นอกจากนั้นยงัช่วยเพิ่มมูลค่า
ของที่อยู่อาศัยตามนโยบายการเพิ่มคุณค่าของทรัพย์สิน (Asset enhancement) ที่จะช่วยรักษามูลค่าของที่
อยู่อาศัยเพื่อเป็นหลักประกันส าหรับประชาชนในยามชรา และด้วยการสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ในเมืองที่พัฒนา
แล้ว ยังท าให้เกิดชุมชนที่มีความสมดุลกันทางสงัคม (Social balance) เนื่องจากครอบครัวรุ่นใหม่มักเลือก
อยู่ในที่อยู่อาศัยใหม่ โดยการพฒันาที่อยู่อาศัยเดิมนี้ ต้องได้รบัการยินยอมจากเสียง 75% ของผู้อยู่อาศัย
ทั้งหมดในโครงการ และผู้รัฐบาลรวมถึงสภาประจ าเมือง (Town councils) เป็นผู้สมทบคา่ใช้จ่ายในการ
พัฒนา ถึง 79-92%ของค่าพัฒนาทั้งหมด 
 

2) การตอบสนองความต้องการที่สูงขึ้น67 

เพื่อการตอบสนองความคาดหวงัและความต้องการที่จะมีที่อยู่อาศัยเอกชน (Private  
property) ของผู้พักอาศัยรายได้ปานกลางค่อนไปสงู HDB จึงมีที่บา้นหลากหลายรูปแบบ ที่มีมาตรฐาน
ใกล้เคียงกับโครงการที่สร้างโดยเอกชน เช่น (1) Executive condominium (EC) ที่รัฐบาลมอบอ านาจ
ให้แก่บริษัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เอกชน ในการสร้างที่อยู่อาศัยที่เป็นอาคารสูง และมสีิ่งอ านวยความ
สะดวกเหมือนคอนโดมิเนียม เช่น สระวา่ยน้ า สนามเทนนสิ ตู้เสื้อผ้าที่สามารถเดินเข้าไปได้ (walk in 
closet) และพืน้หินอ่อน โดยที่อยู่อาศัยประเภทนี้จะมีราคาถกูกว่า 15-20% เมื่อเทียบกับที่อยู่อาศัยของ
เอกชนที่อยู่ท าเลเดียวกัน และยังช่วยรัฐบาลดงึราคาของที่อยูอ่าศัยเอกชนที่สูงขึ้นเร่ือย ๆ และท าให้ HDB 
สามารถถอนมือจากการพัฒนาที่อยู่อาศัยกลุ่มคนระดับกลางคอ่นไปบนอีกด้วย  (2) สหกรณ์เคหะสถาน 
(Housing co-operative) และ (3) HUDC (Housing and Urban Development Company Flats) เพื่อ
การเพิ่มมูลค่าของที่อยู่อาศัย โดยเปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศัยสาธารณะเดิม ให้เป็นที่อยู่อาศัยเอกชน 
 

3) อ านวยความสะดวกในการซื้อขายที่อยู่อาศัยมือ 2 
  นอกจากการตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มคนรายได้ปานกลางแล้ว HDB ยงัมีการออก
นโยบาย เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผู้แสดงความจ านงในการซื้อที่อยู่อาศัยคร้ังแรก ในการซื้อที่อยู่อาศัยมือ
สอง หรือลดราคาค่าเช่าหน่วยพักอาศัย เพื่อให้พักชั่วคราวระหว่างรอให้ที่อยู่อาศัยที่พวกเขาลงชื่อไว้สร้าง

                                              
67 ที่มา Yuen., 1999 
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เสร็จ โดยมีความมุ่งหวังในการช่วยเหลือคู่รักให้แต่งงานเร็วขึ้น เพื่อผลักดันให้มีบุตรหลานเร็วขึ้น 
นอกจากนั้น หากคู่แต่งงานใหม่นี้ลงชื่อแสดงความจ านงเป็นครั้งแรก รัฐบาลยังให้การช่วยเหลือ โดยการให้
เงิน 40,000 เหรียญในการซื้อที่อยู่อาศัยมือสอง หรือ 50,000 เหรียญ หากที่อยู่อาศัยนั้นอยู่ใกล้บ้านของ
บิดามารดา โดยวิธีการทั้งหมดนี้ แสดงให้เห็นถึงตัวอย่าง ทีท่ี่อยู่อาศัยสาธารณะมีส่วนก่อให้เกิดการสร้าง
ชุมชน  
  นอกจากโครงการนี้จะช่วยสนบัสนุนผู้ซื้อ ให้ได้ที่อยู่อาศัยในราคาที่สามารถเอ้ือมถึงแล้ว 
ยังช่วยสง่เสริมคุณภาพชวีิตของผู้ขายอีกด้วย โดยหากพิจารณาร่วมกับแนวคิดที่มองที่อยู่อาศยัเป็นทรัพย์สนิ 
จะท าให้ทราบว่า นโยบายเก้ือหนุนการซื้อขายมือสองนั้น เปน็การอ านวยความสะดวกแก่ผู้ชรา ให้สามารถ
ขายที่อยู่อาศัยเดิมของตนเอง และซื้อที่อยู่อาศัยมือสองที่เล็กลง เพื่อน าก าไรจากส่วนตา่งนัน้ ๆ มาใช้ในยาม
เกษียณ  
 

4) แผนงานออกแบบและสร้าง (Design and Build Scheme)  
  แผนงานออกแบบและสร้างนี้ถกูน ามาใชโ้ดย เอช ด ี บี ในค.ศ. 1991 เพื่อเพิ่มความ
หลากหลายให้กับการออกแบบที่อยู่อาศัยที่จัดโดยรัฐ โดยการมีส่วนร่วมของบริษัทออกแบบ และก่อสร้าง
ของเอกชนเนื่องจากการออกแบบในอดีตนั้น ขึ้นอยู่กับการลองผิดลองถูกของ เอช ดี บี เอง ท าให้เกิด 
ปัญหาด้านรูปแบบโครงการที่อยู่อาศัยที่ซ้ ากันในทุกโครงการ และขาดซึ่งเอกลักษณ์ แผนงานนี้จงึเกิดขึ้น 
เพื่อความคิดที่สดใหม่จากบริษทัออกแบบของเอกชน ในการสร้างสีสนั และเอกลักษณ์ให้กับที่อยู่อาศัย 
รวมถึงการใช้การออกแบบภูมิสถาปัตยกรรม ในการเปลี่ยนภาพลักษณ์ของพื้นทีชุ่มชนภายในใหม่ ให้

สร้างสรรค์กว่าที่เคยม6ี8  
 

5) Build-To-Order (BTO)  
ถึงแม้จะมีการเพิ่มข้ึนของอุปทานของที่อยู่อาศัยทั้งสาธารณะ และเอกชน แต่ราคาของที่ 

อยู่อาศัยก็ยังคงพุ่งทะยานขึ้นอยา่งต่อเนื่อง ด้วยอุปสงคท์ี่อยู่อาศัยที่สูงจาก “ยุคเฟื่องฟู” ของ

อสังหาริมทรัพย์69 ท าให้เอช ดี บี สร้างที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น แต่หลังจากนัน้ ในค.ศ. 1997 เกิดวิกฤติเศรษฐกจิ
เอเชีย ที่ท าให้อุปสงค์ต่ าลงอย่างเห็นได้ชัดในค.ศ. 1998 โดยทั้งบริษัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เอกชนและ เอช 
ดี บี เองได้ประสบปัญหาราคาที่อยู่อาศัยตกต่ า และหน่วยพกัอาศัยเหลือขาย โดยมีหน่วยพักอาศัยใหม่ที่
เหลือขายถึง 31,000 หน่วย และต้องใช้เวลาถึง 5 ปีในการขายให้หมด จึงมีการแก้ปัญหาโดยแผนงาน 
Build-To-Order (BTO) ที่จะมกีารเร่ิมสร้างอาคารพักอาศัยต่อเมื่อมีอุปสงค์ที่เพียงพอ  
  โดยนอกจากวัตถุประสงค์เบื้องต้นแล้ว แผนงานดงักล่าวยังช่วยอ านวยความสะดวกให้แก่
ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยมากข้ึนกว่าระบบการซื้อแบบเดิม ที่ผู้ซื้อท าได้เพียงเลือกท าเลที่อยู่อาศัยอย่างคร่าวๆเท่านัน้ 
                                              
68 ที่มา "Design and Build Scheme Is Introduced," History SG, Singapore National Library, accessed 3 กุมภาพันธ์, 2562, 
http://eresources.nlb.gov.sg/history/events/16832579-04f7-4578-bf4d-65bc2d55cf90. 
69 ที่มา "Hdb Introduces the Build-to-Order System," History SG, Singapore National Library, accessed 1 กุมภาพันธ์, 2562, 
http://eresources.nlb.gov.sg/history/events/d33acabb-a341-460c-8fde-99cf0a9270f4. 
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แต่ไม่สามารถเลือกที่ตั้งโครงการ และราคา จนกวา่จะถึงคิวเชญิเข้าไปเลือกหน่วยที่อยู่อาศัย และไม่สามารถ
รู้ได้ว่าที่อยู่อาศัยนั้นจะสร้างเสรจ็เมื่อไหร่ ซึ่งระบบแบบ BTO ได้มีการแก้ไขปัญหาดังกลา่วทั้งหมด โดย
สามารถเลือกที่ตั้งโครงการ เลือกอาคาร หน่วยที่อยู่อาศัย และทราบถึงวนัที่โครงการจะสร้างเสร็จ 
 
3.6 จุดมุ่งหมายในการพัฒนา และแผนงานด้านที่อยู่อาศัยช่วงรัฐบาลภายใตก้ารน าของ นายลี เซียน ลุง 
(ค.ศ.2004-2018) 

3.6.1 สถานการณ์ในประเทศ  
1) อัตราการเป็นเจ้าของที่สูงขึน้ 
เมื่อเข้าสู่ค.ศ. 2004 อัตราการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยได้เพิ่มขึ้นเป็น 94.3% จากจ านวนผู ้

อยู่อาศัยในโครงการของ เอช ดี บี ทั้งหมด70 ซึ่งเป็นอัตราที่สูงและเข้าใกล้ 100%  
 

2) ภาวะโลกร้อน 
ถึงแม้ว่าประเทศสิงคโปร์จะมีการพัฒนากายภาพของประเทศตามแนวคิดอุทยานนคร 

ตลอดเวลาที่ผา่นมา แต่ในยุคปจัจุบันทัว่โลกลว้นมีความตื่นตัวต่อปัญหาน้ าทะเลหนนุ และภาวะโลกร้อนมาก
ขึ้น จึงท าให้สิงคโปร์จึงตระหนักถึงภาวะดังกล่าวมากข้ึนเช่นกัน และมีการก าหนดแนวคิดในการพัฒนา
กายภาพใหม่ที่พัฒนาไปอีกข้ัน โดยยังมีการปลูกฝังประชาชนในชาติให้มีจิตส านึกต่อสิ่งแวดล้อมอีกด้วย 
 

3) ภาวะสังคมผู้สูงอาย ุ
ภาวะสังคมผู้สูงอายุ เป็นความทา้ทายหลักทางประชากรศาสตร ์ในหลาย ๆ ประเทศใน 

ทวีปเอเชีย โดยอัตราการเกิดที่ต่ า และการที่ผู้คนมีชีวิตยนืยาวขึ้น ท าให้ในค.ศ. 2015 จ านวนประชากรที่
อายุสูงกว่า 65 ปี นั้นมสีัดส่วนเท่ากับ 1 ใน 8 ของประชากรทัง้หมด และถูกคาดการณ์วา่จะสงูเป็นสองเทา่ 
เท่ากับมากกว่า 900,000 คน หรือ 1 ใน 4 ของประชากรประเทศสิงคโปร์ ภายในค.ศ. 2030 ก่อให้เกิด
ความท้าทาย จากการเปลี่ยนแปลงทางประชากรศาสตร์ครั้งใหญ่ และจากสถิติชาติ (National statistics) 
แสดงว่า ผู้สูงอายสุ่วนมากนัน้อาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยที่จัดโดยภาครัฐมากกว่าเอกชน   
 
 
 
 

                                              
70 ที่มา "Hdb Annual Report 2000,"  (Housing and Development Board Singapore, 2000). 
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ภาพ 4 แสดงสัดส่วนผู้สูงอายุต่อประชากรทั้งหมดตั้งแต่ค.ศ. 2000 ถึง 2015 และการคาดการณ์ในค.ศ. 2030 

ที่มา: https://www.cia.gov/library/publications/the-world-factbook/geos/sn.html#imageModal4436 
 

3.6.2 เป้าหมายในการพัฒนา 
1) การพัฒนาเพ่ือคงการตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัย และความอยู่อาศัยได้  

(liveable)71 
ความท้าทายในการคงการตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัย และคงความอยู่อาศัย 

ได้ในยุคนีน้ั้น คือการเปลี่ยนแปลงด้านประชากรของประเทศ โดยได้แก่ การเข้าสู่สงัคมผู้สูงอายุอย่างรวดเร็ว 
การเปลี่ยนแปลงของโครงสรา้งครอบครัว และจ านวนประชากรโสดนัน้สูงขึ้น ดังนั้นต้องมีการพัฒนานโยบาย 
และแผนงานที่เหมาะสม เพื่อตอบสนองผู้อยู่อาศัยในระดับทีแ่ตกต่างกันออกไป เชน่ กลยทุธ์ในการรักษา

ความสามารถในการอยู่อาศัยดว้ยตัวเองในที่อยู่อาศัยของตนเอง72 (Ageing in Place) 
  ประชากรที่อาศัยในเมือง เอช ดี บี ในยุคนี้ยังมีความหลากหลายกว่าในอดีต เนื่องจากผู้
อยู่อาศัยมีหลากหลายเชื้อชาติมากข้ึน ทั้งยังมีการแต่งงานระหว่างผู้คนหลากเชื้อชาติกัน และมปีระชากรใหม่
ที่ย้ายมาจากประเทศอ่ืน ๆ ท าให้ลักษณะของเมืองที่อยู่อาศัย ต้องมีการพัฒนาพร้อมกับการเปลี่ยนแปลง
ของสังคม โดยค าวา่ “เพื่อนบา้น” ในยุคนี้ นั้นรวมไปถึงผู้คนทีเ่ชื่อมต่อกันทางโซเชียล มีเดีย อีกด้วย เอช ดี 
บี จึงมบีทบาทส าคัญในการส่งเสริมการมีส่วนร่วมในสังคม โดยหาทางในการพัฒนาความสัมพันธ์ในชุมชน 
และสร้างชุมชนที่แข็งแรง เพื่อท าให้ความรู้สึกเป็นเจ้าของนัน้ชัดเจนขึ้นในผู้อยู่อาศัยทั้งหมด 

1.1) การพัฒนาเพ่ือรองรับผู้สูงอายุ 
   จากสถานการณ์ด้านประชากรในปัจจบุัน ท าให้ประเทศสงิคโปร์มุ่งเน้นเพื่อรักษาความ
เป็นอยู่ที่ดี (Well-being) ของผู้สูงอาย ุ และผู้อยู่อาศัยปัจจบุันที่จะเป็นผู้สูงอายุในอนาคต ในด้านการเงนิ 

                                              
71 ที่มา K.H.  Cheong, "The Future of Heartland Living. ," ETHOS2018. 
72 Ageing in Place หมายถึง ความสามารถในการอยู่อาศัยของผู้ใดผู้หนึ่ง ในที่อยู่อาศัยของตนเอง และสังคมที่ปลอดภัย พึ่งพาตัวเองได้ และมีความสะดวกสบาย 
ไม่ว่าจะมีอายุ รายได้ และความสามารถเท่าไหร่ก็ตาม ที่มา "What Is Aging in Place?," AgeInPlace.com, accessed 2 มีนาคม, 2562, 
https://ageinplace.com/aging-in-place-basics/what-is-aging-in-place/. 
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การมีส่วนร่วมในชุมชน และความพึงพอใจกับสภาพการเป็นอยู่ โดยสิ่งเหล่านี้จะเปน็ปัจจัยรองรับ ให้ผู้อยู่
อาศัยมีความสะดวกสบายในอนาคต เมื่อก้าวเข้าสู่วัยชรา ทัง้ยังมุ่งเน้นการอ านวยความสะดวกให้ผู้สูงอายุ
สามารถอยู่อาศัยได้ดว้ยตนเอง แม้แต่ในปีถัด ๆ ไป โดยเชื่อว่าการสร้างโอกาสให้ผู้สูงอายยุังคงมีกิจกรรม 
และมีส่วนร่วมนั้นเป็นสิง่ส าคัญ  
   โดยในยุคนี้ เอช ด ี บี ได้พัฒนาโครงการตัวอยา่ง อย่างโครงการ ก าปง แอดไมรอลตี ้
(Kampung Admiralty) ที่ถือเป็นหลักหมุดส าคัญในการพฒันาโครงการที่มีการใช้การหลาดหลาย (mixed 
use) ส าหรับผูสู้งอายุ ทีป่ระกอบไปด้วยที่อยู่อาศัย ส่วนพาณชิยกรรม พื้นที่เปิดโล่งขนาดใหญ่ และแหล่ง
บริการด้านสุขภาพ เชน่ คลินิก  
   1.2) การคงความเป็นอยู่ที่ดี ในเมืองที่มีความหนาแน่นสูง 
   การเป็นเมืองขนาดเล็ก ท าให้ประเทศสิงคโปร์นั้น เป็นประเทศที่มีความหนาแน่นซึง่ไม่
สามารถหลีกเลี่ยงได้ มากกว่านั้น นักวางผังและสถาปนิกยังต้องหาทางแก้ปัญหา ในโดยการวางผงัและ
ออกแบบใหม่ เพื่อคงสิ่งแวดล้อมทางการอยู่อาศัยที่รื่นรมย์ ด้วยความต้องการที่สูงขึน้ วิถีชีวิต (Lifestyle) 
ของผู้คนที่ก าลังเปลี่ยนแปลง และเมืองที่อยู่อาศัยมีอายุที่สูงขึน้ ท าให้เอช ดี บ ียังต้องมีการพฒันาและฟืน้ฟู
เมืองอย่างต่อเนื่อง โดยขึ้นอยู่กับความต้องการที่เปลี่ยนแปลง และทรัพยากรที่มี 
   1.3) การพัฒนาเมืองที่ยั่งยืน 
   การเปลี่ยนแปลงดา้นภูมิอากาศ (Climate Change) คือปจัจัยอีกข้อ ที่เอช ดี บี ซึ่งเป็น
ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยที่ใหญ่ที่สดุในประเทศสิงคโปร์ต้องค านึงถึง โดยต้องพัฒนาโครงการภายใต้การค านึงถึง
ความรับผิดชอบที่มีต่อสิ่งแวดลอ้ม และมั่นใจว่าเมืองที่ถูกพัฒนา จะเปน็เมืองที่ยั่งยืนในอนาคตที่ไม่แนน่อน 
 

3.6.3 แผนงาน และโครงการด้านที่อยู่อาศัย 

  1) Remaking Our Heartland (ROH)73 
  นอกเหนือจากการสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ให้กับชาวสงิคโปร ์ เอช ดี บี ยังคงฟืน้ฟูเมืองที่อยู่
อาศัยเก่าอย่างต่อเนื่อง เพื่อตอบสนองความต้องการที่มากข้ึน ของผู้อยู่อาศัย ผ่านแผนงานฟืน้ฟูโครงการ 
  แผนงานนี ้ มีจุดประสงค์ในการสร้าง ชีวิตชวีา ความยั่งยนื และไร้อุปสรรคในการเข้าถงึ 
แก่เมือง เอช ดี บี เดิม โดยท าการพัฒนาโครงการใหม่ ๆ ในหลาย ๆ เมืองเดิม อย่างเช่น เมืองยิชุน ที่
กลายเป็นเมืองที่มชีีวิตชีวา และทันสมัยมากข้ึน จากการพฒันาโครงการผสมผสาน (Mixed-development) 

ที่ศูนย์กลางของเมือง ที่รวมที่อยู่อาศัยส าหรับคนรุ่นใหม่ เพื่อการอาศัยอยู่ใกล้บิดามารดา74 พื้นที่พาณชิย ์
อย่างห้าง สถานีรวมรถบัสขนาดใหญ่ ศูนย์ชุมชน และพลาซา่ของเมือง  

  โดยนอกจากนัน้ยังเปน็การส่งเสริมให้ประชาชนใช้พืน้ที่ภายนอกส าหรับการท ากิจกรรม  

                                              
73 ที่มา "Hdb Annual Report 2013,"  (Housing and Development Board, 2013). 
74 ที่มา A High Quality Living Environment for All Singaporeans,  (Ministry of National Development Singapore, 2013). 
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มากข้ึน และเสริมสรา้งความเชื่อมต่อระหว่างศูนย์กลางกิจกรรม รวมถึงสร้างอัตลักษณ์ให้แก่เมืองเดิมอีก

ด้วย75 

3.7 บทสรุป 
 กระทรวงพัฒนาชาติ มบีทบาทในการพัฒนาด้านกายภาพ พืน้ที่สีเขียว และที่อยู่อาศัยของประเทศ 
โดยควบคุมการพฒันาที่ดิน ดูแลการก่อสร้าง จัดหาที่อยู่อาศัยที่ดี สร้างพืน้ทีส่ีเขียวและสวน และควบคุม
นายหนา้อสังหาริมทรัพย์ โดยมีหน่วยงานทั้งหมด 5 หน่วยงานภายใต้กระทรวงพฒันาชาติที่ปฏิบัติการ
แตกต่างกันไปในแต่ละเงื่อนไขการพัฒนา และการวางโครงสร้างองค์กรดังกล่าว ท าให้การพัฒนาเปน็ไปอย่าง
สอดคล้องและเป็นองค์รวม  
 โดยหน่วยงาน เอช ดี บี มีนโยบายที่เปลี่ยนแปลงไปตามสถานการณ์ของประเทศ เพื่อแก้ไขปัญหา
ที่เกิดขึ้นในช่วงนั้น ๆ และมีการพัฒนานโยบายเพื่อยกระดับคุณภาพของโครงการในแต่ละยุค ดงันี้ 

3.7.1 ยุคแรก (ค.ศ. 1960-1979) 
 ยุคแรกเป็นยุคแห่งการวางรากฐานที่ส าคัญให้แก่ประเทศ และการสร้างชาติที่พึ่งเป็นเอกราช ซึ่ง
รัฐบาลภายใต้การน าของ นายลี กวน ยู ได้ก่อตั้ง เอช ดี บี ขึ้นมา โดยมีจุดมุ่งหมายในการสร้างที่อยู่อาศัย
ให้แก่ประชาชนในประเทศที่ก าลังประสบปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลน อย่างเร่งด่วนที่สุด โดยจัดหาโครงสร้าง
พื้นฐานที่จ าเป็นในการอยู่อาศัย และระบบสาธารณูปโภคให้แก่ผู้อยู่อาศัย และมีการออกเงินสมทบช่วยเหลือ 
(Subsidy) จากรัฐบาล โดยก าหนดเพดานรายได้ของประชาชนที่มีสิทธิเข้าอยู่เพื่อความเป็นธรรม  
 หลังจากปัญหารุนแรงดังกล่าวเบาบางลง รัฐบาลจึงให้ความส าคัญกับการสนับสนุนให้ประชาชน
ครอบครองที่อยู่อาศัยของตนเอง โดยโครงการส่งเสริมการครอบครองที่อยู่อาศัย (Home Ownership 
Scheme ) และการอนุญาตให้ประชาชนใช้กองทุนส ารองเลี้ยงชีพ (Central Provident Fund, CPF) ใน
การจ่ายค่าเงินดาวน์ และผ่อนบ้าน โดยการชูนโยบายดังกล่าว ส่งผลให้ในค.ศ. 1999 อัตราประชากรที่อาศัย
อยู่ในหน่วยพักอาศัยของตนเองสูงถึงร้อยละ 81 ของประชากรที่อยู่อาศัยใน เอช ดี บี ทั้งหมด  
 ส่วนในทศวรรษที่ 2 ของการพัฒนาที่อยู่อาศัย เป็นครั้งแรกที่รัฐบาลค านึงถึงความต้องการของ
ประชาชนที่มีรายได้ปานกลางค่อนไปล่าง เอช ดี บี จึงจ าเป็นต้องใช้ความพยายามสูงขึ้นในการเข้าใจความ
คาดหวังและความต้องการของผู้อยู่อาศัย โดยสามารถเห็นได้ชัดจากขนาดหน่วยพักอาศัยที่ใหญ่ข้ึน  
 ในทศวรรษนี้ เนื่องจากที่ดินรอบ ๆ ใจกลางเมืองถูกพัฒนาไปส่วนหนึง่แล้ว จึงมีการพัฒนาเมืองใหม่ 
(New Town) ซึ่งมีที่ตั้งกระจายออกจากศูนย์กลางของประเทศ ที่รวมการพัฒนาอยู่อาศัยที่จัดโดยภาครัฐ 
เข้าไปกับการพัฒนาเมือง โดยเมืองใหม่นี้เองมีรูปแบบการพัฒนาอย่างแนวตั้ง และความหนาแน่นสูง เพื่อ
แก้ปัญหาความหนาแน่นทางประชากรในเวลานั้น 
 

                                              
75 ที่มา M.B. Tan, Reflections on Housing a Nation (Singapore: Ministry of National Development Singapore). 
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3.7.2 ยุคที่สอง (ค.ศ. 1980-1989) 
 ยุคที่สองเป็นยุคของการสร้างสังคม และชาติให้เป็นอันหนึ่งอนัเดียว โดยที่มีการค านึงถึงข้อจ ากัด
ทางดา้นทรัพยากรที่ดิน โดยมีการสร้างที่อยู่อาศัยโดยคละชนดิของหน่วยอยู่อาศัย เพื่อสร้างความผสมผสาน
ทางสงัคม (Social Mix)  นอกจากนั้นยังเพิ่มกฎเพื่อการผสมผสานผู้อยู่อาศัยแต่ละชนชาติ (Ethnic 
Integration Policy) ตามสัดส่วนของประชากรแต่ละชนชาตใินประเทศ ในแต่ละอาคาร และชุมชน และ
สร้างอัตลักษณ์ใหม่ที่ไม่ใช่เร่ืองเชื้อชาติ แต่เป็นรปูแบบและเอกลักษณ์ของที่อยู่อาศัย เพื่อให้คนต่างเชื้อชาตทิี่
อยู่อาศัยในชุมชนหมู่บ้านเดียวกัน มีส่วนร่วมในความรู้สึกถึงเอกลักษณ์ และความเป็นเจา้ของ (Sense of 
community, identity and belonging) ร่วมกัน       
 การตระหนักถึงทรัพยากรที่ดินที่จ ากัด ท าให้เกิดการพิจารณาลดหย่อนข้อจ ากัดด้านความสูงอาคาร 
เพื่อใช้ที่ดินให้เต็มประสิทธิภาพมากข้ึน และยังเกิดโครงการฟื้นฟูที่อยู่อาศัยเดิม (Upgrading Programme) 
เพื่อลดการสร้างไหม่ และใชโ้อกาสการฟื้นฟูในการสร้างความผสมผสานทางสังคม และผู้อยู่อาศัยแต่ละชน
ชาติ อีกด้วย 
 

3.7.3 ยุคที่สาม (ค.ศ. 1990-2004) 
 เมื่อเข้าสู่ค.ศ. 1990 ในรัฐบาลภายใต้การน าของ นายโก จก ตง ปัญหาที่อยู่อาศัยได้หมดไปอย่าง
สิ้นเชิง เศรษฐกิจเติบโตอย่างมาก และอสังหาริมทรัพย์เข้าถึงจุดสูงสุดของวัฏจักร ความส าคัญของการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยที่จัดโดยภาครัฐ จึงอยู่ที่การบริการ และการพัฒนาคุณภาพและสิง่แวดล้อม โดยโครงการฟื้นฟูที่
อยู่อาศัยเดิม ที่มีการวางแผนลว่งหน้า 15 ปี ซึ่งจะเติมเต็มความคาดหวังทีสู่งขึ้น และเพิ่มคุณภาพชีวิตที่ดี
ให้แก่ประชาชน ทั้งยงัเป็นวิธีท าให้ประชาชนได้รบัผลประโยชน์จากเศรษฐกิจที่เจริญเติบโตร่วมกนั 
นอกจากนั้นยงัช่วยเพิ่มมูลคา่ของที่อยู่อาศัยและสง่เสริมนโยบายการเพิ่มคุณค่าของทรัพย์สิน (Asset 
enhancement) ของรัฐบาล ที่มองที่อยู่อาศัยเป็นทรัพย์สนิที่มีมูลค่าสูงส าหรับประชาชน ที่จะช่วยเป็น

หลักทรัพย์ให้ผู้ครอบครองเมื่อยามแก่ชรา76 ซึ่งถือว่าเป็นการวางแผนเพื่อประชาชนล่วงหนา้ ในยามที่

ประเทศก าลังก้าวเข้าสู่สังคมผู้สงูอายุ77 
 เพื่อการตอบสนองความคาดหวงัและความต้องการที่จะมีที่อยู่อาศัยเอกชน (Private property) 
ของผู้พักอาศัย เอช ดี บี จึงพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีมาตรฐานใกล้เคียงกับโครงการที่สรา้งโดยเอกชนอย่าง 
Executive condominium (EC) ที่ให้บริษัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เอกชน พัฒนาที่อยู่อาศัยที่เป็นอาคารสงู 
และมีสิ่งอ านวยความสะดวกเหมือนคอนโดมิเนียม เชน่ สระว่ายน้ า โดยที่อยู่อาศัยประเภทนี้จะมีราคาถูก
กว่าที่อยู่อาศัยของเอกชนที่อยู่ท าเลเดียวกันถึง 15-20% และ EC ยังท าให้ เอช ดี บี สามารถถอนมือจาก
การพัฒนาที่อยู่อาศัยกลุ่มคนระดับกลางค่อนไปบนอีกด้วย 

                                              
76 ที่มา Shi., 2016 
77 ที่มา L.P. Goh, and other., "Public Housing in Singapore: Social Well-Being of Hdb Communities: Sample Household Survey 2013," 
(Singapore: HDB Research and Planning Group, 2014). 
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 นอกจากการตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มคนรายได้ปานกลางแล้ว เอช ด ี บ ี ยังมีการออก
นโยบายเพื่ออ านวยความสะดวกในการซื้อขายบ้านมือสอง โดยการปล่อยกู้ส าหรับบ้านมือสองอีกด้วย โดย
นโยบายดังกล่าวท าให้อุปทานทีอ่ยู่อาศัยสูงขึ้น แต่ถึงกระนั้นราคาของที่อยู่อาศัยก็ยังคงพุ่งทะยานขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง จนกระทั่งในค.ศ. 1997 เกิดวิกฤติเศรษฐกิจเอเชีย ที่ท าให้อุปสงค์ต่ าลงอย่างเห็นได้ชัดในค.ศ. 1998 
โดยทั้งบริษัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เอกชนและ เอช ด ี บ ี เอง ไดป้ระสบปัญหาราคาที่อยู่อาศัย และหน่วย

พักอาศัยเหลือขาย จึงมีการแก้ปัญหาโดยโครงการ Build-To-Order (BTO)78 ที่จะมีการเร่ิมสรา้งอาคารพัก
อาศัยต่อเมื่อมีอุปสงค์ที่เพียงพอ และในค.ศ. 2004 หน่วยก่อสร้างและพฒันาของ เอช ด ีบ ีได้ถกูปรับเปลี่ยน
องค์กรและกลายเป็นบริษัท Surbana Corporation Pte Ltd  
 

3.7.4 ยุคที่สี่ หรือยุคปัจจุบัน (ค.ศ. 2005-2018) 
 ยุคปัจจุบนั ภายใต้การน า ของนายลี เซียน ลุง ปญัหาตา่ง ๆ ในอดีตได้ถูกแก้ไข รวมถึง
อสังหาริมทรัพย์ได้เข้าสูช่่วงมัน่คง หลังจากที่ผา่นช่วงวิกฤติการเงินเอเชีย ประเทศสิงคโปร์ก็ได้เดินทางเข้าสู่
การเป็นสังคมผูสู้งอายุอยา่งรวดเร็ว โดยจากสถิติชาติ (National statistics) แสดงว่า ผู้สูงอายุส่วนมากนั้น
อาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยที่จัดโดยภาครัฐมากกว่าเอกชน  นโยบายของรัฐบาล จึงมุง่เน้นเพื่อรักษาความเป็นอยู่
ที่ดี (Well-being) ของผูสู้งอายุ และการมีส่วนร่วม รวมถึงสามารถอยู่ได้โดยตนเอง นอกจากนั้นยังมีการ
พัฒนาเพื่อเพิ่มมูลค่าให้ที่อยู่อาศัยในเมืองเดิม ด้วยแผนงาน ROH ด้วยการสรา้งโครงการใหม่ ๆ เพื่อพัฒนา
เมืองให้สดใหม่ ด้วยโครงการห้างสรรพสินค้า หรือ Mixed-development อีกด้วย 
 อีกประเด็นหลักในยุคนี้ คือปัญหาโลกร้อน (Global Warming) ที่ในปัจจุบนั ประเทศทั่วโลกลว้นมี
ความตื่นตัว ในขณะทีป่ระเทศสงิคโปร์เอง ได้มีการพฒันาประเทศภายใต้นโยบายจากแนวคิด Garden city 
มาตั้งแต่ค.ศ. 1963 ซึ่งท าให้ประเทศมีสิ่งแวดล้อมสีเขียวทีช่ว่ยขจัดมลพิษ และเพิ่มคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่
ประชาชน ซึ่งนโยบายนี้เองที่ท าให้ประเทศสิงคโปร์ มีความโดดเด่น และมีชื่อเสียงในระดบัโลก โดยใน

ปัจจุบนั ได้พฒันาแนวคิดดงักลา่วไปอีกข้ัน คือแนวคิด City in the Garden79  ที่ว่าด้วยเมืองหลวงที่อยู่

ท่ามกลางสวน ที่มีความชุ่มชืน้ไปด้วยต้นไม้ในเขตร้อนชืน้ (Tropical greenery) โดยการด าเนนิการดังกล่าว 
จ าเป็นต้องใช้ความซับซ้อนในการวางผงัพื้นที่สีเขียว และการมีส่วนร่วมจากชุมชน โดยเปน็การพัฒนาเพื่อ
ความยั่งยืนเพื่ออนาคตของประชาชนรุ่นใหม่อีกด้วย 
 
 
 
 
 

                                              
78 ที่มา Phang., 2013 
79 ที่มา L.  Ng, "City in a Garden. ," ETHOS 2008. 
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ตาราง 10 สรุปสถานการณ์ แนวคิดหลักโดยรัฐบาล นโยบายโดย เอช ดี บี และกลุ่มเปา้หมาย 

ประเด็น                 
ยุค 

ค.ศ. 1960-1979 ค.ศ. 1980-1989 ค.ศ. 1990-2004 ค.ศ. 2004-2018 

สถานการณ์
ของประเทศ 

ปัญหาประชากรเพ่ิมข้ึนอย่าง
รวดเร็ว เกิดปัญหาที่อยู่อาศัย
ขาดแคลนชาวบ้านอาศัยอยู่
ในสลัมและกระท่อมพ่ึงก่อต้ัง
ในค.ศ. 1965 

ปัญหาทีอ่ยู่อาศัยขาดแคลน
ทุเลาลง  

ปัญหาทีอ่ยู่อาศัยขาดแคลน
หมดไปอย่างสิ้นเชิง 

ประเทศเข้าสู่สภาวะสงัคม
สูงอาย8ุ0 
เกิดปัญหาโลกร้อน 

- ค.ศ. 1970-1980 เกิดการ
เติบโตทางเศรษฐกิจอยา่ง
รวดเร็วท าให้เกิดการใช้
ทรัพยากรที่ดินจ านวนมาก 

ประชนกร 87% อาศัยใน เอช 
ดี บี อัตราการครอบครองที่
อยู่อาศยัเทา่กับ 88% ของ
ประชากรทั้งหมด 

เกิดปัญหาเศรษฐกิจตกต่ า
จากวิกฤติเศรษฐกิจเอเชียที่มี
ผลกระทบในช่วงต้น และ
วิกฤติเศรษฐกิจโลกใน  
ค.ศ. 2008-2009 

- ค.ศ. 1973 มีอัตราการจ้าง
งานเต็ม 100% 

- ค.ศ. 1988 มกีารพัฒนา
ระบบขนส่งมวลชนแบบราง 
(MRT) 

- อสังหาริมทรัพย์เข้าสู่
จุดสูงสุดของวัฎจักร มีราคาที่
เพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว 

 

- ค.ศ. 1970-1980 มกีาร
เติบโตทางเศรษฐกิจอยา่ง
รวดเร็ว - ค.ศ. 1997 เกิดวิกฤติ

การเงินของเอเชีย ก่อใหเ้กิดที่
อยู่อาศยัลน้ตลาดซึง่สงัเกตได้
ในค.ศ. 1998 

- ค.ศ. 1977 ความต้องการ
ถูกเติมเต็ม คนลงช่ือซื้อ
น้อยลง 

แนวคิดด้าน 
ที่อยู่อาศัยโดย

รัฐบาล 

- แก้ปัญหาการขาดแคลนที่
อยู่อาศยั โดยจัดหาที่อยู่อาศัย
ที่มีสุขอนามัยและระบบสา
ธารณูประการพ้ืนฐานให้แก่
ประชาชนจ านวนมากที่สุดใน
ระยะเวลาสั้นที่สุด และ
งบประมาณต่ าทีสุ่ด โดยการ 
Subsidise โดยรัฐบาล 
- สนบัสนุนให้ประชาชน
ครอบครองที่อยู่อาศัยของ
ตนเอง 

- พัฒนาที่อยูอ่าศัยภายใต้
แผนแม่บทการพัฒนาเมอืง 
(master plan) เพื่อการ
ก าหนดความหนาแนน่ที่
สอดคล้องกบัที่ดินของ
ประเทศ 81 

- ที่อยู่อาศัยคือสินทรัพย์ของผู้
ครอบครอง ที่จะเป็น
หลกัทรัพย์ให้เมือ่ยามชรา82 
จึงเกิดความคิดในการ
ปรับปรุงเพ่ิมมูลค่าให้กบัที่อยู่
อาศัย 

- สร้างที่อยูอ่าศยัส าหรับคน
ทุกรุ่น คอืพัฒนาที่อยู่อาศยั
อย่างยั่งยืน เพื่อค านึงถงึคน
รุ่นหลงั83 และยังค านงึถึง
ผู้สงูอาย ุโดยการเพิ่มคุณภาพ
ชีวิต และการสร้างมูลค่าเพิ่ม
ให้ที่อยู่อาศัยเป็นหลักทรัพย ์- ใช้ที่อยู่อาศัยที่จัดโดย

ภาครัฐ (public housing) 
เพื่อเป็นกลไก ในการรวมชาต ิ
ท าให้ชุมชนทีป่ระกอบไปด้วย
ชนชาติที่ต่างกันเป็นปึกแผ่น 
และสนบัสนุนการมีส่วนร่วม
ของสังคม 

- สร้างโดยค านึงถึงคุณภาพ
และบริการที่ดีข้ึน -ค านงึถึงสิง่แวดล้อมมากขึ้น

ไปอีกข้ัน โดยนอกจากด้าน
กายภาพแล้ว ยังมีการอยู่
อาศัยอย่างฉลาด84 และยั่งยืน 
(Smart and sustainable) 
และการใช้ นวัตกรรม ในการ
อยู่อาศยั 

 
 
 
 
 
 
 

                                              
80 ที่มา Goh, "Public Housing in Singapore: Social Well-Being of Hdb Communities: Sample Household Survey 2013." 
81 ที่มา Yuen., 1999 
82 ที่มา Shi., 2016 
83 ที่มา. "Hdb Greenprint.," Housing and Development Boards, accessed 10 กุมภาพันธ์ 2562, https://www.hdb.gov.sg/cs/infoweb/about-
us/our-role/smart-and-sustainable-living/hdb-greenprint&rendermode=preview. 
84 ที่มา Ng., 2008 
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ประเด็น                 
ยุค 

ค.ศ. 1960-1979 ค.ศ. 1980-1989 ค.ศ. 1990-2004 ค.ศ. 2004-2018 

แผนงานโดย 
เอช ดี บี  

 
 
 
 
 
 
 

- พัฒนาที่อยู่อาศัยภายใต้
แผนการสร้างโดยแผนหนึง่มี
ระยะเวลา 5 ปี และมีก าหนด
หน่วยก่อสร้างที่ต้องสร้างให้
เสร็จ  

- โครงการฟ้ืนฟูที่อยูอ่าศัย
เดิม (Upgrading 
Programme) โดยทุบอาคาร
เดิม หรือขยายหน่วยพัก
อาศัย จัดหาสิ่งอ านวยความ
สะดวกเพิ่มเติม และจัด
สัดส่วนของชนชาติตาม
ประชากรประเทศ 

- อ านวยความสะดวกในการ
ซื้อขายหน่วยพักอาศัยมือสอง 

- ค.ศ. 2007 Remaking Our 
Heartland (ROH) สร้าง
ชีวิตชีวาให้เมืองที่เคยพัฒนา
ไปแล้ว โดยการสร้างที่อยู่
อาศัยใหม่เพ่ิมเติมเข้าไป85 

- ค.ศ. 1994 สามารถใช้ CPF 
ในการซื้อทีอ่ยู่อาศัย 

- ในค.ศ.1964 หลังจาก
ปัญหาการขาดแคลนทเุลาลง 
ได้มีการออกแผนงาน
สนับสนนุการเป็นเจา้ของที่
อยู่อาศยัแทนการเช่า (Home 
Ownership Programme) 

 - ค.ศ. 2012 เอช ดี บ ี
Greenprint เพื่อพัฒนาที่อยู่
อาศัยโดยค านึงถึงหลกัความ
ยั่งยืน พ้ืนที่สีเขยีว ทั้งยงั
ค านึงถงึการใช้พลังงานให้
คุ้มคา่ การจัดการน้ า และ
การจัดการขยะ 

- ค.ศ. 1991 Design and 
Build / ค.ศ. 1995 Design 
plus Scheme ให้
บริษัทเอกชนออกแบบ
โครงการ เพื่อรูปแบบ
โครงการที่หลากหลาย86 

- ก าหนดใหโ้ครงการมี
ประเภทหน่วยพักอาศัย 
ส าหรับครัวเรือนที่แตกต่าง
เพื่อสังคมผสมผสาน (Social 
mix) - ค.ศ. 1967 น าแนวคิดด้าน

สิ่งแวดล้อมที่เร่ิมใช้ใน
ประเทศเมื่อค.ศ. 1963 มาใช้
กับ เอช ดี บี ด้วย 

- เกิด Eco-town แห่งแรก 
คือ Punggol Eco-Town 
และสนบัสนุนให้ประชาชนมี 
Eco-Lifestyle 

- ค.ศ.1989 ก าหนดสัดส่วนผู้
อยู่อาศยัแต่ละเช้ือชาต ิ
(Racial mix) ตามสัดส่วน
ประชากรของประเทศ 
(Ethnic Integration 
Policy) 

- ค.ศ. 1995 เกิด Executive 
Condominium (EC) โดย
เอกชนเพื่อชนช้ันกลางค่อนไป
สูง เพื่อถอนตัวจากการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยส าหรับชนช้ันกลาง
ค่อนไปสูง87 

- ค.ศ. 1968 สามารถใช้ CPF 
ในการจ่ายเงนิดาวน์ และเงิน
ผ่อนการซื้อที่อยู่อาศัยได้ 

- ค.ศ. 2014 Smart เอช ดี 
บี Town เพื่อสร้างความอยู่
อาศัยได้ มีประสทิธิภาพ 
ยั่งยืน และปลอดภัย ให้แกผู่้
อยู่อาศยั88 

- ค.ศ. 1979 ใช้การออกแบบ
และวางผงัในการสร้าง
สภาพแวดล้อมและความ
เป็นอยูท่ี่ดี เสริมสร้างสังคม
และเศรษฐกิจ 89 

- สร้างชุมชน เกิดโครงการ
ตามแนวคิด “ชุมชนหมู่บา้น” 
(precinct) 90 

- ค.ศ. 2001 Build-To-
Order (BTO) ต้องมคีวาม
ต้องการที่อยู่อาศยัจึงสร้าง 

- เกิดโครงการ Mix-used 
ส าหรับผู้สงูอายุแห่งแรก คอื 
Kampung Admiralty ซึ่งถอื
เป็นต้นแบบของที่อยู่อาศัยใน
อนาคต91 

- ใช้ทรัพยากรที่ดินใหคุ้้มคา่
ที่สุดโดยแนวคิด “ชุมชน
หมู่บา้น” ที่ท าให้ที่อยูอ่าศัย
แน่นหนากว่าเดิม92 

- ค.ศ. 2004 เปลี่ยน
หน่วยงาน Building and 
Development ให้เปน็บริษัท 
Surbana Corporation  

กลุ่มเป้าหมาย 
- ค.ศ. 1960 ชนช้ันลา่ง 

ชนช้ันกลางค่อนไปสงู ชนช้ันกลาง ชนช้ันกลาง - ค.ศ. 1970 ชนช้ันกลางคอ่น
ไปล่าง 

 

 
                                              
85 ที่มา "Remaking Our Heartland.," Housing and Development Boards. , accessed 20 กุมภาพันธ์ 2562, 
https://www20.hdb.gov.sg/fi10/fi10349p.nsf/hdbroh/index.html  
86 ที่มา "Hdb Annual Report 1991,"  (Singapore: Housing and Development Board Singapore, 1991).  
   ที่มา "Hdb Annual Report 1995,"  (Singapore: Housing and Development Board Singapore, 1995). 
87 ที่มา Yuen., 1999 
88 ที่มา "Smart Hdb Town.," Housing and Development Boards Singapore, accessed 20 กุมภาพันธ์, 2562, 
https://www.hdb.gov.sg/cs/Satellite?c=Page&cid=1383805555648&pagename=InfoWEB%2FPage% 
2FArticleDetailPage&rendermode=preview   
89 ที่มา "Hdb Annual Report 1979." 
90 ที่มา Housing – Turning Squatter into Stakeholder. , Singapore Urban Systems Studies Booklet Series. (Singapore: Cengage Learning, 
2013). 
91 ที่มา L.  Chia, "Kampung Admiralty a 'Model for Future Public Housing': Lee Hsien Loong in National Day Message.," Channel News Asia, 
8 August 2018. 
92 ที่มา L.M. Hee, "Singapore’s Public Housing Spaces – Alter-‘Native’ Spaces in Transition. ," in In Dissent and Cultural Resistance in Asia’s 
Cities, (Oxon Routledge, 2009). 
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บทที ่4 
พัฒนาการการวางผังพื้นที่เปิดโล่งของโครงการที่อยู่อาศัยของ HDB ระหว่างค.ศ. 1960-2018 

 
4.1 การวางผังพื้นที่เปิดโลง่ช่วงรัฐบาลภายใตก้ารน าของนายลี กวน ยู ระหว่างค.ศ. 1960-1979 

4.1.1 แนวคิดในการวางผังและออกแบบโครงการ 
1) แผนการก่อสร้างโครงการ (Building Programme) 

  ในยุคแรกของการพัฒนาโครงการของ HDB ได้มีการวางแผนการก่อสร้างล่วงหนา้ 5 ปี 
โดยมีการก าหนดเปา้หมายดา้นจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัย ในแตล่ะแผน เพื่อการก่อสร้างอย่างมีประสิทธิภาพ
มากที่สุด และเกิดการสร้างที่อยู่อาศัยแบบเร่งด่วน (Emergency flat) จ านวน 12,000 หน่วย บนพืน้ที่ 150 

เอเคอร ์เพื่อรองรับผู้คนที่มาจากพื้นที่ บูกิต โฮ สวี (Bukit Ho Swee) ที่เกิดอัคคีภัยครั้งใหญ่93  
 

2) แนวคิดอุทยานนคร (Garden City) และสถาปัตยกรรมรูปแบบใหม่ (New- 
architecture) 

ถึงแม้ว่าเหตุผลที่ชัดเจน ในการเลือกสร้างอาคารแนวสูง ในโครงการที่อยู่อาศัยของ เอช ดี  
บี ในประเทศสิงคโปร์ จะเป็นเพราะข้อจ ากัดด้านพื้นที่ดินในประเทศ ค่าก่อสร้าง และความรวดเร็วในการ
สร้าง นอกจากนั้นยังเป็นผลจากอิทธิพลจาก 2 แนวคิดทางประวัติศาสตร์ ได้แก่ แนวคิด “Garden city” 
โดยชาวอังกฤษ ในค.ศ. 1898 ที่ค านึงถึงการมีสุขภาพที่ดี ได้อาศัยอยู่ในเมืองที่มีสภาพแวดล้อมที่สะอาดและ
ประกอบไปด้วยต้นไม้ และแนวคิด “สถาปัตยกรรมรูปแบบใหม่” (new-architecture) ของสถาปนิกที่มี
แนวคิดด้านสังคม ที่เหมาะสมกับเทคโนโลยีในยุคอุตสาหกรรม ดังนั้น กระท่อมในอดีตจึงถกูแทนที่โดยตึก

แนวยาวสูงที่ถูกสร้างโดยระบบสมัยใหม่ที่ตั้งอยู่ท่ามกลางสภาพแวดล้อมที่มีสวนสีเขียว94  

 
  3) เมืองบริวาร (Satellite town) และเมืองใหม่ (New Town) 

  ในช่วงตน้ของยุคนี้ มีการสร้างถิน่ที่อยู่อาศัย ในรูปแบบ “เมืองบริวาร”49 ที่มีต าแหน่งทีไ่ม่
ไกลจากใจกลางเมืองที่เป็นศูนยก์ลางของเศรษฐกิจ (Central Business District) โดยมักเป็นเมืองที่อยู่อาศัย
ส าหรับคนท างานในเมือง ซึ่งประกอบไปด้วยที่อยู่อาศัย แหล่งนันทนาการ ตลาด แหล่งพาณชิย์ เช่นเมืองค
วีนส์ทาวน์ (Queenstown) และนอกจากนัน้ยังมีการพัฒนาโครงการอยู่อาศัยอื่นๆอีก เช่น อเลกซานดร้า 
ฮิลล์ (Alexandra Hill)  

ส่วนในช่วงครึ่งหลังของยุค เนื่องจากที่ดินรอบ ๆ ศนูย์กลางของเศรษฐกิจ ถูกพัฒนาไป 

ส่วนหนึ่งแล้ว จึงมีการพฒันาเมืองใหม่95 (New Town) ซึ่งมีที่ตั้งกระจายออกจากศูนย์กลางของประเทศ  

                                              
93ที่มา "Hdb Annual Report 1961." 
94ที่มา Achmad, "Public Open Space Privatization and Quality of Life, Case Study Merdeka Square Medan. ." 
95 ที่มา Yuen., 1999 
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และมีต้นแบบที่รวมการพฒันาที่อยู่อาศัยที่จัดโดยรัฐบาล เข้าไปกบัการพัฒนาเมือง โดยเมืองใหม่นี้เองมี
รูปแบบการพฒันาอย่างแนวตั้ง และความหนาแน่นสูง (High-rise, high-density) ถึง 5,000 คน ต่อตาราง
กิโลเมตร เพือ่แก้ปัญหาความหนาแนน่ทางประชากรในเวลานัน้  
 

4) การสร้างความแตกต่างให้ย่านชุมชน 

ในค.ศ. 1969 เอช ดี บี มีการพยายามสร้างความแตกต่างให้ย่านชุมชน96 โดยหน่วย 
ออกแบบและวิจัย(Design and Research Unit) ขององค์กร ได้ออกแบบรูปทรงอาคารแบบใหม่ ที่แตกต่าง
จากอาคารรูปทรงสี่เหลี่ยมผืนผา้ ที่เป็นมาตรฐานเดิม เช่น อาคารสี่เหลี่ยมจัตุรัส อาคารรูปตัวยู (U-Shaped 

Block) และอาคารทรง กังหัน96 และยังได้มีการพยายามออกแบบรายละเอียดส่วนประกอบของอาคารให้มี

ลักษณะเฉพาะที่ดึงดูดสายตาทีแ่ตกต่างกันออกไปในแต่ละโครงการ ไม่วา่จะเปน็สสีันที่ใช ้ รูปแบบของ

หลังคา ฯลฯ ซึ่งทุก ๆ อาคารยังคงประกอบไปด้วยหน่วยพักอาศัยรูปแบบมาตราฐานของ เอช ดี บ9ี7 
 

5) การสร้างชั้นใต้ถุน (Void Deck)  
 ชั้นใต้ถุน คือพืน้ที่โล่งบนชัน้พื้นดิน ของอาคารพักอาศัย ซึ่งถูกละเว้นการสรา้งหน่วยที่อยู่

อาศัยในชั้นนี้ โดยถูกออกแบบเป็นคร้ังแรกในยุคค.ศ. 1970 เพื่อส าหรับเป็นพื้นที่ใช้งาน ทั้งการใช้งานใน
ชีวิตประจ าวนั การชุมนุมสานสัมพันธ์ระหว่างผู้พักอาศัย เชน่ การเล่นไพน่กกระจอก นอกจากนั้นยังเป็น
พื้นที่ส าหรับการใช้งานอเนกประสงค์ ทั้งการใช้งานชัว่คราวเชน่ งานแต่งงานของชาวมาเลย์ หรืองานศพของ
ชาวจนี และการใชง้านถาวร เชน่ โรงเรียนอนุบาล สถานรับดูแลเด็ก สมาคมส าหรับผู้สูงอายุ ฯลฯ โดยเปน็
ที่ตั้งของร้านขายของช า 1 ร้าน ทุก ๆ 4 อาคารพักอาศัย โดยร้านดังกลา่วมีต าแหนง่หันหน้าเข้าหาลิฟท์ ซึง่
ท าให้คนขายของสามารถช่วยเป็นหูเป็นตาให้กับชุมชน โดยนอกจากด้านการใช้งานพืน้ที่แลว้ ชั้นใต้ถุน ยัง

ก่อให้เกิดความต่อเนื่องของพื้นที่ และยังช่วยลดความรู้สึกอึดอัด จากความหนาแน่นที่เพิ่มข้ึนอีกด้วย98 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                              
96 ที่มา "Hdb Annual Report 1969." 
97 ที่มา Wong., 1985 
98 ที่มา L. Hee, Constructing Singapore Public Space. (Singapore Springer, 2016 ).  
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4.1.2 การวิเคราะห์ผังโครงการที่อยู่อาศัย 
4.1.2.1 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 1961 ณ ถนนเสตอริ่ง (Stirling Road) 

 
ภาพ 5 ผังกรณีศึกษาค.ศ. 1960 ณ ถนนเสตอริ่ง (Stirling Road) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร เป็นมาตรฐานทีส่ามารถสร้างซ้ าได้งา่ย และรวดเร็ว โดยประกอบไปด้วย 

อาคาร 2 ประเภท ได้แก่ (1) อาคารสูง 7 ชั้น ประเภท Slab-block ที่มีความกว้างของแต่ละอาคาร
สม่ าเสมอ และวางตัวเปน็แนวยาว โดยแตล่ะชัน้มีทางเดิน เพื่อเข้าถึงหน่วยพักอาศัยที่ตั้งอยู่ตลอดทางเดิน
เพียงฝั่งใดฝั่งหนึง่ (Single-load corridor) (2) อาคารสูง 2 ชั้น มีลักษณะเปน็บา้นแถว (Terraced house) 
วางตัวเปน็แนวยาว โดยแตล่ะหน่วยพักอาศัย มีรั้วทางเข้าเปน็ของตนเอง จากถนนสาธารณะหน้าอาคาร สู่
พื้นที่ว่างส่วนบุคคลกึ่งภายนอกอาคาร ที่เป็นเชื่อมต่อกับตัวอาคาร 
 

 
ภาพ 6 รูปถ่ายจากพื้นทีโ่ครงการ แสดงลานจอดรถที่มีอาคารวางขนานโอบล้อม 

 

  การจัดวางอาคาร อาคารถูกจัดวางขนานไปกับทางเดนิและถนนสาธารณะ และลานจอด
รถ เพื่อความสะดวกในการเข้าถึง 

ถนนและที่จอดรถ 
ถนนที่ตัดผ่านโครงการในผงันี้ คอืถนนสาธารณะขนาด 2 ช่องทางเดินรถ ที่เชื่อมต่อกับ 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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ถนนสาธารณะหลักในลักษณะเป็นถนนวงบรรจบ (loop) โดยมีที่จอดรถ ที่เป็นลาน
เชื่อมต่อกับถนนดังกล่าว อยู่บนพื้นที่โล่งระหว่างอาคารพักอาศยั  

 

 
ภาพ 7 รูปถ่ายจากพื้นทีโ่ครงการ แสดงลานจอดรถที่มีอาคารวางขนานโอบล้อม 

 

 
ภาพ 8 รูปถ่ายจากพื้นทีโ่ครงการ แสดงถนนสาธารณะ และพื้นที่เปิดโล่งในรูปแบบเกาะกลางถนน 

 

พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
พื้นที่เปิดโล่งในผังกรณีศึกษานี้ มีลักษณะเป็นสนามหญ้าและพืน้ที่ปลูกต้นไม้ ที่อยู่ตาม 

พื้นที่ว่างระหว่างอาคารและลานจอดรถ หรือบางพื้นที่อยู่ในลกัษณะเกาะกลางถนน และยังไม่ปรากฎพื้นที่
เปิดโล่งที่มีการใช้สอยเฉพาะ อย่างเช่น สนามเด็กเล่นที่มีเคร่ืองเล่น  
 

 
ภาพ 9 ผัง 3 มิติแสดงพื้นที่เปิดโล่งสีเขียว ซ่ึงตั้งระหว่างอยู่ลานจอดรถกับอาคาร  

ที่มา: https://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
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2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
มีสัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคาร 18.2% ถนนและที่จอดรถ 17.2% และพื้นที่เปิดโล่ง 

ส าหรับใช้งานและปลูกต้นไม้ 65%  
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้ มีขอบเขตพื้นที่ 2.21 เฮกเตอร์ และมีหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมดเพียง 260  

หน่วย ท าให้ความหนาแน่นโครงการนี้ เท่ากับ 117.791 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
 

4.1.2.2 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 1968 ณ เทาพาโย่ โลลอง 1 (Lorong 1 Toa Payoh) 
 

 
 

ภาพ 10 ผังกรณีศึกษาค.ศ. 1968 ณ เทาพาโพ่ โลลอง 1 (Lorong 1 Toa Payoh) 
ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร – ประกอบไปดว้ยอาคาร 2 ประเภท ได้แก่ (1) อาคารส่วนใหญ่ ที่เปน็ 

อาคารสูง 10 ชั้น ชนิด Slab-block แนวยาวที่มีความกวา้งสม่ าเสมอ (2) บางอาคาร มีความสูง 20 ชั้น เป็น
อาคาร slab-block แนวยาวทีม่ีผังเป็นแนวซิกแซก  

การจัดวางอาคาร – วางอาคารเป็นแถว ขนานกันและกนั โดยวางแนวยาวตามแนวทิศ 
ตะวันออก-ตะวันตก เพื่อลดแสงอาทิตย์ และความร้อนทีส่่องเข้าหน่วยพักอาศัย และวางชิดขอบที่ดินดา้นใด
ด้านหนึ่ง เพื่อเว้นให้เกิดพื้นที่โลง่ขนาดใหญ่ 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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ภาพ 11 ผัง 3 มิติแสดงอาคารซิกแซกสงู 20 ชั้น อยู่ด้านหน้า และอาคารแนวยาวสูง 10 ชั้นที่ด้านหลัง 

ที่มา: https://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

ถนนและที่จอดรถ 
พื้นที่โล่งระหว่างอาคารส่วนมาก มักเป็นที่ตั้งของช่องจอดรถและถนนภายในโครงการ ที่ 

ตัดผ่านอาคารพักอาศัยทุกอาคาร เพื่อการเข้าถึง นอกจากนั้นยังมีลานจอดรถขนาดใหญ่ ตั้งอยู่บริเวณพื้นที่
โล่งระหว่างอาคารและขอบที่ดนิ อีกด้วย 

พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม ้
ในผังนี้ พืน้ที่เปิดโล่งมลีักษณะกระจายทั่วไปตามโครงการ โดยมพีื้นที่ชิน้ใหญ่ที่สุดอยู่ชิน้ 

หนึ่ง ที่ตั้งอยู่ระหว่างอาคารที่พกัอาศัยที่ขนานกนั 2 อาคาร 
 

2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
ในผังนี้ มสีัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคาร 25% จากที่ดินโครงการ ถนนและที่จอดรถ  

29.3% ท าให้พื้นที่เปิดโล่งส าหรับใช้งานและปลูกตน้ไม้ มสีัดส่วนเท่ากับ 45.7%  
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้ มีขนาด 3.17 เฮกเตอร์ และมีหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด 802  หน่วย ท าให้ 

ความหนาแนน่โครงการนี้ เท่ากบั 252.678 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
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4.1.2.3 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 1970 ณ ถนนเสตอริ่ง (Stirling Road) 

 
 ภาพ 12 ผังพื้นที่เปิดโล่งกรณีศึกษา ค.ศ. 1970 ณ ถนนสเตอริ่ง (Stirling Road) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร ประกอบไปด้วยอาคารประเภท Slab-block 3 รูปแบบ ได้แก่ (1) อาคาร 

ที่มีความกว้างเทา่กันทั้งแนว และวางตัวเป็นแนวยาวตรง สูง 11 ชั้น และ 15 ชั้น (2) อาคารทีม่ีผังรูปตัวแอล 
(L-Shaped Block) สูง 12 ชัน้  (3) อาคารที่มีผังทรงปีกผีเสื้อ (Butterfly block) มีความสูง 20 ชั้น  

การจัดวางอาคาร วางอาคารโดยมีลักษณะเปน็คู่ที่ขนานกันและกัน และเกิดพื้นที่โล่ง 
ระหว่างอาคาร โดยอาคารบางคู่ ยังมีการวางแนวตัง้ฉากกับคูอ่ื่น ๆ ท าให้เกิดพื้นที่โล่งสี่เหลี่ยมผืนผา้ระหว่าง
คู่อาคารอีกด้วย 

ถนนและที่จอดรถ 
ถนนในผงันี้มีลักษณะเปน็ส่วนหนึ่งกับลานจอดรถ ที่ครอบคลุมพื้นที่สี่เหลี่ยมผนืผา้ขนาด 

ใหญ่บริเวณระหว่างคู่ของอาคารที่วางตัวขนานกนัเกือบทั้งหมด 
 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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ภาพ 13 แสดงถนนที่ตัดผ่านระหวา่งคู่อาคาร เพื่อการเข้าถึงอาคาร และจอดรถ 

 
พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
ในผังนี้ พืน้ที่เปิดโล่งมักอยู่กระจายทั่วไปตามผัง โดยอยู่ในลักษณะเป็นสวนหย่อมและ 

สนามหญา้ที่มีทางเดินตัดผ่านสว่นพื้นที่เพื่อการใช้งานนันทนาการนั้นถูกกระจายไว้ตามมุมพื้นทีด่ิน ด้านนอก
กลุ่มอาคารทั้งหมด บริเวณชิดกับถนนสาธารณะ โดยประกอบไปด้วยพื้นที่นั่งพักผ่อน พื้นทีอ่อกก าลังกาย 
สนามเด็กเล่น และศาลาอเนกประสงค์  
 

 
ภาพ 14 แสดงพื้นที่เปิดโล่งสีเขียว และทางเดิน ที่กระจายอยู่ทัว่โครงการ 

 

 
ภาพ 15 แสดงพื้นที่เปิดโล่งสีเขียว และทางเดิน ที่กระจายอยู่ทัว่โครงการ 
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ภาพ 16 แสดงสนามเด็กเล่น และศาลาบาร์บีคิว ตั้งอยู่ดา้นหน้ากลุ่มอาคาร และชิดกับถนนสาธารณะ 

 

 
ภาพ 17 แสดงสนามเด็กเล่น และศาลาบาร์บีคิว ตั้งอยู่ดา้นหน้ากลุ่มอาคาร และชิดกับถนนสาธารณะ 

 

 
ภาพ 18 แสดงศาลาอเนกประสงค์ ตั้งอยู่ด้านหน้ากลุ่มอาคาร และชิดกับถนนสาธารณะ 
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ภาพ 19 แสดงบริเวณนั่งพักผ่อน ตั้งอยูด่้านหน้ากลุ่มอาคาร และชิดกับถนนสาธารณะ 

 
2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
ในผังนี้มสีัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคาร 16.5% ในขณะที่ถนนและที่จอดรถเท่ากับ  

20.3% ท าให้พื้นที่เปิดโล่งส าหรับใช้งานและปลูกตน้ไม้ มสีัดส่วนเท่ากับ 63.2%  
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้ขอบเขตพื้นที่ของผังกรณีศึกษา มีขนาด 5.2 เฮกเตอร์ และมีหน่วยที่อยู่ 

อาศัยทั้งหมด 1,246  หน่วย ท าให้ความหนาแนน่โครงการนี้ เท่ากับ 239.445 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
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4.1.2.4 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 1978 ณ ถนนเบอดอกเหนือ 3 (Bedok North Ave 3) 
 

 
ภาพ 20 ผังพื้นที่เปิดโล่งกรณีศึกษา ค.ศ. 1978 ณ ถนนเบอดอกเหนือ 3 (Bedok North Avenue 3) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร ผังประกอบไปด้วยอาคารประเภท Slab-block 2 รูปแบบ ได้แก่ (1)  

อาคารที่มีความกว้างเท่ากันทัง้แนว และวางตัวเปน็แนวยาวตรง สูง 11 ชั้น 12 ชั้น และ 15 ชัน้ (2) อาคารที่
มีผังรูปตัวแอล (L-Shaped Block) แบบหักมุม สูง 11 ชัน้  
  การจัดวางอาคาร วางอาคารขนานกับขอบเขตพื้นทีโ่ครงการเป็นคู่ และเกิดพื้นที่โล่ง
ระหว่างอาคาร โดยยึดแนวยาวของอาคารตามแนวทิศตะวันออก-ตก เพื่อลดความร้อนเข้าสู่อาคาร  

ถนนและที่จอดรถ 
ถนนในโครงการนี้ เข้าถึงทุกอาคาร โดยรวมเป็นส่วนหนึง่กับลานจอดรถ ที่ตั้งอยู่บนพืน้ที ่

โล่งระหว่างอาคารเกือบทุกกลุ่ม  
 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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ภาพ 21 ลานจอดรถขนาดใหญ่ ตั้งอยู่บนพื้นที่โล่งขนาดใหญ่ระหว่างอาคาร 

 

 
ภาพ 22 ลานจอดรถซ่ึงเป็นส่วนหนึ่งกับถนนภายในโครงการ บนพื้นทีโ่ล่งระหวา่งอาคาร 2 แถว 

 

พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
พื้นที่เปิดโล่งหลักในผงันี้ มี 2 พืน้ที่คือ (1) พื้นทีส่ี่เหลี่ยมผืนผ้าแนวยาว อยูบ่ริเวณพื้นที่ 

โล่งระหว่างอาคารพักอาศัย 2 แถว โดยมีด้านกวา้งดา้นหนึ่งตดิกับขอบพื้นที่โครงการ (2) พื้นที่ขนาดใหญ่ ที่
มีด้านยาวด้านหนึ่งตดิกับอาคาร และอีกด้านติดกบัถนนสาธารณะ ซึ่งประกอบไปดว้ย สนามกฬีา สนามเด็ก
เล่น พื้นที่ออกก าลังกาย ลานโลง่ที่มีอัฒจันทรล์้อมรอบ (Amphitheatre) ศาลาอเนกประสงค์  

 

 
ภาพ 23 พื้นที่เปิดโล่งระหวา่งอาคารพกัอาศัย 2 แถว 
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ภาพ 24 สนามกีฬา ตั้งอยู่บนพื้นที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร และถนนสาธารณะ 

 

 
ภาพ 25 สนามเด็กเล่น ตั้งอยู่บนพื้นที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร และถนนสาธารณะ 

 

 

ภาพ 26 พื้นที่ออกก าลังกาย ตั้งอยู่บนพืน้ที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร และถนนสาธารณะ 
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ภาพ 27 ลานกว้างและอัฒจันทร์ ตั้งอยูบ่นพื้นที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร และถนนสาธารณะ 

 

 
ภาพ 28 ศาลาอเนกประสงค์ ตั้งอยู่บนพื้นที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร และถนนสาธารณะ 

 

2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
ในผังนี้มสีัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารเท่ากับ 20.9% ในขณะที่ถนนและที่จอดรถ 

เท่ากับ 22% เป็นผลให้พื้นที่เปดิโล่งส าหรับใช้งานและปลูกต้นไม้เท่ากับ 57.1%  
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้ มีขนาด 8.31 เฮกเตอร์ และมีหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด 1,369  หน่วย ท า 

ให้ความหนาแน่นโครงการนี้ เทา่กับ 164.835 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
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4.2 การวางผังพื้นที่เปิดโลง่ช่วงรัฐบาลภายใตก้ารน าของนายลี กวน ยู ระหว่างค.ศ. 1980-1989 

4.2.1 แนวคิดในการวางผังและออกแบบโครงการ 
1) แนวคิด “ชุมชนหมู่บ้าน” (precinct)  
แนวคิดดังกล่าว เกิดขึ้นการวิเคราะห์ โดย หัวหน้าทีมออกแบบในสมัยนัน้ คือนาย ลิว ไท  

เคอร์ (Liu Thai Ker) โดยนายลิว คน้พบว่า การสร้างเมืองใหม่ ที่ได้รับอิทธิพลจากประเทศอังกฤษ ใน
ทศวรรษที่ผ่านมา      นัน้รองรับประชากรถึง 250,000 คน และการสร้างยา่นชุมชน (Neighbourhoods) ที่
มีขนาด 50 เฮกเตอร์ และรองรับประชากรถึง 15,000 คน จาก 4,000 ถึง 6,000 หน่วยพักอาศัยนั้น มีขนาด
ใหญ่เกินไปที่ผู้คนจะมีความสัมพันธ์ที่กลมเกลียวกัน 
  นายลวิ จึงก าหนดขนาดของโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ โดยศึกษาร่วมกับนักสังคมวทิยา ท า
ให้ได้หลักการสร้าง “ชุมชนหมู่บ้าน” ที่มีขนาดประมาณ 3 เฮกเตอร์ และประกอบไปด้วยหน่วยพักอาศัย
จ านวน 700 ถึง 1,000 หน่วย ซึ่งถือเป็นขนาดชุมชนที่เล็กที่สุด ที่จะก่อให้เกิดความแน่นแฟ้น และ
ขณะเดียวกัน ก็ไม่เล็กจนเกินไปจนท าให้ไม่รู้สึกถึงอาณาเขต และถิ่นที่อยู่ โดยในทุก ๆ ชุมชนหมู่บา้นนัน้ 

ต้องมีเอกลักษณ์ของตนเอง โดยแสดงออกทางรูปแบบของสถาปัตยกรรม99 เช่นการออกแบบผิวอาคาร และ
การวางแนวตวัอาคาร รวมไปถึงการแสดงออกทางภูมิสถาปตัยกรรม โดยมีการใช้พันธุ์ไม้ต่างชนิดกนั 

นอกจากนั้นยงัมีการสร้างความรู้สึกถึงอาณาเขตของชุมชนหมูบ่้าน100  โดยการวางอาคารที่อยูอ่าศัย เป็น

กลุ่มเล็ก ๆ อย่างกระชับ101 เพื่อให้เกิดพื้นที่คอร์ทตรงกลางกลุ่มอาคาร และการวางอาคารแนวยาวให้ขนาน
และชิดกับขอบเขตโครงการ ร่วมกับการใช้ต้นไมโ้อบล้อมโครงการ เพื่อสร้างทางเข้าออกที่แสดงออกทาง
กายภาพอย่างชัดเจน ซึ่งจะท าให้ผู้คนมีโอกาสจบเจอกันมากข้ึน และคุ้นเคยกันในทีสุ่ด 
  องค์ประกอบของชุมชนหมู่บา้น ได้แก่ สวน ทางสัญจร และศูนย์กลางกิจกรรมเพื่อการ
นันทนาการ เชน่สนามกีฬา และสนามเด็กเล่น ซึ่งการใช้งานพื้นที่เหล่านี้ในชีวิตประจ าวัน จะก่อเกิดคุณค่า
ของพื้นที่ต่อผู้อยู่อาศัย และการพบเจอกันโดยบังเอิญจากการใช้งานพืน้ที่ ก่อให้เกิดความคุ้นเคย ที่สร้าง
ชุมชนให้แข็งแรง และมีความรูส้ึกเป็นเจ้าของและส่วนหนึง่ของชุมชน นอกจากนี้ ในบางชุมชนหมู่บ้าน ยังมี
การดึงกลิ่นอายของถิ่นอยู่อาศัยดั้งเดิมของประชาชนในประเทศ (Kampung Village) มาอยู่ในที่อยู่อาศัย

สมัยใหม่ โดยการสร้างสวนชุมชน ที่ใช้เพื่อปลูกผักร่วมกัน 102 
  นอกจากนั้น บนชั้นพืน้ดินของอาคารพักอาศัย ยังมีการวางหน่วยพักอาศัยส่วนหนึ่งกลบั

เข้าไป เพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผู้ชรา และผู้พิการ97 ในการเข้าถึงหน่วยพักอาศัยของตนเอง และเกิดศาลา
อเนกประสงค์ (precinct pavilion) เพื่อจัดงานอเนกประสงคช์ั่วคราว เชน่งานแต่งงาน และงานศพ แทน
พื้นที่ใต้ถุนอีกด้วย  
 

                                              
99 ที่มา "Hdb Annual Report 1979." 
100 ที่มา "Hdb Annual Report 1985,"  (Singapore: Housing and Development Boards Singapore, 1985). 
101 ที่มา "Hdb Annual Report 1983,"  (Singapore: Housing and Development Boards Singapore, 1983). 
102 ที่มา Housing – Turning Squatter into Stakeholder. . 
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2) การใช้ทรัพยากรที่ดินให้คุ้มค่าที่สุด 
เนื่องจากทรัพยากรทางด้านที่ดนิที่จ ากัด ทีไ่ด้ถูกใช้ไปในเวลาทีผ่่านมา ท าให้ HDB มีการ 

ทบทวนมตราฐานความหนาแนน่ (Net Residential Density)  เพื่อการรักษาที่ดินไว้ส าหรับการสร้างที่อยู่
อาศัยในอนาคต โดย นักวางผัง และสถาปนิกของ HDB ได้ศึกษาความเปน็ไปได้ในการเพิ่มความหนาแนน่ที่

อยู่อาศัย และเกิดมาตราฐานใหม่ในการสร้างอย่างหนาแน่น เพือ่การใช้งานทีสู่งสุด103 โดยได้มีการออกแบบ
ที่อยู่อาศัยแนวสูงแบบ point block ที่สูงถึง 25 ชั้น และแบบ slab block ที่สูง 10-12 ชั้น โดยมีความยาว

อาคารเฉลี่ยถึง 100 เมตร97 ในขณะที่ พื้นที่ระหวา่งอาคารถูกใช้ส าหรับลานจอดรถ 
 

3) การสร้างอาคารเป็นกลุ่ม (Building Cell and Cluster) 
ในทศวรรษนี้ HDB ตระหนักไดถ้ึงความซ้ าทางรูปแบบสถาปัตยกรรม ที่เกิดจากรูปแบบ 

อาคารที่เป็นมาตรฐาน จากวิธกีารก่อสร้างแบบใช้เคร่ืองจักร (Mechanisation method) จงึได้คิดการวาง
ผังอาคารเป็นกลุ่ม ที่มีอาคารแบบใช้เคร่ืองจักร และอาคารที่สร้างโดยวิธีดั้งเดิม ซึ่งสามารถมีรูปทรงที่
แตกต่าง อยู่ด้วยกัน เพื่อลดความน่าเบื่อที่เกิดขึ้น โดยแตล่ะกลุ่มอาคารนั้นประกอบไปด้วยอาคาร 3-4 
อาคาร และในหนึ่งชุมชนหมู่บ้าน ประกอบไปด้วย อาคาร 2-3 กลุ่ม นอกจากนั้นยังให้ความส าคัญพิเศษ กับ
การจัดวางอาคารที่มีความสงูต่ าต่างกัน และการออกแบบเมือง โดยค านึงถึงเส้นขอบฟา้ที่เกิดจากอาคาร

สูง104 
 

4.2.2 การวิเคราะห์ผังโครงการที่อยู่อาศัย 
4.2.2.1 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 1982 ณ ถนนจูร่งตะวันตก 42 (Jurong West St 42) 

 

 
ภาพ 29 ผังพื้นที่เปิดโล่งกรณีศึกษา ค.ศ. 1982 ณ ถนนจูร่งตะวันตก 42 (Jurong West Street 42) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

                                              
103 ที่มา "Hdb Annual Report 1982,"  (Singapore: Housing and Development Boards Singapore, 1982). 
104 ที่มา  "Hdb Annual Report 1989,"  (Singapore: Housing and Development Boards Singapore, 1989). 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร อาคารเป็นอาคาร Slab-block ที่มีมีการวางผังทรงโอบล้อมในลักษณะ  

ตัวยู ที่มีขาข้างหนึ่งยาวกว่าอีกข้าง และสามารถแบ่งออกได้เปน็ 2 ประเภท คือ (1) อาคารที่มีความต่าง
ระดับ โดยมีความสูงดังนี้ (1.1) สูง 4, 7 และ 8 ชั้น (1.2) สูง 7 และ 12 ชั้น (1.3) สูง 7 และ 15 ชั้น (1.4) 
สูง 11 และ 15 ชั้น (2) อาคารเตี้ย ที่มีความสูงเพียง 4 ชั้นเท่ากันทั้งอาคาร ซึ่งมักมีชั้นพืน้ดินเป็นทีต่ั้งของ
ร้านค้า  
 

 
ภาพ 30 อาคารประเภทที่มีความสูงไม่เท่ากันภายในอาคาร 

ที่มา: https://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 31 อาคารที่มีความสูง 4 ชั้นเท่ากนัทั้งอาคาร  

ที่มา: https://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
  การจัดวางอาคาร อาคารถูกจัดวางเปน็กลุ่มที่กระชบัมากข้ึนกว่ายุคที่แล้ว โดยในผังนี ้
ประกอบไปด้วยกลุ่มอาคารทัง้หมด 8 กลุ่ม และแตล่ะกลุ่มประกอบไปด้วยอาคารจ านวน 2-3 อาคาร ที่ถูก
จัดวางอย่างโอบล้อม และสอดประสานกัน เพื่อให้เกิดพื้นที่ตรงกลางระหว่างอาคารแต่ละกลุม่ ในลักษณะ
คอร์ท (Court yard) ที่ท าให้เกิดความรู้สึกถึงอาณาเขตในครอบครอง ของผู้อยู่อาศัย โดยในแต่ละกลุ่มนัน้



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

70 
 
อาคารทั้ง 2 ประเภท ทั้งอาคารสูง และอาคารเตี้ย เพื่อรักษาเส้นขอบฟ้าของโครงการเอาไว้ และท าให้พื้นที่
ภายในคอร์ทไม่อึดอัดจนเกินไป  
 

 
ภาพ 32 อาคารถกูจับกลุ่ม โดยประกอบไปด้วยอาคารสูงและอาคารเตี้ย ซ่ึงถูกวางให้โอบลอ้มและเกิดพื้นที่คอร์ทที่มา:  

https://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ ์2562] 
 

ถนนและที่จอดรถ 
ในผังนี้ มีถนนภายในโครงการตดัผ่านทุกกลุ่มอาคาร โดยใช้พื้นที่คอร์ทภายในแต่ละกลุ่ม 

อาคารเป็นลานจอดรถ  
 

 
ภาพ 33 แสดงลักษณะลานจอดรถ ที่ตั้งอยู่ที่คอร์ทในกลุ่มอาคาร 
ที่มา: https://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

  

พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
  พื้นที่เปิดโล่งในผังนี้ กระจายเปน็พื้นทีช่ิ้นเล็ก ๆ ทั่วผัง โดยมบีางส่วนตัง้อยู่ระหว่างกลุ่ม
อาคาร ซึ่งประกอบไปด้วย สวน คอร์ทกีฬา และสนามเด็กเล่น และมีบางส่วนที่ตั้งอยู่ตามขอบพื้นที่โครงการ 
ด้านหนา้กลุ่มอาคารทีช่ิดกับถนนใหญ่ ที่ประกอบไปด้วยสวน พืน้ที่ออกกก าลังกาย และสนามเด็กเล่น 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

71 
 

 
ภาพ 34 แสดงพื้นที่เปิดโล่งระหว่างกลุม่อาคารที่ประกอบไปด้วยสวน คอร์ทกฬีา และสนามเด็กเล่น  

ที่มา: https://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 35 แสดงพื้นที่เปิดโล่งระหว่างกลุม่อาคาร และชิดกับโครงการขา้งเคียง 

ที่มา: https://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 36 แสดงพื้นที่เปิดโล่งด้านหน้ากลุ่มอาคาร และติดกับถนนสาธารณะ ทีป่ระกอบไปด้วยสวน และพื้นทีอ่อกก าลังกาย 

ที่มา: https://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
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ภาพ 37 แสดงพื้นที่เปิดโล่งด้านหน้ากลุ่มอาคาร และติดกับถนนสาธารณะ ทีป่ระกอบไปด้วยสวน และสนามเด็กเล่น  

ที่มา: https://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยในผังนี้เทา่กับ 32.3% ในขณะที่สัดสว่นที่ดนิ 

ส าหรับที่จอดรถนั้นเทา่กับ 20.2% เป็นผลให้พื้นที่เปิดโล่งในผงันี้ เท่ากับ 47.5% เท่านัน้ 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้มีขนาด 8.90 เฮกเตอร์  และมีหน่วยพักอาศัยจ านวน 1,309 หน่วย ท าให้ 

มีความหนาแนน่ของหน่วยที่พักอาศัยเท่ากับ 161.757 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์  
 

4.2.2.2 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 1983 ณ แมรี่เม้าท์ (Marymount) 

 
ภาพ 38 ผังพื้นที่เปิดโล่งกรณีศึกษา ค.ศ. 1983 ณ แมรี่เม้าท์ (Marymount)  

ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร อาคารเป็นอาคาร Slab-block ที่สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ประเภท (1)  

อาคารสูง ที่มผีังแนวยาว และบางส่วนมีการบิดองศาแนวอาคาร เป็นมุมฉาก โดยมีความสูงอาคารที่ 9 ชั้น 
10 ชั้น และ 12 ชัน้ (2) อาคารเตี้ย และสัน้กว่า โดยมีความสูงเพียง 4 ชั้น  
  การจัดวางอาคาร อาคารแนวยาวถูกจัดวางเปน็แถวที่ขนานกนั ตลอดความกวา้งของพื้น
ที่ดินโครงการ ในทิศทางเดียว คือตะวันออก-ตก โดยมีปลายอาคารด้านทิศตะวนัตกที่บิดองศาเป็นมุมฉาก 
เกิดพื้นที่คอร์ททางเข้าโครงการที่โอบล้อม ซึ่งถือเป็นการสร้างขอบเขตกลุ่มอาคาร ให้เกิดความรู้สึกถึงคอร์ท
แนวยาว โดยดา้นปลายของอาคารทางดา้นทิศตะวันออก เป็นที่ตั้งของอาคารที่วางตัวในแนวตั้งฉาก เป็น
องค์ประกอบที่ช่วยโอบล้อม และเนื่องจากขอบพืน้ที่ด้านนีต้ิดกับทางเดินสาธารณะภายนอก อาคารดังกล่าว
จึงมีความสูงเพียง 4 ชัน้ ซึ่งช่วยในเร่ืองสัดส่วนมนุษย์ (Human Scale) นอกจากนั้นยังวางอาคารโดยรวม 
โดยให้แนวยาวของอาคารขนานกับขอบเขตที่ดินโครงการทุกด้าน เพื่อการโอบล้อมโครงการทั้งหมด 
 

 
ภาพ 39 แสดงมุมมองจากทิศตะวันออกของโครงการ ที่มีอาคาร 4 ชั้นอยู่ดา้นหน้า และอาคารสูงเป็นแถวยาว 

ที่มา http://www.google.com/maps [1 เมษายน 2562] 
 

ถนนและที่จอดรถ 
ถนนในโครงการนั้นตัดผ่านทุกอาคาร กล่าวคือ คอร์ทแนวยาวทัง้ภายในกลุ่มอาคาร และ 

ระหว่างกลุ่มอาคารทั้งหมด เปน็ที่ตั้งของถนนภายในโครงการ ซึง่มีช่องจอดรถตั้งอยู่ทั้ง 2 ฝั่งของถนน 
 

http://www.google.com/maps


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

74 
 

 
ภาพ 40 แสดงอาคารที่โอบล้อม เกิดพื้นที่คอร์ทแนวยาว 

ที่มา: http://www.google.com/maps [1 เมษายน 2562] 
 
 

 
ภาพ 41 แสดงพื้นที่คอร์ทแนวยาว ที่เปน็ที่ตั้งของถนน และช่องจอดรถ 

 ที่มา http://www.google.com/maps [1 เมษายน 2562] 

 
พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 

  พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการนันทนาการในผังนี้ มักตั้งอยู่ภายนอกกลุ่มอาคาร บริเวณติดกับขอบ
ที่ดิน ทั้งตดิที่ดินขา้งเคียง และถนนภายนอกโครงการ 
 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 42 แสดงสนามเด็กเล่น ตั้งอยู่ภายนอกกลุ่มอาคาร บริเวณติดกับพื้นที่ข้างเคียง  

ที่มา: http://www.google.com/maps [1 เมษายน 2562] 

 

 
ภาพ 43 แสดงสนามเด็กเล่น ตั้งอยู่ระหว่างกลุ่มอาคาร ทางทิศตะวันออกของโครงการ  

ที่มา: http://www.google.com/maps [1 เมษายน 2562] 
 

2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยเท่ากับ 28.7%  ส่วนสัดส่วนที่ดนิส าหรับลาน 

จอดรถนั้นเท่ากับ 22.3% เป็นผลให้พื้นที่เปิดโล่งในผงันี้เทา่กับ 49% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้มีพืน้ที่โครงการขนาด 6.2 เฮกเตอร์ และหน่วยพักอาศัยจ านวน 1,295  

หน่วย ท าให้ ผังนี้มีความหนาแน่นเท่ากบั 208.716 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
 
 
 
 
 
 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

76 
 

4.2.2.3 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 1985 ณ ถนนบิชาน สตรีท 11 (Bishan Street 11) 
 

 
ภาพ 44 ผังพื้นที่เปิดโล่งกรณีศึกษา ค.ศ. 1985 ณ ถนนบิชาน สตรีท 11 (Bishan Street 11) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร ผังในค.ศ.นี้ ประกอบไปด้วยอาคาร 2 ประเภท คือ (1) อาคารประเภท  

Slab-block ที่สามารถแบง่ความสูงได้ออกเป็น 2 ระดับที่มีรูปทรงต่างกัน คือ (1.1) อาคารสูง 10 ชั้น และ 
12 ชั้น ที่มีความกว้างสม่ าเสมอ มีผังเป็นแนวยาว และมบีางส่วนเป็นอาคารรูปตัวยู (1.2) อาคารสูง 4 ชั้น ที่
มีผังเป็นรูปตัวยู (2) อาคาร Point-block ที่มีขอบเขตอาคาร (Footprint) เล็กลง และมีผงัเปน็รูปสี่เหลี่ยม
จัตุรัส โดยมีความสูงถึง 23 ชัน้     
           การจัดวางอาคาร อาคารถูกวางเป็นกลุ่ม โดยแตล่ะกลุ่มประกอบไปด้วยอาคารจ านวน 
2-5 อาคาร ที่ถูกวางเพื่อสร้างพื้นที่โอบล้อมในลักษณะคอร์ทตรงกลาง ซึ่งมีรปูทรงแตกต่างกันไปในแตล่ะ
กลุ่ม รวมทั้งหมดประมาณ 6 กลุ่ม โดยที่อาคารที่อยู่ด้านนอกของกลุ่มอาคารทั้งหมด ถูกวางโดยให้ด้านยาว
ขนานกับเขตที่ดนิ และชิดกับแนวระยะร่นของโครงการ เพื่อการสร้างความโอบล้อมของโครงการโดยรวม 

ถนนและที่จอดรถ 
  ถนนภายในโครงการ ในผงันี้ ยังคงตัดผา่นพืน้ที่โล่งภายในกลุม่อาคาร และระหว่างกลุ่ม
อาคารทั้งหมด เพื่อการเข้าถึงอาคารทุกอาคาร ในระหว่างที ่2 ข้างทางของถนนนัน้เป็นช่องจอดรถยาวตลอด
แนว และในบางพื้นที่ระหวา่งกลุ่มอาคารที่ขนาดกวา้งพอ มกัมีการเพิ่มแถวของช่องจอดรถเพื่อการรองรับ
ช่องจอดที่มากข้ึน  

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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ภาพ 45 แสดงการจัดกลุ่มอาคารเพื่อลอ้มคอร์ทตรงกลาง 

ที่มา: http://www.google.com/maps [1 เมษายน 2562] 
 

 
ภาพ 46 แสดงอาคารทั้ง 2 ประเภท และอาคารรอบนอก ทีว่างตัวขนานกับขอบเขตที่ดิน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [1 เมษายน 2562] 

 

ภาพ 47 แสดงพื้นที่ระหวา่งอาคาร ทีถ่กูใช้เป็นถนนและช่องจอดรถ 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 48 แสดงพื้นที่ระหวา่งอาคาร ทีถ่กูใช้เป็นถนนและช่องจอดรถ  
 

พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
  พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการนันทนาการในผังนี ้ กระจายเปน็ชิน้เลก็ชิ้นน้อย โดยมักตั้งอยู่
ภายนอกกลุ่มอาคารทั้งหมด โดยตั้งอยู่เป็นระยะ ๆ ตามบริเวณขอบเขตที่ดินที่เป็นแนวแคบและยาว โดยตดิ
กับถนนสาธารณะ และมีบางสว่นที่ตั้งอยู่บนพืน้ที่ระหว่างอาคาร ที่แคบเกินกว่าจะมีถนนตัดผา่น หรือปลาย
ของอาคารที่เป็นจุดสิน้สุดของถนน ซึ่งพื้นทีท่ั้งหมดนัน้ ล้วนประกอบไปด้วย สวน พืน้ที่ออกก าลังกาย สนาม
เด็กเล่น สนามกีฬา ศาลาอเนกประสงค์ และศาลาพักผ่อน  
 

 
ภาพ 49 แสดงพื้นที่ออกก าลังกาย และสนามเด็กเล่น ที่ตั้งอยู่บนพื้นที่เปิดโล่งภายนอกกลุ่มอาคาร 
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ภาพ 50 แสดงพื้นที่ออกก าลังกาย ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ 

 

 
ภาพ 51 แสดงพื้นที่ออกก าลังกาย ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ 

 

 
ภาพ 52 แสดงพื้นที่ออกก าลังกาย ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ 
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ภาพ 53 แสดงสวนและศาลาพักผ่อน ทีต่ั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ 

 

 
ภาพ 54 แสดงสนามเด็กเล่น ตั้งอยู่บนพื้นที่ระหวา่งอาคาร 

 

 
ภาพ 55 แสดงพื้นที่นั่งพักผ่อน ตั้งอยู่บนพื้นที่ระหวา่งอาคาร  
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ภาพ 56 แสดงพื้นที่นั่งพักผ่อน ตั้งอยู่บนพื้นที่ระหวา่งอาคาร  

 

 
ภาพ 57 แสดงพื้นที่คอร์ทกีฬา ภายใต้ศาลาอเนกประสงค์ ซ่ึงตั้งอยู่ที่ปลายของถนน ระหวา่งอาคาร 

 

 
ภาพ 58 แสดงพื้นที่ระหวา่งอาคารที่มีระยะหา่งน้อย ซึ่งถูกใช้เป็นพื้นที่สีเขียว 
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2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยเท่ากับ 30.5%  ส่วนด้านสัดสว่นที่ดนิส าหรับ 

ลานจอดรถนัน้มีสัดส่วนเทา่กับ 30.5% เป็นผลให้พื้นที่เปิดโลง่ในผังนี้เท่ากับ 40.8% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ในขณะที่สัดส่วนการใชท้ี่ดินส าหรับอาคารพักอาศัยสูงขึ้น ความหนาแน่นของหน่วยพัก 

อาศัยกลับต่ าลง โดยผังในปีนี้ มีขนาด 6.34 เฮกเตอร์ และมีจ านวนหน่วยพักอาศัย 1,174 หน่วย ท าให้มี
ความหนาแนน่ของหน่วยที่พักอาศัยเท่ากับ 185.299 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
 

4.2.2.4 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 1988 ณ ซอยมาลาย ู(Lorong Melayu) 
 

 
 

ภาพ 59 ผังพื้นที่เปิดโล่งกรณีศึกษา ค.ศ. 1983 1988 ณ ซอยมาลายู (Lorong Melayu) 
ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร ผังในค.ศ.นี้ ประกอบไปด้วยอาคาร 2 ประเภท คือ (1) อาคารประเภท  

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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Slab-block ที่มีความกว้างสม่ าเสมอ ซึ่งมีทั้งผงัที่เปน็รูปทรงยาว และรปูตัวแอลสัน้ โดยมีความสูงที่เทา่กัน
ตลอดแนวอาคาร ที่ 4 และ 6 ชั้น (2) อาคารประเภท Slab-block ที่มีความกว้างสม่ าเสมอ และวางตัวเป็น
รูปตัวแอล โดยมีความสูงต่ าที่ไม่เท่ากันตลอดแนวอาคาร โดยอาคารหนึ่งมีทั้งสว่นที่มีความสูง 6 และส่วนที่มี
ความสูง 8 ชั้น (3) อาคารที่มีลกัษณะผสมผสาน ระหวา่งอาคารประเภท Slab-block ที่เปน็อาคารทรงยาว 
และมีการหักมุมเพื่อโอบล้อมพื้นที่เป็นรปูตัวยู มีความสูง 8-13 ชั้น และอาคารประเภท Point-block ที่มี
ขอบเขตอาคารเป็นสี่เหลี่ยม และมีความสูงกวา่อาคารประเภทแรก โดยมีส่วนทีสู่งที่สดุถึง 17 ชั้น 
 

 
ภาพ 60 แสดงอาคารประเภท (1) ที่เปน็อาคารประเภท Slab-block สูง 4 ชั้นทัง้แนว 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 61 แสดงอาคารประเภท (1) ที่เปน็อาคารประเภท Slab-block สูง 6 ชั้นทั้งแนว 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
การจัดวางอาคาร อาคารถูกวางเป็นกลุ่ม โดยใช้อาคารแนวยาว ผนวกกับอาคารรูปตัวยู  

และตัวแอล ในการโอบล้อมให้เกิดพื้นที่ตรงกลาง ที่มีขนาดทีแ่ตกต่างกันไปในแต่ละกลุ่ม และยังมีการวาง
อาคาร Point-block ที่มีความสูงถึง 17 ชั้น กระจายอยู่ตามสว่นต่าง ๆ ของผัง เพื่อเพิ่มความหนาแน่นของ
หน่วยที่อยู่อาศัย โดยทีไ่ม่ท าให้ผู้อยู่อาศัยเกิดความรู้สึกอึดอัด ส่วนอาคารรอบนอก ยังคงถูกวางโดยให้ด้าน
ยาวของอาคารขนานกับเขตที่ดนิ เช่นเดียวกับผังอ่ืน ๆ ในยุคทีผ่่านมา 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 62 แสดงอาคารประเภท (3) ที่มีลกัษณะผสมผสานระหวา่ง Slab-block และ Point-block 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 63 แสดงการจัดวางอาคารโดยใหด้้านยาวของอาคาร ขนานไปกับเขตที่ดิน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 64 แสดงการจัดวางอาคารรูปตวัย ูเพื่อเกิดคอร์ทขนาดเล็ก 
ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 65 แสดงการจัดวางอาคารโดยโอบล้อม และเกิดพื้นที่ขนาดใหญ่ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
ถนนและที่จอดรถ 

  ถนนภายในโครงการยังคงเข้าถงึทุกอาคาร เพื่อการสัญจรและการบริการ โดยส่วนมากมัก
ตัดผ่านใจกลางของกลุ่มอาคารทั้งหมด และบางส่วนถูกวางขนานไปกบัรูปทรงทีด่ิน ทีบ่ริเวณขอบที่ดินที่ตดิ
กับเพื่อนบ้านข้างเคียง ส่วนที่จอดรถนั้น มีทั้งรูปแบบช่องจอดเรียงแถว ที่ตั้งฉากกับถนนสัญจรภายใน ใน
บริเวณระหว่างกลุ่มอาคาร และกลางกลุ่มอาคารขนาดเล็กที่มีพืน้ที่จ ากัด และยงัมีลานจอดรถทีม่ีช่องจอดรถ
หลายแถว ในบริเวณกลางกลุ่มอาคารที่มีพื้นทีโ่ล่งขนาดใหญ่ 
 

 
ภาพ 66 แสดงที่จอดรถแบบเรียงแถว ตลอดแนวถนนภายในโครงการ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
  พื้นที่เปิดโล่งในผังนี้มักอยู่ในรูปแบบของพื้นทีส่ีเขียว ทีป่ลูกต้นไมบ้นสนามหญา้ ซึ่ง
กระจายทั่วไปบนพืน้ที่โครงการ มักไม่ใช่พื้นที่ที่เหมาะแก่การเข้าไปใช้งาน เช่น บริเวณเกาะกลางถนน 
กระบะปลูกต้นไม้ระหว่างช่องจอดรถ และบริเวณพื้นที่ระยะรน่ที่ขอบที่ดิน  

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 67 แสดงลานจอดรถ ซ่ึงตั้งอยู่บนพื้นที่โล่งขนาดใหญ่กลางกลุ่มอาคาร โดยมีกระบะต้นไม้ระหว่างแถวช่องจอด 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 68 แสดงช่องจอดรถหลายแถว ซ่ึงตั้งอยู่บนพื้นที่โล่งขนาดกลาง กลางกลุ่มอาคาร โดยมีกระบะต้นไม้ระหว่างแถวชอ่งจอด 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 69 พื้นที่ระยะร่นโครงการ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
ส่วนพืน้ที่ส าหรับนนัทนาการนัน้ มักกระจายเป็นชิน้เล็ก ๆ ซึ่งตั้งอยู่บนพื้นที่แคบแนวยาว 

ระหว่างกลุ่มอาคารและบริเวณนอกกลุ่มอาคารทั้งหมด โดยชิดกับขอบที่ดิน  

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 70 แสดงสนามเด็กเล่น ตั้งอยู่บนพื้นที่ระหวา่งกลุ่มอาคาร 
ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 71 แสดงสนามเด็กเล่น ตั้งอยู่บนพื้นที่ระหวา่งกลุ่มอาคาร 
ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 72 แสดงสนามเด็กเล่น ตั้งอยู่ภายนอกกลุ่มอาคารทั้งหมด ชิดกับขอบเขตที่ดิน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 73 แสดงสนามเด็กเล่น และศาลาพักผ่อน ตั้งอยู่ภายนอกกลุ่มอาคารทั้งหมด ชิดกับขอบเขตที่ดิน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยเท่ากับ 31.8%  ส่วนด้านสัดสว่นที่ดนิส าหรับ 

ลานจอดรถนัน้เท่ากับ 23% เปน็ผลให้พื้นที่เปิดโลง่ในผงันี้เท่ากบั 45.2% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้ มีขนาด 6.21 เฮกเตอร์ และมีจ านวนหน่วยพักอาศัย 894 หน่วย ท าให้มี 

ความหนาแนน่ของหน่วยที่พักอาศัยเท่ากับ 143.878 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
 

4.2.2.5 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 1989 ณ ถนน ปาเซอริส ไดรวฟ์ 4 (Pasir Ris Drive 4) 
 

 
 

ภาพ 74 ผังพื้นที่เปิดโล่งกรณีศึกษา ค.ศ. 1989 ณ ซอยมาลาย ู(Lorong Melayu) 
ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
 
 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

http://www.google.com/maps
https://www.onemap.sg/main/v2
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1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร ผังในค.ศ.นี้ ประกอบไปด้วยอาคารประเภท Slab-block ที่มีความกว้าง 

สม่ าเสมอ และในมุมของที่ดนิ มกัมีการหักมุมอาคารเป็นรูปตัวย ูและตัวแอล 
การจัดวางอาคาร วางอาคารแนวยาวขนานชิดเขตพื้นที่โครงการ เพื่อความรู้สึกถึงอาณา 

เขตและถิ่นที่อยู่ ซึ่งมีทางเข้าและออกชัดเจน ท าให้เกิดคอร์ทขนาดใหญ่ ภายในใจกลางโครงการที่ถูกกลุ่ม
อาคารที่โอบล้อม รวมถึงยังมีการวางแนวอาคารย่อยภายใน เพือ่สร้างคอร์ทย่อยภายในคอร์ทใหญ่อีกด้วย 
 

 
ภาพ 75 แสดงอาคารแบบ Slab-block ที่ถูกวางขนานกบัเขตพื้นที่ เปรียบเสมือนการสร้างอาณาเขตใหก้ับชุมชนหมู่บา้น 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 76 แสดงอาคารแบบ Slab-block ที่ถูกวางขนานกบัเขตพื้นที่ และทางเขา้ออกชุมชนหมู่บ้าน ที่ชัดเจนทางกายภาพ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ถนนและที่จอดรถ 
  ถนนภายในโครงการยังคงเข้าถงึทุกอาคาร โดยมีถนนที่มีช่องจอดรถตลอดทั้ง 2 ฝั่ง ตัด
ผ่านระหวา่งกลุ่มอาคาร เพื่อเข้าถึงคอร์ทภายในทั้งหมดทีล่้วนเป็นที่ตัง้ของลานจอดรถ นอกจากนั้น ยังมีลาน
จอดรถขนาดใหญ่ที่กลางโครงการ ที่สามารถเข้าถึงได้โดยตรงจากถนนสาธารณะอีกด้วย  
 

 
ภาพ 77 แสดงช่องจอดรถที่เรียงตลอด 2 ข้างทางของถนน ที่ตัดผ่านระหว่างอาคาร เพื่อเข้าถึงลานจอดรถขนาดใหญภ่ายในคอร์ท 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 78 แสดงลานจอดรถภายในคอร์ทระหว่างอาคาร 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 
 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 79 แสดงลานจอดรถขนาดใหญ่ใจกลางโครงการ ที่มาสารถเขา้ถึงได้โดยตรงจากถนนสาธารณะ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 

  พื้นที่เปิดโล่งในผังนี้มักอยู่ในรูปแบบพื้นที่ปลูกต้นไม ้ สนามหญา้ เช่นเดียวกนักับผงัที่แลว้ 
โดยมีพื้นทีส่ าหรับนันทนาการเพียงจุดเดียว คือสนามเด็กเล่น และสนามกีฬา ทีต่ั้งอยู่ปลายลานจอดรถ ซึ่ง
เป็นพื้นที่ใจกลางของโครงการ โดยมีสัดส่วนค่อนข้างเล็ก เมื่อเทียบกับลานจอดรถขนาดใหญ่  
 

 
ภาพ 80 แสดงสนามเด็กเล่น และสนามกีฬา 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 81 แสดงสนามเด็กเล่น และสนามกีฬา 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยเท่ากับ 30.6%  ส่วนด้านสัดสว่นที่ดนิส าหรับ 

ลานจอดรถนัน้เท่ากับ 26.1% เป็นผลให้พื้นที่เปิดโล่งในผังนี้เท่ากับ 43.3% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษาในปนีี้ มีขนาด 4.92 เฮกเตอร์ และมีจ านวนหน่วยพักอาศัย 862 หน่วย ท า 

ให้มีความหนาแน่นของหน่วยทีพ่ักอาศัยเท่ากับ 175.374 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
 
4.3 การวางผังพื้นที่เปิดโลง่ช่วงรัฐบาลภายใตก้ารน าของนายโก จก ตง ระหว่างค.ศ.1990-2004  

4.3.1 แนวคิดในการวางผังและออกแบบโครงการ 
1) เมืองใหม่ที่ค านึงถึงวิถีชีวิตที่หลากหลาย 
จุดประสงค์ในการพัฒนาเมืองใหม่ในทศวรรษที่ 90 นั้น คือการสร้างความสวยงามของ 

เมืองระดับโลก โดยการสรา้งทีอ่ยู่อาศัยที่ค านึงถึงคุณภาพ และตอบสนองวิถีชีวิตของคน (Lifestyle) ที่

หลากหลาย105 ซึ่งถือเป็นภาพลักษณ์ของเมืองใหม่ เช่น เมืองใหม่พองโก (Punggol) ซึ่งถูกประกาศว่าเปน็ 

“เมืองริมน้ าแห่งทศวรรษที่ 21” 
 

2) อาคารจอดรถ (Multi-storey Car Park) 
ด้วยเศรษฐกิจที่ดีขึ้นท าให้ประชาชนมีรถยนต์เป็นของตัวเองมากขึ้น ความต้องการที่จอด 

รถจึงเพิ่มมากขึ้นตามล าดับ โดยอัตราการครอบครองรถสูงขึ้นมากกว่า 2 เท่าจาก 1 คันต่อ 26 คนในค.ศ. 
1960 เพิ่มขึ้นเป็น 1 คัน ต่อ 12 คน ในค.ศ. 1984 ลานจอดรถบนดนิจึงไมส่ามารถตอบสนองความต้องการนี้

                                              
105 ที่มา Hee., 2016 

http://www.google.com/maps
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ได้อีกต่อไป จึงเกิดอาคารจอดรถข้ึน เพื่อให้จอดรถได้มากข้ึน ในขณะที่ใช้ทีด่ินน้อยลง และสามารถใช้ที่ดินที่
เหลือส าหรับพื้นที่เปิดโล่ง  
 

3) สวนหลังคา (Roof Garden) 
รูปแบบของที่อยู่อาศัยนัน้เปลี่ยนแปลงไป เนื่องจากความจ าเปน็ในการสร้างที่อยู่อาศัยให้ 

หนาแน่นขึน้ โดยเกิดสวนหลังคา บนหลังคาของอาคารจอดรถที่สูงตั้งแต่ 2-4 ชัน้ โดยสวนดังกล่าว แสดงถึง

แนวคิด “ชุมชนหมูบ่้านยกระดบั”105 ซึ่งมสีะพานเชื่อมไปยังอาคารพักอาศัย เพื่อความสะดวกในการเข้าถึง

สวนหลังคา จากหน่วยที่อยู่อาศัย106 ซึ่งส่งเสริมความเป็นส่วนตัว และความพิเศษ ให้แก่ที่อยู่อาศัยที่จัดโดย
รัฐบาล โดยน ามาซึง่ภาพลักษณแ์บบอาคารชุดที่พฒันาโดยเอกชน  
 

4.3.2 การวิเคราะห์ผังโครงการที่อยู่อาศัย 
4.3.2.1 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 1994 ณ ถนนปาเซอริส 72 (Pasir Ris Street 72) 

 

 
ภาพ 82 ผังพื้นที่เปิดโล่งกรณีศึกษา ค.ศ. 1994 ณ ถนนปาเซอริส 72 (Pasir Ris Street 72) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

                                              
106 ที่มา HDB Landscape Guide. Singapore : Housing and Development Board, 2013 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

94 
 

1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร อาคารประเภท Point-block 3 ลักษณะซึง่มีรูปแบบ 

มาตรฐานที่สามารถวางซ้ าได้ ได้แก่ (1) อาคารผังรูปตัวแอล โดยมีความสูงเทา่กันทั้งอาคาร ที่ 10 และ 14 
ชั้น และมีบางอาคารที่มีความสงูทั้ง 8 และ 15 ชั้น ในอาคารเดียว (2) อาคารผังรูปตัวยู โดยมีความสูงเทา่กัน
ทั้งอาคาร ที่ 7 และ 10 ชัน้ (3) อาคารผังรูปตัวเอส โดยมีความสูงเท่ากันทัง้อาคาร ที่ 7 และ 10 ชั้น 
  การวางอาคาร ด้วยลักษณะอาคารที่เป็นมาตรฐาน โดยมีมมุตั้งฉาก ซึ่งเป็นรปูแบบที่
สนับสนนุการวางซ้ า อาคารในโครงการจึงถูกวางโดยจัดกลุ่มออกเป็นหลายๆกลุ่ม โดยการหมุนอาคาร 90 
องศา และกลบัด้านอาคาร ท าให้เกิดการสร้างมวลอาคารที่หลากหลาย และจัดวางกลุ่มอาคารอย่าง 
interlocking ซึ่งเปน็การสร้างพื้นที่โล่งที่มีรูปแบบแตกตา่งกันทั้งโครงการ โดยพื้นที่คอร์ทกลางกลุ่มอาคาร
ในผังนีน้ั้นมีขนาดเล็กและแคบกว่าผังในปีทีผ่่านๆมา และกลุ่มอาคารทั้งหมดที่อยู่ในโครงการนั้น ถูกวางให้
ล้อมรอบพื้นที่ใจกลางโครงการ ซึ่งเป็นพืน้ทีส่ีเขียวสาธารณะ ส าหรับผู้อยู่อาศัยในพื้นที่ข้างเคียง และ
ประชาชนทั่วไปเข้ามาใช้งาน  
 

 
ภาพ 83 แสดงพื้นที่คอร์ทในกลุ่มอาคาร ที่มีขนาดเล็กลง โดยมีเพยีงช่องจอดรถชั่วคราว และพื้นที่เพื่อรถเกบ็ขยะ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
ถนนและที่จอดรถ 
เกิดอาคารจอดรถข้ึนในผังนี้ โดยมีทั้งหมดด้วยกัน 3 อาคาร ซึ่งมีจ านวน 2 อาคารที่วาง 

อยู่ใกล้กับขอบเขตที่ดิน และอีก 1 อาคารที่วางภายในกลุ่มอาคาร โดยมีถนนภายในโครงการขนาด 2 
ช่องทาง (ไป 1 กลับ 1) ที่ไม่มชี่องจอดรถขนาบข้างเหมือนที่ผา่นมา โดยตัดเข้าถึงอาคารจอดรถ และยังคง
ตัดผ่านพื้นที่คอร์ทภายในกลุ่มอาคารทุกคอร์ท เพื่อการเข้าถึงและการบริการเช่นเดียวกบัผังในค.ศ.ที่ผ่านมา 
เพียงแต่การมีอาคารจอดรถท าให้พื้นที่คอร์ทเหล่านี้เล็กลง เนือ่งจากไม่จ าเปน็ต้องจอดรถภายในคอร์ทแล้ว 
ในคอร์ทจึงมีเพียงช่องจอดชั่วคราวและช่องบริการเพื่อรถเก็บขยะเท่านัน้   

http://www.google.com/maps
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ภาพ 84 แสดงถนนภายในขนาด 2 เลน ที่ไม่มีที่จอดรถขนาบขา้งเหมือนในผังที่ผ่านมา 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 85 แสดงพื้นที่คอร์ทในกลุ่มอาคาร ที่มีขนาดเล็กลง โดยมีเพยีงช่องจอดรถชั่วคราว และพื้นที่เพื่อรถเกบ็ขยะ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 86 แสดงถนนทางแยกภาพในโครงการ และบริเวณรับส่งที่มีหลังคาคลุม 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
  พื้นที่เพื่อการนันทนาการในผังนี ้ มิใช่เป็นเพียงพืน้ที่เปิดโล่งส าหรับผู้อยู่อาศัยในชุมชน
หมู่บ้านนี้เท่านัน้ แต่เป็นสวนชมุชน (Neighbourhood Park) ส าหรับประชาชนที่อาศัยอยู่ในพื้นที่ใกล้เคียง
ในชุมชนเดียวกันอีกด้วย โดยมีลักษณะเป็นสวน ที่ตั้งอยูบ่นพื้นที่รูปทรงสี่เหลี่ยมขนาดใหญ ่ ใจกลางกลุ่ม
อาคารที่โอบล้อมทั้งหมด ซึ่งมทีางเข้าออกหลักที่ชัดเจนจากถนน และทางเดินสาธารณะภายนอกโครงการ 
โดยประกอบไปด้วย สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา พื้นที่ออกก าลังกาย และพืน้ที่พักผ่อน ทั้งนี้ เนื่องจาก
สวนนี้เป็นสวนชุมชน มิใช่เพียงเป็นพื้นที่เปิดโล่งในโครงการเท่านั้น พืน้ที่ดังกลา่วจึงไม่ถูกนับรวมเป็นพื้นที่
เปิดโล่ง ในการวิเคราะห์สัดส่วนการใช้งานพื้นที่ 
  นอกจากพื้นทีน่ันทนาการซึ่งมีลกัษณะเป็นสวนชุมชนแล้ว ยังคงมีพื้นที่เปิดโล่งภาย
บางส่วนอยู่ในบริเวณโครงการเอง ซึ่งตั้งอยู่เพียงบางคอร์ทกลางกลุ่มอาคาร มักประกอบไปด้วยสนามหญา้ที่
ปลูกต้นปาล์ม และบริเวณนั่งพกัผ่อน  
 

 
ภาพ 87 แสดงสวนขนาดใหญแ่ละสนามเด็กเล่น ในสวนชุมชน 
ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 88 แสดงสนามเด็กเล่น ในสวนชุมชน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 89 แสดงสนามกีฬา ในสวนชุมชน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 90 แสดงทางเข้าถึงโดยตรงสู่สวนชุมชน จากถนนและทางเดินสาธารณะ ภายนอกโครงการ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 91 แสดงพื้นที่เปิดโล่งภายในคอร์ทกลางกลุ่มอาคารที่โอบล้อม 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยเท่ากับ 23.5%  ส่วนด้านสัดสว่นถนนและที่ 

จอดรถนั้น ลดลงอย่างมนีัยยะส าคัญ เนื่องจากในผังนี้มีการสร้างอาคารจอดรถ ท าให้สัดสว่นที่ดินส าหรับ
ถนนและที่จอดรถนั้น เท่ากบัเพียง 8.5% เป็นผลให้พื้นที่เปิดโลง่ในผังนี้เท่ากับ 58% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษาในปนีี้ มีขนาด 10.03 เฮกเตอร์ และมีจ านวนหน่วยพักอาศัย 1,353 หน่วย  

ท าให้มีความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัยเท่ากับ 134.941 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
 

4.3.2.2 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 1996 ณ วงเวียน วู๊ดแลนด์ (Woodlands Circle) 

 
ภาพ 92 ผังพื้นที่เปิดโล่งกรณีศึกษา ค.ศ. 1996 ณ วงเวียน วู๊ดแลนด์ (Woodlands Circle) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร อาคารประเภท Slab-block ผสมกับ Point-block โดยมีผงัเป็นรูปตัวยู  

ที่โอบล้อม โดยด้านยาวของอาคารนั้นเปน็อาคาร Slab-block และส่วนที่ยืน่ออกมาจากอาคารหลักนั้นเปน็
อาคารประเภท Point-block ทีม่ีความสูงมากกว่า 
  การวางอาคาร ทุกอาคารในโครงการถูกจัดวางเป็นแถว โดยให้ด้านยาวขนานกันและกัน 
โดยมีระยะห่างระหว่างอาคารใกล้เคียงกันทั้งโครงการ ท าให้เกิดพื้นที่โลง่แนวยาวที่มีความกวา้งใกล้เคียงกัน
ระหว่างทุกอาคาร และเกิดพืน้ที่คอร์ทเล็ก ๆ จากการที่รูปทรงอาคารเป็นรูปตัวยู 

ถนนและที่จอดรถ 
ในผังนีไ้ม่มีลานจอดรถอีกต่อไป และอาคารจอดรถทั้ง 2 อาคารถูกวางอยู่ริมขอบเขตพื้นที 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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และมีถนนตดัเข้าถึง โดยถนนในผังนี้เองยังคงเข้าถึงอาคารพกัอาศัยทุกอาคาร หากแต่ถูกสลับต าแหน่ง
ออกไปวิ่งรอบนอกอาคารทั้งหมด โดยวางตัวชิดกบัเขตพื้นที่ดนิ และขนานกับถนนสาธารณะภายนอก 
 

 
ภาพ 93 แสดงถนนภายในโครงการขนาด 2 เลน ที่ถูกสลับมาอยู่ดา้นนอกกลุ่มอาคาร วางตัวขนานกับถนนสาธารณะภายนอก 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
  ขณะที่ถนนนั้นถูกสลบัออกไปอยู่รอบนอกของอาคารทั้งหมด พื้นที่เปดิโลง่ที่เคยอยู่ขอบ
ที่ดินจึงถูกสลบัเข้ามาอยู่ภายในโครงการ แทนที่ลานจอดรถขนาดใหญ่ ที่เคยตั้งอยู่บนพื้นที่ระหว่างทุกอาคาร 
ท าให้ทุกพื้นที่เปิดโล่งนั้นมีขนาดความกว้างใกล้เคียงกัน และมีรูปทรง ขอบเขตที่ชัดเจนมากข้ึน แต่ยังคง
กระจายออกเป็นหลาย ๆ ส่วน เป็นผลให้ทุกพื้นที่เปิดโล่งเหล่านี้ล้วนมีความส าคัญในระดบัเท่า ๆ กัน และไม่
มีพื้นที่เปิดโล่งหลักของโครงการ ที่ผู้อยู่อาศัยทุกคนต้องใช้งานร่วมกัน จึงท าให้ผู้อยู่อาศัย ใช้พื้นที่เปดิโลง่
เพียงส่วนที่อยู่ใกล้อาคารพักอาศัยของตนเอง มากกว่าใช้รวมกันทั้งโครงการ 
 

 
ภาพ 94 แสดงพื้นที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร แทนที่ลานจอดรถ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 95 แสดงพื้นที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร แทนที่ลานจอดรถ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 96 แสดงพื้นที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร แทนที่ลานจอดรถ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยในผังนี้เทา่กับ 27.3% ส่วนด้านสัดส่วนถนน 

และที่จอดรถนั้นเทา่กับ 18.6% เป็นผลให้พื้นที่เปิดโล่งในผงันี้เท่ากับ 54.1% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษานี้ มีขนาด 5.15 เฮกเตอร์ และมีจ านวนหน่วยพักอาศัย 971 หน่วย ท าให้มี 

ความหนาแนน่ของหน่วยที่พักอาศัยเท่ากับ 188.408 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
 
 

 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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4.3.2.3 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 2000 ณ พังชาน โกรวฟ (Pangshan Grove) 

 
ภาพ 97 ผังพื้นที่เปิดโล่งกรณีศึกษา ค.ศ. 2000 ณ พังชาน โกรวฟ (Pangshan Grove) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร ผังนีป้ระกอบไปด้วยอาคาร 2 ประเภทด้วยกันคือ (1) อาคาร Point- 

block ผสมผสานกับ Slab-block ที่มีผังอาคารเป็นอาคารตรงและอาคารรูปตัวยู ที่เปน็แนวยาว โดยภายใน
อาคารหนึ่ง มีความสูงอาคารที่ไม่เท่ากัน ได้แก่ อาคารที่มีความสูง 8, 14, 18 ชั้น 11, 21, 23 ชั้น 11, 24 
ชั้น (2) อาคาร Point-block รูปตัวยู ที่มีขอบเขตเล็กกว่าอาคารแบบแรก และมสีัดส่วนที่ใกล้เคียงสี่เหลี่ยม
จัตุรัส โดยแต่ละอาคารมีความสงูเดียว ที่ 21 และ 25 ชั้น  

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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ภาพ 98 แสดงอาคารประเภท (1) ที่มีความสูงไม่เท่ากันภายในอาคาร 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 99 แสดงอาคารประเภท (2) คืออาคาร Point-block ที่มีผังรูปตัวยู และมีสัดส่วนใกล้เคียงสี่เหลี่ยมจัตุรัส 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

  การวางอาคาร อาคารถูกวางเรียงเป็นแถว ชิดกับขอบเขตที่ดนิ โดยมีระยะห่างระหว่าง
อาคาร   เท่า ๆ กัน เกิดพื้นโล่งหลักที่ใจกลางโครงการ ที่มีลักษณะเป็นแนวยาว โดยยังคงมีพืน้ที่โล่งย่อย ใน
คอร์ท ระหว่างบางอาคาร ที่ยังเชื่อมเป็นพื้นที่เปิดโล่งผนืใหญ่ ร่วมกับพื้นที่เปิดโล่งหลัก 
 

 
ภาพ 100 แสดงการวางอาคารชัดขอบที่ดินมีระยะห่างระหว่างอาคารเท่า ๆ กนั เกิดพื้นที่โล่งที่กลางโครงการที่เชื่อมทกุอาคารเข้า

ด้วยกัน 
ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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  ถนนและที่จอดรถ 
  อาคารจอดรถขนาดใหญ่จ านวน 3 อาคารถูกออกแบบให้มีสัดส่วนแคบและยาว และถูก
วางเอาไว้ที่ริมเขตที่ดนิ ซึ่งมีถนนตัดเข้าถึงอาคารจอดรถ และอาคารพักอาศัยทุกอาคาร โดยถนนนัน้ถูกวาง
ไว้ที่รอบนอกของกลุ่มอาคารทั้งหมด ติดกับเขตที่ดิน  
 

 
ภาพ 101 แสดงอาคารจอดรถแนวยาว ที่ถูกวางชิดกบัขอบเขตที่ดิน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 102 แสดงถนนทางเข้าออกโครงการ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 103 แสดงถนนภายในโครงการ ซึ่งมีอาคารจอดรถอยู่ดา้นซ้าย และอาคารพักอาศัยอยู่ที่ด้านขวา 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

 
ภาพ 104 แสดงถนนภายในโครงการที่ถกูวางด้านนอกอาคารทั้งหมด ชิดกับขอบเขตที่ดิน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
เนื่องจากอาคารและถนนในภายใน ในผังนี้ ถูกวางชิดขอบที่ดิน ท าให้เกิดพื้นที่เปิดโลง่ 

หลักชิ้นใหญ่ ที่ตั้งอยู่ที่อยู่ใจกลางโครงการ ซึง่มีความยาวตลอดแนวที่ดิน มีลักษณะเป็นสวนแนวยาว ที่มี
พื้นที่กิจกรรม ตั้งอยู่ตลอดระหว่างทางเดิน โดยพื้นที่นี้ ท าให้สามารถเชื่อมทุกอาคารเข้าด้วยกัน เนื่องจากไม่
มีอุปสรรคอย่าง ถนนภายใน เชน่ผังในยุคที่ผ่าน ๆ มา และพืน้ที่หลักดังกล่าว ยังเชื่อมเป็นผนืเดียว กับพื้นที่
เปิดโล่งย่อย ทีต่ั้งอยู่บนที่โล่งระหว่างแต่ละอาคาร ท าให้เกิดความเชื่อมต่อทางเท้า และกิจกรรม และส่งเสริม
การสร้างชุมชนระหวา่งผู้คนที่อาศัยอยู่ต่างอาคารกัน ให้เป็นปึกแผ่น 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 105 แสดงพื้นที่เปิดโล่งในกลุ่มอาคารที่เชื่อมเป็นผืนเดียว กับพื้นที่เปิดโลง่หลัก 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 106 แสดงพื้นที่เปิดโล่งหลัก ซ่ึงมีทางเดินเท้าที่เชื่อมต่อทุกอาคารเข้าดว้ยกัน และมพีื้นที่กิจกรรมตั้งอยู่ตามแนวทางเดิน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 107 แสดงพื้นที่เปิดโล่งซ่ึงเป็นที่ตั้งของสนามเด็กเล่นและสนามกีฬา เช่ือมเป็นส่วนเดียว กับพื้นทีห่ลักกลางโครงการ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 108 แสดงพื้นที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร ซึ่งเป็นที่ตั้งของสนามเด็กเล่นและสนามกีฬา 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 109 แสดงพื้นที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร ซึ่งเป็นที่ตั้งของสนามเด็กเล่นและสนามกีฬา 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 110 แสดงพื้นที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร ซ่ึงเช่ือมทุกอาคารเข้าด้วยกัน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยในผังนี้เทา่กับ 18.6%  ส่วนด้านสัดส่วนถนน 

และที่จอดรถเท่ากับ 32.2% เป็นผลให้พื้นที่เปิดโลง่ในผงันี้เท่ากบั 49.2% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษาปนีี้ มีขนาด 7.46 เฮกเตอร์ และมีจ านวนหนว่ยพกัอาศัย 1,475 หน่วย ท า 

ให้มีความหนาแน่นของหน่วยทีพ่ักอาศัยเท่ากับ 197.721 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
 

4.3.2.4 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 2003 แอสเปลล่า ณ เซงกัง (Aspella@Sengkang) 

 
 

ภาพ 111 ผังพื้นที่เปิดโล่งกรณีศึกษา ค.ศ. 2003 แอสเปลล่า ณ เซงกัง (Aspella@Sengkang) 
ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร อาคารแบบ Point-block ซึ่งมีผงัรูปสี่เหลี่ยมผนืผ้า ที่มีด้านกว้างและ 

ด้านยาวต่างกันประมาณ 1 ต่อ 2 ส่วน โดยมีขอบด้านหนึ่งที่มลีักษณะโค้งสอบเข้าเล็กน้อย และมีตัวอาคาร
เป็นแท่งสงู 14 ชั้น เท่ากนัทั้งโครงการ ทั้งหมด 6 อาคาร  

 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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ภาพ 112 แสดงรูปแบบอาคารแบบ Point-block  

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
การวางอาคาร อาคารทั้ง 8 ถูกวางเรียงเป็นแถว 4 แถวซึ่งมีระยะห่างระหว่างแถวเทา่ ๆ  

กัน และขนานกันและกัน โดยแต่ละแถวประกอบไปด้วยอาคารจ านวน 2 อาคาร ที่วา่งข้างๆกนั  
 

 
ภาพ 113 แสดงอาคาร 4 แถวที่มีระยะห่างแต่ละแถวเท่า ๆ กัน  
ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
ถนนและที่จอดรถ 

  ที่จอดรถในผังนี้ มีการพัฒนาจากอาคารจอดรถในผังจากยุคเดียวกัน ที่ผ่านมา เป็นทีจ่อด
รถใต้ดิน ที่มีขอบเขตเต็มพื้นที่ดิน และมชี่องเจาะบนชั้นพืน้ดินเพื่อระบายอากาศลงไปด้านลา่ง ส่วนถนนบน
ชั้นพืน้ดินนั้นยงัคงเข้าถึงอาคารทุกอาคาร โดยการตัดผา่นพื้นทีโ่ล่งระหว่างแถวอาคาร  
 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 114 แสดงถนนภายในที่ตัดผ่านพืน้ที่ระหว่างอาคาร เพื่อการเข้าถึงอาคาร 

 
พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 

  พื้นที่โล่งหลักเพื่อการใช้งานนั้น ตั้งอยู่ระหว่างแถวของอาคารคู่ตรงกลางของโครงการ ที่
ไม่มีถนนตัดผ่าน และมีเปน็พื้นที่กิจกรรมตลอดแนวโครงการ เปรียบเสมือนเปน็ทางสัญจรหลกัของผู้อยู่อาศัย 
ที่เข้าถึงโครงการจากสถานีรถไฟฟ้า และส่วนพาณิชย์ ที่อยู่ด้านหน้าโครงการ โดยประกอบไปด้วยสนามเด็ก
เล่น และพืน้ที่นัง่พักผ่อน นอกจากนั้นยงัมีพื้นที่เปิดโล่งอีกแห่ง บริเวณติดกับโครงการชุมชนหมู่บ้านขา้งเคียง 
ซึ่งประกอบไปด้วยสนามกีฬา สนามเด็กเล่น และบริเวณนั่งพัก โดยตั้งอยู่ริมที่ดิน จงึเป็นพืน้ทีใ่ช้งานของทัง้
ผู้คนที่อยู่อาศัยในชุมชนหมู่บ้านนี้ และชุมชนหมู่บ้านข้างเคียงอกีด้วย 
  นอกจากนั้นในโครงการนี้ยงัมีสวนหลังคา ที่อยู่บริเวณเหนือพื้นที่พาณชิย์หนา้โครงการอีก
ด้วย พื้นที่สวนหลังคาดังกลา่วนัน้ ยังเชื่อมต่อกับชั้น 3 ของอาคารพักอาศัยใกล้เคียง เพื่อการเข้าถึงที่สะดวก 
และเป็นส่วนตัวมากข้ึนกว่ายุคก่อน ๆ 
 

 
ภาพ 115 แสดงทางเดินภายในพื้นที่เปดิโล่งหลัก ระหว่างอาคารคู่กลางของโครงการ 
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ภาพ 116 แสดงทางเดินภายในพื้นที่เปดิโล่งหลัก ระหว่างอาคารคู่กลางของโครงการ 

 

 
ภาพ 117 แสดงสนามเด็กเล่น และพื้นที่นั่งพัก ภายในพื้นที่เปิดโล่งหลัก ระหวา่งอาคารคู่กลางของโครงการ 

 

 
ภาพ 118 แสดงสนามเด็กเล่น และพื้นที่นั่งพัก ภายในพื้นที่เปิดโล่งที่ติดกับโครงการข้างเคียง 
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ภาพ 119 แสดงพื้นที่นั่งพัก ภายในพื้นที่เปิดโล่งที่ติดกับโครงการข้างเคียง 

 

 
ภาพ 120 แสดงสนามกีฬา ภายในพื้นทีเ่ปิดโล่งที่ติดกับโครงการข้างเคียง 

 
2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยในผังนี้เทา่กับ 19.4% ส่วนด้านสัดส่วนถนน 

และที่จอดรถนั้นเทา่กับ 13.1% เป็นผลให้สัดส่วนพืน้ที่เปิดโล่งเท่ากับ 67.5% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษาในปนีี้ ที่มีขนาด 4.3 เฮกเตอร์ และมีจ านวนหน่วยพักอาศัย 862 หน่วย มี 

ความหนาแนน่ของหน่วยที่พักอาศัยเท่ากับ 200.670 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
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4.4 การวางผังพื้นที่เปิดโลง่ช่วงรัฐบาลภายใตก้ารน าของนายลี เซียน ลุง ระหว่างค.ศ. 2005-2018  

4.4.1 แนวคิดในการวางผังและออกแบบโครงการ 
1) เมืองในอุทยาน (City in a Garden) 

   ประเทศสิงคโปร์มีการพัฒนาประเทศภายใต้นโยบายจากแนวคดิ Garden city มาตั้งแต่
ค.ศ. 1963 ซึ่งท าให้ประเทศมีสิ่งแวดล้อมสีเขียวที่ชว่ยขจัดมลพิษ และเพิ่มคุณภาพชีวิตทีด่ีให้แก่ประชาชน 
ซึ่งนโยบายนี้เองที่ท าให้ประเทศสิงคโปร์ มีความโดดเดน่ และมชีื่อเสียงในระดับโลก โดยในปจัจุบัน ได้พัฒนา

แนวคิดดังกล่าวไปอีกข้ัน คือแนวคิด City in the Garden107  ที่ว่าด้วยเมืองหลวงที่อยู่ทา่มกลางสวน ที่มี

ความชุ่มชืน้ไปด้วยตน้ไม้ในเขตร้อนชื้น (Tropical greenery) โดยการด าเนนิการดังกลา่ว จ าเป็นต้องใช้
ความซับซ้อนในการวางผังพื้นทีส่ีเขียว และการมีส่วนร่วมจากชมุชน ในขณะที่เอช ดี บี ไดท้ าการพัฒนาสวน
หลังคา และสวนแนวตั้งในยุคที่แล้ว แนวคิดเมืองในอุทยานในยุคนี้ มีการพัฒนาสวนลอยฟ้า (Skyrise 
Greenery) เพื่อเพิ่มสีเขียวเข้าไปในอาคารสงู ซึ่งการสร้างเอช ดี บี ตามแนวคิดนี้ เปน็ส่วนช่วยส่งเสริมให้
ภาพรวมประเทศนัน้มีสีเขียวมากข้ึน เนื่องจากที่อยู่อาศัยของเอช ดี บี ทั้งหมดนัน้เป็นสิ่งก่อสร้างส่วนใหญ่

ของประเทศ108 
 

2) แผนการพัฒนา เพื่อการอยู่อาศัยที่ดีกว่า109 

ในค.ศ. 2011 ทาง HDB ได้ประกาศถึงกลยุทธ์เพื่อการอยู่อาศัยที่ดีกว่าในเมือง เอช ดี บี  
เพื่อเป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการในอนาคตตลอด 20-30 ปีข้างหน้า ซึ่งกลยุทธ์ดังกว่างนี ้มีจุดประสงที่
จะสร้าง เมืองที่มีการออกแบบที่ดี เมืองที่ยั่งยืนและฉลาด และเมืองที่มีการสร้างสังคมเปน็จุดศนูย์กลาง 

2.1) เมืองที่มีการออกแบบที่ดี  
การวางผังเมืองควรมีการปรับเปลี่ยนตามการเปลี่ยนแปลงของ เศรษฐกิจสังคม  

และสถานะของประชากรศาสตร์ โดยมีหลักการดังนี ้ (1) การวางผังเพื่อการพึ่งพาตัวเอง (2) แนวคิดชุมชน
ละแวกบ้าน (3) มีการผสมผสาน พื้นที่แนวราบ ที่มีความหนาแน่นต่ า เข้ากับการพฒันาโครงการแนวสูง ที่มี
ความหนาแนน่สงู  (4) สิ่งอ านวยความสะดวกหลายขนาดเพือ่ผู้ใช้งานต่างกลุ่ม   (5) การวางผังเพื่อการ
เชื่อมต่อ ทั้งทางรถไฟฟา้ รถยนต์ และทางจักรยานและทางเท้า 
   นอกจากนั้นยงัมีการพัฒนาที่อยูอ่าศัยรุ่นใหม่ที่อยู่บนแนวคิดดงักล่าว เชน่ ผัง
แม่บทโครงการส าหรับพื้นที่ใหม ่เช่น บิดาดาริ แทมปานิสเหนือ และพองโกเหนือ ซึ่งมีแนวคิดใหม่คือ  

(1) ให้ความส าคัญกับการออกแบบเมืองที่มีคุณภาพ เพื่อการสร้างเมืองที่โดด 
เด่น ที่มีจุดมุ่งหมายเพื่อเมืองที่ดีขึ้นส าหรับทุกคน  

                                              
107 ที่มา Ng., 2008 
108 B.G. Field, "Planning, Housing and Economic Development,"  (1987). 
109 ที่มา Cheong., 2018 
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    (2) สร้างยา่น และชุมชนที่โดดเด่น โดยรูปแบบการก่อสร้างใหม่ ที่ท าให้เกิด
ความหลากหลายทางการออกแบบ และนา่สนใจมากข้ึน  
    (3) การเชื่อมต่อที่ไร้รอยต่อ โดยสนับสนนุการใช้การขนส่งสาธารณะ และเมืองที่
เป็นมิตรต่อการเดินเท้า  
    (4) การอยู่อาศัยในพื้นทีส่ีเขียวเพื่อลดความหนาแน่น  

(5) ผังใหม่เพื่อวิถีชีวิตแบบใหม่ และยังอ านวยสะดวกต่อผู้พิการและผู้สงูอายุ 
2.2) เมืองเอช ดี บี อัจฉริยะ (Smart HDB Town) 

   แนวคิดเมืองอัจริยะ เร่ิมเม่ือค.ศ. 2014 เพื่อสนุบสนุนวสิัยทัศน์ชาติอัจริยะ โดย
การใส่เทคโนโลยีเข้าไปในการวางผัง พฒันา และการจัดการของเมืองเอช ดี บี ซึ่งมีแบบแผน ที่แสดงให้เห็น
ถึงความเป็นไปได้ของการพัฒนาความอยู่อาศัยได้ (liveable) ความมีประสทิธิภาพ ความยั่งยืน และ
สิ่งแวดล้อมทางการอยู่อาศัยที่ปลอดภัย ให้แก่ผู้อยู่อาศัยในโครงการของ เอช ดี บี โดยแบบแผนดังกลา่วมี
ดังนี ้
 

 
ภาพ 121 แสดงแบบแผนของเมือง เอช ดี บี อัจฉริยะ  

ที่มา: https://www.hdb.gov.sg/cs/infoweb/about-us/our-role/smart-and-sustainable-living/hdb-greenprint 

  
(1) การวางผงัอย่างชาญฉลาด (Smart Planning) ท าไดโ้ดยการใช้คอมพิวเตอร์ 

จ าลอง และวิเคราะห์ข้อมูล เพื่อพัฒนาวิธีการวางผัง และออกแบบเมือง ชุมชนหมู่บ้าน และอาคาร ซึ่งมีการ
ใช้ข้อมูลจริงในเวลานัน้ ๆ เพื่อค านวณร่วมกับแบบจ าลอง เพือ่สร้างทางเลือกที่ดีทีสุ่ด ในราคาที่คุ้มค่าที่สดุ 
ของการออกแบบพื้นที่เมืองใน เมืองเอช ดี บี  

(2) สิ่งแวดล้อมที่ชาญฉลาด (Smart Environment) ท าได้โดยการเชื่อมโยง 
แหล่งที่อยู่อาศัยเข้ากับระบบจับวัดข้อมูลด้านสิง่แวดล้อม เช่น อุณหภูมิ ความชื้น ซึ่งข้อมูลที่ได้สามารถน ามา
สร้างสิ่งแวดล้อมส าหรับที่อยู่อาศัยที่น่ารื่นรมย์มากข้ึน  
    (3) แหล่งที่อยู่อาศัยชาญฉลาด (Smart Estate) ท าได้โดยการใช้เทคโนโลยีใน
การเก็บและวิเคราะห์ข้อมูลแหล่งที่อยู่อาศัย เพื่อเพิ่มประสิทธภิาพ และป้องกันปัญหาด้านการบ ารุงรักษา  
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    (4) การอยู่อาศัยอย่างชาญฉลาด (Smart Living) ท าได้โดยการสร้างโครงสร้าง
พื้นฐานดิจิตอล ในหน่วยที่อยู่อาศัย เพื่อ การปูทางไปสูบ่้านอัจฉริยะ (intelligent home) ซึ่งผู้อยู่อาศัย
สามารถใช้แอพลิเคชัน่ สมาร์ทโฮมในการควบคุมบ้าน  
    5) ชุมชนชาญฉลาด (Smart Community) ท าไดโ้ดยการยกระดับการวิเคราะห์
ข้อมูล และเทคโนโลยสีื่อสาร เพื่อความเข้าใจที่ดีขึ้นของผู้อยู่อาศัย เพิ่มการมีส่วนร่วมของชุมชน และให้
อ านาจชุมชน ในการเปน็ผู้น าในการร่วมสร้างสิ่งแวดล้อมส าหรบัอยู่อาศัยร่วมกัน 
 

3) เอช ดี บี กรีนพริ้นท์ (HDB Greenprint)110 
โครงการดังกล่าวเปน็โครงการทีค่รอบคลุม และบูรณาการ โดยมีจุดประสงค์เพื่อพัฒนา 

โครงการอย่างเป็นมิตรต่อสงิแวดล้อมมากข้ึน และสรา้งที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืน โดยมีแนวคิดในการสร้างชุมชน
สีเขียว อาคารสีเขียว และชุมชนสีเขียว ที่มีวิถีชวีิต (lifestyle) ยั่งยืน ซึ่งครอบคลุมเรื่องการจัดการพลังงาน 
น้ าและขยะ เชน่การติดตั้งแผงโซล่าเซล ไฟแอลอีดี ที่มีเซนเซอร์ (sensor) เปิดปิดอัตโนมัติ การขนถ่ายขยะ
ทางท่ออากาศ และพฒันาระบบทางเดนิเท้าและทางจักรยาน การสร้างสวนลอยฟ้า (sky-rise greenery) 
และยังรวมไปถึงการปลูกฝังจิตส านึกชุมชนให้มีจิตส านึกเพื่อสิ่งแวดล้อม 
 

 
ภาพ 122 แสดงแนวคิดของ เอช ด ีบี กรีนพริ้นท์ 

ที่มา: https://www.hdb.gov.sg/cs/infoweb/about-us/our-role/smart-and-sustainable-living/hdb-greenprint 

 

                                              
110 ที่มา: "Hdb Greenprint.." 
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4.4.2 การวิเคราะห์ผังโครงการที่อยู่อาศัย 
4.4.2.1 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 2007 ทรีลอดจ์ ณ พองโก (Tree Lodge @ Punggol) 

 
ภาพ 123 ผังกรณีศึกษาค.ศ. 2007 ทรีลอดจ์ ณ พองโก (Tree Lodge @ Punggol) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร อาคารในผงันีม้ีลักษณะเป็น อาคารประเภท Point-block ซึ่งมผีังรูป

สี่เหลี่ยมผืนผา้ ที่มีมุมตั้งฉากกันและกันภายในผงั และมีความกว้างที่ต่างจากความยาวประมาณ 1 ต่อ 2 
ส่วน โดยทุกอาคารล้วนสูงเทา่กนัทั้งหมด ที่ 17 ชั้น เมื่อนับจากชั้นพื้นดนิ และมีชัน้ที่อยู่อาศัย 14 ชั้น รวม
ทั้งหมดจ านวน 7 อาคาร   

 

 
ภาพ 124 แสดงอาคารประเภท Point-block ที่มีความสูง 17 ชั้น 
ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
http://www.google.com/maps
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  การวางอาคาร อาคารถูกวางให้ด้านยาวของอาคารขนานไปกับดา้นยาวของพื้นที่
โครงการ โดยสามารถแบ่งอาคารออกได้เป็น 2 แถว ที่วางชิดกับระยะรน่ของขอบเขตที่ดินด้านยาวของ
โครงการ ทั้ง 2 ฝั่ง ฝัง่ละแถว และเกิดพื้นที่โล่งตรงกลางโครงการระหว่างแถวอาคารทั้ง 2  
 

 
ภาพ 125 แสดงอาคารทั้ง 2 แถวที่ถูกวางชิดระยะร่นที่ดิน และเกิดพื้นที่โล่งระหว่างอาคาร 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
ถนนและที่จอดรถ 
ที่จอดรถในผังนี้ตั้งอยูบ่นชั้นพืน้ดิน และมีขอบเขตเต็มพื้นที่ดนิโครงการซึ่งมีถนนที่เข้าถึง 

ทุกอาคารทางโถงลิฟทท์ี่ชัน้นี้ และมีหลังคาเหนือที่จอดรถบางสว่น ซึ่งจัดเปน็สวนหลังคา ในลักษณะโพเดียม 
ที่เรียกว่า E-Deck Environmental Deck  
 

 
ภาพ 126 แสดงทางเข้าออก ที่จอดรถ และถนนภายในโครงการ 
ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม ้
เนื่องจากที่จอดรถ และถนนภายในโครงการตั้งอยู่ชัน้พื้นดนิ นัน้มีหลังคา เปน็ E-Deck  ที ่

มีการเปิดโล่งเปน็ระยะ เพื่อเปดิส่วนลานจอดรถให้มีอากาศถ่ายเท ท าให้พื้นที่เปิดโล่งในผังนีม้ีการเชื่อมต่อ
ทางเท้าระหวา่งแต่ละอาคารอยา่งไร้อุปสรรค และยังเปน็พื้นที่ผนืใหญ่กลางโครงการที่ผู้อยู่อาศัยจากทุก
อาคารสามารถใช้ร่วมกันได้อย่างสะดวก ในชวีิตประจ าวัน ซึ่งพืน้ที่ดังกลา่วประกอบไปดว้ย สนามเด็กเล่น ที่
นั่งพักผ่อน พืน้ที่ออกก าลังกาย สวนชุมชน และศาลาอเนกประสงค์ นอกจากนั้น หลังคาที่จอดรถส่วนที่ไม่
สามารถเข้าถึงได้ ยงัจัดให้เป็นพืน้ที่สีเขียวที่สวยงามเพื่อการมองเห็นอีกด้วย  

 

 
ภาพ 127 แสดงถนนภายในโครงการ และที่จอดรถบนชั้นพื้นดิน ซ่ึงมีหลังคาบางส่วน จัดเป็นสวนหลังคา 

 

 
ภาพ 128 แสดงถนนภายในโครงการ และที่จอดรถบนชั้นพื้นดิน ซ่ึงมีหลังคาบางส่วน จัดเป็นสวนหลังคา 
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ภาพ 129 แสดงบันไดทางขึ้นจากที่จอดรถบนชั้นพื้นดิน มาบนชั้นหลังคา ซ่ึงมีลักษณะเป็นสวน E-Deck 

 

 
ภาพ 130 แสดงชั้นจอดรถ และสวนด้านบน 

 

 
ภาพ 131 แสดงสวนและทางเดินบนชั้น E-Deck 
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ภาพ 132 แสดงพื้นที่ออกก าลังกาย บนชั้น E-Deck 

 

 
ภาพ 133 แสดงสนามเด็กเล่น บนชั้น E-Deck 

 

 
ภาพ 134 แสดงศาลาอเนกประสงค์ บนชั้น E-Deck 
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ภาพ 135 แสดงหลังคาที่จอดรถส่วนที่ไม่สามารถเข้าถึงได้ ถูกจัดเป็นพื้นที่สีเขียว 

 

2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยในผังนี้เทา่กับ 23.6% ส่วนด้านสัดส่วนถนน 

และที่จอดรถ ซึ่งหมายถึงช่องเจาะ (void) บนชั้น E-Deck นัน้ เท่ากับเพียง 9.7% เป็นผลให้สัดส่วนพืน้ที่
เปิดโล่งในผังนี้ เท่ากับ 66.7% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
   ผังกรณีศึกษาในปนีี้ มีขนาด 3.08 เฮกเตอร์ และมีจ านวนหน่วยพักอาศัย 712 หน่วย ท า
ให้มีความหนาแน่นของหน่วยทีพ่ักอาศัยเท่ากับ 231.409 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 

 
4.4.2.2 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 2011 เฟิร์นเวล เรนโบว์ (Fernvale Rainbow) 

 
ภาพ 136 ผังกรณีศึกษาค.ศ. 2011 เฟิร์นเวล เรนโบว์ (Fernvale Rainbow) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก https://www.onemap.sg/main/v2 [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 

https://www.onemap.sg/main/v2
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1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร อาคารในผังนี้มลีักษณะเป็น อาคารประเภท point-block ที่มผีังรูปทรง 

อิสระมากข้ึน กระชับขึน้และขอบเขตอาคารเล็กลง โดยมีความสูงอยู่ที่ 20 และ 21 ชั้น จ านวน 8 ผัง  
การวางอาคาร อาคารถูกวาง เรียงเป็น 2 แถว โดยให้ด้านกวา้งชิดกับระยะร่นโครงการ  

โดยมีระยะห่างระหว่างแตล่ะอาคารในแถวเท่า ๆ กัน เกิดพื้นทีโ่ล่งขนาดใหญ่ระหว่างอาคาร 2 แถว 
 

 
ภาพ 137 แสดงอาคารประเภท Point-block ที่มีความสูง 20 ถึง 21 ชั้น 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 
 

ถนนและที่จอดรถ 
ในผังนี้มีการใช้ที่จอดรถก่ึงใต้ดิน ซึ่งตั้งอยู่ครอบคลุมพื้นที่ส่วนใหญ่ของที่ดิน และเนื่องจาก 

ระดับของที่ดินเดิมทีสู่งต่ าต่างกนั ท าให้มีที่จอดรถบางส่วนโผลข่ึ้นมาอยู่บนชั้นพื้นดนิ โดยมชี่องเปิดด้านข้าง 
และช่องเปิดแนวนอนบนหลงัคาที่จอดรถ ซึ่งเจาะทะลุมายงัพืน้ของพื้นที่เปิดโล่ง เพื่อระบายอากาศ และมี
ถนนตัดขนานกับขอบเขตที่ดนิ ผ่านรอบนอกกลุ่มอาคารทั้งหมด ที่ชั้นพืน้ดนิ เพื่อการเข้าถึงและบริการ โดย
นอกจากระดับที่ตา่งกันของที่ดนิ ท าให้ถนนบางส่วนมีลักษณะเป็นทางลาด  
 

 
ภาพ 138 แสดงถนนภายในบริเวณติดกบัทางเข้าโครงการ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 139 แสดงบริเวณ drop-off หลักที่ติดกับบริเวณทางเข้า โดยมีพื้นที่เปิดโล่งหลักอยู่ด้านหลัง 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 140 แสดงถนนภายในโครงการที่อยู่รอบนอกกลุ่มอาคาร โดยชิดและขนานกับขอบเขตที่ดิน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 141 แสดงถนนภายในโครงการที่มีลักษณะเป็นทางลาดเนื่องจากระดับเดมิของที่ดินที่ไม่เท่ากัน 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 142 แสดงที่จอดรถกึ่งใต้ดินและถนนที่เป็นทางลาดขึ้นไปจนมิดชั้นจอดรถ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 143 แสดงทางเข้าที่จอดรถกึ่งใต้ดิน ที่ขยับลกึเข้ามามาพื้นที่โครงการ เนื่องจากระดับที่ต่างกันของพื้นที่โครงการ 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 
พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
พื้นที่เปิดโล่งหลักในโครงการนี้ อยู่บนหลังคาของที่จอดรถซึ่งมขีอบเขตจากถนนภายในฝั่ง 

หนึ่งถึงอีกฝั่ง ท าให้มีลักษณะเป็นพื้นที่เปิดโล่งผนืใหญ่ ใจกลางโครงการ ที่เชื่อมต่อกับพื้นทีเ่ปิดโล่งระหวา่ง
แต่ละอาคารอย่างต่อเนื่องเป็นผนืเดียว โดยมชี่องเจาะ (void) ที่พื้นเปน็ระยะ ซึ่งมีขนาดเลก็เมื่อเทียบกับ
พื้นที่เปิดโล่งทัง้ผืน จึงไม่ถือว่าเป็นอุปสรรคในการเข้าถึง ท าให้พื้นที่นี้มีคุณภาพทั้งขนาดและการเข้าถึง โดย
อ านวยความสะดวกให้ผู้อยู่อาศยัต่างอาคารกันมาใช้พืน้ที่ร่วมกนั เพราะพื้นที่มีการเชื่อมต่อ เกิดความไหลลืน่ 
(flow) ไปยงัส่วนที่ไกลอาคารพักอาศัยของตนเองออกไป ก่อให้เกิดสังคมและชุมชนภายในโครงการที่ใหญ่ 
และเป็นหนึง่เดียวกันมากข้ึนกวา่ในยุคที่แล้ว 
  โดยส่วนประกอบของพื้นที่เปิดโล่งในโครงการนี้ ได้แก่ พื้นที่ออกก าลังกาย สนามเด็กเลน่ 
สนามหญา้และสวน ศาลาอเนกประสงค์ 
 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 144 แสดงพื้นที่เปิดโล่งผืนใหญ่ที่เชื่อมทุกอาคารเขา้ด้วยกันอย่างไม่มีอุปสรรคในการเข้าถึง 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

 

 
ภาพ 145 แสดงพื้นที่เปิดโล่งผืนใหญ่ที่เชื่อมทุกอาคารเขา้ด้วยกันอย่างไม่มีอุปสรรคในการเข้าถึง 

ที่มา: http://www.google.com/maps [2 กุมภาพันธ์ 2562] 

http://www.google.com/maps
http://www.google.com/maps
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ภาพ 146 แสดงพื้นที่เปิดโล่งผืนใหญ่ที่เชื่อมทุกอาคารเขา้ด้วยกันอย่างไม่มีอุปสรรคในการเข้าถึง 

ที่มา: Fernvale Rainbow BTO Brochure 

 
2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยในผังนี้เทา่กับ 18%  ส่วนดา้นสดัส่วนถนน 

และที่จอดรถนั้นเทา่กับ 22.4% เป็นผลให้พื้นที่เปิดโล่งในผงันี้เท่ากับ 59.6% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษาในปนีี้ มีขนาดเพียง 2.62 เฮกเตอร์ แต่มีจ านวนหน่วยพักอาศัยมากถึง  

1,154 หน่วย ท าให้ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัยนั้นสูงถงึ 440.593 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
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4.4.2.3 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 2015 อัลคัฟ คอร์ทวิว (Alkaff Courtview) 

 
ภาพ 147 ผังกรณีศึกษาค.ศ. 2015 อัลคัฟ คอร์ทวิว (Alkaff Court View) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก My Nice Home – HDB’s BTO Sales Launch – November 2015111 

 
 1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร อาคารในผังนี้มลีักษณะเป็น อาคารประเภท point-block ที่มีรปูทรงตัว 

ไอ ซึ่งแต่ละหน่วยพักอาศัยมีระยะห่างจากกันและกัน เพื่อความเป็นส่วนตัวและสุขภาวะอันดี เหมือนในผังที่
ผ่าน ๆ มา หากแต่มีการพัฒนา ตรงที่มีการเชื่อมแต่ละทาวเวอร์เข้าด้วยกันด้วยทางเดินที่เปิดโล่ง เพื่อความ
เชื่อมต่อ และความสะดวกในการเข้าถึงทาวเวอร์ใกล้เคียง ท าให้อาคารโดยรวมมีผังแนวยาว นอกจากนั้นยังมี
การเว้นหน่วยพักอาศัยชัน้บนสดุบริเวณระหว่างแต่ละทาวเวอร ์ เป็นสวนหลงัคา เพื่อการใช้งานร่วมกันในทุก
ทาเวอร์อีกด้วย  
 

                                              
111 ที่มา "My Nice Home – Hdb’s Bto Sales Launch," ed. Housing and Development Boards Singapore (Singapore2015). 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 
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ภาพ 148 แสดงผังอาคารที่ประกอบไปด้วยอาคาร point-block 3 ทาเวอร์ที่ถกูเช่ือมเข้าด้วยกันด้วยทางเดินเปิดโล่ง 
ที่มา: ดัดแปลงจาก My Nice Home – HDB’s BTO Sales Launch – November 2015 

 

 
 

ภาพ 149 แสดงสวนหลังคาที่บริเวณชั้น 20 โดยตั้งอยู่เหนอืที่พักอาศัยบางหน่วย 
ที่มา: ดัดแปลงจาก My Nice Home – HDB’s BTO Sales Launch – November 2015 

 
  การวางอาคาร อาคารถูกวางให้มีระยะห่างเท่า ๆ กัน เรียงชดิขอบพื้นที่โครงการ ที่แนว
ระยะร่น และล้อมรอบอาคารจอดรถที่เป็นแนวยาวตรงกลางที่ดิน ท าให้เกิดพื้นที่โอบล้อมขนาดเล็กบนชัน้
พื้นดินระหวา่งอาคารตัวไอ และที่จอดรถ  
 

สวนเพื่อการใช้งาน สวนประดับที่ไม่สามารถเข้าใช้งานได้ 

ลิฟท์ ทางเดินเปิดโล่งที่เชื่อมทาวเวอร์เข้าด้วยกัน 
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ภาพ 150 แสดงการวางอาคารเป็นแถวโดยมีระยะห่างเท่า ๆ กัน และที่จอดรถซ่ึงอยู่ถัดไปจากอาคารแถวแรก 

ที่มา: My Nice Home – HDB’s BTO Sales Launch – November 2015 
 

ถนนและที่จอดรถ อาคารจอดรถสูง 2 ชั้น ถูกวางอยู่ที่ศนูย์กลางของโครงการโดยวางตัว 
ตามแนวยาวของที่ดิน ซึ่งมีถนนทางเข้า 2 เสน้ ทีต่ัดจากขอบเขตที่ดินผา่นช่องว่างระหวา่งอาคารที่อยู่อาศัย 
เพื่อการเข้าถึงที่จอดรถ 
 

 
ภาพ 151 แสดงการวางอาคารเป็นแถวโดยมีระยะห่างเท่า ๆ กัน และที่จอดรถสงู 2 ชั้นที่วางตามแนวยาวที่ดิน 

ที่มา: My Nice Home – HDB’s BTO Sales Launch – November 2015 
 

พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
พื้นที่เปิดโล่งในผังนี้อยู่ทีบ่ริเวณ (1) ชั้นพืน้ดิน ระหว่างทัง้ 2 ฝั่งของอาคารรูปตัวไอ กับ 

อาคารจอดรถ และเขตที่ดิน โดยมีลักษณะเปน็คอร์ทโอบล้อม (2) ชัน้พืน้ดินบริเวณระหว่างอาคาร คู่กลาง
โครงการทั้ง 2 แถว ท าให้พื้นที่นี้มีขอบเขตตั้งแต่ขอบที่ดินจนถึงอาคารจอดรถ เป็นที่ตั้งของสนามเด็กเลน่ 
พื้นที่ออกก าลังกายปกติและของผู้สูงอายุ และพื้นที่เว้นวา่งส าหรับคอร์ทกีฬาในอนาคต (3) รอบนอกอาคาร
ทั้งหมด บริเวณติดกับเขตที่ดิน โดยเป็นพื้นที่สีเขียว (4) บริเวณชั้น 3 ซึ่งเป็นหลังคาอาคารจอดรถ ซึ่ง
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ประกอบไปด้วยสนามเด็กเล่น พื้นที่ออกก าลังกายทัง้ปกติและผู้สูงอายุ คอร์ทกีฬา และศาลาพักผ่อน โดย
ทั้งหมดนี้เป็นพืน้ที่แนวยาวเต็มพื้นที่หลังคาอาคารจอดรถ ซึ่งกินพื้นที่ตลอดแนวยาวของที่ดิน และสามารถ
เข้าถึงได้โดยตรงจากชัน้ 3 ของอาคารพักอาศัยทั้งหมด (5) บริเวณชั้นบนสุดของแต่ละอาคาร มีการเว้น
หน่วยพักอาศัยบางหน่วย เพื่อการสร้างสวนลอยฟา้  
 

 
ภาพ 152 แสดงภาพทางเดินซ่ึงมีคอร์ทใช้งานอยู่ด้านข้าง และอาคารจอดรถอยูเ่บื้องหลังคอร์ท 

ที่มา: My Nice Home – HDB’s BTO Sales Launch – November 2015 

 

 
ภาพ 153 แสดงคอร์ทโอบล้อมที่ชั้นพื้นดิน ระหวา่งอาคารรูปตัวยู และอาคารจอดรถ 

ที่มา: My Nice Home – HDB’s BTO Sales Launch – November 2015 
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2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยในผังนี้เทา่กับ 23.8% ส่วนด้านสัดส่วนถนน 

และที่จอดรถนั้นเทา่กับ 8.4% เป็นผลให้พื้นที่เปิดโล่งในผังนี้เท่ากับ 67.8% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษาในปนีี้ มีขนาด 4.51 เฮกเตอร์ และมีจ านวนหน่วยพักอาศัย 1,258 หน่วย  

ท าให้มีความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัยเท่ากับ 279.208 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
 

4.4.2.4 ผังกรณีศึกษา ค.ศ. 2018 พงโก พ๊อยท์ โคฟ (Punggol Point Cove) 

 
ภาพ 154 ผังกรณีศึกษาค.ศ. 2018 พงโก พ๊อยท์ โคฟ (Punggol Point Cove) 

ที่มา: ดัดแปลงจาก Punggol Point Cove – HDB’s BTO Sales Launch – August 2018112 

 
 1) องค์ประกอบของโครงการ 
อาคารที่อยู่อาศัย 
ลักษณะอาคาร อาคารในผังนี้มลีักษณะเป็น อาคารประเภท point-block ขนาดใหญ่ ซึ่ง 

มีผังคล้ายรปูตัวเอกซ์ ที่มีขายาว เนื่องจากมีหลายหน่วยพักอาศัยต่อชั้น และท าให้เกิดพื้นที่โอบล้อม โดยแต่
ละอาคารมีปีกฝั่งหนึ่งทีสู่งกว่า และอีกฝั่งที่ต่ ากวา่ ตั้งแต่ 23 ถึง 8 ชั้น ซึ่งทุกอาคารมีภาพรวมความสูง
ลดหลั่นกันลงมาเปน็ขั้น โดยมขีั้นที่ต่ าทีสุ่ดติดกับแมน่้ า เพื่อมุมมองที่ดี และอาคารทัง้หมดนีม้ีสะพานทาง
เชื่อมเข้าด้วยกันที่บนชั้น 10  
 

                                              
112 ที่มา "Punggol Point Cove – Hdb’s Bto Sales Launch,"  (Singapore: Housing and Development Boards Singapore, 2018). 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
อาคารพักอาศ ย 
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ภาพ 155 ภาพอาคารที่มีความสูงลดหลั่นกันลงมา โดยอาคารที่เตี้ยที่สุดอยู่ติดกบัแม่น้ า 

ที่มา: Punggol Point Cove – HDB’s BTO Sales Launch – August 2018 

 
  การวางอาคาร อาคารถูกวาง เต็มพื้นที่ดนิสี่เหลี่ยมจัตุรัส โดยให้ขาของตัวเอกซ์แต่ละ
อาคารนั้นเปน็แนวต่อเนื่องกัน ท าให้ที่เกิดพื้นที่โอบล้อมขนาดใหญ่ ระหว่างแต่ละอาคาร และเกิดความ
เชื่อมต่อไหลลื่นระหว่างพื้นที่เปดิโล่งทั่วโครงการ  
 

 
ภาพ 156 แสดงการวางอาคารเต็มพื้นที ่โดยมีระดับที่ลดหลั่นกันลงมา และสวนหลังคาบนอาคารที่อยูอ่าศัย 

ที่มา: Punggol Point Cove – HDB’s BTO Sales Launch – August 2018 

 
ถนนและที่จอดรถ ที่จอดรถในผังนี้เปน็ที่จอดรถใต้ดิน ที่มีขอบเขตครอบคลุมพื้นที่ 

ส่วนมากของโครงการ โดยมีหลังคาดา้นบนเปน็พื้นที่เปิดโล่ง (Environmental deck) และมีช่องเจาะ 
(void) เพื่อระบายอากาศเพียงเล็กน้อย 
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ภาพ 157 ภาพพื้นที่เปิดโล่งระหวา่งอาคาร สวนลอยฟ้าบนอาคาร และสะพานเช่ือมอาคารเข้าด้วยกันที่เบื้องหลัง 

ที่มา: Punggol Point Cove – HDB’s BTO Sales Launch – August 2018 

 
พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้าน และปลูกต้นไม้ 
พื้นที่เปิดโล่งในผังนี้ มี 2 ลักษณะดังนี้ (1) อยูบ่นชั้นพืน้ดิน บริเวณรอบอาคารทั้งหมด  

โดยแต่ละพืน้ที่มลีักษณะถูกโอบล้อมด้วยรูปทรงของอาคารทั้ง 2 ด้าน มีลักษณะเว้า โดยเมื่ออาคารถูกวาง
โดยให้ด้านเว้าตรงกนัจึงท าให้เกิดพื้นที่โอบล้อมขนาดใหญ่ โดยแต่ละพื้นที่มีความเชื่อมต่อกัน เนื่องจากการ
วางแนวขาของอาคารรูปตัวเอกซ์ให้ตรงกัน (2) สวนลอยฟ้าบนปีกฝั่งที่เตี้ยกว่าของอาคารที่อยู่อาศัยทุก
อาคาร (3) สะพานทางเชื่อมแตล่ะอาคารบนชัน้ 10  
 

2) สัดส่วนการใช้ที่ดิน 
สัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับอาคารที่อยู่อาศัยในผังนี้เทา่กับ 16.6%  ส่วนด้านสัดส่วนถนน 

และที่จอดรถนั้นเทา่กับ 15.1% เป็นผลให้พื้นที่เปิดโล่งในผงันี้เท่ากับ 68.2% 
 

3) ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัย 
ผังกรณีศึกษาในปนีี้ มีขนาด 3.63 เฮกเตอร์ และมีจ านวนหน่วยพักอาศัย 1,178 หน่วย  

ท าให้มีความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัยเท่ากับ 324.966 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ 
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บทที่ 5 
สรุปการพัฒนาการการวางผังพ้ืนที่เปิดโล่ง 

 

5.1 สรุปภาพรวมแนวคิด องค์ประกอบ ขนาดพื้นที่ สัดส่วนการใช้พื้นที่ และความหนานแน่นของหน่วย
ที่พักอาศัย 
 

ตาราง 11 สรุปภาพรวมการพัฒนาการวางผังพื้นที่เปดิโลง่ 

ยุค 
ประเด็น                  

ยุคที 1 
ค.ศ. 1960-1979 

ยุคท่ี 2 
ค.ศ. 1980-1989 

ยุคท่ี 3 
ค.ศ. 1990-2004 

ยุคท่ี 4 
ค.ศ. 2004-2018 

แนวคิดการ
วางผังและ
ออกแบบ 

1. แผนการก่อสร้างโครงการ 
2. แนวคดิอทุยานนคร 
3. เมืองบริวารและเมอืงใหม่ 
4. การสร้างความแตกต่างให้
ย่านชุมชน 
5. การสร้างชัน้ใต้ถุน 

1. แนวคดิ “ชุมชนหมู่บ้าน”  
2. การใชท้รัพยากรที่ดินให้
คุ้มค่าที่สุด  
3. การสร้างกลุ่มอาคาร 
 

1. เมืองใหมท่ี่ค านึงถึงวถิีชีวิตที่
หลากหลาย 
2. อาคารจอดรถ 
3. สวนหลังคา 
4. คุณภาพ และบริการทีด่ีขึ้น 

1. เมืองในอทุยาน 
2. ที่อยู่อาศัยอย่างย่ังยืน 
3. ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้ชรา 
 

 
แผนผัง 

แสดงแนวคิด 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 

 

รูปแบบ
อาคาร และ
การวางผัง 

รูปแบบอาคาร 
Slab-block ความกว้าง

สม่ าเสมอ และวางตวัเป็นแนว
ยาว โดยอาจมกีารหักมมุ

อาคารเป็นรูปตัวแอลอยู่บ้าง 

Slab-block ทีเ่ป็นรูปตวัยู  
ตัวแอล และแนวยาว 

ผสมกับ Point-block สี่เหลี่ยม  
ที่มีความสูงถึง 25 ชัน้ 

เริ่มใชอ้าคารแบบ Point-
block ล้วนในบางโครงการ 
โดยมีขอบเขตอาคารเลก็ลง  

และสูงสุดถงึ 30 ช ั้น 

Point-block ล้วน ทีม่ีความ
หนาแนน่มากขึน้ โดยสูงสุดถึง 

50 ชั้น 

การวางอาคาร 

วางอย่างตรงไปตรงมา โดยวาง
แนวขนานกนัตามทิศ

ตะวันออก-ตก เพือ่ลดความ
ร้อน 

วางเป็นกลุ่ม หลายๆกลุ่ม  
ในรูปแบบโอบลอ้ม อย่าง

กระชับ ที่มรีะยะห่างระหว่าง
อาคารที่แคบลง เพื่อคอรท์ตรง

กลาง   
ที่เสริมสร้างชุมชน และยังวาง
อาคารขนานกับเขตที่ดนิ เพื่อ
ความรู้สกึถึงอาณาเขตของ 

ชุมชนหมู่บ้าน 

มีแบบแผนการวางอาคารที่
ผสมผสาน โดยมีการวางขนาน 
วางเป็นกลุ่ม และยังเริ่มวาง

อาคารเรียงเป็นแถว ชิด
ขอบเขตที่ดนิ เพือ่สร้างพื้นที่
เปิดโล่งชิ้นใหญต่รงศนูย์กลาง

โครงการ 

วางอาคารชิดขอบแนวที่ดนิ ที่
แนวระยะรน่เพือ่พื้นที่เปิดโล่ง

ขนาดใหญ่ตรงกลาง 

รูปแบบถนน 
ท่ีจอดรถ 

และการวาง
ผัง 

ถนนตัดผ่านทุกอาคาร และ
รวมเป็นส่วนหนึ่งกับที่จอดรถที่

ตั้งอยู่ระหว่างอาคาร 

ถนนยังคงตัดผ่านทุกกลุ่ม
อาคาร โดยตลอดทั้ง 2 ฝั่งของ
ถนนที่ตัดผ่านคอร์ทระหว่าง
อาคาร นั้นใชเ้ป็นชอ่งจอดรถ 

และยังมีลานจอดรถขนาดใหญ่
อยู่ในกลางกลุ่มอาคาร 

เกิดอาคารจอดรถขึน้ โดยตั้งอยู่
ชิดขอบที่ดิน และถนนในยุคนี้มี
การสลับออกไปอยู่ด้านชิดขอบ
ที่ดิน และวางตัวขนานกับถนน

ภายนอก 

เกิดที่จอดรถและถนน 2 
ลักษณะ (1) ที่จอดรถใต้ดิน ที่
มีถนนภายในอยู่บนชัน้พื้นดนิ 
ชิดขอบที่ดินโดยวางตัวขนาน
กับถนนภายนอก (2) ที่จอดรถ
ชั้นบนดนิที่มีหลังค่าเป็นสวน 

โดยมีถนนทีเ่ข้าถึงทกุอาคารอยู่
บนชั้นเดียวกนักับทีจ่อดรถ 
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รูปแบบพื้นท่ี
เปิดโล่ง และ
การวางผัง 

2 ลักษณะ (1) พื้นที่เปิดโล่งชิน้
ใหญ่อยู่ระหว่างอาคารบางกลุ่ม 

(2) พื้นที่เปิดโล่งชิน้เลก็ ๆ
กระจายตามขอบที่ดนิ ติดกับ

ถนนสาธารณะ 

พื้นที่ชิน้เลก็ชิน้นอ้ยกระจายทั่ว
โครงการ โดยเฉพาะดา้นนอก
กลุ่มอาคารทั้งหมด บรเิวณชิด
ขอบที่ดนิ ที่มองเห็นได้ง่ายจาก

ภายนอก มักเป็นที่ตั้งของ
สนามเดก็เล่นที่มี

ลักษณะเฉพาะ เพื่อแทน 
อัตลักษณข์องโครงการ 

พื้นที่เปิดโล่งมกีารสลับเข้ามา
อยู่ ณ พื้นที่ขนาดใหญ่ ที่มี

ลักษณะเป็นใจกลางโครงการ 
ที่ถกูโอบลอ้มโดยอาคาร

ทั้งหมด โดยยังเชื่อมเป็นผนื
เดียวกับพื้นที่โล่งชิ้นเลก็

ระหว่างแต่ละอาคารอกีดว้ย 

พื้นที่เปิดโล่งตั้งอยู่บนโพเดียม 
มีลักษณะเชื่อมต่อกนัเป็นผนื

เดียวโดยแท้จริง ไม่มีถนนตดัซ่ึง
เป็นอุปสรรคในการเชื่อมต่อ
ทางเท้าตัดผ่าน ถอืเป็นการ
เชื่อมต่อทางกจิกรรม และ
ความสัมพนัธ์ระหว่างผู้คนที่

อาศัยอยู่ต่างอาคารกนั  ทั้งบาง
โครงการยังมีสวนลอยฟ้าบน
อาคารพกัอาศัย และสวน

แนวต ั งอกีด้วย 
ขนาดท่ีดิน 2.21-8.31 เฮกเตอร ์ 4.92-8.09 เฮกเตอร ์ 4.3-10.03 เฮกเตอร ์ 2.42-3.63 เฮกเตอร ์
สัดส่วนต่อ

ท่ีดินท้ังหมด ต่ าสดุ สูงสุด ต่ าสดุ สูงสุด ต่ าสดุ สูงสุด ต่ าสดุ สูงสุด 
อาคาร 16.5% 25% 28.7% 32.3% 18.6% 27.3% 18% 23.8% 

ถนนและที่จอดรถ 17.2% 29.3% 20.2% 28.4% 8.5% 32.2% 8.4% 22.4% 
พื้นที่เปิดโล่ง 45.7% 65% 40.8% 49% 49.2% 67.5% 59.6% 68.2% 
ความหนาแน่น 117 252 143 208 134 200 231 440 
พื้นที่เปิดโล่งต่อ
จ านวนห้องพัก 6.38 24.67 5.13 6.86 5.35 9.26 3.19 7.42 

   

5.1.1 ยุคที่ 1 (ค.ศ.1960-1979) 
 ในยุคแรก มีการก าหนดเป้าหมายด้านปริมาณหน่วยพักอาศัย เพื่อการก่อสร้างที่เร็วที่สุด โดยสร้าง
ในลักษณะเมืองใหม่ ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกให้ชุมชนอยู่ไดด้้วยตนเอง และมีแนวคิดหลักในการพัฒนา
กายภาพคือ แนวคิดอุทยานนคร ที่สะท้อนออกมาเป็นพื้นทีเ่ปิดโล่งที่มลีักษณะเปน็สวน ซึง่เป็นที่ตั้งของ
อาคารที่ก่อสร้างด้วยเทคโนโลยสีมัยใหม่  โดยสามารถวิเคราะห์ลักษณะองค์ประกอบและการจดัวางได้ดังนี้ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 158 แผนภูมิแสดงแนวคิดการวางผังในยุคที่ 1 

อาคารพักอาศัย 

ถนนและที่จอดรถ 

พื้นที่เปิดโล่ง 
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1) รูปแบบอาคารและลักษณะการจัดวาง 
อาคารที่พักอาศัยในยุคแรกมีลักษณะเป็นอาคาร Slab Block ซึง่มีรูปแบบมาตรฐานที่ท าให้ 

ก่อสร้างได้รวดเร็ว มีลักษณะค่อนข้างตายตัวคือเป็นอาคารแนวยาว ส่วนการจัดเรียงอาคารเปน็ไปอย่าง 
ตรงไปตรงมา โดยแต่ละอาคารถูกวางขนานกันและกนัตามทิศตะวันตกและตะวนัออก เพื่อหลีกเลี่ยงแดดที่
จะตกกระทบบนหน่วยพักอาศัย  
 

 
 
 
 
 

ภาพ 159 แสดงลักษณะที่จอดรถและพืน้ที่เปิดโล่งในยุคแรก และยุคที่สอง 
 

2) ที่จอดรถและถนนภายในโครงการและการจัดวาง 
ที่จอดรถในยุคแรกส่วนมากตั้งอยู่ที่พื้นที่เปิดโล่งหลักระหวา่งอาคาร เพื่อให้ผู้พักอาศัยสามารถ 

เข้าถึงรถยนต์ได้ง่าย ซึ่งพืน้ที่นี้เองมีลักษณะเปน็พื้นที่รูปทรงสมบูรณ์ขนาดใหญ่ที่เหมาะสมกับการใช้งาน
นันทนาการ และการสร้างชุมชนเสียมากกว่า และการวางทีจ่อดรถไว้ระหว่างอาคารนี้เองทีท่ าให้พื้นที่รอบ
อาคารส่วนมากมีถนนตัดผ่าน ซึ่งไม่ท าให้เกิดการเชื่อมต่อของผู้พักอาศัยระหว่างอาคารทีจ่ะน ามาสู่การสร้าง
ชุมชน 

3) พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้านนันทนาการและพื้นที่สีเขียวและการจัดวาง 
เมื่อพื้นที่ระหว่างอาคารถูกใช้ไปกับพื้นที่จอดรถและถนนภายในโครงการ ท าให้พื้นที่เปิดโล่งเพื่อ 

การใช้งานนันทนาการและพืน้ทีส่ีเขียวถูกผลักให้อยู่ในพื้นที่ว่างที่มีลักษณะแตกกระจายตามจุดต่าง ๆ โดย
อยู่บริเวณติดกับขอบเขตที่ดินและถนนหลักภายนอกโครงการ โดยผู้พักอาศัยมักใช้งานพืน้ทีท่ี่ใกล้อาคารพัก
อาศัยของตนเอง และไม่เกิดการส่งเสริมการสร้างชุมชน 

นอกจากนั้นในทศวรรษที่ 70 ยังเกิดการใช้พื้นที่ชัน้ 1 ของอาคารพักอาศัย (Void Deck) ที่เว้น 
อาคารชั้นพืน้ดิน ไว้เป็นพืน้ที่โล่งทั้งหมด ส าหรับเปน็พื้นที่ใชง้านส าหรับกิจกรรมในชีวิตประจ าวัน และยงั
เป็นพื้นทีชุ่มนุมเพื่อสานสัมพันธร์ะหว่างผู้พักอาศัย รวมถึงยังเป็นลานอเนกประสงค์ และท าให้เกิดความ

ต่อเนื่องของพื้นที่ และยังลดความรู้สึกอึดอัดจากความหนาแนน่ที่เพิ่มขึ้นอีกด้วย113  
 
 
 
 
 
 

                                              
113 ที่มา Hee. 

อาคาร 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
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5.1.2 ยุคที่ 2 (ค.ศ.1980-1989) 
 ในยุคที่สอง มีการเร่ิมพัฒนาโครงการในลักษณะชุมชนหมู่บ้าน เพื่อการสร้างเอกลักษณ์ และชุมชน
ระหว่างผู้อยู่อาศัย นอกจากนัน้ยังมีการเร่ิมพัฒนาอย่างหนาแน่นมากข้ึน และการวางอาคารออกเป็นกลุ่มๆ 
โดยสามารถวิเคราะห์ลักษณะองค์ประกอบและการจัดวางได้ดังนี้ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพ 160 แผนภูมิแสดงแนวคิดการวางผังในยุคที่ 2 
 

1) รูปแบบอาคารและลักษณะการจัดวาง 
ผังของอาคารที่พักอาศัยในยุคทีส่องเร่ิมมีการเปลี่ยนแปลงอย่างเห็นได้ชัด โดยเร่ิมมีอาคารชนิด  

Point-block ผสมกับ Slab block เพื่อท าให้โครงการมีจุดเด่นและไม่นา่เบื่อ และเร่ิมมีการวางอาคารเปน็
กลุ่ม ๆ ในลักษณะเป็นแนวโอบล้อม เช่น รูปตวัยู เพื่อให้เกิดคอร์ที่ใจกลางของกลุ่มอาคาร ซึ่งถือเป็นพื้นที่ที่
เป็นตัวเชื่อมระหว่างแตล่ะอาคารในกลุ่มเดียวกัน และอาคารในแต่ละกลุ่มยงัคงถูกวางให้ใกล้ชิดกัน

(Compact) มากกว่ายุคที่ 1 โดยรูปแบบนี้เปน็ไปตามแนวคิด “Precinct” ที่ถูกก าหนดในช่วงยุคนี1้14 

เพื่อให้เกิดความสัมพันธ์ระหว่างผู้พักอาศัย และสร้างชุมชน โดยยังเป็นการพยายามใช้ที่ดินให้มปีระสิทธิภาพ
มากข้ึน ดังจะสังเกตได้จากขอบเขตอาคารในผัง และสัดส่วนที่ดนิส าหรับอาคาร ที่สูงสุดถึง 32.3%  

2) ที่จอดรถและถนนภายในโครงการและการจัดวาง 
ที่จอดรถในยุคที่ 2 อยู่ในบริเวณคอร์ทที่เกิดจากความโอบล้อมของกลุ่มอาคาร และมีถนนภายใน 

โครงการเชื่อมลานจอดรถแต่ละคอร์ทเข้าด้วยกัน ท าให้ความสัมพนัธ์ระหว่างอาคารถูกตัดขาดโดยถนน
ภายในโครงการนี ้

3) พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้านนันทนาการและพื้นที่สีเขียวและการจัดวาง 
ถึงแม้การวางกลุ่มอาคารจะเอ้ือต่อการใช้พื้นที่คอร์ทตรงกลางเพื่อกิจกรรมสานสัมพันธ์แก่ผู้อยู่ 

อาศัยตามแนวคิด “Precinct” แต่พื้นที่คอร์ทกลางกลุ่มอาคารนั้นกลับถูกใชไ้ปกับที่จอดรถ ท าให้พื้นที่เปิด
โล่งเพื่อการนันทนาการในยุคนีย้ังคงถูกจัดวางให้อยู่ในลักษณะกระจายเป็นชิ้นเล็ก ๆ ตามพืน้ที่ว่างระหว่าง

                                              
114 ที่มา "Hdb Annual Report 1982."  

อาคารพักอาศัย 

ถนนและที่จอดรถ 

พื้นที่เปิดโล่ง 
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กลุ่มอาคาร ซึ่งถือว่าอยู่นอกพื้นที่ที่ท าให้เกิดความรู้สึกถึงอาณาเขตตามแนวคิด“Precinct”และด้านรอบ
นอกของกลุ่มอาคารบริเวณพื้นที่ติดถนนใหญ่ ซึ่งในบางโครงการใช้สนามเด็กเล่นที่มีลักษณะเฉพาะที่โดดเด่น 
เช่นสนามเด็กเล่นรูปมังกร ใน Toa Payoh เพื่อเป็นเอกลักษณ์ของ “Precinct” 
 

5.1.3 ยุคที่ 3 (ค.ศ.1990-2004)  
 ในยุคที่สาม มีการพัฒนาโครงการแบบค านึงถึงวิถชีีวิต (Lifestyle) ของคนสมัยใหม่ที่เปลี่ยนแปลง
ไป มีการสรา้งอาคารจอดรถที่มหีลังคาเป็นสวน เพื่อความรู้สึกพิเศษ  และความเป็นส่วนตัวมากข้ึนของผู้อยู่
อาศัย โดยสามารถวิเคราะห์ลักษณะองค์ประกอบและการจัดวางได้ดงันี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
ภาพ 161 แผนภูมิแสดงแนวคิดการวางผังในยุคที่ 3 

 

1) รูปแบบอาคารและลักษณะการจัดวาง 
ในยุคที่สามเร่ิมมีการเปลี่ยนมาใช้อาคารชนิด Point-block ล้วนในหลายโครงการมากขึ้น โดย 

อาคารชนิดนี้มีขอบเขต (Footprint) ขนาดเล็กกว่า และตัวอาคารสูงกว่าอาคารชนดิ Slab-block ท าให้
สามารถสร้างที่อยู่อาศัยได้หนาแน่นขึ้นโดยใช้ที่ดนิเล็กลง โดยที่ระยะต้นของยุคยังคงมีการจัดวางอาคารเปน็
กลุ่มที่โอบล้อมเพื่อให้เกิดคอร์ทตรงกลาง ส่วนตั้งแต่ระยะกลางของยุคเป็นต้นไปนั้น อาคารชนิด Point-
block มีรูปแบบที่หลากหลายมากข้ึน และสงูขึ้น ท าให้การวางอาคารเริ่มไม่มีแบบแผน (Pattern) ที่ตายตวั 
และไมไ่ด้ถูกวางเพื่อให้เกิดคอร์ทโอบล้อมเสมอไปอยา่งในยุคทีผ่่านมา  
 

 
 
 
 
 
 

ภาพ 162 แสดงลักษณะอาคารจอดรถ และพื้นที่เปิดโล่งในยุคสาม 

อาคารพักอาศัย 

ถนนและที่จอดรถ 

พื้นที่เปิดโล่ง 

อาคาร 

พื้นที่เปิดโล่ง 

ถนนและที่จอดรถ 
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2) ที่จอดรถและถนนภายในโครงการและการจัดวาง 
ในยุคที่สามมีการพัฒนารูปแบบพื้นที่จอดรถ จากลานจอดรถเป็นอาคารจอดรถ ซึ่งเกิดจากการ 

ความต้องการที่จอดรถของผู้อยู่อาศัยที่เพิ่มข้ึนกว่า 2 เท่า115 และนอกจากอาคารจอดรถจะท าให้ผู้อยู่อาศัย
สามารถจอดรถได้เพิ่มมากข้ึนโดยกินพื้นที่เปิดโล่งน้อยลงแล้ว ในบางโครงการยังเป็นอาคารที่มีศูนย์อาหาร
และซุปเปอร์มาร์เก็ตด้วย โดยในปลายของยุคมีการพัฒนาหลังคาของอาคารที่จอดรถเป็นสวนหลังคา (Roof 
Garden)  
 ในระยะต้นของยุค ถึงแม้จะมีอาคารจอดรถแล้ว แต่ถนนภายในโครงการยังคงตัดผ่านคอร์ทในกลุ่ม
อาคารเพื่อการเข้าถึงอาคารของผู้พักอาศัย และเพื่อการบริการ เช่นการเก็บขยะ และเส้นทางดบัเพลิง แต่ใน
กลางยุคเป็นต้นมา มีการปรับเปลี่ยนการวางผังถนนภายในโครงการ โดยการสลบัถนนไปอยูข่อบด้านนอก
ของผังและรอบ ๆ กลุ่มอาคาร โดยถนนยังคงเข้าถึงอาคารพักอาศัยทุกอาคารเพื่อประโยชน์ด้านการใช้สอย 

3) พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้านนันทนาการและพื้นที่สีเขียวและการจัดวาง 
ระยะต้นของยุคนัน้ พื้นที่เปิดโลง่เพื่อการใช้งานยังอยู่ในต าแหนง่ที่กระจายตัวเปน็ชิน้เล็ก ๆ  

เนื่องจากถนนภายในโครงการทีต่ัดผ่านพื้นทีส่่วนใหญ่ในโครงการ ส่วนในระยะกลางของยุค มีการพัฒนา
รูปแบบของอาคารอยู่อาศัย และมีอาคารจอดรถ ท าให้พื้นที่เปดิโล่งนั้นมีขนาดใหญ่ และเป็นพื้นที่หลักที่อยู่
ศูนย์กลางโครงการระหว่างกลุ่มอาคาร โดยถือเป็นพัฒนาการด้านคุณภาพของพืน้ที่เปิดโล่งเพื่อการใช้งาน
อย่างเห็นได้ชัด ทัง้ยังเปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัยจากทุกอาคารมาใช้งานร่วมกันซึ่งถือเป็นการส่งเสริมชุมชนอีก
ด้วย ส่วนในช่วงปลายของยุคนั้นพืน้ที่เปิดโล่งเพื่อการใช้งานมีสัดส่วนใหญ่ขึ้นจากการท าสวนหลังคาบน
อาคารจอดรถ ซึ่งถือเป็นการพัฒนาการที่ก้าวกระโดดในการใชค้วามคิดสร้างสรรค์ออกแบบจัดการพื้นที่เปิด
โล่ง และแสดงถึงความพยายามในการส่งเสริมคุณภาพชีวิตของผู้พักอาศัย 
 

5.1.4 ยุคที่ 4 (ค.ศ.2005-2018) 
 ในยุคปัจจุบนั เอช ดี บี ให้ความส าคัญกบัการพัฒนาอย่างยั่งยืน และเปน็มิตรต่อสิ่งแวดล้อมมาก
ขึ้น โดยมีการยกระดับแนวคิดอุทธยานนคร (Garden City) เป็นเมืองในอุทธยาน (A City in a Garden)  
ซึ่งนอกจากการพัฒนากายภาพให้สอดคล้องกับแนวคิดหลักดังกล่าวแล้ว ยังมีการใช้เทคโนโลยีเข้ามา
ช่วยเหลือ และมีการปลูกฝังจิตส านึกแก่ผู้อยู่อาศัยให้ปรับเปลี่ยนพฤติกรรมการอยู่อาศัยอีกด้วย โดยสามารถ
วิเคราะห์ลักษณะองค์ประกอบและการจัดวางได้ดงันี้ 
 
 
 
 
 

                                              
115 เมื่อเปรียบเทียบจาก 1 คันต่อ 26 คนในค.ศ.1960 เป็น 1 คันต่อ 12 คนในค.ศ.1984 ที่มา Wong. 1985 
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ภาพ 163 แผนภูมิแสดงแนวคิดการวางผังในยุคที่ 4 
 

1) รูปแบบอาคารและลักษณะการจัดวาง 
อาคารในยุคที่สีน่ั้นเปน็ชนิด Point-block ทั้งหมด โดยมีผังอาคารหลากหลายรูปแบบ และกระชับ  

(compact) ท าให้ขอบเขตอาคารเล็กลง ในขณะทีสู่งขึ้น เปน็เหตุให้สัดส่วนพื้นทีส่ าหรับอาคารในยุคนี้ต่ าแค่
เพียง 23.8% โดยผังอาคารนี้สามารถปรับเปลี่ยน เพื่อเพิ่มหน่วยพักอาศัยต่อชั้นได้ โดยรูปแบบมาตรฐานทีม่ ี
4 หน่วยพักอาศัยต่อชั้นนั้น สามารถปรับเปลี่ยนโดยเพิ่มหน่วยที่อยู่อาศัยได้เป็น 6 หน่วยต่อชัน้ หรือมากกว่า
นั้นในช่วงหลังของยุค ส่วนการจัดวางอาคารเปน็ไปในลักษณะวางเรียงชดิแนวร่นพืน้ที่และลอ้มให้เกิดพื้นที่
เปิดโล่งหลักบริเวณกลางโครงการ โดยในยุคนี้ยังมีความเชื่อมต่อกันและกันระหว่างแต่ละอาคารมากขึ้น
เนื่องจากเกิดสะพานทางเชื่อมระหว่างอาคารเข้าด้วยกนั ท าให้ผู้อยู่อาศัยมีโอกาส และการเข้าถึงเพื่อนบ้าน
ได้มากข้ึน ในขณะยังคงมีความเป็นส่วนตัวอยู่ นอกจากนัน้ยังเชื่อมต่อไปยังอาคารจอดรถ และพื้นที่เปิดโล่ง
ลอยฟ้าจากบนอาคาร ด้วยสะพานเชื่อมต่อดังกล่าวได้อีกด้วย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 164 แสดงลักษณะที่จอดรถใต้ดิน และพื้นที่เปิดโล่งในยุคสี่ 

 
 

อาคารพักอาศัย 

ถนนและที่จอดรถ 

พื้นที่เปิดโล่ง 
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ภาพ 165 แสดงลักษณะที่จอดรถบนพืน้ดินดินที่มีหลังคาเป็นพื้นที่เปิดโล่งในยุคสี่ 

 
2) ที่จอดรถและถนนภายในโครงการและการจัดวาง 
อาคารจอดรถในยุคที่สี่นั้นมีรปูแบบที่หลากหลายขึ้นอยู่กับพืน้ทีโ่ครงการและการออกแบบ โดยการ 

พัฒนาจากอาคารจอดรถเดี่ยว (Stand-Alone) ซึ่งผู้ใช้งานต้องมีการเดินลงลิฟท์มายังชั้นล่างเพื่อเดินต่อไปยัง
อาคารพักอาศัยของตนเอง มาเป็นอาคารจอดรถแบบเชื่อมต่อกับอาคารพักอาศัยโดยตรงโดยสะพานลอย ซึ่ง
สะพานลอยในหลายโครงการมขีนาดใหญ่และมีพืน้ที่ใช้งานเชน่ สนามเด็กเล่น และพืน้ทีน่ั่งเล่น จึงถือเปิด
พื้นที่เปิดโล่ง ส่วนในบางโครงการ ที่จอดรถนั้นถูกวางไว้ที่ชัน้ใต้ดิน (ภาพ 164) หรือบนพื้นดนิ (ภาพ 165)  
ซึ่งมีขอบเขตเต็มพื้นที่โครงการ โดยหลังคาของที่จอดรถนั้นเป็นพืน้ที่เปิดโล่ง พร้อมสวนและส่วนใช้งานใน
ลักษณะโพเดียม (podium) หรือที่เรียกว่า Eco-deck ที่เชื่อมทุกอาคารเข้าด้วยกัน ลักษณะเปรียบเสมือน
เป็นชัน้พื้นดนิที่ลอยอยู่ และมีลฟิท์พร้อมบันไดที่ชัน้จอดรถเพื่อเชื่อมข้ึนอาคารพักอาศัยทุกอาคารได้โดยตรง 

3) พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใชง้านนันทนาการและพื้นที่สีเขียวและการจัดวาง 
พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใช้งานในยคุที่สี่ ถือว่ามีการพัฒนาอย่างก้าวกระโดดเช่นกัน โดยการมีที่จอดรถ 

ที่มีหลังคาเป็นพื้นที่เปดิโลง่ ท าให้พื้นที่เปิดโลง่นีส้ามารถเชื่อมทุกอาคารพักอาศัยเข้าด้วยกันเป็นผืนเดียว 
โดยไม่มีถนนภายในโครงการตัดผ่าน ท าให้เกิดความต่อเนื่องของการสัญจรทางเทา้ และกิจกรรมของผู้พัก
อาศัย โดยผู้พักอาศัยสามารถเข้าถึงพื้นทีท่ ากิจกรรมที่แตกต่างกนั และอยู่ตามมุมตา่ง ๆ ของพืน้ที่เปิดโล่งได้
ง่ายขึ้น ดงันัน้จึงมีโอกาสพบเจอเพื่อนบ้านจากต่างอาคารได้งา่ยขึ้น ก่อให้เกิดความสัมพันธ์ในชุมชนระหว่าง
อาคารที่กว้างขวาง และเปน็ชุมชนที่ใหญ่ขึ้น 
 ไม่เพียงหลังคาของอาคารจอดรถเท่านั้น ในหลาย ๆ โครงการ พื้นที่เปิดโล่งได้ถูกวางไว้บนชัน้สงูขึ้น
ไป ของอาคารพักอาศัย โดยมลีักษณะเป็นทางเดนิที่เชื่อมอาคารพักอาศัยทุกอาคารเข้าด้วยกัน และมีสนาม
เด็กเล่นพร้อมพื้นที่ออกก าลังกายเป็นระยะ หรือในบางโครงการก็ตั้งอยู่บนชั้นบนสุดของอาคารพักอาศัย โดย
มีลักษณะเป็นสวนลอยฟ้า เพื่อเป็นการเพิ่มพื้นที่เปิดโล่งในโครงการ และยังท าให้ผู้พักอาศัยเข้าถึงพื้นที่เปิด
โล่งจากหน่วยพักอาศัยของตนเองได้ง่ายขึน้ และเปน็ส่วนตัวมากข้ึน 
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5.2 วิเคราะห์สัดส่วนการใช้ที่ดิน ความหนาแน่น ขนาดโครงการ และพื้นที่เปิดโลง่ต่อห้องพักอาศัย จาก
ผังกรณีศึกษา 

5.2.1 วิเคราะห์สัดส่วนการใช้งานพื้นที่ในผังโครงการกรณีศึกษาแต่ละป ี
จากการวัดสัดสว่นการใช้พืน้ที่ ทั้ง 3 ประเภท ในทุกผังโครงการกรณีศึกษา ท าให้ได้ค่าเฉลีย่ของ

การใช้พื้นที่ส าหรับอาคารพักอาศัยที่ 25% และพื้นที่เปิดโล่งเพือ่การใช้งานและปลูกต้นไม้ 55%  
 

 
 
 
 

ภาพ 166 แสดงสัดส่วนการใช้สอยพื้นทีใ่นผังแต่ละปี จากการวิเคราะห์ของผู้วิจยั 

 
 จากแผนภูมิแสดงสัดสว่นการใชส้อยพื้นที่โครงการดา้นบน จะเห็นได้ว่าสัดส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับ
อาคารพักอาศัย ในยุคแรกมีค่าเท่ากับ 18.2% 25% 16.5% และ 20.9% ในค.ศ. 1961 1968 1970 และ 
1978 ตามล าดับ โดยมีผงัเดียวที่มีสัดส่วนสูงกวา่ค่าเฉลี่ย คือในค.ศ. 1968 ส่วนในยุคที่สองนั้นมีค่าเทา่กับ 
32.3% 28.7% 30.5% 31.8% และ 30.6% ในค.ศ. 1982 1983 1985 1988 และ 1989 ตามล าดับ โดย
ทั้ง 5 ผงันัน้ล้วนมีค่าสงูกว่าค่าเฉลี่ยทั้งหมด ในขณะที่ ยุคทีส่ามนั้นมีค่าเทา่กับ 23.5% 27.3% 18.6% และ 
19.4% ในค.ศ. 1994 1996 2000 และ 2003 ตามล าดบั ซึ่งมีเพียงผังเดียวทีสู่งกว่าคา่เฉลี่ย คือผังค.ศ. 
1996 และในยุคที่สี่ มีค่าเทา่กับ 23.6% 18% 23.8% และ 16.6% ในค.ศ. 2007 2011 2015 และ 2018 
ซึ่งไม่มีผังใดเลยที่มีค่าสงูกว่าค่าเฉลี่ย 
 ด้านสดัส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับที่จอดรถและถนนนัน้ ในยุคแรกมีค่าเท่ากับ 17.2% 29.3% 20.3% 
และ 22% ในค.ศ. 1961 1968 1970 และ 1978 ตามล าดับ ส่วนในยุคทีส่อง มีค่าเท่ากบั 20.2% 22.3% 
28.4% 23% และ 26.1% ในค.ศ. 1982 1983 1985 1988 และ 1989 ตามล าดบั ขณะที่ในยุคที่สาม มีค่า
เท่ากับ 8.5% 18.6% 32.2% และ 13.1% ในค.ศ. 1994 1996 2000 และ 2003 ตามล าดบั และในยุคทีส่ี ่
มีค่าเท่ากับ 9.7% 22.4% 8.4% และ 15.1% ในค.ศ. 2007 2011 2015 และ 2018 ตามล าดับ  

อาคารพักอาศัย 
ที่จอดรถและถนน 
พื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใช้งานและปลูกต้นไม้ 

ยุคแรก ยุคที่สอง ยุคที่สาม ยุคที่สี่ 
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 ส าหรับสัดส่วนการใชท้ี่ดินส าหรบัพื้นที่เปดิโลง่นัน้ ในยุคแรกมีค่าเท่ากับ 65% 45.7% 63.2% และ 
57.1% ในค.ศ. 1961 1968 1970 และ 1978 ตามล าดบั ซึง่มี 3 ผังที่มีค่าสงูกว่าค่าเฉลี่ย คือค.ศ. 1961 
1970 และ 1978 ส่วนในยุคที่สองนั้นมีคา่เท่ากับ 47.5% 49% 40.8% 45.2% และ 43.3% ในค.ศ. 1982 
1983 1985 1988 และ 1989 ตามล าดบั ซึ่งทุกผังนั้นลว้นมีคา่ต่ ากว่าคา่เฉลี่ย ส าหรับยุคทีส่าม มีค่าเท่ากับ 
58% 54.1% 49.2% 67.5% ในค.ศ. 1994 1996 2000 และ 2003 ตามล าดับ ซึ่งมี 2 ผังทีสู่งกว่าค่าเฉลีย่ 
คือ ค.ศ. 1994 และ 2003 และในยุคที่สี่ มีค่าเทา่กับ 66.7% 59.6% 67.8% และ 68.2% ในค.ศ. 2007 
2011 2015 และ 2018 ตามล าดับ ซึ่งผังทั้งหมดในยุคนีล้้วนสูงกว่าค่าเฉลี่ยทั้งหมด 

โดยในภาพรวมสามารถสรุปข้อมูลด้านสัดส่วนการใช้ทีด่ินส าหรับอาคาร ได้ดังนี้ (1) ผงัที่มีภาพรวม
ต่ ากว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ ผังในยุคแรก ยุคที่สาม และสี่ โดย (1.1) ยุคแรก และยุคที่สาม มีผังที่สงูกว่าเฉลี่ยเพียง 
1 ผังเท่านั้น (1.2) ในยุคทีส่ี่ ทกุผังล้วนมีคา่ต่ ากวา่ค่าเฉลี่ยทัง้หมด ในขณะที่ (2) ผงัในยุคทีส่องทั้งหมดล้วน
สูงกว่าค่าเฉลี่ย 
 ด้านสดัส่วนการใช้ที่ดนิส าหรับพื้นที่เปิดโล่งมีผลดังนี้ (1) ในยุคแรกนั้นมีผังที่มีสดัส่วนสูงกว่า
ค่าเฉลี่ย 3 ผัง ได้แก่ ค.ศ. 1961 ค.ศ. 1970 และ ค.ศ. 1978 (2) ยุคที่สองนัน้ ทั้ง 5 ผงัล้วนมีสัดส่วนพื้นที่
เปิดโล่งเพื่อการใช้งานต่ ากว่าค่าเฉลี่ยทั้งหมด (3) ในยุคที่สาม มี 2 ผัง ที่สูงกว่าค่าเฉลี่ย คือค.ศ. 1994 และ 
ค.ศ. 2003 (4) ผังในยุคที่สี่ หรือยุคปัจจุบันนั้น ทัง้ 4 ผังล้วนมสีัดส่วนพื้นที่เปดิโลง่ส าหรับการใช้งานสูงกว่า
ค่าเฉลี่ยทั้งหมด 
 จากการวิเคราะห์ สามารถสรุปได้ว่า สัดส่วนพื้นที่ดินที่ใช้ส าหรับอาคารและที่จอดรถ มีแนวโนม้ว่า
จะต่ าลง     เร่ือย ๆ ในขณะที่สัดสว่นที่ดนิส าหรับพื้นที่เปิดโล่งนัน้ มีแนวโน้มสูงขึ้นเร่ือย ๆ โดยทั้งหมด
สังเกตจากสัดส่วนในยุคปัจจุบนัที่ อาคารและทีจ่อดรถล้วนต่ ากว่าค่าเฉลี่ย ขณะพืน้ที่เปิดโล่งนั้นล้วนสงูกว่า
ค่าเฉลี่ย และมีค่าสูงสุดถึง 68.2% ซึ่งเป็นค่าทีสู่งทีสุ่ดจากผงักรณีศึกษาทั้งหมด 
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5.2.2 วิเคราะห์ขนาดของที่ดินผังโครงการกรณีศึกษาในแต่ละปี 
เมื่อศึกษาขนาดของที่ดินจากผังโครงการกรณีศึกษาทั้งหมด ท าให้ได้ค่าเฉลี่ยของที่ดินอยู่ที่ 5.5 เฮก

เตอร์ 
 

 
 
 

ภาพ 167 แสดงขนาดที่ดิน ของผังโครงการกรณีศึกษา  

 
จากกราฟ ท าให้สามารถเรียงล าดบัภาพรวมขนาดที่ดินของโครงการกรณีศึกษาแต่ละยุค จากใหญ่ ไปเล็ก

ดังนี้ (1) ยุคที่ 2 คือยุคท่ีมีภาพรวมด้านขนาดของผังโครงการกรณีศกึษาใหญ่ที่สุด ซึ่งมีผังท่ีมีขนาดสูงกว่าค่าเฉลี่ยถงึ 
4 ใน 5 ผัง คือ 8.09, 6.2, 6.34, 6.21 เฮกเตอร์ ในค.ศ. 1982, 1983, 1985, 1988 ตามล าดับ โดยผังที่มีขนาดเล็ก
ที่สุดนั้น ต่ ากว่าค่าเฉลี่ย เท่ากับ 4.92 เฮกเตอร์ (2) ยุคที่ 3 คือยุคท่ีมีภาพรวมด้านขนาดทีด่ิน ใหญ่เป็นอันดับที่ 2 
เนื่องจากมีผังที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยทั้งหมด 2 ผัง ในค.ศ. 1994 และ 2000 โดยมีขนาด 10.03 และ 7.46 เฮกเตอร ์
ตามล าดับ ส่วนอีก 2 ผังที่มีขนาดต่ ากว่าค่าเฉลี่ยในค.ศ. 1996 และ 2003 นั้น มีขนาด 5.15 และ 4.3 เฮกเตอร ์
ตามล าดับ (3) ยุคแรก คือยุคท่ีมผีังขนาดใหญ่กว่าค่าเฉลี่ยเพียง 1 ผัง คือในค.ศ. 1978 โดยมีขนาด 8.31 เฮกเตอร ์
ส่วนผังอ่ืน ๆ ในค.ศ. 1961, 1968, 1970 นั้นมีขนาด 2.21, 3.17, 5.2 เฮกเตอร์ ตามล าดับ (4) ในยุคปัจจุบัน ทุกผัง
ล้วนมีขนาดต่ ากว่าค่าเฉลี่ยทั้งหมด โดยมีขนาด 3.08, 2.62, 4.51, 3.63 เฮกเตอร์ ในค.ศ. 2007, 2011, 2015, 
2018 ตามล าดับ  

สามารถสรปุได้ว่า โครงการในอดตีนั้นโดยเฉลี่ยมีขนาดใหญ่กว่าโครงการในยุคปัจจุบัน นอกจากน้ัน หาก
สังเกตจากกราฟท่ีมีแนวโน้มดิ่งลงตั้งแต่ค.ศ. 2003 เป็นต้นมา และขนาดของโครงการในยุคปจัจุบันท่ีลว้นมีขนาดเล็ก
กว่าค่าเฉลี่ยทั้ง 4 โครงการ ท าให้คาดการณ์ได้ว่าขนาดของที่ดินโครงการที่อยู่อาศัยของเอช ดี บ ี ในอนาคต มี
แนวโน้มว่าจะเล็กลงเรื่อย ๆ 

 
 

ยุคแรก ยุคที่สอง ยุคที่สาม ยุคที่สี่ 

ขนาดที่ดิน 
(เฮกเตอร์) ค.ศ. 

ขนาดพื้นที่โครงการ (เฮกเตอร์) 
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5.2.3 วิเคราะห์ความหนาแน่นที่พักอาศัยในผังโครงการกรณีศึกษาแต่ละปี 
เมื่อศึกษาความหนาแนน่ของหน่วยที่อยู่อาศัยจากผังโครงการกรณีศึกษาทั้งหมด ตามวิธีมาตรฐาน

ของ เอช ดี บี ท าให้ได้ค่าเฉลี่ยของความหนาแนน่อยู่ที่ 200 หน่วย/เฮกเตอร์ 
 

 
 
 

ภาพ 168 แสดงความหนาแน่นของหนว่ยที่อยูอ่าศัย (Residential Density) ของผังโครงการกรณีศึกษา จากการวิเคราะห์ของผู้วจิัย  

 
จากกราฟ ท าให้ทราบได้ว่า (1) ช่วงยุคแรกมีผังโครงการ 2 ผงัที่มีความหนาแน่นสูงกว่าค่าเฉลี่ย คือ 

252.678หน่วย/เฮกเตอร์ ในค.ศ. 1968 และ 239.445 หน่วย/เฮกเตอร์ ในค.ศ. 1970 (2) ยุคที่สอง มีผังที่มีความ
หนาแน่นสูงกว่าค่าเฉลี่ยเพียงผังเดยีวคือ 208.716 หน่วย/เฮกเตอร์ ในค.ศ. 1983 (3) ยุคที่สาม มีผังที่มีความ
หนาแน่นสูงกว่าค่าเฉลี่ยเพียงผังเดยีวเช่นเดียวกับยุคท่ีสอง คือผังค.ศ. 2003 ที่มีค่าความหนาแน่นที่ 200.670 
หน่วย/เฮกเตอร์ (4) ในยุคที่ 4 ซึ่งเป็นยุคในปัจจุบันน้ัน ทั้ง 4 ผังล้วนมีคา่ความหนาแน่นสูงกว่าค่าเฉลีย่ คอื 
231.409, 440.593, 296.768, 324,966 หน่วย/เฮกเตอร์ ส าหรับปี 2007, 2011, 2015 และ 2018 ตามล าดับ  

จากการศึกษา สามารถสรุปได้ว่า ในยุคปัจจุบัน โครงการของ เอช ดี บี มีความหนาแน่นสูงมากขึน้ ซึ่ง
สอดคล้องกับนโยบาย ทีค่ านึงถึงทรัพยากรที่ดินท่ีจ ากดั และการใช้ที่ดินให้เต็มประสิทธิภาพ โดยเมื่อพิจารณาจาก
ปัจจัยดังกล่าว ร่วมกับผังกรณีศึกษา 5 ปีหลัง ทีล่้วนมีความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยสูงกว่าค่าเฉลี่ย โดยเฉพาะผัง
ค.ศ. 2011 ที่มีความหนาแน่นถึง 440.593 หน่วย/เฮกเตอร์ ท าให้ทราบว่า ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย ยังมี
แนวโน้มที่จะสูงขึ้นเรื่อย ๆ ในอนาคต 

 
 
 
 
 

ยุคแรก ยุคที่สอง ยุคที่สาม ยุคที่สี่ 

ความหนาแน่นของหน่วยอยู่อาศัย 
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5.2.4 วิเคราะห์ขนาดพื้นที่เปิดโล่งต่อจ านวนห้องพักอาศัยในผังโครงการกรณีศึกษาแต่ละปี 
เมื่อศึกษาขนาดพื้นที่เปดิโลง่ในหน่วยตารางเมตร ต่อจ านวนห้องพักอาศัย ที่คิดได้จากจ านวนหน่วย

พักอาศัยขนาดต่าง ๆ คูณขนาดของหน่วยพักอาศัย เช่น หน่วยพักอาศัยขนาด 1 ห้อง คิดจ านวนห้องพัก
อาศัย โดย น าจ านวนหน่วยพักอาศัยขนาด 1 ห้องไปคูณ 1 หนว่ยพักอาศัยขนาด 2, 3, 4, 5 ห้อง คิดจ านวน
ห้องพักอาศัย โดย น าจ านวนหน่วยพักอาศัยขนาด 2, 3, 4, 5 ห้องไปคูณ 2, 3, 4, 5 ตามล าดบั ซึ่งผงัในค.ศ. 
1961 นั้นมีค่าสูงเปน็พิเศษ ท าให้ทั้งหมดค่าเฉลี่ยอยู่ค่อนข้างสูง ที่ 8 ตร.ม.ต่อ 1 ห้องพักอาศัย  

 

 
 
 

ภาพ 169 แสดงขนาดพื้นที่เปิดโล่ง (ตร.ม.) ต่อ 1 หอ้งพักอาศัย 

 
จากกราฟ ท าให้ทราบได้วา่ (1) ในยุคแรกเป็นยุคที่มีพื้นที่เปดิโล่งต่อ 1 ห้องพักอาศัยสูงที่สุด โดยมี

ผังที่สูงกวา่ค่าเฉลี่ยถึง 3 จาก 4 ผัง ซึ่งประกอบไปด้วยผังแรก ในค.ศ.1961 ที่สูงถึง 24.67 ตร.ม./ห้องพัก
อาศัย และ 8.25, 9.23 ตร.ม./ห้องพักอาศัย ในค.ศ. 1970 และ 1978 ตามล าดบั ส่วนผังทีต่่ ากว่าค่าเฉลีย่
คือผังค.ศ. 1968 ที่มีพื้นที่เปิดโล่ง 6.38 ตร.ม./ห้องพักอาศัย (2) ผังในยุคที่สองทั้งหมดลว้นมขีนาดพื้นที่เปิด
โล่งต่อห้องพักอาศัยต่ ากว่าคา่เฉลี่ยทั้งหมด โดยมสีัดส่วนเท่ากบั 6.86, 5.84, 5.13, 6.67, 5.83 ตร.ม./
ห้องพักอาศัย ในค.ศ. 1982, 1983, 1985, 1988, 1989 ตามล าดับ (3) ผงัในยุคที่สาม มีผังทีม่ีสัดส่วนพื้นที่
เปิดโล่งต่อห้องพักอาศัยสูงกว่าค่าเฉลี่ย 2 ผังคือ 9.26 ตร.ม./ห้องพักอาศัย ในค.ศ. 1994 และ 8.4 ตร.ม./
ห้องพักอาศัย ในค.ศ. 2003 ส่วนอีก 2 ผังที่มีคา่ต่ ากวา่ค่าเฉลี่ยคือ 6.66 และ 5.35 ตร.ม./ห้องพักอาศัย ใน
ค.ศ. 1996 และ 2000 (4) ผังในยุคสุดทา้ยล้วนต่ ากวา่ค่าเฉลี่ย โดยมีผังที่มีคา่ต่ าที่สุดในทุกยุค คือค.ศ. 2011 
เท่ากับ 3.19 ตร.ม./ห้องพักอาศัย โดยที่เหลือในค.ศ. 2007, 2015 และ 2018 มีสัดส่วนเท่ากบั 7.42, 6.93, 
6.34 ตร.ม./ห้องพักอาศัย ตามล าดับ 

ขนาดพื้นที่เปิดโล่ง (ตร.ม.) ต่อ 1 ห้องพักอาศัย 
ยุคแรก ยุคที่สอง ยุคที่สาม ยุคที่สี่ 
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จากการศึกษาพบวา่ ในยุคปัจจุบัน ถึงแม้พืน้ที่เปิดโล่งต่อห้องพักอาศัยล้วนต่ ากว่าคา่เฉลี่ยทัง้หมด 
แต่มีผังที่มีค่าสูงกว่าในยุคที่สองโดยสูงสุดถึง 7.42 ตร.ม./ห้องพักอาศัย ในขณะที่ในยุคที่สองมีค่าสูงสุดเพียง 
6.86 ตร.ม./ห้องพักอาศัยเท่านั้น และสามารถสรุปได้ว่าสัดส่วนพืน้ที่เปิดโล่งต่อห้องพักอาศัยในยุคปัจจบุัน
นั้น ในภาพรวมไมไ่ด้มีค่าต่ าลงจนมีนัยยะส าคัญ หากแต่ใกล้เคียงกับยุคก่อน ๆ หรือสูงกว่าในค.ศ.ในอดีตด้วย
ซ้ า ยกเว้นในค.ศ. 2011 เพียงผังเดียว ที่มีค่าต่ าสุดเพียง 3.19 ตร.ม./ห้องพักอาศัย  

 
5.3 การวิเคราะห์เปรียบเทียบความหนาแน่นของหน่วยพักอาศัย และสัดส่วนของพื้นที่เปิดโลง่ต่อพื้นที่
โครงการ  

 

 
 

 
ภาพ 170 แสดงการเปรียบเทียบสัดสว่นของพื้นที่เปิดโล่งกับความหนาแน่นของหน่วยอยู่อาศัย จากการวิเคราะห์ผังกรณีศึกษา 

 

จากกราฟ สามารถสรุปได้ว่า ถึงแม้ความหนาแน่นของหน่วยพักอาศัยจะมีแนวโน้มเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ  
และมีการเพิ่มขึ้นอย่างก้าวกระโดดในยุคปัจจุบัน ที่มีความหนาแน่นสู งกว่าค่าเฉลี่ยในทุกค.ศ. แต่ในทาง
กลับกัน สัดส่วนพื้นที่เปิดโล่งส าหรับใช้งานกลับมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น โดยทั้ง 4 ผังมีสัดส่วนการใช้ที่ดินส าหรับ
พื้นที่เปิดโล่งสูงกว่าค่าเฉลี่ยเช่นกัน จึงสรุปได้ว่า ด้วยทรัพยากรที่ดินที่จ ากัด ท าให้ เอช ดี บี จ าเป็นต้องสร้าง
โครงการที่อยู่อาศัยแนวตั้ง ที่มีความหนาแน่นสูง (High-rise, high-density) ซึ่งมีแนวโน้มสูงขึ้นทุกปีๆ ท าให้
ต้องมีการค านึงถึงคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยในโครงการมากขึ้น โดยการคิดออกแบบโครงการที่มีพื้นที่เปิด
โล่งเพื่อการใช้งาน และพื้นที่สีเขียวเพิ่มขึ้น ตามแนวคิด “Garden City” และ “City in a Garden” ซึ่งเป็น
แนวคิดหลักในการพัฒนาประเทศ โดยการเพิ่มพื้นที่สีเขียวให้มากที่สุด ไม่ว่าจะเป็นสวนในลักษณะ 
Environmental Deck สวนลอยฟ้า หรือสวนแนวตั้ง 
 
 
 

ยุคแรก ยุคที่สอง ยุคที่สาม ยุคที่สี่ 

สัดส่วนพื้นที่เปิดโล่งเพื่อการใช้งานและปลูกต้นไม้ ความหนาแน่นของหน่วยอยู่อาศัย 
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5.4 การวิเคราะห์เปรียบเทียบความหนาแน่นของหน่วยพักอาศัย และสัดส่วนของขนาดพื้นที่เปิดโลง่ 
(ตารางเมตร) ต่อจ านวนห้องพักในโครงการ 
 

 
 
 

ภาพ 171 แสดงการเปรียบเทียบสัดสว่นของขนาดพื้นที่เปิดโล่ง (ตารางเมตร) ต่อจ านวนห้องพักในโครงการจากการวิเคราะห์ผัง
กรณีศึกษา 

 
 การเปรียบเทียบในข้อ 5.3 น ามาซึ่งการวัดขนาดพื้นที่เปิดโล่งต่อหน่วยห้องพักในโครงการ โดยเมื่อ
น ามาพิจารณาร่วมกับความหนาแน่นของหน่วยที่อยู่อาศัยทั้งหมด ท าให้ทราบได้วา่ ถึงแม้ผังในยุคปัจจบุันจะ
มีความหนาแนน่สงูกว่าทุกยุค แต่ก็ยังคงรักษาภาพรวมด้านขนาดพื้นที่เปิดโลง่ต่อจ านวนห้องพกัในโครงการ
ไว้ได้ใกล้เคียงจนไปถึงสูงกวา่ยุคก่อน ๆ ยกตัวอย่างเช่น การเปรียบเทียบระหว่าง ผังกรณีศึกษาในยุคปัจจุบนั 
คือ ค.ศ. 2007 ที่มีความหนาแน่น 231 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ และในยุคที่สอง ค.ศ. 1983 ที่มีความ
หนาแน่นต่ ากว่า ที่ 208 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ พบว่า พืน้ที่เปิดโล่งต่อจ านวนห้องพักในโครงการ ในผัง
จากยุคปัจจบุันนั้น มีขนาด 7.42 ตารางเมตร/ห้องพัก ซึ่งสูงกว่าผังจากยุคที่สอง ที่มีขนาดเพียง 5.84 ตาราง
เมตร/ห้องพัก  หรือในอีกกรณี ระหว่างผังกรณีศึกษาในยุคปัจจุบนั คือ ค.ศ. 2015 ที่มีความหนาแนน่ที ่ 
279 หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ และผังกรณีศึกษายุคที่สาม ค.ศ. 1996 ที่มีความหนาแน่นต่ ากว่า ที่  188 
หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์ แต่พื้นที่เปิดโล่งต่อห้องพักอาศัยในยคุปัจจุบนักลับสูงกว่ายุคทีส่ามเช่นกัน ทั้งที่มี
ความหนาแนน่มากสูงกว่า โดยผังจากยุคปจัจุบนั มีพื้นที่เปดิโลง่ 6.93 ตารางเมตร/ห้องพัก ในขณะที่ผงัจาก
ยุคที่สาม มีขนาดพืน้ที่เปิดโล่งเพียง 6.66 ตารางเมตร/ห้องพัก 
 จึงสรุปได้ว่า ถึงแม้ประเทศสิงคโปร์จะมีข้อจ ากัดทางด้านทรัพยากรที่ดินที่จ ากัด ท าให้ที่ดิน
โครงการนั้นมีขนาดเล็กลง และน ามาซึง่การสร้างอย่างมีความหนาแนน่มากข้ึน แต่ด้วยการพยายามในการคง
คุณภาพชีวิตทีด่ีแก่ผู้อยู่อาศัย จึงมีการออกแบบรูปแบบโครงการแบบสรา้งสรรค์ตามแนวคิด City in a 

ยุคแรก ยุคที่สอง ยุคที่สาม ยุคที่สี่ 
ความหนาแน่นของหน่วยที่อยู่อาศัย (หน่วยพักอาศัย/เฮกเตอร์) ขนาดพื้นที่เปิดโล่งต่อจ านวนห้องพักในโครงการ (ตารางเมตร/ห้องพัก) 
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Garden ดังกล่าว โดยจากการพิสูจน์ผงักรณีศึกษา พบว่าเอช ดี บี สามารถคงระดบั จนไปถึงเพิ่มขนาดพืน้ที่
เปิดโล่งต่อห้องพักอาศัย ได้จริงเป็นอย่างดี จากการพฒันารูปแบบโครงการดงักล่าว 
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บทที่ 6 
ความสัมพันธ์ระหว่างการวางผังและนโยบาย 

 

6.1 ความสัมพันธ์ระหว่างเป้าหมายการพัฒนา และการวางผังในแต่ละยุค 

6.1.1 ตารางสรุปเป้าหมายการพัฒนา และการวางผังในแต่ละยุค 
 ตารางดา้นล่างรวบรวมเป้าหมายในการพัฒนา จากบทที่ 3 และลักษณะการวางผัง และสดัส่วน
พื้นที่ใช้งานแตล่ะประเภทต่อพื้นที่โครงการในแตล่ะยุคจากการวิเคราะห์ในบทที่ 4  
 

ตาราง 12 สรุปแนวคิดหลักด้านที่อยู่อาศัย และผัง ในแต่ละยุค 
ประเด็น                 

ยุค ค.ศ. 1960-1979 ค.ศ. 1980-1989 ค.ศ. 1990-2004 ค.ศ. 2004-2018 

เป้าหมาย 
โดยรัฐบาล 

- แก้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่
อาศัย ในระยะเวลาสั้นที่สุด และ
งบประมาณต่ าที่สุด  
 

- พัฒนาท่ีอยู่อาศัยภายใต้แผน
แม่บทการพัฒนาเมือง (master 
plan) เพื่อการก าหนดความ
หนาแน่นที่สอดคล้องกับที่ดินของ
ประเทศ 116 

- ที่อยู่อาศัยคือสินทรัพย์ของผู้
ครอบครอง ที่จะเป็นหลักทรัพย์ให้
เม่ือยามชรา117 จึงเกิดความคิดใน
การปรับปรุงเพิ่มมูลค่าให้กับท่ีอยู่
อาศัย 

- สร้างที่อยู่อาศัยส าหรับคนทุกรุ่น 
คือพัฒนาที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืน 
เพื่อค านึงถึงคนรุ่นหลัง118 และยัง
ค านึงถึงผู้สูงอายุ โดยการเพิ่ม
คุณภาพชีวิต และการสร้าง
มูลค่าเพิ่มให้ที่อยู่อาศัยเป็น
หลักทรัพย์ 

- สนับสนุนให้ประชาชน
ครอบครองที่อยู่อาศัยของตนเอง 
 

- ใช้ท่ีอยู่อาศัยท่ีจัดโดยภาครัฐ 
(public housing) เพื่อเป็นกลไก 
ในการรวมชาติ ท าให้ชุมชนที่
ประกอบไปด้วยชนชาติที่ต่างกัน
เป็นปึกแผ่น และสนับสนุนการมี
ส่วนร่วมของสังคม 

- สร้างโดยค านึงถึงคุณภาพและ
บริการที่ดีขึ้น 

-  Garden City 

- City in the Garden119  

รูปแบบผัง 

 

 
 
 
 

 
 
  

ขนาดพืน้ที ่ 2.21-8.31 เฮกเตอร ์ 4.92-8.09 เฮกเตอร ์ 4.3-10.03 เฮกเตอร ์ 2.42-3.63 เฮกเตอร ์
สัดส่วน 

ที่ดินส าหรับ จ านวนผังทีม่ีสัดส่วนการใช้งานแต่ละประเภทต่อที่ดนิทั้งหมดที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยของสัดส่วนประเภทนั้น ๆ 

อาคาร 1/4 5/5 1/4 0/5 

พื้นที่เปิดโล่ง 3/4 0/5 2/4 4/4 
ความหนาแน่น 2/4 1/5 1/4 4/4 
 

6.1.2 ความสอดคล้องและอุปสรรค ระหว่างเป้าหมายการพัฒนาและการวางผังในแต่ละยคุ  
 
 
 

                                              
116 ที่มา Yuen., 1999 
117 ที่มา Shi., 2016 
118 ที่มา "Hdb Greenprint.." 
119 ที่มา Ng., 2008 

       

เป้าหมายโดยรัฐบาล ลักษณะและการวางผัง 

เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม ที่ดิน อาคาร ที่จอดรถ พื้นที่เปิดโล่ง 
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6.1.2.1 ความสัมพันธ์ระหว่างเป้าหมายการพัฒนาและการวางผังในช่วงรัฐบาลภายใต้
การน าของนายลี กวน ยู (ค.ศ.1960-1979) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4 แสดงความสัมพันธ์ระหวา่งสถานการณ์ เปา้หมาย การวางผัง รวมถึงความสอดคล้อง และอปุสรรค 

เศรษฐกิจ 

สร้างที่อยู่อาศัย 
โดยถูกท่ีสดุ 

เป้าหมาย 

โดยรัฐบาล 

การวางผัง 

สถานการณ ์

Garden City 

สิ่งแวดล้อม 

ปัญหาที่อยู่
อาศัยขาดแคลน
อย่างร้ายแรง 

พื้นที่เปิดโล่งชิ้น

ใหญ่ ติดริมถนน +
ระหว่างบาง 

คู่อาคาร 

สัดส่วนพื้นที่เปิด
โล่งมีภาพรวมสูง

กว่าค่าเฉลีย่ 

อาคารมีลักษณะ
เป็นมาตราฐาน  

วางผังตรงไปตรงมา 

ความ
สอดคล้อง 

สร้างที่อยู่อาศัย 
โดยเร็วที่สุด 

สังคม 

อุปสรรค ในยุคแรกยังไมม่ีอุปสรรคทางกายภาพของผัง เนื่องจากผังตอบสนองเป้าหมาย
การพัฒนา ด้านการสร้างให้เร็วที่สดุ ถูกที่สุด และอุทธยานนครได้ระดับหนึ่ง 
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  ปัญหาที่ต้องการได้รับการแก้ไขอย่างเร่งด่วนในยุคที ่ 1 นัน้ ได้แก่ปัญหาที่อยู่อาศัยขาด
แคลน ซึ่งเป็นปัญหาที่จ าเป็นตอ้งได้รับการแก้ไขก่อนการพัฒนาประเทศในขั้นต่อไป โดยผู้คนในยุคนั้นล้วน
อาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยที่ไม่เหมาะสม ขาดซึง่สุขอนามยั และสาธารณูปโภคข้ันพืน้ฐาน เชน่ กระท่อมบนชุมชน
บุกรุก โดยในค.ศ. 1960 นั้น มีประชากรเพียง 9% เท่านั้นที่อาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยของรัฐบาล 
  รัฐบาลที่เลง็เห็นความจ าเป็นในการแก้ปัญหา จึงก่อตั้งเอช ดี บี ขึ้น โดยมีจุดมุง่หมายใน
การก่อสร้างที่อยู่อาศัยที่มีสุขอนามัย และระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน อย่างเร่งด่วนที่สุด เพือ่ตอบสนองอุป
สงค์ และแก้ปัญหาร้ายแรงนี้ให้เร็วที่สุดเท่าที่เป็นไปได้ เพื่อน าไปสู่การพัฒนาประเทศในดา้นอ่ืน ๆ อาคารใน
ยุคนี้จึงมีรูปแบบเพื่อการก่อสร้างให้ได้จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยมากที่สุด ในเวลาที่สัน้ทีสุ่ด และงบที่ต่ าทีส่ดุ 
ซึ่งคืออาคารประเภท Slab-block ที่เป็นอาคารที่มีความสูง 4 ชั้นขึ้นไป มีขนาดและลักษณะเป็นมาตรฐาน
เหมือนกันทุกอาคาร ในทุกโครงการ ส่วนการวางอาคารนั้นเปน็ไปอยา่งตรงไปตรงมา คือวางอาคารแนวยาว
ตามทิศตะวนัออก-ตะวันตกเป็นแถวขนานกัน เพื่อลดความร้อนจากพระอาทิตย์เข้าสู่หน่วยพักอาศัย ในขณะ
ที่พื้นที่ระหว่างอาคารส่วนใหญ่ใช้เป็นลานจอดรถ และมีถนนตดัผ่านทุกอาคารพักอาศัย เพื่อการเข้าถึงจาก
รถยนต์ และเพื่อการบริการ  
  นอกจากนั้น โครงการที่อยู่อาศยัของ เอช ดี บี ยังได้รบัอิทธพิลจากแนวคิด  Garden 
City ซึ่งเป็นแนวคิดที่ประเทศสิงคโปร์ใช้ในการพัฒนาภาพรวมทางกายภาพของประเทศ เห็นได้จากการที่
พื้นที่เปิดโล่งในผังกรณีศึกษาจ านวน 3 ผังจากทั้งหมด 4 ผังในยุคนี้ ล้วนมีสัดส่วนสูงกว่าคา่เฉลี่ย และพื้นที่
เปิดโล่งดงักล่าว มักอยู่ติดกับขอบที่ดินระหว่างด้านนอกอาคารและถนนใหญ่ โดยมีบางส่วนอยู่บนพืน้ที่วา่ง
ระหว่างอาคาร ซึ่งมักเป็นจดัเปน็พื้นทีส่วน และสนามหญ้า ที่ประกอบไปด้วยต้นไม้ใหญ่ร่มรื่น ให้ร่มเงาแก่
ทางเดิน ทีน่ั่งพักภายในโครงการ และยังรวมไปถึงให้ร่มเงาแก่ทางเดินสาธารณะรอบโครงการอีกด้วย 
  จากการศึกษาความสัมพันธท์ าให้ทราบว่า แนวคิด และการปฏิบัติด้านการวางผังที่อยู่
อาศัยของ เอช ดี บี ในยุคนี้ ล้วนชว่ยสนับสนุนนโยบายที่เก่ียวข้องกับเงื่อนไขข้ันพื้นฐานดา้นกายภาพ ให้
ประสบความส าเร็จตามเปา้หมาย ซึ่งเป็นที่จ าเป็นต่อประเทศ ในยุคการวางรากฐาน และพืน้ฐานที่จ าเป็น
ให้แก่ประเทศ โดยทั้งหมดนี้ยงัคงค านึงถึงปัจจัยทางดา้นสิ่งแวดล้อมที่ดี ด้วยการท าตามแนวคิด Garden 
City โดยมีการเว้นที่โลง่ เพื่อสร้างพื้นที่สีเขียว และพืน้ที่กิจกรรม ให้มากที่สุดที่เป็นไปได้ 
 

 
ภาพ 172 พื้นที่สีเขียวขนาดใหญ ่ระหวา่งอาคาร แสดงแนวคิด Garden City 

ที่มา: https://www.flickr.com/photos/jimmytst/10815134986  [เมษายน 2562] 

https://www.flickr.com/photos/jimmytst/10815134986
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6.1.2.2 ความสัมพันธ์ระหว่างเป้าหมายการพัฒนาและการวางผังในช่วงรัฐบาลภายใต้
การน าของนายลี กวน ยู (ค.ศ.1980-1989) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 5 แสดงความสัมพันธ์ระหวา่งสถานการณ์ เปา้หมาย การวางผัง รวมถึงความสอดคล้อง และอปุสรรค 

เป้าหมาย 

โดยรัฐบาล 

สถานการณ ์

ความ
สอดคล้อง 

การวางผัง
โครงการ 

อุปสรรค 

เศรษฐกิจดีขึ้น 
คนมีรถยนต์ใช้

มากขึ้น 

คอร์ทระหว่างอาคาร
กลับเป็นที่ตั้งของลาน
จอดรถแทนพื้นที่เปิด

โล่ง 

พื้นที่เปิดโล่งรอบนอก
เป็นที่ตั้งของสนามเด็ก
เล่นที่เป็นเอกลักษณ์

ของโครงการ 

สัดส่วนพื้นที่เปิด
โล่งในโครงการล้วน

ต่ ากวา่ค่าเฉลี่ย
ทั้งหมด 

พื้นที่เปิดโล่ง 
กระจายเป็นชิ้นเล็ก
ชิ้นน้อยรอบขอบ

โครงการ 

ใช้ที่ดินให้คุ้มค่า
มากขึ้น 

ที่ดิน 

ทรัพยากรที่ดิน
จ ากัด 

พหุสังคม  
ไม่รูส้ึกถึงชาติ 
และความเป็น

เจ้าของ 

ปัญหาที่อยู่อาศัย
ทุเลาลง ความ
ต้องการสูงขึ้น 

สร้างชุมชน 
และความรู้สึก
เป็นเจ้าของ 

สังคม “ชุมชนหมู่บ้าน” 

วางอาคารเป็นกลุ่มอย่าง
กระชับขึ้น และเกิดคอร์ด 
มีอาคารล้อมรอบโครงการ

เพื่อสร้างอาณาเขต 

สัดส่วนอาคารใน
โครงการ ล้วนสูง

กว่าค่าเฉลีย่ทั้งหมด 

Garden City 

สิ่งแวดล้อม 

ตอบสนองความ
ต้องการที่สูงขึ้น 

สังคม 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

153 
 

การวางแผนและปฏิบัติอย่างมีประสิทธิภาพในยุคแรก ท าให้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่ 
อาศัยนั้นได้รับการแก้ไขจนทุเลาลง และในขณะเดียวกนั ที่ดินในประเทศจ านวนมากก็ถูกใช้ไปกับการ
โครงการที่อยู่อาศัยดังกล่าว พร้อมกับประชาชนในชาติซึ่งมีลักษณะเป็นพหุสงัคม ก็ยังไม่มีความรู้สึกถึงความ
กลมเกลียวเป็นปึกแผน่ ที่มีตอ่คนต่างเชื้อชาติจากตนเอง รวมไปถึงประชาชนมีความต้องการและความ

คาดหวังที่สูงขึน้ด้านคุณภาพของที่อยู่อาศัย120 
  ดังนั้น นอกจากการออกนโยบายเพื่อให้คนต่างเชื้อชาตสิามารถอยู่ร่วมกันแล้ว โครงการ
ในยุคนี้ยังมีรูปแบบการพฒันาทีแ่ตกต่างจากยุคที่แลว้ โดยการสร้าง “ชุมชนหมู่บา้น” ซึ่งเปน็ส่วนย่อยของ 
“เมืองใหม่” และ “ชุมชนละแวกบ้าน” ในยุคที่แล้ว โดยมีขนาดและพืน้ที่กิจกรรมเพื่อการใช้งานร่วมกันใน
หมู่ผู้อยู่อาศัย ที่สร้างโอกาสในการพบเจอกัน และเอ้ือต่อการปฏิสัมพันธ์ที่แน่นแฟน้ โดยมีอาคารแบบ Slab-
block ผสมกับ Point-block เพื่อรูปแบบที่หลากหลาย ซึ่งถูกวางเป็นกลุ่ม ๆ อย่างกระชบั และมีระยะ
ระหว่างอาคารทีช่ิดกันกว่ายุคทีแ่ล้ว เพื่อโอบล้อมพื้นที่ตรงกลางกลุ่มอาคารในลักษณะคอร์ท โดยเป็นทั้งการ
สนับสนนุให้เกิดความใกล้ชิดกันทางสงัคม และยังเปน็การใช้ที่ดนิอย่างประหยัด ดังจะเห็นไดจ้ากสัดส่วนการ
ใช้ที่ดินส าหรับอาคารในผังกรณศีึกษา ที่ล้วนสูงกวา่ค่าเฉลี่ยทั้งหมด  

อย่างไรก็ตาม ผงัในยุคนีย้ังพบเห็นอุปสรรคในการสร้างพืน้ที่เพือ่ชุมชน เนื่องจาก 
ประชาชนมีฐานะและซื้อรถยนต์มากข้ึน ท าให้คอร์ทที่เกิดข้ึนนัน้กลับถูกจัดวางให้เป็นที่จอดรถ แทนที่จะเป็น
พื้นที่เปิดโล่ง ขณะที่พื้นที่เปิดโล่งในโครงการนั้น ถูกกระจายเป็นชิน้เล็กชิ้นน้อยตามที่ว่างในโครงการ ซึ่ง
ส่วนมากตัง้อยู่ที่ด้านนอกกลุ่มอาคารทั้งหมด ติดกับถนนสาธารณะ และมักเป็นที่ตัง้ของสนามเด็กเล่น ซึ่งมี
เครื่องเล่นที่มีเอกลักษณ์ชัดเจน และกลายเปน็ อัตลักษณ์ของโครงการ เช่น สนามเด็กเล่นรูปมังกร แตงโม  

จากการศึกษาท าให้ทราบว่า การวางผังในยุคนี้ เปน็การวางผังทีบู่รณาการการแก้ปัญหา 
ทางดา้นทรัพยากรที่ดิน และสังคมเข้าด้วยกัน โดยถึงแม้จะมีอุปสรรคจากที่จอดรถอยู่บ้าง แตก่็ถือว่าสามารถ
พลิกเป็นโอกาสโดยการใช้พืน้ที่เปิดโลง่รอบนอก ในการสร้างเอกลักษณ์ของโครงการได้ประสบความส าเร็จ 
 
 

 
ภาพ 173 สนามเด็กเล่นรูปมังกร ที่ บลอ็ก 28 โลลอง 6 โทพาโย ่

ที่มา: https://www.flickr.com/photos/jimmytst/10815134986 [เมษายน 2562] 

                                              
120 ที่มา C.H. Tan, "Urban Planning, Place Management and the Role of Residents: A Case Study of Public Housing in Singapore" (University 
of Canberra, 2017). 

https://www.flickr.com/photos/jimmytst/10815134986
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6.1.2.3 ความสัมพันธ์ระหว่างเป้าหมายการพัฒนาและการวางผังในช่วงรัฐบาลภายใต้
การน าของนายโก จก ตง (ค.ศ.1990-2004) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 6 แสดงความสัมพันธ์ระหวา่งสถานการณ์ เปา้หมาย การวางผัง รวมถึงความสอดคล้อง และอปุสรรค 

เป้าหมาย 

โดยรัฐบาล 

สถานการณ ์

ความ
สอดคล้อง 

การวางผัง
โครงการ 

อุปสรรค 

ทรัพยากรที่ดิน
จ ากัด 

พื้นที่เปิดโล่งเป็นผืน
ใหญ่ และสลับ 
เข้ามาตั้งอยู ่

ระหว่างอาคาร 

สัดส่วนพื้นที่เปิด

โล่งสูงขึ้น โดยมี 3 
ผังที่สูงกว่าค่าเฉลี่ย 

ที่ดิน 

ใช้ที่ดินให้คุ้มค่า
มากขึ้น 

เศรษฐกิจเฟื่อง
ฟู ต้องการที่

จอดรถมากข้ึน 
ก าลังก้าวเข้าสู่
สังคมผูสู้งอาย ุ

แก้ไขปัญหาที่
อยู่อาศัยขาด

แคลนได้ 100% 

เพิ่มมูลค่าให้ท่ีอยู่
อาศัย เพื่อเป็น

ทรัพย์สิน ส าหรับ
เจ้าของบ้าน 

สังคม 

สร้างโดยนึกถึง
บริการและ

คุณภาพท่ีดีขึ้น 

สังคม 

อาคารมีขอบเขต
เล็กลง และสูงขึ้น 

เพื่อหน่วยพักอาศัย
ที่หนาแน่นมากขึ้น 

เกิดอาคารจอดรถซ่ึง
ท าให้ใช้พื้นที่น้อยลง 
และสลับถนนออกไป

รอบนอก  

ความหนาแน่นที่วัด
ได้ ไม่ได้สูงมากนัก 

คอร์ทระหว่างอาคาร
กลับเป็นที่ตั้งของลาน
จอดรถแทนพื้นที่เปิด

โล่ง 

ยุคที่แล้ว 

ได้
รับ

กา
ร

แก
้ไข

 

สัดส่วนพื้นที่เปิด
โล่งในโครงการล้วน

ต่ ากวา่ค่าเฉลี่ย
ทั้งหมด 

พื้นที่เปิดโล่ง 
กระจายเป็นชิ้นเล็ก
ชิ้นน้อยรอบขอบ

โครงการ 

ยุคที่แล้ว ยุคที่แล้ว ได้
รับ

กา
ร

แก
้ไข

 

ได้
รับ

กา
ร

แก
้ไข

 

ตอบสนองความ
ต้องการที่สูงขึ้น 

สังคม 
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ปัญหาขาดแคลนที่อยู่อาศัยได้ถกูแก้ไขอย่างสิ้นเชิงก่อนนายโกเข้ารับต าแหน่ง เศรษฐกิจ 
เฟื่องฟู ท าให้ผู้คนมีฐานะที่ดีขึน้กว่าเก่า พร้อมกับมีความคาดหวังด้านคุณภาพที่อยู่อาศัยที่สงูขึ้น  โดยที่
ขณะเดียวกันก็เติบโตขึ้นเรื่อย ๆ จนเข้าใกล้สังคมผูสู้งอายุ  ดา้นที่ดนิในประเทศส่วนมาก ก็ถูกใช้ไปกับการ
พัฒนาโครงการทั้งโดยรัฐบาล และเอกชน จนท าให้ทรัพยากรทีด่ินที่มีจ ากัดอยู่แล้ว เหลือน้อยกว่าเดิม 
   ความท้าทายจึงอยู่ที่การเตรียมรองรับคุณภาพชีวิตให้แก่ผู้สูงอายุ การตอบสนองความ
คาดหวังที่สูงขึน้ของประชาชน และการใช้ที่ดินให้คุ้มค่ามากขึ้น ในขณะที่ยังคงรักษาระดบัคุณภาพชีวิตทีด่ี
แก่ผู้อยู่อาศัย ที่อยู่อาศัยในยุคนี้จึงถูกมองว่าเป็นทรัพย์สนิที่เพิม่มูลค่าได้ ที่จะเป็นหลักทรัพยใ์ห้ประชาชน
ยามแก่ชรา โดยเกิดนโยบายทีส่นับสนนุการซื้อขายที่อยู่อาศัยมือ 2 (Software) สว่นดา้นกายภาพนั้น 
โครงการได้ถูกพัฒนาอย่างกา้วกระโดด เพื่อมูลค่าโครงการทีสู่งขึ้น และใช้ที่ดนิให้เต็มประสิทธภิาพ มีการใช้
อาคารแบบ Point-block ในบางโครงการ ที่ให้ความเป็นสว่นตัวแก่ผู้อยู่อาศัยมากข้ึน โดยมีขนาดขอบเขต
โครงการเล็กลง และสร้างสูงขึน้ โดยสูงสุดถึง 30 ชั้น ท าให้สามารถสร้างหน่วยที่อยู่อาศัยต่อที่ดนิได้หนาแนน่
มากข้ึน รวมไปถึงมีการออกแบบพืน้ที่เปิดโล่งรูปแบบใหม่ที่ชว่ยเพิ่มมูลค่าโครการ และเสรมิสร้างคุณภาพ
ชีวิตของผู้อยู่อาศัยในโครงการทีม่ีความหนาแนน่เพิ่มข้ึน โดยการสร้างอาคารจอดรถที่มีสวนลอยฟ้าอยู่บน
หลังคา และสลับถนนออกไปอยู่รอบนอกอาคารทั้งหมด ท าให้พื้นที่หลาย ๆ ผนืระหว่างแต่ละอาคารนั้น
กลายเป็นพืน้ที่เปิดโล่งส าหรับการใช้งาน และปลูกต้นไม้ ซึ่งเปน็การเพิ่มพื้นที่เปิดโล่งให้แก่โครงการ โดยเห็น
ได้จากสัดส่วนพื้นที่เปดิโลง่ที่สูงขึ้นกว่ายุคที่แล้ว โดยมีผังกรณีศกึษาที่มีค่าดังกล่าวสูงกว่าคา่เฉลี่ยถึง 2 ผัง 
   การวิเคราะห์การวางผังดงักล่าว ท าให้ทราบได้วา่ การวางผังเปน็ไปอย่างสนบัสนุน
จุดมุ่งหมายหลักในยุค โดยมีการสร้างอาคารที่สงูขึ้น หากแต่ความหนาแน่นของหน่วยที่พักอาศัยไม่ได้สงูขึ้น
ตามนัก เนื่องมาจากการใชท้ี่ดนิไปกบัพื้นที่เปิดโล่ง ซึ่งเป็นการพยายามรักษาสมดลุด้านการใช้ที่ดิน และ
คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย ทั้งยังเป็นการเพิ่มมูลค่าให้แก่ทรัพย์สิน ทั้งยงัมีการแก้ไขลักษณะอุปสรรคที่
เกิดขึ้นจากยุคที่แล้วไม่วา่จะเปน็เร่ืองพื้นที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร  และสัดส่วนพืน้ที่เปิดโล่ง อกีด้วย 
 

 
ภาพ 174 สวนบนหลังคาที่จอดรถ ในพองโก ตะวันตก 
ที่มา: HDB. Landscape Guide. Singapore : 2013 
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6.1.2.4 ความสัมพันธ์ระหว่างเป้าหมายการพัฒนาและการวางผังในช่วงรัฐบาลภายใต้
การน าของนายลี เซียน ลุง (ค.ศ.2005-2018) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 7 แสดงความสัมพันธ์ระหวา่งสถานการณ์ เปา้หมาย การวางผัง รวมถึงความสอดคล้อง และอปุสรรค 

เป้าหมาย 

โดยรัฐบาล 

สถานการณ ์

ความ
สอดคล้อง 

การวางผัง
โครงการ 

อุปสรรค 

ทรัพยากรที่ดิน
จ ากัด 

พื้นที่เปิดโล่งหลัก 
ผืนใหญ่ ใจกลาง
ระหว่างอาคาร

ทั้งหมด 

สัดส่วนพื้นที่เปิด
โล่งทุกผังล้วนสูง

กว่าค่าเฉลีย่ 

เกิดอาคารจอดรถท า
ให้ใช้พื้นที่น้อยลงและ
สลับถนนออกไปรอบ
นอกอาคารทั้งหมด  

City in a 
Garden 

สิ่งแวดล้อม 

HDB Eco 
Town / Smart 

Town 

สิ่งแวดล้อม ที่ดิน 

ใช้ที่ดินให้คุ้มค่า
มากขึ้น 

สังคมผูสู้งอาย ุภาวะโลกร้อน 

เพิ่มมูลค่าให้ท่ีอยู่
อาศัย เพื่อเป็น

ทรัพย์สิน ส าหรับ
เจ้าของบ้าน 

สังคม และเศรษฐกิจ 

อาคารมีขอบเขต
เล็กลง และสูงขึ้น 
จนท าให้สามารถมี
ความหนาแน่นสูง 

ความหนาแน่นที่วัด
ได้ ไม่ได้สูงมากนัก 

ยุคที่แล้ว ได้
รับ

กา
ร

แก
้ไข
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เอช ดี บ ีด าเนินการมาถึงยุคปจัจุบัน โดยมบีางแผนงานที่ยังด าเนินการมาจนปัจจุบนัอย่างต่อเนื่อง 
และปัญหาในประเทศตา่ง ๆ ในอดีต ได้ถูกแก้ไข จนในยุคปัจจุบัน ประเทศได้เข้าสูส่ังคมผูสู้งอายุ ความทา้
ทายจึงอยู่ที่การพฒันาที่อยู่อาศยั และรักษาการอยู่อาศัยที่ดีส าหรับผู้สูงอายุ นอกจากนั้นยังให้ความส าคัญ
กับปัญหาระดบัโลก อย่างปัญหาภาวะโลกร้อนที่ ทั่วโลกก าลังตืน่ตัวแก้ไข โดยถึงแม้เอช ดี บี จะมีการพัฒนา
กายภาพตามแนวคิด Garden City มาตั้งแตยุ่คแรก แต่ในยุคนี้มีการยกระดับแนวคิด เปน็ City in a 
Garden ที่นอกจากพัฒนาทางกายภาพแล้วยังมีการเพิ่มการปลูกจิตส านึกของผู้อยู่อาศัย และ แผนงาน 
Smart town และแนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยอย่างยัง่ยืน โดยใช้เทคโนโลยีในการด ารงชีวิต 

การด าเนินการตามแนวคิด City in a Garden ท าให้มีการออกแบบโครงการที่ซบัซ้อนมากข้ึน โดย
พื้นที่เปิดโล่งในยุคนี้มีการพัฒนาอย่างเห็นไดช้ัด สังเกตได้จากการเปลี่ยนประเภทอาคารมาเป็นอาคารแบบ 
point-block ทั้งหมด และยังลดขนาดขอบเขตอาคาร (footprint) ลง และสร้างให้สูงขึ้น ซึ่งถกูวางเรียงชิด
ขอบที่ดิน และเกิดพื้นที่โลง่ขนาดใหญ่กลางโครงการ โดยสูงสดุถึง 50 ชั้น ท าให้สัดสว่นการใช้ที่ดินส าหรับ
อาคารในยุคนี้ 4 ผงัล้วนต่ ากวา่ค่าเฉลี่ยทั้งหมด ส่วนดา้นที่จอดรถนั้นถูกน าลงไปวางที่ชัน้ใต้ดนิ และชั้นบน
ดิน อย่างเต็มพืน้ที่โดยมีหลังคาทั้งหมดเป็นพืน้ที่เปิดโล่ง โดยมีผืนที่ใหญ่ที่สดุที่ศูนย์กลางโครงการบริเวณ
ระหว่างอาคารทั้งหมด ที่เชื่อมต่ออาคารพักอาศัยทุกอาคารเข้าด้วยกันในพืน้ที่เดียว อย่างไรซ้ึ่งอุปสรรคใน
การเข้าถึง โดยการวางผังโดยมปีระสิทธิภาพดังกลา่ว ท าให้สัดส่วนพืน้ที่เปิดโล่งในยุคนี้ล้วนสูงกว่าค่าเฉลี่ยทัง้ 
4 ผัง ในขณะที่ความหนาแนน่ของหน่วยพักอาศัยในยุคนีสู้งกว่าค่าเฉลี่ยทั้ง 4 ผังเชน่กัน ซึ่งถือเป็นการ
แก้ปัญหาความหนาแน่นที่ไม่เพยีงพอในยุคที่แล้ว และสนับสนุนแนวคิดการใช้ทรัพยากรที่ดินให้คุ้มค่า 
นอกจากนั้นยงัมีการสร้างสวนลอยฟ้าบนอาคารชัน้สูงขึ้นไป เพื่อเพิ่มพื้นที่สีเขียวให้กับประเทศ และมีการ
ปลูกจิตส านึกในการอยู่อาศัยอยา่งยั่งยนือีกด้วย 

ปัญหาอีกประการคือภาวะสงัคมผู้สูงอายุอย่างเต็มตัว โดยรฐับาลพยายามรักษาคุณภาพชีวติของ
ผู้สูงอายุให้ดีที่สุด และเตรียมการเพื่อประชาชนที่จะกลายเป็นผูสู้งอายุในอนาคต โดยม ี Kampung 
Admiralty เป็นโครงการตน้แบบ และยังวางแผนแก่ผูสู้งอายโุดยเพิ่มมูลค่าให้แก่ที่อยู่อาศัยเพื่อให้ที่อยู่อาศัย 
สนับสนนุเศรษฐกิจของผู้อยู่อาศัย 
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6.2 การจ าแนกแผนงานที่สัมพันธ์ต่อการวางผังตามประเดน็การพัฒนา 

ตารางดา้นล่างแสดงการจ าแนกแผนงานดา้นการพฒันาที่อยู่อาศัย ที่สัมพันธ์ต่อการวางผังออกเป็น 
4 ประเด็น ตามแนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยหลักของประเทศ 
 

ตาราง 13 สรุปการจ าแนกแผนงานทีส่ัมพันธ์ต่อการวางผังทั้งทางตรงและทางอ้อมออกเป็น 4 จ าพวกตาม
แนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศ 

กลุ่มนโยบาย 
ยุค 

เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดลอ้ม ที่ดิน 

ยุคที 1 
ค.ศ. 1960-1979 

CPF เร่งสร้างที่อยู่อาศัยให้เร็วที่สุด 
Garden City  

Home Ownership 

ยุคที่ 2 
ค.ศ. 1980-1989  

Upgrading Programme 

Garden City 

พัฒนาภายใต้ผังแม่บท 

Social mix 

“ชุมชนหมู่บ้าน” (precinct) Ethnic Integration Policy 

“ชุมชนหมู่บ้าน” (precinct) 

ยุคที่ 3 
ค.ศ. 1990-2004 

ซื้อขายหน่วยพักอาศัยมือ
สอง 

Upgrading Programme 

Garden City 
ลดหย่อนข้อจ ากัดด้านความ

สูง 
Build-To-Order 

Design and Build / 
Design plus Scheme 

Executive Condominium 

ยุคที่ 4 
ค.ศ. 2004-2018  

โครงการต้นแบบเพื่อผู้สูงอายุ 
City in the Garden  

ลดหย่อนข้อจ ากัดด้านความ
สูง 

เอช ดี บี Greenprint 

Remaking Our Heartland 
Smart HDB town 

Remaking Our Heartland 

 

 จากการจ าแนกประเด็นที่เก่ียวข้องกับแผนงานต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการวางผัง ท าให้ทราบได้ว่า ใน
ยุคแรกนั้น ประเทศสิงคโปร์มีแผนงานที่เก่ียวข้องกับทางด้านเศรษฐกิจ สังคม เนื่องจากเป็นเงื่อนไขส าคัญที่
ต้องได้รับการพัฒนา เพื่อการพัฒนาประเทศโดยรวมในยุคนั้น โดยมีแผนงานด้านสังคมคือการเร่งสร้างที่อยู่
อาศัยให้เร็วที่สุด และสนับสนุนการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย (Home Ownership Programme) ที่มีแผนงาน
กองทุนส ารองเลี้ยงชีพ (Central Provident Fund; CPF) เป็นเงื่อนไขทางเศรษฐกิจที่สนับสนุน และ แต่ถึง
กระนั้นก็ยังมีการค านึงถึงสิ่งแวดล้อม โดยมีแนวคิดอุทยานนคร (Garden city) ที่เป็นตัวก าหนดแนวทางการ
พัฒนาทางกายภาพของประเทศที่พึ่งเร่ิมก่อตั้ง  
 ส่วนในยุคที่สอง แผนงานที่เก่ียวข้องยังคงอยู่ที่ประเด็นสังคมและสิ่งแวดล้อม แต่มีการพัฒนาไปสู่
ขั้นที่สูงกว่า โดยด้านสังคมนั้น มีแผนงานด้านการผสมผสานทางเชื้อชาติและระดับเศรษฐกิจของผู้อยู่อาศัย 
แผนงานฟื้นฟูที่อยู่อาศัยเดิม และแนวคิดชุมชนหมู่บ้าน ที่ตอบสนองประเด็นทางด้านที่ดินพร้อม ๆ กับ
แผนงานการพัฒนาภายใต้ผังแม่บท ที่เกิดขึ้นจากที่ดินว่างในประเทศที่ลดลงจากการสร้างที่อยู่อาศัย ส่วน
ประเด็นด้านสิ่งแวดล้อมนั้น มีการใช้แนวคิดอุทยานนครในการพัฒนาที่อยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง 
 ยุคที่สาม เป็นยุคที่มีแผนงานที่มีประเด็นเก่ียวข้องครบทุกประเด็น ได้แก่การสนับสนุนการซื้อขายที่
อยู่อาศัยมือสอง และการสร้างเมื่อมีคนลงชื่อครบ (build-to-order) ที่เกี่ยวข้องกับทางด้านเศรษฐกิจ 
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เนื่องจากในยุคที่สาม ที่อยู่อาศัยนั้นถือเป็นอสังหาริมทรัพย์ และทางด้านสังคมยังคงมีการปฎิบัติตาม
แผนงานฟื้นฟูที่อยู่อาศัยเดิม และแผนงาน Design and Build ที่ใช้ผู้ออกแบบเอกชน เพื่อรูปแบบโครงการ
ที่แตกต่างและเพิ่มมูลค่า โดยทั้งหมดนี้เป็นไปเพื่อสนับสนุนให้ที่อยู่อาศัยเป็นทรัพย์สินของผู้เป็นเจ้าของ ด้าน
ทรัพยากรที่ดินนั้น มีการลดหย่อนข้อจ ากัดทางความสูงให้สร้างได้สูงมากขึ้น ส่วนทางด้านสิ่งแวดล้อมนั้น
ยังคงแนวคิดอุทยานนครเช่นเดิม 
 ในยุคปัจจุบันเมื่อเศรษฐกิจของประเทศมั่นคง และระบบซื้อขายอสังหาริมทรัพย์พัฒนามาจนถึง
จุดสูงสุด ท าให้ประเด็นที่ยังคงเกี่ยวข้องกับการพัฒนากายภาพของที่อยู่อาศัยนั้นมีเพียงสังคม สิ่งแวดล้อม 
และทรัพยากรที่ดิน โดยในด้านสังคม มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยอย่างครบวงจรส าหรับผู้สูงอายุ ให้อยู่ได้ด้วย
ตนเองและแผนงาน Remaking Our Heart Land ที่สร้างอสังหาริมทรัพย์ใหม่ ๆ ที่ทันสมัย ในย่านที่อยู่
อาศัยเก่าที่เคยได้รับการพัฒนาแล้ว เพื่อเพิ่มมูลค่าที่อยู่อาศัย และสร้างชีวิตชีวาให้กับย่าน ส่วนด้าน
ทรัพยากรที่ดินนั้นยังคงมีการพยายามในการสร้างให้หนาแน่นมากขึ้น โดยน ามาซึ่งแผนงานทางด้าน
สิ่งแวดล้อม คือ แนวคิด City in a garden แผนงานเมืองเอช ดี บี อัจฉริยะและ HDB Greenprint ที่มีการ
พัฒนาพื้นที่สีเขียวในระดับสูง และปลูกฝังจิตส านึกทางด้านสิ่งแวดล้อม เพื่อการเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมทั้ง
ทางกายภาพ และพฤติกรรมการอยู่อาศัย และยังเป็นการคงสมดุลทางด้านคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย  
 

6.3 การสรุปบทเรียนที่ไดจ้ากการศึกษา 

6.3.1 บทเรียนทางด้านพัฒนาการการวางผังพื้นที่เปิดโล่ง 
 1) การพัฒนาการของรูปแบบโครงการของเอช ดี บี โดยเฉพาะพื้นที่เปิดโล่ง เป็นไปเพื่อ
คุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นของผู้อยู่อาศัย 
 เมื่อสังเกตพัฒนาการการวางผังพื้นที่เปิดโล่งในผังกรณีศึกษา จะท าให้สามารถทราบได้วา่พื้นที่เปดิ
โล่งในโครงการของเอช ดี บี นัน้มีสัดส่วนพืน้ที่ที่ใหญ่ขึ้นเร่ือย ๆ ในทุก ๆ ยุค และนอกจากนัน้ เมื่อพิจารณา

การพัฒนาการดังกลา่วร่วมกับ “แนวคิดเรื่องพื้นที่เปิดโล่ง และคุณภาพชีวิต”121 จะสามารถท าให้สรุปได้

ว่า พัฒนาการการวางผังพืน้ที่เปิดโลง่ในผังกรณีศึกษา เปน็ไปเพื่อคุณภาพที่ดีขึ้นของพื้นที่เปดิโล่ง ซึ่งถือเป็น
การวางผังเพื่อส่งเสริมคุณภาพชวีิตของผู้อยู่อาศัยให้สูงขึ้นในทุก ๆ ยุค โดยยกตัวอย่างเช่น ในยุคแรก ๆ ที่
พื้นที่เปิดโล่งในผังกรณีศึกษา มขีนาดเล็กและกระจายตัว เป็นชิน้เล็กชิ้นน้อยรอบโครงการ แต่ตั้งแต่ยุคที่สาม
เป็นต้นถัดมา พื้นที่เปิดโล่งถูกรวมเป็นชิน้ใหญ่ขึ้น ซึ่งก่อให้เกิดคุณภาพที่ดี เนื่องจากเพียงพอส าหรับรูปแบบ
การใช้แบบหลากหลาย และเมื่อผนวกกับความต้องการที่จอดรถที่ลดลงในยุคปัจจุบนัเนื่องมาจากโครงข่าย
การคมนาคมสาธารณะที่มีประสิทธิภาพ และการสรา้งอาคารจอดรถพร้อมสลับถนนออกไปอยู่ด้านนอก ยัง
ท าให้พื้นที่เปิดโล่งมลีักษณะเปน็ใจกลางของโครงการ เกิดการเชื่อมต่อความสัมพันธ์ระหว่างผู้อยู่อาศัย
ระหว่างอาคารเข้าด้วยกันอยา่งไม่มีอุปสรรคในการเข้าถึง สง่เสริมการมีส่วนร่วมในชุมชน นอกจากนัน้ 
การเพิ่มข้ึนและพัฒนาพืน้ที่เปิดโล่งดังกลา่ว ยังถือว่าเป็นการช่วยเพิ่มมูลค่าของทรัพย์สินอีกด้วย  

                                              
121 อ้างอิง “แนวคิดเรื่องพื้นที่เปิดโล่ง (Open Space) และคุณภาพชีวิต (Quality of Life)” บทที่ 2 หัวข้อ 2.2.2 หัวข้อย่อย 2) 
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นอกจากนั้น เมื่อพิจารณาพัฒนาการการวางผังพื้นที่เปิดโล่งในโครงการของ เอช ดี บี ร่วมกับ
บทเรียนในงานวิจัยของ อังคาร (2553)122 ที่ได้จากการศึกษาการวางผังอาคารพักอาศัยในโครงการชุดบ้าน
เอ้ืออาทรของประเทศไทย ได้ความว่า การวางผังพื้นที่เปิดโล่งของเอช ดี บี มีการพัฒนาการเพื่อคุณภาพของ
ผังที่ดีขึ้น กล่าวคือ “มีการใช้พื้นที่เพื่อการจราจรอย่างประหยัด มีที่จอดรถที่พอเพียง มีความสะดวกในการ
เข้าถึงหน่วยพักอาศัย” และ “มีการพิจารณาทางเลือกโดยการปรับรูปแบบอาคารเป็นอาคารชุดพักอาศัยที่
สูงขึ้น เพื่อให้เกิดพื้นที่เปิดโล่งในโครงการมากขึ้น” 
 

2) เอช ดี บี จ าเป็นต้องสร้างที่อยู่อาศัยอย่างหนาแน่น โดยยังคงสามารถคงสมดุลด้านพื้นที่เปิด
โล่งไว้ได้ 

เงื่อนไขทางด้านทรัพยากรที่ดิน เป็นอีกเงื่อนไขที่ประเทศขนาดเล็กอย่างสิงคโปร์ต้องค านึงถึง
ตลอดเวลา โดยการพัฒนาการวางผังและออกแบบนั้น เป็นไปโดยการใช้ทรัพยากรที่ดินให้คุ้มค่ามากขึ้น   
เร่ือย ๆ ในทุกยุคเนื่องจากที่ดินที่ถูกใช้มากข้ึนในทุก ๆ ปี ท าให้ในที่สุด ชุมชนหมู่บ้าน หนึ่งชุมชนนั้นสามารถ
ใช้ที่ดินขนาดเล็กลง ในขณะที่ช่วงจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยยังคงเดิม โดยการสร้างให้หนาแน่นขึ้น และน ามา
ซึ่งความพยายามในการคงสมดุลด้านคุณภาพชีวิตที่ดี และความผาสุก โดยการสร้างสรรค์พื้นที่เปิดโล่ง
รูปแบบใหม่ ที่ท าให้สามารถมีสัดส่วนต่อที่ดินเพิ่มข้ึนจากในยุคที่ผ่านมาได้ อย่างเช่นการสร้างสวนบนอาคาร
จอดรถ และอาคารที่อยู่อาศัย การจอดรถใต้ดิน ซึ่งมีหลังคาที่จอดรถที่เชื่อมเป็นชิ้นเดียวและเป็นที่ตั้งของ
สวนขนาดใหญ่ โดยทั้งหมดนี้ ท าให้เอช ดี บี สามารถรักษาขนาดพื้นที่เปิดโล่งต่อห้องพักอาศัยไว้ได้ในระดับ
เดียวกันถึงสูงกว่ายุคก่อน ๆ แม้ความหนาแน่นจะสูงขึ้นมากก็ตาม  

 
3) มีการแก้ไขปัญหาและข้อจ ากัดที่เกิดขึ้นในแต่ละยุค 
การวางนโยบายดังกล่าวล้วนตรงกับหลักการวางนโยบายที่อยู่อาศัยในยุค ค.ศ. 2000 ของ

สหรัฐอเมริกา123 คือ มีการแก้ไขปรับปรุงข้ออุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการวางผังในยุคก่อนหน้า ยกตัวอย่างเช่น 

ปัญหาลานจอดรถบนพื้นที่คอร์ทกลางกลุ่มอาคาร ในชุมชนหมู่บ้าน ที่ท าให้การสร้างชุมชน ไม่เป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพสูงสุด ในยุคที่ 2 ได้รับการแก้ไขในยุคที่ 3 ด้วยการสร้างอาคารจอดรถ ซึ่งท าให้พื้นที่ระหว่าง
อาคารเป็นพื้นที่เปิดโล่ง เพื่อสนับสนุนให้เกิดพื้นที่ชุมชน หรืออย่างในยุคที่ 3 เอง ที่มีการพยายามใช้ที่ดินให้
คุ้มค่าที่สุด แต่ความหนาแน่นนั้นยังไม่ได้สูงนัก ก็ได้รับการแก้ไขในยุคที่ 4 ด้วยการสร้างอาคารที่มีขอบเขต 
(footprint) เล็กลง และสูงขึ้น ท าให้ความหนาแน่นนั้นสูงขึ้นอย่างมีนัยยะ เป็นต้น 

 
 

                                              
122 ที่มา อังคาร ศักรานุกิจ, "ผลของการวางผังอาคารพักอาศัยในโครงการอาคารชุดบ้านเอื้ออาทรแบบกลุ่มอาคาร และแบบเรียงขนานที่มีต่อผู้อยู่อาศัย: 
กรณีศึกษา โครงการบ้านเอื้ออาทรรามอินทรา (คู้บอน) และโครงการบ้านเอื้ออาทรสมุทรปราการ 1" (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 
123 อ้างอิง “หลักในการวางนโยบายด้านที่อยู่อาศัยในยุคค.ศ. 2000 ของสหรัฐอเมริกา” บทที่ 2 หัวข้อ 2.2.1 หัวข้อย่อย 2) 
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6.3.2 บทเรียนทางด้านการก าหนดนโยบายและพัฒนาที่อยู่อาศัย 
 

1) การวางผังพื้นที่เปิดโล่งของ เอช ดี บี เป็นหนึ่งในเงื่อนไขในความส าเร็จของการพัฒนา
ประเทศอย่างเป็นองค์รวม 

การวางผังพื้นที่เปิดโล่งในโครงการที่อยู่อาศัยของ เอช ดี บี นั้นมีความสัมพันธ์กับการพัฒนาและ
การแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยในทุก ๆ ยุคโดยตรง โดยเป็นหนึ่งในเงื่อนไขส าคัญ ที่ช่วยส่งเสริมเป้าหมายในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยและสนับสนุนให้แผนงานต่าง ๆ ในขณะนั้นให้บรรลุวัตถุประสงค์ ท าให้สรุปได้ว่า การวาง
ผังพื้นที่เปิดโล่ง เป็นหนึ่งในปัจจัยส่งเสริมการพัฒนาประเทศในด้าน เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และ
ทรัพยากรที่ดิน ตามการวางแผนการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อความยั่งยืนของประเทศ  โดยวางเป้าหมายให้สูง
ที่สุดเท่าที่ เป็นไปได้  โดยมีแนวคิดที่ตรงกับหลักการวางนโยบายที่อยู่อาศัยในยุค ค.ศ. 2000 ของ

สหรัฐอเมริกา124  ว่า “ที่อยู่อาศัยที่ดี จะช่วยท าให้คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยดีขึ้น โดยนโยบายด้านที่อยู่
อาศัยนั้นถูกมองว่าเป็นส่วนหนึ่ง ของการวางแผนแบบองค์รวม ที่จะช่วยเพิ่มต้นทุนชีวิตให้กับประชาชน 
นอกจากนั้น ครอบครัวที่เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยเอง มีโอกาสในการสร้างฐานะให้ดีขึ้น เนื่องมาจากมูลค่าของ
ที่อยู่อาศัย และชุมชนที่มีค่าของการเป็นเจ้าของบ้านสูง มักเต็มใจในการบ ารุงรักษาชุมชน บริการสาธารณะ 
และมีส่วนร่วมในชุมชน” 

 
 

 2) รัฐบาล และเอช ดี บี มีการวางเป้าหมายในการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้มีคุณภาพสูงขึ้นเรื่อย ๆ  
  ตลอดเวลาที่ผ่านมา นโยบายและแนวคิดในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศสิงคโปร์ มีการพัฒนา
อย่างเห็นได้ชัด ซึ่งนอกจากจะมีเป้าหมายในการพัฒนาที่เปลี่ยนแปลงไปตามสถานการณ์ของบ้านเมืองแล้ว 
ยังวางเป้าหมายให้สูงขึ้นเรื่อย ๆ ตามล าดับขั้นความต้องการของมนุษย์ตามกฎความต้องการของมาชโลว์ 
โดยเริ่มจากความต้องการขั้นพื้นฐานของมนุษย์ อย่างการให้ที่อยู่อาศัย และเมื่อเติมเต็มความต้องการนั้น
ส าเร็จก็มีการขยับจุดมุ่งหมายขึ้นไป เพื่อการตอบสนองความต้องการในขั้นที่สูงขึ้น อย่างสังคม และทรัพย์สิน  

 

 3) สังคมและสิ่งแวดล้อม เป็นเงื่อนไขที่ได้รับการค านึงถึงในทุกยุค  
  โดยมีการวางเป้าหมายที่สูงขึ้น และแตกต่างกันไปตามสถานการณ์ของประเทศในแต่ละยุค 
อย่างเช่น ด้านสังคม ที่ยุคแรกมุ่งเน้นการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยขาดแคลน และพัฒนาเข้าสู่ยุคที่สอง ที่มุ่งเน้น
การสร้างชุมชน จนพัฒนามาสู่ยุคที่สาม ที่มุ่งเน้นการสร้างทรัพย์สิน 
 

 
 
 
 

                                              
124 อ้างอิง “หลักในการวางนโยบายด้านที่อยู่อาศัยในยุคค.ศ. 2000 ของสหรัฐอเมริกา” บทที่ 2 หัวข้อ 2.2.1 หัวข้อย่อย 2) 
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6.4 การสัมภาษณ์ผู้ทรงคุณวุฒิ และข้อเสนอแนะ 

6.4.1 การสัมภาษณ์ผู้ทรงคณุวุฒิ เรื่องบริบทของการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยรัฐในประเทศไทย 
และวิธีน าบทเรียนมาปรับใช ้
 

ตาราง 14 สรุปการจ าแนกแผนงานทีส่ัมพันธ์ต่อการวางผังทั้งทางตรงและทางอ้อมออกเป็น 4 จ าพวกตาม
แนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศ 

ผู้เชี่ยวชาญ 
ค าถาม 

อดีตรองผู้ว่าการเคหะ 
อาจารย์ภาวินี ธีระสวัสด์ิ 

ผู้ช่วยผู้ว่าการ 
นางสุขุมาภรณ์ จงภักดี 

ผู้อ านวยการฝ่าย 
นโยบายและแผน 
นายต่อพงศ์ จ าจด 

ค าส าคญั 

1. ท่านคิดอย่างไร
กับแนวคิดการ
พัฒนาพื้นที่เปิด
โล่งของ เอช ดี บ ี
ตามนโยบายในแต่

ละยุค 

เห็นด้วยวา่เป็นแนวคิดที่
ดี 

เห็นด้วย เป็นแนวคิดที่ดี ที่มี 
Agenda ส าคัญของทุก

หน่วยงานที่ค านึงคุณภาพ
ชีวิตที่ดี โดยเง่ือนไขที่ท าให้
เอช ดี บี ประสบผลส าเร็จได้
นั้น มาจากการที่ ที่อยู่อาศัย
นั้นเป็นหนึ่งในกลไกในการ

สร้างชาติ ต้องการให้
ประชาชนทุกคนรู้สึกเป็น

เจ้าของ อันจะน ามาซ่ึงการ
เสียสละเพื่อชาติ และเพิ่ม

มูลค่าให้ประเทศในความเป็น 
Competitiveness ทาง
กายภาพ ท าให ้1) รัฐบาล
ยอมลงทุนด้วยจ านวนเงินที่
สูง และอีกเง่ือนไขคือ 2) 

ที่ดินของ เอช ดี บ ีได้มาจาก
การเวนคืนทั้งหมด ท าให้

ต้นทุนต่ าท าให้สัดส่วนพื้นที่สี
เขียวสูง 

เห็นด้วย ในด้านหลักการ
สร้างพื้นที่เปิดโล่ง โดย
เป็นการแสดงถึงการเอา
ใจใส่ถึงคุณภาพชีวิตที่ดี 

แต่มีเง่ือนไขคือที่อยู่อาศัย
แพงขึ้น ในขณะที่

ประชากรมีรายได้เพิ่มขึ้น
เช่นกัน 

- เห็นด้วย 
- สร้างชาต ิ

- ความรู้สึกเป็น
เจ้าของ 

- การเสียสละเพื่อชาต ิ
- เพิ่มมูลค่าให้ประเทศ 

- คุณภาพชวีิต 
- รายได้เพิ่ม 
- ยอมลงทุน 

- ที่ดิน 
- เวนคืน 
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ผู้เชี่ยวชาญ 
ค าถาม 

อดีตรองผู้ว่าการเคหะ 
อาจารย์ภาวินี ธีระสวัสด์ิ 

ผู้ช่วยผู้ว่าการ 
นางสุขุมาภรณ์ จงภักดี 

ผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและ
แผน 

นายต่อพงศ์ จ าจด 
ค าส าคญั 

2. วิธีการ และ
ขั้นตอนการวาง
นโยบาย และผัง
พื้นที่เปิดโล่งของ
การเคหะแห่งชาติ
เป็นเช่นเดียวกัน

หรือไม่ 

ขั้นตอนไม่ต่างจากเอช ด ี
บี นัก โดยมีการก าหนด
ขนาด พื้นที่เปิดโล่งต่อ

จ านวนผู้อยู่อาศัย และมี
ก าหนดระยะร่นต่าง ๆ ที่
ละเอียดกวา่กฎหมาย แต่
นโยบายที่ก าหนดโดยรัฐ
นั้นมักไม่เฉพาะเจาะจง

ด้านลักษณะทางกายภาพ
ของผัง หากแต่เป็น

นโยบายในภาพรวม เช่น 
ให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัย

ในราคาที่เข้าถึงได้ 

ล าดับขั้นตอนไม่ต่างจาก
ประเทศสิงคโปร์ มีการ

ก าหนดนโยบาย
เช่นเดียวกันกับขอ้จ ากัด
ด้านบริบท หากแต่ของ

ประเทศไทยยังเทียบเท่ากับ
ยุคที่ 2 ของเอช ด ีบี 

เนื่องจากปัญหาที่อยูอ่าศัย
ขาดแคลนนั้นยังไม่หายไป
อย่างสิ้นเชิง โดยในปัจจุบัน

ยังมีประชากรที่ไม่มี
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยถึง 

6 ล้านคน 
ซ่ึงในปัจจุบันการวางผัง
ของโครงการมีการวาง

อาคารเป็นกลุ่ม (cluster) 
มีพื้นที่เปิดโล่งตรงกลาง 

วิธีการ ขั้นตอน และการ
แปรงนโยบายออก มา
เป็นกายภาพนั้นไม่
ต่างกัน โดยยังมี

มาตราฐานที่สูงกว่า
กฎหมาย 

แต่เง่ือนไขนั้นต่างกัน 

- ไม่ต่าง 
- ก าหนดพื้นที่เปิดโล่ง 

-กฎหมาย 
- นโยบายโดยรัฐ 

- ไม่เจาะจง 
- ลักษณะทาง

กายภาพ 
- นโยบายในภาพรวม 
- ไทยเทียบเท่ายุคที่ 2 
ของประเทศสิงคโปร์ 
- ปัญหาที่อยู่อาศัย

ขาดแคลน 
- การวางอาคารเป็น

กลุ่ม 
- พื้นที่เปิดโล่งตรง

กลาง  

3. ท่านคิดว่าเป็น
เพราะเหตุใดที่อยู่

อาศัยของการ
เคหะแห่งจึงมีการ
พัฒนาที่แตกต่าง
จากของ เอช ดี บ ี

รัฐต้องการลงทุนกับโครง
พื้นฐานที่จ าเป็นกอ่น จึงไม่
มีเงินทุนอุดหนุนการเคหะ 

ปัจจุบันนั้นการเคหะ
แห่งชาติจึงยังขาดทุนจาก
การพัฒนาโครงการที่อยู่
อาศัย ดังนั้นท าใหก้าร

พัฒนาพื้นที่เปิดโล่งนั้นจึง
เป็นไปได้ยากหาก 

รัฐบาลอุดหนุนส่วนน้อย 
เพราะต้องการลงทุนกับ

โครงพื้นฐานที่จ าเป็นก่อน 
ท าให้มีข้อจ ากัดในการ

พัฒนา เพื่อราคาที ่
affordable ที่ตอบสนอง
ความจ าเป็นขั้นต่ าสุด โดย

รัฐเป็นผู้ออกเงิน สร้าง
สาธารณูปโภค น้ า ไฟ 

ตลาด สวน เป็นสัดส่วน 
15-17% ของค่าก่อสร้าง
โครงการ และพฤตกิรรม

การอยูอ่าศัยของประชาชน
ยังส่งผลให้การพัฒนา
โครงการไม่ประสบ

ความส าเร็จ เช่นการอยู่
อาศัยแนวราบและไม่คุ้นชิน

กับการอยู่แนวสูง 

รัฐบาลยังมีภาระอกี
หลายด้านที่ตอ้งพัฒนา 

- โครงสร้างพื้นฐาน 
- ภาระ 

- เงินทุนอุดหนุน 
- ขาดทุน 

- การพัฒนาพื้นที่เปิด
โล่งเป็นไปได้ยาก 
- ความจ าเป็นขั้น

ต่ าสุด 
- พฤตกิรรมการอยู่

อาศัย 
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ผู้เชี่ยวชาญ 
ค าถาม 

อดีตรองผู้ว่าการเคหะ 
อาจารย์ภาวินี ธีระสวัสด์ิ 

ผู้ช่วยผู้ว่าการ 
นางสุขุมาภรณ์ จงภักดี 

ผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและ
แผน 

นายต่อพงศ์ จ าจด 
ค าส าคัญ 

4. ท่านมี
ข้อเสนอแนะ

อย่างไรในการน า
ขั้นตอนดังกล่าวมา

ปรับใช้ 

การแก้ปญัหาจ าเป็นต้องมา
จากรัฐบาลที่มีจุดแข็งด้าน

วิสัยทัศน์ โดยหน่วยงานต่าง 
ๆ ควรด าเนินการอย่าง 
Comprehensive และ 
Top-down ควรมีการ

ก าหนด track และแกนที่
ชัดเจนไม่เปลี่ยนแปลง โดย
ให้ความส าคัญกับคุณภาพ

ชีวิตของคน จะท าให้มีความ
ต่อเนื่องในการพัฒนาที่อยู่
อาศัย เมื่อผนวกเข้ากับการ

สนับสนุนจากรัฐอยา่ง
ต่อเนื่องจะน ามาซ่ึงการ

พัฒนาโครงการที่มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น และ
ท าให้การเคหะแห่งชาติ
พัฒนาอยา่งไม่มีถอยหลัง 

เห็นด้วยกับอาจารยภ์าวินี 
โดยในปัจจุบันมกีารตั้ง

คณะกรรมการที่อยู่อาศัย
แห่งชาติที่มีการเริ่ม

ประชุมกันอยา่งบูรณาการ 
หากแตย่ังขาดการน าไป
ปฏิบัติที่สอดคล้องใน

อนาคต และมกีารเริ่มต้น
ยุทธศาสตร์ชาติป ี2561 

และแผนแม่บทการพัฒนา
ที่อยู่อาศัย 12 กันยายน 

2560 ที่มียุคที่ 3 กล่าวถึง
การเป็นมิตรต่อ

สิ่งแวดล้อม และยัง
ต้องการการสนับสนุนจาก

รัฐอย่างต่อเนื่อง 

รัฐต้องเห็นความส าคัญ
ของการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ของคนรายได้น้อย และ

พื้นที่เปิดโล่งให้มาก 
ซ่ึงในปัจจุบันมีการเริ่ม
เล็งเห็นการพัฒนาที่อยู่
อาศัยมากกว่าแตก่่อน 
โดยมีการก าหนดแผน

แม่บทการพัฒนา 
ที่อยู่อาศัย แตย่ังส าคัญที่

วิธีการและการน าไป
ปฎิบัติและการสนับสนุน

จากรัฐ 

- วิสยัทัศน์ 
- เล็งเห็นความส าคัญ 
- comprehensive 

- Top-down 
- Track และแกนที่

ชัดเจน ไม่
เปลี่ยนแปลง 
- คุณภาพชวีิต 

- ความตอ่เนื่องใน
การพัฒนา 

- การสนับสนุนจาก
รัฐอย่างต่อเนื่อง 
- เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อม 

- แผนแม่บทการ
พัฒนาที่อยูอ่าศัย 
- วธิีการและการ

ปฏิบัต ิ

 
 จึงสรุปได้จากการสัมภาษณ์วา่ รัฐบาลประเทศสิงคโปร์นัน้ ให้ความส าคัญกบัการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
เนื่องจากถูกวางไว้วา่เปน็เงื่อนไขในการพัฒนาชาติ โดยทางดา้นการพฒันากายภาพของโครงการ ยังมีการ
ค านึงถึงคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย และได้รบัการสนบัสนุนจากรัฐบาลทั้งทางดา้นการปฏิบตัิการณ์ และ
เงินทุน โดยในประเทศไทยเองก็มีการออกนโยบายจากระดบัสงูลงไประดบัปฏิบตัิการณ์เช่นเดยีวกัน หากแต่
รัฐบาลยงัไม่เล็งเห็นถึงความส าคัญในการพัฒนาที่อยู่อาศัย เท่าที่ประเทศสิงคโปร์ เพราะยงัคงมีโครงสร้าง
พื้นฐานอ่ืน ๆ ให้พัฒนาอีกมาก  

หนทางที่จะท าให้ที่อยู่อาศัยที่จัดโดยรัฐในประเทศไทยประสบความส าเร็จมากกว่าในปัจจบุัน คือ
การที่รัฐบาลต้องเล็งเห็นปัญหา และโอกาสในการประสบความส าเร็จในหลาย ๆ ด้าน จากการพัฒนาที่อยู่
อาศัยที่ดี  โดย สนับสนนุด้านเงนิทุน และการปฏบิัติการให้เป็นไปอย่างสะดวกแก่การเคหะแห่งชาติ รวมถึงมี
การวางแผนระยะยาว ที่จะก าหนดทิศทางหลักในการพัฒนาในอีกหลายปีข้างหนา้ เพื่อการพัฒนาอย่าง
ต่อเนื่อง และแก้ปัญหาที่เกิดขึ้นในอดีต 
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6.5 ข้อเสนอแนะ 

6.5.1 ข้อเสนอแนะต่อภาครัฐ 
 1) ภาครัฐควรเล็งเห็นความส าคัญของพื้นที่เปิดโลง่ เพื่อคุณภาพชีวิตที่ดีของประชาชน เนื่องจาก
ตัวอย่างจากประเทศสิงคโปร์ สามารถพิสูจน์ได้วา่ การให้ความส าคัญกับพืน้ที่เปิดโล่งนั้น สามารถช่วยพัฒนา
คุณภาพชีวิต เศรษฐกิจ และการสร้างชุมชน ระหว่างผู้อยู่อาศัยในโครงการของเอช ดี บี ได้อย่างประสบ
ผลส าเร็จ และยังถือเป็นการเพิ่มต้นทุนชีวติให้แก่ประชาชน ตามหลักการวางนโยบายที่อยู่อาศัยของ
สหรัฐอเมริกา ค.ศ. 2000 อีกด้วย 
 2) เนื่องจากประเทศไทย ยงัคงมีที่ดินอีกมากที่รอรับการพฒันา ดังนั้นรัฐบาลอาจพิจารณาใช้
แนวคิดด้านสิ่งแวดล้อม เป็นตัวน าในการพฒันาด้านกายภาพของประเทศ เพื่อความยั่งยืน 

3) ภาครัฐควรเล็งเห็นความส าคัญของการพัฒนาที่อยู่อาศัยของคนรายได้น้อยให้มากข้ึน โดยจาก
การศึกษาพบวา่ที่อยู่อาศัยนัน้เป็นรากฐานทีส่ามารถช่วยพฒันา และสร้างชาติให้แก่ประเทศสิงคโปรไ์ด้ตาม
เป้าหมาย 

4) รัฐควรมีการก าหนดนโยบายที่เป็นองค์รวม โดยค านึงถึงผลกระทบและส่งเสริมต่าง ๆ ที่
เก่ียวข้อง และวางนโยบายที่ชัดเจนส าหรับหน่วยงานต่าง ๆ ที่มีส่วนเก่ียวข้อง โดยควรมีการก าหนดแผนการ
พัฒนาที่มีจุดมุ่งหมายหลักล่วงหน้าที่มีแกนที่ชัดเจนและไม่เปลี่ยนแปลงตามนายกแต่ละสมัยซึ่งสั้นเกิ นไป 
หากแต่สามารถยืดหยุ่น พัฒนาเรียนรู้จากยุคก่อนหน้า โดยปรับปรุงได้ตามสถานการณ์จริง ณ เวลานั้น ๆ 
เพื่อประสิทธิภาพ และผลที่ได้รับ ที่ตรงกับความเป็นจริง และควรมีการน ามาปฏิบัติจริงที่สอดคล้อง จะท าให้
การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยนั้นมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

5) ภาครัฐควรพิจารณาการลดต้นทุนในการพัฒนาโครงการ เช่นมีการเวนคืนที่ดิน เพื่อลดต้นทุนใน
การพัฒนาที่อยู่อาศัย และนอกจากนั้น ควรมีการสนับสนุนอย่างต่อเนื่องทั้งด้านเงินทุนเพิ่มเติม ฯลฯ เพื่อ
การลงทุนกับพื้นที่เปิดโล่งภายในโครงการให้มากขึ้น อันจะน ามาสู่คุณภาพของโครงการ และคุณภาพชีวิต
ของผู้อยู่อาศัยที่ดีขึ้น 

6) หากเป็นไปได้ ภาครัฐควรมีการพิจารณาการรวมหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเข้าด้วยกันภายใต้
กระทรวงใดกระทรวงหนึ่ง อย่างเช่นหน่วยงานพัฒนาที่อยู่อาศัย ผังเมือง และหน่วยงานเวนคืนที่ดิน 
นอกจากนั้น ภายใต้หน่วยงานพัฒนาที่อยู่อาศัย ยังควรมีการออกนโยบายอย่างเป็นองค์รวม เพื่อการ
ก าหนดการพัฒนาทุกด้าน ไม่ว่าจะเป็นเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และทรัพยากรที่ดิน ให้สอดคล้อง และ
สนับสนุนซึ่งกันและกัน โดยมีการติดตามประเมินผลอย่างต่อเนื่อง ซึ่งสอดคล้องกับข้อเสนอแนะของนันท์น
ภัส (2556)125  
 
 

                                              
125 ที่มา นันท์นภัส มายะการ, "นโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในอาเซียน: กรณีศึกษากลุ่มประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียน" 
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2556). 
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6.5.2 ข้อเสนอแนะต่อประชาชน 
1) ประชาชนควรมีความตื่นตัว และศึกษาหาความรู้ทางด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยในต่างประเทศ 

เนื่องจากเป็นสิ่งที่ส่งผลกระทบต่อตนเองโดยตรงและเป็นสิทธิที่พึงมี 
2) ประชาชนควรมีการปรับตัวทางด้านวัฒนธรรมการอยู่อาศัย เพื่อการอยู่อาศัยโครงการแนวสูง

ของการเคหะแห่งชาติ เนื่องจากจะท าให้การเคหะแห่งชาติสามารถลดต้นทุนทางด้านราคาที่ดินได้ และเพื่อ
เว้นที่ดินไว้เป็นพื้นที่เปิดโล่ง เพื่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยเอง 

3) ประชาชนความพิจารณาซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง เพื่อความมั่นคงทางชีวิต และยังถือเป็น
การลงทุนเพื่อทรัพย์สิน ที่มีมูลค่าเพิ่มข้ึนเร่ือย ๆ อันจะเป็นหลักประกันในชีวิตแก่ผู้เป็นเจ้าของ 

 

6.5.3 ข้อเสนอแนะต่อผู้ออกแบบโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
1) ดังที่การพัฒนาการของผังพื้นทีเปิดโล่งในโครงการอยู่อาศัยของ เอช ดี บี ตรงกับข้อเสนอแนะ 

ข้อเสนอแนะของอังคาร (2553)126 งานวิจัยชิ้นนี้ จึงเป็นงานที่รวบรวม และให้แนวคิดด้านวิธีการวางผังโดย
การลดพื้นที่จราจร ท าที่จอดรถให้เพียงพอ และสร้างอาคารสูง เพื่อให้มีพื้นที่เปิดโล่งในโครงการมากขึ้น และ
เพียงพอต่อการสร้างความผาสุกและคุณภาพชีวิตที่ดี เพื่อการน าไปปรับใช้กับโครงการที่อยู่อาศัยโดยรัฐใน
ประเทศไทย 
 2) เมื่อวางผังและออกแบบโครงการ ผู้วางผังและออกแบบ ควรค านึงถึงการวางผังพื้นที่เปิดโล่ง 
และท าการศึกษาบริบทต่างๆของโครงการก่อนท าการวางผังและออกแบบ เนื่องจากพื้นที่เปิดโล่งในโครงการ
ที่อยู่อาศัยแนวสูงนั้นมีความส าคัญต่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยเป็นอย่างสูง ทั้งในแง่สังคม สุขภาพ 
เศรษฐกิจ และความปลอดภัย ของผู้อยู่อาศัย ซึ่งคุณภาพชีวิตที่ดีของผู้อยู่อาศัย เป็นส่วนหนึ่งของการพัฒนา
สังคมในวงกว้าง และน าไปสู่การพัฒนาชาติ 
 3) เมื่อวางผังและออกแบบโครงการ นอกจากมิติทางด้านการใช้งานและความสวยงามแล้ว ผู้วางผัง 
และออกแบบควรค านึงถึงมิติทางด้านนโยบายของการพัฒนาโครงการ และวางผัง ออกแบบให้สอดคล้อง 
โดยระลึกเสมอว่าการวางผังและออกแบบเป็นปัจจัยหนึ่งในการสนับสนุนนโยบายขององค์กรให้ประสบ
ความส าเร็จ 
 

6.5.4 ข้อเสนอแนะต่อผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเอกชน 
1) จากการที่ทรัพยากรด้านที่ดินในประเทศไทย โดยเฉพาะกรุงเทพมหานครนั้นมีน้อยลง และ 

ผังเมืองรวมได้มีการลดหย่อนด้านความหนาแน่น ผู้พัฒนาโครงการควรศึกษาการพัฒนาโครงการอย่าง
หนาแน่นจากโครงการที่อยู่อาศัยของเอช ดี บี เนื่องจากเป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัยอย่างหนาแน่นที่ป ระสบ
ความส าเร็จ ซึ่งยังคงพื้นที่เปิดโล่งต่อผู้พักอาศัยไว้ได้ โดยการออกแบบและวางผังที่มีความคิดสร้างสรรค์  

                                              
126 ที่มา ศักรานุกิจ., 2553 
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นอกจากนั้น ผู้พัฒนาโครงการเอกชนควรพิจารณาเพิ่มพื้นที่สีเขียวเข้าไปในโครงการ เพื่อการสร้างกรีนพริ้นท์
ให้กับประเทศ และสิ่งแวดล้อมที่ยั่งยืน 
 2) ผู้พัฒนาโครงการ ควรค านึงถึงเงื่อนไขด้านคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยเป็นส าคัญ โดยนอกจาก
เป็นการตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัยเองแล้ว ยังถือเป็นการพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชากรใน
ประเทศ ซึ่งจะน ามาซึ่งการพัฒนาประเทศอีกด้วย 
 3) ที่อยู่อาศัยส่วนมากของประเทศไทย เป็นที่อยู่อาศัยที่พัฒนาโดยเอกชน ดังนั้นผู้พัฒนาโครงการ
เอกชนควรพิจารณา พัฒนาโครงการที่มีพื้นที่เอ้ือประโยชน์ต่อสังคม และชุมชนโดยรอบ อันจะเป็นการ
ยกระดับคุณภาพชีวิตแก่ชุมชนที่อาศัยอยู่เดิม ซึ่งหากท าในวงกว้าง อาจมีผลในการช่วยพัฒนาทรัพยากร
บุคคลของประเทศ และน ามาซึ่งการเป็นส่วนร่วมในการพัฒนาประเทศ ในอนาคต 
 

6.5.5 ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาขั้นต่อไป 
 1) การศึกษาวิธีการก าหนดและล าดับขัน้การถ่ายนโยบายของรฐับาลประเทศสิงคโปร์ลงมาสู่ 
หน่วยงานเอช ดี บี และภายในหน่วยงานเอช ดี บี เอง เพื่อข้อเสนอแนะในการน ามาปรับใชก้ับหน่วยงานที่
อยู่อาศัยโดยรัฐบาลของประเทศไทย 
 2) การศึกษาการออกแบบพื้นที่เปิดโล่งสาธารณะ อย่างเช่นสวนสาธารณะ เพื่อให้เกิดการมีส่วน
ร่วมของชุมชน ในบริบทของประเทศไทย 
 3) การศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการของเอช ดี บี ที่สร้างในยุคตา่ง ๆ เพื่อน ามา
อภิปรายร่วมกับความส าเร็จทางด้านการพัฒนาประเทศ 
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