
การสกืษาทฤษฎและงานวจยักีเ่กีย่วขอ้ง

ระบบที่อยู่อาด้ยสำหรับผู้ม ีรายได้น ้อยในกรุงเทพมหานคร

การดีกษาระบบท่ีอยู่อาตัยของผู้มีรายได้น้อยในเขตกรุงเทพมหานครโดย Shlorao Angel et.al. 
(1977 : 75-84) พบว่าปัญหาท่ีแท้จริงของผู้มีรายได้น้อยน้ันไม่ใช่ปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาตัยในเชิงปริมาณ 
(Housing Stock) เพยงอย่างเดียวแต่เป็นปัญหาเร่ืองการกำหนดมาตรฐานทางกายภาพของท่ีอยู่อาด้ยและ 
บริเวณโดยรอบของชุมชนซ่ึงทำให้ท่ีอยู่อาตัยสำหรับผู้มีรายได้น้อยท่ีมีอยู่กลายเป็นท่ีอยู่อาตัยท่ีไม่ถูกต้องตาม 
กฎหมายและถูกตัดออกจากระบบท่ีอยู่อาด้ยท่ีเป็นทางการ Angel ได้แบ่งลักษณะท่ีอยู่อาตัยของผู้มีรายได้น้อย 
ออกเป็น 5 ลักษณะได้แก่

ลักษณะที 1 ทีอยู่อาตัยสำหรับคนงาน (The workers housing subsystem) ได้แก่
- บ้านท่ีสร้างข้ึนมาในสถานท่ีทำงาน (Workplace site house)
- หอพักพนักงานในโรงงาน (Factory site dormitories)

ห้องพักคนรับใชในบ้าน (Domestic and maintenance staff quarters)
บานพักชัวคราว ณ สถานทีทำงาน (Itinerant construction workers housing)

- ท่ีอยู่อาตัยสำหร้บ่พนักงานของสถาบ้น,องค์กรต่าง  ๆ เช่น บ้านพักข้าราชการ 
ลักษณะท่ี 2 ท่ีอยู่อาตัยประ๓ทบุกรุก (The squatters housing subsystem) ได้แก่
- ชุมชนบุกรุกท่ัวไป (Typical squatter) ได้แก่ท่ีอยู่อาตัยท่ีปลูกสร้างข้ึนในท่ีดินของผู้อ่ืนโดยไม่ได้ 

รับอนุญาต มีท้ังท่ีเป็นชุมชนขนาดใหญ่ต้ังแต่ 50 ครัวเรือนจนกระท่ัง 2,000-3,000 ครัวเรือน 
เช่นชุมชนคลองเตย,ชุมชนริมคลอง นอกจากน้ืยังมีชุมชนขนาดเล็ก 2-3 ครัวเรือน เช่นชุมชนใต้ 
สะพาน

- บ้านเรือ (Boat houses) เป็นท่ีอยู่อาตัยในเรือตามแม่น้ําลำคลองสาธารณะ ซ่ึงอาจไม่ใช่การบุก 
รุกท่ีดินแต่เป็นการบุกรุกแม่น้ัาสำคลอง ได้แก่ชุมซนชาวเรือคลองมหานาค (ถูกไลร้ึอไปแล้วเม่ือปี 
พ.ศ.2518) ชุมชนปากคลองผดุงกรุงเกษม และย่านเชิงสะพานกรุงธนฝังพระนคร เป็นตัน

ลักษณะท่ี 3 ท่ีอยู่อาตัยประเภทจัดสรรให้แก่ผู้มีรายได้น้อย มีท้ังรูปแบบให้เช่าและเช่าเอ เช่นอาคาร 
สงเคราะห์แบบแฟลต
ลักษณะท่ี 4 ท่ีอยู่อาตัยในเขตชนบทและชานเมีอง(Communiters subsystem) เป็น'ท่ีอยู่อาตัยของ 
ประซาซนจำนวนหน่ึงในเขตชนบทและชานเมีองท่ีเดินทางเข้ามาทำงานในกรุงเทพฯแบบเข้าไปเย็นกลับ
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ลักษณะท่ี 5 ฟ้องแบ่งให้เช่า ท่ีมีการเปล่ียนแปลงผู้เช่าอยู่เร่ือย  ๆ (Filtered housing subsystem)
เป็นท่ีอยู่อาศัยท่ีมีการเฌ่งก้ันเป็นห้องเล็ก แๆยกเป็นลัดส่วนเพ่ือให้เช่า โดยท่ัวไปจะพบในบริเวณศูนย์
กลางธุรกิจหริอย่านชุมชน โดยการนำตึกแถวมาก้ันฟ้องสำหรับเป็นฟ้องเช่า ฟ้องน้ําใช้ร่วมกัน

พัฒนาการในการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยสำหรับผู้ม้รายได้น้อยของภาครัฐ
สำหรับการดำเนินงานเก่ียวกับการจัดทำโครงการท่ีอยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อยในประเทศไทย มี 

พัฒนาการความเป็นมา สรุปได้คอ (กรฉ่เกิติ พัเซษฐ์วัฒนา,2539:35)
1. การก่อต้ังหน่วยงานอาคารสงเคราะห์
มีวัตลุประสงค์เพ่ือให้ความช่วยเหลือด้านท่ีอยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อย ดำเนินงานโดยกรมประชา

สงเคราะห์ กระทรวงมหาดไทย มีการตราพระราชบัญญัติอาคารสงเคราะห์ข้ึนในปีพ.ศ. 2485 และดำเนินงาน 
ด้านกาฬดสร้างท่ีอยู่อาศัยราคาถูกในย่านเชิงสะพานยมราชให้แก่ผู้มีรายได้น้อย นอก'จากเน้ึใ1นปีพ.ศ.2486 ได้มี 
กาฬดต้ังธนาคารอาคารสงเคราะห์ ข้ึนมาทำหน้าท่ีให้ถู้ยึมเงินเพ่ือช้ือบ้านและท่ีดินสำหรับประชาซนท่ัวไป

2. การร้ือล้างแหล่งเล่ีอมโทรม (Slum clearance)
ก่อต้ังสำนักงานเพ่ือแก้ปัญหาแหล่งเล่ีอมโทรมข้ึนในปี พ.ศ.2503 อยู่ในความดูแลของสำนักงานเทศ 

บาลกรุงเทพ มีแนวคิดท้ังการปัองกันรักษาและTJรณะพันหุแมีอง กิจกรรมส่วนใหญ่เป็นการร้ือล้าง เช่นการร้ือ 
ล้างแหล่งเล่ีอมโทรมหน้ากรมทางหลวงแผ่นดิน,ปริเวณท่าวาสุกริ,บริเวณชุมชนคลองเตย เป็นด้น โดยมากเป็น 
การร้ือล้างเพ่ือฬดแหล่งเล่ีอมโทรมให้หมดไปโดยมิได้จัดหาท่ีอยู่ใหม่ให้แก่ผู้ถูกร้ือล้าง

3. การร้ือล้างและสร้างแฟลต
ปีพ.ศ.2508 มีการเปล่ียนแปลงนโยบายการแก้ปัญหาชุมชนแออัดโดยการสร้างแฟลตรองรับผู้ท่ีถูกร้ือ 

ล้าง เนองจากท่ีดินในเมืองมีราคาสูงการขยายตัวของท่ีอยู่อาศัยในแนวราบทำได้ยากและยังเป็นการใช้ท่ีดิน
อย่างไม่คุ้มค่า จึงได้มีกาฬดสร้างท่ีอยู่อาศัยในแนวด่ิง อาคารหลังแรกท่ีสร้างข้ึนตามนโยบายน้ีเป็นเรือนไม้ ต้ัง 
อยู่ท่ีดินแดง-ห้วยขวาง

ในปี พ.ศ.2515 รัฐบาลได้รวมหน่วยงานต่างๆ  ท่ีทำหน้าท่ีจัดการเร่ืองท่ีอยู่อาศัยเช้าไว้ด้วยกันเริยกว่า 
“การเคหะแห่งชาติ” เร่ิมดำเนินงานในปีพ.ศ.2516 โดยใช้รูปแบบเดิมคือการร้ือล้างเพ่ือสร้างแฟลต เร่ิมตัน 
โครงการแรกท่ีแฟลตดินแดง-ห้วยขวาง,บ่อนไก่และคลองเตย

4. การปรับปรุงชุมชนแออัด (Slum upgrading)
จากนโยบายการร้ือล้างและสร้างแฟลตไม่สามารถแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดได้ อีกท้ังเป็นการผลักตันให้ 

ผู้มีรายได้น้อยเหล่าน้ีอพยพไปสร้างชุมชนแห่งใหม่ต่อไปเร่ือยๆ  การเคหะแห่งชาติจึงได้ต้ังหน่วยงานซ่ือ “สำนัก 
งานปรับปรุงแหล่งเล่ีอมโทรม" เม่ือวันท่ี 1 เมษายน 2520 ทำหน้าท่ีรวบรวมข้อมูลเพ่ือใช้ในการออกแบบทาง 
กายภาพ,การควบคุมการก่อสร้าง,การสำรวจสภาพแวดล้อม,คืกษาด้านลังคมและเศรษฐกิจของกลุ่มผู้มีรายได้ 
น้อย เพ่ือทำกาฬดระบบชุมชนใหม่ลือว่าเป็นจุดเร่ิมตันของแนวคิดเร่ือง “ การให้ความม่ันคงในการอยู่อาศัย ”

5. โครงการพ่ืน'นคร (Land tenure compact project)



เป็นแนวคิดท่ีเกิดจากข้อจำกัดในการปรับปรุงชุมชนซ่ึงไม่สามารถให้ความม่ันคงในการอยู่อาศัยและ 
การมีกรรมสิทธในท่ีดินหรือการอยู่อาศัยในระยะยาวแก่ผู้มีราย'ได้'นอยได้ การเคหะแห่งชาติจึงนำวิธีการแก้ 
ปัญหาโดยการผ่านกระบวนการกลุ่มหรือชุมชน ให้กลุ่มผู้อยู่อาศัยได้มีส่วนร่วมในการดำเนํนกิจกรรมต่างๆ  ใน 
โครงการ (People participation) โดยการขอเฌ่งส่วนท่ีดินท่ีอาศัยอยู่จากเจ้าของท่ีดินโดยลดขนาดแปลงท่ีดิน 
ลงและอยู่กันอย่างหนาแน่นมากข้ึน เพ่ือให้เจ้าของท่ีนำท่ีดินส่วนท่ีเหลอไปใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนได้กลายเป็นรูป 
แบบ Land sharing แนวคิดน้ีใม่ประสบความสำเร็จเท่าท่ีควรเน่ืองจากเกิดปัญหาเร่ืองเจ้าของท่ีดินไม่ให้ความ 
ร่วมมือหรือเกิดจากปัญหาเร่ืองการจัดเอท่ีดินในเมีองซ่ึงมีราคาสูงจนผู้อยู่อาศัยไม่สามารถรับภาระค่าใช้จ่ายได้

6. โครงการจัดสรรท่ีดินพร้อมสาธารณูปโภคและจัดหาท่ีอยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วน 
(Sites and Services with core unit)

เป็นแนวคิดท่ีเกิดจากการปรับปรุงชุมชนแออัดโดยแนวคิดฟืนนครประสบปัญหาฒมท่ีได้กล่าวมา จึง 
มีการมองย้อนกลับไปท่ีกระบวนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีเป็นมาต้ังแต่ในอดีตตามธรรมชาติท่ีว่า “คนย่อมมีVณ 
หาง;ทท่ีอยู่อาศัยของคนเองได้’ เพยงแต่ภาครัฐให้การสนบสนุนกิจกรรมบางส่วน เช่นการจัดหาท่ีดิน,จัดหา 
สาธารณูปโภคท่ีจำเป็น โดยเฌ่งภาระให้เจ้าของได้เช้ามามีส่วนร่วมในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยด้วยตนเองตามกำลัง 
ทรัพย์ท่ีมีอยู่นำมาท่าการต่อเติมอาคาร เรืยกโครงการลักษณะน้ีว่า “ท่ีอยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วน” สอดคล้อง 
กับท่ี พนิดา มาศรังสรรค์ (2531 : 12) กล่าวไว้ว่า โครงการท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบ Sites and Services หมาย 
ถึงโครงการเคหะชุมชนท่ีมีบริการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอย่างสมชุ)รณ์ แต่อาคารท่ีพักอาศัย 
(Core house) จะก่อสร้างไว้เพียงบางส่วนเซ่นมีเฉพาะเสาและหลังคา ส่วนท่ีเหลือผู้อยู่อาศัยต้องท่าการก่อสร้าง 
เพ่ืมเติมเองโดยท่ีผู้อยู่อาศัยจะสามารถต่อเติมเม่ือมีความพร้อมในเร่ืองการเงิน หรือเม่ือมีความต้องการพ้ืนท่ีใช้ 
สอยในอาคารมากข้ึน

นิยามศัพท์ใครงการที่ค ินพร้อมสาธารณ ูปโภคและบ้านสร้างบางส่วน

รูปแบบโครงการ Sites and Services ถูกนำเสนอแนวคิดและรูปแบบคร้ังแรกในปี พ.ศ.2460 
(พัลลภ กฤตยานวัช, 2526 ะ 45) โดย Sir Patrick Geedes มีวัตธุประสงค์เพ่ือลดความแออัดและแก้ปัญหา 
ความเลือมโทรมในชุมชนเก่าของเมือง Lahore ในประเทศอินเดีย แต่ถูกนำไปใช้จริงคร้ังแรกเม่ือปี พ.ศ.2481 
เพ่ือรองรับการย้ายชุมชนสลัมบุกรุกในเมือง San Juan ประเทศเปอร์โตริโก ใช้ช่ือเรืยกว่า “Land and 
Utilities” ต่อมาภายหลังถูกเรืยกซ่ึอโครงการใหม่ว่า “Sites and Services”

แนวคิดของนักเคหการต่างประเทศโดย Caminos.Horacio และ Goethert,Reinhard (2523 : 12) 
ได้กล่าวถึงค่านิยาม Sites and Services ว่าเป็นค่าศัพท์ท่ีครอบคลุมเร่ืองการจัดสรรท่ีดินเมืองและการจัด 
เตรืยมบริการให้ก่อนสำหรับใช้ในท่ีอยู่อาศัยและในส่วนเสริมท่ีเป็นการพาณิชย์ โครงการรูปแบบน้ีมีจุดประสงค์ 
เพ่ือพัฒนาสภาพท่ีอยู่อาศัยให้กับกลุ่มผู้มีรายได้น้อยโดยการจัดหา

- S i t e s  ผ ืนท ี่ด ิน ท ี่เพ ียงพ อให้ส าม ารถส ร ้ไงท ี่อย ู่อ าศ ัยข องต น เองได ้
- S e r v ic e s  จัดหาปัจจัยด้านต่าง เๆพ่ือสนองตอบต่อการใช้ชีวิตในชุมชนอาทํเช่น 

การจ้างงาน สร้างแหล่งงานรองรับประชากรในโครงการ
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สาธารฤ̂ ปโกค เซ่นระบบน้ีาประปา,ระบบไฟฟ้า,ระบบกำจัดขยะ,การระบายน้ีาท้ิง,บาทวิถึเป็นต้น
สาธารญปการและสิงอำนวยความสะดวกในสุมชน เซ่นสถานพยาบาล,สถานค์กษา,พ้ืนท่ีกิจกรรม
สันทนาการ,สนามเด็กเล่น เป็นต้น
การเงน ธนาคารอาคารสงเคราะห์,องค์กรในการให้สินเซ่ึอ
การติดต่อ,การสีอสาร เซ่นระบบขนล่งมวลชน,โทรคัพห์สาธารณะ,ไปรษณีย์โทรเลข

โครงการท่ีอยู่อาสัยในรูปแบบ Sites and Services ตระหนักถึงหลักท่ีว่าความม่ันคงในการอยู่อาสัย 
ซ่ึงเป็นเง่ือนไขท่ีสำคัญมากกว่าการมีความม่ังค่ังด้านเศรษฐกิจและไม่ได้จำกัดความเป็น “ต้นแบบอาคาr  ในทาง 
ตรงกันข้ามกลับมีหลายรูปแบบ สามารถเป็นรูปแบบใดก็ได้ห่รีอพัฒนาให้อยู่ในทำเลใดก็ได้ตามความเหมาะสม 
สอดคล้องกับท่ี World Bank (2518:36) ได้กล่าวถึงโครงการท่ีอยู่อาคัยแบบสร้างบางส่วนว่าเป็นโครงการท่ี 
เตรียมแปลงท่ีดินท่ีได้รันการปรัชระดับพร้อมกับจัดให้มีถนน,ทางระบายน้ํา,ระบบประปา,ระบบไฟฟ้าและในทุก 
โครงการจะมีโรงเรียน,สถานีอนามัย จุดสำคัญท่ีสุด ท่ีต้ังโครงการจะต้องอยู่ใกล้กับตลาดและแหล่งงาน นอก 
จากนี Shankland Cox Partnership (2516 :18) ได้กล่าวว่ารูปแบบโครงการ Sites and Sendees ว่าอาจมี 
หลายระดับ ในรูปแบบท่ีง่ายท่ีสุดมีลักษณะเป็นโครงการจัดสรรแปลงท่ีดินเปล่าและจัดระบบน้ําใข้ให้เท่าน้ัน 
สำหรับในมาตรฐานท่ีสูงข้ึนอาจประกอบด้วยเฝลงท่ีดินซ่ึงมีการสร้างหน่วยสุขาภิบาลให้ ประกอบด้วยห้องน้ํา 
ส้วม,ท่ีชักล้างและท่อน้ัาใช้

ลักษณะของท่ีอยู่อาคัยแบบสร้างบางส่วนท่ีมีกาฬดสร้างในประเทศไทยโดยการเคหะแห่งชาติ มี 4 
แบบด้งน้ี (วุฒิพงษ์ บุญยพรหม,2523 : 4-5)

รูปท่ี 1 แสดงรูปแบบ Core unit
ท่ีมา การเคหะแห่งชาติ เขียนโดยผู้วิจัย

แบบท่ี 1 Core unit จัดแปลงท่ีดินให้พร้อมกับสร้างห้องน้ําส้วมในขนาดท่ีพอเพียงสำหร้บการใช้ 
พร้อมกับเดินท่อน้ําใช้,ท่อน้ําท้ิง มักจะสร้างเป็นห้องน้ัาแฝดติดกันสองห้องเพ้ือประหยัด
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รูปที 2 แสดงรูปเฌบ Core unit with structure 
ท่ีมา การเคหะแห่งชาติ เขียนโดยผูวิจัย

แบบท่ี 2 Core unit with structure จัดสร้าง Core unit และสร้างโครงสร้างบางส่วนท่ีจำเรนไว้ให้ 
เช่น เสา,คาน ผู้อยู่อาลัยสามารถนำวัสดุเดิมท่ีมีอยูนำมาต่อเติมกับโครงสร้างท่ีเตรียมไว้

รูปที 3 แสดงรูปแบบ Core unit with shelter 
ท่ีมา การเคหะแห่งชาติ เขียนโดยผู้วิจัย

แบบที 3 Core unit with shelter จัดสร้างมากกว่าระบบ Core unit with structure คือมีการ 
สร้างส่วนหลังคาและอาจมีผนังก้ันระหว่างหน่วย

รูปท่ี 4 แสดงรูปแบบ Core house
ท่ีมา การเคหะแห่งชาติ เขียนโดยผู้วิจัย

แบบท่ี 4 Core house เป็นการจัดหน่วยท่ีพักอาลัยท่ีสมยูรณ์เพียงพอสำหรับอยู่อาลัยในระยะเบ้ือง 
ต้น คือมีพ้ืนท่ีเอนกประสงค์และมี Core unit เตรียมไว้ให้
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จากท่ีกล่าวมาสามารถสรุปเป็นหลักการและแนวคิดซ่ึงถือเป็นสาระสำคัญในการจัดทำโครงการรูปแบบ 
Sites and Services สำหรบประเทศไทยคิอ (พัลลภ กฤตยานวัช, 2526 : 43)

1. เปนบบ โครงการประเภทน้ีเป็นการจัดสร้างท่ีหลากหลายท้ังรูปแบบและมาตรฐาน ต้ังแต่เป็นโครง 
การท่ีดินจัดสรรพร้อมบริการสาธไรณูปโภคข้ันพ้ืนฐาน (Sites and Services ตามแนวคิดเดิม) 
หรือเป็นโครงการท่ีอยู่อาคัยแบบสร้างบางส่วนในระดับต่าง กัๆน (Core housing scheme^งน้ี 
ข้ันอยู่กับความเหมาะสมในแต่ละสภาพการณ์และเง่ือนไขต่าง โๆดยเฉพาะอย่างย่ิงคิอฃ้อจำกัด 
ด้านการลงทุนและความสามารถในกาฟายของประชากร

2. บริการหลัก บริการหลักท่ีภาครัฐจัดให้ในโครงการคือ แปลงท่ีดิน ในทำเลท่ีเหมาะสมคืออยู่ใกล้ 
แหล่งงานและบริการสาธารณะอ่ืน พๆร้อมท้ังต้องมีระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานในโครงการเช่น 
ถนน,ทางเท้า,ไฟฟ้า,ประปา,ทางระบายน้ํา ท้ังน้ีโดยถือว่าสิงเหล่าน้ีมีความสำคัญต่อคนจนย่ิงกว่า 
ตัวบ้านเพราะลำพังตัวบ้าน คนจนสามารถปลูกสร้างได้ตามอัตภาพ

3. ความม ั่นคง หลักการท่ีสำคัญท่ีสุดประการหน่ึงในโครงการน้ีคือ การให้ความม่ันคงในการถือ 
ครองท่ีดิน (Land tenure security) โดยเปิดโอกาสให้ผู้มีรายได้น้อยมีกรรมสิทธ้ิในท่ีดินโดย 
การเช่าช้ือในระยะยาวท้ังน้ี โดยมีการต้ังสมมุติฐานว่า หากผู้มีรายได้น้อยได้มีความม่ันคงในท่ีดิน 
พวกเขาก็จะสามารถสร้างและปรับปรุงบ้านของเขาได้ นอกจากน้ีความม่ันคงในการอยู่อาคัยยังจะ 
เป็นตัวเร่งในการสะสมเงินออมเพ่ีอการลงทุนในเร่ืองบ้านมากข้ันด้วย

4. การอุคหนุนจากรัฐ โครงการประ๓ทน้ีรัฐเป็นผู้ลงทุน โดยมีการเรียกเก็บทุนคืนจากผู้อยู่อาคัยแต่ 
เน่ืองจากเป็นโครงการท่ีมุ่งช่วยเหลอคนยากจน ด้งน้ันรัฐอาจต้องให้การอุดหนุนโดยเฉพาะอย่าง 
ย่ิงค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค,สาธารณูปการ อันเป็นภารก็จโดยตรงของรัฐอยู่แล้ว

5. การอุคหนุนกายในโครงการ (Cross subsidy) เพ่ีอให้การลงทุนในโครงการสามารถเรียกเก็บทุน 
คืนจากผู้อยู่อาคัยได้โดยไม่ขาดทุนและเป็นการลดเงินอุดหนุนจากรัฐในกาฟดทำโครงการ จึงมี 
การออกแบบสาธารณูปโภคและอาคารในหลายระดับมาตรฐาน พร้อมท้ังมีย่านพาณิชยกรรมและ 
อุตสาหกรรมในโครงการ เพ่ีอให้สามารถน้ากำไรจากการลงทุนส่วนหน่ึงมาอุดหนุนท่ีอยู่อาคัย 
สำ1หรับผู้มี'ราย'ได้น้อย เพ่ีอให้โครงการมีจุดคุ้มทุนและสามารถดำเนินโครงการต่อไปได้

6. กลุ่มประชากรฟ้าหมาย สำหรับโครงการรูปแมบสร้างบางส่วน จะมุ่งสร้างเพ่ีอสนองตอบความ 
ต้องการมีท่ีอยู่อาคัยสำหรับผู้มีรายได้'น้อยเป็น'หลัก แต่ผู้ท่ีจะเช้ามาอยู่น้ันก็จะต้องมีความ 
สามารถในกาฟายด้วย

7. การปรับปรุงที่อยู่อาลัย ในการปลูกสร้างหรือต่อเติมท่ีอยู่อาคัยควรปล่อยเป็นภาระของผู้อยู่อาคัย 
ท่ีจะช่วยเหลอตัวเอง (Self help efforts) ท้ังน้ีเพราะเซ่ึอว่าซาวบ้านมีคักยภาพท่ีจะดำเนินการเอง 
ได้เช่นเดิยวกับท่ีพวกเขาทำกันในสลัม นอกจากน้ีควรยอมรับให้ผู้อยู่อาคัยสร้างบ้านตัวเองอย่าง 
ค่อยเป็นค่อยไป ไม่เคร่งครัดเร่ืองการควบคุมมาตรฐานอาคาร หากรัฐจะช่วยเหลือให้มีมาตรฐาน 
การปลูกสร้างให้ดิข้ันก็ควรให้ความช่วยเหลือในด้านเทคนิค (Technical assistance)
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8. การมีส่วนร่วม โครงการน้ีให้ความสำคัญกับการมีส่วนร่วมของประชาชนท้ังในด้านการวางแผน, 
การดำเนินโครงการ รวมท้ังการจัดการดูแลและพัฒนาชุมชนในระยะยาว ท้ังน้ีเพ่ีอให้การพัฒนาท่ี 
อยู่อาคัยสอดคล้องกับความต้องการของผู้อยู่อาคัยในโครงการให้มากท่ีสุด รวมท้ังเป็นกาฬวย 
ให้สามารถนำทรัพยากรท่ีมีอยู่ในโครงการมาใช้ให้เกิดประโยชน์อย่างเต็มท่ี ด้วยการหามาตรการ 
ในการส่งเสริมให้มีการรวมกลุ่มจัดต้ังองค์กรชุมชนข้ึนเพ่ีอดูแลแล๗วยเหลือตนเองให้มากท่ีสุด

9. การป้องกันการเต็งกำไร โดยท่ีโครงการรูปแบบ Sites and Services เป็นโครงการท่ีรัฐมุ่งให้ 
ความช่วยเหลือแต่กลุ่มผู้มีรายได้น้อยดังน้ัการบรรจุผู้เข้าอยู่อาคัยจึงต้องมีการดำเนินการโดยรัด 
กุม เพ่ีอป้องกันไม่ให้ผู้มีรายได้ปานกลางหริอมีรายได้สูงฉวยโอกาสได้สิทธิการเป็นเจ้าของเพ่ีอ 
การเก็งกำไร หริออาจมีมาตรการในการป้องกันการโอนสิทธิเช่นการขายต่อ จะต้องขายให้กับ 
หน่วยงานการเคหะแห่งชาติเท่าน้ันหริอการเปล่ียนสิทธิครอบครองจะต้องได้รบการอนุมัติจากการ 
เคหะแห่งชาติก่อน

การสืกษางานวิจัยท่ีเก่ียวของ
ถึงปัจจุบันการเคหะแห่งชาติก็ยังคงมีบทบาทในการจัดการสร้างท่ีอยู่อาคัยสำหรับประชาชนท่ีมีความ 

ต้องการท่ีอยู่อาคัยเป็นหลักประกันในความม่ันคงของชีวิตและครอบครัวอยู่ แต่รูปแบบการก่อสร้างโครงการมี 
การเปล่ียนแปลงไปตามภาวะเศรษฐกิจ,สังคมและความต้องการของผู้อยู่อาคัยซ่ึงปรากฏออกมาในรูปแบบต่าง 
 ๆ เซ่น แฟลตเช่าช้ือ,คอนโดมิเนียม,บ้านเด่ียว,บ้านเฟดหริอบ้านแถว ซ่ึงปัจจัยสำคัญท่ีเป็นตัวกำหนดรูปแบบ 

เหล่าน้ีมาจากท่าเลท่ีต้ังโครงการและสถานภาพทางการเงินของประชากรกลุ่มเป้าหมายเป็นหลักอาทิเช่น ท่ีอยู่ 
อาคัยท่ีเป็นบ้านเด่ียว,บ้านแฝด มักจะมีท่ีต้ังอยู่บริเวณชานเมีองเน่ืองจากท่ีดินมีราคาถูกและมีขนาดพ้ืนท่ีกว้าง 
ขวางในการจัดท่าโครงการ ส่วนแฟลตและคอนโดมิเนียมมักจะต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีเขตเมืองเน่ืองจากท่ีดินมีราคาสูง 
และมีขนาดไม่กว้างขวางการก่อสร้างอาคารเพ่ีอให้ได้จำนวนหน่วยท่ีมากจึงต้องก่อสร้างในทางต้ัง

ได้ทำการทบทวนงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องท่ีมีผู้ทำไว้ก่อนหน้าน้ีเช่น ดร.ชวลิต นิตยะ (Bouwcentrum 
International Education 1Netherlands,2522) ไ ด ้ทำการศึกษาเร่ือง “T u n g  S o n g  H o n g  ะ C o m m u n ity  

In v o lv e m e n t , a n  A lte r n a t iv e  D e s ig n  a n d  P o lic y  I m p le m e n ta t io n  P roposal"  เนีอหางานวิจัยเป็น 
กระบวนการออกแบบ Core house สำหรับโครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้อง ตามกระบวนการออกแบบเร่ิมต้น 
จากการศึกษาระดับรายได้โดยมุ่งสนองตอบผู้มีรายได้น้อยเป็นหลัก,ทำการวิเคราะห้ฃนาดรูปร่างของท่ีดินท่ี 
เหมาะสมเพ่ีอให้เอ้ือต่อการขยายตัวในอนาคตพร้อมกับศึกษาพฤติกรรมการใช้พ้ืนท่ีอาคารในสภาพชีวิตประจำ 
วันแบบไทย เช่นการนอน,การกิน,การปรูงอาหาร,กาฬกล้าง, เป็นต้น จนได้ขนาดพ้ืนท่ีต้ังแต่เล็กท่ีสุดจนถึง 
ใหญ่ท่ีสุดในการใช้งานสำหรับเป็นทางเลือกในการออกแบบ Core house โดยใช้วิธีจัดวางตำแหน่งเฟอร์นิเจอร์ 
ท่ีจำเป็นในการใช้งาน (Zone and Margins) โดยวิธีการของ SAR Method ตลอดจนการเสนอรูปแบบและ 
แนวทางในการขยายตัวในอนาคต 8 ทางเลือก โดยอาคัยความเป็นไปได้ท่ีว่าเม่ือผู้อยู่อาคัยมีความพร้อมในเร่ือง 
การเงินและมีความต้องการพ้ืนท่ีใช้สอยมากข้ึนเพ่ีอรองรับการใช้งานของสมาชีกก็จะทำการต่อเติมอาคารเอง



ร ูปท ี่ 5 แ ส ด งก าร ต ิก ษ าพ ฤ ต ิก ร ร ม ก าร อ ย ู่อ าด ัย ฒ บ ไท ย
ทีมา “Tung Song Hong : Community Involvement,an Alternative Design and Policy 

Implementation Proposal” โด ย  ดร.ชวล ิต  น ิตยะ

รูปท ี่ 6  แสด งลำด ับ ข ั้น ต อน การต ่อ เต ิม ใน อน าคต
I

ท ีมา “Tung Song Hong : Community Involvement, an Alternative Design and
Policy Implementation Proposal” โด ย  ดร.ชวล ิต  น ิตยะ
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ย ังม ีงาน ว ิจ ัยท ี่ม ีล ักษ ณ ะท ี่ใก ล ้เค ียงก ัน ค ือ งาน ว ิจ ัยข อ ง คุณสุเทพ ช ัยม ังคลาน น ท ์ (Bouwcentrum 
International Education 1Netherlands,2523) ใด ท าก ารค ีก ษ าเร อ ง  “C ore H o u se  D e s ig n  S tr a te g ie s  

w ith  S p e c ia l R e fe r e n c e  to  B a n g p le e -B a n g b o r  N e w  T o w n ” เน ิอห างาน ว ิจ ัย เป ็น การค ืกษ าถงกระบวน  

การจ ัด ท ำโค รงการท ี่อย ู่อ าล ัยร ูป แบ บ ส ร ้างบ างส ่วน  (Core house) ใน เม ือ งให ม ่บ างพ ล ี จ ังหว ัดสม ุทรปราการ  

น ำเส น อ ก ระบ วน การจ ัด ท ำเม ืองให ม ่เพ ี่อรองร ับ การข ยายต ัวข องกร ุง เท พ ม ห าน ค รท ี่น ับ ว ัน จะเต ิบ โตข ึ้น  โด ยได้ 
ว าง แ น ว ค ิด ให ้เป ็น เม ือ งท ี่ม ืค วาม ส ม ม ุรณ !น ต ัว เอ งค ือ ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย แ ห ล ่งงาน เพ ี่อ ร อ งร ับ ป ร ะ ช าก ร ใน โค ร งก าร , 
ศ ูน ย ์ธ ุรก ิจ พ าณ ิช ยก รรม ,ตลาด ,ศ ูน ย ์ราช การ,โรงเร ียน ท ุกระด ับ ,พ ื้น ท ี่ล ัน ท น าการและส ่วน ท ี่อย ู่อ าล ัย  ใน งาน ว ิจ ัย  

ได ้ม ุ่ง เน ้น ค ืก ษ ากระบ วน ก ารอ อ กแบ บ ท ี่อย ู่อ าล ัยแบ บ ส ร ้างบ างส ่วน  เพ ี่อรองร ับ ป ระช ากรกล ุ่ม ผ ู้ม ืรายได ้น ้อยให ้ 
ได ้ม ืโอ ก าส เป ็น เจ ้าข อ งท ี่อ ย ู่อ าล ัย  ก ระบ วน การออ กแบ บ ม ีล ักษ ณ ะค ล ้ายค ล ึงก ับ งาน ว ิจ ัย ข อ ง ดร.ชวล ิต  น ิต ย ะ  

ค ือ ก าร ว ิเค ร าะ ห ์ข น าด แป ล งท ี่ด ิน ท ี่เห ม าะ ส ม ,ก าร ว ิเค ร าะ ห ์พ ื้น ท ี่ใช ้ส อ ย ต ล อ ด จ น ก าร เส น อ ท างเล ือ ก ใน ก ารอ อ ก  

แบ บ อย ่างห ลากห ลายจน เป ็น ร ูป แบ บ  Core house พ ร ้อ ม ก ับ เส น อแน วท างการข ยายต ัว ใน อน าค ต  (Growth 
alternative)
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การสืก»าโ«รงการที่อย ู่อาลัยแบบสร้างบางส่วนในประเทศ

ก าร ค ีก ษ าโค ร งก าร ท ี่อ ย ู่อ าล ัย แ บ บ ส ร ้าง บ าง ส ่ว น ข อ งก าร เค ห ะ แ ห ่งช าต ิ ท ี่ม ล ัก ษ ณ ะ ใก ล ้เค ีย งก ัน ใน  

ประเทศ ม ีร ูป แบ บ แล ะแน วท างการข ยายต ัว ใน อ น าค ต ด ังน ี้

โ«รงการเศหะชุมชนทุ่งสองห ้อง กรุงเทพฯ

ราย ล ะ เอ ีย ด โค รงก าร  ต ั้งอ ย ู่ท ี่ อ .บางเขน แยกจากถน น ว ิภ าวค ีร ้งส ิต  ระห ว ่างกม.ท ี่ 20-21  จาก  

กร ุงเทพฯ เป ็น โครงการท ี่อย ู่อาต ัยแบ บ สร ้างบางส ่วน ท ั้งห ม ด จำนวน 3 ,0 00  ห น ่วย พ ื้น ท ี่โค รงการป ระมาณ  

2 6 8 .8 0  ไร ่

« ท ร ท ฝ ็ฒ ผ ส

พ ื้น ท ี่ใช ้ส อยภ ายใน
-โถงเอน กป ระส งค ์ 18 .30 ตรม.
-ห ้องน ํ้าส ้วม 2 .53  ตรม.
รวม พ ื้น ท ี่ใช ้สอย 2 0 .83  ตรม.
ขน าดแป ลงท ี่ด ิน  7 0 -8 0  ตรม.
โครงส ร ้างอาคาร
ระบ บ เสาและคาน  ฐาน ราก เส าเข ็ม  คอร.ร ับน ํ้า 

ห น ัก ป ล อ ด ภ ัย  10ต ัน /ต ้น  ยาว 1 2 .00  ม.
เสา,คาน  เสาคสล.ห ล ่อใน ท ี่,คาน สำเร ็จร ูป
พ ื้นช ั้นล ่าง คสล.วางบ น ด ิน
ผ น ังภ ายน อ ก ,ใน  คสล.สำเร ็จร ูป  

ห ล ังค ากระเบ ื้อ งล ูกท ุ)กล อ น เล ็ก 1แป เห ล ็ก

รูปท่ี 7 แสดงรูปแบบท่ีอยู่อาตัยฒบสร้างบางส่วน โครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้อง
ท่ีมา การเคหะแห่งชาติ เขยนโดยผู้วิจัย
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โศ รงก าร เค ห ะช ุม ช น ห น อ งห อ ย จ ังห ว ัด เช ียงให ม ่
ร าย ล ะ เอ ีย ด โค รงก าร  เป ็น โค รงการป ระกอบ ด ้วยส ่วน ท ี่อย ู่อ าศ ัย  9 3 0  หน ่วย เป ็นแบบสร้างบาง

ส ่วน 85 8  ห น ่วย 1ร ้าน ค ้าพ ัก อ าศ ัย  45  ห น ่วยและท ี่ด ิน แป ลงโล ่ง  3 4  ห น ่วย พ ื้น ท ี่โค รงการ 8 0 .53  ไร ่

พ ื้น ท ี่ใช ้ส อยภ ายใน  

-โถงเอน กป ระส งค ์ 16 .70 ตรม.
-ห ้องน ํ้าส ้วม 2 .70  ตรม.
รวม พ ื้น ท ี่ใช ้สอย 19.40 ตรม.
ขนาดท ี่ด ิน  96 ตารางเม ตร (24 ตารางวา)
โครงสร ้างอาคาร
ระบ บ เสาและคาน  ฐาน ราก  คสล.ชน ิดวางบ นด ิน  

(Footing Bearing on Soil)
เส า,ค าน  เส า,ค าน  คส ล.ห ล ่อ ใน ท ี่
พ ื้นช ั้นล ่าง คสล.วางบ น ด ิน
ผ น ังภ ายน อก ,ใน  ก ่อ 1ช ีเมน ต ์บ ล ็อค ,1โม ่'ฉาบผิวตก  

แต่ง
ห ล ังคา เฟ เห ล ็ก , ก ระ เบ ื้อ งล ูก ฟ ูก ล อ น
เล ็ก

รูปท่ี 8 แสดงรูปแบบท่ีอยู่อาศัยเฌบสร้างบางส่วน โครงการเคหะชุมชนหนองหอย เชียงใหม่
ท่ีมา การเคหะแห่งชาติ เชียนโดยผู้วิจัย
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โ«รงการเคหะชุมขนสงขลา จ ังไท«สงขลา

ร า ย ล ะ เอ ีย ด โค ร ง ก า ร  เป ็น โค รงก ารท ี่อ ย ู่อ าล ัยแบ บ ส ร ้างบ างส ่วน ท ั้งห ม ด ป ระก อ บ ด ้วย  ส ่วน'ท ี่อย ู่อาด ้ย
553  ห น ่วย 1 ร ้าน ค ้าพ ัก อ าล ัย  28  ห น ่วย พ ื้น ท ี่โครงการ 5 0 .89  ไร ่

พ ื้น ท ี่ใช ้ส อย
•โถงเอน กป ระสงค ์ 2 2 .80  ตรม.
•ห ้องน ํ้าล ัวม  2 .4 0  ตรม.
รวม พ ื้น ท ี่ใช ้สอย 2 5 .20  ตรม.
ขนาดท ี่ด ิน  8 4  ต ารางเม ตร (21 ตารางวา)
โครงส ร ้างอ าค าร  ระบ บ เส าและค าน  

ฐาน ราก คสล.ชน ิดวางบ นเส เข ็มคอร.
(R.C. Footing on R.C.Pile)
เสา,คาน  เส า,ค าน  คส ล.ห ล ่อ ใน ท ี่
พ ื้นช ั้นล ่าง คสล.วางบ น ด ิน
ผ น ังภ ายน อ ก ,ใน  ก ่อซ ีเม น ต ์บ ล ็อค ,ไม ่ฉ าบ ผ ิวตก
แต่ง
ห ล ังคา จ ันท ัน ,แป ไม ้เน ื้อแข ็ง
ก ระ เบ ื้อ งล ูก ฟ ูก ล อ น เล ็ก

รูปท่ี 9 แสดงรูปแบบท่ีอยู่อาลัยแบบสร้างบางส่วน โครงการเคหะชุมชนสงขลา
ท่ีมา การเคหะแห่งชาติ เซียนโดยผู้วิจัย
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ก ารค ีก ษ าโค รงการต ่างป ระเท ศ โด ยการเค ห ะแห ่งช าต ิ (ต ้น แบ บ อาค ารพ ัก อาศ ัยแล ะก ารต ่อ เต ิม  ของ 

โครงการสร ้างบางส ่วน , 2524) ได ้ม ีการส ำรวจและด ูงาน โค รงการท ี่อย ู่อ าศ ัยส ำห ร ับ ผ ู้ม ีรายไต ้น ้อยข อง ป ระเท ศ  

อ ินโดน ีเซ ีย เป ็น อาคารแบ บ ส ร ้างบ างส ่วน ท ี่ม ีว ูป แบ บ ท างกายภ าพ ใกล ้เค ียงก ับ แบ บ  A  ข องโครงการเม ีองให ม ่ 

บางพ ล ี

K len d er  H o u s in g  P ro ject, J ak a ta r
ร า ย ล ะ เอ ีย ด โค ร ง ก า ร  เป ็น โค รง ก าร ท ี่ป ระ ก อ บ ด ้ว ย ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย แ บ บ  

สำเร ็จและแบบ สร ้างบ างส ่วน  ใน พ ื้น ท ี่โครงการ 152 เฮ กต ้าร ์ แบ ่งพ ื้น  

ท ี่เป ็น บ ้าน แบบสำเร ็จ  15% และแบบสร ้างบางส ่วน  85% รวม ท ี่อย ู ่
อาศ ัยท ั้งส ิน  8 ,4 93  คร ัวเร ือน  

รายละเอ ีย ด ก ารก ่อ ส ร ้าง
พ ื้น  คอน กร ีต เส ์ร ิม เห ล ็กชน ิดวางบ น ด ิน
ผน ังภ ายน อก  ค อ น ก ร ีต บ ล ็อ ค
โครงสร ้าง เหล ็ก
เพ ดาน
ห ล ังคากระเบ ื้อง A s b e s to s  C e m e n t

รูปท่ี 10 แสดงอาคารพักอาศัยแบบสร้างบางส่วน ในประเทศอินโดนิเชย
ท่ีมา เอกสารการดูงานต่างประเทศการเคหะแห่งชาติ เขียนโดยผูวิจัย



แนวติคการต่อเติมท่ีอยู่อาศัยแบบสรางบางส่วนออกแบบโคยธนาคารโลก (World Bank)
ธนาคารโลกได้เสนอรูปแบบท่ีอยู่อาศัยเฌบสร้างบางส่วน พร้อมกับกำหนดให้ประเทศท่ีภู้เงินเพ่ิอการ 

พัฒนาท่ีอยู่อาด้ยใช้เป็นด้นแบบสำหรับก่อสร้างในโครงการ จะเห็นได้ว่ามีรูปแบบท่ีคล้ายคลึงกับท่ีอยู่อาศัยแบบ 
A ของโครงการเมีองใหม่บางพลึ พร้อมกันน้ีก็ได้เสนอแนวทางการต่อเติมออกเป็น 5 ระดับด้งน้ี

รูปท ี่ 11 แส ด งแน วค ิด ก ารต ่อ เต ิม อ าค ารแบ บ ส ร ้างบ างส ่วน โด ยธ น าค ารโล ก
ท่ีมา เอกสารการจัดทำโครงการ Sites and Services ในเอเชีย โดยธนาคารโลก

ในการคิกษาคร้ังน้ีจะบุ่งเน้นเฉพาะรูปแบบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วน ในประเด็น 
สำคัญคิอ ท่ีอยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วนท่ีเกดการขยายตัวเป็นผลมาจากการเปล่ียนแปลงสถานภาพทางด้าน 
สังคมได้แก่เร่ืองการเพ่ิมข้ึนของจำนวนสมาชีก,อายุ,เพศของสมาชีกในครัวเรือน และการเปล่ียนแปลงสถานภาพ 
ทางเศรษฐกิจในครัวเรือนได้แก่เร่ืองอาชีพ,รายได้,รายจ่าย,เงินเก็บออมของครัวเรือน เป็นการสอบทานโดยน่า 
แนวคิด,ทฤษฎท่ีกล่าวถงการจัดทำโครงการ Sites and Services และใช้รูปแบบบ้านสร้างบางส่วน (Core 
house) ท่ีดำเนินการโดยการเคหะแห่งซาติ โดยได้มีการออกเฌบและกำหนดแนวทางในการต่อเติม น่ามา 
เปรียบเทียบกับท่ีอยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วนแบบ A ในโครงการเมืองใหม่บางพลึ ท่ีมีการใช้งานมาเป็นระยะ 
เวลา 15 ปี ตามรายละเอยด และกระบวนการคิกษาท่ีวางไว้เป็นสำดับไป
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