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บทคัดย่อภาษาไทย 

พัฒน์ จันทะโชติ : แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ:กรณีศึกษา
โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง (GUIDELINES FOR THE DEVELOPMENT OF MIXED-
INCOME HOUSING: A CASE STUDY OF HUAI KHWANG NATIONAL HOUSING 
PROJECT) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: อ. ดร. พรสรร วิเชียรประดิษฐ์{, 138 หน้า. 

ปัจจุบันการเคหะแห่งชาติได้พยายามเข้ามาช่วยเหลือผู้อยู่อาศัยที่ไม่สามารถครอบครองที่
อยู่อาศัยในราคาตลาดได้แต่การด าเนินการของการเคหะแห่งชาตินั้นมีแนวคิดหลักคือการพยายามหา
ที่ดินที่มีราคาถูกในบริเวณชานเมืองเพื่อชดเชยค่าใช้จ่ายในการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูก แนวคิดหลัก
ในการด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูกของการเคหะแห่งชาตินี้ยังเป็นการขยายเมืองออกไปใน
แนวราบเพราะเป็นแนวคิดที่พยายามน าผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้น้อยซึ่งเป็นคนส่วนใหญ่ของประชากร
เมืองให้มีที่อยู่อาศัยในบริเวณชานเมืองมากขึ้นเรื่อยๆ ซึ่งในใจกลางและชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร
ยังพื้นที่อีกเป็นจ านวนมากที่ยังใช้ประโยชน์ไม่เต็มประสิทธิภาพซึ่ งมีหลายท าเลที่ตั้งที่สามารถน ามา
พัฒนาเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้น้อยได้ โครงการเคหะชุมชนในปัจจุบันมีหลาย
โครงการที่มีศักยภาพของท าเลที่ตั้งที่เปลี่ยนไปจากที่เคยเป็นชานเมืองเป็นศูนย์กลางเมือง  หรือ ชั้น
กลางของเมือง ท าให้ศักยภาพของเคหะชุมชนเหล่านั้นมีมากขึ้นมีความต้องการของผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้มากขึ้นตามไปด้วย ท าให้เกิดปรากฎการณ์ที่มีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากพยายามแทรกตัวเข้าไป
อยู่อาศัยภายในเคหะชุมชนเหล่านี้ กลายเป็นพื้นที่ที่มีความต้องการของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ 
แต่ในสภาพปัจจุบันเคหะชุมชนเหล่านั้นมีสภาพทรุดโทรม ไม่มีความหลากหลายของที่อยู่อาศัยไม่
ตอบสนองต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้และถึงเวลาที่จะต้องรื้อร้างสร้างใหม่  
(redevelopment) จึงควรหาแนวคิดในการออกแบบเพื่อตอบสนองต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้ แนวคิดที่ควรน ามาใช้ในการศึกษาครั้งนี้ คือ แนวคิด ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้ (mixed-income housing) เพื่อพัฒนาเคหะชุมชนเดิมให้กลายเป็นที่อยู่อาศัย
หลากหลายรายได ้

โดยการวิจัยจะเป็นการศึกษาเพื่อค้นหาแนวทางในการปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนให้กลายเป็น
ที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ มีกรณีศึกษาคือ เคหะชุมชนห้วยขวาง โดยเริ่มกระบวนการศึกษาจาก
การทบทวนนโยบายของการเคหะแห่งชาติและหน่วยงานอื่นที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย เพื่อ
หาความเป็นไปได้และแนวทางการปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนไปสู่โครงการที่อยู่อาศยัหลากหลายรายได ้ 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 

# # 5773351325 : MAJOR URBAN DESIGN 
KEYWORDS: NATIONAL HOUSING AUTHORITY 

PHAT CHANTACHOT: GUIDELINES FOR THE DEVELOPMENT OF MIXED-INCOME 
HOUSING: A CASE STUDY OF HUAI KHWANG NATIONAL HOUSING PROJECT. 
ADVISOR: PORNSAN VICHIENPRADIT{, 138 pp. 

At present, The National Housing Authority (NHA) is making an effort to help 
people who are unable to purchase and own a house at market price.  On that 
account, the NHA’s key concept is to look for developable land on cheap locations 
in the suburbs. In the center of Bangkok and its inner city, there is still a vast amount 
of land which is as of yet not exploited to the utmost and much of it is located in 
areas which can be developed into affordable residences for the urban poor. As a 
result, the NHA’s projects are in great demand for a variety of professions.  High-paid 
urbanites are among those who seek to replace the poor residents in the 
buildings.  Those buildings, however, are now deteriorating and in bad shape, and, as 
a result attract less attention.  It is, therefore, time for the NHA to redevelop those 
structures to meet different demand.  This time, due to popular demand, a new 
building design should serve the needs of various income classes.  The concept for 
this research is to redevelop the NHA’s existent projects into buildings for income 
hierarchy, dubbed “mixed-income housing”. 

This research is a feasibility study of finding approaches to adapt the current 
community housing projects to be dwellings for people with diverse income 
levels.  The project for this feasibility study is HuayKwang Community Housing.  The 
study process will start by revising the policies of the NHA and those of related 
agencies. The data will be obtained from documentation questionnaire and 
observation. 
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ที่มา หลักการและเหตุผล 

ปัจจุบันที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครมีภาคเอกชนที่เป็นผู้น าในการพัฒนาและเป็นการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาสูงทั้งบ้าน เช่น บ้านจัดสรร คอนโดมิเนียม ซึ่งเป็นการพัฒนาที่เป็นไปตาม
กลไกของตลาดมุ่งเน้นที่กลุ่มผู้อยู่อาศัยที่มีความสามารถในการซื้อหรือเช่าที่อยู่อาศัยเหล่านั้นได้
เท่านั้นซึ่งท าให้ที่อยู่อาศัยไม่สามารถตอบรับต่อประชาชนในเมืองได้ ท าให้เกิดการขาดแคลนที่อยู่
อาศัยที่มีคุณภาพซึ่งควรเป็นปัจจัยพื้นฐานของการด ารงชีวิตตามที่ปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชน
ของสหประชาชาติได้ระบุไว้ว่า ที่อยู่อาศัยเป็นสิทธิพื้นฐานของมนุษย์ทุกคน รัฐควรที่จะจัดหาที่อยู่
อาศัยที่มีคุณภาพให้เกิดขึ้นกับคนทุกกลุ่ม ซึ่งในส่วนของภาครัฐในประเทศไทยโดยเฉพาะการเคหะ
แห่งชาติได้พยายามเข้ามาช่วยเหลือในส่วนของผู้อยู่อาศัยที่ไม่สามารถครอบครองที่อยู่อาศัยในราคา
ตลาดได้แต่การด าเนินการของการเคหะแห่งชาตินั้นมีแนวคิดหลักคือการพยายามหาที่ดินในท าเลที่ตั้ง
ที่มีราคาถูกคือบริเวณชานเมืองเพื่อชดเชยค่าใช้จ่ายในการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูกซึ่งท าให้ผู้อยู่
อาศัยที่มีโอกาสทางสังคมและทางการเงินน้อยกว่าถูกผลักออกไปยังชานเมืองมากขึ้นเกิดการแบ่งแยก
ของคนต่างกลุ่มรายได้ขึ้นในเมืองและแนวคิดหลักในการด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูกของการ
เคหะแห่งชาติยังเป็นการขยายเมืองออกไปในแนวราบเพราะเป็นแนวคิดที่พยายามน าผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้น้อยซึ่งเป็นคนส่วนใหญ่ของประชากรเมืองให้มีที่อยู่อาศัยในบริเวณชานเมืองมากขึ้นเรื่อยๆซึ่ง
ในใจกลางและชั้นกลางของกรุงเทพมหานครยังพื้นที่อีกเป็นจ านวนมากที่ยังใช้ประโยชน์ไม่เต็ม
ประสิทธิภาพซึ่งมีหลายท าเลที่ตั้งที่สามารถน ามาพัฒนาเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยราคาส าหรับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้น้อยได้ 

หน่วยงานของรัฐที่ท าหน้าที่ในการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยของผู้ที่มีโอกาสทางสังคมและทางการ
เงินน้อย คือ การเคหะแห่งชาติ และการเคหะแห่งชาติได้พยายามเข้ามาช่วยแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัย
ของผู้มีรายได้น้อยภายในเมือง โครงการเคหะชุมชนของการเคหะแห่งชาติในปัจจุบันมีหลายโครงการ
ที่มีศักยภาพของท าเลที่ตั้งที่เปลี่ยนไปจากที่เคยเป็นท าเลที่ตั้งที่เป็นชานเมือง ปั จจุบันเมื่อเมือง
ขยายตัวออกมาท าให้ท าเลที่ตั้งของเคหะชุมชนเหล่านั้นกลายเป็นศูนย์กลางเมือง หรือ ชั้นกลางของ
เมือง ท าให้ศักยภาพของเคหะชุมชนเหล่านั้นมีมากขึ้นมีความต้องการของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากขึ้น
ตามไปด้วยท าให้เกิดปรากฎการณ์ที่มีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากพยายามแทรกตัวเข้าไปอยู่อาศัยภายใน
เคหะชุมชนเหล่านี้ กลายเป็นพื้นที่ที่มีความต้องการของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ แต่ในสภาพ
ปัจจุบัน ส่วนใหญ่โครงการเหล่านี้ของการเคหะแห่งชาติเป็นโครงการที่เริ่มด าเนินการและก่อสร้าง
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มาแล้วเป็นเวลานานท าให้สภาพทางกายภาพของโครงการทั้ งอาคาร พื้นที่สาธารณะและ
สาธารณูปการต่างๆมีสภาพที่เสื่อมโทรมไปตามกาลเวลาจึงสมควรที่จะได้รับการรื้อร้างสร้างใหม่ 
(Redevelopment) เพื่อท าให้โครงการเคหะชุมชนยังตอบสนองต่อการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของผู้มี
รายได้น้อยได้มีคุณภาพและประสิทธิภาพมากขึ้น อย่างไรก็ดีท าเลที่ตั้งของโครงการเคหะชุมชนใน
กรุงเทพมหานครเป็นท าเลที่ตั้งที่มีความต้องการในการเป็นที่อยู่อาศัยของคนในหลายช่วงรายได้
เพราะส่วนใหญ่มีท าเลที่ตั้งที่อยู่ทั้งใจกลางและชั้นกลางของเมือง  แต่รูปแบบของโครงการเคหะชุมชน
นั้นมักมีการออกแบบสถาปัตยกรรมและพื้นที่สาธารณะในรูปแบบเดียว ทั้ง ขนาดหรือรูปแบบของ
ห้อง (roomtype) รูปแบบอาคาร (Building type) พื้นที่โล่งว่างและพื้นที่สาธารณะที่ มีรูปแบบเดียว
ท าให้ไม่ตอบสนองต่อความต้องการในการเป็นที่อยู่อาศัยของคนในหลายช่วงรายได้ 

 การรื้อร้างสร้างใหม่ของเคหะชุมชนในปัจจุบันจึงควรเป็นการสร้างที่อยู่อาศัยทีมีการน า
แนวคิดของการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income 
housing) โดยที่หลักการนี้ยังเป็นหลักการที่สอดคล้องกับหลักการออกแบบเมืองสมัยใหม่ (new 
urbanism) ที่กล่าวว่าเมืองที่จะมีพื้นที่เมืองที่มีความกระชับและสามารถสร้างประโยชน์ได้สูงสุดนั้น
ควรจะมีที่อยู่อาศัยที่มีหลากหลายรูปแบบ หลากหลายราคาและมีความหลากหลายของกลุ่มผู้อยู่
อาศัยที่อยู่อาศัยในย่าน ละแวก หรือพื้นที่เดียวกันโดยที่หลักการออกแบบเมืองสมัยใหม่เป็นแนวคิด
หลักในกระแสการพัฒนาเมืองท าให้แนวคิดหรือหลักการอื่นที่พัฒนาต่อยอดออกมาจากหลักการนี้ได้
กล่าวถึงการมีที่อยู่อาศัยที่มีหลากหลายรูปแบบและราคาในพื้นที่เดียวกัน เช่น แนวคิดการเติบโตอย่าง
ชาญฉลาด (smart growth) แนวคิดการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (transit oriented 
development ; TOD) โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ยังเป็นการพัฒนา
เพื่อท าให้เกิดการพัฒนาที่ยั่งยืนมากขึ้นโดยเกิดการชดเชยทางการเงินที่ไม่จ าเป็นต้องให้รัฐเข้ามา
ช่วยเหลือหรือท าให้รัฐเกิดภาระแต่เกิดการพัฒนาที่ร่วมกันและเกิดการชดเชยทางการเงินขึ้นภายใน
โครงการนั้นเอง ความช่วยเหลือทางการเงินนั้นจะเกิดขึ้นได้โดยไม่เป็นภาระของฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง
โดยเฉพาะภาครัฐแต่เป็นกระบวนการของการค้นหา สัดส่วนการของลงทุน การค านวณรายได้จากค่า
เช่าหรือการซื้อที่อยู่อาศัยในโครงการและการออกแบบที่ท าให้เกิดชดเชยที่ท าให้ทุกฝ่ายได้
ผลประโยชน์ร่วมกัน 

การพัฒนาที่อยู่อาศัยแบบที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income 
housing) ยังเป็นการลดการแบ่งแยกของประชากรในเมือง ซึ่งในปัจจุบันเกิดย่านที่อยู่อาศัยที่เกิดจาก
รายได้ของผู้ที่อยู่อาศัยท าให้ผู้คนที่อยู่อาศัยในเมืองที่แบ่งแยกลดการปฏิสัมพันธ์ พบปะ ปะทะ
สังสรรค์กันระหว่างผู้คนต่างช่วงช้ันรายได้ ท าให้ไม่เกิดการเรียนรู้และท าความเข้าใจซึ่งกันและกัน เกิด
การใช้ชีวิตของสังคมที่แยกช่วงช้ันรายได้ขึ้น นั้นท าให้เกิดความขัดแย้งในสังคมได้ง่ายขึ้นและทวีความ
รุนแรงขึ้นเมื่อเป็นปัญหาที่เกิดขึ้นจากการไม่เท่าเทียมของผู้คนระหว่างชนชั้น  การพัฒนาที่อยู่อาศัย
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แบบที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income housing) ที่มีการออกแบบการอยู่
ร่วมกัน ใช้พื้นที่ร่วมกันหรือแยกกันอย่างเหมาะสมตามพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้จะ
ท าให้เกิดการปฏิสัมพันธ์ พบปะ ปะทะสังสรรค์กันที่เหมาะสมเกิดขึ้นได้และจะเป็นการช่วยแก้ปัญหา
การแบ่งแยกกันในสังคมอีกทางหนึ่ง นี้จึงเป็นสาเหตุของการตั้งค าถามส าคัญของโครงการวิทยานิพนธ์
ชิ้นนี้ที่พยายามท าให้เกิดการผสมผสานของผู้ที่มีรายได้ในช่วงที่ใกล้เคียงกัน โดยการพัฒนาเคหะ
ชุมชนให้กลายเป็นโครงการที่อยู่อาศัยที่ท าให้เกิดการใช้ชีวิตร่วมกันของผู้คนต่างฐานะ รายได้ และ
โอกาสทางสังคม ท าให้เกิดการเรียนรู้และการเข้าใจกันของผู้คน ลดความขัดแย้งที่เกิดจากความ
เหลื่อมล้ า และความไม่เข้าใจซึ่งกันและกันของสังคมลงไปได้ เป็นการพยายามแก้ไขปัญหาทางสังคม
อีกปัญหาหนึ่งที่เกิดขึ้นจากกระบวนการออกแบบพื้นที่อยู่อาศัยในการจัดท าโครงการวิทยานิพนธ์นี้  

จากหลักการและเหตุผลที่ได้กล่าวมาทั้งหมดท าให้ทราบว่า การจัดท าโครงการวิทยานิพนธ์นี้
เป็นการพยายามตอบค าถามส าคัญดังนี้  

1. ความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้ในบริบทของกรุงเทพมหานครควรเป็นอย่างไร 

2. การปรับเปลี่ยนของเคหะชุมชนไปสู่โครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ควร
เป็นอย่างไร 

ทั้งสองค าถามนี้เป็นการพยายามตั้งค าถามทั้งในเชิงนโยบาย กระบวนการและกายภาพเพื่อให้เกิด
โครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income housing)  
หลังจากการรื้อร้างสร้างใหม่ของโครงการเคหะชุมชนของการเคหะแห่งชาติเพื่อเป็นตัวอย่างในการ
พัฒนาโครงการ หรือย่านที่อยู่อาศัยที่มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ มีคุณภาพและแก้ไขปัญหาของ
สังคมได้  
1.2 วัตถุประสงคข์องการศึกษา  

1.2.1 ศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมของโครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้ในบริบทของกรุงเทพมหานคร 
1.2.2 ศึกษาการปรับเปลี่ยนของเคหะชุมชนเพื่อเป็นโครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได ้
1.2.3 สร้างแนวทางการพัฒนาและปรับตัวของเคหะชุมชนไปสู่โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้
อ ยู่ อ า ศั ย ห ล า ก ห ล า ย ร า ย ไ ด้ ใ น บ ริ บ ท ข อ ง ก รุ ง เ ท พ ม ห า น ค ร        
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1.3 ขอบเขตการศึกษา  

ขอบเขตในการศึกษาของโครงการวิทยานิพนธ์นี้ได้ถูกแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ ขอบเขตด้านเนื้อหา
และขอบเขตด้านพ้ืนที่ 
1.3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา  

1.3.1.1 ศึกษาแนวคิดโครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income 
housing) ว่ามีปัจจัยและบริบทใดบ้างเพ่ือที่จะประยุกต์ใช้ในบริบทของกรุงเทพมหานคร 
1.3.1.2 ศึกษานโยบายของการเคหะแห่งชาติต่อการพัฒนาโครงการเคหะชุมชน เพื่อท าความเข้าใจต่อ
นโยบาย แนวโน้มในการพัฒนาโครงการเคหะชุมชนในอนาคตว่าสามารถปรับเปลี่ยนให้กลายเป็น
โครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income housing) 
1.3.1.3 ศึกษากรณีศึกษาในต่างประเทศที่สามารถพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้ (mixed-income housing) ได้ว่ามีบริบท สาเหตุ ปัญหาและการแก้ไขปัญหาใดที่
จะมาส่งเสริมหรือเป็นตัวอย่างในบริบทของกรุงเทพมหานคร และศึกษาเพื่อค้นหาลักษณะและ
องค์ประกอบของพื้นที่อยู่อาศัยและพื้นที่สาธารณะที่เกิดการใช้งานร่วมกันของผู้คนต่างฐานะ รายได้ 
และ โอกาสทางสังคมจากกรณีศึกษาในต่างประเทศ 
1.3.2 ขอบเขตด้านพื้นที ่

ขอบเขตด้านเนื้อหาเป็นการพยายามค้นหาความเป็นไปได้และความเหมาะสมของการ
ปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนเป็นโครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ในบริบทของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งจะน ามาสู่การศึกษาของขอบเขตด้านพื้นที่ซึ่งเป็นการค้นหาพื้นที่กรณีศึกษา
ตัวอย่างในการพัฒนาเคหะชุมชนให้กลายเป็นโครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ 
(mixed-income housing) โดยมีเกณฑ์การค้นหาพื้นที่กรณีศึกษาดังนี้  
-เป็นโครงการเคหะชุมชนที่อยู่ในท าเลที่ตั้งที่มีความต้องการของการอยู่อาศัยของคนในหลายช่วง
รายได้ หรือ เป็นโครงการที่มีผู้อยู่อาศัยในหลายช่วงรายได้อยู่แล้ว  
- เป็นพ้ืนที่ที่ไม่ห่างไกลจากแหล่งงานโดยเฉพาะพื้นที่ศูนย์กลางเมือง (CBD) มากเกินไป                    
- เป็นพื้นที่อยู่ในแนวระบบขนส่งทางราง   
- เป็นโครงการเคหะชุมชนที่มีสภาพทางกายภาพที่เสื่อมโทรมพร้อมที่จะท าการรื้อร้างสร้างใหม่ 
-เป็นพื้นที่ที่มีความต้องการของตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่จะมีโอกาสท าได้ก าไรให้เอกชนที่เข้ามาร่วม
ลงทุนในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income housing) 
การศึกษาระดับพ้ืนที่กรณีศึกษา  
1.3.2.1 ศึกษาสภาพสังคม วิถีชีวิต รูปแบบการใช้ประโยชน์จากพื้นที่ เวลา และกลุ่มผู้ใช้งานซึ่งเป็น
การแยกกลุ่มตามช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย  
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1.3.2.2 ศึกษาเพื่อค้นหาและท าความเข้าใจผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนที่เป็นพื้นที่กรณีศึกษาว่า
มีผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ใดบ้างและพฤติกรรมที่สัมพันธ์กับช่วงรายได้ 
1.3.2.3 การศึกษาสภาพปัจจุบันของพื้นที่ ทางด้านกายภาพ การคมนาคม เศรษฐกิจ  สังคมและ
สิ่งแวดล้อมบทบาทและศักยภาพของพื้นที่เพื่อจะน าศักยภาพของพื้นที่มาสนับสนุนการสร้าง   แนว
ทางการออกแบบและพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income 
housing) 
1.4. พื้นที่กรณีศึกษา     

จากเกณฑ์การเลือกพ้ืนที่กรณีศึกษา ท าให้ได้พืน้ที่กรณีศึกษา คือ เคหะชุมชนห้วยขวาง  
สามารถพิจารณาแบ่งได้ 2ระดับคือ  
1.4.1 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา คือ พื้นที่ ในบริเวณย่านห้วยขวางและย่านใกล้เคียงที่มีลักษณะของราคา

ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะที่อยู่อาศัยที่ใกล้เคียงกัน โดยเริ่มตั้งแต่ถนนพระรามเก้า
จรดถนนลาดพร้าว  และ ถนนวิภาวดีจรดถนนรัชดาภิเษก 

 
1.4.2 ขอบเขตพื้นที่โครงการ คือพื้นที่เคหะห้วยขวางเดิมและพื้นที่บริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้า    

   ใต้ดินห้วยขวางที่มีพื้นที่ ติดต่อกับพื้นที่การเคหะห้วยขวาง  
ทิศเหนือ                จรด ซอย อินทามระ 59 
ทิศตะวันออก        จรด ถนน รัชดาภิเษก  
ทิศใต้                    จรด ซอย รัชดาภิเษก 7  
ทิศตะวันตก          จรด  ถนน ประชาสุข  
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ภาพที่ 1 แสดงขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 2 แสดงพื้นที่กรณีศึกษา เคหะชุมชนห้วยขวาง 
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1.5 ประโยชนท์ี่คาดว่าจะไดร้ับ  

1.5.1 สามารถท าความเข้าใจต่อความเป็นไปได้ ความเหมาะสมและปัจจยัของโครงการที่อยู่อาศัยของ
ผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ในบริบทของกรุงเทพมหานครได้ 
1.5.2 สามารถสร้างแนวทางการพัฒนาและเปลี่ยนของเคหะชุมชนไปสู่โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยหลากหลายรายได้ในบริบทของกรุงเทพมหานครได ้
1.5.3 สามารถสร้างแนวทางและตัวอย่างการออกแบบเชิงพื้นที่ของโครงการที่เป็นประโยชน์ต่อพื้นที่
เมือง 
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บทที่ 2 
การทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 โครงการเคหะชุมชนของการเคหะแห่งชาตินั้นในปัจจุบันมีหลายโครงการที่มีศักยภาพของ
ท าเลที่ตั้งที่เปลี่ยนไปจากที่เคยเป็นท าเลที่ตั้งที่เป็นชานเมือง ปัจจุบันเมื่อเมืองขยายตัวออกมาท าให้
ท าเลที่ตั้งของเคหะชุมชนเหล่านั้นกลายเป็นศูนย์กลางเมือง หรือ ชั้นกลางของเมือง ท าให้ศักยภาพ
ของเคหะชุมชนเหล่านั้นมีมากขึ้นมีความต้องการของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากขึ้นตามไปด้วยท าให้
เกิดปรากฎการณ์ที่มีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากพยายามแทรกตัวเข้าไปอยู่อาศัยภายในเคหะชุมชน
เหล่านี้ กลายเป็นพื้นที่ที่มีความต้องการของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ แต่ในสภาพปัจจุบันเคหะ
ชุมชนเหล่านั้นมีสภาพทรุดโทรม ไม่มีความหลากหลายของที่อยู่อาศัยที่จึงไม่ตอบสนองต่อความ
ต้องการของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้และถึงเวลาที่จะต้องรื้อร้างสร้างใหม่ (redevelopment) จึง
ควรหาแนวคิดในการออกแบบเพื่อตอบสนองต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ 
แนวคิดที่ควรน ามาใช้ในการศึกษาครั้งนี้ คือ แนวคิด ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ 
(mixed-income housing) เพื่อพัฒนาเคหะชุมชนเดิมให้กลายเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได ้
 ในการศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ในการค้นหาแนวทางการปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนไปสู่ที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้โดยสามารถทบทวนแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวข้องและ
กรณีศึกษาเพื่อสรุปเป็นแนวคิดในการวิจัยตามรายละเอียดดังต่อไปนี ้
2.1 แนวคิดทั่วไปเกี่ยวกับชุมชน 
2.2 แนวคิดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income housing)  
2.3 กรณีศึกษา  
 
2.1 แนวคิดทัว่ไปเกี่ยวกับชุมชน 

 ประเด็นส าคัญในการศึกษาครั้งนี้คือค้นหาแนวทางในการปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนไปสู่ที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income housing) ซึ่งเป็นการพัฒนาในลักษณะ
ของพื้นที่ชุมชนเมืองดังนั้นจึงต้องท าความเข้าใจแนวคิดพื้นฐานเกี่ยวกับนิยามทั่วไปและประเภทของ
ชุมชนเมือง เพื่อให้ทราบถึงลักษณะและองค์ประกอบของความเป็นชุมชนเมือง  
2.1.1 นิยามโดยทั่วไปของชุมชน 

 ชุมชน มีความหมายว่า คนจ านวนหนึ่งที่อยู่อาศัยในพื้นที่พื้นที่เฉพาะหนึ่งที่มีความเชื่อ 
ผลประโยชน์ วิถีชีวิต ชาติพันธุ์ กิจกรรม ผลประโยชน์ และคุณลักษณะอื่นที่มีความคล้ายคลึงกันซึ่ง
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คุณลักษณะเหล่านี้ควรมีความเด่นชัดที่ เพียงพอที่จะท าให้คนที่อยู่อาศัยในพื้น ที่นั้นด้วยกันมี
ความสัมพันธ์ ปฏิสัมพันธ์ หรือช่วยเหลือเกื้อกูลกัน ความหมายนี้ได้ถูกให้ความหมายโดย Homan 
(1994) 

Lowry  Nelson (1960) ชุมชน คือ กลุ่มคนกลุ่มหนึ่งซึ่งอาศัยอยู่ในพื้นที่ที่มีขอบเขตจ ากัด
แห่งหนึ่ง มีความรู้สึกเป็นพวกเดียวกัน มีความสัมพันธ์ และด าเนินกิจกรรมต่างๆ ร่วมกัน 

ขณะที่ Chaless P. Loomis (1963) ได้ให้ความหมายของชุมชนไว้ว่า คือ ระบบสังคมหนึ่งที่
อยู่อาศัยในพื้นที่หรือบริเวณเดียวกันและมีกิจกรรมประจ าวันเพื่อต้องสนองต่อความต้องการของการ
อยู่อาศัยร่วมกัน  

Alvin W. Gouldner (1970) กล่าวไว้ว่า ชุมชน หมายถึง กลุ่มคนกลุ่มหนึ่งที่ครอบครองที่ดิน
ร่วมกัน มีกิจกรรมในการด าเนินชีวิตส่วนใหญ่ร่วมกัน  

Arnol W. Green  (1972)  ชุมชน หมายถึง กลุ่มคนที่อยู่อาศัยในพื้นที่ขนาดเล็กที่เชื่อมต่อ
กันไป  มีส่วนแบ่งปันในแนวทางของการด าเนินชีวิตร่วมกัน   

กาญจนา แก้วเทพ (2538) กล่าวถึงชุมชนว่า ชุมชน หมายถึง กลุ่มคนที่อยู่อาศัยในอาณา
บริเวณเดียวกัน มีความสัมพันธ์ใกล้ชิดกัน มีฐานะและอาชีพที่คล้ายคลึงกัน มีลักษณะของการใช้ชีวิต
และมีความรู้สึกว่าเป็นคนชุมชนเดียวกัน 

ธิติมา กลางจ ากัด (2550) ที่ได้สรุปความหมายของชุมชน ไว้ว่า ชุมชน คือ กลุ่มทางสังคมที่
อยู่อาศัยในพื้นที่เดียวกัน มีปฏิสัมพันธ์ มีกิจกรรมร่วมกัน มีการติดต่อสื่อสารและเรียนรู้ร่วมกัน มี
ความผูกพันภายใต้วัฒนธรรมหรือบรรทัดฐานเดียวกัน มีการเรียนรู้ซึ่งกันและกันเพื่อที่จะอยู่ร่วมกัน 
จึงต้องมีระบบหรือกรอบในการอยู่อาศัยร่วมกัน โดยค านึงถึงศาสนา ประเพณี สิ่งแวดล้อม รายได้และ
ฐานการประกอบอาชีพ 

สามารถสรุปนิยามโดยทั่วไปของชุมชนได้ว่า ชุมชนคือกลุ่มคนที่อยู่อาศัยในพื้นที่เดียวกัน มี
ลักษณะการใช้ชีวิตร่วมกัน มีปฏิสัมพันธ์ซึ่งกันและกัน คือมีการติดต่อสื่อสาร พึ่งพาอาศัยกันเพื่อบรรลุ
วัตถุประสงค์หรือเป้าหมายร่วมกัน อีกทั้งยังมีความผูกพันเอื้ออาทรกัน การใช้ชีวิตร่วมกันจนเกิดความ
เป็นชุมชนได้นั้นอาจเกิดจากพฤติกรรมการอยู่อาศัยที่มีความใกล้เคียงกัน หรือมีความแตกต่างกันไม่
มากซึ่งพฤติกรรมอารอยู่อาศัยนี้มักขึ้นอยู่กับ ฐานะทางสังคม รายได้และฐานการประกอบอาชีพ จาก
นิยามโดยทั่วไปของชุมชนที่ได้สรุปมาสอดคล้องกับการสร้างกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income housing) ซึ่งเป็นการพยายามสร้างที่อยู่อาศัยที่มีลักษณะ
เป็นชุมชนที่มีการใช้ชีวิตร่วมกันของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ นิยามโดยทั่วไปของชุมชนยังตอกย้ า
ถึงการพยายามค้นหาพฤติกรรมและการใช้ชีวิตของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้เพื่อท าให้เกิดที่อยู่
อาศัยที่สร้างโอกาสหรือพื้นที่ในการปฎิสัมพันธ์ พบปะ ปะทะสังสรรค์กันของผู้อยู่อาศัยหลากหลาย
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รายได้ จนสามารถเกิดการอยู่อาศัยร่วมกันกลายเป็น ชุมชน ที่มีความสัมพันธ์และการเกื้อกูลอาทรกัน
ของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ขึ้นมา 
2.1.2 ประเภทของชุมชน  

     ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2554) ได้แบ่งประเภทของชุมชนออกเป็น ชุมชนแออัด 
ชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ชุมชนชานเมือง ชุมชนเมือง เคหะชุมชมและให้ความหมายของชุมชนในแต่ละ
ประเภทไว้ดังนี้ 

1. ชุมชนแออัด หมายถึง ชุมชนสวนใหญที่มีอาคารหนาแนนไรระเบียบและช ารุดทรุดโทรม 
ประชาชนอยูอยางแออัด มีสภาพแวดลอมไมเหมาะสมอันอาจเปนอันตรายตอสุขภาพอนามัย และ
ความปลอดภัยของผูอยูอาศัย โดยใหถือเกณฑความหนาแนนของบานเรือนอยางนอย 15 หลังคา
เรือนตอพื้นที่ 1 ไร 
  2. ชุมชนหมูบานจัดสรร หมายถึง ชุมชนที่มีบานจัดสรรที่เป็นบ้านที่อยูอาศัยและด าเนินการ
ในภาคเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมีลักษณะบานเปนบานเดี่ยวที่มีบริเวณ ทาวนเฮาส ตึกแถว
หรือบานแฝด สภาพทั่ วไปควรจะตองมีการพัฒนา เชน ทางระบายน้ า ขยะ ทางเทา ซึ่ ง
กรุงเทพมหานครพิจารณาถึงความตองการของประชาชนและความเหมาะสมในการที่จะเขาไป
ด าเนินการพัฒนาซึ่งจะไดท าเปนประกาศก าหนดเปนชุมชน 

3. ชุมชนชานเมือง หมายถึง ชุมชนที่กรุงเทพมหานครไดจัดท าเปนประกาศก าหนดชุมชนโดย
มีพื้นที่ด าเนินการดานเกษตรกรรมในเขตกรุงเทพมหานครรอบนอกเปนสวนใหญมีบานเรือนไม
แออัดแตขาดการวางแผนทางดานผังชุมชน เชน ทางระบายน้ า ทางเดินเทา เพื่อปองกันการเกิดป
ญหาน้ าทวมขังการสัญจรไปมาของประชาชนในชุมชน 

4. ชุมชนเมือง หมายถึง ชุมชนที่มีความหนาแนนของบานเรือนนอยกวาชุมชนแออัดกลา
วคือนอยกวา 15 หลังคาเรือนตอ 1 ไร แตมีความหนาแนนของจ านวนบานมากกวาชุมชนชานเมือง
และกรุงเทพมหานครไดจัดท าประกาศก าหนดเปนชุมชนโดยที่ชุมชนดังกลาวไมเปนชุมชนตามที่กลาว
มาในขออื่น ๆ 

5. เคหะชุมชน หมายถึง ชุมชนที่ไดรับการจัดตั้งด าเนินการ และดูแลโครงการโดยการเคหะ
แหงชาติ มีสภาพ  เปนแฟลตและกรุงเทพมหานครเขาไปด าเนินการในดานทางระบายน้ า ขยะ ทางเท
า เศรษฐกิจ สังคม อนามัยและอื่นๆ 

วิทยานิพนธ์น้ีได้ท าการศึกษาชุมชน ประเภทเคหะชุมชนจากเหตุผลที่ว่า เคหะชุมชนในท าเล
ที่ตั้งที่อยู่ในชั้นกลางและศูนย์กลางเมืองมีศักยภาพที่เพิ่มขึ้นจากอดีตและมีความต้องการของผู้อยู่
อาศัยที่มีหลากหลายรายได้ไม่ใช่แต่เพียงผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้น้อยเท่านั้น อีกทั้งในปัจจุบันเคหะชุมชน
ในลักษณะดังกล่าวยังมีสภาพทางกายภาพที่ทรุดโทรมสมควรแก่การรื้อร้างสร้างใหม่ และควรมี
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แนวคิดที่สามารถรองรับความต้องการของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ได้จึงน ามาสู่การศึกษาของ
วิทยานิพนธ์นี้ในการค้นหาแนวทางการปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนไปสู่ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้ ประเภทของชุมชนที่ ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร (2554) ได้แบ่งประเภทไว้นั้น
ยิ่งสร้างความเข้าใจถึงหน่วยงานที่เกี่ยวข้องที่จ าเป็นต่อการศึกษาในครั้งนี้ คือ การเคหะแห่งชาติที่เป็น
หน่วยงานพัฒนาและสร้างเคหะชุมชนในส่วนของอาคารที่พักอาศัย ในขณะที่ กรุงเทพมหานครจะเป็น
ผู้ด าเนินจัดหาหรือสร้างสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให้กับเคหะชุมชน การศึกษาเพื่อหาแนวทาง
ในการปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนเพื่อที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้จึงสมควรที่จะมี
ขั้นตอนการศึกษาเพื่อท าความเข้าใจต่อนโยบายทั้งปัจจุบันและอนาคตหรือแนวทางที่เกี่ยวข้องกับการ
พัฒนาเคหะชุมชน จากทั้งการเคหะแห่งชาติและกรุงเทพมหานครเพื่อเป็นอีกข้อมูลหนึ่งในการช่วย
สร้างแนวทางแนวทางการปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนไปสู่ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้
ซึ่งเป็นวัตถุประสงค์ของวิทยานิพนธ์นี้  
2.2 แนวคิดทีอ่ยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income housing) 

2.2.1 นิยามและความหมายของแนวคิดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-
income housing) 

นิยามโดยทั่วไปของ อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ หรือ mixed-income 
housing โดยส่วนใหญ่มกีารให้ค านิยาม ว่า เป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีขอบเขตพ้ืนที่ชัดเจน มีการ
พัฒนาให้มีที่อยู่อาศัยรองรับได้หลายครอบครัว และมกีารคิดราคาต่อหน่วยที่พักอาศัยที่มีโครงสร้าง
ของราคาที่เกี่ยวข้องกับกลุ่มผู้อยู่อาศัยที่มีมากกว่าหน่ึงช่วงรายได้  Metropolitan Housing and 
Communities Center ,Urban Institute ,USA (2010) 

Brophy Paul C. and Smith Rhonda N (1997) ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลาย
รายได้ หรือ mixed-income housing คือ การคิดอย่างรอบคอบในการพยายามพัฒนาให้เกิดที่อยู่
อาศัยหลายครอบครัวที่ผสมปนเปในหลายกลุ่มรายได้โดยค านึงถึงหลักการของการจัดการวางแผน
เรื่องการเงิน 

Khadduri and Martin (1997) ได้กล่าวไว้ว่าที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้
ต้องให้เด็กที่มียากจนได้มีโอกาสได้อยู่อาศัยใกล้กับครอบครัวซึ่งไม่ได้ขึ้นอยู่กับการคิดเรื่องสังคม
สงเคราะห์และการเข้ามาแทนที่ของวัฒนธรรมการท างานอย่างหนักเพื่อให้ได้สิ่งตอบแทน อาจจะเป็น
แรงจูงใจอื่นในสถานการณ์ปัจจุบันหรือความช่วยเหลือในจุดประสงค์อื่น แต่ต้องไม่ค านึงถึงการสร้างที่
อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ในการที่จะช่วยเหลือผู้ที่ว่างงานทั้งผู้สูงอายุและผู้พิการ 
หรือ เป็นการค านึงโดยการแยกผู้มีรายได้น้อยออกไป  
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ในขณะที่ Joseph (2006) ได้ให้ค าอธิบายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยูอ่าศัยหลากหลาย
รายได้ ว่า ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้จะประสบความส าเร็จได้ จ าเป็นอย่างยิ่งที่
จะต้องค านึงถึงช่วงรายได้ที่จะมาอยู่อาศัยร่วมกันเพราะด้วยปกติแล้วผู้คนมักจะอยู่อาศัยใกล้กับผูม้ี
รายได้ใกล้เคียงกัน จึงจ าเป็นอย่างย่ิงที่จะต้องมีผู้มีรายได้กลางในช่วงรายได้ที่จะอยู่อาศัยร่วมกันเป็น
ส่วนใหญ่เพื่อให้เกิดการแลกเปลี่ยนที่สมดลุขึ้น  

ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ หรือ มีความหมายอย่างกว้างว่า เป็นชุมชนที่
มีลักษณะของความหลากหลายรายได้ครัวเรือน หรือ พื้นที่ที่มีความหลากหลายทางรายได้  Galster 
et al. (2008) 

Briggs et al. (2009) ได้ให้ความหมายของ ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ไว้
ว่า คือ ความพยายามที่มุ่งหมายให้เกิดความหลากหลายทางสังคมและเศรษฐกิจในพื้นที่เป้าหมาย  
 จากทบทวนวรรณกรรมในส่วนของนิยามและความหมายของแนวคิดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยหลากหลายรายได้ จะสังเกตได้ว่านิยามและความหมายมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมหรือท าให้
กระชับขึ้นมาตามล าดับจากอดีตถึงปัจจุบัน แต่โดยส่วนใหญ่แล้วสามารถสรุปนิยามของที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ว่า คือ การพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ท าให้เกิดความหลากหลายของ
รายได้และน่าจะท าให้เกิดความหลากหลายทางสังคมตามมาอีกด้วย และที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้ควรค านึงถึงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยเป็นส าคัญ เพราะมุ่งเน้น
การพัฒนาคุณภาพที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยให้ดีขึ้น โดยเป็นการมุ่งเน้นในการวางแผน การจัดการ
ทั้งด้านในการเงินและการบริหารที่สอดคล้องกับการพัฒนาและออกแบบกายภาพที่สอดคล้องกับ
พฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยที่มีความสัมพันธ์กับช่วงรายได้ กล่าวคือ เป็นการพัฒนาออกแบบกายภาพให้
เหมาะสมกับรายได้และความต้องการของผู้อยู่อาศัยทุกกลุ่มโดยเป็นการคิดค านึงถึงความสามารถ
ทางการเงินเป็นส าคัญ 
2.2.2 ประโยชน์ของการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income 
housing) 

การทบทวนวรรณกรรมในส่วนนี้เป็นการทบทวนประโยชน์ของการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้
อยู่อาศัยหลากหลายรายได้เพื่อเข้าใจคุณค่าและผลลัพธ์ที่จะเกิดขึ้นจากการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้
อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ โดย  Metropolitan Housing and Communities Center ,Urban 
Institute ,USA (2010) ได้สรุปประโยชน์ของโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้
ในสหรัฐอเมริกาไว้ดังนี้  

- เพิ่มความหลากหลายของผู้อยู่อาศัยในพื้นที่เดียวกัน ลดการแบ่งแยก  Gans (1961) ที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ เป็นที่อยู่อาศัยที่คาดหวังให้เศรษฐสังคมในหลาย
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ระดับโดยเกิดคุณค่าของประสบการณ์ แหล่งที่มาที่หลากหลายตลอดจนการท าให้เกิดการอยู่
อาศัยที่ดีขึ้นจากพื้นฐานทางสังคม วิถีชีวิตและแนวคิดทางการเมืองที่ต่างกันซึ่งเป็นการ
ส่งเสริมการท าความเข้าใจและใช้ชีวิตในระบอบประชาธิปไตยที่ยอมรับในความแตกต่าง
สามารถ แลกปลี่ยนและอยู่อาศัยร่วมกันได้ ในขณะที่ Joseph, Chaskin, and Webber 
(2007) ได้กล่าวถึงคุณค่าของที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ในเชิงความ
หลากหลายไว้ว่า มีประโยชน์พื้นฐานด้วยกัน 4 ข้อ ได้แก่   1.) ความหลากหลายทางรายได้
จะช่วยแก้ไขโครงข่ายทางสังคมท าให้ผู้มีรายได้น้อยขยายโอกาสในการค้นหางานและได้สร้าง
โครงข่ายทางสังคมกับผู้มีรายได้มากกว่า 2.) ความหลากหลายทางรายได้จะช่วยแก้ไขการ
ควบคุมทางสังคม กล่าวคือ ผู้รายได้มากและผู้มีรายได้น้อยจะช่วยกันสร้างสร้างวิถีชีวิต 
กฎเกณฑ์จากการพยายามใช้ชีวิตร่วมกันจนกลายเป็นมาตรฐานใหม่ของการด าเนินชีวิตที่จะ
ช่วยผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้อยู่อาศัยร่วมกันได้ 3.) พฤติกรรมของผู้มีรายได้มากกว่า
น่าจะมีส่วนช่วยให้เกิดการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาประสิทธิภาพของตนเองในผู้มีรายได้น้อย
เพื่อท าให้เกิดวิถีชีวิตที่มีคุณภาพมากขึ้น 4.) ความหลากหลายทางรายได้จะช่วยแก้ไข
เศรษฐกิจของพื้นที่ หากมีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากกว่าอยู่อาศัยจะท าให้ความต้องการของ
ตลาดมีมากขึ้นเกิด คุณภาพของที่อยู่อาศัยและบริการที่ดีขึ้นกับผู้อยู่อาศัยทุกกลุ่มรายได้  

- ผู้อยู่อาศัยควรจะได้รับที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพและน่าดึงดูดมากขึ้นการปฏิสัมพันธ์ของสังคม
จะถูกท าให้ดีขึ้นผู้สนับสนุนแนวคิดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้สันนิษฐาน
ว่า ผู้มีรายได้มากกว่าน่าจะผลักดันท าให้เกิดคุณภาพของที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมที่มากขึ้น
และเกิดความน่าดึงดูดจากคุณภาพของบริการสาธารณะที่ดีขึ้น เช่น โรงเรียน เป็นต้น  

- เด็กจะได้รับผลลัพธ์ที่ดีจากการอยู่อาศัยในโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลาย
รายได้ซึ่งจะส่งผลไปยังผู้ใหญ่ในครอบครัวนั้นๆด้วย Brower (2009) เด็กที่อยู่อาศัยในที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้จะศึกษาและเล่นกับเด็กที่มีครอบครัวที่ต่างรายได้
กัน เด็กเหล่านั้นจะเป็นสื่อกลางที่ท าให้ผู้ปกครองมีปฏิสัมพันธ์ซึ่งกันและกันและในส่วนของ
ตัวเด็กเองเมื่อเติบโตเป็นผู้ใหญ่ขึ้น ความแตกต่างของพฤติกรรมที่เกี่ยวข้องกับรายได้จะค่อย
หายไปเนื่องจากได้เติบโตและใช้ชีวิตร่วมกันกับเด็กที่ครอบครัวต่างรายได้กัน  

- ผลประโยชน์ที่ประสบความส าเร็จคือการปฏิสัมพันธ์กันของผู้คนต่างช่วงรายได้  Gans 
(1961) ได้กล่าวไว้ว่า ที่ อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้จะช่วยสร้าง
ความสัมพันธ์ที่มีประสิทธิภาพจาก วิถีทางการเมือง วัฒนธรรมและสังคมที่เป็นไปในทางที่ดี
ขึ้นของชุมชนและคุณค่าการของการเรียนรู้ร่วมกันเพื่อสร้างความสมดุลของชุมชนขึ้น 

 ประโยชน์ของที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้โดยส่วนใหญ่แล้ว คือการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยที่ท าให้ผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพมากขึ้น เกิดความยั่งยืนทางการเงินและท าให้
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ผู้อยู่อาศัยมีการปฏิสัมพันธ์ พบปะปะทะสังสรรค์ซึ่งกันและกัน ลดการแบ่งแยก และเป็นส่วนหนึ่งที่
ช่วยลดความเหลื่อมล้ าทางสังคม  

ตารางที่ 1 แสดงผลสรุปประโยชน์ของโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ 

 
ที่มา : ผู้ท าวิจัย  

2.2.3 ปัจจัยทีท่ าให้เกิดผลส าเร็จโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-
income housing) 

 จากการศึกษาของ Office of Policy Development and Research ,U.S. Department 
of Housing and Urban Development (HUD) ,USA (1997) ได้สรุปปัจจัยที่ท าให้เกิดผลส าเร็จ
ของโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ไว้ดังนี้  

- โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้จะประสบความส าเร็จได้ต้องค านึง
หลักการเบื้องต้นของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และการบริหารจัดการ 1.) การค านึงถึงท าเล
ที่ตั้ง โดยที่ท าเลที่ตั้งควรเป็นท าเลที่มีความต้องการของตลาดและมีศักยภาพพอที่จะท าให้ผู้
เช่ามีความสามารถในการเลือกและสร้างทางเลือกที่ต้องการได้ ตัวอย่างเช่น ท าเลที่ตั้งที่ใกล้
แหล่งงานหรือมหาวิทยาลัยจะเป็นท าเลที่ตั้งที่ผู้ที่มีเพิ่งจบการศึกษาและมีรายได้น้อยให้ความ
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สนใจ เนื่องจากสะดวกต่อการท างานหรือการศึกษาและผู้คนเหล่านี้หากสามารถสร้าง
ทางเลือกในการอยู่อาศัยที่เหมาะสมกับพฤติกรรมและรายได้แล้วน่าจะสามารถอยู่กับผู้คน
ในช่วงรายได้อื่นได้โดยปราศจากอคติ 2.) คุณภาพของการออกแบบ โดยโครงการที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ควรมีการออกแบบที่ท าให้เกิดการอยู่อาศัยที่มีคุณภาพ
ซึ่งจะช่วยดึงดูดทั้งที่อยู่อาศัยในราคาตลาดและที่อยู่อาศัยที่รับการชดเชยทางการเงิน 3.) การ
บริหารจัดการและการบ ารุงรักษา โดยจ าเป็นอย่างยิ่งในการที่จะศึกษาพฤติกรรมการอยู่
อาศัยและความต้องการของผู้อยู่อาศัย เช่น การจ้างเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย ระบบ
อิเล็กทรอนิกส์ในการรักษาความปลอดภัยในพื้นที่ที่เข้าใกล้พื้นที่ส่วนตัว การแยกส่วนพื้นที่
สาธารณะและการจัดล าดับของการเข้าถึงจะช่วยให้การบริการจัดการท าได้ง่ายขึ้น 4.) ความ
ยั่งยืนทางการเงิน  โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้จ าเป็นอย่างยิ่งที่
จะต้องมีการวางแผนทางการเงินอย่างรอบคอบก่อนที่จะมีการลงทุนหรือพัฒนาโครงการ
เพื่อที่จะท าให้โครงการมีความยั่งยืนทางการเงินสามารถอยู่ได้โดยตนเอง 

- โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มุ่งเน้นการย้ายเข้ามาอยู่ของผู้อยู่
อาศัยที่มีรายได้น้อยมากกว่าการผสมผู้อยู่อาศัยในหลายช่วงรายได้จึงจ าเป็นอย่างที่มีจะมีการ
บริหารการจัดการที่ดี การบริหารจัดการที่ดีเป็นการพยายามที่จะท าให้การปฏิสัมพันธ์ของผู้
อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (Rosenbaum ,1996) ปฏิสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นอาจเป็นการจ้างงาน
จากผู้มีรายได้มากกับผู้มีรายได้น้อย การพัฒนาการจ้างงานและการย้ายเข้ามาอยู่อาศัยของผู้
อยู่อาศัยรายได้น้อยจึงเป็นปัจจัยส าคัญที่จะต้องบริหารจัดการให้เกิดภาวะสมดุลกันใน
โครงการระหว่างการจ้างงานและการย้ายเข้ามาอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย  

-  โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้จะประสบความส าเร็จได้จากการ
ตั้งเป้าหมายการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้มากซึ่งจะท าให้เกิดสัดส่วนของผู้อยู่อาศัย
ทีมีรายได้มากมีมากกว่าผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้น้อยเพื่อที่จะท าให้โครงการมีการชดเชยทาง
การเงินของตนเองได้อย่างมีประสิทธิภาพ หากมีสัดส่วนของที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้น้อยจ านวนมากเกินไปจะท าให้โครงการมีความเป็นไปได้ทางการเงินที่ค่อนข้างต่ าและ
อาจท าให้โครงการประสบปัญหาทางการเงินได้  

-   โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้จะเกิดขึ้นได้อย่างดีจากการสร้าง
คุณภาพของที่อยู่อาศัยที่ใกล้เคียงกับคุณภาพของที่อยู่อาศัยในราคาตลาดทั่วไปแต่ต้องไม่
ค านึงถึงการตลาด ส่วนนี้ เป็นความท้าทายของโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้ที่จะต้องน าเสนอคุณภาพที่ใกล้เคียงแต่ไม่สามารถมีราคาที่ค านึงถึง
การตลาดได้ โดยเป็นการน าเสนอต่อผู้บริโภคหรือผู้อยู่อาศัยในการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มี
คุณภาพและราคาใกล้เคียงกับราคาตลาดและการออกแบบที่ไม่สามารถจ าแนกที่อยู่อาศัยใน
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ราคาตลาดและที่อยู่อาศัยที่ได้รับการชดเชยทางการเงินได้จะเป็นส่วนช่วยให้โครงการประสบ
ความส าเร็จได้  

- ชุมชนที่เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มีความซับซ้อนกว่าบริบทของ
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยทั่วไป กล่าวคือ จ าเป็นอย่างที่โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยหลากหลายรายได้จะสร้างมาตรฐานหรือกฎเกณฑ์ของพฤติกรรมในการใช้ชีวิตร่วมกัน
ของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ การบริหารจัดการเพื่อให้เกิดพื้นที่ที่สามารถแลกเปลี่ยน
เรียนรู้ ประสบการณ์หรือพฤติกรรมจะช่วยให้สร้างความเข้าใจและเกิดการยอมรับและสร้าง
กฎเกณฑ์ในการใช้ชีวิตร่วมกันได้ จนเกิดรูปแบบในการใช้ชีวิตร่วมกันในชุมชนขึ้น  

- โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มักประสบปัญหาในการจัดการ
ระหว่างผู้อยู่อาศัยในที่อยู่อาศัยราคาตลาดและที่อยู่อาศัยที่รับการชดเชยทางการเงินการ
แก้ปัญหานี้คือการออกแบบและจัดการให้มีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางเข้ามาอยู่เพื่อท าให้
ไม่เกิดความแตกต่างของพฤติกรรมที่ต่างกันมากเกินไป หากเป็นการอยู่ร่วมกันของผู้มีรายได้
มากและรายได้น้อยเพียงสองกลุ่มรายได้ความแตกต่างของพฤติกรรมในการชีวิตและวิถีชีวิต
จะท าให้ความแตกแยกกันได้จนท าให้ความเป็นชุมชน การลดการแบ่งแยกและการเพิ่มปฎิ
สัมพันธ์กันของผู้ที่เป็นเป้าหมายหนึ่งของโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลาย
รายได้ไม่สามารถเกิดได้  

- ในส่วนของการจัดการทางการเงินของโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลาย
รายได้จ าเป็นอย่างยิ่งทีจะต้องมองผ่านมุมมองของตลาดที่อยู่อาศัยและขึ้นอยู่กับการค านวณ
ความเป็นไปได้ทางการตลาด ถึงแม้ว่า โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลาย
รายได้มีเป้าหมายในการสร้างที่อยู่อาศัยที่ได้รับการชดเชยทางการเงินซึ่งสาธารณะหรือรัฐ
อาจเข้ามาช่วยเหลือแต่ความคาดหวังในการจัดการทางการเงินคือการพยายามท าให้ผู้ลงทุน
หรือเอกชนที่พัฒนาโครงการยังสามารถได้ผลประโยชน์จากโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยหลากหลายรายได้โดยไม่จ าเป็นต้องพึ่งพาสาธารณะหรือรัฐในการเข้ามาช่วยเหลือซึ่ง
จ าเป็นในการคิดตามเงื่อนไขหลักการ   ทุนนิยมโดยค านึงถึงความเป็นไปได้ทางการตลาดเพื่อ
ท าให้เกิดความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ  

 โดยส่วนมากปัจจัยที่ท าให้เกิดผลส าเร็จโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลาย
รายได้ คือ เรื่องการบริหารจัดการเรื่องการเงิน การลงทุน และผลประโยชน์ตอบแทนที่จะท าให้
โครงการมีความเป็นไปได้ทางการเงิน ส่วนเรื่องรองลงมาคือการออกแบบกายภาพและการบริหาร
จัดการให้เกิดการ ปฏิสัมพันธ์ พบปะ ปะทะสังสรรค์กันระหว่างผู้อยู่อาศัยในโครงการ อย่างไรก็ดีจาก
สรุปปัจจัยที่ท าให้เกิดผลส าเร็จโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ท าให้ทราบถึง
ความสอดคล้องกับนิยามที่ Brophy and smith (1997) ได้ให้ความจ ากัดความไว้ว่า ที่อยู่อาศัย
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ส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ คือ การคิดอย่างรอบคอบในการพยายามพัฒนาให้เกิดที่อยู่อาศัย
หลายครอบครัวที่ผสมปนเปในหลายกลุ่มรายได้โดยค านึงถึงหลักการของการจัดการวางแผนเรื่อง
การเงิน  ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้จึงเป็นการออกแบบกายภาพ กระบวนการ 
และการออกแบบรูปแบบการบริหารจัดการ ทั้งด้านการเงินและการบ ารุงรักษาเพ่ือให้เกิดที่อยู่อาศัยที่
มีความยั่งยืนมากขึ้น 

 
 

แผนภูมิที่ 1 แสดงความสัมพันธ์ของปัจจัยความส าเร็จโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ 
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2.3 กรณีศึกษา 

 1.The Developments Harbor Point, Boston, Massachusetts, USA  

 
ที่มา : Mixed-income Housing : Factor for Success, Office of Policy Development and Research ,U.S. Department of 
Housing and Urban Development (HUD) ,USA (1997) 

 โค ร งก าร  The Developments Harbor Point, Boston, Massachusetts, USA เป็ น
โครงการที่เกิดจากการปรับปรุงฟื้นฟูที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่รัฐจัดหาให้ หรือ public 
housing ไปสู่โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับคนหลากหลายรายได้เนื่องจากเป็นท าเลที่ตั้งที่อยู่ริมแม่น้ าใน
บริเวณใกล้ศูนย์กลางของเมืองบอสตัน ซึ่งเป็นแหล่งงานที่ส าคัญ อีกทั้งยังใกล้มหาวิทยาลัย คือ 
University of Massachusetts at Boston ท าให้พื้นที่ที่มีศักยภาพและความต้องการในการอยู่
อาศัยของผู้ที่มีรายได้มากเพิ่มขึ้น การปรับปรุงฟื้นฟูโครงการจึงเกิดขึ้นเพื่อให้ตอบสนองความต้องการ
ของคนหลากหลายรายได้โดยคงผู้ที่มีรายได้น้อยที่อยู่อาศัยเดิมไว้และเพิ่มเติมที่อยู่อาศัยในราคาตลาด
ขึ้น โดยมีอัตราส่วนดังนี้ ที่อยู่อาศัยในราคาตลาด มีจ านวนประมาณร้อยละ 70 ของที่อยู่อาศัยทั้งหมด 
ในขณะที่อยู่อาศัยที่ได้รับการช่วยเหลือทางการเงินมีจ านวนประมาณร้อยละ 30 vอีกทั้งโครงการนี้ยัง
ได้จัดท าแผนการตลาดและราคาที่สามารถดึงดูดผู้เช่าที่อยู่อาศัยในราคาตลาดค่อนข้างดีเนื่องจากอยู่
ในท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมและราคาต่ ากว่าราคาตลาดที่อยู่อาศัยในบริเวณเล็กน้อยท าให้ดึงดูดและมี
ความน่าสนใจที่จะมาอยู่อาศัยของผู้มีรายได้มากกว่า อย่างไรก็ดีการปรับปรุงฟ้ืนฟู พื้นที่ส่วนกลางที่มี
ทั้ง สวนสาธารณะ สระว่ายน้ า คอร์ทเทนนิส และ ศูนย์ออกก าลังกายท าให้โครงการนี้เพิ่มแรงดึงดูด
มากขึ้นจากตลาดในบริเวณเดียวกัน อย่างไรก็ดีมีการจัดการการรักษาความปลอดภัยและแบ่งพื้นที่
เป็นสัดส่วนโดยที่ส่วนหนึ่งของจ านวนห้องพักในส่วนที่เป็นอาคารที่พักอาศัยจะเป็นผู้อยู่อาศัยที่ได้รับ
การช่วยเหลือทางการเงิน แบ่งแยกกับที่อยู่อาศัยในราคาตลาดในส่วนของอาคารที่พักอาศัย ส่วน
ทาวนเ์ฮ้าจะเป็นที่อยู่อาศัยในราคาตลาดทั้งหมด  

จ านวนยูนิตที่อยู่อาศัย : 1,283 ยูนิต และ พ้ืนที่พาณิชยกรรมขนาดเล็ก 
เริ่มเปิดบริการโครงการ : 1988 
สิทธิครอบครอง : บริษัทเอกชน และผู้อยู่อาศัยในโครงการเดิมร่วมเป็นเจ้าของ 

 
ช่วงราคาค่าเช่า : 795-1,395 ดอลลาร์ต่อเดือน 
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ภาพที่ 3 แสดงทัศนียภาพ The Developments Harbor Point 
ที่มา  : http://www.apartmentratings.com/ma/boston/harbor-point-apartments 

 
 
  
 

 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 4 แสดงทัศนียภาพ The Developments Harbor Point 
ที่มา  : http://www.goodyclancy.com/projects/harbor-point/ 

จะเห็นได้ว่าโครงการ The Developments Harbor Point เป็นโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับ
ผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ที่มีการคิดค านึงถึงปัจจัยที่ท าให้ประสบความส าเร็จทั้ง การให้สัดส่วนของ
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ที่อยู่อาศัยในราคาตลาดมีสัดส่วนที่มากกว่าที่อยู่อาศัยที่ได้รับการชดเชยทางการเงินเพื่อท าให้เกิด
ความเป็นไปได้ทางการเงิน มีการค านึงถึงท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมเพราะท าเลที่มีความต้องการของตลาด
ที่อยู่อาศัยเป็นอย่างมากเนื่องจากอยู่ใกล้ศูนย์กลางเมืองและยังมีการจัดท าพื้นที่ส่วนกลางที่มีความ
เพียบพร้อมดึงดูดผู้ที่มีรายได้มากให้เข้ามาอยู่อาศัย ตลอดจนการออกแบบและบริหารจัดการที่ท าให้ผู้
อยู่อาศัยทุกกลุ่มรายได้รู้สึกถึงความปลอดภัย 

 

 
แผนภูมิที่ 2 แสดงความสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยในโครงการ The Developments Harbor Point 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

แผนภูมิแสดงสัดส่วนผู้อยู่อาศัย

 

 ผู้อยู่อาศัยรายได้น้อย  

ผู้อยู่อาศัยรายได้ปานกลาง 

(ราคาตลาด)  

30  
70  

   

ผู้อยู่อาศัยรายได้น้อย  
ผู้อยู่อาศัยรายได้ปานกลาง 

(ราคาตลาด)  
พื้นที่ส่วนกลาง 

การชดเชยทางการเงิน 

แผนภูมิแสดงความสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัย 

ความสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยทั้งสองกลุ่มมีการแยก

การอยู่อาศัยที่ชัดเจนโดยพ้ืนที่ส่วนกลางและการ

ชดเชยทางการเงินจากที่อยู่อาศัยราคาตลาดไปยังผู้

อยู่อาศัยรายได้น้อย 
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2. The Residences at Ninth Square, New Haven, Connecticut, USA 

 
 
ที่มา : Mixed-income Housing : Factor for Success, Office of Policy Development and Research ,U.S. Department of 
Housing and Urban Development (HUD) ,USA (1997) 
 โครงการ The Residences at Ninth Square  เป็นโครงการที่มีส่วนหนึ่งปรับปรุงฟื้นฟูมา
จากโรงงานอุตสาหกรรมและศูนย์กลางค้าที่ย้ายออกไปยังชานเมือง ท าเลที่ตั้งโครงการยังสามารถ
เดินทางได้อย่างสะดวกเนื่องจากอยู่ใกล้ทางพิเศษ (highway) และอยู่ใกล้กับ Yale University ท าให้
เป็นท าเลที่ดึงดูดผู้อยู่อาศัยมากขึ้นและด้วยโครงการนี้ตั้งอยู่ในย่าน Ninth Square  ซึ่งเป็นย่าน
ประวัติศาสตร์และมีการปรับปรุงฟื้นฟูอาคารเก่า 2 อาคารที่มีอยู่ในพื้นที่เดิมเพื่อให้กลายเป็นที่อยู่
อาศัยท าให้ระยะเวลาในการจัดการ วางแผนก่อนก่อสร้างใช้ระยะเวลายาวนานถึง 7 ปี เพื่อให้ทั้ง
กลางปรับปรุงฟื้นฟูอาคารเก่าทั้งสองอาคารและการก่อสร้างอาคารใหม่เพิ่มเติมอีกอาคารมีเอกลักษณ์
และลักษณะที่สอดคล้องไปกับบริบทในย่านประวัติศาสตร์ อย่างไรก็ดีโครงการนี้เป็นโครงการที่
พยายามหลีกเลี่ยงการชดเชยทางการเงินจึงไม่มีที่อยู่อาศัยที่ได้รับการชดเชยทางการเงิน แต่เป็นการ
ออกแบบให้มีความเหมาะสมกับช่วงรายได้นั้น ในช่วงแรกนั้นมีการมีการให้อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้น้อยประมาณ ร้อยละ 20 ของจ านวนที่อยู่อาศัยทั้งหมดและเริ่มเพิ่มผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปาน
กลางเข้ามาอีก ร้อยละ 36 แต่อย่างไรก็ดีในท าเลที่ตั้งเดียวกันตลาดที่อยู่อาศัยบริเวณนั้น ห้องสตูดิโอ
มีค่าเช่าเฉลี่ยประมาณ 550 เหรียญดอลลาร์สหรัฐต่อเดือนแต่โครงการนี้ได้พยายามท าให้เกิดค่าเช่า
ของห้องสตูดิโอที่ต่ ากว่าราคาตลาดคือ 495  เหรยีญดอลลาร์สหรัฐต่อเดือนเป็นการพยายามหลีกเลี่ยง
การชดเชยทางเงินแต่เป็นการค านวณ การลงทุนและการบริหารจัดการเงินทีท าให้เกิดราคาค่าเช่าที่ต่ า
กว่าราคาตลาดแต่ผู้ลงทุนหรือเอกชนเจ้าของโครงการยังได้รับผลประโยชน์และได้รับผลประโยชน์จาก
การการเพิ่มพื้นที่พาณิชยกรรมลงไปในโครงการจึงท าให้สามารถราคาค่าเช่าต่ ากว่าราคาตลาดได้  

จ านวนยูนิตที่อยู่อาศัย : 335 ยูนิต (อพาร์ทเม้น) และ พื้นที่พาณิชยกรรม ร้านค้า 4,650 

ตารางเมตร  เริ่มเปิดบริการโครงการ : 1994  
สิทธิครอบครอง : บริษัทเอกชน 2 รายและด าเนินการเพื่อผลก าไร 
ช่วงราคาค่าเช่า : 495-1,140 ดอลลาร์ต่อเดือน 
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ภาพที่ 5 แสดงทัศนียภาพ The  Residences at Ninth Square 

ที่มา  : https://www.zumper.com/apartment-buildings/144271/the-residences-at-ninth-square-downtown-
new-haven-new-haven-ct 

 

โครงการ The Residences at Ninth Square  เป็นอีกกรณีศึกษาหนึ่งที่ชี้ให้เห็นถึงการ
จัดการทางเงินในการวางแผนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ ด้วย
การสร้างการบริหารจัดการเงินที่สามารถสร้างราคาที่ต่ ากว่าจากราคาตลาดได้ด้วยการผสมผสานการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินคือการเพิ่มพื้นที่พาณิชยกรรมเข้าไปในโครงการที่อยู่อาศัยจึงไม่จ าเป็นต้องมีการ
ชดเชยทางเงินจากผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากกว่า หรือ รัฐ ไปสู่ที่อยู่อาศัยที่ได้รับการชดเชยทางการเงิน  

 
 
 

 

https://www.zumper.com/apartment-buildings/144271/the-residences-at-ninth-square-downtown-new-haven-new-haven-ct
https://www.zumper.com/apartment-buildings/144271/the-residences-at-ninth-square-downtown-new-haven-new-haven-ct
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แผนภูมิที่ 3 แสดงความสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยในโครงการ The Residences at Ninth Square 
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3 Tent City, Boston, Massachusetts, USA 

ที่มา : Mixed-income Housing : Factor for Success, Office of Policy Development and Research ,U.S. Department of 
Housing and Urban Development (HUD) ,USA (1997) 

 โครงการ Tent City ถึงแม้ว่าจะมีจ านวนที่อยู่อาศัยจ านวนไม่มากแต่มีการพัฒนาที่น่าสนใจ
โดยโครงการอยู่ติดกับพื้นที่ย่านธุรกิจและย่านพาณิชยกรรมของเมืองโดยมีการพัฒนาให้โครงการ
เชื่อมต่อกับย่านดังกล่าวท าให้เกิดแรงดึงดูดที่จะชักชวนให้มีผู้มาอยู่อาศัยในโครงการและเป็นการ
พยายามหาแหล่งงานให้ผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้น้อยอีกด้วยโดยมีสัดส่วนของผู้อยู่อาศัยดังนี้ ผู้อยู่อาศัยที่
มีรายได้น้อยมากประมาณร้อยละ 25 ของจ านวนที่อยู่อาศัยทั้งหมด ผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลาง 
ร้อยละ 50 ของจ านวนที่อยู่อาศัยทั้งหมด และผู้อยู่อาศัยในราคาตลาดมีจ านวนประมาณร้อยละ 25 
ของจ านวนที่อยู่อาศัยทั้งหมด ด้วยโครงการนี้เป็นโครงการที่พัฒนามาจากชุมชนโดยมีองค์กรที่ไม่
แสวงหาผลก าไรและผู้อยู่อาศัยเดิมร่วมกันพัฒนาโครงการขึ้นท าให้เกิดการชดเชยทางการเงินขึ้นได้
อย่างไม่ยากนัก ท าให้โครงการนี้มีความน่าสนใจด้วยการเป็นพื้นที่ที่ผสมผสานการใช้ประโยชน์ที่ดินทั้ง
พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย และมีการอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ มีระบบการชดเชย
ทางการเงินจากค่าเช่าของผู้อยู่อาศัยรายได้มากไปสู่ค่าเช่าของผู้อยู่อาศัยรายได้มาก  
 จะสังเกตได้ว่าโครงการนี้เป็นโครงการที่พยายามท าให้มีจ านวนของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปาน
กลางมากที่สุดเพื่อไม่ให้เกิดการแบ่งแยกจนกันมากเกินไปและปัจจัยที่ท าให้โครงการนี้ประสบ
ความส าเร็จคือ ท าเลที่ตั้งที่มีสภาพเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายของย่านพาณิชยกรรมและย่านที่อยู่อาศัย เมื่อ
โครงการยังมีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานอีกท าให้โครงการที่อยู่อาศัยมีความหลากหลายทั้ง
ในได้การใช้งานและหลากหลายทางรายได้  

จ านวนยูนิตที่อยู่อาศัย : 269 ยูนิต (อพาร์ทเม้นท์) และ พื้นที่พาณิชยกรรมขนาดกลาง 
เริ่มเปิดบริการโครงการ : 1988  
สิทธิครอบครอง : ไม่แสวงหาผลก าไร และมีพ้ืนที่จากชุมชนเดิม 
ช่วงราคาค่าเช่า : 235-2,100 ดอลลาร์ต่อเดือน 
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ภาพที่ 6  แสดงทัศนียภาพ Tent City 

ที่มา  : http://www.goodyclancy.com/projects/tent-city/ 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 7 แสดงทัศนียภาพ Tent City 
ที่มา  : http://www.goodyclancy.com/projects/tent-city/ 
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แผนภูมิที่ 4 แสดงความสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยในโครงการ Tent City, Boston, Massachusetts, USA 

 
จากรณีศึกษาที่น ามาศึกษาทั้งสามโครงการนี้จะเห็นได้ว่าปัจจัยที่ท าให้โครงการมีส่วนประสบ

ความส าเร็จเป็นอย่างมากคือ ท าเลที่ตั้ง ที่ต้องมีดึงดูดและมีความต้องการที่จะอยู่อาศัยของคนใน
หลากหลายรายได้ มีการบริหารการจัดการทางเงินที่มีประสิทธิภาพ โดยจะท าให้เกิดการชดเชยทาง
การเงินจากค่าเช่าของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากกว่าไปสู่ค่าเช่าของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้น้อยกว่า หรือ
การใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างผสมผสานคือการแบ่งพ้ืนที่โครงการส่วนหนึ่งให้เป็นพื้นที่พาณิชยกรรมหรือ
พื้นที่ธุรกิจ ส านักงาน เพราะสามารถได้ค่าเช่าต่อหน่วยพื้นที่ที่มากกว่าและน ารายได้นั้นมาช่วยชดเชย
ในส่วนที่พักของผู้อยู่อาศัยรายได้น้อยและทั้งสามโครงการยังมีการพยายามวางแผนให้มีผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้ปานกลางเข้ามาอยู่อาศัยเพื่อลดการแบ่งแยก ออกแบบพื้นที่ส่วนกลางและบริการสาธารณะที่มี
คุณภาพเพื่อให้เกิดพื้นที่ที่สามารถ ปฏิสัมพันธ์ พบปะ ปะทะสังสรรค์กันมากขึ้นเพื่อแลกเปลี่ยน
ประสบการณ์  ท าความเข้าใจพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยที่ต่างรายได้จนกลายเป็น ชุมชนที่มี
ความสัมพันธ์ ผูกพันและเกื้อกูลกันในที่สุด  
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2.4 แนวคิดและนโยบายในการจัดท าโครงการของการเคหะแห่งชาติและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ
การเคหะแห่งชาติ   

การเคหะแห่งชาติก่อตั้งขึ้นเมื่อปี พ.ศ. 2515 มีวัตถุประสงค์เพื่อเป็นหน่วยงานรับผิดชอบใน
การจัดให้มีที่อยู่อาศัยเพื่อให้ประชาชน เช่า เช่าซื้อ ซื้อ ดูแลช่วยเหลือทางด้านการเงินแก่ประชาชนผู้
ประสงค์จะมีที่อยู่อาศัยเป็นของตน ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารหรื อจัดหาที่ดิน 
ปรับปรุง หรือรื้อแหล่งเสื่อมโทรม โดยมีที่มีนโยบายเปลี่ยนแปลงไปตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติดังนี้  

ตารางที่ 2 แสดงแนวคิดและนโยบายของการเคหะแห่งชาติตั้งแต่ก่อตั้งจนถึงปัจจุบัน 

 

 
จากตารางแสดงแนวคิดและนโยบายของการเคหะแห่งชาติจะเห็นได้ว่าการเคหะแห่งชาติเคย

มีแนวคิดของการจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้และโครงการที่อยู่
อาศัยที่มีการใช้งานประโยชน์ที่ดินแบบหลากหลาย(mixed land use projects) เพื่อให้เกิดการ
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ชดเชยทางการเงินต้ังแต่แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 4 (2520-2524)แต่โครงการไม่
ประสบความส าเร็จเนื่องจากเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการไม่เหมาะสม โดยเลือกที่ตั้งในบริเวณชาน
เมืองที่ยังไม่มีการพัฒนาท าให้ไม่เกิดความต้องการของตลาดและผู้มีรายได้ปานกลางและรายได้มากไม่
ต้องการเข้าไปอยู่อาศัยจึงไม่เกิดระบบการชดเชยทางการเงินที่มีประสิทธิภาพโครงการจึงไม่ประสบ
ความส าเร็จ  
 การเคหะแห่งชาติได้พยายามปรับปรุงแนวนโยบายและแนวคิดมาโดยตลอดเพราะการเคหะ
แห่งชาติเกิดปัญหาขาดทุนมาอย่างต่อเนื่องนโยบายเริ่มมีแนวโน้มที่จะค านึงถึงการตลาด การพัฒนาที่
อยู่อาศัยที่มีคุณภาพใกล้เคียงแต่มีราคาต่ ากว่าตลาด มีการก าหนดแนวทางในการให้แต่ละโครงการมี
ความยั่งยืนทางการเงินด้วยตนเองได้เหล่านี้เป็นส่วนหนึ่งที่ค่อยๆเริ่มก่อตัวเข้าหาปัจจัยที่ท าให้เกิดผล
ส าเร็จโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มากขึ้นโดยมีการคิดค านึงถึงท าเลที่ตั้งที่
เหมาะสมและตลาดที่อยู่อาศัยในบริเวณนั้น มีการพยายามพัฒนาคุณภาพของที่อยู่อาศัยให้ใกล้เคียงที่
อยู่อาศัยราคาตลาดมากที่สุดมีการบริหารจัดการที่มีคุณภาพและพยายามเสนอการจัดการทางเงินที่มี
ความยั่งยืนแม้เหล่านี้จะเป็นการค่อยประกอบชิ้นส่วนทีละเล็กทีละน้อยในระยะเวลาหลายปีแต่ก็เริ่มมี
รูปร่างที่สอดคล้องกับหลักการและปัจจัยของโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้
มากขึ้นตามล าดับแต่เมื่อเกิดการจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทรขึ้นท าให้แนวคิดและนโยบายที่เริ่ม
สอดคล้องกับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้หยุดชะงักลง แต่ในปัจจุบันเมื่อ
การเคหะแห่งชาติเริ่มกลับมาแก้ไขปัญหาการขาดทุนของตนอีกครั้งการเริ่มค านึงถึงท าเลที่ตั้ง
โดยเฉพาะโครงการที่มีอยู่แล้วในบริเวณใจกลางและชั้นกลางของเมืองมีศักยภาพมากขึ้น มีการ
ค านึงถึงหลักการตลาด การพัฒนาคุณภาพที่อยู่อาศัยให้ใกล้เคียงราคาตลาด การร่วมมือกับองค์กรอื่น
เพื่อพัฒนาโครงการที่เกิดการชดเชยทางการเงินทั้งจากผู้ที่มีรายได้มากกว่าหรือกิจกรรมที่ท ารายได้
มากกว่าเช่น พาณิชยกรรม ซึ่งสอดคล้องกับหลักการและปัจจัยของโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยหลากหลายรายได้ จะเห็นได้ว่าทั้งจากกรณีศึกษา ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จโครงการที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้และแนวคิดนโยบายของการเคหะแห่งชาติท าให้ได้ข้อสรุป
ของการศึกษาว่าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มีความเป็นไปได้และมีความ
เหมาะสมในบริบทของกรุงเทพมหานคร 

หากพิจารณาหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ ตามพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ 
พุทธศักราช 2537 ซึ่งได้ก าหนด บทบาทและหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ ไว้ในมาตราที่ 6 ที่ระบุถึง
วัตถุประสงค์ของการเคหะแห่งชาติไว้ดังนี้ มา ใหจัดตั้งการเคหะขึ้น เรียกวา “การเคหะแหงชาติ” 
เรียกโดยยอวา “กคช.” และใหเปนนิติบุคคล มีวัตถุประสงคดังตอไปน้ี 
(๑) จัดใหมีเคหะเพ่ือใหประชาชนไดมีที่อยอูาศัย 
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(๒) ใหความชวยเหลือทางการเงินแกประชาชนผูประสงคจะมีเคหะของตนเอง หรือแกบุคคลผูประ
สงคจะรวมด าเนินกิจการกับ กคช. ในการจัดใหมีเคหะขึ้นเพ่ือใหประชาชนเชา เชาซื้อ หรือซื้อ 
(๓) ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการกอสรางอาคารหรือจัดหาที่ดิน 
(๔) ปรับปรุง รื้อ หรือยายแหลงเสื่อมโทรมเพื่อใหมีสภาพการอยูอาศัย สิ่งแวดลอม เศรษฐกิจ และ
สังคมดีขึ้น 
(๕) ประกอบกิจการอ่ืนที่สนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับวัตถุประสงคดังกลาว ขางตน  
 จากมาตรา 6 ของพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พุทธศักราช 2537 จะเห็นได้ว่า
วัตถุประสงค์ของการเคหะแห่งชาติ ใน วรรค (๔) และวรรค (๕) ที่ก าหนดให้การเคหะแห่งชาติ
สามารถปรับปรุง รื้อ หรือยายแหลงเสื่อมโทรมเพื่อใหมีสภาพการอยูอาศัย สิ่งแวดลอม เศรษฐกิจ 
และสังคมดีขึ้น ซึ่งในปัจจุบันโครงการเคหะชุมชนหลายแห่งมีความเสื่อมโทรมจากการผ่านกาลเวลา 
จึงสามารถรื้อร้างและสร้างใหม่ให้มีคุณภาพได้ และการประกอบกิจการอื่นที่สนับสนุนหรือเกี่ยวข้อง
กับวัตถุประสงค์ยิ่งเป็นการเปิดช่องทางให้การเคหะแห่งชาติสามารถพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มี
รายได้หลายระดับหรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ขึ้นมาได้ และเมื่อพิจารณา มาตราที่ 9 ที่
ก าหนดอ านาจหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติไว้ดังนี้  มาตรา 9  ใหกคช. มีอ านาจกระท ากิจการตาง ๆ 
ภายในขอบแหงวัตถุประสงค ตามมาตรา 6 อ านาจเชนวานี้ใหรวมถึง 
(๑) สราง ซื้อ จัดหา จ าหนาย เชา ใหเชา ใหเชาซื้อ ยืม ใหยืม รับจ านอง วาจาง รับจาง แลกเปลี่ยน 
โอน รับโอน ถือกรรมสิทธิ์มีสิทธิครอบครองหรือมีทรัพยสิทธิอื่นหรือด าเนินการใด ๆ เกี่ยวกับทรัพย
สิน 
(๒) ใหกูยืมเงินหรือจัดหาแหลงเงินกูหรือค้ําประกันเงินกูใหแกประชาชนผูประสงคจะมีเคหะเปนของ
ตนเอง 
(๓) ใหกูยืมเงินหรือจัดหาแหลงเงินกูหรือค้ าประกันเงินกูใหแกบุคคลผูประสงค จะรวมด าเนินกิจการ
กับ กคช. ในการจัดใหมีเคหะเพื่อใหประชาชน เชา เชาซื้อ หรือซื้อตามขอบังคับที่คณะกรรมการ
ก าหนดดวยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตร ี
(๔) จัดหาที่ดินและวัสดุกอสรางส าหรับการกอสรางเคหะ 
(๕) จัดใหมีหรือพัฒนาสาธารณูปโภคหรือบริการอื่นที่จ าเปนเพื่อใหสภาพการอยูอาศัยดีขึ้น 
(๖) กูยืมเงินในประเทศหรือตางประเทศ หรอืจากองคการระหวางประเทศ 
(๗) ออกพันธบัตรหรือตราสารอื่นใดเพื่อการลงทุน 
(๘) เขารวมด าเนินกิจการกับบุคคลอื่น หรือถือหุนในบริษัทจ ากัดหรือบริษัทมหาชนจ ากัด เพื่อประโย
ชนของกิจการ กคช. 

จากมาตรา 9 ของพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พุทธศักราช 2537 ยิ่งให้ความชัดเจนถึง
อ านาจในการท ากิจการของการเคหะแห่งชาติ ในวรรค (๘) ที่ให้การเคหะแห่งชาติเขารวมด าเนิน
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กิจการกับบุคคลอื่น หรือถือหุนในบริษัทจ ากัดหรือบริษัทมหาชนจ ากัด เพื่อประโยชนของกิจการการ
เคหะแห่งชาติ ซึ่งยิ่งสอดคล้องต่อกรณีศึกษาโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายในต่างประเทศ ที่เปิดให้
เอกชนร่วมลงทุนในโครงการร่วมกับรัฐหรือองค์กรของรัฐและท าให้เกิดความเป็นไปได้และผลส าเร็จ
ของโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ จากมาตรา 9 นี้ท าให้เห็นถึงความเป็นไปได้ที่การเคหะ
แห่งชาติจะพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือ โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลาย
รายได้  

เมื่อท าการทบทวนทั้งนโยบายของการเคหะแห่งชาติและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับบทบาท
หน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ คือ พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พุทธศักราช 2537 ก็จะได้ถึง
ความเป็นไปได้ที่การเคหะแห่งชาติจะพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับหรือโครงการที่
อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ขึ้นมาได้  
 จากศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จและกรณีศึกษาของโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยหลากหลายรายได้กับการศึกษาแนวนโยบายของการเคหะแห่งชาติแต่อดีตจนถึงปัจจุบันจะท า
ให้ทราบได้ว่าการเคหะแห่งชาติมีแนวคิดและนโยบายที่สอดคล้องกับหลักการและปัจจัยที่ส่งผลต่อ
ความส าเร็จของโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มากขึ้นตามล าดับแม้ไม่ชัดเจน
แต่ก็มีความพยายามภายใต้หลักการที่ต้องการให้เกิดที่อยู่อาศัยที่มีความยั่งยืนทางการเงินในส่วนนี้เอง
ที่เป็นส่วนส าคัญที่ท าให้โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มีความเหมาะสมและ
ความเป็นไป 
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บทที่ 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

 สืบเนื่องจากแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการศึกษาที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ในบทที่ผ่านมาเพื่อก าหนดกรอบแนวคิดและขั้นตอนในการวิจัย
ด าเนินการวิจัย ในบทนี้จึงเป็นการกล่าวถึงระเบียบวิธีวิจัยเพื่อสร้างความเข้าใจเกี่ยวกับ แหล่งและ
ขั้นตอนในการรวบรวมข้อมูล กระบวนการในการวิเคราะห์ และประมวลผลข้อมูลอย่างเป็นขั้นตอน 
โดยมีการแบ่งวิธีการศึกษาเป็นสองช่วง ช่วงที่1 จะเป็นการศึกษาเพื่อหาความเป็นไปได้ของการพัฒนา
เคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ และช่วงที่2 เป็น
การศึกษาในพื้นที่กรณีศึกษาเพื่อหาแนวการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ  โดยมี
ขั้นตอนและวิธีการด าเนินการดังรายละเอียดดังนี้  
3.1 วิธีการศึกษาช่วงที่ 1  

 การศึกษาช่วงที่ 1 นี้เป็นการศึกษาเพ่ือค้นหาความเป็นไปได้และความเหมาะสมของโครงการ
ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ในบริบทของกรุงเทพมหานครมีขั้นตอนดังนี้  

- ทบทวนวรรณกรรมเพื่อศึกษาหลักการแนวคิดที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้
เพื่อท าความเข้าใจในนิยาม ประโยชน์ของโครงการและปัจจัยที่ท าให้โครงการที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ประสบความส าเร็จเพื่อน ามาท าความเข้าใจกับบริบท
ของกรุงเทพมหานคร 

- ศึกษากรณีศึกษาในต่างประเทศในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้เพื่อค้นหาลักษณะและองค์ประกอบของพื้นที่อยู่อาศัยและพื้นที่สาธารณะ
ที่เกิดการใช้งานร่วมกันของผู้คนต่างฐานะ รายได้ และ โอกาสทางสังคมจากการสืบค้นข้อมูล
และการศึกษาดูงานในและสัมภาษณ์ผู้ เกี่ยวข้องในประเทศใกล้เคียง  เช่น ประเทศ
สหรัฐอเมริกา  

- น าแนวคิดนิยาม ประโยชน์ของโครงการและปัจจัยที่ท าให้โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยหลากหลายรายได้ที่จากการศึกษาและจากกรณีศึกษาในต่างประเทศ มาวิเคราะห์ 
สังเคราะห์ร่วมกับข้อมูลที่ได้จากสัมภาษณ์เชิงนโยบายเพื่อศึกษานโยบายของการเคหะ
แห่งชาติในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและโครงการในอนาคตของการเคหะ
แห่งชาติ และองค์กรอื่นที่เกี่ยวข้อง เช่น รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) ที่มีนโยบายในการพัฒนา
พื้นที่ร่วมกับการเคหะแห่งชาติ กรุงเทพมหานครที่เป็นหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา
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เคหะชุมชน เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาเคหะชุมชนให้กลายเป็นที่อยู่อาศัยของผู้
อยู่อาศยัหลากหลายรายได้  

3.2 วิธีการศึกษาช่วงที่ 2 

การศึกษาช่วงที่ 2 นี้เป็นการศึกษาเพื่อค้นหาและน าเสนอการปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนไปสู่ที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้โดยเป็นการศึกษาในพื้นที่กรณีศึกษาหลังจากคัดเลือกพื้นที่
กรณีศึกษา คือ โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางมีขั้นตอนดังนี้  

-  คัดเลือกพื้นที่โครงการเคหะชุมชนกรณีศึกษาตัวอย่างการคัดเลือกเคหะชุมชนเพื่อเป็น
กรณีศึกษามีเงื่อนไขในการเลือกดังนี้ 1.) มีท าเลที่ตั้งที่มีความต้องการการอยู่อาศัยในปริมาณ
มาก 2.) มีความต้องการในการอยู่อาศัยของคนหลากหลายรายได้ 3.) มีท าเลที่ตั้งในพื้นที่ที่
ราคาที่ดินไม่สูงมากเกินไปเนื่องจากราคาที่ดินเป็นปัจจัยส าคัญในการค านวนถึงความเป็นไป
ได้ทางการเงินที่ส าคัญ 

 
ภาพที่ 8 แสดงการวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งของเคหะชุมชนและราคาที่ดินประเมินเฉลี่ยในกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : จากการวิเคราะห์ของผู้ท าวิจัย 

- จากเงื่อนไขการคัดเลือกพื้นที่กรณีศึกษาเคหะชุมชนห้วยขวางเป็นเคหะชุมชนที่มีความ
เหมาะสมกับการเป็นกรณีศึกษามากที่สุดเนื่องจากอยู่ในท าเลที่ตั้งที่อยู่ใกล้กับรถไฟฟ้าใต้ดิน
สายสีน้ าเงินท าให้เป็นท าเลที่ตั้งที่มีความต้องการของการอยู่อาศัยในปริมาณมากและในพื้นที่
เคหะชุมชนห้วยขวางก็มีผู้อยู่อาศัยที่มีหลากหลายรายได้อยู่แล้ว จาก แผนภูมิที่ 1-1 แสดง
ช่วงรายได้ในการเคหะห้วยขวาง และเนื่องจากราคาที่ดินเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อตลาดและราคา
ที่อยู่อาศัยโดยตรงหากเป็นพื้นที่ที่มีราคาที่ดินที่สูง ตลาดที่อยู่อาศัยในบริเวณนั้นจะมีราคาที่
สงูขึ้นตามไปด้วยท าให้การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ท าได้ยากขึ้น
เนื่องจากจ าเป็นต้องค านึงถึงการราคาที่อยู่อาศัยในตลาดบริเวณนั้นอาจท าให้การชดเชยทาง

ราคาที่ดินประเมินเฉลี่ยรายเขตของ
กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : ส านักงานที่ดิน กรุงเทพมหานคร 
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เงินเกิดขึ้นได้ยากและท าให้ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มีความเป็นไปได้ที่
น้อยลง เคหะชุมชนห้วยขวางอยู่ในท าเลที่ตั้งที่ราคาที่ดินจากราคาประเมินไม่สูงมากนัก คือ 
4000-25000 บาทต่อตารางวา ราคาที่อยู่อาศัยในตลาดบริเวณนั้นจึงยังไม่มีราคาที่สูงมาก
จนเกินไป การพัฒนาเคหะชุมชนห้วยขวางให้กลายเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้จึงนา่เป็นกรณีศึกษาที่เหมาะสมที่สุด  

 
 

แผนภูมิที่ 5 แสดงช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

จากการเลือกพื้นที่กรณีศึกษา เคหะชุมชนห้วยขวางในการศึกษาเพื่อเสนอแนวทางการ
ปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนไปสู่โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ท าให้ได้มาซึ่ง
หน่วยในการวิเคราะห์ศึกษา หรือ Unit of Analysis คือ ผู้อยู่อาศัยในเคหะชุมชนห้วยขวางเดิมเพราะ
มีความหลากหลายของรายได้อยู่แล้ว  

- สังเกต observation พฤติกรรมการใช้ พื้นที่ซึ่งหมายรวมถึง roomtype ,building type,
พื้นที่กึ่งสาธารณะ และพื้นที่สาธารณะ ที่เหมาะสมในแต่ละช่วงรายได้เพื่อท าความเข้าใจ
พฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได ้

- สังเกตพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนและผู้อยู่อาศัยโดยรอบโครงการที่เข้า
มาใช้พื้นที่สาธารณะและสาธารณูปการของโครงการเพื่อท าความเข้าใจพฤติกรรมของผู้อยู่
อาศัยในโครงการและผู้ไม่ได้อยู่อาศัยภายในโครงการ 

- ท าแบบสอบถาม  questionnaire ของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้เพื่อเข้าใจ ข้อมูล
พื้นฐาน เช่น รายได้ ขนาดครัวเรือน สถานที่ท างาน กิจกรรมที่ท าในพื้นที่ เป็นต้น ของแต่ละ
กลุ่มช่วงรายได้ที่สัมพันธ์กับพฤติกรรมในการอยู่อาศัยในพื้นที่  
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- น าข้อมูลที่ได้จากการสังเกตและการท าแบบสอบถามมาวิเคราะห์ สังเคราะห์ และสรุปการใช้ 
พื้นที่โครงการที่เหมาะสมกับพฤติกรรมในแต่ละช่วงรายได้ด้วยการศึกษามุ่งเน้นในพื้นที่
กรณีศึกษาโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง และได้ใช้หน่วยที่อยู่อาศัยของโครงการเคหะชุมชน
ห้วยขวางเป็นหน่วยการวิเคราะห์ (Unit of Analysis) โดยจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยของ
โครงการมีทั้งหมด3,360 หน่วย หากใช้การค านวณกลุ่มตัวอย่างในการสุ่มของ YAMANE ที่
ความเชื่อมั่นร้อยละ 90 จะได้กลุ่มตัวอย่างทั้ งหมด 97 ตัวอย่าง จึงได้ท าการแจก
แบบสอบถามจ านวน 200 ชุดไปยัง 20 อาคาร อาคารละ 10 ชุด ชั้นละ 2 ชุดแบบสอบถาม 
และมีการกระจายแบบสอบถามทั่วทั้งโครงการและมีการแจกตามสัดส่วนของอาคารในแต่ละ
บล็อกที่มีจ านวนอาคารไม่เท่ากัน สามารถเก็บได้ 100 ชุด  

- น าเสนอแนวทางในการพัฒนาและปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนให้กลายเป็นโครงการที่อยู่อาศัย
ของผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ (mixed-income housing)และตัวอย่างการออกแบบเชิง
พื้นที่  
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แผนภูมิที่ 6 แสดงขั้นตอนและวิธีการศึกษา 
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บทที่ 4 
ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับพื้นท่ีศึกษาและผลการศึกษา 

 ในบทที่สี่นี้จะเป็นการกล่าวถึงข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่ศึกษาและผลการศึกษา ข้อมูลที่
เกี่ยวข้องกับการศึกษานั้นจะเป็นข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่ศึกษาตั้งแต่หัวข้อที่ 4.1 จนถึง 4.3 โดยเป็น
ข้อมูลจากรายงานฉบับสมบูรณ์ การศึกษาวิจัยสภาพเศรษฐกิจและสังคมโครงการเคหะชุมชนห้วย
ขวาง โดยการเคหะแห่งชาติซึ่งส ารวจโดยใช้การใช้แบบสอบถามในปี พ.ศ. 2549 ข้อมูลเหล่านี้เป็น
ข้อมูลพื้นฐานที่สร้างความเข้าใจเกี่ยวกับโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางได้มากขึ้น และในส่วนต่อไปนั้น
จะเป็นผลของการศึกษาในการด าเนินการศึกษาครั้งนี้ซึ่งส ารวจโดยการใช้แบบสอบถามและจากการ
สังเกต  
4.1 ข้อมูลประวัติโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง  

4.1.1 ข้อมูลทัว่ไป  

 ที่ตั้งอยู่บริเวณ ถนนประชาสงเคราะห์ เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร ก่อสร้างเป็นอาคาร
แฟลตจ านวน 38 อาคาร รวม 3,360 หน่วย รายละเดียดดังนี้                                                                                                             
-อาคาร 1-20   อาคารสูง 4 ชั้นๆละ 20 หน่วยที่อยู่อาศัย                                                                                                    
-อาคาร 21-36 อาคารสูง 5 ชั้นๆละ 20 หน่วยที่อยู่อาศัย                                                                                     
-อาคาร 37-38 อาคารสูง 5 ชั้นๆละ 16 หน่วยที่อยู่อาศัย 
 

 
 

ภาพที่ 9 แสดงต าแหน่งอาคารที่อยู่อาศัย 

1-5 

6-20 

21-28 

29-38 

34-36 
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4.1.2 ประวัติความเป็นมาของการเคหะชุมชนห้วยขวาง  

 เคหะชุมชนห้วยขวางเป็นเคหะชุมชนที่รัฐบาลสร้างขึ้นเพื่อรับภาระทางด้านที่อยู่อาศัยส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อยในย่านห้วยขวาง-ดินแดง และบริเวณใกล้เคียงมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2499 ซึ่งขณะนั้นได้อยู่
ในความดูแลของกรมประชาสงเคราะห์ จนเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2516 ได้มีการจัดตั้งการ
เคหะแห่งชาติขึ้น ตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 316 เพื่อด าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อยและมีการโอนเคหะชุมชนห้วยขวางให้อยู่ในความรับผิดชอบของการเคหะแห่งชาติ
นับต้ังแต่นั้นเป็นต้นมา 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2499-2516 ในขณะที่อยู่ในความดูแลของกรมประชาสงเคราะห์พื้นที่การ
เคหะชุมชนห้วยขวางมีชื่อเรียกอย่างเป็นทางการว่า อาคารสงเคราะห์ห้วยขวาง ได้มีการจัดสร้างเรือน
แถวไม้และอาคารไม้แบบเรือน 2 ชั้น รวม 1,700 หน่วย บนเนื้อที่ 183 ไร่ 1 งาน 4.40 ตารางวา 
ต่อมาเรือนไม้เหล่านี้ช ารุดทรุดโทรมลงมากตามสภาพของกาลเวลา และผู้เช่า ผู้อยู่อาศัยได้ท าการต่อ
เติมจนกลายสภาพเป็นแหล่งเสื่อมโทรมในที่สุด 
 ต่อมาในปี พ.ศ. 2512 กรมประชาสงเคราะห์ร่วมกับส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล และ
สถาบันวิทยาศาสตร์ประยุกต์ ได้วางโครงการปรับปรุงแหล่งชุมชนนี้ขึ้น โดยรื้อถอนเรือนไม้ทั้ง
หมดแล้วสร้างเป็นแฟลต 4 ชั้น ใต้ถุนโล่ง จ านวน 20 หลัง คิดเป็นหน่วยอาศัย 1,600 หน่วย พร้อม
องค์ประกอบของชุมชน ได้แก่ โรงเรียน สถานีต ารวจ ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ใช้งบประมาณทั้งสิ้น 
240 ล้านบาท โดยได้รับงบประมาณจากส านักงานสลากกินแบ่งรัฐบาล โดยแบ่งเป็นสองระยะ ดังนี ้
ระยะที่ 1 ก่อสร้างแฟลต 6 หลัง จ านวน 480 หน่วย มีการบรรจุผู้อยู่อาศัยเมื่อเดือน พฤษภาคม พ.ศ. 
2515 
ระยะที่ 2 ก่อสร้างอาคารแฟลต 14 หลัง จ านวน 1,120 หน่วย มีการบรรจุผู้อยู่อาศัยเมื่อเดือน
มิถุนายน พ.ศ. 2517และเมื่อการการเคหะแห่งชาติได้จัดตั้งขึ้นในปี พ.ศ. 2516 จึงได้มีการสร้างแฟลต
ต่ออีก 2 ระยะ ได้แก่ ระยะที่ 3 ก่อสร้างอาคาร 16 หลัง จ านวน 1,600 หน่วย   มีการบรรจุผู้อยู่
อาศัยเมื่อ เดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2521 ระยะที่ 4 ได้สร้างเพ่ิมเติมอีก 2 หลัง จ านวน 160 หน่วย  

มีการบรรจุผู้อยู่อาศัยเมื่อเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2522 โดยการก่อสร้างทั้งสองระยะภายหลัง
นี้ ได้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงแบบก่อสร้างให้ประหยัด และถูกลงและใช้ใต้ถุนแฟลตเป็นที่อยู่อาศัย
ด้วย ต่อมากรุงเทพมหานครได้มีการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนราชเทวี-รางน้ า เพื่อให้เป็นสวนสาธารณะ 
ใกล้อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิซึ่งปัจจุบันคือ สวนสันติภาพ ในครั้งนั้นได้มีการรื้อย้ายชุมชนมาอยู่ที่เคหะ
ชุมชนห้วยขวางโดยส่วนใหญ่ 
 ในช่วงแรกของการพัฒนา (พ.ศ.2512-2520) พื้นที่ชุมชนเคหะห้วยขวางนั้นถือว่าอยู่ในเขต
ชานเมืองของกรุงเทพมหานคร และในขณะนั้นยังไม่มีการพัฒนาใดๆในพื้นที่และผู้เช่าเป็นผู้มีรายได้
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น้อยบางส่วนย้ายมาจากชุมชนแออัด บางส่วนถูกรื้อไล่จากพื้นที่เดิม ผู้เช่าอาศัยที่อยู่มาตั้งแต่เริ่มแรก
มักมีความผูกพันกับพื้นที่และชุมชน และด้วยความที่เคหะชุมชนห้วยขวางมีประวัติความเป็นมาตั้งแต่ 
พ.ศ. 2499 จนถึงปัจจุบัน (2558) จะมีอายุรวมถึง 59 ปี ซึ่งนับได้ว่าเป็นอีกชุมชนที่เก่าแก่และถือได้
ว่าเป็นชุมชนที่เกิดขึ้นเป็นชุมชนแรกภายใต้การก ากับดูแลของการเคหะแห่งชาติ (ที่มา :การศึกษาวิจัย
สภาพเศรษฐกิจ สังคมโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง การเคหะแห่งชาต,ิ 2549) 
4.2 สภาพทางกายภาพ  

4.2.1 สภาพทั่วไป  

 พื้นที่เคหะชุมชนห้วยขวางในปัจจุบันมีรูปคล้ายสี่เหลี่ยมคางหมู ตั้งอยู่ในเขตดินแดง ซึ่งแต่
เดิมเป็นพื้นที่รวมอยู่กับเขตห้วยขวาง ก่อนจะมีการแบ่งเขตกรุงเทพมหานครใหม ่มีเนื้อที่รวมทั้งสิ้น  
ที่ 183 ไร่ 1 งาน 4.40 ตารางวา ซึ่งเท่ากับเนื้อที่ในการพัฒนาครั้งแรก  
อาณาเขต ทิศเหนือ จรด คลองขวางนาซองด้านเหนือ 

  ทิศใต ้ จรด ซอยรัชดาภิเษก โรงแรมดิเอมเมอรัล และกองปฎิบัติการเดินรถ ขสมก. 
  ทิศตะวันออก จรด คลองห้วยขวางและบ้านเรือนที่ดินของเอกชน 
ทิศตะวันตก จรด อาคารตึกแถวเอกชน 

 

4.2.2 การเข้าถึงและระบบโครงข่ายสัญจร 

 การเข้าถึงโครงการ สามารถท าได้จากถนนสายหลัก ได้แก่ ถนนรัชดาภิเษก ซึ่งเข้าได้สองทาง 
คือ  ทางแยกถนนประชาสงเคราะห์ และซอยประชาสงเคราะห์ 38 (ซอยข้างโรงแรมดิเอมเมอรัล) 
นอกจากนั้นยังสามารถใช้ถนนประชาสงเคราะห์จากฝั่งดินแดงได้อีกด้วย ซึ่งถนนประชาสงเคราะห์นี้
เป็นส่วนหนึ่งของถนนสายหลักในโครงการด้วย ท าให้พื้นที่โครงการเป็นชุมชนที่มีลักษณะเปิด ใน
ปัจจุบันการเข้าถึงพื้นที่โครงการมีความสะดวกมากขึ้น เนื่องจากอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน คือ 
สถานีห้วยขวางซึ่งห่างจากพื้นที่โครงการเพียง 300 เมตร เท่านั้น และในช่วงแรกของการพัฒนา (พ.ศ.
2512-2520) นั้นยังไม่ได้มีการจัดถนนรัชดาภิเษก จึงท าให้พื้นที่บริเวณยังคงเป็นพื้นที่ชานเมืองที่ยัง
ไม่ได้มีการเข้าถึงที่ดีนัก 
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ภาพที่ 10 แสดงถนนประชาสงเคราะห์ ถนนสายหลักที่ผ่านเข้าโครงการ 

4.2.3 การใช้ประโยชน์ที่ดิน  

 
ภาพที่ 11 แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 
การแบ่งเป็นพ้ืนที่ประโยชน์ใช้สอยในโครงการสามารถแบง่ได้ 6 ประเภท ดังรูป แผนที่ 4-2 

คือ ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรมที่มีตลาดสดและตลาดเสื้อผ้า ร้านค้าปลีกขนาดเล็ก พื้นที่พักผ่อนหย่อน
ใจ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
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4.2.3.1 ส่วนอาคารทีอ่ยูอ่าศัย                                                                                                                                                           

อาคารที่พักอาศัยจะอยู่บริเวณโดยรอบโครงการ ทั้งหมดเป็นอาคารแฟลตสร้างด้วยคอนกรีต
เสริมเหล็กส่วนใหญ่มี 5 ชั้น ไม่มีลิฟท์ อาคารที่พบมากที่สุดมีรูปแบบสถาปัตยกรรมในยุคโมเดิร์นที่
เป็นที่นิยมในสมัยนั้น มีโครงสร้างหลักเป็นโครง คสล.รูปตัว X ในชั้นล่าง ซึ่งท าให้มีลักษณะเป็น
เอกลักษณ์ จ านวนแฟลตทั้งหมดมี 38 หลัง ส่วนมากมีจ านวนที่อยู่อาศัยต่อแฟลตประมาณ 80-90 
หน่วย โดยแต่ละหน่วยพื้นที่ประมาณ 49 ตารางเมตร (ยกเว้นแฟลต 37 และ 38 ที่มีขนาดเล็กกว่า 
เนื่องจากสร้างขึ้นในภายหลัง ซึ่งนับว่ามีขนาดที่กว้างขวางพอสมควรหรือาจจะมีขนาดที่ใหญ่เกินความ
ต้องการส าหรับอาคารที่พักอาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในเมือง อาคารพักอาศัยในพื้นที่เคหะชุมชน
ห้วยขวาง สามารถแบ่งออกได้เป็น 4 กลุ่มดังนี้  

- กลุ่มแรก แฟลต 1 ถึง 6 ตั้งอยู่ทิศตะวันออกของโครงการ และเป็นที่ตั้งของส านักงาน
การเคหะชุมชนในชั้นล่างของแฟลต 4 ด้วย 

- กลุ่มสอง แฟลต 7 ถึง 20 ตั้งอยู่ทิศเหนือของโครงการ เป็นกลุ่มที่มีสภาพแวดล้อมที่ดี 
เนื่องจากการหันทิศของอาคารและการมีระยะห่างของอาคารที่เหมาะสม และยังมีศูนย์
กีฬาที่ได้มาตรฐานที่มีการปรบัปรุงเมื่อไม่นานมานี ้

- กลุ่มสาม แฟลต 21 ถึง 28 ตั้งอยู่ทางทิศตะวันตก มีลักษณะค่อนข้างหนาแน่น เนื่องจาก
การจัดวางอาคารมีระยะห่างน้อยกว่ากลุ่มที่สอง และล้อมรอบด้วยอาคารพาณิชย์ของ
เอกชน 

- กลุ่มสี่ แฟลต 29 ถึง 36 อยู่ทางทิศใต้ของโครงการมีลักษณะค่อนข้างหนาแน่น  
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ภาพที่ 12 แสดงสภาพทางกายภาพส่วนอาคารที่พักอาศัยโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

4.2.3.2 ส่วนพาณิชยกรรม 

 ในพื้นที่ชุมชนมีกิจกรรมเชิงพาณิชย์ที่หลากหลาย ประกอบไปด้วยส่วนต่างๆดังนี้ 
- ตลาดสดห้วยขวาง ตั้งอยู่ใจกลางพ้ืนที่ชุมชนอยู่ติดกับโรงเรียนสามเสนนอก เป็นตลาดสด

ขนาดใหญ่ระดบัเขต โครงสร้างเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก มกีิจกรรมการคา้และสินค้าที่
ครบถ้วน มีที่จอดรถใต้ดินแต่สภาพค่อนข้างทรุดโทรมและตลาดมีความแออัดมาก 

- อาคารสรรพสินค้า อยู่ใกล้บริเวณตลาดสดเป็นการพัฒนาคล้ายห้างสรรพสินค้า 
- อาคารพาณิชย์ห้วยขวาง เป็นอาคารตึกแถวคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 4 ชั้น 
- อาคารพาณิชย์สนามกีฬาห้วยขวาง เป็นอาคารตึกแถวคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 4-5 ชั้น 

นอกจากการค้าภายในอาคารตึกแถวแล้ว บนถนนในช่วงเย็นถึงค่ ายังมีการค้าขายเสื้อผ้า
เป็นตลาดเสื้อผ้าที่ค่อนข้างใหญ่และมีชื่อเสียงในย่านนี ้

- ร้านค้าย่อยและแผงลอยมีเปน็จ านวนมาก แผงรอยริมถนนพบได้บริเวณตลาดสดมีทั้งที่
อยู่ในความดูแลของส านักเทศกิจ กรุงเทพมหานคร และการเคหะชุมชนห้วยขวาง
นอกจากนั้นยังพบตามถนนสายหลักต่างๆรวมทั้งบริเวณกลุ่มแฟลตทางทิศใต ้(แฟลต 
32-36) 

- ผู้ค้าริมทาง/เช่าพื้นที่ว่าง 
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ภาพที่ 13  แสดงสภาพทางกายภาพพื้นที่พาณิชยกรรม ตลาดสดห้วยขวาง 

4.2.4 ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

4.2.4.1 สาธารณูปโภค 

 ระบบสาธารณูปโภค ประกอบไปด้วย 
- ระบบประปา ใช้น้ าจากการประปานครหลวง โดยมีถังพักน้ าประปาด้านล่างและมีเครื่อง

ปั๊มน้ าขึ้นไปเก็บส ารองไว้ในแท็งก์ด้านบนอาคาร 
- ระบบไฟฟ้า ใช้ไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง 
- ระบบเก็บขยะ ในอาคารมีปลอ่งทิ้งขยะของแต่ละช้ัน ทิ้งลงมารวมกันบริเวณด้านล่าง 
- ระบบระบายน้ า เป็นระบบท่อน้ าปิดใต้ทางเท้า 
- ระบบบ าบัดน้ าเสีย มีโรงบ าบัดน้ าเสียของโครงการปัจจุบันโอนให้อยู่ในความดูแลของ

กรุงเทพมหานครและมีโครงการที่จะย้ายระบบน้ าเสียไปรวมกับบริเวณบ าบัดน้ าเสียของ
ย่านในบริเวณส านักงานเขตดินแดง  
 

 
ภาพที่ 14 แสดงสภาพทางกายภาพระบบบ าบัดน้ าเสียในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

ที่มา : ส านักการระบายน้ า กรุงเทพมหานคร 



 

 

43 

4.2.4.2 สาธารณูปการ 

 โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง มีสาธารณูปการและบริการชุมชนที่สมบรูณ์ พอสรุปได้ดังนี้ 
- โรงเรียนสามเสนนอก    ตั้งอยู่ตรงขา้มศนูย์ลานกีฬาเฉลิมพระเกียรต ิ(1) 
- โรงเรียนสารพัดช่าง       อาคารแฟลต 6 (2) 
- สถานรับเลี้ยงเด็ก         อาคารแฟลต 1,10,14, 20, 31 และ ศาลาด ารงฯ 
- ศูนย์ฝึกอาชีพ               บรเิวณอาคารแฟลต 14 (3) 
- สถานีดับเพลิงห้วยขวาง ตรงข้ามอาคารแฟลต 31  (4) 
- สถานีต ารวจนครบาลห้วยขวาง ตรงข้ามอาคารแฟลต 31 (5) 
- ศูนย์บริการสาธารณสุข ตรงข้ามอาคารแฟลต 4 (6) 
- ห้องสมุดประชาชนห้วยขวาง อาคารแฟลต 20 (7) 
- สถานธนานุเคราะห์ บริเวณด้านหน้าอาคารแฟลต 23 (8) 
- ศูนย์บริการผู้สูงอายุ อาคารแฟลต 2 (9) 

 

 
 

ภาพที่ 15 แสดงต าแหน่งสาธารณูปการของโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

4.2.4.3 ที่ว่าง สนามกีฬา และส่วนนันทนาการ 

 -   ลานกีฬาเฉลิมพระเกียรติ เป็นสนามหญ้ารูปสีเหลี่ยมผืนผ้าและเป็นที่โล่งสีเขียวตั้งอยู่
กลางชุมชนนอกจากเป็นพื้นที่สีเขียวแล้ว ชุมชนยังใช้เป็นพื้นที่จัดกิจกรรมของชุมชน เช่น กิจกรรมวัน
พ่อแห่งชาติ และวันส าคัญอื่นๆที่ต้องมีการรวมตัวกันของชุมชน นอกจากนี้ส่วนหนึ่งของลานยังมีการ
เทคอนกรีตเพือ่เป็นที่จอดรถในตอนกลางวัน ส่วนเย็นใช้เป็นพื้นที่เล่นกีฬา เช่น บาสเก็ตบอล 

- ศูนย์กีฬาและนันทนาการเฉลิมพระเกียรติ ตั้งอยู่ทิศเหนือของโครงการ มีกิจกรรมกีฬาหลาย
ชนิดทั้งในร่มและกลางแจ้ง ได้แก่ แบดมินตัน ศูนย์ออกก าลังกายโดยใช้เครื่องมือต่างๆ สระ

1 
2 3 

4 
5 6 

7 

8 
9 
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ว่ายน้ าและสนามเทนนิส ศูนย์กีฬานี้ได้มีการปรับปรุงให้มีสภาพดีขึ้นในปี พ.ศ. 2546 ซึ่ง
ให้บริการแก่ชุมชน ไม่เฉพาะในเคหะชุมชนห้วยขวาง แต่ยังเปิดกว้างส าหรับบุคคลทั่วไปใน
เขตห้วยขวางและย่านใกล้เคียง โดยก าหนดค่าสมาชิกรายปี ส าหรับผู้พักอาศัยในชุมชน 100 
บาท และผู้อยู่อาศัยนอกชุมชน 200 บาท  

- ลานกีฬาประจ าแฟลต 
- สนามเด็กเล่น 
- สวนหย่อม 
- สวนธรรมะ หน้าอาคารศาลาด ารงฯ 
- สนามเปตอง มีกระจายตามแฟลตต่างๆ 

 
 

 

 
 

ภาพที่ 16 แสดงสภาพทางกายภาพลานกีฬาเฉลิมพระเกียรติ 

4.2.4.4 ระบบถนนและที่จอดรถ 

 ถนนหลักในชุมชน คือ ถนนประชาสงเคราะห์ซึ่งวิ่งผ่านกลางชุมชนเป็นถนนที่เชื่อมต่อกับ
ถนนรัชดาภิเษก ในชุมชนมีถนนสายรอง คือ ถนน (ซอย) ประชาสงเคราะห์ 32 30 และ 38 ส่วนพื้นที่
จอดรถในชุมชนส าหรับผู้พักอาศัย ใช้จอดรถบริเวณพื้นที่ว่างระหว่างอาคารและที่จอดรถอื่นๆได้แก่
หน้าส านักงานการเคหะห้วยขวางแฟลต 4 และ บริเวณตรงข้ามสถานีต ารวจนครบาล ห้วยขวาง 
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4.3 ข้อมูลสภาพเศรษฐกิจ สังคม 

 ข้อมูลในด้านเศรษฐกิจและสังคม ได้แก่สถานะในครัวเรือน อาชีพ เพศ อายุ การศึกษา 
รายได้ รายจ่าย หนี้สิน ฯลฯ ซึ่งเป็นข้อมูลที่ได้มาจากการออกแบบสอบถามของรายงานฉบับสมบูรณ์ 
การศึกษาวิจัยสภาพเศรษฐกิจ สังคมโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง (การเคหะแห่งชาต,ิ 2549)  
 
4.3.1 ลักษณะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนผู้อยู่อาศัย 

 ในส่วนนี้อาจจะแบ่งได้เป็นสองกลุ่มหลักคือ 1. ลักษณะทางเศรษฐกิจที่มีตัวแปรได้ แก่อาชีพ
ของผู้มีรายได้หลักของครัวเรือน รายได้ รายจ่าย ลักษณะค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยต่อเดือน การมี
เงินออมหรือหน้ีสิน และทรัพย์สิน และ 2.ลักษณะทางสังคมซึ่งมีตัวแปร คือ ขนาดและองค์ประกอบ
ครัวเรือน ด้านเพศ อายุ การศึกษา และระยะเวลาในการอยู่อาศัยในชุมชน  
4.3.1.1 ลักษณะทางเศรษฐกิจ 

 จากการประมวลผลในการศึกษาวิจัยสภาพเศรษฐกิจและสังคมโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 
โดยการเคหะแห่งชาติ พบว่า อาชีพของผู้มีรายได้หลักของครอบครัวที่มีสัดส่วนสูงสุด คือ พนักงาน
บริษัทเอกชน ร้อยละ 23.0 ซึ่งเป็นอาชีพของผู้มีรายได้ปานกลางมากกว่า รายได้น้อย รองลงมา คือ 
รับราชการ ร้อยละ 12.0 และค้าขายทั่วไป ร้อยละ 11.3 นอกจากนั้นยังมีอาชีพอื่นๆ ได้แก่ อาชีพ
อิสระ พนักงานรัฐวิสาหกิจ รับจ้าง ลูกจ้างทั่วไป เจ้าของกิจการและครูรวมกัน ร้อยละ 20.9 ส่วนที่
ไม่ได้ท างานประจ าได้แก่ เกษียณอายุ ไม่ได้ท างานใดๆ และเป็นแม่บ้านมากกว่าหนึ่งในสี่หรือร้อยละ 
29.0  
 ครัวเรือนมีรายได้ประจ าโดยเฉลี่ย 25,793.32 บาทต่อเดือน โดยมีรายได้ต่ าสุดของ ครัวเรือน
คือ 1,500 บาทต่อเดือน และสูงสุด 200,000 บาทต่อเดือน ซึ่งจะเห็นว่าเป็นชุมชนที่มีรายได้ปาน
กลาง แต่เมื่อเทียบกับกรุงเทพมหานครและจังหวัดปริมณฑล (นนทบุรี ปทุมธานี และ สมุทรปราการ) 
ปี พ.ศ.2549 ซึ่งมีรายได้ครัวเรือนเฉลี่ย 32,284 บาทต่อเดือน ถือได้ว่า ชุมชนเคหะห้วยขวางมีรายได้
เฉลี่ยครัวเรือนต่ ากว่าค่าเฉลี่ยของกรุงเทพมหานครและจังหวัดปริมณฑล และหากพัฒนาเฉพาะผู้มี
รายได้น้อยในระดับต่างๆจะพอแสดงได้ ดังนี้  
 กลุ่มผู้มีรายได้ต่ ากว่า 10,000 บาทต่อเดือน มีร้อยละ 16.8 ซึ่งถือเป็นกลุ่มที่มีรายได้ ต่ าที่สุด 
กลุ่มผู้มีรายได้ตั้งแต่ 10,001-20,000 บาทต่อเดือนมีร้อยละ 30.8 เมื่อรวมทั้งสองกลุ่มแล้ว จะมี
สัดส่วนร้อยละ 47.6 ของครัวเรือนในชุมชนที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด ซึ่งเป็นจ านวน เกือบครึ่งหนึ่ง
ของทั้งหมดในขณะที่ครัวเรือนที่มีรายได้ปานกลาง (20,001-50,000 บาทต่อเดือน) มีประมาณหนึ่งใน
สาม หรือ ร้อยละ 34.9 และที่มีรายได้สูง (มากกว่า 50,000 บาทต่อเดือน) ม ี ร้อยละ 5.8 ของพ้ืนที่ 
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แผนภูมิที่ 7 แสดงการเปรียบเทียบสัดส่วนของรายได้ครัวเรือนในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางที่ได้จากการศีกษาวิจัยของการเคหะ

แห่งชาติ ,2549 

เมื่อพิจารณาด้านรายได้ สรุปได้ว่าเคหะชุมชนห้วยขวางได้เปลี่ยนบทบาทไปจากที่รองรับผู้มี
รายได้น้อยทั้งหมดเป็นผู้มีรายได้ปานกลางและค่อนข้างสูงด้วย โดยสัดส่วนผู้มีรายได้น้อยประมาณ
ครึ่งหนึ่งของผู้อาศัยทั้งหมดในโครงการ 
 ในด้านรายจ่าย จากรายงานการวิจัยพบว่า รายจ่ายประจ าของครัวเรือนรวมค่าเช่าห้องมี
ค่าเฉลี่ย 19,128.70 บาทต่อเดือน ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 74.16 ของรายได้ครัวเรือน ซึ่งใกล้เคียงกับภาค
มหานคร (ร้อยละของค่าใช้จ่ายต่อรายได้ของกรุงเทพมหานครและจังหวัดปริมณฑล เท่ากับร้อยละ 
76 รายจ่ายเฉลี่ย 24,539 บาทต่อเดือน) โดยมีครัวเรือนที่มีรายจ่ายสูงสุดที่ 100,000 บาทต่อเดือน 
และรายจ่ายต่ าสุดที่ 700 บาทต่อเดือน 
 ส่วนค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย ได้แก่ ค่าเช่าห้อง มีค่าเฉลี่ย 677.40 บาทต่อเดือน 
น้ าประปา 321.99 บาทต่อเดือน ค่าไฟฟ้า 858.48 บาทต่อเดือน ค่าโทรศัพท์ 702.73 บาทต่อเดือน 
และค่าเก็บขยะ 37.19 บาทต่อเดือน  นอกจากนั้นบางรายมีค่าเซ้งจากคู่สัญญา ซึ่งมีค่าเฉลี่ย 
193,880.19 บาทโดยที่มีค่าเซ้งสูงสุด 450,000 บาท 
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ผลการศึกษา 
4.4  ผลการศึกษาด้านรายได้ของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง  

ผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางมีรายได้ดังนี ้
1.รายได้ต่ ากว่า 3,000 บาทต่อเดือน  ร้อยละ 7  
2.รายได้ 3,001-5,000 บาทต่อเดือน  ร้อยละ 2  
3.รายได้ 5,001-10,000 บาทต่อเดือน  ร้อยละ 10  
4.รายได้ 10,001-15,000 บาทต่อเดือน  ร้อยละ  16   
5.รายได้ 15,001-30,000 บาทต่อเดือน  ร้อยละ  30  
6.รายได้ 30,001-50,000 บาทต่อเดือน  ร้อยละ  20  
7. รายได้ 50,001-100,000 บาทต่อเดือน  ร้อยละ  12  
 8.รายได้มากกว่า 100,000 บาทต่อเดือน  ร้อยละ  3 
 หากพิจารณาเปรียบเทียบจากข้อมูลการศึกษาวิจัยสภาพเศรษฐกิจและสังคมโครงการเคหะ
ชุมชนห้วยขวาง โดยการเคหะแห่งชาติจะพบว่า มีสัดส่วนที่ใกล้เคียงกันคือมีช่วงรายได้ 10,001-
50,000 บาทต่อเดือนเป็นสัดส่วนที่มากกว่าช่วงรายได้อื่น แต่การศึกษาในครั้งนี้ได้ท าการจ าแนกให้
ช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยที่ละเอียดมากขึ้นเพื่อให้ทราบความชัดเจนของพฤติกรรม ความต้องการและ
การพบปัญหาซึ่งมีความสัมพันธ์กับช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย ซึ่งจะเป็นส่วนในการค้นหาแนวทางการ
พัฒนาเคหะชุมขนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือ โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้  
 

 
แผนภูมิที่ 8 แสดงการเปรียบเทียบสัดส่วนของรายได้ครัวเรือนในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 
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แผนภูมิที่ 9 แสดงการเปรียบเทียบสัดส่วนของรายได้ครัวเรือนในกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : การส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ. 2554 กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ ส านักงาน
สถิติแห่งชาติ กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร  

 จากการเปรียบเทียบกับช่วงรายได้ของประชากรในกรุงเทพมหานคร จะเห็นได้อย่างชัดเจน
ว่า โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง ได้เปลี่ยนลักษณะรายไดข้องผู้อยู่อาศัยจากผู้อยู่อาศัยรายได้น้อยซึ่ง
เป็นกลุ่มเป้าหมายแรกของการท าโครงการเคหะชุมชนกลายเป็นกลุ่มผู้อยู่อาศัยที่มีลักษณะเดียวกับ
กรุงเทพมหานครโดยทั่วไปแล้ว การเปลี่ยนถ่ายลักษณะรายได้ของผู้อยู่อาศัยจากผู้มีรายได้น้อย
กลายเป็นโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับทุกช่วงรายได้นั้น จึงท าให้ทราบถึงความหลากหลายของรายได้ที่
เกิดจากการเปลี่ยนแปลงลักษณะของรายได้ผู้อยู่อาศัยของโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 
4.5 ผลการศึกษาด้านมุมมองต่อฐานะตนเองของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง  

ผลจากการส ารวจพบว่า ร้อยละ 60 ของทั้งหมดคิดว่าตนเองอยู่ในฐานะปานกลาง ร้อยละ6 
คิดว่าตนเองมีฐานะดีกว่าคนส่วนใหญ่แต่ไม่ถึงกับรวย ร้อยละ 12 คิดว่าตนเองมีฐานะที่รายได้น้อยกว่า
คนส่วนใหญ่แต่ไม่ถึงกับจน ร้อยละ 5 คิดว่าตนเองมีฐานะจน และ อีกร้อยละ 5 ตอบว่าไม่แน่ใจใน
ฐานะของตนเอง โดยช่วงรายได้ที่ตอบว่าตนที่มีฐานะปานกลาง ร้อยละ 60 นั้นส่วนใหญ่อยู่ในช่วง
รายได้ครัวเรือนต่อเดือน 10,000 -100,000 บาท 
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แผนภูมิที่ 10 แสดงสัดส่วนมุมมองต่อฐานะตนเองของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 
แผนภูมิที่ 11 แสดงสัดส่วนมุมมองต่อฐานะตนเองของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

จะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยที่มีช่วงรายได้ 15,001-30,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนจะตอบว่า
ตนเองมีฐานะปานกลางและไม่รู้/ไม่แน่ใจเป็นส่วนใหญ่ ในขณะที่ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 30,001-
50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน จะตอบว่าตนเองมีรายได้น้อยกว่าคนส่วนใหญ่แต่ไม่ถึงกับจน ฐานะ
ปานกลาง และมีฐานะดีกว่าคนส่วนใหญ่แต่ไม่ถึงกับรวย  
4.6 ผลการศึกษาด้านเพศของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 ผลจากการตอบแบบสอบถามพบว่าเป็นเพศชายร้อยละ 41 และเป็นเพศหญิงร้อยละ 59 ใน
แต่ละช่วยรายได้ที่ท าการส ารวจก็มีจ านวนผู้อยู่อาศัยทั้งเพศหญิงและชายแตกต่างกันดังนี้ 1.รายได้ต่ า
กว่า 3,000 บาทต่อเดือน มีเพศชายร้อยละ 34 เพศหญิงร้อยละ 66 2.รายได้ 3,001-5,000 บาทต่อ
เดือนผู้อยู่อาศัยที่ตอบแบบสอบถามเป็นชายทั้งหมด 3.รายได้ 5,001-10,000 บาทต่อเดือน เพศชาย

มีฐานะรวย 

มีฐานะดีกว่าคนส่วนใหญ่แต่ไม่ถึงกับรวย

มีฐานะปานกลาง

มีฐานะที่มีรายได้น้อยกว่าคนส่วนใหญ่แต่
ไม่ถึงกับจน

มีฐานะจน
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ร้อยละ 34 เพศหญิงร้อยละ 66    4.รายได้ 10,001-15,000 บาทต่อเดือน เพศชายร้อยละ 25 เพศ
หญิงร้อยละ 75 5.รายได้ 15,001-30,000 บาทต่อเดือน เพศชายร้อยละ 48 เพศหญิงร้อยละ 52  6.
รายได้ 30,001-50,000 บาทต่อเดือน เพศชายร้อยละ 53 เพศหญิงร้อยละ 47 7. รายได้ 50,001-
100,000 บาทต่อเดือน เพศชายร้อยละ 35 เพศหญิงร้อยละ 65 และ 8.รายได้มากกว่า 100,000 
บาทต่อเดือน ผู้อยู่อาศัยที่ตอบแบบสอบถามเป็นเพศหญิงทั้งหมด  

 
แผนภูมิที่ 12 แสดงสัดส่วนเพศหญิงและเพศชายของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

4.7 ผลการศึกษาด้านอายุของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 จากการส ารวจพบว่าผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง พบว่ามีผู้อยู่อาศัยที่มีอายุ
ในช่วง 15-19 ปี ร้อยละ 4 ผู้อยู่อาศัยที่มีอายุในช่วง 20-29 ปี มีร้อยละ 11 ผู้อยู่อาศัยที่มีอายุในช่วง 
30-39 ปี มีร้อยละ 17 ผู้อยู่อาศัยที่มีอายุในช่วง 40-49 ปี มีร้อยละ 20  มีอายุในช่วง 50-59 ปี มีร้อย
ละ 25 และมีอายุในช่วง มากกว่า 60 ปี มีร้อยละ 22  
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แผนภูมิที่ 13 แสดงสัดส่วนอายุของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

4.8 ผลการศึกษาด้านระดับการศึกษาของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 ระดับการศึกษาของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง จากการส ารวจพบว่า ไม่พบ
ผู้อยู่อาศัยที่ไม่เคยเรียนและมีการศึกษาระดับประถมศึกษาร้อยละ 15 พบผู้อยู่อาศัยที่มีระดับ
การศึกษามัธยมต้นร้อยละ 14    ระดับการศึกษามัธยมปลาย ร้อยละ 16 ปวช. ร้อยละ 7 ปวส./
ปวท./อนุปริญญา ร้อยละ 7 การศึกษาระดับปริญญาตรี     ร้อยละ 40 และระดับการศึกษาปริญญา
โทหรือสูงกว่า ร้อยละ 1  

 
แผนภูมิที่ 14 แสดงสัดส่วนระดับการศึกษาของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

4.9 ผลการศึกษาด้านอาชพีของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 ผลการศึกษาพบว่าผู้อยู่อาศัยมีอาชีพข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ ร้อยละ 34 พนักงาน
ลูกจ้างเอกชนรายวัน ร้อยละ 2 พนักงานลูกจ้างเอกชน รายเดือน ร้อยละ 20 ประกอบอาชีพค้าขาย 

15-19 ปี

20-29 ปี

30-39 ปี

40-49 ปี

50-59 ปี

มากกว่า 60 ปี

ไม่เคยเรียน 

ประถมศึกษา

มัธยมต้น

มัธยมปลาย

ปวช.

ปวส./ปวท./อนุปริญญา

ปริญญาตรี

ปริญญาโท หรือ สูงกว่า

ร้อยละ 4 

ร้อยละ 11 

ร้อยละ 17 

ร้อยละ 20 

ร้อยละ 25 

ร้อยละ 22 

ร้อยละ 40 

ร้อยละ 1 

ร้อยละ 15 

ร้อยละ 14 

ร้อยละ 16 

ร้อยละ 7 ร้อยละ 7 
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ธุรกิจส่วนตัว ร้อยละ 20 แม่บ้านหรือพ่อบ้าน ร้อยละ 10 รับจ้างทั่วไป ร้อยละ 5 นักเรียน นักศึกษา 
ร้อยละ 3 ว่างงานไม่มีงานท าร้อยละ 5 เกษียณ ร้อยละ 1 และไม่พบผูอ้ยู่อาศัยที่ประกอบอาชีพ ขับ
รถรับจ้างและกรรมกร 

 
แผนภูมิที่ 15 แสดงสัดส่วนอาชีพของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

4.10 ผลการศึกษาขนาดครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 โดยพบว่า ผู้อยู่อาศัยที่เป็นโสด 1 คน มีจ านวนร้อยละ 7 ผู้อยู่อาศัยที่มีขนาดครัวเรือน 2 คน 
มีร้อยละ 20 ผู้อยู่อาศัยที่มีขนาดครัวเรือน 3 คน ร้อยละ 26 ผู้อยู่อาศัยขนาดครัวเรือน 4 คน ร้อยละ 
30 ผู้อยู่อาศัยขนาดครัวเรือน 5 คน ร้อยละ 13 และผู้อยู่อาศัยขนาดครัวเรือน 6 คน ร้อยละ 4 และ
ไม่พบผู้อยู่อาศัยที่มีขนาดครัวเรือน 7 คนหรือมากกว่า 7 คน  

แผนภูมิที่ 16  แสดงสัดส่วนขนาดครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

อาชีพของผู้อยู่อาศัย
ข้าราชการ พนักงาน
รัฐวิสาหกิจ
พนักงานจ้างเอกชน ราย
เดือน
ค้าขาย/ประกอบธุรกิจ
ส่วนตัว
แม่บ้าน/พ่อบ้าน

รับจ้างทั่วไป

ว่างงาน/ไม่มีงานท า
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แผนภูมิที่ 17 แสดงสัดส่วนขนาดครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ 

4.11 ผลการศึกษาแสดงสัดส่วนการเปน็เจ้าของยานพาหนะของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชน  
ห้วยขวาง 

 จากการส ารวจพบว่าผู้อยู่อาศัยกว่าร้อยละ 50 มีรถยนต์ภายในครัวเรือนอย่างน้อย 1 คัน 
และมีรถจักรยานยนต์ร้อยละ 38 และจักรยานร้อยละ 12  

 
แผนภูมิที่ 18 แสดงสัดส่วนยานพาหนะของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

4.12 ผลการศึกษาแสดงสัดส่วนความสัมพันธ์ ปฎิสัมพันธ์ รู้จักพูดคุยติดต่อกันของผู้อยู่อาศัยใน
โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 จากการส ารวจพบผู้อยู่อาศัยร้อยละ 86 มีปฎิสัมพันธ์ รู้จัก พูดคุย ติดต่อกันกับผู้อยู่อาศัยอื่น
ในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง และร้อยละ 14 ไม่ได้รู้จัก พูดคุย ติดต่อกัน ในขณะที่ในระดับอาคาร
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ร้อยละ 12 
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ที่พักอาศัย ผู้อยู่อาศัยร้อยละ 92 มีปฎิสัมพันธ์ รู้จัก พูดคุย ติดต่อกันกับผู้อยู่อาศัยอื่นในอาคารที่พัก
อาศัยเดียวกัน และ ร้อยละ 8 ไม่ได้รู้จัก พูดคุย ติดต่อกัน 

 
แผนภูมิที่ 19 แสดงสัดส่วนการรู้จัก ติดต่อ พูดคุยกันของผู้อยู่อาศัยร่วมกันในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 
แผนภูมิที่ 20 แสดงสัดส่วนการรู้จัก ติดต่อ พูดคุยกันของผู้อยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน 

4.13 ผลการศึกษาแสดงสัดส่วนการใชพ้ื้นที่ส่วนกลางของผู้อยู่อาศยัในโครงการเคหะชุมชนห้วย
ขวาง 

 ผลการส ารวจพบว่าผู้อยู่อาศัยมีการใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคาร ร้อยละ 65 ซึ่งมากกว่าการ
ใช้งานพื้นที่ส่วนกลางของโครงการที่มีการใช้งานของผู้อยู่อาศัยเพียงร้อยละ 35 โดยมีการใช้งานลาน
กีฬาเฉลิมพระเกียรติ ร้อยละ 10 ศูนย์กีฬาและนันทนาการเฉลิมพระเกียรติร้อยละ 6 สวนธรรม ร้อย
ละ 19 ลานกีฬาประจ าแฟลต ร้อยละ 23 สนามเด็กเล่นบริเวณแฟลต ร้อยละ 20 และ สวนหย่อม
ตามแฟลต ร้อยละ 22 

รู้จกั,ติดตอ่,พดูคยุกนั
ไม่รู้จกั,ติดตอ่,พดูคยุกนั

รู้จกั,ติดตอ่,พดูคยุกนั
ไม่รู้จกั,ติดตอ่,พดูคยุกนั

ร้อยละ 14 

ร้อยละ 86 

ร้อยละ 8 

ร้อยละ 92 
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แผนภูมิที่ 21 แสดงสัดส่วนการเปรียบเทียบการใช้พื้นที่ส่วนกลางรายพ้ืนที่ของผู้อยู่อาศัย 

4.14 ผลการศึกษาแสดงสัดส่วนสถานที่ในการซื้อสินค้าอุปโภคและบริโภคของผู้อยูอ่าศัยใน
โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง                                                                                                                                         

จากการส ารวจพบว่าผู้อยู่อาศัยมีการซื้อสินค้าอุปโภคบริโภค ที่ตลาดสดห้วยขวางเป็นจ านวน
กว่าร้อยละ 37 ของผู้อยู่อาศัยทั้งหมด เพราะเป็นตลาดสดที่อยู่ภายในพื้นที่โครงการเคหะชุมชนจึงมี
ความสะดวก และซื้อสินค้าอุปโภคบริโภคตามสถานที่อื่นอีกดังนี้ ตลาดเกียรติธงชัย ร้อยละ 13 
ห้างสรรพสินค้าบิ๊กซี เอ็กตร้ารัชดาภิเษก ร้อยละ 32 ดิเอสพลาหนาด ร้อยละ 11 เทสโก้โลตัส ฟอร์จูน 
ร้อยละ 19 จัสโก้ รัชดา ร้อยละ 4 และเซ็นทรัลพลาซ่า พระรามเก้า ร้อยละ 18  

 
แผนภูมิที่ 22 แสดงสัดสถานที่ซื้อสินค้าอุปโภคบริโภคของผู้อยู่อาศัย 
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4.15 ผลการศึกษาปัญหาทีพ่บของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง                 

 ในระดับโครงการปัญหาที่พบมากที่สุดคือ ปญัหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลาง ร้อยละ 37 
ปัญหาในด้านพืน้ที่จอดรถ รอ้ยละ 30 และปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง ร้อยละ 21 และปัญหาการ
ช ารุดเสียหายของสิ่งอ านวยความสะดวก ร้อยละ 12  

 
แผนภูมิที่ 23 แสดงสัดส่วนของปัญหาที่พบในปัจจุบันระดับโครงการ 

              ในระดับอาคารที่พักอาศัยก็พบปัญหา ปัญหาการส่งเสียงรบกวนและการรบกวนจากสัตว์
เลี้ยง ร้อยละ 20 รองลงมาคือ ปัญหาการรกุล้ าพื้นที่ใต้ถุนอาคารและพื้นที่ส่วนกลางอื่น ร้อยละ 15 
ปัญหาการส่งกลิ่นไม่พึงประสงค์ร้อยละ 12 ปัญหาการรุกล้ าทางเดินภายในอาคาร ร้อยละ 9 ปัญหา
จากพืน้ที่ซักล้างและตากผ้า รอ้ยละ 5 และปญัหาการรุกล้ าพื้นที่บันได ร้อยละ 4 

 
แผนภูมิที่ 24 แสดงสัดส่วนของปัญหาที่พบในปัจจุบันระดับอาคาร 

 เมื่อถามถึงสาเหตุของปัญหาที่พบในปัจจุบันในระดับโครงการว่ามีสาเหตุมาจากการอยู่อาศัย
ร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะแตกต่างกันหรือไม่ ในระดับโครงการ ผู้อยู่อาศัยร้อยละ 36 
คิดว่าสาเหตุของปัญหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลางมา จากการอยู่อาศัยร่วมกัน ผู้อยู่อาศัยร้อยละ 
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32 คิดว่าปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถ มาจากการอยู่อาศัยร่วมกัน ผู้อยู่อาศัยร้อยละ 22 คิดว่าปัญหา
การรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางมีสาเหตุมาจากการอยู่อาศัยร่วมกันและผู้อยู่อาศัยร้อยละ 10 ปัญหาการ
ช ารุดเสียหายของสิ่งอ านวยความสะดวกที่เกิดขึ้นเกิดจาการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้
และฐานะที่แตกต่างกัน   
 

 
แผนภูมิที่ 25 แสดงสัดส่วนของปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยคิดว่ามีสาเหตุจากการอยู่อาศัยร่วมกันในระดับโครงการ 

หากถามถึงสาเหตุถึงสาเหตุของปัญหาที่พบในปัจจุบันในระดับโครงการว่ามีสาเหตุมาจาก
การอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะแตกต่างกันหรือไม่ ในระดับอาคารที่พักอาศัย 
แต่ละปัญหาผู้อยู่อาศัยจะมีความคิดว่าสาเหตุของปัญหามาจากการอยู่อาศัยร่วมกัน ปัญหาการส่ง
เสียงรบกวน ร้อยละ 25 การรบกวนจากสัตว์เลี้ยง ร้อยละ 16 ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ใต้ถุนอาคาร ร้อย
ละ 20 ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางอื่น ร้อยละ 13 ปัญหาการส่งกลิ่นไม่พึงประสงค์ร้อยละ 10 
ปัญหาการรุกล้ าทางเดินภายในอาคาร ร้อยละ 8 ปัญหาจากพื้นที่ซักล้างและตากผ้า ร้อยละ 5 และ
ปัญหาการรุกล้ าพ้ืนที่บันได ร้อยละ 3 
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แผนภูมิที่ 26 แสดงสัดส่วนของปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยคิดว่ามีสาเหตุจากการอยู่อาศัยร่วมกันในระดับอาคารที่พักอาศัย 

4.16 ผลการศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางในการอยู่อาศัย
ร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน  

 ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่าง
กันในโครงการเดียวกัน ร้อยละ 77 และไม่พึงพอใจร้อยละ 23 ในขณะที่ความพึงพอใจในการอยู่อาศัย
ร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันในอาคารที่พักอาศัยเดียวกันกลับมีมากขึ้น คือ 
ร้อยละ 82 มีความพึงพอใจ ในการอยู่อาศัยร่วมกันและร้อยละ 18 ไม่มีความพึงพอใจ      
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แผนภูมิที่ 27 แสดงสัดส่วนความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันใบโครงการเดียวกัน 

 
แผนภูมิที่ 28 แสดงสัดส่วนความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันในอาคารเดียวกัน 

4.17 ผลการศึกษารูปแบบการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายไดแ้ละฐานะที่แตกต่างกันที่จะ
เกิดปัญหาของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางในการอยู่อาศัยร่วมกัน  

 รูปแบบการอยู่อาศัยที่จะอยู่อาศัยร่วมกันนั้น จะมีการสอบถามจากรูปแบบการอยู่อาศัยที่
ไกลตัวจนมาถึงอยู่อาศัยใกล้ชิดกันมากขึ้น โดยเริ่มจากอยู่อาศัยในโครงการเดียวกันไล่เรียงมาจนถึงอยู่
อาศัยในอาคารเดียวกัน ชั้นของอาคารเดียว พ้องพักอาศัยอยู่ติดกัน ใช้ทางเดิน บันได ลิฟท์ และ
ทางเข้าของอาคารเดียวกันโดยได้ผลของการศึกษาดังนี้ หากมีการอยู่อาศัยร่วมกันในพื้นที่โครงการ
เดียวกัน การอยู่อาศัยคนละอาคารแต่อาคารใกล้กัน การอยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน การอยู่อาศัยที่ใช้
ทางขึ้นหรือเข้าอาคารทางเดียวกัน มีการอยู่อาศัยที่ใช้ทางเดินภายในอาคาร การอยู่อาศัยที่ใช้บันได้
หรือลิฟท์ร่วมกัน เหล่านี้เป็นรูปแบบการอยู่อาศัยร่วมกันที่ไม่มีปัญหา ในขณะรูปแบบการอยู่อาศัยใน
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ไม่พอใจ

ร้อยละ 23 

ร้อยละ 77 

ร้อยละ 18 

ร้อยละ 82 



 

 

60 

ชั้นเดียวกันของ การอยู่อาศัยในห้องพักติดกัน เป็นรูปแบบการอยู่อาศัยที่มีปัญหาในการอยู่อาศัย
ร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน 

ตารางที่ 3 แสดงความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยว่า การอยู่อาศัยร่วมกันแบบใดจะเกิดปัญหา 

  

จากผลการศึกษาจะเห็นได้ว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัย
ร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน แต่ก็มีการพบปัญหาทั้งในระดับโครงการ เช่น 
ปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถ ปัญหารุกล้ าส่วนกลาง และปัญหาที่พบในระดับอาคาร เช่น ปัญหาการส่ง
เสียงรบกวน ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ใต้ถุนอาคาร แล้วผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ก็คิดว่าปัญหา
เหล่านั้นทั้งในระดับอาคารและโครงการเป็นปัญหาที่เกิดจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะที่แตกต่างกัน แม้มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันแต่ก็พบปัญหาและคิดว่า
ปัญหานั้นมาจากการอยู่อาศัยร่วมกัน การวิเคราะห์ในล าดับต่อไปจึงเป็นการวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุ
ของความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันแม้จะพบปัญหาก็ตาม เพื่อค้นหาแนวทางในการพัฒนาเคหะ
ชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือ โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ต่อไป 

 ไม่เป็น
ปัญหา 

อาจเป็นปัญหา
บ้าง 

เป็นปัญหา 

1. มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้อยู่อาศัยในพื้นที่โครงการ
เดียวกัน 

57 38 5 

2. มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้อยู่อาศัยคนละอาคาร แต่
อาคารอยู่ใกล้เคียงกัน 

65 34 1 

3. มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้อยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน 56 37 7 

4.มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้อยู่อาศัยในชั้นของ
อาคารเดียวกัน 

48 44 8 

5.มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้อยู่อาศัยในห้องพักที่อยู่
ติดกัน 

45 43 12 

6.มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ใช้ ทางขึ้น หรือ ทางเข้า
อาคารเดียวกัน  

69 29 2 

7.มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ใช้ ทางเดิน ภายในอาคาร
ทางเดียวกัน  

67 30 3 

8.มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ใช้ บันได ลิฟท์ ภายใน
อาคารเดียวกัน  

65 35 0 
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บทที่ 5 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

 จากการลงส ารวจพื้นที่และได้ผลส ารวจที่กล่าวมาแล้วในบทก่อนหน้านี้และเมื่อน าข้อมูลหรือ
ผลส ารวจเหล่านั้นมาวิเคราะห์ท าให้ทราบถึงความเป็นไปได้ของแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับ
ผู้มีรายได้หลายระดับ หรือ โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ จากผลส ารวจได้ด้านความพึงพอใจ
ในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ด้านปัญหาที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน
และมีสาเหตุมาจากการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้แตกต่างกัน  และด้านความต้องการ
ในอนาคตหากมีการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้แตกต่างกัน ทั้งสามด้านนี้จากการศึกษา
เป็นปัจจัยหลักที่ท าให้เกิดแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ ในบทนี้ซึ่งเป็น
บทของการวิเคราะห์ข้อมูลนั้นจึงแยกออกเป็นสามหัวข้อตามปัจจัยหลักที่ได้กล่าวมาในข้างต้น ดังน้ี  

1. ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยรว่มกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะทีแ่ตกต่างกัน 
2. ปัญหาในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน 
3. ความต้องการด้านกายภาพในอนาคตหากมีการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้

แตกต่างกัน 
5.1 ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกนักับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน  

 ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันนั้นเป็นปัจจัยส าคัญที่สุดในหาแนวทางการพัฒนาเคหะ
ชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับในส่วนนี้จะแสดงผลการวิเคราะห์ความพึงพอใจในการอยู่อาศัย
ร่วมกันของของทั้งโครงการและวิเคราะห์ร่วมกับปัจจัยอื่น เช่น รายได้ อาชีพ เพศ การศึกษาเป็นต้น  
5.1.1 ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันกับรายได้
และฐานะของผู้อยู่อาศัย   

จากการผลส ารวจในความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่
แตกต่างกันในระดับโครงการ มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน ร้อยละ 77 และ ไม่พึงพอใจที่จะ
อยู่อาศัยร่วมกัน ร้อยละ23  ในส่วนของความความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะที่แตกต่างกันในระดับอาคาร มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน ร้อยละ 82 และ 
ไม่พึงพอใจที่จะอยู่อาศัยร่วมกัน ร้อยละ18  
 เมื่อทราบถึงความสัมพันธ์ของความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้
และฐานะที่แตกต่างกันกับช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยแล้ว แม้ในภาพรวมจะมีความพึงพอใจในการอยู่
อาศัยร่วมกัน แต่ในแต่ละช่วงรายได้ก็มีความพึงพอใจที่แตกต่างกันดังนี ้
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แผนภูมิที่ 29 แสดงสัดส่วนความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันในโครงการและอาคาร

เดียวกัน 

 จากแผนภูมิที่ 29 จะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยในทุกช่วงรายได้มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัย
ร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันโดยทุกช่วงรายได้มีความพึงพอใจในการอยู่
อาศัยร่วมกันมากกว่าร้อยละ 60 ยกเว้น ช่วงรายได้ 50,001-100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน เป็น
ช่วงที่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันต่ ากว่าร้อยละ 60 ซึ่งเป็นช่วงรายได้เดียวที่เห็นได้ชัด  

ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันในระดับ
โครงการและในระดับอาคารจะเห็นได้ว่า ความพึงพอใจมีแนวโน้มมากขึ้น คือมีความพึงพอใจที่จะอยู่
อาศัยในอาคารเดียวกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน หากลองเปรียบเทียบข้อมูลที่
ได้จากการศึกษาวิจัยสภาพเศรษฐกิจ สังคม โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางของการเคหะแห่งชาติที่ได้
กล่าวไปแล้วในบทก่อนหน้านี้จะเห็นได้ว่ารายได้ในเคหะชุมชนห้วยขวางมีความหลากหลายทางรายได้
อยู่แล้ว โดยมีรายได้ครัวเรือนต่ าสุดอยู่ที่ 1,500 บาทต่อเดือน และ สูงสุด 200,000 บาทต่อเดือนแต่
ข้อมูลชุดนี้เป็นข้อมูลที่ส ารวจในปี พ.ศ. 2549 ผู้ท าวิจัยจึงได้ลองส ารวจลักษณะของรายได้ครัวเรือน
อีกครั้งมีผลออกมาดังนี้ 1.รายได้ต่ ากว่า 3,000 บาทต่อเดือน มีร้อยละ 7  2.รายได้ 3,001-5,000 
บาทต่อเดือน ร้อยละ 2  3.รายได้ 5,001-10,000 บาทต่อเดือน ร้อยละ 10 4.รายได้ 10,001-15,000 
บาทต่อเดือน ร้อยละ  16  5.รายได้ 15,001-30,000 บาทต่อเดือน ร้อยละ  30  6.รายได้ 30,001-
50,000 บาทต่อเดือน ร้อยละ  20 7. รายได้ 50,001-100,000 บาทต่อเดือน ร้อยละ  12 และ 8.
รายได้มากกว่า 100,000 บาทต่อเดือน ร้อยละ  3 จากความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่
อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันในระดับโครงการและในระดับอาคารจะเห็นได้ว่า ความพึง
พอใจมีแนวโน้มมากขึ้นและจะเห็นได้ว่าเคหะชุมชนห้วยขวางมีความหลากหลายทางรายได้อยู่ แล้ว 
และมีรายได้ปานกลางเป็นสัดส่วนที่มากกว่า สังเกตได้จากแผนภูมิที่ 5-3 แสดงการเปรียบเทียบ
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สัดส่วนของรายได้ในเคหะชุมชนห้วยขวาง รายได้ปานกลางที่มีสัดส่วนมากกว่าช่วงรายได้อื่นนั้นอาจ
ส่งผลให้เกิดความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ซึ่ง
เป็นไปตามปัจจัยความส าเร็จของโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้หรือรายได้หลายระดับ จาก
การทบทวนวรรณกรรมที่กล่าวไว้ว่า ปัจจัยที่ส าคัญคือการบริหารจัดการให้มีผู้มีรายได้ปานกลางใน
กลุ่มผู้อยู่อาศัยมีการอยู่อาศัยมากสุดเพื่อท าให้อยู่ร่วมกันได้และโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้
หรือรายได้หลายระดับจึงจะประสบความส าเร็จได้  

  
แผนภูมิที่ 30 แสดงการเปรียบเทียบสัดส่วนของรายได้ในเคหะชุมชนห้วยขวาง 

ความพึงพอใจจากความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่
แตกต่างกันในระดับโครงการและในระดับอาคารเดียวกัน มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน
มากกว่าไม่พึงพอใจและมีความพึงพอใจที่จะอยู่อาศัยในระดับอาคารมากกว่าระดับโครงการ เมื่อ
เปรียบเทียบกับรายได้ครัวเรือต่อเดือนของเคหะชุมชนห้วยขวางและข้อมูลจากการเคหะแห่งชาติที่ได้
เคยส ารวจไว้แล้ว อาจพบสาเหตุของการมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะแตกต่างกันเพราะผู้อยู่อาศัยในเคหะชุมชนห้วยขวางรับรู้ถึงการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้
อยู่อาศัยอื่นที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันอยู่แล้ว และจากการส ารวจก็พบว่ามีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้
ปานกลางเป็นสัดส่วนที่มากกว่าจึงน่าจะสอดคล้องกับปัจจัยในความส าเร็จของโครงการที่อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้หรือรายได้หลายระดับที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม  
 เมื่อกล่าวถึงฐานะและรายได้ หากพิจารณาถึงมุมมองต่อฐานะของผู้อยู่อาศัยที่มีต่อตนเอง
หรือครัวเรือนตนเองนั้นยิ่งตอกย้ าถึงการพยายามท าให้มีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางเป็นปัจจัยทีท า
ให้โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ประสบความส าเร็จด้วยผลจากการส ารวจพบว่า ร้อยละ 60 
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ของทั้งหมดคิดว่าตนเองอยู่ในฐานะปานกลาง และสังเกตสัดส่วนมุมมองต่อฐานะตนเองของผู้อยู่อาศัย
ได้จากแผนภูมิที่ 31 แสดงสัดส่วนมุมมองต่อฐานะตนเองของผู้อยู่อาศัย  

 
แผนภูมิที่ 31 แสดงสัดส่วนมุมมองต่อฐานะตนเองของผู้อยู่อาศัย 

 ผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกับผู้อยู่อาศัย
ที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันในระดับโครงการและในระดับอาคารเดียวกันซึ่งเป็นการช่วยตอกย้ า
ถึงความเป็นไปได้ของแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับหรือที่อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้ และเมื่อเปรียบเทียบกับรายได้ของครัวเรือนและมุมมองต่อฐานะของตนเองแล้วยิ่ง
ตอกย้ าถึงปัจจัยความส าเร็จของโครงการที่อยู่อาศัยหลากลายรายได้ที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม
ว่า จะต้องมีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางของช่วงรายได้ที่จะมาอยู่อาศัยในโครงการเข้ามาอยู่อาศัย
เป็นจ านวนมากกว่ารายได้ ฐานะอื่นเพื่อให้อยู่อาศัยร่วมกันได้และโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายได้
ประสบความส าเร็จ  
5.1.2 ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันกับ
ความสัมพันธ์และปฏิสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง   

 จากผลการวิเคราะห์มีผลของความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้
และฐานะที่แตกต่างกัน หากน ามาเปรียบเทียบกับความสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชน
ห้วยขวาง โดยมีการตั้งค าถามถึงการรู้จัก ติดต่อ พูดคุยกัน กับผู้อยู่อาศัยอื่นในโครงการเคหะชุมชน
ห้วยขวาง โดยร้อยละ 86 มีการรู้จักพูดคุย ติดต่อกัน และร้อยละ 14 ไม่ได้มีการรู้จัก ติดต่อหรือพูดคุย
กัน ในขณะที่เมื่อถามถึงการรู้จักติดต่อ พูดคุยกันของผู้อยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน ร้อยละ 92 มีการ
รู้จักพูดคุย ติดต่อกัน และร้อยละ 18 ไม่ได้มีการรู้จักพูดคุย ติดต่อกัน และเมื่อเปรียบเทียบ

มีฐานะรวย 

มีฐานะดีกว่าคนส่วนใหญ่แต่ไม่ถึงกับรวย

มีฐานะปานกลาง

มีฐานะที่มีรายได้น้อยกว่าคนส่วนใหญ่แต่ไม่
ถึงกับจน

มีฐานะจน

ไม่รู้/ไม่แน่ใจ

ร้อยละ 0 

ร้อยละ 67 

ร้อยละ 11 

ร้อยละ 12 

ร้อยละ 5 ร้อยละ 5 
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ความสัมพันธ์ ปฏิสัมพันธ์ การรู้จักพูดคุยติดต่อกัน และความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันทั้งใน
ระดับโครงการและระดับอาคารของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ มีผลดังนี้  

 
แผนภูมิที่ 32  แสดงการเปรียบเทียบความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันและความสัมพันธ์ ปฏิสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยใน โครงการ

เคหะชุมชนห้วยขวาง 

 
แผนภูมิที่ 33 แสดงการเปรียบเทียบความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันและความสัมพันธ์  ปฏิสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยในอาคาร

เดียวกัน 

 จากแผนภูมิที่ 32 และ แผนภูมิที่ 33 จะสังเกตได้ว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่จะมีความพึงพอใน
การอยู่อาศัยร่วมกันที่มีทิศทางเดียวกันคือ เมื่อมีปฏิสัมพันธ์ รู้จัก พูดคุย ติดต่อกันก็จะมีความพึง
พอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันด้วย แต่ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 15,001-30,000 บาทต่อเดือนต่อ
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ครัวเรือน 30,001-50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และ 50,001-100,000 บาทต่อเดือนต่อ
ครัวเรือน เป็นสามช่วงรายได้ที่พบว่ามีการรู้จัก พูดคุย ติดต่อมากกว่าความพึงพอใจในการอยู่อาศัย
ร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ที่แตกต่างกันทั้งในระดับอาคารและโครงการเดียวกัน สามช่วงรายได้นี้
แม้จะมีการรู้จัก ติดต่อ พูดคุยกันแต่ก็ไม่ได้มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ในขณะที่ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้มากกว่า 100,000บาทต่อเดือนต่อ
ครัวเรือน เป็นช่วงรายได้เดียวที่แม้มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน แต่มีการสั มพันธ์ 
ปฏิสัมพันธ์ รู้จัก พูดคุยติดต่อกับผู้อยู่อาศัยในอาคารเดียวกันน้อยกว่าความพึงพอใจ หมายความว่า
เป็นช่วงรายได้ที่จะไม่ได้มีความสัมพันธ์ ปฏิสัมพันธ์ รู้จักติดต่อ พูดคุยกันกับผู้อยู่อาศัยอื่นมากเท่าไหร่
นัก แต่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน แต่โดยส่วนใหญ่แล้วการสร้างให้เกิดความสัมพันธ์ 
ปฏิสัมพันธ์ รู้จักติดต่อ พูดคุยกันของผู้อยู่อาศัยจะช่วยให้เกิดการอยู่อาศัยร่วมกันได้  

การสร้างให้เกิดความสัมพันธ์และปฏิสัมพันธ์กันของผู้อยู่อาศัยจะยิ่งท าให้โครงการที่อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้หรือรายได้หลายระดับสามารถเกิดขึ้นได้ การพยายามแยกผู้อยู่อาศัยแต่ละรายได้
ให้แบ่งแยกออกจากการอย่างสิ้นเชิงและไม่ส่งเสริมให้เกิดปฏิสัมพันธ์และความสัมพันธ์ รู้จัก ติดต่อ 
หรือพูดคุย จะยิ่งท าให้โครงการไม่ประสบความส าเร็จ เมื่อต้องการการปฏิสัมพันธ์กันของผู้อยู่อาศัยจึง
จ าเป็นต้องมีการออกแบบกายภาพและที่ว่างที่ให้เกิดการปฏิสัมพันธ์กันของผู้อยู่อาศัยซึ่งจะกล่าว
ต่อไปในหัวข้อที่ 3 ของบทนี้ในเรื่องความต้องการด้านกายภาพในอนาคตหากมีการอยู่อาศัยร่วมกัน
ของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้แตกต่างกัน  
5.1.3 ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันกับอาชีพ
ของผู้อยู่อาศัย  

อาชีพของผู้อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางน่าจะมีส่วนเกี่ยวข้องกับการความพึงพอใจ
ในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน  
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แผนภูมิที่ 34  แสดงสัดส่วนในแต่ละอาชีพที่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน 

จากแผนภูมิที่ 34 จะเห็นได้ว่า อาชีพที่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับอยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะที่แตกต่างกันคืออาชีพที่มีความมั่นคงและ คือ อาชีพ ข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ 
นักเรียนนักศึกษา พนักงานลูกจ้างเอกชนรายเดือน และ อาชีพค้าขาย ประกอบธุรกิจส่วนตัว โดย
อาชีพที่ได้กล่าวมาข้างต้น มีสัดส่วนการตอบว่ามีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันมากกว่าร้อยละ 
50 ส่วนอาชีพที่ตอบว่ามีความพึงพอใจน้อยกว่าร้อยละ 50 คือ อาชีพ พนักงานรับจ้างเอกชนรายวัน 
แม่บ้าน/พ่อบ้าน รับจ้างทั่วไปและว่างงานหรือไม่มีงานท า ในขณะที่อาชีพ กรรมการ ขับรถรับจ้าง
และอื่นๆหรือเกษียณ ไม่ได้มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยอื่นที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกัน การพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับหรือโครงการที่อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้นั้นอาจมีการพิจารณาทั้งอาชีพ รายได้ ฐานะควบคู่ไปด้วย การพิจารณาให้อาชีพที่
มีรายได้ประจ าและมีความมั่นคง เช่น ข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจของรัฐหรือพนักงานลูกจ้าง
เอกชน เข้ามาอยู่อาศัยเป็นสัดส่วนที่มากกว่าอาชีพอื่นอาจช่วยท าให้พัฒนาเคหะชุมชนส าหรับรายได้
หลายระดับหรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ให้เกิดขึ้นได้   
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5.1.4 ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันกับ
การศึกษาของผู้อยู่อาศัย  

 เมื่อเปรียบเทียบความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับระดับการศึกษาแล้วพบว่า ผู้ที่มี
ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันส่วนใหญ่เป็นผู้ที่จบการศึกษาระดับปริญญาตร ีมีแนวโน้มที่จะ
ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันสูงขึ้นหากมีระดับการศึกษาที่สูงขึ้น  

 
แผนภูมิที่ 35 แสดงสัดส่วนของแต่ละระดับการศึกษากับความพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่าง

กัน 

จากกรณีนี้จะเห็นได้ว่าสัดส่วนของความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันมีแนวโน้มที่จะพึง
พอใจมากขึ้นหากมีระดับการศึกษาที่สูงขึ้น ซึ่งน่าสนใจว่า ระดับการศึกษาที่สูงขึ้นแต่อยู่ในช่วงของ
รายได้ปานกลางก็จะมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่
แตกต่างกัน ปัจจัยด้านการศึกษาจึงอาจไม่ส่งผลกระทบต่อการประสบความส าเร็จของการพัฒนา
เคหะชุมชนส าหรับรายได้หลายระดับหรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ แต่ปัจจัยที่ส่งผล
กระทบของการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันคือ ช่วงรายได้ปาน
กลาง จากผลการวิเคราะห์ในส่วนนี้อาจชี้ให้เห็นว่า ระดับการศึกษาไม่ได้เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการ
พัฒนาเคหะชุมชนส าหรับหลากหลายรายได้หรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มากเท่าปัจจัย
อื่นที่ได้กล่าวมาข้างต้นทั้ง รายได้ ฐานะ ความสัมพันธ์ ปฏิสัมพันธ์ อาชีพ ที่ส่งผลต่อความพึงพอใจใน
การอยู่อาศยัร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน  

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

สัดส่วนผู้อยู่อาศัยในแต่ละระดับการศึกษาที่พึงพอใจการอยู่อาศัยร่วมกัน
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5.1.5 ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันกับขนาด
ครัวเรือนของผู้อยู่อาศัย  

ขนาดของครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยอาจมีผลต่อความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่
อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ด้วยเป็นปัจจัยในการค านึงถึงการอยู่อาศัย และอาจส่งผลต่อ
กายภาพในอนาคตเนื่องจากขนาดของครัวเรือนส่งผลต่อขนาดของหน่วยที่พักอาศัยซึ่งจะกล่าวต่อไป
ในหัวข้อที่ 3 ของบทนี้ในเรื่องความต้องการด้านกายภาพในอนาคตหากมีการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้
อยู่อาศัยที่มีรายได้แตกต่างกัน ขนาดครัวเรือนที่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน คือ 1. ขนาด
ครัวเรือน 3 คน ร้อยละ 96 พึงพอใจที่จะอยู่อาศัยร่วมกัน 2. ขนาดครัวเรือน 2 คน ร้อยละ 95 3.
ขนาดครัวเรือน 1 คน(โสด) ร้อยละ 85 4. ขนาดครัวเรือน 4 คน ร้อยละ 43 และ ขนาดครัวเรือน 5 
คน ร้อยละ 30 ขนาดครัวเรือน 6 คนนั้นไม่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ส่วนขนาดครัวเรือน 7 คนและมากกว่า 7 คนนั้นไม่พบจากการส ารวจ
แบบสอบถาม  

 
แผนภูมิที่ 36 แสดงสัดส่วนของแต่ละขนาดครัวเรือนกับความพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่าง

กัน 

 ขนาดของครัวเรือนที่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะ
ที่แตกต่างกันคือขนาดครัวเรือน 2-3 คนและ 1 คน (โสด) และอาจจะสังเกตได้จากแนวโน้มว่าเมื่อมี
ขนาดครัวเรือนที่ใหญ่ขึ้นจะมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันลดลง นั้นหมายความว่าการพัฒนา
เคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับหรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้นั้นจ าเป็นต้อง
ค านึงถึงขนาดครัวเรือนที่จะไม่มีจ านวนมากเกินไปและอาจไม่ใช่ครอบครัวขยาย ซึ่งสอดคล้องกับ
ขนาดครัวเรือนในปัจจุบันของประเทศไทยที่มีขนาดเล็กลง ขนาดของครัวเรือนตั้งแต่ 1 – 3 คนนั้น
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สัดส่วนขนาดครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยในที่พึงพอใจการอยู่อาศัยร่วมกัน

*หมายเหตุ ขนาดครัวเรือน 7 คน และมากกว่า 7 คน ไม่พบจากเก็บแบบสอบถาม 
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สามารถสะท้อนถึงขนาดของหน่วยที่พักอาศัยที่ไม่จ าเป็นต้องมีขนาดใหญ่มากนักแต่ต้องมีความ
หลากหลายของรูปแบบเพ่ือรองรับความต้องการของขนาดครัวเรือนและความต้องการที่แตกต่างกัน  

ในส่วนนี้นั้นเป็นการอธิบายถึงความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้
และฐานะที่แตกต่างกันที่ท าให้ว่ามีความพึงพอใจที่จะอยู่อาศัยร่วมกัน และมีปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลต่อ
ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน ในส่วนนี้นั้นเป็นการมุ่งเน้นให้ถึงปัจจัยที่ไม่ใช่ด้านกายภาพที่
ส่งผลต่อความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน  

ปัจจัยที่ส่งผลโดยตรงต่อความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันและการพัฒนาเคหะชุมชน
ส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับหรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้นั้น คือ รายได้ โดยเฉพาะการ
ที่ส่งเสริมหรือ วางแผน บริหาร จัดการให้มีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางของช่วงรายได้ของผู้อยู่
อาศัยที่ต้องการให้อยู่อาศัยในโครงการ ให้มีสัดส่วนหรือจ านวนที่มากที่สุดเพื่อให้เกิดความสัมพันธ์ 
ปฏิสัมพันธ์ รู้จัก ติดต่อพูดคุยกันเพื่อให้อยู่อาศัยร่วมกันได้ ในส่วนของปัจจัยด้านรายได้ โดยเฉพาะ
รายได้ปานกลางนั้นถูกตอกย้ าด้วยมุมมองต่อฐานะตนเองของผู้อยู่อาศัยที่ส่วนใหญ่มักมองว่าตนเองมี
ฐานะปานกลาง จึงท าให้มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่
แตกต่างกันได้  

เมื่อผู้อยู่อาศัยได้มีความสัมพันธ์ ปฏิสัมพันธ์ พูดคุย รู้จัก ติดต่อกันแล้วยิ่งท าให้มีความพึง
พอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันมากยิ่งขึ้นซึ่งจ าเป็นต้องมีการออกแบบกายภาพให้มีพื้นที่หรือที่ว่างที่เกิด
ความสัมพันธ์ ปฏิสัมพันธ์ พูดคุย รู้จัก ติดต่อกันของผู้อยู่อาศัยซึ่งจะอธิบายในรายละเอียดต่อไปใน
ส่วนของกายภาพในท้ายบทนี้ ในหัวข้อที่ 3 เรื่องความต้องการด้านกายภาพในอนาคตหากมีการอยู่
อาศัยร่วมกันของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้แตกต่างกัน ปัจจัยที่มีความส าคัญต่อมาคืออาชีพที่จะต้องเป็น
อาชีพที่มีรายได้ประจ าและมีความมั่นคง เช่น ข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ หรือ พนักงานเอกชน 
รายเดือนที่จะมีความพึงพอใจที่อยู่ร่วมกัน แต่การระดับการศึกษานั้นมีแนวโน้มหากการศึกษาสูงขึ้น
จะมีความพึงพอใจในการอยู่ร่วมกันเพิ่มขึ้นไปด้วย แต่ระดับการศึกษาที่สูงขึ้นเหล่านั้นมักมีรายได้อยู่
ในช่วงปานกลาง อาจชี้ให้เห็นว่าระดับการศึกษาอาจไม่ได้เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อความพึงพอใจในการ
อยู่ร่วมกันมากเท่ากับรายได้ ในขณะที่ขนาดครัวเรือนที่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่ วมกันคือ
ขนาดครัวเรือนที่ไม่ใหญ่มากนัก คือประมาณ 1-3 คนจึงมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันและ
สอดคล้องกับขนาดครัวเรือนในปัจจุบันที่ไม่ได้มีขนาดใหญ่มากนัก 

 ปัจจัยที่กล่าวมาทั้งหมดนี้เป็นปัจจัยที่ไม่ใช่ด้านกายภาพที่ส่งผลต่อความพึงพอใจในการอยู่
อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันและส่งผลต่อความส าเร็จของการพัฒนา
เคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับหรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ ในด้านที่เป็น
ปัจจัยทางกายภาพนั้นจะกล่าวรายละเอียดต่อไปในส่วนต่อจากนี้ โดยเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลด้าน
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กายภาพกับปัญหาที่เกิดขึ้นและความต้องการในด้านกายภาพในอนาคตหากมีการอยู่อาศัยร่วมกัน
ของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้แตกต่างกัน 
5.2 ปัญหาในการอยู่อาศัยรว่มกันกับผู้อยูอ่าศัยที่มีรายได้และฐานะทีแ่ตกต่างกันเปรียบเทียบกับ
รายได้  

 ปัญหาในการอยู่อาศัยร่วมกันนั้นในปัจจุบันของโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางก็มีการเกิด
ปัญหาขึ้นทั้งในระดับโครงการและระดับการอยู่อาศัยภายในอาคารเดียวกัน และความเป็นไปได้ใน
สาเหตุของการปัญหาที่เกิดขึ้นอาจเป็นเพราะการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่
แตกต่างกัน ผลการวิเคราะห์ในส่วนนี้จึงเป็นการแสดงให้เห็นถึงปัญหาที่เกิดขึ้นในปัจจุบันและถาม
คิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถามถึงปัญหาเหล่านั้นว่ามีสาเหตุจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะแตกต่างกัน 
 
5.2.1 ปัญหาทีเ่กิดจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะแตกต่างกันเปรียบเทียบ
กับรายได้ในระดับโครงการ 

 ในการส ารวจแบบสอบถามเราได้มีค าถามถึงปัญหาในการอยู่อาศัยในระดับโครงการโดยมี
ปัญหาต่างๆดังนี้ปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถ ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง ปัญหาความสกปรกใน
พื้นที่ส่วนกลาง ปัญหาการช ารุดเสียหายของสิ่งอ านวยความสะดวก  

เมื่อทราบความสัมพันธ์ของการพบปัญหาในระดับโครงการกับช่วงรายได้ที่มีความสัมพันธ์กัน
แล้ว จึงท าการเปรียบเทียบการพบปัญหาในแต่ละช่วงซึ่งจะมีผลดัง แผนภูมิที่ 5-8 แสดงผลการ
เปรียบเทียบสัดส่วนการพบปัญหาในระดับโครงการในแต่ละช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย 

   
แผนภูมิที่ 37 แสดงผลการเปรียบเทียบสัดส่วนการพบปัญหาในระดับโครงการในแต่ละช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย 
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 จากแผนภูมิที่ 37 จะเห็นได้ว่า ในแต่ละช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยมีการพบปัญหาในระดับ
โครงการแตกต่างกันไป โดยปัญหาที่ส่วนใหญ่พบคือปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถ ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่
ส่วนกลาง ปัญหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลาง โดยที่ช่วงรายได้ส่วนใหญ่ที่พบปัญหาในพื้นที่
ส่วนกลาง คือ ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 15,001-30,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน 30,001-50,000 
บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และ  50,001-100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ส่วนปัญหาการช ารุด
เสียหายของสิ่งอ านวยความสะดวกเป็นปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยในทุกช่วงรายได้ไม่ได้พบเจอมากนัก และ
เพื่ออธิบายให้ชัดเจนมากยิ่งขึ้นถึงการพบปัญหาในแต่ละปัญหาที่แต่ละช่วงรายได้พบปัญหาแตกต่าง
กันจึงท าแยกการอธิบายโดยเริ่มจากปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถ  

 
แผนภูมิที่ 38 แสดงผลการเปรียบเทียบสัดส่วนการพบปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถในแต่ละช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย 

แนวโน้มของการพบปัญหาในด้านที่จอดรถดูมีแนวโน้มที่เพิ่มขึ้นเมื่อผู้อยู่อาศัยมีรายได้เพิ่มขึ้น 
และหากน ามาพิจารณาร่วมกับสัดส่วนการมีพาหนะของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้แล้ว ก็จะพบว่า
มีแนวโน้มไปในทิศทางเดียวกันจากแผนภูมิที่ 39 
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แผนภูมิที่ 39 แสดงผลการเปรียบเทียบสัดส่วนการมีพาหนะของผู้อยู่อาศัย 

 แนวโน้มของการพบปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถมีแนวโน้มพบมากขึ้นเมื่อรายได้เพิ่มขึ้น 
เนื่องจากช่วงรายได้ที่มากขึ้นจะมีการครอบครองรถยนต์ที่มากขึ้น ตั้งแต่ช่วงรายได้ 15,001 ถึง 
มากกว่า 100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนก็จะพบว่ามีจ านวนรถยนต์มากกว่าร้อยละ 60 และช่วง
รายได้น้อยกว่า 3000 ถึง ช่วงรายได้ 5,001-10,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนก็จะพบผู้อยู่อาศัยที่มี
รถจักรยานยนต์เป็นจ านวนมากมากร้อยละ 50 ซึ่งท าให้พบปัญหาในด้านที่จอดรถเช่นเดียวกันแม้พบ
ปัญหา ในด้านพื้นที่จอดรถน้อยกว่าผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากแต่ก็พบปัญหาและเป็นสัดส่วนที่ไม่
แตกต่างกันมากนัก จากแผนภูมิที่ 5-9 ในขณะที่ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 10,001 – 15,000 บาทต่อ
เดือนต่อครัวเรือนที่มีพาหนะทั้งรถยนต์และรถยนต์จักรยานยนต์เป็นสัดส่วนที่น้อย คือ น้อยกว่าร้อย
ละ 30 กลับพบปัญหาในด้านที่จอดรถน้อยกว่าช่วงรายได้อื่นจากแผนภูมิที่ 5-9 ,5-10 จากผลการ
วิเคราะห์ส่วนนี้ท าให้ทราบปัญหาในด้านที่จอดรถเกิดจากการที่ผู้อยู่อาศัยมีพาหนะในครอบครองทั้ง
รถยนต์และจักรยานยนต์มากกว่าพื้นที่ที่โครงการออกแบบไว้เป็นพื้นที่จอดรถจึงท าให้เกิ ดความไม่
เพียงพอต่อการใช้งาน เกิดการแย่งพื้นที่จอดรถและเกิดปัญหาในด้านพ้ืนที่จอดรถขึ้นมา 

ปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถที่ไม่เพียงพอเนื่องจากการออกแบบโครงการของการเคหะแห่งชาติ 
ในช่วงแรกของการพัฒนา (พ.ศ.2512-2520) โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางยังเป็นช่วงเวลาที่รถยนต์
ไม่ได้เป็นที่แพร่หลาย จึงมีการออกแบบพื้นที่จอดรถยนต์ไว้ในจ านวนที่ไม่มากนักอาจจะไม่เพียงพอจึง
เกิดปัญหาขึ้นได ้

ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง เป็นปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยพบปัญหานี้รองลงมาจากปัญหาใน
ด้านพื้นที่จอดรถ ซึ่งปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางมีผลการวิเคราะห์ดังนี้  
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แผนภูมิที่ 40 แสดงผลการเปรียบเทียบสัดส่วนการพบปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางในแต่ละช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย 

 ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางช่วงรายได้ที่พบปัญหามากกว่าร้อยละ 50 คือผู้อยู่อาศัยช่วง
รายได้ 3,001-5,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และ ช่วงรายได้ 15,001 ถึง 100,000 บาทต่อเดือน
ต่อครัวเรือน ในขณะที่ช่วงรายได้อื่นมีการพบปัญหาการรุกล้ าส่วนกลางน้อยกว่าร้อยละ 40 
โดยเฉพาะ ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ต่ ากว่า 3,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนที่ไม่พบปัญหาการรุกล้ า
พื้นที่ส่วนกลาง ปัญหาในล าดับถัดมาคือปัญหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลาง ซึ่งเป็นปัญหาที่ผู้อยู่
อาศัยในช่วงรายได้ 15,001-30,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน พบมากที่สุดถึงร้อยละ 70 ในขณะที่
รองลงมาคือ ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 5,001-10,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ร้อยละ 60 ผู้อยู่อาศัย
ในช่วงรายได้ 50,001-100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ร้อยละ 58 และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 
30,001-50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 3,001-5,000 บาทต่อเดือน
ต่อครัวเรือน ร้อยละ 50 ซึ่งจะอาจสรุปได้ว่าผู้อยู่อาศัยที่พบปัญหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลาง
เป็นผู้อยู่อาศัยในสองช่วงรายได้คือ คือ ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 3,001 ถึง10,000 บาทต่อเดือนต่อ
ครัวเรือน และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 15,001 ถึง100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน  
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แผนภูมิที่ 41 แสดงผลการเปรียบเทียบสัดส่วนการพบปัญหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลางในแต่ละช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย 

 เมื่อน าสัดส่วนการพบปัญหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลางและการใช้พื้นที่ของผู้อยู่อาศัย
ในแต่ละช่วงรายได้มาเปรียบเทียบกันแล้วก็จะเห็นได้ว่า ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ ผู้อยู่อาศัยในช่วง
รายได้ 3,001 ถึง10,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 15,001 ถึง100,000 
บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน เป็นผู้อยู่อาศัยที่มีการใช้พื้นที่ส่วนกลางของโครงการมากกว่าช่วงรายได้อื่น
จึงท าให้เกิดการพบปัญหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลางมากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่นเพราะ
ไม่ได้เข้าใช้พื้นที่ส่วนกลางของโครงการ จากแผนภูมิที่ 41  

 
แผนภูมิที่ 42 แสดงผลการเปรียบเทียบสัดส่วนการการใช้พ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการในแต่ละช่วงรายได้ของผู้อยูอ่าศัย 

 จากการวิเคราะห์ ปัญหาที่เกิดจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะ
แตกต่างในโครงการเดียวกันท าให้พบว่า ปัญหาที่พบในระดับโครงการ ทั้งปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถ 
ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง ปัญหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลาง มีความสัมพันธ์กับช่วงรายได้
ของผู้อยู่อาศัย โดยแต่ละปัญหาก็มีผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ที่พบปัญหาแตกต่างกัน เช่น ปัญหาในด้าน
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พื้นที่จอดรถยนต์ พบว่าทุกช่วงรายได้ทั้งที่มีทั้งรถยนต์(ช่วงรายได้ 15,001 ถึง มากกว่า 100,000) 
และจักรยานยนต์ (ช่วงรายได้น้อยกว่า 3,000 ถึง ช่วงรายได้ 5,001-10,000) พบปัญหาในด้านพื้นที่
จอดรถเช่นเดียวกัน แต่ผู้อยู่อาศัยช่วงรายได้ที่พบปัญหาในพื้นที่ส่วนกลางของโครงการปัญหาเกือบทุก
ปัญหา คือ ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 15,001-30,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ผู้อยู่อาศัยในช่วง
รายได้ 5,001-10,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 50,001-100,000 บาทต่อ
เดือนต่อครัวเรือน ซึ่งอาจเพราะเป็นผู้อยู่อาศัยที่มีความต้องการในการใช้พื้นที่ส่วนกลางทั้ง พื้นที่จอด
รถ พื้นที่ส่วนกลางอื่นๆค่อนข้างมาก ท าให้เป็นผู้อยู่อาศัยที่พบปัญหาพื้นที่ส่วนกลางในระดับโครงการ
มากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่นของโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 
  ส่วนปัญหาการช ารุดของสิ่งอ านวยความสะดวกที่ผู้อยู่อาศัยพบนั้นจากแผนภูมิที่ 43 จะเห็น
ได้ว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 3,001 – 5,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน เป็นผู้อยู่อาศัยที่พบปัญหานี้
มากที่สุด ร้อยละ 50 และรองลงมาคือผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 30,001 – 50,000 บาทต่อเดือนต่อ
ครัวเรือน ร้อยละ 34 ส่วนผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่นพบปัญหาการช ารุดของสิ่งอ านวยความสะดวก
น้อยกว่าร้อยละ 20 และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้มากกว่า 100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนเป็นผู้อยู่
อาศัยที่ไม่พบปัญหาการช ารุดของสิ่งอ านวยความสะดวกเลย  

 
แผนภูมิที่ 43 แสดงผลการเปรียบเทียบสัดส่วนการพบปัญหาการช ารุดเสียหายของสิ่งอ านวยความสะดวกในแต่ละช่วงรายได้ของผู้อยู่
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แผนภูมิที่ 44 แสดงการเปรียบเทียบปญัหาในปัจจุบันและปัญหาที่มีสาเหตุจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่

แตกต่างกันในโครงการเดียวกัน 

 จากแผนภูมิที่ 44 จะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางส่วนใหญ่คิดว่า
ปัญหาที่เกิดขึ้นในด้านกายภาพต่างๆในโครงการนั้น เกิดจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะที่แตกต่างกันโดยมีแนวโน้มเป็นไปในทิศทางเดียวกันของปัญหาที่พบในปัจจุบันและ
ปัญหาที่มีสาเหตุมาจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ปัญหาที่
น่าจะมีผลมาจากการอยู่อาศัยร่วมกันน่าจะเป็นความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลาง และรองลงมาคือ
ปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถ ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางและปัญหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลาง  
5.2.2 ปัญหาทีเ่กิดจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะแตกต่างเปรียบเทยีบกับ
รายได้ในระดับอาคารเดียว 

ในส่วนนี้เป็นการอธิบายถึงปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยพบในการอยู่อาศัยในอาคารเดียวกันและความ
คิดเห็นของผู้อยู่อาศัยถึงสาเหตุของปัญหาที่พบในอาคารว่ามาจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่
มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันหรือไม่  

ปัญหาที่พบมากที่สุดในการอยู่อาศัยภายในอาคารของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วย
ขวาง คือ ปัญหาการส่งเสียงรบกวนและการรบกวนจากสัตว์เลี้ยง ร้อยละ 20 รองลงมาคือ ปัญหาการ
รุกล้ าพื้นที่ใต้ถุนอาคารและพื้นที่ส่วนกลางอื่น ร้อยละ 15 ปัญหาการส่งกลิ่นไม่พึงประสงค์ร้อยละ 12 
ปัญหาการรุกล้ าทางเดินภายในอาคาร ร้อยละ 9 ปัญหาจากพื้นที่ซักล้างและตากผ้า ร้อยละ 5 และ
ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่บันได ร้อยละ 4 ปัญหาเหล่านี้ยังสะท้อนถึงความต้องการในอนาคตในการอยู่
อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันซึ่งจะอธิบายในรายละเอียดในหัวข้อที่ 3 
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ของบทนี้ในเรื่องความต้องการด้านกายภาพในอนาคตหากมีการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้แตกต่างกัน  

 
แผนภูมิที่ 45 แสดงสัดส่วนของปัญหาที่พบในปัจจุบันในอาคาร 

เมื่อทราบความสัมพันธ์ของการพบปัญหาในอาคารกับช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยจึงได้ท าการ
วิเคราะห์ การพบปัญหาในอาคารและผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้และแบ่งการวิเคราะห์เป็นสองช่วง
เพื่อให้เห็นผลการวิเคราะห์ที่ชัดเจนมากยิ่งขึ้น โดยส่วนแรกเป็นการวิเคราะห์ช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย
กับ ปัญหาการส่งเสียงรบกวน ปัญหาการรบกวนจากสัตว์เลี้ยง ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ใต้ถุนอาคาร 
ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางอื่นๆ และในช่วงที่สองเป็นการวิเคราะห์ช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยกับ
ปัญหาการส่งกลิ่นไม่พึงประสงค์ ปัญหาการรุกล้ าทางเดินภายในอาคาร ปัญหาพื้นที่ซักล้างและการ
ตากผ้า และปัญหาการรุกล้ าพื้นที่บันได  
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แผนภูมิที่ 46 แสดงผลการเปรียบเทียบสัดส่วนการพบปัญหาในอาคารในแต่ละช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยช่วงที่ 1 

 จากการวิเคราะห์จะเห็นได้ว่า ช่วงรายได้ที่พบปัญหาในอาคารมากที่สุด คือ คือ ผู้อยู่อาศัย
ในช่วงรายได้ 15,001-30,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 5,001-10,000 
บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 50,001-100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน โดย
พบปัญหาการส่งเสียงรบกวน ปัญหาการรบกวนจากสัตว์เลี้ยง และปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ใต้ถุนอาคาร 
ในขณะเดียวกันหากพิจารณาปัญหาการส่งเสียงรบกวนจะเห็นได้ว่าปัญหาเดียวที่ผู้อยู่อาศัยช่วงรายได้
มากกว่า 100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน พบปัญหานี้ใกล้เคียงกับผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 15,001 
ถึง 100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ซึ่งปัญหาการส่งเสียงดังรบกวนนี้อาจเป็นสาเหตุหนึ่งของ
ความต้องการกายภาพในอนาคต ซึ่งจะอธิบายในรายละเอียดต่อไป ในหัวข้อที่ 3 ของบทนี้ในเรื่อง
ความต้องการด้านกายภาพในอนาคตหากมีการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้แตกต่างกัน 
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แผนภูมิที่ 47 แสดงผลการเปรียบเทียบสัดส่วนการพบปัญหาในอาคารในแต่ละช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยช่วงที่ 2 

 จากการวิเคราะห์ในแผนภูมิที่ 47 จะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 15,001 ถึง 100,000 
บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนนั้นแม้จะพบทุกปัญหาในช่วงที่2 แต่ก็มีสัดส่วนการพบปัญหาน้อยกว่าผู้อยู่
อาศัยในช่วงรายได้อื่น โดยปัญหาในอาคารช่วงที่2 ที่ผู้อยู่อาศัยในทุกช่วงรายได้พบคือ ปัญหาการส่ง
กลิ่นไม่พึ่งประสงค์ และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 3,001 – 5,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน เป็นผู้อยู่
อาศัยที่พบการรุกล้ าพื้นที่บันไดมากว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่นอย่างเห็นได้ชัด ส่วนปัญหาการรุกล้ า
ทางเดินภายในอาคารและปัญหาพื้นที่ซักล้างและการตากผ้านั้น ผู้อยู่อาศัยในทุกช่วงรายได้พบปัญหา
สองปัญหานี้น้อยมาก และไม่พบสองปัญหานี้เลยในผู้อยู่อาศัยในบางช่วงรายได้ ส่วนปัญหาการส่ง
กลิ่นไม่พึงประสงค์นั้นผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ต่ ากว่า 3,000 บาท และ 10,001 – 15,000 บาทต่อ
เดือนต่อครัวเรือนเป็นผู้อยู่อาศัยที่พบปัญหาน้ีอย่างเห็นได้ชัด 
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แผนภูมิที่ 48 แสดงการเปรียบเทียบปญัหาในปัจจุบันและปัญหาที่มีสาเหตุจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่

แตกต่างกันในอาคารเดียวกัน 

 จากการเปรียบเทียบทั้งปัญหาที่พบในปัจจุบัน และความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยในโครงการ
เคหะชุมชนห้วยขวางถึงสาเหตุของปัญหาที่พบว่า มีสาเหตุจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะแตกต่างกันทั้งในระดับโครงการและระดับอาคาร โดยผู้อยู่อาศัยมีความคิดเห็นว่า
ปัญหาที่พบในปัจจุบันนั้นส่วนหนึ่งมีสาเหตุมาจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกัน  
 ปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยพบทั้งในระดับโครงการและอาคาร มีความสัมพันธ์กับช่วงรายได้ของผู้อยู่
อาศัยอย่างเห็น ได้ชัด แต่ละปัญหาก็จะมีลักษณะที่แตกต่างกันออก ปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถเป็น
ปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้พบโดยเมื่อเปรียบเทียบกับการครอบครองยานพาหนะผู้อยู่อาศัย ก็
จะพบว่าผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากจะครอบครองรถยนต์และในขณะที่ผู้อยู่อาศัยรายได้น้อยจะ
ครอบครองจักรยานยนต์ท าให้มีปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถขึ้นเนื่องจากพื้นที่จอดรถไม่เพียงพอต่อผู้อยู่
อาศัยในทุกช่วงรายได้ แต่มีผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้  10,001-15,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนที่
ครอบครองยานพาหนะ ทั้งรถยนต์ รถจักรยานยนต์ น้อยกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่นก็จะพบ
ปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถน้อยลงไปด้วย ในขณะที่ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางของโครงการนั้น ผู้
อยู่อาศัยช่วงรายได้ 3,001-5,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และ ช่วงรายได้ 15,001 ถึง 100,000 
บาทต่อครัวเรือน เป็นผู้อยู่อาศัยที่พบปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง ส่วนปัญหาความสกปรกของ
พื้นที่ส่วนกลางนั้น ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 3,001 ถึง10,000 บาทต่อเดือน
ต่อครัวเรือน และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 15,001 ถึง100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน เป็นผู้อยู่
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อาศัยที่พบปัญหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลางเนื่องจากผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ที่กล่าวมาข้างต้น
เป็นผู้อยู่อาศัยที่มีการใช้งานพื้นที่ส่วนกลางมากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ และปัญหาการช ารุด
เสียหายของสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการมีเพียงผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 3,001 – 5,000 บาทต่อ
เดือนต่อครัวเรือนและผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 30,001 – 50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ที่พบ
ปัญหาการช ารุดเสียหายของสิ่งอ านวยความสะดวก  
 ปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยพบในอาคารนั้น ปัญหาที่มีการพบมาก คือ ปัญหาการส่งเสียงรบกวน 
ปัญหาการรบกวนจากสัตว์เลี้ยง ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ใต้ถุนอาคาร ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางอื่น 
และผู้อยู่อาศัยที่พบปัญหานี้มากอย่างเห็นได้ชัด คือ ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 15,0001 ถึง 100,000 
บาท ซึ่งปัญหาการส่งรบกวนอาจเป็นสาเหตุหนึ่งของความต้องการกายภาพในอนาคตของผู้อยู่อาศัย
ในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ขณะที่ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่
บันไดผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 3,001 – 5,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน เป็นผู้อยู่อาศัยที่พบมากว่าผู้
อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่นอย่างเห็นได้ชัด และ ปัญหาการส่งกลิ่นไม่พึงประสงค์นั้นผู้อยู่อาศัยในช่วง
รายได้ต่ ากว่า 3,000 บาท และ 10,001 – 15,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนเป็นผู้อยู่อาศัยที่พบ
ปัญหานี ้
 ปัญหาทีผู่้อยู่อาศัยพบทั้งในระดับโครงการและระดับอาคาร มีความสัมพันธ์กับช่วงรายได้ของ
ผู้อยู่อาศัยและผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 15,001 – 30,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ผู้อยู่อาศัยในช่วง
รายได้ 30,001 – 50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 30,001 – 50,000 
บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน เป็นผู้อยู่อาศัยที่พบปัญหาทั้งในระดับโครงการและอาคารเดียวกันมากกว่า
ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่นอย่างเห็นได้ชัด และเมื่อท าการเปรียบเทียบการพบปัญหาในปัจจุบันและ
ความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยว่าปัญหาที่พบนั้นเกิดจากการอาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกันทั้งในระดับโครงการและในระดับอาคารพบว่าผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มีความคิดเห็นว่า
ปัญหาที่พบในปัจจุบันนั้นทั้งในระดับอาคารและโครงการ มีสาเหตุจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่
อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน 
 แม้ผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางจะมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้
อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน แต่ก็ยังมองว่าปัญหาที่พบในปัจจุบันมีสาเหตุมาจากการอยู่
อาศัยร่วมกันทั้งในระดับอาคารและระดับโครงการ น าไปสู่การแก้ปัญหาในอนาคต  ปัญหาที่พบมาก
ที่สุดในระดับการอยู่อาศัยในอาคาร คือ การส่งเสี่ยงรบกวน การรุกล้ าพื้นที่ใต้ถุนอาคาร และการ
รบกวนจากสัตว์เลี้ยง ในระดับโครงการ ปัญหาที่พบมากที่สุด คือ ปัญหาความสกปรกในพื้นที่
ส่วนกลาง  ปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถ ปัญหารุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง ปัญหาทั้งหมดนี้อาจแก้ไขได้ด้วย
กายภาพจากการออกแบบพื้นที่และที่ว่างให้เพียงพอต่อความต้องการ เช่น พื้นที่จอดรถ และการ
ออกแบบพื้นที่และที่ว่าง โดยเฉพาะพื้นที่ส่วนกลางที่มีลักษณะเป็นของผู้อยู่อาศัยทุกคนไม่มีใคร
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สามารถรุกล้ าและครอบครองเป็นเจ้าของ ผู้อยู่อาศัยสามารถเข้าถึงได้อย่างสะดวกทุกคน ทั้งหมดนี้
น่าจะเป็นวิธีการแก้ปัญหาทางกายภาพที่ช่วยลดปัญหาของการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะที่แตกต่างกันได้ในอนาคตได้  
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5.2.3 ปัญหาทีพ่บทั้งในระดับโครงการและระดับอาคาร วิเคราะห์แยกตามรายพ้ืนที่ (บล็อก) ของ 
โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางมีการแยกย่อยเป็นพ้ืนที่ตามบล็อกของโครงการจากการมีถนน
ทั้งถนนสาธารณะและถนนของโครงการตัดผ่านจนท าให้เกิดเป็นบล็อกจ านวน 5 บล็อก ดังนี้  

 
ภาพที่ 17 แสดงการพ้ืนทีย่อย (บล็อก).ในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 ในการส ารวจโดยการใช้แบบสอบถาม มีการกระจายแบบสอบถามตามสัดส่วนของอาคารที่
อยู่อาศัยในแต่ละบล็อก และแบบสอบถามนั้นได้มีการท าหมายเลขของแบบสอบถามไว้ เพื่อน ามา
วิเคราะห์เปรียบเทียบว่าในแต่ละพื้นที่มีความสัมพันธ์กับช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยการพบปัญหาทั้งได้
ระดับโครงการและระดับอาคาร รวมไปถึงความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะที่แตกต่างกันหรือไม่ โดยเริ่มจากการหาความสัมพันธ์ระหว่างช่วงรายได้ของผู้อยู่
อาศัยในแต่ละบล็อกว่ามีการช่วงรายได้แตกต่างกันหรือไม่ จึงได้ท าการวิเคราะห์ เพื่อหาความสัมพันธ์
ของช่วงรายได้กับพื้นที่ย่อยหรือบล็อกของโครงการฯ 

2 

3 

4 

5 

1 



 

 

85 

 
แผนภูมิที่ 49 แสดงสัดส่วนผู้อยู่อาศัยแต่ละช่วงรายได้ในพื้นที่ย่อย หรือ บล็อก 

 จากแผนภูมิที่ 49 จะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะห้วยขวางในเกือบทุกบล็อกมีการ
อยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันอยู่แล้ว แต่มีบางบล็อกที่ไม่มีผู้อยู่อาศัย
ในบางช่วงรายได้ เช่น บล็อกที่2 ไม่มีผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้น้อยกว่า 3,000 บาทต่อเดือนต่อ
ครัวเรือน ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 3,001 – 5,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และผู้อยู่อาศัยในช่วง
รายได้มากกว่า 100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ขณะที่ในบล็อกที่3 ไม่มีผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 
3,001-5,000 บาท และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้มากกว่า 100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ซึ่งมี
ลักษณะเช่นเดียวกันในพื้นที่บล็อกที่5 และในพื้นที่บล็อกที่1 และ 4 จะเป็นบล็อกที่มีผู้อยู่อาศัยครบ
ทุกช่วงรายได้แต่มีสัดส่วนของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้แตกต่างกันโดย ผู้อยู่อาศัยในบล็อกที่1 จะ
มีผู้อยู่อาศัยรายได้ปานกลางเป็นสัดส่วนที่มีมากกว่าช่วงรายได้อ่ืนและมากกว่าในบล็อกที่ 4  
 จากการสังเกตบริเวณพื้นที่กายภาพของโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง และเห็นความ
แตกต่างอย่างชัดเจนในบางพื้นที่ย่อย (บล็อก) ในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกัน ซึ่งจะได้ชัดเจนจากการใช้พ้ืนที่ส่วนกลางรอบอาคารร่วมกันในพื้นที่บล็อกที่ 1 ซึ่งมี
ความสะอาดและมีความเป็นระเบียบร้อยมากกว่าพื้นที่ย่อย (บล็อก) อื่นของโครงการเคหะชุมชนห้วย
ขวาง  
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ภาพที่ 18 แสดงการใช้พื้นที่ใต้ถุนอาคารในบริเวณบล็อกที่1 ในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 จากภาพที่ 18 จะเห็นได้ว่าพื้นที่ใต้ถุนอาคารซึ่งเป็นพื้นที่จอดรถยนต์นั้น มีการจอดของ
รถยนต์ราคาแพง ราคาปานกลาง รถจักรยานยนต์ และรถเข็นของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้น้อย ซึ่งจะเห็น
ว่ามีความสะอาด ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของพ้ืนที่  
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 19 แสดงการใช้พื้นที่ทางเดินภายในอาคาร บริเวณ บล็อกที่1 ในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 จากภาพที่ 19 จะเห็นได้ว่าพื้นที่ทางเดินภายในอาคารของอาคารที่อยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่
ย่อย บล็อกที่ 1 มีความสะอาดและเป็นระเบียบร้อย ไม่มีการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางของแต่ละห้องพัก
อาศัย ในขณะที่พื้นที่ย่อย หรือบล็อกอื่นของโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง ไม่มีความเป็นระเบียบร้อย
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และความสะอาดเท่ากับพื้นที่ส่วนกลางทั้งพื้นที่จอดรถบริเวณใต้ถุนอาคาร และ พื้นที่ทางเดินภายใน
อาคาร  

 
 

ภาพที่ 20 แสดงการใช้พื้นที่ใต้ถุนอาคารในบริเวณ บล็อกที่4 ในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 ภาพที่ 20 แสดงให้เห็นถึงการใช้พื้นที่ส่วนกลางบริเวณใต้ถุนอาคาร ในบริเวณพื้นที่ย่อย หรือ
บล็อกที่4 ในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางที่มีการรุกล้ าพื้นที่ส่วนนี้ มีการจอดรถจักรยานยนต์อย่างไม่
เป็นระเบียบและมีความสกปรกของพื้นที่ใต้ถุนอาคารมากพอสมควร และไม่มีการจอดรถยนต์ทั้งใน
ราคาปานกลางและราคาสูงในบริเวณนี้  
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
ภาพที่ 21 แสดงการใช้พื้นที่ทางเดินภายในอาคาร บริเวณ บล็อกที่4 ในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 
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จากภาพที่ 21 จะเห็นได้ว่าพื้นที่ส่วนกลาง คือ ทางเดินในอาคารในบริเวณบล็อกที่4 มีการรุก
ล้ าพื้นที่ทางเดินภายในอาคารมีการตั้งตู้ขายเครื่องดื่มเป็นการถาวรในบริเวณหน้าห้องพักที่มีลักษณะ
เป็นร้านของช าในบริเวณช้ัน3 ของอาคาร  

หากพิจารณาจากการสังเกตการณ์ใช้พื้นที่ส่วนกลางของทั้งบล็อกที่ 1 และ บล็อกที่ 4 จะเห็น
ได้ว่ามีความแตกต่างกันอย่างชัดเจนของการใช้พื้นที่ส่วนกลางทั้งพื้นที่ใต้ถุนอาคารและพื้นที่ทางเดิน
ภายในอาคารโดยที่บล็อกที่1 นั้นมีความสะอาดและเป็นเรียบร้อยมากกว่าทั้งที่มีความหลากหลายของ
ผู้อยู่อาศัยในหลายช่วงรายได้ของพื้นที่อย่างชัดเจน และหากพิจารณาควบคู่กับช่วงรายได้ของผู้อยู่
อาศัยในทั้งบล็อกที่1 และ 4 ก็จะพบได้ว่า ผู้อยู่อาศัยในบล็อกที่1 มีช่วงรายได้ ตั้งแต่ 10,000 ถึง 
100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน เป็นสัดส่วนที่มากกว่าในบล็อกที่ 4 ซึ่งอาจท าให้สรุปได้ว่า ผู้อยู่
อาศัยในช่วงรายได้ปานกลาง ที่มีสัดส่วนมากจะท าให้เกิดความสะอาดและมีระเบียบเรียบร้อยมากขึ้น
แม้จะเป็นการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ท าให้เกิดการพัฒนา
เคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับได้หรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ขึ้นได้  

จากการวิเคราะห์แยกตามพื้นที่ย่อยหรือแต่ละบล็อกของโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางซึ่ง
เป็นการเปรียบเทียบและหาความสัมพันธ์ของช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย และความพึงพอใจในการอยู่
อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน โดยการวิเคราะห์ เพื่อหาความสัมพันธ์
ของความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันกับพื้นที่ย่อย
หรือบล็อกของโครงการฯ 

 
แผนภูมิที่ 50 แสดงสัดส่วนผู้อยู่อาศัยแต่ละบล็อกที่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน 

 โดยส่วนใหญ่แล้วผู้อยู่อาศัยในแต่ละบล็อกมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่
อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันทั้งในระดับโครงการและอาคารเดียวกัน โดยผู้อยู่อาศัยใน
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บล็อกที่2ของโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันทั้งในระดับ
โครงการและอาคารเดียวกันโดยไม่มีผู้อยู่อาศัยใดในบล็อกที่2 ตอบว่าไม่มีความพึงพอใจในการอยู่
อาศัยร่วมกันเลย ในขณะที่ผู้อยู่อาศัยในบล็อกที่4 มีสัดส่วนของผู้อยู่อาศัยที่ตอบว่าไม่มีความพึงพอใจ
ในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยอื่นเป็นสัดส่วนค่อนข้างสูงกว่าผู้อยู่อาศัยในบล็อกอื่น ซึ่งหาก
พิจารณาจากการสังเกตจากภาพที่ 18 และ 20 และการสรุปก่อนนี้ก็อาจจะพบได้ว่าความไม่พึงพอใจ
ที่เกิดขึ้นในผู้อยู่อาศัยในบล็อกที่4 เกิดจากการปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางที่เกิดขึ้นในพื้นที่จึงมี
สัดส่วนความไม่พึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันมากกว่า
ผู้อยู่อาศัยในบล็อกอื่นของโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง เมื่อพิจารณาถึงความสัมพันธ์ระหว่าง
สัดส่วนการพบปัญหาทั้งในระดับอาคารและโครงการ กับผู้อยู่อาศัยในแต่ละบล็อกของโครงการเคหะ
ชุมชนห้วยขวางแล้ว ก็จะพบว่ามีความสัมพันธ์กัน  

 
แผนภูมิที่ 51 แสดงสัดส่วนผู้อยู่อาศัยแต่ละบล็อกที่พบปัญหาในระดับโครงการ 

 จากแผนภูมิที่ 51 จะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยในบล็อกที่1 และ บล็อกที่4 เป็นผู้อยู่อาศัยที่พบ
ปัญหาในพื้นที่ส่วนกลางมากกว่าผู้อยู่อาศัยในบล็อกอื่นของโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง ในบล็อกที่
1 นั้นแม้มีการพบปัญหาในพื้นที่ส่วนกลาง แต่ก็มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่
มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ในขณะที่ผู้อยู่อาศัยในบล็อกที่ 4 มีสัดส่วนของการพบปัญหาพื้นที่
ส่วนกลางมากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงอื่นและมีสัดส่วนของความไม่พึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้
อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันมากกว่าผู้อยู่อาศัยในบล็อก ซึ่งแสดงให้เห็นว่าสัดส่วนของผู้
อยู่อาศัยที่มีช่วงรายได้ปานกลาง จากแผนภูมิที่ 49  ที่มีผู้อยู่อาศัยในช่วงนี้จ านวนมากกว่าผู้อยู่อาศัย
ในช่วงอื่น ถึงแม้ผู้อยู่อาศัยจะพบปัญหาแต่ก็มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะที่แตกต่างกัน  
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แผนภูมิที่ 52 แสดงสัดส่วนผู้อยู่อาศัยแต่ละบล็อกที่พบปัญหาในระดับอาคาร 

 จากแผนภูมิที่ 52 จะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยในบล็อกที่1 เป็นผู้อยู่อาศัยที่พบปัญหาในการอยู่
อาศัยระดับอาคารมากที่สุด แต่ยังมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกันจาก แผนภูมิที่ 50  ซึ่งแสดงให้เห็นว่าการพบปัญหาในระดับอาคารที่มาก ไม่ได้
หมายถึงว่าผู้อยู่อาศัยจะมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่
แตกต่างกันลดลงไปด้วย  

 
แผนภูมิที่ 53 แสดงสัดส่วนปัญหาในระดับโครงการที่ผู้อยู่อาศัยพบในแต่ละบล็อก 
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แผนภูมิที่ 54 แสดงสัดส่วนปัญหาในระดับอาคารที่ผู้อยู่อาศัยพบในแต่ละบล็อก 

 หากพิจารณาในแต่ละบล็อกว่ามีผู้อยู่อาศัยพบปัญหาใดบ้างก็จะเห็นได้ว่า ในแต่ละบล็อกมี
สัดส่วนของปัญหาที่แตกต่างกันออกไปโดยส่วนใหญ่จะมีการปัญหาใดปัญหาหนึ่งเป็นส่วนใหญ่และพบ
ปัญหาอื่นรองลงไป แต่ปัญหาในระดับโครงการจะเห็นได้ว่า บล็อกที่1 และ บล็อกที่4 มีสัดส่วนของ
ปัญหาที่พบทุกปัญหาเป็นสัดส่วนเท่าๆกัน เป็นสองบล็อกที่พบปัญหาทุกปัญหาในการอยู่อาศัยร่วมกัน
ในระดับโครงการ ในขณะปัญหาในระดับอาคาร บล็อกที่1 เป็นบล็อกเดียวที่พบปัญหาทุกปัญหาใน
สัดส่วนเท่ากัน  
 ปัญหาที่พบทั้งในระดับโครงการและระดับอาคารหากวิเคราะห์แยกตามรายพื้นที่ (บล็อก) 
ของ โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางแล้วจะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยมีการพบปัญหาที่แตกต่างกันไปในแต่ละ
บล็อก ซึ่งผู้อยู่อาศัยในบล็อกที่ 1 ที่พบปัญหาทั้งในระดับอาคารและโครงการเป็นสัดส่วนที่มาก แต่ก็มี
ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน และจากการ
สังเกตก็จะเห็นได้ว่าการอยู่อาศัยในพื้นที่ส่วนกลางในบล็อกที่ 1 นั้นมีความเป็นระเบียบเรียบร้อยและ
สะอาดมากกว่าพื้นที่ส่วนกลางในบล็อกอื่น ทั้งที่มีการใช้พื้นที่ส่วนกลางจากผู้อยู่อาศัยในหลายช่วง
รายได้ และมีปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางน้อยกว่าพื้นที่ส่วนกลางของบล็อก หากเปรียบเทียบ
สัดส่วนช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยในแต่ละบล็อกจะเห็นได้ว่ามีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางมากกว่าผู้
อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่น และหากเปรียบเทียบกับผู้อยู่อาศัยในบล็อกอื่นโดยเฉพาะในบล็อกที่4 ซึ่งมี
ปัญหาทั้งความสกปรก ไม่เป็นระเบียบ การรุกล้ าของพื้นที่ส่วนกลาง ก็จะได้เห็นว่ามีสัดส่วนของผู้อยู่
อาศัยในพื้นที่ส่วนกลางน้อยกว่าในบล็อกที่1 ท าให้ทราบว่าจ านวนหรือสัดส่วนผู้อยู่อาศัยที่อยู่ในช่วง
รายได้ปานกลางที่มีจ านวนมากจะช่วยลดปัญหาและสร้างความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันผู้อยู่
อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันได้  
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5.3 ความต้องการด้านกายภาพในอนาคตหากมีการอยู่อาศัยร่วมกันกบัผู้อยู่อาศัยทีม่ีรายได้และ
ฐานะที่แตกตา่งกัน 

 
ถึงแม้ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง ว่ามีความพึงพอใจในการอยู่

อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน แต่ปัจจัยที่ท าให้เกิดความพึงพอใจในการ
อยู่อาศัยร่วมกันนั้นเป็นปัจจัยที่ไม่ใช่กายภาพดังที่ได้กล่าวมาแล้วในข้างต้น แต่ปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยพบ
และคิดว่ามีสาเหตุมาจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันนั้น เป็น
ปัญหาด้านกายภาพที่ต้องการหาแนวทางการออกแบบกายภาพเพื่อต้องการแก้ไขปัญหาด้านกายภาพ
ที่เกิดจากการอยู่อาศัยร่วมกัน ในส่วนนี้ของผลการวิเคราะห์จึงเป็นการหาแนวทางในด้านกายภาพ
เพื่อท าให้แก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นจากการอยู่อาศัยร่วมกัน  
5.3.1 ความต้องการด้านกายภาพของพื้นที่ส่วนกลางในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้
และฐานะทีแ่ตกต่างกัน 

จากประวัติของโครงการจะท าให้ทราบถึงในช่วงแรกของการพัฒนา (พ.ศ.2512-2520) 
โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง ผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางก็มีการเปลี่ยนแปลงไปเป็น
กลุ่มผู้อยู่อาศัยที่หลากหลายมากยิ่งขึ้น และมีความต้องการในการใช้พื้นที่ส่วนกลางที่ต่างไปจากเดิม 
ในส่วนนี้จะเป็นการอธิบายผลการวิเคราะห์ความต้องการพื้นที่ส่วนกลางของโครงการของผู้อยู่อาศัย
ในแต่ละช่วงรายได้เพื่อค้นหาความต้องการด้านกายภาพที่ผู้อยู่อาศัยจะสามารถอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้
อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันได ้

 
แผนภูมิที่ 55 แสดงสัดส่วนการเปรียบเทียบการใช้พื้นที่ส่วนกลางรายพ้ืนที่ของผู้อยู่อาศัย 
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จากการเปรียบเทียบการใช้พื้นที่ส่วนกลางของโครงการและพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารจะเห็น
ได้ว่ามีอัตราส่วนที่เห็นได้ชัดว่า มีผู้อยู่อาศัยที่ใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารเป็นสัดส่วนมากกว่าผู้ที่ใช้
ส่วนกลางของโครงการ  แต่การใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารนั้นมีสัดส่วนที่จ านวนมากกว่าและหาก  
พิจารณาในรายละเอียดการใช้งานของผู้อยู่อาศัยในแต่ละพื้นที่ จะเห็นได้ว่าพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคาร
แต่ละพื้นที่มีผู้อยู่อาศัยที่ใช้งานที่มากกว่า มีเพียงสวนธรรมซึ่งเป็นพื้นที่สวนกลางของโครงการและเป็น
พื้นที่จัดกิจกรรมจึงมีผู้อยู่อาศัยใช้เป็นจ านวนมากนอกนั้น ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่จะใช้พื้นที่ส่วนกลาง
รอบอาคารมากกว่าพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ ซึ่งจะเห็นได้จากแผนภูมิที่ 53 แสดงสัดส่วนการ
เปรียบเทียบการใช้พื้นที่ส่วนกลางรายพื้นที่ของผู้อยู่อาศัย 

หากพิจารณาถึงการใช้พื้นที่ส่วนกลางในแต่ละพื้นที่จะเห็นได้ว่าพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารทั้ง 
ลานกีฬาประจ าแต่ละอาคาร (แฟลต) สนามเด็กเล่นที่กระจายอยู่ตามอาคารที่อยู่อาศัยต่างๆ และ
สวนหย่อมตามอาคารมีผู้อยู่อาศัยใช้การใช้งานมากกวา่พื้นที่ส่วนกลางของโครงการอย่างเห็นได้ชัด  

 
แผนภูมิที่ 56 แสดงสัดส่วนการเปรียบเทียบการใช้พื้นที่ส่วนกลางต่อสัปดาห์ของผู้อยู่อาศัยแยกตามช่วงรายได้ 

 เมื่อน าการใช้พื้นที่ส่วนกลางมาแยกตามช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยยิ่งแสดงให้เห็นชัดว่าทุกช่วง
รายได้มีการใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารมากกว่าพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ ซึ่งหมายความว่าพื้นที่
ส่วนกลางรอบอาคารนั้นจะเป็นพื้นที่รองรับการใช้งานของผู้อยู่อาศัยที่หลากหลายรายได้   โดยพื้นที่
ส่วนกลางรอบอาคารที่ผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้เข้ามาใช้พื้นที่คือ ลานกีฬาประจ าแฟลต และผู้อยู่
อาศัยในช่วงรายได้น้อยกว่า 3,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ช่วงรายได้ 3,001 – 5,000 บาทต่อ
เดือนต่อครัวเรือน และ ผู้อยู่อาศัยช่วงรายได้ มากกว่า 100,000 บาท ที่มีสัดส่วนการใช้ลานกีฬา
ประจ าแฟลตมากกว่าช่วงรายได้อื่น ในขณะที่ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 3,001 – 5,000 บาทต่อเดือน
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ต่อครัวเรือนเป็นผู้อยู่อาศัยที่มีสัดส่วนการใช้งานสวนหย่อมตามแฟลตมากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้
อื่น และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 50,001 – 100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน มีการใช้งานสวน
ธรรมะ ซึ่งเป็นพื้นที่สาธารณะและมีเป็นที่ประดิษฐานพระพุทธรูปประจ าโครงการเคหะชุมชนห้วยห้วย
ขวางมากกว่าผู้อยู่อาศัยช่วงรายได้อ่ืนอย่างเห็นได้ชัด  
 ผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางส่วนใหญ่ใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารมากกว่า
พื้นที่ส่วนของโครงการ ในขณะที่การออกแบบของทั้งโครงการเคหะห้วยขวางที่มีมาตั้งแต่ประมาณ 
พ.ศ. 2530 นั้นได้มีการออกแบบให้พื้นที่ส่วนกลางของโครงการมีขนาดใหญ่ และพื้นที่รอบอาคารมี
ขนาดไม่ใหญ่มากนัก แต่จากการส ารวจการใช้พื้นที่ส่วนกลางของผู้อยู่อาศัยในโครงการ พบว่าผู้อยู่
อาศัยในทุกช่วงรายได้ใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารมากกว่าพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ ทั้งหมดนี้
อาจจะสะท้อนต่อความต้องการด้านกายภาพของพื้นที่ส่วนกลางในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัย
ที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ที่อาจจะต้องมีการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารให้มีขนาดที่
เพิ่มขึ้นให้เพียงพอต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัยและอาจจะลดขนาดพื้นที่ของพื้นที่ส่วนกลางของ
โครงการขนาดใหญ่ลง และพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารที่จะมีขนาดที่เพิ่มขึ้นนั้นจะกลายเป็นพื้นที่
ส่วนกลางที่ใช้งานของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะทีแ่ตกต่างกัน  

 
แผนภูมิที่ 57 แสดงสัดส่วนการเปรียบเทียบการใช้พื้นที่ส่วนกลางต่อสัปดาห์ของผู้อยู่อาศัยแยกตามขนาดครัวเรือน 

 จากการวิเคราะห์ขนาดครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยและการในการใช้พื้นที่ส่วนกลางของผู้อยู่
อาศัยก็จะสังเกตได้ว่าผู้อยู่อาศัยในทุกขนาดครัวเรือนมีการใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารมากกว่าพื้นที่
ส่วนกลางของโครงการโดยที่ผู้อยู่อาศัยที่มีขนาดครัวเรือน ขนาดเล็กจะมีแนวโน้มการใช้พื้นที่
ส่วนกลางรอบอาคารที่เป็นลานกีฬาประจ าแฟลตมากกว่าขนาดครัวเรือนที่มีขนาดใหญ่ ในขณะที่
ครัวเรือนมีขนาดใหญ่ขึ้นจะมีแนวโน้มการใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารเป็นสนามเด็กเล่นในบริเวณ
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แฟลตมากขึ้น ซึ่งจะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยในทุกช่วงรายได้และขนาดครัวเรือนมีการใช้พื้นที่ส่วนกลาง
รอบอาคารมากว่าพื้นที่ส่วนกลางขนาดใหญ่ของโครงการ  
 แม้ว่าผู้อยู่อาศัยในเคหะชุมชนห้วยขวางจะมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันแต่ก็มีการ
พบปัญหาที่เกิดจากการอยู่ร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน จากแผนภูมิที่ 29 
แสดงสัดส่วนความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันใน
ระดับโครงการและระดับอาคาร และแผนภูมิที่ 44 แสดงการเปรียบเทียบปัญหาในปัจจุบันและปัญหา
ที่มีสาเหตุจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันในโครงการเดียวกัน 
ที่จะแสดงความพึงพอใจและปัญหาในการอยู่อาศัยที่อยู่ร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่
แตกต่างกัน โดยความพึงพอใจนั้นส่วนใหญ่มีปัจจัยที่ไม่ใช่กายภาพ เช่น จ านวนของผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้ปานกลางในช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางที่เข้ามาอยู่เป็นจ านวน
มากกว่ารายได้น้อยและรายได้มาก การปฏิสัมพันธ์สัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยด้วยกัน เป็นต้นที่ท าให้ เกิด
ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน แต่ปัญหาที่เกิดขึ้นมักเกิดขึ้นจากปัญหาด้านกายภาพ ทั้งปัญหา
การรุกล้ าพ้ืนที่ส่วนกลางและปัญหาความสกปรกของพ้ืนที่ส่วนกลาง  
 เมื่อในท าการวิเคราะห์ในส่วนนี้แล้วนั้นจะเห็นได้ว่าความต้องการด้านกายภาพของพื้นที่
ส่วนกลางในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน คือการเพิ่มขนาด
พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคาร และสามารถออกแบบให้สามารถอยู่ร่วมกันได้ โดยเป็นการออกแบบที่เพิ่ม
ความเป็นสาธารณะของพื้นที่ให้ผู้อยู่อาศัยทุกคนสามารถเข้ามาใช้งานได้ลดการครอบครองและรุกล้ า
พื้นที่ส่วนกลาง อย่างไรก็ดีหากมีการพิจารณาปัจจัยที่ไม่ใช่กายภาพที่มีส่วนช่วยให้สามารถอยู่อาศัย
ร่วมกันได้ คือ การมีจ านวนผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากและรายได้ปานกลางมากพอสมควร จากภาพที่ 5-
1 แสดงการใช้พ้ืนที่ใต้ถุนอาคารในบริเวณบล็อกที่1 ในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง  และภาพที่ 5-3 
แสดงการใช้พื้นที่ใต้ถุนอาคารในบริเวณ บล็อกที่4 ในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง ที่จะเห็นได้ชัดว่า
หากมีการใช้งานของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากกว่ามาอาศัยอยู่พอสมควร จะท าให้ลดปัญหาการรุกล้ า
พื้นที่ส่วนกลางและความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารได้ ความต้องการด้านกายภาพของ
พื้นที่ส่วนกลางในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันนั้นจะต้องมี
ขนาดพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารที่เพิ่มขึ้นและมีการออกแบบให้ผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้สามารถใช้งาน
ได้ ลดปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง ความสกปรกของพ้ืนที่ส่วนกลางซึ่งอาจใช้ปัจจัยที่ไม่ใช่กายภาพ 
เช่น จ านวนของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากกว่าที่ต้องมีจ านวนมากกว่าผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้น้อย เข้ามา
ช่วยในการลดปัญหานั้น   
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5.3.2 ความต้องการด้านกายภาพของอาคารที่พักอาศัยในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้
และฐานะทีแ่ตกต่างกัน 

 ความต้องการด้านกายภาพของอาคารที่พักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วย
ขวางหากมีการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ผู้ท าวิจัยได้ใช้วิธีการหา
ค าตอบด้วยการตั้งค าถามในแบบสอบถามถึง ความคิดเห็นในการพบปัญหาว่าถ้าในอนาคตมีการอยู่
อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ในรูปแบบใดจะเป็นปัญหา อาจจะเป็น
ปัญหา และ ไม่เป็นปัญหา โดยเป็นการถึงรูปแบบในการอยู่อาศัยร่วมกันตั้งแต่ไกลตัวผู้อยู่อาศัย จนถึง
ใกล้ตัว ดังนี้ 1.มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้อยู่อาศัยในพื้นที่โครงการเดียวกัน 2.มีผู้อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้อยู่อาศัยคนละอาคาร แต่อาคารอยู่ใกล้เคียงกัน 3.มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้อยู่
อาศัยในอาคารเดียวกัน 4.มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้อยู่อาศัยในชั้นของอาคารเดียวกัน 5.มีผู้อยู่
อาศัยหลากหลายรายได้อยู่อาศัยในห้องพักที่อยู่ติดกัน 6.มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ใช้ทางขึ้น 
หรือ ทางเข้าอาคารเดียวกัน 7.มีผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ใช้ทางเดินภายในอาคารเดียวกัน 8.มีผู้
อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ใช้ บันได ลิฟท์ ภายในอาคารเดียวกัน ซึ่งจากการส ารวจท าให้พบถึงผลที่มี
นัยยะส าคัญดังตารางด้านล่างนี้  

ตารางที่ 4 แสดงผลการอยู่อาศัยรูปแบบใดจะเกิดปัญหาหากมีการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน 

 
ที่มา: ผู้ท าวิจัย 
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แผนภูมิที่ 58 แสดงสัดส่วนการเปรียบเทียบความคิดว่ารูปแบบการอยู่อาศัยกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันใดที่คิดว่า

เป็นปัญหา 

 จากผลการส ารวจจะเห็นได้ว่าโดยรูปแบบส่วนใหญ่ ตั้งแต่โครงการเดียวกัน อาคารที่อยู่อาศัย
อยู่ใกล้กัน อาคารเดียวกัน ทางขึ้น ทางเข้า ทางเดิน บันได และลิฟท์ทางเดียวกัน ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่
คิดว่าไม่เป็นปัญหา ซึ่งสอดคล้องกับความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกันที่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันทั้งในระดับโครงการและในระดับอาคาร 
แผนภูมิที่ 29 แสดงสัดส่วนความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่
แตกต่างกันในระดับโครงการและในระดับอาคาร แต่การอยู่อาศัยรูปแบบที่ผู้อยู่อาศัยที่มีความ
หลากหลายรายได้อยู่อาศัยในชั้นของอาคารเดียวกัน และ ห้องพักอาศัยที่ติดกัน ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางตอบว่า อาจจะเป็นปัญหา ใกล้เคียงกับ ไม่เป็นปัญหา และหากรวม
ค าถามที่ตอบว่า เป็นปัญหาเข้าไปด้วยแล้ว ก็จะพบว่ามากกว่าไม่เป็นปัญหา โดยหากผู้อยู่อาศัยที่มี
ความหลากหลายรายได้อยู่อาศัยในชั้นของอาคารเดียวกัน ตอบว่า ไม่เป็นปัญหา ร้อยละ 48 อาจเป็น
ปัญหา ร้อยละ 44 และเป็นปัญหาร้อยละ 8 และถ้าผู้อยู่อาศัยที่มีความหลากหลายรายได้อยู่อาศัยใน
ห้องพักติดกัน ตอบว่า ไม่เป็นปัญหา ร้อยละ 45 อาจเป็นปัญหา ร้อยละ 43 และเป็นปัญหาร้อยละ 
12 เพราะฉะนั้นหากจะมีการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันในอาคาร
เดียวกัน ก็จ าเป็นต้องแยกแต่ละช่วงรายได้ไม่ให้มีห้องพักที่ติดกันหรือแยกชั้นของอาคารที่อยู่อาศัย
ร่วมกัน  
 หากพิจารณาในแผนภูมิที่ 56 แสดงสัดส่วนการเปรียบเทียบความคิดว่ารูปแบบการอยู่อาศัย
กับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันใดที่คิดว่าเป็นปัญหา จะเห็นได้ชัดเจนว่าการอยู่อาศัย
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กับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันนั้น รูปแบบที่ผู้อยู่อาศัยคิดว่ามีปัญหามากที่สุด คือการ
อยู่อาศัยในชั้นเดียวกันของอาคาร ร้อยละ 32 และอยู่อาศัยในห้องพักที่ติดกัน ร้อยละ 22 ซึ่งแตกต่าง
จากรูปแบบการอยู่อาศัยอ่ืนอย่างเห็นได้ชัด  
 ความต้องการด้านกายภาพของอาคารที่พักอาศัยในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะที่แตกต่างกันในอนาคต หากจะมีการอยู่อาศัยร่วมกันภายในอาคารเดียวแม้มีความพึง
พอใจที่อยู่อาศัยร่วมกันแต่อาจจะต้องการ การอยู่อาศัยที่ไม่ให้แต่ละช่วงรายได้อยู่อาศัยในห้องพักที่
ติดกันและอยู่อาศัยในชั้นของอาคารเดียวกัน ซึ่งสอดคล้องกับสัดส่วนปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยพบภายใน
อาคาร ตามแผนภูมิที่ 45 แสดงสัดส่วนของปัญหาที่พบในปัจจุบันในอาคาร และแผนภูมิที่ 48 แสดง
การเปรียบเทียบปัญหาในปัจจุบันและปัญหาที่มีสาเหตุจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้และฐานะที่แตกต่างกันในอาคารเดียวกัน ที่เห็นได้ชัดว่าปัญหาที่ผู้อยู่อาศัยพบมากที่สุดและ
น่าจะมีสาเหตุมาจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน คือ ปัญหา
การส่งเสียงรบกวน จึงท าให้มีการตอบว่าการอยู่อาศัยกับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้จะเกิดปัญหา
หากอยู่อาศัยในช้ันเดียวกันและห้องพักอาศัยติดกัน  
5.3.3 ความต้องการด้านกายภาพของห้องพักอาศัยในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกัน 

 ในด้านกายภาพของห้องพักอาศัยนั้นในอนาคตนั้น ได้มีการส ารวจผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะ
ชุมชนห้วยขวางว่าต้องการมีที่พักอาศัยรูปแบบใด ทั้งขนาดของห้องพักอาศัยหรือหน่วยที่พักอาศัย 
จ านวนห้องนอน และห้องนั่งเล่น ในขณะพื้นที่อื่นจะถามถึงความจ าเป็นต้องมีพื้นที่เหล่านั้นหรือไม่ 
ห้องนั่งเล่น ห้องครัวและห้อง  ซักล้าง โดยมีการจ าแนกการอธิบายไว้เริ่มตั้งแต่ขนาดของห้องพักอาศัย
ดังนี้  

 
แผนภูมิที่ 59 แสดงสัดส่วนความต้องการในขนาดห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

ห้องขนาดมากกว่า 50 ตร.ม.

ห้องขนาด 50 ตร.ม.

ห้องขนาด 40 ตร.ม.

ห้องขนาด 30 ตร.ม.

ห้องขนาด 25 ตร.ม.

ร้อยละ 60 
ร้อยละ 31 

ร้อยละ 9 
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ผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางส่วนใหญ่ต้องการห้องพักอาศัยหรือหน่วยที่พัก
อาศัยขนาดมากกว่า 50 ตารางเมตร ร้อยละ 60 ห้องพักอาศัยขนาด 50 ตารางเมตร ร้อยละ 31 และ
ต้องการห้องพักอาศัยขนาด 40 ตารางเมตร ร้อยละ 9 ส่วนห้องพักอาศัยขนาด 30 ตารางเมตร และ 
25 ตารางเมตร ผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางไม่ได้มีความต้องการห้องพักอาศัยทั้งสอง
ขนาดนี้ อาจจะเป็นเพราะห้องพักอาศัยในปัจจุบันมีขนาดประมาณ 50 ตารางเมตร ผู้อยู่อาศัยส่วน
ใหญ่จึงต้องการห้องพักอาศัยที่มีขนาดใหญ่ขึ้นหรือเท่าเดิม 

 
แผนภูมิที่ 60 แสดงสัดส่วนความต้องการในขนาดห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางในแต่ละช่วงรายได้ 

 เมื่อน าความต้องการในขนาดห้องพักอาศัยขนาดมากกว่า 50 ตารางเมตร ขนาด 50 ตาราง
เมตรและขนาด 40 ตารางเมตร มาจ าแนกตามช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยแล้วจะพบ ผู้อยู่อาศัยเกือบ
ทุกช่วงรายได้มีความต้องการขนาดห้องพักอาศัยที่มีขนาดมากกว่า 50 ตารางเมตร ยกเว้นผู้อยู่อาศัย
ช่วงรายได้ 5001-10,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และผู้อยู่อาศัยช่วงรายได้มากกว่า100,000 บาท
ต่อเดือนต่อครัวเรือน ที่ต้องการห้องพักอาศัยขนาด 50 ตารางเมตร ในขณะที่ห้องพักอาศัยขนาด 40 
ตารางเมตรมีเพียงช่วงรายได้ 15,001-30,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และช่วงรายได้ 30,001-
50,00 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนที่ต้องการห้องพักอาศัยขนาดนี้ อาจจะสรุปได้ว่าผู้อยู่อาศัยในทุกช่วง
รายได้ต้องการห้องพักอาศัยที่มีขนาดเท่าเดิมหรือขนาดใหญ่กว่าเดิม คือ ขนาด 50 ตารางเมตร และ 
มากกว่า 50 ตารางเมตร 
 เมื่อน าความต้องการในขนาดห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ มาเปรียบเทียบ
กับขนาดครัวเรือนก็จะพบว่า ผู้อยู่อาศัยรายได้น้อยกว่า 3,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน มีขนาด
ครัวเรือน 4 คนมากที่สุดและต้องการการห้องพักอาศัยขนาดมากกว่า 50 ตารางเมตร ผู้อยู่อาศัย
ในช่วงรายได้ 3,001-5,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน มีขนาดครัวเรือน 1 และ 4 คนต่อครัวเรือน
และต้องการห้องพักอาศัยขนาด 50 ตารางเมตร ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 5,001-10,000 บาทต่อ
เดือนต่อครัวเรือน มีขนาดครัวเรือนต้ังแต่ 2-4 และ 6 คนต่อครัวเรือนและต้องการห้องพักอาศัยขนาด
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มากกว่า 50 ตารางเมตรและขนาด 50 ตารางเมตร ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 10,001-15,000 บาทต่อ
เดือนต่อครัวเรือน มีขนาดครัวเรือน 1-4 คน แต่ส่วนใหญ่แล้วมีขนาดครัวเรือน 2-3 คนต่อครัวเรือน 
และต้องการห้องพักอาศัยขนาด มากกว่า 50 ตารางเมตรเป็นส่วนใหญ่และต้องการห้องพักขนาด 50 
ตารางเมตรประมาณ ร้อยละ 34 ส่วนผู้อยู่อาศัยในช่วงในรายได้ 15,001-30,000 บาทต่อเดือนต่อ
ครัวเรือน มีขนาดครัวเรือน 1-5 คน แต่ส่วนใหญ่แล้วมีขนาดครัวเรือน 3-4 คนต่อครัวเรือน และส่วน
ใหญ่ต้องการห้องพักอาศัยขนาดมากกว่า 50 ตารางเมตร ผู้อยู่อาศัยในช่วงในรายได้ 30,001-50,000 
บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน มีขนาดครัวเรือน 1-6 คน แต่ส่วนใหญ่แล้วมีขนาดครัวเรือน 3-5 คนต่อ
ครัวเรือน ส่วนใหญ่ของผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ต้องการห้องพักอาศัยขนาด 50 ตารางเมตร  ผู้อยู่
อาศัยในช่วงในรายได้ 50,001-100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน มีขนาดครัวเรือน 2-6 คน แต่ส่วน
ใหญ่แล้วมีขนาดครัวเรือน 2-4 คนต่อครัวเรือนและผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ต้องการห้องพักอาศัย
ขนาดมากกว่า 50 ตารางเมตร และผู้อยู่อาศัยในช่วงในรายได้มากกว่า 100,000 บาทต่อเดือนต่อ
ครัวเรือน มีขนาดครัวเรือน 4 คนต่อครัวเรือนต้องการห้องพักอาศัยขนาด 50 ตารางเมตร จากการ
เปรียบเทียบนี้จะเห็นได้ชัดเจนว่าผู้อยู่อาศัยแต่ละช่วงรายได้ มีขนาดครัวเรือนที่แตกต่างกันและ
ต้องการขนาดห้องพักอาศัยที่แตกต่างกันตามไปด้วย 

 
แผนภูมิที่ 61 แสดงสัดส่วนขนาดครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางในแต่ละช่วงรายได้ 

เมื่อทราบถึงขนาดที่พักอาศัยที่ผู้อยู่อาศัยมีความต้องการในอนาคตแล้ว รูปแบบของห้องพัก
อาศัยก็เป็นสิ่งที่มีความส าคัญ โดยรูปแบบห้องพักอาศัยนั้นในการส ารวจความต้องการของผู้อยู่อาศัย
ในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางจะเป็นการแบ่งรูปแบบออกเป็น จ านวนห้องนอนและห้องน้ าซึ่งเป็น
ส่วนของห้องพักอาศัยที่จ าเป็น และสอบถามถึงความจ าเป็นของส่วนห้องนั่งเล่น ห้องครัว และห้องซัก
ล้าง  โดยจะมีผลดังต่อไปนี้ หากพิจารณาจากแผนภูมิที่ 59 จะเห็นได้ว่าจ านวนห้องนอนที่ผู้อยู่อาศัย
ต้องการมากที่สุดคือ จ านวนห้องนอน 2 ห้อง ร้อยละ 62 รองลงมาคือ ห้องนอน 1 ห้อง ร้อยละ 25 
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และจ านวนห้องนอน 3 ห้องร้อยละ 13 และมีจ านวนห้องน้ า 2 ห้องต่อหนึ่งห้องพักอาศัยหรือหน่วยที่
พักอาศัย  

 
แผนภูมิที่ 62 แสดงสัดส่วนความต้องการจ านวนห้องนอนในห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 
แผนภูมิที่ 63 แสดงสัดส่วนความต้องการจ านวนห้องนอนในห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ 

 เมื่อพิจารณาสัดส่วนความต้องการจ านวนห้องนอนของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้แล้วก็จะ
เห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยในช่างรายได้น้อยกว่า 3,000 ถึง 15,000 และช่วงรายได้มากกว่า 100,000 บาท
ต่อเดือนต่อครัวเรือนส่วนมากต้องการจ านวนห้องนอน 2 ห้องนอนในห้องพักพักอาศัย แต่ผู้อยู่อาศัย
ในช่วงรายได้ 15,001 ถึง 50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนส่วนใหญ่ต้องการห้องนอน 3 ห้องนอนใน
ห้องพักอาศัย และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 50,001-100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ส่วนใหญ่
ต้องการห้องนอน 1 ห้องในห้องพักอาศัย 
 หากพิจารณาร่วมกับขนาดครัวเรือนของผู้อยู่อาศัย และแบ่งออกเป็นตามช่วงรายได้ของผู้อยู่
อาศัย ผู้อยู่อาศัยที่ต้องการห้องนอนจ านวน 2 ห้องนอนในห้องพักอาศัยคือผู้อยู่อาศัยอยู่อาศัยในช่าง
รายได้น้อยกว่า 3,000 ถึง 15,000 และช่วงรายได้มากกว่า 100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน 
ส่วนมากมีขนาดครัวเรือน 2-4 คน และผู้อยู่อาศัยที่ต้องการห้องนอน 3 ห้องนอน คือ ผู้อยู่อาศัย

ห้องนอนจ านวน 2 ห้อง

ห้องนอนจ านวน 1 ห้อง

ห้องนอนจ านวน 3 ห้อง
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ในช่วงรายได้ 15,001 ถึง 50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนมีขนาดครัวเรือน 3-5 คนต่อครัวเรือน 
และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 50,001-100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ที่ต้องการห้องนอน 1 ห้อง
ในห้องพักอาศัยมีขนาดครัวเรือน 2-5 คนต่อครัวเรือน 

 
แผนภูมิที่ 64 แสดงสัดส่วนความต้องการจ านวนห้องน้ าในห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชน  ห้วยขวาง 

 
แผนภูมิที่ 65 แสดงสัดส่วนความต้องการจ านวนห้องน้ าในห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ 

 หากพิจารณาแผนภูมิที่ 63 จะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยโดยส่วนใหญ่ต้องการห้องน้ าจ านวน 2 
ห้องในห้องพักอาศัย โดยมีสัดส่วนร้อยละ 62 และต้องการห้องน้ า 1 ห้องในห้องพักอาศัย ร้อยละ 38 
โดยผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้น้อยกว่า 3,000 ถึง 5,000 และ ช่วงรายได้ 15,001-30,000 กับผู้อยู่อาศัย
ในช่วงรายได้ 50,0001 ถึง มากกว่า100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ต้องการห้องน้ า 2 ห้องใน
ห้องพักอาศัย ขณะที่ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 5,0001 ถึง 15,000 และช่วงรายได้ 30,001-50,000 
บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ต้องการห้องน้ าจ านวน 1 ห้องในห้องพักอาศัย  

ผู้อยู่อาศัยที่ต้องการห้องน้ าจ านวน 2 ห้องซึ่งได้แก่ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ที่ได้กล่าวไปข้างต้น 
ส่วนใหญ่ 3-4 คนต่อครัวเรือน และผู้อยู่อาศัยที่ต้องการห้องน้ า 1 ห้องซึ่งได้กล่าวช่วงรายได้ของผู้อยู่
อาศัยเหล่านี้ไปแล้วข้างต้น ส่วนใหญ่มีขนาดครัวเรือน 2-4 คนต่อครัวเรือน 
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แผนภูมิที่ 66 แสดงสัดส่วนความจ าเป็นของพื้นที่ใช้สอยในห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

 
แผนภูมิที่ 67 แสดงสัดส่วนความจ าเป็นของพื้นที่ใช้สอยในห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ 

  จากแผนภูมิที่ 65 จะสังเกตได้ว่าผู้อยู่อาศัยที่คิดว่า ห้องนั่งเล่น ห้องครัว และห้องซักล้างมี
ความจ าเป็นมากที่สุด คือ ผู้อยู่อาศัยช่วงรายได้ 15,001 – 30,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน  ซึ่งผู้อยู่
อาศัยในช่วงรายได้นี้มีขนาดครัวเรือนตั้งแต่ 1-5 คน แต่ส่วนใหญ่แล้วจะมีขนาดครัวเรือนอยู่ที่ 3-4 คน
ต่อครัวเรือน  ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ที่คิดว่าห้องนั่งเล่น ห้องครัว ห้องซักล้าง มีความจ าเป็น 
รองลงมา คือ ช่วงรายได้ 10,001-15,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนและผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้นี้มี
ขนาดครัวเรือน 1-4 คน แต่ส่วนใหญ่แล้วมีขนาดครัวเรือน 2-3 คนต่อครัวเรือน เมื่อเปรียบเทียบความ
จ าเป็นของพื้นที่ใช้สอยในห้องพักอาศัยและขนาดครัวเรือนกับช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยแล้ว อาจสรุป
ได้ว่าปัจจัยที่มีผลต่อความจ าเป็นต่อพื้นที่ใช้สอยขึ้นกับช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยมากกว่าขนาด
ครัวเรือน เพราะขนาดครัวเรือนก็มีความสัมพันธ์กับช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยโดยแต่ละช่วงรายได้ก็มี
ลักษณะขนาดครัวเรือนที่แตกต่างกันออกไป 
 เมื่อพิจารณาความต้องการด้านกายภาพของห้องพักอาศัยในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่
อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันเปรียบเทียบกับขนาดครัวเรือนแล้ว ก็จะเห็นได้ถึงแนวโน้มที่
เมื่อมีขนาดครัวเรือนที่ใหญ่ขึ้นก็มีแนวโน้มที่จะต้องการห้องพักอาศัยที่มีขนาดกว้างขึ้นไปด้วย 
เช่นเดียวกันกับจ านวนห้องนอน แต่ก็ยังคงต้องการห้องนอนจ านวน 2 ห้องเป็นส่วนใหญ่ และเมื่อมี
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ขนาดครัวเรือนใหญ่มักต้องการห้องน้ าจ านวน 2 ห้องและห้องนั่งเล่น ห้องครัว ห้องซักล้างก็มีความ
จ าเป็นตามไปด้วย 

 
แผนภูมิที่ 68 แสดงสัดส่วนความต้องการขนาดห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในแต่ละขนาดครัวเรือน 

 จากแผนภูมิ ที่ 66 จะเห็นได้ว่า ผู้อยู่อาศัยในทุกขนาดครัวเรือนต้องการ ที่อยู่อาศัยที่มีขนาด 
50 ตารางเมตร ซึ่งเป็นขนาดห้องพักอาศัยในปัจจุบัน หรือมากกว่า 50 ตารางเมตรเป็นส่วนใหญ่ แต่ผู้
อยู่อาศัยที่มีขนาดครัวเรือน 2-3 คนต่อครัวเรือน เริ่มมีความต้องการในขนาดห้องพักอาศัยขนาด 40 
ตารางเมตร ซึ่งมีขนาดเล็กกว่าขนาดห้องพักอาศัยในปัจจุบันอาจสะท้อนถึงการเริ่มมีความต้องการใน
ขนาดห้องพักอาศัยที่สอดคล้องกับขนาดครัวเรือนมากกว่าขนาดห้องที่มีอยู่ในปัจจุบัน  

 
แผนภูมิที่ 69 แสดงสัดส่วนความต้องการของห้องนอนในห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในแต่ละขนาดครัวเรือน 

 จากผลการวิเคราะห์จะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยที่มีขนาดครัวเรือนที่มีขนาดใหญ่ขึ้น จะมีความ
ต้องการห้องพักอาศัยที่มีจ านวน 3 ห้องนอนมากขึ้น และผู้อยู่อาศัยที่มีขนาดครัวเรือนใหญ่ขึ้น 
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โดยเฉพาะผู้อยู่อาศัยที่มีขนาดครัวเรือน 4-5 คนต่อครัวเรือน จะมีความต้องการห้องพักอาศัยที่มี
ห้องนอนจ านวน 2 ห้องเป็นสัดส่วนที่มากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงอื่น  
 

 
แผนภูมิที่ 70 แสดงสัดส่วนความต้องการของห้องนอนในห้องพกัอาศัยของผู้อยู่อาศัยในแต่ละขนาดครัวเรือน 

 จากแผนภูมิข้างต้นจะเห็นได้ว่าถ้าผู้อยู่อาศัยมีครัวเรือนขนาดใหญ่ขึ้นจะ มีความต้องการให้
ห้องพักอาศัยมีจ านวนห้องน้ า 2 ห้องในห้องพักอาศัย  

 
แผนภูมิที่ 71 แสดงสัดส่วนความจ าเป็นของพื้นที่ใช้สอยในห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในแต่ละขนาดครัวเรือน 

หากพิจารณาจะเห็นได้ว่าพื้นที่ใช้สอยในห้องพักอาศัยทั้งห้องนั่งเล่น ห้องครัว และห้องซัก
ล้างมีความจ าเป็นต่อการอยู่อาศัย จึงสรุปได้ถึงรูปแบบของความต้องการด้านกายภาพของห้องพัก
อาศัยในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ว่าควรมีขนาดห้องพัก
อาศัยโดยประมาณ 50 ตารางเมตร หรือมากกว่านั้น และควรมีห้องนอนในห้องพักอาศัยจ านวน 1-2 
ห้อง ห้องน้ าจ านวน 1-2 ห้อง และควรมีหอ้งนั่งเล่น ห้องครัว และห้องซักล้าง 

 จากผลการวิเคราะห์ทั้งหมดนั้นจะเห็นได้ว่าการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลาย
ระดับหรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายนั้นสามารถเกิดขึ้นได้ ด้วยผู้อยู่อาศัยนั้นมีความพึงพอใจที่จะ
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อยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันทั้งในระดับโครงการและระดับอาคาร 
ปัจจัยที่ท าให้เกิดความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันนั้นส่วนมากเป็นปัจจัยที่ไม่ใช่กายภาพ 
อัตราส่วนของผู้อยู่อาศัยที่อยู่ในช่วงรายได้ปานกลางของช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยในโครงการจะช่วย
ให้มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน และหากมีอาชีพที่มีรายได้ที่มั่นคงทั้งจากการมีอาชีพ 
ข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจของรัฐ พนักงานเอกชนรายเดือน มาอยู่อาศัยในโครงการก็จะมีความ
พึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน ในขณะที่ขนาดครัวเรือนที่มีตั้งแต่ 1-3 คน จะเป็นขนาดครัวเรือนที่มี
ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน  
5.4 อภิปรายและสรุปผลการวิเคราะห์  

5.4.1 ปัจจัยทีม่ีผลต่อความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ และฐานะแตกต่าง
กัน 

จากผลการวิเคราะห์จะเห็นได้ว่า ปัจจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่
อาศัยที่มีรายไดและฐานะแตกต่างกัน คือ รายได้ อาชีพ ขนาดครัวเรือน และการศึกษาของผู้อยู่อาศัย 
ดังนี้   

- รายได้ ผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้ มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน แต่มีสัดส่วนความพึง
พอใจและไม่พึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันแตกต่างกันไปตามช่วงรายได้  

- อาชีพ  อาชีพที่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน คือ อาชีพที่มีความมั่ นคงในรายได้ 
เช่น ข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงานเอกชนรายเดือน 

- ขนาดครัวเรือน ขนาดครัวที่มีขนาดเล็กตั้งแต่ 1-3 คนและความพึงพอใจจะลดลงเมื่อมีขนาด
ครัวเรือนใหญ่ขึ้น 

- การศึกษา มีแนวโน้มที่ระดับการศึกษาที่สูงจะมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน แต่อาจ
ไม่ได้มีความชัดเจนเท่าปัจจัยอื่น 

5.4.2 ปัญหาในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน เปรียบเทียบกับ 
รายได้ 

ปัญหาในระดับโครงการที่ส าคัญ คือ ปัญหาด้านพื้นที่จอดรถ โดยผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้พบ 
เพราะ ผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้น้อยส่วนใหญ่มีจักรยานยนต์และผู้อยู่อาศัยรายได้มากมีรถยนต์เนื่องจาก
พื้นที่จอดรถไม่เพียงพอจึงเกิดปัญหาในการแย่งพ้ืนที่จอดรถขึ้น ปัญหาด้านการรุกล้ าและความสกปรก
ของพื้นที่ส่วนกลาง ผู้อยู่อาศัยที่พบปัญหานี้ ส่วนใหญ่ คือผู้อยู่อาศัยที่ใช้พื้นที่ส่วนกลางมาก ปัญหา
ความช ารุดเสียหายของพื้นที่ส่วนกลาง ผู้อยู่อาศัยที่พบปัญหานี้คือผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 3,001 – 
5,000 และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 30,001 – 50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ปัญหาในระดับ
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โครงการ ผู้อยู่อาศัยที่พบคือ ช่วงรายได้   15,001 -100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และทุกช่วง
รายได้ คิดว่าปัญหาที่เกิดขึ้นมีสาเหตุจากการอยู่อาศัยร่วมกัน  
 ปัญหาในระดับอาคาร ปัญหาที่พบมากที่สุดในการอยู่อาศัยร่วมกันคือ  ปัญหาการส่งเสียงดัง
รบกวน และสอดคล้องกับความต้องการในกายภาพของผู้อยู่อาศัย ปัญหาในระดับอาคาร ผู้อยู่อาศัยที่
พบคือ ช่วงรายได้   15,001 -100,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือนซึ่งเป็นผู้อยู่อาศัยช่วงรายได้เดียวกัน
กับการพบปัญหาในระดับโครงการ และทุกช่วงรายได้ คิดว่าปัญหาที่เกิดขึ้นมีสาเหตุจากการอยู่อาศัย
ร่วมกัน 
5.4.3 ปัญหาในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน เปรียบเทียบกับ
พื้นที่แต่ละ block ของโครงการ  

ปัญหาระดับโครงการผู้อยู่อาศัยในบล็อกที่ 1 และ บล็อกที่4 มีการพบปัญหามากที่สุดปัญหา
ในระดับอาคารผูอ้ยู่อาศัยในบล็อกที1่ มีการพบปัญหามากที่สุด แม้บล็อกที่ 1 จะมีการพบปัญหาทั้งใน
ระดับอาคารและโครงการมากที่สุด แต่หากพิจารณาความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันและการ
สังเกตปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ใต้ถุนอาคารและทางเดินแล้วก็จะพบว่า บล็อกที่ 1 มีปัญหาน้อยกว่ามาก 
และหากพิจารณาถึงผู้อยู่อาศัยช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยก็จะท าให้พบว่าในบล็อกที่ 1 นั้นมีช่วงรายได้
ปานกลางมากกว่า จึงท าให้ลดปัญหาจากการอยู่อาศัยร่วมกัน ซึ่งตรงกับการทบทวนวรรณกรรม 
5.4.4 ความต้องการด้านกายภาพของพื้นที่ส่วนกลางในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้
และฐานะทีแ่ตกต่างกัน  

- รายได้  ทุกช่วงรายได้มีการใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารมากกว่าพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ 
แต่ในภาพรวมก็มีการใช้พื้นที่ส่วนกลางทั้งสองระดับในสัดส่วนที่ต่ าอยู่ อาจเป็นเพราะการ
ออกแบบพื้นที่ส่วนกลางไม่ได้เอ้ือต่อการใช้งาน  

- ขนาดครัวเรือน  ขนาดครัวเรือนที่มีขนาดเล็กมักจะใช้ลานกีฬาประจ าแฟลตมากกว่า ในขณะ
ที่ขนาดครัวที่มีขนาดใหญ่จะมีแนวโน้มการใช้สนามเด็กเล่นมากขึ้น 

หากเปรียบเทียบความต้องการของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางในการใช้พื้นที่
ส่วนกลางในปัจจุบันกับการใช้พื้ นที่ ส่วนกลางของที่ อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย 
(คอนโดมิเนียม) ในช่วงราคาปานกลางซึ่งเป็นช่วงรายได้ประมาณ 50,000-100,000 บาทต่อเดือนต่อ
ครัวเรือนและเป็นที่อยู่อาศัยในราคาตลาด และเป็นพื้นที่กรณีศึกษาที่อยู่ท าเลที่ตั้งเดียวกัน คือ บริเวณ
แนวรถไฟฟ้าใต้ดิน สายรัชดาภิเษก โดยเป็นการศึกษา พฤติกรรมการใช้งานสิ่งอ านวยความสะดวก
ของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัย ระดับราคาปานกลาง ตามแนวรถไฟฟ้าใต้ดิน สายรัชดาภิเษก : 
กรณีศึกษาโครงการลุมพินี เพลส พระราม9 ของ ภาณุพงษ์ ชินมหาวงศ์1 ซึ่งก็อาจทราบถึงความ

1 ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
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ต้องการในพื้นที่ส่วนกลางของผู้อยู่อาศัยรายได้ปานกลางถึงรายได้มาก ที่จะเข้ามาอยู่อาศัยในอนาคต
ได้อีกทางหน่ึง 

ตารางที่ 5 แสดงผลการจัดอันดับของสิ่งอ านวยความสะดวกในระดับสูงของที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 
ในช่วงราคาปานกลางและเป็นที่อยู่อาศัยในราคาตลาด 

ที่มา : ตารางที่ 6.24 ภาณุพงษ์ ชินมหาวงศ์ ,2555 114 น.  

จากการศึกษาวิจัยที่กล่าวมาในข้างต้นซึ่งได้ตัดมาแต่พื้นที่ส่วนกลางหรือสิ่งอ านวยความสะดวกใน
โครงการที่มีความต้องการและความพึงพอใจในการใช้งานในล าดับสูง คือ ร้านค้าและร้านสะดวกซื้อ 
และรองลงมาตามล าดับคือ สระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกาย สวนหย่อม และ ร้านอาหาร และหาก
น ามาเปรียบเทียบกับการใช้งานของผู้อยู่อาศัยในเคหะชุมชนห้วยขวางในปัจจุบัน จากแผนภูมิที่ 5-24 
แสดงสัดส่วนการเปรียบเทียบการใช้พื้นที่ส่วนกลางรายพื้นที่ของผู้อยู่อาศัย  ก็จะเห็นได้ว่ามีความ
ต้องการตรงกัน คือ พื้นที่ออกก าลังกาย สวนหย่อม ซึ่งน่าจะเป็นความต้องการในพื้นที่ส่วนกลางใน
อนาคตหากมีการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะแตกต่างกัน  

ความต้องการด้านกายภาพของพื้นที่ส่วนกลางในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกันนั้น คือการเพิ่มขนาดพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารให้มีความเหมาะสม ผู้อยู่อาศัยทุก
ช่วงรายได้สามารถอยู่ร่วมกันและใช้งานพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารร่วมกันได้ โดยอาจใช้ปัจจัยที่ไม่ใช่
กายภาพตามที่ได้อธิบายไปแล้วในข้างต้น โดยมีการค านึงถึง พื้นที่ออกก าลังกาย พื้นที่สวนหย่อม เป็น
ส าคัญ และอาจจะมี ร้านค้า ร้านสะดวกซื้อ ร้านอาหาร เข้ามาช่วยให้อยู่อาศัยได้มากขึ้น ในสวนของ

ล าดับ ล าดับ
ย่อย 

ความต้องการ การตอบสนอง 
ความส าคัญของสิ่ง
อ านวยความ
สะดวก 

การใช้งานสิ่ง
อ านวยความ
สะดวก 

ความพึงพอใจ
ต่อสิ่งอ านวย
ความสะดวก 

การยินดีจ่าย
ค่าใช้จ่ายต่อ
สิ่งอ านวย
ความสะดวก 

 
 

สูง 

1 ร้านค้า ร้าน
สะดวกซื้อ 

ร้านค้า ร้าน
สะดวกซื้อ 

ร้านค้า ร้าน
สะดวกซื้อ 

ร้านค้า ร้าน
สะดวกซื้อ 

2 สระว่ายน้ า ร้านเครื่องด่ืม 
กาแฟ 

สระว่ายน้ า สระว่ายน้ า 

3 ห้องออกก าลังกาย สระว่ายน้ า สวนหย่อม สวนหย่อม 
4 ร้านอาหาร ห้องออกก าลัง

กาย 
ห้องสตรีม ห้องสตรีม 

5 สวนหย่อม ร้านอาหาร ห้องซาวน่า ห้องออก
ก าลังกาย 
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สระว่ายน้ าเนื่องจากอาจมีพื้นที่ไม่เพียงพอและความเป็นโครงการเคหะชุมชนอาจไม่จ าเป็นต้องมีสระ
ว่ายน้ าในพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารเพราะอาจเป็นการฟุ่มเฟือย จึงอาจมีเพียงแค่สระว่ายน้ ารวมของ
โครงการเท่านั้น ซึ่งในปัจจุบันก็มีอยู่แล้วในบริเวณศูนย์กีฬาและนันทนาการเฉลิมพระเกียรติ  
5.4.5 ความต้องการด้านกายภาพของพื้นที่อาคารการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกัน 

หากจะมีการอยู่อาศัยร่วมกันภายในอาคารเดียวแม้มีความพึงพอใจที่อยู่อาศัยร่วมกันแต่อาจ
ต้องการ การอยู่อาศัยที่ไม่ให้แต่ละช่วงรายได้อยู่อาศัยในห้องพักที่ติดกันและอยู่อาศัยในชั้นของอาคาร
เดียวกัน 

- รายได้ ผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้ต้องการมีขนาดห้องพักอาศัยโดยประมาณ 50 ตารางเมตร 
หรือมากกว่านั้นอาจเป็นเพราะค าถามที่ระบุเจาะจงขนาดปัจจุบันลงไปท าให้ผู้ตอบ
แบบสอบถามจะตอบ ต้องการห้องขนาดเท่าเดิม หรือ มากกว่าเดิม และควรมีห้องนอนใน
ห้องพักอาศัยจ านวน 1-2 ห้อง ห้องน้ าจ านวน 1-2 ห้อง และควรมีห้องนั่งเล่น ห้องครัว และ
ห้องซักล้าง 

- ขนาดครัว :เมื่อมีขนาดครัวเรือนที่ใหญ่ขึ้นก็มีแนวโน้มที่จะต้องการห้องพักอาศัยที่มีขนาด
กว้างขึ้นไปด้วย เช่นเดียวกันกับจ านวนห้องนอน แต่ก็ยังคงต้องการห้องนอนจ านวน 2 ห้อง
เป็นส่วนใหญ่ และเมื่อมีขนาดครัวเรือนใหญ่มักต้องการห้องน้ าจ านวน 2 ห้องและห้องนั่งเล่น 
ห้องครัว ห้องซักล้างก็มีความจ าเป็นตามไปด้วย 

แม้ผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางจะมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่
อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน แต่ปัจจัยที่ท าให้เกิดความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน
ส่วนมากเป็นปัจจัยที่ไม่ใช่กายภาพ ในขณะเดียวกันผู้อยู่อาศัยที่มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน
แต่พบปัญหาในการอยู่อาศัยร่วมกันและมีความคิดเห็นว่าสาเหตุของปัญหาเหล่านั้น ทั้งปัญหาความ
สกปรกในพื้นที่ส่วนกลาง  ปัญหาในด้านพื้นที่จอดรถ ปัญหารุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง และ ปัญหาการ
ช ารุดเสียหายของสิ่งอ านวยความสะดวกซึ่งเป็นปัญหาในระดับโครงการ ปัญหาในการอยู่อาศัยภายใน
อาคารของผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง คือ ปัญหาการส่งเสียงรบกวนและการรบกวน
จากสัตว์เลี้ยง ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ใต้ถุนอาคารและพื้นที่ส่วนกลางอื่น  ปัญหาการส่งกลิ่นไม่พึง
ประสงค์ ปัญหาการรุกล้ าทางเดินภายในอาคาร  ปัญหาจากพื้นที่ซักล้างและตากผ้า  และปัญหาการ
รุกล้ าพื้นที่บันได ที่ผู้อยู่อาศัยคิดว่ามีสาเหตุมาจากการอยู่อาศัยร่วมกันโดยอาจจะเกิดจากการ
ออกแบบพื้นที่ที่ไม่ได้ค านึงถึงความต้องการที่หลากหลายของผู้อยู่อาศัย เนื่องจากเป็นโครงการที่
พัฒนามาตั้งแต่ประมาณ พ.ศ. 2530 จึงอาจไม่มีความสอดคล้องกับความต้องการของผู้อาศัยใน
ปัจจุบัน ซึ่งส่วนมากเป็นปัญหาที่เกิดจากกายภาพ และปัญหาที่พบนั้นมีความสัมพันธ์กับช่วงรายได้
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ของผู้อยู่อาศัย โดยและผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 15,001 – 30,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ผู้อยู่
อาศัยในช่วงรายได้ 30,001 – 50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ 30,001 
– 50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน เป็นผู้อยู่อาศัยที่พบปัญหาทั้งในระดับโครงการและอาคาร
เดียวกันมากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้อ่ืนอย่างเห็นได้ชัด 

จากการวิเคราะห์แต่ละพื้นที่ (บล็อก) ของ โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางแล้วจะเห็นได้ว่าผู้
อยู่อาศัยมีการพบปัญหาที่พบทั้งในระดับโครงการและระดับอาคารที่แตกต่างกันไปในแต่ละบล็อก ซึ่ง
ผู้อยู่อาศัยในบล็อกที่ 1 ที่พบปัญหาทั้งในระดับอาคารและโครงการเป็นสัดส่วนที่มาก แต่ก็มีความพึง
พอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน และจากการสังเกตก็จะ
เห็นได้ว่าการอยู่อาศัยในพื้นที่ส่วนกลางในบล็อกที่ 1 นั้นมีความเป็นระเบียบเรียบร้อยและสะอาด
มากกว่าพื้นที่ส่วนกลางในบล็อกอื่น ทั้งที่มีการใช้พื้นที่ส่วนกลางจากผู้อยู่อาศัยในหลายช่วงรายได้ 
และมีปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางน้อยกว่าพื้นที่ส่วนกลางของบล็อก หากเปรียบเทียบสัดส่วนช่วง
รายได้ของผู้อยู่อาศัยในแต่ละบล็อกจะเห็นได้ว่ามีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางมากกว่าผู้อยู่อาศัย
ในช่วงรายได้อื่น และหากเปรียบเทียบกับผู้อยู่อาศัยในบล็อกที่มีปัญหาทั้งความสกปรก ไม่เป็น
ระเบียบ การรุกล้ าของพื้นที่ส่วนกลาง ก็จะได้เห็นว่ามีสัดส่วนของผู้อยู่อาศัยในพื้นที่ส่วนกลางน้อย
กว่าในบล็อกที่1 ท าให้ทราบว่าจ านวนหรือสัดส่วนผู้อยู่อาศัยที่อยู่ในช่วงรายได้ปานกลางที่มีจ านวน
มากจะช่วยลดปัญหาและสร้างความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่
แตกต่างกันได ้

ความต้องการด้านกายภาพในอนาคตหากมีการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกันจะช่วยแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นจากกายภาพได้  หากพิจารณาการใช้พื้นที่ส่วนกลาง
แล้วจึงทราบได้ว่าผู้อยู่อาศัยในทุกช่วงรายได้ต้องการที่จะใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารมากกว่าพื้นที่
ส่วนกลางของโครงการ เมื่อพื้นที่มีขนาดไม่เพียงพอและไม่ได้ถูกออกแบบมาให้รองรับผู้อยู่อาศัยในทุก
ช่วงรายได้จึงเกิดปัญหาการุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางและ ปัญหาความสกปรกและไม่เป็นระเบียบเรียบร้อย
ขึ้น ซึ่งควรจะแก้ไขด้วยการเพิ่มพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารให้มากขึ้นและเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับ
โครงการอาคารชุดที่อยู่อาศัยของเอกชนในย่านเดียวกันก็ทราบได้ถึงกิจกรรมที่ควรมีในพื้นที่ส่วนกลาง
รอบอาคาร ทั้งพ้ืนที่ร้านค้า ร้านสะดวกซื้อ พื้นที่ออกก าลังกายและสวนหย่อม เป็นต้น  

การอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารเดียวกันของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันนั้น
เกิดขึ้นได้ แต่จ าเป็นต้องไม่ให้ผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะแตกต่างกันมากอยู่ในห้องพักที่ติดกันหรือ
ชั้นเดียวกัน ซึ่งสอดคล้องกับการพบปัญหาเรื่องการส่งเสียงรบกวนซึ่งเป็นปัญหาที่มีการผู้อยู่อาศัยคิด
ว่ามีสาเหตุจากการอยู่อาศัยร่วมกันมากที่สุดจึงไม่อยากอยู่อาศัยในห้องพักติดกันหรือชั้นเดียวกัน 
ในขณะที่ขนาดห้องที่ทุกช่วงรายได้พอใจจะอยู่นั้นคือขนาดห้องพักอาศัยตั้งแต่ 50 ตารางเมตร มี
ห้องนอนและห้องน้ า 1-2 ห้อง และควรมีห้องนั่งเล่น ห้องครัวและห้องซักล้างด้วย  
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ในขณะที่ความต้องการกายภาพในขนาดห้องของพักอาศัยและความจ าเป็นของพื้นที่ใช้สอย
นั้น มีปัจจัยที่ส าคัญก็คือช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยและขนาดครัวเรือน โดยขนาดครัวเรือนจะมีความ
แตกต่างกันไปในแต่ละช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย ท าให้ส่งผลต่อขนาดห้องที่ผู้อยู่ อาศัยในแต่ละช่วง
รายได้ และความจ าเป็นของพื้นที่ใช้สอย ทั้งห้องนั่งเล่น ห้องครัว ห้องซักล้าง รวมไปถึงจ านวน
ห้องนอนและห้องน้ าที่ผู้อยู่อาศัยแต่ละช่วงรายได้ที่มีขนาดครัวเรือนจะมีความต้องการแตกต่างกัน
ออกไป เช่น ผู้อยู่อาศัยช่วงรายได้ 15,001 – 30,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน  ซึ่งผู้ส่วนใหญ่แล้วจะ
มีขนาดครัวเรือนอยู่ที่ 3-4 คนต่อครัวเรือน  ผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ที่คิดว่าห้องนั่งเล่น ห้องครัว ห้อง
ซักล้าง มีความจ าเป็น และต้องการห้องน้ า 2 ห้อง และห้องนอน 3 ห้องและห้องพักขนาดห้อง
มากกว่า 50 ตารางเมตร ซึ่งแต่ละช่วงรายได้ก็จะมีลักษณะขนาดครัวเรือนที่แตกต่างกันออกไปและ
ต้องการรูปแบบกายภาพของห้องพักอาศัยแตกต่างกันตามไปด้วย 

ปัญหาด้านกายภาพที่พบมากอีกปัญหาก็คือปัญหาพื้นที่จอดรถใต้ถุนอาคาร ซึ่งเกิดจาดมี
พื้นที่ไม่เพียงพอเนื่องจากมีการออกแบบพื้นที่ในช่วงที่รถยนต์ยังไม่เป็นที่แพร่หลายเหมือนในปัจจุบัน
และผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้ต้องการใช้พื้นที่ส่วนนี้จึงเกิดการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลางและความสกปรก
ของพื้นที่ได้ ซึ่งอาจแก้ไขด้วยการให้มีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากกว่าเข้ามาอยู่อาศัยและใช้พื้นที่มากขึ้น
จะท าให้เกิดการพยายามอยู่ร่วมกันจนเกิดมาตรฐานในการด าเนินชีวิตที่ดีขึ้นได้  

เหล่านี้เป็นผลการวิเคราะห์ที่ชี้ให้เห็นถึงแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้
หลายระดับหรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ ด้วยการเริ่มจากการสอบถามความพึงพอใจใน
การอยู่อาศัยร่วมกัน ปัจจัยที่ท าให้เกิดความพึงพอใจนั้น ปัญหาที่พบในปัจจุบันและปัญหาที่คิดว่าเกิด
จากการอยู่อาศัยร่วมกัน และเมื่อทราบถึงปัญหาจึงพยายามหาแนวทางในการออกแบบกายภาพเพื่อ
แก้ไขปัญหาเหล่านั้นทั้งในระดับพื้นที่ส่วนกลาง อาคาร และ ห้องพักอาศัยเพื่อให้ผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้
และฐานะที่แตกต่างกันสามารถอยู่อาศัยร่วมกันได้ 
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บทที่ 6 
ผลสรุปงานวิจัยและข้อเสนอแนะ 

6.1 สรุปผลงานวิจัยจากสมมติฐาน 

 แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือ โครงการที่อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้นั้นเป็นการพยายามในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยให้มีคุณภาพมากขึ้น
และลดการเป็นภาระของภาครัฐในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย แต่เป็นให้ทั้งภาคเอกชน
หรือชุมชนเองสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยขึ้นมาได้ ถึงแม้ว่าจะมุ่งเน้นการพัฒนาที่
อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยแต่เนื่องจากภาคเอกชนต้องการผลก าไรหรือค่าตอบแทนจากการลุงทุนใน
การพัฒนาที่อยู่อาศัย จึงจ าเป็นต้องมีการอยู่ร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีฐานะและรายได้ที่มีความ
แตกต่างกันเพื่อให้เกิดการชดเชยทางการเงินที่มีประสิทธิภาพ และรัฐอาจจะมีส่วนช่วยในการพัฒนาที่
อยู่อาศัยประเภทนี้เป็นกลไกหนึ่งในการช่วยการพัฒนา ทั้งรับประกันรายได้ให้กับผู้ลงทุน ภาคเอกชน 
หรือสร้างสาธารณูปโภค สาธารณูปการหรือพื้นที่ส่วนกลางที่มีความพร้อมส าหรับการอยู่อาศัยที่มี
คุณภาพให้โครงการเพื่อชักจูงผู้อยู่อาศัยที่มีฐานะและรายได้ที่แตกต่างกัน การศึกษาครั้งนี้จึงเป็น
การศึกษาในสมมติฐาน ดังนี้  
- โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มีความเป็นไปได้และมีความเหมาะสมในบริบทของ
กรุงเทพมหานคร 
- ปัจจัยในการการปรับเปลี่ยนของเคหะชุมชนไปสู่โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ควรค านึงถึง 
รายได้และพฤติกรรมที่สัมพันธ์กับช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย 
- ในพื้นที่การเคหะชุมชนเดิมมี space ตั้งแต่ระดับพื้นที่ห้องพักอาศัยจนถึงระดับพื้นที่สาธารณะ
ส่วนกลางมี รูปแบบที่มีความหลากหลายนอ้ยท าให้เกิดการใช้ space ที่ไม่เหมาะสมกับพฤติกรรมผู้อยู่
อาศัยในหลายช่วงรายได้ 
 
 
6.1.1 ความเป็นไปได้ในการปรับเปลี่ยนเคหะชุมชนไปสู่โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้  

 การเคหะแห่งชาติก่อตั้งขึ้นเมื่อปี พ.ศ. 2515 มีวัตถุประสงค์เพื่อเป็นหน่วยงาน
รับผิดชอบในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยเพื่อให้ประชาชน เช่า เช่าซื้อ ซื้อ ดูแลช่วยเหลือทางด้านการเงินแก่
ประชาชนผู้ประสงค์จะมีที่อยู่อาศัยเป็นของตน ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารหรือจัดหา
ที่ดิน ปรับปรุง หรือรื้อแหล่งเสื่อมโทรม โดยมีที่มีนโยบายเปลี่ยนแปลงไปตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติดังนี้  
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จากการทบทวนนโยบายของการเคหะแห่งชาติจะเห็นได้ว่าการเคหะแห่งชาติเคยมีแนวคิด
ของการจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้และโครงการที่อยู่อาศัยที่มีการ
ใช้งานประโยชน์ที่ดินแบบหลากหลาย(mixed land use projects) เพื่อให้เกิดการชดเชยทางการเงิน
ตั้งแต่แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่  4 (2520-2524) แต่โครงการไม่ประสบ
ความส าเร็จเนื่องจากเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการไม่เหมาะสม โดยเลือกที่ตั้งในบริเวณชานเมืองที่ยัง
ไม่มีการพัฒนาท าให้ไม่เกิดความต้องการของตลาดและผู้มีรายได้ปานกลางและรายได้มากไม่ต้องการ
เข้าไปอยู่อาศัยจึงไม่เกิดระบบการชดเชยทางการเงินที่มีประสิทธิภาพโครงการจึงไม่ประสบ
ความส าเร็จ  
 การเคหะแห่งชาติได้พยายามปรับปรุงแนวนโยบายและแนวคิดมาโดยตลอดเพราะการเคหะ
แห่งชาติเกิดปัญหาขาดทุนมาอย่างต่อเนื่องนโยบายเริ่มมีแนวโน้มที่จะค านึงถึงการตลาด การพัฒนาที่
อยู่อาศัยที่มีคุณภาพใกล้เคียงแต่มีราคาต่ ากว่าตลาด มีการก าหนดแนวทางในการให้แต่ละโครงการมี
ความยั่งยืนทางการเงินด้วยตนเองได้เหล่านี้เป็นส่วนหนึ่งที่ค่อยๆเริ่มก่อตัวเข้าหาปัจจัยที่ท าให้เกิดผล
ส าเร็จโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มากขึ้นโดยมีการคิดค านึงถึงท าเลที่ตั้งที่
เหมาะสมและตลาดที่อยู่อาศัยในบริเวณนั้น มีการพยายามพัฒนาคุณภาพของที่อยู่อาศัยให้ใกล้เคียงที่
อยู่อาศัยราคาตลาดมากที่สุดมีการบริหารจัดการที่มีคุณภาพและพยายามเสนอการจัดการทางเงินที่มี
ความยั่งยืนแม้เหล่านี้จะเป็นการค่อยประกอบชิ้นส่วนทีละเล็กทีละน้อยในระยะเวลาหลายปีแต่ก็เริ่มมี
รูปร่างที่สอดคล้องกับหลักการและปัจจัยของโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้
มากขึ้นตามล าดับแต่เมื่อเกิดการจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทรขึ้นท าให้แนวคิดและนโยบายที่เริ่ม
สอดคล้องกับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้หยุดชะงักลง แต่ในปัจจุบันเมื่อ
การเคหะแห่งชาติเริ่มกลับมาแก้ไขปัญหาการขาดทุนของตนอีกครั้งการเริ่มค านึงถึงท าเลที่ ตั้ง
โดยเฉพาะโครงการที่มีอยู่แล้วในบริเวณใจกลางและชั้นกลางของเมืองมีศักยภาพมากขึ้น มีการ
ค านึงถึงหลักการตลาด การพัฒนาคุณภาพที่อยู่อาศัยให้ใกล้เคียงราคาตลาด การร่วมมือกับองค์กรอื่น
เพื่อพัฒนาโครงการที่เกิดการชดเชยทางการเงินทั้งจากผู้ที่มีรายได้มากกว่าหรือกิจกรรมที่ท ารายได้
มากกว่าเช่น พาณิชยกรรม ซึ่งสอดคล้องกับหลักการและปัจจัยของโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยหลากหลายรายได้ จะเห็นได้ว่าทั้งจากกรณีศึกษา ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จโครงการที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้และแนวคิดนโยบายของการเคหะแห่งชาติท าให้ได้ข้อสรุป
ของการศึกษาว่าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มีความเป็นไปได้และมีความ
เหมาะสมในบริบทของกรุงเทพมหานคร 

 หากพิจารณาหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ ตามพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ 
พุทธศักราช 2537 ซึ่งได้ก าหนด บทบาทและหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ ไว้ในมาตราที่ 6 ที่ระบุถึง
วัตถุประสงค์ของการเคหะแห่งชาติ และมาตรา 9 ยิ่งให้ความชัดเจนถึงอ านาจในการท ากิจการของ
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การเคหะแห่งชาติ ในวรรค (๘) ที่ให้การเคหะแห่งชาติเขารวมด าเนินกิจการกับบุคคลอื่น หรือถือ     
หุนในบริษัทจ ากัดหรือบริษัทมหาชนจ ากัด เพื่อประโยชนของกิจการการเคหะแห่งชาติ ซึ่งยิ่ง
สอดคล้องต่อกรณีศึกษาโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายในต่างประเทศ ที่เปิดให้เอกชนร่วมลงทุนใน
โครงการร่วมกับรัฐหรือองค์กรของรัฐและท าให้เกิดความเป็นไปได้และผลส าเร็จของโครงการที่อยู่
อาศัยหลากหลายรายได้ จากมาตรา 9 นี้ท าให้เห็นถึงความเป็นไปได้ที่การเคหะแห่งชาติจะพัฒนา
เคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือ โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้  

เมื่อท าการทบทวนทั้งนโยบายของการเคหะแห่งชาติและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับบทบาท
หน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ คือ พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พุทธศักราช 2537 ก็จะได้ถึง
ความเป็นไปได้ที่การเคหะแห่งชาติจะพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับหรือโครงการที่
อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ขึ้นมาได้   
  
6.1.2 ปัจจัยโดยเฉพาะพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยที่สัมพันธก์ับช่วงรายได้จะเป็นปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อ
ความเป็นไปได้และการออกแบบกายภาพของโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ 

 จากผลสรุปงานวิจัยข้างต้นจะเห็นได้ว่าพฤติกรรมของของผู้อยู่อาศัยที่สัมพันธ์กับช่วงรายได้ผู้
อยู่อาศัยเป็นปัจจัยที่ส าคัญอย่างยิ่งต่อความเป็นไปได้ของโครงการและการออกแบบเชิงกายภาพของ
โครงการซึ่งจะเห็นได้อย่างชัดเจนถึงพฤติกรรมที่มีความสัมพันธ์กับรายได้ คือ การมีปฎิสัมพันธ์ รู้จัก 
พูดคุยกัน ของทุกช่วงรายได้ที่มีผลต่อความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีฐานะและ
รายได้แตกต่างกันอย่างชัดเจน และความต้องการการใช้พื้นที่ ส่วนกลางรอบอาคารมากกว่าพื้นที่
ส่วนกลางของโครงการที่ทุกช่วงรายได้ต้องการใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารจึงอาจต้องขยายพื้นที่ส่วน
นี้ให้เพียงพอต่อผู้อยู่อาศัยในอาคารหรือกลุ่มอาคารนั้นๆ ซึ่งเห็นได้ชัดว่าพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยที่
สัมพันธ์กับช่วงรายได้เป็นปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อความเป็นไปได้และการออกแบบกายภาพของโครงการ
ที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได ้

แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือ โครงการที่อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้จะสามารถเกิดขึ้นได้จากการการค านึงถึงรายได้และพฤติกรรมที่สัมพันธ์กับช่วง
รายได้ของผู้อยู่อาศัย โดยจากผลการท าวิจัยที่ได้ผลส ารวจในความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับ
ผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ในระดับโครงการ มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน 
ร้อยละ 77 และ ไม่พึงพอใจที่จะอยู่อาศัยร่วมกัน ร้อยละ23  ในส่วนของความความพึงพอใจในการอยู่
อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน ในระดับอาคาร มีความพึงพอใจในการ
อยู่อาศัยร่วมกัน ร้อยละ 82 และ ไม่พึงพอใจที่จะอยู่อาศัยร่วมกัน ร้อยละ18 
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 ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันมี
แนวโน้มที่เพิ่มขึ้นจากการอยู่อาศัยในโครงการเดียวกันกับการอยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน เมื่อน าความ
พึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันมาสัมพันธ์กับรายได้ของผู้อยู่อาศัย ก็ท าให้พบว่ารายได้มีความสัมพันธ์
กับความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันโดยผู้ที่มีรายได้ปานกลางจะมีความพึงพอใจในการอยู่ อาศัย
ร่วมกันมากที่สุด ซึ่งตรงกับปัจจัยในความส าเร็จของโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ ที่กล่าวว่า 
ผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางจะช่วยท าการอยู่อาศัยร่วมกันของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่
แตกต่างกันเกิดขึ้นได้ ในขณะที่หากน าพฤติกรรม การปฏิสัมพันธ์ การรู้จัก ติดต่อ พูดคุยกัน ของผู้อยู่
อาศัยมาที่มีความสัมพันธ์กับความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันแล้วก็ยิ่งจะพบว่า ผู้ที่อยู่อาศัยที่มี
รายได้ปานกลางจะมีการปฏิสัมพันธ์ ติดต่อรู้จักพูดคุยกันอยู่แล้ว จึงท าให้เกิดความพึงพอใจในการอยู่
อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน  

จะเห็นได้อย่างชัดเจนว่าความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกันนั้น มีความสัมพันธ์กับช่วงรายได้ อาชีพ ขนาดครัวเรือน การศึกษาของผู้อยู่อาศัย 
และหากน าไปเปรียบเทียบกับพฤติกรรมความสัมพันธ์ ปฏิสัมพันธ์ การรู้จัก พูดคุย ติดต่อกันของผู้อยู่
อาศัย ก็จะเห็นได้ชัดว่าเมื่อมีพฤติกรรมในการติดต่อ รู้จัก พูดคุย ปฏิสัมพันธ์กันจะยิ่งมีความพึงพอใจ
ในการอยู่อาศัยร่วมกันกัน แต่ช่วงรายได้ที่ 15,001-30,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือ ช่วงรายได้ 
30,001-50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน และ ช่วงรายได้ 10,001-15,000 บาทต่อเดือนต่อ
ครัวเรือน จะเห็นได้ว่าเป็นช่วงรายได้ที่มีสัดส่วนของความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่
อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันน้อยกว่า สัดส่วนของพฤติกรรมความสัมพันธ์ ปฏิสัมพันธ์ การ
รู้จัก พูดคุย ติดต่อกันของผู้อยู่อาศัย ซึ่งหมายความในช่วงรายได้ที่กล่าวมาในข้างต้นเป็นช่วงรายได้ที่
แม้จะมีความสัมพันธ์ ปฏิสัมพันธ์ การรู้จัก พูดคุย ติดต่อกันแต่อาจไม่ได้มีความพึงพอใจในการอยู่
อาศัยร่วมกัน  

จากการส ารวจและตัวอย่างในข้างต้น ท าให้สรุปได้ว่าอย่างชัดเจนว่าผู้อยู่อาศัยมีความ
ต้องการที่ต่างกันซึ่งเป็นผลมาจากช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย การปรับเปลี่ยนของเคหะชุมชนไปสู่
โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้จึงควรค านึงถึง รายได้และพฤติกรรมที่สัมพันธ์กับช่วงรายได้
ของผู้อยู่อาศัยซึ่งจะช่วยให้แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือโครงการ
ที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้สามารถเกิดขึ้นได้  

แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือ โครงการที่อยู่อาศัย
หลากหลายมีความเป็นไปได้ในบริบทกรุงเทพมหานคร และทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มี
รายได้หลายระดับ หรือ การปรับเปลี่ยนของเคหะชุมชนไปสู่โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ควร
ค านึงถึงรายได้และพฤติกรรมที่สัมพันธ์กับช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยเป็นหลัก โดยเฉพาะพฤติกรรมของ
ผู้อยู่อาศัยที่สัมพันธ์กับช่วงรายได้เป็นปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อความเป็นไปได้และการออกแบบกายภาพ
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ของโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ แต่ในกรณีศึกษาที่โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางนี้ ผลการ
ส ารวจที่ชี้ว่าแต่ละช่วงรายได้ไม่ได้ต้องการที่ว่าง (space) ตั้งแต่ระดับส่วนตัว (ห้องพักอาศัย) จนถึง
ระดับสาธารณะ (พื้นที่ส่วนกลาง) ที่แตกต่างกัน แต่ผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้ต้องการที่ว่างตั้งแต่ระดับ
ส่วนตัวจนถึงระดับสาธารณะ ที่มีทิศทางไปในทางเดียวกัน  

จากผลการส ารวจในพื้นที่กรณีศึกษาโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางพบว่าผู้อยู่อาศัยในทุกช่วง
รายได้มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันทั้งใน
ระดับโครงการและอาคารเดียวกัน แต่ปัจจัยที่ท าให้มีความพึงพอใจในการอยู่ร่วมกันได้ คือปัจจัยที่
ไม่ใช่กายภาพ เช่น รายได้ที่มีจ านวนผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางของช่วงรายได้ผู้อาศัยทั้งหมดใน
โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางอยู่เป็นสัดส่วนจ านวนมาก พฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยที่มีปฏิสัมพันธ์ รู้จัก
ติดต่อกัน หรือ อาชีพที่มีความรายได้มั่นคงที่ส่งผลต่อความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกัน แต่ผู้อยู่
อาศัยในทุกช่วงรายได้ยังพบปัญหาและมีความคิดว่าปัญหาเหล่านั้นเกิดจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้
อยู่อาศัยที่มีฐานะและรายได้ที่แตกต่างกัน ทั้งปัญหาการส่งเสียงรบกวน ปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ใต้ถุน
อาคาร เป็นต้น จึงท าให้เกิดความต้องการของกายภาพในอนาคตขึ้น โดยต้องการพื้นที่ส่วนกลางรอบ
อาคารที่มีขนาดเพิ่มขึ้นเนื่องจากผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้ต้องการใช้พ้ืนที่ส่วนกลางรอบอาคารมากกว่า
พื้นที่ส่วนกลางโครงการและเมื่อมีพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารเพิ่มขึ้นและทุกช่วงรายได้สามารถเข้าถึง
และใช้งานได้ อาจช่วยลดปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ใต้ถุนอาคารหรือพื้นที่ส่วนกลางอื่นได้ ในขณะที่อาคาร
พักอาศัย ผู้อยู่อาศัยส่วนมากมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะ
ที่แตกต่างกันในอาคารเดียวกัน แต่ต้องการที่จะอยู่อาศัยในคนละชั้นของอาคารและไม่อยู่อาศัยใน
ห้องพักติดกัน ซึ่งสอดคล้องกับปัญหาที่พบและผู้อยู่อาศัยคิดว่าเกิดจากการอยู่อาศัยร่วมกันคือ ปัญหา
การส่งเสียงรบกวนที่ท าให้ต้องมีการแยกชั้นการอยู่อาศัยและไม่อยู่อาศัยในห้องพักติดกัน ในขณะที่
ความต้องการในขนาดและรูปแบบห้อง เนื่องจากปัจจุบันที่ขนาดห้องพักอาศัยมีขนาดประมาณ 50 
ตารางเมตรอยู่แล้ว ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่จึงต้องการขนาดห้องที่มีขนาด 50 ตารางเมตรหรือมากกว่านั้น 
และมีรูปแบบไปในทิศทางเดียวกัน คือ มีห้องน้ า 1-2 ห้อง มีห้องน้ า 1-2 ห้อง และจ าเป็นต้อง
ห้องครัว ห้องนั่งเล่นและห้องซักล้าง แต่หากพิจารณาในแต่ละช่วงรายได้แล้วก็จะมีความต้องการที่
แตกต่างกันซึ่งมีปัจจัยที่มาเกี่ยวข้องด้วยคือขนาดครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้นั้นๆ และจาก
ผลการวิเคราะห์ในบทก่อนหน้านั้นจะเห็นได้ว่าสัดส่วนของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางที่มีจ านวน
มากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่นจะช่วยลดปัญหาความสกปรกและความไม่เป็นระเบียบเรียบร้อย 
การรุกล้ าพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น พื้นที่ใต้ถุนอาคาร พื้นที่ทางเดินภายในอาคาร ลงได้ซึ่งหากพิจารณาแล้ว
ก็จะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางจะมีพฤติกรรมที่มีปฏิสัมพันธ์ รู้จัก พูดคุย ติดต่อกับผู้อยู่
อาศัยอื่น แม้เป็นช่วงรายได้ที่พบปัญหาทั้งในระดับอาคารและโครงการมากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วง
รายได้อื่น แต่ก็มีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน 
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ท าให้สรุปได้ว่าความเป็นไปได้และการออกแบบกายภาพของโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้
ขึ้นอยู่กับปัจจัยโดยเฉพาะพฤติกรรมของผู้อยูอ่าศัยที่สัมพันธ์กับช่วงรายได ้ 
6.1.3 พื้นที่การเคหะชุมชนเดิมมี ที่ว่าง (space) ตั้งแต่ระดับพื้นที่ส่วนตัวจนถึงระดับพื้นที่สาธารณะ
รูปแบบเดียวท าให้เกิดการใช้ ที่ว่าง (space) ที่ไม่เหมาะสมกับพฤติกรรมผู้อยู่อาศัยในหลายช่วงรายได้ 

 โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง เป็นโครงการของการเคหะแห่งชาติ ที่มีการพัฒนาใน ใน
ช่วงแรกตั้งแต่ พ.ศ.2512-2520 โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางและท าเลที่ตั้งในสมัยนั้นยังเป็นบริเวณ
ชานเมืองของกรุงเทพมหานครจึงอาจมีการออกแบบกายภาพที่ไม่เหมาะสมกับความต้องการของผู้อยู่
อาศัยที่มีความหลากหลายมากขึ้นในปัจจุบัน ผลการส ารวจทั้งปัญหาในการอยู่อาศัยซึ่งส่วนใหญ่จึง
เป็นปัญหาด้านกายภาพและความต้องการในการใช้พื้นที่ต่างๆของโครงการ ซึ่งมีผลดังนี้  

แม้จะมีความพงึพอใจในการอยู่อาศัยร่วมกันแต่ปัญหาทางกายภาพส่วนใหญ่ ผู้อยู่อาศัยก็คิด
ว่ามีสาเหตุมาจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผูอ้ยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน และมีแนวโน้ม
ไปในทิศทางเดียวกันในทุกช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย 

จากผลการวิเคราะห์ในบทก่อนหน้าจะเห็นได้ว่าผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง
ทุกช่วงรายได้ มีความต้องการในการใช้พ้ืนที่ส่วนกลางรอบอาคารมากกว่าพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ 
และเมื่อเปรียบเทียบปัญหาจากการใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารก็จะเห็นได้ว่าทุกช่วงรายได้พบปัญหา
เหมือนกัน อาจหมายความว่าผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้ต้องการใช้พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารแต่พื้นที่มี
ขนาดไม่เพียงพอจึงเกิดปัญหาของการใช้พื้นที่ขึ้น ซึ่งอาจจะไม่ตรงกับสมมติฐานที่ว่า พื้นที่การเคหะ
ชุมชนเดิมมี ที่ว่าง (space) ตั้งแต่ระดับพื้นที่ส่วนตัวจนถึงระดับพื้นที่สาธารณะรูปแบบเดียวท าให้เกิด
การใช้ ที่ว่าง (space) ที่ไม่เหมาะสมกับพฤติกรรมผู้อยู่อาศัยในหลายช่วงรายได้  หากเป็นไปตาม
สมมติทุกรายได้ อาจไม่มีแนวโน้มของการพบปัญหาที่ไม่ได้เป็นไปในทางเดียวกัน แต่ละช่วงรายได้
น่าจะพบปัญหาการใช้พื้นที่ส่วนกลางแตกต่างกันไปเนื่องจากมีความต้องการการใช้พื้นที่ที่ต่างกัน แต่
จากผลการส ารวจที่ทุกช่วงรายได้มีทิศทางการพบปัญหาไปในทางเดียวกันและมีความต้องการใช้พื้นที่
ส่วนกลางรอบอาคารมากกว่าพื้นที่ส่วนกลางของโครงการเหมือนกันในทุกช่วงรายได้ และพื้นที่
ส่วนกลางรอบอาคารมีขนาดเล็กเนื่องจากการออกแบบพื้นที่โครงการไม่ได้ค านึงถึงได้เรื่องนี้ไว้ จึงอาจ
เป็นปัญหาที่ขนาดพ้ืนที่ไม่เพียงพอ มากกว่าพื้นที่ไม่ได้มีความหลากหลาย  

หากสังเกตความต้องการในขนาดและรูปแบบห้องพักอาศัย จากแผนภูมิที่ 5-25 และรูปแบบ
ของห้องพักอาศัยที่ทุกช่วงรายได้ต้องการห้องพักอาศัยขนาด 50 ตารางเมตร หรือมากกว่า 50 ตาราง
เมตร อาจเป็นเพราะปัจจุบันห้องพักอาศัยมีขนาดประมาณ 50 ตารางเมตรอยู่แล้ว และมีรูปแบบ
ใกล้เคียงกันในทุกช่วงรายได้ คือ รูปแบบที่มีห้องนอน 1-2 ห้อง ห้องน้ า 1-2 ห้อง และจ าเป็นต้องมี
ห้องครัว ห้องนั่งเล่น และห้องซักล้าง แต่นี้ผลการวิเคราะห์ในภาพรวม แต่ละช่วงรายได้ก็มีต้องการ



 

 

118 

ห้องพักอาศัยแตกต่างกันออกไป ซึ่งมีขนาดครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้เป็นปัจจัยที่
เกี่ยวข้องด้วย และจากผลการวิเคราะห์ในบทก่อนหน้า ท าให้ทราบถึงปัญหาของการใช้พื้นที่ส่วนกลาง
ทั้งในระดับอาคารและโครงการที่ผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้มีความต้องการกายภาพทั้งในพื้นที่
ส่วนกลาง อาคาร และห้องพักอาศัยแตกต่างกันออกไปตามช่วงรายได้ ซึ่งท าให้ทราบผลในส่วนนี้จึงยิ่ง
ให้ความชัดเจนพื้นที่การเคหะชุมชนเดิมมี ที่ว่าง (space) ตั้งแต่ระดับพื้นที่ส่วนตัวจนถึงระดับพื้นที่
สาธารณะรูปแบบเดียวท าให้เกิดการใช้ ที่ว่าง (space) ที่ไม่เหมาะสมกับพฤติกรรมผู้อยู่อาศัยในหลาย
ช่วงรายได้โดย แต่ละช่วงรายได้ต้องการที่ว่าง (space) ตั้งแต่ระดับส่วนตัว (ห้องพักอาศัย) จนถึงพ้ืนที่
สาธารณะ (พื้นที่ส่วนกลาง) ที่แตกต่างกัน  
6.2 ข้อค้นพบจากการศึกษา 

จากการศึกษาท าให้สรุปข้อค้นพบจากการศึกษาได้ดังนี้  
- แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับควรค านึงถึง ช่วงรายได้ อาชีพ 

ขนาดครัวเรือน การศึกษา เพราะเป็นปัจจัยส าคัญในการสร้างความพึงพอใจในการอยู่อาศัย
ร่วมกัน 

- แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับควรมีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปาน
กลางเป็นสัดส่วนที่มากเพราะท าให้เกิดการอยู่อาศัยร่วมกันได้ และ ช่วยลดปัญหาที่เกิดขึ้น
จากการอยู่อาศัยร่วมกัน  

- แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับควรเพิ่มขนาดของพื้นที่ส่วนกลาง
รอบอาคารเนื่องจากผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้ต้องการใช้พื้นที่รอบอาคารมากกว่าพื้นที่
ส่วนกลางของโครงการ 

- พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคาร นั้นควรค านึงความต้องการของช่วงรายได้และขนาดครัวเรือน 
ของผู้อยู่อาศัย  

- การออกแบบพื้นที่ส่วนกลางในแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ 
ควรโดยเฉพาะพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคาร ควรค านึงถึงความต้องการของแต่ละช่วงรายได้ 
เช่น ปัญหาพื้นที่จอดรถ ที่ผู้อยู่อาศัยทุกช่วงรายได้พบปัญหา เพราะพื้นที่ไม่เพียงพอ  

- การออกแบบอาคารแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ ควรค านึงถึง
การอยู่อาศัยร่วมกัน แม้จะมีความพึงพอใจแต่ควรมีการให้ในแต่ละชั้นของอาคารเป็นผู้อยู่
อาศัยในช่วงรายได้ใกล้เคียงกัน เพื่อหลีกเลี่ยงปัญหาที่ส าคัญ คือ ปัญหาการส่งเสียงรบกวน  

- การออกแบบห้องพักอาศัย ควรค านึงถึงช่วงรายได้และขนาดครัวเป็นส าคัญ เพื่อให้มีขนาด
เพียงพอต่อความต้องการ 
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หากเราจะพิจารณาแนวทางในการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือ 
โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ จากการศึกษาครั้งนี้อาจมีความจ าเป็นในการพิจารณาปัจจัย
ความส าเร็จของโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้เป็นส าคัญ จากความสัมพันธ์ของปัจจัย
ความส าเร็จโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้นั้นจะเห็นได้ว่า ปัจจัยที่มีความส าคัญมากที่สุดคือ
ปัจจัยเรื่องท าเลที่ตั้ง เนื่องจากแต่ละท าเลที่ตั้งมีความต้องการที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้
แตกต่างกัน และจากการวิเคราะห์ในบทก่อนหน้าท าให้ทราบปัจจัยที่ท าให้เกิดการอยู่อาศัยร่วมกันกับ
ผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และแตกต่างกัน คือ การที่มีการบริหารจัดการให้มีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลาง
เข้ามาอยู่อาศัยในสัดส่วนที่ค่อนข้างมาก จะช่วยให้ลดปัญหาความสกปรกและความไม่เป็นระเบียบ
ของพื้นที่ส่วนกลาง รวมไปถึงปัญหาการรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง ทั้งพื้ นที่ใต้ถุนอาคาร พื้นที่ทางเดิน
ภายในอาคาร และพื้นที่ส่วนกลางอื่นๆ ซึ่งหากพิจารณาเปรียบเทียบกับการทบทวนวรรณกรรมก็จะ
เห็นได้ว่า มีความสอดคล้องกับการทบทวนวรรณกรรมทั้งปัจจัยในความส าเร็จของโครงการที่อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้ และประโยชน์ของโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ โดยกล่าวว่า ปัจจัยที่ท า
ให้โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ประสบความส าเร็จ คือการบริหารจัดการให้มีผู้อยู่อาศัยที่มี
ช่วงรายได้ปานกลางของกลุ่มผู้อยู่อาศัยในสัดส่วนที่มากเพื่อให้เกิดการอยู่อาศัยร่วมกันได้ และเมื่อเกิด
การอยู่อาศัยร่วมกันแล้วโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ยังให้ประโยชน์ในด้านสังคม คือ ผู้อยู่
อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกัน จะพยายามสร้างบรรทัดฐาน มาตรฐานใหม่ในการใช้ชีวิต
ร่วมกัน ท าให้เกิดมาตรฐานในการใช้ชีชีวิตที่ดีขึ้นเกิดสภาพของสิ่งแวดล้อมที่ดีขึ้นตามไปด้วย ซึ่งอาจ
สรุปเป็นขั้นตอนได้ดังนี้  

1. การวิเคราะห์พฤติกรรมและปัญหาของผู้อยู่อาศัย เมื่อทราบช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัยจากการ
วิเคราะห์ท าเลที่ตั้งแล้ว จึงท าการวิเคราะห์ผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ว่ามีพฤติกรรมและ 
ปัญหา ในแต่ละช่วงรายได้แตกต่างหรือเหมือนกันอย่างไร  

2. ความต้องการในกายภาพทั้งในระดับพื้นที่ส่วนกลาง อาคารและห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย
ทุกช่วงรายได้ ว่ามีความต้องการในกายภาพของโครงการ อาคาร และหอ้งพักอาศัยในเป็นที่
สอดคล้องกับพฤติกรรมและปัญหาอย่างไร จากกรณีศึกษา ส่วนกลางรอบอาคารควรมีขนาด
ใหญ่ขึ้น ทุกช่วงรายได้สามารถอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารเดียวกันแต่อาจต้องให้แต่ละชั้นของ
อาคาร โดยเฉพาะห้องพักอาศัยที่ติดกันมีรายได้ของผู้อยู่อาศัยใกล้เคียงกนั แต่ไม่ได้
หมายความว่าในท าเลที่ตั้งอื่นจะต้องเป็นแนวทางเดียวกันน้ี จึงต้องมีการวิเคราะห์ท าเลที่ตั้ง
เสียก่อน  

3. การบริหารจัดการ ให้มผีู้อยูอ่าศัยในแต่ละช่วงรายได้สามารถอยู่ร่วมกันได้ จากการวิเคราะห์
พฤติกรรมและความต้องการของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ และให้มีสดัส่วนของผู้อยู่
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อาศัยที่มีช่วงรายได้ปานกลางของผู้อยู่อาศัยในโครงการ มีสัดส่วนที่มากเพื่อให้สามารถอยู่
อาศัยร่วมกันได ้

เหล่านี้เป็นแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือ  โครงการที่อยู่อาศัย
หลากหลายรายได้หลังจากทีทราบความเป็นไปได้ในบริบทของกรุงเทพมหานคร โดยอาจมีการก าหนด
พื้นที่การใช้งานร่วมกันของผู้อยู่อาศัยในทุกช่วงรายได้ หรือ พื้นที่ใช้สอย ชั้นของอาคาร หรือห้องพัก
อาศัยที่อาจมีการแยกส่วนพื้นที่ในแต่ละช่วงรายได้เพื่อให้เกิดการอยู่อาศัยร่วมกันได้ แลอาจมีการให้ผู้
อยู่อาศัยที่มีรายได้อยู่ในช่วงปานกลาง มีอาชีพที่มีรายได้มั่นคง และมีขนาดครัวเรือนประมาณ 1-4 
คนต่อครัวเรือนเป็นผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ของอาคาร หรือ โครงการ เพื่อให้ลดปัญหาที่เกิดจากการอยู่
อาศัยร่วมกันและท าให้อยู่ร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันได้  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภูมิที่ 72 แสดงแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ หรือ โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ 

ความสัมพันธ์กับช่วงรายได้ อาชีพ การศึกษา ขนาดครัวเรือนของผู้อยู่อาศัย 

การวิเคราะห์พฤติกรรมและปัญหาของผู้อยู่อาศัย 
การวิเคราะห์ผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ อาชีพ การศึกษา ขนาดครัวเรือน ว่ามีพฤติกรรม

และปัญหาในแต่ละช่วงรายได้แตกต่างหรือเหมือนกันอย่างไร 

การบริหารจัดการ ให้มีผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้สามารถอยู่ร่วมกันได้ 
จากการวิเคราะห์พฤติกรรมและความต้องการของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ และให้มี

สัดส่วนของผู้อยู่อาศัยที่มีช่วงรายได้ปานกลางของผู้อยู่อาศัยในโครงการ มีสัดส่วนที่มากเพื่อให้
สามารถอยู่อาศัยร่วมกันได้ 

พื้นที่ส่วนกลาง :พื้นที่
รอบอาคารควรมี
ขนาดเพิ่มขึ้น  

อาคาร: อาศัยร่วมกันได้ แต่
ในชั้นของอาคารควรมีการอยู่
อาศัยที่มีรายได้ใกล้เคียงกัน 

ห้องพักอาศัย:ขนาด
และรูปแบบควร
เหมาะสมกับรายได้และ
ขนาดครัวเรือนของผู้อยู่
อาศัย 
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6.3 ข้อเสนอแนะ  

จากการผลการวิจัยท าให้ทราบว่าแนวทางพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ
หรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้มีความเป็นไปได้และโครงการเคหะชุมขนในบางพื้นที่ก็มี
ความหลากหลายของรายได้อยู่แล้วอย่างเช่นในกรณีศึกษาพื้นที่โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางเพียงแต่
มีกายภาพที่ไม่เหมาะสมกับพฤติกรรมและความต้องการของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ และมี
ความเสื่อมโทรมจึงเหมาะสมที่จะท าการรื้อร้างสร้างใหม่และพัฒนาให้เป็นเคหะชุมชนส าหรับผู้มี
รายได้หลายระดับ หรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ และปัจจัยที่ควรค านึงถึงเป็นอย่างแรก 
คือ พฤติกรรมและความต้องการในกายภาพทั้งในพื้นที่ส่วนกลาง อาคาร และห้องพักอาศัยของผู้อยู่
อาศัยที่ สัมพันธ์กับช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ  ซึ่ งมีบทบาท หน้าที่ จาก
พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พุทธศักราช 2537 ที่ให้อ านาจในการพัฒนาที่อยู่อาศัยไว้
ค่อนข้างมากและจากนโยบายของการเคหะแห่งชาติ จึงสมควรที่จะท าการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้
มีรายได้หลายระดับ หรือ โครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ขึ้น เพื่อพัฒนาคุณภาพที่อยู่อาศัยของ
การเคหะแห่งชาติ และการเคหะแห่งชาติควรเป็นผู้ด าเนินการ เพราะภาคเอกชน ไม่สามารถท า
โครงการในลักษณะนี้ได้ ถ้าขนาดพื้นที่โครงการไม่ได้มีขนาดใหญ่พอ   จนสามารถลดความเสี่ยงได้ 
และ พื้นที่ที่ควรท าพื้นที่ในชั้นกลางของเมือง หรือ ใจกลางเมือง เช่น ดินแดง ห้วยขวาง ด้วยเป็น
โครงการเคหะชุมชนภายใต้การดูแลของการเคหะแห่งชาติอยู่แล้วซึ่งท าเลที่ตั้งเหล่านั้นได้มีศักยภาพ
เพิ่มมากขึ้น จากที่เคยเป็นพื้นที่ชานเมืองกลายเป็นพื้นที่ใจกลางและชั้นกลางของเมืองที่มีการเข้าถึง
พื้นที่ได้สะดวกมากยิ่งขึ้น และการออกแบบควรค านึงถึง ช่วงรายได้ อาชีพ การศึกษา และขนาด
ครัวเรือน ของผู้อยู่อาศัย  
6.4 แนวทางการออกแบบกายภาพจากการศึกษาแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มรีายได้
หลายระดับ หรือโครงการทีอ่ยู่อาศัยหลากหลายรายได ้

แนวทางการออกแบบกายภาพจากการศึกษาแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้
หลายระดับจะเป็นการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคาร หรือ ระหว่างอาคาร พื้นที่ของอาคารที่พัก
อาศัยบางส่วนและการใช้สัดส่วนของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางซึ่งคือ ผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ตั้งแต่ 
10,000-50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน ที่จะมีสัดส่วนมากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่นเพื่อให้
เกิดการอยู่อาศัยร่วมกันได้และลดปัญหาที่เกิดจากการอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกัน  
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6.4.1 แนวทางการออกแบบกายภาพจากการศึกษาแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้
หลายระดับ จากการปรับปรุง ฟื้นฟูอาคารเดิมในโครงการเคหะชุมชน (Renovation) 

อาคารที่พักอาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางในปัจจุบัน มีลักษณะเป็น 1 ประกอบไป
ด้วยสองอาคารย่อยแต่ละอาคารมีขนาดกว้าง 14 เมตร ยาว 43 เมตร 2 อาคารเชื่อมต่อกันด้วยส่วน
บันไดขนาดกว้าง 5 เมตร ยาว 15 เมตร และเมื่อมีการวางอาคารสองอาคารเข้าไว้ด้วยกันจะมีการการ
วางให้อาคารขนานกัน โดยมีระยะห่างระหว่างอาคารประมาณ 40 เมตร จึงท าให้เกิดพื้นที่ว่างรอบ
อาคารที่สามารถปรับปรุง ฟื้นฟูได้ 

 
ภาพที่ 22 แสดงผังบริเวณแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ จากการปรับปรุง ฟื้นฟูอาคารเดิมในโครงการ

เคหะชุมชน (Renovation) 

จากการศึกษาท าให้พบว่าผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางทุกช่วงรายได้ที่อาศัยอยู่
ในปัจจุบันมีแนวโน้มต้องการใช้พื้นที่สีเขียวรอบอาคารมากกว่าพื้นที่สีเขียวขนาดใหญ่ของโครงการฯ 
ซึ่งตั้งอยู่บริเวณศูนย์กลางของโครงการฯ หลังจากการปรับปรุงฟื้นฟูจึงได้ท าการเพิ่มขนาดพื้นที่สีเขียว
ระหว่างอาคารและพื้นที่สีเขียวบริเวณดาดฟ้าขึ้นเพื่อให้ตอบสนองต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัย  
โดยพื้นที่สีเขียวบนดาดฟ้าที่เพิ่มขึ้นมานั้น จะเป็นพื้นที่สีเขียวที่มีน้ าหนักไม่มากนักเนื่องจากอาคารเดิม
มีโครงสร้างที่ไม่แข็งแรง อาจรับน้ าหนักพื้นที่สีเขียวบนดาดฟ้าที่มีน้ ามากไม่ได้ แต่ยังคงสภาพเป็น
พื้นที่พักผ่อนหย่อนใจของผู้อยู่อาศัยในอาคารพักอาศัยได้  
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ภาพที่ 23 แสดงผังพื้นชั้น 1 แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ จากการปรับปรุง ฟื้นฟูอาคารเดิม 1 
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ภาพที่ 24 แสดงผังพื้นชั้น 1 แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ จากการปรับปรุง ฟื้นฟูอาคารเดิม 2 

 จากการศึกษาและเปรียบเทียบงานวิจัยที่เกี่ยวข้องจะเห็นได้ว่า พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารที่ผู้
อยู่อาศัยต้องการคือ พื้นที่ออกก าลังกาย สนามเด็กเล่น พื้นที่ห้องนั่งเล่นรวม ห้องสมุด ร้านสะดวกซื้อ
และร้านอาหาร โดยส่วนใหญ่จะเป็นการปรับปรุงฟื้นฟูในส่วนของบริเวณชั้น 1 ทั้งบริเวณใต้ถุนอาคาร
และพื้นที่ระหว่างอาคาร มีการรวมพื้นที่จอดรถจากเดิมที่เคยจอดใต้ถุนอาคารไปรวมไว้ด้านนอก
อาคารโดยเฉพาะเป็นพื้นที่ด้านนอกของพื้นที่ว่างระหว่างอาคาร เพื่อให้พื้นที่ว่างระหว่างอาคารมีพื้นที่
เพิ่มมากขึ้นและสามารถปรับปรุงฟื้นฟูเพื่อตอบสนองต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัยที่มีความ
หลากหลายรายได้ได้  
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ภาพที่ 25 รูปทัศนียภาพแสดงสัดส่วนของห้องพักอาศัยที่มีผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ปานกลาง 

 จากการศึกษาพบว่าผู้อยู่อาศัยที่มีช่วงรายได้ปานกลาง ซึ่งในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง
คือผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ 10,000-50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน หากมีสัดส่วนที่มีมากกว่าผู้อยู่
อาศัยในช่วงรายได้อื่นจะท าให้ลดปัญหาจากการอยู่อาศัยร่วมกันและสามารถอยู่ร่วมกันได้  จึง
ก าหนดให้ห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางกระจายตัวอย่างไม่เป็นระบบ อยู่ในทุกชั้น
ของอาคารที่พักอาศัยและในแต่ละชั้นจะมีสัดส่วนที่มากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่นเพื่อให้ 
สามารถอยู่ร่วมกันได้ห้องพักอาศัยที่ติดกันหรืออยู่อาศัยในชั้นเดียวกันของอาคารได้  
6.4.2 แนวทางการออกแบบกายภาพจากการศึกษาแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้
หลายระดับ จากการรื้อร้างสร้างใหม่และพฒันาโครงการขึ้นมา (Redevelopment) 

โครงการเคหะชุมชนห้วยขวางได้มีการก่อตั้งโครงการมาเป็นระยะเวลานาน ในปัจจุบันมี
สภาพความทรุดโทรมที่สมควรจะรื้อร้างสร้างใหม่ประกอบกับศักยภาพของท าเลที่ตั้งได้เปลี่ยนแปลง
ไป โดยมีทั้งระบบขนส่งมวลชนทางรางสายสีน้ าเงิน สถานีห้วยขวางเข้ามาใกล้พื้นที่โครงการเคหะ
ชุมชนห้วยขวางในระยะเดิน และผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ยังก าหนดให้พื้นที่บริเวณ
โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน หรือ FAR ไว้ที่ 7:1 ซึ่งท าให้
สามารถเพิ่มความหนานแน่นของผู้อยู่อาศัยได้อีกด้วย ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับนี้มี 
มาตรการเพิ่มความหนาแน่นในการพัฒนาโดยการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  
Floor area ratio bonus หรือ FAR bonus ไว้ด้วยในกรณีที่มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่า
ราคาตลาดหรือให้ผู้อยู่อาศัยเดิมอยู่อาศัยต่อไป ซึ่งจะมีการให้ เพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ      
พื้นที่ดินถึง ร้อยละ 20 จากอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเดิม (FAR 7:1)  หากมีการรื้อร้าง
สร้างใหม่และพัฒนาโครงการ (Redevelopment) ส าหรับโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง จะมี
ศักยภาพและความหนาแน่นที่เพิ่มขึ้นอย่างมาก จนสามารถรองรับผู้อยู่อาศัยที่ที่ เหมาะสมกับ
ศักยภาพของพื้นที่ได้ ซึ่งน่าจะมีส่วนช่วยให้เกิดแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลาย
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ระดับที่ประสบความส าเร็จได้ โดยในการศึกษาส่วนนี้จะเป็นการดัดแปลงการออกแบบโครงการจาก 
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อการชดเชยทางการเงินและการอยู่ร่วมกันของคนต่างรายได้ พื้นที่เคหะ
ชุมชนห้วยขวางของ พัฒน์ จันทะโชติ ,25561 

 

ภาพที่ 26 แสดงผังบริเวณแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ จากการรื้อร้างสร้างใหม่และพัฒนาโครงการ
ขึ้นมา (Redevelopment) 

 จากการศึกษาท าให้พบว่าผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวางทุกช่วงรายได้ที่อาศัยอยู่
ในปัจจุบันมีแนวโน้มต้องการใช้พื้นที่สีเขียวรอบอาคารมากกว่าพื้นที่สีเขียวขนาดใหญ่ของโครงการฯ 
ซึ่งตั้งอยู่บริเวณศูนย์กลางของโครงการฯ หลังจากการรื้อร้างสร้างใหม่จึงมีการพยายามเพิ่มพื้นที่รอบ
อาคารแต่เนื่องจากมีความหนาแน่นที่เพิ่มขึ้นด้วยจึงจ าเป็นที่จะต้องเพิ่มพื้นที่สีเขียวบริเวณดาดฟ้าให้มี
พื้นที่เพ่ิมมากขึ้น  

1ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
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ภาพที่ 27 แสดงผังพื้นชั้น 1 แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ จากการร้ือร้างสร้างใหม่และพัฒนาโครงการ

ขึ้นมา (Redevelopment) 1 
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ภาพที่ 28 แสดงผังพื้นชั้น 1 แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับ จากการร้ือร้างสร้างใหม่และพัฒนาโครงการ

ขึ้นมา (Redevelopment) 2 

จากการศึกษาและเปรียบเทียบงานวิจัยที่เกี่ยวข้องจะเห็นได้ว่า พื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารที่ผู้
อยู่อาศัยต้องการคือ พื้นที่สีเขียวสวนหย่อม พื้นที่ออกก าลังกาย สนามเด็กเล่น พื้นที่ห้องนั่งเล่นรวม 
ห้องสมุด ร้านสะดวกซื้อและร้านอาหาร โดยส่วนใหญ่จะเป็นอยู่บริเวณใต้ถุนอาคารและพื้นที่ระหว่าง
อาคาร เนื่องจากเป็นการพัฒนาพื้นที่ให้มีความหนาแน่นเพิ่มมากขึ้นและมีลักษณะและคุณภาพใกล้
เตียงกับที่อยู่อาศัยในราคาตลาดออกแบบให้พื้นที่ส่วนกลางที่ผู้อยู่อาศัยในทุกช่วงรายได้มีความ
ต้องการอยู่ในพื้นที่อาคารเพื่อให้เกิดความสะดวกกับการใช้งาน พื้นที่ใช้สอยส่วนกลางที่มีคุณภาพ
ใกล้เคียงกับที่อยู่อาศัยในราคาตลาดนี้จะท าให้ภาพลักษณ์ของโครงการไม่ใช่โครงการเคหะชุมชน
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยแต่กลายเป็นโครงการที่พักอาศัยตามปกติ อีกทั้งของมีการออกแบบให้พื้นที่
ส่วนกลางนี้ผู้อยู่อาศัยในทุกช่วงรายได้สามารถเข้ามาใช้ร่วมกันได้โดยไม่แบ่งแยกและมีการให้ในแต่ละ
อาคารมีสัดส่วนของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางเข้ามาอยู่อาศัยเป็นสัดส่วนที่มากแล้วก็จะช่วยลด
ปัญหาที่เกิดการจากอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันได้ เช่น ปัญหาการ
รุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง ปัญหาความสกปรกของพื้นที่ส่วนกลาง นอกจากนี้การพัฒนาใหม่ที่จะเกิดขึ้น
นอกจากจะเป็นลบภาพลักษณ์ของโครงการเดิมให้กลายเป็นโครงการที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพและมี
ลักษณะทั่วไปคล้ายกับราคาตลาดอีกด้วย   
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ภาพที่ 29 รูปทัศนียภาพแสดงสัดส่วนของห้องพักอาศัยที่มีผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้ปานกลาง แนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มี

รายได้หลายระดับจากการรื้อร้างสร้างใหม่และพัฒนาโครงการ 

มีการก าหนดให้ห้องพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางซึ่งในโครงการเคหะชุมชน
ห้วยขวางคือผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ 10,000-50,000 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน กระจายตัวอย่างไม่เป็น
ระบบอยู่ในทุกชั้นของอาคารที่พักอาศัยและในแต่ละชั้นจะมีสัดส่วนที่มากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้
อื่น และให้มีสัดส่วนที่มีมากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้อื่นจะท าให้ลดปัญหาจากการอยู่อาศัยร่วมกัน
และสามารถอยู่ร่วมกันได้ การจัดสรรห้องพักอาศัยให้มีผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลาง กระจาย
ตัวอย่างไม่เป็นระบบนี้ จะช่วยให้อาคารที่พักอาศัยที่พัฒนาขึ้นมาใหม่มีลักษณะคล้ายที่พักอาศัยใน
ราคาตลาดมากขึ้น กล่าวคือ ไม่สามารถแบ่งแยกได้ว่าเป็นโครงการส าหรับผู้มีรายได้น้อย หรื อ 
โครงการเคหะชุมชน ด้วยคุณภาพของที่พักอาศัยและพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยที่ไม่ได้เกิดปัญหาจาก
การอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่อาศัยที่มีฐานะและรายได้ที่แตกต่างกัน เมื่อมีการเพิ่มความหนาแน่นของ
การพัฒนาจากอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่เพิ่มขึ้นจึงมีการเพิ่มพื้นที่จอดรถยนต์และ
รถจักรยานยนต์ ในส่วนหนึ่งของพื้นที่อาคารซึ่งเป็นพื้นที่จอดรถในแนวตั้งซึ่งท าให้สามารถเพิ่มพื้นที่
จอดรถให้เพียงพอต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัยในทุกรายได ้การจัดสรรห้องพักอาศัยให้มีผู้อยู่อาศัย 

แนวทางการออกแบบกายภาพจากการศึกษาแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้
หลายระดับ หรือโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ทั้งการปรับปรุง ฟื้นฟูอาคารเดิม (Renovate) 
และ จากการรื้อร้างสร้างใหม่และพัฒนาโครงการขึ้นมา (Redevelopment) สามารถเกิดขึ้นได้โดย
เป็นการเพิ่มพื้นที่ส่วนกลางรอบอาคารและประโยชน์ใช้สอยที่ผู้อยู่อาศัยในทุกช่วงรายได้ต้องการ รวม
ไปถึงการใช้สัดส่วนของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ปานกลางที่ควรมีสัดส่วนที่มากกว่าผู้อยู่อาศัยในช่วงรายได้
อื่นเพื่อลดปัญหาจากการอยู่อาศัยร่วมกันและสามารถอยู่อาศัยร่วมกันกับผู้อยู่ อาศัยที่มีรายได้และ
ฐานะที่แตกต่างกันได้  
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6.5 ข้อจ ากัดในการท าการศึกษา  

- ในการตอบแบบสอบถามของผู้ตอบแบบสอบถาม อาจมีการตอบค าถามในเชิงบวกค่อนข้างมาก 
เนื่องจากผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง น่าจะมีการคาดการณ์เชิงบวกถึงการเข้ามาอยู่
อาศัยร่วมกันของผู้อยู่อาศัยร่วมกันที่อาจมีการคาดการณ์ว่าจะเป็นผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากเข้ามาอยู่
อาศัยร่วมกันจึงมีการตอบค าถามในเชิงบวก  
- ในการแจกแบบสอบถาม มีความจ าเป็นต้องต้องแจกแบบสอบถามเฉพาะคนในพื้นที่ เท่านั้น 
เนื่องจากไม่สามารถคาดการณ์หรือก าหนดขอบเขตของผู้อยู่อาศัยโดยรอบโครงการเคหะชุมชนห้วย
ขวางที่มีความสัมพันธ์กับพื้นที่โครงการได้  
- ค าถามในแบบสอบถาม ไม่สามารถถามถึงการสวมสิทธิในการอยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนห้วย
ขวางได้ เนื่องจากเป็นค าถามที่มีความละเอียดอ่อน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการตอบแบบสอบถามได้ 
จึงท าให้ไม่สามารถทราบถึงการสวมสิทธิในการเข้ามาอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้มากได้  
- แม้การโครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง จะมีความหลากหลายรายได้ในผู้อยู่อาศัยแต่จากการ
เปรียบเทียบกับช่วงรายได้ของกรุงเทพมหานคร ก็จะเห็นได้ว่ามีลักษณะคล้ายกัน คือโครงการเคหะ
ชุมชนห้วยขวางได้เปลี่ยนถ่ายจากโครงการเคหะชุมชนส าหรับผู้มีรายได้น้อยกลายเป็นโครงการที่อยู่
อาศัยที่ผู้อยู่อาศัยที่มีสัดส่วนโดยทั่วไปของกรุงเทพมหานคร จึงอาจท าให้ไม่สามารถชี้ชัดถึงความ
แตกต่างของกลุ่มรายได้ที่มีความแตกต่างกันได้ แต่ยังคงชี้ให้เห็นถึงความหลากหลายรายได้ของ
โครงการเคหะชุมขนห้วยขวาง   

หากมีการวิจัยในขั้นต่อไปควรจะมีการวิจัยเพิ่มเติมในส่วนของผู้อยู่อาศัยโดยรอบโครงการ
เคหะชุมชนห้วยขวางที่เป็นโครงการเคหะชุมชนที่มีความหลากหลายรายได้ว่ามีความสัมพันธ์ผู้อยู่
อาศัยในโครงการฯทั้งการเกิดปัญหาที่เกิดจากการเป็นโครงการที่อยู่อาศัยที่มีผู้อยู่ อาศัยหลากหลาย
รายได้และความต้องการของผู้อยู่อาศัยโดยรอบโครงการฯว่ามีความต้องการเข้ามาใช้พื้นที่ส่วนกลาง
ของโครงการที่มีความหลากหลายรายได้หรือไม่ และโครงการประเภทนี้มีกระทบต่อผู้อยู่อาศัย
โดยรอบและย่านอย่างไรบ้าง ควรเพิ่มเติมการวิจัยในพื้นที่กรณีศึกษาที่มีความแตกต่างของรายได้ที่มี
ความแตกต่างกันมากขึ้นเพื่อให้ทราบถึงปัญหาและวิธีการแก้ไขเพื่อให้เกิดอยู่อาศัยร่วมกันของผู้อยู่
อาศัยที่มีรายได้และฐานะที่แตกต่างกันเป็นอย่างมากได้ เพราะในกรณีศึกษาครั้งนี้ โครงการเคหะ
ชุมชนห้วยขวางแม้จะมีความหลากหลายรายได้ของผู้อยู่อาศัยแต่ยังไม่ได้มีผู้อยู่อาศัยที่อยู่ในช่วงรายได้
น้อยและรายได้มากเป็นสัดส่วนที่มากจนเกิดความแตกต่างอย่างชัดเจนจึงสมควรที่ท าการวิจัยในพื้นที่
กรณีศึกษาที่มีการอยู่อาศัยที่มีรายได้ความแตกต่างกันอย่างชัดเจนมากยิ่งขึ้นเพื่อให้ทราบถึงปัญหา
และวิธีการแก้ไขปัญหาของโครงการที่อยู่อาศัยหลากหลายรายได้ หรือแนวทางการพัฒนาเคหะชุมชน 

ส าหรับผู้มีรายได้หลายระดับให้มีความละเอียดมากยิ่งขึ้น  
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