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ABSTRACT 

This study aims to explore and propose development approaches for residential housing projects that respond 

to the needs of an aging society in Thailand. The research focuses on analyzing the conditions of existing 

housing projects and examining the lifestyle, cultural context, and economic circumstances of low-income 

populations in order to create an environment conducive to long-term living for older adults. A qualitative 

research methodology was employed, including surveys, observations, in-depth interviews with experts, and 

opinion surveys of elderly residents in selected housing projects. The findings indicate that significant 

improvements are needed to align these projects with the basic needs of the elderly, which include access to 

quality healthcare services, social support systems, and daily living amenities. Proper residential design should 

accommodate all age groups and address the specific needs of an aging society. Coordination among 

government agencies, the private sector, and community stakeholders is proposed as a key strategy for the 

development of such projects. The results of this study can be applied to future housing policy for an aging 

society, with the goal of enhancing quality of life and fostering sustainable living in the context of Thailand’s 

rapidly changing demographic landscape. 
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บทคดัย่อ 

งานวจิยัน้ีมวีตัถุประสงค์เพื่อสํารวจและนําเสนอแนวทางการพฒันาโครงการทีพ่กัอาศยัทีต่อบสนองต่อความต้องการ

ของสงัคมผูสู้งวยัในประเทศไทย โดยเน้นการวเิคราะห์สภาพของโครงการ ศกึษาพฤตกิรรมการดํารงชวีติ วฒันธรรม 

และเศรษฐกจิของผู้มรีายได้น้อย เพื่อสร้างสภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อการใช้ชวีติอยู่อาศยัในระยะยาวสําหรบัผู้สูงอายุ 

การศกึษาน้ีใช้วธิกีารวจิยัเชงิคุณภาพโดยการสํารวจ สงัเกต การสมัภาษณ์เชงิลกึกบัผู้เชี่ยวชาญ รวมถึงการสํารวจ

ความคดิเหน็ของกลุ่มผูสู้งอายุทีอ่ยู่อาศยัในโครงการทีกํ่าหนด ผลการวจิยัแสดงใหเ้ห็นว่า จําเป็นต้องมกีารปรบัปรุง

โครงการเหล่าน้ีเพื่อใหส้อดคล้องกบัความต้องการพืน้ฐานของผูสู้งอายุซึง่ประกอบไปดว้ยการเขา้ถงึบรกิารสุขภาพทีม่ี

คุณภาพ การสนับสนุนทางสงัคม รวมถึงสิง่อํานวยความสะดวกในชวีติประจําวนั การออกแบบที่พกัอาศยัที่ดคีวรมี

ความเหมาะสมกบัทุกคนและสงัคมผูสู้งอายุของประเทศ การประสานงานระหว่างหน่วยงานรฐั เอกชน และชุมชนถูก

เสนอใหเ้ป็นกลยุทธส์ําคญัในการพฒันาโครงการเหล่าน้ี ผลการวจิยัน้ีสามารถนําไปประยุกตใ์ชใ้นนโยบายการพฒันาที่

อยู่อาศยัเพื่อสงัคมผู้สูงวยัในอนาคต เพื่อส่งเสริมคุณภาพชีวิตและการอยู่ร่วมกันอย่างยัง่ยืนในสงัคมไทยที่มีการ

เปลีย่นแปลงเชงิประชากรศาสตรอ์ย่างรวดเรว็ 

คาํสาํคญั: บา้นผูม้รีายไดน้้อย, บา้นเอือ้อาทร, ทีพ่กัอาศยัสาํหรบัผูส้งูอายุ, การออกแบบทีย่ ัง่ยนื, สงัคมผูส้งูวยั 
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บทนํา 

ในช่วงไม่กี่ทศวรรษทีผ่่านมา ประเทศไทยไดเ้ผชญิกบักระบวนการเปลี่ยนแปลงทางประชากรทีส่ําคญั โดยเฉพาะการ

เพิม่จํานวนของประชากรผูสู้งวยัทีเ่กดิขึน้อยา่งรวดเรว็ สงัคมทีม่ปีระชากรสูงวยัน้ีไดส้รา้งความจาํเป็นในการปรบัตวัใน

ดา้นต่างๆ รวมถงึในดา้นของทีอ่ยู่อาศยัทีต่อ้งคาํนึงถงึความตอ้งการเฉพาะทางของกลุ่มผูสู้งอายุ ซึ่งไม่ใช่เพยีงแค่เรื่อง

ของโครงสรา้งพืน้ฐานหรอืสิง่อํานวยความสะดวกเท่านัน้ แต่ยงัครอบคลุมถงึการสนับสนุนทางดา้นจติใจและสงัคมทีเ่อื้อ

ต่อการใชช้วีติอย่างมคุีณภาพ 

ในอดตีโครงการบา้นผูม้รีายไดน้้อยในประเทศไทยมกัไม่ไดค้าํนึงถงึความตอ้งการเฉพาะของผูส้งูอายุ โครงการประเภท

น้ีถูกออกแบบมาเพื่อมุ่งเน้นการใชพ้ืน้ทีใ่ห้เกดิประโยชน์สูงสุดในพื้นที่เมอืงทีจ่ํากดัและราคาทีเ่หมาะสมกบัผูม้รีายได้

น้อย โดยไม่ไดใ้หค้วามสําคญักบัการเขา้ถงึและความปลอดภยัของผูอ้ยู่อาศยัสูงวยัซึ่งอาจมขีอ้จาํกดัในการเคลื่อนไหว

หรอืการใช้บรกิารพืน้ฐาน การไม่มกีารปรบัเปลี่ยนสิง่อํานวยความสะดวก เช่น ลฟิต์ที่เพยีงพอ หรอืการออกแบบที่

รองรบัการใชง้านของผูท้ีม่ขีอ้จาํกดัทางกายภาพ ส่งผลใหท้ีอ่ยู่อาศยัในลกัษณะน้ีไม่เหมาะสมสําหรบัประชากรผูสู้งวยัที่

เพิม่มากขึน้ การพฒันาโครงการทีพ่กัอาศยัทีต่อบสนองต่อความต้องการเหล่าน้ีจงึเป็นประเดน็ทีม่คีวามสําคญัต่อการ

บรหิารจดัการในภาคส่วนต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นรฐับาล ภาคเอกชน หรอืองค์กรทีไ่ม่หวงัผลกําไร ปัจจุบนัมคีวามพยายาม

ในการสรา้งแนวทางการออกแบบและบรหิารจดัการทีพ่กัอาศยัทีเ่หมาะสมกบัผูส้งูวยั ซึง่ตอ้งอาศยัการวจิยัและวเิคราะห์

ขอ้มลูจากหลายมติ ิ

บทความน้ีมเีป้าหมายทีจ่ะศกึษาและนําเสนอแนวทางการพฒันาและแกปั้ญหาโครงการทีพ่กัอาศยัสาํหรบัสงัคมผู้สูงวยั

ในประเทศไทยทัง้ในปัจจุบนัและอนาคต โดยการพจิารณาถงึปัจจยัทางสงัคม พฤตกิรรมของผูอ้ยู่อาศยั วฒันธรรม และ

ปัญหาของโครงการทีม่อียู่ ทีม่ผีลต่อโครงการเหล่าน้ี รวมถงึการหาแนวทางในการสรา้งความร่วมมอืระหว่างหน่วยงาน

ต่างๆ เพื่อใหส้ามารถตอบสนองความตอ้งการของผูส้งูอายุไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพและยัง่ยนื 

 

การทบทวนวรรณกรรม 

บ้านเอื้ออาทรเป็นโครงการทีพ่กัอาศยัสําหรบัผูม้รีายได้น้อยเป็นโครงการของรฐับาล โดยโครงการเริม่ต้นในปี 2547 

ดาํเนินการโดยการเคหะแห่งชาต ิมรีูปแบบทีพ่กัอาศยัแบบบ้านเดีย่ว 2 ชัน้ บ้านแฝด 2 ชัน้ และอาคารชุดสูงไม่เกนิ 5 

ชัน้ รองรบัใหผู้ม้รีายไดน้้อยไดเ้ขา้ถงึทีอ่ยู่อาศยัราคาถูก ราคาระหว่าง 400,000-700,000 บาท แนวคดิในการออกแบบ

โครงการบ้านเอือ้อาทร ไดพ้จิารณากําหนดทีต่ัง้โครงการใหส้อดคล้องกบัหลกัการและทศิทางของการพฒันาเมอืง โดย

คาํนึงถงึความตอ้งการทีแ่ทจ้รงิของกลุ่มเป้าหมายภายใต้การออกแบบซึง่คาํนึงถงึลกัษณะทางกายภาพ อย่างไรกด็จีาก

ขอ้มลูโครงการบา้นสาํหรบัผูม้รีายไดน้้อยน้ีไม่ไดด้าํเนินการใหส้าํเรจ็ตามแนวทางทีกํ่าหนดไวแ้ต่แรกโดยนอกเหนือจาก

ปัญหาของผูอ้ยู่อาศยัแลว้ตลอดระยะเวลากว่า 15 ปี (มตชินออนไลน์., 2566) และไม่สามารถดาํเนินการไดต้ามแนวคดิ

ทีว่างเอาไว ้เช่น ทีต่ัง้บางโครงการห่างไกลจากพืน้ทีส่าํคญัอื่นๆ และขาดระบบขนส่งทีจ่ะเขา้ถงึโครงการ 

ในดา้นประชากร ปัจจุบนัประเทศไทยเขา้สู่สงัคมผูสู้งอายุอย่างสมบูรณ์ (Aged Society) แล้วโดยมปีระชาการสงูวยัใน

สดัส่วนรอ้ยละ 20 ของประชากรทัง้หมด สําหรบัสทิธแิละสวสัดกิารผู้สูงอายุ พระราชบญัญตัผิูสู้งอายุ พ.ศ.2546 จะมี

มาตรา 11 ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัสทิธแิละสวสัดกิารผูสู้งอายุ 13 ดา้น โดยจะมดีา้นทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการอํานวยความสะดวกและ

ความปลอดภยัในอาคารและสถานที ่เช่นการปรบัสภาพแวดล้อมและสิง่อํานวยความสะดวกของผูสู้งอายุใหเ้หมาะสม

และปลอดภยั ครอบคลุมการซ่อมแซมบา้นโดยไม่ปรบัปรุงโครงสรา้ง (thaipublica, 2567)  

งานวจิยัของสถาบนัพฒันาองค์กรชุมชน (พอช.) ระบุว่า ผูสู้งอายุมคีวามต้องการทีอ่ยู่อาศยัทีส่ามารถเขา้ถงึไดง้่าย มี

ความปลอดภยั และส่งเสรมิการใชช้วีติอย่างเป็นอสิระ (พอช., 2562) สิง่อํานวยความสะดวกทีจ่ําเป็นจงึประกอบด้วย

ลฟิต์ที่มขีนาดเพยีงพอสําหรบัรถเขน็หรอือุปกรณ์ช่วยเดนิ, ทางลาดที่มคีวามชนัตามมาตรฐาน, ราวจบัตามจุดต่างๆ 

ภายในอาคาร รวมถงึพืน้ผวิทีไ่ม่ลื่นเพื่อป้องกนัการลม้ 
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นอกจากน้ี งานวจิยัของ เกษม สุวรรณกุล (2560) ชี้ว่า การมพีื้นที่ส่วนกลาง เช่น ห้องกิจกรรม ห้องออกกําลงักาย

สาํหรบัผูส้งูอายุ และพืน้ทีส่เีขยีวภายในอาคาร หรอืบรเิวณโดยรอบ มส่ีวนช่วยในการส่งเสรมิสุขภาพกายและใจ อกีทัง้

ยงัช่วยลดความรูส้กึโดดเดีย่ว ซึ่งเป็นปัญหาทีพ่บไดบ้่อยในผูสู้งอายุ ในระดบัสากล องค์การอนามยัโลก (WHO, 2007) 

ได้เสนอแนวทาง “Age-friendly Housing” ซึ่งเน้นการออกแบบสิง่แวดล้อมที่สนับสนุนให้ผู้สูงอายุสามารถใช้ชวีิตได้

อย่างอสิระ ปลอดภยั และมปีฏสิมัพนัธก์บัชุมชน ตวัอย่างแนวทางดงักล่าว ไดแ้ก่ การตดิตัง้ระบบสื่อสารฉุกเฉินภายใน

หอ้งพกั, การออกแบบแสงสว่างทีเ่พยีงพอ และการมรีะบบจดัการดา้นสุขภาพร่วมกบัระบบทีอ่ยู่อาศยั 

กรณีศกึษาของโครงการบ้านสําหรบัผู้มีรายได้น้อยที่คํานึงถึงผู้สูงอายุโดยส่วนใหญ่จะเป็นตวัอย่างของโครงการใน

ต่างประเทศ โดยการออกแบบจะเน้นแนวคดิเรื่องการออกแบบเพื่อทุกคนและอารยะสถาปัตยท์ีจ่ะออกแบบโดยคาํนึงถงึ

การใชพ้ืน้ทีข่องผูส้งูอายุและผูพ้กิาร ซึง่โครงการเหล่าน้ีมกัออกแบบมาเพือ่เป็นมติรกบัสิง่แวดลอ้มและมสีิง่อํานวยความ

สะดวกทีเ่ขา้ถงึงา่ยสาํหรบัผูส้งูอายุ เช่น พืน้ทีส่เีขยีวทีเ่ชื่อมต่อกนั ลฟิต ์และทางเดนิทีก่วา้งขวางและมพีืน้ทีส่าธารณะที่

เปิดโอกาสใหผู้ส้งูอายุไดร่้วมกจิกรรมทางสงัคม (Benfield, 2017) อย่างไรกด็ใีนบรบิทของสภาพสงัคมไทยนัน้โครงการ

ที่ออกแบบมาเพื่อผู้สูงอายุในเกณฑ์เหล่าน้ีมกัไม่ได้ออกแบบมาเพื่อผู้มีรายได้น้อย ในส่วนของโครงการที่พกัอาศยั

สําหรบัผู้มีรายได้น้อยในไทยที่ออกแบบให้ตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศยัจะเป็นโครงการบ้านมัน่คง ของ

สถาบนัพฒันาองค์กรชุมชน (พอช.) ถึงแม้ว่าจะไม่ใช่โครงการที่มุ่งเน้นเฉพาะที่พกัอาศยัสําหรบัผู้สูงอายุ แต่เป็น

โครงการพฒันาทีอ่ยู่อาศยัสาํหรบัผูม้รีายไดน้้อยทีส่นับสนุนการพฒันาชุมชนจากฐานราก ซึง่สามารถปรบัใหต้อบสนอง

ต่อความตอ้งการของผูส้งูอายุภายในชุมชนได ้โดยการสรา้งโครงการทีอ่ยู่อาศยัทีเ่หมาะสมนัน้จะทาํใหผู้ส้งูอายุสามารถ

ใชช้วีติอย่างอสิระ มคีวามสุข และรูส้กึปลอดภยัภายใตต้ามแนวคดิ ผูส้งูวยัในถิน่ หรอื Aging in Place ซึง่คอืการดแูลที่

อยู่อาศัยเพื่อให้ผู้สูงวัยสามารถอาศัยในสถานที่เดิมโดยไม่ต้องย้ายไปโรงพยาบาลหรือบ้านพักคนชรา (สุชน  

ยิม้รตันบวร, 2558) 

กรอบแนวคิดการวิจยั 

 
ภาพท่ี 1 กรอบแนวคดิ 

 

วิธีดาํเนินการวิจยั 

ขอบเขตด้านพื้นท่ีสาํรวจ 

ศกึษารูปแบบอาคารของการเคหะแห่งชาติในโครงการที่มจีํานวนหน่วยพกัอาศยั 250 หน่วยขึ้นไปสําหรบัอาคาร

แนวราบ และ 500 หน่วยขึน้ไปสาํหรบัอาคารชุด ทีส่่งมอบอาคารใหผู้อ้ยู่อาศยัแลว้ไม่น้อยกว่า 2 ปี  

การวจิยัครัง้น้ีแบ่งการเก็บขอ้มูลออกเป็น 2 ลกัษณะ คอื 1) การเก็บขอ้มูลทุติยภูม ิโดยพจิารณาจากมาตรฐานและ

นโยบายของการเคหะแห่งชาต ิขอ้กําหนดการจดัทําโครงการ กฎ ระเบยีบต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง คู่มอืการบรหิารจดัการ
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ชุมชน ที่ปรากฏในหนังสือ ตํารา เอกสารต่างๆ และ 2) การเก็บข้อมูลปฐมภูมิ ผ่านการสมัภาษณ์เชิงลึกบุคคลที่

เกี่ยวขอ้งกบัโครงการของการเคหะแห่งชาตใินระดบัต่างๆ เช่น ผูบ้รหิารการเคหะฯ สถาปนิกของการเคหะฯ และ ผูนํ้า

ชุมชน การเกบ็ขอ้มลูภาคสนาม ดว้ยการสงัเกต การเกบ็ขอ้มลูจากแบบสอบถาม และการสนทนากลุ่มย่อย  

โดยกลุ่มตวัอย่างทีเ่กีย่วกบัพฤตกิรรมการใชพ้ืน้ทีส่่วนกลางภายในโครงการฯ เลอืกจากผูใ้หข้อ้มลูหลกั (Key informant) 

ประกอบไปดว้ย 1) ผูบ้รหิารการเคหะแห่งชาต ิระดบันโยบาย ระดบัผูบ้รหิาร และ ระดบัผูบ้รหิารชุมชน 2) กลุ่มผูนํ้า

ชุมชนในโครงการเป้าหมาย 9 โครงการ โครงการละ 5 คน รวมทัง้หมด 45 คน และ 3) เจา้หน้าทีก่ารเคหะแห่งชาต ิใน

พืน้ทีโ่ครงการเป้าหมาย 9 โครงการ โครงการละ 2 คน รวมทัง้หมด 18 คน โดยคาํถามจะกําหนดใหเ้หมาะสมกบักลุ่ม

ผูใ้หส้มัภาษณ์ เช่น คาํถามเชงินโยบาย การบรหิารจดัการโครงการ แนวทางในการออกแบบ การจดัการชุมชนในแต่ละ

โครงการ ปัญหาการใชง้านในระดบัโครงการและระดบัอาคารพกัอาศยั เป็นตน้ ส่วนการเกบ็ขอ้มลูพฤตกิรรมการใชส้อย

พื้นที่ภายในอาคาร การเลอืกหน่วยตวัอย่างใช้วธิีการสุ่มตวัอย่างอย่างเป็นระบบ (Systematic Random Sampling) 

เน่ืองจากมขีอบเขตประชากรเป้าหมายและโครงการทีช่ดัเจน โดยกลุ่มตวัอย่างทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการศกึษาพฤตกิรรมการ

ใช้พื้นที่ภายในอาคารและพื้นที่ส่วนกลางในโครงการฯ ประกอบไปด้วย กลุ่มผู้อยู่อาศัยในโครงการเป้าหมาย 9 

โครงการ โครงการละ 50 คน รวมทัง้หมด 450 คน โดยการเก็บขอ้มูลดําเนินการในโครงการแนวราบ 6 แห่ง และ

โครงการแนวสูง (คอนโด 5 ชัน้) 3 แห่ง การศกึษาพฤตกิรรมการใชพ้ืน้ที่ส่วนกลางภายในโครงการพฒันาทีอ่ยู่อาศยั 

ผูว้จิยัใชเ้ครื่องมอืในการดาํเนินการ ดงัน้ี 1) การสมัภาษณ์เชงิลกึ (In-depth Interview) ผูนํ้าชุมชนในโครงการเป้าหมาย 

2) การสงัเกตแบบไม่มส่ีวนร่วม โดยการสงัเกตการใชป้ระโยชน์ใชส้อยพืน้ที่ส่วนกลาง และใช้วธิวีเิคราะห์เชงิตรรกะ 

(Logical Analysis) เพื่ออธบิายพฤตกิรรมการใชพ้ืน้ทีส่่วนกลางภายในโครงการ 

 

ผลการวิจยั 

ผลการสาํรวจพื้นท่ี 

พื้นท่ีส่วนกลาง ในประเดน็ของพืน้ทีส่่วนกลางในแต่ละโครงการจะมอีงคป์ระกอบทีแ่ตกต่างกนัออกไปตามขนาดของ

พื้นที่โครงการและจํานวนประชากร รวมไปถึงลกัษณะการใช้งานทีป่รบัเปลี่ยนไปตามพฤตกิรรมของผู้อยู่อาศยั เช่น 

การปรับเปลี่ยนพื้นที่ลานค้าเป็นที่จอดรถหรือการจอดรถบริเวณริมถนนในโครงการที่มีผู้อยู่อาศัยหนาแน่น เช่น 

โครงการแนวสูง หรอืการปรบัเปลี่ยนศูนย์ชุมชนใหก้ลายเป็นสํานักงานนิตบิุคคลหรอืสหกรณ์ชุมชน เป็นต้น จากการ

สมัภาษณ์ผูนํ้าชุมชนพบว่าหลงัจากอยู่อาศยั 5 ปี จะมกีารส่งมอบการบรหิารใหก้บัชุมชนทีต่้องจดัตัง้นิตบิุคคลขึน้มา

บรหิาร ซึง่รปูแบบการบรหิารโครงการของแต่ละทีจ่ะไม่เหมอืนกนัเน่ืองจากไม่ไดม้กีารอบรมจากการเคหะฯ  

ศนูยช์ุมชน เป็นอาคารอเนกประสงคข์องแต่ละโครงการ โดยในโครงการแนวราบทีท่าํการสาํรวจพบว่าอาคารถูกใชเ้ป็น

อาคารสาํนักงานของการบรหิารชุมชมแต่กป็รบัเปลีย่นไปตามบรบิทและพฤตกิรรมของแตล่ะชุมชม โดยมกีารใชอ้าคาร

เป็นทีท่ําการสหกรณ์เคหสถาน ศูนย์พฒันาเดก็เลก็ ศูนย์ชุมชนเป็นสํานักงานดูแลชุมชน ทีท่ําการของสํานักงานเคหะ

ชุมชน ใชจ้ดักจิกรรมของชุมชน ใชศู้นย์ชุมชนในการประชุมของคณะกรรมการชุมชน ในขณะทีชุ่มชนแนวสูงทีม่คีวาม

หนาแน่นของประชากรสูงใชศู้นย์ชุมชนเป็นสํานักงานของสหกรณ์ ห้องสมุด ศูนย์พฒันาเด็กเล็ก ห้องออกกําลงักาย 

และเป็นศูนย์กลางกจิกรรมของชุมชน และมกีารใชเ้ป็นหน่วยงานท้องถิน่ ศูนย์การเรยีนรู้และจดักิจกรรมต่างๆ ศูนย์

พฒันาเดก็เลก็ และสาํนักงานของนิตบิุคคลอาคารชุด  

สวนสาธารณะ สวนหย่อม และลานออกกาํลงักาย พืน้ทีส่นัทนาการเหล่าน้ีในแต่ละโครงการมกักําหนดไวบ้รเิวณ 

ใจกลางของโครงการ อย่างไรกด็รีะยะห่างระหว่างทีพ่กัทีอ่ยู่บรเิวณรอบนอกจะอยู่ห่างไกลจากพืน้ทีเ่หล่าน้ีและทําให ้

ผูอ้ยู่อาศยัไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ จากการสํารวจพืน้ทีเ่หล่าน้ีในโครงการต่างๆ พบว่า มกัถูกปล่อยทิ้งรา้งและอยู่ในสภาพ

ทรุดโทรม โดยเฉพาะโครงการแนบราบทีม่คีวามหนาแน่นของประชากรตํ่า ในขณะทีโ่ครงการแนวสูงทีม่คีวามหนาแน่นสงู

จะมกีารใชพ้ืน้ทีส่นัทนาการเหล่าน้ีมากกว่า จากการสมัภาษณ์ผูนํ้าชุมชนพบว่าการปรบัปรุงอุปกรณ์จะตอ้งมกีารขอการ

สนับสนุนจากองคก์รส่วนทอ้งถิน่ เช่น อบต. เป็นตน้ 
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ภาพท่ี 2 สภาพของทีท่าํการสหกรณ์เคหสถานและศูนยพ์ฒันาเดก็เลก็ภายในศูนยช์ุมชน โครงการ รงัสติคลอง 3 

 

การสาํรวจพฤติกรรมของผู้อยู่อาศยัและการใช้พื้นท่ีส่วนกลาง 

การใช้ประโยชน์จากพื้นท่ีนอกอาคาร ภายในรัว้บา้นสําหรบัอาคารแนวราบ พบว่า กลุ่มตวัอย่างใชป้ระโยชน์ในการ

พกัผ่อน (รอ้ยละ 52.3), ตากผา้ (รอ้ยละ 52.3), ปลูกตน้ไม ้(รอ้ยละ 52.0) และจอดรถ (รอ้ยละ45.3) ซึง่การใชป้ระโยชน์

เป็นที่จอดรถในอตัราที่ไม่สูงมากเป็นเพราะการออกแบบบ้านเอื้ออาทรไม่ได้จดัเตรยีมพื้นที่สําหรบัจอดรถเป็นการ

เฉพาะ มกีารออกกําลงักายภายในโครงการ โดยมากกว่ารอ้ยละ 50 เป็นการเดนิหรอืวิง่ และการขีจ่กัรยาน และมกีารใช้

สถานทีภ่ายในโครงการเป็นทีอ่อกกําลงักาย  

การกาํจดัขยะในครวัเรือน ในแต่ละโครงการจะมวีธิกีารกําจดัขยะตามรูปแบบของอาคารในโครงการ เช่น โครงการ

แนวสงูไม่มหีอ้งพกัขยะประจาํในแตล่ะชัน้และจะตอ้งทิง้ขยะ ณ บรเิวณทีโ่ครงการจดัเตรยีมไวใ้หบ้รเิวณภายนอกอาคาร 

ส่วนโครงการทีเ่ป็นอาคารแนวราบมกีารกําจดัขยะ 2 รปูแบบ คอื วางไวห้น้าบา้นและทิง้ ณ บรเิวณทีโ่ครงการจดัเตรยีม

ไวใ้ห ้ซึ่งขึน้อยู่กบัแนวทางการจดัเกบ็ของหน่วยงานทอ้งถิน่และอาจเกีย่วกบัการออกแบบวางผงัโครงการ โดยการทิ้งขยะ

ในโครงการแนวราบจะเป็นการตัง้ไวห้น้าบา้น รอ้ยละ 62.3 และทิง้ในพืน้ทีท่ีกํ่าหนดในส่วนกลาง รอ้ยละ 36.3 ในขณะที่

โครงการแนวสงูจะตอ้งนําขยะไปทิง้ทีบ่รเิวณส่วนกลางเองทัง้หมด 

ปัญหาเร่ืองทางสญัจรในแนวด่ิงในโครงการแนวสูง จากการสาํรวจพบว่า ตวัอาคารไม่มลีฟิตเ์พื่อใชใ้นการสญัจรใน

แนวดิง่ ผูอ้ยู่อาศยัตอ้งใชบ้นัไดในการเดนิขึน้ไปยงัหอ้งพกัทีอ่ยู่สงูซึง่เป็นปัญหาสาํหรบัผูส้งูอายุ  

ปัญหาท่ีจอดรถ ทีจ่อดรถถอืเป็นปัญหาใหญ่ในโครงการแนวสูงเน่ืองจากมคีวามหนาแน่นของผูอ้ยู่อาศยัในโครงการมาก

และไม่ไดม้กีารออกแบบพืน้ทีใ่หเ้พยีงพอ ในส่วนของโครงการบ้านแนวราบจะเป็นการจอดภายในรัว้บ้าน (ต่อเตมิเอง) 

รอ้ยละ 77.4 จอดบรเิวณหน้าบา้น รอ้ยละ 11.1 และจอดในพืน้ทีส่่วนกลาง รอ้ยละ 12.3 ในขณะทีโ่ครงการแนวสงูซึง่มี

ความหนาแน่นจะจอดรถในพืน้ที่ส่วนกลาง ร้อยละ 68.7 และจอดซ้อนคนับรเิวณถนนในโครงการ ร้อยละ 12.7 โดย

โครงการแนวสูงจะมกีารบุกรุกพืน้ทีภ่ายในอาคาร มกีารจอดรถจกัรยานยนต์บรเิวณทางเดนิและโถงบนัได โดยผูอ้ยู่

อาศยัมยีานพาหนะเป็นรถยนต์ ร้อยละ 40 และรถจกัรยานยนต์ ร้อยละ 38.4 จากการสมัภาษณ์ผู้นําชุมชนในแต่ละ

โครงการมกีารจดัการปัญหาทีแ่ตกต่างกนัออกไป เช่น มกีารเกบ็ค่าทีจ่อดรถ หรอืการใชพ้ืน้ทีล่านตลาดเป็นพื้นทีจ่อดรถ 

เป็นตน้  

ประเดน็เร่ืองความเหมาะสมของท่ีตัง้โครงการ 

แนวคดิการสรา้งโครงการบ้านเอื้ออาทรไดกํ้าหนดเรื่องของสถานทีต่ัง้เอาไวว้่าควรตัง้อยู่ในทาํเลทีเ่หมาะสมและใกล้กบั

สิง่อํานวยความสะดวก แต่จากการสํารวจโครงการต่างๆ พบว่าส่วนใหญ่อยู่ห่างไกลจากสิง่อํานวยความสะดวก ตลาด 

สถานพยาบาล และระบบขนส่งมวลชน จากการสาํรวจพฤตกิรรมของผูอ้ยู่อาศยั พบว่า เมื่อมกีารเจบ็ป่วยกลุ่มตวัอย่าง

จะเลอืกใชส้ถานพยาบาลทีอ่ยู่ใกล้ตวัโครงการเป็นส่วนใหญ่ โดยมบีางส่วนเลอืกใชส้ถานพยาบาลทีต่นเองเชื่อมนัหรอื

เคยใช้บริการมาก่อนหน้าน้ีแม้ว่าจะอยู่ไกลจากโครงการ อย่างไรก็ดี พบว่า ระยะทางโดยเฉลี่ยจากโครงการถึง

สถานพยาบาลประมาณ 10.6 กโิลเมตร  
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สรปุและอภิปรายผลการวิจยั 

จากการสํารวจโครงการและจากขอ้มูลทีเ่กบ็พบว่าปัญหาของโครงการต่างๆ มทีัง้ในระดบัโครงการ ทําเลทีต่ัง้ อาคาร

พกัอาศยัทีข่าดสิง่อํานวยความสะดวกทีเ่หมาะสม การบรหิารชุมชน และพฤตกิรรมของผู้อยู่อาศยั จากสงัคมทีกํ่าลงั

เปลี่ยนแปลงไปสู่สงัคมผู้สูงอายุ โครงการที่พกัอาศยัที่ได้ทําการสํารวจเหล่าน้ีไม่ได้ตอบสนองต่อการอยู่อาศยัของ

ผู้สูงอายุในหลายแง่มุม ดงันัน้แนวทางในการแก้ปัญหาจงึต้องการนําเสนอการพฒันาที่ตอบสนองแนวคดิ Aging in 

place ภายใต ้3 องคป์ระกอบทัง้ดา้น สุขภาพ สงัคม และ สถานที ่โดยจะมุ่งไปทีก่ารแกปั้ญหาระยะสัน้สาํหรบัโครงการ

ทีม่กีารอยู่อาศยัแลว้และการแกปั้ญหาระยะยาวสาํหรบัโครงการในอนาคตเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสงัคมผูส้งูอายุของไทย 

แนวทางการแก้ปัญหาระยะสัน้ - หน่วยพกัอาศยั  

ในประเด็นของตวัอาคารทีพ่กัอาศยั โครงการบ้านเอื้ออาทรประเภทแนวสูงจะมปัีญหากบัผู้สูงอายุมากกว่าเน่ืองจาก

ลกัษณะตวัอาคารทีไ่ม่ไดอ้อกแบบมาเพื่อรองรบั รวมทัง้พฤตกิรรมของผูอ้ยู่อาศยัในอาคารทีม่กีารรุกล้ําพืน้ทีส่่วนกลาง

ในอาคาร ดงันัน้แนวทางในการแกปั้ญหาทัง้เชงิกายภาพและการสรา้งกฎเกณฑต์่างๆ จงึควรนํามาปรบัใช ้ 

1) การปรบัปรุงโครงสรา้งทางกายภาพ 

- เน่ืองจากไม่มพีืน้ทีส่ําหรบัลฟิต ์การตดิตัง้ลฟิต์ต้องตดิบรเิวณภายนอกอาคารในรปูแบบ Modular Lift ซึ่งสามารถทาํ

ไดโ้ดยใชพ้ืน้ทีร่ะหว่างตกึหรอืดา้นขา้งอาคาร โดยรฐัหรอืหน่วยงานระดบัทอ้งถิน่ เช่น อบต.สามารถมบีทบาทสนับสนุน

งบประมาณในลกัษณะ Matching Fund 

- การสรา้งทางลาดภายนอกหรอืทางเดนิเชื่อมระหว่างอาคาร เพื่ออํานวยความสะดวกใหก้บัผูใ้ชร้ถเขน็หรอืไมเ้ทา้ 

- การปรบัปรุงพืน้ทีท่างเดนิใหป้ลอดภยั เช่น การตดิราวจบั การเพิม่แสงสว่าง และการเปลีย่นวสัดุปพูืน้ทีก่นัลื่น 

2) การจดัระเบยีบพืน้ทีส่่วนกลางในอาคารพกัอาศยั 

- การออกระเบียบชุมชนร่วมกับนิติบุคคล ห้ามวางสิ่งของกีดขวางพื้นที่ส่วนกลาง พร้อมกําหนดบทลงโทษหรือ

มาตรการควบคุม 

- การจดัตัง้ “พืน้ทีเ่กบ็ของส่วนกลาง” สาํหรบัครวัเรอืนทีม่คีวามจาํเป็นตอ้งเกบ็ของนอกหอ้งพกั 

- การสรา้ง “ทมีอาสาสมคัร” เพื่อร่วมดแูลผูส้งูอายุในพืน้ทีเ่พื่อสรา้งจติสาํนึกในชุมชนผ่านกจิกรรมหรอืสื่อสารภายใน 

การปรับปรุงอาคารพักอาศยัแนวสูงน้ีจะช่วยเพิ่มคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศยัที่กําลังเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ และยงั

สนับสนุนใหโ้ครงการบา้นเอือ้อาทรเป็นทีพ่กัอาศยัทีป่ลอดภยัและเขา้ถงึไดส้าํหรบัผูส้งูอายุ  

แนวทางการพฒันาระยะสัน้ - พื้นท่ีส่วนกลางในโครงการ 

พื้นท่ีส่วนกลาง จากการสํารวจพบว่าไม่มพีื้นทีส่่วนกลางที่ออกแบบมาเพื่อการใช้ชวีติของผู้สูงอายุโดยเฉพาะ เช่น 

พืน้ทีนั่ง่พกัผ่อนทีม่ร่ีมเงา หอ้งกจิกรรม หรอืพืน้ทีส่ําหรบัออกกําลงักายทีเ่หมาะกบัร่างกายสูงวยั ส่งผลใหผู้ส้งูอายุไม่มี

ที่ทํากิจกรรมในแต่ละวนั และไม่สามารถออกมาใช้ชวีติในพื้นที่ชุมชนได้อย่างเตม็ที่ นอกจากน้ียงั ขาดศูนย์สุขภาพ

เบื้องต้นหรือจุดให้บริการด้านสาธารณสุข เช่น หน่วยพยาบาลชุมชน หรือศูนย์ส่งเสริมสุขภาพในระดับชุมชน 

(Community Health Corner) ที่สามารถใหบ้รกิารด้านสาธารณะสุขเบื้องต้น ซึ่งเป็นสิง่จําเป็นในกลุ่มผูสู้งอายุทีม่โีรค

ประจําตวั รวมไปถงึปัญหาการจอดรถในโครงการทีม่กีารจอดซ้อนคนัหรอืจอดรถกดีขวางทางเดนิและทางออกฉุกเฉิน 

ทําใหเ้กดิความเสีย่งอย่างมากในกรณีฉุกเฉิน หรอืรถของผูดู้แลไม่สามารถออกจากอาคารได ้แสดงใหเ้หน็ถงึการดูแล

การใชพ้ืน้ทีส่าธารณะร่วมกนั 

แนวทางในแก้ไขปัญหาพื้นท่ีส่วนกลาง 

- จดัพืน้ทีส่่วนกลางใหร้องรบักจิกรรมของผูสู้งอายุ เช่น มา้นัง่พกัใต้ต้นไม ้ทางเดนิเรยีบปลอดภยั และศาลานัง่เล่นที่

ออกแบบใหม้รีาวจบัและแสงไฟเพยีงพอ 

- พฒันาศูนย์สุขภาพขนาดเล็กภายในโครงการ โดยความร่วมมือระหว่างสํานักงานหลกัประกันสุขภาพแห่งชาติ 

(สปสช.), หน่วยงานทอ้งถิน่ และอาสาสมคัรสาธารณสุข (อสม.) เพื่อใหบ้รกิารเบื้องต้นและตดิตามสุขภาพผูสู้งอายุใน

พื้นที่ ซึ่งพบว่าระยะทางโดยเฉลี่ยจากบ้านถึงสถานพยาบาลประมาณ 10.6 กิโลเมตร รวมไปถึงการสญัจรภายใน
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โครงการแนวสงูทีห่นาแน่น โดยสามารถใชพ้ืน้ทีใ่นอาคารของศูนยช์ุมชนเพื่อรองรบัการรกัษาในเบื้องตน้ได ้เพื่อรองรบั

จาํนวนผูส้งูอายุทีเ่พิม่มากขึน้ 

- กําหนดระเบยีบเรื่องการจอดรถอย่างชดัเจน พรอ้มทัง้ตดิตัง้ระบบกล้องวงจรปิดหรอืระบบสญัญาณเตอืน เพื่อใหม้ัน่ใจว่า 

พืน้ทีท่างเดนิ ทางออกฉุกเฉิน และจุดทีส่ําคญัสามารถใชง้านไดต้ลอด 24 ชัว่โมง รวมไปถงึการปรบัพืน้ทีใ่นโครงการ

เพื่อใชเ้ป็นพืน้ทีจ่อดรถชัว่คราวในเวลากลางคนื เช่น ลานกฬีา หรอื ลานคา้ เพื่อรองรบัและจดัระเบยีบการจราจรภายใน

โครงการ  

ข้อเสนอแนะท่ีได้รบัจากการวิจยั 

แนวทางพฒันาระยะยาว - การสร้างโครงการท่ีรองรบัสงัคมผู้สูงวยั ในโครงการบา้นเอือ้อาทรทีค่ณะวจิยัทาํการลง

พื้นที่สํารวจนัน้มอีงค์ประกอบภายในโครงการและตวัอาคารทีไ่ม่ไดถู้กออกแบบมาเพื่อรองรบัสงัคมผู้สูงอายุ ซึ่งด้วย

เงือ่นไขดา้นราคาอาจเป็นขอ้จาํกดัในดา้นการออกแบบโครงการทีไ่มต่อบสนองต่อการอยู่อาศยัของผูส้งูอายุ หากมองใน

แงท่ฤษฎคีวามสมัพนัธร์ะหว่างมนุษยก์บัสภาพแวดลอ้มแลว้ องคป์ระกอบพืน้ทีส่่วนกลางเหล่าน้ีเป็นการกระทาํระหว่าง

กนัทางสงัคม (Interactive Environment) ทําใหเ้กดิสภาพแวดล้อมดา้นปฏสิมัพนัธร์ะหว่างกนั หลายพืน้ทีท่ีไ่ม่สามารถ

ตอบสนองความต้องการของผูอ้ยู่อาศยัในชุมชนโดยเฉพาะต่อผูอ้ยู่อาศยัสูงวยั ดงันัน้แนวทางในการพฒันาโครงการที่

อยู่อาศยัสาํหรบัผูม้รีายไดน้้อยเพื่อใหต้อบสนองต่อสงัคมผูส้งูอายุในอนาคตนัน้ควรออกแบบใหค้รอบคลุมความตอ้งการ

และขอ้จาํกดัของผูส้งูอายุโดยยงัคาํนึงถงึพืน้ฐานรายไดข้องผูม้รีายไดน้้อยไปพรอ้มกนั 

อาคารพกัอาศยัแนวสูง - เพื่อเตรยีมพรอ้มสู่สงัคมผูสู้งอายุอย่างยัง่ยนื ควรใหค้วามสําคญักบัการสญัจรในแนวดิง่ใน

ทุกอาคารเพื่อใหก้ารเขา้ถงึแต่ละชัน้เป็นไปอย่างราบรื่นและสะดวกสบาย การตดิตัง้ลฟิตท์ีไ่ดร้บัการออกแบบพเิศษเพื่อ

การใชง้านของผูสู้งอายุและผูใ้ชร้ถเขน็ไม่เพยีงแต่จะช่วยลดภาระในการเคลื่อนยา้ยเพยีงนัน้ รวมไปถงึการตดิตัง้หอ้ง

ขยะในแต่ละชัน้ จากการสํารวจพบว่าโครงการแนวสูงมกีารละเมดิพืน้ทีส่่วนกลางภายในอาคารและทางเดนิและไม่มี

ผู้ดูแล ดงันัน้ควรกําหนดให้มพีื้นที่ส่วนกลางเพื่อกิจกรรมของแต่ละอาคารเพื่อสร้างการมส่ีวนร่วม รวมไปถึงผู้ดูแล

อาคารทีจ่ะคอยดแูลและจดัการความสะอาดและความปลอดภยัในแต่ละอาคาร 

เพื่อให้โครงการทีพ่กัอาศยัสามารถตอบสนองต่อผู้มรีายได้น้อย ประเด็นเรื่องความคุ้มค่าในการลงทุนและราคาของ

หน่วยพกัอาศยัจึงเป็นประเด็นที่ต้องพิจารณา โดยการสร้างอาคารที่มคีวามสูงที่มากกว่าเดมิจาก 5 ชัน้เป็น 8 ชัน้

สามารถจะทําใหม้หีน่วยพกัอาศยัมากขึน้และทําใหร้าคาของหน่วยพกัอาศยัยงัอยู่ในเกณฑ์ที่ตอบสนองต่อผูม้รีายได้

น้อยในราคาทีร่บัภาระได ้(affordable housing) ภายใตเ้งนิสนับสนุนจากรฐั (ดตูารางที ่1)  

 

ตารางท่ี 1 การประมาณการรายไดแ้ละค่าบรหิารส่วนกลางภายใตร้าคาเดมิ 
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ภาพท่ี 3 แนวทางการพฒันาอาคารชุดแบบ 8 ชัน้ทีม่เีพิม่พืน้ทีอ่เนกประสงคใ์นอาคารและลฟิต ์

 

องค์ประกอบภายในโครงการ - พื้นที่ส่วนกลางภายในโครงการฯ ควรเพิ่มองค์ประกอบที่เอื้อต่อการใช้ชวีติของ

ผู้สูงอายุ เช่น พื้นที่สวนสาธารณะหรอืพืน้ทีส่เีขยีวที่ได้รบัการออกแบบใหป้ลอดภยัและเขา้ถึงได้ง่าย สถานที่สําหรบั

กิจกรรมทางสงัคมและสนัทนาการที่ช่วยส่งเสริมสุขภาพกายที่เหมาะสมสําหรบัผู้สูงอายุ โดยการกําหนดที่ตัง้ควร

กระจายอยู่ในระยะทีเ่ดนิถึงได้จากอาคารพกัอาศยั และการจดัแสงสว่างทีเ่พยีงพอทัง้ในพื้นทีส่่วนกลางและทางเดนิ 

จดัสรรจํานวนที่จอดรถที่เพยีงพอต่อผู้พกัอาศยัเพื่อให้ผู้สูงอายุและครอบครวัสามารถเขา้ถึงรถยนต์ส่วนตวัได้อย่าง

สะดวกสบายและเป็นประโยชน์โดยออกแบบภายใตห้ลกัการของอารยะสถาปัตย ์
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