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วารสารขอมูลที่อยูอาศัยแหงชาติ ฉบับนี้เปนฉบับท่ี 9 จัดทำข้ึนเพื่อเผยแพรผลงาน

ทางวิชาการ องคความรูที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัย ซึ่งจะนำเสนอใหทราบถึงการพัฒนา
ที่อยูอาศัยชุมชนเซงกี่ ความตองการที่อยูอาศัยกลุมนักศึกษาจบใหม (First Jobber) ตลอดจน
อสังหาริมทรัพยและภาพรวมเศรษฐกิจของแตละประเทศ การพัฒนาที่ยั่งยืน ซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
องคความรูสูการขับเคลื่อนพัฒนาที่อยูอาศัยของประเทศ เพื่อใหประชาชนเขาถึงที่อยูอาศัยไดอยาง
ถวนทั่ว สอดคลองตามแผนแมบทการพัฒนาที่อยู อาศัยระยะ 20 ป (พ.ศ.2560-2579) และ
แผนยุทธศาสตรชาติ  20 ป  (พ.ศ.2561-2580) เพื่อนำไปสูเปาหมายการพัฒนาท่ียั่งยืน
ขององคการสหประชาชาติ SDGs ตอไป

วารสารฉบับนี้ มีคอลัมนที่นาสนใจ เชน การแบงปนที่ดิน (land sharing) : กรณีชุมชนเซงกี่ 
ความตองการที่อยูอาศัยกลุมนักศึกษาจบใหม (First Jobber) กับปจจัยหนุนขอเสนอเชิงนโยบาย 
ภาพวาระอนาคตของโลกที่เติบโตและดีกวาเดิม สูการสรางความเปนมิตรตอสิ่งแวดลอมที่เติบโต
และดีกวาดวยเปาหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (SDGs) และ เรื่องบานเรื่องงาย ๆ “บานเล็กท่ีไมเล็ก” 
(Never Too Small) บรรณาธิการ
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การแบงปนที่ดิน (land sharing) เปนศัพท
เฉพาะดานที่อยูอาศัย ที่เกิดขึ้นกวา 30 ป โดย
ปรากฏครั้งแรกในการสัมมนาระหวางประเทศ 
เร่ืองปญหาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย
ในเอเชีย ณ สถาบันเทคโนโลยีแหงเอเชีย มีการ
นำเสนอบทความเรื่อง“Slum Reconstruction: 
land sharing as an alternative to eviction in 
Bangkok” โดย Dr.Shlomo Angel และ 
Thipparat Chirathamkijkul เมื่อเดือน มกราคม 
พ.ศ. 2525 โดยใหคำจำกัดความ “การแบงปน
ที่ดิน (land sharing) คือการแกไขปญหา
ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยวิธีหนึ่ง มาจากแนว
ความคิดพ้ืนฐานจากการพยายามประสาน
ประโยชนระหวางการอยูอาศัยของผูที่อยูมากอน
แตไมมีสิทธิ์กับเจาของท่ีดิน” การแบงปนท่ีดิน
มิไดเปนเพียงทางออกในการแกปญหาการไลที่
สลัมเทาน้ัน แตยังเปนเครื่องมือในการปรับปรุง
และพัฒนาที่อยูอาศัยเดิมของผูมีรายไดนอยอีก
ดวย กลาวคือ การที่ชาวบานไดอยูในที่ดินเดิมมี
ความมั่นคงในที่อยูอาศัยที่ดีขึ้นตามฐานะทาง
เศรษฐกิจ มีการปรับปรุงสภาพแวดลอมและระบบ
สาธารณูปโภค และปรับสถานะทางกฎหมายจาก
ผูบุกรุกเปนชุมชนที่เปนทางการ ผูอยูอาศัยเกิด
กระบวนการเรียนรู รูจักศักยภาพของตนเอง ทำให
เกิดความเขมแข็งของชุมชน ไมทำลายชุมชนเดิม 
กระทบวิถีชีวิตนอยกวาวิธีการอื่น ๆ ซึ่งอาจจะ
กลาวไดวาการแบงปนที่ดินเปนวิธีการที่ตอบสนอง
ความตองการของชุมชนมากที่สุด ทั้งเจาของที่ดิน

ดร.กฤติมา ลี่รัตนวิสุทธิ์
กรรมาธิการการพัฒนา
ที่ยั่งยืนของลุ่มแม่นํ�าโขง

การแบ่งปันที่ดิน
(land sharing): กรณีชุมชนเซ่งกี่

และผูอยูอาศัยไดรับผลประโยชน (win-win) 
จากกระบวนการแบงปนท่ีดิน ชุมชนบางชุมชน
มีการรวมตัวกันจัดตั้งเปนสหกรณ ทำใหชาวชุมชน
เกิดนิสัยการออม เปลี่ยนแปลงบทบาทใหมของ
หนวยงานที่ เกี่ยวของ จากการเปนผูกำหนด
รูปแบบและขั้นตอนการพัฒนาทั้งหมดมาเปน
ผูสนับสนุน และมีการกระจายความรับผิดชอบไป
ยังหนวยงานตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการแกไขปญหา
ชุมชนแออัด ทำใหเกิดการใชทรัพยากรบุคคลและ
งบประมาณที่มีประสิทธิภาพ เปนตัวอยางที่แสดง
วาเมืองและการพัฒนาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย
สามารถพัฒนาไปดวยกันได และแสดงวาชุมชน
แออัดไมใชอุปสรรคในการพัฒนาเมือง และ
การพัฒนาเมืองไมจำเปนตองไลชุมชนเดิมเสมอไป 
แมวาที่อยูอาศัยที่สรางขึ้นใหมในบางโครงการ
จะต่ำกวามาตรฐาน แตก็เปนขนาดของที่อยูอาศัย
ที่อยูบนขอเท็จจริงของสภาพเศรษฐกิจของผูมี
รายไดนอยในเมือง 

อยางไรก็ตาม ในการดำเนินกระบวนการ
แบงปนที่ดิน อาจจะมีปญหาตาง ๆ เกิดขึ้น เชน 

 ปญหาในการสรางกระบวนการรวม
ของชาวบาน ใหผานขั้นตอนที่เกี่ยวของ
กบัผลประโยชนตาง ๆ  เชน การพจิารณา
สิทธิ์ การแบงแปลง การกำหนดราคา 
การเลือกแปลงที่ดิน เปนตน

ข้อมูลที่อยู่อาศัยแห่งชาติ 3



 เพ่ิมภาระในการจายของชาวบานเนื่องจากการเปลี่ยนจากระบบท่ีอยูอาศัยแบบไมเปน
ทางการมาเปนแบบทางการ ทำใหคาใชจายดานที่อยูอาศัยของชาวชุมชนเปลี่ยนแปลง
ไปดวย ในขณะที่ระบบเศรษฐกิจของชาวชุมชนยังเปนแบบไมเปนทางการ และชาวบานไมมี
รายไดเพิ่มขึ้น

 ปญหาการขาดแหลงเงินกูเพ่ือการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัย แมวาชาวชุมชนจะสามารถซ้ือ
ที่ดินในราคาที่ต่ำกวาราคาตลาด ในขณะเดียวกันชาวบานยังตองจายคือกอสรางท่ีอยูอาศัย
ใหมดวย ซึ่งเปนการยากสำหรับผูมีรายไดนอยเนื่องจากชาวบานไมมีเงินออมและเครดิต 
ดังนั้นอาจจะตองมีการพิจารณาถึงระบบเงินกูดอกเบี้ยต่ำและการผอนระยะยาว

 ปญหามาตรฐานที่อยูอาศัยและการแบงแปลงท่ีดิน ขนาดท่ีดินและโครงการท่ีอยูอาศัย
ที่ต่ำกวามาตรฐานทำใหบางโครงการเกิดความลาชาในการขออนุญาตกอสราง และการแบง
แปลงที่ดิน ท้ัง ๆ ที่ขนาดของที่ดินและที่อยูอาศัยเกิดข้ึนตามขอเท็จจริงทางเศรษฐกิจของ
ผูอยูอาศัยในชุมชน

 ปญหาการขายสิทธิ์ที่อยูอาศัยที่จะเกิดขึ้นตามมา 
การแบงปนที่ดินไมสามารถใชไดกับชุมชนแออัดทุกแหงเพราะโดยเงื่อนไขและขอจำกัด

หลายประการ ดังนั้นการนำกระบวนการแบงปนที่ดินไปใชจะตองพิจารณาถึงลักษณะเฉพาะของพื้นท่ี
แตและแหง มิฉะน้ันอาจจะเปนการสรางปญหา หรือกอใหเกิดความไมสมดุลตอทั้งชาวบานและ
การพัฒนาเมือง เชน กลายเปนเครื่องมือในการขับไลชาวบาน การสรางสลัมใหม หรือการที่เจาของที่ดิน
ไมสามารถใชพื้นที่ในการพัฒนาไดอยางเต็มที่

การแบ่งปันที่ดินชุมชนเซ่งกี่

ชุมชนเซงกี่ตั้งอยูที่ซอยเจริญกรุง 78 หรือ
ซอยเซงกี่ มีพื้นที่ทั้งหมดประมาณ 15 ไร 2 งาน 
180 ตารางวา ในชวงป 2523 ประมาณการ
วาชุมชนเซงกี่มีประชากรมากกวา 900 คน 
ชาวชุมชนเซงกี่เชาที่มานานกวาศตวรรษ ชวงแรก 
เชาที่ดินจากสำนักงานทรัพยสินสวนพระมหา
กษัตริย และตอมาเชากับสำนักงานทรัพยสิน
สวนพระองค กอนกระบวนการแบงปนที่ดิน
จะเกิดขึ้น พื้นที่ชุมชนซอยเซงกี่ ประมาณครึ่งหนึ่ง 
6 ไร 3 งาน 28 ตารางวา ครอบครองโดยชาวบาน 
สวนอีกครึ่งหนึ่งที่เหลือธนาคารไทยทนุเชาที่ดิน
จากสำนักงานทรัพยสินสวนพระองคทำเปนโกดัง
และโรงสีขนาดใหญ

ในป 2521 เกดิไฟไหมบรเิวณวดัลาดบัวขาว 
ทำใหพื้นที่ประมาณรอยละ 80 ของชุมชน
วัดลาดบัวขาวถูกเพลิงไหมไปและเพลิงไดลุกลาม
ไปยังชุมชนขางเคียงรวมทั้งชุมชนเซงกี่ดวย
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จากความรวมมือกันระหวางสำนักงาน
ทรัพยสินสวนพระองคและการเคหะแหงชาติ
ไดดำเนินการสรางและขายที่ดินใหแกชาวชุมชน
ในป 2530 ทำใหเกิดการแบงแปลงที่ดินจำนวน 
126 แปลง ในพื้นท่ี 1,508 ตารางวา บริเวณ
สวนหลังดานในซอยเซงกี่ สวนพื้นที่บริเวณดาน
หนาตนซอยเจริญกรุง จำนวน 1 ไร 2 งาน 
สำนักงานทรัพยสินสวนพระองคสรางอาคาร
พาณิชยพักอาศัย โดยใชเวลาพัฒนาหลังจากการ
ตกลงแบงปนที่ดิน 7 ป 

แผนผังก่อนและหลังการแบ่งปันที่ดินโครงการเซ่งกี่

การดำเนินการในชุมชนเซงกี่ระหวางป พ.ศ.2529-2535 ไดรับการยกยองใหเปนโครงการตัวอยาง 
(Demonstration project) ของการแกปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมือง ในป ผูไรที่อยูอาศัยสากล 
พ.ศ. 2530 (International Year of Shelter for the Homeless) ของ องคการสหประชาชาติ United 
Nations Center for Human Settlement (UNCHS) เนื่องจาก เปนการพัฒนาโดยชุมชนเปนหลัก 
(Community Based Development) เปนโครงการที่มีแนวทางในการแกปญหาแนวใหม (Innovative) 
เปนการแกปญหาที่เจาของที่ดินเปนผูริเริ่ม (Landlord Initiation) เปนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัย
จากชุมชนเปนหลัก (Community Based Housing) สหกรณเคหะสถานชุมชนเซงกี่ ไดชื่อวาเปน
สหกรณเคหะสถานเพื่อที่อยูอาศัยแหงแรกของประเทศไทย 
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โครงการแบงปนที่ดินเซงกี่ยังเปนโครงการ
ตวัอยางทีห่นวยงานทีรั่บผดิชอบเกีย่วกบัทีอ่ยูอาศยั
โดยตรง คือ การเคหะแหงชาติ เปลี่ยนบทบาทจาก
การเปนศูนยกลางการพัฒนา (Centralization) 
มาเปนผูประสานงาน อำนวยความสะดวก 
กระตุน และใหความรูดานวชิาการ เปนการกระจาย
การดำเนินการแกปญหา (Decentralization) 
แกหนวยงานตาง ๆ ชุมชน และบุคคล ใหนำ
ทรัพยากรที่ ตนมีอยู มา ใช ร วมกันโดยเนนที่
กระบวนการ (Process) ที่ทุกฝายมีสวนรวม 
อยางคอยเปนคอยไปมากกวาการเนนผลผลิต 
(Product) เพียงอยางเดียว 

ในปจจุบันพ้ืนที่ชุมชนซอยเซงกี่กลายเปน
ท่ีอยูอาศัยสำหรับคนที่ทำธุรกิจและบริการขนาด
เล็ก กระบวนการแบงปนที่ดิน ในชุมชนซอยเซงกี่
ไดรับรางวัล Habitat scroll of honor จาก
องคการสหประชาชาติ เน่ืองจากเปนการพัฒนา
นวตักรรมใหมดานการจดัการทีดิ่นและกระบวนการ
ดานการเงิน เพ่ือสรางความเทาเทียมกันในดาน
ที่อยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย กรณีของชุมชน
ซอยเซงก่ีแสดงใหเห็นวาผูอยูอาศัยสวนใหญใน
ชุมชนสามารถเปนผูมีบทบาทในการพัฒนาที่อยู
อาศัยของตนเองได การแบงปนที่ดินชวยใหพวก
เขาสามารถขายที่ดินใหมในราคาที่สูงขึ้น และยาย
ไปยังสถานที่อื่นที่ตองการได แมวาการขายที่ดิน
จะไมไดรับการสนับสนุนเนื่องจากโครงการมีจุด
มุงหมายเพื่อใหผูอยูอาศัยด้ังเดิมอยูในชุมชนแตก็
แสดงใหเห็นถึงรูปแบบหน่ึงของการเพิ่มขีดความ

สามารถสำหรบัผูอยูอาศยัในทองถ่ินในการตดัสนิใจ
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยของตนเอง

อยางไรก็ตามในกรณีชุมชนเซงก่ีแมวาผูอยู
อาศัยเดิมสวนใหญดูเหมือนจะไดรับประโยชนจาก
โครงการนี้ แตจากการศึกษายังพบวาผูอยูอาศัย
ดั้งเดิมโดยเฉพาะผูเชาที่ยากจน ลงเอยดวยการ
ออกจากชุมชนโดยไมสมัครใจ เพราะพวกเขากังวล
เกี่ยวกับผลการเจรจาและภาระในอนาคตของการ
ชำระคืนเงินกูใหกับสหกรณการเคหะ เปนไปไดวา
ผูเชาเหลานี้ไมไดละท้ิงเจตจำนงของตนเอง แตถูก
บังคับใหออกดวยเหตุผลทางเศรษฐกิจและ
เนื่องจากสถานะทางกฎหมายที่ยากลำบาก 

ซ่ึงอาจจะสรุปไดวาแนวทางการแกไข
ปญหาดานที่อยูอาศัยเพียงวิธีเดียวไมสามารถ
ถือเปนโมเดลสากลสำหรับทั้งเมืองหรือทั้งประเทศ
ได ทุกวิธีมีขอดีและขอเสีย การแบงปนท่ีดินก็ไมมี
ขอยกเวน การแบงปนที่ดินอาจใชเวลานานในการ
เจรจาและดำเนินการแบงปนท่ีดินและผูมีรายได
นอยทั้งหมดอาจไมไดรับประโยชนจากโครงการนี้ 
แตประสบการณของชุมชนเซงกี่แสดงใหเห็นวา
คนยากจนกลุมใหญสามารถรับหลักประกันในการ
ดำรงตำแหนงได อยางไรก็ตาม ไมมี “พิมพเขียว” 
แหงความสำเร็จ กระบวนการเจรจาและออกแบบ
ขอตกลงแบงท่ีดินจะแตกตางกันไปในแตละกรณี 
และความสำเร็จโดยรวมจะข้ึนอยูกับการสนับสนุน
จากเครือขายภาครัฐ เอกชน และชุมชนเปน
สวนใหญ
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ชัชชษา จิตทวี
พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน 3
ฝ่ายวิชาการและพัฒนานวัตกรรม
เพื่อที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ

Hightlight

ณ มีนาคม 2557 การเคหะแหงชาติไดสำรวจขอมูล
ความคิดเห็นความตองการที่อยูอาศัยนักศึกษาระดับ
อุดมศึกษาจำนวน 111 สถาบัน รวม 5,011 คน พบวา 
กลุมกาวไปสูวัยทำงาน (First Jobber) จำนวน 1,096 คน 
เปนทางเลือกหนึ่งที่ผูประกอบการควรเล็งเห็นความสำคัญ
ที่จะพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย เนื่องจากกลุมนี้จะมีอายุราว 
22 ปข้ึนไป ถือเปนกลุมคนเจนเนอเรชั่นใหม ที่มีไฟในการ
ทำงานเปนกลุมวยัแรงงานทีม่อีายกุารทำงานในชวง 22-65 ป 
เฉลี่ยอายุงานคงเหลือประมาณ 30-40 ป ซึ่งถือเปนกลุมที่
สามารถผอนชำระที่อยูอาศัยในระยะยาว 30-40 ป ฉะนั้น 
กลุมนี้ถามีการออกมาตรการเฉพาะกลุม มีการสนับสนุน
ชวยจายคาเชาประมาณ 30% มกีารลดภาษี จัดหาแหลงเงินกู 
จึงมองวาเปนทางเลือกที่ดีสำหรับผูประกอบการที่จะเรง
พัฒนาโครงการที่อยูอาศัยใหตอบโจทยตามความตองการ 
แตทั้งนี้ควรศึกษาและสำรวจความเปนไปได ทั้งทางตรงและ
ทางออมเพิ่มเติมในปจจัยอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ คาดวาจะสงผล
ตอการเพิ่มยอดขาย และรายไดในระยะยาวกับองคกร 
จากขอมูลการสำรวจความคิดเห็นความตองการที่อยูอาศัย 
พบวา กลุมกาวไปสูวัยทำงาน (First Jobber) มีความ
ตองการซื้อ/เชาที่อยูอาศัย ดังนี้ ความตองการเปนบานเดี่ยว 
ราคาอยูระหวาง 1.01 ถึง 2.00 ลานบาท, ปจจัยที่สงผลตอ
ความตองการดานที่อยูอาศัยในการซื้อ/เชา คือ ทำเลที่ตั้ง 
(Location) การเชาคือราคา (Cost), ในสวนพื้นที่ใชสอย
ภายในบานที่ตองการคือ พื้นที่หองนอน, ในสวนความ
ตองการเพิ่มเติมที่อยูอาศัยคือ การออกแบบที่เปนมิตรตอ
สิ่งแวดลอม เชน Solar Cell, ในสวนความตองการเพิ่มเติม

ความต้องการ
ที่อยู่อาศัยกลุ่มนักศึกษาจบใหม่
(First Jobber)
กับปัจจัยหนุนข้อเสนอเชิงนโยบาย

ทําเลที่ตั �ง

ห้องนอน

ดานภัยพิบัติคือ ระบบการแจงเตือน
ภัยพิบัติทางธรรมชาติ, ในสวนสิ่งอำนวย
ความสะดวกในโครงการที่ตองการคือ 
ระบบรักษาความปลอดภัย  ระบบ
แจงเตือนและชวยเหลือเมื่อเกิดเหตุ
ฉุกเฉิน, และสิ่งอำนวยความสะดวก
รอบโครงการคือ ตลาดสด 

6 ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ
ซื�อ/เช่า ที่อยู่อาศัยมากที่สุด
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 ตลาดสด 

การออกแบบที่เป�นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

ระบบการแจ้งเตือนภัยพิบัติทางธรรมชาติ

ระบบรักษาความปลอดภัย 
ระบบแจ้งเตือนและช่วยเหลือ
เมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

ทั้งนี้ ถึงแมวากลุมกาวไปสูวัยทำงาน (First Jobber) จะเปนที่สนใจของตลาดที่อยูอาศัย เนื่องจาก
เปนกลุมที่อยูในชวงอายุที่สามารถผอนชำระที่อยูอาศัยไดในระยะยาว 30–40 ป แตในความเปนจริง
ตลาดที่อยูอาศัยทั้งบานและคอนโดราคาต่ำกวา 3 ลานบาท เริ่มทำตลาดไดยาก เพราะไมสามารถเขาถึง
สินเช่ือได เนื่องจากสถาบันการเงินไมไดพิจารณาแควาทำงานอะไร แตเช็คถึงผลประกอบการบริษัท
ที่ทำงานอยู มีการยื่นงบขาดทุนหรือไม ถามีงบขาดทุนติดตอกันถึง 2 ปจะพิจารณาไมใหกู เพราะปจจุบัน
สถาบันการเงินระมัดระวังในการปลอยสินเชื่อเพราะหนี้เสียเริ่มเพิ่มขึ้น และสถาบันพิจารณาในเรื่อง
อัตราเงินกูกับเงินฝากที่ตางกันมหาศาล ซึ่งสวนใหญจะลดดอกเบี้ยเงินฝาก แตไมลดดอกเบี้ยเงินกู ทำให
ธุรกิจที่กำลังตองการเงินหมุนเพื่อจะฟนตลาดลางขึ้นไปเริ่มยากลำบาก และหลีกเลี่ยงไมไดที่จะเกิด
ปญหาการปฏิเสธสินเชื่อ จึงสงผลกระทบไปถึงกลุมคนที่มีรายไดชวงระดับราคาที่อยูอาศัย 1.01-3.00 
ลานบาท ที่อยากมีที่อยูอาศัยคอนขางเขาถึงไดยากตองมีเครดิตท่ีดี สะทอนใหเห็นวา ชวงระดับราคา
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ท่ีอยูอาศัย 1.01-3.00 ลานบาท ยังคงเปนความ
ตองการของตลาด ซึ่ ง เปนราคาที่ ผูมีรายได
ปานกลางและรายไดนอยสามารถเขาถึงได และ
จากปจจัยความคิดเห็นความตองการที่อยูอาศัย 
สวนมากเลือกที่อยูอาศัยใหเหมาะกับตนเองตาม
ไลฟสไตลแตละคน ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับความตองการใช
งานของผูบริโภคดวย

การพัฒนาโครงการดานที่อยูอาศัยเพื่อ
ตอบสนองความตองการซื้อ/เชา พบวา มี 6 ปจจัย
ที่สงผลตอการตัดสินใจซื้อ/เชา ที่อยูอาศัยมาก
ที่สุด คือ ทำเลที่ตั้ง, พื้นที่หองนอน, การออกแบบ
ที่เปนมิตรตอสิ่งแวดลอม, ระบบการแจงเตือน
ภัยพิบัติทางธรรมชาติ, ระบบรักษาความปลอดภัย 
ระบบแจงเตือนและชวยเหลือเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน 
และตลาดสด เพราะถือเปนปจจัยอันดับ 1 จาก
การสำรวจความคิดเห็นความตองการที่อยูอาศัย 
ทั้งนี้ ควรศึกษาถึงปจจัยอื่น ๆ ทั้งทางตรงและทาง
ออมที่จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการที่อยู
อาศัย เชน ดานเศรษฐกิจโลก-ไทย ดอกเบี้ย 
คาครองชีพที่เพิ่มสูง กฎหมายการประเมินผล
กระทบสิ่งแวดลอม (Environmental Impact 
Assessment; EIA) เปนตน แตปจจัยที่เห็นไดชัด
ที่จะสงผลตอความตองการที่อยูอาศัย คือ ชวง
ระดับการศึกษาปริญญาตรี ป 4 ปริญญาตรี ป 5 
และปริญญาโท ขึ้นไป เปนชวงกาวเขาสูวัยทำงาน 
(First Jobber) คือ กลุมคนที่เพิ่งเริ่มตน และ
กาวเขามาสูชวงของการทำงานเปนครั้งแรก หรือ
คนท่ีเพ่ิงเริ่มเขาสูชวงของการทำงานไมเกิน 4 ป 
คนสวนใหญในกลุมนี้  จึงมักเปนเด็กจบใหม
จากมหาวิทยาลัย ซึ่งจะมีอายุ 22 ปขึ้นไป ถือวา
เปนกลุมคนเจนเนอเรชั่นใหม ที่มีไฟในการทำงาน
อยูอยางลนหลาม อีกท้ังยังมีไอเดียและพลังงาน
ในการทำงานสูง ซึ่งเปนกลุมวัยแรงงานที่มีความ
สามารถซื้อที่อยูอาศัย เนื่องจากสามารถผอนชำระ
ระยะยาวได 30-40 ป จากการสำรวจความเห็น
ความตองการที่อยูอาศัยของคนกลุมนี้ มีจำนวน 
1,096 คน มีความคิดเห็นดังนี้ ความตองการ
ซ้ือที่อยูอาศัยใหม คิดเปนรอยละ 41.33 คือ 
1) มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 10,000 ถึง 20,000 บาท 
2) สวนใหญอาศัยอยูกับพอ-แม 3) ความเรงดวน

ในการซือ้ทีอ่ยูอาศยั (หลงัจบการศกึษา) ไมกำหนด
เวลา 4) ประเภทที่อยูอาศัยที่ตั้งใจซื้อ บานเดี่ยว 
5) การมบีานและทีด่นิสำคญัมากท่ีสดุ 6) วตัถุประสงค
ในการซื้อที่อยูอาศัยใหม ตองการมีที่อยูอาศัยเปน
ของตนเอง (บานหลังแรก) 7) ชวงราคาของ
ทีอ่ยูอาศยัท่ีคณุตองการซ้ือ 1.01 ถึง 2.00 ลานบาท 
และ 8) จังหวัดท่ีสนใจจะซื้อที่อยูอาศัยใหม พื้นที่
กรุงเทพมหานคร เขตในเมือง ในสวนความ
ตองการเชาที่อยูอาศัย คิดเปนรอยละ 24.91 คือ 
1) ชวงเวลาท่ีตองการจะเชา (หลังจบการศึกษา) 
ทนัท ี2) ประเภทท่ีอยูอาศยัท่ีตัง้ใจเชา อพารทเมนท 
3) วัตถุประสงคในการเชาที่อยูอาศัยใหม ตองการ
ความเปนสวนตัว 4) ชวงราคาของท่ีอยูอาศัย
ที่ตองการเชาตอเดือน 3,000 - 5,000 บาท 
5) จังหวัดที่สนใจจะเชาที่อยูอาศัยใหม พื้นที่
กรุงเทพมหานคร และเขตอำเภอเมือง 6) สนใจ
เชาที่อยูอาศัยประเภท สรางใหม 7) ประเภทของ
ยานพาหนะที่มี มอเตอรไซค และ 8) แหลงขอมูล
เพื่อการตัดสินใจ เว็บไซตโครงการ โดยสวนที่เหลือ
ไมมีความตองการทั้งเชาและซื้อ คิดเปนรอยละ 
33.76

ปัจจัยหนุนการซื� อที่ อยู่อาศัยในปัจจุบันและ
ข้อเสนอในเชิงนโยบาย

คณะรัฐมนตรี  มีมติ เห็นชอบปรับปรุง
มาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม โดย
ขยายเพดานราคาที่อยูอาศัยทั้งมือ 1 และมือ 2 
จากเดิมไมเกิน 3,000,000 บาท เปนไมเกิน 
7,000,000 บาท สามารถใชสิทธิ์ลดคาโอน และ
จดจำนองเหลือรอยละ 0.01 และยังเห็นชอบ
เพิ่มรายการนำคาใชจายสัญญาสรางบานกับ
ผูรับเหมาในระบบภาษี มาลดหยอนภาษีไดลานละ 
10,000 บาท แตไมเกิน 100,000 บาท ภายในป
ภาษี 2568 และไมเพียงมาตรการลดคาใชจาย
ทำธรุกรรมซือ้ทีอ่ยูอาศยั ธนาคารอาคารสงเคราะห 
(ธอส.) และธนาคารออมสิน ยังเตรียมวงเงิน
สินเชื่อรวมกันไมนอยกวา 40,000 ลานบาท โดย
คิดดอกเบี้ยต่ำ และเปดใหทำสัญญาผอนนาน
สูงสุดถึง 40 ป สำหรับประเภทบานเดี่ยว ท้ังการ
ลดดอกเบ้ียจะเปนผลดีตอผูซ้ือ และจะมีทางเลือก 
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ซ้ือบานราคาสูงไดเพิ่มขึ้น และการลดดอกเบี้ยทำใหภาพรวมของการลงทุนหรือการทำธุรกิจขยับตนทุน
ลงและจะเกิดการจางงาน ทำใหคนที่ซื้อบานรวมถึงคนที่กำลังคิดจะซื้อบานที่มีรายไดและมีความสามารถ
ในการจาย เชน กลุมผูมีรายไดนอยหรือกลุม First Jobber เปนตน และภาพรวมเศรษฐกิจจะดีขึ้น 
สำหรับขอเสนอแนะในเชิงนโยบาย ที่จะสนับสนุนใหกลุมผูมรีายไดนอย โดยเฉพาะในกลุม New Gen หรอื 
กลุม First Jobber ใหเขาถงึทีอ่ยูอาศยัไดงายขึน้และตรงตามความตองการ ดังนี้ 1) การใชกลยุทธในการ
ดึงดูดความสนใจ โดยมอบเปนลักษณะ โปรโมชั่นหรือบัตรกำนัล (Voucher) ในการสนับสนุนเงิน
งบประมาณประเภทเงินงบอุดหนุน 30% ของราคาเชา สำหรับคาเชาท่ีอยูอาศัยรายเดือน 3 ปหรือ
จนกวากลุมน้ีจะมีฐานการเงินที่แข็งแกรงพอที่จะจายคาเชาที่อยูอาศัยไดดวยตนเอง 2) รัฐบาลควร
สนับสนุนในการลดภาษีสำหรับผูประกอบการที่มีพันธกิจหรือภารกิจในการสราง ซื้อ จัดหา จำหนาย เชา 
ใหเชา ใหเชาซื้อ ยืม ใหยืม รับจำนอง วาจาง รับจาง แลกเปลี่ยน โอน รับโอน ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิ
ครอบครอง หรือมีทรัพยสินอื่น หรือดำเนินการใด ๆ เกี่ยวกับทรัพยสิน ที่อยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย 
และ 3) จัดหาใหกูยืมเงินหรือจัดหาแหลงเงินกู หรือค้ำประกันเงินกูใหแกประชาชนผูประสงคจะมี
ที่อยูอาศัยเปนของตนเองสำหรับผูมีรายไดนอย 
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โชคอนันต์  สุดมี
พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน 6
ฝ่ายวิชาการและพัฒนานวัตกรรม
เพ่ือที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ

Hightlight

ภาพวาระอนาคตของโลก
ที่ เติบโตและดีกว่าเดิม
สู่การสร้างความเ ป็นมิตร
ต่อสิ่งแวดล้อมที่ เติบโตและดีกว่า
ด้วยเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (SDGs)

ตอนจบ

อนาคตการทําเมืองให้น่าอยู่และยั่งยืน กับแนวทางการจัดการพัฒนาเมือง 
ตามกรอบแนวคิดของเป� าหมายการพัฒนาท่ียังยืน (SDGs)

 กอนจะถึงบทสรุปตอนสุดทายของภาพ
วาระอนาคตของโลกที่เติบโตและดีกวาเดิม สูการสราง
ความเปนมิตรตอสิ่งแวดลอมดวยเปาหมายการพัฒนา
ที่ยั่งยืน (SDGs) ขอสรุปประเด็นหลักการที่สำคัญของ
วาระการพฒันาทีย่ัง่ยนื (Core principles underpinning 
the 2030 agenda) 4 ประการของ SDGs ไดแก 1) 
มีความเปนสากล (Universality) นำไปปฏิบัติได
ทุกระดับและในทุกภาคสวน ไมวาจะเปนประเทศหรือ
เมืองที่มีฐานะทางเศรษฐกิจสูงหรือต่ำก็ตาม 2) ตองมี
การบูรณาการ (Integration) การบูรณาการเปน
แนวทางที่จำเปนในการบรรลุเปาหมายหลายประการที่
เชือ่มโยงกนั จงึจำเปนตองมพีืน้ทีส่ำหรบัการทำงานอยาง
บูรณาการ และสรางความรวมมือ 3) นำไปสูการ
เปลี่ยนแปลงระดับพื้นฐาน (Transformation) การเปล่ียนแปลงระบบ โครงสรางนโยบาย พฤติกรรม 
และทัศนคติ เกี่ยวกับการที่เราจะอยูบนโลกนี้อยางไรอยางยั่งยืน และ 4) ไมทิ้งใครไวเบื้องหลัง (Leaving 
no one behind) มุงแกปญหาความเหลื่อมล้ำในทุกระดับ มุงเนนยกระดับคุณภาพชีวิตประชากร
ที่เปราะบางที่สุด อันเปนผลมาจากจากธรรมาภิบาลที่บกพรอง สถานะทางเศรษฐกิจและสังคม 
สภาพทางภูมิประเทศที่เปนอุปสรรค และความเปราะบางในมิติตาง ๆ (สถาบันสิ่งแวดลอมไทย,2563) 
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รูปภาพที่ 1 : กรอบแนวคิดบทความ
ที่มา : ผู้เขียน

ทั้งน้ี หากพิจารณาถึงอนาคตการทำเมือง
ใหนาอยู และยั่งยืนนั้น มีสิ่งสำคัญที่เปนตัวบงชี้
เชิงประชากร และผลกระทบทั้งเชิงบวกและลบ
ของเมือง “พื้นที่เมืองและชุมชน” จึงเปนพื้นที่
เปาหมายในการดำเนนิการตามเปาหมายการพัฒนา
ที่ยั่งยืน UN-Habitat ระบุ มากกวาถึงรอยละ 65 
ของเปาประสงคของ SDGs มีองคประกอบ
ของเมืองและชุมชนหรือมีความเกี่ยวของโดยตรง
กับพื้นที่ เ มือง อาทิ ความเปนอยูของผูคนที่
หลากหลาย รวมทั้งคนที่จนที่สุด ความเกี่ยวของ
กับการจางงานและความเหลื่อมล้ำทางเศรษฐกิจ 
ความสำคัญตอการกำหนดรูปแบบการผลิตและ
บริโภค และการเปนปจจัยสำคัญในการสรางหรือ
ลดผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงสภาพและ
ปญหาส่ิงแวดลอม เปนตน การเติบโตของเมือง 
ชุมชน และที่อยูอาศัย ถือเปนความทาทายในการ
บริหารจัดการทั้งเชิงระดับของภาพนโยบาย และ
การนำไปดำเนินงานปฏิบัติการ เนื่องจากมีความ
หลากหลายและซับซอน มีปจจัยหลายอยางที่มีผล
ตอการเติบโตและความยั่งยืนของเมือง และ
มีความเชื่อมโยงสัมพันธกันอยางเปนระบบที่
ไมสามารถปฏิเสธได ทั้งนี้ หากพิจารณาตาม
คำนิยามของผูเขียนมองวา ที่อยูอาศัยและชุมชน
จึงถือเปนสวนหนึ่งของเมือง ดังนั้น หากตองการ
สราง พัฒนา ปรับปรุง และฟนฟูเมืองใหนาอยูและ
ยั่ งยืนได น้ัน ตองเร่ิมตนดวย “การพัฒนา
ที่อยูอาศัยและชุมชนเปนลำดับแรก” เน่ืองจาก

เปนรากฐานที่สำคัญของการพัฒนาเมืองในอนาคต 
โดยบทความฉบับนี้มีวัตถุประสงคสามประการ 
โดยประการแรก เพื่ออธิบายความทาทายในการ
บริหารจัดการเมือง ประการที่สองกรอบแนวคิด
ในการพัฒนาเมืองในอนาคตใหนาอยู ยั่งยืน และ 
ประการสุดทาย บทสรุป ขอเสนอแนะความ
เชื่อมโยงแนวทางการจัดการพัฒนาเมืองในอนาคต
ตามกรอบแนวคิดของเปาหมายการพัฒนาท่ียังยืน 
(SDGs) โดยสามารถสรุปเปนกรอบแนวคิด
ของบทความตามรูปภาพที่ 1

คำวา “เมือง” นั้นคอนขางหลากหลาย 
ขึ้ นอยู กับว าจะใชมิติ ในด านใดมาใช ในการ
พิจารณา เชน มิติดานสิ่งกอสราง ประชากร สงัคม 
เศรษฐกิจ และพื้นท่ีการปกครอง แตเมื่อพิจารณา
ความหมายของเมืองโดยภาพรวมน้ัน “เมือง” 
หมายถึงพื้นท่ีหนึ่งซึ่งเปนที่รวมกลุมตั้งถิ่นฐาน
ของประชากรมารวมกันเปนพื้นท่ีที่มีประชากร
อาศัยอยูเปนจำนวนมากและหนาแนนกวาพื้นที่
อื่ น ในบริ เวณโดยรอบ มีสิ่ งปลูกสร างถาวร 
สิ่งอำนวยความสะดวก และระบบสาธารณูปโภค
ที่ เพี ยบพรอม เ พื่ อรองรับความเปนอยู ของ
ประชากรในพื้นที่ มีการแลกเปลี่ยนซื้อขายสินคา
ระหวางกัน เปนท่ีตั้งศูนยรวมของการปกครอง
ของทองถ่ินนั้น ๆ ประชากรสวนใหญมีวิถีชีวิต
ที่แตกตางออกไปจากชนบท และการประกอบ
อาชีพสวนใหญเปนการประกอบอาชีพที่ไมใช
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อาชีพเกษตรกรรม และเนื่องจากในเมืองนั้น
ประชากรและระบบตาง ๆ มีปฏิสัมพันธระหวาง
กันอยูตลอด จึงทำใหเมืองมีการเปลี่ยนแปลง
อยูตลอดเวลา ทำใหเกิดปรากฏการณที่เรียกกันวา 
“กระบวนการกลายเปนเมือง” สูความทาทาย
จากกระบวนการกลายเปนเมือง การกลายเปน
เมอืงนำไปสูปญหาหลายดาน เชน การเปลีย่นแปลง
การใชประโยชนทีด่นิอยางไมเหมาะสม การเปลีย่นแปลง
ภมูทิศัน และการใชทรพัยากรธรรมชาติเพิม่มากขึน้ 
ทีต่ัง้ของเมอืงทีม่กัอยูบนพืน้ทีร่าบ ราบลุมรมิแมนำ้ 
หรือที่ราบเชิงเขา เพ่ิมความเสี่ยงจากภัยพิบัติทาง
ธรรมชาติ เชน อุทกภัย ขาดแคลนน้ำ และ
ดินโคลนถลม นอกจากน้ีเมืองยังเผชิญกับปญหา
ความยากจนและชุมชนแออัด ซึ่งเกิดจากการ
อพยพยายถิ่น เพื่ อหางานทำและตั้ งถิ่ นฐาน
ในพ้ืนที่เ ส่ียงภัย ทำใหกลุมคนยากจนในเมือง
เผชิญกับปญหามากกวากลุมอื่น ประกอบกับ 
ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ
การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศทำใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงของระดับน้ำทะเล อุณหภูมิ ปริมาณ
ฝน และความรุนแรงของสภาพอากาศแปรปรวน
สุดขั้ว สงผลใหฤดูกาลผันผวนและสภาพอากาศ
ไมแนนอน เมื่อพิจารณาถึงระบบที่หลากหลาย
และซับซอนของเมือง รวมถึงปญหาที่มีอยูและ
กำลังเกิดขึ้น เมืองตองเผชิญและพรอมรับมือ
กับปญหาหลายดาน ซ่ึงเปนความทาทายทีส่ำคัญ 
การบรหิารจดัการเมอืง การพฒันาและการวางแผน
เพ่ือรับมือการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ
มีผลกระทบตอทุกภาคสวน เชน ภาคสังคม 
ภาคเศรษฐกจิ และโครงสรางพ้ืนฐาน ผลกระทบ
ของกระบวนการกลายเปนเมอืงและการเปลีย่นแปลง
สภาพภูมิอากาศแตละชุมชนจะไดรับไมเทากัน 
ดงันัน้แตละเมอืงหรอืชมุชนจงึมกีารรบัมอืแตกตางกนั 
การวางแผนและนำแผนการพัฒนาไปสูการปฏิบัติ
เ พ่ือปองกันและรับมือกับปญหาเปนสิ่งสำคัญ
เพือ่ใหเมอืงสามารถพฒันาไดอยางยัง่ยนื จึงเปนขอสรปุ
สำหรับประเดน็อธบิายความทาทายในการบรหิาร
จัดการเมือง เนื่องจากเมืองเปนศูนยกลางของ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม 
การบริหารจัดการเมืองใหเติบโตอยางยั่งยืนและ

มีประสิทธิภาพ จึงเปนเรื่องที่ทาทายและจำเปน
อยางยิ่ง ซึ่งปจจัยที่มีผลตอการเติบโตของเมือง 
เนื่องจากการพัฒนาเศรษฐกิจท่ีสงผลให เ กิด
อุปสงคกับผูยายถิ่นจากชนบท ภาคอุตสาหกรรม
ดึงดูดคนเปนจำนวนมาก ในสวนประเทศท่ีไมใช
ประ เทศอุตสาหกรรม แต เป น เมื อ งที่ เ น น
การคาขายชวยสรางโอกาสทางอาชีพทำใหผูคน 
จากภาคเกษตรยายมาทำงานนอกภาคเกษตรเขาสู
เขตเมืองจนทำใหเขตเมืองมีลักษณะหนาแนน
แบบกระจกุตวั (Concentrate of population) 
ทั้ งนี้สามารถสรุปปจจัยที่มีผลตอการเติบโต
ของเมือง 3 ปจจัย ดังนี้ 1) การเพิ่มประชากร
ตามธรรมชาติ  เป นการ เพิ่ มลดประชากร
ตามธรรมชาติจากการเปลี่ยนแปลงโครงสรางของ
ประชากรท่ีมีอัตราการตายลดลง แตอัตราการ
เจรญิพนัธุสงู ทำใหประชากรเพิม่ข้ึนเนื่องจากมีการ
เกิดมากกวาการตาย 2) การยายถิ่นขามสูเขตเมือง 
สาเหตุการยายถ่ินท่ีสำคัญจากชนบทเขาสูเมือง 
จากการท่ีในพื้น ท่ีชนบทมีจำนวนประชากร
มากกวาจำนวนงาน ทำใหคนชนบทตองยายถิน่
ออกมาเพือ่หางานทำ ดำรงเลีย้งชพี เพื่อความมั่นคง
ถาวรของชีวิต และ 3) การยกระดับเขตชนบทให
เปนเขตเมือง เกิดขึ้นเมื่อเขตชนบทมีการเพิ่มขึ้น
ของประชากร เกิดตามธรรมชาติ การยายถ่ินฐาน 
จนถึงเกณฑข้ันต่ำสุด จนถูกปรับใหกลายเปนเขต
เมือง (กาญจนา ตั้งชลทิพย และกัญญาพัชร 
สุทธิเกษม, 2562) ซึ่งการเปลี่ยนจากเขตชนบท
เปนเขตเมือง อาศัยเพียงแตการนับจำนวน
ประชากรเทานั้น โดยไมไดคำนึงถึงสภาพบริบท
ทางสังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดลอม เปนผลให
ลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดลอม
ไดเปลี่ยนแปลงไปทำใหไมสามารถรับมือและ
เกิดการจัดการไดอยางเปนระบบ นำไปสูปญหา
การขาดแคลนของทรัพยากร 

กรอบแนวคิดในการพฒันาเมอืงในอนาคต
ใหนาอยู  ยั่ งยืน ผานหลักการของแนวคิด 
1) การจัดการเชงิระบบนเิวศเพือ่การพฒันาเมอืง
ยั่งยืน (Ecosystem-based approach in 
planning for sustainable cities) โดย
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การจดัการเชงิระบบนเิวศ หรอื Ecosystem-based 
Management คือการบริหารจัดการแบบองครวม
โดยอาศัยระบบนิเวศเปนพื้นฐาน แลวจึงดำเนิน
การวางแผนพัฒนาใหสอดคลอง ซ่ึงตางจากการ
จัดการแบบพ้ืนที่ขอบเขตการปกครอง แนวทางนี้
ใช ในการจัดการในบริบทที่แตกตางกัน เชน 
การจัดการผืนปา การปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลง
สภาพภูมิอากาศ เปนตน โดยมีหลักการสำคัญคือ
การประยุกตใชความเขาใจทางนิเวศวิทยากับ
กระบวนการทางสังคมในการจัดการปฏิสัมพันธ
ตาง ๆ และการจัดการระบบนิเวศเมือง (Urban 
Ecosystem) เปนการวิเคราะหชุมชนเมืองในแง
ของระบบนิเวศเชนเดียวกับระบบนิเวศธรรมชาติ
อื่น ๆ ซึ่งมีการนำเขาพลังงานและปจจัยผลิต
พลังงานและส่ิงจำเปนตาง ๆ เพื่อความคงอยู
ของระบบ และปลดปลอยของเสยีผานกระบวนการ
ขององคประกอบ การจัดการเชิงระบบนิเวศ 
เพ่ือการพัฒนาเมืองอยางยัง่ยนื จึงจำเปนทีจ่ะตอง
วิเคราะหความสมัพนัธของนิเวศชุมชนเมืองซึ่งอาจ
ขามเขตการปกครอง และมุงใหระบบนิเวศเมือง
ทำงานอยางมีประสิทธิภาพ เพื่อการคงอยูของ
กิจกรรมของชุมชนเมืองโดยสรางผลกระทบ
ตอระบบนเิวศถิน่ทีต่ัง้นอยทีส่ดุ และในทางกลบักนั
จึงเปนแนวทางสำคัญในการสรางระบบนิเวศเมือง
ที่ยั่งยืน โดยทิศทางการพัฒนาเมืองและถิ่นที่อยู
อาศัยสำหรับประเทศไทยที่ปรากฏในแนวทางของ
ยุทธศาสตรชาติ 20 ป ดานการสรางการเติบโต
บนคุณภาพชี วิ ตที่ เ ป นมิ ต รต อสิ่ ง แวดล อม 
ไดกำหนดใหมีการพัฒนาพื้นที่เมือง ชนบท พื้นที่
เกษตรและอุตสาหกรรมเชิงนิเวศ ท่ีมีการบริหาร
จัดการตามแนวคิ ด  “แผนผั ง  ภู มิ นิ เวศ” 
(Ecological Spatial Plan: ESP) หรือ แผนและ
ผังเพื่อการพัฒนาเมืองและชุมชนบนฐานภูมินิเวศ
สิ่งแวดลอมและสังคมวัฒนธรรม การใหความ
สำคัญกับภูมินิเวศ ทำใหแผนผังภูมินิเวศเชื่อมโยง
กับนิเวศธรรมชาติและสังคมวัฒนธรรม สะทอน
การจัดการแบบองครวม นอกจากนั้น ยังสงเสริม
ใหผูมีสวนไดสวนเสียของกลุมตาง ๆ มีความเขาใจ
ภูมินิเวศในพื้นที่ มีความตระหนักถึงผลกระทบ
ความเชื่อมโยงกับนิ เวศธรรมชาติและสังคม
วัฒนธรรม รวมถึงสงเสริมการวางแผนการจัดการ

ข าม เขตการปกครอง  (Transboundary 
Planning) จึงมีความสอดคลองกับการวางแผน
ยุทธศาสตรในแนวทางการจัดการเชิงระบบนิเวศ
เพื่อการพัฒนาเมืองยั่งยืน และ 2) การวางแผน
ยุ ทธศาสตร ก า ร พัฒนา เ มื อ งอย า ง ย่ั ง ยื น 
(Sustainable Urban Development Strategies)
แนวทางการวางแผนยุทธศาสตรการพัฒนาเมือง
อยางยั่งยืน ตองมีการดำเนินงานผานความรวมมือ
หลายหนวยงานท่ีเก่ียวของท้ังระดับชาติ ระดับ
นานาชาต ิ และองคการระหวางประเทศ โดยมีการ
สนับสนุนเครื่องมือและวิธีการตาง ๆ อยางไรก็ตาม
ปจจุบันแนวทางการวางแผนยุทธศาสตรการ
พัฒนาเมืองอยางยั่งยืนมีลักษณะขององคประกอบ
สำคัญรวมกัน ซึ่งสามารถสนับสนุนแนวทางการ
พัฒนาเมอืงอยางยัง่ยนื จำนวน 6 มติ ิดงัรปูภาพท่ี 2 

รูปภาพที่ 2 : การวางแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาเมือง
อย่างยั่งยืน

โดยมิติที่ 1 เชิงยุทธศาสตร Strategic 
D i m e n s i o n )  ก า ร ว า ง แ ผ น ยุ ท ธ ศ า ส ต ร 
เปนกระบวนการตัดสินใจเพื่อกำหนดทิศทางใน
อนาคตโดยกำหนดสภาพการณในอนาคตที่
ตองการบรรลุและกำหนดแนวทางในการบรรลุ
สภาพการณกำหนดนั้นบนพื้นฐานขอมูลที่รอบ
ดานอยางเปนระบบ การวางแผนยุทธศาสตรเมือง
มุงเปาสูการเปลี่ยนแปลงที่ตองการ สนับสนุนโดย
นโยบายท่ีสอดคลองกันในทุกระดับ มิติที่  2
เปาหมายเชิงพื้นที่ (Territorial Focus) การมี
เปาหมายเชิงพื้นที่ที่ชัดเจน หมายถึง ความตองการ 
ความทาทาย และโอกาสในการพัฒนา สอดคลอง
กั บ ร ะดั บ และบริ บท เ ชิ งพื้ น ท่ี ท่ี เ หม า ะสม 
ซึ่งสามารถพิจารณาระดับชุมชนเปาหมาย ยาน 
เมอืง กลุมเมือง และความเช่ือมโยงระหวางเมือง
และชนบท มิติที่ 3 ธรรมาภิบาล (Governance) 
ในการวางแผนยุทธศาสตรเมือง หมายถึง วิธีการ
ที่หนวยงานกำกับนโยบาย และผูมีสวนไดสวนเสีย
ตัดสินใจในการวางแผน การใชจายงบประมาณ 
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และการดำเนินงานยุทธศาสตร หลักการของ
ธรรมาภิบาลการบริหารเมือง ไดแก การบูรณาการ
ระหวางหนวยงานที่หลากหลาย การบูรณาการ
ระหวางผูมีสวนไดสวนเสียที่หลากหลาย และการ
มีสวนรวมจากลางขึ้นบน มิติที่ 4 การบูรณาการ
ขามภาคสวน (Cross-sectoral integration) 
เนนใหเกิดความสอดคลองของแนวทางนโยบาย 
และการดำเนินงานในการจัดการความทาทายที่มี
หลายมิติ และใหผูมีสวนเกี่ยวของในภาคสวนที่
ตางกันรวมดำเนินงานยุทธศาสตรในแนวทาง
สงเสริมกัน มิติที่  5 การจัดการงบประมาณ 
(Funding and Finance) ประกอบดวยการมี
แหลงงบประมาณที่หลากหลาย และการพัฒนา
เครื่องมือเชิงเศรษฐศาสตรเพื่อสนับสนุนการ
ดำเนินงาน และ มิติที่  6  การติดตามผล 
(Monitor ing)  กระบวนการติดตามผลที่มี
ประสิทธิภาพ ประกอบกับตัวชี้วัดและเปาหมายที่
เหมาะสม สนับสนุนการวางแผนและดำเนินงาน
ยุทธศาสตรการพัฒนาเมืองอยางยั่งยืน

ทั้งนี้ จึงสรุปไดวาแนวคิดการพัฒนาเมือง
ในอนาคตใหนาอยูอยางยั่งยืน เปนกระบวนการ
พัฒนาเมืองเพื่อใหประชากรมีคุณภาพชีวิตที่ดี 
โดยสรางผลกระทบตอระบบนิเวศสิ่งแวดลอมให
นอยที่สุด มีการวางแผนพัฒนาบนฐานศักยภาพ
และความเหมาะสมทางภูมินิเวศ มีความสามารถ
ในการแขงขันเชิงเศรษฐกิจบนฐานการเติบโต
ที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม ไดรับโอกาสที่เทาเทียม 
และมีการบริหารจัดการอยางโปรงใส โดย
กระบวนการมีสวนรวมของทุกภาคสวนที่เกี่ยวของ
ตลอดการพัฒนา ดังรูปภาพที่ 3 

รูปภาพที่ 3 : การพัฒนาเมืองให้น่าอยู่รูปภาพที่ 3 : การพัฒนาเมืองให้น่าอยู่

โดยมีขอสรุปความทาทายในการบริหาร
จัดการเมือง การจราจรและการขนสง: การขยาย
ตัวของเมืองมักนำมาซ่ึงปญหาการจราจรท่ีหนา
แนน ระบบขนสงมวลชนที่มีประสิทธิภาพและการ
จัดการการจราจรที่ดี เปนสิ่ งที่จำเปน การมี
สิ่งแวดลอมและความยั่งยืน: การพัฒนาเมือง
มักสงผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน การสูญเสีย
พื้นที่สีเขียว มลพิษทางอากาศและน้ำ การจัดการ
ทรัพยากรธรรมชาติอยางยั่งยืนเปนเรื่องที่ทาทาย 
การวางแผนและการจัดการที่อยูอาศัย: การเพิ่ม
ขึ้นของประชากรทำใหความตองการท่ีอยูอาศัย
เพิ่มข้ึน การจัดการท่ีอยูอาศัยใหเพียงพอและมี
คุณภาพเปนสิ่งที่สำคัญ การบริหารจัดการการ
เงิน: การพัฒนาเมืองตองใชทรัพยากรมหาศาล 
การบริหารจัดการการเงินที่มีประสิทธิภาพเพื่อให
โครงการตาง ๆ สามารถดำเนินการไดอยาง
ตอเนื่องและยั่งยืน ความเสมอภาคและการรวม
ตัวของชุมชน: เมืองที่ เติบโตเร็วอาจมีความ
แตกตางทางสังคมและเศรษฐกิจสูง การสงเสริม
ความเสมอภาคและการรวมตัวของชุมชนเปนเรื่อง
ที่ตองใหความสำคัญและความปลอดภัย และ 
การปองกันภัยพิบัติ: การเพิ่มขึ้นของประชากร
และการขยายตัวของเมืองอาจเพิ่มความเสี่ยง
ในการเกิดอาชญากรรมและภัยพิบัติ การวางแผน
และการปองกันภัยพิบัติเปนสิ่งที่จำเปน กลาวโดย
สรุปแนวทางการจัดการพัฒนาเมืองตามกรอบ
แนวคิดของเปาหมายการพัฒนาท่ียั่งยืน (SDGs) 
ขอ 11 เปาหมายท่ี 11: ทำใหเมืองและการ
ตั้งถิ่นฐานของมนุษย มีความครอบคลุม ปลอดภัย 
ยืดหยุนตอการเปลี่ยนแปลง และยั่งยืน และ
สอดคลองกับวาระใหมแหงการพัฒนาเมือง (New 
Urban Agenda : NUA) (Habitat III) ทั้ง 4 ดาน
ความยั่งยืน สังคม เศรษฐกิจ สิ่งแวดลอม และ
พื้นที่ ดังนั้น ผูเขียนจึงเสนอแนะการทำเมืองให
นาอยูและยั่งยืน ภายใตกรอบ 6 แนวทางของ
เมืองอนาคตที่นาอยูอยางยั่งยืน ดังรูปภาพที่ 4
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Hightlight

กิตติพงศ์ เชื�อบุญมี 
สถาปนิก 6 ฝ่ายวิชาการและ
พัฒนานวัตกรรมเพื่อที่อยู่
อาศัย การเคหะแห่งชาติ

ปจจัยและกำลังซื้อบานของแตละครอบครัวอาจจะไมเทากัน มีงบประมาณนอยยอมเลือกซื้อบาน
ขนาดเล็กที่เหมาะสมกับครอบครัวตนเอง แลวจึงคอย ๆ ขยับขยายสูบานที่ใหญขึ้นตามขนาดครอบครัว
ที่ขยายในอนาคต แตไมไดหมายความวาทุกครอบครัวจะสามารถซ้ือบานหลังท่ีสองไดทุกคน 
หลายครอบครัวจึงพยายามปรับปรุงหรือตอเติมบานเพื่อใหเพียงพอตอการใชงาน จนบานดูเล็กไปถนัดตา 

เรื่องบานเรื่องงาย ๆ ฉบับน้ีจะลองนำเสนอแนะแนวทางใหบานเล็ก ๆ ของเรามีพื้นท่ีใชสอย
เพียงพอและดูไมเล็กอีกตอไป โดยเรามาลองพิจารณาแนวทาง 5 แนวทางตอไปนี้กันครับ

1. เพ่ิมพื�นที่ใช�สอยแนวตั�ง

เราสามารถใชประโยชนจากพื้นที่บานไดทุกซอกมุมโดยเฉพาะพื้นท่ีแนวต้ัง เชน พื้นท่ีผนัง พื้นท่ี
ใตบันได ซึ่งเราสามารถเสริมประโยชนใชสอยเขาไปในพื้นที่เหลานี้ได เชน ตูเก็บของที่ผนัง พื้นที่เก็บของ
ใตบันได แมกระทั่งการมีหองน้ำใตบันได จะชวยใหมีพื้นที่เก็บของของบานเพิ่มขึ้น

บ้านเล็กที่ไม่เล็ก
(Never Too Small)
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2. สร้างพื�นที่ใช�สอยต่างระดับ

เราสามารถเพ่ิมพื้นที่ใชสอยแบบสลับได 
ยกตัวอยางเชน การทำชั้นลอยใหเปนหองนอน 
หรือ หองนั่งเลน ซึ่งจะชวยใหมีพื้นที่ใชสอยชั้นลอย
เพิ่มขึ้น และมีพื้นที่ใชสอยระดับพื้นที่สามารถ
รองรับการใชงานอื่น ๆ ในอนาคตได 

ที่มาภาพ : FB : Never Too Small

ที่มาภาพ : FB : Never Too Small , 
www.dezeen.com
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3. สร้างพื�นที่ใช�สอยแบบประสาน

 เราอาจจะมีอุดมคติการใชพื้นที่แบบ 1 
พื้นที่ 1 ประโยชนใชสอย ซึ่งการหลุดกรอบอุดมคติ
และพิจารณาการใชพื้นที่ใหเกิดประโยชนมากที่สุด 
เราสามารถประสานพื้นที่บางสวนในบานใหใชงาน
รวมกันได เชน พื้นของโตะทำงาน หรือ เคานเตอร
ครัว สามารถประสานพื้นที่กับชานพักของบันได
บานไดอยางไมไมเคอะเขิน www.designboom.
com

ที่มาภาพ : www.designboom.com , 
www.dezeen.com

ที่มาภาพ : www.designboom.com , ที่มาภาพ : www.designboom.com , 

4. ซ่อนได้ซ่อน

อุปกรณหรือเครื่องใชบางอยางเราสามารถ
เก็บซอนไวในชั้น หรือเคานเตอรได เชน สามารถ
ออกแบบพื้นที่ ใหเก็บเครื่องซักผา หรือตู เย็น 
ซอนไวได
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5. เลือกเฟอร์นิเจอร์ที่มีขนาดเล็ก

ลองปรับปรุงพื้นที่ใชสอยใหมีขนาดเล็กลง 
และเลอืกเฟอรนเิจอรทีเ่ลก็ลง จะทำใหบานดกูวางขึน้
แตยังตองคำนึงถึงการใชสอยที่ครบถวนดวย

ที่มาภาพ : www.pinterest.com

ลองนำแนวทางที่นำเสนอไปปรับเพื่อใช
สำหรับปรับปรุงและตอเติมบานของเราไดครับ 
บานของเราจะมีประโยชนใชสอยที่ยังครบถวน 
พรอมกับบานที่ดูกวางขวางขึ้น และ บานเล็ก ๆ 
ของเราจะไมเล็กอีกตอไป

ที่มาภาพ : www.pinterest.comที่มาภาพ : www.pinterest.comที่มาภาพ : www.pinterest.com

ที่มาภาพ : www.pinterest.com
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