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บทคดัย่อ 
 

จงัหวดัเชียงใหม่ในปัจจุบนัเกิดการก่อตวัขึ้นของธุรกิจอสังหาริมทรัพยโ์ครงการบา้นจดัสรร
ประเภท บา้นเด่ียว และทาวน์เฮาส์ ขึ้นเป็นจ านวนมาก ซ่ึงการก่อตวัขึ้นของธุรกิจโครงการบา้นจดัสรร
นั้นเกิดขึ้นจากการโยกยา้ยถ่ินฐานเพือ่เขา้มาท างานรวมไปถึงการปรับเปล่ียนของยคุสมยัและทศันคติ
ของคนในยคุปัจจุบนัที่มีต่อการพกัอาศยั จากขอ้มูลการเปล่ียนแปลงราคาที่อยูอ่าศยัจงัหวดัเชียงใหม่ 
พ.ศ. 2547-2548 ซ่ึงเป็นช่วงเร่ิมตน้ของการก่อตวัขึ้นของธุรกิจโครงการหมู่บา้นจดัสรรประเภทบา้น
แถวในอดีต ไดมี้การขยายตวัออกไปสร้างทั้งบริเวณรอบเมือง และในเขตอ าเภอเมือง รูปแบบบา้นแถว
ในอดีตจะมีลกัษณะเป็นบา้นขนาดเล็กมีขนาดหนา้กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร ลึกไม่เกิน 24 เมตร ความ
สูงไม่เกิน 3 ชั้น สร้างต่อเน่ืองกนัเป็นแถวยาว ช่วงละประมาณ 10 หลงั อาจจะมีชั้นเดียว สองชั้น หรือ
สามชั้น ปลูกสร้างบนที่ดินขนาดตั้งแต่ 16-30 ตารางวา (กฎกระทรวง ฉบบัที่ 55, 2543) จากขอ้มูล
เบื้องตน้ผูว้ิจยัจึงมีความสนใจในรูปแบบการใช้งานบ้านแถวในอดีต จึงท าการส ารวจพื้นที่พบว่า 
หมู่บา้นโพธ์ิแก้ว วิลเลจ มีลกัษณะเป็นบา้นแถวขนาดเล็ก ซ่ึงมีหน้ากวา้งเพียง 4.5 เมตร การต่อเติม
ส่วนใหญ่เป็นการต่อเติมพื้นที่ หนา้บา้น หลงับา้นและพื้นที่ขา้งบา้น ซ่ึงกลุ่มอาชีพคา้ขายเป็นอาชีพที่มี
การเปล่ียนแปลงรูปแบบการใชง้านอาคารพกัอาศยัใหเ้ป็นอาคารที่ใชง้านเพือ่การประกอบอาชีพโดยมี
การแบ่งการใช้พื้นที่พกัอาศัยขยบัขยาย เป็นพื้นที่หน้าร้าน พื้นที่เก็บสินค้า สามารถปรับเปล่ียน
รูปแบบการใชชี้วติ รูปแบบการใชง้านในพื้นที่ๆมีอยูอ่ยา่งจ ากดั ใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดตามพฤติกรรม
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การใช้งาน จากขอ้มูลขา้งตน้ผูว้ิจยัมีความสนใจในการศึกษาพฤติกรรมการใช้พื้นที่และการต่อเติม
อาคารบา้นแถว เพื่อหาแนวทางการในการจดัการพื้นที่อาคารบา้นแถว กรณีศึกษา หมู่บา้นโพธ์ิแก้ว  
วิลเลจ ถนน ต้นขาม 2 ต าบล ท่าศาลา ในเขตอ าเภอเมือง จังหวดัเชียงใหม่  เป็นการศึกษาจาก
พฤติกรรมของกลุ่มผูป้ระกอบอาชีพคา้ขายโดยมีวิธีการศึกษาประกอบดว้ย การทบทวนวรรณกรรม 
ศึกษาแนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวขอ้ง การส ารวจขอ้มูลน าร่องภายในพื้นที่ศึกษา การส ารวจพื้นที่ภาคสนาม
ดว้ยวธีิการสัมภาษณ์ สังเกต บนัทึกภาพ และ สเกตภาพ โดยมีเกณฑก์ารคดัเลือกจากบา้นที่ประกอบ
อาชีพค้าขายซ่ึงมีการต่อเติมอาคารและมีการใช้พื้นทีทั้ งภายนอกและภายในบ้านเพื่อประโยชน์
ทางดา้นธุรกิจจ านวน 8 หลงั โดยผลการศึกษาสามรถสรุปเพื่อแยกพฤติกรรมการใชพ้ื้นที่และการต่อ
เติมอาคารออกเป็น 2 กลุ่มไดแ้ก่ 1.กลุ่มคนที่ตอ้งการมีหน้าร้าน 2.กลุ่มคนที่ไม่ตอ้งการมีหน้าร้านโดย
สามารถน าไปสู่ขอ้เสนอแนะดงัต่อไปน้ี 

แนวทางการจดัการพื้นที่ของกลุ่มคนกลุ่มคนทีมี่ความตอ้งการพื้นที่หนา้ร้าน  ผูว้จิยัไดท้  าการ
ออกแบบเวน้ระยะจากพื้นที่หนา้บา้นเขา้ไปถึงทางเขา้บา้นเป็นระยะประมาณ 3.80 เมตร เป็นใชเ้ป็น
พื้นที่เพือ่การประกอบกิจการ และสะดวกแก่การเขา้ถึงของลูกคา้ โดยมีการแบ่งพื้นที่เพือ่การประกอบ
กิจการออกพื้นที่ส่วนตวั เพือ่ใชผู้ผ้กัอาศยัสามารถเลือกรูปแบบผนงัเป็นผนงัที่มีลกัษณะทีไ่ม่ตายตวั 
สามารถเคล่ือนยา้ยหรือเปล่ียนแปลงการใชง้านได ้ผูพ้กัอาศยัสามารถเลือกที่จะเปิดพื้นที่ ปิดพื้นที ่
ยกตวัอยา่งเช่น ประตูกระจกบานเล่ือน บานเฟ้ียม 

1. แนวทางการจดัการพื้นที่ของกลุ่มคนที่ไม่ตอ้งการมีหน้าร้าน ผูว้ิจยัไดท้  าการออกแบบ
พื้นที่ภายในบา้นให้มีพื้นที่โล่งให้สามารถจดัพื้นที่เพื่อรองรับกิจกรรมในการประกอบกิจการให้มี
ความเช่ือมโยงกบัพื้นที่เพือ่การพกัอาศยัและพื้นที่เก็บสินคา้เพือ่เตรียมออกไปจ าหน่าย ตามพฤติกรรม
การใช้งานผูพ้กัอาศยัควรที่จะใช้เฟอร์นิเจอร์ลอยตวัในการก าหนด ต าแหน่งและขอบเขตของพื้นที่
ประกอบกิจการและพื้นที่พกัอาศยั หรืออาจจะใชพ้ื้นที่ทั้งสองอยา่งรวมกนัโดยอาจจะแบ่งช่วงเวลาใน
การก าหนดกิจกรรม เช่น เวลากลางวนัจะเป็นช่วงเวลาในการท างาน และเวลากลางคืนเป็นช่วงเวลาใน
การพกัผอ่น  

2.  สถาปนิก ผูอ้อกแบบ หรือ ผูป้ระกอบกิจการด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพยค์วรเผยแพร่
ความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกับกฎหมาย ขอ้บงัคบั บทลงโทษตามพระราชบญัญตัิความคุมอาคาร และ
ความรู้เก่ียวกับการต่อเติมอาคารแก่ผูพ้ ักอาศยัเพื่อให้ผูพ้กัอาศัยได้ค  านึงถึงความถูกต้องในการ
ดดัแปลง ต่อเติมอาคารอีกทั้งยงัเป็นการช่วยลดการสร้างปัญหาแก่เพื่อนบา้นอีกทั้งยงัสามารถควบคุม
ปัญหาที่เกิดจากการต่อเติมแบบผดิวธีิไดต่้อไปในอนาคต 
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ABSTRACT 
 

At present, there are many real estate businesses of housing development in Chiang Mai, 
including detached house and townhouse. The emergence of housing development business is due to 
migration for working as well as the changes of time and attitude of modern people towards 
housing. From the data of changes in residential price in Chiang Mai between 2004-2005, it was the 
beginning of the emergence of housing development businesses in townhouse category. It spread 
out around the city and in the city. The style of townhouse in the past is small house at the size of 4 
meters width minimum, 24 meters length maximum, and 3 floors maximum. The houses are 
constructed in long row consisting of about 10 houses. They may have one floor, two floors, or three 
floors. They are built on the land at the size of 16-30 square wah (ministrial regulations, volume 55, 
2000). From initial information, I am interested in form and the use of townhouse in the past. 
Therefore, I surveyed the areas and found that Poekaew village consisted of small townhouses with 
only 4.5 meters width. Most of their expansions are made at the front, back, and side of the houses. 
Merchants usually modify their buildings to suit their occupation. They separate their space as shot 
fronts and storehouses. They can adjust their lifestyles and usability with their limited space for 
maximum benefits according to their usage. From the data mentioned above, I am interested in 
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studying space usage behavior and expansion of townhouse in order to find guideline for townhouse 
management, case study on Poekaew village, Tonkham Road, Tasala, Maung, Chiang Mai. The 
study is focused on behaviors of merchants. The methodology consists of literature review, study on 
relevant concepts and theories, initial survey on the study area, field study using interview, 
observation, photography, and sketch. The criterion was determined to select 8 merchants’ houses, 
of which internal and external spaces are expanded and utilized for business purpose. The results 
can be concluded to categorize space usage behavior and building expansion into 2 groups: 1. 
People who want shot fronts 2. People who do not want shot fronts. This leads to following 
suggestions. 

1. Guidelines for those who own their shops: I have designed by spacing about 3.80 
meters from the front area to the entrance. This space is dedicated for business, which can be 
conveniently access by customers. The space intended for business is separated from personal area. 
The residents can choose the flexible wall, which can be moved or modified. The residents may 
choose to open or close the area, such as glass sliding door and wooden partition. 

2. Guidelines for those who do not need shop fronts: I have designed the interior with 
open space that supports business activities. It connects living area with storage space for products 
being delivered. Due to the residents’ behaviors, movable furniture should be used to locate and 
separate business space from residential area. Both areas can be used collectively by setting 
schedule of activities. For example, daytime is assigned as working hours and nighttime is for rest. 

3. The architecture, designer, or entrepreneur in real estate sector should disseminate the 
understanding about laws, regulations, and penalties in accordance with Building Control Act and 
knowledge about building expansion to the residents to make them understand correctly about 
modification. Furthermore, this will reduce problems with neighbors and control future problems 
due to improper expansion. 


