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บทที ่1 

 
บทน ำ 

 
1.1 ที่มำปัญหำและควำมส ำคญั 
 

จงัหวดัเชียงใหม่ในปัจจุบนัเกิดการก่อตวัขึ้นของธุรกิจอสังหาริมทรัพยโ์ครงการบา้นจดัสรร
ประเภท บา้นเด่ียว และทาวน์เฮาส์ ขึ้นเป็นจ านวนมาก ซ่ึงการก่อตวัขึ้นของธุรกิจโครงการบา้นจดัสรร
นั้นเกิดขึ้นจากการโยกยา้ยถ่ินฐานเพือ่เขา้มาท างานรวมไปถึงการปรับเปล่ียนของยคุสมยัและทศันคติ
ของคนในยคุปัจจุบนัที่มีต่อการพกัอาศยั จึงเกิดการเปล่ียนแปลงที่มีผลต่อการปรับตวัจากอดีตที่มีการ
พกัอาศยัอยูร่วมกนัเป็นครอบครัวใหญ่ภายในบา้นหลงัเดียว ปัจจุบนักลายเป็นการแยกตวัออกมาของ
รุ่นลูก เพื่อออกมาอยูอ่าศยัแบบครอบครัวเด่ียว จึงเกิดการสร้างที่พกัอาศยัประเภทบา้นแถวที่เรียกว่า 
ทาวน์เฮาส์ขึ้น เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการอยูอ่าศยัของครอบครัวเด่ียวที่ตอ้งการในการหาที่พกั
อาศยัที่มีรูปแบบการใชง้านคลา้ยกบับา้นเด่ียวที่มีความเหมาะสมกบัครอบครัวขนาดเล็ก และมีราคาไม่
สูงจนเกินไป ปัจจุบนัอาคารประเภทบา้นแถว ไดรั้บความนิยมเป็นล าดบั ตน้ๆ ในกลุ่มของผูมี้รายได้
ต  ่า ไปจนถึงรายไดร้ะดบักลาง ซ่ึงในไตรมาสที่ 4 ในปี พ.ศ. 2553 พบว่า โครงการบา้นแถวนั้นมีส่วน
แบ่งในตลาดถึงร้อยละ 36 ของตลาดที่อยูอ่าศยัทั้งหมด (ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย,์ 2553) ส่งผลให้
เกิดการลงทุนในธุรกิจบา้นแถวขึ้น 

จากข้อมูลการเปล่ียนแปลงราคาที่อยู่อาศยัจงัหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 2547-2548 ซ่ึงเป็นช่วง
เร่ิมตน้ของการก่อตวัขึ้นของธุรกิจโครงการหมู่บา้นจดัสรรประเภทบา้นแถวในอดีต ไดมี้การขยายตวั
ออกไปสร้างทั้งบริเวณรอบเมือง และในเขตอ าเภอเมือง สังเกตไดจ้ากอตัราการเพิม่ขึ้นของราคาที่พกั
อาศัยซ่ึงภายในเขต อ าเภอเมือง มีอัตราการเพิ่มขึ้ นของราคาที่พกัอาศัยประเภทบ้านแถวถึง8.8 
เปอร์เซนต์โดยมีโครงการบา้นทาวน์เฮาส์ จ  านวน 4 โครงการได้แก่ โครงการบา้นสุขสวสัด์ิ บา้น
ร่มเยน็เพลส บา้นโพธ์ิแก้ววิลเลจ และบ้านป่าตนั ถนนสุขเกษม ซ่ึงรูปแบบบา้นแถวในอดีตจะมี
ลกัษณะเป็นบา้นขนาดเล็กมีขนาดหน้ากวา้งไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร ลึกไม่เกิน 24 เมตร ความสูงไม่เกิน 3 
ชั้น สร้างต่อเน่ืองกนัเป็นแถวยาว ช่วงละประมาณ 10 หลงั อาจจะมีชั้นเดียว สองชั้น หรือสามชั้น ปลูก
สร้างบนที่ดินขนาดตั้งแต่ 16-30 ตารางวา (กฎกระทรวง ฉบบัที่ 55, 2543) จากขอ้มูลเบื้องตน้ผูว้จิยัจึง
มีความสนใจในรูปแบบการใช้งานบา้นแถวในอดีต จึงท าการส ารวจพื้นที่เพื่อดูลกัษณะการใชง้าน
เบื้องตน้ของบา้นแถวของแต่ละหมู่บา้นในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ ผูว้ิจยัพบว่า หมู่บา้นโพธ์ิ
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แกว้ วิลเลจ เป็นโครงการบา้นแถวที่มีลกัษณะเป็นบา้นแถวขนาดเล็ก ซ่ึงมีหน้ากวา้งเพยีง 4.5 เมตรและ
มีการต่อเติมอาคารหลงัจากการซ้ือ และยา้ยเขา้พกัอาศยัทีม่ากที่สุด เน่ืองจากลกัษณะการต่อเติมอาคาร
ภายในหมู่บา้นนั้นมีความหลากหลาย ทั้งในรูปแบบของการต่อเติม และรูปแบบการใชง้านซ่ึงสาเหตุ
ของการต่อเติมอาคารเกิดจากการที่ผูพ้กัอาศยัมีความตอ้งการขยายพื้นที่เพื่อการใชง้าน เน่ืองจากพื้นที่
ภายในบา้นไม่เพียงพอต่อการใช้งาน อั้นเน่ืองมาจากการขยายตวัของสมาชิกภายในบา้น ลักษณะ
อาชีพ จึงเกิดการต่อเติมส่วนต่างๆของบา้นตามลกัษณะการใชง้านของผูพ้กัอาศยั การต่อเติมส่วนใหญ่
เป็นการต่อเติมพื้นที่ หนา้บา้น หลงับา้นและพื้นที่ขา้งบา้นเล็กนอ้ย จากการลงพื้นที่ส ารวจผูว้ิจยัพบว่า 
อาชีพมีผลต่อ ลกัษณะการใชพ้ื้นที่ และรูปแบบการต่อเติมอาคาร ซ่ึงอาชีพที่มีความหลากหลายในการ
ใช้พื้นที่ไดแ้ก่ อาชีพของกลุ่มผูท้ี่ประกอบธุรกิจคา้ขาย ลกัษณะการต่อเติมอาคารจะมีความแตกต่าง
จากกลุ่มอาชีพอ่ืนๆ เน่ืองจากอาชีพคา้ขายเป็นอาชีพที่มีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการใชง้านอาคารพกั
อาศยัให้เป็นอาคารที่ใชเ้พือ่การประกอบการคา้ขายโดยมีการแบ่งการใชพ้ื้นทีพ่กัอาศยัขยบัขยาย เป็น
พื้นที่หนา้ร้าน พื้นที่เก็บสินคา้ กลุ่มคนอาชีพน้ีสามารถปรับเปล่ียนรูปแบบการใชชี้วิต รูปแบบการใช้
งานในพื้นที่ๆมีอยูอ่ยา่งจ ากดั ใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดตามพฤติกรรมการใชง้าน 

จากขอ้มูลขา้งตน้ผูว้จิยัจึงมีความสนใจที่จะศึกษาพฤติกรรมการใชพ้ื้นที่และการต่อเติมอาคาร
ประเภทบา้นแถว ของกลุ่มคนประกอบอาชีพคา้ขาย ภายในหมู่บา้น โพธ์ิแกว้ วิลเลจ ถนน ตน้ขาม 2 
ต าบล ท่าศาลา ในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ เน่ืองจากเป็นบา้นแถวที่มีพื้นที่ขนาดเล็กพื้นที่
ค่อนขา้งจ ากดั แต่มีลกัษณะรูปแบบการใชง้านที่หลากหลายซ่ึงเป็นเป็นการใชง้านที่เกิดจากพฤติกรรม
และลกัษณะของอาชีพ ผูว้จิยัมีความสนใจศึกษาทั้งดา้นกายภาพของผูพ้กัอาศยั พฤติกรรมการใชพ้ื้นที่ 
และ การต่อเติมอาคาร รวมไปถึงรูปแบบการต่อเติมอาคาร เพื่อหาแนวทางในการจดัการพื้นที่อาคาร
บา้นแถว แก่ผูป้ระกอบอาชีพคา้ขายให้สามารถใชเ้ป็นทางเลือกในการปรับใชพ้ื้นที่ๆมีอยูอ่ยา่งจ ากดั
ต่อไปไดใ้นอนาคต 
 
1.2 วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย  
 

1.2.1 เพือ่ศึกษาพฤติกรรมการใชพ้ื้นที่และการต่อเติมอาคารบา้นแถวส าหรับผูป้ระกอบอาชีพ
คา้ขาย  

1.2.2 เพื่อหาแนวทางในการจดัการพื้นที่อาคารบา้นแถว กรณีศึกษา หมู่บา้นโพธ์ิแกว้วิลเลจ 
ถนน ตน้ขาม 2 ต าบล ท่าศาลา ในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
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1.3 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ  
 

1.3.1 ได้ทราบถึงพฤติกรรมการใช้พื้นที่และการต่อเติมอาคารบา้นแถวส าหรับผูป้ระกอบ
อาชีพคา้ขาย  

1.3.2 ไดท้ราบถึงแนวทางในการจดัการพื้นที่อาคารบา้นแถว กรณีศึกษา หมู่บา้นโพธ์ิแก้ว 
วลิเลจ ถนน ตน้ขาม 2 ต าบล ท่าศาลา ในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 

 
1.4 ขอบเขตและวิธีกำรวิจัย 

เน่ืองจากการวิจยัในคร้ังน้ีเป็นการศึกษาถึงพฤติกรรมการใชพ้ื้นที่และพฤติกรรมการต่อเติม
อาคารประเภท บา้นแถว มีขอบเขตดา้นเน้ือหา และขอบเขตดา้นพื้นที่ศึกษา ดงัน้ี 

 
1.4.1 ขอบเขตดา้นเน้ือหา 
ขอบเขตดา้นเน้ือหาเบื้องตน้ท าการศึกษาขอ้มูลเก่ียวกบัความหมายของ บา้นแถว งานวิจยัที่

เก่ียวขอ้งกบัพฤติกรรมการใชพ้ื้นที่และการต่อเติมอาคารบา้นแถว ส่วนของขอ้มูลในการส ารวจพื้นที่
ท  าการศึกษาขอ้มูลทางดา้นกายภาพเก่ียวกบัขอ้มูลทัว่ไป ของผูป้ระกอบอาชีพคา้ขายภายในโครงการ
หมู่บา้นโพธ์ิแกว้วลิเลจ รวมไปถึงพฤติกรรมการใชพ้ื้นที่ๆลกัษณะการต่อเติม และลกัษณะการใชง้าน  

 
1.4.2 ขอบเขตดา้นพื้นที่ศึกษา 
ในการศึกษางานวิจยัในคร้ังน้ี ไดท้  าการส ารวจพฤติกรรมการใชพ้ื้นที่และพฤติกรรมการต่อ

เติมอาคาร บา้นแถว 2 ชั้น ของกลุ่มคนที่ประกอบอาชีพคา้ขาย ภายในหมู่บา้นโพธ์ิแก้ววิลเลจ ถนน 
ตน้ขาม 2 ต าบล ท่าศาลา อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ ก่อตั้งขึ้นเม่ือปี 2548 ตั้งอยูภ่ายในเขตชุมชนตน้
ขาม มีระยะห่างจากตวัเมืองเชียงใหม่ไปทางทิศตะวนัออกประมาณ 1 กิโลเมตร ห่างจากสถานีรถไฟ
เป็นระยะทาง 850 เมตร ดงัแสดงในภาพที่ 1.1 
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ภำพที่ 1.1 ภาพแสดงต าแหน่งหมู่บา้นโพธ์ิแกว้ 
 

ลกัษณะอาคารที่พกัอาศยัภายในหมู่บา้นเป็นอาคารประเภทบา้นแถว ยาว10 หลงัต่อกนั ขนาด
หน้ากวา้ง 4.50 เมตร ลึก 13 เมตร พื้นที่  58.5 ตารางเมตร พื้นที่ภายในอาคารแบ่งเป็น 2 ชั้น ถูก
ออกแบบให้มี 1 ที่จอดรถ 1 ห้องรับแขก 1 พื้นที่เตรียมอาหาร 3 ห้องนอน แบ่งเป็น 1 ห้องนอนใหญ่  
2 หอ้งนอนเล็ก 2 หอ้งน ้ า ภายในโครงการมีลกัษณะอาคารเป็นอาคารบา้นแถวที่เหมือนกนัแต่มีการถูก
ดดัแปลงโดยผูพ้กัอาศยัตามพฤติกรรมการใช้พื้นที่ซ่ึงลักษณะการใช้พื้นที่ๆผูว้ิจยัมีความสนใจใน
การศึกษานั้นเป็นการใชพ้ื้นที่ของกลุ่มผูป้ระกอบอาชีพคา้ขาย เน่ืองจากกลุ่มผูป้ระกอบอาชีพคา้ขายมี
ลกัษณะการใชพ้ื้นที่และการต่อเติมอาคารของคนกลุ่มน้ีมีความหลากหลายสามารถปรับใชพ้ื้นที่ที่มีอยู่
อยา่งจ ากดัไดอ้ยา่งคุม้ค่าโดยจากการส ารวจน าร่องพบบา้นที่ประกอบอาชีพคา้ขายทั้งหมด 11 หลงั ดงั
แสดงในภาพที่ 1.2 และ1.3 
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ภำพที่ 1.2 ภาพแสดงการใชพ้ื้นที่ภายในหมู่บา้นโพธ์ิแกว้ 
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ภำพที่ 1.3 ภาพแสดงบา้นที่ประกอบอาชีพคา้ขาย 11 หลงั 
 

ผูว้ิจยัจึงไดท้  าการคดัเลือกกลุ่มตวัอยา่งโดยใชว้ธีิการสุ่มกลุ่มตวัอยา่งแบบเจาะจงซ่ึงมีเกณฑ์
การคดัเลือกคือ ผูว้ิจยัได้ท  าการเลือกบ้านแถวที่ประกอบอาชีพคา้ขายซ่ึงมีการใช้พื้นที่และต่อเติม
อาคาร ดา้นหน้า และดา้นหลังอาคารเพื่อใช้ประโยชน์ทางด้านพาณิชยกรรม ซ่ึงมีจ านวนทั้งหมด 8 
หลงั ดงัแสดงในภาพที่ 1.4 

. 
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ภำพที่ 1.4  ภาพแสดงบา้นที่ประกอบอาชีพคา้ขาย 8 หลงั 
 
 


