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บทคดัย่อ 

 งานวิจยัน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือ 1) ศึกษาพฤติกรรมและความตอ้งการของคนรุ่นใหม่ดา้นท่ีอยู่อาศยัประเภท
คอนโดมิเนียม 2) ศึกษาและเสนอแนะแนวทางการออกแบบสถาปัตยกรรมสําหรับคนรุ่นใหม่ โดยรวบรวมขอ้มูล
ทฤษฎี แนวคิดเก่ียวกบั ภาวะส่วนตวั ภาวะสาธารณะ และท่ีว่าง รวมทั้งการใชแ้บบสอบถามความคิดเห็นของกลุ่ม
ตวัอยา่ง เพ่ือใหไ้ดปั้จจยัท่ีสาํคญัท่ีจะใชเ้ป็นแนวทางในการออกแบบคอนโดมิเนียมสาํหรับคนรุ่นใหม่  
 ผลวจิยัพบวา่พฤติกรรมความตอ้งการของคนรุ่นใหม่ อา้งอิงขอ้มูลจากแบบสอบถาม โดยผูว้จิยัไดส้รุปเป็นคาํ
นิยามตามท่ีผูว้ิจัยเขา้ใจตามพฤติกรรมของกลุ่มคนรุ่นใหม่คือ 1. ชอบการทาํกิจกรรมในพ้ืนท่ีว่าง ลกัษณะพ้ืนท่ีท่ี
ใกลชิ้ดกบัธรรมชาติ 2. ใหค้วามสนใจดา้นการใชพ้ื้นท่ีวา่งส่วนรวมมากกวา่พ้ืนท่ีวา่งส่วนตวั 3. ชอบพ้ืนท่ีเปิดโล่งและ
ก่ึงเปิดโล่งมากกว่าพ้ืนท่ีถูกปิด 4. ชอบพ้ืนท่ีว่างท่ีสามารถเปล่ียนแปลงตอบรับกิจกรรมท่ีหลากหลาย 5. ชอบท่ีว่าง
ส่วนตวัท่ีมีความเป็นส่วนตวัสูง มีลกัษณะพิเศษ มีมุมมองท่ีดีและมีความเป็นธรรมชาติ และดว้ยพฤติกรรมความ
ตอ้งการทั้ง 5 ขอ้น้ีทาํให้ผูว้ิจยัเสนอแนะแนวทางการออกแบบออกเป็น 2 แนวทาง คือ 1 คอนโดมิเนียมในลกัษณะ
แนวตั้ง และ 2 คอนโดมิเนียมในลกัษณะแนวราบ โดยทั้งสองแนวทางมีความสัมพนัธ์กนั 3 ส่วน ไดแ้ก่ พ้ืนท่ีส่วนตวั 
พ้ืนท่ีส่วนรวม พ้ืนท่ีสีเขียว ซ่ึงมีการออกแบบให้ลดพ้ืนท่ีส่วนตวัเพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีส่วนรวมให้ตรงตามความตอ้งการของ
คนรุ่นใหม่ท่ีสนใจกิจกรรมในพ้ืนท่ีส่วนรวมมากกวา่ โดยเสนอให้เพ่ิมพ้ืนท่ีสีเขียวในแนวนอนและแนวตั้ง ทั้งภายใน
และภายนอกของอาคารเพ่ือเกิดความสัมพนัธ์กนัในการใชง้านและสอดคลอ้งกบัพฤติกรรมของคนรุ่นใหม่  
 การวิจยัน้ีหวงัวา่การเสนอแนะแนวทางการออกแบบคอนโดมิเนียมสาํหรับคนรุ่นใหม่จะทาํใหต้อบสนองต่อ
การใชง้านและความตอ้งการของกลุ่มคนรุ่นใหม่มากยิ่งข้ึน และจะเป็นการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัสาํหรับคนรุ่นใหม่ไดใ้น
อนาคตหรืออาจจะช่วยผูป้ระกอบการท่ีทาํธุรกิจเก่ียวกบัคอนโดมิเนียมสามารถศึกษาขอ้มูลจากการวิจยั ไปใช้ใน 
การออกแบบต่อไปไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

 

คาํสําคญั: คอนโดมิเนียม  คนรุ่นใหม่ การออกแบบ   
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Abstract 
  The objectives of this research are to 1) study the behaviors and needs of the new generation and 2) propose 
the structural design guidelines for the new generation. Theoretical and conceptual data on personal status, public 
status, and space were collected. In this research, questionnaires were also used to determine important factors that 
will be used as guidelines on how the new generation homes can be designed. 
 The results from the questionnaires were as follows: 1) They like doing activities in open spaces close to 
nature. 2) They have interest in using public spaces rather than private spaces. 3) They prefer open and semi-open 
areas than closed areas. 4) They like multifunctional open spaces. 5) They like private spaces with high privacy, 
uniqueness, good views and natural style. Based on these 5 behavioral requirements, the researcher suggested that the 
residence could be structured in 2 ways, be it a vertical style or a horizontal style. Both are related in terms of private 
space, public space and green areas. To satisfy needs of those interested in doing activities in open spaces, public 
spaces can be made larger by reducing private spaces. Green space may need to be increased both horizontally and 
vertically including inside and outside of the building. 
 This research sheds light on how condominium can be designed not only to respond to the needs of the new 
generation but also to promote future housing development.  The results are also useful in helping entrepreneurs do 
condominium-related businesses more efficiently. 
 
Keywords: Condominium, new gen, design 
 
1. บทนํา 

ปัจจุบนัคนรุ่นใหม่ (Generation Y)  หรือคนท่ีเกิดในช่วง พ.ศ. 2524-2543 ซ่ึงปัจจุบนัมีอายุราว ๆ 18-37 ปี 
นับเป็นกลุ่มเป้าหมายท่ีมีสัดส่วนมากท่ีสุดของโลกในตอนน้ี และหลายบทความมีการรวบรวมขอ้มูลและพูดถึง
พฤติกรรมของคนรุ่นใหม่ไวห้ลากหลายรูปแบบ โดยลกัษณะสาํคญัคือมีความคล่องตวัในดา้นเทคโนโลย ีชอบการเขา้
สังคม ใหค้วามสาํคญักบัพ้ืนท่ีส่วนรวมมากกวา่พ้ืนท่ีส่วนตวั แต่กช็อบความสมดุลระหวา่งชีวิตและการทาํงาน หรือท่ี
เรียกวา่ Work-Life Balance ซ่ึงคนรุ่นใหม่ส่วนใหญ่ใหค้วามเห็นวา่ การไดท้าํกิจกรรมท่ีใกลชิ้ดกบัพ้ืนท่ีสีเขียวจะทาํให้
เกิดพลงังานซ่ึงทาํให้ร่างกายไดผ้อ่นคลายความเครียดลง หรือพ้ืนท่ีพกัผอ่นท่ีมีการสร้างแบบเปิดโล่งบนสวนชั้นลอย
ฟ้า ก็เป็นเร่ืองท่ีควรให้ความสําคญัเป็นอย่างมากในการออกแบบคอนโดมิเนียมในอนาคต และท่ีขาดไม่ไดคื้อชอบ
ความสะดวกรวดเร็ว จึงทาํให้คนรุ่นใหม่มีแนวคิดในการเลือกท่ีอยู่อาศัยของตัวเองท่ีต่างไปจากคนรุ่นก่อน ๆ  
(The Standard Team, 2561) 
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ขอ้มูลตลาดคอนโดมิเนียมช่วงคร่ึงปีหลงัท่ีผ่านมาระบุว่าโครงการเปิดใหม่ส่วนใหญ่ยงัตั้งอยู่ในโซนท่ี
สามารถเดินทางเขา้ถึงไดง้่าย อยู่ใกลร้ถไฟฟ้า ใกลส่ิ้งอาํนวยความสะดวก หรือสถานท่ีทาํกิจกรรมยอดฮิตต่าง ๆ 
(ไนท์แฟรงค์ประเทศไทย, 2561) 
 ดว้ยกรณีศึกษาเร่ืองคอนโดมิเนียมสาํหรับคนรุ่นใหม่ท่ีน่าสนใจคือโครงการอพาร์ทเมนทช่ื์อ Valley ผลงาน
จากทีมสถาปนิก MVRDV ซ่ึงแสดงการสร้างรูปทรงของอาคารเพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีช่องเปิดและท่ีวา่งเพ่ือการปฏิสัมพนัธ์ของ
คนกบัส่ิงแวดลอ้มโดยผูใ้ชง้านสามารถมองเห็นทศันียภาพไดห้ลากหลายมุมมอง มีการออกแบบให้มีระเบียงแทบ 
ทุกจุด และยงัใช้พ้ืนท่ีสีเขียวเข้าแทรกตามจุดต่าง ๆ เพ่ือให้รู้สึกใกลชิ้ดกับธรรมชาติมากข้ึน ดังแสดงในรูปท่ี 1 
นอกจากน้ียงัมีโครงการโรงแรมช่ือ Parkroyal Collection Pickering ของประเทศสิงคโปร์  ผลงานจากสถาปนิก Woha 
แสดงการออกแบบซ่ึงเนน้การเช่ือมต่อพ้ืนท่ีส่วนตวัเขา้กบัพ้ืนท่ีสาธารณะ โดยมีการแบ่งแยกพ้ืนท่ีทั้งสองอยา่งชดัเจน 
โดยไม่ลืมท่ีจะเพ่ิมพ้ืนท่ีก่ึงเปิดโล่งลงในอาคารท่ีเป็นพ้ืนท่ีสาธารณะเพ่ือใหมี้พ้ืนท่ีสีเขียวทาํให้เกิดสภาพแววลอ้มท่ีน่า
อยูม่ากข้ึน ดงัแสดงในรูปท่ี 2 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกบั ภาวะส่วนตวั ภาวะสาธารณะ และที่ว่าง (Herman Hertzberger, 2016) ได้

กล่าวถึงประเด็นต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการออกแบบสถาปัตยกรรม พฤติกรรมมนุษย  ์และสภาพแวดลอ้ม ท่ี
สัมพนัธ์กบัลกัษณะของท่ีว่าง โดยมีประเด็นท่ีน่าสนใจอยู่ 2 ประเด็น คือ 

• ภาวะสาธารณะ และภาวะส่วนตวั (Public and Private) 
• ท่ีว่างท่ีอยู่ระหว่างกลาง (In – Between Space)  
ดงัแสดงในรูปท่ี 3 

รูปที ่1  ทศันียภาพโครงการอพาร์ทเมน้ท ์Valley  
ท่ีมา : Archdaily (2560: ออนไลน์) 

รูปที ่2  ทศันียภาพโรงแรม Parkroyal Collection Pickering ประเทศสิงคโปร์ 
ท่ีมา : Archdaily (2556: ออนไลน์) 
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รูปที ่3 ภาวะสาธารณะ (1) ภาวะส่วนตวั (3) กบัท่ีวางท่ีอยูร่ะหวา่งกลาง (2) 

ท่ีมา : Project Haarlemmer Houttuinen Housing Designed by Herman Hertzberger (2016) 
  

 ขอ้มูลดงักล่าวจะเห็นวา่คนเจนวายมีลกัษณะและพฤติกรรมช่ืนชอบการเขา้สังคมมากกวา่การอยูต่วัคนเดียว 
ให้ความสําคญัในเร่ืองของพื้นท่ีการใชง้านร่วมกนัมากข้ึนและยงัไดข้อ้มูลจากทฤษฎีขา้งตน้สนบัสนุนการเช่ือมโยง
พ้ืนท่ีสามส่วนเขา้ดว้ยกนั ดงันั้นจึงทาํให้ผูว้ิจยัมีแนวคิดว่าหากเรานาํพฤติกรรมของคนรุ่นใหม่มาประยุกตใ์ชใ้นการ
ออกแบบเพ่ือคน้หาแนวทางการออกแบบคอนโดมิเนียมสําหรับคนรุ่นใหม่ท่ีตอบสนองต่อการใช้งานและความ
ตอ้งการของกลุ่มคนรุ่นใหม่มากยิง่ข้ึน และจะเป็นการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัสาํหรับคนรุ่นใหม่ไดใ้นอนาคต 

 
2. วตัถุประสงค์ 

1. เพ่ือศึกษาพฤติกรรมและความตอ้งการของคนรุ่นใหม่ดา้นท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียม 
2. เพ่ือศึกษาและเสนอแนะแนวทางการออกแบบสถาปัตยกรรมสาํหรับคนรุ่นใหม่ 
 

 3. วธีิดาํเนินการวจิัย 
 งานวิจยัฉบบัน้ีเป็นงานวิจยัเชิงการสอบถามเพ่ือรวบรวมขอ้มูลและดาํเนินการออกแบบ มีขั้นตอนในการ
ดาํเนินการวจิยัโดยสังเขปดงัน้ี 

3.1 การศึกษาขอ้มูล 
3.1.1 ศึกษาขอ้มูลดา้นพฤติกรรมความตอ้งการของคนรุ่นใหม่  
3.1.2 ศึกษาขอ้มูลจากกรณีศึกษาและทฤษฎีแนวคิดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเลือกท่ีอยูอ่าศยัของคนรุ่นใหม่ 
3.2 วธีิการเกบ็รวบรวมขอ้มูล 
งานวิจัยน้ีเป็นการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) โดยการเก็บขอ้มูลท่ีทาํการศึกษาจากขอ้มูลปฐมภูมิ 

(Primary Data) ซ่ึงจะใชก้ารเกบ็ขอ้มูลจากแบบสอบถาม (Questionnaire) จากกลุ่มตวัอยา่งคนรุ่นใหม่ 
3.3 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั การใชแ้บบสอบถาม (Questionnaire) 
3.4 การวิเคราะห์ขอ้มูล 
3.4.1 วเิคราะห์ขอ้มูลดา้นพฤติกรรมของคนรุ่นใหม่ 
3.4.2 วเิคราะห์ขอ้มูลเร่ืองลกัษณะและองคป์ระกอบของอาคาร 
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3.4.3 วเิคราะห์ขอ้มูลเร่ืองการออกแบบรูปทรงของอาคาร 
3.5 นาํผลสรุปมาจดัทาํโครงการเพ่ือการออกแบบคอนโดมิเนียมสาํหรับคนรุ่นใหม่และเสนอแนะแนว

ทางการออกแบบ 
 
4. ผลการวจิัย 
 4.1 ผลจากการศึกษาพฤติกรรมความตอ้งการของคนรุ่นใหม่ พบว่ากลุ่มคนรุ่นใหม่ (Generation Y) มีความ
คล่องตวัในดา้นเทคโนโลย ีสามารถพ่ึงพาตวัเองไดโ้ดยใชอุ้ปกรณ์อิเลคทรอนิกส์ต่าง ๆ เน่ืองจากกลุ่มคนรุ่นใหม่น้ีเกิด
มาพร้อมกบัเทคโนโลย ีชอบมีสังคมไม่ชอบอยูต่วัคนเดียว อีกทั้งยงัช่ืนชอบในการแลกเปล่ียนความรู้และประสบการณ์ 
ทาํให้ช่ืนชอบความสะดวกสบาย ความคล่องตัวและสะดวกรวดเร็ว ชอบพ้ืนท่ีส่วนตัวท่ีสะดวกสบายสามารถ
ปรับเปล่ียนพ้ืนท่ีเพ่ือทาํกิจกรรมไดห้ลาย ๆ อยา่ง (The Standard Team, 2561) 
 ดงันั้นผูว้จิยัจึงสรุปแนวคิดตามพฤติกรรมท่ีสะทอ้นถึงความตอ้งการทางดา้นท่ีวา่งในงานสถาปัตยกรรม ดงัน้ี 
  1) ชอบการทาํกิจกรรมในพ้ืนท่ีวา่ง ลกัษณะพ้ืนท่ีท่ีใกลชิ้ดกบัธรรมชาติ 
  2) ใหค้วามสนใจดา้นการใชพ้ื้นท่ีวา่งส่วนรวมมากกวา่พ้ืนท่ีวา่งส่วนตวั 
  3) ชอบพ้ืนท่ีเปิดโล่งและก่ึงเปิดโล่งมากกวา่พ้ืนท่ีถกูปิด 
  4) ชอบพ้ืนท่ีวา่งท่ีสามารถเปล่ียนแปลงตอบรับกิจกรรมท่ีหลากหลาย 
  5) ชอบท่ีวา่งส่วนตวัท่ีมีความเป็นส่วนตวัสูง มีลกัษณะพิเศษ มีมุมมองท่ีดีและมีความเป็นธรรมชาติ 
 4.2 จากแบบสอบถามกลุ่มเป้าหมายคนรุ่นใหม่ดา้นท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโนมิเนียมจาํนวน 100 คน ในช่วง
อาย ุ18-35 ปี มีรายละเอียดดงัแสดงในตารางท่ี 1 
 
ตารางที ่1 ขอ้มูลจากแบบสอบถามกลุ่มเป้าหมายคนรุ่นใหม่ดา้นท่ีอยูอ่าศยัประเภทคอนโนมิเนียมจาํนวน 100 คน 

  

แนวทางการออกแบบคอนโดมเินียมสําหรับคนรุ่นใหม่ จํานวนคนทีส่นใจ 

1.โครงการมีพื้นท่ีสาํหรับทาํกิจกรรมในดา้นต่าง ๆ ท่ีใกลชิ้ดกบัธรรมชาติ 80 

2.ลกัษณะของหอ้งพกัมีการเช่ือมต่อกบัสภาพแวดลอ้มภายนอก 65 

3.โครงการมีส่ิงอาํนวยความสะดวกกลางแจง้ (Facilities)  70 

4. มีพื้นท่ีชมทศันียภาพไดท้ั้งในช่วงกลางวนัและกลางคืน (Co-Lifestyle space) 75 

5.โครงการมีการออกแบบเป็นแนวตั้งสูงซอ้นทบักนั มีสวนสีเขียวแทรกตามจุดต่าง ๆ 45 

6.โครงการมีการออกแบบเป็นแนวราบ เป็นกลุ่มอาคารมีสวนสีเขียวรอบ ๆ 55 

7.โครงการมีท่ีสาํหรับจอดรถ 60 
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 จึงสรุปผลจากตารางท่ี 1 ไดว้่า กลุ่มคนรุ่นใหม่จาํนวน 100 คน ให้ความสนใจในเร่ืองของพื้นท่ีทาํกิจกรรม
ใกลชิ้ดกบัธรรมชาติซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีเปิดโล่งและก่ึงเปิดโล่งทาํใหส้ามารถมองเห็นทศันียภาพโดยรอบโครงการโดยยอมรับ
ไดท้ั้งอาคารในลกัษณะแนวตั้งและแนวราบซ่ึงโครงการควรมีส่ิงอาํนวยความสะดวกคือท่ีจอดรถ 
 4.3 จากการวิเคราะห์ขอ้มูล พ้ืนท่ีอาคารท่ีสามารถมองเห็นทศันียภาพโดยรอบไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพสูงสุด
จะถูกกาํหนดดว้ยรูปทรงของการวางผงัอาคารดงัแสดงในรูปท่ี 4 โดยการบิดรูปทรงไปในทิศทางต่าง ๆ ทาํใหค้นท่ีใช้
อาคารมองเห็นววิภายนอกแตกต่างจากอาคารท่ีมีลกัษณะเป็นส่ีเหล่ียมตรง และ การเพ่ิมพ้ืนท่ีเส้นรอบรูปอาคารจากการ
สร้างรูปทรง ก็จะทาํให้มีช่องเปิดอาคารไดม้ากข้ึน และเม่ือทาํการยืด หด รูปทรงของอาคารก็เท่ากบัสร้างมุมมองท่ี
หลากหลายและเป็นการสร้างปฏิสัมพนัธ์ใหเ้ขา้ถึงกบัส่ิงแวดลอ้มไดดี้  
 

 
รูปที ่4  แสดงการวิเคราะห์รูปทรงของอาคารจากการบิดรูปทรงและการเพ่ิมเส้นรอบรูปอาคารเพ่ือมุมมองท่ีดี 

 
 นอกจากรูปทรงของอาคารจะมีผลต่อการมองเห็นของผูใ้ชง้านแลว้ อีกปัจจยัท่ีเป็นตวักาํหนดคือ ทางเดิน
สัญจรภายในอาคาร เพราะเน่ืองจากจะเป็นจุดเช่ือมของพื้นท่ีต่าง ๆ แลว้ ยงัเป็นจุดท่ีสามารถบงัคบัมุมมองการมองเห็น 
การรับรู้และสามารถสร้างความรู้สึกต่าง ๆ ใหแ้ก่คนท่ีใชง้านในอาคารไดอี้กเช่นกนั 
 ทางสัญจรภายในอาคารดงัแสดงในรูปท่ี 5 สามารถแบ่งตามลกัษณะท่ีสัมพนัธ์กบัพ้ืนท่ีใชส้อยหรือหอ้งต่าง ๆ 
ไดด้งัน้ี 
 1) ทางเดินดา้นเดียว (Single-Loaded Corridors) คือ อาคารท่ีมีทางเดินอยูภ่ายนอกอาคารตลอดแนวผนงัของ
อาคาร 
 2) ทางเดินร่วมสองดา้น (Double-Loaded Corridors) คือ อาคารท่ีมีทางเดินอยูภ่ายในอาคารและมีห้องต่าง ๆ 
อยูท่ ั้งสองขา้งของทางเดิน (พรชยั จิตติวสุรัตน์, 2556) 
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จากรูปท่ี 5 ผูว้ิจยัมีการออกแบบให้ทางเดินร่วมสองดา้น (Double-Loaded Corridors) โดยประยุกตใ์ห้ปลาย
ทางเดินทั้ง 2 ดา้น เป็นช่องวา่งและใหมี้ช่องวา่งระหวา่งทางเดิน เพ่ือประโยชน์ต่อมุมมองการระบายอากาศ และรับแสง
ธรรมชาติอนัจะช่วยในเร่ืองการประหยดัพลงังาน และเสนอแนะใหใ้ชท้างเดินร่วมสองดา้นกบัอาคารแนวตั้ง เน่ืองจาก
อาคารแนวตั้งมีความสูงมาก ทาํใหส้ามารถมองเห็นวิวต่าง ๆ โดยรอบไดดี้อยูแ่ลว้ ดงันั้นการใชท้างเดินร่วมสองดา้นจึง
เป็นการบงัคบัใหห้อ้งต่าง ๆ ถกูหนัออกสู่ววิ พร้อมกบัเสนอแนะใหใ้ชท้างเดินดา้นเดียว (Single-Loaded Corridors) กบั
อาคารแนวราบ เน่ืองจากอาคารแนวราบเป็นอาคารท่ีมีความสูงไม่มากนัก ส่งผลให้มีมุมมองท่ีถูกจาํกดัวิวมากกว่า 
ดงันั้นการใช้ทางเดินด้านเดียวกบัอาคารแนวราบ จึงส่งเสริมให้อาคารมีสภาพแวดลอ้มท่ีดีข้ึน ไดรั้บลมและแสง
ธรรมชาติได้อย่างเหมาะสม แต่ในปัจจุบันคอนโดมิเนียมแนวราบส่วนใหญ่นิยมใช้ทางเดินร่วมสองด้านใน 
การออกแบบ เน่ืองจากทาํใหไ้ดพ้ื้นท่ีจาํนวนหอ้งพกัท่ีมากกวา่  
 4.4 ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลจากแบบสอบถามทาํให้ผูว้ิจัยเสนอแนะแนวทางการออกแบบคอนโดมิเนียม
สาํหรับคนรุ่นใหม่ออกเป็น 2 แนวทาง ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียมในลกัษณะแนวตั้งดงัแสดงในรูปท่ี 6 และ คอนโดมิเนียม
ในลกัษณะแนวราบดังแสดงในรูปท่ี 7 ซ่ึงมีการแบ่งพ้ืนท่ีส่วนตวั พ้ืนท่ีส่วนรวม และพื้นท่ีสีเขียวให้เกิดรูปแบบ 
การใชง้านท่ีเหมาะสมต่อพฤติกรรมของคนรุ่นใหม่  

รูปที ่5  แสดงรูปแบบทางเดินดา้นเดียวและทางเดินร่วมสองดา้นท่ีมีผลต่อววิลมและแสงธรรมชาติ 

Single-Loaded Corridors          Double-Loaded Corridors 
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รูปที ่6 เสนอแนะแนวทางการออกแบบคอนโดมิเนียมแนวตั้งท่ีมีการแทรกพื้นท่ีส่วนกลางตามแนวตั้งและการเพิ่มพื้นท่ีสีเขียวใหก้บั 

อาคาร ก) แสดงภาพรวมการแบ่งพื้นท่ีใชส้อยของอาคารแนวตั้ง ข) แสดงผงัอาคารในแนวตั้ง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปที ่7 เสนอแนะแนวทางการออกแบบคอนโดมิเนียมแนวราบซ่ึงมีลกัษณะการแบ่งพื้นท่ีส่วนตวัและพื้นท่ีส่วนกลางในแนวราบและเพ่ิม

พื้นท่ีสีเขียวใหก้บัอาคาร ก) แสดงภาพรวมการแบ่งพื้นท่ีใชส้อยของอาคารแนวราบ ข) แสดงผงักลุ่มอาคารในแนวราบ 

 
 จากรูปท่ี 6 และ รูปท่ี 7 อาคารทั้งสองรูปแบบต่างมีพ้ืนท่ีการใชง้านในรูปแบบใกลเ้คียงกนั มีการจดัพ้ืนท่ี
ส่วนตวัและพ้ืนท่ีส่วนกลางต่างกนัตามลกัษณะของอาคาร ท่ีมีการจดัตามแนวตั้งและแนวราบ ซ่ึงอธิบายไดด้งัน้ี 

ก 

ข 
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 1. พ้ืนท่ีส่วนตวั คอนโดมิเนียมแนวราบและแนวตั้งจะถูกแบ่งออกในลกัษณะของห้องพกัอาศยัซ่ึงถูกแยก
ออกจากพื้นท่ีส่วนกลางอยา่งชดัเจน เพ่ือใหเ้กิดความเป็นส่วนตวัในการใชง้านกล่าวคือการแบ่งสัดส่วนพ้ืนท่ีส่วนกลาง
และส่วนตวัในอาคารแนวตั้งแบ่งไปตามความสูงของอาคารและแบ่งเป็นกลุ่มอาคาร สําหรับอาคารแนวราบโดย
เลือกใชรู้ปแบบทางสัญจรท่ีต่างกนัเพ่ือหอ้งพกัจะตอ้งมีมุมมองท่ีดีและมีความเป็นธรรมชาติ  
 2. พ้ืนท่ีส่วนกลาง ถูกแบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลกั ไดแ้ก่ 1. พ้ืนท่ีทาํงานร่วมกนั (co - working space) สร้างข้ึน
เพ่ือรองรับการทาํงานในยคุดิจิตลั มีอินเตอร์เน็ตให้ใชบ้ริการ มีพ้ืนท่ีต่าง ๆ ไวบ้ริการ เช่น พ้ืนท่ีสาํหรับจดัประชุม มุม
นัง่พกัผอ่นสบาย ๆ สาํหรับคนอยากนัง่คิดไอเดีย รวมไปถึงมุมสาํหรับนัง่อ่านหนงัสือ นัง่ทาํงานต่าง ๆ เป็นตน้ 2.พ้ืนท่ี
ทาํกิจกรรมร่วมกนั  (co – activities space) เช่น พ้ืนท่ีส่วนทานอาหาร ส่วนเตรียมอาหาร หอ้งดูภาพยนตร์ หอ้งสมุดเป็น
ตน้ 3.พ้ืนท่ีสาํหรับนนัทนาการร่วมกนั (co – recreation) แบ่งเป็นสถานท่ีพกัผอ่นกลางแจง้ ท่ีออกกาํลงักาย เช่น ห้อง
ฟิตเนส พ้ืนท่ีสาํหรับจดัปาร์ต้ี สระวา่ยนํ้า สวนสาํหรับวิ่งจ๊อกก้ิง เป็นตน้ ซ่ึงพ้ืนท่ีส่วนกลางเหล่าน้ีถูกออกแบบข้ึนเพ่ือ
ตอบสนองต่อความตอ้งการในการใชชี้วิตของคนรุ่นใหม่ท่ีมีความชอบในดา้นการทาํกิจกรรมต่าง ๆ ร่วมกบัผูอ่ื้น ให้
ความสาํคญัต่อพ้ืนท่ีท่ีสามารถทาํกิจกรรมไดห้ลากหลาย ออกแบบใหท่ี้วา่งนั้นมีความยดืหยุน่ปรับเปล่ียนการใชง้านได้
ตามประสงค ์(Flexible Space) 
 3. พ้ืนท่ีสีเขียว ถูกแบ่งออกเป็น 2 ลกัษณะไดแ้ก่ พ้ืนท่ีสีเขียวท่ีอยูร่ะดบัแนวนอน คือพ้ืนท่ีท่ีอยูติ่ดกบัพ้ืนดิน 
เช่น สวนต่าง ๆ ท่ีอยูบ่ริเวณรอบโครงการและพ้ืนท่ีสีเขียวในแนวตั้ง คือพ้ืนท่ีท่ีถูกแทรกไวต้ามจุดทาํกิจกรรมต่าง ๆ ท่ี
อยูภ่ายในและภายนอกของอาคาร เช่น ภายในระเบียงหอ้งพกั พ้ืนท่ีสวนบนหลงัคาอาคาร เปลือกอาคารแนวตั้ง เป็นตน้ 
ซ่ึงพ้ืนท่ีสีเขียวเหล่าน้ีทาํให้ผูอ้ยูอ่าศยัเกิดความรู้สึกผ่อนคลายใกลชิ้ดกบัธรรมชาติและช่วยลดความแข็งกระดา้งของ
อาคารสร้างความน่าอยูข้ึ่น 
 
5. การอภิปรายผล 
 จากการศึกษาพฤติกรรมของคนรุ่นใหม่มีผลต่อการออกแบบคอนโดมิเนียมตั้งแต่ การเลือกท่ีตั้งโครงการ  
การวางผงั และการออกแบบพ้ืนท่ีท่ีสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของคนรุ่นใหม่ ดงันั้นการศึกษาพฤติกรรมของคนรุ่น
ใหม่ทาํใหค้อนโดมิเนียมมีความแตกต่างจากคอนโดมิเนียมแบบเดิมในเร่ืองของการใชพ้ื้นท่ีส่วนรวมท่ีมากข้ึนจากเดิม 
ซ่ึงกรณีศึกษาแสดงถึงการสร้างรูปทรงของอาคารเพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีช่องเปิดและท่ีว่างเพ่ือการปฏิสัมพนัธ์ของคนกับ
ส่ิงแวดลอ้มโดยผูใ้ชง้านสามารถมองเห็นทศันียภาพไดห้ลากหลายมุมมอง มีการออกแบบพ้ืนท่ีวา่งต่าง ๆ ให้เช่ือมต่อ
กบัพ้ืนท่ีสีเขียวซ่ึงถูกแทรกตามจุดต่าง ๆ เพ่ือใหรู้้สึกใกลชิ้ดกบัธรรมชาติมากข้ึน รูปแบบของทางเดินท่ีถูกประยกุตใ์ห้
สอดคลอ้งกบัลกัษณะของประเภทอาคารท่ีเลือกใช ้ดงันั้นทาํให้ผูว้ิจยัเสนอแนะแนวทางการออกแบบคอนโดมิเนียม
สําหรับคนรุ่นใหม่แบ่งออกเป็น 2 แนวทาง ไดแ้ก่ คือ 1. คอนโดมิเนียมในลกัษณะแนวตั้ง และ 2. คอนโดมิเนียมใน
ลกัษณะแนวราบ เน่ืองจากคนรุ่นใหม่ให้ความสนใจในเร่ืองของท่ีว่างในงานสถาปัตยกรรมมากกว่ารูปแบบลกัษณะ
ของอาคาร จึงสามารถนาํแนวคิดไปปรับใชไ้ดก้บัอาคารทั้งสองรูปแบบ 
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 ทั้งน้ีในการออกแบบคอนโดมิเนียมจะตอ้งสอดคลอ้งกบักฎหมายผงัเมือง กฎหมายอาคาร และกฎหมาย
ส่ิงแวดลอ้ม รวมไปถึงการใชน้วตักรรมต่าง ๆ เพ่ือช่วยเสริมสร้างการออกแบบเพ่ือให้สอดคลอ้งกบัคนรุ่นใหม่ใน
อนาคต อย่างไรก็ตามงานวิจยัฉบบัน้ีเป็นเพียงการเสนอแนะแนวทางออกแบบเบ้ืองตน้จากการวิเคราะห์พฤติกรรม 
หลกั ๆ ของคนรุ่นใหม่เท่านั้น และมีระยะเวลาอนัจาํกดั และยงัมีปัจจัยอ่ืนท่ีจะส่งผลต่อความสําเร็จในการจัดทาํ
โครงการท่ีพกัอาศยัคอนโดมิเนียม กล่าวคือการศึกษาเร่ืองการตลาด งบประมาณการลงทุน อุปสงค์อุปทาน รวมถึง
ความเหมาะสมกบัสภาพท่ีตั้งโครงการและกลุ่มเป้าหมายท่ีชดัเจน เป็นตน้โดยผลวิจยัมุ่งหวงัว่าการเสนอแนะแนว
ทางการออกแบบคอนโดมิเนียมสาํหรับคนรุ่นใหม่จะทาํใหต้อบสนองต่อการใชง้านและความตอ้งการของกลุ่มคนรุ่น
ใหม่มากยิ่งข้ึน เป็นการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัสําหรับคนรุ่นใหม่ไดใ้นอนาคต ซ่ึงจะเป็นประโยชน์สําหรับผูป้ระกอบการ 
รายยอ่ยและผูอ้อกแบบรายอ่ืน ๆ ในการนาํขอ้มูลไปเป็นแนวทางในการออกแบบคอนโดมิเนียมใหต้อบสนองต่อความ
ตอ้งการของคนรุ่นใหม่ต่อไป 
 
6. บทสรุป 
 จากผลการศึกษาแนวทางการออกแบบคอนโดมิเนียมสําหรับคนเจนวาย พบว่าท่ีอยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมสามารถทาํได้ทั้ ง 2 แนวทาง คือ คอนโดมิเนียมในลกัษณะแนวตั้ ง และคอนโดมิเนียมในลกัษณะ
แนวราบ โดยทั้ งสองแนวทางมีความสัมพนัธ์กัน 3 ส่วน ได้แก่ พ้ืนท่ีส่วนตัว พ้ืนท่ีส่วนรวม พ้ืนท่ีสีเขียว ซ่ึงมี 
การออกแบบให้ลดพ้ืนท่ีส่วนตวัเพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีส่วนรวมให้ตรงตามความตอ้งการของคนรุ่นใหม่ท่ีสนใจกิจกรรมใน
พ้ืนท่ีส่วนรวมมากกว่า โดยเสนอให้เพ่ิมพ้ืนท่ีสีเขียวในแนวนอนและแนวตั้ ง ทั้ งภายในและภายนอกของอาคาร
เน่ืองจากตามทฤษฎีภาวะส่วนตวั ภาวะสาธารณะ และท่ีว่าง กล่าวว่าการออกแบบสถาปัตยกรรมให้สมพนัธ์กับ
พฤติกรรมมนุษย์ และสภาพแวดล้อมต้องถูกแทรกด้วยพ้ืนท่ีท่ีมีลักษณะเป็นท่ีว่างรูปในแบบต่าง ๆ โดยคาดว่า 
การออกแบบคอนโดมิเนียมสาํหรบคนรุ่นใหม่น้ีจะตอบสนองต่อการใชง้านและความตอ้งการของกลุ่มคนรุ่นใหม่มาก
ยิง่ข้ึน และจะเป็นการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัสาํหรับคนรุ่นใหม่ไดใ้นอนาคต 
 
7. กติตกิรรมประกาศ 

บทความวิจัยสําเร็จในเบ้ืองต้นได้ ขอขอบพระคุณผูร่้วมทาํแบบสอบถามทุกท่านท่ีให้การสนับสนุน
ขอ้คิดเห็นต่าง ๆ ท่ีเป็นประโยชน์ต่อการวจิยัในคร้ังน้ี ตลอดจนขอ้มูลจากบทความ วารสาร และส่ือออนไลน์ต่าง ๆ ท่ีมี
ส่วนเก่ียวขอ้ง และท่ีสําคญัขอขอบคุณคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัรังสิต ท่ีมีส่วนค่อยช่วยเหลือและให้
คาํปรึกษา คาํแนะนาํขอ้คิดเห็นต่าง ๆ ท่ีเป็นประโยชน์ต่อการวจิยัในคร้ังน้ีตลอดจนแนวทางปรับปรุงแกไ้ขขอ้บกพร่อง
ต่าง ๆ นอกจากน้ีขอขอบพระคุณผูท่ี้ให้ความช่วยเหลืออีกหลายท่านท่ีไม่ได้กล่าวนาม จนทาํให้ผูว้ิจัยประสบ
ความสาํเร็จในการศึกษาคร้ังน้ี จึงขอขอบคุณไว ้ณ โอกาสน้ี 
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