
บทท่ี 2

การปรับปรุงพ้ืนฟูเมือง

ใน ก า ร ว ิจ ัย เร ื่อ ง  ‘'ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม บ ร ิเ ว ณ  

ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ก ร ุง เท พ ฯ ด ้า น ต ะ จ ัน ต ก เฉ ีย ง ใต ้,’ ไ ด ้แ บ ่ง ห ัว ข ้อ ใ น ก า ร ท บ ท ว น ว ร ร ณ ก ร ร ม ไว ้ด ้ง น ี้

2 .1  ค ว า ม ห ม า ย ข อ งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง

2 .2  แ น ว ท า งก า ร ว า งแ ผ น ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง

2 .3  ป ัจ จ ัย ใน ก าร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง

2 .4  เง ื่อ น ไข  อ ุป ส รรค ใน ก า รป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง

2 .5  ผ ล ก ร ะ ท บ ท า งส ัง ค ม จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง

2 .6  แ น ว ค ว า ม ค ิด ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม ข อ งป ร ะ ช า ซ น

2 .7  ร ูป แ บ บ ข อ งก าร จ ัด ห าท ี่อ ย ู่ใ ห ม ่

2 .8  ต ัว อ ย ่า ง โค ร งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง ใน ต ่า งป ร ะ เท ศ

2 .9  ง า น ว ิจ ัย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง

2 .1 0  ส ร ุป แ น ว ค ว า ม ค ิด ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ งก ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง

2.1 ความหมายของการปรับปรุงพื้นฟูเมือง

M a ry  M c le a n , E D  (1959:151) ไต ่ให้ความหมายของการปรับปรุงพื้นฟูเมืองไ ว ้ 

ตังนี้คือ การปรับปรุงพื้นฟูเมือง (u rb a n  re d e v e lo p m e n t)  คือการแกัไขหรือเปลี่ยนแปลงการ 
ใช้ที่ดินในปัจจุบัน ซึ่งไม่เป็นที่พึงปรารถนาในพื้นที่นั้นโดยการรื้อถอนและสร้างขึ้นใหม่ใน 
ร ูป แ บ บ ท ี่แ ต ก ต ่างไ ป จ าก เด ิม  โ ด ย ป ฏ ิบ ัต ิต าม ก าร ว าง โ ค ร ง ผ ัง เม ือ ง ข ั้น ส ม บ ูร ณ ์ 
(C o m p re h e n s iv e  P la n )  (อ้างจากอัญชลี ชาติวัฒนาการ.2540:22) สอดคล้องกับ W o o d b u ry  

C o o e m e n e d  (1962:6) ไต ใ่ห้ความหมายของ การปรับปรุงพื้นฟูเมือง (u rb a n  re d e v e lo p m e n t)  

ไว้ว่า การปรับปรุงพื้นฟูบริเวณใดบริเวณหนึ่ง เพื่อให้การใช้ที่ดินเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 
มากที่สุด มีการจัดเว้นที่ว่าง มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่เพียงพอ อ้นจะทำชุมชนนั้นมื 
ความน่าอยู่อาศัยมากขึ้น

และพ ilfre d  B u rn s  (1 9 6 3 :1 4 )  ไต่ให้ความหมายว่าเป็นขบวนการปรับปรุงพื้นฟ ูใน
บริเวณใดบริเวณหนึ่ง ท่ีมืความชัดเจนและเน้นการพื้นฟูทางด้านเศรษฐกิจ เซ่น การกินดีอยู่ด ี
ของประชาชนในบริเวณนั้น ๆ  (p r o p e r ty )  การปรับปรุงพ ื ้ น ฟูนี้อาจม า จากการปรับปรุงตัว
โครงสร้างของอาคารในบริเวณนั้นขึ้นมาใหม่ ซึ่งโครงสร้างจะแตกต่างไปจากเดิมก่อนหน้านี้การ
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ป ร ับ ป ร ุงฟ ืน ฟ ูโค ร ง ก า ร ท ี่เ ร า จ ะ เร ีย ก ว ่า เป ็น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ฟ ืน ฟ ูแ บ บ  re d e v e lo p m e n t  น ั้น  ล ัก ษ ณ ะ  

ข อ ง โค ร ง ก า ร จ ะ ต ้อ ง ม ีผ ัง บ ร ิเ ว ณ ข น า ด ใ ห ญ ่พ อ ส ม ค ว ร  (C o m p re h e n s iv e  P la n )  ห ร ือ เป ็น ส ่ว น  

ห น ึ่ง ข อ ง โค ร ง ก า ร ท ั้ง ห ม ด  แ ต ่ถ ้า เป ็น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ฟ ืน ฟ ูโค ร ง ก า ร ข น า ด เล ็ก ม า ก  เร า จ ะ เร ีย ก ว ่า  

เป ็น ก า ร ป ร ับ ป ร ุงฟ ืน ฟ ูแ บ บ  re b u ild in g

นอกจากนั้น C.A.Doxiadis (1966:9)(อ้างจากอัจฉรา ปุญญฤฑธี้.2532:5) ไต้กล่าวว่า 
การปรับปรุงฟืนฟูนั้นเป็นขบวนการหนึ่งของการปรับปรุงชุมชน ซึ่งเป็นไปตามหลักธรรมชาติ 
คือ เมื่อชุมชนแห่งใดเจริญจนกลายเป็นเมืองและเมื่อเจริญจนถึงที่สุดก็ย่อมจะมีส่วนที่ทรุดโทรม 
ตามมา อันสมควรที่จะมีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างของชุมชนเสียใหม่ให้ดีกว่าเดิมโดยไม่ 
จำเป็นต้องรอให้ชุมชนมีสภาพที่เลวร้ายหรือใช้การไม่ไต้เสียก่อนจึงค่อยทำการปรับปรุงความ 
แออัดของประชากร และการจราจรอันเนื่องมาจากการเป็นศูนย์รวมของกิจกรรมทุกประเภท ทำ 
ให้ม ีผ ู้มาใช้บริการเป ็นจำนวนมาก แต่ขาดสาธารณูปโภค สาธารณ ูปการท ี่จำเป ็นอย่าง 
เพียงพอ จึงจำเป็นต้องมีการปรับปรุงบริเวณดังกล่าวเพื่อให้มีรูปแบบที่เหมาะสม มีการใช้ที่ดิน 
ให้คุ้มค่าทางเศรษฐกิจโดยมีการผังเมืองเป็นแนวทางพัฒนา อันจะทำให้ผู้อยู่อาศัยในชุมชนและ 
ผู้มาใช้บริการไต้รับความสะดวกสบาย ก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมที่ดีและประการสำคัญทำให้ 
เกิดผลดีทางต้านเศรษฐกิจของประเทศอีกด้วย

R ic h a rd  บ . R a tc l i f f  (1 9 4 9  : 4 0 3 )  ศ ึก ษ า ใ น เร ื่อ ง ข อ ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ฟ ืน ฟ ูเม ือ ง  เน ้น ให ้ 

เห ็น ว ่า ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ฟ ืน ฟ ูจ ะ เก ิด ข ึ้น โด ย แ ร ง ผ ล ัก ต ้น ข อ ง ต ล า ด  ค ือ  เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน ม ีโอ ก า ส ท ี่จ ะ ไต  ้

ผ ล ป ร ะ โย ช น ์ม า ก ข ึ้น ก ว ่า เด ิม  โด ย ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ข อ ง ค น จ า ก ท ี่เป ็น อ ย ู่ใ น ป ัจ จ ุบ ัน  

(อ ้า ง จ า ก ว ัน เพ ็ญ  เจ ร ิญ ต ร ะ ก ูล ป ีต ิ.2 5 4 0 :1 6 )  นละW il f r e d  B u m s  (1 9 6 3  : 1 9 4 ) ท ี่ม ีค ว า ม เห ็น ท ี ่

เห ม ือ น อ ับ  P e re n y i,  D o x ia d is  a n d  C h a p in  ค ือ  ส า เห ต ุท ี่ก ่อ ให ้เก ิด ค ว า ม จ ำ เป ็น ใ น ก า ร ฟ ืน ฟ  ู

เม ือ ง ให ญ ่ ค ือ  ส ิ่ง ก ่อ ส ร ้า งท ี่ท ร ุด โท ร ม  ป ัญ ห า ก า ร จ ร า จ ร ต ิด ข ัด  น อ ก จ า ก น ี้บ ัง ม ีป ัจ จ ัย เพ ิ่ม เด ิม  

อ ีก ค ือ  ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง เม ือ ง  ค ่าน ิย ม ให ม ่  ๆ ใ น ก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ จ ับ จ ่า ย ช ื้อ ข อ ง  ท ัศ น ค ต ิ 

เก ี่ย ว อ ับ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม

นอกจากนี้ W ilf re d  B u rn s  บังกล่าวว่าโดยเฉพาะปัญหาในเรื่องการจราจรติดขัดอัน 
เนื่องมาจากระบบการคมนาคมขนส่งไม่สัมพันธ์อับการใช้ที่ดินและปัญหาความทรุดโทรมของ 
อาคารบ้านเรือนอันเน ื่องมาจากการขาดความดูแลเอาใจใส่จากภาครัฐบาลและเอกชน ซ่ึง 
W ilf re d  B u m s  ไต้กล่าวว่า “ปัญหาการจราจรเป็นเรื่องสำศัญที่มองข้ามไปไม่ไต้ และที่จริงแล้ว 
เพียงปัญหาการจราจรอย่างเดียวก็สามารถเป็นแรงผลักต้นที่สำคัญที่จะต้องทำการปรับปรุง 
ฟืนฟู และปัญหาการจราจรที่เป็นเรื่องที่เห็นไต้ขัดในสายตาของคนทั่วไป ในขณะที่ความเก่า 
ล้าสมัยบางอย่างเกือบจะไม่เป็นที่สังเกตก็ไต้” ชุมชนที่เป็นอยู่ทุกวันนี้มักจะมีอาคารทั้งใหม่และ 
เก่าปนอันอยู่ การปรับปรุงฟืนฟูจึงไม่จำเป็นที่จะต้องรื้อทั้งแบบกวาดล้างอาคารทั้งหมด ปัญหา 
ที่จะต้องปรับปรุงฟืนฟู คือ การรื้อถอนแหล่งเสื่อมโทรม ปรับปรุงบ้านพักอาศัยที่ทรุดโทรม 
ไม่ไต้มาตรฐานและอาคารพาณิชย์ที่ให้ผ ลไม่เดิมที่ในสังคมในปัจจุบัน และปรับปรุงสิ่งก่อสร้าง
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ใ ห ม ่ใ ห ้ส า ม า ร ถ ร ับ ค ว า ม ห น า แ น ่น ไ ด ้ส ูง ข ึ้น ต า ม ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร เร ื่อ ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น ใ น  

บ ร ิเว ณ น ั้น

A lf re d  M a rs h e ll (1 96 1  : 1 3 5 ) ก ล ่า ว ว ่า ร า ค า แ ล ะ ข น า ด ข อ ง ท ี่ด ิน จ ะ ม ีค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ  

ค ว า ม ส ูง ข อ ง ส ิ่ง ก ่อ ส ร ้า ง  ก ล ่า วค ือ  ถ ้า ร า ค า ท ี่ด ิน ต ํ่า  ผ ู้ล งท ุน จ ะ ซ ื้อ ท ี่ด ิน แ ป ล ง ให ญ ่ แ ด ่ถ ้า ร าค า  

ท ี่ด ิน ส ูงผ ู้ล งท ุน จ ะ ซ ื้อ ท ี่ด ิน แ ป ล ง เล ็ก ล งแ ล ะ ส ร ้า งส ิ่ง ก ่อ ส ร ้า งส ูง   ๆ ข ึ้น แ ท น

อ ัน  น ิม ม า น เห ม ิน ท ร ์ ( 2 5 1 5 :3 0 5 )  ไ ด ้ก ล ่า ว ไ ว ้ใ น เร ื่อ ง แ น ว ท า ง ก า ร ว า ง แ ผ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง  

น ั้น ฟ ูเม ือ ง โด ย ม ีก า ร ข ึ้ใ ห ้เห ็น ว ่า  โค ร ง ก า ร ผ ัง เม ือ ง ใ ด ๆ  ท ี่ย ึด ห ส ัก ป ร ับ ป ร ุง เม ือ ง เก ่า เป ็น ส ่ว น ใ ห ญ ่ 

ย ่อ ม จ ะ ต ้อ ง ใ ช ้ง บ ป ร ะ ม า ณ ม า ก  ไ ม ่ว ่า จ ะ เป ็น เพ ีย ง ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร  ถ น น  ป ร ับ ป ร ุง ย ่า น  

ก า ร ค ้า ห ร ือ แ ห ล ่ง เส ื่อ ม โท ร ม  ส ำ ห ร ับ ป ร ะ เท ศ ไท ย จ ะ เป ็น ก า ร ฉ ล า ด ก ว ่า ถ ้า จ ะ ด ำ เน ิน น โย บ า ย ท ี ่

เห ม า ะ ส ม แ ล ะ ไม ่ส ิ่น เป ล ือ ง จ น เก ิน ไป  ด ้ง น ั้น เพ ื่อ ป ร ะ ห ย ัด ง บ ป ร ะ ม า ณ แ ล ะ ส ่ง เส ร ิม ใ ห ้เก ิด ย ่า น  

เค ห ส ถ า น ช ั้น ด ีส ำ ห ร ับ ป ร ะ ช า ช น เป ็น แ ส น ค น จ ึง เห ็น ส ม ค ว ร ข ย า ย เข ต เม ือ ง ใ ห ม ่ใ น ธ น บ ุร ี ไ ป ท า ง  

ท ิศ ต ะ ว ัน ต ก เม ือ ง เก ่า  ส ่ว น ท า งพ ร ะ น ค ร ให ้อ อ ก ไป ท า งท ิศ ต ะ ว ัน อ อ ก ข อ ง เม ือ งป ัจ จ ุบ ัน

แ ล ะ จ า ก แ น ว ค ว า ม ค ืด ท ี่เก ี่ย ว ก ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง น ั้น ฟ ูเม ือ ง ข อ ง  Im re  P e re n y i (1 9 7 3 : 5 7 -  

5 8 ) (อ ้า ง จ า ก ว ัน เพ ็ญ  เจ ร ิญ ต ระก ูล ป ีต ิ.2 5 4 0 :1 5 -1 6 )  ก ล ่า ว ว ่า ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง แ ล ะ น ั้น ฟ ูศ ูน ย ์ก ล า งข อ ง  

เม ือ ง เป ็น ป ัญ ห า น ่า ว ิก ฤ ต ิข อ ง ก า ร ว า ง แ ผ น เม ือ ง ใ น ป ัจ จ ุบ ัน  อ ัต ร า ก า ร เจ ร ิญ เต ิบ โต ข อ ง เม ือ ง ท ี่ 

เพ ิ่ม ข ึ้น เน ื่อ ง จ า ก ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท า ง ส ัง ค ม  ก า ร ป ฏ ิว ัต ิท า ง เท ค โ น โล ย ีแ ล ะ ท า ง ว ิท ย า ศ า ส ต ร ์ 

แ ล ะ โด ย เฉ พ า ะ อ ย ่า ง ย ิ่ง ก า ร เพ ิ่ม ข ึ้น ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร  ห ล ัก ก า ร ว า ง แ ผ น แ ล ะ ผ ัง เม ือ ง ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า  

เก ี่ย ว ก ับ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งห น ้า ท ี่ข อ ง เม ือ ง  ค ว า ม ต ้อ งก า ร ใน ป ัจ จ ุบ ัน แ ล ะ ใน อ น า ค ต  ซ ึ่ง ต ้อ งม ั่น ใจ  

ว ่า จ ะ ป ร ะ ส บ ผ ล ส ำ เร ็จ แ น ่น อ น  เน ื่อ ง จ า ก ใน ค ว า ม เป ็น จ ร ิง ต ึก เก ่า แ ก ่แ ล ะ อ น ุส ร ณ ์ส ถ า น ด ่า ง   ๆ ใน  

ป ร ะ ว ิด ิศ า ส ต ร ์ส ่ว น ให ญ ่จ ะ อ ย ู่ใ น ศ ูน ย ์ก ล า งข อ ง เม ือ ง เก ่า ซ ึ่ง ม ืค ่า ค ว ร แ ก ่ก า ร อ น ุร ัก ษ ์ไ ว ้

จ ุด ป ร ะ ส งค ์ห ล ัก ข อ งก า ร น ั้น ฟ ูเม ือ ง เก ิด ข ึ้น เน ื่อ งม า จ า ก ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งล ัก ษ ณ ะ ก า ร ผ ล ิต  

ใน เม ือ ง  โด ย เฉ พ า ะ อ ย ่า ง ย ิ่ง ก า ร ร ว ม ต ัว แ ล ะ ก า ร ก ร ะ จ า ย ต ัว ข อ ง โร ง ง า น อ ุต ส า ห ก ร ร ม  น อ ก จ า ก น ี้ 

ย ัง ม ืป ัจ ว ัย อ ื่น   ๆ เซ ่น  ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ะ ป น ก ัน  โ ร ง ง า น  แ ล ะ ก า ร ข น ส ่ง ซ ึ่ง ท ำ ล า ย ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม  

จ ำ น ว น บ ้า น ท ี่ผ ล ิต ไ ม ่เพ ีย ง พ อ  แ ล ะ ไ ม ่ไ ต ้ม า ต ร ฐ า น ม ีโ ค ร ง ข ่า ย ก า ร ก ร ะ จ า ย ก า ร บ ร ิก า ร ไ ม ่เ ท ่า  

เท ีย ม ก ัน  ร ูป แ บ บ ข อ ง พ ื้น ท ี่ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เป ็น แ บ บ ก ะ ท ัด ร ัด แ ล ะ ม ีค ว า ม ห น า แ น ่น  ท ำ ใ ห ้ใ ม ่ม ืพ ื้น ท ี่ส ี 

เ ข ีย ว แ บ ่ง ก ั้น ไ ว ้เ น ื่อ ง จ า ก ไ ม ่ม ืก า ร แ บ ่ง โ ซ น ไ ว ้ก ่อ น แ ล ะ ถ ูก ท ำ ล า ย โ ด ย โ ร ง ง า น อ ุต ส า ห ก ร ร ม  

โค ร ง ข ่า ย ก า ร ค ม น า ค ม ข น ส ่ง ส า ธ า ร ณ ะ  แ ล ะ ย า น พ า ห น ะ ไม ่ส า ม า ร ถ ต อ บ ส น อ ง ต ่อ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร  

ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น ไ ต ้อ ย ่า ง เพ ีย ง พ อ  ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ท ี่เป ็น ไ ป ด า ม ย ถ า ก ร ร ม  ท ำ ใ ห ้เ ก ิด เป ็น บ ล ็อ ค ท ี่ไ ม ่ไ ต  ้

ส ัด ส ่ว น  ท ำ ไห ้ค ุณ ค ่า ท า ง ภ ูม ิท ัศ น ์ ป ร ะ ว ัต ศ าส ต ร ์แ ล ะ ท างศ ิล ป ะ ข อ ง เม ือ งส ูญ เส ีย ไป

ซ ึ่ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง น ั้น ฟ ูเม ือ ง เก ิด ข ึ้น เพ ื่อ แ ก ้ป ัญ ห า ข อ ง เม ือ ง  เน ื่อ ง จ า ก เม ือ ง ม ีก า ร ข ย า ย ต ัว  

อ อ ก ไป  โ ด ย ก า ร ป ร ับ ป ร ุง น ั้น ฟ ูน ั้น จ ะ ช ่ว ย ใ น ก า ร แ ก ้โ ข ป ัญ ห า ข อ ง เม ือ ง ไ ต ้ แ ม ้ว ่า ก า ร ป ร ับ ป ร ุง  

น ั้น ฟ ูเม ือ ง น ั้น จ ำ เป ็น ต ้อ ง ใ ช ้ก า ร ล ง ท ุน จ ำ น ว น ม า ก ใ น ร ะ ย ะ ช ั้น ต ้น  แ ด ่เป ็น ก า ร ล ง ท ุน ท ี่ค ุ้ม ค ่า  ซ ึ่ง  

ส อ ด ค ล ้อ ง ก ับ ท ี่ เท อ ด เก ีย ร ต ิ ศ ักด ิ๙ค ำ ด ว ง  (2 5 1 7 :7 4 )  ใ ห ้ค ว า ม เห ็น ไ ว ้ว ่า  ก า ร ท ำ ง า น  u rb a n



12

re d e v e lo p m e n t  เป ็น ง า น ท ี่ต ้อ ง ใ ช ้ท ุน เป ีน จ ำ น ว น ม า ก  แ ต ่เ ป ็น ง า น ท ี่ส า ม า ร ถ จ ะ ค ืน ท ุน ไ ต ้

แ น ่น อ น ใ น ร ะ ย ะ ส ั้น โด ย เฉ พ า ะ เม ื่อ เท ีย บ ก ับ ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  แ ต ่เพ ีย ง อ ย ่า ง เด ีย ว  ร า ย ไต ้ท ี ่

เห ็น ไต ้ช ัด  ค ือ  จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ท ี่ด ิน ข น า ด ใ ห ญ ่ซ ึ่ง ร า ค า เฉ ล ี่ย จ ะ ด ํ่า ม า ก เม ื่อ เท ีย บ ก ับ ร า ค า  

ข า ย ห ล ัง ก า ร พ ัฒ น า ท ั้ง บ ร ิเ ว ณ แ ล ้ว  แ ล ะ ร า ค า ข า ย ห ร ือ ใ ห ้เ ช ่า อ า ค า ร  ซ ึ่ง ส า ม า ร ถ ค ุณ ภ า พ  

ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม ด ีข ึ้น อ ีก

ใน ก า ร พ ัฒ น า ร ะ บ บ โค ร ง ข ่า ย ถ น น น ั้น เป ็น ส ิ่ง ท ี่ส ำ ค ัญ ท ี่จ ะ เป ็น ต ัว เช ื่อ ม ต ่อ ข อ ง เม ือ ง  และ  

ก า ร ว า ง แ ผ น เพ ื่อ ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง จ ึง ม ีก า ร แ น ะ น ่า ใ ห ้ต ัด ถ น น ใ น ล ัก ษ ณ ะ  avenue เป ็น ก าร ก ำจ ัด  

ย ่า น ก า ร ค ้า ท ี่เ ก ิด เป ็น แ น ว ย า ว ส อ ง ช ่ว ง ถ น น แ ล ะ ท ด แ ท น ด ้ว ย ศ ูน ย ์ก า ร ศ ัา ท ี่แ ท ้จ ร ิง  แ ล ะ เป ็น ก า ร  

ป ร ับ ร ะ บ บ ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ไป ย ัง ร ะ บ บ ข อ ง  m a s s  t r a n s p o r ta t io n  เพ ื่อ ใ ห ้เก ิด ค ว า ม ส อ ด ค ล ้อ ง แ ล ะ  

เช ื่อ ม โย ง ร ะ ห ว ่า ง ก ัน  น อ ก จ า ก น ั้น  โค ร ง ข ่า ย ข อ ง ถ น น อ ื่น ๆ  ก ็จ ำ เป ็น ท ี่จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร พ ัฒ น า  ซ ึ่ง  

ใ น ท า ง ป ฏ ิบ ้ด ิอ า จ จ ะ ใ ช ้เ ว ล า น า น ใ น ก า ร ร ว บ ร ว ม ข ้อ ม ูล ต ่า ง   ๆ ท ั้ง น ี้จ ะ ต ้อ ง เป ็น ค ว า ม ร ับ ผ ิด ช อ บ  

ข อ ง ห น ่ว ย ง า น ร ัฐ บ า ล ท ี่จ ะ ว า ง แ ผ น เม ือ ง ใ ห ม ่ด ้ว ย ก า ร ผ ส ม ผ ส า น โค ร ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง เช ้า  

ก ับ  r e d e v e lo p m e n t  p r o g ra m m e  แ ล ะ ร ว ม ค ว า ม ร ับ ผ ิด ช อ บ ข อ งร ัฐ แ ล ะ เอ ก ช น เช ้า ด ้ว ย ก ัน เพ ื่อ เป ็น  

ก า ร ป ร ะ ก ัน ว ่า ก า ร พ ัฒ น า แ ต ่ล ะ ส ่ว น ข อ ง เม ือ งข ึ้น ให ม ่จ ะ ส า ม า ร ถ ให ้บ ร ิก า ร ไต ้ด า ม เป ้า ห ม า ย ท ี่ต ั้ง ไ ว ้

และ A r th u r  B . G a ll io n  a n d  S im o n  E is n e r  (1975:365)(อ้างจากจิระ จิตรกร.2525:7) 
ไต้มืการเสนอแนวทางการวางแผนปรับปรุงพื้นฟูเมืองว่า ควรทำ'ให้มีศูนย์กลางพานิชยกรรมที่ 
แท้จริงขึ้นแทนที่จะให้มืร้านเล็กร้านน้อยทั้วไปหมด และจัดให้มืระบบการขนส่งมวลซนให้เช้า 
กับสภาพการใช้ที่ดิน เพราะฉะนั้นเมืองใหญ่จะต้องประสบกับการขยายถนนทางหลวงและที่ 
สำหรับจอดรถอย่างไม่มืที่สั้นสุด การปรับปรุงเปลี่ยนแปลงจะสำเร็จลงไต้จะต้องใช้เวลานาน
หรือนานมากจนแทบสั้นหวัง แต ่ก ็เป ็นการค ุ้มค ่าท ี่จะต ้องทำเพ ื่อให ้เม ืองพ ันจากสภาพ 
กระเสาะกระแสะอย่างเช่นที่เป ็นอยู่ในปัจจุบ ันและเป็นมานานแล้วด้วยเช่นกัน เป็นความ 
รับผิดชอบของรัฐที่จะต้องวางผังเมืองเสียใหม่ให้มืโครงการปรับปรุงพื้นฟูในลักษณะผสมผสาน 
และจะต้องเป็นความรับผิดชอบร่วมกันของภาครัฐบาลและเอกชนที่จะช่วยให้การปรับปรุงแต่ละ 
ต้านเป็นไปตามวัตถุประสงค์หรือเจตนารมณ์

ส ำ น ัก ผ ัง เม ือ ง  ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  (2 5 4 4 :7 - 1 ถ ึง  7 -3 )  ก ล ่า ว ไ ว ้ว ่า  ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ  ู

เม ือ ง  (u rb a n  re d e v e lo p m e n t)  เป ็น ว ิธ ีด ำ เน ิน ก า ร ท า ง ผ ัง เม ือ ง ใ น บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี่ซ ึ่ง ใ น ป ัจ จ ุบ ัน ม  ื

ส ภ า พ อ า ค า ร แ ล ะ ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง ท ี่แ อ อ ัด ห น า แ น ่น  ห ร ือ เป ็น บ ร ิเ ว ณ ท ี่ม ืส ภ า พ เส ื่อ ม โท ร ม  และ

ด ้ว ย เง ื่อ น ไข ส ำ ค ัญ ใน ก า ร ท ี่บ ร ิเ ว ณ ด ัง ก ล ่า ว ไต ้ม ืก า ร ก ร ะ จ า ย ก ร ร ม ส ิท ธ ี้ใ น ท ี่ด ิน อ อ ก เป ็น แ ป ล ง ท ี่ด ิน  

ข น า ด เล ็ก เป ็น จ ำ น ว น ม า ก  ก า ร พ ัฒ น า ใ น บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี่ด ัง ก ล ่า ว เพ ื่อ ร อ ง ร ับ ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน  

แ ล ะ ค ว า ม ห น า แ น ่น ป ร ะ ช า ก ร ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น ด ้ว ย ก า ร ป ล ูก ส ร ้า ง อ า ค า ร ข น า ด ใ ห ญ ่ ซ ึ่ง จ ำ เป ็น ต ่อ ก า ร

ร ว ม แ ป ล ง ท ี่ด ิน ข น า ด เล ็ก จ ำ น ว น ม า ก ใ น บ ร ิเ ว ณ ด ้ง ก ล ่า ว เช ้า ด ้ว ย ก ัน ย ่อ ม เป ็น ส ิ่ง ท ี่ก ร ะ ท ำ ไ ต ้โด ย

ยาก
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ด ังน ั้น ด ้ว ย ค ว า ม จ ำ เป ็น ใน ก า ร พ ัฒ น า เพ ื่อ ร อ ง ร ับ ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน แ ล ะ ค ว า ม ห น า แ น ่น  

ป ร ะ ช า ก ร ท ี่เ พ ื่ม ม า ก ข ึ้น  ป ร ะ ก อ บ ก ับ ก า ร เ พ ิ่ม ศ ัก ย ภ า พ ท า ง ด ้า น ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค แ ล ะ

ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร เพ ื่อ ส น อ ง ต อ บ ต ่อ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น ข อ ง พ ื้น ท ี่ ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง จ ึง

เป ็น ว ิธ ีก า ร ท ี่ด ำ เน ิน ก า ร โด ย ก า ร ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร แ ล ะ ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง ท ี่ม ีอ ย ู่เด ิม ท ั้ง ห ม ด  จ า ก น ั้น จ ึง  

ท ำ ก า ร จ ัด ว า ง ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค แ ล ะ ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ท ี่ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม แ ล ะ พ อ เพ ีย ง ต ่อ ค ว า ม  

ต ้อ งก า ร ท ี่จ ะ เก ิด ข ึ้น ใน อ น า ค ต  ก า ร พ ัฒ น า ด ้ว ย อ า ค า ร ข น า ด ให ญ ่โด ย ถ ือ ก ร ร ม ส ิฑ ธ ร ่ว ม ร ะ ห ว ่า ง

เจ ้า ข อ งท ี่ด ิน แ ล ะ อ า ค า ร ท ี่ม ีอ ย ู่เด ิม ร ว ม ก ับ ก า ร ข า ย ก ร ร ม ส ิฑ ธ ิ้ใ ห ้ก ับ บ ุค ค ล อ ื่น เพ ื่อ ให ้ได ้เ ง ิน ท ด แ ท น  

งบ ป ร ะ ม า ณ ท ี่ใ ช ้ใ น ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค แ ล ะ ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ต ล อ ด จ น ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ใน  

บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี่น ั้น ๆ

อ ย ่า ง ไร ก ิต า ม  ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ีอ ง จ ำ เป ็น ต ่อ ก า ร ใช ้อ ำ น า จ ท า ง ก ฎ ห ม า ย  

เพ ื่อ ใ ห ้ส ่ว น ใ ห ญ ่โด ย จ ำ น ว น เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน แ ล ะ ข น า ด พ ื้น ท ี่ถ ือ ค ร อ ง ม ีผ ล ต ่อ ก า ร บ ัง ค ับ ก า ร เช ้า ร ่ว ม  

โค ร ง ก า ร ข อ ง เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน ใ น พ ื้น ท ี่ส ่ว น ท ี่เห ล ือ อ ย ู่ใ น บ ร ิเ ว ณ พ ื้น ท ี่น ั้น ๆ  น อ ก จ า ก น ี้ก ฎ ห ม า ย

ก า ร พ ัฒ น า พ ื้น ฟ ูเม ีอ ง จ ะ ม ีผ ล ต ่อ ก า ร ก ำ ห น ด อ ง ค ์ก ร ด ำ เน ิน ก า ร แ ล ะ ว ิธ ีก า ร ใน ท า ง ป ฏ ิบ ัต ิเพ ื่อ ส ร ้า ง  

ค ว า ม เป ็น ธ ร ร ม ใ ห ้ก ับ ป ร ะ ช า ช น ท ี่ม ีส ่ว น เก ี่ย ว ช ้อ ง ใ น พ ื้น ท ี่โค ร ง ก า ร  แ ล ะ ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ม ีต ่อ ส ัง ค ม  

โด ย ร ว ม

การมีส่วนร่วมของประชาชนในการปรับปรุงพื้นฟูกิเป็นปัจจัยที่สำคัญเช่นกัน โดย 
W ils o n  (1960 : 405-413) กล่าวว่าการมีส่วนร่วมของประชาชนในการพื้นฟูเมือง เช่น ให  ้
ประชาชนบางส่วนมีส่วนร่วมและค้นหาสิ่งที่ดิร่วมกัน แต่ประชาชนจะไม่มีส่วนร่วมในการ 
กำหนดบทลงโทษของที่อยู่อาศัยและชุมชนแออัดในการปรับปรุงพื้นฟู นอกจากนี้ยังกล่าวว่า 
โครงการปรับปรุงพื้นฟูจะประสบผลสำเร็จ คือ การมีส่วนร่วมของประชาชนในชุมชนที่ม ี
ประสิทธิภาพมีผลต่อการกำหนดเปัาหมายในการปรับปรุงพื้นฟูและกระบวนการยอมรับการ 
ปรับปรุงพ้ืนฟู

ด้งนั้นผูว้ ิ จ ั ย จึงสรุปการปรับปรุงพื้นฟูเมีองไ ด ้ว่า การปรับปรุงพื้นฟูเมืองเกิดขึ้นจาก 
พื้นที่เดิมนั้นมีความทรุดโทรมจากการที่เมืองเจริญก่อให้เกิดความแออัดของประชากรที่เพิ่มขึ้น 
และส่งผลต่อการจราจรในพื้นที่ ซึ่งการปรับปรุงพื้นฟูเมืองนั้น เป็นวิธีหนึ่งทางผังเมืองที่เป็น 
การพ ัฒนาพ ื้นท ี่ท ี่ม ีอย ู่เด ิมให ้ม ีการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินค ุ้มค ่ามากข ึ้น  โดยม ีการวางแผน 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่าง  ๆ ให้สอดคล้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน พร้อมทั้งมีการ 
เว้นที่ว่างให้เหมาะสม โดยการปรับปรุงพื้นฟูเมืองไม่จำเป็นต้องเป็นการรื้อถอนทั้งหมดแต่รื้อ 
ส่วนที่เสื่อมโทรม หรือปรับปรุงย่านที่พักอาศัยและอาคารพาณิชย์ที่สามารถรับความหนาแน่น 
สูงขึ้นได้ดามความต้องการ เพื่อเตรียมการรองรับการขยายตัวของเมืองที่เพิ่มขึ้นในอนาคต ซ่ึง 
อุปสรรคและข้อจำกัดในการปรับปรุงพื้นฟูเมืองนั้น คือ กรรมสิฑธที่ดินที่ม ีการกระจาย 
กรรมสิทธี้ขนาดเล็กจำนวนมากและการกักตุนเก็งกำไรที่ดิน ส่วนในเรื่องการดำเนินการควรที่
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จะได้รับความร่วมมือทั้งภาครัฐ เอกชนและประชาชนในพื้นที่เพื่อให้การปรับปรุงพื้นฟูเมืองเกิด 
ประสิทธิภาพและประโยชน์อย่างแท้จริง

2.2 แนวทางการวางแผนปรับปรุงพื้นฟูเมีอง

แนวทางการวางแผนปรับปรุงพื้นฟูเมือง มือยู่ 3 แนวทางด้วยกัน คือ

2.2.1 การปรับปรุงโดยการป้องก้นรักษา (conservation)
เป ็น ก า ร ป ้อ ง ก ัน ค ว า ม เส ื่อ ม โท ร ม ม ิใ ห แ้ผ เ่ ข ้า ค ร อ บ ง ำ พ ื้น ท ี่ ซ ึ่ง บ ร ิเว ณ น ั้น อ า จ จ ะ  

ท ร ุด โ ท ร ม ก ล า ย เ ป ็น แ ห ล ่ง เ ส ื่อ ม โ ท ร ม ไ ป ไ ด ้โ ด ย เ ร ็ว  ถ ้า ม ิไ ด ้ม ีก า ร ป ้อ ง ก ัน ท ี่เ ห ม า ะ ส ม  ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุง แ บ บ น ี้เห ม า ะ ก ับ พ ื้น ท ี่ท ี่ย ัง ไม ่เส ื่อ ม โท ร ม  แ ต ่อ า จ ม ีป ัญ ห า ใน ก า ร ใ ช ้ง า น ห ร ือ ค ว า ม ส ับ ส น  

ใ น ก า ร ใ ช ้ง า น บ า ง อ ย ่า ง  ใ น ก า ร จ ัด ก า ร แ ก ิใ ข ป ัญ ห า ใ น ส ภ า พ เช ่น น ี้จ ึง ม ัก จ ะ เป ็น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุง ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ภ า ย ใ น  เช ่น  ส ภ า พ ท ั้ว ไ ป ข อ ง ย ่า น ก า ร ค ้า  ย ัง ส า ม า ร ถ ท ำ ก ิจ ก ร ร ม ได ้ด  ี

อย ู่ แ ต ่ม ือ า ค า ร บ า ง ส ่ว น ท ี่ผ ิด ส ุข ล ัก ษ ณ ะ  ต ํ่า ก ว ่า ม า ต ร ฐ า น ห ร ือ ท ร ุด โท ร ม อ ย ู่ ห ร ือ เก ิด ค ว า ม ร ก  

ร ุง ร ัง ไม ่ม ีร ะ เบ ีย บ  เช ่น  ห าบ เร ่ แ ผ งล อ ย  ห ร ือ ม ีค ว า ม บ ก พ ร ่อ ง เก ี่ย ว ก ับ บ ร ิก า ร ส า ธ า ร ณ ะ  เช ่น  

ข า ด ส น า ม เด ็ก เล ่น  ก า ร ร ะ บ า ย น ั้า ไม ่ด ี ก า ร เก ็บ ข ย ะ ไม ่เ ร ีย บ ร ้อ ย  ห ร ือ ม ืส ื่ง ร บ ก ว น ค ว า ม ส ุข ข อ ง  

ช ุม ช น ท ี่อ ย ู่ช ้า ง เค ีย ง  จ ะ ต ้อ ง ห า ท า ง ก ำ จ ัด ส ิ่ง ไ ม ่ด ีอ อ ก ไป เส ีย ต ั้ง แ ต ่ด ้น  โด ย อ า ศ ัย ค ว า ม ร ่ว ม ม ือ ใ น  

ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร จ า ก เจ ้า ข อ ง อ า ค า ร แ ล ะ เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน เป ็น ส ่ว น ใ ห ญ ่ เช ่น  ท ำ ก า ร แ ก ํไ ข ซ ่อ ม แ ซ ม  

อ า ค า ร ท ี่ม ืไ ด ้ม า ต ร ฐ า น ห ร ือ ช ำ ร ุด ท ร ุด โ ท ร ม  จ ัด บ ร ิเ ว ณ อ า ค า ร แ ล ะ ท ี่ด ิน ใ ห ้พ ้น จ า ก ส ภ า พ ค ว า ม  

ส ก ป ร ก ร ก ร ุง ร ัง  แ ล ะป ัญ ห าอ ื่น ๆ  น อ ก จ า ก น ั้น ท า ง ร า ช ก า ร ห ร ือ เท ศ บ า ล จ ะ ต ้อ ง เช ้า ร ่ว ม ด ำ เน ิน ก า ร  

ด ้ว ย เป ็น บ า ง ส ่ว น  เช ่น  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค แ ล ะ บ ร ิก า ร ส า ธ า ร ณ ะ ห ร ือ ข จ ัด ส ิ่ง ท ี่ก ่อ ให ้เก ิด  

อ ัน ต ร า ย ต ่อ ส ุข ภ า พ อ น า ม ัย แ ล ะ ค ว า ม ส ง บ ส ุข ใ น ช ุม ช น น ั้น เส ีย  เช ่น  ก า ร ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท ี่ม ีก ล ิ่น  

เห ม ็น  ม ีค ว ัน ม าก  ม ีเช ื้อ เพ ล ิงม าก  เส ีย งด ้งม า ก  ร ว ม ท ั้ง ก า ร จ ัด ร ะ เบ ีย บ ใ น ช ุม ช น  เช ่น  ห า บ เร ่ 

แ ผ งล อ ย  ร ะ บ บ ก า ร จ ร า จ ร ใน ถ น น  ก า ร จ ัด ท ี่จ อ ด ร ถ แ ต ่ล ะ ป ร ะ เภ ท ต า ม ค ว า ม จ ำ เป ็น ก า ร เป ล ี่ย น  

ป ร ะ โ ย ช น ์ใ น พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีป ัญ ห า  เช ่น  เป ล ี่ย น ถ น น ท ี่ม ีค น เด ิน พ ล ุก พ ล ่า น ม า ก ใ น ย ่า น ก า ร ค ้า เป ็น  

s h o p p i n g  m a ll ม ีก า ร ห ้า ม ร ถ เช ้า  เป ็น ด ้น  ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ต า ม ว ิธ ีน ี้น ับ ว ่า ได ้ผ ล อ ย ่า ง ย ิ่ง ใ น ก า ร  

ป ้อ ง ก ัน ห ร ือ ข จ ัด ค ว า ม เส ื่อ ม โท ร ม ท ี่ค ุก ค า ม พ ื้น ท ี่ใ ห ้ห ม ด ไป ได ้

อีกลักษณะหนึ่งการป ร ับ ปรุงแบบนีย้ ัง เหมาะกับบริเวณที่มีอาคารหรือสิ่งที่ควร 
แก่การเก็บรักษา เช่น อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ โดยการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร 
และจัดสภาพแวดล้อมให้เหมาะสมกับอาคารหรือสถานที่นั้น วิธีการนี้ใช ้ก ับ บริเวณที่ตกอยู่ 
ภายใต้อิทธิพลของความเสื่อมโทรมและกำลังทรุดโทรมลงอย่างรวดเร็วยิ่งกว่าบริเวณอื่น  ๆ มี 
สภาพที่อยู่กึ่งกลางระหว่างความเสื่อมโทรมกับไม่เสื่อมโทรม (blighted area) เนื่องจากความ
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เส ื่อ ม โท รม 'ใน บ ร ิเวณ 'น ี้ม ีม าก 'ข ึ้น  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง โด ย ว ิธ ี! ]อ ง ก ัน ร ัก ษ า ด า ม ว ิธ ีก า ร แ ร ก อ า จ จ ะ ไม ่ได ้ผ ล  

จ ึง ต ้อ ง ใ ช ้ก า ร ป ร ับ ป ร ุง โ ด ย ก า ร บ ูร ณ ะ แ ล ะ พ ื้น ฟ ูซ ึ่ง เป ็น ห น ้า ท ี่ข อ ง ร ัฐ  ห ร ือ เท ศ บ า ล เป ็น ส ่ว น ใ ห ญ  ่

โ ด ย ก า ร ด ัด แ ป ล ง ซ ่อ ม แ ซ ม อ า ค า ร ท ี่เ ห ็น ว ่า ย ัง อ ย ู่ใ น ส ภ า พ ด ีแ ล ะ ส า ม า ร ถ ซ ่อ ม แ ซ ม ใ ห ็ใ ช ้ง า น ไ ด ้ 

อ า ค า ร ท ี่ช ำ ร ุด ท ร ุด โท ร ม ม า ก จ น เห ล ือ ว ิส ัย ท ี่จ ะ ด ัด แ ป ล ง ซ ่อ ม แ ซ ม ไ ด ้ก ็ใ ห ็ร ื้อ ถ อ น ซ ึ่ง จ ะ เป ็น ผ ล ใ น  

ก า ร ล ด ค ว า ม แ อ อ ัด ข อ งบ ร ิเว ณ น ั้น ล ง ได ้ด ้ว ย ใน เว ล า เด ีย ว ก ัน  น อ ก จ า ก น ั้น ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ท ี่ต า ม  

ว ิธ ีก า ร แ ร ก จ ะ ต ้อ ง น ำ ม า ใ ช ้ด ้ว ย  ร ว ม ท ั้ง ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ใ ห ม ่ต า ม ท ี่เห ็น ว ่า เห ม า ะ ส ม  ซ ึ่ง ม ัก จ ะ  

เป ็น อ า ค า ร ท ี่ท ำ ใ ห ้ช ุม ช น น ั้น ส ม บ ูร ณ ์ข ึ้น  เช ่น  ก า ร ส ร ้า งอ า ค า ร ท ี่จ อ ด ร ถ ใน ย ่า น ก า ร ค ้า ท ี่แ อ อ ัด แ ล ะ  

ข า ด แ ค ล น ท ี่จ อ ด ร ถ  เป ็น ด ้น  น อ ก จ า ก น ั้น ก ็จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง ก า ร บ ร ิก า ร ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค  เช ่น  

ก า ร ข ย า ย ถ น น  ท า ง เช ้า  ต ร อ ก ซ อ ย ต ่า ง  ๆ โด ย ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง ให ้ม ีส -ภ า พ ด ีข ึ้น ร ว ม ท ั้ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง  

ก า ร ใช ้ง า น ได ้อ ย ่า ง เห ม า ะ ส ม อ ีก ด ้ว ย

2 .2 .2  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง โ ด ย ก า ร บ ูร ณ ะ พ ื้น ฟ ู ( r e h a b i l i t a t io n )

ก า ร ป ร ับ ป ร ุง โด ย ก า ร บ ูร ณ ะ พ ื้น ฟ ู ค ือ  ก า ร บ ูร ณ ะ ป ร ับ ป ร ุง อ า ค า ร ใน ส ภ า พ ท ร ุด  

โท ร ม ท ี่ม ีอ ย ู่เด ิม ,ให ้ใช ้ก า ร 'ได ้1ดี โด ย ม ีเป ้า ห ม า ย เพ ื่อ ล ด ค ว า ม เส ื่อ ม โท ร ม ใ น บ ร ิเ ว ณ น ั้น  โด ย เน ้น ไป  

ใ น ด ้า น ข อ ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เป ็น ห ล ัก  เช ่น  ก า ร จ ัด ใ ห ้ม ีส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม ท ี่ด ีข ึ้น  ก า ร จ ัด ร ะ เบ ีย บ ข อ ง ก า ร ใ ช ้ 

ท ี่ด ิน  เพ ื่อ ให ้ม ีก า ร ใช ้ท ี่ด ิน ท ี่ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ม าก ท ี่ส ุด

2 .2 .3  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง โ ด ย ก า ร ร ื้อ ถ อ น แ ล ะ ส ร ้า ง ใ ห ม ่ ( r e d e v e lo p m e n t )

เป ็น ก า ร ร ื้อ ถ อ น ท ำ ล า ย อ า ค า ร แ ล ะ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ท ี่เ ล ือ ก ท ั้ง ห ม ด  

เน ื่อ ง จ า ก บ ร ิเว ณ น ั้น ม ีส ภ า พ ส ่ว น ใ ห ญ ่ท ร ุด โท ร ม ม า ก อ า จ โด ย ส ภ า พ ท า ง ก า ย ภ า พ โด ย ต ร ง ห ร ือ โด ย  

ส ภ า พ ก า ร ใ ช ้ง า น ท ี่ไ ม ่เ ห ม า ะ ส ม ก ับ บ ร ิเ ว ณ ช ้า ง เค ีย ง  ห ร ือ ต ้อ ง ก า ร พ ื้น ท ี่เพ ื่อ ก ิจ ก ร ร ม อ ื่น ท ี่จ ะ  

ก ำ ห น ด ใ ห ้เก ิด ข ึ้น แ ล ้ว ส ร ้า ง อ า ค า ร แ ล ะ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใ ห ม ่ข ึ้น ม า ต า ม ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ข อ ง ช ุม ช น  

เช ่น  ก า ร ร ื้อ ย ่า น พ ัก อ า ศ ัย ท ี่เป ็น แ ห ล ่ง เส ื่อ ม โท ร ม เพ ื่อ ท ำ ย ่า น ก า ร ค ้า  ห ร ือ ร ื้อ ย ่า น ก า ร ค ้า เก ่า ท ำ  

ย ่าน ก าร ค ้า ให ม ่ เป ็น ด ้น

ก า ร ป ร ับ ป ร ุง แ บ บ น ี้ต า ม ห ล ้ก ก า ร จ ะ ต ้อ ง เป ็น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ใ น พ ื้น ท ี่เป ็น โค ร ง ก า ร  

ข น า ด ให ญ ่พ อ ส ม ค ว ร ท ี่จ ะ ม ีอ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ข อ ง โค ร ง ก า ร ม า ก ท ี่จ ะ ช ่ว ย แ ก ้ป ัญ ห า ข อ ง ส ่ว น ร ว ม  และ  

ใ ห ้ผ ล ป ร ะ โย ช น ์จ น ค ุ้ม ค ่า ใ น ก า ร ล ง ท ุน ไ ม ่ใ ช ่โ ค ร ง ก า ร ข น า ด ย ่อ ย ข อ ง เอ ก ซ น ท ี่ร ื้อ อ า ค า ร เก ่า เพ ื่อ  

ส ร ้า งอ าค าร ให ม ่จ ะ เป ็น อ า ค าร เด ีย ว ห ร ิอ ก ล ุ่ม อ า ค าร ก ็ต าม

ก า ร ป ร ับ ป ร ุง โด ย ก า ร ร ื้อ ถ อ น ส ร ้า ง ใ ห ม ่เพ ื่อ ย ่า น ก า ร ค ้า เก ิด ข ึ้น โด ย ง ่า ย เม ื่อ ส ภ า พ  

พ ื้น ท ี่ท ร ุด โท ร ม ถ ึง ท ี่ส ุด ห ร ือ น ัก ล งท ุน ม อ ง เห ็น ผ ล ก ำ ไ ร ท ี่จ ะ ได ้อ ย ่า ง แ น ่น อ น โด ย เฉ พ า ะ ก า ร ร ื้อ ย ่า น  

พ ัก อ า ศ ัย เพ ื่อ ท ำ ย ่า น ก า ร ค ้า  เพ ร าะ ร ื้อ พ ื้น ท ี่ท ี่ใ ห ้ผ ล ด อ บ แ ท น ต ํ่า เพ ื่อ ส ร ้า งพ ื้น ท ี่ท ี่ให ้ผ ล ต อ บ แ ท น ส ูง  

ก า ร ข า ย อ า ค า ร แ ล ะ ท ี่ด ิน ไ ด ้ใ น ร า ค า ท ี่แ พ ง ก ว ่า ด ้น ท ุน ม า ก  ท ำ ใ ห ้ส า ม า ร ถ เต ร ีย ม พ ื้น ท ี่บ ร ิก า ร  

ส า ธ า ร ณ ะ ได ีใน จ ำ น ว น ท ี่ม า ก พ อ ส ม ค ว ร
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ตารางท ี่ 2.1 การเปร ียบเท ียบแนวทางการวางแผนในการปรับปรุงพ ื้นฟ ูเม ือง
การเปร ียบเท ียบ conse rva tion rehab ilita tion redeve lopm en t

1. ความหมาย ป อ ง ก ัน ค ว า ม เส ื่อ ม โท ร ม ม ิให  ้
แ ผ ่เข ้า ค ร อ บ ง ำ พ ื้น ท ี่

แ ก ้ป ัญ ห า เน ื่อ ง จ า ก ค ว า ม  
เส ื่อ ม ให ้ก ล ับ ค ืน อ ีก ค ร ั้ง  
ห น ึ่ง

ก าร ส ร ้า ง ส ภ าพ แ ว ด ล ้อ ม  
แ ล ะ ส ภ า พ ท า ง ก า ย ภ า พ  
ให ม ่ท ั่ง ห ม ด

2. สภาพท ั่วไปของพ ื้นท ี่ 
ก ่อนการปรับปรุง

ย ัง ใช ้ง า น ไ ด ้ด ีอ ย ู่ แต ่ม ิ 
ป ัญ ห า บ า ง ป ร ะ ก า ร ใน  
ส ภ าพ แ ว ด ล ้อ ม

ม ิส ภ าพ เร ิ่ม เส ื่อ ม โท ร ม ม ี 
ป ัญ ห า ใน ก า ร ใช ้ง า น  
จ ำ เป ็น จ ะ ต ้อ ง แ ก ่ไข ซ ึ่ง ไม ่ 
อ าจ ใช ้ว ิธ ีท ี่ 1 ห ร ือ  3

ม ิส ภ าพ เส ื่อ ม โท ร ม ม าก  
ห ร ือ เป ็น โค ร ง ก าร ท ี่ม ิ 
โ อ ก า ส ไ ต ้ ผ ล ต อ บ แ ท น  
จ า ก ก า ร ล ง ท ุน ม า ก

3.การเปล ี่ยนแปลงสภาพ  
ทางกายภาพ

ม ัก ไ ม ่ม ิก า ร ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร  
น อ ก จ า ก ก า ร ซ ่อ ม แ ซ ม

ม ัก ม ีก า ร ร ื้อ ถ อ ัน อ า ค า ร  
บ าง ส ่ว น ท ี่ท ร ุด โท ร ม เพ ื่อ  
น ำ ม าส ร ้าง ส ิ่ง ท ี่ช ุม ช น ย ัง
ข า ด อ ย ู่

ร ื้อ อ า ค า ร แ ล ะ  
ส ภ าพ แ ว ด ล ้อ ม ท ั่ง ห ม ด  
โด ย ส ร ้า ง อ า ค า ร แ ล ะ  
ส ภ าพ แ ว ด ล ้อ ม ให ม ่ท ี ่
ต ้อ ง ก าร

4 . ระยะเวลาในการ  
ปร ับปร ุงที่ทำให ้เส ิย  
โอกาสในการขาย

ไ ม ่เส ีย เว ล าต ่อ ส ่ว น ร ว ม แ ต ่จ ะ  
เส ีย เว ล า ส ่ว น บ ุค ค ล ท ี่ท ำ ก า ร  
ป ร ับ ป ร ุง

เส ีย เว ล าไม ่มากน ิ'ก  
เฉ พ า ะ ใน บ ร ิเว ณ ท ี่ร ัฐ  
ป ร ับ ป ร ุง บ ร ิก าร  
ส าธ าร ณ ส ุข

ท ำ ก า ร ค ้า ไม ่ไต ้เป ็น ร ะ ย ะ  
เว ล า น า น ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  2 
ป ี

5. ผ ู้จ ัดการหรือ  
ผ ู้ดำเน ินการในการ  
ปรับปรุง

ส ่ว น ให ญ ่เป ็น เจ ้า ข อ ง อ า ค า ร  
ร ัฐ อ า จ ช ่ว ย ใน ก าร ป ร ับ ป ร ุง  
บ า ง อ ย ่า ง  เช ่น  ถ น น  ท าง  
เท ้า

ร ัฐ จ ะ ต ้อ ง ม ิบ ท บ า ท ใน ก าร  
ก ำ ห น ด บ ท บ า ท ใน ก า ร  
ป ร ับ ป ร ุง อ ย ่า ง ม า ก

ร ัฐ แ ล ะ เอ ก ช น จ ะ ต ้อ ง  
ร ่ว ม ม ือ ก ัน อ ย ่า ง ใก ล ้ช ิด  
โด ย ร ัฐ จ ะ จ ัด เต ร ีย ม ท ี่ด ิน  
เอ ก ช น จ ะ ท ำ ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง

6. การเคล ื่อนท ี่ของ 
ประชากร

ไม ่ม ิป ร ะ ช า ช น ต ้อ ง ย ้า ย อ อ ก  
ห ร ือ ย ้า ย เข ้า เน ื่อ ง จ า ก ก า ร  
ป ร ับ ป ร ุง

ม ีป ร ะ ช าก ร บ า ง ส ่ว น ต ้อ ง  
ย ้า ย อ อ ก แ ต ่ไ ม ่ม ิก า ร ย ้า ย  
เข ้า

ม ิป ร ะ ช าก ร ท ี่ไม่ไต้ทำ 
ก า ร ค ้า จ ะ ต ้อ ง ย ้า ย อ อ ก  
จ ำน ว น ม าก  ป ร ะ ช าช น ท ี่ 
ท ำ ก า ร ค ้า จ ะ ย ้า ย เข ้า ม า  
ม าก

ท ี่ม า  : ว ิท ย า น ิพ น ธ ์เร ื่อ ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม เก ่า จ ัง ห ว ัด น ค ร ร า ช ส ีม า  พ .ศ . 2 5 4 0

ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ท ี่ต า ม ร ะ ด ับ ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ใ น แ ต ่ล ะ ส ภ า พ พ ื้น ท ี่โ ด ย ว ิธ ีข อ ง ข บ ว น ก า ร  

re d e v e lo p m e n t  ค ือ

•  ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูใน บ ร ิเว ณ อ า ค า ร ท ี่ย ัง ใ ช ้ง า น ได ้แ ล ะ ป ร ับ ป ร ุงท า ง เท ้า แ ล ะ ส ่ว น ป ร ะ ก อ บ

บ างอ ย ่า ง

•  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง โด ย ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งอ า ค า ร แ ล ะ จ ัด ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม บ า งอ ย ่า ง เช ้า ไป เส ร ิม

•  ก า ร ร ื้อ อ าค า ร ใน บ ร ิเว ณ ท ี่เส ื่อ ม โท ร ม แ ล ะ ไม ่เห ม าะ ส ม  โด ย ก า ร ส ร ้า งอ า ค า ร แ ล ะ
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ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ข ึ้น ม า ให ม ่ ( r e d e v e lo p m e n t )

ใน ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูภ า ค ร ้ฐ ก ับ เอ ก ช น -จ ะ ต ้อ ง ร ่ว ม ม ือ ก ้น  โด ย ว ิธ ีก า ร ท ั้ง ห ม ด  

ด ้ง ก ล ่า ว ช ้า ง ด ้น จ ะ ท ำ ใ ห ้เก ิด โค ร ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง ไ ด ้อ ย ่า ง ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ แ ล ะ ไ ด ้ผ ล ด ีต ่อ  

ช ุม ช น ท ุก ป ร ะ ก า ร

จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ถ ึง แ น ว ท า ง ก า ร ว า ง แ ผ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง ท ั้ง  3 แ น ว ท า ง จ ะ พ บ ว ่า  

ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ใ น ก า ร ว า ง แ ผ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  บ ร ิเ ว ณ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม  

ก ร ุง เท พ ฯ ด ้า น ต ะ ว ัน ด ก เฉ ีย ง ใ ต ้ค ว ร ท ี่จ ะ ป ร ะ ย ุก ด 6ใ ช ้ท ั้ง  3 แ น ว ท า ง ต า ม ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ข อ ง  

ล ัก ษ ณ ะ ท า งก า ย ภ า พ ข อ งแ ต ่ล ะ ส ่ว น ภ า ย ใน พ ื้น ท ี่

2.3 ปัจจัยในการปรับปรุงพ ื้นฟ ูเม ือง

จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ป ัจ จ ัย ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง น ั้น  ส ร ุป ไ ด ้ว ่า ม ืป ัจ จ ัย ท ี่ส ำ ด ้ญ ใ น ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง  7  ป ัจจ ัย  ค ือ

2.3.1 การใช ้ท ี่ด ินในปัจจ ุบ ันม ืความปะปนก้น
เก ิด ข ึ้น จ า ก ก า ร ท ี่ไม ่ม ีก า ร ค ว บ ค ุม แ ล ะ ก า ร ว า งแ ผ น  ม ีก า รป ล ่อ ย ให ้ม ืก า ร ใช ้ท ี่ด ิน  

เ ป ็น ไ ป ต า ม ว ิว ัฒ น า ก า ร ก า ร ต ั้ง ถ ิ่น ฐ า น แ ล ะ ก ่อ ใ ห ้เ ก ิด ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ท ี่ไ ม ่พ ึง ป ร า ร ถ น า  ซ ึ่ง ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง จ ะ เป ็น ว ิธ ีก า ร ท า ง ผ ัง เม ือ ง ท ี่ช ่ว ย แ ก ่ไ ข ป ัญ ห า ห ร ือ เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ใ น  

ป ัจ จ ุบ ัน ท ี่ไม ่เห ม าะ ส ม

2.3.2 สภาพอาคารทรุดโทรม
ส ภ า พ อ า ค า ร ท ร ุด โท ร ม เก ิด ข ึ้น เป ็น ไ ป ต า ม ห ล ัก ธ ร ร ม ช า ต ิ โ ด ย ก า ร ท ี่เ ม ือ ง ม  ี

ค ว า ม เจ ร ิญ ข ึ้น ถ ึง จ ุด   ๆ ห น ึ่ง ก ิย ่อ ม จ ะ ส ่ง ผ ล ใ ห ้เก ิด ส ่ว น ท ี่ท ร ุด โท ร ม แ ล ะ อ ีก ส า เห ต ุห น ึ่ง ท ี่ท ำ ใ ห ้เก ิด  

ป ัญ ห า อ า ค า ร ท ร ุด โท ร ม น ั้น  ค ือ  ก า ร ข า ด ก า ร ด ูแ ล เอ า ใ จ ใส ่จ า ก ภ า ค ร ัฐ แ ล ะ เอ ก ช น  เพ ร า ะ ฉ ะ น ั้น  

จ ึงส ม ค ว ร ท ี่จ ะ ม ืก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูโด ย ก า ร ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งห ร ือ ซ ่อ ม แ ซ ม โค ร งส ร ้า งอ า ค า ร ใ ห ม ่ให ้ 

ด ีก ว ่า เด ิม โด ย ไม ่จ ำ เป ็น ต ้อ ง ร อ ให ้ม ีส ภ า พ เล ว ร ้า ย เส ีย ก ่อ น

2.3.3 พ ี้นท ี่ท ี่ใซไม ่ค ุ้มค ่า
พ ื้น ท ี่บ า งพ ื้น ท ี่ม ีก า ร ใช ้ท ี่ด ิน อ ย ่า ง ไม ่ค ุ้ม ค ่า  เน ื่อ งม าจ าก  ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล งท าง  

ส ัง ค ม แ ล ะ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่ท ำ ใ ห ้บ า ง พ ื้น ท ี่จ ำ เ ป ็น ต ้อ ง ม ีก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น ห ร ือ ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ  ู

เพ ื่อ ใ ห ้เก ิด ค ว า ม ค ุ้ม ค ่า ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ  แ ล ะ ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม ใ น ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ใน พ ื้น ท ี่ไ ด ้ค ุ้ม ค ่า
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ม า ก ข ึ้น  อ ีก ท ั้ง ย ัง ช ่ว ย ใ ห ้ผ ู้อ า ศ ัย  แ ล ะ ผ ู้ม า ใ ช ้บ ร ิก า ร ไ ด ้ร ับ ค ว า ม ส ะ ด ว ก ส บ า ย ก ่อ ใ ห ้เก ิด

ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่ด ีอ ีก ด ้ว ย

2.3.4 พ ี้นท ี่ท ี่ขาดสาธารณ ูปโภคและสาธารณ ูปการ
โค ร ง ส ร ้า ง ท า ง ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค  ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ม ีค ว า ม เก ่า แ ก ่แ ล ะ ล ้า ส ม ัย  พ ร ้อ ม ท ั้ง  

พ ี้น ท ี่ไ ด ้ม ีก า ร ด ัด แ ป ล ง แ ก ไข ห ร ือ ถ ูก แ ท น ท ี่ จ า ก ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ัง ค ม  ที่ทำ 

ใ ห ้เก ิด ป ร ะ ช า ก ร ภ า ย ใ น เม ือ ง เพ ิ่ม ข ึ้น  ท ำ ใ ห ้เก ิด ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่จ ะ ใ ช ้บ ร ิก า ร ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค แ ล ะ  

ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ม า ก ข ึ้น  แ ด ่ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค แ ล ะ ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ท ี่ม ีอ ย ู่ไ ม ่เพ ีย ง พ อ ก ับ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร  

จ ึง ค ว ร ม ีท ำ ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ งบ ร ิเว ณ ด ้ง ก ล ่า ว เพ ื่อ ให ้ม ีร ูป แ บ บ ท ี่เห ม า ะ ส ม  เช ่น  พ ื้น ท ี่ท ี่ข า ด ก า ร  

ร ะ บ า ย น ํ้า ,พ ื้น ท ี่ท ี่ไ ม ่ไ ด ้อ ย ู่ใ น ร ัศ ม ีก า ร ใ ห ้บ ร ิก า ร จ า ก ส ถ า น พ ย า บ า ล ,พ ื้น ท ี่ท ี่ไ ม ่ไ ด ้อ ย ู่ใ น ร ัศ ม ีก า ร  

ใ ห ้บ ร ิก า ร จ า ก ส ถ า บ ัน ก า ร ศ ึก ษ า ,พ ื้น ท ี่ท ี่ไ ม ่ไ ด ้อ ย ู่ใ น ร ัศ ม ีก า ร ใ ห ้บ ร ิก า ร จ า ก ศ า ส น ส ถ า น โ ด ย  

พ ิจ า ร ณ า ท ั้ง ว ัด ,พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีก า ร เช ้า ถ ึง ไม ่ส ะ ด ว ก  เป ็น ด ้น

2.3.5 ปริมาณการจราจรท ี่ค ้บ คั่ง
ป ร ิม า ณ ก า ร จ ร า จ ร ท ี่ศ ับ ค ั่ง น ั้น  เก ิด ข ึ้น จ า ก ร ะ บ บ ก า ร ค ม น า ค ม ข น ส ่งท ี่ไ ม ่ส ัม พ ัน ธ ์ 

ก ับ ก าร ใช ้ท ี่ด ิน ใน ป ัจ จ ุบ ัน  เพ ร า ะ ป ัญ ห า ก า ร จ ร า จ ร จ ะ เป ็น ป ัญ ห า ท ี่เห ็น ได ้ซ ัด  ด ้ง น ั้น ป ัจ จ ัย ป ร ิม า ณ  

ก า ร จ ร า จ ร ท ี่ค ับ ค ั่ง จ ึง เ ป ็น ป ัจ จ ัย ส ำ ค ัญ ใน ก า ร ท ำ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟู

2.3.6 ส ักษณะการถ ือครองท ี่ด ิน
เป ็น ป ัจ จ ัย ห น ึ่ง ท ี่ส ำ ค ัญ เช ่น ก ัน  เม ื่อ เจ ้า ข อ งท ี่ด ิน ม ีโอ ก า ส ท ี่จ ะ ได ้ผ ล ป ร ะ โย ช น ์ 

ม า ก ข ึ้น ก ว ่า เด ิม  โ ด ย ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ข อ ง ค น จ า ก ท ี่เป ็น อ ย ู่ใ น ป ัจ จ ุบ ัน  ด ้ง น ั้น ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูจ ึง จ ำ เป ็น ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า ว ่า พ ื้น ท ี่น ั้น ม ีล ัก ษ ณ ะ ก า ร ถ ือ ค ร อ ง ท ี่ด ิน แ บ บ ใด  ซ ึ่ง ห ม า ย ถ ึง  

โ อ ก า ส ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูม ีม า ก น ้อ ย เพ ีย ง ใ ด  เช ่น  ท ี่ด ิน ข อ ง เอ ก ช น  ท ี่ด ิน ข อ ง ส ำ น ัก ง า น  

ท ร ัพ ย ์ส ิน ส ่ว น พ ร ะ ม ห า ก ษ ัต ร ิย ์ เป ็น ด ้น

2.3.7 ฑ ้ศนคติของประชาชน
โด ย บ ัศ น ค ต ิข อ งป ร ะ ช า ช น ใน ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูช ุม ช น แ ล ะ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม  เป ็น  

ป ัจ จ ัย ท ี่ก ่อ ให ้เก ิด ค ว า ม จ ำ เป ็น ใน ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง  โด ย ค ว า ม ค ิด เห ็น ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ถ ือ เป ็น  

ป ัจ จ ัย ส ำ ค ัญ  เพ ร า ะ ป ร ะ ช า ซ น จ ะ เป ็น ผ ู้ท ี่อ อ ก ค ว า ม เห ็น ว ่า พ ื้น ท ี่น ั้น ส ม ค ว ร ไ ด ้ร ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง  

พ ื้น ฟ ูห ร ือ ไม ่แ ล ะ อ ย า ก ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูไป ใน ท ิศ ท า ง ใด
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2.4 เงื่อนไข อุปสรรคในการปรับปรุงพ ื้นฟ ูเม ือง

ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูย ่อ ม ม ีเ ง ื่อ น ไข แ ล ะ อ ุป ส ร ร ค ใน ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร  ซ ึ่ง ม ีผ ู้1ศ ึก ษ า  

ถ ึง อ ุป ส ร ร ค ต ่อ ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ฟ ืน ฟ ูด ้ง น ี้ ว ิล เล ีย ม  เจ ก ร ิก ส บ ี (W il l ia m  J . G r ig s b y  

1 9 6 6 ) (อ ้า ง จ า ก ร ัฐ ภ ูม ิ ป า ก า ร เ ส ร ี.2 5 4 4 :1 5 0 )ซ ี้ใ ห ้เห ็น 'ว ่า  น อ ก จ า ก ค ว า ม ล ้ม เห ล ว ท ี่ร ุน แ ร ง ข อ ง  

ต ล า ด ท ี่พ ้ก อ า ด ้’ย ร ว ม ถ ึงต ล าด ท ี่ด ิน '1น เข ต เม ือ ง  ท ี่ข า ด ค ว า ม ส า ม า ร ถ ท ี่ช ัด เจ น ใน ก า ร ป อ ง ก ัน แ ร งท ี่ 

ท ำ ใ ห ้เก ิด ค ว า ม เส ื่อ ม  ค ว า ม ล ้า ส ม ัย  แ ล ะ ค ว า ม ไร ้ร ะ เบ ีย บ  ย ัง ร ว ม ถ ึง ค ว า ม ส า ม า ร ถ ท ี่จ ะ ก ร ะ ต ุ้น ใ ห ้ 

ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ข อ ง ช ุม ช น ก ล ้บ ม า ม ีช ีว ิต ช ีว า อ ีก ค ร ั้ง  แ ล ะ ม ัก จ ะ เป ีน ค ว า ม พ ย า ย า ม ท ี่ป ร า ศ จ า ก  

ค ว า ม ช ่ว ย เห ล ือ ข อ ง ก า ร แ ท ร ก แ ซ ง ท า ง ส ัง ค ม  ซ ึ่ง ได ้แ ก ่ส ถ า น ก า ร ณ ์ด ัง ต ่อ ไป น ี้

1 . ค ว า ม ซ ับ ซ ้อ น แ ล ะ ข น า ด ข อ งต ล า ด ท ี่ด ิน

2 . ช ่อ ง ว ่า ง ข อ ง ค ว า ม ส า ม า ร ถ ด ้า น ก า ร เง ิน แ ล ะ ก ำ ล ัง ซ ี้อ ท ี่ม ีไ ม ่เท ่า เท ีย ม ก ัน ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร

ใน พ ื้น ท ี่

3 . ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร เค ล ื่อ น ย ้า ย ท ร ัพ ย า ก ร ข อ ง พ ื้น ท ี่ท ี่ถ ูก จ ำ ก ัด  โด ย ธ ร ร ม ช า ต ิข อ ง  

ก า ร ล งท ุน แ ล ะ ร ูป แ บ บ ข อ งก า ร ถ ือ ค ร อ งท ี่ด ิน

4 . ร า ค า ท ี่ไม ่น ่า เช ื่อ ถ ือ แ ล ะ ม า ต ร ก า ร ท า งด ้า น ภ า ษ ีท ี่ด ิน ท ี่ล ้า ส ม ัย

5 . ก า ร ข า ด ค ว า ม ร ่ว ม ม ือ ใน ก า ร ต ัด ส ิน ใจ ท ี่จ ะ ก ำ ห น ด ก า ร ใช ้ส อ ย แ ล ะ ก า ร พ ัฒ น า ท ี่ด ิน

6 . ก า ร เก ็ง ก ำ ไ ร

7 . ป ัจ จ ัย ภ า ย น อ ก แ ล ะ ค ว า ม ไม ่ล ง ร อ ย ก ัน ร ะ ห ว ่า ง ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ท า ง ส ัง ค ม  ก ับ ผ ล ต อ บ แ ท น  

ภ า ค เอ ก ช น

แก รม  แ ซ ง ค ์แ ล น ด ์ (G ra e m e  S h a n k la n d  1 9 7 5 )(อ ้า ง จ า ก ร ัฐ ภ ูม ิ ป า ก า ร เส ร ี.2 5 4 4 :1 5 0 )  

แ ส ด ง ท ัศ น ะ ว ่า ป ัญ ห า ท ี่เก ิด ข ึ้น แ บ บ ป ัจ จ ุบ ัน ท ัน ด ่ว น ส ำ ห ร ับ ก า ร พ ื้น ฟ ูเม ีอ ง  ค ือ  ก า ร ว ิ่ง เต ้น ข อ งน ัก  

อ น ุร ัก ษ ์ แ ล ะ ก า ร ป อ ง ก ัน ด ้า น ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม  ใ น ก ร ณ ีแ ร ก ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ น ก า ร พ ื้น ฟ ูเม ีอ ง ด ้ว ย ก า ร  

แ น ว ท า ง อ น ุร ัก ษ ์ต ื่น ต ัว ข ึ้น จ า ก ก า ร ค ุก ค า ม ท ี่เ ก ิด ข ึ้น ใ น เม ือ ง ท ี่ม ีค ุณ ค ่า ท า ง ป ร ะ ว ัต ิศ า ส ต ร ์แ ล ะ  

ว ัฒ น ธ รรม  ซ ึ่ง ได ้แ ก ่

1. ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่ไ ม ่ส า ม า ร ถ ค า ด เด า ได ้ส ำ ห ร ับ ก า ร ท ำ ใ ห ้เม ือ ง ท ัน ส ม ัย  แ ล ะ แ ร งก ด ด ้น  

ท ี่ม า ก เก ิน ไป  ส ำห ร ับ ก าร เป ล ี่ย น แ ป ล งท า งด ้าน เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ังค ม  เช ่น  

ก ) ก า ร เพ ิ่ม ข ึ้น ข อ งป ร ะ ช าก ร  

ข ) ก า ร เพ ิ่ม ข ึ้น แ ล ะ ล ด ล งข อ งค ว า ม ม ั่น ค ั่ง

ค ) ก า ร ป ร ับ ป ร ุงท ี่ม ีค ่า ใช ้จ ่า ย ส ูง ข อ งร ะ บ บ โค ร งส ร ้า งแ ล ะ บ ร ิก า ร พ ื้น ฐ า น  

ง ) ก า ร เก ็ง ก ำ ไร  

จ ) ก า ร ใช ้ร ถ ย น ต ์
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2 . ก า ร ข า ด แ ค ล น เง ิน ท ุน ท า ง ส ัง ค ม ท ี่ใ ช ้ใ น ง า น อ น ุร ัก ษ ์ซ ึ่ง ผ ูก ข า ด อ ย ู่ก ับ ก ล ุ่ม ค น ก ล ุ่ม ใ ด  

ก ล ุ่ม ห น ึ่ง

3 . ก า ร ป ร า ศ จ า ก ก า ร ค ้น ห า ห ร ือ ส ำ ร ว จ ค ว า ม เป ็น ไป ได ้ท า งด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ ส ัง ค ม

แ ล ะ ถ ึง แ ม ้ว ่า จ ะ เก ิด ค ว า ม เส ีย เป ร ีย บ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ก า ร อ น ุร ัก ษ ์ม ีข ้อ พ ิส ูจ น ์ท ี่ช ัด เจ น  

ใ น ป ร ะ เท ศ ท ี่ก ำ ล ัง พ ัฒ น า ซ ึ่ง ท ร ัพ ย า ก ร ม ีอ ย ู่จ ำ ก ัด  ว ่า เป ็น ท า ง เล ือ ก ห น ึ่ง ,ใ น ก า ร พ ื้น ฟ ูเม ือ ง ท ี่ส ่ง ผ ล  

ต ่อ ก า ร ส ่ง เส ร ิม ก า ร ท ่อ ง เท ี่ย ว ท ี่น ำ เ ง ิน ต ร า เข ้า ป ร ะ เท ศ  พ ร ้อ ม  ๆ ก ับ เป ็น เส ม ือ น เค ร ื่อ ง ม ือ ใ น ก า ร  

ส ร ้า งส ำ น ึก ใน ช าต ิ ว ัฒ น ธ รรม  แ ล ะ อ ิท ธ ิพ ล ท างจ ิต ว ิท ย าส ังค ม

โ ซ  เอฟ  ซ ี อ ส ัน  (C h o e  F . c .  A la n  1 9 7 5 ) (อ ้า ง จ า ก ร ัฐ ภ ูม ิ ป า ก า ร เส ร ี.2 5 4 4 :1 5 0 )  จ ำแ น ก  

อ ุป ส ร ร ค ท ี่ข ้ด ข ว า งก ร ะ บ ว น ก า ร พ ื้น ฟ ูเม ือ งอ อ ก เป ็น

1. ก า ร ม ุ่ง เ น ้น ท ี่จ ะ บ ร ร ล ุว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ท า ง ด ้า น ส ัง ค ม ซ ึ่ง ส ่ง ผ ล ใ ห ้เ ป ็น โ ค ร ง ก า ร ท ี่ไ ม  ่

ก ่อ ให ้เก ิด ร า ย ได ้ก ับ ภ า ค ร ัฐ

2 . ก า ร ม ุ่ง เน ้น ท ี่จ ะ บ ร ร ล ุว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ  โด ย ใ ช ้เป ็น เค ร ื่อ ง ม ือ ใน ก า ร พ ัฒ น า  

ฐ า น ภ า ษ ีข อ ง เม ือ ง

3 . ก า ร ท ำ ใ ห ้เ ก ิด ค ว า ม ส ม ด ุล ข อ ง ก า ร พ ัฒ น า  ท ี่ซ ึ่ง อ ง ค ์ก า ร บ ร ิห า ร ส ่ว น ท ้อ ง ถ ิ่น แ ล ะ  

ป ร ะ ช า ช น ท ั้งห ม ด ม ีส ่ว น ร ่ว ม  แ ล ะ ได ้ร ับ ผ ล ป ร ะ โย ช น ์จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ งอ ย ่า ง เส ม อ ภ า ค

ถ ึงแ ม ้จ ะ เก ิด อ ุป ส รรค 6ใน ด ้า น ต ่า งๆ  ข ณ ะ ด ำ เน ิน ก า ร พ ื้น ฟ ูเม ือ งแ ต ่ เท อ ด เก ีย รต ิ ศ ักด ิ'ค า  

ด วง  เช ื่อ ว ่า ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูส า ม า ร ถ พ ิส ูจ น ์ไ ด ้ว ่า ใน ร ะ ย ะ ย า ว เป ็น ก า ร ล งท ุน ท ี่ถ ูก ต ้อ งแ ม ้ว ่า

ร ะย ะแ รก   ๆ จ ะ ต ้อ งร ับ ภ าร ะ ห น ้ก ใน เร ื่อ งค ่า ใช ้จ ่า ย  แ ต ่ด ้น ท ุน จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ท ี่จ ะ ต ํ่า ม า ก เม ื่อ  

เท ีย บ ก ับ ร า ค า ข า ย ห ล ัง จ า ก พ ัฒ น า ท ั้ง บ ร ิเว ณ แ ล ้ว  ร ่ว ม ก ับ ป ร ิม า ณ ข อ ง พ ื้น ท ี่ข า ย ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น จ า ก ก า ร  

เพ ิ่ม ค ว า ม ห น า แ น ่น ข อ งส ิ่งป ล ูก ส ร ้า ง  ท ั้ง ย ัง ส า ม า ร ถ พ ัฒ น า ค ุณ ภ า พ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม ค ว บ ค ู่ไ ป ด ้ว ย ก ัน

จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ข อ งอ ัจ ฉ ร า  ป ุญ ญ ฤ ฑ ข ึ้ (2 5 3 2  : 1 1 9 -1 2 1 )  เร ื่อ ง ’,แ น ว ท า งก า ร ป ร ับ ป ร ุง  

พ ื้น ฟ ูท ี่แ ข ว งจ ัก ว ร ร ด  เข ต ส ัม พ ัน ธ ว งค ์ ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ’’ พ บ ว ่า  อ ุป ส รรค ใน ก ารป ร ับ ป ร ุง  

พ ื้น ฟ ูใน ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ ได ้แ ก ่

1. ด ้า น ก ฎ ห ม า ย  ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ย ัง ไ ม ่ม ืก ฎ ห ม า ย ท ี่ว ่า ด ้ว ย ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู 

(U rb a n  R e d e v e lo p m e n t  L a w ) โด ย ต ร ง  ม ืเพ ิย งก ฎ ห ม า ย โด ย ท ั้ว   ๆ ไ ป ท ี่ม ืส ่ว น เก ี่ย ว ข ้อ ง ท า ง อ ้อ ม  

ไ ด ้แ ก ่ พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ  พ .ศ . 2 5 2 2  พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิส า ธ า ร ณ ส ุข  พ .ศ . 2 4 8 4  

พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิร ัก ษ า ค ว า ม ส ะ อ า ด  พ .ศ . 2 5 0 3  ก ็จ ะ เป ็น ก ฎ ห ม า ย ท ี่ก ร ะ ท ำ ไ ด ้เพ ีย ง ก า ร ร ัก ษ า  

ส ภ า พ โ ด ย ท ั้ว ๆ ไ ป ข อ ง พ ื้น ท ี่ใ ห ้อ ย ู่ใ น ส ภ า พ ท ี่ส ะ อ า ด เร ีย บ ร ้อ ย เท ่า น ั้น  แ ต ่ก ็ย ัง ไ ม ่ส า ม า ร ถ จ ะ ใ ช  ้

บ ัง ด ้บ ไ ด ้อ ย ่า ง ท ี่ค ว ร จ ะ เ ป ็น  ก ฎ ห ม า ย ท ี่พ อ จ ะ ม ืส ่ว น เ ก ี่ย ว ข ้อ ง บ ้า ง ใ น บ า ง ส ่ว น  ไ ด ้แ ก  ่

พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิก า ร ผ ัง เม ือ ง  พ .ศ . 2 5 1 8  ท ี่ม ืก า ร ก ำ ห น ด ถ ึง ข อ บ เข ต ข อ ง ก า ร ผ ัง เม ือ ง เฉ พ า ะ ท ี่จ ะ
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ท ำ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม ข ้อ ก ำ ห น ด ต ่า ง ๆ  ด ัง ก ล ่า ว ก ็ม ีล ัก ษ ณ ะ ก ว ้า ง ๆ  ไ ม  ่

เฉ พ า ะ เจ า ะ จ ง แ ล ะ ไ ม ่ม ีก า ร ร ะ บ ุถ ึง ส ิท ธ ิแ ล ะ ผ ล ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ป ร ะ ช า ช น ผ ู้เก ี่ย ว ข ้อ ง ก ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง  

พ ื้น ฟ ูจ ะ ไ ด ้ร ับ ท ำ ใ ห ้ใ ม ่ม ีก า ร ห ย ิบ ย ก ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ับ น ี้ม า ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์ใ น ด ้า น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู 

ส ่ว น ผ ัง เม ือ ง ร ว ม ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ก ็ย ัง ไม ่ส า ม า ร ถ ท ี่จ ะ ผ ล ัก ด ัน จ น ใ ห ้อ อ ก ม า เป ็น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ไ ด  ้

ภ า ย ใ น เ ร ็ว ว ้น น ี้ ซ ึ่ง ถ ้า เม ื่อ ใ ด ม ีก า ร บ ร ร จ ุก ฎ ห ม า ย ท ี่เ ก ี่ย ว ข ้อ ง ก ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูล ง ไ ป อ ย ่า ง  

ล ะ เอ ีย ด ม ีห ล ัก เก ณ ฑ ์ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิท ี่แ น ่น อ น  ร ว ม ท ั้ง ส า ม า ร ถ ท ี่จ ะ ก ำ ห น ด บ ท ล ง โท ษ ผ ู้ท ี่ท ำ ก า ร ฝ ่า ผ ัน  

ก ฎ ห ม า ย ไ ด ้อ ย ่า ง จ ร ิง จ ัง ก ็ส า ม า ร ถ ท ำ ใ ห ้ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ป ร ะ ส บ ค ว า ม ส ำ เ ร ็จ น ั่น ก ็จ ะ  

ห ม า ย ถ ึง ก า ร ท ี่ส า ม า ร ถ ย ับ ย ั้ง ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง เม ือ ง อ อ ก ไป ย ัง เข ต ร อ บ น อ ก ได ้ด ้ว ย

2 . ห น ่ว ย ง า น ท ี่ร ับ ผ ิด ช อ บ  ใน ป ัจ จ ุบ ัน น ี้ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ีอ ง ย ัง ข า ด ห น ่ว ย ง า น  

ท ี่ร ับ ผ ิด ช อ บ เร ื่อ ง น ี้โ ด ย ต ร ง ไ ม ่ว ่า จ ะ เป ็น ห น ่ว ย ง า น ภ า ค ร ัฐ บ า ล ห ร ือ ภ า ค เอ ก ช น ก ็ต า ม  ใน ป ร ะ เท ศ  

ไ ท ย เร า น ี้น ม ีห น ่ว ย ง า น ข อ ง ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิท ี่ม ุ่ง ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุง แ ห ล ่ง เส ื่อ ม โท ร ม โด ย ต ร ง  

แ ต ่ร ่า ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ้ต ิช ุม ช น แ อ อ ัด ท ี่ใ ข ้เป ็น ก ฎ ห ม า ย ใน ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิอ ย ู่น ั้น จ ะ ก ็ม ุ่ง แ ก ้ป ัญ ห า ใน เร ื่อ ง  

ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย โ ด ย เฉ พ า ะ ม า ก ก ว ่า ท ี่จ ะ ม ุ่ง ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูใ น ด ้า น อ ื่น ๆ  ด ้ง ค ว า ม ม ุ่ง ห ม า ย ข อ ง ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูด ้ง น ั้น ห น ่ว ย ง า น ท ี่ส ม ค ว ร จ ะ เข ้า ม า ร ับ ผ ิด ช อ บ น ั้น ค ว ร จ ะ ม ีก า ร ป ร ะ ส า น ง า น ก ับ ก อ ง  

ผ ัง เม ือ ง ท ั้ง ใ น ส ่ว น ค ว า ม ร ับ ผ ิด ช อ บ ข อ ง ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไท ย แ ล ะ ส ำ น ัก ง า น ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  โด ย  

อ า จ จ ะ ถ ือ โอ ก า ส เข ้า ท ำ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ใ น ก ร ณ ีท ี่เก ิด เพ ล ิง ไห ม ้เป ็น พ ื้น ท ี่ก ว ้า ง  ห ร ือ เม ื่อ ม  ี

ก าร ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร เพ ื่อ ท ำ ก า ร ป ล ูก ส ร ้า งอ า ค า ร ให ม ่ เป ็น ด ้น

3 . ด ้า น ก ร ร ม ส ิท ธ ิ้,ท ี่ด ิน  ใน ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูน ั้น ด ้า น ก ร ร ม ส ิท ธ ท ี่ด ิน น ั้น ได ้ว ่า เป ็น  

ป ัญ ห า ท ี่ส ำ ค ัญ ม า ก  ท ั้ง น ี้เพ ร า ะ ว ่า ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่น ั้น จ ำ เป ็น จ ะ ต ้อ ง ค ร อ บ ค ล ุม พ ื้น ท ี ่

ก ว ้า ง เพ ื่อ ใ ห ้ค ุ้ม ก ับ ก า ร ล ง ท ุน  ด ้ง เช ่น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ท ี่เน ้น ด ้า น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ผ ่า น ม า ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ัก จ ะ  

เล ือ ก ท ี่ด ิน ข อ งท า ง ร า ช ก า ร ท ี่ม ีพ ื้น ท ี่ก ว ้า ง  เช ่น  ท ี่ด ิน ร าช พ ัส ด ุ ท ี่ด ิน ท ร ัพ ย ์ส ิน ส ่ว น พ ร ะ ม ห า ก ษ ัต ร ิย ์ 

ห ร ือ ท ี่ด ิน ท ี่เป ็น ข อ ง ร ัฐ ว ิส า ห ก ิจ  เป ็น ด ้น  เพ ื่อ ให ้ส ะ ด ว ก ต ่อ ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ต ล อ ด จ น ก า ร ล ง ท ุน  แต ่ 

ท ี่ด ิน ด ้ง ก ล ่า ว น ี้ส ่ว น ใ ห ญ ่จ ะ ม ีผ ู้เช ่า อ า ศ ัย อ ย ู่อ ย ่า ง ห น า แ น ่น แ ล ะ ม ัก จ ะ เป ็น ผ ู้ท ี่ม ีร า ย ได ้ต ํ่า จ ึง ม ัก ไม ่ 

ย ิน ย อ ม ใ น ก า ร ย ้า ย อ อ ก ท ำ ใ ห ้เ ก ิด ป ัญ ห า ใ น ก า ร ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร  ใ น ล ัก ษ ณ ะ เด ีย ว ก ัน ท ี่จ ะ ท ำ ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ใ น เข ต เม ือ ง ช ั้น ใ น ก ็ม ัก จ ะ ม ีป ัญ ห า เก ิด เช ่น ก ัน  เพ ร า ะ ท ี่ด ิน ใ น เม ือ ง ม ีร า ค า ส ูง  

แ ล ะ ม ีเจ ้า ข อ งห ล า ย ร า ย ท ำ ใ ห ้ก า ร ต ิด ต ่อ เพ ื่อ น ่า พ ื้น ท ี่ม า ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเป ็น ไป ได ้ล ำ บ า ก แ ล ะ ล ่า ข ้า  

เป ็น อ ุป ส ร ร ค ต ่อ ก า ร ด ำ เน ิน ง า น

4 . ด ้า น เง ิน ท ุน  ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูท ี่ใ ด ๆ  ก ็ต า ม  ป ัญ ห า เร ื่อ ง เง ิน ท ุน ใ น ก า ร  

ด ำ เน ิน ง า น เป ็น ส ิ่ง ส ำ ค ัญ ท ี่ส ุด  ป ัญ ห า ต ่า งๆ  เช ่น  ร า ค า ท ี่ด ิน  ป ัญ ห า ก า ร ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร เด ิม  ป ัญ ห า  

ด ้า น ก ร ร ม ส ิท ธ ี้ท ี่ด ิน ต ่า ง   ๆ ส า ม า ร ถ จ ะ ด ำ เน ิน ก า ร ให ้ล ุล ่ว ง ไป ได ้ ถ ้า ห น ่ว ย ง า น ท ี่จ ะ ด ำ เน ิน ง า น ม ีเ ง ิน  

ล ง ท ุน ม า ก พ อ ใ น ก า ร ด ำ เ น ิน ง า น  ซ ึ่ง ร ว ม ไ ป ถ ึง เ ง ิน ท ุน ท ี่จ ะ น ่า ไ ป ใ ช ้ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ด ้า น  

ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค แ ล ะ ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ต ่า งๆ  ด ้ง น ั้น จ ึง ค ว ร ม ีก า ร ส น ับ ส น ุน ด ้า น เง ิน ท ุน ใ น ก ร ณ ีท ี่เอ ก ซ น



22

เ ป ็น ผ ู้ด ำ เ น ิน โ ค ร ง ก า ร ไ ม ่ว ่า จ ะ เ ป ีน ก า ร ล ด อ ัต ร า ด อ ก เ บ ี้ย เ ง ิน ก ู้จ า ก ธ น า ค า ร  ก า ร ค ํ้า ป ร ะ ก ัน  

โค ร งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูท ี่จ ะ ด ำ เน ิน ก า ร  ก า ร ใ ห ้ร ะ ย ะ ป ล อ ด ภ า ษ ีจ า ก เง ิน ก ู้เป ็น ก ร ณ ีพ ิเศ ษ  เป ็น ต ้น

5 . ท ัศ น ค ต ิข อ งป ร ะ ช า ช น  ต า ม ป ก ต ิป ร ะ ช า ช น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น พ ื้น ท ี่ใ ด ๆ  ก ็ต าม ย ่อ ม  

ต ้อ ง ก า ร ใ ห ้พ ื้น ท ี่ท ี่ต น อ า ศ ัย อ ย ู่น ั้น ม ีค ว า ม เป ็น ร ะ เบ ีย บ เ ร ีย บ ร ้อ ย  ส ะ อ าด  ส ว ย ง า ม แ ล ะ ม ีค ว า ม  

ส ะ ด ว ก ส บ า ย เห ม า ะ แ ก ่ก า ร พ ัก อ า ศ ัย  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง อ ัน ใ ด ม ืผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ เร ื่อ ง ก ร ร ม ส ิฑ ข ึ้ท ี่ด ิน  

ก ร ร ม ส ีฑ ข ึ้ใ น ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง  ห ร ือ อ า ค า ร ท ี่พ ว ก เ ข า เ ป ็น เ จ ้า ข อ ง  ห ร ือ ก ร ะ ท บ ต ่อ ร า ย ไ ต ้แ ล ะ  

ผ ล ป ร ะ โย ช น ์ข อ ง พ ว ก เข า  เช ่น  ก า ร เว น ค ืน ท ี่ด ิน  ก า ร ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร  ฯล ฯ  ส ่ง ผ ล ให ้ป ร ะ ช า ช น เก ิด  

ก า ร ต ่อ ต ้า น ไต ้ แ ล ะ ส ูญ ผ ล ป ร ะ โย ช น ์ม า ก ก ว ่า ไต ้ร ับ ป ร ะ โย ช น ์ ค ว า ม ร ่ว ม ม ือ ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ท ี่จ ะ ม  ี

ใ ห ้ต ่อ ก า ร ท ี่จ ะ ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่จ ึง ข ึ้น อ ย ู่ก ับ ว ่า พ ว ก เข า จ ะ ม ีค ว า ม เข ้า ใ จ ต ่อ ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ข อ ง ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูอ ย ่า ง ไ ร  ถ ้า พ ว ก เข า เห ็น ว ่า ก ัา ม ืก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่แ ล ้ว เข า ไ ต ้ป ร ะ โย ช น ์ค ุ้ม ค ่า  

เข าก ็'จ ะส น ับ ส น ุน  แ ต ่ถ ้า ไม ่ม ืห ล ัก ป ร ะ ก ัน ใน ต ้า น ต ่า ง   ๆ แ ล ะ ท ำ ใ ห ้เข า ส ูญ เส ีย ผ ล ป ร ะ โย ช น ์ม า ก ก ว ่า  

ไต ้พ ว ก เข า ก ็จ ะ ข ัด ข ว า ง ไม ่ใ ห ้ค ว า ม ร ่ว ม ม ือ ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร อ ัน จ ะ เป ็น อ ุป ส ร ร ค อ ย ่า ง ม า ก ต ่อ ก า ร  

ท ี่จ ะ ท ำ ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่น ี้

จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า เง ื่อ น ไ ข  อ ุป ส ร ร ค ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู ผ ู้ศ ึก ษ า ส า ม า ร ถ แ บ ่ง  

อ อ ก เป ็น  3 ต ้าน ห ล ัก  ค ือ  ต ้า น ก า ย ภ า พ  เช ่น  ก า ร ร ว ม ก ร ร ม ส ิท ธ  ต ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ  เช ่น  ก าร  

ล ง ท ุน ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  แ ล ะ ต ้า น ส ังค ม  เช ่น  ท ัศ น ค ต ิข อ ง ป ร ะ ช า ซ น แ ล ะ ก า ร ม ีส ่ว น  

ร ่วม  ซ ึ่ง จ ะ ม ืก า ร ศ ึก ษ า ถ ึง เ ง ื่อ น ไ ข  อ ุป ส ร ร ค ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  

ต ่อ ไป  เพ ื่อ น ำ เง ื่อ น ไข  อ ุป ส ร ร ค ม า ป ร ะ ย ุก ต ์ใ ช ้ใ ห ้ส า ม า ร ถ พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  

โด ย ช ่ว ย ล ด ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ล ัง ค ม ท ี่เก ิด ข ึ้น จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูใน พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ไต ้

2.5 ผลกระทบทางส้งคมจากการปรับปรุงพ ื้นฟ ูเม ือง

ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง  (u rb a n  re d e v e lo p m e n t)  ส ่ง ผ ล ให ้ม ืก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ห ล า ย ต ้า น  

ท ั้ง ใ น ต ้า น ก า ย ภ า พ  เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ล ัง ค ม  ซ ึ่ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเ ม ือ ง น ั้น  ม ีข ้อ ด ีแ ล ะ ,ข ้อ เส ีย  

แ ต ก ต ่า ง ก ัน  ด ังท ี่ร ัฐ ภ ูม ิ ป า ก า ร เส ร ี ( 2 5 4 4 :1 5 0 )  ก ล ่า ว ถ ึง ข ้อ ด ีแ ล ะ ข ้อ เส ีย ข อ ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ  ู

เม ือ ง ไว ัม ีต ้ง น ี้

ข ้อ ด ีข อ งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง ร ูป แ บ บ  u rb a n  r e d e v e lo p m e n t

1. เป ็น แ น ว ท า งก า ร พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีส ภ า พ เส ื่อ ม โท ร ม  เพ ื่อ ใ ห ้ก ล ับ ม ืส ภ า พ ท า ง ก า ย ภ า พ  

ด ีข ึ้น  ม ีร ูป แ บ บ ก า ร ใช ้ท ี่ด ิน อ ย ่า ง เห ม าะ ส ม  แ ล ะ ค ุ้ม ค ่า เต ็ม ศ ัก ย ภ า พ ข อ งพ ื้น ท ี่

2 . ก ่อ ใ ห ้เก ิด แ ห ล ่ง ง า น  ส ร ้า ง ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ร อ ง ร ับ จ ำ น ว น แ ร ง ง า น เพ ิ่ม ข ึ้น ไ ต  ้

จ าก ข น า ด ข อ งพ ื้น ท ี่ใ ช ้ส อ ย ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น
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3 . ส า ม า ร ถ จ ัด พ ื้น ท ี่ว ่า ง  เ พ ื่อ ก า ร น ัน ท น า ก า ร ใ น ข น า ด ท ี่เ ห ม า ะ ส ม  ส ่ง ผ ล ใ ห ้เก ิด  

ส ภ าพ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่ด ี แ ล ะ ม ีค ว า ม น ่า อ ย ู่ม า ก ย ิ่ง ข ึ้น

4 . เป ็น แ ห ล ่ง ก า ร ล ง ท ุน แ ห ่ง ใ ห ม ่ข อ ง น ัก ล ง ท ุน  แ ล ะ เอ ื้อ ป ร ะ โย ช น ์ก ับ เจ ้า ข อ ง ก ิจ ก า ร ใน  

พ ื้น ท ี่ท ี่จ ะ ส า ม า ร ถ ส ร ้า ง โอ ก า ส ใ น ก า ร ท ำ ก า ร ค ้า ไ ด ้ด ีย ิ่ง ข ึ้น  จ า ก ก า ร ส ร ้า ง แ ร ง ด ึง ด ูด  

ด ้ว ย ศ ัก ย ภ า พ ข อ ง พ ื้น ท ี่

5 . ม ีผ ล ใ ห ้ร า ค า ท ี่ด ิน บ ร ิเ ว ณ น ี้ ร ว ม ถ ึง พ ื้น ท ี่โ ด ย ร อ บ ม ีร า ค า ร ส ูง ข ึ้น  ซ ึ่ง จ ะ ส ่ง ผ ล ด ีก ับ  

เจ ้า ข อ งท ี่ด ิน ใน ช ุม ช น

6 . ช ่ว ย ล ด ป ัญ ห า ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง เม ือ งอ อ ก ไป ส ู่พ ื้น ท ี่ช า น เม ือ ง

7 . ข จ ัด ป ัญ ห า พ ื้น ท ี่ต า บ อ ด ท ี่ม ัก จ ะ เ ก ิด ข ึ้น จ า ก ร ูป แ บ บ ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง เม ือ ง ท ี่ไ ม  ่

เห ม า ะ ส ม ต า ม เส ้น ท า งร ิม ส อ งข ้า งถ น น

8 . ช ่ว ย ล ด ป ัญ ห า ก า ร จ ร า จ ร ท ี่เก ิด ข ึ้น ใน พ ื้น ท ี่แ ล ะ ย ัง ส ่ง ผ ล ด ีถ ึง ร ะ บ บ ก า ร จ ร า จ ร ข อ งพ ื้น ท ี่ 

โด ย ร อ บ

9 . ส ร ้า ง ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ร อ ง ร ับ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ข อ ง ก า ร ใ ช ้บ ร ิก า ร ส ิน ค ้า ใ น ร ะ ต ับ ท ี ่

ห ล า ก ห ล า ย ม า ก ข ึ้น  ท ั้ง ร ะ ต ับ ภ ูม ิภ าค  เม ือ งแ ล ะช ุม ช น

ข ้อ เส ีย ข อ ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง ร ูป แ บ บ  u rb a n  r e d e v e lo p m e n t  แ ล ะ ป ร ะ เด ็น ท ี่ค ว ร  

ว ัง ใน ก า ร ใช ้ว ิธ ีก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง  ต ังน ี้

1. ป ัญ ห า ก า ร ร ว บ ร ว ม ท ี่ด ิน  เพ ร า ะ ส ่ว น ให ญ ่ท ี่ด ิน ใน ช ุม ช น เม ือ ง ม ัก เป ็น ร า ย ย ่อ ย  อาจ  

เก ิด ก า ร โก ่ง ร า ค า ส ูง ม า ก เก ิน ร า ค า ท ี่ด ิน ใน ต ล า ด ป ก ต ิ

2 . ก า ร ล ง ท ุน ไม ่ค ุ้ม ค ่า  ใ น ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ส า ม า ร ถ ท ำ ไ ด ้ 2 ก ร ณ ี ค ือ  ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง บ น ท ี่ด ิน  

ว ่า ง เป ล ่า ผ ู้ก ่อ ส ร ้า ง ต ้อ ง ร ับ ภ า ร ะ ค ่า ใ ช ้จ ่า ย เฉ พ า ะ ค ่า ท ี่ด ิน บ ว ก ก ับ ค ่า ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร  

แ ต ่ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ใ น บ ร ิเว ณ ท ี่ม ืส ิ่ง ก ่อ ส ร ้า ง  ผ ู้ก ่อ ส ร ้า ง ต ้อ ง จ ่า ย ค ่า ร ื้อ ถ อ น ท ำ ล า ย  และ  

ค ่า ช ด เ ช ย ท ี่เ ก ิด จ า ก ค ว า ม ส ูญ เ ส ีย ก ำ ไ ร ท ี่ผ ู้เ ช ่า ค ว ร จ ะ ไ ด ้ ร ว ม แ ล ้ว ค ิด เป ็น เ ง ิน  

ม ห าศ าล  แ ต ่อ า จ ส าม า ร ถ ใช ้อ ำน าจ ร ัฐ ใน ก าร เว น ค ืน

3 . ผ ล ก ร ะ ท บ ท ี่เก ิด ข ึ้น ก ับ ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น พ ื้น ท ี่ ซ ึ่ง ส ่ว น ใ ห ญ ่จ ะ เป ็น ล ัก ษ ณ ะ บ ้า น ท ี่เ ส ื่อ ม  

โท ร ม  ค ร อ บ ค ร อ ง โด ย ค ร อ บ ค ร ัว ท ี่ม ีร า ย ไ ต ัต ํ่า  ไ ม ่ม ืค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ห า ท ี่อ ย ู ่

อ า ศ ัย ใ น ร ะ ต ับ ท ี่ด ีข ึ้น  ห า ก ม ีก า ร โย ก ย ้า ย ไป ต ั้ง ถ ิ่น ฐ า น ใ ห ม ่ใ น ช ุม ช น ใ ก ล ้เค ีย ง  ก ิจะ  

เป ็น ป ัญ ห า ก ับ พ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ อ ื่น ต ่อ ไป  ใ น ก ร ณ ีท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น บ ร ิเว ณ เด ิม  จ ะ ต ้อ ง เส ีย  

ค ่า เช ่า เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น จ า ก ผ ล ข อ งก า ร ล ด ข น า ด ข อ งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ล ง

4 . ส ่ง ผ ล ต ่อ ส ภ า พ ค ว า ม ล ้ม พ ัน ธ ์ข อ ง อ ง ค ์ก ร ย ่อ ย  (n e ig h b o rh o o d )  เช ่น  ญ าต ิพ ื่น ัอ ง  

เพ ื่อ น  จ า ก ก า ร ย ้า ย ท ี่อ ย ู่
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5. เ ก ิด ก า ร ช ะ ง ัก ข อ ง ก า ร ล ง ท ุน ข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท ั้ง ใ น พ ื้น ท ี่แ ล ะ บ ร ิเ ว ณ ร อ บ ข ้า ง  

เน ื่อ ง จ า ก ต ้อ ง ก า ร ด ูท ่า ท ีข อ ง ส ภ า พ ก า ร ณ ์ท ี่จ ะ เก ิด ข ึ้น ใ น ก า ร ด ำ เน ิน โค ร ง ก า ร  แ ต ่ก  ็

เป ็น เพ ีย งแ ค ่ช ่ว ง ร ะ ย ะ เว ล า ห น ึ่ง

6. เป ็น ก า ร ท ำ ล า ย บ ท บ า ท ห น ้า ท ี่ข อ ง ก า ร เป ็น แ ห ล ่ง ฟ ูม ฟ ัก น ัก ธ ุร ก ิจ  เน ื่อ ง จ า ก โด ย ส ่ว น  

ให ญ ่ผ ู้เ ร ิ่ม ล งท ุน ม ัก จ ะ เร ิ่ม ล งท ุน ใน พ ื้น ท ี่พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ก า ร ต ้า ท ี่ร า ค า ค ่อ น ข ้า ง ถ ูก

น อ ก จ า ก น ี้ จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า เร ื่อ ง  “ ก า ร ศ ึก ษ า ค ว า ม เห ม า ะ ส ม โค ร ง ก า ร ฟ ัน ฟ ูเม ือ ง ช ุม ช น ด ิน  

แ ด ง  ข อ ง บ ร ิษ ัท เอ - เ ซ เ ว ่น  ค อ ร ์เป อ ร ์ช ั่น  จ ำก ็'ด ’, ไ ต ้ศ ึก ษ า ถ ึง ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ้ง ค ม ท ี่ค า ด ว ่า จ ะ  

เก ิด ข ึ้น เม ื่อ ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง ฟ ัน ฟ ูช ุม ช น ด ิน แ ด ง  ด ัง น ี้ เน ื่อ ง จ า ก เป ัน โค ร ง ก า ร ท ี่ท ่า ก า ร พ ัฒ น า ใ น  

พ ื้น ท ี่ช ุม ช น เด ิม  ช ึ่ง ม ืผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย เด ิม ม ืผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก ิจ ก ร ร ม ต ่า ง   ๆ ใ น ช ุม ช น  ต ล อ ด จ น ห น ่ว ย ง า น  

ภ า ค ร ัฐ ฯ ห ล า ย แ ห ่ง ใ ช ้พ ื้น ท ี่อ ย ู่ก ่อ น  จ ึง เป ็น ธ ร ร ม ด า ท ี่จ ะ ต ้อ ง เก ิด ผ ล ก ร ะ ท บ ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง  ท ั้ง ใน แ ง  ่

บ ว ก แ ล ะ แ ง ่ล บ  ด ัง น ั้น ใน ก า ร ศ ึก ษ า ว า ง แ ผ น จ ึง ไต ้ให ้ค ว า ม ส ำ ค ัญ ใน ก ร ะ บ ว น ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม  ก ารร ับ  

ฟ ังค ว า ม ค ิด เห ็น ข ้อ เส น อ แ น ะ จ า ก ส ัง ค ม ช ุม ช น ท ี่ อย ู่ 'น ้พ ื้น ท ี่โ ค ร ง ก า ร  แ ล ะ ให ้ค ว า ม ส ำ ค ัญ ก ับ ก า ร  

แ ก ไข ป ัญ ห า ผ ล ก ร ะ ท บ ใน ท ุก แ ง ่ม ุม ต ้ง น ี้

1. ผ ล ก ระ ท บ จ าก ก า รร ื้อ ย ้า ย

จ ะ เป ็น ก าร ร ื้อ อ า ค าร พ ัก อ าศ ัย เด ิม ท ี่เส ื่อ ม โท ร ม อ อ ก  แ ล ะ อ อ ก แ บ บ ว า งผ ัง ก ่อ ส ร ้า ง  

อ าค าร ให ้ให ม ่ ม ีค ุณ ภ า พ ช ีว ิต ก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ด ิก ว ่า เก ่า  ม ีส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่ด ี ม ีส ิ่ง บ ร ิก า ร ช ุม ช น ท ี่ 

ให ้ค ว า ม ส ะ ด ว ก ส บ า ย อ ย ่า ง ส ม บ ูร ณ ์แ ล ะ เพ ีย ง พ อ  ท ั้ง น ี้ใ น ก า ร อ อ ก แ บ บ ว า ง ผ ัง จ ะ ใ ห ้ป ร ะ ช า ช น แ ล ะ  

ผ ู้เก ี่ย ว ข ้อ ง ใ น พ ื้น ท ี่ม ีส ่ว น ร ่ว ม ใ น ก า ร ส ะ ท ้อ น ค ว า ม ค ิด เห ็น ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ต ั้ง แ ต ่ต ้น  ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร  

ย ้า ย จ ะ ให ้เก ิด ค ว า ม เด ือ ด ร ้อ น น ้อ ย ท ี่ส ุด  โด ย ส ่ว น ให ญ ่จ ะ ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ให ม ่เส ร ็จ เร ีย บ ร ้อ ย ก ่อ น  

แ ล ้ว จ ึง ย ้า ย ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย  เฉ พ า ะ ใ น ก ล ุ่ม เร ิ่ม แ ร ก จ ำ น ว น น ้อ ย  ท ี่อ า จ ต ้อ ง ย ้า ย ไป อ ย ู่ท ี่ช ั่ว ค ร า ว ก ่อ น  

ท ั้ง น ี้จ ะ ม ีท า ง เล ือ ก ให ้ส า ม แ น ว ท า งต า ม ค ว า ม ส ม ัค ร ใจ  ด ัง น ี้

1 ) ผ ู้ท ี่'ไม ่ป ร ะส งต ้จ ะอ ย ู่ ใ น พ ื้น ท ี่โ ค ร ง ก า ร จ ะ ม ีก า ร ช ด เช ย ค ่า ย ้า ย อ อ ก ต า ม ว ง เง ิน  

ท ี่ต ก ล งพ อ ใจ ท ั้ง ส อ งฝ ่า ย  แ ล ะ ห า ก จ ะ ย ้า ย ไป อ ย ู่ใ น โค ร งก า ร อ ื่น ข อ งก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิจ ะ ไต ้ร ับ ส ิท ธ ิ 

พ ิเศ ษ  แ ล ะม ีส ่วน ล ด ให ้อ ีก ด ้ว ย

2 ) ผ ู้ท ี่ต ้อ ง ก า ร อ ย ู่ใ น โค ร ง ก า ร  จ ำ เป ็น ต ้อ ง ย ้า ย ไ ป ท ี่อ ย ู่ช ั่ว ค ร า ว ก ่อ น  จะม ี 

ท าง เล ือ ก ส อ งท า ง  ค ือ

•  เช ่า ท ี่อ ย ู่ช ั่ว ค ร า ว น อ ก พ ื้น ท ี่ โ ด ย ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิจ ะ จ ่า ย ค ่า เช ่า ให ้ 

พ ร ้อ ม ค ่า ใช ้จ ่า ย ก าร ย ้า ย

•  ย ้า ย เข ้า อ ย ู่ใ น ห ้อ งแ ฟ ล ต ว ่า ง ใน โค ร งก า ร เด ิม ท ี่ย ัง ไม ่ร ื้อ โด ย เค ห ะ  

แ ห ่ง ช า ต ิจ ะ จ ัด ก า ร ป ร ับ ป ร ุงต บ แ ต ่งห ้อ ง ให ้อ ย ู่ใ น ส ภ า พ ด ี พ ร ้อ ม ให ้ค ่า ใช ้จ ่า ย ก า ร ย ้า ย
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3  ) ผ ู้ท ี่ป ร ะ ส ง ค ์จ ะ แ ล ก เป ล ี่ย น ก ับ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย โค ร ง ก า ร อ ื่น ข อ ง ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต  ิ

จ ะ ได ้ร ับ ส ิท ธ ิพ ิเศ ษ  แ ล ะ จ ะ ค ิด ห ัก ล บ ค ่า เช ่า ห ร ือ  เช ่า ช ื้อ ต า ม ร า ค า ท ี่ต ก ล ง ไ ว ้ท ั้ง ส อ ง ฝ ่า ย โด ย เค ห ะ  

แ ห ่งช า ต ิ จ ะช ด เช ย  ค ่า ใช ้จ ่า ย ก าร ย ้า ย

2 . ผ ล ก ร ะ ท บ จ าก แ บ บ อ าค า ร แ ล ะ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ให ม ่

อ า ค า ร ท ี่อ อ ก แ บ บ ใ ห ม ่จ ะ เป ็น อ า ค า ร ส ูง ก ว ่า เต ิม ม า ก  ส ่ว น ป ร ะ ก อ บ อ า ค า ร  และ  

อ ุป ก ร ณ ์อ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง เพ ิ่ม ล ด ไป จ า ก เต ิม  จ ะท ำ 'ให ้ม ีก ต ิก า  ร ะ เบ ีย บ แ บ บ  

แ ผ น ก า ร ใช ้อ า ค า ร แ ต ก ต ่า ง ไป จ า ก ท ี่ม ีอ ย ู่เต ิม  ซ ึ่ง จ ะ ท ำ ให ้เก ิด ค ว า ม ข ัด ช ้อ ง ใจ ใน ช ่ว งแ ร ก  อ ย ่า ง ไร ก ิ 

ด า ม ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิ จ ะ ม ีก า ร อ บ ร ม ช ี้แ จ ง พ ร ้อ ม แ จ ก เอ ก ส า ร ค ู่ม ือ ก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย  จ ะ ม ีเจ ้า ห น ้า ท ี ่

ด ูแ ล ป ร ะ จ ำ อ า ค า ร  ค อ ย ด ูแ ล แ ล ะ ใ ห ้ค ำ แ น ะ น ำ ส ำ ห ร ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม จ ะ ม ีก า ร อ อ ก แ บ บ ว า ง ผ ัง ท ี ่

อ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก  ค ว าม ส ะอ าด  ส วย งาม  แ ล ะป ล อ ด ภ ัย

3 . ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ก ล ุ่ม ส ังค ม ใน ช ุม ซ ม

ก า ร แ ย ก ย ้า ย จ า ก ต ำ แ ห น ่ง เต ิม  อ าค าร เต ิม  อ า จ ม ีผ ล ต ่อ ก ิจ ก ร ร ม ใน ช ีว ิต ป ร ะ จ ำ ว ัน  

ท ี่ม ีก า ร ร ว ม ก ล ุ่ม ส ัง ส ร ร ค ์ เช ่น  ส ภ า ก า แ ฟ ว ง ห ม า ก ร ุก  ห ม า ก ก ร ะ ด า น  ว งต ะ ก ร ้อ  ร ว ม ไ ป ถ ึง ก ล ุ่ม  

แ ม ่บ ้า น พ ่อ บ ้า น  ก ล ุ่ม แ ก อ า ช ีพ  ก ล ุ่ม อ อ ม ท ร ัพ ย ์ ก ร ร ม ก า ร ต ึก  ก ร ร ม ก า ร ช ุม ช น  ฯ ล ฯ  ท ี่ม ีก า ร  

พ บ ป ะ ส ัง ส ร ร ค ์ก ัน ม า เป ็น เว ล า น า น ห ล า ย ป ี จ น ก ล า ย เป ็น ว ัฒ น ธ ร ร ม ใน ช ุม ช น  จ ะ ต ้อ งม า แ ต ก ว ง  

แ ย ก ย ้า ย ก ัน ไป อ ย ่า ง ไ ร ก ิต า ม เร ื่อ ง ด ้ง ก ล ่า ว น ี้อ า จ ล ด ป ัญ ห า ไ ด ้ โด ย ใน ก า ร บ ร ร จ ุค น เช ้า อ ย ู่ อ าจจ ัด  

ก ล ุ่ม ใ ห ้อ ย ู่ใ น อ า ค า ร เด ีย ว ก ัน ห ร ือ อ า ค า ร ช ้า ง เค ีย ง  โ ด ย เฉ พ า ะ อ ย ่า ง ย ิ่ง ใ น ก า ร อ อ ก แ บ บ ว า ง ผ ัง  

โ ค ร ง ก า ร  จ ะ เน ้น ก า ร เช ื่อ ม โย ง ท ี่ท ั้ง ท า ง เท ้า  ท า ง จ ัก ร ย า น ท ี่ต ่อ เน ื่อ ง ส ะ ด ว ก แ ล ะ ป ล อ ด ภ ัย อ ย ่า ง  

ท ั่ว ถ ึง

4 . ผ ล ก ร ะ ท บ ค ว า ม ส ะ ด ว ก ก า ร ค ้า ช ุม ช น

ป ัจ จ ุบ ัน จ ะ ม ีก า ร ค ้า ช ุม ช น ห ล า ก ห ล า ย ร ูป แ บ บ  ต ั้ง แ ต ่ร ้า น ค ้า ข น า ด ใ ห ญ ่ ( s u p e r  

s to re )  ร ้า น ค ้า ข น า ด ก ล า ง  ข น า ด เล ็ก  ด ล อ ด จ น ร ้า น ค ้า ย ่อ ย  แ ผ ง ล อ ย  ล า น ค ้า ช ุม ช น  ต ล าด  

ก ร ะ จ า ย ไ ป ท ั่ว โ ค ร ง ก า ร เช ่น  บ ร ิเว ณ แ ฟ ล ต ด ิน แ ด ง  1 ร ิม ถ น น ว ิภ า ว ด ีร ัง ส ิต  บ ร ิเว ณ แ ฟ ล ต ร ิม ถ น น  

ป ร ะ ช า ส ง เค ร า ะ ห ์ บ ร ิเว ณ แ ฟ ล ต ด ิน แ ด ง  5  ถ น น ม ิต ร ไม ต ร ี บ ร ิเว ณ แ ฟ ล ต ด ิน แ ด ง  8 ช ั้น  ฯลฯ  เป ็น  

แ ห ล ่ง จ ับ จ ่า ย ช ื้อ ข า ย ส ิน ค ้า ท ุก ป ร ะ เภ ท ท ั้ง บ ร ิโ ภ ค -อ ุป โภ ค  อ า ห า ร ส ด อ า ห า ร แ ห ้ง  แ ล ะ ส ำ เร ็จ ร ูป  

ฉ ะ น ี้น ใ น ก า ร ศ ึก ษ า อ อ ก แ บ บ โค ร งก า ร จ ึง ได ้จ ัด ใ ห ้ม ีแ ห ล ่ง ก า ร ค ้า ห ล า ก ห ล า ย ป ร ะ เภ ท  ห ล า ย ร ะ ด ับ  

ไ ว ้ใ น ท ำ เล ท ี่เห ม า ะ ส ม  เช ่น  ด ้า น ถ น น ว ิภ า ว ด ีร ัง ส ิต  จ ะ เป ็น ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ร ะ ด ับ ค ุณ ภ า พ ส ูง ถ ึง ข น า ด  

ก ล า ง  ด ้า น ถ น น ป ร ะ ช า ส ง เค ร า ะ ห ์ จ ะ เป ็น ศ ูน ย ์ก ล า ง ส ิน ค ้า ค ุณ ภ า พ ร ะ ด ับ ก ล า ง เป ็น อ า ค า ร ข น า ด  

ค ่อ น ช ้า ง ใ ห ญ ่ เพ ื่อ บ ร ิก า ร ค น ด ้า น ก ร ม ป ร ะ ช า ส ง เค ร า ะ ห ์ ช ุม ช น ช ้า ง เ ค ีย ง ฝ ัง ต ร ง ข ้า ม  ต ล อ ด  

ช ้า ร า ช ก า ร ก ท ม .  โ ร ง พ ย า บ า ล  ก ร ะ ท ร ว ง แ ร ง ง า น  ใ น บ ร ิเ ว ณ น ี้จ ะ ม ีล า น ข า ย ส ิน ค ้า ช ุม ช น เพ ื่อ  

จ ำ ห น ่า ย ส ิน ค ้า ร า ค า ป ร ะ ห ย ัด  แ ล ะ ย ัง ใช ้เป ็น พ ื้น ท ี่จ ัด ต ล า ด น ัด ช ุม ช น  ซ ึ่ง เป ็น ท ี่น ิย ม ข อ ง ช ุม ช น ใ น  

ล ะ แ ว ก น ี้น อ ก จ า ก น ี้ย ้ง ม ีถ น น ค น เด ิน  (w a lk in g  s tr e e t)  เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่เช ื่อ ม โย ง ก ิจ ก ร ร ม ช ุม ช น ด า ม  

แ น ว ก ิจ ก ร ร ม ใน พ ื้น ท ี่ต ่า ง  ๆ
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5. ผ ล ก ระ ท บ ด ้าน ร าค าค ่า เช ่า

ป ัจ จ ุบ ัน ค ่า เช ่า แ ฟ ล ต ด ิน แ ด ง  ม ีร า ค า ต ํ่า ก ว ่า ค ว า ม เป ีน จ ร ิง ใ น ท ้อ ง ต ล า ด  เม ื่อ  

เป ร ีย บ เท ีย บ ก ับ ร า ค า ค ่า เช ่า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใน บ ร ิเว ณ ข ้า ง เค ีย งอ ย ่า งม า ก  ร ะ ด ้บ ร า ค า ค ่า เช ่า แ ฟ ล ต ด ิน  

แ ด ง ต ั้ง แ ต ่4 0 0 - 1 ,8 0 0  บ า ท ต ่อ เด ือ น  ข ึ้น อ ย ู่ก ับ ช ่ว ง เว ล า ท ี่ฑ ำ ส ัญ ญ า เช ่า แ ฟ ล ต ร ุ่น เก ่า ท ี่ผ ู้อ ย ู่ไ ม ่ม ี 

ก า ร เ ป ล ี่ย น แ ก ้ส ัญ ญ า ใ ห ม ่ ( ก า ร โ อ น เ ป ล ี่ย น ม ือ )  ร า ค า จ ะ ต ํ่า ม า ก  ก า ร เ ค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิม ีผ ล  

ด ำ เน ิน ก า ร ข า ด ท ุน ม า โด ย ต ล อ ด  จ า ก ร า ค า ค ่า เช ่า ใน ท ้อ ง ต ล า ด บ ร ิเว ณ ใ ก ล ้เค ีย ง  ป ร ะ ม า ณ  2 ,5 0 0 -

3 , 0 0 0  บ า ท /เด ือ น  ซ ึ่ง จ า ก ก า ร ส ัม ม น า แ ล ะ ก า ร จ ัด ป ร ะ ช ุม ก ับ ช า ว ช ุม ช น ม า ห ล า ย ค ร ั้ง  เค ย ม ี 

ห ล ัก ฐ า น ต ัว เล ข ท ี่ช า ว ช ุม ช น ส ่ว น ให ญ ่ย อ ม ร ับ ท ี่ร า ค า ป ร ะ ม า ณ  1 ,5 0 0  บ า ท /เด ือ น  ใน ข ณ ะ ท ี่ค ่า เช ่า  

ท ี่ค ว ร จ ะ เป ัน อ ย ู่ท ี่ป ร ะ ม า ณ  3 ,0 0 0 - 3 ,5 0 0 บ า ท /เด ือ น  ห า ก จ ะ ใ ช ้ต ัว เล ข  1 ,5 0 0  บ า ท เป ็น ฐ า น  ร ัฐ  

จ ะ ต ้อ ง ใ ห ้ก า ร อ ุด ห น ุน อ ีก ป ร ะ ม า ณ  1 ,5 0 0  บ า ท  โ ด ย เง ิน อ ุด ห น ุน บ า ง ส ่ว น อ า จ ส ม ท บ ม า จ า ก ผ ล  

ก ำ ไ ร ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม ท ี่ป ร ึก ษ า เส น อ แ น ะ ว ่า ค ว ร ว า ง แ ผ น ค ่า เช ่า เป ็น อ ัต ร า ก ้า ว ห น ้า  

( p ro g r e s s iv e  ra te )  โด ย เร ิ่ม ท ี่ค ่า เช ่า  1 ,5 0 0  บ า ท /เด ือ น  แ ล ะ ป ร ับ ค ่า เช ่า ท ุก  3 ห ร ือ 5 ป ี จ น เป ็น  

ร า ค า เท ่า ป ก ต ิ ( 3 ,0 0 0 - 3 ,5 0 0 )  ใ น ร ะ ย ะ เว ล า  10  ป ีโ ด ย ส ร ุป ค ่า เ ช ่า ท ี่แ ท ้จ ร ิง ย ัง ไ ม ่ข ้ด เ จ น  แ ต ่ม  ี

แ น ว ท า งว ่า ค ว ร จ ะ เป ็น ใน อ ัด ร า ก ้า ว ห น ้า  โด ย เร ิ่ม ท ี่ค ่า เช ่า  1 ,5 0 0 -2 ,0 0 0  บ าท /เด ือ น

6 . ผ ล ก ระ ท บ ใน ระ ห ว ่า งก ารก ่อ ส ร ้า ง

ใ น ร ะ ห ว ่า ง ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง จ ะ ม ีผ ล ก ร ะ ท บ อ ย ่า ง ม า ก  ใ น ด ้า น ม ล ภ า ว ะ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม  

เ ช ่น  เ ร ื่อ ง ฝ ่น  ค ว ัน  ไ อ เ ส ีย  ข ย ะ จ า ก ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง เ ส ีย ง ร บ ก ว น  อ ุณ ห ภ ูม ิค ว า ม ร ้อ น จ า ก  

เค ร ื่อ ง จ ัก ร ก ล  ต ล อ ด จ น ป ัญ ห า ด ้า น ส ัง ค ม ใ น เร ื่อ ง ค น ง า น ก ่อ ส ร ้า ง  ท ี่พ ัก ค น ง า น  ฯ ล ฯ ท ี่ป ร ึก ษ า จ ึง  

เส น อ แ น ะ ใ ห ่ใ ช ้ร ะ บ บ ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง แ บ บ ส ำ เร ็จ ร ูป เต ็ม ร ูป แ บ บ  ซ ึ่ง จ ะ ช ่ว ย ล ด ป ัญ ห า ม ล ภ า ว ะ ต ่า ง   ๆ

ไ ด ้ ก า ร ค ัด เล ือ ก บ ร ิษ ัท ร ับ เห ม า ก ่อ ส ร ้า ง  ค ว ร เป ็น บ ร ิษ ัท ใ ห ญ ่ท ี่ม ีป ร ะ ส บ ก า ร ณ ์แ ล ะ ม ีม า ต ร ฐ า น ก า ร  

ท ่า ง า น เ ป ็น ท ี่ย อ ม ร ับ ใ น ร ะ ด ับ ส า ก ล เ น ้น ค ว า ม ป ล อ ด ภ ัย แ ล ะ ค ุณ ภ า พ ก า ร ท ่า ง า น ป ัญ ห า ด ้า น  

ก า ร จ ร า จ ร ใน พ ื้น ท ี่ร ะ ห ว ่า งก ่อ ส ร ้า งบ ร ิษ ัท ท ี่ร ้บ ง า น

ป ัญ ห า ด ้า น ก า ร จ ร า จ ร ใ น พ ื้น ท ี่ร ะ ห ว ่า ง ก ่อ ส ร ้า ง  บ ร ิษ ัท ท ี่ร ้บ ง า น จ ะ ต ้อ ง ม ีว ิศ ว ก ร  

ผ ู้เช ี่ย ว ช า ญ ด ้า น ว า ง แ ผ น ก า ร จ ร า จ ร  แ ล ะ เส น อ แ ผ น ร อ ง ร ับ ก า ร แ ก ้ป ัญ ห า ด ้า น จ ร า จ ร ใ น ท ุก ข ึ้น ต อ น  

ข อ งก า ร ด ำ เน ิน งา น อ ย ่า งล ะ เอ ีย ด

จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง ท ี่ส ่ง ผ ล ใ ห ้ม ีก า ร ร ื้อ ย ้า ย อ อ ก จ า ก พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เด ิม แ ล ะ เม ื่อ ม  ี

ก า ร ร ื้อ ย ้า ย จ ะ ส ่ง ผ ล ต ่อ ส ภ า พ ท า ง ส ัง ค ม แ ล ะ ก า ร ด ำ เน ิน ช ีว ิต อ ย ่า ง ม า ก  เห ็น ไ ด ้จ า ก บ ุญ ช ู เวท  

โอ ส ถ  (2 5 3 7 :6 9 -7 7 )  ได ้ศ ึก ษ า เร ื่อ ง "ก า ร ป ร ะ เม ิน ผ ล ก า ร ร ื้อ ย ้า ย ช ุม ช น แ อ อ ัด ใน เม ือ ง ส ู่ซ า น เม ือ ง  : 

ก ร ณ ีศ ึก ษ า ช ุม ช น อ ่อ น น ุช ” พ บ ว ่า  ก า ร ร ื้อ ย ้า ย ช ุม ช น ไ ป ย ้ง ท ี่ต ั้ง แ ห ่ง ใ ห ม ่ส ่ง ผ ล ใ ห ้ส ภ า พ ค ว า ม  

เป ็น อ ย ู่แ ล ะ ก า ร ด ำ ร ง ช ีว ิต ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไป  ค ีอ  ม ีผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ค ว า ม ส ะ ด ว ก  

ใน ก า ร เด ิน ท า ง ไป ต ิด ต ่อ ธ ุร ก ร ร ม ด ้า น ต ่า งๆ  เช ่น  ก า ร พ า บ ุต ร ห ล า น ไป โร ง เร ีย น  ก า ร เด ิน ท า ง ไป  

ซ ื้อ ข อ ง ใช ้ส ่ว น ด ้ว  เป ็น ด ้น
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น อ ก จ า ก จ ะ ม ีผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ส ภ า พ ท า ง ส ัง ค ม แ ล ้ว ส ภ า พ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ก ็ม ีผ ล เป ล ี่ย น แ ป ล ง  

ไ ป เซ ่น ก ัน  ค ือ  ม ีผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ อ า ช ีพ ท ี่ม ีบ า ง ส ่ว น ท ี่ต ้อ ง ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง อ า ช ีพ  ส ่ว น ผ ู้ท ี่ไ ม ่ไ ต  ้

ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง อ า ช ีพ ก ็จ ำ เป ็น ต ้อ ง ม ีก า ร เด ิน ท า ง ไป ท ำ ง า น เป ็น ร ะ ย ะ ท า ง ไก ล ม า ก ข ึ้น  ไซ ้เว ล า  

ใ น ก า ร เด ิน ท า ง ม า ก ข ึ้น  ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ข อ ง ร ะ ด ับ ร า ย ไต ้ท ี่ม ีร ะ ด ับ ร า ย ไต ้เฉ ล ี่ย ค ร ัว เร ือ น ล ด ล ง  

แ ล ะ ม ีร า ย จ ่า ย เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น เน ื่อ ง จ า ก น ำ เง ิน ไป ส ร ้า งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ห ่ง ให ม ่

ส อ ด ค ล ้อ ง ก ับ ก ร ก ช  ป ร ิศ ว ง ศ ์ ( 2 5 4 1 :1 0 6 )  ไ ต ้ศ ึก ษ า เ ร ื่อ ง ” ก า ร ร ื้อ ย ้า ย ช ุม ช น แ อ อ ัด  

ค ล อ ง เต ย ร ะ ย ะ ท ี่ 3 : ก ร ณ ีศ ึก ษ า ช ุม ช น ว ัช ร พ ล  ร า ม อ ิน ท ร า ’, พ บ ว ่า  ส ภ า พ ท า ง ส ัง ค ม แ ล ะ ก า ร  

ด ำ เน ิน ช ีว ิต ข อ ง ผ ู้ท ี่ถ ูก ร ื้อ ย ้า ย ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไป  โด ย ก า ร เด ิน ท า ง ไ ป ย ัง ส ถ า น ท ี่ต ่า ง ๆ  ม ีค ว าม  

ล ำ บ า ก ม า ก ข ึ้น  ไ ม ่ส ะ ด ว ก ใ น ก า ร เ ด ิน ท า ง ไ ป ซ ื้อ ส ิน ค ้า จ า ก พ ื้น ท ี่ภ า ย น อ ก  ก า ร เด ิน ท า ง ไ ป  

ร ัก ษ า พ ย า บ า ล ก ็ม ีร ะ ย ะ ท า ง ไ ก ล ก ว ่า เ ด ิม  ก า ร เ ด ิน ท า ง ไ ป ส ่ง บ ุต ร ห ล า น ไ ป ย ัง ส ถ า น ศ ึก ษ า ไ ซ  ้

ร ะ ย ะ ท า ง ม า ก ข ึ้น ก ว ่า เด ิม แ ต ่ร ะ ย ะ เว ล า ล ด น ้อ ย ล ง เน ื่อ ง จ า ก ก า ร จ ร า จ ร ไม ่ต ิด ข ัด  ส ่ว น ใน เร ื่อ งข อ ง  

ค ว า ม ล ้ม พ ัน ธ ์ข อ ง ค น ภ า ย ใ น ช ุม ช น ม ีล ด น ้อ ย ล ง  ก า ร พ ึ่ง พ า อ า ศ ัย ก ัน ภ า ย ใ น ช ุม ช น ใ น ต ้า น ต ่า ง ๆ  

ล ด ล งก ว ่า ใน อ ด ีต เป ็น ล ัก ษ ณ ะ ข อ งก า ร พ ึ่ง ต น เอ งม า ก ข ึ้น

จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ผ ล ก ร ะ ท บ จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง  พ บ ว ่า  ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง  

ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ท ั้ง ใ น ต ้า น ก า ย ภ า พ  เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ัง ค ม  โ ด ย เฉ พ า ะ อ ย ่า ง ย ิ่ง ใ น ต ้า น ส ัง ค ม ท ี่ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูจ ะ ส ่ง ผ ล ใ ห ้ล ัก ษ ณ ะ ท า งส ัง ค ม ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไป  ท ั้ง ใน เร ื่อ ง ข อ ง ค ว า ม ส ะ ด ว ก ใน  

ก า ร เด ิน ท า ง ไ ป ต ิด ต ่อ ธ ุร ก ร ร ม ต ้า น ต ่า ง ๆ ท ี่ต ้อ ง ม ีก า ร เด ิน ท า ง ไ ป ท ำ ง า น เป ็น ร ะ ย ะ ท า ง ไ ก ล ม า ก ข ึ้น  

ใ ช ้เ ว ล า ใ น ก า ร เ ด ิน ท า ง ม า ก ข ึ้น  ม ีก า ร เ ป ล ี่ย น แ ป ล ง ข อ ง ร ะ ด ับ ร า ย ไ ต ้ท ี่ม ีร ะ ด ับ ร า ย ไ ต ้เ ฉ ล ี่ย  

ค ร ัว เร ือ น ล ด ล ง แ ล ะ ม ีร า ย จ ่า ย เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น เน ื่อ ง จ า ก น ำ เง ิน ไ ป ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ห ่ง ใ ห ม ่ ซ ึ่ง เป ็น  

ป ัญ ห า  แ ล ะ อ ุป ส ร ร ค ท ี่ส ำ ค ัญ ต ่อ ผ ู้ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เด ิม  ท ำ ใ ห ้เก ิด แ ร ง ต ้า น จ า ก ก ล ุ่ม ค น ใ น ช ุม ช น  ด ังน ั้น  

จ ึง ต ้อ ง ม ีแ ผ น ก า ร โย ก ย ้า ย ท ี่เห ม า ะ ส ม ใ น แ ต ่ล ะ ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง ค ร ัว เ ร ือ น  เพ ื่อ ใ ห ้ก า ร โย ก ย ้า ย ไ ม ่เป ็น  

ป ัญ ห า ต ่อ ก า ร ด ำ เน ิน ช ีว ิต ข อ งผ ู้ไ ด ัร ับ ผ ล ก ร ะ ท บ

2.6 แนวความค ิดการม ีส ่วนร่วมของประซาซน

2.6.1 ความหมายการม ีส ่วนร่วม
อคิน รพีพัฒน์ (อ้างจากพิชญางค์ จูแจ่มยาน.2529 : 25) ให้ความหมายของ 

การมีส่วนร่วมว่า “ให้ประชาชนเป็นผู้คิดค้นปัญหา เป็นผู้ทำทุกอย่าง ไม่ใช่ว่าเรากำหนดไปแล้ว 
ว่าให้ประชาชนเข้ามาร่วมในเรื่องใดเรื่องหนึ่ง ทุกอย่างต้องเป็นเรื่องของประชาชนที่คิดขึ้นมา"
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ส ำ น ัก ง า น แ ร ง ง า น ร ะ ห ว ่า ง ช า ต ิ ( In te rn a t io n a l L a b o u r  O f f ic e )  (อ ้า ง  

จ า ก พ ิซ ญ า ง ค ์ จ ูแ จ ่ม ย า น .2 5 2 9  : 2 5 )  ไ ด ใ ห ้ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม ไ ว ้ว ่า  “ ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม  

ห ม า ย ถ ึง  ค ว า ม ร ่ว ม ม ือ  ( c o o p e ra t in g )  ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม ใ น บ า ง ส ิ่ง บ า ง อ ย ่า ง  ซ ึ่ง ร ว ม ถ ึง ค ว า ม  

ร ับ ผ ิด ช อ บ "

จ า ก ค ว า ม ห ม า ย ต ่า ง ๆ  พ อ ส ร ุป ไ ด ้ว ่า  “ ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม ข อ ง ป ร ะ ช า ช น  ห ม า ย ถ ึง  

ค ว า ม ร ่ว ม ม ีอ ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ใ น ก า ร ค ิด  ต ัด ส ิน ไจ  แ ล ะ ร ่ว ม ร ับ ผ ิด ช อ บ ใ น ก า ร แ ก ้ป ัญ ห า ข อ ง ต น เอ ง  

ไ ม ่ว ่า ข อ ง ป ัจ เ จ ก บ ุค ค ล  ห ร ือ ก ล ุ่ม ค น ท ี่เ ห ็น พ ้อ ง ต ้อ ง ก ้น  เ พ ื่อ ก า ร ด ำ เ น ิน ก า ร พ ัฒ น า แ ล ะ  

เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไป ไ น ท ิศ ท า ง ท ี่ด ้อ ง ก า ร  โด ย ก า ร ก ร ะ ท ำ ผ ่า น ก ล ุ่ม ห ร ือ อ ง ค ์ก ร  เพ ื่อ ใ ห ้บ ร ร ล ุถ ึง ค ว า ม  

เป ล ี่ย น แ ป ล งท ี่พ ึง ป ร ะ ส งค ์โด ย แ ก ่น ข อ ง เน ื้อ ห า ข อ งก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม ข อ งป ร ะ ช า ซ น ค ือ

1. ป ร ะ ช า ช น ค ือ ผ ู้ต ัด ส ิน ใจ ห ร ือ ผ ู้ก ำ ห น ด ก า ร พ ัฒ น า อ ย ่า ง เป ็น ต ัว ข อ งต ัว เอ ง

2 . ก า ร พ ัฒ น า น ั้น ม ุ่ง เน ้น ใ น ก า ร พ ัฒ น า ข ีด ค ว า ม ส า ม า ร ถ ข อ ง ป ร ะ ช า ช น เพ ื่อ ก า พ ร ึง พ า  

แ ล ะพ ัฒ น าต น เอ ง

3. ก ร ะ บ ว น ก า ร พ ัฒ น า น ั้น เป ็น ก า ร พ ัฒ น า ท ี่เ ร ิ่ม จ า ก ป ร ะ ช า ช น  โด ย ร ัฐ จ ะ ต ้อ ง ก ร ะ จ า ย  

อ ำน า จ ให ้ช ุม ช น

2 .6 .2  ล ้ก ษ ณ ะ ฃ อ ง ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม

โ ค เฮ น  แ ล ะ ฮ ัพ ฮ อ ฟ ฟ ้ (1 9 8 1 )  ได ้แ บ ่ง ช น ิด ข อ ง ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม อ อ ก เป ็น  4  ช น ิด  

ต ัง น ี้ ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม ใ น ก า ร ต ัด ส ิน ใ จ  ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  3 ข ั้น ด อ น  ค ือ  ร ิเ ร ิ่ม ต ัด ส ิน ใ จ ด ำ เน ิน ก า ร  

ต ัด ส ิน ใจ  แ ล ะต ัด ส ิน ใจ ป ฏ ิป ้ต ก าร

1. ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม ใ น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิก า ร  ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ก า ร ส น ับ ส น ุน ด ้า น  

ท ร ัพ ย า ก ร ก า ร บ ร ิห า ร แ ล ะ ก า ร ป ร ะ ส า น ข อ ค ว า ม ร ่ว ม ม ือ

2 . ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม ใ น ผ ล ป ร ะ โย ช น ั ไ ม ่ว ่า จ ะ เป ็น ผ ล ป ร ะ โย ช น ฺท า ง ด ้า น ว ัต ถ  ุ

ผ ล ป ร ะ โย ช น ์ท า งด ้า น ส ังค ม  ห ร ือ ผ ล ป ระ โย ช น ์ส ่ว น บ ุค ค ล

3. ก ารม ีส ่ว น ร ่วม ใน ก ารป ระ เม ิน ผ ล

ส ร ุป แ น ว ค ิด ต ัง ก ล ่า ว ม า เป ็น แ น ว ท า ง ใน ก า ร ก ำ ห น ด ล ัก ษ ณ ะ ข อ งก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม  ต ัง น ี้

1. ร ่ว ม ก ำห น ด ค ว า ม ต ้อ งก ารแ ล ะ ต ัด ส ิน ใจ

2 . ร ่ว ม ว า งแ ผ น ก า ร ด ำ เน ิน ง า น

3. ร ่ว ม ป ฏ ิบ ัต ิก า ร  (ด ำ เน ิน ก า ร )

4 . ร ่ว ม ต ิด ต าม แ ล ะป ระ เม ิน ผ ล
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2.7 ร ูปแบบการจัดหาท ี่อย ู่อาศ ัยใหม่

ก น ก พ ร  แ ส งแ ก ้ว  (2 5 4 2  : 9 )  ไ ด ้ศ ึก ษ า เร ื่อ ง  “ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ช ุม ช น ห ล ัง ก า ร ร ื้อ ย ้า ย  : 

ช ุม ช น ห ม ู่บ ้า น พ ัฒ น า  7 0  ไ ร ่ ค ล อ ง เต ย ” ไ ด ้ก ล ่า ว ใ น เร ื่อ ง ข อ ง ร ูป แ บ บ ก า ร จ ัด ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ ห ม ่ไ ว  ้

ด ้ง น ี้

ก า ร จ ัด ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ ห ม ่เป ็น โค ร ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ช ุม ช น แ อ อ ัด ท ี่เน ้น ก า ร ส ร ้า ง ค ว า ม ม ั่น ค ง  

ใ น ส ิท ธ ิก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย  ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย  น ับ เป ็น พ ัฒ น า ก า ร ช ั้น ล ่า ส ุด ข อ ง ก า ร แ ก ไ ข  

ป ัญ ห า ช ุม ช น แ อ อ ัด  โด ย ม ีร ูป แ บ บ ว ิธ ีก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ด ้ง น ี้

1. ก า ร ย ้า ย ช ุม ช น ไป อ ย ู่ใ น ท ี่ใ ห ม ่ ( s lu m  re lo c a t io n )  เป ็น ก า ร ย ้า ย ช ุม ช น แ อ อ ัด ไป ต ั้ง ใน ท ี ่

ให ม ่ โ ด ย ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิเป ็น ต ัว ก ล า ง ใ น ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ ห ม ่ ใ ห ้ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ด ้ซ ื้อ ท ี่ด ิน  

เป ็น ก ร ร ม ส ิท ธ ี้ห ร ือ เช ่า ร ะ ย ะ ย า ว  เจ ัา ข อ ง ท ี่ด ิน ท ี่ไ ด ้ร ับ ป ร ะ โย ช น ์จ า ก ท ี่ด ิน เต ิม น ั้น จ ะ ต ้อ ง ม ีส ่ว น ร ่ว ม  

ใ น ก า ร ร ับ ภ า ร ะ ด ้ว ย  ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิจ ะ แ บ ่ง แ ป ล ง  พ ัฒ น า ท ี่ด ิน แ ล ะ ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ท ี่จ ำ เป ็น  

ต ล อ ด ท ั้งพ ัฒ น า ท า งด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ัง ค ม  ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ต ้อ ง ผ ่อ น ช ำ ร ะ ค ่า ท ี่ด ิน แ ล ะ ค ่า พ ัฒ น า ท ี่ด ิน  

ให ้แ ก ่ก า ร เค ห ะ ฯ  ห ร ือ ส ถ า บ ้น ก า ร เง ิน ต ่อ ไป

2 . ก า ร ป ร ะ ส า น ผ ล ป ร ะ โย ช น ์ใ น ท ี่ด ิน  ( la n d  s h a r in g )  เป ็น ก า ร แ บ ่งป ัน ท ี่ด ิน ก ้น ร ะ ห ว ่า ง  

เจ ้า ข อ งท ี่ด ิน ก ้บ ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย  โด ย ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิจ ะ เข ้า ไป เป ็น ต ัว ก ล า ง เจ ร จ า ต ่อ ร อ ง ก ับ  เจ ้าขอ ง  

ท ี่ด ิน ใ ห ้แ บ ่ง ท ี่ด ิน บ า ง ส ่ว น ข อ ง ช ุม ช น  เพ ื่อ ข า ย ใ ห ้ก ้บ ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ห ร ือ ใ ห ้เช ่า ร ะ ย ะ ย า ว เพ ื่อ เจ ้า ข อ ง  

ท ี่ด ิน จ ะ ได ้ใ ช ้ท ี่ด ิน ส ่ว น ท ี่ด ้อ ง ก า ร ไป ท ำ ป ร ะ โย ช น ์ไ ด ้ จ า ก น ั้น ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิจ ะ น ำ ท ี่ด ิน ม า จ ้ด ผ ้ง  

แ บ ่ง แ ป ล ง ใ ห ้ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ด ้เ ป ็น ก ร ร ม ส ิฑ ธ  ห ร ือ เ ช ่า ใ น ร ะ ย ะ ย า ว  ป ร ัง ป ร ุง ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค  

ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร  พ ัฒ น า ด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ัง ค ม  แ ล ะ ใ ห ้ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ผ ่อ น ช ำ ร ะ ท ี่ด ิน ก ับ ก า ร เค ห ะ  

แ ห ่ง ช า ต ิ ห ร ือ ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน ท ี่ส น ับ ส น ุน โค ร งก า ร ต ่อ ไป

3 . ก า ร ป ร ับ ผ ัง แ ล ะ แ บ ่ง แ ป ล น ท ี่ด ิน ใ น ท ี่ด ิน เด ิม  ( s lu m  r e b lo c k in g )  ใน ช ุม ช น ท ี่ม ีป ัญ ห า  

ก า ร ค ร อ บ ค ร อ ง ท ี่ด ิน  ห ร ือ ต ้อ ง ก า ร ป ร ับ ส ภ า พ ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ข อ ง ช ุม ช น ให ม ่ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิจ ะ เข ้า  

ไ ป เป ็น ต ัว ก ล า ง เพ ื่อ ใ ห ้ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ม ีก ร ร ม ส ิท ธ ิ้ใ น ท ี่ด ิน  โด ย ก า ร ซ ื้อ จ า ก เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน  ห ร ือ เช ่า ร ะ ย ะ  

ยาว  จ า ก น ั้น ก ็จ ะ เช ้า ไป ท ำ ก า ร แ บ ่ง แ ป ล งท ี่ด ิน  แ ล ะ ให ้ก ร ร ม ส ิฑ ธ ี้ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ได ้ค ร อ บ ค ร อ งท ี่ด ิน โด ย  

ถ ือ ห ล ัก ใ ค ร อ ย ู่ต ร ง ไ ห น ก ็อ ย ู่ต ร ง น ั้น  ห ร ือ ข ย ับ ข ย า ย เพ ีย ง บ า ง ส ่ว น เม ื่อ จ ำ เป ็น จ ร ิง ๆ  เพ ื่อ ให ้เก ิด  

ค ว า ม เด ือ ด ร ้อ น น ้อ ย ท ี่ส ุด  แ ล ะ ท ำ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค  ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ใ ห ้ด ีซ ื้น  

ต ล อ ด จ น ช ่ว ย เห ล ือ แ น ะ น ำ เก ี่ย ว ก ับ ก า ร อ อ ก แ บ บ ป ร ับ ป ร ุงท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร ว ม ท ั้ง พ ัฒ น า ด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ  

แ ล ะ ส ัง ค ม  แ ล ะ ใ ห ้ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ผ ่อ น ช ำ ร ะ ค ่า ท ี่ด ิน ก ับ ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต ิห ร ือ ส ถ า บ ัน ก า ร เ ง ิน ท ี ่

ส น ับ ส น ุน โค ร งก า ร ต ่อ ไป

4 . ก า ร ร ื้อ แ ล ะ ส ร ้า ง ให ม ่ใน ท ี่เด ิม  ( r e c o n s t r u c t io n )  เป ็น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ภ า พ ช ุม ช น ท ี่เส ื่อ ม  

โท ร ม  โด ย ก า ร ร ื้อ แ ล ะ พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ให ม ่ข ึ้น ใน พ ื้น ท ี่เด ิม  โด ย ให ้ผ ู้ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ม ีก ร ร ม ส ิท ข ึ้ใ น ก า ร  

เช ่า ซ ื้อ ห ร ือ เช ่า ร ะ ย ะ ย า ว ต ่อ ไป
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5. ก า ร จ ัด ร ูป ท ี่ด ิน  ( la n d  re a d ju s tm e n t )  ใน ช ุม ช น ท ี่จ ะ ต ้อ งม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง ร ะ บ บ

ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค ห ล ัก ข อ ง ร ัฐ  ห ร ือ ใน ช ุม ช น ท ี่จ ะ ต ้อ งม ีก า ร จ ัด ก า ร ใช ้ท ี่ด ิน ให ม ่ก า ร  ก าร เค ห ะ แ ห ่ง ช าต ิ 

จ ะ เช ้า ไป เจ ร จ า ก ับ เจ ัา ข อ งท ี่ด ิน แ ล ะ ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย  โด ย จ ะ ป ร ะ ส า น ก ับ แ ผ น พ ัฒ น า ร ะ บ บ

ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค ข อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น  โด ย ม ีว ัต ถ ุป ร ะ ส งค ์เพ ื่อ ให ้ก า ร พ ัฒ น า ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค ไต ้บ ร ร ล ุ

เป าห ม าย  ใน ข ณ ะ เด ีย ว ก ับ เจ ้า ข อ งท ี่ด ิน ไต ้ม ีโอ ก า ส พ ัฒ น า ท ี่ด ิน ข อ งต น  แ ล ะ ผ ู้อ ย ู่อ าศ ัย ไต ้ม ีท ี่อ ย ู ่

อ ย ่า งถ า ว ร อ ีก ด ้ว ย  ท ั้ง น ี้ห ล ัก ก า ร น ี้จ ะ เป ็น ไป ไต ้ด ้ว ย ก า ร ป ร ะ ส า น ป ร ะ โย ช น ์เท ่า น ั้น

B .M . M o r ia r ty  (1 9 7 0 ) (อ ้า ง จ า ก ซ ม ช ื่น  จ ัน ท ร ส ม บ ูร ณ ์ : 2 5 3 8 )  ไต ้อ ธ ิบ า ย ถ ึงป ัจ จ ัย  2 

ป ร ะ ก า ร ใน ก า ร เล ือ ก บ ร ิเว ณ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ต ้ง น ี้

1. ป ัจ จ ัย ต ้าน เศ ร ษ ฐ ก ิจ  เข า ให ้ค ว า ม ส ำ ค ัญ ต ่อ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร ใช ้จ ่า ย เง ิน ว ่า เป ็น  

ป ัจ จ ัย พ ื้น ฐ าน อ ัน ด ับ แ ร ก ใน ก าร เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ส ่ว น ร ะ ย ะ ท า ง ไป ย ัง แ ห ล ่ง ง า น  แ ล ะ ร าค าท ี่ด ิน เป ็น  

ป ัจ จ ัย ซ ึ่ง ม ีอ ิท ธ ิพ ล ส ำ ค ัญ ท ี่จ ะ ต า ม ม า ภ า ย ห ล ัง  ก า ร ต ัด ส ิน ใจ เล ือ ก ท ี่ต ั้ง ท ี่แ ต ก ต ่า งก ัน ย ่อ ม ข ึ้น อ ย ู่ก ับ  

งบ ป ร ะ ม า ณ ท ี่ม ีอ ย ู่ แ ล ะ ร ะ ด ับ ร าย ไต ้ข อ งผ ู้อ ย ู่อ าศ ัย  ซ ึ่ง ส ิ่ง น ี้เป ็น ต ัว ก ำ ห น ด ก า ร ก ร ะ จ า ย ต ้ว ข อ ง  

ก ล ุ่ม ช น ท ี่ม ีฐ า น ะ ท า งล ัง ค ม ต ่า งก ัน

2 . ป ัจ จ ัย ต ้าน ส ังค ม  จ ะ เก ี่ย ว ช ้อ งก ับ ค ว า ม แ ต ก ต ่า งต ้า น ค ุณ ค ่า  ค ว า ม ต ้อ งก า ร แ ล ะ ค ว า ม  

พ ึงพ อ ใจ เป ็น ส ่ว น ต ัว

ใ น ก า ร จ ัด ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ ห ม ่ใ น ก ร ณ ีท ี่ม ีก า ร ร ื้อ ย ้า ย น ั้น  ม ีท า ง เล ือ ก ม า ก ม า ย ข ึ้น อ ย ู่ก ับ  

ส ภ า พ ข อ ง แ ต ่ล ะ พ ื้น ท ี่ แ ล ะ ก ล ุ่ม ห ร ือ ร ะ ด ับ ข อ งผ ู้อ ย ุ่อ า ศ ัย ใ น พ ื้น ท ี่น ั้น ๆ  ซ ึ่ง ก า ร ศ ึก ษ า ใ น เร ื่อ ง น ี้ต ะ  

ท ำ ใ ห ้ผ ู้ศ ึก ษ า ท ร า บ ถ ึง แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ใ น ก า ร จ ัด ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ ห ม ่ซ ึ่ง ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี ่

ศ ึก ษ า จ ะ ส า ม า ร ถ ด ำ เ น ิน ก า ร ไ ต ้ โ ด ย ใ ช ้ว ิธ ีก า ร ต ัง น ี้ก า ร ย ้า ย ช ุม ช น ไ ป อ ย ู่ใ น ท ี่ใ ห ม ่ ( s lu m  

r e lo c a t io n )  ก า ร ร ื้อ แ ล ะ ส ร ้า ง ใ ห ม ่ใ น ท ี่เ ด ิม  ( r e c o n s t r u c t io n )  แ ล ะ ก า ร จ ัด ร ูป ท ี่ด ิน  ( la n d

re a d ju s tm e n t )  ท ี่ม ีก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์แ ล ะ พ ิจ า ร ณ า ใ ห ้ม ีค ว า ม ส อ ด ค ล ้อ ง  เห ม า ะ ส ม ท ั้ง ป ัจ จ ัย ด ้า น

ก า ย ภ า พ  เศ รษ ฐ ก ิจ แ ล ะส ังค ม

2.8 ต ัวอย่างโครงการปรับปรุงฟ ้นฟ ูเม ือง (redevelopment) ในต ่างประเทศ

2.8.1 ประเทศเนเธอร์แลนด์
ใน ป ร ะ เท ศ เน เธ อ ร ์แ ล น ด ์ท ี่เม ีอ ง  ร ิอ ต เต อ ร ์ต ัม  (R o t te r d a m )  ซ ึ่ง เป ็น เม ือ ง ท ี่ม  ี

ช ื่อ เส ีย ง แ ห ่ง ห น ึ่ง ข อ ง ป ร ะ เท ศ เน เธ อ ร ์แ ล น ด ์ใ น ด ้า น ก า ร พ ื้น ฟ ูเม ีอ ง ม า ก  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูไ ต  ้

เก ิด ข ึ้น ท ี่พ ื้น ท ี่ใ จ ก ล า ง เม ือ งข น า ด ให ญ ่ม า ก ก ว ่า  6 0 0  เอ เค อ ร ์ห ล ัง จ า ก ไต ้ถ ูก ท ำ ล า ย ด ้ว ย ร ะ เบ ิด ใ น ป  ี

ค .ศ . 1 9 4 0  จ า ก เห ต ุก า ร ณ ์ต ัง ก ล ่า ว ไ ต ้ป ร า ก ฏ ว ่า ม ีบ ุค ค ล ก ล ุ่ม ห น ึ่ง ท ี่ม ีแ น ว ค ว า ม ค ิด ถ ึง ก า ร ล ุก  

ข ึ้น ม า ต ่อ ส ู้โด ย ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ีอ งข ึ้น ให ม ่ แ ล ะ ก ล ับ เป ็น ก า ร ท ำ ให ้เม ือ ง พ ื้น ต ัว ม ีช ีว ิต ข ึ้น ม า
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ได ้อ ีก ค ร ั้ง ห น ึ่ง  จ ึง ไ ด ้จ ัด ต ั้ง ว ัน  R e c o n s t ru c t io n  D a y  (8  พ ฤ ษ ภ า ค ม )  ข ึ้น ม า เพ ื่อ เป ็น ก า ร ร ะ ล ึก ถ ึง  

ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง ใน ท ุก   ๆ ป ี

ห ล ัง จ า ก เม ือ ง น ี้ถ ูก ถ ล ่ม ด ้ว ย ร ะ เบ ิด บ ้า น เม ือ ง ไ ด ้ร ับ ค ว า ม เส ีย ห า ย ซ ึ่ง อ ย ู่ใ น ช ่ว ง  

ข อ ง ส ง ค ร า ม  ร ัฐ บ า ล ไ ด ้ก ่อ ต ั้ง อ ง ค ์ก ร ข ึ้น ม ืช ื่อ ว ่า  R e c o n s t ru c t io n  R e g is te r  ไ ด ้ท ำ ก า ร จ ่า ย  

ค ่า ช ด เช ย ท ร ัพ ย ์ส ิน ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ท ี่ถ ูก ท ำ ล า ย แ ล ะ ไ ม ่ถ ูก ท ำ ล า ย ล ง ไ ป ท ั้ง ห ม ด  ใ น เน ื้อ ท ี่ท ี่ม ื

พ ื้น ท ี่ม า ก ก ว ่า  4 0 0  เอ เค อ ร ์ เพ ื่อ ท ี่ร ัฐ บ า ล จ ะ ได ้ท ี่ด ิน ม า ท ั้ง ห ม ด โด ย ไม ่ม ืส ัญ ญ า ม า ผ ูก ม ัด ร ัฐ บ า ล อ ีก  

แ ล ะ ร ัฐ บ า ล จ ะ ได ้ท ำ ก า ร ว า งแ ผ น แ ล ะ จ ัด ต ั้ง เม ือ งข ึ้น ม า ให ม ่ได ้ส ะ ด ว ก ย ิ่ง ข ึ้น

ข ้อ ก ำ ห น ด ท ี่จ ำ เป ีน จ ะ ต ้อ งจ ัด ท ำ เป ีน อ ัน ด ับ แ ร ก  ค ือ  ก า ร ก ่อ ส ร ้า งท ำ เร ือ ข ึ้น ม า  

ให ม ่ เพ ื่อ ให ้เก ิด ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง เม ือ งท ี่จ ะ ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ อ ุต ส า ห ก ร ร ม ท ี่จ ะ เก ิด ข ึ้น ม า ให ม ่ได ้

แ ล ะ เพ ื่อ เพ ิ่ม ค ว า ม แ ข ็ง แ ก ร ่ง ให ้ก ับ ร ะ บ บ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ ง เม ือ งด ้ว ย

ส ่ว น ใน ด ้า น ท า งก า ร ค ้า  ได ้ม ืก า ร จ ัด ส ร ้า ง อ า ค า ร ร ้า น ค ้า ช ั่ว ค ร า ว ข ึ้น  เพ ื่อ

ส ร ้า งค ว า ม ม ีช ีว ิต ช ีว า ให ้ก ับ เม ือ ง ใน ภ า ค ธ ุร ก ิจ ด ้ว ย  ม ีก า ร ว า งแ ผ น ข อ ง เม ือ ง โด ย ก า ร จ ัด ให ้ม ื

ถ น น ห ล ัก อ ย ู่ 3  เส ้น ท าง  ค ือ  ท า ง ด ้า น ท ิศ เห น ือ  ท ิศ ใ ต ้ แ ล ะ จ ุด ศ ูน ย ์ก ล า งข อ งพ ื้น ท ี่ ซ ึ่ง ม ืค ว า ม

ก ว ้า ง ข อ ง ถ น น ป ร ะ ม า ณ  2 0 0 -3 0 0  ฟ ุต  ม ีก า ร ว า งถ น น เป ีน ร ูป ต า ร า ง  ใน ส ่ว น ถ น น อ ีก  3 เส ้นอย ู่

ค ือ ท า งด ้า น ท ิศ ต ะ ว ัน ต ก แ ล ะ ท ิศ ต ะ ว ัน อ อ ก ข อ ง เม ือ ง  น ับ ว ่า เป ็น โค ร งข ่า ย ก า ร จ ร า จ ร ข อ ง เม ือ ง

ซ ึ่ง ไม ่ค ่อ ย เห ม า ะ ส ม น ัก ใน แ ง ่ข อ ง ก า ร ใ ช ้ง า น  ต ัว อ ย ่า ง เช ่น  ห ้า ง ส ร ร พ ส ิน ค ้า ท ี่ส ร ้า งข ึ้น ม า จ ะ ต ั้ง อ ย ู่ 

ใ น บ ร ิเ ว ณ ฟ า ก ใ ด ฟ า ก ห น ึ่ง ข อ ง ถ น น ห ล ัก เท ่า น ั้น  ท ำ ใ ห ้ก า ร เด ิน ท า ง เข ้า ม า ซ ื้อ ส ิน ค ้า ม ีค ว า ม

ย า ก ล ำบ าก  ร ัฐ บ า ล จ ึง ได ้ม ืก า ร แ ก ่ไข ป ัญ ห า โด ย ก า ร จ ัด ส ถ า น ท ี่จ อ ด ร ถ ให ้ต า ม ถ น น ส า ย ต ่า งๆ

แ ล ะ ป ร ะ ส บ ผ ล ส ำ เร ็จ ได ้ด ้ว ย ด ี

ใน ก า ร ว า งแ ผ น น ี้ส ิ่ง ท ี่น ่า ส น ใจ ข อ งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง ร ือ ต เต อ ร ์ด ้ม  

(R o t te r d a m )  ก ิค ือ ก า ร อ อ ก แ บ บ ท า ง เด ิน เท ้า ส ำ ห ร ับ ผ ู้ท ี่ม า ซ ื้อ จ ับ จ ่า ย ส ิน ค ้า ใน ย ่า น  L i jn b a a n  และ 

ใน ย ่า น  K o r te  L i jn b a a n  ซ ึ่ง ม ีค ว า ม ก ว ้า ง ป ร ะ ม า ณ  5 5  ฟ ุต  และ 3 9  ฟ ุต  โด ย ม ีก า ร จ ัด ย ่า น ข อ ง  

อ า ค า ร พ ัก อ า ศ ัย แ ล ะ อ า ค า ร ส ูง เป ็น บ ล ็อ ค   ๆ ท ำ ให ้บ ร ร ย า ก า ศ น ่า ช ื่น ซ ม แ ล ะ ต ื่น เต ้น  ร ว ม ท ั้ง ให ้

ค ว า ม ร ู้ส ึก ท ี่ป ล อ ด ภ ัย  ซ ึ่ง ร ูป แ บ บ ก า ร ว า ง ก ัง ใ น ล ัก ษ ณ ะ น ี้จ ะ ม ีค ว า ม แ ต ก ต ่า ง จ า ก ร ูป แ บ บ ก า ร ว า ง  

ก ัง เด ิม ก ่อ น ท ี่จ ะ เก ิด ส งค ร า ม โด ย ส ิ่น เช ิง

ท า ง ด ้า น ท ิศ ต ะ ว ัน อ อ ก ข อ ง ถ น น  C o o ls in g le  ซ ึ่ง น ับ ว ่า เป ็น แ ห ล ่ง  s h o p p in g  ห ล ัก  

ข อ ง เม ือ ง เห ม ือ น ก ัน  แ ต ่ถ น น น ี้ย ัง ค งส ภ า พ เป ็น ร ูแ บ บ ข อ งถ น น ใน ย ุค ก ่อ น ส งค ร า ม  ด ้งน ั้น ใน

แห ล ่ง  s h o p p in g  ข อ ง เม ือ ง  R o t te rd a m  จ ึงม ืบ ร ร ย า ก า ศ ข อ ง เม ือ งท ั้ง ใน แ บ บ ส ม ัย เก ่า แ ล ะ ให ม ่ผ ส ม  

ก ัน อ ย ู่

ศ ูน ย ์ก ล า งข อ ง เม ือ งน ี้ม ืเน ื้อ ท ี่ป ร ะ ม า ณ  1 2 ,0 0 0  เอ เค อ ร ์ โด ย ม ีก า ร ส ร ้า ง ถ น น  

ไ ฮ เว ย ์ส า ย ใ ห ม ่ข ึ้น  แ ล ะ อ น ุร ัก ษ ์ท ี่ว ่า ง บ า ง ส ่ว น เอ า ไ ว ้ แ ห ล ่งห ้า ง ส ร ร พ ส ิน ค ้า ก ิได ้ม ืก า ร ต ก

แ ต ่งห น ้า ร ้า น  เช ่น ด ้น ไ ม ้ ร าย ล ะ เอ ีย ด ข อ งอ าค าร  ท ำ ให ้ใน ส ่ว น น ี้ข อ ง เม ือ งร ็อ ต เต อ ร ์ด ้ม

(R o t te r d a m )  เป ็น เม ือ งท ี่ส ว ย ง า ม แ ล ะ น ่า ต ื่น ต า ต ื่น ใจ
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ใน ส ่ว น อ ื่น ข อ ง เม ือ งน อ ก จ า ก ย ่า น  L i jn b a a n  แล ้ว  ส ่ว น ม า ก จ ะ ม ืก า ร อ น ุร ัก ษ ์

อ า ค า ร ซ ึ่ง เป ็น โร ง ง า น ล ัก ษ ณ ะ โบ ร า ณ ใน ส ม ัย ก ่อ น  แ ล ะ จ ัด เป ็น ย ่าน เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ ง เม ือ ง ใน ด ้า น

ข อ งก ิจ ก า ร ข า ย ส ่ง โด ย ร ัฐ บ า ล เป ็น ผ ู้ใ ห ้ง บ ป ร ะ ม า ณ ส น ับ ส น ุน  เพ ร า ะ เป ็น พ ื้น ท ี่ส ่ว น ส ำ ค ัญ ข อ ง

ป ระ เท ศ

ท างด ้าน 'ข อ งท ี่พ ัก อ าศ ัย  ร ัฐ บ า ล ได ้ม ืก า ร ว า งแ ผ น ก า ร ส ร ้า งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  (แ ฟ ล ต )  

ข ึ้น ป ร ะ ม า ณ  1 0 ,0 0 0  ห ล ัง ใน พ ื้น ท ี่ส ่ว น ก ล า งข ึ้น ด ้ว ย

2.8.2 ประเทศฝรั่งเศส
ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ งข อ งฝ ร ั่ง เศ ส ห ล ัง จ า ก ส งค ร า ม น ั้น  จ ะ 'ไม ่ม ีค ว าม ก ้า ว ห น ้า  

ม า ก อ า จ จ ะ ก ล ่า ว ได ้ว ่า ก า ร อ อ ก แ บ บ เม ือ งจ ะ ม ืค ว า ม เส ื่อ ม ถ อ ย ล งม า ก ก ว ่า เก ่า

ใ น เม ือ ง ไ ร ม ั (R h e im s )  ท ี่ถ ูก ร ะ เบ ิด ท ำ ล า ย ล งอ ย ่า งม า ก ใน ช ่ว งส งค ร า ม โล ก ค ร ั้ง ท ี่ 

1 แ ล ะ ได ้ถ ูก ส ร ้า ง เม ือ งข ึ้น ม า ให ม ่แ ต ่เป ็น ก า ร ย า ก ท ี่จ ะ ห า ข ้อ แ ต ก ต ่า ง ร ะ ห ว ่า ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู

พ ัฒ น า เม ือ ง  ใน ช ่ว ง ข อ งส งค ร า ม โล ก ค ร ั้ง ท ี่ 1 แล ะค ร ั้งท ี่ 2 ไม ่ว ่า จ ะ เป ็น ใน ย ่า น  s h o p p in g  ท ี่จอ ด  

ร ถ แ ล ะ ถ น น ส า ย ต ่า งๆ

เม ือ งท ี่ส ว ย งาม แ ล ะ น ่าช ื่น ช ม ค ือ เม ือ ง  L e  h a v re  ได ้ม ืโค ร ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ  ู

ค ่อ น ข ้า ง ให ญ ่ม า ก  โด ย ม ีถ น น  B o u le v a rd  F o c h  แ ล ะต ึก ส ูงต ่า งๆ  แ ต ่น ่า เส ีย ด า ย ท ี่ห ้า งส ร ร พ ส ิน ค ้า  

ต ่า งๆ  ท ี่ต ั้ง อ ย ู่บ น ถ น น ส า ย น ี้ม ืค ว า ม ล ำ บ า ก ใจ ม า ก  เน ื่อ ง จ า ก ผ ู้ค น ท ี่เด ิน ท า งม า จ ับ จ ่า ย ส ิน ค ้า

น ั้น ม ืก า ร ข ้า ม ฝ ัง ถ น น ไป อ ีก ฝ ัง ห น ึ่ง เป ็น ไป ด ้ว ย ค ว า ม ย า ก ล ำ บ า ก  ซ ึ่ง จ ะ ต ้อ ง เด ิน ข ้า ม ถ น น ต า ม

ท า งแ ย ก  แ ล ะ ถ ้า ย ืน อ ย ู่อ ีก ฝ ัง ห น ึ่ง ข อ งถ น น ก ิจ ะ ม อ ง ไม ่เห ็น ถ น น ใน ฝ ัง ต ร งข ้า ม  แ ต ่ถ น น ท ี่ม ื

ข น า ด ก ว ้า ง ให ญ ่น ี้ก ิไ ด ้เข ้า ม า แ ท น ท ี่ถ น น ข น า ด เล ็ก ๆ  แ ล ะ ม ีค ว า ม พ ล ุก พ ล ่า น ม า ก ก ว ่า ถ น น ใน

ส ม ัย ก ่อ น ย ุค ส งค ร าม

ใน ด ้าน ท ี่พ ัก อ าศ ัย ก ล า ง ใจ เม ือ ง  ม ัก จ ะ เป ็น ท ี่พ ัก ข อ งป ระ ช าช น ท ี่ม ืร า ย ได ้ส ูงท ำ  

ให ้ท ัศ น ีย ภ า พ แ ล ะ ผ ังบ ร ิเ ว ณ ข อ ง เม ือ ง ใน ย ่า น น ี้ม ืค ว า ม ส ว ย ง า ม  ใน ส ่ว น น ี้จ ึง น ับ ว ่า เป ็น ก า ร

ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง  L e  h a v re  ได ้ป ร ะ ส บ ค ว าม ส ำ เร ็จ

ก าร พ ื้น ฟ ูเม ือ งข อ งฝ ร ั่ง เศ ส ว ัส ด ุท ี่ใ ข ้ส ่ว น ให ญ ่จ ะ ใช ้ค อ น ก ร ีต  แ ล ะน ับ ได ้ว ่า

ป ร ะ ส บ ค ว า ม ส ำ เร ็จ ใน แ ง ่ข อ งก า ร ใช ้ง า น  ซ ึ่ง ม ืค ว า ม ข ัด แ ย ้งท ี่น ่า ส น ใจ ใน ด ้า น แ ส งแ ล ะ เง า ท ี่เก ิด

จ า ก ว ัส ด ุท ี่ใ ข ้ร ว ม ท ั้ง ท า ง เด ิน ท ี่ม ืห ล ัง ค า เป ็น ร ูป โค ้ง น ับ ว ่า ส า ม า ร ถ ส ร ้า ง จ ุด ส น ใจ ข ึ้น ท ี่ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า  

ข น า ด ให ญ ่ข อ ง เม ือ ง เป ็น อ ย ่า งม า ก อ ย ่า ง เช ่น ท ี่เม ือ ง  O r le a n s  ซ ึ่ง ม ีถ น น ท ี่ม ืบ ร ร ย า ก า ศ ท ี่ป ร ะ ท ับ ใจ  

แ ล ะ เม ือ งม ีก า ร บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ท ี่ต ึ

ร ะ บ บ ก าร พ ื้น ฟ ูเม ือ ง  ( r e c o n s t r u c t io n )  ข อ งป ร ะ เท ศ ฝ ร ั่ง เศ ส ก ิไม ่เห ม ือ น ท ับ ท ี่ 

ป ร ะ เท ศ อ ัง ก ฤ ษ ห ร ือ ป ร ะ เท ศ ฮ อ ล แ ล น ด ์ เน ื่อ งจ า ก ร ัฐ บ า ล เป ็น ผ ู้ท ี่อ อ ก แ บ บ ผ ัง เม ือ งแ ล ะ ม ีก า ร

ซ ด เช ย ค ่า ท ี่ด ิน แ ก ่เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน  โด ย ท ี่เจ ้า ข อ งท ี่ด ิน เก ่า จ ะ ได ้ร ับ ส ิท ธ ิท า งม ูล ค ่า ข อ งท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่ถ ือ  

ค รอ ง แ ต ่ถ ้า ห า ก เจ ้า ข อ งท ี่ด ิน ต ้อ งก า ร ย ้า ย ถ ิ่น ฐ า น ให ม ่ก ิส า ม า ร ถ ใช ้ส ิท ธ ิข อ งม ูล ค ่า น ี้ได ้
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รอบ ๆ  ข อ ง เม ือ งท ี่ถ ูก ท ำ ล า ย ก ็จ ะ ม ีก า ร ป ร ับ พ ื้น ฟ ู ( r e d e v e lo p m e n t )  ส ภ าพ ข อ งท ี่ 

อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่อ ย ู่ใน ส ถ า น ท ี่น ี้ข ึ้น ม า ให ม ่ด ้ว ย  ซ ึ่ง ส ่ว น ม า ก จ ะ ใช ้แ น ว ค ว า ม ค ิด ท ี่เป ็น  R ig id  ท ี่

ค ำ น ึง ถ ึง ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ใช ้ง า น พ ื้น ท ี่ใ น แ น ว ต ั้ง ม า ก ก ว ่า ท ี่จ ะ เป ็น พ ื้น ท ี่ส ี่เห ล ี่ย ม ผ ืน ผ ้า ใน แ น ว น อ น  

แ ล ะ ม ัก จ ะ ม ืพ ื้น ท ี่ข อ งส น าม เด ็ก เล ่น แ ล ะ แ ฟ ล ต ร ว ม อ ย ู่ด ้ว ย

2.8.3 ประเทศสหรัฐอเมริกา
ใน ป ร ะ เท ศ น ี้พ บ ว ่า ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง  ( r e d e v e lo p m e n t )  ม ิได ้ส ่งผ ล ก ร ะท บ  

ต ่อ ค ว า ม เป ็น อ ย ู่ท ี่ด ีข อ งป ร ะ ช า ก ร แ ต ่ก ล ับ เป ็น ก า ร พ ื้น ฟ ูท า งด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ ง เม ือ ง ให ้เป ็น ค ว า ม  

จ ร ิง ข ึ้น ม า ไ ด ้ ม ีร า ย ง า น จ า ก ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน ท ี่ม ืซ ึ่อ เส ีย งข อ ง เม ือ ง ใน ป ร ะ เท ศ  ค ือ  เม ือ งพ ิน ซ ์เบ ิร ์ก  

(P i t ts b u rg )  ซ ึ่ง ได ้ก ล ่า ว ว ่า ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง  ( r e d e v e lo p m e n t )  ข อ งป ร ะ เท ศ อ เม ร ิก า เป ็น  

เพ ีย งแ ผ น ง า น แ ล ะ ว ิธ ีก า ร ป ฏ ิบ ัต ิเพ ื่อ ก า ร อ น ุร ัก ษ ์ แ ล ะ ค ่อ น ช ้า งจ ะ ม ีก า ร ว า งแ ผ น เม ือ งท ี่ม ืด ม น อ ย ู่ 

บ ้าง

ใน  P it ts b u rg  ม ีโค ร งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ งบ น ท ี่ด ิน ป ร ะ ม า ณ  3 3 0  เอ เคอร ์และ  

ได ้ม ีก า ร จ ัด ส ร ้า ง ท ี่พ ัก อ า ศ ัย  ( f la t )  โ ร งแ ร ม แ ล ะ โร ง ง า น อ ุต ส า ห ก ร ร ม เป ็น ด ้น

ใน  C h ic a g o  ได ้จ ัด ให ้ม ีโค ร งก า ร ร ่ว ม ม ือ ป ร ะ ส า น ง า น ก ้น ร ะ ห ว ่า งภ า ค ธ ุร ก ิจ แ ล ะ  

ภ า ค ร ัฐ  ซ ึ่ง เป ็น ก า ร จ ัด ท ำ โค ร ง ก า ร บ น ท ี่ด ิน ป ร ะ ม า ณ  4 0 0  เอ เค อ ร ์ แ ล ะม ีแ ห ล ่งท ี่อ ย ู่อ าศ ัย เส ื่อ ม  

โท ร ม ห ล า ย พ ัน แ ห ่ง อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่ด ้ว ย

ท ี่ S t . lo u is  ได ้ม ีก า ร จ ัด ท ำ โค ร งก า ร  re d e v e lo p m e n t  ข ึ้น ใน บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ 

เส ื่อ ม โท ร ม ข อ งร ัฐ ซ ึ่ง อ ย ู่ใน บ ร ิเว ณ ใก ล ้ๆ  ก ้บ ศ ูน ย ์ก ล า งข อ ง เม ือ ง  แ ล ะ ผ ู้เก ี่ย ว ช ้อ ง ใน ว งก า ร ธ ุร ก ิจ  

เอ ก ช น ป ร ะ ม า ณ  6 8  ราย  ได ้ช ่ว ย เง ิน บ ร ิจ า ค ใน ก า ร จ ัด ท ำ โค ร งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ีอ งด ้ว ย

ใน  O c h e s te r  ท ี่เม ือ ง  N e w  Y o rk  ม ีภ า ค ธ ุร ก ิจ เอ ก ช น ได ้ม ีก า ร ส ร ้า งศ ูน ย ์ก า ร ค ้า  

ป ร ับ อ า ก า ศ แ ห ่ง ให ม ่ข ึ้น ม า ใน โค ร งก า ร ด ้ว ย  โด ย จ ัด ให ้ม ีเค ร ื่อ งท ำ ค ว า ม ร ้อ น  ม ีท า ง ร ถ ย น ต ์

เช ้า อ อ ก ได ้อ ย ่า งส ะ ด ว ก  ใน ส ่ว น ข อ งร ้า น ค ้า แ บ ่ง เป ็น  2 ช ั้น  ม ีบ ัน ได เล ื่อ น แ ล ะ ท ี่จ อ ด ร ถ อ ย ู่ใ ต ้

ด ิน อ ย ่า งส ะ ด ว ก ส บ า ย  ซ ึ่ง ด ้ว อ ย ่า งท ั้ง ห ม ด ท ี่ก ล ่า ว ม า น ี้เป ็น ส ่ว น ห น ึ่ง ใน ก า ร ต ่อ ส ู้เพ ื่อ ย ืด อ า ย ุ

แ ล ะ ช ีว ิต ใน ย ่าน  d o w n to w n

ใน  P h ila d e lp h ia  ใน เม ือ งน ี้ม ืท า งอ อ ก อ ีก ห ล า ย ท า ง ใน ก า ร แ ก ้ป ัญ ห า ข อ งก า ร  

ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง  ( r e d e v e lo p m e n t )  ใน บ ร ิเว ณ ย ่าน ใจ ก ล าง เม ือ ง  โด ย ท ี่ย ่า น  P e n n  C e n te r  ซ ึ่ง  

อ ย ู่ใ ก ล ้ก ับ ศ า ล าก ล างข อ ง เม ือ ง  ม ีก า ร ส ร ้า งอ า ค า ร ส ำ น ัก ง า น  ช ั้น ล ่า ง ข อ งอ า ค า ร ค น เด ิน ผ ่า น

ไ ด ้ ช ั้น ล ่า งส ุด เป ็น ช ั้น ใต ้ด ิน เป ็น ส ัญ จ ร ข อ งค น เด ิน เท ้า  ซ ึ่ง ม ืร ้า น ค ้า แ ล ะ ร ูป ป ัน ว า ง เร ีย ง ร า ย ใ น

บ ร ิเว ณ ท า ง เช ้า ห ล ัก ข อ ง ส ถ า น ีร ถ ไฟ ใต ้ด ิน  น อ ก จ า ก น ั้น ใน ช ั้น น ี้ย ัง ม ีส ถ า น ีป ล า ย ท า งข อ ง ร ถ

ป ร ะ จ ำ ท า งอ ย ู่ด ้ว ย  โด ย ใน โค ร งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู ( r e d e v e lo p m e n t )  โค ร ง ก า ร น ี้ไ ด ้เส ร ็จ ส ม บ ูร ณ  ์

ล งแ ล ้ว  ท ำ ให ้ค ้น พ บ ว ่า ส ื่ง ท ี่เ ร า ได ้เร ีย น ร ู้แ ล ะ ได ้ป ร ะ ส บ ก า ร ณ ์จ า ก โค ร งก า ร น ี้ก ็ค ือ  เร า พ บ ว ่า



34

โค ร ง ก า ร  re d e v e lo p m e n t  ก ่อ ให ้เก ิด ค ว า ม ส ำ เร ็จ ใน ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ งห ล า ย ๆ  ด ้าน แต ่ก ็ม ิ'ใช  ่

ท ุก ด ้า น ไป

ใน เม ือ ง โอ ม า ฮ า  ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเก ิด ข ึ้น เน ื่อ ง จ า ก  บ ร ิเว ณ ท ี่เป ็น ศ ูน ย ์ก ล า ง

ข อ ง เม ือ ง เร ิ่ม เส ื่อ ม ล ง  ธ ุร ก ิจ ก า ร ค ้า ป ล ีก เร ิ่ม ห า ย ไป  ศ ูน ย ์ก ล า งก า ร ช ื้อ ข า ย ใน ร อ บ น อ ก ถ ูก ร ื้อ

ท ำ ล า ย แ ล ะ ม ีก า ร ล ะ ท ิ้ง อ า ค า ร ท ี่ม ืร า ค า แ พ ง  จ ึง เร ิ่ม ม ีก า ร ต ร ะ ห น ัก ถ ึง ก า ร พ ื้น ฟ ู โด ย ก า ร ย ้า ย

โร ง ง า น อ ุต ส า ห ก ร ร ม อ อ ก ไป อ ย ู่ท ี่ส ่ว น อ ุด ส า ห ก ร ร ม ท ี่ม ืค ว า ม ส ะ ด ว ก ส บ า ย ม า ก ก ว ่า  แ ล ะด ึงด ูด ให ้ 

ป ร ะ ซ า ช น ก ล ับ ไป ท ี่ d o w n to w n  โค ร งก า ร พ ื้น ฟ ูท ำ ใ ห ้พ ื้น ท ี่เต ็ม ไป ด ้ว ย ห ญ ้า ส ีเข ีย ว แ ล ะ ม ีท า ง น ี้า ด ้ด  

ผ ่า น ซ ึ่ง เป ็น ห ัว ใ จ ข อ ง โอ ม า ฮ า  ท ำ ให ้ม ืค น ห น า แ น ่น ใน เว ล า ก ล า งว ัน แ ล ะ ก ล า งค ืน  ม ีก ารก ระต ุ้น  

ให ้ม ีก า ร ล ง ท ุน ใน  d o w n to w n  โด ย ให ้ม ีก า ร ด ัด แ ป ล งพ ื้น ท ี่ต า ม ค ว า ม ต ้อ งก า ร ข อ งแ ต ่ล ะ บ ุค ค ล

เช ่น  ใน ต ล า ด จ ัต ุร ัส  ม ีอ า ค า ร ท ี่ข า ย ส ่ง ผ ัก แ ล ะ ผ ล ไม ้ แ ต ่ป ัจ จ ุบ ัน อ า ค า ร เห ล ่า น ี้ได ้เป ล ี่ย น เป ็น

ร ้าน ค ้า  ภ ัต ต า ค า ร  ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  แ ล ะแ ก ล อ ร ิ่ เป ็น ด ้น  แ ล ะ ช ั้น บ น แ ป ล ง เป ็น ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  จ ึงท ำ ให ้

ป ร ะ ช า ช น ย ้า ย ก ล ับ ไป ท ี่ d o w n to w n  อ ีก ค ร ั้งห น ึ่ง

2.8.4 ประเทศสวีเดน
ม ีก า ร พ ัฒ น า เก ิด ข ึ้น ห ล า ย ร ะ ด ับ ใน บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี่ข อ งศ ูน ย ์ก ล า งก า ร ค ้า ใน ส ว ีเด น  

เร า ได ้พ บ ว ่า ม ีก า ร พ ัฒ น า เม ือ ง โด ย ข บ ว น ก า ร  re d e v e lo p m e n t  เก ิด ข ึ้น ท ี่ก ร ุง ส ต ๊อ ค โฮ ม

(S to c k h o m e )  ใน โค ร งก า ร จ ัด ท ำ ศ ูน ย ์ก ล า งก า ร ค ้า ใน บ ร ิเว ณ ช ั้น ใต ้ด ิน เพ ื่อ ค น เด ิน เท ้า  ล ัก ษ ณ ะ

ห ล ัง ค ้า ร ้า น ค ้า ข อ ง โค ร ง ก า ร จ ะ พ า ด ไป ใน บ ร ิเว ณ ส ว น ซ ึ่ง ใ ช ้เป ็น ท ี่พ ัก ผ ่อ น ข อ ง พ น ัก ง า น ท ี่ท ำ ง า น ใน  

O ff ic e  ซ ึ่ง อ ย ู่ใ น บ ร ิเว ณ น ี้ด ้ว ย  โด ย พ ื้น ท ี่ภ า ย น อ ก ข อ ง อ า ค า ร ม ีก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์ใ ช ้ส อ ย เป ็น

พ ื้น ท ี่ข อ ง ร ้า น อ า ห า ร  ภ ัต ต า ค า ร  แ ล ะร ้าน เค ร ื่อ งด ื่ม  โด ย ม ีก า ร ส ร ้า ง อ า ค า ร ส ำ น ัก ง า น ส ูง  18

ช ั้น อ ีก  5 ห ล ัง ใน บ ร ิเว ณ น ี้ด ้ว ย  ส ่ว น ใน ช ั้น ใต ้ด ิน จ ัด ให ้เป ็น ท ี่ให ้บ ร ิก า ร จ อ ด ร ถ ข อ งผ ู้ท ี่ม า ใช ้บ ร ิก า ร  

ข อ ง โค ร ง ก า ร  แ ล ะ อ ีก แ ผ น ก า ร ห น ึ่ง จ ะ จ ัด ให ้ม ีร ้า น ค ้า ซ ึ่ง เป ็น ต ล า ด ข า ย ป ล ีก ใน บ ร ิเว ณ ช ั้น ใต ้ด ิน

ด ้ว ย  ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู re d e v e lo p m e n t  ใน โค ร งก า ร ศ ูน ย ์ก ล า งก า ร ค ้า น ี้น ับ เป ็น ส ่ว น ส ำ ค ้ญ ใ น

ก า ร เช ื่อ ม โย ง ก า ร พ ัฒ น า เม ือ ง ใน บ ร ิเว ณ น ี้โป ย ัง ก า ร พ ัฒ น า ร ะ บ บ ร ถ ร า ง ไฟ ฟ ้า ข น ส ่ง แ ห ่ง ใ ห ม ่ข อ ง  

เม ือ งท ี่จ ะ เก ิด ข ึ้น ด ้ว ย เช ่น ก ัน

2.8.5 ประเทศจีน
โด ย เม ือ ง ห ล ว ง ข อ ง ป ร ะ เท ศ จ ึน น ี้น  ค ือ  เม ือ งป ัก ก ิ่ง  ซ ึ่ง เข ต เม ือ งช ั้น ใน ข อ ง  

ป ัก ก ิ่ง  ป ัจ จ ุบ ัน เป ็น ศ ูน ย ์ก ล า งท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ว ัฒ น ธ รรม แ ล ะก าร เม ือ ง  ป ัก ก ิ่งป ร ะ ส บ ก ับ ป ัญ ห า  

2 ป ัญ ห า ม า ช ้า น า น แ ล ้ว  ค ือ ป ัญ ห า ท ี่ไ ม ่ส า ม า ร ถ ห ล ีก ห น ีแ ร ง ก ด ด ้น ท า ง ก า ร พ ัฒ น า ได ้ แล ะป ัญ ห า  

ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่จ ะ พ ื้น ฟ ูแ ล ะ อ น ุร ัก ษ ์ ส ่ว น ให ญ ่เข ต เม ือ งช ั้น ใน ม ีส ภ า พ บ ้า น ท ี่เส ื่อ ม โท ร ม

เน ื่อ ง จ า ก ส ถ า น ะ ท า งค ร อ บ ค ร ัว แ ล ะ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ต ํ่า ค ุณ ภ า พ บ ้า น ต ํ่า แ ล ะ ก ร ะ จ ัด ก ร ะ จ า ย
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ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค แ ล ะ ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร อ ย ู่ใน ร ะ ด ับ ด ํ่า  ก า ร ส ุข าภ ิบ าล แ ล ะ ถ น น ไม ่ด ี

ข า ด พ ื้น ท ี่โล ่ง แ ล ะ ม ีป ร ะ ช า ก ร ห น า แ น ่น ม า ก ใน เข ต ท ี่จ ะ ท ำ ก า ร พ ื้น ฟ ู ร ัฐ บ าล ท ้อ งถ ิ่น ได ้ต ัด ส ิน ใจ จ ะ  

ส ร ้า ง โค ร งก า ร ท ด ล อ งก า ร พ ื้น ฟ ูท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใน เข ต เม ือ งช ั้น ใน  โด ย ม ีจ ุด ป ร ะ ส งค ์ค ือ  ส ร ้า งข ึ้น

ให ม ่ห ร ือ ป ร ับ ป ร ุงบ า งส ่ว น ห ร ือ ท ั้ง ห ม ด เก ี่ย ว ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใน ช ุม ช น เก ่า แ ล ะ พ ้ฒ น า เศ ร ษ ฐ ก ิจ  

แล ะส ังค ม  ห ล ัง จ า ก ท ี่ไ ด ัม ีก า ร พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่ใ ห ม ่ๆ  แล ้ว  ม ีส ิ่ง ก ่อ ส ร ้า ง ให ม ่เก ิด ข ึ้น ใน บ ร ิเว ณ ช า น

เม ือ งซ ึ่ง เป ็น ก า ร ช ่ว ย ล ด แ ร งก ด ด ัน ท า งด ้า น ป ร ะ ช า ก ร ใน ส ่ว น แ ก น ช ั้น ใน ข อ ง เม ือ ง  ซ ึ่ง ม ีผ ล ท ำ ใ ห ้

ข น า ด ค ร ัว เร ือ น เฉ ล ี่ย ใน พ ื้น ท ี่เข ต เม ือ งช ั้น ใน ล ด ล งจ า ก  4  เป ็น  3 .4  ค น /ค ร ัว เร ือ น  แล ะค วาม

ห น า แ น ่น ข อ งป ร ะ ช า ก ร เร ิ่ม ล ด ล ง  น อ ก จ า ก น ั้ไ ด ้ม ีก า ร พ ิจ า ร ณ า ก า ร ส ร ้า งก า ร พ ัฒ น า ข อ ง เม ือ ง

ให ม ่ ซ ึ่ง เป ็น โซ น ท ี่ม ีอ า ค า ร ส ูง ซ ึ่ง อ ย ู่ด ีด ก ับ ศ ูน ย ์ก ล า ง ท า ง ป ร ะ ว ิด ศ า ส ต ร ์ม า ก เก ิน ไป  การ

ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูจ ึง ม ีก า ร ก ำ ห น ด ค ว า ม ส ูง ข อ งอ า ค า ร แ ล ะ ม ีก า ร ค ว บ ค ุม  F .A .R .

2.8.6 ประเทศอ้งกฤษ
ใน ป ร ะ เท ศ อ ัง ก ฤ ษ น ั้น ม ีเม ือ งห ล า ย เม ือ งท ี่ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู เช ่น  ท ี่เม ือ ง

เบ อ ร ์มิงแฮม  ซ ึ่ง ท ี่เม ือ ง เบ อ ร ์ม ิ่ง แ ฮ ม น ั้น ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูใน พ ื้น ท ี่ ท ำ ให ้ม ีโร ง เร ีย น  ส นาม

เด ็ก เล ่น  พ ื้น ท ี่โล ่ง แ ล ะ ส ิ่ง อ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก เพ ิ่ม ข ึ้น โด ย แ ผ น ข อ งก า ร พ ื้น ฟ ูจ ะ ม ีก า ร ด ัด ก ล ุ่ม ก า ร  

ใช ้ท ี่ด ิน  เช ่น  ก า ร ด ัด ก ล ุ่ม โค ร งส ร ้า งพ ื้น ฐ า น ข อ งช ุม ช น  ก า ร ก ร ะ จ า ย ก า ร ข น ส ่ง เท ่า ท ี่จ ะ เป ็น ไป  

ไ ด ้ แ ล ะ ม ีช ้อ ก ำ ห น ด เก ี่ย ว ก ับ พ ื้น ท ี่ส า ธ า ร ณ ะ อ ย ่า งน ้อ ย ท ี่ส ุด  4  เอ เค อ ร ์/ป ร ะช าก ร  1 ,0 0 0  ค น

ก า ร ด ัด ก า ร เก ี่ย ว ก ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูใน เบ อ ร ์ม ิง แ ฮ ม ม ีค ว า ม ส ำ ค ัญ ม า ก  เน ื่อ งจ าก เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่ม ี 

ค ว า ม ห น า แ น ่น ส ูง ข อ ง เม ือ ง  พ บ ว ่า แ บ บ แ ผ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูจ ะ ช ่ว ย ผ ล ัก ด ้น ให ้พ ื้น ท ี่ม ีค ว า ม

น ่า อ ย ู่ข ึ้น  แ ล ะ จ ะ ส ำ เร ็จ ได ้ต ้อ งม ีค ว าม ร ่ว ม ม ือ ก ัน  น อ ก จ า ก น ั้น ย ังม ีเม ือ งแ บ ล ค เบ ิร ์น  ท ี่ม ีก า ร

ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง ด ้ว ย เช ่น ก ัน  ซ ึ่ง ส า เห ต ุก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูน ั้น เก ิด ข ึ้น เน ื่อ ง จ า ก ม ีค น อ พ ย พ

เช ้า ม า เป ็น จ ำ น ว น ม า ก ท ำ ให ้ม ีค ว า ม ต ้อ งก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เพ ิ่ม ข ึ้น  จ ึงท ำ ก า ร ร ื้อ ล ้า ง โด ย ม ีก า ร

ส ำ ร ว จ ข ้อ ม ูล ท า งส ัง ค ม แ ล ะ ท า งก า ย ภ า พ

จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ต ัว อ ย ่า ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเ ม ีอ ง  ( r e d e v e lo p m e n t )  ใ น

ต ่า ง ป ร ะ เท ศ  ท ำ ใ ห ้ผ ู้ว ิด ัย พ บ ว ่า  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเ ม ือ ง เป ็น ว ิธ ีก า ร ท า ง ผ ัง เม ือ ง ว ิธ ีห น ึ่ง ท ี่ช ่ว ย  

แ ก ้ป ัญ ห า เม ือ งท ร ุด โท ร ม  ส ่ว น ให ญ ่เข ต เม ือ งช ั้น ใน ม ีส ภ า พ บ ้า น ท ี่เส ิ่อ ม โท ร ม  เน ื่อ ง จ า ก ส ถ า น ะ ท า ง  

ค ร อ บ ค ร ัว แ ล ะ ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ ต ํ่า ค ุณ ภ า พ บ ้า น ต ํ่า แ ล ะ ก ร ะ ด ัด ก ร ะ จ า ย  ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค แ ล ะ

ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร อ ย ู่ใ น ร ะ ด ับ ต ํ่า  ก า ร ส ุข า ภ ิบ า ล แ ล ะ ถ น น ไ ม ่ด ี ข า ด พ ื้น ท ี่โ ล ่ง แ ล ะ ม ีป ร ะ ช า ก ร  

ห น า แ น ่น ม า ก ใน เข ต ท ี่จ ะ ท ำ ก า ร พ ื้น ฟ ู แ ล ะ ช ่ว ย ให ้พ ื้น ท ี่น ั้น ๆ  ม ีส า ธ า ร ณ ูป โภ ค  แ ล ะ ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร  

ท ี่เพ ีย บ พ ร ้อ ม  แ ล ะ ท ั่ว ถ ึง ม า ก ย ิ่ง ข ึ้น  โด ย ม ีก า ร ส น ับ ส น ุน ง บ ป ร ะ ม า ณ จ า ก ท ั้ง ภ า ค ร ัฐ  ท ้อ ง ถ ิ่น  และ  

เอ ก ช น  เพ ื่อ ด ำ เน ิน ก ารฯ
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2 .9  ง า น ว ิจ ้ย ท ี่เ ก ี่ย ว ข ้อ ง

จ ิระ  จ ิต ร ก ร  (2 5 2 5 :ก -ค )  ได ้ศ ึก ษ า ว ิจ ัย เร ื่อ ง  “ แ น ว ท า งก า ร ป ร ับ ป ร ุงฟ ืน ฟ ูพ ื้น ท ี่เข ต บ า ง  

ร ัก  ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ’’ พ บ ว ่า  บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใน เข ต บ า ง ร ัก ม ีค ว า ม แ อ อ ัด เก ิน ก ว ่า เก ณ ฑ ์ท ี่ 

ก ำ ห น ด ไว ้ท า ง ผ ัง เม ือ ง  ม ีผ ล ท ำ ให ้ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม โด ย ส ่ว น ร ว ม ไม ่ด ี แ ข ว งบ า งร ัก เป ็น แ ข ว งท ี่เล ็ก  

ท ี่ส ุด  ย ่อ ม เป ็น ก า ร ส ะ ด ว ก ใน ก า ร จ ัด ส ร ร งบ ป ร ะ ม า ณ เพ ื่อ ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูให ้เห ็น ผ ล ต อ บ แ ท น ได ้ 

เร ็ว แ ล ะ ช ัด เจ น ก ว ่า ก า ร ป ร ับ ป ร ุง แ ข ว งอ ื่น   ๆ ช ึ่ง ม ีข น า ด ใ ห ญ ่ก ว ่า ท ั้ง ส ิ้น  แ ข ว งบ า งร ัก ม ีอ า ค า ร ท ี่ม ี 

ส ภ า พ ไม ่เห ม า ะ ส ม เป ็น จ ำ น ว น ม า ก  ก า ร ร ี้อ ถ อ น เพ ื่อ ก า ร ป ร ับ ป ร ุงต า ม โค ร งก า ร ย ่อ ม จ ะ เป ็น ข ้อ

ได ้เป ร ีย บ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ อ ย ่า ง ห น ึ่ง ด ้ว ย  แ น ว ท างก าร ป ร ับ ป ร ุงห ื่เฉ ฟ ู ได ้พ ิจ า ร ณ า จ า ก ป ัญ ห า

ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค  ผ ัง เม ือ ง  แ ล ะ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ต ล อ ด จ น ศ ัก ย ภ า พ ใน ก า ร ป ร ับ ป ร ุงด ้ว ย  ป ระ เด ็น  

ส ำ ค ัญ ท ี่จ ะ ต ้อ งด ำ เน ิน ก า ร ก ่อ น ก ิศ ึอ  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ท ี่ถ น น ให ้เพ ีย ง พ อ  ซ ึ่ง ค ร อ บ ค ล ุม ถ ึง ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุง ก า ร ร ะ บ า ย น ํ้า ด ้ว ย  ซ ึ่ง อ า จ ด ำ เน ิน ร ื้อ ถ อ น ส ูง  ด ้ง ท ั้น ว ิธ ีท ี่ 2  ซ ึ่ง ได ้แ ก ่ก า ร ส ร ้า ง ถ น น ข ึ้น  

ให ม ่ข น า น ก ับ ถ น น เจ ร ิญ ก ร ุง เด ิม  โด ย บ า งส ่ว น ข อ งถ น น ให ม ่น ี้ด ้ด ผ ่า น ท ี่ด ิน ท ี่ม ีอ า ค า ร ส ภ า พ เส ื่อ ม  

โท ร ม  แ ล ะ บ า งส ่ว น ต ัด ล ง ไป ใน แ ม ่น ํ้า  จ ึง เป ็น ท า ง เล ือ ก ท ี่จ ะ ให ้ป ร ะ โย ช น ์ม า ก ก ว ่า โด ย เส ีย

ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ถ ูก ก ว ่า ว ิธ ีแ ร ก  แ ล ะ ย ัง เป ็น ก า ร เป ิด พ ื้น ท ี่ใ ห ม ่ให ้ม ีค ว า ม เจ ร ิญ ข ึ้น อ ีก ด ้ว ย  ป ระ เด ็น ส ำค ัญ  

ข อ งก า ร ป ร ับ ป ร ุง  ค ือ  จ ัด ให ้ม ีก า ร ใช ้ท ี่ด ิน อ ย ่า งม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ  แ ล ะส อ ด ค ล ้อ งก ับ ผ ัง เม ือ งร วม  

โด ย ล ด ค ว า ม ห น า แ น ่น ข อ งอ า ค า ร แ ล ะ จ ัด ใ ห ้ม ีท ี่ว ่า ง เพ ื่อ ก า ร พ ัก ผ ่อ น ห ย ่อ น ใ จ เพ ิ่ม ข ึ้น

อ ัจ ฉ รา  ป ุญ ญ ฤ ท ธ  (2 5 3 2 :ง )  ไ ด ้ศ ึก ษ า ว ิจ ัย เ ร ื่อ ง  “ แ น ว ท า ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ท ี่แ ข ว ง

จ ักรวรรด ิr  แ ข ต ส ัม พันธ'ว ง ศ ์ ก ร ุง เท พ ห า น ค ร ’’ พ บ ว ่า  เข ต ส ัม พ ัน ธ ์ว งศ ์เป ็น เข ต ช ั้น ใ น เข ต ห น ึ่ง ท ี ่

ม ีค ว า ม ส ำ ค ัญ ใ น ด ้า น ก า ร เป ็น ศ ูน ย ์ธ ุร ก ิจ ก า ร ด ้า ด ั้ง เด ิม  โ ด ย เฉ พ า ะ อ ย ่า ง ย ิ่ง แ ข ว ง จ ัก ร ว ร ร ด ี้ มี 

ป ัญ ห า ส ำ ค ัญ แ ล ะ ส ม ค ว ร ท ี่ไ ด ้ร ับ ก า ร แ ก ่ไ ข โด ย เร ็ว  แ น ว ท า ง ใ น ก า ร แ ก ้ป ัญ ห า ด ำ เน ิน ก า ร โด ย ย ึด

ห ล ัก ข อ งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่แ ล ะ ม ีก า ร ผ ัง เม ือ ง เป ็น แ น ว ท า ง ใน ก า ร พ ัฒ น า  ค ือ

1. ก า ร ว า ง แ น ว ท า ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ใ ห ้ค ุ้ม ค ่า ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ  ท ำ ใ น ล ัก ษ ณ ะ ก า ร บ ูร ณ ะ  

ป ร ับ ป ร ุง  ม ีก า ร ส ร ้า ง อ า ค า ร ส ูง ใ น ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ใ ช ้ส อ ย ห ล า ย ป ร ะ เภ ท อ ย ู่ใ น อ า ค า ร เด ีย ว ก ัน  เพ ื่อ  

เพ ิ่ม พ ื้น ท ี่ใช ้ส อ ย

2 . ท ำ ก า ร จ ัด ร ะ บ บ ก า ร จ ร า จ ร ใ ห ้เห ม า ะ ส ม แ ล ะ ม ีค ว า ม ค ล ่อ ง ต ัว ม า ก ข ึ้น  โ ด ย ก า ร เพ ิ่ม  

พ ื้น ผ ิว ก า ร จ ร า จ ร

3. ท ำ ก า ร เส ร ิม ส ร ้า ง ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใ น พ ื้น ท ี่ใ ห ้ด ีข ึ้น เพ ื่อ ใ ห ้เห ม า ะ ส ม ก ับ ก า ร พ ัก อ า ศ ัย  

แ ล ะ ป ระ ก อ บ ธ ุร ก ิจ ก ารค ้า  จ ัด บ ร ิก า ร ส า ธ า ร ณ ะ ด ้า น ต ่า ง   ๆ ก ำจ ัด ม ล ภ า ว ะ ด ้า น ต ่า ง  ๆ

4. ส ่ง เ ส ร ิม ใ ห ้ม ีก า ร บ ูร ณ ะ ป ร ับ ป ร ุง แ ล ะ อ น ุร ัก ษ ์อ า ค า ร บ า ง ส ถ า น ท ี่ เช ่น  อ า ค า ร  

ส ถ า น ท ี่ศ า ส น ส ถ า น  อ า ค า ร ท ีม ีค ุณ ค ่า ท า ง ป ร ะ ว ้ต ิศ า ส ต ร ์ แ ล ะ อ า ค า ร ท ี่ม ีล ัก ษ ณ ะ เฉ พ า ะ พ ื้น ท ี่
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T a d a n it i ,  S u w a t ta n a  a n d  P re m s ir i K a s e m s u n ta ,  M .R . (1 9 8 7 )  ได ้ท ำ ก า ร ศ ึก ษ า เร ือ ง  

“ C a s e  S tu d y  o f  T h a  P ra c h a n  A re a , In n e r  B a n k o k :  S t ra te g ie  A re a  D e v e lo p m e n t  P la n  fo r  

M a rk e t  P la c e  เท th e  H is to r ic  D is t r ic t  o f  R a t ta n a k o s in  Is la n d "  ก ล ่า ว ถ ึง แ น ว ท า ง ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูไ ว ้ด ้ง น ี้

1. ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ท ี่บ ร ิเว ณ โด ย ร อ บ แ ม ่น ี้า เจ ้า พ ร ะ ย า ค ว ร ม ีก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ใน ก า ร  

จ ัด ก า ร จ ร า จ ร เพ ื่อ ให ้เก ิด ก า ร ค ล ่อ งต ัว ได ้ด ีย ิ่ง ข ึ้น จ า ก ท ำ ช ้า ง ไป ย ังท ่า พ ร ะ จ ัน ท ร ์

2 . ร ะ บ บ โค ร งส ร ้า งพ ื้น ฐ า น ต ่า ง   ๆ ค ว ร ได ้ร ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง  เช ่น  ถ น น ,ท า ง เด ิน เท ้า  

ก า ร ร ะ บ า ย น ี้า แ ล ะ ก าร จ ัด เก ็บ ข ย ะ ม ูล ฝ อ ย

3. ป ร ับ ป ร ุง ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม บ ร ิเว ณ ท ำ เร ือ แ ล ะ ร ะ บ บ ก า ร ข น ส ่ง ซ ึ่ง ต ้อ งม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง  

ให ้ม ีก า ร เช ื่อ ม ต ่อ ก ับ ร ะ บ บ ข น ส ่งม ว ล ช น อ ื่น

4 . ป ร ับ ป ร ุง ย ่า น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ไห ้ค ง ไว ้ซ ึ่ง บ ท บ า ท แ ล ะ ร ูป แ บ บ เด ิม  

ข อ งพ ื้น ท ี่แ ล ะ ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ภ า พ อ า ค า ร ท ี่ท ร ุด โท ร ม

5. ม ีก า ร เป ีด พ ื้น ท ี่โล ่ง แ ล ะ พ ื้น ท ี่ส า ธ า ร ณ ะ ให ้เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น

6 . ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ภ า พ พ ื้น ท ี่ท า งก า ย ภ า พ ข อ งบ ้า น เร ือ น แ ล ะ ต ึก พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ท ี่ม ี 

ค ุณ ค ่า ท า งส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม แ ล ะ ท า งธ ุร ก ิจ

7 . ป ัญ ห าต ่า ง   ๆ เก ิด จ าก ก ิจ ก ร ร ม ท า งธ ุร ก ิจ  ก า ร แ ก ้ไข ป ัญ ห า ค ว ร ท ี่จ ะ ม ีก า ร  

ค ว บ ค ุม ก ิจ ก ร ร ม ท ี่ก ่อ ก ว น ช ุม ช น

ส ำ น ัก ผ ัง เม ือ ง  ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  (2 5 4 4 :7 -2 )  ม ีก า ร ศ ึก ษ า เร ื่อ ง  “ ก า ร ศ ึก ษ า โ ค ร ง ก า ร  

ส ะ ส ม ท ี่ด ิน เพ ื่อ ก า ร พ ัฒ น า  ( la n d  b a n k )  บ ร ิเว ณ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม  ( In te rm o d a l s ta t io n )  ก ร ุง เท พ ฯ  

ด ้า น ไ ด ้”  ท ี่เ ก ี่ย ว ช ้อ ง ก ับ แ น ว ค ว า ม ค ิด ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร พ ัฒ น า ไ ว ้ว ่า  บ ร ิเ ว ณ พ ื้น ท ี่โ ด ย ร อ บ ศ ูน ย  ์

ค ม น า ค ม ก ร ุง เท พ ฯ  ด ้า น ได ้ ภ า ย ใ น ร ะ ย ะ ข อ งก า ร เด ิน  (w a lk in g  d is ta n c e )  ซ ึ่ง จ ะ เป ีน บ ร ิเว ณ ท ี่ม ี 

ศ ัก ย ภ า พ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ด ้ว ย จ ำ น ว น แ ร ง ง า น แ ล ะ ป ร ะ ช า ก ร ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น โด ย ก า ร เด ิน ท า ง แ ล ะ ก า ร  

เป ล ี่ย น ถ ่า ย ใ น ร ะ ห ว ่า ง ร ะ บ บ ข น ส ่ง ม ว ล ช น ท ี่เ ช ื่อ ม โย ง ก ัน ใ น บ ร ิเ ว ณ พ ื้น ท ี่ด ้ง ก ล ่า ว  แ ต ่จ า ก ส ภ า พ  

ข อ งอ า ค า ร แ ล ะ ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า งท ี่ค ่อ น ช ้า งห น า แ น ่น  ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ก า ร ก ร ะ จ า ย ก ร ร ม ส ิท ธ ี้ก า ร ถ ือ ค ร อ ง  

ท ี่ด ิน อ อ ก เป ็น แ ป ล ง ท ี่ด ิน ข น า ด เล ็ก เป ็น จ ำ น ว น ม า ก  โด ย ว ิว ้ฌ น า ก า ร ก า ร ต ั้ง ถ ิ่น ฐ า น ข อ ง บ ร ิเ ว ณ  

พ ื้น ท ี่ด ้ง ก ล ่า ว ท ี่ม ีม า แ ต ่เด ิม ใ น อ ด ีต  เป ็น ผ ล ใ ห ้ส ภ า พ ท า ง ก า ย ภ า พ ใ น ป ัจ จ ุบ ัน ข อ ง บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี ่

โด ย ร อ บ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ก ร ุง เท พ ฯ ด ้า น ใ ต ่ไ ม ่ล า ม า ร ถ ต อ บ ร ับ ต ่อ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ย ัน เน ื่อ ง ม า จ า ก  

ศ ัก ย ภ า พ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม ต ่อ ก า ร พ ัฒ น า ด ้ว ย อ า ค า ร ส ูง แ ล ะ อ า ค า ร ข น า ด ใ ห ญ ่ 

พ ิเ ศ ษ  ต ล อ ด จ น ก า ร ส ร ้า ง ส ร ร ค ์ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่เห ม า ะ ส ม ต ่อ ก า ร เป ็น ย ่า น ศ ูน ย ์ก ล า ง

พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  (C e n tra l B u s in e s s  D is t r ic t  ห ร ือ  C B D )  ข อ ง ก ร ุง เท พ ฯ  ฝ ัง ต ะ ว ้น ต ก  ด ้งน ี้น  ก าร  

ด ำ เน ิน ก า ร พ ัฒ น า จ ะ บ ร ร ล ุผ ล ส ำ เ ร ็จ ไ ด ้ด ้ว ย อ ำ น า จ ท า ง ก ฎ ห ม า ย ก า ร พ ื้น ฟ ูบ ูร ณ ะ เม ือ ง  เพ ื่อ ใ ห  ้

อ งค ์ก ร ข อ งภ า ค ร ัฐ ม ีบ ท บ า ท ด ำ เน ิน ก า ร พ ื้น ฟ ูบ ูร ณ ะ เม ือ ง  โด ย ส า ม า ร ถ ย ุบ ร ว ม ส ภ า พ ก ร ร ม ส ิท ธ ี้ใ น
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ท ี่ด ิน แ ล ะ ก า ร จ ้ด ส ร ้า ง โ ค ร ง ข ่า ย ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค แ ล ะ ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร  เพ ื่อ ร อ ง ร ับ ก ิจ ก ร ร ม ท า ง  

เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่จ ะ เก ิด ข ึ้น ใน อ น า ค ต แ ล ะ เพ ื่อ ป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ใน ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน ต ่อ ไป

ป ัท ม า  อ ั๋น 'ว งศ ์ ( 2 5 4 5 :ง )  ไ ด ้ศ ึก ษ า ว ิจ ัย เ ร ื่อ ง  "แ น ว ท า ง ก า ร จ ัด ร ูป ท ี่ด ิน เพ ื่อ ร อ ง ร ับ ก า ร  

พ ัฒ น า บ ร ิเ ว ณ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ท ่า พ ร ะ ” พ บ ว ่า  แ น ว ท า ง ก า ร จ ัด ร ูป ท ี่ด ิน เพ ื่อ พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ  

ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ท ่า พ ร ะ  เน ้น ท ี่ก า ร ก ำ ห น ด ผ ัง แ น ว ค ว า ม ค ิด อ ัน ไ ด ้แ ก ่ แ ผ น ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน  

แ ผ น โค ร ง ข ่า ย ค ม น า ค ม แ ล ะ แ ผ น โค ร ง ส ร ้า ง พ ื้น ฐ า น ท ี่เ ก ี่ย ว ช ้อ ง  แ ล ะ น ำ ข ้อ ม ูล ม า ก ำ ห น ด ร ูป แ บ บ  

ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน เป ็น ป ร ะ เภ ท พ า ณ ิช ย ก ร ร ม แ ล ะ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ห น า แ น ่น ป า น ก ล า ง  อ ีก ท ั้ง ย ัง ม  ี

ก า ร ว า ง ร ะ บ บ ถ น น แ ล ะ เส น อ แ น ะ โค ร ง ส ร ้า ง พ ื้น ฐ า น ท ี่จ ำ เป ็น เพ ื่อ ร อ 'ง ร ับ ก า ร พ ัฒ น า แ ล ะ ก า ร เต ิบ โต  

ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ใ น อ น า ค ต  จ า ก แ ผ น ด ้ง ก ล ่า ว จ ะ ท ำ ใ ห ้เก ิด ป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ใ น ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน  

แ ล ะ อ า ค า ร ใ น ร ูป แ บ บ ข อ ง แ ห ล ่ง ธ ุร ก ิจ ท ี่จ ะ ท ำ ก า ร พ ัฒ น า ข ึ้น ใ น บ ร ิเ ว ณ ท ี่ไ ม ่ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์แ ต ่ม ี 

ศ ัก ย ภ า พ ใ น ก า ร พ ัฒ น า ส ูง  ค ือ  บ ร ิเ ว ณ พ ื้น ท ี่ท ี่ต ิด ก ับ ถ น น ต า ก ส ิน - เพ ช ร เก ษ ม  โ ด ย เป ็น พ ื้น ท ี ่

ต ่อ เน ื่อ ง ก ับ พ ื้น ท ี่พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ข อ งศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ก ร ุง เท พ ฯ ด ้า น ต ะ ว ัน ต ก เฉ ีย ง ใต ้ ซ ึ่ง จ ะ ท ำ ใ ห ้เก ิด  

ม ูล ค ่า ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่ส ูง ข ึ้น แ ล ะ เป ็น ก า ร เพ ื่ม แ ห ล ่ง ง า น ให ้ก ับ ช ุม ช น ใก ล ้เค ีย งด ้ว ย

จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ง า น ว ิจ ัย ช ้า ง ด ้น พ อ ส ร ุป แ น ว ท า ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง ได ้ว ่า

1. ว า งแ ผ น ร ะ บ บ โค ร งข ่า ย ค ม น า ค ม

ม ีก า ร ต ัด ส ร ้า ง ถ น น ให ม ่เพ ื่อ ให ้ส า ม า ร ถ ร อ บ ร ับ ก ับ ก า ร พ ัฒ น า ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ัง ค ม  

ห ร ือ ม ีก า ร จ ัด ก า ร จ ร า จ ร ให ้เก ิด ค ว า ม ค ล ่อ งต ัว เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น  น อ ก จ า ก น ั้น ค ว ร ให ้ม ีก า ร เช ื่อ ม โย งก ับ  

ร ะ บ บ ข น ส ่งม ว ล ช น อ ื่น   ๆ ซ ึ่ง จ ะ เป ็น ด ้ว ท ี่ท ำ ให ้เก ิด ข ้อ ได ้เป ร ีย บ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ

2 . ว า งแ ผ น ก า ร ใช ้ท ี่ด ิน

ซ ึ่ง จ ะ ม ีก า ร ค ว บ ค ุม ค ว า ม ห น า แ น ่น อ า ค า ร ต า ม ป ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ้ต ค ว บ ค ุม อ า ค า ร แ ล ะ  

ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ต า ม ข ้อ ก ำ ห น ด ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ซ ึ่ง ส า ม า ร ถ

ด ำ เน ิน ก า ร ได โด ย ก า ร ร ื้อ ถ อ น ห ร ือ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง อ า ค า ร เด ิม  โด ย จ ะ ต ้อ งพ ิจ า ร ณ า ต า ม ค ว า ม

เห ม า ะ ส ม ข อ งแ ต ่ล ะ ส ภ า พ พ ื้น ท ี่ส ม ค ว ร ใช ้แ น ว ท า ง ใด ใน ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง  น อ ก จ า ก น ี้ก า ร ท ี่ 

พ ื้น ท ี่ม ีก า ร ก ร ะ จ า ย ก ร ร ม ส ิฑ ธ ี๋ท า ร ถ ือ ค ร อ งท ี่ด ิน อ อ ก เป ็น แ ป ล งท ี่ด ิน ข น า ด เล ็ก เป ็น จ ำ น ว น ม า ก  จ ึง  

ท ำ ให ้ก า ร ย ุบ ร ว ม ส ภ า พ ก ร ร ม ส ิท ธ ใน ท ี่ด ิน แ ล ะ ก า ร จ ัด ส ร ้า ง โค ร งข ่า ย ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค แ ล ะ  

ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ท ำ ได ้ย า ก  จ ึงม ีก า ร ใช ้ก ฎ ห ม า ย ก า ร พ ื้น ฟ ูบ ูร ณ ะ เม ือ ง  เพ ื่อ ให ้เก ิด ป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ใน  

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ต ่อ ไป แ ล ะ จ ะ ท ำ ให ้ก า ร ว า งแ ผ น ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน น ั้น เก ิด ค ว า ม ค ุ้ม ค ่า ม า ก ย ิ่ง ข ึ้น

3 . ป ร ับ ป ร ุง โค ร งส ร ้า งพ ื้น ฐ า น

ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง โค ร งส ร ้า งพ ื้น ฐ า น  ท ั้ง ใน เร ื่อ ง ข อ งก า ร ร ะ บ า ย น ั้า ,ท า ง เด ิน เท ้า แ ล ะ ก า ร  

จ ัด เก ็บ ข ย ะ ม ูล ฝ อ ย ภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ ให ้ส า ม า ร ถ ร อ ง ร ับ ก ับ ก า ร เพ ิ่ม ข ึ้น ข อ งป ร ะ ช า ก ร แ ล ะ ก า ร

เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ได ้
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4 . ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ท ี่ใ ห ้ม ีพ ื้น ท ี่เป ิด โล ่ง

เป ็น ก า ร เส ร ิม ส ร ้า งส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใน พ ื้น ท ี่ใ ห ้ด ีข ึ้น เพ ื่อ ให ้เห ม า ะ ส ม ก ับ ก า ร พ ัก อ า ศ ัย  

พ ร ้อ ม ฑ ั้ง ม ีก า ร จ ัด บ ร ิก า ร ส า ธ า ร ณ ะ ด ้า น ต ่า ง   ๆ เพ ื่อ ใ ห ้ค ุณ ภ า พ ช ีว ิต ข อ งผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น พ ื้น ท ี่ด ีข ึ้น

2.10 สร ุปแนวความค ิดท ี่เก ี่ยวข ้องก ับการปรับปรุงพ ื้นฟ ูเม ือง

ใน ก า ร ว ิจ ัย เร ื่อ ง  “ ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม บ ร ิเว ณ  

ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ก ร ุง เท พ ฯ ด ้า น ต ะ ว ัน ต ก เฉ ีย ง ใต ้” ได ้ม ีก า ร ท บ ท ว น ว ร ร ณ ก ร ร ม ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ห ล า ย

ป ร ะ เด ็น ด ้ว ย ก ัน  ค ือ

•  ความหมายของการปรับปรุงพ ื้นฟ ูเม ือง
จ ะ ช ่ว ย ให ้เพ ื่อ ท ร า บ ถ ึง ค ว า ม ห ม า ย  ค ว า ม เห ม า ะ ส ม แ ล ะ ค ว า ม ร ู้เบ ื้อ งด ้น  

เก ี่ย ว ก ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  แ ล ะ ท ร า บ ถ ึง ว ิว ัฒ น า ก า ร ข อ งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู 

โด ย ส ร ุป ว ่า  ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ีอ ง  (U rb a n  R e d e v e lo p m e n t )  ใน ก า ร ว ิจ ัย เร ื่อ ง  “ ผ ล ก ระท บ  

ท า ง ส ัง ค ม จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม บ ร ิเว ณ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ฯ ก ร ุง เท พ ด ้า น ต ะ ว ัน ต ก  

เฉ ีย ง ใ ต ” ไม ่จ ำ เป ็น ต ้อ ง เป ็น ก า ร ร ื้อ ถ อ น ท ั้ง ห ม ด  แ ต ่ร ื้อ ส ่ว น ท ี่เส ื่อ ม โท ร ม ห ร ือ ป ร ับ ป ร ุง ย ่า น ท ี่พ ัก  

อ า ศ ัย แ ล ะ อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ท ี่ส า ม า ร ถ ร ับ ค ว า ม ห น า แ น ่น ส ูง ข ึ้น ได ้ต า ม ค ว า ม ต ้อ งก า ร

•  แนวทางการวางแผนปรับปรุงพ ื้นฟ ูเม ือง
ก า ร ศ ึก ษ า เร ื่อ ง แ น ว ท า ง ก า ร ว า ง แ ผ น ป ร ับ ป ร ุงพื้นฟ ูเม ือ ง  ท ำ ให ้ท ร า บ ถ ึง  

แ น ว ท า ง ก า ร ว า ง แ ผ น ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ท ี่ มี 3 แ น ว ท าง  ค ือ  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง โด ย ก า ร ป ้อ งก ัน ร ัก ษ า  

(C o n s e rv a t io n )  ก า ร ป ร ับ ป ร ุงบ ูร ณ ะ พ ื้น ฟ ู (R e h a b i l i ta t io n )  แ ล ะ ก าร ป ร ับ ป ร ุง โด ย ก าร ร ื้อ ถ อ น แ ล ะ  

ส ร ้า ง ให ้ (R e d e v e lo p m e n t )  ต า ม ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ข อ งส ภ า พ พ ื้น ท ี่ โด ย แ ต ่ล ะ แ น ว ท า งม ีล ัก ษ ณ ะ  

ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ท ี่แ ต ก ต ่า ง ก ัน

•  ป ัจ จ ัย ในการปรับปรุงพ ื้นฟ ูเม ือง
ป ัจ จ ัย ใน ก าร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง  เป ็น แ น ว ค ว า ม ค ิด ช ่ว ย ช ี้ใ ห ้เห ็น ถ ึง

เห ต ุผ ล ท ี่ค ว ร ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู โด ย น ำ แ น ว ค ว า ม ค ิด น ี้ม า ใช ่ใน ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ค ว า ม เห ม า ะ ส ม

ข อ งส ภ า พ พ ื้น ท ี่ท ี่ส ม ค ว ร ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า



40

•  เงื่อนไข อ ุปสรรคในการปรับปรุงส ้นฟ ูเม ือง
เม ื่อ ท ร า บ ถ ึง แ น ว ท า ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุงส ้นฟ ู ล ัก ษ ณ ะ เม ือ งย ่อ ม ม ีก า ร

เป ล ี่ย น แ ป ล งไป  ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูจ ะ ม ืเ ง ื่อ น ไข  อ ุป ส รรค  ด ัง น ั้น จ ึง ศ ึก ษ า เก ี่ย ว ล ับ  

เง ื่อ น ไข  อ ุป ส ร ร ค ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูเพ ื่อ ให ้ท ร า บ ถ ึง เง ื่อ น ไข  อ ุป ส ร ร ค เบ ื้อ งด ัน แ ล ะ น ำ ไป เป ็น  

แ น ว ก า ร ศ ึก ษ า ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ต ่อ ไป

•  ผลกระทบทางส ้งคมจากการปรับปรุงส ้นฟ ูเม ือง
ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูเ ม ือ ง ย ่อ ม ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ด ํอ ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี ่

จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ผ ล ก ร ะ ท บ จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูเม ือ ง ท ำ ใ ห ้ท ร า บ ถ ึง ว ่า ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูเม ือ ง  

ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ท ั้ง ใ น ด ้า น ก า ย ภ า พ  เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ังค ม  ซ ึ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ท ี่เ ก ิด ข ึ้น น ั้น เป ็น แ ร ง ด ้า น ท ี่ 

ท ำ ใ ห ้ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูเป ็น ไ ป ไ ด ้ย า ก ม า ก ย ิ่ง ข ึ้น  โ ด ย ผ ู้ศ ึก ษ า จ ะ เน ้น ก า ร ศ ึก ษ า ไ น  

เร ื่อ ง ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม  เน ื่อ ง จ า ก ห า ก ส า ม า ร ถ ล ด ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม จ ะ เป ็น ส ่ว น ช ่ว ย ใ ห ้ก า ร  

ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ป ร ะ ส บ ผ ล ส ำ เร ็จ ได ้ม า ก ย ิ่ง ข ึ้น

•  แนวความค ิดการม ืส ่วนร่วมของประซาซน
จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า แ น ว ค ว า ม ค ิด ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ล ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูแ ล ะ  

เง ื่อ น ไข  อ ุป ส ร ร ค ใน ก า ร ป ร ับ ป ร ุงส ้น ฟ ู พ บ ถ ึง ค ว า ม ส ำ ศ ัญ ข อ ง ก า ร ม ีส ่ว น ร ่ว ม  ด ้งน ั้น ก า ร ศ ึก ษ า  

เร ื่อ ง แ น ว ค ว า ม ค ิด ก า ร ม ืส ่ว น ร ่ว ม ข อ ง ป ร ะ ช า ช น จ ะ น ำ ไป ป ร ะ ย ุก ด ํไ ข ้เพ ื่อ ใ ห ้ว ิธ ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ู 

(R e d e v e lo p m e n t )  ส า ม า ร ถ พ ้ฒ น า พ ื้น ท ี่ไ ด ้

•  ร ูปแบบของการจ ้ด หาที่อยู่ใหม่
ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ู (R e d e v e lo p m e n t )  จ ะ ส ่ง ผ ล ให ้ม ีก า ร โย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่ 

อ าศ ัย  ก า ร ศ ึก ษ า ร ูป แ บ บ ก า ร จ ัด ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ให ม ่ ท ำ ใ ห ้ท ร า บ ถ ึง ร ูป แ บ บ ว ิธ ีก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ท ี่ 

เห ม า ะ ส ม ต า ม แ ต ่ล ะ พ ื้น ท ี่แ ล ะ น ำ แ น ว ค ว า ม ค ิด น ี๋ไป ป ร ะ ย ุก ด ํใ ช ้ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า

•  ด ้วอย ่างโครงการปรับปรุงส ้นฟ ูเม ืองในต ่างประเทศ
ก า ร ศ ึก ษ า ต ัว อ ย ่า ง โค ร ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูเม ือ ง  (R e d e v e lo p m e n t )  ใน  

ต ่า ง ป ร ะ เท ศ ท ำ ให ้เห ็น ถ ึง แ น ว ท า ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูข อ ง ต ่า ง ช า ต ิว ่า ม ีก า ร ด ำ เน ิน ก า ร แ ล ะ ผ ล ข อ ง  

ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ้น ฟ ูข อ งแ ต ่ล ะ ป ร ะ เท ศ เป ็น อ ย ่า ง ไร  เพ ื่อ น ำ ม า เป ็น แ น ว ท า ง เบ ื้อ งด ้น ใน ก า ร ก ำ ห น ด  

แ น ว ท า งแ ล ะ ผ ล ก ร ะ ท บ ท ี่เก ิด ข ึ้น เม ื่อ ม ีก า ร ป ร ัน ป ร ุง ส ้น ฟ ูพ ื้น ท ี่
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•  ง า น ว ิจ ัย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง

ทำให ้ทราบถ ึงภาพกว ้างของการปรับปรุงพ ันฟ ูกายในประเทศไทย 
รวมถ ึงงานว ิจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้องก ับโครงการศ ูนย ์คมนาคมฯท ี่ทำให ้ผ ู้ศ ึกษาม ีความเข ้าใจในเร ื่องของ 
การปรับปรุงห ื๋เนฟ ูเพ ิ่มมากขึ้น

จากการท บ ท วน วรรณ กรรม ท ั้งห มดจะท ำให ้ผ ู้ศ ึกษ าเก ิดแน วความค ิด  ความเข ้าใจท ี่ 
ถ ูกต ้องอ ันจะนำไปส ู่การปฏ ิบ ัต ิเพ ิ่มมากข ึ้น  นอกจากน ี้จะศ ึกษ าเร ื่องศ ูนย ์คมนาคมกร ุงเทพ  ฯ 
ต ้านตะว ันตกเฉ ียงใต ้ เพ ื่อให ้ทราบถึงความเป ็นมา โอกาสในการพ ัฒ นาเม ือง แนวค ิดเก ี่ยวก ับ 
การพ ัฒ นาเม ืองบร ิเวณ ศ ูนย ์คมนาคมกรุงเทพฯ ต ้านตะว ันดกเฉ ียงใต ้ท ี่ข ึ้ให ้เห ็นถ ึงท ิศทางในการ 
พ ัฒ นาและผลกระทบที่จะเก ิดข ึ้นจากการม ีระบบการขนส่งมวลชนขนาดใหญ ่
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