
ผลกระทบทางส้งคมจากการปรับปรุงพื้นฟูย่านพาณิชยกรรม 
บริเวณศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านตะว้นตกเฉียงใต้

บ ท ท ี่ 6

จ า ก ก า ร ส ำ ร ว จ เบ ื้อ งต ้น แ ล ะ ผ ล จ า ก แ บ น ส อ บ ถ า ม ป ร ะ ช า ช น ใน พ ื้น ท ี่บ ร ิเว ณ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม  

ก ร ุง เท พ ฯ  ต ้า น ต ะ ว ัน ต ก เฉ ีย ง ใ ต ้ พ บ ว ่า  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่จ ะ ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ส ภ า พ

ท า ง ต ้า น ก า ย ภ า พ  เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ัง ค ม ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย อ ย ่า งม า ก  ด ังน ั้น  จ ะ ม ีก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์เพ ื่อ  

ป ร ะ เม ิน ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม แ ล ะ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ท ี่จ ะ น ำ ไป ส ู่ก า ร  

ก ำ ห น ด แ น ว ท า ง เพ ื่อ ล ด ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม จ '’ ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ท ี่เป ็น 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  ต ้า น ต ะ ว ัน ต ก เฉ ีย ง ใต ้ ซ ึ่ง ม ี'ร าย ล ะ เอ ีย ด ด ้งน ี้

6.1 ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงพ ื้นฟ ู (urban redevelopment) ย่านพาณิชย 
กรรมบริเวณศูนย ์คมนาคมกรุงเทพฯ ด ้านตะว ันตกเฉ ียงใต ้

จ า ก แ บ บ ส อ บ ถ า ม ผ ู้ศ ึก ษ า ส า ม า ร ถ น ำ ข ้อ ม ูล จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ม า ป ร ะ เม ิน 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 จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู (u rb a n  re d e v e lo p m e n t)  พ ื้น ท ี่เพ ื่อ เป ็น 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  ด ังน ี้

ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเพ ื่อ เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม จ ำ เป ็น ต ้อ ง ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ส ภ า พ พ ื้น ท ี ่

โด ย เฉ พ า ะ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ต ้า น ก า ย ภ า พ ท ี่ส า ม า ร ถ บ ่ง บ อ ก ถ ึง ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม ท ี่แ ต ก ต ่า ง ก ัน  

ไ ต ้ ท ั้ง ใ น เ ร ื่อ ง ล ัก ษ ณ ะ /ร ูป แ บ บ อ า ค า ร แ ล ะ ม ีก า ร จ ัด เ ต ร ีย ม ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค  ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร  

เน ื่อ ง จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูน ี้จ ะ ท ำ ให ้พ ื้น ท ี่พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ม ีม ูล ค ่า เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น ก ว ่า เด ิม  ผ ล ก ระท บ  

ท า ง ต ้า น ก า ย ภ า พ ท ี่จ ะ เก ิด ข ึ้น อ ย ่า ง ช ัด เจ น ม า ก ท ี่ส ุด  ค ือ  ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง จ า ก ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ใ ช ้ 

ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร จ า ก ท ี่พ ัก อ า ศ ัย เป ล ี่ย น แ ป ล ง เป ็น ก า ร ค ้า พ า ณ ิช ย ์เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น  ซ ึ่ง ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า  

ส อ ด ค ล ้อ ง ก ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูใ น บ ท ท ี่ 2 ท ี่เห ็น ไ ต ้จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ต ้า น ก า ย ภ า พ  พ บ ว ่า  ใน  

ป ัจ จ ุบ ัน ส ่ว น ให ญ ่ม ีก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร เป ็น ล ัก ษ ณ ะ ข อ งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  (ร ้อ ย ล ะ  7 8 .0 5 )  ซ ึ่ง ก า ร ใ ช  ้

ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร แ ส ด ง ถ ึง ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ด ำ เน ิน ช ีว ิต  ด ังน ั้น  ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเพ ื่อ เป ็น  

ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม จ ะ ส ่ง ผ ล ให ้เก ิด ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ใน ห ล า ย   ๆ ต ้าน  เซ ่น  ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์เช ิง ล ัง ค ม  

ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไ ป  ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ใ น ก า ร เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ล ด น ้อ ย ล ง  เป ็น ต ้น  ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ท ี่เพ ื่อ เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม อ า จ ส ่ง ผ ล โ ด ย ต ร ง ต ่อ ก า ร โ ย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ซ ึ่ง จ ะ ม  ี

ป ัญ ห า ใ น เร ื่อ ง ก า ร ป ร ับ ต ัว แ ล ะ ก า ร ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ห ่ง ใ ห ม ่ เป ็น ผ ล ใ ห ้เก ิด ค ว า ม ข ัด แ ย ้ง แ ล ะ ก า ร  

ต ่อ ต ้า น โค ร งก า ร ฯ  ด ังก ล ่า ว ใน ท ี่ส ุด
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ร ูป แ บ บ อ า ค า ร ก ็จ ะ ม ีผ ล ก ร ะ ท บ เช ่น ก ัน  โด ย ร ูป แ บ บ อ า ค า ร จ ะ ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง  

ไป โด ย จ ะ ม ีก า ร ส ่ง เส ร ิม ให ้ม ีก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ้ใ น ท า ง ส ูง เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น  เพ ื่อ ใ ห ้เก ิด ค ว า ม ค ุ้ม ค ่า ใน ก า ร  

เป ็น พ ื้น ท ี่เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  ซ ึ่ง จ า ก ก า ร ส ำ ร ว จ ค ว า ม ส ูง อ า ค า ร จ ะ ม ีค ว า ม ส ูง  1 -2  ช ั้น  แต ่ใน  

ค ว า ม เป ็น จ ร ิง  ห า ก ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่ อ า ค า ร จ ะ ม ีจ ำ น ว น ช ั้น ท ี่ส ูง ม า ก ข ึ้น  ซ ึ่ง ร ูป แ บ บ  

อ า ค า ร ท ี่ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไป จ ะ ส ่ง ผ ล ต ่อ ก า ร ป ร ับ ต ัว ข อ งป ร ะ ช า ช น ใน พ ื้น ท ี่

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

เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท า ง ด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่เ ป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ก ็ส ่ง ผ ล ต ่อ  

ล ัก ษ ณ ะ ท า ง ส ัง ค ม เช ่น ก ัน  ค ือ

จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ใ น เร ื่อ ง อ า ช ีพ แ ล ะ ร า ย ได ้เฉ ล ี่ย ช อ ง ค ร อ บ ค ร ัว ต ่อ เด ือ น  พ บ ว ่า  

ท ั้ง ห ัว ห น ้า ค ร ัว เร ือ น แ ล ะ ส ม า ช ิก ใน ค ร ัว เร ือ น ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ร ับ จ ้า ง ม า ก ท ี่ส ุด  (ร ้อ ย ล ะ  3 4 .0 0  และ  

2 2 .9 6  ต า ม ล ำ ต ับ ) รอ งล งม า  ค ือ  อ า ช ีพ ค ้า ข า ย  (ร ้อ ย ล ะ  2 7 .0 0  และ 1 6 .9 8  ต า ม ล ำ ต ับ ) ซ ึ่ง เป ็น  

ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ อ ย ู่ภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ (ร ้อ ยล ะ  7 0 .3 3 )  ม ีท ั้ง ก า ร ร ับ จ ้า ง เย ็บ เส ื้อ ผ ้า  ช ัก เส ื้อ ผ ้า  ข าย  

ของชำ ม อ เต อ ร ์ไ ซ ด ์'ร ับ จ ้า ง  ห า ก ม ีก า ร เ ว น ค ืน จ ะ ส ่ง ผ ล ใ ห ้ป ร ะ ช า ช น ต ้อ ง ม ีก า ร ย ้า ย ไ ป อ ย ู่ท ี่อ ย ู ่

ให ม ่ แ ม ้จ ะ ช ด เช ย ก ับ ต ัน ท ุน ท ี่เส ีย โอ ก า ส ท า งธ ุร ก ิจ  แ ล ะ ม ีก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง แ ส ด งค ว า ม ค ิด เห ็น ว ่า ก า ร  

เป ล ี่ย น แ ป ล ง เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  อ า จ จ ะ ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ใน ด ้า น ค ่า ใช ้จ ่า ย เร ื่อ ง ภ า ษ ีท ี่ม ีแ น ว โน ้ม  

เพ ิ่ม ส ูง ข ึ้น  ซ ึ่ง ห า ก ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง จ ร ิง ค ง ไม ่ส า ม า ร ถ จ ่า ย ภ า ษ ีใน อ ัต ร า ท ี่ส ูง ข ึ้น ได ้

น อ ก จ า ก น ั้น  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ท ี่เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม จ ะ ท ำ ใ ห ้เก ิด ก า ร ส ูญ เส ีย  

พ ื้น ท ี่ใ น ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ข อ ง ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ท ี่ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  

น อ ก จ า ก น ี้ พ ื้น ท ี่ต ัง ก ล ่า ว เป ็น ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ข อ ง ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง จ ำ น ว น ม า ก ย ่อ ม ส ่ง ผ ล  

ก ร ะ ท บ เป ็น ว ง ก ว ้า ง  แ ล ะ ร ะ ย ะ เว ล า ใน ก า ร ก ่อ ส ร ้า งย ัง เป ็น ป ัจ จ ัย ร ่ว ม ท ี่ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ว ิถ ีช ีว ิต ข อ ง  

ช า ว บ ้า น ท ั้ง ใน ช ่ว ง ข อ ง ร ะ ย ะ เว ล า ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง แ ล ะ ใน ร ะ ย ะ ย า ว ห ล ัง จ า ก ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง เส ร ็จ แ ล ้ว ด ้ว ย  

ห า ก ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่จ ะ เก ิด ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ั้ง ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า แ ล ะ พ ื้น ท ี่โด ย ร อ บ ท ี่ 

จ ะ ห ย ุด ช ะ ง ัก ล ง ด ้ว ย เห ต ุผ ล ท ี่พ ื้น ท ี่จ ะ ถ ูก ร ื้อ ถ อ น  พ ื้น ท ี่โ ด ย ร อ บ ก ็จ ะ ไ ม ่ม ีน ้ก ล ง ท ุน ก ล ้า เช ้า ม า  

ล งท ุน  เน ื่อ ง จ า ก พ ื้น ท ี่ภ า ย ใ น ได ้ร ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง เป ็น พ ื้น ท ี่ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ท ี่ม ีศ ัก ย ภ า พ แ ล ะ น ่า  

ด ึง ดูดผ ู้ซ ื้อ ม า ก ก ว ่า

ฐ า น ะ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ห ร ือ ร า ย ไต ่โด ย ร ว ม ข อ ง ค ร ัว เร ือ น ม ีแ น ว โน ้ม จ ะ ล ด ต ํ่า ล ง ห ร ือ  

เ ก ิด ค ว า ม ช ัด ส น ม า ก ข ึ้น  ซ ึ่ง พ ิจ า ร ณ า ไ ด ้จ า ก ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ต ้อ ง ม ีก า ร ส ูญ เส ีย ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ  

อ าช ีพ  ย ่อ ม ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ร า ย ได ้ข อ ง ค ร ัว เร ือ น ท ี่ม ีแ น ว โน ้ม ล ด ล ง ผ น ว ก ก ับ ห า ก ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง  

พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่เ ร ีย บ ร ้อ ย แ ล ้ว ย ่อ ม เป ็น ส า เห ต ุน ำ ไ ป ส ู่ก า ร เพ ิ่ม ข ึ้น ข อ ง ค ่า ค ร อ ง ช ีพ ด ้ว ย  ท ั้ง น ี้จ ะ ข ึ้น อ ย ู ่

ก ับ ท ิศ ท า งข อ งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ีอ งท ี่จ ะ เก ิด ข ึ้น ด ้ว ย
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ก า ร เก ิด ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ใ น ก า ร โย ก ย ้า ย  เน ื่อ ง จ า ก 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 งม ีก า ร ส ูญ เส ีย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ จ ำ เป ็น ต ้อ ง โย ก ย ้า ย อ อ ก จ า ก พ ื้น ท ี่ช ั่ว ค ร า ว ห ร ือ ถ า ว ร  ห าก  

ค ่า ซ ด เช ย ท ี่ไ ต ้ร ับ ใ น ก า ร โย ก ย ้า ย ด ัง ก ล ่า ว ไ ม ่เห ม า ะ ส ม ต า ม ส ภ า พ ค ว า ม เป ็น จ ร ิง ใ น ป ัจ จ ุบ ้น ท ี่ก ล ุ่ม  

ต ัว อ ย ่า ง จ ะ ร ับ ไ ต ้ จ ึง อ า จ เป ็น ส า เห ต ุท ี่น ำ ไป ส ูค ว า ม ข ัด แ ย ้ง  แ ล ะ เก ิด ก า ร ต ่อ ต ้า น โค ร ง ก า ร ฯ  ไ ต ้

โด ย ง ่า ย

จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า  พ บ ว ่า  อ า ค า ร /บ ้า น เร ือ น ข อ งก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีค ว า ม  

เส ื่อ ม โท รม  ด ูไ ต ้จ า ก ผ ล ก า ร ส อ บ ถ า ม ใน บ ฑ ท ี่ 5 เร ื่อ งอ า ย ุอ า ค า ร ท ี่ม ีอ า ย ุป า น ก ล า ง  (2 1 -3 0  ป ี ค ิด  

เป ็น ร ้อ ย ล ะ  2 7 .0 0 )  แ ล ะ ผ ู้ท ี่ม ีร า ย ไต ้ต ํ่า  (ร า ย ไ ต ้เฉ ล ี่ย ค ร ัว เ ร ือ น  1 0 ,0 0 1 -2 0 ,0 0 0  บ า ท ต ่อ เด ือ น  

ค ิด เป ็น ร ้อ ย ล ะ  3 4 .6 7 )  ซ ึ่ง ท ำ ใ ห ้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 ห ม ่ใ น ร ะ ด ับ ท ี่ด ืข ึ้น ท ำ ไต ้ย า ก  

ห า ก ม ีก า ร ย ้า ย ไป ต ั้ง ถ ิ่น ฐ า น ท ี่อ ย ู่ใ ห ม ่ท ี่ใ ก ล ้เค ีย ง  ก ิจ ะ เป ็น ป ัญ ห า ให ้ก ับ บ ร ิเว ณ อ ื่น ต ่อ ไป  แ ต ่ห าก  

ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ต ้อ ง ก า ร ท ี่จ ะ อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น พ ื้น ท ี่เ ด ิม ก ิอ า จ ท ำ ใ ห ้เก ิด ป ัญ ห า ไ ต ้ ถ ้า ข า ด ก า ร ค ว บ ค ุม ท ี่ด ื 

ซ ึ่ง จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ท ี่ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ท ี่ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่เ ช ้า ก ล ับ ไ ป อ า ศ ัย อ ย ู่ใ น บ ร ิเ ว ณ  

เด ิม  (ร ้อ ย ล ะ  5 0 .4 6 )  เน ื่อ ง จ า ก ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ให ้เห ต ุผ ล ว ่า  ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่จ ะ ค ้า ข า ย ใ น พ ื้น ท ี ่

เด ิม  ม ีค ว า ม ผ ูก ผ ัน ก ับ พ ื้น ท ี่พ ัก อ า ศ ัย เ ด ิม ม า ก แ ล ะ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเ ม ือ ง จ ะ ท ำ ใ ห ้ม ีค ว า ม  

ส ะ ด ว ก ส บ า ย เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น  จ ึง ไม ่ต ้อ งก า ร ย ้า ย อ อ ก จ า ก พ ื้น ท ี่เด ิม

ด ัง น ั้น  ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ั้ง ต ้า น ก า ย ภ า พ แ ล ะ เศ ร ษ ฐ ก ิจ จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ  ู

ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ส ภ า พ ส ัง ค ม ภ า ย ใน พ ื้น ท ี่โด ย ต ร ง  พ บ ว ่า  ใน พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ม ีล ัก ษ ณ ะ ก า ร ร ว ม ก ล ุ่ม  

เป ็น ช ุม ช น จ ำ น ว น ม า ก  โด ย ช ุม ช น ต ่า ง   ๆ เป ็น ช ุม ช น ท ี่ม ีก า ร ต ั้ง ถ ิ่น ฐ า น ม า เป ็น ร ะ ย ะ เว ล า ย า ว น า น  

ซ ึ่ง จ ะ เห ็น ไต ้จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ใน บ ท ท ี่ 5 ม ีก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า งท ี่ม ีร ะ ย ะ เว ล า อ ย ู่อ า ศ ัย ม า ม า ก ก ว ่า  5 0  ป ี 

(ร ้อ ย ล ะ  1 4 .6 7 )  แ ส ด ง ถ ึง ก า ร เป ็น ช ุม ช น ต ั้ง เด ิม  เม ื่อ ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  

จ ะ ท ำ ใ ห ้ว ิถ ีช ีว ิต ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง  ซ ึ่ง พ ิจ า ร ณ า จ า ก แ ต ่เด ิม ป ร ะ ช า ช น ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ม ีล ัก ษ ณ ะ  

ข อ ง ก า ร เป ็น ช ุม ช น  แ ล ะ เม ื่อ ม ีก า ร พ ัฒ น า เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ม า ก ข ึ้น  ย ่อ ม ส ่ง ผ ล ให ้ม ีก า ร

อ พ ย พ โย ก ย ้า ย ผ ู้ค น จ า ก ท ี่อ ื่น  ช ุม ช น อ ื่น  ต ล อ ด จ น แ ร ง ง า น ต ่า ง ถ ิ่น เช ้า ม า อ ย ู่อ า ศ ัย  ซ ึ่ง ค น เห ล ่า น ี ้

อ า จ ส ร ้า ง ป ัญ ห า ใ ห ้ก ับ ช ุม ช น ไ ต ้ใ น อ น า ค ต โ ด ย เฉ พ า ะ เร ื่อ ง อ า ช ญ า ก ร ร ม ต ่า ง   ๆ เช ่น  ก า ร ล ัก  

ข โม ย  ก า ร ท ำ ร ้า ย ร ่า ง ก า ย  เป ็น ต ้น

วิถีชีวิตของกลุ่มตัวอย่างย่อมมีการเปลี่ยนแปลงไปอย่างแน่นอน มีปัญหาต้าน 
การเดินทางของกลุ่มตัวอย่าง กล่าวคือ เมื่อมีการโยกย้ายบางครอบครัวต้องมีการย้ายออกจาก 
ชุมชนชั่วคราวหรือถาวรเพื่อการปรับปรุงพื้นฟูพื้นที่ ย่อมมีแนวโน้มที่จะเกิดผลกระทบต่อการ 
เดินทางของกลุ่มตัวอย่าง ทั้งในต้านการโยกย้ายที่พักอาศัย สถานที่ทำงานและโรงเรียน ซ่ึง 
ผลการศึกษา พบว่า หัวหน้าครัวเรือนและสมาชิกในครัวเรือนส่วนใหญ่มีการประกอบอาชีพทั้ง 
มีสถานที่ทำงานและโรงเรียนอยู่ในพื้นที่ในการปรับปรุงเป็นย่านพาณิชยกรรม (ร้อยละ 70.33 
และ 5 6 .9 6  ตามลำดับ) ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมากเมื่อมีการพัฒนาพื้นที่เป็นย่านพาณิชย
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ก ร ร ม เพ ื่อ ร อ ง ร ับ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ก ร ุง เท พ ฯ  ด ้า น ต ะ ร ัน ต ก เฉ ีย ง ใ ต ้ ม ีผ ล ต ่อ ร า ย ได ้แ ล ะ ค ว า ม ม ั่น ค ง  

ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ งค ร อ บ ค ร ัว ต า ม ม า ด ้ว ย

ส ่ว น ส ม า ช ิก ใ น ค ร อ บ ค ร ัว ข อ ง ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง บ า ง ส ่ว น ก ำ ล ัง ศ ึก ษ า อ ย ู่ (ร ้อ ย ล ะ  

2 8 .6 2 )  ส ่ว น ใ ห ญ ่ศ ึก ษ า ใ น ส ถ า น ศ ึก ษ า ท ี่อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  (ร ้อ ย ล ะ  3 8 .2 9 )  โ ด ย เฉ พ า ะ  

ส ถ า น ศ ึก ษ า ร ะ ด ับ ป ร ะ ถ ม ศ ึก ษ า  (ร ้อ ย ล ะ  6 5 .0 6 )  แ ล ะ ม ัธ ย ม ศ ึก ษ า  (ร ้อ ย ล ะ  3 8 .1 0 )  ซ ึ่ง เป ็น  

ก า ร ศ ึก ษ า ภ า ค บ ัง ค ับ แ ล ะ ข ั้น พ ื้น ฐ า น  ย ่อ ม ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ห า ก ม ีก า ร ด ำ เน ิน ก า ร โ ค ร ง ก า ร ฯ

ด ้งก ล ่า ว

น อ ก จ า ก น ั้น  ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง จ ะ ส ่ง ผ ล ต ่อ ส ภ า พ ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ห ร ือ ป ฎ ิล ัม พ ัน ธ  ์

ข อ งช ุม ช น แ ล ะ ค ร อ บ ค ร ัว  เซ ่น  ญ าต ิ พ ี่น ้อ ง  เพ ื่อ น  เป ็น ด ้น  จ าก •ก าร ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  เน ื่อ งจ าก  

ก า ร ส ัม ภ า ษ ณ ์แ ล ะ ก า ร ส ัง เก ต ก า ร ณ ์ ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง จ ะ ม ีค ว า ม ส น ิท ส น ม ก ัน ม า ก แ ล ะ ม ีล ัก ษ ณ ะ เป ็น  

เค ร ือ ญ า ต ิม ีค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์!น ล ัก ษ ณ ะ ใ ก ล ้ช ิด ก ัน  อ ย ู่ด ้ว ย ก ัน ม า น า น  ม ีก า ร ส ร ้า งอ า ค า ร บ ้า น เร ือ น  

อ ย ู่ใ น บ ร ิเ ว ณ เด ีย ว ก ัน จ ำ น ว น ม า ก  อ ีก ท ั้ง ย ัง ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ก ล ุ่ม ผ ู้ส ูง อ า ย ุท ี่ม ีค ว า ม ค ุ้น เค ย ก ับ  

ช ุม ช น เป ็น ร ะ ย ะ เว ล า ย า ว น า น แ ล ะ ก ล ุ่ม ผ ู้ท ี่ม ีร า ย ได ้น ้อ ย ท ี่ไ ม ่ม ีศ ัก ย ภ า พ ใ น ก า ร ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ ห ม  ่

ไ ด ้ ห า ก ต ้อ ง ม ีก า ร โย ก ย ้า ย อ อ ก จ า ก พ ื้น ท ี่จ ะ ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ โด ย ต ร ง ค ่อ น ข ้า ง ม า ก  ซ ึ่ง จ ะ เห ็น ได ้จ า ก  

ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า  พ บ ว ่า  ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ม ีผ ู้ส ูง อ า ย ุท ั้ง ท ี่เ ป ็น ห ัว ห น ้า ค ร อ บ ค ร ัว  (ร ้อ ย ล ะ  6 .5 0 )แ ล ะ  

ส ม า ช ิก ใ น ค ร อ บ ค ร ัว  (ร ้อ ย ล ะ  1 .2 5 )  พ ร ้อ ม ท ั้ง ม ีก ล ุ่ม ร า ย ไ ด ้ต ํ่า ก ว ่า  1 0 ,0 0 0  บ า ท ต ่อ เด ือ น ท ี่ม  ี

จ ำ น ว น ม า ก  (ร ้อ ย ล ะ  1 9 .3 3 )  จ ึง ท ำ ให ้ก ล ุ่ม ผ ู้ม ีร า ย ได ้น ้อ ย  ค ร อ บ ค ร ัว ท ี่ม ีผ ู้ส ูง อ า ย ุแ ล ะ เด ็ก เล ็ก จ ะ  

เป ็น ผ ู้ท ี่ได ้ร ับ ผ ล ก ร ะ ท บ จ า ก ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ท ี่อ ย ่า งม า ก

จ า ก แ ผ น ก า ร พ ัฒ น า เม ือ ง บ ร ิเ ว ณ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ฯ  ใน บ ฑ ท ี่ 3  ท ี่ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่

ศ ึก ษ า พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่ 2  บ ร ิเ ว ณ  ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย พ ื้น ท ี่ท ี่พ ัฒ น า เป ็น ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ฯ แ ล ะ โ ค ร ง ข ่า ย  

ค ม น า ค ม ใ น อ น า ค ต  ก ับ พ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ ร อ บ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ฯ ท ี่พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่เ ป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  

จ า ก แ ผ น ก า ร พ ัฒ น า เม ือ ง ด ้ง ก ล ่า ว ท ำ ใ ห ้เ ก ิด 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 ูภ า ย ใ น  

พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ม ีค ว า ม แ ด ก ต ่า ง ก ัน  เป ็น  2 บ ร ิเว ณ อ ย ่า งช ัด เจ น  (แ ผ น ท ี่ 6 .1 )  ค ือ

•  บร ิเวณที่จะพ ัฒนาเป ็นศ ูนย ์คมนาคมฯและโครงข ่ายถนน
จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า เก ี่ย ว ก ับ แ ผ น ก า ร พ ัฒ น า เม ือ ง บ ร ิเ ว ณ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ฯ  ใ น บ ท ท ี่ 3  ท ี ่

ส ภ า พ พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ใ น บ ร ิเ ว ณ น ี้ม ีแ ป ล ง ท ี่ด ิน แ บ ่ง ย ่อ ย จ ำ น ว น ม า ก  พ ื้น ท ี่ท ี่จ ะ พ ัฒ น า เป ็น ศ ูน ย ์ 

ค ม น า ค ม ฯ  แ ล ะ โค ร ง ข ่า ย ถ น น  จ ะ พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่โด ย ใ ช ้อ ำ น า จ ใ น ก า ร เว น ค ืน  (e m in e n t  d o m a in )  

เพ ื่อ ร ัด ห า แ ล ะ ร ื้อ ร ้า ง พ ื้น ท ี่เพ ื่อ ท ำ ก า ร พ ัฒ น า ให ม ่ซ ึ่ง ก า ร ใ ช ้ว ิธ ีก า ร ด ้ง ก ล ่า ว ก ็เพ ื่อ ท ี่จ ะ ข จ ัด อ ุป ส ร ร ค  

ท ี่ส ำ ค ัญ ค ือ  ก า ร ร ัด ร ว บ ร ว ม แ ป ล งท ี่ด ิน
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•  บริเวณรอบศูนย ์คมนาคมฯ
เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีศ ัก ย ภ า พ ท ี่เป ็น พ ื้น ท ี่พ า ณ ิช ย ก ร ร ม จ ึง จ ำ เป ็น ต ้อ งม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู 

(u rb a n  re d e v e lo p m e n t)  เพ ื่อ ให ้ม ีก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน อ ย ่า งค ุ้ม ค ่า

อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม  จ า ก ก า ร ร ว บ ร ว ม ข ้อ ม ูล ท ั้ง จ า ก แ บ บ ส อ บ ถ า ม แ ล ะ ก า ร ส ำ ร ว จ  พ บ ว ่า  

ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า จ ะ ม ีผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม ใ น ล ัก ษ ณ ะ ท ี่ค ล ้า ย ค ล ึง ก ัน  แ ล ะ เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า ถ ึง  

ผ ล ก ร ะ ท บ ท ี่ค า ด ว ่า จ ะ เก ิด ข ึ้น ก ับ ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น พ ื้น ท ี่แ ล ้ว ท ำ ใ ห ้ท ร า บ ถ ึง ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร  

เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่เพ ื่อ ท ี่จ ะ ห า แ น ว ท า ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี ่

ต ่อ ไป
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงพ ี้นฟ ูย ่านพาณ ิชยกรรมบริเวณศูนย์ดมนาดมกรุงเทพฯด้านตะวันตกเฉ ียงใต ้

แผนที่ 6.1 แสดงการแบ่งพี้นที่ย่อยจากแผนพัดเนาเ»ง่อง

สัญลักษณ์

พ ื้น ท ี่ส ืกษา

----------------- เส ันแขวง
ถนน ซอย

--------------- ทางรถไฟ
น ํ้า

ท่ีมา: สำนักผังเมีอง กรุงเทพมหานคร

เต ้นทางรถไฟฟ ้าสายส ีเข ียว  
เต้นทางรถไฟฟาสายแม่กลอง 
แนวถนนในอนาคต  
โครงข ่ายถนนปัจจ ุบ ัน  
พ ี้น ท ี่ศ ูน ย ์คม น าคม ฯ
บริเวณท่ีจะก่อสร้าง
คูนย์คมนาคมฯและโครงข่ายถนน
บริเวณรอบศนยํคมนาคมฯ

ภาควิชาการวางแผนภาคและฟ้อง คณะสถาปัตยกรรมศาลตf จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาสัย
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6.2 สรุปผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงพื้นฟูย่านพาณิชยกรรมบริเวณศูนย  ์
คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านตะว้นตกเฉียงใต้

จ า ก ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท า ง ด ้า น ก า ย ภ า พ แ ล ะ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ส า ม า ร ถ บ ่ง บ อ ก ถ ึง ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง  

ส ัง ค ม ได ้ โด ย ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งใน เร ื่อ งก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร  ร ูป แ บ บ อ า ค า ร ท ี่จ ำ เป ็น ต ้อ ง ม ีก า ร  

ป ร ับ เป ล ี่ย น ให ้ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม ก ับ ก า ร เป ็น พ ื้น ท ี่ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น  จ ึง ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ  

ท า งส ัง ค ม ท ี่ท ำ ให ้ส ภ า พ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไป

ส ่ว น ท า งด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ใน เร ื่อ งอ า ช ีพ แ ล ะ ร า ย ได ้เฉ ล ี่ย ข อ งค ร อ บ ค ร ัว ต ่อ เด ือ น  ย ่อ ม ม ีก า ร  

เป ล ี่ย น แ ป ล งไป  โด ย จ า ก ผ ล แ บ บ ส อ บ ถ า ม ท ี่ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ข อ ์ง ค น ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ส ่ว น ใ ห ญ ่ ม ี

ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ร ับ จ ้า งม า ก ท ี่ส ุด  ร อ งล งม า  ค ือ  อ า ช ีพ ค ้า ข า ย  ซ ึ่ง เป ็น ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  

อ ย ู่ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ เ ม ื่อ ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ ท ำ ใ ห ้ส ัก ษ ณ ะ อ า ช ีพ แ ล ะ ร า ย ไ ด ้ม ีก า ร  

เป ล ี่ย น แ ป ล งท ี่ส ่ง ผ ล ให ้แ น ว โน ้ม ร ะ ด ับ ร า ย ได ้ล ด ต ํ่า ล ง  จ า ก ก า ร ก า ร ส ูญ เส ีย พ ื้น ท ี่ใ น ก า ร ป ร ะ ก อ บ  

อ า ช ีพ ข อ งก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง  แ ล ะ ร ะ ย ะ เว ล า ใน ก า ร ก ่อ ส ร ้า งย ัง เป ็น ป ัจ จ ัย ร ่ว ม ท ี่ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ว ิถ ีช ีว ิต  

ข อ งช า ว บ ้า น ท ั้ง ใน ช ่ว ง ข อ ง ร ะ ย ะ เว ล า ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง แ ล ะ ห ล ัง จ า ก ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง

จ ะ เห ็น ได ้ว ่า  ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ั้ง ด ้า น ก า ย ภ า พ แ ล ะ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม  

ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่อ ย ่า ง ม า ก  ท ี่ท ำ ใ ห ้ว ิถ ีช ีว ิต ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย เก ิด ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง  ซ ึ่ง ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ 

ศ ึก ษ า ม ีช ุม ช น จ ำ น ว น ม า ก แ ล ะ ม ีก า ร ต ั้ง ถ ิ่น ฐ า น ม า เป ็น ร ะ ย ะ เว ล า ย า ว น า น  เม ื่อ ม ีก า ร พ ัฒ น า เป ็น  

ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ม า ก ข ึ้น  ท ำ ใ ห ้ม ีก า ร อ พ ย พ โย ก ย ้า ย  ว ิถ ีช ีว ิต ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ั้ง ใ น เร ื่อ ง ก า ร  

เ ด ิน ท า ง  ก า ร เ ป ล ี่ย น แ ป ล ง อ า ช ีพ  ก า ร เ ป ล ี่ย น แ ป ล ง ส ถ า น ศ ึก ษ า ข อ ง บ ุต ร ห ล า น  แ ล ะ  

ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ ง ช ุม ช น แ ล ะ ค ร อ บ ค ร ัว  อ ีก ท ั้ง ย ัง ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ก ล ุ่ม ผ ู้ส ูง อ า ย ุท ี่ม ีค ว า ม ส า ม ร ถ  

ใ น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ด ้ย า ก แ ล ะ ก ล ุ่ม ผ ู้ท ี่ม ีร า ย ไ ด ้น ้อ ย ท ี่ไ ม ่ม ีศ ัก ย ภ า พ ใ น ก า ร ห า ท ี่อ ย ู ่

อ า ศ ัย ให ม ่ได ้

จ า ก ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์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 ูพ ื้น ท ี่ท ี่เ ก ิด ข ึ้น จ า ก ก า ร  

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

เป ล ี่ย น แ ป ล งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ได ้ ต ังน ี้

6.3 ความสามารถในการเปลี่ยนแปลงท่ีอยู่อาศ้ยของผู้อยู่อาศ้ยภายในพ้ืนท่ีสืกษ•า

จ า ก ก า ร ป ร ะ เม ิน 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 พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ 

ท ำ ใ ห ้ว ิเ ค ร า ะ ห ์โ ด ้ถ ึง ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ด ้ ซ ึ่ง เ ป ็น  

เง ื่อ น ไข  ข ้อ จ ำ ก ัด ห น ึ่ง ใน ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู ค ือ
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เม ื่อ ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ใ น เร ื่อ ง ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่เป ็น ใ น ล ัก ษ ณ ะ พ า ณ ิช ย ก ร ร ม เพ ิ่ม ม า ก  

ข ึ้น  จ ึง ท ำ ใ ห ้ผ ู้ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ท ี่ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร ใ น ร ูป แ บ บ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย เพ ีย ง อ ย ่า ง เด ีย ว ป ร ับ ต ัว ไ ด ้ 

ย า ก ก ว ่า ผ ู้ท ี่ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์อ า ค า ร ใ น ร ูป แ บ บ ก ึ่ง ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ก ึ่ง ธ ุร ก ิจ ห ร ือ ธ ุร ก ิจ เ พ ีย ง อ ย ่า ง เด ีย ว  

เน ื่อ ง จ า ก ร ูป แ บ บ อ า ค า ร แ บ บ บ ้า น เด ี่ย ว เป ็น ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร แ บ บ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย อ ย ่า ง เห ็น ได  ้

ซ ัด  ส ่ว น ร ูป แ บ บ อ า ค า ร แ บ บ ต ึก แ ถ ว /อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์เป ็น ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์อ า ค า ร ท ั้ง แ บ บ ท ี่พ ัก  

อ า ศ ัย แ ล ะ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย /ธ ุร ก ิจ  ต ัง น ั้น  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ท ี่เ ป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม จ ะ ท ำ ใ ห ้ 

ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ต ่า ง ๆ  เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไป  ต ังน ั้น  ก า ร ป ร ับ ต ัว ใ ห ้เข ้า ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่เป ็น ย ่า น  

พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ข อ ง ผ ู้ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ใ น ร ูป แ บ บ บ ้า น เด ี่ย ว ย า ก ก ว ่า ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น ร ูป แ บ บ อ า ค า ร แ บ บ  

อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์/ต ึก แ ถ ว

ร ว ม ถ ึง ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ใน เร ื่อ ง ร ูป แ บ บ อ า ค า ร  ท ี่น อ ก จ า ก จ ะ แ ส ด ง ให ้เห ็น ถ ึง ค ว า ม ค ุ้ม ค ่า  

ใน ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ท ี่เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม แ ล ้ว  ย ัง ส า ม า ร ถ แ ส ด ง ให ้เห ็น ถ ึง ค ว า ม ผ ูก พ ัน ก ับ พ ื้น ท ี่จ า ก  

ร ูป แ บ บ อ า ค า ร ไ ด ้ ก ล ่า ว ค ือ  จ า ก ผ ล ก า ร ส อ บ ถ า ม ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีร ูป แ บ บ อ า ค า ร เป ็น  

บ ้า น เด ี่ย ว  (ร ้อ ยล ะ  4 7 .3 3 )  ซ ึ่ง จ า ก ร ูป แ บ บ บ ้า น เด ี่ย ว บ ่ง บ อ ก ถ ึง ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร ท ี ่

เป ็น ล ัก ษ ณ ะ เพ ื่อ พ ัก อ า ศ ัย  ท ำ ใ ห ้ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ม ีค ว า ม ผ ูก พ ัน ก ับ พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ม า ก ก ว ่า ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น  

ร ูป แ บ บ ห ้อ ง เช ่า /ห ้อ ง พ ัก  จ ึง ส ่ง ผ ล ใ ห ้ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ป ร ับ ต ัว ใ ห ้เช ้า ก ับ ส ถ า น ก า ร ณ ์แ ล ะ  

ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใ ห ม ่ข อ ง ผ ู้ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใน ร ูป แ บ บ บ ้า น เด ี่ย ว ท ำ ได ้ย า ก ก ว ่า ผ ู้ท ี่พ ัก อ า ศ ัย แ บ บ ห ้อ ง เช ่า /  

ห ้อ งพ ัก

น อ ก จ า ก น ี้ เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า ร ะ ห ว ่า ง ผ ู้ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ใ น ร ูป แ บ บ บ ้า น เด ี่ย ว ก ับ ผ ู้ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ใ น  

ร ูป แ บ บ ต ึก แ ถ ว /อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ท ี่ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีก ิจ ก ร ร ม ภ า ย ใ น อ า ค า ร เป ็น ก ึ่ง ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ก ึ่ง ธ ุร ก ิจ  

ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใ น อ น า ค ต ท ี่เ ป ็น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ม า ก ข ึ้น ท ำ ใ ห ้ผ ู้ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น  

ร ูป แ บ บ บ ้า น เด ี่ย ว ป ร ับ ต ัว ได ้ย า ก ก ว ่า ผ ู้ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ใ น ร ูป แ บ บ ต ึก แ ถ ว /อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์เช ่น ก ัน

ท ั้ง น ี้ จ า ก ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งร ูป แ บ บ อ า ค า ร ท ำ ให ้แ น ว โน ้ม ก า ร ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ต ก ต ่า ง ก ัน  

โ ด ย ส อ ด ค ล ้อ ง ก ับ แ น ว ค ว า ม ค ิด เ ร ื่อ ง แ ร ง ด ้า น ท า น ก า ร ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ก ล ่า ว ว ่า ผ ู้ท ี่เ ป ็น เจ ้า ข อ ง  

บ ้า น ไม ่ค ่อ ย ค ิด ท ี่จ ะ ย ้า ย บ ่อ ย เห ม ือ น ผ ู้ท ี่เ ช ่า อ ย ู่ ถ ้า ไม ่ต ้อ ง ค ำ น ึง ถ ึง อ า ย ุห ร ือ ร า ย ไ ด ้ ผ ู้เช ่าบ ้าน อ ย ู ่

ม ีแ น ว โน ้ม ท ี่จ ะ ย ้า ย ท ี่อ ย ู่ม า ก ก ว ่า ผ ู้ท ี่เป ็น เจ ้า ข อ งบ ้า น เอ ง

ใ น เร ื่อ ง ข อ ง ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ถ ือ ค ร อ ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ส ่ว น ใ ห ญ ่เป ็น เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน  (ร ้อ ย ล ะ  3 9 .0 2 )  

แ ต ่อ ย ่า ง ไ ร ก ิต า ม ย ัง ม ีผ ู้ท ี่เช ่า จ ำ น ว น ม า ก อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ท ั้ง เช ่า อ า ค า ร  (ร ้อ ย ล ะ  3 0 .0 8 )  เช ่า ท ี่ด ิน  

(ร ้อ ย ล ะ 1 9 .5 1 )  เช ่า ท ั้ง ท ี่ด ิน แ ล ะ อ า ค า ร  (ร ้อ ยล ะ  1 1 .3 8 )  แ ล ะ ก ร ร ม ส ิฑ ธ ิ้ท ี่ด ิน ส ่ว น ให ญ ่เป ็น ข อ ง  

เอ ก ช น  (ร ้อ ย ล ะ  9 4 .6 7 )  แ ล ะ ม ีข น า ด แ ป ล งท ี่ด ิน ท ี่แ บ ่ง ย ่อ ย เป ็น จ ำ น ว น ม า ก ส ่ว น ให ญ ่ม ีข น า ด ต ํ่า  

ก ว ่า  2 0  ต า ร า ง ว า  ( ร ้อ ย ล ะ  3 7 .0 0 )  ซ ึ่ง า า ร พ ัฒ น า โ ด ย ว ิธ ี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)  จ ะ ม ีก า ร พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่ด ้ว ย ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ข น า ด ใ ห ญ ่ จ า ก ล ัก ษ ณ ะ  

ก ร ร ม ส ิฑ ข ึ้แ ล ะ ก า ร ค ร อ บ ค ร อ ง ท ี่ด ิน ต ัง ก ล ่า ว โอ ก า ส ใ น ก า ร ร ว บ ร ว ม แ ป ล ง ท ี่ด ิน ข น า ด เล ็ก ใ ห ้เป ็น  

พ ื้น ท ี่ข น า ด ใ ห ญ ่ ใ น ก า ร ส ร ้า ง อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ข น า ด ใ ห ญ ่ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม
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เป ็น ไป ได ้ย า ก ม า ก ข ึ้น  จ ึง จ ำ เป ็น ท ี่ต ้อ ง ห า ว ิธ ีใ น ด ้า น ต ่า ง   ๆ เ ช ่น ว ิธ ีก า ร ท า ง ผ ัง เม ือ ง อ ื่น ๆ  ก าร  

ร ่ว ม ก ัน พ ัฒ น า พ ี้น ท ี่ห ร ือ ก า ร ใ ห ้ผ ล ต อ บ แ ท น ท ี่ค ุ้ม ค ่า  เป ็น ด ้น  เพ ื่อ ใ ห ้ส า ม า ร ถ ด ำ เน ิน ก า ร พ ัฒ น า  

พ ื้น ท ี่ได ้ต ่อ ไป

จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ใน บ ท ท ี่ 5  เม ื่อ น ำ เอ า ป ร ะ เด ็น ท ี่ม ืผ ล เก ี่ย ว เน ื่อ ง ก ัน ก ับ ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู 

พ ื้น ท ี่แ ล ะ ค ว า ม ค ิด เห ็น ข อ ง ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง จ ะ เห ็น ได ้อ ย ่า ง ช ัน เจ น ว ่า ใ น เร ื่อ ง ก า ร จ ัด ก า ร ท ี่ด ิน  เม ื่อ  

พ ิจ า ร ณ าจ า ก  ร ูป แ บ บ อ า ค า ร ก ับ ก า ร ถ ือ ค ร อ งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  โด ย ผ ู้ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ใ น ร ูป แ บ บ อ า ค า ร แ บ บ  

บ ้า น เด ี่ย ว ท ี่ส ่ว น ให ญ ่เป ็น เจ ้า ข อ งท ี่ด ิน  (ร ้อ ยล ะ  4 7 .0 1 )  ม ีค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งท ี่อ ย ู ่

อ าศ ัย  จ า ก ผ ล แ บ บ ส อ บ ถ า ม ใน บ ท ท ี่ 5  ท ี่ด ้อ ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี่จ ะ พ ัฒ น า ท ี่ด ิน ข อ ง ต น เอ ง ม า ก ท ี่ส ุด  

(ร ้อ ย ล ะ  1 4 .5 3 )  เน ื่อ ง จ า ก เป ็น ก ล ุ่ม ท ี่ม ืค ว า ม ผ ูก พ ัน ก ับ พ ื้น ท ี่อ ย ่า ง ม า ก แ ล ะ เป ็น ผ ู้ถ ือ ค ร อ ง

ก ร ร ม ส ิฑ ธ 'ท ี่ด ิน  ม ีก า ร ล ง ท ุน ใ น ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร แ ล ะ ซ ื้อ ท ี่ด ิน  ส ่ง ผ ล ใ ห ้ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่จ ะ  

ย ังค งอ ย ู่ใน พ ื้น ท ี่แ ล ะ ต ้อ งก า ร ท ี่จ ะ ให ้เป ็น พ ื้น ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ต ่อ ไป

ส ่ว น ผ ู้ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ใ น ร ูป แ บ บ อ า ค า ร แ บ บ ต ึก แ ถ ว /อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ย ัง ไ ม ่แ น ่ใ จ  (ร ้อ ย ล ะ  

1 7 .0 9 )  ใ น เร ื่อ ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี่ด ิน ข อ ง ต น เอ ง ท ี่ด ้อ งก า ร ด ูท ิศ ท า ง ก า ร พ ัฒ น า ว ่า จ ะ เป ็น ไป ใน ร ูป แ บ บ  

ใด  เน ื่อ งจ าก ข าด ข ้อ ม ูล ข ่า ว ส า ร ใน ก ารต ัด ส ิน ใจ  ท ำ ให ้ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร พ ัฒ น า ท ี่ด ิน ล ด น ้อ ย ล ง  

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

บ ้า น เด ี่ย ว เช ่น ก ัน  เน ื่อ ง จ า ก ล ัก ษ ณ ะ ก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ม ีค ว า ม เค ย ช ิน ก ับ ก า ร พ ัก อ า ศ ัย ใ น ท า ง ส ูง แ ล ะ  

ไ ม ่ม ีบ ร ิเ ว ณ เป ็น พ ื้น ท ี่ส ่ว น ต ัว ม า ก น ัก  เม ื่อ ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู ร ูป แ บ บ อ า ค า ร จ ะ เป ็น อ า ค า ร  

พ า ณ ิช ย ์ข น า ด ใ ห ญ ่ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ป ร ับ ต ัว ใ ห ้เข ้า ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใ ห ม ่ต ัง ก ล ่า ว ก ล ุ่ม ผ ู้ท ี่ 

พ ัก อ า ศ ัย ใน ร ูป แ บ บ อ า ค า ร แ บ บ ต ึก แ ถ ว /อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์จ ึง ม ีค ว า ม ส า ม า ร ถ ท ี่จ ะ ป ร ับ ต ัว ได ้ม า ก ก ว ่า  

ผ ู้ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ใน ร ูป แ บ บ อ า ค า ร แ บ บ บ ้า น เด ี่ย ว

น อ ก จ า ก น ี้ ห า ก ม ีก า ร โย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ผ ู้ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ท ั้ง ใน ร ูป แ บ บ บ ้า น เด ี่ย ว แ ล ะ แ บ บ  

ต ึก แ ถ ว /อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ท ี่เป ็น เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน แ ล ะ อ า ค า ร  จ ะ ม ีแ น ว โน ้ม ก า ร โย ก ย ้า ย น ้อ ย ก ว ่า ผ ู้เ ช ่า  

เป ็น ผ ล ส ืบ เน ื่อ งม า จ า ก ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ถ ือ ค ร อ ง  จ า ก แ น ว ค ว า ม ค ิด ใ น เร ื่อ ง แ ร ง ด ้า น ท า น ก า ร ย ้า ย ท ี่อ ย ู่ 

อ าศ ัย  ท ี่โ ด ย ท ั้ว ไ ป ผ ู้ท ี่เป ็น เจ ้า บ ้า น ไ ม ่ค ่อ ย ค ิด ท ี่จ ะ ย ้า ย บ ่อ ย เห ม ือ น ผ ู้ท ี่เช ่า ท ี่พ ัก อ า ศ ัย อ ย ู่ ถ ้า ไม ่ 

ค ำ น ึง ถ ึง อ า ย ุแ ล ะ ร า ย ได ้ ซ ึ่ง ผ ู้เช ่า ส า ม า ร ถ ป ร ับ ต ัว ได ้ต า ม ส ถ า น ก า ร ณ ์ได ้ต ึก ว ่า  จ ึง ส า ม า ร ถ ส ร ุป ไ ด  ้

ว ่า ผ ู้เ ช ่า ส า ม า ร ถ ท ี่จ ะ ป ร ับ ต ัว ไ ด ้ด ีก ว ่า ผ ู้ท ี่ม ีก ร ร ม ส ิท ธ เ ,น อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ แ ต ่ท ั้ง น ี้จ ำ เป ็น ต ้อ ง  

พ ิจ า ร ณ า ถ ึง อ า ย ุแ ล ะ ร า ย ไ ด ้ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น พ ื้น ท ี่ด ้ว ย ว ่า จ ะ ม ีค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร โย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู ่

อ าศ ัย ม า ก น ้อ ย เพ ีย ง ใด

จ า ก ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท า ง ด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่เ ก ิด ข ึ้น จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่เ ป ็น ย ่า น  

พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ส า ม า ร ถ แ ส ด ง ให ้เห ็น ถ ึง ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ งผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย  

ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ไ ด ้ โ ด ย เฉ พ า ะ ใ น เร ื่อ ง ก า ร เง ิน ซ ึ่ง เป ็น เ ง ื่อ น ไ ข  ข ้อ จ ำ ก ัด ห น ึ่ง ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ  ู

เน ื่อ ง จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู ( r e d e v e lo p m e n t )  จ ำ เป ็น ต ้อ ง ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  แล ะเม ื่อ  

พ ิจ า ร ณ า จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า  พ บ ว ่า  ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีร า ย ไ ด ้เฉ ล ี่ย ค ร ัว เ ร ือ น อ ย ู่ใ น ช ่ว ง
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1 0 ,0 0 0  -2 0 ,0 0 0  บ า ท ต ่อ เด ือ น  (ร ้อ ย ล ะ  3 4 ,6 7 )  ร ะ ด ับ ร า ย ไ ด ้น ี้แ ส ด ง ใ ห ้เ ห ็น ถ ึง ฐ า น ะ ท า ง

เศ ร ษ ฐ ก ิจ ไ ด ้ ท ี่ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีฐ า น ะ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ต ํ่า  ท ำ ใ ห ้ก ล ุ่ม ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้น ้อ ย ม ีค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น  

ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย น ้อ ย  เน ื่อ ง จ า ก ผ ู้ท ี่ม ีร า ย ไ ด ้น ้อ ย จ ะ ม ีค ว า ม ส น ใ จ ใ น เร ื่อ ง ก า ร พ ัฒ น า  

พ ื้น ท ี่น ้อ ย ก ว ่า ผ ู้ท ี่ม ีร ะ ด ับ ร า ย ไ ด ้ส ูง เพ ร า ะ จ ำ เป ็น ต ้อ ง ใ ช ้เ ว ล า เพ ื่อ ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ แ ล ะ ก า ร  

เป ล ี่ย น แ ป ล งท ี่อ ย ู่อ า ศ ้ย ย ัง ส ่ง ผ ล ต ่อ ก า ร ห า ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ห ร ือ ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ แ ห ่ง ให ม ่

อ ีก ท ั้ง  ร ะ ด ับ ร า ย ได ้ท ี่ส า ม า ร ถ แ ส ด ง ใ ห ้เห ็น ถ ึง ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่ข อ ง ต น  

ไ ด ้แ ล ้ว  ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ข อ ง ห ัว ห น ้า ค ร ัว เ ร ือ น ส า ม า ร ถ ย ัง ส า ม า ร ถ แ ส ด ง ใ ห ้เ ห ็น ถ ึง  

ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ห ร ือ ก า ร พ ัฒ น า ท ี่ด ิน ข อ ง ต น เอ ง ไ ด ้ ค ือ  จ า ก ผ ล  

ก า ร ศ ึก ษ า ใ น บ ท ท ี่ 5 พ บ ว ่า ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ท ี่ม ีก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ค ้า ข า ย  (ร ้อ ย ล ะ  2 7 .0 0 )  จะม ี 

ค ว า ม ส า ม า ร ถ ท ี่จ ะ พ ัฒ น า ท ี่ด ิน ต น เ อ ง ไ ด ้ห า ก ท า ง ภ า ค ร ้ร ูม ีก า ร แ น ะ น ำ ใ น ก า ร จ ัด ก า ร ท ี่ด ิน  

เน ื่อ ง จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ใ น ป ร ะ เด ็น ท ี่ม ีผ ล เก ี่ย ว เน ื่อ ง ก ัน ก ้บ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ท ี่แ ล ะ ค ว า ม ค ิด เห ็น ข อ ง  

ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง  เ ร ื่อ ง อ า ช ีพ ข อ ง ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ท ี่ผ ู้ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ค ้า ข า ย ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ น ก า ร  

พ ัฒ น า ท ี่ด ิน ข อ ง ต น เอ ง  (ร ้อ ย ล ะ  1 4 .5 3 )  ซ ึ่ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี่ด ิน ต น เอ ง จ ะ ช ่ว ย ใ ห ้ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  

ค ้า ข า ย ม ีโอ ก า ส เต ิบ โต ได ้ม า ก ข ึ้น  ห า ก พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ได ้ร ับ ก า ร พ ัฒ น า เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม

ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ ส ่ง ผ ล ต ่อ ก าร ป ร ับ ต ัว ใน เร ื่อ งต ่า งๆ  ท ั้ง ใน เร ื่อ งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ก า ร  

ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  ซ ึ่ง จ ะ ม ีค ว า ม แ ต ก ต ่า ง ก ัน ต า ม แ ต ่ล ะ ล ัก ษ ณ ะ อ า ช ีพ แ ล ะ ร า ย ได ้ จ า ก แ น ว ค ว า ม ค ิด  

เก ี่ย ว ก ับ ก า ร เล ือ ก ท ี่ต ั้ง ท ี่พ ัก อ า ศ ัย  ใ น เร ื่อ ง ป ัจ จ ัย ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ท ี่P a rk , B u rg e s s  และ M c  

K e n z ie  พ บ ว ่า  ป ัจ จ ัย ด ้า น ร ะ ย ะ ท า ง ไป ย ัง แ ห ล ่ง ง า น ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ท ี่ต ั้ง ข อ ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ม ีค ว า ม ส ัม พ ัน ธ  ์

ก ับ ร ะ ด ับ ร า ย ไ ด ้ ก ล ่า ว ค ือ  ผ ู้ท ี่ม ีร า ย ไ ด ้ด ืจ ะ ม ีค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร เด ิน ท า ง ไ ป ท ำ ง า น ไ ด ้ร ะ ย ะ  

ท า ง ไ ก ล ก ว ่า  ส ่ว น ผ ู้ท ี่ม ีร า ย ไ ด ้น ้อ ย จ ะ พ ย า ย า ม เ ล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ ก ล ้ท ี่ท ำ ง า น  ด ้ง น ั้น  

ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า ถ ึง ฐ า น ะ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ  

พ บ ว ่า  ผ ู้ท ี่ม ีร า ย ได ้ส ูง จ ะ ม ีค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ได ้ด ีก ว ่า ผ ู้ม ีร า ย ได ้ต ํ่า

อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม  ป ัจ จ ัย ท า ง ด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ  จ ะ เป ็น ต ัว ร ่ว ม ผ ส ม ผ ส า น ก ับ ป ัจ จ ัย อ ื่น ด ้ว ย  เช ่น  

อ า ย ุข อ งห ้ว ห น ้า ค ร ัว เร ือ น  ส ภ า พ บ ้า น ข อ ง ต ัว บ ้า น  ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ถ ือ ค ร อ ง  ก า ร เช ้า ถ ึง แ ล ะ อ ื่น ๆ  เป ็น  

ต ัว ส ัม พ ัน ธ ์ร ่ว ม ด ้ว ย  ใน อ ้น ท ี่จ ะ ก ่อ ให ้เก ิด ก า ร โย ก ย ้า ย

จ า ก ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ั้ง ท า ง ด ้า น ก า ย ภ า พ แ ล ะ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่เก ิด ข ึ้น จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู 

พ ื้น ท ี่ท ำ ใ ห ้เก ิด ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม อ ย ่า ง ม า ก  เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า จ า ก 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  พ บ ว ่า  ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  โ ด ย ว ิเ ค ร า ะ ห ์จ า ก อ า ย ุข อ ง  

ห ัว ห น ้า ค ร ัว เ ร ือ น  ซ ึ่ง ห ัว ห น ้า ค ร ัว เร ือ น เป ็น ส ่ว น ส ำ ค ัญ ใน ก า ร ต ัด ส ิน ใจ เร ื่อ ง ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู ่

อ าศ ัย  พ บ ว ่า  จ า ก ผ ล ก า ร ส อ บ ถ า ม ใ น บ ท ท ี่ 5 เร ื่อ ง อ า ย ุห ัว ห น ้า ค ร ัว เร ือ น ท ี่อ ย ู่ใ น ช ่ว ง  4 5 -5 9  ป ี 

ม า ก ท ี่ส ุด  (ร ้อ ย ล ะ  4 2 .2 8 )  ถ ือ ว ่า เป ็น ช ่ว ง อ า ย ุท ี่ไ ม ่ค ่อ ย ม ีก า ร ย ้า ย ถ ิ่น ฐ า น  ป ร ะ ก อ บ ก ับ ส ม า ช ิก ใน  

ค ร ัว เ ร ือ น ท ี่ม ีส ม า ช ิก อ ย ู่ใ น ว ัย เ ร ีย น แ ล ะ ว ัย ช ร า  (ร ้อ ย ล ะ  1 6 .6 7  และ 1 .2 5  ด า ม ล ำ ด ับ )  ท ำ ใ ห ้
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แ น ว โน ้ม ก า ร ต ัด ส ิน ใ จ ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ล ด น ้อ ย ล ง  ต ัง น ั้น ช ่ว ง อ า ย ุข อ ง ค น ใ น ค ร ัว เร ือ น เป ็น เง ื่อ น ไ ข  

ข ้อ จ ำ ก ัด ห น ึ่งท ี่เป ็น ผ ล ต ่อ ก า ร ต ัด ส ิน ใจ ใน ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

ส ่ว น ใน เร ื่อ ง ร ะ ย ะ เว ล า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เป ็น เง ื่อ น ไข  ข ้อ จ ำ ก ัด ห น ึ่ง ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ท ี่ส ่ง ผ ล ต ่อ  

ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ท ำ ใ ห ้ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่เป ็น ไป ได ้ย า ก  เน ื่อ งจ า ก ร ะ ย ะ เว ล า  

ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ม า น า น ท ำ ใ ห ้เก ิด น ิส ัย ค ว า ม เค ย ช ิน ก ับ ท ี่อ ย ู่เ ก ่า  ไ ม ่อ ย า ก ท ี่จ ะ ป ร ับ ต ัว ใ ห ้เข ้า ก ับ ท ี่ใ ห ม ่ท ี ่

เป ็น แ ร ง ด ้า น ท า น ข อ ง ก า ร ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  โด ย ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีก า ร ด ั้ง ถ ิ่น ฐ า น ม า  

เป ็น ร ะ ย ะ เว ล า ย า ว น า น แ ล ะ ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ใ น บ ฑ ท ี่ 5 ท ี่ม ีก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง บ า ง ส ่ว น ม ีร ะ ย ะ เว ล า อ ย ู่ 

อ า ศ ัย ม า ม า ก ว ่า  51 ป ีข ึ้น ไป  (ร ้อ ยล ะ  7 .6 7 )  ถ ือ ว ่า ม ีร ะ ย ะ เว ล า น า น  ย ่อ ม ม ีค ว า ม ผ ูก พ ัน  ค ุ้น เค ย  

ก ับ พ ื้น ท ี่ม า ก ก ว ่า ผ ู้ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ม ีร ะ ย ะ เว ล า ไม ่น า น  แ ล ะ จ ะ ส ่ง ให ้เก ิด ก า ร ต ่อ ต ้า น ห ร ือ ค ว า ม ข ัด แ ย ้ง  

ใ น ก า ร โ ย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ห ร ือ ก า ร ป ร ับ เ ป ล ี่ย น ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใ ห ้เ ป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  

ส อ ด ค ล ้อ ง ก ับ แ น ว ค ว า ม ค ิด ใน เร ื่อ ง แ ร ง ต ้า น ท า น ก า ร ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  เร ื่อ ง ร ะ ย ะ เว ล า อ า ศ ัย  ท ี่ก า ร  

อ า ศ ัย อ ย ู่ใ น ท ี่ห น ึ่ง น า น ๆ  จ ะ ท ำ ใ ห ้ก า ร แ น ว โน ้ม ก า ร ย ้า ย ท ี่อ ย ่อ า ศ ัย ล ด น ้อ ย ล ง  ท ั้ง น ี้เน ื่อ ง จ า ก เก ิด  

น ิส ัย ค ว า ม เค ย ช ิน ก ับ ท ี่อ ย ู่เก ่า ไม ่อ ย า ก ท ี่จ ะ ไป ป ร ับ ต ัว ให ้เข ้า ก ับ ท ี่อ ย ู่ใ ห ม ่

แ ล ะ เม ื่อ ว ิเ ค ร า ะ ห ์ใ น เ ร ื่อ ง ก า ร ร ับ ร ู้ข ้อ ม ูล ข ่า ว ส า ร  พ บ ว ่า  ส ่ว น ใ ห ญ ่เ ค ย ไ ด ้ร ับ ข ้อ ม ูล  

ข ่า ว ส า ร  แ ต ่เป ็น ก า ร ร ับ ร ู้ข ้อ ม ูล ข ่า ว ส า ร จ า ก เพ ื่อ น บ ้า น แ ล ะ ส ื่อ ห น ัง ส ือ พ ิม พ ์ ซ ึ่ง จ า ก ก า ร ส อ บ ถ า ม  

ส ่ว น ให ญ ่ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ข ้อ ม ูล ข ่า ว ส า ร จ า ก ท า งภ า ค ร ัฐ โด ย ต ร ง  เน ื่อ ง จ า ก ก า ร บ อ ก  

ก ล ่า ว จ า ก เพ ื่อ น บ ้า น ห ร ือ ส ื่อ ห น ัง ส ือ พ ิม พ ์อ า จ ท ำ ให ้ข ้อ ม ูล ม ีค ว า ม ค ล า ด เค ล ื่อ น ได ้ ซ ึ่ง ห า ก ไม ่ม ีก า ร  

ส ร ้า ง ค ว า ม เข ้า ใ จ แ ล ะ ใ ห ้ข ้อ ม ูล ร ะ ห ว ่า ง า ค ร ัฐ ก ับ ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น พ ื้น ท ี่อ า จ ส ่ง ผ ล ใ ห ้เก ิด ก า ร ต ่อ ต ้า น  

ห ร ือ ค ว า ม ข ัด แ ย ้ง ได ้

น อ ก จ า ก น ี้ เ ร ื่อ ง ท ัศ น ค ต ิข อ ง ป ร ะ ช า ช น ท ี่ม ีผ ล ต ่อ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่แ ล ะ ก า ร  

เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  แ ส ด ง ใ ห ้เห ็น ถ ึง ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ด ้ โด ย  

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

ส ะ ด ว ก  ส บ าย  ซ ึ่ง เป ็น แ น ว ท า ง เด ีย ว ก ับ ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ท ี่ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ส ่ว น ใ ห ญ ่เห ็น ว ่า ก า ร พ ัฒ น า  

พ ื้น ท ี่จ ะ ส ่งผ ล ด ีต ่อ พ ื้น ท ี่ใน เร ื่อ งก าร จ ร า จ ร  (ร ้อ ย ล ะ  3 4 .4 1 )  ท ี่ม ีค ว า ม ส ะ ด ว ก ม า ก ข ึ้น เป ็น อ ัน ด ับ ท ี ่

1 อ ัน ต ับ ท ี่ 2  เห ็น ว ่า จ ะ ส ่ง ผ ล ให ้ม ีส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ท ี่ค ร บ ค ร ัน  (ร ้อ ย ล ะ  2 9 .3 5 )  อ ัน ต ับ ท ี่ 3  เห ็น ว ่า  

จ ะ ส ่ง ผ ล ให ้ม ีร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค ท ี่ด ีข ึ้น  (ร ้อ ย ล ะ  2 3 .1 7 )  แ ต ่อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ม ีค ว า ม  

ค ิด เห ็น ถ ึง ผ ล เส ีย ท ี่อ า จ ส า ม า ร ถ เก ิด ข ึ้น ได ้

โ ด ย ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง เห ็น ว ่า ม ีผ ล เส ีย ท ี่จ ะ เก ิด ข ึ้น เป ็น อ ัน ต ับ ท ี่ 1 ค ือ  ก า ร ต ้อ ง ม ีก า ร ร ื้อ ย ้า ย  

อ อ ก จ า ก พ ื้น ท ี่ (ร ้อ ย ล ะ  4 4 .4 4 )  ซ ึ่ง เป ็น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใ น เร ื่อ ง ต ่า ง   ๆ ท ี่จ ะ  

ท ำ ล า ย ค ว า ม ล ้ม พ ัน ธ ์ข อ ง แ ต ่ล ะ ค น ท ี่ม ีต ่อ อ ง ค ์ก ร ช ุม ช น ย ่อ ย  (n e ig h b o u rh o o d )  แ ล ะ ม ีค ว า ม ส ุข  

น ้อ ย ล ง ก ว ่า เต ิม จ า ก ส ภ า พ เต ิม ท ี่ม ีม า ก ่อ น  อ ัน ต ับ ท ี่ 2 ค ือ  ม ีพ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เล ็ก ล ง ก ว ่า เต ิม  (ร ้อ ย  

ละ 1 3 .9 8 )  อ ัน ต ับ ท ี่3  ค ือ ต ้อ ง เด ิน ท า ง ไ ป ท ำ ก ิจ ก ร ร ม ต ่า ง ๆ ไ ก ล ข ึ้น (ร ้อ ย ล ะ  2 0 .0 0 )
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จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ใ น เ ร ื่อ ง ท ัศ น ค ต ิข อ ง ป ร ะ ช า ช น ต ่อ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู ท ำ ใ ห ้เห ็น ว ่า  

ท ัศ น ค ต ิข อ ง ป ร ะ ช า ช น เป ็น เง ื่อ น ไข  ข ้อ จ ำ ก ัด ห น ึ่ง ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู โด ย เฉ พ า ะ ผ ล เส ีย อ ัน ด ับ  

ท ี่ 1 ท ี่ต ้อ ง ม ีก า ร ย ้า ย อ อ ก จ า ก พ ื้น ท ี่ ซ ึ่ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง จ ะ ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ค ว า ม เป ็น อ ย ู่ท ั้ง ใ น เร ื่อ ง  

ก ร ร ม ส ิท ธ ิ้,ท ี่ด ิน  อ า ช ีพ  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 เ ว น ค ืน  ก า ร ร ื้อ ย ้า ย  

อ า ค า ร  ซ ึ่ง จ ะ ท ำ ใ ห ้ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น พ ื้น ท ี่ป ฏ ิเส ธ ห ร ือ ไ ม ่ต ้อ ง ก า ร ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ไ ต ้ ด ัง น ั้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 ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่จ ึง ข ึ้น อ ย ู่ก ับ ว ่า ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย 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 เห ็น ว ่า ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ท ำ  

ใ ห ้เข า ไต ้ป ร ะ โย ช น ์ค ุ้ม ค ่า ก ็จ ะ เก ิด ก า ร ส น ับ ส น ุน  แ ต ่ถ ้า ท ำ ให ้เข า ส ูญ เส ีย ผ ล ป ร ะ โย ช น ์ม า ก ก ว ่า  ผ ู้ 

อ ย ู่อ า ศ ัย 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 ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่

น อ ก จ า ก น ี้ จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า  ใน เร ื่อ งค ว า ม ต ้อ งก า ร ก ล ับ เข ้า ม า พ ัก อ า ศ ัย อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่เต ิม  

พ บ ว ่า ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่จ ะ ก ล ับ เข ้า ม า พ ัก อ า ศ ัย อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่เ ต ิม  (ร ้อ ย ล ะ  

5 0 .4 6 )  แ ส ด ง ใ ห ้เห ็น ถ ึง ค ว า ม ผ ูก พ ัน ก ับ พ ื้น ท ี่ท ี่พ ัก อ า ศ ัย  ท ี่ส ่ว น ให ญ ่ม ีก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ อ ย ู่ใ น  

พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  (ร ้อ ย ล ะ  7 0 .3 3 )  อ ีก ท ั้ง ห ล ัง จ า ก ม ีก า ร พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม เพ ื่อ ร อ ง ร ับ  

ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ฯ  แ ล ้ว ก ็จ ะ ส ่ง ผ ล ให ้ม ีค ว า ม ส ะ ด ว ก ส บ า ย แ ล ะ ม ีโอ ก า ส ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น  แต ่ 

ท ั้ง น ี้จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ท ี่ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ท ี่ไ ม ่ม ีก ร ร ม ส ิท ข ึ้เป ็น ข อ ง ต น เอ ง  (ร ้อ ย ล ะ  6 0 .9 7 )  เห ็น ว ่า  

ต ้อ ง ข ึ้น อ ย ู่ก ับ เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน ว ่า ต ้อ ง ก า ร ใ ห ้เ ช ่า พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ต ้อ ีก ห ร ือ ไ ม ่ ทำ,ใ ห ้ผ ู้ท ี่เป ็น เจ ้า ข อ ง  

ท ี่ด ิน เป ็น ผ ู้ท ี่ม ีค ว า ม ส ำ ค ัญ ท ี่จ ะ ท ำ ใ ห ้ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูใ ห ้เป ็น ไ ป ไ ด ้ ถ ึง แ ม ้ว ่า ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีค ว า ม  

ค ิด เห ็น ใ น เร ื่อ ง ก า ร จ ัด ก า ร ท ี่ด ิน ข อ ง ต น เอ ง ว ่า ไม ่แ น ่ใ จ  (ร ้อ ย ล ะ  3 3 . 3 3 )  ว ่า จ ะ ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง ท ี่ด ิน  

ข อ ง ต น อ ย ่า ง ไ ร  เ น ื่อ ง จ า ก ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ย ัง ไ ม ่ท ร า บ ท ิศ ท า ง ใ น ก า ร พ ัฒ น า อ ย ่า ง แ น ่ช ัด  จ ึง ไ ม  ่

ส า ม า ร ถ พ ัฒ น า ท ี่ด ิน ข อ งต น เอ ง ไต ้

ก า ร ข า ด ข ้อ ม ูล ท ี่แ น ่ซ ัด ท ำ ใ ห ้เก ิด ค ว า ม 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 โด ย เฉ พ า ะ  

ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ เน ื่อ ง จ า ก ต ้อ ง ด ูส ภ า พ ก า ร ณ ์ข อ ง ร า ย ล ะ เอ ีย ด ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง  

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

ข ้อ จ ำ ก ัด ห น ึ่ง ท ี่เป ็น แ ร งต ้า น ท า น ก า ร ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

6.4 สรุปเง่ือนไข ข้อจำกัดของการปรับปรุงพื้นฟูย่านพาณิชยกรรมบริเวณศูนย์คมนาคม 
กรุงเทพฯ ด้านตะวันตกเฉียงใต้

จ า ก ผ ล ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ล ัง ค ม แ ล ะ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่ 

อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  ส า ม า ร ถ ส ร ุป เง ื่อ น ไข แ ล ะ ข ้อ จ ำ ก ัด ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู 

ด ัง น ี้
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ล ัก ษ ณ ะ ท า ง ก า ย ภ า พ แ ส ด ง ใ ห ้เห ็น ถ ึง เ ง ื่อ น ไ ข  ข ้อ จ ำ ก ัด ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู ใน เร ื่อ ง  

ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ส ่ว น ใ ห ญ ่เป ็น แ บ บ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย แ ล ะ ม ีล ัก ษ ณ ะ ข อ ง  

ก ึ่ง พ า ณ ิช ย ์ก ึ่ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ป ะ ป น เล ็ก น ้อ ย  ท ำ ใ ห ้ค ว า ม ส า ม า ร ถ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น  ์

อ า ค า ร แ ต ก ต ่า ง ก ัน  ร ูป แ บ บ อ า ค า ร ท ี่ส ่ว น ใ ห ญ ่เป ็น บ ้า น ด ี่ย ว ท ี่ม ีค ว า ม ผ ูก พ ัน ก ับ พ ื้น ท ี่ม า ก  จึงทำ 

ใ ห ้ก า ร เ ป ล ี่ย น แ ป ล ง ล ัก ษ ณ ะ อ า ค า ร ท ำ ไ ด ้ย า ก  จ า ก ค ว า ม ผ ูก พ ัน ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่แ ล ะ จ า ก  

ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่เ ป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ส ่ง ผ ล ใ ห ้เ ก ิด ก า ร ต ่อ ด ้า น ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูไ ด ้ ซ ึ่ง  

ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ใ น พ ื้น ท ี่เป ็น เ ง ื่อ น ไข  ข ้อ จ ำ ก ัด ห น ึ่ง ท ี ่

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

ก ร ร ม ส ิท ธ ิ้ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ท ี่ส ่ว น ใ ห ญ ่เป ็น ข อ ง เอ ก ช น ป ร ะ ก อ บ ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม เป ็น  

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

พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ม า ก ข ี้น จ ึง ด ำ เน ิน ก า ร ได ้ย า ก  ป ร ะ ก อ บ ก ับ ก า ร แ บ ่ง ย ่อ ย ข อ ง ท ี่ด ิน จ ำ น ว น ม า ก  ก าร  

ร ว ม ร ว ม ท ี่ด ิน เพ ื่อ ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ข น า ด ให ญ ่ อ า ค า ร ส ูง เพ ื่อ ป ร ับ เป ล ี่ย น เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม จ ึง  

ก ร ะ ท ำ ได ้ย า ก แ ล ะ ใช ้งบ ป ร ะ ม า ณ ใน ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ส ูง

ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่ร ะ ด ้บ ร า ย ได ้ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ส ่ว น ใ ห ญ ่อ ย ู่ใ น  

ร ะ ด ับ ต ํ่า ถ ึง ป า น ก ล า ง  เม ื่อ ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่จ ะ ส ่ง ผ ล ต ่อ ร า ย ไ ด ้ข อ ง ค ร ัว เร ือ น  ท ี่อ าจ จ ะ  

ต ้อ งห าอ า ช ีพ ให ม ่ใน พ ื้น ท ี่ให ม ่ น อ ก จ า ก น ี้ร ะ ด ับ ร า ย ได ้ด ํ่า จ ะ ม ีค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่ 

อ ย ู่อ า ศ ัย ก ็ท ำ ได ้ย า ก ก ว ่า ผ ู้ท ี่ม ีร า ย ไ ด ้ส ูง ก ว ่า  จ ึง เป ็น เง ื่อ น ไข  ข ้อ จ ำ ก ัด ห น ึ่ง ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ  ู

พ ื้น ท ี่

ล ัก ษ ณ ะ อ า ช ีพ ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ร ับ จ ้า ง แ ล ะ ค ้า ข า ย  ท ี่ม  ี

ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ อ ย ู่ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่จ ึง ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ก า ร  

ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ไ ด ้ท ี่อ า จ ม ีป ร ะ ช า ช น บ า ง ส ่ว น ต ้อ ง ห า อ า ช ีพ ใ ห ม ่ห ร ือ ต ้อ ง ม ีก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น อ า ช ีพ  

ก าร ป ร ับ ต ัว ใน เร ื่อ งต ่า ง   ๆ ท ั้ง ใน เร ื่อ งก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ก ็จ ะ ม ีค ว า ม แ ต ก ต ่า งก ัน

ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูท ี่จ ำ เป ็น ต ้อ ง ม ีก า ร โย ก ย ้า ย ป ร ะ ช า ช น อ อ ก จ า ก พ ื้น ท ี่ ช ่ว ง อ า ย ุ จ ึง เป ็น  

เ ง ื่อ น ไ ข  ข ้อ จ ำ ก ัด ห น ึ่ง ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ู ค ือ  จ า ก ผ ล แ บ บ ส อ บ ถ า ม ท ี่ส ่ว น ใ ห ญ ่ห ัว ห น ้า  

ค ร ัว เร ือ น ม ีช ่ว ง อ า ย ุ 4 5 -5 9  ป ี ถ ือ ว ่า เป ็น ช ่ว ง อ า ย ุท ี่ไ ม ่ค ่อ ย ม ีก า ร ย ้า ย ถ ิ่น ฐ า น  ป ร ะ ก อ บ ก ับ  

ส ม า ซ ิก ใ น ค ร ัว เ ร ือ น อ ย ู่ใ น ช ่ว ง ว ัย ศ ึก ษ า แ ล ะ ว ัย ช ร า  จ ึง ส ่ง ผ ล ต ่อ ก า ร โ ย ก ย ้า ย เ ช ่น ก ัน  เม ื่อ  

จ ำ เป ็น ต ้อ ง โย ก ย ้า ย จ ึง ส า ม า ร ถ ก ่อ ใ ห ้เก ิด ก า ร ต ่อ ด ้า น ได ้ ช ่ว ง อ า ย ุท ี่ย า ก ต ่อ ก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น ว ิถ ีช ีว ิต  

จ ึง เป ็น เง ื่อ น  ข ้อ จ ำก ัด ห น ึ่ง ใน ก าร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู

ร ะ ย ะ เว ล า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ำ ให ้เก ิด ค ว า ม ผ ูก พ ัน ภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ ซ ึ่ง พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า เป ็น พ ื้น ท ี่เ ก ่า แ ก  ่

ม ีร ะ ย ะ เว ล า ก า ร ต ั้ง ถ ิ่น ฐ า น ม า เป ็น เว ล า ย า ว น ''น  เห ็น ได ้จ า ก ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง ก า ร ร ว ม ก ล ุ่ม ท า ง ส ัง ค ม  

ท ี่ม ีจ ัด เป ็น ศ ูน ย ์ก ล า งแ ล ะ ม ีโ ร ง เร ีย น โด ย ร อ บ อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่ท ี่เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ซ ึ่ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูจ ึง  

ส ่ง ก ร ะ ท บ ต ่อ ว ิถ ีช ีว ิต ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่อ ย ่า ง ม า ก  จ ึง เป ็น เ ง ื่อ น ไ ข  ข ้จ ำ ก ัด ห น ึ่ง ใ น ก า ร  

ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู
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ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูจ ะ ส า ม า ร ถ ด ำ เน ิน ก า ร ได ้ป ร ะ ส บ ผ ล ส ำ เร ็จ  ห า ก ม ีก า ร ป ร ะ ช า ส ัม พ ัน ธ ์ 

ใ ห ้ป ร ะ ช า ช น ภ า ย ใ น พ ี้น ท ี่เข ้า ใ จ  เน ื่อ ง จ า ก ก า ร ข า ด ข ้อ ม ูล ส ่ง ผ ล ต ่อ ก า ร ต ัด ส ิน ใ จ ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ใ น  

เ ร ื่อ ง ข อ ง ก า ร พ ัฒ น า ท ี่ด ิน  ก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ห ร ือ ก า ร โ ย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ด ้ง น ั้น ใ น  

โ ค ร ง ก า ร ฯ น ี้ ป ร ะ ช า ช น ข า ด ก า ร ร ับ ร ู้ข ่า ว ส า ร จ ึง ท ำ ใ ห ้ป ร ะ ซ า ซ น ไ ม ่เข ้า ใ จ เร ื่อ ง ค ว า ม จ ำ เป ็น ข อ ง  

ก า ร พ ัฒ น า พ ี้น ท ี่ ท ำ ใ ห ้ผ ล ส ำ เ ร ็จ ใ น ก า ร ด ำ เน ิน โ ค ร ง ก า ร ฯ ท ำ ไ ด ้ย า ก ม า ก ข ึ้น  จ ึง เป ็น เ ง ื่อ น ไ ข  

ข ้อ จ ำ ก ัด ห น ึ่ง ข อ ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ น ี้

ส ร ุป ได ้ว ่า  จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ใน บ ฑ ท ี่ 5 พ บ ว ่า  ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งท ี่อ ย ู่ 

อ า ศ ัย แ ล ะ อ า ช ีพ เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า จ า ก ค ว า ม ส า ม า ร ถ ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ัง ค ม  พ บ ว ่า  ก ล ุ่ม ผ ู้ม ีร ะ ด ับ  

ร า ย ได ้ส ูง จ ะ ม ีค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ อ า ช ีพ ได ้ด ิก ว ่า ผ ู้ท ี่ท ี่ม ีร ะ ด ับ ร า ย ได ้ 

ต ํ่า  แ ล ะ เ พ ื่อ ท ี่ล ด ผ ล ก ร ะ ท บ ท ี่เ ก ิด ข ึ้น จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่จ ึง เ ส น อ แ น ว ท า ง เ พ ื่อ ล ด  

ผ ล ก ร ะ ท บ ท า งส ัง ค ม  ด ้ง ต ่อ ไป น ี้

6.5 แนวทางเพ ื่อลดผลกระทบทางส ้งคมจากการปรับปรุงพ ื้นฟ ูย ่านพาณ ิชยกรรมบริเวณ  
ศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด ้านตะร ันตกเฉ ียงใต ้

จ า ก ก า ร ป ร ะ เ ม ิน ผ ล ก ร ะ ท บ แ ล ะ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร เ ป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง  

ป ร ะ ช า ช น ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  ท ำ ใ ห ้ท ร า บ ถ ึง แ น ว ท า ง เพ ื่อ ล ด 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 ุงพ ื้น ฟ ู ด ้ง น ี้

เ พ ื่อ ล ด ผ ล ก ร ะ ท บ ท ี่ค า ด ว ่า จ ะ เก ิด ข ึ้น จ า ก ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่พ ร ้อ ม ท ั้ง พ ิจ า ร ณ า  

ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ค ว า ม เป ็น ไป ได ้ท า ง ก า ย ภ า พ ท ั้ง ใ น เร ื่อ ง ข อ ง ข น า ด  

ท ี่ด ิน  ร า ค า ป ร ะ เม ิน ท ี่ด ิน  ส ภ า พ อ า ค า ร  แ ล ะ จ า ก ก า ร ท บ ท ว น ว ร ร ณ ก ร ร ม ใน บ ท ท ี่ 2 ใน เร ื่อ งแ 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  ผ ู้ศ ึก ษ า จ ึง ม ีแ น ว ท า งป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ท ี่ ด ้ง น ี้

6.5.1 ส ่งเสริมให ้ม ีการปรับปรุงพ ื้นฟ ูในบางอาคารหรือบางสถานที่
ค ว ร ม ีก า ร ร ื้อ ถ อ น แ ห ล ่ง เ ล ื่อ ม โ ท ร ม ป ร ับ ป ร ุง บ ้า น พ ัก อ า ศ ัย ท ี่ท ร ุด โ ท ร ม ไ ม ่ 

ม า ต ร ฐ า น แ ล ะ อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ม ีส ภ า พ ก า ร ใ ช ้ง า น ท ี่ไ ม ่เห ม า ะ ส ม ก ับ พ ื้น ท ี่ท ี่จ ะ เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก  

ร ร ม ใน อ น า ค ต  แ ล ะ ป ร ับ ป ร ุง ส ิ่ง ก ่อ ส ร ้า ง ใ ห ม ่ใ ห ้ส า ม า ร ถ ร ับ ค ว า ม ห น า แ น ่น ได ้ส ูง ข ึ้น ด า ม ต ้อ ง ก า ร  

ซ ึ่ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูใ น แ บ บ ผ ส ม ผ ส า น  เข ่น  ก า ร อ น ุร ัก ษ ์ ก า ร บ ูร ณ ะ พ ื้น ฟ ู เป ็น ด ้น  จ ะ ท ำ ใ ห  ้

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)  ป ร ะ ส บ ค ว า ม ส ำ เร ็จ ม าก ข ึ้น

แ ล ะ จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า แ ผ น ก า ร พ ัฒ น า เม ือ ง 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 ต ก เฉ ีย ง ใ ด ้ท ำ ใ ห ้พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า แ บ ่ง เป ็น  2 พ ื้น ท ี่ ค ือ  บ ร ิเว ณ ท ี่ 1 ค ือ  บ ร ิเว ณ ท ี่จ ะ ก ่อ ส ร ้า ง  

ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ฯ แ ล ะ โค ร ง ข ่า ย ค ม น า ค ม ใ น อ น า ค ต  แ ล ะ บ ร ิเว ณ ท ี่ 2 ค ือ  บ ร ิเ ว ณ โด ย ร อ บ ศ ูน ย ์
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ค ม น า ค ม ฯ  โด ย ท ั้ง  2 พ ื้น ท ี่ จ ะ ม ีว ิธ ีก า ร พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่ท ี่แ ต ก ต ่า ง ก ัน จ ึง ท ำ ใ ห ้แ น ว ท า ง เพ ื่อ ล ด

ผ ล ก ร ะ ท บ แ ต ก ต ่า งก ัน  ค ือ

•  บริเวณที่ 1 คือ บริเวณท ี่จะก ่อสร้างศ ูนย ์คมนาคมฯและโครงข ่าย  
คมนาคมในอนาคต

ก า ร พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่จ ะ ใช ้อ ำ น า จ ใน ก า ร เว น ค ืน  (e m in e n t  d o m a in )  ด ังน ั้น  

ป ร ะ ช า ช น ใ น พ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ น ี้จ ึง จ ำ เป ็น ต ้อ ง ม ีก า ร โ ย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ั้ง ห ม ด  ด ัง น ั้น  จ า ก ก า ร  

ป ร ะ เม ิน ผ ล ก ร ะ ท บ แ ล ะ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  แ น ว ท า ง เพ ื่อ ล ด ผ ล ก ร ะ ท บ  

ท า ง ส ัง ค ม ข อ ง พ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ น ี้ จ ึง ค ว ร ม ีก า ร จ ัด ท ำ แ ผ น ก า ร โย ก ย ้า ย  ( r e lo c a t io n )  พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย /  

ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ แ ล ะ ก า ร ช ด เช ย ท ี่ด ิน แ ย ก ต า ม ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ข อ งล ัก ษ ณ ะ ค ร ัว เร ือ น
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงฟ ้นฟ ูย ่านพาณ ิชยกรรมบริเวณศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯด้านตะวันตกเฉ ียงใด

แผนท ี่ 6.2 แส ด งแน วท างการป ร ับ ป ร ุงฟ ึน ฟ ่พ ื๋น ท ี่ย ่อย  บ ร ิเวณ ท ี่ 1

ส ัญ ล ักษณ ์

— ——  พ ื้นท ี่ส ืกษา
" .......... -  เส ์นเขต
-----------------เส ์นแขวง

ถนน ซอย
---------------  ทางรถไฟ

นํ้า

ท ี่ม า : ส ำ น ัก ผ ัง เม ือ ง  ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

เด ้นทางรถไฟฟ ้าสายส ิเข ียว 
เส้นทางรถไฟฟ้าสายแม่กลอง 
แนวถนนในอนาคต  
โครงข ่ายถนนปัจจ ุบ ัน  
พ ึ๋น ท ี่ศ ูน ย ์คม น าคม ฯ  

/ / / / / ]  สถาน ีรถไฟฟ ้า
น ท ิว ณ ท ี่จะท อ ส ร ้าง พ ูน น ค ม น า ค ม ฯ  
/โ ค ร ง ช ่า ย ถนนและลดผลกระท บ  
ด ้ว ย ก า ร จัดทำแผนโ ย ก ย ้า ย

มาตราส่วน
0

ก ิโล เม ต ร  __________

ภ า ค ว ิช า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เม ือ ง
ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ล ต ร ิ
จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย
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•  บริเวณที่ 2 คือ บริเวณโดยรอบศูนย ์คมนาคมฯ
เ ป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีศ ัก ย ภ า พ ท ี่เ ป ็น พ ื้น ท ี่พ า ณ ิช ย ก ร ร ม จ ึง จ ำ เป ็น ต ้อ ง ม ีก า ร  

ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู (u rb a n  re d e v e lo p m e n t)  ซ ึ่ง ใ น พ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ ท ี่ 2  จ า ก ก า ร ส ำ ร ว จ เบ ื้อ ง ต ้น  พ บ ว ่า  

ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ ท ี่ 2 ม ีล ัก ษ ณ ะ ท า ง ก า ย ภ า พ ท ี่แ ต ก ด ่า ง ก ัน  จ ึง ส า ม า ร ถ บ ่ง บ อ ก ถ ึง ผ ล ก ร ะ ท บ  

ท า ง ล ัง ค ม ท ี่แ ต ก ด ่า ง ก ัน  ด ัง น ั้น  แ น ว ท า ง เพ ื่อ ล ด ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ล ัง ค ม  จ ึง ส า ม า ร ถ แ บ ่ง ไ ต ้ 3 

พ ื้น ท ี่ย ่อ ย  (แ ผ น ท ี่ 6 .2  ) ด ัง น ี้

1. พ ื้น ท ี่ย ่อ ย ท ี่ 1 บ ร ิเว ณ ถ น น ว ุฒ า ก า ศ

2. พ ื้น ท ี่ย ่อ ย ท ี่ 2 บ ร ิเว ณ ต อ น ใน ร ะ ห ว ่า ง ถ น น เท อ ด ไท  3 3  ก ับ  

ถ น น ว ุฒ า ก า ศ

3. พ ื้น ท ี่ย ่อ ย ท ี่ 3  บ ร ิเว ณ ร ิม ถ น น ร ัช ด า ภ ิเษ ก ถ ึง บ ร ิเว ณ ถ น น เท อ ด ไท
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงฟ ันฟ ูย ่านพาณ ิชยกรรมบริเวณศูนย ์คมนาคมกรุงเทพฯด้านตะวันตกเฉ ียงใต ้

I โแผนท ี่ 6.3 แสดงแนวทางการปร ับป ร ุงพ ื้นฟ ู'พ ื้น ท ี่ย ่อย บ ร ิเวณ ท ี่ 2

ส ัญ ล ักษณ ์

พ ื้นท ี่ส ืกษา 
เส ันเขต 
เส ์นแขวง 
ถนน ซอย 
ทางรถไฟ 
นํ้า

เส ้นทางรถไฟฟ ้าสายส ิเข ียว 
เส้นทางรทไฟฟ้าสายแม่กลอง 
แนวถนนในอนาคต  
โครงข ่ายถนนปัจจ ุบ ัน
พ ื้น ท ี่ศ ูน ย ์คม น าคม ฯ  

I I เ แ  สถาน ีรถไฟฟ ้า
พื้นที่ม่อยที่ 1
พื้นที่ม่อยที่ 2
-41. J .1ท ี่ม า : ล ำ น ัก ผ ัง เม ือ ง  ก ร ง เท พ ม ห า น ค ร  พ ื้น ท ี่ม ่อ ย ท ี่ 3

ภ า ค ว ิซ า ก า ร ว า ง แ ผ น ก า ค แ ล ะ เม ือ ง
ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์
จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย
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1. พ ี้นท ี่ย ่อยที่ 1
ส ภ าพ พ ี้น ท ี่

พ ื้น ท ี่ย ่อ ย ท ี่ 1 ค ือ  บ ร ิเ ว ณ ถ น น ว ุฒ ''ก า ศ  จ า ก ก า ร ส ำ ร ว จ เบ ื้อ ง ต ้น แ ล ะ ก า ร ศ ึก ษ า แ ผ น ท ี ่

ป ระก อ บ  พ บ ว ่า  เป ็น อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ท ี่ม ีค ว า ม ส ูง อ า ค า ร โด ย เฉ ล ี่ย อ ย ู่ท ี่ 4 -5  ช ั้น  ม ีค ว า ม ห น า แ น ่น  

ข อ ง อ า ค า ร ม า ก  เป ็น อ า ค า ร ท ี่ม ีส ภ า พ เก ่า  แ ล ะ เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า ร ว ม ก ับ ข น า ด ท ี่ด ิน แ ล ะ ก า ร ใ ช  ้

ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร  จ ะ พ บ ว ่า  พ ื้น ท ี่บ ร ิเว ณ น ี้ส ่ว น ให ญ ่ม ีข น า ด แ ป ล ง ท ี่ด ิน ข น า ด ป า น ก ล า ง แ ต ่ม ีก า ร  

แ บ ่ง ย ่อ ย ข อ งท ี่ด ิน จ ำ น ว น ม า ก  ค ือ  ม ีท ี่ด ิน ข น าด  2 1 -4 0 0  ต า ร า งว า  ม ีว ัส ด ุก ่อ ส ร ้า ง ท ี่ม ีค ว า ม ค ง ท น  

ถ า ว ร  ม ีก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร ส ่ว น ใ ห ญ ่เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ม ีร า ค า ป ร ะ เม ิน ท ี่ด ิน ส ูง แ ล ะ ป า น  

ก ล า งป ะ ป น ก ัน  ค ือ  อ ย ู่ใน ช ่ว งร าค า  4 0 ,0 0 1 -1 1 0 ,0 0 0  บ าท

แ น ว ท า งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู

จ า ก ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท า ง ก า ย ภ า พ ใ น เ ร ื่อ ง ก า ร ใ ช  ้

ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร ท ี่จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไป  โด ย ผ ู้ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ท ี่ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร ใ น ร ูป แ บ บ  

ก ึ่ง ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ก ึ่ง ธ ุร ก ิจ ห ร ือ ธ ุร ก ิจ เพ ีย งอ ย ่า ง เด ีย ว ป ร ับ ต ัว ไต ้ด ีก ว ่า

แ ล ะ จ า ก ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ต ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ  

ท ี่ภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ย ่อ ย ท ี่ 1 ท ี่ม ีร ูป แ บ บ อ า ค า ร เป ็น อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์จ ึง แ ส ด งถ ึง ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร ท ี่ 

บ ่งบ อ ก ว ่า ม ีก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร เป ็น ก ึ่ง ธ ุร ก ิจ ก ึ่ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ห ร ือ ธ ุร ก ิจ เพ ีย งอ ย ่า ง เด ีย ว

พ ร ้อ ม ก ับ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ต ้า น ส ัง ค ม  ท ี่ม ีก า ร ป ร ับ  

ท ัศ น ค ต ิโ ด ย ส ร ้า ง ค ว า ม ร ู้ค ว า ม เช ้า ใ จ ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ จ ะ ท ำ ใ ห ้ก า ร ต ่อ ต ้า น ใ น ก า ร  

พ ัฒ น าพ ื้น ท ี่ล ด ล ง

ต ัง น ั้น  จ า ก ส ภ า พ พ ื้น ท ี่แ ล ะ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ั้ง  3  

ต ้า น  แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ น ี้ จ ึง ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม ท ี่จ ะ ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง โด ย  

ก า ร ใ ช ้ว ิธ ี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 )  บ า ง ส ่ว น  เน ื่อ ง จ า ก ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์

อ า ค า ร ไ ม ่ค ุ้ม ค ่า ท ั้ง ร า ค า ท ี่ด ิน แ ล ะ ศ ัก ย ภ า พ ข อ ง ท ี่ต ั้ง  จ ึง ค ว ร ส ่ง เส ร ิม ใ ห ้ม ีก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์ใ น ท ี่ฐ ง  

ม า ก ข ึ้น  พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีท ี่ด ิน ข น า ด ให ญ ่ค ว ร ม ีก า ร ส น ับ ส น ุน ให ้ม ีก า ร ล ง ท ุน ส ร ้า ง อ า ค า ร ท ี่ม ีค ว า ม ส ูง แ ล ะ  

ให ญ ่ ส ่ว น พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีก า ร แ บ ่ง ย ่อ ย ข อ ง ข น า ด ท ี่ด ิน ค ว ร ใ ห ้ม ีก า ร ร ว ม แ ป ล ง ท ี่ด ิน ใ ห ้ม ีข น า ด ใ ห ญ ่เพ ิ่ม  

ม า ก ข ึ้น  เพ ื่อ ให ้ส า ม า ร ถ ส ร ้า งอ า ค า ร พ า ณ ิช ย ่ไต ้

แ ล ะ ใ น พ ื้น ท ี่บ า ง ส ่ว น ค ว ร ม ีก า ร ใ ช ้ว ิธ ี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 ta t io n )  เน ื่อ ง จ า ก เป ็น ก า ร บ ูร ณ ะ ป ร ัน 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 ้ใ ช ้ก า ร  

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

ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร เพ ื่อ เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง โ ด ย ก า ร บ ูร ณ ะ พ ื้น ฟ ูจ ึง ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม ก ับ  

ส ภ าพ พ ื้น ท ี่ใ น ป ัจ จ ุบ ัน
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จ า ก แ น ว ท า งก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูบ ร ิเว ณ น ี้จ ะ ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ท า งส ัง ค ม ข อ ง ป ร ะ ช า ช น  

ภ า ย ใน พ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ น ี้ใ น ส ่ว น ข อ งพ ื้น ท ี่ท ี่ใ ช ีว ิธ ีก า ร ร ื้อ ถ อ น แ ล ะ ส ร ้า ง ให ม ่ ( r e d e v e lo p m e n t )  อย ่าง  

ม าก  เน ื่อ งจ า ก จ ะ ต ้อ งม ีป ร ะ ช า ช น ท ี่ต ้อ ง โย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ อ ย ่า งม า ก  

ส ่ว น พ ื้น ท ี่ท ี่ใ ช ีว ิธ ี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 il i ta t io n )  จ ะ ส ่ง ผ ล  

ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม ต ่อ ป ร ะ ช า ช น  ค ือ  ป ร ะ ช า ช น ท ี่ไ ม ่ไ ต ้ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ค ้า ข า ย  ห ร ือ ไม ่ส า ม า ร ถ  

เป ล ี่ย น แ ป ล ง ล ัก ษ ณ ะ อ า ช ีพ ไ ต ้แ ล ะ ป ร ับ เป ล ี่ย น ว ิถ ีช ีว ิต ใ ห ้เข ้า ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่เป ็น ก า ร ค ้า ไ ต  ้

จ ำ เป ็น ต ้อ ง ม ีโ ย ก ย ้า ย อ อ ก จ า ก พ ื้น ท ี่ ด ัง น ั้น  ท ั้ง  2 ว ิธ ีก า ร ส ่ง ผ ล ใ ห ้ม ีป ร ะ ช า ช น ท ี่ต ้อ ง ย ้า ย อ อ ก  

แ ล ะ เพ ื่อ ล ด ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม จ ึง ค ว ร ม ีก า ร จ ัด ท ำ แ ผ น โย ก ย ้า ย  ( r e lo c a t io n )  พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย /  

ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ แ ล ะ ก า ร ซ ด เช ย ท ี่ด ิน แ ย ก ต า ม ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ข อ งล ัก ษ ณ ะ ค ร ัว เร ือ น
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงพ ื้นฟ ูย่านพาณิÏ ยกรรมบริเวณศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯด้านตะวันตกเฉ ียงใต ้

แผนที่ 6.4 แสดงแนวทางเท ี่อลดผลกระทบทางสังคมภายในพนที่ม ่อยท ี่

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์

— พ ื้นท ี่ส ืกษา

------ ------ฟ(นแขวง
ถนน ซอย

------*--------  ทางรถไฟ I
นำ

ท ี่ม า : ล ำ น ัก ผ ัง เม ือ ง  ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

เต ้นทางรถไฟฟ ้าสายส ีเข ียว 
เต้นทางรถไฟฟ้าสายแม่กลอง 
แนวถนนในอนาคต  
โครงข ่ายถนนปัจจ ุบ ัน  
พ ื้น ท ี่ศ ูน ย ์คม น าคม ฯ  

/ / / / / ]  สถานีรถไฟฟ้า 
:....... ‘ะ ฟ้นฟแบบบรณะทึ๋เนฟ

ฟ้นฟูแบm a  ถอน 
และ สรัางใหม่

JT~—"T "" 1
“T ~~ 1** >7ร V p y

'' ( *
/

น Iมาตราส่วน 10 0.5 1 N
กิโลเมตร t

ภ า ค ว ิซ า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เม ือ ง
ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ค า ส ด  f
จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย
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2. พ้ี'นท่ีย่อยท่ี 2
ส ภ าพ พ ื้น ท ี่

พ ื้น ท ี่ย ่อ ย ท ี่ 2 ค ือ  บ ร ิเ ว ณ ต อ น ใ น ร ะ ห ว ่า ง ถ น น เท อ ด ไ ท  3 3  ก ับ ถ น น ว ุฒ า ก า ศ  จ า ก ก า ร  

ส ำ ร ว จ เบ ื้อ ง ด ้น แ ล ะ ก า ร ศ ึก ษ า แ ผ น ท ี่ป ร ะ ก อ บ  พ บ ว ่า  เป ีน พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีล ัก ษ ณ ะ บ ้า น เด ี่ย ว ก ับ อ า ค า ร  

พ า ณ ิช ย ์ท ี่ม ีค ว า ม ส ูง อ า ค า ร โด ย เฉ ล ี่ย อ ย ู่ท ี่ 2 -5  ช ั้น  ม ีค ว า ม ห น า แ น ่น ข อ ง อ า ค า ร ป า น ก ล า ง  เป ็น  

อ า ค า ร ท ี่ม ีส ภ า พ เก ่า  แ ล ะ เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า ร ่ว ม ก ับ ข น า ด ท ี่ด ิน แ ล ะ ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร  จ ะ พ บ ว ่า  

พ ื้น ท ี่บ ร ิเว ณ น ี้ส ่ว น ให ญ ่ม ีข น า ด แ ป ล งท ี่ด ิน ข น า ด ให ญ ่ ค ือ ม ีท ี่ด ิน ข น าด  1 -5  ไ ร ่ แ ต ่ย ัง ค งม ีล ัก ษ ณ ะ  

ข อ ง ก า ร แ บ ่ง แ ป ล ง ท ี่ด ิน ย ่อ ย จ ำ น ว น ม า ก ท ี่ม ีข น า ด เล ็ก แ ล ะ ป า น ก ล า ง ป ะ ป น ก ัน  ค ือ  อ ย ู่ใ น ช ่ว ง  

ข น า ด ท ี่ด ิน  0 -4 0 0  ต า ร า ง ว า  อ า ค า ร บ ้า น เร ิอ น ใ ช ้ว ัส ด ุก ่อ ส ร ้า ง ท ี่ม ีไ ม ่ค ง ท น ถ า ว ร จ ำ น ว น ม า ก  

ส ่ว น อ า ค า ร ท ี่เป ็น อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ่ใ ช ้ว ัส ด ุก ่อ ส ร ้า ง ท ี่ม ีค ว า ม ค ง ท น ถ า ว ร  ม ีก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร  

ส ่ว น ให ญ ่เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ พ า ณ ิช ย ์ก ร ร ม ก ึ่ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ้ย  เร ื่อ ง ร า ค า ป ร ะ เม ิน ท ี่ด ิน ส ่ว น ให ญ ่ม ีร า ค า  

ต ํ่า ค ือ  อ ย ูใน ช ่ว ง  5 ,0 0 1 -4 0 ,0 0 0  บ าท  

แ น ว ท า งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู

จ า ก ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ท า ง ก า ย ภ า พ แ ล ะ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ด ้า น  

ส ังค ม  ท ี่แ ส ด ง ใ ห ้เห ็น ว ่า ก า ร ใ ห ้ข ้อ ม ูล ข ่า ว ส า ร ห ร ือ ก า ร ป ร ะ ช า ล ัม พ ิน ่ธ ์ จ ะ ท ำ ให ้ป ร ะ ช า ช น เช ้า ใ จ  

ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูพ ื้น ม า ก ช ั้น  ก ็จ ะ ได ้ร ับ ค ว า ม ร ่ว ม ม ือ ม า ก ช ั้น

แ น ว ท า ง ใน ก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่บ ร ิเว ณ น ี้ จ ึง ม ีค ว า ม เป ็น ไป ได ิใ น ก า ร ใช ้ว ิธ ีก า ร ร ื้อ ถ อ น  

แ ล ะ ส ร ้า ง ใ ห ม ่ท ั้ง ห ม ด  ( re d e v e lo p m e n t )  เ น ื่อ ง จ า ก ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์อ า ค า ร ท ี่ส ่ว น ใ ห ญ ่เป ็น  

ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง บ ้า น เด ี่ย ว  ซ ึ่ง ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร เพ ื่อ เป ็น ท ี่พ ัก อ า ศ ัย จ ึง ไ ม ่ค ุ้ม ค ่า ก ับ ศ ัก ย ภ า พ  

ข อ ง ท ี่ต ั้ง ท ี่จ ะ พ ัฒ น า เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ใ น อ น า ค ต  ป ร ะ ก อ บ ก ับ ม ีข น า ด ท ี่ด ิน ข น า ด ใ ห ญ ่แ ล ะ  

ร า ค า ท ี่ด ิน ต ํ่า  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง อ า ค า ร ให ้เป ็น อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ข น า ด ให ญ ่ส า ม า ร ถ ท ำ ได ้ง ่า ย ม า ก ช ั้น

ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูด ้ว ย ว ิธ ี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 )  จ ะ ส ่ง ผ ล ใ ห ้ม ี 

ป ร ะ ช า ช น ท ี่ต ้อ ง ย ้า ย อ อ ก  แ ล ะ เพ ื่อ ล ด ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม จ ึง ค ว ร ม ีก า ร จ ัด ท ำ แ ผ น โ ย ก ย ้า ย  

( r e lo c a t io n )  พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย /ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ แ ล ะ ก า ร 1ช ด เช ย ท ี่ด ิน แ ย ก ต า ม ค ว า ม เห ม า ะ ส ม  

ข อ งล ัก ษ ณ ะ ค ร ัว เร ือ น
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงพ ี้นฟ ูย ่านพาณ ิชยกรรมบริเวณศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯด้านตะวันตกเฉยงใต ้

แผนที่ 6.5 แสตงแนวทางเท ี่อลดผลกระทบทางสังคมภายในพนที่ย ่อยที่ 2

สัญลักษณ์

พ ื้นท ี่ส ืกษา

-----------------เส ันแขวง
ถนน ซอย

---------------ทางรถไฟ
นํ้า

ท ี่ม า : ส ำ น ัก ผ ัง เม ือ ง  ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

เต ้นทางรถโฟฟ ้าสายส ิเข ียว  
เต้นทางรถไฟฟ้าสายแม่กลอง 
แนวถนนในอนาคต  
โครงขายถนนปัจจ ุบ ัน
พี้นที่ศนย์คมนาคมฯ<น่

/ / / / / !  สถานีรถไพฟ้า

ฟ้นฟูแบบริ้อถอน 
และสร้างใหม่
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กิโลเมตร I

ภ า ค ว ิช า ก า ร ว า ง แ ผ น ก า ค แ ล ะ เม ือ ง
ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์
จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย
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3. พ ื้น ท ี่ย ่อ ย ท ี่ 3

ส ภ า พ พ ื้น ท ี่

พ ื้น ท ี่ย ่อ ย ท ี่ 3  ค ือ  บ ร ิเ ว ณ ร ิม ถ น น ร ัช ด า ภ ิเษ ก ถ ึง บ ร ิเ ว ณ ถ น น เท อ ด ไ ท  ม ีส ภ า พ อ า ค า ร  

ค ่อ น ข ้า ง เก ่า  ท ร ุด โท ร ม  แ ด ่เป ็น อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ท ี่ม ีค ว า ม ส ูง อ า ค า ร โด ย เฉ ล ี่ย อ ย ู่ท ี่ 4 -5  ช ั้น  ใช ้ว ้ส ด  ุ

ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร เป ็น ว ัส ด ุถ า ว ร แ ล ะ เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า ร ว ม ก ับ ข น า ด ท ี่ด ิน แ ล ะ ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร  จะ  

พ บ ว ่า  พ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ น ี้ข น า ด ท ี่ด ิน ท ี่เป ็น ท ั้ง แ ป ล ง ท ี่ด ิน ข น า ด ใ ห ญ ่ ค ือ  ม ีท ี่ด ิน ข น า ด  1 -5  ไ ร ่ ก ับ  

ข น า ด แ ป ล ง ท ี่ด ิน ข น า ด ป า น ก ล า ง  ค ือ  2 1 -4 0 0  ต า ร า ง ว า  ม ีค ว า ม ห น า แ น ่น น ้อ ย  ม ีก า ร ใ ช ้

ป ร ะ โ ย ช น ์อ า ค า ร เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ พ า ณ ิช ย ก ร ร ม แ ล ะ ม ีร า ค า ป ร ะ เม ิน ท ี่ด ิน ส ูง  ค ือ  อ ย ู่ใ น ช ่ว ง

7 0 ,0 0 1 -1 1 0 ,0 0 0  บ าท  ซ ึ่ง ม ีท ี่ด ิน ท ี่ม ีร า ค า ป ร ะ 1ม ีน ฐ ง ท ี่ส ุด ภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า

แ น ว ท า งก า ร ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู

จ า ก ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ป ร ับ เ ป ล ี่ย น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ด ้า น ก า ย ภ า พ  ท ี่ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่'ใ ช ้ 

ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร แ บ บ ก ึ่ง ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ก ึ่ง ธ ุร ก ิจ ห ร ือ ธ ุร ก ิจ เพ ีย ง อ ย ่า ง เด ีย ว ส า ม า ร ถ ป ร ับ ต ัว ไ ด ้ด ีก ว ่า ผ ู ้

อ ย ู่อ า ศ ัย แ บ บ บ ้า น เด ี่ย ว

แ ล ะ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ท ี่ล ัก ษ ณ ะ ท า ง ก า ย ภ า พ  

บ ่ง บ อ ก ถ ึง ก า ร ป ร ะ ก อ บ ก ิจ ก ร ร ม ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ จ า ก ล ัก ษ ณ ะ อ า ค า ร  ซ ึ่ง ส ่ว น ใ ห ญ ่ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ย ่อ ย  

ท ี่ 3 เป ็น อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ส ่ว น ให ญ ่จ ึง เป ็น ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ค ้า ข า ย  ซ ึ่ง ผ ู้ท ี่ป ร ะ ก อ บ  

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

ป ระก อ บ อ า ช ีพ อ ื่น ๆ

ป ร ะ ก อ บ ก ับ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ด ้า น ส ัง ค ม  ท ี่ห า ก ภ า ค ร ัฐ เช ้า ไป  

แ น ะ น ่า ห ร ือ ม ีก า ร ใ ห ้ข ้อ ม ูล ข ่า ว ส า ร อ ย ่า ง ช ัด เจ น  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ก ็จ ะ ส า ม า ร ถ ด ำ เน ิน ก า ร  

ไ ด ีโด ย ไม ่ม ีก า ร ต ่อ ด ้า น

ต ังน ั้น  แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น พ พ ื้น ท ี่บ ร ิเ ว ณ น ี้ ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม ท ี่จ ะ ท ำ ก า ร พ ื้น ฟ  ู

เม ือ งแ บ บ ร ื้อ แ ล ะ ส ร ้า ง ให ม ่ใน ท ี่ด ิน เด ิม  ( r e c o n s t r u c t io n )  โด ย ก า ร ป ร ับ ป ร ุง อ า ค า ร บ า ง อ า ค า ร ท ี่ม ี 

ศ ัก ย ภ า พ เพ ีย ง พ อ ต ่อ ก า ร พ ัฒ น า เป ็น ล ัก ษ ณ ะ ก า ร ป ร ะ ก อ บ ก า ร พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  ค ือ  อ า ค า ร ท ี่ม ี 

ข น า ด ให ญ ่ โ ด ย ก า ร ส ่ง เส ร ิม ใ ห ้ม ีก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร ใ น ท า ง ส ูง ม า ก ข ึ้น  ส ่ว น บ า ง อ า ค า ร ท ี่ย ัง ม ี 

ข น า ด เล ็ก แ ล ะ ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์อ า ค า ร เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ซ ึ่ง เป ็น ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ไ ม ่ค ุ้ม ค ่า ก ับ ท ั้ง ร า ค า  

ท ี่ด ิน แ ล ะ ศ ัก ย ภ า พ ข อ ง ท ี่ต ั้ง  แ น ว ท า ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ท ี่เห ม า ะ ส ม ก ับ ล ัก ษ ณ ะ พ ื้น ท ี่น ี้จ ึง  

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

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

ค ง ท น ต ่อ ไ ป  ส ่ว น บ า ง พ ื้น ท ี่ท ีม ีก า ร แ บ ่ง ท ี่ด ิน เป ็น ข น า ด ย ่อ ย อ า จ ร ว ม แ ป ล ง ท ี่ด ิน ใ ห ้ม ีข น า ด ใ ห ญ  ่

เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น แ ล ะ ท ำ ก า ร ป ร ับ ป ร ุง อ า ค า ร
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^ C y r =  « ร

ผลกระทบทางสังดมจากการปรับปรุงพ ื้นฟ ูย ่านพาณ ็ชยกรรมบริเวณศูนย์ดมนาดมกรุงเทพฯด้านตะวันดกเฉ ียงใต ้

แผนทึ๋ 6.6 แสดงแนวทางเท ี่อลดผลกระทบทางส์งดมภายในพื้นที่ย ่อยท ี่ 3

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์

■ ■ —  .■ ■ .1—  1 พ ื้น ท ี่ส ืกษ า  
I -  เส ์นเขต

------  เส ์นแขวง
ถนน ซอย

-   --------  ทางรถไฟ .
น ํ้า

ท ี่ม า : ส ำ น ัก ผ ัง ฟ ้อ ง  ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

เส ้นทางรถไฟฟ ้าสายส ิเข ียว 
เส้นทางรถไฟฟ้าสายแม่กลอง 
แนวถนนใ,-เอนาคต  
โครงย ่ายถนนปัจจ ุบ ัน  
พ ื้น ท ี่ศน ย ์คม น าคม ฯ

/ / / / / I  สถานีรถไฟฟ้า
พ ื้น ฟ แบ บ รอและ  
ส ร ้างให ม ่ใน ท ี่ด ิน เต ิม

ภ า ค ว ิช า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ ฟ ้อ ง
ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์
จ ุฬ า ล ง ก ร น โม ห า ว ิท ย า ล ้ย
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จ า ก ก า ร ส ่ง เ ส ร ิม ใ ห ้ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูใ น บ า ง อ า ค า ร ห ร ือ บ า ง ส ถ า น ท ี่เ พ ื่อ ช ่ว ย ล ด  

ผ ล ก ร ะ ท บ ท า ง ส ัง ค ม ท ี่ก ล ่า ว ม า ข ้า ง ต ้น  พ บ ว ่า  ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ส ่ง ผ ล ใ ห ้ม ีป ร ะ ช า ซ น  

บ า ง ส ่ว น จ ำ เป ็น ต ้อ ง โย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ป ร ับ เป ล ี่ย น ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  ด ังน ั้น  การจ ัดทำ  

แ ผ น โย ก ย ้า ย จ ะ เป ็น  แ น ว ท า ง ห น ึ่ง ท ี่ส า ม า ร ถ ช ่ว ย ล ด 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 ุงพ ื้น ฟ  ู

ย ่าน พ าณ ิช ย ก รร ม บ ร ิเว ณ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ก ร ุง เท พ ฯ  ต ้า น ต ะ ว ัน ต ก เฉ ีย ง ใ ต ้ไต ้ ต ้ง น ี้

6.5.2 การจ ัดทำแผนการโยกย ้าย (re location) พ ื้นท ี่อย ู่อาศ ัย/สถานท ี่ประกอบ  
อาชีพและการซดเชยท ี่ด ิน

จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า  พ บ ว ่า  ส ่ว น ให ญ ่ม ีค ว า ม เห ็น ว ่า เม ื่อ ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ือ ง  

เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม จ ะ ส ่ง ผ ล เส ีย ใ น เร ื่อ ง ก า ร โย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  แ ล ะ เม ื่อ น ำ ว ิธ ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง  

พ ื้น ฟ ูเม ือ ง  (u rb a n  re d e v e lo p m e n t)  ม า ป ฏ ิบ ัต ิ จ ะ ส ่ง ผ ล ใ ห ้ม ีก า ร โย ก ย ้า ย ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ใน พ ื้น ท ี ่

ซ ึ่ง ค ว ร ม ีก า ร พ ิจ า ร ณ า เร ื่อ ง ท ี่ม ีผ ล ก ับ ป ร ะ ช า ช น ใ น พ ื้น ท ี่โ ด ย ต ร ง  ค ือ  เ ร ื่อ ง ก า ร พ ิจ า ร ณ า ก า ร ใ ห  ้

ค ่า ช ด เช ย ต ้า น อ ื่น   ๆ ท ี่ผ ู้ใ ต ้ร ับ ผ ล ก ร ะ ท บ ส ม ค ว ร ไต ้ร ับ  อาท ิ ค ่า ช ด เช ย จ า ก ก า ร ส ูญ เส ีย ส ถ า น ท ี่ 

ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  ค ่า ช ด เช ย จ า ก ก า ร ถ ูก ล ะ เ ว ้น ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  เป ็น ต ้น  ซ ึ่ง อ ัด ร า ช ด เช ย  

ด ัง ก ล ่า ว ค ว ร ม ีอ ัต ร า ท ี่เห ม า ะ ส ม แ ล ะ ใช ้ห ล ัก เก ณ ฑ ์เด ีย ว ก ัน ใน ก า ร พ ิจ า ร ณ า ให ้ค ่า ช ด เช ย ด ่า ง   ๆ ก ับ  

ผ ู้ท ี่ไ ต ้ร ับ ผ ล ก ร ะ ท บ ท ั้ง ช ุม ช น

ค ว ร พ ิจ า ร ณ า ถ ึง แ ผ น ก า ร โย ก ย ้า ย ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ข อ ง ป ร ะ ซ า ซ น ใ น พ ื้น ท ี ่

เพ ื่อ ไม ่ให ้เก ิด ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  เน ื่อ ง จ า ก เม ื่อ ม ีแ ผ น ก า ร โย ก ย ้า ย พ ื้น ท ี่ท ี่ท ำ ก ิน ไต ้ 

อ ย ่า ง ช ัด เจ น แ ล ้ว น ั้น  ก ิจ ะ ช ่ว ย ล ด ค ว า ม ข ัด แ ย ้ง ร ะ ห ว ่า ง ภ า ค ร ัฐ ก ับ ผ ู้ม ีส ่ว น ไ ต ้เส ีย ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ไ ต  ้

ซ ึ่ง แ ผ น ก า ร โ ย ก ย ้า ย ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ส า ม า ร ถ ท ำ ไ ต ้ เช ่น  ก า ร จ ัด จ ้า ง ผ ู้ส ูญ เส ีย ส ถ า น ท ี ่

ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ เ ข ้า เป ็น แ ร ง ง า น ข อ ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ฟ ูเม ีอ ง  เพ ื่อ ใ ห ้เป ็น แ ห ล ่ง ร า ย ไ ต ้ข อ ง ผ ู้ท ี่ 

ส ูญ เส ีย ด ัง ก ล ่า ว  ก า ร จ ัด ห า ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ใ ห ม ่โด ย ต ้อ ง ม ีค ว า ม ส อ ด ค ล ้อ ง ก ับ ล ัก ษ ณ ะ  

อ า ช ีพ ข อ ง ผ ู้ท ี่ส ูญ เส ีย ห ร ือ ก า ร จ ่า ย ใ น ร ูป ข อ ง ต ้ว เง ิน  ซ ึ่ง ต ้อ ง ม ีก า ร ป ร ะ เม ิน ร า ย ไต ้ท ี่อ า จ จ ะ ส ูญ เส ีย  

ไป ต า ม ร ะ ย ะ เว ล า ท ี่ค า ด ก า ร ณ ์

ท ั้ง น ี้ค ว ร ม ีห น ่ว ย ง า น ภ า ค ร ัฐ เ ข ้า ม า ช ่ว ย ด ำ เน ิน ก า ร  เช ่น  ก า ร เค ห ะ แ ห ่ง ช า ต  ิ

เป ็น ต ้น  เข ้า ม า จ ัด ท ำ แ ล ะ ด ำ เน ิน ง า น ป ร ะ ส า น ง า น ร ่ว ม ก ัน ก ับ ห น ่ว ย ง า น ท ี่ด ำ เน ิน ก า ร พ ัฒ น า เม ือ ง  

เน ื่อ ง จ า ก เป ็น ห น ่ว ย งา น ท ี่ม ีห น ้า ท ี่ใ น ก า ร ด ูแ ล เร ื่อ งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ งป ร ะ ช า ช น โด ย ต ร ง

โ ด ย แ น ว ท า ง เล ือ ก ก า ร โย ก ย ้า ย พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ เพ ื่อ  

ร อ ง ร ับ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง พ ื้น ท ี่ใ น ก ร ณ ีม ีก า ร เว น ค ืน  ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีค ว า ม ห ล า ก ห ล า ย ท ั้ง ท า ง  

ก า ย ภ า พ  เศ รษ ฐ ก ิจ  ส ังคม  ซ ึ่ง ก า ร โย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ ะ ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ด ่อ ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย อ ย ่า ง ม า ก  ผ ู ้

ศ ึก ษ า จ ึง น ่า ป ร ะ เด ็น ท ี่ส ำ ศ ัญ ท ี่ม ีผ ล ก ับ ก า ร โย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ม า เป ็น แ น ว ท า ง ก า ร โย ก ย ้า ย ด า ม  

ค ว า ม เห ม า ะ ส ม ก ับ ค ว า ม เด ือ ด ร ้อ น  โด ย ม ีร า ย ล ะ เอ ีย ด ต ้งน ี้
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แนวทางที่ 1 ะ แนวทางโยกย ้ายท ี่อยู่อาศ ้ย ตามลักษณะคร้วเร ือน
ก า ร โย ก ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ ะ ส ่ง ผ ล ต ่อ ก า ร ด ำ เน ิน ช ีว ิต ข อ งส ม า ช ิก ใ น ค ร ัว เร ือ น อ ย ่า ง  

ม าก  ซ ึ่ง ล ัก ษ ณ ะ ค ร ัว เร ือ น ท ี่แ ด ก ต ่า ง ก ัน ส ่ง ผ ล ใ น ก า ร ต ัด ส ิน ใจ ให ้ม ีก า ร โย ก ย ้า ย พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ  

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

พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ม ีล ัก ษ ณ ะ ค ร อ บ ค ร ัว เป ็น ค ร อ บ ค ร ัว เด ี่ย ว ไม ่เก ิน  4  ค น  (ร ้อ ย ล ะ  2 0 .3 3 )  ส ่วน ให ญ ่จ ะม  ี

เ ด ็ก เล ็ก ท ี่ก ำ ล ัง ศ ึก ษ า อ ย ู่ใ น ค ร ัว เ ร ือ น  อ ย ู่ใ น ร ะ ด ับ ช ั้น ป ร ะ ถ ม ศ ึก ษ า แ ล ะ ม ัธ ย ม ศ ึก ษ า  (ร ้อ ย ล ะ  

3 7 .3 6  และ 2 8 .5 7 )  ส ม า ช ิก ใ น ค ร ัว เร ือ น ท ี่ก ำ ล ัง ศ ึก ษ า อ ย ู่ใ น ร ะ ด ับ ช ั้น ป ร ะ ถ ม ศ ึก ษ า น ั้น ส ่ว น ให ญ  ่

ม ีส ถ า น ศ ึก ษ า ต ั้ง อ ย ู่ภ า ย ใ น ข อ บ เข ต พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  (ร ้อ ย ล ะ  6 5 .0 6 )  ส ่ว น ส ม า ช ิก ท ี่ก ำ ล ัง ศ ึก ษ า อ ย ู่ใ น  

ร ะ ด ับ ม ัธ ย ม ศ ึก ษ า ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีส ถ า น ศ ึก ษ า อ ย ู่ต ั้ง อ ย ู่บ ร ิเ ว ณ โ ด ย ร อ บ พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  (ร ้อ ย ล ะ  3 8 .1 0 )  

อ ีก ท ั้ง บ า ง ค ร ัว เร ือ น ม ีผ ู้ส ูง อ า ย ุพ ัก อ า ศ ัย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  จ ึง ท ำ ใ ห ้ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ ก า ร เป ล ี่ย น ห ร ือ  

โย ก ย ้า ย โร ง เร ีย น แ ล ะ ก า ร เด ิน ท า ง ใน ก า ร ไป ส ถ า น ศ ึก ษ า อ ย ่า ง เห ็น ได ้ช ัด  แ ล ะ ผ ู้ส ูง อ า ย ุเช ่น ก ัน จ ะ ม  ี

ผ ล ใน เร ื่อ งก า ร ป ร ับ ต ัว ให ้เข ้า ก ับ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม ให ม ่ โด ย ส า ม า 7 ถ แ บ ่ง แ น ว ท า ง โย ก ย ้า ย ได ้ด ัง น ี้

•  ค ร ัว เร ือ น ท ี่ม ีท ั้ง เด ็ก เล ็ก แ ล ะ ผ ู้ส ูง อ า ย ุให ้เป ็น ไป แ น ว ท า งก า ร

โย ก ย ้า ย ค ร ัว เร ือ น ไ ป ใ น ส ถ า น ท ี่แ ห ่ง ใ ห ม ่ท ี่ไ ม ่ไ ก ล จ า ก พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ม า ก น ัก  ท ั้ง น ี้จ ำ เป ็น ต ้อ ง ม ีก า ร  

พ ิจ า ร ณ า ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร ท ี่ส ำ ค ัญ  ค ือ  ส ถ า น ศ ึก ษ า ท ี่อ ย ู่บ ร ิเ ว ณ ไ ม ่ไ ก ล จ า ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ห ่ง ใ ห ม  ่

ค ว บ ค ู่ก ัน  ซ ึ่ง พ ื้น ท ี่ท ี่เส น อ แ น ะ เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีส ถ า น ศ ึก ษ า ท ั้ง ใ น ร ะ ด ับ อ น ุบ า ล ศ ึก ษ า  ป ร ะ ถ ม ศ ึก ษ า  

แ ล ะม ัธ ย ม ศ ึก ษ า  โด ย จ ะ ม ีพ ื้น ท ี่อ ย ู่บ ร ิเว ณ โด ย ร อ บ พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า

•  ค ร ัว เร ือ น ท ี่ม ีค ว า ม ต ้อ งก า ร ท ี่จ ะ พ ัก อ า ศ ัย อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่เด ิม  จ ำ เป ็น ต ้อ งม ี 

ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล งล ัก ษ ณ ะ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ให ้เป ็น ใน ล ัก ษ ณ ะ ข อ งก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย ใน แ น ว ส ูง ม า ก ข ึ้น
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ส ัญ ล ัก ษ ณ ์
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ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์
จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย
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แนวทางท ี่ 2 : แนวทางโยกย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัยตามล ้กษณะอาชีพและรายได ้
จ า ก ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ใน บ ฑ ท ี่ 5 พ บ ว ่า ล ัก ษ ณ ะ อ า ช ีพ แ ล ะ ร า ย ไ ด ้ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  

แ ต ก ด ่า งก ัน  ท ำ ให ้ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร พ ัฒ น า ท ี่ด ิน แ ต ก ด ่า งก ัน  ท ี่เห ็น ได ้อ ย ่า ง ช ัด เจ น  ค ือ  กล ุ่ม  

ผ ู้ท ี่ม ีอ า ช ีพ ค ้า ข า ย  (ร ้อ ย ล ะ  1 4 .5 3 ) ท ี่ม ีค ว า ม ค า ด ห ว ัง ว ่า โ ค ร ง ก า ร ฯ  ท ี่จ ะ เก ิด ข ึ้น ท ำ ใ ห ้ม ีโ อ ก า ส  

ท า ง ธ ุร ก ิจ เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น  ส ่ว น ใ น เร ื่อ ง ร ะ ด ับ ร า ย ไ ด ้ท ี่ม ีฑ ั้ง ผ ู้ท ี่ม ีร ะ ด ับ ร า ย ไ ด ้ส ูง แ ล ะ ร า ย ไ ด ้ต ํ่า  จ ึงม  ี

แ น ว ท า ง ท ี่แ ต ก ด ่า ง ก ัน เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า จ า ก ล ัก ษ ณ ะ อ า ช ีพ  ท ั้ง น ี้จ ำ เป ีน ต ้อ ง ม ีก า ร พ ิจ า ร ณ า ค ว บ ค ู่ก ับ  

ร า ย ได ้ ซ ึ่ง ม ีแ น ว ท า ง ด ้ง น ี้

•  ก ล ุ่ม ผ ู้ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ก า ร ค ้า ข า ย แ ล ะ บ ร ิก า ร  ล ัก ษ ณ ะ ก าร ค ้าท ี่ม ี 

โอ ก า ส ข ย า ย ฐ า น ธ ุร ก ิจ  เช ่น  ร ้า น เส ร ิม ส ว ย  ร ้า น ข า ย เฟ อ ร ์น ิเจ อ ร ้ ร ้า น อ า ห า ร  เป ็น ด ้น  พ ร ้อ ม  

ก ับ ส า ม า ร ถ ป ร ับ ต ัว ไ ด ้เ ข ้า ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่เ ป ็น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม ไ ด ้ม า ก ข ึ้น  โด ย ใ ห ้ม ีล ัก ษ ณ ะ  

ป ร ับ ป ร ุง ใน ท ี่ด ิน เด ิม  ท ั้ง ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ด ้า น ก า ย ภ า พ  เช ่น  ส ภ า พ อ า ค า ร ให ้ม ีก า ร ส ่ง เส ร ิม ใ ห ็ใ ช ั 

ป ร ะ โย ช น ์ใน ท า งส ูง ม า ก ข ึ้น  ม ีก า ร ส ร ้า งอ า ค า ร ข น า ด ให ญ ่แ ล ะ ส ูง เพ ิ่ม ข ึ้น พ ร ้อ ม ก ับ ม ีก า ร เป ิด ให ้เช ่า  

พ ัก อ า ศ ัย อ ย ู่ช ั้น บ น  เป ็น ด ้น

•  ก ล ุ่ม ผ ู้ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ก า ร ค ้า ข า ย แ ล ะ บ ร ิก า ร ท ี่ไม ่ส า ม า ร ถ ข ย า ย ฐ า น  

ท า ง ธ ุร ก ิจ ไ ด ้ เช ่น  ร ้าน ขายขอ งชำ เป ็น ด ้น  ท ั้ง น ี้ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า ค ว บ ค ู่ก ับ ร า ย ได ้เฉ ล ี่ย ด ้ว ย  โด ย  

จ ะ เป ็น ล ัก ษ ณ ะ จ ัด ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ให ม ่ใน ร ูป แ บ บ ก า ร ย ้า ย ช ุม ช น ไป อ ย ู่ใน ท ี่แ ห ่ง ให ม ่

•  ก ล ุ่ม ร า ย ได ้เฉ ล ี่ย ข อ งค ร ัว เร ือ น  ท ี่ม ีร ะ ด ับ ร า ย ได ้ต ํ่า  ค ือ ม ีช ่ว ง ร า ย ได ้ 

ต ํ่า ก ว ่า  1 0 ,0 0 0  - 2 0 ,0 0 0  บ าท  ซ ึ่ง ก า ร ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ห ่ง ให ม ่ค ่อ น ข ้า ง ล ำ บ า ก  โด ย ก ล ุ่ม น ี้จ ะ ต ้อ ง  

พ ิจ า ร ณ า ร ่ว ม ก ับ ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  ซ ึ่ง ส ่ว น ใ ห ญ ่ค น ก ล ุ่ม น ี้จ ะ ม ีส ถ า น ท ี่ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  

ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ห ร ือ บ ร ิเ ว ณ โด ย ร อ บ  จ ึง เป ็น ล ัก ษ ณ ะ ป ร ับ ป ร ุง ใ น ท ี่ด ิน เด ิม ห ร ือ เป ็น ท ี่พ ัก อ า ศ ัย  

ท ี่อ ย ู่บ ร ิเ ว ณ ไม ่ไ ก ล ม า ก น ัก จ า ก ท ี่พ ัก อ า ศ ัย เด ิม  บ ร ิเว ณ ท ี่เส น อ แ น ะ เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีก ล ุ่ม อ า ค า ร ท ี่เป ็น  

ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง อ พ า ร ์ต เม น ต ์ ห ้อ ง พ ัก /ห ้อ ง เช ่า  ท ี่ส า ม า ร ถ ใ ห ้ผ ู้ท ี่โ ย ก ย ้า ย ส า ม า ร ถ เข ้า พ ัก อ ย ูไ ด ้ท ัน ท ี 

แ ล ะ อ ย ู่ไ ม ่ไ ก ล จ า ก พ ื้น ท ี่ท ี่พ ว ก เข า พ ัก อ า ศ ัย อ ย ู่ อ ีก ท ั้ง ม ีล ัก ษ ณ ะ ก า ร ป ร ะ ก อ บ ก ิจ ก ร ร ม ก า ร ค ้า  จ ึง  

ท ำ ใ ห ้ม ีโอ ก า ส ใ น ก า ร ห า แ ห ล ่ง ท ำ ง า น ใ ห ม ่ แ ล ะ อ ีก พ ื้น ท ี่ท ี่เส น อ แ น ะ  ค ือ  พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีก า ร จ ัด ห า โด ย  

ภ า ค ร ัฐ  เพ ื่อ ไ ม ่ใ ห ้ก ล ุ่ม ท ี่ถ ูก โ ย ก ย ้า ย ส ร ้า ง ป ัญ ห า ใ น พ ื้น ท ี่ใ ห ม ่ โ ด ย พ ิจ า ร ณ า ร ่ว ม ก ับ ก ร อ บ  

แ น ว ค ว า ม ค ิด ก า ร พ ัฒ น า เม ือ งบ ร ิเว ณ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ฯ

•  ก ล ุ่ม ร าย ได ้เฉ ล ี่ย ข อ งค ร ัว เร ือ น  ท ี่ม ีร ะ ด ับ ร า ย ได ้ป า น ก ล าง  ค ือ ม ีช ่ว ง  

ร า ย ไ ด ้ ต ํ่า ก ว ่า  2 0 ,0 0 1  - 5 0 ,0 0 0  บ าท  ย ัง 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 แ ห ่ง ให ม ่แ ล ะ เด ิน  

ท า ง เข ้า ส ู่ส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ได ้ โด ย ก ล ุ่ม น ี้จ ะ ด ้อ ง พ ิจ า ร ณ า ร ่ว ม ก ับ ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  ห าก  

ค น ก ล ุ่ม น ี้ม ีส ถ า น ท ี่ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ ภ า ย ใ น พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ห ร ือ บ ร ิเ ว ณ โด ย ร อ บ  จ ะ เป ็น ล ัก ษ ณ ะ  

ป ร ับ ป ร ุง ใ น ท ี่ด ิน เด ิม ห ร ือ เป ็น ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ท ี่อ ย ู่บ ร ิเ ว ณ ไ ม ่ไ ก ล ม า ก น ัก จ า ก ท ี่พ ัก อ า ศ ัย เด ิม  พ ื้น ท ี่ท ี ่

เส น อ แ น ะ เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่ย ัง ไม ่ม ีค ว า ม ห น า แ น ่น ม า ก น ัก  แ ล ะ ม ีพ ื้น ท ี่ว ่า ง ท ี่ส า ม า ร ถ พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย



167

ไ ด ้ ม ีก ิจ ก ร ร ม ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ั้ง ก า ร ค ้า แ ล ะ อ ุต ส า ห ก ร ร ม ข น า ด เล ็ก  จ ึง เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่ส า ม า ร ถ ห า

แ ห ล ่ง ง า น แ ห ่ง ใ ห ม ่ไ ด ้ส ำ ห ร ับ ผ ู้ท ี่ด ้อ ง ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง อ า ช ีพ  ส ำ ห ร ับ ผ ู้ท ี่ม ีส ถ า น ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  

อ ย ู่บ ร ิเ ว ณ โ ด ย ร อ บ พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  ส า ม า ร ถ เด ิน ท า ง ไ ป ย ัง ส ถ า น ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ เด ิม ไ ด ้ เน ื่อ งจ า ก  

พ ื้น ท ี่ด ้งก ล ่า ว เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่ไม ่ไก ล จ าก พ ื้น ท ี่■ พ ัก อ าศ ัย เด ิม  ส ่ว น ผ ู้ท ี่ม ีส ถ า น ท ี่ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ อ ย ู่น อ ก  

พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า จ ะ เป ็น ล ัก ษ ณ ะ ก า ร จ ้ด ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ให ม ่ใน ร ูป แ บ บ ก า ร ย ้า ย ช ุม ช น ไป อ ย ู่ใ น ท ี่แ ห ่ง ให ม ่ 

•  ก ล ุ่ม ร า ย ได ้เฉ ล ี่ย ข อ งค ร ัว เร ือ น  ท ี่ม ี-ร ะด ับ ราย ได ้ส ูง  ค ือ  ม ีช ่ว ง ร า ย ได ้

5 0 ,0 0 1  - 7 0 ,0 0 0  บ าท  ข ึ้น ไป  จ ะ ม ีค ว า ม ส "ม า ร ถ ใ น ก า ร ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ ห ม ่ส ูง  จ ะ เป ็น ล ัก ษ ณ ะ  

จ ัด ห า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ให ม ่ใน ร ูป แ บ บ ก า ร ย ้า ย ช ุม ช น ไป อ ย ู่ใ น ท ี่แ ห ่ง ให ม ่
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ผลกระท บ ท างส ังคม จากการป ร ับ ป ร ุงท ี่เน ฟ ูย ่าน พ าณ ิชยกรรมบ ร ิเวณ ศ ูน ย ์คมน าคมกร ุงเท พ ฯ  ด ้าน ต ะว ัน ต ก เฉ ิยงใต ้

แผนที่ 6 .8 แสดงแนวทางโยกย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัยแนวทางท ี่ 2 

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์

■ ■ ■ ........  ขอบเขตผ ังเฉพาะศูนย ์คมนาคมกรุงเทพฯ
^  พ้ืนท่ีเสนอแนะสำหรับกลุ่มรายได้ 

เฉล่ียของครัวเรือนต่ํา 
พ้ืนท่ีเสนอแนะท่ีมีการวัดหาท่ีอยู่ 
โดยภาครัฐสำหรับกลุ่มรายได้ 
เฉล่ียครัวเรือนต่ําและปานกลาง

-  เส์นเขต

— เสันแขวง 
ถนน ซอย 
ทางรถไฟ

นา
พ้ืนท่ีศึกษา

ท่ีมา: สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร
พ้ืนท่ีเสนอแนะท่ีมีการวัดหาท่ีอยู่โดย 
ภาครัฐสำหรับกลุ่มรายได้เฉล่ียครัวเรือนสูง

ภ า ค ว ิช า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เม ือ ง
ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์
จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย
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แนวทางท ี่ 3 ะ แนวทางโยกย ้ายท ี่อย ู่อาศ ้ยตามระยะเวลาท ี่อย ู่อาศ ้ยและรายได ้
ระยะเวลาท ี่อย ู่อาศ ัยเป ็น เง ื่อนไข ข ้อจำก ัดหน ึ่งท ี่ในการปร ับปร ุงพ ื้นท ี่ และเมื่อ 

เก ิดการโยกย ้าย จ ึงทำ'ให ้ผ ู้ท ี่อย ู่อาศ ัยเป ็นระยะเวลานาน จากแบบสอบถามกล ุ่มต ัวอย ่างพบว่า 
ม ีผ ู้ท ี่พ ักอาศ ัย 51 ป ีข ึ้น ไป  (ร้อยละ 7.67) ถ ือว ่าม ีระยะเวลาการพ ักอาศ ัยในพ ื้นท ี่เป ็น เวลานาน 
การปร ับเปล ี่ยนโยกย ้ายจ ึงแตกต ่างจากกล ุ่มผ ู้ท ี่พ ักอาศ ัยในพ ื้นท ี่ไม ่นาน อ ีกท ั้งต ัวรายได ้จะเป ็น 
ต ัวกระต ุ้นให ้ม ีความต ้องการในการเล ือกท ี่พ ักอาศ ัยแตกต ่างก ัน คือ จากผลแบบสอบถามแสดง 
ให ้เห ็นว ่ากล ุ่มผ ู้อย ู่อาศ ัยอย ู่ในช ่วงระยะเวลาต ํ่ากว ่า 1 0 ปี ต ้องการท ี่จะพ ัฒ นาท ี่ด ินของตนเอง 
(ร้อยละ 11.97)ซ ึ่งถ ือว ่าอย ู่อาศ ัยในพ ื้นท ี่ศ ึกษาไม ่นาน เห ็นโอกาสในการประกอบอาช ีพ  สร้าง 
ธ ุรก ิจจากศ ักยภาพของพ ื้นท ี่ท ี่เปล ี่ยนแปลงไปจากท ี่อย ู่อาศ ัย เป ็นย ่านพ าณ ิชยกรรม  เพ ื่อเพ ิ่ม  
รายได ้ของตนเองและครอบครัว โดยจะม ีแนวทางต ังน ี้

•  กล ุ่มผ ู้ท ี่พ ักอาศ ัยอย ู่ภายในพ ื้นท ี่เป ็นระยะเวลายาวนาน จะเป็น 
ล ัก ษ ณ ะจ ัด ห าท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ให ม ่ใน ร ูป แ บ บ ก ารย ้าย ช ุม ชน ไป อ ย ู่ใน ท ี่แห ่งให ม ่ท ี่ไม ่ไก ล จาก พ ื้น ท ี่ 
ศ ึกษามาก'แก เน ื่องจาก เป ็น กล ุ่ม ค น ท ี่ม ีความ ผ ูกพ ัน ก ับ พ ื้น ท ี่ส ูง  ม ีความเคยช ินก ับล ักษ ณ ะ 
สภาพแวดล ้อมในรูปแบบเก ่า บร ิเวณ ท ี่เสนอแนะเป ็นพ ื้นท ี่ว ่างและจากกรอบแนวความค ิดการ 
พ ัฒ นาเม ืองบ ร ิเวณ ศ ูน ย ์คม น าคม ท ี่เป ็น พ ื้น ท ี่พ ักอาศ ัยห น าแน ่น ส ูงจ ึง เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่เห ม าะสม ก ับ  
กล ุ่มน ี้ เน ื่องจากเป ็นพ ื้นท ี่ท ี่ไม ่ห ่างไกลจากพ ื้นท ี่เด ิมและม ีสภาพแวดล ้อมท ี่ใกล ้เค ียงก ัน

•  กลุ่มผู้ท ี่พ ักอาศัย'ใหม่ จะเป ็นลักษณะจัดหาที่อย ู่อาศ ัยใหม่ในรูปแบบ
การย ้ายช ุมชนไปอย ู่ในท ี่แห ่งใหม ่ เป ็นการย ้ายออกจากพ ื้นท ี่เด ิมไปอย ู่ในผ ืนใหม ่ ซ ึ่งพ ื้นท ี่
แ ป ล งให ม ่จ ะต ้อ งม ีก า รจ ัด ส า ธ า รณ ูป โภ ค แ ล ะส า ธา รณ ูป ก า รภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ให ม ่ให ้เร ีย บ ร ้อ ย  
เน ื่องจากเป ็นกล ุ่มผ ู้อย ู่อาศ ัยใหม ่ท ี่ย ้งไม ่ม ีความผ ูกพ ันก ับพ ื้นท ี่มากน ัก  และสามารถปรับต ัวให ้ 
เข ้าก ับสภาพแวดล ้อมใหม ่ได ้ง ่าย

•  กล ุ่มผ ู้ท ี่พ ักอาศ ัยอย ู่ภายในพื้นท ี่เป ็นระยะเวลานานและกลุ่มผ ู้พ ักอาศัย
ใหม ่ แต ่ม ีความต ้องการพ ักอย ู่อาศ ัยในพ ื้นท ี่เด ิมและต ้องการพ ัฒ นาท ี่ด ินของตนเอง ร ูปแบบ 
ขอ งการจ ัดห าท ี่อย ู่ให ม ่เป ็น ล ักษ ณ ะขอ งการร ื้อ ร ้างให ม ่ใน ท ี่เด ิม  (reconstruction) เป ็นการ
ปรับปรุงสภาพพ ื้นท ี่ โดยการรื้อและพ ัฒนาที่อย ู่อาศ ัยใหม ่ในพ ื้นท ี่เด ิม
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ผลกระทบทางสังคมจากการปรับปรุงทึ๋๒ ฟูย่านพาณิชยกรรมบริเวณศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านตะวันตกเฉียงใต้

แผนที่ 6 .9  แสดงแนวทางโยกย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัยแนวทางท ี่ 3

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์

ขอบเขตผังเฉพาะศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ 
เสันเขต
เสันแขวง 
ถนน ซอย 
ทางรถไฟ 
น้ํา

0  พื้นที่ศึกษา

พื้นที่เสนอแนะสำหรับผู้ที่พักอาศัย
อย่ภายในพื้นที่เบินระย :เวลายาวนาน

มาตราส่วน
0 0.5 ใ! I

ก ิโล เม ต ร 1

ท่ีมา: สำน้กผ้งเมือง กรุงเทพมหานคร

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง
คณะสกาปีตยกรรมศาสตร์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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แนวทางที่ 4 ะ แนวทางโยกย ้ายท ี่อย ู่อาศ ้ยตามรูปแบบอาคารและการถ ือครองท ี่ด ิน
ร ูปแบบอาคารม ีความเก ี่ยวเน ื่องก ับการถ ือครองท ี่ด ิน  เน ื่องจากรูปแบบอาคาร 

ส า ม า ร ถ บ อ ก ถ ึงค ว า ม ผ ูก พ ัน ข อ งผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ก ับ พ ื้น ท ี่ได ้ จ าก ก า รป ระ เม ิน ผ ล ก ระ ท บ แ ล ะ  
ความสามารถปร ับ เปล ี่ยนท ี่อย ู่อาศ ัย  ท ี่แสดงให ้เห ็นอย ่างซ ัด เจนว ่ากล ุ่มผ ู้พ ักอาศ ัยในร ูปแบบ 
บ ้าน เด ี่ย วแล ะอ าค ารพ าณ ิช ย ์จ ะม ิค วาม ผ ูก พ ัน ก ับ พ ื้น ท ี่ม าก ก ว ่าผ ู้ท ี่พ ัก แบ บ ห ้อ งเช ่า /ห ้อ งพ ัก  
เน ื่องจากผ ู้ท ี่พ ักอาศ ัยในรูปแบบบ ้านเด ี่ยว เป ็นผ ู้ครอบครองกรรมส ิทธ ิ้ท ี่ด ินและต ้องใช ้เง ินท ุนใน 
การก่อสร้างอาคารสูง ผ ู้ท ี่ม ิท ี่พ ักอาศ ัย'ในรูปแบบอาคารพาณ ิชย ์'น ั้นแม ้'ร ่าจะม ิท ั้งผ ู้ท ี่เช ่าและเป ็น 
เจ ้าของแต ่การเช ่าน ั้นก ็จะเป ็นล ้กษณ ะของการเช ่าระยะยาวหร ือบางกรณ ีเป ็นการเช ่าท ั้งอาคาร 
และที่ด ิน ตรงก ันข ้ามก ับกล ุ่มผ ู้พ ักอาศ ัยในร ูปแบบห ้องพ ัก/ห ้องเช ่าท ี่ส ่วนใหญ ่ไม ่ได ้ม ิกรรมส ิทธ ิ้ 
ถ ือครองท ี่ด ินและท ี่พ ักอาศ ัย ความผ ูกพ ันก ับพ ื้นท ี่จ ึงม ิความแตกต ่างก ัน  จ ึงม ิแนวทางในการ 
โยกย ้ายต ่างก ัน ด ้งน ี้

•  กลุ่มผ ู้พ ักอาศ ัยในรูปแบบบ้านเด ี่?Jว จะเป ็นลักษณะจัดหาที่อย ู่อาศ ัย
ใหม ่ในร ูปแบบการย ้ายช ุมชนไปอย ู่ในท ี่แห ่งใหม ่ เน ื่องจากการพ ักอาศ ัยในรูปแบบบ ้านเด ี่ยวจะ 
ม ิการใช ้ประโยชน ์อาคารเป ็นล ักษณ ะท ี่พ ักอาศ ัยจ ึงไม ่เหมาะสมท ั้งล ักษณ ะการดำเน ินช ีว ิตและ 
ก ารใช ้ท ี่ด ิน ให ้เก ิด ค วาม ค ุ้ม ค ่าท ี่จ ะ เพ ิ่ม ข ึ้น จ าก ก ารพ ัฒ น าเป ็น ย ่าน พ าณ ิช ย ก รรม  พ ื้นท ี่ท ี่
เสนอแนะเป ็นพ ื้นท ี่ว ่างท ี่สามารถพ ัฒ นาเป ็นท ี่อย ู่อาศ ัยได ้ สภาพแวดล้อมม ิล ักษณ ะใกล ้เค ียงก ับ 
พ ื้น ท ี่เด ิม  ม ิก ิจกรรม ท างเศ รษ ฐก ิจแบ บ การค ้าระด ับ ช ุม ชน ย ่อ ยท ี่ค ล ้ายค ล ึงก ับ พ ื้น ท ี่เด ิม และ 
ระยะทางไม ่ไกลจากพ ื้นท ี่เด ิม  สามารถท ี่จะเด ินท างไป สถานป ระกอบ อาช ีพ หร ือสถานศ ึกษ า 
สำหรับผ ู้ท ี่ม ิสถานท ี่ทำงานหรือสถาบ ันศ ึกษารอบพ ื้นท ี่ศ ึกษา

• กล ุ่มผ ู้พ ักอาศ ัยในรูปแบบบ ้านเด ี่ยวท ี่ม ิความต ้องการท ี่จะพ ักอาศ ัยอย ู่ 
ในพ ื้นท ี่เด ิม  การพ ักอาศ ัยจะม ิร ูปแบบท ี่เปล ี่ยนแปลงไปโดยจะม ิการส ่งเสร ิมให ้เป ็นล ักษณ ะของ 
ก ารพ ัก อ ย ู่ใน พ ื้น ท ี่แน วส ูง เพ ิ่ม ม าก ข ึ้น  ช ึ่งผ ู้อย ู่อ าศ ัยจะต ้องม ิการป ร ับ ต ัวอย ่างม าก เน ื่อ งจาก  
สภาพแวดล้อมต่าง ๆ จะม ิการเปล ี่ยนแปลงรวมถึงความหนาแน ่นของคนจะเพ ิ่มส ูงมากข ึ้นด ้วย

•  กล ุ่มผ ู้พ ักอาศ ัยในรูปแบบอาคารพาณ ิชย ์และห ้องพ ัก/ห ้องเช ่าท ี่ม ิความ 
ต ้องการท ี่จะพ ักอาศ ัยในพ ื้นท ี่เด ิมต ่อไป  จะเป ็นการน ่าเอาว ิธ ีการร ื้อและสร ้างใหม ่ในท ี่ด ิน เด ิม  
(reconstruction)
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ผรกระทบทางสังคมจากการปรับปรงฟ้นฟย่านพาณิชยกรรมบรัเวณศนอ์คมนาคมกรงเทพฯ ด้านตะวันตกเฉิยงใต้

แผนท่ี 6.10 แสดงแนวทางโยกย้ายที่อยู่อาศัยแนวทางที่ 4

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์

' ขอบเขตผังเฉพาะศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ
..... .....  -  เส ์น เขต □ พนที่ศ ึกษา
— เ ส์ นแขวง M พนที่เสนอแนะสำหรับผู้พัก

ถนน ซอย อาศัย'ในรูปแบบบานเดี่ยว
ท างรถไฟ
น ํ้า

มาตราส่วน J
^ 1_ ^ 1_ 11 I ย้

ก ิโล เม ต ?

ภาคว๊ซาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะลถาปัตยกรรมศาสตร์

ท่ีมา: สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
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แนวทางที่ 5 ะ แนวทางโยกย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัยตามกิจกรรมภายในอาคาร
ล ักษณ ะการดำเน ินช ีว ิตของคนภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษาม ีความหลากหลายอย ่างมาก 

โด ย ส า ม า รถ พ ิจ า รณ า พ ฤ ต ิก รรม ก า รดำเนินช ีว ิต ได ้จ า ก ก ิจ ก รรม ภ า ย ใน อ า ค า รได ้ กล ่าวค ือ 
ก ิจกรรมภายในอาคารภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษ าส่วนใหญ ่เป ็นท ี่อย ู่อาศ ัย  การดำเน ินช ีว ิตภายในพ ื้นท ี่ 
ศ ึกษาจะเป ็นล ักษณ ะของการพ ักอาศ ัย สภ''พแวดล ้อมต ่าง  ๆ จะเอ ื้อต ่อการพ ักอาศ ัย ซ ึ่งการ 
โยกย ้ายทำให ้ต ้องม ีการปรับต ัวให ้เข ้าก ับสภาพแวดล ้อมใหม ่ โดยจะม ีแนวทางด ้งน ี้

•  กล ุ่มผ ู้พ ักอาศ ัยท ี่ม ีก ิจกรรมภายในอาคารเป ็นท ี่พ ักอาศ ัยเพ ียงอย ่าง 
เด ียว จะม ีแน วทางโดยการย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัยไป อย ู่ในพ ื้นท ี่แห ่งใหม ่ ซ ึ่งต ้องพ ิจารณ าควบค ู่ก ับ  
ระด ับรายได ้ ซ ึ่งหากเป ็นผ ู้ท ี่ม ีระด ับรายได ้ส ูงจะม ีความสามารถห ่าท ี่อย ู่ใหม ่ได ้มากกว ่ากล ุ่มผ ู้ม ี 
ระด ับรายได ้ต ํ่าท ี่การโยกย ้ายของกล ุ่มผ ู้ม ีระต ับรายได ้ต ํ่าจะอย ู่บร ิเวณ ใกล ้ก ับพ ื้นท ี่พ ักอาศ ัยเต ิม  
หากท ี่พ ักอาศ ัยแห ่งใหม ่อย ู่ไกลจากพ ื้นท ี่เต ิมน ั้นจะส ่งผลให ้กล ุ่มผ ู้ม ีรายได ้น ้อยจำเป ็นต ้องเส ียค ่า 
เด ินทางเพ ิ่มมากข ึ้นและอาจเป ็นการสร ้างป ัญ หาให ้ก ับพ ื้นท ี่ใหม ่น ั้นได ้ พ ื้นท ี่ท ี่เสนอเป ็นพ ื้นท ี่ท ี่ 
เหมาะสมก ับผ ู้ท ี่ม ีรายได ้ต ํ่า -ปานกลาง เป ็นพ ื้นท ี่ท ี่ม ีระยะทางไม ่ไกลจากพ ื้นท ี่เต ิม  และมีการ 
พ ิจารณ าร ่วมก ับแนวความค ิดการพ ัฒ นาเม ืองบร ิเวณ ศ ูนย ์คมนาคมฯ พ ื้นท ี่อ ีกบร ิเวณ หน ึ่ง เป ็น  
พ ื้น ท ี่ท ี่ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม ก ับ ผ ู้ม ีระ ด ับ รา ย ได ้ป า น ก ล า ง-ส ูง  เป ็น พ ื้น ท ี่ท ี่ไก ล ม า ก ก ว ่า พ ื้น ท ี่ 
เสนอแนะสำหรับผู้ม ี-ราย'ได ้ด ํ่า เน ื่องจากกล ุ่มผ ู้ม ีระต ับรายได ้ปานกลางจะม ีความสามารถในการ 
เด ินทางมากกว่ากล ุ่มผ ู้ม ีระต ับรายได ้ต ํ่า พ ื้นท ี่บร ิเวณ ต ังกล ่าวม ีล ักษณ ะเป ็นพ ื้นท ี่ว ่างท ี่สามารถ 
พ ัฒ นาท ี่ด ินเป ็นท ี่อย ู่อาศ ัยได ้

•  กล ุ่มผ ู้พ ักอาศ ัยท ี่ม ีก ิจกรรมภายในอาคารเป ็นท ี่พ ักอาศ ัยและธ ุรก ิจ
ท ั้งน ี้ต ้องพ ิจารณ าร ่วมก ับระด ับรายได ้และโอกาสทางธร ุก ิจ  โด ย เป ็น การป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ท ี่เต ิมม ี 
การปรับปรุงสภาพทางด ้านกายภาพให ้เหมาะสมก ับพ ื้นท ี่ย ่านพาณ ิชยกรรม
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สรุปแนวทางการโยทย้ายท ี่อย ู่อาศ ัย
จากแนวทางการโยกย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัยภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษา 5 แนวทาง สามารถแบ ่งออกเป ็น 

2 แนวทางหลัก คือ

1. การปรับปรุงท ี่อย ู่อาศ ัยในที่เด ิม
เป ็นการเปล ี่ยนแปลงให ้ม ีล ักษณ ะของการอย ู่อาศ ัยในแนวส ูงเพ ิ่มมากข ึ้น  ท ั้งน ี้ 

ใน ก า รป ร ับ ต ้ว ให ้เข ้า ก ับ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ให ม ่ ม ีห ล าย ป ัจ จ ัย ท ี่เป ็น ท ั้งแ รงต ้าน ท าน แ ล ะแ รง  
สน ับสน ุนในการโยกย้ายท ี่อย ู่อาศ ัย จ ึงจำเป ็นอย ่างย ิ่งท ี่จะต ้องม ีการพ ิจารณ าถ ึงความเหมาะสม 
และความต ้องการของแต ่ละครอบครัว ซ ึ่งห าก ม ีการป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่แล ้ว  สภาพแวดล ้อม 
ต่าง ๆ จะม ีการเปลี่ยนแปลงไปอย่างมาก

2. การจ ัดหาท ี่อย ู่อาศ ัยใหม่ในรูปแบบการย้ายชุมชนไปอยู่ในท ี่แห ่งใหม่
โดยมีการย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัย 2 ล้าษณะ คือ
ล. ย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ไม ่ไกลจากพ ื้นท ี่เด ิมมากน ัก ซ ึ่งอาจจะเป ็นการแลกเปล ี่ยน 

ท ี่ด ินภายในพ ื้นท ี่โครงการฯ หร ือเป ็นการอย ู่อาศ ัยรอบนอกพ ื้นท ี่โครงการฯ
ช. ย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัยไปย ังสถานท ี่แห ่งใหม ่ ท ี่ห ่างไกลจากพ ื้นท ี่โครงการฯ 

ซ ึ่งการจ ัดหาพ ื้นท ี่อย ู่อาศ ัยใหม ่ควรม ีการประสานงานก ับการเคหะแห ่งชาต ิเพ ื่อจ ัดหาท ี่อย ู่อาศ ัย  
ตามความเหมาะสมแต่ละครัวเร ือน

การป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือง เพ ื่อ ให ้เก ิด ป ระส ิท ธ ิภ าพ ม าก ย ิ่งข ึ้น  ควรม ีการคำน ึงถ ึงความ  
ห น าแ น ่น ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ซ ึ่ง เป ็น เร ื่อ งส ำค ัญ  โด ย เฉ พ า ะ อ ย ่า งย ิ่งภ า ย ใน พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า ท ี่ม ีก า ร
เป ล ี่ย น แป ลงส ภ าพ แวด ล ้อม พ ื้น ท ี่ไป อ ย ่างม าก ห ล ังจาก ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู ท ำให ้ค วาม ห น าแน ่น  
ภายในพ ื้นท ี่ย ่อมส ูงข ึ้น เพ ื่อให ้เก ิดความต ้มคำในเร ื่องการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน  โดยจากเด ิมภายใน 
พ ื้นท ี่ศ ึกษาม ีความหนาแน ่น เฉล ี่ยอย ู่ท ี่ 28 คน /ไร ่ และจากแผนของโครงการฯ ท ี่ม ีการกำหนด 
ความหนาแน ่นของพ ื้นท ี่พาณ ิชยกรรมอย ู่ท ี่ 120 คน /ไร ่ ซ ึ่งถ ือว ่าล ักษ ณ ะของการใช ้ประโยชน ์ 
ท ั้งอาคารและท ี่ด ินจะม ีความเข ้มข ้นส ูงข ึ้นอย ่างมาก โดยความหนาแน ่น  120 คน/ไร ่ และหากมี 
ล ักษ ณ ะของท ี่พ ักอาศ ัยในร ูปแบบของอพ าร ์ด เม ้นท ์ ความหนาแน ่นด ังกล ่าวก ิย ้งคงม ีความ
เหมาะสม เห ็นไต ้จากเกณ ฑ เ.นเร ื่องความหนาแน ่นสำหร ับพ ื้นท ี่อาคาร 13 ช ั้นท ี่เหมาะสม คือ 
140 คน/ไร ่หร ืออาจมากกว ่าน ั้น1

1Coleman Woodbury. Urban Redevelopment : Problems and Practices, p 122
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นอกจากแนวทางเพ ื่อลดผลกระทบทางส ังคมท ี่เสนอแนะข้างต ้นแล ้ว ควรมี 
แนวทางเช ิงปฏ ิบ ัต ิให ้เป ็นร ูปธรรมมากข ึ้น  ด ังน ี้

6.5.3 การกำหนดองค์กรบริหารการปร้บปรุงพ ื้นฟ ูพ ี้นท ี่
ในการปร ับปร ุงพ ื้นฟ ูย ่านพาณ ิชยกรรม (urban redevelopment) บร ิเวณ ศ ูนย ์ 

คมนาคม ฯ ม ีห น ่วยงาน ร ับ ผ ิดชอบ ห ล ัก  คือ สำน ักผ ังเม ือง ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร ท ั้งน ี้ในการ 
ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ีอ งใน ป ัจ จ ุบ ัน ย ังข าด ห น ่วย งาน ท ี่ร ับ ผ ิด ช อ บ โด ย ต รง  และเม ื่อพ ิจารณ าจาก 
ข ้อจำก ัดท างต ้านกายภ าพ ของพ ื้นท ี่ศ ึกษ า จ ึงควรม ีการกำหนดองค ์กรดำเน ินการและว ิธ ีการ 
ใน ท างป ฏ ิบ ัต ิเพ ื่อสร ้างความเป ็นธรรมให ้ก ับ ป ระชาชนในพ ื้นท ี่และป ระโยชน ์ส ่วนร ่วม  แต่ไม ่ 
สมควรให ้เป ็นองค ์กรเอกชนดำเน ินการแต ่เพ ียงผ ู้เด ียวเน ื่องจากจะม ุ่งเน ้นผลประโยชน ์ตอบแทน 
เช ิงธ ุรก ิจ อ ย ่าง เด ีย ว  โด ย ไม ่ค ำน ึงถ ึงผ ล ก ระท บ ท างต ้าน ส ังค ม  ผ ังเม ืองและส ิ่งแวดล ้อม  ใน 
ข ณ ะ เด ีย วก ัน  ถ ้า เป ็น อ งค ์ก รท ี่ด ำ เน ิน ก า รโด ย ภ า ค ร ัฐ ฝ ่า ย เด ีย ว  ก ็อ าจจะม ีก ฎ เก ณ ฑ ์ท ี่ไม ่ 
เหมาะสม ขาดป ระส ิทธ ิภ าพ ในการดำเน ินการ ควรเป ็นการจ ัดให ้ม ีผ ู้ดำเน ินการในล ักษ ณ ะ 
ผสมผสาน โดยต ้องอาศ ัยความร่วมม ือของภาครัฐและเอกชน (joint venture) รวมไปถ ึงองค ์กร 
ท ้องถ ิ่น  จ ึงจำเป ็นต ้องจ ัดต ั้ง เป ็นในร ูปแบบบรรษ ัทพ ัฒ นาเม ือง โดยม ีอำนาจและหน ้าท ี่ในการ 
กำหนดกฎเกณ ฑ ์1ควบคุมดูแลและสนับสนุน เป ็นองค ์กรท ี่ม ืล ักษณ ะกึ่งการดำเน ินการและกึ่งการ 
ค ว บ ค ุม  เพ ื่อ ใ ห ้ก า ร ป ร ับ ป ร ุง เป ็น ไ ป ต า ม เจ ต น า ร ม ณ ์แ ล ะ ส า ม า ร ถ จ ัด ส ร ้า ง โค ร ง ข ่า ย  
สาธารณ ูปโภค สาธารณ ูปการท ี่สามารถรองร ับก ิจกรรมทางเศรษฐก ิจดามการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน  
น ั้น  ๆ ไต ้อย ่างเหมาะสม

แ ล ะเม ื่อ ม ีก ารก ำ ห น ด อ งค ์ก รก ารด ำ เน ิน งาน อ ย ่า งช ัด เจ น แ ล ้วน ั้น  ค วรม ีการศ ึกษ า 
องค ์ประกอบของคร ัวเร ือน ซ ึ่งม ีท ั้งล ักษณ ะของท ี่อย ู่อาศ ัยและสภาพแวดล ้อมทางกายภาพของ 
คร ัวเร ือนภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษ าลงล ึกมากย ิ่งข ึ้น  ม ีการแสดงให ้เห ็นถ ึงว ิถ ีช ีว ิตของคนในครอบคร ัว  
เพ ิ่มมากข ึ้น  เน ื่องจากการปร ับปร ุงพ ื้นฟ ูจะส ่งผลให ้ประชาชนบางส ่วนต ้องย ้ายออกจากท ี่อย ู่ 
อาศ ัยเด ิม จ ึงควรม ีห น ่วยงาน ภ าคร ัฐท ี่เก ี่ยวข ้องเข ้าร ่วม ดำเน ิน การ เช ่น  การเคหะแห ่งชาต ิ 
เป ็นต ้น

6 .5 .4  ก า ร บ ร ิห า ร ด ้า น ก า ร เง ิน แ ล ะ ก า ร ต ล า ด
การป ร ับป ร ุงพ ื้นฟ ูเม ีองบ ร ิเวณ ศ ูน ย ์คมนาคมกร ุงเทพ ฯ ต ้านตะว ันตกเฉ ียงใต ้ 

เป ็นโครงการท ี่ใช ้งบประมาณ ส ูง การระดมเง ินท ุน เพ ื่อให ้โครงการบรรล ุผลสำเร ็จจ ึงเป ็น เร ื่องท ี่ 
สำค ัญ จะต ้องม ีการพ ิจารณ าอย ่างละเอ ียดรอบคอบ โดยม ีว ิธ ีการหลายล ักษณ ะ อาทิ การระดม 
เง ินท ุนโดยตลาดหล ักทร ัพย ์ แต่ม ีข ้อจำกัดว่า จะต ้องเป ็นบริษ ัทท ี่ม ีการจดทะเบ ียนและม ีความน ่า 
เช ื่อ เป ็น ท ี่ยอ ม ร ับ ให ้น ่า เข ้าตลาด ห ล ักท ร ัพ ย ์ใต ้ การระดมเง ินท ุนอ ีกว ิธ ีหน ึ่ง  คือ การระดมเง ิน
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ของธ ุรก ิจ  (secure bond หรือ mortgage back bond) โดยนำเอาทร ัพย ์ส ินท ี่ขาดสภาพคล ่อง 
ไป เปล ี่ยนเป ็น เง ิน  คล ้ายก ับการจำนองท ี่ด ินก ับผ ู้!ห ้ก ู้โดยตรงไม ่ใช ้จำนองก ับธนาคาร

6 .5 .5  ก า ร ใ ห ้ค ว า ม ช ่ว ย เห ล ือ ต า ม ส ถ า น ก า ร ณ ์ค ว า ม เด ือ ด ร ้อ น ธ อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย
ก า รให ้ค ว า ม ช ่ว ย เห ล ือ ก ับ ผ ู้ท ี่ถ ูก ร ื้อ ย ้า ย ย ัง ไม ่ม ีม า ต รฐ า น ห ร ือ เก ณ ฑ ์ใน ก า ร  

ช ่วยเหล ือท ี่แน ่นอนน ัก  แนวทางการร ื้อย ้ายจะแปรผ ันดามสถานการณ ์ความเด ือดร ้อนของผ ู้อย ู่ 
อาศัย การรวมต ัวของผ ู้อย ู่อาศ ัย โดยสามารถรวบรวมได ้ต ังน ี้

- การให ้ท ี่ด ินแปลงว่างโดยไม ่เส ียค ่าใช ้จ ่าย
- การให ้เง ินช ่วยเหล ือการหาท ี่อย ู่ใหม ่
- การให ้ความช ่วยเหล ือแนวทางอ ื่น   ๆ ได ้แก ่

ก. การให ้เง ินค ่าชดเชยค ่าอาคารและส ิ่งปล ูกสร้าง
ข. การช ่วยเหล ือค ่าเช ่าบ ้านหรือส ิ่งปล ูกสร้างอาคารช ั่วคราวให ้พ ัก 

อาศัย
ค. การให ้ส ิทธ ิเช ้าอย ู่ในอาคารท ี่สร ้างข ึ้นหร ือแฟลตของการเคหะ 

แห่งชาติ
ง. การให ้เง ินช ่วยค ่าก ่อสร ้างท ี่อย ู่ใหม ่

ซ ึ่ง ก า ร ให ้ค ว า ม ช ่ว ย เห ล ือ ต ัง ก ล ่า ว ห า ก ม ีก า ร พ ิจ า ร ณ า ให ้ค ่า ช ด เช ย อ ย ่า ง  
เห ม าะ ส ม จ ะส ่งผ ล ให ้ก ารด ำ เน ิน ก ารป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่ป ระส บ ผ ล ส ำ เร ็จ ได ้ จะ เห ็น ได ้จาก  
ต ัวอย ่างการปรับปรุงพ ื้นฟ ูเม ีอง (redevelopment) ในต ่างประเทศท ี่ประเทศฝร ั่ง เศสม ีการชดเชย 
ค ่าท ี่ด ินแก ่เจ ้าของท ี่ด ิน  โดยท ี่เจ ้าของท ี่ด ิน เก ่าจะได ้ร ับส ิทธ ิทางม ูลค ่าของทร ัพ ย ์ส ินท ี่ถ ือครอง 
แต ่ถ ้าหากเจ ้าของท ี่ด ินต ้องการย ้ายถ ิ่นฐานใหม ่ก ิสามารถใช ้ส ิทธ ิของม ูลค ่าน ี้ได ้ ซ ึ่งการปร ับปร ุง 
พ ื้นฟ ูของประเทศฝรั่งเศสก ็ประสบผลสำเร ็จเป ็นอย ่างมาก

6.5.6 ด ้านกฎหมาย
จากกฎหมายท ี่เก ี่ยวช ้องก ับการปร ับปร ุงพ ื้นฟ ูเม ีอง พบว่า ในประเทศไทยย ัง 

ไม ่ม ีก ฎ ห ม าย ท ี่เก ี่ย วช ้อ งก ับ ก ารป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ีอ งโด ย ด รง  จะม ีเพ ีย งก ฎ ห ม าย ท ี่เก ี่ย วช ้อ ง  
เช ่น  พ ระราช บ ้ญ ญ ัต ิค วบ ค ุม อ าค าร พ .ศ .2522 พ ระ รา ช บ ัญ ญ ัต ิว ่า ด ้ว ย ก า ร เว น ค ืน
อ ล ้งห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ พ .ศ .2530 พ ระ รา ช บ ัญ ญ ัต ิก า รผ ัง เม ือ ง  พ .ศ .2518 เป ็น ด ้น  ซ ึ่ง
พระราชบ ัญญ ัต ิการผ ังเม ือง จะม ีการกล ่าวถ ึงการกำหนดขอบเขตของการผ ังเม ืองเฉพาะท ี่จะทำ 
ก า รป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ู เป ็น ล ้ก ษ ณ ะ ก า รก ำ ห น ด อ ย ่า งก ว ้า ง  ๆ แ ล ะ ไม ่ม ีก า รระ บ ุถ ึงส ิท ธ ิแ ล ะ  
ผ ล ป ระ โย ช น ์ท ี่ป ระ ช า ช น ผ ู้เก ี่ย ว ช ้อ งก ับ ก า รป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูจ ะ ได ้ร ับ  ซ ึ่งห า ก ม ีก า รก ำ ห น ด  
ก ฎ ห ม าย ท ี่เก ี่ย วช ้องก ับ ก ารป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูอย ่างล ะเอ ีย ด และม ีห ล ัก เก ณ ฑ ์ใน ก ารป ฏ ิบ ัต ิอย ่าง  
แน ่นอน จะสามารถทำให ้การปร ับปร ุงพ ื้นฟ ูประสบความสำเร ็จ  หร ือควรม ีการขยายขอบ เขต
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อำนาจทางกฎหมายการพ ื้นฟ ูบ ูรณ ะเม ือง (urban renewal) เพ ิ่ม ม ากข ึ้น เพ ื่อ เป ็น การแก !ข  
ข ้อ จ ำก ัด ท างด ้าน ก าย ภ าพ จ าก ส ภ าพ อ าค ารแ ล ะส ิ่งป ล ูก ส ร ้างท ี่ม ือ ย ู่ห น าแน ่น ใน พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  
รวม ถ ึง เป ็น ก ารเพ ิ่ม ป ระส ิท ธ ิภ าพ ใน ก ารด ำเน ิน ก ารพ ื้น ฟ ูเม ือ งด ้วย ว ิธ ีก ารป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง  
(Urban Redevelopment) ให ้สามารถดำเน ินการได ้คล ่องต ัวมากข ึ้น

6 .5 .7  ก า ร ป ร ะ ซ า ส ้ม พ ัน ธ ์แ ล ะ ก า ร เป ิด โ อ ก า ส ให ้ป ร ะ ซ า ซ น ม ีส ่ว น ร ่ว ม
จากผลการสอบถามจากกล ุ่มต ัวอย ่าง พบว่า ส ่วนใหญ ่กล ุ่มต ัวอย ่างเคยได ้ร ้บร ู้ 

ข ้อม ูลข ่าวสารในการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่เป ็นย ่านพาณ ิชยกรรมเพ ื่อรองร ับศ ูนย ์คมนาคมฯ และต้องการ 
ให ้ภาครัฐเป ิดโอกาสให ้ประชาชนเข ้าไปม ืส ่วนร ่วมในการแสดงความค ิดเห ็น ร ่วมปฏ ิบ ัต ิและร่วม 
ต ัดสินใจ พร ้อมท ั้งย ินด ีท ี่จะให ้ความร ่วมม ือในการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ ซ ึ่งสอดคล ้องก ับแนวความค ิด  
ของ Wilson (1960 : 405-413) ท ี่กล ่าวว ่าการม ีส ่วนร ่วมของประชาชนในการพ ื้นฟ ูเม ือง เข ่น 
การให ้ประชาชนบางส ่วนม ีส ่วนร ่วมและค ้นหาส ิ่งท ี่ด ีร ่วมก ัน จากผลการศ ึกษาในเร ื่องน ี้จะเห ็น 
ว่า หากทางภาคร ัฐม ีการประชาส ัมพ ันธ ์หร ือให ้ข ้อม ูลข ่าวสารแก ่ประชาซนในพ ื้นท ี่อย ่างช ัด เจน 
และต ่อเน ื่อง ก ็จะส ่งผลให ้การดำเน ินงานในทางปฏ ิบ ัต ิม ีโอกาสประสบความสำเร ็จได ้เพ ิ่มมาก 
ข ึ้น  และหากม ีการประชาส ัมพ ันธ ์หร ือการให ้ข ้อม ูลข ่าวสารแก ่ประชาชนท ี่อาศ ัยอย ู่ในพ ื้นท ี่ก ็จะ 
ช ่วยให ้สามารถลดความข ัดแย ้งระหว ่างภาคร ัฐก ับประชาชนได ้ และส ่งผลให ้การพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ม ี 
ค ว า ม เป ็น ไป ได ้เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น  เน ื่อ งจ าก ม ีก าร เป ิด โอ ก าส ให ้ป ระช าช น ม ีส ่ว น ร ่วม แ ล ะ ม ีก า ร 
ประซาส ัมพ ันธ ์ให ้ประชาชนได ้เข ้าใจถ ึงผลด ีและผลเส ียท ี่ป ระชาชนจะได ้ร ับ  ซ ึ่งการม ีส ่วนร ่วม  
และการประชาส ัมพ ันธ ์ข ้อม ูลข ่าวสารให ้ป ระชาชนในพ ื้นท ี่ท ราบ  ก ็จะช ่วยแก!ขข ้อจำก ัดท าง 
ก าย ภ าพ ใน เร ื่อ งท ี่พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ าท ี่ส ่วน ให ญ ่จะเป ็น ขอ งเอ ก ชน และม ีข น าด แป ลงท ี่ด ิน ขน าด เล ็ก  
จำนวนมากน ั้น ให ้ผ ู้ม ีส ่วนได ้เส ียได ้ทราบว ่าม ีแนวทางในการปร ับปร ุงพ ื้นฟ ูโดยให ้ถ ือกรรมส ิฑ ธ 
ร ่วมระหว ่างเจ ้าของท ี่ด ินและอาคารท ี่ม ีอย ู่เด ิมรวมก ับการขายกรรมส ิทธให ้ก ับบ ุคคลอ ื่น เพ ื่อให ้!ด ้ 
เง ินทดแทนงบประมาณ ในการก ่อสร ้างสาธารณ ูปโภคและสาธารณ ูปการตลอดจนการก ่อสร ้าง 
อาคารในบริเวณ พื้นท ี่

จากการเป ิดโอกาสด้งกล ่าวก ็จะช ่วยให ้การพ ัฒนาประสบความสำเร็จได ้ง ่ายมาก 
ข ึ้น  ประกอบก ับความพร้อมและความต ้องการของประชาชนในพ ื้นท ี่ศ ึกษาต ้องการท ี่จะเป ิดร ับ  
ข ้อ ม ูล ใน การป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ท ี่ให ม ่เพ ิ่ม ม ากข ึ้น  เพ ื่อ เป ็น การเต ร ียม การใน การเป ล ี่ยน แป ล งของ 
ครอบคร ัวและการประกอบอาช ีพ  อ ีกท ั้งการร ับ ร ู้ข ้อม ูลข ่าวสารท ี่แน ่ซ ัดจะช ่วยให ้เจ ้าของท ี่ด ิน  
สามารถต ัดส ินใจในการจ ัดการท ี่ด ินของตนเองได ้ช ัด เจนมากข ึ้น  ซ ึ่งจะช ่วยแบ ่งเบาภาระของ 
ภาครัฐท ี่จะต ้องรองรับป ัญ หาการจ ัดหาท ี่อย ู่ใหม ่ของผ ู้ท ี่ได ้ร ับผลกระทบ

ก า รม ีส ่ว น ร ่ว ม ข อ งป ระ ช า ช น ใน พ ื้น ท ี่ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูจ ะ ม ีผ ล ต ่อ ก า รก ำ ห น ด  
เป ้าหมายในการปรับปรุงพ ื้นฟ ูและกระบวนการยอมรับการปรับปรุงพ ื้นฟ ู ท ั้ง น ี้ก า ร ใ ห ้ข ้อ ม ูล /  
ข ่าวสารจากร ัฐโดยตรงจะส ่งผลในการต ัดส ินใจของประชาชนในพ ื้นท ี่ได ้ และจากผลการศ ึกษา
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กล ุ่ม ต ัวอย ่างส ่วน ให ญ ่เห ็น ว ่าการม ีส ่วน ร ่วม ท ำให ้ได ้ร ับ ท ราบ ความ เป ็น ไป ของโค รงการอย ่าง  
แท ้จร ิง พร ้อมก ับการสร ้างความเข ้าใจในเร ื่องการปร ับปร ุงพ ื้นฟ ูเม ีองจะช ่วยให ้ประชาชนเข ้าใจ 
ในเร ื่องของการย ุบกรรมส ิฑ ธ ี๋ในท ี่ด ินท ี่สามารถแก ่ไขป ัญ หาผลกระทบท ี่ม ีต ่อประชาชนจากการ 
เว น ค ืน อ ส ังห า 'ร ิม ท ร ้พ ย ํได ้ เน ื่อ งจ า ก ก า รย ุบ รว ม ก รรม ส ิฑ ธ ิ้เพ ื่อ พ ัฒ น า พ ื้น ท ี่ให ้ส า ม า รถ ใช ้ 
ประโยชน ์ท ี่ด ินได ้เด ิมประส ิทธ ิภาพและเหมาะสมทำให ้เก ิดรายไต ัท ี่สามารถทดแทนงบประมาณ  
การลงท ุนทางด ้านสาธารณ ูปโภคและสาธารณ ูปการได ้

ก า รป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูย ่า น พ า ณ ิช ย ก รรม บ ร ิเว ณ ศ ูน ย ์ค ม น า ค ม ก ร ุง เท พ ฯ  ด ้าน 
ตะร ันตกเฉ ียงใต ้เป ็นโครงการท ี่จำเป ็นต ้องได ้ร ับความร ่วมม ือจากประชาซนท ั้งภายในพ ื้นท ี่และ 
ภายนอกพ ื้นท ี่ เพราะฉะน ั้นการเป ิดโอกาสให ้ประชาซนเข ้ามาม ืส ่วนร ่วมจ ึงควรร ีบดำเน ินการใน 
ท ุกระด ้บ ของการม ีส ่วน ร ่วม  น ับ ต ั้งแ ต ่ร ่วม ร ับ ร ู้โค รงก าร ร ่วม พ ิจารณ าให ้ค วาม ค ิด เห ็น  ร ่วม 
กำหนดพ ื้นท ี่ ร ่วมด ัดส ินใจ ร ่วมดำเน ินการ ร ่วมร ับผลกระทบต ่าง ๆ ท ี่จะเก ิดข ึ้น ในอนาคต 
ท ั้งท ี่เป ็นผลกระทบทางด ้านบวก คือ สภาวะทางเศรษฐก ิจด ีข ึ้น  ม ีการพ ัฒนาพ ื้นท ี่และสร้างส ิ่ง 
อำนวยความสะดวกต่าง ๆ ท ั้งสาธารณ ูปโภคและสาธารณ ูปการ ซ ึ่งการป ร ับ ป ร ุงพ ื้นฟ ูพ ื้นท ี่เพ ื่อ  
เป ็น ย ่า น พ า ณ ิช ย ก ร ร ม จ ะ ส ่ง ผ ล ก ร ะ ท บ อ ย ่า ง ม า ก ต ่อ ก า ร ด ำ เน ิน ช ีว ิต แ ล ะ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม ท ี่ 
เปล ี่ยนแปลงไป  โด ยท ั้งห ม ด ด ้งก ล ่าวถ ือว ่า เป ็น ก ารม ีส ่วน ร ่วม ของป ระชาชน  และควรม ีการ 
จ ัดทำประชาพ ิจารณ ์เพ ื่อให ้ประชาชนท ี่ม ีส ่วนได ้เส ียได ้ม ีโอกาสแสดงความค ิดเห ็น

รวมท ั้งเพ ื่อเป ็นข ้อม ูลสำหร ับประชาชนท ี่จะได ้นำข ้อม ูลไปพ ิจารณ าเข ้าไปม ีส ่วน 
ร ่วม ในการดำเน ินการด ้วย  เช ่น  การแลกเปล ี่ยนท ี่ด ิน  ก ารซ ื้อ ขายท ี่ด ิน  ท ี่ต ั้งศ ูนย ์คมนาคมฯ 
หรือการร ่วมลงท ุนด ้วยการซ ื้อห ุ้นหากจะจ ัดต ั้งองค ์กรในรูปของบรรษ ัทมหาซน เป ็นด ้น ซ ึ่งจาก 
การผลการศ ึกษากล ุ่มต ัวอย ่างย ินด ีท ี่จะเข ้าไปม ีส ่วนร ่วมในการพ ัฒ นาเน ื่องจากเห ็นว ่าต ้องการให ้ 
พ ื้นท ี่อย ู่อาศ ัยของดนม ีความเจร ิญ  ต ้องการให ้เป ็นพ ื้นท ี่อย ู่อาศ ัยของตนเป ็นย ่านพาณ ิชยกรรม 
เพ ื่อ ท ำก ิจ ก รรม ค ้าข าย  แ ล ะ เห ็น ว ่า ก า รม ีส ่ว น ร ่ว ม ใน เร ื่อ งก า รพ ัฒ น า ป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูน ี้เป ็น  
ประโยชน ์แก ่ส ่วนรวมจ ึงต ้องการท ี่จะให ้ความร่วมม ือในการปรับปรุงพ ื้นฟ ูเม ือง

ห า ก ก า รด ำ เน ิน ก า รป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูเม ือ ง ไม ่ส อ ด ค ล ้อ งก ับ ค ว า ม ต ้อ งก า รข อ ง  
ประชาชนในพ ื้นท ี่ก ิจะทำให ้ประชาชนในพ ื้นท ี่ไม ่ให ้การยอมรับ ย ่อมเก ิดแนวโน ้มการต ่อด ้านจาก 
ประชาซนในพ ื้นท ี่มากข ึ้น  หากทางภาคร ัฐไม ่สามารถช ี้แจงทำความเข ้าใจถ ึงหล ักการ เหต ุผล 
ข ้อด ี ข ้อ เส ียของการปร ับปร ุงพ ื้นฟ ูเม ีอง รวมท ั้งการให ้ความช ่วยเหล ือต ่าง ๆ ให ้ก ับประชาชน 
ใน พ ื้น ท ี่ได ้ร ับ ท ราบ  แ ต ่ห าก ท างภ าค ร ัฐม ีก ารให ้ข ้อ ม ูล ข ่าวส ารห ร ือ ช ี้แจ งท ำค วาม เข ้า ใจ ก ับ  
ประชาชนในพ ื้นท ี่ได ้ก ิจะทำให ้ได ้ร ับความร ่วมม ือและเก ิดการยอมร ับ ในการปร ับปร ุงพ ื้นฟ ูจาก  
ประชาชนในพ ื้นท ี่ไต ่ในท ี่ส ุด
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6 .6  ส ร ุป แ น ว ท า ง เพ ื่อ ล ด 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 ธ ีเน 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 ใ ต ้

จากแนวทางการเพ ื่อลดผลกระทบฑงส ังคมจะนำเอาว ิธ ีการทางผ ังเม ืองและทางส ังคมใน 
เร ื่องการม ีส ่วนร ่วมเช ้ามาประย ุกต ิใช ้เพ ื่อให ้การดำเน ินการโครงการศ ูนย ์คมนาคมฯ ดำเน ินการ 
ประสบผลสำเร็จท ี่ลดการต ่อต ้านจากประชาชนภายในพ ื้นท ี่ศ ึกษา

ผลกระทบทางส ังคมท ี่เก ิดข ึ้นจากการปรับปรุงพ ื้นฟ ูสามารถแบ ่งไต ้เป ็น 2 บร ิเวณ  คือ 
บร ิเวณ ท ี่ 1 คือ บร ิเวณ ท ี่จะก ่อสร ้างศ ูนย ์คมนาคมฯและโครงข ่ายคมนาคมในอนาคต ซ ึ่งจะ 
เป ็นการพ ัฒ นาพ ื้นท ี่โดยใช ้อำนาจการเวนค ืน บร ิเวณ ท ี่ 2 คือ บร ิเวณ รอบศ ูนย ์คมนาคมฯ ซ ึ่ง 
เป ็น พ ื้นท ี่ท ี่ม ืศ ักยภาพ ท ี่เป ็นพ ื้นท ี่พ าณ ิชยกรรม  สามารถพ ัฒ นาพ ื้นท ี่ด ้วยการปร ับปร ุงพ ื้นฟ ูไต ้ 
หลายร ูปแบบตามสภาพทางกายภาพท ี่สามารถบ ่งบอกถ ึงผลกระทบทางส ังคมท ี่ต ่างก ัน  ซ ึ่ง 
ก ารป ร ับ ป ร ุงพ ื้น ฟ ูพ ื้น ท ี่จ ึงส ่งผ ล ให ้ม ีป ระช าช น บ างส ่วน ท ี่จ ำ เป ็น ต ้อ งโย ก ย ้าย ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย แล ะ  
ส ถ าน ท ี่ป ระก อ บ อ าช ีพ อ อ ก จ าก พ ื้น ท ี่ ก ารจ ัด ท ำแ ผ น โย ก ย ้าย ต าม ล ัก ษ ณ ะค ร ัว เร ือ น จ ึง เป ็น  
แนวทางหน ึ่งท ี่สามารถช ่วยลดผลกระทบทางส ังคมจากการปร ับปร ุงพ ื้นฟ ูพ ื้นท ี่ไต ้ ซ ึ่งควรม ีการ 
ประสานงานก ับหน ่วยงานภาครัฐอ ื่น  ๆ เช ่น การเคหะแห ่งชาต ิ เป ็นต้น
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