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เขตกรุงเทพมหานครชั้นใน เป็นเขตที่พักอาศัยเก่ามีตึกแถวอยู่เป็นจำนวนมาก เพราะเคยเป็นย่าน 
เศรษฐกิจเดิม ตึกแถวเหล่าน้ีถีอว่าเป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัยส่าศัญหน่ึงของกรุงเทพมหานคร แต่เน่ืองจากตึกแถวเหล่าน่ึก่อ 
สร้างมาเป็นเวลานาน บางอาคารมีอายุมากกว่า 60 ปี มีหลายอาคารท่ีไต้รับการอนุรักษั แต่ขณะเคียวกันอาคารอันท่ี 
ทรุดโทรมจะถูกรอถอนเพ่ีอสร้างอาคารใหม่ส่าหรับการพาณิชย์แทน มีผลให้จำนวนท่ีอยู่อาศัยลศลง

งานวิจัยน่ึจึงมีวัตถุประสงค์ เพ่ีอศึกษาและวีเคราะห้ปัญหาสภาพแวดล้อมของตึกแถว และเสนอแนว 
ทางปรับปรุงอาคารและสภาพแวดล้อม ให้เหมาะกับการอยู่อาศัย และยืดอายุใช้งานต่อไป โดยเสือกศึกษาตึกแถวใน 
เขตปิอมปราบศัตรูพ่าย โดยเฉพาะตึกแถวของส่านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซ่ึงรวมตัวกันอยู่ใน 3 บริเวณ 
ศึอ ถนนเจริญกรุง ถนนวรจักร และถนนยุคล 2 จากการสำรวจเบ้ึองตันพบว่าตึกแถวบริเวณถนนเจริญกรุงมีความ 
เหมาะสมเป็นกรณีศึกษา โดยมีขอบเขตทางด้านทิศเหนือติดถนนซอยหน้าวัดพระพิเรนทรั ทิศตะวันออกติดถนนวรจักร 
ทิศใต้ติดถนนเจริญกรุง และทิศตะวันตกติดถนนบริพัตร มีอาคารจำนวน 335 คูหา การศึกษาจะครอบคลุมเร่ืองขนาด 
รูปร่าง อายุอาคาร ความสูงอาคาร สภาพอาคารและสภาพแวดล้อมของพ้ืนท่ีโดยรอบ โดยแยกศึกษาเป็น 13 กลุ่มตาม 
ถนนซอยในปัจจุบัน นอกจากน่ึใช้การสำรวจข้อมูลทางกายภาพของอาคาร การสอบถามสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนท่ี 
และผู้ท่ีเก่ียวข้อง

ผลการวิจัยพบปัญหาส่าศัญศึอ อาคารเกือบท้ังหมดมีการต่อเติม รวมท้ังการต่อเติมผิดเทคบัญญํติ อาคาร 
สูงเกิน 3 ช้ันใม่มีทางหนีไพ่ อาคารจำนวนมากมีสภาพทรุคโทรม ขาดการดูแลรักษา และบางส่วนไม่มีการอยู่อาศัย 
และมีการประกอบกิจกรรมไม่เหมาะลม ทำให้เกิดมลภาวะในชุมชน เช่น เสียงตัง และกล่ินหรือควัน

ในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยเหล่าน๋ึให้อยู่อาศัยได้ต่อไปผู้วิจัย มีข้อเสนอแนะศึอ การซ่อมบำรุง และ 
ปรับปรุงอาคาร การต่อเติมให้ถูกต้องตามข้อกฎหมาย การควบคุมกิจกรรมท่ีจะสร้างมลภาวะและล่ิงรบกวนแก่ชุมชน 
และการปรับปรุงภูมิทัศน้[ดยรอบเพ่ีอ'ให้เหมาะกับการอยู่อาศัยย่ิงข้ึน
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The inner Bangkok area is an old residential area accommodating a large number of rowhouses 
due to the fact that the area used to be a business area. These rowhouses are very old-some are over 60 
years old, others are conserved by the local authority. Deteriorating rowhouses, however, have been 
demolished and replaced by modern commercial buildings. Consequently, the inner-city housing is 
decreasing.

The objectives of the research are to study and analyze the environment of the old rowhouses 
belonging to Crown Property Bureau in the Pomprabsatruphai Districts: and to suggest ways and means to 
improve their condition for living and to extend their functional life.

The study focused on the rowhouses of the Crown Property Bureau in Pomprabsatruphai 
District. The rowhouses are clustered in 3 areas, namely, the Charoenkrung Rd. area, the Vorachuk Rd. area 
and the Yukon 2 Rd. area. The Charoenkrung Rd. area has been chosen as the case study because it is 
adjacent to Phraphiren Temple to the north, Vorachuk Rd. to the east, Charemkrung Rd. to the south and 
Yukon 2 Rd. to the west. There are altogether 335 rowhouses in this area. They are divided into 13 groups 
according to soi. The research has surveyed the physical structure of the buildings, given out questionnaires 
to its residents and interviewed those who live in that area in order to gather data. The questionnaires and 
the interview include the buildings’ size, shape, age, height, conditions and their surrounding environment. 
The study has concluded that the problems of the area are that: most buildings have modified by not 
conforming to the codes and regulations, there were no fire staircases in the 3-storey buildings and higher, 
most buildings are deteriorating and lack maintenance. Some of them are left vacant and inappropriate 
activities are performed in those buildings leading to noise and air pollution to the community.

The study has proposed the following recommendations for improvements: improving and 
correcting the buildings’ physical condition in accordance with the codes and regulations, enforcing codes 
and regulations to restrict pollution-related activities, improving the townscape and landscape of the area to 
ameliorate the living condition of the community.
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วทิยานพินธฉ์บบันสำเรจ็ลลุว่งไปไดด้ว้ยความชว่ยเหลอือยา่งดยีงของรองศาสตราจารย ์
ดร. วีระ สัจกุล ทีไ่ดก้รณุารบัเปน็อาจารยท์ีป่รกึษา ซ่ึงท่านให้คำแนะนิา และขอ้คดิเหน็ตา่งๆใน 
การวจิยัมาโดยตลอด รองศาสตราจารย ์ดร. บณัฑติ จลุาสยั ทีไ่ดก้รณุารบัเปน็อาจารยท์ี'่ปรกึษา 
ร่วม ซึง่ใหค้ำแนะนำในการวจิยัมาโดยตลอดเชน่กนั

เจา้หนา้ทีส่ำนกังานทรพัยส์นิสว่นพระมหากษต้ริยท์กุทา่น ทีไ่ดก้รณุาสละเวลาใหค้วามรู้
และขอ้มลู อนัเปน็ประโยชนต้อ่การวจิยัเปน็อยา่งมาก และทนุอดุหนนุการวจิยัของบณัฑติ 
วทิยาลยั จงึขอขอบพระคณุทกุทา่นเปน้อยา่งสงูมา ณ. โอกาสน้ีด้วย

ทา้ยนีผู้ว้จิยั ขอขอบพระคณุ มารดา, พี่ๆ  ทกุทา่น และเพีอ่นๆ ซาว C8 ทีไ่ดร่้วมอยู่ใน 
สถานะการณเดยีวกนั และใหช้ว่ยการเหลอืซึง่กนัและกันมาดลอด จนลามารถสำเรจ็การศกึษา
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