
แนวฑางกาว[ปรับปรุงฑึ่อยู่อาศัย และชุมชน

จ า ก ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ส ภ าพ ป ัจ จ ุบ ัน ท า ง ก าย ภ า พ ข อ ง ก ล ุ่ม อ าค า ร ใน พ น ท ี่ศ ึก ษ า  ม ีข ้อ เสนอ  
แ น ะ ใน ก าร ป ร ับ ป ร ุง ท าง ก าย ภ าพ ข อ ง ก ล ุ่ม อ าค าร ด ัง น ี้

4 .1  ก ารซ ่อ ม บ ำร ุง  ห ร ือ ป ร ับ ป ร ุง ท างด ้าน ก าย ภ าพ
4 .2  ก าร ค ว ร ค ว บ ค ุม ก ิจ ก ร ร ม ใน อ าค าร
4 .3  ก าร ป ร ับ ป ร ุงส ภ าพ แว ด ล ้อ ม ช ุม ช น

4.1 กลุ่มอาคารที่ควรซ่อมบำรุง หรือปรับปรุงทางกายภาพ โดยแบ่งกลุ่มออกเป็น
4 .1 .1  ก ล ุ่ม อ าค า ร ท ี่ม ีส ภ า พ ท ร ุด โท ร ม  ซ ึ่ง อ าค า ร ก ล ุ่ม น ี้ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย อ าค า ร ใน ก ล ุ่ม ท ี่ 1 

จ ำน ว น  3  ค ูห า , กล ุ่ม ท ี่ 2  จ ำน ว น  8  ค ูห า , ก ล ุ่ม ท ี่ 8  จ ำน ว น  2  ค ูห า และกล ุ่ม ท ี่ 11 จ ำน ว น  6  ค ูห า  
(ด ูแผ น ผ ังท ี่ 4 .1  ป ระกอบ ) ค ือ ก ล ุ่ม อ าค าร ท ี่ไม ่ได ้ร ้ป ก าร ด ูแ ล ร ัก ษ าอ าค าร  ถ ูก ป ล ่อ ย ให ้ม ีส ภ าพ  
ท ร ุด โท รม  แ ล ะ เส ีย ห าย  ไ ด ้แ ก ่ ป ระด ู-ห น ้าด ่าง  ผนัง ว ัส ด ุม ุงห ล ังค า ม ีข ั้น ต อ น ก ารซ ่อ ม บ ำร ุงม ีด ังน ี้

ต ารางท ี่ 4 .1  แ น ว ท าง ก าร ป ร ับ ป ร ุง อ าค าร
รายการ สภาพเดิม ข้อเสนอแนะการปรับปรุง

1. สภาพโครง สภาพทวไปแข็งแรง ตรวจสอบโครงสร้าง และแต่งผิวของเสา
สร้าง

2. ส่วนประกอบ วัสดุมุงหลังคา ซ่ารุดเสีย เปลี่ยนวัสดุมุงหลังคาใหม่ โดยกำหนดสีวัสดุมุง
ทางสถาปัดย์ หาย ตกแต่งผิวผนัง โดยการฉาบปูน ทาสีกำหนดสีให้

ผนังแตกร้าว สีหลุดร่อน ใกล้เคียงกับอาคารข้างเคียง
ประตู-หน้าต่างชำรุดเสีย เปลี่ยนประตู เป็นประตูไม่' หรือบานเฟ้ยมเหสีก
หาย หน้าต่างเปลี่ยนชุดไม่ใหม่ หรือเปลี่ยนเป็นชุด 

อลูมิเนียม ลูกฟักกระจก
3. ระบบอาคาร

งานไฟฟ้า งานไฟฟ้า ชำรุดเสียหาย งานไฟฟ้า ห้องมีการเดินสายไฟฟ้า และเพ่ิม
-

งานประปา และระบายน้า
อุปกรถ่เต่างๆ แสงสว่าง สวิตช์ไฟ เต้าเสียบ

งานประปา งานประปา ห้องมีการเดินท่อน้าประปา และท่อ
ชำรุด ระบายน้าใหม่ เพ่ิมลุ™ภัณฑ์ เซ่นอ่างล้างหน้า โถ 

ส้วม ก๊อกน้า ต่อเดิมรางระบายนํ้าจากชายคา
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4.1.2 กลุ่มอาคารที่มีสภาพปานกลาง คือกลุ่มอาคารที่มีอาคารที่ต้องการการซ่อมบำรุงบาง 
ส่วน เช่น ตกแต่งผิวผนังที่ร่อน ทาสี ซึ่งอาคารกลุ่มนี้ประกอบด้วยอาคารในกลุ่มที่ 1 จำนวน 26 
คูหา, กลุ่มที่ 2 จำนวน 16 คูหา, กลุ่มที่ 4, กลุ่มที่ 5, กลุ่มที่ 6 จำนวน 12 คูหา, กลุ่มที่ 8 จำนวน 
43 คูหา, กลุ่มที่ 11 จำนวน 7 คูหา และกลุ่มที่ 12 จำนวน 22 คูหา ซึ่งมีขั้นตอนการซ่อมบำรุง 
และปรับปรุงแสดงในตารางที่ 4.2 ดังน ี้ (ดูแผนผังที่ 4.1 ประกอบ)

ต ารางท ี่ 4 .2  แ ส ด งแ น ว ท างก าร ป ร ับ ป ร ุงอ าค าร ท ี่ม ีส ภ าพ ป าน ก ล าง
รายการ สภาพเดิม ข้อเสนอแนะการปรับปรุง

1. ผิวผนังอาคาร - ร้าว แตกร่อน - ทำการดกแต่งผิวผนัง ทาสีใหม่โตยกำหนดให้ทาสี 
เหมือนกันทั้งกลุ่มอาคารและบริเวณใกล้เคียง

4 .1 .3  ก ล ุ่ม อ าค าร ท ี่ม ีส ภ าพ ด ี ค ือ ก ล ุ่ม อ าค าร ท ี่ม ีส ภ าพ อ าค าร ด ี ไม ่ม ีส ่วน ป ระก อ บ ท าง  
ส ถ าป ัต ย ก ร ร ม ใด ช ำร ุด เส ีย ห าย  เพ ีย งแ ต ่บ ำค ว าม ส ะ อ าด  ท าส ีให ม ่ ซ ึ่งอ าค ารก ล ุ่ม น ี้ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  
อ าค าร ก ล ุ่ม ท ี่ 7 , ก ล ุ่ม ท ี่ 9 , กล ุ่ม ท ี่ 10 แล ะอ าค ารก ล ุ่ม ท ี่ 13 (ด ูแผ น ผ ังท ี่ 4 .1  ป ระกอ บ )

ต ารางท ี่ 4 .3  แส ด งแ น ว ท างก าร ป ร ับ ป ร ุงอ าค าร ท ี่ม ีส ภ าพ ด ี
รายการ สภาพเดิม ข้อเสนอแนะการปรับปรุง

1. ผนังภายนอก สกปรก 1. ทำความสะอาดผนังอาคาร และทาสีใหม่โดย
กำหนดให้เป็นสีเดียวกันทั้งกลุ่มอาคาร

2. กันสาดอาคาร - ถูกใข้เป็นที่เก็บของ 2. รอย้ายของบริเวณกันสาดออก แล้วทำความ
สะอาด

4 .1 .4  ก ล ุ่ม อ าค าร ท ี่ม ีก าร ต ่อ เต ิม  โด ย แ บ ่ง เป ็น
4 .1 .4 .1  ก ล ุ่ม อ าค ารท ี่ม ีก าร ต ่อ เต ิม จ ำน ว น ข ั้น ข อ งอ าค าร  จ า ก ก าร ส ำร ว จ ส ัง เก ต ไต ้ 

จ าก อ าค าร ก ล ุ่ม ท ี่ 1 (ด ูแผ น ผ ังท ี่ 4 .2  ป ระกอ บ ) เด ิม เป ็น อ าค าร ส ูง  2  ข ั้น ด ้าน ห ล ัง เป ็น  
อ าค าร ข ั้น เด ีย ว  ภ าย ห ล ังม ีก าร เพ ิ่ม จ ำน ว น ข ั้น ข อ งด ้าน ห ล ังอ าค าร เป ็น  2 -4  ข ั้น ต าม แ ต  ่
ค ว าม ต ้อ งก าร ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ าศ ัย  ซ ึ่งก าร ต ่อ เต ิม ส ัง เก ต ไต ้
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ภาพในบทที่ 4

ภาพที่ 4.2 แสดงภาพอาคารกลุ่มที่ 1 ชึ่งมีการต่อ 
เติมจำนวนชั้นทางด้านหลังอาคาร

จ า ก ภ า พ ท ี่ 4.1 ช ั้น ล ่างด ้าน ห ล ังอ าค าร จ ะ ม ีร ูป แ บ บ เห ม ือ น ก ัน ห ม ด  แต ่ช ั้น  2  ข ึ้น ไป ม ีล ัก ษ ณ ะ แ ต ก  
ต ่างก ัน  ถ ือ ว ่า เป ็น ก าร ต ่อ เด ิม ท ี่ผ ิด พ ร ะ ร าช บ ัญ ญ ้ต ค ว บ ค ุม อ าค าร  พ .ศ. 2 5 2 2  ก ฎ ระ เบ ียบ ข อ ง  
ส ำน ัก งาน ท ร ัพ ย ์ส ัน ส ่ว น พ ระม ห าก ษ ้ด ร ิย ํซ ึ่งระบ ุใน ส ัญ ญ าเช ่า  และห ล ัก ว ิศ วก รรม โย ธ า จ า ก ก า ร  
ศ ึก ษ าข ้อ ก ฎ ห ม าย โด ย ใซ ัก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ฉ บ ับ ท ี่ 12 เป ็น เก ณ ฑ ใน ก าร ป ร ับ ป ร ุง จ ึง ส าม าร ถ เส น อ ได ้ 2  
แน ว ท างค ือ
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4 .1 .4 .2  แ น ว ท าง ก าร ร ื้อ ถ อ น ส ่ว น ด ้าน ห ล ัง ท ี่ต ่อ เต ิม ข อ ง อ าค าร  เป ็น ก ารร ื้อ ถ อ น  
อ าค าร ส ่ว น ท ี่ต ่อ เต ิม  ด ูภ าพ ท ี่ 4 .3  ป ระก อ บ  เพ ื่อ ค ว าม ป ล อ ด ภ ัย ท าง ด ้าน โค ร ง ส ร ้าง  แ ล ะถ ูก ต ้อ ง  
ด าม ก ฎ ห ม าย  แ ต ่ผ ู้เช ่าป ัจ จ ุบ ัน อ าจ ได ้ค ว าม เด ือ ด ร ้อ น เน ื่อ ง จ าก ต ้อ ง ส ูญ เส ีย พ ื้น ท ี่โน ก าร ใช ้ส อ ย  
บ างส ่วน ไป  จ ึง เป ็น ท ี่ม าข อ ง แ น ว ท างท ี่ 2

ภาพที่ 4.3 แสดงภาพจำลองกลุ่มตึกแถวที่มีการปรับปรุง ตามแนวทางการปรับปรุงที่ 1 โดยปัจจุบันที่ 
เป็นอยู่มีการต่อเติมไม่เป็นระเบียบตามแต่ความต้องการของผู้อาลัย ซึ่งแนวทางการปรับปรุงที่ 1 เป็นการปรับ 
ปรุงสภาพอาคารให้มีสภาพเหมีอนกันหมดเพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อย และความปลอดภัยทางโครงสร้าง

4.1.4.3 แน ว ท างก าร ร ื้อ ถ อ น ส ่ว น ด ้าน ห ล ังท ี่ต ่อ เต ิม  แล ะต ่อ เต ิม โค รงส ร ้างส ่วน  
ให ม ่ล ง ไป ท างด ้าน ห ล ัง  เพ ื่อ ให ้ส าม าร ถ เพ ิ่ม ช ั้น ข อ ง อ าค าร ได ้โด ย อ ย ู่ใน ข อ บ เข ต ข อ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  
ฉ บ ับ ท ี่ 12 เพ ร าะ เป ็น เป ล ี่ย น ข อ บ เข ต ข อ งอ าค าร ใน ท าง ส ูง  โด ย ท ี่ผ ัง ข อ ง อ าค าร ไม ่ม ีก าร เป ล ี่ย น  
แ ล ะ ย ังไม ่ม ีป ัญ ห าใน ก าร ข อ อ น ุญ าต ป ร ้บ ป ร ุง อ าค าร  แ ล ะ ร ูป แ บ บ ก าร ใช ้อ าค าร เน ื่อ ง จ าก ไม ่ม ีก าร  
เป ล ี่ย น ก าร ใช ้อ าค าร  ย ัง ค ง ถ ือ เป ็น อ าค าร พ าณ ิช ย ์พ ัก อ าศ ัย อ ย ู่ แ ต ่ก าร ต ่อ เต ิม ค ร ั้ง น ี้ต ้อ ง อ ย ู่ภ าย ใต ้ 
ข อ ง ต ก ล งข อ ง ก ล ุ่ม ต ึก แ ถ ว  แ ล ะ ส ำน ัก งาน ท ร ้พ ย ์ส ิน ส ่ว น พ ร ะ ม ห าก ษ ้ด ร ิย ์เพ ื่อ ค ว บ ค ุม ร ูป แบ บ ก าร  
ต ่อ เต ิม  เช ่น ร ูป แบ บ  จ ำน ว น ช ั้น  ให ้เป ็น ไป ใน ท าง เด ีย ว ก ัน เพ ื่อ ค ว าม เป ็น ร ะ เบ ีย บ เร ีย บ ร ้อ ย  ด ูภ าพ  
ท ี่ 4.4 ป ระกอบ
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ภาพที่ 4.4 แสดงภาพจำลองกลุ่มตึกแถวที่มีการปรับปรุง ตามแนวทางการปร้บปรุงที่ 2 โดยการ'รอถอนอาคาร 
และปรับปรุงโครงสร้างด้านหลังบางส่วน (ส่วนที่แรเงา) ทำให้สามารถต่อเติมได้เพี่อให้เหมาะสมกับการใช้สอย 
โดยต้องอยู่ภายใด้ช้อตกลงเดียวกันเพี่อให้เปีนไ!Jโนทางเดียวกัน

4 .1 .4 .4  ก ล ุ่ม อ าค าร ท ี่ม ีก าร ต ่อ เต ิม ช ั้น ด าด ฟ ้า  ห ร ือ ท าง เด ิน ห ล ังข อ งอ าค าร ก ล ุ่ม ม ี 
ก าร ต ่อ เต ิม ห ล าย ก ล ุ่ม ด ้ว ย ก ัน  ซ ึ่งก าร ต ่อ เต ิม น ี้ท ำให ้เก ิด ป ัญ ห า  เซ ่น ก าร ข น ถ ่าย ข ย ะ ม ูล ฝ อ ย ไม ่ม ี 
ท ำให ้ต ้อ ง ม าว างไว ้ด ้าน ห น ้าอ าค าร ส ่ง ก ล ิ่น เห ม ็น  ก ารข น ถ ่าย ส ิน ด ้าด ้อ งม าท ำด ้าน ห น ้าอ าค าร ท ำ  
ให ้ต ้อ งจ อ ด ร ถ ก ีด ข ว าง ก าร จ ร าจ ร  เป ็น ก าร ผ ิด ก ฎ ห ม าย ต าม พ ร ะ ร าช บ ญ ญ ต ิค ว บ ค ุม อ าค าร  พ .ศ. 
2 5 2 2  ซ ึ่ง ร ะ บ ุให ้ด ึก แ ถ ว ต ้อ ง ม ีท ี่ว ่า ง โด ย ป ร า ศ จ า ก ส ิ่ง ป ก ค ล ุม เป ็น ท า ง เด ิน ห ล ัง อ า ค า ร ไ ด ้ถ ึง ก ัน  
ก ว ้างไม ่น ้อ ย ก ว ่า  2 .0 0  เม ต ร แ ล ะ ใน ก ร ณ ีท ี่อ าค าร ห ัน เข ้าห าก ัน  จ ะ ต ้อ ง เว ้น ท าง เด ิน ด ้าน ห ล ังไม  ่
น ้อ ย ก ว ่า  4 .0 0  เม ตร จ าก ก าร ส ำร ว จ พ บ ว ่าก ล ุ่ม อ าค าร ท ี่ 2 -1 3  ม ีก าร ต ่อ เด ิม ท าง เด ิน ห ล ัง อ าค าร  
(ด ูแผน ผ ังท ี่ 4 .2  ป ระกอบ ) ซ ึ่งแ น ว ท างก ารป ร ับ ป ร ุง เป ็น ก าร ร ื้อ ถ อ น อ าค าร ส ่ว น ท ีต่ ่อ เต ิม อ อ ก ม า  
เพ ี่อ ให ้ถ ูก ต ้อ งต าม ข ้อ ก ฎ ห ม าย

ภาพที่ 4.5 แสดงการต่อเดิมทางเดินหลังของ 
อาคาร โดยก่อผนังและติดประดูปีดทางเดิน 
โดยในภาพแสดงเป็นการต่อเติมของกลุ่ม 
อาคารที่ 10
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4 .1 .4 .5  ก ล ุ่ม อ า ค า ร ท ี่ส ูง เก ิน 3 ช ั้น  ไม ่ม ีบ ัน ได ห น ีไฟ จ าก ก าร ส ำร วจ พ บ ว ่าม ีก ล ุ่ม  
อ าค าร ท ี่ 9 , ก ล ุ่ม ท ี่ 10  แล ะก ล ุ่ม ท ี่ 13  (ด ูแผ น ผ ังท ี่ 4 .2  ป ระกอบ ) ไม ่ม ีก าร เต ร ีย ม ป ้อ ง ก ัน ท าง ด ้าน  
อ ัค ค ีภ ัย  ต าม ข ัอ บ ัญ ญ ต ิก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  เร ื่อ งค ว บ ค ุม ก าร ก ่อ ส ร ้างอ าค าร  พ .ศ . 2 5 2 2  ได ้ก ำห น ด  
ไห ้ต ึก แ ถ ว เพ ี่อ ก าร พ าณ ิช ย ์ห ร ือ พ ัก อ าศ ัย ท ี่ม ีค ว าม ส ูง  4  ช ั้น  ต ้องม ีบ ัน ได ห น ีไฟ  โด ย อ น ุญ าต ให ้ไซ ้ 
บ ัน ได ห น ีไฟ เป ็น บ ัน ได แ น ว ด ิ่ง  ห ร ือ บ ัน ได ล ิงส ร ้างด ้วยว ัส ด ุไม ่ต ิด ไฟ  และไห ้ต ดด ั้งไน ส ่วน ท ี่ว ่าง  
ท าง เด ิน ห ล ัง อ าค า ร ไ ด ้ แ ต ่ถ ้า เก ิน ก ว ่า  4  ช ั้น ด าด ฟ ัาด ้อ งม ีบ ัน ได ห น ีไฟ  และต ้อ งม ีซ าน พ ัก บ ัน ได ท ุก  
ช ั้น  ห า ก พ ิจ าร ณ า จ าก ข ัฮ ก ฎ ห ม า ย น ี้ ส าม าร ถ ท ำได ้ด ังน ี้ค ีอ

4 .1 .4 .5 .1  เพ ิ่ม บ ัน ได แน ว ด ิ่ง  ห ร ือ บ ัน ได ล ิงท างด ้าน ห ล ังอ าค าร  ก าร ต ่อ  
บ ัน ได ไน แ น ว ด ิ่งห ร ือ บ ัน ได ล ิง ท ำได ้ง ่าย  โด ย จ าก ส ภ าพ เต ิม ข อ ง อ าค าร  (ด ูภ าพ ท ี่ 4 .6  ป ระกอ บ ) 
โด ย ร ื้อ ถ อ น ก ัน ส าด ด ้าน ห ล ัง อ าค าร เด ิม อ อ ก  แล ้ว ก ่อ ส ร ้างระ เบ ีย งส ำห ร ับ เป ็น ท างห น ีไฟ  โด ย เพ ิ่ม  
ซ ่อ งท างไห ้บ ัน ได ว ิ่งล ิงผ ่าน ได ้ต ล อ ด  (ด ูภ าพ ท ี่ 4 .7  ป ระกอบ )

ภาพที่ 4.7 แสดงอาคารหลังปรับปรุง

โดยแนวทางการปรับปรุงจำเป็นต้องมีมาตรการประกอบกับแนวทางการปรับปรุง เพื่อ 
ให้แนวทางการปรับปรุงมีความเป็นไปได้ โดยสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษ้ต่ริย์ และผู้เช่า 
สามารถปฏิบัต ิตามแนวทางได้จึงได้เสนอมาตรการมาดังนี้

1. ขอความร่วมมีอจากผู้เช่าเดิมเมึ่อถึงเวลาต่อสัญญา (เพราะช่วงอายุสัญญาเช่าของ 
สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษ้ดริย์ม ีระยะเวลาเพียง3 ป ีทำไห้การเสนอแนวทางใดๆทำ 
ได้สะดวก)ไห้มีการปรับปรุงอาคารให้ถูกด้องตามแนวทางที่กล่าวไปเบี้องด้น โดยจะตกลงปรับ 
ลดอัตราค่าเช่า เพื่อเป็นแรงจูงใจแก ่ผู้เช่าไห้ทำการปรับปรุงอาคาร

ภาพที่ 4.6 แสดงอาคารก่อนการปรับปรุง



34

2. สำนักงานทร่พ่ย์สินส่วนพระมหากษ้ดริย์ เป็นผู้ดำเนินการเองโดยขอความร่วมมือ 
จากผู้เช่า และจัดหาผู้ดำเนินการปรับปรุงเข้ามารัมช่วงการปรับปรุงอาคาร โดยช่วงต้นสำนักงาน 
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษ้ดริย์จะช่วยค่าปร่บปรุงส่วนหน่ึง และผู้เช่าออกเองส่วนหน่ึง ภายหลัง 
ทางสำนักงานจึงเรียกเก็บส่วนท่ีไต้ออกไปเน้ีองต้นคืนจากผู้เช่า ในรูปของราคาค่าเช่า หรืออ่ืน  ๆ
ซ่ึงวิธีน้ีถือว่าเป็นการผ่อนภาระของผู้เช่า

3. การปร่บัอายุสัญญาการเช่า คือปัจจุบันใช้เป็นระยะเวลา 3 ปี และมีการปร้บอัตราค่า 
เช่าตามระยะเวลาการต่อสัญญาน้ัน เสนอให้ผู้เช่าท่ีไต้ทำการปร้บปรุงอาคารจะเพ่ิมระยะเวลา 
ของสัญญาให้อาจจะเป็น 5 ปี ทำให้อัตราค่าเช่าสามารถยืดระยะเวลาการปร้บออกไปไดํอีก

4.2 การควบคุมกิจกรรมในอาคาร
พ้ืนท่ีเขตป้อมปราบศัตรูพ่ายเป็นพ้ืนท่ีประเภทพาณิชยกรรม อ้างอิงดามกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี 116 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญ้ตการผังเมีอง พ.ศ. 2518 ไต้ระบุการ 
ห้ามใช้ประโยชน์ในท่ีบางประเภท คือโรงงานทุกชนิด เว้นแต่โรงงานท่ีประกอบกิจการเก่ียวกับ 
อุตสาหกรรมบริการโรงงานท่ีประกอบกิจการเก่ียวกับอุดสาหกรรมในครอบคร้ว่ โดยไม่ก่อเหตุ 
ร่าคาญหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือส่ิงแวดล้อม จากผลการสำรวจแสดงในแผนผังท่ี 3.8 พบ 
ว่ามีการประกอบกิจกรรมประเภทอู่ซ่อมรถ และโรงงานขนาดเล็กประเภทซ่อมเคร่ืองจักรอยู่ 
จำนวน 38 คูหา กระจายอยู่ท่ัวไปในพ้ืนท่ีศึกษา ซ่ึงหากพิจารณาดามข้อกำหนดทางกฎหมาย 
เน้ีองต้นการประกอบกิจกรรประเภทน้ีจะไม่สามารถดำเนินไดํในพ้ืนท่ี เพราะสร่างมลภาวะเสียง, 
กล่ิน และควันท่ีเกิดจากการประกอบกิจกรรม จึงไต้เสนอให้มการควบคุมกิจกรรมให้เป็นไปตาม 
กฎหมาย เป็นการเสนอแนะกิจกรรมท่ีเหมาะสมต่อพ้ืนท่ีศึกษา ซ่ึงสภาพปัจจุบันเป็นไปเพ่ือการ 
อยู่อาศัย และขอความร่วมมือจากผู้เช่า

โดยแนวทางการเสนอแนะน ี้จำเป ็นต ้องม ีมาตรการเพ ื่อสน ับสน ุนให ้ข ้อเสนอแนะ มีความ 
เป ็นไปไต ้ต ้งน ี้

1. ในการควบค ุมก ิจกรรมในพ ื้นท ี่ควร เป ็นการกำหนดเวลาในการประกอบก ิจกรรม  
เพ ื่อให ้ไม ่สร ่างความเด ือดร ้อน แก ่ผ ู้ท ี่อย ู่อาศ ัยในบร ิเวณ พ ื้น ท ี่ศ ึกษา โดยการป ร ับอ ัตราค ่าเช ่าลด  
ลง ห ร ือ เพ ิ่ม อาย ุส ัญ ญ าการเช ่า เป ็นส ิ่งจ ูงใจผ ู้เช ่าเพ ื่อให ้ความร ่วมม ือ

2. การจ ัดทำผ ังเฉพ าะเพ ื่อกำหนดพ ื้นท ี่ประกอบก ิจกรรมในพ ื้นท ี่ศ ึกษา ซ ึ่งเป ็นการ  
ช ่วยวางแผน การใช ้อาคารต ่อไปใน อน าคต
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4.3 การปร ับปรุงสภาพแวดล ้อมช ุมชน
การปรับปรุงสภาพแวดล้อมของชุมชน จะประกอบไปด้วยการปรับปรุงทางเท้า ซ่ึงจาก 

การสำรวจสภาพปัจจุบันทางเท้าภายในพ้ืนท่ีศึกษาช่ารุด โดยเสนอให้เป็นทางเท้า ตลอดท้ังพ้ืน 
ท่ี และมีการเตรียมทางลาดสำหรับเก้าอ้ีคนพิการ หรือรถเข็นเพ่ีอท่ีจะไดใม่ตัองใช้ถนนเพ่ีอ 
ส้ญจร และเสนอไห้การปาร้ึอถอนอาคารบางส่วนเพ่ีอท้าเป็นสวนหย่อมเพ่ีอใช้สำหรับการพัก 
ผ่อนไนพ้ืนท่ี โดยเสนอไห้รอถอนอาคารบางคูหาในกลุ่มท่ี 2  ซ่ึงไม่มีผู้อยู่อาศัย (ดูภาพท่ี 3.1 
ประกอบ) เพราะหากพิจารณาถึงผลประโยชน์ท่ีสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัต่รย์ด้องเสีย 
ไปคือค่าเช่าต่อเดือนท่ีได้รับประมาณ 1,880 บาท1 และเป็นผู้เช่ารายเดียวก้น และจากการ 
สัมภาษณ์เจ้าหน้าท่ีท่ีรับผิดซอบเร่ึองค่าเช่า และการต่อสัญญาเช่าอาคาร2 พบว่าเน่ืองจากสำนัก 
งานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีพ้ืนท่ีรับผิดชอบมาก และมีนโยบายหลักคือไม่ด้าเนินการท่ี 
เป็นการรีดรอนสิทธิของผู้เช่าท่ีมีการเช่ามาเป็นเวลานาน เป็นลักษณะการผ่อนผันค่าเช่าให้ผู้เช่า 
หากมีเหตุอันสมควร โดยจะอนุญาตไห้ใช้อาคารถึงแม้ว่าจะไม่มีการเสียค่าเช่า เพราะเป็นท่ีดิน 
ของพระมหากษัตริย์ จากการรวบรวมข้อมูลราคาค่าเช่า ผู้เช่า และนโยบายของสำนักงานทรัพย์ 
สินส่วนพระมหากษัตริย์มีความเป็นไปได้ว่าผู้เช่าได้ปล่อยอาคารท้ิงไว่โดยมิได้เช้ามาต่อลัญญา 
แต่สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ยังมิได้ตัดสิทธิผู้เช่ารายน้ีออกไปจึงถือได้ว่าสำนัก 
งานทรัพย์สินส่วนพระมหากษด ร ีย ์ไม่ได้รับผลประโยชน์ใด ๆ เลย เพราะฉะน้ันจึงม ีความเป็นไปได้ 
ท่ีจะรอถอนอาคารกลุ่มน้ี แล้วน้ากลับมาใช้ประโยชน์เพ่ีอสังคม และส่วนรวมในบริเวณพ้ืนท่ี 
ศ ึก^ โดยเสนอเป็น™ ย่อมลาr iร ถ โ

แนวทางการปรับปร ุงน ี้จะม ีความเป ็นไปได ้ จำเป ็นต ้องม ีมาตรการเพ ี่อสน ับสน ุนแนวทาง 
น ี้ให ้สามารถปฏ ิบ ้ด ิได ้ม ีด ้งน ี้

1. การสน ับสน ุนให ้ม ีกองท ุนเพ ี่อการพ ัฒ นาช ุมชน เช ่นในประเทศสหรัฐอเมริกา ม ีการ 
จัดกองท ุนรวมพ ัฒนาช ุมชน (Community Development Block Grants-CDBG) ซึ่งมีจุด 
ประสงค ์เพ ี่อออกเง ินใช ้จ ่ายเพ ี่อการบร ิการโครงสรางพ ื้นฐาน และส ิ่งอำนวยความสะดวกภายใน  
ชุมชน โดยม ีเท ศบ าลเป ็น ผ ู้ค ุม ค ่าใช ้จ ่ายน ี้3 เป ็นการขอดวามร ่วมม ือจากภาครัฐเพ ี่อให ้เช ้ามาด ูแล  
เป ็น พ ิเศษ

1 ท่ีมา ะ ข้อมูลการเช่าทรัพย์สินของกองอาคาร สำนักงานทรัพย์สินส่านพระมหุากษัตริย์
2 (นิชาญ ระฆุวงค์รังษี, สัมภาษณ์ 29 มีนาคม 2542)
3 สิทธิพร ภิรมย์รน, “การพ่ีนฟูบูรณะเมืองและพัฒนาชุมชน, “ ใน การวางแผนและผังชุมชนเมือง: 

ประพบการณ์ของลหุรัฐอเมริกา (กรุงเทพมหุานคร: มหุาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2541), หุนัา 232.
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2. การจัดผู้ดูแลชุมชน การจัดองค์กรข้ึนมาดูแลกันเองน้ีจะเป็นการขอความร่วมมือ 
จากผู้เช่าในพ้ืนท่ีศึกษา โดยจะยกตัวอย่างแนวทางน้ีในสหรัฐอเมริกาท่ีมื Home Owners 
Association ซ่ึงเป็นองค์กรคล้าย ๆ  สมาคมหรือนิติบุคคลสำหรับแต่ละหมู่บ้านเพ่ือดูแลความสงบ 
ความสะอาด ความเป็นระเบียบเรียบร้อยในหมู่บ้านจัดสรร รวมท้ังออกกฎเกณฑ์ให้ลูกบ้านทุก 
คนปฏิบ้ติตาม4 5 ในบางประเทศจะมืการออกฎระเบียบชุมชน (Conditions, Covenants and 
Regulation -  CCR) โดยนิาระเบียบน้ีไปจดทะเบียนกับองค์กรของรัฐ เพ่ือให้ผู้ท่ีจะเข้ามาอยู่ใน 
ชุมชนเดียวกันรับทราบและยอมรับท่ีจะปแบ้ตตาม เป็นการรักษาคุณภาพของชุมชนของตนไว้ 
สมาคมตังกล่าวจะเก็บเงินค่าปารุงรักษาทร้พย์สินส่วนกลางของชุมชน ชุมชนย่อยบางแห่งก็มืกฎ 
เกณฑ์แปลก  ๆ เช่น ห้ามทาสีบ้านเป็นสีอ่ึนนอกจากสีขาว หรือให้ใข้กระเบ้ืองดินเผาสีแดงเท่า 
น้ันก็มี5

4 ส้มภาษณ์ พรรณี พุทธารี ( อัมพร ช่ืนชมชาติ, 2537: 47. )
5 ส้มภาษณ์ มานพ พงศทัต ( อัมพร ช่ืนชมชาติ, 2537: 47. )
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