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สรุปและข้อเสนอแนะ

6.1 การนำแผนและผังไปปฏิบัติ (Implementation)
เป็นช้ันตอนท่ีสำคัญ ควรต้ังอยู่ในพ้ืนฐานความเป็นไปได้ โดยอาศัยการวางแผน 

อย่างมีระบบ รวมถึงผลประโยชน์ชองหน่วยงานท่ีรับผิดชอบและเจ้าชองท่ีดินท่ียอมปฎิบ้ตตาม 
โดยจะต้องอยู่ในกรอบชองสาธารณะประโยชน์เป็นสำคัญ โดยมีมาตราการสำคัญ 4 ประการ 
ได้แก่

6.1.1 มาตรการด้านเวลา
6.1.2 มาตรการด้านกฎหมาย
6.1.3 มาตรการด้านการจัดการองค์กรบริหาร
6.1.4 มาตราการด้านงบประมาณ

6.1.1 มาตรการด้านเวลา
เป็นการแบ่งช้ันตอนในการปรับปรุง โดยเสนอให้แบ่งออกเป็น 3 ระยะ 

โดยใซัเกณท์หลัก คือ ลักษณะชองงาน โดยภาครัฐจะดำเนินการเร่ืองชองสาธารญปโภค และ 
สาธารณูปการเป็นหลัก ส่วนภารเอกชนจะดำเนินการในเร่ืองชองกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ัวไป 
การกำหนดพ้ืนท่ีบริเวณในการพัฒนาจะใช้ความเปนไปไต้ในระยะเวลาท่ีเหมาะสมและคำนึงถึง 
ปีญหาชองพ้ืน,ท่ีท่ีเป็นการเร่งต่วน

6.1.1.1 ระยะแรก เป็นการดำเนินงานย่วง 1-5 ปี เป็นแผนงานระยะ 
ส้ัน เป็นช่วงเร่ิมโครงการท่ีต้องการการสร้างภาพโดยรวมชองโครงการ ให้มีความชัดเจน คือ

ด้านนโยบาย เป็นการดำเนินงานในช่วงแรกท่ีมีความสำคัญ โดยเป็น 
ระยะท่ีต้องจัดทำแนวทางและช้อบัญญัติการอนุรักษ์และพ้ืนฟูท่ีเหมาะสม พร้อมท่ังเผยแพร่ให้ 
ชุมชนทราบ

ด้านอาคารและการใช้ท่ีดิน
- ดำเนินการตามโครงการกรุงรัตนโกสินทร์ เร่ิมโยกย้ายหน่วย 

งานซองศาลาว่าการกรุงเทพมหานครไปท่ีดินแดง
การออกช้อบัญญัติเพ่ิมเติมและช้อบัญญัติใหม่ในการอนุรักษ์ 
และพ้ืนฟูพ้ืนท่ี เพ่ีอควบคุมการก่อสร้างอาคารใหม่และการใช้ท่ี 
ดินในพ้ืนท่ี

- อาคารก่อสร้างใหม่ บริเวณพ้ืนท่ีหลังวัดเทพธิดารามและตรอก 
ตึกดิน ในช้ันชองการเวนคืนท่ีดินและร้ือถอนอาคารเก่าเพ่ีอใช้ 
เป็นพ้ืนท่ีว่างและก่อสร้างอาคารใหม่



1 7 6

- อาคารอนุรักษ์และอาคารท่ีต้องการการปรับปรุง เป็นการซ่อม 
นชม ปรับปรุงอาคาร โดยเน้นงานภายนอกเป็นหลัก พร้อม 
ลับการจัดระเบียบองค์ประกอบรูปต้านหน้า เซ่น ซ่องเปิด ลัน 
สาด ผ้าใบ บีายร้านค้า เป็นต้น

ต้านระบบการสัญจร
- จัดระเบียบเค้นทางรถยนต์ท่ีไม1เก่ียวช้องลับการขยายความ 

กว้างของเค้นทางรถยนต์ ในถนนสายรองและสายย่อย 
การสร้างเค้นทางเท้าเแอมคลองหลอดวัดเทพธิดารามสู่คลอง 
หลอดรัดราซบพิธ

- การปรับปรุงขนาดและความต่อเน่ืองชองทางเท้า บริเวณถนน 
บำรุงเมือง

ต้านภูมิสถาปีตยกรรม
- การปรับปรุงพ้ืนท่ีเปิดโล่งสาธารณะ ไต้แก่ ลานคนเมือง ลาน 

ภายในศาลาว่าการกทม. และลานต้านหลัง ให้มืความต่อเน่ือง
- การปรับปรุงพ้ืนท่ีโล่งก่ึงสาธารณะภายในพ้ืนท่ีย่อยแต่ละส่วน

6.1.1.2 ระยะท่ีสอง เป็นการดำเนินงานช่วง 5-10 ปี คือ 
ต้านอาคารแสะการใช้ท่ีดิน

- ปรับปรุงอาคารศาลาว่ากทม. ขณะการโยกย้ายหน่วยงานออก 
นอกพ้ืนท่ี ทางต้านของเท่ีอมสู่ลานคนเมือง, เสาสิงช้า
การจัดต้ังดูนย้ขุมซนขนาดเล็กเพ่ือใช้เป็นพ้ืนท่ีในการรวมกลุ่ม 
ลันทางลังคม โดยใช้พ้ืนท่ีว่างและอาคารท่ีมืคุณค่าเติม 
การก่อสร้างอาคารใหม่บริเวณหลังวัดเทพธิดารามและตรอก 
ตึกดิน ทดแทนการรอถอน

- อาคารใหม่บริเวณช้างวังกรมพระสมมติฯ และโบสถ์พราหมณ์ 
ข้ันการสร้างแรงจูงใจในการจัดกรรมสิทธ้ิท่ีดิน และก่อสร้าง 
ใหม่

ต้านระบบการสัญจร
การจัดระบบการจราจรใหม่ โดยการขยายพ้ืนท่ีการเช้าถึง
รวมถึงการเปล่ียนเค้นทางเดินรถและเค้นทางเท้า ไต้แก่ ถนน 
ดินสอ ถนนสำราญราษฎร์ และถนนตัดใหม่บริเวณวังกรมพระ 
สมมติฯ เพ่ีอบริการพ้ืนท่ีภายใน
การเท่ีอมทางเท้าจากลานคนเมืองลับพ้ืนท่ีท่ีมืความสำคัญโดย 
รอบ ไต้แก่ เสาสิงช้าและโบสถ์พราหมณ์
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ด้านภูมิสถาปิตุยกรรม
- การปรับปรุงพ่ีนท่ีว่างริมคลองหลอด พร้อมท้ังการชยายขนาด 

คลองหลอด

6.1.1.3 ระยะท่ีสาม เป็นการดำเนินงานช่วง 10-15 ปี เป็นแผน
งานระยะยาวท่ีมีความต่อเน่ือง เป็นส่วนชองการบริหารจัดการ นละต้องใช้ระยะเวลาในการ 
สร้างแรงจูงใจในการพัฒนาอาคาร คือ

ด้านการดำเนินงานบริหาร ได้แก่ การจัดการบริหารโดยชุมชนแต่ละพ้ึน 
ท่ี ท้ังน่ืควรมีหน่วยงานท่ีเก่ียวช้องจากภาครัฐเป็นผู้ประสานงานและให้ความรู้ความเช้าใจ

ด้านอาคารและการใช้ท่ีดิน
- ปรับปรุงการใช้สอยศาลาว่าการกทม. หลังการโยกย้ายหน่วย 

งานออกนอกพ๋ึนท่ี โดยปรับเปล่ียนตามบทบาทหลักท่ีกำหนด 
ไว้ ทางด้านชองเท่ีอมส่ลานคนเมีอง, เสาสิงช้า
การปรับปรุงอาคารเอกชนให้เป็นไปตามแนวทางการพัฒนา 
อาคาร

ด้านระบบการสัญจร
- เป็นการปรับปรุงสาธารณูปโภค เช่น สายไฟฟ้า โทรศัพท์ ท่ีง 

ควรดำเนินการไปพร้อมกับการปรับปรุงทางเท้า และการ
ciชยายพนทถนนบางสาย

ด้านฎมิสทาปีตยกรรม
- การปรับปรุงทางเท้าท้ังพ้ึนท่ีบริเวณเสาสิงช้า และการเปล่ียน

เพ่ิมอุปกรณ์ประดับถนน ภายหลังจากจากการปรับปรุงทาง
ด้านสาธารณูปโภคและการสัญจร

6.1.2 มาตรการด้านกฎหมาย

พ๋ึนท่ีโครงการบริเวณเสาสิงช้า ท่ีงภาครัฐโดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร
เป็นผู้ดูแลรับผิดชอบส่วนใหญ่ ส่วนภาคเอกชนเป็นผู้ร่วมลงทุนในการพัฒนา ท่ีงภาครัฐจะเช้า 
ช่วยในส่วนชองสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ในการปฎิบ้ติจึงมีความจำเป็นต้องมีมาตรการ 
หรีอเคร่ืองมีอท่ีจะนำมาใช้ในการผลักดันให้ดำเนินการ โดยการแกํใชเพ่ิมเติมกฎหมาย หรือ
ข้อบัญญัติต่างๆ  ท่ีมีอยู่เดิม และเพ่ิมเดิมกฎหมายใหม่ท่ีเสนอให้มีช้ึนเพ่ีอใช้เฉพาะพ้ึนท่ี โดย 
แบ่งเป็น

6.1.2.1 แนวทางการเสนอมาตรการควบคุม
การคืกษามาตรการท่ีมีผลบังคับใช้ในปิจจุบัน พบว่ากฎหมายหลักใน 

การควบคุมอาคารและการใช้ท่ีดินชองอาคารในพ้ีนท่ีบริเวณเสาสิงช้า ได้แก่ ยังคงเป็นไปตาม
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ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2530 เร่ืองกำหนดบริเวณห้ามก่อสร้างตัดแปลง ใช้หรือ 
เปล่ียนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ภายในบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ช้ันนอก

จากสภาพพ๋ึนฐาน?เองการพัฒนารูปนบบอาคารทำให้อาคารส่วนใหญ่ 
ในพ้ืนท่ีส่วนใหญ่เป็นรูปแบบชองอาคารตึกแถว โดยเฉพาะตึกแถวบริเวณถนนบำรุงเมีอง ท่ีมี 
อายุมากกว่า 80 ปี จึงจัดอยู่ในกลุ่มอาคารท่ีสมควรเก็บ แต่จากข้อบัญญัตกรุงเทพมหานครท่ี 
ห้ามการก่อสร้างอาคารประเภทตึกแถวหรือห้องแถว จึงจะเป็นผลให้เกิดการปรับปรุงและรักษา 
อาคารตึกแถวเดิมให้คงสภาพการใช้งานให้ยาวนานท่ีสุด ประกอบกับการร้ึอตึกแถวและก่อ
สร้างใหม่น้ันจะทำให้พ้ืนท่ีใช้สอยลดลง เน่ึองจากผลชองกำหนดตามข้อบัญญัตกรุงเทพมหานคร 
2544 ตังน้ัน จึงเป็นการมาตรการท่ีเป็นแนวบังคับให้เจ้าชองท่ีดินปรับปรุงตามกรอบ-ท่ีกำหนด 
ปรันปรุงตามกรอบชองรายละเอียดการควบคุมอาคารท่ีเสนอแนวทาง

โตยเพ่ิมเดิมรายละเอียดข้อกำหนดควบคุมอาคาร เพ่ิมเดิมจากข้อ 
บัญญัติกรุงเทพมหานคร ท่ียังไม่ไตัมีรายละเอียด เพ่ีอใช้บังคับอาคารท่ีก่อสร้างใหม่ เหตุผลท่ี 
ใช้เป็นข้อบัญญัติแกํไชเพ่ิมเติม เน่ึองจากข้อกำหนดเดิมยังคงใช้บังคับ ส่วนท่ีแกํไชคีอ ส่วนท่ี 
เพ่ิมเติม โดยจะทำให้สามารถช่อมแชมและตัดแปลงอาคารประเภทตึกแถว

จากแนวทางการอนุรักษ์ในเสิงควบคุมท่ีผ่านมา ท่ีเสนอให้มีการต่อ
เติมพ้ืนท่ีใช้สอยอาคารในช่วงหลังแนวสันหลังคาน้ัน ในลักษณะตังกล่าวถือได้ว่าเป็นการตัด
แปลงโครงสร้างชองอาคารไม่ใช่การช่อมแชมอาคาร จึงชัดกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร และ 
ไม่สามารถนำไปปฏิบัติไคํในความเป็นจริง ตังน้ันจึงเสนอให้มีการแก่ไชเพ่ิมเติม ข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2530 โดยส่วนท่ีแกํไชคือส่วนท่ีเพ่ิมเติมลงไปให้มีรายละเอียดข้อ
กำหนดสำหรับอาคารท่ีก่อสร้างช้ันไหม่อย่างชัดเจน และเป็นประโยชนํต่อการแก่ไชอาคารเติม 
ท่ีมีการต่อเติมอย่างผิดกฎหมาย ช้ังเป็นมาตรการชักจูงใจให้เจ้าชองและผู้ถีอครองได้ร่วมกัน 
ปรับปรุงช่อมแชมอาคารให้มีคุณค่า

6.1.2.2 มาตรm รท่ีเก่ียวช่องกับการอนุรักษ์และฟ้นฟู
6.1.2.2.1 มาตรการในการอนุรักษ์ และปรับปรุงอาคารท่ีมีคุณค่า 

การช้ันทะเบียนอนุรักษ์อาคารและสถานท่ีท่ีมีความสำคัญทางประวัติศาสตร์เป็นวิธีการท่ีมีประ 
สิทธิภาพมากท่ีสุด'ในการบีองกันอาคารและสถานท่ีเหล่าน้ันจากการ'รอถอน ทำลาย โดยชยาย 
ชอบเชตกระบวนการจดบันทึกหรือช้ันทะเบียน

6.1.2.2.2 มาตรการในการควบคุมอาคารก่อสร้างใหม่
การเพ่ิมเติมจากกฎหมายเดิม จากการปรับปรุงช้างด้นน้ี

เป็นเพียงแนวทางในการอนุรักษ์และพ่ินฟูพ้ืนท่ีบริเวณเสาสิงช้า ท่ีถือเป็นเกณฑ์ท่ีเสนอไร้เท่า
น้ัน ท่ีงไม่สามารถมีผลบังคับใช่ได้ในทางปฏิบํต ตังน้ัน จึงควรท่ีจะต้องออกกฎหมายหรืออาศัย 
อำนาจชองกฎหมายในการบังคับใช้ ท่ีงจะมีลักษณะในการบังคับ โดยเสนอให้แยกออกตาม
ฐานชองกฎหมายท่ีมีอยู่เดิม 2 ลักษณะ คือ
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า. การควบคุมด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ได้น,H การควบ 
คุมในด้านปีองกิจกรรมและ?เนาคชองอาคาร โดยอาศัยอำนาจจากช้อบัญโบ้ตกรุงเทพมหานคร 
เร่ืองกำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ศัตนปลงใช้ หรือเปล่ียนการใช้อาคารบางชนิดหรีอบาง 
ประเภท ภายในกรุงรัตนโกสินทร์ช้ันนอก พ.ศ. 2530 เน่ืองจากควบคุมในเร่ืองชองประเภทกิจ 
กรรมและปีนาดชองอาคารท่ีออกโดยหน่วยงานท้องถ่ินโดยตรง เป็นการแกํใชเพ่ิมเดิมจากช้อ
บัญญัติเดิม โดยกำหนดห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้าง หรือดัดแปลงอาคารอยู่อาศัย หรืออาคาร 
อยู่อาศัยรวม หรืออาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ท่ีมีพ้ืนท่ีทุกช้ันรวมกันเกิน
1,000 ตารางเมตร

การกำหนดกิจกรรมท่ีไม'เหมาะลมอันอาจ๓ ดช้ึนใน 
อนาคต เ?1น ร้านอาหารประเภท Pub แต่จากการปรับเปล่ียนบทบาทเพ่ีอรองรับการท่องเท่ียว 
น้ัน กลุ่มกิจกรรมท่ีอาจเกิดช้ืนได้แก่ กิจกรรมประเภทท่ีพักอาศัยชนาดเล็กสำหรับนักท่องเท่ียว 
ช้ืงเป็นท่ีพักชนาดเล็ก ไม,สามารถใช้กับกฎหมายว่าด้วยโรงแรม

2. การควบคุมด้านอาคาร ได้แก่ การควบคุมรูปแบบ
ลักษณะชองอาคาร รวมท้ังความสูง อาศัยอำนาจจากช้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง การ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ท่ีให้ยกเลิกช้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อ 
สร้างอาคาร พ.ศ. 2522และชัอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง อาคารจอดรถยนต์ พ.ศ. 
2521 โดยออกกฎหมายมาทำการควบคุมอาคารเฉพาะพ้ืนท่ี เฉพาะบริเวณ โดยอาจออกเป็น 
ช้อบัญญัติหรือประกาศกรุงเทพมหานครแล้วแต่กรณี โดยทำการควบคุม ในเร่ืองชอง ความ
หนาแน่นชองอาคาร และชนาดชองอาคาร พร้อมกับระยะถอยร่นชองอาคาร

ส่วนในเร่ืองชองรูปแบบทางสถาปีตยกรรม ป็าย และ 
การใช้สีในพ้ืนท่ีน้ัน อาจมีช้อจำกัดท่ีไม่อาจลงลึกในส่วนท่ีเป็นรายละเอียดบางประการ จึงอาจ 
ต้องอาศัยมาตรการในรูปชองช้อกำหนดช้ันำ ( Guidelines) ท่ีมีรายละเอียดในสิงท่ีควรและไม่ 
ควรทำ เพ่ีอให้เจ้าชองท่ีดินมิความคล่องตัวในการก่อสร้างและปรับปรุง อย่างไรก็ตาม ใน
ความเป็นจริง มาตรการดังกล่าวน้ีควรต้องอาศัยการพิจารณาจากวิจารณญาณในรูปชอง
กรรมการหรือผู้ท่ีมีส่วนรับผิดชอบ

ท้ังน้ี เพ่ีอให้การควบคุมมีผลบังคับใช้และเป็นผลในเช้ง
รูปธรรมมากช้ืน ก่อนท่ีจะออกช้อบัญญัติต่าง  ๆควรมีประกาศหรือช้อบัญญัติช้ัวคราว เพ่ีอรอช้อ 
บัญญัติเพ่ิมเติม และป้องกันการเพ่ิมชองการพัฒนาไม่เหมาะสมจากเจ้าชองท่ีดินในช้วงเวลาน้ี 
ท้ังยังเป็นการควบคุมท่ีไม่ก่อให้เกิดการต่อต้านจากเจ้าชองท่ีดิน หรือการหยุดการพัฒนา
อาคารในพ้ืนท่ีมากจนเกินไป การควบคุมจึงควรน่าไปใช้ร่วมกับธ้อบัญญัติอ่ึน  ๆ ท่ีเป็นลักษณะ 
บวกและส่งเสริมการพัฒนา ลงทุนควบคู่ไปด้วย เช่น ช้อบัญญัติสร้างแรงจูงใจ โดยการ'ได้สิทธ้ี 
พิเศษบางอย่าง เช่น ได้พ้ืนท่ีใช้สอยอาคารท่ีเพ่ิมช้ืน จากช้อบัญญัติเดิม แลกกับความสูงชอง
อาคารท่ีลดลง หรือ การลดหย่อนภาษี เป็นด้น

กฎหมายใหม่ท่ีเสนอ
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1. การข้ึอสิทธ้ี1นการพัฒนาอลังหา'ริมทรัพย์ เพ่ีอ
สาธารณะประโยซน์ ในการพัฒนาเพ่ีอการอนุรักษ์อาคารท่ีมีคุณค่าท,างประวัติศาสตร์
สถาปิตยกรรม สามารถแบ่งการครองครองท่ีดิน การพัฒนาได้หลายส่วน คือ

-  สิทธิในแปลงท่ีดิน คือการเป็นเจ้าของ
- สิทธิไอยู่,ใต้ดิน คือการเป็นเจ้าชองทรัพยากรท่ีอยู่ใต้ดิน
- สิทธอยู่เหนือดิน เซ่น กรรมสิทธ้ี'ท่ีดิน และสิทธ่ีไนการ 

พัฒนาท่ีดิน
โดยสิทธิ*ตาง ๆ เหล่าน้ีสามารถแยกออกจากกันไต้ การ 

เช่าพ้ืนท่ีเพ่ีอปลุกสร้างหรือปรับปรุงอาคาร โดยเจ้าชองท่ีดินยังถีอโฉนดท่ีดินแสดงควา*!เป็นเจ้า 
ของอยู่ แต่สิทธิในการพัฒนาเป็นผู้เช่าเป็นผู้ข้ึอสิทธิในการพัฒนามาจากเจ้าชองท่ีดิน ในช่วง 
เวลาตามกำหนด โดยเจ้าชองท่ีดินจะไต้รับค่าทดแทนจำนวนหน่ึงและยังคงอาศัยอยู่ในพ้ืนท่ีหรือ 
ในอาคารเดิมไต้ แต่จะต้องไม่ทำการเปล่ียนแปลงสภาพชองอาคารเดิม

2. ช้อบัญญัดิสร้างแรงจูงใจ (Incentive Zoning) (สิทธิพร
ภิรมย์ร่ึน, 2543 : หน้า 210) หลักคือผลกำไรท่ีจะไต้จากการพัฒนาตามข้อตกลงจะเป็นแรง 
จูงใจให้ผู้ลงทุน เง่ือนไชข้อแลกเปล่ียนตามท่ีกำหนด ผู้ลงทุนไต้รับผลตอบแทน (bonus) ในรูป 
ชองผลประโยชน์บางอย่าง เช่น ไต้พ้ืนท่ีเป็นตารางเมตรเพ่ิมข้ึน ถึงระดับสูงสุคท่ีกำหนดไร้ และ 
จากลักษณะชองข้อกัญญ้ตน้ี พบว่าข้อกัญญ้ตการก่อสร้างอาคารใหม่ท่ีใข้อยู่ในปีจจุกัน เช่น
ระยะถอยร่นชองอาคาร เป็นอุปสรรคต่อข้อบัญญัติในการสร้างแรงจูงใจ

3. ข้อกัญญัตป้องกันการ'รอทำลาย (Antidemolition
Ordinances) ฐกสร้างข้ึนมาเพ่ีอช่วยในการร่ีอถอนทำงายอาคารในเมือง อาคารท่ีมืความ
สำคัญทางประว้ตคาสตร้ท่ีอาจมืคุณค่าและช่อมแชมไต้ก็ไต้รับการป้องกันเช่นกัน โดยป้องกัน 
ชุมชนย่อย หรือย่านท่ีพักอาศัยสำหรับผู้มีรายไต้น้อย อย่างไรก็ตาม ข้อกัญญัตน้ีเป็นเพียงมาตร 
การช่ัวคราว ท่ีช่วยให้เกิดการเจรจาต่อรองเพ่ีอจะดำเนินการในธ้ันอ่ึนต่อไป

6.1.2.3 การกำหนดกลุ่มอาคารสำหรับมาตรการท่ีควบคุม
6.1.2.2.1 กลุ่มอาคารท่ีสมควรเก็บ บริเวณท่ีมีการควบคุมค่อนข้าง

เคร่งครัต
กลุ่มอาคารอนุรักษ์ กระทำในลักษณะชองการอนุรักษ์ โดย
- ส่วนท่ีมีการต่อเติมเสียรูปให้ร่ีอออก

เปล่ียนรายละเอียดทางสถาปิตยกรรม เช่น วัสดุมุงหลังคา 
การใช้สี เป็นต้น

กลุ่มอาคารอนุรักษ์ควบคุม โดยยอมรับการต่อเดิมในบางส่วน 
และการคงรูปแบบเดิมเท่าท่ีจะทำไต้ ไต้แก่ ตึกแถวเก่าริมถนนบำรุงเมือง โดย
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- สามารถดัดแปลงต่อเติมได้บางส่วน เพ่ีอการอนุรักษ์
รักษาและฟ้นฟูสภาพอาคาร รวมถึงส่วนประกอบต่าง  ๆ ของอาคารให้กลับคีนในรูปแบบ 
สถาปิตยกรรมเติม

- การต่อเติมหรือดัดแปลงช้ันอาคารเพ่ิมข้ึน า ช้ัน คือ 
บริเวณริมถนนบำรุงเมือง ความสูงแต่ละช้ัน ไม่เกิน 2.80 เมตร เพ่ีอแลกกับการดัดแปลง 
อาคารช้ันล่าง คือ การเว้นระยะจากแนวขอบถนนไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร ให้เป็นทางเดินเห้า 
ด้านหน้าอาคาร ท้ังน้ี การต่อเติมเพ่ีอทดแทนพ่ีนท่ีทางเท้าด้านหน้าอาคาร ให้ค่อนไปทางด้าน 
หลังอาคาร นับจากแนวลันหลังคาเติม เพ่ีอลดการกระทบการมองเห็นจากแนวถนน โดยต่อ 
เติมไดในส่วนด้านหลังอาคารนับจากแนวลันหลังคาตามรูปแบบอาคารเติม

- ท้ังน้ีส่วนต่อเติมต้องมีโครงสร้างเบา มีหลังคาคลุม โดยมี 
ความลาดชันเหมือนกับหลังคาด้านหน้า และวัสดุท่ีใชัมุง ต้องเป็นกระเบ้ือง

- อาคารท่ีต่อเติมท่ีผิคจากรูปแบบเติม หรือรูปแบบท่ีเสนอ 
ให้ดำเนินการปรับปรุงรูปด้านหน้า ให้คงสภาพท่ีเป็นอยู่เติม โดยมีส่วนของรูปด้านหน้าดังน้ี

- ช่องเป็ด กันสาด และทางเดินเท้าด้านหน้าอาคาร
- การ'ใชัสี สีผนังอาคารภายนอก ให้เป็นสีใดสีหน่ึง ดัง 

เช่น สีอ่อน สีครีมหรือสีขาว ในส่วนของสีท่ีเป็นองค์ประกอบของอาคาร เช่น ประตูหน้าต่าง 
สามารถใชัสีในวรรณะร้อน ห้ามการ'ใชัสีวาด หรือพ่นเป็นลาย รูปภาพ หรือสัญลักษณ์ เน่ืองจาก 
จะทำให้เกิดความไม่เรียบร้อย

- การติดต้ังป้าย ต้องติดต้ังสิตกับผนังด้านหน้าอาคาร 
ห้ามติดต้ังป้ายสูงเกินกว่าระดับกันสาดช้ันล่าง

- วัสดุในจุดท่ีทีความไม่ถูกต้อง ใหร่ีอออก เช่น ป้าย
ร้านค้า กันสาดอลูมิเนียม

- ส่วนท่ีช่ารุดและดัดแปลงไปทำให้เสียรูปแบบ ให้ 
ช่อมแกิไขตามรูปแบบเดิม โดยเฉพาะองค์ประกอบท่ีส์าค้ญของรูปด้านหน้าให้ตาม ลัดส่วนเติม

6.1.2.2.2 การอาคารก่อสร้างใหม่ มาตรการท่ีจะน้ามาใช่ในการควบ 
คุมท่ีเป็นผลมาจาก การคืกษารูปแบบท่ีเหมาะสมโดยการเปรียบเทียบจากอาคารท่ีมีคุณค่าใน 
พ่ีนท่ีท่ีอยู่ริมถนนบำรุงเมือง และลานคนเมือง แต่ละบริเวณ ในบทข้างด้นท่ีผ่านมาแล้ว มีผล 
กับกลุ่มอาคารท่ีจะสร้างข้ึนทดแทนอาคารเก่าท่ีไม่มีรูปแบบทางสถาปิตยกรรมท่ีมีคุณค่า และ 
อาคารบางส่วนท่ียังสามารถใชังานได้ต่อไปอีกระยะหน่ึง โดยจะทำการควบคุมใน 3 ส่วน
ประกอบ ได้แก่

-  ความกลมกลืนในเร่ืองของรูปทรง ( Form)
ความกลมกลืนในเร่ืองของขนาดและลัดส่วน ( Scale and
Proportion)
ความกลมกลืนในเร่ืองของส่วนประกอบ (Element)
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6.1.3 มาตรการด้านการจัดการองค์กรบริหาร

โดยปกติองค์กรภาครัฐ ท่ีเป็นหน่วยงานท้องถ่ิน จะมีหน้าท่ีในการควบ 
คุม กำกับดูแล ตังน้ันการประสานงานอย่างตีระหว่างองค์กรภาครัฐและเอกซนในการปฏิบัติจึง 
ควรประกอบด้วยหน่วยงานต่าง  ๆ ตังต่อไปน้ี

6.1.3.า ภาครัฐ โดยการแต่งต้ังจากซ้ารา«การประจำ ท่ีมาจากหน่วย 
งานท่ีเก่ียวซ้อง เย่น กรุงเทพมหานคร, คณะกรรมการกรุงรัตนโกสินทร์, คณะกรรมการสิงแวด 
ล้อม, สำนักผังเมือง, กรมติลาปากร, กรมธนารักษ์ และกรมการศาสนา เป็นผู้บริหารแนวทาง 
ในส่วนซองระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ รวมท้ังอำนวยความสะดวกใท้กับภาคเอุกซน

6.1.3.2 คณะกรรมการเอกซน เป็นการจัดต้ังองค์กรการพัฒนาร่วมกัน 
โดยมีกรุงเทพมหานครเป็นผู้ประสานผลประโยซน์ ร่วมกับกลุ่มเอกซนเติมและกลุ่มเอกซนท่ีสน 
ใจ ท่ีจะน้ามาพัฒนาในส่วนซองพ่ีนท่ีสร้างใหม่ทดแทนบริเวณท่ีถูกร้ือถอน เวนตีน เพ่ีอการ 
พัฒนากิจกรรมการค้ารูปแบบใหม่

6.1.3.3 กลุ่มบุคคลผู้!ตรับผลกระทบจากโครงการ เป็นกลุ่มซองผู้อยู่
อาศัยหรือผู้ประกอบการค้าเดิมท่ีต้องย้ายออกนอกพ่ีนท่ี หรือเจ้าซองท่ีดินท่ีถูกเวนตีนและไม่
ถูกเวนตีน แต่ไม่มีความประสงค์จะอยู่อาศัยหรือประกอบการค้าในพ้ึนท่ี โดยทำหน้าท่ีเสนอ
ความติดเห็นต่างๆ  อันแสดงถึงผลประโยซน้อันซอบธรรม«องตนเอง

6.1.4 มาตรการด้านงบประมาณ แหล่งเงินทุนท่ีสำคัญมาจาก
6.1.3.2 ภาครัฐ เป็นงบประมาณประจำปีซองรัฐท่ีต้องจัดสรร เพ่ีอ

การจัดเตรียมการพัฒนา และจากงบประมาณท่ีเก่ียวซ้องซองโครงการในแผนแม่บทกรุงร ัต น 
โกสินทร์โดยแบ่งเป็น

-  โครงการลานเอนกประสงค์เพ่ีอกิจกรรมด้านวัฒนธรรม บริเวณลาน 
คนเมือง เป็นโครงการระยะส้ัน 5 ปี งบประมาณท้ังหมด 114.54 ล้านบาท เป็นค่าใซ้จ่ายใน 
การก่อสร้างลานคนเมือง 29.13 ล้านบาท ท่ีเหลือใซ้ในการจัดระบบการจราจร และการร้ือ 
ถอนอาคาร 85.41 ล้านบาท

-  โครงการจัดระเบียบย่านพักอาศัย บริเวณหลังอาคารราซดำเนิน
และโครงการจัดทางเดินตลอดแนวคลองหลอดเหนิอ เป็นโครงการระยะกลาง 10 ปี งบ
ประมาณท้ังหมด 333.80 ล้านบาท เป็นค่าใซ้จ่ายในการก่อสร้างสาธารณูปโภคด้านต่าง  ๆใน 
พ่ีนท่ี 108.17 ล้านบาท ตังน้ันจึงมีงบประมาณในการดำเนินการส่วนท่ีเหลือ 225.63 ล้าน 
บาท สามารถจัดสรรงบประมาณส่วนหน่ึง ( ติดตามพ๋ึนท่ีโครงการ) ในการดำเนินการ

-  โครงการจัดทำอุปกรณ์สาธารณูปโภคในกรุงรัตนโกสินทร์ เป็น 
โครงการระยะส้ัน 5 ปี จัดให้มีอุปกรณ์บนถนนสายสำคัญ ได้แก่ ถนนบำรุงเมือง ถนนตรีทอง 
และถนนดินสอ โดยมีงบประมารค่าใซ้จ่ายท้ังหมดบนถนน 3 เส้น 7.50 ล้านบาท
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6.1.3.3 ภาคเอก«น เป็นงบประมาณในการลงทุนของเจ้าชองท่ีดิน
หรือผู้สนใจรายย่อย โดยเอกซนจะเป็นผู้ลงทุนท้ังหมด ในขณะท่ี'รัฐบาล1ให้ความสนับศนุนด้าน 
ต่างๆ  เซ่น การหาแหล่งเงินกู้ดอกเบ้ียต่ํา การค้ําประกันเงินกู้ หรือการลดภาษีในซ่วงของการ 
พัฒนา

6.2 วิธีการในการนำไปปฏิบัติ
ในการท่ีจะนำไปสู่การปฏิบัติให้บรรลุเป้าหมาย นอกจากจะใช้กฎหมายข้อบังคับ 

ต่างๆ  อ่ืงย่อมต้องมีการต่อต้านจากผู้ท่ี'โม่เห็นด้วย และผู้ท่ีเสียผลประโยชน์ เซ่น เจ้าของท่ีดิน 
หรือกลุ่มประกอบการค้า หรือผู้เช่าอาศัย ดังน้ันวิธีในการนำผังไปปฏิบ้ติ จึงต้องข๋ีนอยู่กับความ 
เหมาะสมในแต่ละพ้ึนท่ี โดยแยกออกเป็น 2 ลักษณะดังน้ี

ใ. การบังคับ เป็นลักษณะการควบคุมทางลบโดยใข้กฎหมายบังคับ อ่ืงย่อม
ต้องเกิดผลกระทบมีผู้ต่อต้าน อ่ืงควรจะต้องอาศัยความยึดหยุ่นทางกฎหมาย มิให้เป็นการ
จำกัดมากเกินไป และควรใช่ในกรณีท่ีจำเป็นเพ่ีอให้เกิดความเสียหายน้อยท่ีสุด

2. การสร้างแรงจูงใจ เป็นลักษณะในการควบคุมทางบวก อ่ืงอาจมีสิทธิพิเคษ 
เพ่ีอจูงใจให้ปฏิบัติตามข้อเสนอแนะ เซ่น การซดเชยค่าเสียหายอย่างยุติธรรม การลดหย่อน 
ภาษี การช่วยหาแหล่งเงินทุน การค้ําประกันเงินกู้ โดยภาคเอกซนมีโอกาสในการปรับปรุงรูป 
แบบอาคารท่ีหมดสภาพ ในขณะท่ีภาครัฐไค้รับการแบ่งเบาภาระบางส่วน

6.3 สรุปและข้อเสนอแนะอ่ืนๆ
การคำเนินโครงการให้เป็นไปตามแนวทางท่ีเสนอ ต้องอาศัยความร่วมมีอจากชุม 

ซน โดยมีหน่วยงานของภาครัฐเป็นผู้ประสาน เน่ึองจากท่ีผ่านมาโครงการของภาครัฐทำให้ 
เกิดผลกระทบโดยตรงต่อชุมซนในพ่ีนท่ี และเป็นโครงการท่ีต้องใช้งบประมาณในการลงทุนของ 
ภาครัฐผ่ายเคียว ดังน้ันการเปล่ียนแปลงบทบาท หรือหน้าท่ีชองพ้ืนท่ีบริเวณเสาสิงข้า ทาง
ต้านเศรษฐกิจและการค้าน้ัน ต้องการความเข้าใจ และแนวทางท่ีธุมซนสามารถปรับตัวให้พร้อม 
ในการปรับเปล่ียนดังกล่าว อีกท้ังยังช่วยลดงบประมาณในการใช้จ่ายลงไปโดยเพ่ิมบทบาทใน 
การจัดการบริหารมากข๋ึน
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