
การตดิตามผลการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นายสงกรานต์  อนนัตภกัดิ ์

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

วิทยานิพนธ์นีเ้ป็นสว่นหนึ่งของการศกึษาตามหลกัสตูรปริญญาเคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต 

สาขาวิชาการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั  ภาควิชาเคหการ  

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

ปีการศกึษา  2555 

ลิขสิทธ์ิของจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
บทคดัยอ่และแฟ้มข้อมลูฉบบัเตม็ของวิทยานิพนธ์ตัง้แตปี่การศกึษา 2554 ท่ีให้บริการในคลงัปัญญาจฬุาฯ (CUIR) 

เป็นแฟ้มข้อมลูของนิสติเจ้าของวิทยานิพนธ์ท่ีสง่ผา่นทางบณัฑิตวิทยาลยั 

The abstract and full text of theses from the academic year 2011 in Chulalongkorn University Intellectual Repository(CUIR) 

are the thesis authors' files submitted through the Graduate School. 

 



IMPLEMENTATION PROGRESS ASSESSMENT OF THE DIN DAENG URBAN RENEWAL 

 PROJECT, BANGKOK METROPOLITAN 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mr. Songkran  Anantapak  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 

for the Degree of Master of Housing Development Program in Housing  

 Department of Housing 

Faculty of Architecture 

Chulalongkorn University 

Academic Year 2012 

Copyright of Chulalongkorn University 



หวัข้อวิทยานิพนธ์ การตดิตามผลการดาํเนินงาน  โครงการฟืน้ฟเูมือง 

 ชมุชนดินแดง 

โดย นา ยสงกรานต ์ อนนัตภกัดิ ์ 

สาขาวิชา การพฒันาท่ีอยูอ่าศยั  

อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั ผู้ชว่ยศาสตราจารย์ ดร.กณุฑลทิพย  พานิชภกัดิ ์

อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม นายปรีดิ์  บรุณศริิ 

  

 คณะ สถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  อนมุตัใิห้นบัวิทยานิพนธ์ฉบบันี ้

เป็นสว่นหนึ่งของการศกึษาตามหลกัสตูรปริญญามหาบณัฑิต 

 คณบดีคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

(ผู้ชว่ยศาสตราจารย์ ดร.พงศ์ศกัดิ ์ วฒันสินธุ)์ 

คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ 

 ประธานกรรมการ 

(รองศาสตราจารย์ สปุรีชา  หิรัญโร) 

 อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั 

(ผู้ชว่ยศาสตราจารย์ ดร.กณุฑลทิพย  พานิชภกัดิ)์ 

 อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม 

(นายปรีดิ์  บรุณศริิ) 

 กรรมการภายนอกมหาวิทยาลยั 

(นางรัศมี  ไชยนนัทน์) 

 กรรมการภายนอกมหาวิทยาลยั 

(นางจําเนียร  ดริุยประณีต) 



ง 

สงกรานต์  อนนัตภกัดิ์ : การตดิตามผลการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง . 
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140 หน้า. 

การเคหะแหง่ชาติ (กคช.) ได้ให้ความสาํคญักบัการพฒันาเมืองและฟืน้ฟชูมุชนเมืองทีม่สีภาพเสือ่มโทรม 

จงึมีแนวคิดการฟืน้ฟเูมือง  (Urban Renewal) โดยเกิดจากชมุชนเก่าทีอ่าคารมีอายกุว่า  30 ปีมีสภาพทรุดโทรม 

และสภาพแวดล้อมเสือ่มโทรม รวมทัง้การใช้ประโยชน์ทีด่นิไม่คุ้มค่า จงึเร่ิมโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง  

ในปี 2533 จนถงึปี 2555 ผลการดําเนนิงานไม่เป็นไปตามแผน กคช.ยงัไม่เคยมีการรวบรวมผลการดําเนนิงาน  

อย่างเป็นระบบ การศกึษานี ้จงึมีวตัถปุระสงค์เพือ่ศกึษานโยบาย แผนงาน ขัน้ตอนวิธีการดําเนนิงานและวิเคราะห์ 

ปัญหาอปุสรรคทีท่าํให้โครงการไม่เป็นไปตามแผนการดําเนนิงานและบนัทกึอย่างเป็นระบบ 

ช่วงปี 2533-254 3 มีแผนการรือ้ย้ายโดยเตรียมโครงการดินแดง 4 จํานวน 352 หนว่ย ไว้รองรับการ  

รือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัชัว่คราว โดยขัน้แรกให้รือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยั จํานวน 336 หนว่ย แต่ไม่สามารถดําเนนิการได้

เนือ่งจากเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ รัฐบาลมีนโยบายให้ชะลอการลงทนุในภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ กคช.จงึได้ชะลอ  

การรือ้ย้ายและนาํโครงการดินแดง 4  ให้ประชาชนทัว่ไปเช่า สง่ผลให้ไม่มีสถานทีร่องรับการรือ้ย้าย ทัง้นี ้

คณะรัฐมนตรีมีมติเหน็ชอบแผนผงัแม่บทการพฒันาพืน้ทีแ่ละฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ช่วงปี 25 44-2547  

ได้มีการเจรจาแลกเปลีย่น ที่ดินกบั กทม.เพือ่จดัสร้างทีอ่ยูอ่าศยัรองรับผู้ถกูรือ้ย้ายและมีการจดัประชมุชีแ้จง  

และทาํความเข้าใจกบัผู้อยูอ่าศยัในพืน้ทีด่นิแดง 1 ,2 จํานวน 6,818 หนว่ย รวมทัง้มีการจ้างตรวจสอบและ

ประเมินสภาพอาคารพกัอาศยัโครงการดินแดง 1 ,2  ช่วงปี 2548-2555 มีแผนที่ จะดําเนนิการสร้างทีพ่กัอาศยั

บริเวณสาํนกังานเคหะชมุชนดินแดง 1 สาํหรับรองรับการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดิมและบคุคลทัว่ไปแต่ไม่สามารถ

ดําเนนิการได้ เนือ่งจาก กคช. มีนโยบายทีจ่ะนาํพืน้ทีน่ัน้หารายได้ และมีการต่อต้านจากชาวชมุชนโดยกลุม่  

ผู้ ต่อต้านต้องการให้ซ่อมแซมอาคาร งานด้านสงัคมมุง่เน้นการจดัอบรม สมัมนาให้ความรู้มากกว่าการเจรจากบั  

ผู้อยูอ่าศยั ดงันัน้ปัญหาทีท่าํให้การดําเนนิงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงไม่เป็นไปตามแผนคือ นโยบาย  

ในการจดัทาํโครงการไม่มคีวามชดัเจน ซึง่เกิดจากการเปลีย่นแปลงรัฐบาลบอ่ยครัง้ การดําเนนิ กระบวนการ  

ทางสงัคมขาดความต่อเนือ่ง และโครงการยงัไม่เป็นทีย่อมรับร่วมกนัระหว่างชมุชนและหนว่ยงานทีเ่ก่ียวข้อง 

การดําเนนิงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงควรเป็นโครงการระดบัชาติทีม่นีโยบายชดัเจน และ  

มีการประสานงานระหว่างหนว่ยงานและชมุชน และ กคช.ควรแสดงให้เหน็ความสาํคญัของโครงการทีก่อ่ให้เกิด  

ประโยชน์แก่สาธารณะ ไม่ใช่เป็นเพยีงโครงการลงทนุของ กคช.เทา่นัน้  เม่ือสงัคมโดยรวมเหน็ว่าเป็นประโยชน์ต่อสว่นรวม 

 กระบวนการทางสงัคมและการมีสว่นร่วมของประชาชนในชมุชนจะเกิดขึน้ และต้องมีการดําเนนิการอย่างต่อเนือ่ง 

ภาควิชา เคหการ ลายมือช่ือนิสิต  
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 The National Housing Authority (NHA) emphasizes urban development and redevelopment of deteriorated 

communities.  The concept of urban renewal comes into play in older communities with buildings over 30 years old with 

deteriorated surroundings, and inefficient land usage.  The Din Daeng urban renewal project was started in 1990, and as of 

2012, the project had not progressed according to plan. The NHA does not have any systematic review of the project. This 

research therefore had as its objectives to study the policies, implementation plans, and stages of operation of the project and to 

analyse the problems or obstacles that resulted in it not having systematically progressed according to plan. 

From 1990-2000 there was a demolition and relocation plan in effect for the Din Daeng 4 Project with 352 housing 

units prepared to temporarily accommodate those residents.  At first, the plan was to relocate the residents into 336 units 

however this was not carried out due to an economic crisis and government policies which curbed both public and private 

investment.  The NHA thus shelved the demolition and relocation plan while putting the Din Daeng 4 Project units up for lease to 

the general public.  As a result, there was no longer any facility to support the demolition and relocation plan. The cabinet 

approved a master plan for Din Daeng area development and urban redevelopment for the period of 2001-2004. As a part of this 

plan, negotiations were held with the Bangkok Metropolitan Administration regarding land plot exchange for the construction of 

housing to accommodate those residents affected.  Meetings were also held with the residents of the 6,818 units in Din Daeng 1 

and 2 and inspection and assessment of the buildings were conducted. During the years 2005-2012, new housing units were 

planned in the area of the Din Daeng Community Housing Office to support the relocation of the residents as well as to offer to 

the general public.  However, this was not completed as the NHA had a policy in place to earn revenues from the land in that 

area.  The community protested, demanding building repair. Meanwhile, social workers in the community focused on arranging 

training programs and seminars to educate residents rather than negotiate with them.  

In conclusion, the problems that derailed the Din Daeng redevelopment project were the result of unclear 

policies. This was due to the fact that there had been frequent changes in the government and a lack of continuity in 

the social processes. The project did not gain common consent of the communities affected and the agencies concerned. 

To complete this urban renewal project, it should be carried out as the national-level project with clear policies and 

coordination between the agencies and communities. In addition, the NHA should stress the public benefits of the project 

rather than as the NHA’s investment. When the society at large sees that the project is for the public good, with 

continuation of social processes and community participation will result the successful of the project. 
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 ขอขอบพระคณุการเคหะแหง่ชาตท่ีิมอบทนุการศกึษาและโอกาสในการศกึษาตอ่ผู้ วิจยั 

และวิทยานิพนธ์ฉบบันีสํ้าเร็จ ลลุว่งไปได้ด้วยความกรุณาเป็นอยา่งย่ิงจาก ผ ศ.ดร. กณุฑลทิพย  

พานิชภกัดิ์ อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ และอาจารย์ปรีดิ์  บรุณศริิ ศาสตราภิชาน อาจารย์  

ท่ีปรึกษาร่วม ท่ีได้ให้คาํแนะนําและข้อคดิเหน็ตา่ง ๆ อนัเป็นประโยชน์ย่ิงมาโดยตลอด รวมทัง้ได้ให้

ความเอาใจใสต่ดิตามผลงานของผู้ วิจยัอยา่งใกล้ชิดในการศกึษาวิทยานิพนธ์นี ้

 ขอขอบพระคณุ คณาจารย์ในภาคเคหการทกุทา่น ท่ีได้ประสิทธ์ิประสาทวิชาความรู้  

แกผู่้ วิจยัตลอดระยะเวลาท่ีเข้าศกึษา ซึง่สง่ผลให้ผู้ วิจยัมีความรู้ตา่ง ๆ ในการดาํเนินการจดัทํา

วิทยานิพนธ์ฉบบันีจ้นสําเร็จลลุว่งไปได้ด้วยด ีตลอดจนขอบคณุเจ้าหน้าท่ีในภาคเคหการทกุทา่น  

ท่ีอํานวยความสะดวกในด้านตา่ง ๆ เป็นอยา่งดี 

ขอขอบพระคณุกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ทกุทา่นท่ีได้สละเวลาพิจารณาและให้ข้อคดิเหน็

ตา่ง ๆ ทําให้วิทยานิพนธ์นีมี้ความสมบรูณ์และเป็นประโยชน์มากย่ิงขึน้ 

 ขอขอบคณุพ่ี ๆ การเคหะแหง่ชาต ิฝ่ายการฟืน้ฟแูละพฒันาเมืองทกุทา่น และบคุคลท่ีไม่

สามารถเอย่นามได้ทัง้หมดท่ีคอยชว่ยเหลือ แนะนําและให้กําลงัใจ 

สดุท้ายนีข้อขอบพระคณุ บิดา มารดาและครอบครัว ท่ีให้การสนบัสนนุผู้ วิจยัในทกุวิถีทาง

มาโดยตลอด จนสามารถสําเร็จการศกึษาตามท่ีมุง่หวงัและตัง้ใจทกุประการ 
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บทที่ 1 

บทนํา 
 

1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปัญหา 

 การเคหะแหง่ชาติ(กคช.) จดัตัง้ขึน้เม่ือวนัท่ี  12  กมุภาพนัธ์  2516 ตามพระราชบญัญตัิ  

การเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 มีหน้าท่ีหลกัคือ จดัให้มีท่ีอยู่อาศยัสําหรับประชาชนโดยเฉพาะ  

ผู้มีรายได้น้อย / จดัให้มีสาธารณปูโภค สาธารณปูการ และส่ิงอํานวยความสะดวกแกผู่้อยูอ่าศยั 

รวมทัง้พฒันาการอยู่อาศยัให้มีคณุภาพชีวิตท่ีดีขึน้ทัง้ในทางสงัคม เศรษฐกิจและส่ิงแวดล้อม 1

 โครงการเคหะชมุชนดินแดงตัง้อยู่ในพืน้ท่ีแขวงดินแดง เขตดินแดง เดิมเป็นชมุชนอาคาร

สงเคราะห์สําหรับผู้มีรายได้น้อยรุ่นแรกของรัฐบาล ซึง่กรมประชาสงเคราะห์ได้จดัสร้างท่ีพกัอาศยั

โดยสร้างเป็นบ้านไม้บนบริเวณท่ีโลง่ ซึ่งเคยเป็นท่ีทิง้ขยะมลูฝอยของเทศบาลนครกรุงเทพฯ และ

เป็นท่ีโลง่ ทุ่งนา โดยเทศบาลกรุงเทพฯ ได้จดัซือ้เม่ือ พ.ศ. 2485 และในปี พ.ศ. 2494 ได้เร่ิม

ก่อสร้างเรือนแถวไม้ชัน้เดียวและสองชัน้ ใต้ถนุสงู รวมทัง้สิน้ 1,088 หนว่ย ตอ่มาสภาพบ้านไม้และ

ส่ิงแวดล้อมได้ทรุดโทรมลงไปมากและได้แปรสภาพเป็นแหลง่เส่ือมโทรม กรมประชาสงเคราะห์  

จึงได้นําแนวคิดการปรับปรุงฟืน้ฟชูมุชนเมืองมาใช้เป็นครัง้แรก โดยพิจารณาเห็นวา่ยงัมีผู้  

มีความต้องการท่ีอยูอ่าศยัในบริเวณนีอี้กเป็นจํานวนมาก รัฐบาลจงึได้อนมุตัใิห้ดาํเนินการกอ่สร้าง

อาคารแฟลต 5 ชัน้ ใต้ถนุโลง่ขึน้ทดแทนอาคารเก่า จํานวนทัง้สิน้ 64 หลงั รวมเป็นหน่วยพกัอาศยั

ทัง้สิน้ 4,144 หน่วย

 

ประกอบกบัการเคหะแห่งชาติในฐานะหน่วยงานของรัฐได้ตระหนกัถึงความสําคญัของการพฒันา

เมืองและฟืน้ฟชูมุชนเมืองท่ีมีสภาพเส่ือมโทรม จึงมีแนวคิดการฟืน้ฟเูมือง  (Urban Renewal) โดย

เกิดจากอาคารท่ีอยู่อาศยัท่ีการเคหะแห่งชาติดําเนินการในช่วงท่ีก่อตัง้มีอายกุวา่ 20 ปีแล้วมีสภาพ

ทรุดโทรม และเมืองได้มีการพฒันาไปมาก ทําเลท่ีตัง้ของเคหะชมุชนหลายโครงการอยู่ในบริเวณท่ี

เป็นใจกลางเมืองท่ีมีมลูคา่ท่ีดินสงูขึน้มาก พร้อมๆ กบัความต้องการท่ีอยู่อาศยัก็เพ่ิมขึน้เป็นอย่าง

มาก การเคหะแห่งชาติจึงเร่ิมท่ีจะดําเนินโครงการฟืน้ฟเูมืองใน  2 พืน้ท่ี คือ โครงการฟืน้ฟเูมือง

ประชานิเวศน์ และโครงการฟืน้ฟเูมืองดินแดง 

2

                                                        
1การเคหะแหง่ชาติ, พระราชบัญญัตกิารเคหะแห่งชาติ  พ.ศ. 2537 [ออนไลน์], 

19 กนัยายน  2550. แหลง่ทีม่า http://ldc.nha.co.th 
2ฝ่ายจดัการทรัพย์สนิและเคหะชมุชน การเคหะแหง่ชาติ,  ประวติัเคหะชมุชนดินแดง. หน้า 5. 

 โดยเร่ิมก่อสร้างในปี พ.ศ. 2506 และแล้วเสร็จในปีพ.ศ. 2517 นบัเป็นอาคาร

สงเคราะห์ประเภทอาคารแฟลตเชา่ยคุแรก ตอ่มาการเคหะแหง่ชาตริบัโอนเข้ามาอยูใ่นความดแูล



2 

รับผิดชอบตอ่จากกรมประชาสงเคราะห์ เม่ือปี พ.ศ. 2516 ตามประกาศคณะปฎิวตัิ ฉบบัท่ี 316 

อาคารท่ีรับโอนมาจากกรมประชาสงเคราะห์ ประกอบด้วย อาคารแฟลต 5 ชัน้ ใต้ถนุโลง่ จํานวน 

64 อาคาร รวม 4,144 หน่วย ซึ่งเป็นอาคารท่ีก่อสร้างตัง้แตปี่ 2506 และการเคหะแหง่ชาติ  

ได้พฒันาและดาํเนินการกอ่สร้างอาคารในโครงการตา่งๆ เพ่ิมเตมิอีกประมาณ 5,098 หน่วย  

รวมเป็นหนว่ยพกัอาศยัทัง้สิน้ 9,242 หน่วย บนพืน้ท่ี 207.30 ไร่ 

ในช่วงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ  ฉบบัท่ี  7 (พ.ศ. 2535-2539) รัฐบาล  

มีนโยบายสง่เสริมการลงทนุ BOI ทําให้เอกชนเข้ามามีบทบาทด้านการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั  

สําหรับผู้มีรายได้น้อยเพ่ิมขึน้และความต้องการท่ีอยูอ่าศยักเ็พ่ิมมากขึน้ด้วย ประกอบกบัจํานวน

ประชากรของเมืองเพ่ิมมากขึน้ทําให้ต้องมีการขยายพืน้ท่ีเมืองออกไปสูช่านเมืองสง่ผลให้โครงการ

เคหะชมุชนดินแดงกลายเป็น Prime Area ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งโครงการเคหะชมุชนดินแดง  

เป็นอาคารแฟลตพกัอาศยัในยคุแรกๆ ท่ีกอ่สร้างมาตัง้แตปี่ พ.ศ. 2506 มีสภาพทรุดโทรมเน่ืองจาก

มีอายกุารใช้งานมานานกวา่ 40 ปี รวมทัง้สภาพแวดล้อมรอบโครงการเปล่ียนแปลงไปจากเดมิ 

 การเคหะแห่งชาติจึงมีนโยบายฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง โดยวตัถปุระสงค์ของการจดัทํา

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง เพ่ือเป็นโครงการนําร่องในการขยายบทบาทขององค์กรในการ

พฒันาท่ีอยู่อาศยัควบคูก่บัการพฒันาเมืองและการฟืน้ฟเูมือง โดยการปรับปรุงพืน้ท่ีเส่ือมโทรม  

ให้ดีขึน้ ทัง้ด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สงัคมและส่ิงแวดล้อม จดัสร้างท่ีอยู่อาศยัใหมร่องรับ  

ผู้อยูอ่าศยัเดมิและ ผู้อยูอ่าศยักลุม่ใหมท่ี่มีความต้องการอาศยัในบริเวณนี ้เชน่ ข้าราชการ

กรุงเทพมหานคร กระทรวงแรงงานและสวสัดิการสงัคม ตลอดจนหน่วยงานอ่ืนๆในพืน้ท่ีและเป็น

การเพ่ิมแหลง่งานในชมุชน ตลอดจนพฒันาการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เหมาะสม 

การเคหะแห่งชาติได้มีความพยายามดําเนินการโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

อยา่งตอ่เน่ือง  ตัง้แตปี่ พ.ศ. 2533 จนถึงปี พ.ศ. 2555 แต่ผลการดาํเนินงานไมเ่ป็นไปตามแผน  

และ กคช.ยงัไมเ่คยมีการรวบรวมผลการดาํเนินงานและบนัทกึอยา่งเป็นระบบ ทําให้ต้องมีการ

ศกึษาวิจยัวา่ อะไรเป็นปัญหาหรืออปุสรรคท่ีทําให้การดําเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง  

ไมเ่ป็นไปตามแผน 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการวจัิย 

 1. เพ่ือศกึษาน2โยบายและ2

 2. เพ่ือศกึษาขัน้ตอน วิธีการดําเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงท่ีผา่นมาตัง้แต่

เร่ิมต้นโครงการจนถึงปัจจบุนั 

แผนงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงตัง้แตเ่ร่ิมต้นโครงการ

จนถึงแผนงานลา่สดุ 

 3. เพ่ือวิเคราะห์ปัญหา อปุสรรคท่ีทําให้โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงไมเ่ป็นไปตาม

แผนการดาํเนินงาน 

 4. เพ่ือสรุปปัญหา อปุสรรคและเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงดําเนินงานตอ่ไป 

 

1.3 ขอบเขตของการวจัิย 

 ขอบเขตด้านเนือ้หา  กคช.เร่ิมดําเนินการโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ตัง้แต่  

ปี 2533-2555 รวมระยะเวลา 22 ปี การดาํเนินงานท่ีผา่นมาได้นําเสนอคณะรัฐมนตรีและมีมติ

คณะรัฐมนตรี(ครม.) จํานวน 3 ครัง้ ได้แก ่มต ิครม.วนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2543, มติ ครม.วนัท่ี 16 

มีนาคม 2547 และมต ิครม.วนัท่ี 2 มกราคม 2551 ผู้ วิจ ยัจึงได้แบ่งการศกึษาออกเป็น 3 ช่วง ดงันี ้

ช่วงท่ี 1 ปี พ.ศ. 2533-2543 ศกึษานโยบาย/แผนงานและขัน้ตอน วิธีการดาํเนินงาน

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

ช่วงท่ี 2 ปี พ.ศ. 2544-2547 ศกึษานโยบาย/แผนงานและขัน้ตอน วิธีการดาํเนินงาน

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

ช่วงท่ี 3 ปี พ.ศ. 2548-2555 ศกึษานโยบาย/แผนงานและขัน้ตอน วิธีการดาํเนินงาน

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

 

ช่วงปี พ.ศ. 2533-2543 ช่วงปี พ.ศ. ปี 2544-2547 ช่วงปี พ.ศ. ปี 2548-2555 

นโยบาย/แผนงาน นโยบาย/แผนงาน นโยบาย/แผนงาน 

ขัน้ตอนการดาํเนินงาน 

-การจดัทํารายละเอียดโครงการ 

-ครม.อนมุตัิปี 2543 

-การดาํเนินการตามมต ิครม.

ปี 2543 

-ครม.อนมุตัปีิ 2547 

-การดาํเนินการตามมต ิ

ครม.ปี 2547 

-ครม.อนมุตัปิี  2551 

ตารางท่ี 1 : แสดงขอบเขตของการวิจยั 
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1.4 นิยามศัพท์ท่ีใช้ 

ความหมายของการฟ้ืนฟูเมือง 

 (Charles Abrams, 1971 อ้างถึงใน นพนนัท์ ตาปนานนท์, 2551: 9) ได้ให้คาํนิยาม 

การฟืน้ฟเูมือง คือ 

 " urban renewal the improvement of urban environments through public initiative 

and assistance in demolishing slums, rehabilitating or conserving existing structures, 

providing for better housing, commercial, industrial, and public buildings as well as 

greater amenities pursuant to comprehensive plans and workable programs"  

การฟ้ืนฟูเมือง คือ กระบวนการเปล่ียนแปลงทางกายภาพของเมืองหรือสว่นของเมืองท่ี

เกิดความเสียหาย เส่ือมโทรม หรือเส่ือมถอย ให้มีสภาพท่ีเหมาะสมและสอดคล้องกบัความ

ต้องการทางเศรษฐกิจ สงัคมและวฒันธรรม (ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, 2554: 7) 

 การฟ้ืนฟูเมือง  

 การฟ้ืนฟูเมือง  คอืการพฒันาพืน้ท่ีท่ีมีสภาพทางกายภาพและกิจกรรมด้านเศรษฐกิจ 

สงัคม วฒันธรรมของผู้อยูอ่าศยั โดยการปรับปรุง กอ่สร้างอาคารพกัอาศยั สาธารณปูโภคและ

สาธารณปูการตา่งๆ แทนของเดมิ เพ่ือให้เหมาะสมกบัความเจริญของเมือง เพ่ือให้เกิดผลทาง

เศรษฐกิจ สภาพแวดล้อมทางกายภาพท่ีดีขึน้และคงไว้ซึ่งวฒันธรรม ประวตัิศาสตร์โดยให้ผู้อยู่

อาศยัเดมิมีโอกาสได้รับประโยชน์จากการฟืน้ฟมูากท่ีสดุ 

คือการพฒันาและปรับปรุงพืน้ท่ีเมืองและชมุชนท่ีมีอยู่เดิม  ซึ่งมีสภาพ

คอ่นข้างเส่ือมโทรมให้ดีขึน้  ทัง้ทางด้านกายภาพ  เศรษฐกิจ  สงัคม  วฒันธรรมและส่ิงแวดล้อม  

(ดษุฎี ทายตะค,ุ 2551: 12 ) 

 สรุป การฟืน้ฟเูมืองคือการปรับปรุงหรือพฒันาพืน้ท่ีท่ีเส่ือมโทรมให้ดีขึน้เหมาะสมและ

สอดคล้องกบัความต้องการทางเศรษฐกิจ สงัคมและวฒันธรรมของผู้อยูอ่าศยั รวมทัง้ให้คนใน

ชมุชนเมืองมีคณุภาพท่ีดีขึน้ ประชาชนท่ีได้รับประโยชน์จากการฟืน้ฟเูมืองจึงมิได้จํากดัเฉพาะผู้อยู่

อาศยัเดิมเท่านัน้ แตเ่ป็นสงัคมเมืองโดยรวม 
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1.5 วธีิดําเนินการวจัิย 

การวิจยัครัง้นีมี้วตัถปุระสงคเ์พ่ือศกึษานโยบาย แผนงานและขัน้ตอน วิธีการดาํเนินงาน

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ตัง้แตเ่ร่ิมต้นโครงการจนถึงปัจจบุนั(พ.ศ. 2533-2555) แล้วนํา

ข้อมลูท่ีได้มาวิเคราะห์ปัญหา อปุสรรคท่ีทําให้โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงไมเ่ป็นไป 

ตามแผนการดาํเนินงาน โดยใช้วิธีวิจยัโดยอาศยัเอกสาร ( Documentary Research) เป็นหลกั

ด้วยการสืบค้นรวบรวมข้อมลู เอกสารและรายงานตา่งๆ  ท่ีเก่ียวข้องกบัโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชน

ดินแดง  ตัง้แตเ่ร่ิมต้นโครงการจนถึงปัจจบุนั  (พ.ศ. 2533-2555) และใช้วิธีการสมัภาษณ์บคุคลท่ี

เก่ียวข้องท่ีมีบทบาทสําคญั และมีประสบการณ์ในการฟืน้ฟเูมือง 

 

1. การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 1.1 การค้นคว้าและเก็บรวบรวมข้อมูล เอกสารหลกัฐานตา่งๆ ท่ีสืบค้นจะเร่ิมตัง้แต่

ปี พ.ศ. 2533-2555 โดยสืบค้นท่ีฝ่ายการฟืน้ฟเูมืองและพฒันาเมืองซึ่งเป็นหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงโดยตรง และสืบค้นท่ีห้องสมดุการเคหะแห่งชาติ รวมทัง้สืบค้น

ทาง Internet ห้องสมดุอ่ืนๆ เป็นต้น โดยผู้ วิจยัได้ดําเนินการ ดงันี ้

 1. ศกึษาข้อมลูเก่ียวกบัแผนงาน ขัน้ตอนและวิธีการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟู

เมืองชมุชนดินแดงของการเคหะแห่งชาติในด้านประวตัิความเป็นมาของโครงการฯ แนวคิดท่ีริเร่ิม

การฟืน้ฟเูมืองและบริบทแวดล้อม โดยการเกบ็รวบรวมข้อมลูจากเอกสารท่ีเป็นเลม่โครงการ 

เอกสารเสนอขออนมุตัคิณะรัฐมนตรี เอกสารเสนอคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาต ิ

เอกสารรายงานการประชมุ รายงานผลการดาํเนินงานประจําปีของฝ่ายการฟืน้ฟแูละพฒันาเมือง 

เอกสารจดัอบรม สมัมนาท่ีเก่ียวกบัโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง รายงานผลการศกึษาวิจยั 

เป็นต้น โดยแหลง่ข้อมลูหลกัมาจากฝ่ายการฟืน้ฟแูละพฒันาเมือง 

 2. ศกึษาข้อมลูท่ีเก่ียวกบัการฟืน้ฟเูมืองของตา่งประเทศ โดยค้นคว้าจากหนงัสือ

ตา่งๆ ทัง้ในและตา่งประเทศ วิทยานิพนธ์ บทความ วารสาร แหลง่ข้อมลูค้นคว้าจากห้องสมดุ  

การเคหะแหง่ชาต ิห้องสมดุคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ห้องสมดุมหาวิทยาลยัรามคาํแหง 

หอสมดุกลางจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

 3. จากข้อมลูท่ีรวบรวมได้ในเบือ้งต้น ผู้ วิจยัได้นําไปสุม่สอบถามพนกังานหรือ

ผู้ปฏิบตัิงานท่ีเก่ียวข้องกบัโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงโดยไมมี่เง่ือนไขใดๆ 

 4.  เม่ือได้ข้อมลูเอกสารทัง้หมดแล้วนํามารวบรวมจดัสร้างเป็นแผนภมิูพฒันาการ

เพ่ือใช้เป็นเคร่ืองมือในการคดัเลือกผู้ ท่ีจะสมัภาษณ์และเป็นเคร่ืองมือในการสมัภาษณ์ 
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 1.2 การสัมภาษณ์ ผู้ วิจยัได้ดาํเนินการระหวา่งเดอืนธนัวาคม 2555 – มกราคม 2556 

โดยดาํเนินการดงันี ้

 1. เม่ือได้คดัเลือกกลุม่ประชากร ผู้ วิจยัใช้วิธีการโทรศพัท์ไปถึงบคุคลท่ีจะทําการ

สมัภาษณ์ เพ่ือนดัหมายวนั เวลาและสถานท่ี โดยบอกช่ือ-สกลุ หวัข้อวิทยานิพนธ์ วตัถปุระสงค์  

ให้ผู้ ท่ีจะสมัภาษณ์ทราบ 

 2. ขัน้ตอนในการสมัภาษณ์ ดาํเนินการดงันี ้

  2.1 ผู้ วิจยัแนะนําตวั หวัข้อและวตัถปุระสงคใ์นการวิจยั 

  2.2 การสมัภาษณ์ใช้วิธีการบอกเลา่ความเป็นมา แล้วสอบถามเพ่ิมเตมิ 

โดยประเดน็การสมัภาษณ์สามารถแยก ดงันี ้

       - อดีตพนกังานและพนกังานการเคหะแห่งชาติ ประเดน็คําถามคือ 

ปัญหา อปุสรรคและปัจจยัท่ีทําให้การดาํเนินงานไมเ่ป็นไปตามแผนงาน, วิธีการดาํเนินงานท่ี

เหมาะสมสําหรับการดาํเนินงาน และข้อเสนอแนะสําหรับการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชน

ดินแดง 

       - นกัวิชาการ ประเดน็คาํถามคอื ความคดิเหน็ตอ่การดาํเนินงาน

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงและข้อเสนอแนะวิธีการดําเนินงานโครงการฯ 

       - ชาวชมุชน ประเดน็คาํถามคอื เหน็ด้วยหรือไมก่บัการโครงการฟืน้ฟู

เมืองชมุชนดินแดง ความคิดเห็นตอ่การดําเนินงานของการเคหะแห่งชาติ คาดหวงัอะไรจาก

โครงการฯ และอยากให้การเคหะแหง่ชาตดิาํเนินการอยา่งไร เป็นต้น 

  2.3 ระหวา่งการสมัภาษณ์ ผู้ วิจยัใช้วิธีการจดบนัทกึควบคูก่บัการ

บนัทึกเสียง (ขออนญุาตกอ่นการสมัภาษณ์) เพ่ือนําไปตรวจสอบความถกูต้องกบัการจดบนัทกึ 

  2.4 หากมีประเดน็ท่ีสําคญัและต้องการรายละเอียดเพ่ิมเติม ผู้ วิจยัจะขอ

นดัสมัภาษณ์บางท่านเพ่ิมเติม 

 

2. กลุ่มประชากร 

 กลุม่ประชากรท่ีใช้ในการวิจยัคดัเลือกจากพนกังานและอดีตพนกังานการเคหะแห่งชาติ, 

นกัวิชาการ, ชาวชมุชนดินแดงและบคุคลท่ีเก่ียวข้องกบัการฟืน้ฟเูมือง การเลือกบคุคลเป็นการ

เลือกแบบเจาะจงเน่ืองจากเป็นเหตกุารณ์ท่ีผา่นมานาน พนกังานบางสว่นได้เกษียณอายแุละไม่

สามารถติดตอ่ได้ บคุคลท่ีคดัเลือกมีรายช่ือ ดงันี ้
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กลุ่มท่ี 1 อดีตพนกังานและพนกังานการเคหะแห่งชาติท่ีเก่ียวข้องกบัโครงการฟืน้ฟเูมือง

ชมุชนดนิแดง ได้แก ่

 - คณุรตยา จนัทรเทียร อดตีผู้วา่การการเคหะแหง่ชาตปีิ 2533-2535 ซึ่งขณะนัน้  

เป็นผู้ เร่ิมนโยบายและแนวคิดการฟืน้ฟเูมือง ปัจจบุนัเป็นประธานมลูนิธิสืบนาคะเสถียร 

 - คณุปรีดิ์ บรุณศิริ อดีตผู้วา่การการเคหะแห่งชาติปี 2538-2539 ซึง่ขณะนัน้เป็นประธาน

คณะทํางานประสานงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

 - คณุพรศกัดิ์ บณุโยดม อดีตผู้วา่การการเคหะแห่งชาติปี 2550-2551 ซึ่งขณะนัน้เป็น

ผู้ อํานวยการฝ่ายโครงการเมืองใหม ่รับผิดชอบโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงโดยตรง 

 - คณุวรนชุ จิตธรรมสถาพร อดตีรองผู้วา่การการเคหะแหง่ชาตปีิ 2550-2551 เป็น

ผู้ อํานวยการฝ่ายเคหะชมุชน รับผิดชอบงานด้านชมุชนของโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

 - คณุจําเนียร ดริุยประณีต อดตีรองผู้วา่การการเคหะแหง่ชาตปีิ 2554-2555 เป็น

ผู้ อํานวยการกองฟืน้ฟเูมือง รับผิดชอบในการจดัทํารายละเอียดโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง  

ปี 2539-2544 

 - คณุวิชา เจียสกลุ อดีตนายช่างใหญ่การเคหะแห่งชาติ ปี 2553 เป็นผู้ อํานวยการฝ่ายการ

ฟืน้ฟแูละพฒันาเมืองปี 2551-2552 รับผิดชอบโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

 - คณุวลัลภ เทอดเกียรตกิลุ ผู้ อํานวยการฝ่ายการฟืน้ฟแูละพฒันาเมืองปี 2553-2555 

รับผิดชอบงานโครงโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ปัจจบุนัเกษียณอายแุล้ว 

- คณุนพดล วอ่งเวียงจนัทร์ อดีตผู้ อํานวยการกองฟืน้ฟเูมือง รับผิดชอบงานโครงการ  

ฟืน้เมืองชมุชนดินแดง ปัจจบุนัเป็นรองผู้ อํานวยการฝ่ายโครงการพฒันาเชิงสงัคม 2 

 - คณุสวุมา เนาว์สงูเนิน  ผู้ อํานวยการกองปฏิบตักิารทางสงัคมและการมีสว่นร่วม 

- คณุสนีุย์ สคัคานนท์ อดีตหวัหน้าสํานกังานเคหะชมุชนดินแดง 1 

 

กลุ่มท่ี 2 นกัวิชาการท่ีมีประสบการณ์ด้านการฟืน้ฟเูมือง 

 - รศ.ดร.บรรณโศภิษฐ์ เมฆวิชยั อาจารย์ประจําภาควิชาผงัเมือง คณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เคยเป็นคณะทํางานร่วมระหวา่ง กทม. และ กคช. ในการ

ดําเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

 - ผศ.ดร.ยงธนิศร์  พิมลเสถียร อาจารย์สาขาวิชาผงัเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และ

ผงัเมือง มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์  
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กลุ่มท่ี 3 ผู้นําชมุชนและชาวชมุชนดนิแดง 

 - คณุตถัยา มิตรประไพ แกนนําคดัค้าน  

 -  คณุดสิุต ยอดแสง แกนนําคดัค้าน 

 

3. เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวจัิย 

 การสมัภาษณ์( Interview) โดยผู้ วิจยัให้ผู้ให้สมัภาษณ์บอกเลา่ความเป็นมาของโครงการ

ฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง เพ่ือสอบทานข้อมลูท่ีค้นคว้ามาวา่ถกูต้องตรงกนัหรือไม ่จากนัน้จะเป็น

การถาม-ตอบกนัโดยตรง โดยการสมัภาษณ์เป็นรายบคุคลและสมัภาษณ์ทีละคน โดยใช้คาํถาม

แบบเดียวกนั 

 ข้อมลูท่ีได้จากการศกึษาและรวบรวมข้อมลูจากเอกสาร ผู้ วิจยันําผลท่ีได้มาจดัทําเป็น

แผนภมิูพฒันาการ โดยเรียงลําดบัเหตกุารณ์กอ่นหลงัและนําไปสมัภาษณ์กบักลุม่ประชากรท่ีได้

คดัเลือกไว้แล้ว 

 

ขัน้ตอน/วิธีการ 
ขอบเขตด้านเนือ้หา เคร่ืองมือในการวจิยั  

ปี 2533-2543 ปี 2544-2547 ปี 2548-2555 เอกสาร สมัภาษณ์ 

นโยบายรัฐ           

นโยบาย กคช.           

แผนงาน           

แผนการจดัทาํโครงการ           

แผนงานรือ้ย้าย           

แผนงานทางสงัคม           

ปัญหา อปุสรรค       

ปัจจยัในการดําเนนิการ       

   ตารางท่ี 2 : แสดงเคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั 
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4. การตรวจสอบข้อมูลและการวเิคราะห์ 

 จากการศกึษาและเกบ็รวบรวมข้อมลูจากเอกสาร ผู้ วิจยัจะมีการตรวจสอบแหลง่ท่ีมา 

รวมทัง้ระหวา่งการสมัภาษณ์จะใช้วิธีการสมัภาษณ์เชิงบอกเลา่ เพ่ือสอบทานข้อมลูท่ีได้มาให้

ถกูต้องมากท่ีสดุและมีการบนัทึกเสียงขณะสมัภาษณ์เพ่ือนํามาตรวจสอบกบัการจดบนัทึก ข้อมลู

ท่ีได้ผู้ วิจยันํามาประกอบการวิเคราะห์ ดงันี ้

1. วิเคราะห์แผนและนโยบายโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง 

2. วิเคราะห์ขัน้ตอน วิธีการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง 

 3. วิเคราะห์ปัญหา อปุสรรคของการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง 

 

1.6 ข้อจาํกัดของการวจัิย 

 1. การค้นหาเอกสาร เน่ืองจากการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดงท่ีผา่น มา

เป็นเวลาเกือบ 30 ปี  อาจสง่ผลให้ข้อมลู เอกสาร หลกัฐาน และรายงานตา่งๆ บางสว่นอาจ  

สญูหายทําให้ยากแก่การสืบค้น 

 2. การสมัภาษณ์ผู้ ท่ีเก่ียวข้องท่ีมีบทบาทสําคญั อาจสมัภาษณ์ได้ไมค่รบถ้วน เน่ืองจาก  

มีระยะเวลาจํากดั และผู้ให้สมัภาษณ์ไมส่ามารถตดิตอ่ได้ 

 3. ความถกูต้อง แมน่ยําของเนือ้หาอาจคลาดเคล่ือนจะตรวจสอบให้ละเอียดท่ีสดุ  

 

1.7 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

 ประโยชน์ในเชิงปฏิบตัิ เพ่ือ เป็นข้อมลูในการกําหนด นโยบาย การวาง แผนงาน  และการ

ดาํเนินงานทัง้ในสว่นของการเคหะแหง่ชาตแิละหนว่ยงานในระดบันโยบาย เพ่ือให้การดาํเนินงาน

โครงการฟืน้ฟเูมืองในอนาคตมีประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้ 

 ประโยชน์ในเชิงวิชาการ เป็นครัง้แรกท่ีมีการรวบรวม ข้อมลูเก่ียวกบัการดาํเนินงาน

โครงการฟืน้ฟเูมืองแห่งแรกท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีจะสามารถใช้เป็นแนวทางในการปฏิบตัิตอ่ไป 
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แผนภมิูท่ี 1 : แสดงกรอบงานวิจยั 



บทที่ 2 

แนวคิดทฤษฎทีี่เก่ียวข้อง 
 

 โครงการโครงการฟืน้ฟเูมืองแตกตา่งจากโครงการก่อสร้างอ่ืน ๆ คือ การมีผู้อยู่อาศยัเดิม

อยู่ในพืน้ท่ีท่ีจะก่อสร้างเดิมหรือพืน้ท่ีท่ีจะปรับปรุง จึงกระทบผู้อยู่อาศยัเป็นจํานวนมากและ  

ความร่วมมือของผู้อยูอ่าศยัเดมิ รวมทัง้การมีสว่นร่วมและความเข้าใจอยา่งถกูต้องจากทกุ ๆ ฝ่าย

ท่ีเก่ียวข้องไมว่า่จะเป็นผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ ผู้ใช้ประโยชน์ในท่ีดนิ ผู้อยูอ่าศยัหรือผู้อยูอ่าศยับริเวณ

ข้างเคียง ภาคเอกชน นกัการเมือง ส่ือมวลชน และผู้บริหารองค์กรท่ีเก่ียวข้องให้เข้าใจในความ  

จําเป็นท่ีก่อให้เกิดประโยชน์กบัทกุ ๆ ฝ่าย ดงันัน้ การวิจยัครัง้นีจ้ึงต้องมีการศกึษาแนวคิดทฤษฎี 

และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง ดงันี ้

 

2.1 แนวคดิการฟ้ืนฟูเมือง 

2.1.1 เหตุผลของการฟ้ืนฟูเมือง 

 (นพนนัท์  ตาปนานนท์, 2551: 1-3) มหานครและเมืองขนาดใหญ่ท่ีเป็นศนูย์กลางภมิูภาค

ของประเทศ โดยทัว่ไปตา่งต้องรับภาระการอพยพย้ายถ่ินของประชากร ซึ่งสว่นใหญ่เป็นประชากร

ชนบทจากทกุภมิูภาคของประเทศ การอพยพย้ายถ่ินเป็นสถานการณ์ท่ีไมอ่าจหลีกเล่ียงได้ของ

กระบวนการเป็นเมือง( Urbanization) ซึ่งหมายถึงการมีประชากรเมืองเป็นเป็นอตัราสว่นตอ่

ประชากรของประเทศท่ีเพ่ิมมากขึน้ สถานการณ์ดงักลา่วเกิดขึน้ด้วยข้อจํากดัของการขยายพืน้ท่ี

เกษตรกรรมท่ีจะสามารถรองรับการเพ่ิมขึน้ของจํานวนประชากรชนบทเป็นผลให้เกิดแรงงาน

สว่นเกินท่ีต้องอพยพย้ายถ่ินเข้ามาแสวงหางานทําทัง้ในภาคการผลิตทางอตุสาหกรรม ภาคธรุกิจ

การค้าและการบริการในมหานครและเมืองขนาดใหญ่ของประเทศการดาํเนินการเพ่ือรองรับการ

เพ่ิมขึน้ของจํานวนประชากรของเมืองท่ีเพ่ิมขึน้อยา่งรวดเร็วอาจกระทําโดยการขยายพืน้ท่ีเมือง

หรือการขยายตวัแนวราบ และการเพ่ิมความหนาแนน่ของประชากรหรือการขยายตวัในแนวตัง้ซึง่

การขยายตวัในแนวตัง้อยู่ภายใต้เง่ือนของการปรับปรุงฟืน้ฟเูมือง( Urban Renewal) และความ

เป็นไปได้ของการกอ่สร้างอาคารสงูและขนาดใหญ่ 

 (ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, 2554: 7) สําหรับประเทศได้มีการคาดการณ์วา่ประชากรเมืองจะมี

จํานวนมากกวา่ประชากรชนบทหลงั ค.ศ. 2030 (พ.ศ.2573) ไปแล้วในขณะท่ีประชากรเมืองเพ่ิม

มากขึน้กลบัพบวา่ในเขตเมืองชัน้ในสว่นใหญ่มีแนวโน้มจํานวนประชากรลดลงจากการย้ายออก

และมีอตัราการเกิดตํ่า ตวัอย่างเช่นในเขตชัน้ในของกรุงเทพมหานคร เช่น เขตพระนคร ดสิุต ธนบรีุ 

เป็นต้น จํานวนประชากรได้ลดลงอยา่งตอ่เน่ือง การย้ายออกของประชากรในเขตเมืองชัน้ในผนวก
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กบัการอพยพเข้ามาในเมืองของประชากรจากชนบททําให้เกิดความต้องพฒันาเมืองในพืน้ท่ีเมือง

กบัพืน้ท่ีชนบทรอบๆ เมืองมากย่ิงขึน้สง่ผลตอ่การสญูเสียพืน้ท่ีเพาะปลกูและพืน้ท่ีธรรมชาติ ดงันัน้

การปรับปรุงพืน้ฟเูมืองเพ่ือให้บริเวณเมืองชัน้ในยงัสามารถรองรับและดงึดดูประชากรเมืองได้จะ

ช่วยบรรเทาปัญหาการลดลงของพืน้ท่ีเพาะปลกูและพืน้ท่ีธรรมชาติได้สว่นหนึ่ง ซึ่งเป็นผลดีตอ่

ความมัน่คงทางอาหาร การรักษาสภาพแวดล้อมและภมิูภาคโดยรวม 

 (ดษุฎี  ทายตะค,ุ 2551: 12 อ้างถึงใน ศนูย์บริการวิชาการแห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั , 

2553: 2-35) กลา่ววา่สาเหตท่ีุทําให้เกิดการฟืน้ฟเูมือง (1) การเพ่ิมขึน้ของจํานวนประชากรและ

ความต้องการพืน้ท่ีท่ีจะรองรับกิจกรรมตา่งๆ ซึ่งสง่ผลกระทบโดยตรงในเร่ืองท่ีอยู่อาศยั  แหลง่งาน  

สถานท่ีพกัผอ่นหย่อนใจ และสภาพแวดล้อม (2) การพฒันาท่ีดินในเมืองโดยเม่ือใช้อาคาร  กลุม่

อาคาร และพืน้ท่ีในเมืองและชมุชนไปเป็นเวลาช่วงหนึ่งๆ อาคารจะเส่ือมสภาพลงไปตามกาลเวลา 

และกิจกรรมจะซบเซาลง (3) เกิดภยัพิบตัติา่งๆ เช่น นํา้ทว่ม แผน่ดินไหว ไฟไหม้  สงคราม  ท่ีทําให้

เกิดความเสียหายแกอ่าคารและสภาพแวดล้อมในชมุชนและเมือง  (เพียงบางสว่นหรือทัง้พืน้ท่ี

ทัง้หมด) 

 สรุป เหตผุลและความจําเป็นของการฟืน้ฟเูมืองคอืการเพ่ิมขึน้ของจํานวนประชากรของ

เมือง การเส่ือมสภาพของอาคารและสาธารณปูโภค ซึ่งการดําเนินการเพ่ือรองรับจํานวนประชา

ของเมืองท่ีเพ่ิมขึน้อย่างรวดเร็วอาจกระทําโดยการปรับปรุงพืน้ฟเูมืองหรือการเพ่ิมความหนาแน่น

ของประชากรเพ่ือให้เกิดการใช้ท่ีดินอย่างเหมาะสม 

 

2.1.2 วตัถุประสงค์ในการฟ้ืนฟูเมือง1

3. เพ่ืออนรัุกษ์ส่ิงท่ีมีคณุคา่ทางด้านศิลปวฒันธรรมทัง้ท่ีเป็นรูปธรรม  เช่น กลุม่

อาคารบ้านเรือน  วดั สถาปัตยกรรมพืน้ถ่ินโบราณสถาน  ศลิปกรรม  ผงัเมือง  และชมุชน  เป็นต้น  

นอกจากนีย้งัรวมถึงส่ิงท่ีเป็นนามธรรม  ได้แก่  วิถีชีวิตดัง้เดิมของชมุชนท่ียงัคงยึดถือปฏิบตัิกนัใน

  

1. เพ่ือสร้างเสริมสภาพแวดล้อมให้เอือ้ตอ่การมีคณุภาพชีวิตท่ีดี และสง่เสริม 

วิถีความเป็นอยู่ของชมุชนให้ดีขึน้มีสขุอนามยัท่ีดี อยูใ่นสภาพแวดล้อมท่ีดมีมีาตรฐานความเป็นอยู่

และสภาพสงัคมท่ีดี 

2. เพ่ือแก้ปัญหาสภาพของเมืองและชมุชนในด้านตา่งๆ  อาทิเชน่  การแก้ปัญหา

ทางด้านเศรษฐกิจเพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีให้ได้ผลคุ้มคา่ การแก้ปัญหาสงัคม เช่น ปัญหา

อาชญากรรม การค้ายาเสพติดในย่านชมุชนเส่ือมโทรมในเมือง 

                                                        
1ดษุฎี ทายตะค,ุ  การวางผงัเมือง ตอนกลยทุธ์การอนรัุกษ์พฒันาเมือง , 2551. หน้า 12. 
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พืน้ท่ี วฒันธรรม  และขนบธรรมเนียมประเพณีตา่งๆ  ในชมุชน  อนัเป็นส่ิงท่ีน่าภาคภมิูใจของตน  

ในชมุชน  และท้องถ่ิน  ซึ่งจะช่วยให้คนรุ่นหลงัมีหลกัฐานทางประวตัิศาสตร์ไว้อ้างอิง  และดาํรง

รักษาตอ่ไป 

 

2.1.3 รูปแบบและวธีิการฟ้ืนฟูเมือง2

2.1.4 แนวทางในการจัดทาํโครงการฟ้ืนฟูเมือง

 

1. การอนรัุกษ์ส่ิงท่ีมีคณุคา่  (Conservation) คือการรักษาพืน้ท่ีเมืองและชมุชนท่ีมี

คณุคา่ไว้  เพ่ือป้องกนัไมใ่ห้การพฒันาหรือการขยายตวัของเมืองเข้าไปทําลายส่ิงท่ีมีคณุคา่

เหลา่นัน้ โดยมีหลกัการและเป้าหมายของการอนรัุกษ์วา่ การอนรัุกษ์กบัการเปล่ียนแปลงเป็นส่ิงท่ี

ต้องดาํเนินควบคู ่

2. การฟืน้ฟบูรูณะ (Rehabilitation) คือ การปรับปรุงสภาพเดมิและการเสริมสร้าง

ชมุชนให้มีสภาพดจุเดิมนบัเป็นการปรับปรุง  บรูณะพืน้ท่ีชมุชนและเมืองในบริเวณท่ีเดิมซึ่ง

เส่ือมสภาพให้มีลกัษณะท่ีดีขึน้ มัน่คง 

3. การพฒันาแบบรือ้สร้างใหม ่(Redevelopment) คือ การรือ้อาคารในชมุชนเดมิท่ี

อยูใ่นสภาพทรุดโทรมมากจนมีแนวโน้มจะกอ่ให้เกิดอนัตราย  หรือมีสภาพการอยูอ่าศยัและ

สภาพแวดล้อมท่ีเส่ือมโทรมมากจนอาจจะทําให้เกิดภยัพิบตัิ เช่น โรคระบาด  ไฟไหม้  หรือมีการใช้

ประโยชน์ท่ีดินท่ีก่อเหตเุดือนร้อยรําคาญให้แก่คนในเมืองและชมุชน 

 
3

3. การจดัตัง้องค์กรรับผิดชอบ  ให้ทําหน้าท่ีประสานงานโครงการฟืน้ฟเูมืองกบัทกุ

ภาคสว่นท่ีเก่ียวข้อง  จดัทําแผนงบประมาณเสนอตอ่แหลง่เงินทนุ  (เช่นงบประมาณของรัฐ  และ

สถาบนัการเงิน ) กําหนดกฎเกณฑ์  และกํากบัมาตรฐานทางเทคนิคการกอ่สร้างและปรับปรุง

 ประกอบด้วย 

1. กําหนดพืน้ท่ีโครงการ โดยพิจารณาจากปัจจยัหลกั 2 ประการ คือการเป็นพืน้ท่ีท่ี

มีปัญหาเร่งดว่น และการเป็นพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพสงูในการฟืน้ฟ ู

2. การกําหนดบทบาทของภาครัฐ  โดยภาครัฐควรมีบทบาทในการเป็นตวักระตุ้น

การพฒันาและจดัหางบประมาณสนบัสนนุให้เกิดการพฒันาขึน้  รวมทัง้มีบทบาทในการกําหนด

นโยบายการฟืน้ฟเูมือง  และชมุชนร่วมกนักบัทกุภาคสว่น  ทัง้ภาคเอกชน  องค์กร  เอกชน  (NGO) 

และภาคประชาชน 

                                                        
2เร่ืองเดียวกนั,หน้า 12  
3เร่ืองเดียวกนั,หน้า 12 
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สภาพแวดล้อมกายภาพ ตลอดจนการจดัระเบียบการเข้าใช้พืน้ท่ีชมุชนและเมืองในระหวา่งและ

หลงัจากมีการฟืน้ฟเูมือง 

4. การบริหารด้านการเงินและการตลาด  โครงการฟืน้ฟเูมืองเป็นโครงการท่ีใช้

งบประมาณสงู ปัญหาหลกัจงึมกัจะเป็นการระดมเงินทนุเพ่ือโครงการบรรลคุวามสําเร็จ  ลกัษณะ

ของการระดมทนุ อาทิเชน่ การระดมเงินทนุโดยตลาดหลกัทรัพย์  การจดัตัง้กองทนุ  การระดมทนุ

โดย Secure Bond หรือ  Mortgage Bond และอ่ืนๆ 

5. การบริหารโครงการและการดแูลรักษา โดยสว่นท่ีเป็นสาธารณปูโภคหลกั  ได้แก่ 

ไฟฟ้า  ประปา  โทรศพัท์  ถนน การจดัเก็บขยะ  การระบายนํา้  ควรเป็นภารกิจการดแูลรักษาของ

หนว่ยงานสว่นท้องถ่ินดาํเนินการโดยตรง  และสว่นสาธารณปูโภครอง  ได้แก่  ส่ิงก่อสร้างซึ่งติดอยู่

กบัอาคาร และสว่นของอาคาร อาจให้เอกชนหรือชมุชนเป็นผู้ดําเนินการดแูลรักษา  (แล้วแตค่วาม

เหมาะสม ) อาจต้องมีการเรียกเกบ็คา่ดแูลจากผู้อยูอ่าศยัหรือผู้ใช้อาคาร  ซึ่งอาจจะมีปัญหาใน

ชมุชนผู้มีรายได้น้อย 
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ขัน้ตอนการดาํเนินการโครงการฟ้ืนฟูเมือง4

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภมิูท่ี 2 : แสดงขัน้ตอนการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมือง

                                                        
4การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานฉบบัสมบรูณ์โครงการจดัทาํเคร่ืองมือทางกฎหมายในการฟืน้ฟเูมือง

สาํหรับประเทศไทย, 2553. หน้า 143. 

จดัตัง้นติบิคุคลบริหารจดัการทรัพย์สนิ  

กําหนดพืน้ทีก่ารดําเนนิการฟืน้ฟเูมือง 

จดัตัง้กลุม่ทาํงานเพือ่ศกึษาและจดัเตรียมแผนงานการฟืน้ฟเูมือง  

วางแผนและกําหนดภาพรวมโครงการฟืน้ฟเูมือง  

ผู้ ริเร่ิมโครงการจดัประชมุเจ้าของทีด่นิและรวบรวมหนงัสอืแสดงความยินยอมร่วมโครงการ

(ในบางกรณี ย่ืนขอตัง้สหกรณ์ฟืน้ฟเูมือง)  

คณะกรรมการสว่นจงัหวดัประกาศกําหนดบริเวณทีท่าํการสาํรวจตามคําขอของผู้ ดําเนนิโครงการ 

พนกังานเจ้าหน้าทีป่ระกาศโครงการฟืน้ฟเูมืองและทาํหนงัสอืแจ้งให้เจ้าของทีด่นิทราบ  

จดัทาํผงัและรายละเอยีดโครงการ  

เสนอคณะกรรมการสว่นจงัหวดั เพือ่พจิารณาให้ความเหน็ชอบ  

ดําเนนิการกําหนดการแปลงและจดัสรรสทิธ์ิ  

ดําเนนิการก่อสร้าง 

เสร็จสิน้การก่อสร้าง  

ปิดบญัชีและยกเลกิสหกรณ์ 

การศกึษาความจําเป็น ความเป็นไปได้และแนวทางในการฟืน้ฟเูมือง 
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2.2 การฟ้ืนฟูเมืองในต่างประเทศ 

2.2.1 กรณีศึกษาประเทศญ่ีปุ่น5

                                                        
5มาซานาริ ฮากิตะ,  การฟืน้ฟเูมืองเมืองในประเทศญ่ีปุ่ น&ข้อเสนอแนะโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชน  

ดินแดง, 2540. หน้า 1-6. 

 

วตัถุประสงค์ของการฟ้ืนฟูเมือง  (1)เพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมเมืองให้น่าอยู่  (2) เพ่ือ

ป้องกนัพืน้ท่ีเมืองจากความเสียหายอนัเกิดจากภยัพิบตัิ  (3) เพ่ือเพ่ิมจํานวนท่ีอยู่อาศยัท่ีน่าอยู่ได้

มาตรฐานและเหมาะสมกบัวิถีชีวิตในปัจจบุนัให้แก่ประชาชนเมืองในเมืองและอยู่ใกล้แหลง่งาน

มากท่ีสดุ (4) เพ่ือจดัให้มีสาธารณปูโภค สาธารณปูการท่ีจําเป็นและเพียงพอแกป่ระชาชนเมือง 

ประเภทของการฟ้ืนฟูเมือง 

1. การฟืน้ฟพืูน้ท่ีท่ีมีความเส่ือมโทรม ไมเ่หมาะแกก่ารอยูอ่าศยัหรือไมเ่หมาะกบัสภาพ

สงัคม เศรษฐกิจ ณ เวลานัน้ๆ โดยหนว่ยงานท่ีสามารถเป็นผู้ดาํเนินการได้แก ่หนว่ยงานภาครัฐ 

หนว่ยงานภาคเอกชน สมาคมหรือสหกรณ์ผู้ดาํเนินการฟืน้ฟเูมือง และวิธีการดาํเนินการจะเป็น

การฟืน้ฟเูมืองโดยใช้ทฤษฎีการแปลงสิทธิการครอบครอง (Right Conversion Method) 

2. การฟืน้ฟพืูน้ท่ีท่ีมีความเส่ียงตอ่ความเสียหายจากภยัพิบตัิหรือพืน้ท่ีท่ีต้องการ

สาธารณปูโภคอยา่งเร่งดว่น หนว่ยงานท่ีได้รับอนญุาตให้เป็นผู้ดาํเนินการมีเพียงหนว่ยงานภาครัฐ

เทา่นัน้ อาจเป็นรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลท้องถ่ิน วิธีดาํเนินการใช้หลกัการซือ้ หรือ การเวนคนืท่ีดนิ

(Expropriation Method) 

องค์กรบริหารจัดการฟ้ืนฟูเมือง ประเทศญ่ีปุ่ นมีกฎหมายฟืน้ฟเูมืองท่ีเปิดโอกาสให้ 

หน่วยงานภาครัฐ หน่วยงานภาคเอกชน บคุคล บริษัทพฒันาท่ีอยู่อาศยัระดบัท้องถ่ิน สหกรณ์

ผู้ดําเนินการฟืน้ฟเูมือง อาจจะประกอบด้วยเจ้าของท่ีดิน ผู้ เช่าท่ีดิน ผู้ เช่าช่วงอาคารหรือเจ้าของ

เงินกู้ปลกูสร้างอาคารนัน้ๆ เชน่ ธนาคาร 

กลไกของการฟืน้ฟเูมืองในประเทศญ่ีปุ่ นเป็นการดาํเนินโครงการโดยความร่วมมือและ

การประสานงานกนัระหวา่ง ประชาชนหรือผู้อยู่อาศยั หน่วยงานสว่นท้องถ่ิน และหน่วยงานผู้

ดาํเนินโครงการ ได้แก ่ Urban Renaissance Agency (URA) หรือองคก์รฟืน้ฟเูมือง  หนว่ยงาน

ท้องถ่ิน หรือ สหกรณ์ผู้ดาํเนินโครงการฟืน้ฟเูมือง เงินทนุในการดาํเนินโครงการได้มาจากการขาย

พืน้ท่ีจดัประโยชน์ในโครงการท่ีฟืน้ฟแูล้วแก่บคุคลอ่ืน ในขณะท่ีประชาชนท่ีอยู่อาศยัอยู่ในโครงการ

แตเ่ดมิกไ็ด้สิทธิในการย้ายมาอยูใ่นอาคารภายในโครงการท่ีฟืน้ฟแูล้ว รวมทัง้ได้สว่นลดคา่เชา่และ

สิทธิพิเศษอ่ืนๆ 
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ขัน้ตอนการดาํเนินงานท่ีเก่ียวกับผู้อยู่อาศัย ของบรรษัทพฒันาท่ีอยู่อาศัยและ

พัฒนาเมือง(HUDC) หรือปัจจุบันเป็นองค์กรฟ้ืนฟูเมืองของประเทศญ่ีปุ่น ได้วางระบบการ

ทํางานเป็นขัน้ตอนท่ีชดัเจน ได้แก่6

                                                        
6เร่ืองเดียวกนั,หน้า 16. 

 

1. ขัน้ตอนการเตรียมการ  เม่ือ HUDC วางแผนจะพฒันาในพืน้ท่ีโครงการใด จะมี

ขัน้ตอนในการเตรียมการเบือ้งต้น คอืการปลอ่ยห้องเชา่ให้วา่งไว้ไมบ่รรจผุู้อยูอ่าศยัใหม ่ทัง้นีใ้น

สภาพความเป็นจริงในการอยูอ่าศยัในอาคารเชา่ของ HUDC จะมีผู้อยูอ่าศยัเข้าและออกอยูเ่สมอ 

สามารถเฉล่ียระยะเวลาการอยูอ่าศยัในแตล่ะครอบครัว ประมาณ 12-15 ปี แตก่็มีบ้างเหมือนกนัท่ี

อยูอ่าศยันานกวา่นี ้แตใ่นเปอร์เซนตไ์มม่ากนกั  การปลอ่ยห้องเชา่ให้วา่งไว้จะเป็นประมาณ 20-

30%  ซึง่จะใช้เวลามากบ้างน้อยบ้างแล้วแตทํ่าเลของโครงการ แตส่ว่นใหญ่กจ็ะอยูท่ี่ประมาณ 2 ปี 

ชว่งนีเ้จ้าหน้าท่ี HUDC จะไมมี่การบอกกลา่วแกผู่้อยูอ่าศยัถงึเร่ืองการทําโครงการแตป่ระการใด  

ดงันัน้การย้ายออกของผู้ เช่าในช่วงนี ้HUDC จะไมจ่่ายเงินคา่ชดเชยแตอ่ย่างใดทัง้สิน้ 

2. ขัน้ตอนการชีแ้จงทําความเข้าใจนําไปสูก่ารตดัสินใจ  เม่ือมีอาคารวา่งพอท่ีจะเปิด

พืน้ท่ีจดัทําโครงการระยะท่ี 1 ได้ HUDC จะเร่ิมต้นโครงการในขัน้ตอนนี ้คือการเร่ิมเข้าไปชีแ้จง 

อธิบาย และทําความเข้าใจกบัผู้อยูอ่าศยั โดยใช้เวลาประมาณ 2 ปี ในการจะให้ผู้อยู่อาศยัเข้าใจ 

ยอมรับ และตดัสินใจในทางเลือกตา่ง ๆ 

ปัญหาของการจดัทําโครงการ คอืการเจรจากบัผู้ เช่าเดิม ซึ่ง HUDC จะให้ความสําคญั

คอ่นข้างมาก โดยใช้เวลาถงึ 2 ปีเตม็ และหากมีการแบง่โครงการเป็นหลายระยะ  HUDC ก็จะแบ่ง

พืน้ท่ีการเจรจาแตล่ะระยะไมเ่จรจาพร้อมกนัทัง้หมด  ผลจากการให้ความสําคญัในการชีแ้จง  

ทําความเข้าใจดงักลา่ว ผู้อยูอ่าศยัจะให้ความร่วมมือในการจดัทําโครงการมากขึน้ จากเดมิเม่ือ 15 

ปีท่ีแล้วท่ี HUDC เร่ิมดาํเนินการผู้อยูอ่าศยัมากกวา่ 50% ไมเ่หน็ด้วยกบัโครงการ แตจ่ากการ

พยายามชีแ้จงทําความเข้าใจ ปัจจบุนัมีผู้อยูอ่าศยัเหน็ด้วยกบัการจดัทําโครงการเกือบ 100%  

และมีผู้ ต้องการกลบัมาอยู่ในโครงการท่ีก่อสร้างใหม ่60-70%  ถึงแม้วา่จะมีสว่นน้อยท่ีจบลงด้วย

การฟ้องร้อง แต่  HUDC ก็เป็นฝ่ายชนะคดี  สําหรับประเดน็ท่ีผู้อยู่อาศยัมกัจะอ้างไมเ่ห็นด้วยกบั

โครงการ ได้แก่ คา่เช่าใหมแ่พงเกินไป อาคารเกา่ยงัอยูไ่ด้ เงินชดเชยน้อย 
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2.2.2 ประเทศสงิค4โ 4ปร์7

1. การรือ้ร้างสร้างใหมสํ่าหรับพืน้ท่ีท่ีเส่ือมโทรมมาก (SERS : En-Block 

Redevelopment) เป็นการรือ้ร้างอาคารท่ีพกัอาศยัเกา่ท่ีมีความทรุดโทรมมากและไมเ่หมาะ  

แกก่ารซอ่มแซม เน่ืองจากสภาพอาคารและรูปแบบของห้องพกัอาศยัไมส่ามารถตอบสนอง  

ความต้องการของประชาชนได้อีกตอ่ไป HDB จะเป็นผู้ รับผิดชอบในการดาํเนินการ โดยขัน้ตอน

หลกัจะเร่ิมจากการสํารวจสภาพอาคารและหากพบวา่เข้าขา่ยท่ีต้องทําการรือ้ร้างสร้างใหมจ่ะแจ้ง

ให้แกผู่้อยูอ่าศยัทราบ จากนัน้จะมีการประเมินราคาห้องพกัอาศยัโดย HDB และบริษัทเอกชนท่ีมี

ความชํานาญในด้านการประเมินราคา เพ่ือกําหนดเป็นคา่ชดเชยให้แกผู่้อยูอ่าศยั จากกนัน้จงึเปิด

ให้ผู้อยูอ่าศยัลงทะเบียนแสดงความจํานงวา่จะย้ายกลบัมาอยูใ่นโครงการภายหลงัสร้างเสร็จ หรือ

 

รัฐบาลสิงคโปร์ได้จดัตัง้ Housing & Development Board (HDB) เพ่ือทําหน้าท่ีในการ

วางแผนพฒันาท่ีอยู่อาศยั การออกแบบวางผงัเมืองและจดัสร้างท่ีอยู่อาศยัท่ีมีคณุภาพและ

เหมาะสมสําหรับประชาชน และมีนโยบายการฟืน้ฟชูมุชนเมือง (Estate Renewal Strategy) เพ่ือ

ฟืน้ฟอูงคป์ระกอบหลกั ได้แก ่ท่ีอยูอ่าศยั สาธารณปูโภค และสาธารณปูการ รวมทัง้ HDB ได้วาง

กลยทุธ์ในการฟืน้ฟเูมืองใหมโ่ดยออกนโยบาย “Remaking Our Heartland” เพ่ือฟืน้ฟโูครงการท่ี

อยูอ่าศยัรุ่นกลางและรุ่นเกา่ของประเทศ การฟืน้ฟชูมุชนมีเป้าหมายหลกัในการสร้าง

สภาพแวดล้อมการอยูอ่าศยัท่ีสามารถตอบสนองความต้องการของประชาชนในปัจจบุนัในทกุ

ด้านๆ โดยเน้นแนวทางการพฒันาหลกั 3 ด้าน ได้แก่ 

1. การให้ความสําคญักบัวิสยัทศัน์การพฒันาของชมุชนใหม่  (Realizing the Vision for 

New Estate) เพ่ือตอบสนองความต้องการและความคาดหวงัของประชาชน HDB วางแผนท่ีจะ

เปล่ียนรูปโฉมของโครงการท่ีพกัอาศยัท่ีจะก่อสร้างใหมใ่ห้มีความทนัสมยัมากย่ิงขึน้ 

2. การสร้างชมุชนเก่าให้เป็นชมุชนแบบใหม ่ (Rejuvenating Communities in Middle-

Aged Estate) อาคารพกัอาศยัของ HDB หลายอาคารสร้างมานาน ปัจจบุนัอยูใ่นสภาพเร่ิมเส่ือม

โทรม HBD มีโครงการท่ีจะพฒันา ปรับปรุงสภาพแวดล้อมโครงการและอาคารท่ีพกัอาศยัให้ดขีึน้ 

3. การคืนชีวิตใหมใ่ห้กบัชมุชนท่ีคอ่นข้างเก่า (Regenerating Old Estates) สําหรับ

โครงการท่ีพกัอาศยัหรือเมืองท่ีพฒันาในช่วงปี 1960-1970s จะได้รับการฟืน้ฟเูพ่ือปรับรูปแบบของ

โครงการและเมืองเสียใหม ่

 

มาตรการหลักในการฟ้ืนฟูท่ีอยู่อาศัย ในสว่นของการฟืน้ฟท่ีูอยูอ่าศยั ได้แก่ 

                                                        
7การเคหะแหง่ชาติ,  ทําเมืองให้น่าอยู่ได้อย่างไร, มปป. หน้า 73-81. 
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ต้องการซือ้ห้องพกัอาศยัของ HDB ท่ีโครงการอ่ืนๆ เม่ือดําเนินการขัน้ตอนการย้ายผู้อยู่อาศยัออก

ชัว่คราวแล้วเสร็จ จงึทําการกอ่สร้าง หลงัจากนัน้จงึเปิดให้ผู้อยูอ่าศยัท่ีต้องการกลบัเข้ามาอยูใ่น

โครงการเลือกห้องพกัอาศยั และเม่ือโครงการแล้วเสร็จกด็าํเนินการย้ายผู้อยูอ่าศยักลบัเข้ามาพกั

ในโครงการดงัเดมิ กระบวนการดงักลา่วใช้เวลา 4 ปี 

2. การพฒันาโครงการเกา่ให้มีสภาพแวดล้อมทางกายภาพท่ีด ี (MUP : Main 

Upgrading Programme) เป็นมาตรการในการฟืน้ฟสูภาพแวดล้อมในการอยูอ่าศยั โดยการ

ปรับปรุงชมุชน (Precinct) กลุม่อาคาร (Block) และอาคารพกัอาศยั (Flat) 

3. การปรับปรุงลิฟท์ (LUP : Lift Upgrading Programme) 

4. การปรับปรุงชมุชนชัว่คราวในบางสว่น (IUP Plus : Interim Upgrading 

Programme and Lift Upgrading Programme) 

5. การปรับปรุงห้องพกัอาศยั (Home Improvement Programme (HIP)) 

4

6. การฟืน้ฟชูมุชน (Neighborhood Renewal Programme, NRP) 

ปัจจยัหลกัท่ีมีผลตอ่ความสําเร็จในการฟืน้ฟแูละพฒันาเมืองของสิงคโปร์ มาจากการ

สนบัสนนุอยา่งเข้มแขง็ของรัฐบาลทัง้ด้านนโยบายและการเงิน การสนบัสนนุทางด้านกฎหมาย 

การบงัคบัใช้ผงัเมืองรวมท่ีมีประสิทธิภาพและการบริหารจดัการภายใต้หนว่ยงานเดยีวกนั ทําให้

การดาํเนินงานเป็นไปในทิศทางเดยีวและมีเป้าหมายเดยีว รวมทัง้การสร้างการมีสว่นร่วมของ

ประชาชนด้วยการเผยแพร่ข้อมลูขา่วสารท่ีถกูต้องเพ่ือการตดัสินใจท่ีของประชาชนกเ็ป็นสว่นท่ีมี

ความสําคญัเป็นอย่างย่ิง 

กลไกในการฟืน้ฟเูมืองและโครงการท่ีพกัอาศยัของสิงคโปร์ คือ HDB ซึ่งเป็นองค์กรหลกั

ในการกํากบัดแูลการพฒันาด้านท่ีอยูอ่าศยัและเมืองซึง่จะดาํเนินการพฒันาตามแผนงานท่ีได้

ร่วมกนัวางแผนไว้ เรียกวา่ “Nine Partners One Goal” โดยมีหน่วยงานตา่งๆ เช่น องค์กรฟืน้ฟู

เมือง (Urban Redevelopment Authority), กระทรวงพฒันาแห่งชาติ (Ministry of National 

Development), กระทรวงส่ิงแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาตนํิา้ (Ministry of the Environment 

and Water Resources) เป็นต้น 

 



20 

2.3 แนวคดิเร่ืองการมีส่วนร่วมของประชาชน8

                                                        
8สถาบนัวิจยัสงัคม จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ,  รายงานฉบบัสมบรูณ์สาํรวจวิจยัและปฏิบติังานสงัคม

ในชมุชนดินแดง, 2544. 

 

การมีสว่นร่วมของประชาชนนบัเป็นหวัใจสําคญัในการสร้างความเข้มแขง็  

ของชมุชนและการพฒันาประเทศ เน่ืองจากปัญหาความขดัแย้งโดยเฉพาะความขดัแย้ง  

อนัเน่ืองมาจากโครงการพฒันาตา่งๆ ท่ีเกิดขึน้โดยหนว่ยงานภาครัฐขาดการมีสว่นร่วมจาก

ประชาชนท่ีมีสว่นได้สว่นเสียโดยตรง การสร้างการมีสว่นร่วมและเปิดโอกาสให้ประชาชนได้เข้ามา

มีสว่นร่วมในโครงการพฒันาของรัฐจะชว่ยลดและแก้ปัญหาท่ีอาจจะเกิดขึน้จากความไมรู้่  

ไมเ่ข้าใจตอ่กนั ดงันัน้ ประชาชนจงึควรต้องเข้ามามีสว่นร่วม และรัฐจะต้องเหน็ความสําคญัพร้อม

ทัง้เปิดโอกาสให้ประชาชนได้มีสว่นร่วมในทกุกระบวนการของโครงการ  ซึ่งการแสงออกของ

ความคิดเห็นจึงมี 2 แบบ คอื 

1. ความคดิเหน็ในเชิงบวก (Positive Attitude) คือพฤติกรรมท่ีแสดงออกในทาง

พึงพอใจหรือในทางยอมรับ 

2. ความคิดเห็นในเชิงลบ (Negative Attitude) คือพฤติกรรมท่ีแสดงออกในทาง

ไมพ่ึงพอใจไมเ่ห็นด้วยหรือในทางไมย่อมรับ 

การแสดงความคดิเหน็ของประชาชนตอ่ส่ิงใดๆ  โดยเฉพาะการแสดงความ

คิดเห็นตอ่โครงการพฒันาของรัฐแล้วย่ิงเป็นส่ิงสําคญัท่ีรัฐและประชาชนควรได้รับรู้ซึ่งกนัและกนั

อนัจะนําไปสูก่ารสร้างความเข้าใจร่วมกนัตอ่ไป 

(อรทยั อาจอ่ํา , 2536: 69-73 อ้างถึงใน  นิพทั ทวนนวรัตน์ , 2540: 14) กลา่ววา่

ปัญหาอปุสรรคตา่ง ๆ ท่ีเกิดขึน้ของการพฒันาผู้มีรายได้น้อยในเมือง กรณีศกึษาชมุชนวดัช่องลม 

จําแนกเป็น 2 ประเภท คอื 

1. ปัญหาจากภายในชมุชน ได้แก ่ความเคยชินกบัการได้รับความชว่ยเหลือจาก

ภายนอก ทศันคตแิละความรู้สกึนกึคดิของประชาชนท่ีขาดความมัน่ใจในความสามารถหรือขาด

ความเช่ือมัน่ในศกัยภาพของตน ชมุชนเคลือบแคลงสงสยัในความต้องการท่ีแท้จริงของโครงการ 

การรู้จกัมกัคุ้นกนัน้อยทําให้มีความไว้วางใจซึง่กนัและกนัน้อยและความขดัแย้งในระหวา่งผู้นํา

และการชว่งชิงอํานาจ 

2. ปัญหาจากตวัโครงการและจากภายนอกชมุชน ได้แก ่ปัญหาด้านจํานวนเงิน

สนบัสนนุโครงการ ปัญหากฎระเบียบหรือข้อบงัคบัตา่งๆ ของรัฐ 
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โดยปัญหาบางประการนัน้สามารถแก้ไขได้ แตต้่องใช้ระยะเวลาพอสมควร 

ปัญหาบางอย่างต้องใช้วิธีการชีแ้จงหลายครัง้จึงจะสามารถแก้ไขได้ และปัญหาบางอย่างต้อง

ปลอ่ยให้ “เวลา” เป็นเคร่ืองพิสจูน์ นอกจากนีย้งัมีปัญหาบางอย่างท่ียงัแก้ไขไมไ่ด้และคงจะต้องรอ

เวลาอีกนานโดยเฉพาะในเร่ืองกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัตา่งๆ ของรัฐ 

 

2.4 แนวคดิเร่ืองการเจรจาต่อรอง 

(สนัทดั ศะศิวณิช, 2551: 1-3) การเจรจา คอืกระบวนการท่ีบคุคลตัง้แตส่องฝ่าย

ขึน้ไปดาํเนินการแลกเปล่ียนข้อเสนอ-สนองในเร่ืองท่ีตา่งฝ่ายตา่งมีประโยชน์ได้เสีย แล้วตา่งฝ่าย

ตา่งพยายามลดหย่อนผอ่นปรนเง่ือนไขข้อเรียกร้องระหวา่งกนั  เพ่ือแสวงหาข้อยตุิ ท่ีทกุฝ่ายตกลง

ยอมรับกนัได้ โดยใช้การโน้มน้าว ความอะลุ้มอลว่ย  การประนีประนอม ในลกัษณะตา่งตอบแทน

กนั เป็นวิถีทางไปสูค่วามตกลง โดยไมใ่ช้พละกําลงัรุนแรงเข้าบงัคบักนั 

(สมหวัง วิทยาปัญญานนท์, 2546) การเจรจา คอื การหาข้อตกลงร่วมกันระหว่าง 

2 ฝ่ายขึ้นไป โดยใช้สันติวิธี เน้นไปที่การแลกเปลี่ยนผ ลประโยชน์ และลดเงื่อนไขกันบ้าง 

จนหาข้อยุติปัญหาและข้อขัดแย้งได ้

ในปัญหาความขดัแย้งตา่ง ๆ การเจรจาตอ่รองจงึต้องอาศยัปัจจยัหลกั ๆ ดงันี ้

1. การมีทกัษะในการตัง้ใจฟัง (Active listening skill) 

2. การรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมลู 

3. การค้นหาปัญหาตา่ง ๆ 

4. การระดมหาทางเลือกตา่ง ๆ ร่วมกนั 

5. การสร้างสมัพนัธภาพท่ีด ี

6. การหาข้อยตุิอนัก่อให้เกิดประโยชน์แก่ทกุฝ่าย 

 

2.4.1 เหตุท่ีต้องมีการเจรจาต่อรอง 

1. เม่ือเราต้องการอะไรบางอย่างจากผู้ใด  และผู้นัน้จะยินยอมให้ตอ่เม่ือเรามีส่ิง

ใดส่ิงหนึ่งแลกเปล่ียน โดยผู้นัน้อาจเป็นฝ่ายตัง้เง่ือนไขเรียกร้องส่ิงแลกเปล่ียนนัน้ หรือเราอาจ เป็น

ฝ่ายเสนอให้ส่ิงใดส่ิงหนึ่งหรือหลายส่ิงเพ่ือแลกเปล่ียนทดแทนก็ได้  

2. จะมีการเจรจาตอ่รองเม่ือมีการเปล่ียนแปลงใด ๆ  ท่ีทําให้ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหรือ

ทกุฝ่ายของคูส่ญัญามีโอกาสท่ีจะได้รับประโยชน์เพ่ิมขึน้นอกเหนือจากท่ีฝ่ายตนกําลงัได้รับอยู่แล้ว

ในขณะนัน้ 
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2.4.2 ลักษณะของการเจรจาต่อรอง 

1. การเจรจาท่ีมีลกัษณะเป็นการร่วมมือ  (Win-Win)  คือ ตา่งฝ่ายตา่งแสวงหา

ข้อตกลงท่ีจะให้ทกุฝ่ายท่ีร่วมเจรจาได้รับประโยชน์ด้วยกนั การเจรจาตอ่รองในลกัษณะนีมี้ผลทํา

ให้คูเ่จรจาคบกนัได้นาน เป็นมิตรหรือเป็นคูค้่าถาวร 

2. การเจรจาท่ีมีลกัษณะเป็นการแขง่ขนักนั  (Win-Lose) คือ มุง่ท่ีจะให้ฝ่ายตน

ได้รับประโยชน์เพียงฝ่ายเดียวโดยไมค่ํานึงวา่ฝ่ายอ่ืนจะได้รับประโยชน์หรือไม ่โดยเฉพาะอย่างย่ิง 

เน้นท่ีจะให้ได้ประโยชน์ทัง้หมด  หรือไมก่็ยอมสญูเสียทัง้หมดไปเลย  การเจรจาในลกัษณะนีม้กัจะ

ไมใ่ช้การประนีประนอมอาจมีผลเป็นการแขง่ขนั กลายเป็นคูแ่ขง่ท่ีขาดความสมัพนัธ์ท่ีดตีอ่กนั หรือ

อาจกลายเป็นศตัรูกนัไปเลยก็ได้                                         

(ลีโอ ฮอว์กิน ไมเคลิ ฮคัสนั , 2538: 93-103 อ้างถึงใน นิพทั ทวนนวรัตน์ , 2540: 

62) ความขดัแย้งกอ่ให้เกิดความจําเป็นในการเจรจาตอ่รอง นกัเจรจาตอ่รองมืออาชีพจะสามารถ

ตอ่รองอยา่งมีประสิทธิผลในสถานการณ์ตา่งๆ เพราะสามารถควบคมุกระบวนการในการเจรจา

ตอ่รองและเข้าใจเนือ้หาของการเจรจาตอ่รอง ค้นหาถงึความต้องการของฝ่ายตรงข้ามและฝ่ายตน 

ซึ่งการเรียนรู้ความต้องการท่ีแท้จริงของฝ่ายตรงข้ามย่ิงมากเท่าไรก็จะย่ิงมีประสิทธิผลมากขึน้ โดย

จะสามารถกําหนดวิธีท่ีดีท่ีสดุในการสร้างอิทธิพลโน้มน้าวตอ่ผลของการเจรจาตอ่รอง ซึ่งกลยทุธ์

ในการเจรจาตอ่รองท่ีประสบผลมกัจะแสดงให้ฝ่ายตรงข้ามเหน็วา่ทา่นกําลงัพิจารณาถงึความ

ต้องการของเขาในสว่นท่ียงัไมไ่ด้รับการตอบสนอง 

 

2.5 แนวคดิเร่ืองผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholder)9

                                                        
9กองเผยแพร่และประชาสมัพนัธ์ สาํนกังานปลดักระทรวงการพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์ , 

หลักการบริหารจดัการมีส่วนร่วม [ออนไลน์]. แหลง่ทีม่า http://blog.m-society.go.th/media/user/ 

admin/B2.ppt 

 

ผู้มีสว่นได้สว่นเสีย คอืปัจเจกบคุคล หรือกลุม่บคุคล องคก์ร สถาบนั หรือชมุชน ท่ี

ได้รับผลกระทบทัง้ทางบวกและลบจากการตดัสินใจ/นโยบาย/โครงการ หรือมีผลประโยชน์

เก่ียวข้องกบัโครงการ 
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ภาพท่ี 1 : แสดงผู้มีสว่นได้สว่นเสีย 

 

เหตุผลท่ีต้องวเิคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

1. เพ่ือระบกุลุม่ผู้ มีสว่นได้สว่นเสีย แยกแยะกลุม่ผู้สนบัสนนุและคดัค้าน 

2. วิเคราะห์อํานาจ บทบาท และความสําคญัของกลุม่ผู้ มีสว่นได้สว่นเสียซึง่อาจมี

ผลตอ่การดาํเนินโครงการ 

3. ชว่ยเป็นข้อมลูเพ่ือจดัระดบัการมีสว่นร่วม 

4. ชว่ยประเมินกิจกรรมในอนาคตของโครงการ 

5. เพ่ือระบปุระเดน็ทางสงัคมอ่ืนๆ 

6. เพ่ือให้เจ้าหน้าท่ีรัฐระดบัตา่งๆ ทํางานร่วมกนักบักลุม่ผู้ มีสว่นได้สว่นเสีย 

7. เพ่ือรวบรวมทศันคตขิองกลุม่ผู้ มีสว่นได้สว่นเสีย 

ประเภทผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

1. กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง ( Primary stakeholders)  ได้แก ่ผู้ ท่ีมี

ความเก่ียวข้องโดยตรงกบัโครงการ และได้รับผลกระทบโดยตรงทัง้ทางบวกและทางลบจากการ

ดําเนินโครงการตามท่ีได้กําหนดไว้ในวตัถปุระสงค์ 

ใครคือผู้มีส่วนได้

ส่วนเสีย 
ใครได้รับ

ผลกระทบบ้าง 
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2. กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียรอง (Secondary stakeholders) ได้แก ่คน กลุม่คน 

สถาบนั และหนว่ยงานท่ีมีความเก่ียวข้องกบัโครงการและได้รับผลประโยชน์หรือผลเสียโดยอ้อม

จากโครงการ 

3. กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลัก ( Key stakeholders) ถือเป็นผู้มีสว่นได้สว่น

เสียท่ีมีสําคญัตอ่การอยู่รอดของหน่วยงาน/โครงการและมีอิทธิพลท่ีสง่ผลกระทบตอ่ความสําเร็จ

ของโครงการ อาจจะเป็นบคุคลหรือกลุม่บคุคลใดใน 2 กลุม่แรกก็ได้ 

 

การดําเนินงานการวเิคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

- ระบแุละให้คาํนิยามผู้มีสว่นได้สว่นเสีย 

- ระบผุลประโยชน์ผู้มีสว่นได้สว่นเสีย 

- ระบคุวามขดัแย้งในผลประโยชน์ หรือขดัแย้งกนัเองของกลุม่ผู้ มีสว่นได้สว่นเสีย 

- ระบคุวามสมัพนัธ์ระหวา่งผู้มีสว่นได้สว่นเสีย ความร่วมมือท่ีจะได้รับ 

- ประเมินศกัยภาพของกลุม่ตา่งๆ 

- ประเมินระดบัการมีสว่นร่วมท่ีเหมาะสม 

 

ขัน้ตอนการวเิคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

ขัน้ตอนท่ี 1 ระบผุู้ มีสว่นได้สว่นเสีย เช่น ใครมีอิทธิพลตอ่กระบวนการทํางาน 

ใครบ้างได้ประโยชน์ เสียประโยชน์ ใครมีสว่นท่ีจะทําให้โครงการสําเร็จ ไมสํ่าเร็จ 

ขัน้ตอนท่ี 2 การจดัลําดบัความสําคญัผู้มีสว่นได้สว่นเสีย คนเหลา่นีอ้าจมีอิทธิพล

อํานาจอย่างใดอย่างหนึ่ง หรือบางคนอาจจะไมส่นใจส่ิงท่ีเราทําแตมี่อิทธิพลตอ่งานของเรา 

ขัน้ตอนท่ี 3

ผลจากการวเิคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย จะทําให้ทราบวา่ใครจะได้รับ

ประโยชน์จากโครงการ ใครบ้างท่ีอาจถกูกระทบ  มีกลุม่ท่ีมีลกัษณะเฉพาะ ใครสนบัสนนุ/คดัค้าน  

กลุม่ผู้ มีสว่นได้สว่นเสีย มีความสมัพนัธ์กนัอยา่งไร 

 ทําความเข้าใจกบัผู้มีสว่นได้สว่นเสีย เราต้องประเมินให้ได้วา่เขามี

แนวโน้มท่ีจะรู้สกึเก่ียวกบัและตอบสนองกบัโครงการอย่างไร และต้องทราบวิธีท่ีจะดงึดดูให้เขา

สนใจ สนบัสนนุโครงการ 

ผลจากการวเิคราะห์ประโยชน์และผลกระทบ  จะทําให้ทราบวา่  ผู้มีส ว่นได้

สว่นเสียหวงัอะไรจากโครงการ ผู้มีสว่นได้สว่นเสียได้ประโยชน์อะไรจากโครงการ ผู้ มีสว่นได้สว่น

เสียมีทรัพยากรมากน้อยเพียงใด  เป้าหมายโครงการขดัแย้งกบัผลประโยชน์ผู้มีสว่นได้สว่นเสีย

อยา่งไร  
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การประเมนิบทบาท อาํนาจ และความสาํคัญของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียให้

พจิารณาถงึด้านต่างๆ ดงันี ้

- ด้านอํานาจ/สถานการณ์ทางการเมือง/สงัคม/เศรษฐกิจ 

- ด้านการจดัองคก์ร 

- ด้านการควบคมุทรัพยากร 

- อิทธิพลและอํานาจท่ีไมเ่ป็นทางการ ความสมัพนัธ์สว่นตวั 

- ความสมัพนัธ์ระหวา่งอํานาจกบัผู้มีสว่นได้สว่นเสียอ่ืนๆ 

- บทบาทท่ีมีตอ่ความสําเร็จ/ล้มเหลวของโครงการ 

 

การวางยทุธวธีิให้ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียเข้ามามีส่วนร่วมในกระบวนการให้

พจิารณา ดงันี ้

 

 
       ภาพท่ี 2 : แสดงการวางยทุธวิธีให้ผู้ มีสว่นได้สว่นเสียเข้ามามีสว่นร่วม 

 

ประโยชน์ของการวเิคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

1. เพ่ือชว่ยในการระบกุลุม่ผู้ มีสว่นได้สว่นเสียโดยอาจแยกเป็นกลุม่สนบัสนนุและ

กลุม่คดัค้าน และตระหนกัถึงกลุม่ท่ีองค์กรควรให้ความเอาใจใสซ่ึ่งอาจถกูผลกระทบจากการจดัทํา

โครงการ 

2. เพ่ือนําความคดิเหน็ของผู้มีสว่นได้เสียมาวางแผนโครงการตา่ง  ๆ ตัง้แต่

ตอนต้นไมเ่พียงแตจ่ะได้รับการสนบัสนนุเทา่นัน้ แตย่งัเป็นปัจจยัในการปรับปรุงคณุภาพของ

โครงการอีกด้วย 
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3. เพ่ือให้ได้ทรัพยากรท่ีมาสนบัสนนุมากขึน้ จะทําให้โครงการมีแนวทางท่ีจะ

สําเร็จมากขึน้เพ่ือเปิดโอกาสให้บคุลากรขององค์กรได้ประสานงานหรือมีปฏิสมัพนัธ์กบักลุม่ผู้ มี

สว่นได้สว่นเสีย ซึ่งจะเป็นประโยชน์ตอ่การจดัทําโครงการขององค์กร การส่ือสารกบัผู้มีสว่นได้เสีย

จะสร้างความมัน่ใจ ความเข้าใจในโครงการและผลประโยชน์ท่ีผู้ มีสว่นได้สว่นเสียจะได้รับ 

4. เพ่ือชว่ยประเมินกิจกรรมขององคก์รในอนาคตอนัจะนําไปสูก่ารลดผลกระทบ

ทางลบท่ีเกิดขึน้จากการดาํเนินงานขององคก์ร โดยปรับความสมัพนัธ์ระหวา่งโครงการกบักลุม่ผู้ มี

สว่นได้สว่นเสีย 

5. เพ่ือระบปุระเดน็ทางสงัคมอ่ืนๆ ซึ่งอาจสง่ผลกระทบตอ่ความสําเร็จขององค์กร 

 

2.6 แนวคดิเร่ืองนโยบายสาธารณะ 

(ชยัชนะ อิงคะวตั , 2543 : 29) กลา่ววา่ โดยทัว่ไปสมมตุฐิานของการเมืองคอื 

การเมืองมองวา่สงัคมสมยัใหม ่มีความหลากหลายของผลประโยชน์  (Diversity of interest) 

ความคดิ ความเช่ือและจากความเหน็ตา่งกนันําไปสูป่ระโยชน์ท่ีตา่งกนั จงึทําให้กระบวนการ 

ในการจดัสรรทรัพยากรแตกตา่งกนัไปด้วย 

กระบวนการและขัน้ตอนในการกําหนดนโยบาย10

                                                        
10กณุฑลทพิย พานชิภกัด์ิ,  นโยบายและกฎหมายทีเ่ก่ียวข้องกบัการพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัและ

อสงัหาริมทรัพย์, 2554. หน้า 88-89. 

 ประกอบด้วย 5 ขัน้ตอน 

1. การศกึษาปัญหา ( Policy Problem) อาจจะเป็นความต้องการและสภาพ

ปัญหาตา่ง ๆ ของนโยบาย 

2. การกําหนดทางเลือกนโยบาย ( Policy Alternatives) ดวูา่ในการดาํเนินงาน

เพ่ือแก้ปัญหาของนโยบายมีทางเลือกได้ก่ีทาง เพ่ือเป็นแนวทางในการปฏิบตัิเพ่ือตอบสนองความ

ต้องการหรือการแก้ปัญหาของนโยบาย 

3. การนํานโยบายไปปฏิบตั ิ( Policy Implementation) เม่ือได้ทางเลือกแล้วก็จะ

เลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสดุเพ่ือนําไปปฏิบตัิ 

4. ผลลพัธ์ของนโยบาย (Policy Outcomes) ดวูา่เกิดอะไรขึน้จากการนํานโยบาย

ไปปฏิบตัิ ซึ่งผลอาจจะไมเ่ป็นไปตามเป้าหมายก็ได้ 

5. ระดบัความสําเร็จของนโยบาย ( Policy Performance) เป็นการประเมิน

ความสําเร็จในการนํานโยบายไปปฏิบตัวิา่ได้ผลแคไ่หน  
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2.7 งานวจัิยท่ีเก่ียวข้อง 

จากการทบทวนงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง สามารถแยกเป็นประเดน็ตา่ง ๆ ดงันี ้

1. แนวทางการรือ้ย้าย 

การรือ้ย้ายท่ีอยู่อาศยัจะต้องให้ความช่วยเหลือแก่ผู้อยู่อาศยัท่ีได้รับผลกระทบ

จากการดําเนินโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง โดยมีเง่ือนไขการดําเนินการต้องให้สอดคล้องกบั

วตัถปุระสงคข์องโครงการและฐานะของผู้อยูอ่าศยัในฐานะท่ีเป็นผู้ เชา่ให้สามารถบรรเทาการ

ตอ่ต้านการเปล่ียนแปลงและกอ่ให้เกิดนโยบายท่ียตุธิรรม ผู้อยูอ่าศยัปัจจบุนัควรได้รับการ

พิจารณาบรรจเุข้าอยูอ่าศยัในโครงการเม่ือแล้วเสร็จในลําดบัแรก11

ความคิดเห็นของกลุม่ท่ีต้องการให้ทบุแฟลตและสร้างใหม ่และกลุม่ท่ีต้อง

ซ่อมแซม พบวา่ปัญหาอปุสรรคท่ีผา่นมาทัง้สองกลุม่เห็นตรงกนัคือ ปัญหาด้านสภาพอาคารทรุด

โทรม ปัญหาด้านส่ิงแวดล้อม เชน่ ขยะเหมน็ นํา้สกปรก และปัญหาคา่เกบ็ขยะแพงเกินไป สว่น

ปัญหาท่ีมีความเหน็ตา่งกนัได้แก ่ปัญหาการขาดการมีสว่นร่วมของประชาชนตัง้แตเ่ร่ิมต้นโครงการ 

ขาดความไว้วางใจตอ่การเคหะแหง่ชาต ิปัญหาความลา่ช้าของเจ้าหน้าท่ีการเคหะแหง่ชาตใินการ

ซ่อมส่ิงชํารุด

 

2. ความคดิเหน็ของชาวชมุชน 

12

ความคิดเห็นของชาวชมุชนดินแดงตอ่การจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

กลุม่ตวัอยา่งมีความเหน็ด้วยตอ่การจดัทําโครงการฯ ในระดบัมากและเม่ือพิจารณาเป็นรายด้าน 

พบวา่กลุม่ตวัอย่างเห็นด้วยกบัสภาพแวดล้อม เช่น สภาพแวดล้อมไมเ่ป็นท่ีซ่องสุม่ยาเสพติด  

มีสถานท่ีสําหรับจอดรถท่ีเพียงพอและมีระบบรักษาความปลอดภยัในการป้องกนัโจรกรรม

ตามลําดบั เป็นต้น มากกวา่เหน็ด้วยกบัอาคารใหม ่เชน่ การมีสถานท่ีสําหรับจอดรถท่ีเพียงพอ  

มีห้องพกัสําหรับคนชราและคนพิการ มีสถานท่ีออกกําลงักายเพียงพอ และเห็นด้วยน้อยท่ีสดุคือมี

การบริหารจดัการท่ีด ีโดยในสว่นของการศกึษาปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์กบัความคดิเหน็ โดยรวม

พบวา่ปัจจยัด้านโครงการมีความสมัพนัธ์กบัความคดิเหน็ เม่ือพิจารณาตวัแปรด้านโครงการแตล่ะ

ด้านพบวา่ การรับรู้ขา่วสารเก่ียวกบัโครงการและความคาดหวงัจากโครงการเป็นตวัท่ีมี

 

                                                        
11นิพทั ทวนนวรัตน์,  “แนวทางการรือ้ย้ายสาํหรับโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ,” (วิทยานิพนธ์

ปริญญามหาบณัฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2540). 
12สถาบนัพระปกเกล้า,  รายงานฉบบัสมบรูณ์โครงการสง่เสริมการมีสว่นร่วมของประชาชน “กลุม่ที่

ปรึกษาประชาชน” ในการจดัทาํโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง , 2547. หน้า 118-120. 
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ความสมัพนัธ์กบัความคดิเหน็ของชาวชมุชนดนิแดงอยา่งมีนยัสําคญัทางสถิต ิสว่นความรู้ความ

เข้าใจในโครงการและการมีสว่นร่วมในโครงการไมมี่ความสมัพนัธ์อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิติ13

การดาํเนินการโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดงต้องสอดคล้องกบัแนวนโยบาย

และทิศทางในการบริหารงานของรัฐ ซึ่งรัฐธรรมนญูแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2540 กําหนดใน

เร่ืองการมีสว่นร่วมไว้ ทําให้การดาํเนินการในโครงการตา่งๆ ของหนว่ยงานภาครัฐจําเป็นต้องได้รับ

ความเหน็ชอบหรือยินยอมจากประชาชนและผู้มีสว่นเก่ียวข้องในกรณีท่ีการดาํเนินโครงการในเร่ือง

ตา่งๆ กระทบตอ่ประชาชน และการดาํเนินงานในโครงการเป็นการบริหารงานท่ีเน้นการมีสว่นร่ม

ของประชาชนและผู้ ท่ีเก่ียวข้อง ซึง่เป็นการผสมผสานระหวา่งการกําหนดนโยบายแบบบนลงลา่ง 

(Top down Policy) และจากลา่งขึน้บน (Bottom up) โดยจะสามารถลดความขดัแย้งของกลุม่ท่ี

เก่ียวข้องและผู้มีสว่นได้สว่นเสีย

 

3. นโยบายในการจดัทําโครงการ 

14

จากการศกึษากรณีตวัอย่างการฟืน้ฟเูมืองในตา่งประเทศ ได้แก่ องักฤษ อเมริกา 

และญ่ีปุ่ น สามารถประมวลผลเป็นข้อเสนอแนะเก่ียวกบัเคร่ืองมือทางกฎหมายในการฟืน้ฟเูมือง

สําหรับประเทศไทย ซึ่งอาจนํามาพิจารณาถึงเง่ือนไขข้อจํากดั เพ่ือให้สามารถนําเคร่ืองมือทาง

กฎหมายตา่งๆ มาใช้กบัการฟืน้ฟเูมือง ดงันี ้

 

15

2. เคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพื่อ

การฟ้ืนฟูเมือง การดําเนินการฟืน้ฟเูมืองจําเป็นท่ีจะให้ได้มาซึ่งท่ีดิน เพ่ือดําเนินการก่อสร้างหรือ

 

1. เคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีใช้จัดตัง้องค์กรฟ้ืนฟูเมือง   ปัจจบุนัการฟืน้ฟู

เมืองเป็นบทบาทของหน่วยงานภาครัฐ ซึ่งแตล่ะหน่วยงานมีภารกิจตามหน้าท่ีอ่ืนมากมาย ทําให้

การฟืน้ฟเูมืองถกูละเลยไมส่ามารถดาํเนินการให้เป็นผลสําเร็จได้ จงึจําเป็นต้องมีการจดัตัง้

องค์การฟืน้ฟเูมือง เพ่ือให้มีบทบาท หน้าท่ีดําเนินการฟืน้ฟเูมืองโดยเฉพาะ 

                                                        
13สมดี เบญ็จชยัพร,  “ความคิดเหน็ของชาวชมุชนดินแดงต่อการจดัทาํ โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดิน

แดงของการเคหะแหง่ชาติ,” (วิทยานพินธ์ปริญญามหาบณัฑิต สาขารัฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์

,2549).  
14สถาบนัวิจยัสงัคม จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,  โครงการสาํรวจวิจยัและปฏิบติังานสงัคมในชมุชน

โครงการฟืน้ฟเูมืองชนุดินแดง, 2545. หน้า 111-113. 
15นพนนัท์ ตาปนานนท์,  รายงานฉบบัสมบรูณ์โครงการจดัทาํเคร่ืองมือทางกฎหมายในการฟืน้ฟเูมือง

สาํหรับประเทศไทย, 2553. หน้า 130-139. 
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ขยายการคมนาคม สาธารณปูโภค สาธารณปูการ โดยการได้มาซึง่ท่ีดนิในปัจจบุนัคอืการเวนคนื

ท่ีดิน แตจ่ะเป็นการดําเนินการในแตล่ะกรณีตามขอบเขตอํานาจของหน่วยงานนัน้ๆ ดงันัน้

หน่วยงานท่ีดําเนินการจําเป็นต้องมีอํานาจตามกฎหมายเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์อย่างเบ็ดเสร็จ 

3. เคร่ืองมือทางกฎหมายด้านการบริหารจัดการเก่ียวกับสทิธใินทรัพย์สนิ

ของภาคเอกชน อปุสรรคท่ีสําคญัของการฟืน้ฟเูมืองในเขตเมืองชัน้ในคอื กรรมสิทธ์ิการถือครอง

ท่ีดินเป็นแปลงท่ีดินขนาดเลก็  ซึง่เป็นข้อจํากดัของการกอ่สร้างอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่ 

เพ่ือให้การดาํเนินการของหนว่ยงานภาครัฐสามารถบริหารจดัการเก่ียวกบัสิทธิในทรัพย์สินของ

ภาคเอกชน โดยการยบุรวมแปลงท่ีดินขนาดเลก็ให้เป็นแปลงท่ีดินขนาดใหญ่ 

4. เคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีจะทาํให้เจ้าของทรัพย์สนิมีส่วนร่วมทางการ

เงนิท่ีใช้ฟ้ืนฟูเมือง อาจกระทําโดยการแก้ไขเพ่ิมเตมิ พรบ.การผงัเมือง, พรบ.ควบคมุอาคาร พ.ศ. 

2522 การวางผงัปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ หรืออาจกระทําโดยการตรา พรบ.การฟืน้ฟเูมืองขึน้

โดยเฉพาะและกําหนดวิธีทางการเงินให้แกห่นว่ยงานท่ีมีอํานาจหน้าท่ีดาํเนินการให้สามารถ

จดัเกบ็คา่ธรรมเนียมการประเมินพิเศษจากเจ้าของทรัพย์สินในบริเวณนัน้ๆ เพราะการฟืน้ฟเูมือง

เป็นการดาํเนินการเฉพาะพืน้ท่ีบริเวณใดบริเวณหนึง่ จงึเกิดประโยชน์โดยตรงตอ่ประชาชน

โดยเฉพาะผู้ ท่ีเป็นเจ้าของทรัพย์สิน ได้แก่ ท่ีดินและอาคารในบริเวณพืน้ท่ีนัน้ๆ แตง่บประมาณท่ี

นํามาใช้เพ่ือการฟืน้ฟมูาจากหนว่ยงานภาครัฐ 

5. เคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีใช้เพื่อการสนับสนุนการฟ้ืนฟูเมืองของ

ภาคเอกชน  โดยทัว่ไปการฟืน้ฟเูมืองกําหนดให้เป็นอํานาจหน้าท่ีของภาครัฐ อาจกระทําโดย

ภาคเอกชนทัง้ท่ีเป็นผู้ประกอบการธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์หรือเป็นการร่วมมือกนัระหวา่งประชาชน

ในชมุชนหรือระหวา่งเจ้าของทรัพย์สินในบริเวณพืน้ท่ีนัน้ๆ หากสง่ผลตอ่ประโยชน์สาธารณะใดๆ 

สมควรได้รับการสนบัสนนุจากภาครัฐ เชน่ การให้การสนบัสนนุทางการเงินท่ีใช้ดาํเนินการฟืน้ฟู

เมือง และการยกเว้นหรือลดหย่อนภาษีหรือคา่ธรรมเนียม เช่น ยกเว้นหรือลดหย่อนภาษีทรัพย์สิน 

ลดคา่ธรรมเนียมการออกใบอนญุาตกอ่สร้าง 

6. เคร่ืองมือทางกฎหมายท่ีใช้แทรกแซงการพฒันาของภาคเอกชน  อาจ

กระทําโดยหนว่ยงานภาครัฐใช้อํานาจตามกฎหมายเพ่ือการแทรกแซงการดาํเนินการของ

ภาคเอกชน เช่น การลดหย่อนภาษีหรือให้สิทธิพิเศษให้กบัการพฒันาท่ีเพ่ิมขึน้จากข้อกําหนดท่ีมี

การใช้บงัคบัในปัจจบุนั เช่น พ.ร.บ.การผงัเมือง พ.ศ. 2518 และ พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 

และอาจกระทําโดยหนว่ยงานภาครัฐกําหนดเง่ือนไขตา่งๆ ขึน้โดยเฉพาะ เชน่ กําหนดให้ต้อง

ดาํเนินการกอ่สร้าง สาธารณปูโภค สาธารณปูการ ให้เป็นไปตามผงัการฟืน้ฟเูมืองหรือกําหนดให้
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ภาคเอกชนต้องดําเนินการเก่ียวกบัรัฐสวสัดิการตา่งๆ เช่น จดัให้มีท่ีอยู่อาศยัสําหรับผู้มีรายได้น้อย

รวมอยูใ่นโครงการด้วย 

สรุป  จากการศกึษาแนวคดิ ทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง และการรวบรวม

เอกสารหลกัฐาน รายงานตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง เช่น แผนงาน 

ขัน้ตอน วิธีการดาํเนินงานและการศกึษาการฟืน้ฟเูมืองของตา่งประเทศ แล้วนําข้อมลูท่ีได้มาสร้าง

เป็นแผนภมิูพฒันาการการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง และนําไปสมัภาษณ์ผู้ ท่ี

เก่ียวข้อง เพ่ือนํามาวิเคราะห์ปัญหา อปุสรรคท่ีทําให้โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงไมเ่ป็นไป

ตามแผนการดาํเนินงาน และนํามาสรุปผลเพ่ือเสนอแนะในการดาํเนินงาน ทําให้เกิดกรอบการวิจยั 

เพ่ือติดตามผลการดําเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ดงันี ้

 

ขัน้ตอน/วิธีการ 
ขอบเขตด้านเนือ้หา เคร่ืองมือในการวจิยั  

ปี 2533-2543 ปี 2544-2547 ปี 2548-2555 เอกสาร สมัภาษณ์ 

นโยบายรัฐ           

นโยบาย กคช.           

แผนการจดัทาํโครงการ           

แผนงานรือ้ย้าย           

แผนงานทางสงัคม           

ปัญหา อปุสรรค ?? ?? ??    

ปัจจยัในการดําเนนิการ ?? ?? ??    

   ตารางท่ี 3 : แสดงกรอบการวิจยัการดําเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 



บทที่ 3 

ภาพรวมพฒันาการโครงการฟ้ืนฟเูมืองชุมชนดนิแดง ปี พ.ศ. 2533-2555 

 

จากขอบเขตของการวิจยั ผู้ วิจยัได้แบ่งการศกึษาเป็น 3 ช่วง ได้แก่ ช่วงท่ี 1 

(ปี พ.ศ. 2533-2543) ช่วงท่ี 2 (ปี พ.ศ. 2544-2547) และช่วงท่ี 3 (ปี พ.ศ. 2548-2555) เน่ืองจาก

การดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิท่ีผา่นมาเป็นเวลา 22 ปี ได้มีการนําเสนอคณะรัฐมนตรี

และมีมตคิณะรัฐมนตรี จํานวน 3 ครัง้ จึงได้แบ่งการศกึษาตามมติคณะรัฐมนตรี (ดตูารางภาพรวม

พฒันาการโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงหน้าท่ี 37 ประกอบ) 

 

3.1 ประวตัแิละความเป็นมาของโครงการเคหะชุมชนดนิแดง1

                                                
1ฝ่ายจดัการจดัการทรัพย์สนิและเคหะชมุชน การเคหะแหง่ชาติ,  ประวติัเคหะชมุชนดินแดง, มปป. 

หน้า 5-18. 

 

ประมาณปี พ .ศ. 2494 เป็นระยะแรกท่ีรัฐบาล ไทยได้เร่ิมโครงการจดับ้านพกั  

ให้ประชาชนเข้าอยูอ่าศยั กรมประชาสงเคราะห์ได้เร่ิมโครงการจดัสร้างอาคารสงเคราะห์  

ท่ีถนนดินแดงขึน้ เพ่ือช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อย โดยจดัสร้างเป็นบ้านไม้ขึน้จํานวนหนึ่ง

ก่อน เม่ือสร้างอาคารสงเคราะห์แบบไม้จนเตม็บริเวณดินแดงแล้ว  จงึไปดาํเนินการตอ่ไป  

ในลกัษณะเดียวกนัท่ีห้วยขวาง บริเวณทัง้สองแห่งนีเ้ดิมเป็นท่ีทิง้ขยะมลูฝอยของเทศบาลนคร

กรุงเทพสว่นหนึ่งและเป็นบริเวณทุ่งนาอีกสว่นหนึ่ง บ้านท่ีจดัสร้างท่ีถนนดินแดง มีลกัษณะเป็น

เรือนแถวชัน้เดยีวใต้ถนุสงูแบบหนึง่ และแบบ 2 ชัน้อีกแบบหนึ่งรวมทัง้สิน้ 1,088 หลงั (สว่นอาคาร

สงเคราะห์ท่ีห้วยขวางเป็นแบบบ้าน 2 ชัน้ จํานวน 1,700 หน่วย) ท่ีดินท่ีปลกูสร้างเป็นท่ีดินท่ีทาง

ราชการเวนคนืมาเม่ือปี พ.ศ. 2485 คา่ใช้จา่ยท่ีได้จา่ยไปสําหรับการกอ่สร้างอาคารสงเคราะห์แบบ

ไม้ท่ีถนนดินแดง เป็นเงินรวมทัง้สิน้ประมาณ 12,100,000.- บาท เศษ โดยใช้งบประมาณแผน่ดนิ 

ตอ่มาประมาณปี พ.ศ. 2504 กรมประชาสงเคราะห์พบวา่ บ้านไม้ท่ีสร้างขึน้ตาม

โครงการทัง้สองแห่ง ชํารุดทรุดโทรมลงไปมาก และพบวา่มีปัญหาการขาดแคลนท่ีดินสําหรับสร้าง

ท่ีพกัอาศยัให้กบัประชาชนในอนาคตด้วย โดยพิจารณาเหน็วา่ยงัมีผู้ มีความต้องการท่ีอยูอ่าศยัใน

บริเวณนีอี้กเป็นจํานวนมากรัฐบาล 
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      ภาพท่ี 3 : แสดงสภาพโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงในอดีต 

 

จึงได้อนมุตัิให้ดําเนินการก่อสร้างอาคารแฟลต 5 ชัน้ ใต้ถนุโลง่ขึน้ทดแทนอาคาร

เกา่จํานวนทัง้สิน้ 64 หลงั คิดเป็นหน่วยท่ีพกัอาศยัทัง้สิน้ 4,144 หน่วย โดยเร่ิมก่อสร้างในปี 2506 

แล้วเสร็จในปี 2517 นบัเป็นอาคารสงเคราะห์ประเภทอาคารแฟลตเชา่ซึง่ดาํเนินการกอ่นการจดัตัง้

การเคหะแห่งชาติในปี 2516  เรียกวา่ “ชมุชนดินแดงเก่า ” การเคหะ แห่งชาติ ได้รับโอนอาคารทัง้ 

64 หลงั เข้ามาอยูใ่นการดแูลรับผิดชอบ ในขณะเดยีวกนักไ็ด้พฒันาและดาํเนินการกอ่สร้างอาคาร

ในโครงการตา่งๆ  เพ่ิมเติมอีก  5,098 หน่วย เรียกวา่ “ชมุชนดินแดงใหม”่ ได้แก ่โครงการแฟลต

พิเศษอาคารพาณิชย์ดินแดง (พ1-พ10) โครงการดินแดงใหมร่ะยะท่ี 1 (ค1-ค2) โครงการดินแดง

ใหมร่ะยะท่ี 2-3 (ช1-ช3) โครงการดินแดง 3 โครงการดินแดง 4 ระยะท่ี 1, ระยะท่ี 2 และระยะท่ี 3 

โครงการดินแดง 5 รวมหนว่ยพกัอาศยัทัง้สิน้ 9,242 หน่วย 
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ชุมชนดนิแดงเก่า 

อาคาร พืน้ท่ี(ไร่) ลกัษณะการใช้ประโยชน์ จํานวนหน่วย 

แฟลต 1-8 11.60 แฟลต 5 ชัน้ 8 หลงั 640 

แฟลต 9-20 19.00 แฟลต 5 ชัน้   12หลงั 672 

แฟลต 21-32 20.40 แฟลต 5 ชัน้ 12 หลงั 672 

แฟลต 33-56 55.04 แฟลต 5 ชัน้ 24หลงั 1,776 

แฟลต 57-64 13.64 แฟลต 5 ชัน้   8 หลงั 384 

สช.ดินแดง1   2.25 สช.ดินแดง1, สถานธนานบุาล และ

ธนาคารออมสิน 

- 

รวม 121.93 แฟลต 64 หลัง 4,144 

 ตารางท่ี 4 : แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของชมุชนดินแดงเก่า2

ชุมชนดนิแดงใหม่ 

 

 

อาคาร พืน้ท่ี(ไร่) ลกัษณะการใช้ประโยชน์ จํานวนหน่วย 

ช1-ช4 14.04 แฟลต 5 ชัน้ 4 หลงั 900 

ข5-ช6 7.43 แฟลต 5 ชัน้ 2 หลงั 450 

ช7-ช11 19.00 แฟลต 5 ชัน้ 5 หลงั 972 

ดินแดง 4 7.00 แฟลต 5 ชัน้ 2 หลงั 352 

พ1-พ10 13.50 แฟลต (ชัน้ลา่งเป็นอาคารพาณิชย์) 

5 ชัน้ 10 หลงั 

826 

รวม 60.97 แฟลต 23 หลัง 3,500 

 ตารางท่ี 5 : แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของชมุชนดินแดงใหม่3

                                                
2การเคหะแหง่ชาติ,  เอกสารประกอบรายงานการประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาติ ครัง้ที ่

6/2546 วาระที ่6, 22 มิถนุายน 2546. 
3เร่ืองเดียวกนั,หน้า 32. 
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ชุมชนดนิแดงใหม่-เช่าซือ้ 

อาคาร พืน้ท่ี(ไร่) ลกัษณะการใช้ประโยชน์ จํานวน

หน่วย 

ดินแดงใหม ่ 2.80 แฟลต 12 ชัน้ 2 หลงั 308 

ดินแดง 3 19.50 แฟลต  8  ชัน้ 4 หลงั 1,020 

ดินแดง 5 2.10 อาคารชดุ 14 ชัน้ 1 หลงั 270 

รวม 24.40 แฟลต 7 หลัง 1,598 

 ตารางท่ี 6 : แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินของชมุชนดินแดงใหม-่เชา่ ซือ้4 

 

 
  ภาพท่ี 4 : แสดงท่ีตัง้โครงการเคหะชมุชนดินแดง 

 

                                                
4เร่ืองเดียวกนั,หน้า 32.  
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  ภาพท่ี 5 : แสดงการใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ี ปี พ.ศ. 2555 

 

   
 

 
                      ภาพท่ี 6 แสดงสภาพแวดล้อมปัจจบุนั ปี 2554
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3.2 ภาพรวมพฒันาการโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดงปี พ.ศ. 2533-2543 

การเคหะแห่งชาติมีแนวคิดการฟืน้ฟเูมือง โดยมีแนวคิดเพ่ือเสริมสร้างให้พืน้ท่ีท่ี

อยู่ใจกลางเมืองให้ประโยชน์กบัเมืองสงูสดุ ดแูลผู้อยู่อาศยัเดิมให้ได้อยู่ในพืน้ท่ีเดิม โดยปรับปรุง

สภาพแวดล้อมให้ดขีึน้ ปรับปรุงโครงสร้างอาคารเดมิรองรับประชากรให้มากขึน้ และมีการใช้

ประโยชน์อ่ืนๆ ให้เหมาะสมกบัเป็นพืน้ท่ีใจกลางเมือง5

การเคหะแห่งชาติ จดัทําแผนงานพฒันาท่ีอยู่อาศยัและแก้ไขปัญหาชมุชนแออดั

ของการเคหะแหง่ชาต ิปี พ.ศ. 2535-2539 ให้สอดคล้องกบั แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคม

แห่งชาติ ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2535-2539) โดยยดึแนวทางการดาํเนินงานเพ่ือผู้มีรายได้น้อยและ

ผู้ด้อยโอกาสเป็นหลกั โดยจดัทําโครงการปรับปรุงชมุชนแออดั โครงการจดัหาท่ีอยูอ่าศยัใหมใ่ห้แก่

ผู้ ท่ีถกูเวนคนืท่ีดนิ โครงการอาคารเชา่เพ่ือผู้มีรายได้น้อย โครงการเคหะข้าราชการและพนกังาน

ของรัฐ โครงการปรับปรุงฟืน้ฟเูมืองท่ีมีสภาพเส่ือมโทรม โครงการพฒันาเมืองใหมใ่กล้

กรุงเทพมหานคร ได้รับอนมุตัิจากคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2534 โครงการฟืน้ฟเูมือง  

อยูใ่นแผนงานด้านการจดัทําโครงการกอ่สร้าง มีเป้าหมายท่ีจะทําการศกึษาและจดัทําโครงการ

ฟืน้ฟเูมือง 2 โครงการ ในพืน้ท่ีเดิมของ กคช.ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล จํานวน 5,500 หน่วย

  

6

 การเคหะแหง่ชาติ จดัทําแผนงานพฒันาท่ีอยู่อาศยัและแก้ไขปัญหาชมุชนแออดั

ของการเคหะแหง่ชาต ิปี พ.ศ. 2540-2544 ให้สอดคล้องกบั แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคม

แห่งชาติ ฉบบัท่ี 8 (พ.ศ.2540-2544) ซึ่งได้รับอนมุตัิจากคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 2 กนัยายน 2540 

โดยเป้าหมายเบือ้งต้นได้กําหนดท่ีจะทําเป็นโครงการในกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวม 8 ,000 

หน่วย เช่น โครงการดินแดง โครงการบ่อนไก่ และโครงการอ่ืนๆ

 

7

จดัตัง้ฝ่ายโครงการเมืองใหมแ่ละจดัทํา แนวทางการจดัทําโครงการพืน้ฟเูมือง

บริเวณเคหะชมุชนดินแดงเสนอคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาติ

 

8

                                                
5สมัภาษณ์  รตยา จนัทรเทียร,  อดีตผู้ ว่าการการเคหะแหง่ชาติ,  27 ธนัวาคม 2555. 
6การเคหะแหง่ชาติ,  แผนงานพฒันาที่อยู่อาศยัและแก้ไขปัญหาชมุชนแออดัในช่วงแผนพฒันา

เศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ ฉบบัที ่7(2535-2539), 2534. 
7การเคหะแหช่าติ,  แผนงานพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัและแก้ไขปัญหาชมุชนแออดัในช่วงแผนพฒันาเศรษฐกิจ

และสงัคมแหง่ชาติ ฉบบัที ่8(2540-2544), 2540. 
8การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานประจําปี 2533-2534 

 โดยมีวตัถปุระสงค์ของโครงการ  

(1) ทําการรือ้ย้ายอาคารแฟลตท่ีรับโอนมาจาก กรมประชาสงเคราะห์ จํานวน 64 หลงั และ

ก่อสร้างอาคารขึน้ใหม ่เพ่ือให้ผู้อยู่อาศยัเดิมได้ท่ีอยู่ใหมใ่นบริเวณเดิม ซึ่งมีสภาพแวดล้อมในการ
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อยูอ่าศยัดขีึน้ โดยกําหนดให้ผู้ เชา่เดมิได้รับสิทธิการเชา่ อตัราคา่เชา่และขนาดห้องพกัอาศยัเทา่

เดิม  (2) เพ่ือก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัใหมเ่พ่ิมขึน้อนัเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินใจกลางเมืองให้มี

ประสิทธิภาพสงูขึน้ โดยจดัทําเป็นท่ีอยู่อาศยัสําหรับผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางเพ่ือท่ีจะได้

มีท่ีอยู่อาศยัในเมืองและสามารถเดินทางไปยงัแหลง่งานได้โดยสะดวก โดยบริเวณท่ีจดัทําโครงการ

ได้แก ่บริเวณท่ีเป็นแฟลตท่ีรับโอนมาจากรมประชาสงเคราะห์ กรรมสิทธ์ิท่ีดนิเป็นของราชพสัด ุ

การเคหะแห่งชาติเป็นผู้ใช้ประโยชน์ในท่ีดิน ท่ีดินท่ีนํามาจดัทําโครงการทัง้หมดมี 11 แปลง ขนาด

ท่ีดินรวม 126.56 ไร่ 9

                                                
9การเคหะแหง่ชาติ,  รายละเอยีดเลม่โครงการ,  2533. 

 ตอ่มาได้มีการแตง่ตัง้ คณะกรรมการ โครงการฟืน้ฟชูมุชนเมือง และ

คณะทํางานโครงการฟืน้ฟเูมือง  รวมทัง้มีการ แตง่ตัง้คณะทํางานรือ้ย้ายและคณะทํางาน

ประสานงานโครงการ และจดัตัง้กองฟืน้ฟชูมุชนเมือง 

แผนงานด้านสงัคม การรือ้ย้ายได้เตรียมโครงการดนิแดง 4 จํานวน 352 หน่วย 

ไว้รองรับการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิ ดาํเนินการสํารวจทศันคต ิสภาพเศรษฐกิจและสงัคมของ  

ผู้อยูอ่าศยั จํานวน 4,144 ครัวเรือน  และสํารวจความคิดเห็นของผู้อยู่อาศยัท่ีจะรือ้ย้ายรุ่นแรก 

จํานวน 336 เพ่ือเข้าอยู่อาศยัในโครงการดินแดง 4 ชัว่คราว 

แผนงานการจดัทําโครงการ ดาํเนินการจดัทํารายละเอียดโครงการฟืน้ฟเูมือง

ชมุชนดนิแดง ระยะท่ี 1 และนําเสนอคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาต ิเม่ือวนัท่ี 26 มิถนุายน 2540 

มีมตเิหน็ชอบในหลกัการและให้ดาํเนินการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยั จํานวน 336 หนว่ย แตไ่มส่ามารถ

ดําเนินการเน่ืองจากเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ “คา่เงินบาท” รัฐบาลชะลอการลงทนุในภาครัฐและ

รัฐวิสาหกิจ คณะกรรมการการเคหะแห่งชาติจึงมีมติให้ชะลอโครงการและนําโครงการดินแดง 4 ให้

ประชาชนทัว่ไปเช่า จึงได้ปรับแผนงานการจดัทําโครงการ พร้อมทัง้ได้จ้างบริษัท ครีเอทีฟ ดีเวลอป

เมนท์ จํากดั, บริษัท เอส เจ เอ ทรีด ีจํากดั และบริษัท เอ-เซเวน่ คอร์ปอเรชั่น จํากดั ศกึษาและ

จดัทําแผนแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง และนําเสนอคณะรัฐมนตรี เมื่อวนัท่ี 

7 พฤศจิกายน 2543 คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบแผนแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชน

ดนิแดง อนมุตัเิงินให้เปลา่สําหรับคา่ใช้จา่ยเตรียมโครงการ จํานวน 793 ล้านบาท และให้ศกึษา

แผน วิธีการลงทนุ รวมทัง้ให้ดาํเนินการจดัทํารับฟังความคดิเหน็ของชาวชมุชนกอ่นเร่ิมดาํเนินการ

โครงการ 
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3.3 ภาพรวมพฒันาการโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดงปี พ.ศ. 2544-2547 

มีการปฏิรูประบบราชการ โดยการเคหะแหง่ชาตถิกูย้ายโอนมาอยูภ่ายใต้  

การบริหารของกระทรวงการพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์ 

แผนงานด้านสงัคม ฝ่ายเคหะชมุชนดาํเนินการจดัประชมุชีแ้จงและทําความ

เข้าใจกบัชาวชมุชน ในเร่ือง การจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง  ชีแ้จงแนวทางให้ความ

ชว่ยเหลือตา่ง ๆ ในการจดัทําโครงการฟืน้ฟู เมือง และ เพ่ือเปิดรับฟังความคดิเหน็และทําความ

เข้าใจตอ่แนวทางของผงัพืน้ท่ีท่ีมีการพฒันาเกิดขึน้ในอนาคต  และจดัตัง้สํานกังานศนูย์เผยแพร่

ข้อมลูขา่วสารโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง รวมทัง้ จ้างสถาบนัวิจยัสงัคม จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั เพ่ือปฏิบตัิงานโครงการสํารวจวิจยัและปฏิบตัิงานสงัคมในชมุชนดินแดง  และจ้าง

ศนูย์สนัติวิธี สถาบนัพระปกเกล้า ศกึษาและปฏิบตังิานโครงการศกึษาเพ่ือการสง่เสริมการมีสว่น

ร่วมของประชาชน  

แผนงานด้านการจดัทําโครงการ ได้รับความชว่ยเหลือจาก Japan International 

(JICA) จดัทําแผนแมบ่ทในภาพรวมโครงการ และจ้างบริษัท เอ-เซเวน่ คอร์ปอเรชั่น จํากดั ศกึษา

ความเหมาะสมของโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง 

การตรวจสอบสภาพอาคาร ได้จ้าง สถาบนัเทคโนโลยีแห่งเอเชีย (AIT) ศกึษา

ตรวจสอบสภาพความแขง็แรงของโครงสร้างอาคารแฟลตดนิแดง และนําเส นอคณะรัฐมนตรี  

เพ่ือรับทราบสภาพอาคารเคหะชมุชนดนิแดง 

 

3.4 ภาพรวมพฒันาการโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดงปี พ.ศ. 2548-2555 

  รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์  

(นายอดุมเดช รัตนเสถียร) ให้แนวทางการดําเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองดินแดงดงันี ้  

(1) ขอให้คํานึงถึงความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สินของประชาชนเป็นส่ิงสําคญัท่ีสดุ  (2) ใน

เบือ้งต้นขอให้ กคช.ซอ่มแซมจดุท่ีเป็นอนัตรายโดยเร่งดว่นกอ่นการดาํเนินการใดๆ ( 3) การ

ดาํเนินการระยะยาวให้ กคช.ร่วมหารือกบัประชาชนในการแก้ไขปัญหาของชาวดนิแดง  (4) การ

ดาํเนินการพฒันาโครงการต้องได้รับความเหน็ชอบจากชาวดนิแดงสว่นใหญ่ (5) หากมีการพฒันา

โครงการขึน้มาใหมผู่้อยูอ่าศยัเดมิต้องได้สิทธิได้เชา่ในราคาพิเศษ และ กคช.ต้องไมแ่สวงหากําไร 

 แผนงานด้านสงัคม จ้างคณะสงัคมสงเคราะห์ศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ศกึษาโครงการกระบวนการมีสว่นร่วมของชมุชนในการสร้างชมุชนดนิแดงใหม ่และ กคช.

ดาํเนินการจดัอบรม สมัมนา ศกึษาดงูาน รวมทัง้มีการแตง่ตัง้คณะกรรมการไตรภาค ีและตัง้

ทีมงานเฉพาะกิจดินแดง 
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แผนงานด้านการจดัทําโครงการ  จากผลการตรวจสอบโครงสร้างอาคารและการ

จดัประชมุชีแ้จงรับฟังความคิดเห็นของชาวชมุชน คณะอนกุรรมการฟืน้ฟเูมืองมีมตใิห้ดาํเนินการ

วางผงัออกแบบอาคารเฉพาะบริเวณอาคารแฟลต 1-32 เดิม เพ่ือรองรับผู้อยู่อาศยัเดิม พฒันา

พืน้ที่พาณิชย์ และจดัองค์ประกอบของชมุชน โดยจดัทําแผนการเงินการลงทนุ เพื่อนํารายได้ที่เกิด

จากการพฒันาพืน้ท่ีพาณิชย์มาชดเชยการสร้างอาคารสําหรับผู้อยูอ่าศยัเดมิให้ครอบคลมุพืน้ท่ีท่ี

จะพฒันาในลําดบัแรก โดยมีแผนพฒันาเฉพาะพืน้ท่ีท่ี กคช.ใช้ประโยชน์อยู่ 55.06 ไร่ แบง่เป็น 3 

พืน้ท่ี ได้แก ่พืน้ท่ี A,B,C ตอ่มา คณะกรรมการ การเคหะแหง่ชาต ิและมีมติ เห็นชอบ ให้จดัทํา

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง บริเวณพืน้ท่ี G 

การตรวจสอบสภาพอาคาร จ้าง สถาบนัเทคโนโลยีแห่งเอเชีย  (AIT) ตรวจสอบ

ความแขง็แรงของโครงสร้างอาคารแฟลตดินแดง 1-32 จํานวน 1,984 หนว่ย พบวา่อาคาร 1-32 มี

ความเสียหายมากในลกัษณะรุนแรง การเส่ือมสภาพพบมากตรงบริเวณปลอ่งขยะและพืน้ท่ีซกัล้าง 

ประกอบกบัคอนกรีตเส่ือมสภาพทําให้การเส่ือมสภาพลกุลามอยา่งรวดเร็วและแพร่กระจายมายงั

องค์อาคารท่ีเป็นคานและเสาด้านในของอาคารเหมือนเชือ้มะเร็งท่ีเกิดอยู่ข้างใน และลามไปเร่ือยๆ 

และคณุภาพคอนกรีตท่ีด้อยลงตามอายกุารใช้งานทําให้โครงสร้างด้านหน้าอาคารและ เสาชัน้ลา่ง

มีลกัษณะเส่ือมสภาพแตล่กัษณะคล้ายกนัคอืเป็นสนิมและหลดุร่อนลงมา 

นําเสนอคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 2 มกราคม 2551 และมีมต ิ (1)รับทราบผลการ

ดาํเนินงานแก้ปัญหาอาคารแฟลตดนิแดงของ กคช. (2) ให้ กคช.เร่งดําเนินการปรับปรุงผงัแมบ่ท

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงให้มีความชดัเจน ทัง้ในรูปแบบการพฒันา แผนการลงทนุ

ทางเลือกในการระดมทนุ 
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บทที่ 4 

ผลการดาํเนินงานโครงการฟ้ืนฟเูมืองชุมชนดนิแดง ปี พ.ศ. 2533-2555 

 
4.1 ผลการดาํเนินงานโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดง ปี พ.ศ. 2533-2543 

4.1.1 ภาพรวมบริบทแวดล้อมท่ัวไป 

  - ปี 2533 ผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิ(นางรตยา  จนัทรเทียร) ได้ ปรับโครงสร้าง

องค์กรในระดบัปฏิบตัิการ และได้จดัตัง้ฝ่ายโครงการเมืองใหม่1

                                                
1การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานประจําปี 2533-2534. 

 

   - ปี 2534 แตง่ตัง้คณะกรรมการ โครงการฟืน้ฟชูมุชนเมือง และคณะทํางาน

โครงการฟืน้ฟเูมือง 

   - ปี 2535 สํารวจความคดิเหน็ของผู้อยูอ่าศยั จํานวน 4,144 ครัวเรือนและประชมุ

ร่วมกบักรุงเทพมหานคร 

   - ปี 2536 แตง่ตัง้คณะทํางานรือ้ย้ายและคณะทํางานประสานงานโครงการ 

  - ปี 2537 ปรับปรุงพระราชบญัญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 และจดัตัง้กอง

ฟืน้ฟชูมุชนเมือง เพ่ือรับผิดชอบโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงโดยตรง 

  - ปี 2539 กองฟืน้ฟชูมุชนเมือง ปรับปรุงรายละเอียดโครงการ 

  - ปี 2540 ประสบปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจ “คา่เงินบาท” , แตง่ตัง้คณะทํางานรือ้

ย้ายและพิจารณาสิทธิโครงการ, คณะกรรมการการเคหะแหง่ชาตเิหน็ชอบหลกัการโครงการฟืน้ฟู

เมืองชมุชนดินแดง 

  - ปี 2541 นําโครงการดนิแดง 4 ให้ประชาชนทัว่ไปเช่า, แตง่ตัง้คณะกรรมการ

จดัทําแผนแมบ่ทโครงการฟืน้ฟชูมุชนเมือง และคณะทํางานศกึษาความเป็นไปได้ของการจดัทํา

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

  - ปี 2542 จดัสมัมนา "ฟืน้ฟเูมือง ฟืน้ฟชูมุชน"  และจดัประชมุรับฟังความคิดเห็น

ของผู้นําชมุชนดินแดง 2 

  - ปี 2543 นําเสนอคณะรัฐมนตรี 
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4.1.2 ภาพรวมนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัย 

ก) นโยบายคณะอนุกรรมการนโยบายท่ีอยู่อาศัย2

                                                
2คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,   รายงานฉบบัสมบรูณ์โครงการสมัมนาเชิง

ปฏิบติัการภาพรวม 3 ทศวรรษ การพฒันาที่อยู่อาศยัสาํหรับผู้ มีรายได้น้อยในประเทศไทย (2552). หน้า 3-26. 

 

- ปี 2534 นโยบายท่ีอยูอ่าศยัชาต ิประกอบด้วยนโยบาย 6 ด้าน ได้แก ่ (1) 

พฒันาการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ (2) การสนบัสนนุภาคเอกชนในการจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยัผู้มีรายได้น้อย

และปานกลาง (3) สง่เสริชมุชนในการพฒันาคณุภาพชีวิตและส่ิงแวดล้อม (4) ปรับปรุงฟืน้ฟเูมือง

เดมิ (5) พฒันาและจดัสร้างท่ีอยู่อาศยัให้คนยากจน เช่น ชมุชนแออดั ผู้ มีรายได้น้อย คนยากจนใน

ชนบท (6) พฒันาองค์กร 

จากนโยบายข้างต้นสามารถนํามาเป็นกรอบในการจดัทําแผนงานโครงการ

ฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง เพ่ือให้สอดคล้องกบัแผนงานของรัฐบาล 

ข) นโยบายรัฐบาล2 

- ปี 2535-2538 (รัฐบาลนายชวน หลีกภยั ) มีนโยบายให้การสนบัสนนุการ

กระจายการลงทนุของภาคเอกชนในภมิูภาค เร่งรัดการแก้ไขปัญหาท่ีอยูอ่าศยัและชมุชนแออดั 

โดยสนบัสนนุให้ภาคเอกชนมีสว่นร่วมในการสร้างท่ีอยูอ่าศยัราคาถกู ด้วยการสง่เสริมการลงทนุ 

(BOI) เป็นกรณีพิเศษ 

- ปี 2539 (รัฐบาลนายบรรหาร ศลิปะอาชา) มีนโยบายเก่ียวกบัท่ีอยู่อาศยั คือ 

เร่งแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศยัและชมุชนแออดั โดยกําหนดแผนพฒันาท่ีอยู่อาศยัปรับปรุงชมุชนแออดั

และสง่เสริมให้ภาคเอกชนมีสว่นร่วมในการจดัให้มีท่ีอยูอ่าศยัราคาถกูสําหรับผู้มีรายได้น้อยและ

ปานกลาง นอกจากนีย้งัได้มีการริเร่ิมให้มีการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการผงัเมือง 

การควบคมุอาคาร การเวนคนือสงัหาริมทรัพย์ การจดัสรรท่ีดนิ ชมุชนเมืองใหม ่ชมุชนแออดัและ

กฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

- ปี 2539-2540 (รัฐบาล พลเอก ชวลิต ยงใจยทุธ ) มีนโยบายให้มีการจดัการ

ด้านผงัเมืองอย่างเป็นระบบ เพ่ือจดัระเบียบการขยายตวัของชมุชนและป้องกนัการเกิดชมุชน

แออดั รวมทัง้ให้มีการใช้ท่ีดินอย่างมีประสิทธิภาพ ปรับสภาพแวดล้อมในชมุชนแออดั  

ให้เหมาะสม ขยายบริการสงัคมให้เข้าถึงชมุชนอย่างทัว่ถึงและเร่งยกระดบัคณุภาพชีวิตของผู้มี

รายได้น้อยในเขตเมือง 
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จากนโยบายของรัฐบาลข้างต้นได้สนบัสนนุให้ภาคเอกชนเข้ามามีสว่นร่วมใน

การสร้างท่ีอยู่อาศยัสําหรับผู้มีรายได้ ดงันัน้ ในการจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงจึงต้องมี

การร่วมลงทนุกบัภาคเอกชน เพ่ือลดความเส่ียงของภาครัฐและตอบสนองนโยบายของรัฐบาล 

ค) นโยบายการเคหะแห่งชาติ 

- ปี 2534 การเคหะแหง่ชาตไิด้จดัทําแผนงานพฒันาท่ีอยูอ่าศยัและแก้ไข

ปัญหาชมุชนแออดัของการเคหะแหง่ชาต ิปี พ.ศ. 2535-2539 ให้สอดคล้องกบั แผนพฒันา

เศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2535-2539) โดยยดึแนวทางการดาํเนินงานเพ่ือ  

ผู้มีรายได้น้อยและผู้ด้อยโอกาสเป็นหลกั โดยจดัทําโครงการปรับปรุงชมุชนแออดั โครงการจดัหา  

ท่ีอยู่อาศยัใหมใ่ห้แก่ผู้ ท่ีถกูเวนคืนท่ีดิน โครงการอาคารเช่าเพ่ือผู้มีรายได้น้อย โครงการเคหะ

ข้าราชการ และพนกังานของรัฐ โครงการปรับปรุงฟืน้ฟเูมืองท่ีมีสภาพเส่ือมโทรม โครงการพฒันา

เมืองใหมใ่กล้กรุงเทพมหานคร ทัง้นีก้ารเคหะแห่งชาติมุง่หวงัให้ภาคเอกชนได้มีสว่นร่วม  

ในการพฒันาด้วย ซึ่งได้รับอนมุตัิจากคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2534 ประกอบด้วย  

แผนงานด้านการจดัหาท่ีดนิ แผนงานด้านการจดัทําโครงการกอ่สร้าง และแผนงานด้าน  

การปรับปรุงชมุชนแออดัโดยโครงการฟืน้ฟเูมืองอยูใ่นแผนงานด้านการจดัทําโครงการกอ่สร้าง  

เป็นโครงการใหมท่ี่การเคหะแหง่ชาติ จดัทําเพ่ือสนองนโยบายของรัฐในการปรับปรุงและฟืน้ฟเูมือง 

โดยการเคหะแห่งชาติจะพฒันาพืน้ท่ีโครงการเดิมของ กคช.ท่ีมีสภาพอาคารเกา่ ทรุดโทรมหรือ

บริเวณท่ีมีสภาพเส่ือมโทรม เพ่ือพฒันาคณุภาพชีวิตของประชาชนท่ีอยู่อาศยัเดิมให้มี

สภาพแวดล้อมในการอยูอ่าศยัดขีึน้และพฒันาการใช้พืน้ท่ีดงักลา่วให้มีประสิทธิภาพย่ิงขึน้ โดยใช้

ประโยชน์ท่ีดินให้คุ้มคา่ตามสภาพทางเศรษฐกิจ พร้อมทัง้สามารถรองรับจํานวนท่ีอยู่อาศยัสําหรับ

ผู้มีรายได้น้อยไว้เทา่เดมิหรือสามารถเพ่ิมจํานวนท่ีอยูอ่าศยัทัง้สําหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง

ให้มากขึน้ โดยตัง้เป้าหมายท่ีจะทําการศกึษาและจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมือง 2 โครงการ ในพืน้ท่ีเดิม

ของ กคช.ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล จํานวน 5,500 หน่วย3

 ปี 2540 การเคหะแห่งชาติได้จดัทําแผนงานพฒันาท่ีอยู่อาศยัและแก้ไขปัญหา

ชมุชนแออดัของการเคหะแหง่ชาต ิปี พ.ศ. 2540-2544 ให้สอดคล้องกบั แผนพฒันาเศรษฐกิจ  

และสงัคมแห่งชาติ ฉบบัท่ี 8 (พ.ศ. 2540-2544) ซึ่งได้รับอนมุตัิจากคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี  

 

                                                
3การเคหะแหง่ชาติ,  แผนงานพฒันาที่อยู่อาศยัและแก้ไขปัญหาชมุชนแออดัในช่วงแผนพฒันา

เศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ ฉบบัที ่7(2535-2539), 2534. 
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2 กนัยายน 2540 โดยเป้าหมายเบือ้งต้นได้กําหนดท่ีจะทําเป็นโครงการในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

รวม 8,000 หน่วย เช่น โครงการดินแดง โครงการบ่อนไก่ และโครงการอ่ืนๆ4

 โครงการเคหะชมุชนดินแดงก่อสร้างขึน้เม่ือปี 2506 เป็นอาคารแฟลต 5 ชัน้ 

ใต้ถนุโลง่ จํานวน 64 อาคาร รวมหนว่ยพกัอาศยั 4,144 หน่วย และการเคหะแห่งชาติรับโอนมา

จากกรมประชาสงเคราะห์เม่ือปี 2516 และมีการก่อสร้างเพ่ิมอีก 5,098 หน่วย รวมทัง้สิน้ 9,242 

หน่วย 

 

4.1.4 แผนงานและผลการดาํเนินงานโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดง 

ก) โครงสร้างองค์กร 

1. ผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิในชว่งปี 2533-2543 การเคหะแหง่ชาตมิผีู้วา่การ 

ทัง้สิน้ 6 คน คือ 

1.1 นางรตยา จนัทรเทียร ดาํรงตาํแหนง่ตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2530-2535 

1.2 นายปราศรัย ทรงสรุเวทย์ ดํารงตําแหน่งตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2536 

1.3 นายปรีดิ์ บรุณศิริ ดํารงตําแหน่งตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2537-2539 

1.4 นายสมพงษ์ หิริกลุ ดํารงตําแหน่งตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2540-2541 

1.5 นายพิชยั เศรษฐพานิช ดํารงตําแหน่งตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2542-2543 

1.6 นายสกุรี คุ้มพนัธุ์ ดาํรงตาํแหนง่ตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2543-2545 

2. การปรับโครงสร้างองคก์ร 

 

 ปี 2541 รัฐบาลมีนโยบายชะลอการลงทนุในภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ 

 

4.1.3 สถานภาพของโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดง 

1. ปี 2532-2533 ผู้วา่การการเคหะแหง่ชาติ  (นางรตยา  จนัทรเทียร ) 5

                                                
4การเคหะแหช่าติ,  แผนงานพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัและแก้ไขปัญหาชมุชนแออดัในช่วงแผนพฒันาเศรษฐกิจ

และสงัคมแหง่ชาติ ฉบบัที ่8(2540-2544), 2540. 
5การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานประจําปี 2532-2533. 

 

ได้มีการปรับโครงสร้างองค์กรในระดบัปฏิบตัิการ โดยจดัตัง้ “ฝ่ายโครงการเมืองใหม่” ขึน้ 

ประกอบด้วย  กองโครงการและซ่อมบํารุง กองประสานงาน และกองเคหะชมุชนเมืองใหม่  

เพ่ือรองรับการพฒันาโครงการในรูปแบบเมืองใหมท่ี่สมบรูณ์ในตวัเองรวมถึงการฟืน้ฟชูมุชนเมือง 

ฝ่ายโครงการเมืองใหม ่มีหน้าท่ีครอบคลมุทัง้ในสว่นของการออกแบบ จดัทําโครงการ ประกวด
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ราคาหาผู้ รับจ้าง การควบคมุการกอ่สร้าง รวมถงึการซอ่มบํารุงและดแูลชมุชนเมืองใหม ่

(ดผูงัการแบ่งสว่นงานของ กคช.หน้า 42 ประกอบ) 

2. ปี 2538 ผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิ(นายปรีดิ์ บรุณศริิ)  ได้ตัง้กองฟืน้ฟู

ชมุชนเมือง เพ่ือรับผิดชอบโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง และมีการปรับโครงสร้างองค์กร โดย

ในระดบับริหารเพ่ิมตําแหน่งรองผู้วา่การ เป็น 5 ตาํแหนง่ และผู้ชว่ยผู้วา่การ 5 ตําแหน่ง (ดผูงัการ

แบ่งสว่นงานของ กคช.หน้า 43 ประกอบ) 

 3. ปี 2542-2543 ผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิ(นายพิชยั เศรษฐพานิช)  

ได้ปรับโครงสร้างองค์กร  โดยเปล่ียนช่ือสายรองผู้วา่การเงินและการตลาด เป็น รองผู้วา่การการ

คลงั และโอนย้ายฝ่ายการตลาดไปอยูภ่ายใต้ รองผู้วา่การปฏิบตักิาร 1 
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แผนภมูิที่ 3 : แสดงการแบ่งสว่นงานของการเคหะแห่งชาติ ปี พ.ศ. 2532-2533  
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แผนภมูิที่ 4 : แสดงการแบ่งสว่นงานของการเคหะแห่งชาติ ปี พ.ศ. 2538  
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ข. แผนงานด้านการจัดทาํโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดง 

1. การจดัทํารายละเอียดโครงการ  

ฝ่ายโครงการเมืองใหม ่จดัทําแนวทางการจดัทําโครงการพืน้ฟเูมืองบริเวณเคหะ

ชมุชนดนิ แดง 6 โดยมีวตัถปุระสงค์ของโครงการ  (1) ทําการรือ้ย้ายอาคารแฟลตท่ีรับโอนมาจาก 

กรมประชาสงเคราะห์ จํานวน 64 หลงั และกอ่สร้างอาคารขึน้ใหม ่เพ่ือให้ผู้อยูอ่าศยัเดมิได้  

ท่ีอยู่ใหมใ่นบริเวณเดิม ซึ่งมีสภาพแวดล้อมในการอยู่อาศยัดีขึน้ โดยกําหนดให้ผู้ เช่าเดิมได้รับสิทธิ

การเชา่ อตัราคา่เชา่และขนาดห้องพกัอาศยัเทา่เดมิ (2) เพ่ือก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัใหมเ่พ่ิมขึน้อนัเป็น

การใช้ประโยชน์ท่ีดินใจกลางเมืองให้มีประสิทธิภาพสงูขึน้ โดยจดัทําเป็นท่ีอยู่อาศยัสําหรับ  

ผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางเพ่ือท่ีจะได้มีท่ีอยู่อาศยัในเมืองและสามารถเดินทางไปยงั

แหลง่งานได้โดยสะดวก โดยบริเวณท่ีจดัทําโครงการได้แก ่บริเวณท่ีเป็นแฟลตท่ีรับโอนมาจาก  

กรมประชาสงเคราะห์ กรรมสิทธ์ิท่ีดนิเป็นของราชพสัด ุการเคหะแหง่ชาตเิป็นผู้ใช้ประโยชน์ในท่ีดนิ 

ท่ีดินท่ีนํามาจดัทําโครงกาทัง้หมดมี 11 แปลง ขนาดท่ีดนิรวม 126.56 ไร่ ดงันี ้

 

ภาพท่ี 7 : แสดงบริเวณท่ีดนิท่ีนํามาจดัทําโครงการ ปี 2533 

  1. แปลง A บริเวณถนนวิภาวดีกบัถนนดินแดง ขนาดท่ีดิน 2 ไร่ ปัจจบุนัเป็น

สํานกังานดแูลชมุชนดนิแดง ธนาคารออมสินและโรงรับจํานําของกรมประชาสงเคราะห์   

2. แปลง B

                                                
6การเคหะแหง่ชาติ,  รายละเอยีดเลม่โครงการ , 2533. 

 เป็นแนวยาวตามถนนดินแดง ขนาดท่ีดิน 11.6 ไร่ ปัจจบุนัมีอาคาร

แฟลต 5 ชัน้ จํานวน 8 หลงั ท่ีอยู่อาศยั 640 หน่วย ความหนาแน่น 55.17 ครอบครัวตอ่ไร่ 

F 

D E 

B 

A C 

G1 G3 

G2 G4 
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  3. แปลง C บริเวณถนนวิภาวด ีขนาดท่ีดนิ 20.4 ไร่ ปัจจบุนัมีอาคารแฟลต 5 ชัน้ 

จํานวน 12 หลงั ท่ีอยู่อาศยั 672 หน่วย ความหนาแน่น 32.9 ครอบครัวตอ่ไร่ 

   4. แปลง D บริเวณใกล้กบัอาคารแฟลต 8 ชัน้ ขนาดท่ีดิน 9.85 ไร่ ปัจจบุนัมี

อาคารแฟลต 5 ชัน้ จํานวน 6 หลงั จํานวนท่ีอยูอ่าศยั 336 หน่วย ความหนาแน่น 35.07 ครอบครัว

ตอ่ไร่ 

  5. แปลง E บริเวณใกล้กบัอาคารแฟลต 8 ชัน้ ขนาดท่ีดิน 9.85 ไร่ ปัจจบุนัมี

อาคารแฟลต 5 ชัน้ จํานวน 6 หลงั จํานวนท่ีอยูอ่าศยั 336 หน่วย ความหนาแน่น 35.07 ครอบครัว

ตอ่ไร่ 

  6. แปลง F บนถนนประชาสงเคราะห์  ขนาดท่ีดิน 13.04 ไร่ ปัจจบุนัมีอาคาร

แฟลต 5 ชัน้ จํานวน 8 หลงั จํานวนท่ีอยูอ่าศยั 384 หน่วย ความหนาแน่น 29.44 ครอบครัวตอ่ไร่ 

  7. แปลง G1 บนถนนประชาสงเคราะห์ ขนาดท่ีดิน 12.4 ไร่ ปัจจบุนัมีอาคาร

แฟลต 5 ชัน้ จํานวน 5 หลงั จํานวนท่ีอยูอ่าศยั 400 หน่วย ความหนาแน่น 32.3 ครอบครัวตอ่ไร่ 

  8. แปลง G2 บนถนนประชาสงเคราะห์ ขนาดท่ีดิน 10.4 ไร่ ปัจจบุนัมีอาคาร

แฟลต 5 ชัน้ จํานวน 4 หลงั จํานวนท่ีอยูอ่าศยั 320 หน่วย ความหนาแน่น 30.77 ครอบครัวตอ่ไร่ 

  9. แปลง G3 บนถนนประชาสงเคราะห์ ขนาดท่ีดิน 15.9 ไร่ ปัจจบุนัมีอาคาร

แฟลต 5 ชัน้ จํานวน 7 หลงั จํานวนท่ีอยูอ่าศยั 416 หน่วย ความหนาแน่น 26.16 ครอบครัวตอ่ไร่ 

  10. แปลง G4 บนถนนประชาสงเคราะห์ ขนาดท่ีดิน 19.5 ไร่ ปัจจบุนัมีอาคาร

แฟลต 5 ชัน้ จํานวน 8 หลงั จํานวนท่ีอยูอ่าศยั 640 หน่วย ความหนาแน่น 32.8 ครอบครัวตอ่ไร่ 

  11. แปลง H บนถนนมิตรไมตรี อยู่ระหวา่งอาคาร ช 7-ช-11 ขนาดท่ีดิน 3.74 ไร่ 

ปัจจบุนัเป็นท่ีวา่งโลง่ 
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แผนการดาํเนินงาน 7

ภาพท่ี 8 : แสดงแผนการดาํเนินงานโครงการปี 2533 

 คาดวา่โครงการจะใช้เวลาดาํเนินการทัง้สิน้ประมาณ 9 ปี 

โดยแบ่งเป็น 3 ระยะ ดงันี ้

ระยะท่ี 1 (1) กอ่สร้างบริเวณ H เป็นโครงการท่ีอยู่อาศยัรายได้ ค ง เป็นท่ีตัง้ของ

สถานีตาํรวจดนิแดง และเป็นท่ีอยูอ่าศยัของตาํรวจประมาณ 200 หน่วย (2) ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิ

จากบริเวณ G2 (320 หน่วย) ไปอยู่ในโครงการดินแดง 4 (352 หนว่ย คาดวา่จะแล้วเสร็จกลางปี 

2534) (3) กอ่สร้างบริเวณ G2 (1,350 หน่วย) (4) ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิจากบริเวณ B (640 หน่วย) 

และ G4 (640 หน่วย) รวม 1,280 หน่วย ไปอยู่ในอาคารใหมบ่ริเวณ G2  

     ระยะท่ี 2 (1) กอ่สร้างบริเวณ G4 (2,540 หน่วย) (2) กอ่สร้างบริเวณ B (160 

หน่วย) เพ่ือหารายได้ใช้ลงทนุในโครงการตอ่ไป (3) ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิจากบริเวณ C (672 หน่วย), 

D(336 หน่วย), E(336 หน่วย), G1(400 หน่วย), G3(416 หน่วย) และ F(384 หน่วย)  

ระยะท่ี 3

                                                
7เร่ืองเดียวกนั,หน้า 48. 

 (1) กอ่สร้างบริเวณ G1, G3, F, D และ  E รวม 6,340 หน่วย  

(2) ให้เอกชนลงทนุในบริเวณ C 
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แนวทางการจดัทําโครงการ 8 จากการพิจารณ าเร่ืองท่ีตัง้และการลงทนุ ได้มีการ

กําหนดหลกัการในเบือ้งต้นให้จดัทําโครงการ โดยให้มีจํานวนหน่วยเพ่ิมขึน้เป็นประมาณ 3 เท่า

ของจํานวนหน่วยเดิม คือมีจํานวนหน่วยใหมป่ระมาณ 12,000 หนว่ย จํานวนประชากร 60,000 

คน (5 คน/ครอบครัว ) ความหนาแน่นประมาณ 130 ครอบครัวตอ่ไร่  การใช้ท่ีดินสว่นใหญ่  ได้แก ่

บริเวณแปลง D, E, F, G, H จดัทําเป็นโครงการท่ีอยูอ่าศยัระดบัรายได้ตา่งๆ โดยมีสว่นบริการ เชน่ 

ร้านค้า และท่ีจอดรถอยูช่ัน้ลา่ง อาคารท่ีอยูอ่าศยัเป็นอาคารสงูประมาณ 20 ชัน้ โดย  

  1. บริเวณ A และบริเวณ C จดัทําเป็น BUSINESS & COMMERCIAL 

COMPLEX โดยประกอบด้วย AIR TERMINAL, AIRLINE OFFICE, TOURIST CENTER, 

COMMERCIAL & ENTERTATNMENT COMPLEX, HOTEL, OFFICE BUILDING, 

APANRTMENT เป็นต้น   

  2. บริเวณ B จดัทําเป็น HOME OFFICE  

  3. บริเวณ D, E, H จดัทําเป็นท่ีอยูอ่าศยัรายได้ ค, ง 

  4. บริเวณ F, G2, G4 จดัทําเป็นท่ีอยูอ่าศยัรายได้ ก, ข 

  5. บริเวณ G1, G3 จดัทําเป็นท่ีอยู่อาศยัรายได้ ก และรองรับผู้ เช่าเดิมทัง้หมด 

 

การเงินโครงการ

  2. เงินอดุหนนุจากรายได้ของการเคหะแหง่ชาตหิรือจากรัฐบาล สําหรับกรณี  

ท่ีรายได้ของโครงการไมเ่พียงพอกบัรายจ่าย

 เน่ืองจากสดัสว่นของท่ีอยู่อาศยัในโครงการฟืน้ฟเูมืองบริเวณ

เคหะชมุชนดนิแดงแบง่เป็นกลุม่รายได้ ก และ ข สงูมากประมาณร้อยละ 77 หรือคิดเป็น 9,270 

หน่วย ประกอบกบัเง่ือนไขของโครงการกําหนดให้ผู้ เช่าเดิมจะได้รับสิทธิการเช่าและอตัราคา่เช่า

เท่าเดิมอตัราคา่เช่าตอ่หน่วยสําหรับผู้ เช่าเดิมเฉล่ียประมาณ 350 บาทตอ่เดอืน เป็นอตัราคา่เชา่  

ท่ีตํา่มาก การจดัทําโครงการโดยไมมี่เงินอดุหนนุ จงึไมส่ามารถดาํเนินการได้ ดงันัน้ จงึกําหนดให้  

มีเงินอดุหนนุใน 2 ลกัษณะคือ  

   1. เงินอดุหนนุระหวา่งกลุม่รายได้ (Cross Subsidy) โดยนํากําไรท่ีได้จากกลุม่

รายได้ ง และ จ มาอดุหนนุให้กลุม่รายได้ ก และ ข ตามผงับริเวณโครงการ บริเวณ A, B และ C 

จะเป็นบริเวณท่ีทํากําไรให้กบัโครงการ เพ่ือนํากําไรนีม้าชดเชยให้กบัผู้ เชา่เดมิและกลุม่รายได้ ก  

9

                                                
8เร่ืองเดียวกนั,หน้า 48. 
9เร่ืองเดียวกนั,หน้า 48. 

 



 52 

  และได้นําเสนอคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาต ิซึง่คณะกรรมการการเคหะ

แห่งชาติ เห็นชอบในหลกัการเบือ้งต้น จึงได้จดัทําแผนการดําเนินงานและแบ่งความรับผิดชอบ 

โดยให้ฝ่ายโครงการเมืองใหมจ่ดัทําโครงการ ฝ่ายเคหะชมุชนจดัทําแผนรือ้ย้าย ฝ่ายการตลาด  

ทําการสํารวจตลาด  และกองประชาสมัพนัธ์ ฝ่ายบริหาร จดัทําแผนประชาสมัพนัธ์ ดงันี ้

ขัน้ตอนการดาํเนินงาน 

ระยะเวลา 

2534 2535 2536 

3 4 1 2 3 4 1 2 

1.รวบรวมข้อมลูและดสูถานท่ีตัง้โครงการ         

2.ศกึษาด้านการตลาด         

3.จดัทําทางเลือกเบือ้งต้นเสนอคณะกรรมการ         

4.สํารวจข้อมลูชมุชนและทศันคตติา่งๆ และ

วิเคราะห์ข้อมลูท่ีสํารวจได้ 

        

5.จดัทํา MASTER PLAN         

6.การรือ้ย้ายและอพยพคนเข้าอยู่ในดินแดง 4         

7.นําเสนอคณะกรรมการพิจารณาผงัทางเลือก         

8.จดัทํารายละเอียดโครงการ         

9.เสนอ ผอ.7 ฝ่าย, บอร์ด และสภาพฒัน์ฯ         

10.ประชาสมัพนัธ์ทําความตกลงกบัชาวบ้าน         

11.ประสานงานกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง         

ตารางท่ี 8 : แสดงแผนการดาํเนินงาน ตลุาคม 2534 

 

  

   แตง่ตัง้คณะกรรมการ โครงการฟืน้ฟเูมือง  เพ่ือ กําหนดนโยบายในการจดัทํา

โครงการฟืน้ฟเูมืองและพิจารณาให้ความเหน็ชอบการดาํเนินงานของคณะทํางานโครงการฟืน้ฟู

เมือง โดยมีรองผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิ(นายประจิต  ธนศกัดิ์) เป็นประธาน

ผลการดาํเนินงาน 

   ฝ่ายการตลาด ศกึษาด้านการตลาดพบวา่สามารถจดัทําเป็นท่ีอยูอ่าศยัราคาปาน

กลาง-สงูได้ แตอ่าคารสํานกังานและห้างสรรพสินค้าควรพิจารณาถงึคูแ่ขง่ขนัและอาจใช้วิธีการ

ร่วมลงทนุกบัเอกชน    

10

                                                
10การเคหะแหง่ชาติ,  คําสัง่การเคหะแหง่ชาติ ที ่จ.26/2534, 2534. 

 และมี ผอ.ฝ่าย
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ตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องเป็นกรรมการ ได้แก ่ผอ.ฝ่ายการตลาด, ผอ.ฝ่ายเคหะชมุชน, ผอ.ฝ่ายปรับปรุง

ชมุชนแออดั, ผอ.ฝ่ายนโยบายและแผน, ผอ.ฝ่ายการคลงัและนโยบายการเงิน, ผอ.ฝ่ายโครงการ

เมืองใหม ่และผู้ อํานวยการสํานกัผู้วา่การ 

   แตง่ตัง้คณะทํางานโครงการฟืน้ฟเูมือง 11

   

 โดยมีผู้ อํานวยการฝ่ายโครงการเมือง

ใหม ่เป็นประธานคณะทํางาน มีหน้าท่ี (1) ดาํเนินการศกึษา วิเคราะห์ข้อมลูรายละเอียดเก่ียวกบั

สภาพเศรษฐกิจ สงัคม ตลอดจนความคดิเหน็ของผู้อยูอ่าศยัเดมิ เพ่ือนําข้อมลูมาวางแผนการ

ดําเนินงานและกําหนดเง่ือนไขตา่งๆ (2) ประสานทําความตกลงกบัผู้อยูอ่าศยัเดมิเก่ียวกบัเง่ือนไข

ตา่งๆ เงินชดเชย รูปแบบอาคารและอ่ืนๆ เพ่ือนําข้อมลูท่ีได้มาปรับปรุงแผนงานและเง่ือนไขตา่งๆ 

ของโครงการให้เหมาะสมและสอดคล้องกบัความต้องการของผู้อยูอ่าศยัเดมิ ตลอดจนวางแผนการ

อพยพรือ้ย้าย วางแผนการจดัหาท่ีอยูอ่าศยัชัว่คราวและการบรรจผุู้อยูอ่าศยัเดมิเข้าอยูใ่นโครงการ

ที่แล้วเสร็จ (3) ดําเนินการเร่ืองอ่ืนๆ ท่ีคณะกรรมการฟืน้ฟเูมืองมอบหมาย ทัง้นี ้ได้แตง่ตัง้นายอสันี  

มาน ูผู้ชว่ยผู้ อํานวยการฝ่ายปรับปรุงชมุชนแออดั เป็นท่ีปรึกษาคณะทํางานโครงการฟืน้ฟเูมือง 

ผลการดาํเนินงาน  คณะทํางานโครงการฟืน้ฟเูมือง ได้จดัทําโครงการดนิแดงไว้  

2 ทางเลือก ได้แก่ ทางเลือกท่ี 1 จดัทําเฉพาะในท่ีดินท่ี กคช.ครอบครอง ซึ่งทางเลือกนีส้ามารถ  

วางผงัและขออนมุตัจิดัทําโครงการได้เลย  และทางเลือกท่ี 2 จดัทําโครงการเป็น Super Block 

โดยมีวตัถปุระสงค์ท่ีจะเพ่ิมท่ีอยู่อาศยั แก้ปัญหาการจราจร และปรับปรุงสภาพแวดล้อมของเมือง

ให้ดีขึน้ โครงการลกัษณะนีจ้ะกระทบกบัหน่วยงานตา่งๆ ท่ีใช้ท่ีดินภายในบริเวณโครงการ เช่น 

กทม. กระทรวงสาธารณะสขุ ฯลฯ12 และมตท่ีิประชมุ ผอ.7 ฝ่าย ได้อนมุตัใิห้จดัทําโครงการฟืน้ฟู

เมืองชมุชนดินแดงในทางเลือกท่ี 1 คือทําเฉพาะในพืน้ท่ีของ กคช.กอ่น13

จ้างบริษัทนนท์-ตรึงใจ สถาปนิกและนกัวางผงั จํากดั

 
14

                                                
11การเคหะแหง่ชาติ,  คําสัง่การเคหะแหง่ชาติ ที ่จ.26/2534, 2534. 
12การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานการประชมุคณะทาํงานโครงการฟืน้ฟเูมือง  ครัง้ที ่3/2535, 2535. 
13การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานการประชมุคณะทาํงานโครงการฟืน้ฟเูมือง ครัง้ที ่ 2/2536, 2536. 
14บริษัทนนท์-ตรึงใจสถาปนกิและนกัวางผงั จํากดั ,  รายงานฉบบัสมบรูณ์การศกึษาความเหมาะสม

ทางกายภาพโครงการฟืน้ฟเูมืองใหม่บริเวณดินแดง , 2535. 

 ศกึษาความเหมาะสม  

ทางกายภาพโครงการฟืน้ฟเูมืองใหมบ่ริเวณดนิแดง  สรุปแนวทางในการพฒันาโครงการเป็น 2 

แบบ คอื แบบท่ี 1  ท่ีดินแปลง A, B, C, D, E, F และ G พืน้ท่ีรวม 122.87 ไร่ เป็นการพิจารณา

เร่ืองท่ีตัง้และการลงทนุ  โดย พิจารณาเฉพาะโครงการท่ีการเคหะแหง่ชาตริบัโอนมาจาก 

กรมประชาสงเคราะห์ และอาคารท่ีการเคหะแห่งชาติก่อสร้างเองอีกในบางสว่น รวม 4,144 หน่วย 
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ได้กําหนดหลกัการในการออกแบบเบือ้งต้นในการจดัทําโครงการคือให้มีจํานวนหน่วยเพ่ิมขึน้เป็น

ประมาณ 3 เท่า จากจํานวนหน่วยเดิม คือมีจํานวนหน่วยใหมป่ระมาณ 12,000 หนว่ย จํานวน

ประชากร 60,000 คน (5 คน/ครอบครัว) ความหนาแน่นประมาณ 130 ครอบครัว/ไร่  แบบท่ี 2  

พืน้ท่ี Super Block พืน้ท่ีรวม 57.5 ไร่ เป็นการพิจารณาเร่ืองท่ีตัง้และการลงทนุ โดยพิจารณาทัง้ 

Block โดยการท่ีการเคหะแหง่ชาตพิยายามจะชว่ยแก้ปัญหาโดยสว่นรวมให้กบัการคมนาคมของ

ย่านท่ีตัง้โครงการ กบัย่านอ่ืนๆ ของเมือง  ทัง้นีมี้ข้อเสนอแนะในการพฒันาโครงการด้านอาคาร 

โดยการปรับปรุงพืน้ท่ีเดิมของการเคหะแห่งชาติ รวม 122.87 ไร่ มีแฟลตเช่าเดิม จํานวน 4,144 

หน่วย ดงันี ้

     A =     2   ไร่ จํานวนอาคาร       - 

B =   11.25 ไร่ จํานวนอาคา ร    640 หน่วย  

C =   20.4 ไร่ จํานวนอาคา ร    672 หน่วย  

D =     9.58   ไร่ จํานวนอาคาร     336 หน่วย  

E =     8 ไร่ จํานวนอาคาร     336 หน่วย  

F =   13.04 ไร่ จํานวนอาคาร     384 หน่วย  

G =   58.2 ไร่ จํานวนอาคา ร 1,776 หน่วย  

     รวม 4,144 หน่วย  

 
   ภาพท่ี 9 : แสดงบริเวณพืน้ท่ีการจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมือง ปี พ.ศ. 2535 

F 

D E 

B 

A C 
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Block A เน่ืองจากเป็น Block ท่ีมีพืน้ท่ีขนาดเลก็ และอยู่ท่ีหวัมมุถนนดินแดงกบั

ถนนวิภาวดี -รังสิต  จึงเก็บอาคารเดิมซึ่งเป็นโรงรับจํานําไว้ก่อน โดยจั ดทําเป็นสถานีรถไฟฟ้าใน

ภายหลงั 

Block B เน่ืองจากเป็น Block ท่ีมีขนาดตืน้ การรือ้อาคารเดมิแล้วสร้างใหมจ่ะทํา

ได้ยาก เน่ืองจากต้องร่นตวัอาคารหา่งจากถนนใหญ่ตามกฎหมายใหมทํ่าให้ไมส่ามารถขยายพืน้ท่ี

อาคารได้ จงึทําการรือ้อาคารหลงัท่ี 1 และหลงัท่ี 8 ท่ีอยู่ตรงมมุถนนดินแดงทัง้ 2 ด้านออก  

เพ่ือพฒันาเป็นท่ีวา่งใช้จอดรถบนดินและปลกูต้นไม้ รวมทัง้จอดรถใต้ดิน 1 ชัน้ สว่นอาคารหลงัท่ี 

2-7 ปรับปรุงภายในอาคารและบริเวณใต้ถนุโลง่ชัน้ลา่งใหม ่โดยทําเป็นห้องพกัอาศยัให้เชา่-เซ้ง  

ได้ห้องพกัอาศยัรวม 270 หน่วย  หน่วย ละ 81.2 ต ารางเ มตร  จํานวน 240 หน่วย  และขนาด 

40 ตารางเมตร จํานวน 30 หน่วย ซึง่อาจใช้เป็นร้านค้ายอ่ยสําหรับบริการผู้พกัอาศยัใน Block ได้

จํานวนท่ีจอดรถ 280 คนั 

Block C อยู่ติดถนนวิภาวดี จึงให้เป็นเขตย่านการค้าและสํานกังานธรุกิจ  

โดยอาคารเดมิหลงัท่ี 21-24 รือ้สร้างใหมเ่ป็นอาคารสํานกังานสงู 40 ชัน้ และชัน้ใต้ดินอีก 2 ชัน้ 

โดยสว่นลา่งของอาคารใช้เป็นท่ีจอดรถบนดนิอีก 5 ชัน้ และเป็นอาคารสํานกังาน + โถงลิฟต์ = 

55,440 ตารางเมตร  จอดรถได้ 1,202 คนั  และ อาคารเดิมหลงัท่ี 25-32 รือ้สร้างใหมเ่ป็น

ศนูย์การค้าสงู 7 ชัน้ และท่ีจอดรถใต้ดินอีก 2 ชัน้ รวมกบัท่ีจอดรถบนดินสว่นหลงัของศนูย์การค้า

อีก 7 ชัน้ จอดรถได้ 1,922 คนั พืน้ท่ีร้านค้า 44,520 ตารางเมตร 

Block D และ E อาคารเดิมหลงัท่ี 9-20 รือ้สร้างใหมเ่ป็นแฟลตเช่า -เซ้งระยะยาว 

สงู 22 ชัน้ ชัน้ละ 10 หน่วย หน่วยละ 81.2 ตารางเมตร รวมทัง้หมดได้ 1,320 หน่วย จอดรถใต้ดิน 

2 ชัน้ รวมกบัท่ีจอดรถบนดินบางสว่น ได้ท่ีจอดรถ 1,320 คนั จดัให้เป็นท่ีอยูอ่าศยัของผู้มีรายได้

ปานกลางคอ่นข้างสงู ชัน้ลา่งอาคารจดัเป็นร้านค้ายอ่ยได้ 

Block F อาคารเดิมหลงัท่ี 57-64 รือ้สร้างใหมเ่ป็นแฟลตเช่า -เซ้งระยะยาว  

สําหรับผู้มีรายได้ปานกลางคอ่นข้างสงู อาคารสงู 22 ชัน้ ชัน้ละ10 หน่วย หน่วยละ 81.2 ต าราง

เมตร รวมทัง้หมดได้ 880 หน่วย จอดรถใต้ดิน 2 ชัน้ รวมกบัชัน้บนดินบางสว่นได้ 982 คนั 

Block G อาคารเดิมหลงัท่ี 33-56 รือ้สร้างใหมเ่ป็นแฟลตเช่า-เซ้งระยะยาว โดยมี

อาคารสงู 14 ชัน้ 4 หลงั หลงัละ 196 หน่วย สงู 19 ชัน้ 8 หลงั หลงัละ 938 หน่วย CLUB HOUSE 

1 หลงั และตลาดแผงลอย ได้จํานวนท่ีพกัอาศยัทัง้หมด 8,288 หน่วย จอดรถใต้ดิน 2 ชัน้ รวมกบั

ชัน้บนดินบางสว่นได้ 4,453 คนั พืน้ท่ีจอดรรถ 133,600 ต ารางเมตร อาคารพกัอาศยั BLOCK นี ้

จดัสําหรับผู้อยู่อาศยัเดิมสว่นหนึ่ง อีกสว่นหนึ่งสําหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางคอ่น 
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   รวมท่ีพกัอาศยัทัง้โครงการ 10,758 หน่วย เป็นพืน้ท่ีอาคารทกุหลงัรวมกนัทัง้หมด 

750,650 ต ารางเมตร  FAR เทา่กบั  1 : 4 ความหนาแน่นเพ่ิมขึน้กวา่เดิม 3.18 เท่า ในจํานวนนี ้  

ให้ผู้ เชา่เดมิย้ายมาอยู ่4,144 หน่วย ท่ีเหลือ 6,614 หน่วย ให้เช่า-เซ้งระยะยาว 

 งบประมาณโครงการแบบท่ี 1 ปรับปรุงพืน้ท่ีบางสว่นของสว่นอาคารพกัอาศยัเดมิ 

รวมคา่กอ่สร้างทัง้โครงการ  8,074 ล้านบาท  แบบท่ี 2 ปรับปรุงทัง้สว่นพกัอาศยัเดิมของโครงการ

และสว่นอ่ืนๆ รอบโครงการฯ (SUPER BLOCK) รวมคา่กอ่สร้างทัง้โครงการ 9,200 ล้านบาท15 

 

 
ภาพท่ี 10 : แสดงทศันียภาพโครงการ ปี พ.ศ. 253516

ฝ่ายโครงการเมืองใหม่

 
17 ปรับปรุงผงัและรายละเอียดโครงการ ดงันี ้

A =     2    ไร่ จํานวนอาคาร       - 

B  =   11.6 ไร่ จํานวนอาคา ร    640 หน่วย  

C  =   20.4 ไร่ จํานวนอาคา ร    672 หน่วย  

D,E =   17.58   ไร่ จํานวนอาคาร     672 หน่วย  

F  =   13.04 ไร่ จํานวนอาคาร     384 หน่วย  

G1,3 =   58.2 ไร่ จํานวนอาคาร     816 หน่วย  

 G2,4    จํานวนอาคา ร    960 หน่วย  

      รวม 4,144

                                                
15เร่ืองเดียวกนั,หน้า 53. 
16เร่ืองเดียวกนั,หน้า 53. 
17การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานการประชมุคณะกรรมการโครงการฟืน้ฟชูมุชนเมืองและคณะทาํงาน

โครงการฟืน้ฟชูมุชนเมือง, 2537. 

 หน่วย  
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ภาพท่ี 11 : แสดงผงัโครงการท่ีปรับปรุง ปี พ.ศ. 2536 

F 

การพฒันาพืน้ท่ี 

บริเวณ A มีพืน้ท่ีขนาดเลก็และอยู่หวัมมุถนน จะเก็บอาคารเดิมไว้ก่อน 

บริเวณ B รือ้อาคารหลงัท่ี 1 และ 8 ท่ีอยู่ตรงมมุถนนดินแดงทัง้ 2 ด้านออก เพ่ือ

จดัทําเป็นท่ีจอดรถและปลกูต้นไม้ อาคารหลงัท่ี 2-7 จะปรับปรุงโดยเก็บโครงสร้างเดิมไว้และ

ปรับปรุงภายในอาคารและใต้ถนุโลง่ชัน้ลา่งให้เป็นอาคารสํานกังาน 

บริเวณ C รือ้อาคารเดิมหลงัท่ี 21-32 รวม 12 อาคาร จดัทําเป็นอาคารสํานกังาน 

สงู 38 ชัน้ และห้างสรรพสินค้า สงู 7 ชัน้ โดยบริเวณนีจ้ะให้เอกชนเป็นผู้ เข้ามาพฒันา 

บริเวณ D,E รือ้อาคารเดิมหลงัท่ี 9-20 รวม 12 อาคาร สร้างเป็นอาคารแฟลต

สําหรับผู้มีรายได้ปานกลางคอ่นข้างสงู โดยจดัทําเป็นอาคาร 1 หลงั มี 7 Tower จํานวนรวม 1,372 

หน่วย 

บริเวณ F รือ้อาคารเดิมหลงัท่ี 57-64 รวม 8 อาคาร สร้างเป็นอาคารแฟลตสําหรับผู้

มีรายได้ปานกลางคอ่นข้างสงู จํานวน 1 หลงั แบ่งเป็น 4 Tower สงู 18 ชัน้ 2 Tower และสงู 21 

ชัน้ 2 Tower จํานวนรวม 924 หน่วย 

บริเวณ G1,3 รือ้อาคารเดมิจํานวน 12 อาคาร รวม 816 หนว่ย สร้างเป็นอาคารพกั

อาศยัสําหรับผู้มีรายได้ปานกลาง สงู 19 ชัน้ จํานวน 4 อาคาร รวม 2,952 หนว่ย และ

ห้างสรรพสินค้าขนาดเลก็ สงู 5 ชัน้ 

D E 

B 

A C 

G1 G2 

G4 G2 
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บริเวณ G2,4 รือ้อาคารเดมิจํานวน 12 อาคาร รวม 960 หนว่ย สร้างเป็นอาคารพกั

อาศยัรองรับการรือ้ย้ายผู้ เชา่เดมิ โดยจดัทําเป็นอาคารสงู 21 ชัน้ จํานวน 4 อาคาร รวม 4,440 

หน่วย รวมท่ีพกัอาศยัทัง้โครงการ 9,688 หน่วย18

แปลง 

 

 
โครงการเดมิ โครงการฟ้ืนฟู 

จาํนวน

อาคาร 

จาํนวน

ชัน้ 

จาํนวน

รวม 

ขนาด

พืน้ท่ี 

จาํนวน

อาคาร 

จาํนวน

ชัน้ 

จาํนวน

หน่วย 

ต่อหลัง 

จาํนวน

รวม 

ขนาด

พืน้ท่ี

(ตร.ม.) 

รูปแบบ 

A อาคารสํานกังานเคหะชุมชนดนิแดง 1  

B 8 5 640 40 6 5    อาคารสํานักงาน 

C 12 5 672 40 1 

1 

38 

7 

   อาคารสํานักงาน 

ศูนย์การค้า 

D,E 12 5 672 40 7 17 196 1,372 58 ท่ีพกัอาศยั 

F 8 5 384 40 2 

2 

18 

21 

210 

252 

420 

504 

58 

58 

ท่ีพกัอาศยั 

ท่ีพกัอาศยั 

G1.3 12 5 816 40 4 

1 

19 

5 

738 

 

2,952 42.5 ท่ีพกัอาศยั 

ศูนย์การค้า 

G2,4 12 5 960 40 4 21 1,110 4,440 42.5 ท่ีพกัอาศยั 

รวม 64  4,144     9,688   

ตารางท่ี 9 : แสดงการเปรียบเทียบโครงการเดิมและโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

                                                
18 เร่ืองเดียวกนั.หน้า 56. 
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แผนการรือ้ย้าย แบง่ออกเป็น 3 ระยะ 

ระยะท่ี 1 - รือ้ย้ายบริเวณ G4 จํานวน 6 อาคาร (46,48,50,52,54,56) รวม 480 

หนว่ยเข้าอยูใ่นอาคารดนิแดง 4 จํานวน 350 หน่วยและกัน้ใต้ถนุแฟลตเพ่ิมเติมอีก 130 หน่วย 

  - กอ่สร้างอาคาร 2 หลงั สงู 21 ชัน้ รวม 2,220 หน่วย 

 

ระยะท่ี 2 -  รือ้ย้ายอาคารจํานวน 1,936 หนว่ย เข้าอยูใ่นอาคาร G4 ใหม ่ดงันี ้

1. G1,G2,G3 จํานวน 18 อาคาร  (33-45,47,49,51,53,55) 

รวม 1,296 หน่วย 

     2. B จํานวน 640 หน่วย 

- กอ่สร้างอาคารใหม ่ดงันี ้

 1. บริเวณ G2 สร้างอาคาร 2 หลงั สงู 21 ชัน้ รวม 2,220 หน่วย 

 2. บริเวณ G1,G3 สร้างอาคารรวม 5 หลงั แบ่งเป็นอาคารสงู 19 

ชัน้ 4 หลงั จํานวน 2,952 หนว่ย และอาคารสรรพสินค้าสงู 5 ชัน้ 1 หลงั 

3. ปรับปรุงบริเวณ B ให้เป็นอาคารสํานกังาน 

 

ระยะท่ี 3 -  รือ้ย้ายอาคารจํานวน 1,728 หนว่ย เข้าอยูใ่นอาคาร G2 ใหม ่ดงันี ้

1. บริเวณ D,E จํานวน 8 อาคาร รวม 672 หน่วย 

2.  บริเวณ F จํานวน 8 อาคาร รวม 384 หน่วย 

3. บริเวณ C จํานวน 12 อาคาร รวม 672 หน่วย 

- อพยพผู้อยู่อาศยัในดินแดง 4 และใต้ถนุแฟลตท่ีประสงค์เข้าอยู่อาคาร

ใหม ่รวม 480 หน่วย เข้าอยู่ใน G2 

- กอ่สร้างอาคารใหม ่ดงันี ้

1. บริเวณ F ก่อสร้าง 4 อาคาร รวม 924 หน่วย 

2.  บริเวณ D,E ก่อสร้าง 7 อาคาร รวม 1,372 หน่วย 

    3. บริเวณ C ก่อสร้างเป็น Business Complex ให้เอกชนเข้าดาํเนินการ 
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- ปี 2539 กองฟืน้ฟชูมุชนเมือง ปรับปรุงรายละเอียดโครงการ 19

 
  ภาพท่ี 12 : แสดงผงับริเวณโครงการปัจจบุนั ปี พ.ศ. 2539 

 ครัง้ท่ี 1 

เรียกวา่ โครงการฟืน้ฟเูมืองดินแดง ระยะท่ี 1 โดยแยกสว่นการดาํเนินงานเป็น 2 ระยะ  

ระยะท่ี 1 ครอบคลมุพืน้ท่ี A B C ประมาณ 80.645 ไร่ รูปแบบโครงการระยะท่ี 1 

บริเวณ A จดัทําเป็นอาคารสํานกังานขนาดใหญ่ บริเวณ B จดัทําเป็นอาคารพกัอาศยัขนาดใหญ่ 4 

อาคาร เรียกวา่ B1 B2 B3 B4 และบริเวณ C จดัทําเป็นอาคารสํานกังานและอาคารสรรพสินค้า 

ใช้เวลากอ่สร้าง 5 ปี 4 เดือน แบ่งเป็น 2 ชว่ง 

  - ช่วงท่ี 1 เป็นการกอ่สร้างบริเวณ A ซึ่งเป็นสํานกังาน และอาคารพกั

อาศยับริเวณ B1 โดยอพยพผู้อยู่อาศยัเดิมบริเวณ B1 รวม 336 ครอบครัวเข้าอยู่โครงการดินแดง 

4 ชัว่คราว 

  - ช่วงท่ี 2 หลงัจากกอ่สร้างอาคารพกัอาศยับริเวณ B1 แล้วเสร็จ รองรับ  

ผู้อยูอ่าศยัได้ 2,016 หนว่ย จะได้รือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิจาก B2 B3 B4 และ C รวม 2,112 หน่วย 

เข้าอยูใ่น B1 และโครงการดนิแดง 4 เม่ืองานก่อสร้างช่วงท่ี 2 แล้วเสร็จจึงอพยพผู้อยู่อาศยัเดิม

จาก D E F และผู้อยูอ่าศยัชัว่คราวโครงการดนิแดง 4 จํานวน 352 หนว่ย เข้าอยูอ่าศยัใน B2 

จึงเร่ิมโครงการระยะท่ี 2 

ระยะท่ี 2 ครอบคลมุพืน้ท่ี D E F ประมาณ 44.24 ไร่ จะดาํเนินการเม่ือระยะท่ี 1 

แล้วเสร็จ 

 

                                                
19 การเคหะแหง่ชาติ. รายละเอยีดโครงการ, มกราคม 2539 
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ภาพท่ี 13 : แสดงผงับริเวณโครงการฟืน้ฟเูมือง ปี พ.ศ. 2539 

 

 
ภาพท่ี 14 : แสดงทศันียภาพโครงการฟืน้ฟเูมือง ปี พ.ศ. 2539 

รูปแบบองคก์รในการพฒันาโครงการ มี 3 ทางเลือก ได้แก ่กคช.ดาํเนินการเอง 

กคช.รับผิดชอบเฉพาะโครงการท่ีอยู่อาศยั และให้เอกชนดําเนินการทัง้หมด 

การเงินโครงการ เงินลงทนุโครงการ 15,874.83 ล้านบาท 

มาตรการสําหรับผู้อยูอ่าศยัเดมิ (1) ผู้เชา่เดมิได้สิทธิในการอยูอ่าศยับริเวณ  B โดย

จ่ายคา่เช่าเท่าเดิมหน่วยพกัเท่าเดิม (2) กรณีย้ายออกจ่ายเงิน 250,000 บาท (3)ผู้เช่าเดิมเช่าหรือ
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เช่าซือ้โครงการอ่ืนๆ ได้รับสิทธิจ่ายเงินให้ 250 ,000 บาท  (4) คา่ชดเชย 10 ,000 บาท  (5) อ่ืนๆ 

ท่ีเห็นวา่เหมาะสม 

ค. แผนงานด้านผู้อยู่อาศัย 

จากแนวทางการจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดงท่ีจะ ทําการรือ้ย้ายอาคาร

แฟลตท่ีรับโอนมาจากกรมประชาสงเคราะห์ จํานวน 64 หลงั รวมหนว่ยพกัอาศยั 4,144 หน่วย 

ในปี 2535 ฝ่ายเคหะชมุชนได้ทําการสํารวจสภาพเศรษฐกิจ สงัคม และทศันคติของผู้ เช่าโครงการ

ดินแดงเก่า  แฟลต 1-64 จํานวน 4,144 ครอบครัว  โดยใช้วิธีแจกแบบสอบถาม 4,144 ชดุ และ

จดัเกบ็ข้อมลูกลบัได้ 3,957 ชดุ คิดเป็นร้อยละ 95.49 ของครอบครัวทัง้หมด  สรุปวา่ ขนาด

ครอบครัว 4.06 คนตอ่ครอบครัว  มีรายได้  5,000-10,000 คิดเป็น 37% และมีรายได้  10,000-

13,000 คิดเป็น 21% สว่นใหญ่มี อาชีพรับจ้าง  รองลงมาคือรับราชการ หรือพนกังานรัฐวิสาหกิจ 

โดยทั่วไปแหลง่งานจะอยูไ่มไ่กล  สภาพการครอบ ครองท่ีอยูอ่าศยั 95% เป็นผู้ เชา่โดยตรงกบัการ

เคหะฯ ซึ่งจ่ายคา่เช่า 300 บาท/ห้อง คิดเป็นร้อยละ 64 สว่นผลการสํารวจความคดิเหน็สว่นใหญ่ 

67% ไมป่ระสงคจ์ะย้ายออกจาก  และ 84% เหน็ด้วยเก่ียวกบัการจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมือง  แม้ไม่

ชอบการอาศยัในอาคารสงู 

ปี 2539 จ้างคณะนิเทศศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ศกึษาข้อมลูโครงการ

ฟืน้ฟเูมืองดินแดง ระยะท่ี 1 พบวา่ผู้อยูอ่าศยัในอาคารท่ีกําลงัจะถกูรือ้ถอน  150 ราย และอาคาร

อ่ืนๆ 100 ราย  สว่นใหญ่มีอาชีพเป็นพนกังานบริษัทเอกชน   อตัราคา่เชา่สว่นใหญ่จา่ยเดอืนละ 

300 บาท  แตมี่จํานวนไมน้่อยท่ีจา่ย 650  บาทตอ่เดือน  อตัราท่ีสงูท่ีสดุท่ีมีการระบวุา่จ่ายคือ  844 

บาทตอ่เดอืน  ผู้ เชา่ห้องชดุจากการเคหะโดยตรงมีร้อยละ 78.9  นอกนัน้เป็นผู้ เช่าช่วงจากผู้ อ่ืน  

และสว่นใหญ่อาศยัท่ีโครงการนีม้านาน 10-20 ปี  ผู้อยูอ่าศยัให้เหตผุลวา่  ทําเลด ี และราคาถกู

เป็นสว่นใหญ่   ผู้ มีโครงการย้ายท่ีอยู่อาศยัมีน้อยกวา่ผู้ ต้องการอยู่อาศยัท่ีน่ีตอ่ไป  (ประมาณร้อย

ละ 40 : 60 )  สว่นใหญ่ต้องการอยู่ท่ีน่ีตอ่ไป  เพราะเห็นวา่ดีอยู่แล้ว สว่นผู้ ท่ีประกอบการค้าท่ีถกู

เลือกมามีทัง้สิน้  40  ราย  แผงลอยใต้อาคาร 10 ราย และแผงลอยนอกอาคาร 30 ราย สว่นใหญ่

เสียคา่เช่าแผง  300 บาท /เดือน  รองลงมาคือ  600 บาท / เดอืน   สว่นใหญ่ประกอบการค้า

มาแล้ว 5-10 ปี  และ 11- 15 ปี  และเป็นผู้อาศยัอยูใ่นโครงการอยูแ่ล้ว   โดยให้เหตผุลท่ีเลือกมา

ประกอบการค้าในบริเวณนีว้า่  ทําเลด ี และคา่เชา่แผงถกู  สว่นใหญ่ไมมี่โครงการย้ายไปประกอบ

การค้าในบริเวณอ่ืนๆ มีเพียง 3–4 รายท่ีคดิวา่อาจจะย้ายเพราะขายไมด่แีละจะย้ายท่ีอยู ่  
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ปี 2540 ฝ่ายเคหะชมุชนสํารวจผู้ ท่ีจะถกูรือ้ย้ายรุ่นแรก จํานวน 336 หน่วย พบวา่

สว่นใหญ่ต้องการย้ายไปอยูอ่าคารแฟลตโครงการดนิแดง 4 ชัว่คราว แล้วกลบัมาอยูใ่นแฟลตท่ี

ก่อสร้างใหม ่คิดเป็น 92.56 % ไมร่ะบคุวามต้องการท่ีอยูอ่าศยั คดิเป็น 4.46 %  และต้องการเชา่

แฟลตโครงการอ่ืนแตไ่มไ่ด้ระบโุครงการ คดิเป็น 0.3% 

 

ง. แผนงานการรือ้ย้าย 

การรือ้ย้ายในรุ่นแรกจะย้ายผู้ เชา่ไปอยูโ่ครงการดนิแดง 4 ซึ่งจะก่อสร้างแล้วเสร็จ

และบรรจผุู้ เชา่เข้าอยูอ่าศยัได้ประมาณเดอืนกมุภาพนัธ์ 253520 และการจดัทําโครงการตดิปัญหา

ยงัไมส่ามารถรือ้ย้ายได้เพราะแนวทางยงัไมแ่นน่อน  และยงัไมไ่ด้เจรจาเร่ืองท่ีดิน  รวมทัง้ในการ

จดัทําโครงการ จําเป็นต้องมีคณะกรรมการระดบัชาติ  ซึ่งแตง่ตัง้โดย คณะรัฐมนตรี โดยให้ กคช . 

เป็นหน่วยหลกัในการปฏิบตัิงานและประสานตา่งๆ21  จึงได้มีการปรับแผนการดําเนินงาน ดงันี ้

 
ภาพท่ี 15 : แสดงแผนการดาํเนินงาน กรกฎาคม 2536 

 

แตง่ตัง้คณะทํางานรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัโครงการฟืน้ฟชูมุชนเมือง  มีหน้าท่ี อนมุตัิ

แผนการดาํเนินการอพยพรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยั  / ประสานงานทําความตกลงกบัผู้อยูอ่าศยัเดมิ

เก่ียวกบัเง่ือนไขและเงินชดเชยจดัหาท่ีอยู่อาศยัชัว่คราวและอพยพเคล่ือนผู้อยู่อาศยัเดิมออกจาก

พืน้ท่ีโครงการ / ประสานขอความร่วมมือกบัหนว่ยงานภายนอกท่ีเก่ียวข้องกบัการอพยพรือ้ย้าย  

ผู้อยูอ่ยูอ่าศยัเดมิ  / มีอํานาจสัง่การให้หน่วยงานตา่งๆใน  กคช .ท่ีเก่ียวข้องกบัอพยพรือ้ย้าย

                                                
20การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานการประชมุคณะทาํงานโครงการฟืน้ฟเูมือง ครัง้ที่  1/2534, 2534. 
21การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานการประชมุคณะกรรมการ โครงการฟืน้ฟเูมือง ครัง้ที่ 2/2535, 2535. 
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ดาํเนินการตามนโยบายและแผนงานท่ีกําหนดไว้  โดยมีรองผู้วา่การการเคหะแหง่ชาติ  

(นายสมพงษ์  หิริกลุ) เป็นประธาน22 

ผลการดาํเนินการ  การกําหนดแผน รือ้ย้าย ท่ีแน่นอน จะทําได้ก็ตอ่เม่ือ โครงการ 

มีความชดัเจนแน่นนอน มีรูปแบบรายละเอียดของโครงการครบถ้วน เน่ืองจากท่ีดินเป็นท่ีราชพสัดุ

ควรเจรจาเร่ืองการใช้ท่ีดนิ และคณะทํางานรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัโครงการฟืน้ฟชูมุชนเมือง เห็นชอบ  

ให้รือ้ย้ายอาคาร  36,38,40,42 จํานวน  320 หน่วย  เป็นระยะแรก เข้าอยู่ โครงการ ดินแดง 4 ซึ่งมี

จํานวน 352 หน่วย หลงัจากบรรจแุล้วเหลือ 32 หน่วย และกําหนดให้ครอบครัวท่ีย้ายเข้า โครงการ

ดินแดง 4 มีสิทธิอยู่ชัน้เดิม คา่เชา่เทา่เดมิ การชีแ้จงผู้ เช่าเม่ือโครงการแล้วเสร็จ ผู้อยูอ่าศยัสามารถ

ย้ายเข้าโครงการ ใหมไ่ด้  แตเ่น่ืองจาก โครงการดินแดง 4 มีพืน้ท่ีเลก็กวา่ห้องเดมิให้เสนอเง่ือนไข

ครอบครัวเกิน  8 คน  จะให้สิทธิในอาคารเช่า  2 หน่วย  โดยอยู่ โครงการ ดินแดง 4 จํานวน  

1 หน่วยและโครงการเช่าอ่ืน  1 หน่วย  และครอบครัวเกิน  12 คนจะให้สิทธิในอาคารเช่า  3 หน่วย 

แตเ่น่ืองจากมีหลายครอบครัวได้สิทธิและต้องการอยู่ โครงการ ดินแดง 4 จํานวนหน่วยอาจไมพ่อ  

จึงเสนอให้กัน้ห้องใต้ถนุอาคารเดมิ และเง่ือนไขการได้สิทธิในอาคาร23

มีการปรับแผนการอพยพรือ้ย้ายจากเดมิบริเวณอาคาร 36,38,40,42 เป็นบริเวณ

อาคาร  46,48,50,52,5 4,56 เน่ืองจากเม่ือวางผงัรายละเอียดแล้วพบวา่การดาํเนินงานบริเวณ

อาคาร 36,38,40,42 เป็นอนัดบัแรกจะเกิดปัญหาเก่ียวกบัทางเข้าออกสําหรับกอ่สร้าง

 

24 

ได้มีการแตง่ตัง้คณะทํางานรือ้ย้ายและพิจารณาสิทธิโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดิน

แดง เพ่ือพิจารณา (1) กําหนดหลกัเกณฑ์การให้สิทธิเข้าอยูอ่าศยัโครงการดนิแดง 4 (2) พิจารณา

แผนรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัแฟลต 45, 47, 49, 51, 53, 55 เข้าโครงการ  

ดินแดง 4 (3) ประสานทําความตกลงเก่ียวกบัการจา่ยเงินชดเชย (4) พิจารณาแผนรือ้ย้ายตลาด

บริเวณแฟลต 47-55 โดยมีรองผู้ อํานวยการฝ่ายเคหะชมุชน(นางสาววรนชุ  จิตธรรมสถาพร)  

เป็นประธาน 

ผลการดาํเนินการ

                                                
22การเคหะแหง่ชาติ,  คําสัง่การเคหะแหง่ชาติ ที ่จ.31/2536, 2536. 
23การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานการประชมุคณะทาํงานรือ้ย้ายโครงการฟืน้ฟเูมือง ครัง้ที่  1/2536, 2536. 
24การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานการประชมุคณะทาํงานรือ้ย้ายโครงการฟืน้ฟเูมือง ครัง้ที่  2/2536, 2536. 

 สืบเน่ืองมาจากผลการประชมุคณะกรรมการ กคช.ครัง้ท่ี 

1/2540 ลงวนัท่ี 23 มิ.ย. 40 โดยขัน้แรกให้ กคช.ดาํเนินการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิประมาณ 350 
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ครอบครัวเข้าอยูอ่าศยัในโครงการดนิแดง 425 คณะทํางานรือ้ย้ายและพิจารณาสิทธิโครงการฟืน้ฟู

เมืองชมุชนดินแดง ได้กําหนดหลกัเกณฑ์เบือ้งต้นในการให้สิทธิ ดงันี ้26

                                                
25การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานการประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาติ ครัง้ที่  1/2540, 2540. 
26การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานการประชมุคณะทาํงานรือ้ย้ายและพจิารณาสทิธิโครงการฟืน้ฟเูมือง

ชมุชนดินแดง ครัง้ที่ 1/2540, 2540. 

 

1. ผู้ ท่ีประสงค์จะรับสิทธิเป็นผู้ เช่าโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงคือผู้ เช่า

หนว่ยพกัอาศยัในอาคาร 45, 47, 49, 51, 53, 55 ท่ีเป็นคูส่ญัญากบัการเคหะแห่งชาติ และจะต้อง

ย้ายเข้าอยูใ่นโครงการดนิแดง 4 โดยมีสิทธิ (1) เข้าอยูอ่าศยัชัว่คราวในหนว่ยพกัโครงการดนิแดง 4 

โดยมีสิทธิ 1 หน่วย : 1 หน่วย (2) จา่ยคา่เชา่โครงการดนิแดง 4 ในอตัราคา่เช่าเท่าเดิมท่ีจ่ายอยู่ใน

ปัจจบุนั (3) ได้รับเงินคา่ขนย้าย 10,000 บาทตอ่หน่วย เม่ือสง่คืนหน่วยพกัอาศยัเดิมให้การเคหะ

แห่งชาติ (4) หากโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงแล้วเสร็จ การเคหะแห่งชาติจะจดัพืน้ท่ีให้ผู้ เช่าท่ี

อยูอ่าศยัชัว่คราวในโครงการดนิแดง 4 ได้รับสิทธิเข้าอยู่อาศยัในโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง

เป็นลําดบัแรก โดยได้สิทธิ 1 หน่วย : 1 หนว่ย ในอตัราคา่เชา่เทา่เดมิ 

2. ผู้ไมป่ระสงค์รับสิทธิเป็นผู้ เช่าโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงคือผู้ เช่าหน่วย

พกัอาศยัในอาคาร 45, 47, 49, 51, 53, 55 ท่ีเป็นคูส่ญัญากบัการเคหะแห่งชาติและจะประสงค์

ย้ายออกจากโครงการดินแดงโดยได้รับเงินชดเชยการย้ายออก จะได้รับสิทธิตามหลกัเกณฑ์ ดงันี ้

 - ได้รับเงินชดเชยการย้ายออก จํานวน 250,000 บาทตอ่หนว่ยพกัอาศยั

เดมิ 1 หน่วย ซึ่งจะได้รับเงินเม่ือสง่คืนห้องให้การเคหะแห่งชาติเรียบร้อยแล้ว 

 - ได้รับเงินคา่ขนย้าย จํานวน 10,000 บาทตอ่หน่วย เม่ือสง่คืนห้องให้

การเคหะแหง่ชาติ 

 - หากผู้เช่าประสงค์จะได้สิทธิอยู่อาศยัในโครงการอ่ืนของการเคหะ

แห่งชาติ ผู้ เช่าจะได้รับสิทธิเลือกโครงการท่ีการเคหะแห่งชาติเสนอให้เป็นกรณีพิเศษ 

3. หากไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ตามข้อ (1) และ (2) เช่น กรณีท่ีมีการเช่าช่วง

หรืออาศยัอยู่และสามารถคืนห้องให้แก่การเคหะแห่งชาติได้  และคณะกรรมการโครงการฟืน้ฟู

ชมุชนเมือง อนมุตัิหลกัเกณฑ์การให้สิทธิเข้าอยู่อาศยัในโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง  

การจา่ยเงินชว่ยเหลือคา่รือ้ย้ายและคา่ชดเชยการย้ายออก / หลกัเกณฑ์การบรรจผุู้ เชา่เข้าอยูอ่าศยั

ในโครงการดินแดง 4 / แผนการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยั และบนัทกึเพ่ิมเตมิตอ่ท้ายสญัญาเชา่อาคาร  

(แบบแฟลต) เพ่ือใช้กบัสญัญาเชา่(แบบแฟลต) โครงการดินแดง 4 
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- ปี 2540 ปรับปรุงรายละเอียดโครงการ27

                                                
27 การเคหะแหง่ชาติ. รายละเอยีดโครงการ, เมษายน 2540 

 ครัง้ท่ี 2 มีแนวทางการพฒันาโครงการ 

แบ่งเป็น 

1. ระดบั Super Block ครอบคลมุพืน้ท่ีทัง้ 635 ไร่ โดย กคช.จะประสานกบั กทม.

จดัตัง้คณะทํางานเพ่ือทําแผนแมบ่ทการใช้ท่ีดินเพ่ือปรับปรุงระบบถนนให้การสญัจรภายในและ

นอกเช่ือมโยงถึงกนัอย่างมีประสิทธิภาพ 

2. พฒันาพืน้ที่ที่ กคช.ใช้ประโยชน์อยู่ 150 ไร่ แบ่งการดําเนินงานออกเป็น 2 ชดุ 

 2.1 โครงการชดุท่ี 1  พฒันาบนพืน้ท่ี 98.315 ไร่  ประกอบด้วยโครงการย่อย 5 

โครงการ แบ่งการก่อสร้าง 2 ระยะ ได้แก่ 

 ระยะท่ี 1 ก่อสร้างปี 2542-2544  โครงการท่ี 1 พฒันาโครงการอาคารสํานกังาน

บริเวณ A จํานวน 1 อาคาร พืน้ท่ี 2.245 ไร่  โครงการท่ี 2 พฒันาโครงการอาคารพกัอาศยับริเวณ 

B1,B2 จํานวน 2 อาคาร พืน้ท่ี 14.34 ไร่ 

 ระยะท่ี 2 ก่อสร้างปี 2544-2547  โครงการท่ี 3 พฒันาโครงการอาคารพกัอาศยั

บริเวณ B3,B4 พืน้ท่ี 40.7 ไร่ โครงการท่ี 4 พฒันาโครงการอาคารสรรพสินค้าและอาคารสํานกังาน 

บริเวณ C พืน้ท่ี 20.4 ไร่ ทดแทนอาคารเดิม 12 หลงั อาคาร 21-32 จํานวน 672 หน่วย  โครงการท่ี 

5 พฒันาโครงการพกัอาศยับนพืน้ท่ีบริเวณ F พืน้ท่ี 13.64 ไร่  ทดแทนอาคารเดิม 384 หน่วย  

อาคาร 57-64 

2.2 โครงการชดุท่ี 2 จะก่อสร้างในช่วงปี 2547  พฒันาบนพืน้ท่ี 52.065 ไร่  

ประกอบด้วย 4 บริเวณ  คอืบริเวณ D,E,B5,B6 เดิมเป็นอาคารแฟลต 5 ชัน้ 26 อาคาร  จํานวน 

2,668 หนว่ย โดยจะเปิดโอกาสให้เอกชนเข้ามาพฒันาเป็นยา่นพกัอาศัยผู้มีรายได้ปานกลางและสงู 
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        ภาพท่ี 16 : แสดงแผนทศันียภาพโครงการเคหะชมุชนดินแดงก่อนปรับปรุง ปี พ.ศ. 2540 

 

 
        ภาพท่ี 17 : แสดงพืน้ท่ีท่ีจะรือ้อาคารเกา่จดัทําโครงการ ปี พ.ศ. 2540 
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      ภาพท่ี 18 : แสดงแผนการรือ้ย้าย ปี พ.ศ. 2540 

 

 
      ภาพท่ี 19 : แสดงทศันียภาพโครงการฟืน้ฟเูมือง 

   

  การเงินโครงการ โครงการชดุท่ี 1 ไมห่วงัผลกําไรใช้หลกัการ Cross Subsidy โดย

ให้รัฐจดัหาแหลง่เงินกู้ดอกเบีย้ตํ่าและคิดคา่เช่าท่ีดินราคา 3บาท/ตารางเมตร โดยมีเงินลงทนุ 

14,459.09 ล้านบาท แหลง่ท่ีมาของเงินลงทนุ คือเงินกู้  และ รายได้โครงการ 

รูปแบบองคก์รในการพฒันาโครงการ มี 3 ทางเลือก ได้แก ่กคช.ดาํเนินการเอง 

กคช.รับผิดชอบเฉพาะโครงการท่ีอยู่อาศยั และให้เอกชนดําเนินการทัง้หมด 
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มาตรการสําหรับผู้อยูอ่าศยัเดมิ 

1.ผู้เชา่เดมิได้สิทธิในการอยูอ่าศยับริเวณ B และ F โดยจา่ยคา่เชา่เทา่เดมิหนว่ย

พกัเท่าเดิมหรือมากกวา่เลก็น้อย 

2. ผู้เช่าเดิมท่ีประสงค์จะอยู่อาศยัในหน่วยท่ีมีพืน้ท่ีขนาดใหญ่ขึน้ กคช.จะเรียก

เก็บคา่เช่าสําหรับพืน้ท่ีเท่าหน่วยพกัอาศยัเดิมตามเง่ือนไขข้อท่ี 1 สว่นพืน้ท่ีสว่นเกินจะเรียกเกบ็คา่

เชา่ในราคาท่ี กคช.กําหนด(ราคาตลาด) 

3. กคช.จะจดัให้มีองค์ประกอบของชมุชนท่ีเป็นระเบียบ เช่น บริเวณท่ีวา่ง ท่ีจอด

รถ(ผู้เชา่ต้องรับภาระคา่ใช้จา่ยการจอดรถ 2ใน2

- ปี 2541 ปรับรายละเอียดโครงการ

อาคาร) 

4. กรณีย้ายออก (1) กคช.จะชดเชยสิทธิในการเชา่ 250,000 บาท (2) เช่าหรือเช่า

ซือ้โครงการอ่ืนๆ จะได้รับสิทธิการเช่า โดย กคช.จา่ยเงินลว่งหน้าให้ 250,0000 บาท (3) คา่รือ้ย้าย 

10,000 บาท (4) อ่ืนๆ ท่ีเห็นวา่เหมาะสม เชน่ คนพิการ คนป่วย 
28

                                                
28การเคหะแหง่ชาติ,  รายละเอยีดโครงการ , 2541. 

 ครัง้ท่ี 3 มีแนวทางการพฒันาโครงการ 

แบ่งเป็น          1. ระดบั Super Block ครอบคลมุพืน้ท่ีทัง้ 635 ไร่ โดย กคช.จะประสานกบั กทม.

จดัตัง้คณะทํางานเพ่ือทําแผนแมบ่ทการใช้ท่ีดินเพ่ือปรับปรุงระบบถนนให้การสญัจรภายในและ

นอกเช่ือมโยงถึงกนัอย่างมีประสิทธิภาพ 

2. พฒันาพืน้ที่ที่ กคช.ใช้ประโยชน์อยู่ 150 ไร่ แบ่งการดําเนินงานออกเป็น 2 ชดุ 
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        ภาพท่ี 20 : แสดงพืน้ท่ีท่ีจะรือ้อาคารเกา่จดัทําโครงการ ปี พ.ศ. 2541 

 

 
         ภาพท่ี 21 : แสดงแผนการรือ้ย้าย ปี พ.ศ. 2541 
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     ภาพท่ี 22 : แสดงทศันียภาพโครงการเคหะชมุชนดินแดงเดิม ปี พ.ศ. 2541 

 
     ภาพท่ี 23 : แสดงทศันียภาพสิน้สดุโครงการ ระยะท่ี 1 

 
     ภาพท่ี 24 : แสดงทศันียภาพสิน้สดุโครงการ ระยะท่ี 2 
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    ภาพท่ี 25 : แสดงทศันียภาพสวนสาธารณะ 

 

 
              ภาพท่ี 26 : แสดงทศันียภาพอาคารสํานกังาน A 
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ภาพท่ี 27 : แสดงทศันียภาพอาคารศนูย์การค้า C 

 

- ปี 2543 จ้างบริษัท ครีเอทีฟ ดเีวลอปเมนท์ จํากดั และ บริษัท เอส เจ เอ ทรีดี

จํากดั และ บริษัทเอ-เซเวน่ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั ศกึษาวิเคราะห์ลกัษณะโครงการ จดัทําแผนผงั

แมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดงในขอบเขตเนือ้ท่ีประมาณ 635 ไร่29

                                                
29บริษัท ครีเอทีฟ ดีเวลอปเมนท์ จํากดัและกลุม่บริษัทที่ปรึกษา,  รายงานฉบบัสมบรูณ์การจดัทาํ

แผนผงัแม่บทการพฒันาพืน้ทีแ่ละฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง , 2543. 

 ดงันี ้

แบ่งพืน้ท่ีการพฒันาทัง้หมด 7 Zone ดงันี ้

Zone 1 : Din Daeng-Makkasan 

Zone 2 : Din Daeng-Pracha Songkro 

Zone 3 : Din Daeng-Mit Mai Tri 

Zone 4 : Din Daeng-Vibhavadee Rangsit 

Zone 5 : Community Institution 

Zone 6 : Sports and Recreation Park 

Zone 7 : BMA Civic Center 
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     ภาพท่ี 28 : แสดงการแบ่งย่านพฒันาพืน้ท่ี 

แผนการรือ้ถอนและการกอ่สร้างอาคารใหม่ จะมีการจดัพืน้ท่ีชัว่คราวในระหวา่ง

การกอ่สร้างระยะแรกเพ่ือรองรับผู้อยูอ่าศยัเดมิท่ีมีผลกระทบ  ต้องการรือ้ถอนอาคารเดมิ  เพ่ือ

ดาํเนินการกอ่สร้างอาคารชดุใหมข่ึน้มาทดแทน  โดยกลุม่อาคารท่ีมีการกอ่สร้างขึน้มาใหม่  จะ

สามารถรองรับและทดแทนกลุม่ผู้อาศยัเดมิกอ่น แบง่พืน้ท่ีและระยะเวลาตามรายละเอียด ดงันี ้

Phase 1 : ระยะเวลา  2 ปี สร้างชดเชยจํานวน  2,523 หน่วย  เป็นจดุเร่ิมต้นของ

การพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง โดยมีจดุเร่ิมต้นการรือ้ถอนเพ่ือกอ่สร้างอาคารขึน้มา

ใหมร่องรับผู้อยู่อาศยัเดิม เพ่ือให้สามารถเปิดพืน้ท่ีวา่ง ดาํเนินการได้พร้อมกนั 2 บริเวณ ดงันี ้

P1.1 รือ้ถอนอาคาร 57-61 จํานวน 240 หน่วย สร้างท่ีพกัอาศยัชดเชยได้จํานวน  

1,463 หน่วย ใช้ระยะเวลา 2 ปี 

P1.2 รือ้ถอนอาคาร 15-20 จํานวน 336 หนว่ย สร้างท่ีพกัอาศยัชดเชยได้จํานวน  

1,060 หนว่ย ใช้ระยะเวลา 2 ปี 
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    ภาพท่ี 29 : แสดงการรือ้ถอนอาคารเดมิ ระยะท่ี 1 

Phase 2 : ระยะเวลา  2.5 ปี สร้างชดเชยจํานวน  3,311 หน่วย  และสร้าง 

หารายได้จํานวน  1,518 หนว่ย ป็นชว่งของการดาํเนินการร่วมกบัภาคเอกชน  ตามขัน้ตอนของ

พระราชบญัญตัวิา่ด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงาน  หรือดาํเนินการในกิจกรรมของรัฐ  พ.ศ. 2535 

พร้อมกบัการรือ้ถอนอาคารเดมิ สามารถดาํเนินการในชว่งระยะเวลาเดยีวกนัได้บริเวณ 4 ดงันี ้

P 2.1 รือ้ถอนอาคาร 47-56 และ พ6-พ7 จํานวน 804 หน่วย สร้างท่ีพกัอาศยัใหม่

เพ่ือการหารายได้จํานวน 1,518 หน่วย ใช้ระยะ 2.5 ปี 

P 2.2 รือ้ถอนอาคาร ช 10-ช11 จํานวน 378 หน่วย  สร้างท่ีพกัอาศยัชดเชยได้  

จํานวน 1,618 หน่วย ใช้ระยะเวลา 2.5 ปี 

P 2.3 รือ้ถอนอาคาร 9-14 จํานวน  336 หนว่ย สร้างท่ีพกัอาศยัชดเชยได้จํานวน  

1,204 หน่วย ใช้ระยะเวลา 2.5 ปี 

P 2.4 รือ้ถอนอาคาร 62-64 จํานวน 144 หน่วย สร้างท่ีพกัอาศยัชดเชยได้จํานวน  

489 หน่วย ใช้ระยะเวลา 1.5 ปี 
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    ภาพท่ี 30 : แสดงการรือ้ถอนอาคารเดมิ ระยะท่ี 2 

Phase 3 : ระยะเวลา 3 ปี สร้างชดเชย จํานวน 1,378 หน่วย และสร้างหารายได้

จํานวน  3,662 หน่วย  เป็นการร่วมทนุกบัภาคเอกชนในการพฒันาพืน้ท่ีในเชิงพาณิชย์  และเป็น

พืน้ท่ีการพฒันาสว่นท่ีเป็นกิจกรรมชมุชน และพืน้ท่ีสีเขียว โดยสามารถดาํเนินการในชว่งระยะเวลา

เดยีวกนัได้ 4 บริเวณ ดงันี ้

P 3.1 รือ้ถอนอาคาร 33-64 และ พ4-พ5 จํานวน  1,220 หน่วย  สร้างท่ีพกัอาศยั  

ใหม ่เพ่ือหารายได้ จํานวน 2,152 หนว่ย ใช้ระยะเวลา 3 ปี 

P 3.2 รือ้ถอนอาคาร F5-F8 จํานวน 320 หน่วย สร้างท่ีพกัอาศยัชดเชยได้จํานวน  

210 หน่วย ใช้ระยะเวลา 1.5 ปี 

P 3.3 รือ้ถอน อาคาร ช 1-ช4 และ อาคารดนิแดง 4 จํานวน  1,252 หน่วย  

สร้างท่ีพกัอาศยัใหม ่เพ่ือหารายได้ จํานวน 1,510 หน่วย ใช้ระยะเวลา 2.5 ปี 

P 3.4 รือ้ถอนอาคาร ช7-ช9 จํานวน 594 หน่วย สร้างท่ีพกัอาศยัชดเชยได้จํานวน  

1,168 หน่วย ใช้ระยะเวลา 2 ปี 
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   ภาพท่ี 31 : แสดงการรือ้ถอนอาคารเดมิ ระยะท่ี 3 

Phase 4 : ระยะเวลา  2.5 ปี สร้างศนูย์บริการชมุชน  สวนสาธารณะ และหา

รายได้ จํานวน 1,150 หน่วย เป็นระยะสดุท้าย เป็นการร่วมทนุกบัภาคเอกชนในการพฒันาพืน้ท่ีใน

เชิงพาณิชย์ เพ่ือหารายได้มาสนบัสนนุภายในโครงการ พร้อมกบัก่อสร้างศนูย์บริการชมุชน ในการ

สนบัสนนุภายในโครงการ  พร้อมกบัก่อสร้างศนูย์บริการชมุชน  ในการสนบัสนนุแนวเส้นทาง  

People Walking Street สวนสาธารณะ เพ่ือเป็นพืน้ท่ีสีเขียวและพืน้ท่ีเปิดโลง่ เพ่ือนนัทนาการ ใน

การสง่เสริมคณุภาพชีวิต  และส่ิงแวดล้อมให้กบัชมุชนเมือง  โดยสามารถดาํเนินการในชว่ง

ระยะเวลาเดยีวกนัได้ 3 บริเวณ ดงันี ้

P 4.1 รือ้ถอน อาคาร ช 5-ช6 จํานวน  450 หน่วย  สร้างศนูย์บริการชมุชน  

(Community Service Center) ใช้ระยะเวลา 1.5 ปี 

P 4.2 รือ้ถอนอาคาร 21-32 จํานวน  672 หน่วย  สร้างท่ีพกัอาศยัใหม่  เพ่ือหา

รายได้จํานวน  1,150 หน่วย  และอาคารสํานกังาน พืน้ท่ีประมาณ  69,200 ตารางเมตร  ใช้ระยะ  

เวลา 2.5 ปี 

P 4.3 รือ้ถอนอาคาร 1-4 จํานวน 320 หน่วย เพ่ือไปอยู่ยงัสว่นท่ีสร้างใหม ่สําหรับ

ท่ีพกัอาศยัชดเชยท่ีได้มีการเตรียมการรองรับไว้แล้ว  พืน้ท่ีบริเวณนีส้ามารถนํามาพฒันาให้เป็น

พืน้ท่ีสีเขียว  เป็นพืน้ท่ีเปิดโลง่  เพ่ือนนัทนาการ  หรือสวนสาธา รณะ สว่นรูปแบบสามารถใช้พืน้ท่ี

ระดบัใต้ดนิ  เพ่ือเป็นท่ีจอดรถยนต์  หรือร้านค้าบางสว่นได้  เพ่ือกอ่ให้เกิด  กิจกรรมท่ีตอ่เน่ืองกบั

พืน้ท่ีสว่นอ่ืนๆ ใช้ระยะเวลา1-2.5 ปี 
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   ภาพท่ี 32 : แสดงการรือ้ถอนอาคารเดมิ ระยะท่ี 4 

 

     
    ภาพท่ี 33 : แสดงพืน้ท่ีสวนและพืน้ท่ีเปิดโลง่ 
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ภาพท่ี 34 : แสดงแผนผงัแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง ปี พ.ศ. 2543

แผนการลงทนุ : กรณีท่ี 1 เฉพาะสว่นของการเคหะแหง่ชาต ิ

รายการ Phase 1 Phase 2 Phase 3 Phase 4 

พืน้ท่ีก่อสร้าง(ตารางเมตร) 173,624 429,864 539,428 291,164 

มลูคา่โครงการกอ่สร้าง(ล้านบาท) 2,556 7,246 10,357 6,274 

อตัราผลตอบแทนทางการเงิน(ร้อยละ) 0.8 8.8 16.3 27.2 

   ตารางท่ี 10 : แสดงแผนการลงทนุสว่นของการเคหะแหง่ชาต ิ

 

โครงการใน Phase 1 และ 2 จะยงัไมส่ามารถสร้างรายได้จากโครงการเป็นจํานวน

มาก เพราะเป็นโครงการก่อสร้างอาคารท่ีอยู่อาศยัเพ่ือรองรับการรือ้ย้ายของผู้อยู่อาศยัเดิม ดงันัน้ 

การดาํเนินงานใน Phase 1 และ 2 จะต้องระดมเงินทนุจากทนุเรือนหุ้นเป็นจํานวนทัง้สิน้ 4,151 

ล้านบาท และขอกู้จากสถาบนัการเงิน จํานวน 6,958 ล้านบาท 

กรณีท่ี 2 พืน้ท่ี Super Block ทัง้หมด โครงการมีพืน้ท่ีก่อสร้าง 2,103,933 ตาราง

เมตร มีมลูคา่กอ่สร้างรวมทัง้สิน้ 25,689 ล้านบาท คดิอตัราเงินเฟ้อร้อยละ 4  ตอ่ปี มลูคา่กอ่สร้าง

เพ่ิมขึน้เป็น 35,063 ล้านบาท รวมคา่สาธารณปูโภค คา่ดาํเนินงาน คา่เผ่ือเหลือเผ่ือขาด มลูคา่

โครงการก่อสร้างเพ่ิมขึน้เป็น 42,777 ล้านบาท 

จากการวิเคราะห์ทางการเงินแสดงให้เหน็วา่โครงการพฒันาชมุชนดนิแดงมี

ความเป็นไปได้ทางการเงิน 
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รูปแบบการร่วมทนุ ระยะท่ี 1 ขอรับการอดุหนนุเงินจากรัฐ เพ่ือมาดาํเนินการ

ก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัเพ่ือชดเชยสําหรับผู้อยู่อาศยัเดิม วงเงินลงทนุสําหรับระยะแรกประมาณ 2,599 

ล้านบาท เพ่ือเป็นทนุเบือ้งต้นของโครงการสําหรับการลงทนุหรือร่วมทนุตามขัน้ตอน พ.ร.บ.วา่ด้วย

การให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดาํเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2535 ระยะท่ี 2 การจดัตัง้บริษัท

จํากดัในเครือการเคหะแห่งชาติ ทนุประเดิม 100 ล้านบาท แตเ่พ่ิมทนุจดทะเบียนเป็น 500 ล้าน

บาทในปีท่ี 2 และ 1,000 ล้านบาท ในปีท่ี 3 และระยะท่ี 3 จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทยและจดัตัง้บริษัทมหาชน จํากดั ในปีท่ี 4 ของการดําเนินงานให้มีทนุจดทะเบียน 5,000 

ล้านบาท 

จ) การนําเสนอคณะกรรมการการเคหะแห่งชาต ิ

- ปี 2540 กองฟืน้ฟชูมุชนเมือง ฝ่ายโครงการเมืองใหม ่ได้ปรับปรุงรายละเอียด

โครงการและนําเสนอคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาติ 30

มตคิณะกรรมการการเคหะแหง่ชาติ

 โดยมีรูปแบบการฟืน้ฟเูมืองแบบรือ้ร้าง

สร้างใหม ่(Redevelopment) รูปแบบการพฒันาแบ่งเป็น 2 ระดบั ได้แก ่ระดบั Super Block และ

พฒันาพืน้ที่ที่ กคช.ใช้ประโยชน์อยู่ 150 ไร่ แบ่งการดําเนินงานออกเป็น 2 ชดุ  ได้แก ่ (1) โครงการ

ชดุท่ี 1 ประกอบด้วย 5 โครงการยอ่ย แบ่งการก่อสร้าง 2 ระยะ  คอื ระยะท่ี 1 ก่อสร้างปี 2542-

2544 โครงการท่ี 1 กอ่สร้างอาคารสํานกังานบนพืน้ท่ี 2.245 ไร่ ทดแทน สช.ดินแดง 1 โครงการท่ี 2 

กอ่สร้างอาคารพกัอาศยั 2 อาคาร บนพืน้ท่ี B1,B2 ทดแทนอาคารเดิม 6 หลงั ระยะท่ี 2 ก่อสร้าง

ปี 2544-2547 โครงการท่ี 3 พฒันาโครงการอาคารพกัอาศยับริเวณ B3,B4 ทดแทนอาคารเดิม 18 

หลงั โครงการท่ี 4 พฒันาโครงการอาคารสรรพสินค้าและอาคารสํานกังาน  บริเวณ C ทดแทน

อาคารเดมิ 12 หลงั 672 หน่วย โครงการท่ี 5 พฒันาโครงการพกัอาศยับนพืน้ท่ีบริเวณ F ทดแทน

อาคารเดมิ 8 หลงั 384 หน่วย (2) โครงการชดุท่ี 2 จะดําเนินการเม่ือสิน้สดุโครงการชดุท่ี 1 โดยมี

พืน้ท่ีประมาณ 52 ไร่ ประกอบด้วยบริเวณ D,E,B5,B6 โดยจะเปิดโอกาสให้เอกชนเข้ามาพฒันา

เป็นยา่นพกัอาศั ยผู้มีรายได้ ปานกลางและสงู  ผลตอบแทนการลงทนุโครงการชดุท่ี 1 เงินลงทนุ

โครงการ 14,459.09 ล้านบาท รายรับโครงการ 16,760.57 ล้านบาท รายรับมากกวา่เงินลงทนุ 

2,301.48 ล้านบาท NPV 0.71 ล้านบาท โดยรูปแบบองคก์รในการพฒันาโครงการท่ีการเคหะ

แห่งชาติเสนอคือ การจดัตัง้บริษัทดําเนินโครงการเพ่ือความคลอ่งตวั 
31

                                                
30การเคหะแหง่ชาติ,  เอกสารประกอบการประชมุคณะกรรมการ กคช.ครัง้ที ่ 7/2540, 2540. 
31การเคหะแหง่ชาติ,  แจ้งมติที่ประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาติ ครัง้ที ่ 7/2540, 2540. 

 เห็นชอบหลกัการโครงการฟืน้ฟเูมือง

ชมุชนดนิแดง ประกอบด้วย (1) รูปแบบการฟืน้ฟเูมืองแบบรือ้ร้างสร้างใหม(่ Redevelopment) (2) 
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แนวทางการดาํเนินโครงการฟืน้ฟเูมืองในระดบั Super Block (3) แนวทางการพฒันาโครงการ  

ในสว่นการเคหะแห่งชาติ ( 4) แผนการดาํเนินงานและแนวทางการวิเคราะห์การเงิน ( 5) เง่ือนไข

และมาตรการสําหรับผู้อยูอ่าศยัเดมิ (6) การจดัองค์กรในการดําเนินงานในรูปบริษัทฟืน้ฟเูมือง 

ทัง้นี ้ให้รับข้อสงัเกตไปดําเนินการ ประกอบด้วย (1) การดาํเนินงานในขัน้แรกให้รือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยั

เดมิประมาณ 350 ครอบครัว เข้าอยูอ่าศยัในอาคารดนิแดง 4 (2) ให้ดาํเนินกระบวนการจดัตัง้

บริษัทไปพร้อมกบัการดาํเนินงานตามข้อ 1 (3) ให้ทําการศกึษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการ

ในทกุด้าน (4) ให้จดัทําข้อดี-ข้อเสียของการจดัทําโครงการ (5) การจดัทําโครงการมีความเป็นไปได้

สงูเน่ืองจากพืน้ท่ีท่ีจะจดัทําโครงการอยู่ในทําเลท่ีดีมาก รวมทัง้ไมต้่องจ่ายเงินลว่งหน้าเน่ืองจาก

เป็นท่ีเช่า (6) ให้เจรจาทําความตกลงกบักรมธนารักษ์ให้ชดัเจนในสว่นของการปรับคา่เชา่ท่ีดนิ

ตอ่ไปในอนาคต (7) เง่ือนไขในการร่วมลงทนุโครงการ กคช.ควรคํานึงถึงสดัสว่นการลงทนุของผู้ ถือ

หุ้น (8) เน่ืองจากเป็นโครงการขนาดใหญ่ประมาณ 9,000 หนว่ย ในการวิเคราะห์โครงการควร

คํานึงถึงกลุม่เป้าหมายผู้อยู่อาศยัในโครงการวา่อยู่ในระดบัใด มีรายได้พอท่ีจะผอ่นชําระคา่เช่าเซ้ง

ในอตัราท่ีกําหนดได้หรือไม ่รวมถึงขนาดพืน้ท่ีของห้องพกัอาศยัซึ่งควรจะสอดคล้องกบัระดบั

รายได้ของกลุม่เป้าหมาย และการคาดการณ์ในเร่ืองเง่ือนเวลาของปัจจยัแวดล้อมตา่งๆ ท่ีจะมีผล

ตอ่การขายโครงการ เชน่ การกอ่สร้างระบบขนสง่มวลชน(รถไฟฟ้ามหานครสายสีส้ม) 

ผลการดาํเนินตามข้อสงัเกตข้อ (1) ได้จดัทําหลกัเกณฑ์การให้สิทธิเข้าอยูอ่าศยั

ในโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง การจา่ยเงินชว่ยเหลือคา่ขนย้ายและเงินชดเชยการย้ายออก /

หลกัเกณฑ์การบรรจผุู้ เชา่เข้าอยูอ่าศยัในโครงการดนิแดง 4 / แผนการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัในอาคาร

แฟลต 45,47,49,51,53,55 เข้าอยู่ในโครงการดินแดง 4 นําเสนอผู้วา่ให้ความเหน็ชอบ และจาก

ปัญหาเศรษฐกิจของประเทศ รัฐบาลได้ชะลอการลงทนุในภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ กคช.ได้พิจารณา

เป็น 2 แนวทาง คอื (1) ให้คงแผนท่ีจะดาํเนินการกอ่สร้างโครงการไว้และให้ดาํเนินการตามขัน้ตอน

การรือ้ย้ายให้เสร็จสิน้ เน่ืองจากได้มีการประชาสมัพนัธ์ทําความเข้าใจแกผู่้อยูอ่าศยัในโครงการ

และประชาชนทัว่ไปจนเป็นท่ียอมรับของผู้อยูอ่าศยัในชมุชนแล้ว (2) หากไมรื่อ้ย้ายและนําอาคาร

ดินแดง 4 ให้ประชาชนทัว่ไปเช่า จะสง่ผลให้การจะเร่ิมโครงการฟืน้ฟอีูกครัง้ในอนาคต กคช.จะไม่

มีหน่วยพกัอาศยัในบริเวณใกล้เคียงเพ่ือรองรับผู้ถกูรือ้ย้ายและต้องเสียคา่ใช้จ่ายอีกจํานวนมาก

เพ่ือเตรียมการใหม ่รวมทัง้ไมไ่ด้รับความรับมือจากผู้อยูอ่าศยัทําให้การเร่ิมโครงการเป็นไปได้ยาก 

ผลการดาํเนินตามข้อสงัเกตข้อ ( 2) กระบวนการจดัตัง้บริษัท เน่ืองจาก กคช.  

ต้องดาํเนินการตาม พ.ร.บ.วา่ด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดาํเนินการในกิจการของรัฐ 

พ.ศ. 2535 ตามมาตรา 7 “ถ้าโครงการใดมีวงเงินหรือมีทรัพย์สินเกินห้าพนัล้านบาทหน่วยงาน
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เจ้าของโครงการต้องวา่จ้างท่ีปรึกษามาให้คาํปรึกษา...” ซึ่งโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง  

เป็นโครงการขนาดใหญ่มีมลูคา่เกินกวา่ 5,000 ล้านบาท กคช.ต้องดาํเนินการตามมาตรา 7 คือ

จ้างท่ีปรึกษา แตก่ระทรวงมหาดไทยได้มีหนงัสือเวียนท่ี มท 0214/ว 2200 ลงวนัท่ี 10 กรกฎาคม 

2540 กําชบัให้หนว่ยงานรักษาระเบียบวินยัทางการเงินอยา่งเคร่งครัดและให้ทกุฝ่าย  

งดทําโครงการวิจยัและงดจ้างบคุคลภายนอกศกึษา ดงันัน้ เพ่ือลดขัน้ตอนการดาํเนินการตาม  

พ.ร.บ.ดงักลา่ว จงึเหน็สมควรปรับแผนการดาํเนินงานโครงการและขออนมุตัดิาํเนินโครงการ

เฉพาะโครงการท่ี 1 และโครงการท่ี 2 

ผลการดาํเนินตามข้อสงัเกตข้อ (6) กรรมสิทธ์ิท่ีดินผู้ทรงคณุวฒิุด้านให้คําปรึกษา 

กฎหายกระทรวงมหาดไทย(นายชยัฤกษ์ฯ) ให้ความเห็นสนบัสนุนวา่ “เม่ือ กคช.เป็นรัฐวิสาหกิจ

ตาม ปว. 316 เม่ือ พ.ศ. 2515 และได้รับมอบทรัพย์สินจากกรมประชาสงเคราะห์ ตัง้แตมี่นาคม 

2516 กรรมสิทธ์ิจึงเป็นของ กคช.ในทางปฏิบตัไิมจํ่าเป็นต้องขอทําความตกลงกบักรมธนารักษ์ 

ประกอบกบัได้ปรึกษากบักรมธนารักษ์ในเร่ืองการจะใช้ท่ีดินบริเวณดินแดงจดัทําโครงการฟืน้ฟู

เมือง กรมธนารักษ์ได้ให้ความเหน็เบือ้งต้นวา่ไมข่ดัข้องท่ีจะให้ทําโครงการ โดยขอให้ กคช.ทํา

หนงัสือเพ่ือสรุปย่อโครงการทัง้หมดเสนอกรมธนารักษ์เพ่ือพิจารณาในเง่ือนไขคา่เช่า 

- ปี 2541 สืบเน่ืองมาจากรัฐมนตรีชว่ยวา่การกระทรวงมหาดไทย(นายเรืองวิทย์ 

ลิกค)์ ได้ลงพืน้ท่ีตรวจโครงการแล้วมีความเหน็วา่ กคช.ยงัไมส่มควรดาํเนินการทบุอาคารในชมุชน

ดินแดง ซึ่งมีผู้อยู่อาศยัแล้วจํานวนหนึ่ง เน่ืองจากสถานการณ์ทางเศรษฐกิจปัจจบุนัอาจประสบ

ภาวะขาดทนุ และอาจมีปัญหาในเร่ืองท่ีดนิ คณะกรรมการ กคช.จึงมีมติให้ปรับแผนการ

ดาํเนินงาน โดยให้ชะลอการกอ่สร้างโครงการ 32

- ปี 2543 สืบเน่ืองจากมตคิณะกรรมการ กคช.เม่ือวนัท่ี 26 กมุภาพนัธ์ 2541 

อนมุตัิให้ปรับแผนโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง โดยชะลอการก่อสร้างและอนมุตัิให้  

นําโครงการดนิแดง 4 ซึ่งเตรียมไว้รองรับการรือ้ย้ายผู้อยู่อาศยัเดิมจํานวน 352 หน่วย ให้ประชาชน

ทัว่ไปเช่า จึงจ้างบริษัท ครีเอทีฟ ดีเวลอปเมนท์ จํากดั, บริษัท เอส เจ เอ ทรีด ีจํากดัและบริษัท  

เอ-เซเวน่ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั ศกึษาวิเคราะห์ลกัษณะโครงการ จดัทําแผนผงัแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ี

และฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง และนําเสนอคณะกรรมการ กคช. ซึ่งมติคณะกรรมการ กคช.เห็นชอบ 

(1) แผนแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง (2) แผนการดําเนินงานในการพฒันา

 ดงันัน้ กองฟืน้ฟชูมุชนเมืองจึงได้ดําเนินการปรับ

แผน โดยแผนเดมิการกอ่สร้างโครงการชดุท่ี 1 ระยะท่ี 1 จะเร่ิมก่อสร้างปี 2542 เป็นก่อสร้างปี 

2543 หรือกอ่สร้างปี 2544 หากสถานการณ์ทางเศรษฐกิจยงัไมด่ขีึน้ 

                                                
32การเคหะแหง่ชาติ,  แจ้งมติที่ประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาติ ครัง้ที ่ 2/2541, 2541. 
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พืน้ท่ี (3) แผนลงทนุโครงการ (4) รูปแบบองคก์รในการจดัการโครงการ ( 5) เง่ือนไขและมาตรการ

สําหรับผู้อยู่อาศยัเดิม33

                                                
33การเคหะแหง่ชาติ,  แจ้งมติที่ประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาติ ครัง้ที ่ 6/2543, 2543. 

 

ฉ) นําเสนอคณะรัฐมนตรี 

จากผลการศกึษาการจดัทําแผนผงัแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมือง

ชมุชนดนิแดง ของบริษัท ครีเอทีฟ ดเีวลอปเมนท์ จํากดั, บริษัท เอส เจ เอ ทรีด ีจํากดั และ บริษัท  

เอ-เซเวน่ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั ได้นําเสนอสาระสําคญั ดงันี ้

แผนการพฒันา (1) การรือ้ถอนอาคารเดมิและการกอ่สร้างอาคารใหมสํ่าหรับ

ชดเชยผู้อยูอ่าศยัเดมิ (2) การพฒันาพืน้ท่ีเชิงพาณิชย์ เพ่ือหารายได้มาชดเชยผลขาดทนุจากการ

สร้างท่ีอยู่อาศยัชดเชยผู้อยู่อาศยัเดิม 

โดยหลกัการจะมีการจดัหาพืน้ท่ีชัว่คราวรองรับผู้อยูอ่าศยัเดมิชดุแรกท่ีจะ

ได้รับผลกระทบจากการรือ้ถอนอาคารเดมิ และกอ่สร้างอาคารใหมข่ึน้ทดแทน แบง่ระยะเวลาการ

ดําเนินงานเป็น 4 ระยะ ใช้เวลาประมาณ 10 ปี  โดยแบง่การพฒันาเป็น 2 สว่น คือ 

1. การรือ้ถอนอาคารเดมิและกอ่สร้างอาคารใหมสํ่าหรับชดเชยผู้อยูอ่าศยัเดมิ 

ดาํเนินการในระยะท่ี 1-3 ใช้เวลาประมาณ 6.5 ปี จํานวนหน่วยท่ีก่อสร้างใหม ่7,212 หน่วย 

2. การพฒันาพืน้ท่ีเชิงพาณิชย์เพ่ือหารายได้มาชดเชยผลขาดทนุจากการ

สร้างท่ีอยู่อาศยัชดเชยผู้อยู่อาศยัเดิม  ดาํเนินการในระยะท่ี 2-4 ใช้เวลาประมาณ 8 ปี คาดวา่  

จะก่อสร้างหน่วยพกัอาศยัใหมไ่ด้ 6,330 หน่วย 

แนวทางการลงทนุ การพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง เป็นโครงการ 

มีพืน้ท่ีก่อสร้างทัง้สิน้  1,434,080 ตารางเมตร  มลูคา่การกอ่สร้างทัง้หมดประมาณ 26,433 ล้าน

บาท กคช.ได้พิจารณาแนวทางการลงทนุไว้ 3 แนวทาง คอื 

1. กรณีการเคหะแหง่ชาตลิงทนุเองทัง้หมด จะเป็นภาระในการระดม  

เงินลงทนุอย่างมาก  ซึ่งเป็นไปได้ยากในสภาวะเศรษฐกิจปัจจบุนั (ปี 2543) 

2. กรณีให้เอกชนเป็นผู้ลงทนุในโครงการทัง้หมด เน่ืองจากในพืน้ท่ี  

มีผู้อยู่อาศยัเดิม ซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อยอาศยัอยู่ถึงประมาณ 7 พนัหน่วย ซึ่งมีข้อจํากดัในการ  

จา่ยคา่เชา่ จากการวิเคราะห์ผลตอบแทนของโครงการแล้วจะพบปัญหาอตัราผลตอบแทนทาง

การเงินของโครงการไมเ่พียงพอท่ีจะมีผู้สนใจ คือมีเพียง 9.2%  ประกอบกบัท่ีดินท่ีตัง้โครงการเป็น

ท่ีราชพสัด ุอาจไมไ่ด้รับการอนญุาตจากกรมธนารักษ์ท่ีจะให้เอกชนเป็นผู้ดาํเนินการ 
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3. กรณีการเคหะแหง่ชาต ิดาํเนินโครงการร่วมกบัเอกชนโดย กคช.รับผิดชอบ

การสร้างท่ีอยู่อาศยัเพ่ือชดเชยผู้อยู่อาศยัเดิม ซึ่งเป็นโครงการเชิงสงัคมและเป็นภารกิจของการ

เคหะแห่งชาติโดยตรง และให้เอกชนเป็นผู้ลงทนุพฒันาพืน้ท่ีเชิงพาณิชย์  โดยการเคหะแห่งชาติ  

จะได้รายได้ตอบแทนมาเพ่ือชดเชยผลขาดทนุจากการสร้างท่ีอยูอ่าศยัชดเชยได้บางสว่น  ซึง่จะ

สามารถแบง่เบาภาระทางการเงินของการเคหะแหง่ชาตลิงได้มาก 

กคช.พิจารณาแนวทางการลงทนุเหน็วา่แนวทางท่ีเหมาะสมและมีความ

เป็นไปได้คอื กรณีการเคหะแหง่ชาตดิาํเนินโครงการร่วมกบัเอกชน 

แผนด้านการเงินและการลงทนุสําหรับการกอ่สร้างอาคารชดเชยผู้อยูอ่าศยั

เดมิแตล่ะระยะ ดงันี ้

ระยะท่ี 1  ระยะเวลา 2 ปี : รือ้ถอนอาคารเดมิ 576 หนว่ย กอ่สร้างอาคาร

ชดเชย จํานวน 2,523 หน่วย วงเงินประมาณ 2,806 ล้านบาท มีแหลง่เงิน ดงันี ้

- เงินอดุหนนุจากรัฐ สําหรับคา่ใช้จา่ยในการจดัเตรียมโครงการขนาดใหญ่ 

จํานวน 250  ล้านบาท 

- เงินสมทบจากรัฐ เพ่ือเป็นทนุในการดําเนินงาน 2,556 ล้านบาท 

ระยะท่ี 2 ระยะเวลา 2.5 ปี : รือ้ถอนอาคารเดมิ 1,662 หนว่ย กอ่สร้างอาคาร

ชดเชย จํานวน 3,311 หน่วย วงเงินประมาณ 3,941 ล้านบาท มีแหลง่เงิน ดงันี ้

- เงินอดุหนนุจากรัฐ สําหรับคา่ใช้จา่ยในการจดัเตรียมโครงการขนาดใหญ่ 

จํานวน 250  ล้านบาท 

- รายได้โครงการ จํานวน 651 ล้านบาท 

- เงินสมทบจากรัฐ เพ่ือเป็นทนุในการดําเนินงาน จํานวน 3,040  ล้านบาท 

ระยะท่ี 3 ระยะเวลา 2 ปี : รือ้ถอนอาคารเดมิ 3,386 หนว่ย กอ่สร้างอาคาร

ชดเชย จํานวน 1,378 หน่วย วงเงินประมาณ 2,307 ล้านบาท มีแหลง่เงิน ดงันี ้

- เงินอดุหนนุจากรัฐ สําหรับคา่ใช้จา่ยในการจดัเตรียมโครงการขนาดใหญ่ 

จํานวน 293 ล้านบาท 

- รายได้โครงการ จํานวน 1,205 ล้านบาท 

- เงินสมทบจากรัฐ เพ่ือเป็นทนุในการดําเนินงาน 809  ล้านบาท 
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สรุป แหลง่ท่ีมาของเงินท่ีจะใช้พฒันาพืน้ท่ีได้แก่  ล้านบาท ร้อยละ 

1. เงินอดุหนนุสําหรับคา่ใช้จ่ายในการจดัเตรียม 

      โครงการขนาดใหญ่             793          9  

  2.  เงินรายได้โครงการ    1,856       20  

  3.  เงินสมทบจากรัฐเพ่ือเป็นทนุในการดําเนินงาน 6,405       71 

        9,054             100 

การขอรับการสนบัสนนุจากรัฐ 

  ในการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง การเคหะแห่งชาติมีภารกิจท่ี

จะต้องสร้างท่ีอยู่อาศยัเพ่ือชดเชยผู้อยู่อาศยัเดิม ซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อย เป็นการพฒันาเชิงสงัคม

และส่ิงแวดล้อม จํานวน 7,212 หน่วย จึงจําเป็นต้องขอรับการสนบัสนนุจากรัฐ โดยแบ่งเป็น 2 

สว่น คอื 

  1. การขอรับเงินอดุหนนุให้เปลา่สําหรับคา่ใช้จา่ยในการจดัเตรียมโครงการขนาด

ใหญ่ เน่ืองจากการพฒันาพืน้ท่ีดงักลา่วเป็นโครงการพฒันาขนาดใหญ่เน้นการพฒันาคณุภาพชีวิต

และส่ิงแวดล้อมของ การเคหะแห่งชาติจึงขอรับการอดุหนนุจากรัฐ สําหรับการจดัเตรียมโครงการ  

สําหรับการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดิน เป็นจํานวนเงิน 793 ล้านบาท แบ่งเป็น 3 ระยะ 

คอื ระยะท่ี 1  จํานวน 250 ล้านบาท  ระยะท่ี 2  จํานวน 250 ล้านบาท และระยะท่ี 3  จํานวน 293 

ล้านบาท 

2. การขอรับเงินสนบัสนนุจากรัฐ เพ่ือเป็นทนุในการดําเนินงาน การพฒันาพืน้ท่ี

และฟืน้ฟเูมืองนีจํ้าเป็นต้องมีการการรือ้ย้ายผู้อยู่อาศยัเดิมและก่อสร้างอาคารใหมร่องรับและ 

ให้กระทบผู้อยูอ่าศยัน้อยท่ีสดุ จากการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการพบวา่จะ

สามารถเกบ็รายได้จากคา่เชา่ และการจดัประโยชน์จากการให้เอกชนเข้าลงทนุในการพฒันาพืน้ท่ี

เชิงพาณิชย์ เพ่ือนํามาอดุหนนุการกอ่สร้างอาคารชดเชยผู้อยูอ่าศยัเดมิ (Internal Cross Subsidy)  

ได้บางสว่น แตเ่น่ืองจากการเคหะแห่งชาติไมมี่เงินรายได้ท่ีจะนํามาเร่ิมต้นการลงทนุ จึงจําเป็นต้อง

ขอรับการสนบัสนนุจากรัฐในรูปของเงินสมทบจากรัฐเพ่ือเป็นทนุในการดําเนินงาน จํานวน 6,405 

ล้านบาท แบ่งเป็นระยะท่ี 1 จํานวน 2,556 ล้านบาท ระยะท่ี 2 จํานวน 3,040 ล้านบาท  และระยะ

ท่ี 3 จํานวน 809 ล้านบาท 
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3. องค์กรดําเนินงาน  จากการวิเคราะห์แนวทางการลงทนุแล้วเหน็ควรใช้วิธี

ดาํเนินโครงการร่วมกบัภาคเอกชน โดย กคช.ลงทนุในสว่นท่ีพกัอาศยัสําหรับผู้อยู่อาศยัเดิม  และ

ให้เอกชนเป็นผู้ลงทนุในการพฒันาเชิงพาณิชย์ ซึ่งเป็นแนวทางการลงทนุท่ีเหมาะสมทัง้ด้านการลด

ภาระการระดมทนุของภาครัฐ  และเป็นการสนองนโยบายรัฐบาลท่ีจะให้เอกชนเข้ามามีบทบาท  

ในการพฒันามากขึน้ด้วย โดยได้ผลตอบแทนท่ีนา่พอใจทัง้สองฝ่าย  กคช.จึงเห็นสมควรให้มีการ

ดาํเนินการร่วมกบัภาคเอกชนในการพฒันาพืน้ท่ีเชิงพาณิชย์ ซึง่มีมาตรฐาน ขัน้ตอนการปฏิบตังิาน

ตามพระราชบญัญตัวิา่ด้วยให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดาํเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ.2535  

  4. การใช้ประโยชน์ในท่ีดิน  เน่ืองจากโครงการเคหะชมุชนดินแดงได้ก่อสร้างมา

ตัง้แตปี่ 2506 และกรมประชาสงเคราะห์ได้โอนให้ กคช.ตัง้แตปี่ 2516 และ กคช.ได้กอ่สร้างท่ีอยู่

อาศยัเพ่ิมเติม ซึ่งในปี 2518 กรมธนารักษ์ได้ขึน้ทะเบียนท่ีดินดงักลา่วเป็นท่ีราชพสัด ุการพฒันา

พืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง กคช.พิจารณาแล้วเหน็สมควรขอความร่วมมือจากกรมธนารักษ์  

ให้ กคช.ดําเนินการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงได้ภายใต้บทเฉพาะกาลของ

กฎกระทรวง(พ.ศ.2519) ออกตามความในพระราชบญัญตัท่ีิราชพสัด ุพ.ศ.2518 “ข้อ 24 ท่ีราชพสัดท่ีุกระทรวง 

ทบวง กรม องค์การปกครองท้องถ่ินหรือรัฐวิสาหกิจปกครองดแูลหรือใช้ประโยชน์อยู่แล้วในวนัท่ี

กฎกระทรวงนีใ้ช้บงัคบัให้คงใช้ตอ่ไป โดยไมต้่องขอทําความตกลงกบักรมธนารักษ์ใหม”่ 

 นําเสนอ ครม.เพ่ือพิจารณา ดงันี ้  

 1. อนมุตัแิผนผงัแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง  

 2. อนมุตัแิผนการลงทนุในการพฒันาพืน้ท่ี โดยให้การเคหะแหง่ชาตลิงทนุกอ่สร้าง  

ท่ีอยู่อาศยัสําหรับชดเชยผู้อยู่อาศยัเดิม และให้เอกชนเป็นผู้ลงทนุในการพฒันาพืน้ท่ีเชิงพาณิชย์ 

 3. ให้การสนบัสนนุในการกอ่สร้างท่ีอยูอ่าศยัเพ่ือชดเชยผู้อยูอ่าศยัเดมิ จํานวน 7,212

หนว่ย ในเวลา 6.5 ปี (3 ระยะ) เป็นเงินอดุหนนุให้เปลา่ สําหรับคา่ใช้จา่ยในการจดัเตรียมโครงการ

ขนาดใหญ่ จํานวน 793 ล้านบาท และเงินสมทบจากรัฐเพ่ือเป็นทนุในการดําเนินงาน จํานวน

6,405 ล้านบาท 

 4. เห็นชอบให้การเคหะแห่งชาติดําเนินการตามขัน้ตอนการปฏิบตัิงานตามพระราชบญัญัติ 

วา่ด้วยให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดาํเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ.2535 ในสว่นของการพฒันา

พืน้ท่ีเชิงพาณิชย์ตามแผนผงัแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงตอ่ไป 

 5. ให้กรมธนารักษ์สนบัสนนุการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง โดยให้การเคหะ

แห่งชาติสามารถดําเนินการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงภายใต้บทเฉพาะกาล ข้อ 24 

ของกฎกระทรวง (พ.ศ.2519) ออกตามความในพระราชบญัญตัท่ีิราชพสัด ุพ.ศ.2518 ตอ่ไป 
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 มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันท่ี 7 พฤศจกิายน 2543  เห็นชอบแผนผงัแมบ่ทการ

พฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง / อนมุตัเิงินอดุหนนุให้เปลา่สําหรับคา่ใช้จา่ยในการจดัเตรียม

โครงการขนาดใหญ่จํานวนไมเ่กิน 793 ล้านบาท / แผน วิธีการลงทนุและการร่วมงานของเอกชน ตลอดจน 

การสนบัสนนุการก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัเพ่ือชดเชยสิทธิของผู้อยู่อาศยัเดิม เงินช่วยคา่ขนย้ายและ  

คา่ขนย้ายชัว่คราวของผู้พกัอาศยัเดมิในชว่งกอ่สร้าง / ให้มีการศกึษาปรับปรุงแก้ไขพระราชบญัญตัิ  

การเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 เพ่ือให้ กคช.สามารถพฒันาและบริหารชมุชนขนาดใหญ่ได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ และให้ กคช.ชีแ้จงทําความเข้าใจและจดัทําการรับฟังความคดิเหน็จากผู้อยูอ่าศยั

เดมิ เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการดาํเนินการ รวมทัง้ให้ดาํเนินการตามข้อสงัเกตของกระทรวงการคลงั 

กระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาต ิและ

สํานกังบประมาณก่อนจึงจะเร่ิมต้นโครงการได้(ดเูอกสารภาคผนวก หน้า 131-132) 

ข้อสงัเกตของสํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ  

ให้ดาํเนินการกระบวนการมีสว่นร่วมของประชาชนท่ีอยูอ่าศยัเดมิในพืน้ท่ี เพ่ือให้แผนงานและ

โครงการมีความสอดคล้องกบัความต้องการของประชาชนในพืน้ท่ี  รวมทัง้ประสานงานสํานกั

งบประมาณและกรมธนารักษ์ 

ข้อสงัเกตของสํานกังบประมาณ จะต้องศกึษาและพิสจูน์ทราบถึงจํานวนผู้มีรายได้น้อย

และสถานะทางการเงินอยา่งแท้จริง 

ข้อสงัเกตของกระทรวงวิทยาศาสตร์ฯ ให้จดัทําการรับฟังความคดิเหน็จากประชาชน

โดยเฉพาะผู้อยูอ่าศยัในชมุชนเดมิ 

ข้อสงัเกตของกระทรวงการคลงั พืน้ท่ีท่ีจะนําไปใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์มอบให้  

กรมธนารักษ์ และ กคช.ไปทําความตกลงกนัอีกครัง้ 
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     ภาพท่ี 35 : แสดงแผนผงัแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟูเมืองชุมชนดนิแดงท่ี ครม.เหน็ชอบ ปี พ.ศ. 2543 

ช) การเจรจากับ กทม. 

- ปี 2539 กทม.เหน็ชอบและพร้อมให้ความร่วมมือในการพฒันาโครงการ   

ฟืน้ฟเูมืองดินแดง ระดบั Super Block 

- ปี 2540 กคช.แตง่ตัง้ท่ีปรึกษาและคณะทํางานโครงการฟืน้ฟเูมืองดินแดง 

ระดบั Super Block ร่วมกบักรุงเทพมหานคร เพ่ือ ( 1) พิจารณาความเป็นไปได้ และให้ความ

เห็นชอบผงัแมบ่ทการใช้ท่ีดินบริเวณดินแดงในภาพของ Super Block และแผนการดาํเนินงาน (2) 

ประสานงานทําความตกลงเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์เง่ือนไขผลตอบแทนตา่ง ๆ กบัหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง

กบัโครงการฟืน้ฟเูมืองดินแดง  (3) มีอํานาจสัง่การให้หน่วยงานตา่ง ๆ ในการเคหะแห่งชาติ

ดาํเนินการตามนโยบายและแผนการประสานงานท่ีกําหนดไว้34

                                                
34การเคหะแหง่ชาติ,  คําสัง่ที่ จ.04/2540, 2540. 

 

 

- ปี 2540 กทม.ได้แตง่ตัง้คณะทํางานโครงการฟืน้ฟเูมืองดินแดง คําสัง่ 

กรุงเทพมหานคร ท่ี 151/2540 ลงวนัท่ี 8 เมษายน 2540 

- ปี 2543 กทม.แตง่ตัง้คณะทํางานศกึษาความเหมาะสมของแผนผงัแมบ่ท

การพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมือง : ชมุชนดินแดง  ตามคําสัง่กรุงเทพมหานครท่ี  3983/2543 ลงวนัท่ี 

13 ธนัวาคม 2543 
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ซ) กระบวนการมีส่วนร่วม ได้ดาํเนินการ ดงันี ้

1. การสมัมนา “ฟืน้ฟเูมือง ฟืน้ฟชูมุชน ” ครัง้ท่ี 1 วนัท่ี 8 พฤษภาคม 2542                                   

กลุม่เป้าหมาย–ผู้นําชมุชนดินแดง 2 จํานวน 100 คน 

2. การจดัประชมุรับฟังความคิดเห็นผู้นําชมุชนดินแดง 2 วนัท่ี 25 

พฤศจิกายน 2542 กลุม่เป้าหมาย–ตวัแทนกรรมการชมุชน จํานวน 15 คน 

3. การสมัมนาเร่ือง การพฒันาพืน้ท่ีดนิแดง-มกักะสนั กลุม่เป้าหมาย –ผู้แทน

หน่วยงานราชการท่ีอยู่ในพืน้ท่ีดินแดง–มกักะสนั และหนว่ยราชการท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนหนว่ยงาน

สาธารณปูโภคตา่ง ๆ  

4. การสมัมนา “ฟืน้ฟเูมือง ฟืน้ฟชูมุชน ” ครัง้ท่ี 2 วนัท่ี 29 มกราคม 2543

กลุม่เป้าหมาย–ผู้นําชมุชนดินแดง 1 จํานวน 90 คน 

ฌ) งานจ้างศกึษา 

1. จ้างบริษัทนนท์-ตรึงใจ สถาปนิกและนกัวางผงั จํากดั  ศกึษาความ

เหมาะสมทางกายภาพโครงการฟืน้ฟเูมืองใหมบ่ริเวณดนิแดง 

2. จ้างบริษัท ครีเอทีฟ ดเีวลอปเม้นท์ จํากดั บริษัท เอส เจ เอ ทรีด ีจํากดั

และบริษัทเอ-เซเวน่ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั ศกึษาวิเคราะห์ลกัษณะโครงการ จดัทําแผนผงัแมบ่ทการ

พฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง 

3. จ้างคณะนิเทศศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ศกึษาข้อมลูโครงการ

ฟืน้ฟเูมืองดินแดง ระยะท่ี 1 

 

4.1.5 สรุปผลการดาํเนินงานในช่วงปี พ.ศ. 2533-2543 

1. แผนการจดัทําโครงการ

2. 

 มีการปรับปรุงรายละเอียดโครงการ จํานวน 6 ครัง้ โดยเป็น

การปรับปรุงพืน้ท่ีท่ีจะดาํเนินการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยั จํานวน 336 หนว่ย เพ่ือเข้าอยูอ่าศยัใน

โครงการดินแดง 4 ชัว่คราว แสดงให้เหน็วา่การบริหารจดัการโครงการไมมี่ความแนน่อน 

เน่ืองมาจากรายละเอียดโครงการไมมี่ความแนน่อน 

แผนงานด้านการรือ้ย้าย ได้เตรียมโครงการดินแดง 4 จํานวน 352 หน่วย ไว้รองรับ  

การรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยั แตไ่มส่ามารถดาํเนินการรือ้ย้ายได้ เน่ืองจากในชว่งปี 2540 เกิดวิกฤต

เศรษฐกิจ รัฐบาลได้ชะลอการลงทนุของภาครัฐและรัฐวิสาหกิจ ประกอบกบัรัฐมนตรีชว่ย  

วา่การกระทรวงมหาดไทย(นายเรืองวิทย์ ลิกค์) ได้ลงพืน้ท่ีตรวจโครงการแล้วมีความเหน็วา่ กคช.

ยงัไมส่มควรดําเนินการทบุอาคารในชมุชนดินแดง ซึ่งมีผู้อยู่อาศยัแล้วจํานวนหนึ่ง ดงันัน้ กคช.  
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จึงนําโครงการดินแดง 4 ออกให้ประชาชนทัว่ไปเชา่ สง่ผลให้การดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองไมมี่

หน่วยพกัอาศยัรองรับท่ีอยู่ใกล้เคียงบริเวณเดิม ทําให้จดุเร่ิมต้นโครงการเป็นไปได้ยาก 

3. แผนงานด้านสงัคม ได้มีการสํารวจข้อมลูผู้อยูอ่าศยัทัง้ในสว่นท่ี กคช.ดาํเนินการเอง

และจ้างหนว่ยงานภายนอก ซึง่ผลการสํารวจทศันคตติอ่การจดัทําโครงการ ผู้อยูอ่าศยัสว่นใหญ่

เหน็ด้วยกบัการจดัทําโครงการ 

สรุป ปัญหาและอปุสรรคท่ีทําให้โครงการฟืน้ฟเูมืองชชุนดินแดงในช่วงปี 2533-2543  

ไมเ่ป็นไปตามแผนการดาํเนินงาน คอื นโยบายในการจดัทําโครงการท่ีไมมี่ความชดัเจนและ

แนน่อน และการจะดาํเนินการโครงการขนาดใหญ่ ผู้บริหารไมค่วรเหน็ผลประโยชน์ในระยะสัน้   

 

4.2 ผลการดาํเนินงานโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดงในช่วงปี 2544-2547 

4.2.1 ภาพรวมบริบทแวดล้อมท่ัวไป 

  - ปี 2544 จ้างสถาบนัวิจยัสงัคม จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั สํารวจวิจยัและ

ปฏิบตัิงานสงัคมในชมุชนดินแดง  / จ้างบริษัท สปาแอดเวอร์ไทซ่ิง จํากดั ทําประชาสมัพนัธ์

โครงการ / เจรจากบัผู้อยูอ่าศยั 

   - ปี 2545 ปฏิรูประบบราชการ การเคหะแหง่ชาตโิอนย้ายมาอยูภ่ายใต้การ

บริหารงานของ กระทรวงการพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์ / จ้างสถาบนัเทคโนโลยีแหง่

เอเชีย (AIT) ศกึษาตรวจสอบสภาพความแขง็แรงของโครงสร้างอาคารแฟลตดนิแดง 

  - ปี 2546 มีการเปล่ียนช่ือ “ฝ่ายโครงการเมืองใหม่ ” เป็น “ฝ่ายพฒันาเมืองและ

ฟืน้ฟเูมือง” / จ้างบริษัท เอ-เซเวน่ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั ศกึษาความเหมาะสมโครงการฟืน้ฟเูมือง

ชมุชนดินแดง  / กคช.ได้รับความชว่ยเหลือจากองคก์ารความร่วมมือระหวา่งประเทศของญ่ีปุ่ น

(JICA) 

  - ปี 2547 จ้างศนูย์สนัตวิธีิ สถาบนัพระปกเกล้าศกึษาและปฏิบตังิานโครงการ

ศกึษาเพ่ือการสง่เสริม การมีสว่นร่วมของประชาชน  / ซอ่มแซมอาคารและงานสาธารณปูโภค

โครงการเคหะชมุชนดินแดง จํานวน 1,267,152 บาท 

  - ปี 2547 นําเสนอคณะรัฐมนตรี 
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4.2.2 ภาพรวมนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัย 

ก) นโยบายรัฐบาล 

- ปี 2546 รัฐบาลสง่เสริมให้ภาคเอกชนเข้ามาร่วมดําเนินการเพ่ือลดการพึ่งพา

ทางการเงินจากภาครัฐ และรัฐบาลให้ กคช.ดาํเนินการสร้างบ้านเอือ้อาทร จํานวน 600,000 หน่วย 

จากนโยบายบ้านเอือ้อาทร สง่ผลให้การดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิ

แดงไมต่อ่เน่ือง เน่ืองจาก กคช.ต้องเร่งดําเนินงานตามนโยบายของรัฐ 

ข) นโยบายการเคหะแห่งชาต ิ

ในชว่งแผนพฒันาฯ ฉบบัท่ี 8 (2545-2549) จากนโยบายการปฏิรูประบบราชการ

ของรัฐบาลท่ีมุง่เน้นให้ กคช.เป็นกลไกในระดบัชาตท่ีิเอือ้อํานวยและประสานการขบัเคล่ือน

กระบวนการพฒันาสงัคม เพ่ือเสริมสร้างความมัน่คงในการอยูอ่าศยัและการพฒันาเมืองของ

ประเทศ ยกระดบัคณุภาพชีวิตประชาชนในชมุชน โดยแผนการดําเนินงานของ กคช.ประกอบด้วย

แผนงานหลกั 2 แผน คอื แผนงานโครงการบ้านเอือ้อาทร และแผนงานตามภารกิจหลกัของ กคช. 

ซึ่งได้รับอนมุตัิเม่ือวนัท่ี 14 มกราคม 2546 

จากการปฏิรูประบบราชการและนโยบายแผนงานโครงการบ้านเอือ้อาทร ทําให้ 

กคช.ต้องเร่งดาํเนินการจดัทําโครงบ้านเอือ้อาทร เพ่ือสนองนโยบายของรัฐสง่ผลให้งานตามภารกิจ

อ่ืน ๆ อาจจะไมใ่ห้ความสําคญั 

4.2.3 สถานภาพของโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดง 

ได้ดาํเนินการสํารวจทศันคตผิู้อยูอ่าศยั จํานวน 4,144 ครอบครัว และสํารวจความ

คิดเห็นผู้อยู่อาศยัท่ีจะถกูรือ้ย้ายกลุม่แรก จํานวน 336 หนว่ย โดยไมส่ามารถรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัได้

และได้นําเสนอแผนแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงตอ่คณะรัฐมนตรี ซึ่ง

คณะรัฐมนตรีเห็นชอบแผนผงัแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง อนมุตัิเงินให้

เปลา่สําหรับคา่ใช้จา่ยในการจดัเตรียมโครงการขนาดใหญ่จํานวนไมเ่กิน 793 ล้านบาท  

และศกึษาแผน วิธีการลงทนุและการร่วมงานของเอกชน รวมทัง้ให้ชีแ้จงทําความเข้าใจและจดัทํา

การรับฟังความคิดเห็นจากผู้อยู่อาศยัเดิม และในปี 2545 รัฐบาลได้มีการ ปฏิรูประบบราชการ 

กคช.ย้ายโอนมาอยูภ่ายใต้การบริหารงานของกระทรวง การพฒันาสงัคมและความมัน่คงของ

มนษุย์ 
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4.2.4 แผนงานและผลการดาํเนินงานโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดง 

ก) โครงสร้างองค์กร 

1. ผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิในชว่งปี 2544-2547 การเคหะแหง่ชาตมิผีู้วา่การ 

ทัง้สิน้ 2 คน คือ 

1.1 นายสกุรี คุ้มพนัธุ์  ดาํรงตาํแหนง่ตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2543-2545 

1.2 นางชวนพิศ ฉายเหมือนวงศ์ ดํารงตําแหน่งตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2545-2547 

2. การปรับโครงสร้างองค์กร 

- ปี 2544 ผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิ(นายสกุรี คุ้มพนัธุ์) ได้ปรับโครงสร้าง

องค์กร โดยเปล่ียนศนูย์วิชาการท่ีอยูอ่าศยัและการตัง้ถ่ินฐานมนษุย์ เป็น ฝ่ายวิชาการท่ีอยูอ่าศยั

และการตัง้ถ่ินฐานมนษุย์ เปล่ียนศนูย์พฒันาและบริการโครงการกอ่สร้าง เป็น ฝ่ายพสัดแุละ

บริการโครงการกอ่สร้าง และเปล่ียนศนูย์เทคโนโลยีและสารสนเทศ เป็น ฝ่ายเทคโนโลยีและ

สารสนเทศ โดยทัง้ 3 ฝ่ายมีภาระหน้าท่ีคงเดิม 

- ปี 2546-2547 ผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิ(นางชวนพิศ ฉายเหมือนวงศ์)  

ได้ปรับโครงสร้างองค์กรอีกครัง้ โดยแบ่งตามสายงาน (ดภูาพประกอบหน้า 8 9) และได้มีการปรับ

โครงสร้างของฝ่ายเคหะชมุชน เป็น ฝ่ายพฒันาชมุชน โดยแบ่งเป็นศนูย์เคหะนครหลวง 1,2,3 ศนูย์

เคหะภมิูภาค 1,2 และเปล่ียนฝ่ายบริหาร เป็น สํานกัผู้วา่การ รวมทัง้เปล่ียนช่ือฝ่ายโครงการเมือง

ใหม ่เป็น ฝ่ายพฒันาเมืองและฟืน้ฟเูมือง ภาระหน้าท่ีคงเดิม 
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ข) แผนงานและผลการดาํเนินการตามมตคิณะรัฐมนตรีปี 2543 

    1) แผนงานด้านสังคม 

       1.2 ฝ่ายเคหะชมุชน จดัประชมุชีแ้จงทําความเข้าใจและจดัทําการรับฟังความ

คิดเห็นจากผู้อยู่อาศยัเดิม กคช.ได้ดาํเนินการ ดงันี ้

- การสมัมนาเชิงปฏิบตักิารผู้นําชมุชนดนิแดง และมกักะสนั 

กลุม่เป้าหมาย-ผู้นําชมุชนในเขตดินแดง จํานวน 20 ชมุชน และผู้นําชมุชนในเขตมกักะสนั จํานวน 

25 คน 

- การสมัมนาระดมความคดิเหน็รายละเอียดโครงการ  จํานวน 2 ครัง้ 

กลุม่เป้าหมาย-กรรมการและผู้นําชมุชน ดนิแดง 1, 2 จํานวน 150 คน 

- การสมัมนาเพ่ือรับฟังความคิดเห็น เร่ือง กลยทุธ์ในการฟืน้ฟชูมุชน

ดินแดง กลุม่เป้าหมาย-ผู้แทนหน่วยงานภาครัฐ เอกชน จํานวน 150 คน 

2.2 ประชมุหารือระหวา่งกรุงเทพมหานคร(นายสมคัร สนุทรเวช) กบั ผู้วา่การ

การเคหะแหง่ชาติ(นายสกุรี คุ้มพนัธ์) ในประเดน็การหารือเก่ียวกบัท่ีดนิวา่งบริเวณพืน้ท่ีโครงการฯ 

ในสว่นของ กทม. เพ่ือนํามากอ่สร้างอาคารเชา่อยูอ่าศยัสําหรับรองรับการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิใน

การดาํเนินการ ระยะท่ี 1 จํานวนประมาณ 500 หน่วย เพ่ือเป็นการบรรเทาความเดอืดร้อนของผู้อยู่

อาศยัเดมิในโครงการดนิแดง มิให้ต้องโยกย้ายหลายครัง้  โดยการเคหะฯ ได้นําเสนอในสว่นของ

การเคหะฯ เพ่ือให้ กคช. ได้พิจารณาใช้ประโยชน์ พืน้ท่ีพร้อมอาคารดนิแดง 5 เป็นอาคาร 14 ชัน้

พืน้ท่ีริมถนนอโศก-ดินแดง ท่ีดินประมาณ 12 ไร่ ลกัษณะเป็นแนวยาวสามารถนํามาทําเป็น

สวนสาธารณะได้ สําหรับพืน้ท่ีท่ีเหมาะสมในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัรองรับผู้ ท่ีถกูรือ้ย้ายในระยะ 1 

นัน้ การเคหะฯ เห็นวา่ควรเป็นบริเวณสถานีจ่ายนํา้มนัและศนูย์ซ่อมบํารุงของ กทม.เนือ้ท่ีประมาณ 

12 ไร่ ซึ่งอยู่รอบนอกบริเวณพืน้ท่ีโครงการซึ่งการพิจารณาเจรจาเก่ียวกบัพืน้ท่ีดงักลา่ว กทม.

เห็นชอบในหลกัการท่ีจะให้มีการเจรจาเก่ียวกบัท่ีดินของ กทม.บริเวณสถานีจา่ยนํา้มนั เพ่ือรองรับ

การรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัในโครงการฟืน้ฟชูมุชนเมืองดนิแดง โดยจดัตัง้คณะทํางานเพ่ือประสานงาน

ร่วมกนัการเคหะฯ  แลกเปล่ียนพืน้ท่ีในบริเวณโครงการฟืน้ฟเูมืองดินแดง เพ่ือใช้พืน้ท่ีของ กทม.

รองรับการดาํเนินโครงการระยะท่ี 1 บริเวณศนูย์ก่อสร้างบรูณะถนน ถนนมิตรไมตรี และบริเวณ

สถานีจา่ยนํา้มนั ปตท. โดยการเคหะฯ จะชดเชยพืน้ท่ีคืนกลบัในภายหลงั 

ผลการพิจารณาประเดน็การแลกเปล่ียนท่ีดนิบริเวณสถานีจา่ยนํา้มนั ปตท. และ

บริเวณศนูย์ก่อสร้างและบรูณะถนน 2 กบัท่ีดินของ กคช.บริเวณริมถนนอโศก-ดินแดง สําหรับการ

กอ่สร้างโครงการ ระยะท่ี 1 เพ่ือบรรเทาความเดอืดร้อนของผู้อยูอ่าศยัท่ีจะไมต้่องอพยพหรือย้ายไป

อยู่ท่ีอ่ืนชัว่คราว และ กทม.พิจารณาเหน็วา่พืน้ท่ีดงักลา่วไมเ่หมาะสมสําหรับการกอ่สร้างอาคาร
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พกัอาศยัในลกัษณะอาคารสงู สรุปวา่พืน้ท่ีเหมาะสมท่ีจะแลกท่ีดินกบัการเคหะแห่งชาติ คือ 

บริเวณกองวิเคราะห์และวิจยั มีพืน้ท่ี 2.8 ไร่ แต่ไม่สามารถดําเนินการเน่ืองจากหน่วยปฏิบัติ

ของ กทม.ไม่เหน็ด้วย 

 

ค) แผนงานจัดทาํโครงการ 

- ปี 2544 จ้าง บริษัท เอ -เซเวน่ คอร์ปอเรชั่น จํากดั , บริษัท ว . และสหาย คอนซลั

แตนส์ จํากดั และบริษัท ทีม คอนซลัติง้ เอนจิเนียร่ิง แอนด ์แมเนจเมนท์ จํากดั  ศกึษาด้าน

สถาปัตยกรรม วิศวกรรม และผลกระทบส่ิงแวดล้อม ในการจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

ส่ิงแวดล้อม เพ่ือเสนอขอความเห็นชอบจากสํานกังานนโยบายและแผนส่ิงแวดล้อม (สผ.) กอ่น

ดาํเนินการกอ่สร้างโครงการ 

พืน้ท่ีศกึษาประกอบด้วย พืน้ท่ีโซน A (แฟลต 15-20) และโซน C (แฟลต 57-64) 

ในการศกึษาได้มีการสํารวจความคดิเหน็ (200 ตวัอยา่ง ) พบวา่ร้อยละ 58.00 ไมเ่หน็ด้วยกบั

โครงการ เน่ืองจากประชาชนสว่นหนึ่งเดือดร้อนในด้านท่ีพกัอาศยั สภาพแฟลตยงัดีอยู่ และสภาพ

พืน้ท่ีไมเ่หมาะแกก่ารพฒันา และอ่ืน ๆ สว่นร้อยละ 26.50 เหน็ด้วยกบัโครงการ และร้อยละ 15.50 

ไมแ่สดงความคิดเห็น 

องคก์รความในร่วมมือระหวา่งประเทศญ่ีปุ่ น( JICA) ได้ศกึษาวิเคราะห์การพฒันา

พืน้ท่ี  แบง่เป็น 3 ระดบั ดงันี ้

             1 . การ พฒันาพืน้ท่ีใน กทม. รอบบริเวณโครงการดินแดง เนือ้ท่ี 3,125 ไร่  

(เขตดนิแดงและบางสว่นของเขตราชเทวี)ท่ีปรึกษาของ JICA ได้เสนอผลการศกึษาพืน้ท่ีดงักลา่ว

เพ่ือเป็นแนวทางให้หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องได้นําไปพฒันาในอนาคต 

             2 . แผนผงัแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ี และฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง  เนือ้ท่ี  635 ไร่ 

โดยการวางผงัวางแผนด้านกายภาพ  สาธารณปูโภค สาธารณปูการ โครงขา่ยการคมนาคม  

แผนการเงินการลงทนุ 

  3. รายละเอียดของโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ระยะท่ี 1  การออกแบบ

กอ่สร้างอาคาร สว่นประกอบสาธารณปูโภค สาธารณปูการ การเงิน การลงทนุ 

  4. การศกึษารูปแบบการจดัตัง้องคก์รเพ่ือบริหารจดัการ  รูปแบบการเงิน  การลงทนุ 

- ปี 2545 จ้างจ้างสถาบนัเทคโนโลยีแหง่เอเชีย (AIT) ศกึษาตรวจสอบสภาพความ

แขง็แรงของโครงสร้างอาคารแฟลตดินแดง  ผลการสํารวจพบวา่ อาคาร 1-8 และ 21-33 มีสภาพ

ความเสียหายมาก อาคาร 9-20 และ 33-56 มีสภาพอาคารเสียหาย อาคาร 57-64, แฟลต พ.1-10 

และ ช1-11 มีสภาพอาคารเสียหายปานกลาง 
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- ปี 2546 จ้างสถาบนัวิจยัสงัคม จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยัสํารวจ ปฏิบตัิงานสงัคม

ในชมุชน ประมวลผล และทํารายงานเพ่ือประกอบการขออนมุตัจิดัทําโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิ

แดง ใช้วิธีการทางสงัคมศาสตร์แบบเจาะลกึเชิงวิจยั และปฏิบตัิงานจริงในพืน้ท่ีอย่างตอ่เน่ืองให้

ครอบคลมุผลกระทบท่ีประชาชนให้ความสําคญั เพ่ือให้การเคหะแหง่ชาตใิช้พิจารณากําหนด

หลกัเกณฑ์ และดําเนินกิจกรรมทางสงัคมในการดําเนินงานตอ่ไป 

ในการศกึษาได้มีการสํารวจความคดิเหน็ (4 ,974 ตวัอยา่ง ) พบวา่ร้อยละ 63.40 

เหน็วา่ควรมีการฟืน้ฟ ูร้อยละ 25.50 เหน็วา่ไมค่วรฟืน้ฟ ูและร้อยละ 11.10 ไมแ่นใ่จ 

- ปี 2547 ศนูย์สนัตวิิธีและธรรมมาภิบาล สถาบนัพระปกเกล้า  ศกึษาวิจยัและวาง

แนวทางด้านการมีสว่นร่วมของประชาชนท่ีเหมาะสมกบัสงัคมของผู้อยูอ่าศยัในชมุชนดนิแดง และ

ดาํเนินงานให้เป็นผลอยา่งเป็นรูปธรรม สร้างความเข้าใจในกระบวนการทํางานท่ีถกูต้องและเป็นท่ี

ยอมรับของประชาชนและผู้ เก่ียวข้องในทกุระดบั 

- ในการศกึษาได้มีการสํารวจความคดิเหน็ (3 ,110 ตวัอยา่ง) พบวา่ร้อยละ 52.12 

เหน็วา่ควรซอ่มแซม ร้อยละ 21.83 เหน็วา่ควรรือ้และสร้างใหม ่ร้อยละ 16.46 เห็นวา่ไมจํ่าเป็นต้อง

ซอ่ม และร้อยละ 16.79 ไมแ่สดงความคิดเห็นและอ่ืนๆ 

 

ง) การนําเสนอคณะรัฐมนตรี คณะรัฐมนตรี มีมตเิม่ือวนัท่ี 2 มกราคม 2551 ดงันี ้

1. มอบให้คณะกรรมการป้องกนัอบุตัิภยัแห่งชาติ (กปอ.) รับไปสํารวจตดิตาม

สภาพอาคารโครงการเคหะชมุชนดนิแดงและพิจารณาดาํเนินการเพ่ือป้องกนัอนัตรายซึง่อาจเกิด

แกป่ระชาชนผู้อยูอ่าศยัในอาคาร 

2. แนวทางการลงทนุตามโครงการฯ โดยการรือ้อาคารเกา่และสร้างอาคารใหม่

อาจดาํเนินการได้ 2 แนวทาง 

2.1 การเคหะฯ ลงทนุดาํเนินการเองทัง้หมด โดยอาจขอความสนบัสนนุทาง

การเงินจากสถาบนัการเงินตา่ง ๆ 

2.2 การเปิดประมลูให้ภาคเอกชนท่ีมีความพร้อมเข้ามารับสมัปทานดาํเนิน

โครงการจ้างบริษัทท่ีปรึกษา ศกึษาความเหมาะสมโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดงเน่ืองจากต้อง

มีการจดัทํารายละเอียดในผงัแมบ่ทใหมท่ัง้หมด เพ่ือให้สอดคล้องกบัความสนใจของภาคเอกชน 

รวมถงึการจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมในภาพรวมทัง้ผงั 
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4.2.5 สรุปผลการดาํเนินงานในช่วงปี พ.ศ. 2544-2547 

 จากมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2543 เห็นชอบแผนผงัแมบ่ทการ

พฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ได้ดําเนินการดงันี ้

  1. แผนวิธีการลงทนุและการร่วมงานของเอกชน  ได้รับความชว่ยเหลือจาก JICA  

ศกึษาวิเคราะห์การพฒันาพืน้ท่ี แบง่เป็น 3 ระดบั 

- การพฒันาพืน้ท่ีใน กทม.รอบบริเวณโครงการดินแดง เนือ้ท่ี 3,125 ไร่ 

- แผนผงัแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ี และฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงเนือ้ท่ี  635 ไร่  

โดยการวางผงัวางแผนด้านกายภาพสาธารณปูโภค สาธารณปูการ โครงขา่ยการคมนาคม  

แผนการเงินการลงทนุและจ้างบริษัทท่ีปรึกษาและออกแบบวางผงัแมบ่ท การออกแบบทาง

กายภาพ  การร่วมลงทนุกบัภาคเอกชนโดยคาํนงึถงึความเป็นไปได้ด้านการลงทนุ การเงิน และ

สงัคมรวมถึงการยอมรับของชมุชนเพ่ือให้ได้ผู้ ร่วมลงทนุภาคเอกชนท่ีเหมาะสมสอดคล้องกบัความ

ต้องการของ  ผู้อยูอ่าศยั  ศกึษาและออกแบบเบือ้งต้นของกลุม่อาคาร การพฒันาแบบรายละเอียด

เพ่ือการก่อสร้างให้ได้แบบท่ีพร้อมขออนญุาตก่อสร้าง งานศกึษาและวิเคราะห์ผลกระทบ

ส่ิงแวดล้อม (EIA) งานเชิญชวนและคดัเลือกเอกชนเข้าร่วมลงทนุ 

  2. การศกึษาปรับปรุงแก้ไขพระราชบญัญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 

ดําเนินการยกร่างแก้ไขปรับปรุงพระราชบญัญัติการเคหะแห่งชาติ  โดยมีสาระสําคญัดงันี ้

1. ปรับปรุงวตัถปุระสงคข์องการเคหะฯ ให้สามารถบริหารจดัการและพฒันา

เคหะรวมถึงพฒันาผู้อยู่อาศยัให้มีคณุภาพชีวิตท่ีดีขึน้ ทัง้ในทางเศรษฐกิจ สงัคม และส่ิงแวดล้อม

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

2. เพ่ิมอํานาจหน้าท่ีให้การเคหะฯ สามารถเรียกเกบ็คา่ใช้จา่ยในการ

บํารุงรักษา ดแูล สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะในโครงการเคหะฯ ได้ 

3. ให้มีการจดัตัง้นิตบิคุคลชมุชนการเคหะฯ ขึน้สําหรับโครงการเคหะฯ เพ่ือให้

มีการบํารุงรักษา ดแูล สาธารณปูโภค และทรัพย์สินท่ีใช้ประโยชน์ร่วมกนัให้เป็นไปอยา่งมี

ประสิทธิภาพ 

3. จดัทําแผนการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิและกอ่สร้างอาคารหรือการจดัหาท่ีพกั

อาศยัชัว่คราวให้ชดัเจน / ศกึษาและพิสจูน์เพ่ือทราบจํานวนและรายช่ือผู้อยูอ่าศยัเดมิและจดัทํา

บญัชีรายช่ือประกาศไว้ในแตล่ะเคหะชมุชนให้ชดัเจน เพ่ือให้ผู้อยูอ่าศยัเดมิมีโอกาสตรวจสอบ

ความถกูต้องได้ / กําหนดการชดเชยสิทธิในการเชา่และเงินชว่ยเหลือคา่ขนย้ายชัว่คราวระหวา่ง

ดาํเนินโครงการสําหรับผู้อยูอ่าศยัเดมิให้มีความชดัเจนและเป็นธรรมตามภาวะเศรษฐกิจ  และการ
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ชีแ้จงทําความเข้าใจและจดัทําการรับฟังความคดิเหน็จากผู้อยูอ่าศยัเดมิเพ่ือใช้เป็นแนวทางในการ

ดาํเนินการ โดยฝ่ายเคหะชมุชน ดาํเนินการตามกระบวนการรับฟังความคดิเหน็ โดยมีรายละเอียด 

ดงันี ้

3.1 ได้จดัประชมุชีแ้จงตอ่ผู้อาศยัในพืน้ท่ีดนิแดง 1-2 จํานวน 26 ครัง้ ระหวา่ง

วนัท่ี 9 มีนาคม 2545-31 สิงหาคม 2545 เพ่ือชีแ้จงและทําความเข้าใจในเร่ือง การจดัทําโครงการ

ฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงชีแ้จงแนวทางให้ความช่วยเหลือตา่งๆในการจดัทําโครงการฟืน้ฟฯูเพ่ือ

เปิดรับฟังความคดิเหน็และทําความเข้าใจตอ่แนวทางของผงัพืน้ท่ีท่ีมีการพฒันาเกิดขึน้ในอนาคต

จากผู้บริหารระดบัสงูของการเคหะแหง่ชาติ 

3.2 จดัตัง้ศนูย์เผยแพร่ขา่วสารโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงขึน้ในพืน้ท่ีชมุชน

ดินแดง 1 และ 2 โดยให้เป็นหน่วยงานในการเผยแพร่ประชาสมัพนัธ์โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดิน

แดงให้ผู้อยูอ่าศยัได้สอบถามถงึความก้าวหน้าโครงการ รวมทัง้การเปิดให้ผู้อยูอ่าศยัท่ีได้เข้าร่วม

ประชมุชีแ้จงโครงการฟืน้ฟฯูจากผู้บริหารระดบัสงูของการเคหะแหง่ชาต ิ ให้มาแจ้งความต้องการ

ตอ่โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงแล้วนัน้  ยงัได้มีการดําเนินงานในการเข้าพบผู้อยู่อาศยัใน

ห้องพกัในแฟลตดินแดง 1 และ 2 เพ่ือชีแ้จงข้อมลูท่ีเก่ียวกบัโครงการฟืน้ฟฯูท่ีเกิดจากการเข้าใจท่ี

ผิดๆ ของผู้อาศยั และความคบืหน้าในการดาํเนินงานในด้านตา่งๆ ของโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชน

ดินแดง รวมทัง้ยงัได้รับฟังข้อเสนอแนะและความคิดเห็นจากผู้อยู่อาศยั 

3.3 จ้างสถาบนัวิจยัสงัคม  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ศกึษาวิจยัและสํารวจความ

ต้องการของผู้อยูอ่าศยั  โดยใช้วิธีการทางสงัคมศาสตร์แบบเจาะลกึเชิงวิจยั 

3.4 ศนูย์สนัตวิิ ธี  สถาบนัพระปกเกล้า  ศกึษาวิจยัและวางแนวทางด้าน

กระบวนการมีสว่นร่วมของผู้อยูอ่าศยัตอ่โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดงเพ่ือเป็นการเสริมสร้าง

ความเข้าใจในกระบวนการมีสว่นร่วมอยา่งแท้จริง  และมุง่ให้ผู้อยูอ่าศยัได้เข้ามามีสว่นร่วมอยา่ง

จริงจงัเพ่ือลดความขดัแย้งระหวา่งหน่วยงานรัฐกบัผู้อาศยัในพืน้ท่ีท่ีได้รับผลกระทบจากการดําเนิน

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง 

3.5 จดัประชมุผู้อยูอ่าศยั 

- ครัง้ท่ี 1 จดัประชมุกลุม่ผู้ นําชมุชน  จํานวน 36 ราย  เพ่ือปรึกษาหารือ

แนวทางในการพฒันาเคหะชมุชนดินแดงกบัคณะกรรมการชมุชน  และคณะนกัวิจยั และผู้บริหาร

การเคหะฯ จํานวน 3 7 ราย เพ่ือวางกรอบแนวทางในการเชิญผู้อยูอ่าศยัในแฟลตตา่งมาประชมุ

เพ่ือระดมความคิดเห็นในการแก้ปัญหาและหาทางออกท่ีเหมาะสมในการพฒันาชมุชนดินแดง 
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- ครัง้ท่ี 2-23 ผู้อยูอ่าศยัในแฟลต 1-64 0 จํานวน 1,565 คน ,ช.1 – ช.11 

จํานวน 487 คน เพ่ือระดมความคิดเห็นในการแก้ปัญหาและทางออกท่ีเหมาะสมในการพฒันา

ชมุชนดินแดงและชีแ้จงสภาพของอาคารท่ีสถาบนัเทคโนโลยีแห่งเอเชีย ( A.I.T)ได้มีการเข้ามา

สํารวจในแฟลตตา่งๆ 

3.6 จ้างบริษัท สปา แอดเวอร์ไทซ่ิง จํากดั เข้ามาจดัทําส่ือการประชาสมัพนัธ์

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง เช่น จดัทําบอร์ดนิทรรศการจดัทําป้ายประกาศขนาดใหญ่  

จดัทําโปสเตอร์จดัทําแผน่พบัประชาสมัพนัธ์  จดัทําส่ือประชาสมัพนัธ์โฆษณาทางโทรทศัน์-วิทยุ  

จดักิจกรรมในพืน้ท่ีชมุชนดินแดง 1, 2 เชน่ การประกวดวาดภาพระบายสีในหวัข้อ “บ้านใหม ่.....

ของเรา”  การประกวดคาํขวญัหวัข้อ  “ ฟืน้ฟเูมือง ฟืน้ฟชูมุชน” 

3.7 จ้างบริษัท คธิ แอนด ์คนิ คอมมิวนิเคชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท์  ทําหน้าท่ีใน

ด้านการประชาสมัพนัธ์โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดงโดย  มุง่เน้นในสร้างภาพลกัษณ์โครงการ

ในด้านของการพฒันาชมุชน เช่น การจดัสมัมนา  “ ฟืน้ฟบู้านและเมือง  เร่ืองของใคร   ทําไมต้อง

ทํา ” / การประชาสมัพนัธ์การจดัสมัมนา  /การจดัทํา วีดทีศัน์ Presentation / การจดัทําสารคดี

โทรทศัน์ 

 

4.3 ผลการดาํเนินงานโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดงในช่วงปี 25548-2555 

4.3.1 ภาพรวมบริบทแวดล้อมท่ัวไป 

- แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาต ิฉบบัท่ี 10 (พ.ศ.2550-2554) มุง่เน้น

แนวทางปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง โดยยดึคนเป็นศนูย์กลางพฒันาและให้ความสําคญัตอ่การ 

รวมพลงัสงัคมจากทกุภาคสว่น พร้อมทัง้สร้างเครือขา่ยการขบัเคล่ือนยทุธศาสตร์การพฒันา 

สูก่ารปฏิบตัิ35

 - รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์  

(นายอดุมเดช รัตนเสถียร)ให้แนวทางการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมือง ชมุชน ดินแดง 

ดงันี ้( 1) ขอให้คํานึงถึงความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สินของประชาชนเป็นส่ิงสําคญัท่ีสดุ 

(2) ในเบือ้งต้นขอให้ กคช.ซอ่มแซมจดุท่ีเป็นอนัตรายโดยเร่งดว่นกอ่นการดาํเนินการใดๆ ( 3) การ

ดาํเนินการระยะยาว ให้ กคช.ร่วมหารือกบัประชาชนในการแก้ไขปัญหาของชาวดนิแดง  (4) การ

ดาํเนินการพฒันาโครงการต้องได้รับความเหน็ชอบจากชาวดนิแดงสว่นใหญ่ (5) หากมีการพฒันา

 

                                                
35สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ ,  แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคม

แห่งชาติฉบบัที่ 10(2550-2554). 
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โครงการขึน้มาใหม ่ผู้อยูอ่าศยัเดมิต้องได้สิทธิได้เชา่ในราคาพิเศษ และ กคช.ต้องไมแ่สวงหา

กําไร36

- ปี 2552 คณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ ได้ให้ความเห็นชอบแผนยทุธศาสตร์ 

การเคหะแหง่ชาต ิปี พ.ศ. 2553-2557 โดยมีเป้าหมายและทิศทาง  (1) ระยะสัน้ 1 ปี พ.ศ. 2553 

แก้ปัญหาโครงการบ้านเอือ้อาทร (2) ระยะสัน้ 2 ปี พ.ศ. 2553-2554 สร้างความแขง็แกร่ง 

ด้านการเงินและเพ่ิมขีดความสามารถในการแขง่ขนัขององคก์ร (3) ระยะสัน้ 5 ปี พ.ศ. 2553-2557 

ก้าวเดนิสูก่ารมีบทบาทหลกัในการพฒันาเมืองอยา่งบรูณาการสูค่วามเป็นเลิศ

 

- กคช.จดัทํา “ยทุธศาสตร์ชาตเิพ่ือการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั” เพ่ือให้มียทุธศาสตร์และ

แผนการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทยในระยะยาว เพ่ือให้การกําหนดนโยบายและมาตรการ

ในการบริหารจดัการท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทย สามารถตอบสนองความต้องการประชาชนได้

อย่างทัว่ถึงและมีประสิทธิภาพ มีสว่นร่วมจากทกุภาคสว่น 

- ปี 2548 เปล่ียนช่ือ “ฝ่ายพฒันาเมืองและฟืน้ฟเูมือง” เป็น “ฝ่ายโครงการพิเศษ” 

- ปี 2549 เกิดวิกฤตการณ์ทางการเมือง 

- ปี 2550 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา พระราชบญัญตักิารเคหะแหง่ชาติ(ฉบบัท่ี 

2) พ.ศ. 2550  

- ปี 2550 กคช.ประสบภาวะขาดทนุจากผลการดาํเนินงาน 

- ปี 2551เศรษฐกิจชะลอตวั ทําให้ความสามารถในการซือ้ท่ีอยูอ่าศยัของ 

ผู้ มีรายได้น้อยลดลง 

- ปี 2551 กคช.ประสบภาวะขาดทนุจากผลการดาํเนินงาน 

4.3.2 ภาพรวมนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัย 

- กคช .กําหนดแผนยทุธศาสตร์การเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2551-2555 ท่ีมุง่เน้นให้

องคก์รสามารถบรรลเุป้าหมายท่ีจะแก้ไขปัญหาด้านการเงินขององคก์ร นําไปสูก่ารมีฐานะทาง

การเงินแขง็แกร่ง และก้าวไปสูก่ารมีบทบาทในการพฒันาเมืองในอนาคต 

37

- ปี 2553 การเคหะแหง่ชาติ

 
38

                                                
36กองฟืน้ฟเูมือง การเคหะแหง่ชาติ,  บนัทกึภายใน ที ่พม 5135/ปข./528 
37การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานประจําปี 2552 
38การเคหะแหง่ชาติ,  รายงานประจําปี 2553 

 

 ได้มีการทบทวนยทุธศาสตร์และกําหนดบทบาท

ใหมใ่ห้เหมาะสมกบัความสามารถและภารกิจหลกั เพ่ือให้เกิดความเหมาะสมและชดัเจน จงึได้
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ปรับเปล่ียนโครงสร้างการดาํเนินธรุกิจให้เหมาะสมกบับทบาทในการพฒันาทรัพย์สิน 

ให้เกิดประโยชน์สงูสดุ รวมถงึการปรับปรุงประสิทธิภาพการดาํเนินงาน การพฒันาศกัยภาพ 

เพ่ือให้มีความพร้อมในการลงทนุและบริหารทรัพย์สินท่ีมีอยู่ 2 บทบาท ได้แก ่(1) บทบาทเชิงสงัคม 

เป็นบทบาทหลกั( Main Stream) ขององค์กร เน้นการดําเนินงานเชิงสงัคมในภารกิจการแก้ไข

ปัญหาและพฒันาท่ีอยูอ่าศยัสําหรับกลุม่ผู้ มีรายได้น้อยและปานกลางในรูปแบบโครงการ 

เคหะชมุชน โครงการฟืน้ฟเูมือง โครงการอาคารเชา่ รวมทัง้การดาํเนินงานตามนโยบายรัฐ (2) 

บทบาทเชิงพาณิชย์ เป็นการสร้างโอกาสทางธรุกิจใหม ่โดยนําสินทรัพย์ท่ีมีศกัยภาพมาใช้ 

ในเชิงพาณิชย์เพ่ือให้เกิดประโยชน์สงูสดุสําหรับกลุม่เป้าหมายรายได้สงู(Premium) 

 

4.3.3 สถานภาพของโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดง 

ปัจจบุนัสภาพของเคหะชมุชนดินแดง มีความทรุดโทรมทัง้ด้านโครงสร้างของ

อาคาร สาธารณปูโภค สาธารณปูการ โดยเฉพาะอยา่งย่ิงอาคารแฟลตท่ีสร้างมาตัง้แต ่ 2506 

เน่ืองจากมีอายกุารใช้งานมานานกวา่ 40 ปี กคช.ได้จ้างสถาบนัเทคโนโลยีแหง่เอเชีย( AIT) ศกึษา

ตรวจสอบสภาพความแขง็แรงของอาคารในเคหะชมุชนดินแดงทัง้หมด พบวา่ร้อยละ 60 ของ

อาคารทัง้หมด มีสภาพเกา่ ทรุดโทรมและชํารุดเสียหายคอ่นข้างมากอาจสง่ผลกระทบตอ่  

ความมัน่คงแขง็แรงของโครงสร้างอาคารโดยตรงและอาจเกิดผลกระทบตอ่ความปลอดภยัของ  

ผู้อยูอ่าศยัได้ เม่ือวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2543 คณะรัฐมนตรีได้เห็นชอบแผนผงัแมบ่ทการพฒันา

พืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง โดยให้การเคหะแห่งชาติจดัทําแผน วิธีการลงทนุ ศกึษา

ผลกระทบส่ิงแวดล้อม รวมถึงพิจารณาหลกัเกณฑ์เพ่ือชดเชยสิทธิของผู้อยู่อาศยัเดิม และ  

กคช.ต้องชีแ้จงทําความเข้าใจและจดัทําการรับฟังความคดิเหน็จากผู้อยูอ่าศยัเดมิ เพ่ือใช้เป็น

แนวทางในการดาํเนินการ จากนัน้องคก์รความร่วมมือระหวา่งประเทศของญ่ีปุ่ น (JICA) ได้ให้ 

ความช่วยเหลือศกึษาแผนฟืน้ฟเูมืองในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานคร ซึ่งได้ดําเนินการจดัทําแผนและ  

ผงัแมบ่ทโดยศกึษาด้านกายภาพ แผนการรือ้ย้าย แผนการเงินการลงทนุ การจดัตัง้องค์กร 

กฎหมาย การศกึษาและจดัทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อม และได้จ้างสถาบนัวิจยัสงัคม 

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ดําเนินการโครงการสํารวจวิจยัและปฏิบตัิงานสงัคมในชมุชนดินแดง 

เพ่ือศกึษาสํารวจความคดิเหน็และความต้องการของประชาชนในชมุชนท่ีมีตอ่โครงการฟืน้ฟเูมือง

ชมุชนดินแดง ในช่วงเดือนมีนาคม 2545 ถึงเดือนเมษายน 2546 เพ่ือเป็นแนวทางในการจดัทํา

โครงการให้สอดคล้องและตรงกบัความต้องการของประชาชน  / จ้างสถาบนัพระปกเกล้า

ดาํเนินการโครงการศกึษาเพ่ือสง่เสริมการมีสว่นร่วมของประชาชน โดยได้สร้างกระบวนการ  

มีสว่นร่วมในกลุม่ผู้ นําชมุชน กลุม่ผู้แทนครัวเรือน รวมทัง้ได้ดาํเนินการประชมุชีแ้จงข้อมลูขา่วสาร
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ให้แก่ผู้อยู่อาศยัโดยตรงตัง้แตเ่ดือนมีนาคม 2545 ถึงกนัยายน 2545 รวมถงึได้สํารวจความคดิเหน็

และความต้องการของผู้อยูอ่าศยัตัง้แตเ่มษายน 2545 ถึงเดือนกนัยายน 2547 โดยสํารวจ  

ความคดิเหน็จากผู้อยูอ่าศยัจํานวน 6,818 หนว่ย สรุปความต้องการของผู้อยูอ่าศยัได้ ดงันี ้

1. ต้องการย้ายออกจากชมุชนดนิแดง จํานวน  1,260  หน่วย  

2. ต้องการอยูใ่นโครงการท่ีสร้างใหม ่  จํานวน  2,249  หน่วย  

3. ต้องการอยู่ในโครงการเดิม   จํานวน  2,050  หน่วย 

4. อยูร่ะหวา่งการตดัสินใจ   จํานวน     9 44  หนว่ย  

5. ไมอ่อกความเหน็    จํานวน     315  หน่วย 

คณะรัฐมนตรี มีมต ิ(1) รับทราบเร่ืองสภาพอาคารเคหะชมุชนดินแดงและมอบให้

คณะกรรมการป้องกนัอบุตัิภยัแห่งชาติ(กปอ.)  รับไปสํารวจตดิตามสภาพอาคารโครงการเคหะ

ชมุชนดินแดง และพิจารณาดําเนินการเพ่ือป้องกนัอนัตรายตา่งๆ ซึ่งอาจเกิดแก่ประชาชนผู้อาศยั

ในอาคารดงักลา่วตอ่ไป (2) คณะรัฐมนตรีมีข้อสงัเกตวา่แนวทางการลงทนุตามโครงการฟืน้ฟเูมือง

ชมุชนดินแดง  โดยการรือ้อาคารเกา่และสร้างอาคารใหม ่อาจดาํเนินการได้เป็น 2 แนวทาง คอื  

(2.1) การเคหะแหง่ชาตลิงทนุดาํเนินการเองทัง้หมด โดยอาจขอความสนบัสนนุทางการเงินจาก

สถาบนัการเงินตา่งๆ หรือ (2.2) การเปิดประมลูให้ภาคเอกชนท่ีมีความพร้อม เข้ามารับสมัปทาน

ดําเนินโครงการ ทัง้นี ้การเลือกแนวทางใด การเคหะแห่งชาติจะต้องคํานึงถึงความจําเป็น 

เหมาะสม และผลกระทบในด้านตา่งๆ โดยเฉพาะอยา่งย่ิงในด้านระดบัราคาของท่ีอยูอ่าศยัใหม ่

ควรจะต้องเป็นระดบัราคาท่ีผู้อาศยัสามารถจะรับภาระได้โดยไมเ่ดอืดร้อนจนเกินไป รวมทัง้ต้องมี

การดาํเนินการท่ีเหมาะสมในการหมนุเวียน โยกย้ายผู้อยูอ่าศยัออกไปอยูอ่าศยัท่ีอ่ืนระหวา่งการรือ้

อาคารเกา่ และย้ายเข้าท่ีพกัอาศยัท่ีกอ่สร้างใหม ่

4.3.4 แผนงานและผลการดาํเนินงานโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดง 

ก) โครงสร้างองค์กร 

1. ผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิในชว่งปี 2548-2555 การเคหะแหง่ชาตมิผีู้วา่การ 

ทัง้สิน้ 4 คน คือ 

1.1 นางชวนพิศ ฉายเหมือนวงศ์ ดํารงตําแหน่งตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2546-2549 

1.2 นายพรศกัดิ์ บณุโยดม ดํารงตําแหน่งตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2550-2551 

1.3 นายสชุาติ ศิริโยธิพนัธ์ ดํารงตําแหน่งตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2552-2553 

1.4 นายวิฑรูย์ เจียสกลุ  ดาํรงตาํแหนง่ตัง้แต ่ปี พ.ศ. 2554-2555 
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2. การปรับโครงสร้างองค์กร 

- ปี 2554 ผู้วา่การการเคหะแหง่ชาติ (นายวิฑรูย์ เจียสกลุ) ได้มีการปรับโครงสร้าง

องค์กร เพ่ือให้เหมาะสมกบั ความสามารถและภารกิจหลกั  โดยแยกเป็นบทบาทเชิงสงัคม และ

บทบาทเชิงพาณิชย์ และแยกหน่วยปฏิบตัิกบัหน่วสนบัสนนุ 

ข) แผนงานการจัดทาํโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดง 

- ปี 2549 จากผลการสํารวจความคดิเหน็จากผู้อยูอ่าศยัจํานวน 6,818 หน่วย  

ฝ่ายโครงการพิเศษได้ปรับปรุงรายละเอียดโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ดงันี ้

แนวทางการจัดทาํโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดง เป็นการพฒันาโครงการเฉพาะพืน้ท่ีของ 

กคช.จํานวน 9 พืน้ท่ี ได้แก ่ A,B,C,D,E,F1,F2,F3 และ G ซึ่งเป็นอาคารแฟลต 5 ชัน้ จํานวน 76 

หลงั รวม 6,818 หนว่ย เม่ือพฒันาโครงการแล้วเสร็จจะได้หนว่ยพกัอาศยัในพืน้ท่ีดงักลา่วทัง้หมด 

12,442 หน่วย 

 
    ภาพท่ี 36 : แสดงขอบเขตพืน้ท่ีโครงการท่ีการเคหะแห่งชาติดแูล จํานวน 207.30 ไร่ 
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   ภาพท่ี 37 : แสดงผงัการพฒันาพืน้ท่ีโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ปี พ.ศ. 2549 

 
  ภาพท่ี 38 : แสดงผงัการแบ่งสดัสว่นการพฒันาพืน้ท่ี ปี พ.ศ. 2549 

 

แบ่งสดัสว่นการพฒันาพืน้ท่ีออกเป็น 5 บริเวณ ได้แก่ 

1. พืน้ท่ีพกัอาศยัชดเชยสําหรับผู้อยู่อาศยัเดิม (Existing Residential Area) ได้แก ่

พืน้ท่ีแปลง A และ C สามารถสร้างอาคารพกัอาศยัได้ จํานวน 4,096 หนว่ย โดย 

 - แปลง A รือ้ถอนอาคารเดมิหมายเลข 9-20 จํานวน 672 หน่วย และสร้างท่ีอยู่

อาศยัใหม ่จํานวน 2,200 หน่วย ท่ีจอดรถ 937 คนั และพืน้ท่ีสวนรอบอาคาร 

 - แปลง C รือ้ถอนอาคารเดมิหมายเลข 57-64 จํานวน 384 หน่วย และสร้างท่ีอยู่

อาศยัใหม ่จํานวน 1,896 หน่วย ท่ีจอดรถ 1,006 คนั และพืน้ท่ีสวนรอบอาคาร 



 105 

 2. พฒันาโครงการใหม ่ (New Development Area) ได้แก ่พืน้ท่ีแปลง B,D,E 

และ G โดย 

  - แปลง B เป็นยา่นพาณิชยกรรม ซึง่จะพฒันาให้เกิดกิจกรรมการค้าท่ีหลากหลาย

และมีพืน้ท่ีพกัอาศยัอยูใ่นตวั โดยรือ้ถอนอาคารเดมิหมายเลข DD4.1, DD4.2, และ 33-56 จํานวน 

2,128 หน่วย พฒันาเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 

  - แปลง D ทําการปรับปรุงพืน้ท่ียา่นพาณิชยกรรม อาคารสํานกังานและพืน้ท่ีพกั

อาศยัและกิจกรรมอ่ืนๆ ท่ีมีความหลากหลายโดยยึดกิจกรรมสําคญัของพืน้ท่ีเดิมเป็นหลกั โดยรือ้

ถอนอาคารเดมิหมายเลข 21-32 จํานวน 672 หน่วย และพฒันาเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 

  - แปลง E พฒันาให้เป็นกลุม่อาคารสํานกังาน โดยการพฒันาแปลง E1 รือ้ถอน

อาคารเดมิหมายเลข 6-8 จํานวน 240 หนว่ย และพฒันาเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรมและ

สวนสาธารณะ และการพฒันาแปลง E2 รือ้ถอนอาคารเดมิหมายเลข 1-5 จํานวน 400 หนว่ย และ

พฒันาเป็นสวนสาธารณะ 

  - แปลง G พฒันาให้เกิดสญัลกัษณ์ท่ีสําคญัของโครงการอนัเป็นจดุหมายตา โดย

มีท่ีตัง้อยู่บริเวณหวัมมุถนนบริเวณจดุตดัของถนนอโศก-ดนิแดง และ ถนนวิภาวดี-รังสิต 

3. พืน้ท่ีปรับปรุงซอ่มแซมอาคารพกัอาศยัปัจจบุนั (Refurbish Residential Area) 

ได้แก่พืน้ท่ีแปลง F1,F2 และ F3 เป็นพืน้ท่ีท่ีอาคารมีความเส่ือมสภาพแตย่งัไมท่รุดโทรมมากนกั จึง

ควรมีการปรับปรุงโดยการซอ่มแซมสว่นตา่งๆ และทาสีใหม ่โดยการปรับปรุงอาคารเดมิให้มีสภาพ

ด ีจํานวน 2,322 หนว่ย ได้แก ่

 - แปลง F1 ปรับปรุงอาคารเดมิหมายเลข ช1-ช4 รวม 4 อาคาร จํานวน 900 หน่วย 

- แปลง F2 ปรับปรุงอาคารเดมิหมายเลข ช5-ช6 รวม 2 อาคาร จํานวน 450 หน่วย 

- แปลง F3 ปรับปรุงอาคารเดมิหมายเลข ช7-ช11 รวม 5 อาคาร จํานวน 972 หน่วย 

4. ศาลาวา่การ กทม.( BMA Civil Centre) เป็นพืน้ท่ีท่ีอยู่ในการดแูลของ กทม.

ประกอบด้วยพืน้ท่ีย่อย 9 บริเวณ 

5. พืน้ท่ีสวนสาธารณะและพืน้ท่ีโลง่ ( Park and Open Space Area) แบ่งเป็น 2 

ระดบั ได้แก่ 

  - พืน้ท่ีสวนสาธารณะของเมือง (Urban Park) ได้แก ่สวนในแนวถนนดนิแดง และ 

สว่นเพ่ือการเช่ือมโยงเส้นทางคมนาคม 

  - พืน้ท่ีสวนสาธารณะของชมุชน ( Community Park) ได้แก ่สวนระหวา่งอาคารใน

พืน้ท่ีตา่งๆ 
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แผนการกอ่สร้าง จะใช้เวลาประมาณ 5 ปี 5 เดือน แบ่งเป็นการก่อสร้างเป็น 2 ระยะ 

 1. ระยะท่ี 1(24 เดอืน) สร้างท่ีอยูอ่าศยัชดเชย จํานวน 4,096 หน่วย และสร้างท่ีอยู่อาศยั

สําหรับบคุคลภายนอก จํานวน 276 หน่วย เป็นจดุเร่ิมต้นของการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชน

ดนิแดงโดยสามารถดาํเนินการได้ทัง้ A,C และ G พร้อมกนั 

 2. ระยะท่ี 2(30 เดอืน) สร้างท่ีอยูอ่าศยัสําหรับผู้มีรายได้ปานกลาง จํานวน 5,748 หน่วย 

และปรับปรุงอาคารสําหรับผู้อยูอ่าศยัเดมิในโครงการ จํานวน 2,322 หนว่ย สามารถดาํเนินการได้

พร้อมกนัทัง้ B,D,E,F1,F2,F3 

 

แผนการรือ้ย้าย (1) ผู้อยู่อาศยัเดิมควรได้รับการชดเชยในย่านเดิมหรือใกล้เคียงท่ีสดุ (2) การรือ้

ย้ายอาคารเดมิจะทําได้ตอ่เม่ือได้มีการจดัพืน้ท่ีชัว่คราวระหวา่งการกอ่สร้างระยะแรกหรือการ

กอ่สร้างอาคารชดเชยรองรับเรียบร้อยแล้ว (3) หาทางเลือกท่ีเหมาะสม ได้แก ่ย้ายไปสูโ่ครงการ

ของ กคช.ในบริเวณใกล้เคยีงหรือการปรับปรุงชัน้ลา่งของอาคารเดมิบางสว่นเป็นการชัว่คราวเพ่ือ

รอให้อาคารชดเชยตามโครงการแล้วเสร็จ (4) ผู้พกัอาศยัเดิมสามารถเลือกอยู่ในหน่วยชดเชยใน

พืน้ท่ีโครงการหรือเลือกโครงการอ่ืนๆ ของ กคช. ท่ีสามารถชดเชยกนัได้ตามแตส่มคัรใจ ( 5) เป็น

พืน้ท่ีท่ีสามารถสร้างส่ิงแวดล้อมท่ีดี เงียบสงบเหมาะตอ่การพกัอาศยั อยู่ใกล้เส้นทางท่ีจะนําไปสู่

สว่นบริการชมุชน 

- ปี 2551 จากมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 2 มกราคม 2551 กคช.ได้พิจารณา

ทบทวนแผนแมบ่ทการพฒันาพืน้ท่ีแผนการดําเนินงานและแผนการลงทนุ โดยมีเป้าหมายท่ีจะ

พฒันากอ่สร้างอาคารใหมแ่ทนอาคารเกา่บริเวณแฟลต 1-32 เน่ืองจากผลการตรวจสอบความ

แขง็แรงของโครงสร้างอาคารแฟลตดินแดง 1-32 จํานวน 1,984 หน่วย ของสถาบนัเทคโนโลยีแห่ง

เอเชีย(AIT) พบวา่อาคาร 1-32 มีความเสียหายมากในลกัษณะรุนแรง การเส่ือมสภาพพบมากตรง

บริเวณปลอ่งขยะและพืน้ท่ีซกัล้าง ประกอบกบัคอนกรีตเส่ือมสภาพทําให้การเส่ือมสภาพลกุลาม

อยา่งรวดเร็วและแพร่กระจายมายงัองคอ์าคารท่ีเป็นคานและเสาด้านในของอาคารเหมือนเชือ้

มะเร็งท่ีเกิดอยู่ข้างใน และลามไปเร่ือยๆ และคณุภาพคอนกรีตท่ีด้อยลงตามอายกุารใช้งานทําให้

โครงสร้างด้านหน้าอาคารและ เสาชัน้ลา่งมีลกัษณะเส่ือมสภาพแตล่กัษณะคล้ายกนัคอืเป็นสนิม

และหลดุร่อนลงมา คณะอนกุรรมการฟืน้ฟเูมือง จึงมีมติให้ดําเนินการวางผงัออกแบบอาคาร

เฉพาะบริเวณอาคารแฟลต 1-32 เดิม เพ่ือรองรับผู้อยู่อาศยัเดิม พฒันาพืน้ท่ีพาณิชย์ และจดั

องคป์ระกอบของชมุชน โดยจดัทําแผนการเงินการลงทนุ เพ่ือนํารายได้ท่ีเกิดจากการพฒันาพืน้ท่ี
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พาณิชย์มาชดเชยการสร้างอาคารสําหรับผู้อยูอ่าศยัเดมิให้ครอบคลมุพืน้ท่ีท่ีจะพฒันาในลําดบั

แรก โดยมีแผนพฒันาเฉพาะพืน้ท่ีท่ี กคช.ใช้ประโยชน์อยู่ 55.06 ไร่ แบง่เป็น 3 พืน้ท่ี ได้แก ่พืน้ท่ี 

A,B,C 

 
                        ภาพท่ี 39 : แสดงพืน้ท่ีท่ีจะดําเนินการ ปี พ.ศ. 2551 

 

แบง่การพฒันาเป็น 2 พืน้ท่ี คือ 

 1. พืน้ท่ีพฒันาใหม ่ดงันี ้  

  1.1 พืน้ท่ีแปลง C รือ้ถอนอาคาร 9-20 จํานวน 12 หลงั 672 หนว่ย และ

กอ่สร้างท่ีอยูอ่าศยัใหม ่จํานวน 2,280 หน่วย ชดเชยให้แก่ผู้อยู่อาศยัเดิม ระยะเวลา 2 ปี(2553-

2554) 

  1.2 บรรจผุู้อยูอ่าศยัเข้าอยูใ่นท่ีอยูอ่าศยัใหมท่ัง้หมดและรือ้ถอนอาคาร 

1-8(พืน้ท่ีแปลง B จํานวน 640 หน่วย) และรือ้ถอนอาคาร 21-32(พืน้ท่ีแปลง B จํานวน 672 

หน่วย) รวม 1,312 หน่วย แล้วพฒันาเป็นท่ีอยู่อาศยัใหม ่(รองรับผู้อยู่ใหม)่ ระยะเวลา 4 ปี (2555-

2558) แบ่งเป็น 2 ระยะ ดงันี ้

  ระยะท่ี 1 สร้างท่ีอยู่อาศยัชดเชยในพืน้ท่ีแปลง C (672 หน่วย) จํานวน 

2,280 หน่วย และพืน้ท่ีร้านค้าย่อย 

  ระยะท่ี 2 สร้างท่ีอยูอ่าศยั จํานวน 1,280 หนว่ย และพฒันาเชิงพาณิชย์

ในพืน้ท่ีแปลง A (672 หน่วย) และ B (640 หน่วย) ชดเชยแปลง C   

 2. พืน้ท่ีปรับปรุงอาคารเดิมในพืน้ท่ีดินแดง 2 ท่ีมีผู้ ย้ายออกสําหรับรองรับผู้อยู่

อาศยัจากอาคาร 1-32 ท่ีไมพ่ร้อมจะอยูใ่นอาคารใหม ่จํานวน 400 หน่วย 
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 งบประมาณโครงการ 14,949.359 ล้านบาท ประกอบด้วย 

 พืน้ท่ีแปลง A จํานวน 8,952.05  ล้านบาท 

 พืน้ท่ีแปลง B จํานวน 2,087.44 ล้านบาท  

 พืน้ท่ีแปลง C จํานวน 3,909.86 ล้านบาท  

 

- ปี 2552 ฝ่ายการฟืน้ฟแูละพฒันาเมืองได้ปรับปรุงรายละเอียดโครงการ 

(เลม่หลกัการปี 2552) ประกอบด้วย 

แนวทางการจัดทาํโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดนิแดง  พฒันาเฉพาะพืน้ท่ีท่ี กคช.ใช้ประโยชน์ 

207.3 ไร่ เพ่ือสร้างท่ีอยู่อาศยัใหมใ่ห้แก่กลุม่ผู้อยู่อาศยัเดิมในแฟลตดินแดง 66 หลงั จํานวน 4,496 

หน่วย ปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัเดิม จํานวน 2,322 หนว่ย เม่ือพฒันาโครงการแล้วเสร็จจะได้หนว่ยพกั

อาศยัในพืน้ท่ี A,B,C,D,E,F,G ทัง้หมด 12,550 หน่วย แบง่การพฒันาเป็น 2 สว่น 

1.  กคช.ดาํเนินการเอง โดยรือ้ถอนอาคารสํานกังาน เคหะชมุชน ดินแดง 

ธนาคารออมสิน และสถานธนานบุาล  บริเวณ G และก่อสร้างท่ีอยู่อาศยั 384 หน่วยเพ่ือเตรียม

รองรับผู้อยูอ่าศยัท่ีต้องรือ้ย้ายจากอาคาร 9-20  

2. ให้สมัปทานแก่เอกชน 

-รือ้ถอนอาคาร 9-20 และกอ่สร้างอาคารใหม ่จํานวน 2,200 หน่วย 

-ย้ายผู้อยูอ่าศยัอาคาร 1-8, 21-32 และ 57-64 เข้าอยูใ่นอาคารพืน้ท่ี A 

-กอ่สร้างท่ีอยูอ่าศยัพืน้ท่ี C จํานวน 1 ,896 หน่วย เพ่ือรองรับผู้อยู่อาศยั

เดมิจาก 33-56 และแฟลตดนิแดง 4(DD4) และพฒันา D,E เป็นท่ีอยู่อาศยัสําหรับบคุคลภายนอก

และพฒันาเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 

-ย้ายผู้อยูอ่าศยัจาก B,DD4 เข้าอยู่ในอาคารท่ีก่อสร้างใหมพื่น้ท่ี C และ

พฒันาเป็นท่ีอยูอ่าศยัสําหรับบคุคลภายนอกและพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 

แผนการดาํเนินงาน แบ่งเป็น 4 ระยะ 

ระยะท่ี 1 (24 เดอืน) สร้างท่ีอยู่อาศยัรองรับการรือ้ย้ายในช่วงเตรียม โครงการ

จํานวน 384 หน่วย เป็นจดุเร่ิมต้นของการพฒันาพืน้ท่ีโดยใช้พืน้ท่ี G 

ระยะ 2 (24 เดอืน) สร้างท่ีอยู่อาศยัใหมช่ดเชยผู้อยู่อาศยัเดิม 2,200 หน่วย 

ในพืน้ท่ี A และปรับปรุงซ่อมแซมอาคารเดิมในพืน้ท่ีดินแดง 2 พืน้ท่ี F รองรับผู้อยู่อาศยัเดิม 2,322 

หนว่ย ท่ีไมพ่ร้อมจะอยูอ่าศยัในอาคารใหม ่
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ระยะ 3 (24 เดอืน) สร้างท่ีอยู่อาศยัใหมช่ดเชยผู้อยู่อาศยัเดิม 1,896 หน่วย 

ในพืน้ท่ี C และสร้างท่ีอยู่อาศยัสําหรับผู้มีรายได้ปานกลาง 1,399 หน่วย ในพืน้ท่ี D และ E 

ระยะ 4 (24 เดอืน) สร้างท่ีอยู่อาศยัสําหรับผู้มีรายได้ปานกลาง 4,349 หน่วย

ในพืน้ท่ี B รวมทัง้การพฒันาพืน้ท่ีบางสว่นให้เป็นพืน้ท่ีสําหรับกิจกรรมชมุชน พืน้ท่ีเชิงพาณิชย์และ

พืน้ท่ีสีเขียว 

งบประมาณโครงการรวม 35,964.36 ล้านบาท แบง่เป็น (1) กคช. 1,667.41 ล้านบาท  (2) เอกชน 

34,296.95 ล้านบาท 

ค) แผนงานด้านสังคม 

  กลุม่แกนนําคดัค้านการทบุแฟลตดนิแดงนําโดยนายตถัยา ประไพเพชร,  

นายดสิุต ยอดศรี, นายมิตร มงัคละโสภณ 
  - ย่ืนข้อเสนอการแก้ไขปัญหาอาคารแฟลตดินแดงตอ่การเคหะแห่งชาติ  โดย

ขอให้การเคหะแห่งชาติจดัสรรท่ีอยู่อาศยัในท่ีเดิมให้กบัผู้อยู่อาศยัเดิมตามท่ีเห็นสมควร  ทัง้นีอ้ตัรา

คา่เชา่ห้องท่ีผู้อยูอ่าศยัสามารถรับภาระได้ คอื 1,000 บาท ตอ่เดอืน (รวมคา่สาธารณปูโภค ไมเ่กิน 

1,500 บาท) สว่นกรณีผู้อยู่อาศยัท่ีประสงค์จะย้ายออกจากชมุชนดิน แดงอยา่งถาวรได้เสนอขอ

คา่ชดเชย 1 ล้านบาท หรือมากกวา่นัน้ เพ่ือเป็นทนุในการดําเนิน วิถีชีวิตใหมท่ัง้ครอบครัว สําหรับ

การแลกสิทธิแฟลตดนิแดงเป็นสิทธิโครงการบ้านเอือ้อาทรทัว่ประเทศนัน้ให้เป็นไปตามความต้องการ

ของชาวชมุชน  พร้อมกนันีย้งัได้เสนอให้มีการจดัประชมุชีแ้จงทําความเข้าใจกบัชาวชมุชนดนิแดง

ก่อนท่ีจะตดัสินใจในทางเลือกของตน 
  - นายชวิูทย์ กมลวิศิษฐ์ พร้อมด้วยกลุม่แกนนําคดัค้านการทบุแฟลตดินแดง  ย่ืน

ข้อเสนอ  3 ประเดน็ เพ่ือประสานความเข้าใจและหาแนวทางการแก้ไขปัญหาแฟลตดนิแดงตอ่

รัฐมนตรีวา่ การกระทรวงการพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์( นายสธุา ชนัแสง ) ดงันี ้(1) 

ขอให้ยกเลิกมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2543 การขออนมุตัแิผนผงัแมบ่ทการพฒันา

พืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ซึ่ง กคช.มีพระราชบญัญัติเพ่ือสร้างท่ีอยู่อาศยัสําหรับผู้มีรายได้

น้อย ไมค่วรนําพืน้ท่ีดงักลา่วไปหาประโยชน์  (2) ขอให้พิจารณาผลสรุปของวิศวกรรมสถานแหง่

ประเทศไทยในพระบรมราชปูถมัภ์(วสท.)  ท่ียืนยนัวา่อาคารแฟลตดนิแดงสามารถซอ่มแซมและ

อยูอ่าศยัได้  จากผลการตรวจสอบสภาพอาคารท่ีไมส่อดคล้องกนัของทัง้ 2 สถาบนั จึงเป็นเหตุ

ให้ประชาชนผู้อยู่อาศยัเกิดการคดัค้านและปฏิเสธท่ีจะรับเง่ือนไขตา่งๆ ของ กคช. รวมทัง้แผน

ท่ีจะดาํเนินโครงการไมช่ดัเจนและไมส่ามารถหาแนวทางเพ่ือยตุปัิญหาข้อขดัแย้งของ
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ประชาชนได้ (3) ถ้าไมส่ามารถดาํเนินการซอ่มได้ขอให้ การเคหะแหง่ชาตชิว่ยคา่ชดเชยและคา่

ขนย้ายรายละ 1 ล้านบาท 

  - กลุม่คดัค้านจดัเสวนาเร่ือง “เพ่ือหาแนวทางแก้ไขคลายความวิตกกงัวลของกลุม่

แกนนําคดัค้านการทบุแฟลตดินแดง ” โดยมีนายชวิูทย์  กมลวิศษิฎ์, สส., สก.ในพืน้ท่ีของพรรค

ประชาธิปัตย์ และผู้แทนหนว่ยงานเข้าร่วมเสวนา ในระหวา่งการเสวนานายชวิูทย์ กมลวิศษิฎ์ ได้

อภิปรายชีนํ้าวา่หากต้องการให้การตอ่สู้ของกลุม่คดัค้านมีความเข้มแขง็ควรประท้วงด้วยการปิด

ถนนเช่นเดียวกบักลุม่พนัธมิตร หลงัจากนัน้นายตถัยา ประไพเพชร ได้ให้ขา่วกบัส่ือมวลชนและ

ประกาศจะดาํเนินการนํากลุม่คดัค้านปิดถนนมิตรไมตรีพร้อมชปูระเดน็วา่ “ผู้อยูอ่าศยัต้องการ

ทราบแผนการดําเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงวา่จะเร่ิมดําเนินการเม่ือไหร่ จะ

แก้ปัญหาผู้อยูอ่าศยัท่ีจะได้รับผลกระทบอยา่งไร” 
  - กลุม่คดัค้านร้องเรียนไปยงัคณะกรรมาธิการการพฒันาสงัคมและกิจการเดก็ 

เยาวชน สตรี ผู้สงูอาย ุคนพิการและผู้ด้อยโอกาส วฒิุสภา กรณีการเคหะแหง่ชาตไิด้ประกาศวา่จะ

ดาํเนินการทบุอาคารแฟลตดนิแดงเน่ืองจากสภาพความเส่ือมโทรมและอาจเป็นอนัตรายตอ่ผู้อยู่

อาศยัซึง่ขดัแย้งกบัรายงานการตรวจสอบปัญหาอาคารแฟลตดนิแดงของวิศวกรรมสถานแหง่

ประเทศไทยในพระบรมราชปูถมัภ์(วสท.) ท่ียืนยนัวา่อาคารแฟลตดนิแดงสามารถดาํเนินการ

ซอ่มแซมและอยูอ่าศยัได้อยา่งปลอดภยั โดยประเดน็ท่ีชาวชมุชนต้องการคอื (1) ให้ทําการ

ซ่อมแซมเพียงอย่างเดียวหรือยึดประเดน็การซ่อมแซมเป็นหลกั  โดยการซ่อมแซมจะทําให้ชาว

แฟลตเตรียมพร้อมกบัความเปล่ียนแปลงได้มากกวา่และหลงัจากการซอ่มแซมแล้วจงึจะมา

กําหนดแนวทางในการทํางานร่วมกนัตอ่ไป (2) ให้ยกเลิกมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 

2543 เน่ืองจากชาวชมุชนไมมี่สว่นร่วมในการกําหนดแนวทางและมีหลายประเดน็ท่ีไมเ่หน็ด้วย 
กลุม่ผู้อยูอ่าศยัท่ีต้องการอยูใ่นโครงการใหม ่นําโดยนายสพุจน์ เกสรบวั 

 - ย่ืนข้อเสนอในการเข้าร่วมพฒันาดินแดงตอ่การเคหะแห่งชาติ (1) ต้องการทราบ

วิธีการคดิอตัราการเชา่รายละเอียดความเป็นมาของต้นทนุโครงการ อตัราดอกเบีย้ ตลอดจนการ

ดาํเนินโครงการพฒันาดนิแดงใหม ่จะจดัทําในลกัษณะใด และหากดาํเนินการในเชิงพาณิชย์ จะ

นํารายได้สว่นนีม้าชดเชยหรือไมอ่ยา่งไร เพ่ือให้คา่เชา่ถกูลง  (2) ต้องการทราบระยะเวลาและ

ขัน้ตอนในการดําเนินโครงการพฒันาดินแดงใหม ่(3) ต้องการทราบรายละเอียดแบบผงัอาคารท่ีจะ

พฒันาใหมข่นาด 44 ตารางเมตรหรือมากกวา่ ตลอดจนมีการจดัพืน้ท่ีสว่นกลางหรือไม ่รูปแบบเป็น

อยา่งไร(4) อตัราคา่เชา่ของอาคารท่ีอยูอ่าศยัในโครงการท่ีจะพฒันาใหม ่ไมค่วรเกิน 1,500 บาท 

(5) ต้องการให้มีการจดัตัง้คณะกรรมการไตรภาค ีซึง่ประกอบด้วยตวัแทนชาวชมุชนท่ีมีความ
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ต้องการอยูอ่าศยัในโครงการท่ีจะพฒันาใหม ่โดยขอให้มีผู้แทนจากการเคหะแหง่ชาต ิและ

ผู้ทรงคณุวฒิุร่วมด้วย 

 - ปี 2552 การเคหะแห่งชาติได้จดัตัง้ทีมงานเฉพาะกิจชมุชนดินแดง เพ่ือ

รับผิดชอบในการชีแ้จงทําความเข้าใจ ตอบขอซกัถามให้กบัชาวชมุชนดนิแดง โดยจดัตัง้สํานกังาน

ชัว่คราวใต้ถนุอาคารแฟลต 5 ซึ่งปัจจบุนัได้ยกเลิกทีมงานเฉพาะกิจชมุชนดินแดงแล้ว  เน่ืองจากมี

การเปล่ียนแปลงรัฐบาล ประกอบ กคช.ได้มีการปรับโครงสร้างองคก์รทําให้บคุลากรท่ีรับผิดชอบ

งานด้านสงัคมต้องโอนย้ายตามต้นสงักดั 

 รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์ (นายอิสระ 

สมชยั)  ได้มีคําสัง่กระทรวงการพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์ ท่ี 227/2552 ลงวนัท่ี 

13 กรกฎาคม 2552 แตง่ตัง้คณะกรรมการพิจารณาและหาข้อสรุปการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟู

เมืองชมุชนดนิแดง โดยมีเลขานกุารรัฐมนตรีวา่การกระทรวงกากรพฒันาสงัคมและความมัน่คง 

ของมนษุย์ (นางฮวูยัดย๊ีะ พิศสวุรรณ อเุซง็) เป็นประธาน 

  คณะกรรมการพิจารณาและหาข้อสรุปการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชน

ดินแดงแตง่ตัง้คณะทํางานโครงการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง ท่ี 001/2552 จํานวน 

3 คณะ ประกอบด้วย คณะทํางานด้านประชาสมัพนัธ์ คณะทํางานด้านการมีสว่นร่วม และ

คณะทํางานด้านการประสานงานการจดัทําแผนปฏิบตักิาร 

  ผลการดาํเนินการ

 

 คณะกรรมการพิจารณาและหาข้อสรุปฯ มีการประชมุทัง้หมด 

3 ครัง้คณะทํางานด้านการมีสว่นร่วม 4 ครัง้ คณะทํางานด้านประชาสมัพนัธ์ 3 ครัง้ ปัจจบุนั

คณะทํางานโครงการพฒันาพืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงทัง้ 3 คณะ ได้ยตุิบทบาทลง

เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงผู้บริหารประเทศและรัฐมนตรีวา่การกระทรวง พม. 

  นอกจากนีไ้ด้จดัอบรมสมัมนา ศกึษาดงูาน “โครงการอบรมการพฒันาและฟืน้ฟู

เมืองด้านสภาพแวดล้อมเพ่ือการพฒันาคณุภาพชีวิตและชมุชนนา่อยูอ่าศยั จํานวน 2 รุ่น รุ่นละ 

600 คน ณ จ.นนทบรีุ และ จ.พระนครศรีอยธุยา 

  ปี 2553 จดัสมัมนาศกึษาดงูานชมุชนเข้มแขง็ ณ หมูบ้่านครีีวง จ.นครศรีธรรมราช

จดัสมัมนาศกึษาดงูานการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัใหมช่มุชนบางบวั และศกึษาดงูาน

กระบวนการพฒันาคณุภาพชีวิตอยา่งมีสว่นร่วม  ณ องคก์ารบริหารสว่นตาํบลบางระกํา อําเภอ

บางเลน จ.นครปฐม 

ผลการจดัสมัมนา  ผู้ เข้ารับการอบรมต้องการพฒันาฟืน้ฟชูมุชนดนิแดง โดย

ต้องการอยู่อาศยัในท่ีเดิมด้วยการให้พฒันาปรับปรุงซ่อมแซมท่ีอยู่อาศยัให้แขง็แรง สภาพแวดล้อม
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ท่ีดีทาสีใหมแ่ละถ้าต้องสร้างใหมข่อให้จดัพืน้ท่ี 1 ใน 3 เป็นท่ีอยู่อาศยัของผู้อยู่อาศยัเดิม ราคาเดิม 

หรือราคาท่ีชาวชมุชนสามารถรับได้และนําพืน้ท่ีท่ีเหลือไปพฒันาด้านอ่ืนๆ  

ปี 2554 

   - จดัอบรมสมัมนาโครงการ “ปรับมมุมอง เปล่ียนความคิดพร้อมรับการ

เปล่ียนแปลงของเมืองในอนาคต” ณ โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค กรุงเทพฯ จํานวน 2 รุ่น รุ่นละ 300 

คน กลุม่เป้าหมายเคหะชมุชนดินแดง 1 และ 2 

  - จดัอบรมสมัมนาโครงการ “รูปแบบ วิธีการดาํเนินงานพฒันาและฟืน้ฟเูมือง

ชมุชนดินแดง” ณ จ.นครนายก จํานวน 2 รุ่น รุ่นละ 140 คน กลุม่เป้าหมายเคหะชมุชนดินแดง 1 

  ผลการจดัสมัมนา  ผู้ เข้ารับการอบรมขอให้ กคช.วางแผนการดาํเนินงานเป็น 3 

ระยะ คอืแผนระยะสัน้ แผนระยะกลาง แผนระยะยาว  โดยระยะสัน้ควรมีการปรับปรุง ซอ่มแซม

อาคารท่ีอยู่ปัจจบุนัและคาดหวงัวา่หลงัปรับปรุงจะอยู่อาศยัได้เกิน 10-15 ปี กอ่นทําการรือ้ย้าย 

  ปี 2555 

  - จดัอบรมสมัมนาโครงการ “บทบาทและหน้าท่ีของผู้แทนแฟลตเคหะชมุชนดิน

แดง 1,2” ณ โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค กรุงเทพฯ 

  - จดัอบรมสมัมนาโครงการ “การจดัทําแผนอพยพหนีภยั กรณีเกิดภยัพิบตัิเคหะ

ชมุชนดินแดง 1,2” ณ โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค กรุงเทพฯ 

  - จดัอบรมเชิงปฏิบตัิการ “การจดัทําแผนอพยพหนีภยักรณีเกิดภยัพิบตั”ิ เคหะ

ชมุชนดินแดง 1,2 

  - จดันิทรรศการ “โลกก้าวไกล ดินแดงจะอยู่อย่างไรในยคุการเปล่ียนแปลง” 

บริเวณสวนสาธารณะ เคหะชมุชนดินแดง 1 

  ผลการจดัอบรมสมัมนา

  

 ผู้ เข้ารับการอบรมให้ความสนใจและตระหนกัถงึ

ความสําคญัของกาเป็นผู้นําชมุชน รวมทัง้ให้ความสนใจเก่ียวกบัการเตรียมพร้อมรับมือกรณีเกิด

ภยัพิบตัิและต้องการให้มีการจดักิจกรรมอย่างตอ่เน่ืองและสม่ําเสมอ โดยเฉพาะอย่างย่ิงการ

เผยแพร่ข้อมลูขา่วสารเก่ียวกบัภยัพิบตัิ เพ่ือท่ีจะได้เรียนรู้และปฏิบตัิตนได้อย่างถกูต้อง 

  - จดัประชมุเสวนาชีแ้จงความเข้าใจโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง(แฟลต 21-

32) โดยมีผู้ชว่ยผู้วา่การการเคหะแหง่ชาติ(นายชเูกียรติ  นิมมานนิตย์) ในฐานะผู้ อํานวยการ

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง เป็นประธาน 

ผลการจดัประชมุเสวนา  ชาวชมุชนสว่นใหญ่มีความเหน็วา่ไมค่วรสร้างอาคาร

ใหม่ เหน็ควรมีการปรับปรุงซอ่มแซมอาคารเดมิมากกวา่ เพราะเช่ือวา่อาคารยงัมีความแขง็แรง 
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โดยมองวา่การดาํเนินการของ กคช.ในครัง้นีเ้ป็นการสร้างความเดอืดร้อนให้กบัผู้อยูอ่าศยัเดมิและ

เป็นการดาํเนินการเพ่ือนําพืน้ท่ีไปใช้ในเชิงพาณิชย์ โดยชาวชมุชนจะได้รับผลกระทบตามมาใน

เร่ืองอตัราคา่เช่าท่ีสงูขึน้ รวมทัง้มีการกลา่วถึงข้อเสนอของ กคช.ในสว่นของจํานวนเงินชดเชย

สําหรับผู้ ท่ีต้องการย้ายออกนอกพืน้ท่ีรายละ 400,000 บาท และการจดัหาท่ีพกัอาศยัระหวา่งการ

ก่อสร้างท่ี กคช.จะดําเนินการกัน้ใต้ถนุแฟลตทัง้ท่ี กคช.แจ้งวา่อาคารไมป่ลอดภยั หรือให้คา่เชา่

ห้องเป็นเงิน 3,000 บาทตอ่เดือนในระหวา่งการก่อสร้างก็ยงัไมมี่ข้อตกลงท่ีชดัเจน ทัง้นี ้กคช.ได้

ชีแ้จงให้ทราบถงึเหตผุลในด้านความปลอดภยัและยืนยนัวา่การดาํเนินการได้ให้ความสําคญักบั

ผลประโยชน์ของชมุชนเป็นท่ีตัง้ 

- จ้างคณะสงัคมสงเคราะห์ศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ “โครงการ

กระบวนการการมีสว่นร่วมของชมุชนในการสร้างชมุชนใหมด่นิแดง ” ต.ค. 50-ก.พ.51 ผลการ

สํารวจการตดัสินใจเลือกทางเลือก พบวา่ 

 กลุ่มท่ีต้องการแลกสิทธิ์ไปอยู่บ้านเอือ้อาทร พบวา่ มีสดัสว่นประมาณร้อยละ 

4.64 ของจํานวนทัง้หมด 

 กลุ่มท่ีต้องการคืนสทิธิ์และขอรับเงนิค่าชดเชย พบวา่ มีสดัสว่นประมาณร้อย

ละ 7.66 ของจํานวนทัง้หมด 

 กลุ่มท่ีต้องการย้ายกลับเข้ามาอยู่ในโครงการฯ โซน C หลังสร้างเสร็จ  

พบวา่ มีสดัสว่นประมาณร้อยละ 38.21 ของจํานวนทัง้หมด 

 กลุ่มท่ีต้องการย้ายเข้าไปอยู่ในชุมชนดนิแดง 2 พบวา่ มีสดัสว่นประมาณ

ร้อยละ 3.38 ของจํานวนทัง้หมด 

 กลุ่มท่ีไม่เหน็ด้วยกับโครงการฯ และต้องการให้ซ่อมอาคาร พบวา่ มีสดัสว่น

ประมาณร้อยละ 25.71 ของจํานวนทัง้หมด 

 กลุ่มท่ียงัไม่แน่ใจ พบวา่ มีสดัสว่นประมาณร้อยละ 12.90 ของจํานวนทัง้หมด 

 กลุ่มท่ีไม่สามารถติดต่อได้ พบวา่ มีสดัสว่นประมาณร้อยละ 7.51 ของจํานวน

ทัง้หมด 
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ง) การนําเสนอคณะรัฐมนตรี 

จากผลการศกึษาของ คณะสงัคมสงเคราะห์ศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์  

ข้างต้น การเคหะแห่งชาติจึงจําเป็นต้องเตรียมการในเร่ืองการสร้างบ้านเอือ้อาทรเพ่ือรองรับการรือ้

ย้ายจากชมุชนดนิแดง การจา่ยเงินชดเชยสิทธิการเชา่ การจา่ยเงินชว่ยเหลือคา่ขนย้าย ตลอดจน

การเตรียมการในสว่นอ่ืนท่ีเก่ียวข้องเพ่ือให้มีการรือ้ย้ายได้ครบกระบวนการ รวมทัง้เป็นการเปิด

พืน้ท่ีจดัทําโครงการระยะแรกได้  ซึง่การเคหะแหง่ชาตไิด้ประมาณคา่ใช้จา่ยในการเตรียมการ

สําหรับการจดัทําโครงการระยะแรกไว้เป็นจํานวนเงิน 282 ล้านบาท ประกอบด้วย 

  - เงินชดเชยการย้ายออกจากโครงการ 225 

  - เงินชว่ยเหลือคา่ขนย้าย     23 

  - คา่ซอ่มแซมหนว่ยพกัอาศยัเดมิ    15 

  - คา่ดาํเนินการ       19 

  และนําเสนอคณะรัฐมนตรี เพ่ือ ( 1)รับทราบการดาํเนินงานแก้ปัญหาอาคาร

แฟลตดินแดง (2)  อนมุตัใิห้การเคหะแหง่ชาตสิร้างบ้านเอือ้อาทรจํานวน 400 หน่วยในท่ีดินของ

การเคหะแห่งชาติเพ่ือรองรับชาวชมุชนดินแดงท่ีต้องการแลกสิทธิการเช่าแฟลตดินแดงกบับ้านเอือ้

อาทร 1:1 หน่วยและ (3) อนมุตัเิงินอดุหนนุจากรัฐสําหรับคา่ใช้จา่ยในการจดัเตรียมโครงการขนาด

ใหญ่ จํานวน 282 ล้านบาท 

  มติคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 2 มกราคม 2551 มีมต ิรับทราบผลการดาํเนินงาน

แก้ปัญหาแฟลตดนิแดง (2) ให้ กคช.เร่งดําเนินการปรับปรุงแผนแมบ่ทโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชน

ดินแดงให้มีความชดัเจนทัง้ในรูปแบบการพฒันา แผนการลงทนุ รวมทัง้กําหนดทางเลือกสําหรับผู้

อยู่อาศยักรณีย้ายออกจากโครงการ โดยจะจ่ายเป็นเงินชดเชยสิทธิ หน่วยละ 250,000 หนว่ย และ

เงินชว่ยเหลือคา่ขนย้าย จํานวน 10,000 บาท ให้ถือเป็นกรอบวงเงินท่ี กคช.จะใช้ในการประสาน

หารือกบัผู้อยูอ่าศยัท่ีเก่ียวข้องเทา่นัน้ สว่นการจา่ยเงินดงักลา่วให้เป็นไปตามผลการพิจารณาแผน

แมบ่ทท่ี กคช.ได้ปรับปรุงและจดัทําตอ่ไป 

 

4.3.5 สรุปผลการดาํเนินงานในช่วงปี พ.ศ. 2548-2555 

1. การเปล่ียนรัฐบาล ในปี 2549 เกิดการปฏิวตัิทางการเมือง “รัฐประหาร” ทําให้มีการ

เปล่ียนแปลงรัฐบาล 6 ครัง้ โดยมีนายกรัฐมนตรีประกอบด้วย พ.ต.ท.ทกัษิณ ชินวตัร , พลเอกสรุ

ยทุธ์ จลุานนท์, นายสมคัร  สนุทรเวช, นายสมชาย วงศส์วสัดิ์, นายอภิสิทธ์ิ   เวชชาชีวะ, นางสาว

ยิ่งลกัษณ์ ชินวตัร 
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จากการเปล่ียนแปลงรัฐบาลสง่ผลตอ่นโยบายในการจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิ

แดง เห็นได้จากการยกเลิกการดําเนินงานของคณะกรรมการไตรภาคี 

2. การเปล่ียนผู้บริหารการเคหะแห่งชาต ิ

ในช่วงปี 2548-2555 มีการเปล่ียนผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิจํานวน 4 คน ซึ่งการ

เปล่ียนแปลงผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิสง่ผลตอ่นโยบายในการจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชน  

ดินแดง 

ปี 2552 จดัตัง้ทีมงานเฉพาะกิจชมุชนดินแดง เพ่ือรับผิดชอบในการชีแ้จงทําความ

เข้าใจ ตอบขอซกัถามให้กบัชาวชมุชนดินแดง 

แตง่ตัง้คณะกรรมการพิจารณาและหาข้อสรุปการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชน

ดนิแดง โดยมีเลขานกุารรัฐมนตรีวา่การกระทรวงกากรพฒันาสงัคมและความมัน่คง 

ของมนษุย์ และคณะกรรมการพิจารณาและห้าข้อสรุปได้แตง่ตัง้คณะกรรมการไตรภาค ี

3. กระบวนการมีส่วนร่วม 

- จดัอบรมสมัมนา ศกึษาดงูาน “โครงการอบรมการพฒันาและฟืน้ฟเูมืองด้าน

สภาพแวดล้อมเพ่ือการพฒันาคณุภาพชีวิตและชมุชนนา่อยูอ่าศยั จํานวน 2 รุ่น 

- จดัสมัมนาศกึษาดงูานชมุชนเข้มแขง็ ณ หมูบ้่านครีีวง จ.นครศรีธรรมราชจดัสมัมนา

ศกึษาดงูานการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัใหมช่มุชนบางบวั และศกึษาดงูานกระบวนการพฒันาคณุภาพ

ชีวิตอยา่งมีสว่นร่วม  ณ องคก์ารบริหารสว่นตาํบลบางระกํา อําเภอบางเลน จ.นครปฐม 

- จดัอบรมสมัมนาโครงการ “ปรับมมุมอง เปล่ียนความคิดพร้อมรับการเปล่ียนแปลง

ของเมืองในอนาคต” ณ โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค กรุงเทพฯ จํานวน 2 รุ่น 

- จดัอบรมสมัมนาโครงการ “รูปแบบ วิธีการดําเนินงานพฒันาและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดิน

แดง” ณ จ.นครนายก จํานวน 2 รุ่น 

- จดัอบรมสมัมนาโครงการ “บทบาทและหน้าท่ีของผู้แทนแฟลตเคหะชมุชนดินแดง 

1,2” ณ โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค กรุงเทพฯ 

- จดัอบรมสมัมนาโครงการ “การจดัทําแผนอพยพหนีภยั กรณีเกิดภยัพิบตัิเคหะชมุชน

ดินแดง 1,2” ณ โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค กรุงเทพฯ 

- จดัอบรมเชิงปฏิบตัิการ “การจดัทําแผนอพยพหนีภยักรณีเกิดภยัพิบตั”ิ เคหะชมุชน

ดินแดง 1,2 

- จดันิทรรศการ “โลกก้าวไกล ดินแดงจะอยู่อย่างไรในยคุการเปล่ียนแปลง” บริเวณ

สวนสาธารณะ เคหะชมุชนดินแดง 1 
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- จดัประชมุเสวนาชีแ้จงความเข้าใจโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง(แฟลต 21-32) 

โดยมีผู้ชว่ยผู้วา่การการเคหะแหง่ชาติ (นายชเูกียรติ  นิมมานนิตย์) ในฐานะผู้ อํานวยการโครงการ

ฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง เป็นประธาน 

4. งานด้านกฎหมาย ปรับปรุงแก้ไขพระราชบญัญัติการเคหะแห่งชาติ (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.

2550 แล้วเสร็จ 

แก้ไขมาตรา 3(1) จดัให้มีเคหะเพ่ือให้ประชาชนได้มีท่ีอยู่อาศยั รวมตลอดถึงจดัให้มี

สาธารณปูโภค สาธารณปูการและส่ิงอํานวยความสะดวกแกผู่้อยูอ่าศยั ทํานบํุารุง ปรับปรุงและ

พฒันาบรรดาเคหะดงักลา่ว รวมทัง้พฒันาผู้อยู่อาศยัให้มีคณุภาพชีวิตท่ีดีขึน้ทัง้ในทางสงัคม

เศรษฐกิจและส่ิงแวดล้ม 

แก้ไขมาตรา 9(8) เข้าร่วมดําเนินกิจการกบับคุคลอ่ืนหรือถือหุ้นในบริษัทจํากดัหรือบริษัท

มหาชนจํากดั เพ่ือดําเนินกิจการอนัอยู่ในขอบแห่งวตัถปุระสงค์ของ กคช.(เดมิ เพ่ือประโยชน์ของ

กิจการ กคช.) 

เพ่ิมเตมิ มาตรา 9(9) เรียกเก็บเงินคา่ใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและการจดัการ

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ 

เพ่ิมเตมิ มาตรา 9(10) กระทําการอยา่งอ่ืนบรรดาท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการจดัการให้สําเร็จตาม

วตัถปุระสงค์ของ กคช. ทัง้นี ้ประกาศใช้เม่ือวนัท่ี 19 กนัยายน 2550 สว่นร่างกฎหมายพฒันาเมือง

อยู่ระหวา่งจดัประชมุเพ่ือรับฟังความคิดเห็นของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 

สรุป  การดาํเนินงานในชว่งปี 2548-2555 ท่ีทําให้โครงการฟืน้ฟเูมืองไมเ่ป็นไปตาม

แผนการดาํเนิน ประกอบด้วย กระบวนการทางสงัคมและการมีสว่นร่วม มุง่เน้นการจดัอบรม

สมัมนา ศกึษาดงูาน มากกวา่การเจรจาทําให้ไมส่ามารถสรุปความต้องการท่ีแท้จริงของชาวชมุชน 

สง่ผลให้ไมส่ามารถประมาณการคา่ใช้จา่ยในการจดัทําโครงการ ประกอบกระบวนการทางสงัคม

ขาดความตอ่เน่ือง ทําให้ข้อมลูไมเ่ป็นปัจจบุนั ดงันัน้ กระบวนการทางสงัคมควรมีการเจรจาและ

ทําความตกลงกบัผู้อยูอ่าศยัอยา่งจริงจงั โดยการเจรจาแบบแยกกลุม่ความต้องการ 

ดงันัน้ การจะทําโครงการฟืน้ฟเูมืองเป็นงานท่ีอาศยัเง่ือนไขเวลา และการมีสว่นร่วมของ

ทกุๆ ฝ่าย ความเป็นไปได้หรือความสําเร็จของโครงการขึน้อยูก่บัปัจจยัหลายประการ ส่ิงสําคญั

ท่ีสดุคือความเข้าใจอย่างถกูต้องจากทกุๆ ฝ่ายท่ีเก่ียวข้องไมว่า่จะเป็นผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ และผู้ใช้

ประโยชน์ในท่ีดนิหรือในอาคาร ผู้อยูอ่าศยั ภาคเอกชน นกัการเมือง ส่ือมวลชน และผู้บริหาร

องคก์รท่ีเก่ียวข้องให้เข้าใจในความจําเป็น 



บทที่ 5 

สรุปและเสนอแนะ 
 

5.1 สรุปผลการวจัิย 

การเคหะแห่งชาติ ได้เร่ิมโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงในปี พ.ศ. 2533 โดยมี

แนวคิดเพ่ือเสริมสร้างให้พืน้ท่ีท่ีอยู่ใจกลางเมืองให้ประโยชน์กบัเมืองสงูสดุ ดแูลผู้อยู่อาศยัเดิมให้

ได้อยู่ในพืน้ท่ีเดิม โดยปรับปรุงสภาพแวดล้อมให้ดีขึน้ ปรับปรุงโครงสร้างอาคารเดิมรองรับ

ประชากรให้มากขึน้ และมีการใช้ประโยชน์อ่ืนๆ ให้เหมาะสมกบัเป็นพืน้ท่ีใจกลางเมือง1 เม่ือ กคช. 

ได้ครอบครองท่ีดินบริเวณนี ้ความหนาแน่นของชมุชน 40 ครอบครัวตอ่ไร่ รวมทัง้ส่ิงอํานวย  

ความสะดวกของชมุชนนบัวา่ไมมี่อยูใ่นชมุชนของ กคช. จงึควรทําบริเวณพืน้ท่ีเหลา่นีเ้ป็นศนูย์รวม

การใช้ชีวิตในเมืองท่ีครบถ้วนท่ีสดุ โดยยึดของเดิมคือท่ีอยู่อาศยัเดิมไมเ่ฉพาะท่ีเป็นท่ีอยู่อาศยัของ

ผู้มีรายได้น้อย  และใช้หลกัการการอดุหนนุระหวา่งกนัคอืสร้างท่ีอยูอ่าศยัสําหรับผู้มีรายได้  

ปานกลางท่ีเหมาะสมแล้วนําผลตอบแทนมาชดเชยผู้มีรายได้น้อยเพ่ือให้ผู้ มีรายได้น้อยสามารถ  

อยู่ในพืน้ท่ีนัน้ตอ่ไปได้ และเพ่ิมพืน้ท่ีเพ่ือส่ิงอํานวยความสะดวกและท่ีเว้นวา่ง2  

การเคหะแหง่ชาตไิด้มีความพยายามดาํเนินการมาตัง้แตปี่ พ.ศ. 2533-2555 แต่

การดาํเนินงานไมเ่ป็นไปตามแผน ซึง่สามารถสรุปประเดน็ปัญหาตา่งๆ ได้ดงันี ้

5.1.1 การเปล่ียนแปลงรัฐบาล 

จากปี พ.ศ. 2533-2555 มีการเปล่ียนรัฐบาลจํานวน 13 ครัง้ ซึ่งการเปล่ียน

รัฐบาลทกุครัง้ก็จะมีการเปล่ียนนโยบายการปฏิบตัิงาน เช่น การเปล่ียนแปลงผู้บริหารระดบัสงูของ 

กคช.ทัง้คณะกรรมการการเคหะแหง่ชาต ิผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิทําให้ต้องมีการปรับโครงสร้าง

องค์กรเพ่ือรองรับนโยบายของรัฐบาล และมีการปรับเปล่ียนแผนการดําเนินงานบ่อยครัง้ สง่ผลให้

การดาํเนินงานไมต่อ่เน่ือง 

บทเรียน

                                                
1สมัภาษณ์  รตยา จนัทรเทยีร,  อดีตผู้ ว่าการการเคหะแหง่ชาติ , 27 ธนัวาคม 2555 
2สมัภาษณ์  ปรีด์ิ บรุณศิริ,  อดีตผู้ ว่าการการเคหะแหง่ชาติ, 20 ธนัวาคม 2555 

 การดาํเนินงานโครงการพฒันาของรัฐขนาดใหญ่ ควรผลกัดนัให้เป็น

โครงการระดบัชาต ิเพ่ือให้มีการประสานงานระหวา่งหนว่ยงานได้ เม่ือรัฐบาลสิน้สดุลงกส็ามารถ

ดาํเนินการตอ่ไปได้ 
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5.1.2 การจัดทาํโครงการ 

ฝ่ายโครงการเมืองใหม ่ได้จดัทํา แนวทางการจดัทําโครงการพืน้ฟเูมืองบริเวณ

เคหะชมุชนดินแดง  เพ่ือทําการรือ้ย้ายอาคารท่ีรับโอนมาจากกรมประชาสงเคราะห์ จํานวน 64 

อาคาร รวมหนว่ยพกัอาศยั 4,144 หน่วย และกอ่สร้างอาคารขึน้มาใหม ่โดยกําหนดให้ผู้ เชา่เดมิ

ได้รับสิทธิการเชา่ / อตัราคา่เชา่  / ขนาดห้องพกัเท่าเดิม  โดยได้เตรียมโครงการดินแดง 4 จํานวน 

352 หนว่ย ไว้รองรับการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิ จดัทําทางเลือก 2 แนวทาง ได้แก่ แนวทางท่ี 1 พืน้ท่ี 

Super Block พืน้ท่ีรวม 635 ไร่ เป็นการพิจารณาเร่ืองท่ีตัง้และการลงทนุ โดยพิจารณาทัง้ Block 

โดยท่ีการเคหะแหง่ชาตพิยายามจะชว่ยแก้ปัญหาโดยสว่นรวมให้กบัการคมนาคมของยา่นท่ีตัง้

โครงการ กบัย่านอ่ืนๆ ของเมือง และแนวทางท่ี 2 พฒันาเฉพาะพืน้ท่ีท่ี กคช.ใช้ประโยชน์ 

มีการปรับปรุงรายละเอียดโครงการพร้อมทัง้ปรับแผนการดําเนินงาน จํานวน 8 

ครัง้ การปรับปรุงรายละเอียดโครงการทกุครัง้จะเป็นการปรับเปล่ียนพืน้ท่ีท่ีจะดาํเนินการใน

ระยะแรก เน่ืองจากข้อมลูท่ีได้จากการศกึษาในแตล่ะครัง้มีการเปล่ียนแปลง สะท้อนให้เหน็วา่

นโยบายในการจดัทําโครงการไมช่ดัเจน สง่ผลให้ผู้อยูอ่าศยัเกิดความไมไ่ว้วางใจการทํางานของ 

กคช. 

บทเรียน

การวางแผนการรือ้ได้เตรียมโครงการดนิแดง 4 ไว้รองรับการรือ้ย้าย จึงวางแผน

ท่ีจะรือ้ย้ายอาคาร 36,38,40,42 รวม 320 หน่วย หลงัจากปรับปรุงผงับริเวณพบวา่  

การรือ้ย้ายอาคาร 36,38,40,42 เป็นระยะแรกจะเกิดปัญหาเก่ียวกบัถนนทางเข้าออกบริเวณ

กอ่สร้าง จงึเปล่ียนแปลงมาทําการรือ้ย้ายอาคาร 48, 50, 52, 54, 56 รวม 4 80 หนว่ย และมีการ

ปรับแผนตามมตคิณะกรรมการ กคช.อีกครัง้ โดยจะทําการรือ้ย้ายอาคาร 45, 47 , 49, 51, 53, 55 

รวม 336 หนว่ย โดยผลการสํารวจความคดิเหน็ของผู้อยูอ่าศยั จํานวน 336 หน่วย สว่นใหญ่  

เห็นด้วยกบัการจดัทําโครงการ และผู้อยู่อาศยัท่ีจะถกูรือ้ย้ายกลุม่แรกสว่นใหญ่ก็ต้องการย้ายไป  

อยูใ่นอาคารโครงการดนิแดง 4 ชัว่คราว แตไ่มส่ามารถดาํเนินการรือ้ย้าย เน่ืองจากนโยบายไมมี่

ความชดัเจนและแน่นอน จะเห็นได้จากการปรับเปล่ียนตําแหน่งการรือ้ย้ายบ่อยครัง้ ประกอบกบั

ในช่วงปี 2540-2541 เกิดวิกฤติเศรษฐกิจของประเทศ รัฐบาลจึงมีนโยบายให้ชะลอการลงทนุใน

ภาครัฐ สง่ผลให้ไมมี่สถานท่ีรองรับการรือ้ย้ายท่ีอยู่บริเวณใกล้เคียงกบัโครงการฟืน้ฟเูมือง และได้มี

การประชมุหารือระหวา่งกรุงเทพมหานคร (นายสมคัร สนุทรเวช) กบั ผู้วา่การการเคหะแหง่ชาต ิ

 การเคหะแหง่ชาต ิมุง่เน้นไปท่ีกระบวนการวางและออกแบบมากกวา่

การทําความเข้าใจกบัผู้อยูอ่าศยั ทําให้เสียคา่ใช้จา่ยในการดาํเนินงานมาก ดงันัน้ การจะจดัทํา

โครงการฟืน้ฟเูมืองหรือโครงการใดควรมีความชดัเจนและแนน่อนในนโยบายการจดัทํา 

5.1.3 แผนการรือ้ย้าย 
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(นายสกุรี คุ้มพนัธ์) ในประเดน็การหารือเก่ียวกบัท่ีดินวา่งบริเวณพืน้ท่ีโครงการฯ ในสว่นของ กทม. 

เพ่ือนํามากอ่สร้างอาคารเชา่อยูอ่าศยัสําหรับรองรับการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิในการดาํเนินการ 

ระยะท่ี 1 โดยเบือ้งต้นได้กําหนดบริเวณกองวิเคราะห์และวิจยั พืน้ท่ี 2.8 ไร่ แตไ่มส่ามารถ

ดาํเนินการแลกเปล่ียนได้ 

บทเรียน  ความแตกตา่งระหวา่งการพฒันาเมืองของประเทศไทยกบั

ตา่งประเทศคือความร่วมมือระหวา่งหน่วยงานภาครัฐต้องมีมติรองรับ เว้นแตโ่ครงการนัน้จะเป็น

โครงการรัฐ และการจะดาํเนินการโครงการใหญ่ไมค่วรมองผลประโยชน์ระยะสัน้ สง่ผลให้ไมมี่

กลไกสร้างหนว่ยรองรับในการดาํเนินการ 3 สว่นมาตรการตา่ง ๆ สําหรับผู้ ท่ีจะถกูรือ้ย้ายควรทํา

ความตกลงกบัผู้อยูอ่าศยัให้ชดัเจน เพ่ือให้ผู้อยูอ่าศยัมีความไว้วางใจและเช่ือมัน่ท่ีจะดาํเนินการ

ตามข้อตกลง 

 
               ภาพท่ี 40 : แสดงบริเวณท่ีจะรือ้ย้าย ปี พ.ศ. 2533-2537 

 
             ภาพท่ี 41 : แสดงบริเวณท่ีจะรือ้ย้าย ปี พ.ศ. 2538-2542 

                                                
3สมัภาษณ์  จําเนียร ดริุยประณีต,  อดีตรองผู้ ว่าการการเคหะแหง่ชาติ, 25 ธนัวาคม 2555 
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              ภาพท่ี 42 : แสดงบริเวณท่ีจะรือ้ย้าย ปี พ.ศ. 2543 

  
              ภาพท่ี 43 : แสดงบริเวณท่ีจะรือ้ย้าย ปี พ.ศ. 2549 

 
              ภาพท่ี 44 : แสดงบริเวณท่ีจะรือ้ย้าย ปี พ.ศ. 2551 



 
 

121 

 
            ภาพท่ี 45 : แสดงบริเวณท่ีจะรือ้ย้าย ปี พ.ศ. 2552 

 

 
           ภาพท่ี 46 : แสดงบริเวณท่ีจะรือ้ย้าย ปี พ.ศ. 2555 

 

5.1.4 กระบวนการมีส่วนร่วม 

มีการสํารวจสภาพเศรษฐกิจ สงัคม และทศันคติของผู้ เช่าโครงการดินแดงเก่า  

แฟลต 1-64 จํานวน 4,144 ครอบครัว  ในปี 2535 เกบ็ข้อมลู ได้ 3,957 ชดุ คิดเป็นร้อยละ 95.49 

ของครอบครัวทัง้หมด  สรุปวา่ขนาดครอบครัว 4.06 คนตอ่ครอบครัว  มีรายได้  5,000-10,000 คิด

เป็น 37% และมีรายได้  10,000-13,000 คิดเป็น 21% สว่นใหญ่มี อาชีพรับจ้าง  รองลงมาคือรับ

ราชการ หรือพนกังานรัฐวิสาหกิจ โดยทัว่ไปแหลง่งานจะอยูไ่มไ่กล  สภาพการครอบ ครอง ท่ีอยู่
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อาศยั 95% เป็นผู้ เชา่โดยตรงกบัการเคหะฯ ซึ่งจ่ายคา่เช่า 300 บาท/ห้อง คิดเป็นร้อยละ 64 สว่น

ผลการสํารวจความคดิเหน็สว่นใหญ่ 67% ไมป่ระสงคจ์ะย้ายออกจาก   และ 84% เห็นด้วย

เก่ียวกบัการจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมือง แม้ไมช่อบการอาศยัในอาคารสงู 

ปี 2537 ฝ่ายเคหะชมุชนได้สํารวจความต้องการท่ีอยูอ่าศยัของผู้อยูอ่าศยัท่ีอยู่

ในบริเวณแฟลตท่ีจะต้องรือ้ย้ายตามโครงการฟืน้ฟเูมือง โดยประเมินผลแบบสอบถามจากผู้อยู่

อาศยัแฟลต 46,48,50,52,54,56 จํานวน 480 ครอบครัว สํารวจได้ 395 หน่วย คิดเป็น 82.29% 

เหน็ด้วยกบัโครงการ ฟืน้ฟเูมือง  66.83% ต้องการเข้าอยู่ในโครงการดินแดง 4 ชัว่คราว   49.37% 

และต้องการอยูใ่ต้ถนุแฟลต 27.34% ต้องการย้ายออก 5.06% และไมอ่อกความเหน็ 18.23% 

ปี 2539 คณะกรรมการ กคช.ให้ดาํเนินการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัประมาณ 350 

ครอบครัวเข้าอยูอ่าศยัในโครงการดนิแดง 4 โดยกลุม่เป้าหมายท่ีจะรือ้ย้ายกลุม่แรกคือ ผู้อยู่อาศยั

ในอาคาร 45,47,49,51,53,55  จํานวน 336 ครอบครัว ฝ่ายเคหะชมุชนจงึได้สํารวจผู้อยูอ่าศยัใน

อาคารดงักลา่ว ซึง่สํารวจได้ 327 ครอบครัว คิดเป็น 97.32%  สว่นใหญ่ต้องการย้ายไปอยูอ่าคาร

แฟลตโครงการดินแดง 4 ชัว่คราว แล้วกลบัมาอยู่ในแฟลตท่ีก่อสร้างใหม ่คิดเป็น 92.56 % ไมร่ะบุ

ความต้องการท่ีอยูอ่าศยั คดิเป็น 4.46%  และต้องการเชา่แฟลตโครงการอ่ืนแตไ่มไ่ด้ระบโุครงการ 

คิดเป็น 0.3% 

จดัประชมุชีแ้จงตอ่ผู้อาศยัในพืน้ท่ีดนิแดง 1-2 จํานวน 26 ครัง้ ระวา่งวนัท่ี 9 

มีนาคม 2545-31 สิงหาคม 2545 เพ่ือชีแ้จงและทําความเข้าใจในเร่ือง การจดัทําโครงการฟืน้ฟู

เมืองชมุชนดินแดง  ชีแ้จงแนวทางให้ความชว่ยเหลือตา่งๆ  ในการจดัทําโครงการฟืน้ฟฯูเพ่ือเปิด  

รับฟังความคดิเหน็และทําความเข้าใจตอ่แนวทางของผงัพืน้ท่ีท่ีมีการพฒันาเกิดขึน้ในอนาคตจาก

ผู้บริหารระดบัสงูของการเคหะแห่งชาติ 

จดัอบรม สมัมนา ศกึษาดงูาน “โครงการอบรมการพฒันาและฟืน้ฟเูมืองด้าน

สภาพแวดล้อมเพ่ือการพฒันาคณุภาพชีวิตและชมุชนนา่อยูอ่าศยั จํานวน 2 รุ่น 

จดัสมัมนาศกึษาดงูานชมุชนเข้มแขง็ ณ หมูบ้่านครีีวง จ.นครศรีธรรมราชจดั

สมัมนาศกึษาดงูานการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัใหมช่มุชนบางบวั และศกึษาดงูานกระบวนการพฒันา

คณุภาพชีวิตอยา่งมีสว่นร่วม  ณ องคก์ารบริหารสว่นตาํบลบางระกํา อําเภอบางเลน จ.นครปฐม 

จดัอบรมสมัมนาโครงการ “ปรับมมุมอง เปล่ียนความคิดพร้อมรับการ

เปล่ียนแปลงของเมืองในอนาคต” ณ โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค กรุงเทพฯ จํานวน 2 รุ่น 

จดัอบรมสมัมนาโครงการ “รูปแบบ วิธีการดาํเนินงานพฒันาและฟืน้ฟเูมือง

ชมุชนดินแดง” ณ จ.นครนายก จํานวน 2 รุ่น 
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จดัอบรมสมัมนาโครงการ “บทบาทและหน้าท่ีของผู้แทนแฟลตเคหะชมุชนดินแดง 

1,2” ณ โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค กรุงเทพฯ 

- จดัอบรมสมัมนาโครงการ “การจดัทําแผนอพยพหนีภยั กรณีเกิดภยัพิบตัิเคหะ

ชมุชนดินแดง 1,2” ณ โรงแรมเจ้าพระยาปาร์ค กรุงเทพฯ 

- จดัอบรมเชิงปฏิบตัิการ “การจดัทําแผนอพยพหนีภยักรณีเกิดภยัพิบตั”ิ เคหะ

ชมุชนดินแดง 1,2 

- จดันิทรรศการ “โลกก้าวไกล ดินแดงจะอยู่อย่างไรในยคุการเปล่ียนแปลง” 

บริเวณสวนสาธารณะ เคหะชมุชนดินแดง 1 

- จดัประชมุเสวนาชีแ้จงความเข้าใจโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง(แฟลต 21-

32) โดยมีผู้ชว่ยผู้วา่การการเคหะแหง่ชาติ(นายชเูกียรติ  นิมมานนิตย์) ในฐานะผู้ อํานวยการ

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง เป็นประธาน 

บทเรียน  การจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมืองจะประสบผลสําเร็จได้ต้องได้รับความ

ร่วมมือจากผู้อยู่อาศยัเดิม และหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง การเคหะได้มีการสํารวจข้อมลูเบือ้งต้น

แล้วแตมิ่ได้นําข้อมลูไปเจรจากบักลุม่ผู้อยูอ่าศยัโดยวิธีแยกกลุม่ความต้องการ แตนํ่าข้อมลู

ดงักลา่วมาออกแบบวางผงัอาคาร 

ข้อเสนอแนะ  เม่ือมีการตกลงและทําความเข้าใจกนัแล้ว ต้องมีจดุยืนในการ

ตดัสินใจ เชน่ ถ้าใช้เสียงสว่นใหญ่เป็นเกณฑ์ในการตดัสินวา่จะทําโครงการหรือไม ่ผลการศกึษาท่ี

ผา่นมากนํ็ามาใช้ประโยชน์ไมไ่ด้ กระบวนการมีสว่นร่วม ต้องมีการแยกวา่ผู้อยูอ่าศยัท่ีแท้จริงคอื

ใคร ใครเป็นผู้มีอํานาจในการตดัสินใจ และต้องมีการกําหนดบทบาทของผู้มีสว่นได้สว่นเสีย 4 

วิธีการเจรจาเพ่ือหาข้อสรุป โดยการเปิดให้แสดงความคดิเหน็จะไมส่ามารถหาข้อสรุปได้เพราะตา่ง

ฝ่ายตา่งมีผลประโยชน์แอบแฝง ดงันัน้ ควรมีการเจรจาแบบแยกกลุม่ความต้องการ5

การดําเนินการกระบวนการทางสงัคมต้องมียทุธวิธีทางสงัคม คือมีหน่วยงานหรือ

ทีมงานหรือบคุคลท่ีรับผิดชอบในการเจรจากบัทางรัฐบาลและชาวชมุชน และควรจะดาํเนินการ

โดยการเคหะแหง่ชาตเิอง

 

6

                                                
4สมัภาษณ์  บรรณโศภิษฐ์ เมฆวิชยั,  อาจารย์คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั , 

13 มกราคม 2556 
5สมัภาษณ์  ยงธนศิร์  พมิลเสถียร,  อาจารย์คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 21 ธนัวาคม 2555 
6สมัภาษณ์  จําเนียร ดริุยประณีต,  อดีตรองผู้ ว่าการการเคหะแหง่ชาติ, 25 ธนัวาคม 2555 

 



 
 

124 

และจากการศกึษาผลการดาํเนินงาน โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงตัง้แตเ่ร่ิม

โครงการจนถึงปัจจบุนั(ปี 2533-2555) และการศกึษาการฟืน้ฟเูมืองของตา่งประเทศ สามารถสรุป

ประเดน็ปัญหาและอปุสรรคได้ ดงันี ้

 

   ตารางท่ี 11 : แสดงการเปรียบเทียบการฟืน้ฟเูมืองในตา่งประเทศ 

 ญ่ีปุ่น สงิคโปร์ ไทย 

กฎหมาย กฎหมายฟืน้ฟเูมือง คศ.

1969 

กฎหมายการพฒันาท่ีอยู่

อาศยั, กฎหมายวา่ด้วย

การจดัหาท่ีดนิ 

- 

ผู้ดาํเนินโครงการ รายบคุคล/สหกรณ์/

องค์กรท้องถ่ิน บรรษัท

พฒันาท่ีอยูอ่าศยั 

องค์การฟืน้ฟเูมือง 

Housing & 

Development Board  

การบริหารภายใต้ Nine 

Partners One Goal 

กคช. หรือ 

กทม. 

วิธีการ 1.การแปลงและจดัสรร

สิทธ์ 

2.การเวนคืนท่ีดิน 

ออกนโยบาย 

“Remaking Our 

Heartland” 

- 

กลไกของการ

ฟืน้ฟ ู

ความร่วมมือและการ

ประสานงานกนัระหวา่ง

ประชาชนหรือผู้อยูอ่าศยั 

หน่วยงานท้องถ่ินและ

หนว่ยงานผู้ดาํเนิน

โครงการ 

การสนบัสนนุจากรัฐบาล

ทัง้ในด้านนโยบายและ

การเงิน การสนบัสนนุ

ทางด้านกฎหมาย การ

บงัคบัใช้ผงัเมืองรวม 

การบริหารจดัการภายใต้

หน่วยงานเดียวกนั 

ขาดความ

ร่วมมือจาก

หน่วยงานท่ี

เก่ียวข้อง 

 

จากตารางเปรียบเทียบการดาํเนินการโครงการฟืน้ฟเูมืองของตา่งประเทศ พบวา่

กลไกท่ีทําให้โครงการฟืน้ฟเูมืองของประเทศญ่ีปุ่ นและประเทศสิงคโปร์ประสบผลสําเร็จคอื ความ

ร่วมมือจากผู้อยูอ่าศยั และหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง รวมทัง้การได้รับการสนบัสนนุจากรัฐบาล สว่น

ของประเทศไทยพบวา่การดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองไมไ่ด้รับความร่วมมือจากหนว่ยงานท่ี

เก่ียวข้อง 
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5.1.5 ด้านนโยบาย จากการดําเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงช่วงปี 

2533-2543 กคช.ได้เตรียมโครงการดินแดง 4 ไว้รองรับการรือ้ย้าย และมตคิณะกรรมการการเคหะ

แหง่ชาตใินขัน้แรกให้ดาํเนินการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิประมาณ 350 หน่วย จึงได้สํารวจ

กลุม่เป้าหมายท่ีจะรือ้ย้ายรุ่นแรก โดยทําการสํารวจผู้อยูอ่าศยัในอาคารแฟลต 45,47,49,51,53,55 

จํานวน 336 ครอบครัว สํารวจได้ทัง้หมด 327 ราย คดิเป็นร้อยละ 97.32  ซึ่งผู้อยู่อาศยัสว่นใหญ่

ต้องการย้ายไปอยูอ่าคารแฟลตโครงการดนิแดง 4 ชัว่คราว แล้วกลบัมาอยูใ่นแฟลตท่ีกอ่สร้างใหม ่

คิดเป็นร้อยละ 92.56 ไมร่ะบคุวามต้องการท่ีอยูอ่าศยัคดิเป็นร้อยละ 4.46  และต้องการเชา่แฟลต

โครงการอ่ืนแตไ่มไ่ด้ระบโุครงการคดิเป็นร้อยละ 0.3  แตไ่มส่ามารถดาํเนินการรือ้ย้ายได้ 

เน่ืองจากเกิดวิกฤติเศรษฐกิจปี 2540 ผู้บริหารการเคหะแห่งชาติจึงมีมติให้นําโครงการดินแดง 4 

ให้ประชาชนทัว่ไปเช่า สง่ผลให้ไมมี่สถานท่ีรองรับการรือ้ย้ายผู้อยู่อาศยัจนมาถึงปัจจบุนั ประกอบ

ในระยะหลงัมีการปรับเปล่ียนพืน้ท่ีท่ีจะดําเนินการในระยะแรกบ่อยครัง้สะท้อนให้เห็นวา่นโยบาย

ของการเคหะแหง่ชาตไิมมี่ความชดัเจน ทําให้ไมส่ามารถกําหนดแผนการดาํเนินงานได้อยา่ง

ชดัเจน สง่ผลให้ผู้อยูอ่าศยัเดมิไมมี่ความเช่ือมัน่หรือความไมไ่ว้วางใจในการดาํเนินงานของการ

เคหะแห่งชาติ ซึ่งการพฒันาโครงการขนาดใหญ่ เช่น โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง จะเกิดขึน้

ได้ต้องมีความแน่นอนและการสนบัสนนุทางด้านการเมือง เน่ืองจากโครงการต้องมีการลงทนุสงู 

ต้องใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ ดงันัน้ การเคหะแห่งชาติควรผลกัดนัให้เป็นโครงการ

ระดบัชาต ิ

5.1.6 ด้านบริหารจัดการ จากการศกึษาพบวา่ในชว่งเร่ิมต้นโครงการได้ตัง้ฝ่าย

โครงการเมืองใหมข่ึน้ เพ่ือรองรับการพฒันาโครงการในรูปแบบเมืองใหมท่ี่สมบรูณ์ในตวัเองรวมถึง

การฟืน้ฟชูมุชนเมือง และได้แตง่ตัง้คณะกรรมการโครงการฟืน้ฟเูมือง เพ่ือกําหนดนโยบายในการ

จดัทําโครงการฟืน้ฟเูมือง, แตง่ตัง้คณะทํางานโครงการฟืน้ฟเูมือง เพ่ือศกึษา วิเคราะห์ข้อมลู

รายละเอียดเก่ียวกบัสภาพเศรษฐกิจ สงัคม ตลอดจนความคิดเห็นของผู้อยู่อาศยัเดิมและประสาน

ทําความตกลงกบัผู้อยูอ่าศยัเดมิเก่ียวกบัเง่ือนไขตา่งๆ เงินชดเชย รูปแบบอาคาร, แตง่ตัง้

คณะทํางานรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัโครงการฟืน้ฟชูมุชนเมือง เพ่ือจดัทําแผนการดาํเนินการอพยพรือ้

ย้ายผู้อยูอ่าศยั ประสานงานทําความตกลงกบัผู้อยูอ่าศยัเดมิเก่ียวกบัเง่ือนไขและเงินชดเชยจดัหา

ท่ีอยู่อาศยัชัว่คราวและอพยพผู้อยู่อาศยัเดิมออกจากพืน้ท่ีโครงการ และได้ตัง้กองฟืน้ฟชูมุชนเมือง

ในปี 2537 เพ่ือรับผิดชอบโครงการฟืน้ฟเูมืองชนุดินแดงโดยตรง ซึ่งแตกตา่งจากประเทศสิงคโปร์ท่ี

มีองค์กรเดียวรับผิดชอบชดัเจนและมีการสนบัสนนุจากรัฐบาลอย่างเขม็แขง็ ในขณะท่ีกระบวนการ



 
 

126 

ทํางานของการเคหะแหง่ชาตไิมใ่ห้ความสําคญั รวมทัง้ข้อด้อยในการบริหารจดัการดแูลชมุชนของ 

กคช.ท่ียอมให้มีการเปล่ียนสิทธิ 

5.1.7 ความร่วมมือจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ในปี 2544 การเคหะแห่งชาติ 

ได้หารือเก่ียวกบัท่ีดินวา่งบริเวณพืน้ท่ีโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงในสว่นของ กทม.เพื่อนํามา

กอ่สร้างอาคารเชา่อยูอ่าศยัสําหรับรองรับการรือ้ย้ายผู้อยูอ่าศยัเดมิในการดาํเนินการ ระยะท่ี 1 

เพ่ือเป็นการบรรเทาความเดอืดร้อนของผู้อยูอ่าศยัเดมิในโครงการดนิแดงไมต้่องโยกย้ายหลายครัง้ 

ซึ่ง กทม.เห็นชอบในหลกัการท่ีจะให้มีการเจรจาเก่ียวกบัท่ีดินของ กทม.บริเวณสถานีจา่ยนํา้มนักบั

พืน้ท่ีศนูย์ซ่อมบํารุงของ กทม.เนือ้ท่ีประมาณ 12 ไร่ กบัพืน้ท่ีริมถนนอโศก-ดินแดง ท่ีดินประมาณ 

12 ไร่ ลกัษณะเป็นแนวยาวสามารถนํามาทําเป็นสวนสาธารณะได้ แต ่กทม.พิจารณาเห็นวา่พืน้ท่ี

ดงักลา่วไมเ่หมาะสมสําหรับการกอ่สร้างอาคารพกัอาศยัในลกัษณะอาคารสงู  จึงได้เปล่ียนพืน้ท่ี

เป็นบริเวณกองวิเคราะห์และวิจยั มีพืน้ท่ี 2.8 ไร่ ดงันัน้ ความร่วมมือระหวา่งหนว่ยงานและชมุชน 

จึงเป็นปัจจยัท่ีสําคญัท่ีทําให้โครงการเร่ิมได้ 

 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

 1. การดําเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง  ควรเป็นโครงการระดบัชาตท่ีิมี

นโยบายชดัเจน  และมีการประสานงานระหวา่งหนว่ยงานและชมุชน และ กคช.ควรแสดงให้เหน็  

ความสําคญัของโครงการท่ีกอ่ให้เกิดประโยชน์แกส่าธารณะ ไมใ่ชเ่ป็นเพียงโครงการลงทนุของ กคช.

เท่านัน้ เม่ือสงัคมโดยรวมเห็นวา่เป็นประโยชน์ตอ่สว่นรวม เพราะการพฒันาโครงการขนาดใหญ่ เชน่ 

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง จะเกิดขึน้ได้ต้องมีความแน่นอน  และการสนบัสนนุทางด้าน

การเมือง  โครงการต้องมีการลงทนุสงู ต้องใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ 

 2. ด้านกระบวนการมีสว่นร่วม จากผลการศกึษาพบวา่การดาํเนินการการมีสว่นร่วมของ 

กคช.ในช่วงหลงัไมไ่ด้มีการแยกกลุม่ความต้องการของชาวชมุชนแตเ่น้นในเร่ืองของการจดัอบรม 

สมัมนา ประกอบการดาํเนินงานของการมีสว่นร่วมไมไ่ด้มีแผนงานระยะยาว ดงันัน้ การดาํเนินการ

ด้านกระบวนการทางสงัคม การเคหะแหง่ชาตคิวรมีการกําหนดแผนแมบ่ททางด้านสงัคม และควร

มีการเจรจาหรือทําความตกลงกบัชาวชมุชนอยา่งตอ่เน่ือง โดยการแยกกลุม่ของผู้มีสว่นได้สว่นเสีย

ของโครงการ เพ่ือให้ได้ข้อมลูเชิงลกึในการเจรจา รวมทัง้เป็นการสร้างความเช่ือมัน่ให้กบัชาวชมุน

ในการดาํเนินการของการเคหะแหง่ชาติ 

 3. การบริหารโครงการ เน่ืองจากการดาํเนินงานโครงการฟืน้ฟเูมืองเป็นงานท่ีต้องใช้

เวลานานในการจดัทําโครงการ ควรมี การจดัตัง้องค์กรรับผิดชอบ  ให้ทําหน้าท่ีประสานงาน

โครงการฟืน้ฟเูมืองกบัทกุภาคสว่นท่ีเก่ียวข้อง เชน่ รัฐบาล ชมุชน  
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4. กลไกตอ่รอง การดําเนินการโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดงบางครัง้รัฐหรือหน่วยงาน

ตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องควรมีการผอ่นผนั กฎ ระเบียบตา่ง ๆ เพ่ือให้สามารถดาํเนินการตอ่ไปได้  

5. กระบวนการทํางาน เจ้าหน้าท่ีของการเคหะแหง่ชาตต้ิองเข้าไปมีสว่นร่วมกบัชาวชมุชน 

ในลกัษณะเพ่ือนร่วมงาน ช่วยกนัคิด ช่วยกนัออกแบบ ช่วยกนัทํางาน ทัง้นี ้เพ่ือสร้างทศันคติ  

รวมทัง้ ลดการส่ือสารในเชิงตวัเลขการตดัสินใจ แตค่วรนําเสนอข้อเทจ็จริงทางวิชาการในด้าน

ตา่งๆ ให้สาธารณะได้พิจารณาเอง ทัง้นี ้เน่ืองจากผลการส่ือสารในลกัษณะแบบเดมิ สง่ผลกระทบ

ตอ่กระบวนการทํางานในระดบัชมุชนโดยตรง 



รายการอ้างองิ 

 

ภาษาไทย 

นพนนัท์ ตาปนานนท์. รายงานฉบบัสมบรูณ์โครงการจดัทําเคร่ืองมือทางกฎหมายในการฟืน้ฟู

เมืองสําหรับประเทศไทย

ยงธนิศร์ พิมลเสถียร. 

, 2552. 

การปรับปรุงฟืน้ฟเูมืองและการอนรัุกษ์เมือง

ดษุฎี ทายตะค.ุ 

, 2554. 

การวางผงัเมือง ตอนกลยทุธ์การอนรัุกษ์พฒันาเมือง

มาซานาริ ฮากิตะ. 

, 2551. 

การฟืน้ฟเูมืองในประเทศญ่ีปุ่ น & ข้อเสนอแนะโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชน 

ดินแดง

สถาบนัวิจยัสงัคม จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 

, 2540. 

โครงการสํารวจวิจยัและปฏิบตัิงานสงัคมในชมุชน

โครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดินแดง

สถาบนัพระปกเกล้า. 

, 2545. 

รายงานฉบบัสมบรูณ์โครงการสง่เสริมการมีสว่นร่วมของประชาชน “กลุม่ท่ี

ปรึกษาประชาชน” ในการจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง

บริษัท เอ-เซเวน่ คอร์ปอเรชั่น จํากดัง. 

, 2547. 

รายงานฉบบัสมบรูณ์การศกึษาความเหมาะสมโครงการ

ฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง

บริษัท ครีเอทีฟ ดีเวลอปเม้นท์ จํากดั. 

, 2547. 

รายงานฉบบัสมบรูณ์การจดัทําแผนผงัแมบ่ทการพฒันา

พืน้ท่ีและฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง

คณะนิเทศศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 

, 2543. 

รายงานฉบบัสมบรูณ์การศกึษาข้อมลูโครงการฟืน้ฟู

เมืองดินแดง ระยะท่ี 1

บริษัทนนท์-ตรึงใจสถาปนิกและนกัวางผงั จํากดั. 

, 2539. 

รายงานฉบบัสมบรูณ์การศกึษาความเหมาะสม

ทางกายภาพโครงการฟืน้ฟเูมืองใหมบ่ริเวณดนิแดง

นิพทั ทวนนวรัตน์. 

, 2535. 

แนวทางการรือ้ย้ายสําหรับโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดนิแดง

สมดี เบ็ญจชยัพร. 

. วิทยานิพนธ์

มหาบณัฑิต, ภาควิชาเคหการ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2540. 

ความคิดเห็นของชาวชมุชนดินแดงตอ่การจดัทําโครงการฟืน้ฟเูมืองชมุชนดิน

แดงของการเคหะแห่งชาติ

การเคหะแหง่ชาติ. 

. วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต ศิลปศาสตรมหาบณัฑิต(รัฐศาสตร์) 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์, 2549. 

เอกสารชดุประชาสมัพนัธ์ การเคหะแหง่ชาต ิชดุท่ี 2. 2,500, 1. งานบริการผลิต

เอกสาร, 2540. 



 129 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. รายงานฉบบัสมบรูณ์โครงการสมัมนาเชิง

ปฏิบตักิารภาพรวม 3 ทศวรรษ การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัสําหรับผู้มีรายได้น้อยในประเทศ

ไทย. 2552. 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. แผนงานพฒันาท่ีอยู่อาศยัและแก้ไขปัญหาชมุชนแออดัของการเคหะ

แหง่ชาต ิปี พ.ศ.2535-2539, 2535. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. แผนงานพฒันาท่ีอยู่อาศยัและแก้ไขปัญหาชมุชนแออดัของการเคหะ

แหง่ชาต ิปี พ.ศ.2540-2544, 2540. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะอนกุรรมการพฒันานโยบายแผนงานและ

โครงการก่อสร้าง ครัง้ท่ี 1/2539, 2539. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาต ิครัง้ท่ี 7/2540, 

2540. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาต ิครัง้ท่ี 2/2541, 

2541. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาต ิครัง้ท่ี 6/2543, 

2543. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานประจําปี 2532-2533, 2533. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ.  รายงานประจําปี 2533-2534, 2534. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. คําสัง่การเคหะแห่งชาติ ท่ี จ.26/2534, 2534. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะทํางานโครงการฟืน้ฟเูมือง ครัง้ท่ี 1/2534, 2534. 

(อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะกรรมการโครงการฟืน้ฟเูมือง ครัง้ท่ี 2/2535, 

2535. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. คําสัง่การเคหะแห่งชาติ ท่ี จ.31/2536, 2536. (อดัสําเนา) 

การเคหะแห่งชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะทํางานรือ้ย้ายโครงการฟืน้ฟเูมือง ครัง้ท่ี 1/2536, 

2536. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะทํางานรือ้ย้ายโครงการฟืน้ฟเูมือง ครัง้ท่ี 2/2536, 

2536. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาต ิครัง้ท่ี 7/2540, 

2540. (อดัสําเนา) 
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การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาต ิครัง้ท่ี 2/2541, 

2541. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาต ิครัง้ท่ี 6/2543, 

 2543. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะกรรมการการเคหะแหง่ชาต ิครัง้ท่ี 6/2546, 

2546. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายงานการประชมุคณะทํางานรือ้ย้ายและพิจารณาสิทธิโครงการฟืน้ฟู

เมืองชมุชนดินแดง ครัง้ท่ี 1/2540, 2540. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายละเอียดเลม่โครงการ, 2533. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายละเอียดเลม่โครงการ, 2538. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายละเอียดเลม่โครงการ, 2539. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายละเอียดเลม่โครงการ, 2540. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายละเอียดเลม่โครงการ, 2541. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายละเอียดเลม่โครงการ, 2543. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายละเอียดเลม่โครงการ, 2549. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายละเอียดเลม่โครงการ, 2551. (อดัสําเนา) 

การเคหะแหง่ชาต,ิ การ. รายละเอียดเลม่โครงการ, 2552. (อดัสําเนา) 

พรศกัดิ์ บณุโยดม. อดตีผู้วา่การการเคหะแหง่ชาติ. สมัภาษณ์, 10 มกราคม 2556. 

วรนชุ จิตธรรมสถาพร. อดตีรองผู้วา่การการเคหะแหง่ชาติ. สมัภาษณ์ 8 มกราคม 2556 

บรรณโศภิษฐ์ เมฆวิชยั. อาจารย์คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. สมัภาษณ์,  

13 มกราคม 2556. 

ยงธนิศร์  พิมลเสถียร. อาจารย์คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. สมัภาษณ์, 21 ธนัวาคม 2555. 

จําเนียร ดริุยประณีต. อดตีรองผู้วา่การการเคหะแหง่ชาติ. สมัภาษณ์, 25 ธนัวาคม 2555. 

รตยา จนัทรเทียร. อดตีผู้วา่การการเคหะแหง่ชาติ. สมัภาษณ์, 27 ธนัวาคม 2555. 

ปรีดิ์ บรุณศริิ. อดตีผู้วา่การการเคหะแหง่ชาติ. สมัภาษณ์, 20 ธนัวาคม 2555’ 
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ตัวอย่างเครื่องมือในการสัมภาษณ์  
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ประวตัผู้ิเขยีนวทิยานิพนธ์ 

 

 นายสงกรานต์  อนนัตภกัดิ์  เกิดวนัที่ 16 เมษายน  พ.ศ.252 1 ท่ีจงัหวดั เพชรบรูณ์  

ภมิูลําเนาจงัหวดั เพชรบรูณ์  สําเร็จการศกึษา บริหารธรุกิจ บณัฑิต  (บญัชี)  คณะ บริหารธรุกิจ  

มหาวิทยาลยั รามคาํแหง  ในปีการศกึษา 2544 และเข้าศกึษาตอ่ในหลกัสตูรเคหพฒันศาสตร

มหาบณัฑิต ท่ีจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เม่ือ พ.ศ. 2554 ปัจจบุนัทํางานท่ี การเคหะแหง่ชาติ  

ฝ่ายการฟืน้ฟแูละพฒันาเมือง ตําแหน่งพนกังานการเงินและบญัชี ระดบั 5 
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