
บทท ี่ 1 

บทนำ

1.1 ค ว าม เป ็น ม าข อ ง ป ัญ ห า

เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ช ั้น ใน  เป ็น เข ต ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ท ี่ม ีต ึก แ ถ ว เก ่า  เพ ร า ะ เค ย เป ็น ย ่า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ  
เด ิม  ต ึก แ ถ ว เห ล ่า น ี้ถ ือ ว ่า เป ็น ท ี่อ ย ่อ า ศ ัย ท ี่ส ำ ค ัญ ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  แ ต ่เน ื่อ ง จ า ก ต ึก แ ถ ว เห ล ่า  
น ี้ก ่อ ส ร ้า ง ม า เป ็น เว ล า น า น  บ า ง อ า ค า ร ม ีอ า ย ุม า ก ก ว ่า  6 0  ป ี ข ณ ะ ท ี่ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใช ้ส อ ย อ า จ  
เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไ ป ใ น ช ่ว ง เว ล า น ั้น  แ ล ะ ต ่อ ๆ  ไ ป ช ั้ว อ า ย ุข อ ง อ า ค า ร  ท ำ ใ ห ้เก ิด ป ัญ ห า ข อ ง อ า ค า ร ท ี ่
เร ีย ก ว ่า  ค ว า ม เส ื่อ ม ส ภ า พ ก า ร ใ ช ้ง า น  (Functional Obsolescence)1 ม ีห ล า ย อ า ค า ร ท ี่ไ ต ้ร บ ก า ร  
อ น ุร ัก ษ ์ แ ต ่ข ณ ะ เด ีย ว ก ัน อ า ค า ร อ ัน ท ี่ท ร ุด โ ท ร ม จ ะ ถ ูก ร ี้อ ถ อ น  ซ ึ่ง น ัก เศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร ์ช ี่อ  โ จ เซ ฟ  ช ูม ป ี 
เต อ ร ้ (Joseph Schumpeter)2 ไ ต ้ย ก ย ่อ ง ก า ร ท ำ ล า ย ท ี่ส ร ้า ง ส ร ร ค ์ ซ ึ่ง ท ุบ ท ำ ล า ย เม ีอ ง ก ิค ือ เป ็น  
“ก า ร ท ำ ล า ย ท ี่ส ร ้า ง ส ร ร ค ์” ซ ึ่ง ท ุบ ท ำ ล า ย โ ค ร ง ส ร ้า ง แ ล ะ เน ี้อ ห า ข อ ง ช ุม ช น เม ือ ง ซ ึ่ง เก ่า  แ ล ะ พ ัน ส ม ัย  
แ ล ้ว ท ด แ ท น ด ้ว ย บ า ง ส ิ่ง บ า ง อ ย ่า ง ซ ึ่ง ใ ห ม ่ก ว ่า  ส ด ใส ก ว ่า  แ ล ะ ค า ด ว ่า น ่า จ ะ ม ีค ว า ม เป ็น ไ ป ไ ด ้ท า ง  
เศ ร ษ ฐ ก ิจ ด ีก ว ่า  แ ต ่ห า ก ม ีค ว า ม ย ัน ย ง ช ั้ง ใ จ  แ ล ะ ม ีค ว า ม เช ี่ย ว ช า ญ ใ น ก า ร ต ร ว จ ว ิเค ร า ะ ห ์อ ย ่า ง  
ล ะ เอ ีย ด  ห ร ีอ ม ีค ว า ม ! ใ น ก า ร บ ำ บ ัด ร ัก ษ า อ า ค า ร เพ ีย ง พ อ  อ า จ พ บ ห น ท า ง ท ี่ส า ม า ร ถ บ ำ บ ัด ร ัก ษ า  
เฉ พ า ะ ส ่ว น  จ ะ ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม เซ ิง เศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร ีท ี่จ ะ บ ูร ณ ะ อ า ค า ร น ั้น เพ ี่อ น ำ ก ล ับ ม า ใช ้ให ม ่ไ ต ้3 
เช ่น ใ น เม ือ ง บ ัล ต ิม อ ร ี (Baltimore) ม ล ร ัฐ แ ม ร ี่แ ล น ด โป ร แ ก ร ม ก า ร ฟ ัน ฟ ูเค ห ส ถ า น ใน ช ุม ช น เม ือ ง  
ป ร ะ ส บ ค ว า ม ส ำ เร ็จ อ ย ่า ง ง ด ง า ม ใน โ ค ร ง ก า ร ฟ ัน ฟ ูบ ้า น แ ถ ว เก ่า  (old row houses) เส น ่ห ้ข อ ง ก า ร  
เป ็น เจ ้า ข อ ง ท ร ัพ ย ์ส ิน ม ีม า ก เพ ีย ง พ อ ท ี่จ ะ ต ึง ด ูด  เจ ้า ข อ ง บ ้า น ม า เช ้า ร ่ว ม โ ค ร ง ก า ร เป ็น จ ำ น ว น ม า ก  
อ ย ่า ง ไ ร ก ิต า ม โ อ ก า ส ท ี่จ ะ ไ ด ้ก ำ ไ ร ส ูง น ั้น ม ีไ ม ่ม า ก  ท ำ ใ ห ้ใ ม ่ม ีน ัก เก ็ง ก ำ ไ ร  ด ้ง น ั้น ไ ม ่เพ ีย ง แ ต ่โ ค ร ง  
ก า ร จ ะ ป ร ับ ป ร ุง ค ุณ ภ า พ ข อ ง เค ห ส ถ า น  แ ต ่ก ิช ่ว ย ท ำ ให ้ช ุม ช น ย ่อ ย เพ ิ่ม จ ำ น ว น ผ ู้ค น  แ ล ะ ค ร อ บ ค ร ัว  
ซ ึ่ง ม ีค ว า ม ผ ูก พ ัน อ ย ่า ง แ น ่น แ พ ีน ก ับ ช ุม ช น ย ่อ ย  จ ึง ม ีส ่ว น ส น ับ ส น ุน อ ย ่า ง ม า ก ต ่อ ค ว า ม น ั้น ด ง เข ้ม

1 ฐานิศวรี เจริญพงค์, “การบูรณะอาคารเก่า, ” อาษา วารสารสถาปัตยกรรมของสมาคมรถาปนิก 
สยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ 8 (สิงหาคม 2541): 69.

2 สิทธิพร ภิรมย์รน, “การฟันฟูบูรณะเมืองและพัฌนาชุมชน, “ ใน การวางแผนและผังชุมชนเมือง: 
ประสบการณ์ของสหร้รอเมริกา (กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2541), หน้า 228.

3 ฐานิศวรี เจริญพงศ์, “การบูรณะอาคารเก่า, " อาษา วารสารสถาปัตยกรรมของสมาคมสถาปนิก 
สยาม ในพระบรมราชูปถัมภ์ 8 (สิงหาคม 2541): 69.
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1.2 ว ัตค ุประสงค ์ชองการว ิจ ัย

1. เพ ื่อ ศ ึก ษ า ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม  แ ล ะ เส น อ แ น ะแน ว ท างก ารป ร ับ ป ร ุงต ึก แ ถ ว  ข อ ง ส ำน ัก ง าน  
ท ร ิพ ่ย ์ส ิน ส ่ว น พ ระม ห าก ษ ้ต ร ิย ใน เข ต ป ้อ ม ป ราบ ศ ัต ร ูพ ่าย

2 . เพ ื่อ เพ ิ่ม ค ุณ ภ าพ  ห ร ือ ป ร ิม าณ ข อ งท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  แ ล ะ เป ็น ก าร ย ืด อ าย ุก าร ใช ้ง าน ข อ ง อ าค าร

แข็งของชุมชน ซึ่งอาจเป็นความมุ่งหมายในระยะยาวที่สำคัญกว่าการริกษาคุณภาพของอาคาร
แต่อย่างเดียว4 เป็นสิ่งที่แสดงให้เห็นถึงความว่าเป็นของการรักษาตึกแถวเก่าเหล่านั้น

1 .3  ช อ บ เข ต ก า ร ว ิจ ัย

ก าร ก ่าห น ด พ ื้น ท ี่ก ร ณ ีศ ึก ษ าด ัง น ี้
โด ย ก าร เส ือ ก เข ต ป ิอ ม ป ร าบ ศ ัต ร ูพ ่าย  ม ีพ ื้นท ี่ 1 .931  ต าร าง ก ิโล เม ต ร  ม ีก าร แ บ ่ง เข ต ก าร  

ป ก ค ร อ งเป ็น  5  แข วงค ือ  แข วงว ัด โส ม น ัส  แ ข ว งค ล อ งม ห าน าค  แ ข ว งบ ้าน บ าต ร  แข ว งว ัด เท พ  
ศ ิร ิน ท ร ั และแข วงป ิอม ป ราบ  (ด ูแผ น ผ ังท ี่ 1.1 ป ระกอ บ ) เป ็น เข ต ท ี่ม ีต ึก แ ถ ว ข อ ง ส ำน ัก ง าน ท ร ิพ ย ์ 
ส ิน ส ่ว น พ ร ะ ม ห าก ษ ้ต ่ร ิย ์เป ีน ว ่าน ว น ม าก ใน พ ื้น ท ี่ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร ช ั้น ใน แ ล ะ ร ว ม ก ล ุ่ม ก ้น อ ย ู่ 3  
บ ร ิเว ณ ค ือ  บ ร ิเว ณ ถ น น เจ ร ิญ ก ร ุง  บร ิเวณ ถนน -วรว ักร แ ล ะ บ ร ิเว ณ ถ น น ย ุค ล  2  (ด ูแผ น ผ ังท ี่ 1.2  
ป ระกอ บ ) จ าก ก าร ส ำร ว จ เบ ื้อ ง ต ้น ได ้ป าก าร เส ือ ก พ ื้น ท ี่บ ร ิเว ณ ถ น น เจ ร ิญ ก ร ุง เป ็น พ ื้น ท ี่ก ร ณ ีศ ึก ษ า  
เพ ร า ะ ว ่า ม ีอ า ย ุอ า ค า ร  ค ว าม ส ูง  แ ล ะ ส ภ าพ อ าค า ร แ ต ก ต ่าง ก ้น ม าก ก ว ่าบ ร ิเว ณ อ ึ่น  โด ย พ ื้น ท ี่ 
บ ร ิเว ณ ถ น น เจ ร ิญ ก ร ุง ม ีข อ บ เข ต ท ิศ เห น ือ ต ิด ถ น น ซ อ ย ห น ้าว ัด พ ร ะ พ ิเร น ฑ ร ์ ท ิศ ต ะ ว ัน อ อ ก ต ิด  
ถน น วรจ ักร ท ิศ ใต ่ต ด ถ น น เจ ร ิญ ก ร ุง  และท ิศ ท ิศ ต ะว ัน ต กต ิด ถ น น บ ร ิพ ัต ร  ม ีอ าค าร ใน พ ื้น ท ี่ว ่าน ว น  
3 3 5  ค ูห า  ด ูแผ น ผ ังท ี่ 1 .3  ประกอบ

1.4 ระเบ ียบว ิธ ีดำเน ิน การว ิจ ัย

จ าก ก าร ก ำห น ด พ ื้น ท ี่ก ร ณ ีศ ึก ษ าจ ึง ไต ้ท ำก าร เก ็บ ร ว บ ร ว ม ข ้อ ม ูล  โด ย แ บ ่ง เป ็น  
1. ก าร เก ็บ รวบ รวม ข ้อ ม ูล ป ฐ ม ภ ูม ิ โด ย แ ย ก ศ ึก ษ า เป ็น  13  ก ล ุ่ม ต าม ถ น น ซ อ ย ใน ป ัจ จ ุบ ัน  

น อ ก จ าก น ั้น ใช ้ก าร ส ำร ว จ  ส อ บ ถ าม ส ัม ภ าษ ณ ์ผ ู้อ ย ู่อ าศ ัย ใน พ ื้น ท ี่ แ ล ะ ผ ู้ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ด ังน ี้
- ข ้อ ม ูล อ าย ุอ าค าร  ข น าด  ร ูป ร ่าง  ค ว าม ส ูง อ าค าร  แ ล ะ ส ภ าพ แว ด ล ้อ ม ข อ งพ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า

4 สิทธิพร ภิรมนรน, “การบ้ืนฟูบูรณะเมืองและพัฒนาชุมชน, ' ใน การวางแผนและผังชุมชนเมือง:
ประสบการณ์ของสหรัฐอเมริกา (กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2541), หน้า 235.
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- ข ้อ ม ูล ก ิจ ก ร ร ม ก า ร ป ร ะ ก อ บ อ า ช ีพ  แ ล ะ ก า ร ใช ้ล อ ย อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว ใน บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี ่
ศ ึก ษ า

2 . ก าร เก ็บ ร ว บ ร ว ม ข ้อ ม ูล ท ุต ิย ภ ูม ิด ัง น ี้
-  ข ้อ ก ำห น ด  แ ล ะ ข ้อ ก ฎ ห ม าย ต ่าง ๆ  ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง  ได ้แ ก ่ พ ระ ร าช บ ัญ ญ ้ต ผ ัง เม ือ ง , ข ้อ 

บ ัญ ญ ้ต ิก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  พ.ศ. 2 5 2 6  แ ล ะ ก ฎ เก ณ ฑ ์ใน ก าร เช ่าท ี่ด ิน ข อ ง ล ำน ัก ง าน  
ท ร ัพ ย ์ส ิน ส ่วน พ ระม ห าก ษ ้ต ร ิย ์

- ข ้อ ม ูล จ ำน ว น ค ร ัว เร ือ น ต ่า ง ๆ  ข อ งล ำน ัก งาน ท ร ัพ ย ์ส ิน ส ่วน พ ระม ห าก ษ ้ต ่ร ิย ํใน พ ื้น ท ี่ 
ก ร ณ ีศ ึก ษ า

3 . น ำข ้อ ม ูล ท ี่ร ว บ ร ว ม ได ้ม าท ำก าร ว ิเค ร าะ ห ์ป ัญ ห าส ภ าพ แ ว ด ล ้อ ม ข อ ง ต ึก แ ถ ว
4. เส น อ แ น ะ แ น ว ท าง ก าร แ ก ่ไข  โด ย ก ำห น ด เป ็น แ น ว ท างต ่อ ไป

1.5 ป ระโยชน ์ท ี่คาดว ่าจะได ้ร ับจากการว ิจ ัย

1. ท ำให ้ท ร าบ ถ ึงส ภ าพ แ ว ด ล ้อ ม ข อ ง ต ึก แ ถ ว ข อ งล ำน ัก ง าน ท ร ัพ ย ์ส ิน ส ่ว น พ ร ะ ม ห าก ษ ้ต ่ร ิย ์ 
ใน เข ต ป ้อ ม ป ร าบ ศ ัต ร ูพ ่าย

2 . ท ำ ให ้ท ร าบ แ น ว น โย บ าย ก าร ด ำ เน ิน ง าน  ก าร เช ่าข อ งล ำน ัก งาน ท ร ัพ ย ํส ิน ส ่ว า เ-  
พ ร ะ ม ห าก ษ ้ด ร ืย ์

3 . ท ำให ้ท ร าบ ถ ึงแ น ว ท าง ก าร ป ร ับ ป ร ุง ต ึก แ ถ ว  แล ะก ารพ ัฒ น าช ุม ช น  เพ ี่อ ให ้ม ีส ภ าพ ก าร อ ย ู ่
อ าศ ัย ท ี่ด ี’ข ึ้น
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