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บทคัดย่อ

	 การปรับปรุงชุมชนแออัดเป็นองค์ประกอบสำาคัญประการหนึ่งของการพัฒนาเมือง	 โดยเฉพาะในเมืองที่มีพลวัตทาง
เศรษฐกิจและประชากรสูง	อย่างไรก็ตามถึงแม้ว่าหน่วยงานที่เกี่ยวข้องจะวางแผนและสร้างกลไกให้เกิดการปรับปรุงชุมชน
แออัด	ตลอดจนถึงเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินอย่างไม่เป็นทางการเพื่อการอยู่อาศัยในทิศทางที่พึงปรารถนาตามนโยบายที่อยู่
อาศยัแหง่ชาต	ิแตก่ารเปลีย่นแปลงเหลา่นีบ้รรลผุลไดย้ากในทางปฏบิตั	ิโดยเฉพาะในกรณทีีช่มุชนปราศจากภยัคกุคามหรือ
ปจัจยัทีเ่รง่ใหเ้กดิความไมม่ัน่คงในการอยูอ่าศยั	คณะผูว้จิยัไดศ้กึษาเปรยีบเทยีบชมุชนทีม่กีารเปลีย่นแปลงอยา่งชา้ (Slow-

Changing Community)	 โดยได้ทำาการศึกษาผ่านการปฏิบัติการปรับปรุงชุมชนที่พักอาศัยในย่านชานเมืองบนที่ดินของ
สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์สองชุมชน	 ประกอบด้วย	 ชุมชนพุทธมณฑลสายสองและชุมชนวัดอินทร์บรรจง	
ระหว่าง	ปี	พ.ศ.	2552-2555	โดยใช้วิธีวิจัยในรูปแบบการตีความสถานการณ์เชิงปฏิสัมพันธ์	(Abductive Approach)	ซึ่งทั้ง
สองชมุชนเขา้ขา่ยชมุชนทีม่คีวามเปลีย่นแปลงอยา่งชา้	บทความนีม้วีตัถปุระสงคส์องประการ	คอื	ประการทีห่นึง่	เพือ่สะทอ้น
ให้เห็นกลไก	สภาพแวดล้อม	ขั้นตอนการปฏิบัติการ	และการเจรจา	(Dialogue)	ในการสร้างฉันทามติในการพัฒนาพื้นที่ร่วม
กันของคนในชุมชน	ตัวกลาง	และหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง	ประการที่สอง	เพื่อระบุคุณลักษณะ	ข้อจำากัด	ศักยภาพ	และเงื่อนไข
ต่าง	 ๆ	 แวดล้อม	 ท้ังท่ีเป็นอุปสรรคให้การวางแผนปรับปรุงชุมชนแออัดไม่ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงจริงในทางปฏิบัติ	
และทัง้ทีเ่ปน็เงือ่นไขแหง่ความสำาเรจ็ซึง่สรา้งความเปลีย่นแปลงอยา่งสำาคญัใหเ้กดิการปฏบิตัจิรงิ	โดยคณะผูว้จิยัพบวา่	ปจัจยั
แห่งความสำาเร็จและล้มเหลวประกอบด้วย	1)	ผู้นำาชุมชนและภาวะความเป็นผู้นำา	2)	ภาระด้านเศรษฐกิจของผู้อยู่อาศัย	และ	
3)	กลยุทธ์ในการรับมือสถานการณ์เฉพาะหน้าและการวางแผน

Abstract

 Informal settlement upgrading has always been a crucial element of urban planning and development 

missions, particularly in a rapidly changing population and economic environments. Despite having been 

associated with planning process of national slum upgrading/prevention, it could hardly be accomplished 

unless some threatening catalysts upon housing security are triggered. The researchers studied two suburb 
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communities on the Crown Property Bureau’s lands: The Second Phuddhamonthon Road Community (SPC) and 

Wat Indrabanjong Community (WIC). Both are recognized as ‘slow-changing communities’. The research was 

chronologically conducted during 2009-2012 by abductive approach. Hence, the paper aims 1) to elucidate the 

mechanism of planning platform and dialogues under a specific context to generate mutual consensus among 

stakeholders; 2) to identify a series of neighborhood qualifications, limits, and potentials under a diverse living 

ambience that frequently impede actual changes; and 3) to extrapolate some mechanisms and conditions, 

bringing about a ‘critical point’, which ignites the settlement to a radical change. The key failure and success 

are 1) community leader and leadership, 2) the status of individual economic burdens, and 3) ad-hoc planning 

tactics.
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1. ความเป็นมา 

	 การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์มีแนวโน้มเข้าสู่ความ
เป็นเมืองมากขึ้น	 ท่ามกลางพลวัตของทุนนิยมนี้เองได้ก่อ
ให้เกิดช่องว่างทางสังคมและเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง	 หนึ่ง
ในปรากฏการณ์นี้ได้สะท้อนให้เห็นผ่านการเกิดขึ้นของ
ชุมชนแออัด	ดังที่	Mike Davis (2006) ได้ตั้งข้อสังเกตว่า	
สภาพชุมชนแออัดน้ันก็คือผลิตผลทางกายภาพของความ
ไม่เสมอภาคในการพัฒนา	 ด้วยความที่การพัฒนาเมืองมี
ความเป็นพลวัตสูงย่อมส่งผลกระทบต่อความมั่นคงในการ
อยู่อาศัยอยู่เสมอ	 อันเน่ืองมาจากมูลค่าส่วนเกินของราคา
ที่ดินต่อผลิตภาพจากการใช้ที่ดินได้กระตุ้นให้เกิดการ
เปลีย่นแปลงการใชท้ีด่นิอยา่งรวดเรว็	การขยายตวัของเมอืง
ทำาให้พื้นที่เกษตรกรรมเดิมได้เปล่ียนไปสู่การใช้ประโยชน์
เพื่อการพักอาศัยและพาณิชยกรรมตามลำาดับ	 ส่งผลให้
โครงสร้างสังคมในชุมชนปรับตัวและเปลี่ยนแปลงไปได้
พร้อมกัน	เช่น	ภาวะการณ์ของการย้ายถิ่นจากชนบทเข้าสู่
เมืองอย่างรวดเร็วอย่างในกรุงเทพฯ	 ท่ีก่อให้เกิดการผสม
ผสานลักษณะทางสังคมวิทยาเมืองอันมีลักษณะเฉพาะขึ้น	
(Seabrook, 1996, p. 25-34) 

	 อย่างไรก็ตาม	 ภายใต้โครงสร้างของการถือครอง
ที่ดินบางส่วนในสังคมไทยกลับมีส่วนช่วยชะลอความ
เปลีย่นแปลงไมใ่หก้ระทบตอ่ชมุชนอยา่งรนุแรงและรวดเรว็
มากนัก	 หนึ่งในนั้นก็คือชุมชนที่อาศัยอยู่บนที่ดินของ
สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	เนื่องด้วยเจ้าของ
ที่ดินไม่ได้มีทิศทางการพัฒนาที่ดินท้ังหมดบนฐานคิด
แบบทุนนิยมเข้มข้นเสมอไปและให้ชุมชนเช่าอาศัยใน
อตัราคา่เชา่ทีต่่ำากวา่ราคาตลาด	รปูการณน์ีไ้ดช้ว่ยใหช้มุชน
ผ่อนคลายจากแรงกดดันของตลาดราคาที่ดินได้ในระดับ
หนึ่ง	 จนกลายเป็นเหตุให้สภาพแวดล้อมทางกายภาพของ
ชุมชนเกิดการเปลี่ยนแปลงช้ากว่าสภาพแวดล้อมทาง
เศรษฐกจิ-สงัคมทีด่ำารงอยูภ่ายใตร้ะบบทนุนยิมเสรใีนพืน้ที่
เมืองสว่นอืน่	ๆ 	หรอือาจกลา่วไดว้า่	สำานกังานทรพัยส์นิสว่น
พระมหากษัตริย์ได้อุดหนุนส่วนต่างของช่องว่างระหว่าง
ราคาตลาดท่ีดินโดยอ้อมน่ันเอง	 แต่ถึงกระน้ันก็ตามความ
เปลี่ยนแปลงโดยรอบชุมชนในทิศทางที่มีแนวโน้มสู่การ
เพิ่มความหนาแน่นท่ีอยู่อาศัยเพื่อการใช้ท่ีดินให้คุ้มค่า	 ได้
เริ่มส่งผลกระทบต่อความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัยของชุมชน
ทีละน้อย	 รวมถึงแนวคิดในการพัฒนาท่ีดินชุมชนของ
เจ้าของที่ดินซึ่งมีแนวโน้มแสวงหาผลตอบแทนมากขึ้น
ด้วยเช่นกัน	
	 สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	 ได้ริเริ่ม

บทบาทการพัฒนาชุมชนมาต้ังแต่ปี	 พ.ศ.	 2533	 และได้
เกิดความร่วมมือกับสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชนภายใต้
โครงการบ้านมั่นคง	ตั้งแต่	พ.ศ.	2547	ถึงปัจจุบัน	ภายใต้
การดำาเนินงานของ	“ฝ่ายบริหารงานชุมชน” (The Crown 

Property Bureau, 2010)	 โดยมีเป้าหมายเพื่อการพัฒนา
สภาพแวดลอ้มและคณุภาพชวีติของผูเ้ชา่อาศยัอยูบ่นทีด่นิ
ของสำานักงานฯ	 บนพื้นฐานของหลักความมั่นคงในที่อยู่
อาศัย	 แนวทางดังกล่าวได้ก่อให้เกิด “เครือข่ายความร่วม
มือพัฒนาระหว่างชุมชนบนพื้นที่สำานักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ (คพชส.)” ขึ้นเพื่อให้เกิดการปรับปรุง
ที่อยู่อาศัยซึ่งอยู่ในภาวะการณ์ที่ปราศจากความมั่นคงใน
วงกว้าง	(The Crown Property Bureau, 2013) 

	 จากปรากฏการณ์ความเปลี่ยนแปลงเมืองที่เกิดขึ้น	
กอปรกับแนวทางการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของชุมชนที่เช่า
บนท่ีดินของสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	 ได้
สร้างแนวทางการปรับปรุงสภาพแวดล้อมและที่อยู่อาศัย
ที่ชุมชนจำาต้องปรับปรุงการอยู่อาศัยที่ในปัจจุบันเป็นแนว
ราบ	 ไม่เป็นระเบียบ	 สู่การเพิ่มความหนาแน่น	 และจัด
ระเบียบด้านสาธารณูปโภค	 อาทิ	 ทางเดิน	 ทางระบายน้ำา	
ฯลฯ	 ให้เกิดประสิทธิภาพในการใช้ที่ดินมากขึ้น	 ซ่ึงส่งผล
โดยตรงให้ที่อยู่อาศัยในชุมชนบางส่วนหรือทั้งหมดต้องได้
รับการออกแบบ-ก่อสร้างขึ้นใหม่	 ความท้าทายต่อความ
เปลี่ยนแปลงนี้จึงกลายเป็นประเด็นสู่การแก้ปัญหาที่อยู่
อาศยั	ทีต่อ้งการการวางแผนรว่มกนัระหวา่งผูม้สีว่นไดส้ว่น
เสียเพื่อหาทางออกที่เหมาะสมและเป็นไปได้ต่อทั้งเจ้าของ
ที่ดินและชุมชน	 อันวางอยู่บนผลประโยชน์ที่ได้รับ/เสียไป	
ของภาคส่วนที่เกี่ยวข้องทั้งหมด

2. แนวคิดด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย

	 กลุม่แนวคดิดา้นการพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัภายใตบ้รบิท
นี้	เกี่ยวข้องกับวรรณกรรมสามส่วน	ได้แก่	1)	แนวคิดด้าน
การพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เน้นการมีส่วนร่วมและเน้นคนเป็น
ศูนย์กลาง	 2)	 แนวคิดการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยภายใต้
โครงการบา้นมัน่คง	และ	3)	แนวคดิในการพฒันาทีอ่ยูอ่าศยั
ของสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์

2.1	 แนวคิดด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เน้นการมี
	 ส่วนร่วมและเน้นคนเป็นศูนย์กลาง (People-

 oriented housing approach) 

	 แนวคิดนี้เกิดจากพัฒนาการในทฤษฎีการวางแผน	
(planning theory) ที่ให้ความสำาคัญกับกระบวนการมี
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ส่วนร่วมและการผนวกรวมผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย	 เข้าสู่
กระบวนการตัดสินใจใด	ๆ	(Friedmann, 1973; Forestor, 

1989; Krumholz & Forestor, 1990; Innes, 1996; Healey, 

1997) ที่เน้นการสื่อสารสองทางระหว่างผู้กำาหนดนโยบาย
และผู้ได้รับผลกระทบจากนโยบายใด	ๆ	 ก็ตามให้มากขึ้น	
โดยได้รับการพัฒนามาสู่ศาสตร์ด้านเคหการผู้มีรายได้
น้อยในกาลต่อมา	 แนวคิดการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีเน้นคน
เป็นศูนย์กลางได้ปรับเปล่ียนทัศนะการมองท่ีอยู่อาศัยจาก	
ทีอ่ยูอ่าศยัในฐานะ	“ผลลพัธ”์	ของการแกป้ญัหาทีอ่ยูอ่าศยั
แบบจักรกลเชิงประสิทธิภาพมาสู่การมองท่ีอยู่อาศัยใน
ฐานะ	“กระบวนการ”	ของการพฒันาคนและสภาพแวดลอ้ม1 
(Turner, 1977; UN-Habitat, 1997, pp. 11-13; UN-habitat, 

2012, p. 6)	 ภายใต้หลักคิดเรื่องการพัฒนาคนในฐานะ
ศูนย์กลางของการพัฒนาทำาให้ผลพวงของแนวทางนี้เน้น
การเพิ่มอำานาจต่อรอง	(empowerment) ของกลุ่มผู้ที่อยู่ใน
ชมุชน	ทัง้ดา้นแนวคดิ	ความรู	้ขดีความสามารถ	ทกัษะดา้น
ต่างๆ	ตลอดจนทัศนคติ	 เพื่อให้เกิดการพัฒนาที่เท่าเทียม	
แทนที่จะมองเรื่องการแก้ปัญหาท่ีอยู่อาศัยเป็นเรื่องการ
เติมเต็มมิติทางกายภาพของชุมชนให้สมบูรณ์ฝ่ายเดียว	
(Boonyabancha, 2005, p. 43)	เหล่านี้ส่งผลให้เกิดทิศทาง
การพัฒนาที่อยู่อาศัย	 โดยเฉพาะการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัย
โดยเปลี่ยนไปจากเดิมท่ีมักแก้ปัญหาท่ีดินซ่ึงเป็นสลัม/
ชุมชนแออัดโดยการไล่รื้อ	 มาสู่การเจรจาและหาทางออก
ร่วมกันระหว่างผู้บุกรุกและเจ้าของท่ีดินมากย่ิงขึ้น	 โดย
เฉพาะในบริบทประเทศไทยท่ีเกิดการยกระดับการแก้ปัญหา
ที่อยู่อาศัยจากที่เคยเป็นโครงการเชิงเดี่ยวซึ่งกระจัด
กระจายอยา่งไรท้ศิทางมาสูก่ารสรา้งระบบกลไกทีส่ามารถ
แก้ปัญหาในเชิงปริมาณได้เป็นผลสำาเร็จ	 (Boonyabancha 

2005, pp. 21-46) 

	 ในขณะเดียวกัน	 กลุ่มความคิดว่าด้วยเรื่องสิทธิ
ชุมชนที่เกิดขึ้นในระดับสากล (United Nations, 2008)	ก็มี
ส่วนสำาคัญในการหล่อหลอมให้แนวคิดด้านการแก้ปัญหา
ที่อยู่อาศัยคลี่คลายมาสู่การเจรจาและหาทางออกร่วมกัน
มากขึ้น	 ดังเห็นได้จากการขยายพื้นที่ให้กับเสียงสะท้อน
ต่อสภาวะการณ์ที่บีบคั้นภายใต้บริบทของการพัฒนาเมือง
ของกลุ่มคนจนในเมืองที่กำาลังถูกผลักสู่ชายขอบของการ
พัฒนา	(marginalization) (Rabhibhat, 2007; Sang-arun, 

2012)	 จนเกิดการสร้างพื้นที่เจรจาสู่ความเข้าใจซึ่งกัน
และกันต่อประเด็นการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย	 ความสำาเร็จของ
แนวคดินีไ้ดก้ลายมาเปน็สิง่ทีเ่รยีกรวมกนัวา่กระบวนการมี
ส่วนร่วมในการพัฒนาและแก้ปัญหาท่ีอยู่อาศัยในหลาย
ระดับ	ตั้งแต่ระดับแนวนโยบายของรัฐ	อันได้แก่	การจัดตั้ง

คณะกรรมการที่อยู่อาศัยแห่งชาติ	 จนถึงระดับชุมชน	 การ
จัดต้ังคณะกรรมการเพือ่การแกปั้ญหาทีอ่ยูอ่าศยัระดับเมอืง
และเทศบาลในหลายพื้นที่	เป็นต้น	รูปธรรมหนึ่งของกลไก
ระดับชาติ	ในฐานะเครื่องมือเชิงนโยบาย	ได้แก่	การเกิดขึ้น
ของสถาบนัพฒันาองคก์รชมุชน	อนัมโีครงสรา้งการทำางาน
ที่ปรากฏการมีส่วนร่วมในหลายระดับ	 ทั้งด้านโครงสร้าง
องคก์ร	การสรา้งกลไกตดัสนิใจทัง้ดา้นแผนและงบประมาณ	
ฯลฯ	 (International Institute for Environment and 

Development [IIED], 2003)	 ผ่านกลไกการดำาเนินงาน
ที่สำาคัญคือ	 โครงการบ้านมั่นคงที่ดำาเนินมาตั้งแต่	 ปี	 พ.ศ.	
2546	เป็นต้นมา

2.2		แนวคิดโครงการบ้านมั่นคง	
	 หลักการสำาคัญของการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อยภายใต้โครงการบ้านมั่นคงที่สถาบันพัฒนาองค์กร
ชมุชน	(พอช.)	สนบัสนนุตามแผนยทุธศาสตรข์องโครงการ	
(Community Organizations Development Institute 

[CODI], 2003)	 ประกอบด้วยหลักการซึ่งสามารถสรุปเป็น
สาระสำาคัญได้สามประการ	คือ	1)	เทคนิคการจัดการพื้นที่	
(spatial tactics)	ไดแ้ก	่การออกแบบและวางผงั	การจดัการ
พืน้ที	่เป็นต้น	2)	การเขา้ถงึสินเชือ่ทีอ่ยูอ่าศยัของผูม้รีายได้
น้อย	 (micro finance)	 ได้แก่	 การส่งเสริมกลุ่มออมทรัพย์	
การส่งเสริมกลุ่มองค์กรชุมชน	(community building)	การ
สร้างเครือข่าย	การสร้างทุนสังคมในชุมชน	และ	3)	ความ
มั่นคงในที่ดิน (secure land) ได้แก่	การจัดหาที่ดิน	การจัด
กรรมสิทธิเชิงกลุ่ม	
	 ประการแรก	ด้านเทคนิคการจัดการพื้นที่	โครงการ
บ้านมั่นคงได้ให้ความสำาคัญของศาสตร์การจัดพื้นที่ว่ามี
ส่วนสนบัสนนุใหเ้กดิการแกปั้ญหาทีอ่ยูอ่าศยัได้ผา่นการวาง
ผังและออกแบบร่วมกัน	 โดยมีการผลิตชุดความรู้เพื่อการ
ออกแบบวางผังอย่างต่อเนื่องให้ชุมชนสามารถนำาไป
ประยุกต์ใช้ได้	 อาทิ	 แนวคิดในการปรับปรุงที่อยู่อาศัยผู้มี
รายได้น้อย2	การรวบรวมแบบบ้านมั่นคง	คู่มือขั้นตอนการ
วางผังชุมชน	 (CODI, 2013; Sapu & Usavagovitwong, 

2007)	 โดยมีกลไกคณะกรรมการกลั่นกรองข้อเสนอด้าน
รูปแบบการปรับปรุงชุมชน	
	 ประการที่สอง	ด้านการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย	ซึ่ง
โครงการบ้านมั่นคงให้ความสำาคัญกับการจัดต้ังองค์กร
ชุมชนเพื่อเป็นฐานในการสร้างชุมชนร่วมกัน	 โดยเน้นการ
ให้ความรู้และทักษะในการจัดตั้งและดำาเนินการกลุ่มออม
ทรัพย์/สหกรณ์	 เนื่องจากชุมชนผู้มีรายได้น้อยส่วนมาก
ไม่สามารถเข้าถึงแหล่งเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยแบบเป็น
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	 อย่างไรก็ตาม	การผลักดันชุมชนทั้งหมดของสำานัก
งานฯ	 เข้าสู่การปรับปรุงที่อยู่อาศัยและสภาพแวดล้อมนั้น
ปรากฏข้อจำากัดอยู่บ้าง	 ท้ังจากปัจจัยภายในและปัจจัย
ภายนอก	 โดยปัจจัยภายใน	 ได้แก่	 ความเปลี่ยนแปลงใน
การเพิม่ราคาคา่เชา่ทีม่นีอ้ยและมกัต่ำากวา่ราคาตลาด	สง่ผล
ให้ชุมชนเกิดสภาวะ	“เคยชิน”	กับราคาค่าเช่าจึงปราศจาก
แรงกระตุ้นให้เกิดความพยายามปรับปรุงสภาวะแวดล้อม
ภายในชมุชนใหด้ขีึน้	กลา่วคอืการพยงุราคาคา่เชา่ทางออ้ม
ของสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	 ทำาให้ไม่เกิด
พลวัตของชุมชนภายในพื้นที่เป็นชุมชนที่มีความเปลี่ยน	
แปลงชา้	(slow-changing community)	ทัง้สภาพสงัคมและ
สภาพกายภาพ	 ในขณะท่ีอีกด้านหนึ่งสำานักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ก็มีความคิดด้านการพัฒนาที่ดินใน
พืน้ทีใ่จกลางเมอืงทีช่มุชนตัง้อยูเ่ชน่กนั	ซึง่อาจสง่ผลกระทบ
ต่อความมั่นคงในที่อยู่อาศัยของชุมชน	 (Usavagovitwong 

et al., 2012, pp. 31-32) 

	 ปัจจัยภายนอก	 ได้แก่	 ความพร้อมของชุมชน	 ข้อ
จำากัดด้านกายภาพชุมชน	 โดยเฉพาะประการหลังที่มัก
ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงกายภาพชุมชนอย่างมาก	
จากกรณีการพัฒนาชุมชนบนที่ดินของสำานักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ที่ผ่านมาหลายกรณีเป็นไปในรูปแบบ
การรือ้สรา้งใหม	่และมกีารปรบัอตัราเชา่ใหม	่จนทำาใหค้วาม
มั่นคงในที่อยู่อาศัยต้องแลกมาด้วยภาระค่าใช้จ่ายของ
ครัวเรือนที่เพิ่มมาจากค่าเช่าที่ดินที่เพิ่มขึ้นและค่าผ่อน
ชำาระสินเชื่อที่อยู่อาศัย	 ตลอดจนพื้นที่ใช้สอยที่เล็กลง	
นอกจากนี	้ในบางชมุชนยงัมสีถานการณก์ารใหเ้ชา่ชว่ง	หรือ
การปรบัปรงุใหเ้ป็นบา้นเชา่/หอ้งเชา่	เพือ่หาประโยชน	์การ
เปลีย่นแปลงสภาพทางกายภาพจงึทำาใหเ้กดิแรงตา้นในบาง
ชุมชน	 เนื่องจากคนในชุมชนท่ีประกอบกิจการบ้านเช่า/
หอ้งเชา่สญูเสยีรายไดบ้างสว่นจากการเกบ็คา่เชา่ไป	จนไม่
สามารถดำาเนินโครงการคืบหน้าไปมากนัก	 อย่างไรก็ตาม	
หลายชุมชนสามารถก้าวพ้นอุปสรรคเหล่านี้	 ไปสู่การ
เปลีย่นแปลงทีอ่ยูอ่าศยั	สภาพแวดลอ้ม	และเกดิความมัน่คง
ของที่อยู่อาศัยในระดับหนึ่งในท้ายที่สุด	ด้วยเหตุนี้	คณะผู้
วิจัยได้ยกกรณีศึกษาเปรียบเทียบของการปรับปรุงที่อยู่
อาศัยในชุมชนสองแห่ง	 เพื่อระบุปัจจัยที่เป็นสาเหตุของ
ความสำาเร็จ/ล้มเหลวของการปรับปรุงชุมชนแออัด	

3. กรณีศึกษา

	 คณะผู้วิจัยดำาเนินการศึกษาผ่านการวิจัยเชิงปฏิบัติ
การภาคสนามโดยกระบวนการวางแผนอย่างมีส่วนร่วม	

ทางการได้	 อันเป็นอุปสรรคสำาคัญต่อความย่ังยืนและ
ความมัน่คงในทีอ่ยูอ่าศยัของผูม้รีายไดน้อ้ยเสมอมา	(Frank, 
2008)	 พอช.จึงได้สนับสนุนสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยผ่านมายัง
กลุ่มออมทรัพย์/สหกรณ์	 แนวคิดนี้โดยเนื้อแท้แล้วก็คือ	
ทุนของชุมชนท่ีเกิดจากการสะสมด้านการออมผนวกกับ
แนวคิดเรื่องทุนสังคมนั่นเอง	(Archer, 2009)

	 ประการที่สาม	 ด้านความม่ันคงในที่ดินถือเป็น
หนึ่งในหัวใจสำาคัญต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย	
(Angel, 1983; Boonyabancha, 2009)	 ภายใต้แนวคิด
โครงการบ้านม่ันคงต่อประเด็นน้ี	 มุ่งเน้นความสำาคัญด้าน
การจัดหาที่ดิน	 (land acquisition) ทั้งจากการสร้างความ
ร่วมมือในหน่วยงานท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินซ่ึงมีชุมชนแออัด
อยู่มาก	 อาทิ	 สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	
กรมธนารักษ์	 การรถไฟแห่งประเทศไทย	 ฯลฯ	 โดยก่อให้
เกิดข้อตกลงในการเช่าท่ีดินระยะยาว	(20-30	ปี)	ในราคาต่ำา
กับหลายหน่วยงาน	และการสร้างกลไกการจัดหาที่ดินผ่าน
กองทุนของ	พอช.	เป็นต้น	

2.3	 แนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของสำานักงาน
	 ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	
	 สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้มี
แนวทางเกี่ยวกับการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยสำาหรับชุมชนที่
เช่าอยู่บนท่ีดินของสำานักงานฯ	 ซ่ึงมีอยู่เป็นจำานวนมากใน
เมืองใหญ่หลายแห่ง	 โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร	 รวม
ทั้งสิ้น	 39	ชุมชน	ภายใต้แนวทางของโครงการบ้านมั่นคง	
โดยมีเงื่อนไขสำาคัญ	ประกอบด้วย	
		 -	 ชุมชนที่เข้าร่วมโครงการได้รับหลักประกันด้าน
ความม่ันคงในท่ีดินโดยสัญญาเช่าระยะยาว	 20	 ปี	 โดยมี
เงื่อนไขในการเช่าแบบกลุ่มในรูปแบบกลุ่มออมทรัพย์หรือ
สหกรณ์เคหสถาน
		 -	 ชุมชนต้องเกิดการปรับปรุงสภาพแวดล้อมให้ดี
ขึน้	โดย	พอช.	สนบัสนนุดา้นสาธารณปูโภค-สาธารณปูการ
ในโครงการและจัดสรรสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยในอัตราดอกเบ้ีย	
ต่ำาผ่านกลุ่มออมทรัพย์หรือสหกรณ์เคหสถาน
	 จากหลักเกณฑ์ที่ผ่านมา	ทำาให้สำานักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ได้ให้น้ำาหนักในการแก้ปัญหาที่อยู่
อาศัยแก่ชุมชนท่ีเช่าอยู่บนท่ีดินของสำานักงานฯ	 ซึ่งรับผิด
ชอบโดยฝา่ยบรหิารงานชมุชน	อนัมบีทบาทในการประสาน
ความร่วมมือกับ	พอช.	และมีหน้าที่ขับเคลื่อน	งานพัฒนา
ชมุชนในหลายดา้น	อาท	ิการสง่เสรมิเครอืขา่ยองคก์รชมุชน
บนที่ดินของสำานักงานฯ	(คพชส.)	การเสริมศักยภาพผู้นำา
ชุมชน	การให้ความรู้เกี่ยวกับโครงการบ้านมั่นคงแก่ชุมชน	
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(ดูรูปแบบและแนวคิดใน	 Antaöv, 2007, pp. 333-344) 
ภายใตแ้นวความคดิทีเ่ชือ่วา่กระบวนการปฏบิตักิารคอื	การ
เพิ่มอำานาจแก่ชุมชนและเป็นกุญแจสู่ความเปล่ียนแปลง
อย่างแท้จริง	(Spatig et al., 2010, pp. 3-20)	โดยทำาการ
ปรับปรุงสภาพชุมชนในพื้นท่ีกรณีศึกษาชุมชนวัดอินทร์
บรรจง	 ระหว่างเดือนกรกฎาคม	 2552	 ถึงเดือนมกราคม	
2553	 และในพื้นที่กรณีศึกษาชุมชนพุทธมณฑลสายสอง	
ระหว่างเดือนกันยายน	2553	ถึงเดือนเมษายน	2555	โดย
ใช้วิธีวิจัยในรูปแบบการตีความสถานการณ์เชิงปฏิสัมพันธ์	
(abductive approach)

3	 ซึ่งมีรายละเอียดของกรณีศึกษา
และกระบวนการดังต่อไปนี้	

3.1	 ชุมชนวัดอินทร์บรรจง
 ลักษณะกายภาพ
	 ที่ตั้งชุมชนทั้งหมดอยู่บนพื้นที่สำานักงานทรัพย์สิน
สว่นพระมหากษตัรยิ	์กรมธนารกัษ	์ทีด่นิวดั	และทีด่นิเอกชน	
ภายในถนนพระราม	3	ซอย	6	(ซอยเจริญ)	แขวงบางคอแหลม	

เขตบางคอแหลม	กรุงเทพมหานคร	 โดยชุมชนที่ตั้งอยู่บน
พื้นท่ีสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีชาวบ้าน
ครอบครองอยู่อาศัย	20	แปลง	มีบ้านเรือน	19	หลังคาเรือน	
ลักษณะอาคารส่วนใหญ่เป็นบ้านไม้	1-2	ชั้น	สภาพอาคาร
โดยท่ัวไปยังอยู่ในสภาพดี	 บริเวณแปลงเช่าการปลูกบ้าน
ค่อนข้างเป็นระเบียบเรียบร้อยเป็นสัดส่วน	 มีรั้วล้อมรอบ	
และมีบางส่วนเป็นที่ว่างไม่มีการใช้ประโยชน์	
     
 ลักษณะประชากร
	 ในปี	พ.ศ.	2553	สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหา-
กษัตริย์ได้สำารวจข้อมูลชุมชน	 พบว่า	 มีประชากรทั้งส้ิน	
65	คน	ลักษณะประชากรส่วนใหญ่	40	คน	(ร้อยละ	61.54)	
เป็นเพศหญิง	 และ	 25	 คน	 (ร้อยละ	 18.46)	 เป็นเพศชาย	
ประชากร	 ร้อยละ	 27.08	 ประกอบอาชีพรับจ้างทั่วไป	
รองลงมาร้อยละ	16.67	เป็นผู้สูงอายุและผู้เกษียณอายุ	และ
ร้อยละ	 14.58	 ประกอบอาชีพในบริษัทเอกชน/ห้างร้าน	
คา้ขาย/ธุรกิจส่วนตัว	และพ่อบ้านแม่บ้านในสัดส่วนท่ีเท่ากัน

รูปที่ 1 แผนผังชุมชนวัดอินทร์บรรจงบนที่ดินสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	ภายในถนนพระราม	3	ซอย	6	
	 (สีเข้ม=แปลงที่มีสิ่งปลูกสร้าง,	สีอ่อน	=	แปลงว่าง)

รูปที่ 2 สภาพกายภาพทั่วไปของอาคารภายในถนนพระราม	3	ซอย	6	ชุมชนวัดอินทร์บรรจง	บนที่ดินสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์

ที่มา:	คณะผู้วิจัย

ที่มา:	คณะผู้วิจัย
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 สภาพปัญหาชุมชน
	 ปัญหาสำาคัญภายในชุมชนสามารถแบ่งได้ดังนี้	
	 -	ปัญหาการใช้ที่ดินและระบบสาธารณูปโภค	
ประกอบด้วย	 ปัญหาการกัดเซาะริมตลิ่งแม่น้ำาเจ้าพระยา
ซึ่งกินพื้นที่เข้ามาในพื้นที่ของสำานักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ที่ชุมชนตั้งอยู่	 ปัญหาน้ำาท่วมขังเนื่องจาก
ไม่มีทางระบายน้ำา	 ปัญหาโครงข่ายทางสัญจรไม่ทั่วถึง	
ปัญหาระบบบำาบัดน้ำาเสียในชุมชน	 ปัญหาระบบเตือนและ
ปอ้งกนัอคัคภียั	และปญัหาทีด่นิทิง้รา้งไมม่กีารใชป้ระโยชน์
	 -	ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยและคุณภาพชีวิต	ประกอบ
ด้วย	ปัญหาสภาพอาคารทรุดโทรมบางส่วน	ปัญหาการต่อ
เติมอาคาร	และปัญหาขาดแคลนพื้นที่ส่วนกลาง	

 กระบวนการวางแผนปรับปรุงชุมชน
	 ในเบื้องต้นทางชุมชนได้จัดตั้งกลุ่มออมทรัพย์	 เพื่อ
ออมเงินในการปรับปรุงชุมชนตามเงื่อนไขของการเข้าร่วม
โครงบ้านมั่นคง	 พร้อมกันน้ีได้จัดตั้งคณะทำางานขึ้นมา
เพื่อดูแลและปฏิบัติงานในเรื่องต่าง	 ๆ	 ได้แก่	 กลุ่มบริหาร
จัดการ	กลุ่มข้อมูล	กลุ่มสาธารณูปโภค	และกลุ่มสังคม	ซึ่ง
คณะทำางานนี้เป็นการก่อตั้งอย่างหลวม	 ๆ	 ที่สามารถปรับ
เปลี่ยนสมาชิกได้เมื่อมีเหตุอันควร	 ในการดำาเนินการ
วางแผนปรับปรุงชุมชนทางคณะผู้วิจัยได้ทำางานโดยการ
ประสานงานร่วมกับคณะทำางานของชุมชนและสำานักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	 ในขั้นแรกของการดำาเนิน
งาน	 สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	 และคณะ
ผูว้จิยัไดช้ีแ้จงวตัถปุระสงค์	กรอบการทำางาน	(รปูที	่3	ซา้ย)	
และมียุทธศาสตร์การปรับปรุงชุมชนโดยเน้นการสร้างการ
มีส่วนร่วมของชุมชน	 เพื่อแก้ไขปัญหาการใช้ที่ดิน	 ปัญหา
ความเสือ่มสภาพของทีอ่ยูอ่าศยั	ปญัหาระบบสาธารณปูโภค	
ปญัหาพืน้ทีส่ว่นกลาง	และการจดักจิกรรมกระตุน้เศรษฐกจิ
ชุมชน	 การสำารวจและเก็บข้อมูลภายในชุมชนใช้วิธีทำางาน
รว่มกนัระหวา่งเจ้าหนา้ทีส่ำานกังานทรพัยส์นิสว่นพระมหา-
กษัตริย์	(รูปที่	3	กลาง)	คณะผู้วิจัย	และผู้อยู่อาศัยเป็นหลัก	

และนำาไปสู่การวิเคราะห์และกำาหนดแผนงานปรับปรุง
ชมุชนทีส่อดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยัมากทีส่ดุ	
(รูปที่	3	ขวา)
	 ในการดำาเนินงานปรับปรุงชุมชนได้จัดทำาแผนไว้
สองระยะเพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัสภาพปญัหาและความพร้อม
ของชมุชน	โดยแบง่เปน็แผนระยะทีห่นึง่	มุง่แกไ้ขปญัหาเรง่
ดว่นสองดา้น	คอื	ดา้นระบบสาธารณปูโภค	ไดแ้ก	่การสรา้ง
ทางสัญจรให้ทั่วถึงพร้อมทั้งระบบระบายน้ำา	และการติดตั้ง
ระบบบำาบัดน้ำาเสียทุกครัวเรือน	และด้านที่อยู่อาศัย	ได้แก่	
การปรับปรุงตามความพร้อมของผู้ครอบครอง	 และความ
จำาเป็นที่ต้องปรับปรุงเพื่อคุณภาพชีวิตของการอยู่อาศัย	
และแผนระยะที่สอง	มุ่งแก้ไขปัญหาระยะยาว	เพื่อปรับปรุง
และพัฒนาชุมชนให้มีสภาพแวดล้อมที่ดี	 มีความสะดวก
สบาย	ได้แก่	การปรับการใช้ประโยชน์ในที่ดินว่างให้เป็นที่
อยู่อาศัยและพื้นที่ส่วนกลางสำาหรับจัดกิจกรรมทางสังคม
และเศรษฐกจิในชมุชน	การแกไ้ขปญัหาอาคารทีอ่ยูใ่นแมน้่ำา
เจ้าพระยานอกแนวเขตตล่ิงให้ย้ายกลับมายังพื้นที่รองรับ
ในที่ดินของสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	 และ
การก่อสร้างท่อระบายเพิ่มเติมให้ทั่วถึงทั้งชุมชน	
	 ประเด็นสำาคัญที่พบในการดำาเนินการวางแผนและ
ปรับปรุงชุมชนวัดอินทร์บรรจง	ได้แก่	ความไม่ชัดเจนของ
บทบาทผู้นำาชุมชนที่มีผลทำาให้ไม่สามารถประสานความ
ร่วมมือผู้อยู่อาศัยภายในชุมชนได้อย่างครบถ้วน	เนื่องจาก
ผู้เช่าบางรายเช่าแปลงที่ดินไว้โดยไม่ได้ใช้ประโยชน์อันใด	
เกดิเปน็แปลงทีด่นิวา่ง	ซึง่ผูเ้ชา่กลุม่นีไ้มไ่ดอ้าศยัอยูภ่ายใน
ชุมชน	 เป็นผลให้เกิดการมีส่วนร่วมกับการดำาเนินงาน
ค่อนข้างน้อย	 และยังไม่มีความชัดเจนในการพัฒนาพื้นที่
เช่าของตน	 ในส่วนนี้ต้องผลักดันโดยใช้กระบวนการ
เจรจาของสำานกังานทรพัยส์นิสว่นพระมหากษตัรยิร่์วมดว้ย
เพื่อให้บรรลุผลในการปรับปรุงชุมชนในภาพรวม	 ในด้าน
การปรับปรุงที่อยู่อาศัย	 อาคารส่วนใหญ่ในชุมชนมีสภาพ
ค่อนข้างดี	ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่จึงไม่มีความจำาเป็นเร่งด่วน
ในการซ่อมแซมหรือปรับปรุงอาคาร	 มีเพียงอาคารที่อยู่ใน

รูปที่ 3 ขั้นตอนการทำางานและการมีส่วนร่วมของประชาชนในการวางแผนปรับปรุงชุมชนวัดอินทร์บรรจง
ที่มา:	คณะผู้วิจัย
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พื้นที่กัดเซาะริมตลิ่งของแม่น้ำาเจ้าพระยาและอาคารใน
ชุมชนเพียงเล็กน้อยท่ีมีสภาพทรุดโทรมต้องได้รับการ
ซอ่มแซมอยา่งเรง่ดว่น4		แตด่ว้ยขนาดอาคารทีม่ขีนาดใหญ่
จึงมีผลต่อค่าใช้จ่ายท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต	 หากจะต้อง
ซ่อมแซมให้คืนสภาพดีทั้งหมด

3.2	 ชุมชนพุทธมณฑลสายสอง
 ลักษณะกายภาพ
	 พื้นที่ดินตั้งอยู่ในพื้นที่ของสำานักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์	 ขนาด	 15	 ไร่	 1	 งาน	 90	 ตารางวา	
(6,490	ตารางวา)	แขวงบางไผ	่เขตบางแค	กรงุเทพมหานคร	
ลักษณะที่ดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้าขนานไปตามแนวถนน
พทุธมณฑลสายสอง	ตดักบัถนนบางแวก	(รปูที	่4)	ลกัษณะ
พื้นที่ชุมชนแบ่งออกเป็น	4	พื้นที่	 	ได้แก่	1)	พื้นที่ริมถนน
พุทธมณฑลสายสอง	 อาคารส่วนใหญ่จะเป็นวัสดุครึ่งปูน
ครึง่ไม้	สภาพอาคารโดยทัว่ไปจะมลีกัษณะความทรดุโทรม
ในระดับปานกลางถึงค่อนข้างมาก	 มีอาคารที่เป็นอาคาร
คอนกรีตที่สร้างขึ้นใหม่ไม่มากนัก	(รูปที่	5	ซ้าย)		2)	พื้นที่
ริมถนนบางแวก	 ลักษณะทางกายภาพจะแบ่งออกเป็น	 2	
ลักษณะ	คือ	บริเวณที่อยู่ริมถนนบางแวกจะเป็นห้องแถวที่
ใชป้ระโยชนอ์าคารเพือ่พาณชิยกรรม	สรา้งดว้ยวสัดทุีถ่าวร
และไมถ่าวร	เชน่	กอ่อฐิฉาบปนู	ไม	้และฝา้แผน่เรยีบ	เปน็ตน้	
และบริเวณด้านหลังอาคารพาณิชยกรรมจะเป็นกลุ่มบ้าน

พักอาศัยที่ค่อนข้างหนาแน่น	 อาคารส่วนใหญ่จะสร้างด้วย
ไม	้มทีัง้แบบชัน้เดียวและสองชัน้	สภาพอาคารโดยทัว่ไปจะ
มลีกัษณะความทรดุโทรมในระดบัปานกลางถงึคอ่นขา้งมาก	
(รูปที่	5	กลาง)	สภาพทางสัญจรภายในชุมชนเป็นถนนดิน
และทางสัญจรแคบ	ๆ	ภายในเป็นที่ต่ำาที่มีน้ำาท่วมขัง	 และ
ไม่มีพื้นที่ส่วนกลางภายในชุมชน	3)	พื้นที่ซอยกลาง	(ซอย	
16)	 ส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัย	 ลักษณะการก่อสร้างมีหลาก
หลายทัง้	ไม	้ปูน	และครึง่ไมค้รึง่ปูน	สภาพโดยรวมคอ่นขา้ง
ดี	 มีการแบ่งแปลงที่ดินเป็นระเบียบเรียบร้อยมีรั้วล้อมรอบ
ทีด่นิแตล่ะแปลง		(รปูที	่5	ขวา)	และ	4)	พืน้ทีร่มิคลองบางไผ่
มีลักษณะใกล้เคียงกับพื้นที่ริมถนนบางแวกแต่สภาพ
อาคารส่วนใหญ่ไม่ทรุดโทรมมาก

 ลักษณะประชากร
	 ในปี	พ.ศ.	2554	สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหา-
กษัตริย์ได้สำารวจข้อมูลชุมชน	 พบว่า	 ชุมชนมีประชากร
ทั้งสิ้น	565	คน	ลักษณะประชากรส่วนใหญ่	306	คน	(ร้อย
ละ	54.16)	เป็นเพศหญิง	และ	259	คน	(ร้อยละ	45.84)	เป็น
เพศชาย	ประชากรสว่นใหญ	่(รอ้ยละ	30.61)	ประกอบอาชพี
รับจ้างทั่วไป	 รองลงมา	 (ร้อยละ	 22.26)	 เป็นนักเรียน
นักศึกษา	และ	(ร้อยละ	19.11)	ประกอบอาชีพค้าขาย/ธุรกิจ
ส่วนตัว
   

รูปที่ 4 แผนผังชุมชนพุทธมณฑลสายสองบนที่ดินสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	

รูปที่ 5 สภาพกายภาพทั่วไปภายในชุมชนพุทธมณฑลสายสองบนที่ดินสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์

ที่มา:	คณะผู้วิจัย
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 สภาพปัญหาชุมชน
	 ปัญหาภายในชุมชนสามารถแบ่งเป็นปัญหาร่วมใน
ชุมชนและปัญหาเฉพาะในพื้นที่แต่ละแห่งได้ดังนี้
	 ปัญหาร่วมในชุมชน	 ได้แก่	 ปัญหาขาดแคลนพื้นท่ี
ส่วนกลางสำาหรับจัดกิจกรรมหรือเพื่อการพักผ่อนในชุมชน	
ปญัหาสภาพอาคารชำารดุทรดุโทรม	มคีวามเสีย่งตอ่การพงั
ทลาย	และไม่มั่นคงต่อการอยู่อาศัย
	 ปัญหาเฉพาะในพื้นที่	 ได้แก่	พื้นที่ริมถนนบางแวก
เป็นแปลงที่ดินที่ยังไม่มีสัญญาเช่าจากสำานักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์	 เป็นผลให้เกิดความไม่ม่ันคงใน
การอยู่อาศัย	 สภาพแวดล้อมจึงไม่ได้รับการจัดระเบียบ
แบ่งแปลงให้เรียบร้อย	 ส่งผลให้เกิดความแออัด	 ระบบ
สาธารณูปโภคและสิ่งอำานวยความสะดวก	เช่น	ทางสัญจร	
และระบบระบายน้ำาไม่ทั่วถึง	เกิดปัญหาน้ำาท่วมขังและขยะ
ตกค้างในพื้นที่ส่งผลเสียต่อคุณภาพชีวิตผู้อยู่อาศัย	 และ
ในพื้นที่ริมคลองบางไผ่เกิดปัญหาน้ำาท่วมขังอันเนื่องมา
จากขาดระบบระบายน้ำาที่ทั่วถึงเช่นเดียวกัน

 กระบวนการวางแผนปรับปรุงชุมชน
	 ขัน้ตอนแรกของการดำาเนนิงานสำาหรบัการปรบัปรงุ
ชุมชนพุทธมณฑลสายสอง	 ทางสำานักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์	 และคณะผู้วิจัยจัดให้มีการประชุมอย่าง
เป็นทางการ	เพื่อชี้แจงวัตถุประสงค์	กรอบการทำางาน	และ
เป้าหมาย	 พร้อมท้ังตอบข้อซักถามและทำาความเข้าใจ
กบัผูอ้ยูอ่าศยัในพ้ืนทีช่มุชนใหร้บัทราบโดยทัว่กนั	เพือ่สรา้ง
ความเข้าใจและความร่วมมือในการร่วมกันคิดและร่วม
ปฏิบัติการวางแผนพัฒนาชุมชนของตนเอง	 โดยจัดการ
ประชุม	ณ	สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	(รูปที่	
6	 ซ้าย)	 หลังจากน้ันจึงดำาเนินการสำารวจพ้ืนที่ศึกษาโดย
เน้นการมีส่วนร่วมจากผู้อยู่อาศัย	 (รูปที่	 6	 กลาง)	ทำาการ
สอบถามและรับฟังความคิดเห็นต่าง	ๆ	ที่เกี่ยวข้องกับการ
พัฒนาที่อยู่อาศัย	 ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ	

และสภาพแวดล้อมภายในชุมชน	 ร่วมกับผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนและเจ้าหน้าท่ีสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหา-
กษัตริย์	 (รูปที่	 6	ขวา)	คณะผู้วิจัยได้เสริมสร้างการมีส่วน
ร่วมและการประสานกับเครือข่ายผู้อยู่อาศัยในพื้นท่ีอ่ืน	 ๆ	
เพือ่สรา้งโอกาสในการแลกเปลีย่นเรยีนรูร้ว่มกนัใหก้บัผู้อยู่
อาศัยในชุมชนพุทธมณฑลสายสอง	 ให้ได้รับทราบประสบ	
การณก์ารพฒันาดา้นทีอ่ยูอ่าศยั	สภาพสงัคมและเศรษฐกจิ
จากพื้นที่อื่น	 เพื่อเป็นแนวทางนำามาประยุกต์ใช้กับพื้นที่
ตนเอง	เนือ่งจากผูอ้ยูอ่าศยัในชมุชนมคีวามตอ้งการพฒันา
โอกาสในดา้นพาณชิยกรรมในพืน้ทีช่มุชน	จงึตอ้งการเรยีน
รู้ประสบการณ์จากพื้นท่ีชุมชนท่ีประกอบพาณิชยกรรมใน
พื้นที่ร่วมกับการอยู่อาศัย	 โดยการนำาตัวแทนชุมชนไป
ศึกษาดูงานท่ีตลาดสามชุก	 จังหวัดสุพรรณบุรี	 เพื่อเรียนรู้
แนวทางการบรหิารจดัการชมุชน	การสำารวจและเกบ็ขอ้มลู
ภายในชุมชนใช้วิ ธีทำางานร่วมกันระหว่างเจ้าหน้าที่
สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	คณะผู้วิจัย	และผู้
อยู่อาศัยเช่นเดียวกัน	
	 แผนการปรับปรุงชุมชนพุทธมณฑลสายสองแบ่ง
ออกเป็น	3	แนวทางหลัก	ได้แก่	1)	การปรับปรุงซ่อมแซม
อาคารท่ีอยู่อาศัยท่ีชำารุดทรุดโทรม	 2)	 การปรับปรุงระบบ
สาธารณูปโภค	เช่น	ระบบทางสัญจร	ระบบระบายน้ำา	และ
ระบบบำาบัดน้ำาเสีย	เป็นต้น	และ	3)	การปรับปรุงผังชุมชน
เพื่อแก้ไขปัญหาความแออัดและการใช้ประโยชน์ที่ดิน	โดย
เฉพาะประเด็นการปรับปรุงผังเห็นการเปล่ียนแปลงอย่าง
ชัดเจนในพื้นที่ริมถนนบางแวกซึ่งแต่เดิมเป็นพื้นท่ีท่ีมี
อาคารปลูกสร้างอาคารหนาแน่นมาก	 และเป็นพื้นที่ที่ไม่มี
สญัญาเชา่จากสำานกังานทรพัยส์นิสว่นพระมหากษตัรยิ์	ทาง
หนว่ยงานเจา้ของทีด่นิตอ้งการจดัระเบยีบพืน้ทีร่มิถนนบาง
แวกให้มีสภาพแวดล้อมที่ดีขึ้นเหมาะสมต่อการอยู่อาศัย	
เพื่อนำาไปสู่การทำาสัญญาเช่าแก่ผู้อยู่อาศัยให้เป็นไปตาม
ระเบียบ	 การปรับปรุงพื้นที่ใช้วิธีปรับผังใหม่	 (reblocking) 
เพือ่จดัระเบยีบเสน้ทางสญัจร	แปลงทีด่นิ	และรปูแบบอาคาร

รูปที่ 6 ขั้นตอนการทำางานและการมีส่วนร่วมของประชาชนในการวางแผนปรับปรุงชุมชนพุทธมณฑลสายสอง
ที่มา:	คณะผู้วิจัย



JARS  10(1). 2013116

พักอาศัยใหม่ทั้งหมด	โดยผ่านการเห็นชอบจากผู้อยู่อาศัย
ในพื้นที่และสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์	
	 ประเด็นสำาคัญท่ีพบในการดำาเนินการวางแผนและ
ปรับปรุงชุมชนพุทธมณฑลสายสอง	 ได้แก่	 ความเข้มแข็ง
ของกลุ่มผู้นำาชุมชนและคณะทำางานท่ีมีความเข้าใจใน
โครงการ	และสามารถประสานความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัย
สว่นใหญใ่นชมุชนไดอ้ยา่งทัว่ถงึ	เปน็ผลใหก้ารสำารวจขอ้มลู
ทีอ่ยูอ่าศยั	ระบบสาธารณปูโภค	และสภาพแวดลอ้มภายใน
ชุมชนได้รับความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ภายใน
ชุมชน

4. บทวิเคราะห์เปรียบเทียบ

	 จากผลการดำาเนินโครงการทั้งสองแห่ง	 พบว่า	 มี
กระบวนการนำาแผนไปสู่การปฏิบัติท่ีให้ผลเป็นรูปธรรม
แตกต่างกันอย่างเห็นได้ชัด	 โครงการชุมชนพุทธมณฑล
สายสองได้รับการผลักดันจากหน่วยงานเจ้าของที่ดิน	 และ
ความร่วมมือจากชุมชนเสนอโครงการเข้าสู่กระบวนการ
พิจารณางบประมาณสนับสนุนด้านสาธารณูปโภคและ
สินเชื่อที่อยู่อาศัยสำาหรับผู้มีรายได้น้อยภายใต้โครงการ
บ้านมั่นคงของ	พอช.	ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงภายใน
ชุมชนทั้งในด้านการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค	 เช่น	
ระบบทางสัญจร	 ระบบระบายน้ำา	 เป็นต้น	 การปรับปรุง
ซอ่มแซมอาคารพกัอาศยั	รวมถงึการจดัรปูทีด่นิใหมบ่รเิวณ
ริมถนนบางแวกให้มีสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมกับการ
อยู่อาศัยมากยิ่งขึ้น	ในปัจจุบันพื้นที่ริมถนนบางแวกได้เริ่ม
การปรับปรุงผังเพื่อก่อสร้างกลุ่มอาคารพักอาศัยหลังใหม่	
และมกีารรือ้ยา้ยอาคารพักอาศยัเดมิออกจากพืน้ทีเ่รยีบรอ้ย
แล้ว	 ซึ่งแตกต่างจากโครงการปรับปรุงในพื้นที่ชุมชนวัด	
อินทร์บรรจงที่การนำาแผนไปสู่การปฏิบัติไม่ได้ผลเป็น

รูปธรรม	 กระบวนการส้ินสุดอยู่ท่ีข้ันตอนการได้มาซ่ึงแผน	
ปรับปรุงชุมชน	 แต่ขั้นตอนการนำาเสนอเข้าสู่การพิจารณา
โครงการบ้านมั่นคงยังไม่ได้ดำาเนินการให้เป็นที่เรียบร้อย	
เนื่องจากขาดกระบวนการเตรียมการนำาเสนอ	 และไม่เกิด
คณะทำางานทีจ่ะดำาเนนิการตามแผนงานอยา่งชดัเจน	จงึไม่
เกิดการเปล่ียนแปลงภายในชุมชนตามเป้าหมายของแผน	
	 เมื่อทำาการเปรียบเทียบปัจจัยที่มีผลต่อการนำา
แผนไปสู่การปฏิบัติของโครงการปรับปรุงพื้นที่สองชุมชน	
คณะผู้วิจัยพบว่ากระบวนการจัดทำาแผนปรับปรุงชุมชน
ที่เปลี่ยนแปลงไปสู่การปฏิบัติ	 เป็นผลมาจากปัจจัยต่าง	 ๆ	
ในขั้นตอนการดำาเนินงานโครงการสี่ปัจจัย	 ประกอบด้วย	
1)	 ปัจจัยด้านหน่วยงานเจ้าของที่ดิน	 2)	 ปัจจัยด้านผู้อยู่
อาศัย	 3)	 ปัจจัยด้านวิธีการดำาเนินงานของคณะผู้ศึกษา	
และ	 4)	 ปัจจัยด้านลักษณะกายภาพของพื้นที่	 โดยการ
เปรียบเทียบปัจจัยที่มีผลต่อการนำาแผนไปสู่การปฏิบัติ
ของโครงการปรบัปรงุพืน้ทีท่ัง้สองชมุชน	สามารถพจิารณา
รายละเอียดดังต่อไปนี้	(ดูตารางที่	1	ประกอบ)
	 จากการเปรียบเทียบกันในปฏิบัติการพื้นท่ีท้ังสอง	
พบว่า	ปัจจัยที่แตกต่างภายใต้ปัจจัยสี่ประการ	อันส่งผลต่อ
ความสำาเร็จ/ไม่สำาเร็จในการนำาแผนสู่การปฏิบัติ	 ประกอบ
ด้วยเงื่อนไขสี่ข้อ	ได้แก่	
		 -	 ระดับความไม่มั่นคงในที่อยู่อาศัย	 หรือความไม่
ชัดเจนในสัญญาเช่านั่นเอง	 โดยชุมชนวัดอินทร์บรรจง
ปรากฏว่ามีสัญญาเช่าชัดเจน	 ซึ่งตรงกันข้ามกับชุมชน
พุทธมณฑลสายสอง	 ปัจจัยนี้ได้กลายเป็นแรงกระตุ้นใน
การขับเคลื่อนสำาคัญต่อการปรับปรุงชุมชนในทางปฏิบัติ	
ถึงแม้ว่าจะไม่มีภัยคุกคามเกิดขึ้นก็ตาม	 ชาวชุมชนพุทธ-
มณฑลสายสองส่วนหนึ่งจึงยินดีเพิ่มภาระด้านที่อยู่อาศัย
แก่ตนเองเพื่อแลกกับการได้สัญญาเช่าระยะยาว	

รูปที่ 7 ดำาเนินการจัดรูปที่ดินใหม่ตามแผนการปรับปรุงชุมชนพุทธมณฑลสายสอง	บริเวณริมถนนบางแวก
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ปัจจัยที่มีผลต่อการนำาไปปฏิบัติ
พื้นที่โครงการปรับปรุงชุมชน

ชุมชนวัดอินทร์บรรจง ชุมชนพุทธมณฑลสายสอง

ปัจจัยด้านหน่วยงานเจ้าของที่ดิน

-	การร่วมชี้แจงวัตถุประสงค์	กรอบ
การดำาเนินงาน	และเป้าหมายโครงการ		
ในช่วงเริ่มต้นโครงการ

หน่วยงานเจ้าของที่ดินร่วมช้ีแจงวัตถุประสงค์
การดำาเนนิงานโครงการรว่มกบัคณะผูศ้กึษาและ
ผู้อยู่อาศัยในพื้นที่ชุมชนวัดอินทร์บรรจง

หน่วยงานเจ้าของที่ดินจัดให้มีการประชุม
ชี้แจงวัตถุประสงค์การดำาเนินงานโครงการ
อย่างเป็นทางการ	 ร่วมกับคณะผู้ศึกษา
และผู้อยู่อาศัย	 ณ	 สำานักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์

		-	การรว่มในขัน้ตอนสำารวจ	เกบ็ขอ้มลู	และ
จัดทำาแผนปรับปรุงชุมชน

เจ้าหน้าที่สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหา-
กษัตริย์มีส่วนร่วมในทุกขั้นตอนการดำาเนินงาน
โครงการปรับปรุงชุมชน

เจ้าหน้าที่สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหา-
กษัตริย์มีส่วนร่วมในทุกขั้นตอนการดำาเนิน
งานโครงการปรับปรุงชุมชน

-	การบริหารการเช่าในพื้นที่ชุมชน พื้นที่ชุมชนวัดอินทร์บรรจงมีสัญญาเช่าจาก
สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ทุก
หลังคาเรือน

พื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่นด้านหลังอาคาร
พาณิชย์ริมถนนบางแวก	 เป็นพื้นที่เดียวใน
ชุมชนพุทธมณฑลสายสอง	 ที่ยังไม่มีการ
ดำา เนินการเรื่ องสัญญาเช่าจากทาง
สำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์

ปัจจัยด้านผู้อยู่อาศัย

-	 ชุมชนมีผู้นำา	 ตัวแทน	 หรือคณะทำางาน
ภายในชุมชนที่เข้มแข็ง

ชมุชนมกีารจดัตัง้คณะทำางานภายในชุมชน	แบ่ง
ความรบัผดิชอบเปน็กลุม่	แตข่าดตวัแทนทีเ่ป็น
ผู้นำาชุมชนโดยชัดเจน 

ชุมชนมีการจัดตั้งคณะทำางานภายในชุมชน
เช่นกัน	 โดยแบ่งความรับผิดชอบตามหน้าที่	
แต่ภายในชุมชนมีผู้นำาชุมชนที่คอยประสาน
การทำางานอย่างชัดเจน

-	 การจัดตั้งกลุ่มออมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัย
ตามเงื่อนไขโครงการบ้านมั่นคง

ชุมชนมีการจัดตั้งกลุ่มออมทรัพย์เรียบร้อยแล้ว	
แต่ยอดการออมยังไม่ถึงเกณฑ์ที่พอช.กำาหนด
สำาหรับดำาเนินงานโครงการบ้านมั่นคง

ชุมชนมีการจัดตั้งกลุ่มออมทรัพย์เรียบร้อย
แล้ว	 แต่ยอดการออมยังไม่ถึงเกณฑ์ที่พอช.
กำาหนดสำาหรบัดำาเนนิงานโครงการบา้นมัน่คง
เช่นกัน

-	 การให้ความสำาคัญกับการเข้าร่วมใน
ขั้นตอนต่าง	ๆ	ของการจัดทำาแผนปรับปรุง
ชุมชน

ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่เข้าร่วมกระบวนการจัดทำา
แผนปรับปรุงชุมชน	 การประชุมรับฟังความคิด
เห็น	 การร่วมสำารวจชุมชนและอาคาร	 และสรุป
แผนงานมีผู้เช่าบางรายที่ไม่ได้อาศัยอยู่ใน
ชุมชนเท่านั้นที่ขาดความต่อเนื่องในการ
ร่วมกระบวนการจัดทำาแผนปรับปรุง

ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่เข้าร่วมกระบวนการ
จดัทำาแผนปรบัปรงุชมุชน	การประชมุรบัฟงั
ความคดิเหน็	การรว่มสำารวจชมุชนและอาคาร	
และสรุปแผนงาน		

-	ความสามารถในการจา่ยเพือ่การปรบัปรงุ
อาคารพักอาศัย

ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มีความสามารถในการจ่าย
สำาหรับการปรับปรุงอาคาร

ผูอ้ยูอ่าศยัสว่นใหญม่คีวามสามารถในการจา่ย
สำาหรับการปรับปรุงอาคาร	 นอกจากผู้อยู่
อาศัยส่วนใหญ่ในพื้นที่ริมถนนบางแวกที่ต้อง
มกีารจดัรปูทีด่นิใหมจ่ะมคีวามสามารถในการ
จ่ายน้อยกว่ากลุ่มอื่น

ปัจจัยด้านวิธีการดำาเนินงาน

	-	การสนบัสนนุใหม้กีระบวนการมสีว่นรว่ม
ของผู้อยู่อาศัยในทุกขั้นตอน

คณะผู้ศึกษาสนับสนุนให้เกิดกระบวนการมี
ส่วนร่วมในทุกขั้นตอน	ได้แก่	การประชุมชี้แจง
โครงการ	ประชุมรับฟังความคิดเห็น	การสำารวจ
ชุมชนและอาคาร	การจัดทำาแผนปรับปรุง	

คณะผู้ศึกษาสนับสนุนให้เกิดกระบวนการ
มีส่วนร่วมในทุกขั้นตอน	 ได้แก่	 การประชุม
ช้ีแจงโครงการ	 ประชุมรับฟังความคิดเห็น	
การสำารวจชุมชนและอาคาร	 การจัดทำาแผน
ปรับปรุง	

ตารางที่ 1 เปรียบเทียบปัจจัยที่มีผลต่อการนำาไปปฏิบัติของโครงการปรับปรุงชุมชน
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ปัจจัยที่มีผลต่อการนำาไปปฏิบัติ
พื้นที่โครงการปรับปรุงชุมชน

ชุมชนวัดอินทร์บรรจง ชุมชนพุทธมณฑลสายสอง

-	การจัดกิจกรรมหนุนเสริมในกระบวนการ
ปรับปรุงชุมชน

ไม่มี มีการศึกษาดูงานชุมชนตลาดสามชุก	จังหวัด
สุพรรณบุรี	 เพื่อเชื่อมโยงภาคีด้านชุมชนและ
เกดิการแลกเปลีย่นเรยีนรูก้ารปรบัปรงุพฒันา
ชุมชน	สังคม	และเศรษฐกิจ

-	 การสรุปแผนการปรับปรุงชุมชนขั้น	
สุดท้ายให้แก่หน่วยงานเจ้าของที่ดิน	 และผู้
อยู่อาศัยรับรอง

คณะผู้ศึกษาจัดให้มีเวทีประชุมสรุปแผนการ
ปรับปรุงชุมชนขั้นสุดท้ายให้แก่หน่วยงาน
เจ้าของที่ดินและผู้อยู่อาศัยรับรอง

คณะผู้ศึกษาจัดให้มีเวทีประชุมสรุปแผนการ
ปรับปรุงชุมชนขั้นสุดท้ายให้แก่หน่วยงาน
เจ้าของที่ดินและผู้อยู่อาศัยรับรอง

ปัจจัยด้านกายภาพพื้นที่

-	 ปัจจัยด้านสภาพการใช้ที่ดิน	 และอาคาร
ที่พักอาศัย

พ้ืนท่ีชุมชนส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัย	 สภาพ
โดยรวมค่อนข้างดี	 มีเพียงอาคารที่อยู่ริมแม่น้ำา
เจ้าพระยาที่ทรุดโทรม	และได้รับผลกระทบจาก
น้ำาท่วมขัง	 มีแปลงที่ดินว่างที่ผู้เช่าได้เช่าทิ้งไว้
โดยยังไม่มีการพัฒนาจำานวน	6	แปลง	

พื้นที่ชุมชนแบ่งเป็น	 3	 ลักษณะ	พื้นที่ชุมชน
หนาแน่นบริเวณริมถนนบางแวกและคลอง
บางไผ่	 พื้นที่ ชุมชนที่แบ่งเป็นแปลงมีรั้ว
ล้อมรอบบริเวณซอยกลาง	 และบริเวณพื้นที่
พาณิชยกรรมริมถนนพุทธมณฑลสายสอง
และถนนบางแวก	 อาคารส่วนใหญ่ในบริเวณ
พืน้ทีชุ่มชนรมิถนนบางแวก	มคีวามทรดุโทรม
มาก	ไมม่รีะบบสาธารณปูโภครองรบั	และไมม่ี
สัญญาเช่า	 	 หน่วยงานเจ้าของที่ดินจึงมีเป้า
หมายปรบัปรงุพืน้ทีบ่รเิวณดงักลา่วใหม้สีภาพ
ที่เหมาะสมต่อการอยู่อาศัยและยกระดับ
คุณภาพชีวิตผู้เช่าให้ดีขึ้น

-	 ปัจจัยด้านระบบสาธารณูปโภคและ
สิ่งอำานวยความสะดวก

ระบบสาธารณูปโภคโดยรวมมีความพร้อม	 มี
เพียงทางสัญจรย่อยและทางระบายน้ำาเพื่อเข้า
ถึงที่ดินทุกแปลงที่ควรได้รับการปรับปรุง

ระบบสาธารณูปโภคยังไม่มีความพร้อมใน
พื้นที่ชุมชนริมถนนบางแวก	 และริมคลอง
บางไผ่	 ต้องเพิ่มเติมทางสัญจรและระบบ
ระบายน้ำาให้ทั่วถึง

		 -	ผู้นำาชุมชนที่เข้มแข็ง	ปัจจัยสำาคัญประการหนึ่งที่
ทำาให้ชุมชนวัดอินทร์บรรจงไม่สามารถคืบหน้าแผนไป
สู่ความเปลี่ยนแปลงในทางปฏิบัติได้ก็คือ	 การขาดผู้นำา
ชุมชนที่ชัดเจน	 เนื่องด้วยผู้อยู่อาศัยส่วนมากเป็นคนชรา
และคนในชุมชนบางส่วนไม่ได้อยู่ในชุมชนอย่างถาวร	 ซึ่ง
แตกต่างจากชุมชนพุทธมณฑลสายสองท่ีผู้นำาชุมชนและ
คณะทำางานมีความร่วมมือและประสานความร่วมมือกับ
ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ในชุมชนได้อย่างทั่วถึง	
		 -	ระดบัความสนใจในการเขา้รว่มกจิกรรม/โครงการ 
ชุมชนวัดอินทร์บรรจงมีระดับความสนใจในการเข้าร่วม
กิจกรรมที่ต่ำากว่าชุมชนพุทธมณฑลสายสอง	อันเป็นผลต่อ
เนือ่งมาจากปจัจยัดา้นผูน้ำา	จงึขาดการสือ่สารและการสร้าง
พื้นที่ให้เกิดการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นอย่างกว้างขวาง	
ทำาให้ขาดความต่อเนื่องในการจัดกิจกรรมและเนื่องจาก
ผู้อยู่อาศัยในชุมชนไม่ได้อยู่ถาวร	จึงขาดการติดตามความ
ต่อเนื่องในการดำาเนินโครงการ	

		 -	ระดับของกระบวนการเสริมความรู้แก่ชุมชน	โดย
ชุมชนพุทธมณฑลสายสองได้รับการส่งเสริมความรู้ใน
การดำาเนินโครงการ	 จากการศึกษาดูงาน	 ทำาให้เกิดความ
เชื่อมั่นในโครงการและเห็นผลสัมฤทธ์ิของโครงการใน
พื้นที่อื่น	 ๆ	 ซึ่งแตกต่างจากชุมชนวัดอินทร์บรรจงที่ไม่ได้
มีกระบวนการนี้

	 จากข้อแตกต่างซึ่งปรากฏตามท่ีแจกแจงมาข้างต้น	
สามารถกล่าวได้ว่า	 ประเด็นสำาคัญที่พบในการดำาเนินการ
วางแผนและปรับปรุงชุมชนวัดอินทร์บรรจง	 ได้แก่	 แปลง
ท่ีดินว่างท้ังหมดเป็นผู้เช่าท่ีไม่ได้อาศัยอยู่ภายในชุมชน	
เป็นผลให้มีส่วนร่วมกับการดำาเนินงานค่อนข้างน้อย	 และ
ยงัไมม่คีวามชด้เจนในการพฒันาพืน้ทีเ่ชา่ของตน	ในสว่นนี้
ต้องใช้กระบวนการเจรจาของสำานักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ร่วมด้วยเพื่อให้บรรลุผลในการปรับปรุง
ชุมชนในภาพรวม	 ในด้านการปรับปรุงที่อยู่อาศัย	 อาคาร

ตารางที่ 1 เปรียบเทียบปัจจัยที่มีผลต่อการนำาไปปฏิบัติของโครงการปรับปรุงชุมชน	(ต่อ)
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ส่วนใหญ่ในชุมชนมีสภาพค่อนข้างดี	 ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่
จึงไม่มีความจำาเป็นเร่งด่วนในการซ่อมแซมหรือปรับปรุง
อาคาร	มีเพยีงอาคารทีอ่ยูน่อกแนวตลิง่ของแมน่้ำาเจา้พระยา
และอาคารในชุมชนเพียงเล็กน้อยท่ีมีสภาพทรุดโทรมต้อง
ได้รับการซ่อมแซมอย่างเร่งด่วน	 แต่ด้วยขนาดอาคารที่มี
ขนาดใหญ่จึงมีผลต่อค่าใช้จ่ายท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต	 หาก
จะต้องซ่อมแซมให้คืนสภาพดีทั้งหมด
	 ส่วนประเด็นสำาคัญที่พบในการดำาเนินการวางแผน
และปรับปรุงชุมชนพุทธมณฑลสายสอง	 ได้แก่	 การชี้แจง
กรอบการดำาเนินงานโครงการอย่างเป็นทางการของ
หน่วยงาน	เจ้าของที่ดิน	สร้างความเข้าใจและความน่าเชื่อ
ถือต่อโครงการปรับปรุงชุมชนนำาไปสู่การมีส่วนร่วมของ
ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่	 แผนการปรับปรุงด้านการวางผังที่
เหน็ความเปลีย่นแปลงอยา่งชดัเจนบรเิวณรมิถนนบางแวก	
มีปัจจัยสองประการท่ีนำาไปสู่ผลสำาเร็จของการจัดทำาแผน	
ปรับปรุง	 คือ	 1)	 การปรับปรุงสภาพแวดล้อมให้มีความ
เหมาะสมต่อการอยู่อาศัย	 เพื่อส่งเสริมคุณภาพชีวิตและ
ความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัย	 และ	 2)	 การจัดการสัญญา
เช่าที่เป็นไปตามระเบียบของหน่วยงานเจ้าของท่ีดิน	 และ
สอดคล้องกับความต้องการสัญญาเช่าของผู้อยู่อาศัย

5. บทสรุป

	 จากกระบวนการจัดทำาแผนปรับปรุงและพัฒนา
พื้นที่อยู่อาศัยทั้งสองชุมชน	 สำานักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์มีวัตถุประสงค์และเป้าหมายหลักของ
การดำาเนินการเช่นเดียวกัน	 คือ	 ต้องการปรับปรุงสภาพ
แวดล้อมของชุมชนให้มีความพร้อมในด้านสิ่งอำานวยความ
สะดวก	ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน	และมีสภาพเหมาะสม
ต่อการอยู่อาศัยอย่างมั่นคงถาวร	 โดยผ่านกระบวนการมี
ส่วนร่วมจากผู้อยู่อาศัยในชุมชนอย่างแท้จริง	 ซึ่งภายหลัง
จากที่ได้สรุปแผนการปรับปรุงและพัฒนาชุมชนเพื่อนำาไป
สู่การปฏิบัติ	 มีเพียงชุมชนพุทธมณฑลสายสองที่สามารถ
ริเริ่มดำาเนินการปรับปรุงสภาพแวดล้อมชุมชนได้ตาม
แผนที่วางไว้	 ปัจจัยท่ีมีผลต่อความสำาเร็จสามารถสรุปได้
เป็นสองส่วน	 ได้แก่	 1)	 ปัจจัยเก่ียวข้องกับผู้อยู่อาศัย
โดยอ้อม	ได้แก่	บทบาทของหน่วยงานเจ้าของที่ดินในการ
กำาหนดนโยบายเก่ียวกับการพัฒนาพื้นท่ีชุมชนและเสนอ
สัญญาเช่าที่มีระยะเวลาจูงใจให้เกิดการมีส่วนร่วมของ
ชมุชนในการจดัทำาแผนการปรบัปรงุ	และบทบาทการดำาเนนิ
งานของคณะผู้วิจัยท่ีช่วยหนุนเสริมความรู้ความเข้าใจ

และความเชื่อม่ันต่อผลสำาเร็จท่ีจะเกิดขึ้นของการจัดทำา
แผนปรับปรุงชุมชน	และ	2)	ปัจจัยเกี่ยวข้องกับผู้อยู่อาศัย
โดยตรง	 ได้แก่	 บทบาทของผู้อยู่อาศัยในชุมชนที่เข้ามา
มสีว่นรว่มในกระบวนการจดัทำาแผนปรบัปรงุอยา่งต่อเน่ือง	
สรา้งใหเ้กดิผูน้ำาและคณะทำางานรว่มดำาเนนิโครงการภายใน
ชุมชนที่มีหน้าที่รับผิดชอบอย่างชัดเจน	 และบริบทของ
ชุมชนที่มีสภาพปัญหาร่วมภายใน	 เช่น	 ความแออัดของ
พื้นท่ี	 ความไม่ถูกสุขลักษณะ	 และความไม่ม่ันคงในด้าน
สัญญาเช่าอยู่อาศัย	เป็นต้น
	 อยา่งไรกต็าม	จากความแตกตา่งของการดำาเนนิงาน
ท้ังสองกรณีศึกษา	 นำาไปสู่ผลลัพธ์ในการดำาเนินงานที่
แตกต่างกันอย่างสิ้นเชิง	ภายใต้ข้อค้นพบสี่ประการข้างต้น	
เมื่อวิเคราะห์ถึงท้ายที่สุดแล้วสามารถจำาแนกปัจจัยสำาคัญ
ออกเป็นสามประเด็น	ได้แก่
	 1) ผู้นำาชุมชนและภาวะความเป็นผู้นำา	 ซึ่งปรากฏ
ความแตกต่างชัดเจนระหว่างกรณีศึกษาทั้งสองและมีผล
สำาคัญให้เกิดความเชื่อม่ันต่อโครงการ	 การกระจายข้อมูล
ข่าวสาร	 การสร้างพื้นที่ในการมีส่วนร่วมของคนในชุมชน	
ตลอดจนการขับเคลื่อนงานและแผนงานที่ต้องประสาน
กับหน่วยงานต่างๆ	ให้ลุล่วง	
	 2)	ภาระด้านเศรษฐกจิของผูอ้ยูอ่าศยั	โดยความแตก
ต่างสำาคัญที่ปรากฏในสองชุมชน	 ได้แก่	 ชุมชนวัดอินทร์
บรรจงประสบภาวะการณ์ที่ชุมชนมีผู้สูงอายุอาศัยอยู่มาก5  
และคนในชุมชนส่วนหนึ่งเป็นผู้มีทางเลือกการอยู่อาศัยใน
ทีอ่ืน่อกี	(ไมไ่ดม้บีา้นหลงัเดยีว)	สองสว่นนีเ้ปน็ปจัจยัสำาคญั
ที่ก่อให้เกิดความเพิกเฉยในการปฏิบัติการโครงการ	 เนื่อง
จากการเข้าร่วมโครงการถึงแม้อาจนำามาซึ่งความมั่นคงใน
การอยูอ่าศยัเพิม่ขึน้	แต่กเ็ป็นการสรา้งภาระคา่ใชจ้า่ยระยะ
ยาวเชน่กนั	การเขา้รว่มโครงการจงึมใิชท่างเลอืกทีจ่งูใจนกั	
แตกต่างจากชุมชนพุทธมณฑลสายสอง
	 3) กลยุทธ์ในการรับมือสถานการณ์เฉพาะหน้า
และการวางแผน	มีส่วนให้เกิดการสร้างความเปลี่ยนแปลง
เช่นกัน	 อันเห็นได้จากน้ำาหนักกิจกรรมท่ีแตกต่างกันใน
เชิงยุทธวิธี	 ที่ได้สร้างโดยคณะผู้วิจัยในฐานะตัวกระตุ้นให้
เกิดความเปลี่ยนแปลง	 (change agent)	 โดยกิจกรรมที่มี
มากกว่านี้เองท่ีเกิดขึ้นในชุมชนพุทธมณฑลสายสองได้
มีนัยสำาคัญต่อการเรียนรู้ของคนในชุมชนมากกว่าชุมชน
วัดอินทร์บรรจงอย่างเห็นได้ชัด	อาทิ	การศึกษาดูงาน	การ
สร้างเวทีเรียนรู้ในชุมชนและเครือข่ายความร่วมมือพัฒนา
ระหว่างชุมชนบนพื้นท่ีสำานักงานทรัพย์สินส่วนพระมหา-
กษัตริย์	(คพชส.)	เป็นต้น
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	 ผลการศึกษาในครั้งนี้ได้ช่วยให้เกิดความเข้าใจ
ในการนำาแผนการพัฒนาที่อยู่อาศัยไปสู่การปฏิบัติท่ีให้
ผลสัมฤทธิ์สำาหรับการปรับปรุงชุมชนท่ีมีการเปล่ียนแปลง
อย่างช้า	ซึ่งจากกรณีศึกษาทั้งสองนั้น	พบว่า	ภาวะการณ์
ภายนอกพื้นที่ชุมชนมิได้เป็นสาเหตุหลักท่ีเร่งเร้าให้เกิด
การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินและเพ่ิมมูลค่าให้แก่
พื้นที่ชุมชน	 แต่เกิดจากทิศทางของนโยบายการพัฒนาต่อ
พืน้ทีช่มุชนของหน่วยงานเจา้ของทีด่นิ	และความพรอ้มของ
ผู้อยู่อาศัยในการมีส่วนร่วมในการดำาเนินโครงการอย่าง
แทจ้รงิทีจ่ะแกไ้ขปญัหารว่มของชมุชนใหบ้รรเทาลงไป	จาก
ผลการศึกษาดังกล่าวนี้	 คณะผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะสาม	
ประการ	คือ	1)	การสร้างการมีส่วนร่วมจากผู้อยู่อาศัยอย่าง
แท้จริง	 โดยเฉพาะแนวทางที่หน่วยงานเจ้าของที่ดินต้อง

เรง่ดำาเนนิการ	คอื	การตดิตามผูเ้ชา่ทีไ่มไ่ดอ้ยูใ่นพืน้ทีช่มุชน
ให้มีส่วนร่วมในการดำาเนินโครงการสม่ำาเสมอ	 เพื่อสร้าง
ความชัดเจนในการพัฒนาพื้นที่แปลงเช่าของตนอันจะมี
ผลต่อภาพรวมในชุมชน	 2)	 การสนับสนุนให้เกิดผู้นำาและ
คณะทำางานที่ประกอบไปด้วยผู้อยู่อาศัยทุกเพศทุกวัย
หมุนเวียนกันเข้ามารับผิดชอบ	 เพื่อสร้างความเข้มแข็งใน
การดำาเนินการปรับปรุงและพัฒนาชุมชนในระยะยาว	 3)	
กระบวนการเสริมสร้างองค์ความรู้ด้านการปรับปรุงและ
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