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บทคัดย่อ 
การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ศึกษาที่น าไปสู่การเกิดปรากฏการณ์ 

เจนตริฟิเคชัน รวมทั้งศึกษาผลกระทบของปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันท่ีส่งผลตอ่วิถีชีวิตความเป็นอยู่กลุ่มผู้อยู่อาศัยในเขต
พื้นที่ศึกษาและแนวทางการปรับตัวเพื่อความอยู่รอดภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันของกลุ่มผู้อยู่อาศัยในเขตพื้นที่
ศึกษา และศึกษามาตรการทางผังเมืองหรือแนวทางที่สามารถเอื้อให้กลุ่มชุมชนดั้งเดิมสามารถอาศัยอยู่ได้ภายใต้
ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน โดยท าการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยการส ารวจข้อมูลลักษณะทางกายภาพของพื้นที่และการ
เปลี่ยนแปลงลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคม ในช่วงปี 2550 – 2563 เพื่อให้ได้ข้อสรุปที่น าไปสู่การฉายภาพการ
เปลี่ยนแปลงของพื้นทีท่ี่อยู่ในระยะรัศมี 1,000 เมตร จากรถไฟฟ้าเอ็มอาร์ทสีถานีพระรามเก้า ประกอบกับการสัมภาษณ์
ผู้ให้ข้อมูลส าคัญ 2 กลุ่ม ประกอบด้วย เจ้าหน้าท่ีของหน่วยงานภาครัฐท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมือง จ านวน 5 ราย และ
ผู้น าชุมชนหรือประชาชนในพ้ืนท่ีศึกษา จ านวน 5 ราย จากนั้นน ามาวิเคราะห์ข้อมูลโดยการวิเคราะห์เนื้อหา  

ผลการวิจัยพบว่าพื้นที่ศึกษาเกิดการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่
เซ็นทรัลแกรนด์ในปัจจุบันซึ่งถูกปรับเปลี่ยนแทนท่ีด้วยรูปแบบของการจัดการพื้นที่ใหม่เป็นโครงการพัฒนาย่านธุรกิจและ
พื้นที่พาณิชยกรรมแบบผสมผสาน จากเดิมที่เคยมีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยและพาณิชยกรรมขนาดเล็ก 
รวมถึงรูปแบบของสถาปัตยกรรมอาคารเปลี่ยนไปเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ที่มีความทันสมัย ท าให้พื้นที่ศึกษา
กลายเป็นแหล่งการค้า การบริการ ศูนย์คมนาคม และแหล่งที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก เกิดการย้ายถิ่นเข้าพื้นที่ของคนท่ีมี
ฐานะทางสังคมสูงกว่า ในขณะที่มีการย้ายถิ่นออกจากพ้ืนท่ีชุมชนเดิมของประชากรกลุ่มเปราะบางที่ไม่สามารถด ารงชีวิต
อยู่ได้ น าไปสู่การเกิดปรากฏการณ์ที่เข้าข่ายเป็นปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน นอกจากนี้ ยังพบว่าพื้นที่ศึกษามีการ
ขยายตัวและเติบโตทางเศรษฐกิจ ส่งผลกระทบต่อวิถีชีวิตความเป็นอยู่ของกลุ่มผู้อยู่อาศัย เดิมในเขตพื้นที่ศึกษา 
โดยเฉพาะประชากรกลุ่มเปราะบางหรือคนในชุมชนที่มีสถานะด้อยกว่า ส่งผลให้ค่าครองชีพเพิ่มขึ้นอย่างมาก ผู้มีรายได้
น้อยที่มีรายได้ไม่เพียงพอกับค่าครองชีพขาดความเป็นอยู่และขาดคุณภาพชีวิตที่ดี ด้านสังคม ส่งผลให้เกิดความเหลื่อมล้ า
ทางสังคมที่เพิ่มขึ้น ทางด้านสิ่งแวดล้อม การเปลี่ยนแปลงและการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ส่งผลให้พื้นที่ศึกษามีมลพิษ
เพิ่มขึ้น ทั้งนี้ กลุ่มผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่ศึกษามีการปรับตัวเพื่อความอยู่รอด โดยการวางแผนการใช้จ่ายอย่างรอบคอบ
และประหยัด จากการศึกษามาตรการทางผังเมืองหรือแนวทางการพัฒนาของรัฐในพื้นที่ศึกษา พบว่ามีมาตรการที่
สามารถเอื้อให้กลุ่มชุมชนดั้งเดิมสามารถอาศัยอยู่ได้ภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน ซึ่งประกอบด้วย การขับเคลื่อน
เมืองอัจฉริยะเพื่อยกระดับชุมชนอัจฉริยะ การพัฒนาที่อยู่อาศัยควบคู่กับการสร้างสังคมเข้มแข็ง การแก้ไขปัญหาคนจน
เมือง การวางแผนจัดการพื้นท่ีอย่างเหมาะสม การใช้ระบบท่ีอยู่อาศัยครบวงจร การลดภาวะเปราะบางของประชากรใน
เมือง และการเพิ่มความเป็นส่วนรวมให้กับพื้นที่สาธารณะของเมืองให้ตอบโจทย์การใช้ชีวิตของทุกกลุ่ม ผ่านการบริหาร
จัดการพื้นที่ของเมือง แต่อย่างไรก็ตาม การด าเนินการตามมาตรการทางผังเมืองหรือแนวทางดังกล่าวยังพบปัญหาหรือ

บทความวิจัย 
แนวทางการปรับตัวของชุมชนดั้งเดิมเพื่อความอยู่รอดภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน 

ในเขตพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจใหม่ของกรุงเทพมหานคร 
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อุปสรรคที่ท าให้ผลการด าเนินงานยังไม่สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ที่ต้องการได้ทั้งหมด โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การท าความ
เข้าใจและสร้างการมีส่วนร่วมระหว่างหน่วยงานภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาชน  
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Abstract 

This research aims to study the changes in the studied area that led to the gentrification 
phenomena. It also studies the effects of gentrification on the way of life of the inhabitants of the 
studied area and the adaptation for survival under the gentrification of the inhabitants, investigating the 
urban planning measures or approaches that can enable indigenous communities to live under 
gentrification. Data were collected by surveying the physical characteristics of the area and the changes 
in socio-economic characteristics during 2007-2020 in order to draw conclusions leading to the 
projection of changes in the area within a radius of 1,000 meters from MRT Rama IX Station including 
interviews two key informants consisted of five of duties of government agencies related to urban 
development and five of community leaders or people in the studied area. Then, data were analyzed 
by content analysis method.  

The research found that the studied area has undergone significant physical changes, 
especially in the present Central Grand area, which has been replaced by a new development model. 
It is a business district development project with a mixed commercial area. Previously, the land was 
used for small residential and commercial purposes but has changed into high-rise buildings and large 
modern buildings. The study area has become a commercial and interchange transportation center 
with high-dense residential area. Migration of people with higher social status replaces old community 
of vulnerable populations that are unable to survive leading to the occurrence of a phenomena that 
is considered to be a gentrification phenomenon, economic expansion and growth of the studied area 
affects the way of life of the former residents, especially vulnerable population or people in 
communities with inferior status. The cost of living has increased dramatically. Low-income people who 
have insufficient income to meet the cost of living, suffer for the lower quality of life and community 
livelihood, as well as social inequality. The study area has encountered with pollution caused by 
constructions on site. The in-depth interview however shows that, the former residents in Rama IX 
district have adapted to survive by restricted domestic financial plan without governance subsidies for 
the higher living cost. The study also found that urban planning measures and governance guidelines 
that related to the district (fail to enable indigenous communities to live under the gentrification 
phenomena) including smart communities, housing development in tandem with building a strong 
society, troubleshooting urban poor planning, managing the area properly, implementation of a 
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comprehensive housing system, reducing the vulnerability of urban populations, and increasing the 
inclusion of the public areas of the city to meet the lifestyle of all groups through the management of 
the city. However, an implementation of such urban planning measures and governance guidelines still 
problems or obstacles that prevent the performance from achieving all the desired objectives 
especially, understanding and creating an engagement between government agencies, the private 
sector, and the public sector. 

 
Keywords: Adaptation,  Survival,  Traditional Communities,  Gentrification Phenomena,  New Central 
Business District of Bangkok 
 
บทน า (Introduction) 

กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงของประเทศไทยและเป็นมหานครที่มีศูนย์กลางความเจริญในทุกด้าน  
ไม่ว่าจะเป็นด้านคมนาคมขนส่ง ด้านเศรษฐกิจ ด้านระบบโครงสร้างพื้นฐาน ด้านการศึกษา และด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศต่าง ๆ เป็นต้น รวมไปถึงนโยบายการพัฒนาระดับประเทศทั้งของภาครัฐและการลงทุนของภาคเอกชน 
ซึ่งมุ่งเน้นการพัฒนาเมือง ส่งผลให้กรุงเทพมหานครมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 
เมืองมีความหนาแน่นโดยเฉพาะที่ดิน ตามแนวรถไฟฟ้าในเขตพื้นที่ใจกลางเมืองและแหล่งธุรกิจใหม่อย่างย่านพระราม 9 
- รัชดาภิเษก (ราคาประเมินที่ดิน ปี 2563 - 2566 โดยกรมธนารักษ์) ซึ่งความเจริญของย่านพระราม 9 ที่มาพร้อม
รถไฟฟ้าใต้ดินและอาคารส านักงานต่าง ๆ โดยรอบ ส่งผลท าให้พื้นที่ดังกล่าวนี้เป็นแหล่งงานและแหล่งที่อยู่อาศัยที่ส าคัญ
ของประชากรหลากหลายกลุ่ม  

ในช่วง 1-2 ปีท่ีผ่านมา พื้นที่ย่านถนนพระราม 9 รัชดาภิเษก มีการลงทุนพัฒนาโครงการขนาดใหญ่จ านวนมาก 
อาทิเช่น โครงการระบบรถไฟฟ้าที่มีอยู่ในปัจจุบันและโครงการรถไฟฟ้าสายใหม่ ที่ส าคัญอีก 2 สาย ได้แก่ สายสีเหลือง 
ลาดพร้ าว  - ส า โรง  และสายสีส้ม  ศูนย์ วัฒนธรรม - มีนบุรี  เมื่ อรถไฟฟ้าทั้ ง  2 เส้นทางสร้ าง เสร็จสมบูรณ์ 
จะช่วยสนับสนุนให้การเดินทางของคนที่อยู่ชานเมือง ในกรุงเทพมหานครสามารถเข้าสู่แหล่งงานในพ้ืนท่ีพระราม 9 และ
ใจกลางเมืองได้อย่างสะดวกสบายมากขึ้น ทั้งนี้พื้นที่บริเวณพระราม 9 - รัชดาภิเษก มีศักยภาพเป็นแหล่งที่อยู่อาศัย 
แหล่งงาน และสามารถรองรับศูนย์กลางธุรกิจใหม่ของกรุงเทพมหานครได้  แต่พัฒนาพื้นที่ดังกล่าวนั้นส่งผลให้เกิด
ปรากฏการณ์ที่เกิดการปรับเปลี่ยนสภาพแวดล้อม โดยการพัฒนาพื้นที่ให้ดีขึ้นเพื่อการอยู่อาศัยและเป็นการยกระดับพ้ืนที่
เป็นพื้นที่เชิงพาณิชย์ ส่งผลให้กลุ่มคนใหม่ ๆ เข้ามาใช้พื้นที่มากขึ้นโดยกลุ่มชนช้ันกลางหรือปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน 
ซึ่งอาจท าให้กลุ่มผู้อาศัยเดิมไม่สามารถทนแรงกดดันจากราคาค่าครองชีพต่าง ๆ ในการอยู่อาศัยในพื้นที่ดังกล่าวได้ จึง
จ าเป็นต้องย้ายออกไปจนกลายเป็นปัญหาต่าง ๆ ตามมาในอนาคต  

ด้วยเหตุนี้  ผู้วิจัยจึงมีความสนใจศึกษาปรากฏการณ์เปลี่ยนแปลงของย่านที่ส่งผลกระทบกับพื้นที่และ 
กลุ่มผู้อยู่อาศัยเดิมบริเวณพื้นที่ศึกษา เพื่อหาแนวทางการพัฒนาและมาตรการในการแก้ปัญหา เพื่อเป็นแนวทางให้
หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องสามารถน าไปใช้ในการพัฒนาพื้นที่ให้มีมูลค่าทางเศรษฐกิจโดยที่ไม่ส่งผลกระทบต่อความเป็นอยู่ของ
ชุมชนเหล่านั้น ซึ่งจะช่วยเอื้อประโยชน์ให้ชุมชนดั้งเดิมสามารถอยู่ร่วมกันภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันได้ต่อไป 
วัตถุประสงค ์(Objective of the Research) 

1. เพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ศึกษาท่ีน าไปสู่การเกิดปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน 
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2. เพื่อศึกษาผลกระทบของปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันที่ส่งผลต่อวิถีชีวิตความเป็นอยู่กลุ่มผู้อยู่อาศัย  
ในเขตพื้นที่ศึกษาและแนวทางการปรับตัวเพื่อความอยู่รอดภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันของกลุ่มผู้อยู่อาศัยในเขต
พื้นที่ศึกษา 

3. เพื่อศึกษามาตรการทางผังเมืองหรือแนวทางที่สามารถเอื้อให้กลุ่มชุมชนดั้งเดิมสามารถอาศัยอยู่ได้
ภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน  
 
วิธีวิจัย (Research Methodology) 

การศึกษาวิจัยเรื่อง แนวทางการปรับตัวของชุมชนดั้งเดิมเพื่อความอยู่รอดภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน 
ในเขตพื้นท่ีศูนย์กลางธุรกิจใหม่ของกรุงเทพมหานครเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ผู้วิจัยท าการเก็บ
รวบรวมข้อมูลโดยการส ารวจข้อมูลลักษณะทางกายภาพของพื้นที่และการเปลี่ยนแปลงลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคม 
ในช่วงปี 2550 – 2563 เพื่อให้ได้ข้อสรุปที่น าไปสู่การฉายภาพการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ที่อยู่ในระยะรัศมี 1,000 เมตร 
จากรถไฟฟ้าเอ็มอาร์ทสีถานีพระรามเก้า ประกอบกับการสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลส าคัญซึ่งมี 2 กลุ่ม ประกอบด้วย 1) เจ้าหน้าท่ี
ของหน่วยงานภาครัฐซึ่งมีประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองมาแล้วไม่น้อยกว่า 10 ปี มีจ านวน 5 ราย และ 2) 
ผู้น าชุมชนหรือประชาชนในพื้นที่ศึกษาที่อยู่อาศัยในพื้นที่ศึกษามาตั้งแต่ก่อนปี 2550 ทั้งนี้ การวิจัยเชิงคุณภาพ มี
จุดมุ่งหมายในการที่จะหาข้อมูลจากแหล่งปฐมภูมิที่มีลักษณะเป็นเชิงลึกและเป็นองค์รวมจากจ านวนตัวอย่างขนาดเล็ก (Hair, 
Bush, & Ortinau, 2003) โดยอาศัยการถามค าถามหรือการสังเกตพฤติกรรม ซึ่ง Cresswell (2009) ได้กล่าวว่าจ านวนตัวอย่าง
ที่เหมาะสมของผู้ให้ข้อมูลหลักที่เหมาะสมควรอยู่ระหว่าง 5 – 25 ราย ผู้วิจัยท าการคัดเลือกผู้ให้ข้อมูลหลักโดยใช้วิธีการเลือก
ผู้ให้ข้อมูลแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) ที่มีคุณสมบัติตรงตามที่ก าหนดไว้ โดยจะท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจาก
ผู้ให้ข้อมูลด้วยการสัมภาษณ์เชิงลึกโดยใช้แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structure Interview) ซึ่งผ่านการตรวจสอบคุณภาพ
ด้านความตรง (Validity) ซึ่งเป็นการประเมินความสอดคล้องระหว่างข้อค าถามกับวัตถุประสงค์จากผู้ทรงคุณวุฒิ จ านวน 3 ราย 
จากนั้นท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยการวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) เพื่อแสดงให้เห็นแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของ
พื้นที่ศึกษาที่น าไปสู่การเกิดปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันผลกระทบของปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันที่ส่งผลต่อวิถีชีวิตความ
เป็นอยู่กลุ่มผู้อยู่อาศัย แนวทางการปรับตัวเพื่อความอยู่รอดภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน และมาตรการทางผังเมืองหรือ
แนวทางที่สามารถเอื้อให้กลุ่มชุมชนดั้งเดิมสามารถอาศัยอยู่ได้ภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน 

 
สรุปผลการวิจัยและอภปิรายผล (Research Conclusions  and Discussion) 

1. ผลการส ารวจข้อมูลการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ศึกษาด้านราคาที่ดิน ด้านประชากร ด้านสถาปัตยกรรม
อาคาร ด้านโครงสร้างพื้นฐาน และด้านการใช้ประโยชน์อาคารและที่ดิน พบว่า 

(1) ด้านราคาที่ดิน พบว่าในช่วงปี 2550 – 2562 ที่ดินในพ้ืนท่ีศึกษามีราคาประเมินโดยกรมธนารักษ์ 
อยู่ระหว่าง 100,000 – 130,000 บาทต่อตารางวา และในปี 2563 ราคาประเมินที่ดินได้ปรับเพิ่มขึ้นเป็น 300,000 – 450,000 
บาทต่อตารางวา ซึ่งเป็นการเติบโตอย่างก้าวกระโดด 

(2) ด้านประชากร พบว่าจ านวนประชากรและความหนาแน่นของประชากรเพิ่มขึ้น สะท้อนได้จาก 
ความหนาแน่นของประชากรที่เพิ่มขึ้น โดยในปี 2550 ความหนาแน่นของประชากรประมาณ 4,000 – 4,500 คนต่อตาราง
กิโลเมตร และเพิ่มขึ้นเป็นประมาณ 5,500 คนต่อตารางกิโลเมตร ในปี 2563 ทั้งนี้ เป็นผลมาจากการย้ายถิ่น ซึ่งประกอบด้วย  
การย้ายถิ่นเข้าสู่พื้นที่ เนื่องจากพื้นที่ศึกษามีการเจริญเติบโตในด้านต่าง ๆ  มีความหลากหลายในอาชีพ ท าให้มีเกิดการย้ายถิ่น
เข้าพื้นที่ท้ังเพื่ออยู่อาศัยและประกอบอาชีพเป็นจ านวนมาก โดยการย้ายถิ่นเข้าสู่พื้นที่จะมีลักษณะเป็นการอพยพโดยเสรี (Free 
Migration) คือ การอพยพของปัจเจกชนโดยเสรีจากแรงจูงใจภายนอก โดยปัจจัยหลักที่มีผลต่อการย้ายถิ่น คือ สภาพเศรษฐกิจ
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ในเขตเมือง คือ การมีแหล่งงาน การพาณิชยกรรม และการบริการที่เจริญในเขตเมือง ท าให้เป็นพื้นที่ที่หางานท าได้ง่าย รวมถึง
การมีระบบคมนาคมที่สะดวกและรวดเร็ว ระบบสื่อสารที่ทันสมัย ส่วนการย้ายถิ่นออกจากพื้นที่ พบว่ามีชุมชนที่ได้รับ
ผลกระทบจากการขยายตัวของพื้นที่ คือ ชุมชน ส.พัทยา ซึ่งต้องย้ายออกจากพื้นที่ชุมชนเดิม โดยมีลักษณะเป็นการย้ายถิ่น 
โดยถูกบีบคั้น (Implied Migration) เนื่องจากถูกบีบคั้นหรือกระตุ้นให้เกิดการย้ายถิ่น อันเกิดการเติบโตของพื้นที่ที่น าไปสู่การ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินทางเศรษฐกิจตามหลักประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด โดยปัจจัยหลักที่มีผลต่อการย้ายถิ่น คือ ปัจจัยทางเศรษฐกิจ
และปัจจัยจากคุณภาพชีวิตและความเป็นอยู่ อันเป็นผลมาจากสภาพความเป็นอยู่ที่แตกต่างกัน ซึ่งชุมชน ส.พัทยา เป็นชุมชน 
ที่มีความเปราะบางสูง จึงไม่สามารถอยู่รอดได้ภายใต้การเติบโตของเมือง เนื่องจากมีข้อจ ากัดทางด้านกายภาพและนิเวศวิทยาที่ 
ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วจนการปรับตัวไม่สามารถเกิดขึ้นได้ รวมถึงข้อจ ากัดทางด้านการเงิน เนือ่งจากผู้อยู่อาศัย
ในชุมชนเป็นกลุ่มคนจนเมือง ท าให้ไม่สามารถเข้าถึงเครื่องมือหรือกลไกส าหรับการปรับตัว ทั้งนี้ การย้ายถิ่นของประชากร
ดังกล่าวส่งผลให้อัตราส่วนของผู้มีรายได้น้อยในพื้นท่ีศึกษาลดลงจากเดิม กล่าวคือ ประชากรผู้มีรายได้น้อยในพ้ืนที่ศึกษา 
มีจ านวนลดลง  

(3) ด้านสถาปัตยกรรมอาคาร พบว่าสถาปัตยกรรมอาคารในพื้นที่ศึกษาในปัจจุบันเป็นอาคารสมัยใหม่ที่มี
ลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่เพิ่มขึ้น ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงไปจากในช่วงปี 2550 ที่พบว่าอาคารส่วนใหญ่ 
มีลักษณะเป็นอาคารพาณิชย์ นอกจากนี้ การเพิ่มขึ้นของอาคารใหม่ ๆ  ในพื้นที่ศึกษาส่งผลให้ความหนาแน่นของอาคารเพิ่มขึ้น 
โดยเฉพาะอาคารพาณิชยกรรม ท าให้ในปัจจุบันมีการสัญจรพลุกพล่านมากขึ้นและมีการเติบโตจนกลายเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ
อีกแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร  

(4) ด้านโครงสร้างพื้นฐาน พบว่าการคมนาคมในพื้นที่ศึกษาในปัจจุบันมีการขยายเส้นทางคมนาคม 
ทั้งทางบกและทางรางอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะระบบขนส่งทางรางส่วนต่อขยาย ซึ่งเดิมจะเน้นไปที่การขยายเส้นทางคมนาคม
ทั้งทางบก คือ ถนน เป็นหลัก  

(5) ด้านการใช้ประโยชน์อาคารและที่ดิน พบว่าการใช้ประโยชน์อาคารและที่ดินในพื้นที่ศึกษาในปัจจุบัน
เปลี่ยนไปเป็นจากเดิมที่การใช้ประโยชน์อาคารและที่ดินส่วนใหญ่เป็นอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางและอาคารส านักงาน 
เกรด B โดยในปัจจุบันพื้นที่ศึกษาได้มีการขยายตัวของการพาณิชยกรรม อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางถึงไฮเอนด์  
อาคารส านักงานเกรด B+ ถึง A รวมถึงโครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่ อันเป็นผลมาจากที่ดินในพื้นที่ศึกษามีศักยภาพและเป็นที่
สนใจจากนักลงทุนเพิ่มขึ้น สะท้อนได้จากราคาประเมินที่ดินของกรมธนารักษ์ที่เพิ่มขึ้นอย่างก้าวกระโดด โดยในปี 2550 ราคา
ที่ดินในท าเลศักยภาพอยู่ที่ประมาณตารางวาละ 100,000 – 130,000 บาท และเพิ่มขึ้นเป็นประมาณตารางวาละ 300,000 – 
450,000 บาท ในปี 2563 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารและที่ดิน ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงด้านกิจกรรมในพื้นที่
ศึกษา ซึ่งแสดงให้เห็นถึงแนวโน้มการเติบโตของพื้นที่ศึกษา โดยพบว่าการเติบโตของพื้นที่ศึกษา รวมถึงการมีระบบคมนาคม 
ที่สะดวกและรวดเร็วจากการขยายเส้นทางคมนาคมอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะระบบขนส่งทางรางส่วนต่อขยาย ส่งผลให้ที่ดิน 
ในพื้นที่ศึกษามีศักยภาพเพิ่มขึ้น ท าให้ราคาที่ดินเพิ่มขึ้นอย่างก้าวกระโดด และกลายเป็นแหล่งงานและแหล่งพาณิชยกรรม 
แห่งใหม่ของกรุงเทพมหานคร 
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ตารางที่ 1 ผลการส ารวจการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ศึกษา 
ด้าน ระหว่างปี 2550-2562 ปี 2563 

ราคาประเมินที่ดิน - ตารางวาละ 100,000 – 
130,000 บาท  

- ตารางวาละ 300,000 – 
450,000 บาท 

- มีการเติบโตอยา่งก้าวกระโดด 
จ านวนประชากร - ความหนาแน่นประมาณ 4,000-

4,500 คนต่อตารางกิโลเมตร 
- ความหนาแน่นประมาณ 5,500 

คนต่อตารางกิโลเมตร 
สถาปัตยกรรมอาคาร - อาคารพาณิชย์ 2-4 ช้ัน - อาคารสมัยใหม่ อาคารสูง และ

อาคารขนาดใหญ ่
โครงสร้างพ้ืนฐาน  - การขยายเส้นทางคมนาคม 

ทางบก 
- การขยายเส้นทางคมนาคมอย่าง

ต่อเนื่อง โดยเฉพาะระบบขนส่ง
ทางรางส่วนต่อขยาย 

การใช้ประโยชน์อาคารและที่ดิน - อาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 
- อาคารส านักงานเกรด B 

- อาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง
บนไปจนถึงระดับราคาสูง 

- อาคารส านักงานเกรด B+ ถึง A 
- โครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ ่

 
จากตารางที่ 1 แสดงให้เห็นว่าพื้นที่ศึกษามีการเปลี่ยนแปลงในด้านต่าง ๆ กล่าวคือ มีจ านวนประชากร

และความหนาแน่นของประชากรเพิ่มขึ้นจากปี 2550 อันเป็นมาจากการย้ายถิ่นเข้าพื้นที่ทั้งเพื่ออยู่อาศัยและประกอบอาชีพ 
ในขณะที่มีการย้ายถิ่นออกจากพื้นที่ ชุมชนเดิมของประชากรกลุ่มเปราะบางที่ไม่สามารถด ารงชีวิตอยู่ได้ เนื่องจาก 
การเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นอย่างรวดเร็วจนท าให้การปรับตัวไม่สามารถเกิดขึ้นได้ รวมถึงข้อจ ากัดทางด้านการเงินที่ไม่สามารถ
รองรับค่าครองชีพที่เพิ่มขึ้น ส่งผลให้อัตราส่วนของผู้มีรายได้น้อยในพื้นที่ศึกษาลดลงจากเดิม กล่าวคือ ประชากรผู้มีรายได้น้อย
ในพื้นที่ศึกษามีจ านวนลดลง นอกจากนี้ ยังพบว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินเปลี่ยนไปจากเดิม (ภาพที่ 1 และ 2) โดยเฉพาะพื้นที่
เซ็นทรัลแกรนด์ในปัจจุบัน ซึ่งได้มีการขยายตัวของการพาณิชยกรรม อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางถึงไฮเอนด์ อาคาร
ส านักงานเกรด B+ ถึง A รวมถึงโครงการมิกซ์ยูสขนาดใหญ่ จากเดิมที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยและ 
พาณิชยกรรมขนาดเล็ก อันเป็นผลมาจากที่ดินในพื้นที่ศึกษามีศักยภาพและเป็นที่สนใจจากนักลงทุนเพิ่มขึ้น สะท้อนได้จาก
ราคาที่ดินที่เพิ่มขึ้นอย่างก้าวกระโดด ท าให้พื้นที่ศึกษากลายเป็นแหล่งงานและแหล่งพาณิชยกรรม ทั้งนี้ ในปัจจุบันมีการขยาย
เส้นทางคมนาคมทั้งทางบกและทางรางอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะระบบขนส่งทางรางส่วนต่อขยาย ส่งผลให้จินตภาพของพื้นที่
ศึกษาในปัจจุบันมีการสัญจรพลุกพล่านมากขึ้น และมีการเติบโตจนกลายเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจอีกแห่งหนึ่งของ
กรุงเทพมหานคร จ านวนอาคารที่เพิ่มขึ้น รวมถึงรูปแบบของสถาปัตยกรรมอาคารที่เปลี่ยนไปเป็นอาคารสูงและอาคาร
ขนาดใหญ่ที่มีความทันสมัยมากขึ้นจนท าให้พื้นที่ห้วยขวางกลายเป็นแหล่งการค้า การบริการ ศูนย์คมนาคม และแหล่งที่
อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ส่งผลให้มีการย้ายถิ่นเข้ามาในพ้ืนท่ีและความหนาแน่นของประชากรเพิ่มขึ้น 
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ภาพประกอบที่ 1 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ปี 2550 

ที่มา: ดัดแปลงจากข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ ส านักการวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานคร 
 

 
ภาพประกอบที่ 2 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ปี 2563 

ที่มา: การส ารวจข้อมลูโดยผู้วิจัย 
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2. ผลกระทบของปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันที่ส่งผลต่อวิถีชีวิตความเป็นอยู่กลุ่มผู้อยู่อาศัยในเขตพื้นที่
ศึกษาและแนวทางการปรับตัวเพื่อความอยู่รอดภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันของกลุ่มผู้อยู่อาศัยในเขตพื้นที่ศึกษา  
ที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูล 

การขยายตัวและเติบโตทางเศรษฐกิจของพื้นที่ศึกษาจนน าไปสู่การเกิดปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน 
ส่งผลกระทบต่อวิถีชีวิตความเป็นอยู่ของกลุ่มผู้อยู่อาศัยเดิมในเขตพื้นที่ศึกษา โดยเฉพาะประชากรกลุ่มเปราะบางหรือ 
คนในชุมชนที่มีสถานะด้อยกว่า เมื่อพิจารณาผลกระทบที่เกิดขึ้นเป็นรายด้าน พบว่า  

(1) ผลกระทบของปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันด้านเศรษฐกิจ พบว่าปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน 
ส่งผลให้ค่าครองชีพเพิ่มขึ้นอย่างมาก ส่งผลกระทบต่อการใช้จ่ายภาคครัวเรือน โดยเฉพาะประชากรผู้มีรายได้น้อยที่มี
รายได้ไม่เพียงพอกับค่าครองชีพ ส่งผลต่อความเป็นอยู่และขาดคุณภาพชีวิตที่ดี เกิดความแตกต่างทางด้านรายได้ของ
ประชากรที่อยู่ในพื้นที่ศึกษาที่มีความแตกต่างกันในอดีตพื้นที่ศึกษาถูกใช้ประโยชน์จากการท ามาหากิน ค้าขาย หรือ 
การท าธุรกิจขนาดกลางและขนาดย่อมเป็นส่วนใหญ่ เปลี่ยนไปจากผู้ค้ารายยอ่ยไปสูก่ารใช้ประโยชน์ท่ีดินขององค์กรธุรกจิ
ขนาดใหญ่ 

(2) ผลกระทบของปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันด้านสังคม พบว่าปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันส่งผลให้
เกิดความเหลื่อมล้ าทางสังคมที่เพิ่มขึ้น ทั้งความเหลื่อมล้ าทางเศรษฐกิจและสังคมของเมือง การเกิดช่องว่างระหว่าง 
คนรวยและคนจนที่เพิ่มมากขึ้น รวมถึงประสิทธิภาพและความครอบคลุมของนโยบายสวัสดิการ ท าให้การบริการจาก
ภาครัฐที่ไม่ทั่วถึง อีกทั้งยังได้รับผลกระทบด้านความไม่แน่นอนทางรายได้ ก่อให้เกิดความเปราะบางของประชากร 
โดยเฉพาะประชากรผู้มีรายได้น้อย ท้ังนี้ การขยายตัวและการเติบโตของพื้นที่ศึกษาที่มากขึ้นจนไม่สามารถรองรับ 
คนทุกกลุ่มได้ โดยเฉพาะราคาหรืออัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยที่เพิ่มขึ้น ในขณะที่ค่าจ้างแรงงานไม่ได้เพิ่มขึ้นตาม ประกอบกับ
ความไม่แน่นอนทางรายได้ ส่งผลให้ประชากรผู้มีรายได้น้อยหรือประชากรกลุ่มเปราะบางอยู่ในภาวะก้ ากึ่งต่อการไร้ 
ที่อยู่อาศัย จนต้องออกจากพ้ืนท่ีไปในท่ีสุด 

(3) ผลกระทบของปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันด้านสิ่งแวดล้อม พบว่าปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน
ส่งผลให้พื้นที่ศึกษามีมลพิษเพิ่มขึ้นและมีการก่อสร้างโครงการขนาดใหญ่อย่างต่อเนื่อง เนื่องจากความหนาแน่นของ
ประชากรในพ้ืนที่ศึกษาที่เพิ่มขึ้น ท าให้ประชากรมีการใช้ทรัพยากรในพ้ืนที่ร่วมกัน เกิดการสร้างมลพิษ การขยายบริเวณ
แหล่งเสื่อมโทรม การลดลงของพื้นที่สีเขียว นอกจากนี้ ยังต้องเผชิญกับปัญหาความยากจนและชุมชนแออัด ส่งผลให้ 
กลุ่มคนยากจนเป็นกลุ่มที่จะต้องเผชิญและได้รับผลกระทบกับปัญหาต่าง  ๆ จากการเติบโตและขยายตัวของพื้นที่ 
มากกว่าประชากรกลุ่มอื่น การเติบโตของพื้นที่ศึกษาจึงส่งผลให้เกิดปัญหาสิ่งแวดล้อมและคุณภาพชีวิต เช่น ปัญหา
คุณภาพชีวิตของชุมชนแออัด ปัญหายาเสพติด ปัญหาขยะตกค้าง ปัญหาการจราจรติดขัด ปัญหาพื้นที่สีเขียวไม่เพียงพอ 
เป็นต้น  

ส าหรับแนวทางการปรับตัวของกลุ่มผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่ศึกษาเพื่อความอยู่รอดภายใต้
ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน พบว่ากลุ่มผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นที่ศึกษามีการวางแผนการใช้จ่ายอย่างรอบคอบและประหยัด
มากขึ้น เนื่องจากเป็นวิธีการที่สามารถท าได้ง่ายที่สุดภายใต้ข้อจ ากัดต่าง ๆ รวมถึงการหารายได้เพิ่มขึ้นเพื่อให้เพียงพอต่อ
ค่าครองชีพท่ีเพิ่มขึ้นด้วย 

3. มาตรการทางผังเมืองหรือแนวทางที่สามารถเอื้อให้กลุ่มชุมชนดั้งเดิมสามารถอาศัยอยู่ได้ภายใต้
ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน 

จากการศึกษามาตรการทางผังเมืองหรือแนวทางที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่ศึกษาที่มีแนวโน้มที่จะสามารถ
เอื้อให้กลุ่มชุมชนดั้งเดิมสามารถอาศัยอยู่ได้ภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน ประกอบด้วย  
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(1) การการขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองอัจฉริยะเพื่อยกระดับชุมชนอัจฉริยะ อันน าไปสู่การยกระดับ
คุณภาพชีวิตประชาชนในพ้ืนท่ีและเปิดโอกาสให้ชุมชนเข้ามามีส่วนร่วมในการพัฒนา  

(2) การพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยด าเนินการควบคู่กันไปทั้งสังคมเข้มแข็งและการก้าวทันเทคโนโลยี  
สิ่งอ านวยความสะดวก พร้อมยกระดับคุณภาพชีวิตและการพักอาศัยของประชาชน  

(3) การขับเคลื่อนการแก้ไขปัญหาคนจนเมืองในชุมชนแออัดโดยการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับคนจน
เมืองในชุมชนแออัดหรือชุมชนบุกรุกและการสร้างความมั่นคงในที่อยู่อาศัยและในการด า รงชีวิตโดยให้ชุมชน 
เป็นศูนย์กลาง  

(4) การวางแผนจัดการพื้นท่ีอย่างเหมาะสม  
(5) การใช้ระบบที่อยู่อาศัยครบวงจรเพื่อลดความเสี่ยงในการเข้าสู่ภาวะไร้บ้าน โดยมีแนวนโยบาย 

ที่ส าคัญ คือ การดัดแปลงพื้นที่สาธารณะให้เป็นศูนย์พักฉุกเฉินรองรับประชากรในภาวะก้ ากึ่งต่อการไร้บ้าน การก าหนด
สัดส่วนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย (FAR Bonus) ในโครงการอสังหาริมทรัพย์ของเอกชน ตลอดจนการสร้าง
แรงจูงใจและผลตอบแทนกับภาคเอกชนในการพัฒนาศูนย์พักฉุกเฉินส าหรับดูแลกลุ่มเปราะบางในเมืองผ่านเครื่องมือ  
ของรัฐ  

(6) การลดภาวะเปราะบางของประชากรในเมืองผ่านการพัฒนาเครือข่ายทางสังคมให้ครอบคลุมและ
มีประสิทธิภาพ  

(7) การเพิ่มความเป็นส่วนรวมให้กับพื้นที่สาธารณะของเมืองให้ตอบโจทย์การใช้ชีวิตของทุกกลุ่ม
ประชากรและการเพิ่มพื้นท่ีสาธารณะของทุกคนผ่านการบริหารจัดการพื้นที่ของเมือง   

นอกจากนี้ ยังพบว่าภาครัฐให้ความส าคัญกับแนวทางหรือมาตรการเพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงของ
ย่านทีส่่งผลกระทบต่อการด ารงชีวิตของคนในชุมชนพื้นที่ศึกษาในระดับมาก โดยเน้นไปที่แนวทางหรือมาตรการด้านการ
วางแผนจัดการพื้นที่ (Zoning) อย่างเหมาะสมและด้านการพัฒนาที่ยั่งยืนในทุกมิติ เพื่อให้การพัฒนาพื้นที่เติบโตควบคู่
กันไปทั้งด้านเศรษฐกิจ ด้านสังคม และด้านสิ่งแวดล้อม โดยใช้กระบวนการพัฒนาเมืองและการพัฒนาคุณภาพชีวิต
ประชากรไปพร้อมกันเพื่อเอื้อให้เกิดการพัฒนาทางเศรษฐกิจควบคู่กับการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชากร โดยการ
การกระจายการใช้ประโยชน์ในพื้นที่อย่างสมดุลที่ท าให้การใช้สอยที่ดินเกิดประสิทธิภาพสูงสุดและรองรับการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานในอนาคต รวมถึงลดระดับของความไม่เสมอภาคและการแบ่งแยกทางสังคมในการเข้าถึงโอกาสและ
บริการสาธารณะต่าง ๆ ตลอดจนสนับสนุนให้เกิดการมีส่วนร่วมของทุกคนพื้นที ่

อย่างไรก็ตาม การด าเนินการตามมาตรการทางผังเมืองหรือแนวทางต่าง ๆ ยังพบปัญหาหรืออุปสรรค
ที่ท าให้ผลการด าเนินงานยังไม่สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ที่ต้องการได้ทั้งหมด โดยปัญหาหรืออุปสรรคส าคัญ คือ การท า
ความเข้าใจและสร้างการมีส่วนร่วมระหว่างหน่วยงานภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาชน ทั้งนี้ ที่ผ่านมาหน่วยงาน
ภาครัฐที่เกี่ยวข้องได้แก้ไขปัญหาหรืออุปสรรคดังกล่าวโดยการประชาสัมพันธ์ข้อมูลข่าวสารให้ครอบคลุมทั่วทั้งพื้นท่ีและ
ส่งเสริมการมีส่วนร่วมระหว่างทุกภาคส่วนที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้สามารถด าเนินการตามมาตรการทางผังเมืองหรือแนวทาง
ต่าง ๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเอื้อประโยชน์ให้กลุ่มชุมชนดั้งเดิมได้ตรงตามความต้องการ 

4. สรุปผลการวิจัยแลการอภิปรายผล 
พื้นที่พระราม 9 มีการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพและการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นอย่างมาก โดยพื้นที่

ชุมชนหรือย่านพักอาศัยและพาณิชยกรรมขนาดเล็กถูกปรับเปลี่ยนแทนท่ีด้วยรูปแบบของการจัดการพื้นที่ใหม่ กลายเป็น
โครงการพัฒนาย่านธุรกิจและพื้นที่พาณิชยกรรมแบบผสมผสานในกรุงเทพมหานคร กลายเป็นพื้นที่ศักยภาพ 
ในมุมมองของนักลงทุน รวมถึงเป็นแหล่งการค้า การบริการ ศูนย์คมนาคม และแหล่งที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ท าให้มีการ
ย้ายถิ่นเข้ามาในพื้นที่และความหนาแน่นของประชากรเพิ่มขึ้น มีจ านวนอาคารเพิ่มขึ้น และรูปแบบของสถาปัตยกรรม
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อาคารเปลี่ยนไปเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ที่มีความทันสมัยมากขึ้น ทั้งนี้ เป็นผลมาจากการพัฒนาระบบขนส่ง
ทางรางในพื้นที่ สะท้อนให้เห็นถึงการเกิดปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน สอดคล้องกับความคิดเห็นของจาตุรงค์  
โพคะรัตน์ศิริ (2546) ที่กล่าวว่าปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันเป็นปรากฏการณ์ที่เป็นความเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ที่เป็น
ชุมชนเก่าดั้งเดิม ซึ่งต่อมามีกลุ่มบุคคลจากภายนอกเข้ามาครอบครองหรือเข้าปรับปรุงให้ดีขึ้นเพื่อการอยู่อาศัยและ
ยกระดับพื้นที่เป็นพื้นที่เชิงพาณิชย์ ก่อนที่จะดึงดูดใจให้คนกลุ่มอื่นโยกย้ายตามเข้ามาและช่วยท าให้มูลค่าของพื้นที่ 
ขยับสูงขึ้นพร้อมกับกลุ่มผู้อยู่อาศัยดั้งเดิมที่มีรายได้น้อยต้องย้ายออกไป ซึ่งเป็นการแสดงถึงความไม่เท่าเทียมกันของ 
ชนช้ัน และสอดคล้องกับ Glass (1964) ที่ได้อธิบายว่าเจนตริฟิเคชันเป็นปรากฏการณ์การหลั่งไหลของชนช้ันกลาง 
ที่เข้ามาอยู่อาศัยในย่านชนช้ันแรงงานกลางเมือง และเมื่อชนช้ันกลางหลั่งไหลเข้ามาแทนที่จนสมบูรณ์ เอกลักษณ์เฉพาะ
ของพื้นที่นั้นก็เปลี่ยนแปลงไปอย่างสิ้นเชิง และ Herzfeld (2010) ที่กล่าวว่าปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน ท าให้คนที่ไม่มี
ความสามารถในการอยู่อาศัยในพื้นที่ต้องย้ายออกไป เช่น คนที่ไม่มีเงินจ่ายค่าเช่าที่เพิ่มขึ้น เป็นต้น รวมถึงสอดคล้องกับ 
พีรียา บุญชัยพฤกษ์ (2562) ที่กล่าวว่าปรากฎการณ์ซิตี้เจนตริฟิเคชันเป็นปรากฎการณ์ที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนผ่านภายใน
ย่านหนึ่ง ทั้งในเรื่องของกลุ่มคน กิจกรรม และรูปลักษณ์ทางกายภาพของย่าน และชาตรี ประกิตนนทการ (2563)  
ที่กล่าวว่าปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันเป็นกระบวนการที่เกิดขึ้นจากกลุ่มคนช้ันกลางระดับบนได้โยกย้ายตัวเองเข้ามา
อาศัยหรือเช่าพื้นที่และปรับเปลี่ยนพื้นที่ จนท าให้เกิดการเพิ่มขึ้นของราคาที่พักอาศัย ซึ่งเป็นการผลักคนที่มีรายได้น้อย
และคนช้ันล่างให้ต้องย้ายออกไปจากพื้นที่นั้น และอภิวัฒน์ รัตนวราหะ (2563) ที่กล่าวว่าการพัฒนาพื้นที่การค้า 
ย่านใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร รวมถึงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้าและการพาณิชย์ ตลอดจนท่ีอยู่อาศัย
ที่มีกลุ่มเป้าหมายเป็นคนระดับชนช้ันกลางขึ้นไปและชาวต่างชาติ ส่งผลให้เกิด การท าให้คนที่ไม่มีความสามารถในการ 
อยู่อาศัยในพื้นที่ต้องย้ายออกไป เนื่องจากราคาที่อยู่อาศัยเพิ่มสูงขึ้น ผลักดันให้กลุ่มผู้มีรายได้น้อยและกลุ่มเปราะบาง
ออกไปใช้ชีวิตในเขตชานเมือง ซึ่งส่งผลต่อภาวะเปราะบางในเมืองที่เพ่ิมมากข้ึน 

การย้ายถิ่นของประชากรในพื้นที่พระราม 9 ท าให้มีจ านวนประชากรและความหนาแน่นของ
ประชากรเพิ่มขึ้น อันเป็นผลมาจากการย้ายถิ่นเข้าพื้นที่ทั้งเพื่ออยู่อาศัยและประกอบอาชีพ ในขณะที่มีการย้ายถิ่นออก
จากพื้นที่ชุมชนเดิมของประชากรกลุ่มเปราะบางที่ไม่สามารถด ารงชีวิตอยู่ได้ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้น  
อย่างรวดเร็วจนท าให้การปรับตัวไม่สามารถเกิดขึ้นได้ รวมถึงข้อจ ากัดทางด้านการเงินที่ไม่สามารถรองรับค่าครองชีพ 
ที่เพิ่มขึ้น ส่งผลให้อัตราส่วนของผู้มีรายได้น้อยในพื้นที่ศึกษาลดลงจากเดิม สอดคล้องกับลักษณะของการย้ายถิ่นของ
ประชากรตามแนวคิดของ Ravenstein (1989) ใน 2 ลักษณะ คือ การย้ายเข้าพื้นที่ศึกษาของคนที่มีฐานะทางสังคม 
สูงกว่า เป็นการย้ายถิ่นโดยเสรี (Free Migration) ซึ่งเกิดจากแรงจูงใจภายนอก เช่น ต าแหน่งงาน รายได้ เป็นต้น  
ในขณะที่การย้ายออกจากพื้นที่ศึกษาของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย เป็นการย้ายถิ่นโดยถูกบีบคั้น (Implied Migration) 
เนื่องจากค่าครองชีพและปัจจัยทางเศรษฐกิจเป็นปัจจัยบีบคั้นหรือกระตุ้นให้กลุ่มผู้มีรายได้น้อยเกิดการย้ายถิ่น  
เมื่อพิจารณาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจย้ายถิ่นของประชากร พบว่าสอดคล้องกับแนวคิดของสุมาลี ปิตยานนท์ 
(2545) คือ ปัจจัยผลักดัน เป็นปัจจัยทีก่ระตุ้นให้เกิดการย้ายถิ่นออกจากถ่ินท่ีอยู่เดิม ซึ่งได้แก่ ค่าครองชีพท่ีเพิ่มขึ้น ปัญหา
คุณภาพชีวิตและความเป็นอยู่ และปัจจัยดึงดูดเป็นปัจจัยปัจจัยที่ส่งผลให้ผู้ย้ายถิ่นเกิดความสนใจและดึงดูดให้ย้ายถิ่นเข้า
มาในพ้ืนท่ี ซึ่งได้แก่ การเติบโตและความเจริญของพื้นที่ ความก้าวหน้าของบริการสาธารณะ 

การปรับตัวเพื่อความอยู่รอดภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันของกลุ่มคนดั้งเดิมพื้นที่ศึกษา คือ  
การวางแผนการใช้จ่ายอย่างรอบคอบและประหยัด รวมถึงการหารายได้เพิ่มขึ้นเพื่อให้เพียงพอต่อค่าครองชีพที่เพิ่มขึ้น 
แต่อย่างไรก็ตาม พบว่ามีกลุ่มคนดั้งเดิมพื้นที่ศึกษาบางคนไม่สามารถปรับตัวได้ เนื่องจากข้อจ ากัดทางด้านการเงิน 
โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อยหรือคนจนเมืองที่ไม่สามารถเข้าถึงเครื่องมือหรือกลไกส าหรับการปรับตัวได้ โดยเฉพาะ 
การพิจารณาความเปราะบาง  (Vulnerability Approach) สอดคล้องกับ Wall and Barry (2005) ที่กล่าวว่า 
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การพิจารณาความเปราะบางมุ่งค้นหาจากสภาพความเป็นจริงที่ก าลังเผชิญ รวมถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนปัจจัย 
ที่สามารถน ามาใช้ลดหรือบรรเทาความเปราะบางนั้นได้  

ความเหลื่อมล้ าทางสังคมที่เกิดขึ้นภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันในพื้นที่ศึกษา โดยเฉพาะสิทธิ
และโอกาสในการเข้าถึงทรัพยากร สอดคล้องกับ Hardin (1968) ที่กล่าวว่าการจัดการทรัพยากรสาธารณะมักตัดสินใจ
บนพื้นฐานของการได้รับประโยชน์ทางเศรษฐกิจส่วนบุคคลสูงสุด โดยไม่ค านึงถึงผลกระทบที่จะเกิดขึ้นในระยะยาว  
จึงมกัมีความขัดแย้งในการบริหารการใช้ทรัพยากร  

กระบวนการมีส่วนร่วมของชุมชนเป็นหนึ่งในวิธีการปรับปรุงและพัฒนามาตรการและแนวทางต่าง ๆ 
ทีเ่อื้อให้กลุ่มชุมชนดั้งเดิมสามารถอาศัยอยู่ได้ภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันอย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน สอดคล้อง
กับท่ีสฤษดิ์ ติยะวงศ์สุวรรณ (2556) ได้กล่าวว่ากระบวนการมีสว่นร่วมของชุมชนเป็นกระบวนการสื่อสาร 2 ทาง ที่ภาครัฐ
น ามาสร้างความเข้าใจเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรสาธารณะร่วมกับภาครัฐ เพื่อให้ได้รับการสนับสนุนหรือการมี
ส่วนร่วมในการแก้ปัญหาร่วมกันของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทุกคน  

ผลการด าเนินการตามนโยบายหรือแนวทางเอื้อให้กลุ่มชุมชนดั้งเดิมสามารถอาศัยอยู่ได้ภายใต้
ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันที่ผ่านมายังไม่ประสบความส าเร็จเท่าที่ควร สอดคล้องกับที่อริสา จันทรบุญทา และ จิรัฐ  
เจนพึ่งพร (2561) ได้ตั้งข้อสังเกตว่าการเร่งการเติบโตทางเศรษฐกิจไม่ได้น าไปสู่พัฒนาการของความเป็นเมืองเสมอไป 
เนื่องจากการเติบโตของรายได้ต่อหัวกับการขยายตัวของความเป็นเมืองไม่มีความสัมพันธ์ที่ชัดเจน ผลประโยชน์ของ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นมักกระจุกตัวอยู่ในคนบางกลุ่ม นอกจากนี้ ประเทศไทยยังขาดการวางแผนจัดการพื้นที่
เมืองอย่างเหมาะสม ส่งผลให้การใช้ประโยชน์ภายในพื้นที่เมืองไม่มีประสิทธิภาพมากนัก และประชากรในพื้นที่เมือง 
ไม่สามารถเข้าถึงสาธารณูปโภคในเมืองและบริการสาธารณะได้อย่างเท่าเทียม 

นอกจากนี้ ผลการวิจัยที่ได้มีความสอดคล้องกับผลการวิจัยของวสันต์ ปวนปันวงศ์ (2560) ที่พบว่า
กระบวนการพัฒนาพื้นที่ชุมชนบ้านหนองหอยให้กลายเป็นสถานที่ท่องเที่ยวก่อให้เกิดผลกระทบหลายประการ อาทิ  
การเปลี่ยนแปลงในระบบเศรษฐกิจ การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน วิถีชีวิตของชาวบ้านในพื้นที่ การก่อให้เกิดมลพิษ 
เพราะมีการจราจรหนาแน่นและปริมาณขยะที่เพิ่มมากขึ้น และสอดคล้องกับผลการวิจัยของจาตุรงค์ โพคะรัตน์ศิริ 
(2546) ที่พบว่าปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันส่งผลกระทบทางสังคมต่อย่านชุมชนในพื้นที่เขตช้ันในของเมืองในด้านความ
ใกล้ชิดกับชุมชน วิถีการด าเนินชีวิต และย่านกับความเป็นตัวตน ซึ่งไม่สอดคล้องกับวิถีการด าเนินชีวิตเดิมของย่านชุมชน 
และสร้างผลกระทบทางสังคมอันเป็นอุปสรรคต่อการด าเนินชีวิตของกลุ่มชาวบ้านเดิม  

จึงเห็นได้ว่าพื้นที่พระราม 9 เกิดปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน ซึ่งส่งผลให้ประชากรกลุ่มเปราะบาง 
ที่ไม่สามารถด ารงชีวิตอยู่ได้ อันเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดขึ้นอย่างรวดเร็วจนท าให้ไม่สามารถปรับตัวได้ รวมถึง
ข้อจ ากัดทางด้านการเงินที่ไม่สามารถรองรับค่าครองชีพท่ีเพิ่มขึ้น ต้องย้ายออกจากพ้ืนท่ีไป ส่วนประชากรกลุ่มเปราะบาง
ที่ยังคงอยู่อาศัยและประกอบอาชีพในพื้นที่พระราม 9 ขาดความเป็นอยู่และขาดคุณภาพชีวิตที่ดี  ส่งผลให้ปัญหา 
ความเหลื่อมล้ าทางสังคมมีความรุนแรงมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ เป็นเพราะมาตรการทางผังเมืองหรือแนวทางต่าง ๆ ยังพบปัญหา
หรืออุปสรรคที่ท าให้ผลการด าเนินงานยังไม่สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ที่ต้องการได้ทั้งหมด เนื่องจากมุ่งเน้นการพัฒนา
ด้านเศรษฐกิจเพื่อรองรับการขยายตัวของพื้นที่ แต่ไม่ได้ค านึงถึงผลกระทบด้านสังคมและสิ่งแวดล้อมที่จะเกิดขึ้นกับ  
ผู้อยู่อาศัยเดิม โดยเฉพาะประชากรกลุ่มเปราะบาง 

 
ประโยชน์ที่ได้จากการวิจัย (Contribution of the Study) 

ที่ผ่านมาหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองได้ให้ความส าคัญอย่างมากกับมาตรการทาง 
ผังเมืองหรือแนวทางที่สามารถเอื้อให้กลุ่มชุมชนดั้งเดิมสามารถอาศัยอยู่ได้ภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน  แต่กลุ่ม 
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ผู้อาศัยเดิมทีไ่ม่สามารถทนแรงกดดันจากราคาค่าครองชีพต่าง ๆ ในการอยู่อาศัยในพ้ืนท่ีดังกล่าว จ าเป็นต้องย้ายออกไป
จนกลายเป็นปัญหาต่าง ๆ ตามมาในอนาคต ผู้วิจัยจึงขอเสนอแนะว่าผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการก าหนดนโยบายการพัฒนา
เมืองควรให้ความส าคัญต่อผลกระทบด้านลบที่จะเกิดขึ้นจากปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน โดยเฉพาะผลกระทบต่อวิถีชีวิต 
ความเป็นอยู่ของกลุ่มผู้มีรายได้น้อยหรือคนจนเมืองที่อยู่อาศัยในชุมชนดั้งเดิมเขตพื้นที่ศึกษา พร้อมทั้งก าหนดมาตรการ
ทางผังเมืองหรือแนวทางที่สามารถเอื้อให้กลุ่มชุมชนดั้งเดิมสามารถอาศัยอยู่ได้ภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชัน  
โดยผ่านกระบวนการมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วนที่เกี่ยวข้อง อย่างไรก็ตาม ผู้ที่สนใจศึกษาควรท าการศึกษากระบวนการ  
มีส่วนร่วมของทุกภาคส่วนที่เกี่ยวข้องที่น าไปสู่การผลักดันมาตรการทางผังเมืองหรือแนวทางที่สามารถเอื้อให้กลุ่มชุมชน
ดั้งเดิมสามารถอาศัยอยู่ได้ภายใต้ปรากฏการณ์เจนตริฟิเคชันได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
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