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กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธเลมนี้  สามารถสําเร็จลุลวงไดดวยความเมตตากรุณาอยางยิ่งจาก    ผูชวยศาสตราจารย 

ดร.นพนันท ตาปนานนท อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ที่กรุณาผลักดันและสงเสริมในทุกดาน รวมทั้งการดูแล

เอาใจใสโดยไมเห็นแกความเหน็ดเหนื่อยใหแกผูวิจัยตลอดระยะเวลาที่ผานมา นอกจากนี้ขอขอบพระคุณ  

ผูชวยศาสตราจารย จิตติศักดิ์ ธรรมาภรณพิลาศ อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธรวม ที่ไดใหคําปรึกษาแกผูวิจัย

รวมทั้งการชี้แนะ ใหความกระจางในหลักการและวิธีการคิดแกผูวิจัย ผูวิจัยรูสึกซาบซึ้งและขอกราบขอบพระคุณ

ทานอาจารยทั้งสองทานเปนอยางสูงไว ณ โอกาสนี้ 

 ขอกราบขอบพระคุณผูชวยศาสตราจารย  ดร. วีระ  สัจจกุลและขอกราบขอบพระคุณคณาจารยใน

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมืองที่ไดประสิทธิ์ประสาทความรูวิทยาการตางๆใหแกผูวิจัย ทําใหผูวิจัยไดมี

วิสัยทัศนในการออกแบบและพัฒนาชุมชนเมืองที่ดีขึ้น 

 กราบขอบพระคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธที่กรุณาเสียสละเวลารวมรับฟงการเสนอผลงาน

วิทยานิพนธในครั้งนี้ ตลอดจนกรุณาใหคําแนะนําที่เปนประโยชนตอการทําวิทยานิพนธฉบับนี้ใหสมบูรณมาก

ยิ่งขึ้น 

 ขอกราบขอบพระคุณเจาหนาที่สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร สํานักงานเขตดินแดงและสํานักงาน

ที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาหวยขวาง ที่ไดใหความอนุเคราะหในการเก็บขอมูล และใหขอมูลที่เปนประโยชนตอ

การทําวิจัยในครั้งนี้ รวมทั้งชาวชุมชนและผูนําชุมชนกุนนที  ที่ใหความชวยเหลือในการสอบถามและใหการ

สัมภาษณ พรอมทั้งใหขอเสนอแนะที่เปนขอมูลพื้นฐานอันเปนประโยชนสําหรับการวิเคราะหและออกแบบชุมชน

ยานนี้ในอนาคต 

 ขอบคุณกําลังใจตัวเองที่พยายามพิมพวิทยานิพนธดวยตัวเอง ขอบคุณสิทธิศักดิ์ ประสานทอง 

สถาปนิก กรมชลประทาน ที่ชวยใหกําลังใจตลอดมา ขอบคุณนองนิด นองเหมาและนองบี ในดานเอกสารขอมูล

ที่ดีมีประโยชน ขอบคุณพี่ๆ เพื่อนๆ Urban Design รุนที่4 พี่ยศ พี่โมทย กบ ที่เปนกําลังใจดวยดีเสมอมา 

 กราบขอบพระคุณ คุณแมและคุณพอที่คอยใหกําลังใจและเปนทุกส่ิงทุกอยางเสมอมา 
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บทที่  1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาของโครงการ 
 การพัฒนาระบบขนสงมวลชน(รถไฟฟาใตดิน สายสีน้ําเงิน) นั้นเปนสวนหนึ่งในการพัฒนาเมือง  ซึ่ง

พื้นที่ที่อยูโดยรอบและบริเวณใกลเคียงกับเสนทางการพัฒนาระบบขนสงมวลชน เชน  บริเวณรอบสถานีขึ้นลงรถ 

ไฟฟาใตดิน  ยอมไดรับผลกระทบจากการพัฒนาของระบบขนสงมวลชนดังกลาว ทําใหกลายเปนจุดศูนยกลาง 

ในการเดินทาง พื้นที่โดยรอบและบริเวณใกลเคียงก็จะมีการพัฒนาในดานตางๆตามมา  ชุมชนกุนนทีก็เปนชุมชน

หนึ่งที่มีพื้นที่ของชุมชนนั้นติดกับบริเวณสถานีขึ้น – ลงรถไฟฟาใตดิน สายสีน้ําเงิน บริเวณสถานีหวยขวาง อีกทั้ง

ยังเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนมากและเปนพื้นที่กลางเมืองจากเหตุผลดังกลาวทําใหพื้นที่ยานนี้มีศักยภาพและ

บทบาทสําคัญในดานของการใชพื้นที่เพื่อการคา การบริการ และการพักอาศัย ที่รองรับกลุมผูใชหลายประเภท  

คือ  ชุมชนดั้งเดิม นิสิต นักศึกษา  นักเรียน และบุคลากรที่ตองการพักอาศัยใกลกับสถานศึกษาและแหลงงาน

รวมถึงกลุมคนที่เปนผูใหบริการดานการคาและการบริการภายในชุมชน เนื่องจากเหตุผลดานความสะดวกใน

การเดินทางเขา-ออกของชุมชน  ซึ่งอยูชิดติดกับถนนสายหลักของเมือง  และใกลยานศูนยกลางธุรกิจระดับเมือง 

  สภาพทางกายภาพปจจุบันของพื้นที่พักอาศัยในชุมชนกุนนทีเปนกลุมอาคารพักอาศัยไมสลับกับกลุม

อาคารพาณิชยและอาคารพักอาศัยใหเชาสลับกันอยูในชุมชนสูงประมาณ 1 – 3 ชั้นและจากการที่ชุมชนกุนนทีมี

พื้นที่ติดตอกับสถานีขึ้นลงรถไฟฟาใตดินดังกลาวประกอบกับชุมชนกุนนทีเปนชุมชนที่มีเสนทางเชื่อมโยงกับพื้นที่

ภายนอกและชุมชนอื่นๆในเขตดินแดงไดสะดวกจึงทําใหพื้นที่ชุมชนกุนนทีกลายเปนเสนทางลัดในการเดินทาง 

ผานเขา – ออกระหวางชุมชนสงผลใหเกิดมีการสัญจรของคนและรถยนตภายในพื้นที่ชุมชนตลอดเวลาจากความ 

สะดวกในการสัญจรดังกลาว ทําใหมีประชากรเขามาอาศัยอยูอยางหนาแนนซึ่งสวนใหญจะเปนคนนอกพื้นที่ซึ่ง

มีลักษณะการพักอาศัยชั่วคราว จึงทําใหตามเสนทางสัญจรภายในและภายนอกชุมชนมีการประกอบพาณิชย 

กรรม กันอยางหนาแนนตลอดตามแนวถนนซึ่งสงผลใหเกิดปญหาตามมาในหลายดาน 

 จากเดิมพื้นที่ของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง ยังมีลักษณะการใชที่ดินในดานที่อยูอาศัยในระดับที่

ไมหนาแนนแตจากการพัฒนาเมือง เชน การพัฒนาที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ  การตัดถนนรัชดาภิเษก

เปนถนนวงแหวนรอบใน  การพัฒนาระบบขนสงมวลชน ทําใหชุมชนกุนนทีสามารถเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอก

อื่นๆไดสะดวก ประกอบกับแผนพัฒนาพื้นที่เขตดินแดงไดเสนอใหเขตดินแดงเปนพื้นที่รองรับการขยายตัวของ

ยานธุรกิจและพาณิชยกรรมจากเขตชั้นในและเปนพื้นที่รองรับการขยายตัวทางดานที่อยูอาศัย  ทําใหมีการใช

ประโยชนที่ดินทั้งในบริเวณพื้นที่ชุมชนและภายนอกชุมชนในระดับที่สูงมาก ทั้งในดานการพัฒนาที่อยูอาศัย การ

ประกอบพาณิชยกรรม อาคารสํานักงาน  ซึ่งจากการที่มีการใชประโยชนที่ดินในระดับที่สูงมากและมีแผนพัฒนา

พื้นที่รองรับการขยายตัว   สงผลใหชุมชนกุนนทีเกิดสภาพปญหาภายในพื้นที่  เชนปญหาดานความแออัด 

ปญหาเรื่องระบบการสัญจรภายในชุมชนและระหวางชุมชน  ไดแกเสนทางสัญจรภายในชุมชนคับแคบ ขาด

ความตอเนื่องกัน  เสนทางสัญจรภายในชุมชนกลายเปนเสนทางลัดในการเขา – ออกระหวางชุมชนและถนน

รัชดาภิเษก ปญหาเรื่องการสัญจรทางเทาระหวางสถานีรถไฟฟาใตดินกับพื้นที่ชุมชน ไดแกความไมชัดเจนและ

ไมมีความตอเนื่องกันของระบบการสัญจรทางเทาในการเขาถึงชุมชน ปญหาดานการใชประโยชนที่ดินที่ไมเกิด
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ประโยชนสูงสุด ไดแกการมีพื้นที่บางสวนในชุมชนถูกใชงานเปนพื้นที่เชาจอดรถยนต  พื้นที่วางกลายเปนที่ทิ้งราง

และเปนที่ทิ้งขยะ  ปญหาเรื่องการขาดแคลนพื้นที่ ไดแกการขาดแคลนพื้นที่วางเพื่อกิจกรรมนันทนาการภายใน

ชุมชน  ปญหาเรื่องความเสื่อมโทรมภายในพื้นที่ ไดแกบริเวณพื้นที่ตอเนื่องเชนบริเวณตลาดสดเกียรติธงชัย มี

สภาพเสื่อมโทรมขาดการพัฒนาเพื่อเพิ่มศักยภาพของพื้นที่ยานกลางเมือง โดยปญหาดังกลาวมีผลตอทางดาน

สุขภาพจิตของผูพักอาศัยในชุมชนและมีผลตอการดึงดูดผูคนเขามาใชบริการในพื้นที่ 

จากลักษณะที่กลาวมาทําใหเห็นถึงศักยภาพและสภาพปญหาของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและบริเวณพื้นที่

ตอเนื่อง  ซึ่งเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนน  มีความจํากัดในเรื่องพื้นที่และมีลักษณะถูกปดลอมดวยถนน เปนพื้นที่

ที่มีศักยภาพสูงมาก  ทําใหเกิดแนวความคิดที่ทําการศึกษาหาแนวทางในการพัฒนาพื้นที่และกิจกรรมในบริเวณ

พื้นที่ชุมชนกุนนทีและบริเวณพื้นที่ตอเนื่อง  ใหคุมคากับศักยภาพและแนวโนมการพัฒนาเมืองในอนาคตและ

เหมาะสมกับชุมชน  จึงเปนเรื่องสําคัญอยางยิ่งที่ควรจะตองคํานึงถึง  เพื่อเปนการสงเสริมคุณภาพชีวิตของคนใน

พื้นที่ทั้งทางดานเศรษฐกิจ และสังคมใหดีขึ้น  รวมถึงการมีประสิทธิภาพในดานการใชสอยพื้นที่ใหมีความคุมคา

โดยใชกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง (URBAN DESIGN) ซึ่งเปนกระบวนการที่เหมาะสมกับการพัฒนาและ

การแกปญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ ตลอดจนเสนอรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน กิจกรรมในพื้นที่ที่มีความเหมาะสม

กับยานกลางเมืองเพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่และเปนการยกระดับคุณภาพชีวิตของคนภายในชุมชนกุน

นทีและพื้นที่ตอเนื่องใหมีระดับที่ดียิ่งขึ้น 

 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1) เพื่อศึกษาสภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม รวมถึงรูปแบบของกิจกรรมที่เกิดขึ้น การใช 

ประโยชนที่ดินภายในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

                2) เพื่อศึกษาผลกระทบจากอิทธิพลของระบบรถไฟฟาใตดิน สายสีน้ําเงินที่สงผลกระทบตอพื้นที่

ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง  

3) เพื่อศึกษาถึงแนวความคิดและรูปแบบในการออกแบบปรับปรุงชุมชนใหมีความนาอยู สงเสริมใหผู

อยูอาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีสอดคลองกับแนวโนมการพัฒนาเมืองในอนาคต 

4) เพื่อวิเคราะหถึงบทบาท ศักยภาพ สภาพปญหาและอิทธิพลจากระบบขนสงมวลชนรวมถึง

เอกลักษณของชุมชน เพื่อใหทราบถึงแนวทางและรูปแบบที่เหมาะสมในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่

ตอเนื่องใหอยูรวมกับการเปลี่ยนแปลงของเมือง 

5) เพื่อเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงพื้นที่ ในดานกายภาพ ใหมีการใชพื้นที่ภายในชุมชนอยางเต็ม

ประสิทธิภาพและเกิดประโยชนสูงสุดตอผูพักอาศัยในชุมชนกุนนที โดยมีองคประกอบภายในชุมชนที่เหมาะสม

กับการพักอาศัยในพื้นที่กลางเมือง 
 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 
       1) ขอบเขตของพื้นที่ศึกษา 

 พื้นที่ศึกษาจะอยูในบริเวณพื้นที่ชุมชนกุนนทีและบริเวณพื้นที่ตอเนื่องกับชุมชนเชนบริเวณสถานี

รถไฟฟาใตดิน ตลาดสดเกียรติธงชัย (ตลาดคาสง) วัดกุนนทีโดยมีรายระเอียดตามแผนที่ 1.1  
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  ทิศเหนือ   บริเวณวัดหวยขวาง – ถึงถนนรัชดาภิเษก ซอยรัชดาภิเษก13 (ซอยโลหิตสุข) 

  ทิศตะวันใต  แนวถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ  

  ทิศตะวันออก แนวถนนรัชดาภิเษกและบริเวณพื้นที่รถไฟฟาใตดิน 

  ทิศตะวันตก   ซอยประชาสงเคราะห 38 ติดกับพื้นที่การเคหะฯ 

  2) ขอบเขตโดยเนื้อหา 

 ศึกษาถึงสภาพพื้นที่ในชุมชนและพื้นที่ตอเนื่องที่อยูในพื้นที่เขตดินแดง โดยพิจารณาวิเคราะหจาก

ลักษณะทางกายภาพ   ศักยภาพและปญหาของพื้นที่ โดยการสํารวจพื้นที่ในภาคสนามโดยใชหลักการ

แนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของในการออกแบบชมุชนเมือง มาประกอบอธิบายปญหาเพื่อนําเสนอรูปแบบใน

การพัฒนาพื้นที่ชุมชนและพื้นที่ตอเนื่องในรูปแบบทางกายภาพโดยมีขอบเขตการศึกษาดานตางๆไดแก 

 - ลักษณะทางกายภาพ ปญหาและศักยภาพของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องในปจจุบัน 

 - แนวทางการออกแบบเพื่อแกปญหา ความเสื่อมโทรมในพื้นที่ การใชที่ดินไมเต็มประสิทธิภาพภายใน 

                  ในชุมชน 

- การสรางเครือขายการสัญจรภายในชุมชนและพื้นที่ตอเนื่องถึงสถานีรถไฟฟาใตดิน  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 

โรงแรมดิเอมมอรัล 
ลานกีฬาหวยขวาง 

ซอยรัชดาภิเษก13 

ถนนประชาสงเคราะห 
ตลาดสดหวยขวาง 

ถนนรัชดาภิเษก 

    ชุมชนกุนนที 

 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 
ซอยประชาราษฎรบําเพ็ญ 1 

โรงเรียนกุนนที 

เคหะชุมชนหวยขวาง 
ตลาดสดเกียรติธงชัย 

วัดกุนนที 
ซอยอินทามระ 55 -59 

ชุมชนกุนนที 

 รูปภาพที่ 1.1 แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษาและที่ตั้งชุมชนกุนนที 
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1.4 ขั้นตอนและวิธีการดําเนินการศึกษา 
การศึกษาในครั้งนี้มีขั้นตอนในการดําเนินการศึกษาแบงออกเปน 2 ขั้นตอนหลัก คือ ขั้นตอนการศึกษา 

รวบรวมขอมูล  วิเคราะหขอมูล  และขั้นตอนการออกแบบปรับปรุงพื้นที่  โดยทําการศึกษาขอมูลจาก เอกสาร

ทางราชการ งานวิจัยและทฤษฎีที่เกี่ยวของ ภาพถาย  แผนที่ตางๆ ตลอดจนการเก็บขอมูลภาคสนาม โดยการ

สังเกต (Observe) การสัมภาษณ (Interview) โดยมีขั้นตอนในการศึกษาดังนี้ ดูแผนภูมิที่ 1.1  

1) ศึกษาขอมูลเบื้องตนเพื่อทราบถึงประเด็นปญหา และกําหนดหัวของานวิจัย 

1.1)  สํารวจพื้นที่เบื้องตนโดยการสังเกตสภาพทางกายภาพของพื้นที่และทําการสอบถาม 

ผูคนที่อาศัยอยูภายในพื้นที่และจากผูนําชุมชนกุนนที 

1.2) ศึกษาขอมูล(ขอมูลทุติยภูมิ) โดยการรวบรวมเอกสาร  และการสอบถามจากหนวยงานที่

  รับผิดชอบในพื้นที่ศึกษาโดยตรงและงานวิทยานิพนธที่ใกลเคียงกันในเรื่องของโครงสราง

               ทางดานกายภาพและการใชที่ดิน  เชน   

 -  ประวัติศาสตร/ความเปนมาของพื้นที่พื้นชุมชนกุนนที   

-  นโยบายและแผนพัฒนาที่เกี่ยวของกับพื้นที่เขตดินแดง  

-  แผนพัฒนาระบบขนสงมวลในกรุงเทพมหานคร จากสํานักจราจรและขนสง 

-  โครงสรางประชากรและขอมูลเศรษฐกิจ สังคมของเขตดินแดงและชุมชนกุนนที 

-  โครงสรางทางดานกายภาพและการใชที่ดิน   เชน ลักษณะอาคารและการจัด

กลุมอาคาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการ การคมนาคมขนสงและการสัญจร 

-  แผนที่ภาพถายทางอากาศ จากกรมแผนที่ทหาร มาตราสวน 1: 6000 

-  แผนที่จากสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

-  แนวโนมการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 

-  ศักยภาพและปญหาโดยรวมของพื้นที่   

-  กฎหมายที่เกี่ยวของเชน ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 พ.ร.บ.ควบคุม  

   อาคาร ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุมอาคาร 2544 

1.3) นําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหเพื่อกําหนดประเด็นปญหา และขอบเขตของการศกึษา 

2) ศึกษาแนวทางในการออกแบบจาก แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของเชน    

ความหมายของเมือง ยานและชุมชน มาตรฐานของขนาดและองคประกอบของชุมชน แนวความคิดเมือง

นาอยู แนวความคิดเมืองกระชับ แนวความคิดการใชที่ดินในเมือง กรณีศึกษาเมืองที่มีการพัฒนาพื้นที่

รอบๆสถานีรถไฟฟาใตดิน 

3) การเก็บรวบรวมขอมูล  (ขอมูลปฐมภมิู) โดยการสํารวจและเก็บขอมูลในพื้นที่ศึกษาจากการสังเกต  

การสอบถามและสัมภาษณประชาชนในพื้นที่และจากเจาหนาที่ในหนวยงานที่เกี่ยวของ   

-  ความเปนมาของพื้นที่ศึกษา 

-  สภาพทางเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน เชน รูปแบบของกิจกรรมที่เกิดขึ้นใน  

   ปจจุบันทั้งในดานการพักอาศัย  การคา การพักผอน 
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-  สภาพทางกายภาพ และบริบทเดิมของพื้นที่ เชน การใชประโยชนที่ดิน    

องคประกอบของชุมชน สภาพอาคาร ประเภทอาคาร การเขาถึง ลักษณะการ

สัญจรภายในชุมชน 

-  ปริมาณทิศทางการสัญจรของคนและรถยนต 

-  ความตองการของชุมชนและปญหาในพื้นที่ 

4) การวิเคราะหขอมูล เพื่อหาแนวทางในการออกแบบปรับปรุงทางกายภาพที่เหมาะสมกับพื้นที่ชุมชน

กุนนที จากขอมูลทุติยภูมิ ขอมูลปฐมภูมิ และจากแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และการศึกษาที่เกี่ยวของ 

-  วิเคราะหขอมูลดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม  

-  วิเคราะหขอมูลจากแผนที่แสดงความสัมพันธของโครงสรางตางๆภายในพื้นที่ชุมชนกุนนที 

   และพื้นที่ตอเนื่อง 

-  วิเคราะหถึงสาเหตุ สภาพปญหา  ขอจํากัดและโอกาสในการพัฒนาพื้นที่ 

-  วิเคราะหขอจํากัดและความเปนไปไดของโครงการ 

                             - สรุปแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

5)    สรุปผลที่ไดจากการวิเคราะหขอมูล 

-  ความมุงหมายและวัตถุประสงคการออกแบบ    

-  โปรแกรมการออกแบบที่สอดคลองกับวัตถุประสงคการออกแบบ 

-  ขอบเขตพื้นที่ของการออกแบบ 

6) ออกแบบปรับปรุงพื้นที่ 

7) นําเสนอผลงานการออกแบบ 

8) นําเสนอแผนและขั้นตอนการนําไปปฏิบัติ  และขอเสนอแนะในการศึกษา 
 
1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา 

1) ทําใหทราบถึงสภาพปจจุบันทางกายภาพ   เศรษฐกิจ และสังคม    รวมถึงรูปแบบของกิจกรรมที่

เกิดขึ้น ในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง รวมถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาระบบรถไฟฟาใตดิน  

2) ทําใหทราบถึงแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ของภาครัฐ แนวทางการปรับปรุงชุมชนใหมีความนาอยู   

ซึ่งสงเสริมใหผูอยูอาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดี รูปแบบที่เหมาะสมในการปรับปรุงพื้นที่ และการเพิ่มศักยภาพของ

พื้นที่กลางเมืองสอดคลองกับแนวโนมการพัฒนาเมืองในอนาคต 

3) ผลที่ไดจากการศึกษาจะเปนขอมูลที่หนวยงานภาครัฐและภาคเอกชนสามารถที่จะนําไปเปน

แนวทางในการศึกษาและพัฒนาตอไปได 
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1.6 แผนผังขั้นตอนการดําเนนิการศึกษา 

 

 

 

 

 

ศึกษาขอมูลเบ้ืองตนเพื่อกําหนดหวัของานวิจัย 
ทราบประเด็นปญหาและกําหนดขอบเขตของการศึกษา 

การรวบรวมขอมูลทุติยภูมิ 
ขอมูลปฐมภูมิ 

 

การวิเคราะหและสรุปขอมูล 

 

การกําหนดแนวคดิในการออกแบบ 

 

แนวคิด 

ทฤษฎ ี

งานวิจัย 

สรุปผลการศึกษา 

การศึกษา 
แนวทางในการ

ออกแบบ 

ขอมูลทุติยภูมิ 
-  ขอมูลจาก 

   หนวยงานของรัฐ 

-  ขอมูลจากการ  

   คนควาเอกสาร 

ขอมูลปฐมภูมิ 
-  การสํารวจสภาพ  
   ปจจุบันของพืน้ที ่
-  การสังเกตการณ 
-  การสอบถาม 
-  การสัมภาษณ 

 

กระบวนการออกแบบปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนท ี

 

สรุปผลงานการวจิัย 
และนําเสนอผลงานการวิจัย 

 

นําเสนอแผน ขั้นตอนการนําไปปฏิบัติ 
และขอเสนอแนะการศึกษา 

 

รูปภาพที่ 1.2 แสดงขั้นตอนในการดําเนินการศึกษา 



บทที่ 2 
 

การศึกษาแนวความคิดและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 

 การปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องซึ่งเปนชุมชนที่อยูกลางเมืองมีระบบขนสงมวลชนที่ทัน 

สมัย มีระบบสาธารณูปโภคที่ครบถวนสมบูรณ  แตในพื้นที่ชุมชนกลับมีการใชงานพื้นที่ที่ไมเหมาะสม พื้นที่มีอยู

อยางจํากัด เกิดพื้นที่วางในชุมชนหลายแหง มีการเขาถึงที่ไมสะดวก การใชงานพื้นที่ไมเต็มศักยภาพของพื้นที่

กลางเมืองและตามการควบคุมของผังเมืองรวม ซึ่งการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนจะตองทําการศึกษาแนวคิดตางๆ

ตลอดจนงานวิจัยที่มีลักษณะใกลเคียงกันเพื่อกําหนดกรอบแนวคิด วิธีการศึกษา วิเคราะหขอมูลเพื่อจะเปนแนว 

ทางในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีตอไป โดยมีรายละเอียดในการศึกษาดังตอไปนี้ 

 
2.1 ความหมายของเมือง ยานและชุมชน 

2.1.1 ความหมายของเมือง 
2.1.1.1 จากความคิดเห็นของนักวิชาการและผูบริหารระดับทองถิ่น ซึ่งมารวมระดมความคิด

เร่ือง “ความเปนเมืองของไทยในยุคโลกาภิวัตน "   ซึ่งจัดโดย สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและ

สังคมแหงชาติ รวมกับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อวันที่ 17 กันยายน พ.ศ. 2544 (สํานักงานคณะกรรมการ

พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2545: 17) สามารถสรุปความหมายของเมือง ไดดังนี้ 

เมือง คือ พื้นที่ตั้งของกลุมชุมชนที่มีประชาชนอยูกันอยางหนาแนน  ประกอบอาชีพ และกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจนอกภาคเกษตรกรรมเปนหลัก สังคมมีอํานาจในการบริหาร   จัดการพื้นที่ และมีวัฒนธรรมที่หลาก 

หลายอันเนื่องมาจากการรวมตัวของกลุมชนหลากหลายวัฒนธรรม 

2.1.1.2 สุวัฒนา ธาดานิติ (2545) ไดกลาวถึงความหมายของเมืองไววา เมือง (Urban Area)  คือ 

บริเวณที่มีประชากรตั้งถิ่นฐานรวมกันอยางหนาแนนเปนชุมชนและประชากรสวนใหญมิไดมีอาชีพเปนเกษตรกร  

หากแตประกอบอาชีพในการทําอุตสาหกรรม หรือใหบริการ เชน ทํางานในโรงงาน เปนพอคา ขาราชการ ครู 

แพทย ทนายความ เปนตน  อาชีพดังกลาวนี้  ทําใหคนตองมารวมกันอยูเพื่อศูนยกลางหนึ่ง  เพื่อสะดวกตอการ

ติดตอลูกคาหรือใชบริการ  จึงทําใหมีส่ิงกอสราง เชน  โรงงานอุตสาหกรรม อาคารบานเรือน สถานที่ทํางาน   

โรงเรียน   รานคา ตั้งอยูใกลชิดและแออัด   มีถนนหนทางติดตอกันทั้งภายในเมืองและระหวางเมืองอื่น  จึงเกิด

ลักษณะกายภาพที่แตกตางไปจากชนบท 
2.1.2 ความหมายของยาน 

 ดนัย ทายตะคุ (ม.ป.ป.) ใหความหมายของยานไววา ยาน (District)   หมายถึง ยานหรือสวนของ

เมืองที่สามารถรับรูไดวาเปนบริเวณเดียวกัน มีลักษณะคลายกัน อาจจะดวยลักษณะพฤติกรรมหรือภูมิประเทศ 

เปนตน ชวยใหเรารูถึงปญหาที่คลายคลึงกันหรือลักษณะกลุมที่เดนชัด และทราบตําแหนงของพื้นที่นั้น เชน ยาน

คนจีน เปนตน 
2.1.3 ความหมายของชุมชน 
2.1.3.1 ศรีศักร วัลลิโภดม (2534) ไดใหความหมายของชุมชนไววา ชุมชน คือ “หมูบาน(Village)” 

ถือเปนหนวยทางสังคมที่อยูเหนือระดับครอบครัวขึ้นไป การรวมตัวของหลายๆ ครอบครัวในพื้นที่บริเวณเดียวกัน  

กอใหเกิดความสัมพันธทางสังคมที่ทําใหคนเหลานั้นมีการสังสรรคกันอยางสืบเนื่องจนกลายเปนพวกเดียวกัน มี
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รูปแบบการดํารงชีวิต ขนบธรรมเนียมประเพณี และระบบความเชื่อเปนอยางเดียวกัน มีภาษาที่ส่ือสารกันเองได 

บริเวณหมูบานที่มีลักษณะเปนชุมชนเชนนี้จะประกอบดวยโครงสรางทางกายภาพที่เห็นไดชัด ก็คือ กลุมของ

บานเรือน จะมีวัดเปนศูนยกลาง มีโรงเรียน ศาลเจา รานคา โดยเฉพาะวัด นับไดวาเปนศูนยกลางที่เปน

สัญลักษณของชุมชนอยางเดนชัด 

2.1.3.2 ชุมชน มีความหมายที่ปรากฏในพจนานุกรมทั้งอังกฤษและไทย (สํานักงาน

คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2545) ซึ่งสอดคลองกับการวิจัยในครั้งนี้  คือ  กลุมคนที่

อยูรวมกันเปนสังคมในพื้นที่ยานเดียวกัน  ยานหรือบริเวณที่มีกลุมคนอาศัยอยูดวยกัน  กลุมคนที่มีความสนใจ

รวมกัน  อาศัยอยูในอาณาบริเวณเฉพาะ เชน กลุมศิลปนชุมชนบางลําภู  กลุมคนที่มีลักษณะเดียวกันหรืออาชีพ

เดียวกัน มีความสนใจอยางเดียวกัน  อาศัยอยูดวยกันในสังคมที่ใหญกวารวมกัน  เชน  กลุมผูสูงอายุใน

กรุงเทพมหานคร  หรือหมายถึงสังคมขนาดใหญ เชน ชุมชนกรุงเทพมหานคร  โดยสรุป  คือ  การรวมตัว หรือ

กลุมคนที่อาศัยอยูในพื้นที่ใดพื้นที่หนึ่ง  มีวัตถุประสงคในการทํากิจกรรมรวมกัน และมีการดําเนินกิจกรรม

รวมกันอยางตอเนื่อง  ความหมายของชุมชนลักษณะนี้จึงยึดโยงกับพื้นที่ที่ตั้งของกิจกรรม 

2.1.3.3 ระเบียบกรุงเทพมหานคร วาดวยกรรมการชุมชน พ.ศ. 2534  ไดกําหนดหรือนิยาม

ขอบเขตชุมชนไววา  ชุมชน หมายถึง  องคการทางสังคมอยางหนึ่งที่มีอาณาเขตครอบคลุมทองถิ่นหนึ่งและ

สมาชิกสามารถบรรลุความตองการพื้นฐานสวนใหญได  และสามารถแกไขปญหาสวนใหญของชุมชนตนเองได   

ประเภทชุมชนแบงเปน 5 ประเภท  คือ  ชุมชนแออัด  ชุมชนชานเมือง  เคหะชุมชน หมูบานจัดสรร และ

ชุมชนเมือง ที่กรุงเทพมหานครกําหนดขึ้น  ทั้งนี้โดยทําเปนประกาศกรุงเทพมหานคร 

ชุมชนแออัด  หมายถึง    ชุมชนสวนใหญที่มีอาคารหนาแนน     ไรระเบียบ     และชํารุดทรุดโทรม   

ประชาชนอยูอยางแออัด    มีสภาพแวดลอมไมเหมาะสมอันอาจเปนอันตรายตอสุขภาพอนามัยและความ

ปลอดภัยของผูอยูอาศัย    โดยใหถือเกณฑความหนาแนนของบานเรือนอยางนอย 15 หลังคาเรือนตอพื้นที่ 1 ไร 

ชุมชนชานเมือง  หมายถึง  ชุมชนที่กรุงเทพมหานครไดจัดทําเปนประกาศกําหนดชุมชนโดยมีพื้นที่ 

ดําเนินการดานเกษตรกรรมในเขตกรุงเทพมหานครรอบนอกเปนสวนใหญ  มีบานเรือนไมแออัด  แตขาดการ

วางแผนทางดานผังชุมชน  เชน  ทางระบายน้ํา  ทางเดินเทา  เพื่อปองกันการเกิดปญหาน้ําทวมขัง  การสัญจรไป

มาของประชาชนในชุมชน 

ชุมชนหมูบานจัดสรร  หมายถึง  ชุมชนที่มีบานจัดสรรที่เปนบานที่อยูอาศัย  และดําเนินการในภาค 

เอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร  โดยมีลักษณะบานเปนบานเดี่ยวที่มีบริเวณ  ทาวเฮาส  ตึกแถว  หรือบานแฝด  

สภาพทั่วไปควรจะตองมีการพัฒนา  เชน  ทางระบายน้ํา  ขยะ  ทางเทา  ซึ่งกรุงเทพมหานครพิจารณาถึงความ

ตองการของประชาชนและความเหมาะสมในการที่จะเขาไปดําเนินการพัฒนาซึ่งจะไดทําเปนประกาศกําหนด

ชุมชน 

เคหะชุมชน  หมายถึง  ชุมชนที่ไดรับการจัดตั้งดําเนินการและดูแลโครงการโดยการเคหะแหงชาติ   

มีสภาพเปนแฟลต  และกรุงเทพมหานครเขาไปดําเนินการ  ในดานทางระบายน้ํา  ขยะ  ทางเทา  เศรษฐกิจ    

สังคม  อนามัยและอื่นๆ 

ชุมชนเมือง  หมายถึง  ชุมชนที่มีความหนาแนนของบานนอยกวาชุมชนแออัด  กลาวคือ  นอยกวา  

15 หลังตอ 1 ไร  แตมีความหนาแนนของจํานวนบานมากกวาชุมชนชานเมืองและกรุงเทพมหานครไดจัดทํา

ประกาศกําหนดเปนชุมชน  โดยที่ชุมชนดังกลาวไมเปนชุมชนตามที่กลาวมาในขออื่นๆ 
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ขนาดชุมชนตามระเบียบของกรุงเทพมหานคร วาดวย กรรมการชุมชน พ.ศ. 2534 หมายถึง 

ขอบเขตพื้นที่ปกครองของชุมชนที่กําหนดโดยสํานักงานเขตเจาของทองที่ ซึ่งกําหนดจากจํานวนหลังคาเรือนใน

ชุมชน ดังนี้   

1) ชุมชนขนาดใหญ  จํานวนบานไมต่ํากวา 500 หลังคาเรือน 

2) ชุมชนขนาดกลาง  จํานวนบาน  ระหวาง 141-499 หลังคาเรือน 

3) ชุมชนขนาดเล็ก  จํานวนบานไมเกิน 140 หลังคาเรือน 

 

กรุงเทพมหานครมีเกณฑในการขอจัดตั้งชุมชนตามระเบียบของกรุงเทพมหานครไวดังตอไปนี้ 

1) เจาบาน ไมนอยกวา  2 ใน 3 ของจํานวนหลังคาเรือนของชุมชน ลงนามเห็นดวยกับการจัดตั้ง

ชุมชน 

2) จํานวนที่อยูอาศัยที่ประชาชนมีชื่ออยูในทะเบียนบานไมนอยกวา 50 หลังคาเรือน ยกเวนชุมชน

ชานเมืองตองไมนอยกวา 30 หลังคาเรือน 

3) กรณีที่เปนที่ดินเอกชน  ตองไดรับความยินยอมจากเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

 

ชุมชนที่ไดรับการจัดตั้งตามระเบียบของกรุงเทพมหานคร  จะตองมีกรรมการชุมชนซึ่งมาจาก

การเลือกตั้งเพื่อเปนตัวแทนสมาชิกชุมชน  สัดสวนตามขนาดของชุมชน  โดยมีจํานวนอยางนอย 7 คน 

และจะตองไมเกิน 25 คน  โดยคณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

1) สงเสริมการปกครองระบอบประชาธิปไตยที่มีพระมหากษัตริยเปนประมุข 

2) ประสานงานและดําเนินงานรวมกับหนวยราชการ องคการ  และหนวยงานเอกชนตางๆ ที่

เกี่ยวของในอันที่จะกอใหเกิดประโยชนแกประชาชนในชุมชน 

3) พัฒนาชุมชนทั้งดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม โดยการมีสวนรวมของประชาชน และระดม

ทรัพยากรในชุมชนมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด 

4) เสริมสรางความสามัคคีและการมีวินัยของผูอยูอาศัยในชุมชน 

5) สงเสริมวัฒนธรรม ศีลธรรม และประเพณีอันดีงาม 

6) ดูแลรักษาทรัพยสินของชุมชนและสาธารณสมบัติ 

7) เผยแพรผลงาน ติดตาม และรายงานการปฏิบัติงานของหนวยงานและองคกรตางๆ ที่เขาไป

ปฏิบัติงานในชุมชนตอผูอํานวยการเขต 

8) แตงตั้งผูมีความรู ความสามารถเหมาะสมเปนที่ปรึกษาหรือคณะทํางานในฝายตางๆ 
 

2.1.4 สรุปลักษณะขนาดของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 สําหรับการศึกษาวิจัยครั้งนี้  จากลักษณะทางกายภาพของชุมชนกุนนทีในดาน จํานวนประชากร 

จํานวนหลังคาเรือน ลักษณะการประกอบอาชีพ กรุงเทพมหานครไดจัดประเภทของชุมชนกุนนทีเปนลักษณะ

ชุมชนเมือง ซึ่งเปนชุมชนที่มีความหนาแนนของหลังคาเรือนนอยกวา 15หลัง / ไร และมีการประกอบอาชีพ การ

ดํารงชีวิต มีขนบธรรมเนียมประเพณี และระบบความเชื่อเปนอยางเดียวกัน มีภาษาที่ส่ือสารกันเองได มีผูนํา

ชุมชนและคณะกรรมการชุมชน บริเวณหมูบานที่มีลักษณะเปนชุมชนเชนนี้จะประกอบดวยโครงสรางทาง

กายภาพที่เห็นไดชัด ก็คือ กลุมของบานเรือน มีวัดกุนนทีเปนศูนยกลาง มีโรงเรียนกุนนทีและโรงเรียนอนุบาลรังสี
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เปนสถานศึกษา รานคาในชุมชน เปนตน ในสวนบริเวณพื้นที่ที่มีกิจกรรมที่ชัดเจนในพื้นที่เดียวกัน มีการเกาะ

กลุมของอาคารที่มีลักษณะเดียวกันเปนยานคือ บริเวณพื้นทีที่ใกลกับถนนรัชดาภิเษกที่มีการรวมตัวของกลุม

อาคารพักอาศัยรวมมากกวาบรเิวณพื้นที่อื่นและบริเวณพื้นที่ตลาดสดเกียรติธงชัยที่เปนกลุมอาคารพาณิชย 

 
2.2 องคประกอบของชุมชน 
องคประกอบภายในชุมชนตามความหมายของกรุงเทพมหานคร และองคประกอบชุมชนที่จําเปนโดย

การเคหะแหงชาติ   มีรายละเอียดตอไปนี้ 
2.2.1 องคประกอบชุมชนตามความหมายของกรุงเทพมหานคร 
ชุมชนตองมีองคประกอบ  คือ   

1) ประชากรจํานวนหนึ่ง 

2) สถาบันทางสังคม 

3) องคกรทางสังคมชนิดที่มีขนาดยอมเทาชุมชน 

4) อาณาเขตทางภูมิศาสตร 
2.2.2 องคประกอบชุมชนที่จําเปนโดยการเคหะแหงชาติ 
จากการวิจัยของการเคหะแหงชาติ เกี่ยวกับมาตรฐานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย พ.ศ.2548 ที่ได

กําหนดองคประกอบชุมชนพักอาศัยจากกรอบความคิดวา  องคประกอบชุมชนควรเปนองคประกอบที่จําเปนใน

การดํารงอยูของชุมชน(ควรมีหรือตองมี) สามารถดูแลและบํารุงรักษาใหคงสภาพ โดยความสามารถของชุมชน 

และไมสามารถใชบริการจากการในพื้นที่โดยรอบได ดังนั้นองคประกอบของชุมชน จึงประกอบดวย 3 สวน คือ 

1) หนวยพักอาศัย 

2) สาธารณูปโภค 

3) สาธารณูปการ 

ซึ่งสวนประกอบดังกลาว สามารถยกระดับคุณภาพชีวิต สภาพแวดลอมและศักยภาพทางเศรษฐกิจ

ของชุมชนได  โดยมีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 

1) หนวยพักอาศัย  เชน  บาน  ตึกแถว  อาคารพาณิชย  อพารทเมนต  อาคารชุด   

2) สาธารณูปโภค   ไดแก 

-  ถนน   -  ทางเทา  -  ทางจักรยาน 

-  อุปกรณบนถนน  -  สนามเด็กเลน  -  ที่จอดรถ 

-  ไฟฟา   -  โทรศัพท   -  ประปา/ระบายน้ําเสีย 

3) สาธารณูปการ  ไดแก 

-  พาณิชยกรรม        -  สถานบริบาลทารกและอนุบาล     -  สํานักงานบริหารชุมชน 

-  บริการสื่อสาร  -  ศูนยชุมชน              -  สถานีอนามัย 

-  สวนสาธารณะ  -  สนามกีฬา              -  สถานที่พักผอน 

-  สถานศึกษา  -  ศูนยประกอบอาชีพ             -  บริการขนสงมวลชน 
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2.3 องคประกอบทางกายภาพของเมือง 
องคประกอบทางกายภาพของเมืองจากการศึกษาของดนัย ทายตะคุ ประกอบดวย 

1) เสนทาง(Path)  

2) ขอบเขต(Edge) 

3) ยาน(District) 

4) ที่รวม(Node) 

5) ที่หมายตา(Landmark) 

6) ประตู(Gate) 

7) บริเวณที่เปดโลง(Open space) 

 1. เสนทาง (path) หมายถึง เสนทางที่ใชสัญจร เสนทางการติดตอของชุมชน หรือแนวทางสําหรับการ

เคลื่อนที่ภายในเมือง ไดแก ถนน ตรอก ซอย ทางเทา ทางรถไฟ แมน้ํา 

 2. ขอบเขต (Edge) หมายถึง องคประกอบเชิงเสนที่เปนขอบเขตของสิ่งสองส่ิงที่ตอเนื่องกัน ซึ่งอาจจะ

เปนการแบงแยกจากกัน หรือเปนการเชื่อมตอกันก็ได เชน ชายฝงทะเล กําแพงเมืองทําใหการแบงบริเวณของ

เมืองปรากฏชัดในแงจุดเริ่มตนหรือจุดสุดทาย 

 3. ยาน (District) หมายถึงยานหรือสวนของเมืองที่สามารถรับรูไดวาเปนบริเวณเดียวกันมีลักษณะ

คลายกัน อาจจะดวยลักษณะพฤติกรรมหรือภูมิประเทศเปนตน ชวยใหเรารูถึงปญหาที่คลายคลึงกัน หรือ

ลักษณะกลุมที่เดนชัด และทราบตําแหนงของพื้นที่นั้น เชนยานคนจีน เปนตน 

 4. ที่รวม (Node) หมายถึง แหลงรวมของสิ่งตางๆบริเวณที่เปนที่ชุมชน จุดศูนยกลางหรือจุดอางอิง 

เปนที่รวมกิจกรรม ไดแก ส่ีแยก หัวถนน จัตุรัส มักจะมีลักษณะพิเศษที่เอื้ออํานวยใหเกิดความหนาแนนมาก เชน 

หัวมุมถนน สถานขีนสง รานขายของชํา มักจะเกิดความเคลื่อนไหว ความคึกคัก และเปนจุดที่ตองใหความสนใจ

เปนพิเศษ 

 5. ที่หมายตา (Landmark) หมายถึง ส่ิงที่มองเห็นความแตกตางไดเดนชัดจากสิ่งแวดลอมใชเปน

จุดอางอิงของชุมชนในการรับรูและจดจําได เปนจุดเดนของชุมชน สวนมากมักจะเปนที่รวมดวยแบงไดเปน 2 

ชนิดคือ  

  5.1 ที่หมายตาระยะไกล (Distance Landmark) เปนจุดสังเกตและอางอิงไดจากระยะไกล 

มักมีขนาดใหญ สูงหรือเดนเปนพิเศษ เชน ภูเขา หอคอย ตึกระฟา เจดีย เปนจุดอางอิงไดสําหรับคนที่ไมไดอยู

ประจําในถิ่นนั้น เหมาะสําหรับผูเดินทางมาเยือน 

  5.2 ที่หมายตาทองถิ่น (Local Landmark) เปนเครื่องสังเกตสําหรับคนในบริเวณนั้น 

นอกจากองคประกอบทั้ง 5 แลว อาจจะจําแนกองคประกอบยอยที่มีลักษณะเฉพาะตัวและสามารถ

แสดงหนาที่ออกมาไดอยางชัดเจนและแตกตางออกไป ไดแก 

 6. ประตู (Gate) หมายถึง ลักษณะของพื้นที่หรือบริเวณที่อยูบริเวณขอบเขตหรืออยูบนเสนทาง ในสวน

ที่เปนตนทาง ปลายทาง ที่สามารถบงบอกการมาถึง การเขาถึง การออกจากความตอเนื่องของสวนตาง ๆ เชน ที่

รวม ยาน หรือบริเวณอื่น ๆ และทําหนาที่เสมือนจุดเปลี่ยนหรือประตูเชื่อมบริเวณตางๆ เขาดวยกัน แสดงถึง

ความหมายของการเขามาถึง การจากไปของบริเวณหรือยานนั้นไดอยางชัดเจน 
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 7. บริเวณที่เปดโลง (Open Space) หมายถึง ที่เปดโลงหรือที่เวนวางที่ปราศจากสิ่งกอสรางเบาบาง 

เปนที่เวนวางเพื่อการนันทนาการ การพักผอนในลักษณะตาง ๆ หรือเพื่อกิจกรรมใดก็ตามที่เปนสาธารณะ มี

ลักษณะเปนที่วางและมีตนไม หรืออาจจะไมมีเลยก็ได แตตองมีพื้นที่ลักษณะที่รองรับกิจกรรมของประชาชนใน

ดานนันทนาการ การพักผอน  การรวมกลุมกัน การชุมนุมหรือกิจกรรมอื่น ๆ ที่เกิดขึ้นในชุมชนนั้นได  อาจจะ

สามารถรองรับไดในกิจกรรมเฉพาะอยาง  หรืออาจจะมีลักษณะเปนอเนกประสงคก็ได  โดยมีพื้นที่ที่เพียงพอตอ

การใช และมีการกระจายแทรกตัวไปตามจุดตาง ๆ ของเมืองไดอยางทั่วถึง และเหมาะสม ที่วางดังกลาวไดแก

สวนสาธารณะ ที่พักผอนหยอนใจ ลานโลง จัตุรัส แนวสีเขียวของเมือง สนามกีฬา สนามเด็กเลน เปนตน ที่วาง

เหลานั้นจะทําหนาที่ เปนพื้นที่สําหรับพักผอนหยอนใจ  ลดความตึงเตรียดจากการใชชีวิตในเมือง เพื่อใหรางกาย

และจิตใจไดรับการพักผอน ฟนฟู และพรอมที่จะทํางานตอไป อยางมีประสิทธิภาพ 
 
2.4 แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการออกแบบชุมชน 
2.4.1 คําแถลงการณของเบิรคเลย  ลักษณะทางกายภาพที่สําคัญสําหรับชุมชนเมือง   

กําธร  กุลชล ไดกลาวถึงคําแถลงการณที่รางขึ้นฉบับหนึ่ง (อางถึงใน กําธร กุลชล, 2545: 158-159) ใน

การสัมมนาที่กรุงซานฮวน โดยศาสตราจารยอัลแลน เจคอบสและศาสตราจารยโดนัลด แอปเปลยารด แหง

มหาวิทยาลัยแคลิฟอรเนีย ที่มหาวิทยาลัยเบิรคเลย ซึ่งไดใหความสําคัญกับวิถีของมนุษย (Humanists 

Approach) โดยคําแถลงการณสวนหนึ่งที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ศึกษา สามารถสรุปไดดังนี้ 

1. มีถนนหนทางและชุมชนพักอาศัยที่นาอยูยานพักอาศัยยอมตองการบรรยากาศที่เงียบสงบ   สะอาด   

ปลอดภัย   อากาศบริสุทธิ์   ลอมรอบดวยสภาพธรรมชาติที่ปลอดโปรงและเย็นสบาย 

2. มีความหนาแนนที่เหมาะสม    ปริมาณครัวเรือนและจํานวนผูคนที่พอเหมาะ สามารถทําใหเกิดเปน 

ชุมชนที่หลากหลาย  และเอื้อใหเกิดการแลกเปลี่ยนซึ่งกันและกัน ทําใหเกิดรานคา  ของชํา รานซักรีด ฯลฯ ที่

ดําเนินกิจการอยูได ความหนาแนนอยางต่ํา คือ 24 คนตอไร (ไมรวมพื้นที่ถนนซึ่งกวางประมาณ 15 เมตร) ใน

ยานที่หนาแนนมากขึ้น ก็อาจเพิ่มถึง 77 คนตอไร ยานใดที่หนาแนนเกิน 80 คนตอไร คุณภาพของสิ่งแวดลอมใน

ยานนั้นจะเริ่มลดลงตามลําดับ นอกจากนี้ ความหนาแนนพอเหมาะจะชวยใหเกิดความตองการสถานที่เพื่อการ

พบปะสังสรรคของประชาชน 

3. มีกิจกรรมที่ผสมกันหลายๆ อยาง  ในเขตชุมชนเมือง กิจกรรมหลักๆ ไดแก ที่พักอาศัย ที่ทํางาน  

ที่ซื้อขาย และที่พักผอนหยอนใจ ถากิจกรรมเหลานี้อยูในละแวกเดียวกันก็จะมีโอกาสสรางความรูสึกปลุกเรา 

ความตื่นเตนและการแลกเปลี่ยนของผูคน ซึ่งจะทําใหชุมชนมีชีวิตชีวาขึ้น   แมในทางปฏิบัติจะไมสามารถ

รวมกันไดอยางครบถวน แตการผสมกิจกรรมบางอยางในอาคารเดียวกัน เชน ชั้นบนใชพักอาศัย ชั้นลางใช

ประกอบกิจการคาขาย ก็ควรไดรับการสงเสริม เปนตน 

4. มีที่วางซึ่งถูกโอบลอม  พยายามอยาแยกอาคารแตละหลังใหหางจากกัน เพราะที่วางที่มีคุณภาพ 

และนาสนใจในเขตชุมชนเมืองคือที่วางซึ่งถูกโอบลอมดวยผนังอาคารที่เรียงชิดติดตอกันในขนาดและสัดสวนที่

พอเหมาะ ที่วางลักษณะดังกลาวจะดึงดูดความสนใจไดดี โดยเฉพาะกลุมคนเดินเทาเพราะสามารถใชเวที

สาธารณะสําหรับงานแสดงกลางแจง การพบปะสังสรรค การคาขายปลีกยอยตลอดจนการพักผอนหยอนใจ 

ทั้งนี้ ที่วางดังกลาวจะตองปลอดรถยนตดวย 

5. มีอาคารและที่วางหลากหลายทั้งขนาด ประเภท และความสัมพันธ  ชุมชนที่มีความ หลากหลายจะ 
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มีชีวิตชีวา นาตื่นเตน และปลอดภัย มากกวาชุมชนเมืองที่มีอาคารสถานที่ใหญโตๆ เพียงไมกี่แหง ดังนั้น การ

แบงแยกที่ดินแปลงเล็กๆ จะใหผลดีกวาแปลงใหญๆ เพราะเจาของที่ดินรายยอยจะไดสรางอาคารรานคาที่มี

หนาตาไมซ้ํารูปแบบกัน การเปดชองทางติดตอกับพื้นที่สาธารณะก็จะเพิ่มขึ้น พลอยสรางความคึกคักใหแก

สังคมโดยรวมไปในตัว    

สรุปวา เมืองที่ดีตองมีความหนาแนนพอเหมาะจึงจะเกิดความนาอยู พื้นที่วางสาธารณะจะตองมี

องคประกอบยอยๆเพื่อสงเสริมกิจกรรมทางสังคม มิฉะนั้นจะกลายเปนที่รกรางโดยเปลาประโยชน การสราง

ชุมชนขนาดยอยใหเกาะกลุมกันและเกิดความหลากหลายจะนาอยูกวาชุมชนขนาดใหญ  แตกระนั้นจะตองสราง

เอกลักษณของแตละพื้นที่ ความเปนธรรมและโอกาสที่เทาเทียมกันสําหรับชนทุกกลุม ทุกชนชั้นดวย โดยเปด

โอกาสใหประชาชนมีสวนรวมในกระบวนการทุกขั้นตอนเทาที่จะสามารถทําได 
 
2.4.2 แนวความคิดเมืองนาอยู 
 เมืองนาอยู (Livable City) หมายถึงชุมชนที่อยูอาศัยทั้งในเขตเมืองและชนบทที่มีสภาพแวดลอมและ

คุณภาพชีวิตที่ดี มีสังคมที่เอื้ออาทร มีชุมชนเขมแข็ง มีความสะดวกสบาย ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มีระบบ

เศรษฐกิจดีม่ันคงมีวัฒนธรรมและจิตวิญญาณที่เปนเอกลักษณของเมืองและชุมชน (กรมโยธาธิการและผังเมือง 

กระทรวงมหาดไทย, 2543) 

 องคการอนามัยโลก ไดกําหนดแนวทางเพื่อสนับสนุนการพัฒนาเมืองนาอยู ไว 11 ประการ คือ 

1. มีส่ิงแวดลอมทางกายภาพและที่อยูสะอาด ปลอดภัย 

2. มีระบบนิเวศอยูในภาวะดุลยภาพที่ยั่งยืน 

3. มีชุมชนเข็มแข็ง ชวยเหลือเกื้อกูลกันไมเอารัดเอาเปรียบกัน 

4. ประชาชนมีสวนรวมในการกําหนด ควบคุม ตัดสินใจเกี่ยวกับเรื่องที่มีผลกระทบตอสุขภาพ 

5. ประชาชนไดรับปจจัยพื้นฐานของชีวิต (อาหาร น้ํา ที่พักอาศัย ความปลอดภัย มีรายไดและมีงาน

ทํา) 

6. ประชาชนมีสิทธิ มีโอกาสรับรูขาวสาร มีการติดตอประสานงาน และระดมความคิด ประสบการณ 

เพื่อทํางานรวมกันในชุมชน 

7. มีระบบเศรษฐกิจที่หลากหลาย มีชีวิตชีวา มีนวัตกรรมอยูเสมอ 

8. มีการเชื่อมโยงมรดกทางวัฒนธรรม วิธีการดาํรงชีวิต รวมทั้งเอกลักษณของกลุมชนแตละชุมชน 

9. มีการพัฒนาเปนไปอยางกลมกลืน และสงเสริมคุณลักษณะที่ดี ที่มีมาในอดีต 

10. มีระบบบริการทางสาธารณะสุขและการรักษาพยาบาลที่ทั่วถึง เหมาะสมสําหรับประชาชนทุกคน 

11. ประชาชนมีสภาวะสุขภาพดี มีอัตราการเจ็บปวยในระดับต่ํา 

การสรางและพัฒนาใหเมืองนาอยูและชุมชนนาอยูนั้น เปนพื้นฐานในการยกระดับคุณภาพชีวิตและ

ความเปนอยูของคนในชุมชน  ทั้งนี้ยอมตองมีการเปลี่ยนแปลง และฟนฟูพื้นที่เส่ือมโทรม ใหสอดคลองกับความ

เจริญในดานตางๆตลอดจนตองทํานุบํารุงสถานที่ที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรและสงเสริมใหประชาชนมีสวน

รวมในการดูแลรักษาและพัฒนาชุมชนใหมีความสะดวกสบาย มีความสะอาด ถูกสุขอนามัยและมีความ

ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน  นอกจากนี้ยังควรใหความสําคัญกับพื้นที่วาง สถานที่สาธารณะ ซึ่งเปนที่พบปะ

ของคนในชุมชน ซึ่งจะชวยทําใหเมืองมีชีวิตชีวา และการใหความสําคัญกับการสัญจรทางเทามากกวาการสัญจร

ในทางรถยนต 
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จากแนวความคิดเมืองนาอยูจะเปนแนวทางหนึ่งที่จะเปนการยกระดับคุณภาพชีวิตและความเปนอยู

ของคนในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องไดอยางเหมาะสม สอดคลองกับสภาพพื้นที่ของชุมชน มีสภาพแวดลอม

ที่ดีในการพักอาศัย มีระบบเศรษฐกิจที่ดีในชุมชน มีแนวทางการพัฒนาที่สอดคลองกับการพัฒนาเมือง โดยให

ประชาชนมีสวนรวมในการกําหนดแนวทางในการพัฒนา 
 
2.4.3 แนวความคิดเมืองกระชับ (Compact City) 
 แนวความคิดเมืองกระชับ (อางถึงในกําธร กุลชล, 2545) ซึ่งไดแนวความคิดสวนหนึ่งมาจากรูปแบบ

เมืองเกาในยุโรป เปนเมืองที่มีความนาสนใจ มีความมีชีวิตชีวา และมีความหลากหลายของวิถีชีวิตในเมือง เมือง

กระชับเปนแนวความคิดที่จะใชรองรับพัฒนารูปแบบของเมือง และสรางความกระชับใหกับเมืองในปจจุบัน 

เมืองกระชับมีแนวทางที่สนับสนุนในเรื่องดังนี้ 

 - ลดการใชพลังงาน 

 - สนับสนุนการใชประโยชนที่เขมขน 

 - สงเสริมการใหบริการสาธารณะ 

 - สนับสนุนการใชรถจักยานยนตและสงเสริมการเดินเทาในชุมชน 

 - ปรับปรุงพื้นที่วางในเมือง 

 - สรางคุณภาพชีวิตในเมือง 

ซึ่งแนวทางของเมืองกระชับ นั้นเปนแนวทางที่จะใชพัฒนาพื้นที่กลางเมืองใหมีประสิทธิภาพ ที่ดินในเมืองจะ

ถูกใชอยางเขมขน ยานรกรางและเสื่อมโทรมจะไดรับการฟนฟู สังคมจะอบอุนขึ้นดวยกิจกรรมที่เกิดจาการ

ปฏิสัมพันธของผูคน ซึ่งจะชวยกันสอดสองดูแลความปลอดภัยธุรกิจการคาจะมีความคึกคัก การเดินทางดวย

รถยนตสวนตัวจะลดลงทั้งระยะทางและปริมาณ การเดินเทา การใชจักรยาน รวมทั้งการบริการีระบบขนสง

สาธารณะจะเพิ่มมากขึ้น ซึ่งจะสงผลใหมลภาพวะลดลงและประหยัดพลังงานไดมาก การใหบริการของรัฐก็จะ

ทั่วถึงและเทาเทียมกันมากขึ้นซึ่งจะนําไปสูการพัฒนาเมืองอยางยังยืน  

ขอดีของเมืองกระชับ ตามแนวความคิดของ แดนซิก ซาแลตตี (อางถึงในกําธร กลุชล, 2545) คือ 

1.  ประหยัดเวลาการเดินทาง คากอสราง ลดการใชพลังงานและประหยัดการใชที่ดิน 

2. การนําผูคนมาอยูรวมกัน อยางใกลชิดยอมทําใหเกิดกิจกรรมทางสังคมที่หลากหลายมากขึ้นการ

ใหบริการตางๆก็ไปทั่วถึง และคุมคาใชจาย ชีวิตของสังคมเมืองก็จะสะดวกสบายและปลอดภัยมากขึ้น 

3. ชวยอนุรักษทรัพยากรและสรางความสมดุลใหกับระบบนิเวศ เพราะพื้นที่กลับไปใชธรรมชาติมากขึ้น

เมืองก็จะมีสภาพแวดลอมมากขึ้นเพราะอยูใกลกับธรรมชาติและปราศจากมลภาวะ 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

รูปภาพที่ 2.1 การใชประโยชนถนนตามแนวความคิดเมืองอัดแนน  
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ขอดอยของเมืองกระชับ คือ ที่ดินและที่พักอาศัยจะมีราคาสูง พื้นที่เปดโลงจะลดลง ซึ่งสงผลกระทบตอ

ระบบนิเวศความเปนในสวนตัวจะลดลง ผูอยูอาศัยในเมืองจะตองผจญกับความแออัดและอยูรวมกันของคน

แปลกหนา ยานพาหนะจะหนาแนนขึ้น สงผลใหเกิดการจราจรติดขัด ขาดแคลนที่จอดรถ คุณภาพชีวิตจะแยลง 

ถามีการคาดการณจํานวนประชากรเกิดผิดพลาด ก็จะประสพปญหาวิกฤติดังกลาว 

 สรุปเมืองกระชับเปนแนวทางหนึ่งที่จะนํามาใชรองรับการพัฒนาพื้นที่ชุมชนกุนนที โดยมีแนวความคิด

ที่จะสนับสนุนใหประชาชนหันมาใชบริการสาธารณะ สงเสริมการใชประโยชนที่ดินใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ลด

การใชพลังงานและลดเวลาการเดินทาง จึงเปนแนวความคิดที่เหมาะสมกับสภาพของชุมชนกุนนทีในปจจุบันที่

เปนพื้นที่กลางเมือง มีสภาพปญหาในดานการใชพื้นที่ การสัญจร แตแนวความคิดเมืองกระชับนี้จะตองคํานึงถึง

จํานวนประชากรที่ชุมชนกุนนทีจะรองรับไดอยางเหมาะสมเพื่อใหเหมาะสมกับระบบสาธารณูปโภค  

สาธารณูปการที่มีอยูอยางจํากัด 
 
2.4.4 แนวความคิดเกี่ยวการวางแผนการใชที่ดินในเมือง 
 Eisner (อางถึงใน ตรีนา วิญญะพันธ, 2546: 23) กลาววาการวางแผนการใชที่ดินเมืองนั้น สวนหนึ่งที่

ตองทําความเขาใจ คือลักษณะของเมือง (character of Urban Area) ตองศึกษาสภาพปจจุบัน (Existing) ให

ละเอียด ซึ่งขอมูลที่ทําการศึกษาใหชัดเจนคือ กําเนิดชุมชน ความเจริญเติบโต วามีความเปนมาอยางไรและ

ทําไมถึงเจริญรุงเรืองได เพราะจะทําใหทราบถึงสภาพลักษณะของเมืองและสามารถคาดประมาณไปถึงอนาคต

ได และเนื่องจากสภาพลักษณะของเมืองสามารถที่จะเปลี่ยนแปลงไดตลอดเวลา ดังนั้นแผนการใชที่ดินที่ดีและมี

ความเปนไดมากที่สุดจะตองสอดคลองกับสภาพลักษณะของเมืองนั้นๆ  

โดยในสวนของขอมูลพื้นฐานที่จะใชประกอบในการวางแผนการใชที่ดินนั้นควรมีขอมูลพื้นฐานดังนี้ 

1. ลักษณะที่ดิน  

2. กิจกรรมในพื้นที่ 

3. รูปแบบของสิ่งแวดลอมทางกายภาพ 

4. คุณภาพของพื้นที่ 

นอกจากนี้การวางแผนการใชที่ดินยังขึ้นอยูกับองคประกอบดังนี้ 

- จํานวนประชากรที่จะรองรับ 

- ความสัมพันธระหวางการใชที่ดินประเภทตางๆภายในเมือง 

- การคาดการประมาณเศรษฐกิจที่มีเหตุผล 

จากขอมูลพื้นฐานในการวางแผนการใชที่ดินนั้นยังจะตองมีความสัมพันธกับนโยบายการใชที่ดินของ

เมืองนั้นๆ เพื่อเปนการกําหนดแนวทางและรูปแบบการใชที่ดินใหเกิดความเหมาะสมที่สุด โดยมีส่ิงที่คํานึงถึงคือ 

1.รูปแบบการใชที่ดินในปจจุบันซึ่งจะเปนผลมาจากเรื่องที่ตั้งและกิจกรรมในอดีตตลอดจนความ 

สัมพันธของกิจกรรมเหลานั้น ซึ่งจะบอกแนวโนมทิศทางการขยายตัวและรูปแบบการใชที่ดินในอนาคต 

2. แนวโนมการพัฒนาทางเศรษฐกิจและการขยายตัวของประชากรในอนาคตเชน 

 - แผนพัฒนาระดับชาติ ระดับภาค ระดับจังหวัดและแผนพัฒนาชุมชน 

 - ขอจํากัดตางๆในดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม  

 - ระดับมาตรฐานความเปนอยู  
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 จากแนวความคิดการวางแผนการใชที่ดินในเมืองสรุปไดการใชประโยชนที่ดินในเมืองใหเกิด

ประสิทธิภาพสูงสุดนั้นจะตองทําการศึกษาและรวบรมขอมูลจากอดีตถึงปจจุบันและแนวโนมการพัฒนาตางๆ

เพื่อประกอบในการที่จะกําหนดแนวทางการใชที่ดิน การพัฒนาอาคาร การรองรับจํานวนประชากรใหมีความ

เหมาะสมและจากลักษณะของพื้นที่ชุมชนกุนนทีที่เปนพื้นที่กลางเมืองนี้ทําใหมีความจําเปนที่จะตองใชแนวทาง

การเก็บรวบรวมขอมูลจากอดีตถึงปจจุบันและการพัฒนาในดานตางๆรวมถึงนโยบายของภาครัฐเพื่อกําหนด

ทิศทางการพัฒนาและการใชประโยชนที่ดินในอนาคตใหมีเหมาะสมสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาของ

กรุงเทพมหานคร 

 
2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวของและโครงการที่มลัีกษณะใกลเคียงกัน  
โครงการพัฒนาเมืองใหม Khoku, Japan 

โครงการเมือง Khoku ที่ประเทศญี่ปุนนี้เปนโครงการหนึ่งที่มีลักษณะของการพัฒนาพื้นที่รอบๆสถานี

รถไฟฟาใตดิน ซึ่งสถานีตางๆลวนอยูในยานชุมชน ทําใหการพัฒนาพื้นที่ของเมืองนี้มีความใกลเคียงกับพื้นที่

ศึกษา ทั้งในดานการสัญจรและการใชที่ดิน ซึ่งจะเปนประโยชนกับงานวิจัยในการที่นําแนวทางการพัฒนามาเปน

แนวความคิดในการออกแบบโครงการมีรายละเอียดดังนี้ 

เมือง Khoku ตั้งอยูนอกเมืองโตเกียวประทศญี่ปุน เปนเมืองที่มีระบบรถไฟฟาใตดิน เชื่อมตอกับเมือง

โตเกียว โดยในเมือง Khoku จะมีสถานีรถไฟฟาใตดิน ในเมือง 6 สถานี ลักษณะโครงการจะการเปนพัฒนาพื้นที่

พาณิชยกรรมและพื้นพักอาศัยรอบๆพื้นที่สถานีรถไฟฟาใตดิน ซึ่งเปนลักษณะการตั้งถิ่นฐานแบบศูนยกลางเมือง 

เมืองKhoku สามารถที่จะรองรับจํานวนประชากรไดมากถึง 160,000 คน ในสวนของระบบการคมนาคม มีการ

สงเสริมการใชระบบบริการสาธารณะในเมือง เชน ระบบรถไฟฟาใตดิน การสงเสริมเสนทางสัญจรทางเทาจาก

ชุมชนถึงสถานีรถไฟฟาใตดิน  การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถไฟฟาใตดินโดยสวนใหญจะเปนอาคารสํานักงาน 

รานคาและสวนสาธารณะ ถัดมาพื้นที่รอบนอกจะเปนอาคารพักอาศัยแบบ แนวตั้งสูง 4-5 ชั้น  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

 
 

รูปภาพที่ 2.2 แสดงผังเมือง Khoku และรัศมี

การเดินเทารอบสถานีรถไฟฟาใตดิน 
ที่มา : Brian Richards, Future Transport in Cities. London: British Library, 2001. 

 

รูปภาพที่ 2.3 ลักษณะทางเดินเทาในเมือง Khoku  
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 การสัญจรจากชุมชนถึงระบบรถไฟฟาใตดินจะเนนสงเสริมการสัญจรทางเทาและการใชรถจักรยาน ทํา

ใหทางเทาในเมือง Khoku จะมีความกวางเปนพิเศษ มีภูมิทัศนที่สวยงามและจากความกวางนี้ ทําใหเกิด

กิจกรรมบนทางเทา เชน สวนสาธารณะขนาดเล็ก จุดพักคอย ลานกิจกรรมของเด็กๆ จุดเดนของการสัญจรทาง

เทาของเมือง Khoku คือ การใชกิจกรรมดังกลาวเกาะติดตามแนวเสนทางสัญจรทางเทา เพื่อสรางความสนใจ

และความหลากหลายของกิจกรรมตามแนวเสนทางการสัญจร ทําใหผูคนมีการพบปะกันและมีเกิดปฏิสัมพันธ

กัน ชวยกันสอดสองดูแลกันและกัน ทําใหเกิดความปลอดภัยในเสนทางการสัญจร ประกอบกับกลุมการพัก

อาศัยมีความสูง 4- 5 ชั้น ทําใหไมเกิดความหนาแนนมากนักในชุมชน (รูปภาพที่ 2.3 -2.4) 

 จากโครงการพัฒนาพื้นที่ของเมือง Khoku นี้สามารถที่จะสรุปไดวาการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถไฟฟา

ใตดินสวนใหญจะเปนการพัฒนาพื้นที่ในเชิงพาณิชยกรรม ในสวนการพัฒนาพื้นที่เพื่อการพักอาศัยจะเกาะกลุม

อยูรอบพื้นที่พาณิชยกรรมมีการเขาถึงพื้นที่ไดอยางสะดวก ในดานการสัญจรระหวางพื้นที่และภายในพื้นที่จะ

เปนโครงขายที่เชื่อมโยงกันไดอยางทั่วถึงและเนนการสัญจรทางเทาเปนหลัก จึงมีทางเดินเทาในเมืองที่กวางเปน

พิเศษ ทั้งหมดนี้จะเปนแนวทางในการนําไปเปนแนวคิดในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องตอไป  
 

2.6 สรุปการศึกษาแนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
จากการศึกษาแนวความคิดและงานวิจัยตางๆที่ผานมาพบวา การจะปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและ

พื้นที่ตอเนื่อง ที่เปนพื้นที่กลางเมืองนี้ จะตองทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากอดีตถึงปจจุบันเชน 

- ดานประวัติความเปนมาของพื้นที่  

- การใชประโยชนที่ดิน กรรมสิทธิ์ที่ดิน ราคาที่ดิน 

- สภาพเศรษฐกิจและสังคม  

- แนวโนมการพัฒนาตางๆของภาครัฐ 

- ขอจํากัดทางดานกฎหมาย 

- ความคิดเห็นของคนในชุมชน 

จากแนวทางในการเก็บขอมูลนี้จะเปนการนําขอมูลมาวิเคราะหเพื่อทราบถึงปญหา ขอจํากัด โอกาสใน

ดานตางๆ รวมกับแนวความคิดดานการออกแบบชุมชนเมือง แนวทางการพัฒนาของโครงการตัวอยางรวมถึง

ความเห็นของคนที่อยูอาศัยภายในพื้นที่ชุมชนกุนนทีทั้งผูอยูอาศัยเดิมและผูเขามาพักอาศัยชั่วคราวเพื่อที่จะ

กําหนดแนวทางการพัฒนาพื้นที่ใหเกิดความเหมาะสมสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาเมืองและความตองการ

ของคนภายในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

สรุปแนวทางนี้จะเปนแนวทางในการศึกษาพื้นที่เพื่อจะนําไปสูแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุน

นทีใหสามารถอยูรวมกับการพัฒนาเมืองในอนาคตไดอยางเหมาะสม 

 

 

 

 

 

 



บทที่ 3 

 
สภาพทั่วไปของพืน้ที่ศกึษา 

  
 การศกึษาสภาพทัว่ไปของพืน้ท่ีศกึษามีวตัถปุระสงค์เพ่ือท่ีจะประมวลข้อมลูพืน้ฐาน ทางด้านสภาพทาง
กายภาพของพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีต่อเน่ืองในปัจจบุนั ซึ่งได้แก่สภาพทางด้านภมิูศาสตร์ การใช้ประโยชน์
ท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน กรรมสทิธ์ิท่ีดิน พืน้ท่ีวา่ง สภาพการใช้อาคารและองค์ประกอบของชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ี
ต่อเน่ือง ตลอดจนศึกษาถึงลกัษณะกิจกรรมของคนในชมุชนท่ีแสดงถึงสภาพทางด้านเศรษฐกิจและสงัคมของ
ชมุชน เพ่ือเป็นข้อมลูพืน้ฐานในการนํามาวิเคราะห์ปัญหาและศกัยภาพตลอดจนข้อจํากดัในด้านต่างๆของพืน้ท่ี 
โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 
3.1 ภาพรวมทั่วไปของพืน้ที่เขตดนิแดง 

เขตดินแดงจดัอยู่ในเขตเมืองชัน้ในของกรุงเทพมหานคร ห่างจากบริเวณศนูย์กลางเมืองเดิมประมาณ 
4 กิโลเมตร เดิมอยูใ่นเขตการปกครองของเขตห้วยขวาง โดยในปี พ.ศ. 2538 ได้มีการจดัตัง้เขตการปกครองใหม่
โดยแยกจดัตัง้เป็นเขตดินแดง มีพืน้ท่ีรวม 8.35 ตารางกิโลเมตร มีประชากร 155,766 คนมีจํานวนหลงัคาเรือน 
46,939 หลงัคาเรือน (กรมการปกครอง, กระทรวงมหาดไทย, 2546)  

ภาพรวมการใช้ประโยชน์ที่ดนิในพืน้ที่เขตดนิแดง 
 การใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตดินแดง  ในอดีตไมไ่ด้มีแผนการจดัการพืน้ท่ีในลกัษณะผงัแม่บทท่ีแสดงการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินและการควบคมุการใช้งานให้เป็นไปตามผงัมาก่อน การใช้ประโยชน์ในอดีตเป็นพืน้ท่ีโล่งว่าง
ชานเมือง เป็นพืน้ท่ีเกษตรกรรม ซึ่งการขยายตวัของเมืองและการขาดการวางแผนจดัการ จึงทําให้เกิดปัญหาใน
ด้านตา่งๆตามมา การพฒันาการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเป็นสว่นสําคญัในการผลกัดนัการพฒันาพืน้ท่ีในเขตดินแดง 
คือนโยบายการพฒันาท่ีอยู่อาศยัของผู้ มีรายได้น้อย โดยกรมประชาสงเคราะห์และต่อมาโดยการเคหะแห่งชาติ 
ซึ่งได้เร่ิมเข้ามาพัฒนาพืน้ท่ีเม่ือประมาณ 30 ปีท่ีผ่านมา โดยเป็นการพัฒนาท่ีพักอาศัยในลักษณะแนวตัง้ 
ประกอบด้วยโครงการแฟลตดินแดง โครงการแฟลตห้วยขวาง สาเหตท่ีุมีการเลือกพฒันาพืน้ท่ีนีคื้อ สว่นใหญ่เป็น
พืน้ท่ีของภาครัฐและราคาท่ีดินมีราคาไมส่งูมากนกั อยู่ใกล้กบัเขตเมืองชัน้ใน จากนโยบายดงักลา่วทําให้เกิดการ
พฒันาในด้านต่างๆในพืน้ท่ีอย่างรวดเร็วเพ่ือมาตอบสนองกบักบัโครงการพฒันาดงักล่าว เกิดชมุชนใหม่เกิดขึน้
จํานวนมาก ในขณะเดียวกันก็เกิดการพัฒนาพืน้ท่ีของภาคเอกชนตามมาในเวลาใกล้เคียงกัน การพัฒนาท่ี
ตามมาทําให้เกิดการกระจกุตวัตามพืน้ท่ีท่ีมีการพฒันาระบบคมนาคมท่ีสะดวก การกระจายสาธารณะประโยชน์
ไปยงัพืน้ท่ีอ่ืนๆของภาครัฐยงัไม่สามารถทําได้อย่างทัว่ถึง จึงส่งผลให้มีการเช่ือมต่อเครือข่ายการใช้ประโยชน์
ท่ีดินตามศกัยภาพการพฒันาของผู้ประกอบการเอกชนแตล่ะราย 
 จากการท่ีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีไม่ทัว่ถึงของภาครัฐ ทําให้การพฒันาการใช้ประโยชน์
ท่ีดินจงึเป็นไปตามลกัษณะขาดการควบคมุ ท่ีสามารถแบง่ได้ 2 ลกัษณะตามการใช้งาน 
 1. การพฒันาการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นกลุม่อาคารพาณิชย์ท่ีเป็นตกึแถวและท่ีอยู่อาศยัท่ีเป็นอาคารสงู
หรืออาคารขนาดใหญ่ เช่น โครงการแฟลตดินแดง ห้วยขวางและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง 
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 2. การพฒันาการใช้ประโยชน์ท่ีดินในลกัษณะด้านหน้าเป็นอาคารพาณิชย์แบบตึกแถวยาวไปตามริม
สองฝ่ังถนน ด้านในเป็นท่ีอยูอ่าศยัแบบบ้านเด่ียวและบ้านแถว เช่นบริเวณ สทุธิสาร อินทามาระ 
 จากภาพรวมลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินดงักลา่วในพืน้ท่ีเขตดินแดง จะพบย่านท่ีอยู่อาศยัท่ีมีการตดั
ถนนเป็นระบบตารางในย่านอินทามระ ในการพฒันาตอนล่างจะเป็นลกัษณะอาคารชุด บ้านแถว การพฒันา
ดงักลา่วมีการควบคมุเพียงพระราชบญัญติัควบคมุอาคาร พ.ศ. 2479 และเทศบญัญัติของกรุงเทพมหานคร เป็น
ตวัควบคมุเทา่นัน้ ซึง่สว่นใหญ่จะเป็นการควบคมุเพียงระยะตา่งๆของอาคาร ( แผนท่ี 3.1) 
 การเปล่ียนแปลงในพืน้ท่ีท่ีสําคญัอีกสิ่งหนึ่งคือ การพฒันาระบบคมนาคม คือการก่อสร้างถนนวิภาวดี
รังสติ ถนนอโศกดินแดง ถนนรัชดาภิเษกและการสร้างทางดว่นดอนเมืองโทลเวย์และการพฒันาระบบรถไฟฟ้าใต้
ดินสายสีนํา้เงิน การพฒันาดงักล่าวส่งผลให้เกิดการพฒันาการใช้ประโยชน์ท่ีดินตลอดสองฝ่ังถนน โดยเฉพาะ
ถนนรัชดาภิเษก เกิดการพฒันาย่านธุรกิจและพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ การพัฒนาท่ีอยู่อาศยั ส่วนด้านถนน
วิภาวดีรังสติพืน้ท่ีสว่นใหญ่เป็นพืน้ท่ีดินของภาครัฐ ทําให้การพฒันาพืน้ท่ีพาณิชยกรรมไมส่ามารถพฒันาได้   
 ปัจจุบันพืน้ท่ีมีความต้องการการใช้ประโยชน์ท่ีดินจนเกือบเต็มพืน้ท่ี ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
2549 ได้กําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตดินแดงไว้ 5 ประเภท ได้แก่ ท่ีอยูอ่าศยัประเภทหนาแน่นมากครอบ 
คลมุพืน้ท่ีทัง้เขต ท่ีดินประเภทสถาบนัการศกึษา ท่ีดินประเภทสถาบนัศาสนา ท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ  ท่ีดิน
ประเภทสาธารณปูโภคและสาธารณปูการและท่ีโล่งสวนสาธารณะ ในการกําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เป็นท่ี
อยู่อาศยัหนาแน่นมากนี ้ยงัสามารถให้ใช้ประโยชน์เพ่ือการอ่ืนๆท่ีไม่ขดัต่อกฎกระทรวงได้ไม่เกินร้อยละ 10 และ
ไม่เป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ยงัได้มีการเพิ่มการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้สามารถพฒันาพืน้ท่ีพาณิชยกรรมขนาด
ใหญ่และอาคารขนาดใหญ่พิเศษได้ในระยะรัศมี 500 เมตร โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน มีการควบคมุ 
FAR. ในพืน้ท่ีทัง้เขตดินแดงไว้ท่ี 7 OSR. ควบคมุไว้ท่ี 4.5 ( แผนท่ี 3.2) การใช้ประโยชน์ท่ีดินในพืน้ท่ีเขตดินแดง 
สว่นใหญ่เป็นพืน้ท่ีปลกูสร้างถึง 7.737 ตารางกิโลเมตร ท่ีเหลือเป็นพืน้ท่ีโล่งว่าง ลําคลองต่างๆ วิวฒันาการการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินของพืน้ท่ีเขตดินแดงท่ีผ่านมาจากอดีต ส่งผลให้เกิดปัญหาในด้านต่างๆตามมาโดยเฉพาะ
ปัญหาด้านการเข้าถึง ผลท่ีตามในภาพรวมทําให้สภาพพืน้ท่ีส่วนใหญ่เส่ือมโทรมลง มูลค่าท่ีดินถดถอย เกิด
ความแออดัในพืน้ท่ีทัง้ประชากรและสิง่ปลกูสร้าง 
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ท่ีมา : การลงพืน้ท่ีสํารวจภาคสนาม  

LEGEND 
 

แสดง : ลกัษณะการจดัสรรท่ีดินและระบบโครงข่ายถนนในเขตดินแดง 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.1 

บริเวณท่ีมีการจดัสรรพืน้ท่ีเป็นระบบตาราง 
 

 

บริเวณท่ีมีจดัสรรพืน้ท่ีริมถนนเป็นอาคารพาณิชย์ 
 

ถนนในพืน้ท่ี 
 

เขตพญาไท 
 

เขตห้วยขวาง 
 

เขตจตจุกัร 
 

เขตราชเทวี 
 

ชมุชนกนุนที 
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ท่ีมา : สํานกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร 

LEGEND 
                          
                      
 

แสดง : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.2 

 
พืน้ท่ีศกึษา 

รถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

 

 

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
                พ.ศ.2549 

 

สญัลกัษณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

พืน้ที่ศกึษา ชุมชนกุนนท ี
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3.2 ประวัตคิวามเป็นมาของพืน้ที่ศกึษาบริเวณชุมชนกุนนทีและพืน้ที่ต่อเน่ือง 
 ในอดีตพืน้ท่ีชุมชนกนุนทีเป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นน้อย เป็นพืน้ท่ีชานเมืองมีประชากรอาศยัอยู่เบา
บาง มีกลุ่มอาคารพักอาศัยอยู่เป็นกลุ่มๆ อยู่ใกล้กับวัดกุนนที (เดิมเรียกวัดดอน) มีคลองลํานํา้แก้วขวางกัน้
ระหว่างชุมชนกบัวดั สภาพอาคารพกัอาศยัในชมุชนเป็นอาคารเรือนไม้ 1-2 ชัน้ มีสภาพไม่หนาแน่น พืน้ท่ีรอบ
นอกชมุชนเป็นพืน้ท่ีโลง่วา่ง เป็นพืน้ท่ีเกษตรกรรม ประชาชนมีอาชีพทํานาข้าว (กรมแผนท่ีทหาร, 2464) จากการ
ขยายตวัของกรุงเทพมหานครและการเพิ่มจํานวนของประชากร ทําให้เกิดความต้องการพืน้ท่ีพกัอาศยัท่ีเพ่ิมมาก
ขึน้ การเคหะแหง่ชาติจงึได้ริเร่ิมโครงการพฒันาพืน้ท่ีพกัอาศยัของข้าราชการและผู้ มีรายได้น้อย ในลกัษณะท่ีพกั
อาศยัในแนวตัง้ในพืน้ท่ีดินของทางราชการซึง่ติดกบัพืน้ท่ีชมุชนกนุนที ปัจจบุนัคือพืน้ท่ีการเคหะชมุชนห้วยขวาง  
ซึ่งการท่ีการเคหะแห่งชาติเข้าพฒันาพืน้ท่ีดงักล่าวเน่ืองจากในอดีตท่ีดินบริเวณนีมี้ราคาไม่สงูมากนัก อยู่ชาน
เมืองและบางส่วนยงัเป็นท่ีดินของทางภาครัฐ การพฒันาพืน้ท่ีของการเคหะแห่งชาตินีย้งัได้มีการพฒันาระบบ
สาธารณปูโภคและสาธารณปูการเช่นตดัถนนประชาสงเคราะห์และการพฒันาระบบขนส่งมวลชนคือรถประจํา
ทาง เพ่ือรองรับและให้บริการประชากรในพืน้ท่ี  

ในช่วงเวลาเดียวกนัก็เกิดการพฒันาพืน้ท่ีของเอกชนเช่น การจดัสรรท่ีดินโดยรอบพืน้ท่ีของโครงการการ
เคหะชมุชนห้วยขวาง บริเวณย่านอินทามระและสทุธิสาร มีการตดัถนนประชาสขุเช่ือมกบัถนนประชาสงเคราะห์ 
จากการพฒันาพืน้ท่ีของภาครัฐและเอกชน ประกอบกบัการพฒันาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการจึงทําให้
พืน้ท่ีชมุชนกนุนทีได้รับอิทธิพลจากการพฒันาดงักล่าวสง่ผลให้เกิดการขยายตวัในพืน้ท่ีมากขึน้ มีความต้องการ
ท่ีพกัอาศยัท่ีใกล้แหลง่งาน ทําให้เกิดการพฒันาท่ีพกัอาศยั โดยเป็นการพฒันาในแนวราบแตจ่ากความต้องการท่ี
มีมากขึน้และข้อจํากดัของพืน้ท่ีจงึเกิดการพฒันาท่ีพกัอาศยัในแนวตัง้ ทําให้มีคนเข้ามาพกัอาศยัในพืน้ท่ีชมุชนท่ี
มากขึน้ กลุ่มบ้านพกัอาศยัมีความหนาแน่นมากขึน้ (รูปภาพท่ี 3.1) แต่การขยายตวัของชุมชนก็ถกูจํากดัอยู่ใน
พืน้ท่ี เน่ืองจากถกูแนวถนน แนวคลองและพืน้ท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทยขวางอยู่ จากการขยายตวัของพืน้ท่ี
เมืองอย่างต่อเน่ือง มีการกําหนดเขตเมือง พืน้ท่ีชมุชนกนุนทีจึงได้กลายเป็นพืน้ท่ีเขตเมืองชัน้ในและการตดัถนน
รัชดาภิเษก ทําให้ระบบการคมนาคมมีความสะดวกมากขึน้ มีประชากรเข้ามาพกัอาศยัเพ่ิมมากขึน้ การพฒันา
พืน้ท่ีพกัอาศยัเกิดข้อจํากดัในด้านพืน้ท่ี จึงทําให้เกิดการพฒันาท่ีพกัอาศยัในลกัษณะแนวตัง้เพิ่มมากขึน้ เพ่ือลด
ข้อจํากดัและรองรับกบัความต้องการท่ีเพ่ิมขึน้ ในขณะเดียวกนัก็เกิดความพยายามท่ีจะเพิ่มการเข้าถึงพืน้ท่ีด้าน
ในด้านติดถนนรัชดาภิเษกผา่นพืน้ท่ีการรถไฟฯ เพ่ือทําการพฒันาพืน้ท่ีด้านในเป็นท่ีพกัอาศยั จึงทําให้เกิดการบกุ
รุกท่ีดินของการรถไฟแหง่ประเทศไทยขึน้ (รูปภาพท่ี3.2) ในช่วงเวลาตอ่มาการรถไฟแห่งประเทศไทยได้แก้ปัญหา
การบกุรุกท่ีดินโดยทําการพฒันาพืน้ท่ีของการรถไฟขึน้ในลกัษณะให้เอกชนเช่าพฒันาพืน้ท่ีในระยะยาว 30 – 50 
ปี แต่เน่ืองจากข้อจํากดัของขนาดท่ีดินมีความกว้างประมาณ 40.00 เมตร การพฒันาพืน้ท่ีจึงเกิดข้อจํากดัจาก
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครในเร่ืองการปลูกสร้างอาคาร พืน้ท่ีท่ีพัฒนาจึงมีลกัษณะเป็นอาคารพาณิชย์และ
อาคารขนาดเลก็ ตลอดแนวถนนรัชดาภิเษก เกิดการปิดเส้นทางการเข้า – ออกชมุชนด้านติดถนนรัชดาภิเษก ท่ี
เกิดจากความต้องการเพิ่มการเข้าถงึพืน้ท่ีด้านใน จงึเหลือเพียงทางเข้าบริเวณซอยรัชดาภิเษก 13 (ซอยโลหิตสขุ) 
ซึง่เป็นถนนเดิมในพืน้ท่ีชมุชนและทางเข้าชมุชนทางซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 ทางถนนประชาสงเคราะห์ และ
จากการขยายตัวของเมืองท่ีต่อเน่ือง อิทธิพลของระบบขนส่งมวลชนท่ีสะดวกสามารถสญัจรเข้าสู่พืน้ท่ีย่าน
ศนูย์กลางธุรกิจได้อย่างรวดเร็ว ทําให้การพฒันาพืน้ท่ีพกัอาศยัในพืน้ท่ีชมุชนเปล่ียนมาเป็นการพฒันาในแนวตัง้
อยา่งตอ่เน่ือง (รูปภาพท่ี3.3 – 3.4 ) ตลอดตามเส้นทางท่ีสามารถเข้าถงึได้สะดวกจากถนนสายหลกัในชมุชนเพ่ือ 
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ที่มา : กรมแผนที่ทหาร กระทรวงกลาโหม 

LEGEND 
                          
  

                            

แสดง : กลุ่มบ้านพกัในพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ืองที่มีความหนาแน่น ปี 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง รูปภาพท่ี 3.1 

 

 

 

: พืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ืองปี 
: พืน้ที่ของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
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ที่มา : กรมแผนที่ทหาร กระทรวงกลาโหม 

LEGEND 
                                 : พืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ืองปี 2530 

 
 
                      

แสดง : การขยายตวัของพืน้ที่พกัอาศัย บริเวณพืน้ที่การรถไฟแห่งประเทศ
ไ

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง รูปภาพท่ี 3.2 

 

 

 

: การขยายตัวของพืน้ที่พักอาศัยบริเวณพืน้ที่ของการ
ไ

: การพัฒนาพืน้ที่ตลาดสดเกียรติ
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ที่มา : กรมแผนที่ทหาร กระทรวงกลาโหม 

LEGEND 
 

  
 
                      

แสดง : การพฒันาพืน้ที่ของการรถไฟฯ บริเวณพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่
่ ื่

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง ภาพถ่ายท่ี 3.3 

 

 

: การพัฒนาพืน้ที่ของการรถไฟ 

: พืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ืองปี 
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ที่มา : กรมแผนที่ทหาร กระทรวงกลาโหม 

LEGEND 
 

  
 
                      

แสดง : การพฒันาอาคารพกัอาศัยในแนวตัง้ ในพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่
่ ื่

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง รูปภาพท่ี 3.4 

 

 

: พืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ืองปี 
: การพัฒนาของอาคารพักอาศัยรวมในแนวตัง้ 



  
27

รองรับกบัความต้องการท่ีพกัอาศยักลางเมืองท่ีเพิ่มมากขึน้ ประชากรเดิมในพืน้ท่ีมีแนวโน้มลดลงสามเหตมุาจาก
การพฒันาพืน้ท่ี มีประชากรจากภายนอกเข้ามาพกัอาศยัเพิ่มมากขึน้ ส่งผลให้เกิดกิจกรรมการค้าการบริการใน
ชมุชนตามแนวถนนมากขึน้ การสญัจรในชมุชนเร่ิมเกิดความไม่สะดวกและไม่มีความปลอดภยั พืน้ท่ีท่ีเข้าถึงไม่
สะดวกในชมุชนไมไ่ด้รับการพฒันา ทําให้เกิดพืน้ท่ีวา่งกลางเมือง 
 จากข้อมลูในปัจจุบนัพืน้ท่ีชมุชนกุนนทีเป็นชุมชนหนึ่งในจํานวน 20 ชุมชนท่ีตัง้อยู่ในพืน้ท่ีเขตดินแดง 
และได้ขึน้ทะเบียนชุมชนกับกรุงเทพมหานคร มีพืน้ท่ีชุมชนประมาณ 85ไร่หรือประมาณ 0.136 ต.ร.กม. มี
ขอบเขตของชมุชนท่ีรับรู้ได้คือ (รูปภาพท่ี 3.5) 

 
-  ทิศเหนือ  ติดซอยรัชดาภิเษก 13, โรงเรียนกนุนที 

 -  ทิศตะวนัออก  ติดพืน้ท่ีการรถไฟแหง่ประเทศไทยและถนนรัชดาภิเษก 
-  ทิศใต้      ติดถนนประชาราษฎร์และถนนประชาสงเคราะห์ 

 -  ทิศตะวนัตก    ติดคลองลํานํา้แก้ว วดักนุนทีและพืน้ท่ีเคหะชมุชนห้วยขวาง 
 
จากขอบเขตของพืน้ท่ีชุมชนดงักล่าวพืน้ท่ีชุมชนกุนนที จึงมีลกัษณะท่ีอยู่ระหว่างพืน้ท่ีของภาครัฐ คือ

พืน้ท่ีดินของการเคหะแห่งชาติและท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยและมีถนนเป็นแนวแบ่งเขตในด้านทิศ
เหนือและทิศใต้ กบัมีคลองลํานํา้แก้วผ่านในพืน้ท่ีชมุชน โดยพืน้ท่ีศึกษาทัง้หมดจะมีประมาณ 129.04 ไร่ จาก
ลกัษณะท่ีตัง้ของพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีท่ีตัง้อยู่ใกล้กบัโครงการเคหะชมุชนห้วยขวาง ชมุชนจึงได้รับผลประโยชน์จาก
การพฒันาพืน้ท่ีของภาครัฐในอดีต ปัจจบุนัพืน้ท่ีชุมชนและพืน้ท่ีโดยรอบชุมชนนอกจากจะได้รับประโยชน์จาก
สาธารณปูโภคและสาธารณปูการท่ีถกูพฒันาโดยภาครัฐแล้วเช่น ระบบการคมนาคมท่ีทนัสมยั การสง่เสริมการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดิน ยงัเกิดความเปล่ียนแปลงในด้านต่างๆท่ีสง่ผลต่อสภาพแวดล้อมและการพฒันาชมุชนเช่น การ
สง่เสริมให้ถนนในชมุชนกนุนทีเป็นเส้นทางลดัระหว่างพืน้ท่ี ทําให้มีการสญัจรผ่านเข้า – ออกพืน้ท่ีชมุชนมากขึน้ 
การผ่อนผนัให้มีการประกอบกิจกรรมการค้าริมทางตามแนวถนนประชาสงเคราะห์ทําให้เกิดพืน้ท่ีพาณิชยกรรม
ตามแนวถนน การพฒันาระบบคมนาคมทําให้การสญัจรระหว่างพืน้ท่ีมีความสะดวกมากขึน้ การพฒันาพืน้ท่ีสี
เขียวเพ่ือการพกัผอ่นของการเคหะแหง่ชาติบริเวณสนามกีฬาห้วยขวาง ทําให้ชมุชนมีพืน้ท่ีพกัผ่อนและออกกําลงั
กายท่ีใกล้กบัชุมชน การพฒันาตลาดของการเคหะแห่งชาติและของเอกชนทําให้มีการจ้างงานในพืน้ท่ีเพิ่มขึน้ 
จากการเปล่ียนแปลงในพืน้ท่ีดงักล่าวท่ีผ่านมาชมุชนกุนนทีจึงมีความสมัพนัธ์ทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจและ
สงัคมกบัพืน้ท่ีโดยรอบชมุชนอยา่งตอ่เน่ืองในลกัษณะการพึง่พากนัและกนั โดยพืน้ท่ีชมุชนจะมีลกัษณะเป็นพืน้ท่ี
บริการในด้านการพักอาศยัให้กับคนในพืน้ท่ีท่ีทํางานในรัศมีรอบชุมชนและภายนอกชุมชน จากลกัษณะของ
ชุมชนทําให้กลายเป็นพืน้ท่ีท่ีมีคนเข้ามาพักอาศัยมาก เกิดความต้องการท่ีพกัอาศัยท่ีใกล้กับแหล่งงาน กลุ่ม
บคุคลท่ีเข้ามาพกัอาศยัจะมีทัง้ท่ีทํางานในพืน้ท่ีและบริเวณย่านศนูย์กลางธุรกิจ  การท่ีมีคนเข้ามาพกัอาศยัมาก
ทําให้คนในชมุชนเดิมได้รับผลประโยชน์ทัง้ในด้านบวกและด้านลบเช่น ทําให้คนในชมุชนมีเศรษฐกิจดีขึน้ เกิด
พืน้ท่ีค้าขายท่ีให้บริการในชมุชนมากขึน้มีการพฒันาท่ีดินเพ่ือการพกัอาศยัมากขึน้ ด้านลบ การท่ีมีคนเข้ามาพกั
อาศยัมากขึน้ทําให้ความเป็นส่วนตวัของคนในพืน้ท่ีชมุชนลดลง เกิดความแออดัของประชากรท่ีมากขึน้ สภาพ
พืน้ท่ีชมุชนเร่ิมมีความทรุดโทรม เป็นต้น 
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3.3 ลักษณะทางด้านเศรษฐกจิและสังคมของชุมชนกุนนที 
 การศึกษาสภาพเศรษฐกิจและสภาพสงัคมโดยรวมของชุมชนกุนนที ต้องคํานึงถึงโครงสร้างพืน้ฐาน
ของชุมชน การปฏิสมัพนัธ์ระหว่างชมุชนกบัสภาพแวดล้อมภายนอกและภายใน เป็นต้น ปัจจุบนัจากต่ําแหน่ง
ของชุมชนกุนนทีท่ีถึงแม้จะถูกขนาบด้วยพืน้ท่ีของภาครัฐ แต่ในด้านโครงสร้างทางด้านเศรษฐกิจแล้ว ด้านทิศ
เหนือและด้านทิศใต้ ซึ่งติดถนนและใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน ถือว่าเป็นพืน้ท่ีสําคัญในด้านพาณิชยกรรม 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพท่ี 3.5 แสดงลกัษณะสภาพพืน้ท่ีรอบชมุชน 

1 อาคารพาณิชย์ริมถนนรัชดาภิเษก 

2 ระบบรถไฟฟ้าใต้ดิน 

3 ตลาดสดห้วยขวาง 

4 สนามกีฬาห้วยขวาง 

4 สถานีตํารวจและสถานีดบัเพลิง 5 พืน้ท่ีการค้าริมทาง 

ชมุชนกนุนที 

โรงเรียนกนุนที 

วดักนุนที 

แฟลตห้วยขวาง 

สนามกีฬาห้วยขวาง 

ตลาดห้วยขวาง 

อาคารพาณิชย์ 

 

 
6 แฟลตห้วยขวาง 

ถนนรัชดาภิเษก 

    ชมุชนกนุนที 

ซอยรัชดาภิเษก 13 

ซอยประชาราษฎร์ฯ 1 

ซอยอินทามาระ 55-59  

ตลาดสดเกียรติธงชยั 

แฟลตห้วยขวาง 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 
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เน่ืองจากเป็นด้านท่ีมีการสญัจรท่ีต่อเน่ืองตลอดเวลาและเป็นทางเข้า – ออกชุมชน ในด้านสภาพสงัคมจะเป็น
ลกัษณะสภาพความเป็นอยู่ของคนในชุมชน การปฏิสมัพันธ์ของคนภายในชุมชน การประกอบอาชีพ ซึ่งมี
รายละเอียดดงันี ้

3.3.1 การแบ่งขอบเขตภายในพืน้ที่ศกึษา 
 พืน้ท่ีชมุชนกนุนทีมีพืน้ท่ีประมาณ 85 ไร่ จากแผนท่ีกรมแผนท่ีทหาร ปี พ.ศ. 2464 ระบไุว้ว่า เป็นพืน้ท่ี
เกษตรกรรม ทํานาและเป็นทุง่โลง่ มีวดัอยูใ่นพืน้ท่ีคือ วดัดอน ปัจจบุนัเป็นวดักนุนที แต่จากวิวฒันาการของพืน้ท่ี
ท่ีผ่านมา ทําให้เกิดความเปล่ียนแปลงภายในพืน้ท่ีในด้านต่างๆ และจากการศึกษาความหมายของเมือง ย่าน
และชมุชนทําให้สามารถแบง่พืน้ท่ีชมุชนกนุนทีเพ่ือทําการศกึษาโดยมีเกณฑ์ในการแบง่พืน้ท่ีดงันี ้ 
 1) กลุ่มอาคารท่ีมีลกัษณะเดียวกนั หมายความถึงกลุ่มอาคารท่ีมีการใช้งานในลกัษณะเดียวกนั เช่น 
กลุม่บ้านพกัอาศยั กลุม่บ้านแถวหรือตกึแถว กลุม่อาคารพกัอาศยัรวม 
           2) กลุ่มผู้พักอาศัย หมายความถึง กลุ่มคนท่ีมีกิจกรรมหรือความสนใจร่วมกัน อาศัยอยู่ในอาณา
บริเวณเฉพาะเช่น กลุม่ผู้พกัอาศยัเดิมในพืน้ท่ี กลุม่ผู้พกัอาศยัชัว่คราว 
 จากหลกัเกณฑ์ดงักล่าวทําให้สามารถท่ีจะกําหนดการแบ่งพืน้ท่ีเพ่ือทําการศึกษาทางด้านเศรษฐกิจ
และสงัคมในชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ืองได้ 3 พืน้ท่ีคือ (แผนท่ี 3.3) 

1) พืน้ที่ (1) บริเวณพืน้ที่ชุมชนตดิวัดกุนนที 
บริเวณนี ้สามารถสงัเกตเห็นได้อย่างชดัเจน จากถนนสายเดิมในพืน้ท่ี (ถนนซอยรัชดาภิเษก 13) มีทิศ

ทางผา่นในพืน้ท่ีชมุชน และชมุชนจะอยู่ติดริมคลองลํานํา้แก้ว ทิศเหนือจะจรดท่ีดินของวดักนุนทีและโรงเรียนกนุ
นที ทิศใต้จะเป็นถนนปลายตนัทําให้มีลกัษณะเป็นสว่นตวัและมีคลองกนัระหว่างชมุชนกบัพืน้ท่ีวดักนุนที มีแต่มี
เส้นทางเช่ือมตอ่ ลกัษณะอาคารเป็นกลุม่อาคารบ้านพกัอาศยั สงู 1-2 ชัน้สว่นใหญ่จะเป็นเจ้าของเดิม 

2) พืน้ที่ (2) บริเวณพืน้ที่ที่ตดิกับที่ดนิการรถไฟแห่งประเทศไทย ถนนซอยรัชดาภเิษก 13และ
บริเวณตดิถนนประชาสงเคราะห์ 

บริเวณนีเ้ป็นส่วนท่ีขยายตวัมาจากพืน้ท่ี (1) พืน้ท่ีด้านทิศเหนือติดถนนซอยรัชดาภิเษก 13 ทิศใต้ติด
ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 มีลกัษณะด้านติดถนนเป็นกลุ่มอาคารพาณิชย์มีการประกอบพาณิชยกรรม
ผสมกบัการพกัอาศยัและอาคารพกัอาศยัรวมด้านหลงัเป็นท่ีพกัอาศยัประเภทบ้านเด่ียว 

3) พืน้ที่ (3) บริเวณตลาดสดเกียรตธิงชัย  
บริเวณนีเ้ป็นช่ือเรียกตามการพัฒนาพืน้ท่ีในอดีต ซึ่งเป็นการพัฒนาพืน้ท่ีพาณิชยกรรมเพ่ือรองรับ

ประชากรท่ีพักอาศัยในโครงการแฟลตห้วยขวางและชุมชนโดยรอบ เป็นพืน้ท่ีท่ีถูกล้อมรอบด้วยท่ีดินของการ
เคหะแห่งชาติและวดักุนนที มีคลองเป็นตวักัน้ระหว่างชุมชนกับพืน้ท่ีตลาดสด การเข้าออกต้องอาศยัเส้นทาง
ผ่านพืน้ท่ีดงักล่าวเพ่ือจะเช่ือมต่อกับถนนซอยรัชดาภิเษก 13 และถนนประชาสงเคราะห์ มีลกัษณะเป็นกลุ่ม
อาคารพาณิชย์สงู 4 ชัน้มีสภาพทรุดโทรม  

3.3.2 สภาพสังคมและเศรษฐกจิในพืน้ที่ต่างๆ 
 จากลกัษณะท่ีตัง้และการแบ่งขอบเขตทางด้านสงัคมของชมุชนกนุนที ปัจจบุนัเป็นเขตเมืองชัน้ใน มีผู้
พกัอาศยัในพืน้ท่ีทัง้คนเดิมในพืน้ท่ีและคนนอกพืน้ท่ี โดยภาพรวมแล้วปัจจุบนัชุมชนกุนนทีนีจ้ัดเป็นชุมชนพกั
อาศยัท่ีคอยบริการด้านท่ีพกัอาศยัท่ีใกล้กับแหล่งงานและมีการบริการพาณิชยกรรมภายในพืน้ท่ี แต่จากการ
พฒันาพืน้ท่ีท่ีผ่านมาในอดีตสามารถแบ่งพืน้ท่ีภายในชุมชนซึ่งมีรูปแบบทางสงัคมและเศรษฐกิจท่ีมีลกัษณะ
เฉพาะท่ีแตกตา่งกนัได้ดงันี ้
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ท่ีมา : การลงพืน้ท่ีสํารวจภาคสนาม  

LEGEND 
 

แสดง : การแบง่ขอบเขตของพืน้ท่ีศกึษา 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.3 

บริเวณท่ี 1 
 
บริเวณท่ี 2 
 

พืน้ท่ีการรถไฟฯ 
 

บริเวณท่ี 3 
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1. พืน้ที่ (1) บริเวณพืน้ที่ชุมชนตดิวัดกุนนที 
 บริเวณนีเ้ป็นบริเวณแรกเร่ิมของชมุชน ซึง่ลกัษณะของชมุชนจะอยู่ใกล้กบัวดัและแหลง่นํา้ตามลกัษณะ
การตัง้ถ่ินฐานของชมุชนในประเทศไทย สภาพอาคารพกัอาศยัมีลกัษณะอาคารเป็นประเภทบ้านเด่ียว บ้านแถว
และอาคารพาณิชย์ อยู่รอบวดักนุนที โดยด้านติดถนนซอยรัชดาภิเษก 13 จะเป็นอาคารพาณิชย์ บ้านเรือนแถว 
มีความสงูอาคารประมาณ 2 – 3 ชัน้ ด้านหลงัจะเป็นกลุ่มบ้านเด่ียว ปลกูสร้างติดต่อกนัในลกัษณะท่ีหนาแน่น 
วสัดท่ีุใช้ปลกูสร้างอาคารสว่นใหญ่จะเป็นวสัดท่ีุไมท่นไฟเป็นสว่นใหญ่ มีลกัษณะการใช้งานอาคารทัว่ไปเป็น 
ร้านค้าท่ีให้บริการทัว่ไปผสมผสานกบัการพกัอาศยัในด้านท่ีติดถนน สว่นด้านในจะมีการใช้งานเพ่ือการพกัอาศยั
เพียงอย่างเดียวและในด้านการเข้าถึงจะมีถนนย่อยขนาดเล็ก กว้างประมาณ 3.00 - 4.00 เมตรจากถนนซอย
รัชดาภิเษก 13 ไปสิน้สดุท่ีคลองนํา้แก้ว เพ่ือเข้าถึงพืน้ท่ีด้านใน ด้านพืน้ท่ีชุมชนท่ีติดคลองนํา้แก้วจะมีเส้นทาง
ข้ามคลองท่ีเช่ือมต่อกบัวดักุนนทีและทางเดินริมคลองเป็นเส้นทางเดินลดัในพืน้ท่ีซึ่งพฒันามาท่ีหลงั ลกัษณะ
ของผู้พกัอาศยัในบริเวณท่ี (1) นีส้่วนใหญ่จะเป็นเจ้าของเดิมในพืน้ท่ีท่ีพกัอาศยัมาตัง้แต่เร่ิมตัง้ชุมชนและผู้พกั
อาศยัในบ้านเช่า ในอนาคตพืน้ท่ีชุมชนบริเวณคลองนํา้แก้วนีจ้ะมีโครงการตดัถนนบนคลองนํา้แก้วเพ่ือเช่ือม
ระหวา่งถนนสทุธิสารและถนนประชาสงเคราะห์ผา่นพืน้ท่ีชมุชน วดักนุนที ตลาดสดเกียรติธงชยั  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

  

 
ลกัษณะบ้านเด่ียวในชมุชน 

ลกัษณะบ้านแถวในชมุชน ลกัษณะอาคารพาณิชย์ 

ลกัษณะบ้านเด่ียวริมถนน 

รูปภาพท่ี 3.6 แสดงลกัษณะพืน้ท่ี (1) 

 
ลกัษณะบ้านเด่ียวริมคลองในชมุชน 

 
ลกัษณะตกึแถวริมถนนในชมุชน 
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 ในด้านการปฏิสัมพันธ์ของคนในบริเวณท่ี (1) นีจ้ะเป็นลักษณะเพ่ือนบ้านท่ีรู้จักมักคุ้ นกันดี มีการ
ประกอบกิจกรรมและพึ่งพาอาศัยกัน มีการใช้พืน้ท่ีริมถนนเพ่ือประกอบการค้า การบริการและมีการใช้พืน้ท่ี
บริเวณหน้าบ้านร่วมกนัในการประกอบกิจกรรมการพกัผ่อน การประกอบอาชีพของคนในบริเวณนี ้สว่นใหญ่จะ
มีอาชีพค้าขาย ข้าราชการและพนกังานเอกชน (รูปภาพท่ี 3.6) 

 
2. พืน้ที่ (2) บริเวณพืน้ที่ที่ตดิกับที่ดนิการรถไฟแห่งประเทศไทย ถนนซอยรัชดาภเิษก 13และ

บริเวณตดิถนนประชาสงเคราะห์ 
บริเวณนีเ้ป็นบริเวณท่ีเป็นพืน้ท่ีขยายตวัมาจากบริเวณท่ี (1) ในอดีตพืน้ท่ีนีมี้กลุม่อาคารท่ีเป็นลกัษณะ

เดียวกนัคือกลุม่บ้านเด่ียว บ้านแถว โรงเรียน และอาคารพาณิชย์ ปัจจบุนัจากการเข้าถึงท่ีสะดวกจากในอดีตถึง
ปัจจุบันจึงเกิดมีการพัฒนาจากท่ีพกัอาศัยประเภทบ้านเด่ียว บ้านแถว มาเป็นอาคารพาณิชย์และอาคารพัก
อาศยัรวมตามแนวถนนเกือบทัง้หมดตามความต้องการทางเศรษฐกิจและการขยายตวัของเมือง ในด้านข้อจํากดั
ด้านพืน้ท่ีจะเป็นการเข้าถึงซึ่งในปัจจุบันเกิดความไม่สะดวกทําให้พืน้ท่ีด้านในยังมีพืน้ท่ีว่างท่ียงัไม่ได้รับการ
พฒันาในหลายจดุ เน่ืองจากปัจจบุนัการเข้าถึงจากด้านถนนรัชดาภิเษกได้ถกูยกเลิกไปจากการพฒันาพืน้ท่ีของ
การรถไฟแหง่ประเทศไทย ซึง่พืน้ท่ีบริเวณนีอ้ยู่ใกล้ถนนรัชดาภิเษกท่ีในอดีตมีเส้นทางย่อยท่ีเป็นเส้นทางเช่ือมต่อ
กบัถนนดงักลา่วสูพื่น้ท่ีด้านใน ทําให้เกิดการพฒันาพืน้ท่ีเป็นอาคารพกัอาศยัรวม 
 ด้านการเข้าถึงพืน้ท่ีจะมีถนนซอยรัชดาภิเษก 13 และถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 เป็นเส้นทาง
เข้าถึงพืน้ท่ีบริเวณนีจ้ะเป็นพืน้ท่ีมีผู้คนสญัจรผ่าน ไป มาในปริมาณมากโดยเฉพาะถนนซอยรัชดาภิเษก 13 ใน
ด้านอีกถนนหนึง่จะมีการสญัจรท่ีน้อยกวา่เน่ืองจากปลายสดุของถนนเป็นปลายตนั จงึทําให้เกิดความเป็นสว่น 
ตวัในด้านการพกัอาศยั การท่ีมีกลุ่มอาคารพกัอาศยัรวมตัง้อยู่ในสว่นปลายถนนจึงทําให้มีการประกอบกิจกรรม
การค้าการบริการเกิดขึน้ตามเส้นทางดงักลา่ว เน่ืองจากมีการสญัจรของคนตลอดเวลา  
 ด้านการปฎิสมัพนัธ์ของคนในบริเวณท่ี (2) นีภ้าพรวมจะเป็นลกัษณะของกลุม่เพ่ือนบ้านในกลุม่อาคาร
พกัอาศยัรวมและจะมีความสมัพนัธ์กับกลุ่มร้านค้าท่ีคอยให้บริการกับกลุ่มอาคารพกัอาศยัรวม การประกอบ
กิจกรรมร่วมกนัจะมีไมบ่อ่ยมากนกัเน่ืองจากกลุม่คนเหลา่นีไ้มไ่ด้พกัอาศยัอยา่งถาวรในพืน้ท่ีทําให้ไม่ค่อยมีความ
ผูกพันกับพืน้ท่ีพักอาศัยมากนัก ในด้านการประกอบอาชีพส่วนใหญ่จะทํางานในบริษัทเอกชนตามพืน้ท่ี
ศนูย์กลางเมืองและทํางานในภาครัฐ (รูปภาพท่ี 3.7 ) 
 ด้านการใช้งานอาคารมีทัง้เจ้าของเดิมและผู้ ท่ีเช่าพืน้ท่ีอาคารและมีการใช้งานอาคารท่ีผสมผสาน
ระหว่างการพักอาศัยและการพาณิชยกรรม โดยมีการใช้งานในชัน้ล่างของอาคารในการประกอบกิจกรรมท่ี
เก่ียวข้องกบัการค้าเช่น ร้านอาหาร ร้านเสือ้ผ้า ร้านเสริมสวย ร้านวีดีโอ เป็นต้น เพ่ือให้บริการผู้คนท่ีสญัจรผ่าน
พืน้ท่ีและผู้คนท่ีพกัอาศยัภายในพืน้ท่ี โดยจะมีการใช้งานและประกอบกิจกรรมท่ีหนาแน่นในช่วงเวลาตอนเย็น 
นอกจากนีพื้น้ท่ีด้านหลงั ก็ยงัมีการใช้งานด้านพาณิชยกรรมเพ่ือให้บริการคนในพืน้ท่ีท่ีพกัอาศยัและสญัจรสูพื่น้ท่ี
ด้านในอีกด้วย เช่นร้านอาหาร ร้านค้าปลีก เพระเป็นเส้นทางเข้า – ออกชมุชนอีกเส้นทางหนึง่ 
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3. พืน้ที่ (3) บริเวณตลาดสดเกียรตธิงชัย  
บริเวณนีแ้รกเร่ิมมีลกัษณะเป็นชุมชนท่ีอยู่ติดกับกลุ่มอาคารของการเคหะแห่งชาติ สภาพอาคารพกั

อาศยัมีลกัษณะอาคารเป็นประเภทบ้านเด่ียว มีความสงูอาคารประมาณ 1 – 2 ชัน้ โดยด้านหน้าจะติดอาคาร
ของการเคหะแห่งชาติด้านหลงัจะเป็นกลุ่มบ้านบ้านเด่ียว ปลกูสร้างติดกันในลกัษณะหนาแน่น วสัดท่ีุใช้ปลกู

 
อาคารพาณิชย์และอาคารพกัอาศยัรวมริมถนน อาคารพกัอาศยัรวม ซ.ประชาราษฎร์ ฯ 

 

 
อาคารพกัอาศยัรวม ซ.ประชาราษฎร์ ฯ 

 
    อาคารพกัอาศยัรวม ปลาย ซ.ประชาราษฎร์ ฯ 

 
อาคารพกัอาศยัรวม ซ.ประชาราษฎร์ ฯ 

 
อาคารพกัอาศยัรวม ซ.รัชดาภิเษก 13 

รูปภาพท่ี 3.7 แสดงลกัษณะพืน้ท่ี (2)  

 
อาคารพาณิชย์ท่ีติดถนนประชาสงเคราะห์ 

 
ลกัษณะอาคารพกัอาศยัและการใช้พืน้ท่ีท่ีติดถนน 
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สร้างอาคารสว่นใหญ่จะเป็นวสัดท่ีุไม่ทนไฟเป็นสว่นใหญ่ และจากการพฒันาพืน้ท่ีของการเคหะแห่งชาติพืน้ท่ีนี ้
จงึได้ถกูพฒันาให้เป็นพืน้ท่ีพาณิชกรรม เป็นพืน้ท่ีใหมเ่พ่ือรองรับประชากรท่ีพกัอาศยัในกลุม่อาคารของการเคหะ
แห่งชาติและพืน้ท่ีโดยรอบ การพฒันาจะเป็นการพฒันาอาคารพาณิชย์สงู 4 ชัน้และตลาดสดสามารถเข้าถึงได้
จากถนนประชาสงเคราะห์ผา่นพืน้ท่ีการเคหะแหง่ชาติและถนนซอยรัชดาภิเษก 13 แต่จากการเข้าถึงท่ีไม่สะดวก
ต้องผ่านพืน้ท่ีอ่ืนและอยู่ด้านใน ทําให้ไม่ประสบความสําเร็จในการดําเนินกิจการ ตลาดสดในปัจจุบนัจึงได้ถกู
ยกเลิกการใช้งานไปกลายเป็นพืน้ท่ีจอดรถ เหลือแต่กลุม่ตลาดแผงลอยท่ียงัคงเป็นตลาดยามเช้าและตลาดเวลา
กลางวนัอยู ่ 

ด้านการใช้งานอาคารกลุ่มอาคารพาณิชย์ปัจจบุนัเป็นกลุ่มอาคารท่ีมีความทรุดโทรมมีการใช้งานเป็น
ร้านขายส่งสินค้าต่างๆในครัวเรือนเช่น ร้านนํา้แข็ง โรงงานเย็บผ้า ร้านขายของแห้งเป็นต้นและผสมกบัการพกั
อาศยั บางแหง่ไมมี่การใช้งานและบางแหง่เป็นท่ีเก็บของและโรงงานอตุสาหกรรมขนาดเลก็ โดยช่วงเวลาท่ีมีการ
ใช้งานท่ีหนาแน่นจะเป็นช่วงเวลาเช้า  

ด้านการปฏิสมัพนัธ์ของคนในบริเวณนีจ้ะเป็นลกัษณะของเจ้าของอาคาร ผู้ ใช้แรงงาน ลกูจ้างร้านค้า 
ในพืน้ท่ีท่ีรู้จกัมกัคุ้นกนัดีเพราะมีการประกอบกิจกรรมในด้านการให้บริการทางการค้าร่วมกนั (รูปภาพท่ี 3.8)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

รูปภาพท่ี 3.8 แสดงลกัษณะพืน้ท่ี (3) 

พืน้ท่ีวา่งและกลุม่อาคารพาณิชย์ พืน้ท่ีตลาดแผงลอย 

 

กลุม่อาคารพาณิชย์มีสภาพทรุดโทรม 

 

อาคารพาณิชย์ด้านติดถนนประชาสงเคราะห์ 
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สรุปโดยรวมของกลุ่มสังคมชุมชนกุนนที 
1. กลุม่ท่ีเป็นบคุคลในพืน้ท่ีจะอาศยัอยูใ่นบ้านเดียว อาคารพาณิชย์และบริเวณท่ีตอ่เน่ืองกบัวดักนุนที 
2. กลุ่มท่ีเป็นผู้ เข้ามาพกัอาศยั จะอาศยัในบริเวณท่ีใกล้กบัถนนรัชดาภิเษก และถนนหลกัในพืน้ท่ี มี

การเข้าถงึท่ีสะดวก 
3. กลุม่ผู้ ใช้แรงงาน จะเป็นกลุม่คนท่ีพกัอาศยั ในพืน้ท่ีตลาดสดเกียรติธงชยั และบริเวณพืน้ท่ีว่างต่างๆ 

ท่ีเป็นอาคารชัว่คราวในพืน้ท่ี โดยมีสถานท่ีทํางานในตลาดสดและอตุสาหกรรม ขนาดเลก็ ในพืน้ท่ี 
 
3.3.3 สรุปกลุ่มสังคมและเศรษฐกจิในพืน้ที่โดยรวม 
กลุม่สงัคมและเศรษฐกิจโดยรวมของพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีสามารถจําแนกได้ดงันี ้

 1. กลุ่มสังคมตามอาชีพ  
 เป็นกลุม่สงัคมท่ีเก่ียวกบัการค้าและการบริการและการรับจ้าง ท่ีประกอบกิจการอยู่ในอาคารตามแนว
ถนนและส่วนใหญ่จะเป็นคนในพืน้ท่ีเดิม ปัจจบุนัมีแนวโน้มมากขึน้เน่ืองจากมีการพฒันาอาคารพกัอาศยัรวมท่ี
มากขึน้และมีผู้คนสญัจรเข้า – ออกในพืน้ท่ีตลอดเวลา 
 2. กลุ่มสังคมตามลักษณะที่อยู่อาศัย 
 2.1 กลุม่ผู้พกัอาศยัแบบบ้านเด่ียว บ้านแถวและอาคารพาณิชย์ 
 เป็นกลุ่มอาคารพกัอาศยัท่ีหนาแน่น ในพืน้ท่ีท่ีต่อเน่ืองกบัวดักนุนที และส่วนใหญ่เป็นพืน้ท่ีดินของเจ้า
ของเดิมในพืน้ท่ี มีการพกัอาศยัท่ีถาวร 
 2.2 กลุม่ผู้พกัอาศยัในอาคารพกัอาศยัรวม 
 เป็นกลุม่ท่ีหนาแน่น ตามแนวถนนท่ีมีการเข้าถงึท่ีสะดวก สว่นใหญ่จะเป็นกลุม่คนนอกพืน้ท่ีท่ีต้องการท่ี
พกัอาศยัในเมืองและพกัอาศยัท่ีไม่ถาวร ปัจจุบนัคนนอกพืน้ท่ีท่ีทํางานในเมืองเป็นกลุ่มคนท่ีสําคญัท่ีทําให้เกิด
การพฒันาท่ีอยู่อาศยั ปัจจบุนัมี แนวโน้มความต้องการท่ีอยู่อาศยัประเภทนีเ้พิ่มมากขึน้ เน่ืองจากอยู่ใกล้แหล่ง
งานและการเดินทางท่ีสะดวก 

 
3.3.4 จาํนวนประชากร 

 ในด้านจํานวนประชากรในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีซึ่งเป็นชมุชนหนึ่งในจํานวน 20 ชมุชนในเขตดินแดง จาก
ลกัษณะของพืน้ท่ีชมุชนกุนนทีท่ีอยู่ใกล้กบัถนนรัชดาภิเษก เป็นชุมชนดัง้เดิมในพืน้ท่ี ปัจจบุนัจากข้อมลูจํานวน
ประชากรในเขตดินแดงพบวา่มีจํานวนประชากรในชมุชนประมาณ 450 คนท่ีเป็นประชากรเดิมในพืน้ท่ี มีจํานวน
หลงัคาเรือน 85 หลงัคาเรือน แต่จากการขยายตวัของเมืองท่ีผ่านมา ทําให้มีประชากรจากภายนอกเข้ามาพกั
อาศยัในพืน้ท่ีมากขึน้เน่ืองจากเดินทางสูพื่น้ท่ีย่านธุรกิจศนูย์กลางเมืองได้สะดวก โดยมีประชากรจากการสํารวจ
จากอาคารพกัอาศยัรวมในพืน้ท่ีประมาณ 2,600 คน จํานวนประชากรในพืน้ท่ีทัง้หมดจึงมีประมาณ 3,050 คน 
(ตารางท่ี 3.1) และจากการท่ีเป็นพืน้ท่ีกลางเมืองและถกูควบคมุการใช้ท่ีดินให้เป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นมาก 
ชมุชนกนุนทีมีพืน้ท่ีประมาณ 85 ไร่ การคาดการณ์จํานวนประชากรท่ีชุมชนกนุนทีจะรองรับได้ในอนาคตนัน้จะ
สามารถรองรับประชากรได้ประมาณ 8,500 คน (100 คน / ไร่) หรือสามารถรองรับประชากรได้อีกประมาณ 
5,450 คน จากจํานวนประชากรท่ีจะรองรับได้ในอนาคตของชมุชนกนุนทีนีจ้ะเป็นตวัแปรหนึ่งท่ีจะนํามากําหนด
ขนาดพืน้ท่ีว่างเพ่ือกิจกรรมนนัทนาการให้มีขนาดท่ีเหมาะสมกับแผนพฒันาพืน้ท่ีว่างเพ่ือกิจกรรมนันทนาการ
ของกรุงเทพมหานคร 
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3.4 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดนิ 

3.4.1 ภาพรวมการใช้ประโยชน์ที่ดนิในพืน้ที่ชุมชนกุนนทีและพืน้ที่ต่อเน่ือง 
จากลกัษณะวิวฒันาการการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพืน้ท่ีเขตดินแดงท่ีผ่านมา ส่วนใหญ่เป็นนโยบายการ

พัฒนาพืน้ท่ีของภาครัฐทําให้เกิดการพัฒนาพืน้ท่ีอ่ืนๆตามมา ชุมชนกุนนทีก็เป็นชุมชนท่ีเกิดขึน้รอบๆพืน้ท่ี
โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง โดยมีพืน้ท่ีชุมชนอยู่ระหว่างคลองลํานํา้แก้วกบัพืน้ท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทย 
ปัจจบุนัถกูพฒันาเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรมและถนนรัชดาภิเษก โดยในอดีตพืน้ท่ีรอบโครงการแฟลตห้วยขวางเป็น
พืน้ท่ีโล่ง ว่าง มีการทําเกษตรกรรม ลกัษณะชุมชนเป็นหมู่บ้านเล็กๆเกาะกันเป็นกลุ่มๆ มีความหนาแน่นของ
ประชากรเบาบาง ความหนาแน่นของอาคารพักอาศัยจะอยู่ในบริเวณพืน้ท่ีท่ีได้ประโยชน์จากการพัฒนา
สาธารณปูโภค สาธารณปูการ (ภาพถ่ายทางอากาศ ปี 2517) การพฒันาพืน้ท่ีชมุชนในอดีตเป็นไปโดยการจดั 
สรรพืน้ท่ีโดยภาคเอกชน ซึ่งมีศกัยภาพท่ีไม่สงูมากนักจึงขาดการวางแผนถึงในอนาคต มีการพฒันาเส้นทาง
คมนาคมเช่ือมต่อระหว่างกลุม่พืน้ท่ีท่ีมีการจดัสรรกบัเส้นทางเดิมในพืน้ท่ี  การพฒันาท่ีอยู่อาศยัจะเป็นลกัษณะ
พืน้ท่ีด้านติดถนนจะเป็นบ้านแถว อาคารพาณิชย์ ด้านหลงัเป็นบ้านพกัประเภทบ้านเด่ียว ในอดีตบ้านพกัอาศยั
ในชมุชนจะสงูประมาณ 1-2 ชัน้ ลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตสามารถแบ่งการใช้งานได้เป็น 4 ประเภท 
คือพืน้ท่ีพกัอาศยั พืน้ท่ีสถาบนัการศกึษา พืน้ท่ีสถาบนัศาสนาและพืน้ท่ีโลง่วา่ง (รูปภาพท่ี 3.9 ) จากความหนา 
แน่นของประชากรในอดีตท่ีเบาบาง พืน้ท่ีสว่นใหญ่เป็นท่ีโลง่ อยูช่านเมือง การพฒันาเส้นทางสญัจรท่ีเช่ือมโยง 
กนัในชมุชนจึงมีขนาดเลก็ เน่ืองจากมีการจราจรไม่หนาแน่น ทําให้ไม่มีการพฒันาทางเดินเท้าท่ีแยกเป็นสดัสว่น 
ปัจจุบนัจากการขยายตวัของเมืองและการพฒันาระบบคมนาคมทําให้พืน้ท่ีชุมชนดงักล่าวกลายเป็นพืน้ท่ีเขต
เมืองชัน้ใน อยูใ่กล้กบัยา่นศนูย์กลางธุรกิจ การพฒันาระบบคมนาคมทําให้การเดินทางสูพื่น้ท่ีตา่งๆสะดวกรวด 
เร็วขึน้ มีประชากรเข้ามาพกัอาศยัในพืน้ท่ีชมุชนมากขึน้ เน่ืองจากอยู่ใกล้กบัแหลง่งานและการเดินทางท่ีสะดวก 
ทําให้เกิดการเปล่ียนแปลงพืน้ท่ีในทางกายภาพในหลายๆด้าน ได้แก่ ในด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เช่น มีการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรมขนาดเลก็ในพืน้ท่ีเกิดขึน้ โดยมีลกัษณะการใช้งานท่ีผสมผสานกบัการใช้งาน
เดิมในพืน้ท่ี มีการพฒันาอาคารพกัอาศยัจากบ้านเด่ียวมาเป็นอาคารพกัอาศยัรวมในแนวตัง้มากขึน้เพ่ือรองรับ
กบัความต้องการท่ีพกัอาศยัท่ีใกล้กบัแหล่งงาน (รูปภาพท่ี 3.6) เกิดพืน้ท่ีโล่งว่างท่ีไม่มีการใช้งาน พืน้ท่ีเหล่านี ้

 
ประเภทอาคาร 

 
ความสูง จาํนวน จาํนวนประชากร หมายเหตุ 

บ้านพกัอาศยั 1-3 85 450  

อาคารพกัอาศยัรวม 4 12 960 เฉล่ีย 2 คน/ ห้อง 

อาคารพกัอาศยัรวม 7 5 1230 เฉล่ีย 2 คน/ ห้อง 

อาคารพกัอาศยัรวม มากกวา่ 7 1 410 เฉล่ีย 2 คน/ ห้อง 

รวม  103 3050  

ท่ีมา : จากการสํารวจภาคสนามในพืน้ท่ีชมุชนกนุนที: 2548  

ตารางท่ี 3.1 แสดงจํานวนประชากรในพืน้ท่ีชมุชนกนุนที 



  
37

เป็นพืน้ท่ีท่ีเกิดขึน้กลางพืน้ท่ีชุมชนส่วนใหญ่มีการเข้าถึงท่ีไม่สะดวก ทําให้ปัจจุบนัเป็นพืน้ท่ีท่ียังไม่ได้รับการ
พฒันา ในด้านการสญัจร เกิดการจราจรท่ีหนาแน่นขึน้ ทัง้ทางรถยนต์และการสญัจรทางเท้า เน่ืองจากพืน้ท่ี
ชมุชนมีเส้นทางเช่ือมตอ่กบัพืน้ท่ีอ่ืนๆได้สะดวก และยงัเป็นเส้นทางลดัระหว่างพืน้ท่ีเพ่ือหลีกเล่ียงปัญหาจราจรท่ี
ติดขดั ในด้านราคาท่ีดิน ท่ีดินมีราคาสงูขึน้จากอดีต เน่ืองจากมีความต้องการท่ีดินเพ่ือพฒันาพืน้ท่ีและตอบ 
สนองความต้องการทางด้านเศรษฐกิจมากขึน้  เช่นการพฒันาท่ีพกัอาศยั การพฒันาพืน้ท่ีธุรกิจพาณิชยกรรม 
การเปล่ียนแปลงเหลา่นีทํ้าให้เกิดความต้องการการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีสงูมากในพืน้ท่ี ราคาท่ีดินจึงมีราคาสงูขึน้
ตามไปด้วย แต่ก็มีพืน้ท่ีบางสว่นในชมุชนท่ีมีราคาต่ํา สาเหตมุาจากการเข้าถึงท่ีไม่สะดวก (แผนท่ี 3.4) จากการ
เปล่ียนแปลงในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีท่ีกลา่วมาเป็นสิง่ท่ีได้รับอิทธิพลจากการพฒันาเมือง การพฒันาระบบคมนาคม
และนโยบายของภาครัฐ ปัจจุบนัจากการสํารวจพืน้ท่ีของกองสํารวจแผนท่ี สํานกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร ปี 
พ.ศ. 2545 พบว่าในพืน้ท่ีสว่นใหญ่ยงัเป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นน้อย มีการใช้ท่ีดินเพ่ือสถานศกึษาเพิ่มอีกหนึ่ง
แห่ง คือโรงเรียนกนุนที พืน้ท่ีพาณิชยกรรมยงัคงอยู่ตามเส้นทางสญัจรหลกัในชมุชนแต่มีความหนาแน่นเพิ่มขึน้ 
ซึง่สามารถแบง่การใช้ประโยชน์ท่ีดินในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีได้ดงันี ้(ตารางท่ี 3.2) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

                                    รูปภาพท่ี 3.5 แสดงลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในชุมชนกุนนที 

 

 

 

 
4 พื้นท่ีค้าขายริมถนน 

3 กลุ่มอาคารพักอาศัย 

2 กลุ่มบ้านพักอาศัย 

1 กลุ่มบ้านพักอาศัยและการค้า 5 โรงเรียนกุนนที 

6 การค้าริมทางซอยรัชดาภิเษก 13 

 รูปภาพท่ี 3.9 แสดงลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจบุนัของชมุชนกนุนที 
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 1.พืน้ท่ีพกัอาศัย เป็นพืน้ท่ีส่วนใหญ่ของพืน้ท่ีศึกษา มีถนนสายหลกัผ่านกลางพืน้ท่ี จากการสํารวจ
พืน้ท่ีพบว่าส่วนใหญ่เป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นน้อยประมาณ 27.40 ไร่และเป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นมาก
ประมาณ 6.40 ไร่  

2.พืน้ท่ีพาณิชยกรรม สว่นใหญ่จะอยูริ่มถนนในชมุชน ถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะห์และพืน้ท่ี
ตลาดเกียรติธงชัย เป็นการใช้ท่ีดินแบบผสมกบัการพกัอาศยั กระจายตวัตามแนวถนนสายหลกัภายในชุมชน 
โดยมีพืน้ท่ีรวมประมาณ 27.30 ไร่ 

3.พืน้ท่ีสถาบนัการศกึษา จะอยู่บริเวณทิศเหนือติดกบัพืน้ท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทย ภายในชมุชนกนุ
นทีจะมีสถาบนัการศกึษาอยูส่องแหง่คือ โรงเรียนวดักนุนทีและโรงเรียนอนบุาลรังสีวิทยา มีพืน้ท่ี 11.52 ไร่ 
 4.พืน้ท่ีสถาบนัศาสนา อยู่ทางทิศตะวนัตกและทิศเหนือของชมุชนในทิศตะวนัตกจะเป็นพืน้ท่ีวดักนุนที
แต่จะมีคลองลํานํา้แก้วขวางระหว่างวดักบัชมุชน มีพืน้ท่ีประมาณ  14.46 ไร่ ในทางทิศเหนือจะเป็นโบสถ์ของ
ศาสนาคริสต์  
 5.พืน้ท่ีสถาบนัราชการและรัฐวิสาหกิจ พืน้ท่ีสว่นใหญ่จะอยู่ติดริมถนนรัชดาภิเษก ซึง่เป็นพืน้ท่ีของการ
รถไฟแห่งประเทศไทยมีขนาดกว้าง 40 เมตร ยาวตลอดถนนรัชดาภิเษก ส่วนท่ีอยู่ในพืน้ท่ีศึกษามีประมาณ 
16.80 ไร่ 
 6.พืน้ท่ีโล่งว่าง พืน้ท่ีส่วนใหญ่จะอยู่กลางชุมชน เข้าถึงไม่สะดวกและพืน้ท่ีริมคลอง มีพืน้ท่ีประมาณ 
6.94 ไร่ 
 7.ถนนในชมุชนมีพืน้ท่ีประมาณ 4.56 ไร่ 

 
 

3.4.2 สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดนิในพืน้ที่ชุมชนกุนนที 
 จากข้อมลูการควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดินของผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 ของเขตดินแดง
สามารถจําแนกการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้เป็น 5 ประเภทนัน้ จะเป็นภาพรวมของพืน้ท่ี แต่จากการสงัเกตลกัษณะ
พืน้ท่ีทางสงัคม จะพบรูปแบบทางสงัคมท่ีมีความแตกต่างกนัจนเห็นได้อย่างชดัเจนและจากวิวฒันาการการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน ท่ีเป็นไปตามศกัยภาพของผู้พฒันาท่ีดิน เช่นการเข้าถึง การพฒันาอาคาร ราคาท่ีดิน เป็นต้น จึง
สามารถแบง่พืน้ท่ีตามสภาพการใช้ท่ีดินท่ีแตกตา่งกนัได้ดงันี ้(แผนท่ี 3.4) 

การใช้ประโยชน์ที่ดนิ พืน้ที่ (ไร่) ร้อยละ (%) 

พืน้พกัอาศยัหนาแน่นน้อย 27.24 52.00 

พืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นมาก 6.40 12.22 

พืน้ท่ีประกอบพาณิชยกรรม 30.68 7.15 

พืน้ท่ีสถานศกึษาและศาสนสถาน 25.98 7.66 

พืน้ท่ีโลง่ท่ีไมมี่การใช้งาน 6.94 11.37 

พืน้ท่ีถนน 4.56 9.60 

ตารางท่ี 3.2 แสดงสดัสว่นการใช้ท่ีดินในชมุชนกนุนที 

ท่ีมา : จากการสํารวจพืน้ท่ี และกองจดัทําแผนท่ี สํานกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร: 2545 
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ท่ีมา : จากการสํารวจภาคสนาม: 2548 
  

แสดง :  สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดนิและอาคารในพืน้ที่ศกึษา 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนวัดกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.4 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

1 วัดกุนนท ี 2 โรงเรียนอนุบาลรังสี 3 โรงเรียนกุนนท ี

5 อาคารพกัอาศัยรวมริม
ถนนซอยรัชดาภเิษก 13 

4 กลุ่มบ้านพกัทรุดโทรม 

6 อาคารพาณิชยริมถนน 

8 อาคารบ้านแถวและที่พกัผ่อนริมถนน
 

7 อาคารพาณิชย์และจุดขึน้ลงรถไฟฟ้า 

9 อาคารพกัอาศัยรวมซอยประชาราษฎร์ 1 10 อาคารในตลาดสด 11 พืน้ที่ว่างซอยประชาราษฎร์ 1 

11  
10  

9 

7 

6 

5 

4 

3 

2 

1 

พืน้ท่ี 1 
พืน้ท่ี 2 
พืน้ท่ี 3 

8 
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ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      
 

แสดง : การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณ ท่ี 1 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.5 

 

 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

วดักนุนที 

 

การเข้าถงึด้านถนนรัชดาภิเษก 

การเข้าถงึด้านถนนประชาสงเคราะห์ 

การเข้าถงึด้านถนนประชาสขุ 

การเข้าถึงจากถนน 
ภายนอกชมุชน 

การเข้าถึงจากถนน 
ภายในชมุชน 

พืน้ท่ีมีการประกอบพาณิชยกรรม 

ถนนรัชดาภิเษก 



  
41

 
 
 
 
 
 
 
. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

 

ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      
 

แสดง : การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณ ท่ี 2 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.6 

 

 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

ถนนรัชดาภิเษก 

วดักนุนที 

การเข้าถงึด้านถนนรัชดาภิเษก 

การเข้าถงึด้านถนนประชาสงเคราะห์ 

การเข้าถงึจากถนน 
ภายนอกชมุชน 
การเข้าถงึจากถนน 
ภายในชมุชน 

พืน้ท่ีมีการประกอบ 
พาณิชยกรรม 

การเข้าถงึด้านถนนรัชดาภิเษกในอดีต 

การเข้าถงึในอดีต 
ด้านถนนรัชดาภิเษก 

ถนนประชาสงเคราะห์ 
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ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      
 

แสดง : การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณ ท่ี 3 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.7 

 

 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

ถนนรัชดาภิเษก 

วดักนุนที 

การเข้าถงึด้านถนนรัชดาภิเษก 

การเข้าถงึด้านถนนประชาสงเคราะห์ 

การเข้าถงึจากถนน 
ภายนอกชมุชน 
การเข้าถงึจากถนน 
ภายในชมุชนกนุนที 

พืน้ท่ีของการเคหะแหง่ชาติท่ี 
มีการประกอบพาณิชยกรรม 
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1) พืน้ที่ (1) บริเวณพืน้ที่ชุมชนตดิวัดกุนนที 
 มีลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัผสมผสานกบัพาณิชยกรรมขนาดเลก็(พาณิชยกรรม
ชุมชน) โดยพืน้ท่ีอาคารริมถนนจะมีการใช้งานแบบผสมผสานระหว่างการพักอาศัยและการพาณิชยกรรม 
เน่ืองจากเป็นเส้นทางสญัจรผ่านของคนในชมุชน มีการเข้าถึงท่ีสะดวกจากภายในชุมชน และพืน้ท่ีด้านหลงัจะ
เป็นพืน้ท่ีพักอาศัยอย่างเดียว มีสภาพแออัด บางส่วนทรุดโทรมเน่ืองจากเข้าถึงได้ทางเดียว ในด้านการใช้
ประโยชน์อาคาร จะมีการใช้งานในลกัษณะชัน้ลา่งเป็นร้านค้า ชัน้บนขึน้ไปเป็นพกัอาศยัทัง้พกัอาศยัสว่นตวัและ
พักอาศัยรวม  โดยอาคารพักอาศัยรวมจะมีความสูงประมาณ 7 ชัน้มี 4 อาคาร ในด้านการใช้พืน้ท่ีเพ่ือการ
พกัผ่อนของคนในพืน้ท่ีชมุชนซึง่จะเป็นการประกอบกิจกรรมร่วมกนั เช่น พบปะพดูคยุ การเล่นหมากรุก นัง่อ่าน
หนงัสือพิมพ์ เป็นต้น จะมีการใช้พืน้ท่ีบริเวณร้านค้า หรือหน้าบ้านท่ีอยู่ริมถนนเป็นท่ีประกอบกิจกรรมร่วมกนัของ
คนในชุมชน การประกอบกิจกรรมจะเร่ิมตัง้แต่ช่วงเวลา 6.00 น – 18.00 น. สาเหตุท่ีมีการประกอบกิจกรรม
ตัง้แตช่่วงเวลาเช้าเน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีเดิม มีผู้พกัอาศยั ท่ีเป็นผู้สงูอายแุละเด็ก และในเส้นทางยงัเป็นทางเดินไปสู่
โรงเรียนกนุนทีอีกด้วย ในด้านราคาท่ีดินจะมีราคาต่ํา – ปานกลาง เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีด้านในชมุชน มีการเข้าถึง
ได้ทางเดียว และอยูติ่ดริมคลองลํานํา้แก้ว (แผนท่ี 3.5)  

 
2) พืน้ที่ (2) บริเวณพืน้ที่ที่ตดิกับที่ดนิการรถไฟแห่งประเทศไทย ถนนซอยรัชดาภเิษก 13และ

บริเวณตดิถนนประชาสงเคราะห์ 
บริเวณพืน้ท่ีนีเ้ป็นพืน้ท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงในด้านการพฒันาอาคารเพ่ือการพกัอาศยัจากบ้านเด่ียวมา

เป็นอาคารพักอาศัยรวมและอาคารพาณิชย์มากกว่าบริเวณพืน้ท่ีอ่ืนๆ โดยมีอาคารพักอาศัยรวม 7 อาคาร 
เน่ืองจากในอดีตบริเวณนีมี้เส้นทางการเข้าถึงย่อยเช่ือมต่อกบัถนนรัชดาภิเษกและติดถนนประชาสงเคราะห์ซึ่ง
ทําให้การเข้าถึงทําได้สะดวกรวดเร็ว ทําให้เป็นจุดเปล่ียนท่ีสําคญัในการพฒันาพืน้ท่ีอย่างรวดเร็วทําให้เกิดการ
พฒันามากกว่าพืน้ท่ีอ่ืน นอกจากนีใ้นพืน้ท่ียงัมีการใช้งานเป็นสถานศึกษาอีกหนึ่งแห่ง ในด้านการใช้ประโยชน์
อาคารจะมีการใช้งานชัน้ล่างของอาคารเป็นร้านค้าเน่ืองมีการสัญจรของคนเพ่ือเข้าสู่อาคารพักอาศัยรวม 
ปัจจุบันพืน้ท่ีบริเวณนีย้ังมีพืน้ท่ีโล่งท่ียังไม่ได้รับการพัฒนาอีกหลายส่วน ซึ่งพืน้ท่ีเหล่านีส้่วนใหญ่เป็นพืน้ท่ีท่ี
เข้าถึงไม่สะดวกอยู่ติดกบัพืน้ท่ีของการรถไฟ(การรถไฟปิดเส้นทางการเข้าถึงจากด้านถนนรัชดาภิเษก)เป็นท่ีดิน
แปลงเลก็หลายแปลง กรรมสทิธ์ท่ีดินมีหลายเจ้าของ ปัจจบุนัมีการใช้งานเป็นพืน้ท่ีเก็บของเก่า จอดรถยนต์ ปลกู
สร้างอาคารพกัอาศยัชัว่คราว ซึ่งเป็นการใช้งานท่ีไม่เหมาะสม ทําให้เกิดปัญหาในการพฒันา ราคาท่ีดินในพืน้ท่ี
จะมีราคาปานกลางถงึสงู (แผนท่ี 3.6) 

 
3) พืน้ที่ (3) บริเวณตลาดสดเกียรตธิงชัย  
บริเวณนีใ้นอดีตเป็นพืน้ท่ีโลง่และมีอาคารพกัอาศยัหนาแน่นด้านติดถนนประชาสงเคราะห์ ต่อมามีการ

พฒันาพืน้ท่ีเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม เช่นอาคารพาณิชย์ ตลาดสด ปัจจบุนัเน่ืองจากการเข้าถึงท่ีไม่สะดวกเพราะ
เป็นพืน้ท่ีระหวา่ง วดั คลอง และพืน้ท่ีของการเคหะฯ ทําให้ไมป่ระสบผลสําเร็จในการใช้งาน เกิดอาคารท่ีไม่มีการ
ใช้งาน มีสภาพทรุดโทรม บางส่วนใช้งานเป็นท่ีเก็บของ โรงงานอตุสาหกรรมขนาดเลก็ พืน้ท่ีโล่งกลายเป็นท่ีจอด
รถ มีเอกชนเป็นเจ้าของหลายราย ส่วนตลาดสดคงเหลือแต่แผงลอย และเป็นตลาดยามเช้าและตลาดกลางวนั
เทา่นัน้ การประกอบกิจกรรมจะมีความหนาแน่นในช่วงเวลาเช้าเท่านัน้เน่ืองจากเป็นเวลาสง่ของสูต่ลาดและการ
จบัจ่าย ซือ้ของ ของประชากรในพืน้ท่ี แต่จากลกัษณะของพืน้ท่ีในอนาคต ท่ีจะมีการตดัถนนผ่านพืน้ท่ีดงักล่าว 
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จะทําให้พืน้ท่ีมีศกัยภาพในด้านการพาณิชยกรรมท่ีมากขึน้ ราคาท่ีดินจะมีราคาท่ีสงูขึน้ ศกัยภาพในด้านพาณิช
ยกรรมจะมีมากขึน้จากการเข้าถงึท่ีสะดวก และแม้พืน้ท่ีสว่นใหญ่เป็นอาคารพาณิชย์อยู่ติดถนน  ทําให้ราคาท่ีดิน
แม้จะติดถนนใหญ่ ก็มีราคาท่ีดินท่ีอยู่ในระดบัปานกลางและในพืน้ท่ีด้านหลงัท่ีเข้าถึงได้ทางเดียวย่ิงมีราคาต่ํา
กวา่พืน้ท่ีอ่ืน (แผนท่ี 3.7) 

 
3.4.3 กรรมสทิธ์ิที่ดนิในพืน้ที่ชุมชนกุนนที 
ลกัษณะของกรรมสทิธ์ิท่ีดินในพืน้ท่ีชมุชนกนุทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง มี อยู ่5 ลกัษณะคือ 

- กรรมสทิธ์ท่ีดินของกรุงเทพมหานคร 
- กรรมสทิธ์ิท่ีดินของการรถไฟแหง่ประเทศไทย 
- กรรมสทิธ์ิท่ีดินของวดักนุนที 
- กรรมสทิธ์ิท่ีดินของเอกชน 
- กรรมสทิธ์ิท่ีดินและใต้ดินของ ร.ฟ.ม. 

 กรรมสิทธ์ิท่ีดิน โดยสว่นใหญ่ในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีจะเป็นของเอกชน เพราะในอดีตพืน้ท่ีชมุชนกนุนที
เป็นพืน้ท่ีเกษตรกรรมเจ้าของท่ีดินสว่นใหญ่ยงัเป็นเจ้าของเดิมและบางสว่นได้มีการจดัสรรพืน้ท่ี บางสว่นได้มีการ
เปล่ียนแปลงเจ้าของเป็นของทางวดักนุนทีและของภาครัฐ บางพืน้ท่ีภาครัฐได้ทําการให้เอกชนเช่าช่วงพฒันา
พืน้ท่ีบนท่ีดินของรัฐเช่นพืน้ท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทย บริเวณริมถนนรัชดาภิเษก ตลอดแนวถนน ระยะกว้าง
ประมาณ 40 เมตรในสว่นของกรรมสิทธ์ิท่ีดินของ ร.ฟ.ม.จะเป็นบริเวณสถานีขึน้ - ลงรถไฟฟ้าใต้ดิน และพืน้ท่ี
จอดรถของ ร.ฟ.ม.(แผนท่ี 3.9) 

 
3.4.4 พืน้ที่เปิดโล่งและพืน้ที่ที่มีการใช้งานไม่เหมาะสม 

 จากการขยายตวัของกรุงเทพมหานครจากอดีตถึงปัจจบุนั ทําให้พืน้ท่ีชมุชนกลายเป็นพืน้ท่ีกลางเมือง 
ราคาท่ีดินมีการปรับตวัสงูขึน้ มีระบบคมนาคมขนส่งท่ีทนัสมยัเข้ามาให้บริการ ซึ่งชมุชนกนุนทีเป็นชมุชนหนึ่งท่ี
อยู่ใกล้กบัถนนรัชดาภิเษกและใกล้กบัระบบขนส่งมวลชน จึงทําให้สามารถท่ีจะเดินทางสู่พืน้ท่ีรอบนอกอ่ืนๆได้
ง่าย มีความต้องการการใช้ท่ีดินท่ีสงูมากขึน้ แต่จากการสํารวจภายในพืน้ท่ีศกึษาพบว่า ยงัมีพืน้ท่ีในชมุชนหลาย
สว่นท่ียงัไมไ่ด้รับการพฒันาและมีการใช้งานท่ีไมเ่หมาะสมกบัพืน้ท่ียา่นกลางเมือง เช่นมีการใช้พืน้ท่ีว่างเป็นพืน้ท่ี
จอดรถ เป็นพืน้ท่ีปลกูสร้างอาคารชัว่คราว เป็นพืน้ท่ีกิจกรรมนนัทนาการและบางสว่นไม่มีการใช้งาน ซึง่การเกิด
พืน้ท่ีว่างในชุมชนในลกัษณะนีมี้สาเหตุมาจากการจัดสรรท่ีดินในอดีตท่ีขาดการควบคุมเช่น ในเร่ืองการแบ่ง
แปลงท่ีดิน การกําหนดขนาดของสาธารณปูโภค การพฒันาของภาครัฐท่ีไม่ทัว่ถึง ปัจจบุนัราคาท่ีดินมีราคาสงู มี
ความต้องการการใช้ท่ีดินท่ีสงูแต่ท่ีดินมีขนาดแปลงท่ีเล็กและมีหลายเจ้าของทําให้เกิดข้อจํากัดในการพฒันา
ท่ีดินเช่น ระยะถ่อยร่นอาคาร เป็นต้น ซึง่รายละเอียดของพืน้ท่ีวา่งตา่งๆจะมีดงันี ้(แผนท่ี 3.10) 
 3.4.4.1 พืน้ท่ีบริเวณลานวดักุนนที เป็นพืน้ท่ีของวดั มีการใช้งานเป็นท่ีจอดรถและเพ่ือการประกอบ
กิจกรรมทางศาสนา มีพืน้ท่ีประมาณ 3, 743.00 ตารางเมตร 
 3.4.4.2 พืน้ท่ีบริเวณลานของโรงเรียนกนุนที เป็นพืน้ท่ีท่ีมีการใช้งานในโรงเรียน ในวนัหยดุไม่มีการใช้
งาน มีพืน้ท่ีประมาณ 7, 292.00 ตารางเมตร 
 3.4.4.3 พืน้ท่ีวา่งระหวา่งอาคารในซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 เป็นท่ีดินของเอกชน มีการใช้งานเป็นท่ี
จอดรถ และจดุบริการรถรับจ้าง มีพืน้ท่ีประมาณ 2, 356.00 ตารางเมตร 
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ท่ีมา : กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลงั 

LEGEND 
                          
                      
 

แสดง : แสดงราคาประเมินท่ีดินในชมุชนกนุนที 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.8 

 

40,000-45,000 

 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

วดักนุนที 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

35,000-45,000 
25,000-42,000 
25,000-45,000 

40,000-80,000 
200,000 
25,000 

บาท / ตารางวา 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

พืน้ท่ีการรถไฟฯ 

พืน้ท่ีไม่ระบรุาคาประเมิน 
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ที่มา : สาํนักงานที่ดนิห้วยขวาง กรมที่ดนิ กระทรวงมหาดไทย: 2548 

LEGEND 
                          
 
                      
 

แสดง : กรรมสิทธ์ิที่ดนิประเภทต่างๆในพืน้ที่ชุมชนกุนนท ี

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.9 

 
ที่ดนิของการเคหะแห่งชาต ิ

ที่ดนิของเอกชน 

ที่ดนิของการรถไฟแห่งประเทศไทย 

 

ที่ดนิของกรุงเทพมหานคร 

ที่ดนิของวัดกุนนท ี

 

ขอบเขตพืน้ที่ศึกษา 
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ถน
นรั

ชด
าภ

เิษ
ก 

1 

 

 

ที่มา : การสาํรวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND 

                          
 
                      

แสดง : ตาํแหน่งพืน้ที่เปิดโล่งต่างๆและพืน้ที่ที่ใช้งานไม่

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทีและพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.10 

 
:  พืน้ที่ประกอบกิจกรรมนันทนาการ 

:  พืน้ที่ว่าง :  พืน้ที่กิจกรรมการเคหะฯ 

 

ซอยรัชดาภเิษก 13 

ลานกิจกรรมเคหะชุมชนฯ 

โรงเรียนกุนนท ี

ชุมชนกุนนท ี

สถานีรถไฟฟ้า 

ใต้ดนิห้วยขวาง 
 

ถนนประชาสงเคราะห์ 

2 

3 
4 

5 

6 

7 

8 

   

 

 

 

1. พืน้ที่บริเวณลานวัดกุนนท ี 3.พืน้ที่ว่างซอยประชาราษฎ์ฯ 
1 

4.พืน้ที่ว่างซอยประชาราษฎ์ฯ 
1 

5.พืน้ที่ว่างหลังการรถไฟฯ 

6.พืน้ที่ว่างตดิโรงเรียนอนุบาล
รังสี 
หลังพืน้ที่การรถไฟฯ 

8.พืน้ที่ตัวอาคารตลาดสดเกียรติ
 

 
7. กลุ่มบ้านพกัทรุดโทรม 

9  
9. กลุ่มบ้านพกัทรุดโทรม 

 

วัดกุนนท ี

10. พืน้ที่กจิกรรมนันทนาการ 

1

 
11. พืน้ที่กจิกรรมนันทนาการหน้า
้ ้  
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 3.4.4.4 พืน้ท่ีว่างหลงัอาคารในซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 เป็นท่ีดินของเอกชน มีการใช้งานเป็นท่ี
จอดรถ มีพืน้ท่ีประมาณ 1,104.00 ตารางเมตร 

3.4.4.5 พืน้ท่ีวา่งหลงัท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทย เป็นท่ีดินของเอกชน ไม่มีการใช้งาน มีพืน้ท่ีประมาณ 
3,156.00 ตารางเมตร  
 3.4.4.6 พืน้ท่ีวา่งติดโรงเรียนอนบุาลรังสีวิทยา เป็นท่ีดินเอกชน ติดพืน้ท่ีการรถไฟฯและใกล้กบัจดุขึน้ลง
รถไฟฟ้าใต้ดิน มีการใช้งานเป็นท่ีวา่ง มีพืน้ท่ีประมาณ 2,031.00 ตารางเมตร 
 3.4.4.7 พืน้ท่ีว่างกลางชุมชนกนุนที เป็นท่ีดินเอกชน มีการใช้งานเป็นท่ีวางของ และใช้จอดรถยนต์ มี
พืน้ท่ีประมาณ 925.00 ตารางเมตร 
 3.4.4.8 พืน้ท่ีตวัอาคารตลาดสดเกียรติธงชัย เป็นท่ีดินเอกชน มีการใช้งานเป็นท่ีจอดรถและพืน้ท่ีทิง้
ขยะ มีพืน้ท่ีประมาณ 2,481.00 ตารางเมตร 
 ในสว่นพืน้ท่ีเปิดโลง่ท่ีมีการใช้งานเป็นสวนสาธารณะซึง่อยู่ใกล้ชมุชนคือสนามกีฬาห้วยขวางซึง่มีระยะ
การเดินประมาณ 600 เมตร ผู้ ใช้ส่วนใหญ่จะเป็นผู้ ใหญ่และเด็กท่ีอยู่ในระยะโดยรอบพืน้ท่ีสวนสาธารณะ ใน
สว่นพืน้ท่ีริมคลองซึ่งเป็นพืน้ท่ีเปิดโลง่และเป็นทางเดินลดัก็เป็นพืน้ท่ีท่ีมีโอกาสพฒันาเป็นพืน้ท่ีพกัผ่อนในชมุชน
ได้ 

3.4.5 สรุปสภาพทั่วไปในการใช้ประโยชน์ที่ดนิ 
 จากการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตท่ีผ่านมา จะเห็นความเปล่ียนแปลงทางกายภาพท่ีชดัเจนโดยเฉพาะ
ด้านการจดัสรรท่ีดิน ท่ีไม่ได้มีการวางแผน การพฒันาพืน้ท่ีพกัอาศยั ท่ีมีการพฒันาจากบ้านเด่ียวมาเป็นท่ีพกั
อาศยัรวมในแนวตัง้ท่ีมากขึน้ สาเหตสุว่นใหญ่มาจากการขยายตวัของเมืองและการพฒันาระบบคมนาคม เป็น
หลกั ทําให้เกิดความต้องการท่ีพกัอาศยัท่ีใกล้กบัแหลง่งาน มีการเดินทางท่ีสะดวก และราคาท่ีดินในอดีตท่ียงัไม่
สงูมากนกั ก็เป็นส่วนสําคญัในการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึน้ แต่การเปล่ียนแปลงท่ีผ่านมาก็ยงัขาดการควบคมุและ
ส่งเสริมจากภาครัฐท่ีชัดเจน ทําให้การพฒันาเป็นไปตามศกัยภาพของเจ้าของพืน้ท่ี ทําให้การพฒันาขาดการ
วางแผนท่ีเป็นระบบ ส่งผลให้เกิดปัญหาในด้านอ่ืนๆตามมา โดยเฉพาะการเข้าถึงพืน้ท่ี ซึง่เป็นปัจจยัสําคญัท่ีจะ
ทําให้การพฒันาเป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ ซึง่สามารถสรุปภาพรวมการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพืน้ท่ีมีดงันี ้

3.4.5.1 ด้านการใช้ที่ดนิเพ่ือการพักอาศัย 
 จากการท่ีพืน้ท่ีถกูควบคมุโดยผงัเมืองรวม กรุงเทพมหานครให้เป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นมาก(ย.9)ทัง้
พืน้ท่ี ทําให้การพฒันาสว่นใหญ่จะเป็นการพฒันาอาคารพกัอาศยัโดยมีทัง้อาคารพกัอาศยัเด่ียว อาคารพกัอาศยั
รวมในแนวตัง้ และสว่นใหญ่ในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทียงัเป็นท่ีพกัอาศยัหนาแน่นน้อย โดยพืน้ท่ีท่ีมีกลุม่บ้านเด่ียวมาก
ท่ีสดุจะเป็นบริเวณพืน้ท่ีท่ี (1) ซึ่งติดกบัวดักนุนทีซึง่เป็นพืน้ท่ีแรกเร่ิมของชมุชน ในส่วนอาคารพกัอาศยัรวมจะมี
มากในบริเวณพืน้ท่ีท่ี (2) ซึ่งใกล้กับถนนรัชดาภิเษก ซึ่งในอดีตมีเส้นทางท่ีสามารถเข้าพืน้ท่ีได้สะดวกหลาย
เส้นทางและในสว่นพืน้ท่ีอ่ืนๆจะเป็นลกัษณะด้านหน้าเป็นอาคารพาณิชย์ด้านหลงัเป็นบ้านเด่ียว 

3.4.5.2 ด้านการใช้ที่ดนิเพ่ือการพาณิชยกรรม 
จะเป็นบริเวณพืน้ท่ีท่ี (3) ซึง่ถกูพฒันาเพ่ือรองรับกิจกรรมดงักล่าวโดยเฉพาะและจากการเข้าถึงท่ีพืน้ท่ี

ท่ีไม่สะดวก(พืน้ท่ี 3) ซึ่งอยู่ระหว่างพืน้ท่ีอ่ืน ทําให้ไม่ประสพความสําเร็จ จากการพฒันาอาคารมีลกัษณะเป็น
อาคารพาณิชย์ ปัจจบุนัมีสภาพทรุดโทรม มีการใช้งานไม่เหมาะสม เกิดพืน้ท่ีว่างในหลายสว่น ในสว่นพืน้ท่ีริม
ถนนประชาสงเคราะห์ ท่ีสามารถเข้าถึงได้สะดวกทําให้มีศกัยภาพของพืน้ท่ีท่ีสงูมาก เหมาะกับการเป็นพืน้ท่ี
พาณิชยกรรมและยงัอยูใ่กล้กบัจดุขึน้ – ลง สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 
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3.4.5.3 ด้านการใช้ที่ดนิผสมระหว่างพักอาศัยและพาณิชยกรรม 
 สว่นใหญ่จะเป็นบริเวณท่ีมีการสญัจรท่ีต่อเน่ืองของคนและอยู่ริมถนน และจะอยู่บริเวณกลางชมุชนมี
การเข้าถึงท่ีสะดวก อาคารส่วนใหญ่มีลกัษณะเป็นอาคารพาณิชย์ บางแห่งเป็นอาคารพกัอาศยัรวมด้วย เป็น
พืน้ท่ีสร้างรายได้และเศรษฐกิจของชมุชน พืน้ท่ีพาณิชยกรรมสว่นใหญ่เป็นพืน้ท่ีชัน้ลา่งของอาคาร ให้บริการกบั
คนในพืน้ท่ีชมุชนและคนท่ีพกัอาศยัในอาคารพกัอาศยัรวมเช่น ร้านค้าทัว่ไป ร้านอาหาร เป็นต้น ในพืน้ท่ีบริเวณนี ้
ยงัเป็นพืน้ท่ีประกอบกิจกรรมนนัทนาการของคนในพืน้ท่ีอีกด้วย จงึเป็นพืน้ท่ีท่ีสําคญัของคนในชมุชน 

 
3.4.5.4 ด้านพืน้ที่โล่งที่ไม่มีการใช้งาน  
จะพบมากบริเวณพืน้ท่ีท่ี (2) โดยมีการใช้งานเป็นท่ีจอดรถ ท่ีวางของ ท่ีพกัคนงานชัว่คราว และเป็นท่ี

วา่งเปลา่ พืน้ท่ีเหลา่นีส้ว่นใหญ่มีการเข้าถึงไม่สะดวก บางพืน้ท่ีมีขนาดรูปร่างท่ีไม่เหมาะสมซ้อนอยู่ระหว่างท่ีดิน
ผืนอ่ืน พืน้ท่ีเหล่านีล้้วนมีศกัยภาพสงูและมีราคาท่ีดินสงูแต่จากสาเหตดุงักล่าวทําให้เกิดสภาพไม่มีการใช้งาน
เกิดขึน้ 

3.4.5.5 ด้านพืน้ที่พักผ่อนในชุมชน  
จากลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในชมุชนกนุนที พืน้ท่ีสว่นใหญ่ถกูพฒันาเป็นท่ีพกัอาศยั ไม่มีการวาง

แผนการใช้งานพืน้ท่ีเพ่ือการพกัผ่อนหรือพืน้ท่ีสว่นกลางสําหรับชมุชน ปัจจบุนัพืน้ท่ีพกัผ่อนสว่นใหญ่จะเกิดตาม
พืน้ท่ีค้าขายในชมุชน (พืน้ท่ี 1, 2 ) ซึง่มีการแบง่การใช้งานบางสว่นสําหรับเพ่ือการพกัผอ่นและเป็นการดงึดดูผู้มา
ใช้บริการพร้อมกบับริการเจ้าของพืน้ท่ีไปในตวั สาเหตท่ีุมีการใช้งานพืน้ท่ีในลกัษณะนีเ้กิดจากการท่ีมีคนสญัจร
ผ่านไปมา มีการซือ้ขายสินค้า และบริการ จึงทําให้กลายเป็นท่ีพบปะกนัของคนและพืน้ท่ีพกัรอระหว่างการซือ้ – 
ขาย พืน้ท่ีเหลา่มีการแบง่การใช้งานอยา่งชดัเจน และมีการจดัสิ่งอํานวยความสะดวกเช่น โต๊ะ ม้านัง่ การจดัสวน
ขนาดเลก็เป็นต้น  
 
3.5 การเข้าถงึและการสัญจร 
 3.5.1 การเข้าถงึ พืน้ท่ีชมุชนกนุนทีเป็นพืน้ท่ีกลางเมือง การเข้าถึงพืน้ท่ีโครงการจึงสามารถทําได้โดย
ทางบกเทา่นัน้ การเข้าถงึทางบกแบง่ออกเป็น ( แผนท่ี 3.11) 

โดยระบบขนสง่มวลชน 
โดยถนนและทางเท้า 
 
3.5.1.1 โดยระบบขนส่งมวลชน  
ระบบรถไฟฟ้าใต้ดนิ (สายสีนํา้เงนิ) 
เป็นระบบขนส่งมวลชนท่ีทนัสมยั ผ่านพืน้ท่ีชมุชน บริเวณถนนรัชดาภิเษก โดยมีสถานีท่ีใกล้กบัชมุชน

คือสถานีห้วยขวางและมีจดุ ขึน้ – ลงท่ี 4 ท่ีใกล้และสามารถเข้าถงึได้สะดวกท่ีสดุ(รูปภาพท่ี 3.10) การคาดการณ์
ผู้ใช้บริการจากระบบรถไฟฟ้าใต้ดิน ในปี พ.ศ. 2553 มีการคาดการณ์ผู้ใช้ บริการเต็มระบบถึง 1,047,000 คนต่อ
วนัปัจจบุนัการสญัจรจากสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินสูพื่น้ท่ีชมุชน(สถานีห้วยขวาง)มีจํานวนคนเข้ามาใช้บริการเฉล่ียถึง 
9,750 คนต่อเดือนในปี พ.ศ. 2547และในปี พ.ศ. 2553 มีการคาดการณ์จํานวนผู้ ใช้บริการถึง 5,000 คนต่อวนั
(รายงานการประมาณการจํานวนผู้ โดยสารโครงการส่วนต่อขยายและสายใหม่ การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่ง
ประเทศไทย 7 กนัยายน 2548) จากการสงัเกตการเข้าใช้บริการในปัจจบุนับริเวณสถานีห้วยขวางจดุขึน้ลงท่ี (4)  
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ท่ีมา : การลงพืน้ท่ีสํารวจภาคสนาม  

LEGEND 
 

แสดง : การเข้าถงึพืน้ท่ีชมุชนกนุนที 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.11 

 ถนนประชาสงเคราะห์ 
 

พืน้ท่ีชมุชนกนุนที 
 

ถนนรัชดาภิเษก 
 

ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 
 การเข้าถงึชมุชนทาง 
เท้าและรถยนต์ 

ถนนซอยยอ่ย 
 

 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 
 

ชมุชนห้วยขวาง 
 

ชมุชนกนุนที 
 

เขตห้วยขวาง 
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พบวา่ มีปริมาณการสญัจรของคนในการเข้าในชัว่โมงเร่งดว่น (เช้า 6.00-9.00น.) ถงึ 380 คนต่อชัว่โมง ออก 250 
คนต่อชั่วโมง ในเวลาเย็น (16.00-18.00) เข้า 257 คนต่อชั่วโมง ออก 353 คนต่อชั่วโมง โดยมีทิศทางในการ
สญัจรสู่พืน้ท่ีชุมชน 2 ทิศทาง  (1)ซอยรัชดาภิเษก 13  (2) ซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 ทิศทางท่ีมีการสญัจร
มากท่ีสดุคือ ซอยรัชดาภิเษก 13 เฉล่ียถึง 350 คนต่อชัว่โมงและซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 เฉล่ีย 250 คนต่อ
ชัว่โมง จากปริมาณการสญัจรของคนท่ีต่อเน่ืองในลกัษณะนีเ้น่ืองจากการสญัจรสู่พืน้ท่ีชมุชนอยู่ในระยะเดินเท้า
ประมาณ 500 เมตรซึง่เป็นระยะการเดินท่ีเหมาะสม แต่ถนนในชมุชนกลบัไม่มีทางเดินเท้าท่ีแบ่งแยกชดัเจน ทํา
ให้ปัจจบุนัการสญัจรทางเท้าต้องสญัจรปะปนไปบนถนนทําให้เกิดปัญหากบัรถยนต์ท่ีสญัจรผา่นในพืน้ท่ีชมุชน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รถประจาํทาง  
เน่ืองจากชมุชนอยู่ใกล้กบัโครงการแฟลตห้วยขวาง จึงได้รับประโยชน์จากการท่ีอยู่ใกล้กบัระบบขนส่ง

มวลชน คือรถโดยสารประจําทางและการท่ีเป็นพืน้ท่ีกลางเมืองจึงมีรถประจําทางผ่านพืน้ท่ีจํานวนมาก สายท่ีรถ
ประจําทางผ่านและเป็นจดุเร่ิมต้นการเดินรถเช่น สาย 54, 12, 13, 98, 74, 117 เป็นต้น และยงัมีป้ายรถประจํา
ทางอยูต่ามถนนรอบชมุชนหลายป้ายและอยูใ่นระยะการเดินท่ีเหมาะสม 

รถจักยานยนต์รับจ้าง 
 การเข้าถงึในลกัษณะนีจ้ะมีจดุให้บริการอยู่ในหลายพืน้ท่ีของชมุชนกนุนทีและบริเวณสถานีรถไฟฟ้าใต้
ดิน จดุท่ีมีความสําคญัคือบริเวณ ทางขึน้-ลงท่ี 4 ของสถานีห้วยขวางและบริเวณทางเข้าออกซอยรัชดาภิเษก 13 
(แผนท่ี 3.11) แต่จากการสํารวจการใช้บริการพบว่ามีการใช้บริการไม่มากนกัในการสญัจรไป-มาระหว่างชมุชน
ถึงระบบรถไฟฟ้าใต้ดิน โดยมีอตัราเฉล่ียการใช้บริการประมาณ16 คนัต่อชัว่โมง เพราะส่วนใหญ่คนในพืน้ท่ีจะ
เดินเท้าเข้าสู่ชุมชนเป็นส่วนใหญ่ เพราะมีระยะทางท่ีเหมาะสมและมีเวลาในการเดินท่ีมากขึน้ในการเดินเข้าสู่
พืน้ท่ีพกัอาศยั ซึง่มีระยะประมาณ 500 เมตร ในสว่นเส้นทางถนนประชาสงเคราะห์จะเป็นการสญัจรเพ่ือต่อรถสู่

 

รูปภาพท่ี 3. 10 แสดงเส้นทางและสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินสายสีนํา้เงินทีอยูบ่ริเวณชมุชนกนุนที 

สถานี ห้วยขวาง 
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พืน้ท่ีอ่ืนๆเน่ืองจากจุดบริการรถประจําทางมีระยะทางท่ีอยู่ไกลและอยู่ห่างกนัมาก โดยมีอตัราเฉลี่ยการเข้าใช้
บริการประมาณ 38 คนัต่อชั่วโมง  การสญัจรในลกัษณะนีมี้ความคล่องตวัสงูไม่เกิดปัญหาติดขัดในพืน้ท่ี แต่
ปัญหาท่ีพบในพืน้ท่ีให้บริการจะเป็นปัญหาในด้านจดุบริการท่ีไมช่ดัเจน 

3.5.1.2 ถนนและทางเท้า 
การเข้าถงึโดยทางถนนและทางเดินเท้าสามารถแบง่ออกเป็นได้ดงันี ้
โดยรถยนต์  
สามารถเข้าถึงพืน้ท่ีโครงการได้จากระบบโครงข่ายถนนถนนต่างๆ(แผนท่ี 3.12) ซึ่งเป็นการเข้าถึงพืน้ท่ี

โครงการท่ีมีความสะดวกมากท่ีสดุ ถนนสายสําคญัท่ีตอ่เช่ือมและสามารถเข้าถงึพืน้ท่ีชมุชนได้แก่  
ถนนวิภาวดีรังสิต เป็นถนนสายประธาน มีขนาดใหญ่ มีทิศทางเร่ิมจากถนนอโศกดินแดงมุ่งสู่พืน้ท่ี
ย่านรังสิต ไม่มีเกาะกลางถนน มีปริมาณการจราจรมากตลอดวนั เช่ือมต่อกบัพืน้ท่ีโครงการทางถนน
สทุธิสาร ถนนอโศกดินแดงและถนนซอยในพืน้ท่ีเขตดินแดง 
ถนนรัชดาภเิษก เป็นถนนขนาดใหญ่ มี 8 ช่องจราจร มีทิศทางเร่ิมจากถนนอโศกดินแดงเช่ือมต่อกบั
ถนนวิภาวดีรังสติ มีปริมาณการจราจรมากตลอดวนั หนาแน่นในชัว่โมงเร่งดว่น มีทางเดินเท้าทัง้ 2 ฝ่ัง 
- ถนนประชาสงเคราะห์และถนนประชาสุข เป็นถนนสายหลักในพืน้ท่ี มีขนาด 2 ช่องจราจรกว้าง
ประมาณ 10 เมตร มีทางเดินเท้ากว้างประมาณ 2.50 – 3.00 เมตร ทัง้ 2 ฝ่ัง ไม่มีเกาะกลางถนนและ
ห้ามจอดรถทัง้ 2 ฝ่ัง 
ถนนประชาสงเคราะห์ และถนนประชาสุข เป็นถนนสายหลกัในพืน้ท่ีท่ีเช่ือมตอ่ระหวา่งถนนสทุธิ 
สารวินิจฉยัและถนนอโศกดินแดง มีขนาดกว้างประมาณ 10 เมตรไมมี่เกาะกลางถนน มีทางเท้าทัง้สอง 
ด้านกว้างประมาณ 2.50-3.00 เมตร มีการเดินรถแบบสวนทาง 
ถนนสุทธิสารและถนนอโศกดินแดง เป็นถนนสายรองในพืน้ท่ี เป็นถนนท่ีเช่ือมระหว่างถนน
รัชดาภิเษกและถนนวิภาวดีรังสิต มีขนาด 2 ช่องจราจรและ 6 ช่องจราจร มีทางเดินเท้ากว้าง 2.50 -
3.00 เมตร ทัง้ 2 ฝ่ัง มีการจราจรท่ีหนาแน่นตลอดทัง้วนัโดยหนาแน่นมากในชัว่โมงเร่งดว่น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนรัชดาภิเษก 

ถนนประชาสขุ ถนนสทุธิสาร 
  

รูปภาพท่ี 3.11 ลกัษณะถนนท่ีเข้าถงึชมุชน 
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ที่มา : การสาํรวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND 
                         
 
                      
 

แสดง : โครงข่ายถนนในพืน้ที่เขตดนิแดง 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.12 

 

:  พืน้ที่ศึกษาชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง 
:  ถนนสายประธาน 
:  ถนนสายหลัก 
:  ถนนสายรอง 

:  ถนนสายย่อย 

 

 

ถนนวิภาวดรัีงสิต 

ถนนอโศกดนิแดง 

ถนนประชาสงเคราะห์ 

เคหะชุมชนดนิแดง 

ถนนสุทธิสาร 

เคหะชุมชนห้วยขวาง 

ถนนรัชดาภเิษก 

ถนนประชาสุข 

 
ถนนอโศกดนิแดง 

 
ถนนสุทธิสาร 

 
ถนนวิภาวดรัีงสิต 

 
ถนนรัชดาภเิษก 
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การเดนิเท้า 
สามารถเข้าถงึได้จากทางเท้าท่ีเช่ือมต่อกนัระหว่างถนนสายต่างๆ เป็นการเข้าถึงโครงการท่ีสะดวกทาง

หนึ่งเพราะสามารถเข้าถึงได้จากทกุทิศทาง ได้แก่จากถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะห์ ถนนซอยอินทา
มาระ 55, 57, 59 ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ (1) ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 การสญัจรทางเท้าเป็นการสญัจร
ไปบนถนนไม่มีทางเดินเท้าท่ีแบ่งแยกจากถนน  แต่ก็สามารถใช้เดินได้อย่างต่อเน่ือง แต่มีบางช่วงท่ีเป็นถนน
ปลายตนั ทําให้ไมส่ามารถเข้าถงึได้อยา่งตอ่เน่ือง 

3.5.2. การสัญจร การสญัจรในพืน้ท่ีชมุชนและพืน้ท่ีตอ่เน่ืองสามารถทําได้ดงันี ้

3.5.2.1 รถยนต์ (แผนท่ี 3.13) 
ถนนซอยรัชดาภเิษก 13 (ซอยโลหิตสขุ 13) เป็นถนนสายเดิมในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีก่อนท่ีจะมีการตดั
ถนนรัชดาภิเษก เป็นถนนท่ีเช่ือมต่อกบัถนนซอยอินทามระ 59 มีทิศทางผ่านกลางพืน้ท่ีชมุชนและผ่าน
พืน้ท่ีวัดกุนนทีเช่ือมต่อกับพืน้ท่ีเคหะชุมชนห้วยขวางกับพืน้ท่ีตลาดสดเกียรติธงชัย มีขนาดกว้าง
ประมาณ 5 เมตร ไม่มีทางเดินเท้า มีปริมาณการสญัจรของคนและรถยนต์ท่ีต่อเน่ืองมีการเดินรถแบบ
สวนทาง มีกิจกรรมค้าขายตลอดเส้นทาง ทําให้มีการจอดรถตามข้างทางรบกวนการจราจร บรรยากาศ
พลกุพลา่น จดัเป็นเส้นทางสญัจรหลกัในพืน้ท่ีศกึษา 
ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 เป็นถนนซอยในพืน้ท่ีปลายตนัไม่สามารถเช่ือมโยงกบัถนนซอย
รัชดาภิเษก 13  ได้(ในอดีตมีความต่อเน่ืองกนั) ไม่มีทางเดินเท้า มีการเดินรถสวนทาง จดัเป็นถนนสาย
หลกัในพืน้ท่ี มีขนาดกว้างประมาณ 5 เมตรเช่ือมโยงกบัถนนประชาสงเคราะห์ มีปริมาณการสญัจรของ
คนท่ีต่อเน่ืองเพราะพืน้ท่ีด้านในจะมีอาคารพกัอาศยัรวมและทําให้มีกิจกรรมค้าขายตลอดเส้นทาง มี
การจอดรถตามข้างทางรบกวนการจราจร บรรยากาศไม่พลกุพล่านมากนกั เน่ืองจากเป็นถนนปลาย
ตนั จดัเป็นเส้นทางสญัจรหลกัในพืน้ท่ีศกึษา 

  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  

  

ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 

ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพญ็ 1 ถนนซอยยอ่ยประชาราษฎร์บําเพญ็ 1 
รูปภาพท่ี 3.12 ลกัษณะถนนภายในชมุชน 
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ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND 

                          
 
                      
 

แสดง : โครงข่ายถนนภายในพืน้ท่ีชมุชนกนุนที 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.13 

 

:  ถนนสายประธาน 
:  ถนนสายรอง 
:  ถนนสายยอ่ย 
:  เส้นทางสญัจรหลกั (ทางเท้าและรถยนต์) 

:  คลองนํา้แก้ว 

 

ลานกิจกรรมเคหะชมุชนฯ 

ซอยรัชดาภิเษก 13 

ถนนประชาสุข 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

ถนนประชาสงเคราะห์ 
ตลาดสดห้วยขวาง 

วัดกนุนที 

ถน
นรั

ชด
าภ

เิษ
ก 

โรงเรียนกนุนที 

ถนนประชาราษฎร์บําเพญ็ 

ชมุชนกนุนที 

ถนนประชาสงเคราะห์ 

 
ถนนซอยรัชดาภเิษก 13 

 
ถนนรัชดาภเิษก 

 
ถนนประชาสงเคราะห์ 

 
ถนนภายในซอยรัชดาภเิษก 13 

 

สถานีรถไฟฟ้า 
ใต้ดินห้วยขวาง 
 สนามกีฬาห้วยขวาง 

 
ถนนข้างวัดกุนนท ี

 
ถนนซอยประชาราษฎร์บาํเพญ็ 1 

ซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 

 
ถนนข้างคลองลาํนํา้แก้ว 
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ถนนสายย่อยในพืน้ที่  จะเป็นถนนขนาดเล็ก ท่ีแยกมาจากถนนซอยรัชดาภิเษก 13 และถนนซอย
ประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 มีทิศทางมุ่งสู่พืน้ท่ีพกัอาศยัและสิน้สดุท่ีแนวคลองลํานํา้แก้ว ไม่มีทางเดินเท้า 
มีขนาดกว้างประมาณ 3.00 -4.00 เมตร มีการสญัจรโดยทางเท้าและทางรถจักรยานยนต์เป็นหลกั 
รถยนต์ไมส่ามารถเข้าถงึได้  บคุคลภายนอกไมค่อ่ยสญัจรผา่นสว่นใหญ่จะเป็นคนในพืน้ท่ีทําให้มีความ
เป็นสว่นตวั ในบางช่วงของเส้นทางยงัถกูใช้เป็นพืน้ท่ีค้าขายอีกด้วย 
จากระบบโครงข่ายการสญัจร ทําให้การเข้าพืน้ท่ีชมุชนโดยทางรถยนต์จะสามารถเข้าถึงได้ 2 เส้นทาง

คือ (1) ซอยรัชดาภิเษก 13  (2) ซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 ในการเข้าถึงพืน้ท่ีภายในชมุชนนัน้ ซอยรัชดาภิเษก 
13 (ถนนสายเดิมในพืน้ท่ี) นัน้เป็นเส้นทางท่ีสําคญัในการสญัจรเข้าสูพื่น้ท่ีใจกลางชมุชนและพืน้ท่ีข้างเคียง เช่น 
ถนนประชาสขุถงึถนนวิภาวดีรังสติ ตลาดสดเกียรติธงชยัและพืน้ท่ีเคหะชมุชนห้วยขวาง ปัจจบุนัถนนในชมุชน 
กว้างประมาณ 5.00 เมตร ไมมี่ทางเดินเท้าเป็นถนนท่ีมีการจราจรท่ีหนาแน่น ทัง้ทางรถยนต์และการเดินเท้า  
โดยทางรถยนต์นัน้จากการสํารวจปริมาณการสญัจรของรถยนต์ท่ีผ่าน เข้า – ออก ในพืน้ท่ีชุมชนกุนนทีบริเวณ
ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 พบว่ามีปริมาณการสญัจรในชัว่โมงเร่งด่วนในช่วงเวลาเช้าและเย็น เฉล่ีย 141 คนัต่อ
ชัว่โมง ทําให้เกิดปัญหามีการจราจรท่ีต่อเน่ืองในพืน้ท่ีชมุชนและการท่ีถนนไม่มีทางเดินเท้าทําให้เกิดปัญหาการ
ปะปนกนัในการสญัจรภายในชมุชน ในสว่นท่ีการเข้าถึงพืน้ท่ีซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 มีความกว้างของถนน
เท่ากนัก็เป็นอีกเส้นทางหนึ่งแต่จากการท่ีปลายสดุของถนนเป็นปลายตนั ทําให้ไม่เกิดการเช่ือมโยงกบัพืน้ท่ีอ่ืน 
ทําให้มีปริมาณการสญัจรของรถยนต์ท่ีไมห่นาแน่น 

3.5.2.2 การเดนิเท้า  
ในพืน้ท่ีศึกษาส่วนใหญ่ จะไม่มีทางเดินเท้า โดยมีลกัษณะเป็นทางเดินบนถนนไปพร้อมกบัรถยนต์ท่ี

สญัจรผ่านเข้า - ออก ในส่วนบริเวณท่ีมีทางเดินเท้าจะเป็นทางเดินท่ีขนานคู่ไปกบัถนนสายหลกัในเขตดินแดง
และในสว่นท่ีเป็นทางลดัจะเป็นทางเดินริมคลองและทางเดินผา่นระหวา่งพืน้ท่ี เช่นทางเดินระหวา่งวดักบัชมุชน  
( แผนท่ี 3.14 – 3.16) และสามารถพิจารณาแบง่ทางเดินเท้าได้ 3 ลกัษณะคือ (รูปภาพท่ี 3.13) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  

  

ทางเดินเท้าในซอยรัชดาภิเษก 13 ทางเดินเท้าริมถนนประชาสงเคราะห์ 

ทางเดินลดัระหวา่งวดักบัชมุชน ทางเดินริมคลองนํา้แก้ว 
รูปภาพท่ี 3.13 ทางเดินเท้าในชมุชน 
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วัดกุนนท ี

 

 

ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548  

LEGEND 
                          
 
                      
 

แสดง : โครงข่ายเส้นทางลดัในพืน้ท่ีชมุชนกนุนที 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.14 

 

:  ถนนสายประธาน 

:  ถนนสายหลกั 

:  ทางเดินเท้าลดัในชมุชน 

:  คลองลํานํา้แก้ว 

 

ถนนประชาสงเคราะห์ 

ถน
นรั
ชด
าภิ
เษ
ก 

ซอยโลหิตสขุ 13 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

 
1 ทางเดินข้างวดักนุนที 

 
2 ทางเดินริมคลอง 

 
3 ทางเดนิริมคลองถงึตลาดสดฯ 

 
4 ทางเดินริมคลองบริเวณถนนประชาสงเคราะห์ 

1

2

ถนนประชาราษฎร์บําเพญ็ 

ถนนประชาสขุ 

ตลาดสดห้วยขวาง 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

ลานกิจกรรมเคหะชมุชนฯ 

4

3

สถานีรถไฟฟ้า 
ใต้ดินห้วยขวาง 
 

:  ทางเดินยอ่ย 
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ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      
 

แสดง : ปริมาณการสญัจรทางเท้าสูพื่น้ท่ีชมุชนและพืน้ท่ีใกล้เคียงจาก สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.15 

 
250 – 300 คน/ชัว่โมง 

 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

ถนนรัชดาภิเษก 

วดักนุนที 

200 – 250 คน/ชัว่โมง  

150 – 200 คน/ชัว่โมง 

100 – 150 คน/ชัว่โมง 
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ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND 

                          
 
                      
 

แสดง : ลกัษณะทิศทางการสญัจร ทางเดินเท้าและจดุบริการรถสาธารณะ 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.16 

 

:  ถนนสายประธาน 
:  การเดินรถแบบสวนทาง 
: การเดินรถทางเดียว 
:  การสญัจรทางเท้า 

:  คลองลํานํา้แก้ว 

 

:  จดุบริการรถสาธารณะ 

:  รัศมีการเดินเท้า 500 เมตร 

 

ถนนประชาราษฎร์บําเพญ็ 

ซอยรัชดาภิเษก 13 

ถนนประชาสขุ 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

ลานกิจกรรมเคหะชมุชนฯ 

ตลาดสดห้วยขวาง 

วดักนุนที 

ถน
นรั
ชด
าภิ
เษ
ก 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

ถนนประชาสงเคราะห์ 

สถานีรถไฟฟ้า 
ใต้ดินห้วยขวาง 
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- ทางเดินเท้าภายในชุมชน จะเป็นทางเดินท่ีอยู่บนถนนภายในชุมชน โดยมีลกัษณะการสญัจรท่ี
ผสมกบัการสญัจรของรถยนต์ไมมี่การแบง่แยกอยา่งชดัเจน เป็นทางเดินท่ีมีการสญัจรของคนตลอด 
เวลามีปริมาณการสญัจรถึง 350 คน /ชั่วโมง  จึงมีกิจกรรมการค้าตลอดเส้นทาง กิจกรรมการค้าท่ี
เกิดขึน้จะให้บริการบริเวณพืน้ท่ีหน้าบ้านท่ีติดถนนสง่ผลให้เกิดปัญหาการรบกวนจราจรภายในชมุชน  
- ทางเดินเท้าภายนอกชุมชน ทางเดินเท้าภายนอกชุมชนจะเป็นทางเดินท่ีขนานคู่ไปกับถนนสาย
หลกัและสายประธาน มีการแบ่งแยกการสญัจรท่ีชดัเจน โดยมีขนาดของทางเท้าประมาณ 2.50-3.00 
เมตร เป็นเส้นทางท่ีมีการสญัจรของคนท่ีหนาแน่น ในช่วงเวลาเช้าและเย็น โดยมีทิศทางการสญัจรมุ่งสู่
ระบบบริการขนส่งสาธารณะรอบชมุชน ทางเดินเท้าภายนอกชมุชนจะมีกิจกรรมการค้าเกิดขึน้ตลอด
เส้นทาง ทางเดินเท้าภายนอกชมุชนจะมีจดุเช่ือมโยงกบัชมุชนอยู่ 4 ทางคือ บริเวณซอยรัชดาภิเษก 13 
บริเวณซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 ทางเดินริมคลองนํา้แก้วและทางเข้าตลาดสดเกียรติธงชยั โดยจดุ
เช่ือมโยงเหลา่นีบ้างจดุมีการเช่ือมโยงท่ีไมช่ดัเจนและไมส่ามารถสญัจรสูช่มุชนได้โดยสะดวก 
- ทางเดินเท้าประเภททางลัด  ส่วนใหญ่จะเป็น ตรอก ซอยเล็กๆและพืน้ท่ีโล่งริมคลองท่ีเช่ือม

 ระหว่างพืน้ท่ีภายในชุมชนกับถนนสายย่อย มีขนาดกว้างประมาณ 1 – 2 เมตร มีการสญัจรทางเท้า
 เป็นส่วนใหญ่ เส้นทางลดัเหล่านี ้ได้แก่เส้นทางเดินริมคลองนํา้แก้ว เส้นทางเดินผ่านวดักุนนทีสู่พืน้ท่ี
 เคหะชมุชนห้วยขวาง เส้นทางผ่านวดักนุนทีสู่ซอยอินทามระ 55 โดยเฉพาะเส้นทางเดินริมคลองลํานํา้
 แก้วเป็นเส้นทางท่ีมีการใช้งานน้อยแต่สามารถเข้าถึงพืน้ท่ีชุมชนได้ตลอดแนวริมคลอง เป็นทางเดินท่ี
 ช่วยลดระยะเวลา และระยะทางในการเดินทาง จดัเป็นเส้นทางกึ่งสาธารณะ ในอดีตทางเดินลดันีเ้ป็น
 เส้นทางท่ีทําให้ถนนภายในชมุชนสามารถเช่ือมโยงกนัได้หมด บางเส้นทางมีกิจกรรรมการค้าบริการใน
 แนวเส้นทางด้วย ปัจจบุนับางเส้นทางได้มีการปรับเปล่ียนเป็นอาคารจากการพฒันาและขยายตวัของ
 เมือง ทําให้เส้นทางภายในชุมชนไม่มีความต่อเน่ืองแต่เส้นทางบางส่วนก็ยังมีการใช้งานอยู่ เช่น 
 บริเวณทางเดินข้างวดัระหวา่งชมุชนสูถ่นนประชาสขุผา่นซอยอินทามระ 59 , 57 (รูปภาพท่ี 3.14) 

 
3.5.3 ลักษณะการสัญจรของรถยนต์ (แผนท่ี 3.16) 

 การสัญจรของรถยนต์ 
การสัญจรแบบเดนิรถสวนทางกัน ไม่มีเกาะกลางถนน สว่นใหญ่จะเป็นถนนภายในชมุชนและถนน
สายหลกัภายในเขตดินแดง โดยถนนภายในชมุชนจะไม่มีทางเดินเท้า ทําให้เกิดการสญัจรท่ีปะปนกนั
ระหวา่งรถยนต์และคนท่ีสญัจรเข้าออกภายในชมุชน 
การสัญจรแบบเดินรถทางเดียว จะเป็นบริเวณพืน้ท่ีตลาดสดเกียรติธงชยั เป็นลกัษณะเดินรถรอบ
พืน้ท่ีและสามารถเช่ือมโยงกบัพืน้ท่ีชมุชนได้ 
 
3.5.4 การขนส่งสาธารณะในชุมชนกุนนที 
การให้บริการระบบขนสง่สาธารณะสามารถแบง่ออกได้เป็น 2 รูปแบบ(แผนท่ี 3.16) 
3.5.4.1 การขนส่งสาธารณะโดยรอบชุมชน จะมีระบบขนส่งมวลชนเช่นรถประจําทาง รถสองแถว 
รถจกัรยานยนต์รับจ้างและรถไฟฟ้าใต้ดิน ซึ่งสามารถเช่ือมต่อกบัพืน้ท่ีอ่ืนๆของกรุงเทพได้โดยสะดวก 
โดยเฉพาะรถไฟฟ้าใต้ดิน ท่ีมีสถานีห้วยขวาง(ทางขึน้-ลงท่ี4)ท่ีใกล้กบัพืน้ท่ีชมุชนกนุนที  
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3.5.4.2 การขนส่งสาธารณะภายในชุมชน เป็นการให้บริการท่ีมีความต่อเน่ืองจากโดยรอบชมุชน 
การ-ให้บริการจะได้แก่ รถจกัรยานยนต์รับจ้าง ซึง่มีจดุให้บริการอยู่ภายในชมุชนและทางเข้าชมุชน จดุ
ให้บริการท่ีสําคัญคือ บริเวณสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน (ทางขึน้-ลงท่ี 4) ทางเข้าชุมชนบริเวณ ซอย
รัชดาภิเษก 13 บริเวณวัดกุนนทีและบริเวณกลางพืน้ท่ีชุมชน โดยจะมีการให้บริการท่ีต่อเน่ือง
ตลอดเวลา ทิศทางหลักในการให้บริการจะมุ่งสู่จุดท่ีเป็นศูนย์รวมระบบขนส่งมวลชนเช่น สถานี
รถไฟฟ้าใต้ดิน ป้ายรถประจําทางและพืน้ท่ียา่นการค้าการบริการเป็นต้น 
 
3.5.5 สรุปด้านการเข้าถงึและการสัญจร 

 จากลกัษณะการเข้าถึงและการสญัจรภายในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีพบว่าส่วนใหญ่จะเกิดปัญหาด้านการ
สญัจรท่ีปะปนกนัระหว่างการสญัจรของคนและรถยนต์ เพราะถนนในชมุชนมีขนาดเล็ก ไม่มีทางเท้าท่ีแบ่งแยก
ชดัเจนและถนนในชมุชนยงัเป็นเส้นทางลดัสู่พืน้ท่ีอ่ืนๆท่ีใกล้กบัชมุชน จากการขยายตวัของเมืองท่ีผ่านมาทําให้
การใช้ท่ีดินในอดีตขาดการวางแผน และส่งเสริมจากภาครัฐ ทําให้เกิดปัญหาการใช้งานในพืน้ท่ีชุมชนตามมา 
การขยายตวัในปัจจบุนัทําได้ไม่สะดวกเน่ืองจากติดท่ีดินของเอกชน ราคาท่ีดินมีราคาสงูและการเข้าถึงพืน้ท่ีด้าน
ในท่ีไม่สะดวก ในปัจจบุนัพืน้ท่ีชมุชนยงัเป็นพืน้ท่ีท่ีใกล้กบัแหล่งงานและระบบขนส่งมวลชน จึงมีคนสญัจรผ่าน
ในพืน้ท่ีมากขึน้ทัง้ผู้พักอาศัยในชุมชน และผู้ ท่ีสัญจรผ่าน ส่งผลให้การสัญจรในพืน้ท่ีเกิดปัญหามากขึน้ ทัง้
ปัญหาการปะปนด้านการสญัจร อนัตรายจากรถยนต์ การขาดแคลนท่ีจอดรถ เป็นต้น ในสว่นการเข้าถึงพบว่ามี
การเข้าถึงท่ีสะดวกเน่ืองจากมีถนนท่ีเข้าถึงได้ทุกเส้นทางรอบชุมชน ทัง้การเดินเท้า ทางรถยนต์  รถบริการ
สาธารณะโดยเฉพาะการเดินเท้ามีปริมาณการสญัจรถึง 350 คนต่อชัว่โมงและระยะทางในการเดินจากชมุชนถึง
พืน้ท่ีรอบๆเช่นระบบขนส่งมวลชน อยู่ในระยะท่ีเหมาะสมประมาณ 500 เมตร ทําให้มีคนสญัจรทางเท้าท่ีเพิ่ม
มากขึน้ และในส่วนการสญัจรภายในพืน้ท่ีชมุชนพบว่าปัญหาส่วนใหญ่คือ ไม่มีทางเท้าท่ีชดัเจนการสญัจรท่ีไม่
ตอ่เน่ือง เส้นทางลดับางสว่นไม่มีการสง่เสริมการใช้งาน ถนนมีขนาดเลก็ ทําให้การพฒันาพืน้ท่ีด้านในเกิดความ
ไมส่ะดวก เป็นต้น 
 
3.6 โครงการพัฒนาต่างๆในพืน้ที่ที่เก่ียวข้อง 
 โครงการพฒันาตา่งๆ ท่ีจะสง่ผลกระทบตอ่การพฒันาพืน้ท่ีและการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพืน้ท่ี 
ชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง สามารถท่ีจะแบง่ออกได้เป็น 2 ประเภทคือ 
 3.6.1 โครงการพัฒนาในระดับเมือง  

จะมีโครงการท่ีมีความเก่ียวเน่ืองกนัคือ โครงการวางและจดัทําผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และ
โครงการพฒันาระบบขนสง่มวลชน ในสว่นร่างกําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ยงัคงควบคมุให้เขตดินแดงเป็นพืน้ท่ี
พกัอาศยัหนาแน่นสงู แต่ได้เพิ่มข้อกําหนดให้สามารถพฒันาอาคารขนาดใหญ่พิเศษและสามารถประกอบ
พาณิชยกรรมขนาดใหญ่พิเศษได้ ในบริเวณรัศมี 500 เมตรรอบระบบขนสง่มวลชน และมีการเปล่ียนการควบคมุ
พืน้ท่ีริมถนนรัชดาภิเษก ฝ่ังเขตห้วยขวางให้เป็นพืน้ท่ีสีนํา้ตาลในระยะ 200 เมตรตลอดแนวถนน เพ่ือให้มีการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพกัอาศยัหนาแน่นสงูในส่วนการพฒันาระบบขนสง่มวลชนจะเป็นสว่นท่ีจะทําการพฒันา
เพ่ิมคือ การพฒันาระบบรถไฟฟ้าใต้ดินสายสีส้ม และระบบรถไฟฟ้าความเร็วสงูสายสีแดง  โครงการเหลา่นีจ้ะ
ส่งผลให้เกิดการพฒันาพืน้ท่ีท่ีเข้มข้นขึน้ทัง้ในด้านท่ีพกัอาศยั อาคารสํานกังาน ราคาท่ีดินท่ีจะมีราคาสงูขึน้ 
(รูปภาพท่ี 3.14) 
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3.6.2 โครงการพัฒนาในระดับย่าน  
 จะเป็นการส่งเสริมการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้มีการใช้งานท่ีเข้มข้นมากขึน้และเพิ่มการเข้าถึงพืน้ท่ีให้
สะดวกมากขึน้โดยจะเป็น โครงการพฒันาในด้านการคมนาคม เช่น เช่ือมต่อถนนในพืน้ท่ีให้เกิดความต่อเน่ือง
เพ่ือลดปัญหาการติดขัดของการจราจรเช่นการตัดถนนตามแนวคลองนํา้แก้วจากถนนสุทธิสารถึงถนน
ประชาสงเคราะห์ ( แผนท่ี 3.17 ) ทําให้สามารถพฒันาอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่ได้ และการส่งเสริมให้
พืน้ท่ีริมถนนรัชดาภิเษก เป็นพืน้ท่ีรองรับการขยายตวัทางด้านธุรกิจจากศนูย์กลางเมือง สาเหตท่ีุมีการสง่เสริมนี ้
เน่ืองจากราคาท่ีดินในพืน้ท่ีท่ียงัมีราคาต่ํากว่าพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจ มีระบบการคมนาคมท่ีสะดวก ใกล้กบัพืน้ท่ี
พกัอาศยัและมีระบบขนสง่มวลชนท่ีทนัสมยัคือ ระบบรถไฟฟ้าใต้ดินสายสีนํา้เงิน มารองรับการสญัจรเข้าสูพื่น้ท่ี
ศนูย์กลางธุรกิจและพืน้ท่ีอ่ืนๆ ซึง่การสง่เสริมนี ้ จะสง่ผลให้เกิดการพฒันาพืน้ท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดิน 
ทัง้ในด้านอาคารสํานกังานและอาคารพกัอาศยัท่ีเพิ่มมากขึน้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปภาพท่ี 3.14 แสดงโครงข่ายระบบขนสง่มวลชนในอนาคต 

  
ภาพโครงการในปัจจบุนั ภาพโครงการในอนาคต 

รูปภาพท่ี 3.15 แสดงพืน้ท่ีโครงการฟืน้ฟชูมุชนดินแดง 
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ท่ีมา : รายงานสรุปผู้บริหาร แผนพฒันาพืน้ท่ีเขตดินแดง  

LEGEND 
                          
                      
 

แสดง : แนวถนนตดัใหมแ่ละพืน้ท่ีท่ีสามารถพฒันาอาคารสงูเกิน 23 เมตร 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.17 

 ถนนสายรอง 

 

 

แนวถนนตดัใหม ่ พืน้ท่ีสร้างอาคารสงู 
เกิน 23 เมตร 

โครงข่ายถนนในเขตดินแดง 
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โครงการฟืน้ฟูชุมชนของการเคหะแห่งชาติท่ีมีเป้าหมายในการท่ีจะฟืน้ฟูสภาพแวดล้อมด้านการพกั
อาศยัและต้องการเพิ่มความหนาแน่นของประชากรในพืน้ท่ีเคหะชมุชนดินแดงและเคหะชมุชนห้วยขวาง โดยจะ
เป็นลกัษณะโครงการพฒันาท่ีพกัอาศยัใหม่ในลกัษณะอาคารสงู 11 – 36 ชัน้ โดยมีจํานวน 18,022 หน่วย 
(สํานกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร, 2543) ซึง่จะเป็นสว่นสําคญัท่ีจะสง่ผลกระทบต่อพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีในด้าน การ
ขยายตวัของพืน้ท่ีพกัอาศยั (รูปภาพท่ี 3.15) มีการสญัจรผ่านในพืน้ท่ีชมุชนมากขึน้ เกิดการค้าและการบริการทัง้
ภายใน–ภายนอกชุมชนท่ีมากขึน้ ซึ่งผลกระทบเหล่านีจ้ะทําให้เกิดการเปล่ียนแปลงต่อพืน้ท่ีชมุชนกุนนทีและ
พืน้ท่ีต่อเน่ือง ทัง้ในด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพกัอาศยัและการประกอบกิจกรรมในด้านต่างๆของคนใน
ชมุชน 
 

3.6.3 สรุปด้านโครงการพัฒนาที่เก่ียวข้อง 
 โครงการท่ีเก่ียวข้องส่วนใหญ่เป็นนโยบายในด้านการส่งเสริมให้เกิดการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เกิด
ประสิทธิภาพมากขึน้ เน้นการรองรับการขยายตวัของย่านธุรกิจจากศนูย์กลางเมือง โดยใช้ระบบขนส่งมวลชน
เป็นตวัรองรับด้านการคมนาคม และส่งเสริมให้พืน้ท่ีรอบๆระบบขนส่งมวลชนให้มีการพฒันาการใช้ท่ีดินเป็น 
ย่านพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ และมีแรงจูงใจในการพัฒนาพืน้ท่ี เช่นการเพิ่มพืน้ท่ีอาคารต่อพืน้ท่ีดินและ
สนับสนุนการพัฒนาพืน้ท่ีพักอาศัยรวมขนาดใหญ่รอบพืน้ท่ีพาณิชยกรรมบริเวณสถานีขนส่งมวลชน ซึ่งการ
ส่งเสริมนีจ้ะเป็นแรงดึงดดูคนให้เข้ามาพกัอาศยัในพืน้ท่ีมากขึน้ ส่งผลทําให้เกิดความแออดัในพืน้ท่ีมากขึน้ จึง
ควรต้องมีการวางแผนปรับปรุงพืน้ท่ีรอบระบบขนส่งมวลชนเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดขึน้จากการ
ขยายตวัของเมืองเพ่ือให้ชุมชนสามารถท่ีจะอยู่ควบคู่ไปกับการเปล่ียนแปลงดังกล่าวและมีสภาพแวดล้อมท่ี
เหมาะสมกบัท่ีพกัอาศยักลางเมือง 
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3.7 สรุปสภาพปัญหา ศักยภาพและข้อจาํกัดทางด้านกายภาพของพืน้ที่ชุมชนกุนนทีและพืน้ที่ต่อเน่ือง 
 จากการลงสํารวจพืน้ท่ีเก็บข้อมูลและประมวลข้อมูลในพืน้ท่ีศึกษา ทําให้พบสภาพปัญหาทางด้าน
กายภาพ เศรษฐกิจและสงัคมได้แก่ ปัญหาทางด้านเศรษฐกิจ ปัญหาด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ปัญหาด้านระบบ
การสญัจรภายในพืน้ท่ีจากการสญัจรของรถยนต์และการสญัจรทางเท้า ปัญหาการขาดพืน้ท่ีในการประกอบ
กิจกรรมนนัทนาการ โดยสภาพปัญหา ศกัยภาพและข้อจํากดัตา่งๆสามารถท่ีจะสรุปได้ดงันี(้ตารางท่ี 3.3) 
ตารางท่ี 3.3 สรุปสภาพปัญหาศกัยภาพและข้อจํากดัตา่งๆ ในพืน้ท่ีการศกึษา 

 
 
 

ปัญหา สภาพปัญหา ศักยภาพ ข้อจาํกัด 

ด้านเศรษฐกิจ 
และสงัคม 

กิจกรรมการค้า 
 
 
 

 
กิจกรรมนนัทนาการ 
 
 
 
 
การใช้ประโยชน์ทีดิ่น 
 
 
 
 
 
 

 
- กิจกรรมเกิดอยูริ่มทางสญัจร 
- อาจเกิดอบุติัเหตจุากรถยนต์ 
- ขาดพืน้ท่ีในการประกอบ 
  กิจกรรมการค้า 
- ขาดพืน้ท่ีกิจกรรมนนัทนาการ 
  สว่นกลางของชมุชน 
- อาจเกิดอบุติัเหตจุากรถยนต์ 
 
- พืน้ท่ีถกูปลอ่ยวา่งไมมี่การใช้   
  งาน 
 
-  ราคาท่ีดินด้านในมีราคาต่ํา 
- ใช้ประโยชน์ที่ดินไมเ่ตม็    
   ศกัยภาพของพืน้ท่ีกลาง 
   เมือง 
- สภาพบ้านพกัอาศยัมีสภาพ 
  ทรุดโทรม  
- อาคารสว่นใหญ่มีอาย ุ30 ปี 
 
 
- พืน้ท่ีวา่งด้านหลงัริมถนน 
  รัชดาภิเษก 
    
- คลองนํา้แก้วและพืน้ท่ีริม   
  คลอง 

 
- มีการสญัจรของคนท่ีตอ่เน่ือง 
- มีการเข้าถึงท่ีสะดวก 
- เป็นพืน้ท่ีเศรษฐกิจของชมุชน 
 
- เป็นท่ีพบกนัของคนในพืน้ท่ี 
- มีการเข้าถึงท่ีสะดวก 
- มีคนเข้ามาใช้งานท่ีตอ่เน่ือง 
- มีพืน้ท่ีวา่งในหลายสว่น 
- พืน้ท่ีวา่งใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
  ใต้ดินสามารถพฒันาเป็นพืน้ท่ี 
  พกัอาศยัและพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 
- เป็นพืน้ท่ีกลางเมือง 
- ราคาท่ีดินยงัไม่สงูมากนกั 
- มีระบบคมนาคมท่ีทนัสมยั 
- ถกูควบคมุให้เป็นพืน้ท่ีพกั  
  อาศยัหนาแน่นมาก 
- พฒันาที่พกัอาศยัในแนวตัง้เพ่ือ 
  เพ่ิมความหนาแน่นได้ 
- เป็นพืน้ท่ีสง่เสริมการขยายตวั   
  ทางด้านพาณิชยกรรม 
- สามารถพฒันาร่วมกบัพืน้ท่ีการ 
  รถไฟได้ 
- ในอนาคตคลองจะถกู  
  พฒันาเป็นถนนกว้าง 18  
  เมตร 

 
- ไมส่ามารถขยายพืน้ท่ีได้ 
- ที่ดินมีราคาสงู 
 
 
- ไมส่ามารถขยายถนน 
  หรือเพ่ิมทางเดินเท้าได้ 
 
 
- การเข้าถึงพืน้ท่ีด้านใน 
  ไมส่ะดวก 
- ที่ดินมีขนาดแปลงเลก็ 
  หลายเจ้าของ 
- พืน้ท่ีถกูล้อมรอบด้วยถนน  
   คลองและท่ีดินของรัฐ 
- การพฒันาพืน้ท่ีอาคาร 
  ขนาดใหญ่พิเศษต้องอยู ่
  ในรัศมี 500 เมตร  
  รอบระบบขนสง่มวลชน 
- ถนนมีขนาดเลก็การ 
  พฒันาพืน้ท่ีไมส่ะดวก  
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ตารางท่ี 3.3 (ตอ่) สรุปสภาพปัญหาศกัยภาพและข้อจํากดัตา่งๆ ในพืน้ท่ีการศกึษา 

ปัญหา สภาพปัญหา ศักยภาพ ข้อจาํกัด 

ด้านการสญัจร
ภายในพืน้ท่ี 

   - รถยนต์ 
 
 
 
 
 
 
   - ทางเท้า 
 

 
 
 
 
 

- ด้านระบบขนสง่
มวลชน 

 
 
 
โครงการในอนาคต 

- ผงัเมืองรวม 
 
 
 

- โครงการตดัถนน
และสง่เสริมพืน้ท่ีริม 
ถนนรัชดาภิเษก 

 
 

- โครงการฟืน้ฟู
ชมุชนของการเคหะ

แหง่ชาติ 

 
- มีการสญัจรของรถยนต์ที่ตอ่    
  เน่ืองตลอดเวลา 
- เกิดปัญหารถติดและขาดที่
จอด 
   รถในชมุชน 
- ถนนในชมุชนมีขนาดเลก็ 
 
 
- ไมมี่ทางเดินเท้าท่ีแยกชดัเจน 
- เส้นทางสญัจรทางเท้าไมมี่ 
  ความตอ่เน่ือง 
- ขาดความปลอดภยัในการ   
  สญัจรบนถนนภายในชมุชน 
- ขาดสิ่งอํานวยความสะดวก 
  ในการเดินเท้า                
- ไมมี่เส้นทางท่ีสญัจรสูร่ะบบ
ได้ 
  โดยตรง  
 
 
 
 
 
 
 
- จะมีรถสญัจรผา่นในพืน้ท่ี 
   มากขึน้ 
 
 
 
- จะมีคนสญัจรด้วยการเดิน 
  เท้าผ่านพืน้ท่ีมากขึน้ 

 
- สามารถเช่ืองโยงกบัพืน้ท่ีอ่ืนๆ 
  และถนนได้สะดวก 
- สามารถประกอบกิจกรรม  
  การค้าตามแนวถนนได้ 
- ถนนสามารถรองรับปริมาณ 
  การสญัจรของรถยนต์ได้ 300   
  คนั 
 
- ตามแนวเส้นทางสามารถ  
  ประกอบกิจกรรมการค้า 
- มีปริมาณการสญัจรถึง 350    
  คน/ชัว่โมง 
- ถนนเป็นปลายตนัทําให้เกิด 
  ความเป็นสว่นตวั 
 
- พืน้ท่ีวา่งใกล้สถานีสามารถ 
  พฒันาเป็นพืน้ท่ีพกัอาศยั  
  พืน้ท่ีพาณิชยกรรมได้และ  
  เส้นทางสูส่ถานีรถไฟฟ้า 
 
- สามารถพฒันาพืน้ท่ีพาณิชย  
  กรรมรอบๆพืน้ท่ีระบบขนสง่ 
  มวลชนได้ 
 
 
- จะมีความต้องการที่พกัอาศยั 
  กลางเมืองท่ีมากขึน้ 
- ราคาท่ีดินจะมีราคาสงูขึน้ 
- สามารถพฒันาที่พกัอาศยั 
  ขนาดใหญ่พิเศษได้ 
- พืน้ท่ีรอบๆจะได้รับอิทธิจาก 
  การพฒันาพืน้ท่ี 

 
- ถนนในชมุชนไมส่ามารถ 
  ขยายตวัได้ 
 
 
 
 
 
 
- ถนนในชมุชนไมส่ามารถ 
  ขยายตวัได้ 
- การสญัจรสูร่ะบบขนสง่ 
  มวลชนต้องเดินอ้อม   
  ผ่านพืน้ท่ีอ่ืน 
- ถนนมีขนาดเลก็ 
 
- การพฒันาพืน้ท่ีเพ่ือ 
  พาณิชยกรรมขนาดใหญ่ 
  ต้องอยู่ในรัศมี 500 เมตร 
  รอบระบบขนสง่มวลชน 
 
- ใช้ประโยชน์นอกจากพกั 
   อาศยัได้ไมเ่กินร้อยละ 10 
- FAR เพ่ือพกัอาศยั = 7 
- สามารถเพ่ิมพืน้ท่ีได้ ร้อย  
  ละ 20 ในการพฒันาพืน้ท่ี 
  พาณิชยกรรมขนาดใหญ่ 
 
 

 



บทที่ 4 
 

การวิเคราะหเพ่ือกําหนดแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่ 
 

จากการศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง ทําใหทราบถึงลักษณะทางกายภาพ 

สภาพปญหาและขอจํากัดในพื้นที่ศึกษา ตอมาจะเปนการนําขอมูลทางกายภาพมาทําการวิเคราะหถึงสาเหตุ

ของปญหา ศักยภาพและขอจํากัดในดานตางๆ เพื่อที่จะหาแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่ที่เหมาะสมชุมชนกุนนที

และพื้นที่ตอเนื่องเพื่อใหเปนพื้นที่ที่อยูรวมกับการเปลี่ยนแปลงตางๆและรองรับกับระบบรถไฟฟาใตดิน สายสีน้ํา

เงินไดอยางเหมาะสม โดยมีรายละเอียดการวิเคราะหดังนี้ 
 4.1 การวิเคราะหบทบาทความสัมพันธของพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีกับพ้ืนที่โดยรอบ 
 4.1.1 ระดับเมือง จากลักษณะของพื้นที่โดยรอบชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องที่กําลังจะเกิดการ

เปล่ียนแปลงทางกายภาพในอนาคตเชน พื้นที่พักอาศัยของการเคหะแหงชาติ พื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษกฝงเขตดิน

แดง หวยขวาง โครงการสวนตอขยายรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน โครงการพัฒนาที่พักอาศัยของทหารบริเวณ

ถนนวิภาวดีรังสิต โครงการอาคารศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 2 เปนตน โครงการเหลานี้จะสงผลกระทบกับ

พื้นที่ชุมชนกุนนทีทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในดานตางๆเชน จํานวนประชากร มูลคาของที่ดินสูงขึ้น ทั้งในพื้นที่

ชุมชนและรอบชุมชน การเดินทางที่เปล่ียนแปลงจากรถยนตสวนตัวมาเปนรถไฟฟาใตดิน เกิดการสัญจรสูระบบ

รถไฟฟาใตดินมากขึ้น ทําใหมีความตองการที่พักอาศัยที่ใกลกับแหลงงานเพิ่มขึ้น ซึ่งในอนาคตจะตองมีการ

พัฒนาพื้นที่เพื่อรองรับกับความตองการดังกลาว จากความเปลี่ยนแปลงตางๆที่จะเกิดขึ้นจะทําใหลักษณะของ

พื้นที่ชุมชนกุนนทีที่เปนพื้นที่พักอาศัยประเภทสวนตัว กลายเปนพื้นที่บริการของกรุงเทพมหานครในดานที่พัก

อาศัย การประกอบพาณิชยกรรม โดยมีระบบรถไฟฟาใตดินเปนระบบการคมนาคมที่สําคัญในการสัญจรสูพื้นที่

สําคัญอื่นๆของกรุงเทพมหานคร (แผนที่ 4.1) 

 ในดานการใชประโยชนที่ดินโดยภาพรวมตามการควบคุมของ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 ไดมี

การควบคุมใหเปนพื้นที่พักอาศัยประเภทหนาแนนสูง อยูในเขตเมืองชั้นในเพื่อรองรับยานธุรกิจศูนยกลางเมือง

จากภาพรวมของการพัฒนาพื้นที่ สวนใหญจะเปนการพัฒนาอาคารพักอาศัยในลักษณะแนวตั้งเนื่องจาก

ขอจํากัดในดานพื้นที่ที่ไมสามารถขยายตัวไดในแนวราบ แตการพัฒนาระบบรถไฟฟาใตดินซึ่งเปนระบบขนสง

มวลชนขนาดใหญ ทําใหพื้นที่ตามแนวระบบขนสงมวลชนและบริเวณจุดขึ้น – ลงนั้นมีศักยภาพในดานพาณิชยก

รรมที่สูงขึ้นเนื่องจากเปนจุดเปลี่ยนการสัญจรและมีการสัญจรของประชากรเพิ่มขึ้น จึงไดมีการเพิ่มขอกําหนดให

พื้นที่ที่อยูในรัศมี 500 เมตรรอบระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ สามารถที่จะประกอบพาณิชยกรรมขนาดใหญได 

การเพิ่มการควบคุมการใชที่ดินนี้สงผลใหพื้นที่ชุมชนกุนทีและพื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษก มีศักยภาพในดานการใช

ประโยชนที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรมขนาดใหญไดนอกเหนือจากการใชพื้นที่ในชุมชนและรอบชุมชนเปน

พื้นที่พักอาศัยและพาณิชยกรรมขนาดเล็กเพียงอยางเดียว  

 4.1.2 ระดับชุมชน พื้นที่ในระดับชุมชนจะเปนไปในลักษณะ การรองรับที่พักอาศัยของคนที่หลาก 

หลายอาชีพและการพักอาศัยที่ผสมผสานกับการคาขายในชุมชน การเปนพื้นที่รองรับการพักอาศัย คนที่ใช

บริการไดแกคนในพื้นที่เดิม นักเรียน นักศึกษา ขาราชการ พนักงานบริษัทเอกชนเปนตน ในการพักอาศัยที่ผสม 
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พ้ืนที่ชุมชน 

พ้ืนที่ยานศูนยกลางธุรกิจ 

พ้ืนที่ยานการศึกษาและศูนยการคา 

พ้ืนที่ยานเมืองเกา 

 

แผนที่ 4.1 แสดงความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ  

ผสานกับการคาขายสงผลใหเกิดการหมุนเวียนของกิจกรรม เกิดการเกื้อหนุนกันภายในพื้นที่ เชนการคาขายและ

การบริการริมทาง การคาขายในรถยนตที่ผานไป-มาระหวางพื้นที่ชุมชน เปนตน ในดานการสัญจรของพื้นที่จาก

ลักษณะทางกายภาพชุมชนเปนพื้นที่ที่อยูระหวางถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะหและถนนประชาสุข  

สงผลใหเสนทางสัญจรในชุมชนกลายเปนเสนทางลัดจากถนนรัชดาภิเษกในการสัญจรเขาสูพื้นที่ดานในของเขต

ดินแดง เพื่อหลีกเลี่ยงปญหาการจราจรติดขัดบนเสนทางหลักในเขตดินแดง (แผนที่ 4.2) ลักษณะพื้นที่ชุมชนที่มี

การใชงานและมีบทบาทของกิจกรรมรวมกันไดแก 

 - ถนนภายในชุมชน มีการใชงานรวมกันระหวางรถยนตและการเดินเทา เชื่อมตอกับถนนสายหลักใน  

เขตดินแดงและเปนเสนทางลัด 

 - พื้นที่พักอาศัยไดแกประเภทบานเดี่ยว อาคารพาณิชย และอาคารพักอาศัยรวม 

 - พื้นที่พาณิชยกรรมริมทางในชุมชน ไดแก การคาขาย การบริการตางๆทั้งในอาคารและริมทาง ซึ่ง

ใหบริการคนที่สัญจรและพักอาศัยภายในชุมชนทําใหพื้นที่พาณิชยกรรมริมทางเปนศูนยกลางในการประกอบ

กิจกรรมรวมกันของคนในชุมชน 

- พื้นที่กิจกรรมนันทนาการจะเปนพื้นที่ที่ผสมผสานรวมอยูกับพื้นที่พาณิชยกรรมและบริเวณพื้นที่ที่

รถยนตไมสามารถสัญจรผานไปได ผูประกอบกิจกรรมมีทั้งเด็ก ผูใหญและผูสูงอายุในชุมชน 

- จุดใหบริการรถรับจาง รวมถึงสถานีใหบริการระบบขนสงมวลชน 
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 กลุมอาคารคาขายริมทาง 

วัดกุนที 

ถนนรัชดาภิเษก 

ชุมชนกุนนที 

โรงเรียนกุนนที 

ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 
 

 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การวิเคราะหบทบาทของพืน้ที่ในระดับชุมชน 

จุดบริการรถรับจาง  

พื้นที่เปดโลง  

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

พื้นที่กิจกรรมการคาในชุมชน 

พื้นที่กิจกรรมการคารอบชุมชน 

การสัญจรเขาถึงพื้นที่  

เคหะชุมชนหวยขวาง 

 
กลุมอาคารคาขายริมทาง 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

 
กลุมอาคารคาขายริมทางในพื้นที่

แผนที่ 4.2 
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4.2 การวิเคราะหการใชประโยชนที่ดินในปจจุบัน 
 จากการศึกษาสภาพทั่วไปและบทบาทของพื้นที่ ทําใหทราบถึงลักษณะของพื้นที่ชุมชน ศักยภาพ 

ปญหาและขอจํากัดตลอดจนความสัมพันธของกิจกรรมตางๆในพื้นที่ เชนกิจกรรมการคาริมทาง กิจกรรม

นันทนาการ รูปแบบการการพักอาศัย เปนตน ขั้นตอมาจะนําขอมูลมาวิเคราะหรวมกับการใชประโยชนที่ดินซึ่ง

จะนําไปสูแนวทางในการปรับปรุงการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นรอบชุมชน 

 จากการสํารวจการใชประโยชนที่ดินทําใหสามารวิเคราะหลักษณะของการใชประโยชนที่ดินไดดังนี้ คือ 

1) การพักอาศัยประเภทรวม 2) การพักอาศัยของประชากรเดิม 3) การคาการบริการ 4) พื้นที่เปดโลงและพื้นที่

กิจกรรมนันทนาการ 5)การใชประโยชนอาคาร โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 4.2.1 การวิเคราะหพ้ืนที่พักอาศัยประเภทรวม 
 จากการที่กลุมอาคารพักอาศัยรวมจะเกาะกลุมอยูตามแนวเสนทางสัญจรหลักในชุมชนและบริเวณที่

ในอดีตมีทางเขาจากทางดานถนนรัชดาภิเษก บริเวณที่ 2 สาเหตุจากที่มีการเกาะกลุมในลักษณะนี้เนื่องจากการ

เขาถึงที่สะดวกมองเห็นไดอยางชัดเจนจากถนนสายหลักในชุมชน ภาพรวมพื้นที่ชุมชนบริเวณนี้จึงเหมาะสมกับ

การพักอาศัยโดยอาศัยจุดออนที่รถยนตไมสามารถสัญจรผานไดสะดวก มาเปนจุดแข็งในการพักอาศัยที่ตองการ

ความเปนสวนตัวสูง มีความสะดวกในการเดินทางสูพื้นที่อื่นๆและยังใกลแหลงงานและยานการคา 

 จากการสํารวจในพื้นที่ชุมชนกุนนทีพบมีอาคารพักอาศัยรวมในพื้นที่ชุมชนกุนนทีที่เปดใหบริการ

ประมาณ  20 อาคารและมีการใชงานพื้นที่อาคารชั้นลางเปนพื้นที่สําหรับการบริการ การคา เชนซักรีด รานเสริม

สวย มินิมารค รานอาหารเปนตน เพื่อรองรับกับผูพักอาศัยภายในอาคารและผูที่พักอาศัยโดยรอบ จากความ

สะดวกในดานตางๆดังกลาว ทําใหเกิดการเขามาพักอาศยัในพื้นที่ชุมชนกุนนทีที่มากขึ้น ซึ่งปจจัยที่สําคัญในการ

เลือกทําเลที่ตั้งในการพักอาศัยที่เหมาะสมสามารถสรุปไดคือ (แผนที่ 4.3) 

1) การเขาถึงที่สะดวก 

2) ระยะการใหบริการที่เหมาะสม 

- การเดินเทาที่สะดวกอยูในระยะ 500 เมตรจากจุดใหบริการสาธารณะตางๆ 

- มีจุดเปล่ียนการสัญจร ในระยะ 500 -1000 เมตร 

- มีรถบริการสาธารณะของรัฐที่เขาถึงไดสะดวก 

3) มีความเปนสวนตัวในการพักอาศัย 

4) ราคาที่ดินยังมีราคาต่ํากวาที่ดินที่ติดถนนสายหลักและยานศูนยกลางเมือง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปจจัยในการเลือกทําเลที่ตั้ง  
ของอาคารพักอาศัยรวม 

1) การเขาถึงที่สะดวก 

2) ระยะการใหบริการที่เหมาะสม 

3) มีความเปนสวนตัวในการพักอาศัย 

4) ราคาที่ดินมีราคาต่ํา 

 

พื้นที่พักอาศัยที่

มีการเขาถึงที่

สะดวก 

พื้นที่พักอาศัย

กลางเมือง 

รูปภาพที่ 4.1 แสดงการวิเคราะหการเกาะกลุมอาคารพักอาศัยรวม 
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จากปจจัยในการเลือกทําเลที่ตั้ง นํามาวิเคราะหกับพื้นที่ชุมชนกุนนทีทําใหพบวาพื้นที่ที่มีการเกาะกลุม

ของอาคารพักอาศัยรวมจะอยูตามแนวถนนซอยรัชดาภิเษก 13 ซอยประชาราษฎรบําเพ็ญ 1 ซึ่งสวนใหญจะอยู

ในบริเวณพื้นที่(2)โดยมีสาเหตุเชน 

- ในอดีตมีเสนทางสัญจรที่เขาถึงไดสะดวกจากถนนรัชดาภิเษก 

- ราคาที่ดินในอดีตมีราคาไมสูงมากนักเนื่องจากเปนที่ชานเมือง 

ผูพักอาศัยในพื้นที่ปจจุบันจะเปนคนวัยทํางาน นักเรียนนักศึกษาและจากการพัฒนาระบบคมนาคม

สงผลใหพื้นที่ชุมชนมีศักยภาพมากขึ้นทั้งในดานการเดินทางที่สะดวกทําใหในอนาคตจะเกิดแนวโนมการพัฒนา

พื้นที่เพื่อการพักอาศัยที่เพิ่มมากขึ้นเนื่องจากพื้นที่ยังสามารถรองรับประชากรไดอีก แตจากขอจํากัดในดานการ

เขาถึงและการสัญจรและมูลคาของที่ดินในปจจุบันทําใหเกิดอุปสรรคสําคัญ การพัฒนาพื้นที่ดังกลาวจึงลด

นอยลงเกิดพื้นที่วางในหลายสวน ซึ่งการที่จะลดขอจํากัดดังกลาวจะตองมีการปรับปรุงเพิ่มการเขาถึง การ

พัฒนาพื้นที่รวมกันเพื่อทําใหเกิดศักยภาพของพื้นที่ที่มากขึ้น 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

อาคารพักอาศัยในซอยรัชดาภิเษก 13 
  

  

อาคารพักอาศัยใน ซอยประชาราษฎรบําเพ็ญ 1 

รูปภาพที่ 4.2 แสดงกลุมอาคารพักอาศัยรวมในชุมชนกุนนที 
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ถนนตัดใหม ถนนรัชดาภิเษก 

ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การวิเคราะหการใชประโยชนที่ดินดานการพักอาศัยรวมในชุมชนกุนนท ี

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.3 

 

อาคารในชุมชน 
พื้นที่พักอาศัยรวม  

พื้นที่หลังพื้นที่การรถไฟฯ 

เคหะชุมชนหวยขวาง 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

วัดกุนนที 

การเพิ่มการเขาถึง 

การเขาถึง 

ถนนประชาสงเคราะห 

พื้นที่พาณิชยกรรมริมถนน  

จุดเปล่ียนการสัญจร 
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รูปภาพที่ 4.3 แสดงสภาพกลุมอาคารพักอาศัยในชุมชนกุนนที 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิมในพื้นที่

ชุมชนกุนนที 

   วัดกุนนที    โรงเรียนกุนนท ี

กลุมอาคารพักอาศัยรวมตามแนว

เสนทางสัญจรหลักในชุมชนกุนนท ี

 4.2.2 การวิเคราะหพ้ืนที่พักอาศัยของประชากรเดิม 
 การพักอาศัยของประชากรเดิมในพื้นที่ชุมชนกุนนทีจะตั้งอยูใกลกับวัดกุนนที ติดคลองลําน้ําแกวใน

บริเวณที่ 1 ผูพักอาศัยในพื้นที่นี้จะเปนเจาของเดิม บางพื้นที่เจาของเดิมจะจัดสรรพื้นที่ใหเปนที่เชาพักอาศัย 

สวนใหญจะอยูดานใน ลักษณะทางกายภาพของอาคารในบริเวณนี้จะประกอบดวยวัสดุที่ไมทนไฟเปนสวนใหญ

มีอายุไมต่ํากวา 30 ปบางสวนมีสภาพทรุดโทรมโดยเฉพาะพื้นที่ใหเชาพักอาศัย พื้นที่นี้จะเปนศูนยกลางชุมชน

เชื่อมตอกับวัดและยังมีศูนยบริการชุมชนมีการใชพื้นที่ที่เต็มประสิทธิภาพ  ในสวนพื้นที่ที่อยูตามแนวถนนเชน 

ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 ถนนซอยประชาราษฎรบําเพ็ญ 1 เปนพื้นที่ทางเศรษฐกิจ มีการใชอาคารเปนพื้นที่ที่

ใหบริการทางการคากับคนภายในชุมชนและจะมีการคาการบริการ ตลอด 24 ชั่วโมง 

ลักษณะในดานสังคมและการประกอบกิจกรรมจะเปนกิจกรรมที่มีการพึ่งพาอาศัยกันระหวางคนใน

ชุมชนเดิมและคนภายนอกที่เขามาพักอาศัยในพื้นที่ชุมชน  สวนใหญจะเปนกิจกรรมการคา การบริการ นอก 

จากกิจกรรมดังกลาวยังมีกิจกรรมที่สนับสนุนที่สรางความสัมพันธกันระหวางคนในพื้นที่คือกิจกรรมนันทนาการ

ซึ่งเปนกิจกรรมที่ทําใหเกิดความเคลื่อนไหวภายในชุมชนโดยจะใชพื้นที่บริเวณพื้นที่หนาบานริมถนน รานคา 

บริเวณพื้นที่โลงที่ไมมีการใชงานและจุดตัดของถนนที่รถไมสามารถสัญจรตอไปได 

 สาเหตุที่ยังคงเปนที่พักอาศัยเดิมแทนที่จะมีการพัฒนาเปนที่พักอาศัยรวมขนาดใหญมีสาเหตุมาจาก 

- ถนนมีขนาดเล็กปลายตัน ไมสามารถขยายได 

- กรรมสิทธิ์ที่ดินที่เปนแปลงยอยหลายเจาของ  

- มูลคาที่ดินมีราคาสูง(เฉล่ีย 20,000-80,000 บาทตอตารางวา)  

- พื้นที่ในปจจุบันสามารถสรางรายไดใหกับเจาพื้นที่ 
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- พื้นที่บางสวนรถยนตไมสามารถเขาถึงได 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ศักยภาพ 
- พื้นที่สามารถสรางรายได 

- มีความเปนสวนในการพัก

อาศัย 

- เปนเจาของพื้นที่เอง 

พื้นที่พักอาศัย

ของประชากร

เดิม 

- ถนนปลายตัน 

- ถนนมีขนาดเล็ก 

- กรรมสิทธิ์ที่ดินรายยอย 

- รถยนตเขาถึงไดไมสะดวก 

ขอจํากัด 
 

 
รูปภาพที่ 4.4 แสดงการวิเคราะหที่ตั้งของกลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

 

จากสาเหตุดังกลาวการพัฒนาพื้นที่จึงเกิดความไมสะดวก สาเหตุเหลานี้จัดเปนจุดออนในการพัฒนา

พื้นที่ขนาดใหญของภาคเอกชนและภาครัฐ พื้นที่ชุมชนในสวนนี้จึงยังคงจุดแข็งในดานความเหมาะสมสําหรับ

การพักอาศัยที่ตองการความเปนสวนตัวมากกวา ในดานสังคมนอกจากจะเปนพื้นที่เดิมแลวสวนใหญยังเปนเจา

ของเดิมและยังมีการประกอบกิจกรรมการคาขายที่สามารถสรางรายไดใหกับตัวเองอีกดวยซึ่งเปนจุดสําคัญ

อยางหนึ่งที่ทําใหพื้นที่ไมเกิดการเปลี่ยนแปลง (แผนที่ 4.4) 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รูปภาพที่ 4.5 แสดงสภาพและบรรยากาศของกลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

  

อาคารพักอาศัยเดิมเปนกลุมบานเดี่ยว อาคารพักอาศัยเดิมอยูติดถนนยอยตอเนื่องกับคลอง 

อาคารพาณิชยอยูติดถนนตอเนื่องกับวัด, คลอง อาคารอยูติดถนนตอเนื่องกับวัด, คลอง 
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ถนนรัชดาภิเษก 

ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การวิเคราะหการใชประโยชนที่ดินดานการพักอาศัยเดิมในชุมชนกุนนท ี

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.4 

 

อาคารในชุมชน 
พื้นที่พักอาศัยรวม  

พื้นที่พักอาศัยเดิม 

เคหะชุมชนหวยขวาง 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

วัดกุนนที 

การเชื่อมโยงวัดกับชุมชน 

การเขาถึง 

เคหะชุมชนหวยขวาง 

ขอบเขตชุมชน(คลองน้ําแกว) 
พื้นที่พาณิชยกรรมชุมชน 

ถนนประชาสงเคราะห 

พื้นที่ยานอินทามาระ 

จุดเปล่ียนการสัญจร 
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 4.2.3 การวิเคราะหพ้ืนที่การคาและการบริการ 
 กิจกรรมการคาและการบริการเปนกิจกรรมที่โดดเดนรองลงมาจากกิจกรรมที่พักอาศัยและเปนกิจกรรม

ที่คอยเกื้อหนุนและบริการใหกับกิจกรรมหลัก กิจกรรมลักษณะนี้สามารถแบงออกไดตามเสนทางการสัญจรและ

มีรูปแบบที่แตกตางกันอยางชัดเจน คือตามถนนภายนอกชุมชนจะเปนกิจกรรมคาขาย อาหาร เส้ือผา เครื่อง 

ประดับ การบริการที่หลากหลาย  และถนนภายในชุมชนจะเปนกิจกรรมการใหบริการ การคาขายที่รองลงมาเชน 

ขายอาหารของแหง รานซักรีด รานเสริมสวยเปนตน การคาและการบริการในชุมชนจะกระจายตัวกันริมถนนซอย

ทั้งสองฝงขึ้นอยูกับความสะดวกและความตองการของผูใชบริการ ซึ่งเปนกิจกรรมที่มีผูเขาใชบริการโดยตลอดผู 

ประกอบการสวนใหญจะพักอาศัยในชุมชน เหตุผลเนื่องจากความสะดวกในการขนสงและการเขาถึง ในการให 

บริการจะใหบริการกับคนที่เขามาพักอาศัยและคนในพื้นที่เดิม  กิจกรรมที่อยูในชุมชนเหลานี้จะมีที่ประกอบการ

อยูในบริเวณชั้นลางของอาคารพักอาศัยประเภทตางๆที่ตั้งอยูริมถนน (ภาพที่ 4.6 – 4.8)  

 กิจกรรมเหลานี้สวนใหญจะกระจายตัวอยูทั่วไปตามแนวถนนภายในชุมชน เกาะกลุมกันอยูตามบริเวณ

อาคารพักอาศัยรวม ทางเขาออกชุมชน ซึ่งเปนบริเวณที่มีการสัญจรของคนที่ตอเนื่องและอยูในระยะการเดินที่

เหมาะสมจากที่พักอาศัย ในดานปญหาที่ตามมาจากิจกรรมเหลานี้จะเปนเรื่องปญหาความไมปลอดภัยในการ

ประกอบกิจกรรมการซื้อขายจากการสัญจรของรถยนตและความไมเปนระเบียบของพื้นที่ (แผนที่4.2) 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

กิจกรรมการคาและการบริการในซอยรัชดาภิเษก 13 

   

กิจกรรมการคาและการบริการในซอยประชาราษฎรบําเพ็ญ 1 

รูปภาพที่ 4.6 พื้นที่กิจกรรมการคาริมทางในชุมชน 
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อาคารพักอาศัย 

ทางสัญจรของรถยนตและคน ทางสัญจรของรถยนตและคน 

เกิดความไมปลอดภัยในการ

ประกอบกิจกรรม 

พื้นที่คาขาย 

พื้นที่คาขาย 

เกิดความไมปลอดภัยในการ

ประกอบกิจกรรม 
อาคารพักอาศัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคารพักอาศัย 

อาคารพักอาศัย 

ถนนในชุมชน 

พื้นที่ขายของหนาบาน 

 

รูปภาพที่ 4.7 ตําแหนงองคประกอบพื้นที่กิจกรรมการคาตามแนวถนนในชุมชน 

 

 
  
 4.2.4 การวิเคราะหพ้ืนที่เปดโลงและพื้นที่กิจกรรมนันทนาการ 

รูปภาพที่ 4.8 รูปแบบการประกอบกิจกรรมการคาตามแนวถนนในชุมชน 

 

 จากขอมูลทางกายภาพในดานพื้นที่ตางๆภายในชุมชนกุนนทีสามารถจําแนกเปนประเภทและ

ความสัมพันธกับกิจกรรมของพื้นที่ไดดังนี้ (แผนที่4.5) 

1) พื้นที่เปดโลงสาธารณะเชน ถนน 

2) พื้นที่เปดโลงกึ่งสาธารณะ เชน ลานวัดกุนนที ลานเอนกประสงคโรงเรียนกุนนที บริเวณหนาบาน 

3) พื้นที่เปดโลงสวนตัว เชน พื้นที่เปดโลงในอาคารพักอาศัย 

4) พื้นที่เปดโลงที่ไมมีการใชงาน เชน พื้นที่ที่ใชเปนที่วางของ ใชจอดรถยนต 

จากการแบงประเภทและสํารวจพื้นที่พบวา มีการใชงานพื้นที่ในดานกิจกรรมการพักผอนมากกวา

กิจกรรมดานการออกกําลังกายเนื่องจากภายในชุมชนไมมีพื้นที่วางเพียงพอที่จะใชสําหรับกิจกรรมการออกกําลัง

กาย คนในชุมชนจึงเดินทางไปใชพื้นที่สวนสาธารณะของการเคหะแหงชาติแทน ในสวนกิจกรรมการพักผอนจะ

สามารถพบเห็นไดทั่วไปในพื้นที่ชุมชนและจะมีความสัมพันธกับกิจกรรมการคาขายริมทาง กิจกรรมการพักผอน

ภายในที่พื้นที่ชุมชนสามารถที่จะแยกกิจกรรมและความสัมพันธของพื้นที่ไดคือ (แผนที่ 4.5) 

1) กิจกรรมพบปะพูดคุยกันจะพบอยูตามแนวถนนหนาบาน รานคาริมทางในชุมชน ทางเดินภายใน

ชุมชน โดยมีการประกอบกิจกรรมเชน เลนหมากรุก ดูกีฬา สนทนา ทานอาหารเปนตน 

2) กิจกรรมการเลนของเด็ก จะพบตามจุดตัดของถนน และบริเวณที่เปนถนนปลายตัน ผูประกอบ

กิจกรรมจะเปนเด็กๆ อายุ 5-12 ขวบ มีผูปกครองคอยดูแล 
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เกิดความไมปลอดภัยในการ

ประกอบกิจกรรมนันทนาการ 

เกิดความไมปลอดภัยในการ

ประกอบกิจกรรมนันทนาการ 

อาคารพักอาศัย 

ทางสัญจรของรถยนตและคน ทางสัญจรของรถยนตและคน 

อาคารพักอาศัย 

รูปภาพที่ 4.9 ตําแหนงองคประกอบพื้นที่กิจกรรมนันทนาการตามแนวถนนในชุมชน 

 

ถนนในชุมชน 

พื้นที่ประกอบกิจกรรม 

นันทนาการ 

อาคารพักอาศัย 

อาคารพักอาศัย รูปภาพที่ 4.10 การจัดองคกอบพื้นที่กิจกรรม

นันทนาการบริเวณพื้นที่หนาบานบาน 

 

พื้นที่ประกอบกิจกรรมนันทนาการ 

พื้นที่ประกอบกิจกรรมนันทนาการ 

 

 จากลักษณะการประกอบกิจกรรมและความสัมพันธกับพื้นที่พบวา อาจเกิดอันตรายจากการสัญจร

ของรถยนต จากลักษณะของพื้นที่เปดโลงภายในชุมชนและแนวความคิดเรื่องเมืองกระชับพบวา พื้นที่เปดโลง

ตางๆเชนถนนภายในชุมชนหากมีการควบคุมการสัญจรของรถยนต ก็จะทําใหการประกอบกิจกรรมการพักผอน

ริมทางเกิดความปลอดภัยมากขึ้น ในสวนของพื้นที่ที่สามารถจะปรับปรุงใหรองรับกิจกรรมพักผอนและกิจกรรม

การออกกําลังกาย ในปจจุบันชุมชนกุนนทียังขาดแคลนพื้นที่ในลักษณะสวนสาธารณะในระดับชุมชน จาก

แผนพัฒนากรุงเทพมหานครในอนาคตที่ตองการเพิ่มพื้นที่สวนสาธารณะในพื้นที่กรุงเทพมหานครใหมีจํานวน

มากขึ้น โดยมีเปาหมายใหมีพื้นที่สวนสาธารณะตอประชากรไมต่ํากวา 2 ตารางเมตรตอคน  จากแผนดังกลาว

ทําใหพื้นที่เปดโลงประเภทตางๆในชุมชน เชนถนนในชุมชน พื้นที่วางตางๆ มีศักยภาพที่จะพัฒนาเปนพื้นที่

รองรับกิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนไดและจากจํานวนประชากรที่ชุมชนสามารถรองรับไดทําใหชุมชนตองมี

พื้นที่เปดโลงเพื่อกิจกรรมนันทนาการประมาณ 10450 ตารางเมตรหรือ 6.53 ไร ซ่ึงพื้นที่ที่มีความเหมาะสมใน

การที่จะรองรับกิจกรรมดังกลาวควรจะมีลักษณะดังนี้ 

 - เปนพื้นที่ที่อยูใกลกับกิจกรรมเดิมเนื่องจากผูใชบริการมีทั้งเด็กและผูสูงอายุ 

 - เปนพื้นที่สวนกลางเนื่องจากราคาที่ดินในชุมชนมีราคาสูง เชนถนนที่ไมมีการสัญจรของรถยนต พื้นที่ 

                 ระหวางอาคาร  

 - เปนพื้นที่ที่สามารถสังเกตเห็นและเขาถึงไดสะดวกทั้งจากภายนอกและภายใน 

 - เปนพื้นที่ที่มีความปลอดภัยในการประกอบกิจกรรม 



  

79 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND 

                  : พื้นที่กิจกรรมพักผอนปจจุบัน 

 

 

แสดง : การวิเคราะหตํ่าแหนงของพื้นที่กิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนที่เหมาะสม 

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.5 

        :  อาคาร 

 

                      

: พื้นที่เปดโลงสาธารณะ 

: พื้นที่กิจกรรมออกกําลังกาย 

: พื้นที่กิจกรรมพักผอนที่เหมาะสม 

 : การเขาถึงพื้นที่ชุมชน 

 

 

กิจกรรมพักผอนริมถนน 

ถนนประชาสุข 

ลานกิจกรรมเคหะชุมชนฯ 

โรงเรียนกุนนที 

ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟา 

ใตดินหวยขวาง 

 

วัดกุนนที 

 

 
กิจกรรมพักผอนริมถนน 

 กิจกรรมพักผอนริมถนน  กิจกรรมพักผอนริมถนน 

 
กิจกรรมของเด็กริมถนน 
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พื้นที่กิจกรรมนันทนาการใน

ชุมชนกุนนที 

- อยูใกลกับกิจกรรมเดิม 

- เปนพื้นที่สวนกลาง 

- เขาถึงไดงาย 

- มองเห็นไดชัดเจน 

- มีความปลอดภัย 

การเขาถึง การเขาถึง 

การเขาถึง 

รูปภาพที่ 4.11แสดงการวิเคราะหที่ตั้งของพื้นที่กิจกรรมนันทนาการ 

 จากลักษณะดังกลาวพื้นที่เปดโลงสาธารณะ พื้นที่เปดโลงกึ่งสาธารณะและพื้นที่วางระหวางอาคาร จึง

เหมาะที่จะปรับปรุงเพื่อเปนพื้นที่รองรับกิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนไดเชน ถนนในชุมชนที่มีปริมาณการ

สัญจรที่ลดลง มีพื้นที่ทางเดินเทาที่มากขึ้น สามารถประกอบกิจกรรมบริเวณหนาบานหรือริมทางไดอยาง

ปลอดภัย พื้นที่วางระหวางอาคารที่สามารถปรับปรุงเปนสวนละแวกบานไดเปนตน 

 
4.3 การวิเคราะหดานการใชประโยชนอาคาร 
 จากสภาพพื้นที่ชุมชนกุนนทีที่มีการใชประโยชนอาคารที่หลากหลาย ทั้งในดานการพักอาศัยแบบ บาน

เดี่ยว บานแถว อาคารพาณิชย การพักอาศัยในอาคารรวม โรงเรียน ศาสนสถาน มีการใชงานอาคารผสมระหวาง

การคาและพักอาศัย โรงงานอุสาหกรรมขนาดเล็ก เปนตน ส่ิงเหลาลวนสงผลใหเกิดความมีชีวิตชีวาในชุมชน 

ปจจุบันพื้นที่ชุมชนขาดการวางแผนไวรองรับการขยายตัวในอนาคตจะทําใหเกิดความแออัดในพื้นที่ซึ่งจะสงผล

ตอคุณภาพชีวิตและปญหาดานสุขาภิบาล จากการสํารวจในพื้นที่ดานการใชประโยชนอาคารพบวาปญหาสวน

ใหญเปนปญหาสภาพที่พักอาศัยทรุดโทรมตามอายุอาคาร ทั้งอาคารพาณิชย บานเดี่ยว บานแถว และประกอบ

กับวัสดุที่ใชสวนใหญเปนวัสดุที่งายตอการเกิดอัคคีภัย จากการสํารวจพื้นที่ภายในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง

พบวาในสวนพื้นที่ที่เปนพื้นที่พักอาศัยเดิมและมีการใชประโยชนอาคารเพื่อการพักอาศัยที่ยังมีสภาพดีควรที่จะมี

การปรับปรุงเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิต เพิ่มการเขาถึงใหสะดวกลดการเกิดอัคคีภัย ในสวนพื้นที่ที่มีสภาพทรุด

โทรม ควรที่จะมีแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ใหม เปนอาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้งผสมผสานไปกับกลุมอาคาร

พักอาศัยเดิม เนื่องจากพื้นที่มีขอจํากัดในการพัฒนาอาคารในแนวราบ ในสวนพื้นที่พักอาศัยรวมควรที่จะเพิ่ม

การเขาถึงใหเขาถึงไดสะดวกซึ่งจะทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่อื่นๆตามมาในสวนพื้นที่ที่ติดถนนที่มีการใชงาน

อาคารเพื่อประกอบการคาควรที่จะมีการสงเสริมใหประกอบการคาไดสะดวกและปลอดภัยมากขึ้นเพราะพื้นที่

เหลานี้จะเปนพื้นที่ที่คอยบริการคนในชุมชน ทําใหชุมชนมีความสมบูรณ มีผูคนหลากหลายอาชีพมีความ
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ผสมผสานกัน ในสวนพื้นที่ที่อยูติดกับพื้นที่ของการรถไฟฯและพื้นที่ที่อยูริมถนนประชาสงเคราะห จากศักยภาพ

ของพื้นที่ ทั้งในดานการเขาถึง การสัญจรที่สะดวกและการสงเสริมการใชที่ดินของภาครัฐ พื้นที่บริเวณนี้มี

ศักยภาพในการพัฒนาอาคารเพื่อประกอบพาณิชยกรรมขนาดใหญ เชื่อมโยงกับพื้นที่ของการรถไฟฯตอเนื่องกับ

ระบบรถไฟฟาใตดินและสวนการใชประโยชนอาคารที่ยังคงลักษณะเดิม จะเปน โรงเรียนตางๆ ศาสนสถาน โดย

ปรับปรุงใหมีสภาพทางกายภาพใหมีความสวยงามและใชประโยชนดานการพักผอนได(แผนที่4.6) 

 สรุปภาพรวมการใชประโยชนที่ดินในอนาคตของพื้นที่ชุมชนกุนนทีจะมีแนวโนมที่จะเกิดการพัฒนาเปน

อาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้งมากขึ้น เนื่องจากไมสามารถขยายตัวในแนวราบไดและขอจํากัดของกรรมสิทธิ์

ที่ดินและราคาที่ดิน จากความตองการที่พักอาศัยที่ใกลกับระบบขนสงมวลชน การควบคุมของผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 2549  ที่ ใหมีการใชงานพื้นที่ไดทั้งการพักอาศัยและการพาณิชยกรรมขนาดใหญ แตจาก

ขอจํากัดของถนนที่ไมสามารถขยายไดและขอกําหนดดานการควบคุมอาคารทําใหการพัฒนาอาคารใหมภายใน

ชุมชนกุนนทีจะตองสอดคลองเหมาะสมกัน โดยอาคารที่จะพัฒนาในชุมชนจะมีความสูงไมเกิน 23.00 เมตร และ

มี FAR ประมาณ 3.43 ในสวนพื้นที่ที่ใกลกับจุดขึ้น – ลงระบบรถไฟฟาใตดินและตามแนวระบบรถไฟฟาใตดิน 

นั้นมีศักยภาพที่จะสามารถพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมขนาดใหญได ตามลักษณะของพื้นที่ที่ไดรับอิทธิพลจาก

การใหบริการของระบบรถไฟฟาใตดิน โดยมีลักษณะการพัฒนาพื้นที่รวมกันระหวางเอกชนและภาครัฐ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

พื้นที่ริมถนนมีศักยภาพสูงเหมาะ

ที่จะพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม 

พื้นที่ดานในสามารถ

พัฒนาเปนพื้นที่พักอาศัย

พื้นที่ชุมชนเดิมควรที่จะ

ปรับปรุงทางกายภาพ 

แนวรถไฟฟาใตดิน 

   แนวถนนรัชดาภิเษก 

   แนวถนนตัดใหม  แนวถนนประชาสงเคราะห 

 ภาพที่ 4.12 แสดงศักยภาพและการใชอาคารในปจจุบัน 
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 ที่มา : จากการวิเคราะหพ้ืนทีชุ่มชน 

LEGEND 

 

 

                          
 

                      

 

แสดง : การวิเคราะหการใชประโยชนอาคารในชุมชนกุนนทีและพ้ืนที่ตอเนื่อง 

: คลองน้ําแกว :  อาคาร 

: พื้นที่ที่ควรพัฒนาใหมภายในชุมชน 
: พื้นที่ที่ควรปรับปรุงใหมีคงอยูรวมกัน 

: พื้นที่ที่ควรพัฒนาเปนพาณิชยกรรมเมือง 

แผนที่ 4.6 แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

 

 

ถน
นต
ัดใ
หม
 

 

วัดกุนนที 

ซอยโลหิตสุข 13 
โรงเรียนกุนนที 

สถานีรถไฟฟา 

ใตดินหวยขวาง 

ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ 

ถน
นร
ัชด
าภ
ิเษ
ก 

 

 

ชุมชนกุนนที 

ตลาดสดหวยขวาง 
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4.4 การวิเคราะหดานการสัญจร 
 จากลักษณะทางกายภาพ สามารถวิเคราะหการสัญจรในพื้นที่ชุมชนกุนนทีไดเปน 2 ลักษณะคือ 

  1) การสัญจรภายนอกชุมชน 

  2) การสัญจรภายในชุมชน 
 4.4.1 การสัญจรภายนอกรอบชุมชน 
 จากขอมูลดานปญหาดานการสัญจรภายในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง สวนใหญจะเปนปญหาดาน

การเขาถึงพื้นที่ดานที่ไมสะดวก แตจากศักยภาพของพื้นที่ชุมชนกุนนทีพบวา จะไดรับอิทธิพลที่หลายอยางที่

สําคัญที่จะสงผลตอการสัญจรและการเขาถึงชุมชนเชน แนวถนนตัดใหมบริเวณคลองน้ําแกว โดยแนวถนนตัด

ใหมนี้จะเชื่อมโยงกับแนวถนนยอยภายในชุมชนไดเพราะถนนยอยในชุมชนจะมีทิศทางสิ้นสุดที่คลองน้ําแกว 

บริเวณที่ส้ินสุดนี้จะมีหลายเสนทางแตเสนทางที่สําคัญจะเปนบริเวณถนนขอบพื้นที่ศึกษาติดกับกลุมอาคารพัก

อาศัยรวมขนาดใหญ จํานวน 2 อาคาร จากปญหาที่มีรถผานเขาสูชุมชนที่มากนั้นและจากการตัดถนนใหมนี้ทํา

ใหในอนาคต สามารถที่จะมีการควบคุมการสัญจรของรถยนตใหเขาสูในพื้นที่ชุมชนกุนนทีใหลดลงได โดยใหรถ

สัญจรผานออกสูถนนที่อยูบริเวณขอบพื้นที่ศึกษา เนื่องจากถนนมีขนาดกวางประมาณ 5.00 เมตร รวมกับระยะ

รนของอาคาร จะทําใหมีความกวางประมาณ 9.00 เมตร จากการควบคุมการสัญจรของรถยนตในลักษณะนี้ทํา

ใหภาพรวมการสัญจรของรถยนตที่จะเขาสูชุมชนกุนนที จะเปนลักษณะการเดินรถวนรอบพื้นที่ชุมชนเปนวงกลม 

ซึ่งจะเปนผลดีในดานที่รถยนตที่ใชเสนทางชุมชนเปนเสนทางลัดจะไมสัญจรเขาสูชุมชน แตจะสัญจรผานรอบ

นอกชุมชนแทน(แผนที่ 4.7)  

 ในดานอิทธิพลจากระบบรถไฟฟาใตดิน จะสงผลตอชุมชนในดานปริมาณการสัญจรทางเทาที่สัญจร

เขา – ออกจากสถานีรถไฟฟาใตดิน บริเวณสถานีหวยขวาง ซึ่งจากการคาดการณจํานวนผูเขาใชบริการในป 

พ.ศ. 2553 จะมีผูเขาใชบริการสถานีหวยขวางเฉลี่ยถึงวันละ 5000 คนตอวัน เฉล่ีย 12 ชั่วโมง หรือเทากับ 417 

คนตอช่ัวโมง และมีทิศทางกระจายตัวสูพื้นที่ชุมชนกุนนทีทั้งทางซอยรัชดาภิเษก 13 และซอยประชาราษฎร

บําเพ็ญ 1 จากการกระจายตัวของคนดังกลาวลวนแตมีทิศทางเขาสูชุมชนกุนนที ทําใหพื้นที่ที่มีการสัญจรทาง

เทานี้จะมีศักยภาพสูงในดานพาณิชยกรรม 

 
 4.4.2 ดานการสัญจรภายในชุมชน  
 จากขอมูลดานกายภาพ พบวาปญหาสวนใหญในดานการสัญจรภายในชุมชน จะเปนปญหาดานการ

สัญจรที่ไมตอเนื่องในชุมชน ถนนในชุมชนมีขนาดเล็ก ไมมีทางเดินเทา ซึ่งเปนขอจํากัดในปจจุบัน เนื่องจากถนน

ไมสามารถขยายไดและทําใหการพัฒนาพื้นที่ดานในเปนไปอยางไมสะดวก แตจากลักษณะโครงขายถนนเดิม

ภายในชุมชน แนวถนนตัดใหม แนวทางการใชประโยชนที่ดินในอนาคตและปริมาณการสัญจรทางเทาในอนาคต 

พบวาสามารถที่จะเชื่อมโยงโครงขายถนนเดิมภายในชุมชนใหมีการสัญจรที่ตอเนื่อง เปนโครงขายที่สมบูรณ

ภายในชุมชนเชื่อมโยงกับพื้นที่สําคัญภายในชุมชนและภายนอกชุมชนได เชนพื้นที่พาณิชยกรรมบริเวณตลาด

สดเกียรติธงชัย บริเวณสถานีรถไฟฟาใตดิน พื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษกและถนนประชาสงเคราะห อันจะเปนผลให

มีการสัญจรทางเทาที่สะดวกมากขึ้น ซึ่งจะสงผลใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ดานในมากขึ้น ในดานลักษณะการสัญจร

ในชุมชน เนื่องจากที่ถนนมีขนาดเล็ก ไมสามารถขยายได ไมทางเดินเทาชัดเจน และในอนาคตพื้นที่บริเวณรอบ

สถานีรถไฟฟาใตดิน จะมีการสัญจรทางเทาเปนสวนใหญ การสัญจรภายในชุมชนจึงควรที่จะเนนใหเปนการ
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สัญจรทางเทาเปนหลักแตรถยนตก็ยังสามารถเขาถึงได โดยมีขอบเขตในการสัญจรทางเทาที่ชัดเจนแยกจาก

ถนน(แผนที่ 4.8) 

 ดานการสัญจรดวยรถบริการสาธารณะ ในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องพบวาจะเปนการสัญจร

ดวยรถจักรยานยนต โดยในชุมชนมีจุดใหบริการหลายจุด แสดงใหเห็นถึงจํานวนของประชากรในพื้นที่ที่มีคนเขา

มาพักอาศัยมากและมีการสัญจรทางเทามาก ทําใหเกิดกิจกรรมการใหบริการเหลานี้ในชุมชนหลายแหง และ

กลายเปนกิจกรรมที่สรางรายไดใหกับคนในชุมชนกุนนที แตปญหาในดานการสัญจรในลักษณะนี้พบวาจุดให 

บริการสวนใหญอยูริมทางและสรางปญหาดานการจราจรในพื้นที่ตามมา 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 

รูปภาพที่ 4.13 พื้นที่ทางสัญจรภายนอกและภายในชุมชน 

จุดขึ้นลงรถไฟฟาใตดินใกลชุมชน การสัญจรทางเทาในชุมชนปะปนไปบนถนน 
 

 

 

ทางเทาภายนอกรอบพื้นที่ชุมชน 

 

ทางสญัจรในชุมชนมีกิจกรรมขางทาง 

 4.4.3 สรุปการวิเคราะหดานการสัญจร 
 จากการวิเคราะหดานการสัญจรของชุมชนกุนนที พบวาในอนาคตนั้นสามารถที่จะควบคุมการสัญจร

ของรถยนตเพื่อลดปริมาณการสัญจรที่จะเขาสูชุมชนได ในดานการสัญจรภายในชุมชนนั้นพบวาการเขาถึงที่

สะดวกและการสัญจรที่ตอเนื่องภายในชุมชนจะสงผลใหการใชประโยชนพื้นที่ดานในชุมชนเกิดประสิทธิภาพ

สูงสุดและจากการที่พื้นที่ดานในเปนพื้นที่พักอาศัย การสัญจรภายในควรที่จะเนนการสัญจรทางเทาเปนหลัก

เนื่องจากมีระยะการเดินภายในชุมชนประมาณ 500 – 600 เมตรและสงเสริมใหมีกิจกรรมตลอดเสนทางเพื่อ

สรางแรงดึงดูดในการสัญจร โดยมีขอบเขตในการสัญจรที่ชัดเจน เปนโครงขายที่สัญจรไดอยางทั่วถึง ในดานการ

สัญจรสาธารณะประเภทอื่นนั้นจะเนนใหเกิดความชัดเจนในที่ตั้งที่รับรูไดและไมกีดขวางการสัญจรของคนและ

รถยนต 
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. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การวิเคราะหการสัญจรภายนอกรอบชุมชนกนนท ี

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.7 

 

อาคารในชุมชน ถนนรอบชุมชน  
ถนนเดิมในชุมชน  

เคหะชุมชนหวยขวาง 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

ถนนรัชดาภิเษก 

วัดกุนนที 

ถนนที่เชื่อมโยงกับถนนใหม  

การสัญจรของรถยนต 

จุดเปล่ียนการสัญจร 
ถนนเดิมที่มีรถยนตผาน 
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. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การวิเคราะหการเชื่อมโยงการสัญจรภายในชุมชนกุนนท ี

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.8 

 

อาคารในชุมชน 

ถนนที่เชื่อมโยง 

เคหะชุมชนหวยขวาง 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

ถนนรัชดาภิเษก 

วัดกุนนที 

การเขาถึง 
ถนนรอบชุมชน 

ถนนเดิมในชุมชน 

ถนนตัดใหม 

ถนนประชาสงเคราะห 

จุดเปล่ียนการสัญจร 
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. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : การวิเคราหพื้นที่: 2549 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การจัดลําดับความสําคัญของถนนภายในชุมชนกนนที 

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.9 

 

อาคารในชุมชน 

ถนนรอบชุมชน  

ถนนสายหลักในชุมชน  

ถนนสายยอยในชุมชน 

เคหะชุมชนหวยขวาง 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

ถน
นร
ัชด
าภ
ิเษ
กส
าย
ปร
ะธ
าน

 

วัดกุนนที 

ถนนประชาสงเคราะหสายหลัก 

ถน
นต
ัดใ
หม
สา
ยร
อง

 

การเขาถึง 

ถนนสายรองในชุมชน 
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4.5 สรุปวิเคราะหศักยภาพและปญหาในพื้นที ่
 จากการวิเคราะหการใชประโยชนพื้นที่รวมกับบทบาทและความสัมพันธของพื้นที่ในชุมชน สามารถ

สรุปศักยภาพและปญหาไดดังนี้จากนั้นจะนําขอมูลที่ไดไปสรุปรวมกับโครงการพัฒนาตางๆที่จะสงผลกระทบตอ

ชุมชนเพื่อหาแนวทางปรับปรุงพื้นที่ตอไป 
 
 ตารางที่  4.1 สรุปการวิเคราะหศักยภาพและปญหาในพื้นที่ 

หัวขอในการวิเคราะห ศักยภาพ ปญหา 

ดานกายภาพ 
  
- ความสัมพันธภายใน 

  พื้นที่ชุมชน 

- การพักอาศัย 

- การสัญจร 

- พื้นที่วางตางๆ  

- พื้นที่กิจกรรม 

  นันทนาการ 

- การใชประโยชน

อาคาร 

  ภายในชุมชน 

 

 

-    การใชพื้นที่แบบผสมผสานในการพัก

อาศัย การคาและการพักผอนเกิดการ

เคลื่อนไหวของกิจกรรมอยูตลอดเวลา  

เปนส่ิงดึงดูดใหผูคนเขามาใชพื้นที่ 

-    พื้นที่ยังสามารถเพิ่มความหนาแนนได 

-    พื้นที่ริมถนนมีศักยภาพในการคาที่ดี 

-    เปนพื้นที่ที่อยูใกลแหลงงานการ

คมนาคมมีความสะดวก 

-    มูลคาที่ดินต่ํากวายานศูนยกลางเมือง 

-    พื้นที่วางสามารถพัฒนาได 

-    สามารถพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมได 

-    พื้นที่มีความเปนสวนตัวเหมาะกับการ

พักอาศัย 

 

 

 

-    พื้นที่บางสวนถูกปลอยใหรกราง  

เนื่องจากปญหาดานการเขาถึง 

-    มีรถยนตสัญจรผานในพื้นที่

ตลอดเวลา 

-    มีการใชพื้นที่ทางสัญจรที่ประ

ปนกันระหวางรถยนตและ

ทางเดินเทา 

-    ขาดแคลนพื้นที่พักผอนภายใน

ชุมชน 

-    ถนนไมสามารถขยาย 

-   อาคารบางสวนมีการใชงานผิด

ประเภท 

 
ดานเศรษฐกิจ 

 
- การพาณิชยกรรมใน  

  ระดับชุมชน 

 

 

 

 

 

 

 

-    ผูคนที่เขามาพักในชุมชน เปนส่ิงที่

สนับสนุนใหมีการเติบโตทางเศรษฐกิจ  

การคาขายที่ตองอาศัยผูซื้อจากภายใน

ชุมชนหรือผูอยูอาศัยตองอาศัยการคา

ภายในชุมชนที่งายตอการใชบริการ 

-    จากที่มีคนเขามาพักในชุมชนที่มากทํา

ใหคนในพื้นที่สามารถพึ่งพาตัวเองได 

 

 

 

 

 

-    การคาขายริมถนนในชุมชนที่มี

ผูใชบริการจํานวนมาก จะกีด

ขวางการสัญจรภายในชุมชน

อาจสรางความไมปลอดภัยและ

มีการใชบริการที่ลดนอยลง 
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หัวขอในการวิเคราะห ศักยภาพ ปญหา 

- การพาณิชยกรรมใน 

  ระดับเมือง 

-    พื้นที่ถูกสงเสริมใหประกอบพาณิชย 

      กรรมขนาดใหญได 

-   เขาถึงจากถนนรัชดาภิเษกไดโดยตรง 

 

 

 

 

 

-   การเขาถึงภายในไมสะดวก 

-   กรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนแปลงยอย 

 
ดานสังคม 

 

-    ความหนาแนนของผูใชพื้นที่และการ

ประกอบกิจกรรมพักผอนริมทาง ทําให

มีการเคลื่อนไหวของกิจกรรมตลอด 

     เวลาทําใหมีการชวยกันสอดสองดูแล

พื้นที่  และไมเสี่ยงตอการเกิด

อาชญากรรม 

-    พื้นที่สามารถปรับปรุงเพื่อยกระดับการ

พักอาศัยภายในชุมชนใหดีขึ้นได 

 

 

 

-    ในอนาคตความหนาแนนของผู

อยูอาศัยจะมีมากขึ้น จนเกิด

ความแออัด  และเกิดผลเสียตอ

คุณภาพชีวิต 

-    พื้นที่ยังสามารถพัฒนาไดหลาย

สวนแตตองวางแผนพัฒนาพื้นที่

ใหเหมาะสมกับความหนาแนน

ของประชากรที่จะรองรับได 

 
4.6 โครงการพฒันาที่จะสงผลตอพื้นที่ชุมชนกุนนทีในอนาคต 
 โครงการพัฒนานี้จะเปนแผนพัฒนาพื้นที่ของภาครัฐมีรายละเอียดดังนี้(ตารางที่ 4.2) 

 1) โครงการพัฒนาระบบขนสงมวลชน 

  - โครงการรถไฟฟาใตดินสายสีสม 

  - โครงการรถไฟฟาความเร็วสูง สายสีแดง 

 2) โครงการพัฒนาระบบคมนาคมในพื้นที่เขตดินแดง 

  - โครงการตัดถนนบนคลองลําน้ําแกวจากถนนสุทธิสารถึงถนนประชาสงเคราะห 

  - โครงการสงเสริมการใชพื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษกใหรองรับการขยายตัวจากยานธุรกิจ 

 3) โครงการฟนฟูชุมชนดินแดงและชุมชนหวยขวาง 

  - การยกระดับที่พักอาศัย 

  - เพิ่มความหนาแนนในพื้นที่ 

 4) โครงการพัฒนาที่พักอาศัยของทหารบกบริเวณถนนวิภาวดีรังสิต 

  - เพิ่มที่พักอาศัยและจํานวนประชากร 

  - การยกระดับที่พักอาศัย 
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 โครงการพัฒนาของภาครัฐลวนเปนโครงการที่จะทําใหเกิดการใชประโยชนที่ดินที่เขมขนมากขึ้น ทั้งใน

ดานการพักอาศัย การประกอบพาณิชยกรรม ในอนาคตของพื้นที่ชุมชนกุนนทีจะไดรับอิทธิพลจากการขยายตัว

ทางเศรษฐกิจ เกิดความตองการที่พักอาศัยในพื้นที่ที่ใกลกับแหลงงาน พื้นที่ริมถนนที่ใกลกับระบบขนสงมวลชน

จะมีศักยภาพในดานพาณิชยกรรมที่สูงขึ้น มีปริมาณของประชากรในชุมชนที่มากขึ้น สงผลใหมีการสัญจรทั้ง

ภายในและภายนอกชุมชนที่หนาแนนขึ้น 

 

ตารางที่ 4.2 สรุปโครงการที่จะมีแนวโนมสงผลตอการพัฒนาพื้นที่ชุมชนกุนนที 

 
โครงการ 

 
รูปแบบการพัฒนา 

แนวโนมที่จะสงผลตอพื้นที่ชุมชนใน
อนาคต 

1) โครงการพัฒนา

ระบบขนสงมวลชน 

 

 

 

- เปนระบบรถไฟฟาใตดินสายสี 

  สมเชื่อมกับระบบรถไฟฟาใตดิน 

  สายสีน้ําเงิน 

- เชื่อมโยงสนามบินสุวรรณภูมิกับ 

  พื้นที่ยานหัวลําโพง 

 

- จะเกิดการสัญจรดวยระบบขนสงมวลชนที่

มากขึ้น 

- จะเกิดการพัฒนาที่พักอาศัยที่ใกลกับแหลง

งานและใกลกับระบบขนสงมวลชน 

 

3) โครงการพัฒนา

ระบบคมนาคมในเขต

ดินแดง 

- พัฒนาเชื่อมโยงระบบโครงขาย 

  การคมนาคมใหสัญจรสะดวก 

  มากขึ้น 

- สงเสริมการใชประโยชนที่ดิน 

  ดานพาณิชยกรรมตามแนวถนน 

  รัชดาภิเษก 

- พื้นที่ตามแนวถนนตัดใหมสามารถพัฒนา  

  อาคารขนาดใหญได 

- การเขาถึงพื้นที่ดานในจะสะดวกมาขึ้นเนื่อง 

  จากมีถนนเชื่อมระหวางถนนสุทธิสารและ 

  ถนนประชาสงเคราะห 

- มูลคาที่ดินจะมีการปรับราคาสูงขึ้น 

 

4) โครงการฟนฟูชุมชน

ดินแดง – หวยขวาง 

- พัฒนารูปแบบที่พักอาศัยและ 

  เพิ่มจํานวนที่พักอาศัย 

- จะเกิดปริมาณการสัญจรที่เพิ่มมากขึ้นใน 

  พื้นที่รอบๆเคหะชุมชน 

- พื้นที่พาณิชยกรรมจะมีการขยายตัวมากขึ้น 

- มีการเขามาพักอาศัยในพื้นที่การเคหะและ 

  รอบการเคหะมากขึ้น 

 

4) โครงการพัฒนาที่พัก

อาศัยของทหารบก 

- พัฒนารูปแบบที่พักอาศัยและ 

  เพิ่มจํานวนที่พักอาศัย 

- สงผลใหเกิดปริมาณการสัญจรในพื้นที่ 

  ใกลเคียงเพิ่มมากขึ้น 

- พื้นที่พาณิชยกรรมจะมีการขยายตัวมากขึ้น 
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4.7 แนวโนมการพัฒนาของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องในแตละบริเวณ    
 จากการวิเคราะหขอมูลดานตางๆ ของพื้นที่ชุมชนกุนนทีพบวาพื้นที่แตละสวนในชุมชนนั้นมีศักยภาพที่

ไมเทากันทั้งในดานการพักอาศัย การพาณิชยกรรม ดานการศึกษา ดานการศาสนาเปนตน แตแนวโนมการ

เปล่ียนแปลงในพื้นที่สวนใหญจะไดรับอิทธิพลจากระบบรถไฟฟาใตดินที่เขาถึงในพื้นที่และจากการขอมูลพบวา

ระบบขนสงมวลชนจะสงผลตอการใชประโยชนที่ดินในอนาคตของชุมชน จึงสามารถสรุปรายละเอียดแนวโนม

การพัฒนาในแตละบริเวณไดดังนี้ (แผนที่ 4.10)  
 1) พ้ืนที่ทีมีแนวโนมการพัฒนารวมกัน 
 ไดแก   พื้นที่วางเปลา  บริเวณติดที่ดินการรถไฟแหงประเทศไทยรถไฟฟาและอาคารพาณิชยริมถนน

ประชาสงเคราะห  เหมาะอยางยิ่งสําหรับแผนการพัฒนาพื้นที่ใหมเนื่องจากที่ดินของการรถไฟมีขนาดเล็กกวาง 

เพียง 40 เมตร ทําใหไมสามารถพัฒนาอาคารขนาดใหญจึงควรที่จะมีการพัฒนารวมกับพื้นที่ดานหลังซึ่งเปน

พื้นที่วางและจะทําใหเกิดการเพิ่มเสนทางที่เขาถงึชุมชนและในสวนพื้นที่อาคารพาณิชยริมถนนประชาสงเคราะห

ที่เปนกลุมอาคารพาณิชยและดานหลังเปนกลุมบานพักอาศัย เสนอแนะใหพัฒนาเปนพื้นที่ธุรกิจ  และลาน

กิจกรรมเพื่อประโยชนทางดานการคาการบริการและจะเปนพื้นที่จุดเปลี่ยนการสัญจรในอนาคตที่อยูใกลกับ

สถานีรถไฟฟาใตดิน  ตามแผนการสงเสริมการใชที่ดินของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 
2) พ้ืนที่ที่มีแนวโนมพัฒนาที่ตอเนื่อง 

 เปนพื้นที่บริเวณกลางชุมชนซึ่งเปนกลุมอาคารพักอาศัยรวมและพื้นที่วางและกลุมอาคารพาณิชย พื้นที่

เหลานี้ มีการขาดการพัฒนาอยางตอเนื่องเนื่องจากการเขาถึงที่ไมสะดวก แตจากการที่อยูดานใน มีความสงบ

เหมาะในการพักอาศัย จึงเสนอแนะใหเปนพื้นที่ที่ควรพัฒนาอาคารพักอาศัยรวมขนาดใหญและมีการประกอบ

พาณิชยกรรมขนาดเล็กผสมผสานกันแตตองมีการเพิ่มการเขาถึงใหสะดวกขึ้น 
3) พ้ืนที่ที่มีแนวโนมพัฒนาใหม 

 ไดแกพื้นที่บริเวณตลาดสดเกียรติธงชัย ซึ่งเปนกลุมอาคารพาณิชยที่มีสภาพทรุดโทรม บางสวนไมมี

การใชงานและจากการที่จะมีถนนบนคลองน้ําแกวในอนาคต จึงเสนอแนะใหพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมใหม

เพื่อประโยชนทางดานการคา การบริการในอนาคตที่ใกลกับพื้นที่เคหะชุมชนหวยขวางและชุมชนกุนนที 
4) พ้ืนที่ที่ควรปรับปรุงใหดีขึ้น 

 ไดแก  สถานศึกษา(โรงเรียนกุนนทีและโรงเรียนอนุบาลรังสี)  วัดกุนนที   ควรแกการเก็บรักษาไวและ

ปรับปรุงใหมีคุณภาพที่ดี    ซึ่งปจจุบันไมมีการใชงานเชนลานวัด  โดยเฉพาะสถานศึกษาควรปรับปรุงและพัฒนา

ใหสวยงาม สอดคลองกับพฤติกรรมการใชงานเปนพื้นที่ใชงานรวมกันในชุมชน 
5) พ้ืนที่ที่ควรปรับปรุงใหคงอยูรวมกัน 

 ไดแกกลุมบานพักอาศัยเดิมในพื้นที่ที่อยูใกลวัดกุนนที ซึ่งเปนคนเดิมในพื้นที่และสวนใหญเปนเจาของ

ที่ดิน จึงมีแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่พักอาศัยใหมีสภาพที่ดีขึ้น เพิ่มสาธารณูปโภคและองคของชุมชนให

เหมาะสมกับการพักอาศัยกลางเมืองในลักษณะที่ผสมผสานกับอาคารพักอาศัยรวมมีสภาพแวดลอมที่นาอยู 
6) พ้ืนที่ที่เสนอแนะใหเปนพ้ืนที่เปดโลงสาธารณะ 

 ไดแกพื้นโลงวางที่ไมมีการใชงาน พื้นที่ระหวางอาคาร เสนทางเชื่อมตอถนนในชุมชนและถนน 

เสนอแนะใหเปนพื้นที่กิจกรรมนันทนาการในชุมชน มีรานคาบริการ ทางเชื่อมตอเสนอแนะใหเปนสวนขนาดเล็ก

และลานกิจกรรมของเด็กในชุมชนเชื่อมตอแนวถนนในชุมชน เพื่อไมใหรถยนตสัญจรผานไดตลอดซึ่งยังคงความ

เปนสวนตัวในชุมชนไว 
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 ตารางที่ 4.3 การสรุปขอดี - ขอเสียและแนวโนมการใชพื้นที่ในอนาคต 

หัวขอ ขอดีของการใชพืน้ที ่ ขอเสียของการใชพื้นที ่ แนวโนมการใชพืน้ที่ในอนาคต 

1. ดานการใชที่ดิน

เพื่อการพักอาศัย 

 

- มีการใชพื้นที่ตามการควบคุม 

  การใชที่ดินของผังเมือง 

- มีการใชพื้นที่ในชุมชนแบบ 

  ผสมผสาน 

 

- การใชพื้นที่ยังเปนที่พักอาศัย 

  หนาแนนนอย 

- กรรมสิทธในที่ดินเปนแปลง

ยอย 

 

- สามารถที่จะพัฒนาพื้นที่ให 

  เปนที่พักอาศัยหนาแนนมาก 

- การพัฒนาพื้นที่จะตองทํา 

  ในลักษณะรวมกัน 

2. ดานการเขาถึง 

    - ทางรถยนต 

 

 

 

 

   - ทางเดินเทา 

 

 

 

 

   - การขนสง 

     สาธารณะ 

( รถจักรยานยนต )  

 

 

- เสนทางสัญจรในชุมชนกุนนที   

  สามารถเชื่อมโยงกับพื้นที่โดย 

  รอบไดโดยสะดวก 

 

 

- เปนเสนทางที่มีการสัญจรที่ 

  หนาแนน 

- อยูในระยะการเดินที่เหมาะสม 

 

 

- สามารถสัญจรในพื้นที่ชุมชน 

 ไดสะดวก 

- มีพื้นที่ใหบริการในหลายจุด  

  ของชุมชน 

 

- ถนนในชุมชนแคบทําใหการ 

  สัญจรไมสะดวก 

- มีการสัญจรของรถยนตที่ 

  ตอเนื่องในพื้นที่ชุมชน 

 

- การสัญจรทางเทาในปจจุบัน 

  ปะปนไปบนถนน 

- การสัญจรทางเทาไม  

  ปลอดภัย 

 

- มีคนมาใชบริการนอย 

 เนื่องจากอยูในระยะการเดินที่  

 เหมาะสม  

- พื้นที่ใหบริการเปนพื้นที ่

 ช่ัวคราว 

 

- สงเสริมการใชบริการ 

  สาธารณะในชุมชนได 

- สามารถที่จะลดปริมาณการ 

   สัญจรของรถยนตภายในชุมชน 

 

- การพัฒนาระบบการสัญจร 

  ตองพัฒนาทางเดินเทาที่มี 

  ขนาดเหมาะสมกับปริมาณ 

  การสัญจรของคนในพื้นที ่

  

- สามารถพัฒนาพื้นที่ใหมีจุด 

  บริการที่เหมาะสมและ 

  สามารถมองเห็นและเขาได 

  โดยสะดวก 

3. ดานเศรษฐกิจ 

    - การประกอบ     

   กิจกรรมการคา  

การบริการภายใน 

      ชุมชน 

 

- คนที่เขามาพักอาศัยในชุมชน

จะมีการสัญจรที่หนาแนนตาม

เสนทางทําใหเกิดการเจริญเติบ

โดของเศรษฐกิจภายในชุมชน

เนื่องจากมีกิจกรรมที่พึ่งพากัน

ภายในชุมชน 

 

- การคาขายในชุมชนมีผูมาใช 

  บริการมากทําใหกิจกรรม 

  ตอง 

  เกิดบนถนนจนสงผลใหเกิด 

  ปญหาจราจรในพื้นที่ตามมา 

 

- กิจกรรมการคาการบริการเกิด

บริเวณพื้นที่หนาบานริมถนนซึ่ง

เปนพื้นที่เศรษฐกิจของคนในพื้นที่ 

การพัฒนาพื้นที่ในอนาคตตอง

คํานึงถึงพื้นที่เหลานี้และคงไวและ

เพิ่มความปลอดภัยใหกับพื้นทีใ่น

การประกอบกิจกรรม 

4. ดานสังคม 

    - กิจกรรมในการ 

      พักผอน 

 

- มีการใชพื้นที่หนาบานและ  

  ถนนที่เต็มศักยภาพ 

- เปนพื้นที่พบปะกนัของคนใน 

  ชุมชนในทุกวัย 

- สามารถเขาถึงพื้นที่ได  

  โดยสะดวก 

 

- พื้นที่มีขนาดเล็กคนที่มาใช  

  พื้นที่บางสวนตองประกอบ 

  กิจกรรมบนถนน 

- กิจกรรมของเด็กๆอาจเกิด 

  อุบัติเหตุจากรถยนตได 

 

 

- กิจกรรมเหลานี้มีความ 

  สําคัญตอคนในชุมชนการ  

  เพิ่มความหนาแนนของ 

  ประชากรตองจัดหาพื้นที่ใน 

  การประกอบกิจกรรมเหลานี้  

  ใหเพียงพอ 
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 ที่มา : จากการวิเคราะหพื้นที่ชุมชน 

LEGEND 

                          
 

                      

 

แสดง : แนวโนมการพัฒนาในอนาคตของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

  ปรับปรุงใหดีขึ้น 

: พื้นที่ที่เก็บไวและ : พื้นที่ที่มีควรพัฒนารวมกัน 
: พื้นที่ที่มีควรพัฒนาใหตอเนื่อง 
: พื้นที่ที่มีควรพัฒนาใหม 
: พื้นที่ที่ปรับปรุงใหอยูรวมกัน 

 

 

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.10 

 

ตลาดสดหวยขวาง 

ซอยรัชดาภิเษก 13 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟา 

ใตดินหวยขวาง 

 

วัดกุนนที 

ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ 

ถนนประชาราษฎรสงเคราะห 

ถนนรัชดาภิเษก 

โรงเรียนอนุบาลรังส ี
 

ถนนตัดใหม 
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4.8 การวิเคราะหดานองคประกอบของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 จากศักยภาพ ปญหา ขอจํากัดและแนวโนมการใชพื้นที่ในอนาคตเปนภาพรวมของพื้นที่ชุมชนกุนนที 

โดยจะนําขอมูลที่สรุปไดมาเพื่อกําหนดแนวทางการปรับปรุงพื้นที่ แตยังไมครอบคลุมถึงองคประกอบของชุมชน 

ซึ่งเปนสวนสําคัญในการเปนพื้นที่พักอาศัยที่นาอยู จึงไดอาศัยแนวทางดานองคประกอบชุมชนจากขอกําหนด

รายการมาตรฐานของที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2529 และจากขอมูลการสอบถาม

ปญหาและความตองการของคนในชุมชนกุนนที จึงนํามาสูการสํารวจพื้นที่เพื่อปรับปรุงองคประกอบทางกาย 

ภาพของชุมชนและจะเปนการยกระดับคุณภาพชีวิตและการพักอาศัยภายในชุมชน 
 
4.8.1 องคประกอบของชุมชน 
1) หนวยพักอาศัย คือ บาน อาคารพาณิชย อาคารพักอาศัยรวม  
2) สาธารณูปการ 
-  พาณิชยกรรม        - สถานบริการทารกและอนุบาล    - สํานักงานบริหารชุมชน  

- บริการสื่อสาร  - ศูนยชุมชน         - สถานีอนามัย 

- สวนสาธารณะ  - สนามกีฬา         - สถานที่พักผอน 

- สถานศึกษา  - ศูนยประกอบอาชีพ        - บริการขนสงมวลชน 
3) สาธารณูปโภค 
- ถนน   - ทางเทา    - ทางจักรยาน 

- อุปกรณบนถนน  - สนามเด็กเลน   - ที่จอดรถ 

- ไฟฟา   - โทรศัพท    - ประปา/ระบายน้ําเสีย 
4.8.2 รายละเอียดการวิเคราะห 
การสํารวจองคประกอบในชุมชนไดรวมการสํารวจในพื้นที่การเกาะกลุมของอาคารพักอาศัยรวมใน

ชุมชน ซึ่งในการสํารวจพบวากิจกรรมการคาและการพักอาศัยมีความสัมพันธกันในพื้นที่ถึงแมการสัญจรจะไม

สามารถสัญจรไดถึงกันโดยตรงแตการรับรูในดานพื้นที่และองคประกอบชุมชนของคนในชุมชนกุนนทีกับมีความ 

สัมพันธกันเปนกลุมเดียวกันเชน การรับรูเรื่อง ถนนแคบ แสงสวางไมเพียงพอ  พื้นที่ประกอบกิจกรรมการคา 

พื้นที่พักผอน พื้นที่ประกอบกิจกรรมทางศาสนาเปนตน ซึ่งเปนขอมูลที่จะนําไปสูการประมวลหาความตองการ

ของดานองคประกอบตางๆภายในชุมชนเพื่อปรับปรุงสภาพแวดลอมและยกระดับคุณภาพชีวิตของคนในชุมชน

โดยมีรายละเอียดการสํารวจสภาพพื้นที่ดังตารางที่ 4.4 

 จากการสํารวจองคประกอบในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องพบวาสวนใหญจะเปนปญหาในดานการ

ขาดแคลนสาธารณูปโภคเชน ทางเดินเทา ที่จอดรถ อุปกรณบนถนนซึ่งเปนปญหาในดานการสัญจรในพื้นที่และ 

สาธารณูปการภายในชุมชนเชนพื้นที่กิจกรรมนันทนาการเปนตน จึงตองมีแนวทางการปรับปรุงใหเกิดความ

เหมาะสมกับพื้นที่ชุมชนกุนนทีและอยูรวมกันกับการใชประโยชนพื้นที่ในอนาคต โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
4.8.3 รายละเอียดแนวทางในการปรับปรุงองคประกอบชุมชน 
จากการสํารวจพื้นที่ชุมชนดานองคประกอบที่เหมาะสม จึงนํามาสูแนวทางในการปรับปรุงทางกาย 

ภาพเพื่อเปนสรางสภาพแวดลอมและยกระดับคุณภาพชีวิตของชุมชนใหดีขึ้นเหมาะสมกับการเปนพื้นที่ยานพัก

อาศัยใจกลางเมืองที่ใกลกับระบบรถไฟฟาใตดิน การปรับปรุงจะสนับสนุนกิจกรรมและกลุมประชากรในพื้นที่
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ชุมชน สงเสริมศักยภาพและสรางความนาอยูในพื้นที่ชุมชน  ซึ่งรายละเอียดการปรับปรุงองคประกอบชุมชน

ไดมาจากการสํารวจพื้นที่ดานองคประกอบชุมชนและการสอบถามคนในพื้นที่ชุมชน โดยมีรายละเอียดการ

ปรับปรุงดังนี้ 
 1) การปรับปรุงและเพิ่มองคประกอบในชุมชน 
  1.1) ทางเดินเทา ควรมีการพัฒนาทางเดินเทาใหมีความปลอดภัยจากการสัญจรของรถยนต

และมีการแบงแยกใหชัดเจน โดยใชวิธีสรางความแตกตางทางความรูสึกหรือการยกระดับทางเดินเทาใหมีความ

แตกตางจากถนน 

  1.2) ที่จอดรถ จัดหาที่จอดรถยนตบนถนนในชุมชนและควบคุมใหเปนลักษณะการจอดรถ

ชั่วคราว เพื่อใหเกิดความสะดวกในการสัญจรและปองกันการจอดรถระยะยาว 

  1.3) ลานกิจกรรมของชุมชน เพื่อรองรับการประกอบกิจกรรมของคนในชุมชนและเปนการ

สงเสริมและสรางสัมพันธอันดีตอกันของคนในชุมชน 

  1.4) อุปกรณประกอบถนน จัดหาอุปกรณและส่ิงอํานวยความสะดวกสําหรับการสัญจร 

   - เครื่องหมายจราจร                    - ดวงโคมสองสวาง 

   - มานั่งสาธารณะ                        - ถังขยะ 

  1.5) สวนสาธารณะ สําหรับการพักผอนและการออกกําลังกาย จัดหาพื้นที่และปรับปรุงให

เปนพื้นที่พักผอนหยอนใจและพื้นที่ออกกําลังกายสวนกลางของชุมชน สามารถใชงานไดหลากหลาย รองรับ

ความตองการของคนภายในชุมชน 

 ตารางที่ 4.4 การสํารวจวิเคราะหองคประกอบชุมชนภายในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 

ลําดับ รายละเอียดของ

องคประกอบชุมชน 

เพียงพอ ไม

เพียงพอ 

มี

ปญหา 

ไมมี

ปญหา 

สาเหตุของปญหา 

1 หนวยพักอาศัย      

 บานเดี่ยว บานแถว     เกิดความทรุดโทรม 

 อาคารพักอาศัยรวม     มีความตองการมาก 

 อาคารพาณิชย     สภาพไมทรุดโทรม มีการใชงาน 

2 สาธารณูปโภค      

 ถนน     ถนนแคบ  

 ทางเทา     ไมมีบาทวิถี 

 ทางจักรยาน     ไมมีทางเฉพาะของจักรยาน 

 อุปกรณบนถนน     ไมมีบริการ 

 สนามเด็กเลน     ใชพื้นที่วางและจุดตัดของถนน 

 ที่จอดรถ     ใชการจอดรถบริเวณ.อาคารพัก

อาศัยและริมทาง 

 แสงสวาง     ขาดโคมไฟสองสวางที่เพียงพอ 

 โทรศัพท       - 
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 ประปา/ระบายน้ําเสีย     ไมมีปญหาน้ําทวมขังในชุมชน 

3 สาธารณูปการ      

 พาณิชยกรรม            - 

 สถานบริบาลทารก

และอนุบาล       

    - 

 บริการสื่อสาร     - 

 ศูนยชุมชน     มีที่ทําการของศูนยชุมชน 

 สถานีอนามัย     - 

 สวนสาธารณะ     ขาดแคลนสวนสาธารณะชุมชน 

 สนามกีฬา      มีสวนสาธารณะของการเคหะ

แหงชาติ แตอยูนอกพื้นที่ชุมชน 

 สถานที่พักผอน     ขาดพื้นที่พักผอนนอกจากพื้นที่

บริเวณหนาบาน 

 สถานศึกษา     - 

 ศูนยประกอบอาชีพ     - 

 บริการขนสงมวลชน     - 

 
 2) องคประกอบที่มีอยูเดิมและควรปรับปรุงใหดีขึ้น 
  2.1) หนวยพักอาศัยตางๆ ปรับปรุงสภาพอาคาร ใหมีสภาพดีขึ้นเพื่อสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดี

ของคนในชุมชนหนวยพักอาศัยที่ทรุดโทรมควรพัฒนาใหม 

  2.2) พาณิชยกรรม สงเสริมพื้นที่กิจกรรมการคาที่มีอยูเดิมที่อยูริมทางใหกระจายตัวทั่วไปใน

ชุมชนและปรับปรุงสภาพหนารานคาใหสามารถประกอบกิจกรรมไดอยางปลอดภัยเชนการคาผสมการพักผอน 

การพบปะพูดคุยเปนตน 

  2.3) โรงเรียนในชุมชน ปรับปรุงสภาพแวดลอมรอบโรงเรียนใหมีบรรยากาศที่เหมาะสมกับ

การเรียนการสอน เชนเสนทางเดินสูสถานศึกษามีความปลอดภัย รมร่ืน มีสวนหยอมขนาดเล็ก 

  2.4) ลานวัดกุนนที ปรับปรุงใหสามารถประกอบกิจกรรมการพักผอนหยอนใจของคนภายใน

ชุมชน โดยการปลูกตนไมใหรมเงาเพื่อเพิ่มความรมร่ืน เพิ่มมานั่ง เปนตนเปนการสรางความมีชีวิตชีวาใหกับพื้นที่ 

 
4.9 สรุปแนวทางการปรับปรุงในอนาคตของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

จากขอมูลดานองคประกอบของชุมชนนํามาวิเคราะหรวมกับ สภาพปญหา ศักยภาพ ของพื้นที่ที่และ

แนวโนมการพัฒนาในอนาคต นํามาสูการสรุปแนวการแกปญหาของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องโดยใน

อนาคตชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องควรจะมีแนวทางการปรับตัวใหเปนชุมชนพักอาศัยและประกอบ 

พาณิชยกรรมไดในตัว มีลักษณะการพักอาศัยที่ผสมผสานกับพื้นที่พาณิชยกรรม สอดคลองกับวิธีชีวิตเดิมของ

คนภายในชุมชน มีโครงขายการคมนาคมที่สะดวก  มีสภาพแวดลอมที่เอื้ออํานวยแกการอยูอาศัยรวมกันระหวาง
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คนภายในพื้นที่และคนนอกพื้นที่ เปนชุมชนที่นาอยู มีการสัญจรที่รองรับกับระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน 

โดยมีเหตุผลตางๆดังนี้ 
 4.9.1 โอกาสในการพัฒนาของพื้นที่ชุมชนกุนนทีพ้ืนที่ตอเนื่องในอนาคต 

ระดับเมือง 
เปนพื้นที่พักอาศัยที่รองรับการขยายตัวของยานธุรกิจศูนยกลางเมืองตามแนวถนรัชดาภิเษก 

- เปนพื้นที่ที่อยูใกลเขตเมืองชั้นใน ราคาที่ดินยังมีราคาไมสูงมากเฉลี่ย 20,000-100,000 บาท 

- มีระบบขนสงมวลชนทําใหมีการเดินทางสูพื้นที่ธุรกิจที่สะดวก  

- ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 ไดเพิ่มการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมขนาดใหญพิเศษได 

  ในระยะรัศมี 500 เมตรจากสถานีขนสงมวลชน ทําใหพื้นที่ชุมชนกุนนทีมีโอกาสพัฒนาเปนยาน 

  พาณิชยกรรมในระดับเมืองได และราคาที่ดินในพื้นที่ยังไมสูงมาก นอกจากจะมีการใชประโยชนที่ดิน 

  เพื่อการพักอาศัย 

- พื้นที่สวนใหญในชุมชนยังมีการใชงานไมเต็มประสิทธิภาพ 
ระดับชุมชน 
ดานการพักอาศัยและประชากร 
ชุมชนที่มีการพักอาศัยที่ผสมผสานระหวาง บานเดี่ยว อาคารพาณิชย อาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้ง 

- คนในชุมชนเปนคนในพื้นที่เดิมซึ่งเปนเจาของพื้นที่และอยูมาตั้งแตเร่ิมมีชุมชน มีรูปแบบการพัก  

  อาศัยในบานเดี่ยว ตึกแถวและสวนใหญมีอาชีพคาขาย 

- ความตองการที่พักอาศัยที่ใกลกับแหลงงาน การพัฒนาอาคารใหมเพื่อรองรับความตองการควร 

  เปนอาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้ง 

- ชุมชนยังสามารถรองรับประชากรเพิ่มไดอีก2,500คน จากการควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวม 

- คนในพื้นที่ที่เชาพื้นที่ดินในการอยูอาศัย ปจจุบันมีสภาพที่ทรุดโทรมควรมีการยกระดับการพักอาศัย 

- การยกระดับการพักอาศัยในชุมชนควรพัฒนาที่พักอาศัยใหมในพื้นที่ทรุดโทรม เปนอาคารในแนวตั้ง  

  สูงไมเกิน 23 เมตรและตองคํานึงถึงวิธีชีวิตเดิมของคนในพื้นที่มีการคาขาย พักผอนบริเวณหนาบาน 

- อาคารพักอาศัยเดิม บางสวนยังมีศักยภาพในการคาทําใหเหมาะที่สงเสริมใหประกอบการคาตอไป 
ดานองคประกอบชุมชน 
มีพื้นที่เปดโลงเพื่อกิจกรรมนันทนาการรวมกัน  

- เพราะในปจจุบันไมมีพื้นที่ดังกลาวในการรองรับกิจกรรมของเด็ก ผูใหญและคนสูงอายุในพื้นที่ 

- เพราะคนในชุมชนใชพื้นที่ถนน พื้นที่ริมถนนหนาบาน เปนพื้นที่ประกอบกิจกรรม อาจเกิดอันตราย 

- มีพื้นที่ที่ใชงานไมคุมคา สามารถที่จะพัฒนาเปนพื้นที่กิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนได 

- การเปนชุมชนนาอยูควรมีพื้นที่ที่เปนสวนกลางที่คนในชุมชนสามารถมาประกอบกิจกรรมรวมกันได 

- ชุมชนพักอาศัยที่นาอยูยานพักอาศัยยอมตองมีบรรยากาศที่เงียบสงบ   สะอาด   ลอมรอบดวยสภาพ 

   ธรรมชาติที่ปลอดโปรงและเย็นสบายสอดคลองกับเมืองนาอยู 
ดานการสัญจร 
มีการสัญจรที่เปนโครงขายสามารถสัญจรไดตอเนื่องในชุมชน 

- การสัญจรภายในชุมชนที่ดี ควรมีการสัญจรที่เปนโครงขายที่ทั่วถึงกัน มีขนาดถนนที่รองรับการสัญจร 

  ไดเหมาะสม ซึ่งถนนในชุมชนสามารถเชื่อมโยงกันได 
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เปนชุมชนที่มีเสนทางสัญจรสูระบบรถไฟฟาใตดินไดสะดวก

- เนื่องจากมีพื้นที่อยูใกลระบบรถไฟฟาใตดิน สายสีน้ําเงิน 

- ในอนาคตประชาชนที่อยูในพื้นที่ใหบริการระบบรถไฟฟาใตดิน จะมีการปรับเปล่ียนการสัญจรจาก   

  รถยนตสวนตัวมาใชระบบขนสงมวลมากขึ้น เพื่อการสัญจรที่รวดเร็วสูพื้นที่ยานสําคัญตางๆ 

มีการควบคุมและลดปริมาณการสัญจรของรถยนตภายในพื้นที่ชุมชน 

- เนื่องจากรถยนตใชเสนทางสัญจรในพื้นที่ชุมชนเปนเสนทางลัดในการสูพื้นที่อื่นๆในเขตดินแดง 

- ชุมชนพักอาศัยที่นาอยูยานพักอาศัยยอมตองการบรรยากาศที่เงียบสงบ มีความเปนสวนตัว 

เปนชุมชนที่สงเสริมการเดินเทาภายในพื้นที่

- การสัญจรทางเทาในชุมชนกุนนทีเหมาะสมกับชุมชนพักอาศัยกลางเมือง เพราะลดการใชรถยนต มี   

  ความปลอดภัยในการสัญจร สอดคลองกับแนวคิดเมืองกระชับและเมืองนาอยู 

- เนื่องจากชุมชนอยูใกลจุดขึ้นลงรถไฟฟาใตดินและอยูในรัศมีการเดินเทาที่เหมาะสม ประมาณ 500  

  เมตร จากการสังเกตการเดินเทาและการสํารวจระยะการเดินในพื้นที่อยูประมาณ 400 – 500 เมตร 

- คนในชุมชนมีพื้นที่ที่สามารถสรางรายไดจากเสนทางการสัญจรทางเทาภายในชุมชน ซึ่งจะทําใหเกิด 

  ความหลากหลายและดึงดูดคนใหมาใชบริการ เปนการใชพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 

- ตองมีขนาดทางเดินเทาที่เหมาะสม รองรับปริมาณการสัญจรของคนในอนาคตภายในชุมชน 
ดานการพัฒนาอาคาร 
- การพัฒนาอาคารภายในชุมชนกุนนทีควรใหมีความเหมาะสมกับการควบคุมของผังเมืองรวมโดย 

  คํานึงถึงความหนาแนนของประชากรที่เหมาะสม และมีการใชพื้นที่ใหมีประสิทธิภาพเหมาะสม โดย 

  เนนการพัฒนาบนพื้นที่พักอาศัยที่ทรุดโทรม 

  - พื้นที่แปลงเล็กและมีหลายเจาของภายในชุมชน เมื่อตองการพัฒนาเปนอาคารขนาดใหญควรจะรวม 

                 แปลงที่ดินเพื่อรองรับการพัฒนาดังกลาว  
ดานการประกอบพาณิชยกรรม 
เปนชุมชนที่มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมผสมผสานระหวางการพักอาศัยและการคาบริเวณหนาบาน

- เพื่อเปนแหลงสรางรายไดและสอดคลองกับวิธีชีวิตของคนในพื้นที่เดิม 

- เปนการเกื้อหนุนกันของคนในชุมชน ทําใหชุมชนมีความนาและสรางความผูกพันของคนในพื้นที่ 

- ทําใหชุมชนสามารถอยูรวมกับการเปลี่ยนแปลงรอบๆพื้นที่ไดเนื่องจากจะเปนพื้นที่บริการ 
 4.9.2 ขอจํากัดของพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 ดานการใชประโยชนที่ดิน 
 - การจัดสรรที่ดินในอดีตของเอกชน ทําใหมีการแบงกรรมสิทธิ์เปนที่ดินแปลงยอยหลายแปลง 

 - การจัดสรรที่ดินในอดีต ขาดการวางแผนดานการคมนาคมภายในพื้นที่ ทําใหการเขาถึงพื้นที่ดานใน 

                 เกิดความไมสะดวก เนื่องจากถนนในชุมชนมีขนาดเล็ก 

 - การพัฒนาพื้นที่หรือโครงการขนาดใหญซึ่งตองมีการรวมพื้นที่จะเกิดขอจํากัดเนื่องจากมีกรรมสิทธใน 

                พื้นที่หลายราย 

 - เจาของเดิมใชยังพื้นที่เพื่อการคาภายในชุมชนซึ่งเปนแหลงรายไดของคนในพื้นที่ 
 ดานการสัญจร 
 - ถนนภายในชุมชนไมสามารถขยายไดเนื่องจากติดที่ดินของเอกชนและมีขนาดเล็ก 
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- ถนนภายในชุมชนไมสามารถสัญจรไดตอเนื่อง ทําใหเปนอุปสรรคในการพัฒนาพื้นที่และอาคารขนาด 

                ใหญ แตเหมาะสมกับการพักอาศัยเนื่องจากมีการสัญจรที่นอย เกิดความสงบ  
 ดานการพัฒนาอาคาร  
 - การพัฒนาอาคารในชุมชนกุนนทีสามารถพัฒนาสูงไดไมเกิน 23 เมตรและมี FAR.= 3.43 เนื่องจาก 

    ขอจํากัดของถนนที่มีขนาดเล็ก ไมสามารถขยายได และขอกําหนดของกฎหมายควบคุมอาคาร 

 - การพัฒนาอาคารพักอาศัยภายในชุมชนไมสามารถพัฒนาในแนวราบไดเนื่องจากขอจํากัดในพื้นที่  

  ทําใหการพัฒนาอาคารตองเปนในแนวตั้งเทานั้น 

 

 
ตารางที่ 4.5 สรุปปญหา สาเหตุและแนวทางการแกไขพื้นที่ 

ลําดับ ปญหาที่พบ สาเหตุของปญหา แนวทางทางการการแกไข 

1 การใชประโยชนที่ดิน   

 
 
 

- ใชประโยชนที่ดินไมเต็ม    

 ประสิทธิภาพของพื้นที่กลางเมือง 

 

- การเขาถึงไมสะดวกทําใหเกิดการ

พัฒนาพื้นทีท่ี่ชา 

- เช่ือมตอเสนทางสัญจรในชุมชนให

เปนโครงขาย สามารถสัญจรได

อยางทั่วถึงเพื่อเพิ่มการเขาถึงพื้นที่

ดานในและสนับสนุนการพัฒนา

พื้นที่รวมกันเพื่อเพิม่มูลคา 

 
 
 

- ความหนาแนนของอาคารใน

บางสวนทําใหคุณภาพชีวิตไมได

มาตรฐาน 

- ประชากรเพิ่มมากขึ้นและตองการที่

พักอาศัยกลางเมือง 

- ปรับปรุงสภาพอาคารพักอาศัยเดิม

สภาพแวดลอมและองคประกอบให

เหมาะสมกับการพักอาศัยในเมือง 

และเปนชุมชนที่นาอยู 

- สนับสนุนการพัฒนาที่พักอาศัยใน

แนวตั้งใหเหมาะสมกับประชากรที่

จะรองรับได 

 
 
 
 

- ความทรุดโทรมของพื้นที ่ - การเขาถึงพื้นที่ดานในไมสะดวก 

- มีการใชงานอาคารและพื้นที่ไม 

  เหมาะสม 

- พื้นที่บางสวนปลอยเปนที่เชาขาด 

  การดูแล 

- เพิ่มการเขาถึงพื้นที่ดานใน 

- พัฒนาพื้นที่เปนอาคารพักอาศัย 

  รวมขนาดใหญ 

 

2 การสัญจรในพื้นที ่   

 - มีรถยนตสัญจรในพื้นที่

ตลอดเวลา 

- เสนทางสัญจรในชุมชนเปนทางผาน

สูพื้นที่ดานใน 

- ลดปริมาณการสัญจรของรถยนต

และเชื่อมตอถนนใหสัญจรสะดวก 

โดยไมผานพื้นที่ชุมชน 

 - การสัญจรทางเทาปะปนกับ

รถยนต 

- ขาดการวางแผนเพื่อรองรับการ 

  ขยายตัวของพื้นที่ในอนาคต 

- ไมมีทางเดินเทาในชุมชน 

 

- กําหนดทางเดินเทาในชุมชนใหมี

ทางเดินที่ชัดเจน แบงแยกจากถนน 

- เช่ือมโยงโครงขายถนนใหทั่วถึงกนั

รองรับกับรถไฟฟาใตดิน 

- สงเสริมการเดินเทาในชุมชน 

ตามแนวคิดเมืองกระชับและชุมชน

นาอยู 
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ลําดับ ปญหาที่พบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

3 การใชประโยชนอาคาร   

 - พื้นที่พาณิชยกรรมริมทาง 

บริเวณ 

  หนาบาน 

- พื้นที่คาขายริมทางสรางปญหา 

  ดานการสัญจร 

 

- อาจเกิดอัตรายจากการสัญจรของ 

  รถยนต 

- ขาดแคลนพื้นที่การคาขายและการ 

  สัญจรเขาถึงพื้นที่ดานในไมสะดวก 

 

- ลดปริมาณการสัญจรของลดยนต  

  ในพื้นที่ชุมชน 

- เช่ือมโยงถนนใหตอเนื่องเพื่อเพิ่ม 

  การเขาถึงพื้นที่ดานใน 

 - การใชงานอาคารผิดประเภท - การเขาถึงที่ไมสะดวกทําใหเกิดการ

ใชงานอาคารดานในผิดประเภท 

- เพิ่มการเขาถึงและปรับปรุง 

  สภาพแวดลอมในการพักอาศัยให

มี 

  คุณภาพที่ดี 

 - ความทรุดโทรมของอาคาร - อายุของอาคาร 

- พื้นที่เปนการใหเชาพักอาศัย 

- ซอมแซมหรือปรับปรุงสภาพ

อาคาร 

  ตามลักษณะการใชงานเพื่อ 

  ยกระดับคุณภาพชีวิต 

- วางแผนพัฒนาพื้นที่เพื่อสราง 

  อาคารใหมตามศักยภาพของพื้นที ่

4 พื้นที่เปดโลง , กิจกรรม

นันทนาการ 

  

 - ขาดแคลนพื้นที่พกัผอนและ

พื้นที่กิจกรรมออกกําลังกาย 

- ขาดแผนงานการวางแผนรองรับการ

ใชที่ดินเพื่อกิจกรรมนันทนาการ 

ในอนาคต 

- ปรับปรุงพื้นที่วางภายในชุมชนเปน

พื้นที่พักผอนเพื่อรองรับกิจกรรม

นันทนาการภายในชุมชน 

 - พื้นที่พักผอนอยูริมทาง - ไมมีพื้นทีโ่ลงที่เหมาะสมในการ

พักผอนสวนกลางของชุมชน 

- ปรับปรุงการสัญจรในพื้นที่ชุมชน

เพื่อเพิ่มพื้นทีพ่ักผอนริมทางและ

สรางความปลอดภัยในการใชงาน 

จัดหาองคประกอบเพื่อการพักผอน

เชน หมากรุก ซุมมานั่งเปนตน 

 - ขาดความรมร่ืนในพื้นที ่ - ไมมีการวางแผนการพัฒนาดาน

พื้นที่สีเขียวภายในพื้นที่ชุมชน 

- ปลูกตนไมเพื่อประดับตกแตง

ทัศนียภาพภายในพื้นที่ชุมชน 

 

 
4.10 วิสัยทัศนในการปรับปรุงพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 จากโอกาส ขอจํากัดและแนวการแกไขปญหาภายในพื้นที่ การปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีจึงมีแนวคิดที่

จะใชพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพอยางสูงสุด มีการเขาพื้นที่ที่สะดวก มีการปรับปรุงพื้นที่ใหเปนชุมชนพักอาศัยที่มี

การผสมผสานในดานการพักอาศัยระวางการพักอาศัยเดิมและพื้นที่พักอาศัยรวมและสามารถประกอบพาณิช

ยกรรมไดในตัว มีลักษณะการพักอาศัยที่สอดคลองกับวิธีชีวิตของคนในชุมชน มีโครงขายการคมนาคมที่สะดวก 

โดยเฉพาะการสัญจรทางเทา มีสภาพแวดลอมที่เอื้ออํานวยแกการอยูอาศัยรวมกันระหวางคนภายในพื้นที่และ

คนนอกพื้นที่ รองรับกับระบบรถไฟฟาใตดิน มีความสัมพันธดานการใชพื้นที่รวมกันไดแก การคา การสัญจร  
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และพื้นที่เปดโลง  ดังนั้นการปรับปรุงชุมชนใหดีขึ้นเปนชุมชนที่นาอยู  จึงจําเปนตองคํานึงถึงการพัฒนาระบบ

ทั้งหมดใหเหมาะสมกับที่ตั้งและประโยชนใชสอยในอนาคต โดยมีรายละเอียดของแนวทางดังนี้ 

 
 4.10.1 บทบาทของพื้นที่ชุมชนกุนนทีพ้ืนที่ตอเนื่องในอนาคต 
 ระดับเมือง  

- จะตองเปนพื้นที่พักอาศัยที่รองรับประชากรเดิมในพื้นที่และประชากรที่ตองการที่พักอาศัยที่ใกลกับ

แหลงงาน มีสภาพแวดลอมในการพักอาศัยที่ดีอยูใกลกับยานการธุรกิจการคา สถานศึกษา มีการเชื่อมตอกับ

ระบบขนสงมวลชนที่สะดวก เชนระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน 

- เปนพื้นที่ที่สามารถพัฒนาการใชประโยชนที่ดินไดมีประสิทธิภาพ ทั้งในดานการพักอาศัย  

ดานพาณิชยกรรม  
 ระดับชุมชน 
 - เปนชุมชนที่มีลักษณะการพักอาศัยที่ผสมผสานระหวาง บานเดี่ยว อาคารพาณิชย อาคารพักอาศัย

รวมในแนวตั้ง มีพื้นที่เปดโลงรวมกัน รองรับประชากรไดอยางเหมาะสมและมีสภาพแวดลอมที่นาอยูสอดคลอง

กับวิถีชีวิตเดิมของคนชุมชน 

- เปนชุมชนที่มีโครงขายการสัญจรในชุมชนที่ตอเนื่อง มีเสนทางสัญจรสูระบบรถไฟฟาใตดินไดสะดวก

โดยเนนการเดินเทาในชุมชนและมีระยะการเดินเทาที่เหมาะสมจากภายในชุมชนสูจุดขึ้น – ลงรถไฟฟาใตดิน  

 - เปนชุมชนที่มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมผสมผสานระหวางการพักอาศัยและการคาบริเวณหนาบานเพื่อ

เปนแหลงสรางรายไดและสอดคลองกับวิธีชีวิตของคนในพื้นที่ โดยกระจายตัวในพื้นที่ชุมชนกุนนที 
  
 4.10.2 การใชประโยชนที่ดิน 

 พื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องเปนพื้นที่ที่ไดรับการสงเสริมการใชประโยชนที่ดินจากผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 2549 และเปนพื้นที่ที่อยูใกลกับระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน ยังเปนจุดเชื่อมตอกับระบบ

ขนสงมวลชนอื่นๆ ซึ่งพื้นที่ที่อยูใกลกับระบบขนสงมวลชนจะเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพสูงมากที่จะพัฒนาใหเกิด

ประโยชนอยางสูงสุดทั้งในดานการพักอาศัย การพาณิชยกรรม โดยมีรายละเอียดดังนี้  

 4.10.2.1 ดานพาณิชยกรรม เพื่อรองรับกับการสงเสริมการใชพื้นที่ของผังเมืองรวม พัฒนาพื้นที่วาง

เปลาและทรุดโทรมใหมีการใชงานไดเต็มศักยภาพ มีการคมนาคมที่สะดวก รองรับปริมาณการสัญจรไป - กลับ

ระหวางชุมชนและระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน จึงไดแบงการใชประโยชนที่ดินดานพาณิชยกรรมเปน 2 

ลักษณะคือ 

- พาณิชยกรรมเมือง เนนการพัฒนาและกระจายตัวตามพื้นที่สําคัญรอบๆ ชุมชน มีการคมนาคมที่

สะดวกทั้งจากภายในและภายนอกชุมชน  

- พาณิชยกรรมชุมชน เปนแหลงรายไดของประชากรที่อยูอาศัยภายในชุมชน ทําใหคนชุมชนสามารถ

ชวยเหลือตนเองได โดยทําใหพื้นที่นี้กระจายตัวอยูทั่วไปภายในชุมชนและมีการเขาถึงที่สะดวกจาก

ภายในชุมชน 

 4.10.2.2 ดานที่พักอาศัย จากการที่พื้นที่ชุมชนอยูใกลกับระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน และยัง

เปนพื้นที่เขตเมืองชั้นใน ซึ่งอยูใกลกับแหลงงาน และสถานศึกษา ในอนาคตจะทําใหเกิดความตองการที่พัก

อาศัยที่ใกลกับแหลงงาน มีการเดินทางที่สะดวก ซึ่งจะสงผลใหมีคนเขามาพักอาศัยในชุมชนกุนนทีในปริมาณที่
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มากขึ้นและเพื่อใหสอดคลองกับการควบคุมการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมทั้งในดานการพักอาศัยและ

พาณิชยกรรม จึงมีเปาหมายที่จะปรับปรุงพัฒนาพื้นที่ที่ทรุดโทรมที่มีการใชงานที่ไมเต็มศักยภาพเพื่อพัฒนาเปน

อาคารพักอาศัยรวมใหสามารถรองรับกับความตองการในอนาคต เปนการแบงผลประโยชนรวมกันของเจาของ

ที่ดินรายยอยตางๆ ที่รวมกันพัฒนาพื้นที่ สําหรับอาคารที่มีสภาพปกตินั้นก็ใหเนนดานการปรับปรุงใหมีสภาพดี

ขึ้น ปรับปรุงสภาพแวดลอมรอบๆพื้นที่ใหมีเหมาะสมกับการพักอาศัยและอยูรวมกันของคนในชุมชน ซึ่งทั้งหมด

จะเปนการยกระดับการพักอาศัยและเพิ่มคุณภาพชีวิตใหกับประชากรที่พักอาศัยในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและ

สามารถรองรับประชากรเพิ่มเติมไดอยางเหมาะสม 

 4.10.2.3 ดานพื้นที่เปดโลงเพ่ือกิจกรรมนันทนาการ มีขึ้นเพื่อที่จะรองรับอัตราการเพิ่มขึ้นของ

ประชากรและเพื่อความเปนชุมชนนาอยู โดยการพัฒนาพื้นที่วางภายในชุมชนใหเปนพื้นที่พักผอนสวนกลางที่

เปนพื้นที่ออกกําลังกาย และลานอเนกประสงคเพื่อทํากิจกรรมตางๆรวมกันของประชากรในชุมชนกุนนทีโดยมี

ลักษณะเปนสวนสาธารณะในระดับชุมชน สวนาธารณะละแวกบาน เนื่องจากสภาพปจจุบันพื้นที่ชุมชนกุนนทียัง

ขาดแคลนพื้นที่สําหรับทําประโยชนดังกลาว วิเคราะหจากการที่ประชากรในชุมชนใชพื้นที่บริเวณถนนและหนา

บานสําหรับประกอบกิจกรรมดังกลาว ทําใหอาจเกิดอันตรายจากการสัญจรของรถยนตอยูเสมอ โดยพื้นที่ที่จะ

เกิดขึ้นนี้จะตองเปนพื้นที่ที่สามารถเขาถึงไดอยางสะดวกจากภายในชุมชน และสังเกตเห็นไดชัดเจน  

 4.10.2.4ดานพื้นที่สถานศึกษา จะปรับปรุงพื้นที่ใหมีความสวยงาม สอดคลองกับการพัฒนาพื้นที่

โดยรอบ และใหประชากรสามารถเขาไปใชงานไดอยางสะดวกยิ่งขึ้น 

 4.10.2.5 ดานศาสนสถาน เนนการปรับปรุงพื้นที่ใหเปนแหลงรวมของประชากรภายในชุมชนกุนนที มี

ความรมร่ืนและมีองคประกอบที่เหมาะสมกับการพักผอนและประกอบกิจกรรมทางศาสนา 
  
 4.10. 3 องคประกอบภายในชุมชนกุนนที 
 มีเปาหมายเพื่อปรับปรุงและเพิ่มเติมทั้งในดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตางๆที่ยังขาดแคลน

จากการสํารวจขอมูลโดยการสอบถามจากประชากรที่อาศัยภายในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง พบวา

ประชากรมีความตองการใหเกิดสภาพแวดลอมและความเปนอยูที่ดีขึ้นและเหมาะสมกับการพักอาศัย เปนชุมชน

ที่นาอยูมากขึ้น 
 4.10.4 การสัญจร 
 มีเปาหมายที่จะควบคุมและลดปริมาณการสัญจรของรถยนตและเพิ่มการสัญจรทางเทาภายในชุมชน

กุนนทีและพื้นทีตอเนื่องใหมีความสะดวกปลอดภัย มีเสนทางการสัญจรภายในชุมชนเปนโครงขายที่ตอเนื่อง

สามารถสัญจรเขาสูระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงินไดอยางรวดเร็ว มีความปลอดภัยในการสัญจรทางเทา มี

กิจกรรมที่นาสนใจในเสนทางสัญจรและสามารถรองรับปริมาณการสัญจรของประชากรในชุมชนไดอยาง

เหมาะสม 
 4.10.5 การพัฒนาอาคารและปรับปรุงอาคารในชุมชนกุนนที 
 มีเปาหมายที่จะพัฒนาพื้นที่วางตางๆและพื้นที่ทรุดโทรมเปนอาคารพักอาศัยประเภทตางๆมีการใชงาน

ที่เหมาะสมสอดคลองกับความตองการดานการพักอาศัยโดยมีลักษณะผสมผสานกันระหวางบานเดี่ยว อาคาร

พาณิชย อาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้ง โดยเนนการพัฒนาอาคารพักอาศัยรวมใหมีการใชงานพื้นที่ใหมีความ

พอเพียงกับจํานวนประชากรที่จะรองรับได มีคุณภาพชีวิตที่ดี ในดานการปรับปรุงอาคารพักอาศัยเดิมเนนการ



  

103 

ปรับปรุงอาคารที่ยังไมทรุดโทรมและยังคงมีศักยภาพในการพักอาศัย ในดานพาณิชยกรรมและสงเสริมการใช

งานอาคารในลักษณะของการผสมผสานกับการพาณิชยกรรม 

จากเปาหมายในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีจะเปนแนวทางที่จะนําไปสูกระบวนการในการปรับปรุง

พื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องรวมกับแนวความคิดในการออกแบบชุมชนตางๆเชน แนวความคิดเมืองนาอยู 

แนวความคิดเมืองกระชับ แนวความคิดการใชที่ดินในเมือง ซึ่งจะนํามาใชใหเกิดความเหมาะสมในการปรับปรุง

พื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องโดยจะคํานึงถึงวิธีชีวิตเดิมของคนในพื้นที่ชุมชน ที่มีการประกอบการคาริม

ทางผสมผสานความเปนชุมชนนาอยู มีการใชพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด มีการสัญจรที่สะดวกทั้งจากระบบ

รถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมนันทนาการที่เหมาะสมและมีการใชพื้นที่เพื่อการพาณิชยก

รรมที่เต็มศักยภาพ จากเปาหมายจะเปนแนวทางที่จะนําไปสูกระบวนการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่

ตอเนื่องใหเกิดความเหมาะสมตอไป 
  
4.11 สรุปขนาดพื้นที่ในการปรับปรุงพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีในอนาคต 

การปรับปรุงพื้นที่ชุมชนแบงไดเปน  3 กลุม    คือ 1) กลุมพื้นที่ที่ตองมีการปรับปรุง มีพื้นที่ประมาณ 

25.75 ไร 2) กลุมพื้นที่ที่ตองมีการพัฒนาผสมผสานระหวางพื้นที่พักอาศัยและพื้นที่พาณิชยกรรม มีพื้นที่

ประมาณ 47.0 ไร 3) กลุมพื้นที่ที่พัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรมเมือง มีพื้นที่ประมาณ 33.78 ไร ซึ่งจากพื้นที่

ศึกษาทั้งหมด 101.8 ไร (แผนที่ 4.13) 

 

ตารางที่   4.6   พื้นที่เดิมที่คงไวและตองมีการปรับปรุง   

องคประกอบหลัก องคประกอบยอย พื้นที่ (ไร) 

พื้นที่รวม   25.75  ไร 

1.  ศาสนสถาน 1.1  วัดกุนนที 14.46 

2.  สถานศึกษา 2.1  โรงเรียนกุนนที 9.97 

 2.2  โรงเรียนอนุบาลรังสี 1.55 

รวม 25.98 

 

 

ตารางที่ 4.7 พื้นที่ที่ตองมีการปรับปรุงผสมผสานระหวางพื้นที่พักอาศัยและพื้นที่พาณิชยกรรม 

องคประกอบหลัก องคประกอบยอย สัดสวนพื้นที่ (%) พื้นที่ (ไร) 

พื้นที่รวม   47  ไร   

1.  พื้นที่พักอาศัย 1.1  อาคารพักอาศัยรวม 

 1.2  อาคารดานพาณิชยกรรมในชุมชน 

 1.3  พื้นที่เปดโลงของอาคารพักอาศัย 

70 32.90 

2.  สาธารณูปโภค  

 2.1  ถนนภายในชุมชน 

 2.2  ทางเดินเทา 

 

8 

 

3.76 
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 2.3  ที่จอดรถชั่วคราว 

 2.4  อุปกรณประกอบถนน 

 2.5  ทางจักรยาน 

 2.6 สนามเด็กเลน 

  

3.  สาธารณูปการ    

 3.1  พื้นที่พาณิชยกรรมชุมชน 

 3.2  ศูนยชุมชน 

 3.3  โรงเรียนอนุบาลรังสี 

 3.4  สวนสาธารณะ 

 3.5  สถานที่พักผอน 

 3.6  ลานกิจกรรมอเนกประสงค 

 3.7  บริการขนสงมวลชน 

 

22 

 

10.34 

รวม 100 47.0 

 

ตารางที่  4.8   พื้นที่ที่พัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรมเมือง 

องคประกอบหลัก องคประกอบยอย สัดสวนพื้นที่ 

(%) 

พื้นที่(ไร) 

พื้นที่รวม  33.78 ไร   

1.  พื้นที่พาณิชยกรรมเมือง 1.1  พื้นที่ตลาสดเกียรติธงชัย 31.02 10.48 

 1.2 พื้นที่ติดถนนประชาสงเคราะห 19.24 6.50 

 1.3 พื้นที่การรถไฟแหงประเทศไทย 49.73 16.80 

รวม 100 33.78 

ที่มา: การสังเคราะหขอมูลจากมาตรฐานการเคหะแหงชาติ, และ Time-saver standard for URBAN DESIGN    
 
4.12 แนวทางในการปรับปรุงพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

ปรับปรุงใหเปนพื้นที่พักอาศัยกลางเมืองที่มีการผสมผสานการพักอาศัยภายในชุมชนระหวางบานเดี่ยว 

อาคารพาณิชยและอาคารพักอาศัยรวมมีสภาพแวดลอมที่นาอยู รองรับกับระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงินและ

เพิ่มศักยภาพของพื้นที่พาณิชยกรรม 
 
กรอบแนวความคิดในการปรับปรุงพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
  
 4.12.1 ชุมชนพักอาศัยที่นาอยูกลางเมือง ที่มีการผสมผสานในดานการพักอาศัยภายในชุมชน 

4.12.1.1 ปรับปรุงและเพิ่มพื้นที่พักอาศัย ใหสามารถรองรับกับความตองการที่พักอาศัยที่อยูใกลกับ

ระบบรถไฟฟาใตดิน สามารถรองรับประชากรไดเหมาะสม โดยการพัฒนาใหเปนอาคารพักอาศัยรวมผสมผสาน
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กับอาคารพักอาศัยเดิมในพื้นที่และมีการใชประโยชนพื้นที่สวนกลางรวมกัน เปนการยกระดับคุณภาพชีวิตใน

การอยูอาศัยรวมกันใหดีขึ้น 

4.12.1.2 ปรับเปล่ียนรูปแบบของการพักอาศัยจากเดิมที่เปนการพักอาศัยเดี่ยวในพื้นที่ทรุดโทรมใหเปน

การพักอาศัยรวม มีความสอดคลองกับวิถีชีวิตของชุมชนที่มีการคาขายและการประกอบกิจกรรมริมทาง  

4.12.1.3 ปรับปรุงและซอมแซมอาคารพักอาศัยเดิมใหมีสภาพอาคารที่ดี มีแวดลอมที่เหมาะสมกับการ

พักอาศัยมากขึ้น 

4.12.1.4 ปรับปรุงและเพิ่มองคประกอบที่จําเปนในการพักอาศัยภายในชุมชนกุนนทีทั้งในดาน

สาธารณูปโภค ดานสาธารณูปการ เพื่อสรางสภาพแวดลอมที่ดีและความเปนชุมชนนาอยูใหกับชุมชนกุนนที 

- สาธารณูปโภค ปรับปรุงเพิ่มส่ิงที่จําเปนสําหรับการพักอาศัยและการสัญจรในพื้นที่ชุมชนเชน อุปกรณ 

ประกอบถนน พื้นที่จอดรถยนตชั่วคราว ทางเดินเทา ตนไมใหรมเงา แสงสวางริมทาง ปายและสัญลักษณตางๆ

ในชุมชนเปนตน 

 - สาธารณูปการ  

เพิ่มพื้นที่เปดโลงเพื่อเปนพื้นที่นันทนาการของคนในชุมชน ในดานการพักผอนและการออกกําลังกาย

รองรับกับปริมาณของผูพักอาศัยในชุมชนกุนนที เชน สวนสาธารณะสําหรับชุมชนและสวนละแวกบานโดยใช

พื้นที่บริเวณคลองน้ําแกว ในสวนพื้นที่ที่มีอยูเดิมเนนการปรับปรุงเพิ่มประสิทธิภาพ บริเวณพื้นที่ตางๆภายใน

ชุมชนเชนพื้นที่ลานกีฬาโรงเรียนกุนนที พื้นที่ลานวัดกุนนที ใหเปนพื้นที่กึ่งสาธารณะมีความรมร่ืน มีความสะดวก

ในการใชและประกอบกิจกรรมรวมกนัภายในชุมชน  

4.12.1.5 สงเสริมการใชประโยชนจากพื้นที่ตามแนวถนน ดานพาณิชยกรรมตามแนวถนนในชุมชน 
 4.12.2 การสัญจรภายในชุมชนและรอบชุมชน 

4.12.2.1 เชื่อมโยงเสนทางสัญจรภายในชุมชนใหเปนโครงขาย มีการสัญจรไดอยางตอเนื่องและ

สามารถสัญจรถึงระบบรถไฟฟาใตดินไดอยางสะดวกรวดเร็ว 

4.12.2.2 ลดปริมาณการสัญจรของรถยนตภายในชุมชนกุนนทีและเพิ่มทางเดินเทาสําหรับการสัญจร

ของประชากรในชุมชนกุนนทีใหมีความแตกตางชัดเจนและมีความปลอดภัย 

4.12.2.3 สงเสริมการสัญจรทางเทาภายในพื้นที่ชุมชนกุนนทีในลักษณะถนนคนเดิน ที่มีกิจกรรมตลอด

เสนทางเพื่อสรางความนาสนใจในและดึงดูดใหประชาชนมาใชการสัญจรทางเทา 
 4.12.3 พัฒนาพื้นที่และเพิ่มศักยภาพของพื้นที่พาณิชยกรรม 

4.12.3.1 พื้นที่พาณิชยกรรมระดับเมือง 

 - สงเสริมการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม ตามนโยบายการใชประโยชนที่ดินของภาครัฐเชน ผังเมืองรวม 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 การสงเสริมการใชที่ดินตามแนวถนนรัชดาภิเษก ของสํานักงานเขตดินแดง ในพื้นที่

สําคัญตางๆเชนบริเวณจุดขึ้น – ลง ระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน ถนนประชาสงเคราะห ถนนรัชดาภิเษก 

ถนนตัดใหม เพื่อยานธุรกิจ พาณิชยกรรมขนาดใหญ โดยมีรูปแบบการพัฒนาพื้นที่เปน อาคารสํานักงาน 

ศูนยการคา โรงแรม อาคารพาณิชย เปนตน 

4.12.3.2 พื้นที่พาณิชยกรรมระดับชุมชน 

 - เพิ่มพื้นที่พาณิชยกรรมในระดับชุมชนที่ผสมผสานกับการพักอาศัยใหกระจายตัวทั่วไปในพื้นที่ 

ชุมชนกุนนที มีการเขาถึงและประกอบกิจกรรมที่สะดวก รองรับกับจํานวนประชากรที่จะเพิ่มขึ้นในพื้นที่ชุมชน

และปริมาณการสัญจรของประชากรไป - กลับระหวางชุมชนและระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน   
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รูปภาพที่ 4.14 รายละเอียดของผังบริเวณชุมชนกุนนที 

พื้นที่ริมถนนประชาสงเคราะห

ปรับปรุงเปนยานการคาในระดับ

เมืองเชน โรงแรม ศูนยการคา  

เช่ือมตอกับระบบรถไฟฟาใตดิน

และชุมชนไดโดยตรง 

 

พื้นที่ตลาดสดเกียรติธงชัย

ปรับปรุงเปนยานการคา 

พื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษก ปรับปรุง

เปนยานการคาในระดับเมือง 

เชน โรงแรม ศูนยการคา  

เช่ือมตอกับระบบรถไฟฟาใตดิน 
ปรับปรุงเสนทางสัญจรใหเปน

โครงขายเชื่อมโยงกับระบบ

รถไฟฟาใตดินไดโดยตรงและ

สามารถประกอบกิจกรรมการคา

ริมทางได 

พื้นที่ในชุมชนปรับปรุงสภาพ

อาคารพักอาศัยเดิมและ

สภาพแวดลอมในกลุมอาคาร

พักอาศัย สามารถประกอบการ

คาและพักผอนได 

พื้นที่ในชุมชนที่ทรุดโทรม

ปรับปรุงเปนอาคารพักอาศัย

รวมสูงไมเกิน 23 เมตรและใช

ช้ันลางเพื่อพาณิชยกรรม 



บทที่ 5 
 

แนวทางในการปรับปรุงพ้ืนที่และผลงานการออกแบบ 
 

บทนี้จะเปนการนําเสนอแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่และผลงานการออกแบบที่ไดจากการวิเคราะห

ปญหาและความตองการตางๆ โดยมีเปาหมายที่จะใชพื้นที่ใหเกิดประโยชนสูงสุด ยกระดับคุณภาพชีวิตและการ

พักอาศัยของคนในชุมชนใหดีขึ้นทั้งทางดานกายภาพ  เศรษฐกิจและสังคม  มีความเหมาะสม มีความผสมผสาน

ในรูปแบบการพักอาศัย บานเดี่ยว อาคารพาณิชย อาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้ง มีการประกอบกิจกรรมที่ผสม

ระหวางการพักอาศัยและการพาณิชยกรรมและมีสภาพแวดลอมที่นาอยูเหมาะสมกับพื้นที่กลางเมือง รองรับกับ

ระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน 
 
5.1 เปาหมายของการพัฒนาพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

 

- เปนยานที่มีความสมบูรณในดานการผสมผสานพื้นที่พักอาศัย และเปนชุมชนที่นาอยู   

- เปนพื้นที่ที่รองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจจากยานธุรกิจศนูยกลางเมือง 

- มีพื้นที่พาณิชยกรรมในระดับชุมชนที่กระจายตัวรองรับกับความตองการไดอยางครบถวน เพียงพอ 

       - มีความเปนสวนตัวในดานการพักอาศัยและคงลักษณะวิถีชีวิตเดิมของคนในชุมชนผสมผสานกับพื้นที่   

          พักอาศัยรวมและมีองคประกอบของชุมชนที่สมบูรณ 

       - มีระบบโครงขายการสัญจรที่ตอเนื่องทั่วถึงในชุมชน 
 
5.2 ความมุงหมายและวัตถุประสงคการออกแบบ 
  
ความมุงหมายการออกแบบ   
 เพื่อพัฒนาพื้นที่ใหบรรลุถึงการใชประโยชนที่ดินสูงสุดสอดคลองกับแนวคิดเมืองกระชับและชุมชนนา

อยู มีรูปแบบของการพักอาศัยแบบผสมผสานระหวางการพักอาศัยเดิมและการพักอาศัยในแนวตั้ง โดยมี

องคประกอบและสภาพแวดลอมในชุมชนที่สมบูรณสามารถประกอบพาณิชยกรรมไดในตัว มีลักษณะการพัก

อาศัยที่สอดคลองกับวิธีชีวิตของคนในชุมชนเดิม มีโครงขายการคมนาคมที่สะดวกโดยเฉพาะการสัญจรทางเทา 

มีสภาพแวดลอมที่เอื้ออํานวยแกการอยูอาศัยรวมกันระหวางคนภายในพื้นที่และคนนอกพื้นที่และรองรับกับ

ระบบรถไฟฟาใตดิน 
 
5.3 แผนงานที่เสนอแนะในการปรับปรุงพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 เพื่อใหการออกแบบทางกายภาพสอดคลองกับการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นในอนาคตจึงแบงแผนงานดังนี้ 

 1) แนวทางการควบคุมใชประโยชนที่ดินในอนาคต  

 2) ปรับปรุงองคประกอบภายในชุมชนกุนนที 

 3) ปรับปรุงยกระดับดานพื้นที่พักอาศัยภายในชุมชนกุนนที  

 4) พัฒนาพื้นที่ดานพาณิชยกรรม  
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รายละเอียดของแผนงาน 
5.3.1 แนวทางการควบคุมการใชประโยชนที่ดินในอนาคต 
จุดมุงหมาย เพื่อสงเสริมการใชที่ดินเพื่อการพักอาศัยในชุมชนและพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเปนพื้นที่ยาน

พาณิชยกรรมใหมีการใชงานสูงสุดและสามารถที่จะเขาถึงพื้นที่ดานในจากดานถนนรัชดาภิเษกซึ่งจะทําใหพื้นที่

ดานในมีศักยภาพมากยิ่งขึ้น ในสวนกิจกรรมการพักอาศัยยังคงเนนการพักอาศัยเปนหลักและสงเสริมการใชงาน

แบบผสมผสานตามแนวถนนในชุมชนและสรางสภาพแวดลอมที่เหมาะสมทางกายภาพในการพักอาศัย โดย

สามารถสรุปแนวความคิดการใชประโยชนที่ดินไดดังนี้ 

 1 เพื่อปรับปรุงระบบบริการสาธารณะใหทั่วถึงพื้นที่ชุมชน เชน ถนน ทางเดินเทา สวนสาธารณะ ลาน

กิจกรรมชุมชน ไฟฟา ประปา โทรศัพทสาธารณะ ถังขยะ เปนตน  

 2 สงเสริมใหมีการพัฒนาอาคารเพื่อรองรับประชากร โดยใชอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน

(FAR) ไมเกิน 7และอัตราสวนพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) ไมนอยกวา 4.5 ตามการควบคุมของผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร 2549 สําหรับการสรางอาคารใหมและสงเสริมการขยายตัวของเมืองในแนวตั้ง เพิ่มพื้นที่

เปดโลงภายนอกอาคาร  

 3 ควบคุมเสนขอบฟา ( Skyline) ใหเหมาะสมกับพื้นที่เมือง และเหมาะสมกับชุมชน   
การกําหนดการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง(รูปภาพที่ 5.1) 
 1) พาณิชยกรรมเมือง มีวัตถุประสงคเพื่อรองรับและสนับสนุนการขยายตัวของพื้นที่ยานธุรกิจศูนย 

กลางเมืองที่จะขยายตัวตามแนวระบบขนสงมวลชนซึ่งจะเปนพื้นที่รองรับการใชงานในระดับเมืองและเพื่อให

สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินประเภทพักอาศัยหนาแนนมาก ประเภท ย.9 ซึ่งเปนพื้นที่รองรับการอยูอาศัย

ในบริเวณพื้นที่เขตเมืองชั้นในและอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน พื้นที่พาณิชยกรรมเมืองนี้จะ

กําหนดใหอยูตามแนวถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะหและอยูในรัศมี 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟาขนสง

มวลชน เกณฑในการควบคุมความหนาแนนของพื้นที่อาศัยเกณฑจากสํานักผังเมือง คือควบคุมความหนาแนน

ของประชากร 61 – 100 คน/ไร กําหนด FAR. ไมเกิน 7 OSR. ไมนอยกวารอยละ 4.5  

 2) พาณิชยกรรมชุมชน มีวัตถุประสงคเพื่อสนับสนุนการใชที่ดินผสมผสานระหวางการพักอาศัยและ

พาณิชยกรรมเพื่อรองรับและบริการคนในชุมชน โดยมีพื้นที่อยูตามแนวถนนในชุมชน การควบคุมความหนา

หนาแนนของประชากร 61 – 100 คน/ไร เชนอาคารพาณิชย 4 ชั้น มีการใชงาน ชั้น 1 – 2 เพื่อการพาณิชยกรรม 

ชั้น 3 – 4 เพื่อการพักอาศัย อพารทเมนต สูงไมเกิน 8 ชั้น มีการใชงานชั้น 1 เพื่อการพาณิชยกรรม ชั้น 2 ขึ้นไป

เพื่อการพักอาศัย เปนตน 

 3) พักอาศัยหนาแนนสูง มีวัตถุประสงคเพื่อสนับสนุนการใชที่ดินผสมระหวางการพักอาศัยและการ

พาณิชยกรรมโดยเนนการพักอาศัยเปนหลัก ตามประเภทการใชที่ดิน ประเภท ย.9 เพื่อรองรับความตองการที่อยู

อาศัยในยานกลางเมือง การควบคุมความหนาแนนประชากร 61 – 100 คน/ไร กําหนด FAR. ไมเกิน 7 โดยใช

เกณฑการควบคุมของผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร 2549 OSR. ไมนอยกวารอยละ 4.5 เพื่อใหมีพื้นที่เปดโลง

เพียงพอสําหรับการพักอาศัย และสงเสริมการขยายตัวของเมืองในแนวตั้ง  

 4) พื้นที่เปดโลง มีวัตถุประสงคเพื่อรองรับกิจกรรมนันทนาการและใหเปนพื้นที่เปดโลงของชุมชน 

 5) ศาสนสถาน หมายถึงการใชที่ดินเพื่อการศาสนสถาน ไดแกวัดกุนนที ซึ่งเปนพื้นที่สําคัญของชุมชน

เปนศูนยกลางในการประกอบกิจกรรมทางศาสนาของชุมชนและในพื้นที่เขตดินแดง 

 6) สถานศึกษา หมายถึงการใชที่ดินเพื่อการศึกษาไดแก โรงเรียนอนุบาลรังสี โรงเรียนกุนนที 
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 ผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ที่มา: สํานักผังเมือง 

แนวทางการควบคุมการใชที่ดินในอนาคตของชุมชนกุนนที 

ผังการใชที่ดินในปจจุบันของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง ที่มา: สํานักผังเมือง 

 

รูปภาพที่  5.1 การเปรียบผังในปจจุบันและแนวทางการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินในอนาคต 

 

สัญลักษณการใชประโยชนที่ดิน 
 

พาณิชยกรรม 
พักอาศัยหนาแนนสูง 
พื้นที่เปดโลงเพื่อการนันทนาการ 
ศาสนสถาน 
สถานศึกษา 
สถานที่ราชการและสาธารณปการ 

 

สัญลักษณการใชประโยชนท่ีดิน 

 

สัญลักษณการใชประโยชนท่ีดิน 
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รูปภาพที่  5.2 ผังบริเวณพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องกอนทําการปรับปรุง 
 

 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

โรงเรียนกุนนที 

วัดกุนนที 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

พื้นที่ตลาดสดเกียรติธงชัย 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ถนนประชาสงเคราะห 

พื้นที่ชุมชนยานอินทามาระ 

โรงเรียนอนุบาลรังสี 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 
ถน
นร
ัชด
าภ
ิเษ
ก 

 



  
111 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 รูปภาพที่  5.3 ผังบริเวณพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องหลังทําการปรับปรุง 

 

 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

โรงเรียนกุนนที 

วัดกุนนที 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

พื้นที่ตลาดสดเกียรติธงชัย 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ถนนประชาสงเคราะห 

กลุมอาคารพักอาศัยใหม 

พื้นที่ชุมชนยานอินทามาระ 

โรงเรียนอนุบาลรังสี 
ถน
นร
ัชด
าภ
ิเษ
ก 

 

ถน
นต
ัดใ
หม
 

 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

พื้นที่พาณิชยกรรมริมถนน 
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5.3.2 ปรับปรุงองคประกอบภายในชุมชนกุนนที 
จุดมุงหมาย  เพื่อสงเสริมใหชุมชนมีสภาพแวดลอมที่ดี มีองคประกอบที่จําเปนครบถวน โดยชุมชนที่ดี นาอยู

ตองมีความกระชับ ใหความสําคัญกับทางเทา มีกิจกรรมที่หลากหลาย มีเสนทางที่เชื่อมโยงกิจกรรมตางๆใน

ชุมชน มีทิศทางที่รับรูได มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมสาธารณะรวมกัน อันจะเปนประโยชนตอการสรางความ 

สัมพันธของคนในชุมชน ใหมีความผูกพันกัน และเปนพื้นที่เศรษฐกิจของคนในชุมชน โดยมีแนวความคิดการใช

พื้นที่ใหสามารถรองรับกิจกรรมไดหลากหลาย เนนใหเปนลานกิจกรรมอเนกประสงคและสวนสาธารณะในชุมชน 

มีการเขาถึงไดสะดวก โดยมีแนวคิดดังนี้ 

 1) ดานการสัญจรภายในและรอบชุมชน 

 2) พื้นที่นันทนาการภายในชุมชนกุนนที 

 
5.3.2.1 ดานการสัญจรภายในและรอบชุมชน 
จุดมุงหมาย  เพื่อเชื่อมโยงระบบการสัญจรภายในชุมชนใหมีความตอเนื่องกัน มีทางเดินเทาที่ชัดเจน สามารถ

สัญจรทางเทาไดโดยสะดวก โดยเนนการสงเสริมการเดินเทาภายในชุมชน มีความปลอดภัยจากการสัญจรของ

รถยนตและสามารถประกอบกิจกรรมการคาได ซึ่งจะเปนการเพิ่มทางเลือกในการสัญจรในชุมชนและยังคงความ

เปนสวนตัวของพื้นที่พักอาศัย ในสวนของการเขาถึงจะเพิ่มการเพิ่มการเขาถึงจากทางดานถนนรัชดาภิเษก 

เนื่องจากพื้นที่นี้จะถูกสงเสริมใหเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่ใกลกับระบบขนสงมวลชนและอนาคตจะมีการสัญจร

ทางเทาที่มากขึ้น การเพิ่มการเขาถึงจะชวยใหพื้นที่ดานในสามารถพัฒนาไดมากยิ่งขึ้น ในดานการสัญจรของ

รถยนตจะเนนการลดปริมาณการสัญจรของรถยนตในชุมชนและควบคุมการสัญจรของรถยนตในลักษณะเดินรถ

รอบชุมชน โดยมีแนวคิดดังนี้ 

 - ควบคุมและลดปริมาณการสัญจรของรถยนตในพื้นที่ชุมชนกุนนที โดยการเชื่อมโยงถนนซอย

รัชดาภิเษก 13 กับแนวถนนตัดใหมเพื่อควบคุมการสัญจรของรถยนตที่จะเขาสูพื้นที่ภายในชุมชนใหเปนรูปแบบ

การเดินรถทางเดียว วนรอบชุมชน 

 - เชื่อมโยงระบบถนนในชุมชนใหเปนโครงขายที่สัญจรไดทั่วถึงกัน โดยเนนเสนทางเดินเทาภายใน

ชุมชนเปนหลัก มีทิศทางการสัญจรสูระบบรถไฟฟาใตดินที่สะดวกและยังคงความเปนสวนตัวของชุมชนพักอาศัย 

 - ปรับปรุงทางเดินเทาภายในชุมชนและสงเสริมเสนการสัญจรทางเทาภายในชุมชนกุนที โดยใชพื้นที่

ถนนจากการควบคุมการสัญจรของรถยนต มีความกวางของทางเทา 1.00 – 1.20 เมตร ตลอดแนวถนนและใช

วัสดุที่แตกตางกันเพื่อแยกเสนทางสัญจรใหมีความชัดเจน และสงเสริมกิจกรรมริมทางเดินเพื่อสรางแรงดึงดูดใน

เสนทาง 

 - ปรับปรุงถนนและขยายถนนในบริเวณพื้นที่ที่สรางอาคารใหมใหมีพื้นที่จอดรถยนตชั่วคราวเพื่อรองรับ

กิจกรรมการซื้อ – ขายภายในชุมชน มีสวนหยอมขนาดเล็ก อุปกรณประกอบถนน ปายบอกทางฯลฯภายใน

ชุมชนกุนนที 
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การดําเนินการปรับปรุง 
1.1 ถนนสําหรับการสัญจรของรถยนต  
 รายละเอียดการปรับปรุง 

- เชื่อมถนนซอยรัชดาภิเษก 13 กับแนวถนนตัดใหมใหมีความตอเนื่องกันเพื่อที่จะควบคุมลดปริมาณ   

  การสัญจรของรถยนตและใหเปนรูปแบบการเดินรถทางเดียวรอบชุมชน 

 - เชื่อมโยงถนนดวยทางเดินเทาภายในชุมชนใหมีความตอเนื่องกันและยังคงความเปนสวนตัวของพื้นที่

พักอาศัยโดยใชสวนสาธารณะขนาดเล็กเปนพื้นที่เชื่อมโยงหรือทางเดินผานอาคาร ซึ่งจะทําใหรถยนตไมสามารถ

สัญจรผานพื้นที่ไปไดและยังคงความเปนสวนตัวของการพักอาศัยและยังเปนการเพิ่มพื้นที่พักผอนในชุมชน 

 - ปรับปรุงบริเวณจุดตัดของถนนภายในชุมชนดวยการปูพื้นดวยอิฐ เพื่อสรางความรับรูถึงการ
เปล่ียนแปลง และเปนการชะลอความเร็วของรถยนตและสรางความปลอดภัยใหกับคนในชุมชน  

 - ปรับปรุงจุดบริการรถรับจางรับจางในตําแหนงที่เหมาะสม เพื่อสงเสริมการเชื่อมตอการเดินทาง   

 - เนนมุมมองสูวัดกุนนทีและพื้นที่ชุมชน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 

คลองน้ําแกว 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ถนนรัชดาภิเษก 

ถนนประชาสงเคราะห 

ถนนประชาสุข 

พื้นที่ชุมชนกุนนที 

โรงเรียนกุนนที 

วัดกุนนที 

ระบบโครงขายถนนและการสัญจรกอนการปรับปรุง 

 

รูปภาพที่  5.4 แสดงการเปรียบเทียบระบบการสัญจรกอนและหลังการปรับปรุง 

 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 
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คลองน้ําแกว 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ถนนรัชดาภิเษก 

ถนนประชาสงเคราะห 
ถนนประชาสุข 

พื้นที่ชุมชนกุนนที 

โรงเรียนกุนนที 

วัดกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

ระบบโครงขายถนนและการสัญจรหลังการปรับปรุง 

 

รูปภาพที่  5.5 แสดงการเปรียบเทียบระบบการสัญจรกอนและหลังการปรับปรุง  

 

 

ถนนสายหลักภายในชุมชน(ระดับชุมชน) 

 ถนนสายรองภายในชุมชน(ระดับชุมชน) 

 ถนนสายยอยภายในชุมชน(ทางเดินเทา) 

 

ถนนสายรอง(ระดับเมืองเชื่อมถนนประชาสุขและถนน

ประชาสงเคราะห) 

LEGEND 

ถนนเดิมในชุมชน 

 

ทิศทางการสัญจรของรถยนต 
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1.2 ทางเดินเทา 
 รายละเอียดการปรับปรุง 
 - ปรับปรุงเพิ่มทางเดินเทาภายในชุมชนใหมีความชัดเจน ปลอดภัย สัญจรไดตอเนื่องทั่วพื้นที่ชุมชน

และมีกิจกรรมที่เหมาะสมตามเสนทาง โดยมีขนาดความกวางของทางเดินเทาประมาณ 1.00 – 1.50 เมตรและ

ใชวัสดุที่มีผิวที่แตกตางจากถนนเพื่อสรางความรูสึกที่แตกตางและมีขอบเขตที่ชัดเจนเนื่องจากสวนใหญไม

สามารถขยายแนวถนนได แตก็ยังคงความเปนถนนอยูรถยนตสามารถสัญจรไดในกรณีฉุกเฉิน  

 - จัดวางอุปกรณและส่ิงอํานวยความสะดวกบนถนนและทางเดินเทาเชน ตูโทรศัพท เสาไฟ มานั่ง ใหมี 

ความเหมาะสมและกีดขวางการเดินเทาและทางสัญจรของรถยนตใหนอยที่สุด 

 - ปลูกตนไมเพื่อสรางสภาพแวดลอมที่ดีในชุมชน เชน ไมยืนตนเพื่อใหรมเงา ไมพุมริมทางเดินเพื่อฝุน

ละอองและเปนการสรางแนวขอบเขตทางเดินเทา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

รูปภาพที่  5.6 แสดงเสนทางเดินเทาภายในชุมชนกุนนที 

 

      LEGEND 
ทางเดินเทาภายในชุมชน 

 ถนนสําหรับรถยนตภายในชุมชน 

 

คลองน้ําแกว 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ถนนรัชดาภิเษก 

ถนนประชาสงเคราะห 

โรงเรียนกุนนที 

วัดกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ทางเดินเทาหลักในชมชน 
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รูปภาพที่  5.8 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณจุดตัดของถนนในชุมชน ซอยรัชดาภิเษก 13 

 

บริเวณใกลสี่แยกปู pave พื้น  ที่แตกตางจากผิวจราจร 

เพื่อการชะลอความเร็วรถและเนนทางขามของคนเดินเทา 

ผิวจราจร 

อาครพักอาศัยรวม กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

ทางเดินเทา 

ทางเดินเทา ขยายจากระยะรนอาคาร 

รูปภาพที่  5.7 แสดงบรรยากาศปจจุบันบริเวณจุดตัดของถนนในชุมชน ซอยรัชดาภิเษก 13 
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รูปภาพที่  5.9 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณทางเดินเทาในชุมชน 

 

อาครพักอาศัยรวม 
อาครพักอาศัยรวม 

บริเวณถนนปู pave พื้น  ใหเสมอกับทางเดินเทา 

สรางความแตกตางดวยความรูสึกของวัสดุ 

พื้นที่คาขายริมทาง 
พื้นที่คาขายริมทาง 

พื้นที่พักผอนริมทาง 

ไมยืนตนทรงแผกระจาย ใหรมเงา 
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1.3 ที่จอดรถยนต 
รายละเอียดการปรับปรุง 

- เพิ่มพื้นที่ที่จอดรถยนตชั่วคราวเพื่อรองรับกับกิจกรรมการคาริมทาง โดยเนนเปนการจอดขนานถนน  

เพื่อใหรถยนตยังสามารถสัญจรตอได โดยกําหนดขนาดพื้นที่จอดรถริมทาง กวาง 2.40 เมตร ยาว 6.00 เมตร ตอ

การจอดรถยนต 1 คัน และไมใหกีดขวางทางสัญจรทางเทา   

 - การจอดรถระยะยาว เนนการจอดรถยนตในอาคาร โดยกําหนดจํานวนที่จอดรถยนต 1 หองพักอาศัย

หรือพื้นที่ 120 ตารางเมตรตอที่จอดรถยนต 1 คัน 

- จุดบริการรถรับจางภายในชุมชน กําหนดพื้นที่เฉพาะสําหรับจอดรถจักรยานยนตรับจางในตําแหนง

เหมาะสม เพื่อสงเสริมการเชื่อมตอการเดินทาง โดยเฉพาะคนเดินเทากับปายรถเมลประจําทาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 รูปภาพที่  5.10 แสดงพื้นที่จอดรถยนตภายในชุมชน 

 
      LEGEND 

จุดจอดรถบริการภายในชุมชน 

 พื้นที่จอดรถยนตชั่วคราวภายในชุมชนและรอบชุมชน 

 พื้นที่จอดรถยนตถาวรภายในชุมชน 
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รูปภาพที่  5.11 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณพื้นที่จอดรถริมทางในชุมชนกุนนที 
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2) พ้ืนที่กิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนกุนนที 
จุดมุงหมาย  เพื่อเปนพื้นที่พักผอนสําหรับชุมชน โดยมี 2 ลักษณะ คือ พื้นที่พักผอนละแวกบานจะเปน

พื้นที่อยูใกลกับพื้นที่พักอาศัยของชุมชน เนนความปลอดภัยจากการสัญจรรถยนต เขาถึงไดสะดวกอยูในพื้นที่

เดิม โดยใชประโยชนจากพื้นที่เดิมและถนนใหเกิดประโยชนสูงสุดตามแนวคิดเมืองกระชับและชุมชนนาอยู ใน

อีกลักษณะจะเปนพื้นที่พักผอนและประกอบกิจกรรมของคนในชุมชนเชน ลานวัดกุนนที ลานอเนกประสงค

โรงเรียนกุนนที โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 - ปรับปรุงพื้นที่วางระหวางอาคาร พื้นที่ถนนในชุมชน ในลักษณะสวนละแวกบานเพื่อเปนที่ประกอบ

กิจกรรมพักผอนและเปนเสนทางเชื่อมโยงของกลุมอาคารพักอาศัยในชุมชนกุนนทีโดยกระจายตัวทั่วไปในพื้นที่

ชุมชน 

 - ปรับปรุงพื้นที่ที่เชื่อมตอถนนภายในชุมชนกุนนทีใหเปนสวนขนาดเล็กในชุมชนเพื่อประกอบกิจกรรม

การพักผอนและออกกําลังกายของประชาชนในชุมชนกุนนที โดยพื้นที่เชื่อมตอนี้รถยนตไมสามารถสัญจรตอไป

ได คงความเปนสวนตัว รถยนตจะสัญจรนอย ทําใหมีความปลอดภัยในการประกอบกิจกรรมบนถนน 

- ปรับปรุงพื้นที่ลานวัดกุนนที ลานกีฬาโรงเรียนกุนนที ใหมีการใชงานดานการพักผอนและประกอบ

กิจกรรมรวมกันของคนในชุมชน โดยทําการปรับปรุงเพิ่มพื้นที่การพักผอน ปลูกตนไมใหรมเงา ปรับปรุงทางเดิน

เขาวัดถึงพื้นที่ลานจอดรถ ใหมีความสวยงามเห็นและเขาถึงไดสะดวก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

รูปภาพที่  5.12 ผังพื้นที่กิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนกุนนทีที่ทําการพัฒนา 

 

 

โรงเรียนกุนนที 

 

วัดกุนนที 

 

สวนหยอมเชื่อมตอพื้นที่ 

 

สวนพักผอนระหวางอาคาร 
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2.1 สวนหยอมเชื่อมตอระหวางพ้ืนที่ 
ปรับปรุงพื้นที่ใหเปนพื้นที่พักผอนในลักษณะสวนละแวกบาน เพื่อใหเปนพื้นที่พักผอนในระดับชุมชน 

เปนพื้นที่พบปะกันของคนในชุมชน ผูประกอบกิจกรรมจะเปนเด็กและผูสูงอายุ โดยมีลักษณะของพื้นที่ดังนี้ 

- ลานกิจกรรมของเด็ก 

- พื้นที่สีเขียว 

- ปลูกตนไมทั้งไมพุมและไมใหรมเงา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 รูปภาพที่  5.14 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณพื้นที่สวนหยอมเช่ือมตอ 

 

 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

สวนละแวกบาน 

รูปภาพที่  5.13 แสดงผังบริเวณพื้นที่สวนหยอม 

 

 
0 10 20 40 
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2.2 สวนระหวางอาคาร 
 เปนการใชพื้นที่ระหวางอาคารใหเกิดสิทธิภาพสูงสุด ตามแนวความคิดเมืองกระชับ สวนระหวาง

อาคารนี้จะเปนสวนที่มีการเขาถึงไดสะดวก อยูในเสนทางการสัญจรทางเทา เปนพื้นที่พักผอนที่อยูใกลกับ

กิจกรรมเดิม มีพื้นที่เปนสวนโลง มีตนไมใหรมเงาบริเวณขอบพื้นที่ตรงกลางโลงเพื่อประกอบกิจกรรมพักผอนได

สะดวก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รูปภาพที่  5.15 แสดงผังบริเวณพื้นที่สวนระหวางอาคาร 

 
 

0 10 20 40 

 

รูปภาพที่  5.16 แสดงบรรยากาศสวนหยอมระหวางอาคารในชุมชน 

 

อาคารพักอาศัยรวม 
 

อาคารพักอาศัยรวม 
 

พื้นที่จอดรถยนตชั่วคราว 
 

ถนนในชุมชนเนนการเดินเทา 
 

ถนนในชุมชนมีจุดชะลอ

ความเร็วของรถยนต 
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2.3 พ้ืนที่ลานกีฬาโรงเรียนกุนนทีและลานวัดกุนนที 
 พื้นที่ทั้งสองแหงนี้ในปจจุบันไมมีการใชงาน แตจากการจากแนวคิดดานเมืองกระชับที่ตองการใหมีการ

ใชพื้นที่โลงตางๆใหเกิดสิทธิภาพสูงสุด ซึ่งพื้นที่ทั้งสองแหงนี้ สามารถที่นํามาปรับปรุงเพื่อรองรับกิจกรรมของคน

ในชุมชนได ซึ่งพื้นที่ทั้งสองแหงจะไมมีการใชงานในวันหยุดตางๆ จึงควรมีการปรับปรุงพื้นที่นี้ทางกายภาพให

สามารถประกอบกิจกรรมไดอยางเหมาะสม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
รูปภาพที่  5.18 แสดงบรรยากาศลานกิจกรรมพักผอนของโรงเรียนกุนนที 

 

รูปภาพที่  5.17 แสดงผังลานกิจกรรมพักผอนของโรงเรียนกุนนที 
 

 
0 10 20 40 

สนามฟุตบอล 
 

สนามกิจกรรมพักผอน 
 

อาคารพักอาศัย 
 

อาคารพักอาศัยรวม 
 

ถนนในชุมชน 
 

อาคารเรียน 
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รูปภาพที่  5.20 บรรยากาศจําลองบริเวณลานวัดกุนนที 

 

 

รูปภาพที่  5.19 แสดงผังลานกิจกรรมพักผอนของวัดกุนนที 
 

พื้นที่จอดรถวัดกุนนที 
 

กุฏิของพระสงฆ 
 

กุฏิของพระสงฆ 
 

สวนหยอมวัดกุนนที 
 

 
0 10 20 40 
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5.3.3 ปรับปรุงยกระดับดานพื้นที่พักอาศัยภายในชุมชนกุนนที 
จุดมุงหมาย เพื่อใหชุมชนสามารถที่จะปรับตัวอยูรวมกับการพัฒนาของเมืองที่ขยายตัวเขาสูชุมชนให

สามารถอยูรวมกันระหวางพื้นที่พักอาศัยเดิมและพื้นที่พักอาศัยใหม มีสภาพอาคารที่สวยงามนาพักอาศัย มีการ

พัฒนาพื้นที่รวมกันเพื่อพัฒนาอาคารใหมีการใชพื้นที่สูงสุด ตามการสงเสริมของผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร 

สงเสริมการพัฒนาพื้นที่ดินรวมกันระหวางเจาของที่ดินรายยอยและภาครัฐ ใหมีการใชงานเต็มศักยภาพ โดยมี

แนวคิดการพัฒนาดังนี้ 

 - ปรับปรุงซอมแซมกลุมอาคารพักอาศัยเดิม  

 - ปรับปรุงผังบริเวณกลุมอาคารพักอาศยัใหมีการเขาถึงที่สะดวก 

 - พัฒนาอาคารพักอาศัยใหมเปนอาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้ง ในพื้นที่ทรุดโทรม 

 - เก็บรักษาอาคารที่ศักยภาพดานพาณิชยกรรมและปรับปรุงใหรองรับกิจกรรมการคาที่สะดวกขึ้น 
แนวทางการดําเนินการพัฒนาและปรับปรุง 
 1) กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 
 อาคารพักอาศัยเดิมในชุมชนเนนการปรับปรุงและซอมแซมทางดานกายภาพใหมีสภาพที่ดีขึ้น สราง

สภาพแวดลอมรอบๆบริเวณที่พักอาศัย ใหรมร่ืน และใชพื้นที่บริเวณถนนหนาบานเปนที่พักผอนได โดยทําการ

ปลูกตนไมขนาดเล็กใหรมเงา เพิ่มพื้นที่และมานั่งพักผอน ปรับปรุงพื้นผิวถนน เพิ่มอุปกรณและสิ่งอํานวยความ

สะดวกบริเวณหนาบาน 
 2) ปรับปรุงผังกลุมอาคารพักอาศัยใหมกีารเขาถึงที่สะดวก 
 กลุมอาคารพักอาศัยภายในชุมชนเนนการเพิ่มการเขาถึงพื้นที่ใหมีความสะดวกมากขึ้น โดยเชื่อมตอ

เสนทางสัญจรเดิมผานพื้นที่ในลักษณะทางเชื่อมที่เปนทางเดินเทา ทางเดินใตอาคาร มีเสนทางที่ชัดเจนและ

ควบคุมไมใหรถสัญจรผานได(รถสามารถสัญจรไดในกรณีฉุกเฉิน) ในเสนทางยังสงเสริมใหมีพื้นที่พาณิชยกรรม

ขนาดเล็กในเสนทางเพื่อสรางแรงดึงดูดการมาใชเสนทาง  
 3) พัฒนาอาคารพักอาศัยใหมเปนอาคารพักอาศัยรวม ในพื้นที่ทรุดโทรม 
 การพัฒนาอาคารพักอาศัยใหมในชุมชนนั้นจะเนนการพัฒนาเปนอาคารในแนวตั้งเนื่องจากไมสามารถ

พัฒนาในแนวราบได โดยจะรองรับประชากรภายนอกชุมชน พื้นที่ที่ใชพัฒนาเสนอแนะใหใชพื้นที่ที่เปนพื้นที่เชา

ที่มีสภาพทรุดโทรม โดยใชการรวมพื้นที่พัฒนาและแบงผลประโยชนรวมกันระหวางเจาของพื้นที่และในบริเวณที่

การเขาถึงไมสะดวกเสนอแนะใหเชื่อมตอกับเสนทางสัญจรที่ใกลเคียงในลักษณะทางเดินเทาลอดใตอาคาร ใน

สวนความสูงของอาคารที่จะพัฒนาใหม จะมีความสูงไมเกิน 23.00 เมตร จากการควบคุมของขอบัญญัติของ

กรุงเทพมหานคร ดานการควบคุมอาคาร และมีพื้นที่วางไมนอยกวารอยละ 30  
 4) เก็บรักษาอาคารที่มีศักยภาพดานพาณิชยกรรมและปรับปรุงใหรองรับกิจกรรมการคาที่
สะดวกขึ้น 
 เนนอาคารที่อยูตามแนวถนนที่ยังสามารถประกอบพาณิชยกรรมได โดยปรับปรุงสภาพอาคารใหมี

ความสวยงาม ปรับปรุงปายรานคา พื้นที่คาขายหนาบานใหมีพื้นที่ชัดเจน ปลอดภัยและไมกีดขวางการสัญจร 
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การดําเนินการพัฒนาและปรับปรุง 
1) กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 
รายละเอียดการปรับปรุง 
 - ปรับปรุงทางเดินเทาโดยใชวัสดุที่แตกตางจากถนนเชน กระเบื้องคอนกรีต ใหมีขนาดทางเดินกวาง

ประมาณ 1.00 – 1.20 เมตร ในระหวางทางเดินเทาใหมีวัสดุที่ใหความรูสึกทางสัมผัสที่ไมเรียบเพื่อปองกัน

รถจักรยานยนตเขามาใชพื้นที่ เปนระยะหางกันประมาณ 6.00 เมตร 

 - ปลูกตนไมชนิดไมพุมสูง 0.40 ม. และไมใหรมเงาตามแนวทางเทาของอาคารที่สรางใหม 

 - ปรับปรุงสภาพบานพักอาศัย โดยการซอมแซม ตกแตงพื้นที่หนาบานใหสวยงามและเพิ่มเกาอี้

พักผอนและปลูกไมพุมเพื่อเพิ่มความรมร่ืน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 

อาคารพักอาศัยรวม 
 

ถนนในชุมชนเพิ่มทางเดินเทาใหมีความ

ชัดเจนดวยวัสดุที่แตกตางกัน 
 

เพิ่มจุดชะลอความเร็วของรถยนตบนถนน 
 
 

ปลูกตนไมใหรมเงาบนทางเทาหนาอาคาร

ที่พัฒนาใหม 
 

ปลูกตนไมใหรมเงาบนทางเทาหนาอาคาร

ที่พัฒนาใหม 
 

เพิ่มจุดชะลอความเร็วของรถยนตบนถนน 
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ปรับปรุงพื้นที่คาขายริมถนนหนาบาน 
 
 

รูปภาพที่  5.21 ผังบริเวณภายในกลุมอาคารพักอาศัยเดิม 
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รูปภาพที่  5.23 แสดงบรรยากาศภายในบริเวณพื้นที่ชุมชนกุนนทีกอนปรับปรุง 

 

รูปภาพที่  5.22 รูปตัดถนนบริเวณพื้นที่ทางเดินและพื้นที่คาขายในชุมชนซอยรัชดาภิเษก 13 
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2) พัฒนาอาคารพักอาศัยใหมเปนอาคารพักอาศัยรวม ในพื้นที่ทรุดโทรม 
รายละเอียดการปรับปรุง 
 - พัฒนาอาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้งสูงไมเกิน 23.00 ม. 

 - สงเสริมการใชพื้นที่อาคารชั้นลางเปนพื้นที่คาขายในระดับพาณิชยกรรมชุมชน 

 - สนับสนุนการใชระยะรนหนาอาคารเปนทางเดินเทา พื้นที่คาขายและพื้นที่พักผอนสําหรับคนในชุมชน

และเปนการสรางกิจกรรมในเสนทางเพื่อดึงดูดใหเกิดการสัญจรทางเทาภายในชุมชน 

 - สนับสนุนการใชพื้นที่ระหวางอาคารเปนพื้นที่พักผอน เปนทางเดินเชื่อมระหวางอาคาร 

 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่  5.24 แสดงบรรยากาศภายในบริเวณพื้นที่ชุมชนกุนนทีหลังปรับปรุง 

 

 

พื้นผิวจราจรขรุระสลับเรียบ

เพื่อลดความเร็วของรถ 

อาครพักอาศัยรวม 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

ทางเดินเทาปู pave พื้น   

ที่แตกตางจากผิวจราจร 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 
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รูปภาพที่  5.25 แสดงผังบริเวณพื้นที่กลุมอาคารพักอาศัยรวมในชมชนกุนนที 

 

 

เพิ่มจุดชะลอความเร็วของรถยนตบนถนน 
 
 

อาคารพักอาศัยรวม 
 
 

อาคารพักอาศัยรวม 
 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 
 

สวนระหวางอาคาร 
 
 

พื้นที่จอดรถระหวางอาคาร 
 
 

ปลูกไมใหรมเงาและนําสายตาสูพื้นที่

พาณิชยกรรม 
 

เชื่อมตอทางเดินสูพื้นที่พาณิชยกรรม 
 
 

รูปภาพที่  5.26 รูปตัดถนนบริเวณพื้นที่ทางเดินและพื้นที่คาขายในชุมชนบริเวณอาคารพักอาศัยรวม 
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 รูปภาพที่  5.27 รูปตัดถนนบริเวณพื้นที่ทางเดินและพื้นที่คาขายในชุมชนบริเวณถนนรัชดาภิเษก 13 

 

รูปภาพที่  5.28 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณทางเดินเทาและพื้นที่คาขายในชุมชน 

 

อาครพักอาศัยรวม 
อาครพักอาศัยรวม 

บริเวณถนนปู pave พื้น  ใหเสมอกับทางเดินเทา 

สรางความแตกตางดวยความรูสึกของวัสดุ 

พื้นที่คาขายริมทาง 
พื้นที่คาขายริมทาง 

พื้นที่พักผอนริมทาง 
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5.3.4 พัฒนาดานพาณิชยกรรม 
จุดมุงหมาย   เพื่อสงเสริมใหคนภายในชุมชนสามารถสรางรายไดใหตนเองและเปนการใชพื้นที่อาคารให

เกิดประโยชนสูงสุด ทําใหชุมชนเข็มแข็งและเปนการสงเสริมใหคนในชุมชนพึ่งพาอาศัยกัน ชวยกันสอดสองดูแล

ความปลอดภัยใหกันอันจะเปนประโยชนตอการสรางความสัมพันธของคนในชุมชน ใหมีความผูกพันกัน และ

เปนพื้นที่เศรษฐกิจของชุมชน ในสวนพื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะหเนนการรวมพื้นที่ระหวาง

ภาครัฐและเอกชนรายยอยเพื่อพัฒนาพื้นที่เปนยานการคา ยานธุรกิจในระดับเมืองรองรับกับระบบรถไฟฟาใต

ดิน  
การดาํเนินการปรับปรุง 
 ระดับเมือง เนนพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมขนาดใหญในบริเวณถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะห 

ถนนตัดใหม โดยใช การรวมพื้นที่ในการพัฒนาระหวางภาครัฐและเอกชนเนื่องจากพื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษกมี

ขนาดเล็กคือ กวางเพียง 40 เมตรมีพื้นที่ในการพัฒนาจริงเพียง 20 เมตรจึงตองพัฒนารวมกับพื้นที่วางดานใน 

การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมขนาดใหญจะเปนในลักษณะ ยานอาคารสํานักงาน ยานศูนยการคา โรงแรมหรือ

กลุมอาคารแบบครบวงจรเพื่อสอดคลองกับวิธีชีวิตคนในเมืองและคนที่พักอาศัยภายในชุมชนกุนนที และมีการ

เชื่อมโยงการสัญจรกับระบบรถไฟฟาใตดิน สามารถเขาถึงไดสะดวกทั้งจากภายในชุมชนและภายนอกชุมชน 

 ระดับชุมชน เนนการเพิ่มพื้นท่ีพาณิชยกรรมชุมชนขนาดเล็กใหกระจายตัวทั่วไปในพื้นที่ชุมชน เชน

ตามเสนทางการสัญจร เสนทางเชื่อมตอ พื้นที่สวนสาธารณะสวนกลางและพื้นที่ชั้นลางของอาคาร สังเกตเห็นได

อยางชัดเจนมีการเขาถึงที่สะดวก มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมการคาที่เปนสัดสวน มีความปลอดภัยในการใชบริการ

โดยใชพื้นที่อาคารชั้นลางในการประกอบกิจกรรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รูปภาพที่  5.29 แสดงผังบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมริมถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะหและถนนตัดใหม 
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ถนนประชาสงเคราะห 

พื้นที่พาณิชยกรรมริมถนน
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พื้นที่พาณิชยกรรม 

ตลาดสดเกียรติธงชัย 
พื้นที่พาณิชยกรรม 

ริมถนนรัชดาภิเษก 

โรงเรียนอนุบาลรังสี 
กลุมอาคารพักอาศัยรวม 
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รูปภาพที่  5.30 รูปตัดบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมเมืองดานถนนประชาสงเคราะห 

 

รูปภาพที่  5.31 รูปตัดบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมเมืองดานถนนประชาสงเคราะหตอเนื่องถึงถนนรัชดาภิเษก 
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รูปภาพที่  5.32 รูปตัดบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมเมืองดานถนนรัชดาภิเษกถึงสถานีรถไฟฟาใตดิน 

 

รูปภาพที่  5.33 รูปตัดบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมเมืองดานถนนประชาสงเคราะหถึงถนนพื้นที่คาขายในชุมชน 
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รูปภาพที่  5.34 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณทางเดินเขาสูพื้นที่ในชุมชนบริเวณสถานีรถไฟฟาใตดิน (1) 

 

รูปภาพที่  5.35 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณทางเดินเขาสูพื้นที่ในชุมชนบริเวณสถานีรถไฟฟาใตดิน (2) 
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รูปภาพที่  5.36 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณพื้นที่เปดชั้นลางอาคารเนนการพัฒนาพื้นที่ดานในหลังพื้นที่การรถไฟฯ 

 

รูปภาพที่  5.37 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณพื้นที่เปดชั้นลางอาคารใกลกับจุดขึ้นลงรถไฟฟาใตดิน 

 



บทที่ 6 
 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 
6.1 สรุปผลการศึกษา 
 จากสภาพที่ตั้งของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง ซึ่งในปจจุบันเปนพื้นที่ยานกลางเมืองและไดรับ

อิทธิพลจากระบบขนสงมวลชนที่ทันสมัย คือระบบรถไฟฟาใตดิน สายสีน้ําเงิน (MART) โครงการถนนเสนใหมที่

เชื่อมตอระหวางถนนสุทธิสารและถนนประชาสงเคราะห (คลอมคลองน้ําแกว) จากระบบการคมนาคมเหลานี้ 

ทําใหพื้นที่ชุมชนกุนนทีมีศักยภาพสูงจากการเขาถึงพื้นที่อื่นๆไดสะดวก และในขณะเดียวกันชุมชนก็กําลังเกิด

การเปลี่ยนแปลงจากอิทธิพลดังกลาว โดยเฉพาะการใชที่ดินเพื่อการพัฒนาพื้นที่พักอาศัยรวมและจากสภาพ

ทางกายภาพของชุมชนกุนนทีที่มีปญหาดานการเขาถึงพื้นที่ดานใน การสัญจรที่ไมสะดวกทําใหพื้นที่ชุมชน

ทั้งหมดเกิดปญหาตามมาอันเนื่องมาจากการขาดการวางแผนการพัฒนาพื้นที่อยางเปนระบบ โดยปญหาที่

ตามมาเชน ความแออัดของคนและอาคาร มลภาวะทางอากาศ การจราจรติดขัด อุบัติเหตุจาการสัญจรเปนตน 

เปาหมายของการวิจัยในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องนี้ มีเปาหมายหลักคือความตองการที่

จะทําใหพื้นที่กลางเมืองนี้ มีการใชงานพื้นที่ที่ เต็มประสิทธิภาพ  เปนพื้นที่พักอาศัยที่ มีคุณภาพที่ดี  มี

สภาพแวดลอมที่เหมาะสมเหมาะกับการพักอาศัย มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมการคา การพักผอนสําหรับคนใน

ชุมชน โดยมีความสมดุลกันทั้งทางกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม ทั้งหมดจะเปนการยกระดับคุณภาพชีวิตของ

ประชากรในชุมชนกุนนที ทั้งในดานการพักอาศัย การพาณิชยกรรม การสัญจร พื้นที่เปดโลงเพื่อสนับสนุนการ

พัฒนาพื้นที่ที่ยั่งยืนตอไปในอนาคต 

 จากแนวทางในการศึกษา ไดเร่ิมจากการทบทวนวรรณกรรมและทฤษฎีดานการออกแบบชุมชนเมืองที่

เกี่ยวของทําใหไดขอสรุปในดานตางๆเชนการใชพื้นที่กลางเมืองใหเกิดประโยชนสูงสุด การคมนาคมที่สะดวกจะ

ทําใหการพัฒนา การใชพื้นที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น การมีองคประกอบของชุมชนที่สมบูรณจะทําใหชุมชนมี

ความนาอยู การสงเสริมใหคนประกอบกิจกรรมรวมกันในชุมชนจะมีสวนใหเกิดความพึ่งพากัน การสอดสองดูแล

ความปลอดภัยใหกันสรางความเปนเจาของพื้นที่ ความเข็มแข็งใหชุมชน โดยทฤษฎีและแนวคิดที่ไดทบทวนไป

นั้นเปนแนวทางที่ไดนําไปศึกษาจากนั้นจะเปนการเก็บขอมูล สังเคราะหและวิเคราะหขอมูลประกอบรวมกับ

ภาพรวมการพัฒนาพื้นที่ของเขตดินแดง และกรุงเทพมหานคร เพื่อนํามาประมวลหาปญหาและแนวทางการ

แกไขอยางเปนระบบ 

 จากการวิเคราะหพื้นที่พบวา พื้นที่มีศักยภาพทั้งในดานการพักอาศัยที่มีความเปนสวนตัวสูง อยูใกลกับ

แหลงงาน มีการคมนาคมที่สะดวกสูพื้นที่อื่นๆ มีการบริการภายในชุมชนที่ครบถวน ในดานปญหาและขอจํากัด

เชน ดานการสัญจรที่ไมสะดวก สัญจรไดไมตอเนื่อง ถนนมีขนาดเล็ก กรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนแปลงยอย ราคาที่ดิน

มีราคาสูง เปนตนทั้งหมดนี้ทําใหพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องมีการใชงานพื้นที่ที่ไมเต็มประสิทธิภาพ พื้นที่

ไมไดรับการพัฒนา ซึ่งผลจากการวเิคราะหจะนําไปสูภาพรวมในการแกไขและแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่อยาง

เปนระบบ โดยนําทฤษฎีมาใชเปนแนวทางในการกําหนดกรอบแนวความคิดในการพัฒนาที่สามารถแกไขปญหา

ที่เกิดขึ้นและสงเสริมศักยภาพในดานตางๆของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องที่สามารถสรุปไดดังนี้ 
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 1. แนวทางกําหนดการใชประโยชนที่ดิน การวางผังชุมชนในอนาคตของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

โดยมีเปาหมายเพื่อที่จะควบคุมการพัฒนาทางดานกายภาพใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่เหมาะสมสอดคลองกับ

สภาพทางกายของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องเพื่อใหเปนพื้นที่พักอาศัยกลางเมืองที่ผสมผสานกับการพัก

อาศัยเดิมในพื้นที่สามารถรองรบัประชากรไดอยางเหมาะสมตามแนวคิดเมืองกระชับและชุมชนนาอยู 

 2. แนวทางในการปรับปรุงดานองคประกอบของชุมชนทั้งในดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเชน 

การสัญจร พื้นที่กิจกรรมนันทนาการ องคประกอบในดานการพักอาศัยและการสัญจร โดยมีจุดมุงหมายเพื่อให

ประชาชนในชุมชนมีความสะดวก ในดานการสัญจรที่เปนโครงขาย สามารถสัญจรไดอยางทั่วถึง มีความ

ปลอดภัยในดานการสัญจรภายในชุมชน มีพื้นที่ที่สามารถประกอบกิจกรรมนันทนาการไดสอดคลองกับสภาพ

ทางกายภาพของชุมชนกุนนที มีพื้นที่ใหคนในชุมชนสามารถประกอบพาณิชยกรรมเพื่อสรางรายไดใหกับคนใน

ชุมชนและลดมลภาวะตางๆที่จะเกิดขึ้นและยังเปนการสรางสภาพแวดลอมที่นาอยูใหชุมชนกุนนที 

 3. เสนอแนะแนวทางปรับปรุงดานพื้นที่พักอาศัยภายในชุมชนกุนนทีใหผสมผสานรวมกันระหวางพื้นที่

พักอาศัยเดิมและพื้นที่พักอาศัยใหม มีสภาพอาคารพักอาศัยเดิมที่สวยงามนาพักอาศัย โดยมีจุดมุงหมายเพื่อ

ยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องใหดีขึ้นในดานการพักอาศัย การ

ประกอบพาณิชยกรรมที่ผสมผสาน การสัญจร การพักผอนเพื่อตอบสนองกับผูพักอาศัยเดิมและผูที่เขามาพัก

อาศัยจากภายนอก 

 4. การเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงพื้นที่เพื่อการประกอบพาณิชยกรรมทั้งในระดับ

ชุมชนและในระดับเมือง โดยมีจุดมุงหมายเพื่อที่จะใชพื้นที่ใหเต็มประสิทธิภาพ เนื่องจากพื้นที่มีจํากัด มูลคา

ที่ดินสูงและยังมีระบบการคมนาคมที่ทันสมัยมารองรับเชน พื้นที่ริมถนนประชาสงเคราะห ริมถนนรัชดาภิเษก 

พื้นที่ดานหลังการรถไฟฯ พื้นที่เหลานี้มีศักยภาพที่สูง การเสนอแนวทางการพัฒนาและปรับปรุงพื้นที่จะทําใหเกิด

การใชพื้นที่ที่เต็มประสิทธิภาพ ในสวนพาณิชยกรรมในชุมชนเนนการเพิ่มพื้นที่เพื่อสรางรายใหคนในชุมชน ซึ่งจะ

ทําใหคนในชุมชนเกิดการหวงแหนพื้นที่ เพราะเปนแหลงสรางรายได 

 
6.2  ขอเสนอแนะแนวทางการนําไปปฏิบัติ 
 อิทธิพลที่มีผลตอการบริหารแผนใหมีผลในทางปฏิบัติ 

 ในทฤษฎีการวางผังสมัยใหม Forbes Davidson (1996) (อางถึงใน ส. จ. ล., 2544: 7-41) ไดสรุปถึง

อิทธิพลที่มีตอการนําผังไปปฏิบัติใหสําเร็จวามี 4 รูปแบบ คือ ดวยแรงบันดาลใจ (inspiration) ดวยขอตกลงหรือ

พันธะรวมกัน (commitment) ดวยการกําหนดแนวทาง (Guidance) และดวยการควบคุม (Control) 

 1. แรงบันดาลใจ  (inspiration) เปนอิทธิพลมักไมคอยใชในการวางผังพัฒนาเมือง  เนื่องจากผูคนทุก

คนตองมีจุดมุงหมายและวิสัยทัศนรวมกัน (Common Vision) ที่จะทําส่ิงใดสิ่งหนึ่งไดสําเร็จ ไมวาจะดวยวิธีใดก็

ตาม แรงบันดาลใจเปนพลังที่สําคัญในการปฏิบัติใหเปนไปตามแผน โดยไมตองอาศัยกฎหมาย  แตไมคอยมี

ตัวอยางใหเห็นในทางปฏิบัติ โดยเฉพาะในเขตเมืองเนื่องจากมีกลุมผลประโยชนหลายกลุมซึ่งมีวัตถุประสงค

จุดมุงหมาย และวิสัยทัศนที่แตกตางกัน แตหากมีการสรางวิสัยทัศนรวมกันได ก็สามารถใชวิธีนี้ไดในการปฏิบัติ

ใหเปนไปตามแผน 

 2. ขอตกลงหรือพันธะรวมกัน (Commitment) เปนอิทธิพลที่มีความเปนไปไดมากกวาแรกบันดาลใจ 

เนื่องจากจะตองเกิดการหารือรวมกันกอนที่จะตัดสินใจปฏิบัติตามแผน ซึ่งการหารือใหไดขอตกลงรวมกันจะลด
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ขอขัดแยงในการปฏิบัติ วิธีนี้ความรวมมือกันทํางาน (Cooperation) และการประสานงานเปนเรื่องที่สําคัญที่สุด 

การประสานงานและการสรางความเขาใจในขั้นนี้ เปนส่ิงที่สําคัญที่สุดในการวางแผนและผังแบบมีสวนรวม 

(Participation) 

 3. การกําหนดแนวทาง (Guidance) เปนอิทธิพลที่มีตอการปฏิบัติใหเปนไปตามแผนที่รัฐบาลเขามา

เกี่ยวของดวยพอสมควร นั่นคือ ผูวางแผนภาครัฐจะเปนผูกําหนดแนวทางหรือชี้นําในเรื่องของการพัฒนาการ

กําหนดแนวทางการพัฒนานี้จัดวาเปนวิธีการทางบวก (Positive Function) โดยรัฐอาจกําหนดแนวทางในการ

พัฒนาเรื่องของที่ตั้งโครงการ (Location) ชวงเวลา (Timing) หนาที่ความรับผิดชอบ (Responsibility) และการ

กําหนดพื้นฐานสําหรับการตัดสินใจในการลงทุนโครงการ ในหลายกรณีรัฐอาจมีมาตรการแรงจูงใจ (Incentive) 

เพื่อใหมีผูปฏิบัติตามมาตรการตาง ๆ การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right: TRD) 

 4. การควบคุม (Control) คือการใชกฎหมายของรัฐ ซึ่งประชาชนมักเห็นวาเปนมาตรการในทางลบและ

มักไมคอยประสบผลสําเร็จ ความลมเหลวของการควบคุมโดยใชกฎหมาย สวนมากเกิดจากการออกกฎหมาย

โดยขาดการคํานึงถึงขอเท็จจริง การขาดขอมูลสนับสนุน ทําใหไมมีศักยภาพในการปฏิบัติตามกฎหมาย แตสวน

ใหญในการวางแผนมักจะเนนอิทธิพลนี้มาก 

 สําหรับแผนงานที่จะนําไปสูขั้นตอนการปฏิบัติเพื่อใหบรรลุถึงเปาหมายนั้น จากอิทธิพลดังกลาว มี

แนวทางที่จะทําใหการปฏิบัติสามารถบรรลุถึงเปาหมายจะมี 3 ประการ คือ การควบคุม การกําหนดแนวทาง

และการมีขอตกลงรวมกัน 

 การควบคุม คือ การออกกฎหมายและขอกําหนดตางๆเชนพื้นที่ที่มีการวางผังเฉพาะ จะใชกับโครงการ

ที่จําเปนตองรักษาผลประโยชนรวมกัน ไดแก การควบคุมทางผังเมือง เชนการใชที่ดินและการกําหนดความ

หนาแนน ซึ่งควรจะเสนอแนะในรูปแบบของขอกําหนดทองถิ่น นอกจากนี้การควบคุมยังหมายรวมถึงการ

ประกาศพระราชกฤษฎีกาเวนคืนที่ดิน ในพื้นที่บางแหงที่จะตองมีการดําเนินการเพื่อการตัดถนนหรือขยายถนน

ภายในชุมชน รวมทั้งโครงการสาธารณูปโภคตางๆ เชน การบําบัดน้ําเสีย การปองกันน้ําทวม เปนตน 

 การกําหนดแนวทาง   คือ การกําหนดแนวทางการปรับปรุงพื้นที่ตามแผนผังที่ไดทําการศึกษาในครั้งนี้ 

ใหมีความสอดคลองรวมกับแผนพัฒนาภายในเขตดินแดงและแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ซึ่งไดมีนโยบายไว

แลวเชน โครงการเพิ่มพื้นที่สวนสาธารณะ โครงสงเสริมการใชพื้นที่ริมถนนรัชดาเพื่อเปนพื้นที่ที่รองรับการขยาย 

ตัวทางเศรษฐกิจจากยานธุรกิจศูนยกลางเมือง โครงการตัดถนนเพื่อเชื่อมระหวางถนนสุทธิสารและถนน

ประชาสงเคราะห การสงเสริมการใชที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรมขนาดใหญในรัศมี 500 เมตรรอบสถานี

ขนสงมวลชนขนาดใหญ เปนตน ซึ่งจะตองมีการจัดเตรียมงบประมาณหรือการลงทุนสาธารณูปโภคไวสนับสนุน

ดวย 

 การมีขอตกลงรวมกัน  วิธีการนี้จะใชกับโครงการที่ไมสามารถออกกฎหมายได และมีงบประมาณจํากัด 

โดยโครงการจะเกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ของภาคเอกชนหรือระหวางภาครัฐกับเอกชน (อาจรวมถึงหนวยงาน

รัฐบางหนวยดวย) และการพัฒนาชุมชนในลักษณะนี้จะตองอาศัยการมีสวนรวมของคนในชุมชน เชน การจัดรูป

ที่ดิน การจัดหาพื้นที่วางสวนกลาง   ลานชุมชน    ลานกีฬา ศูนยชุมชน เปนตน  ซึ่งปจจุบันการปฏิบัติงานตาม

แผนโดยวิธีการมีขอตกลงรวมกัน ไดรับความนิยมมากขึ้น และไดรับการสนับสนุนจากรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2540 อีกดวยในพื้นที่ศึกษาชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องนี้ มีโครงการที่เสนอแนะและ

คาดวานาจะมีความเปนไปไดภายใตวิธีการที่เสนอ ดังตารางตอไปนี้ 
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ตารางที่ 6.1 รายละเอียดการนําไปปฏิบัติ ระยะเวลาและหนวยงานที่เกี่ยวของ 

หนวยงานที่เกี่ยวของ 

โครงการ รายละเอียดการปรับปรุงพื้นท่ี 

ระยะเวลา

ในการ

ดําเนินการ 

อิทธิพลท่ีจะ

นําไปสูการ

ปฏิบัติ กทม. 
เขตดิน
แดง 

ชุมชน 
เจาของ

ท่ีดิน 

1. ดานการใชที่ดิน 

1.1  การควบคุมการ

ใชที่ดิน 
-  การควบคุมคา F.A.R. .ให

เปน 7 และ O.S.R. เปน 4.5 

ตลอดทั้งบริเวณพื้นที่ชุมชน 

- การสงเสริมการใชพื้นที่

ผสมผสานระหวางการคาและ

การพักอาศัย โดยใชช้ันลาง

ของอาคารเปนพื้นที่การาคา 

1 – 5 ป 

 

 

 

 

 

 

Control 
 

      
      
      

      
      
      
 

 
   
      

      
      
      
 

 
   
      

      
      
      
 

 
   
      

1.2 การพัฒนาพื้นที่

ดานหลังพื้นที่การ

รถไฟฯรวมกับการ

พัฒนาพื้นที่การ

รถไฟฯ พื้นที่ริมถนน

ประชาสงเคราะห  

- พัฒนาอาคารใหมใหเปน

พื้นที่พาณิชยกรรมขนาดใหญ

เชน อาคารสํานักงาน 

ศูนยการคา โรงแรม สามารถ

เขาถึงไดสะดวกจากรถไฟฟา

ใตดินและการพัฒนาดาน

สาธารณูปโภคเชน ปรับปรุง

ทางเทา ที่จอดรถ ปลูกตนไม

ริมทางเดิน 

5 – 10 ป Commitment       
      
      

      
      
      

      
      
      

      
      
      

        

2 ปรับปรุงยกระดับดานพื้นที่พักอาศัยภายในชุมชนกุนนที 

2.1 ปรับปรุงหนวย

พักอาศัย 
- ปรับปรุงซอมแซมบาน  
อาคารพาณิชย  อพารทเมนต 
ใหมีสภาพการใชงานที่ดีขึ้น 

รวมถึงสภาพแวดลอมโดยรอบ

ใหนาอยู เพื่อยกระดับคุณภาพ

ชีวิตและสรางความสวยงามให

ยานใจกลางเมือง 

10 – 20 ป Guidance 

Commitment 

       
      
      

      
      
      

      
      
      

2.2 การพัฒนา

อาคารพักอาศัยรวม 

 

 

 

 

 

 

 

 

- เนนการพัฒนาอาคารใหมใน

พื้นที่ทรุดโทรม เปนอาคารพัก

อาศัยในแนวตั้งสูงไมเกิน 

23.00 เมตร มีที่วางไมนอย

กวารอยละ 30 โดยใหมีความ

สอดคลองกับกลุมอาคารพัก

อาศัยเดิมตามแนวทางที่ได

นําเสนอไว 

 

10 – 20 ป Guidance 

Commitment 
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ตารางที่ 6.1 รายละเอียดการนําไปปฏิบัติ ระยะเวลาและหนวยงานที่เกี่ยวของ (ตอ) 

หนวยงานที่เกี่ยวของ  

โครงการ 

 
รายละเอียดการปรับปรุงพื้นท่ี 

ระยะเวลา

ในการ

ดําเนินการ 

อิทธิพลท่ีจะ

นําไปสูการ

ปฏิบัติ กทม. 
เขตดิน
แดง 

ชุมชน 
เจาของ

ท่ีดิน 

3.การพัฒนาดานพาณิชยกรรม 

3.1 พาณิชยกรรม

ระดับเมือง 

 

 

- สงเสริมการใชพื้นที่ตามการ

ควบคุมของผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 2549 

10 – 20 ป Guidance 

Commitment 

      
      
      

      
      
      

      
      
      

      
      
      

3.2 พาณิชยกรรม

ระดับชุมชน 

- เนนการเพิ่มพื้นที่ใหกระจาย

ทั่วไปในชุมชนโดยใชพื้นที่ช้ัน

ลางของอาคาร พื้นที่ทางเดิน

เทาภายในชุมชน  

10 – 20 ป Guidance 

Commitment 

      
      
      

      
      
      

      
      
      

      
      
      

 

 

 

 

       

4.ปรับปรุงองคประกอบภายในชุมชนกุนนท ี

4.1  ลดมลพิษทาง

อากาศและเสียง 

- ปลูกตนไมริมทางเทา เพื่อให

รมเงา ปองกันเสียงรถยนตและ

ฝุนละออง 

 

6 – 10 ป Guidance 

Commitment 

         
      
       
      

      
      
      

      
      
      

4.2 เพิ่มพื้นที ่

สีเขียวและพื้นที่

นันทนาการ 

- พัฒนาเสนทางสัญจรที่

เช่ือมตอเปนสวนหยอมขนาด

เล็กเพื่อเปนพื้นที่สวนละแวก

บานภายในชุมชน 

- ปรับปรุงพื้นที่ลานวัดกุนนที

เปนพื้นที่พักผอนสาํหรับคนใน

ชุมชน 

- ปรับปรุงลานอเนกประสงค

ของโรงเรียนกุนนทเีพื่อเปน

ลานกีฬาของชุมชน 

6 – 10 ป Guidance 

Commitment 

      
      
      

        
      
       
      

 

 
      
 

 

 
      

      
      
      
 

 
 
 
      
 

 

 
      

      
      
      
 

 

 
      
 

 

 
      

4.3 การสัญจร

ภายในชุมชนและ

รอบชุมชน 

- เช่ือมตอถนนและขยายถนน
ภายในชุมชนตามแนวทางที่

กําหนดไว 
- จัดระบบการสัญจรของ
รถยนตเพื่อลดปริมาณการ

สัญจรที่จะเขาสูชุมชนตาม

แนวทางที่กําหนดไว 
 

 

10 - 20 ป Control 

Guidance 

Commitment 
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ตารางที่ 6.1 รายละเอียดการนําไปปฏิบัติ ระยะเวลาและหนวยงานที่เกี่ยวของ (ตอ) 
หนวยงานที่เกี่ยวของ 

โครงการ 

 
รายละเอียดการปรับปรุงพื้นท่ี 

ระยะเวลา

ในการ

ดําเนินการ 

อิทธิพลท่ีจะ

นําไปสูการ

ปฏิบัติ 
กทม. 

เขตดิน
แดง 

ชุมชน 
เจาของ

ท่ีดิน 

 - สรางที่จอดรถทั้งแบบจอดริม
ถนนและลานจอดรถสําหรับผู

พักอาศัยในชุมชนตามแนวทาง

ที่วางแผนไว 
- ปรับปรุงจุดจอดรถสําหรับ
จอดรถจักรยานยนตรับจาง

โดยกระจายใหทั่วถึงพื้นที่เพือ่

สงเสริมการเชื่อมตอการเดิน

เทา 
- ปรับปรุงทางเทาเพื่อสงเสริม
การเดินเทาทางตามแนวทางที่

กําหนด โดยมีขนาดความ

กวาง 1 – 1.5  เมตรและปลูก
ตนไมเพื่อใหรมเงา โดยมีจุด

พักผอนเปนมานั่งตามทางเทา

และมีอุปกรณอํานวยความ

สะดวกบนถนน 
 

 

6 – 10 ป 

 

 

 

 

6 – 10 ป 

 

 

 

6 – 10 ป 

Control 

Guidance 

Commitment 

 

 

 

Guidance 

Commitment 

 

 

Guidance 

Commitment 

     
 
     
 
 
 
 
 
     
 
     
 
 
 
 
 
     
 
     
 
 

  
 
     
 
 
 
 
 
 
 
     
 
 
 
 
 
     
 
     
 
 

 
 
     
 
 
 
 
 
     
 
     
 
 
 
 
     
 
 
     
 
 

 
 
     
 
 
 
 
 
 
     
     
 
 
 
 
 
     
 
     
 
 

 
6.3 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
 จากการศึกษาวิเคราะหพื้นที่ของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง พบวาปญหาสวนใหญเกิดจากการวาง

แผนการพัฒนาพื้นที่ในอดีตอยางเปนระบบจากภาครัฐ การปลอยใหเอกชนพัฒนาพื้นที่เองตามศักยภาพของ

ผูประกอบการโดยขาดการควบคุมจากภาครัฐ คือการขาดการวางผังเมืองและการออกแบบชุมชนเมืองที่ดี ซึ่ง

ปญหาเหลานี้จะเปนปญหาที่ส่ังสมมาจากในอดีตทําใหการเจริญเติบโตของเมืองเปนไปอยางไรทิศทาง  สงผลให

สภาพแวดลอมเกิดความทรุดโทรม  มีการใชที่ดินไมเต็มประสิทธิภาพกับศักยภาพของพื้นที่กลาง  ซึ่งส่ิงตางๆ 

เหลานี้สงผลกระทบโดยตรงตอคุณภาพชีวิตของคนในชุมชน  โดยการแกปญหาที่เกิดขึ้นตองวางแผนการแกไข

ใหเปนระบบและตองใชงบประมาณสูงแตทั้งนี้การพัฒนาและปรับปรุงยังตองอาศัยความรูความสามารถ  และ

การปฏิบัติหนาที่ที่มีประสิทธิภาพของเจาหนาที่จากภาครัฐ และความรวมมือรวมใจจากภาคเอกชน โดยคํานึงถึง

ผลประโยชนสวนรวมเปนที่ตั้ง เนื่องจากผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาอาจสงผลกระทบตอผูคนจํานวนมาก

ทั้งผูที่ไดรับผลประโยชนและผูเสียผลประโยชน  ในการพัฒนาจึงจําเปนตองดําเนินการอยางรอบคอบดวยความ

ระมัดระวัง  การชี้แจงเพื่อสรางความรูความเขาใจและชี้ใหเห็นถึงประโยชนที่จะไดรับจากการพัฒนาพื้นที่กับ

ประชาชนภายในพื้นที่หรือการหารือและการใหคนในชุมชนมีสวนรวมในการเสนอแนะแนวทางและการตัดสินใจ

เพื่อใหไดขอตกลงรวมกัน  จะชวยลดขอขัดแยงในการปฏิบัติและชวยใหการทํางานสะดวกขึ้นได ในขณะเดียวกัน
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จะตองสอดคลองกับความตองการของคนภายในชุมชนและเปนไปตามแผนพัฒนาหลักของภาครัฐที่วางไว  จะ

สามารถชวยทําใหการพัฒนาสําเร็จตามเปาหมายและวัตถุประสงคที่ตั้งไวได 

 ในสวนของการศึกษาในอนาคตตอไปนั้น ควรที่คํานึงถึงผลกระทบจากแนวถนนที่เชื่อมระหวางถนน

สุทธิสารและถนนประชาสงเคราะห เพราะถนนเสนนี้จะเปนเสนทางที่จะทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ดานในของเขต

ดินแดงและพื้นที่รอบชุมชนมากขึ้นเนื่องจากเปนการเพิ่มการเขาถึงพื้นที่ดานใน การพฒันาพื้นที่บริเวณที่ตอเนื่อง

กับแนวถนนเสนนี้จะทําใหเกิดการพัฒนาอาคารพักอาศัยรวมที่มากขึ้น แตจากที่พื้นที่ในอดีตมีคลองกั้นแบงพื้นที่

อยูทําใหพื้นที่บริเวณนี้อาจตองใชการจัดรูปที่ดินเขามาชวยจัดการ เนื่องจากพื้นที่บริเวณนี้มีปญหาดานการ

เขาถึงพื้นที่ดานในเหมือนพื้นที่ชมุชนกุนนที  

การดําเนินการศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยไดตระหนักถึงความสําคัญของพื้นที่ในดานตางๆเนื่องจากผูวิจัยเปน

คนที่พักอาศัยอยูใกลกับพื้นที่ชุมชนดังกลาว เคยผานเขาออกในพื้นที่ชุมชนกุนนทีนี้ตั้งแตยังเล็ก และเห็นถึง

ความเปลี่ยนแปลงในดานตางๆทั้งในพื้นที่และรอบๆพื้นที่มาในชวงระยะเวลาหนึ่ง จึงมีความตองการที่อยากจะ

เห็นสภาพแวดลอมในการพักอาศัยภายในชุมชนและรอบชุมชนที่มีคุณภาพที่ดี มีความนาอยู การพัฒนาตางๆใน

พื้นที่จะตองมีความเหมาะสมสอดคลองกับวิธีการดําเนินชีวิของคนในชุมชนกุนนที เพื่อใหคนในชุมชนมีคุณภาพ

ชีวิตที่ดีขึ้น การนําเสนอแนวทางในการแกปญหาและการออกแบบพัฒนาปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่

ตอเนื่องในครั้งนี้  เปนเพียงแนวความคิดหนึ่งที่ไดจากกระบวนการเรียนรูและการศึกษาในชวงระยะเวลาหนึ่ง  ซึ่ง

ผูดําเนินศึกษาในครั้งนี้หวังวาผลการศึกษาที่ไดจะเปนประโยชนตอทางเขตดินแดงและหนวยงานที่เกี่ยวของกับ

การพัฒนาเมืองเพื่อเปนขอมูลในการนําไปศึกษาในภายหนาไดไมมากก็นอย 
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เกณฑความหนาแนนสําหรับกลุมเมอืงประเภทที ่1 

 
ตารางแสดงเกณฑความหนาแนนสําหรับกลุมเมืองประเภทที่ 1 (มหานครที่มีประชากรมากกวา 1.5 ลานคน) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน ความหนาแนน 

(คน/ไร) 

Max. 

FAR 

Max. 

BCR 

ขนาดพื้นที่ 

(ตารางวา) 

ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 1-24 2 70 บานเดี่ยว  50-100 

บานแฝด  35-50 

ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 25-60 3.5 70 บานแถว ตึกแถว  18-24 

อาคารชุด  100-300 

ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 61-100 8 70 

พาณิชยกรรม-ศูนยกลางเมือง (CBD) 80-120 10 90 

พาณิชยกรรม-ศูนยกลางรอง (Sub Center) 80 6 80 

บานแถว ตึกแถว  18-24 

อาคารชุด  200-1000 

อาคารพาณิชย  20-24 

ศูนยการคา  3600-6400 

สํานักงาน  120-1200 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 12 1 50 - 

อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 20-30 1.5 60 - 

คลังสินคา 12 1 50 - 

ชนบทและเกษตรกรรม 1-10 1 40 - 

ที่มา: สํานักผังเมือง, รายงานการวิเคราะหฉบับสมบูรณ โครงการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

(ปรับปรุงครั้งที่ 2, 2546) 

 

 

 

ตารางแสดงคาความหนาแนนและความเขมของการใชประโยชนที่ดินจากอาคารในกรุงเทพมหานคร 

เขตพื้นที่อยูอาศัย FAR  สูงสุด BCR  สูงสุด ความหนาแนน  (คน/ ไร) 

บานเดี่ยว 2 ชั้น  ที่ดินมากกวา  200 ตารางวา 0.28 15 1  หรือนอยกวา 

บานเดี่ยว บานแฝด  2 ชั้น  ที่ดิน  50-71 ตารางวา 0.57 50 8-21 

ทาวนเฮาส 1.10 55 40-56 

ชุมชนแออัด  ชุมชนกลางเมือง 1.28 60 28-45 

อพารทเมนท  สูงไมเกิน  8  ชั้น 6.00 70 60-120 

อาคารสูงไมเกิน  20  ชั้น 8.00 74 81-180 

อาคารสูงเกิน  20  ชั้น 16.00 68 200-600 

ที่มา: สํานักผังเมือง, รายงานการวิเคราะหฉบับสมบูรณ โครงการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

(ปรับปรุงครั้งที่ 2, 2546) 

 



  

147 

 
เกณฑการวางผังเมืองรวมดานเขตทางและผิวจราจรขนาดตางๆ  

สําหรับ  Residential Service Street 
 

ชองทาง ทิศทางการเดินรถ ที่จอดรถ ความกวางเขตทาง ความกวางผิวจราจร 

2 2  ทาง 2  ขาง 56 ฟุต   (min.) 17.07 ม. 36 ฟุต 10.97 ม. 

2 2  ทาง 1  ขาง 48 ฟุต (min.) 14.63 ม. 28 ฟุต 8.53 ม. 

2 2  ทาง ไมมี 40 ฟุต  (min.) 12.19 ม. 20 ฟุต 6.10 ม. 

1 1  ทาง 2  ขาง 46 ฟุต  (min.) 14.02 ม. 26 ฟุต 7.92 ม. 

1 1  ทาง 1  ขาง 38 ฟุต  (min.) 11.58 ม. 18 ฟุต 5.49 ม. 

1 1  ทาง ไมมี 30 ฟุต  (min.) 9.14 ม. 10 ฟุต 3.05 ม. 

ที่มา: เกณฑการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 

การใชที่ดินเพื่อเปนที่จอดรถในเมือง 
ที่ดินซึ่งจะใชเปนที่จอดรถมี 3 ประเภท 

1) ที่จอดรถสําหรับคนงานประจําเปนกิจกวัตรในเมือง(operational parking space)  ไดแก  พื้นที่เพื่อใหจอด

รถยนตหรือยานพาหนะประเภทอื่นใด  ที่จะตองมีที่จอดรถเปนประจํา เพื่อกิจการการคา  พาณิชยกรรม 

หรืออาชีพเฉพาะ 

2) ที่จอดรถสําหรับติดตอทั่วไปในเมือง(non-operational parking space)  ไดแก  พื้นที่จอดรถซึ่งไมตองจัด

เฉพาะสําหรับที่ทําการใดหรือบริษัทใดบริษัทหนึ่ง  แบงออกเปน 2 ประเภท  คือ 

- ประเภทจอดในระยะเวลานาน (Long-term parking) 

- ประเภทจอดในระยะเวลาสั้น (Short-term parking) 

3) ที่จอดรถสําหรับผูพักอาศัยในเมือง(Residential  parking space)  ไดแก  พื้นที่จอดรถสําหรับผูพักอาศัยอยู

ในเมือง  ทั้งที่เก็บรถ  โรงรถที่จอดสําหรับญาติ  มิตรเยี่ยมเยียนและรถสงของอุปโภคสําหรับผูพักอาศัย

ในเมืองดวย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

148 

แนวความคิดดานการออกแบบพื้นทีเ่ปดโลง(Open Space and Recreation) 
 

ชัยวัฒน อรุโนทัยวิวัฒน    ไดกลาวถึง ความหมายและความสําคัญของการนันทนาการ(Recreation)  

ที่โลง (Open Space) และสวนสาธารณะ (Park) โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

การนันทนาการ(Recreation)    หรือการพักผอนหยอนใจ   เปนส่ิงจําเปนสําหรับชีวิตมนุษย ซึ่งมีผู

นิยามไวตางๆ กันมากมาย จําแนกได 2 ประเภท คือ 

1. Passive Recreation  เปนการพักผอนหยอนใจที่ไมใชการออกแรง  ออกกําลังกาย  แตเปนไป

ในลักษณะความสงบ การผอนคลายความเหน็ดเหนื่อย   

2. Active Recreation   เปนการพักผอนหยอนในที่ตองออกแรง  ออกกําลังกาย   

 การพักผอนหยอนใจตางๆ เหลานี้  กระทําในชวงเวลาวาง  และมีความสัมพันธกับพื้นที่โลงในเมือง

(Open Space)  ซึ่งสามารถพัฒนาพื้นที่บางสวนใหเปนสวนสาธารณะในระดับตางๆ ได  โจเซฟ เดอ คลารา และ

ลี คอฟเพลแมน(Joseph De Clara and Lee Koppelman)  ไดแบงประเภทของที่โลงเปน 6 ประเภท    และที่

เกี่ยวของกับการวิจัย คือ 

1. Green Open Space 

- ที่วางที่เกิดจากการพัฒนาเมือง  เชน  Green belt, Green way, Buffer, Plaza, Malls, 

Square 

2. Corridor Open Space 

- เขตทาง  เชน  ริมถนน  ริมแมน้ํา  ริมทางรถไฟ  ริมคลอง 

- ลานจอด  เชน  สนามบิน  ลานจอดรถ 

- บริเวณที่จัดทําเปนที่เวนวาง  โดยรักษาสภาพธรรมชาติไว 
สวนสาธารณะ(Park) 
 เปนการใชที่ดินประเภทหนึ่งที่มีความสําคัญอยางมากสําหรับชีวิตความเปนอยูแบบเมือง(Urban Life)  

สวนสาธารณะ  คือ  “พื้นที่โลงที่มีการจัดภูมทัศนใหเกิดความสวยงามเทาที่จะทําได  เชน  ที่สงบ  รมร่ืน  พักผอน  

คลายความเมื่อยลา  เปนที่พบปะพูดคุย สนทนาอยางเงียบๆ  ใชเดินเที่ยวเลน  เปนที่เพิ่มความสดชื่น  สรางสรรค

ความคิด”(Arnold Wittick: Encyclopedia of  Urban Planning) 
 
มาตรฐาน(Standard) ของ Recreation Area และ Park 
 เหตุที่ตองมีมาตรฐานของ Recreation Area  ก็เพื่อเปนกรอบในการจัดหาพื้นที่  ซึ่งบางก็ขึ้นอยูกับ

ประชากร (เชน 1 เอเคอร (2.53 ไร) ตอประชากร 100 คน)  และบางก็ขึ้นอยูกับดานภูมิศาสตร(เชน 10% ของ

พื้นที่ชุมชน)  มาตรฐานนั้นจะตองประยุกตใชกับ Common sense   และ Good Judgment  ตอง Weight  และ

ประยุกตใชอยางระมัดระวัง  โดยคํานึงถึงความตองการ (Need)  สภาวการณ(Condition)  ทรัพยากร(resource)  

และลักษณะของแตละชุมชน(Characteristic of the particular Community)  ไมมีตัวเลขใดแนนอน  เพราะ

ชุมชนมีความแตกตางกันในเเร่ืองภูมิอากาศ  ภูมิประเทศ  ทรัพยากรธรรมชาติ  ส่ิงดึงดูดทางสภาพภูมิอากาศ  

ขนาด open space  ความหนาแนน  จํานวนและการกระจายตัวกันของประชากร  สถานภาพทางสังคมและ

เศรษฐกิจ  และความสัมพันธกับชุมชนอื่นๆ 
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แนวความคิดและมาตรฐานการออกแบบชุมชนเมอืง 
1)  แนวความคิดดานการออกแบบระบบถนนในชุมชน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงขั้นตอนการออกแบบถนน และระบบบลอค 

ที่มา: Bentley และคณะ, 1985 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพแสดงขั้นตอนการออกแบบถนนและระบบบล็อค 

ที่มา : The Edinburgh Standards for Urban Design 
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2)  แนวความคิดดานการออกแบบการสัญจรที่เนนความปลอดภัยในชุมชน (Watson และคณะ, 2003) 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงการปูพื้นถนน เพื่อลดความเร็วบริเวณสี่แยก 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงที่จอดรถริมถนน 
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ภาพแสดงชองจราจรสําหรับรถยนต รถจักรยาน  และทางเดินเทา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงแนวคิดการทําใหถนนแคบลงในบริเวณสี่แยก เพื่อชลอความเร็วของรถ 
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ภาพแสดงแนวคิดการทําใหถนนแคบลงในบริเวณกลางบลอค เพื่อชะลอความเร็วของรถ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ภาพแสดงแนวคิดการออกแบบเกาะกลางถนน เพื่อความปลอดภัยของคนขามถนน 
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ภาพแสดงแนวคิดการออกแบบทางคนขามบริเวณชวงกลางบลอค 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงแนวคิดการออกแบบทางเขาสูชุมชน 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 

 นายทวีศักดิ์  เอื้อเฟอ  เกิดเมื่อวันที่  23 สิงหาคม  พ .ศ . 2518 ที่ โรงพยาบาลพระมงกุฎเกลา

กรุงเทพมหานคร สําเร็จการศึกษาในระดับปริญญาตรี สถาปตยกรรมศาสตรบัณทิต (เทคโนโลยีสถาปตยกรรม )

จากคณะวิศวกรรมและเทคโนโลยีการเกษตร ภาควิชาเทคโนโลยีสถาปตยกรรม สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล

(ปจจุบันเปน คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล ) เมื่อปการศึกษา 2540 เขาทํางาน

เปนสถาปนิกในบริษัทเอกชน 2 ป จากนั้นไดเขาทํางานในตําแหนงสถาปนิกชั่วคราวที่ กองออกแบบ สํานักการ

โยธา กรุงเทพมหานคร 2 ป ในป 2544 ไดสอบคัดเลือกเขาทํางานในตําแหนง สถาปนิก 3 สังกัดสํานักออกแบบ

วิศวกรรมและสถาปตยกรรม กรมชลประทาน กระทรวงเกษตรและสหกรณและปฏิบัติราชการจนถึง ป 2546 ได

เขาทําการศึกษาตอใน ระดับปริญญาโท คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สาขาวิชาการ

ออกแบบชุมชนเมือง (Urban Design) ปจจุบันไดปฏิบัติราชการในตําแหนงสถาปนิก 5 กลุมออกแบบ

สถาปตยกรรม สํานักออกแบบวิศวกรรมและสถาปตยกรรม กรมชลประทาน 
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