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บทที่  1 
บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  
ปญหาที่มหานครหลายเมือง เชน กรุงเทพมหานคร กําลังประสบอยูในปจจุบัน คือ การใชพื้นที่เมือง

ชั้นในอยางไมมีประสิทธิภาพ หลายพื้นที่ถูกละเลย ทิ้งราง เส่ือมโทรม ซึ่งนําไปสูปญหาสิ่งแวดลอมชุมชน การ
ไมไดรับการพัฒนาใหเหมาะสมกับมูลคาที่ดินและศักยภาพของทําเลที่ตั้ง ไมสามารถรองรับความตองการดานที่
อยูอาศัยและการดําเนินธุรกิจ รวมถึงพื้นที่สีเขียว พื้นที่พักผอนหยอนใจสําหรับชุมชน ในขณะที่ประชากรมี
จํานวนเพิ่มมากขึ้น นําไปสูการพัฒนาพื้นที่ชานเมืองแทน ซึ่งเปนการทําลายพื้นที่เกษตรกรรม ธรรมชาติ และ
ปญหาลูกโซอื่นๆที่ตามมาจากการเดินทางเขาออกเมือง เชนเดียวกับพื้นที่ที่เปนขอบของเมืองชั้นในอยางยาน
คลองตัน ซึ่งเปนยานที่พักอาศัยและเขตเศรษฐกิจเมืองที่มีตําแหนงทําเลที่ตั้งที่ดีตอเนื่องจากยานทองหลอและ
เอกมัย อยูระหวางศูนยธุรกิจพาณิชยกรรมใจกลางเมือง ไดแก ยานสุขุมวิท สีลม สาธร กับพื้นที่ชานเมืองฝง
ตะวันออกของกรุงเทพมหานครและสนามบินสุวรรณภูมิ ใกลจุดขึ้นลงระบบขนสงมวลชนสาธารณะรถไฟฟา 
BTS. สถานีพระโขนง สถานีออนนุช และแอรพอรตลิงค สถานีรามคําแหง แตพบวายังมีพื้นที่รกรางวางเปลาทั้ง
ขนาดเล็กและใหญ เปนที่ดินที่ถมแลวรอการพัฒนา พื้นที่เกษตรกรรมที่ยังใชงานและถูกทิ้งราง และพื้นที่รกราง
วางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช รวมเปนพื้นที่กวา 820 ไร พื้นที่รกรางวางเปลาดังกลาวสรางปญหาใหชุมชน
โดยรอบคือเปนที่สกปรกเสื่อมโทรมผิดสุขลักษณะอนามัยและทัศนียภาพที่ดีของชุมชน และเปนที่เปล่ียวหรือที่
ซองสุมไมปลอดภัย ในขณะเดียวกันพื้นที่รกรางวางเปลาหลายๆแปลงไดทําหนาที่เปนพื้นที่สีเขียวที่มีประโยชน
ทางดานสิ่งแวดลอมและเปนที่พักผอนหยอนใจของชุมชน 

จากแนวโนมของการพัฒนาเมืองซึ่งสังเกตไดจากแผนการพัฒนาที่เปนโครงการของภาครัฐ และ
โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหลายโครงการที่เพิ่มขึ้นในพื้นที่ที่ไมวาจะเปนกรรมสิทธิ์ของรัฐหรือเอกชน 
หลังจากการมีระบบขนสงมวลชนสาธารณะ จึงเปนโอกาสที่ควรจะทําการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเหลานี้ให
เกิดประโยชน ทั้งทางดานสังคม เศรษฐศาสตร และส่ิงแวดลอม โดยที่ยังคงรักษาคุณคาความเปนพื้นที่สีเขียว
ใหแกชุมชนโดยรอบ เกิดเปนเมืองที่นาอยูและยั่งยืน  
 

1.2 คําถามงานวิจัย 
การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาขนาดใหญที่ซอนอยูในพ้ืนที่ชุมชนยานคลองตันอยางเหมาะสม เพื่อให

เกิดประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชนควรเปนอยางไร 
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1.3. สมมติฐานในงานวิจัย 

 สามารถพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน ไดแก เปนพื้นที่สีเขียว เปน
โครงขายการสัญจรเพื่อส่ิงแวดลอม สาธารณูปการ ที่พักผอนหยอนใจ รวมถึงเปนพื้นที่พักอาศัย ที่ทํางาน ที่มี
ความผสมผสาน เพื่อรองรับความตองการและความหนาแนนของประชากรที่เพิ่มขึ้นไดอยางเหมาะสม 

 

1.4 วัตถุประสงคในการศึกษา 
1.4.1 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎีการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชนเมือง ภายใตแนวคิดส่ิงแวดลอม
1.4.2 ศึกษาประวัติ ความเปนมา การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ ดานกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ 
1.4.3 ศึกษาลักษณะ สาเหตุการเกิด และผลกระทบของพื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่ยานคลองตัน 
1.4.4 สรุปและเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 
 

1.5 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ทิศเหนือ   ติดถนนพัฒนาการ   ทิศใต   ติดถนนสุขุมวิท   
ทิศตะวันออก  ติดถนนออนนุช ซอย 17 ทิศตะวันตก  ติดถนนสุขุมวิท 71 

 
 แสดงขอบเขตของพื้นที่ศึกษา 
รูปที่ 1.1 แสดงขอบเขตดานกายภาพของพื้นที่ศึกษา 
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1.6. วิธีการดําเนินการศึกษา 

1.6.1 ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี กฏหมาย นโยบาย แผนพัฒนา มาตรการทางผังเมือง ตลอดจน
กรณีศึกษาที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชนเมือง จากการทบทวนวรรณกรรม  เพื่อสราง
กรอบแนวความคิดหลักของงานวิจัย 

1.6.2 ศึกษาขอมูลพื้นฐานของพื้นที่ศึกษา ทั้งวิวัฒนาการทางดานกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ เพื่อ
สรางกรอบเหตุผลของการฟนฟูบูรณะพื้นที่ 

1.6.3 วิเคราะหพื้นที่ศึกษาในรายละเอียดโดยพิจารณาหัวขอดังนี้ 
 - การวางแผนระบบโครงสรางพื้นฐานและการใชประโยชนที่ดิน 

- โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม 
- ความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม 
- ความผสมผสานและความหลากหลายในชุมชน 
- สาธารณูปการ 
- พื้นที่สีเขียว 
- การออกแบบอยางยั่งยืน 

1.6.4 กําหนดแนวความคิดและโปรแกรมการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชน  
1.6.5 วางผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชน 
1.6.6 นําเสนอแผนและขั้นตอนเบื้องตนสูการนําไปปฏิบัติและขอเสนอแนะในการศึกษาตอไป 

 

1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
ภาครัฐ ไดแก กรุงเทพมหานคร และสํานักงานเขตวัฒนา สามารถนําขอมูลจากการศึกษาไปใชเปน

แนวทางพัฒนาพื้นที่ยานคลองตัน เพื่อใหเปนชุมชนที่มีความนาอยูและยั่งยืน รวมทั้งใชเปนแนวทางในการ
พัฒนาพื้นที่ชุมชนอื่นๆ 
 
 



บทที่  2 
เอกสารและงานวจิัยที่เกีย่วของ 

 
การศึกษาถึงการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน ตองศึกษาถึง

แนวความคิด องคความรู รวมถึงกรณีศึกษา แผนและกฎหมายที่เกี่ยวของ นํามาวิเคราะหเพื่อกําหนดกรอบ
แนวคิด โดยรายละเอียดของเนื้อหามีดังนี้ 

 

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับส่ิงแวดลอมชุมชน 
หลังจากการตื่นตัวทางดานสิ่งแวดลอมอันเนื่องมาจากกระแสทฤษฎีการพัฒนาอยางยั่งยืน 

(Sustainable Development) ซึ่งหมายถึง กระบวนทัศนของการพัฒนาแบบองครวม ที่มีความสมดุลยทาง
ส่ิงแวดลอม เศรษฐศาสตร และความเสมอภาค หรือ 3 Es (Environment, Economic and Equity) (รูปที่ 2.1) 
ตั้งแต พศ.2523 แนวคิดทฤษฎีทางดานสิ่งแวดลอมชุมชนซึ่งไดรับอิทธิพลจากทฤษฏีการพัฒนาอยางยั่งยืน
เกี่ยวกับชุมชนที่มีส่ิงแวดลอมที่ดี นาอยูอาศัย ก็เกิดขึ้นตามมา ไดแก ชุมชนสุขภาพดี (Healthy Communities), 
ชุมชนที่ยั่งยืน (Sustainable Communities) และชุมชนระบบนิเวศ (Ecological Communities) ตามลําดับเวลา 

 
รูปที่ 2.1 แสดง 3 Es (Environment, Economic and Equity) 

2.1.1 ชุมชนสุขภาพดี (Healthy Communities) 
พศ. 2528 แนวคิดชุมชนสุขภาพดีถูกเสนอเปนวาระนานาชาติ ในการประชุม 

Health Policy Conference โดยนักสังคมวิทยา Leonard Duhl (อางถึงใน APA, 2006) และไดรับการสนับสนุน
จากองคการอนามัยโลก (World Health Organization) หรือ WHO โดยมีเปาหมายที่จะปรับปรุงสุขภาพและ
คุณภาพชีวิตของผูอาศัยในเมืองและชุมชน โดยถือวาวิถีชีวิตของคนๆหนึ่งกับการอยูในสภาพแวดลอมที่ดีมีผล
ตอสุขภาพและคุณภาพชีวิตมากกวาการดูแลสุขภาพอนามัยทางการแพทย (Barton, 2003: 8-9) 

พศ. 2531 องคการอนามัยโลกไดบัญญัติถึงลักษณะ 11 ประการที่บงบอกถึงชุมชน
เมืองสุขภาพดี ไดแก 

- การมีสภาพแวดลอมที่สะอาดและปลอดภัย  
- ระบบนิเวศมีความเสถียร และมีความยั่งยืนในระยะยาว 

Well 
Being 

Equity 

Environment Economic 
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- มีความสมบูรณในปจจัยพื้นฐาน (อาหาร น้ํา ที่อยู มีงานและรายได ปลอดภัย) 
- ชุมชนมีความ รัก สามัคคี และมีความเปนอยูที่ดี 
- มีประชาธิปไตยในการตัดสินใจสําหรับเร่ืองที่จะสงผลตอความเปนอยู และ

สุขภาพที่ดีของสวนรวม 
- การสืบสานและการอนุรักษประวัติศาสตร สังคม ศิลปะ วัฒนธรรม และธรรมชาติ 
- ชุมชนสามารถอยูรวมกันไดอยางสามัคคี สงเสริมเกื้อกูลกันและกัน 
- มีการดูแลสุขภาพของคนในชุมชนอยางถูกสุขลักษณะ  
- คนในชุมชนมีสุขภาพแข็งแรง มีคนเจ็บปวยนอย 
- มีความหลากหลายของทรัพยากรบุคคล  ในการแลกเปลี่ยน  ปฏิสัมพันธ 

ติดตอส่ือสาร 
- มีการพัฒนานวัตกรรมทางดานเศรษฐกิจอยางสรางสรรค 

2.1.2 ชุมชนระบบนิเวศ (Ecological (Eco) Communities) 
พศ. 2530 Richard Register (1987: 3) ไดใหความหมายของ Eco-City วาเปน

เมืองที่ใหความสําคัญกับความสมบูรณของระบบนิเวศ เหมือนกับเมืองหรือชุมชนเเกาในอดีต เชนชุมชนเกาใน
ทวีปยุโรป หรือเผาอินเดียแดงในทวีปอเมริกาซึ่งอยูอยางเคารพธรรมชาติและรบกวนธรรมชาติใหนอยที่สุด ชุมชน
เหลานี้มีขนาดกระทัดรัด ใชทรัพยากรจากผืนดิน และพลังงานเพียงเล็กนอย ใชวัสดุจากธรรมชาติ จึงเปนการอยู
อยางสะอาดไมกอมลพิษหรือขยะและมีการเปลี่ยนแปลงจากรุนตอรุนนอยมาก และพศ.2535 Herbert Girardet 
(1992:228) ไดใหความหมายของ Eco-City หรือ “นิเวศนคร” วาเปนเมืองที่เนนเทคโนโลยีการออกแบบที่ระวัง
ตอผลกระทบทางสิ่งแวดลอม เชน การใชทรัพยากร พลังงาน อาหารและการปลอยของเสียจากเมืองที่ต่ํากวาใน
ปจจุบันเพื่อการอยูอยางยั่งยืนตอไปในอนาคต 

 
รูปที่ 2.2 การเปลี่ยนจากมุมมองที่ใหความสําคัญทางดานเศรษฐศาสตร  

เปนแนวคิดที่มองเศรษฐศาสตรเปนเพียงสวนหนึ่งของสังคม ที่ควรอยูภายใตระบบนิเวศ  
(ที่มา: Wheeler, 2004) 

  
ตัวอยางโครงการในปจจุบัน ที่เรียกตัวเองวาเปน ชุมชนระบบนิเวศ ไดแก โครงการ 

Hammarby Sjostad กรุงสตอกโฮม, โครงการ Malmo ประเทศสวีเดน, โครงการ BedZed ประเทศอังกฤษ 
Dockland เมืองเมลเบิรน ประเทศออสเตรเลีย และ โครงการ Dongtan ประเทศจีน 
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รูปที่ 2.3 โครงการ Dongtan ประเทศจีน  

(ที่มา: www.arup.com) 

2.1.3 ชุมชนที่ยั่งยืน (Sustainable Communities) 
พศ.2541 Mark Roseland (อางถึงใน APA, 2006: 96) ไดตั้งขอสังเกตความ

เหมือนและความแตกตางระหวางแนวคิดเกี่ยวกับชุมชนเมืองที่สุขภาพดี และชุมชนเมืองที่ยั่งยืนไววา ทั้งสอง
แนวคิดมีความเหมือนกันในการทําความเขาใจ ความสัมพันธระหวางคน ธรรมชาติ ส่ิงแวดลอม และ
สภาพแวดลอมที่มนุษยสราง สวนความแตกตางของทั้งสองแนวคิด ไดแก แนวคิดเกี่ยวกับชุมชนเมืองที่สุขภาพดี
เนนในเรื่องของสุขภาพของผูอยูอาศัยในเมืองหรือชุมชน สวนแนวคิดชุมชนเมืองที่ยั่งยืนเนนในเรื่องความสมดุลย
ระหวาง ธรรมชาติ ส่ิงแวดลอม และเศรษฐกิจ 

พศ.2546 Sustainable Communities Plan ของประเทศอังกฤษ ไดใหคําจํากัด
ความวา หมายถึงชุมชนที่ผูคนอยากที่จะอยูอาศัยและทํางาน โดยสามารถตอบสนองความตองการอัน
หลากหลายของประชากรทั้งในปจจุบันและในอนาคต ซึ่งมีความละเอียดออนตอส่ิงแวดลอม และนําไปสู
คุณภาพชีวิตที่ดี มีความปลอดภัย รวมถึงมีการวางแผนที่ดี มีความเสมอภาคเทาเทียมในโอกาสและการไดรับ
บริการสําหรับทุกคนที่อาศัยในชุมชน  

WHEELER (2004:163-164) ไดพูดถึงรูปทรงของเมืองยั่งยืน โดยปรับจากทฤษฎี
รูปทรงเมืองที่ดี A Theory of Good City Form (1981) ของ Kevin Lynch ไวดังนี้ 

 
รูปที่ 2.4 รูปทรงของเมืองยั่งยืน 5 ประการ 1.มีความกระชับ (Compact), 2.เนื้อเมืองมีความตอเนื่อง 

(Contiguous), 3.มีการเชื่อมตอที่ดี (Connector) 4.มีความหลากหลาย (Diverse) 5.มีระบบนิเวศที่ยั่งยืน 
(Ecology)  

(ที่มา: Wheeler, 2004) 
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แนวคิดส่ิงแวดลอมชุมชนทั้ง 3 ไดถูกนําไปประยุกตใชกับการออกแบบชุมชนเมือง
โดยกลุม Urban Village กับแผน A Vision of Britain เพื่อเปนแนวทางสําหรับชุมชนเมืองที่ยั่งยืนในประเทศ
อังกฤษ ในป พศ.2535 และในปถัดมาแนวคิดนี้ไดแผขยายไปยังประเทศอเมริกาโดยกลุม New Urbanism ได
จัดทําแนวทางสําหรับชุมชนเมือง เรียกวา Smart Growth เพื่อแกปญหาการขยายตัวของเมืองอยางไรทิศทาง 
(Urban Sprawl) ที่เปนการทําลายพื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่ธรรมชาติชานเมือง โดยมีลักษณะทางกายภาพที่
คลายกัน คือเปนชุมชนเมืองที่มีความกระชับ มีรูปทรงของเมืองที่ดี ซึ่งเกิดจากมีการวางแผนโครงสรางพื้นฐาน
สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน อยางมีประสิทธิภาพ มีระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม 
เชน การสัญจรทางเทาและทางจักรยาน ระบบขนสงมวลชนสาธารณะหรือการสัญจรทางเลือกอื่นๆ มีความ
ผสมผสานของที่อยูอาศัย ที่ทํางาน ศูนยธุรกิจ พาณิชยกรรม สาธารณูปการและที่พักผอน เพื่อลดการเดินทาง ที่
ไดรับการออกแบบบนแนวคิดเพื่อความยั่งยืน เพื่อที่จะสามารถรองรับคนในชุมชนที่มีความหนาแนนที่เหมาะสม
และมีความหลากหลาย โดยที่ยังสามารถรักษาไวซึ่งพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสมดุลยระบบนิเวศ ของชุมชน เหมือน
ชุมชนในอดีตที่อยูอยางเคารพธรรมชาติ 

 
รูปที่ 2.5 ชุมชนเมืองที่มีความกระชับ ผสมผสาน สามารถเขาถึงสาธารณูปการไดในระยะเดิน 

และมีระบบสัญจรทางเลือกรองรับ  
(ที่มา : Neal, 2003: 9 copyright Andrew Wright Associate) 
 

2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนา 
แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่มีคําจํากัดความสําหรับการพัฒนา – ฟนฟู พื้นที่ชุมชนเมืองที่เคย

ไดรับการพัฒนาแลวไดแก Urban Redevelopment, Renewal, Regeneration และ Rehabilitation พนิต ภู
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จินดา (2550: 64-65) ไดตั้งขอสังเกตวา Urban Renewal เปนคําที่ใชเรียก Urban Redevelopment ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา เนนไปที่การแกไขปญหาชุมชนแออัด ดอยคุณภาพ และเต็มไปดวยปญหาสังคม ซึ่งสวนใหญเปน
การพัฒนาพื้นที่ที่อยูในใจกลางเมือง (Downtown) โดยยังใชประโยชนหรือกิจกรรมเดิม เพียงทําใหใหมขึ้น 
(Renew) สวนการพัฒนาเมืองของทางทวีปยุโรปจะใชคําวา Urban Regeneration เปนการเปลี่ยนประเภทการ
ใชประโยชนที่ดิน เนื่องจากของเดิมไมเหมาะกับยุคสมัยแลว สวนมากจึงเปนการรื้อถอนแลวปรับปรุงโครงสราง
พื้นฐานใหมเกือบทั้งหมด เชนการเปลี่ยนยานอุตสาหกรรมใหกลายเปนที่พักอาศัยหรือยานธุรกิจเปนตน สวน 
Urban หรือ Community Rehabilitation หมายถึงการฟนฟูชุมชนเมืองและองคประกอบของชุมชนใหกลับมามี
สภาพที่นาอยูขึ้น ซึ่งโดยมากเปนกระบวนการสําหรับพื้นที่ชุมชนเกาในพื้นที่ เมืองชั้นในที่มีปญหาดาน
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ การสูญเสียเอกลักษณของชุมชน (พงศพล วองเลศสกุล 2551 :12)  

พื้นที่ศึกษายานคลองตันเปนพื้นที่พัฒนาแลวบริเวณขอบของเมือง (City Edge) ระหวางพื้นที่เมือง
ชั้นใน (Inner City) และพื้นที่ชานเมือง (Suburban) และมีอายุของยานประมาณ 60 ป ไมจัดเปนพื้นที่หรือชุมชน
เมืองเกาที่มีเอกลักษณทางประวัติศาสตรที่สําคัญ การใชประโยชนท่ีดินไมมีประสิทธิภาพ มีพื้นที่รกรางวางเปลา
ทั้งขนาดเล็กและใหญปะปนอยูในพื้นที่ชุมชนกอใหเกิดเปนพื้นที่เส่ือมโทรม จึงควรเปนการพัฒนา – ฟนฟู
ประเภท Urban Redevelopment และ Infill Development โดยเปนการพัฒนาที่อยูภายใตแนวคิดของการ
พัฒนาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอม ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

2.2.1 การฟนฟูชุมชนเมือง (Urban Redevelopment) 
  การฟนฟูชุมชนเมือง (Urban Redevelopment) หมายถึงการฟนฟูพื้นที่ที่อยูใน

สภาพเสื่อมโทรม ถดถอย เกิดการใชประโยชนพื้นที่ไมเต็มประสิทธิภาพ เชนยานการคา ยานธุรกิจที่เร่ิมเกา ทรุด
โทรม ไมมีลูกคา รานรวงตางๆเริ่มปดตัว หรือเพื่อพัฒนาพื้นที่ที่ไมไดใชงานหรือถูกทิ้งราง เชน ที่ดิน, อาคาร, 
โรงงาน หรือโกดังราง รวมทั้งพื้นที่ที่ถูกทําลายไมวาจะดวยอุบัติภัยหรือภัยธรรมชาติ ใหกลับมาอยูในสภาพที่ดี 
สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพและมีส่ิงแวดลอมที่ดี (APA, 2006: 25) โดยประกอบกับการศึกษา
รายละเอียดตางๆดังนี้ 

-การวิเคราะหลักษณะเศรษฐกิจ – สังคมของพื้นที่ 
-การวิเคราะหขอกําหนด กฏหมายที่เกี่ยวของ 
-การวิเคราะหศึกษาถึงประวัติศาสตร ความเปนมา และการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ 
-การมีสวนรวมของชุมชน ประชาพิจารณ สํารวจความคิดเห็นของผูอยูอาศัย ผู

ประกอบธุรกิจการคาในยาน 
-การประเมินสภาพของอาคาร โครงสรางพื้นฐาน 
-การประเมินดานสภาพแวดลอม 
-การประเมินคุณคาดานประวัติศาสตร สังคม วัฒนธรรม และภูมิทัศน 
-การวิเคราะหแผน นโยบาย และบทบาทในอนาคต 
-การศึกษาความเปนไปไดทางเศรษฐศาสตร 
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-การวิเคราะหทางการตลาดสําหรับการเปนที่อยูอาศัย ธุรกิจ พาณิชยกรรม 
อุตสาหกรรม และอื่นๆ  

การพัฒนาพื้นที่เมืองเพื่อใหสามารถรองรับกับจํานวนและความหนาแนนประชากร
ที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วไดอยางมีประสิทธิภาพ เปนการลดการขยายตัวของเมืองทางแนวราบซึ่งเปนการทําลาย
พื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่ธรรมชาติชานเมืองหรือชนบททางออม อีกทั้งเปนการลดการเดินทางเขา-ออกเมือง
หากไมสามารถจัดสรางโครงขายระบบขนสงมวลชนที่เชื่อมโยงระหวางชานเมืองกับศูนยกลางเมืองไดอยางมี
ประสิทธิภาพแลว ผูอยูอาศัยในยานชานเมืองจําเปนตองใชรถยนตเพื่อการเดินทางกอปญหาจราจร ส้ินเปลือง
พลังงาน ทําลายสิ่งแวดลอม และเสียงบประมาณในการจัดสรางระบบสาธารณูปโภค (นพนันท ตาปนานนท, 
2550: 7-12)  

2.2.2 การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชนเมือง (Infill Development) 
การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่ชุมชนเมืองเปนสวนหนึ่งของการฟนฟูชุมชน

เมือง โดยนําพื้นที่รกรางวางเปลาที่อยูในชุมชนเมืองตั้งแตพื้นที่ขนาดเล็ก เชน ตอเติมสวนหลังบาน ไปจนถึงพื้นที่
ขนาดใหญมาพัฒนาใหเกิดประโยชนตอชุมชนอยางสอดคลองกับบริบททั้งทางดานกายภาพ  สังคม 
เศรษฐศาสตร ขอกําหนด กฎหมาย และบทบาทของพื้นที่ในอนาคต  เพื่อสามารถรองรับความหนาแนนของ
ประชากรที่เพิ่มขึ้นไดอยางมีประสิทธิภาพและเติมเต็มใหเปนชุมชนที่นาอยู ยั่งยืน (APA, 2006: 456) 

 

 
รูปที่ 2.6 Infill Development ในพื้นที่ขนาดตางๆ 

(ที่มา : APA, 2006)  
 

Peter Hall (อางถึงใน  Wheeler, 2004) ไดเตือนถึงเมืองที่แนนจนทะลักลน (Town 
Cramming) เนื่องจาก Infill Development เปนการลบพื้นที่รกรางวางเปลา ซึ่งก็คือพื้นที่วางของเมือง (Urban 
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Void) จึงควรคํานึงถึงความหนาแนนที่เหมาะสม ประกอบกับการวางแผนระบบพื้นที่วาง พื้นที่สีเขียว พื้นที่
พักผอนนันทนาการ และการฟนฟูระบบนิเวศในพื้นที่เมือง รวมถึงการรักษาความเปนยานและเอกลักษณของ
ชุมชน (Sense of Place) ใหคงไว ไมใหหายไปกับการพัฒนาฟนฟูชุมชน ท่ีมักจะรื้อและสรางของใหมที่แปลก
แยกไปจากบริบทเดิม  จึงจะสามารถชวยใหเกิดการเจริญเติบโตของเมืองเปนไปอยางเหมาะสม 

 

2.3 ประเด็นสําคัญสําหรับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน 
เนื่องจาก Infill Development เปนการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาที่อยูทามกลางพื้นที่ที่ไดรับการ

พัฒนาแลวในชุมชนเมือง จึงมีความจําเปนที่จะตองศึกษาบริบทของพื้นที่โดยรอบ ไดแก 

2.3.1 การวางแผนโครงสรางพ้ืนฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน 
พื้นที่รกรางวางเปลาสวนใหญเกิดขึ้นจากสาเหตุสําคัญ คือ การขาดการวางแผน

โครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งเปนประเด็นสําคัญที่ควรพิจารณาเปนลําดับตนๆ โดย
แบงออกเปน โครงขายถนนที่มีประสิทธิภาพ และ บล็อค 

2.3.1.1 โครงขายถนนที่มีประสิทธิภาพ  
การวางแผนโครงขายถนนที่มีประสิทธิภาพชวยใหเกิดการสัญจรเขาถึงพื้นที่ใน

ระดับตางๆของชุมชนเมืองไดสะดวก ซึ่งนําไปสูการใชประโยชนที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ และไมกอใหเกิด
ปญหาจราจรที่ทําใหเกิดปญหาสิ่งแวดลอมในชุมชน โดยมีหลักการพื้นฐาน ไดแก  

ลําดับศักยของถนน (Hierarchy of Streets and Roads) เพื่อจําแนกประเภท
ตามหนาที่การใชงานของถนนระดับตาง FHWA (Federal Highway Administration) ของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ไดจําแนกลําดับศักยของถนนออกเปน 4 ระดับ ไดแก 

ถนนสายประธาน (Principal Arterials) เปนถนนที่มีระยะทางพาดยาว เชื่อมตอ
ระหวางเมือง ตองสามารถรองรับปริมาณรถจํานวนมากและใชความเร็ว รวมถึงสามารถรองรับการขนสง 
รถบรรทุก ควรจะมีระยะเชื่อมตอระหวางถนน ทุกๆระยะ 5 - 6.5 กิโลเมตร ในเขตพื้นที่เมือง มีขนาดชองจราจร 
ไมต่ํากวา 3.60 เมตร/ชอง 

ถนนสายหลัก (Minor Arterials) เปนถนนสําคัญของระบบโครงขายถนนในพื้นที่
เมือง เนื่องจากเปนถนนสายหลักในการเชื่อมตอพื้นที่เมือง ควรจะมีระยะเชื่อมตอระหวางถนน ทุกๆระยะ 1.6 
กิโลเมตร มีขนาดชองจราจร ไมต่ํากวา 3.60 เมตร/ชอง 

ถนนสายรอง (Collector Streets) เปนถนนสายรองมาจาก Minor Arterials ทํา
หนาที่กระจาย-รวบรวม ปริมาณรถเขาสูถนนสายยอย (Local) ควรจะมีระยะเชื่อมตอระหวางถนน ทุกๆระยะ 
800 เมตร มีขนาดชองจราจร ไมต่ํากวา 3.30 เมตร/ชอง 

ถนนสายยอย หรือถนนซอย (Local Streets) เปนถนนสายยอย ที่ชวยเชื่อมตอและ
กระจายการเขาถึงพื้นที่ยอย ควรจะมีระยะเชื่อมตอระหวางถนน ทุกๆระยะ 90 - 150 เมตร ในพื้นที่ธุรกิจ และ
ทุกๆระยะ 75 - 180 เมตร ในพื้นที่พักอาศัย มีขนาดชองจราจร ไมต่ํากวา 3.00 เมตร/ชอง 
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การเชื่อมตอ (Connectivity) หมายถึง การเชื่อมตอจากจุดหมายหนึ่งไปสูอีก
จุดหมายหนึ่ง ซึ่งสามารถกําหนดไดทั้งปริมาณ  คุณภาพ และวิธีการเชื่อมตอ เชน เปนการเชื่อมตอที่
ตรงไปตรงมา (Direct Connectivity) หรือเปนการเชื่อมตอแบบทางออม (Indirect Connectivity) สามารถเขาถึง
พื้นที่ไดทั่วถึง และเปนการเชื่อมตออยางตรงไปตรงมา สามารถเขาใจทิศทางไดงาย ไมหลงทาง (Legibility) มี
บรรยากาศที่ร่ืนรมย สุนทรีย สรางทางเลือก (Permeability) สามารถตอบสนองผูใชงานที่หลากหลาย (Diverse) 

   
การเชื่อมตอกับโครงขายถนน
และระบบขนสงมวลชน

สาธารณะเดิม 
 

การเชื่อมตอกับโครงขายถนนเดิม
และสาธารณูปการ 

การเชื่อมตอถนน ทางเทา ให
สอดคลองกับบริบทรอบขาง และ
ขนาดของบล็อคในโครงการ 

รูปที่ 2.7 แสดงการเชื่อมตอโครงขายถนนของ Infill Development  
(ที่มา : Compendium, 2007) 

 
2.3.1.2 บล็อค (Block) 
บล็อค หรือรูปรางของพื้นที่ หมายถึง พื้นที่ที่ถูกลอมรอบดวยถนน หรือพื้นที่วางที่กอ

ตัวขึ้นจากแพทเทิรนของโครงขายถนน ขนาดของบล็อคที่เหมาะสมชวยใหเกิดการใชประโยชนที่ดินไดอยางมี
ประสิทธิภาพ สามารถรองรับกิจกรรมที่หลากหลาย รวมถึงเอื้อตอการเชื่อมตอของโครงขายการเดิน การใช
จักรยาน และรถยนต รูปรางและขนาดที่เหมาะสมของบล็อคไมมีสูตรสําเร็จตายตัว ขึ้นอยูกับบริบทของตําแหนง
ที่ตั้งและการใชประโยชนของที่ดิน บล็อคที่มีขนาดเล็กจะมีความสามารถและทางเลือกของระบบโครงขายการ
เชื่อมตอและการเขาถึงที่ดีกวาบล็อคที่มีขนาดใหญ สําหรับพื้นที่พาณิชยกรรมอาจมีขนาดของบล็อคที่เล็ก 
ประมาณ 50 - 70 เมตร หรือพื้นที่สําหรับอาคารขนาดใหญ อาจมีขนาดของบล็อคที่ใหญกวา 110 เมตร 
ตารางที่ 2.1 เปรียบเทียบขนาดของบล็อคโดยเฉลี่ยที่เหมาะสม  

ประเทศ ขนาดของบล็อคโดยเฉลี่ยที่เหมาะสม (เมตร) 
อังกฤษ 
อเมริกา 

ออสเตรเลีย 

80 – 100 
90 – 180 

กวาง 70 – 120, ยาว 120 - 220 
(ที่มา : Compendium, 2007: 38, 64, Western Australian, 1997: 11, APA, 2006: 231) 
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ตําแหนงและขนาดของบล็อคทําใหเกิดระดับของความเปนพื้นที่สาธารณะและ
พื้นที่สวนตัว จึงควรออกแบบดวยการคํานึงถึงประเภทของกิจกรรมใหสัมพันธกัน เชน สวนพักอาศัยควรอยูใน
ตําแหนงที่ลึกกวาและอยูในบล็อคที่มีขนาดใหญกวาสวนพาณิชยกรรม นอกจากนี้การออกแบบบล็อคยัง
สามารถทําใหเกิดส่ิงแวดลอมที่ดีกับชุมชน เชน บล็อคขนาด 100 x 200 เมตร เม่ือหันดานสั้นติดถนนหลักจะเปน
การชวยลดความเร็วของรถยนต เอื้อใหเหมาะแกการเดินและการใชจักรยานรวมกับถนนในชุมชน 

 
รูปที่ 2.8 การเปรียบเทียบขนาดของบล็อคของชุมชนเมืองตางๆ 

ที่มา : www.urbandesigncompendium.co.uk 
 

2.3.2 โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม 
โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอมหมายถึง การสัญจรเพื่อเขาถึงพื้นที่

ตางๆ โดยใชพลังงานต่ําหรือพลังงานที่สะอาด ไมสรางมลพิษใหกับส่ิงแวดลอม โดยมีเปาหมายเพื่อลดการใช
รถยนตสวนบุคคลซึ่งเปนสาเหตุของความไมปลอดภัยในชุมชนทั้งจากอุบัติเหตุและมลภาวะ รวมถึงการวางแผน
และออกแบบใหชุมชนเกิดความกระชับ ผสมผสาน เปนการชวยลดระยะการคมนาคมที่เปนกิจวัตร  

2.3.2.1 การสัญจรทางเทาและทางจักรยาน 
การใชการเดินและการใชจักรยานเปนการคมนาคมทางเลือกที่ราคาถูกที่สุด ดีตอ

สุขภาพและสิ่งแวดลอม การเคลื่อนที่ชาๆ (Slow Traffic) ยังเปนการเพิ่มการปฏิสัมพันธและสงเสริม
ความสัมพันธที่ดีของคนในชุมชนอีกดวย จึงควรวางแผนระบบการสัญจรทางเทาและทางจักรยานเพื่อสามารถ
เขาถึงสาธารณูปการตางๆในชุมชนไดในระยะเดิน (ดู 2.4.5 สาธารณูปการ) เชน สําหรับเด็กไปโรงเรียน การเดิน
จากบานไปทํางาน การเดินเลนเพื่อออกกําลังกาย รถเข็นเด็ก การจูงสุนัข และการออกแบบเพื่ออํานวยความ
สะดวกใหคนพิการ รวมทั้งสามารถเดินเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน โดยพิจารณาถึง 

ความปลอดภัย มีความปลอดภัยในการใชการสัญจรทางเทาและทางจักรยานจาก
อุบัติเหตุ มลพิษ มลภาวะ และความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

ความสะดวกสบาย สามารถเขาถึงสาธารณูปการหรือระบบขนสงมวลชนไดใน
ระยะเดิน-จักรยาน มีการเชื่อมตอ มีทางเลือกหลากหลาย มีความชัดเจนของเสนทางและความสะดวก เชน ถนน
มุงตรงไปสูจุดหมาย ขามถนนงาย ไมรอนาน และมีระบบทางเทา ผิวทางมีคุณภาพ ไมมีส่ิงกีดขวาง 

มีบรรยากาศและสภาพแวดลอมที่ดี เปนทางที่ร่ืนรมย สุนทรีย และบรรยากาศดี  
ระยะทางในการเดินเทา 400 - 800 เมตร (APA, 2006,Compendium,2007) 
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ระยะทางในการขี่จักรยานที่นิยมขับขี่กันมากที่สุดอยูที่ระยะทาง 3 - 8 กิโลเมตร 
(Forester, 1994 อางใน ปยเดช  ลิมปสุทธิรัชต, 2545) ในประเทศไทยอยูที่ 0.5 - 6.5 กิโลเมตร (หนวยวิจัย
จราจรและขนสง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2535 อางใน วิโรจน  ศรีสุรภานนท และคณะ, 2546)  

 

   
การแบงทางเทา-

จักรยาน โดยทั้งสอง
ขางโลง 

กรณีที่มีอาคารชิด
ทางเดิน 

กรณีที่มีอาคารชิดทั้ง
สองดาน 

กรณีมีพื้นที่สําหรับ
สาธารณูปโภคเปนBuffer 
ระหวางทางรถกับทาง

จักรยาน 
   รูปที่ 2.9 ขนาดของทางเดินและทางจักรยาน  

(ที่มา : Compendium, 2007) 
 
สามารถใชทางจักรยานและทางรถยนตรวมกันได บนถนนที่มีความเร็วของรถต่ํา

กวา 30 กิโลเมตร/ชั่วโมง ถาสูงกวานั้นควรแยกออกจากกัน ระยะการเดินทางดวยจักรยานโดยเฉลี่ย เทากับ 3-5 
กิโลเมตร และสูงสุดโดยเฉลี่ย เทากับ 8 กิโลเมตร (Compendium, 2007: 73, Barton, 2003: 121) 

2.3.2.2 การสัญจรทางเลือก 
การสัญจรทางเลือกหมายถึงเทคโนโลยีใหมสําหรับการสัญจร ที่สามารถรองรับคน

จํานวนมาก ที่เหมาะกับโครงสรางเมืองหรือชุมชนนั้นๆ ใชพลังงานต่ําและเปนพลังงานที่สะอาด เชน ระบบขนสง
มวลชนสาธารณะ, รถไฟฟา, รถราง, เรือ, BRT (Bus Rapid Transit), on-call vans หรือ Transportation 
Demand Management (TDM) ซึ่งหมายถึง เทคโนโลยีสําหรับชวยเหลือผูขับขี่ใหสะดวกขึ้นเพื่อลดเวลาการใช
รถยนต เชนระบบบอกทิศทางและความหนาแนนของจราจร ระบบชวยหาที่จอดรถเปนตน รวมถึงการใชนโยบาย
สนับสนุนการสัญจรทางเลือก เชนการปรับโครงสรางราคาของระบบคมนาคมทางเลือกใหมีราคาถูกลง ในขณะที่
ขึ้นราคาภาษีตางๆสําหรับการใชรถยนต เชนภาษีน้ํามัน การจดทะเบียน สิทธิการใชถนน ที่จอดรถยนต รวมถึง
กลไกอื่นๆ เชน Eco-Pass ซึ่งหมายถึงการที่บริษัทเปนผูซื้อหรือชวยออกคาโดยสาร สําหรับพนักงานของบริษัทที่
ใชระบบการสัญจรทางเลือก 

 

2.3.3 ความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม 
เมื่อสามารถใชประโยชนที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ ก็จะรองรับความหนาแนน

ของประชากรที่เพิ่มขึ้นได การวางแผนความหนาแนนที่เหมาะสมชวยใหเกิดการปฏิสัมพันธและความ
หลากหลายทางสังคม มีความคุมทุนสําหรับการใหบริการ การลงทุนระบบโครงสรางพื้นฐาน ระบบขนสงมวลชน
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สาธารณะรวมถึงเคหะการ ทั้งโดยภาครัฐและเอกชน ซึ่งเปนการใชทรัพยากรรวมกัน ทําใหเกิดความประหยัด
และลดมลภาวะ (Compendium, 2007:46) ในทางกลับกัน Mike Jenks (อางถึงใน กําธร, 2545: 359) ไดให
ขอคิดวา คุณภาพชีวิตของผูคนในเมืองกระชับจะแยลงและประสบปญหาวิกฤติหากคาดการณความหนาแนน
ของประชากรผิดผลาด 
ตารางที่ 2.2 เปรียบเทียบความหนาแนนที่เหมาะสมของชุมชนเมือง 

 ความหนาแนน 
(หนวย / เฮกตาร 

ความหนาแนนสูงสุด
(หนวย /เฮกตาร) 

ประเภทอาคาร ประชากร 
(คน / เฮกตาร) 

อังกฤษ 
 
 

50 - 55 
 

100 - 165 

110 - 175 
 

150 - 275 

Mid-rise 
(5-12ชั้น) 
High Rise 
(12-50ชั้น) 

115 
 

240 

อเมริกา 
 

53.33 
86.66 

80 
มากกวา 106.66 

Mid-rise 
High Rise 

 

*1 เฮกตาร = 100 x 100 = 10,000 ตารางเมตร = 6.25 ไร 
ที่มา : Compendium,2007 , APA,2006 

 
มาตรฐานตางๆไดกําหนดปริมาณความหนาแนนที่เหมาะสมไวใกลเคียงกัน ดังนี้  

-จํานวนหนวยพักอาศัยในพื้นที่ 1 เฮกตาร (Dwelling Per Hectare 
(DPH)) เทากับ 50-55 หนวย / เฮกตาร  

-จํานวนประชากรภายในพื้นที่ 1 เฮกตาร (People Per Hectare (PPH)) 
เทากับ 115 คน/เฮกตาร  

-ไมควรมี DPH เกิน 70 หนวย/เฮกตาร เนื่องจากประชากรที่เพิ่มขึ้นยอม
หมายถึงความตองการพื้นที่สําหรับโครงสรางพื้นฐานและพื้นที่สีเขียวที่สูงขึ้นตามสัดสวน  

-พื้นที่เขตเมืองชั้นใน หรือภายในรัศมี 800 เมตรจากสถานีระบบขนสง
มวลชนสาธารณะ Transit Oriented Distance (TOD) สามารถเพิ่มความหนาแนน DPH = 100 หนวย/เฮกตาร 
หรือ PPH = 240 คน/เฮกตาร เชนอาคารแฟลต อพารตเมนต คอนโดมิเนียม ซึ่งเปนจํานวนประชากรที่สามารถ
ทําใหเกิดความคุมทุนของโครงสรางพื้นฐานและการใหบริการระบบขนสงมวลชนสาธารณะโดยรถแทรม โดย
ตองไดรับการบริหารจัดการและการออกแบบที่ดี   

ความหนาแนนที่เหมาะสม  ที่กลาวมานั้นเปน Net Density ซึ่งหมายถึงความ
หนาแนนที่คิดเฉพาะพื้นที่ของที่พักอาศัยและถนนสําหรับที่พักอาศัย ซึ่งคิดเปน 75% ของพื้นที่ทั้งหมด 

Gross Density หมายถึง ความหนาแนนของพื้นที่ทั้งหมดที่คิดรวมพื้นที่พักอาศัย 
ถนน โครงสรางพื้นฐาน สวนสาธารณะ (APA, 2006: 470, Barton, 2003: 201-202) 
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ตารางที่ 2.3 ความหนาแนนที่เหมาะสมตามทําเลที่ตั้ง 

 ความหมาย 

 

บล็อค ขนาด 1 เฮกตาร = 100x100 เมตร เฉล่ีย 50 หนวย หรือประชากร 115 
คน เฉล่ีย 2.3 คน ตอครอบครัว 

 

กริด ขนาด 400x400 เมตร เฉล่ีย 800 หนวย  
หรือประชากร 1,840 คน 

 

การเฉล่ียความหนาแนน พื้นที่ใกลถนนสามารถมีความหนาแนนที่สูงกวา โดย
เฉล่ียความหนาแนนกับพื้นที่ที่หางจากถนน โดยยังมีความหนาแนนเฉลี่ย 

DPH=50 หนวย/เฮกตาร 

 

หนึ่งหนวยชุมชน 3,200 ครอบครัว หรือประชากร 7,360 คน 
สามารถเขาถึงสวนกลางในระยะ 400 เมตร ซึ่งเปนปริมาณประชากรที่ทําใหเกิด

ความคุมทุนที่สามารถใหบริการ และโครงสรางพื้นฐาน สาธารณะและ
สาธารณูปการ และไมหนาแนนจนเกินไป 

(ที่มา : Barton, 2003) 
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รูปที่ 2.10 ความหนาแนนของอาคารประเภทตางๆ ตอพื้นที่ 

(ที่มา : Wheeler, 2004) 

2.3.4 ความผสมผสานและความหลากหลายในชุมชน 
ชุมชนควรมีความผสมผสาน (Mixed Use) ของกิจกรรมตางๆ ไดแก ที่พักอาศัย ที่

ทํางาน ที่ประกอบธุรกิจ พานิชยกรรม ที่พักผอน ที่พบปะสังสรรค สาธารณูปการตางๆ รวมถึงสถานที่ประกอบ
กิจกรรมทางศาสนา เพื่อลดการเดินทาง และเพื่อความสะดวกตอเขาถึงกิจกรรมตางๆในชุมชน ซึ่งอาจปรากฎใน 
ประเภทของอาคารที่สามารถรองรับกิจกรรมไดหลากหลาย เชนการรวมที่พักอาศัยกับพื้นที่พานิชยกรรม หรือ
สํานักงาน โรงพยาบาล เอื้อใหเกิดการใชงานของพื้นที่ตางๆ ในหลายชวงเวลาทั้งในแนวดิ่งและแนวราบ การ
สนับสนุนใหเกิดกิจกรรมการใชพื้นที่ที่ระดับถนน เชนรานคา รานอาหาร ทําใหถนนเกิดความมีชีวิตชีวา มี
บรรยากาศการคาขายที่คึกคัก เปนการกระตุนเศรษฐกิจของชุมชน และเกิดความปลอดภัย ไมเปล่ียว เนื่องจาก
กิจกรรมริมถนนชวยเปนหูเปนตา (Eyes on Street)  

การจัดหาโครงสรางพื้นฐานระบบขนสงมวลชนสาธารณะ  สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ปจจัยพื้นฐานตอการดํารงชีวิตที่จําเปนเพื่อใหประชากรที่มีความหลากหลายของเพศ วัย เชื้อชาติ
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 ระดับ ระยะ 

(เมตร) 
สาธารณูปการ 

เมือง 5,000 โรงพยาบาล ศูนยธุรกิจ ศูนย
วัฒนธรรม 
สถานบันเทิง 

ยาน 2,000 
 

ตลาด วัด ศูนยกลางชุมชน  
โรงเรียนมัธยม 

800 สวนสาธารณะ สนามกีฬา 
อนามัย ระดับยาน 

ชุมชน 600 ศูนยชุมชน สนามกีฬา ระดับชุมชน

400 โรงเรียนประถม  รานคา สนามเด็ก

ศาสนา และระดับฐานะ ที่อยูอาศัยรวมกันในชุมชนสามารถดํารงชีพไดอยางสะดวกสบาย มีโอกาสเทาเทียมและ
มีทางเลือก เกิดความกลมกลืน และเกื้อกูลพึ่งพาอาศัยกัน 

 

2.3.5 สาธารณูปการ 
เปนองคประกอบที่สําคัญของชุมชนที่มีความผสมผสาน การเขาถึงสาธารณูปการ

ในระยะเดิน ลดการใชพลังงานและมลภาวะที่ เกิดจากการเดินทาง ชุมชนควรได รับการบริการและมี
สาธารณูปการพื้นฐานที่จําเปนตอการดําเนินชีวิตประจําวัน ทั้งจากของภาครัฐและเอกชน เชน ตูจดหมาย  

โทรศัพทสาธารณะ ที่เดินประมาณ 2-3 นาที (250 เมตร) และ 5 นาที (400 เมตร) 
สําหรับรานคา, ปายรถเมล หรือเดินประมาณ 10 นาที (800 เมตร) สําหรับ ตลาด หรือโรงเรียนอนุบาล โดยมี
ความทั่วถึง เทาเทียม และสามารถเดินไดสะดวก 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
    

รูปที่ 2.11 ระยะใหบริการของสาธารณูปการในระยะตางๆ 
(ที่มา : Randall, 2003) 

 
ตารางที่ 2.4 เปรียบเทียบมาตรฐานระยะทางที่สามารถเดินได 

มาตรฐานระยะที่สามารถเดินได  
(walkability Catchments) 

อังกฤษ ออสเตรเลีย อเมริกา 

400 เมตร จากที่ตางๆถึงปายรถเมล (1/4 ไมล) 5 นาที 5 นาที 5.5 นาที 
800 เมตร จากจุดศูนยกลางเมืองหรือศูนยการสัญจร       10 นาที 10 นาที 11 นาที 

ระยะเดินที่สามารถรับได 1 กิโลเมตร   
(ที่มา : Barton, 2003: 119-120, Western Australian, 1997: 17, APA, 2006: 478) 
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2.3.6 พ้ืนที่สีเขียว 
พื้นที่สีเขียวในเขตชุมชนเมืองหมายถึง พื้นที่โลงวางในเขตเทศบาลที่มีพืชพรรณเปน

องคประกอบหลัก ไดรับการจัดการตามหลักวิชาวนวัฒนวิทยาและหลักการทางภูมิสถาปตย (คณะวนศาสตร, 
2547: 14) โดยแบงตามหนาที่ ประโยชนใชสอยหลัก 3 ประการ ไดแก 

2.3.6.1 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือการพักผอนหยอนใจ  
พื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจ หมายถึง พื้นที่สําหรับใชบริการเพื่อการ

พักผอนหยอนใจ นันทนาการ เปนที่พบปะสังสรรค ออกกําลังกายและเสริมสรางทัศนียภาพแกชุมชน เชน 
สวนสาธารณะ สวนหยอม สนามกีฬากลางแจง สนามเด็กเลน ลานเมือง โดยคํานึงถึงความตองการพื้นที่
สวนสาธารณะที่แปรผันตามความหนาแนนของประชากร รวมถึงขนาดและรัศมีใหบริการของสวนสาธารณะ
ระดับตางๆ ดังนี้ 

 
ตารางที่ 2.5 แสดงมาตรฐานเนื้อที่สวนสาธารณะตอประชากรในประเทศตางๆ 

หนวยงาน เนื้อที่สวนสาธารณะตอประชากร 
1,000 คน (หนวย : ไร) 

เนื้อที่สวนสาธารณะตอประชากร 1 คน 
(หนวย : ตารางเมตร) 

มาตรฐานสากล 9.38 15 
สภาพัฒนาการเศรษฐกิจ
และสังคมแหงชาติ 

10 16 

(ที่มา : Park and Greenery Space Planning in a large City: Laboratory of Urban Landscape Design, Nobura Masuda 
Prefecture, College of Agriculture.:  สรอยสุข พงษพลู สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร) 

 
ตารางที่ 2.6 แสดงขนาดและรัศมีบริการของสวนสาธารณะแตละระดับ 

ประเภทของ 
สวนสาธารณะ 

ขนาด รัศมีบริการ 
ไทย อังกฤษ ไทย อังกฤษ 

สวนสาธารณะระดับภาค 
(Regional Park) 

>1500 ไร 
 

2500 ไร (400ha) 
 

>10 กิโลเมตร 3.2-8 กิโลเมตร 

สวนสาธารณะระดับเมือง  
(City Park) 

500-1500 ไร 
 

375 ไร (60ha) 
 

5-10 กิโลเมตร 3.2 กโิลเมตร 

สวนสาธารณะระดับยาน  
(District Park) 

100-500 ไร 
 

125 ไร (20ha) 
 

2-5 กิโลเมตร 3.2 กโิลเมตร 

สวนสาธารณะระดับชุมชน  
(Community Park) 

40-100 ไร 
 

- 
 

1-2 กิโลเมตร - 

สวนสาธารณะละแวกบาน 
(Neighbourhood Park) 

10-25 ไร 
 

12.50 ไร (2ha) 
 

0.50 กโิลเมตร 0.40 กโิลเมตร 

(ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, Compendium, 2007) 
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รูปที่ 2.12 ตําแหนงของสวนสาธารณะระดับตางๆ 

(ที่มา : Randall, 2003) 
 

2.3.6.2 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือรักษาส่ิงแวดลอม 
พื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาส่ิงแวดลอม หมายถึง พื้นที่ทั้งที่เปนกรรมสิทธิของรัฐ, เอกชน 

รวมถึงศาสนสถาน ที่มีจุดประสงคเพื่อรักษา ปองกันและฟนฟูระบบนิเวศ (Preserve Protect and Restore 
Ecosystem) ซึ่งหมายถึงสภาพแวดลอมทั้งทางธรรมชาติและที่มนุษยสรางขึ้น ทั้งที่มีชีวิตและไมมีชีวิต ที่มี
บทบาทหรือมีกิจกรรมในการดํารงชีวิตรวมกันในแหลงที่อยู (Habitats) ในพื้นที่ชุมชนเมืองไดแก พื้นดิน แมน้ําลํา
คลอง อาคาร อากาศ มนุษย สัตว พืช จุลชีวะ ใหสามารถอยูรวมกันอยางมีความสมดุลยและสามารถเติบโตได
อยางสมบูรณและมีความหลากหลายทางชีวภาพ (Biodiversity) กระบวนการทางธรรมชาติสามารถทํางานได
อยางมีประสิทธิภาพ เชนเมื่อไอน้ําในอากาศเกิดการควบแนนกลั่นตัวเปนฝน หิมะหรือลูกเห็บ ตกลงมาที่ผิวโลก 
การหนวงเหนี่ยวการไหลบาของน้ํา (Surface Runoff) ดวยพืชพรรณคลุมดินเพิ่มความสามารถในการการซึมซับ
น้ํา (Recharge) ตามธรรมชาติ ชวยรักษาสมดุลยของทรัพยากรน้ําใตผิวดินและในแมน้ําลําคลอง การคายน้ํา
จากตนไม พืชพรรณหรือการระเหย (Evapotranspiration) จากผิวดิน ผิวน้ํากลับเปนไอน้ําสูอากาศ ชวยรักษา
ความชุมชื้นในอากาศ มีผลตอการลดฝุนละอองและลดอุณหภูมิ เปนวัฏจักร การออกแบบจึงควรคํานึงถึงการลด
หรือหลีกเล่ียงผิวพื้นที่น้ําซึมผานไมไดเชนลานคอนกรีต ถนน ในทางตรงกันขาม ควรพยายามเพิ่มแหลงเก็บกัก
น้ําผิวดินและเพิ่มพืชพันธ 

พื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและระบบนิเวศ แบงออกเปน 
พ้ืนที่สีเขียวภายนอกอาคาร พื้นที่สีเขียวในปจจุบันยังไมมีขอกําหนด หรือ

ขอบังคับกฎหมายอาคารสําหรับพื้นที่สีเขียวภายนอกอาคาร แตกตางกับกฎหมายพื้นที่วางภายนอกอาคาร OSR 
(Open Space Ratio) ซึ่งหมายถึงอัตราสวนของที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตอพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของ
อาคารทุกหลังที่กอสรางในที่ดินแปลงเดียวกัน และกฎหมายระยะถอยรน ตามพระราชบัญญัติผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พศ.2549 ซึ่งหมายถึงการเวนระยะจากขอบที่ดินถึงผนังอาคารดานนั้นๆ เพื่อใหเกิดที่วางตาม
กฎหมาย เพื่อประโยชนทางดานการรักษาพื้นที่โลงเพื่อส่ิงแวดลอมและความปลอดภัยจากอัคคีภัย ตรงที่พื้นที่สี
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เขียวภายนอกอาคารตองไมเปนพื้นดาดแข็ง โดยใหน้ําสามารถซึมผานดินได และพืชพรรณสามารถเติบโตเจริญ
งอกงามในพื้นที่เหลานี้ได จึงถือเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและระบบนิเวศ 

พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือสภาพแวดลอมริมเสนทางสัญจร เปนพื้นที่สีเขียวที่อยูในแนว
เสนทางสัญจรสาธารณะซึ่งมีบทบาททั้งการเสริมสรางคุณคาดานสิ่งแวดลอม ชวยกรองมลพิษ เขมาควัน ฝุน
ละออง และเสริมสรางภูมิทัศนใหสวยงาม รมร่ืน ไดแก พื้นที่ตามแนวถนน เกาะกลางถนน ริมทางเดิน ริมทาง
รถไฟ 

พ้ืนที่สีเขียวเพื่อสภาพแวดลอมริมแหลงน้ํา หมายถึง พื้นที่สีเขียวที่มีหนาที่
ปกปอง รักษาและฟนฟูแหลงน้ํา ไดแก ลําธาร คูคลอง หนองบึง พื้นที่ชุมน้ํา ซึ่งเปนแหลงทรัพยากรสําคัญที่เปนที่
อยูอาศัยและแหลงอาหารของระบบนิเวศ และสามารถเปนพื้นที่สําหรับชะลอน้ํา ที่พักน้ํา เพื่อปองกันน้ําทวม 
(แกมลิง) ดังตัวอยางของพื้นที่สีเขียวสาธารณะที่เปนแนวยาวตลอดริมน้ําสามารถกรองมลพิษจากชุมชนกอนลง
สูแหลงน้ําเพื่อคุณภาพอากาศและบรรยากาศริมน้ําที่ดี  

การฟนฟูแหลงน้ําที่มีความยั่งยืนและมีประสิทธิภาพสูงสุดคือการที่ใหแหลงน้ํานั้น
ไดบําบัดหรือฟนฟูตัวเอง (Stream Self - Restoration) ดวยวิธีทางธรรมชาติที่มีการพัดพา การตกตะกอน การ
ทับถม และการกัดกรอน (APA, 2004: 121-122) แตดวยเงื่อนไขของบริบทที่เปนเมือง การฟนฟูแหลงน้ําตาม
ธรรมชาติในเมืองจึงควรมีตัวชวย ดังตอไปนี้ 

1. การกําหนดโซนนิ่งของการใชประโยชนที่ดินเพื่ออนุ รักษพื้นที่ทาง
ธรรมชาตริิมแหลงน้ํา การมีระยะเวนวาง (Buffer Zone) ที่ไมต่ํากวา 30 เมตร สามารถชวยกรองมลพิษและทํา
ความสะอาดน้ําฝน (Storm Water) กอนลงแหลงน้ําได และระยะเวนวางที่ไมต่ํากวา 90 เมตร สามารถรักษา
ความเปนที่อยูอาศัยของสัตว (Habitat Wildlife) ได ทั้งนี้ตองพิจารณาประกอบกับสภาพของพื้นที่ ความชันของ
พื้นผิวริมน้ํา ความหนาแนนของชุมชนเมือง สภาพของพื้นที่และความอุดมสมบูรณของระบบนิเวศในขณะนั้น  

2. อนุรักษพื้นที่ทางธรรมชาติริมแหลงน้ํา ที่ยังหลงเหลือ และพยายาม
เชื่อมตอพื้นที่เหลานี้ใหเปนผืนใหญ ยาวและตอเนื่อง เพื่อใหเกิดพื้นที่ของระบบนิเวศ (Patch) ขนาดใหญ ซึ่งเอื้อ
ใหเกิดความหลากหลายทางพันธุกรรมไดมากกวา  

3. หลีกเล่ียงการกอสรางที่เปนการรบกวนหรือใหมีนอยสุดเทาที่จําเปน เชน
การทําสะพานขาม การทําประตูน้ํา เขื่อนริมตล่ิงกันการกัดเซาะ ถาจําเปนตองมีการสรางก็ควรเปนการออกแบบ
ที่สอดคลองกับสภาพแวดลอมและระบบนิเวศ 

4. การปรับเปล่ียนลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ริมแหลงน้ํา กลับไปมี
ลักษณะทางธรรมชาติแบบดั้งเดิม  เชน การรื้อประตูน้ําหรือทุบเขื่อนริมตล่ิง รวมถึงการจําลองสภาพทางนิเวศใน
พื้นที่ที่ถูกควบคุมระดับน้ําเชนการเปดประตูน้ําปลอยน้ําทวมเปนครั้งคราวโดยมีการเตรียมการไมใหพื้นที่
เสียหาย หรือการเติมตะกอนเพื่อทดแทนตะกอนทางธรรมชาติ 

5. การตรวจสอบประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอมการปนเปอน ของสารพิษ 
สารเคมีมลภาวะอยางสม่ําเสมอ 

6. การฟนฟูหรือการสรางพื้นที่ชุมน้ําขึ้นใหมเพื่อทดแทนพื้นที่ชุมน้ําที่หายไป 
โดยคํานึงความสมดุลยของน้ําผิวดินและปริมาณน้ําใตดิน 
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7. การใชพืชพันธุทองถิ่นที่เหมาะกับสภาพพื้นที่ ดูแลรักษางาย และเหมาะ
กับลักษณะทางนิเวศทองถิ่น เอื้อตอความหลากหลายทางชีวภาพ พืชพันธุทองถิ่นยอมเหมาะสําหรับเปนอาหาร
และเปนที่อยูที่คุนเคยเหมาะสมสําหรับสัตวทองถิ่น (Low, 2005: 90) 

  
รูปที่ 2.13 พื้นที่ริมน้ําที่เปนลักษณะทางธรรมชาติ 

 
2.3.6.3 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือเกษตรกรรมชุมชน 
พื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน หมายถึง พื้นที่เกษตรกรรม สวนผักผลไม สวน

ปาและพื้นที่เพาะเลี้ยงสัตวที่สามารถสรางมูลคาทางเศรษฐกิจใหกับชุมชน เปนผลผลิตธรรมชาติ (Organic) ที่
สะอาดปลอดภัยตอผูบริโภค ตามแนวคิดของ Slow Food และสนับสนุนแนวคิดชุมชนสุขภาพดี การผลิตอาหาร
ไดเองในชุมชน แมวาอาจจะไมเพียงพอสําหรับการบริโภค แตก็เปนการลดปริมาณอาหารที่ตองขนสงมาจาก
ตางจังหวัด ทั้งใกลและไกล ที่ตองเสียพลังงานและกอใหเกิดมลพิษจากการขนสง ในปจจุบันเมืองใหญหลาย
เมืองเริ่มกลับมามองพื้นที่สําหรับเกษตรกรรมในเมือง (Urban Agriculture) การเปลี่ยนพื้นที่รกรางวางเปลาเปน
แปลงเกษตรหรือใชพื้นที่ดาดฟาและสวนเกษตรแนวตั้ง รวมถึงการเลือกใชไมผลเพื่อเปนพืชพันธุริมเสนทาง
สัญจรและในสวนสาธารณะ เพื่อลดการขนสงและเพื่อรองรับประชากรที่เพิ่มขึ้น  

  
รูปที่ 2.14 เกษตรกรรมในชุมชนเมือง 

(ที่มา : comberlidge, 2007) 

รูปที่ 2.15 แนวคิดเกษตรกรรมแนวตั้งเพื่อผลิตอาหารแกชุมชนเมอืง โครงการ Pig City (2001) ฟารมเลี้ยงหมูแนวตั้งใน
ประเทศเนเธอรแลนด โดยสถาปนกิ MVRDV และโครงการ Vertical Farm (2007)  

โดยสถาปนกิ Waimond Ip 
(ที่มา : www.mvrdv.nl) 
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นอกจากจะสามารถแบงระบบพื้นที่สีเขียวออกไดเปนประเภทแลว ยังสามารถแบง
ตามลักษณะของพื้นที่สีเขียวไดอีกดวย เชน 

Greenways อาจเรียกวาทางสีเขียวหรืออุทยานวิถี (สรอยสุข) ซึ่งหมายถึง ลักษณะ
ของพื้นที่สีเขียวที่เชื่อมตอเปนแนวยาวไปตลอดทั่วเมือง โดยเปนการเชื่อมตอของพื้นที่สีเขียวประเภทตางๆ เชน
สวนสาธารณะที่เชื่อมตออีกกับสวนสาธารณะดวยพื้นที่สีเขียวริมทางสัญจรหรือพื้นที่สีเขียวยาวขนานตลอด
ริมน้ํา แทนการกระจุกตัวเปนจุดๆ 

Blueways หมายถึง พื้นที่น้ํา ทางน้ํา ไดแก แมน้ํา คูคลอง หนอง บึง ทะเลสาบ อาว 
และ เสนทางเลียบลําน้ํา พื้นที่ริมน้ํา 

 
รูปที่ 2.16 Park Connector การเชื่อม Greenways และ Blueways ของประเทศสิงคโปร เปล่ียนแนวคิดจาก

สวนสาธารณะในเมือง เปนเมืองในสวนสาธารณะ 
(ที่มา :  www.nparks.gov.sg) 

 
รูปที่ 2.17 โครงการ The Big Dig (1970-2006) โครงการรื้อทางพิเศษยกระดับเปลี่ยนเปนสวนสาธารณะถนน

อุโมงคลอดใตดิน ระยะทาง 5.6 กิโลเมตร เมืองบอสตัน มลรัฐแมสซาชูเซตส ประเทศสหรัฐอเมริกา 
(ที่มา :  www.massdot.state.ma.us) 
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รูปที่ 2.18 โครงการ Cheonggyecheon (2003-2005) โครงการรื้อทางพิเศษยกระดับเพื่อฟนฟูคลองที่มี

ความสําคัญทางประวัติศาสตร ระยะทาง 5.84 กิโลเมตร กรุงโซล ประเทศเกาหลีใต 
(ที่มา :  www.english.sisul.or.kr) 

 
รูปที่ 2.19 โครงการ The High Line (2004-2008) การนําโครงสรางรางรถไฟยกระดับ ที่เลิกใชงานแลว มาปรับ

เปนสวนสาธารณะลอยฟา ระยะทาง 2.33 กิโลเมตร นครนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา 
(ทีมา : www.thehighline.org) 

 
พื้นที่สีเขียวในลักษณะตางๆตามที่ไดกลาวมา นอกจากเปนพื้นที่สําหรับพักผอน

หยอนใจ สรางสภาพแวดลอมที่ดีและเปนการอนุรักษ ฟนฟูระบบนิเวศ รวมถึงเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อเศรษฐกิจ
ชุมชนแลว  ยังเปนสถานที่ที่ใหความรูทางธรรมชาตินอกหองเรียนที่สามารถพบเห็นไดในชุมชนเมือง โดยที่ไม
ตองเสียเวลา เสียคาใชจายในการเดินทาง เปนการปลูกจิตสํานึกใหเยาวชนเขาใจความสําคัญของธรรมชาติเพื่อ
ดูแลรักษาตอไปอยางยั่งยืน 

 

2.3.7 การออกแบบที่ยั่งยืน 
การออกแบบที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม หรือการออกแบบที่ยั่งยืน (Sustainable 

Design) ครอบคลุมการออกแบบทุกประเภท ตั้งแตการวางแผนและการออกแบบเมือง การออกแบบ
สถาปตยกรรม หรือที่เรียกวาสถาปตยกรรมสีเขียว (Green Architecture) รวมถึงการออกแบบอุตสาหกรรม 
เฟอรนิเจอร วัตถุตางๆ  โดยมีเปาหมายใหส่ิงที่ไดรับการออกแบบนั้น ไมทําใหเกิดผลกระทบตอส่ิงแวดลอม หรือ
เกิดนอยที่สุด ใชวสัดุหรือผลิตภัณฑทดแทนธรรมชาติโดยที่วัสดุหรือผลิตภัณฑนั้นตองมาจากกระบวนการผลิตที่
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เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม ประหยัดพลังงาน ไมกอใหเกิดมลพิษ นับตั้งแตขั้นตอนการผลิต ขั้นตอนกอสราง ไป
จนถึงขั้นตอนการใชงานและหลังการใชงาน โดยมีองคกรที่ดูแลและทําการประเมินผล เชนองคกร Leadership 
in Energy and Environmental Design (LEED) ในประเทศสหรัฐอมเริกาและแคนาดา มีเปาหมายลดการ
บริโภคพลังงานของอาคาร 39% ลดการใชน้ํา 12% ลดการใชไฟฟา 68% และลดปริมาณคารบอนไดออกไซด 
38% จากปจจุบัน (อางถึงใน  wikipedia.org: Green Building) หรือองคกรอื่นๆเชน BREEM ของประเทศ
อังกฤษ และ Green Star ของประเทศออสเตรเลีย ตามเปนไปตามหลักการ 3Rs ไดแก 

 Reduce หรือการลด ไดแก การลดการใชพลังงาน ลดการใชวัตถุดิบ ลด
ขั้นตอนและลดการใชทรัพยากรธรรมชาติ โดยเฉพาะทรัพยากรธรรมชาติที่ใชแลวหมดไป เชน น้ํามัน แรธาตุ ซึ่ง
ขั้นตอนการลดนี้อาจเปนขั้นตอนที่มีประสิทธิภาพมากที่สุด เนื่องจากเปนขั้นตอนที่สามารถทําไดตั้งแตขั้นตอน
กอนการผลิตไปจนถึงขั้นตอนการใชงาน  

 Reuse หรือการนํามาใชซ้ํา โดยอาศัยการทําความสะอาดแลวนํามาใชซ้ํา
เชน ขวดแกว ขวดพลาสติก รวมถึงการนํามาดัดแปลงเพื่อใชงานอยางอื่น เพื่อเปนการใชทรัพยากรใหเกิด
ประโยชนและเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 

 Recycle หรือการนํามาผลิตหมุนเวียน เปนขั้นตอนที่เกิดขึ้นหลังจากที่
ทรัพยากร หรือวัตถุนั้นไดถูกใชแลว เชนเดียวกับการนํามาใชซ้ํา เปนการนําวัตถุที่ใชแลวกลับไปเขากระบวนการ
ผลิตซ้ําออกมาเปนวัตถุชิ้นใหม ซึ่งมีขอจํากัดวาวัตถุนั้นตองเปนวัตถุที่สามารถนํามาผลิตหมุนเวียนได 

 หลักการทั้งสามเปนการใชทรัพยากร วัตถุดิบอยางประหยัด อยางรูคุณคา เปนการ
ลดปริมาณขยะ ของเสีย น้ําเสียจากชุมชน เปนการลดปริมาณกาซคารบอนไดออกไซดซึ่งเปนสาเหตุของการเกิด
สภาวะเรือนกระจก และสภาวะโลกรอน Wheeler (2004: 79) ไดเพิ่มอีก 2 Rs ไดแก “Recovery” ไดแกการแปร
รูปขยะเปนพลังงานเชื้อเพลิง พลังงานไฟฟา หรือการเปลี่ยนขยะเปนวัตถุดิบ และ “Rethinking” การปลูก
จิตสํานึก การมีความรูความเขาใจในการใชทรัพยากร การปรับเปล่ียนวิถีชีวิตและรูปแบบการบริโภคพลังงาน
และทรัพยากร   

 
แผนภูมิที่ 2.1 แสดงแนวความคิดของการออกแบบและการผลิตที่ยั่งยืน 

(ที่มา : Wheeler, 2004)  
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รูปที่ 2.20 โครงการ Bedzed – Beddington England 

(ที่มา :  www.greenbuildingpress.co.uk) 
 
 

2.4 กรณีศึกษาการพัฒนาเพื่อส่ิงแวดลอมชุมชน 
แมวาโครงการตัวอยางที่ใชเปนกรณีศึกษาจะมีความแตกตางของบริบทของชุมชน หรือประเภทและ

ลักษณะของโครงการ แตก็เปนโครงการใหมที่ไดออกแบบชุมชนเมืองตามแนวคิดดานส่ิงแวดลอม ซึ่งเปน
โครงการที่ไดรับรางวัล ไดรับการตีพิมพ และไดรับการยอมรับจากองคกรที่สามารถเชื่อถือได แสดงออกถึง
ประเด็นสําคัญของสิ่งแวดลอมชุมชน ซึ่งสามารถนําไปประยุกตใชกับพื้นที่ศึกษา โดยโครงการดังกลาวไดแก 

2.4.1 โครงการ Hammarby Sjöstad กรุงสตอกโฮลม ประเทศสวีเดน 
2.5.2 โครงการ Greenwich Peninsular กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ 
2.4.3 โครงการ Victoria Park, Zetland เมืองซิดนีย ประเทศออสเตรเลีย 
2.4.4 โครงการ Tin Shui Wai New Town - Wetland Park เขตบริหารพิเศษฮองกง 
2.4.5 การเปรียบเทียบกรณีศึกษา 

  
โดยวิเคราะหตามประเด็นสําคัญสําหรับการออกแบบชุมชนเมืองตามแนวคิดดานสิ่งแวดลอม (ขอ 2.3) 

ซึ่งไดแก 
1. การวางแผนโครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน 
2. การวางแผนระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม 
3. ความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม 
4. ความผสมผสาน 
5. สาธารณูปการ 
6. การออกแบบที่ยั่งยืน 
7. พื้นที่สีเขียว 
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2.4.1 โครงการ Hammarby Sjöstad กรุงสตอกโฮลม ประเทศสวีเดน 
ระยะเวลาออกแบบกอสราง เฟสแรก พศ.2533-2543 เฟสสอง พศ.2558 
ขนาดพื้นที่ 200 เฮกตาร (1,250 ไร) งบประมาณ 1.5 พันลานปอนด 
เจาของโครงการ City Planning Bureau and Land Bureau, City of Stockholm 

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 2.21 ผังแมบท โครงการ Hammarby Sjöstad 
(ที่มา :  www.hammarbysjöstad.se) 

  
โครงการฟนฟูพื้นที่ทาเรือและอุตสาหกรรมเกา (Urban Regeneration) ซึ่งอยูหาง

จากศูนยกลางเมืองชั้นในดานทิศใตประมาณ 5 กิโลเมตร เปนการขยายพื้นที่ของเมืองดวยจุดประสงคเพื่อรองรับ
ประชากรที่เพิ่มขึ้นและเพื่อเปนหมูบานนักกีฬาสําหรับการเปนเจาภาพกีฬาโอลิมปคในป 2004 (แตเสียโอกาส
ใหแกกรุงเอเธนส) โครงการ Hammarby Sjöstad เปนโครงการตัวอยางทางดานของชุมชนเมืองที่ยั่งยืนเปนมิตร
กับส่ิงแวดลอมและระบบนิเวศ ถึงขั้นถูกเรียกวา Hammarby Eco-Cycle Model สําหรับการวางแผนดาน
ส่ิงแวดลอมและโครงสรางพื้นฐาน และรางวัล World Clean Energy Awards 2007 

การวางแผนโครงสรางพ้ืนฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน ที่ตั้งที่
เปนขอบของเมืองชั้นใน จึงถูกกําหนดใหมีลักษณะความเปนเมืองมากกวาเปนชานเมือง ตามมาตรฐานของ
กรุงสตอกโฮม ไดแก ถนนกวาง 18 เมตร Block Size 70x100 ตารางเมตร ความหนาแนนและลักษณะการใช
ประโยชนที่ดิน แกนหลักของเมืองเปนถนนแบบบูเลอวารดกวาง 37.5 เมตร และเปนทางสัญจรหลักเชื่อมตอ
ศูนยกลางการคมนาคมและจุดนัดหมายสาธารณะที่สําคัญ 

ระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม ระบบขนสงมวลชน
สาธารณะ ที่มีใหเลือกหลากหลาย ไดแก รถไฟรางเบา, รถราง, รถบัส, เรือเฟอรร่ี, Car - Pool รวมถึงการใช
จักรยานและการเดิน แมวาผูอาศัยในชุมชนกวา 60% จะมีรถยนตสวนตัว จากการสํารวจสองในสามของ
ประชากรนิยมใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ เนื่องจากมีการเชื่อมตอของระบบที่สะดวก 



27 
 

 
รูปที่ 2.22 ภาพจากมุมสูงและระบบขนสงมวลชนระบบรางโครงการ Hammarby Sjöstad 

(ที่มา :  www.hammarbysjöstad.se) 
 

ความหนาแนนของชุมชน เคหการประเภทอพารตเมนทประเภท Mid-Rise 
ความสูง 4 - 5 ชั้นบริเวณริมน้ํา และความสูง 6 - 8 ชั้นบริเวณริมถนน จํานวน 9,000 หนวย รองรับประชากร 
20,000 คน (2.22 คน/หนวย) 

ความผสมผสาน ผสมผสานพื้นที่ธุรกิจและพาณิชยกรรมขนาด 200,000 ตาราง
เมตร พื้นที่อาคารที่ระดับถนนถูกกําหนดใหเปนพื้นที่สําหรับรานคา รานอาหาร ที่สรางสีสรรบรรยากาศใหเมือง 
รวมถึงสถานที่พักผอนนันทนาการในระยะที่สามารถเดินถึง 

สาธารณูปการ สาธารณูปการพื้นฐานไดรับการเตรียมพรอม เพื่อใหเปนชุมชนที่
สามารถพึ่งพาตนเองได (Self Sufficiency) ไดแก สถานรับเล้ียงเด็ก, โรงเรียนอนุบาล-ประถม, ศูนยอนามัย และ
หองสมุด 

พ้ืนที่สีเขียว พื้นที่สีเขียวในรูปของสวนสาธารณะและตนไมใหรมเงาริมทางสัญจร
กระจายอยูทั่วชุมชน รวมถึง Greenway ที่กวาง 50 เมตร ขนานริมน้ํา ที่เปนทั้งทางเดินพักผอนริมน้ํา และเปน 
“Eco-Duct” ซึ่งหมายถึง พื้นที่สีเขียวที่เปนพื้นที่กันชนและกรองมลภาวะระหวางชุมชนกับกับทะเลสาบ และเปน
พื้นที่อนุรักษทางธรรมชาติ โดยมีพืชพันธ เชน กก และ Rushes ตลอดริมน้ํา, Birch Trees, Rocky Oak-
Woodland เปนตัวบงบอกสัญลักษณของยาน รวมถึงเปน Corridor และที่อยูใหกับสัตวหลากสายพันธ 

 
รูปที่ 2.23 พื้นที่สีเขียวและทางเทาริมน้ําโครงการ Hammarby Sjöstad 

(ที่มา :  www.hammarbysjöstad.se) 
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การออกแบบที่ยั่งยืน โครงการมีเปาหมายที่ตองการลด (Reduce) ผลกระทบ
ทางสิ่งแวดลอมในภาพรวมถึง50% การใชพลังงานหมุนเวียน (Recycle) ขยะถูกนําไปแปรรูปเปนแกสชีวภาพ
เพื่อใชในการใหความอบอุนในที่พักอาศัย และผลิตภัณฑหมุนเวียน รวมถึงการใชเทคโนโลยีสมัยใหมสําหรับการ
จัดการและบําบัดน้ําเสีย น้ําทิ้ง และปุยสําหรับการเกษตรที่ไดจากการบําบัดน้ําเสีย 

สถาปตยกรรมสี เขียวที่ผสมระหวางเอกลักษณสถาปตยกรรมพื้นถิ่นกับ
สถาปตยกรรมสมัยใหมที่เปนการประชาสัมพันธเทคโนโลยีรวมสมัยที่ยั่งยืนและคงลักษณะเฉพาะที่มีความ
กลมกลืนกับเมืองชั้นในของกรุงสตอกโฮลม อาคารโปรงเบาสามารถชื่นชมผืนน้ําและพื้นที่สีเขียว ตามบริบทของ
เมืองริมน้ํา 

 
รูปที่ 2.24 Hammarby Sjöstad Eco – Cycle Model 

(ที่มา :  www.hammarbysjöstad.se) 

2.4.2 โครงการ Greenwich Peninsular กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ 
ระยะเวลาออกแบบกอสราง ตั้งแต พศ.2539  
ขนาดพื้นที่ 121 เฮกตาร (756 ไร) งบประมาณ กวา 5 พันลานปอนด 
เจาของโครงการ บริษัทพัฒนาเมืองของอังกฤษ (English Partnerships) 
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รูปที่ 2.25 โครงการ Greenwich Peninsular 

(ที่มา : www.greenwichpeninsular.co.uk) 
 

จากหลักฐานทางโบราณคดีและธรณีวิทยา พื้นที่ในบริเวณนี้เคยเปนที่ชุมน้ํา 
(Marshland) และที่อยูของสัตวปา กอนที่จะเปลี่ยนเปนพื้นที่อุตสาหกรรมผลิตแกสจากถานหินเพื่อสงใหกับ
ลอนดอน ตั้งแตป พศ.2430 และขยายเปน Gasworks ที่ใหญที่สุดในทวีปยุโรป กอนจะปดกิจการไปในกลางป 
พศ.2523 บริษัทพัฒนาเมืองของอังกฤษ (English Partnerships) ไดเวรคืนที่ดินจาก British Gas ในป พศ.2540  
ฟนฟูเปนชุมชนใหมบนพื้นที่ Brownfield (Urban Regeneration) ซึ่งไดรับการบําบัดจนปลอดภัยและไดรับการ
อนุมัติจาก The Environment  Agency และ The Environment Health and Planning Department of the 
London Borough of Greenwich โดยใชงบประมาณกวา 217 ลานปอนด ในการบําบัดและการเตรียมที่ดิน เพื่อ
รองรับประชากรและแกไขปญหาขาดแคลนที่อยูอาศัยในลอนดอน ซึ่งอยูหางจากศูนยกลางเมือง ประมาณ 6 
กิโลเมตร 

เนื่องจากเปนการพัฒนาบนพื้นที่ Brownfield การวางผังและการใชประโยชนที่ดิน
จึงถูกออกแบบใหสอดคลองกับระดับของการปนเปอน ซึ่งแบงออกเปน 3 ระดับ ไดแก สวนทิศใต ซึ่งเปนสวนที่
คอนขางสะอาด  การปนเปอนคอนขางนอยหรือแทบไมมี ถูกกําหนดเปนสวนที่พักอาศัย (Greenwich 
Millennium Village), รานคา โรงหนังและสวนสาธารณะ Ecology Park 

สวนกลาง เปนสวนที่การปนเปอนมีหลากหลายทั้งนอยและมาก สวนที่มีการ
ปนเปอนสูงสุดจะถูกขุดยายออกและปดทับดวยเนินดิน (Installation of an Engineered Capping Layer of 
Soil) เพื่อใหแนใจวาสวนดินที่มาคลุมนั้นจะเปนตัวกั้นระหวางสวนปนเปอนที่ถูกฝงกับดินสวนบน ซึ่งเปนสวน
ของที่วางและสวนสาธารณะ  

สวนเหนือ เปนสวนที่มีความปนเปอนมากที่สุด ตองทําการขุดดินออกลึกถึง 15
เมตร เพื่อเอาสวนที่ปนเปอนออกไป พื้นที่น้ีถูกกําหนดใหเปนศูนยแสดงสินคาขนาดใหญ (The Millennium 
Dome 

โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม ระบบขนสงมวลชนรถไฟฟาใต
ดินสาย Jubilee Line สถานีใหม North Greenwich ถูกกําหนดเพื่อรองรับโครงการ Greenwich Peninsular 
สามารถเคลื่อนยายคน 22,000 คน/ชั่วโมง, รถบัส, เรือเฟอรร่ี, ระบบทางจักรยานและทางเทา ถูกออกแบบไว
รองรับสําหรับระบบการสัญจรทางเลือก 
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ความหนาแนนของชุมชน เทศบาลกรุงลอนดอน ไดกําหนดให 50% ของเคหการ
ที่สรางใหมตองเปนเคหการที่สามารถซื้อได (Affordable) เพื่อที่จะเพิ่มจํานวนที่อยูอาศัยใหเพียงพอกับจํานวน
ประชากร ที่พักอาศัยกวา 12,500 หนวย รองรับประชากร 15,000 คน อาคารมีความสูงตั้งแต 2-11 ชั้น และ
จํากัดความหนาแนนสูงสุดไวที่ 136.5 หนวยอาศัย ตอเฮคแตร 

ความผสมผสาน Greenwich Peninsular ผสมผสานทั้งที่อยูอาศัย (Greenwich 
Millennium Village) ที่ทํางาน ยานการคาพาณิชยกรรม ศูนยแสดงสินคาขนาดใหญ (The Millennium Dome) 
และสวนสาธารณะ ในแนวทางของชุมชนที่ยั่งยืน โดยไดรับรางวัลชุมชนเพื่อส่ิงแวดลอมกวา 30 รางวัล มีพื้นที่
ธุรกิจพาณิชยกรรมและศูนยแสดงสินคาขนาดใหญ (The Millennium Dome) ที่สรางตําแหนงงานใหมกวา 
15,000 ตําแหนง 

สาธารณูปการ สาธารณูปโภค, สาธารณูปการที่มีมาตรฐานทางดานสุขอนามัย
คุณภาพสูง และครบครัน  

พ้ืนที่สีเขียว พื้นที่สวนสาธารณะพื้นที่เปดโลงสาธารณะและพื้นที่ริมน้ํายาวกวา 2 
กิโลเมตร ซึ่งเปนพื้นที่กวา 60% ของพื้นที่ทั้งหมดของโครงการ เพื่อรักษาสภาพทางธรรมชาติ ส่ิงแวดลอมและ
เปนที่พักผอนหยอนใจ สวนสาธารณะหลัก 3 แหงในโครงการ ไดแก the Central, Southern and Ecology Park 
มีความแตกตางกันไปตามการใชสอย บรรยากาศ รวมถึงการใหความสําคัญกับการฟนฟูความหลากหลายทาง
ชีวภาพ พืชพรรณและสัตวทองถิ่นดั้งเดิม (Biodiversity) 

The Central Park เปนสวนที่มีลักษณะคอนขางเปนทางการ เปนเหมือนกระดูกสัน
หลังซึ่งเปนแกนหลักที่ผานสวนตางๆของโครงการ  

The Southern Park มีลักษณะเปนสวนแบบประเพณีอังกฤษ ลอมรอบดวยสวนที่
เปนที่พักอาศัย (Greenwich Millennium Village)  

The Ecology Park เปนพื้นที่ชุมน้ําเดิม เปนพื้นที่ที่มีน้ําจืดของ 2ทะเลสาบซึ่งเชื่อม
กันดวยธารน้ํา เปนสวนที่มีความสําคัญในการรักษาสมดุลยทางธรรมชาติ พืชพรรณและสัตวปา เปนที่อยูของนก
พื้นเมือง เชน Skylark, Kingfishers, Swifts and House Martins และพันธอพยพเชน Tern, Reed Warblers 
and White Throats 
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รูปที่ 2.26 ผังโครงการและภาพบรรยากาศโครงการ Greenwich Peninsular 

(ที่มา : www.greenwichpeninsular.co.uk) 
 

สวนสาธารณะนี้บริหารจัดการโดย English Partnerships และ Trust for Urban 
Ecology (TRUE) ที่พยายามรักษาสวนสาธารณะไวเพื่อเปนแหลงศึกษาหาความรูทางธรรมชาตินอกหองเรียน 
รวมถึงการรวมมือกับ Environment Agency ในการรักษาพื้นที่ทางนิเวศริมน้ํา ที่รักษาระดับน้ําขึ้นลงตาม
ธรรมชาติและเปนที่อยูของสัตวชายน้ํา ทุงหญาเปนที่อยูของนก Skylark นกพันธุหายากที่กําลังสูญพันธไปจาก
เขตเมืองชั้นในของกรุงลอนดอน การลดจํานวนลงอยางรวดเร็ว จนตองประกาศการคุมครองโดย UK 
Biodiversity  Action Plan ตามลักษณะนิสัยที่ตองการอาศัยในทองทุงขนาดใหญ ปราศจากการรบกวน จึงถูก
จัดไวใน Greenwich Ecology Park 

 
รูปที่ 2.27 พื้นที่ชุมน้ําในโครงการ Greenwich Peninsular 

(ที่มา : www.greenwichpeninsular.co.uk) 
 
การออกแบบที่ยั่งยืน โดยมีเปาหมายใหเกิดการประหยัดพลังงาน ตั้งแตลดการ

ใชพลังงานในการกอสรางลง 50%, ลดการใชพลังงานในชุมชน 20%, ลดน้ําใช 20%และน้ําทิ้ง 50% การใช
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พลังงานหมุนเวียน เชน การกักเก็บน้ําฝนจากหลังคาและผิวการจราจร รวมถึงการเลือกใชวัสดุกอสรางที่เปนมิตร
กับส่ิงแวดลอม 

 
รูปที่ 2.28 อาคารที่ออกแบบอยางเปนมิตรกับส่ิงแวดลอมโครงการ Greenwich Peninsular 

(ที่มา : www.greenwichpeninsular.co.uk) 
 

2.4.3 โครงการ Victoria Park, Zetland เมืองซิดนีย ประเทศออสเตรเลีย 
ระยะเวลาออกแบบกอสราง ตั้งแต พศ.2540 
ขนาดพื้นที่ 25 เฮกตาร (156 ไร)  
เจาของโครงการ The NSW Government Land Development Agency 

(Landcom) 

  
รูปที่ 2.29 ผังโครงการ Victoria Park, Zetland 

(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 
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เดิมเปนพื้นที่บึงและหนองน้ํา กอนจะถูกถมเพื่อใชเปนสนามแขงรถในป พศ.2453 
และเปลี่ยนเปนพื้นที่อุตสาหกรรมรถยนตตั้งแตหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 (พศ.2488) และปดกิจการไปในป 
พศ.2533 จนกลายเปนพื้นที่รกรางวางเปลา 

ดวยกระแสการฟนฟูเมืองเพื่อการเปนเจาภาพกีฬาโอลิมปค 2000 (พศ.2543) และ
นครซิดนียไดลงทุนสรางทางรถไฟเชื่อมศูนยกลางเมืองกับสนามบิน (Sydney - Airport Rail Link) ผานที่ตั้งของ
โครงการซึ่งอยูระหวางศูนยกลางเมืองและสนามบิน ดวยระยะหางเพียง 4 กิโลเมตร หรือประมาณ 10 นาที โดย
ใช Sydney-Airport Rail Link บริษัทพัฒนาเมืองของรัฐนิวเซาทเวลส (The NSW Government Land 
Development Agency) หรือเรียกสั้นๆวา Landcom จึงไดทําการฟนฟูเปนชุมชนใหมที่ไดรับรางวัลกวา 16 
รางวัลทางดานการออกแบบชุมชน และนวัตกรรมทางดานการบริหารจัดการน้ําซึ่งเปนปญหาใหญของซิดนีย 

 
รูปที่ 2.30 กลุมอาคารพักอาศัยความสูงระดับกลาง โครงการ Victoria Park, Zetland 

(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 
 

การวางแผนโครงสรางพ้ืนฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน แนวคิด
เร่ิมแรกในการวางผังโดย Chris Elliott ในป พศ.2538 ไดจัดการวางระบบโครงสรางถนน (Urban Grid) และ
ระบบพื้นที่สีเขียว ที่โครงการนี้เรียกวา “Ecological Corridor” ขึ้นใหม เพื่อแกปญหาโครงสรางของเมืองเดิมที่
เกิดจากระบบถนนและการใชประโยชนที่ดินที่ขาดประสิทธิภาพ 

ผังแมบทไดรับการออกแบบโดย Cox Richardson ในป พศ.2531 ตามแนวคิดของ 
New Urbanism ที่ปฏิเสธความเปนชุมชนลอมร้ัว (Gate Community) แตเสนอใหเชื่อมตอระบบถนนของ
โครงการเขากับระบบถนนและที่วางสาธารณะของเมือง ผังแมบทไดรับการแกไขอีกครั้งโดยวิศวกรและนัก
นิเวศวิทยาโดยเปลี่ยนแกนกริด (Grid) จากแนวทิศเหนือ-ใต เปนแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก เพื่อใหเกิด
ประโยชนสอดคลองดานการบริหารจัดการน้ําฝน (Storm Water Management) 

ระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม สามารถเดินจากโครงการ
ไปใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ Sydney-Airport Rail Link สถานี New Green Square, รถบัส และโครงขาย
ระบบทางเดิน ทางจักรยาน 

ความหนาแนนของชุมชน เคหะการ ประเภทอพารตเมนต Mid-Rise และ High-
Rise จํานวน 2,500 หนวย รองรับประชากร 3,600 คน 
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รูปที่ 2.31 สวนของอาคารพาณิชยกรรม โครงการ Victoria Park, Zetland 

(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 
 
ความผสมผสาน พื้นที่กอสรางของโครงการโดยรวม 612,000 ตารางเมตร ที่

ผสมผสานที่พักอาศัย พาณิชยกรรม รานคา 
สาธารณูปการ  เนื่องจากเปนโครงการอสังหาริมทรัพยของภาคเอกชน จึงไมได

กลาวถึงสาธารณุปการของชุมชนเมือง 
พ้ืนที่สีเขียว การออกแบบระบบพื้นที่สีเขียว ที่มีพื้นที่ 15 % ของพื้นที่ทั้งหมดของ

โครงการ ประสานกับรูปทรงของเมือง เพื่อรักษาส่ิงแวดลอมและชวยปองกันมลภาวะจากอุตสาหกรรมที่ยัง
หลงเหลืออยูในยาน เปนการสรางใหเกิดทัศนคุณภาพ, ที่สําหรับพักผอน นันทนาการ และเปนพื้นที่สําหรับระบบ
จัดการน้ําฝน เพื่อหนวงน้ํา ปองกันน้ําทวม 

 
รูปที่ 2.32 ประติมากรรมน้ําตก ที่เปนการนําน้ําฝนที่ผานกระบวนการหมุนเวียน 

แลวมาเพิ่มออกซิเจนกอนลงบอรับน้ํา 
(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 

 
รูปที่ 2.33 พื้นที่โลงสวนกลางของโครงการ เปนพื้นที่สีเขียวสําหรับหนวงน้ํา (Detention Basin) 

(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 
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รูปที่ 2.34 บอทรายและสนามหญาทําหนาที่กรองสิ่งปนเปอนที่มากับน้ําฝน  

รูปที่ 2.35 พื้นที่ชุมน้ําที่ชวยปองกันน้ําทวมน้ําและเปนที่บําบัดน้ําตามธรรมชาติ  
(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 

 
การออกแบบที่ยั่งยืน เปนการออกแบบที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอมตามมาตรฐาน

ของ Australia’s Green Star 
 

2.4.4 Tin Shui Wai New Town - Hong Kong Wetland Park 
ระยะเวลาออกแบบกอสราง เฟสแรก พศ.2530 – 2534 เฟสสอง พศ.2541 
ขนาดพื้นที่ 430 เฮกตาร (2,687.5 ไร) งบประมาณ 1.5 พันลานปอนด 
เจาของโครงการ รัฐบาลฮองกง รวมกับ Chinese joint-venture company 

  
รูปที่ 2.36 ผังและทัศนียภาพเมืองใหม Tin Shui Wai 

(ที่มา : www.wetlandpark.com) 
 

 
รูปที่ 2.37 การเปลี่ยนแปลงจากพื้นที่ชุมน้ําเปนเมืองใหม 

(ที่มา : www.cedd.gov.hk) 
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Tin Shui Wai มีความหมายในภาษาจีนวา “ฟากับน้ํา” เปนที่ดินตะกอนปาก
แมน้ํา (Delta Area) เปนที่ชุมน้ํา (Marshland) ที่มีความสมบูรณ จึงเปนที่อยูอาศัยของสัตวนานาชนิดและเปนที่
พักสําหรับนกอพยพ ที่บินมาอาศัยในฤดูหนาว และมีการตั้งถิ่นฐานของหมูบานที่ทําอาชีพประมงและเพาะปลูก 

ดวยแผนพัฒนาโครงขายระบบคมนาคมระดับประเทศ The West Rail Line ที่เปน
การเชื่อมสวนดินแดนใหม (New Territories) ของเขตบริหารพิเศษฮองกงกับจีนแผนดินใหญ รัฐบาลฮองกงจึง
ทําการเวรคืนหมูบาน Tin Shui Wai ซึ่งอยูหางจากศูนยกลางเมือง เขตบริหารพิเศษฮองกงประมาณ 25 
กิโลเมตร เพื่อพัฒนาเปนโครงการเมืองใหมแหงที่ 2 ของเขต Yuen Long เพื่อทําหนาที่เปนเสมือนประตูเมือง 
(Gateway) ซึ่งอยูหางจากแผนดินใหญเพียง 15 นาที ดวยจํานวนรถที่ผานมากกวา 80,000 คันตอวัน ทําใหเขต 
Yuen Long เปล่ียนจากความเปนชนบทชานเมืองเปนเมืองใหญที่มีพลวัตร 

ระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม รถไฟสาย West Rail Line 
เชื่อม Tin Shui Wai New Town กับศูนยกลางเมืองฮองกง ภายในโครงการเมืองใหม ใชรถไฟรางเบา (Light 
Rail) รถบัส รวมถึงมีระบบทางเดินและทางจักรยาน 

ความหนาแนนของชุมชน การพัฒนาในแนวดิ่งที่มีความหนาแนนสูง อพารต
เมนตจํานวน 85,000 หนวย เพื่อรองรับประชากรถึง 300,000 คน (3.5 คน/หนวย) บนพื้นที่ 430 เฮคแตร หรือ
ประมาณ 2 x 2 ตารางกิโลเมตร ซึ่งหมายความวามีความหนาแนนสูงกวา 200 หนวยพักอาศัย / เฮคแตร 
เน่ืองจากยังไมคิดรวมพื้นที่ของโครงสรางพื้นฐานและสาธารณูปการ (Gross Density) เปนการใชพื้นที่ใหเกิด
ประสิทธิภาพสูงสุด เพื่อที่จะสามารถเก็บรักษาพื้นที่เกษตรกรรม และพื้นที่ธรรมชาติที่อยูรอบโครงการ 

 
รูปที่ 2.38 ทัศนียภาพเมืองใหม Tin Shui Wai 

 
ความผสมผสาน เปนชุมชนเมืองใหมที่ออกแบบตามแนวคิดของเมืองกระชับ ที่

ผสมผสานที่พักอาศัย, สถานที่ทํางานและที่พักผอนหยอนใจไวครบสมบูรณ 
สาธารณูปการ สามารถเขาถึงสาธารณูปการ โครงสรางพื้นฐานตางๆ ภายใน 5-

10 นาที 
พ้ืนที่สีเขียว นอกจากพื้นที่โลง ลาน สนามกีฬาและสวนสาธารณะ ที่เปนพื้นที่สี

เขียวสําหรับรองรับกิจกรรมกระจายอยูทั่วชุมชนแลว ยังมี Wetland Park เนื้อที่ 64 เฮกตาร สรางเสร็จในป 2005 
ทําหนาที่เปนตัวกัน (buffer) ระหวางเมืองใหมกับพื้นที่อนุรักษทางธรรมชาติ Mai Po Marshes Nature Reserve 
ซึ่งเปนพื้นที่สงวนสําหรับระบบนิเวศของเมือง, Ecological Mitigation Area (EMA) และเพื่อทดแทนที่ชุมน้ําที่ถูก
แทนที่ดวยโครงการพัฒนาเมืองใหม Tin Shui Wai รวมถึงเปนสถานที่ทองเที่ยว ที่พักผอนหยอนใจและศึกษา
ธรรมชาติเชิงนิเวศระดับชาติ โดยอยูในความดูแลของ Agriculture, Fisheries and Conservation Department 
(AFCD) และ Hong Kong Tourism Board, (HKTB)    



37 
 

2.4.5 การเปรียบเทียบกรณีศึกษา 
 

  
รูปที่ 2.39 โครงการ Hammarby Sjöstad กรุงสตอกโฮลม ประเทศสวีเดน (Urban Regeneration) 
รูปที่ 2.40 โครงการ Greenwich Peninsular กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ (Urban Regeneration) 

  
รูปที่ 2.41 โครงการ Victoria Park, Zetland เมืองซิดนีย ประเทศออสเตรเลีย (Urban Redevelopment) 

รูปที่ 2.42 โครงการ Tin Shui Wai New Town - Hong Kong Wetland Park (New Town) 
(ที่มา : www.earth.google.com) 

 
 การวางแผนโครงสรางพ้ืนฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน 

เปรียบเทียบภาพถายทางอากาศ จาก Google Earth ที่ระดับ 17,700 ฟุต พบวาโครงการทั้ง 4 มีระบบโครงขาย
ถนนที่ดี มี Grain หรือขนาดของบล็อคที่ใกลเคียงกัน ซึ่งทําใหเกิดการใชพื้นที่เมืองอยางมีประสิทธิภาพ 
นอกจากนั้นโครงการ Hammarby Sjöstad กรุงสตอกโฮลม ประเทศสวีเดน โครงการ Greenwich Peninsular 
กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ และโครงการ Victoria Park, Zetland เมืองซิดนีย ประเทศออสเตรเลีย จัดเปน
โครงการประเภท Urban Regeneration และโครงการ Tin Shui Wai New Town - Hong Kong Wetland Park 
ซึ่งจัดเปนโครงการพัฒนาเมืองประเภท New Town ยังพบวามีการเชื่อมตอระบบโครงขายของโครงการผสานกับ
ระบบโครงขายของเมืองโดยรอบ 
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โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม 
ตารางที่ 2.7 การวางแผนระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม 

โครงการ Hammarby 
Sjöstad 

Greenwich 
Peninsular 

Victoria Park, 
Zetland 

Tin Shui Wai 

ระบบราง รถไฟฟารางเบา / 
แทรม 

รถไฟฟาใตดิน รถไฟ รถไฟฟา/ 
รถไฟฟารางเบา 

รถบัส มี มี มี มี 
เรือเฟอรร่ี มี มี ไมมี ไมมี 
เดินและ
จักรยาน 

มี มี มี มี 

อื่นๆ Car-pool ไมมี ไมมี ไมมี 
  

ความหนาแนน 
ตารางที่ 2.8 ความหนาแนนของชุมชน 

โครงการ Hammarby 
Sjöstad 

Greenwich 
Peninsular 

Victoria Park, 
Zetland 

Tin Shui Wai 

ขนาด 200 เฮกตาร 
(1,250 ไร) 

121 เฮกตาร 
(756 ไร) 

25 เฮกตาร 
(156 ไร) 

430 เฮกตาร 
(2,687 ไร) 

ที่อยูอาศัย (หนวย) 9,000  
 

12,500 
 

2,500  
 

85,000 
 

ประชากร (คน) 20,000 15,000 3,600 300,000 
PPH  

(คน/เฮกตาร) 
100 124 144 697 

DPH 
(หนวย/เฮกตาร) 

45 103 100 197 

PPD 
(คน/หนวย) 

2.22 1.2 1.44 3.5 

PPH (ความหนาแนน ของประชากรตอพื้นที่ 1 เฮกตาร)  มาตรฐาน = 100-120 คน/เฮกตาร 
DPH (ความหนาแนน ของหนวยพักอาศัยตอพื้นที่ 1 เฮกตาร)  มาตรฐาน = 50 หนวย/เฮกตาร 

PPD (จํานวนของประชากรตอ 1 หนวยพักอาศัย) สามารถใชคาดการณขนาดของ
ครอบครัว เชนโครงการที่คา PPD ต่ํา มีแนวโนมวาจะเปนที่พักอาศัยสําหรับคนโสด  

สําหรับโครงการเมืองใหม Tin Shui Wai New Town ที่มีคาความหนาแนนคอนขาง
สูง ซึ่งเมื่อพิจารณาถึงลักษณะที่เปนอาคารสูงแบบแฟลตขาวโพด และจากการศึกษาพบวาปญหาดานสังคมที่
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ตึงเครียด ปญหาความรุนแรงในครอบครัว รวมถึงการฆาตัวตายในชวงป พศ.2549 อาจพอสรุปไดวาเปนความ
หนาแนนที่สูงเกินไป 

ความผสมผสาน ผสมผสานกิจกรรมตางๆ ทั้งการพักอาศัย การทํางาน การ
พักผอน เพื่อใหผูอยูอาศัยใหมนั้นเกิดทางเลือกที่มีความหลากหลาย และเพื่อใหชุมชนใหมสามารถอยูไดดวยตัว
ชุมชนเองครบวงจร 

สาธารณูปการ กรณีศึกษาทั้งส่ีโครงการ ทั้งที่เปนโครงการฟนฟู (Urban 
Regeneration) และโครงการเมืองใหม (New Town) จึงมีการเตรียมสาธารณูปการที่ครบครันเพื่อใหชุมชนใหม
สามารถอยูไดดวยตัวชุมชนเองครบวงจร  

พ้ืนที่สีเขียว กรณีศึกษาทั้งส่ีโครงการมีทั้งพื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจและ
การมีพื้นที่พื้นที่สีเขียวเพื่ออนุรักษและฟนฟูพื้นที่ธรรมชาติและระบบนิเวศอยางชัดเจน โดยเฉพาะพื้นที่สีเขียวที่
เปนพื้นที่โลง พื้นที่ชุมน้ําเพื่อรักษาสภาพแวดลอมริมแมน้ําและริมคลอง ทุกโครงการใชพื้นที่สีเขียวเปนที่ศึกษา
ธรรมชาตินอกหองเรียน ยกเวนโครงการ Victoria Park ซึ่งอาจเปนเพราะขนาดของโครงการที่มีขนาดเล็ก ซึ่ง
โครงการ Victoria Park ไดเนนไปที่การใชพื้นที่สีเขียวกับการจัดการน้ําฝน (Storm Water) ซึ่งเปนบริบทที่เปน
เอกลักษณของเมืองซิดนีย สวนพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชนนั้น กรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการไมไดกลาวถึง 

การออกแบบที่ยั่งยืน ทุกโครงการใหความสําคัญกับเทคโนโลยีการออกแบบเพื่อ
ส่ิงแวดลอมอยางจริงจัง  และพบวามีโครงการคลายกับกรณีศึกษาที่กลาวมานี้เพิ่มขึ้นในประเทศหรือเมือง
เดียวกัน เชน โครงการ  Malmo ประเทศสวีเดน, โครงการ BedZed กรุงลอนดอน, โครงการ Melbourne 
Docklands ประเทศออสเตรเลีย และโครงการ Dongtan ประเทศจีน แสดงใหเห็นวาแนวความคิดเรื่อง
ส่ิงแวดลอมท่ีดีสําหรับชุมชนเมืองเปนเรื่องที่หลายๆโครงการตระหนักถึง ยกเวนโครงการ Tin Shui Wai New 
Town ไมไดพูดถึงการใชเทคโนโลยีหรือการออกแบบสถาปตยกรรมสีเขียวอยางชัดเจนนัก อาจเนื่องจากเนน
สรางอาคารสูงเพื่อรองรับประชากรจํานวนมาก และอาจเปนเพราะโครงการที่เริ่มมาตั้งแต พศ.2530 ซึ่งกระแส
การออกแบบและการใชเทคโนโลยีเพื่อส่ิงแวดลอมยงัไมรุนแรงนัก แตพบวามีการเปลี่ยนแปลงในการออกแบบที่
คํานึงถึงส่ิงแวดลอมมากขึ้นในสวนของศูนยนักทองเที่ยว Wetland Park ซึ่งสรางเสร็จในป พศ.2548 

 
 

2.5 พ้ืนที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 

2.5.1 ความหมายของพื้นที่รกรางวางเปลา 
พจนานุกรม ราชบัณฑิตยสถาน 2542  
พื้นที่ หมายถึง ขนาดของผิวพื้น เชนหาพื้นที่, อาณาบริเวณ เชน ตรวจพื้นที่, 

ลักษณะของพื้นดิน เชน พื้นที่เปนที่ราบลุม 
รกราง หมายถึง รกเพราะปลอยทิ้งไว เชนที่รกราง ที่ดินรกรางวางเปลา 
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 6 บัญญัติขึ้นโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 

พศ.2515  
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ปลอยที่ดินใหเปนที่รกรางวางเปลา คือเจาของไมดูแล ปลอยที่ดินใหอยูในสภาพ
เหมือนปาหรือที่ดินไมมีเจาของ สภาพของที่ดินรกรุงรังตามธรรมชาติ 

พื้นที่รกรางวางเปลา หมายถึงพื้นที่ทั้งของภาครัฐและเอกชน ที่ถูกปลอยใหรกราง 
ทิ้งราง เส่ือมโทรม และอาจกอใหเกิดเปนพื้นที่เส่ียงอันตรายตอชุมชน เปนพื้นที่ที่ไมไดใชประโยชน และไม
กอใหเกิดประโยชน หรือขาดการใชประโยชนอยางถาวร ทั้งที่อยูติดแนวทางสาธารณะและอยูในพื้นที่ภายใน ใน
สภาพความเปนจริงมักเปนเพียงพื้นที่ที่ถูกปดลอมและปลอยรางปราศจากการใชประโยชน แตจะรอการพัฒนา
หรือการลงทุนในชวงเศรษฐกิจเอื้ออํานวย ซึ่งเปนที่นาเสียดายวาพื้นที่ดังกลาวเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการนํามา
พัฒนาเปนพื้นที่สีเขียวสําหรับชุมชนเมือง (วนศาสตร, 2547: 30, 44) 

พื้นที่ทิ้งราง  หนวยงานในประเทศไทย  ใชอธิบายสําหรับพื้นที่ที่ เคยทําการ
เกษตรกรรมหรืออุตสาหกรรมเหมืองมากอนและถูกปลอยทิ้งไวไมไดใชประโยชน เชน นาราง ไรราง ทุงหญา ปา
ละเมาะ และเหมืองราง (สํานักบริหารและพัฒนาการใชที่ดิน, 2549) 

Vacant Land  จากการศึกษาเรื่อง Vacant Land in Cities: An Urban 
Resource โดย Micheal A. Pagano และ Ann O’M. Bowman (2000) พบวายังไมมีคํานิยามสําหรับใชอยาง
เปนทางการ ในสหรัฐอเมริกา แตโดยทั่วไปหมายถึงพื้นที่ที่ยังไมไดใชประโยชน หรือใชไมเต็มประสิทธิภาพ พื้นที่
ที่ขาดการดูแล และพื้นที่ที่ใชงานแลวแตถูกทิ้งรางรวมถึงพื้นที่ Brownfields, Greenfields และพื้นที่เกษตรกรรม 
พื้นที่ของรัฐและเอกชน ทั้งที่เคยใชงานและยังไมเคยถูกใชงาน แตถูกทิ้งราง ขาดการดูแล ใชประโยชนและอาจ
อยูในสภาพที่เลวหรือถูกทําลาย  

สรุป พื้นที่รกรางวางเปลา (Vacant Land) ในวิทยานิพนธนี้ หมายถึง พื้นที่ทั้ง
ของภาครัฐและเอกชน ทั้งที่เคยใชงานและยังไมเคยใชงาน ในปจจุบันเปนพื้นที่ที่ไมไดใชประโยชน ถูกทิ้งราง 
เส่ือมโทรม ขาดการดูแล หรือถูกใชประโยชนแตไมเต็มประสิทธิภาพอยางที่ควรจะเปน เชน ที่ดินเปลาที่รอการ
พัฒนา พื้นที่เกษตรกรรมเกา และพื้นที่ใตทางพิเศษ 

 

2.5.2 ตําแหนงและขนาดของพื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 
จากการสํารวจตําแหนงและขนาดของพื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร จาก

การแปลภาพถายทางอากาศ ADS40 โดยฝายภูมิสารสนเทศทางผังเมือง กองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร พศ.2549 พบวา พื้นที่ทั้ง 50 เขตของกรุงเทพมหานคร มีพื้นที่รกรางวางเปลาทั้งที่พัฒนาแลว
และยังไมไดพัฒนา ถึง 7,336 แปลง คิดเปนเนื้อที่ 103,824 ไร หรือคิดเปนรอยละ 10.58 ของพื้นที่
กรุงเทพมหานครทั้งหมด โดยพื้นที่รกรางวางเปลาสวนใหญจะอยูในเขตพื้นที่ชานเมือง ไดแก เขตคลองสามวา 
เขตมีนบุรี เขตหนองจอก ซึ่งสวนใหญเปนที่ดินของเอกชน 
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รูปที่ 2.43 แสดงตําแหนงและขนาดของพื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 

(ที่มา : ฝายภูมิสารสนเทศทางผังเมือง กองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พศ.2549) 
 

ตารางที่ 2.9 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาในเขตกรุงเทพมหานคร 
ลําดับ พื้นที่เขต จํานวนบริเวณ พื้นที่(ไร) 

กรุงเทพชั้นใน 
1 หวยขวาง 109 1,515.55 
2 จตุจักร 241 1,480.28 
3 บางซื่อ 121 564.30 
4 ยานนาวา 88 520.14 
5 บางคอแหลม 83 416.80 
6 วัฒนา 137 399.70 
7 คลองเตย 57 238.75 
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ลําดับ พื้นที่เขต จํานวนบริเวณ พื้นที่(ไร) 
8 บางพลัด 34 224.02 
9 บางกอกนอย 44 192.54 

10 ธนบุรี 37 128.30 
11 สาทร 46 125.72 
12 ดินแดง 26 124.05 
13 คลองสาน 26 94.09 
14 พญาไท 23 71.75 
15 ดุสิต 32 63.23 
16 บางกอกใหญ 13 54.87 
17 ราชเทวี 12 40.04 
18 บางรัก 16 21.37 
19 ปทุมวัน 6 18.17 
20 ปอมปราบศัตรูพาย 4 8.92 
21 สัมพันธวงศ 4 3.08 
22 พระนคร 0 - 

กรุงเทพชั้นนอก 
23 คลองสามวา 520 12,580.84 
24 มีนบุรี 375 9,813.62 
25 หนองจอก 355 9,628.54 
26 สะพานสูง 230 6,025.74 
27 ประเวศ 469 5,966.57 
28 ลาดกระบัง 348 5,187.04 
29 บางขุนเทียน 238 4,945.87 
30 บางเขน 327 4,694.72 
31 ดอนเมือง 155 3,980.33 
32 บึงกุม 512 3,655.72 
33 สายไหม 121 3,280.35 
34 ทวีวัฒนา 56 3,197.36 
35 สวนหลวง 463 3,091.84 
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ลําดับ พื้นที่เขต จํานวนบริเวณ พื้นที่(ไร) 
36 หนองแขม 126 2,958.61 
37 บางบอน 131 2,775.81 
38 ลาดพราว 146 2,483.40 
39 หลักส่ี 406 2,055.20 
40 คันนายาว 114 1,863.63 
41 บางกะป 110 1,807.61 
42 บางแค 213 1,279.10 
43 บางนา 152 1,098.03 
44 ตล่ิงชัน 105 1,096.65 
45 ภาษีเจริญ 97 911.66 
46 พระโขนง 144 885.07 
47 วังทองหลาง 104 817.72 
48 จอมทอง 123 762.89 
49 ทุงครุ 18 486.20 
50 ราษฎรบูรณะ 19 188.30 

รวม 7,336 103,824.06 
(ที่มา : จากการแปลภาพถายทางอากาศ ADS40 พ.ศ.2549) 

 
จากตาราง พื้นที่ศึกษาเขตวัฒนา มีพื้นที่รกรางวางเปลาจัดเปนลําดับที่ 6 ของพื้นที่

เมืองชั้นในของกรุงเทพมหานคร หรือคิดเปนพื้นที่ 399.70 ไร และพื้นที่ศึกษาเขตสวนหลวง มีพื้นที่รกรางวาง
เปลาจัดเปนลําดับที่ 13 ของพื้นที่เมืองชั้นนอกของกรุงเทพมหานคร หรือคิดเปนพื้นที่ 3,091.84 ไร ซึ่งเมื่อ
พิจารณาถึงระยะหางของตําแหนงที่ตั้งจากยานธุรกิจพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง และความสะดวกของ
โครงขายการสัญจร ระบบขนสงมวลชนสาธารณะของพื้นที่ศึกษาทั้งสองเขตแลว นับวาเปนพื้นที่ขนาดใหญที่
ควรนําไปพัฒนาใหเกิดประโยชนตอชุมชนเมือง อยางเรงดวน 

 
2.5.3 สาเหตุของการเกิดพ้ืนที่วางเปลา 
จากการคนควาแมวาจะยังไมพบวามีการศึกษาถึงสาเหตุของการเกิดพื้นที่รกราง

วางเปลาในกรุงเทพมหานครโดยตรง แตพบวามีบางทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ ดังนี้ 
 
 



44 
 

2.5.3.1 ขาดการวางแผนโครงสรางพ้ืนฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชน
ที่ดิน 

การพัฒนาที่ไมตอเนื่องจากเนื้อเมืองเดิม Wheeler (2004, 163-164) ไดอธิบายถึง 
รูปทรงของเมืองที่ดีที่เปนปจจัยทําใหชุมชนเมืองเกิดความยั่งยืนนั้น สวนขยายของเมืองหรือโครงการพัฒนาใหม
ควรมีความตอเนื่องกับเนื้อเมืองเดิม (Contiguous Urban Form) เพื่อใหการเชื่อมตอของระบบโครงสรางพื้นฐาน
และแพทเทิรนการใชประโยชนที่ดินมีความตอเนื่อง ซึ่งตรงขามกับการพัฒนาที่ไมมีความตอเนื่อง หรือที่เรียกวา 
“การพัฒนาแบบกบกระโดด (Leapfrog)” ซึ่งหมายถึง การที่นักพัฒนาทําการพัฒนาโครงการแบบกระโดดจากที่
หนึ่งแลวไปพัฒนาอีกที่หนึ่งที่หางออกไป เนื่องจากสามารถหาที่ดินไดราคาถูกกวา โดยไมไดคํานึงวาจะทําใหเกิด
เศษของพื้นที่ระหวางพื้นที่เกาและพื้นที่พัฒนาใหม ซึ่งเศษของพื้นที่เหลานี้ยากตอการเชื่อมตอระบบโครงสราง
พื้นฐานและการนําไปพัฒนา จึงทําใหมีสภาพเปนพื้นที่รกรางวางเปลา  

พื้นที่ปดลอมขนาดใหญ (Superblocks) โครงการศึกษาเพื่อพัฒนาระบบจราจรใน
พื้นที่ปดลอมของสํานักนโยบายและแผนการขนสงและการจราจร (2541) (อางถึงใน เพิ่มศักดิ์, 2548: 72-80) 
พบวาพื้นที่สวนใหญของกรุงเทพมหานคร ทั้งในเขตชั้นในและชานเมือง ขาดการวางแผนโครงขายถนนที่
สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน ทําใหเกิดเปนพื้นที่ปดลอมขนาดใหญ ซึ่งหมายถึงพื้นที่ที่ถูกลอมรอบดวย
ถนนสายหลักหรือถนนสายรอง ซึ่งถูกเชื่อมตอดวยถนนซอยจํานวนมาก ที่มีลักษณะเปนซอยลึกเขาไปคลายรัง
ปลวก ซอยยอยเหลานี้สวนใหญไมสามารถเชื่อมตอกันได ขาดการกระจายการจราจร หรือหากเชื่อมโยงกันไดก็
มักจะไมไดมาตรฐานทางวิศวกรรม และคดเคี้ยววกวน การเขาออกจําเปนตองอาศัยถนนสายหลักที่ลอมรอบอยู 
ไมดานใดก็ดานหนึ่ง เปนสาเหตุทําใหพื้นที่ดานในขาดการเขาถึง ยากตอการพัฒนาและกลายเปนพื้นที่รกราง
วางเปลา 

ขอบเขตที่เกิดจากโครงขายการคมนาคม การขาดการวางแผนโครงขายถนนทาง
พิเศษทั้งที่ระดับพื้นดินและทางยกระดับที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินและการศึกษาบริบทของเมืองและ
ชุมชนที่ทางพิเศษนั้นตองพาดผานพื้นที่ ทําใหพื้นที่เมืองหรือชุมชนนั้นๆถูกแบงแยกจากกัน ขาดความเชื่อมตอ 
หรือเรียกวาเกิดความเปนขอบ (Edge) ตามทฤษฎีจินตภาพเมือง (Kevin Lynch, 1973) สงผลใหเกิดเศษของ
พื้นที่ที่ยากตอการพัฒนา Lynch และ Trancik ไดกลาวถึงเมืองบอสตัน มลรัฐแมสซาชูเซตส ประเทศ
สหรัฐอเมริกา เปนกรณีศึกษาเกี่ยวกับผลกระทบของทางพิเศษยกระดับที่แบงแยกเนื้อเมือง เกิดเปนขอบ (Edge) 
แบงแยกระหวางเมืองเกากับพื้นที่ริมน้ํา และเกิดเปนพื้นที่รกรางวางเปลาหรือ Lost Space (รูปที่ 2.7) 

  
รูปที่ 2.44 ผลกระทบที่เกิดจากทางพิเศษยกระดับเมืองบอสตัน มลรัฐแมสซาชูเซตส ประเทศสหรัฐอเมริกา 

(ที่มา : www.massdot.state.ma.us) 



45 
 

ชุมชนลอมร้ัว (Gate Communities) (ไขศรี ภักดิ์สุขเจริญ, 2550: 125) หมายถึง 
พื้นที่ชุมชนที่มีการลอมร้ัวหรือสรางกําแพงเพื่อสรางอาณาเขต แบงกั้นตนเองออกจากพื้นที่อื่นของเมือง เชน 
โครงการบานจัดสรรในกรุงเทพ พื้นที่เหลานี้กอใหเกิดการกั้นแบงพื้นที่เมืองออกเปนกระเปาะเล็กๆ หรือเปนพื้นที่
ปลายตันที่สวนมากมีทางเขาออกทางเดียวหรือสองทางเพื่อคงสภาพความเปนสวนตัว ที่ขาดความสัมพันธกับ
สเกลของเมือง สาธารณะไมสามารถผานไปยังพื้นที่อื่นได ผลที่ตามมาคือปญหาการระบายการจราจรสูถนนสาย
หลักในสภาพปญหาคอขวด รวมทั้งการพัฒนาพื้นที่ที่ติดกับชุมชนลอมร้ัวก็ทําไดยาก เนื่องจากถูกชุมชนลอมร้ัว
เปนตัวขวาง ทําใหเกิดเศษของพื้นที่ที่ยากตอการพัฒนา และกลายเปนพื้นที่รกรางวางเปลา 

2.5.3.2 การเปลี่ยนจากการสัญจรทางน้ําเปนการสัญจรทางบก  
การศึกษาโครงการพัฒนาพื้นที่โลงวางริมคลองสําคัญในกรุงเทพมหานคร โดย

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (2549) พบวาการเปลี่ยนแปลงของเมืองในดานตางๆใน
หลายทศวรรษที่ผานมา มีผลทําใหกิจกรรมดานเศรษฐกิจ สังคม และวิถีชีวิตประชากรชาวกรุงเทพเปลี่ยนแปลง
ไป โดยเห็นตัวอยางไดชัดเจนจากการเปลี่ยนจากการสัญจรทางน้ําเปนการใชรถยนต บทบาทของแหลงน้ํา คู 
คลองถูกลดบทบาทไปจากวิถีชีวิตของคนกรุงเทพอยางมาก การตั้งถิ่นฐานของชุมชนเปลี่ยนจากริมคลองเปน
การพัฒนาที่เกิดจากถนน ทําใหพื้นที่ริมแหลงน้ําหลายแหงถูกปลอยใหรกรางวางเปลา ขาดการพัฒนา ใน
ขณะเดียวกันหลายพื้นที่ประสบปญหาที่เกิดจากการปลูกสรางบุกรุกริมแหลงน้ํา ซึ่งทําใหเกิดความสูญเสียทาง
เศรษฐกิจ และเกิดปญหาของเมืองดานความเสื่อมโทรมของภูมิทัศนเมือง 

2.5.3.3 การซื้อที่ดินเก็บไวเพ่ือเก็งกําไร  
สาเหตุสําคัญของการเกิดพื้นที่รกรางวางเปลาเกิดจากผลประโยชนทางดาน

เศรษฐศาสตร (Pagano and Bowman, 2000, Ariya, 2005) เนื่องจากในปจจุบันยังไมมีกฏหมายกําหนดสิทธิ
ในการถือครองที่ดิน จึงเปนเหตุใหมีการซื้อที่ดินไวแลวปลอยใหรกรางวางเปลา ไมทําประโยชน อีกทั้งอาจเกิด
จากสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา ทําใหมีอสังหาริมทรพัยรอการขายและทิ้งรางเปนจํานวนมาก (กรมที่ดิน, 2545) 

นอกจากสาเหตุที่กลาวมานี้ สาเหตุที่เกิดจากลักษณะทางสังคมไทยเชน ที่ดินมรดก
ตกทอดที่มีเจาของที่ดินตามโฉนดมากกวาหนึ่งคน ลูกหลานที่ไดรับมรดกไมสามารถแบงกันไดลงตัว และการเกิด
ชองวางทางกฎหมายที่เอาผิดกับบุคคลที่ทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลา เห็นไดจาก
กฎหมายมาตรา 6 ไมเคยปรากฎวาที่ดินเคยยื่นเสนอคํารองตอศาลใหที่ดินดังกลาวตกเปนของรัฐ (สมจิตร ทอง
ประดับ, 2547: 59) รวมถึงการเมินเฉยตอพื้นที่รกรางวางเปลาในหนวยงานภาครัฐ เชน การทางพิเศษแหง
ประเทศไทย, การรถไฟแหงประเทศไทย, กรมธนารักษ และสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ซึ่งสาเหตุ
ของการเกิดพื้นที่รกรางวางเปลาทั้งหมดนี้นําไปสูผลกระทบตอชุมชนเมืองในดานตางๆ ตามรายละเอียดในขอ
ตอไป  

2.5.4 ผลกระทบที่เกิดจากพื้นที่รกรางวางเปลา 
2.5.4.1 ผลกระทบดานลบ 
ดานสังคมและสิ่งแวดลอม พื้นที่รกรางวางเปลามักนํามาซึ่งปญหาทางสังคมและ

ส่ิงแวดลอม เชนมลทัศนและความเสื่อมโทรมของพื้นที่ การบุกรุกจับจองโดยคนจรจัด ความไมปลอดภัยตอผู
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สัญจรผานไปมา เกิดความไมเปนระเบียบเรียบรอยในการใชพื้นที่ สกปรก รกรุงรัง บางบริเวณกลายเปนที่สุม
ขยะ แหลงเพาะเชื้อโรคที่เปนตนเหตุของโรคติดตอตางๆรวมถึงเปนเชื้อเพลิงตออัคคีภัย ซึ่งทั้งหมดกอใหเกิด
ผลกระทบทางลบตอสภาพแวดลอม ทั้งในระดับชุมชน และเมืองในภาพรวม ซึ่ง Lewis Mumford (อางถึงใน 
นิรมล กุลศรีสมบัติ, 2550: 109-124) ไดกลาวเปรียบเทียบปรากฏการณนี้วา การทําลายลางเมือง (Urban 
Devastation)  

  
รูปที่ 2.45 และ รูปที่ 2.46 พื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษยกระดับ และริมคลองตัน  

กลายเปนที่อยูของคนจรจัด ที่จอดรถและที่อยูชั่วคราวของคนงานกอสราง 
 
การไมพัฒนาพื้นที่ในเขตเมืองชั้นในของเมืองขนาดใหญหรือมหานครใหเกิด

ประสิทธิภาพสูงสุด เปนการทําลายสภาพแวดลอมชานเมืองหรือชนบททางออม เพราะตองเลือกการขยายตัว
ของเมืองทางแนวราบแทนการเพิ่มความหนาแนนของเมืองช้ันใน เพื่อที่จะสามารถรองรับกับจํานวนประชากรที่
เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วของเมืองใหญ การพัฒนาโดยการขยายพื้นที่ของเมืองสงผลตอการสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรม
ที่มีความอุดมสมบูรณในบริเวณพื้นที่ชานเมือง และเนื่องจากไมสามารถจัดสรางโครงขายระบบขนสงมวลชนที่
เชื่อมโยงระหวางชานเมืองกับศูนยกลางเมืองไดอยางมีประสิทธิภาพแลว ผูอยูอาศัยในยานชานเมืองจึงตองใช
รถยนตเพื่อการเดินทาง สงผลตอการสิ้นเปลืองพลังงาน อีกทั้งยังกอปญหาจราจร และเปนผลเสียตอส่ิงแวดลอม
เมืองอยางมาก (นพนันท ตาปนานนท, 2550: 7-12) 

การกวานซื้อที่ดินไวแลวไมทําประโยชน มีผลกระทบถึงประชากรซึ่งไมมีที่ทํากิน 
กอใหเกิดการบุกรุกเขาไปทําประโยชนในที่ดินที่เจาของทอดทิ้ง กอใหเกิดปญหาแยงชิงที่ดินทํากิน เกิดความไม
สงบสุขในสังคม ในกรณีที่มีการบุกรุกที่ดินของรัฐ ซึ่งกอใหเกิดความขัดแยงระหวางภาครัฐกับประชาชน เปน
ปญหาการเมือง (กรมที่ดิน, 2545) 

ดานเศรษฐกิจ ในขณะที่พื้นที่ชั้นในของกรุงเทพเปนพื้นที่ที่มีความตองการสูง ราคา
ที่ดินจึงมีราคาแพง การเกิดพื้นที่ทิ้งรางในเขตเมืองชั้นในไมวาจะดวยสาเหตุใดจึงเปนการเสียโอกาสทาง
เศรษฐกิจ ประกอบกับความเสื่อมโทรมของชุมชนเมืองที่เกิดจากพื้นที่ทิ้งราง ยอมทําใหที่ดินในบริเวณรอบขาง
ราคาตกและไมเปนผลดีตอบรรยากาศของการทําธุรกิจ และในอีกมุมหนึ่งการพัฒนาพื้นที่ทิ้งรางในเขตเมือง
ชั้นในโดยเฉพาะที่เปนที่โลง ที่ยังไมเคยไดรับการพัฒนาหรือมีการกอสรางโครงสรางมากอน ยอมมีขอจํากัดใน
การพัฒนานอยกวาพื้นท่ีที่มีอาคารและสิ่งกอสรางเดิมอยู และโดยเฉพาะเมื่อเปรียบเทียบดานงบประมาณกับ
การพัฒนาพื้นที่ชานเมืองที่ตองลงทุนโครงสรางพื้นฐาน การสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรมชานเมือง รวมทั้งคาใชจาย
ในการเดินทางเขาออกเมืองและผลกระทบสิ่งแวดลอมที่มีมูลคามหาศาลถานํามาประเมินเปนตัวเลข 
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2.5.4.2 ผลกระทบดานบวก 
ดานสังคมและสิ่งแวดลอม พื้นที่ทิ้งรางบางแหงยังเปนเพียงพื้นที่ที่ยังไมเคยไดรับ

การใชงาน และอยูในสภาพที่ดี บางพื้นที่อาจเปนสนามหญาที่คนในชุมชนละแวกใกลเคียงอาศัยเปนที่พักผอน
หยอนใจหรือใชเปนที่ออกกําลังกาย เชนเตะฟุตบอล หรือพื้นที่ทิ้งรางเหลานั้นอาจจะอยูในสภาพของพื้นที่ที่มี
ตนไมขึ้นรกหรือเปนพื้นที่ชุมน้ํา เสมือนเปน Urban Voids ซึ่งเปนที่โลงของชุมชนที่ชวยรักษาสภาพแวดลอม 
ผลิตกาซออกซิเจนและลดอุณหภูมิความรอนของเมือง ตามคุณสมบัติและลักษณะหนาที่ของพื้นที่สีเขียว (รูปที่ 
2.9, 2.10) รวมถึงเปนที่อยูของสัตวเมือง และชวยดํารงคความหลากหลายทางชีวภาพ (Biodiversity) ในเมือง  

  
รูปที่ 2.47 ผูอาศัยในชุมชนอาศัยพื้นที่รกรางวางเปลาเปนสนามกีฬาและสวนสาธารณะชั่วคราว 

รูปที่ 2.48 ตนไมใหญในพื้นที่รกรางวางเปลา 

  
รูปที่ 2.49 การเปรียบเทยีบระหวางภูมิทัศนที่ถูกจัดแตงอยางเรียบรอยในเมอืงที่มีพันธุไมนอยชนิดที่ไมเอือ้ใหสัตว
สามารถพักอาศัยได กับพ้ืนที่ทิ้งรางริมชายหาดที่มีความหลากหลายทางชีวภาพ ดวยพืชพันธและสัตวนานาชนิด 

(ที่มา : Hough 2004) 
 

2.5.5 แผนพัฒนาของภาครัฐที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใน
กรุงเทพมหานคร 

หนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบและเกี่ยวของกับพื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่ชุมชน
เมืองในกรุงเทพมหานคร มีหลายหนวยงาน ไดแก  สํานักผังเมือง สํานักส่ิงแวดลอม สํานักพัฒนาชุมชน 
กรุงเทพมหานคร กรมที่ดิน รวมไปถึงกระทรวงการคลังที่เกี่ยวของดานการเก็บภาษีที่ดินเพื่อนํารายไดไปพัฒนา
ประเทศตอไป 

2.5.5.1 โครงการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือเปนพื้นที่สีเขียวสําหรับ
กรุงเทพมหานคร  
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- โครงการกรุงเทพเมืองสีเขียว ของสํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพมหานคร รวมกับ
สถาบันส่ิงแวดลอมไทย เมื่อ พศ.2544 เปนการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อเปนพื้นที่สีเขียวสําหรับชุมชน โดย
มีชุมชนรวมกันสราง เขตบางกะปและชุมชนมัสยิดอันซอริสซุนมะห เขตบางกอกนอย ดวยการใชพ้ืนที่วางปลูก
ผักปลอดสารพิษ 

- โครงการเพิ่มพื้นที่สีเขียวในกรุงเทพมหานคร 750 ไร โดยการประสานขอปลูก
ตนไมในพื้นที่รกรางวางเปลาของเอกชน โดยสํานักส่ิงแวดลอม กรุงเทพมหานคร เมื่อ พศ.2550 

- โครงการเพิ่มพื้นที่สีเขียวในกรุงเทพมหานคร 4 ป 5,000 ไร โดย กรุงเทพมหานคร 
ในสมัยของผูวาราชการนายอภิรักษ โกษะโยธิน (พศ.2547-2551)โดยใหสํานักงานเขตสํารวจพื้นที่รกรางวาง
เปลา ทั้งพื้นที่หนวยงานภาครัฐและเอกชน เพื่อประสานเขาไปพัฒนาเปนสวนหยอม สวนสาธารณะ และปลูกปา
ในเมือง หากเจาของที่ดินยินยอมก็ใหเขาพื้นที่จัดการทันที แตหากไมยินยอมตองประสานใหลอมร้ัวมิดชิดไมให
เปนแหลงทิ้งขยะ นอกจากนั้นยังประสานเจาของอาคาร โดยเฉพาะอาคารริมถนนสายหลักและริมเสนทาง
รถไฟฟา เพื่อจัดทําสวนดาดฟา โดย กทม.จะเขาไปสนับสนุนดานวิชาการ การออกแบบ และดูแลบํารุงรักษา  

- โครงการพัฒนาพื้นที่โลงวางริมคลองสําคัญ ในกรุงเทพมหานคร โดยสํานักผัง
เมือง กรุงเทพมหานคร เมื่อ พศ.2549 และโครงการตอเนื่อง แผนพัฒนาส่ิงแวดลอม ของแผนพัฒนา
กรุงเทพมหานครสูเมืองนาอยู การปรับปรุงภูมิทัศนริมคลองสําคัญ ซึ่งรวมถึงคลองแสนแสบ คลองตันและคลอง
พระโขนง ที่อยูในพื้นที่ศึกษา เพื่อพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อพักผอนหยอนใจและรักษา
สิ่งแวดลอมริมแหลงน้ํา 

2.5.5.2 โครงการพัฒนาพ้ืนที่เขตทางพิเศษ โดยการทางพิเศษแหงประเทศ
ไทย พศ.2547 

การทางพิเศษแหงประเทศไทยมีแนวคิดที่จะพัฒนาพื้นที่ใตเขตทางพิเศษ ไดแกทาง
พิเศษเฉลิมมหานคร ทางพิเศษศรีรัช ทางพิเศษฉลองรัช ทางพิเศษอุดรรัถยา ทางพิเศษบูรพาวิถี รวมระยะทาง
ประมาณ 171.2 กิโลเมตร เพื่อสามารถนําไปใชประโยชนเปนทางสัญจร หรือพื้นที่ในเชิงธุรกิจ ใหเกิดความเปน
ระเบียบเรียบรอย ไมกอปญหาสิ่งแวดลอม และปองกันการถูกบุกรุก เปนแผนแมบทการพัฒนาพื้นที่เขตทาง
พิเศษ โดยคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

2.5.5.3 แนวคิดเพ่ือสรางความปลอดภัยสําหรับชุมชนที่มีพ้ืนที่รกรางวาง
เปลา  

 - จัดทําเครือขายเครือขายอาสาสมัครพิทักษคนเมืองโดยผูที่อยูในพื้นที่ โดย
กรุงเทพมหานคร พศ.2552 เชน คนขับมอเตอรไซครับจาง คนขับรถแท็กซี่ คนขับรถตู รวมถึงพนักงานรักษา
ความปลอดภัยในบริษัทตาง ๆ จํานวน 200,000 คน โดยหนาที่หลักของอาสาสมัครคือเปนหูเปนตา แจงเหตุดวน
เหตุรายใหหนวยงานของภาครัฐ โดย กทม.จะใชหมายเลข 1555 สายดวน กทม.และศูนยอัมรินทร เปน
ศูนยกลางในการประสานงาน 

 - การติดกลองวงจรปด (CCTV) และไฟสองสวาง โดยการประสานงานกับการ
ไฟฟานครหลวง  

 



49 
 

2.5.6 กฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 
2.5.6.1 ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 6 บัญญัติขึ้นโดยประกาศของคณะ

ปฏิวัติ ฉบับที่ 96 พศ.2515  
ไดระบุไววา สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยเปนที่รก

รางวางเปลา เกิน 10 ปติดตอกัน หรือเกิน 5ปติดตอกัน ในกรณีที่เปนที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน เชน น.ส. 
3, น.ส.3 ก. หรือ น.ส.3 ข. กฎหมายใหถือวาเจาของที่ดินนั้นเจตนาสละสิทธิในที่ดินเฉพาะสวนที่ทอดทิ้งไมทํา
ประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลาทันที  

แตยังมีชองโหวของกฎหมายในการตีความพื้นที่รกรางวางเปลา คือเมื่อพิเคราะหดู
ตามเจตนารมณของกฎหมายนี้แลว มุงที่จะบังคับใหเจาของที่ดินใชที่ดินใหเกิดประโยชน ไมใชมีที่ดินเพื่อรอให
ราคาเพิ่มขึ้นแลวจะขายเอากําไร ดังนั้นการที่เจาของที่ดินปลอยท่ีดินไวเฉยๆ ไมทําประโยชน แมเจาของจะลอม
ร้ัว ถางหญาอยูเปนประจําก็นาจะถือวาทอดทิ้งไมทําประโยชน อันทําใหถือไดวาเจตนาสละสิทธิในที่ดินแลว 
ตรงกันขามหากเจาของที่ดินทําประโยชนในที่ดินไมวากิจกรรมนั้นจะเกิดประโยชนมากนอยเพียงใด เชน ปลูกไม
ยืนตน ปลูกผัก หรือแมแตปลูกหญาไวเล้ียงวัว ก็ยอมถือวาไดทําประโยชนในที่ดินแลว จึงไมเคยปรากฎวาอธิบดี
กรมที่ดินเคยยื่นคํารองตอศาลใหที่ดินดังกลาวตกเปนของรัฐเลย 

2.5.6.2 ระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการดําเนินการเกี่ยวกับที่ดินที่ถูก
ทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลาใหตกเปนของรัฐ พศ. 2522 (กรมที่ดิน, 
2545)  

การพิจารณาวาที่ดินแปลงใดมีผูทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกราง
วางเปลา ใหพิจารณาถึงการทําประโยชนเปนประการสําคัญ เพียงแตลอมร้ัวหรือเสียภาษีบํารุงทองที่ แตไมทํา
ประโยชน ยอมถือวาเปนการทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลา แตสําหรับที่ดินซึ่งเปนที่
อยูอาศัยในหมูบานหรือในเมือง แมจะยังไมไดปลูกบานอยูอาศัย แตเจาของยังมีเจตนายึดถือเพื่อตนอยู ก็ใหถือ
วาที่ดินนั้นเปนที่ดิน ที่ไดทําประโยชนแลวโดยสภาพ 

ระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการดําเนินการเกี่ยวกับที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทํา
ประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลาใหตกเปนของรัฐ พศ. 2522 (กรมที่ดิน, 2545) ไดระบุไววา เมื่อ
พบวามีพื้นที่ถูกทอดทิ้งหรือปลอยรกรางวางเปลา ครบกําหนดระยะเวลาตามมาตรา 6 แลว ใหจังหวัด อําเภอ
แลวแตกรณี ทําหนังสือแจงเจาของท่ีดินเพื่อเขาทําประโยชนภายใน 3 เดือน นับแตรับแจง หากพนกําหนดแลว
ยังไมทําประโยชน ใหเสนอฟองรองดําเนินคดีทางศาลตอไป 

2.5.6.3 พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 และประกาศ 
ร.ส.ช. ฉบับที่ 44 (พ.ศ.2534) 

การเวนคืนที่ดิน (Land Acquisition) เปนวิธีพัฒนาที่ดินโดยภาครัฐ รัฐวิสาหกิจ ซึ่ง
มีลักษณะการดําเนินการโดยบังคับซ้ือที่ดินจากเจาของที่ดินตามราคาตลาด ราคาประเมิน เพื่อนํามาพัฒนา
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ แมวาภาครัฐจะมีอํานาจทางกฎหมาย ในการดําเนินการเวนคืนที่ดิน แตในทาง
ปฏิบัติจะเลือกใชวิธีเวนคืนเฉพาะกรณีที่จําเปนเทานั้น เชน การกอสรางทางพิเศษของการทางพิเศษแหงประเทศ
ไทย 
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2.6 แผนพัฒนาและกฎหมายที่เกี่ยวของ 

2.6.1 แผนพัฒนากรุงเทพมหานครสูเมืองนาอยู โดยสํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนากรุงเทพมหานครใหเปนเมืองที่นาอยู มีคุณภาพชีวิตที่ดี 

ปลอดภัย และสรางโอกาสใหเกิดความทัดเทียม โดยแบงออกเปน 
2.6.1.1 แผนพัฒนาพื้นที่ 
เขตวัฒนา จัดอยูในกลุมลุมพินี มีบทบาทและแนวทางพัฒนาเพื่อใหเปนศูนยกลาง

ธุรกิจพาณิชยกรรมที่มีความสามารถในการแขงขันกับมหานครอื่นๆในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต และเปน
ยานที่พักอาศัยชั้นดี 

เขตสวนหลวง จัดอยูในกลุมบูรพา มีบทบาทและแนวทางพัฒนาเพื่อใหเปนเขตที่
อยูอาศัยที่มีความพรอมของการใหบริการพื้นฐานที่ไดมาตรฐาน เพื่อสามารถรองรับการขยายตัวของเมืองใน
อนาคต 

2.6.1.2 แผนพัฒนาการจราจรและขนสง 
- การพัฒนาถนนสายหลักและถนนสายรอง กรุงเทพมหานครมีแนวคิดเพื่อใหเกิด

การพัฒนาโครงขายการเชื่อมตออยางเปนระบบและเปนไปตามมาตรฐานทางผังเมือง แตยังไมมีการนํามา
ปฏิบัติใชกับพื้นที่ศึกษาในปจจุบัน 

- การพัฒนาถนนสายยอย จากแผนพัฒนาของภาครัฐ แมวาทางกรุงเทพมหานคร
จะมีแผนพัฒนาระบบโครงขายถนนสายหลักและถนนสายรอง จากการศึกษาไมพบวามีแผนพัฒนาถนนทั้งสอง
ระดับศักยนี้ในพื้นที่ศึกษา แตพบวามีแผนพัฒนาการตอเชื่อมระบบถนนยอยหรือถนนซอย ไดแก การตอเชื่อม
ซอยปรีดีพนมยงค 42 แยก 16 กับ ซอยพัฒนาการ 20 (จากหนังสือพิมพฐานเศรษฐกิจ ฉบับวันที่ 4 – 7 
พฤศจิกายน 2550) การเชื่อมตอซอย หากไมคิดเปนองครวม เชนลําดับศักยของถนน ระยะการเชื่อมตอ ขนาด
ของถนนที่เหมาะสม จะกลายเปนการนํารถยนตจํานวนมากเขาสูพื้นที่ ทําใหเกิดรถติดและปญหาสิ่งแวดลอม
จากไอเสียรถยนต รวมถึงหากขาดการออกแบบถนนที่ดี จะเปนการทําลายแปลงเกษตรกรรมริมคลองที่มีขนาด
ใหญแปลงสุดทายของยาน 

- การพัฒนาเสนทางจักรยาน เพื่อเปนการสัญจรทางเลือกสําหรับพื้นที่ที่มีปญหา
ดานการจราจร 

- การพัฒนาการคมนาคมทางน้ํา พัฒนาโครงขายการสัญจรทางน้ํา คลองแสนแสบ 
คลองตัน คลองพระโขนง เพื่อเปนการสัญจรทางเลือกโดยเฉพาะบริเวณที่เปนพื้นที่ที่ขาดการเขาถึงจากโครงขาย
ถนน และใชเพื่อประโยชนดานการทองเที่ยว 

- การพัฒนาระบบขนสงมวลชนสาธารณะระดับหลักและระดับรอง เพื่อสามารถ
ใหบริการไดอยางทั่วถึง เกิดการเชื่อมตอของโครงขาย และมีจุดเปลี่ยนถายการสัญจรที่มีประสิทธิภาพ 

ควรสรางบทบาทดานการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม (2.3.2) เพื่อใหเปนชุมชน
ตนแบบที่เนนการเดินทางดวยโครงขายการสัญจรทางเทา, จักรยานและการสัญจรเลือกครอบคลุมทั้งพื้นที่ โดย
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กําหนดเปนนโยบายหลักของพื้นที่ (ทุกมิติจะตองเอื้อใหลดการใชพลังงานในการเดินทางแตการเดินทางตองมี
ประสิทธิภาพสูงสุดทั้งระยะเวลาและคาใชจาย) 

2.6.1.3 แผนพัฒนาสิ่งแวดลอม 
- จัดหาพื้นที่สาธารณะและที่โลงเพื่อนันทนาการ สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

และคณะวนศาสตร  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  มีการศึกษาและจัดทําแผนแมบทพื้นที่ สี เขียวของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีการเสนอการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาบริเวณพื้นที่เลียบทางพิเศษฉลองรัชเปน
สวนสาธารณะระดับละแวกบานขนาด 21 ไร 

- การปรับปรุงภูมิทัศนถนน 
- การปรับปรุงภูมิทัศนริมคลองพระโขนง คลองแสนแสบ และคลองตัน 
 

2.6.2 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
สาระสําคัญคือการกําหนดถึง “การวางแผนการจัดทําและดําเนินการใหเปนไปตาม

ผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ” โดยมีหลักการวา ใหผังเมืองรวมเปน “แผนผัง นโยบาย และโครงการ รวมทั้ง
มาตรการควบคุมทั่วไป เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาและดําเนินการดํารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของ
หรือชนบท ในดานการใชประโยชนในทรัพยสิน การคมนาคมและการขนสง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ
และสภาพแวดลอม เพื่อใหบรรลุวตัถุประสงคของการผังเมือง” สวนผังเมืองเฉพาะจะเปน “แผนผังและโครงการ
ดําเนินการเพื่อพัฒนาหรือดํารงรักษาบริเวณเฉพาะแหงหรือกิจการที่เกี่ยวของ ในเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของ
หรือชนบทเพื่อประโยชนแกการผังเมือง” (มาตรา 4) ทั้งนี้ ความหมายของผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะไดมีการ
อธิบายไวในผังนครหลวง 2533 (Greater Bangkok Plan 2533 ) หรือที่เรียกกันโดยทั่วไปวา “ผัง Litchfield” 
โดยไดอธิบายถึงเนื้อหาและความเชื่อมโยงระหวางผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) และผังเมืองเฉพาะ 
(Special Project Plan) การวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะโดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.
2518 เปนการดําเนินการเพื่อใหมีผลการตอการใหไดมาซ่ึงที่ดินเพื่อพัฒนาหรือปรับปรุงโครงขายการคมนาคม
ขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ โดยการเวนคืนที่ดินและอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 28(6) และ (7) 
และมาตรา 43(1) และ (2) อยางไรก็ตาม ในมาตรา 43 วรรค 5 ไดกําหนดใหอสังหาริมทรัพยที่ไดเวนคืนมาเพื่อ
การปรับปรุงใหเปนไปตามผังเมืองเฉพาะ สามารถที่จะนําไปใหเชาหรือหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว
ได อีกทั้งในมาตรา 43 วรรค 6 ยังไดกําหนดใหการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ไดเวนคืนมานั้น จะสามารถ
ทําไดโดยการตราเปนพระราชบัญญัติ ดังนั้น ในการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะโดยอาศัยอํานาจแหง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 เพื่อการฟนฟูเมือง หากมีความจําเปนในการรวบรวมกรรมสิทธิ์ที่ดิน
เพื่อใหการใชประโยชนที่ดินในบริเวณพื้นที่ที่จะฟนฟูสามารถรองรับจํานวนประชากรที่เพิ่มมากขึ้นนั้น ยอม
กระทําไดโดยการกําหนดใหมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชนแกการผังเมือง ตามมาตรา 28(7) และ
มาตรา 43(2) และใหดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ดังกลาวคืนใหแกประชาชนที่เปนเจาของเดิม 
รวมทั้งจําหนายที่ดินและอาคารใหแกประชาชนที่อยูอาศัยเดิมและประชาชนทั่วไป เพื่อใหไดมาซึ่งรายไดสําหรับ
ทดแทนเงินลงทุนเพื่อการพัฒนาและปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนตอการฟนฟูเมืองในบริเวณพื้นที่นั้น ๆ  
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2.6.3 พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2537 
กําหนดใหการเคหะแหงชาติมีอํานาจตามมาตรา 9 (1) ในการ “สราง จัดหา 

จําหนาย เชา ใหเชา ใหเชาซื้อ ยืม ใหยืม รับจํานอง วาจาง รับจาง แลกเปลี่ยน โอน รับโอน ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิ
ครอบครอง หรือมีทรัพยสินอื่น หรือ ดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับทรัพยสิน” เพื่อการดําเนินการตามบทบาทหนาที่ของ
การเคหะแหงชาติ และในสวนที่เกี่ยวของกับการฟนฟูเมือง พระราชบัญญัติดังกลาวยังไดกําหนดถึงการ
ดําเนินการ ”ปรับปรุง ร้ือ หรือยายแหลงเสื่อมโทรมเพื่อใหมีสภาพการอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม เศรษฐกิจ และสังคม
ดีขึ้น” (มาตรา 6 (4) โดยการเคหะแหงชาติจะมีอํานาจใน “การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อใชในกิจการมาตรา 6 
(4) จะตองเปนการเวนคืนเพื่อการผังเมือง การสาธารณสุข การปองกันมลภาวะ การใชประโยชนที่ดิน หรือการ
จัดเคหะใหแกประชาชนที่ตองยายออกไปจากแหลงเส่ือมโทรมเปนสําคัญ” (มาตรา 30 วรรค 2) 

2.6.4 พระราชบัญญัติผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
พระราชบัญญัติการผังเมืองเปนกฎหมายที่เนนการควบคุมการพัฒนา โดยเฉพาะ

การใชประโยชนที่ดินและโครงขายคมนาคม รวมถึงอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม(O.S.R.) และ
อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (F.A.R.) 

 

 

2.7 แนวความคิดเกี่ยวกับการจัดการโครงการ 

2.7.1 การจัดการพ้ืนที่ 
แนวทางการจัดการพื้นที่ การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการพัฒนา ทั้งที่ดินที่เปนของรัฐ 

รัฐวิสาหกิจ และเอกชน แบงออกเปน การใชกลไกทางเศรษฐศาสตรและการใชมาตรการทางกฎหมาย โดยมี
รายละเอียด ดังนี้ 

2.7.1.1 การจัดรูปที่ดิน (Land Re-Adjustment) 
การจัดรูปที่ดิน หมายถึง มาตรการเพื่อการพัฒนาเมือง ในพื้นที่ที่มีปญหาของระบบ

โครงขาย เชน การขาดการเชื่อมตอ การเขาถึงที่ดี ถนนไมไดมาตรฐานและไมเหมาะกับความตองการของยุค
สมัย หรือการพัฒนาเมืองในพื้นที่ที่มีเจาของที่ดินหลากหลาย โดยเปนการรวมกันเสียสละ บริจาคที่ดินของตน
สวนหนึ่งเพื่อเปนประโยชนตอสวนรวม พื้นที่ที่ไดมานี้สามารถนําไปใชสําหรับแกไขปญหาระบบโครงขายเดิม 
พื้นที่สาธารณะ โครงสรางพื้นฐานหรือพื้นที่สําหรับหาประโยชนของสวนรวม 

ประโยชนของการจัดรูปที่ดิน หลังจากมีการปรับพื้นที่ ทําใหเกิดการใชงานไดอยาง
สอดคลองกับยุคปจจุบันอยางมีประสิทธิภาพ เปนการพัฒนาดานสิ่งแวดลอม ซึ่งนําไปสูคุณภาพชีวิตของชุมชน
ที่ดีขึ้น และเปนการเพิ่มมูลคาใหกับที่ดิน รวมถึงเปนการบรรลุวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองในภาพรวมของ
ภาครัฐ ที่สามารถทําไดโดยประหยัดงบประมาณ 
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รูปที่ 2.51 การจัดรูปที่ดิน 
(ที่มา : www.bma-cpd.go.th) 

 
อภิวัฒน รัตนวราหะ (2550: 21-22) มาตรการทางการเงินเชิงบวกและเชิงลบ 

หมายถึงการควบคุมรูปแบบการพัฒนา มาตรการทางการเงินเชิงบวกไดแกการลดภาษีธุรกิจเฉพาะตางๆ ที่
ลงทุนพัฒนาในพื้นที่เส่ือมโทรมหรือพื้นที่รกรางวางเปลา รวมไปถึงการใหเงินชวยเหลือแบบใหเปลาหรือใหเงินกู
ดอกเบี้ยต่ํา โดยเฉพาะโครงการที่มีความจําเปนตอสังคม เชน การสรางที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในพื้นที่เมืองที่มี
ราคาที่ดินสูงเปนตน ในทางกลับกันทองถิ่นอาจใชมาตรการทางการเงินเชิงลบ เพื่อควบคุมชี้นําใหการฟนฟูเมือง
เปนไปในทิศทางที่ตองการ เชนการเก็บภาษีทรัพยสินที่ดินวางเปลา หรืออาคารที่ไมไดใชประโยชน โดยมาตรการ
ทางการเงินเชิงบวกและเชิงลบที่กลาวมานี้ เนนไปที่พฤติกรรมการลงทุนของเจาของที่ดินและนักพัฒนาที่ดิน
เทานั้น ยังไมรวมถึงการลงทุนโครงสรางพื้นฐานที่มีตนทุนสูง  

นพนันท ตาปนานนท (2550: 11) เนื่องจากการฟนฟูเมืองเปนการดําเนินการใน
พื้นที่เฉพาะทองถิ่น และผลจากการดําเนินการจะกอใหเกิดประโยชนแกเจาของที่ดินเฉพาะในพื้นที่นั้นๆเทานั้น 
เพื่อใหเกิดความเปนธรรม โดยหลักการที่ผูไดรับประโยชนควรเปนผูรับภาระในการดําเนินการนั้นๆ จึงควรมีวิธี
ทางการเงินโดยเฉพาะ เชนการเฉลี่ยคาการลงทุนและจัดเก็บคืนจากเจาของที่ดินตามอัตราสวนของทรัพยสินท่ี
เพิ่มคาขึ้นมาจากการฟนฟูเมือง อีกทั้งการฟนฟูเปนการลงทุนสูง อาจใชการโอนกรรมสิทธิรวมใหแกเจาของที่เดิม 
รวมทั้งการรวมทุนกับภาคเอกชน เพื่อใหไดรายไดเพียงพอตอการลงทุนเปนตน 

2.7.1.2 การเตรียมพื้นที่เพ่ือการพัฒนาเมืองในอนาคต (Land Banking) 
หมายถึง การจัดเตรียมที่ดินเพื่อจัดทําโครงการพัฒนาเมืองในอนาคต โดยการซื้อ 

การครอบครองที่ดินที่ยังไมมีการพัฒนาใดๆ มาพัฒนา และการขายที่ดินโดยหนวยงานของรัฐ ซึ่งจะกอใหเกิด

กอน 

หลัง 

แปลงที่ดินที่
ปรับแลว 

เศษของที่ดิน
นําไปพัฒนา 

พื้นที่สะสมสําหรับทํา
ประโยชนเพื่อสาธารณะ

ในอนาคต 
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การพัฒนาและสามารถควบคุมการพัฒนาพื้นที่ไดโดยไมตองตัดถนนหรือกอสรางสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการในพื้นที่โครงการ สงผลใหราคาที่ดินสูงขึ้นจากการพัฒนาดังกลาว ซึ่งกําไรจะตกเปนของภาครัฐ 
โดยอาจจําเปนตองซื้อที่ดินที่พัฒนาแลวบางเพื่อใหไดทําเลที่เหมาะสมตอการพัฒนาพื้นที่ 

2.7.1.3 การไดมาซึ่งที่ดิน 
 การใชกลไกทางเศรษฐศาสตร หมายถึงการสรางแรงจูงใจในรูปแบบตางๆเพื่อให

ไดมาซึ่งที่ดินสําหรับการพัฒนาโดยใชกลไกทางเศรษฐศาสตร เชนดานภาษี เงินชดเชย การทําสัญญา
แลกเปล่ียนที่ดิน การทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาว การขอซื้อ ขอเขาไปใชและการขอรับบริจาค รวมถึงการจัดรูป
ที่ดินและการเตรียมพื้นที่เพื่อการพัฒนาเมืองในอนาคต 

 การใชมาตรการทางกฎหมาย หมายถึงการใชมาตรการทางกฎหมายเพื่อให
ไดมาซึ่งที่ดินสําหรับการพัฒนาโครงการเพื่อสาธารณะประโยชน เปนบทบาทหนาที่ของภาครัฐ องคกรทองถิ่น 
สวนราชการและรัฐวิสาหกิจที่เกี่ยวของ ที่จะดําเนินงานใหไดมาซึ่งที่ดินโดยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อนํามา
พัฒนา โดยมีกฎหมายที่กลาวถึงการเวรคืนสําหรับพื้นที่ที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนและพื้นที่รกรางวางเปลา
ไดแกประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา6 และระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการดําเนินการเกี่ยวกับที่ดินที่ถูก
ทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลาใหตกเปนของรัฐ พศ.2552 (หัวขอ2.5.6) 

 

2.7.3 การจัดการโครงการ (Public-Private-Partnership) (PPP) 
หมายถึง การทํางานรวมกันของภาครัฐและเอกชนสําหรับโครงการขนาดใหญ ที่

ตองอาศัยขอดีในแตละงานของทั้งสองฝาย ขอดีของราชการคือการประสานงาน อํานาจการออกกฎ ขอบังคับ 
ความมั่นคงและเงินทุนระยะยาว สวนของเอกชนมีการบริหารจัดการที่ มีความคลองตัว วองไว สามารถทํากําไร 
เพื่อทําใหโครงการสามารถดําเนินการสําเร็จลุลวงไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังกรณีศึกษาโครงการGreenwich 
Peninsular กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ โดยบริษัทพัฒนาเมืองของอังกฤษ (English Partnerships), โครงการ 
Victoria Park, Zetland เมืองซิดนีย ประเทศออสเตรเลีย โดยบริษัทพัฒนาเมืองของรัฐนิวเซาทเวล (The NSW 
Government land development agency) หรือที่เรียกสั้นๆวาLandcom และโครงการ Tin Shui Wai New 
Town - Hong Kong Wetland Park เขตบริหารพิเศษฮองกง โดยรัฐบาลฮองกง รวมกับบริษัทเอกชน Chinese 
joint-venture company 

 

2.7.4 การจัดการชุมชน (Community Participation) (CP) 
หมายถึงการดําเนินโครงการโดยที่ชุมชนมีสวนรวมซึ่งเปนมาตรการสําหรับการ

จัดการทางดานสังคมและเมืองที่ทําใหชุมชนเกิดการยอมรับโครงการที่จะเกิดขึ้น เกิดความรูสึกเปนเจาของและมี
ความหวงแหนในพื้นที่ รวมถึงไดรับการดูแลรักษาโดยชุมชนตอไปในระยะยาว  

การดําเนินโครงการโดยที่ชุมชนมีสวนรวม เปนการทําใหไมเกิด “Not In My Back 
Yard” หรือ NIMBY ซึ่งหมายถึงการพัฒนาโครงการประเภทโครงสรางพื้นฐาน สาธารณูปโภค โครงการ
สาธารณะ ที่มีความจําเปนและเปนประโยชนตอสวนรวม ซึ่งอาจมีทั้งเอื้อประโยชนและเสียประโยชน หรือ
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กอใหเกิดการเสียความเปนสวนตัว เชนตัดถนนทางลัดผานหนาบาน ทําใหชุมชนสะดวกขึ้นแตทําใหเกิดเสียงดัง
กับบานที่ถูกถนนผาน การมีสวนรวมของชุมชนจะเปนการไกลเกลี่ย ชวยกันคิดชวยกันทํา ดวยความสามัคคี
ปรองดอง เห็นอกเห็นใจเปนตน 

 

2.8 สรุปการทบทวนวรรณกรรมเพื่อกําหนดกรอบแนวคิดในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือ
ประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่ 2.2 แสดงกรอบแนวคิดในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 
 ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

 
การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

ตองทําการศึกษาขอมูลเบื้องตนของพื้นที่ ทั้งการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ไดแก
การศึกษาการพัฒนาและการเปลี่ยนแปลงเชิงพื้นที่ของยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร การขยายตัวของเมือง
และประชากร โดยทําการวิเคราะหตามประเด็นสําคัญสําหรับการพัฒนาส่ิงแวดลอมชุมชน ไดแก การวางแผน
โครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม ความ
หนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม การศึกษาความผสมผสานและความหลากหลายในชุมชน  ตลอดจนระบบ
สาธารณูปการ การออกแบบที่ยั่งยืน และการศึกษาพื้นที่สีเขียว เพื่อทําการประมวลผล และวิเคราะหเพื่อสราง
แนวทางที่นําไปสูการวางผังฟนฟูบูรณะพื้นที่ทางดานกายภาพตอไป 

 

พื้นที่ยานคลอง
ตัน กทม. 
INFILL 

พ้ืนที่รกราง 
วางเปลา 



บทที่  3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 

3.1 พ้ืนที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร กับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา 
การลงสํารวจพื้นที่โครงการเบื้องตนรวมกับการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของในบทที่ผานมา พบวา

พื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาแลวเปนเวลากวา 60 ป ควรไดรับการฟนฟู
ภายใตแนวคิดของการฟนฟูชุมชนเมือง (Urban Redevelopment) ซึ่งสวนหนึ่งของการฟนฟูนั้น ไดแก การ
พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา (Infill Development) เพื่อเปนชุมชนที่นาอยูตามมาตรฐานของแนวคิดส่ิงแวดลอม
ชุมชน ขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัยทําโดยการเก็บรวบรวมขอมูลพื้นฐานทางดานกายภาพ สังคม และ
เศรษฐกิจ ทั้งในอดีต ปจจุบัน และบทบาทในอนาคต จากนั้นจึงทําการศึกษา วิเคราะห ตามประเด็นสําคัญของ
แนวคิดทฤษฎีการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 

3.2 ขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่ 3.1 ขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัย 
 

ทํ า ก า ร สํ า ร ว จ พื้ น ท่ี
เบื้องตนเพื่อเก็บขอมูลท่ี
ค า ด ว า เ ป น ป ญ ห า
สําคัญและมีผลกระทบ
ตอพื้นท่ียานคลองตัน 
กรุง เทพฯ  นําขอ มูล ท่ี
ไดมาวิเคราะหสภาพที่
ปรากฎโดยการทบทวน
วรรณกรรมและทฤษฎีท่ี
เกี่ยวของ 

ศึ กษ า แน วค ว ามคิ ด 
ท ฤ ษ ฎี  ต ล อ ด จ น
กรณีศึกษาที่ เกี่ยวของ
กับการพัฒนาพื้นท่ีรก
รางวางเปลา  โดยการ
ทบทวนวรรณกรรม 

ศึกษาฐานขอมูลเบื้องตน
ข อ ง พื้ น ท่ี ศึ ก ษ า ทั้ ง
วิ วัฒนากา รทางด า น
ก า ย ภ า พ  สั ง ค ม 
เศรษฐกิจ เพื่อสรางกรอบ
เหตุผลของการพัฒนา 

วิเคราะหพื้นท่ีศึกษาโดยใชแผนที่
การวิเคราะหสภาพปจจุบันของพื้นท่ี
ศึกษาและพื้นท่ีโครงการในมิติตางๆ 
เชน 
- โครงสรางพื้นฐานและการใช
ประโยชนท่ีดิน 
- ความหนาแนน 
- สาธารณูปการ 
- พื้นท่ีสีเขียว 
- แผนพัฒนาและกฎหมายที่
เกี่ยวของ 

กําหนดโปรแกรมการพัฒนาพื้นท่ีรกรางวางเปลา 

วางผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นท่ีรกรางวางเปลา 

นําเสนอแผนและขั้นตอนเบื้องตนสูการนําไปปฏิบัติ 
และขอเสนอแนะในการศึกษาตอไป 



 

ตารางที่ 3.1 วิธีการศึกษาและเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
หัวขอของการศกึษา เนื้อหา วิธีการศกึษา เครื่องมือที่ใช 

3.2.1 ทําการสํารวจพื้นที่เพื่อวิเคราะห
สภาพปจจุบันของพื้นที่ศึกษา 

ระบุปญหาสําคัญที่มีผลกระทบตอพื้นที่ยานคลองตัน 
กรุงเทพมหานคร  

- วิเคราะหโดยการทบทวน
วรรณกรรมและทฤษฎีที่
เกี่ยวของ 

- ตําราและเอกสารที่เกี่ยวของกบัการ
พื้นที่ศึกษา 
- รูปถายและการอธิบายจากตํารา 
- การสอบถามและสังเกตการ 

3.2.2 ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี 
ตลอดจนกรณีศึกษาที่เกี่ยวของกบัการ
พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่
เขตเมืองที่ประสบปญหาตางๆโดยการ
ทบทวนวรรณกรรม  เพือ่สรางกรอบ
แนวความคิดหลักของงานวิจัย 

1) แนวความคิดเกี่ยวกับสิ่งแวดลอมชุมชน 
- ชุมชนสุขภาพดี (Healthy Communities) 
- ชุมชนระบบนิเวศ (Ecological Communities) 
- ชุมชนที่ยั่งยืน (Sustainable Communities) 
2) แนวความคิดเกี่ยวกับการพฒนา 
- การฟนฟูชุมชนเมือง (Urban Redevelopment) 
- การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชนเมือง (Infill 
Development) 
3) ประเด็นสําคัญสําหรับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อ
ประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 
- การวางแผนโครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกบัการใชประโยชน
ที่ดิน 
- โครงขายการสญัจรที่เปนมิตรตอสิ่งแวดลอม 
- ความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม 
- ความผสมผสานและความหลากหลายในชุมชน 
- สาธารณูปการ 

- การทบทวนวรรณกรรม  
 
 
 
 
 
 
 
 

- ตําราและเอกสารที่เกี่ยวของทั้งในและ
ตางประเทศ 
- บันทึกจากงานสัมมนา และสัมภาษณ
ผูเชี่ยวชาญ 
- อินเตอรเน็ต 
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ตารางที่ 3.1 (ตอ) วิธีการศึกษาและเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
หัวขอของการศกึษา เนื้อหา วิธีการศกึษา เครื่องมือที่ใช 

3.2.2 (ตอ) - พื้นที่สีเขียว 
- การออกแบบทีย่ั่งยืน 
4) กรณีศึกษาการพัฒนาเพื่อสิ่งแวดลอม 
5) พื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 
- พื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 
- ตําแหนงที่ตั้งและขนาดของพื้นที่รกรางวางเปลาใน
กรุงเทพมหานคร 
- สาเหตุของการเกิดพื้นที่รกรางวางเปลา 
- ผลกระทบที่เกิดจากพื้นที่รกรางวางเปลา 
- แผนพัฒนาของภาครัฐที่เกี่ยวของกับพื้นที่รกรางวางเปลา 
- กฎหมายที่เกีย่วของกับพื้นที่รกรางวางเปลา 
6) แผนพัฒนาและกฎหมายที่เกีย่วของกับการพัฒนา 
- แผนพัฒนากรุงเทพมหานครสูเมืองนาอยู โดยสํานกัผังเมือง กทม. 
- พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
- พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาต ิพ.ศ. 2537 
- พระราชบัญญัติผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
7) แนวความคิดเกี่ยวกับการจัดการโครงการ 
- การจัดการพื้นที่ 
- การจัดการโครงการ 
- การจัดการชุมชน 

- การทบทวนวรรณกรรม  
- การรวบรวมเอกสาร 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ตําราและเอกสารที่เกี่ยวของทั้งในและ
ตางประเทศ 
- บันทึกจากงานสัมมนา และสัมภาษณ
ผูเชี่ยวชาญ 
- อินเตอรเน็ต 
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ตารางที่ 3.1 (ตอ) วิธีการศึกษาและเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
หัวขอของการศกึษา เนื้อหา วิธีการศกึษา เครื่องมือที่ใช 

 8) สรุปการทบทวนวรรณกรรมเพื่อกําหนดกรอบแนวคิดในการ
พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสังคม ชุมชน ยาน
คลองตัน กรุงเทพมหานคร 

-  การทบทวนวรรณกรรม  
- การรวบรวมเอกสาร 
 

- ตําราและเอกสารที่เกี่ยวของทั้งในและ
ตางประเทศ 
- บันทึกจากงานสัมมนา และสัมภาษณ
ผูเชี่ยวชาญ 
  - อินเตอรเน็ต 

3.2.3 วิเคราะหขอมูลรายละเอยีดใน
มิติตางๆของบริเวณยานคลองตัน 
กรุงเทพมหานคร ผานการวิเคราะห
โดยซอนชั้นของแผนที่ โดยใชขอมูล
จากการสํารวจสภาพปจจุบันของพื้นที่ 
เพื่อสรางกรอบเหตุผลของการพัฒนา
พื้นที่รกรางวางเปลาในเขตเมือง 

1) ประวัติและความเปนมาของพื้นที่ - การรวบรวมเอกสาร 
ขอมูลประวัติและความ
เปนมา 

- ขอมูลทางประวตัิศาสตรพื้นที่จากตํารา
และการสอบถาม 
- ขอมูลจากหนวยงานราชการและ
อินเตอรเนต 

2) ลักษณะที่ตั้ง อาณาเขต - การรวบรวมเอกสาร 
- การสังเกต 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- แผนทีแ่ละรูปถาย 

3) การเปลี่ยนแปลงของพื้นที ่ - การรวบรวมเอกสาร 
- การสังเกต 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- แผนทีแ่ละแผนที่ภาพถายทางอากาศ 
- รูปถาย 

4) สภาพสังคมและเศรษฐกิจ - การรวบรวมเอกสาร 
- การสังเกตและสอบถาม
คนในพื้นที่ 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- บันทึกการสงัเกตและสอบถาม 

5) ชุมชนในพื้นที่ศึกษา 
- ชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานริมคลอง 
- ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนน 

- สํารวจ 
- การสังเกตและสอบถาม
คนในพื้นที่ 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- บันทึกการสงัเกตและสอบถาม 
- รูปถาย 59



 

ตารางที่ 3.1 (ตอ) วิธีการศึกษาและเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
หัวขอของการศกึษา เนื้อหา วิธีการศกึษา เครื่องมือที่ใช 

 6) โครงสรางพื้นฐานและการใชประโยชนที่ดิน 
- โครงขายการสญัจร 
- การใชประโยชนที่ดิน 

- การรวบรวมเอกสาร 
- การสังเกต 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- แผนทีแ่ละแผนที่ภาพถายทางอากาศ 
- รูปถาย 

3.3.3 (ตอ) 7) ความหนาแนน 
- ความหนาแนนตามผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พศ.2549 
- ความหนาแนนที่เหมาะสม 
- ความหนาแนนที่เหมาะสมกับตําแหนงที่ตั้ง 

- การรวบรวมเอกสาร 
- การสังเกต 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- แผนทีแ่ละแผนที่ภาพถายทางอากาศ 
- รูปถาย 

8) สาธารณูปการ - สํารวจ 
- การสังเกตและสอบถาม
คนในพื้นที่ 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- บันทึกการสงัเกตและสอบถาม 
- รูปถาย 

9) พื้นที่สีเขยีว 
- พื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจ 
- พื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
- พื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน 

- สํารวจ 
- การสังเกตและสอบถาม
คนในพื้นที่ 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- บันทึกการสงัเกตและสอบถาม 
- รูปถาย 

3.2.4 วิเคราะหพื้นที่ศึกษาโดยใชแผน
ที่การวิเคราะหสภาพปจจุบันของพืน้ที่
ศึกษาและพื้นที่โครงการในมิติตางๆ  

1) การวิเคราะหโครงสรางพื้นฐานและการใชประโยชนที่ดิน - การวิเคราะหขอมูล - ขอมูลในขอ 3.2.2 และ 3.2.3 

2) การวิเคราะหความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม - การวิเคราะหขอมูล 
3) การวิเคราะหสาธารณูปการ - การวิเคราะหขอมูล 
4) การวิเคราะหพื้นที่สีเขยีว - การวิเคราะหขอมูล 
5) การวิเคราะแผนพัฒนาและกฎหมายที่เกี่ยวของ - การวิเคราะหขอมูล 
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ตารางที่ 3.1 (ตอ) วิธีการศึกษาและเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
หัวขอของการศกึษา เนื้อหา วิธีการศกึษา เครื่องมือที่ใช 

3.2.5 วางผังแนวความคิด ดาน
กายภาพในการพัฒนาพื้นที่รกรางวาง
เปลาในยานคลองตัน 
กรุงเทพมหานคร 

1) กําหนดบทบาทของพื้นทีย่านคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
2) สรุปแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดาน
สิ่งแวดลอมชุมชน 
3) กําหนดโปรแกรมเพื่อการฟนฟูบูรณะพื้นที่ยาน คลองตัน 
กรุงเทพมหานคร ทางดานกายภาพ 
4) ทําการออกแบบพื้นที่ในบริเวณยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
- ผังเปรียบเทียบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม กอน-
หลัง 
- ผังเปรียบเทียบความหนาแนนของชุมชนทีเ่หมาะสม กอน-หลัง 
- ผังเปรียบเทียบความผสมผสานการใชประโยชนทีด่ิน กอน-หลัง 
- ผังเปรียบเทียบสาธารณูปการ กอน-หลัง 
- ผังเปรียบเทียบพื้นที่สีเขียวและฟนฟูระบบนิเวศชุมชน 
- ผังเปรียบเทียบแนวคิดรวม 

- การวิเคราะหขอมูล 
- การออกแบบผงั 
 

 

3.2.7 สรุปผลการพัฒนาพื้นที่รกราง
วางเปลา 

เพื่อประเมินถึงโอกาสและขอจํากัดของผังแมบทการพัฒนาพื้นที่รก
รางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

- การวิเคราะหผัง 
 

 

3.2.8 นําเสนอแผนและขั้นตอนสูการ
นําไปปฏิบัติ 

นําเสนอแผนและขั้นตอนการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยาน
คลองตัน กรุงเทพมหานคร 

- การเผยแพรงานวิจัย  
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บทที่  4 
สภาพทั่วไปของพื้นทีศ่ึกษา 

 
การศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษามีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงประวัติ ความเปนมา และการ

เปล่ียนแปลงของพื้นที่และชุมชน ทั้งทางดาน กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
เพื่อวิเคราะหตามประเด็นสําคัญสําหรับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน โดย
มีรายละเอียดดังนี้ 

 

4.1 ประวัติและความเปนมา 
จากหลักฐานทางประวัติศาสตร พบวามีการตั้งถิ่นฐานริมคลองพระโขนง ซึ่งเปนคลองตามธรรมชาติ 

ของชุมชนคนไทย นับถือศาสนาพุทธ ไดแก ชุมชนวัดมหาบุศย ซึ่งมีมาตั้งแต พ.ศ.2305 หรือตรงกับสมัยกรุงศรี
อยุธยาตอนปลาย และชุมชนวัดใต ตั้งแต พศ.2346 หรือตรงกับสมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตน  

ในสมัยรัชกาลที่ 3 เกิดการขุดคลองแสนแสบจากพระนครไปสมุทรปราการ เพื่อเปนเสนทางของ
กองทัพไปรบกับญวณ และขุดคลองตันเพื่อเชื่อมคลองแสนแสบกับคลองพระโขนงโดยแรงงานชาวมลายูและ
คนกลันตันจากภาคใต จึงถูกตั้งชื่อวา "คลองกลันตัน" และตอมาถูกเรียกใหส้ันลงเหลือแคคลองตัน ซึ่งหลังจาก
นั้นชาวมลายูและคนกลันตันจํานวนหนึ่งก็ไดตั้งรกราก ทํานาทําไรอยูบริเวณริมคลอง จึงพบวามีชุมชนมุสลิม
อาศัยอยูเปนจํานวนมากทั้งสองฝงของคลองตัน เชน ชุมชนสามอิน ชุมชนศาลาลอย ชุมชนสุเหราบางมะเขือ 
ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา ซึ่งตั้งตามชื่อคลองยอยที่แยกมาจากคลองตัน 

 
รูปที่ 4.1 โครงขายแมน้ําและคลองในอดีต 
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4.2 ลักษณะที่ตั้งและอาณาเขต 
พื้นที่ศึกษาอยูใน 2 เขตการปกครอง ถูกแบงโดยคลองตันและคลองพระโขนง 
พื้นที่ศึกษาในเขตวัฒนา ทิศตะวันออกติดคลองตันและคลองพระโขนง ทิศเหนือติดคลองตัน ทิศ

ตะวันตกติดถนนสุขุมวิท 71 ทิศใตติดถนนสุขุมวิท 
พื้นที่ศึกษาในเขตสวนหลวง ทิศเหนือติดถนนพัฒนาการ ชวงตั้งแตส่ีแยกคลองตัน จนถึงซอย

พัฒนาการ 28 ทิศตะวันตกติดคลองตัน ทิศใตติดถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช) ตั้งแตชวงคลองนางจีน จนถึงซอย
สวนหลวง ทิศตะวันออกติดซอยออนนุช 17 

 

เขตวัฒนา เขตสวนหลวง รวม 
2.954 ตร.กม. 3.037 ตร.กม. 5.991 ตร.กม. 
1,846.37 ไร 1,898.32 ไร 3,744.7 ไร 

295.42 เฮกตาร 303.73 เฮกตาร 599.15 เฮกตาร 
   
   

 

 
รูปที่ 4.2 แสดงผังขอบเขตโครงการและตารางแสดงขนาดพื้นที่ศึกษา 
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4.3 การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่  
จากการเปรียบเทียบแผนที่ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2495, 2510, 2517, 2530, 2539 และ 2543 

ตามลําดับ ทําใหเห็นการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ในชวงเวลา 60 ป ดังนี้ 

 
รูปที่ 4.3 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2495 

(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 
ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2495 พบวาพื้นที่สวนใหญที่ยังเปนไรนาและมีการกระจุกตัวของชุมชน

ตามแนวคลองเปนหลัก ประกอบกับการสืบคนขอมูลจากเอกสารตางๆพบวาชุมชนเหลานี้ไดแก 
ชุมชนริมคลองพระโขนง ไดแก ชุมชนวัดมหาบุศย ชุมชนวัดใต และชุมชนตลาดพระโขนง  
ชุมชนริมคลองที่แยกยอยออกมาจากคลองตัน สวนใหญเปนชุมชนมุสลิม โดยตั้งชื่อชุมชนตามชื่อ

คลอง คือ คลองสามอิน ไดแก ชุมชนสามอิน คลองศาลาลอย ไดแก ชุมชนศาลาลอย คลองบางมะเขือ ไดแก 
ชุมชนบางมะเขือ  คลองบานปา ไดแก ชุมชนคลองบานปา ตามลําดับ  

ชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานอยูริมถนน คือชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาถนนสุขุมวิท ตั้งแตป พศ.2479  (ชื่อเดิมคือ
ถนน กรุงเทพ-สมุทรปราการ) ไดแก ชุมชนตลาดพระโขนงและชุมชนตลาดออนนุช ชุมชนถนนซอยทองหลอ 
(สุขุมวิท 55) ถนนซอยเอกมัย (สุขุมวิท 63) และถนนซอยสุขุมวิท 71และ ซอยสุขุมวิท 77 (พศ. 2485-2486) 
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รูปที่ 4.4 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ.2510 
(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 

 
ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2510 พบวามีการกระจุกตัวของชุมชนมากขึ้นตามโครงขายถนนหลัก (เกิด

ถนนเพชรบุรีตัดใหม-พัฒนาการ และถนนรามคําแหงเชื่อมตอกับถนนสุขุมวิท 71) รวมถึงการเกิดขึ้นของชุมชน
จากการพัฒนาถนนซอยหลัก ไดแกซอยพานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 42) ซอยพัฒนเวศน (ปรีดีพนมยงค 26) 
ซอยมีสุวรรณ (ปรีดีพนมยงค 14) ซอยปรีดีพนมยงค 2 และพื้นที่ทางฝงขวาของคลองพระโขนง มีการตัดถนน
ซอยสวนหลวง (ออนนุช 17) เชื่อมกับซอยพัฒนาการ 20 

ในภาพรวมพบวากลุมอาคารสวนใหญกระจุกตัวอยูตามพื้นที่โดยรอบโครงขายถนน ทั้งสายหลักและ
สายรอง รวมถึงการตัดถนนใหมๆเขาสูพื้นที่วาง (เกษตรกรรม) มากขึ้น แตในสวนของพื้นที่ริมคลองยังคงเปนที่
วางแปลงขนาดใหญ 

ชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานอยูริมถนนมีปริมาณของสิ่งปลูกสรางหนาแนนเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะชุมชนตลาดพระ
โขนง ชุมชนตลาดออนนุช และชุมชนตลาดคลองตัน 
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รูปที่ 4.5 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ.2517 

(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 
 

ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2517 มีอาคารส่ิงปลูกสรางกระจายตัวในพื้นที่มากขึ้น โดยเฉพาะในสวน
ของชุมชนตลาดพระโขนง ชุมชนตลาดออนนุช และชุมชนตลาดคลองตัน เกิดอาคารชุดตอเนื่องตามแนวถนน
มากขึ้น รวมถึงภาพการพัฒนาที่ดินแปลงยอยในลักษณะที่ดินหมูบานจัดสรร (หมูบานเกษมสําราญ และหมูบาน
สวนแหลมทอง 2) ที่ดินวางแปลงใหญ มีจํานวนลดลงโดยเฉพาะที่ดินที่สามรถเขาถึงจากถนนสายหลัก แตยังพบ
ไดในบริเวณริมคลองสายหลักและคลองสายยอย 

ชุมชนริมคลองยอย มีขนาดและความหนาแนนเพิ่มมากขึ้น 
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รูปที่ 4.6 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ.2530 

(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 
 

ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2530 ความหนาแนนของสิ่งปลูกสรางเพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะพื้นที่ตอเนื่อง
จากถนนสุขุมวิท 71 การกระจายตัวของสิ่งปลูกสรางยังเกิดขึ้นแบบเกาะตัวตามโครงขายถนน และเริ่มมีอาคาร
ขนาดใหญขึ้นในพื้นที่ ที่ดินวางแปลงใหญลดนอยลง สวนใหญเปนบริเวณริมคลองที่โครงขายถนนเขาไมถึง 
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รูปที่ 4.7 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ.2539 

(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 
 

ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2539 ความหนาแนนของสิ่งปลูกสรางเพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะชวงระหวาง
ถนนสุขุมวิท 71 จนถึงคลองพระโขนง เกิดอาคารขนาดใหญและมีจํานวนชั้นของอาคารเพิ่มมากขึ้น ประกอบกับ
มีโครงขายถนนเกิดขึ้นบริเวณตรงกลางพื้นที่(เลียบคลองตัน) คือทางพิเศษฉลองรัช เปนทางยกระดับขนาด 6 
ชองจราจร (ทางดวนยกระดับสายรามอินทรา-อาจณรงค เริ่มตนจากถนนรามอินทรา กิโลเมตรที่ 5.5 ทางทิศใต 
ตัดกับทางพิเศษศรีรัช ระยะทาง 18.7 กิโลเมตร เปดเมื่อวันที่ 6 ตุลาคม พ.ศ. 2539 )  รวมถึงมีสะพานขามคลอง
ตัน เชื่อมพื้นที่สองฝง (หมูบานจัดสรรผกามาศ)  
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รูปที่ 4.8 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ.2543 

(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 
 

 ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2543 เกิดอาคารขนาดใหญและมีจํานวนชั้นของอาคารมากขึ้น 
โดยเฉพาะพื้นที่ตอเนื่องและเขาถึงจากถนนสุขุมวิท 71 จนถึงพื้นที่ริมคลองตัน พื้นที่วางแปลงใหญยังคงสภาพ
เดิม 

 จากลําดับการเปลี่ยนแปลงพื้นที่จากภาพถายทางอากาศ พบวาพื้นที่มีการเปลี่ยนแปลงจาก
พื้นที่โลงวางขนาดใหญ (พื้นที่ไรนา) มีการตัดโครงขายถนนสายหลัก และถนนสายยอยตามลําดับ รูปรางและ
ขนาดของที่ดินจึงเปลี่ยนแปลงตามลําดับ รวมทั้งขนาดและความสูงของสิ่งปลูกสราง ดานการใชงานพื้นที่พบวา
กระจุกตัวบริเวณโดยรอบถนนสายหลักรวมถึงพื้นที่ที่สามารถเขาถึงดวยโครงขายถนน และเปนไปในลักษณะ
เพิ่มความหนาแนนมากขึ้นตามลําดับ ซึ่งตรงกันขามกับพื้นที่ที่ไมมีโครงขายถนนเขาถึง ที่ความหนาแนน ขนาด
และความสูงของสิ่งปลูกสรางจะนอย โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่ริมคลองทั้ง 2 ฝงที่ยังคงเหลือพื้นที่วางแปลงใหญ
เหลืออยู 
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4.4 สภาพสังคมและเศรษฐกิจ 
พื้นที่ศึกษาอยูใน 2 เขตการปกครอง ไดแก เขตวัฒนาและเขตสวนหลวง โดยในภาพรวมจะกลาวถึง

ขอมูลพื้นที่ทั่วไปเพื่อใหทราบถึงบทบาทหลักของพื้นที่ สวนในภาพยอยจะกลาวถึงสภาพทั่วไปของชุมชนในตางๆ
ในพื้นที่ศึกษา โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

เขตวัฒนา 
เปนเขตพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง มีสัดสวนของพื้นที่พาณิชยกรรมรอยละ 

13.97 มีพื้นที่อยูอาศัยรอยละ 61.38 ถือเปนเขตเศรษฐกิจใจกลางเมืองที่สําคัญและที่อยูอาศัยชั้นดี ประชากร
รอยละ 48.02 อยูในวัยทํางาน (สวนใหญของพื้นที่) คืออายุระหวาง 25-59 ป  (แผนพัฒนากรุงเทพมหานครสู
เมืองนาอยู โดยสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร กําหนดให ”เขตวัฒนา” อยูใน ”กลุมลุมพินี” เปนเขตเศรษฐกิจ
เมือง เพื่อเปนที่ตั้งของยานธุรกิจพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง) 

เขตสวนหลวง  
เปนเขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอยและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง มีสัดสวนของ

พื้นที่ที่เปนที่อยูอาศัยรอยละ 47.48 พื้นที่ในบริเวณนี้มีชาวไทย-มุสลิมมากถึงรอยละ 80 ของประชากรทั้งหมดซึ่ง
เปนผลจากชาวมุสลิมที่ถูกกวาดตอนมาจากปตตานีและมลายูในสมัยรัชกาลที่ 3  ประชากรในปจจุบัน สวนใหญ
ประกอบธุรกิจสวนตัว (แผนพัฒนากรุงเทพมหานครสูเมืองนาอยู โดยสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร กําหนดให 
”เขตสวนหลวง” อยูใน ”กลุมบูรพา” เพื่อเปนที่ตั้งของยานเขตที่อยูอาศัย) 

จากขอมูลเบื้องตนดังกลาวสภาพสังคมในพื้นที่ศึกษาอยูในลักษณะ “ชุมชนเมือง” ที่พัฒนาจากการตั้ง
ถิ่นฐานของชุมชนมุสลิม และชุมชนเกษตรกรรมริมน้ํา มีการสถิติการยายเขาของคนตางถิ่น(ประชากรแฝง)
เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องเรื่อยมา จนเปนยานที่พักอาศัยหนาแนนในปจจุบัน การรวมกลุมทางสังคมที่มีความชัดเจน
จึงแยกไดคือ ชุมชนมุสลิม ชุมชนยานที่พักอาศัยรวม และชุมชนยานตลาดและพาณิชยกรรม 

ดานเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษาอยูในภาคของธุรกิจพาณิชยกรรมและธุรกิจดานที่พักอาศัยระดับลาง-
ระดับกลาง ที่เปนผลจากการเปนพื้นที่รองรับแรงงานภาคของธุรกิจพาณิชยกรรมตางๆในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่
ตอเนื่องโดยรอบ (ยานสุขุมวิท ทองหลอ เอกมัย) 
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ตารางที่ 4.1 แสดงรายละเอียดประชากรในเขตวัฒนา และเขตสวนหลวง 
รายการ หนวย เขตวัฒนา เขตสวนหลวง 

พ้ืนที่เขต ตารางกิโลเมตร 12.565 23.678 
ประชากรและเคหะ    
จํานวนประชากรตามทะเบียน
ราษฎร 

คน 82,582 
(ชาย 39,313 หญิง 

43,269) 

116,961 
(ชาย 54,934 หญิง 62,027) 

ประชากรแฝง คน - - 
ประชากรจร คน - - 
ความหนาแนนของประชากร คน/ตารางกิโลเมตร 6,572 4,939 

คน/เฮกเตอร 65.72 49.39 
จํานวนคน/หลัง คน/หลัง 1.97 2.65 
สถิติการเกิด คน 3,202 942 
สถิติการตาย คน 282 464 
การยายเขา คน 4,875 9,400 
การยายออก คน 7,300 7,875 
จํานวน/อัตราเพิ่ม คน 484 (0.590%) 1,875 (1.629%) 
จํานวนที่อยูอาศัย หลัง 41,834 44,203 
ความหนาแนนของทีอ่ยูอาศัย หนวย/ตารางกโิลเมตร 3,329 1,866 

หนวย/เฮกเตอร 33.29 18.66 
ชุมชนแออัด ชุมชน 16 29 
โครงการที่อยูอาศัยของรัฐ แหง 5 2 
ศาสนสถานและอาคารควรอนุรักษ    
โบราณสถานทีข่ึน้ทะเบียน  แหง 0 0 
วัด  วัด 2 8 
มัสยิด  มัสยิด 6 11 
คริสตจักร  แหง 1 3 

(ที่มา : สํานักงานเขตวัฒนา, เขตสวนหลวง) 
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ตารางที่ 4.2 แสดงพื้นที่เศรษฐกิจในเขตวัฒนา และเขตสวนหลวง 
รายการ หนวย เขตวัฒนา เขตสวนหลวง 

เศรษฐกิจ    
ตลาดสด  แหง 6 2 
หาบเรแผงลอย  ราย 222 296 
รานสะดวกซื้อ  ราน 31 14 
คาปลีก  ราย 375 440 
คาปลีกขนาดใหญ  แหง 10 1 
คาสง  ราย 1,068 1,107 
ธนาคาร  แหง 52 28 
โรงรับจํานํา  โรง 3 5 
สถานีบริการน้ํามัน  แหง 11 22 
สถานีบริการปมกาซ  แหง 1 3 
โรงภาพยนต  โรง 3 0 
สถานบันเทิง  แหง 93 32 
โรงแรม  โรง 18 5 
จํานวนโรงงานอุตสาหกรรม  โรง 164 (คนงาน 4,537คน) 439 (คนงาน 10,434คน) 
นิคมอุตสาหกรรม  แหง 0 0 
คลังสินคาที่จดทะเบียน  แหง 1 0 

 
ตารางที่ 4.3 แสดงการใชประโยชนที่ดินในเขตวัฒนา และเขตสวนหลวง 

การใชประโยชนที่ดิน เขตวัฒนา เขตสวนหลวง 
ที่อยูอาศัย 61.38% 47.48% 
พาณิชยกรรม 13.97% 9.75% 
อุตสาหกรรม 1.38% 1.32% 
คลังสินคา 1.36% 0.99% 
สถาบันราชการ 1.33% 0.42% 
สถาบันการศึกษา 4.17% 0.87% 
สถาบันศาสนา 0.70% 0.72% 
นันทนาการ 0.14% 0.57% 
เกษตรกรรม 0% 0.49% 
ที่รกรางวางเปลา 5.16% 24.88% 
แหลงน้ํา 2.28% 1.74% 
ถนน 8.13% 10.77% 

(ที่มา : สํานักงานเขตวัฒนา, เขตสวนหลวง) 
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4.5 ชุมชนในพื้นที่ศึกษา 
ชุมชนในพื้นที่ศึกษาถูกแบงตามลักษณะของการตั้งถิ่นฐานของชุมชน ไดแก ชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานริมคลอง 

และชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนน 

 
แผนที่ 4.1 แสดงผังชุมชน 
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4.5.1 ชุมชนดั้งเดิมที่ตั้งถ่ินฐานริมคลอง  
ชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานริมคลองแบงออกเปนชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานริมคลองหลัก ซึ่งหมายถึง

คลองพระโขนง ไดแก ชุมชนริมคลองพระโขนง ชุมชนวัดใต ชุมชนวัดมหาบุศย และชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานริมคลอง
ยอยซึ่งแยกจากคลองตัน ไดแก ชุมชนสามอิน ชุมชนศาลาลอย ชุมชนบางมะเขือ ชุมชนขางสะพานคลองตัน 
ชุมชนมุสลิมพัฒนาบานปา ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา และชุมชนรวมพัฒนาบานปา 

ชุมชนวัดใต ชุมชนวัดใตเกิดขึ้นพรอมวัดใต ซึ่งสรางขึ้นประมาณป พศ.2346 ใน
สมัยตนกรุงรัตนโกสินทร ปจจุบันทางกองนโยบายและแผนงาน สํานักพัฒนาสังคม กรุงเทพมหานคร จัดให
ชุมชนวัดใตเปนชุมชนแออัด ซึ่งหมายถึงชุมชนที่มีความหนาแนน ไรระเบียบ และชํารุดทรุดโทรม ประชาชนอยู
กันอยางแออัด มีสภาพแวดลอมไมเหมาะสมอันอาจเปนอันตรายตอสุขภาพอนามัยและความปลอดภัยของผู
อาศัย ถือเกณฑความหนาแนนของบานเรือนอยางนอย 15 หลังตอพื้นที่ 1 ไร โดยชุมชนวัดใตมีประชากรถึง 
1,390 คน เปนชาย 785 คน และหญิง 605 คน มีจํานวนที่พักอาศัย 162 หลังคาเรือน สวนใหญประกอบอาชีพ
รับจางทั่วไป เขตสวนหลวงเลือกใหวัดใตเปนสถานที่ทองเที่ยวทางวัฒนธรรมที่นาสนใจเนื่องจากเปนวัดเกาแก มี
ของสะสม เชน สมุดเก็บตราไมขีดไฟ บาตรพระดินเผาโบราณ พระไตรปฎก ใบลาน ศาลาริมน้ํา สวนหยอมไมดัด 
และกุฏิทรงไทย รวมถึงพิพิธภัณฑทองถิ่นกรุงเทพมหานคร เขตสวนหลวง และศาลาไมสักเรือนไทย วัดใต 

 

 
รูปที่ 4.9 สภาพชุมชนวัดใต 

 
ชุมชนวัดมหาบุศย ตั้งอยูบริเวณรอบวัดมหาบุศย (“วัดแมนาคพระโขนง” สรางขึ้น

เมื่อประมาณป พ.ศ.2305 ตรงกับสมัยกรุงศรีอยุธยาตอนปลาย) เปนพื้นที่ตนกําเนิดตํานาน ”แมนาคพระโขนง” 
ผูคนในชุมชนสวนใหญนับถือศาสนพุทธ เขาถึงชุมชนไดโดยใชถนนสุขุมวิท 77 (ถนนออนนุช)  เปนทางเขาหลัก 
สภาพทั่วไปของชุมชนในปจจุบัน มีส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 60 ป ความสูง 1 - 4 ชั้น ประเภทอาคารพัก
อาศัยขนาดเล็กไปจนถึงขนาดใหญ มีชุมชนแออัดเรียงตัวริมถนนฝงซายของทางเขาวัด  
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สวนหนึ่งของชุมชนมีกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับความเชื่อและพิธีกรรมในวัดมหาบุศย 
เชน การทําบุญสะเดาะเคราะห  เสริมชะตา สักการะศาลแมนาคพระโขนง รานหมอดู รานขายดอกไมธูปเทียน มี
ผูคนมาใชพื้นที่อยางตอเนื่องตลอดทั้งวัน โดยเฉพาะวันหยุด โดยกิจกรรมสวนใหญเกิดในชวงเวลากลางวัน 
เศรษฐกิจและรายไดหลักจึงเกี่ยวของกับพื้นที่วัด  

 

 
รูปที่ 4.10 สภาพชุมชนวัดมหาบุศย 

 
ชุมชนเกาะปนหยีหรือชุมชนบานแหลม ชุมชนเกาะปนหยี (เดิมชื่อ “ชุมชนบาน

แหลม”) ตั้งอยูบริเวณแยกคลองตันกับคลองพระโขนง ไมปรากฏหลักฐานวามีการตั้งถิ่นฐานตั้งแตเมื่อใด จาก
การสอบถามขอมูลคนในพื้นที่ทําใหทราบวามีการตั้งถิ่นฐานมากวา 50 ป โดยคนในชุมชนสวนใหญนับถือ
ศาสนาพุทธ ทางเขา – ออกชุมชน ตองผานวัดมหาบุศยเพื่อใชถนนสุขุมวิท 77 สภาพทั่วไปของชุมชนในปจจุบัน 
เปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกันในลักษณะของอาคารริมน้ํา และดูเหมือนตั้งอยูบนน้ํา แตจาก
คําบอกเลาของชาวบานเปนผลจากพื้นดินถูกกัดเซาะหายไป ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 60 ป ความสูง 1 - 2 
ชั้น ชาวบานสวนใหญประกอบอาชีพรับจางและบางสวนประกอบอาชีพคาขายสิ่งของที่เอื้อตอกิจกรรมความเชื่อ
และการประกอบพิธีกรรมในวัดมหาบุศย 
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รูปที่ 4.17 สภาพชุมชนเกาะปนหยีหรือชุมชนบานแหลม 
 
ชุมชนสามอิน เปนชุมชนมุสลิมที่เกาแกและใหญที่สุดในพื้นที่ศึกษา ฝงเขตวัฒนา 

ตั้งอยูริมคลองยอยจากคลองตัน ชื่อ “คลองสามอิน” (มีที่มาจากคําวา “ซัมมะอีน”) มีมัสยิดสําคัญคือ มัสยิดฮิดา
ยะอุลอิสลาม เขาถึงชุมชนไดโดยใชถนนสุขุมวิท 77 และ ซอยปรีดีพนมยงค 30 เปนทางเขาหลัก  สภาพทั่วไป
ของชุมชนในปจจุบัน เปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกัน ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป 
ความสูง 1 - 3 ชั้น จํานวนที่พักอาศัยประมาณ 620 หลังคาเรือน ทางกองนโยบายและแผนงาน สํานักงาน
พัฒนาสังคม กรุงเทพมหานคร จัดใหชุมชนพัฒนาบานสามอินเปน”ชุมชนแออัด” โดยมีประชากร 1,860 คน ชาย 
900 คน และหญิง 960 คน 

รูปที่ 4.11 สภาพชุมชนสามอิน 
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ชุมชนศาลาลอย เปนชุมชนมุสลิมที่ใหญและเกาแกเชนเดียวกับชุมชนสามอิน ตั้ง
ถิ่นฐานริมคลองยอยจากคลองตัน ชื่อ “คลองศาลาลอย” เนื่องจากพื้นที่เคยเปนไรนาโลงเตียนและมีศาลาไมไว
พักผอน ในฤดูฝนศาลาแหงนี้จะถูกน้ําทวมทําใหดูเหมือนลอยอยูกลางน้ํา จึงเรียกวา “ศาลาลอย” มีมัสยิดที่
สําคัญคือ มัสยิดปดรุลมุมีนศาลาลอย เขาถึงชุมชนไดโดยใชถนนสุขุมวิท 71 และ ซอยปรีดีพนมยงค 26 
(ซอยพัฒนเวศย) เปนทางเขาหลัก  สภาพทั่วไปของชุมชนในปจจุบัน เปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะ
กลุมกันส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10-50 ป ความสูง 1-3 ชั้น เปนบานเดี่ยวและชุมชนแออัดปะปนกัน และมีบาน
สวนริมคลองที่มีบรรยากาศรมร่ืน จํานวนที่พักอาศัยประมาณ 80 หลังคาเรือน (อาคารบางหลังเปนบานที่มี
เอกลักษณของสถาปตยกรรมพื้นถิ่นภาคใตไทยมุสลิม) มีประชากร 600 คน เปนชาย 250 คน และหญิง 350 คน 

 

 

 
รูปที่ 4.12 สภาพชุมชนศาลาลอย 

 
รูปที่ 4.13 สภาพชุมชนศาลาลอย 

 
ชุมชนบางมะเขือ ตั้งอยูทางทิศเหนือของตลาดพระโขนงระหวางซอยปรีดีพนม

ยงค 4 และซอยปรีดีพนมยงค 2 ชุมชนบางมะเขือเปนชุมชนมุสลิมที่แยกมาจากชุมชนสามอิน มีมัสยิดที่สําคัญ
คือ มัสยิดบางมะเขือ เขาถึงชุมชนไดโดยใชถนนสุขุมวิท 71 เปนทางเขาหลัก  สภาพทั่วไปของชุมชนในปจจุบัน 
เปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกันส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป ความสูง 1 - 3 ชั้น เปนบาน
เดี่ยว ชุมชนแออัด และอพารทเมนตราคาถูกปะปนกัน จํานวนที่พักอาศัยประมาณ 37 หลังคาเรือนมีประชากร 
576 คน เปนชาย 288 คน และหญิง 288 คน 
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รูปที่ 4.14 สภาพชุมชนบางมะเขือ 
 
ชุมชนขางสะพานคลองตัน ตั้งอยูบริเวณริมคลองตัน ใตเชิงสะพานคลองตัน เปน

ชุมชนมุสลิมที่แยกมาจากชุมชนสามอิน ระยะเวลาการกอต้ังชุมชนประมาณ 40 ป ปจจุบันสามารถเขาถึงโดยใช
ถนนสุขุมวิท 71 เปนทางเขาหลัก  สภาพทั่วไปของชุมชนในปจจุบัน เปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะ
กลุมกันในลักษณะของอาคารริมน้ํา(โครงสรางชั่วคราว) ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 40 ป ความสูง 1 - 2 ชั้น 
จํานวนที่พักอาศัยประมาณ 60 หลังคาเรือน ทางกองนโยบายและแผนงาน สํานักงานพัฒนาสังคม 
กรุงเทพมหานคร จัดใหชุมชนขางสะพานคลองตันเปน ”ชุมชนแออัด” ประชากร 300 คน ชาย 140 คน และหญิง 
160 คน  

รูปที่  4.12 สภาพชุมชนขางสะพานคลองตัน 
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ชุมชนมุสลิมพัฒนาบานปา ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา ชุมชนรวมพัฒนา
บานปา ตั้งอยูบริเวณริมคลองบานปา ชุมชนมุสลิมพัฒนาบานปา ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา ชุมชนรวม
พัฒนาบานปาเปนสามชุมชนมุสลิมที่อยูตอเนื่องกันบริเวณริมคลองบานปากอนจะถูกแบงดวยถนนซอย ซึ่งรวมๆ
แลวเปนชุมชนมุสลิมที่ใหญที่สุดในยานคลองตันฝงเขตสนามหลวง 

ชุมชนมุสลิมพัฒนาบานปา  เขาถึงโดยใชถนนสุขุมวิท 71 เปนทางเขาหลัก  สภาพ
ทั่วไปเปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกัน ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป ความสูง 1 - 3 ชั้น 
เปนบานเดี่ยวและชุมชนแออัดปะปนกัน จํานวนที่พักอาศัยประมาณ 166 หลังคาเรือน มีประชากร 851 คน เปน
ชาย 565 คน และหญิง 286 คน  

ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา เขาถึงโดยใชถนนสุขุมวิท 71 เปนทางเขาหลัก  
สภาพทั่วไปเปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกัน ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป ความสูง 1 - 3 
ชั้น เปนบานเดี่ยวและชุมชนเมืองปะปนกัน มีจํานวนที่พักอาศัยประมาณ 105 หลังคาเรือนมีประชากร 633 คน 
เปนชาย 315 คน และหญิง 318 คน  

ชุมชนรวมพัฒนาบานปา เขาถึงโดยใชถนนสุขุมวิท 71 เปนทางเขาหลัก  สภาพ
ทั่วไปเปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกัน ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป ความสูง 1 - 3 ชั้น 
เปนบานเดี่ยวและชุมชนแออัดปะปนกัน มีจํานวนที่พักอาศัยประมาณ 367 หลังคาเรือนมีประชากร 1,244 คน 
เปนชาย 472 คน และหญิง 772 คน  

 

 

 
รูปที่ 4.15 โรงเรียนอิสลามประสาทศีลวิทยา ชุมชนมุสลิมพัฒนาบานปา ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา  
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รูปที่ 4.16 สภาพชุมชนรวมพัฒนาบานปา 

 

4.5.2 ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนน 
4.5.2.1 ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนนหลัก 
ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนนหลัก คือ ชุมชนที่เกิดจากการสรางถนน

สุขุมวิท ไดแก ชุมชนพาณิชยกรรมตลาดพระโขนง ชุมชนพาณิชยกรรมตลาดออนนุช และชุมชนพาณิชยกรรม
ตลาดคลองตัน 

ชุมชนพาณิชยกรรมตลาดพระโขนง  ตั้งอยูบริเวณสามแยกพระโขนง บนถนน
สุขุมวิทตัดกับแยกสุขุมวิท 71 เปนตลาดริมคลองพระโขนงที่มีมาตั้งแตสมัยรัชกาลที่ 4 (พศ.2400) ประชากรสวน
ใหญเปนคนไทยเชื้อสายจีน ทําเลที่เปนจุดเปล่ียนถายการสัญจรที่สําคัญระหวางพื้นที่เขตเมืองและพื้นที่ชาน
เมือง  ประกอบกับการขยายตัวและความเจริญของเมืองที่มาพรอมกับถนน ตลาดพระโขนงรุงเรืองจนมีบทบาท
เปนตลาดระดับส่ีมุมเมือง จึงมีการขยับขยายตัวของตลาดตั้งแตริมคลองพระโขนงมาจนถึงถนนสุขุมวิท 71 มี
กิจกรรมที่หลากหลาย เปนตลาดศูนยกลางผลไม ตลาดสด เครื่องใชไฟฟา เส้ือผาราคาถูก และโรงภาพยนตร 
ตลาดพระโขนงเริ่มเส่ือมโทรมซบเซาลงหลังจากน้ําทวมในป พศ.2526  

ปจจุบันชุมชนตลาดพระโขนง เปนยานพาณิชยกรรมที่มีอายุประมาณ 60 ป 
ประกอบดวยอาคารและสิ่งปลูกสราง 3 - 5 ชั้น ดานลางทําการคา ดานบนเปนที่พักอาศัย(ภายในเขตตลาดเกา 
อาคารสวนใหญเปนอาคารพาณิชย สภาพทรุดโทรม) โดยมีกิจกรรมการคาเริ่มขายตั้งแต 4.00 - 24.00 น. 

ทําเลที่ตั้งที่อยูใกลสถานีขึ้น – ลง ของระบบขนสงมวลชนสาธารณะ BTS สถานี
พระโขนง สงผลใหแนวโนมการพัฒนาพื้นที่ เริ่มมีการเปลี่ยนแปลง โดยมีโครงการที่พักอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมและอพารทเมนตเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง (มีแนวโนมผูคนยายเขามาอาศัยและประกอบกิจการ
คาขายเพิ่มขึ้น) 
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รูปที่ 4.18 สภาพชุมชนพาณิชยกรรมตลาดพระโขนง 
ชุมชนพาณิชยกรรมตลาดออนนุช ตั้งอยูบริเวณสามแยกพระโขนง บนถนน

สุขุมวิทตัดกับแยกสุขุมวิท 77 เปนยานพาณิชยกรรมและตลาดสด เปนจุดเปลี่ยนถายการสัญจรที่สําคัญระหวาง
พื้นที่เขตเมืองและพื้นที่ชานเมือง  

ปจจุบันชุมชนตลาดออนนุช เปนยานพาณิชยกรรมที่มีอายุประมาณ  40 ป 
ประกอบดวยอาคารและสิ่งปลูกสราง 3 - 5 ชั้น ดานลางทําการคา ดานบนเปนที่พักอาศัย (ภายในเขตตลาดเกา 
อาคารสวนใหญเปนอาคารพาณิชย บรรยากาศการคาในตลาดสดไมคึกคักเหมือนในอดีต) โดยกิจกรรมการคา
ขายเริ่มตั้งแต 4.00 - 24.00 น.และมีหาง Hyper Market คารฟูร (พื้นที่ตลาดสดเดิม) ทําใหชวงเวลา 10.00-
23.00 น. มีกิจกรรมคึกคักในพื้นที่ริมถนนทั้ง 2 ฝง(คาขาย-ตอรถ) เนื่องจากเปนจุดเปล่ียนถายการสัญจรที่
สําคัญของถนนออนนุช  

ทําเลที่ตั้งที่อยูใกลสถานีขึ้น – ลง ของระบบขนสงมวลชนสาธารณะ BTS สถานี
ออนนุช สงผลใหแนวโนมการพัฒนาพื้นที่เริ่มมีการเปลี่ยนแปลง โดยมีโครงการที่พักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม
และอพารทเมนต รวมทั้งการดัดแปลงปรับปรุงอาคารเดิมเพื่อใชเปนเปนที่พักอาศัยใหเชาเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง  

 

 
รูปที่ 4.19 สภาพชุมชนพาณิชยกรรมตลาดออนนุช 
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ชุมชนพาณิชยกรรมตลาดคลองตัน ตั้งอยูบริเวณสามแยกพระโขนง บนถนน
พัฒนาการตัดกับแยกสุขุมวิท 71 เปนยานพาณิชยกรรมและตลาดสด  

ปจจุบันชุมชนตลาดคลองตันเปนยานพาณิชยกรรมที่มีอายุประมาณ 40 ป 
ประกอบดวยอาคารและสิ่งปลูกสราง 3-5 ชั้น ดานลางทําการคา ดานบนเปนที่พักอาศัย กิจกรรมการคาขายเริ่ม
ตั้งแต 4.00 - 24.00 น. และเปนพื้นที่ตอเนื่องกับจุดขึ้น – ลง ระบบขนสงมวลชนสาธารณะ Airport Link สถานี
รามคําแหงที่ใกลจะเปดใหบริการ 

การเกิดขึ้นของ จุดขึ้น – ลง ระบบขนสงมวลชนสาธารณะ Airport Link สถานี
รามคําแหงทําใหเกิดโอกาสในการพัฒนาพื้นที่สูงขึ้น รวมถึงศักยภาพในการพัฒนาความหนาแนนของพื้นที่ใน
อนาคต จะทําใหพื้นที่เหลานี้มีแนวโนมในการพัฒนาเปนอาคารสูงมากขึ้น (โดยรอบรัศมี 400 สถานีรามคําแหง) 

 

 
รูปที่ 4.20 สภาพชุมชนพาณิชยกรรมตลาดคลองตัน 

 
4.5.2.2 ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนนยอยหรือถนนซอยหลัก 
ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนนยอยหรือถนนซอยหลักในพื้นที่ศึกษาเปน

ชุมชนที่มีอายุประมาณ 40 ป (จากแผนที่ภาพถายทางอากาศป พศ.2510) และพบวามีขนาดสอดคลองกับ
ชุมชนละแวกบานซึ่งเปนการแบงตามโครงสรางชุมชนของสํานักผังเมืองกรุงเทพที่พิจารณาจากรัศมีการ
ใหบริการขององคประกอบชุมชนและจํานวนประชากรที่ลําดับต่ําสุด ซึ่งประกอบดวย โรงเรียนอนุบาล สถานรับ
เล้ียงเด็ก สวนหยอม สนามเด็กเลน รานคายอย มีรัศมีใหบริการประมาณ 400 - 500 เมตร ซึ่งไดแก ชุมชนซอย
พานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 42) ชุมชนซอยพัฒนเวศน(ปรีดีพนมยงค 26) ชุมชนซอยมีสุวรรณ 3(ปรีดีพนมยงค 
14) ชุมชนซอยปรีดีพนมยงค 2 และชุมชนฝงเขตสวนหลวง  

ชุมชนซอยพานิชอนันต  ตั้งอยูบริเวณซอยปรีดีพนมยงค 42 เปนชุมชนที่มีการใช
ประโยชนที่ดินอยางหลากหลาย โดยบริเวณตนซอยสวนใหญเปนยานอาคารสํานักงานและอาคารพาณิชยที่มี
อายุตั้งแต 10 - 40 ป ประกอบดวยอาคารและสิ่งปลูกสรางตั้งแตอาคารพาณิชยขนาดเล็กจนถึงอาคารสํานักงาน
ขนาดใหญ ความสูง 3 - 5 ชั้น จนถึงมากกวา 25 ชั้น โดยดานลางทําการคา และดานบนเปนที่พักอาศัย ภายใน
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พื้นที่สวนใหญมีอาคารพักอาศัยรวม (อพารทเมนต) ราคาถูก - ปานกลาง จํานวนมาก ดานในของพื้นที่เปนบาน
เดี่ยวหมูบานจัดสรรและโรงงานขนาดเล็ก 

กิจกรรมพาณิชยกรรมสวนใหญกระจุกตัวบริเวณตนซอย โดยมีกิจกรรมคึกคักใน
ชวงเวลาทํางาน (7.30 น.-19.00 น.) กิจกรรมกลางวันเปนกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องและรองรับกับกลุมคนที่ทํางานใน
อาคารสํานักงานและพื้นที่ใกลเคียง สวนกลางคืนจะเปนกิจกรรมที่เกี่ยวของกับผูพักอาศัยในพื้นที่เปนหลัก
สภาพแวดลอมโดยทั่วไปคึกคักที่ตนซอย และเงียบสงบที่ปลายซอย 

 

 
รูปที่ 4.21 สภาพชุมชนซอยพานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 42) 

 
ชุมชนซอยพัฒนเวศน ตั้งอยูบริเวณซอยปรีดีพนมยงค 26 (ซอยที่มีถนนขนาด

ใหญที่สุดในพื้นที่ศึกษาฝงเขตวัฒนา) ส่ิงปลูกสรางสวนใหญเปนบานพักอาศัยและที่พักอาศัยรวม ที่มีอายุตั้งแต 
10 - 40 ป ประกอบดวยอาคารและสิ่งปลูกสรางลักษณะบานเดี่ยว ความสูง 1 - 4 ชั้น สภาพแวดลอมโดยทั่วไป
เงียบสงบและรมร่ืนจากไมยืนตนริมทาง 

 

 
รูปที่ 4.22 สภาพชุมชนซอยพัฒนเวศน (ปรีดีพนมยงค 26)  

 
ชุมชนซอยมีสุวรรณ 3 ตั้งอยูบริเวณซอยปรีดีพนมยงค 14 ส่ิงปลูกสรางสวนใหญ

เปนบานพักอาศัยและพักอาศัยรวม ที่มีอายุตั้งแต 10 - 40 ป ความสูง 1 - 4 ชั้น และอพารทเมนต (ราคาถูก) 
ความสูง 4 - 8 ชั้น 
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รูปที่ 4.23 สภาพชุมชนซอยมีสุวรรณ 3 (ปรีดีพนมยงค 14)  

 
ชุมชนซอยปรีดีพนมยงค 2 ตั้งอยูบริเวณซอยปรีดีพนมยงค 2 (เปนเสนทางที่

สามารถเชื่อมตอกับถนนเลียบทางพิเศษ ซึ่งมีจุดขึ้น – ลงทางพิเศษฉลองรัช) ส่ิงปลูกสรางสวนใหญเปนตึกแถว
เพื่อการพาณิชย มีอายุตั้งแต 10 - 60 ป ความสูง 1 - 4 ชั้น (บริเวณตลาดพระโขนงมีสภาพเกาทรุดโทรม)และ
อาคารพักอาศัยรวมอายุตั้งแต 5 - 10 ป ความสูง 8 ชั้น จนถึงมากกวา 20 ชั้น 

ซอยปรีดีพนมยงค 2 มีความคึกคักจากรานคาริมถนนเรียงรายตลอดชวงระยะ 300 
เมตร จากตนซอย เนื่องจากเปนทางเขาตลาดพระโขนง (สําหรับรถยนต)  

ทําเลที่ตั้งที่อยูใกลสถานีขึ้น – ลง ของระบบขนสงมวลชนสาธารณะ BTS สถานี
พระโขนง สงผลใหแนวโนมการพัฒนาพื้นที่ เริ่มมีการเปลี่ยนแปลง โดยมีโครงการที่พักอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมและอพารทเมนตเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง (มีแนวโนมผูคนยายเขามาอาศัยและประกอบกิจการ
คาขายเพิ่มขึ้น) 

 

 
รูปที่ 4.24 สภาพชุมชนซอยปรีดีพนมยงค 2  

 
ชุมชนฝงเขตสวนหลวง ตั้งอยูบริเวณซอยออนนุช 17 ซอยพัฒนาการ 20 (ซอย

ออนนุช 17 เปนซอยที่เชื่อมตอถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช) และถนนพัฒนาการที่ซอยพัฒนาการ 20 เปนระยะทาง
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ประมาณ 3 กิโลเมตร) ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป ริมถนนเปนตึกแถวเพื่อการพาณิชย สูง 1 - 4 ชั้น บาน
เดี่ยว สูง 2 - 4 ชั้น (หมูบานจัดสรร) กระจายตัวหางๆกัน 

เนื่องจากเปนเสนทางหลักที่เชื่อมระหวางถนนสายสําคัญจึงมีปริมาณการจราจรคับ
คั่งตลอดเวลารวมถึงมีตลาดนัดขนาดใหญบริเวณตนซอยพัฒนาการ 20 

รูปที่ 4.25 สภาพชุมชนฝงเขตสวนหลวง บริเวณซอยออนนุช 17 ซอยพัฒนาการ 20  

4.5.3 ชุมชนหมูบานจัดสรร (ชุมชนลอมรั้ว) 
ในพื้นที่ศึกษามีชุมชนหมูบานจัดสรร (ชุมชนลอมร้ัวจากความหมายในบทที่ 2) 

หลายแหง ไดแก หมูบานคลองตันนิเวศย หมูบาน Noble Residence / Noble Cube หมูบานสวนแหลมทอง 
หมูบานผกามาศ และหมูบานเศรษฐีปารค 

หมูบานคลองตันนิเวศย ตั้งอยูบริเวณทายซอยปรีดีพนมยงค 42 อาณาเขตของ
หมูบานตอเนื่องไปจนถึงเขตทางพิเศษฉลองรัช เปนอาคารทาวเฮาส 2 – 3 ชั้น อายุประมาณ 40 ป มีจํานวน
ประมาณกวา 60 หลังคาเรือน สภาพอาคารและสิ่งปลูกสรางยังอยูในสภาพดี ทายหมูบานมีที่ดินรกรางวางเปลา
ผืนใหญริมคลองตัน 

หมูบาน Noble Residence / Noble Cube ตั้งอยูบนถนนพัฒนาการ ทางเขาอยู
ระหวางซอยพัฒนาการ 24 และ 26 โครงการจัดสรรบานเดี่ยวและทาวเฮาสใหม อายุประมาณ 1 ป มีจํานวน
ประมาณ 240 หลังคาเรือน 

หมูบานสวนแหลมทอง 2 ตั้งอยูบริเวณซอยพัฒนาการ 28 สามารถเขาถึงไดจาก
ถนนออนนุช 17 ซึ่งสามารถตรงไปทะลุซอยพัฒนาการ 28 (เฉพาะคนในหมูบาน) เปนอาคารบานพักอาศัย (บาน
เดี่ยว)อายุประมาณ 40 ป มีจํานวนประมาณกวา 190 หลังคาเรือน 

หมูบานผกามาศ ตั้งอยูทางทิศตะวันออกของคลองตัน (ฝงเขตสวนหลวง) 
สามารถเขาถึงไดจากซอยปรีดีพนมยงค 14, 26 และพัฒนาการ 20 เปนอาคารบานพักอาศัยอายุประมาณ 16 ป 
มีจํานวนประมาณ 130 หลังคาเรือน 

หมูบานเศรษฐีปารค ตั้งอยูบริเวณซอยออนนุช 17 แยก 7 เปนอาคารบานพัก
อาศัยอายุประมาณ 4 ป มีจํานวนประมาณ 70 ป หลังคาเรือน  ดานหลังหมูบานไปจนถึงคลองบานปาเปนพื้นที่
เกษตรกรรม 
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รูปที่ 4.26 สภาพชุมชนหมูบานจัดสรร 

 

 

4.6 โครงสรางพ้ืนฐานและการใชประโยชนที่ดิน 
จากการทบทวนวรรณกรรมประกอบกับการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่จากแผนที่ภาพถายทาง

อากาศ พบวา การวางแผนโครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินมีผลตอการพัฒนาพื้นที่ของ
ชุมชน ในการศึกษาโครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินนั้น มีหัวขอที่ควรพิจารณาไดแก 
โครงขายการสัญจร การใชประโยชนที่ดิน และพื้นที่รกรางวางเปลา 

 

4.6.1 โครงขายการสัญจร  
โครงขายการสัญจรประกอบไปดวย โครงขายถนน โครงขายการสัญจรทางเทาและ

ทางจักรยาน และการสัญจรทางเลือก 
 
4.6.1.1 โครงขายถนน  
โครงขายถนนที่มีประสิทธิภาพตามมาตรฐาน พิจารณาจากการมีลําดับศักยของ

ถนนที่ถูกตอง ระยะหางของโครงขาย และขนาดของถนนตามลําดับศักยที่เหมาะสม 
ลําดับศักยของถนน  
ถนนสายประธาน ไดแก ถนนสุขุมวิท เนื่องจากเปนถนนระหวางเมืองเชื่อมตอ

กรุงเทพมหานครกับจังหวัดทางภาคตะวันออกเฉียงใต แตเนื่องจากขนาดของถนนที่ไมสามารถรองรับปริมาณ



87 
 

การจราจรที่เพิ่มขึ้นไดจึงมีการสรงถนนสายประธานขึ้นทดแทน ไดแก ถนนบางนา – ตราด และถนนกรุงเทพ – 
ชลบุรี หรือมอเตอรเวย ซึ่งเปนถนนขนาด 8 ชองจราจร 

ถนนสายหลัก หรือถนนที่พาดผานกรุงเทพมหานคร พื้นที่ศึกษาประกอบดวยถนน
สายหลักถึง 3 สาย ไดแก 

- ถนนสุขุมวิท 71 เชื่อมตอถนนสุขุมวิทกับถนนรามคําแหงไปถึงจังหวัดมีนบุรี มี
ความยาวรวม 21 กิโลเมตร 

- ถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช) มีจุดเริ่มตนที่ถนนสุขุมวิท และมีความยาวไปถึงจังหวัด
ฉะเชิงเทรา มีความยาวรวมประมาณ 50 กิโลเมตร 

- ถนนพัฒนาการ เปนถนนผานเมืองแกนทิศตะวันตก – ตะวันออก ซึ่งเปนถนนเสน
เดียวกับถนนเพชรบุรีตัดใหมและถนนพิษณุโลก ซึ่งมีจุดเริ่มจากเทเวศนและมาบรรจบกับถนนออนนุช มีความ
ยาวรวมประมาณ 18 กิโลเมตร 

ถนนสายรอง เปนถนนที่ทําหนาที่กระจายและรวบรวมการจราจรระหวางถนนสาย
หลัก และถนนยอยหรือถนนซอย แตพบวาปญหาสําคัญคือ ระบบโครงขายถนนของกรุงเทพมหานครสวนใหญ 
(รวมถึงในพื้นที่ศึกษา) ขาดลําดับศักยของถนนสายรอง ทําใหเกิดการเชื่อมตอของถนนสายยอยหรือถนนซอยกับ
ถนนสายประธานและถนนสายหลักโดยตรงซึ่งมีความตางศักดิ์ของทั้งปริมาณการจราจรและความเร็วของ
ยานพาหนะเปนผลใหเกิดปญหาจราจร 

ถนนสายยอยหรอืถนนซอย ถนนสายยอยของพื้นที่ศึกษาเชื่อมตอกับถนนสายหลัก
โดยตรง ถนนสายยอยที่เชื่อมตอกับถนนสุขุมวิท 71 ไดแก ซอยสุขอุทิศ ซอยปรีดีพนมยงค 2 – 50 ฝงเลขคู มี
ความลึกประมาณ 600 เมตร – 1 กิโลเมตร ถนนสายยอยที่เชื่อมตอกับถนนสุขุมวิท 77 ไดแก ซอยออนนุช 1 – 
17 ฝงเลขคี่ มีความลึกประมาณ 200 – 400 เมตร ยกเวนซอยออนนุช 17 ซึ่งมีความยาวประมาณ 2 กิโลเมตร ไป
เชื่อมตอกับซอยพัฒนาการ 20 ถนนสายยอยที่เชื่อมตอกับถนนพัฒนาการ ไดแก ซอยพัฒนาการ 2 – 28 ฝงเลขคู 
สวนใหญมีความลึกประมาณ 200 – 400 เมตร ยกเวน ซอยพัฒนาการ 20 และซอยพัฒนาการ 28 ที่เปนซอยลึก
และยาวประมาณ 2 กิโลเมตร เชื่อมตอกับซอยออนนุช 17  
 
ตารางที่ 4.4 แสดงการวิเคราะหระยะเชื่อมตอโครงขายถนนในแตละลําดับศักยของถนนในพื้นที่ศึกษา 

ลําดับศักย ระยะเชื่อมตอ 
ของโครงขาย 

(เมตร) 

การวิเคราะห 

ถนนสายหลกั 
ถนนสุขุมวิท – ถนนพัฒนาการ 
ถนนสุขุมวิท 71 – สุขุมวิท 77 
 
 
 
ถนนสุขุมวิท 77 – ถนนพัฒนาการ 

1,600 
3,000 
750 

 
 
 

3,000 

ระยะเชือ่มตอตามมาตรฐาน 
มีระยะเชือ่มตอเกนิมาตรฐาน 
แมวาจะมีระยะเชือ่มตอตํ่ากวามาตรฐาน แตถนนสขุมุวิท 
71 และสุขุมวิท 77 เปนถนนที่ขนานกันแคตนถนน และ
แยกกันไปคนละทิศทางโดยถนนสขุุมวิท 77 เปลีย่นไป
ขนานกับถนนพัฒนาการ 
มีระยะเชือ่มตอเกนิมาตรฐาน 

ถนนสายรอง 800 ระยะเชือ่มตอตามมาตรฐาน 
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ลําดับศักย ระยะเชื่อมตอ 
ของโครงขาย 

(เมตร) 

การวิเคราะห 

พ้ืนที่ศึกษา ไมมีถนนรอง ตองการระบบโครงขายถนนรองเพือ่กระจายการจราจรจาก
ถนนสุขุมวิท ถนนสุขุมวิท 71 ถนนสุขุมวิท 77 และถนน
พัฒนาการ 

ถนนสายยอย 
ถนนยอยบนถนนสุขุมวิท 71 
ถนนยอยบนถนนสุขุมวิท 77 
 
ถนนยอยบนถนนพัฒนาการ 

75 – 180 
150 – 300 
100 – 180 

 
40 – 400 

ระยะเชือ่มตอตามมาตรฐาน 
ระยะเชือ่มตอระหวางถนนซอยหลกั ซึ่งไดแก ซอยปรีดีพนม
ยงค 2,14, 26 และ 42 มีระยะหางถึง 500 – 800 เมตร  
ระยะเชือ่มตอระหวางถนนซอยหลกั ซึ่งไดแก ซอย
พัฒนาการ 20 – 28 มีระยะหางถงึ 930 เมตร 

 
ตารางที่ 4.5 แสดงการวิเคราะหขนาดถนนในพื้นที่ศึกษา 

ลําดับศักย จํานวนชองจราจร (ชอง) ขนาดของชองจราจร (เมตร) 
ถนนสายประธาน 
ถนนสุขุมวิท 

8 
6* 

3.6 
3.6 

ถนนสายหลกั 
ถนนสุขุมวิท 71 
ถนนสุขุมวิท 77 
ถนนพัฒนาการ 

6 
4* 
4* 
6 

3.6 
3* 
3.5 
3.6 

ถนนสายรอง 
พ้ืนที่ศึกษา 

4 
-* 

3.3 
-* 

ถนนสายยอย 
ถนนสายยอยบนถนนสุขุมวิท 71 
ถนนสายยอยบนถนนสุขุมวิท 77 
ถนนสายยอยบนถนนพัฒนาการ 

2 
2 
2 
2 

3 
2.5* 
2.5* 

3 
* หมายถึงไมไดมาตรฐาน 
สรุป  จากการวิเคราะหสภาพโครงขายถนนในปจจุบันพบวา เกิดจากการที่โครงขายถนนไมสามารถ

ตอบสนองความตอตองการดานการใชงานในปจจุบันได เนื่องจากขาดประสิทธิภาพของการถายลําดับศักย จาก
ถนนสายประธานและถนนสายหลัก (จากการถูกเชื่อมโดยตรงกับถนนสายยอย หรือถนนซอย) ระยะหางของ
โครงขาย ขนาดของถนนและขนาดชองจราจรไมไดมาตรฐาน 
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แผนที่ 4.2 แสดงโครงขายเมือง 
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แผนที่ 4.3 แสดงโครงขายถนน 
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รูปที่ 4.27 ขนาดถนนในพื้นที่ศึกษา 
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รูปที่ 4.28 สภาพถนนสุขุมวิท 

 

 
รูปที่ 4.29 สภาพถนนพัฒนาการ 

 

 
รูปที่ 4.30 สภาพถนนสุขุมวิท 71 

 

 
รูปที่ 4.31 สภาพถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช) 

 

 
รูปที่  4.32 สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 2 และ 6 

 
รูปที่  4.33 สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 10 12 และ 14 
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รูปที่  4.34 สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 16 22 และ 26 

 
รูปที่  4.35 สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 28 32 และ 34 

 
รูปที่  4.36 สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 38 40 และ 42 

 
รูปที่ 4.37  สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 44 และ 46 

 

 
รูปที่  4.38 สภาพซอยออนนุชซอย 17 
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รูปที่  4.39 สภาพถนนพัฒนาการซอย 28 

 
รูปที่  4.40 สภาพถนนพัฒนาการซอย 20 

 
4.6.1.2 โครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยาน 
ศึกษาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานเพื่อ เปรียบเทียบกับมาตรฐาน 

แบงการศึกษาออกเปน โครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานบนถนนสายประธาน ถนนสายหลัก และ
ถนนในชุมชนหรือถนนสายยอย (ซอย) โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
ตารางที่ 4.6 ขนาดทางเทาและทางจักรยาน 

 ลําดับศักย ขนาดของทางเทา 
(เมตร) 

ขนาดทางจักรยาน 
(เมตร) 

มาตรฐาน ถนนสายประธาน 3 1.5 
ถนนในพืน้ที่ศกึษา ถนนสุขุมวิท 3 ไมมีทางจักรยาน* 

มาตรฐาน ถนนสายหลกั 3 1.5 
ถนนในพืน้ที่ศกึษา ถนนสุขุมวิท 71 

ถนนสุขุมวิท 77 
ถนนพัฒนาการ 

3 
3 
3 

ไมมีทางจักรยาน* 
ไมมีทางจักรยาน* 
ไมมีทางจักรยาน* 

มาตรฐาน ถนนสายรอง 1.75 1.5 
ถนนในพืน้ที่ศกึษา  - - 

มาตรฐาน ถนนสายยอย 1.5 1.5 
ถนนในพืน้ที่ศกึษา ถนนสายยอยบนถนนสุขุมวิท 71 

ถนนสายยอยบนถนนสุขุมวิท 77 
ถนนสายยอยบนถนนพัฒนาการ 

ไมมีทางเทา* 
ไมมีทางเทา* 
ไมมีทางเทา* 

ไมมีทางจักรยาน* 
ไมมีทางจักรยาน* 
ไมมีทางจักรยาน* 

*หมายถึง ไมไดมาตรฐาน 
จากการศึกษาพบวา ถนนในชุมชนสวนใหญถูกสรางและพัฒนาโดยเอกชนรายยอย จากการวิเคราะห

เปรียบเทียบมาตรฐานสามารถสรุปสภาพโครงขายการสัญจรทางเทาบนถนนสายประธานและถนนสายหลักได
ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.7 สภาพทั่วไปของการสัญจรทางเทาบนถนนสายประธานและถนนสายหลัก 
รายการ ผลการวิเคราะห 

ขนาด ทางเทามีขนาดเพียงพอ ไมมีทางจักรยาน 
คุณภาพ ผิวทางเทาไมเรียบเสมอกัน ตางระดับ 
ความตอเนื่อง ถูกตัดดวยทางรถยนตเปนระยะ(ถี่)  
องคประกอบและสิ่งอํานวยความ
สะดวก 

-มีองคประกอบครบ  
-มีการซอนทับขององคประกอบสาธารณูปโภค ขาดการจัดการอยางเปนระบบ 
(เชน แนวปลูกตนไมกับแนวเสาไฟฟา) 
-บางระยะขาดแสงสวางกลางคืน (แสงสวางสวนมากมาจากอาคาร) 
-ไมเอื้อตอการใชงานของผูพิการ 

รมเงา -รมเงาเกิดจากอาคารและสิ่งกอสราง เปลีย่นไปตามชวงเวลา รมเงาไม
ตอเนื่อง ขึ้นอยูกบัพ้ืนที่ ลักษณะอาคารและระยะหางจากทางเทา 
-รมเงาเกิดไมยืนตน มีอยูประปายและเปนสวนนอย ไมตอเนื่อง 

ภูมิทัศนและบรรยากาศ -องคประกอบภูมิทัศนสวนมากเปนอาคารและสิ่งปลกูสราง 
-ไมยืนตนสวนใหญขนาดพุมและความสูงปานกลาง(ถูกตัดแตงกิ่ง) 

ปญหาการลุกล้ําพ้ืนที่ -มีหาบเร แผงลอย และรถเข็น(สงผลใหบางพื้นที่ไมสามารถใชงานทางเทาได) 
-การจับจองของรานคา 

 
 
 

 

 
รูปที่ 4.41 สภาพทางเทา 
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รูปที่ 4.42 สภาพทางจักรยาน 

 
4.6.1.3 การสัญจรทางเลือก 
การสัญจรทางเลือกในพื้นที่ศึกษาแบงออกเปน การสัญจรทางบก และ การสัญจร

ทางน้ํา 
การสัญจรทางบก ไดแก รถโดยสารประจําทาง และ ระบบรางสาธารณะ 
รถโดยสารประจําทาง มีรถโดยสารประจําทางทั้งของภาครัฐและเอกชนใหบริการที่

ถนนสายประธานและถนนสายหลัก ไดแก ถนนสุขุมวิท ถนนพัฒนาการ ถนนสุขุมวิท 71 ถนนสุขุมวิท 77 และ
ถนนสายยอย ซอยออนนุช และซอยพัฒนาการ 20 สวนถนนสายยอยหรือถนนซอยที่เหลือในพื้นที่ศึกษาไมมีการ
ใหบริการ ตองอาศัยมอเตอรไซครับจาง 

 
รูปที่ 4.43 สภาพการสัญจรทางบก 

ระบบรางสาธารณะ แบงออกเปน BTS และ Airport Link 
- BTS พื้นที่ศึกษาอยูหางจากสถานีขนสงมวลชนสาธารณะ BTS สถานีพระโขนง

และสถานีออนนุชเปนระยะทางเทาๆกัน ประมาณ 320 เมตร 
- Airport Link พื้นที่ศึกษาอยูหางจาก Airport Link สถานีรามคําแหงประมาณ 280 

เมตร 
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การสัญจรทางน้ํา ไดแก การสัญจรในคลองหลัก และการสัญจรในคลองแยก 
การสัญจรในคลองหลัก แบงออกเปน คลองพระโขนง และ คลองตัน 
- คลองพระโขนง ปจจุบันมีเรือหางยาวใหบริการจากตลาดพระโขนงเชื่อมตอกับ

คลองประเวศบุรีรมย 
- คลองตัน ในปจจุบันไมมีเรือใหบริการ เนื่องจากบานสวนใหญยายมาอยูใกลถนน 

การเดินทางโดยรถโดยสารประจําทางสะดวกกวา และพื้นที่บางสวนไมสามารถเขาถึงไดเนื่องจากถูกปดทิ้งจาก
พื้นที่ลอมร้ัวใตทางดวน แผนพัฒนาของกรุงเทพมหานคร มีแผนพัฒนาการคมนาคมทางน้ําเสนคลองตันเพื่อ
เชื่อมตอระบบเรือจากเสนคลองแสนแสบ กับคลองพระโขนง คลองประเวศบุรีรมย 

 
รูปที่ 4.44 สภาพการสัญจรทางน้ําในคลองพระโขนง 

 
รูปที่ 4.45 สภาพการสัญจรทางน้ําในคลองตัน 

 
การสัญจรในคลองแยก แบงออกเปน คลองสามอิน คลองศาลาลอย คลองบาง

มะเขือ คลองบางนางจีน และคลองบานปา ซึ่งในปจจุบันคลองแยกทั้งหมดที่กลาวมาไมสามารถใชเปนทาง
สัญจรได เนื่องจากมีส่ิงกีดขวางทางน้ํา 

 

 
รูปที่ 4.46 สภาพคลองสามอิน 
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รูปที่ 4.47 สภาพคลองศาลาลอย 

 
รูปที่ 4.48 สภาพคลองบางมะเขือ 

 
รูปที่ 4.49 สภาพคลองบานปา 

 
สรุป 
- เพิ่มเสนทางบริการระบบขนสงมวลชนสาธารณะ ใหครบคลุมพื้นที่อยางทั่วถึง 
- พัฒนาและสงเสริมระบบการสัญจรทางน้ํา ใหสามารถเชื่อมตอกับโครงขายสัญจรระบบตางๆ

อยางมีประสิทธิภาพ 
- พัฒนาการจุดเปลี่ยนถายการสัญจรในพื้นที่ศึกษาใหสามารถเชื่อมตอกับโครงขายการสัญจรไดทุก

ระบบ อยางมีประสิทธิภาพ 
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แผนที่ 4.4 แสดงโครงขายการสัญจรในพื้นที่ศึกษา 
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4.6.2 การใชประโยชนที่ดิน 
การศึกษาการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ศึกษาทําโดยการสํารวจภาคสนามและการ

รวบรวมขอมูลแผนที่ สามารถจําแนกไดโดยแบงเปน การใชประโยชนที่ดินที่เกิดบริเวณริมถนนสายหลัก ไดแก 
กิจกรรมธุรกิจพาณิชยกรรม และสาธารณูปการ และ การใชประโยชนที่ดินที่เกิดบริเวณริมถนนสายยอย ไดแก ที่
พักอาศัย และโรงงานขนาดเล็ก 

4.6.2.1 บล็อก 
จากการวิเคราะห บล็อก ในพื้นที่ศึกษาพบวามีขนาดและรูปรางที่แตกตางและ

หลากหลาย สามารถจําแนกตามขนาด  และรูปแบบการเกิดบล็อก ดังนี้ 
แบงตามขนาดบล็อก ไดแก ใหญ กลาง เล็ก 
บล็อกขนาดใหญ (ขนาดใหญกวา 110 เมตร) กระจายตัวบริเวณกลางพื้นที่ศึกษา

(ริมคลอง)โดยพบมากในฝงของถนนสุขมวิท 77 มากกวา สวนทางฝงสุขุมวิท 71 พบ บล็อกขนาดใหญบริเวณ
ใกลกับคลองพระโขนง(ตอเนื่องกับชุมชนตลาดพระโขนง) 

บล็อกขนาดเล็ก (ขนาดเล็กกวา 110 เมตร) เกาะกลุมอยูบริเวณฝงถนนสุขุมวิท 
71 ตอเนื่องจากบล็อกขนาดกลางที่เกาะกลุมตามแนวถนนสายหลัก และพบวาสัดสวนการเกาะกลุมของบล็อก
ขนาดเล็กในฝงสุขุมวิท 71มีมากกวาฝงถนนสุขมวิท 77 

สรุป บล็อค (รูปรางของพื้นที่)สวนใหญเปนรูปทรงอิสระ และมีขนาดใหญกวามาตรฐาน เนื่องจากขาด
การเชื่อมตอของโครงขายถนนที่เปนระบบเรขาคณิต ถนนปลายตัน และขาดการเขาถึงพื้นที่ อันเนื่องมาจาก
ขอบเขตทางธรรมชาติ ซึ่งหมายถึงคลองตัน คลองพระโขนงและคลองยอย และขอบเขตที่มนุษยสรางขึ้น ไดแก 
ทางพิเศษแลองรัชและชุมชนลอมร้ัว ทําใหเกิดเปนพื้นที่ปดลอมขนาดใหญ 

แบงตามการเกิดรูปรางของบล็อก ไดแก เกิดจากการปดลอมของถนนกับถนน เกิด
จากการปดลอมของถนนกับคลอง เกิดจากการปดลอมของคลองกับคลอง 

เกิดจากการปดลอมของถนนกับถนน เกาะกลุมกระจุกตัวทางฝงของสุขุมวิท 71 
โดยเฉพาะบริเวณซอยพานิชอนันต ถือเปนบล็อกที่เกิดจากการปดลอมของถนนกับถนน ตอเนื่องมากที่สุด 

เกิดจากการปดลอมของถนนกับคลอง ถือเปนรูปแบบการปดลอมสวนใหญของ
พื้นที่ศึกษา โดยกระจายตัวทั่วพื้นที่ และหนาแนนในฝงสุขุมวิท 77 

เกิดจากการปดลอมของคลองกับคลอง พบรูปแบบนี้บริเวณกลางพื้นที่ศึกษา 
แตเปนสวนนอยและเปนบล็อกขนาดกลาง 

สรุป ขาดการวางแผนและออกแบบโครงขายถนนที่สอดคลองกับลักษณะทางภูมิศาสตรของพื้นที่ที่เปน
โครงขายการสัญจรเดิม หรือการสัญจรทางน้ํา จึงเกิดบล็อคขนาดใหญและมีรูปรางอิสระจํานวนมาก ในพื้นที่ที่
เกิดจากการปดลอมดวยคลองกับถนน 
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แผนที่ 4.5 แสดงผังการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ศึกษา 
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แผนที่ 4.6 แสดงรูปรางและขนาดของบล็อก 
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แผนที่ 4.7 ลักษณะการปดลอมพื้นที่ของพื้นที่ศึกษา 
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4.6.2.2 มวลอาคาร 
สภาพมวลอาคารในพื้นที่ศึกษาพบวาในภาพรวมมีการกระจุกตัวของกลุมอาคาร

อยางหนาแนนบริเวณ จุดตัดของถนนสายประธานและถนนสายหลัก และเบาบางลงในตอนกลางของพื้นที่ ซึ่ง
ความหนาแนนของกลุมอาคาร มีการกระจุกตัวอยูทางฝงของ ถนนสุขุมวิท 71 มากกวาถนนสุขุมวิท 77 รวมทั้ง
การกระจายตัวของอาคารริมคลองจะเบาบางกวาริมถนน โดยแยกตามขนาดของมวลอาคาร ไดดังนี้ 

มวลอาคารขนาดใหญ เกาะกลุมตามแนวถนนสายหลักและจุดตัดระหวางถนน
สายประธานและถนนสายหลัก ไดแก พื้นที่ยานตลาดพระโขนง พื้นที่ยานตลาดออนนุช พื้นที่ยานตลาดคลองตัน 
และบริเวณซอยพานิชอนันต (ปรีดีรพนยมยงค 42) 

มวลอาคารขนาดกลาง กระจายตัวตามแนวถนนสายหลักโดยเฉพาะพื้นที่
ตอเนื่องจากกลุมอาคารริมถนนสายหลัก 

มวลอาคารขนาดเล็ก กระจายตัวในบริเวณดานในของพื้นที่ศึกษาแตลักษณะการ
กระจายตัวในฝงสุขุมวิท 71 จะทั่วถึงและเต็มพื้นที่มากกวาฝงสุขุมวิท 77 และเบาบางในพื้นที่ใกลแนวทาง
ยกระดับและคลอง 

   
รูปที่ 4.50 ตัวอยางมวลอาคารขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ 

 
สรุป สามารถเกิดมวลอาคารหนาแนนในพื้นที่ ที่มีโครงขายถนนที่เปนระบบและ

เปนบล็อคที่เปนเรขาคณิต มากกวาพื้นทืที่โครงขายถนนไมเปนระบบ มีระยะเชื่อมตอที่หางหรือไมเชื่อมตอ หรือ
เปนถนนปลายตัน และมีรูปรางของพื้นที่เปนรูปทรงอิสระ ซึ่งแสดงวาดครงขายถนนและบล็อคมีผลตอ
ความสามารถในการใชประโยชนที่ดิน 
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แผนที่ 4.8 สภาพมวลอาคารและโครงขายการสัญจรในพื้นที่ศึกษา 
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4.6.3 พ้ืนที่รกรางวางเปลา 
พื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่ศึกษาแบงออกเปน พื้นที่รกรางวางเปลาที่เปนที่โลงทั้ง

ขนาดใหญและขนาดเล็ก มีพื้นที่รวมประมาณ 760 ไร และ พื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช มีพื้นที่รวม
ประมาณ 60 ไร 

4.6.3.1 พ้ืนที่รกรางวางเปลาที่เปนที่โลง 
พื้นที่รกรางวางเปลาที่เปนที่โลง หมายถึง พื้นที่โลงที่ไมมีการใชงานหรือเคยมีการใช

งาน แตปจจุบันถูกปลอยรกราง ในพื้นที่ศึกษามีพื้นที่รกรางวางเปลาที่เปนที่โลงที่มีขนาดเล็กกวา 10 ไร และ 
พื้นที่รกรางวางเปลาที่เปนที่โลงที่มีขนาดใหญกวา 10 ไร โดยงานวิจัยนี้มุงเนนการศึกษาพื้นที่รกรางวางเปลาใน
ลักษณะที่โลงขนาดใหญเกินกวา 10 ไรขึ้นไป เนื่องจากเปนขนาดที่มีโอกาสและศักยภาพในการพัฒนา (เปน
ขนาดที่เล็กที่สุดที่ทางสํานักผังเมืองพิจารณาเปนสวนสาธารณะระดับละแวกบาน) โดยศึกษาถึงขนาดพื้นที่ 
ตําแหนงที่ตั้ง การเขาถึง บริบทของพื้นที่โดยรอบ และสภาพของพื้นที่ในปจจุบัน ซึ่งแบงออกเปน 7 พื้นที่ ดังนี้ 

 
พื้นที่ 1 มีขนาด 137 ไร ตั้งอยูบริเวณถนนเลียบทางพิเศษฉลองรัชดานทิศเหนือกับ 

คลองพระโขนงดานทิศใต(ตรงขามกับวัดใต) สามารถเขาถึงไดจากถนนสุขุมวิท ซอยปรีดีพนมยงค 2 และซอย
ปรีดีพนมยงค 14 แยก 16 สภาพของพื้นที่ในปจจุบัน เปนพื้นที่ชุมน้ํา ปกคลุมดวยไมยืนตนและวัชพืช มีส่ิงปลูก
สรางประเภทบานพักอาศัย 1-2 ชั้น กระจายตัวเบาบาง 

 
รูปที่ 4.51 สภาพพื้นที่ 1 มุมมองจากวัดใต (มุมมองที่ 2) 

 

 
รูปที่ 4.52 สภาพพื้นที่ 1 มุมมองจากถนนเลียบทางพิเศษฉลองรัช (มุมมองที่ 3) 
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แผนที่ 4.9 พื้นที่รกรางวางเปลาประเภทที่โลงวาง 
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พื้นที่ 2 มีขนาด 180 ไร ตั้งอยูบริเวณระหวางคลองพระโขนงกับคลองตันหลังชุมชน
บานแหลม (ชุมชนเกาะปนหยี เขตสวนหลวง) ตรงขามวัดมหาบุศย ตอเนื่องไปจนติดคลองบานปาดานทิศเหนือ 
ซึ่งอีกฝงคลองเปนชุมชนลอมร้ัวหมูบานผกามาศ สามารถเขาถึงไดจากซอยออนนุช 17 สภาพของพื้นที่ใน
ปจจุบันเปนพื้นที่เกษตรกรรมเกา มีส่ิงปลูกสรางประเภทบานพักอาศัย 1-2 ชั้น กระจายตัวเบาบาง 

 
รูปที่ 4.53 สภาพพื้นที่ 2 มุมมองจากวัดมหาบุศย (มุมมองที่ 4) 

พื้นที่ 3 มีขนาด 48 ไร ทิศตะวันตกติดคลองตัน ทิศตะวันออกติดซอยพัฒนาการ 20 
แยก 8 และติดกับหมูบานผกามาศ สามารถเขาถึงไดจากซอยพัฒนาการ 20 แยก 8 สภาพของพื้นที่ในปจจุบัน
เปนที่ดินวางเปลามีการถมปรับระดับ มีถนนคอนกรีตตัดเขาในพื้นที่ มีการลอมรั้ว ถูกปลอยทิ้งรางมาเปน
เวลานาน 

 
รูปที่ 4.54 สภาพพื้นที่ 3 มุมมองจากซอยพัฒนาการ 20 แยก 8 (มุมมองที่ 5) 

พื้นที่ 4 มีขนาด 45 ไร อยูติดคลองตัน สามารถเขาถึงไดจากซอยพัฒนาการ 20 
แยก 6/2 ขางโรงเรียนสานรัฐวิทยา สภาพของพื้นที่ในปจจุบันเปนพื้นที่เกษตรกรรม ลักษณะแปลงเกษตรยกรอง
สลับกับรองน้ําปลูกพืชหมุนเวียนตลอดทั้งป (เขตสวนหลวงมีโครงการทําเปนพื้นที่ลักษณะนี้ใหเปนแปลง
เกษตรกรรมอนุรักษ) 

 
รูปที่ 4.55 สภาพพื้นที่ 4 พื้นที่เกษตรกรรมริมคลองตัน (มุมมองที่ 7) 

 
รูปที่ 4.56 สภาพพื้นที่ 4 มุมมองจากดาดฟา(มุมมองที่ 8) 
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พื้นที่ 5 มีขนาด 12 ไร อยูบริเวณติดกับหมูบานเกษมสําราญ สามารถเขาถึงไดจาก
ซอยพัฒนาการ แยก 13 เดิมเคยเปนพื้นที่ริมคลองตัน แตปจจุบันถูกกั้นดวยพื้นที่วางใตทางพิเศษฉลองรัช 
สภาพของพื้นที่ในปจจุบันเปนพื้นที่เกษตรกรรมเกา ปกคลุมดวยไมยืนตนประเภทไมผล 

 
รูปที่ 4.57 สภาพพื้นที่ 5 (มุมมองที่ 6) 

  
พื้นที่ 6 มีขนาด 29 ไร อยูบริเวณทายซอยปรีดีพนมยงค 42 แยก 16 สภาพของ

พื้นที่ในปจจุบันเปนที่ดินปรับถมแลว ปกคลุมดวยไมยืนตนขนาดใหญ (ชุมชนใชเปนที่เอนกประสงค ออกกําลัง
กาย และเปนที่ใหเชาสําหรับบานพักคนงานกอสรางและจอดรถทัวร ) 

 
รูปที่ 4.58 สภาพพื้นที่ 6 (มุมมองที่ 9) 

 
รูปที่ 4.59 สภาพพื้นที่ 6 (มุมมองที่ 10) 

 
พื้นที่ 7 มีขนาด 16 ไร อยูติดคลองตัน อยูบริเวณทายซอยปรีดีพนมยงค 42 ไม

สามารถเขาถึงได(พื้นที่หลังหมูบานคลองตันนิเวศน) สภาพของพื้นที่ในปจจุบันเปนที่ดินปรับถมแลว ปกคลุม
ดวยไมยืนตนขนาดใหญ มีการบุกรุกจับจองเปนที่อยูอาศัยของคนจรจัด 

 
รูปที่ 4.60 สภาพพื้นที่ 7 (มุมมองที่ 11) 
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4.6.3.2 พ้ืนที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช 
พื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช ตั้งแตถนนสุขุมวิทถึงถนนพัฒนาการ 

ศึกษาถึงตําแหนงที่ตั้ง การเขาถึง และ สภาพของพื้นที่ในปจจุบัน แบงออกเปน 4 ชวง ดังนี้ 
 
พื้นที่ชวงที่ 1 อยูบริเวณถนนสุขุมวิท – คลองพระโขนง (ทาเรือตลาดพระโขนง)

สามารถเขาถึงไดจากจุดกลับรถใตสะพานขามคลองพระโขนงถนนสุขุมวิท สภาพของพื้นที่ในปจจุบันเปนพื้น
ที่ดินปรับระดับเรียบเสมอกัน ระดับความสูงเฉลี่ยถึงโครงสรางทางพิเศษประมาณ 12 – 15 เมตร ใชจอดรถ
ประจําทางและรถสองแถว บริเวณริมคลองเปนที่จอดรถเก็บขยะและพื้นที่เรือนเพาะชําของเขตสวนหลวง 

 

 

 

 

 
รูปที่ 4.61 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 1  (มุมมองที่ 1, 2, 3, 4 และ 5 จากบนลงลาง)  
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แผนที่ 4.10 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช 
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พื้นที่ชวงที่ 2 อยูบริเวณ คลองพระโขนง – ซอยปรีดีพนมยงค 2 สามารถเขาถึงได
จากซอยปรีดีพนมยงค 2 สภาพของพื้นที่ในปจจุบัน ที่ดินปรับระดับเรียบเสมอกัน (ผิวลาดยาง) ระดับความสูง
เฉล่ียถึงโครงสรางทางพิเศษประมาณ 12 เมตร มีการลอมร้ัวเปนระเบียบ ใชเปนที่จอดรถเก็บขยะ ของเขตวัฒนา  

 

 
รูปที่ 4.62 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 2  (มุมมองที่ 6 และ 7 จากบนลงลาง) 

 
พื้นที่ชวงที่ 3 อยูบริเวณ ซอยปรีดีพนมยงค 2 – ปรีดีพนมยงค 14 สภาพของพื้นที่ใน

ปจจุบัน เปนพื้นที่ปรับถมเรียบเสมอ ระดับความสูงเฉลี่ยถึงโครงสรางทางพิเศษประมาณ 5 – 7 เมตร บางสวน
เปนรองน้ํา มีการลอมร้ัว ชวงใกลทาง ขึ้น-ลง ทางพิเศษเขตวัฒนาใชเปนลานกีฬาและลานเอนกประสงค ที่เหลือ
เปนพื้นที่รกรางวางเปลาไมมีการใชงาน บางสวนถูกบุกรุกใชเปนที่แยกและเก็บขยะรวมถึงกิจการรับซ้ือของเกา 

 

 
รูปที่ 4.63 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 3   
(มุมมองที่ 8, 9, 10 จากบนลงลางและซายไปขวา) 
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รูปที่ 4.64 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 3   

(มุมมองที่ 11, 12 และ 13 จากบนลงลางและซายไปขวา) 
พื้นที่ชวงที่ 4 อยูบริเวณ ริมคลองตัน ชวงซอยปรีดีพนมยงค 14 ถึงถนนพัฒนาการ 

เปนพื้นที่ปรับถมเรียบ  ระดับความสูงเฉลี่ยถึงโครงสรางทางพิเศษประมาณ 5 – 7 เมตร มีร้ัวปดลอม ไมมีการใช
งาน 

 

 
รูปที่ 4.65 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 4  (มุมมองที่ 14, 15) 
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รูปที่ 4.66 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 4  (มุมมองที่ 16) 

 
พื้นที่ชวงที่ 5 อยูบริเวณริมถนนพัฒนาการถึงริมคลองตัน เปนพื้นที่ที่ไดรับการ

ตกแตงภูมิทัศนเปนสวนถนน  ระดับความสูงเฉลี่ยถึงโครงสรางทางพิเศษประมาณ 10 เมตร  

 
รูปที่ 4.67 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 5  (มุมมองที่ 17) 

 
4.6.3.3 กรรมสิทธ์ิและการถือครองที่ดิน 
การศึกษากรรมสิทธิ์ที่ดินเปนการศึกษาถึงความเปนไปไดในการพัฒนา ที่ดินที่ถือ

กรรมสิทธิ์โดยภาครัฐจะมีโอกาสในการพัฒนามากกวาที่ดินที่ถือกรรมสิทธิ์โดยเอกชน และที่ดินภายใตกรรมสิทธิ์
ของเอกชนที่เปนแปลงขนาดใหญมีโอกาสในการพัฒนามากกวาที่ดินที่เปนแปลงเล็ก เมื่อพิจารณาตาม
กรรมสิทธิ์การถือครองที่ดิน พบวา พื้นที่รกรางวางเปลาที่มีขนาดใหญกวา 10 ไร ในพื้นที่ศึกษานั้น ที่ดินเปน
แปลงใหญ(โฉนด) งายตอการรวบรวมที่ดินเพื่อนําไปพัฒนา รวมถึงพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัชเปนที่ดินของ
หนวยงานภาครัฐ (การทางพิเศษแหงประเทศไทย) พื้นที่รกรางวางเปลาดังกลาวจึงถือวามีโอกาสนําไปพัฒนา
ตอไป  
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แผนที่ 4.11 กรรมสิทธิ์ที่ดินในพื้นที่ศึกษา 
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4.7 ความหนาแนน 
การศึกษาความหนาแนนเพื่อนําไปสูการวิเคราะหความหนาแนนที่เหมาะสมสําหรับพื้นที่ศึกษา 

ประกอบดวยความหนาแนนตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พศ.2549 

4.7.1 ความหนาแนนตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พศ. 2549 
พระราชบัญญัติการผังเมืองเปนกฎหมายเพื่อควบคุมประเภทของการใชประโยชน

ที่ดินและความหนาแนน แบงอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (F.A.R.) และอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่
อาคารรวม (O.S.R.) โดยพื้นที่ศึกษาเขตวัฒนาเปนพื้นที่สีแดง (พ3 – 28, พ3 – 30) และพื้นที่สีสม (ย7 – 9) และ 
พื้นที่ศึกษาเขตสวนหลวงเปนพื้นที่สีสม (ย6 – 30) และพื้นที่สีเหลือง (ย4 – 37) ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
ตารางที่ 4.8 ประเภทของการใชประโยชนที่ดินและความหนาแนน 

สี/ 
ความหมาย 

วัตถุประสงค เขตวัฒนา เขต 
สวนหลวง 

FAR. OSR. 

สีแดง/ 
พาณิชยกรรม 

ที่ดินประเภท พ.๓ มีวัตถุประสงคใหใช
เปนศูนยพาณิชยกรรมชุมชนรองและ
พาณิชยกรรมเมือง เพื่อรองรับการ
ประกอบกิจกรรมทางธุรกิจการคาและ
การบริการ รวมทั้งการคาและการ
บริการเฉพาะประเภทที่ใหบริการแก
ประชาชนทั่วไป 

พ ๓-๒๘ 
พ ๓-๓๐ 

พ ๓-๒๐ 
พ ๓-๒๙ 

7 4.5 

สีสม/ 
ที่อยูอาศัย 
หนาแนนปานกลาง 

ที่ดินประเภท ย.๖ มีวัตถุประสงคเพือ่
รองรับผูอยูอาศัยใกลแหลงงานบริเวณ
พ้ืนที่ตอเนื่องกับศูนยชุมชนชานเมอืง 
ศูนยพาณิชยกรรม และเขต
อุตสาหกรรม 

 ย ๖-๓๐ 4.5 6.5 

ที่ดินประเภท ย.๗ มีวัตถุประสงคเพือ่
รองรับการอยูอาศัยในบริเวณพื้นที่
ตอเนื่องกับเขตเมอืงชั้นใน ซึ่งอยูในเขต
การใหบริการของระบบขนสงมวลชน 

ย ๗-๙  5 6 

สีเหลือง/ 
ที่อยูอาศัย 
หนาแนนนอย 

ที่ดินประเภท ย.๔ มีวัตถุประสงคเพือ่
ดํารงรักษาสภาพแวดลอมของการอยู
อาศัยบริเวณระหวางเขตเมืองชั้นในกับ
เขตชานเมืองที่มีความสะดวกในการ
เดินทาง 

 ย ๔-๓๗ 3 10 

จากผังเมืองรวม พื้นที่ศึกษาในเขตวัฒนาหรือดานตะวันตกของคลอง ถูกกําหนด
เปนพื้นที่พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง และพื้นที่ศึกษาในเขตสวนหลวงหรือดานตะวันออก
ของคลอง พื้นที่สวนใหญเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย และมีพื้นที่ที่อยูติดถนนหลัก ไดแก ถนนสุขุมวิท 77 และ
ถนนพัฒนาการเปนพื้นที่พาณิชยกรรมและที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง 
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แผนที่ 4.12 แสดงประเภทการใชที่ดิน 
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4.7.2 ความหนาแนนที่เหมาะสม 
การเปรียบเทียบความหนาแนนของพื้นที่ศึกษายานคลองตัน กรุงเทพมหานครกับ

มาตรฐานความหนาแนนที่เหมาะสมของชุมชน แบงออกเปนความหนาแนนของที่อยูอาศัย (DPH) และความ
หนาแนนประชากร (PPH) โดยพระราชบัญญัติผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พศ.2549 กําหนดใหพื้นที่เขตวัฒนา
เปนพื้นที่เขตเมือง และพื้นที่สวนหลวงเปนพื้นที่ชานเมือง จึงเปรียบเทียบแยกเปน 2 มาตรฐาน ดังนี้ 
ตารางที่ 4.9 มาตรฐานความหนาแนนที่เหมาะสมของชุมชน 

Gross Density มาตรฐาน 
เขตเมือง 

เขตวัฒนา มาตรฐาน 
ชานเมือง 

เขตสวนหลวง 

ความหนาแนนของทีอ่ยูอาศัย 
(DPH)  (หนวย/เฮกตาร) 

37.5-41.25 33.29 22.5-26.25 18.66 

ความหนาแนนประชากร (PPH)  
(คน/เฮกตาร) 

86.25 65.72 52.5 49.39 

 
จากตาราง 4.9 พบวา พื้นที่ศึกษาในเขตวัฒนาและเขตสวนหลวงยังสามารถเพิ่ม

ความหนาแนนของที่พักอาศัยและความหนาแนนของประชากรไดในอนาคต แตการศึกษาความหนาแนนที่
เหมาะสมตองใชจํานวนหองพักของที่พักอาศัยประเภทอพารตเมนตและหอพักสําหรับการคํานวณความ
หนาแนนประชากร ซึ่งยังไมมีการเก็บขอมูลพื้นฐานเหลานี้จากหนวยงานภาครัฐและเอกชน ดังนั้นความ
หนาแนนของที่อยูอาศัยและความหนาแนนประชากรในพื้นที่ศึกษามีแนวโนมที่สูงกวาที่คํานวณไว งานวิจัยนี้จึง
เปนเพียงการแสดงวิธีการเทานั้น โดยการศึกษาถึงความหนาแนนของที่อยูอาศัยสามารถพิจารณาไดจาก ความ
สูงของอาคารในปจจุบันดังที่จะกลาวตอไปในขอ 4.7.3  

4.7.3 ความหนาแนนที่เหมาะสมตามทําเลที่ตั้ง 
จากการทบทวนวรรณกรรมสามารถวิเคราะหถึงความหนาแนนที่ควรจะเกิดขึ้นจาก

ตําแหนงของพื้นที่ ไดแก Transit - Oriented Development (TOD) และ Grade Density 
4.7.3.1 Transit - Oriented Development (TOD) พื้นที่ที่สามารถรับการบริการ

จากจุดขึ้น – ลง ระบบขนสงมวลชนสาธารณะภายในรัศมี 800 เมตร สามารถเพิ่มความหนาแนนของที่อยูอาศัย 
(DPH) และความหนาแนนของประชากร (PPH) รวมถึงความสูงของอาคารได การศึกษาความหนาแนนในพื้นที่
บริเวณรอบจุดขึ้น – ลง สถานีระบบขนสงมวลชนสาธารณะ BTS สถานีพระโขนงและสถานีออนนุช และ Airport 
Link สถานีรามคําแหง เปนดังนี้ 
ตารางที่ 4.10 ความหนาแนนที่ควรจะเกิดขึ้นจากตําแหนงของพื้นที่ 

 
 

มาตรฐาน พื้นที่ศึกษา 

ความหนาแนนของทีอ่ยูอาศัย (DPH)  
(หนวย/เฮคแตร) 

100 36 

ความหนาแนนประชากร (PPH) 
(หนวย/เฮคแตร) 

240 69 

ความสูง (ชั้น) 10-12 4-5 
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สรุป ความสูงของอาคารในพื้นที่ศึกษาที่อยูในพื้นที่ TOD ซึ่งไดแก ชุมชนพาณิชย 
กรรม ตลาดพระโขนง ตลาดออนนุช และตลาดคลองตัน สวนใหญมีความสูง 4 – 5 ชั้น ซึ่งต่ํากวาความสูงอาคาร
ตามแนวคิดของ TOD สวนอาคารที่เกิดขึ้นใหมมีแนวโนมที่จะสูงกวา เชน คอนโดมิเนียม Vista Garden ซอย
ปรีดีพนมยงค 2 สูง 22 ชั้น และคอนโดมิเนียม Blocks  77 บนถนนสุขุมวิท 77 สูง 28 ชั้น 

4.7.3.2 Grade Density การเฉลี่ยความหนาแนน พื้นที่ใกลถนนสามารถมีความ
หนาแนนและความสูงของอาคารที่สูงกวา เนื่องจากศักยภาพการเปนพื้นที่ธุรกิจ พาณิชยกรรม ที่พักอาศัยความ
หนาแนนสูง สะดวกตอการใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ การศึกษาถึงการเฉลี่ยความหนาแนนในดานพื้นที่
ศึกษาไดผลดังนี้ 
ตารางที่ 4.11 เปรียบเทียบความหนาแนนของที่อยูอาศัยและความสูงอาคารที่เหมาะสม 

ระยะหางจาก
ถนนหลัก 

สี ความหนาแนนของที่อยูอาศัย (DPH) 
(หนวย/เฮกตาร) 

ความสูงอาคาร (ช้ัน) 
มาตรฐาน ปจจุบัน 

0 - 100  70 8 – 10 3 - 5 
100 - 200  50 5 2 - 4 
200 - 300  50 5 2 
300 - 400  30 2 -3 2 

สรุป อาคารสวนใหญในพื้นที่ศึกษายังมีความสูงที่ต่ํากวาความหนาแนนที่เหมาะสมตามทฤษฎี Grade 
Density  

 
รูปที่ 4.68 เปรียบเทียบความสูงและความหนาแนนปจจุบันความสูงและความหนาแนนที่เหมาะสมตาม

มาตรฐาน TOD และ GRADE DENSITY 

 
รูปที่ 4.69 เปรียบเทียบความสูงของอาคารตามมาตรฐาน GRADE DENSITY 
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รูปที่ 4.70 เปรียบเทียบความสูงของอาคารตามมาตรฐาน TOD 
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แผนที่ 4.13 แสดงคาความหนาแนนของที่อยูอาศัย 
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4.8 สาธารณูปการ 
การศึกษาถึงองคประกอบดานสาธารณูปการในพื้นที่ศึกษา โดยแบงออกเปนระดับของสาธารณูปการ 

ไดแก ระดับเมือง ระดับยานและระดับชุมชน รวมทั้งพิจารณาถึงรัศมีใหบริการ  
หมายเหตุ* พื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจเชน สวนสาธารณะถือเปนสาธารณูปการประเภทหนึ่ง จึงนําไปวิเคราะห

ในหัวขอพื้นที่สีเขียว ซ่ึงเปนหัวขอถัดไป 
ตารางที่ 4.12 แสดงรัศมีการใหบริการสาธารณูปการในพื้นที่ศึกษา 

ระดับ รัศมีใหบรกิาร (เมตร) สาธารณูปการ พื้นที่ศึกษา 
เมือง 5000 โรงพยาบาล ไมครอบคลุม 
ยาน 2000 ตลาด ครอบคลุม 

โรงเรียนมัธยม ครอบคลุม 
ไปรษณีย ครอบคลุม 
วัด ครอบคลุม 

ชุมชน 400 โรงเรียนประถม ไมครอบคลุม 
ตลาดยอย รานคา ไมครอบคลุม 

จากการศึกษาพบวา พื้นที่ศึกษาขาดการใหบริการสาธารณูปการ ไดแก โรงพยาบาล และโรงเรียน
ระดับประถมศึกษา (ดูแผนที่ 4.14) 

 

 

 

 
รูปที่ 4.71 แสดงระยะบริการโครงขายสาธารณูปการ 
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แผนที่ 4.14 แสดงตําแหนงสาธารณูปการ 
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4.9 พ้ืนที่สีเขียว 
การศึกษาถึงโครงขายระบบพื้นที่สีเขียวแบงออกเปน พื้นที่สีเขียวเพื่อพักผอนหยอนใจ พื้นที่สีเขียวเพื่อ

ส่ิงแวดลอม และพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

4.9.1 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือพักผอนหยอนใจ  
ศึกษาถึงการไดรับบริการจากสวนสาธารณะระดับตางๆ ไดแก สวนสาธารณะระดับ

เมือง สวนสาธารณะระดับยาน สวนสาธารณะระดับชุมชน และสวนสาธารณะระดับละแวกบาน  
ตารางที่ 4.13 แสดงสวนสาธารณะในพื้นที่ศึกษา 

ประเภท ขนาด 
(ไร) 

รัศมีใหบรกิาร 
(กม.) 

สวนสาธารณะ พื้นที่ศึกษา 

สวนสาธารณะ 
ระดับเมือง 

500 - 1500 5 - 10 สวนหลวง ร.9 
พ้ืนที่ 500 ไร 

ครอบคลุม 

สวนสาธารณะ 
ระดับยาน 

100 - 500 2 - 5 สวนลุมพิน ี
พ้ืนที่ 360 ไร 

ไมครอบคลุม 

สวนสาธารณะ 
ระดับชุมชน 

40 - 100 1 - 2 สวนเบญจสิริ 
พ้ืนที่ 29 ไร 
บึงยาสูบ 
พ้ืนที่ 98 ไร 

ไมครอบคลุม 

สวนสาธารณะ 
ระดับละแวกบาน 

10 – 25 0.50  ไมครอบคลุม 

จากการศึกษาถึงการไดรับบริการจากสวนสาธารณะตามมาตรฐานระดับตางๆ 
พบวา พื้นที่ศึกษาไดรับการบริการตามมาตรฐานเฉพาะสวนสาธารณะระดับเมือง ซึ่งไดแก สวนหลวง ร.9  
เทานั้น  ซึ่งมีระยะทางระหวางพื้นที่ศึกษากับสวนหลวง ร.9 ประมาณ 10 กิโลเมตร พื้นที่ศึกษายังขาด
สวนสาธารณะระดับยาน  ขนาด  100 – 500 ไร สวนสาธารณะระดับชุมชน  ขนาด  40 – 100 ไร  และ
สวนสาธารณะระดับละแวกบาน ขนาด 10  25 ไร  

 
 

รูปที่ 4.72 แสดงรัศมีการใหบริการของสวนสาธารณะระดับตางๆ 
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4.9.2 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม 
4.9.2.1 พ้ืนที่สีเขียวภายนอกอาคาร 
พื้นที่สีเขียวในปจจุบันยังไมมีขอกําหนด ขอบังคับ กฎหมายอาคารสําหรับพื้นที่สี

เขียวภายนอกอาคารซึ่งแตกตางกับพื้นที่วางภายนอกอาคาร (O.S.R) ตามพระราชบัญญัติผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พศ.2549 ตรงที่พื้นที่สีเขียวภายนอกอาคารตองไมเปนพื้นดาดแข็ง โดยใหน้ําสามารถซึมผาน
ดินได และพืชพรรณสามารถเติบโตเจริญงอกงามในพื้นที่เหลานี้ไดถือเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมและระบบนิเวศ 

4.9.2.2 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือสภาพแวดลอมริมเสนทางสัญจร 
ทําการศึกษาโดยแบงเปน พื้นที่สีเขียวเพื่อสภาพแวดลอมริมถนนสายประธาน ถนน

สายหลัก และถนนสายยอย (ซอย) 
ตารางที่ 4.14 สภาพพื้นที่สีเขียวเพื่อสภาพแวดลอมริมเสนทางสัญจร 

ถนน สภาพในปจจุบนั 
ถนนสายประธาน 
ถนนหลัก 

-เปนไมยืนตนขนาดกลางสลับกบัไมพุมขนาดเล็ก บนพื้นที่ถนนสาธารณะ 
-แนวไมยืนตนซอนทับกับแนวโครงขายสาธารณูปโภค (ขนาดและทรงพุมไมสมบรณ
เนื่องจากถูกตัดแตง) 
-ไมยืนตนขาดความตอเนื่องในบางระยะ(ทางแยกและจุดตัด)ทําใหรมเงาขาดชวง 

ถนนสายยอย 
ถนนซอย 

-เปนไมยืนตนขนาดกลางในพื้นที่สวนบุคคล 
-แนวไมยืนตนซอนทับกับแนวโครงขายสาธารณูปโภค (ขนาดและทรงพุมไมสมบรณ
เนื่องจากถูกตัดแตง) 
-ไมยืนตนขาดความตอเนื่องของพันธไม(ทําใหรมเงาไมตอเนื่อง) 
-ไมมีการวางแผนสงเสริมและมาตรการควบคุมคุณภาพของพื้นที่สีเขียวริมเสนทางสัญจร 
หมายเหตุ-พ้ืนที่สีเขียวและตนไมริมทาง พบวามีบริเวณ ซอยพานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 42) 
และซอยพัฒนเวศ (ปรีดีพนมยงค 26)  

 

 
รูปที่ 4.73 แสดงพื้นที่สีเขียวในซอยพัฒนเวศ (ปรีดีพนมยงค 26)และ ซอยพานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 42) 

4.9.2.3 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือสภาพแวดลอมริมแหลงน้ํา 
ศึกษาถึงสภาพพื้นที่ริมคลองพระโขนงและคลองตันภายในพื้นที่ศึกษา เพื่อศึกษา

ถึงโอกาศในการสรางพื้นที่สีเขียวตลอดริมน้ําใหมากที่สุดเพื่อรักษาสภาพแวดลอม จากการศึกษา (ดูแผนที่ ) 
พบวาบริเวณริมคลองพระโขนงและคลองตันมีพื้นที่รกรางวางเปลาขนาดใหญ รวมถึงพื้นที่สีเขียวภายนอก
อาคารของเอกชนในลักษณะบานพักอาศัย  ที่มีศักยภาพในการพัฒนาใหเปนพื้นที่ สี เขียวเพื่อ รักษา
สภาพแวดลอมริมน้ํา 
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รูปที่ 4.74 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาและพื้นที่สีเขียวภายนอกอาคาร บานสวน ริมคลองพระโขนง 

บริเวณตรงขามวัดใต 

 
รูปที่ 4.75 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาริมคลองตัน หมูบานเกษมสําราญ 2 ซอย 7 

 
รูปที่ 4.76 แสดงสภาพริมคลองตัน บริเวณทางทิศใตของหมูบานผกามาศ ซอยปรีดีพนมยงค 14 

 
รูปที่ 4.77 แสดงสภาพริมคลองตัน บริเวณทางทิศใตของหมูบานผกามาศ ซอยปรีดีพนมยงค 14 

 
รูปที่ 4.78 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาริมคลองบานปา หลังหมูบานฮอลลีวูด 
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รูปที่ 4.79 แสดงสภาพพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช (รูปที่ 1) 

 
รูปที่ 4.80 แสดงสภาพพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช (รูปที่ 2) 

 

4.9.3 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือเกษตรกรรมชุมชน 
เปนพื้นที่สีเขียวที่เกิดจากแปลงเกษตรประเภทพืชผัก เปนที่โลง มีแนวรองน้ํา

แบงเปนระยะอยางสม่ําเสมอ (ยกรองสลับกับทองรอง) พันธุไมจึงเปนในลักษณะพืชคลุมดิน ความสูงไมเกิน 50 
เซนติเมตร ปลูกหมุนเวียนตลอดทั้งป  

 

 

 
รูปที่ 4.81 แสดงแปลงเกษตรกรรมอนุรักษ เขตสวนหลวง ริมคลองตัน ซอยพัฒนาการ 20 แยก 6/2 
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แผนที่ 4.15 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่ศึกษา 

 



บทที่  5 
แนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน  

ยานคลองตนั กรุงเทพมหานคร 

 
จากการศึกษา วิเคราะห ขอมูลพื้นฐานทางดานกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ ประกอบกับแผนพัฒนา

และกฎหมายที่เกี่ยวของ ตามประเด็นสําคัญของการพัฒนาพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน สามารถกําหนด
บทบาทในอนาคต และแนวคิดการพัฒนาพื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร และ การพัฒนาพื้นที่รกรางวาง
เปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน โดยมีหลักการโปรแกรมการพัฒนา และแนวทางการพัฒนาพื้นที่ยาน
คลองตันและพื้นที่รกรางวางเปลาในภาพรวม ดังนี้ 

5.1 บทบาทในอนาคตของพื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

5.1.1 บทบาทของยานในอนาคต 
จากแผนพัฒนากรุงเทพมหานครสูเมืองนาอยู โดยสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พื้นที่

ศึกษาที่มีขอบเขตอยูในพื้นที่สองเขตการปกครอง ไดแก เขตวัฒนาซึ่ง จัดอยูในกลุมลุมพินี และเขตสวนหลวง ซึ่ง
จัดอยู ในกลุมบูรพา  จึงมีบทบาทและแนวทางการพัฒนาเปนศูนยกลางธุรกิจ พาณิชยกรรมที่มี
ความสามารถในการแขงขันกับมหานครอื่นๆในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต ผสมผสานกับยานที่
พักอาศัย ที่มีความพรอมของการใหบริการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการพื้นฐาน และที่พักผอน
หยอนใจที่ไดมาตรฐาน เพ่ือสามารถรองรับการขยายตัวของเมืองตอไปในอนาคต โดยที่ยังมีความ
หนาแนนที่เหมาะสมและสามารถรองรับประชากรไดหลากหลาย มีโครงขายการสัญจรที่สะดวกสบาย
และเปนมิตรตอส่ิงแวดลอม และมีความยั่งยืนของระบบนิเวศ   

5.1.2 บทบาทของชุมชนในอนาคต 
5.1.2.1 ชุมชนที่เปนศูนยธุรกิจพาณิชยกรรมในปจจุบัน  
ชุมชนตลาดพระโขนง ชุมชนตลาดออนนุช และชุมชนตลาดคลองตัน ควรไดรับการ

พัฒนาเปนชุมชนที่เปนศูนยธุรกิจ พาณิชยกรรม และที่พักอาศัยที่มีส่ิงแวดลอมที่ดี เนื่องจากมีตําแหนงทําเลที่ตั้ง
ที่เปนจุดตัดสําคัญของถนนสายหลัก และเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพของการพัฒนาเนื่องจากอยูในรัศมีใหบริการจาก
จุดขึ้น-ลง ระบบขนสงมวลชนสาธารณะ (TOD.) และตอบรับกับบทบาทของยาน 

5.1.2.2 ชุมชนที่พักอาศัย 
ชุมชนดั้งเดิม  
ชุมชนไทยพุทธ ไดแก ชุมชนวัดใตและชุมชนวัดมหาบุศย จากชุมชนเออัด ควรไดรับ

การฟนฟูปรับปรุงสภาพแวดลอมที่อยูอาศัย เปนชุมชนนาอยู ที่มีองคประกอบชุมชน บาน วัด โรงเรียน (บวร) ที่
อยูกับสถานที่ทองเที่ยวทางวัฒนธรรม และการอนุรักษวิถีชีวิตริมน้ํา โดยไดรับการสนับสนุนจากเขตสวนหลวง 

ชุมชนไทยมุสลิม ไดแก ชุมชนสามอิน ชุมชนศาลาลอย ชุมชนบางมะเขือ ชุมชน
มุสลิมพัฒนาบานปา ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา และชุมชนรวมพัฒนาบานปา ซึ่งเปนชุมชนเกาแกและมี
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มัสยิดที่เปนศูนยกลางของประชากรที่นับถือศาสนาอิสลาม ซึ่งเปนประชากรสวนใหญในพื้นที่ควรไดรับการฟนฟู
ปรับปรุงสภาพแวดลอมที่อยูอาศัย จากชุมชนเออัด เปนชุมชนริมคลองยอยที่มีความนาอยู 

ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาถนนยอยในปจจุบัน 
ชุมชนที่พักอาศัย ชุมชนฝงเขตวัฒนา ไดแก ชุมชนซอยพานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 

42) ชุมชนซอยพัฒนเวศน (ปรีดีพนมยงค 26) ชุมชนซอยมีสุวรรณ 3 (ปรีดีพนมยงค 14) ชุมชนซอยปรีดีพนม
ยงค 2 และชุมชนฝงเขตสวนหลวง ไดแก ชุมชนซอยออนนุช 17 ชุมชนซอยพัฒนาการ 20 ชุมชนซอยพัฒนาการ 
28 ควรไดรับการพัฒนาใหมีความพรอมของการใหบริการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการพื้นฐาน และที่พักผอน
หยอนใจที่ไดมาตรฐาน เพื่อสามารถรองรับการขยายตัวของเมืองตอไปในอนาคต โดยที่ยังมีความหนาแนนที่
เหมาะสมและสามารถรองรับประชากรไดหลากหลาย มีโครงขายการสัญจรที่สะดวกสบายและเปนมิตรตอ
ส่ิงแวดลอม และมีความยั่งยืนของระบบนิเวศ 

5.2 แนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน 
จากการศึกษาประวัติ ความเปนมา การเปลี่ยนแปลง และสภาพทั่วไปของพื้นที่ ทั้งทางดานกายภาพ 

สังคมและเศรษฐกิจเปรียบเทียบกับบทบาทในอนาคต พบวา ประเด็นสําคัญของการพัฒนาการใชประโยชนที่ดิน
ของพื้นที่ยานคลองตันทั้งพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาแลวและพื้นที่รกรางวางเปลา เพื่อใหเกิดประโยชนตอชุมชน
ทางดานสิ่งแวดลอม ไดแก การแกปญหาโครงสรางพื้นฐานที่ไมมีประสิทธิภาพ ดังนั้นปจจัยหลักในการแกปญหา
ดังกลาว จึงทําไดโดยพัฒนาการเขาถึงและการเชื่อมตอโครงขายการสัญจร ซึ่งประกอบดวยการพัฒนาโครงขาย
ถนน การพัฒนาโครงขายทางเทาและทางจักรยาน และการพัฒนาโครงขายการสัญจรทางเลือก เพื่อใหเกิด
โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอมตอชุมชน แกปญหาสภาพจราจรในพื้นที่ สามารถเกิดการใช
ประโยชนที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยสามารถเปลี่ยนจากพื้นที่รกรางวางเปลาที่ถูกลืมที่ถูกซอนอยูภายใน
ชุมชนเปลี่ยนเปนพื้นที่สาธารณะที่เปนศูนยกลางชุมชนโดยรอบเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อส่ิงแวดลอม รักษาระบบนิเวศ 
อนุรักษเกษตรกรรมชุมชน พื้นที่รองรับกิจกรรมของสังคมและเศรษฐกิจของชุมชนโดยรอบ เอื้อใหเกิดการเพิ่ม
พื้นที่ธุรกิจพาณิชยกรรม สาธารณูปการ และพื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจใหมผสมผสานกับพื้นที่พัก
อาศัย ซึ่งไดรับการออกแบบอยางยั่งยืน นําไปสูความสามารถในการรองรับความหนาแนนของประชากรและ
อาคารที่เพิ่มขึ้นไดอยางเหมาะสม และมีความหลากหลาย โดยมีรายละเอียดของโปรแกรมการพัฒนา ในหัวขอ
ตอไป  

 
แผนภูมิที่ 5.1 แสดงแนวคิดหลักของการพัฒนาพื้นที่ศึกษา 
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กอนการพัฒนา ชุมชนหันหลังใหกับพื้นที่รกรางวางเปลาซึ่งอยูทายซอยหรือเปนพื้นที่ที่ไมสามารถ
เขาถึงหรือใชประโยชนได 

หลังการพัฒนา พื้นที่รกรางวางเปลาหลังบานกลายเปนหนาบานที่เปนทางสัญจรถนนสายรองที่มี
ระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทาง และพื้นที่พัฒนาใหมที่ผสมผสานที่พักอาศัย พื้นที่ธุรกิจ
พาณิชยกรรม สาธารณูปการ และสวนสาธารณะ 

 
แผนที่ 5.1 เปรียบเทียบแนวคิด กอน – หลัง การพัฒนา 
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5.3 โปรแกรมการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน 

5.3.1 การพัฒนาโครงขายการสัญจร  
พัฒนาการเขาถึงและการเชื่อมตอโครงขายการสัญจร ซึ่งประกอบดวยการพัฒนาโครงขาย

ถนน การพัฒนาโครงขายทางเทาและทางจักรยาน และการพัฒนาโครงขายการสัญจรทางเลือก 
5.3.1.1 การพัฒนาโครงขายถนน  
พัฒนาโครงขายถนนเดิมใหมีประสิทธิภาพ เพื่อแกปญหาจราจรที่เกิดจากลําดับ

ศักยและระยะการเชื่อมตอ ซึ่งไดแก 
พัฒนาโครงขายถนนสายรอง  
- พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางดวนฉลองรัชเปนถนนสายรอง ขนาด 4 ชอง

จราจร เพื่อเชื่อมตอถนนสายประธาน ถนนสุขุมวิท และถนนหลัก ถนนพัฒนาการ 
- พัฒนาซอยออนนุช 17 เพื่อเปนถนนสายรอง ขนาด 4 ชองจราจร เพื่อเชื่อมตอ

ถนนสายหลัก ถนนสุขุมวิท 77และถนนพัฒนาการ 
- พัฒนาตัดถนนใหมเพื่อเปนถนนสายรอง แกนตะวันตก-ตะวันออก จากถนนทอง

หลอ และ ถนนเอกมัย เชื่อมตอจาก ซอยเอกมัย 12 - ซอยปรีดีพนมยงค 31 (ซอยเจริญใจ) เชื่อมตอกับถนน
สุขุมวิท 71, ถนนหมูบานเกษมสําราญ 8, ซอยพัฒนาการ 20  

พัฒนาโครงขายถนนสายยอย   
- พัฒนาถนนสายยอยที่เปนถนนสายหลักเพื่อเชื่อมตอถนนสายหลัก คือ ถนน

สุขุมวิท 71 กับถนนสายรองพัฒนาใหม คือ ถนนใตทางพิเศษฉลองรัช ไดแก ซอยปรีดีพนมยงค 42 และ ซอย
ปรีดีพนมยงค 46 และตัดถนนซอยใหม (ปจจุบันเปนปมน้ํามันระหวางซอยปรีดีพนมยงค 36 กับ ซอยปรีดีพนม
ยงค 38) คือ ซอยปรีดีพนมยงค 2, ซอยปรีดีพนมยงค 8, ซอยปรีดีพนมยงค 14, ซอยปรีดีพนมยงค 20, ซอยปรีดี
พนมยงค 26 (เฉล่ียทุกระยะ 250-300 เมตร)  

- ปรับเปล่ียนการจราจรของถนนสายยอยที่เปนถนนซอยหลักจากถนน 2 ชอง
จราจร (ไป – กลับ) เปนถนน 1 ชองจราจร (เดินรถทางเดียว) รวมกับการขยายทางเทาและทางจักรยาน 

- พัฒนาถนนสายยอยที่เปนถนนสายหลักเพื่อเชื่อมตอถนนสายรองพัฒนาใหม  คือ 
ถนนใตทางพิเศษฉลองรัช กับถนนสายหลัก คือ ถนนสุขุมวิท 77  

- พัฒนาถนนสายยอยที่เปนถนนสายหลักเพื่อเชื่อมตอถนนสายรองพัฒนาใหม  คือ 
ถนนใตทางพิเศษฉลองรัช กับถนนออนนุช 17 ไดแก ตัดถนนใหมระหวางคลองพระโขนงกับซอยออนนุช 17 แยก 
1, ซอยออนนุช 17 แยก 1 และ แยก 5 ตัดถนนซอยใหมระหวางซอยออนนุช 17 แยก 5 กับหมูบานเศรษฐีปารค 
ซอยออนนุช 17 แยก 13, พัฒนาการ 20 แยก 2, แยก 3, แยก 4, แยก 6/1, แยก 8 และ แยก 11/3  

- เชื่อมตอโครงขายถนนสายยอย 
- ลดหรือยกเลิก ถนนสายยอยที่เชื่อมตอกับถนนสายประธาน คือ ถนนสุขุมวิท 

ไดแก บริเวณตลาดพระโขนงและตลาดออนนุช และถนนหลัก คือ ถนนพัฒนาการบริเวณตลาดคลองตัน เพื่อ
เปล่ียนเปนโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยาน 
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แผนที่ 5.2 แสดงการเปรียบเทียบการพัฒนาโครงขายการสัญจร 
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รูปที่ 5.1 แสดงแบบขยายถนน 
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รูปที่ 5.2 แสดงแบบขยายถนน 
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5.3.1.2 พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยาน  
- พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานบนถนนสายประธาน  คือ 

ถนนสุขุมวิท และถนนหลัก คือ ถนนสุขุมวิท 71, ถนนสุขุมวิท 77 และถนนพัฒนาการ 
- พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานบนถนนสายรองพัฒนาใหม 

คือ ถนนใตทางพิเศษฉลองรัชและออนนุช 17 
- พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานบนถนนสายยอยที่เปนถนน

ซอยหลัก เพื่อเชื่อมตอโครงขายการสัญจรทางเลือกอื่นๆ ไดแก รถโดยสารประจําทาง และ การสัญจรทางน้ําได
อยางสะดวก 

- พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยาน ที่เปนถนนปลอดรถยนต ใน
พื้นที่ตอไปนี้ 

พื้นที่ชุมชนพาณิชยกรรม ไดแก ตลาดพระโขนง ตลาดออนนุช และตลาด
คลองตัน เพื่อยกเลิกถนนสายยอยที่ตอเชื่อมโดยตรงกับถนนสายประธาน และถนนสายหลัก 

ถนนในชุมชนดั้งเดิม ไดแก ซอยออนนุช 3 ทางเขาชุมชนวัดใต และซอย
ออนนุช 7 ทางเขาชุมชนวัดมหาบุศย  

การสัญจรทางเทาและทางจักรยานริมคลองหลัก และคลองยอย 
 
5.3.1.3 พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเลือก 
พัฒนาโครงขายรถโดยสารประจําทาง 
- พัฒนาโครงขายรถโดยสารประจําทางบนถนนสายประธาน ถนนสายหลัก และ

ถนนสายรองพัฒนาใหม 
พัฒนาโครงขายการสัญจรทางน้ํา 
- คลองหลัก พัฒนาโครงขายเรือโดยสารสาธารณะ สายคลองตันเชื่อมตอกับสาย

คลองแสนแสบและคลองพระโขนง 
- คลองยอย ฟนฟูเสนทางสัญจรทางน้ําคลองยอยเพื่อใหชุมชน ดั้งเดิมไทยมุสลิม 

ที่ตั้งถิ่นฐานริมน้ําและชุมชนโดยรอบสามารถกลับมาใชไดอีกครั้ง  
 

5.3.1.4 พัฒนาการเชื่อมตอจุดเปล่ียนถายของโครงขายการสัญจรประเภท
ตางๆ  

- พัฒนาการเชื่อมตอจุดเปลี่ยนถายระหวางโครงขายการสัญจรทางเทาและทาง
จักรยานกับโครงขายรถโดยสารประจําทางและโครงขายการสัญจรทางน้ํา 

- พัฒนาการเชื่อมตอการสัญจรในพื้นที่กับจุด ขึ้น – ลง ระบบขนสงมวลชน
สาธารณะ BTS. และ Airport Link 
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แผนที่ 5.3 แสดงการเปรียบการพัฒนาโครงขายการสัญจรทางเลือก 
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5.3.2 ความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม  
- พื้นที่ศึกษาจะสามารถรองรับความหนาแนนของประชากรเพิ่มขึ้นไดดังนี้ 
เขตวัฒนา 

ตารางที่ 5.1 แสดงการเปลี่ยนแปลงความหนาแนนหลังการพัฒนา พื้นที่เขตวัฒนา 
 พื้นที่ศึกษาเขตวัฒนา 
จํานวนประชากรในปจจุบัน (คน) 19,416 
จํานวนประชากรหลังการพัฒนา (คน) 
(Gross Density เขตเมือง PPH = 86.25 คน / เฮกตาร) 

25,479 

จํานวนที่พักอาศัยในปจจุบัน (หนวย) 9,835 
จํานวนที่พักอาศัยหลังการพัฒนา (หนวย) 
(Gross Density เขตเมือง DPH = 41.25 หนวย / เฮกตาร) 

12,186 

 
เขตสวนหลวง 

ตารางที่ 5.2 แสดงการเปลี่ยนแปลงความหนาแนนหลังการพัฒนา พื้นที่เขตสวนหลวง (เขตชานเมือง) 
 พื้นที่ศึกษาเขตสวนหลวง 
จํานวนประชากรในปจจุบัน (คน) 15,000 
จํานวนประชากรหลังการพัฒนา (คน) 
(Gross Density เขตชานเมือง PPH = 52.5 คน / เฮกตาร) 

15,900 

จํานวนที่พักอาศัยในปจจุบัน (หนวย) 5,670 
จํานวนที่พักอาศัยหลังการพัฒนา (หนวย) 
(Gross Density เขตชานเมือง DPH = 26.25 หนวย / เฮกตาร) 

7,973 

 
ถาเสนอเปล่ียนบทบาทของพื้นที่เขตสวนหลวงจากยานที่พักอาศัยหนาแนนนอย

ชานเมืองเปนยานที่พักอาศัยหนาแนนปานกลางเขตเมือง จะไดคาความหนาแนนดังตารางที่ 5.3 
 

ตารางที่ 5.3 แสดงการเปลี่ยนแปลงความหนาแนนหลังการพัฒนา พื้นที่เขตสวนหลวง (เขตเมือง) 
 พื้นที่ศึกษาเขตสวนหลวง 
จํานวนประชากรในปจจุบัน (คน) 15,000 
จํานวนประชากรหลังการพัฒนา (คน) 
(Gross Density เขตเมือง PPH = 86.25 คน / เฮกตาร) 

26,196 

จํานวนที่พักอาศัยในปจจุบัน (หนวย) 5,670 
จํานวนที่พักอาศัยหลังการพัฒนา (หนวย) 
(Gross Density เขตเมือง DPH = 41.25 หนวย / เฮกตาร) 

12,528 
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หมายเหต ุ งานวิจัยการเพิ่มความหนาแนนในหัวขอนี้เปนเพียงการแสดง
วิธีการเทานั้น เนื่องจากขอจํากัดของการเก็บขอมูลพื้นฐานและระยะเวลาของการศึกษา ตามที่ไดกลาวมาใน
หัวขอ 4.7.2 

- พื้นที่ในรัศมี 800  เมตร จากจุดขึ้น-ลง ระบบขนสงมวลชนสาธารณะ (Transit-
Oriented Development (TOD.)  มีศักยภาพที่จะสามารถเพิ่มความหนาแนน ไดถึง 100 หนวย/เฮคแตร หรือ
ประชากร 240 คน/เฮกตาร หรืออาคารที่มีความสูง ประมาณ 10-12 ชั้น 

- การเฉลี่ยความหนาแนน (Grade Density) สามารถเพิ่มความหนาแนนพื้นที่ที่อยู
ใกล ถนนสายประธาน ถนนสายหลัก และถนนสายรองพัฒนาใหม ตามศักยภาพความสะดวกสบายจากการรับ
บริการระบบขนสงมวลชนสาธารณะ และสาธารณูปการอื่นๆ โดยยังมีความหนาแนนโดยรวมเฉลี่ย 50 หนวย/
เฮกตาร หรือ 115 คน/เฮกตาร  

- จํากัดความหนาแนนของอาคารพักอาศัยและอาคารธุรกิจพาณิชยกรรมที่จะ
เกิดขึ้นในพื้นที่พัฒนาใหม เพื่อรักษาเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจและเพื่อรักษาสสภาพแวดลอม 
อยางต่ําขนาด 100 ไร เพื่อเปนสวนสาธารณะระดับชุมชน  
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แผนที่ 5.4 แสดงการเปรียบเทียบการพัฒนาเพื่อความหนาแนนที่เหมาะสม 
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5.3.3 ความผสมผสาน  
- พัฒนาพื้นที่ธุรกิจพาณิชยกรรม, สาธารณูปการและพื้นที่พักผอนหยอนใจใหมใน

พื้นที่ศึกษา ตลอดแนวถนนสายรองพัฒนาใหม เพื่อรองรับบทบาทในระดับเมืองของยานและความตองการของ
ชุมชน 

- พื้นที่ธุรกิจพาณิชยกรรมในพื้นที่พัฒนาใหม แบงเปน 2 พื้นที่ ไดแก  
• อาคารธุรกิจพาณิชยกรรม บนพื้นที่ทางทิศตะวันตกของถนนสายรอง 
ถนนใตทางพิเศษฉลองรัชพัฒนาใหม ชวงระหวางซอยปรีดีพนมยงค 2 
และซอยปรีดีพนมยงค 14 

• อาคารธุรกิจพาณิชยกรรม บนพื้นที่ทางทิศตะวันตกของถนนสายรอง 
ถนนใตทางพิเศษฉลองรัชพัฒนาใหม ชวงซอยปรีดีพนมยงค 42  

- พื้นที่พักอาศัย ในพื้นที่พัฒนาใหม แบงเปน 3 พื้นที่ ไดแก  
• อาคารพักอาศัยรวม บนพื้นที่ทางทิศตะวันออกของถนนสายรอง ถนน
ใตทางพิเศษฉลองรัชพัฒนาใหม บริเวณตรงขามวัดใต 

• อาคารพักอาศัยรวม บนพื้นที่ฝงทิศตะวันออกของคลองบานปา 
• อาคารพักอาศัยรวม บนพื้นที่ทางทิศตะวันออกของถนนสายรอง ถนน
ใตทางพิเศษฉลองรัชพัฒนาใหม ชวงระหวางซอยพัฒนาการ20 แยก 
6/1 และแยก 8 

  

5.3.4 สาธารณูปการ  
จัดหาสาธารณูปการที่ยังขาด ไดแก  
-โรงพยาบาล ศูนยฟนฟูสุขภาพ บนพื้นที่พัฒนาใหม บริเวณทิศเหนือของคลองพระ

โขนงตัดกับถนนซอยออนนุช 17  
-ตลาดระดับชุมชน บนพื้นที่พัฒนาใหม บริเวณทิศเหนือของคลองพระโขนงตัดกับ

ถนนซอยออนนุช 17 
-โรงเรียนระดับช้ันประถมศึกษา บนพื้นที่พัฒนาใหม บริเวณพื้นที่ฝงทิศตะวันออก

ของคลองบานปา 
-สํานักงานเขตวัฒนาและศูนยชุมชน บนพ้ืนที่พัฒนาใหม บริเวณพื้นที่ฝงทิศ

ตะวันออกของถนนสายรอง ถนนใตทางพิเศษฉลองรัชพัฒนาใหม  
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แผนที่ 5.5 แสดงการเปรียบเทียบการพัฒนาเพื่อความผสมผสาน 
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แผนที่ 5.6 แสดงการเปรียบเทียบการพัฒนาเพื่อสาธารณูปการ 
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5.3.5 พ้ืนที่สีเขียว  
- พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา พื้นที่ที่ 1 ซึ่งอยูตรงขามวัดใต รวมกับพื้นที่รกรางวาง

เปลา พื้นที่ที่ 2 (อางอิงจาก 4.6.3.1) เปนสวนสาธารณะระดับยานผสมผสานกับพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรม
ชุมชนขนาด 248 ไร 

- พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา พื้นที่ที่ 3 รวมกับพื้นที่รกรางวางเปลา พื้นที่ที่ 4 
(อางอิงจาก 4.6.3.1) เปนสวนสาธารณะระดับละแวกบานริมคลองตัน ผสมผสานกับพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรม
ชุมชน ขนาด 49 ไร 

- พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา พื้นที่ที่ 7 รวมกับพื้นที่รกรางวางเปลา พื้นที่ที่ 8 
(อางอิงจาก 4.6.3.1) เปนสวนสาธารณะระดับละแวกบานริมคลองตัน ขนาด 22 ไร 

- พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาขนาดเล็กกวา 10 ไร ที่อยูบนถนนสายยอย เปน 
Pocket Park ลานเอนกประสงคชุมชน และสนามเด็กเลน 

- พัฒนาโครงขายพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาส่ิงแวดลอมริมแหลงน้ํา เพื่อฟนฟูระบบ
นิเวศริมคลองพระโขนงและคลองตัน รวมถึงคลองแยก ไดแก คลองบางมะเขือ คลองศาลาลอย คลองสามอิน 
และคลองบานปา  

- พัฒนาโครงขายพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาส่ิงแวดลอมริมทางสัญจร เพื่อใหเกิด
บรรยากาศที่รมร่ืนในการใชงาน 

 

5.3.6 การออกแบบที่ยั่งยืน  
- สนับสนุน กระตุนและควบคุม ทั้งการปรับปรุงของเดิมและการพัฒนาใหม รวมถึง

วิถีชุมชนใหเปนไปอยางยั่งยืน เพื่อใหเกิดการลดหรือใชซ้ําและการใชทดแทน ตอวัตถุดิบ พลังงาน 
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แผนที่ 5.7 แสดงการเปรียบเทียบการพัฒนาเพื่อพื้นที่สีเขียว 
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5.4 สรุปแนวทางการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน ยานคลองตัน 
กรุงเทพมหานคร 

5.4.1 ผังแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน
พ้ืนที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

 
 

แผนที่ 5.8 แสดงแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 
พื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
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5.4.2 ขอเสนอแนะการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอม
ชุมชนพื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

 
แผนที่ 5.9 ขอเสนอแนะการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 

พื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 



บทที่  6 
ผังแมบทการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตนั กรุงเทพมหานคร 

 

6.1 ผังขยายรายละเอียด ในพื้นที่โครงการ  

 
 

แผนที่ 6.1 ผังการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร  
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แผนที่ 6.2 ผังเสนอแนะการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร พื้นที่ 1 -2  
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6.2 ชุมชนกับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือส่ิงแวดลอมชุมชน 
พื้นที่ออกแบบ 1 และ2 ที่นํามาทําการออกแบบรายละเอียด เพื่อเปนตัวอยางของกระบวนการพัฒนา

พื้นที่รกรางวางเปลา เพื่อใหเกิดประโยชนดานสิ่งแวดลอมตอชุมชนโดยรอบ มีรายละเอียด ดังนี้ 

6.2.1 ชุมชนตลาดพระโขนงและชุมชนตลาดออนนุช 
บทบาทระดับยานและบทบาทระดับชุมชนในอนาคต เปนศูนยธุรกิจพาณิชยกรรมที่มีมาตรฐานและ

ชุมชนที่พักอาศัยที่มีส่ิงแวดลอมที่ดี โดยมีแนวคิดเพื่อส่ิงแวดลอมชุมชน ตามประเด็นตางๆ ดังนี้ 
การสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม  

ลดบทบาทของการใชพาหนะสวนตัวเขาสูพื้นที่ ใหความสําคัญกับการสัญจรทาง
เทาและการใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ 

- เปล่ียนถนนสวนใหญในพื้นที่ เปนถนนคนเดินเพื่อสรางความสบายและบรรยากาศของ
การเดินจับจายสินคา ซึ่งเปนการลดจุดตัดระหวางถนนสุขุมวิท ถนนสายประธานกับ
ถนนสายยอย 

- แยกสวนการสัญจรดวยรถยนตกับการสัญจรทางเทา พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใตทาง
พิเศษเปนจุดเปล่ียนถาย พื้นที่จอดรถและสวนบริการ ซึ่งสามารถเขาถึงชุมชนไดอยาง
สะดวกสบายและเปนการสรางกิจกรรมใหพื้นที่ปลายตัน 

- สนับสนุนใหกลับมาใชการสัญจรทางน้ํา ดวยเรือโดยสารประจําทาง  
ความหนาแนนที่เหมาะสม 

ดวยปจจัยตางๆ ไดแก ตําแหนงทําเลที่ตั้งที่ดี เหมาะแกการเปนศูนยพาณิชยกรรม 
และมีขนาดของบล็อคที่เหมาะสม พื้นที่ชุมชนทั้งสองจึงไดรับการพัฒนาเต็มพื้นที่ แมวาการศึกษาเรื่องความ
หนาแนนตามแนวคิดของ TOD. จะระบุวาเปนพื้นที่ที่นาจะสามารถเพิ่มความหนาแนนไดอีกในแนวดิ่ง จึงควร
จัดหาพื้นที่วาง พื้นที่สีเขียวสําหรับพักผอนหยอนใจ ในพื้นที่ใกลเคียง เพื่อใหสมดุลยกับความหนาแนนที่เพิ่มขึ้น 

ความผสมผสาน สาธารณูปการและพื้นที่สีเขียว 
ในปจจุบันชุมชนทั้งสองมีกิจกรรมที่อยูอาศัย ที่ทํางาน ธุรกิจ พาณิชยกรรม อยู

อยางผสมผสาน การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาโดยรอบเปนพื้นที่สีเขียวสําหรับพักผอนหยอนใจ สนามกีฬา
ชุมชนและพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม สนับสนุนใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ริมน้ํา เชนเปนอาคารที่มีประโยชน
ใชสอยรวม ชั้นลางเปนพานิชยกรรม รานอาหาร รานคาขายริมน้ํา ชั้นบนเปนสํานักงานหรือที่พักอาศัยชั้นดี มี
ทัศนียภาพของคลองพระโขนงและสวนสาธารณะใหมที่สวยงาม กิจกรรมพื้นที่ริมน้ําที่เพิ่มขึ้น นอกจากเปนการ
ทําใหชุมชนมีบรรยากาศที่มีชีวิตชีวา สรางบรรยากาศการคาขายจับจายที่คึกคักแลว ยังเปนการลดพื้นที่เปล่ียว 
ทั้งพื้นที่ชุมชนตลาดทั้งสองและพื้นที่ใหมที่เปนสวนสาธารณะ 

สาธารณูปการและพื้นที่สีเขียวสําหรับชุมชน ไดแกลานกิจกรรมเอนกประสงค 
สวนสาธารณะและสนามกีฬาระดับยานที่ไดมาตรฐาน รองรับผูอยูอาศัย ทํางาน ประกอบธุรกิจและโรงเรียนใน
ชุมชน ไดแกเทคนิคบริหารธุรกิจ กรงุเทพ และโรงเรียนแสงหิรัญ 
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การออกแบบที่ยั่งยืน 
เนื่องจากเปนพื้นที่ชุมชนที่มีความหนาแนนสูง และเปนตลาด ยอมตองการการ

พัฒนาทางดานเทคโนโลยีเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม เชนการกําจัดขยะ น้ําทิ้ง น้ําเสีย จึงพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา
บริเวณใกลคลองพระโขนงเปนพื้นที่บําบัดน้ําเสีย กอนออกสูทอสาธารณะหรือเปนน้ําสะอาดกลับสูคลอง
ธรรมชาติ 

6.2.2 ชุมชนวัดใต, ชุมชนวัดมหาบุศย และชุมชนบานแหลม 
บทบาทระดับยานและบทบาทระดับชุมชนในอนาคต เปนชุมชนไทยพุทธที่ไดรับการฟนฟูปรับปรุง

สภาพแวดลอมที่อยูอาศัยจากชุมชนเออัดเปนชุมชนนาอยู ที่มีองคประกอบชุมชน บาน วัด โรงเรียน (บวร) ที่อยู
กับสถานที่ทองเที่ยวทางวัฒนธรรม และการอนุรักษวิถีชีวิตริมน้ํา และมีเขตสังฆราวาศที่สงบ เรียบรอย โดยมี
แนวคิดเพื่อส่ิงแวดลอมชุมชน ตามประเด็นตางๆ ดังนี้ 

การสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม  
ลดบทบาทของการใชพาหนะสวนตัวเขาสูพ้ืนที่ ใหความสําคัญกับการสัญจรทาง

เทา ทางจักรยานและการใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ 
แยกโครงขายการสัญจรโดยรถยนตและที่จอดรถยนตออกจากพื้นที่วัด และใช

โครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานเพื่อเขาสูพื้นที่สังฆราวาศและพื้นที่ริมน้ํา ทั้งจากถนนสุขุมวิท 77 
และจากพื้นที่พัฒนาใหม โดยพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเปนพื้นที่จอดรถของชุมชนวัดใต และวัดมหาบุศย 

ลดบทบาทของรถยนต เปล่ียนเปนถนนคนเดิน เพื่อเขาสูพื้นที่สังฆราวาศและพื้นที่
ริมน้ํา ไดแกซอยออนนุช 3 เพื่อเขาวัดใต และพัฒนาซอยออนนุช 5 เปนโครงขายถนนยอยเชื่อมตอถนนรองใต
ทางพิเศษกับถนนสุขุมวิท 77 เพื่อเล่ียงการจราจรซอยออนนุช 7 เปล่ียนเปนถนนคนเดินเพื่อเขาวัดมหาบุศย 

ความหนาแนนที่เหมาะสม 
จากการศึกษา ในปจจุบันชุมชนทั้งสามมีสภาพทางกายภาพเปนชุมชนแออัด ซึ่ง

หมายถึงมีจํานวนของที่พักอาศัยและประชากรที่หนาแนนเทียบกับที่ดิน แตเนื่องจากสวนใหญเปนอาคารชั้น
เดียวและมีลักษณะไมถาวร สภาพทรุดโทรม จึงสามารถพัฒนา (up grading) ใหเกิดความเปนอยูที่ดี ถูก
สุขลักษณะ ประกอบกับมีพื้นที่วัดใตและโรงเรียนวัดใต รวมถึงพื้นที่ริมน้ําพื้นที่สวนใหญเปนที่โลง การพัฒนา
ชุมชนใหมีความหนาแนนที่เหมาะสมในอนาคตจึงไมมีผลกับพื้นที่ออกแบบมากนัก หากไดรับการวางแผน
ออกแบบและควบคุมจากภาครัฐอยางเหมาะสม 

ความผสมผสาน สาธารณูปการและพื้นที่สีเขียว 
เนื่องจากทั้งสองชุมชน เปนชุมชนพักอาศัยดั้งเดิม ที่มีรายไดจากกิจกรรมรองรับ

การทองเที่ยวและผูมาทําบุญ การสนับสนุนใหเกิดพาณิชยกรรมในชุมชนโดยที่สามารถรักษาความสงบเรียบรอย
ของสังฆราวาศ จึงแยกรานคา รานอาหาร รานขายของทําบุญ สะเดาะเคราะห ออกจากบริเวณเขตสังฆราวาศ 
ใหเปนสัดเปนสวน โดยจัดไวที่บริเวณชุมชนทั้งสาม  

พัฒนาพื้นที่ริมน้ํา เปนที่พักผอนหยอนใจของชุมชน วัด โรงเรียนและนักทองเที่ยว มี
ความเชื่อมตอของกิจกรรม  เกิดบรรยากาศที่ดี  สงบ  เรียบรอย  นอกจากนั้นชุมชนทั้งสามสามารถใช
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สาธารณูปการ ในพื้นที่พัฒนาใหม ไดแกศูนยชุมชน สนามกีฬา สวนสาธารณะ โดยพื้นที่กิจกรรมสาธารณะก็ทํา
หนาที่เปนประตูสูชุมชนดั้งเดิมเชนกัน 

การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเปนพื้นที่ชุมน้ํา ฟนฟูระบบนิเวศเพื่อเปนแหลงที่อยู
อาศัยเพาะพันธุของสัตวน้ํา และเปนการบําบัดคุณภาพน้ําดวยวิธีธรรมชาติ ทําใหกลับมาเปนคลองสะอาด อุดม
สมบูรณ เปนการอนุรักษวิถีชีวิตชุมชนริมน้ํา 

6.2.3 ชุมชนบางมะเขือ 
บทบาทระดับยานและบทบาทระดับชุมชนในอนาคต  เปนชุมชนที่ ได รับการฟนฟูปรับปรุง

สภาพแวดลอมที่อยูอาศัยชุมชนไทยมุสลิมจากชุมชนแออัด เปนชุมชนริมคลองยอยที่มีความนาอยู ซึ่งเปนชุมชน
เกาแกและมีมัสยิดที่เปนศูนยรวมประชากรมุสลิมในยาน 

การสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม  
ชุมชนบางมะเขือเปนชุมชนเกาแกดั้งเดิมที่ตั้งถิ่นฐานริมคลอง มีตําแหนงทําเลที่ตั้ง

ที่สะดวกและใกลตลาดพระโขนง จึงมีคนยายเขามาอยูในชุมชนเปนจํานวนมาก เจาของที่เดิมซึ่งสวนใหญเปน
มุสลิม จึงนิยมสรางอาคารที่พักอาศัยรวม สวนใหญเปนแฟลต อพารตเมนท หอพักราคาถูก และอาคารตึกแถว
คาขาย กระจุกตัวอยูเปนชุมชนที่มีความหนาแนน แตเนื่องจากขาดการวางแผนการใชประโยชนที่ดินและ
โครงสรางพื้นฐาน พื้นที่รอบคลองบางมะเขือจึงเปนพื้นที่ที่เขาถึงยาก มีขนาดถนนที่ไมไดมาตรฐาน แนวคิดการ
พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานและฟนฟูระบบนิเวศคลองบางมะเขือเปนทางสีเขียวเพื่อให
ชุมชนสามารถเขาถึงระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทาง และแหลงงาน ศูนยธุรกิจพาณิชยกรรม
, สาธารณูปการและที่พักผอนหยอนใจใหม ไดสะดวก สบาย มีบรรยากาศที่ดีและมีทางเลือก 

ความหนาแนนที่เหมาะสม 
เปนชุมชนพักอาศัยที่มีความหนาแนนจึงควรจัดหาพื้นที่วาง พื้นที่สีเขียวสําหรับ

พักผอนหยอนใจ ในพื้นที่ใกลเคียง เพื่อใหเกิดความสมดุลยกับความหนาแนนที่มีแนวโนมเพิ่มขึ้น 
ความผสมผสาน สาธารณูปการและพื้นที่สีเขียว 

ในปจจุบันพื้นที่ชุมชนสวนใหญเปนที่พักอาศัย และมีสวนพาณิชยกรรมบริเวณริม
ถนนหลัก ไดแกถนนสุขุมวิท 71 และซอยปรีดีพนมยงค 2 หลังจากเปดพื้นที่สวนในและพัฒนาพื้นที่รกรางวาง
เปลาเปนถนนสายรองที่มีระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทางใหบริการแลว จึงสรางโอกาสให
เกิดพื้นที่ธุรกิจ พาณิชยกรรม ผสมผสานกับพื้นที่พักผอนหยอนใจ สนามกีฬา สวนสาธารณะ รวมถึงศูนย
ผลิตภัณฑชุมชนมุสลิมบางมะเขือ ที่จะเปนที่เผยพรศิลปวัฒนธรรมชุมชน เชนอาหารคาว หวานและงาน
หัตถกรรมตางๆ เปนเสมือนประตูสูชุมชนจากพื้นที่ใหม โดยมีทางสีเขียวริมคลองบางมะเขือเปนตัวเชื่อมระหวาง
ลานชุมชนบริเวณมัสยิดกับศูนยชุมชนใหม 

การออกแบบที่ยั่งยืน 
พื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษและพื้นที่รอบขาง ที่ออกแบบเปนระยะถอยรน

จากโครงสรางทางพิเศษยกระดับ เปนโอกาสที่จะพัฒนาเปนพื้นที่สีเขียวที่ซอนระบบบําบัดน้ําเสียใหกับุชมชนที่มี
ความหนาแนน 
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6.2.4 ชุมชนหมูบานเกษมสําราญ 2 และชุมชนซอยมีสุวรรณ 3 
บทบาทระดับยานและบทบาทระดับชุมชนในอนาคต เปนชุมชนพักอาศัยที่มีความพรอมของการ

ใหบริการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการพื้นฐาน และที่พักผอนหยอนใจที่ไดมาตรฐาน เพื่อสามารถรองรับการ
ขยายตัวของเมืองตอไปในอนาคต โดยที่ยังมีความหนาแนนที่เหมาะสมและสามารถรองรับประชากรได
หลากหลาย มีโครงขายการสญัจรที่สะดวกสบายและเปนมิตรตอส่ิงแวดลอม และมีความยั่งยืนของระบบนิเวศ 

การสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม  
การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษทําใหพื้นที่สวนในของชุมชนสามารถ

รับบริการจากระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทางไดสะดวก และอยูในระยะเดินซึ่งไดรับการ
พัฒนาโครงขายทางเทาและทางจักรยาน รวมถึงสามารถใชบริการการสัญจรทางน้ํา เรือโดยสารหรือเรือสวนตัว 
ซึ่งมีจุดจอดเรือชุมชนอยูบริเวณดานทิศใตของชุมชนหมูบานเกษมสําราญ 2 เปนการสัญจรทางเลือกอีกหนึ่งทาง 

ความหนาแนนที่เหมาะสม 
ชุมชนหมูบานเกษมสําราญ 2 และชุมชนซอยมีสุวรรณ 3 เปนชุมชนพักอาศัยที่มี

ความหนาแนนต่ํา สวนใหญเปนบานเดี่ยวมีที่ดินขนาดใหญ อยางไรก็ดีหลังจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานทํา
ใหพื้นที่ชุมชนมีโอกาสที่จะสามารถรองรับประชากรไดเพิ่มขึ้น โดยควรไดรับการควบคุมใหมีความหนาแนนที่
เหมาะสมและควรจัดหาพื้นที่วาง พื้นที่สีเขียวสําหรับพักผอนหยอนใจ เพื่อใหเกิดความสมดุลยกับความ
หนาแนนที่มีแนวโนมเพิ่มขึ้น 

ความผสมผสาน สาธารณูปการและพื้นที่สีเขียว 
พื้นที่ชุมชนสวนใหญเปนที่พักอาศัย และมีสวนพาณิชยกรรมบริเวณริมถนนหลัก 

ไดแกถนนสุขุมวิท 71 หลังจากเปดพื้นที่สวนในและพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเปนถนนสายรองที่มีระบบขนสง
มวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทางใหบริการแลว จึงสรางโอกาสใหเกิดพื้นที่ธุรกิจ พาณิชยกรรม ผสมผสาน
กับพื้นที่พักผอนหยอนใจ สนามกีฬา สวนสาธารณะ ซึ่งทําใหชุมชนมีชีวิตชีวา ไมเปล่ียว 

การออกแบบที่ยั่งยืน 
ที่จอดเรือชุมชนซึ่งอยูบริเวณดานทิศใตของชุมชนหมูบานเกษมสําราญ 2 เปนบอ

พักน้ําที่ไดรับการบําบัดแลวกอนที่จะระบายลงคลองพระโขนง และเปนพื้นที่แกมลิงในกรณีน้ําทวม 
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รูปที่ 6.1 แนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร พื้นที่ 1 -2  
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6.3 ผังแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร พ้ืนที่ 1 -2  
 จากผังแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน เพื่อประโยชนดานส่ิงแวดลอม 

สามรถสรุปแนวคิดหลักของการพัฒนาไดดังนี้ 

6.3.1 โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม 

 
รูปที่ 6.2 ผังโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม 

 
ลดบทบาทของการใชพาหนะ รถยนต จักรยานยนตสวนตัวในพื้นที่ชุมชน ให

ความสําคัญกับการสัญจรทางเทา ทางจักรยาน ทางสีเขียวที่เปนทางสัญจรที่มีบรรยากาศที่ดีและสามารถฟนฟู
ส่ิงแวดลอมริมถนนและริมแหลงน้ํา ผสานกับการใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทาง เรือ
โดยสารประจําทาง 

 
 

 
รูปที่ 6.3 ทัศนียภาพกอน-หลัง การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช 
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เปนถนนสายรองเชื่อมถนนสุขุมวิท-ถนนพัฒนาการที่สามารถใหบริการระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสาร
ประจําทาง เขาสูกลางพื้นที่ชุมชนโดยรอบ 

รูปที่ 6.4 ทัศนียภาพโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม กอน-หลัง การพัฒนาซอยปรีดีพนมยงค 2 และ 14 
จากถนนซอยที่มีขนาดไมไดมาตรฐาน แคบ และไมมีทางเทา เปล่ียนเปนเดินรถทางเดียว ประกอบกับทางเทา

และทางจักรยาน 
 

รูปที่ 6.5 ทัศนียภาพเปรียบเทียบ กอน-หลัง การพัฒนาซอยออนนุช 7 ทางเขาวัดมหาบุศย 
จากถนนที่มีขนาดไมไดมาตรฐานเปนถนนคนเดินและทางจักรยานเพื่อใหชุมชนและบริเวณสังฆกรรมมีความ
สงบเรียบรอย และมีส่ิงแวดลอมที่ดี (ซาย) การพัฒนาการสัญจรทางน้ําเรือโดยสารประจําทาง คลองพระโขนง 

วัดมหาบุศย (ขวา) 
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6.3.2 พัฒนาพื้จุดเปล่ียนถายการสัญจร  

 
รูปที่ 6.6 ผังการพัฒนาพื้นที่เปล่ียนถายการสัญจร 

 
พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษและพื้นที่โดยรอบเปนจุดเปลี่ยนถาย พื้นที่

จอดรถและสวนบริการของชุมชน เพื่อลดการนํารถยนตเขาพื้นที่ชุมชน ซึ่งเปนการลดมลพิษอีกทางหนึ่ง โดย
เชื่อมตอกับการสัญจรทางเทา ทางจักรยาน และทางสีเขียว เพื่อสามารถเขาถึงชุมชนไดอยางสะดวกสบาย 

 

 
รูปที่ 6.7 ทัศนียภาพจุดเปลี่ยนถายพื้นที่จอดรถและสวนบริการของชุมชนใตทางพิเศษฉลองรัช สําหรับชุมชน

ตลาดพระโขนง ตลาดออนนุช และสนามกีฬาในพื้นที่พัฒนาใหม 
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6.3.3 ความหนาแนน 

 
รูปที่ 6.8 ผังการพัฒนาความหนาแนน 

 
รักษาพื้นที่สีเขียวสําหรับพักผอนหยอนใจและเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม เพื่อใหสมดุลย

กับความหนาแนนของชุมชนโดยรอบ ที่มีแนวโนมจะสูงขึ้น พื้นที่ใกลชุมชนที่มีความหนาแนนสูง ซึ่งไดแกชุมชน
ตลาดพระโขนงและชุมชนตลาดออนนุช จึงรักษาความเปนที่โลง เปนพื้นที่สวนสาธารณะ สนามกีฬา ลาน
กิจกรรม 

 

 
รูปที่ 6.9 พื้นที่โลงใจกลางชุมชนที่มีความหนาแนนตางๆกัน  

โดยรักษาพื้นที่โลงขนาดใหญสําหรับชุมชนที่มีความหนาแนนสูง และพื้นที่ขนาดเล็กสําหรับชุมชนที่มีความ
หนาแนนนอย 
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6.3.4 การพัฒนาประเภทการใชที่ดิน (ความผสมผสาน) 

 
รูปที่ 6.10 ผังการพัฒนาประเภทการใชที่ดิน (ความผสมผสาน) 

 
การเปดพื้นที่ปลายตัน พื้นที่ตาบอดกลายเปนพื้นที่ที่สามารถเขาถึงไดสะดวก และ

เปนดานหนา เอื้อใหเกิดกิจกรรมการใชพื้นที่ใหม เชนพื้นที่ธุรกิจ พาณิชยกรรม สาธารณูปการ พื้นที่พักผอน
หยอนใจ สวนสาธารณะ สนามกีฬา ผสมผสานกับกิจกรรมตางๆในชุมชนเดิม 

 

 
รูปที่ 6.11 ทัศนียภาพการพัฒนาประเภทการใชที่ดิน (ความผสมผสาน) 

พื้นที่สาธารณูปโภค ศูนยชุมชน อาคารสํานักงาน ธุรกิจ พาณิชยกรรม เขตวัฒนา ที่พักอาศัย สวนสาธารณะ 
สนามกีฬา 
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6.3.5 สาธารณูปการ 

 
รูปที่ 6.12 ผังการพัฒนาพื้นที่สาธารณูปการ 

 
พื้นที่พัฒนาใหม มีความเปนเปนศูฯยกลางของชุมชนโดยรอบ สามารถเขาถึงได

สะดวกโดยโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม จึงเหมาะจะเปนพื้นที่สําหรับสาธารณูปการตางๆที่
ชุมชนโดยรอบยังขาด ไดแก พื้นที่พักผอนหยอนใจ สวนสาธารณะ สนามกีฬา ศูนยชุมชน ซึ่งประกอบไปดวย 
หองสมุด หอประชุม ศูนยผลิตภัณฑชุมชน อนามัย รวมทั้งสํานักงานเขตวัฒนา ที่ปจจุบันตองเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของเอกชน 

 
รูปที่ 6.13 ทัศนียภาพศูนยชุมชนสําหรับชุมชนโดยรอบ 

ที่มีความหลากหลายทางเชื้อชาติ ศาสนา ฐานะ ซึ่งประกอบดวย หองสมุด หอประชุม อนามัย ศูนยผลิตภัณฑ
ชุมชน 
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รูปที่ 6.14 ทัศนียภาพพื้นที่สาธารณูปการในอนาคต 

 

6.3.6 พ้ืนที่เรียนรูภูมิปญญา ศิลปวัฒนธรรมและสิ่งแวดลอมชุมชน 

 
รูปที่ 6.15 ผังการพัฒนาพื้นที่เรียนรูภูมิปญญา ศิลปวัฒนธรรมและสิ่งแวดลอมชุมชน 

 
เนื่ อ งจากชุมชนโดยรอบเปนชุมชนดั้ ง เดิมที่ มีประวัติ ศาสตร  ประ เพณี 

ศิลปวัฒนธรรม ภูมิปญญาที่นาศึกษา นาเรียนรู นาเผยแพรประชาสัมพันธ สืบสานและอนุรักษ จึงพัฒนาเปน
พื้นที่เรียนรูนอกหองเรียน ทั้งในพื้นที่ชุมชนเดิม ไดแกชุมชนไทยพุทธ ชุมชนวัดใต บริเวณพิพิธภัณฑทองถิ่น เขต
สวนหลวง, ชุมชนวัดมหาบุศย บริเวณลานกิจกรรมริมน้ํา, ชุมชนมุสลิมบางมะเขือ บริเวณมัสยิด, ศูนยชุมชน
ตลาดพระโขนง บริเวณริมคลองพระโขนง และศูนยชุมชน ในพื้นที่ใหม ที่เปนศูนยกลางของชุมชนตางๆโดยรอบ 
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รูปที่ 6.16 ทัศนียภาพเปรียบเทียบ กอน - หลัง การพัฒนา วัดใต 
 

6.3.7 การเชื่อมตอกิจกรรมระหวางพ้ืนที่กับชุมชนโดยรอบ 

 
รูปที่ 6.17 ผังการเชื่อมตอกิจกรรมระหวางพื้นที่กับชุมชนโดยรอบ 

 
ลานกิจกรรมเอนกประสงคสําหรับชุมชน ไดแกลานกิจกรรมเอนกประสงคตลาด

พระโขนง บริเวณริมคลองพระโขนงซึ่งเปนพื้นที่ซอนระบบบําบัดน้ําเสียไวดานใต ลานกิจกรรมเอนกประสงคริม
คลองพระโขนงระหวางชุมชนตลาดออนนุชและชุมชนวัดใต และลานกิจกรรมเอนกประสงคศูนยชุมชน 
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รูปที่ 6.18 ทัศนียภาพลานกิจกรรมเอนกประสงคระหวางชุมชนตลาดออนนุช กับชุมชนวัดใต ริมคลองพระโขนง 

 

6.3.8 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือการพักผอนหยอนใจ 

 
รูปที่ 6.19 ผังการพัฒนาพื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจ 

 
พื้นที่สีเขียวเพื่อพักผอนหยอนใจ สวนสาธารณะและสนามกีฬาระดับยานขนาด 

120 ไร กระจายและแผเพื่อสามารถเขาถึงไดสะดวกและใกลกับชุมชนโดยรอบ โดยตําแหนงของสนามกีฬาหลัก
จะอยูใกลกับชุมชนที่มีความหนาแนนและใกลระบบขนสงมวลชนสาธารณะ สวนสนามกีฬาระดับชุมชนละแวก
บานจะอยูใกลชุมชน 
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รูปที่ 6.20 ทัศนียภาพสวนสาธารณะระดับยาน ริมคลองพระโขนง 

 
รูปที่ 6.21 ทัศนียภาพสนามกีฬาระดับยาน 

 

6.3.9 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือรักษาส่ิงแวดลอมกับเสนทางสัญจร 

 
รูปที่ 6.22 ผังการพัฒนาพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสิ่งแวดลอมกับเสนทางสัญจร 
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พื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม ริมทางสัญจร เพื่อพัฒนาพื้นที่ริมถนน ทางเทา 
ทางจักรยาน สีเขียว ใหมีบรรยากาศและสิ่งแวดลอมที่ดี  

 
รูปที่ 6.23 ทัศนียภาพทางสัญจรที่มีบรรยากาศรมร่ืน สนับสนุนใหใชการสัญจรทางเทา ทางจักรยาน 

 
รูปที่ 6.24 ทางสีเขียวริมคลองบางมะเขือสูพื้นที่พัฒนาใหม  

6.3.10 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือรักษาส่ิงแวดลอมริมแหลงน้ํา 

 
รูปที่ 6.25 ผังการพัฒนาพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสิ่งแวดลอมริมแหลงน้ํา 
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การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม ริมแหลงน้ํา 
ไดแกพื้นที่ชุมน้ําและพืชพันธริมตลิ่ง เพื่อกรองและบําบัดน้ําเสียจากชุมชนโดยวิธีธรรมชาติกอนลงคลอง และเปน
การฟนฟูระบบนิเวศริมน้ํา ใหกลับมาเปนที่อยูอาศัยของสัตวน้ํา มีความหลากหลายทางชีวภาพ ทําใหคลองพระ
โขนงกลับมาเปนคลองที่มีน้ําสะอาด อุดมสมบูรณ เอื้อใหเกิดการอนุรักษวิถีชีวิตชุมชนริมน้ําอยางในอดีต 
 

 
รูปที่ 6.26 ทัศนียภาพพื้นที่สีเขียวริมคลองพระโขนง 

 

 
รูปที่ 6.27 ทัศนียภาพพื้นที่ชุมน้ําริมคลองพระโขนง 
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6.3.11 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือเกษตรกรรมชุมชน 

 
รูปที่ 6.28 ผังการพัฒนาพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน 

 
พื้นที่เกษตรกรรมชุมชนที่อยูใกลกับพื้นที่ออกแบบไดแก พื้นที่อนุรักษเกษตรกรรม

ชุมชน ตรงขามวัดมหาบุศย แยกคลองตันกับคลองพระโขนง ซึ่งมีขนาดใหญถึงกวา 60 ไร ซึ่งสามารถกระจาย
ผลผลิตสูตลาดชุมชนรอบๆ ไดแกรานคาวัดมหาบุศย, ศูนยชุมชน, ตลาดพระโขนงและตลาดออนนุช 

 
รูปที่ 6.29 ทัศนียภาพพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน 
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รูปที่ 6.30 ทัศนียภาพพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน 

 

6.3.12 การออกแบบอยางยั่งยืน 

 
รูปที่ 6.31 ผังการพัฒนาพื้นที่การออกแบบอยางยั่งยื่น 

 
เทคโนโลยีเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม เชนการกําจัดขยะ และการพัฒนาพื้นที่รกรางวาง

เปลาบริเวณใกลคลองพระโขนง, พื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษและระยะถอยรนจากโครงสรางทางพิเศษ
ยกระดับเปนพื้นที่บําบัดน้ําทิ้ง น้ําเสีย และเปนพื้นที่แกมลิงในกรณีน้ําทวมกอนออกสูทอสาธารณะหรือเปนน้ํา
สะอาดกลับสูคลองธรรมชาติ, ที่จอดเรือชุมชนซึ่งอยูบริเวณดานทิศใตของชุมชนหมูบานเกษมสําราญ2 เปนบอ
พักน้ําที่ไดรับการบําบัดแลวกอนที่จะระบายลงคลองพระโขนง  
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รูปที่ 6.32 ทัศนียภาพพื้นที่สีเขียวเพื่อบําบัดน้ําเสียและเปนพื้นที่หนวงน้ํา (แกมลิง) 

 
รูปที่ 6.33 ทัศนียภาพที่จอดเรือชุมชน บึงพักน้ําจากการบําบัดน้ําเสีย 
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บทที่  7 
บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

7.1 สรุปผลการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
ขอจํากัดของการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินของพื้นที่ยานคลองตัน ทั้งพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาแลวและ

พื้นที่รกรางวางเปลา คือ โครงสรางพื้นฐานที่ไมมีประสิทธิภาพ ดังนั้นปจจัยหลักในการแกปญหาดังกลาว จึงควร
พัฒนาโครงขายการสัญจร ซึ่งประกอบดวยการพัฒนาโครงขายถนน การพัฒนาโครงขายทางเทาและทาง
จักรยาน และการพัฒนาโครงขายการสัญจรทางเลือก เพื่อใหสามารถเกิดการใชประโยชนที่ดินไดอยางมี
ประสิทธิภาพ แกปญหาสภาพการจราจรในพื้นที่ เอื้อใหเกิดการใชการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม เอื้อใหเกิด
การเพิ่มพื้นที่ธุรกิจพาณิชยกรรม สาธารณูปการ และพื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจใหมผสมผสานกับพื้นที่
พักอาศัย ซึ่งควรไดรับการออกแบบอยางยั่งยืน นําไปสูความสามารถในการรองรับความหนาแนนของประชากร
และอาคารที่เพิ่มขึ้นไดอยางเหมาะสม และมีความหลากหลาย  

7.2 ขอเสนอแนะแนวทางนําไปปฏิบัติ 
แผนและผังแมบทการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร มีจุดประสงคเพื่อ

สรางเปนแนวทางนําไปปฏิบัติ จึงควรมีการสํารวจประชาพิจารณเพื่อรับฟงเสียงของคนในพื้นที่ และมีการนําไป
ประยุกตใชใหเหมาะสมกับสภาพความเปนจริง การดําเนินการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใหเปนไปตามแผนที่
วางไวขึ้นอยูกับปจจัยเบื้องตนดังนี้ 

1. หนวยงานที่เกี่ยวของในการพัฒนาเมือง โดยเฉพาะอยางยิ่งหนวยงานทองถิ่นของภาครัฐที่มี
สวนรับผิดชอบโดยตรงไดแก สํานักงานเขตวัฒนา และผังเมืองกรุงเทพมหานคร และผูมีสวนเกี่ยวของ ไดแก 
ประชาชนที่อยูในพื้นที่ รวมถึงการจัดตั้งองคกรการรวมมือระหวางภาครัฐและเอกชน (Public – Private – 
Partnership) ที่ตองเห็นความสําคัญของปญหา และศักยภาพของพื้นที่กอน เพราะสิ่งเหลานี้จะเปนตัวกระตุนให
เกิดแรงผลักดันในการวางแผนเพื่อการพัฒนาพื้นที่ตอไป 

2. งบประมาณ ควรมีที่มาและหนวยงานหรือองคกรที่รับผิดชอบโดยตรง หรือรัฐจําเปนตองสนับสนุน
และจัดมาตรการในการรองรับปญหาที่จะเกิดขึ้นจากการเวนคืนพื้นที่รกรางวางเปลา และพื้นที่เอกชนที่มีการใช
งานอยูแลวแตมีพื้นที่ตอเนื่องกับพื้นที่รกรางวางเปลาที่ควรไดรับการพัฒนา หรือการจัดรูปที่ดิน เพื่อดําเนินการ
ตามแผนที่วางไว เชน การจัดหาที่อยูใหมใหแกเจาของอาคารที่ถูกรื้อทิ้งหรือจายคาตอบแทนในพื้นที่ โดยอาศัย
กฏหมายที่เกี่ยวของในการบังคับใช 

3. ความรวมมือของคนในพื้นที่ เจาของที่ดิน และผูมีสวนไดเสียในการพัฒนาพื้นที่ เนื่องจาก
เปนตัวแปรสําคัญในการดําเนินโครงการและเปนผูไดรับผลกระทบโดยตรงจากโครงการ 

 
ปจจัยเหลานี้ถือเปนเพียงสวนหนึ่งของการดําเนินการ ซึ่งเมื่อโครงการผานการประชาพิจารณจนถึง

ขั้นตอนสุดทายจนเปนที่ยอมรับของทุกฝายแลว การดําเนินการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน 
กรุงเทพมหานคร มีรายละเอียดการดําเนินการประสานงานกับหนวยงานตางๆดังนี้ 



                                                                                                                                                                 
 

7.2.1 แผนงานการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
ตารางที่ 7.1 สรุปแผนงานการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

 
รายการ 

ระยะเวลาดําเนินการ(ป)  
ลักษณะการนําแผนไปปฏิบัติ 

 
หนวยงานที่เกี่ยวของ 

1-2 3-5 6-10 ภาครัฐ ภาคเอกชน 
การบริหารและจัดการโครงการ       

- การประชาสัมพันธและการมีสวนรวมของชุมชน 
           สํารวจทัศนคติ, สรางความเขาใจในการพัฒนาพื้นที่ และทําประชาพิจารณ  

  - สรางความเขาใจ 
- ขอความรวมมือ 
- ใชมาตรการควบคุม 
- สรางแนวทางปฏิบัติ 

- สํานักผังเมือง กทม. 
- สํานักงานเขตวัฒนา/
เขตสวนหลวง 

- ชุมชน 
- องคกรความ
รวมมือระหวาง
ภาครัฐและเอกชน - การจัดตั้งองคกรความรวมมือระหวางภาครัฐและเอกชนเพื่อบริหารการพัฒนาโครงการ    

- สรางมาตรการ ขอกําหนด กฎหมาย 
           ขอกําหนดการจราจรในพื้นที่ 
           ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
           ขอกําหนดความหนาแนนที่เหมาะสมของชุมชน 
           ขอกําหนดสิ่งแวดลอม และการออกแบบอยางยั่งยืน 

   

- การศึกษาความเปนไปไดทางเศรษศาสตรการจัดสรร งบประมาณ    

- การไดมาซึ่งที่ดินสําหรับการพัฒนา การจัดรูปที่ดิน    - การใชกลไกทางเศรษฐกิจ 
- การใชมาตรการทางกฎหมาย 

งานพัฒนาพื้นที่       
1) การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน       
- โครงขายถนน    

- สรางความเขาใจ 
- ขอความรวมมือ 
- ใชมาตรการควบคุม 
- สรางแนวทางปฏิบัติ 

- สํานักงานเขตวัฒนา/
เขตสวนหลวง 
- สนข. 
- ขสมก 
- การทางพิเศษ 
- BTS 
- รฟท. 
- กรมเจาทา 

- ชุมชน 
- ผูประกอบการรถ
โดยสาร 
- ผูประกอบการเรือ
โดยสาร 

- โครงขายการสัญจรทางเทา – จักรยาน    
- โครงขายการสัญจรทางเลือก 
           รถโดยสารประจําทาง 
           การสัญจรทางน้ํา 
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ตารางที่ 7.1(ตอ) สรุปแผนงานการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
 

รายการ 
ระยะเวลาดําเนินการ(ป)  

ลักษณะการนําแผนไปปฏิบัติ 
 

หนวยงานที่เกี่ยวของ 
1-2 3-5 6-10 ภาครัฐ ภาคเอกชน 

2) การพัฒนาการใชประโยชนที่ดิน 
          สนับสนุนใหเกิดความผสมผสานของกิจกรรมพาณิชยกรรม ที่พักอาศัย  
                     ในพื้นที่ชุมชนที่ไดรับการพัฒนาแลว 
                     ในพื้นที่พัฒนาใหม (พื้นที่รกรางวางเปลา) 

 
 

 
 

 
 

 
 

 - ขอความรวมมือ 
- ใชมาตรการควบคุม 

- สํานักผังเมือง กทม. 
- สํานักงานเขตวัฒนา/
เขตสวนหลวง 
- กรมที่ดิน 

- ชุมชน 
- องคกรความ
รวมมือระหวาง
ภาครัฐและเอกชน 

3) พัฒนาสาธารณูปการ       
          สํานักงานเขตวัฒนา    - ขอความรวมมือ 

- สรางแนวทางปฏิบัติ 
- สํานักงานเขตวัฒนา - ชุมชน 

 
          โรงพยาบาล    - ขอความรวมมือ 

- สรางแนวทางปฏิบัติ 
- สํานักงานเขตสวน
หลวง 
- กระทรวงสาธารณสุข 

- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

          ตลาดระดับชุมชน    - ขอความรวมมือ 
- สรางแนวทางปฏิบัติ 

- สํานักงานเขตสวน
หลวง 

- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

          โรงเรียนอนุบาล – ประถม    - ขอความรวมมือ 
- สรางแนวทางปฏิบัติ 

- สํานักงานเขตสวน
หลวง 
- กระทรวงศึกษาธิการ 

- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

4) พัฒนาพื้นที่สีเขียว       
          พื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจ 
                         สวนสาธารณะระดับยาน ขนาด 248 ไร 
                         สวนสาธารณะระดับชุมชน ขนาด 49 ไร 
                         สวนสาธารณะระดับละแวกบาน ขนาด 22 ไร 

   - สรางความเขาใจ 
- ขอความรวมมือ 
- สรางแนวทางปฏิบัติ 
- ใชมาตรการควบคุม 

- สํานักผังเมือง กทม. 
- สํานักงานเขตวัฒนา 
- สผ. 

- ชุมชน 
 

        พื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
                        พื้นที่สีเขียวเพื่อสิ่งแวดลอมริมทางสัญจร 
                        พื้นที่สีเขียวเพื่อสิ่งแวดลอมริมแหลงน้ํา 
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ประวัติผูเขยีนวิทยานิพนธ 

 
นาย รุจนัมพร เกษเกษมสุข 

วัน เดือน ปเกิด  19 เมษายน 2518 
ปจจุบันอายุ  35 ป 
เลขที่อยูปจจุบัน 580 ซ. พานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 45) ถนน สุขุมวิท 71 แขวง คลองตันเหนือ เขต 

วัฒนา กทม 10110 
เชื้อชาติ      ไทย 
สัญชาติ      ไทย 
ศาสนา      พุทธ 
 
ประวัติการศึกษา 

2552  สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต   สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง 
   ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 

2536  สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต   
คณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหาร 
ลาดกระบัง 
 

ประวัติการทํางาน 
2548-  สถาปนิก บริษัท สถาปนิก สุข จํากัด
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