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พื้นที่ในย่านพาณิชยกรรมมีอาคารขนาดใหญ่จ านวนมาก ซึ่งโดยรอบอาคารขนาดใหญ่นั้นได้มีพื้นที่ว่างที่
เกิดขึ้นจากเรื่องกฎหมายข้อบังคับ หรือจะเป็นไปตามรูปแบบอาคารเพื่อความสวยงาม ถ้าพื้นที่รอบอาคารไม่ว่าจะ
เป็นอาคารพาณิชย์ ส านักงาน และห้างสรรพสินค้านั้น สามารถเป็นโครงข่ายการสัญจรได้จะช่วยย่นระยะเวลาการ
เดินทาง อาคารบางโครงการที่มีศักยภาพยอมให้เป็นโครงข่ายของชุมชนเมืองที่มีความเป็นย่าน และเป็นเมืองที่
สามารถเช่ือมต่อพ้ืนท่ีว่างรอบอาคารกับพื้นที่สาธารณะของเมืองเข้าด้วยกัน ท าให้เกิดวิถีการด าเนินชีวิตของผู้คนที่
เดินทางให้มีทางเลือกและได้ประสบการณ์หลากหลายในการเดินทาง ดังนั้นจึงศึกษาเพื่อเพิ่มทางเลือกในการสัญจร
ทางเท้าในพื้นที่พาณิชยกรรม อีกทั้งยังลดระยะทางและเวลาเดินทางเพิ่มกิจกรรมธุรกิจการค้าในพื้นที่เพื่อเพิ่ม
ปริมาณการสัญจรโดยใช้การเดินเท้า 

ในพื้นที่ย่านสีลมมีศักยภาพและสภาพแวดล้อมทางกายภาพที่เหมาะสมส าหรับรองรับกิจกรรมด้า น
พาณิชยกรรมในพื้นที่ จึงต้องท าให้มีรูปแบบการใช้พื้นที่อย่างคุ้มค่าและเหมาะสมกับการใช้งานในระดับเมือง เพิ่ม
การเดินเท้าเพื่อเข้ามาท ากิจกรรมในย่านและสามารถเช่ือมโยงกับพ้ืนที่ข้างเคียง ท าให้การใช้พื้นที่เพื่อการพาณิชยก
รรมมีความเข้มข้นมากขึ้น และสามารถสัญจรโดยการเดินเท้าในพื้นที่เข้าสู่ระบบขนส่งมวลชนได้อย่างสะดวกและ
รองรับปริมาณการใช้งานของผู้ที่เข้ามาในพื้นที่ได้ ในการศึกษาและวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพและกิจกรรมใน
พื้นที่ เพื่อหาแนวทางการสร้างพื้นที่ส าหรับการสัญจรทางเท้าให้เพิ่มขึ้นโดยเฉพาะพื้นที่ที่มีการเข้าถึงได้ ยากและมี
การใช้งานน้อย 

ในการพัฒนาเส้นทางการสัญจรให้มีการเช่ือมโยงในพื้นที่  โดยให้มีศักยภาพของขนาดพื้นที่ทางสัญจรที่
เหมาะสมกับการใช้งาน ความปลอดภัยในการใช้เส้นทางสัญจร มีความร่มรื่นเหมาะสมกับการท ากิจกรรมในพื้นที่
ว่างรอบอาคาร และก าหนดรูปแบบของอาคารให้มีการใช้ประโยชน์อาคารที่สอดคล้องกับพื้นที่ว่างรอบอาคาร โดย
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รรมศูนย์กลางเมือง การพัฒนาประสิทธิภาพการเช่ือมโยงพื้นที่ว่างรอบอาคารให้เกิดการใช้งานด้านการสัญจรที่
ต่อเนื่องนั้น จึงได้ท าการศึกษาเพื่อเสนอแนะส าหรับการออกแบบทางสัญจรในพื้นที่ว่างรอบอาคารเพื่อการใช้งานใน
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The large scale buildings in commercial districts are surrounded by open spaces which 
are generally created from building regulations and architectural design. If the areas around these 
commercial and office buildings have been used as circulation networks, they will provide more 
conveniences to the pedestrians. The use of the open spaces around the high potential buildings 
will generate alternative ways of life and experiences, distance shortening and time saving, as 
well as increasing pedestrians and business activities. 

Silom district has high potential and physical environments for commercial 
development. It is therefore necessary to have full utilization of land by increasing the 
accessibility of the areas and developing walkways to the mass transit systems. After the field 
survey and analysis, the study will propose guidelines for the walkway linkage development 
around buildings in commercial Silom district. 

The study proposed the utilization of open spaces around large scale commercial and 
office buildings in Silom district by modifying them to form an interconnected system. This 
walkway system will be beneficial to many entities including individuals and business units within 
the commercial district as well as improving the scenery and making the district more unique and 
attractive. 
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1 

บทที ่1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ย่านสีลมในพ้ืนที่เขตบางรัก มีพัฒนาการมายาวนาน โดยสามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ยุคคือ     
ยุคการเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่เกษตรกรรมในช่วงยุคที่ 1 (พ.ศ.2398-2430) แล้วค่อย ๆ พัฒนาเป็นย่าน
ส าหรับพักอาศัยชั้นดี ในช่วงยุคที่ 2 (พ.ศ.2431-2489) ย่านพาณิชยกรรมสมัยใหม่ของกรุงเทพมหานคร
ในยุคที่ 3 (พ.ศ.2490-2524) และเป็นศูนย์กลางธุรกิจพาณิชยกรรมระดับประเทศในยุคที่ 4        
(พ.ศ.2525-ปัจจุบัน) ตามล าดับ(ห้าวเจริญ 2009) ด้วยพัฒนาการที่ยาวนานดังกล่าวท าให้พ้ืนที่เขต
บางรักและพ้ืนที่ย่านสีลมมีความส าคัญในหลาย ๆ ด้านกล่าวคือ เป็นศูนย์กลางธุรกิจพาณิชยกรรม
สมัยใหม่ทั้งทางด้านการเงินและการค้าระหว่างประเทศ ในขณะเดียวกันยังเป็นย่านธุรกิจท่องเที่ยวใน
เวลากลางคืนและย่านที่พักอาศัย 

ถนนสีลมนับว่าเป็นถนนสายเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร มีบทบาททั้งทางด้านธุรกิจและการ
ท่องเที่ยว เป็นที่ตั้งของอาคารและกิจการขนาดใหญ่ ตลอดจนศูนย์การค้าที่ตั้งอยู่ทั้ง 2 ฟากถนน เป็น
แหล่งท่องเที่ยวทั้งของชาวไทยและชาวต่างชาติ พื้นที่ย่านถนนสีลมจึงมีประชากร ที่เข้าไปใช้งาน
ในปริมาณมาก ทั้งประชากรที่เข้ามาใช้งานในพ้ืนที่และประชากรที่เข้ามาเพ่ือใช้เป็นทางสัญจรผ่าน 
เนื่องจากในย่านนี้มีรถโดยสารประจ าทางทั้งหมด 15 สาย ระบบขนส่งมวลชน (Mass Trarsit)       
ภายในพ้ืนที่ ได้แก่รถไฟฟ้ายกระดับ (BTS) สถานีศาลาแดง สถานีช่องนนทรี และรถไฟฟ้าใต้ดิน     
(MRT) สถานีสีลม เพ่ือรองรับการใช้งานของประชาชนในพื้นที่ที่มีจ านวนมากซึ่งท าให้มีความต้องการ   
ใช้ทางเท้าเพ่ือการสัญจร อีกทั้งยังมีร้านค้าหาบเร่แผงลอยที่ ตั้งอยู่บนทางเดินเท้า ท าให้การสัญจร       
มีความหนาแน่นต้องใช้ระยะเวลานานในการเดินทางเพ่ือไปถึงยังจุดหมาย 

พ้ืนที่ในย่านพาณิชยกรรมสีลมมีอาคารขนาดใหญ่จ านวนมาก ซึ่งโดยรอบอาคารที่มีขนาดใหญ่
เหล่านั้นได้มีพ้ืนที่โดยรอบอาคารที่เกิดขึ้นจากเงื่อนไขในการก่อสร้างต่าง ๆ เช่น เรื่องของกฎหมาย 
ข้อบังคับ หรือจะเป็นตามรูปแบบอาคารเพ่ือความสวยงาม ถ้าพ้ืนที่โดยรอบอาคารเหล่านี้ ไม่ว่าจะเป็น
อาคารราชการ อาคารพาณิชย์ อาคารส านักงาน และห้างสรรพสินค้านั้นสามารถเป็นโครงข่ายการ
สัญจรได้ จะสามารถย่นระยะเวลาการเดินทาง อาคารบางโครงการที่มีศักยภาพในการเป็นโครงข่าย
ชุมชนเมือง (Urban Fabric) ที่มีความเป็นย่านและเป็นเมืองที่สามารถเชื่อมต่ออาคารเข้าด้วยกัน ท าให้
เกิดวิถีการด าเนินชีวิตของผู้คนที่เดินทางให้มีทางเลือก และได้ประสบการณ์หลากหลายในการเดินทาง 
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ดังนั้นจึงมีความส าคัญที่จะศึกษาเพ่ือหาทางเลือกในการเดินทาง อีกทั้งยังลดระยะทางและเวลา
เดินทาง เพ่ือให้ประชาชนมีการเดินเพ่ิมขึ้น ท าให้มีทางเลือกในการเดินทางในพ้ืนที่ย่านสีลมเป็น
สภาพแวดล้อมทางกายภาพที่เหมาะสมเพ่ือรองรับรูปแบบของกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นในพ้ืนที่  เป็นการ  
ใช้พ้ืนที่อย่างคุ้มค่าและเหมาะสมกับการเดินของคนไทย เพ่ิมความสะดวกในการเดินทางเข้ามาท า
กิจกรรมในย่านสีลมและพ้ืนที่ข้างเคียง ท าให้การใช้พ้ืนที่เพ่ือการพาณิชย์มีความเข้มข้นมากขึ้น     
และการเดินทางเพ่ือเชื่อมต่อระหว่างระบบขนส่งสาธารณะกับรถไฟฟ้าเป็นไปอย่างสะดวก ประกอบ    
กับเป็นพ้ืนที่สัญจรเพ่ือการเดินทางติดต่อระหว่างอาคารและท ากิจกรรม จะท าให้การเดินทางติดขัด
น้อยลง พื้นที่การสัญจรทางเท้าเพ่ิมข้ึน เพ่ือที่จะพัฒนาประสิทธิภาพการเชื่อมโยงพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร
ให้เกิดการใช้งานที่ต่อเนื่อง จึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะท าการศึกษา เพ่ือให้ได้ข้อเสนอแนะส าหรับ
การออกแบบทางสัญจรระหว่างอาคารเพื่อการใช้งานพื้นที่ได้อย่างเต็มศักยภาพ 

 
1.2 วัตถุประสงค์  

1. ศึกษาวิเคราะห์แนวความคิด ทฤษฎีในการเชื่อมต่อพ้ืนที่ของย่านพาณิชยกรรมและการสัญจร
ที่ดีในระดับเมือง 

2. ศึกษาวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนที่ และพฤติกรรมการสัญจรในปัจจุบัน ตลอดจนแนวโน้มในอนาคต
เพ่ือก าหนดแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่ในด้านกายภาพ กิจกรรม และการเชื่อมต่อของพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร 

3. เสนอแนวทางในการออกแบบเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่เชื่อมต่อโดยรอบอาคารในย่านพาณิชยกรรม   
ที่เหมาะสมกับการสัญจรได้อย่างมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด 

 
1.3 แนวความคิดเหตุผลและสมมุติฐาน 

พ้ืนที่ทางเดินสาธารณะในย่านพาณิชยกรรมนั้นมีปริมาณการใช้งานของประชาชนจ านวนมาก     
แต่ในพ้ืนที่พาณิชยกรรมในกรุงเทพฯ พ้ืนที่ทางสัญจรทางเท้ามีรูปแบบที่ไม่เหมาะสมกับการใช้งาน  
เนื่องจากมีปริมาณผู้ที่ เข้ามาใช้งานเพ่ิมขึ้น ท าให้การเดินทางจากจุดหนึ่งไปสู่ อีกจุดหนึ่ง เพ่ือ      
เปลี่ยนถ่ายการสัญจรต้องใช้ระยะเวลานาน และมีบางช่วงที่ติดขัด แต่ถ้ามีพ้ืนที่หรืออาคารที่จะมี
ลักษณะของ  การเชื่อมต่อการสัญจรได้นั้น จะท าให้มีเส้นทางในการสัญจรเพ่ิมขึ้นเพ่ือเป็นทางเลือก         
เพ่ิมพ้ืนที่พาณิชยกรรม ซึ่งจะได้ประโยชน์ทั้ง 2 ฝ่าย ทั้งประชาชนที่ใช้งานในพื้นที่และเจ้าของพ้ืนที่  
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1.4 ขอบเขตการศึกษา 

ขอบเขตด้านเนื้อหา 
งานวิจัยชิ้นนี้มีขอบเขตการศึกษาเพ่ือเสนอแนวทางที่ท าให้พ้ืนที่ว่างรอบอาคาร อาคารและพ้ืนที่

สาธารณะ ได้แก่ ทางเท้า ถนน สามารถเชื่อมต่อกัน เพื่อที่จะเพ่ิมเส้นทางการสัญจรของผู้ที่ใช้งานด้วย
การศึกษาด้านกายภาพ ด้านกิจกรรม ด้านพฤติกรรมการสัญจร และการเชื่อมต่อของพ้ืนที่ศึกษา
โดยเฉพาะในย่านพาณิชยกรรม แล้วจึงน ามาวิเคราะห์ถึงปัญหา ข้อจ ากัดและศักยภาพของพ้ืนที่โดย
จะศึกษาจากการเก็บข้อมูล การส ารวจ การสังเกตและวิเคราะห์ 

ขอบเขตด้านพ้ืนที่ 
พ้ืนที่สองฝั่งของถนนสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ระหว่างถนนพระราม 4 ถึงถนน

นราธิวาสราชนครินทร์ และจากถนนสุรวงศ์ ถึงถนนสาทร (ดูแผนที่ 1.1) 
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แผนที่ 1. 1 แสดงแผนทีข่อบเขตของพื้นที่ศึกษา 
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1.5 ขั้นตอนและวิธีด าเนินการวิจัย 

ขั้นตอนในการวิจัยนี้ได้ออกแบบให้มีขั้นตอนการด าเนินงาน ดังนี้ 

1.5.1 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง และกรณีศึกษา 

1. แนวความคิดเรื่องการทฤษฎีเรื่องการใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่ว่าง  
- ประเภทของพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร 
- แนวความคิดเรื่องการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ว่าง 

2. แนวความคิดเกี่ยวกับงานสถาปัตยกรรม 
- ประเภทและลักษณะของงานสถาปัตยกรรม 
- รูปแบบของช่องเปิดอาคาร 

3. แนวความคิดเกี่ยวกับการเชื่อมต่อพ้ืนที่ 
- แนวความคิดเกี่ยวกับการเชื่อมต่อพ้ืนที่ด้วยโครงข่ายการสัญจร 
- แนวความคิดเกี่ยวกับการสัญจรทางเท้า 
- แนวความคิดเรื่องการเชื่อมต่อพ้ืนที่ 

4. กรณีศึกษาการใช้งานพ้ืนที่รอบอาคาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

1.5.2 ขั้นตอนการเก็บข้อมูล  

เครื่องมือในการวิจัยเชิงพฤติกรรมการใช้พ้ืนที่ว่างรอบอาคารเพ่ือการสัญจร คือ 
- ประเภทที่ใช้ในการสังเกตคือท าการเก็บข้อมูลเชิงพฤติกรรมการใช้พ้ืนที่ว่างรอบ และ

พ้ืนที่อาคาร รวมถึงการใช้พ้ืนที่สาธารณะ ในการเกิดกิจกรรมในแต่ละช่วงเวลาและความสัมพันธ์
ของอาคารกับกิจกรรมที่เกิดขึ้น 

- ประเภทที่ใช้ส ารวจแล้วใช้เครื่องมือบันทึก หรือแบบบันทึกโดยใช้แผนที่ภาพถ่ายและ
แสดงการท าเครื่องหมายแสดงข้อมูล 

ข้อมูลที่จะจัดเก็บสามารถแบ่งได้ ดังนี้ 
- ข้อมูลทางกายภาพ แสดงการใช้ประโยชน์อาคารและที่ดินในย่านพาณิชยกรรม รูปแบบของ

อาคารในพ้ืนที่ศึกษา โดยเฉพาะประเภทและลักษณะของอาคาร และโครงข่ายการสัญจรที่ใน
พ้ืนที ่

- ข้อมูลกิจกรรมในพ้ืนที่ศึกษา โดยเฉพาะพ้ืนที่ว่างรอบอาคารและพ้ืนที่โดยรอบพ้ืนที่ศึกษา 
รูปแบบการใช้งานของกิจกรรมด้านการสัญจรการเชื่อมโยงระหว่างการคมนาคมภายในพ้ืนที่
ศึกษา ช่วงเวลาที่เกิดกิจกรรมในพื้นท่ี สภาพเศรษฐกิจและสังคม เพ่ือให้ใช้ในการวิเคราะห์การใช้
งานของพ้ืนที่ศึกษา 
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- ข้อจ ากัดและแผนพัฒนา นโยบาย กฎหมายข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องกับการใช้งานในพ้ืนที่ว่าง
รอบอาคารที่เป็นข้อบังคับที่ต้องปฏิบัติตามกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาจมีการเปลี่ยนแปลงข้อมูลทางเอกสาร
ให้อยู่ในรูปของผังหรือรูปประกอบ 

1.5.3 วิเคราะห์ข้อมูลทางกายภาพ  

ข้อมูลทางกายภาพแสดงการใช้ประโยชน์อาคารและที่ดินในย่านพาณิชยกรรมรูปแบบของ
อาคารในพ้ืนที่ศึกษา โครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่วิเคราะห์รูปแบบพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร พฤติกรรม
การใช้งานพื้นท่ีสาธารณะ และการใช้งานอาคาร วิเคราะห์ให้เห็นถึงศักยภาพโอกาสของพ้ืนที่ว่าง
รอบอาคารที่ศึกษาวิเคราะห์ ข้อจ ากัดและอุปสรรคของพ้ืนที่ 

1.5.4 สรุปผลการวิเคราะห์  

ประมวลผลการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้มาจากการส ารวจ วิเคราะห์ประเด็นปัญหาของพ้ืนที่
ภายในย่านพาณิชยกรรมและแนวทางในการแก้ปัญหาประเด็นศักยภาพด้านต่าง ๆ และแนวทาง
ในการพัฒนาพื้นท่ีว่างรอบอาคารที่เหมาะสมกับการสัญจรทางเท้าในพ้ืนที่ย่านสีลม 

1.5.5 ก าหนดกรอบความคิด  

การก าหนดกรอบแนวคิดเพ่ือเป็นแนวทางการออกแบบการเชื่อมโยงพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร   
เพ่ือการสัญจรในย่านพาณิชยกรรม 

1.5.6 บทสรุปและเสนอแนวทาง  

สรุปขั้นตอนในการน าไปใช้และพัฒนาเป็นแนวทางในการออกแบบพ้ืนที่ว่างรอบอาคารใน
พ้ืนที่พาณิชยกรรมย่านสีลม 
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ตารางที่ 1. 1 แสดงตัวแปรของข้อมูลทางกายภาพ พฤติกรรมและกจิกรรม 
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ภาพที่ 1. 1 แผนภูมิแสดง ขั้นตอนและวิธีการด าเนินงานวิจัย 
ที่มา: ผู้วิจัย 
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1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. สามารถเข้าใจแนวความคิด ทฤษฎี หลักการที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร
เพ่ือใช้ในการเชื่อมต่อการสัญจร และได้ทราบถึงศักยภาพ ข้อจ ากัด และปัญหาของการเชื่อมต่อ
พ้ืนที่ว่างรอบอาคารในย่านพาณิชยกรรม 

2. เกิดการใช้งานที่สามารถเชื่อมต่อพ้ืนที่ว่างรอบอาคารบริเวณย่านสีลม ซึ่งจะท าให้เกิด
กิจกรรมและทางสัญจรทางใหม่ขึ้น เพ่ือเป็นทางสัญจรทางเลือกของประชากรในพ้ืนที่ ท าให้   
ย่านพาณิชยกรรมสีลมมีการใช้งานพื้นท่ีได้เต็มศักยภาพ  

3.1สามารถเสนอแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร ที่สามารถเชื่อมต่อการสัญจรใน    
ย่านพาณิชยกรรมสีลมที่เหมาะสม และน าไปปรับใช้กับพ้ืนที่อ่ืน ๆ ที่มีความใกล้เคียงกัน 
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บทที ่2 
แนวความคิด ทฤษฎีและกรณีศึกษา

การทบทวนแนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการใช้งานพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร โดย
ท าการศึกษาและพิจารณาแนวความคิดท่ีส าคัญ 3 เรื่อง ได้แก่ แนวความคิดเก่ียวกับประเภทของพ้ืนที่
ว่างรอบอาคาร แนวความคิดเกี่ยวกับการสัญจรทางเท้า และแนวความคิดเกี่ยวกับรูปแบบของช่อง
เปิดอาคาร โดยจะท าการศึกษากรณีศึกษาในต่างประเทศ ซึ่งจะได้ข้อสรุปแนวคิด ทฤษฎี และ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้องเพ่ือสร้างความเข้าใจและน าไปใช้เป็นแนวทางในการออกแบบพ้ืนที่พาณิชยกรรม
เพ่ือการสัญจรโดยการเดินเท้าอย่างมีประสิทธิภาพต่อไป 

 
2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการเชื่อมต่อพื้นที่ด้วยโครงข่ายการสัญจรทางเท้า 

2.1.1 แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการเชื่อมต่อพื้นที่ด้วยโครงข่ายการสัญจร 

Lynch (1960) กล่าวถึงเส้นทาง (paths) ว่าเป็นองค์ประกอบที่มีความส าคัญที่สุดในการ
เชื่อมโยงมุมมองของสถานที่ต่าง ๆ ในเมือง เนื่องจากเป็นพ้ืนที่สาธารณะที่มีโอกาสที่คนจะใช้เป็น
จ านวนมาก รวมทั้งคนส่วนใหญ่จะใช้รูปแบบโครงข่ายการสัญจรประกอบกับใช้จุดหมายตา 
(landmarks) เป็นตัวก าหนดภาพในใจ เพ่ือจดจ าสถานที่ต่าง ๆ นั้น บาทวิถีทั้งในย่านพาณิชยกรรม      
ย่านใจกลางเมือง และย่านที่อยู่อาศัย เป็นพ้ืนที่ประชาสังคมกล่าวคือ ผู้คนทั่วไปใช้ในกิจวัตรประจ าวัน 
เช่น เดินทางไปท างาน จับจ่ายใช้สอย เดินชมสินค้า เดินเตร่ เป็นต้น 

Jacobs (1961) กล่าวว่าความสมดุลของการสัญจรและระดับของการติดต่อระหว่างคน         
อยู่อาศัย บาทวิถีเป็นพ้ืนที่สาธารณะที่ท าให้เกิดการติดต่อปฏิสัมพันธ์ทางสังคม พ้ืนที่เมืองที่        
ขาดบาทวิถีจะท าให้เมืองเกิดบรรยากาศโดดเดี่ยว เพราะความรู้สึกสนุกสนานของคนในเมืองขึ้นอยู่กับ
การติดต่อกันของผู้อยู่อาศัย การแบ่งปันการใช้ พ้ืนที่บาทวิถีหรือพ้ืนที่ถนนท าให้คนมีการ                      
ติดต่อกัน การพบปะกันในพ้ืนที่สาธารณะมักส่งผลดีต่อสังคม ตัวอย่างเช่นเมืองฮานอย ประเทศ
เวียดนาม ร้านค้าจะใช้พ้ืนที่ว่างระหว่างอาคารกับถนนเป็นเสมือนห้องนั่งเล่น ในขณะที่ร้านค้ายังคง
ด าเนินธุรกิจอยู่ ท าให้ถนนในเมืองฮานอยเต็มไปด้วยผู้คนที่ออกมานั่งตามบาทวิถีร้านอาหารริมทางสร้าง
ชีวิตชีวาความคึกคักให้กับเมือง (Jacobs 1992) 

Hillier (1997) กล่าวว่า หากโครงข่ายถนนและพ้ืนที่สาธารณะมีการประสานเชื่อมต่อกันอย่าง
ทั่วถึงและมีประสิทธิภาพ การสัญจรก็จะสามารถกระจายตัวไปได้อย่างอิสระทั้งระบบคนเดินเท้า
สามารถสัญจรจากจุดหนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่งในระบบได้อย่างเสรี ถนนและพ้ืนที่สาธารณะก็จะมี
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สภาพแวดล้อมของการใช้งาน มีทั้งกิจกรรมการสัญจรผ่าน และเข้าถึง มีปฏิสัมพันธ์ทางสังคม 
ก่อให้เกิดชีวิตสาธารณะที่สมบูรณ์ในพ้ืนที่นั้น ๆ (Hillier 1989) 

กิจฐเชต ไกรวาส (2538) กล่าวว่า ระบบคมนาคมมีความส าคัญในการเชื่อมต่อระหว่างการใช้
ที่ดินและกิจกรรมต่าง ๆ ในระบบเศรษฐกิจ เป็นตัวน าอาหาร วัตถุดิบ ปัจจัยการผลิตอ่ืน ๆ มาสู่เมือง 
และการกระจายผลผลิตของเมืองไปยังพ้ืนที่โดยรอบ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการคมนาคมจะ
ส่งผลกระทบต่อรูปแบบการใช้ที่ดินด้วย 

ไขศรี ภักดิ์สุขเจริญ (2550) กล่าวว่า เส้นทางอันหลากหลายในเมืองมีสัดส่วนของการสัญจรที ่  
ไม่เท่ากัน และสัดส่วนการสัญจรที่ไม่เท่ากันนี้ เหนี่ยวน าท าให้เกิดประโยชน์การใช้ที่ดินที่แตกต่างกัน 
พ้ืนที่ที่มีการสัญจรที่คึกคักและหลากหลายจะส่งผลให้เป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในเชิงเศรษฐกิจ(ภักดิ์สุข
เจริญ 2547) 

พ้ืนที่ที่มีการใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชยกรรมที่ดีต้องสามารถตอบรับกิจกรรมที่จะเกิดขึ้น และ
สอดรับกับลักษณะเศรษฐกิจและสังคมภายในพ้ืนที่นั้น จะสามารถบ่งชี้ถึงการใช้ประโยชน์ ในพ้ืนที่ 
บริเวณท่ีมีคนเดินเท้าเป็นจ านวนมาก จะท าให้พ้ืนที่เมืองในบริเวณนั้นเกิดความคึกคักและพัฒนาเป็น
แหล่งการค้าที่ส าคัญมีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่อาศัย
ประโยชน์จากคนเดินผ่าน เช่น ร้านขายสินค้า ร้านให้บริการต่าง ๆ ซึ่งจะต่างกับพ้ืนที่ที่เดินผ่าน
ค่อนข้างบางตา พ้ืนที่บริเวณนั้นจะเงียบเหงา ส่งผลต่อเศรษฐกิจในพ้ืนที่  นั้น ๆ บทบาทความส าคัญ
ของทางสัญจรต่อการเป็นองค์ประกอบเมือง โดยแต่ละเมืองมีองค์ประกอบหลักท่ีมองเห็นได้และเป็น
ส่วนส าคัญในการจัดท าเมืองให้ดูสวยงาม มีความน่าประทับใจต่อนักท่องเที่ยวและผู้อยู่อาศัย ถนน 
ทางเดิน ทางสัญจรต่าง ๆ ได้แก่ ถนน ทางเท้า ทางจักรยาน ทางรถไฟ รวมถึงแม่น้ า ล าคลองที่ใช้ใน
การสัญจร นับเป็นส่วนประกอบของเมืองที่เชื่อมโยงส่วนต่าง ๆ เข้าด้วยกัน ส่วนประกอบของเมือง
เหล่านั้น จะเรียงรายและเข้าถึงได้จากแนวทางสัญจร 

 
2.1.2 แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการสัญจรทางเท้า 

Jacobs (1961 อ้างถึงในก าธร กุลชล, 2545) กล่าวว่า ถนนและทางเท้าคือดัชนีชี้วัดคุณภาพของ
เมือง เมืองใดที่มีถนนหรือทางเท้าที่มีชีวิตชีวาเมืองนั้น จะมีความน่าสนใจแต่ในทางตรงกันข้ามเมือง    
ที่มีถนนที่เงียบเหงา จะรู้สึกน่าเบื่อหน่ายและไม่ปลอดภัย และเมืองที่มีคนเดินผ่านไปผ่านมาเป็น
จ านวนมากในเมือง จะส่งผลให้รูปแบบเชิงเศรษฐกิจและการค้ามีศักยภาพท่ีดี(กุลชล 2545)  

Buchanan (1988) กล่าวต าหนิถึงถนนที่สูญเสียหน้าที่ใช้สอยและวัตถุประสงค์ของการใช้ถนน
เป็นพ้ืนที่ว่างสาธารณะ ถ้าหากสนใจเพียงการสัญจรของรถยนต์เท่านั้น กล่าวคือให้รถยนต์เป็นการ
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สัญจรเพียงทางเดียว เป็นการตัดโอกาสของการปฏิสัมพันธ์ทางสังคม จึงเกิดแนวคิดของถนนแบ่งปัน 
(shared streets) เพ่ือสร้างการบูรณาการระหว่างคนเดินเท้าและรถยนต์บนพ้ืนผิวถนนเดียวกัน 

Dantzig และ Saaty (2002) ได้อ้างแนวคิดของ Jacobs ในเรื่องของการเดินเท้าในเมืองว่าจะท า
ให้พ้ืนที่โล่งว่างหรือพ้ืนที่สาธารณะเกิดความคึกคัก และเกิดกิจกรรมที่หลากหลายมากขึ้น ซึ่งมี
จุดมุ่งหมายเพ่ือการยกระดับคุณภาพชีวิตและการเดินเท้าในเมือง ท าให้คนมีปฏิสัมพันธ์ต่อกันและท า
ให้สังคมอบอุ่นข้ึน ธุรกิจการค้าคึกคัก 

Carmona and Heath (2003) กล่าวว่าการเดินเท้าจะสร้างบรรยากาศ กิจกรรมสังคมให้เกิดขึ้น
ตลอดเส้นทางที่มีการเดินเท้า 

Seneviratne และ Morrall (1985) ได้ศึกษาถึงการเลือกเส้นทางการเดิน ได้อธิบายและประเมิน
ปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกเส้นทางการเดินทางเท้าของผู้คนในย่านธุรกิจการค้า (CBD) จากการศึกษา
พบว่าผู้คนส่วนใหญ่จะเลือกเดินทางในการเชื่อมโยงเป็นระยะทางสั้น ๆ และอีกปัจจัยคือระดับความ
พลุกพล่านใน CBD ส่วนปัจจัยทางด้านความปลอดภัย และความดึงดูดทางด้านการมองเห็นเป็นเพียง
ปัจจัยรองลงไป 

Hillier (1993 อ้างถึงในไขศรี ภักดิ์สุขเจริญ, 2548) กล่าวว่าพ้ืนที่ศูนย์กลางที่มีชีวิต ซึ่งหมายถึง
พ้ืนที่รวมกลุ่มของกิจกรรมการค้าและพาณิชยกรรมนั้น จะเกิดขึ้นได้เมื่อมีการ เคลื่อนที่ด้วยการสัญจร
อิสระที่มากกว่าปรกติ ซึ่งระดับการสัญจรอิสระของถนนภายในเมืองนั้น  จะไม่เท่ากันขึ้นอยู่กับ
ลักษณะของการเชื่อมต่อของโครงข่ายทางสาธารณะหรือระบบทางเดินเท้าในพ้ืนที่ หากโครงข่ายถนน
และพ้ืนที่สาธารณะภายในเมืองที่มีการประสานเชื่อมต่อกันอย่างทั่วถึงและมีประสิทธิภาพ รูปแบบ
ของการเดินเท้าจะสามารถสัญจรจากจุดหนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่ง ในระบบได้อย่างอิสระ ถนนและพ้ืนที่
สาธารณะก็จะมีกิจกรรมเพ่ือผ่านไป (Moving through) และเข้าถึง (Moving to) เกิดการไหลเวียน
ปะปนกันของผู้คนเดินถนนที่มีวัตถุประสงค์หลากหลายมีจุดมุ่งหมายที่แตกต่างก่อให้เกิดชีวิต
สาธารณะที่สมบูรณ์ในพ้ืนที่นั้น ๆ 

Gloria (1995) ได้ศึกษาตัวแปรที่ใช้ในการประเมินการเดินทางเท้าในย่านศูนย์กลางธุรกิจการค้า 
(CBD) กรณีศึกษากรุงมะนิลา ซึ่งใช้ตัวแปรในการศึกษาดังนี้คือ ระยะของเส้นทาง เวลาที่ใช้ในการเดิน
รวมถึงการเดินรอข้ามทางแยก ปริมาณของทางเท้า ความกว้างเฉลี่ยของทางเดิน ปริมาณการจราจร 
ความปลอดภัย ความสะดวกสบาย สภาพแวดล้อม ความต่อเนื่องของทางเท้า ความสอดคล้องของ
ระบบการรับรู้ในพ้ืนที่ แรงดึงดูด ลักษณะทางกายภาพ ระดับความพลุกพล่าน และประเภทของการ
เดินทางเข้ามาในย่านศูนย์กลางธุรกิจการค้าของเมือง 

Department of Transportation (1974) กล่าวว่าปริมาณการเดินทางบนทางเท้าจะก่อให้เกิด  
การเดินทาง และการดึงดูดการเดินทางการสัญจรระหว่างจุดเริ่มต้นและปลายทาง ซึ่งขึ้นอยู่กับ         
4 ประการส าคัญดังนี้ 
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- ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินของต้นทางและปลายทาง 
- จ านวนของการเกิดการเดินทางจากจุดเริ่มต้นไปยังปลายทาง 
- จ านวนของการดึงดูดการเดินทางของจุดปลายทางจากจุดต้นทาง 
- ความสามารถในการเข้าถึงของปลายทางจากจุดเริ่มต้น 
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ก่อให้เกิดการเดินทางจากจุดต้นทางไปยังปลายทาง ซึ่งจะหาได้

จากการเดินทางบนทางเท้า ที่ก่อให้เกิดการเดินทางและการดึงดูดการเดินทาง เช่น ห้างสรรพสินค้า 
การเดินทางบนทางเท้าก็ย่อมแตกต่างจากโรงเรียน ส่วนจ านวนของการเกิดการเดินทางและการดึงดูด
การเดินทาง จะขึ้นอยู่กับกิจกรรมของผู้เดินทาง และขึ้นอยู่กับขนาดและประเภทของกิจกรรมนั้น ๆ 
ด้วย เช่น ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ย่อมดึงดูดและก่อให้เกิดการเดินทางได้มากกว่าห้างสรรพสินค้า
ขนาดเล็ก รวมถึงอาคารส านักงานขนาดใหญ่ก็ย่อมดึงดูด และก่อให้เกิดการเดินทางมากกว่าส านักงาน
ขนาดเล็ก และความสามารถในการเข้าถึงของปลายทางจากจุดเริ่มต้นช่วยในการหาการเดินทางบน
ทางเท้าได้ เช่นถ้าปลายทางอยู่ไกลมากที่จะเดินถึงและต้องใช้พลังงานมาก การเดินอาจไม่เกิดขึ้น
ทั้งหมดเสมอไป หรืออาจจะมีทางเลือกของการเดินทางประเภทอ่ืนที่จะมาทดแทนการเดิน 

ธวัชชัย เหล่าศิริหงส์ทอง (2533) กล่าวว่าการเดินทางเป็นการเคลื่อนที่จากจุดหนึ่ง ซึ่งเป็น
จุดเริ่มต้นของการเดินทาง (Origin) ไปยังอีกจุดหนึ่งซึ่งเป็นจุดหมายปลายทาง (Destination) ด้วย
วัตถุประสงค์ใดวัตถุประสงค์หนึ่ง การเดินทางของคนส่วนมากมีจุดเริ่มต้นหรือจุดหมายปลายทาง     
ที่บ้าน ตามปกตินักวางแผนและวิศวกรจะแบ่งประเภทของการเดินทางออกเป็น 4 กลุ่ม คือ 

- การเดินทางจากบ้านเพ่ือไปท างาน หรือการเดินทางจากที่ท างานเพ่ือกลับบ้าน (Home Based 
Work : HBW) ในเขตเมืองการเดินทางด้วยวัตถุประสงค์นี้จะมีสัดส่วนมากที่สุด 

- การเดินทางของนักเรียนจากบ้านเพ่ือไปโรงเรียน หรือการเดินทางจากโรงเรียนเพ่ือกลับบ้าน 
(Home Based School : HBS) การเดินทางด้วยวัตถุประสงค์นี้มีสัดส่วนที่ค่อนข้างมากในกรุงเทพฯ 

- การเดินทางจากบ้านเพ่ือไปยังที่อ่ืน ๆ หรือการเดินทางจากที่อ่ืน ๆ เพ่ือกลับบ้าน (Home  Based 
Others : HBO) 

- การเดินทางจากที่อ่ืน ๆ ที่ไม่ใช่บ้านไปยังจุดหมายปลายทางที่ไม่ใช่บ้าน (Non Home Based : NHB) 
วิชาญ เอกรินทรากุล (2534) กล่าวว่าระบบขนส่งสาธารณะจัดเป็นรูปแบบของการเดินทางที่มี

ลักษณะเฉพาะตามแต่ละรูปแบบ  ซึ่งปัจจุบันก าลังได้รับความสนใจอย่างกว้างขวางโดยเฉพาะในเมือง
ที่มีสภาพการจราจรติดขัดมาก เพราะการใช้บริการขนส่งสาธารณะเป็นการช่วยลดจ านวนรถยนต์  
ส่วนบุคคลบนถนนให้ลดน้อยลง ในการศึกษาและวิเคราะห์การเดินทางโดยระบบขนส่งสาธารณะ
ประกอบด้วยองค์ประกอบ 3 ส่วน คือ 

- องคป์ระกอบที่เก่ียวข้องกับผู้ใช้บริการ (Patronage or Trip Maker) เป็นตัวแปรที่เกี่ยวข้องกับ
ผู้ใช้บริการ ซึ่งอธิบายถึงผู้โดยสารหรือผู้ก่อให้เกิดการเดินทางเป็นตัวแปรที่จะสะท้องถึงสภาพ
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เศรษฐกิจและสังคม (Socio-Economic) และสภาพแวดล้อมทางกายภาพ (Physical Environment) 
ภายในพ้ืนที่ศึกษา ตัวอย่างของตัวแปรประเภทนี้ได้แก่ เพศ อายุ รายได้ ความเป็นเจ้าของส่วนบุคคล 
เป็นต้น 

- องค์ประกอบที่เกี่ยวข้องกับการเดินทาง (Trips) ลักษณะของการเดินทาง มักถูกอ้างถึงและถูก
น าไปใช้มากที่สุดในแบบจ าลองรูปแบบการเดินทาง (Modal Split Model) ซึ่งลักษณะของการ
เดินทางที่ใช้กันมาก ได้แก่ การแยกชนิดของการเดินทาง (Stratification) ตามวัตถุประสงค์ของการ
เดินทาง (Trip Purpose) 

Urban Planning and Design Standard (2006) ได้ระบุถึงรูปแบบและเส้นทางการสัญจรที่
เป็นมิตรกับคนเดินเท้า ซึ่งมีสาระส าคัญท่ีเกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้ 

1. ระยะความกว้างส าหรับการเดิน โดยระบุว่าระยะความกว้างมาตรฐานส าหรับเดิน 1 คน ควรมี
ความกว้างไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร และความกว้างที่สามารถเดินสวนกันได้ 2 คน ควรไม่น้อยกว่า 1.8 เมตร 

2. การออกแบบทางเดินเท้าส าหรับย่านพาณิชยกรรมควรประกอบไปด้วยพ้ืนที่ 3 ส่วน คือ ส่วน
อุปกรณ์ (furniture zone) อาทิเช่น ที่นั่งสาธารณะ เสาไฟฟ้า ป้ายจราจร ตู้โทรศัพท์ ป้ายรถเมล์ 
ต้นไม้ส่วนเดิน (walk/talk zone) ควรเป็นทางเดินที่เดินได้อย่างต่อเนื่อง ไม่ควรมีสิ่งกีดขวาง ส่วนหน้า
ร้าน (shy zone) พ้ืนที่อนุญาตให้ร้านออกมาประกอบกิจกรรมได้ 

3. การออกแบบทางข้าม โดยระบุถึงความกว้างของทางข้ามว่าไม่ควรน้อยกว่า 1.2 เมตร และได้
ยกตัวอย่างการออกแบบทางข้าม ดังนี้ 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

ภาพที่ 2. 1 ตัวอย่างการออกแบบทางข้าม 
(ท่ีมา : Urban Planning and Design Standard, 2006) 
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จะเห็นได้ว่าการเชื่อมต่อทางการสัญจรทางเท้านั้น ในพ้ืนที่ศึกษาจ าเป็นต้องมีการให้ความส าคัญ
กับเส้นทางการสัญจรทั้งถนนที่ต้องมีการเชื่อมโยงกันและทางเท้าที่มีศักยภาพเหมาะสมกับการใช้งาน 
โดยให้ทางสัญจรมีชีวิตชีวาโดยการมีการเคลื่อนไหวของกิจกรรมโดยรอบพ้ืนที่ มีโครงข่ายการสัญจรที่
มีประสิทธิภาพมีอิสระในการเคลื่อนที่ ซึ่งจ าเป็นต้องมีลักษณะทางกายภาพที่เหมาะสมกับการสัญจร 

รูปแบบการสัญจรทางเท้าท่ีเหมาะสมกับพ้ืนที่ศึกษานั้น บนทางสัญจรนั้นควรจะมีคุณภาพการใช้
งานทางเท้าที่เหมาะสมกับพ้ืนที่ การศึกษาจะเน้นรูปแบบของการใช้งานทางเท้าเป็นหลัก โดยจะใช้
รูปแบบของทางเท้าที่มีกิจกรรมทางสังคมและเศรษฐกิจมีการใช้งานที่แบ่งปันกันระหว่างการใช้งาน
ถนน บาทวิถ ีและพ้ืนที่อาคาร ที่สามารถเชื่อมต่อและติดต่อกันได้อย่างเหมาะสมกับสภาพแวดล้อมใน
พ้ืนที่ศึกษา โดยสามารถสรุปรูปแบบของการก าหนดการเชื่อมต่อโครงข่ายการสัญจรได้ดังนี้ 

- โครงข่ายการเชื่อมโยงการสัญจรต้องมีความต่อเนื่องกัน โดยมีการเชื่อมต่อของการใช้งาน ถนน 
บาทวิถี และพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร ซึ่งจะเป็นเส้นทางการใช้งานหลักของผู้ที่เข้ามาใช้งานในพ้ืนที่   

- เส้นทางท่ีมีการสัญจรทางเท้าจะส่งผลต่อกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารโดยรอบ โดย
ท าการกระจายทางสัญจรทางเท้าในพ้ืนที่ให้ครอบคลุมในพ้ืนที่ สร้างกิจกรรมทางเศรษฐกิจเพ่ือเป็น
จุดหมายของการสัญจร 

- การให้ความส าคัญกับเส้นทางการสัญจรทางเท้า มากกว่าทางสัญจรโดยใช้รถยนต์ส่วนบุคคล
และส่งเสริมให้ใช้ระบบขนส่งสาธารณะ 

- สภาพแวดล้อมที่เหมาะสม อันได้แก่ ความปลอดภัย ขนาดความกว้างของบาทวิถี อุณหภูมิที่
เหมาะสม เป็นต้น  

 
2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับประเภทของพื้นที่ว่างรอบอาคาร 

ผุสดี ทิพทัศ (2540) พ้ืนที่ในงานสถาปัตยกรรม หมายถึงพ้ืนที่ที่ถูกปิดล้อมด้วย Soli Form นั่น
คือ ผนังอาคาร และการจัดสรรพื้นที่ในงานสถาปัตยกรรมมี 3 ลักษณะ(ทิพทัส 2540) คือ  

1. พ้ืนที่ภายนอกอาคาร (Out Space) คือพ้ืนที่ที่เกิดขึ้นระหว่างมวลหรือกลุ่มก้อนของอาคาร 
2. พ้ืนที่ภายในอาคาร (Inner Space) คือพ้ืนที่ในปริมาตรของอาคารรวมไปถึงพ้ืนที่ต่อเนื่อง     

จากพ้ืนที่ภายใน ซึ่งมีผนังอาคารเป็นตัวก าหนดขอบเขตของพ้ืนที่ภายในนั้น 
3. พ้ืนที่สอดประสานระหว่างกัน (Interpenetration of Space) เป็นการสอดแทรกประสาน

ระหว่างพื้นที่ภายนอกกับภายใน 
การแบ่งประเภทของพ้ืนที่ว่างรอบอาคารการแบ่งพ้ืนที่ว่างตามการครอบครองพ้ืนที่ ปาจรีย์ 

ประเสริฐ(ประเสริฐ 2003)แบ่งพ้ืนที่ว่างตามการครอบครองไว้ดังนี้ 
- พ้ืนที่สาธารณะ (public space) 
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- พ้ืนที่ว่างกึ่งสาธารณะ (semi – public space) 
- พ้ืนที่ว่างส่วนตัว (private space) 
 

2.2.1 พื้นที่ว่างสาธารณะ (public open space) 

Moudon (1991) กล่าวว่าพ้ืนที่ว่างสาธารณะ (public open space) หมายความถึง

สภาพแวดล้อมกลางแจ้งที่ได้ถูกออกแบบขึ้น โดยมีจุดประสงค์เพ่ือช่วยลดบรรยากาศที่วุ่นวายจากการ

ด าเนินชีวิตในสังคมเมือง หรือพ้ืนที่ซึ่งเกิดจากการรวบรวมพ้ืนที่ดินขนาดเล็กที่กระจัดกระจายมาไว้

ด้วยกัน โดยส่วนใหญ่มักเป็นสถานที่ร่มรื่น และเป็นสถานที่ที่คนในชุมชนมีกิจกรรมเชิงประเพณี

ร่วมกัน เป็นพื้นที่เอกลักษณ์ของท้องถิ่น หรือชุมชนนั้น ๆ แสดงให้เห็นถึงการด าเนินชีวิตในที่

สาธารณะกลายเป็นบรรยากาศท่ีมีลักษณะเฉพาะตัว 

โครงการจัดท ามาตรฐานผังเมืองกรุงเทพมหานคร (2552) กล่าวถึงประเภทของพ้ืนที่ว่าง
สาธารณะตามต าแหน่งที่ตั้งว่ามีลักษณะแบ่งได้ 5 ประเภท ดังนี้ 

- พ้ืนที่ว่างที่เป็นส่วนหนึ่งของผิวจราจร หรือติดต่อกับทางเดินเท้า ส่วนใหญ่เป็นที่ว่างที่มี
กิจกรรมเกิดข้ึนทับซ้อนบนผิวจราจร ได้แก่ พ้ืนที่ว่างที่อยู่ล้อมรอบที่หมายตา เพ่ือประกอบกิจกรรมที่
ส าคัญของเมือง หรือพ้ืนที่บริเวณท่ีพักคอยรถประจ าทาง 

- พ้ืนที่ว่างที่อยู่ระหว่างหรือด้านหน้ากลุ่มอาคารสูง หรืออาคารพาณิชย์ เพ่ือสร้างให้อาคารมีจุด
ทางเข้าที่น่าสนใจ หรือสร้างภาพลักษณ์ของอาคารลดความหนาแน่นของเมืองตอบสนองกิจกรรมการ
ใช้สอยทางด้านเศรษฐกิจและสังคม 

- พ้ืนที่ว่างที่เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการคมนาคม เช่นพ้ืนที่ว่างที่ต่อเนื่องจากสถานีรถไฟใต้ดิน หรือ
ที่จอดรถขนส่งสาธารณะต่าง ๆ ท าหน้าที่รองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ การท่องเที่ยว และวัฒนธรรม 

- พ้ืนที่ ว่ า งที่ ท าหน้ าที่ คล้ ายจัตุ รั สของเมือง  ในสมัยก่อนมักตั้ งอยู่ ศูนย์ กลาง เมือง                 
ในบริเวณอาคารสาธารณะส าคัญของเมืองที่มีการใช้งานพ้ืนที่ที่หลากหลาย และดึงดูดผู้ใช้งานจ านวน
มากมีขนาดใหญ่  

- พ้ืนที่ว่างตามธรรมชาติ เกิดข้ึนตามธรรมชาติและมีการสงวนรักษาไว้ให้คงสภาพเดิม 
กาญจน์ นทีวุฒิกุล (2551) กล่าวถึงตรรกะการใช้พ้ืนที่ว่างโดยมีการแบ่งประเภทของพ้ืนที่ว่าง

สาธารณะตามประโยชน์ใช้สอยได้(นทีวุฒิกุล 2551) ดังนี้ 
- พ้ืนที่ว่างสาธารณะประเภทพ้ืนที่ ได้แก่ จัตุรัส พลาซ่า รวมถึงพ้ืนที่ว่างเปล่า มักเป็นพ้ืนที่ว่าง

รอการพัฒนา 
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- พ้ืนที่ว่างสาธารณะประเภทถนนและบาทวิถี ส่วนใหญ่มีหน้าที่ใช้สอยส าหรับเมืองมีเป้าหมาย
ทางการค้าเป็นส าคัญ 

- พ้ืนที่ว่างสาธารณะประเภทสวน ทั้งสวนสาธารณะและพ้ืนที่ริมน้ า ซึ่งมีโอกาสใช้เป็นพ้ืนที่ว่าง
สาธารณะ เป็นสถานที่พักผ่อนประกอบกิจกรรมสันทนาการต่าง ๆ 

 
2.2.2 พ้ืนที่ว่างกึ่งสาธารณะ (semi – public space) 

Kayden (2000) กล่าวว่าพ้ืนที่กึ่งสาธารณะ หมายถึงพ้ืนที่ที่เป็นลานกลางแจ้งหรือพ้ืนที่ที่มี
หลังคาปกคลุม โดยพ้ืนที่นั้นเป็นพ้ืนที่ที่ติดต่อและเปิดออกสู่พ้ืนที่หรือทางสาธารณะ ประชาชนทั่วไป
สามารถเข้าไปใช้งานในพื้นที่นั้นได้ โดยเจ้าของผู้พัฒนาและดูแลพ้ืนที่เป็นเอกชน 

Charles Correa (1989) ได้ศึกษาอาคารบริทิชเคาน์ซิล กล่าวถึงการออกแบบบนที่ตั้งย่าน
ธุรกิจที่มีตึกสูงมีการจราจรที่คับคั่ง และมีพ้ืนที่สีเขียวน้อย ได้ให้ความส าคัญกับการถ่อยร่นของอาคาร
ที่ลึกเข้าไปในพ้ืนที่ส่วนบุคคลถึงหนึ่งในสามของความลึกที่ดิน เพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวให้กับพ้ืนที่บริเวณ
นั้น แนวผนังด้านหน้าอาคารมีลักษณะค่อนข้างปิดทึบ และเปิดเฉพาะบางส่วนที่ต้องการสื่อสารให้เห็น
ถึงพ้ืนที่ด้านใน ซึ่งบริเวณผนังด้านหน้าอาคารหรือบริเวณทางเข้าอาคาร เปรียบเหมือนพ้ืนที่ที่อยู่
ระหว่างกลาง และเป็นการจัดล าดับ การจดัเรียงพื้นที่กับความต่อเนื่องของมุมมอง ตอบรับกับการเผย
ให้เห็นสิ่งที ่อยู่ด้านในอาคารจากการมองจากพ้ืนที่ภายนอก บริเวณทางเข้าสร้างความร่มรื่นมาสู่พ้ืนที่
กึ่งเปิดโล่งเบื้องล่างท าให้อาคารเต็มไปด้วยความน่าประทับใจ นับเป็นการบรรลุวัตถุประสงค์ในการ
ออกแบบที่สามารถตอบ โจทย์ความงามทางสถาปัตยกรรม สภาพแวดล้อมที่สัมพันธ์ กับกิจกรรมและ
พฤติกรรมมนุษย์ โดยใช้ที่ว่างที่อยู่ระหว่างกลาง โดยมีประเด็นที่เก่ียวข้องคืออาคารและพ้ืนที่ว่าง  

บัณฑิต จุลาสัย (2547) กล่าวว่าการบริหารจัดการพ้ืนที่ว่างกึ่งสาธารณะจะต้องอาศัย ความรู้ทั้ง
ในด้านการออกแบบ การดูแลซ่อมบ ารุง และการบริหารจัดการ เพ่ือท าให้เกิดการบริหารงานที่มี
ประสิทธิภาพ และตอบสนองนโยบายขององค์กรตลอดจนใช้ทรัพยากรให้เกิดคุณค่ามากที่สุด 

 
2.2.3 พื้นที่ว่างส่วนตัว (private space) 

Herman Hertzberger (1991) พ้ืนที่ส่วนตัวจะมีการจ ากัดการเข้าถึงได้เฉพาะกลุ่มหรือ
บุคคลเพียงกลุ่มเดียว แนวคิดนี้จะท าความเข้าใจและรับรู้ถึงความสัมพันธ์ของภาวะสาธารณะ และ
ภาวะส่วนตัว โดยพ้ืนที่ที่อยู่ตรงกลางนั้นมีล าดับในการเข้าถึง และล าดับในการถือครองพ้ืนที่ ซึ่งหมาย 
ถึงท่ีว่างที่อยู่ระหว่างกลางนั้นเป็นพ้ืนที่รอยต่อที่มีส าคัญ โดยอาจหมายถึงพ้ืนที่ที่เป็นทางเข้าบ้านหรือ
บริเวณประตูบ้าน ที่เป็นทั้งเพ่ือพบปะ พูดคุยกับเพ่ือนบ้านและเพ่ือสื่อถึงขอบเขตของภาวะความเป็น
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ส่วนตัวที่ต้องการแยกออกจากภาวะสาธารณะ(Hertzberger 1991) เช่น พ้ืนที่หน้าอาคารบริเวณ
ถนนสาธารณะ และพ้ืนที่ภายในอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2. 2 ภาวะสาธารณะ (1) ภาวะส่วนตัว (3) กับท่ีวา่งที่อยู่ระหว่างกลาง (2) โปรเจค Haarlemmer 
Houttuinen Housing ออกแบบโดย Herman Hertzberger 

 

การแบ่งประเภทของพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร เพ่ือเป็นการอธิบายประเภทของอาคารในพ้ืนที่ที่
ท าการศึกษาจะเห็นถึงรูปแบบการใช้งาน โดยสามารถแยกออกเป็น 3 กลุ่ม คือ พ้ืนที่ว่างรอบอาคาร
สาธารณะที่เป็นพ้ืนที่ที่ทุกคนสามารถเข้าถึง พื้นที่ว่างรอบอาคารก่ึงสาธารณะ และอาคารส่วนบุคคลที่
บุคคลภายนอกไม่สามารถเข้าใช้งานในพ้ืนที่ได้ ซึ่งในงานวิจัยครั้งนี้จะไม่น าพ้ืนที่ว่างส่วนบุคคลเข้ามา
พิจารณาเนื่องจากเป็นพื้นที่ทีบุคคลภายนอกเข้าไปใช้งานได้ 

ในงานวิจัยครั้งนี้เนื่องจากจะน าพื้นที่ว่างรอบอาคารมาใช้งานเพ่ือการสัญจรทางเท้า พ้ืนที่ว่าง
รอบอาคารที่เหมาะสมและสามารถน ามาใช้งานได้นั้น ได้แก่ 

- พ้ืนที่ว่างสาธารณะที่สามารถเข้าใช้งานพ้ืนที่ได้ตลอดช่วงเวลาโดยไม่จ ากัดว่าต้องอยู่ภายใน
และภายนอกอาคาร และมีการใช้ประโยชน์เพื่อกิจกรรมสาธารณะ  

- พ้ืนที่ว่างกึ่งสาธารณะที่อนุญาตให้บุคคลภายนอกเข้าใช้งานได้แต่อาจมีการก าหนดช่วงเวลา
ในการใช้งานท าให้สาธารณะเข้าใช้ได้ไม่ถึง 24 ชั่วโมง โดยมีการบริหารจัดการโดยภาคเอกชน         
และมีการใช้ประโยชน์เพื่อสาธารณะ  

จากการแบ่งประเภทของพ้ืนที่นั้นตัวอย่างประเภทของพ้ืนที่ว่างต่าง ที่มีการใช้งานในลักษณะ
ต่าง ๆ ตามแต่กจิกรรมที่เกิดขึ้น เช่น พ้ืนที่ว่างสาธารณะ (ภาพที่ 2.2) มีการใช้งานเป็นลานโลง่และสวนที่
ถูกจัดไว้ได้อย่างสวยงามด้วยต้นไม้และองค์ประกอบต่าง ๆ โดยใช้พืน้ที่รอบอาคารเป็นทางเดินเพื่อเช่ือมต่อ

อาคาร และพ้ืนที่ว่างกึ่งสาธารณะที่เป็นย่านร้านค้า มีกิจกรรมช่วงเวลากลางวันบริเวณพ้ืนที่ล่านโล่ง
กลางกลุ่มอาคาร มีการใช้งานเป็นพื้นที่สาธารณะที่มีการใช้งานแบบจ ากัดช่วงเวลา 
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ภาพที่ 2. 3 พื้นที่ว่างสาธารณะ Stockholm, Sweden (ซ้าย) พื้นที่ว่างกึ่งสาธารณะ Toyama, Japan (ขวา) 

 

2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับรูปแบบของช่องเปิดอาคาร 

Rob Krier Rob (1975) ไดเสนอนิยามกวาง ๆ ของ Urban Space วาเปนพ้ืนที่วางในเมืองที่อยู
ระหวางอาคาร ดังนั้น Urban Space ในเมืองจึงประกอบขึ้นดวยทางเท้า ถนนและพ้ืนที่เปดโลง   
แบบตาง ๆ ในเมือง ซึ่งถูกลอมกรอบดวยรูปดานจ านวนมากของอาคาร และสรางพ้ืนที่วางที่คน
สามารถรับรู้ไดข้ึ้นมา(Krier 2003) 

Sitte (1889) ได้กล่าวถึงพ้ืนที่ เช่น พลาซ่า (plaza) เป็นพ้ืนที่เปิดโล่ง (open area) ที่เกิดจาก
การโอบล้อมของอาคารและมักอยู่ใจกลางเมือง เป็นพ้ืนที่พบปะสังสรรค์ของประชาชนนิยมใช้ในการ
วางผังเมืองในยุคแรก ๆ และยุคกลางของตะวันตก ในการออกแบบพ้ืนที่พลาซ่านั้น ควรยึดถือสภาพ
ความเป็นจริงของชีวิตประจ าวันในสมัยนั้น ซึ่งได้ให้ความส าคัญกับการจัดองค์ประกอบระหว่างกลุ่ม
อาคาร และทีว่่างใจกลางเมือง โดยสรุปเกี่ยวกับพ้ืนที่ว่างและเมืองไว้ ดังนี้ 

- ที่ว่างในเมืองจะต้องเหมาะสมกับการใช้งานของมนุษย์ไม่ใหญ่โตจนเกินขนาด 
- พลาซาซึ่งถูกปิดล้อม (enclosed plaza) ควรมีขนาดตามสัดส่วนของเมือง 
- ควรอนุรักษอ์าคาร ถนน ย่านเก่าท่ีส าคัญเพ่ือแสดงให้เห็นยุคสมัยที่สืบทอดกันมา 
- อย่าท าลายคุณค่าความเป็นมนุษย์โดยมุ่งสนองปริมาณยานพาหนะภายในเมือง 

http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/d/d4/Sogawa_Ferio_Grand_Plaza.jpg
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Urban Planning and Design Standard (2006) ได้กล่าวถึงรูปแบบของอาคารที่สัมพันธ์กับ
ทางสัญจร คุณภาพของพ้ืนที่ที่มีการเปิดโล่งของถนนในลักษณะที่เป็นช่องทาง (Corridor of space) 
โดยมีการก าหนดได้ดังนี้ 

- การก าหนดสัดส่วนระหว่างความสูงอาคาร (building height) และความกว้างถนน (road 
width) ซึ่งมีการก าหนดความสัมพันธ์ของความสูงฐานอาคารต่อความกว้างทางสัญจรว่าควรอยู่
ระหว่าง 1:1 อันเป็นสัดส่วนที่สูงที่สุดที่ท าให้เกิดความรู้สึกถึงการปิดล้อมของถนนที่สมบูรณ์ ไปจนถึง
อัตราส่วน 1:6 อันเป็นอัตราส่วนที่ต่ าที่สุด ซึ่งจะให้ความรู้สึกของการเปิดโล่งของถนนมากที่สุด 
หรือไม่รู้สึกถึงการปิดล้อมอีกต่อไป โดยอัตราส่วน 1:2 และ 1:3 เหมาะสม 

การใช้งานเพ่ือการสัญจรทางเท้า (จากภาพที่ 2.4) ในภาพนี้แสดงให้เห็นว่าถ้าในพ้ืนที่ไม่
จ าเป็นต้องใช้อาคารสูง แต่อาจใช้ต้นไม้เข้ามาแทนได้ในพ้ืนที่ที่อาจจะมีความสูงของอาคารที่ไม่เท่ากัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 2. 4 แสดงสัดส่วนของความสูงอาคารในอัตราส่วน 1:2 และ 1:3 
(ท่ีมา : http://www.ite.org/css/online/DWUT04.html) 

 

- การก าหนดระยะของความสูงส่วนฐานอาคาร (podium) และระยะถอยร่น (set back) ส่วน
ฐานของอาคาร เป็นการก าหนดการปิดล้อมของพ้ืนที่ว่างรอบอาคารกับถนน ก าหนดความสูงของฐาน
อาคารมีหลักส าคัญคือ การปิดล้อมอาคารที่มีความสูงที่สัมพันธ์กับสัดส่วนที่นิยมคือ 1 เท่าของความ

http://www.ite.org/css/online/DWUT04.html
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กว้างถนน ในกรณีที่มีอาคารเก่า แม้อนุญาตให้อาคารที่สร้างใหม่ควรมีความสูงของตัวอาคารมีความ
สูงมากกว่าได ้แต่ควรออกแบบให้ฐานอาคารมีความสูงใกล้เคียงกับอาคารเก่าโดยรอบ ทั้งนี้เพ่ือรักษา
ความต่อเนื่องของอาคารและช่องทางเปิดโล่ง โดยให้ส่วนอาคารถอยร่นออกไปด้านหลัง 

- การก าหนดรายละเอียดด้านหน้าอาคาร (building facade) ในการเปิดช่องเปิดของอาคาร
และสร้างความต่อเนื่องของอาคาร สร้างความน่าสนใจและมีเอกลักษณ์ของพ้ืนที่  

จากกลุ่ม WE Architecture (2012) ได้ท าการจ าลองรูปแบบอาคารและแสดงการจ าแนก
ประเภทของอาคารที่มีช่องว่างที่มีคุณภาพ ส าหรับใช้เป็นพ้ืนที่สีเขียวของผู้อยู่อาศัยภายในอาคารใน
พ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นสูงในเขตเมือง (จากภาพที่ 2.5) จะเห็นพ้ืนที่รูปแบบอาคารที่มีการใช้งาน      
3 แบบ ได้แก่ อาคารส านักงาน อาคารพักอาศัย และอาคารที่มีการใช้งานแบบผสมผสาน ซึ่งพ้ืนที่ที่
เป็นสีเขียวนั้นเป็นพ้ืนที่ว่างบริเวณอาคารทั้งพ้ืนที่ว่างรอบอาคารและพ้ืนที่ว่างภายในตัวอาคาร ที่มีรูปร่าง
และขนาดของพ้ืนที่ว่างแตกต่างกันไปตามลักษณะของอาคาร 
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ภาพที่ 2. 5 แสดงการจ าแนกประเภทของอาคารที่มีช่องว่าง 
ที่มา http://www.archdaily.com/213167/farum-proposal-we-architecture/ 

http://www.archdaily.com/213167/farum-proposal-we-architecture/
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ภาพที่ 2.5 แสดงการจ าแนกประเภทของอาคารที่มีช่องว่าง (ต่อ) 

ที่มา http://www.archdaily.com/213167/farum-proposal-we-architecture/ 

http://www.archdaily.com/213167/farum-proposal-we-architecture/
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Jan Gehl (2010) ได้อธิบายลักษณะของพ้ืนที่โล่งว่าง เราสามารถสร้างขอบเขตของพ้ืนที่ได้  
โดยการสร้างผังพ้ืนที่มีขอบเขตของพ้ืนที่ย่อย ๆ บรรจุลงในพ้ืนที่ใหญ่ เป็นการใช้ความรู้สึกขอบเขต
ของกิจกรรมของแต่ละกลุ่มให้ปรากฏชัดเจน คล้ายกับการกั้นห้องในการออกแบบอาคาร แต่สิ่งที่กั้น
ในงานพ้ืนที่โล่งว่างนั้นไม่เป็นผนังทึบ มักจะเป็นการกั้นให้มีความรู้สึกแบ่งแยก แต่มีความต่อเนื่องกัน
ในพ้ืนที่ส่วนสาธารณะทั้งหมด (ดังภาพที่ 2.6) สิ่งที่ใช้แบ่งแยกพ้ืนที่มักได้แก่องค์ประกอบของส่วน 
ต่าง ๆ ดังนี้ 

- การแบ่งพ้ืนที่ด้วยองค์ประกอบในระนาบพ้ืน (horizontal plane) ได้แก่ การยกระดับพ้ืนให้
สูงขึ้น หรือการกดระดับพ้ืนให้ลดลงไปอีกบริเวณหนึ่ง การเปลี่ยนสีหรือวัสดุของวัสดุปูพ้ืน อย่างเช่น 
การปูเสื่อลงบนสนามก็เป็นการบ่งบอกถึงขอบเขตเฉพาะกลุ่ม ว่ามีอาณาเขตเท่ากับขอบเขตของเสื่อ
ผืนนั้น เป็นต้น  

- การแบ่งพ้ืนที่ด้วยองค์ประกอบระนาบผนัง (vertical plane) ได้แก่ การกั้นส่วนพ้ืนที่ด้วยสิ่ง
ที่มีความสูงในแนวตั้ง ซึ่งอาจเตี้ยมากหรือสูงมากก็ได้ ผนังหรือองค์ประกอบคล้ายก าแพงที่มีขนาดเตี้ย
มากจะให้ความรู้สึกในการกั้นพ้ืนที่น้อยกว่าผนังที่มีขนาดสูงมาก ซึ่งท าให้เกิดความรู้สึกเชื่อมต่อไปยัง
พ้ืนที่อ่ืน ๆ ได้มากกว่า เช่น ก าแพงเตี้ย ก าแพงสูง กระบะต้นไม้ รั้ว ราวมือจับ (railing) เนินดิน เป็น
ต้น 

- การแบ่งพ้ืนที่ด้วยองค์ประกอบในระนาบหลังคา (overhead plane) ได้แก่ การแบ่งส่วนของ
พ้ืนที่ออกด้วยสิ่งที่แผ่อยู่เหนือระดับศีรษะของมนุษย์ เช่น ศาลา ซุ้มไม้เลื้อย แนวพุ่มไม้ขนาดใหญ่ 
หลังคาคลุมทางเดิน เป็นต้น  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2. 6 ขอบเขตการรับรู้ทางด้านความรูส้ึกต่อสิ่งแวดล้อม 
ที่มา: life between building (Gehl 2010) 
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รูปแบบของของช่องเปิดอาคารที่เกี่ยวข้องกับการก าหนดแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ว่างรอบ
อาคารมีดังนี้ 

- ต าแหน่งของพ้ืนที่ว่างรอบอาคารต้องมีการเชื่อมต่อกับช่องเปิดของอาคาร และอาคารควรมีช่อง
เปิดทางด้านหน้าอาคารเพื่อสร้างความต่อเนื่องของอาคารกับพ้ืนที่โดยรอบ 

- ระนาบพ้ืนควรมีระดับพ้ืนบริเวณพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร ที่ต้องบ่งบอกถึงอาณาเขตของพ้ืนที่ที่
ส่งผลต่อกิจกรรมที่เกิดขึ้น  

- ระนาบผนังไม่เป็นผนังทึบ เพ่ือสร้างพ้ืนที่ว่างรอบอาคารให้เป็นพ้ืนที่สาธารณะ และสามารถ
เชื่อมโยงกับพื้นท่ีโดยรอบได้ 

- ระนาบหลังคา เป็นการสร้างความรู้สึกรับรู้ขอบเขตของพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร  
 
จากรูปแบบของงานสถาปัตยกรรมในพ้ืนที่ศึกษานั้น ส่งผลกับพ้ืนที่ว่างโดยรอบอาคารเป็นอย่าง

มากเนื่องจากการเข้าใช้งานในพ้ืนที่ว่างที่ดีและเหมาะสมกับการน าไปใช้ในพ้ืนที่ศึกษาได้นั้น 
จ าเป็นต้องมีสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมกับการใช้งานในพ้ืนที่ศึกษา โดยจะควบคุมเรื่องสภาพแวดล้อม
ให้มีความต่อเนื่องกันทั้งภายในและภายนอกของอาคาร เพ่ือดึงดูดให้มีการเข้ามาใช้งานพ้ืนที่ว่างใน
พ้ืนที่ศึกษา (ดังตัวอย่างในภาพที่ 2.7) รูปแบบของพ้ืนที่ว่างที่มีการใช้งานในต่างประเทศ 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2. 7 แสดงรูปแบบของงานสถาปัตยกรรมทีส่่งผลถึงใช้งานพ้ืนที่ว่างที่มีการใช้งานในต่างประเทศ          
(Kriken 2010) Federation Square, Melbourne (ซ้าย) Lonsdale Street, Dandenong, Australia (ขวา) 
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2.4 กรณีศึกษาการใช้งานพื้นที่รอบอาคารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ตัวอย่างการพัฒนาพ้ืนที่ในต่างประเทศที่มีการใช้งานพ้ืนที่ว่างรอบอาคารในย่านพาณิชยกรรม    
เพ่ือการสัญจรได้อย่างมีคุณภาพ และเหมาะสมกับการพัฒนาเศรษฐกิจของพ้ืนที่ โดยท าการศึกษาการ
พัฒนาร่วมถึงข้อก าหนดในการออกแบบดังนี้ 

 
2.4.1 แนวทางการออกแบบพ้ืนที่ว่างรอบอาคารพาณชิยกรรมในประเทศสิงคโปร์ 

ประเทศสิงคโปร์เป็นประเทศในเขตเมืองร้อนซึ่งคล้ายกับประเทศไทย ซึ่งมีปัจจัยที่พิจารณาได้แก่ 
ลักษณะการเชื่อมต่อทั้ง 3 ระดับคือ ระดับเหนือพ้ืนดิน ระดับพ้ืนดินและระดับใต้ดิน ซึ่งในย่าน   
พาณิชยกรรมที่มีขนาดใหญ่ สถานีรถไฟฟ้าใต้ดินอาจจะมีประตูทางเข้าออกจ านวนไม่มาก ก็จะมีการ
จัดพ้ืนที่ส าหรับการเชื่อมต่อระดับแนวราบพ้ืนดินได้ และจากผังของอาคาร อาคารในพ้ืนที่ส่วนมาก
เป็นอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่และมีพ้ืนที่โดยรอบอาคาร จึงจัดให้มีทางเดินได้รอบอาคาร และสามารถ
เดินลอดผ่านด้านล่างของอาคารได้ เนื่องจากอาคารเหล่านี้ยอมให้พ้ืนที่ชั้นล่างของอาคารเป็นส่วนหนึ่ง
ของพ้ืนที่สาธารณะ 

 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

ภาพที่ 2. 8 การใช้ประโยชน์ท่ีดิน และบรเิวณพื้นที่พาณิชยกรรมในประเทศสิงคโปร ์
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ตัวอย่างมาตรฐานการออกแบบด้านผังเมืองของประเทศสิงคโปร์ ออกแบบถนนออร์ชาร์ด
ประเทศสิงคโปร์ (Guideline for Orchard Planning Area, Singapore.2009)   มีการก าหนดความ
ต่อเนื่องขององค์ประกอบด้านหน้าอาคาร (Facade Articulation & Urban Verandah guidelines) 
โดยเฉพาะบริเวณถนนสายส าคัญ เช่น ถนนออร์ชาร์ด โดยส่งเสริมการต่อเติมระเบียงชั้น 2 ด้านหน้า
อาคารเป็นส่วนพาณิชยกรรมขนาดย่อม และอาจใช้โครงสร้างดังกล่าวเป็นหลังคาคลุมทางเดินชั้น
พ้ืนดินต่อเนื่องไปยังอาคารข้างเคียงรวมทั้งจุดจอดรถสาธารณะต่าง ๆ นอกจากนี้ยังก าหนดส่วนยื่น
ของอาคารริมถนนย่านพาณิชยกรรม ให้ยื่นได้ไม่เกิน 4 เมตรจากด้านหน้าอาคารและอยู่ภายในเขตกัน
ชนระหว่างอาคารและทางเดินสาธารณะ โดยถือเป็นส่วนฐานอาคาร  (podium) จากระดับ           
ชั้น 2 จนถึงระดับความสูง 30 เมตร เพ่ือให้ได้ผลด้านมุมมองจากระดับทางเดินและถนนด้านหน้า  
ของส่วนฐานอาคารนี้ ควรใช้พ้ืนที่ในการประดับตกแต่งไม่เกิน 25% และไม่เกิน 60% ของความยาว
พ้ืนที่ส่วนฐานอาคารทั้งหมด รวมทั้งเสนอแนะให้ใช้วัสดุคุณภาพสูง และมีความโปร่งใสเพ่ือสร้างความ
เชื่อมต่อด้านมุมมองกับกิจกรรมภายในอาคารให้มากที่สุด ซ่อนส่วนอาคารที่เป็นงานระบบโดย
ออกแบบให้สอดคล้องและมีเอกภาพกับอาคารในภาพรวม ก าหนดมาตรการจูงใจ (Incentives) โดย
เอ้ือให้อาคารที่เพ่ิมการประดับตกแต่งด้านหน้าอาคารมีพ้ืนที่สุทธิเพ่ิมขึ้นจากที่ยอมให้ได้ตามกฎหมาย 
(Permissible GrossFloor Area - GFA) 

จากการก าหนดรูปแบบองค์ประกอบอาคารด้านหน้าพ้ืนที่ศูนย์กลางเมืองประเทศสิงคโปร์ มีการ
ก าหนดพ้ืนที่ทางเดินเท้าและอุปกรณ์ประกอบถนนที่เหมาะสมกับพ้ืนที่พาณิชยกรรม (ภาพท่ี 2.10) 
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ภาพที่ 2. 9 การก าหนดรูปแบบองค์ประกอบอาคารด้านหน้าพื้นที่ศนูย์กลางเมืองประเทศสิงคโปร ์
(ที่มา : http://www.ura.gov.sg) 

 
 
 

http://www.ura.gov.sg/
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ภาพที่ 2. 10 การก าหนดรูปแบบองค์ประกอบอาคารดา้นหน้าพ้ืนท่ีศูนย์กลางเมือง ประเทศสิงคโปร์ 
 (ที่มา : http://www.ura.gov.sg) 
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2.4.2 แนวทางการออกแบบพ้ืนที่ว่างรอบอาคารพาณิชยกรรมในประเทศฮ่องกง 

ได้ท าการศึกษาโดยเน้นที่ทางเดินเชื่อมในระดับเหนือพ้ืนดินในย่านพาณิชยกรรมบริเวณสถานี
รถไฟฟ้า Central ที่มีทางเดินเชื่อมยาวผ่านย่านพาณิชยกรรมและอาคารพาณิชย์ที่ส าคัญ ซึ่งเป็น
ทางเดินยาวสลับกับทางเลื่อน ที่สามารถเชื่อมต่อกับอาคารพาณิชย์โดยรอบได้ ในระดับ  ของฐาน
อาคารลักษณะทางลอดใต้ดินที่มีโครงข่ายทางเข้าออกหลายช่องทาง สามารถกระจาย   คนออกมาถึง
จุดมุ่งหมายด้านบนได้ใกล้จุดหมายที่ต้องการมากขึ้นเพ่ือช่วยระยะทางการเดิน 

จากการศึกษาของ Riberd (2012) ได้ท าการศึกษาเกี่ยวกับการใช้งานของอาคารพาณิชย์
ขนาดใหญ่ที่ตั้งอยู่ใน Tsuen Wan Town Centre ในฮ่องกง (ภาพที่ 2.11)         อาคารในพ้ืนที่นี้มี
การพัฒนาอาคารในส่วนของฐานอาคาร (Podium) โดยมีการใช้ประโยชน์    โดยปรับปรุงให้เป็น
ร้านค้า พ้ืนที่จอดรถ และที่ส าคัญคือมีพ้ืนที่ส าหรับเป็นสถานีจอดรถประจ าทาง ให้สะดวกกับการเข้า
ใช้งานในอาคาร และเป็นพ้ืนที่ที่เป็นศูนย์กลางการสัญจรเพ่ือเข้าไปยัง  พ้ืนที่ที่เป็นอาคารพาณิชยกรรม
เก่าขนาดเล็กโดยรอบ โดยมีการค านึงถึงรูปแบบและความเป็นชุมชนสองชุมชนขนาดใหญ่ที่ต้อง
เชื่อมโยงกันให้ได้ การปรับปรุงให้มีการเชื่อมโยงนี้ต้องค านึงถึงความสะดวกของผู้สูงอายุและผู้พิการใน
ชุมชน ส่วนของฐานอาคารต้องเอ้ือประโยชน์ต่อสังคมในการอ านวยความสะดวกเรื่องการคมนาคม
ขนส่งและการปฎิสัมพันธ์ทางสังคม 

 
 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2. 11 แสดงการใช้งานอาคารขนาดใหญ่ในฮ่องกง 
(ท่ีมา : http://www.asianurbanepicenters.com/?p=2820) 
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ตัวอย่างมาตรฐานการออกแบบด้านผังเมืองของฮ่องกง การก าหนดรูปแบบของพ้ืนที่และอาคาร

ในประเทศฮ่องกงนี้มี แนวทางการออกแบบสภาพแวดล้อมในประเทศฮ่องกง (Urban Design 

Guidelines for Hongkong) 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2. 12 แนวทางการออกแบบในประเทศฮ่องกง 
(ที่มา : Executive Summary, URBAN DESIGN GUIDELINES for HONGKONG, 2002) 

เพิ่มการเข้าถึงพืน้ทีเ่ปิดโล่งให้สามารถเข้าถงึได้ง่ายและใช้เวลาน้อย

ในการเข้าถึงจากถนน เชื่อมต่อกับทางเดินเท้าและแสดงทิศทางที่

ชัดเจน 

การเชื่อมโยงทางเดินเท้ากับพื้นที่เปิดโล่ง 

สร้างความเชื่อมโยงระหว่างศูนย์กลางกิจกรรม
และสถานที่ส าคัญ เพิ่มความน่าสนใจของการเชื่อมโยง
เหล่านี้โดยท าให้เกิดการใช้งานของอาคารและถนนกว้าง
สลับกับพื้นที่เปิดโล่ง 

 

สร้างให้มีการปิดล้อมจากต้นก าเนิดเสียง 

 

สามารถใช้อาคารเป็นตัวก าบัง (buffer) มลพิษจาก
ถนนสู่พื้นที่เปิดโล่งสาธารณะได้ โดยแนวอาคารเหล่านี้อาจเป็น 
อาคารส านักงาน และร้านค้าปลีกต่าง ๆ เป็นต้น 

 

แนะน ามาตรการสร้างการจราจรที่สงบเงียบ ลดปัญหา
เรื่องการกระแทกและความเร็ว เพื่อลดความขัดแย้งระหว่างผู้ใช้
ยานพาหนะและคนเดินเท้า 
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2.4.3 แนวทางการออกแบบพ้ืนที่ว่างรอบอาคารพาณิชยกรรมในประเทศญี่ปุ่น 

การพัฒนาพ้ืนที่บริเวณสถานีรถไฟ Shibuya จากพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาตามที่มีปริมาณการใช้

งานพ้ืนที่เพ่ิมขึ้น ท าให้บริเวณพ้ืนที่สถานีรถไฟใต้ดิน Shibuya เกิดปัญหาเรื่องการเข้าไปใช้บริการใน

พ้ืนที่ เนื่องจากมีการเพ่ิมสถานีรถไฟใต้ดิน Fokotoshin ซึ่งเป็นสายที่สามารถเชื่อมต่อได้กับสถานี

รถไฟใต้ดิน Shibuya ไดโ้ดยเป็นรถไฟที่มีความส าคัญมากในญี่ปุ่น ทางรัฐบาลจึงมีการวางแผนพัฒนา

พ้ืนที่ในปี 2009 (จากภาพที่ 2.13) 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2. 13 แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีในญี่ปุ่น 
(ที่มา: Urban Development in Tokyo, 2010) 

 

 จากแผนการปรับปรุงสถานีรถไฟใต้ดินของภาครัฐท าให้เกิดโครงการพัฒนาบริเวณพ้ืนที่สถานี 

Shibuya โดยจะมีการรวมกลุ่มกันพัฒนาธุรกิจในย่าน และมีการพัฒนาพ้ืนที่ดานฟ้าของอาคาร ทาง

เท้า และพ้ืนที่ที่เป็นจัตุรัสของเมือง โดยต้องค านึงถึงการป้องกันรักษาความปลอดภัยในการใช้งาน

ทางเดิน ซึ่งจะท าให้มีผู้เข้ามาใช้งานมากขึ้นและเกิดกิจกรรมในพ้ืนที่ เนื่องจากมีการสัญจรทางเท้าท่ี

ปลอดภัยท าให้ผู้คนที่เข้ามาใช้งานนานขึ้น การปรับปรุงอาคารโดยรอบสถานีให้เป็นอาคารสูงมีการใช้

งานเป็นอาคารส านักงานขนาดใหญ่ที่มีความส าคัญในระดับเอเชีย ท าให้ดึงดูดผู้คนจากทั่วโลกเข้ามา
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ใช้งานในพื้นที่จ านวนมาก โดยใช้อาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่โดยรอบให้เป็นสัญญาลักษณ์ของ

เมือง ให้เป็นแหล่งท่องเที่ยวที่ส าคัญของญี่ปุ่น  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 2. 14 แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีในบริเวณสถานรีถไฟ Shibuya 
(ที่มา: Urban Development in Tokyo, 2010) 
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2.5 สรุปการทบทวนแนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

จากการศึกษาแนวความคิด ทฤษฏีและกรณีศึกษาที่เกี่ยวข้อง จากการศึกษาเรื่องการใช้งาน
พ้ืนที่ว่างรอบอาคารเพ่ือใช้เป็นส าหรับเชื่อมต่อการสัญจรทางเท้านั้น การที่จะให้เกิดพ้ืนที่สาธารณะ
และเหมาะสมกับการใช้งานเพ่ือเป็นพื้นที่เชื่อมต่อนั้น ต้องมีความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลที่ใช้พ้ืนที่ เพ่ือ
ท าให้เกิดกิจกรรม ท าให้ประชากรที่เข้ามาใช้งานเกิดการพบปะพูดคุย การใช้พ้ืนที่อาจจะต้องใช้พ้ืนที่
ทั้งภายนอกและภายในอาคารมีการสัญจรที่อิสระเพ่ือประสานพ้ืนที่และกิจกรรมให้เกิดขึ้น พ้ืนที่จะ
เกิดกิจกรรมที่ดีนั้นจะต้องมีปัจจัยที่ท าให้เกิดกิจกรรมต่าง ๆ และบุคคลที่เข้าไปใช้งาน จะมีการพ่ึงพา
อาศัยซึ่งกันและกันการใช้ที่ดินเพื่อท าให้เกิดพ้ืนที่พาณิชยกรรมนั้น เมืองต้องมีความเป็นศูนย์กลางเพ่ือ
ให้บริการตอบสนองความต้องการของประชาชนในเมือง เมื่อความต้องการมีมากขึ้นกิจกรรมก็จะมี
มากขึ้นด้วย จึงท าให้เกิดการขับเคลื่อนตัวทางเศรษฐกิจ และประชาชนเริ่มเกิดการเดินทางเพ่ือเข้ามา
ท ากิจกรรม เกิดการเดินทางในรูปแบบต่าง ๆ เพ่ือให้มาถึงจุดมุ่งหมาย เมื่อพ้ืนที่มีการสัญจรท าให้เกิด
การติดต่อระหว่างคนอยู่อาศัย การพบปะกันในพ้ืนที่สาธารณะมักส่งผลดีต่อสังคม เพราะจะมีการใช้
พ้ืนที่ระหว่างอาคารกับถนน ท าให้สร้างรูปแบบกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพ้ืนที่ที่จะท าการพัฒนาได้ 

รูปแบบของการเชื่อมต่อพ้ืนที่รอบอาคารนั้นจะเห็นได้จากกรณีศึกษาในเมืองที่มีรูปแบบ       
พาณิชยกรรมที่หนาแน่นและมีวิถีชีวิตความเป็นอยู่ใกล้เคียงกับพ้ืนที่ในย่านถนนสีลม โดยมีข้อก าหนด
ที่มีการบังคับใช้ในพ้ืนที่ศึกษาที่จะน ามาใช้เป็นแนวทางในการเชื่อมต่อพ้ืนที่ศึกษา โดยมีหลากหลาย
รูปแบบ มีการค านึงถึงสภาพแวดล้อมและองค์ประกอบในการใช้งาน  

 
2.5.1 ปัจจัยในการเชื่อมโยงพ้ืนที่ว่างรอบอาคารโดยการสัญจรทางเท้าในพ้ืนที่พาณิชยกรรม 

จากการทบทวนวรรณกรรมสามารถสรุปปัจจัยที่ส าคัญและน ามาพัฒนาเป็นกรอบ
แนวความคิดของงานวิจัย เพ่ือเป็นแนวทางในการวิเคราะห์การเชื่อมต่อพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร ซึ่งจะ
น ามาใช้ในการสัญจรทางเท้า จากผลสรุปแนวความคิดและทฤษฎีข้างต้น แนวทางในการออกแบบเพ่ือ
เชื่อมต่อพ้ืนที่ ภายในย่านพาณิชยกรรมนั้นจะมีทางเชื่อมต่อระหว่างกัน ซึ่งต้องมีการเชื่อมต่อระหว่าง 
ถนน ทางเดินเท้า และอาคาร ปัจจัยเหล่านี้จะท าให้การเชื่อมต่อพ้ืนที่ว่างรอบอาคารนั้นมี
ประสิทธิภาพ ซ่ึงปัจจัยที่ใช้ในการก าหนดแนวทางการวิเคราะห์เพ่ือน าไปสู่การออกแบบพ้ืนที่มีดังนี้ 

1) การครอบครอง 
เนื่องจากพ้ืนที่ศึกษาอยู่ในย่านพาณิชยกรรมกลางเมือง ที่มีการครอบครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน

จากหลากหลายหน่วยงาน ทั้งหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชน ซึ่งการการศึกษาแล้วพบว่าระดับการ
เข้าใช้พ้ืนที่แบ่งออกได้ 2 ลักษณะเพ่ือเป็นแนวทางในการจ าแนกประเภทของพ้ืนที่ (อ้างอิงจาก 2.2)
ดังนี้  
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- พ้ืนที่ว่างสาธารณะ เป็นพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่มีการใช้งานเพ่ือเป็นพ้ืนที่สาธารณะ ได้แก่ 
พ้ืนที่สวนหย่อม พ้ืนที่ทางสัญจร ลานกิจกรรม เป็นต้น 

- พ้ืนที่ว่างกึ่งสาธารณะ เป็นพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่มีการอนุญาตจากผู้ครอบครองให้เข้าไปใช้
งานภายในพ้ืนที่ได้ แต่อาจมีข้อจ ากัดในการใช้งานภายในพ้ืนที่ ได้แก่ พ้ืนที่ร้านค้า พ้ืนที่อาคาร
ส านักงาน พ้ืนที่รอบห้างสรรพสินค้า เป็นต้น 

2) ขนาดทางสัญจร 
ขนาดของทางเดินเท้าส่งผลกระทบต่อความสะดวกคล่องตัวและความต่อเนื่องของเส้นทาง

เดินเท้า ซึ่งต้องมีสัดส่วนที่สัมพันธ์กับผู้ใช้ โดยในการวิจัยนี้จะท าการศึกษาทางเท้าในพ้ืนที่เพ่ือน ามา
ส ารวจทางเท้าในพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือน ามาวิเคราะห์ถึงการก าหนดความกว้างที่เหมาะสม โดยหลักเกณฑ์
การก าหนดความกว้างของทางเท้าจะขึ้นอยู่กับประเภทของเท้า และปริมาณการใช้งาน จาก Urban 
Planning and Design Standard ขนาดของความกว้างเท้าเดินเท้าแบ่งได้เป็น 

- ระยะความกว้าง 0.60-1.20 เมตร มีช่องทางเดินเท้าส าหรับ 1-2 คน 
- ระยะความกว้าง 1.20-2.00 เมตร มีช่องทางเดินเท้าส าหรับ 2-3 คน 
- ระยะความกว้าง 2.00-3.00 เมตร มีช่องทางเดินเท้าส าหรับ 4-5 คน 
- ระยะความกว้าง 3.00-4.00 เมตร มีช่องทางเดินเท้าส าหรับ 5-6 คน 
- ระยะความกว้างมากกว่า 4.00 เมตรขึ้นไป มีช่องทางเดินเท้าส าหรับ 6 คนข้ึนไป 
3) ความปลอดภัย 
จากการศึกษาเรื่องการสัญจรทางเท้าพ้ืนที่ทางเดินเท้านั้น พ้ืนที่ที่จะน ามาใช้ในการสัญจร

จ าเป็นต้องมีคุณสมบัติเรื่องความปลอดภัย โดยประเด็นที่ส าคัญในการน ามาวิเคราะห์ภายในพ้ืนที่
ศึกษานั้น ได้แก่เรื่องกิจกรรมการใช้ประโยชน์พ้ืนที่โดยรอบทางสัญจร ควรมีการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ที่
หลากหลาย มีความคึกคักตลอดช่วงเวลาท าให้พื้นที่ไม่เปลี่ยว 

4) ความร่มรื่น 
พ้ืนที่และเส้นทางสัญจรที่เหมาะสมกับการใช้งาน ควรมีร่มเงาจากต้นไม้หรือสิ่งปลูกสร้าง 

หรือหลังคาปกคลุม เพ่ือบดบังสภาพภูมิอากาศภายนอก ลดอุณหภูมิจากแสงแดด และส าหรับไว้ใช้
หลบร่มในการท ากิจกรรมในการสัญจร 

5) องค์ประกอบพื้นที่ 3 มิติ 
รูปแบบของพ้ืนที่ว่างรอบอาคารควรมีลักษณะขององค์ประกอบพ้ืนที่ที่เหมาะสมกับการใช้

งานในพ้ืนที่ โดยมีการแบ่งองค์ประกอบพื้นท่ีออกเป็น 3 ส่วน เพ่ือสร้างขอบเขตพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่
เหมาะสมน าไปสู่การออกแบบพื้นที่ 
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- ระนาบพ้ืน ควรมีระดับพ้ืนบริเวณพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร ที่ต้องบ่งบอกถึงอาณาเขตของพ้ืนที่
ที่ส่งผลต่อกิจกรรมที่เกิดข้ึน  

- ระนาบผนัง ไม่ควรเป็นผนังทึบมีช่องเปิดเพ่ือเชื่อมต่อกับอาคาร เพ่ือสร้างพ้ืนที่ว่างรอบ
อาคารให้มีกิจกรรมการสัญจร และเป็นพ้ืนที่ว่างสาธารณะที่สามารถเชื่อมโยงกับพ้ืนที่โดยรอบได้ 

- ระนาบหลังคา เป็นการสร้างความรู้สึกรับรู้ขอบเขตของพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร และมี
โครงสร้างไว้ป้องกันแดดฝนที่ต่อเนื่องจากตัวอาคาร 
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บทที ่3 
สภาพแวดล้อมทั่วไปของย่านสีลม

การศึกษาสภาพทั่วไปของพ้ืนที่รวมถึงการศึกษารูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน การใช้ประโยชน์อาคาร 
และพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร ลักษณะของรูปแบบอาคาร ลักษณะเชิงสัณฐานของการเชื่อมต่อพ้ืนที่และ
พฤติกรรมการสัญจร ต่อมาได้ศึกษาถึงกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมในพ้ืนที่ เพ่ือเป็นการส ารวจ
เบื้องต้นแล้วจึงน ามาวิเคราะห์ถึงประเภทของพ้ืนที่ว่างโครงข่ายการสัญจรเพ่ือเชื่อมต่อพ้ืนที่ และ
รูปแบบของอาคารที่ส่งผลต่อการใช้งานพื้นท่ีว่างรอบอาคาร ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

 
3.1 ข้อมูลพื้นฐานของพ้ืนที่ย่านถนนสีลม 

3.1.1 ประวัติความเป็นมาของพื้นที่ย่านถนนสีลม 

ย่านสีลมอยู่ในพ้ืนที่เขตบางรักเป็นพ้ืนที่ที่มีการพัฒนามาโดยตลอดตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน     
ในยุคของการเปลี่ยนแปลงได้มีพ่อค้าและกงสุลต่างประเทศขอให้รัฐบาลสร้างถนนเพ่ือเป็นที่ขี่ม้าเที่ยว
ตากอากาศถนนขวาง ซึ่งได้จากดินที่ขุดคลองเชื่อมแม่น้ าเจ้าพระยากับคลองถนนตรงเป็นถนนที่ใช้เป็น
ที่ขี่ม้าตากอากาศได้เป็นอย่างดี ถนนขวางนี้ยาว 68 เส้น 16 วา กว้าง 5 ศอก ต่อมาเมื่อมีฝรั่งมาตั้ง    
โรงสีลมที่ถนนขวางจึงพากันเรียกถนนสายนี้ว่า ถนนสีลม หรือ Wind Mill Road 

บริเวณคลองสีลมที่ขนานมากับถนนสีลมเริ่มมาจากคลองบางรักซึ่งเป็นคลองเล็ก ๆ อยู่ด้านข้าง
วัดสวนพลู ที่โค้งขนานกับแม่น้ าเจ้าพระยาและถนนเจริญกรุง เมื่อพระบาทสมเด็จพระจอมเกล้า
เจ้าอยู่หัวโปรดเกล้าฯ ให้ขุดคลองกว้าง 6 วา ลึก 6 ศอกจากหลังบ้านกงสุลฝรั่งเศสมาถึงริมศาลาที่
เจ้าพระยาทิพากรวงศ์ (ข า บุนนาค) สร้างไว้ที่คลองถนนตรงคลองบางรัก จึงเชื่อมต่อกับคลองถนนตรง
เรียกคลองที่ขุดใหม่นี้ว่า คลองบางรัก หรือ คลองบางรักปากคลองขวางขุดใหม่  รู้จักในเวลาต่อมาว่า
คลองสีลม คลองนี้อยู่ทางฝั่งเหนือของถนนสีลม(ภู่จินดา 2550)  

ถนนสีลมเป็นเส้นทางคมนาคมติดต่อกับถนนอ่ืน ๆ ได้เพราะมีผู้บริจาคทรัพย์สร้างสะพานข้าม
คลองต่าง ๆ เชื่อมการเดินทางบนถนนสีลมตามที่พระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ทรงชักชวน
ตั้งแต่ประมาณ พ.ศ.2430 เป็นต้นมา เอกชนได้ตัดถนนขนานกับถนนสีลมอีก 3 สาย คือ ถนนสาทร 
ถนนสุรวงศ์ และถนนสี่พระยา ท าให้ย่านดังกล่าวมีผู้ตั้งบ้านเรือนมากขึ้น นับเป็นย่านที่พักอาศัยและ
ย่านธุรกิจที่ส าคัญของกรุงเทพฯ มาตั้งแต่รัชกาลพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว 

เมื่อสงครามโลกครั้งที่ 2 ยุติลง ธุรกิจของชาวต่างประเทศจากริมแม่น้ าเจ้าพระยาขยายมาด าเนิน
กิจการบนถนนสีลมมากขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งหลังจากที่รัฐบาลจอมพลสฤษดิ์  ธนะรัชต์ มีมติให้รื้อ
รางรถรางและถมคลองสีลมเพ่ือเพ่ิมพ้ืนผิวการจราจร เมื่อประมาณ พ.ศ.2506 ในครั้งนั้นถนนสีลม
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กลายเป็นถนนที่มีขนาดกว้างขวางกว่าถนนธุรกิจสายอ่ืนในละแวกเดียวกันไม่ว่าจะเป็นถนนสุรวงศ์ หรือ
ถนนสี่พระยา ทั้งยังเชื่อมระหว่างถนนเจริญกรุง ซึ่งเป็นศูนย์กลางธุรกิจแห่งเก่ากับย่านประตูน้ าและ
ศูนย์การค้าราชประสงค์ ซึ่งเป็นศูนย์การค้าใหม่ในช่วง พ.ศ.2515 ความเป็นย่านธุรกิจเห็นได้จากการ
สร้างตกึแถวและอาคารสูงเมื่อประมาณ พ.ศ.2490 เริ่มมีการสร้างอาคารพาณิชย์สูง 3-5 ชั้น ทางด้าน
บางรักและศาลาแดง ต่อมาตั้งแต่ พ.ศ.2509 มีการสร้างอาคารสูงกว่า 10 ชั้นขึ้นมาก อาทิ อาคาร
ส านักงานใหญ่ ธนาคารกสิกรไทย (ในขณะนั้น) โรงแรมนารายณ์ อาคารอาคเนย์ประกันภัย  โรงแรม
ดุสิตธานี อาคารส านักงานใหญ่ ธนาคารไทยทนุ อาคารบุญมิตร นับตั้งแต่ประมาณ พ.ศ.2525 เป็นต้นมา
ถนนสีลมเป็นศูนย์กลางการเงินที่เห็นอย่างชัดเจน จนมีผู้ให้ฉายาว่า “วอลล์สตรีทแห่งประเทศไทย” 
เนื่องจากมีธนาคารพาณิชย์ทั้งของไทยและต่างประเทศ บริษัทเงินทุนบริษัทหลักทรัพย์ บริษัทเงินทุน
หลักทรัพย์รวมทั้งบริษัทประกันภัยต่าง ๆ ตั้งส านักงานอยู่บนถนนสีลมเป็นจ านวนมาก 

ศูนย์กลางธุรกิจและพาณิชยกรรมท าให้ถนนสีลมเป็นถนนสายตัวอย่างในการเปลี่ยนแปลง
สาธารณูปโภค เมื่อ พ.ศ.2527 มีโครงการร้อยท่อสายไฟฟ้าของอาคารต่าง ๆ บนถนนสีลมมาไว้      
ใต้ดินแทนการใช้เสาไฟฟ้าถนนสีลมใน พ.ศ.2535 จึงเป็นถนนที่ร่มรื่น เมื่อต้นไม้รายทางเติบโตได้อย่าง
อิสระไร้เครื่องกีดขวาง และมีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วมาก บ้านเรือนและอาคารในแนวราบหลาย
แห่ง แม้กระทั่งสุสานถูกรื้อถอนเพ่ือสร้างอาคารสูง 20-30 ชั้นเช่น อาคารสีลมเซ็นเตอร์ (พ.ศ.2528) 
อาคารไอทีเอฟสีลมพาเลซ (พ.ศ.2530) อาคารธนิยะพลาซ่า (พ.ศ.2530) อาคารซีพีทาวเวอร์ (พ.ศ.2533) 
อาคารตรีนิตี้คอมเพล็กซ์ (พ.ศ.2533) อาคารยูไนเต็ดเซ็นเตอร์ อาคารซีเคเค (พ.ศ.2535) อาคารสีลม
คอมเพล็กซ์ อาคารกมลสุโกศล อาคารไอทีเอฟทาวเวอร์ เป็นต้น ถนนสีลมในปัจจุบันไม่ใช่ถนนสาย
เล็กที่มีคลองคู่ขนานและเป็นย่านที่พักอาศัยที่สุขสงบอีกต่อไป หากแต่เป็นย่านธุรกิจที่มีความส าคัญ
ที่สุดของกรุงเทพมหานคร 

 
3.1.2 ที่ตั้งอาณาเขต และสภาพทั่วไป 

พ้ืนที่พาณิชยกรรมย่านถนนสีลม ตั้งอยู่ในพ้ืนที่เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร โดยในการก าหนด
ขอบเขต พ้ืนที่ ย่ านถนนสีลม เ พ่ือที่ จะท าการศึกษา ในครั้ งนี้ จะครอบคลุม พ้ืนที่ บ ริ เ วณ                 
ถนนสุรวงค–์สีลม–สาทร ซึ่งถนนสีลมเป็นถนนคอนกรีตขนาดกว้าง 6 ช่องทางจราจร มีช่องจอดรถ
และบาทวิถีทั้งสองข้าง ความยาวประมาณ 2.78 กิโลเมตร เป็นศูนย์กลางของธุรกิจหลักในกรุงเทพฯ 
นอกจากนี้ยังรายล้อมไปด้วยพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่ส าคัญ เช่น พ้ืนที่ย่านชิดลม พ้ืนที่ย่านบางรัก พ้ืนที่
ย่านปทุมวัน  

ปัจจุบันพ้ืนที่ที่ท าการศึกษาจากเดิมที่มีการเติบโตอย่างมากเริ่มมีการหยุดนิ่งเนื่องจากพ้ืนที่มี
อาณาเขตที่ถูกจ ากัดและการก่อสร้างของอาคารขนาดใหญ่ที่สร้างขึ้นเต็มพ้ืนที่ แต่ทั้งนี้ก็ยังมีพ้ืนที่หรือ
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อาคารที่ยังไม่สอดคล้องกับมูลค่าของที่ดิน เช่นอาคารที่ถูกก่อสร้างและวางรากฐานมานานท าให้มี
รูปแบบที่ไม่สอดคล้องกับแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ 

 
พ้ืนที่ศึกษาในบริเวณย่านถนนสีลม มีถนนเป็นตัวก าหนดขอบเขตของพ้ืนที่ ดังนี้ 
ทิศเหนือ  จรดกับถนนสุรวงศ ์
ทิศตะวันออก จรดกับถนนพระราม 4 
ทิศใต้  จรดกับถนนสาทร 
ทิศตะวันตก  จรดกับถนนนราธิวาสราชนครินทร์  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3. 1 สภาพทั่วไปของย่านสลีม 
ที่มา: จากการส ารวจของผู้วิจยั 

 

3.1.3 ภาพถ่ายทางอากาศ 

ลักษณะของพ้ืนที่ศึกษาทางกายภาพ จากภาพถ่ายทางอากาศ (ดังภาพที่ 3.2) เห็นได้ว่าพ้ืนที่ส่วน
ใหญ่ในพื้นที่ศึกษาเป็นพื้นที่ที่มีความหนาแน่นของอาคารค่อนข้างสูง แต่ยังพบพ้ืนที่โล่งว่างขนาดเล็ก
กระจายตัวอยู่ในถนนซอยย่อยจ านวนมาก และพ้ืนที่โดยรอบพ้ืนที่ศึกษายังมีความหนาแน่นของอาคารที่
มีการเชื่อมต่อกับภายในพ้ืนที่ศึกษา 

 
 



 
 

 

40 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3. 2 ภาพถ่ายทางอากาศบริเวณย่านถนนสีลม 
ที่มา: จาก google earth 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 3. 3 แสดงความสัมพันธ์ระดับย่าน 

ที่มา: จากการส ารวจของผู้วิจยั 
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3.2 รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินในย่านสีลม 

3.2.1 กรรมสิทธิ์ที่ดิน 

กรรมสิทธิ์ที่ดิน (ดูแผนที่ 3.1) ในพ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นของเอกชน โดยเจ้าของที่ดินมีการใช้
ประโยชน์เพื่อพักอาศัย ต่อมาได้ขายต่อให้นักลงทุนเอกชน เพ่ือสร้างกลุ่มอาคารสูงเพ่ือประกอบธุรกิจ
ในย่านสีลม ที่เริ่มมีการพัฒนา การเปลี่ยนแปลงนี้เป็นไปอย่างรวดเร็ว แต่ยังมีพ้ืนที่บางส่วนที่เป็นพ้ืนที่
ของรัฐ และเป็นของส่วนราชการ ได้แก่ ตึกแถวเก่าบริเวณหัวมุมถนนศาลาแดง ส.จิตรานุเคราะห์เป็น
ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และบริเวณชุมชนพิพัฒน์ 2 เป็นของกรมธนารักษ์  

ในส่วนของพ้ืนที่ถนน ทางเท้าต่าง ๆ โดยทั่วไปเป็นของหน่วยงานรัฐ โดยพ้ืนที่ถนนสีลม และ
พ้ืนที่ซอยหลัก ๆ ในการเชื่อมถนนสีลม-สาทร ผู้รับผิดชอบได้แก่ ส านักงานเขตบางรัก ในส่วน
ถนนพัฒน์พงศ์ ธนิยะซึ่งเป็นเส้นทางเชื่อมต่อถนนสีลม-สุรวงศน์ั้นเป็นพื้นที่ของภาคเอกชน 

 
3.2.2 สภาพการใช้ที่ดินในย่านสีลม 

ในพ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรมมีการกระจุกตัวของกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับเศรษฐกิจอันประกอบ   
ไปด้วยอาคารส านักงาน โรงแรม ธนาคาร ภัตตาคาร ร้านค้าและที่อยู่อาศัย ในอาคารสูงรวมตัว       
กันอย่างหนาแน่นบริเวณริมถนนสีลมและถนนสาทร บริเวณถนนสีลมจึงเป็นแหล่งงานขนาดใหญ่     
ที่เป็นส านักงานบริษัทเอกชน รวมถึงบริการที่พัก และจ าหน่ายสินค้าที่ส าคัญของประเทศ ท าให้พ้ืนที่
มีศักยภาพอีกท้ังยังมีย่านการค้าที่ส าคัญ และเป็นสถานที่ท่องเที่ยวในช่วงเวลากลางคืน ในพ้ืนที่มีการ 
ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมในรูปแบบผสม (Mixed-Use) คือชั้นล่าง
ประกอบกิจการค้าขายส่วนชั้นบนเป็นที่พักอาศัยเก็บสินค้า หรือให้เช่า โดยจ าแนกการใช้ที่ดินได้ดังนี้ 

- การใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม อาคารพาณิชยกรรมสูงที่มีการใช้ประโยชน์แบบผสม ได้แก่
โรงแรม และอาคารพาณิชย์ขนาดเล็ก เป็นภัตตาคาร ร้านค้า ที่รวมตัวกันอยู่ริมถนนสีลม ทางด้าน   
ทิศตะวันออก (บริเวณ BTS สถานีศาลาแดง)  

- การใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย อยู่ในลักษณะการกระจายตัวในพ้ืนที่ ส่วนใหญ่จะอยู่ในซอย 
อาคารบ้านพักอาศัยจะทั้งอาคารสูงสลับกับบ้านเดียวและทาวน์เฮ้าส์ 

- การใช้ที่ดินเพ่ือการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการซึ่งได้แก่ สถานที่ราชการ สถานศึกษา 
สวนสาธารณะ โดยในพื้นท่ีมีสถานพยาบาลที่ส าคัญได้แก่ โรงพยาบาลกรุงเทพคริสเตียน โรงพยาบาล
บีเอ็นเฮซ เป็นต้น 
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การใช้ประโยชน์ที่ดินในย่านสีลมได้พัฒนาให้พื้นที่ได้มีประสิทธิภาพ และสอดคล้องกับนโยบาย
ของผังเมืองรวมที่ระบุให้เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม (พ.5) นั้นอาคารขนาดเล็กมีการใช้ที่ดินแบบลักษณะ
ผสม (Mixed-use) ส่วนในอาคารขนาดใหญ่จะมีการใช้งานแบบพาณิชย์ที่มีพ้ืนที่ด้านล่างเป็นอาคาร
สรรพสินค้า ด้านบนเป็นอาคารส านักงานที่มีการสลับสับเปลี่ยนการใช้งานทั้งในเวลากลางวันและเวลา
กลางคืน ความสูงโดยทั่วไปเป็นอาคารสูงขนาดใหญ่ แต่จะมีอาคารพาณิชย์ที่เป็นอาคารห้องแถวที่มี
ความสูง 4-5 ชั้น พ้ืนที่ย่านถนนสีลมยังมีลักษณะที่พัฒนาแบบขาดช่วง เนื่องจากการพัฒนาด้าน
สถาปัตยกรรมเกิดขึ้นคนละช่วงท าให้รูปแบบอาคาร และบริเวณรอบอาคารไม่ได้มีลักษณะที่มีการ
พัฒนาไปในทิศทางเดียวกัน จึงท าให้พ้ืนที่ศึกษานั้นได้ใช้ประโยชน์ในด้านพาณิชยกรรม แต่พ้ืนที่ใน
ย่านสีลมนั้นยังสามารถที่จะเป็นพ้ืนที่เพ่ือการพาณิชย์ที่มีความเข้มข้น เพ่ิมขึ้นได้อีก เพ่ือเป็นเขต
เศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร 

จากการส ารวจการใช้ประโยชน์อาคาร (ดูแผนที่ 3.3) ในพ้ืนที่ย่านสีลมมีการใช้ประโยชน์อาคาร
ในด้านพาณิชยกรรมเป็นหลักในอาคารชั้นที่ 1 ส่วนชั้นบนจะมีการใช้งานอาคารแบบผสมผสานอาคาร
ขนาดเล็กจะมีการใช้งานเป็นที่พักอาศัย ซึ่งจะแบ่งการใช้ประโยชน์อาคารได้ดังนี้ 

- อาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ เป็นอาคารขนาดใหญ่ที่มีการใช้ประโยชน์ในการบริการ และ
ค้าขายสินค้า เป็นแหล่งที่ดึงดูดผู้คนเข้ามาในพ้ืนที่จ านวนมาก เป็นพ้ืนที่ส่วนรวมที่ให้ความรู้สึกว่าเป็น
พ้ืนที่สาธารณะได้แก่ โรบินสันสีลม สีลมคอมเพล็กซ์ อาคารซีพีทาวเวอร์ อาคารยูไนเต็ด อาคารธนิยะ
พลาซ่า อาคารญาดา อาคารศรีบุญเรือง อาคารตรีนิตี้สีลมคอมเพล็กซ์ เป็นต้น  

- อาคารส านักงานสถาบันการเงิน เป็นแหล่งรวมประชากรที่เข้ามาในพ้ืนที่ที่ส าคัญเพราะเป็น
กลุ่มที่มีจ านวนมากและใช้เวลานานในการอยู่ในพ้ืนที่ได้แก่ อาคารธนาคารกรุงเทพ อาคารบุญมิตร 
อาคารทิสโก้ อาคารอับดุลราฮิม อาคารวอลสตรีทาวเวอร์ อาคารชานอิสระทาวเวอร์ เป็นต้น 

- อาคารพาณิชยกรรมขนาดเล็ก ร้านค้าส่วนมากจะเป็นออฟฟิตขนาดเล็ก ร้านค้า หรือร้านที่
ให้บริการต่าง ๆ ซึ่งมีอยู่ปริมาณมากในพ้ืนที่ได้แก่ ร้านอาหาร ร้านท าผม เป็นต้น 

- อาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ่ เป็นที่พักอาศัยที่มีในพ้ืนที่อาคารเก่าจะมีคนในพ้ืนที่เป็น
เจ้าของ แต่ในบางโครงการได้ท าเพ่ือเป็นธุรกิจที่พักอาศัยได้แก่ สีลม-ศาลาแดงคอนโดมิเนียม          
สีลมเทอเรซ ตึก LTF อาคารชุดกรีนเพลส เป็นต้น 

- อาคารพักอาศัย บ้านพักอาศัยมีหลากหลายประเภท ทั้งแบบสภาพดี มีขนาดใหญ่ไปจนถึง
ชุมชนหนาแน่นเช่น บริเวณชุมชนพิพัฒน์ ส่วนใหญ่จะเป็นอาคารที่สร้างด้วยไม้มีลักษณะที่ช ารุดทรุดโทรม 

- โรงแรม ที่ดึงดูดประชาชนภายนอกเข้าใช้บริการ โดยเฉพาะกลุ่มนักท่องเที่ยว มีให้บริการทั้ง
ขนาดเล็กไปจนถึงขนาดใหญ่ ได้แก่ โรงแรมดุสิตธานี โรงแรมดับเบิ้ลยูกรุงเทพ เป็นต้น 
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- สถาบันการศึกษา โรงพยาบาล โบสถ์ วัด ได้แก่ โรงเรียนเซนโยเซฟคอนแวนต์ โรงพยาบาล 
BNH โบสถ์คริสต์ เป็นต้น  

การใช้ประโยชน์ที่ดินจะเห็นได้ชัดว่าพ้ืนที่พาณิชยกรรมนั้น จะเกาะอยู่บริเวณริมถนนสายหลัก 
ในขณะที่พ้ืนที่พักอาศัยนั้น จะอยู่ถัดเข้าไปด้านในหรือตามซอยย่อยต่าง ๆ ในย่านพาณิชยกรรมสีลมนี้ 
โดยมากจะเป็นอาคารส านักงานและอาคารสถาบันการเงินและคอมเพล็กซ์แทรกอยู่บ้าง ซึ่งอาคาร
ส านักงานที่ตั้งอยู่ในบริเวณนี้ เป็นการผสมผสานระหว่างอาคารส านักงานส าหรับเช่าโดยหลายบริษัท 
และในอาคารมักจะมีการใช้ประโยชน์เพ่ือการค้ารวมอยู่ด้วย โดยจะรวมตัวกันอยู่ค่อนข้างหนาแน่น
บริเวณริมถนนสีลม  
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แผนที่ 3. 1 แสดงแผนที่กรรมสิทธิ์ครอบครองที่ดิน 
ที่มา: กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย 
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แผนที่ 3. 2 แสดงแผนที่การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ที่มา: กองส ารวจและแผนท่ี ส านักผังเมือง 
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แผนที่ 3. 3 แสดงการใช้ประโยชนอ์าคารชั้น 1-2 

ที่มา: การส ารวจของผู้วิจัย 
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3.3 ลักษณะรูปแบบของอาคารในพื้นที่ย่านสีลม 

3.3.1 มวลอาคารและพ้ืนที่ว่าง 

มวลอาคาร โดยการวิเคราะห์แผนภาพนั้น (ดูแผนที่ 3.4) ลักษณะมวลอาคารและพ้ืนที่ว่าง  
หรือภาพและพ้ืนที่ (Figure and ground map) ของย่านถนนสีลมมีสัดส่วนมวลอาคารต่อพ้ืนที่     
ว่างภายในพ้ืนที่ย่านสีลมและพ้ืนที่โดยรอบ จะมีลักษณะของมวลอาคารที่มีขนาดเล็กและขนาด    
ใหญ่ผสมกันอยู่ แสดงถึงลักษณะของกลุ่มอาคารที่มีความแตกต่างกัน เนื่องจากจะมีอาคาร        
ขนาดใหญ่อยู่ตามแนวริมถนนเส้นหลักการวางตัวขนานกับถนนหลัก ส่วนใหญ่เป็นอาคาร      
พาณิชย์ไม่เรียงตามแนวของถนน มักจะเป็นอาคารที่มีรั้วกั้นมีขอบเขตที่ชัดเจน และมีมวลอาคาร
ขนาดเล็กที่เรียงเป็นแถว จะสามารถสังเกตได้ชัดเจน รูปแบบของอาคารมีลักษณะไม่เป็นระเบียบ 
และมีมวลอาคารขนาดเล็กเป็นบ้านพักอาศัย มวลอาคารขนาดเล็กที่ เรียงตามแนวของถนน           
จะเป็นอาคารพาณิชย์เป็นอาคารแถว ส่วนใหญ่ตั้งอยู่กระจายทั่วไปในพ้ืนที่รูปแบบมวลอาคาร       
ยังมีการกระจายตัวไม่เป็นระเบียบซึ่งน่าจะเกิดจากการใช้ประโยชน์อาคารและลักษณะการ           
ใช้ประโยชน์ที่ดิน ทั้งนี้ยังมีพ้ืนที่ว่างที่มีขนาดเล็กแทรกตัวอยู่ โดยทั่วไประหว่างมวลอาคาร ซึ่งที่ว่าง
เหล่านี้เกิดจากพ้ืนที่รอบอาคาร ตามกฎหมายและยังมีพ้ืนที่ว่างที่เป็นพ้ืนที่ลานหน้าอาคารพ้ืนที่      
จอดรถ และพ้ืนที่ที่จะมีการพัฒนาในอนาคต แต่พ้ืนที่ว่างส่วนใหญ่จะมีขนาดเล็กและมีลักษณะเป็น
เส้นแนวยาวตามแนวของอาคาร 
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แผนที่ 3. 4 แสดงรปูแบบมวลอาคารของพื้นที่ย่านสีลม 
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3.3.2 ความสูงอาคาร 

การส ารวจภาคสนามลักษณะของอาคารขนาดใหญ่ ในพ้ืนที่พาณิชยกรรม ที่ต้องการให้ปริมาณ
ผู้เข้าใช้งานอาคารเป็นจ านวนมาก เพ่ือเป็นอาคารที่มีความหนาแน่นทางด้านพาณิชยกรรม ที่ส่งผล
ทางเศรษฐกิจ ลักษณะอาคารเป็นอาคารที่มีความสูงจนมีระยะการถอยร่นตามที่กฎหมายก าหนด จนท า
ให้มีพ้ืนที่โดยรอบอาคารที่มีการใช้งานและพ้ืนที่ว่างที่ไม่มีการใช้งาน 

ความสูงของอาคารจะพบว่าในบริเวณพ้ืนที่ย่านถนนสีลมมีอาคารสูงเป็นจ านวนมาก มีอาคาร
สูงกระจายตัวอยู่ทั่วไปในพ้ืนที่ ส่วนมากจะเป็นอาคารพาณิชย์ 3-5 ชั้น และอาคารที่มีความสูงเกิน     
9 ชั้น กระจายอยู่ทั่วไป ซึ่งส่วนใหญ่อาคารสูงจะอยู่ติดกับแนวถนนเส้นหลัก การใช้ประโยชน์อาคาร
จะเป็นอาคารส านักงาน โรงแรม และห้างสรรพสินค้า อาคารในพ้ืนที่ติดถนนสีลมและถนนสาทร       
จะเป็นอาคารสูง (ดังแผนที่ 3.5) ที่มีอายุการใช้งานมานาน จึงมีลักษณะที่ เป็นรูปแบบเดิมคือมี
โครงสร้างที่หนาดูทึบตัน มีทางเข้า-ออกขนาดใหญ่ทางด้านหน้า 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 3. 4 ภาพถ่ายอาคารขนาดใหญ่ในพื้นที่ศึกษา 

ที่มา: จากการส ารวจของผู้วิจยั



 
 

 

50 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3. 5 รูปแบบการถ่ายเทความสูงเมืองบรเิวณพื้นที่ศึกษา 
ที่มา: จากการส ารวจของผู้วิจยั 

ดังนั้นจึงสรุปได้ว่าการศึกษาความสูงของอาคารจะท าให้ทราบถึงพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่
เกิดจากระยะถอยร่นตามกฎหมาย พ้ืนที่ว่างรอบอาคารขนาดใหญ่จะมีในพ้ืนที่ริมถนนสีลมและ
ถนนสาทร ความหนาแน่นของการใช้พ้ืนที่มีปริมาณที่ไม่สมดุล ซึ่งจะมีความหนาแน่นของอาคาร
สูงอยู่ติดกับถนน ส่วนด้านในบล็อกของอาคารนั้นมีความสูงไม่มาก ท าให้ไม่มีการใช้ประโยชน์
พ้ืนที่ตามศักยภาพ และความหนาแน่นของอาคารด้านหน้าท าให้บดบังมุมมองและการเชื่อมต่อ
เข้าไปยังภายในพ้ืนที่ ซึ่งควรจะมกีารวางแผนพัฒนาในอนาคต 
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แผนที่ 3. 5 แสดงความสูงอาคาร 
ที่มา: จากการส ารวจของผู้วิจยั 
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3.3.3 ลักษณะของอาคารในพ้ืนที่ศึกษา  

จากการส ารวจในพื้นที่ศึกษา รูปแบบของอาคารในพ้ืนที่จะสามารถแยกออกได้ 5 รูปแบบ ดังนี้ 
ตารางที่ 3. 1 ลักษณะของโครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่ 
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3.4 ลักษณะเชิงสัณฐานของการเชื่อมต่อพื้นที่เพื่อการพาณิชย์ภายในพื้นที่ย่านสีลม 

3.4.1 ลักษณะของโครงข่ายการสัญจรในพื้นที่ 

โครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่ย่านถนนสีลม มีลักษณะเป็นแบบตาราง (Grid pattern) ซึ่งพ้ืนที่
ย่านพาณิชยกรรมสีลมเป็นพาณิชยกรรมหลักของกรุงเทพฯ จึงได้มีระบบโครงข่ายคมนาคมเข้ามาใน
พ้ืนที่หลากหลายเส้นทาง ท าให้เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรที่ส าคัญของทั้งคนในพ้ืนที่และโดยรอบ
พ้ืนที ่(ดูภาพท่ี 3.6) 

ย่านพาณิชยกรรมสีลมนั้น เป็นพ้ืนที่ที่มีความต้องการในการเดินทางอย่างมาก ซึ่งแบ่งการ
เข้าถึงเป็น 3 ประเภท ได้แก่ การสัญจรโดยใช้ระบบขนส่งมวลชน การสัญจรทางน้ าการสัญจรโดยใช้
รถยนต์ (ดูแผนที่ 3.7) 

- การสัญจรโดยใช้ระบบขนส่งมวลชน (รถไฟฟ้าสายสีเขียวเข้ม BTS) เป็นเส้นทางสัญจร
ที่สามารถเข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วที่สุด มีลักษณะเป็นรถไฟฟ้ายกระดับ เชื่อมสถานที่ระหว่างว ง
บางหว้า-สนามกีฬาแห่งชาติ ซึ่งส่วนของพ้ืนที่โครงการเส้นทางการสัญจรจะลากผ่านถนนสาทรเลี้ยว  
เข้าถนนสีลมผ่านถนนนราธิวาสราชนครินทร์ มีสถานีรถไฟฟ้าช่องนนทรีเป็นศูนย์กลางมีสถานีรถไฟฟ้า
ศาลาแดงและสถานีรถไฟฟ้าสุรศักดิ์ตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียง 

- การสัญจรโดยใช้ระบบขนส่งมวลชน (รถไฟฟ้าสายสีน้ า เงิน  MRT) เป็น เส้นทาง
สัญจรที่สามารถเข้าถึงได้สะดวก มีลักษณะเป็นรถไฟฟ้าแบบใต้ดิน เชื่อมสถานที่ระหว่างสถานี              
หัวล าโพง–บางซื่อ ซึ่งในอนาคตจะสร้างส่วนต่อขยายแบบเป็นโครงข่ายให้บริการพ้ืนที่โดยรอบ
กรุงเทพฯ ซึ่งมีสถานีสีลมผ่านพื้นที่โครงการ 

- การสัญจรโดยใช้ระบบขนส่งมวลชน (รถโดยสารด่วนพิเศษ BRT) เป็นทางสัญจรที่เปิด
ให้บริการในช่องทางการเดินรถในถนนพระราม 3 เชื่อมระหว่างสาทร-ราชพฤกษ์ โดยมีต้นสายจาก
ถนนสาทร 

- การสัญจรทางน้ า ในพ้ืนที่ศึกษานั้นมีการโดยสารโดยใช้การเดินเรือในแม่น้ าเจ้าพระยาที่อยู่
ทางฝั่งตะวันตกของพ้ืนที่โครงการ โดยใช้ท่าเรือโอเรียนเต็ล ท่าเรือโรงแรมแชงกรีล่า และท่าเรือไปรษณีย์ 

- การสัญจรโดยใช้รถยนต์ภายในพ้ืนที่โครงการจะประกอบไปด้วยถนนสายหลัก ถนนสายรอง 
และถนนสายย่อย ซึ่งถนนสายหลักมีด้วยกัน 5 สายได้แก่ 

ถนนสายหลัก (Major Streets) 
- ถนนพระราม 4 เดิมเรียกว่า ถนนตรง และถนนหัวล าโพง เป็นถนนที่พระบาทสมเด็จพระ

จอมเกล้าเจ้าอยู่หัวโปรดเกล้าฯ ให้สร้างขึ้นในปี พ.ศ.2400 ปัจจุบันมี 8 ช่องจราจร เป็นถนน       
สายส าคัญที่มีอาคารส านักงานและห้างสรรพสินค้าตั้งอยู่เป็นจ านวนมาก เนื่องจากเป็นถนนที่สามารถ
เชื่อมต่อพ้ืนที่ศึกษากับเขตส าคัญในเมือง 
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- ถนนสีลม ความยาวถนนประมาณ 2.78 กิโลเมตร เริ่มตั้งแต่ถนนเจริญกรุง  ไปทาง              
ทิศตะวันออกเฉียงเหนือตัดกับถนนมเหสักข์ -ถนนสุรศักดิ์ ถนนเดโช ถนนนราธิวาสราชนครินทร์        
และถนนคอนแวนต์ และไปสิ้นสุดที่ถนนพระรามที่ 4 ถนนสีลมเป็นถนนที่มีเกาะกลางมีต้นไม้ใหญ่
ปลูกเรียงรายไปตลอดแนวถนน และเป็นถนนส าคัญสายแรกที่เดินสายไฟฟ้าและสายโทรศัพท์ไว้     
ใต้ดินมี 6 ช่องจราจร มีการจราจรหนาแน่นตลอดทั้งวันมีร้านค้าและแผงลอยที่ให้บริการตั้งอยู่       
บนทางเท้าเป็นจ านวนมากมีความส าคัญต่อพ้ืนที่โครงการ เนื่องจากเป็นแหล่งธุรกิจการค้าและการ
ท่องเที่ยวที่ส าคัญของกรุงเทพฯ ถนนสีลมได้ผ่านช่วงยุคการพัฒนามาแล้วครั้งหนึ่งจึงไม่ค่อยมีการ
พัฒนามากมายนัก 

- ถนนสาทร แบง่เป็น 2 ฝั่ง คือสาทรเหนือและสาทรใต้ มี 8 ช่องจราจร มีการจราจรหนาแน่น
ในช่วงเวลาเร่งด่วน และมีสถานที่ส าคัญทั้งภาครัฐและภาคเอกชนจ านวนมาก ซึ่งในปัจจุบันริม       
ถนนสาทรได้มีการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ที่สร้างเพ่ิมขึ้นใหมห่ลายอาคาร 

- ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ เป็นเส้นทางในเขตบางรักยาวไปถึงเขตสาทรมี 8 ช่องจราจร 
กว้าง 60 เมตร ระยะทาง 5.115 กิโลเมตร จะไปบรรจบกับกับถนนพระรามที่  3 โดยเป็นถนน            
เลียบคลองช่องนนทรี ในแผนพัฒนากรุงเทพฯ ฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2535-2539) หากเปรียบเทียบกับนโยบาย
ตามผังเมืองรวม ถนนสาทรและถนนสีลมนั้นถือได้ว่าถนนนราธิวาสราชนครินทร์ยังมีความหนาแน่น
ต่ าใช้งานพื้นที่ได้ไม่เต็มศักยภาพ 

ถนนสายรอง (Minor Streets) 
ถนนสายรองในพ้ืนที่ศึกษา หน้าที่ของถนนสายรองคือการเชื่อมโยงกับถนนสายหลัก และมีความ

กว้างเพียงพอ ได้แก่ ถนนสุรศักดิ์ ถนนเดโช ถนนคอนแวนต์ ถนนศาลาแดง ซึ่งถนนสายรองในพ้ืนที่
ศึกษาจะมีโครงข่ายที่ไม่เป็นระบบมากนัก คือไม่ได้มีความเชื่อมโยงซึ่งกันและกัน เพราะถนนที่ใช้
เชื่อมโยงนั้นยังไม่เพียงพอกับความต้องการ 

ถนนสายย่อย (Local/Access Roads) 
ถนนสายย่อยในพ้ืนที่ศึกษาจะมีอยู่เป็นจ านวนมากส่วนมากจะเป็นซอยตันมีความคดเคี้ยว   

และมีความกว้างที่ไม่ค่อยเพียงพอต่อการเดินรถส่วนมากจะมีการสัญจรทางเท้าท่ีใช้เป็นทางลัด 
 
การสัญจรนั้นจะมีถนนสีลมเป็นแกนหลัก และมีโครงข่ายถนนศาลาแดง ซอยศาลาแดง  1    

ถนนคอนแวนต์ เป็นแกนรอง และซอยพิพัฒน์มีเส้นทางเชื่อมโยงออกตามถนนและตรอกซอกซอย  
ต่าง ๆ ได้มากที่สุด (ดังแผนที่ 3.6) นอกจากนี้ยังมีเส้นทางการรองรับการสัญจรที่แตกต่างกันตาม
ช่วงเวลา เช่น ซอยละลายทรัพย์มีบทบาทเป็นพ้ืนที่ส าหรับคนเดินเท้าในเวลากลางวัน ส่วนตอนเย็น
และกลางคืนจะสามารถใช้รถยนต์ได้ ในขณะที่ซอยพัฒน์พงศ์เปิดให้รถยนต์สัญจรและเช่าที่จอดรถ
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ในช่วงกลางวัน ส่วนตอนเย็นและตอนกลางคืนถนนจะถูกปิดไว้ให้ส าหรับนักท่องเที่ยว ทั้งนี้ซอยจะมี
บทบาทแตกตา่งกันตามแต่ช่วงเวลา  

- ถนนสายหลัก มีความกว้างประมาณ 12-60 เมตร มีตั้งแต่ 4 ช่องจราจรจนถึง 8 ช่องจราจร 
- ถนนสายรอง มีความกว้างประมาณ 12-30 เมตร มีตั้งแต่ 2 ช่องจราจรจนถึง 6 ช่องจราจร 
- ถนนซอย มีความกว้างประมาณ 9-16 เมตร มีตั้งแต่ 1ช่องจราจรจนถึง 4 ช่องจราจร 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3. 6 แสดงบรรยากาศการใช้งานซอยศาลาแดง 
ภาพที่ 3. 7 แสดงบรรยากาศการใช้งานซอยคอนแวนต์ 2 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

 

ภาพที่ 3. 8 แสดงบรรยากาศการใช้งานซอยสีลม 5 

ภาพที่ 3. 9 แสดงบรรยากาศการใช้งานซอยพัฒน์พงศ์ 
ที่มา : จากการส ารวจจากผู้วิจัย ปี 2555 
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แผนที่ 3. 6 ศักยภาพการเข้าถึงของถนนในพ้ืนท่ีศึกษา 
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แผนที่ 3. 7 แสดงโครงข่ายการสญัจรในพื้นที่ศึกษา 
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3.4.2 พฤติกรรมการสัญจรทางเท้าและการเชื่อมต่อในพื้นที่ศึกษา 

การใช้งานบริเวณพ้ืนที่ทางเท้าในพ้ืนที่ศึกษา  
- เส้นทางเดินเท้าติดถนนเส้นหลัก มีความกว้างตั้งแต่ 1.50-4.00 เมตร โดยทางเท้าในบาง

บริเวณจะปรับเปลี่ยนเป็นพื้นที่การค้าในบางเวลา ซึ่งจะท าให้ทางเดินแคบลง 
- ทางเดินเท้าติดถนนสายรอง มีความกว้างตั้งแต่ 1.00-3.00 เมตร มีการรุกล้ าทางเท้าใน     บาง

บริเวณกระจายตามริมถนนในพื้นที่ 
- ทางเดินเท้าภายในซอย มีความกว้างตั้งแต่ 0.00-1.50 เมตร ใช้งานร่วมกับทางสัญจรโดย

ยานพาหนะ บางซอยไม่มีทางเท้า จึงต้องใช้แนวทางระบายน้ าเป็นทางเดิน 
- ทางเดินเท้ายกระดับ (Sky walk) มีความกว้าง 2.50-4.50 เมตร มีระยะทางสั้น ๆ แบ่งเป็น    

2 ช่วง ในบริเวณ สถานี BTS ศาลาแดงไปจนถึงสถานี MRT สีลม และอีกช่วงจาก BTS สถานี
นราธิวาสราชนครินทร์ไปจนถึง BRT สถานีสาทร 

ลักษณะการสัญจรทางเท้า ทั้ง 2 ฝั่งทางเท้าทางด้านสีลมฝั่งใต้ (ฝั่งซอยเลขคี่) นั้นจะมีความ
เข้มข้นในการใช้งานช่วงเวลาตั้งแต่เช้าจนถึงช่วงเย็นส่วนในด้านทางเท้าฝั่งด้านเหนือ (ฝั่งซอยเลขคู่)     
จะมีการใช้งานเข้มข้นในช่วงเย็นจนถึงช่วงกลางคืน โดยขนาดของทางเท้าค่อนข้างแคบ  

การใช้ พ้ืนที่ทางเดินเท้าเพ่ือเป็นพ้ืนที่ค้าขายหาบเร่แผงลอย ในความดูแลของเทศกิจ           
เขตพ้ืนที่บางรัก โดยมีการก าหนดจุดผ่อนผัน ซึ่งจะมีบริเวณถนนศาลาแดง ซอยคอนแวนต์            
ริมถนนสีลมบางส่วนซอยสุรเสนา (ซอยละลายทรัพย์) ส่วนในฝั่งซอยพัฒน์พงศ์ ซึ่งส่วนใหญ่จะอยู่ใน
ความดูแลของบริษัทเอกชน จะมีการก าหนดการวางแผงเป็น 2 แถว แถวในและแถวนอก โดยมีการ
ก าหนดช่วงเวลาในการขายเอาไว้ 
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แผนที่ 3. 8 แสดงศักยภาพการเขา้ถึงของถนน 
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3.5 กิจกรรมในพื้นที่ศึกษา 

3.5.1 กิจกรรมทางเศรษฐกิจ  

กิจกรรมที่เกิดขึ้นจากคนกลุ่มต่าง ๆ ในพ้ืนที่ในช่วงเวลาของวันนั้นในเวลากลางวันและ เวลา
กลางคืนท าให้พื้นที่มีการใช้งานอยู่ตลอดเวลา  

ในช่วงเวลาเช้า ผู้คนทยอยกันเดินทางเข้าสู่พ้ืนที่ โดยใช้การโดยสารของระบบขนส่งมวลชน  
ต่าง ๆ ที่เข้ามาในพื้นที่ กิจกรรมที่เกิดขึ้นในช่วงเช้านั้นจะมีการเดินทางของคนที่มาใช้งาน การจราจร
เริ่มคับค่ัง หาบเร่แผงลอยเข้าจับจองพ้ืนที่เพ่ือให้บริการ  

ในช่วงเวลากลางวัน ซึ่งเป็นช่วงเวลาพักเที่ยงของกลุ่มประชาชนท างาน ประชาชนที่อาศัยอยู่
บนอาคารจะมีการลงมาใช้บริการร้านค้าด้านล่างเพ่ือลงมาซื้ออาหารรับประทาน นอกจากจะลงมา
รับประทานอาหารแล้วบางส่วนยังลงมาเพ่ือเดินเล่นผ่อนคลาย โดยการจับจ่ายซื้อของบริเวณร้านค้า
หาบเร่แผงลอยที่มีขายอยู่ตลอดเส้นทางริมถนนสีลมและจะหนาแน่นมากบริเวณถนนสีลมซอย 5     
ที่เป็นซอยละลายทรัพย์ (ซอยสุรเสนา) เพ่ือผ่อนคลายจากการท างานในช่วงเช้า  

ในช่วงเย็น ประชาชนในพ้ืนที่เลิกงานหรือกิจกรรมต่าง ๆ เริ่มเดินทางออกจากพ้ืนที่เพ่ือไปยัง
ระบบขนส่งมวลชน และประชาชนอีกส่วนหนึ่งเดินทางเข้ามาท างานในพ้ืนที่ บริเวณซอยพัฒน์พงษ์ 
และซอยธนิยะ การจราจรเริ่มคับคั่งทั้งบนท้องถนนและทางเท้าที่เต็มไปด้วยผู้คนที่เดินไปยังจุดรอรถ
เพ่ือเดินทางกลับบ้าน และยังมีร้านอาหารที่มีการใช้บริการในปริมาณมาก ทั้งประชาชนในพ้ืนที่และ
นอกพ้ืนที่เข้ามาใช้บริการ บางส่วนก็กระจายตัวตามพ้ืนที่ต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นลานหน้าอาคารและพ้ืนที่
รอบอาคารเพ่ือพักผ่อนหรือท ากิจกรรม 

ในช่วงกลางคืน กลุ่มคนท างานในตอนกลางวันได้ออกไปนอกพ้ืนที่แล้ว ยังมีกลุ่มนักท่องเที่ยว
ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติเข้ามาในพ้ืนที่ เป็นการผลัดเปลี่ยนกันเข้ามาใช้พ้ืนที่ท าให้พ้ืนที่มีความ
คึกคักอยู่ตลอดเวลา ซึ่งจะมีความหนาแน่นมากในพ้ืนที่บริเวณซอยพัฒน์พงษ์ ซอยธนิยะ และยังมี
หาบเร่แผงลอยที่ขายของบริเวณทางเท้าเรียงรายตลอดริมถนนสีลม ซึ่งจะเป็นพ่อค้าแม่ค้าคนล่ะกลุ่ม
กับกลุ่มที่เข้ามาขายในช่วงเวลากลางวัน ในช่วงกลางคืนจึงเต็มไปด้วยร้านอาหาร สถานเริงรมณ์ และ
ร้านค้าหาบเร่จ านวนมาก มีทั้งร้านค้าระดับธรรมดาจนไปถึงร้านค้าระดับสูง 

ในขณะที่ประชาชนในพ้ืนที่มีปริมาณที่น้องลง แต่สิ่งปลูกสร้างในพ้ืนที่โดยเฉพาะอาคารสูง      
มีปริมาณที่เพ่ิมขึ้น จากปัจจัยการเป็นศูนย์กลางธุรกิจ  และเป็นย่านธุรกิจการค้าของถนนสีลม         
ถนนสุรวงค ์ถนนสาทร ประกอบกับการขยายตัวของเมืองจากกระบวนการพัฒนาเมือง ท าให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน อันเนื่องมาจากความต้องการใช้ที่ดินเพ่ือปลูกสร้างอาคารสนองความต้องการ
ทางด้านพาณิชยกรรมการค้าการบริการ พ้ืนที่ในเขตบางรักมีแรงดึงดูดสูงต่อการพัฒนา ราคาที่ดิน   
ในปัจจุบันได้ เ พ่ิมขึ้นหลายเท่าตัวนักลงทุนได้ เข้ามาลงทุนในรูปแบบของโครงการพัฒนา
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อสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ การใช้พ้ืนที่ของถนนสีลมเปลี่ยนแปลงจากการใช้ที่ดินแนวราบเพ่ือการอยู่
อาศัยมาเป็นการใช้ในแนวดิ่งหรืออาคารสูง ได้ท าการพัฒนาออกมาในรูปแบบของการเป็นอาคาร
ส านักงาน อาคารชุดพักอาศัย ซึ่งในปัจจุบันมีอาคารสูงที่สร้างขึ้นในพ้ืนที่ย่านสีลมและบริเวณโดยรอบเป็น
จ านวนมาก 

 

 ตารางที่ 3. 2 แสดงราคาที่ดินในเขตพ้ืนที่สีลม 
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รูปแบบของกิจกรรมในพ้ืนที่ย่านสีลมจะมีหลากหลายกิจกรรมทั้งกลางวันและกลางคืน จาก
การวิเคราะห์พ้ืนที่ด้านศักยภาพการเชื่อมต่อในการมองเห็น พ้ืนที่ที่ใช้ในการเชื่อมต่อนั้นมี
กิจกรรมที่เกิดข้ึนในลักษณะใดบ้าง  

- ถนนเดโชกิจกรรมในช่วงกลางวันมีกิจกรรมตลอดช่วงถนน แต่มีปริมานไม่หนาแน่นมากนัก
กิจกรรมในช่วงกลางคืนมีการใช้งานของประชาชนที่เข้ามาใช้พ้ืนที่โดยเฉพาะนักท่องเที่ยว
เนื่องจากมีท่ีพักและร้านค้าเปิดให้บริการ 

- ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ กิจกรรมในช่วงกลางวัน มีการสัญจรตลอดแนวถนนในบริเวณ
ศึกษาเนื่องจากมีร้านค้าและยังเป็นจุดเชื่อมต่อการสัญจร BTS สถานีช่องนนทรีกับ BRT สถานีสาทร
กิจกรรมในช่วงกลางคืนจะมีการใช้งานบนทางเดินยกระดับแต่บริเวณพ้ืนที่ด้านล่างมีการใช้งาน
น้อยเนื่องจากไม่มีร้านค้าและกิจกรรม 

- ซอยสีลม 10 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานหนาแน่นมาก รถยนต์ไม่สามารถเข้าไป
สัญจรได้ เป็นถนนที่ต้องใช้การสัญจรทางเท้า มีร้านค้าเปิดให้บริการรวมถึงหาบเร่แผงลอยอยู่
ตลอดทั้งซอย ไม่มีกิจกรรมในช่วงกลางคืน เนื่องจากร้านค้าปิดให้บริการ 

- ซอยสีลม 8 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานหนาแน่นมาก รถยนต์ไม่สามารถเข้าไป
สัญจรได้ เป็นถนนที่ต้องใช้การสัญจรทางเท้า มีร้านค้าเปิดให้บริการรวมถึงหาบเร่แผงลอยอยู่
ตลอดทั้งซอย มีกิจกรรมในช่วงกลางคืน เนื่องจากร้านค้าปิดให้บริการ 

- ซอยพัฒน์พงศ์ 1 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีร้านค้าเปิดให้บริการและมีการเข้าใช้งานในพ้ืนที่ 
แต่มีประชาชนปริมาณไม่มากนัก กิจกรรมในช่วงกลางคืนเป็นพ้ืนที่ที่เปิดใช้งานและมีความ
หนาแน่นมากในช่วงเวลากลางคืน มีร้านค้าภายในอาคารและร้านค้าริมถนนตลอดเส้นทาง 

- ซอยสีลม 4 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานหนาแน่นมาก รถยนต์ไม่สามารถเข้าไป
สัญจรได้ เป็นถนนที่ต้องใช้การสัญจรทางเท้า มีร้านค้าเปิดให้บริการรวมถึงหาบเร่แผงลอยอยู่
ตลอดทั้งซอย ไม่มีกิจกรรมในช่วงกลางคืนเนื่องจากร้านค้าปิดให้บริการ 

- ซอยธนิยะ กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานในปริมาณมากตลอดทั้งวัน มีร้านค้าและ 
อาคารพาณิชย์มีปริมาณการเข้าใช้งานหนาแน่น กิจกรรมในช่วงกลางคืนมีร้านค้าเปิดให้บริการมี
การใช้งานโดยตลอดเส้นทาง 

- ถนนพระราม 4 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานในการสัญจรทางเท้าในปริมาณมาก
โดยเฉพาะในบริเวณจุดเชื่อมต่อเพ่ือไปถนนสีลมมีกิจกรรมการค้าขายเพียงบางส่วนไม่ต่อเนื่อง
บริเวณอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ที่เปิดให้ใช้งานและมีกิจกรรมเกิดขึ้นบริเวณชั้นล่างของอาคาร
กิจกรรมในช่วงกลางคืนมีกิจกรรมการใช้งานน้อย มีเพียงบริเวณจุดเชื่อมต่อเพ่ือไปถนนสีลมที่มี
กิจกรรมและการสัญจรในพื้นที่ 
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- ซอยสีลม 9 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีกิจกรรมร้านค้าอยู่ริมถนน อาคารภายในซอยไม่มีการ
ใช้งาน ไม่มีกิจกรรมในช่วงกลางคืนเนื่องจากมีอาคารที่มีการใช้งานน้อยพ้ืนที่ถูกใช้งานเป็นสุสาน 

- ซอยสีลม 7 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานในการสัญจรทางเท้าผ่านโดยตลอด แต่ไม่มี
กิจกรรมของอาคารโดยรอบ เนื่องจากอาคารมีการใช้งานเป็นที่พักอาศัย ไม่มีกิจกรรมในช่วง
กลางคืนเนื่องจากอาคารริมถนนไม่มีการอาคารที่มีกิจกรรม 

- ซอยสีลม 5 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานหนาแน่นมาก รถยนต์ไม่สามารถเข้าไป
สัญจรได้เป็นถนนที่ต้องใช้การสัญจรทางเท้า มีร้านค้าเปิดให้บริการรวมถึงหาบเร่แผงลอยอยู่
ตลอดทั้งซอย ไม่มีกิจกรรมในช่วงกลางคืน เนื่องจากร้านค้าปิดให้บริการ 

- ซอยสีลม 4 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานหนาแน่นมาก รถยนต์ไม่สามารถเข้าไป
สัญจรได้ เป็นถนนที่ต้องใช้การสัญจรทางเท้า มีร้านค้าเปิดให้บริการรวมถึงหาบเร่แผงลอยอยู่
ตลอดทั้งซอย ไม่มีกิจกรรมในช่วงกลางคืนเนื่องจากร้านค้าปิดให้บริการ 

- ถนนคอนแวนต์ กิจกรรมในช่วงกลางวันมีกิจกรรมการค้าในบริเวณริมถนนหนาแน่นเฉพาะ
ช่วงถนนที่เชื่อมต่อกับถนนสีลมในช่วงกลางจนถึงสุดถนน ไม่มีกิจกรรมอาคารที่อยู่ริมถนนมี
ลักษณะเป็นรั่วทึบท าให้ไม่มีประชาชนเดินผ่าน ไม่มีกิจกรรมในช่วงเวลากลางคืนเนื่องจากอาคาร
ริมถนนไม่มีการเข้าใช้งาน 

- ถนนศาลาแดง กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานพ้ืนที่ตลอดเส้นทางเนื่องจากมีอาคาร
พาณิชย์และมีร้านค้าเปิดให้บริการตลอดเส้นทาง มีการใช้งานหนาแน่นในบริเวณที่ต่อเนื่องกับถนนสีลม
กิจกรรมในช่วงกลางคืนมีกิจกรรมบริเวณริมถนนเนื่องจากมีร้านค้าหาบเร่แผงลอยท าให้ในบริเวณ
ริมถนนมีกิจกรรมตลอดทุกช่วงเวลา 

- ถนนสุรวงศ์ กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานพ้ืนที่ตลอดเส้นทาง มีร้านค้าและอาคาร
ขนาดเล็กเปิดให้บริการการสัญจรทางเท้ามีการใช้งานตลอดแต่มีปริมาณไม่มาก มีกิจกรรมในช่วง
กลางคืนที่ต่อเนื่องมาจากซอยพัฒน์พงศ์ มีร้านค้าบางส่วนเปิดให้บริการมีหาบเร่แผงลอยเปิด
ให้บริการ 

- ถนนสีลม กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานที่มีความหนาแน่นมาก โดยเฉพาะการค้าขาย
หาบเร่แผงลอย และร้านค้าที่เปิดให้บริการมีกิจกรรมหนาแน่นในเวลากลางคืน โดยจะมีร้านค้าริม
ถนนจะเปิดให้บริการเป็นบางส่วน 

- ซอยศาลาแดง 1 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีกิจกรรมในช่วงเวลากลางวันเนื่องจากมีอาคาร
ส านักงานขนาดใหญ่อยู่ท าให้มีประชากรในพ้ืนที่มีการสัญจรในช่วงเวลากลางวันอยู่ตลอดไม่มี
กิจกรรมในช่วงเวลากลางคืนเนื่องจากอาคารริมถนนไม่มีการเข้าใช้งาน 

- ถนนสาทร กิจกรรมในช่วงกลางวันเป็นบริเวณท่ีมีกิจกรรมในช่วงกลางวันน้อย ส่วนมากเป็น
อาคารส านักงานไม่มีอาคารพาณิชย์หรือร้านค้า อาคารส านักงานจะมีลักษณะที่เป็นอาคาร    
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แบบปิดการสัญจรจะใช้รถยนต์หรือรถจักรยานยนต์ในการเดินทางแทนการสัญจรทางเท้า              
ไม่มีกิจกรรมในช่วงเวลากลางคืนเนื่องจากอาคารริมถนนไม่มีการเข้าใช้งาน 

- ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 2 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานในปริมาณมาก เนื่องจาก
มีอาคารที่มีร้านค้า ไม่มีกิจกรรมในช่วงเวลากลางคืนเนื่องจากอาคารริมถนนไม่มีการเข้าใช้งาน 

- ซอยนราธิวาสราชนครินทร์ 1 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานในปริมาณมาก เนื่องจาก
มีอาคารที่มีร้านค้า ไม่มีกิจกรรมในช่วงเวลากลางคืนเนื่องจากอาคารริมถนนไม่มีการเข้าใช้งาน 

- ซอยสีลม 7 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีการใช้งานในการสัญจรทางเท้าผ่านโดยตลอด แต่ไม่มี
กิจกรรมของอาคารโดยรอบ เนื่องจากอาคารมีการใช้งานเป็นที่พักอาศัย ไม่มีกิจกรรมในช่วง
กลางคืนเนื่องจากอาคารริมถนนไม่มีการอาคารที่มีกิจกรรม 

- ซอยพิพัฒน์ 2 กิจกรรมในช่วงกลางวันมีกิจกรรมตลอดเส้นทาง มีอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ 
และมีหาบเร่แผงลอยอยู่ตลอดเส้นทาง กิจกรรมในช่วงกลางคืนมีการใช้งานเนื่องจากอาคาร
พาณิชย์มีการใช้งาน มีชุมชนพักอาศัยที่มีประชาชนอาศัยอยู่ ผ่านเข้าออกและมีร้านค้าเปิด
ให้บริการ 
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แผนที่ 3. 9 แสดงการใช้งานพ้ืนท่ีทางเท้า 
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แผนที่ 3. 10 แสดงพื้นที่ท่ีมีกิจกรรมในช่วงเวลากลางวันและกลางคืน 
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3.5.2 กิจกรรมทางสังคม 

ย่านสีลมอยู่ในเขตบางรัก ซึ่งเป็นเขตที่มีการประกอบธุรกิจกับชาวต่างประเทศมากที่สุด 
โดยเฉพาะถนนสีลม ถนนสุรวงศ์ ซึ่งเป็นย่านที่ตั้งของส านักงานธุรกิจของชาวต่างประเทศ 
ธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน โรงแรม ภัตตาคารและร้านค้า รวมทั้งแหล่งท่องเที่ยว             
ที่น่าสนใจมีความโดดเด่นในเรื่องของความหลากหลายทั้งประเภท ฐานะ ระดับ และเชื้อชาติ 
เพราะเป็นย่านที่มีวิวัฒนาการมายาวนาน และยังคงเป็นย่านที่มีบทบาทความส าคัญอยู่ในปัจจุบัน 
แต่จากสถิติประชากรที่มีทะเบียนบ้านอยู่ในพ้ืนที่เขตบางรักมีแนวโน้มลดลงโดยในปี พ.ศ.2545  
มีประชากร 60,775 คน ปีพ.ศ.2555 มี 46,112 คน ลดลงไปประมาณ 14,000 คน (ส านกับริหาร
การทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย) ประชากรในพ้ืนที่จะมีกลุ่มที่มาอาศัยอยู่ชั่วคราว
เพ่ือท างานหรือเรียนหนังสือ  

อาจจะกล่าวได้ว่าบทบาทของย่านธุรกิจถนนสีลมเป็นศูนย์กลางของย่านพาณิชยกรรมของ
ประเทศ ฉะนั้นอาชีพส่วนใหญ่ในพื้นท่ีจึงเป็นการประกอบธุรกิจการค้า แต่ส่วนใหญ่แล้วนักธุรกิจ
ประกอบกิจการในเขตบางรัก มักมีภูมิล าเนาอยู่นอกพ้ืนที่ ท าให้ประชากรที่มีจ านวนและบทบาท
มากที่สุดคือ ประชากรกลางวัน (Day-time population) ที่มีมากกว่าในทะเบียนราษฎร์ 
หลายเท่าตัว อันประกอบไปด้วยกลุ่มพนักงานที่ท างานตามอาคารส านักงานต่าง ๆ มีตั้งแต่ระดับ
ผู้บริหารจนถึงระดับเจ้าหน้าที่ท าความสะอาด ประชากรกลุ่มนี้เข้ามาใช้พ้ืนที่ในช่วงเวลาท างาน 
พักกลางวัน และตอนเย็นหลังเลิกงานซึ่งเป็นกลุ่มที่มีจ านวนมากกว่าประชากรที่อยู่ในย่าน      
ซึ่งเป็นกลุ่มที่มีจ านวนประชากรมากกว่าประชากรภายในย่าน และการที่ภายในย่านมีประชากร
เข้ามาท างานจึงได้ดึงดูดประชากรกลุ่มอ่ืน ๆ เข้ามาในช่วงวันและเวลาเดียวกันด้วย ได้แก่กลุ่ม  
ที่เข้ามาติดต่อธุรกิจและกลุ่มที่เข้ามาบริการคือพ่อค้าแม่ค้า คนขับรถรับจ้าง เป็นต้น นอกจากนี้
ในช่วงเวลากลางคืนยังมีกลุ่มของนักท่องเที่ยว และพนักงานที่ท างานบริการในสถานบันเทิง    
โดยมีจ านวนประชากรไม่เท่ากับจ านวนประชากรในช่วงเวลากลางวัน ซึ่งในกลุ่มคนท างานนี้ 
นับเป็นทรัพยากรบุคคลที่ต้องใช้เวลาอยู่ในย่านสีลมหลายชั่วโมงต่อวัน 

 
3.5.3 กฎหมายและนโยบายที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ซึ่งเป็นกฎหมายที่เน้นการควบคุมการพัฒนา
โดยเฉพาะในด้านการใช้ที่ดินและโครงข่ายการคมนาคม กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมื องรวม
กรุงเทพฯ พ.ศ.2556 ข้อที่ 9 ว่าด้วยเรื่อง ที่ดินประเภท พ.5 มีวัตถุประสงค์ให้ใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพ่ือพาณิชยกรรมหลักส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ และการ
ท่องเที่ยว ในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน        
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ไม่เกิน 10:1 ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่า       
จะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือ
แบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้องไม่เกิน 10:1 แต่ในกรณีที่เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคาร
สาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มี
พ้ืนที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกินห้าเท่าของพ้ืนที่โล่งเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะที่จัดให้มีข้ึน 

ในพ้ืนที่ดินจะต้องมีอัตราส่วนพ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละสาม 
แต่อัตราส่วนของที่ว่างต้องไม่ต่ ากว่าเกณฑ์ขั้นต่ าของที่ว่างที่ไม่มีสิ่งปกคลุมตามกฎหมายควบคุม
อาคาร ซึ่งที่ดินที่ได้ใช้ประโยชน์ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน อัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่
อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่า    
ร้อยละสาม 

การติดตั้งป้ายโฆษณาที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตรหรือมีน้ าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกิน     
10 กิโลกรัม ในพ้ืนที่ที่มีระยะห่างจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะที่มีขนาด
เขตทางตั้งแต่ 40 เมตรถึงจุดติดตั้งหรือก่อสร้างป้ายน้อยกว่า 50 เมตร ยกเว้นป้ายชื่ออาคาร
สถานประกอบการและป้ายสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิง 

ปัจจุบันการควบคุมอาคารในกรุงเทพฯ ที่บังคับใช้โดยจะมีการบังคับเกี่ยวกับแนวร่น
อาคารจากทางสาธารณะ ที่ว่างด้านหน้า ด้านหลังอาคาร และระยะห่างเขตที่ดินข้างเคียง              
ซึ่งสรุปโดยรวมได้ ดังนี้ 

 1. แนวร่นอาคารจากถนนหรือทางสาธารณะ  
กรณีที่ 1 อาคารพักอาศัย (สูงไม่เกิน 3 ชั้น สูงไม่เกิน 10.00 เมตร พ้ืนที่รวมไม่เกิน 1,000 

ตารางเมตร หรืออาคารอยู่อาศัยรวม (สูงไม่เกิน 2 ชั้นสูงไม่เกิน 8.00 เมตร และมิใช่อาคารขนาด
ใหญ่) ถ้าถนนสาธารณะกว้างน้อยกว่า 6.00 เมตร ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลาง ถนนสาธารณะ 
อย่างน้อย 3.00 เมตร ถ้าถนนสาธารณะกว้างมากกว่า 6.00 เมตร ร่นแนวอาคารห่างจากถนน
สาธารณะ โดยจะต้องสูงไม่เกิน 3 ชั้นพ้ืนที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร ร่นจากเขตถนนอย่างน้อย 
0.50 เมตร และ สูงเกิน 3 ชั้นพื้นที่เกิน 300 ตารางเมตรร่นจากเขตถนนอย่างน้อย 1.00 เมตร  

กรณีท่ี 2 อาคารพาณิชย์ อาคารอยู่อาศัยรวม ห้องแถว ตึกแถวและอาคารอ่ืน ๆ ที่มิใช่ตาม
กรณีที่ 1 ถนนสาธารณะกว้างน้อยกว่า 10.00 เมตร ร่นแนวอาคารจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ 
6.00 เมตร ถนนสาธารณะกว้างมากกว่า 10.00 เมตร ร่นแนวอาคารจากเขตถนนอย่างน้อย 10% 
ของความกว้างถนน ถนนสาธารณะกว้างมากกว่า 20.00 เมตร ร่นแนวอาคารจากเขตถนนอย่าง
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น้อย 2.00 เมตร (ทั้งนี้ถ้าอยู่ในถนนที่มีการบังคับระยะร่นไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ของกรม      
ทางหลวงหรือ 15.00 เมตร)  

2. พ้ืนที่เว้นว่างด้านหน้า ด้านหลัง และด้านข้างอาคาร  
กรณีที่ 1 ห้องแถว ตึกแถว สูงไม่เกิน 3 ชั้น ไม่อยู่ริมทางต้องมีพ้ืนว่างด้านหน้าอาคาร

อย่างน้อย 6.00 เมตร ตึกแถวสูงเกิน 3 ชั้น ไม่อยู่ริมทางสาธารณะ ต้องมีที่ว่างด้านหน้าอาคาร
อย่างน้อย 12.00 เมตร (ตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไป) ต้องมีที่ว่างเป็นทางเดินหลังอาคารอย่างน้อย 3.00 
เมตร ต้องมีท่ีว่างห่างเขตท่ีดินด้านข้างอย่างน้อย 2.00 เมตร ติดต่อกันได้ไม่เกิน 10 ห้อง และยาว
รวมกันไม่เกิน 40.00 เมตร ทุก 10 ห้องต้องมีท่ีเว้นว่างไม่น้อยกว่า 4.00 เมตร  

กรณีท่ี 2 อาคารพาณิชย์ อาคารส านักงาน อาคารอยู่อาศัยรวมและอาคารอ่ืน ๆ (ยกเว้น
อาคารอยู่อาศัย สูงไม่เกิน 3 ชั้น ที่มิใช่อยู่อาศัยรวม อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 2 ชั้น และสูง       
ไม่เกิน 8.00 เมตร) สูงไม่เกิน 3 ชั้น ไม่อยู่ริมทางสาธารณะ ต้องมีที่ว่างหน้าอาคาร อย่างน้อย 
6.00 เมตร สูงเกิน 3 ชั้น ไม่อยู่ริมทางสาธารณะ ต้องมีที่ว่างหน้าอาคารอย่างน้อย 12.00 เมตร ที่
ว่างหน้าอาคารตามข้างต้น ต้องมีความยาวไม่น้อยกว่า 1/6 เท่าของเส้นรอบรูปตัวอาคารนั้น และ
ต้องไปต่อเชื่อมกับถนนภายในกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร เพ่ือออกสู่ถนนสาธารณะได้ (ถ้าเป็น
ถนนภายในที่ผ่านช่องลอด ในอาคารอ่ืนต้องสูงไม่ต่ ากว่า 5.00 เมตร) ต้องมีที่ว่างเป็นทางเดินหลัง
อาคารกว้างไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร 

3. อาคารที่ไม่อยู่ริมทางสาธารณะหมายถึงอาคารที่อยู่ห่างจากทางสาธารณะเกินกว่า 
20.00 เมตร มีหน้ากว้างของอาคารหันสู่ทางสาธารณะยาวน้อยกว่า 1/8 เท่าของความยาวเส้น     
รอบรูปอาคารนั้น ระยะห่างเขตที่ดินข้างเคียงของช่องแสง ช่องระบายอากาศประตูหน้าต่าง   
และริมกันตกระเบียบของอาคารต่าง ๆ ตั้งแต่ชั้น 1 และชั้น 2 ต้องห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า    
2.00 เมตร ตั้งแต่ชั้น 3 ขึ้นไป ต้องห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร ที่ว่างโดยรอบอาคาร   
ต่าง ๆ อาคารอยู่อาศัยสูงไม่เกิน 3 ชั้น พ้ืนที่รวมไม่เกิน 300 ตารางเมตร ต้องมีพ้ืนว่างโดยรอบ 
ไม่น้อยกว่า 0.50 เมตร (ยกเว้นได้รับการยินยอมจากเจ้าของที่ดินข้างเคียง) อาคารต่าง ๆ ที่มี
ความสูงไม่เกิน 15.00 เมตร ต้องมีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร อาคารต่างๆ ที่มี
ความสูงเกิน 15.00 เมตร แต่ไม่ถึง 23.00 เมตร ต้องมีพ้ืนที่ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า     
2.00 เมตร อาคารต่าง ๆ ที่มีความสูง ตั้งแต่ 23.00 เมตร ขึ้นไป ต้องมีพ้ืนว่างโดยรอบไม่น้อยกว่า 
6.00 เมตร 
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ภาพที่ 3. 10 แสดงระยะถอยร่นของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 

มาตรฐานการออกแบบชุมชนและภูมิทัศน์เมืองของกรุงเทพฯ ปี พ.ศ.2552 ภูมิทัศน์เมือง
ประกอบไปด้วย  

1. ภูมิทัศน์อาคาร  
- มีสัดส่วนระหว่างความสูงของฐานอาคารและความกว้างถนนเท่ากับ 1:0.8 เพ่ือให้ส่วน

ฐานอาคารมีความสูงที่สัมพันธ์กับสัดส่วนมนุษย์ฐานของอาคารริมถนนสายเดียวกัน  
- ก าหนดให้อาคารมีฐานอาคาร โดยมีความสูงในระดับชั้นที่ 4 หรือก าหนดความสัมพันธ์  

กับสัดส่วนมนุษย์ที่ใช้พ้ืนที่หน้าอาคาร อาคารใดที่ไม่มีฐานอาคารให้ก าหนดแนวเส้นสมมติจาก
องค์ประกอบการออกแบบให้อยู่ในระดับชั้น 4 ที่ต่อเนื่องกับแนวฐานอาคารของอาคารข้างเคียง 
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- ก าหนดให้อาคารสร้างอยู่ในแนวระยะสร้างชิด (Build to Line) แทนระยะร่น         
(Set-Back) ในถนนสายหลักส าคัญ โดยใช้แนวฐานอาคารเป็นตัวก าหนดโดยอาจระบุระยะสร้าง
ชิดที่ประมาณ 3.00 เมตรจากเขตถนน 

- พ้ืนที่ด้านหน้าอาคารจากแนวทางเท้าจนถึงแนวระยะสร้างชิด (Build to Line) ให้มีการ
ก าหนดเป็นพื้นที่ใช้งานร่วมกัน กึ่งสาธารณะของย่าน โดยให้เป็นที่ตั้งของกิจกรรมที่เกิดขึ้นริมทาง 

- ไม่อนุญาตให้มีที่จอดรถถาวรในพ้ืนที่กึ่งสาธารณะด้านหน้าอาคาร เพ่ือให้เกิดความ
ต่อเนื่องของพ้ืนที่กิจกรรมและความเป็นระเบียบเรียบร้อยในพ้ืนที่ 

- ในพ้ืนที่กึ่งสาธารณะหน้าอาคารให้มีสิ่งปลูกสร้างเพ่ือให้ร่มเงา หรือสิ่งปลูกสร้างชั่วคราว 
ในลักษณะชั่วคราวที่สามารถรื้อถอนได้ ไม่อนุญาตให้มีสิ่งปลูกสร้างถาวรในพ้ืนที่ดังกล่าว ควรมี
พ้ืนที่ร่มเงาในบริเวณดังกล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพ้ืนที ่

- หากไม่สามารถสร้างสิ่งปลูกสร้างชั่วคราวเพ่ือให้ร่มเงาในพ้ืนที่กึ่งสาธารณะหน้าอาคารได้ 
ให้มีการปลูกไม้ยืนต้นเพื่อให้ร่มเงาในพ้ืนที่ดังกล่าวทดแทน 

- ระดับพ้ืนในพ้ืนที่ก่ึงสาธารณะให้มีความต่อเนื่องกันในทุกอาคาร โดยหากมีความจ าเป็นต้อง
เปลี่ยนระดับ ให้มีการเปลี่ยนระดับได้ไม่เกินครั้งละ 0.15 เมตร ระหว่างอาคารที่ต่อเนื่องกัน 

- ทางเข้าอาคารชั้นใต้ดินในพ้ืนที่กึ่งสาธารณะให้อยู่ติดตัวอาคาร โดยมีช่องเปิดรวมไม่เกิน    
ร้อยละ 30 ของพ้ืนที่กึ่งสาธารณะหน้าอาคาร แนวขอบช่องเปิดทางเข้าอาคารชั้นใต้ดิน            
ให้ออกแบบเป็นอุปกรณ์ประกอบถนน เช่น ม้านั่ง หรือแนวกระถางต้นไม้ประดับ 

- ห้ามไม่ให้มีอุปกรณ์ด้านเทคนิคอาคาร เช่น หอน้ าเย็น ตู้วงจรไฟ ปล่องควัน จาน
ดาวเทียมด้านหน้าอาคาร หรือในต าแหน่งที่มองเห็นได้จากถนนหลักด้านหน้าอาคาร หากมี   
ความจ าเป็นต้องติดตั้งในต าแหน่งดังกล่าวให้มีการออกแบบสิ่งปิดบังให้สวยงามเหมาะสม 

- ศาลพระภูมิ สิ่งปลูกสร้างด้านคติความเชื่อ ให้ติดตั้งอยู่ในเขตพ้ืนที่กึ่งสาธารณะหน้าอาคาร 
โดยอยู่ในต าแหน่งที่ไม่เป็นที่รบกวนการสัญจรภายในพ้ืนที่และมีแนวขอบเขตพ้ืนที่ที่ชัดเจน 

- ป้ายจราจร ก าหนดให้ใช้ตามมาตรฐานความปลอดภัยของระบบวิศวกรรมจราจร 
- ป้ายชื่ออาคาร แท่นป้ายชื่อ ให้ติดตั้งในต าแหน่งด้านหน้าอาคาร ไม่เกินแนวรอยต่อ

ระหว่างทางเท้ากับพื้นท่ีกึ่งสาธารณะหน้าอาคาร โดยก าหนดให้มีความสูงไม่เกิน 1.20 เมตร จาก
ระดับพ้ืนถนน สามารถเป็นสื่ออิเล็กทรอนิกส์แสงไฟได้ 

- ป้ายประกาศ ป้ายโฆษณา ให้ติดตั้งได้เฉพาะในพ้ืนที่ หรือบนอุปกรณ์ที่ได้จัดเตรียมไว้ 
โดยต าแหน่งพ้ืนที่ หรืออุปกรณ์ติดตั้งให้จัดอยู่ในพ้ืนที่กึ่งสาธารณะหน้าอาคารเป็นหลัก หากมี
ความจ าเป็นอนุโลมให้ติดตั้งริมทางเท้าได้ในระยะไม่เกิน 0.50 เมตร จากขอบทางเท้าริมถนน โดย
มีขนาดไม่เกิน 0.80x1 เมตร ติดตั้งในระยะความสูงไม่เกิน 2.00 เมตรป้ายประกาศที่เป็น
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ภาพเคลื่อนไหว หรือวีดิทัศน์ให้อยู่บนพ้ืนที่กึ่งสาธารณะหน้าอาคาร หรือบนตัวอาคาร โดยระดับ
เสียงทีใ่ช้ให้มีความดังไม่เกิน 60 เดซิเบล 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3. 11 การก าหนดระยะสรา้งชิด และสดัส่วนความสูงของฐานอาคารริมถนนสายหลัก (ภาพขวา) 
เพิ่มเตมิจากการก าหนดระยะถอยร่นและความสูงของอาคารสูงแต่เพียงอย่างเดียว (ภาพซ้าย) 

(ท่ีมา : โครงการจดัท ามาตรฐานดา้นผังเมืองของกรุงเทพมหานคร, 2552) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3. 12 การก าหนดรายละเอียดส่วนฐานอาคาร 
(ที่มา : โครงการจดัท ามาตรฐานดา้นผังเมืองกรุงเทพมหานคร. 2552) 
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2. ภูมิทัศน์เมือง ส่งเสริมภูมิทัศน์ของเมือง โดยมีเกณฑ์การปฏิบัติ (Performance Criteria)      
คือการสร้างพ้ืนที่ทางเดินเท้าสาธารณะที่มีไม้ยืนต้นให้ร่มเงา ส่งเสริมอาคารลดความร้อนและแสง
สะท้อน มีพ้ืนที่เพียงพอที่ต้นไม้จะเติบโตได้เต็มที่ไม่ทับซ้อนกัน อุปกรณ์ประกอบถนนและโครงสร้าง
ประกอบเสริมไม่กีดขวาง และมีพ้ืนที่ส าหรับให้รากต้นไม้ขยายเติบโตได้โดยไม่มีระบบสาธารณูปโภคใต้
ดินกีดขวาง (โครงการจัดมาตรฐานด้านผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2552) 
 
3.6 สรุปสภาพแวดล้อมทั่วไปของพื้นที่ย่านถนนสีลม 

พ้ืนที่พาณิชกรรมสีลมนั้นเป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางด้านพาณิชยกรรมที่มีบทบาทต่อการเจริญเติบโต
ทางเศรษฐกิจที่มีการพัฒนาอยู่ตลอดเวลาและจากข้อมูลที่ศึกษาเบื้องต้น พ้ืนที่สีลมมีแนวโน้มที่
ประชาชน จะเข้ามาใช้งานเพ่ิมข้ึนจากการที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินจากพ้ืนที่อยู่อาศัย
เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมพ้ืนที่ย่านสีลมเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงโดยเฉพาะพ้ืนที่ถนนโดยรอบและภายใน
ถนนซอยเนื่องจากบริเวณริมถนนสีลมมีการก่อสร้างเต็มพ้ืนที่แล้ว แต่บริเวณที่ภายในถนนซอยยังมี
พ้ืนที่ว่างรอการพัฒนาอยู่มาก และเรื่องกรรมสิทธิ์ที่มีความส าคัญต่อการศึกษาพ้ืนที่ย่านสีลมการ
ครอบครองที่ดินที่เป็นของเอกชนขนาดใหญ่ เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงจากเจ้าของรายย่อยมาเป็น
บริษัทเอกชนขนาดใหญ่ที่เตรียมการพัฒนาพื้นที่ในเชิงพาณิชยกรรมขนาดใหญ่เพ่ิมขึ้น 

รูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่มีในพ้ืนที่ศึกษามีอาคารสูงขนาดใหญ่ และอาคารตึกแถวที่ตั้งอยู่ริม
ถนนเป็นจ านวนมาก ส่วนมากอาคารตึกแถวนี้เป็นอาคารเก่าที่ท าให้การค้าภายในย่านสีลมนี้เกิด
กิจกรรมทางการค้าที่ส าคัญ 

พ้ืนที่พาณิชกรรรมสีลมศักยภาพในการเข้าถึงพ้ืนที่สูงโดยมีถนนสายหลัก ได้แก่ ถนนสีลม ถนนสุ
รวงศ์ ถนนสาทร ถนนพระรามที่ 4 และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ และยังมีระบบขนส่งมวลชนทาง
รางที่เข้ามาในพื้นที่ได้ทั้งรถไฟฟ้า BTS รถไฟฟ้า MRT และรถไฟฟ้า BRT ท าให้ปริมาณการใช้งานของ
พ้ืนที่มีมากข้ึน พ้ืนที่สีลมเป็นพ้ืนที่ที่สามารถเชื่อมต่อกับพ้ืนที่พาณิชยกรรมโดยรอบได้ และเป็นพ้ืนที่ที่
มีกิจกรรมอยู่ตลอดช่วงเวลาทั้งในเวลากลางวันและเวลากลางคืน ท าให้สามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวเข้า
มาได้ทุกช่วงเวลา เพราะฉะนั้นพื้นที่ย่านถนนสีลมจึงเป็นพื้นที่ที่มีศักยภาพต่อการพัฒนาต่อไป 
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บทที ่4 
การวิเคราะห์ศักยภาพการเขื่อมต่อพื้นที่ว่างรอบอาคาร

ในบทนี้จะกล่าวถึงการวิเคราะห์ศักยภาพในการเชื่อมต่อพ้ืนที่ว่างรอบอาคารโดยการสัญจร    
ทางเท้า ได้ก าหนดโปรแกรมในการวางผังปรับปรุงพ้ืนที่ โดยท าการวิเคราะห์สภาพปัญหาและ
ศักยภาพในการพัฒนาพ้ืนที่ การวิเคราะห์ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน การวิเคราะห์ประเภทของ
พ้ืนที่ว่างรอบอาคาร การวิเคราะห์รูปแบบโครงข่ายการสัญจรเพ่ือการเชื่อมต่อพ้ืนที่ว่างในพ้ืนที่ศึกษา 
และการวิเคราะห์รูปแบบของอาคารและช่องเปิดอาคาร เพ่ือท าการพัฒนาและปรับปรุงพ้ืนที่ จากนั้น
ท าการสรุปหาแนวทางการก าหนดรูปแบบของการเชื่อมต่อพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่เป็น     
พ้ืนทีพ่าณิชยกรรมที่เหมาะสมกับการสัญจรทางเท้า 

 
4.1 การวิเคราะห์สภาพปัญหาและศักยภาพในการพัฒนาพื้นที่ 

4.1.1 การวิเคราะห์สภาพปัญหาของพ้ืนที่ศึกษา 

การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคาร ในปัจจุบันนั้นมีการใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ โดยเฉพาะใช้
เป็นอาคารส านักงาน โรงแรม ห้างสรรพสินค้า ซึ่งถือว่าเป็นการใช้ประโยชน์ที่สอดคล้องตามผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร แต่จากการส ารวจของผู้วิจัย (ดูแผนที่ 4.1) แล้วนั้น ยังมีพ้ืนที่ที่ใช้ประโยชน์    
ไม่เต็มศักยภาพตามที่ผังเมืองรวมก าหนด หรือบางส่วนเป็นอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ที่ไม่มีการ       
ใช้งานพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร และบางพ้ืนที่มีความหนาแน่นมากเกินไปไม่มีการกระจายตัวท าให้พ้ืนที่
ขาดความสมดุล  

สภาพอาคารและรูปแบบทางสถาปัตยกรรม ในพ้ืนที่ย่านถนนสีลมมีการค้าขายกันมานาน
รูปแบบทางสถาปัตยกรรมเดิมเป็นอาคารห้องแถว 2-4 ชั้น สร้างชิดริมถนนในพื้นที่ท่ียังไม่มีการพัฒนา
เป็นอาคารสูงท าให้ใช้พ้ืนที่ได้ไม่เต็มศักยภาพ และอาคารพาณิชย์ขนาดเล็กยังมีการต่อเติมยื่นออกมา
ในบริเวณทางเท้าหรือออกมายังถนน ท าให้ทัศนียภาพที่ไม่สวยงาม ส าหรับอาคารขนาดใหญ่นั้นใน
พ้ืนที่อาคารสูงส่วนมากในพ้ืนที่ที่เป็นอาคารส านักงานและอาคารชุดพักอาศัยที่เป็นอาคารเก่าจะมี
ลักษณะทึบตัน ไม่มีระยะถอยร่นอาคารตามที่กฎหมายในปัจจุบันก าหนด และในพ้ืนที่ยังมีการ
ก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง และมีการก่อสร้างอาคารที่มีระยะถอยร่น ซึ่งท าให้
พ้ืนที่ด้านหน้าอาคารตามแนวของถนนนั้นมีช่องว่างเป็นบางช่วง และบางช่วงของอาคารมีการสร้างชิด
กับทางเดินเท้า ซึ่งท าให้โอกาสในการขยายทางสัญจรทางเท้าท าได้ยาก ส่งผลให้สามารถมองเห็น
ความแตกต่างระหว่างอาคารเก่ากับอาคารใหม่อย่างเห็นได้ชัด  
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การสัญจร ปัญหาทางเท้าเป็นปัญหาใหญ่ของถนนสีลม ซึ่งจะเกิดในช่วงเช้าและช่วงเย็น 
เนื่องจากการรุกล้ าพ้ืนที่ทางเท้าของหาบเร่แผงลอยมีการติดตั้งป้ายโฆษณา ท าให้การสัญจรทางเท้า 
ไม่สะดวก และขนาดของทางเท้าท่ีเล็กแคบจนเกินไปหรือบางพ้ืนที่ไม่มีทางเท้าท าให้ประชาชนในพ้ืนที่
เลือกที่จะไม่ใช้การสัญจรโดยการเดินเท้า และหันไปใช้บริการจักรยานยนต์รับจ้างแทน เพ่ือความ
ปลอดภัยในการสัญจร 

ลักษณะทางเดินเท้าในพ้ืนที่ศึกษานั้นส่วนใหญ่จะมีขนาดของทางเดินเท้าที่ ไม่ได้มาตรฐานของ
ทางสัญจรในย่านธุรกิจการค้า และสภาพการใช้งานที่มีความช ารุดของทางเดินเท้า เนื่องจากย่านสีลม
เป็นย่านพัฒนามาจากแหล่งพ้ืนที่การค้าและที่อยู่อาศัยเก่าผลจากระยะถอยร่นท าให้เริ่มมีพ้ืนที่ว่าง 
และสามารถใช้ประโยชน์เป็นเส้นทางเท้าหรือพ้ืนที่ในการเปลี่ยนถ่ายการสัญจรได้ 

โครงข่ายการสัญจรในระดับเมืองโดยรอบพ้ืนที่ศึกษาในปัจจุบัน มีการกระจุกตัวอยู่บริเวณ     
ริมถนนสีลมและถนนนราธิวาสราชนครินทร์ เมื่อพิจารณาแล้วโครงข่ายการสัญจรในถนนเส้นอ่ืนที่
ต้องการเชื่อมโยงการสัญจรเข้าสู่ระบบขนส่งมวลชนบริเวณริมถนนสายหลัก จึงท าให้พ้ืนที่ศึกษาที่เป็น
โครงข่ายในระดับเมือง คือ ถนนพระราม 4 และมีถนนสายหลัก 3 สายคือ ถนนสุรวงค์ ถนนสีลม และ
ถนนสาทร ที่เชื่อมต่อการสัญจรจากถนนพระราม 4 เข้ามาจนถึงถนนนราธิวาสราชนครินทร์            
ที่จะตรงเข้าสู่ชุมชนเดิมในพ้ืนที่ย่านบางรัก ซึ่งส่วนมากเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก บริเวณถนน   
สายหลักบางสายไม่มีการใช้งานในการสัญจรทางเท้าท าให้มีการเข้าใช้ถนนซอย ซึ่งโครงข่ายการสัญจร
ระดับพ้ืนที่จะมีถนนโครงข่ายระดับเมือง 1 สาย ถนนหลัก 3 สาย และถนนซอย 28 สาย ท าให้มี
บล็อกอาคารเกิดขึ้นทั้งหมด 7 บล็อก บล็อกอาคารที่มีระยะช่วงถนนที่ห่างกันประมาณ 300 เมตร
ได้แก่ ช่วงระหว่างถนนสุรวงศ์จนถึงถนนสีลม จะมีการเชื่อมต่อกันได้ดี มีกิจกรรมการเชื่อมต่อกันของ
อาคารพาณิชยกรรม ส่วนในบล็อกอาคารที่มีระยะช่วงถนนที่ห่างกันประมาณ 600 เมตร ช่วง     
ถนนสีลมจนถึงถนนสาทรนี้ไม่มีการเชื่อมต่อทางกิจกรรมและการเชื่อมต่อทางเดินเท้า อีกทั้งลักษณะ
ภายในบล็อกยังมีซอยตัน ท าให้สูญเสียการเชื่อมต่อทางการสัญจรจึงท าให้ประสิทธิภาพในการ
เชื่อมต่อพ้ืนที่น้อยลง ซึ่งในพ้ืนที่ของบล็อกอาคารมีความกว้างไม่เกิน 300 เมตร ท าให้ยังอยู่ในระยะ
การเดินเท้าได้โดยสะดวก  และพ้ืนที่ย่านสีลมยังเป็นโครงข่ายระบบตาราง (Grid pattern) ท าให้ง่าย
ต่อการเชื่อมโยงพ้ืนที่เพ่ือการสัญจรทางเท้า 
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แผนที่ 4. 1 แสดงโครงข่ายการสญัจรในระดับเมืองของพื้นที่ศึกษา 
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4.1.2 การวิเคราะห์ข้อจ ากัดและศักยภาพในการพัฒนา  

ข้อจ ากัดในการพัฒนาพ้ืนที่นั้น นอกเหนือจากปัญหาในเรื่องการใช้ประโยชน์อาคาร สภาพ
อาคารและการสัญจรแล้ว การหาพ้ืนที่เพ่ือรองรับกิจกรรมยังมีการปิดกั้นออกจากพ้ืนที่สาธารณะท า
ให้พ้ืนที่ว่างถูกจ ากัดโดยอาคารที่มีอยู่จะมีขนาดเล็ก มีกลุ่มของอาคารที่มีความหนาแน่น จึงท าให้ยาก
ที่จะมีการหาพื้นที่เพ่ือรองรับกิจกรรมที่เกิดข้ึน 

ศักยภาพในพ้ืนที่ย่านถนนสีลมนี้เป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางธุรกิจและมีระบบการคมนาคมที่ครอบคลุม
ในพ้ืนที่ ท าให้แนวโน้มเรื่องการเจริญเติบโตทางด้านเศรษฐกิจเพ่ิมขึ้น รวมถึงเป็นการดึงดูดประชาชน
เข้ามาใช้พ้ืนที่และท ากิจกรรมเพ่ิมมากขึ้น ท าให้การใช้ประโยชน์พ้ืนที่เปลี่ยนจากพ้ืนที่อยู่อาศัยเป็น
พ้ืนที่พาณิชยกรรมอย่างต่อเนื่อง เพ่ือรองรับการเติบโตท าให้มีการก่อสร้างอาคารใหม่อย่างต่อเนื่อง 
รวมถึงความต้องการที่พักอาศัยที่เพ่ิมขึ้นด้วย ความหนาแน่นที่เกิดขึ้นท าให้พ้ืนที่สีเขียวในย่าน       
ลดน้อยลงและมีการรุกล้ าพ้ืนที่สาธารณะเพ่ิมมากข้ึน รวมถึงการพัฒนาที่ขาดความต่อเนื่อง  

จากการวิเคราะห์พบว่าพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่สาธารณะจากพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร มีข้อจ ากัด
และศักยภาพในการพัฒนาที่แตกต่างกันออกไปตามลักษณะเฉพาะทางของพ้ืนที่และสภาพทาง
กายภาพของโครงข่ายการสัญจร รูปแบบการใช้งานพ้ืนที่ว่างรอบอาคารในพ้ืนที่ค่อนข้างต่ า การใช้
งานหลักอยู่ในรูปของถนน ซอย และรูปแบบทางเดินเท้าค่อนข้างแคบ ทางเท้าบริเวณหน้าของอาคาร
มีการใช้สอยกันอย่างหนาแน่น และมักจะมีข้อก าหนดและข้อบังคับในการใช้งาน 
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ตารางที่ 4. 1 การวิเคราะห์ข้อจ ากัดและศักยภาพในการพัฒนา
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แผนที่ 4. 2 แสดงรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดินที่มศีักยภาพและพื้นที่มีข้อจ ากัด 
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4.2 การครอบครองพ้ืนที่ 

จากการส ารวจภาคสนามและข้อมูลจากภาพถ่ายทางอากาศ สามารถก าหนดรูปแบบของพ้ืนที่
ว่างรอบอาคารในพ้ืนที่จะน ามาวิเคราะห์ (ดังแผนที่ 4.3) ซึ่งมีการใช้ประโยชน์ที่หลากหลายรูปแบบมี
ลักษณะการใช้งานที่แตกต่างกันออกไป โดยส่วนใหญ่จะมีการใช้ประโยชน์ที่ดินในการประกอบธุรกิจ
ในด้าน    พาณิชยกรรมตามกรรมสิทธิ์ในการครอบครองพ้ืนที่ ซึ่งอาคารพาณิชยกรรมจะตั้งอยู่ใน
บริเวณถนน      สายหลักคือ ถนนสุรวงศ์ ถนนสีลม ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ และถนนพระรามที่ 
4 รูปแบบของพ้ืนที่ว่างรอบอาคารนั้นมีรูปแบบลักษณะสภาพแวดล้อมที่แตกต่างกันออกไปตามแต่
กิจกรรมของอาคารโดยรอบ ซึ่งจะมีการปรับเปลี่ยนการใช้งานอยู่เสมอเนื่องจากการขยายตัวทาง
เศรษฐกิจ  

การวิเคราะห์การแบ่งประเภทของพ้ืนที่ว่างรอบอาคารตามลักษณะการครอบครอง (อ้างอิงจาก      
บทที่ 2 ) โดยจะมีการแบ่งพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร ออกได้เป็น 3 ประเภทได้แก่ พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่
เป็นสาธารณะมีการใช้งานได้ทุกช่วงเวลาและไม่มีข้อจ ากัดในการใช้งาน พ้ืนที่ว่างรอบอาคารกึ่ง
สาธารณะ และพ้ืนที่ว่างรอบอาคารประเภทส่วนบุคคล เมื่อมีการแบ่งประเภทของพ้ืนที่ว่างดังกล่าว
แล้วน ามาวิเคราะห์ในพ้ืนที่ศึกษา จะท าให้ทราบว่าพ้ืนที่ว่างรอบอาคารพ้ืนที่ใดที่มีศักยภาพในการ
น ามาใช้เป็นพื้นที่ว่างเพื่อการสัญจร หรือพ้ืนที่ว่างใดมีข้อจ ากัดในการใช้งานพ้ืนที่ (ดังแผนที่ 4.4) 
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แผนที่ 4. 3 แสดงพื้นที่ว่างรอบอาคารในพื้นที่ศึกษา 
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แผนที่ 4. 4 แสดงประเภทของพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร 
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จากการส ารวจการแบ่งประเภทของพ้ืนที่พบว่า พ้ืนที่ว่างรอบอาคารในพ้ืนที่พาณิชยกรรมสีลม      
มีพ้ืนที่รอบอาคารที่แตกต่างจากพ้ืนที่ว่างรอบอาคารในย่านอ่ืน คือมีการใช้งานพ้ืนที่รอบอาคารที่เป็น
พ้ืนที่ว่างกึ่งสาธารณะหลายพ้ืนที่ ซึ่งท าให้ทราบถึงความต้องการการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ว่างรอบอาคาร
จากผู้ที่เข้ามาในพ้ืนที่ พ้ืนที่ว่างรอบอาคารส่วนหนึ่งยอมให้พ้ืนที่เป็นพ้ืนที่สาธารณะ เนื่องจากความ
ต้องการใช้งานในพ้ืนที่มีปริมาณมากและเกือบทุกช่วงเวลา ซึ่งพ้ืนที่กึ่งสาธารณะในพ้ืนที่ศึกษานี้จะเป็น
การใช้งานพ้ืนที่ว่างได้โดยมีการก าหนดกิจกรรมไว้ ได้แก่ พ้ืนที่รอบอาคารธนาคารกรุงเทพ พ้ืนที่รอบ
อาคารบุพจิตร พ้ืนที่รอบโรงแรมดุสิตธานี เป็นต้น ที่สามารถสัญจรผ่านได้แต่ไม่สามารถท ากิจกรรม
อ่ืน ๆ ได้ และพ้ืนที่ว่างที่มีการใช้งานได้หลายกิจกรรมแต่มีการก าหนดช่วงเวลาในการเข้าใช้งานใน
พ้ืนที่ ได้แก่ พ้ืนที่รอบอาคารอับดุลลาฮิม พ้ืนที่รอบอาคารสาทรธานี โรงแรมโซฟีเทลโซ เป็นต้น       
ที่มีการก าหนดให้ใช้งานในช่วงเวลากลางวันและมีการปิดใช้งานในช่วงเวลากลางคืน  

พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่เป็นพ้ืนที่สาธารณะส่วนมากจะมีลักษณะเป็นแนวยาว (strip space) 
ตั้งอยู่บริเวณด้านหน้าและด้านข้างของอาคาร มีปริมาณมากในพ้ืนที่ที่ติดกับถนนสายหลัก พ้ืนที่ว่าง
รอบอาคารเหล่านี้ จะไม่มีรั้วหรือก าแพงมาก้ันในบริเวณด้านหน้าหรือด้านข้างที่มีการเปิดให้ใช้งาน ท า
ให้พ้ืนที่ด้านหน้าหรือด้านข้างนั้นมีความเชื่อมโยงกับทางเท้า เกิดพ้ืนที่ทางสัญจรที่กว้างขึ้นและมีการ
เชื่อมโยงกับการเข้าใช้งานภายในอาคาร เช่น พ้ืนที่รอบอาคารตรีนิตี้ พ้ืนที่รอบอาคารซีพีทาวเวอร์ 
พ้ืนที่รอบอาคารยูไนเต็ดทาวเวอร์ เป็นต้น  

พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่เป็นพ้ืนที่ส่วนบุคคลที่ไม่สามารถน ามาพิจารณาเนื่องจากมีการปิดกั้นด้วย
รั้วหรือก าแพงเพ่ือไม่ให้บุคคลภายนอนเข้ามาใช้งานพ้ืนที่ได้ ซึ่งพ้ืนที่ส่วนบุคคลเหล่านี้จะตั้งอยู่ติดกับ
ถนนซอยส่วนมากจะเป็นบ้านพักอาศัยหรือส านักงาน  

 
4.3 การวิเคราะห์การเชื่อมต่อพื้นที่ด้วยโครงข่ายการสัญจรทางเท้า 

4.3.1 ความคล่องตัวในการสัญจร 

ขนาดของเส้นทางการสัญจรทางเท้าที่เหมาะสม (อ้างอิงจาก Urban Planning and Design 
Standard ในบทที่ 2) โดยแบ่งเป็นระยะความกว้างของทางเดินเท้าที่เหมาะสมกับการใช้งานในพ้ืนที่
ได้ดังนี ้

- ระยะความกว้างน้อยกว่า 1.20 เมตร ในระยะนี้ถือว่าเป็นระยะส าหรับคนเดินเท้า 1 คน เป็น
ระยะที่แคบไม่เหมาะสมกับการใช้งานในพื้นที่ย่านพาณิชยกรรม 

- ระยะความกว้าง 1.20 - 2.00 เมตร ในระยะนี้มีช่องทางเดินส าหรับกรณี 2-3 คนเดินส่วนกัน 
- ระยะความกว้าง 2.00 - 3.00 เมตร ในระยะนี้เป็นความกว้างส าหรับช่องทางเดิน 4-5 คน ซึ่ง

เป็นทางเดินเท้าในถนนสายรอง 
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- ระยะความกว้าง 3.00 - 4.00 เมตร ในระยะนี้เป็นความกว้างส าหรับช่องทางเดิน 5-6 คน ซึ่ง
เป็นทางเดินบริเวณย่านธุรกิจการค้า 

- ระยะความกว้างมากกว่า 4.00 เมตรขึ้นไป ระยะนี้เป็นความกว้างส าหรับช่องทางเดิน 6 คน
ขึ้นไป ซึ่งเป็นความกว้างที่เหมาะสมส าหรับสิ่งอ านวยความสะดวก 

จากการส ารวจในพ้ืนที่ศึกษาความกว้างของเส้นทางการสัญจรทางเท้าจะมีระยะที่เหมาะสม    
(ดูแผนที่ 4.6 ) ทางเท้าที่มีความกว้างตั้งแต่ 1.20 เมตรขึ้นไปที่อยู่ในพ้ืนที่ศึกษาอยู่ในย่านพาณิชยก
รรมจึงควรที่มีการปรับปรุงให้มีความกว้างที่เหมาะสมกับพ้ืนที่ที่มีการสัญจรที่หนาแน่น จึงต้องท าการ
วิเคราะห์ถึงต าแหน่งของทางเท้าว่าอยู่ในต าแหน่งริมถนนประเภทใดบ้าง เพ่ือก าหนดเส้นทางการ
สัญจรทางเท้าท่ีมีความกว้างที่เหมาะสมกับการสัญจร    

พ้ืนที่สาธารณะเพ่ือการสัญจรทางเท้าโดยเฉพาะในพ้ืนที่มีปริมาณน้อยมากเมื่อน ามา
เปรียบเทียบกับปริมาณพ้ืนที่ถนน เนื่องจากในถนนสายรองและถนนซอยไม่มีพ้ืนที่ทางเดินเท้า ท าให้
ประชาชนที่เข้าไปใช้งานต้องใช้ถนน หรือทางระบายน้ าในการเดินจึงไม่มีความปลอดภัยในการสัญจร 
ท าให้มีการใช้งานน้อยผู้ที่ใช้งานจึงเลือกใช้ทางเดินในถนนสายหลักที่มีพ้ืนที่ทางเดินเท้า และกิจกรรม
การค้ามากกว่าทางเดินยกระดับมีอยู่ 2 บริเวณและเป็นทางเดินที่มีเส้นทางสั้น ๆ มีการใช้งานใน
ปริมาณมากตลอดทุกช่วงเวลา เป็นทางที่ช่วยเชื่อมโยงพ้ืนที่ของสองฝั่งถนนให้เดินถึงกันได้ง่าย 
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แผนที่ 4. 5 แสดงความกว้างของทางเท้า 

 



 
 

 

87 

4.3.2 ความปลอดภัย 

จากการทบทวนวรรณกรรมในบทที่ 2 สภาพแวดล้อมที่เหมาะสมกับการสัญจรทางเท้านั้น
จะต้องค านึงถึงปัจจัยที่ส่งเสริมให้ทางสัญจรมีคุณภาพและสร้างบรรยากาศในการใช้งานพ้ืนที่ได้อย่าง
มีคุณภาพ ซึ่งปัจจัยที่ต้องค านึงเพ่ือน าไปใช้ในพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร (ดูแผนที่ 4.7) ความปลอดภัย ถ้า
ในพ้ืนที่ว่างรอบอาคารมีกิจกรรมและการใช้งานจ านวนมากจะท าให้เกิดการสังเกตการณ์และระวังภัย
ในกลุ่มผู้ที่เข้าไปใช้งานซึ่งกันและกัน โดยในพื้นท่ีที่มีกิจกรรมจะสร้างความมีชีวิตชีวาในพ้ืนที่ โดยพ้ืนที่
ที่มีความปลอดภัยนั้นส่วนมากจะอยู่ในพ้ืนที่ว่างรอบอาคารบริเวณริมถนนสีลมและถนนพระรามที่ 4  
ในถนนสายรองจะมีเพียงบริเวณถนนเดโชและถนนคอนแวนต์  

ความปลอดภัยของการเดินเท้านั้นต้องมีการเชื่อมต่อพ้ืนที่ทางเดินโดยจะท าการวิเคราะห์
โครงข่ายการเชื่อมต่อพ้ืนที่จากการศึกษาแนวความคิดและทฤษฎีในบทที่ 2 การเชื่อมโยงพ้ืนที่ว่าง
รอบอาคารให้เชื่อมต่อกับพ้ืนโครงข่ายการสัญจรในระดับเมือง พ้ืนที่ถนนที่มีในพ้ืนที่ศึกษานั้นจะเห็น
ได้ว่ามีถนนสายหลักเข้ามาในพื้นที่หลายสาย แต่ถนนสายรองมีเพียง 7 สาย และถนนซอยมีไม่กี่สายที่
ท าหน้าที่ในการเชื่อมโยงถนนสายรอง ส่วนมากถนนซอยจะมีปลายตัน จึงได้ท าการแบ่งประเภทพ้ืนที่
โดยแบ่งตามการเข้าถึงพ้ืนที่ว่างรอบอาคารจากพ้ืนที่ว่างสาธารณะ โดยแยกเป็นการเข้าถึงจากถนน
สายหลัก ถนนสายรอง และถนนซอย โดยในพื้นท่ีว่างรอบอาคารภายในย่านสีลม พ้ืนที่นั้นมีการเข้าถึง
จากถนนซึ่งแบ่งเป็น 3 ประเภท (ตามแผนที่ 4.5) ได้แก่ 

1 พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่สามารถเข้าถึงได้จากถนนสายหลัก ถนนสายหลักที่เชื่อมโยงภายใน        
ย่านสีลมกับย่านโดยรอบ พ้ืนที่ว่างในกลุ่มนี้ส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ว่างด้านหน้าอาคารหรือระหว่างกลุ่ม
อาคารของหน่วยงานต่าง ๆ ในย่านพาณิชยกรรมหลักของพ้ืนที่  

2 พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่สามารถเข้าถึงได้จากถนนสายรอง โครงข่ายถนนสายรองเป็นถนนที่
เชื่อมโยงถนนสายหลักเข้าด้วยกัน  

3 พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่สามารถเข้าถึงจากถนนซอย โครงข่ายถนนซอยเป็นถนนที่เชื่อมโยงระ
ว่างถนนรอง ส่วนมากในพ้ืนที่เป็นปลายตันเป็นพ้ืนที่ชุมชนหรือบ้านพักอาศัย 

แสดงให้เห็นว่าพ้ืนที่ว่างรอบอาคารจ านวนมากมีศักยภาพในการเข้าถึงได้จากถนนสายหลัก         
ซึ่งบริเวณถนนสายหลักมีการใช้งานในปริมาณมาก และเป็นที่ว่างรอบอาคารขนาดใหญ่ ส่วนพ้ืนที่ว่าง
รอบอาคารที่เข้าได้จากถนนสายรองจะเป็นอาคารบ้านเรือนและร้านค้าขนาดเล็ก และพ้ืนที่ว่างรอบ
อาคารที่เข้าถึงได้จากถนนซอยจะเป็นบ้านพักอาศัยเป็นส่วนมาก 
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ภาพที่ 4. 1 แสดงการเข้าถึงพื้นที่ว่างรอบอาคารจากโครงข่ายการสญัจรในระดับเมือง 
 

4.3.3 ความร่มรื่น 

จากการทบทวนวรรณกรรมในบทที่ 2 สภาพแวดล้อมที่เหมาะสมกับการสัญจรทางเท้านั้น
จะต้องค านึงถึงปัจจัยที่ส่งเสริมให้ทางสัญจรมีคุณภาพและสร้างบรรยากาศในการใช้งานพ้ืนที่ได้อย่าง
มีคุณภาพ ซึ่งปัจจัยที่ต้องค านึงเพ่ือน าไปใช้ในพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร (ดูแผนที่ 4.7) ความร่มรื่น จากการ
ส ารวจในพ้ืนที่ศึกษา พ้ืนที่ที่มีร่มเงามากที่เหมาะสมกับการสัญจรและสร้างกิจกรรมในพ้ืนที่ ได้แก่ 
ถนนสุรวงศ์ ถนน  ศาลาแดง ถนนคอนแวนต์ และถนนเดโช โดยพ้ืนที่ที่ไม่มีความร่มรื่นเลย ได้แก่ 
ถนนสาทร ส่วนถนนสีลมและถนนนราธิวาสราชนครินทร์นั้น จะมีร่มเงาของทางเดินยกระดับและ
สถานีรถไฟฟ้า ซึ่งจะท าให้พื้นที่ด้านล่างมีร่มเงาตลอดทั้งวัน 
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แผนที่ 4. 6 แสดงโครงข่ายการเชื่อมต่อพ้ืนท่ีโดยการเข้าถึงพื้นที่ศึกษา 



 
 

 

90 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4. 7 แสดงพื้นที่ท่ีเหมาะสมกับการสญัจรทางเท้า 
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4.4 การวิเคราะห์องค์ประกอบ 3 มิติ 

การวิเคราะห์พื้นที่ว่างรอบอาคาร โดยท าการวิเคราะห์พ้ืนที่ตามระนาบ 3 มิติของพ้ืนที่ว่างรอบ
อาคาร ต าแหน่งที่ตั้งรูปแบบของพ้ืนที่ว่างรอบอาคารในพ้ืนที่ย่านสีลมนั้นมีหลากหลายพ้ืนที่  ซึ่ง
แบ่งเป็นระนาบพ้ืน ระนาบผนัง และระนาบหลังคา โดยจ าแนกได้ดังนี้ 

 

4.4.1 ลักษณะของระนาบพ้ืน 

 - พ้ืนที่ว่างรอบอาคารในระดับเหนือพ้ืนดิน เป็นการเพ่ิมระดับความสูงให้กับพ้ืนที่ว่างรอบ
อาคารในลักษณะของขั้นบันได มีการแบ่งการใช้งานได้หลายประเภท โดยอาศัยระดับที่ต่างกันเป็น
ของเขตในการแบ่งกิจกรรมภายในพ้ืนที่ การใช้ระดับที่แตกต่างกันในการเพ่ิมความสูงท าให้สามารถ
มองเห็นพื้นที่ได้ง่าย  

- พ้ืนที่ว่างรอบอาคารในระดับพ้ืนดิน เป็นที่ว่างรอบอาคารที่อยู่ระดับเดียวกับทางเท้าผู้ใช้งาน
พ้ืนที่สามารถใช้ได้ง่าย แต่ขึ้นอยู่กับระนาบผนังว่ามีสิ่งกีดขวางหรือไม่ ระนาบพ้ืนในลักษณะนี้มักจะมี
กิจกรรมเกิดข้ึนในพื้นท่ีว่างได้ง่าย 

- พ้ืนที่ว่างรอบอาคารในระดับต่ ากว่าพ้ืนดิน เป็นการเปลี่ยนระดับพ้ืนที่ว่างรอบอาคารใน
ลักษณะขั้นบันไดที่ต่ ากว่าระดับถนน มีการสร้างขอบเขตของพ้ืนที่ที่ชัดเจน พ้ืนที่ในระนาบลักษณะนี้
มักจะใช้เป็นทางเข้าลานจอดรถและอาคารสรรพสินค้าที่มีการใช้งานชั้นใต้ดิน  

 
4.4.2 ลักษณะของระนาบผนัง 

การวิเคราะห์รูปแบบช่องเปิดของอาคารในระนาบผนัง ลักษณะการเข้าใช้งานภายในอาคาร
และช่องเปิดของอาคารพาณิชย์ในพ้ืนที่ย่านถนนสีลมนั้น จะมีจ าแนกลักษณะรูปแบบได้ตามลักษณะ
ของระนาบผนัง การจ าแนกนี้จะเห็นถึงรูปแบบการปิดล้อมพ้ืนที่ว่างรอบอาคารแสดงให้เห็นถึง
ขอบเขตของพ้ืนที่ว่าง เนื่องจากการศึกษาเพ่ือน าไปหาแนวทางในการออกแบบนั้นควรที่จะมองเห็น
รูปแบบทางกายภาพที่ชัดเจน เพ่ือสร้างขอบเขตพ้ืนที่กิจกรรมให้เกิดขึ้น รูปแบบของพ้ืนที่ว่างบริเวณ
โดยรอบอาคารจะมีรูปแบบพ้ืนที่ว่างจะแบ่งเป็น 7 ลักษณะ (ภาพที่ 4.2 แสดงลักษณะของพ้ืนที่ว่าง
รอบอาคาร) คือ  

- การปิดล้อมของผนังของพ้ืนที่ว่างอยู่ทางด้านหน้าของอาคาร ซึ่งจะสามารถมองเห็นพ้ืนที่ว่าง
ได้ชัดเจนมีการก าหนดแนวของอาคารเป็นเส้นตรงพ้ืนที่เปิดทั้งสามด้าน การปิดล้อมพ้ืนที่น้อยแต่มี
แนวน าสายตาที่ชัดเจนท าให้มีการใช้งานพ้ืนที่ได้โดยสะดวก ท าให้รับรู้ได้ว่าเป็นพ้ืนที่สาธารณะและท า
ให้มีการใช้งานพ้ืนที่สูง 
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- การปิดล้อมของผนังของพ้ืนที่ว่างอยู่ด้านข้างของอาคาร พื้นที่ว่างทั้งสองขาดความต่อเนื่องกัน 
ท าให้เกิดพ้ืนที่ว่างขนาดเล็กสองแห่งการใช้งานไม่เชื่อมโยงกัน การมองเห็นท าได้ยากเนื่องจากอาคาร
จะบดบังพ้ืนที่ว่างท าให้ไม่สามารถมองเห็นกิจกรรมของอีกฝั่งได้  

- การปิดล้อมของผนังของพ้ืนที่ว่างอยู่ทางด้านข้างและด้านหลังของอาคารเป็นพ้ืนที่ว่างที่มีการ
มองเห็นได้น้อยเนื่องจากมีบางส่วนอยู่ทางด้านหลังของอาคาร แต่สามารถเชื่อมต่อได้กับอาคาร ซึ่งจะ
มีกิจกรรมจากอาคารเชื่อมต่อถึงพ้ืนที่ด้านหลังได้ เพราะมีการเปิดล้อมของพ้ืนที่ แต่จะท าให้
บุคคลภายนอกเข้าไปใช้งานได้น้อย 

- การปิดล้อมของผนังของพ้ืนที่ว่างอยู่ทั้ง 3 ด้านของอาคาร พ้ืนที่ว่างทั้งสามด้านท าให้สามารถ
มองเห็นอาคารได้ชัดเจน มีการเชื่อมต่อกันระหว่างพ้ืนที่ว่าง การเข้าถึงน้อยเนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่ไม่ถูก
ปิดล้อมไม่มีการก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ที่ชัดเจน ท าให้รับรู้ว่าเป็นพื้นที่โล่งและมีกิจกรรมน้อย 

- การปิดล้อมของผนังของพ้ืนที่ว่างอยู่รอบอาคารทั้ง 4 ด้าน ไม่รู้สึกถึงการปิดล้อมมองไม่เห็น
ขอบเขตที่ชัดเจนของพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร การเข้าถึงท าได้ยากเนื่องจากไม่มีการก าหนดแนว
ทางเข้าออกอาคารที่ชัดเจนท าให้กิจกรรมของพ้ืนที่ว่างกับอาคารไม่เชื่อมโยงกัน แต่มีการมองเห็น
อาคารได้ในระยะไกลให้อาคารเด่นชัดมองเห็นง่ายท าให้จดจ าสถานที่ได้ 

- การปิดล้อมของผนังของพ้ืนที่ว่างถูกล้อมรอบด้วยอาคาร 2 ด้าน การปิดล้อมด้วยอาคารท า
มุมฉาก ท าให้ผู้ ใช้รับรู้ถึงขอบเขตของพ้ืนที่ว่างรอบอาคารได้ชัดเจน สามารถสร้างขอบเขตให้
ความรู้สึกโอบล้อมและมีความสัมพันธ์ระหว่างพ้ืนที่กับอาคารได้ 

- การปิดล้อมของผนังของพ้ืนที่ว่างถูกล้อมรอบด้วยอาคารทั้ง 3 ด้าน มีการปิดล้อม ท าให้ผู้เข้า
ไปใช้รับรู้ได้ถึงการเข้าไปใช้งานพ้ืนที่ชัดเจน ซึ่งท าให้ผู้ไปใช้รู้สึกปลอดภัยในการใช้งานและสามารถ
ควบคุมการเข้าถึงได้เนื่องจากมีขอบเขตท่ีชัดเจนท าให้มีการไหลของกิจกรรมเข้าสู่ตัวอาคารมากขึ้น 
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ภาพที่ 4. 2 แสดงรูปแบบของช่องเปิดของผนังอาคาร 
 

จากการวิเคราะห์ช่องเปิดของอาคารโดยใช้รูปแบบของแผนภูมิประตูในพ้ืนที่ย่านสีลม 
บริเวณถนนสีลมและถนนสุรวงศ์มีความหนาแน่นของช่องเปิดประตูอาคารมากกว่าบริเวณถนน
นราธิวาสราชนครินทร์และถนนสาทร และบริเวณภายในถนนซอยระหว่างถนนสีลมถึงถนนสุ
รวงศ์ มีช่องเปิดประตูหนาแน่นมีการเข้าใช้งานโดยการสัญจรทางเท้าในพ้ืนที่บริเวณนี้เป็นจ านวน
มาก ส่วนในพื้นท่ีระหว่างถนนสีลมถึงถนนสาทรมีช่องเปิดประตูที่มีระยะห่างกัน การเข้าใช้งานใน
พ้ืนที่ส่วนมากจะใช้รถยนต์หรือรถจักรยานยนต์เพ่ือเข้าถึงตัวอาคาร 
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แผนที่ 4. 8 แผนภมูิประตูในพื้นที่ศึกษา 
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ภาพที่ 4. 3 แสดงต าแหน่งของพื้นที่ว่างที่สัมพันธ์กับอาคารในพื้นที่ศึกษา 
(ท่ีมา : จากการวิเคราะห์ของผู้วิจยั) 

 

 

พื้นที่ว่างอยู่ทางด้านหน้าของ

อาคาร 

 

 

พื้นที่ว่างอยู่ทางด้านข้างของ

อาคาร 

 

 

พื้นที่ว่างอยู่ทางด้านข้างและ

ด้านหลังของอาคาร 

 

 

พื้นที่ว่างอยู่ท้ัง 3 ด้านของ

อาคาร 

 

 

พื้นที่ว่างอยู่ท้ัง 4 ด้านของ

อาคาร 
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4.4.3 ลักษณะของระนาบหลังคา  

 - พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่มีหลังคาคลุม เป็นการเข้าถึงพ้ืนที่ว่างรอบอาคารโดยมีอาคารเป็น
เพดานหรือมีสิ่งก่อสร้างที่อยู่ในระนาบหลังคาซึ่งจะมีความโปร่งแสงหรือทึบแสงก็ได้ แต่จะแสดงถึง
ขอบเขตของพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร และช่วยกันความร้อนในช่วงเวลากลางวันที่มีกิจกรรมในพ้ืนที่ 

 - พ้ืนที่ว่างรอบอาคารแบบไม่มีหลังคาคลุม เป็นพ้ืนที่ว่างรอบอาคารแบบลานโล่งไม่มี
สิ่งก่อสร้างอยู่ในระนาบด้านบน ท าให้พ้ืนที่สามารถมองเห็นกิจกรรมได้จากอาคารสูงโดยรอบพ้ืนได้ 
และอากาศสามารถถ่ายเทความร้อนได้ 
 

4.5 สรุปการวิเคราะห์ศักยภาพในการเชื่อมต่อพื้นที่ว่าง 

4.5.1 สรุปผลการวิเคราะห์เพื่อน าไปเป็นแนวทางการออกแบบพื้นที่ 

จากการวิเคราะห์ข้างต้น สามารถสรุปได้ว่าโครงข่ายการสัญจรในระดับเมืองโดยรอบพ้ืนที่มีการ
เข้าถึงได้ดีจากถนนสายหลัก แต่ภายในถนนสายรองในพ้ืนที่มีปริมาณน้อย จึงท าให้บล็อกอาคารใน
พ้ืนที่มีขนาดใหญ่ไม่มีการแบ่งเป็นบล็อกขนาดเล็ก เพราะถนนซอยย่อยในพ้ืนที่ศึกษานั้นไม่สามารถ
เชื่อมต่อถึงกันได้ส่วนมากเป็นซอยตันที่มีขนาดเล็ก 

การสัญจรทางเท้าในพ้ืนที่ จากการส ารวจจะพบว่าการเดินทางโดยการสัญจรทางเท้ามีหลาย
ระดับในพ้ืนที่ แต่การสัญจรจะหนาแน่นเฉพาะบริเวณโดยรอบจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรบริเวณสถานี
รถไฟใต้ดินสีลม สถานีรถไฟฟ้าศาลาแดง และสถานีรถไฟฟ้าช่องนนทรี มีการใช้งานเพ่ือการสัญจร
หนาแน่นในบริเวณถนนสายหลักเท่านั้น 

บริเวณพ้ืนที่โดยรอบอาคารขนาดใหญ่ส่วนมากจะเป็นพ้ืนที่ว่างจากระยะการถอยร่นและระยะ
รอบอาคารตามที่กฎหมายก าหนด โดยมีการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ส่วนมากจะมีการใช้เป็นถนน ทางเดิน
ส าหรับทางเข้า-ออกอาคาร และพ้ืนที่รอบอาคารขนาดเล็ก จะมีพ้ืนที่รอบอาคารไม่มากส่วนใหญ่จะ
เป็นพื้นที่ด้านหน้าและด้านข้างของอาคาร 

ลักษณะรูปแบบของช่องเปิดอาคาร อาคารขนาดใหญ่ที่มีการใช้งานเป็นอาคารพาณิชย์ จะมี
ทางเข้าออกหลายทาง ส่วนอาคารส านักงานจะมีทางเข้าหลักเพียงทางเดียว และอาคารพาณิชย์ขนาด
เล็กบริเวณทางเท้าบางช่วงจะมีร้านค้าแผงลอยซึ่งท าให้การสัญจรติดขัด ลักษณะของการเข้าใช้งานใน
พ้ืนที่อาคารจะมีลักษณะของช่องเปิดที่มีมากกว่า 1 ช่องทาง ส่วนมากเปิดให้ใช้ทางเข้าเฉพาะ
ด้านหน้า ส่วนด้านหลังไม่มีการใช้งานเนื่องจากไม่มีทางออกมาสู่ถนนหลักได้ 

ลักษณะกิจกรรมในพ้ืนที่มีตลอดทุกช่วงเวลาทั้งกลางวันและกลางคืน กิจกรรมจะมีการค้ าขาย
ทุกช่วงเวลา ทั้งกลางวันและกลางคืนในบริเวณถนนสายหลัก แต่ในถนนสายรองจะมีการค้าขายแบบ
ผลัดเปลี่ยนหมุนเวียนกันขายของในพ้ืนที่ 
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ข้อมูลจากการส ารวจภายในพ้ืนที่ศึกษานั้น จะทราบถึงการใช้ประโยชน์พ้ืนที่และลักษณะของ
รูปแบบพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร รวมถึงพ้ืนที่สาธารณะและพ้ืนที่กึ่งสาธารณะที่สามารถใช้ประโยชน์เพ่ือ
น ามาวิเคราะห์หารูปแบบการใช้งานพ้ืนที่รอบอาคารเพ่ือใช้เป็นทางสัญจรทางเท้าของประชาชนที่เข้า
ใช้งานพื้นที่ต่อไป 

จากการวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพในพ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรมสีลมข้างต้น ได้สรุปพ้ืนที่ว่าง
รอบ  อาคารที่มีศักยภาพที่จะน ามาใช้ในการสัญจรทางเท้า (ดูแผนที่ 4.8) โดยน าข้อมูลที่เกี่ยวกับการ
แบ่งการครอบครองพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร การสัญจรในพ้ืนที่เรื่องขนาดและความกว้างของทางเดินเท้า
ที่ส่งผลต่อความคล่องตัวในการสัญจร ความปลอดภัยในการสัญจร สภาพแวดล้อมที่เหมาะสมกับการ
สัญจรทางเท้า และรูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่ส่งผลต่อพ้ืนที่ว่างรอบอาคารในพ้ืนที่ศึกษา น ามา
วิเคราะห์ร่วมกันเพื่อหาพื้นที่ว่างรอบอาคารพบว่าภายในพ้ืนที่นั้นมีการใช้งานในรูปแบบที่หลากหลาย 
ซึ่งมีความแตกต่างระหว่างพ้ืนที่ว่างรอบอาคารบริเวณริมถนนสายหลักกับพ้ืนที่ถนนซอย จึงท าให้เกิด
รูปแบบของกิจกรรมที่แตกต่างกันออกไป ในพ้ืนที่ถนนเส้นหลักจะมีการใช้งานหนาแน่นตลอด
ช่วงเวลา และภายในถนนซอยจะมีการใช้งานบางช่วงเวลา และพ้ืนที่รอบอาคารที่มีการใช้งานที่ต่าง
กิจกรรมนั้นจะต้องสามารถน ามาปรับปรุงเพ่ือพัฒนาเป็นพ้ืนที่ที่เหมาะสมกับการสัญจรทางเท้า และ
สร้างเป็นโครงข่ายการสัญจรที่เชื่อมโยงกับระบบขนส่งสาธารณะที่เป็นโครงข่ายระดับเมืองได้ท าการ
สรุปลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่เพ่ือน าไปก าหนดแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร  

 
4.5.2 การก าหนดแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ว่างรอบอาคารเพื่อการสัญจรทางเท้า 

จากการศึกษาพ้ืนที่ว่างรอบอาคารเพ่ือใช้ในการเชื่อมต่อพ้ืนที่ภายในย่านถนนสีลมรวมถึงวิเคราะห์
ความสัมพันธ์ของลักษณะทางกายภาพในพ้ืนที่ ท าให้ได้รูปแบบพ้ืนที่มีความเหมาะสมและพ้ืนที่ต้อง
ได้รับการพัฒนาปรับปรุงเพ่ิมเติม โดยในขั้นตอนการวิเคราะห์เพ่ือก าหนดแนวทางในการออกแบบ 
เป็นการวิเคราะห์ตามลักษณะความเป็นไปได้ในการพัฒนาพื้นท่ี โดยใช้หลักการวิเคราะห์ศักยภาพของ
พ้ืนที่เพ่ือเป็นการแสดงถึงปัจจัย เพ่ือใช้เป็นการก าหนดแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ที่มีความแตกต่าง
กันตามแต่ประโยชน์ใช้สอย 

การก าหนดกรอบในการพัฒนาพ้ืนที่ จากการวิเคราะห์เพ่ือก าหนดกรอบในการพัฒนาพ้ืนที่ท า
ให้เห็นแนวทางการแก้ไขปัญหา ดังนั้นการก าหนดกรอบการพัฒนาพ้ืนที่ ว่างรอบอาคาร จึงต้อง
สอดคล้องกับแนวความคิดและทฤษฎีที่ศึกษามาข้างต้น เพ่ือหาแนวทางโดยมีปัจจัยหลักในการ
ปรับปรุงและพัฒนาพื้นที่ดังนี้ 
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- การครอบครองพ้ืนที่  
ก าหนดพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่น ามาปรับปรุงพัฒนาเป็นพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่เหมาะสมกับการ

สัญจรทางเท้าโดยท าการจ าแนกพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูง ได้แก่ พ้ืนที่บริเวณริมถนนพระราม 4 บริเวณ
อาคารอ้ือจื้อเหลียง อาคารอับดุลลาฮิม โรงแรมดุสิต อาคารชาญอิสระ โดยอาคารเหล่านี้มีการ เข้าใช้
งานในปริมาณมากมีร้านค้าไว้บริการ ถึงแม้ว่าจะเป็นกรรมสิทธิ์ของหน่วยงานเอกชนแต่สามารถเข้าใช้
งานในพ้ืนที่ว่างรอบอาคารได้ และในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการเข้าใช้งานได้น้อย เป็นพ้ืนที่ที่มีความเป็น
ส่วนบุคคลจึงมีการใช้งานได้เพียงบางส่วนนั้น ได้แก่ พ้ืนอาคารพักอาศัย อาคารส านักงานขนาดเล็ก 
ส่วนมากตั้งอยู่ภายในถนนซอย มีการสัญจรในพ้ืนทีไ่ม่มากนัก 

- ขนาดของทางสัญจร 
ขนาดความกว้างของทางสัญจรนั้นจากการวิเคราะห์ในพ้ืนที่ ความกว้างของทางสัญจรที่มี

ปริมาณการใช้งานในปริมาณมากอยู่ริมถนนสายหลัก จึงท าการแบ่งประเภทเป็น  2 ประเภท คือ 
ทางเดินเท้าที่มีความกว้างที่เหมาะสมกับปริมาณการใช้งานในพ้ืนที่แล้ว และทางเดินทางที่มีขนาดไม่
เหมาะสมกับปริมาณการใช้งานและกิจกรรม โดยจากแผนที่ 4.8 แสดงถึงทางเท้าที่มีขนาดความกว้าง
ที่ไม่เพียงพอต่อการใช้งาน เนื่องจากมีพ้ืนที่ทางเท้าแคบจนเกินไป หรือมีพ้ืนที่ทางเดินเท้าบางส่วนที่
ถูกรุกล้ า ท าให้พื้นที่ทางเดินแคบลง จึงควรได้รับการปรับปรุงและพัฒนาเพ่ือรองรับปริมาณการสัญจร
ทางเท้าที่เพ่ิมขึ้น โดยการยึดหลักมาตรฐานทั้งความกว้างและความสูงของทางเดินในพ้ืนที่จุดตัดของ
ถนน  

1)  ขนาดทางสัญจรที่มีความกว้างที่เหมาะสมกับการใช้งาน ในพ้ืนที่ย่านสีลมนั้นมีทางเดินเท้าที่
มีขนาดมาตรฐานในพ้ืนที่อยู่บางส่วน โดยพ้ืนที่ที่มีความกว้างของทางสัญจรที่เหมาะสมนั้นมีปริมาณ
การใช้งานในการสัญจรน้อย ได้แก่ พ้ืนที่บริเวณริมถนนสาทร และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ฝั่งถนน
สุรวงค์   เป็นต้น ในพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่ติดกับพ้ืนที่ทางเดินเท้านี้ ควรมีการปรับปรุงพ้ืนที่ในการ
สร้างการเชื่อมต่อระหว่างทางสัญจรที่มีผู้ใช้ในปริมาณมากให้ต่อเนื่องไปสู่ทางสัญจรที่มีปริมาณผู้เข้าใช้
น้อย โดยการออกแบบพื้นที่ให้มีกิจกรรมบริเวณพ้ืนที่รอบอาคาร 

2) ขนาดความกว้างของทางเดินที่ไม่เหมาะสมกับการใช้งาน พ้ืนที่ที่ไม่มีความเหมาะสมกับการ
ใช้งานจากการวิเคราะห์แล้วพ้ืนที่ทางสัญจรบริเวณริมถนนในช่วงพ้ืนที่ทางสัญจรที่เข้าสู่ระบบขนส่ง
มวลชนนั้นมีปริมาณการใช้งานจ านวนมากท าให้พ้ืนที่ทางเดินเท้าไม่เพียงพอกับการใช้งาน และพ้ืนที่
ภายในถนนซอยที่มีปริมาณการใช้งานการสัญจรทางเท้ายังไม่มีทางเดินเท้า จึงควรปรับปรุงพ้ืนที่ทาง
สัญจรในพ้ืนที่ที่มีปริมาณการใช้งานสูงให้มีความกว้างที่เหมาะสม และในบางช่วงที่ต้องท าการขยาย
ทางเดินและมีพ้ืนที่ไม่เพียงพอ จึงเพ่ิมพ้ืนที่ให้ขยายความกว้างของทางเดินเข้าไปยังพ้ืนที่ว่างรอบ
อาคารทีส่ามารถรองรับการสัญจรทางเท้าได้ 

- ความปลอดภัย 
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การก าหนดรูปแบบเส้นทางการสัญจรทางเท้าให้มีความปลอดภัยเพ่ือการเชื่อมต่อการสัญจรทาง
เท้าที่เหมาะสมกับโครงข่ายการสัญจรในระดับเมือง มีการก าหนดพ้ืนที่กิจกรรมท าให้ในพ้ืนที่มีการ
เคลื่อนไหวมีจุดสนใจให้ประชาชนเข้ามาใช้งานภายในพ้ืนที่ โดยเฉพาะสร้างกิจกรรมในพ้ืนที่ว่างรอบ
อาคารให้มีการมองเห็นผู้คนที่เข้าไปใช้งานและก าหนดแนวทางของพ้ืนที่ที่เหมาะสมกับการสัญจรทาง
เท้า ก าหนดการเชื่อมต่อของพ้ืนที่ที่มีความต่อเนื่องมีความปลอดภัยในพ้ืนที่ไม่มีสิ่งกีดขวาง สามารถ
เชื่อมต่อจากพ้ืนที่สัญจรเข้าไปยังอาคารเพ่ือเพ่ิมปริมาณการเข้าใช้งานในพ้ืนที่  

1)  ความปลอดภัยของการสัญจรทางเท้า ในพ้ืนที่ศึกษาจากการทบทวนวรรณกรรมแล้วพ้ืนที่
ทางสัญจรจึงต้องมีการเชื่อมต่อการทางการเดินโดยมีการเดินที่ต่อเนื่อง มีการก าหนดระบบสัญลักษณ์          
มีอุปกรณ์ประกอบถนนที่อ านวยความสะดวกส าหรับการสัญจรทางเท้า มีการสร้างความรู้สึกปลอดภัย
ในการเดินเท้าและความปลอดภัยจากการก่ออาชญากรรมที่จะเกิดข้ึน 

2)  ความปลอดภัยของการใช้งานในพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร ความปลอดภัยของการใช้งานในพ้ืนที่
ว่างรอบอาคารนั้นจ าเป็นต้องมีการเข้าใช้งานในพ้ืนที่ ซึ่งในแผนที่ 4.7 จะเห็นถึงพ้ืนที่ว่างที่มีกิจกรรม
และไม่มีกิจกรรม มีกิจกรรมในพ้ืนที่สร้างความสัมพันธ์เชื่อมโยงระหว่างผู้ที่เข้าไปใช้งานในพ้ืนที่ มีการ
ใช้สอยพื้นที่และท ากิจกรรมในบริเวณพ้ืนที่ว่างรอบอาคารและภายในบริเวณอาคาร  

- ความร่มรื่น 
ก าหนดให้ในพ้ืนที่มีสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมโดยมีร่มเงาตลอดเส้นทางการสัญจร โดยในพ้ืนที่

ว่างรอบอาคารจากการวิเคราะห์นั้นบริเวณพ้ืนที่ภายในถนนสายรองและถนนซอยจะมีร่มเงาปกคลุม
พ้ืนที่ แต่ในบริเวณพ้ืนที่ว่างริมถนนสายหลักพ้ืนที่มีลักษณะเป็นพ้ืนที่โล่งไม่มีร่มเงา ภายในพ้ืนที่ว่าง
รอบอาคาร จะต้องมีคุณภาพของร่มเงาที่ดีตลอดทั้งวัน ครอบคลุมพ้ืนที่ส่วนใหญ่ของเส้นทางเดินเท้า
ทั้งหมดของแต่ละซอย ซึ่งส่วนใหญ่จะได้ร่มเงาจากการมีสัดส่วนระหว่างอาคารสูง และความกว้างที่
เหมาะสม โดยทั้งสองประเภททั้งถนนคนเดินและการสัญจรทั่วไป ควรมีปริมาณเงาเฉลี่ยตลอดทั้งวัน
ไม่ควรต่ ากว่า 50% ของพ้ืนที่ซอยทั้งหมด รองลงมาจึงเป็นร่มเงาที่ได้จากร่มสนามของหาบเร่แผงลอย
ริมทางเดิน และจึงเป็นร่วมเงาจากพืชพรรณธรรมชาติ ซึ่งรวมกันทั้งหมดร่มเงาไม่ควรต่ ากว่า 80 % 
ของพ้ืนที่ทั้งหมด(ทองเหลือง 2555) โดยสามารถแบ่งพ้ืนที่ร่มเงาได้เป็น 

1)  ความร่มเงาจากต้นไม้และพืชพรรณธรรมชาติ จากแผนที่ 4.7 นั้นจะแสดงให้เห็นถึงพ้ืนที่ที่มี
ความร่มรื่นเหมาะกับการสัญจรทางเท้า ซึ่งจะเห็นได้ว่างพ้ืนที่บริเวณภายในถนนสายรองมีความร่มรื่น
มีร่มเงามากผู้ที่เข้าไปใช้ทางสัญจรสามารถท ากิจกรรมได้อย่างสะดวกสบาย ส่วนพ้ืนที่บริเวณถนน
นราธิวาสราชนครินทร์ และถนนพระราม 4 ร่มเงาน้อยควรมีการเพ่ิมต้นไม้หรือพืชพรรณธรรมชาติใน
พ้ืนที ่

2)  ความร่มเงาจากอาคารและโครงสร้างทางสถาปัตยกรรม ในพ้ืนที่ย่านสีลมนั้นมีอาคารขนาด
สูงที่ มีเงาจากอาคาร โดยในพ้ืนที่ว่างริมถนนสีลมและถนนสุรวงค์เป็นบริเวณที่มีร่มเงาของอาคาร
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ตลอดทั้งวัน แต่ในพ้ืนที่ว่างรอบอาคารบางพ้ืนที่ที่ไม่มีร่มจึงความสร้างโครงสร้างหลังคาเพ่ือสร้างความ
ร่มเงาในพ้ืนที่เพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมที่ดีในการสัญจร 

- องค์ประกอบ 3 มิติ 
ก าหนดรูปแบบระนาบพ้ืน ระนาบผนัง และระนาบหลังคา  
1) ระนาบพ้ืน ระนาบพ้ืนบริเวณโดยรอบอาคารที่มีความต่างระดับกันสร้างทางลาดเพ่ือการ

สัญจรที่ต่อเนื่องของทั้งผู้สัญจรโดยการเดินเท้าและผู้พิการ ระดับระนาบพ้ืนการเปลี่ยนระดับที่ส่งผล
ต่อการเดินเท้าควรมีการออกแบบให้มองเห็นชัดเจน เพ่ือเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการสัญจรทางเท้า
สร้างความต่อเนื่องของแนวทางเดิน 

2) ระนาบผนัง ระนาบผนังสร้างความต่อเนื่องของอาคารโดยรอบที่มีพ้ืนที่ว่างรอบอาคารอยู่จาก
มาตรฐานก าหนดให้อาคารที่สร้างขึ้นใหม่นั้นมีระยะแนวสร้างชิด โดยจะเห็นในพ้ืนที่บริเวณภายใน
ถนนสายรองมีการก่อสร้างอาคารใหม่เป็นแนวก าแพงถนน สร้างความต่อเนื่องกับร้านค้ากับส่วนฐาน
ของอาคารโดยผนังอาคารปรับปรุงให้ผนังอาคารไม่ทึบตันมีลักษณะเปิดโล่ง ในพ้ืนที่ศึกษามีอาคารที่
ปิดทึบไมส่ามารถมองเห็นภายในอาคารได้ ท าให้มีผู้เข้าไปใช้บริการภายในอาคารไม่มากนักโดยเฉพาะ
อาคารที่มีกิจกรรมการค้าในเชิงพาณิชยกรรม เช่น อาคารบุพจิต อาคารวอลล์สตรีท เป็นต้น  

3) ระนาบหลังคา สร้างความต่อเนื่องของโครงสร้างหลังคา และเป็นโครงสร้างที่ดีป้องกันแดด
กันฝน ช่วยท าให้ผู้ที่ใช้ทางเดินเท้าเกิดความรู้สึกที่มีความเชื่อมโยงระหว่างอาคารกับทางเดินมากขึ้น 
โดยโครงสร้างหลังคาภายในพ้ืนที่ว่างรอบอาคารดังกล่าว ได้แก่ พ้ืนที่อาคารที่เป็นส่วนยื่นอาคาร 
ทางเดินที่มีเสาราย (colonnade) กันสาด เป็นต้น 
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แผนที่ 4. 9 แสดงศักยภาพของพื้นที่ว่างรอบอาคาร
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แผนที่ 4. 10 แสดงแสงและเงาอาคารในช่วงเช้าและช่วงเย็น
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บทที ่5 
แนวทางการออกแบบพัฒนาพ้ืนที่ว่างรอบอาคารในพ้ืนที่ย่านสีลม 

5.1 แนวทางการออกแบบเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

การออกแบบผังแม่บทโครงการ เป็นการออกแบบพ้ืนที่ให้มีการเชื่อมต่อการสัญจรโดยใช้พ้ืนที่
รอบอาคาร โดยให้มีการเชื่อมโยงทางเดินเท้า ที่ว่างรอบอาคาร และอาคาร เพ่ือการสัญจรทางเท้าไปสู่
ระบบขนส่งมวลชนที่อยู่ในพ้ืนที่ได้อย่างเป็นระบบ ทั้งนี้การออกแบบผังแม่บทยังเน้นภาพรวมของพ้ืนที่
โดยค านึงถึงการใช้ประโยชน์พ้ืนที่และการใช้ประโยชน์อาคารให้เป็นพื้นที่ทางพาณิชยกรรมที่มีความ
หนาแน่นเหมาะสมกับการพัฒนาให้เป็นพ้ืนที่ทางเศรษฐกิจที่ส าคัญในระดับประเทศในอนาคต 

จากการวิเคราะห์พ้ืนที่ที่ผ่านมารวมถึงการวิเคราะห์แนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องในการ
ออกแบบ การจัดท าผังแม่บทโครงการท าให้มีการก าหนดแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ ว่างรอบอาคาร (ดู
แผนที่ 4.8) รูปแบบเส้นทางการสัญจรในพื้นที่พาณิชยกรรม (ดูแผนที่ 5.1) เส้นทางสัญจรโดยการเดิน
เท้าจะมีรูปแบบการใช้พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่สามารถน ามาพัฒนาตามเส้นทางที่เชื่อมต่อเพ่ือรองรับ
การสัญจรเข้าสู่ระบบขนส่งมวลชน ดังนี้ 
1. ระบบการสัญจร 

 จากการวิเคราะห์รูปแบบการสัญจรในพ้ืนที่ มีการเข้าถึงจากถนนสายหลักที่มีประสิทธิภาพ
แล้วแต่ถนนสายรองและถนนซอย ยังขาดความต่อเนื่องเชื่อมโยงกันเนื่องจากอาคารในพ้ืนที่มีการ
เปลี่ยนแปลงและต้องการเพ่ิมการใช้งานการสัญจรเพ่ิมขึ้น จึงควรก าหนดเส้นทางการสัญจรเพ่ิมขึ้น
โดยการเพ่ิมปริมาณการสัญจรทางเท้า เนื่องจากพ้ืนที่ที่จะน ามาใช้ไม่จ าเป็นต้องใช้พ้ืนที่ในปริมาณมาก
และเหมาะสมกับสภาพโดยรอบพ้ืนที่ที่มีระบบขนส่งมวลชนเข้าถึง 

ทางสัญจรยกระดับในพ้ืนที่ จากการศึกษาเส้นทางในพ้ืนที่ที่มี 2 ช่วง การใช้งานจะเน้นการ
เชื่อมต่อระหว่างระบบขนส่งรถไฟฟ้า สถานีสีลม-สถานีศาลาแดง และสถานีช่องนนทรี-สถานีสาทร ซึ่ง
ไม่ได้รวมกับพื้นท่ีว่างรอบอาคาร แต่สร้างให้เกิดความต่อเนื่องของการใช้งานระบบขนส่งมวลชน 

 ลักษณะการเชื่อมต่อการสัญจรทางเท้าในพ้ืนที่ศึกษาจากการศึกษาในพ้ืนที่ย่านถนนสีลม จะ
สามารถแบ่งออกเป็นพ้ืนที่ย่อยตามแนวของบล็อกถนนในพ้ืนที่ เพ่ือท าการวิเคราะห์เส้นทางในการ
สัญจรทางเท้าในพ้ืนที่ย่านสีลม โดยจะเน้นเส้นทางที่สามารถใช้ได้ในปัจจุบันและเส้นทางทางเลือก ที่
สามารถเชื่อมต่อได้โดยใช้พื้นที่ว่างรอบอาคารเข้ามาเป็นส่วนหนึ่งของพ้ืนที่การสัญจร 

การเชื่อมต่อพ้ืนที่ว่างรอบอาคารแต่ล่ะต าแหน่งท าโดยปรับปรุงเส้นทางเดิมและสร้างเส้นทาง
ใหม่ที่สามารถเข้าใช้งานได้โดยประชาชนทุกกลุ่ม เพ่ือท าให้เพ่ิมเส้นทางสัญจรที่จะต้องสอดคล้องกับ
สภาพแวดล้อม และกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ ส่งเสริมให้เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่มีศักยภาพที่สูงขึ้น 
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โดยการเชื่อมต่อพ้ืนที่ว่างรอบอาคารนั้นจะเชื่อมต่อพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร พ้ืนที่ทางเดินเท้า และถนน
เชื่อมต่อโดยใช้กิจกรรม ที่สอดคล้องกับการสัญจรและบริบทของพ้ืนที่ เพ่ือรองรับการเข้ามาใช้งานใน
พ้ืนที่ที่จะเกิดข้ึน  

จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ผ่านมาจะเห็นถึงรูปแบบการใช้งานของพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่ไม่ต่อเนื่อง 
ในบริเวณถนนสายหลักนั้นมีการใช้งานในปริมาณมากความต้องการพ้ืนที่เพ่ือใช้ในการสัญจรมาก แต่
การเพ่ิมพ้ืนที่ที่ท าได้ยาก จากการวิเคราะห์พ้ืนที่ว่างรอบอาคารท าให้พบว่าพ้ืนที่บริเวณถนนสายรอง
และถนนสายย่อยยังมีพ้ืนที่ว่างที่สามารถพัฒนาเป็นพ้ืนที่เพ่ือใช้ในการสัญจรได้ จากการวิเคราะห์
ข้อมูลสามารถน ามาเสนอแนะแผนโครงข่ายการสัญจรทางเท้าได้ดังนี ้
2. การก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์อาคาร 

การพัฒนารูปแบบการใช้ประโยชน์อาคารโดยจะมีการปรับปรุงอาคารเก่าที่ต้องปรับปรุงอาคารที่
ต้องรื้อถอน และจากการเปลี่ยนแปลงในพ้ืนที่ตลอดเวลาท าให้มีการเปลี่ยนแปลงจากอาคารอยู่อาศัย
เป็นอาคารพาณิชยกรรม ควรก าหนดรูปแบบการวางแนวอาคารตามแนวถนน เพ่ือน าสายตาสู่พ้ืนที่
จากถนนสายรองสู่ถนนซอย  
3. การก าหนดกิจกรรมในพ้ืนที่  

จากแนวทางที่พิจารณาแล้วการพัฒนาพ้ืนที่จะท าโดยการก าหนดพ้ืนที่ในส่วนที่ต้องการพัฒนา 
และพ้ืนที่ที่เหมาะสมในการเพ่ิมกิจกรรม และท าการสนับสนุนกิจกรรมที่เกี่ยวกับการพาณิชยกรรมเดิม ให้
มีการพัฒนาและรองรับกิจกรรมที่เพ่ิมขึ้นมา โดยมีการก าหนดดังนี้ 

- ขยายพ้ืนที่กิจกรรมทางการค้า เพ่ิมพ้ืนที่พาณิชยกรรมภายในถนนซอยที่มีปริมาณการใช้งาน
ของรถยนต์น้อย เพ่ือรองรับกิจกรรมด้านพาณิชยกรรมเพิ่มข้ึน ลดการรุกล้ าของทางสัญจรทางเท้า  

- พ้ืนที่ร้านค้าที่มีการกระจายตัวในพ้ืนที่ ส่งเสริมให้เกิดการรวมกลุ่มของผู้ที่ท าการค้าและเกิด
พ้ืนที่พาณิชยกรรมใหม่ที่มีพ้ืนที่ว่างรอบอาคารรองรับ และมีความต่อเนื่องของร้านค้า 

- พ้ืนที่ชุมชนพิพัฒน์ พัฒนาเรื่องคุณภาพชีวิตของคนในชุมชน พัฒนาพ้ืนที่ให้เกิดกิจกรรมค้าขาย
เพ่ือรองรับคนในพ้ืนที่และสร้างรายได้ให้กับคนในชุมชนและเพ่ือพ้ืนที่ส่วนกลางของชุมชน 

- พ้ืนที่ซอยสาธร 6 เดิมเป็นร้านค้าขนาดเล็กเพ่ือรองรับคนในชุมชน พัฒนาเป็นร้านอาหารเพ่ือ
รองรับคนในพ้ืนที่ ขยายพื้นที่กิจกรรมเพ่ือธุรกิจที่พักอาศัย โรงแรมรองรับนักท่องเที่ยวที่เข้ามาใช้งาน
ในพ้ืนที ่

- พ้ืนที่ภายในซอยธนิยะ บริเวณนี้มีการใช้งานพ้ืนที่รอบอาคารโดยมีร้านค้าเปิดให้บริการ
ตลอดเวลา จึงควรจัดระเบียบร้านค้าภายในถนน เนื่องจากภายในบริเวณนี้มีปริมาณคนผ่านเข้าใช้งาน
จ านวนมากแต่กิจกรรมมีเพียงต้นซอยและท้ายซอย 
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5.2 ผังแม่บทโครงการ 

รายละเอียดการออกแบบผังแม่บทโครงการ เป็นการออกแบบพ้ืนที่เพ่ือการใช้งานพ้ืนที่ว่างรอบ
อาคารในพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่มีความหนาแน่น ให้มีการเชื่อมโยงกับโครงข่ายการสัญจรโดยการเดิน
เท้าซึ่งจะมุ่งเน้นหาพื้นที่ว่างรอบอาคารเพ่ือมารองรับการสัญจรทางเท้าท่ีมีความต้องการใช้งานเพ่ิมขึ้น 
โดยค านึงถึงลักษณะทางกายภาพในการสัญจรภายในพ้ืนที่ มีความร่มรื่น และความปลอดภัยในการใช้
งาน และพ้ืนที่ว่างรอบอาคารนี้ ยังสามารถสร้างกิจกรรมที่มีการปรับเปลี่ยนกันไปตามสภาพแวดล้อม
ของพ้ืนที่ที่มีความแตกต่างกัน เพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่พาณิชยกรรมในพ้ืนที่สร้างรายได้ให้ผู้ประกอบการ และ
เป็นแหล่งท่องเที่ยวที่ส าคัญในกรุงเทพมหานคร  

การออกแบบจึงเน้นเรื่องทางสัญจรที่สามารถสร้างกิจกรรมกับอาคารโดยรอบได้ จึงจะมีการใช้
พ้ืนที่ว่างรอบอาคารสร้างลักษณะทางกายภาพให้เหมาะสมกับการใช้งาน ซึ่งผังรายละเอียดในการ
ปรับปรุงพื้นท่ีนั้นจะกล่าวในหัวข้อที่ 5.3 

 



 
 

 

106 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แผนที่ 5. 1 ผังแม่บทโครงการ
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5.3 ผังรายละเอียดการปรับปรุงพื้นที่ว่างรอบอาคาร (Detailed Plans) 

จากกลุ่มพ้ืนที่ว่างรอบอาคารในพ้ืนที่ (ดูแผนที่ 5.3) ได้ท าการออกแบบรายละเอียดโดย
พิจารณาถึงต าแหน่งของพ้ืนที่ว่างที่มีความส าคัญต่อโครงข่าการสัญจรในย่านพาณิชยกรรม ที่มี
ปริมาณการใช้งานที่หนาแน่นจากการส ารวจ ซึ่งพ้ืนที่ทั้ง 6 พ้ืนที่นี้มีลักษณะทางกายภาพที่แตกต่างกัน
และยังมีรายละเอียดของการใช้งานพ้ืนที่ที่แตกต่างกันตามต าแหน่งที่ตั้ง 
5.3.1 ผังรายละเอียดการปรับปรุงพื้นที่ว่างรอบอาคารในกลุ่มที่ 1  

ก าหนดรูปแบบพื้นทีว่่างรอยอาคารเพื่อเป็นพื้นที่จุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรเข้าสู่สถานีรถไฟฟ้าใต้
ดินสถานีสีลมและเชื่อมโยงกับพ้ืนที่ใกล้เคียงที่เป็นพ้ืนที่สาธารณะ พ้ืนที่ว่างรอบอาคารบริเวณสถานี
รถไฟฟ้าใต้ดินสีลม เป็นพ้ืนที่ว่างรอบอาคารมีขนาดใหญ่มากที่สุดในพ้ืนที่ศึกษาอาคารโดยรอบ ได้แก่ 
โรงแรมดุสิตธานี ใช้ประโยชน์พื้นที่ว่างรอบอาคารเป็นพ้ืนที่จอดรถ อาคารอับดุลราฮิมใช้พ้ืนที่ว่างเป็นสวน 
อาคารอ้ือจือเหลียงใช้พื้นที่ว่างเป็นสวน และอาคารส านักงานใช้เป็นทางสัญจร ซึ่งมีรายละเอียดในการ
ปรับปรุงพื้นท่ีว่างรอบอาคารดังนี้ 

- ขยายทางเท้าให้มีระยะความกว้างที่เท่ากัน และขยายทางเท้าเพ่ือรองรับการใช้งานในปริมาณ
มากในช่วงเช้าและช่วงเย็น  

- ปรับระดับพื้นท่ีว่างรอบอาคารให้อยู่ในระดับเดียวกับทางเท้า 

- บริเวณถนนพระราม 4 ด้านหน้า อาคารอาคารอับดุลราฮิม อาคารอ้ือจือเหลียง สร้างร่มเงา
เนื่องจากทางเท้ามีขนาดที่เหมาะสมแล้วแต่สภาพพ้ืนที่ที่ร้อนท าให้ไม่มีผู้ใช้งานมากนัก 

- สร้างพ้ืนที่เชื่อมต่อกับพ้ืนที่สีเขียวโดยการท าทางเดินเชื่อมเพ่ือให้เกิดความต่อเนื่องในการสัญจรทางเท้า 

- เพ่ิมเส้นทางสัญจรทางเท้า ระหว่างโรงแรมดุสิตธานีและอาคารส านักงานเพ่ิมทางสัญจร
เฉพาะเดินเท้าเพ่ือไปยังถนนศาลาแดง โดยสร้างพ้ืนที่ให้มีกิจกรรมและร้านค้าตลอดเส้นทาง  

- บริเวณอาคารที่เป็นอาคารพาณิชย์ มีปรับปรุงให้เป็นทางเดินภายในอาคาร (CORRIDOR) ที่มี
ร้านค้าเพ่ิมพ้ืนที่ทางเดินและสร้างสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมโดยมีหลังคาปกคลุมลดภูมิอากาศที่ร้อนจาก
ภายนอก  

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5. 1 แสดงกลุม่พื้นท่ีว่างรอบอาคารหมายเลข 1 บริเวณถนนพระราม 4 
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แผนที่ 5. 2 แสดงพื้นที่แบบขยายโครงการ 
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ภาพที่ 5. 2 ผังรายละเอียดในพ้ืนที่รอบอาคารในกลุ่มที่ 1 
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ภาพที่ 5. 3 แสดงพื้นที่ว่างรอบอาคารในพื้นที่ศึกษาในกลุ่มที่ 1 
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ภาพที่ 5. 4 ทัศนียภาพในพ้ืนท่ีรอบอาคารกลุม่ที่ 1 
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5.3.2 ผังรายละเอียดการปรับปรุงพื้นที่ว่างรอบอาคารในกลุ่มที่ 2 

รูปแบบพ้ืนที่ด้านหน้าอาคารที่มีการใช้งานอย่างต่อเนื่องทั้งในช่วงเวลากลางวันและเวลา
กลางคืน พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่เป็นพ้ืนที่ในแนวยาว เป็นที่มีการใช้ประโยชน์ทางด้านหน้าเป็นหลัก ซึ่ง
เป็นลักษณะพ้ืนที่ที่มีมากที่สุดในจากการส ารวจ บริเวณโดยรอบมีอาคารพาณิชย์ขนาดเล็ก อาคาร
ชานอิสระ 1 ที่ใช้พ้ืนที่ว่างรอบอาคารเป็นทางเข้า อาคารในกลุ่มนี้จะมีการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ว่างรอบ
อาคารเฉพาะด้านหน้า ซึ่งจะมีรายละเอียดในการปรับปรุงพ้ืนที่ดังนี้ 

- รูปร่างที่มีแนวยาว แต่มีขนาดความกว้างของพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่ไม่เท่ากัน ต้องท าการปรับ
พ้ืนที่ด้านหน้าอาคารให้มีระยะที่ใกล้เคียงกัน และพ้ืนที่ว่างที่ติดกับอาคารความมีลักษณะเป็นเส้นตรง
เพ่ือสร้างพ้ืนที่สัญจรที่มีขอบเขตที่ชัดเจน 

- ปรับปรุงระดับพ้ืนให้เสมอกับทางเท้า และเนื่องจากพ้ืนที่มีขนาดไม่กว้างมากจึงควรใช้วัสดุปู
พ้ืนลายเดียวกับทางเท้า 

- ปรับปรุงทัศนียภาพให้มีความร่มรื่น ด้วยแนวต้นไม้ท าให้ร่มเงาในช่วงเวลากลางวัน 
- บริเวณช่วงถนนสุรวงศ์ มีการใช้พ้ืนที่ตลอดช่วงเวลาควรมีไฟส่องสว่างในพ้ืนที่เพ่ือความ

ปลอดภัยในการใช้งาน 
 - บริเวณซอยพัฒพงษ์ 2 จัดให้เป็นถนนคนเดิน เพ่ิมซุ้มร้านค้าขนาดเล็กสร้างพ้ืนที่ที่มีกิจกรรม

การค้าขายในช่วงเวลาเที่ยงถึงช่วงกลางคืน ในช่วงที่ไม่ได้มีการค้าขาย จัดให้เป็นพ้ืนที่ทางเดินเท้า
สาธารณะ  

- ก าหนดพ้ืนที่กิจกรรมในบริเวณพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่เป็นตึกแถว ให้เปิดเป็นพ้ืนที่หน้า
ร้านอาหารที่มีการแบ่งพ้ืนที่ส าหรับนั่งรับประทานอาหารและพ้ืนที่ทางสัญจร 

- อาคารพาณิชย์ในพ้ืนที่ที่มีขนาดใหญ่ ให้เพ่ิมเส้นทางเชื่อมต่อระหว่างอาคารกับพ้ืนที่โดยรอบ
อาคารโดยการเปิดทางเข้า-ออก อาคารให้เพ่ิมข้ึนโดยเฉพาะด้านหลังของอาคาร 

 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 5. 5 แสดงกลุม่พื้นท่ีว่างรอบอาคารหมายเลข 2 บริเวณถนนพระราม 4 และถนนสรุวงศ ์
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ภาพที่ 5. 6 ผังรายละเอียดในพ้ืนที่รอบอาคารในกลุ่มที่ 2 
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ภาพที่ 5. 7 แสดงพื้นที่ว่างรอบอาคารในพื้นที่ศึกษาในกลุ่มที่ 2 
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ภาพที่ 5. 8 ทัศนียภาพในพ้ืนท่ีรอบอาคารกลุม่ที่ 2 
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5.3.3 ผังรายละเอียดการปรับปรุงพื้นที่ว่างรอบอาคารในกลุ่มที่ 3 

รูปแบบพื้นที่จุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรเข้าสู่รถไฟฟ้าสถานีศาลาแดงพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่เป็นจุด
เปลี่ยนถ่ายการสัญจร มีปริมาณการเข้ามาใช้งานในปริมาณมากเป็นพ้ืนที่ว่างที่มีการเชื่อมต่อการ
ทางเดินยกระดับพื้นที่ว่างรอบอาคารมีขนาดไม่กว้างมาก พ้ืนที่ว่างรอบอาคารจะเป็นทางเข้าอาคารที่
มีการยกระดับและมีพ้ืนที่ลดระดับเพ่ือเข้าสู่ชั้นใต้ดินของอาคาร ซึ่งจะมีรายละเอียดในการปรับปรุง
พ้ืนที่ดังนี ้

- ปรับปรุงบริเวณพ้ืนที่ด้านหน้าของอาคารที่มีการต่อเติมอาคารเพ่ือท ากิจกรรมต่าง ๆ ให้มี
ระยะความกว้างที่ใกล้เคียงกัน 

- ขยายทางเดินเท้าในบริเวณที่เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจร โดยบริเวณด้านหน้าของอาคาร        
เซนทรัลสีลม และอาคารบุพจิตให้สามารถรองรับปริมาณการใช้ของประชาชนจ านวนมากได้ 

- ปรับปรุงระดับของทางเท้าให้เท่ากันตลอดทั้งความกว้างของทางเดิน บริเวณทางเข้า -ออก
อาคาร ให้ยกระดับทางเข้าอาคารให้เสมอกับระดับของทางเดินเท้า เพ่ือให้เกิดความต่อเนื่องในการ
สัญจรและยังช่วยชะลอความเร็วรถยนต์ขณะเข้า-ออกอาคาร 

- บริเวณพ้ืนที่รอรถโดยสารประจ าทาง ปรับปรุงให้สามารถมองเห็นรถโดยสารได้ในระยะไกล 
และมีพ้ืนที่ส าหรับยืนรอรถโดยสารที่รองรับผู้เข้ามาใช้งานในปริมาณมาก 

- บริเวณซอยสีลม 1 ปรับปรุงให้มีสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมกับการสัญจรทางเท้าเพ่ือใช้เป็น
ทางเดินเชื่อมไปยังถนนคอนแวนต์ 

- บริเวณอาคารบุพจิต ส่งเสริมให้มีการปรับปรุงอาคารให้มีช่องเปิดด้านหลังของอาคารเพ่ือให้
เป็นทางสัญจรที่เชื่อมต่อไปยังพื้นท่ีว่างด้านหลังอาคารได้  

  
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 5. 9 แสดงกลุม่พื้นท่ีว่างรอบอาคารหมายเลข 3 บริเวณถนนสีลม 



 
 

 

117 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5. 10 ผังรายละเอียดในพ้ืนท่ีรอบอาคารในกลุ่มที่ 3
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ภาพที่ 5. 11 แสดงพื้นที่ว่างรอบอาคารในพื้นที่ศึกษาในกลุ่มที่ 3 
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ภาพที่ 5. 12 ทัศนียภาพในพ้ืนท่ีรอบอาคารกลุ่มที่ 3 
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5.3.4 ผังรายละเอียดการปรับปรุงพื้นที่ว่างรอบอาคารในกลุ่มที่ 4 

พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่มีการเชื่อมต่อระหว่างถนนสายรองกับถนนซอย บริเวณถนนที่เชื่อมต่อ
ระหว่างถนนสีลมและถนนสุรวงศ์ ซึ่งจะมีรายละเอียดในการปรับปรุงพ้ืนที่ดังนี้ 

- การเชื่อมต่อในถนนซอย ถนนซอยสามารถเชื่อมต่อกับถนนสายหลักโดยไม่ผ่านถนนสายรอง 
- ก าหนดการปรับปรุงพื้นที่ด้านหน้าอาคารให้มีระยะที่ใกล้เคียงกันและพ้ืนที่ว่างที่ติดกับอาคาร

ความมีลักษณะเป็นเส้นตรงเพื่อสร้างพ้ืนที่สัญจรที่มีขอบเขตที่ชัดเจน 
- ในถนนซอยที่มีความกว้างไม่มาก ปรับปรุงระดับพ้ืนที่ว่างรอบอาคารและทางเท้า ให้เสมอกับ

ระดับถนน โดยใช้วัสดุปูพ้ืนให้มีความแตกต่างกันตามการใช้งาน และทาสีเส้นแบ่งถนนให้สามารถเห็น
ได้เด่นชัด 

- พ้ืนที่ว่างโดยรอบอาคารศูนย์อาหาร ส่งเสริมให้มีการก าหนดพ้ืนรับประทานอาหารบริเวณ
ภายนอกอาคาร สร้างความต่อเนื่องของย่านร้านค้าให้มีความต่อเนื่องไปยังพ้ืนที่โดยรอบ 

- ส่งเสริมให้มีการใช้ประโยชน์อาคารแบบผสมผสานสร้างให้เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่ต่อเนื่อง 
เพ่ือให้เกิดกิจกรรมการใช้งานภายในอาคารและพ้ืนที่โดยรอบตลอดช่วงเวลา    

- จัดระเบียบต าแหน่งร้านค้าขายของภายในพ้ืนที่ก าหนดขอบเขตไม่ให้มีการรุกล้ ามายังพ้ืนที่
ว่างรอบอาคารและพ้ืนที่ทางเดินเท้า 

- เพ่ิมความร่มรื่นในการสัญจรทางเท้า โดยปรับปรุงอาคารให้มีพ้ืนที่ทางเดินบริเวณพ้ืนที่
ด้านหน้าของอาคาร สร้างให้มีทางสัญจรทางเท้าที่มีกิจกรรมที่เหมาะสมกับการสัญจร 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5. 13 แสดงกลุ่มพื้นที่ว่างรอบอาคารหมายเลข 4 บริเวณถนนนราธิวาส 1 
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ภาพที่ 5. 14 ผังรายละเอียดในพ้ืนท่ีรอบอาคารในกลุ่มที่ 4 
 



 
 

 

122 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5. 15 แสดงพื้นที่ว่างรอบอาคารในพื้นที่ศึกษาในกลุ่มที่ 4 
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ภาพที่ 5. 16 ทัศนียภาพในพ้ืนท่ีรอบอาคารกลุ่มที่ 4 
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5.3.5 ผังรายละเอียดการปรับปรุงพื้นที่ว่างรอบอาคารในกลุ่มที่ 5 

รูปแบบการใช้พื้นที่ด้านหลังอาคารเพ่ือใช้เป็นทางสัญจรทางเท้าในพ้ืนที่พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่มี
ลักษณะที่มีขนาดเล็กเรียงตัวกัน ทั้งด้านหน้าและด้านหลังอาคารซึ่งพ้ืนที่ว่างรอบอาคารทางด้านหลัง
ไม่มีการใช้งานแต่มีรั้วกันพื้นท่ีว่างรอบอาคารออกจากกัน ซึ่งจะมีรายละเอียดในการปรับปรุงพ้ืนที่ดังนี้  

- ก าหนดเส้นทางการสัญจรในพื้นที่ให้มีการเชื่อมต่อกันระหว่างถนนโดยใช้พื้นที่ว่างรอบอาคาร 

- ก าหนดพ้ืนที่กิจกรรมที่สอดคล้องกับกิจกรรมเดิมรอบพ้ืนที่ที่มีการใช้งาน โดยก าหนดเป็น
พ้ืนที่ของร้านค้าและร้านอาหาร สร้างเป็นถนนส าหรับร้านอาคาร มีการเปิดพื้นที่เป็นบริเวณส าหรับนั่ง
ทานอาคารที่เปิดโล่ง และมีซุ้มร้านค้าขนาดเล็กเพ่ือสร้างเป็นพื้นท่ีรองรับร้านค้าแผงลอย 

- ก าหนดขนาดของทางเดินเท้าให้สามารถรองรับผู้ที่เข้ามาสัญจรทางเท้าได้ในปริมาณมาก  

- ก าหนดวัสดุปูพ้ืนที่มีลาดลายเชื่อมต่อกับทางเดินเท้าในพ้ืนที่ทางสัญจรเดิม 

- ก าหนดช่องเปิดของฐานอาคารทางด้านหลัง โดยให้มีทางเข้าออกของอาคารเพ่ิมขึ้นสร้าง
ความเชื่อมโยงระหว่างอาคารกับพื้นท่ีว่างรอบอาคาร  

- ส่งเสริมให้มีพ้ืนที่กิจกรรมสันทนาการ เพ่ือเพ่ิมพักผ่อนของผู้ที่เข้ามาใช้บริการภายในอาคาร
และพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร 

- ก าหนดพ้ืนที่ศูนย์อาหารบริเวณพ้ืนที่ว่างด้านหลังของอาคาร เพ่ือดึงดูดให้มีผู้เข้าไปใช้บริการ
พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่อยู่ด้านหลังและสร้างทางสัญจรทางเท้าที่สามารถเชื่อมต่อระหว่างพ้ืนที่รอบ
อาคารกับถนนซอยได ้

- เพ่ิมพ้ืนที่ร้านค้าขนาดเล็กรองรับร้านค้าหาบเร่แผงลองในพ้ืนที่ สร้างเป็นย่านพาณิชยกรรม        
ที่ต่อเนื่องกับพ้ืนที่โดยรอบ 

 
 

  
 
 
 
 

ภาพที่ 5. 17 แสดงกลุ่มพื้นที่ว่างรอบอาคารหมายเลข 5 บริเวณถนนพิพัฒน์ 
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ภาพที่ 5. 18 ผังรายละเอียดในพ้ืนท่ีรอบอาคารในกลุ่มที่ 5 
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ภาพที่ 5. 19 แสดงพื้นที่ว่างรอบอาคารในพื้นที่ศึกษาในกลุ่มที่ 5 
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ภาพที่ 5. 20 ทัศนียภาพในพ้ืนท่ีรอบอาคารกลุ่มที่ 5 
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5.3.6 ผังรายละเอียดการปรับปรุงพื้นที่ว่างรอบอาคารในกลุ่มที่ 6 

รูปแบบพ้ืนที่จุดเปลี่ยนถ่านการสัญจรเพ่ือเชื่อมต่อระหว่างรถไฟฟ้าสถานีช่องนนทรี  เข้าสู่
รถไฟฟ้าสถานีสาทร พ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่มีขนาดใหญ่ที่มีระยะถอยร่นเป็นพ้ืนที่กว้าง  ซึ่งจะมี
รายละเอียดในการปรับปรุงพ้ืนที่ดังนี้ 

- ปรับปรุงระดับพ้ืนให้เสมอกับทางเท้าในบางช่วง และควรใช้วัสดุปูพ้ืนลายเดียวกับทางเท้า 
- ปรับปรุงทัศนียภาพให้มีความร่มรื่น ด้วยแนวต้นไม้ท าให้ร่มเงาในช่วงเวลากลางวัน 
- ส่งเสริมให้ปลูกต้นไม้ยืนต้นในพ้ืนที่ เป็นแนวต่อเนื่องจากถนนนราธวาสราชนครินทร์จนถึง

ถนนสาทร เพ่ือแสดงขอบเขตของพ้ืนที่เพ่ือใช้ในการสัญจรทางเท้าท่ีชัดเจนมากข้ึน 
- สร้างหลังคาบังแดดในพ้ืนที่ทางเดิน เพ่ือใช้เป็นพ้ืนที่ร่มเงาและสามารถบังฝนได้ โดยแนว

หลังคานี้จะสอดคล้องกับทางเข้าอาคารเพ่ือให้ผู้ที่เข้ามาใช้งานสามารถเห็นแนวอาคารเพ่ือเข้าสู่ภายใน
ตัวอาคารได้ 

- เพ่ิมพ้ืนที่กิจกรรมที่เป็นพื้นที่พักผ่อนหย่อนใจส าหรับผู้ที่ใช้งานภายในตัวอาคาร 
- บริเวณพ้ืนที่รอบอาคารที่มีถนนโดยรอบอาคารในพ้ืนที่เป็นอาคารสูงที่สร้างใหม่ และมีพ้ืนที่

ว่างรอบอาคารขนาดใหญ่ที่ยอมให้ใช้งานเป็นที่สาธารณะแต่ไม่มีผู้ใช้งาน สร้างพ้ืนที่เชื่อมต่อระหว่าง
อาคารกับพื้นท่ีรอบอาคาร โดยสร้างทางเดินเพ่ือเข้าสู่ตัวอาคารโดยใช้วัสดุปูพ้ืนชนิดเดียวกับพ้ืนที่ว่าง
รอบอาคารและมีระดับเดียวกัน 

- ปรับปรุงพ้ืนที่ใช้สอยบริเวณพ้ืนที่ว่างรอบอาคารสารทรสแควร์ ปรับปรุงให้มีพ้ืนที่ส าหรับ
กิจกรรมสันทนาการส าหรับการพักผ่อนของผู้ที่เข้ามาใช้พ้ืนที่และผู้ที่สัญจรผ่าน 

 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 5. 21 แสดงกลุ่มพื้นที่ว่างรอบอาคารหมายเลข 6 บริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทร ์
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ภาพที่ 5. 22 ผังรายละเอียดในพ้ืนท่ีรอบอาคารในกลุ่มอาคารที่ 6
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ภาพที่ 5. 23 แสดงพื้นที่ว่างรอบอาคารในพื้นที่ศึกษาในกลุ่มที่ 6 
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ภาพที่ 5. 24 ทัศนียภาพในพ้ืนท่ีรอบอาคารกลุ่มที่ 6
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บทที ่6 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

6.1 สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาการใช้งานพ้ืนที่โดยรอบอาคารแล้วน ามาวิเคราะห์รวมกับแผนที่จะได้พ้ืนที่เพ่ิม        
เพ่ือเป็นพ้ืนที่ว่างกึ่งสาธารณะที่ใช้เป็นพ้ืนที่เพ่ือการสัญจร เพ่ือส่งคนให้ไปถึงจุดหมายปลายทางนั่นก็
คือระบบขนส่งมวลชนได้อย่างมีประสิทธิภาพ และมีการเข้าถึงภายในพ้ืนที่ศึกษาได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ ส าหรับเส้นทางการสัญจรนั้น จะเห็นได้ว่าพ้ืนที่ว่างสาธารณะและพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร 
ที่ใช้ในการสัญจรเมื่อมีการก าหนดแนวทางการออกแบบแล้วนั้นจะมีพ้ืนที่เพ่ือใช้ในการสัญจรเพ่ิมมาก
ขึ้นจากพ้ืนที่ทางเท้าเดิม โดยมีการสัญจรในพ้ืนที่ศึกษาที่สามารถตอบสนองการเดินทางให้ครอบคลุม
และสามารถเชื่อมโยงกับพ้ืนที่พาณิชยกรรมโดยรอบได้ 

ลักษณะการใช้ พ้ืนที่ของบริเวณถนนสีลมนั้นจะมีการใช้งานตลอดช่วงเวลาทั้งกลางวันและ
กลางคืน รูปแบบกิจกรรมจะมีในแนวของถนนสีลมซึ่งเป็นถนนหลัก และยังมีกิจกรรมในถนนขนาด
เล็กคือถนนซอย ทั้งซอยที่ตันและซอยที่ทะลุถึงกัน ความต้องการการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่มีมากท า
ให้เกิดกิจกรรมในซอกตึก เช่นร้านค้า ร้านอาหาร โต๊ะทานอาหาร เนื่องจากสัณฐานของพ้ืนที่ที่มี
สัดส่วนความสูงอาคารมากกว่าความกว้างของพ้ืนที่โล่งว่าง ส่งผลท าให้พ้ืนที่รอบอาคารมีลักษณะแคบ 
ซึ่งรูปแบบทางสัณฐานลักษณะนี้มักจะเกิดกับพ้ืนที่ซึ่งเป็นที่โล่งว่างหลังอาคารพาณิชย์ หรืออยู่ใน
ชุมชนที่มีการสร้างอาคารขึ้นภายหลัง ซึ่งอาจเกิดจากการก่อสร้างต่อเติมอาคาร ท าให้สัดส่วนความ
กว้างของพ้ืนที่โล่งว่างลดลงไป การพัฒนาแนวทางเชื่อมต่อพ้ืนที่จึงควรเปิดเส้นทางการสัญจรระหว่าง
อาคารที่ไม่ได้ใช้งาน เพ่ือน าพ้ืนที่ว่างมาพัฒนาเพ่ือแก้ปัญหาการกระจุกตัวของพ้ืนที่กิจกรรมท าให้เกิด
ความไม่สมดุลด้านการใช้งาน คุณภาพชีวิตด้านการอยู่อาศัย มลภาวะ การเชื่อมต่อด้านการสัญจรที่
ท าได้ไม่เต็มประสิทธิภาพ 

ดังนั้นการศึกษาแนวทางเพ่ือการเชื่อมต่อพ้ืนที่พาณิชยกรรมเพ่ือการสัญจรนั้น (ดูแผนที่ 6.1) 
รูปแบบเส้นทางการสัญจรในพ้ืนที่เมื่อท าการพัฒนาแล้วนั้น จะสามารถการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรม
ให้ตอบสนองการสัญจรทางเท้ามากขึ้น เพ่ิมจากเดิมที่มีการเข้าถึงการสัญจรโดยระบบรางอย่างครบ
ครันถึง 4 สถานี ได้แก่ สถานีศาลาแดง สถานีช่องนนทรี และสถานีสีลม จึงมีการศึกษาหารูปแบบการ
พัฒนาพ้ืนที่เพ่ือเป็นกรณีศึกษา ส าหรับพ้ืนที่บริเวณสถานีรถไฟฟ้า ประเด็นที่ศึกษาจะท าการศึกษาที่
พ้ืนที่ว่างรอบอาคารเพ่ือน ามาใช้ประโยชน์ในการสัญจร เพ่ือรองรับการเปลี่ยนแปลงและการเติบโต
ของเมืองในอนาคต 
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6.2 แนวทางการเชื่อมต่อพื้นที่เพื่อการสัญจรทางเท้า 

หลักการที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมและกรณีศึกษาเรื่องการใช้ประโยชน์ที่ดิน การใช้
ประโยชน์อาคาร การแบ่งประเภทของการครอบครอง รูปแบบงานสถาปัตยกรรมที่ส่งผลต่อพ้ืนที่ว่าง
รอบอาคาร และเชื่อมต่อพ้ืนที่ว่างรอบอาคารและการสัญจรทางเท้า เพ่ือเพ่ิมเส้นทางเดินเท้าในย่าน
พาณิชยกรรม พ้ืนที่ว่างที่สามารถน ามาปรับใช้ในการเชื่อมต่อพ้ืนที่ว่างที่กระจายตัวอยู่ในพ้ืนที่ย่านสี
ลม มารวมกับโครงข่ายการสัญจรเดิม พบว่าปัญหาที่พบในพ้ืนที่กับทฤษฏีที่ศึกษาที่น ามาใช้ใน
ต่างประเทศ ส าหรับประเทศไทยแล้วเป็นประเทศเมืองร้อน สภาพภูมิอากาศมีความส าคัญมาก ๆ 
เท่ากับระยะทางในการเดินทางจึงต้องให้ความส าคัญ นอกจากนี้การใช้งานในกิจกรรมค้าขายสินค้าที่
เกิดข้ึนในพื้นท่ีมีความส าคัญ เพ่ิมปริมาณการใช้งานของประชาชนที่เข้ามาในพ้ืนที่ได้ การก าหนดพ้ืนที่
พาณิชยกรรมเพิ่มจึงสามารถช่วยลดความหนาแน่นที่เกิดจากการค้าขายริมถนนลงได้  

จากการศึกษา ส ารวจ และวิเคราะห์ข้อมูล ได้ข้อสรุปในการศึกษาเพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่ในการเชื่อมต่อ
การสัญจรโดยการเดินเท้า ซึ่งในการศึกษาพ้ืนที่ย่านสีลมนี้ได้วิเคราะห์พ้ืนที่โดยการแบ่งพ้ืนที่ตาม
ลักษณะทางกายภาพออกมา จะเห็นได้ว่ า พ้ืนที่ว่ างรอบอาคารมีความแตกต่างกันตามแต่
สภาพแวดล้อมโดยรอบ      ซึ่งปัจจัยที่ส าคัญในการใช้งานพ้ืนที่ว่างโดยรอบอาคารนั้น ได้ข้อสรุปที่จะ
น ามาใช้ในพ้ืนที่ศึกษาหรือพ้ืนที่ที่มีลักษณะหรือรูปแบบที่คล้ายกันซึ่งหลักการด้านกายภาพของแนว
ทางการพัฒนาพ้ืนที่ เพ่ือเชื่อมโยงพ้ืนที่ว่างรอบอาคารให้เหมาะสมกับการสัญจรทางเท้าได้ ผล
การศึกษาสามารถสรุปประเด็นหลักในแนวทางการพัฒนาได้ดังนี้ 

1) การครอบครอง 
- การแบ่งประเภทของพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่สามารถน ามาใช้ในการเพ่ิมพ้ืนที่การสัญจรทางเท้าได้ 

โดยพื้นที่ท่ีจะน ามาใช้นั้นจะต้องเป็นพื้นที่ว่างรอบอาคารที่ใช้เป็นพื้นที่สาธารณะและก่ึงสาธารณะ 

2) ขนาดทางสัญจร 

- เพ่ือเพ่ิมศักยภาพการสัญจรในพ้ืนที่ โดยการมีกิจกรรมด้านการพาณิชย์ที่สามารถเชื่อมต่อกับ พ้ืนที่
ว่างรอบอาคาร  

- ก าหนดรูปแบบของการใช้ประโยชน์อาคาร ในส่วนของฐานอาคารให้สอดคล้องกับการใช้งานพ้ืนที่
โดยรอบอาคาร สร้างความสัมพันธ์เชื่อมโยงกันระหว่างอาคารกับพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร 

- ปรับปรุงเส้นทางเดินเท้าให้เกิดความต่อเนื่อง เชื่อมต่อกันตลอดทั้งซอย ไม่ว่าจะในลักษณะของ
บาทวิถี หรือ ทางเดินเท้าในระดับถนนที่ได้ก้ันระหว่างคนกับรถอย่างเหมาะสม 
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3) ความปลอดภัย 
- เพ่ือเพ่ิมศักยภาพการสัญจรในพ้ืนที่ โดยการสร้างมีกิจกรรมด้านการพาณิชย์ที่สามารถเชื่อมต่อกับ 

พ้ืนทีว่่างรอบอาคาร  
- ขยายผิวทางเดินเท้าเพ่ิมประสิทธิภาพในการสัญจร รวมถึงการปรับปรุงพ้ืนผิวถนนสร้าง

เอกลักษณ์เพ่ือส่งเสริมกิจกรรมบริเวณพ้ืนที่ว่างริมถนนภายในย่านสีลมมีการก าหนดพ้ืนที่ค้าขายริม
ถนนที่ชัดเจน เพ่ือไม่ให้มีการใช้งานรกุล้ าพ้ืนที่ทางเดินเท้า ช่วยให้เพ่ิมแนวทางในการก าหนดกิจกรรม
ในพ้ืนที่รอบอาคารให้สอดคล้องการใช้งานของประชาชนและเศรษฐกิจภายในพ้ืนที่ 

4) ความร่มรื่น 
- ภายในพ้ืนที่ว่างรอบอาคารที่มีศักยภาพนั้น จะต้องมีคุณภาพของร่มเงาที่ดีตลอดทั้งวัน 

ครอบคลุมพ้ืนที่ส่วนใหญ่ของเส้นทางเดินเท้าทั้งหมดในพ้ืนที่ ซึ่งส่วนใหญ่จะได้ร่มเงาจากต้นไม้และ
การมีสัดส่วนระหว่างอาคารสูง  

5) องค์ประกอบประกอบพื้นที่ 3 มิติ 
- ก าหนดรูปแบบของการใช้ประโยชน์อาคาร ในส่วนของฐานอาคารให้สอดคล้องกับการใช้งานพ้ืนที่

โดยรอบอาคาร สร้างความสัมพันธ์เชื่อมโยงกันระหว่างอาคารกับพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร 
 - สร้างความต่อเนื่องของแนวอาคารพาณิชย์ตลอดริมถนนในพ้ืนที่ที่ต้องการใช้งานพ้ืนที่ว่ างเพ่ือ

การพาณิชยกรรมโดยการสัญจรและรักษาระดับช่องเปิด ซึ่งจะเน้นการเข้าถึงพ้ืนที่การก าหนดทางเข้า-
ออกอาคาร รูปแบบเส้นทางสัญจรเหมาะสมกับอาคารและพ้ืนที่รอบอาคาร เพ่ือใช้ในการเชื่อมโยง
ทางการสัญจรกับพ้ืนที่โดยรอบ มีความกลมกลืน ความเป็นเอกลักษณ์ของย่านพาณิชยกรรมกลาง
เมือง ที่น าไปพัฒนาเพ่ือเสริมสร้างคุณค่าของพ้ืนที่ให้มีศักยภาพในการใช้งานพ้ืนที่ว่างรอบอาคารได้
อย่างมีประสิทธิภาพ 

- ในกรณีพ้ืนที่ว่างรอบอาคารอยู่หลังอาคารพาณิชย์ ให้ก าหนดทางเข้าออกอาคารเพ่ือเพ่ิมการใช้
งานในพ้ืนที่รอบอาคาร 

- การก าหนดเสนอแนะเส้นทางในการสัญจรใหม่ให้สอดคล้องกับกิจกรรมในพ้ืนที่ สร้างความ
ต่อเนื่องระหว่างอาคารกับพ้ืนที่โดยรอบอาคารให้มีการใช้งานที่เชื่อมต่อกัน สามารถใช้งานได้ทั้งใน
และนอกอาคาร รวมถึงการเชื่อมต่อพ้ืนที่ชั้นสองกับพื้นท่ีว่างภายนอก 
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แผนที่ 6. 1 แสดงพื้นที่รายละเอียดโครงการ 
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การก าหนดแนวทางออกแบบพ้ืนที่ว่างรอบอาคารโดยพิจารณาจากแนวทางซึ่งเป็นผลการศึกษา 
เพ่ือน าไปใช้กับพ้ืนที่ที่มีสภาพแวดล้อมที่ใกล้เคียงกับพ้ืนที่กรณีศึกษา โดยก าหนดแนวทางดังนี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6. 1 แสดงการก าหนดแนวทางการออกแบบพื้นที่ว่างรอบอาคาร 
 

6.3 ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม  

การวิจัยครั้งนี้มีระยะเวลาและงบประมาณที่มีจ ากัด วิธีการวิจัยในการวิจัยได้ใช้การศึกษาและ
พัฒนาพ้ืนที่ว่างรอบอาคารในพ้ืนที่พาณิชยกรรม ประกอบกับการทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎีการ
สัญจรทางเท้า กรณีศึกษาการเชื่อมโยงพ้ืนที่ว่างรอบอาคารในต่างประเทศ และงานวิจัยที่ใกล้เคียง 
เพ่ือน าผลการศึกษามาก าหนดปัจจัยในการสร้างเกณฑ์การวิเคราะห์และประเมินพ้ืนที่ และการ
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วิเคราะห์การเชื่อมโยงพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร รวมทั้งข้อเสนอแนะแนวทางและออกแบบพ้ืนที่เพ่ือพัฒนา
ให้สอดคล้องกับแนวทางที่ได้ก าหนดไว้ตั้งแต่ต้น การวิจัยในอนาคตอาจมีการเพ่ิมวิธีการวิจัย ได้แก่ 
การสะกดรอยเพ่ือทราบถึงพฤติกรรมการใช้พ้ืนที่ว่างรอบอาคารและเส้นทางของบุคคล เพ่ือน า
ข้อเสนอแนะที่ได้มาปรับปรุงงานวิจัยให้ครบถ้วนมากยิ่งขึ้น ซึ่งเป็นแนวทางสาหรับการปรับใช้ในวิจัย
หรือพ้ืนที่อ่ืน ๆ ต่อไปในอนาคต 

จากการศึกษาและออกแบบเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมในย่านสีลมนั้นพบว่า ยังมีประเด็นที่
น่าสนใจที่อยู่นอกเหนือจากที่ผู้วิจัยได้ศึกษา ซึ่งสมควรที่จะศึกษาเพ่ิมเติมเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของ
ประโยชน์ที่จะได้รับการพัฒนาในทุกรูปแบบ ดังนั้นจึงมีข้อเสนอแนะดังนี้ 

- การพัฒนาเรื่องการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา การก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้น
จ าเป็นต้องศึกษาปัจจัยของพ้ืนที่ในหลากหลายด้าน เช่น จ านวนประชากร สภาพเศรษฐกิจและสังคม 
นโยบายและข้อก าหนดจากภาครัฐอย่างลึกซึ้ง แต่เรื่องที่ผู้วิจัยศึกษา จะเน้นประเด็นของการใช้
ประโยชน์พ้ืนที่ว่างรอบอาคาร การใช้ประโยชน์อาคาร ดังนั้นการก าหนดอัตราส่วนการใช้ที่ดินยังมี
รายละเอียดที่ในพ้ืนที่ศึกษาจะน ามาศึกษาและวิเคราะห์เชิงลึกและเกิดประโยชน์ได้เพ่ิมขึ้น 

- การพัฒนาในทางสังคม ในพ้ืนที่ศึกษานั้นมีความน่าสนใจเกี่ยวกับประเด็นเรื่องความแตกต่าง
ทางสถานะเศรษฐกิจของคนในพื้นที่ท่ีมีการใช้ชีวิตแบบพ่ึงพาอาศัยซึ่งกันและกัน มีการคาบเกี่ยวกันใน
รูปแบบของการใช้ประโยชน์พื้นที่ 

- การมีส่วนร่วมในการพัฒนาพ้ืนที่ของผู้ที่มีกรรมสิทธิ์ในพ้ืนที่พาณิชยกรรม เนื่องจากผู้วิจัยได้
ท าการศึกษาแนวทางการใช้ประโยชน์พื้นที่ว่างรอบอาคาร ในการศึกษานี้จะเกิดขึ้นไม่ได้เลยหากไม่ได้
รับความร่วมมือระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน ทั้งนี้พบว่าเส้นทางเชื่อมต่อภายในพ้ืนที่ศึกษาต้องมีการ
พัฒนาร่วมกันโครงการที่เสนอนี้ไม่จ าเป็นที่จะต้องเป็นภาครัฐเพียงฝ่ายเดียว เนื่องจากโครงการเอ้ือ
ผลประโยชน์ให้แก่เอกชนเจ้าของพ้ืนที่ แต่เพื่อการน าไปใช้ให้โครงการนี้เกิดขึ้นได้จ าเป็นต้องขึ้นอยู่กับ
ประชาชนในพื้นท่ีที่มีความต้องการพัฒนาให้พื้นที่เกิดการเปลี่ยนแปลงขึ้นได้ 
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