
บทท 5

แนวทางการพัฒนาเฃฅบางพลัด

5.1 บีจจัยท่ีมีผลกระทบต่อการขยายตัวของชุมชน

5.1.1 ทำเลท่ีต้ัง

เขตบางพลัดต้ังอยู่ทางผ่งตะวันตกของแม่น้ีาเจ้าพระยา โดยกรุงเทพมหานครกำหนดให้ 
เป็นเขตช้ันกลางหรือเป็นเขตต่อเมืองเขตหน่ึงของกรุงเทพมหานคร นอกจากน้ีเขตบางพลัดยังอยู่ 
ใกล้ศูนย์กลางกรุงเทพมหานครและศูนย์กลางเมืองจังหวัดนนทบุรี สามารถติดต่อกับพ้ืนท่ีรอบ 
ข้างได้ทุกทิศทาง ทังทางบกและทางนำ ลักษณะท่ัวไปของพืนท่ีเป็นท่ีราบลุ่มน้ีาท่วมขังอยู่ติด 
กับแม่นไเจ้าพระยา มีคลองใหญ่น้อยจำนวนมาก มีระดับพ้ืนดินปานกลางถึงค่อนข้างสูงและมี 
การทรุดตัวของแผ่นดินน้อยไม่เกิน 5 เซนติเมตรต่อปี สมรรถนะของดินในพ้ืนท่ีไม่เป็น
อุปสรรคต่อการพัฒนาพ้ืนท่ีและถึงแม้ว่าพ้ืนท่ีเขตบางพลัดจะเคยประสบกับบีญหาน้ีาท่วมหนัก 
ในช่วงระยะเวลาของความถ่ีเท่ากับ 2 ปี แค่หากมีมาครการป้องกันท่ีดีก็จะสามารถป้องกันน้ีา 
ท่วมได้ อาทิเช่นการมีระบบป้องกันน้ีาท่วมท่ีมีประสิทธิภาพของเขต การมีการปรับปรุงระบบ 
ระบายน้ีา คู คลอง ประตูระบายน้ีาและคันป้องกันน้ีาท่วมท่ีมีประสิทธิภาพตามท่ีได้ดำเนินการ 
อยู่ในปีจจุบัน ส่ิงเหล่าน้ีจะทำให้เขตบางพลัดมีทำเลท่ีต้ังท่ีเหมาะสมต่อความต้องการใช้
ประโยชน์ท่ีดินมากขึนสำหรับประกอบกิจกรรมต่างๆโดยเฉพาะการอยู่อาศัยท่ีใกล้กับแหล่งงาน 
ในศูนย์กลางกรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยรอบ ส่งผลให้เกิดการใช้ประโยชน์ท่ีดินปะปน 
กันซ่ึงต่อไปจะเป็นการยากต่อการควบคุมและจัดระเบียบการใช้ท่ีดินได้

5.1.2 ราคาท่ีดิน

เขตบางพลัดมีราคาท่ีดินค่อนช้างสูง เม่ือเปรียบเทียบกับเขตอ่ืนๆและมีแนวโน้มท่ีราคา 
ท่ีดินจะสูงข้ึนอีก ฉะน้ันการใช้ท่ีดินต่างๆจึงจะต้องเป็นกิจกรรมท่ีให้ผลประโยชน์ตอบแทน
คุ้มค่ากับราคาท่ีดิน ซ่ึงส่วนใหญ่จะได้แก่ การใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัย
หนาแน่นสูง โดยอาคารจะเป็นอาคารขนาดใหญ่และสูงโดยเฉพาะพ้ืนท่ีท่ีอยู่ติดริมแม่น้ีา เพ่ือจะ 
ได้มีพ้ืนท่ีใช้สอยสูงคุ้มค่ากับ ราคาท่ีดิน ซ่ึงการสร้างอาคารขนาดใหญ่และอาคารสูงจะมี
สัดส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกับพ้ืนท่ีดินสูง หากขาดการควบคุมและการจัดระเบียบให้เหมาะสม
จะก่อให้เกิดปีญหาด้านต่างๆตามมาในอนาคต
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5.1.3 ประชากร

จากการศึกษาข้อมูลทางด้านประชากร พบว่า มีการชลอตัวลงของอัตราการเพ่ิม
ประชากร ในเขตกรุงเทพมหานคร อันเน่ืองมาจากปีญหาต่าง ไๆม,ว่าจะเป็นปีญหาท่ีอยู่อาศัย 
ปิญหาการจราจร ปีญหามลภาวะของส่ิงแวดล้อม ทำให้กรุงเทพมหานครไม่ใช่แหล่งดึงดูดคน 
ให้ย้ายเข้ามามากเหมือนอดีตอีกแล้ว หลายเขตในกรุงเทพมหานครโดยเฉพาะเขตช้ันในมีแนว
โน้มของประชากรลดลงท้ังในด้านจำนวนและความหนาแน่นของประชากร เขตท่ีมีการขยายตัว 
สูงได้แก่ เขตช้ันกลางและเขตช้ันนอก จึงมีความเป็นไปได้ว่าการย้ายถ่ินของชาวกรุงเทพมหา 
นครจำนวนหน่ึงเป็นการเคล่ือนย้ายระหว่างเขตการปกครองภายในกรุงเทพฯเอง คือเป็นการย้าย

โ ' ’ ”  V V 'ออกจากกรุงเทพฯชันในไปสู่เขตกรุงเทพฯชันกลางและชันนอก การลดจำนวนลงของประชากร 
ในเขตช้ันในตังกล่าวมิได้แสดงความเส่ือมถอย หากแค่แสดงถึงการเปล่ียนแปลงของย่านท่ีอยู่
อาศัยให้กลายเป็นย่านธุรกิจมากข้ึนทุกที (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ะ 2538)

ในส่วนของเขตบางพลัดน้ันแม้จะเป็นเขตช้ันกลางแต่ก็มีลักษณะการเปล่ียนแปลงของ 
ประชากรอยู่ในกลุ่มเขตช้ันในซ่ึงมีจำนวนประชากรค่อนข้างอ่ิมตัวแล้ว แต่การเพ่ิมข้ึนของ
ประชากรยังคงมีอยู่ในอัตราท่ีไม่สูงนัก คือเพ่ิมในอัตราท่ีลดลง ความด้องการท่ีอยู่อาศัยจึงยังคง 
มีเพ่ิมข้ึนท้ังจากประชากรภายในเขตเองหรือจากประชากรนอกเขตท่ีแฝงเข้ามา ในขณะท่ีพ้ืนท่ี 
ว่างในเขตมีเหลือเพียง 350.94 ไร่ ฉะน้ันท่ีอยู่อาศัยในอนาคตจะมีแนวโน้มท่ีจะเป็นท่ีอยู่อาศัย 
หนาแน่นสูงเพ่ิมข้ึน หรือมีรูปแบบเป็นอาคารขนาดใหญ่หรืออาคารสูง เช่น คอนโดมิเนียม 
อพาทเม้นท์ หอพัก โดยเฉพาะในแขวงท่ีมีความหนาแน่นของจำนวนประชากรสูง ได้แก่
แขวงบางย่ีขันและแขวงบางอ้อ ท่ีมีพ้ืนท่ีอยู่ติดริมแม่นาเจ้าพระยา

5.1.4 การคมนาคมขนส่งและโครงสร้างบริการพ้ืนฐาน

การคมนาคมขนส่งและโครงสร้างบริการพ้ืนฐานท่ีดีย่อมเป็นปีจจัยดึงดูดการพัฒนาใน 
พ้ืนท่ีทำให้พ้ืนท่ีมีการขยายตัวในด้านการใช้ท่ีดินท่ีเพ่ิมข้ึน เขตบางพลัดมีเล้นทางคมนาคมท่ี
สะดวกเพราะมีสะพาน ถนนสายหลัก ถนนซอย อันเป็นปิจจัยท่ีดึงดูดกิจกรรมต่าง เๆคล่ือนเข้า 
ไปสู่พ้ืนท่ีโดยเฉพาะสะพานข้ามแม่น้ีไเจ้าพระยาท่ีเช่ือมระหว่างพ้ืนท่ีเมืองฝ่งตะวันออกอันเป็น 
ศูนย์กลางเมืองสำคัญกับเขตบางพลัด ทำให้เกิดความสะดวกสบายในการติดต่อมากข้ึน ถนนท่ี 
รองรับสะพานเหล่าน้ีจะเกิดเป็นศูนย์กลางในการเดินทางระหว่างท้ังสองฝ่ง ไม่ว่าจะเป็นแนว
ถนนพระป่นเกล้าเช่ือมกับสะพานสมเด็จพระป่นเกล้า แนวถนนราชวิถีเช่ือมกับสะพานกรุงธน 
บุรี แนวถนนจรัญสนิทวงศ์เช่ือมกับสะพานพระราม 7 โดยถนนท้ังสามแนวจากสะพานเหล่าน้ี
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จะมีถนนจรัญสนิทวงศ์รองรับอีกทีหน่ึง ซึ่งภายหลังจากท่ีเปิดใช้สะพานแล้วระยะหนึ่งได้เกิดมี 
กิจกรรมต่างๆขึนทั้งสองฟากของถนนเกิดเป็นย่านการค้าท่ีสำคัญ เช่น บริเวณห้างพาค้า ห้างเซ็น 
ทรัล ตังฮ้ัวเส็ง นอกไปกว่าน้ันถนนท้ังสามแนวท่ีเช่ือมกับสะพานทั้งสามยังมีแนวต่อเนื่องไป 
บรรจบคันเพ่ือออกสู่เขตรอบนอกและปริมณฑล ในเล้นทางสายบรมราชชนนี (บางกอกน้อย- 
นครชัยศรี) แนวถนนวงแหวนรอบนอก ถนนเพชรเกษม ถนนงามวงศ์วานทางค้านเหนือ ทิศ 
ทางของถนนทังสามแนวหลัก จะเป็นแนวท่ีสะดวกต่อการเข้าออกศูนย์กลางเมืองและจะมีกิจ
กรรมเคลื่อนตัวเข้าสู่แนวถนนเหล่าน้ีเพ่ิมข้ึน นอกจากนี้ยังจะสามารถเข้าสู่แหล่งงานทางส่ง
ตะวันออกไค้โดยสะดวก โดยไม่จำเป็นต้องผ่านเข้าใจกลางเมือง เล่ียงปีญหาการจราจรติดขัดไค้ 
การมีเล้นทางคมนาคมที่สะดวกในเขตบางพลัดตังกล่าวจึงก่อให้เกิดความต้องการใช้ประโยชน์ 
ท่ีดินในพื้นที่น้ีมากขึ้น โดยเฉพาะท่ีอยู่อาศัยที่ใกล้แหล่งงานทำให้พื้นที่ซึ่งเดิมมีพื้นที่สวนหรือท่ี 
ว่างถูกเปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็ว

สำหรับโครงสร้างบริการพ้ืนฐานของเขตบางพลัดน้ันมีความพร้อมในทุกค้านไม่ว่าจะ 
เป็นโรงพยาบาล โรงเรียน การบริการไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ฯลฯ ซ่ึงให้บริการครอบคลุม 
ท่ัวท้ังพ้ืนท่ีโดยเฉพาะโรงเรียนมีต้ังแต่ระดับอนุบาล■ บนถึงระดับอาชีวะศึกษา ส่ิงเหล่าน้ีแสดงให้ 
เห็นว่าความพร้อมทางค้านบริการสังคมเป็นปิจจัยสำคัญประการหน่ึงท่ีมีต่อการเปล่ียนแปลงการ 
ใช้ท่ีดินเขตบางพลัด

5.1.5 นโยบายและโครงการของรัฐ

นโยบายและโครงการของรัฐท่ีลงทุนในพ้ืนท่ีเมืองอาจก่อให้เมืองเกิดศักยภาพในการ 
พัฒนาเพ่ิมข้ึนกลายเป็นแรงดึงดูดการลงทุนการพัฒนาและการย้ายถ่ินเข้าสู่พ้ืนท่ีไค้ เขตบางพลัด 
มีโครงการของรัฐท่ีจะก่อให้เกิดการกระตุ้นการพัฒนาข้ึนไค้ 3 โครงการใหญ่ ไๆด้แก่

(1) โครงการก่อสร้างถนนขนานทางรถไฟสายใต้จาก สะพานพระราม7 - ศาลายา 
อันเป็นการเปิดพ้ืนท่ีค้านในเขตบางพลัด ให้มีแรงดึงดูดให้เกิดการพัฒนาเพ่ิมข้ึน โดยสามารถ 
เช่ือมต่อกับอำเภอบางกรวย จังหวัดนนทบุรี และบรรเทาปีญหาการจราจรติดขัดในพ้ืนท่ีไค้ พ้ืน 
ท่ีท่ีเคยเป็นท่ีตาบอดจะไค้รับการพัฒนาเพ่ิมข้ึน หากไม่ไค้รับการจัดการควบคุมและจัดระเบียบ 
แล้วอาจก่อให้เกิดปิญหาเมืองตามมาอีกไค้

(2) โครงการก่อสร้างสะพานพระราม 8 เป็นส่วนหน่ึงของโครงการจตุรทิศแนวตะวัน
ออกไปตะวันตกตามแนวพระราชดำริของพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวภูมิพลอดุลยเดช อันมี
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ลักษณะเป็นการก่อสร้างถนนยกระดับเช่ือมต่อโครงการทางคู่ขนานลอยฟ้า ถนนบรมราชชนนี 
ท่ีบริเวณส่ีแยกอรุณอัมรินทร์ ผ่านแขวงบางย่ีขันและก่อสร้างสะพานข้ามแม่น้ีาเจ้าพระยาตาม 
แนวถนนวิสุทธิกษัตริย์ เพ่ือให้เช่ือมต่อกับโครงการพระราชดำริในผ่งพระนคร คือ ถนนเลียน 
บึงมักกะสันซ่ึงจะตัดผ่านถนนอโศก-ดินแดง ไปยังถนนพระราม 9 กับถนนเทียมร่วมมิตร ผ่าน 
ถนนประชาอุทิศไปยังด้านหลังมหาวิทยาลัยรามคำแหง เช่ือมถนนศรีนครินทร์ เข้าถนนกรุงเทพ 
กรีฑาต่อไป และจากการวิเคราะห์ผลด้านการจราจรของสะพานพระราม 8 เพ่ือการก่อสร้าง
เสร็จและเปิดใช้ คาดว่าจะสามารถแบ่งเบาปริมาณการจราจรบนสะพานสมเด็จพระปีนเกล้าและ 
สะพานกรุงธน ซ่ึงป็จจุบันสะพานท้ังสองรับปริมาณยานพาหนะท่ีเดินทางข้ามแม่น้ําเจ้าพระยา 
เป็นจำนวนมากเกินไปอยู่แล้วซ่ึงจะทำให้สภาพปีญหาการจราจรบนสะพานดังกล่าวและโครง 
ข่ายถนนบริเวณใกล้เคียงโดยเฉพาะเขตบางพลัดคล่องตัวย่ิงข้ึนรวมท้ังจะทำให้การเดินทางต่อ 
เช่ือมระหว่างพ้ืนท่ีตะวันตกและปีงตะวันออกขจองกรุงเทพมหานครได้สะดวกย่ิงข้ึน

(3)โครงการก่อสร้างระบบระบายทั้าและระบบป้องกันนาท่วม จากการศึกษาในบทท่ี 4 
เร่ืองระบบระบายท้ัาและการป้องกันทั้าท่วม จะเห็นได้ว่าเขตบางพลัดมีปีญหานาท่วมเป็น
ประจำ การป้อง,วันนาท่วมได้ใช้แนวถนนจรัญสนิทวงศ์เป็นแนวป้องกันหลัก มีระบบท่อระบาย 
นำอยู่สองข้างถนนสายหลักและตรอก ซอย ปีจจุบันมีการเปล่ียนแปลงระบบท่อระบายน้ําให้มี 
ความสามารถระบายนํ้าได้เพียงพอ เพ่ือรองรับการพัฒนาและการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ 
ท่ีดินท่ีจะเกิดข้ึนเป็นส่วนใหIขู่แล้ว นอกจากนี้ในปิจจุบันยังมีแผนหลักระบบปีองกันนํ้าท่วมโดย 
ยึดถือตามแนวป้องกันนี้าท่วมเดิมเป็นหลักพร้อมทั้งออกแบบระบบป้องกันนี้าท่วมซึ่งทำเป็นคัน 
ก้ันน้ีา (Polder) โดยจะอยู่ริมแม่น้ีามากท่ีสุด สามารถป้องกันนี้าท่วมพื้นท่ีเขตบางพลัดได้ท้ัง 
หมด การกำหนดแนวคันป้องกันน้ีาท่วมตามแผนหลักนี้อาศัยข้อมูลท่ีได้จาก การสำรวจความ 
คิดเห็นของประชาชนในพ้ืนท่ีประกอบกาบสภาพการพัฒนาท่ีเป็นอยู่ในปีจจุบัน เม่ือระบบป้อง 
กันน้ีาท่วมหลักดำเนินการแล้วเสร็จ จะส่งผลให้พ้ืนท่ีเขตบางพลัดมีศักยภาพในการดึงดูดการ
พัฒนาเพ่ิมขึ้นอีกประการหน่ึงเช่นกัน
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5.2 การกำหนดวัตถุประสงค์และการวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนท่ี

5.2.1 นโยบายและแผนงานของรัฐ

5.2.1.1 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 8 ได้กำหนดแนวทางการ 
พัฒนาพืนท่ีภาคมหานครให้ครอบคลุมพ้ืนท่ีชุมชนกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ชุมชนชายฟ้ง
ทะเลตะวันออก ชุมชนอนุภาคกลางตอนบนและชุมชนอนุภาคตะวันตก เพ่ือให้เป็นฐานเศรษฐกิจท่ี 
เกือหนุนซึ่งกันและกันอย่างมีประสิทธิภาพโดยมีการกำหนดแนวทางการขยายตัวของ 
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตลอดจนมีการประสานการจัดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและการลงทุน 
โครงข่ายโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีสอดคล้องกัน เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของฐานการผลิตของประเทศและ 
ยกระดับคุณภาพชีวิตของคนในภาคมหานครในอันท่ีจะส่งผลกระทบต่อเขตบางพลัดตามราย 
ละเอียดดังต่อไปน้ี

1. จัดระเบียบการขยายตัวของชุมชนในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพ่ือพัฒนาให้ 
เป็นศูนย์ธุรกิจ การเงิน การค้าและศูนย์ข่าวสารข้อมูลท่ีมีประสิทธิภาพประกอบด้วย

1.1 ชุมชนใจกลางเมืองมหานคร โดยพัฒนาพ้ืนฟูเกาะรัตนโกสินทร์ตามแผน แม่ 
บท ได้แก่ การพ้ืนฟูเมืองเติมท่ีเส่ือมสภาพ การจัดระเบียบการก่อสร้างและขยายตัวของย่านธุรกิจ 
การค้าและท่ีอยู่อาศัยท่ีเป็นอาคารสูง โดยยังรักษาสภาพแวดล้อมชุมชนท่ีดีให้คงไว้

1.2 ชุมชนชานมหานคร โดยวางแผนพัฒนาระบบขนส่งมวลชนท่ีมีประสิทธิภาพ
เช่ือมโยงชุมชนชานมหานครกับพ้ืนท่ีชุมชนใจกลางมหานคร พร้อมท้ังจัดโครงข่ายโครงสร้างพ้ืน 
ฐานท่ีได้มาตรฐานสำหรับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ศูนย์ราชการ ตลอดจนจัดระเบียบศูนย์ธุรกิจการค้าท่ี 
จะช่วยรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจของชุมชนชานมหานคร เพ่ือบรรเทาความแออัดของใจกลาง
เมืองมหานครได้

2. แค้ไขปีญหาจราจรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของ 
ประชาชนทุกกลุ่มและสังคมให้ดีข้ึน โดยมีแนวทางดังน้ี

2.1 ให้ความสำคัญลำดับแรกต่อระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนท่ีมีประสิทธิภาพ 
รวมท้ังเตรียมการขยายโครงข่ายออกไปยังชุมชนชานเมืองรอบกรุงเทพมหานคร เพ่ือให้ความ
สะดวกในการเดินทางของประชาชน และช่วยลดการใช้รถส่วนบุคคลในการเดินทางเข้าออกในเขต 
กรุงเทพมหานคร
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2.2 ใช้ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนและระบบรถไฟฟ้าเป็นปีจจัยสนับสนุนการ 
พัฒนาชุมชนชานมหานคร ชุมชนเมืองใหม่ และศูนย์ธุรกิจให้กระจายออกไปอย่างเป็นระบบ เพ่ือ 
ลดความแออัดภายในเมืองและเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึนของประชาชน

2.3 จัดให้มีสถานีกลางระบบขนส่งต่อเน่ืองในย่านใจกลางเมือง กรุงเทพมหานคร 
เพ่ือเช่ือมโยงระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนและระบบขนส่งมวลชนอ่ืนๆในการอำนวยความสะดวก 
และให้บริการท่ีดีแก่ประชาชน ท้ังน้ีรวมถึงการจัดระบบอำนวยความสะดวกในการใช้บริการท้ังใน 
เขตย่านสถานีและการเข้าถึงย่านสถานี

2.4 สนับสนุนให้หน่วยงานของภาครัฐและเอกชน ย้ายแหล่งกิจกรรมทาง 
เศรษฐกิจขนาดใหญ่ซ่ึงก่อให้เกิดการขนส่งเป็นจำนวนมากในพ้ืนท่ีย่านธุรกิจช้ันในท่ีแออัดคับค่ัง 
รวมท้ังหน่วยงานราชการให้กระจายออกไปอยู่พ้ืนท่ีท่ีจัดเตรียมไว้นอกกรุงเทพมหานครและ 
ปริมณฑลและส่งเสริมให้มีการพัฒนาศูนย์กลางธุรกิจพร้อมกับแหล่งท่ีอยู่อาศัย เพ่ือให้การพัฒนา 
พ่ึงพาตนเองได้อย่างสมบูรณ์

2.5 จัดระบบการจราจร เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการใช้รถและใช้ถนนให้มีประ 
สิทธิภาพโดยเฉพาะในย่านธุรกิจและเขตชานเมือง รวมท้ังนำเทคโนโลยีสมัยใหม่ โดยเฉพาะการ 
ส่ือสารโทรคมนาคมและเทคโนโลยีสารสนเทศเข้ามามีบทบาทในการจัดระบบจราจรให้มากข้ึน 
ตลอดจนการบังคับใช้กฎหมายจราจรอย่างเข้มงวดและการร่วมมือกันระหว่างรัฐกับประชาชน 
องค์กรพัฒนาเอกชนในการรณรงค์สร้างจิตสำนึกให้ผู้ขับรถมีวินัยการจราจรอย่างเคร่งครัด

2.6 จัดให้มีโครงข่ายถนนเล่ียงเมืองรอบเขตกรุงเทพมหานครให้เช่ือมโยงเป็นโครง 
ข่ายเข้ากับถนนวงแหวน เพ่ือช่วยลดความแออัดของการจราจรในเขตกรุงเทพมหานคร

3.กำหนดแนวทางการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เกิดประสิทธิภาพ

3.1 กำหนดพ้ืนท่ีเพ่ือใช้ในการระบายน้ีาในฤดูน้ีาหลาก เพ่ือบรรเทาปีญหาน้ีา 
ท่วมขังบริเวณด้านตะวันออกและด้านตะวันตกของแม่น้ีาเจ้าพระยาต้ังแต่จังหวัดอ่างทองจนถึง 
สมุทรปราการ

3.2 กำหนดพ้ืนท่ีรอยต่อระหว่างชุมชนเมืองให้มีความหนาแน่นน้อยและในระยะ 
ยาวรักษาไว้เป็นพ้ืนท่ีน้ีาหลากเพ่ือป้องกันน้ีาท่วมในเขตเมือง
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3.3 กำหนดให้มีพื้นท่ีเพ่ือการอนุรักษ์และพ้ืนท่ีสีเขียว เพื่อพัฒนาแหล่งอนุรักษ์ 
ทางประวัติศาสตร์และวัฒนธรรม เพ่ือเพ่ิมพื้นท่ีสวนสาธารณะขนาดต่างๆ

3.4 รัฐเป็นแกนนำในการปรับปรุงพื้นฟูเมือง โดยนำเอาท่ีดินของส่วนราชการท่ียัง 
ใช้ประโยชน์ไม่เต็มที่มาพัฒนาเป็นสวนสาธารณะสำหรับประชาชนและถนนเพื่อช่วยแก้ไข!เญหา 
จราจร

4. ประสานความร่วมมือระหว่างภาครัฐและประชาชนในการจัดการด้านผังเมืองอย่าง 
เป็นระบบและเกิดประสิทธิผลในทางปฏิบัติ ควบคู่ไปกับการส่งเสริมให้ท้องถ่ินมีบทบาทหลักใน 
การพัฒนาและการจัดทำงบประมาณอย่างมีข้ันตอน

5. การรักษาสภาพแวดล้อมและการแก้ไขป็ญหาส่ิงแวดล้อมเมือง

5.1 จัดทำแผนแม่บทการพัฒนาส่ิงแวดล้อมเมืองและแผนปฏิบัติการ เพ่ือจัดการ 
แก้ไขปีญหาส่ิงแวดล้อมเมืองตามลำดับความสำคัญของป้ญหาท้ังในระยะส้ันและระยะยาว ตลอด 
จนจัดทำแผนการลงทุนเพ่ือให้สามารถแก้ไขปิญหาและพัฒนาส่ิงแวดล้อมเมืองอย่างมีประสิทธิภาพ

5.2 ปรับสภาพแวดล้อมในชุมชนแออัดให้เหมาะสมและขยายบริการสังคมให้เช้า 
ถึงชุมชนอย่างกว้างขวางรวมท้ังให้ความรู้เก่ียวกับการฟ้องกันโรคสังคมเมืองต่างๆโดยเฉพาะโรค 
เอดส์และการป้องกันป็ญหามลพิษ

6. การแก้ไขป็ญหาชุมชนแออัดและยกระดับคุณภาพชีวิตของคนจนเมือง

6.1 จัดต้ังกองทุนพัฒนาชุมชนเมือง โดยสนับสนุนด้านสินเช่ือและอ่ืนๆสำหรับ
การแก้ปีญหาด้านท่ีอยู่อาศัย อาชีพ สภาพแวดล้อม สุขภาพอนามัยและการร้ือย้ายชุมชน

62 สนับสนนให้มีการพิจารณาจัดให้มีกฎหมายเก่ียวกับชุมชนแออัด

6.3 จัดทำแผนการพัฒนาและจัดหาท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสมของชุมชนแออัดแรงงาน
อุตสาหกรรมและคนจนในเมือง รวมท้ังแผนป้องกันการเกิดชุมชนแออัด โดยให้ชาวชุมชนมีบท
บาทสำคัญในการจัดเตรียมแผนไว้ล่วงหน้าร่วมกับเจ้าของท่ีดินและหน่วยงานท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้อง 
โดยมีหน่วยงานภายนอกอ่ืนๆร่วมให้การสนับสนุนรวมท้ังการพิจารณานำท่ีดินของรัฐท่ียังไม่ได้ใช้ 
ประโยชน์เต็มท่ีมาใช้ประโยชน์ให้เกิดความสมดุลท้ังในเชิงเศรษฐกิจและการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของ 
คนจนในเมือง
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5.2.1.2 แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 5 (พ.ศ.2540-2544)

ได้แก่
วัตถุประสงค์ ได้กำหนดวัตถุประสงค์ในการพัฒนากรุงเทพมหานครเป็น 3 ประการ

(1) เพ่ือให้กรุงเทพมหานครเป็นเมืองท่ีเจริญเติบโตอยางเป็นระบบตามหลักการ 
สากลของการพัฒนาเมือง

(2) เพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชน และส่ิงแวดล้อมของเมืองให้ 
กรุงเทพมหานคร เป็น “เมืองน่าอยู่”

(3) เพ่ือให้บริการแก่ประชาชนเป็นไปอย่างท่ัวถึง โดยเฉพาะอย่างย่ิงผู้ด้อยโอกาสใน
สังคม

เปาหมาย ได้กำหนดเป้าหมายในการพัฒนากรุงเทพมหานครเป็น 4 ประการได้แก่

(1) พัฒนาผังเมืองกรุงเทพมหานครท้ังผังเมืองรวมและผังเฉพาะ(ผังท้องถ่ิน)ให้สอด 
คล้องและสัมพันธ์กับการเจริญเติบโตของเมือง

(2) พัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนให้ได้ตามเกณฑ์ความจำเป็นพ้ืนฐานโดยเฉพาะ 
ผู้ด้อยโอกาสในสังคม

(3) พัฒนาคุณภาพส่ิงแวดล้อมเมือง โดยการเพ่ิมพ้ืนท่ีสีเขียวและมลพิษทางน้ํา 
อากาศและเสียง กากของเสียและของเสียอันตรายอ่ืนๆ

(4) พัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการและการบริการสังคมให้ท่ัวถึงอย่างมี 
ประสิทธิภาพและประหยัด

แนวทางการพัฒนา ได้กำหนดไว้เป็นแผนสาขาดังน้ี

(1) แผนสาขาผังเมืองและการใช้ท่ีดิน โดยมุ่งเน้นให้มีการพัฒนาเมืองอย่างเป็น
ระบบ พัฒนาระบบข้อมูลพ้ืนฐานทางผังเมืองให้ทันสมัยเพ่ือนำมาใช้วางเ,ผนจัดรูปท่ีดินและควบ 
คุมการใช้ท่ีดินอย่งมีประสิทธิภาพ ตลอดจนจัดบริการโครงสร้างพ้ืนฐานของเมืองให้สอดคล้องกับ 
การพัฒนาการใช้ท่ีดิน ปรับปรุงพ้ืนฟูเมืองและส่งเสริมสนับสนุนการลงทุนของภาคเอกชนในการ 
พัฒนาเมืองประกอบด้วยแผนงาน 2 แผนงาน คือ แผนงานพัฒนาระบบผังเมืองและการใช้ท่ีดินกับ 
แผนงานการพัฒนาเมือง โดยการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครท่ีจะส้ินสุดการบังคับในปี 
2540 ให้มีผังเมืองรวมกรุงเทพฉบับใหม่ใช้ได้อย่างต่อเน่ือง พร้อมท้ังจัดสร้างแผนท่ีเฉพาะบริเวณ 
แผนท่ีรายเขตและแผนผัง รูปภาพ สถิติ เพ่ือการวิเคราะห์ทางผังเมือง การนำเทคโนโลยีด้านสาร
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สนเทศท่ีดินมาประยุกต์ใช้เพ่ือการพัฒนาระบบผังเมืองและการใช้ท่ีดิน ในส่วนของแผนงานการ
พัฒนาเมือง ให้มีการจัดทำแผนและผังท้องถ่ินระดับเขตในทุกเขต จัดทำแผนพัฒนาศูนย์ชุมชนชาน 
เมืองจำนวน 5 ศูนย์และดำเนินการให้มีผลในทางปฏิบัติจำนวน 1 ศูนย์ จัดรูปท่ีดินอย่างน้อย 1 
บริเวณ ศึกษาเพ่ือกำหนดกรอบการพัฒนาพ้ืนท่ีเมืองช้ันในแนวถนนรัชดาภิเษกและบริเวณต่อเน่ือง 
ศึกษาเพ่ือกำหนดแนวถนนสายรองและสายย่อยบริเวณด้านล่งตะวันออกของกรุงเทพมหานครและ 
ล่งธนบุรี และวางผังปรับปรุงบริเวณและส่ิงก่อสร้างท่ีมีคุณค่าทางประวัติศาสตร์จำนวน 4 บริเวณ 

(2) แผนสาขาการจราจร การขนส่ง และสาธารณูปโภค มุ่งเน้นการแก้ไขบีญหา 
จราจรติดขัด พัฒนาระบบโครงข่ายถนน และปรับปรุงการจัดระบบการจราจรของกรุงเทพมหานคร 
ให้สมบูรณ์และเหมาะสม พัฒนาและส่งเสริมระบบขนส่งมวลชนให้มีประสิทธิภาพประกอบด้วย 
แผนงาน 2 แผนงานได้แก่

ก.แผนงานพัฒนาโครงข่ายระบบถนนและประสานสาธารณูปโภค โดยดำเนินการ 
ก่อสร้างถนนใหม่ 25 โครงการ ปรับปรุงขยายถนนเดิม 17 โครงการ ต่อเช่ือม ตรอก ซอยและ 
แก้ไขปีญหาคอขวด 14 โครงการ ปรับปรุงถนนสายรองตามมติคณะรัฐมนตรี 8 โครงการ ก่อ 
สร้างและปรับปรุง ถนนและสะพานตามโครงการพระราชดำริ ก่อสร้างสะพานและอุโมงค์บริเวณ 
ทางแยก ทำทางกลับรถและทางเล้ียวต่างระดับ ก่อสร้างทางยกระดับบริเวณทางแยกเพ่ือแก้ไข 
ปรับปรุงจุดดัดถนน ก่อสร้างถนนตามโครงการศูนย์ชุมชนชานเมือง ก่อสร้างศูนย์วิจัยและพัฒนา 
งานด้านการโยธาและศึกษาสำรวจเพ่ือออกแบบก่อสร้างเน้นทางลัด

ข.แผนงานพัฒนาระบบจราจรและการขนส่ง โดยการดำเนินการให้บริการระบบ 
ขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร รวมท้ังจัดเสริมระบบขนส่งอ่ืน  ๆ เพ่ือเช่ือมโยงสู่สถานีรถไฟฟ้า
ตลอดจนขยายเน้นทางโดยให้เช่ือมโยงกับระบบขนส่งมวลชนอ่ืน เๆพ่ือรองรับและให้บริการศูนย์ 
ชุมชนชานเมืองในอนาคต ศึกษา สำรวจ ออกแบบและให้บริการระบบขนส่งมวลชนขนาดเบาเลียบ 
คลอง ระบบขนส่งมวลชนเสริม ตลอดจนการศึกษาสำรวจเพ่ือจัดระบบการจราจรในถนนสายหลัก 
สายรอง รวมท้ังท่ีจอดรถสาธารณะ ศึกษาสำรวจเพ่ือจัดระเบียบการขนส่งโดยรถลู้และรถจักรยาน 
ยนต์รับจ้าง เปิดและขยายเน้นทางเดินเรือในคลองต่าง เๆพ่ิมข้ึนพร้อมท้ังปรับปรุงสภาพคลอง เน้น 
ทางเดินเรือ ระบบเรือและท่าเรือให้ทันสมัยและมีความปลอดภัย ขยายการติดต้ังระบบควบคุม
สัญญาณไฟจราจรเป็นพ้ืนท่ี ขยายการติดต้ังโทรทัศน์วงจรปิด และติดต้ังสัญญานจราจร ควบคุม 
ช่องทางเดินรถสลับทิศทางในถนนสายหลักและสายรอง ให้ครอบคลุมพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและ 
ปริมณฑล ศึกษาระบบเช่ือมต่อการขนส่งประชาชนในเมืองและจัดต้ังศูนย์ข้อมูลและข่าวสารการ
จราจรกรุงเพหมหานคร
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(3)แผนสาฃาส่ิงแวดล้อม ประกอบด้วย

ก.แผนงานพัฒนาส่ิงแวดล้อม โดยปรับปรุงพ้ืนท่ีว่างเปล่าสาธารณะและท่ี
สาธารณะให้มีศักยภาพเหมาะสมต่อการพักผ่อนหย่อนใจ กำหนดมาตรการทางผังเมือง ส่งเสริมให้ 
เกิดพื้นที่สีเขียวเพ่ิมมากข้ึนในการพัฒนาท้ังภาครัฐและเอกชน พื้นฟูสภาพคูคลองให้มีศักยภาพ
เหมาะสมต่อการที่จะนำมาใช้ในการระบายท้ัา คมนาคม ขนส่ง และหรือมีสภาพภูมิทัศน์ท่ีดี เผย 
แพร่ความรู้และกฎหมายที่เกี่ยวช้องกับสิ่งแวดล้อมแก่ประชาชนทั่วไปและนักเรียน นักศึกษาใน
สังกัดกรุงเทพมหานครให้เกิดจิตสำนึกในการมีส่วนร่วมในการแก้ไขป็ญหาสิ่งแวดล้อม ปรับปรุง 
ถนนสายต่างๆในเขตกรุงเทมหานครอย่างน้อยเขตละ 1 สายให้มีความสะอาดเป็นระเบียบร่มรื่น 
สวยงามและควบคุมมลพิษมิให้เกินมาตรฐานท่ีกำหนด ควบคุมผู้ค้าในจุดผ่อนผันให้ปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์การจัดระเบียบหาบเร่แผงลอยท่ีกรุงเทพมหานครกำหนด มิให้มีจำนวนจุดผ่อนผันและผู้ 
ค้าเพ่ิมขึน และมิให้มีการประกอบอาหารบริเวณทางเท้า ดำเนินการให้มีศูนย์ข้อมูลด้านส่ิงแวดล้อม 
ของกรุงเพทพมหานครและศึกษาวิจัยการจัดเก็บข้อมูลด้านสิ่งแวดล้อม

ข.แผนงาน!เองกันท้ัาท่วมและการระบายน้ํา โดยก่อสร้างระบบป็องกันน้ําท่วม
และปรับปรุงระบบระบายนำในพ้ืนท่ีผ่งพระนครและล่งธนบุรี ก่อสร้างแนวป้องกันนาท่วมริมล่ง
แม่นำเจ้าพระยาทังสองล่ง คลองบางกอกน้อย คลองมหาสวัสดและพ้ืนท่ีล่งธนบุรีด้านใต้ จัดหา 
และพัฒนาพ้ืนท่ีลุ่มบริเวณชานเมืองไว้เป็นท่ีรองรับและเก็บกักนาช่ัวคราว (แก้มลิง) ก่อนระบายลง 
สู่คลองและทะเล ศึกษาสำรวจจัดทำแผนหลักพร้อมท้ังออกแบบรายละเอียดระบบระบายท้ัารองใน 
พืนท่ีกรุงเทพมหานคร รวมทังจัดทำแผนท่ีและข้อมูลระบบระบายนำท่ีมีอยู่เดิมและท่ีออกแบบใหม่ 
ประชาสัมพันธ์เผยแพร่ข่าวสารการป้องกันน้ําท่วมและการระบายน้ําของกรุงเทพมหานครให้ 
ประชาชนทราบอย่างต่อเน่ือง พัฒนาระบบคอมพิวเตอร์ศูนย์ควบคุมระบบป้องกันน้ําท่วมของ
กรุงเทพมหานคร แปลงและนำเข้าข้อมูลโครงข่ายระบบระบายนำเข้าสู่ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์

ค.แผนงานกำจัดน้ําเสีย ดำเนินการควบคุมคุณภาพน่ืาท้ิงจากสถานประกอบการ
และสถานบริการต่างๆให้เป็นไปตามมาตรฐานท่ีกำหนดและส่งเสริมให้สถานประกอบการต่างๆท่ี 
มีท้ัาท้ิงรวมท้ังอาคารท่ีสร้างใหม่ ปรับปรุงคุณภาพน้ําคลองโดยจัดทำระบบบำบัดท้ัาเสียและ
ปรับปรุงระบบบไหลเวียนของท้ัาและขุดลอกคูคลองในเขตกรุงเทพมหานคร จัดทำโครงการให้เอก 
ชนมีส่วนร่วมศึกษา ออกแบบ พร้อมการก่อสร้างระบบบำบัดน้ําเสียชุมชนพักอาศัย ก่อสร้างระบบ 
บำบัดท้ัาเสียท่ีรับมอบโอนจากการเคหะแห่งชาติจำนวน 6 แห่ง ก่อสร้างระบบบำบัดท้ัาเสียต่อ
เน่ืองจากท่ีได้ดำเนินการไว้แล้วให้รับท้ัาเข้าบำบัดได้เต็มตามขนาดและก่อสร้างระบบบำบัดท้ัาเสีย 
แห่งใหม่ 3 แห่ง โดยให้โครงการมีขนาดพอเหมาะได้ผลเร็ว เผยแพร่ประชาสัมพันธ์และรณรงค์ 
ให้ประชาชนมีส่วนร่วมและมีจิตสำนึกในการรักษาสภาวะแวดล้อม
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ง.แผนงานจัดการมูลฝอย ส่ิงปฏิกูลและของเสียอันตราย โดยปรับปรุงการจัดเก็บ 
ค่าธรรมเนียมเก็บขนมูลฝอยให้ได้ร้อยละ 80 ของจำนวนหลังคาเรือนท้ังหมดในกรุงเทพมหานคร 
นำระบบการกำจัดมูลฝอย โดยใช้เทคโนโลยีทันสมัยและไม่ก่อมลพิษต่อส่ิงแวดล้อมและส่งผลก
ระทบต่อสุขภาพของประชาชนมาใช้ รณรงค์สร้างจิตส่านึกในการท้ิงมูลฝอย ปรับปรุงประ
สิทธิภาพการจัดเก็บมูลฝอยและส่ิงปฏิกูลให้มีการกำจัดมูลฝอยท่ีเก็บขนได้หมดต่อวันโดยไม่มีมูล 
ฝอยเทกองกลางแจ้ง ปรับปรุงระบบการขนส่งส่ิงปฏิกูล โดยให้สามารถจัดเก็บและทำลายได้ร้อย 
ละ 20 ของส่ิงปฏิกูลท่ีเกิด พัฒนาบุคลากรทุกระดับด้านการวางแผนการปรับปรุงงานตลอดจน 
เทคนิคการปฏิบัติงาน ความรู้ทางเทคโนโลยีในการจัดการมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล ลดอัตราการผลิต 
มูลฝอยให้น้อยกว่า 1 กิโลกรัมต่อวัน ดำเนินการให้มีการแยกมูลฝอยหมุนเวียนมาใช้ประโยชน์ 
ขยายการให้บริการเก็บขนมูลฝอยติดเช้ือจากสถานพยาบาลขนาดใหญ่และสถานพยาบาลขนาดเล็ก 
ให้มีการแยกมูลฝอยอันตรายจากชุมชนให้มีการแยกไขมันจากภัตตาคารและสถานีบริการและ 
จำหน่ายนำมันเช้ือเพลิง

จ.แผนงานป้องกันและแก้ไขมลพิษทางอากาศ เสียงและความส่ันสะเทือน โดย 
การควบคุมแหล่งกำเนิดมลพิษทางด้านอากาศ เสียงและความส่ันสะเทือนให้เป็นไปตามมาตรฐาน 
พัฒนาศักยภาพเจ้าหน้าท่ีให้มีความรู้ ความสามารถในการตรุ1จสอบและควบคุมมลพิษทางอากาศ
และทางเสียงอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง พัฒนาระบบเป้าระวังคุณภาพอากาศและเสียงให้ครอบคลุมพ้ืน 
ท่ีอย่างน้อยสำนักงานเขตละ 1 ชุด จัดให้มีการอบรม สัมมนาและประชาสัมพันธ์ให้ความรู้ความเช้า 
ใจเก่ียวกับหลักเกณฑ์และวิธีการในการก่อสร้างอาคารและสาธารณูปโภคแก่เจ้าของอาคาร ผู้
ประกอบการและผู้ควบคุมงานด้านการก่อสร้าง และจัดให้มีการอบรม สัมมนาและประชาสัมพันธ์ 
ให้ความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับกฎหมายแก่เจ้าหน้าท่ีและผู้ประกอบกิจการรถบรรทุก หิน ดิน ทราย 
และอ่ืนๆและจัดให้มีศูนย์ประสานการดำเนินงานด้านส่ิงแวดล้อม

(4) แผนสาขาทรัพยากรมนุษย์และสังคม
ก.แผนงานการศึกษา จัดบริการทางการศึกษาท้ังในระบบและนอกระบบโดยการ 

จัดการการศึกษาต้ังแต่ช้ืนเด็กเล็กจนถึงระดับประถมศึกษาปีท่ี 6 ในโรงเรียนประถมศึกษาสังกัด 
กรุงเทพมหานคร จำนวน 429 โรงเรียน เปิดสอนช้ันอนุบาลศึกษาในโรงเรียนท่ีมีความพร้อมอย่าง 
น้อยปีละ 5 โรงเรียน จัดขยายโอกาสการศึกษาข้ันพ้ืนฐานจนถึงระดับมัธยมศึกษาในโรงเรียน
สังกัดกรุงเทพมหานครให้ครบทุกเขต อย่างน้อยเขตละ 1 โรงเรียน และจัดการศึกษาด้านอาชีพท้ัง 
หลักสูตรระยะ 5 ปีและหลักสูตรอาชีวศึกษา (วิทยาลัยชุมชน) ในโรงเรียนปีกอาชีพกรุงเทพมหา 
นคร จำนวน 10 แห่ง
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ข.แผนงานสาธารณสุข จัดบริการพ้ืนฐานด้านสาธารณสุขเชิงรุก โดยมุ่งเน้นพัฒนา 
ศักยภาพของศูนย์บริการสาธารณสุขทุกแห่ง ท้ังด้านกายภาพและรวมถึงการขยายบริการด้านต่าง  ๆ
เพ่ิมข้ึน เช่น ปรับศูนย์บริการสาธารณสุขข้ึนเป็นโรงพยาบาลชุมชน 10 แห่ง เป็นศูนย์การแพทย์ 
และสาธารณสุข 4 แห่ง ในส่วนของการพัฒนาบริการทางการแพทย์ได้ดำเนินการควบดู่ใปกับการ 
พัฒนาทรัพยากรการบริหารอันได้แก่ การก่อสร้างอาคารโรงพยาบาลและหน่วยงานสนับสนุน โดย 
เป็นโครงการต่อเน่ืองจากแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 4 จำนวน 7 โครงการ โครงการก่อ 
สร้างใหม่ 8 โครงการ พัฒนาการมีส่วนร่วมและพ่ึงตนเองของประชาชนโดยดำเนินงานสาธารณสุขไนั" J J ' r ; 4มูลฐานในทุกชุมชนทีเกิดใหม่ ขยายผลการจัดตังศูนย์สุขภาพเพิมขึน

ค.แผนงานสวัสดิการสังคม จัดให้มีสถานท่ีและบริการสำหรับค้นคว้าหาความรู้
โดยสร้างห้องสมุดประชาชน 6 หลัง สร้างรถห้องสมุดเคล่ือนท่ี 5 คัน ปรับปรุงห้องสมุดเดิม 13 
แห่ง สร้างรถห้องสมุดสัญจร 5 คัน จัดสร้างอุทยานธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมกรุงเทพมหานคร 1 
แห่ง จัดสร้างสนามกีฬา 4 มุมเมือง สร้างศูนย์เยาวชนเพ่ิมข้ึน 8 ศูนย์ ปรับปรุงศูนย์เยาวชนเดิม 8 
ศูนย์ ให้สวัสดิการด้านท่ีพักอาศัยแก่ข้าราชการและลูกจ้าง กทม.ท ี่ม ีราย1ได้'น้อย จัดต้ังศูนย์
สงเคราะห์เด็กในแหล่งก่อสร้างปีละ 2 แห่ง จัดต้ังศูนย์ศึกษาและส่งเสริมการเกษตรกรุงเทพมหา 
นคร 12 แห่ง จัดให้มีตลาดและแหล่งจำหน่ายผลิตภัณฑ์ ตลาดชานเมืองและร้ านค้าในชุมชน

5.2.1.3 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปรับปรุงคร้ังท่ี 1 (พ.ศ.2541)

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงคร้ังท่ี 1 กำลังอยู่ในระหว่างการ
ปรับปรุงอยู่ แต่ก็สามารถนำมาใช้เป็นแนวทางในการกำหนดการพัฒนาของเขตบางพลัดได้ โดย 
พิจารณาจากสาระสำคัญตังต่อไปน้ี

1.วัตถุประสงค์และเปาหมาย คณะผู้บริหารกรุงเทพมหานครได้วางแนวนโยบาย 
ด้านผังเมืองซ่ึงสะท้อนวิสัยทัศน์ของกรุงเทพมหานครในศตวรรษท่ี 21 โดยมีนโยบาย เป้าหมาย 
และมาตรการตังน้ี

ก.วิสัยทัศน์ท่ี1 เมืองท่ีดำรงรักษามรดกทางประวัติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรมเป็น 
เอกลักษณ์ของชาติ

นโยบาย ส่งเสริมและอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรมและส่ิงแวดล้อมซ่ึงมีคุณค่าทาง 
ศาสนา ศิลปกรรมสถนัเตยกรรมประวัติศาสตร์และโบราณคดี เพ่ือความเป็นเอกลักษณ์ของ
กรุงเทพมหานครและชาติ
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เป้าหมาย พ้ืนท่ีอนุรักษ์ในเขตกรุงรัตนโกสินทร์ และพ้ืนท่ีเก่ียวเน่ืองย่านต่าง  ๆ
ของเมืองและชุมชนด้ังเดิมท่ีมีความสำคัญทางประวัติศาสตร์ รวมท้ังศาสนสถาน

มาตรการ

(1) ขยายพ้ืนท่ีอนุรักษ์ทางประวัติศาสตร์ครอบคลุมพ้ืนท่ีกรุงรัตน 
โกสินทร์และพ้ืนท่ีต่อเน่ือง

(2) กำหนดมาตรการควบคุมการก่อสร้างอาคารโดยรอบ โบราณสถาน
และศาสนสถาน

(3) ปรับปรุงพีนฟูย่านสำคัญทางประวัติศาสตร์ มิให้มีสภาพแวดล้อมท่ี 
เส่ือมโทรมและดำรงรักษากิจกรรมสำคัญของชุมชน

(4) เสนอแนะเล้นทางท่องเท่ียว พัฒนาแหล่งท่องเท่ียวและส่ิงอำนวย
ความสะดวกต่างๆ

ข.วิสัยทัศน์ท่ี 2 เมืองท่ีสงวนรักษาสภาพแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติอย่างมี 
คุณค่าเพ่ือคุณภาพชีวิตท่ีดีฃองประชากร

นโยบาย
(1) แก้ไขปีญหาสภาพแวดล้อมของเมืองในป็จจุบันและสงวนรักษา 

ทรัพยากรธรรมชาติ เพ่ือประโยชน์ในการป้องกันภัยธรรมชาติและรักษาระบบนิเวศวิทยา
(2) ส่งเสริมพ้ืนท่ีสีเขียวเพ่ือภูมิทัศน์ท่ีสวยงามของเมืองและใช้ประโยชน์ 

เพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจลดมลพิษในอากาศจากฝ่นละอองและเสียง

เป้าหมาย
(1) มีคุณภาพชีวิตท่ีดีของประชากรด้านสภาวะแวดล้อม 4 ประการคือ 
ความมีอนามัยสมบูรณ์ : ท้ัาสะอาด อากาศบริสุทธ ปราศจากเสียงดัง

รบกวน
ความปลอดภัย ะ ปราศจากอันตรายจากภัยธรรมชาติ การขนส่งท่ีปลอด

ภัย ไม่มีอาชญากรรม
ความสุขสบาย ะ ความสะดวกในการเดินทางและบริการสาธารณะ
(2) เพ่ิมพ้ืนท่ีสวนสาธารณะให้เพียงพอ โดยกำหนดเป้าหมายข้ันต่ํา 2 

ตร.ม./คน ภายใน 5 ปี และกระจายการให้บริการสวนสาธารณะระดับต่าง ใๆนพ้ืนท่ีอย่างท่ัวถึง
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มาตรการ
มาตรการตามนโยบายข้อท่ี! ประกอบด้วย

(1) จัดทำหลักเกณฑ์การพัฒนา พื้นที่ริมผ่งแม่นิ้าเจ้าพระยาและริม
คลอง

นำเสีย
(2) กำหนดความหนาแน่นของชุมชน ให้สอดคล้องกับระบบบำบัด

(3) กำหนดรูปแบบการใช้ท่ีดินในพื้นที่ท่ีมีปีญหานํ้าท่วม พ้ืนท่ีว่าง
นอกแนวคันก้ันนา และนอกแนวถนนวงแหวนรอบนอกให้สอดคล้องกับระบบป้องกันนาท่วม
และการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ

(4) กำหนดกิจกรรรมในย่านที่อยู่อาศัยให้ปราศจากสิ่งเดือดร้อน
รำคาญ

ในเขตศูนย์กลางเมือง
(5) ส่งเสริมระบบขนส่งสาธารณะและจำกัดการใช้รถยนต์ส่วนบุคคล

มาตรการตามนโยบายข้อท่ี 2 ประกอบด้วย
(1) จัดหาและพัฒนาสวนสาธารณะในพื้นท่ีที่มีศักยภาพ โดยเฉพาะ 

ในท่ีดินของรัฐ ที่ว่างสาธารณะพ้ืนท่ีในวัดและหมู่บ้านจัดสรร
(2) พัฒนาสวนสาธารณะ ผนวกกับพ้ืนท่ีรับน้ํา(โครงการแก้มลิง) 

เพ่ือประโยชน์ในการป้องกันนำท่วม
(3) กำหนดพื้นที่ที่ใช้ประโยชน์เพื่อการพักผ่อนหย่อนใจในรูปแบบ 

ต่างๆเป็นพื้นที่เพ่ือนันทนาการและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม
(4) พัฒนาพื้นที่ชายผ่งทะเลบางชุนเทียนเป็นสวนสาธารณะและรักษา

ระบบนิเวศวิทยา
(5) กำหนดให้มีสัดส่วนพื้นที่สีr  ยวในข้อกำหนดระยะถอยร่นของ 

อาคารหรือพื้นที่ว่างของอาคาร(OSR)

ค.วิสัยทัศน์ที่ 3 เมืองท่ีเป็นศูนย์กลางการบริหาร การคมนาคมติดต่อส่ือสาร 
เศรษฐกิจและวิทยาการที่ทันสมัย

นโยบาย ส่งเสริมให้เป็นศูนย์กลางการบริหาร การเงินและการธนาคาร การ 
คมนาคมติดต่อสื่อสารและการบริการท่ีสำคัญในสาขาต่างๆ
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เป้าหมาย พัฒนาพ้ืนท่ีรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจและชุมชนเมืองโดย
ความร่วมเมืองของภาครัฐและเอกชน โดยกำหนด

(1) เขตเศรษฐกิจใหม่บริเวณถนนพระราม 3 ถนนพระราม 9 ย่านพหล 
โยธิน มักกะสัน สถานีร่วมระบบขนส่งมวลชน

(2) ศูนย์ชุมชนชานเมือง แหล่งงานและท่ีอยู่อาศัยท่ีได้มาตรฐาน คุณภาพ
ชีวิตและส่ิงแวดล้อม

(3) ย่านอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ

มาตรการ
(1) กำหนดทิศทางการพัฒนากรุงเทพมหานครให้สอดคล้องกับทิศทาง 

การพัฒนาระบบเมืองหลักในระดับภาคและประเทศ
(2) พัฒนาโครงข่ายคมนาคมขนส่งให้มีประสิทธิภาพและทันสมัยตาม 

มาตรฐานสากลท้ังทางบกทางน้ําและทางอากาศ
(3) สร้างระบบโทรคมนาคมด้วยเครือข่ายใยแก้วในย่านธุรกิจหลัก

ของเมือง
(4) วางโครงสร้างระบบสาธารณูปโภครวมใต้ดิน
(5) กำหนดประเภทพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมที่จำเป็นในทำเลที่ตั้ง 

ของกรุงเทพมหานครให้เหมาะสม

ง.วิสัยทัศน์ท่ี 4 เมืองท่ีมีความคล่องตัวและสะดวกสบายในการเดินทาง โดยระบบ 
คมนาคมขนส่งท่ีมีประสิทธิภาพ

นโยบาย จัดโครงข่ายคมนาคมขนส่งระบบต่างๆให้เชื่อมโยงกันอย่างมีประ
สิทธิภาพเพื่อความคล่องตัวในการเดินทางและส่งเสริมการใช้ประโยชน์ท่ีดิน

เป้าหมาข ในปี พ.ศ.2545 การเดินทางของประชาชนในชั่วโมงเร่งต่วนร้อยละ 
30 ใช้ระบบขนส่งมวลชนและร้อยละ 70 ใช้รถยนต์ส่วนบุคคล

มาตรการ
(1) ลดปริมาณการใช้รถยนต์ส่วนบุคคลในเขตศูนย์กลางเมือง
(2) จัดวางระบบโครงข่ายระบบขนส่งมวลชนและระบบขนส่งสาธารณะ

รูปแบบต่างๆ
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( 3 )  ป ร ับ ป ร ุง ห ร ือ พ ัฒ น า ส ถ า น ีข อ ง ร ะ บ บ ข น ส ่ง ม ว ล ช น  พ ร ้อ ม ส ิ่ง อ ำ น ว ย  

ค ว า ม ส ะ ด ว ก แ ล ะ ก า ร พ ัฒ น า เ ช ิง พ า ณ ิช ย ์ใ น พ ื้น ท ี่โ ด ย ร อ บ

( 4 )  จ ัด ว า ง โ ค ร ง ข ่า ย ท า ง ด ่ว น พ ิเ ศ ษ ถ น น ส า ย ห ล ัก แ ล ะ ถ น น ส า ย ร อ ง ใ ห ้เ ป ็น  

ร ะ บ บ ท ี่ส ัม พ ัน ธ ์ก ัน อ ย ่า ง ท ั่ว ถ ึง

(5 ) ส น ับ ส น ุน ก า ร ค ม น า ค ม ข น ส ่ง ท า ง น ำ ใ ห ้ม ีก า ร เ ด ิน ท า ง ท ี่ส ะ ด ว ก แ ล ะ

ป ล อ ด ภ ัย

(6) ส ร ้า ง ส น า ม บ ิน น า น า ช า ต ิแ ห ่ง ท ี่ 2

จ . ว ิส ัย ท ัศ น ์ท ี่ 5  เ ม ือ ง ท ี่ม ีก า ร ว า ง แ ผ น ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ร อ ง ร ับ ก า ร เ จ ร ิญ เ ต ิบ โ ต ใ น อ น า ค ต  

อ ย ่า ง ม ีร ะ เ บ ีย บ แ บ บ แ ผ น

นโยบาย
(1) จัดวางโครงสร้างของเมืองให้มีทิศทางการเจริญเติบโตสอดคล้องกับ 

ระบบคมนาคมขนส่งและสร้างความสมดุลของแหล่งงานและท่ีอยู่อาศัย
(2) กำหนดการใช้ประโยชน์ท ี่ด ินให ้สอดคล้องกับโครงสร้างทาง 

เศรษฐกิจและสังคมของชุมชน การบริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการที่เพียงพอและได้มาตร
ฐาน

(3) วางแนวทางสำหรับการวางและจัดทำผังเมืองเฉพาะ โครงการพัฒนา 
ต่างๆและมาตรการส่งเสริมการพัฒนา

เปาหมาย
(1) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครที่มีระบบขนส่งมวลชนชี้นำการพัฒนา 

เมืองและจัดวางโครงสร้างของเมืองแบบหลายศูนย์กลาง
(2) รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณต่างๆของกรุงเทพมหานคร 

ซ่ึงจำแนกออกเป็น 14 ประเภท พร้อมข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
(3) โครงการพัฒนาพื้นท่ีเฉพาะแห่ง ประกอบด้วย

1. โครงการในพื้นที่อนุรักษ์ทางประวัติศาสตร์
2. โครงการจัดรูปท่ีดิน
3. โครงการปรับปรุงพื้นฟูเมือง
4. ศูนย์ชุมชนชานเมือง
5. พ้ืนที่เฉพาะกิจ



2 1 1

มาตรการ
มาตรการตามนโยบายข้อท่ี 1 ประกอบด้วย
(1) ปรับโครงสร้างของฌืองให้มีทิศทางการเจริญเติบโต สอดคล้องกับ

ระบบขนส่งมวลชน
(2) จัดระบบชุมชนและองค์ประกอบศูนย์ชุมชน เพ่ือกระจายการพัฒนา

เมืองแบบหลายศูนย์กลาง
(3) พัฒนาศูนย์กลางชุมชนชานเมือง บริเวณถนนวงแหวนรอบนอก เพ่ือ 

สร้างความสมดุลของแหล่งงานและท่ีอยู่อาศัยบริเวณชานมหานคร
(4) จำกัดการพัฒนาเมืองให้อยู่ในกรอบถนนวงแหวนรอบนอก 
มาตรการตามนโยบายข้อท่ี 2 ประกอบด้วย
(1) จำกัดการพัฒนาเมืองในพื้นที่ท่ีมีความจำเป็นในการปองกันนาท่วม
(2) กำหนดย่านพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ในบริเวณท่ีมี 

ระบบคมนาคมขนส่งที่มีประสิทธิภาพและมีบริการสาธารณูปโภครองรับ
(3) กำหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินและความหนาแน่นของการ 

พัฒนาท่ีเหมาะสมในแต่ละประเภทการใช้ที่ดิน
(4) อนุรักษ์พ้ืนท่ีที่มีคุณค่าด้านการอยู่อาศัยให้มีสภาพแวดล้อมที่คี 
มาตรการตามนโยบายข้อท่ี 3 ประกอบด้วย
(1) วางหลักเกณฑ์การพัฒนาเมืองอันเป็นความร่วมมือระหว่างภาครัฐและ

เอกชน
(2) จัดทำแผนและผังพัฒนาเขต
(3) จัดทำโครงการพัฒนาพ้ืนท่ีเฉพาะ
(4) จัดทำมาตรฐานการใช้ท่ีดิน เช่น ย่านท่ีอยู่อาศัย ประเภทอุตสาห 

กรรมและสาธารณูปการต่างๆ
(5) ปรับปรุงกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับผังเมือง

2 .ก า ร ก ำ ห น ด ก า ร 'ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์ท ี่ด ิน ใ น แ ต ่ล ะ ป ร ะ เ ภ ท ข อ ง เ ข ต บ า ง พ ล ัด

ก . ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ก ำ ห น ด ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น เ ข ต บ า ง พ ล ัด  เ ป ็น ส อ ง ป ร ะ เ ภ ท ไ ด ้แ ก ่ ท ี่อ ย ู่ 

อ า ศ ัย ห น า แ น ่น ป า น ก ล า ง แ ล ะ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ห น า แ น ่น ม า ก โ ด ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ห น า แ น ่น ป า น ก ล า ง ม ีพ ื้น ท ี ่

ป ร ะ ม า ณ  2 .6 6 5  ต า ร า ง ก ิโ ล เ ม ต ร  อ ย ู่บ ร ิเ ว ณ แ ข ว ง บ า ง พ ล ัด  แ ข ว ง บ า ง อ ้อ ใ น พ ื้น ท ี่ด ้า น ใ น ท า ง ซ ้า ย ข อ ง
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ถนนจรัญสนิวงศ์ถึงถนนสิริ'นธร และพ้ืนท่ีบางส่วนในเขวงบางบำหรุด้านขวาของคลองบางบำหรุ 
ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก มีพืนท่ี 6.936 ตารางกิโลเมตร อยู่บริเวณแขวงบางอ้อริมแม่น้ําเจ้าพระยา 
ตลอดแนว แขวงบางพลัดริมแม่นำเจ้าพระยา แขวงบางยี่ขันท้ังหมดและแขวงบางบำหรุด้านซ้าย 
ของคลองบางบำหรุ

อย่างไรก็ตามการปรับปรุงผังเมืองรวมได้มีแนวความคิดในเร่ืองลำดับชั้น ชุม 
ชนในการวางและจัดทำผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงแก้ไขคร้ังท่ี 1 โดยพิจารณาจาก 
รัศมีการให้บริการขององค์ประกอบพื้นฐานของชุมชนและจำนวนประชากร โดยแบ่งออกเป็น 4 
ลำดับดังน้ี

(1)ชุมชนละแวกบ้าน (Neighbourhood Center) มีพื้นท่ีชุมชนประมาณ 1 
ตารางกิโลเมตร ประชากรประมาณ 12,500 คน พิจารณาจากรัศมีการให้บริการขององค์ประกอบ 
ชุมชนช้ันต่ําสุดซ่ึงประกอบด้วย โรงเรียนอนุบาล สถานรับเล้ียงเด็ก สวนหย่อม สนามเด็กเล่น และ 
ร้านค้าย่อยซ่ึงมีรัศมีการให้บริการประมาณ 400-500 เมตร

^ (2)ชุมชนขนาดกลาง (Community Center) มีพ้ืนท่ีชุมชนประมาณ 9 ตาราง 
กิโลเมตร ประชากรประมาณ 115,000 คน ขนาดของชุมชนพิจารณาจากรัศมีการให้บริการขององค์ 
ประกอบชุมชนระดับกลาง ซึ่งมีรัศมีการให้บริการประมาณ 1.5-2 กิโลเมตร ได้แก่ โรงเรียน 
ประถมศึกษา โรงเรียนมัธยมศึกษา ที่ทำการไปรษณีย์ สถานีตำรวจสวนสาธารณะ สนามกีฬา โรง 
พยาบาลขนาดเล็ก และย่านการค้าย่อย

(3) ชุมชนขนาดใหญ่ (District Center) มีพื้นท่ีชุมชนประมาณ 36 ตาราง 
กิโลเมตร ประชากรประมาณ 450,000 คน พิจารณาจากรัศมีการให้บริการขององค์ประกอบชุมชน 
ซ่ึงรัศมีการให้บริการประมาณ 3 กิโลเมตร ได้แก่ สถานศึกษาระดับอาชีวศึกษา อุดมศึกษา สวน 
สาธารณะขนาดใหญ่ ย่านการค้าและบริการ

(4) ชุมชนระดับเมือง (City Center) มีพ้ืนท่ีชุมชนขนาด 144 ตารางกิโลเมตร 
มีประชากรประมาณ 1,800,000 คน ชุมชนระดับเมืองจะประกอบด้วยชุมชนขนาดใหญ่ 4 แห่ง 
องค์ประกอบของชุมชนที่ให้บริการในระดับเมืองได้แก่ ย่านการค้าและบริการ ซึ่งประกอบด้วย 
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ โรงแรมขนาดใหญ่ อาคารสำนักงาน ศูนย์การประชุม สำนักงานบริหาร 
พาณิชยกิจ แหล่งบันเทิง โรงพยาบาลขนาดใหญ่ สวนสาธารณะขนาด 500 ไร่
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ข.ย่านพาณิชยกรรม ได้กำหนดให้มี 2 บริเวณ มีพ้ืนท่ี 0.498 ตารางกิโลเมตร ได้ 
แก่บริเวณถนนบรมราชชนนี และถนนสมเด็จพระปีนเกล้า ในแขวงบางย่ีขันและแขวงบางบำหรุ 
อีกบริเวณหนึ่งได้แก่บรเวณริมถนนสิรินธรแขวงบางพลัด

ค.ย่านอุตสาหกรรม ไม่ได้กำหนดพื้นที่อุตสาหกรรมในเขตบางพลัดไว้โดยเฉพาะ 
แต่ในการปรับปรุงผังเมืองรวมครั้งท่ี 1 นี้ได้กำหนดนโยบายด้านอุตสาหกรรมไว้ดังนี้

(1) อนุญาตให้มีโรงงานทุกประเภท ทุกขนาด เฉพาะบริเวณท่ีกำหนดให้เป็น 
ย่านอุตสาหกรรม (Industrial Zone) เท่าน้ัน

(2) บริเวณที่กำหนดให้เป็นอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ อนุญาตให้เฉพาะโรงงาน 
อุตสาหกรรมขนาดเล็ก (จำพวกท่ี 1 ตาม พ.ร.บ. โรงงาน พ.ศ.2538)

(3) บริเวณที่กำหนดให้เป็นย่านที่พักอาศัยหนาแน่นปานกลาง ย่านท่ีพักอาศัย 
หนาแน่นมากและย่านพาณิชยกรรม อนุญาตเฉพาะโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็ก (จำพวกท่ี 2 ) ท่ี 
ไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาพ โดยมีพ้ืนท่ีประกอบกิจการไม่เกิน 100 ตารางเมตร

ง.ย่านสถาบันราชการและสาธารณูปโภค ไม่ได้กำหนดไว้แต่ควรย้ายสถานท่ี
ราชการที่ไม่เกี่ยวของกับการให้บริการประชาชนออกไปตามนโยบายของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ 
สังคมแห่งชาติฉบับท่ี 8 ไปยังเขตรอบนอก เพื่อจะได้ลดความแออัดในพื้นท่ีลง การเพ่ิมสถานท่ีราช 
การให้ทำได้เฉพาะท่ีจำเป็นแก่การให้บริการประชาชนเท่านั้น เขตบางพลัดจึงกำหนดไว้ตามพื้นท่ี 
เดิม

จ.สถาบันการศึกษา ในเขตบางพลัดมีจำนวนโรงเรียนมากเพียงพออยู่แล้ว และ 
แนวโน้มการเพิ่มข้ึนของประชากรก็ตํ่าลง การเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ีสถาบันการศึกษาควรมีการเพิ่มเพียง 
เล็กน้อย

ฉ.สถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ ในเขตบางพลัดไม่มีพื้นท่ีเพื่อนันทนาการที่เป็น
สาธารณะเลย จึงควรจัดให้มีสวนสาธารณะขนาดเล็กและสนามเด็กเล่นขนาด 1-2.5 ไร่ สนามกีฬา 
ประเภทต่างๆกระจายไปท่ัวพ้ืนท่ี รวมถึงสวนสาธารณะขนาดกลางตลอดจนท่ีโล่งเพื่อการพักผ่อน 
หย่อนใจ โดยใช้พ้ืนท่ีตามริมน้ัา สถานท่ีราชการ วัด ริมทางรถไฟ คู คลองต่างๆมาใช้ประโยชน์

ช.ย่านอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย ปีจจุบันผังเมืองรวมฉบับ 
ปรับปรุงคร้ังท่ี 1 ได้กำหนดไว้ในเขตบางพลัด 1 บริเวณ มีพื้นท่ีประมาณ 783.75 ไร่ ต้ังอยู่บริเวณ
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แขวงบางยี่ขัน เป็นส่วนใหญ่ทั้งนี้ได้มีข้อกำหนดของกรุงเทพมหานครการควบคุมการก่อสร้าง
อาคารและกิจกรรมบางประเภทในบริเวณรอบๆโบราณสถานเหล่าน้ีแล้ว

5.2.1.4 การจัดลำดับความสำคัญ

จากนโยบายและแผนในการพัฒนากรุงเทพมหานครดังกล่าวสามารถสรุปประเด็นของ 
แนวทางการพัฒนากรุงเทพมหานครตามลำดับความสำคัญได้ดังนี้

1. จัคระเบียบการใช้ที่ดิน
ก.จัดการใช้ท่ีดินให้มีประสิทธิภาพและคุ้มค่า
ข.จัดการใช้ที่ดินให้สอดคล้องคับการขยายตัวของของประชากรและการให้บริการ 

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สร้างความสมคุลของแหล่งงานคับท่ีอยู่อาศัย 
ค.ลดความแออัดในย่านศูนย์กลางเมือง
ง.ไม่สนับสนุนการจัดต้ังโรงงานอุตสาหกรรมการผลิตในเขตกรุงเทพมหานคร

2. แกิไขและปรับปรุงระบบการคมนาคมขนส่ง
ก.แก้ไขปรับปรุงระบบการคมนาคมขนส่งให้สอดคล้องคับรูปแบบการใช้ที่ดินใน

อนาคต
ข.ปรับปรุงโครงข่ายถนนสายหลัก ถนนสายรองและถนนซอยให้เป็นระบบเช่ือมโยง 

คันและสอดคล้องกับระบบขนส่งมวลชน
ค.ปรับปรุงประสิทธิภาพของระบบขนส่งมวลชน

ร-ปรับปรุงทืนฟูเมือง
ก.ย่านธุรกิจการด้าที่มีสภาพเสิ่อมโทรมและปรับปรุงทืนฟูย่านสำคัญทางประวัติ

ศาสตร์
ข.ปรับปรุงชุมชนแออัด

4.พัฒนาคุณภาสิ่งแวดล้อม
ก.จัดระบบบีองกันนี้าท่วมให้มีประสิทธิภาพและสัมพันธ์กับกิจกรรมการใช้ที่ดิน เช่น

ท่ีอย่อาศัย
V J t A  A  ~  J!ข.จัดสร้างสวนสาธารณะและพืนทีเทือนันทนาการเพิมขึน
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5.2.2 บีญหาของเขตบางพลัด

จากการศึกษาความสำคัญและความสัมพันธ์ของบีญหาต่างๆจากส่วนของกายภาพ 
เศรษฐกิจ สังคมซึ่งมีต่อคัน สามารถจัดลำคับความสำคัญของปิญหาในเขตบางพลัดได้ดังต่อไปนี้

ก.บีญหาการใช้ท่ีดิน
1. การขาดการจัดระเบียบการใช้ท่ีดิน
2. ความขัดแย้งระหว่างอาคารต่างๆ เช่น อาคารสูงขนาดใหญ่คับที่อยู่อาศัยและ

โบราณสถาน
3. ความขัดแย้งด้านกิจกรรมการใช้ท่ีดิน เช่น อุตสาหกรรมคับท่ีอยู่อาศัย
4. ความไม่สมดุลย์ระหว่างพ้ืนท่ีพักอาศัยคับพาณิชยกรรม หรือระหว่างแหล่งงานคับที่

อยู่อาศัย
5. การใช้ที่ดินไม่คุ้มค่า มีการปล่อยให้เป็นท่ีรกร้างว่างเปล่า มีการบุกรุกพื้นที่สาธารณะ
6. เกิดแหล่งเสื่อมโทรม ท้ังย่านอยู่อาศัยเดิมและชุมชนแออัด

ข.ปีญหาด้านคมนาคมขนส่ง
1. โครงข่ายการคมนาคมไม่เป็นระบบ ขาดความเชื่อมโยงซึ่งคันและกันและไม่ได้มาตร 

ฐาน
2. การใช้ถนนผิดหน้าท่ี (Function)
ร-ระบบขนส่งมวลชนขาดประสิทธิภาพ

ค.ปิญหาด้านสิ่งแวดล้อม
* , 1 ' "  J ,  ,  11. นำท่วมในบริเวณทีระบบระบายนำและระบบบองกันนำท่วมไม่มีประสิทธิภาพและ 

บริเวณที่พ้ืนดินมีการทรุดคัว
2. อากาศเสียและเสียงดังเกินมาตรฐานบริเวณที่มีการจราจรแออัดคับคั่ง 
ร-มีการทำลายทัศนียภาพ บริเวณส่ิงก่อสร้างที่มีคุณค่าและภูมิทัศน้ชุมชน

5.3.3 การกำหนดวัตถุประสงค์

จากการพิจารณานโยบายในการพัฒนาระดับชาติและกรุงเทพมหานคร อันได้แก่ แผน
พัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 8 แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 5 วัตถุประสงค์
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สำคัญ ดังกล่าวสามารถนำมากำหนดวัตถุประสงค์ในการวางแนวทางในการพัฒนาพ้ืนท่ีในเขตบาง 
พลัดได้ดังต่อไปนี้

ก.จัดระเบียบการใช้ที่ดินเขตบางพลัด
1. ให้สามารถรองรับการขยายตัวของประชากรกรุงเทพมหานครในอนาคต อย่างมี 

ประสิทธิภาพและเป็นระเบียบเรียบร้อย
2. แก้ไขสภาพการใช้ที่ดินที่สับสนและมีการรบกวนซึ่งกันและคันทั้งด้านประเภท 

อาคารและกิจกรรม
ร-กำหนดย่านการใช้ที่ดินให้เหมาะสมคับระบบคมนาคมขนส่ง สาธารณูปโภค

สาธารณูปการ
4. เพ่ิมประสิทธิภาพการใช้ท่ีดินให้คุ้มค่า โดยพิจารณาเพ่ิมอัตราส่วนของพ้ืนท่ีอาคาร 

ต่อพื้นท่ีดิน(FAR) ให้อยู่ในบริเวณท่ีเหมาะสม
5. ปรับปรุงพินฟูบริเวณย่านเส่ือมโทรมและชุมชนแออัด

ข.บรรเทาปีญหาการจราจรติดขัด
1. ควบคุมการใช้ท่ีดินสองช้างถนนสายหลัก เพ่ือให้ถนนสายหลักสามารถทำหน้าที่ได้ 

อย่างเต็มประสิทธิภาพ
2. ปรับปรุงโครงข่ายถนน ตรอก ซอย ให้มีการเชื่อมโยงคันอย่างเป็นระบบมากข้ึน 
ร-เพ่ิมพื้นผิวการจราจรให้ได้ตามเกณฑ์มาตรฐานของถนนในเขตเมือง

ค.ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค
1. ปรับปรุงระบบระบายน้ีา ให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น
2. ปรับปรุงระบบฟ้องคันน้ีาท่วม ให้สอดคล้องคับระบบระบายนี้าและสัมพันธ์คับ

พ้ืนท่ี

ง.พัฒนาสภาวะแวดล้อม
1. กำหนดพื้นที่สำหรับพักผ่อนหย่อนใจเพิ่มขึ้นให้สอดคล้องคับความหนาแน่นของ

ประชากร
2. กำหนดพ้ืนท่ีว่างและระยะร,นของอาคาร เพื่อให้อากาศมีการถ่ายเทได้สะดวกและ 

ช่วยลดการสะท้อนของเสียงจากการจราจร
ร.รักษาทัศนียภาพในบริเวณโบราณสถาน สิ่งก่อสร้างท่ีมีคุณค่า วัดและภูมิทัศน์ตาม 

ริมแม่นี้า คู คลอง และของชุมชนให้สวยงาม
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5.2.4 การคาดประมาณความต้องการพ้ืนท่ีในอนาคต

การศึกษาเพ่ือเสนอแนวทางการพัฒนาในพื้นท่ีเขตบางพลัดน้ีไต้ใช่ปี พ.ศ.2549 อันเป็นปี 
สิ้นสุดแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 9 เป็นปีเป้าหมายในการคาดประมาณ โดย 
การคาดประมาณความต้องการพืนท่ีในอนาคตนี ไต้พิจารณาจากเกณฑ์มาตรฐานการใช้ท่ีดิน
ประเภทต่างๆของสถาบันที่เกี่ยวข้องกับการวางแผนการใช้ท่ีดิน เช่น กรมการผังเมือง การเคหะ 
แห่งชาติและสำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร เป็นต้น ท่ีเหมาะสมกับค่าเฉลี่ยความหนาแน่นของ 
ประชากรต่อพื้นที่การใช้ที่ดินประเภทต่างๆของเขตบางพลัดและแนวโน้มในอนาคตเป็นเกณฑ์ 
มาตรฐานในการคาดประมาณความต้องการพ้ืนท่ีที่รองรับประชากรในปี 2549 ดังนี้

ก.ย่านพักอาศัย ไต้ใช้เกณฑ์มาครฐานการใช้ท่ีดินของสถาบันต่างๆ ดังต่อไปนี้ 
สหประชาชาติ 50 คน/ไร่
การเคหะแห่งชาติ 50-150 คน/ไร่
กรมการผังเมือง แบ่งเป็น 3 ประเภทได้แก่

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 80-120 คน/ไร่
ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 30-50 คน/ไร่ 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 10-30 คน/ไร่

จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า พ บ ว ่า ส ่ว น ค ่า เ ฉ ล ี่ย ค ว า ม ห น า แ น ่น ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร ต ่อ พ ื้น ท ี่พ ัก อ า ศ ัย  ข อ ง เ ข ต

บ า ง พ ล ัด ใ น ป ี พ . ศ .2539 ม ีป ร ะ ม า ณ  38 ค น / ไ ร ่ แ ล ะ พ บ ว ่า พ ื้น ท ี่เ ข ต บ า ง พ ล ัด ม ีแ น ว โ น ้ม ป ร ะ ช า ก ร  

ล ด ล ง อ ย ่า ง ต ่อ เ น ื่อ ง น ับ แ ต ่แ บ ่ง แ ย ก ก า ร บ ร ิห า ร อ อ ก ม า จ า ก เ ข ต บ า ง ก อ ก น ้อ ย  โ ด ย ม ีอ ัต ร า ก า ร เ พ ิ่ม ล ด ล ง  

จ า ก ป ี พ .ศ.2535 ถ ึง ป ี พ .ศ.2539 ร ้อ ย ล ะ  -1.666 ป ร ะ ก อ บ ก ับ ก า ร ศ ึก ษ า ข ้อ ม ูล ต ้า น ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  พ บ ว ่า  

ม ีก า ร เ พ ิ่ม ข ึ้น ข อ ง ก า ร จ ด ท ะ เ บ ีย น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง เ พ ีย ง เ ล ็ก น ้อ ย  ด ัง น ั้น ก า ร ค า ด ก า ร ณ ์ก า ร  

ใ ช ้ท ี่ด ิน เ พ ื่อ ก า ร พ ัก อ า ศ ัย ใ น อ น า ค ต  ใ น อ ีก  5 ป ีข ้า ง ห น ้า  ค ือ ป ี พ .ศ .  2544 จ ะ ม ีป ร ะ ม า ณ  35 ค น ต ่อ ไ ร ่ 

ห ร ือ เ ท ่า ก ับ  3,363.58 ไ ร ่ แ ล ะ ใ น อ ีก  10ป ีข ้า ง ห น ้า ห ร ือ ป ี พ .ศ.2449 จ ะ ม ีป ร ะ ม า ณ  32 ค น ต ่อ ไ ร ่ ห ร ือ  

เ ท ่า ก ับ  3,293.41 ไ ร ่ เ ม ื่อ เ ป ร ีย บ เ ท ีย บ ก ับ ส ัด ส ่ว น ป ร ะ ช า ก ร ใ น อ น า ค ต  ท ั้ง น ี้เ พ ื่อ ใ ห ้เ ห ม า ะ ส ม ก ับ  

เ ก ณ ฑ ์ม า ต ร ฐ า น ข อ ง ส ถ า บ ัน ต ่า ง ๆ  จ ึง ใ ห ้เ ก ณ ฑ ์ร ะ ห ว ่า ง  30-50 ค น ต ่อ ไ ร ่ ห ร ือ อ ย ู่ใ น เ ก ณ ฑ ์ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  

ห น า แ น ่น ป า น ก ล า ง

ข.ย่านพาณิชยกรรม
เกณฑ์มาตรฐาน การใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมของสถาบันต่างๆมีดังนี้ 
การเคหะแห่งชาติกำหนดเกณฑ์มาตรฐานในเขตเมืองเท่ากับ 670 คน/ไร'
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กรมการผังเมืองกำหนดไว้ 80-120 คน/ไร่ (100 คน/ร้านค้าหรือ 10 ร้านค้า/!ไร่)
ค่าเฉล่ียความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นท่ีพาณิชยกรรมของเขตบางพลัด ปี พ.ศ.2539 

เท่ากับ 139 คน/ไร่ และมีแนวโน้มในปี พ.ศ.2544 เท่ากับประมาณ 87 คน/ไร่
เน่ืองจากนโยบายและแผนงานของรัฐในผังเมืองรวม ได้กำหนดให้เขตบางพลัดเป็นเขตท่ี 

อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางกับหนาแน่นมาก และให้มีพื้นท่ีเพ่ือการพาณิชยกรรมเพียงเล็กน้อย
ฉะน้ัน แม้พืนท่ีพาณิชยกรรมของเขตบางพลัดจะมีค่าเฉล่ียการใช้ที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรมของ
กรุงเทพมหานครอยู่แล้วก็ตาม การท่ีจะกำหนดพื้นท่ีพาณิชยกรรมให้เป็นไปตามเกณฑ์มาตรฐานก็ 
จะทำให้พื้นที่เขตบางพลัดมีความหนาแน่นเกินความเป็นจริง ดังน้ัน จึงได้กำหนดพ้ืนท่ีเพ่ือการ 
พาณิชยกรรมเขตบางพลัดให้เป็นไปตามสัดส่วนของอัตราการขยายตัว 5 ปี โดยในปี พ.ศ.2544 จะ 
มีพ้ืนที่ประมาณ 1,349.88 ไร่หรือ 87 คนต่อไร่ สำหรับในอีก 10 ปีข้างหน้าคือ พ.ศ.2549 น้ันเน่ือง 
จากวิกฤตการณ์ด้านเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นในช่วงนี้อาจส่งผลให้อัตราการขยายตัวลดลง ประกอบกับ
การคาดการณ์ประชากรเขตบางพลัดที่ลดลง สัดส่วนของพ้ืนท่ีเพ่ือการพาณิชยกรรมก็อาจเพิ่มข้ึนไม่ 
มากนัก เมื่อคิดรวมกับสัดส่วนของพ้ืนท่ีเพื่อการอย่างอื่นแล้ว พื้นท่ีเพ่ือการพาณิชยกรรมของเขต 
บางพลัดจะมีประมาณ 1,420.15 ไร่หรือประมาณ 75 คนต่อไร่เมื่อเทียบกับจำนวนประชากรท่ีคาด 
การณ์ไว้

ค.ย่านอุตสาหกรรม
เกณฑ์มาตรฐานของกรมการผังเมือง เท่ากับ 3,270 คนต่อไร่ โดยคำนวณจากสัดส่วนแรง 

งานอุตสาหกรรมบริการ 1 คนต่อประชากร 86 คนและแรงงานอุตสาหกรรมบริการ 38 คนต่อไร่ 
(บุญธรรม ทุยประเสริฐ,2530)

ความหนาแน่นของการใช้ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้าในเขตบางพลัดปี พ.ศ. 

2539 เท่ากับ 456 คนต่อไร่ แต่เน่ืองจากนโยบายขของรัฐในอนาคต ได้กำหนดให้บริเวณท่ีจะ 
กำหนดให้เป็นย่านท่ีพักอาศัยหนาแน่นปานกลาง ย่านท่ีพักอาศัยหนาแน่นมากและย่านพาณิชย
กรรม ให้มีได้เฉพาะโรงงานอตสาหกรรมขนาดเล็ก(จำพวกท่ี 2 ) ท่ีไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาพ โดย 
มีพ้ืนท่ีประกอบกิจการไม่เกิน 100 ตารางเมตรเท่าน้ัน ตังน้ันเพ่ือสนองนโยบายของรัฐและเพ่ือ 
ความเหมาะสมของพ้ืนท่ีเขตบางพลัดซ่ึงมีวัตถุประสงค์ใช้เป็นพ้ืนท่ีเพ่ือการพักอาศัยเป็นส่วนใหญ่ 
จึงกำหนดให้มีพ้ืนท่ีเพ่ือการอุตสาหกรรมคงท่ีคือเท่ากับ 283.38 ไร่

ง.ศาสนสถาน
ในปี พ.ศ.2539 มีการใช้พ้ืนท่ีเพ่ือศาสนสถาน จำนวน 126.75 ไร่ ลดลงจากปี พ.ศ.2539

38.27 ไร่ เน่ืองมาจากการแบ่งพ้ืนท่ีบางส่วนไปยังเขตบางกอกน้อยสาเหตุหน่ึง อีกสาเหตุหน่ึงมา
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จากการเปล่ียนพืนท่ีไปใช้ในกิจกรรมอ่ืน เช่น พาณิชย์ ท่ีอยู่อาศัย ฯลฯ ดังน้ัน การคาดการณ์การใช้ 
ท่ีดินเพ่ือศาสนสถานจะใช้เกณฑ์คงท่ี แต่อย่างไรก็ตามในปี พ.ศ.2541 มีนโยบายจะนำพ้ืนท่ีศาสน 
สถานมาทำเป็นสวนสาธารณะ ซึ่งป็จจุบันได้ดำเนินการไปแล้วได้แก่วัดบวรมงคล จำนวน 3.38 
ไร่ ที่เพ่ือการศาสนาจึงคงเหลือ 123.37 ไร่ในอนาคตท้ังปี พ.ศ.2544 และปี พ.ศ.2549

จ.สถาบันการศึกษา
เกณฑ์มาตรฐานสำหรับการใช้ท่ีดินประเภทน้ี ได้แก่

การเคหะแห่งชาติ กำหนดไว้ตามระดับการศึกษา 3 ระดับคือ
ก่อนประถมศึกษา 120 คนต่อไร่
ประถมศึกษา 100 คนต่อไร่
มัธยมศึกษา 100 คนต่อไร่

กรมการผังเมือง กำหนดไว้ในเน้ือหาว่า การใช้ท่ีดินเก่ียวกับการศึกษา ประกอบด้วย ห้อง 
สมุด มหาวิทยาลัย สถาบันการศึกษา วิทยาลัย โรงเรียนมัธยม โรงเรียนประถม โรงเรียนอนุบาล 
สถานรับเล้ียงเด็ก ฯลฯ ในเขตผังเมืองจะกำหนดตามการใช้ท่ีดินป็จจุบัน นอกจากรัฐบาลจะมี 
โครงการที่แน่นอนและที่ดินพร้อมท่ีจะดำเนินการ ส่วนใหญ่จะใช้ท่ีดินสาธารณะประโยชน์หรือรับ 
บริจาค ตามนโยบายของรัฐบาล

ในส่วนของท่ีต้ัง กรมการผังเมืองได้ระบุว่า นอกจากจะกำหนดตามหลักการต้ังชุมชนแล้ว 
จำเป็นอย่างย่ิงท่ีจะต้องกำหนด ท่ีต้ัง ขนาดและรัศมีบริการ เพื่อความสะดวกและความปลอดภัยแก่ 
นักเรียน นักศึกษา ท่ีจะเดินทางในแต่ละแห่ง และต้องมีขนาดสัมพันธ์กับจำนวนประชากรในแต่ละ 
วัย ในแต่ละชุมชนและแต่ละย่าน แต่ในสถานภาพของประเทศไทยในปิจจุบัน ไม่สามารถท่ีจะ 
กำหนดท่ีตั้งสถานศึกษาให้ตรงตามหลักวิชาการ เน่ืองจากรัฐไม่มีนโยบายท่ีจะซื้อท่ีดินแต่รับบริจาค 
ท่ีดิน ตำแหน่งสถานศึกษาในปีจจุบันจึงไม่เหมาะสมถูกต้องตามหลักวิชาการแต่ก็ได้กำหนดเกณฑ์ 
ที่ต้ังของสถานศึกษาไว้ดังนี้

1. มหาวิทยาลัย สถาบันการศึกษา วิทยาลัย โรงเรียนมัธยมศึกษา อาชีวศึกษา ให้มีรัศมี 
บริการ 2 กิโลเมตรหรือระยะเวลาเดิน 45 นาที

2. โรงเรียนประถมศึกษา รัศมีบริการ 1 กิโลเมตรหรือระยะเวลาเดิน 15 นาที
3. โรงเรียนอนุบาล รัศมีบริการ 1/2 กิโลเมตรหรือระยะเวลาเดิน 15 นาที

สำหรับขนาดของพ้ืนท่ีได้กำหนดไว้ดังน้ี
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1. มหาวิทยาลัย/สถาบันการศึกษา/ วิทยาลัย ไม่กำหนดแต่เร่ิมก่อตั้งจะต้องมีพ้ืนท่ีไม่น้อย
กว่า 2 ไร่

2. โรงเรียนมัธยมศึกษา อาชีวศึกษา 20 ไร'/โรงเรียน/นักเรียน 1,000-2,000 คน
ร-โรงเรียนประถมศึกษา 5 ไร่/โรงเรียน/นักเรียน 700-1,500 คน
4-โรงเรียนอนุบาล สถานรับเล้ียงเด็ก 2 ไร่/โรงเรียน/นักเรียน 350-500 คน

ในส่วนของความหนาแน่นของสถาบันการศึกษา กรมการผังเมืองไต้กำหนดไว้ ดังนี้
1- มหาวิทยาลัย สถาบันการศึกษา วิทยาลัย ไม'กำหนด
2- โรงเรียนมัธยมศึกษา.อาชีวะศึกษา 100 คน/ไร่
ร.โรงเรียนประถมศึกษา 100 คน/ไร่
4-โรงเรียนอนุบาล สถานรับเล้ียงเด็ก 100-120ฑน/ไร่

จากการศึกษา พบว่า ค่าเฉลี่ยของสถานศึกษาในเขตบางพลัดมีอยู่เท่ากับ 4,426 คนต่อไร่ใน 
ปี พ.ศ.2539 และมีแกณฑ์เฉล่ียต่ํากว่าเกณฑ์เฉลี่ยของกรุงเทพมหานคร นอกจากน้ียังมีความ
หนาแน่นเกินไปไม่เหมาะสม ทั้งนี้อาจเนื่องจากเป็นพื้นท่ีที่อยู่ใกล้เขตท่ีมีสถาบันการศึกษาอยู่มาก 
การเดินทางสะดวก ดังน้ัน การคาดประมาณพื้นที่ประเภทนี้ จึงให้เกณฑ์คงที่ คือเท่ากับ 29.20 ไร่

ฉ.สถานท่ีราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ
เดิมกรมการผังเมืองไต้กำหนดไว้เท่ากับ 1.2 ไร่ ต่อท่ีอยู่อาศัย 100 ไร่ ป็จจุบันไต้เปล่ียน 

แปลงเกณฑ์การกำหนดการใช้ท่ีดินประเภทนีใหม่ โดยกำหนดให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินเก่ียวกับกิจ 
กรรมต่างๆของรัฐบาลและรัฐวิสาหกิจ ประกอบด้วยศูนย์บริการและท่ีทำการของรัฐต่าง  ๆ ท่ีทำการ 
ประปา ท่ีทำการไฟฟ้า ท่ีทำการโทรศัพท์ โรงพยาบาล สถานีอนามัยและท่ีสาธารณะประโยชน์ 
ฯลฯ ส่วนใหญ่จะมีอาคารท่ีทำการอยู่แล้ว การจะขยายกิจการใดๆของรัฐและรัฐวิสาหกิจ มักจะใช้ท่ี 
ดินของรัฐหรือท่ีดินสาธารณะประโยชน์เท่าน้ัน ดังน้ันจึงกำหนดพ้ืนท่ี การใช้ประโยชน์ประเภท 
สถานท่ีราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปกา:ไว้คงเดิม คือ เท่ากับ 184.33 ไร่ แต่เน่ืองจากปีจจุบัน 
มีนโยบายจะนำพ้ืนท่ีของทางราชการบางส่วนไปจัดทำสวนสาธารณะ ประมาณ 4.48 ไร่ ดังน้ันพ้ืน 
ท่ีเพ่ือกิจกรรมน้ีในอนาคตจึงเหลือเพียง 179.85 ไร่

ช.สวนสาธารณะและสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ
เกณฑ์มาตรฐานเท่ากับ 2.5 ไร่ต่อ!,000 คน(อมรรัตน์ กฤตยานวัช,2526:150) คิดเป็นพ้ืนท่ี 

ท่ีต้องการเท่ากับ 294.54 ไร่ ในปี พ.ศ.2544 หรืออย่างน้อย 266.83 ไร่ในปี พ.ศ.2549 เม่ือคิดเฉล่ีย 
จากจำนวนประชากรที่คาดการณ์ แต่เน่ืองจากในปี พ.ศ.2539 เขตบางพลัดไม่มีพื้นท่ีเพ่ือใช้เป็น
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สวนสาธารณะอยู่เลยมีเพียงพ้ืนที่ว่างเท่าน้ัน จึงได้มีการวางโครงการเพ่ือจัดหาพื้นท่ีเพื่อใช้เป็นสวน 
สาธารณะ เป็นจำนวนพืนท่ีทังสิน 11.01 ไร่ โดยการนำพ้ืนท่ีของหน่วยราชการและพ้ืนท่ีวัดมา
จัดทำ ดังน้ัน จึงกำหนดให้พื้นท่ีเพ่ือการน้ีเป็นจำนวน 11.01 ไร่

ซ.พ้ืนท่ี ถนน-ซอย
ใช้เกณฑ์มาตรฐานเมืองหลัก ซึ่งกำหนดว่าพ้ืนท่ีถนนจะต้องมีพ้ืนท่ีร้อยละ 20 ของพ้ืนท่ี 

เมือง จากการศึกษาพบว่า พ้ืนท่ีถนน-ซอยในปี พ.ศ.2539 มีอยู่จำนวน 1,151.39 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 
16 ของพืนท่ีเขตบางพลัด ซึ่งจะเห็นได้ว่ามีความใกล้เคียงกับเกณฑ์มาตรฐานค่อนข้างมากแล้ว
ประกอบกับพืนที่เขตบางพลัดมีขนาดค่อนช้างจำกัด ดังนันจึงกำหนดความต้องการใช้ไว้คงที่
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ตารางที 5.1 การคาดประ!มา[นความต้องการ การโช้ทีด้นโนอนาคตเขตบางพกัด โดยวิร Exponential ปรZกอบกับเกณพ์มาตรฐาน

ป ร ะ ๓ ท  

ก า ร ' M m  ด ิน

ท า ร พ ท ีด ิน  « . ค . 2 5 2 9 ก า รพท ีด ิน  « . « . 2 5 3 9 เ ก ณ ฑ ์ม า ต ร ฐ า น  

( ค น A i )

ส ัต ร า ก า ร  

ข ย า ย ต ัว  

( $ อ ย ล ะ )

ร น า ค « น ท ีค า ค ป ร ะ ม า ณ ( ไ ร ่!

« น ท ี( ไ ! ) ค ว า ม ห น า แ น ่น  

( ค น A i l

« น ท ีA i l ค ว า ม ห น า แ น ่น  

( ค น A ร ่)

พ . ค . 2 5 4 4 พ . ศ . 2 5 4 9

จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร 1 4 6 . 7 3 9 1 2 9 , 2 2 8 1 1 7 , 8 1 7 1 0 6 , 7 3 2

ท ี่อ ย ู่อ า ต ัย 3 , 5 8 3 . 2 0 4 1 3 . 4 3 5 . 2 5 3 8 2 0 , 5 0 - 0 . 4 2 3 , 3 6 3 . 5 8 3 , 2 9 3 . 4 1

พ า ณ ํช ย ก ร ร ม 4 4 3 . 7 5 3 3 1 9 3 1 . 6 3 1 3 9 8 0 - 1 2 0 7 . 7 0 1 , 3 4 9 . 8 8 1 , 9 5 5 . 9 1

อ ุค « า ห ก ร ร ม แ ส ะ ค ส ัง ส ิน ค ้า 1 4 7 . 5 1 9 9 5 2 8 3 . 3 8 4 5 6 ค ง ท ี่ 6 . 7 5 3 9 2 . 7 7 5 4 4 . 4 0

ค า ส น ส ถ า น 1 6 5 . 0 2 8 8 9 1 2 6 . 7 5 1 , 0 2 0 ค ง ท ี่ - 2 . 6 0 1 2 6 . 7 5 1 2 6 . 7 5

« ถ า น ท ีก ษ า 1 5 1 . 1 2 9 7 1 2 9 . 2 0 4 . 4 2 6 ค ง ท ี่ - 1 5 . 1 6 1 2 . 8 4 5 . 6 4

« ท า บ ัน ร า ซ ก า ร  « า ธ า ร ญ ป โ ภ ค  « า ธ า ร ญ ป ก า ร 1 1 . 7 3 0 . 3 1 8 4 . 3 3 5 . 4 ค ง ท ี่ 3 1 . 7 1 4 0 . 3 6 3 9 . 5 2

ไ ร ่/ ท ีท ัก อ า ท ัย ! 0 0 ไ ร ่ ไ ร ่/ ท ีท ัก อ า ท ัย ! 0 0 ไ ร ่

ร ว น ร า ธ า ร ณ ะ น « ะ « ถ า น ท ีท ัก ผ ่อ น ห ย ่อ น ใ จ 7 . 7 9 1 8 , 8 3 7 0 . 0 0 0 2 . 6  ไ ร ่/ ! . 0 0 0  ค น - 1 0 0 . 0 0 2 9 4 . 5 4 2 6 6 . 8 3

ท น น - ช อ ย 5 7 0 . 8 7 1 , 1 5 1 . 3 9 ร อ ย « ะ  1 6  ช อ ร ร ่อ ย « ะ  2 0  ข ธ ร 7 . 2 7 1 , 4 2 0 . 0 0 1 , 4 2 0 . 0 0

Jr J  - Jr J  -
พ น ท เ ม อ ง พ น ท ฒ อ ง

พ ื้น ท ี่1ช ุม ช น เ ม ือ ง 5 , 0 8 0 . 9 9 2 9 6 , 1 4 1 . 9 3 2 1 1 . 9 1 7 , 0 0 0 . 7 3 7 , 6 5 2 . 4 6

น ม น า  ส ำ ค ล อ ง 4 7 3 . 3 5 6 0 7 . 1 3 ค ง ท ี่ 2 . 5 2 6 0 7 . 1 3 6 0 7 . 1 3

เ ก ษ ต ร  ท ี่ว ่า ง 2 , 4 3 8  7 9 3 5 0 . 9 4 - 1 7 . 6 2 1 3 3 . 1 3 5 0 . 5 0

พ ื้น ท ี่เ ข ต บ า ง พ ส ัค 7 , 9 9 3 . 1 3 7 , 1 0 0 . 0 0 - 1 . 1 8 7 , 1 0 0 . 0 0 7 . 1 0 0 . 0 0

พ ื้น ท ี่ร ว ม 1 4 , 7 4 1 . 7 2 1 5 , 9 6 2 . 5 5

ตารางที 5.2 การคาดประ!มา[นความต้องการ การใต้ทีดินในอนาคตเขตบางtvต้ด (ภายหกังปรับค่า)

ป ร ะ เ ภ ท  

ก า ร ' ไ ซ ้ท ี ด ิน

ก า รพท ีด ิน  พ.ค . 2 5 2 9 ท า รพท ีด ิน  « . « . 2 5 3 9 เ ก ณ ฑ ์ม า ต ร ฐ า น

( « « A i l

ส ัต ร า ก า ร  

ข ย า ย ต ัว  

( £ อ ย ล ะ )

อ น า ค « น ท ีค า « ป ร ะ ม า ณ A i )

« น ท ี( ไ ร ่! ค ว า ม ห น า แ น ่น  

( ค น / พ )

« น ท ีA i ) ค ว า ม ห น า แ น ่น

( ค น / พ )

พ . ค . 2 5 4 4 พ . ค . 2 5 4 9

จ ำ น ว น ป ร ะ อ า ก ร 1 4 6 , 7 3 9 1 2 9 , 2 2 8 1 1 7 , 8 1 7 1 0 6 , 7 3 2

ท อ ย ู่อ า ท ัย 3 , 5 8 3 . 2 0 4 1 3 , 4 3 5 . 2 5 3 8 2 0 , 5 0 - 0 . 4 2 3 . 3 6 3 . 5 8 3 , 2 9 3 . 4 1

พ า ณ ข ย ก ร ร ม 4 4 3 . 7 5 3 3 1 9 3 1 . 6 3 1 3 9 8 0 - 1 2 0 7 . 7 0 1 , 3 4 9 . 8 8 1 , 4 2 0 . 1 5

อ ุค « า ห ก ร ร ม แ ร ะ ค ร ้ร ด ิน ค า 1 4 7 . 5 1 9 9 5 2 8 3 . 3 8 4 5 6 ค ง ท ี่ 6 . 7 5 2 8 3 . 3 8 2 8 3 . 3 8

ค า ส น ส ถ า น 1 6 5 . 0 2 8 8 9 1 2 6 . 7 5 1 , 0 2 0 ค ง ท ี่ - 2 . 6 0 1 2 3 . 3 7 1 2 3 . 3 7

« ท า น ท ีก ษ า 1 5 1 . 1 2 9 7 1 2 9 . 2 0 4 , 4 2 6 ค ง ท ี่ - 1 5 . 1 6 2 9 . 2 0 2 9 . 2 0

« ท า บ ัน ร า ร ก า ร  « า ธ า ร ญ ป โ ภ ค  « า ธ า ร ญ ป ก า ร 1 1 . 7 3 0 . 3 1 8 4 . 3 3 5 . 4 ค ง ท ี่ 3 1 . 7 1 1 7 9 . 8 5 1 7 9 . 8 5

ไ ร ่/ ท ีท ัก อ า ท ัย 1 0 0 ไ ร ่ ไ ร ่/ ท ีท ัก อ า ท ัย 1 0 0 ไ ร ่

« ว น « า ธ า ร ณ ะ แ ร ะ « ถ า น ท ีท ัก ผ ่อ น ห ย ่อ น ไ จ 7 . 7 9 1 8 , 8 3 7 0 . 0 0 0 2 . 6  ไ ร ่/ ! . 0 0 0  ค น - 1 0 0 . 0 0 1 1  0 1 1 1 . 0 1

ถ น น - ช อ ย 5 7 0 . 8 7 1 , 1 5 1 . 3 9 ร ่อ ย « ะ  1 6  อ อ ร ร ่อ ย « ะ  2 0  อ อ ร 7 . 2 7 1 . 1 5 1 . 3 9 1 , 1 5 1 . 3 9

X  J  M X  J *
พ น ท ฒ อ ง พ น ท ฒ อ ง

พ ื้น ท ี่ช ุม ช น เ ม ือ ง 5 , 0 8 0 . 9 9 2 9 6 , 1 4 1 . 9 3 2 1 1 . 9 1 6 , 4 9 1 . 6 6 6 , 4 9 1 . 7 6

แ ม น า  ส ำ ค ล อ ง 4 7 3 . 3 5 6 0 7 . 1 3 ค ง ท ี่ 2 . 5 2 6 0 7 . 1 3 6 0 7 . 1 3

เ ก ษ ต ร  ท ี่ว ่า ง 2 , 4 3 8 . 7 9 3 5 0 . 9 4 - 1 7 . 6 2 1 . 2 1 1 . 1 1

พ ื้น ท ี่เ ข ต บ า ง พ ส ัด 7 , 9 9 3 . 1 3 7 , 1 0 0 . 0 0 - 1 . 1 8 7 , 1 0 0 . 0 0 7 , 1 0 0 . 0 0

พ ื้น ท ี่ร ว ม 7 , 1 0 0 . 0 0 7 , 1 0 0 . 0 0

ทีมา : จากการคำน')ณ
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5.2.5 การวิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนท่ี

(1) การใช้เทคนิค Potential Surface Analysis (PSA) ซึ่งเป็นเทคนิคสำหรับการ 
ประเมินเป็นสภาพของพื้นที่ที่จะพัฒนากิจกรรมแต่ละกิจกรรมอย่างมีระบบ เพ่ือเป็นแนวทาง
สำหรับการวางแผนการพัฒนาที่ดินที่เหมาะสมในอนาคต สำหรับเขตบางพลัด ซ่ึงมีพ้ืนท่ี 7,000 
ไร่ ได้กำหนดตารางกริด (grid) ในการวิเคราะห์ครั้งนี้จำนวน 784 ตาราง แต่ละตารางมีพ้ืนท่ี 
25 ไร่ และจะทำเฉพาะการใช้ที่ดินเพ่ือการพาณิชย์เท่าน้ันมาทำการวิเคราะห์ศักยภาพ เน่ืองจาก

สภาพของพืนท่ีดังท่ีได้ทำการศึกษามาแล้วในส่วนต้นๆพบว่า มีลักษณะเป็นท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น
น้อยและหนาแน่นปานกลางเป็นส่วนใหญ่ซึ่งสอดคล้องกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครที่มีนโย 
บายให้พื้นที่เขตบางพลัดเป็นพื้นที่สำหรับอยู่อาศัยอยู่แล้ว ดังน้ันจึงจำเป็นต้องศึกษาเพื่อหาศูนย์
กลางของชุมชน อันเป็นย่านพาณิชย์หรือ Commercial Zone เพื่อจะได้ดำเนินการวางแผนพัฒนาให้ 
เป็นระบบระเบียบแบบแผนต่อไป ทั้งนี้ โดยมีขั้นตอนในการวิเคราะห์ ดังนี้

1. กำหนดค่าบีจจัย (Factor) ในการวิเคราะห์

2. แบ่งพ้ืนท่ีศึกษาออกเป็นบล๊อคย่อย โดยใช้ตารางพิกัด

3. ป็อนช้อมูลหรือคะแนนดิบเองแต่ละปีจจัยลงในบล๊อค โดยแยกคะแนนของแต่ 
ละบีจจัยออกจากกันเป็นตาราง

4. แปลงคะแนนดิบของแต่ละบีจจัยให้อยู่ในมาตรฐานเดียวกัน โดยใช้สูตร

x ;*  =  K  X ;-X  ■1 1 min

^max ^min

5. คูณค่าน้ัาหนักของบีจจัยเช้ากับคะแนนมาตรฐานแล้วของแต่ละบล๊อคโดยใช้สูตร

X j*  = W K xr xmin

^max ^m in

6. รวมคะแนนปรับมาตรฐานถ่วงน้ัาหนักของแต่ละบล๊อคทุกบีจจัยเช้าด้วยกัน

7. นำคะแนนรวมปรับมาตรฐานถ่วงน้ัาหนักท่ีได้มาแจกแจงและแบ่งกลุ่มเพ่ือหา 
พ้ืนท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาในระดับต่าง ๆ
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(2)การกำหนดใ]จจัย (Factor)

พิจารณาจากป้จจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการ'ใช้'ท่ีดิน ประเภทย่านพาณิชยกรรม
(Commercial Zone) แยกเป็นปีจจัยทางด้านกายภาพและปิจจัยทางด้านสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 
รวมท้ังหมด 6 ป็จจัย ดังนี้

1.ป็จจัยความสะดวกในการเข้าถึง พื้นที่ที่เหมาะจะเป็นย่านพาณิชยกรรม ย่อม 
ต้องการอยู่ใกล้ถนนสายหลัก และถนนซอยท่ีมีความกว้าง และความยาว สามารถเช่ือมต่อกับพื้นท่ี 
อ่ืนได้ง่ายและสะดวก ดังน้ัน จึงกำหนดเกณฑ์ดังนี้

ก.ถนนสายหลักและถนนสายรอง พิจารณาจากระยะห่าง 500 เมตร โดย 
แบ่งค่าคะแนนเป็น 1-5 คะแนน โดยพื้นที่ที่อยู่ใกล้ถนนสายหลักมากก็จะให้ค่าคะแนนสูงลดหลั่น 
กันตามลำดับ

ข.ถนนซอย กำหนดเกณฑ์การใช้คะแนนตามความกว้าง ยาว และความ 
เช่ือมโยงกับพ้ืนที่อ่ืน และเป็นถนนสาธารณะ ดังนี้

ความกว้าง(เมตร) คะแนน
1-3 1
4-6 2
7-9 3

10-12 4
>-12 5

ความยาว(เมตร) ' คะแนน
1-600 1

700-1200 2
1300-1800 3
1900-2400 4
2500-3000 5



2 2 6
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ลักษณะการครอบครอง คะแนน
ส่วนบุคคล 1

ส่วนบุคคล, สาธารณะ 2
สาธารณะ, ธรณีสงฆ์ 3
สาธารณะ, บางส่วน 4

สาธารณะ 5

เมื่อได้ค่าคะแนนรวมของการเข้าถึงทังหมดแล้วนำมาย่อยให้เป็นค่า 
คะแนนหลักจาก 1-5 คะแนน ดังนี้

ค่าคะแนนรวมระหว่าง คะแนน
1-4 1
5-8 2

9-12 3
13-16 4
17-20 5

2.ป็จจัยราคาท่ีดิน

ราคาที่ดินพิจารณาจากการเปลี่ยนแปลงราคาสูงสุดตามบัญชีราคาที่ดินของกรมที่ 
ดินฉบับเก่าและใหม่ เม่ือนำมาเปรียบเทียบกัน โดยบริเวณที่มีการเปล่ียนแปลงราคาที่ดินสูงจะมี 
ความเหมาะสมสำหรับการใข้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม การให้คะแนนจึงแบ่งได้ดังนี้

การเปล่ียนแปลง (เปอร์เซ็นต์) คะแนน
1-25 1

26-50 2
51-75 3

76-100 4
101-125 ข้ึนไป 5



2 2 8
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3.ปีจจัยความหนาแน่นของประชากร

บริเวณที่มีความหนาแน่นของประชากรสูงย่อมเหมาะสมกับการใช้ที่ดินประเภท 
พาณิชยกรรมมากว่าการใช้ที่ดินประเภทอ่ืน จึงพิจารณาการให้คะแนน ดังนี้

ความหนาแน่นประชากร (ต่อตารางกิโลเมตร) คะแนน
1-2741 1

2741-5482 2
5482-8224 3

8224-10.964 4
10.964-13.706 5

4.ป้จจัยการป๋องกันนี้าท่วม

พิจารณาจากระดับนี้าสูงสุดท่ียอมให้ได้ในแต่ละพื้นท่ีระบายน้ีาย่อย ก่อนการปรับค่าระดับ 
โดยสำนักการระบายน้ีา ซึ่งพิจารณาจากระดับค่าถนนเฉล่ียดังน้ี

ค่าระดับที่ยอมให้ได้ (เมตร รทก) คะแนน
1.40 1
1.50 2
1.60 3
1.70 4
1.90 5

5.ปีจจัยการระบายนำ

พิจารณาจากขนาดของท่อระบายนี้าเดิมในแต่ละพ้ืนท่ี โดยบริเวณใดมีขนาดท่อระบายนํ้า 
ขนาดใหญ่มากก็จะได้ค่าคะแนนมาก เนื่องจากจะมีป้ญหาการระบายนี้าไม่มากนั่นเอง จึงเหมาะกับ 
การเลือกเป็นท่ีตั้งของกิจกรรมพาณิชย์ ทั้งนี้ได้กำหนดเกณฑ์ดังนี้



2 3 1 '

เฌวทางการพัต«นาเขตบางพลัด กรูงเทพมหานคร

แสดง ค่าคะแนนของปิจจัย ความหนาแน่นประชากร

มาตราสวน
0 200 400 800 mm

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสดร อุทาสงกรณมาทวิทยาลัย แผนป 5.5 A
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ขนาดท่อระบายน้ีา (ลูกบาศก์เมตร) คะแนน
0-.25 1

.26-.50 2
•50-.75 3
.75-1.00 4
>1.00 5

6.การทรุดตัว1ของพ้ืนดิน

บริเวณที่มีการทรุดตัวของพื้นดินมากย่อมไม่เหมาะสมกับกิจกรรมพาณิชย์ เน่ืองจากจะทำ 
ให้พื้าท่วมขัง เขตบางพลัดมีการทรุดตัวของพ้ืนดิน 2 ระตับคือ 1.0 ซม./ปี กับ0.63ซม./ปี เกณฑ์ 
การให้คะแนน จึงให้ตามระดับการทรุดตัวของพื้นดิน ตังนี้

ระดับการทรุดตัว (ซม./ปี) คะแนน
0.63 0
1.70 5

(3) การกำหนดค่านำหนัก (Weighting)

การหาค่านี้าหนักของปีจจัยต่างๆท่ีใช้วัดศักยภาพของพื้นที่การใช้ที่ดินเพื่อเป็นย่าน 
พาณิชยกรรม ได้จากการสอบถามความคิดเห็นของนักผังเมือง และนักวางแผนกายภาพ จำนวน 10 
ท่าน พิจารณาประกอบสภาพท่ัวไปของเขตบางพลัด โดยแบ่งระดับค่าน้ีาหนัก (Value Seale) จาก 
1 ถึง 10 ค่าน้ีาหนัก 1 หมายถึงปีจจัยที่มีความสำคัญต่อการพิจารณามากท่ีสุด และได้ค่าน้ีาหนัก 
ตามตารางต่อไป
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4 4 
4 4 4

4 5 5 5 5
3 5 5 3 5 5

3 3 5 5 2 1
1 3 3 5 5 3 1

1 1 3 3 5 5 3 1
1 3 3 1 1 5 3 3 1

1 1 2 1 3 3 1 5 5 5 5
1 1 2 2 1 5 5 3 3 5 2 1 5

1 1 4 3 1 2 2 5 1 1 5 5 5 5 1
1 1 1 4 4 4 3 3 4 1 1 3 5 5 5 5 3

1 1 3 3 5 3 3 3 3 3 4 2 3 4 4 5 5 3
1 1 3 3 2 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 1 5 5 1 1
5 5 3 3 3 3 5 5 5 5 5 4 3 3 4 5 5 3 1
1 1 3 3 3 3 3 3 3 5 5 5 5 5 3 2 3 2 1
5 3 3 2 2 2 3 3 3 3 3 2 5 5 5 5 5 3

5 3 3 2 3 3 3 3 2 3 5 5 3 3 3 3 3
5 3 3 3 3 3 3 3 5 3 3 3 2 2 3
5 5 3 5 3 3 2 5 3 3 3 3 2 2 1

5 3 3 3 2 3 3 3 3 3 2 2 1
5 3 5 3 2 2 2 3 3 3 1

4 1 1 3 2 3 3 3 3
3 1 5 3 3 3 2 1

5 5 3 3 3 1
5 3 3 1 1

3 3 3 
3

แ น ว ทางการพัฒนา!1ขฅบางพลัด กรุงเทพมหานคร

แ ส ด ง  ค่าคะแนนข อ ง ป็จจัย การระบายนำ

มาตราส่วน 
0 200 400 800 เบตร

V ฯ. ป ทุนทาปึ !r ๆ -}-ÿ'Z-r- 7
ฯ น น ห บ ?\  พฟ่;1.ท){ๆ พ{ทง)า«ฝเ\ J™ /1. {tn/JiWànunî ~̂v/
'-V wç ฯ. «แหท]ทกา*\ / V - '  '/I

7 \ ..._..
ภาควิชาการวางแผนภาคแถะเบือง คณะสถาฟ้ฅยกรรนศาสฅรํ ชุทาองกรณมหาวิทยาลัย umifî 5.7 A



à 3 5

แนวทางการพฒนาเขตบางพลัด กรุงเทพมหานคร

แสดง ค่าคะแนนของ!เจจัย การทรุดตัวของพืนดิน

มาตราสวน
0 200 400 800 เมสร

ภาควิชาการแงแผนภากและ»»อง คณะสถาป็ฅยกรรนศาสตร ชุทาองกรณมทาวิทยาลัย นผบค่ 5.8 À
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ค่านำหนักสำหรับปัจจัยต่างๆที่ใช้วัดศักยภาพพืนที่การใช้ที่ดินย่านพาณิชยกรรม

ประเภทปัจจัย ค่านี้าหนัก(Weight)

1.การเข้าถึง 10

2.ราคาท่ีดิน 8

3.ความหนาแน่นประชากร 10

4,การป้องกันน้ีาท่วม 4

ร-การระบายน้ีา 3

6.การทรุดตัวของพ้ืนดิน 1

(4) พื้นที่ท่ีมีความได้เปรียบ

ภายหลังจากการที่ได้ให้ค่านำหนักของปัจจัยเข้ากับคะแนนมาตรฐานของแต่ละ 
บล๊อคแล้วสามารถรวมคะแนนปรับมาตรฐานถ่วงนํ้าหนักได้ตามแผนท่ี 5.7 และจัดลำดับตาม
คะแนนได้ตามแผนท่ี 5.8 ต่อมาจึงนำมาแบ่งกลุ่มเพ่ือหาพ้ืนท่ีที่มีศักยภาพในการพัฒนาให้เป็นย่าน 
พาณิชยกรรมได้ตามแผนท่ี 5.9

ผลการวิเคราะห์แนวโน้มศักยภาพในพื้นที่ พบว่า พื้นที่ที่มีศักยภาพในความเป็น 
ย่านพาณิชยกรรมยังคงเกาะกลุ่มไปตามแนวถนนสายหลักของพื้นที่อันได้แก่ ถนนสมเด็จพระปัน 
เกล้า ถนนจรัญสนิทวงศ์และถนนสิรินธร

บริเวณท่ีมีศักยภาพสูงสุด พบว่ามีอยู่ 14 ตารางกริด หรือประมาณ 350 ไร, แบ่ง 
ออกเป็นบริเวณต่างๆได้ดังนี้

ก.แขวงบางอ้อ บริเวณซอยจรัญสนิทวงศ์ 95 หรือย่านสะพานพระราม 6 
จำนวน 5 ตารางกริดหรือมีพื้นที่ประมาณ 125 ไร่ และบริเวณซอยจรัญสนิทวงศ์ 87 และ 84 หรือ 
ย่านตลาดบางอ้อ จำนวน 2 ตารางกริดมีพื้นท่ีประมาณ 50 ไร่

ข.แขวงบางย่ีขัน แบ่งเป็น 3 บริเวณได้แก่
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มาตราสวน
0 200 400 800 เมตร

นนทบุ่ร

แผนfi 5.ฑ

แนวทางการพัฒนาเขตบางพลัด ก^งเทพมหานคร
แสดง ศักยภาพของบริเวณท่ีจะเป็นย่านพาณิชยกรรม

4 
3 
2 

1 
0

ภาควิชาการวางแผนภาคแอะฌือง คณะสถาปัตยกรรมศาสฅร่ จุฬาองกรณมหาวิทยาถัย

มากทิสุด
มาก
ปานกลาง
น้อย
น้อยทิสุ?เ
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ใ-บริเวณตลาดบางพลัด ติดถนนราชวิถี จำนวน 1 ตารางกริด
หรือมีพื้นที่ประมาณ 25 ไร,

2. บริเวณซอยจรัญสนิทวงศ์ 46 หรือตลาดพงษ์ทรัพย์หรือย่านวัด 
บวรมงคล จำนวน 2 ตารางกริดมีพ้ืนท่ีประมาณ 50 ไร,

3. บริเวณแยกจรัญสนิทวงศ์ตัดกับถนนสมเด็จพระปีนเกล้าหรือ 
แยกห้างพาต้า(35 โบวล์) จำนวน 3 ตารางกริดหรือมีพื้นท่ีประมาณ 75 ไร่

ค.แขวงบางปาหรุ บริเวณแยกห้างพาต้า ส่งขวาของถนนจรัญสนิทวงศ์ 
จำนวน 1 ตารางกริดหรือมีพื้นที่ประมาณ 25 ไร่

5.3 แนวทางการพัฒนาเขตบางพลัด

5.3.1 รูปแบบในการพัฒนาพ้ืนท่ี

การกำหนดรูปแบบการพัฒนาเขตบางพลัดใน ปี พ.ศ.2549 ได้พิจารณาแนวความ 
คิด(Concept) 3 แนวความคิดมาเป็นหลักในการพัฒนา ประกอบกับผลของอิทธิพลจากย่านใจกลาง 
เมือง (C.B.D.) ของกรุงเทพมหานครและศักยภาพพื้นท่ีรวม ศักยภาพของพื้นที่ท่ีเหมาะสมกับกิจ 
กรรมประเภทต่างๆเมื่อมีการเปรียบเทียบกันมาพิจารณากำหนดทางเลือกการใช้ที่ดินเขตบางพลัด 
พ.ศ.2549 ตังนี้

ก.ทางเลือกท่ี 1 ใช้แนวความคิดในการวางแนวทางการใช้ท่ีดินที่เน้นการเติบโต 
ของเมืองโดยมีศูนย์กลางเดียวหรือท่ีเรียกว่า Mono-Centric มีการใช้ที่ดินหนาแน่นสูงมากบริเวณ 
ศูนย์กลางเมือง ซึ่งเป็นศูนย์กลางขนาดใหญ่ศูนย์กลางเดียว มีถนนสายหลักผ่านย่านใจกลางศูนย์ 
กลาง รูปแบบของอาคารพักอาศัยมีทั้งแบบหนาแน่นสูงและหนาแน่นตํ่า ท่ีต้ังของแหล่งงานมี
ลักษณะเป็นศูนย์รวมใหญ่ๆ การคมนาคมขนส่งใช้ทั้งระบบขนส่งมวลชนและรถส่วนตัว สถานท่ี 
พักผ่อนหย่อนใจเป็นแบบสวนสาธารณะขนาดใหญ่

การใช้ท่ีดินหลัก จะเห็นได้ว่าบริเวณที่เหมาะสมควรจะเป็นศูนย์กลางย่านการค้า 
น้ันได้แก่ บริเวณถนนพระปีนเกล้า ตั้งแต่ริมแม่นี้าเจ้าพระยาจนถึงแยกถนนจรัญสนิทวงศ์เลยไปใน 
แนวถนนบรมราชชนนีและถนนจรัญสนิทวงศ์ทั้งสองช้าง เป็นพ้ืนที่รองรับกิจกรรมท่ีมีการใช้ท่ีดิน 
หนาแน่นและเข้มข้นสูง กิจกรรมเหล่าน้ีได้แก่ พาณิชยกรรมแบบอาคารสูงและท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น 
สูง เนื่องจากบริเวณน้ีได้รับอิทธพลของ C.B.D. กรุงเทพมหานครโดยตรง และบริเวณตังกล่าวยัง 
เป็นพ้ืนที่ท่ีมีศักยภาพสูงมาก นอกจากนี้ยังกระจายการใช้ที่ดินท่ีมีความหนาแน่นและเข้มข้นไปยัง
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ข้อดี
1. ทำให้มีการใช้ที่ดินคุ้มค่าขึ้นในบริวณที่มีการใช้ที่ดินหนาแน่นและเข้มข้นสูง
2. ย่านการค้ายังมีความเช่ือมโยงกับย่านใจกลางเมือง C.B.D. ของกรุงเทพมหานคร
3. มีการปรับปรุงบริเวณที่เป็นย่านธุรกิจให้ดีขึ้น โดยการปรับปรุงโครงข่ายถนน 

ตรอกซอยให้สามารถแบ่งเบาธุรกิจการค้าใจกลางกรุงเทพมหานคร

ข้อเสีย
1. ทำให้เกิดความไม่สมดุลย์ระหว่างการใช้พื้นที่ในเขตบางพลัดทั้งในด้านความ 

หนาแน่นและประเภทของการใช้ท่ีดิน
2. ทำให้มีการกระจุกตัวกันมากของกิจกรรมและแหล่งงานมากในบริเวณแขวงบาง 

บำหรุ ถนนบรมราชชนนี ถนนพระปีนเกล้าและถนนสิรินธร
3. ไม,เป็นการบรรเทาป็ญหาการจราจรท่ีมีอยู่เดิม ทำให้มีการเดินทางเช้าสู่แหล่ง 

งาน ย่านการค้าบริเวณท่ีมีการกระจุกตัวเพิ่มมากข้ึน
4. ไม่ส่งเสริมการพัฒนาสภาพแวดล้อม การรักษาทัศนียภาพและภูมิทัศน์ของชุม 

ชนเมือง โดยเฉพาะชุมชนริมแม่ทั้าเจ้าพระยาและชุมชนที่อยู่ในบริเวณตอนกลางของพื้นที่ เน่ือง 
จากจะมีอาคารสูงกระจุกตัวในบริเวณถนนจรัญสนิทวงศ์ ถนนสิรินธรและถนนบรมราชชนนี ซ่ึงจะ 
ทำให้การถ่ายเทของอากาศไม่สะดวก บดบังแสงแดด

ข.ทางเลือกท่ี 2 ใช้แนวคิดในการวางแนวทางการพัฒนา โดยกำหนดให้การใช้ท่ี 
ดินมีความหนาแน่นและเข้มข้นสูงกระจายไปตามแนวถนนสายหลักและถนนซอยหลักโดยกระจาย 
ตัวอยู่ในบริเวณถนนสายหลักที่เป็นระบบตารางกริด รูปแบบของอาคารทักอาศัยมีหลายประเภท ต้ัง 
แต่หนาแน่นสูงจนถึงหนาแน่นตํ่า ที่ตั้งของแหล่งงานรวมตัวกันอยู่บริเวณย่านใจกลางเมืองและ
กระจายตัวไปตามแนวถนน (Ribbon Development) ท่ีมีระบบขนส่งมวลชน การคมนาคมเน้นการ 
ใช้ระบบขนส่งมวลชน สถานที่ทักผ่อนหย่อนใจเป็นแบบสวนสาธารณะขนาดใหญ่

การใช้ที่ดินหลัก ศูนย์กลางการค้าจะอยู่ในบริเวณถนนพระปีนเกล้าซ่ึงสอดคล้อง 
กับศักยภาพของพื้นที่แล้วแผ่ขยายออกตามแนวถนนสายหลัก อันได้แก่ ถนนจรัญสนิทวงศ์ ถนน 
ราชวิถี ถนนสิรินธร ถนนบรมราชชนนี ถนอรุณอัมรินทรัในระยะ 100 เมตรจากริมถนน บริเวณท่ี 
ทักอาศัยหนาแน่นมากจะกระจายอยู่โดยรอบพ้ืนท่ีเพื่อการพาณิชยกรรม โดยยึดแนวในระยะ 500

บริเวณศูนย์กลางย่อย ย่านวัดรวกบางบำหรุ ย่านตลาดบางพลัด ย่านบวรมงคล ย่านบางอ้อและตาม
แนวถนนสายหลักบางสายท่ีมีศักยภาพสูงรองลงมา ได้แก่ถนนราชวิถีและถนนสิรินธร
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เมตรจากถนนสายหลัก เหนือใต้ ตั้งแต่สะพานพระราม 7 ลงมาจนถึงบริเวณแยก 35 โบวล์ ทาง 
ตะวันออกจดแม่น้ําเจ้าพระยา ทางตะวันตกจะทางรถไฟสายใต้ จากแนวถนนออกมาเป็นบริเวณท่ี 
พักอาศัยหนาแน่นปานกลาง ทางตอนบนและตะวันตกของเขต พื้นท่ีโล่งหรือสถานท่ีพักผ่อน
หย่อนใจเป็นแบบเดียวกับทางเลือกที่ 1

ข้อดี
1. ประหยัดในการลงทุนด้านคมนาคมเพราะขยายตัวไปตามเ#ทเสันทางระบบ 

ถนนท่ีมีอยู่แล้ว'ในเขต
2. มีการพึ่งพาอาศัยกันระหว่างกิจกรรมพาณิชยกรรมและย่านพักอาศัย
3. เปีนไปตามรูปแบบการต้ังถ่ินฐานเดิมๆ คือยึดถือความสะดวกระหว่างที่พักอาศัย 

กับการพาณิชย์ควบคู่กันไปเป็นปีจจัยสำคัญ

ข้อเสีย
1. เป็นการใช้ท่ีดินไม่คุ้มค่า พื้นท่ีริมถนนด้านในจะกลายเป็นพ้ืนที่ตาบอด ขาด 

แคลนสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
2. เกิดปีญหาทางด้านการจราจร ไม่มีสภาพคล่องเนื่องจากมีจำนวนยานพาหนะเพิ่ม

มากข้ึน
3. เกิดความแตกต่างกันมาก ระหว่างพ้ืนท่ีริมถนนกับบริเวณด้านหลัง โดยเฉพาะ

เร่ืองราคาท่ีดิน
4. เกิดป็ญหาในด้านทัศนียภาพของชุมชนและทำลายภูมิทัศน์ภาพลักษณ์ของพ้ืนท่ี

ค.ทางเลือกท่ี 3 มีการใช้ที่ดินแบบการะจายตัวเป็นศูนย์ชุมชนขนาดกลางหลายชุม 
ชน(Multi nucli Theory) มีโครงข่ายถนนสายหลักเช่ือมโยงถึงได้สะดวก รูปแบบอาคารพักอาศัย 
เป็นแบบหนาแน่นปานกลางได้แก่ บ้านแถว ทาวเฮาส์ ท่ีตั้งของแหล่งงานมีลักษณะกระจายตัวไป 
ตามศูนย์ชุมชนต่างๆ การคมนาคมขนส่งเน้นการใช้รถยนต์ส่วนตัว ท่ีโล่งและสถานท่ีพักผ่อน
หย่อนใจเป็นแบบสวนสาธารณะขนาดเล็กกระจายตัวไปตามพื้นที่ โดยใช้ท่ีว่างต่างๆให้เป็น
ประโยชน์

การใช้ท่ีดินหลัก
1.ศูนย์กลางย่านการค้าหลักจะคงรวมตัวกันในบริเวณสี่แยกถนนพระปีนเกล้าตัด 

กับถนนจรัญสนิทวงศ์ ถนนอรุณอัมรินทร์และแยกถนนจรัญสนิทวงศ์ตัดกับถนนสิรินธร มีศูนย์การ 
ค้าระดับย่อย 1 แห่ง บริเวณแขวงบางอ้อติดกับถนนจรัญสนิทวงศ์
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2. บ ร ิเว ณ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ห น า แ น ่น ม า ก อ ย ู่ถ ัด ต ่อ ม า  ค ร อ บ ค ล ุม พ ื้น ท ี่เห น ือ ใ ต ้ ท ิศ ต ะ ว ัน

อ อ ก จ ด แ ม ่พ ื้า เจ ้า พ ร ะย า  ท ิศ ต ะ ว ัน ต ก จ ด ข น า น ไ ป ก ับ ถ น น จ ร ัญ ส น ิท ว ง ศ ์ใ น ร ะ ย ะ  500 เม ต ร  จน

ถ ึง ค ล อ ง บ า ง พ ล ัด  ท า ง ร ถ ไ ฟ ส า ย ใ ต ้ ค ล อ ง บ า ง บ ำ ห ร ุ ถ ัด อ อ ก ม า เป ็น ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ห น า แ น ่น ป า น ก ล า ง ม ี 

2 บ ร ิเว ณ ท า ง ต อ น บ น แ ล ะ ต ะ ว ัน ต ก ข อ ง เข ต

3. พ ืน ท ี่ร ิม แ ม ่น ำ เจ ้า พ ร ะ ย า ร ะ ห ว ่า ง ส ะ พ า น  2 แ ห ่ง  ค ือ ส ะ พ า น ก ร ุง ธ น แ ล ะ ส ะ พ า น

ส ม เด ็จ พ ร ะ ป ่น เก ล ้า  ค ว ร ม ีม า ต ร ก า ร ค ว บ ค ุม ใ ห ้เป ็น ไ ป ต า ม ว ิส ัย ท ัศ น ์ข อ ง ผ ัง เม ือ ง ร ว ม ก ร ุง เท พ ม ห า

น ค ร  โ ด ย ใ ห ้ม ีก า ร เว ้น ร ะ ย ะ พ ื้น ท ี่ร ิม แ ม ่พ ื้า  ล ำ ค ล อ ง  เพ ื่อ ใ ช ้เป ็น ท ี่พ ัก ผ ่อ น ห ย ่อ น ใ จ ห ร ือ ส ร ้า ง ท ัศ น ีย  

ภ าพ ท ี่ด ี

ข้อดี
1. ช่วยลดปีญหาความแออัดคับคั่งของการจราจร โดยสามารถลดการกระจุกตัวของ 

การเดินทางได้บ้าง โดยเฉพาะบริเวณสะพานข้ามแม่นี้าทั้งสองแห่ง
2. สามารถรองรับการขยายตัวของประชากรได้เป็นอย่างดี เน่ืองจากกำหนดพ้ืนท่ี 

อยู่อาศัยกระจายออกไปท่ัวท้ังพ้ืนท่ีเขต
3. เป็นการกระจายความเจริญไปสู่พื้นที่รอบนอกอย่างทั่วถึงโดยพัฒนาโพพื้นที่ที่ 

มีศักยภาพเหมาะสมอยู่แล้ว
4. เหมาะสมกับระบบคมนาคมขนส่งและสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
5. ก่อให้เกิดภูมิทัศน์ชุมชนท่ีดีและช่วยให้สภาพแวดล้อมดีขึ้น เนื่องจากมีการกระ 

จายความหนาแน่นของท่ีพักอาศัย
6. สามารถสร้างคุณภาพชีวิตท่ีดีให้แก่ชุมชนได้ง่าย

ข้อเสีย
1. การกำหนดผังแบบหลายศูนย์อาจทำให้ยากต่อการควบคุมดูแลเรื่องการปฏิบัติ
2. การเพิ่มประสิทธิภาพด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการหรือระบบป้องกันภัย 

พิบัติจะต้องลงทุนสูง

5.3.2 การเปรียบเทียบทางเลือก

เมื่อพิจารณาจากข้อดีและข้อเสียของทางเลือกทั้งสามแล้ว สามารถนำมาประกอบ 
กับวัตถุประสงค์หลักในการพัฒนาการใช้ที่ดินของเขตบางพลัดตังต่อไปน้ี
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ตารางท่ี 5.3 ผลดีและผลเสียของแต่ละผังโครงสร้างต่อวัตถุประสงค์

วัตถุประสงค์หลัก ผังโครงสร้าง

ทางเลือกท่ี 1 ทางเลือกท่ี 2 ทางเลือกท่ี3

1.จัดระเบียบการใช้ท่ีดิน X ✓

2.ปรับปรุงโครงข่ายคมนาคมขนส่งและ 
การขนส่งสาธารณะ

X Y X

3.ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค ✓ Y X

4.พัฒนาสภาวะแวดล้อม X X ✓

ห ม าย เห ต ุ ' ค ์=  ผ ลด ี X  =  ผ ล เส ีย

จ า ก ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ท า ง เล ือ ก ร ูป แ บ บ ก า  d ใช ้ท ี่ด ิน ท ั้ง  3 ร ูป แ บ บ  จ ะ เห ็น ไ ด ้ว ่า ท า ง  

เล ือ ก ร ูป แ บ บ ท ี่ 3 ม ีค ว า ม เป ็น ไ ป ไ ด ้ส ูง  แ ต ่ก าร พ ิจ า ร ณ า เป ร ีย บ เท ีย บ ท า ง เล ือ ก เพ ีย งอ ย ่า ง เด ีย ว ไ ม ่ 

ส า ม า ร ถ ส ร ุป ไ ด ้ช ัด เจ น ใ น ก า ร น ำ เอ า ท า ง เล ือ ก น ั้น ม า ก ำ ห น ด ร ูป แ บ บ ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  จ ำ เป ็น ด ้อ งน ำ เอ า ว ิธ ี 

ก า ร ป ร ะ เม ิน ผ ล ท า ง เล ือ ก ม า พ ิจ า ร ณ า อ ีก ค ร ั้ง ห น ึ่ง

5.3.3 ค ว า ม เป ็น ไ ป ไ ด ้ข อ ง ท า ง เล ือ ก

ทางเลือกของรูปแบบการใช้ที่ดินท่ีเสนอมาทั้งหมดนั้น จะสามารถพิจารณาทาง
เลือกที่มีความเป็นไปได้สูงสุดจากการประเมินผลทางเลือก โดยใช้วิธีวัดความสามารถตอบสนอง 
วัตถุประสงค์ที่ตังไว้ (Goal Achievement) ของทางเลือกแต่ละทาง โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณาคือ 
ทางเลือกใดที่สามารถตอบสา:องวัตถุประสงค์ของการวางแผนการใช้ท่ีดินได้ดี ก็จะได้ค่าคะแนน 
สูงกว่าทางเลือกที่ตอบสนองวัตถุประสงค์ได้น้อยกว่า โดยกำหนดให้ช่วงค่าคะแนน (Value Scale) 
ระหว่าง 0-3 โดยช่วงค่าคะแนน 0 หมายถึง ทางเลือกนั้นไม่ตอบสนองวัตถุประสงค์ ช่วงค่า
คะแนน 1 หมายถึง ทางเลือกนั้นสามารถตอบสนองต่อวัตถุประสงค์การใช้ท่ีดินตํ่าสุด และช่วง 
คะแนน 3 หมายถึง ทางเลือกนั้นสามารถตอบสนองต่อวัตถุประสงค์การใช้ท่ีดินสูงสุด หลังจากน้ัน 
จะนำค่าคะแนนทีไ่ด้มาคูณกับค่านั้าหนักความสำคัญของวัตถุประสงค์ซึ่งกำหนดไว้ตังนี้



ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ ค ่า ค วา ม ส ำค ัญ

1. ก า ร จ ัด ร ะ เบ ีย บ ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน  4

2 . ก า ร ป ร ับ ป ร ุง โ ค ร ง ข ่า ย ถ น น  3

3 . ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค  ส าธ ารณ ูป ก าร  2

4 . ก า ร พ ัฒ น า ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม  1

ผลการประเมินทางเลือกการใช้ที่ดินดังกล่าว ปรากฎว่าทางเลือกท่ี 3 ได้ค่าความ 
สำคัญสูงสุดเท่ากับ 1.88 อันดับสองได้แก่ทางเลือกท่ี 2 ได้ค่าความสำคัญเท่ากับ 1.16 และทางเลือก 
ท่ี 1 ได้ค่าความสำคัญเท่ากับ 1 เป็นอันดับสุดท้าย ดังน้ัน แผนการใช้ที่ดินเขตบางพลัดในอนาคตจะ 
ใช้ทางเลือกที่ 3 เป็นแนวความคิดหลัก ซึ่งจะได้นำไปปรับปรุงเพื่อจัดทำเป็นผังแม่บท (Master 
Plan) หรือแผนการใช้ท่ีดินเขตบางพลัด ปี พ.ศ.2549

5.3.4 แผนการใช้ที่ดินเขตบางพลัด ปี พ.ศ.2549

ใช้แนวความคิดจากทางเลือกท่ี 3 ที่ได้จากการประเมินแล้วนำมาปรับให้เหมาะสม 
กับสภาพพ้ืนที่โดยพิจารณาจาก

1. สภาพการใช้ท่ีดินในบีจจุบัน (Existing Land Use)
2. การแก้ไขและฟ้องกันบีญหาที่อาจจะเกิดข้ึน
3. ความสอดคล้องกับร่างการใช้ที่ดินหลักของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร(ฉบับ 

ปรับปรุงคร้ังท่ี 1)
4. ความเหมาะสมของที่ตั้งในแต่ละกิจกรรมของการใช้ที่ดิน ตามบทบาทของเขต 

บางพลัด อันได้แก่ การใช้ท่ีดินเพื่อพักอาศัยและพาณิชยกรรม
5. ความต้องการพ้ืนท่ีท่ีได้คาดการณ์

แผนการใช้ท่ีดินน้ีจะแสดงรายละเอียดเก่ียวกับการใช้ท่ีดินประเภทต่าง  ๆ พร้อมท้ัง
ข้อกำหนด โดยเสนอให้กำหนดการใช้ท่ีดินในอนาคตของเขตบางพลัดออกเป็น 6 ประเภทคือ
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ตาราง 5.4 การประเมินผลทางเลือกการใช้ทีดินโดยวิธีวัดการตอบสนองวัตถุประสงค์ของทางเลือกแต่ละทาง
วัตถุประสงค์ ค่านำหนัก ทางเลือก

ทางเลือกที่1 ทางเลือิศิที่2 ทางเลือกที่3
ก.การจัดระเบียบการใช้ที่ดิน 4 24(6) 28(7) 52(13)
1.รองรับการขยายตัวของประชากร 1 2 3
2.แก้ไขสภาพการใช้ที่ดินสับสน 2 1 3
3.สอดคล้องกับระบบคมนาคม 1 3 2

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ
4.เพิ่มประสิทธิภาพการใช้ที่ดิน 2 1 3
ร-ปรับปรุงบริเวณชุมชนแออัด - 2
ข.บรรเทาปีญหาการจราจร 3 9(3) 18(6) 18(5)
1.ควบถุมการใช้ที่ดิน 2 ช้างถนน 1 3 2
2.ปรับปรุงโครงข่ายถนนให้เป็นระบบ 2 3 3
ค.ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค 2 4(2) - 6(3)
1 .ปรับปรุงระบบระบายนา 2 - 3

และระบบบีองกันนาท่วม
ง.พัฒนาสภาวะแวดล้อม 1 6(6) 4(4) 8(8)
1 .กำหนดพื้นที่สำหรับพักผ่อนหย่อนใจ 2 - 3

เพิ่มขึ้นให้สอดคล้องกับจำนวนเกณฑ์
มาตรฐาน

2.กำหนดพื้นที่ว่างและควบคุมการ
ปลูกสร้างอาคาร 2 3 2

3.รักษาทัศนียภาพในบริเวณโบราณสถาน 2 1 3
วัด ศาสนสถาน สิ่งก่อสร้างที่มิคุณค่า
และภูมิทัศน์ชุมชน

รวม 43 50 81
การปรับค่าคะแนน 1 1.16 1.88
ลำดับ 3 2 1
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5.3.4.1 ท่ีดินประเภทพักอาศัย

แบ่งพ้ืนท่ีเป็น 2 บริเวณคือ
บริเวณท่ีหน่ึง ได้แก่ พื้นที่ล่งขวาของคลองบางบำหรุตลอดแนวในแขวง 

บางบำหรุและแขวงบางพลัดบางส่วน โดยทิศใต้จดแนวถนนบรมราชชนนี ทิศตะวันออกและทิศ 
เหนือจดทางรถไฟสายใต้ มีพ้ืนท่ีประมาณ 190 ไร,(38 ตารางกรีด)

บริเวณท่ีสอง คือ พื้นที่ล่งซ้ายของถนนจรัญสนิทวงศ์ เร่ิมจากสะพาน 
พระราม 6 ลงมาจนถึงแนวคลองบางพลัด ทิศตะวันออกจดแนวทางรถไฟสายใต้ มีพ้ืนท่ีประมาณ
1,087.5 ไร่ (43.5 ตารางกรีด)

การใช้ที่ดินประเภทนี้ กำหนดให้สร้างอาคารสูงไต้ไม่เกิน 4 ช้ัน มีสัด 
ส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินสูงสุด(FAR) เท่ากับ 2 สัดส่วนท่ีโล่งว่างต่ําสุด (OSR) ร้อยละ 30 
ของพ้ืนที่ดินและขนาดที่ดินต้านหน้าต่ําสุด 5 เมตร เนื่องจากอยู่ใกล้ชิดกับต้านตะวันออกของถนน 
วงแหวนรอบนอก มีความหนาแน่นของประชากรไม่มากนักและใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยเป็นส่วนใหญ่

5.3.4.2 ที่ดินประเภทท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมได้แก่

บริเวณท่ี 1 ถนนพระปีนเกล้าเริ่มจากถนนอรุณอัมรินทร์ทั้งสองล่งใน 
แขวงบางยี่ขันไปทางทิศตะวันตกผ่านแยก 35 โบลว์ ไปตามแนวถนนบรมราชชนนีทิศเหนือจด 
แนวคลองบางย่ีขัน ทิศตะวันตกจดแนวคลองผังหนาม มีพื้นท่ีประมาณ 406.25(16.25 ตารางกรีด)

บริเวณท่ี 2 แยกบางพลัดสองฟากของถนนราชวิถี ทิศเหนือจดซอย 
เจ้าพระยาสยาม ทิศใต้จดแนวซอยจรัญสนิทวงศ์ 66 ลงมาทางถนนราชวิถีไปถึงแนวซอยจรัญสนิท 
วงศ์ 64 มีพ้ืนท่ีประมาณ 50 ไร่ (2 ตารางกรีด)

บริเวณท่ี 3 สองฟากของถนนสิรินธร ตั้งแต่คลองบางบำหรุไปทางทิศ 
ตะวันออกระยะทางประมาณ 700 เมตร มีพื้นท่ีประมาณ 95 ไร่(3.8 ตารางกรีด)

บริเวณท่ี 4 สองฟากถนนจรัญสนิทวงศ์ในแขวงบางอ้อตอนต้นทางทิศ 
เหนือของเขตบางพลัด ล่งซ้ายของถนนจรัญสนิทวงศ์มีพื้นท่ีประมาณ 102.5 ไร่ ล่งขวาของ
ถนนจรัญสนิทวงศ์มีพ้ืนที่ประมาณ 170 ไร่(20.5 และ 33.98 ตารางกรีดตามลำดับ)

จะเห็นไต้ว่า บริเวณท่ี 1 เป็นศูนย์ชุมชนหลักของเขตบางพลัด ซ่ึง 
ประกอบไปด้วยศูนย์ชุมชนรอง 3 บริเวณ อันได้แก่ บริเวณแยกบางพลัด ถนนสิรินธร และย่างบาง 
อ้อ ซึ่งศูนย์ชุมชนเหล่านี้จะประกอบไปด้วยระบบชุมชนละแวกบ้านในระดับแขวงและเติบโตขึ้น
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เป็นชุมชนขนาดกลางระดับเขต โดยภายในชุมชนแต่ละชุมชนจะประกอบไปด้วยองค์ประกอบของ 
ชุมชนข้ันตํ่าสุดจนถึงระดับกลางอันได้แก่ โรงเรียนอนุบาล สถานรับเล้ียงเด็ก สวนหย่อม สนาม 
เด็กเล่นและร้านค้าย่อย ซ่ึงมีรัศมีการ'ให้บริการ ประมาณ 400-500 เมตร ส่วนองค์ประกอบของชุม 
ชนระดับกลางจะประกอบไปด้วย โรงเรียนประถมศึกษา โรงเรียนมัธยมศึกษา ที่ทำการไปรษณีย์ 
สถานีตำรวจ สวนสาธารณะ สนามกีฬา โรงพยาบาลขนาดเล็กและย่านการค้าย่อย ซึ่งมีรัศมีการให้ 
บริการ 1.5-2 กิโลเมตร

อย่างไรก็ตามการกำหนดพื้นที่ย่านพาณิชยกรรมของเขตบางพลัดยังได้ 
คำนึงถึงวัตถุประสงค์หลักของพื้นท่ี ตามข้อกำหนดในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครประกอบการ 
พิจารณา โดยจะเห็นได้ว่าข้อกำหนดในผังเมืองงรวมกรุงเทพมหานคร ได้กำหนดให้พ้ืนท่ีเขตบาง 
พลัดเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางและประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก โดยได้
กำหนดให้ใช้ประโยชน์เพื่อกิจการอื่นได้ไม่เกินร้อยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ ดังน้ัน ความต้องการ 
ใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมของเขตบางพลัดในบริเวณที่กำหนดเป็นบริเวณที่พักอาศัยหนาแน่น
ปานกลางและหนาแน่นมาก จึงมีได้ดังนี

แขวงบางย่ีขัน 180.375 ไร่
แขวงบางพลัด 206 ไร่
แขวงบางบำหรุ 145.75 ไร่
แขวงบางอ้อ 177.88 ไร่

การใช้ที่ดินประเภทนี้กำหนดให้มีสัดส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินสูง 
สุด(FAR) เท่ากับ 6 สัดส่วนท่ีโล่งว่างต่ําสุด (OSR) ร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีดินและขนาดที่ดินด้าน 
หน้าต่ําสุด 5 เมตร โดยไม่กำหนดจำนวนขั้นความสูงของอาคาร ทั้งนี้โดยใช้เกณฑ์ตามการศึกษา 
ของ The MIT Consulting Team ที่ได้ทำการศึกษาเอาไว้ โดยพิจารณาจากความเหมาะสมของ 
ลักษณะการใช้พื้นท่ีพาณิชย์โดยรวมของกรุงเทพมหานคร และกรณีศึกษาเปรียบเทียบเพ่ือเสนอ
แนะเกณฑ์ท่ีเหมาะสม ในการที่จะส่งเสริมการพัฒนาลักษณะกระจุกตัวไม่กระจัดกระจายในบริเวณ 
ที่มีบริการขนส่งเข้าถึง และรองรับปริมาณการพัฒนาไม่ให้หนาแน่นเกินกำลังความสามารถท่ีระบบ 
สาธารณูปโภคและสาธารญปการจะรองรับได้
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5.3.4.3 ท่ีดินประเภทผสมผสาน

เป็นการสนับสนุนการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ผสมผสานระหว่างการพาณิชย์ 
ที่พักอาศัยและอุตสาหกรรมเบา ในที่ดินที่อยู่ติดต่อกันหรืออยู่ในที่ดินแปลงเดียวกัน อันได้แก่
บริเวณต่างๆที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2535 จัดไว้เป็นเขตที่พักอาศัยหนาแน่นมากและ 
หนาแน่นปานกลาง

พ้ืนท่ีเหล่านี้ได้แก่ บริเวณท่ีงขวาของถนนจรัญสนิทวงศ์ท้ังหมด ยกเว้น 
พื้นท่ีที่จัดไว้เป็นเขตพาณิชยกรรมและพ้ืนท่ีควบคุม อีกบริเวณหน่ึง ได้แก่พื้นท่ีฝืงซ้ายของถนนจรัญ 
สนิทวงศ์จากแนวคลองบางพลัดลงมาจนจดคลองบางบำหรุทางด้านใต้ มีพื้นท่ีท้ังหมดประมาณ
4,870.75 ไร่ (194 ตารางกริด)โดยกำหนดให้สัดส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินสูงสุด (FAR) เท่า 
กับ 4 สัดส่วนท่ีโล่งว่าง (OSR) ต่ําสุดร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีดิน และขนาดท่ีดินด้านหน้าตํ่าสุด 5 
เมตร ทั้งนี้เนื่องจากบริเวณนี้ยังเป็นพ้ืนท่ีพักอาศัยหนาแน่นเป็นส่วนใหญ่และสามารถเดินทางถึง
สถานีขนส่งมวลชนสายใต้ใหม่ได้ภายในเวลา 10 นาที แต่เนื่องจากยังเป็นพ้ืนท่ีอยู่ใกล้ใจกลาง
เมืองจึงยังคงส่งเสริมให้เกิดการพัฒนา การใช้ท่ีดินประเภทน้ีได้แก่ อาคารสำนักงาน ห้องโชว์สินค้า 
อุตสาหกรรมที่ปราศจากมลภาวะและกิจการค้าส่งค้าปลีกโดยทั่วไป บริเวณการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
แบบผสมผสานน้ีจะต้องมีที่จอดรถเพียงพอ อาคารพักอาศัยต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินเพ่ือความสงบ 
สุขส่วนบุคคล ระยะถอยร่นความสูงอาคารจะขึ้นอยู่กับความกว้างของถนน โครงการพัฒนาท่ีมีพื้น 
ที่ใหญ่กว่า 20,000 ตารางเมตรต้องมีใบอนุญาตพิเศษและต้องพิสูจน์ให้เห็นว่าการพัฒนานั้นเช้ากัน 
ได้กับบริเวณโดยรอบ

5.3.4.4 ท่ีดินบริเวณควบคุม

มีพ้ืนท่ีประมาณ 125 ไร่ (5 ตารางกริด)ได้แก่ บริเวณท่ีมีข้อบัญญัติ 
กรุงเทพมหานคร ฉบับท่ี 34 พ.ศ.2535 กำหนดห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคาร 
บางชนิดหรือบางประเภท ภายในที่งธนบุรีตรงข้ามบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ ในท้องที่แขวงบางยี่ 
ขัน เขตบางพลัด(บริเวณท่ี 4) โดยห้ามก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ดังต่อ 

ไปน ี้

(1) โรงงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน
(2) อาคารที่ใช้ประกอบการค้า ซ่ึงเป็นท่ีรังเกียจหรืออาจเป็นอันตรายแก่ 

สุขภาพตามกฎหมากยว่าด้วยสาธารณสุข เว้นแต่การประกอบการดังนี้
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ก.การพิมพ์หนังสือด้วยเคร่ืองจักร
ข.การซ่อมเครื่องอิเลคทรอนิคส์
ค.การล้าง'พิล์มถ่ายรูปและ'Vเล์มภาพยนต์
ง.การเจียรนัยเพชร พลอย หิน กระจก หรอวัตถุท่ีคล้ายคลึง
จ.การซักรีด อัดกลีบ กัดสีผ้า โดยใช้เคร่ืองจักร
ฉ.การพิมพ์แบบ พิมพ์เขียว

(3) สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ
(4) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม
(5) โรงมหารสพตามกฎหมายว่าด้วยการป้องกันภยันตรายอันเกิดแต่การ 

เล่นมหรสพซึ่งเอกชนเป็นผู้ดำเนินการ
(6) สถานที่เก็บสินค้าท่ีมีพ้ืนท่ีเกิน 80 ตารางเมตร
(7) ภัตตาคารที่มีพ้ืนท่ีสำหรับต้ังโต๊ะอาหารเกิน 400 ตารางเมตร
(8) ตลาดตามกฎหมายว่าด้วยสาธารณสุข
(9) หอประชุมเอกชนท่ีมีพื้นท่ีรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร เว้นแต่ 

หอประชุมของทางราชการ โรงเรียน มหาวิทยาลัย
(10) ห้องแถว ตึกแถว เว้นแต่การก่อสร้างหรือดัดแปลงเพ่ือทดแทนอาคาร

ห้องแถว ตึกแถวเดิมที่มีสภาพชำรุดหรือถูกเพลิงไหม้ ให้ดำเนินการก่อสร้างหรือดัดแปลงได้ตาม 
แบบแปลนแผนผังและรูปแบบสถาปีตยกรรมที่กรุงเทพมหานครประกาศกำหนด สำหรับห้องแถว 
ตึกแถวที่ได้ขึ้นทะเบียนเป็นโบราณสถานตามกฎหมายว่าด้วยโบราณสถาน ต้องก่อสร้างหรือดัด
แปลงในตำแหน่งกันเป็นที่ต้ังของอาคารเดิม โดยไม่ต้องร่นแนวอาคารและต้องมีขนาดและรูปแบบ 
เหมือนกับอาคารเดิม

(11) ฌาปนสถาน
(12) ห้างสรรพสินค้าที่มีพื้นท่ีทุกช้ันรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร
(13) สถานท่ีเก็บและจำหน่ายนำมันเช้ือเพลิง ตามกฎหมายว่าด้วยการเก็บ

รักษานํ้ามั1นเช้ือเพลิง
(14) สถานที่บรรจุก๊าซและสถานที่เก็บก๊าซตามกฎหมายว่าด้วยการบรรจุ

ก๊าซปิโตรเลียมเหลว
(15) สถานกีฬา
(16) ป้าย เว้นแต่ป้ายช่ือถนน ตรอก ซอย ป้ายทางราชการ ป้ายเพ่ือการ 

เลือกตั้งหรือป้ายชื่อสถานประกอบกิจการที่มีพื้นท่ีรวมกันไม่เกิน 5 ตารางเมตร
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(17)อาคารท่ีมีความสูงเกิน 16 เมตร (วัดจากระดับถนนหรือขอบทางเท้าท่ี 
ใกล้ที่สุดถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุดของอาคาร

5.3.4.5 ที่ดินบริเวณติดริมแม่นี้าเจ้าพระยาและลำคลอง

ได้แก่พืนที่ติดริมแม่นำเจ้าพระยาตลอดแนวเขต และพ้ืนท่ีติดริมคลองภาย 
ในพืนที่เขตทังหมด ทังนีเพื่อให้สอดคล้องกับข้อกำหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับ
ปรับปรุงคร้ังท่ี 1 และสอดคล้องกับวิสัยทัศน์ของกรุงเทพมหานคร โดยกำหนดให้เป็นท่ีโล่งเพ่ือ 
รักษาสภาพแวดล้อมริมแม่น้ําและลำคลอง ทั้งน้ีให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเป็นที่ว่างจากริมฝึงแม่นํ้า 
เจ้าพระยา ในระยะ 3 เมตรและริมที่งคลองท้ังสองฟากในระยะ 6 เมตร เว้นแต่การใช้ประโยชน์ท่ี 
ดินเพ่ือการคมนาคมทางน้ีาหรือสาธารณูปโภค เข่ือน ศาลาท่าน้ีา โรงเก็บเรือ ร้ัวหรือกำแพง

สำหรับประเภทกิจกรรมภายในพื้นที่เป็นไปตามประเภทการใช้ที่ดินหลัก 
เว้นแต่ กิจกรรมบางประเภทท่ีต้องขออนุญาตเป็นพิเศษ ได้แก่ สถานีเดิมน้ีามันพร้อมร้านค้า
สำนักงาน ท่ีมีพื้นท่ีมากกว่า 2,000 ตารางเมตร สุสานและฌาปนสถาน เป็นด้น ท้ังน้ีเน่ืองจากต้อง 
ดำรงรักษาสภาพแวดล้อมของเมืองเอาไว้

5.3.4.Ô ที่ดินประเภทสวนสาธารณะ

ได้แก่พ้ืนท่ีสวนสาธารณะระดับชุมชน ซึ่งในพื้นที่เขตบางพลัดมีแห่งเดียว 
ที่วัดบวรมงคล เน้ือท่ี 3 ไร1 1 งาน 50 ตารางวา การใช้ท่ีดินประเภทน้ีกำหนดให้สร้างอาคารสูงไม่ 
เกิน 1 ช้ัน และมีสัดส่วนท่ีโล่งว่างต่ําสุด (OSR) เท่ากับร้อยละ 90 การใช้ประโยชน์ที่ดินอนุญาตให้ 
แต่เฉพาะ ภัตตาคารพ้ืนท่ีน้อยกว่า 200 ตารางเมตร สถานศึกษาพื้นท่ีน้อยกว่า 500 ตารางเมตร 
ศาสนสถาน สถานรับเล้ียงเด็ก สาธารณูปโภค และต้องขออนุญาตเป็นพิเศษได้แก่ ร้านค้าปลีกพ้ืนท่ี 
น้อยกว่า 500 ตารางเมตร โรงภาพยนต์ โรงมหรสพ สวนสนุก ตลาด คลังสินค้าพ้ืนท่ี <200 ตาราง 
เมตร ท้ังน้ีต้องเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกำหนดตามความเหมาะสมของพ้ืนท่ี

5.3.5 แผนพัฒนาระบบและโครงข่ายการคมนาคมขนส่ง

ระบบถนนในเขตบางพลัด ส่วนใหญ่เป็นถนนในระดับกรุงเทพมหานคร อันได้แก่ 
ถนนสายประธานในลักษณะรองถนนรัศมี(Radial Road^s ถนนบรมราชชนนี และถนนวงแหวน 
(Ring Road) คือ ถนนจรัญสนิทวงศ์หรือวงแหวนรัชดาภิเษก ซึ่งรองรับการเดินทางจากทุกสารทิศ 
รวมไปถึงสะพานข้ามแม่นี้าเจ้าพระยา อันเป็นหนึ่งในโครงการจตุรทิศของพระบาทสมเด็จพระเจ้า 
อยู่หัวภูมิพลอดุลยเดช ป้จจุบันเป็นบริเวณท่ีเกิดปิญหาหลักทางการจราจรเขตบางพลัด
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ตาราง 5.5 ข้อกำหนดการอนุญาตประเภทการใช้ประโขชนที่ดินเขตบางพลัด

ประเภทกิจกรรม/อาคาร/พื้นที่ ประ๓ ทการใช้ที่ดิน

พักอาศัย พาณิชย์ แบบผสม ควบคุม ริมแม่นา ริมคลอง สวนสาธารณะ

1 สัดส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 2:1 6:1 4:1 - - - -

FAR สงชุด

2 สัดส่วนที่โล่งว่าง(OSR)«1ชุด 30% 30% 30% - - - 90%

3 ขนาดแปลงที่ดินฅํ่าชุด - - - - - - -

(Minimum Lot Size)

4 ขนาดที่ดินด้านหน้าตํ่าชุด 5 เมตร 5 เมตร 5 เมตร 5 เมตร - - -

5 จำนวนชั้นสูงสุด 4 ช้ัน - - 16 เมตร - - 1 ช้ัน

6 ระซะถอยร่นจากเขตที่ดิน(Set Back)

อาคารสูงไ ม เ่กิน 2 ช้ัน 2 เมตร 3 เมตร - - 3 เมตร 6 เมตร -

อาคารสูง 3-4 ช้ัน 3 เมตร 3 เมตร 3 เมตร - 3 เมตร 6 เมตร -

อาคารสูง 5-10 ช้ัน - 5 เมตร 3 เมตร - 3 เมตร 6 เมตร -

อาคารสูงเกิน 10 ชั้น - 5 เมตร 10 เมตร - 3 เมตร 6 เมตร -

7 ที่อยู่อาศัยครอบครัวเดี่ยว / / / / / / X
8 ที่อยู่อาศัยหลายครอบครัว / / / / / / X
9 อุตสาหกรรมครัวเรือน<200 ตรม. / / / / / / X

10 สถานีเดิมนามันพรัอมร้านด้า / / / X P P X
11 สำนักงาน <200 ตรม. / / / / / / X
12 สำนักงาน>200 <2,000 ตรม. X / / / / / X
13 ส ำ น ัก งาน >2,000<20,000 ตรม. X / / P P P X
14 สำนักงาน>20,000 ตรม. X / P P P P X
15 รัานด้าปลีก <500 ตรม. / / / / / / P

16 รานด้าปลีก >500 ตรม. X / / P / / X
17 โรงแรม <500 ตรม. P / / X / / X
18 โรงแรม >500 ตรม. X / P X P P X
19 ภัตตาคาร <200 ตรม. / / / / / / /

20 ภัตตาคาร >200 ตรม. X / P P P P X
21 โรงภาพยนต P / P X P P P

22 โรงมหรสพ P / P X P P P

23 สวนสนุก P P P X P P P

24 อุตสาหกรรมเบา <500 ตรม. P / / X / / X
25 อุตสาหกรรมเบา >500 ตรม. X P P X P P X
26 อุตสาหกรรมหนัก X X X X X X X
27 อุตสาหกรรมที่ก ่อมลพิษ X X X X X X X

ห**โยเหตุ:
/ อนุญาต X ไม่อนุญาต P อนุญาตพิเศษ
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ต าราง 5.5 ข ้อ ก ำห น ด ก าร อ บ ุญ าต ป ร ะ เภ ท ก าร ใช ้ป ร ะ โ ย ช น ์ท ี่ด ิน เข ต บ างพ ล ัด (ต ่อ )

ประเภทกิจกรรม/อาคาร/พื้นที่ ป ระ๓ ทการใช้ที่ดิน

พักอาศัย พาณิชย์ แบบผสม ควบคุม ริมแมน'า ริมคลอง สวนสาธารณะ

28 สถานที่ราชการ <20,000 ตรม. P P / / / / X
29 สถานที่ราชการ >20,000 ตรม. X P P P P P X

30 สถานพยาบาล <500 ตรม. / / / / / / X
31 สถานพยาบาล >500 ตรม. X / P P P P X
32 สถานศึกษา <500 ตรม. / / / / / / /

33 สถานศึกษา >500 ตรม. P / / / / / X
34 ศาสนสถาน / / / / / / /

35 ตลาด / / / X / / P

36 สถานรับเลี้ยงเด็ก / / / / / / /

37 สถานเลี้ยงสัตว์ P X X X X X X
38 สาธารณูปโภค / / / X / / /

39 สถานที่เก ็บแก๊ส X X X X X X X
40 สถานที่เก ็บผลผลิตเกษตรกรรม X X X X X X X
41 คลังสินข้า <200 ตรม. / / / X / / P

42 คลังสินข้า >200 ตรม. X / / X / / X
43 ชุสาน P P P X X X X
44 เมาปนสถาน P X P X P P X
45 สถานที่เก ็บวัตธ ุระเป ็ด X X X X X X X
46 สถานที่เผาขยะ X X X X X X X

หมายเหตุ:
/ อบุญาต X ไม่อบุญาต P อบุญาตพิเศษ
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แนวทางการพัฒนาเขตบางพลัด ก'เงเทพมหานคร

แสดง แผนการใชท่ีดินเขตบางพลัด ปี พ.ศ. 2549

พาณิชยกรรม 
พักอาสัย
ที่โล่งเพื่อนันทนาการ

แบบผสม
À.พื่นที่ควบคุมพิเศษ

มาตราสวน
0 200 400 800 เมตร

จ. ปทุมธาน

จ. นนทบ่?

ภาควิชาการวางแผนภาคและฌือง คณะสถาปัตยกรรมคาสดร ชุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย แผนท่ี 5.12

เขตบางกอกนอย

จังหวัดนนทบุร

เขตพระนคร
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ก. โครงการของรัฐ

(1) โครงการก่อสร้างสะพานพระราม 8 ต่อเช่ือมกับสะพานยกระดับบรมราชชนนี
บริเวณจุดดัดถนนอรุณอัมรินทร์ โครงการน่ี,เป็นการก่อสร้างสะพานข้ามแม่นํ้าเจ้าพระยาอีกแห่ง
หนึ่งอันเป็นหนึ่งในโครงการจตุรทิศของพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวภูมิพลอดุลยเดช เพ่ือกระจาย 
การจราจรตามแนวถนนตะวันออก ตะวันตก เช่ือมระหว่างถนนวงแหวนรอบนอกพื่งตะวันออกกับ 
ถนนวงแหวนพ่ืงตะวันตก เม่ือการก่อสร้างเสร็จและเปิดใช้คาดว่าจะสามารถแบ่งเบาการจราจรบน 
สะพานสมเด็จพระปีนเกล้าและสะพานกรุงธน ซึ่งจะทำให้สภาพปิญหาการจราจรบนสะพานดัง
กล่าวและโครงข่ายถนนบริเวณใกล้เคียงโดยเฉพาะในเขตบางพลัดคล่องตัวยิ่งขึ้น

(2) โครงการก่อสร้างถนนขนานทางรถไฟสายใต้ อันเป็นโครงการของการรถไฟ 
กรุงเทพมหานครและกรมทางหลวง จากสะพานพระราม 7 ถึงศาลายาระยะทาง 2.3 กิโลเมตร 
จำนวน 4-6 ช่องจราจร มีเขตทาง 20 เมตร อันจะเป็นการเปิดพื้นที่สวนในเขตบางพลัดและอำเภอ 
บางกรวย จังหวัดนนทบุรี

ข. จากการศึกษา

พิจารณาถึงรูปแบบโดยจะสร้างถนนภายในให้เป็นระบบเชื่อมโยงกันให้ดียิ่งขึ้น 
โดยการเช่ือมโยงถนน ซอย ท่ีมีอยู่แล้วในปีจจุบัน และปรับปรุงถนน ซอยสายสำคัญให้มีประสิทธิ 
ภาพย่ิงข้ึน ดังนี่

(1) .ดัดถนนอรุณอัมรินทร์ต่อจากแนวเดิมในแขวงบางยี่ขันขึ้นไปทางทิศเหนือไป 
ต่อเชื่อมกับซอยจรัญสนิทวงศ์ 44 เพื่อให้ย่านพาณิชยกรรมหลักบริเวณปินเกล้าและพ้ืนท่ีริมน่ีามี 
การเข้าถึงไต้สะดวกยิ่งข้ึน เป็นศูนย์ชุมชนสมบูรณ์แบบต่อไป

(2) .ดัดถนนเช่ือมต่อซอยสิรินธร 2 กับถนนซอยภาณุรังษีเพ่ือเปิดพ้ืนที่ใช้เชื่อมโยง 
กับอำเภอบางกรวย จังหวัดนนทบุรี ระยะทางประมาณ 400 เมตร เพื่อเปิดพ้ืนท่ีต้านในให้เช่ือมโยง 
กับอำเภอบางกรวยและใช้เป็นเล้นทางลัดเพื่อบรรเทาปีญหาจราจรในถนนสิรินธรและถนนบรมราช 
ชนนี นอกจากนี่ยังเชื่อมต่อกับถนนขนานทางรถไฟจากสะพานพระราม 7 - ศาลายา ให้มีความ 
คล่องตัวข้ึน

(3) .ดัดถนนเลียบคลองบางพระครู จากระหว่างซอยจรัญสนิทวงศ์ 76 กับคลอง 
บางพระครูไปทางทิศตะวันตกเชื่อมกับถนนเลียบทางรถไฟสายใต้ พระราม 7 - ศาลายา เพ่ือเปิด
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จังหวัดนนทบุร

7/ เขตพระนคร

เขตบางกอกนอย ร,

แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีเขฅป้องกันน้ําท่วม ะ กรฉ!ศึกษาเขตบางพอัด

แสดง โครงการกอ่สรำงปรบัปรงุถนนเสนอแนะ

ถนนโอรงการ
ถนนทเสนอแนะ

ภาควากการวางแผนภาคแสะผอง «ณะสถาปตัยกรรมศาสตร ธุห’าสงกรณมหาวัฑยาสัย
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5.3.6 แผนพัฒนาส่ิงแวดล้อมและภูมิทัศน์ชุมชน

5.3.6.1 แผนพัฒนาปรับปรุงระบบระบายนา เน่ืองจากเขตบางพลัดมีลักษณะการ 
ตั้งถิ่นฐานมาจากการตั้งถิ่นฐานแบบดั้งเดิมตามริมแม่นาลำคลองมานับตั้งแต่ในอดีต ดังน้ันจึงมีลำ 
คลองอยู่ในพ้ืนท่ีค่อนข้างมาก ดังน้ันระบบและโครงข่ายของการระบายน้ัาฝน (Storm Duainage) 
จำเป็นต้องใช้หลายอย่างผสมกัน จึงเสนอแนะระบบระบายนั้าดังนี้

1) ระบบระบายน้ัาแบบท่อระบายนั้าข้างถนน คือ บริเวณพ้ืนท่ีชุมชน
เมืองท่ีมีการพัฒนาอย่างหนาแน่นมาก การใช้ระบบท่อระบายนั้าข้างถนนจะเหมาะสมและมีประ
สิทธิภาพมากกว่า จึงเสนอแนะให้ก่อสร้างท่อระบายน้ัาในถนนและซอยท่ียังไม่มี และก่อสร้างท่อ 
ระบายนั้าควบคู่ไปกับการก่อสร้างถนนใหม่ตามแผนการปรับปรุงโครงข่ายถนน ท่ีเสนอแนะไป
แล้ว เพ่ือให้สามารถระบายน้ัาฝนจากถนน อาคารและสนามลงสู่ลำคลองต่อไปยังระบบระบายน้ัา 
ของกรุงเทพมหานคร ระบบระบายนั้าแบบท่อร..บายน้ัาข้างถนนนี้ควรเป็นแบบระบบท่อรวมและ 
ท่อดักนำเสย (Combined & Intercepter)

2) ระบบระบายน้ัาตามธรรมชาติ เขตบางพลัดมีคลองอยู่ในพื้นท่ีถึง 23

คลอง (บทท่ี 4) แผ่กระจายไปทั่วพื้นที่เขต จึงเสนอแนะให้พัฒนาระบบระบายนั้าตามธรรมชาติ 
โดยการเช่ือมคลองต่างๆ ให้เป็นโครงข่ายประสานกับโครงข่ายต่อระบายน้ัาข้างถนนทุกพ้ืนท่ีที่มี
ระบบท่อระบายนั้า โดยเสนอแนะให้มีการขุดคลองปรับปรุง ดังนี้

— คลองที่มีแนวเขตคลองน้อยและตั้งอยู่ในเขตชุมชนหนาแน่นให้ข ุด  

เป็นรูปหน้าดัดส่ีเหลี่ยมผืนผ้า เช่น คลองซอยวัดภคินีนาถ คลองวัดบวรมงคล คลองเตาอิฐ เป็นด้น
— คลองที่มีแนวเขตคลองมากและตั้งอยู่ในเขตชุมชนไม่หนาแน่นให้ขุด 

เป็นรูปแนวดัดสี่เหลี่ยมคางหมู เช่น คลองวัดรวกบางบำหรุ คลองบางพลัด เป็นด้น

3) ระบบพ้ืนท่ีรับน้ัา โดยการนำพ้ืนท่ีที่เป็นบ่อบึง หรือน้ัาท่วม รวมท้ัง 
พื้นที่รกร้างมาจัดทำเป็นพื้นที่รับนั้าก่อนจะระบายนั้า หรือคูคลองตามธรรมชาติในช่วงฤดูน้ัาหลาก 
พร้อมทั้งพัฒนาพ้ืนท่ีบางส่วนให้เป็นสวนสาธารณะ โดยมีแนวทางดำเนินการ ดังนี้

พื้นที่ด้านในแขวงบางอ้อ ให้เป็นศูนย์ชุมชนที่สมบูรณ์แบบขึ้น ป้องกันและบรรเทาป็ญหาจราจรที่
จะเกิดขึ้นต่อไปในอนาคต



258

— สำรวจและจัดหาพื้นท่ีท่ีเหมาะสม โดยพิจารณาบริเวณท่ีเป็นแอ่งนา 
ธรรมชาติก่อนแล้วจึงพิจารณาพืนที่ท่ีเป็นบ่อดินหรือบ่อร้าง

— ดำเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งท่ีดิน โดยการขอบริจาคจากเจ้าของท่ีดิน 
เช่าท่ีดิน ตามวิธีการชื้อสิทธิในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อสาธารณะประโยชน์ (PDR) หรือช้ือ 
ที่ดินในราคาท่ีตํ่ากว่าราคาประเมินของทางราชการ ในกรณีท่ีไม่สามารถได้มาซ่ึงที่ดินด้วยวิธีการ 
อ่ืน ให้ดำเนินการเวนคืนโดยอาศัยอำนาจตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์

— ดำเนินการออกแบบ วางผังการใช้ประโยชน์ท่ีดิน จัดแบ่งเป็น
บริเวณท่ีรับนา ที่สวนสาธารณะและการนันทนาการ

5.3.6.2 แผนงานจัดการมูลฝอย ในการเก็บขนมูลฝอยให้มีการขยายขอบเขตการ 
บริการให้ควบคุมพื้นที่ท้ังหมด โดยใช้รถเข็นเก็บในพื้นท่ีที่รถเข้าออกได้ ส่วนบริเวณริมคลองให้ใช้ 
เรือเป็นพาหนะ แผนการเก็บขนมูลฝอย จึงควรประกอบด้วย

(1) การเก็บขนโดยใช้รถ ตามโครงข่ายถนน
(2) การเก็บขนโดยใช้เรือ ตามโครงข่ายคลอง
(3) การประชาสัมพันธ์เพื่อลดปริมาณมูลฝอยให้ลดน้อยลง

5.3.Ô.3 แผนงานป๋องกันและแก้ไขน้ําเสีย

(1) กวดขันการปล่อยนาท้ิงอาคารตาม ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
เร่ือง การควบคุมการระบายท้ัาท้ิง พ.ศ. 2534 ในอาคาร 12 ประเภท ที่ต้องควบคุมการระบายนาทิ้ง

V J  v  V '  ’  โ
อาคารทัง 12 ประเภทนี จะตองมีระบบบำบัดนำเสียของอาคาร (Onsite Treatment) เพอปรับปรุง 
คุณภาพนาเสียให้ได้มาตรฐานน้ําท้ิงตามท่ีกรุงเทพมหานครกำหนด ก่อนจะระบายนํ้าเสียออกสู่
แหล่งสาธารณะ การเลือกใช้ระบบให้ข้ึนอยู่กับการพิจารณาของเจ้าของ และให้กำหนดเงื่อนไขใน 
การอนุญาต ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารส่งผลการวิเคราะห์ท้ัาท้ิงทุก 1-4 เดือน สำหรับการ 
เก็บตัวอย่างและการวิเคราะห์ ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองเป็นผู้ดำเนินการ

(2) จัดให้มีระบบบำบัดนาเสีย ควรจัดให้มีระบบบำบัดนํ้าเสียเพ่ือบำบัด 
ทั้าเสียของที่พักอาศัย แหล่งพาณิชยกรรม ซึ่งเจ้าของหรือผู้ครอบครองมิได้จัดให้มีระบบบำบัดทั้า 
เสีย เน่ืองจากเป็นแหล่งกำเนิดที่มิได้อยู่ภายใต้บังคับของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร และในการจัด 
ให้มีระบบบำบัดทั้าเสียก็ควรใช้ระบบที่มีค่าลงทุนและดำเนินการตํ่า ไม่ต้องอาศัยบุคลากรที่มีความ 
ชำนาญระบบบำบัดน้ําเสียในแต่ละแห่งควรรับท้ัาเสียจากประชากรประมาณ 100,000-600,000 คน
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(3) การป้องกันการระบายนำเสียลงสู่คลองโดยตรง สำหรับเขตบางพลัด
น้ัน สำหรับพ้ืนท่ีที่มีการปลูกสร้างแล้ว เสนอแนะให้เวนคืนท่ีดินสองล่งคลอง ประมาณ 2 เมตร 
ตามแนวคลอง สำหรับในบริเวณท่ีเป็นที่ว่างเสนอแนะให้มีข้อบัญญัติห้ามปลูกสร้างอาคารในระยะ
3-15 เมตร จากแนวคลอง เพ่ือทำทางเท้าและท่อรวบรวมน้ัาเสีย หรือสร้างท่อรวบรวมน้ัาเสียในพ้ืน 
ท่ีคลอง โดยไม่เวนคืนท่ีดิน โดยเสนอแนะให้พิจารณาตัดสินทางเลือกจากความต้องการของ
ประชาชนส่วนใหญ่ในพ้ืนท่ีเป็นสำคัญ การเวนคืนท่ีดินสองล่งคลองน้ีนอกจากจะเกิดประโยชน์
ต้านอ่ืนๆ อีก เช่น จะไต้ทางสัญจรเชื่อมโยงกับถนนสายหลัก สามารถป้องกันและแก้ป้ญหาการบุก 
รุกคูคลอง ป้องกันการทิ้งขยะลงคลอง และทางเดินท้ิงสองล่งคลองจะทำหน้าท่ีเป็นคันกั้นน้ัาริม 
คลองแก้ปีญหานั้าท่วมไต้ นอกไปกว่าน้ียังเพ่ิมความสะดวกในการกำจัดผักตบชวาและวัชพืชไต้

(4) การตั้งคณะกรรมการชุมชนต้านการป้องกันนี้าเสีย เพ่ือทำหน้าท่ี 
รณรงค์และรักษาคลองเขตบางพลัด ควรจัดต้ังคณะกรรมการชุมชนต้านการป้องกันนั้าเสียให้เป็นผู้ 
ประสานงานระหว่างชาวบ้านกับสำนักงานเขต เป็นผู้ทำโครงการป้องกันนั้าเสียเสนอต่อสำนักงาน 
เขต โดยสำนักงานเขตทำหน้าท่ีเป็นที่ปรึกษาการดำเนินงานสนับสนุนงบประมาณโครงการ และติด 
ตามประเมินผลการดำเนินงานโครงการของชุมชน

(5) การจัดการแหล่งนำเสียรายย่อย เขตบางพลัดยังมีแหล่งนั้าเสียรายย่อย 
กระจัดกระจาย อยู่ในพ้ืนที่นอกเขตระบบบำบัดนั้าเสียรวม แหล่งกำเนิดน้ัาเสียรายย่อยได้แก่ ท่ีพัก 
อาศัยท่ีกระจัดกระจายอยู่ตามริมคลอง จึงเห็นควรเสนอแนะให้กรรมการชุมชนภายใต้การแนะนำ 
ของเขต ขอความร่วมมือให้ละเว้นการระบายนำพิงจากบ้านเรือนลงสู่คลองโดยตรง อย่างน้อยท่ีสุด 
ควรจะกำจัดด้วยระบบปอเกรอะ บ่อซึมซ่ึงมีประสิทธิภาพในการลดค่า BODS อีกด้วย

ร.3.6.4 แผนงานอนุรักษ์คลอง เพ่ือสนับสนุนการพัฒนาสิ่งแวดล้อมและภูมิทัศน์ 
ของชุมชนทิ้งในต้านการระบายน้ัา การจัดเก็บมูลฝอย การป้องกันและแก้ไขนี้าเสีย การสัญจรทาง 
น้ัา การป้องกันนำท่วม และการสร้างภูมิทัศน์ท่ีดีของชุมชน จึงเสนอแนะให้อนุรักษ์คลองสำคัญใน 
เขตบางพลัด โดยมีแนวทางและมาตรการตังน้ี

(1) ดำเนินการรณรงค์เพ่ือพ้ืนฟูคุณภาพส่ิงแวดล้อมของคลองโดย
(น)ให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมในการดูแลการใช้นั้าด้วยการ 

จัดตั้งคณะกรรมการชุมชนให้มีบทบาทในการดูแลรักษาความสะอาด การระบายน้ัาท้ิง การจัดเก็บ 
มูลฝอย การกำจัดผักตบชวา การใช้น้ัาเพ่ือการเกษตร และทำหน้าท่ีเป็นคณะกรรมการท่ีปรึกษาใน 
เร่ืองการบริหารการจัดการนำแต่ส่วนราชการที่เกี่ยวข้อง



260

(1.2) คำเนินการตราข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครในการควบคุม 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคารบริเวณสองฟากแนวคลองสายต่าง ๆ

(1.3) ดำเนินการสำรวจ กำหนดเขตแนวคลอง พ้ืนท่ีสาธารณะ 
ประโยชน์ริมคลองให้มีหลักฐาน มีหลักเขตท่ีชัดเจน สามารถอ้างอิงทางกฎหมายได้

(1.4) ดำเนินการควบคุมการระบายนาเสียจากอาคารผ่านท่อ
ระบายนำลงสู่คลอง

(1.5)ดำเนินการจัดทำระบบบำบัดนำเสียรวมก่อนที่จะระบายนี้า
เสียลงสู่คลองธรรมชาติ

(2) ดำเนินการฟืนฟูคุณค่าการใช้ประโยชน์จากคลองด้านต่าง  ๆ ด้วยการ
(2.1) จัดให้มีการเดินทางสัญจรทางเรือ ท้ังเรือโดยสารสัญจรท่ัว 

ไป เรือขนส่งสินค้า และเรือส่วนบุคคลที่อยู่อาศัยริมคลอง
(2.2) จัดสร้างสวนสาธารณะริมนํ้า หรือพัฒนาพ้ืนท่ีสองฟากผ่ง 

คลองให้เป็นสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ

5.3.Ô.5 แผนงานพัฒนาและปรับปรุงภูมิทัศน์ชุมชน เพ่ือการสร้างสภาพแวดล้อมท่ี 
ดีของชุมชน เพื่อการอยู่อาศัยและประกอบกิจกรรมอ่ืนๆ โดยเสนอให้ปรับปรุงภูมิทัศน์ชุมชนเขต 
บางพลัด ดังนี้

(1) การรักษาลักษณะทางภูมิทัศน์ บีจจุบันลักษณะชุมชนของเขตบาง
พลัด มีการขยายตัวของพื้นที่อยู่อาศัยครอบคลุมบริเวณที่เป็นพื้นที่เกษตรกรรมเติม การวางแนวทาง 
ควบคุมการใช้ที่ดินและการปลูกสร้างอาคาร รวมทั้งการพัฒนาชุมชนและที่อยู่อาศัย ให้อยู่ในรูป
แบบที่เป็นระเบียบที่สวยงาม จะช่วยสร้างลักษณะทางภูมิทัศน์ใหม่ของเขตบางพลัดให้เป็นชุมชน 
พักอาศัยที่มีเอกลักษณ์เป็นของตนเองโดยเฉพาะพื้นที่ริมนี้าเจ้าพระยา

(2) การปรับปรุงองค์ประกอบทางจินตภาพในพื้นที่
ก. เสันทางสัญจรสายสำคัญ (PATH) เสนอแนะให้ปรับปรุงภูมิ 

ทัศน์ตามแนวถนนสายหลัก เช่น ถนนบรมราชชนนี ถนนสิรินธร และถนนจรัญสนิทวงศ์ โดยให  ้
เน้นความสำคัญของเสันทางด้วยแนวต้นไม้ 2 ข้าง ในบริเวณที่มีเขตทางกว้างควรให้มีจำนวนแถว 
ของแนวต้นไม้มากขึ้น ส่วนตามแนวถนนที่คับแคบไม่สามารถขยายได้ ควรให้ปลูกต้นไม้ริมทาง 
ในด้านที่เหมาะสมด้านใดด้านหนึ่ง
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ข. ขอบทางในทางจินตภาพ (EDGE) ความไม่ชัดเจนของ 
ขอบเขตในทางจินตภาพปิจจุบัน คือ บริเวณจุดต่อของเขตบางพลัดกับพ้ืนท่ีเขตและจังหวัดใกล้เคียง 
เช่น ท่ีถนนจรัญสนิทวงศ์ทางด้านเหนือจุดต่อกับจังหวัดนนทบุรี และถนนบรมราชชนนีจุดต่อกับ 
เขตตล่ิงชัน การสัญจรบนเล้นทางเหล่าน้ี เข้าสู่เขตบางพลัดจะไม่ค่อยรู้สึกว่าผ่านขอบเขตทางจินต 
ภาพ เช่น คลองหรือถนนท่ีตัดเล้นทางสัญจร ผู้เดินทางจึงไม่รู้สึกถึงการเข้าสู่พ้ืนท่ีเขตบางพลัด โดย 
เฉพาะอย่างย่ิงในอนาคตท่ีจะมีการก่อสร้างถนนเลียบทางรถไฟสายใต้จากสะพานพระราม 7 -
ศาลายา อันเป็นแนวเช่ือมต่อระหว่างจังหวัดนนทุบรีกับเขตบางพลัด การสร้างขอบเขตทางจินต 
ภาพท่ีจุดต่อจะช่วยให้ผู้สัญจรจดจำทิศทางได้ดี จึงควรมีการจัดสภาพภูมิทัศน์ท่ีจุดต่อหรือแนวต่อ 
เหล่าน้ันด้วยกลุ่มด้นไม้ ป้าย ซุ้มประตู หรือองศ์ประกอบอ่ืน  ๆ ให้เกิดเป็นขอบทางเข้าสู่เขตบาง 
พลัด

ค. ท่ีรวมกิจกรรม (NODE) บริเวณจุดต่อรถประจำทางเชิง 
สะพานสมเด็จพระปีนเกล้า สะพานกรุงธนบุรีหรือสะพานพระราม 6 และ 7 ล้วนเป็นท่ีหมายตาท่ี 
สามารถใช้อ้างอิงได้ในระยะไกล เห็นควรให้มีการปรับปรุงภูมิทัศน์ในบริเวณเหล่านี้ด้วยการจัด
สวน ทางเดินเท้า ปลูกต้นไม้ และจัดที่นั่งพักให้ประชาชนได้เข้าไปใช้ได้

(3) มุมมอง ทิวทัศน์และบริเวณท่ีมีอิทธิพลต่อการมอง ทิวทัศน์ท่ีสวย
งามริมแม่นำเจ้าพระยาสามารถมองเห็นได้จากริมÎไงแม่น้ีาในฝึงพระนคร หรือมีกิจกรรมการท่อง
เท่ียวโดยการล่องเรือชมทิวทัศน์อันเป็นจุดดึงดูดการท่องเท่ียวแห่งหนึ่ง จึงควรท่ีจะควบคุมความสูง 
ของอาคารในบริเวณที่มีอิทธิพลต่อการมองเห็นทิวทัศน์นี้ ประกอบกับให้มีการจัดภูมิทัศน์โดยขอ 
ความร่วมมือจากประชาชนเจ้าของท่ีดิน หรือออกข้อบัญญัติควบคุมพ้ืนท่ีริมน่ัเงแม่น้ีา ท้ังน้ีเพ่ือส่ง 
เสริมมุมมองให้ดีย่ิงข้ึน โดยจัดองศ์ประกอบต่างๆ เช่น สร้างแนวต้นไม้ เปิดมุมมองเข้าสู่วัด 
โบราณสถานให้เป็นระเบียบสวยงาม

4) การอนุรักษ์คูคลองและปรับปรุงภูมิทัศน์ เขตบางพลัดมีลำคลองท่ีเป็น 
ที่ตั้งของชุมชนหลายช ุม ช น  ปีจจุบันมีการปรับปรุงคลองหลายสายโดยทำเป็นรั้วก้ันพร้อมมีทางเดิน 
เข้าริมคลอง จึงควรเพิ่มเติมบริเวณด้วยแนวไม้ยืนด้น 2 ข้างคลอง จัดระเบียบทางเดินเท้าริมคลอง 
รักษาความสะอาดคูคลองไม่ให้ตื้นเขินหรือมีนี้าเน่าเสีย จัดส่ิงอำนวยความสะดวกท่ีจำเป็นตามแนว 
ทางเดินริมคลองที่มีผู้สัญจรมาก เช่น ไฟส่องสว่าง ท่าเรือ ท่ีน่ังพักและลังขยะ เป็นด้น พร้อมท้ังมี 
การดูแลรักษาอย่างสมํ่าเสมอและควรดำเนินการไปพร้อมกับโครงการขุดคลองเพื่อการระบายนี้า 
และป้องกันน้ีาท่วม
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5.4 แนวทางและมาตรการบริหารแผนผัง

5.4.1 กฎหมายในด้านการจัดการของรัฐ

เน่ืองจากพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ได้กำหนดแนวทางและวิธีการใน 
การวางและจัดทำผังเมืองเฉพาะเพ่ือเป็น “แผนผัง และโครงการดำเนินการ” อันเป็นบทบาท
หน้าที่โดยตรงของ “เจ้าพนักงานท้องถ่ิน” ซึ่งได้แก่กรุงเทพมหานครดังน้ันการวาง และจัดทำผัง 
เมืองเฉพาะจึงเป็นการดำเนินการที่สำคัญในการทำให้แผนผังพัฒนามีผลของการนำไปสู่การปฏิบัติ

จากลักษณะของการใช้ประโยชน์ที่ด ินและการปลูกสร้างอาคารในป็จจุบ ัน 
ประกอบกับแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้เสนอแนะในแผนการใช้ที่ดินในอนาคตอาจจำแนก 
แนวทางการพัฒนา ซึ่งอาจจัดทำเป็นผังเมืองเฉพาะข้ึนได้เป็น 3 ลักษณะได้แก่

5.4.1.1 ผังเมืองเฉพาะเพื่อการพื้นฟูสภาพแวดล้อมทางกายภาพ

จะเป็นการวางและจัดทำผังเมืองเฉพาะในบริเวณ ที่มีการใช้ประโยชน์
ท่ีดิน และการปลูกถร้างอาคารที่เกิดขึ้นแล้วในป้จจุบัน และแผนการใช้ท่ีดินในอนาคตกำหนดให้ 
เป็นบริเวณท่ีต้องรองรับความหนาแน่นของประชากรท่ีเพ่ิมข้ึน จากสภาพทางกายภาพเดิมซึ่งอาจมี 
ป็ญหาซ่ึงส่ังสมมาเป็นระยะเวลานานด้วย ขาดแผนการพัฒนาที่ชัดเจนในอดีต จึงจำเป็นต่อการ 
ปรับสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และอาคารให้ดียิ่งขึ้น ผังเมืองเฉพาะในบริเวณดังกล่าวจะ
พยายามให้เกิดผลกระทบต่อการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ และการร้ือย้ายดัดแปลงอาคารเพ่ือการ
ดำเนินการทางด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เพ่ือยกระดับมาตรฐานความเป็นอยู่ให้น้อย 
ที่สุดเท่าท่ีจำเป็น

ผังเมืองเฉพาะในพ้ืนที่ดังกล่าวจะประกอบด้วยการดำเนินการดังนี้

•  การปรับปรุงเล้นทางสัญจรซ่ึงได้แก่ การเช่ือมต่อถนนซอย ซ่ึงมี
ระยะท่ีใกล้เคียงกัน เพ่ือก่อให้เกิดเป็นระบบโครงข่ายท่ีสมบุรณ์ย่ิงข้ึน นอกจากน้ียังควรมีการ
ปรับปรุงสภาพถนน และทางเท้าให้ได้มาตรฐาน และการจัดระบบการจราจรเพ่ือให้เกิดความ
คล่องตัว และมีประสิทธิภาพย่ิงข้ึน

•  การปรับปรุงโครงข่ายและการดำเนินการด้านสาธารณูปโภค ซึ่งได้ 
แก่ การป้องกันน้ัาท่วมและการระบายน้ัา การรวบรวมและบำบัดนั้าเสีย การเก็บขนและกำจัดขยะ 
การขยายโครงข่าย และประสิทธิภาพในการให้บริการด้านประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ ฯลฯ
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•  การปรับปรุงระดับมาตรฐานและการให้บริการด้านสาธารณูปการ 
ได้แก่ สวนสาธารณะ สถานศึกษา สถานพยาบาล การรักษาความปลอดภัย ฯลฯ

การฟืนฟูสภาพแวดล้อมทางกายภาพ โดยการปรับปรุงเล้นทางสัญจร
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการดังกล่าว จะก่อให้เกิดผลต่อการปรับปรุงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
และการปลูกสร้างอาคาร ซึ่งจำเป็นต้องควบคุมให้อยู่ในระดับท่ีเหมาะสมโดยอาศัยมาตรการต่างๆ 
ตามรายละเอียดในตารางที่ 5.5

5.4.1.2 ผังเมืองเฉพาะเพื่อการพัฒนาสภาพแวดล้อมทางกายภาพ เพ่ือรองรับการ
ขยายตัวของเมือง

จะเป็นการวาง และจัดทำผังเมืองเฉพาะในบริเวณที่กำลังมีการพัฒนาทาง 
ด้านที่พักอาศัยและการพัฒนาเป็นศูนย์พาณิชยกรรม ตามแผนการใช้ท่ีดินในอนาคต จากสภาพ 
เดิมซึ่งบริเวณโดยทั่วไปมีการใช้ประโยชน์ที่ดินและการปลูกสร้างอาคารในลักษณะกระจัดกระจาย 
ปะปนในบริเวณท่ีว่าง จำเป็นต้องวางแผนการพัฒนาท่ีกำลังจะเกิดข้ึนในอนาคต โดยการจัดวาง 
ระบบพัฒนาสาธารณูปโภค และสาธารณูปการในลักษณะที่ประสาน และช้ีนำการพัฒนาให้เกิด 
ขึ้นอย่างเป็นลำดับข้ันตอน ในการนี้อาจนำความพยายามในการใช้เทคนิคการจัดรูปที่ดิน หรือการ 
กำหนดโครงข่ายหลัก เพื่อให้การจัดสรรท่ีดินตามการควบคุมโดยกฎหมายก่อให้เกิดการประสาน 
เป็นโครงข่ายสาธารณูปโภค และสาธารณูปการอย่างเป็นระบบ หรือโดยการกำหนดเง่ือนไขใน 
การพัฒนาในลักษณะของพ้ืนท่ีลอย (Folating Zone)

ผังเมืองเฉพาะในพ้ืนท่ีดังกล่าว จะเป็นการดำเนินการท่ีประกอบด้วยการ 
เวนคืนอสังหาริม-ทรัพย์ เพื่อการก่อสร้างโครงข่ายเสันทางคมนาคม สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ ซึ่งจะมีผลต่อการช้ีนำการพัฒนาที่จะเกิดขึ้น ทั้งนี้ การพัฒนาดังกล่าว จะเป็นไป 
ภายใต้มาตรการควบคุมต่างๆ ตามรายละเอียดในตารางข้อกำหนด อย่างไรก็ตามหากการวางและจัด 
ทำผังเมืองเฉพาะมีข้อจำกัดทางด้านงบประมาณ ท้องถ่ินหรือกรุงเทพมหานครอาจขอความร่วมมือ 
จากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินในการใช้อำนาจตามข้อ 30 ของข้อกำหนดเก่ียวกับ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2535 ใน “การปรับเปล่ียนขนาดเขต และทิศทางเดินรถ” ของโครงการจัด 
สรรท่ีดินเพ่ือก่อให้เกิดเป็นโครงข่ายถนน และทางเท้าตามแผนผังท่ีกำหนด หรือในกรณีท่ีมีความ 
จำเป็นด้วยข้อจำกัดเกี่ยวกับลักษณะแปลงที่ดิน ที่มีผลต่อการใช้ประโยชน์อย่างมีประสิทธิภาพหรือ 
ในกรณีที่มีความเอ้ืออำนวยเกี่ยวกับสภาพกรรมสิทธิท้ัดิน กรุงเทพมหานครอาจพิจารณาถึงความ
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เป็นไปได้ในการใช้วิธีการจัดรูปท่ีดิน เพื่อให้ภาระทางด้านงบประมาณตกอยู่กับผู้ได้รับผล
ประโยชน์จากการพัฒนาโดยตรง

5.4.2 กฎหมายควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชน

เพ่ือให้แผนผังพัฒนาเขตมีผลท่ีจะนำไปสู่การปฏิบัติ จำเป็นต้องอาศัยมาตรการ
ทางกฎหมายในการควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชนให้เป็นไปในลักษณะที่ประสานสอดคล้องซึ่ง 
กันและกัน หรืออีกนัยหน่ึง คือ การป้องกันการขัดแย้งในการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และการปลูกสร้าง 
อาคาร อีกท้ังการควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชนให้อยู่ในระดับท่ีเหมาะสม และสอดคล้องกับ 
การดำเนินการทางด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพในการใช้
ประโยชน์อย่างสูงสุดทั้งในการลงทุนของภาครัฐ และภาคเอกชน แนวทางในการปฏิบัติโดยท่ัวไป 
จะประกอบด้วยการควบคุมใน 3 ลักษณะ คือ

5.4.2.1 กฎหมายผังเมือง

ได้แก่ การใช้อำนาจแห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ในการ 
วางและจัดทำผังเมืองรวม และผังเมืองเฉพาะ

การดำเนินการพัฒนาระดับเขต อาจอยู่นอกเหนือขอบเขตการวาง และจัด 
ทำผังเมืองรวม ซ่ึงจำเป็นต่อการกำหนด “นโยบาย และมาตรการควบคุมโดยทั่วไป” สำหรับ 
กรุงเทพมหานครและเขตชุมชนของจังหวัดข ้างเค ียงท ี่ม ีพ ื้นท ี่ต ่อเน ื่องก ับ เขตชุมชนของ 
กรุงเทพมหานคร แต่ในลักษณะของ ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (กฎกระทรวงฉบับท่ี 116 พ.ศ. 2535) ท่ีไม่สามารถให้ความชัดเจนในการควบ
คุมการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และความหนาแน่นของประชากร แผนพัฒนาเขตจึงจำเป็นท่ีจะต้อง
กำหนดเกณฑ์การพัฒนาดังกล่าว เพ่ือเป็นแนวทางในการวางแผนทางด้านสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ แนวทางการใช้บังคับอาจกระทำได้ด้วยข้อบัญญัติท้องถ่ิน ซ่ึงอาศัยอำนาจตามพระ 
ราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หรืออาจกำหนดเป็นรายละเอียดประกอบในข้อกำหนดการ 
ใช้ประโยชน์ที่ดินในการวางและจัดทำผังเมืองเฉพาะ

5.4.2.2 กฎหมายควบคุมอาคาร

ได้แก่ การใช้อำนาจแห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในการ 
ใช้บังคับโดยกฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติท้องถ่ิน
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นอกเหนือจากกฎกระทรวงและข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุม 
การก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ใช้บังคับโดยท่ัวไปในเขตกรุงเทพมหานคร และกฎกระทรวง
และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองกำหนดบริเวณห้ามก่อสร้างดัดแปลง ใช้ หรือเปล่ียนการใช้ 
อาคารบางชนิด หรือบางประเภทที่ใช้บังคับเฉพาะพ้ืนท่ีในเขต กรุงเทพมหานครอาจออกข้อ
บัญญัติเพื่อกำหนดมาตรการทางด้านกายภาพขึ้นโดยเฉพาะ ทั้งนี้ เพื่อสนับสนุนให้แผนการใช้ 
ประโยชน์ท่ีดิน ตามท่ีได้เสนอแนะม็ผลในการใช้บังคับด้วยมาตรการที่เหมาะสม

5.4.2.3 กฎหมายควบคุมการจัดสรรท่ีดิน

ได้แก่ การใช้อำนาจแห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 เร่ือง
ควบคุมการจัดสรรที่ดินในการใช้บังคับโดยข้อกำหนดเก่ียวคับการจัดสรรท่ีดิน

ถึงแม้ว่ากลไกของการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน จะอยู่ภายใต้อำนาจของ
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ซึ่งมีกรมที่ดินเปีนหน่วยงานปฏิบัติ แต่การควบคุมขนาด
เน้ือที่ของแปลงท่ีดิน ประกอบกับเกณฑ์มาตรฐานทางด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการมีผล 
โดยตรงต่อลักษณะการพัฒนาทางกายภาพ ซึ่งกรุงเทพมหไนครสมควรท่ีจะเช้าไปมีบทบาทในการ 
ประสานการดำเนินการให้มากย่ิงขึ้น ซึ่งนอกจากการกำหนดขนาดเน้ือท่ีของแปลงที่ดินเพ่ือการ
ควบคุมความหนาแน่นของประชากรให้อยู่ในระดับที่เหมาะสมแล้ว กรุงเทพมหานครยังจำเป็นใน 
การจัดวางระบบโครงข่ายสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ และกำหนดเกณฑ์มาตรฐานเพื่อใช้ 
เป็นแนวทางในการพิจารณาโดยคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน

5.4.3 แนวทางการจัดทำงบประมาณ

เพ่ือให้การดำเนินการทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการโดยภาครัฐ อันได้ 
แก่ กรุงเทพมหานคร หน่วยราชการและรัฐวิสาหกิจต่างๆ มีผลในการช้ีนำการพัฒนา การใช้ 
ประโยชน์ท่ีดิน และการปลูกสร้างอาคารโดยภาคเอกชนและเพื่อให้ผลประโยชน์ที่ได้รับจาก
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการน้ันๆ เกิดเป็นผลตอบแทนหรือรายได้ซึ่งนำมาใช้เป็นงบประมาณ 
ในการดำเนินการในลำดับต่อไปน้ัน แนวทางด้านการเงินอาจกระทำได้ในลักษณะต่างๆ ได้แก่

5.4.3.1 ภาษีทรัพย์สิน (Property Tax)

ภาษีทรัพย์สันจะเป็นที่มาของรายได้โดยตรงที่หน่วยงานท้องถิ่นจัดเก็บ 
โดยผลท่ีการดำเนินการทางด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการทมีต่อทรัพย์สินนั้นๆ ปีจจุบัน
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ภายใต้อำนาจในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นหน่วยงานท้องถ่ินจะ
ประกอบด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบำรุงท้องท่ี และภาษีฟ้าย หากพิจารณารายไต้และงบ 
ประมาณของแต่ละเขตประกอบกับภาพรวมของท้ังกรุงเทพมหานครแล้ว จะเห็นว่ารายไต้ท่ีเกิด
จากภาษีโรงเรือน และท่ีดินเป็นรายไต้หลัก ซึ่งเกิดขึ้นจากการประกอบกิจกรรมของเมืองที่ไม่ใช่ 
การพักอาศัย ดังนั้นแหล่งรายไต้ที่จัคเก็บเองโดยกรุงเทพมหานคร จึงมีความเด่นชัดในพื้นท่ีชั้นใน 
ซ่ึงเป็นย่านธุรกิจพาณิชยกรรมของเมือง รายไต้ดังกล่าวประกอบกับรายไต้จากแหล่งที่มาทางต้าน
อ่ืน  ๆ จะกระจายเป็นงบประมาณรายจ่ายของเขตต่างๆ ตามแผนงานท่ีสอดคล้องกับความต้องการ 
ทางต้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ตลอดจนความเร่งด่วนในการป้องกัน และแท้ปีญหา 
ในแต่ละบริเวณ

จากลักษณะโครงสร้างทางต้านรายไต้และงบประมาณดังกล่าวย่อมแสดง 
ให้ทราบว่าเขตที่มีบทบาทในการรองรับการขยายตัวของบริเวณที่พักอาศัยของกรุงเทพมหานคร 
จะมีรายไต้ซึ่งจัดเก็บจากภาษีทรัพย์สินไต้ในปริมาณที่ไม่มากนัก เมื่อเปรียบเทียบกับงบประมาณ
รายจ่าย ซึ่งจัดเป็นเขตท่ีอยู่ในลำดับท่ีสูงมาก รายไต้ดังกล่าวโดยส่วนใหญ่มาจากภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน และภาษีป้าย ส่วนรายไต้จากภาษีบำรุงท้องท่ีนั้นมีปริมาณท่ีต่ําท่ีสุด ท้ังน้ีเน่ืองจากการ 
กำหนดราคาปานกลางของท่ีดินเพ่ือใช้ในการประเมินภาษี อัตราภาษี และการลดหย่อนที่ดินที่ใช้ 
เป็นท่ีอยู่อาศัย

การเพื้มรายไต้จากการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในเขต ซ่ึงเป็นพื้นท่ีรองรับ
การขยายของท่ีพักอาศัย โดยลักษณะของฐานภาษีดังกล่าวนั้นอาจไม่ก่อให้เกิดผลของการเพิ่มราย 
ไต้ในภาพรวมของท้ังกรุงเทพมหานคร หรือสร้างความสัมพันธ์ที่เหมาะสมระหว่างการจัดเก็บภาษี 
ทรัพย์สินกับปริมาณงบประมาณรายจ่ายในระดับเขตไต้มากนัก อย่างไรก็ตามการให้ไต้มาซ่ึง
รายไต้จากภาษีทรัพย์สันที่เพิ่มขึ้นย่อมก่อให้เกิดประโยชน์ต่อการดำเนินการทางต้านสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ โดยเฉพาะอย่างย่ิงในการซ่อมบำรุง และหากสามารถแล้ไขข้อจำกัดดังกล่าว
โดยครบล้วนแล้ว ก็อาจจะก่อให้เกิดการเพ่ิมรายไต้ในภาพรวมของท้ังกรุงเทพมหานครไต้

ภายใต้อำนาจของกรุงเทพมหานครที่อาจพิจารณาแก้ไขข้อบัญญัติท้องถิ่น 
เก่ียวกับเกณฑ์การลดหย่อนภาษีบำรุงท้องที่ สำหรับท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย ในปิจจุบัน'ซ่ึงการลด 
หย่อนภาษีบำรุงท้องท่ีตามการจำแนกแขวงต่างๆ เป็นชุมชนหนาแน่นมาก(ลดหย่อน 100 ตารางวา) 
ชุมชนหนาแน่นปานกลาง (ลดหย่อน 1 ไร่) และชนบท (ลดหย่อน 5 ไร่) สมควรมีการแก้ไขให้
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เพ่ือให้งบประมาณในการจัดสร้าง และการดำเนินการทางด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
ได้รับการทดแทนด้วยรายได้จากภาษีทรัพย์สินอย่างเหมาะสม

5.4.3.2 การจัดเก็บค่าบริการ (User Charge)

ถึงแม้ว่าบทบาทหน้าที่ของกรุงเทพมหานครในการดำเนินการทางด้าน 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่มีการจัดเก็บรายได้เป็นค่าบริการ เช่น การเก็บขยะมูลฝอย
และการขนถ่ายส่ิงปฏิกูล ฯลฯ ไม่มีผลต่อภาพรวมของรายได้มากนัก อีกท้ังการดำเนินการทาง 
ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีมีบทบาทต่อการช้ีนำการพัฒนาได้แก่ ประปา ไฟฟ้า ฯลฯ 
มีการจัดเก็บรายได้ในลักษณะของค่าบริการโดยหน่วยงานรัฐวิสาหกิจที่ดำเนินการในเรื่องนั้นๆ 
การประสานการพัฒนาระหว่างกรุงเทพมหานครกับหน่วยงานเหล่านี้จึงเป็นวิถีทางที่จะทำให้การ 
ดำเนินการทางด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการเกิดประสิทธิภาพต่อการน่ามาใช้สูงสุด และ 
เป็นผลให้เกิดรายได้ต่อกรุงเทพมหานครในลักษณะอื่น เช่น ภาษีทรัพย์สิน อย่างไรก็ตาม นอก
จากการเพิ่มอัตราค่าบริการให้เหมาะสมกับงบประมาณค่าใช้จ่ายสำหรับกิจการนี้นๆแล้ว แนวทาง 
ในการผนวกค่าบริการทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ดำเนินการโดยกรุงเทพมหานคร 
เข้ากับค่าบริการของกิจการท่ีมีความเกี่ยวข้องกัน เช่น ผนวกค่าบริการในการระบายและบำบัดน้ีา 
เสียเข้ากับค่าบริการนี้าประปา อาจเป็นแนวทางในการน่ามาใช้เพื่อให้เกิดเป็นรายได้ที่พอเพียงต่อ
งบประมาณที่จำเป็นในการบัน

5.4.3.3 การอาศัยข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน (Development Exaction)

ภายใต้อำนาจการควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัด 
สรรท่ีดิน ซึ่งอาศัยอำนาจตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ได้ถ่อให้เกิดการดำเนินการทาง 
ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการขึ้นอย่างกว้างขวางในการบริการเขตพื้นที่รองรับการขยายตัว 
ของท่ีพักอาศัย การควบคุมดังกล่าวจะกำหนดให้ผู้จัดสรรท่ีดินเป็นผู้ลงทุนทางด้านสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ ซึงภาวะของการลงทุนตังกล่าวจะผนวกเข้ากับมูลค่าของที่ดินและอาคารซ่ึงขาย 
ได้กับผู้ชื้อที่ดินจัดสรร ด้วยวิธีการตังกล่าวการควบคุมการจัดสรรท่ีดินจึงถือเสมือนหนึ่งเป็นแนว 
ทางทางการเงินในการดำเนินการทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีสำคัญ และเป็นแนว 
ทางที่แสดงให้เห็นถึงความเชื่อมโยงโดยตรงระหว่างภาระทางการเงินในการดำเนินการด้าน 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการกับผู้ได้รับประโยชน์จากการดำเนินการนั้น ๆ
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อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่าการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน จะก่อให้เกิดการ
ดำเนินการทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการข้ึนอย่างกว้างขวางภายใต้อุปสงค์ทางด้านท่ีพัก 
อาศัยในเขตพื้นที่รองรับการขยายตัวของ กรุงเทพมหานคร แต่การจัดสรรท่ีดินโดยท่ัวไปเป็น
โครงการท่ีมีลักษณะ กระจายตัวปะปนในพ้ืนท่ีเกษตรกรรม โครงการแต่ละโครงการขาดการ
ประสานเชื่อมโยงกันที่จะก่อให้เกิดเป็นระบบท่ีสมบูรณ์ และขาดลำดับการพัฒนาท่ีมีความต่อเน่ือง

การแก้ไขปิญหาดังกล่าว อาจจะทำได้โดยอาศัยอำนาจตามความในข้อ
3 0 ของข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 ซ ึ่งให ้“คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ี 
ดินมีสิทธิท่ีจะสั่งการให้ปรับเปลี่ยนขนาดเขตทางและทิศทางเดินรถ” ซึ่งโดยวิธีนี้
กรุงเทพมหานครจะมีการวางผังโครงสร้างการพัฒนาที่ประกอบด้วยโครงข่ายถนนสายหลักและ 
ถนนสายรอง เพ่ือให้คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินใช้ในการพิจารณาแก้ไขปรับปรุงให้
โครงการจัดสรรท่ีดินต่างๆ ซึ่งภายหลังการดำเนินการแล้วจะก่อให้เกิดเป็นโครงสร้างการพัฒนาท่ี 
เป็นระบบสมบูรณ์

เน่ืองจากแหล่งท่ีมาของรายได้ของกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่เป็นแหล่ง 
รายได้จากการจัดเก็บภาษีอากร แนวทางการจัดทำงบประมาณในปีจจุบันจึงมีลักษณะท่ีแยกเป็น
อิสระจากโปรแกรมการพัฒนาท่ีดิน แนวทางการจัดทำงบประมาณท่ีสอดคล้องกับโปรแกรมการ
พัฒนาท่ีดินน้ันเร่ิมท่ีจะปรากฎในแนวทางทางด้านการเงินเพ่ือการลงทุนทางด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน 
ในแผนพัฒนาการเศรษฐกิจ และสังคมแห่งชาติฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2535-2539) ซ่ึงมีแนวความคิดใน 
การพิจารณาถึงแนวทางการเงินท่ีผู้ได้รับผลประโยชน์โดยตรงจากการดำเนินการทางด้าน 
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการท่ีจัดสร้างข้ึนโดยภาครัฐ จะเป็นผู้สมควรรับภาระทางการเงินใน 
ลักษณะของการคืนทุน แนวทางทางการเงินท่ีมีความเป็นไปได้ตามท่ีกำหนดในแผนฯ ตังกล่าว
หากพิจารณาในรายละเอียดจะเห็นว่าเป็นแนวทางท่ีจะก่อให้เกิดความเช่ือมโยงระหว่างการจัดทำ 
งบประมาณ และโปรแกรมการพัฒนาท่ีดิน หรืออาจกล่าวอีกนัยหน่ึงว่าเป็นแนวทางการเงินของ 
การดำเนินการของผังเมืองเฉพาะ โดยในระยะของแผนฯ  ได้กำหนดให้มีการหาแนวทางในการใช้ 
วิธีการทางการเงิน 2 แนวทาง คือ

5.4.3.3.1. การจัดรูปทดิน (Land Readjustment)

การจัดรูปที่ดินจะเป็นวิธีการที่จะทำให้ได้มาซึ่งที่ดินเพื่อการ 
ดำเนินการทางด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการได้โดยปราศจากการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
นอกจากนี้งบประมาณที่ใช้เพื่อการก่อสร้างสาธารณูปโภค และสาธารณูปการอาจได้มาโดยการ



269

ขยายท่ีดินบริเวณใดบริเวณหน่ึงในโครงการ และพื้นท่ีท่ีเหลือจากการท่ีเจ้าของท่ีดินร่วมกันใน
โครงการจะมีการจัดรูปที่ดินให้มีความเหมาะสมต่อการพัฒนา และคืนกลับให้กับเจ้าของท่ีดินตาม 
สัดส่วนมูลค่าของท่ีดินที่มีอยู่เดิมก่อนการเริ่มโครงการ โดยหลักการดังกล่าวการจัดรูปท่ีดินจึงเป็น 
แนวทางทางด้านงบประมาณที่มีความสอดคล้องกับโปรแกรมการพัฒนาที่ดินโดยตรง

แนวทางทางด้านการเงินเพื่อการดำเนินการทางด้านสาธารณูปโภคและ 
สาธารณูปการโดยการจัดรูปที่ดิน ถึงแม้ว่าอำนาจในการทางปฏิบัติอย่างเต็มรูปแบบจำเป็นต่อการ 
ตราเป็นพระราชบัญญัติซ่ึงอยู่ในขั้นตอนของการดำเนินการ กรุงเทพมหานครก็อาจใช้หลักการของ 
การจัดรูปที่ดินในการเชิญชวนให้เจ้าของที่ดินเช้าร่วมกันจัดสรรสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
ได้ โดยการชี้นำให้เห็นถึงประโยชน์ส่วนรวมท่ีจะเกิดขั้นจากการพัฒนาน้ัน ๆ

5.4.3.3.2.การประเมินพิเศษ (Special Assessment)

การประเมินพิเศษเป็นวิธีการทางการเงินซึ่งกรุงเทพมหานครอาจ 
ดำเนินการจัดเก็บจากเจ้าของที่ดินตามสัดส่วนของผลที่ก่อให้เกิดราคาที่ดินที่เพิ่มขั้นจากการดำเนิน 
การพัฒนาโดยการจัดสร้างสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ในการประเมินราคาท่ีดินก่อน และ 
หลังการพัฒนาย่อมแสดงให้เห็นถึงความสัมพันธ์ระหว่างงบประมาณกับโปรแกรมการพัฒนาที่ดิน 
ซึ่งอาจนำมาใช้ได้อย่างเหมาะสมกับการวางและจัดทำผังเมืองเฉพาะ

5.4.4 กลยุทธส่งเสริมการมีส่วนร่วมของภาคเอกชน

กลยุทธที่จะส่งเสริมให้เอกชนมีส่วนร่วมในการพัฒนาอาจจำแนกได้เป ็น
2 ลักษณะ คือ

5.4.4.1 กลยุทธทางกฎหมาย

กลยุทธทางกฎหมายคือการเพิ่ม หรือลดความเข้มงวดในการใช้มาตรกใร 
ควบคุม เพ่ือผลในการต่อรองเพ่ือให้ได้มาซึ่งการมีส่วนร่วมของภาคเอกชน แนวทางในการปฏิบัติ 
อาจได้แก่การให้ FAR Bonus ที่สัมพันธ์กับการเพิ่มพืนท่ีโล่ง (Open Space Ratio) หรือการ 
กำหนดเง่ือนไขต่างๆ เพ่ือเป็นข้อต่อรองการให้เอกชนเช้าเป็นผู้ลงทุนในการพัฒนาในลักษณะการ 
กำหนด Floating Zone เป็นด้น

5.4.4.2 กลยุทธทางด้านการเงิน
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ก ล ย ุท ธ ท า ง ด ้า น ก า ร เง ิน ค ือ ก า ร เพ ิ่ม ห ร ือ ล ด ภ า ร ะ ท า ง ก า ร เง ิน ใ ห ้ก ับ ผ ู้พ ัฒ น า  

ซ ึ่ง ด ำ เน ิน ก า ร ส อ ด ค ล ้อ ง  ห ร ือ ข ัด แ ย ้ง ก ับ แ น ว ท า ง ก า ร พ ัฒ น า ต า ม ท ี่ก ำ ห น ด  แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิ

อ า จ ท ำไ ด ้ด ้ว ย ก า ร เพ ิ่ม  ห ร ือ ล ด ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน  ห ร ือ ก า ร ใ ช ้ม า ต ร ก า ร ส ่ง เส ร ิม ก า ร ล ง ท ุน ใ ห ้ก ับ ก ิจ ก ร ร ม  

ท ี่เก ิด ป ร ะ โ ย ช น ์ต ่อ ส ัง ค ม  ก ล ย ุท ธ ท างก า ร เง ิน อ า จ น ำม าใ ช ้ใ น ก าร แ ก ้ไ ข ข ้อ ข ัด แ ย ้งท ี่เก ิด จ า ก ก าร ร ิด

ร อ น ส ิท ธ ิใ น ก า ร ใ ช ้ป ร ะ โ ย ช น ์ท ี่ด ิน  โ ด ย น ำ เง ิน ภ า ษ ีท ี่เก ็บ จ า ก ผ ู้ไ ด ้ร ับ ป ร ะ โ ย ช น ์ท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น ไ ป ช ด เช ย ก ับ  

ผ ู้ท ี่ส ูญ เส ีย ผ ล ป ร ะ โ ย ช น ์จ า ก ม า ต ร ก า ร ค ว บ ค ุม ต ่า ง ๆ
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