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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

 ชยางกรู กิตติธรีธำรง : ความสัมพนัธ์ของการพัฒนาอสังหารมิทรัพย์ สาธารณูปโภค และ สาธารณูปการ ที่สอดคลอ้งกับผังเมือง
รวม กรณีศึกษา ถนนราชพฤกษ์ และ ถนนกัลปพฤกษ์. ( RELATIONSHIPS OF REAL ESTATE INFRASTRUCTURE AND 
PUBLIC SERVICES COMPLYING WITH COMPREHENSIVE PLAN: A CASE STUDY OF RATCHAPRUEK AND 
KALLAPRAPRUK ROADS) อ.ที่ปรึกษาหลกั : รศ.ยวุดี ศิร ิ

  
จากการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานของภาครัฐส่งผลทำให้เกิดการพัฒนาที่อยู่อาศัย แหล่งงาน และสาธารณูปการ เมื่อทำการศึกษา

ย้อนไปในอดีตช่วง 20 - 30 ปีก่อนหรือช่วงพ.ศ. 2542 - พ.ศ. 2564 พบว่า การเติบโตของโครงข่ายการคมนาคมมีผลต่อการพัฒนาพื้นที่ในฝั่ง
ตะวันตกของกรุงเทพมหานคร ทั้งจากการสร้างถนนกาญจนาภิเษก ถนนบรมราชชนนี ถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ ผู้วิจัยจึงมีความ
สนใจที่จะศึกษารูปแบบการพัฒนาของที่อยู่อาศัย สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ รวมถึงปัญหาที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาเพื่อนำรูปแบบการ
พัฒนา และแผนการพัฒนาของภาครัฐมาพิจารณาถึงลำดับการพัฒนาที่อยู่อาศัย และการเกิดสาธารณูปการที่เชื่อมโยงอันจะเป็นประโยชน์ต่อ
ภาครัฐในการกำหนดแผนงานในการพัฒนาการขยายตัวของพื้นที่เมืองต่อไป โดยใช้การเก็บข้อมูลด้วยวิธีการลงพื้นที่สำรวจภาคสนาม และการ
รวบรวมข้อมูลจากเว็ปไซต์ และเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ผลการศึกษาพบว่าลำดับการเกิดที่อยู่อาศัย และสาธารณูปการแบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลัก คือ 1) การเกาะกลุ่มของประเภท
อสังหาริมทรัพย์ 3 ประเภทหลัก คือ ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม และสาธารณูปการ โดยพบว่าที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวจะมีการเกาะกลุ่มกัน
มากบริเวณถนนราชพฤกษ์เป็นหลัก ส่วนบ้านแถวและอาคารชุด พบการเกาะกลุ่มกันมากในบริเวณถนนกัลปพฤกษ์ ซ่ึงสอดคล้องกับข้อกำหนด
ในผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร 2) การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีความหนาแน่นมากขึ้นจะสัมพันธ์กับการจราจรที่หนาแน่นตามมา ไม่ว่าจะเป็น
ในช่วงชั่วโมงเร่งด่วนช่วงเช้า และช่วงเย็น หรือ ช่วงระหว่างวันจะพบการจราจรหนาแน่นในโซนพาณิชยกรรม  ทั้งนี้มีข้อสังเกตว่าแผนการ
คมนาคมตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กับเส้นทางคมนาคมที่เกิดขึ้นในปัจจุบันไม่มีความสอดคล้องกัน 3) แผนที่ลำดับการพัฒนาตามรายปี
ได้แสดงให้เห็นว่า เมื่อถนนถูกพัฒนาใหม่ กลุ่มหมู่บ้านจัดสรรจะเกิดขึ้นก่อนเป็นลำดับแรก ต่อมาเมื่อมีความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นจะ
เริ่มพบเห็นพื้นที่พาณิชยกรรม และสาธารณูปการเกิดขึ้นตามมา โดยมีรูปแบบการพัฒนาไปตามแนวแกนถนน(Ribbon Development) ซ่ึง
พบว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินมีความสอดคล้องกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร แต่ในส่วนสาธารณูปการที่เกิดขึ้น มีความครอบคลุมแต่ไม่ใช่ด้วย
กลไกหรือการวางแผนของภาครัฐแต่เกิดจากการพัฒนาของภาคเอกชนเป็นหลัก จึงทำให้รูปแบบการพัฒนาขาดการดำเนินการอย่างดีพอจนไม่
สอดคล้องกับการวางผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานครในย่านนี้ 

จึงสรุปได้ว่าจากการพัฒนาที่เกิดขึ้นบนถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ พบว่า มีทั้งในประเด็นที่สอดคล้องและไม่สอดคล้อง
กับข้อกำหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซ่ึงในประเด็นที่ไม่สอดคล้องนำมาสู่ข้อเสนอ ในการส่งเสริมการพัฒนาถนนสายย่อย การศึกษา
เส้นทางเดินรถสาธารณะ การนำเครื่องมือทางผังเมืองด้านอื่นๆมาใช้งาน เช่น การจัดรูปที่ดิน รวมไปถึงการบังคับใช้แผนให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 

 

สาขาวิชา การพัฒนาทีอ่ยู่อาศยัและอสังหาริมทรัพย์ ลายมอืชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2565 ลายมอืชื่อ อ.ที่ปรกึษาหลัก .............................. 
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Advisor: Assoc. Prof. YUWADEE SIRI 

  
The development of government infrastructure has stimulated housing development in Bangkok. In the past 

20-30 years (1999-2021), the growth of the transportation networks has impacted the western Bangkok development 
area, including areas such as Kanchanapisek Road, Borommaractchachonani Road, Ratchapruek Road, and Kallaprapruk 
Road. As a result, the researcher was interested in studying the patterns of housing development, public facilities, and 
infrastructure, as well as the problems arising from these developments. The study compared development patterns 
with development plans of the government sector to consider a development timeline beneficial to the government in 
determining a plan for future urban expansion. Data were collected through surveys and information gathered from 
websites and research documents. 

The study results revealed that development patterns can be divided into three parts. 1) Clustering was 
found among all three types of real estate, including residential, commercial, and public facilities; for example, single 
detached houses clustered in the Ratchapruek area, while row houses and condominiums clustered in the Kallaprapruk 
area. 2) It was revealed that the high density of real estate developments was related to heavy traffic in the morning and 
evening, or heavy traffic around the commercial zone during the day. It can be noted that the actual transportation 
routes have not conformed to the Bangkok’s comprehensive transportation plan. 3) The time series of development 
maps showed that housing estate developments tend to be the first development after a new road has been 
constructed, followed by. residential developments to become higher density. Commercial developments and public 
facilities then follow. The actual land use conforms to Bangkok’s comprehensive plan. Although, the development of 
public utilities has been covered in the areas, they were not as a result of the government’s plan. but were, in fact, 
developed mainly by private sector. It can be concluded that the development pattern in these areas has not 
proceeded well in terms of conforming to the comprehensive plan in the study areas. 

In conclusion, from the development that occurred on Ratchapruek and Kallaprapruk Roads, it was found 
that there were issues that conformed to Bangkok’s comprehensive plan, while others did not. The areas that did not 
conform to the plan have led to recommendations in promoting the development of minor roads, studying public 
transport routes, utilizing other urban planning tools, and enforcing the plan to be more efficient.  

 Field of Study: Housing and Real Estate Development Student's Signature ............................... 
Academic Year: 2022 Advisor's Signature .............................. 
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การจัดทำวิทยานิพนธ์เรื่อง ความสัมพันธ์ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ ที่สอดคล้องกับผังเมืองรวม กรณีศึกษา ถนนราชพฤกษ์ และ ถนนกัลปพฤกษ์ ในครั้งนี้
ประสบความสำเร็จได้ด้วย ความอนุเคราะห์อย่างยิ่งจาก รองศาสตราจารย์ ยุวดี ศิริ อาจารย์ที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ์ ซึ่งได้ให้คำปรึกษา คำแนะนำด้านต่างๆ ทำให้ข้าพเจ้ามีความรู้และความสามารถ ขอกราบ
ขอบพระคุณอาจารย์เป็นอย่างสูง ไว้ ณ ที่นี้ นอกจากนี้ข้าพเจ้าขอขอบพระคุณ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.
พรสรร วิเชียรประดิษฐ์ ผู้เชี่ยวชาญทางด้านผังเมือง อาจารย์ผู้เสียสละเวลาในการให้ความรู้ คำแนะนำ 
ในการทำวิทยานิพนธ์ของข้าพเจ้ามาโดยตลอด และข้าพเจ้าต้องขอขอบพระคุณ คุณอดิศักดิ์ กันทะเมือง
ลี้ ผู้เชี่ยวชาญทางด้านข้อมูลเชิงพ้ืนที่ของเมือง ในการให้คำปรึกษา คำแนะนำ ในการเก็บข้อมูลของ
ข้าพเจ้ามาโดยตลอด  สุดท้ายต้องขอขอบพระคุณ บิดา มารดา ที่สนับสนุนด้านการศึกษาเสมอมา 

 
ข้าพเจ้าหวังเป็นอย่างยิ่งว่าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ที่มีความสนใจในการศึกษา 

และสามารถนำความรู้ไปใช้ต่อยอดในการวางแผน ทั้งนี้หากวิทยานิพนธ์ฉบับนี้มีข้อผิดพลาดประการใด 
ข้าพเจ้าขออภัยมา ณ ที่นี ้
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บทที่ 1  
บทนำ 

 

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญ 
 ในปัจจุบันการเติบโตของพ้ืนที่เมืองของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีการเติบโตอย่าง

ต่อเนื่อง โดยพ้ืนที่เมืองชั้นในมีการอยู่อาศัยกันอย่างหนาแน่น ทำให้พ้ืนที่เมืองมีการพัฒนาเติบโต

ขยายออกไปยังพ้ืนที่ชานเมืองมากข้ึน รวมถึงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กลุ่มหมู่บ้านจัดสรรแนวราบที่

เริ่มมีการพัฒนาออกไปในบริเวณพ้ืนที่ชานเมืองมากข้ึนเนื่องจากสาเหตุของปัจจัยด้านต้นทุนของราคา

ที่ดินในเมืองที่เพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งปัจจัยที่เอ้ือให้เกิดการขยายการเติบโตในพ้ืนที่ย่านชานเมือง 

คือ การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของภาครัฐ ที่มีทั้งการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนน และการ

พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางราง ส่งผลทำให้การเดินทางเข้าออกเมืองสะดวกมากยิ่งขึ้น ประชาชน

หลายคนจึงเลือกที่จะอยู่อาศัยในพ้ืนที่ชานเมืองเนื่องจากระดับราคาที่อยู่อาศัยซึ่งต่ำกว่าพ้ืนที่ในเมือง 

และยังคงได้พ้ืนที่ที่อยู่อาศัยใหญ่กว่าในเมืองชั้นใน แต่ก็ยังสามารถเดินทางได้สะดวกจากการพัฒนา

โครงสร้างพ้ืนฐานที่ภาครัฐได้พัฒนาเอาไว้ ทำให้ในปัจจุบันพบว่ามีแนวโน้มการพัฒนาบ้านจัดสรร

แนวราบในย่านชานเมืองของกรุงเทพมหานครเป็นจำนวนมาก โดยมีแนวโน้มการเติบโตอย่างรวดเร็ว

ทั้งฝั่งตะวันตกและฝั่งตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  

            ภาพที่ 1 แสดงตำแหน่งการพัฒนาทางหลวงแผ่นดิน 3 สายสำคัญ 
ที่มา : ผู้วจิัย 
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จากข้อสังเกตการเติบโตของการพัฒนาพ้ืนที่ชานเมืองของกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยจึงได้

ทำการศึกษาย้อนหลังไปตั้งแต่ในอดีต ในช่วงประมาณปี พ.ศ.2490 หรือประมาณ 60-70 ปีที่แล้ว 

พบว่าพ้ืนที่กรุงเทพมหานครมีการพัฒนาทางหลวงแผ่นดิน 3 สายสำคัญ ประกอบไปด้วย สายที่ 1 

ถนนพหลโยธิน สายที่ 2 ถนนสุขุมวิท ซึ่งถนน 2 สายนี้จะเป็นถนนที่ถูกพัฒนาอยู่บริเวณฝั่งตะวันออก

ของกรุงเทพมหานคร ส่วนถนนสายที่ 3 คือ ถนนเพชรเกษม ซึ่งจะเป็นถนนสายเดียวที่อยู่ทางฝั่ง

ตะวันตกของกรุงเทพมหานคร โดยการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนดังกล่าว ส่งผลทำให้เกิดการ

พัฒนาหมู่บ้านจัดสรรกลุ่มแรกๆบนพ้ืนที่ชานเมืองของกรุงเทพมหานคร ยกตัวอย่างเช่น หมู่บ้านเสนา

นิเวศ หมู่บ้านอมรพันธ์ บนถนนพหลโยธิน หมู่บ้านมิตรภาพ หมู่บ้านเมืองแก้ว บนถนนสุขุมวิท และ

หมู่บ้านเศรษฐกิจบนถนนเพชรเกษม ซึ่งรูปแบบการพัฒนาดังกล่าวแสดงให้เห็นว่าการพัฒนาถนนสาย

ใหม่ของภาครัฐส่งผลให้เกิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทพ้ืนที่อยู่อาศัยตามมา นอกจากนี้ยัง

ส่งผลให้เกิดอสังหาริมทรัพย์ด้านอ่ืนๆตามมา เช่น ตลาดนัด โรงเรียน และโรงพยาบาล เพ่ือรองรับกับ

คนที่อยู่อาศัยภายในย่าน 

 
ภาพที ่2 แสดงภาพถ่ายทางดาวเทียม1 

ที่มา : URBAN TH , Google Earth pro 

ผู้วิจัยจึงได้ทำการสำรวจผ่านแผนที่ดาวเทียมทางอากาศย้อนหลัง ตั้งแต่ในช่วงปี พ.ศ.2527 

จนถึง ปัจจุบัน (ดังปรากฏในภาพที่ 2) โดย พบว่า ในช่วงแรกปีพ.ศ.2521 ถึง ปีพ.ศ.2541 พบว่าการ

เติบโตของพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลส่วนใหญ่จะมีการพัฒนามากในพ้ืนที่ฝั่งตะวันออกของ

กรุงเทพมหานคร แต่ในส่วนของพ้ืนที่ทางฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานครจะมีการเติบโตที่ช้ากว่าฝั่ง
 

1 GOOGLE EARTH PRO URBAN TH. (2527-2563). ภาพถ่ายทางอากาศ บริเวณฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานคร  
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ตะวันออก แต่จากการสำรวจในช่วง 20-30 ปีที่ผ่านมาคือปี พ.ศ.2542 จนถึงปีปัจจุบัน พบว่าอัตรา

การเติบโตของการพัฒนาพ้ืนทีท่างฝั่งตะวันตกจะมีการเติบโตที่รวดเร็วมากยิ่งขึ้นเนื่องจากมีการพัฒนา

โครงสร้างพ้ืนฐานของภาครัฐหลายสาย ไม่ว่าจะเป็นทั้งโครงข่ายระบบถนนและโครงข่ายระบบราง

หรือรถไฟฟ้า รวมไปถึงพ้ืนที่ฝั่งตะวันตกยังมีศักยภาพจากการที่พ้ืนที่ดินยังมีการพัฒนาที่มีความ

หนาแน่นค่อนข้างต่ำเมื่อเทียบกับพ้ืนที่ฝั่งตะวันออก ทำให้เอ้ือให้เกิดการพัฒนาได้ในอนาคต ซึ่งจาก

ข้อมูลเบื้องต้นเหล่านี้ยังไม่มีความชัดเจนด้านลำดับและปัญหาของการพัฒนา ซึ่งถ้าทำการเก็บข้อมูล

รูปแบบการพัฒนาย้อนหลังจะทำให้ทราบถึงการบังคับใช้ผังเมืองเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

ภาพที ่3 แสดงการพัฒนาถนนเพชรเกษม ถนนบรมราชชนนี และถนนวงแหวนกาญจนาภิเษก 
ที่มา : ผู้วจิัย 

ผู้วิจัยจึงทำการศึกษาลำดับการพัฒนาของพ้ืนที่ทางฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานคร โดยได้

ทำการศึกษาย้อนกลับไปตั้งแต่ในช่วงปี พ.ศ.2490 ซึ่งเป็นช่วงที่เริ่มมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทาง

ฝั่งตะวันตก(ดังปรากฏในภาพที่ 3) โดยในช่วงเริ่มต้นในปีพ.ศ.2495 การพัฒนาจะเริ่มต้นจากการตัด

ถนนเพชรเกษม เป็นถนนที่วางตัวตามแนวตะวันตกตะวันออก เชื่อมต่อการเดินทางจากโซนด้านใน

พ้ืนที่วงเวียนใหญ่เชื่อมต่อสู่พ้ืนที่ทางฝั่งตะวันตก และในช่วงเวลา 30 ปีถัดมา หรือในปี พ.ศ.2521 

เกิดการพัฒนาถนนวงแหวนกาญจนาภิเษกฝั่งตะวันตก(ถนนวงแหวนรอบที่2) เป็นถนนที่เชื่อมกับถนน
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หลายสาย เป็นถนนที่วางตัวตามแนวแกนเหนือใต้ ทิศเหนือเชื่อมต่อพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี ใน

ส่วนทิศใต้ตัดกับถนนพระราม2 ต่อมาในปี พ.ศ.2522 มีการพัฒนาถนนบรมราชชนนีเป็นถนนที่วางตัว

ตามแนวตะวันตกตะวันออกเช่นเดียวกับถนนเพชรเกษม เชื่อมต่อการเดินทาง ทางตอนเหนือของพ้ืนที่

กรุงเทพมหานครออกสู่พ้ืนที่ฝั่งตะวันตก 

ภาพที ่4 แสดงการพัฒนาถนนราชพฤกษ์ กัลปพฤกษ ์พุทธมณฑลสาย1และสาย2 
ที่มา : ผู้วจิัย 

ต่อมาในช่วงกลางการพัฒนาพบว่าจะมีการตัดถนนสายใหม่ 2 สายสำคัญ และมีการขยาย

ถนนสายเดิมอีก 2 สาย ซึ่งถนนสายหลักทั้ง 2 สาย ประกอบไปด้วย ถนนราชพฤกษ์ และถนน

กัลปพฤกษ์ เปิดใช้งานในช่วงปี พ.ศ.2543 และปีพ.ศ.2545 ตามลำดับ ซึ่งถนนราชพฤกษ์ ถนน

กัลปพฤกษ์ เป็นถนน 2 สายสำคัญที่ทำให้เกิดการเชื่อมต่อการเดินทางจากพ้ืนที่เมืองชั้นใน ย่านสีลม 

สาทร สู่พ้ืนที่ชานเมืองฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานคร โดยถนนราชพฤกษ์จะเป็นถนนที่วางตัวตาม

แนวเหนือใต้ เชื่อมต่อตั้งแต่บริเวณแยกตากสิน ทอดยาวขึ้นไปเชื่อมต่อกับพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี โดยไม่

มีแยกสัญญาณไฟจราจรแม้แต่จุดเดียว สำหรับถนนกัลปพฤกษ์จะเป็นถนนที่ระยะทางสั้นกว่าถนน  

ราชพฤกษ์ เป็นถนนที่วางตัวตามแนวแกนตะวันตกตะวันออก เชื่อมต่อตั้งแต่จุดตัดถนนราชพฤกษ์กับ

ถนนกัลปพฤกษ์ สู่ฝั่งตะวันตก เชื่อมต่อกับถนนกาญจนาภิเษก และในส่วนของถนนอีก 2 สายจะเป็น
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การขยายเขตทางเพ่ิมเติมคือ ถนนพุทธมณฑลสาย 1 และถนนพุทธมณฑลสาย 2 ซึ่งจะเป็นถนนที่

วางตัวตามแนวแกนเหนือใต้ เชื่อมต่อพ้ืนที่ระหว่างถนนเพชรเกษมกับถนนบรมราชชนนี  

ภาพที ่5 แสดงการพัฒนาถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย 4 และรถไฟฟ้าสว่นต่อขยาย 
ที่มา : ผู้วจิัย 

ในช่วงการพัฒนาในปัจจุบัน มีการพัฒนาตัดถนนสาย พรานนก-กาญจนาภิเษกสาย 4 ในปี 

พ.ศ. 2559 เชื่อมต่อพ้ืนที่จาก สามแยกไฟฉายเดิมออกสู่พ้ืนที่ทางฝั่งตะวันตก เป็นถนนที่มีการวางตัว

ตามแนวแกนตะวันตกตะวันออก เชื่อมต่อตั้งแต่ถนนจรัญสนิทวงศ์ออกสู่ถนนวงแหวนกาญจนาภิเษก 

และเป็นช่วงที่มีการพัฒนารถไฟฟ้าส่วนต่อขยาย สายสีเขียว และสายสีน้ำเงิน   

โดยพบว่าจากรูปแบบการพัฒนาที่เกิดขึ้นเมื่อภาครัฐมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนน

หรือการตัดถนนสายใหม่ พบว่า โครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนมักจะเกิดขึ้นในทุกๆช่วงระยะเวลา 20-30 

ปี ซึ่งในทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เรียกว่า “การเปิดหน้าดิน” เมื่อมีการเปิดหน้าดินส่งผลทำให้

เกิดการพัฒนาที่ดิน และการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยเป็นจำนวนมากตามมา 

นอกจากนี้ เมื่อที่อยู่อาศัยมีความหนาแน่นขึ้น ก็จะพบอสังหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืนๆ ตามมา เช่น 

พ้ืนที่พาณิชยกรรม ตลาดนัด ตลาดต้นไม้ ห้างสรรพสินค้า คอมมูนิตี้มอลล์ รวมถึงโรงเรียน และ

โรงพยาบาล  
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ภาพที ่6 แสดงแผนผังศึกษา (Litchfield 2533)2 

ที่มา : สำนักการวางผังเมือง กทม. 

ซึ่งการพัฒนาของอสังหาริมทรัพย์ที่กล่าวมาข้างต้น เมื่อนำมาวิเคราะห์กับศาสตร์ทางด้าน
การวางผังเมืองพบว่า กรุงเทพมหานคร มีการเริ่มศึกษาเพ่ือการจัดทำผังเมืองกรุงเทพมหานครขึ้นครั้ง
แรกในปี พ.ศ.2503 จากการที่รัฐบาลไทยในสมัยนั้นหรือผู้ว่าในสมัยนั้น ได้ว่าจ้างบริษัทที่ปรึกษาจาก
ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยบริษัทมีชื่อว่า “Litchfield whiting, Bowne and associates” เพ่ือวาง
ผังกรุงเทพมหานครในอีก 30 ปีข้างหน้า (ดังปรากฏในภาพที่  6) จึงได้ออกมาเป็น GREATER 
BANGKOK PLAN 2533 หรือ คนในด้านวิชาชีพผังเมืองมักจะเรียกว่าผัง Litchfield ซึ่งเป็นการวาง
ผังเมืองให้กับกรุงเทพมหานครในอีก 30 ปีข้างหน้า โดยการวางผังดังกล่าวประกอบด้วยแผนผังการใช้
ประโยชน์ที่ดิน แผนผังการคมนาคมขนส่ง และแผนผังโครงการสาธารณูปโภค ซึ่งการจัดทำผัง
ดังกล่าวมีความครอบคลุมพ้ืนที่ต่อเนื่องของเมืองในเขตจังหวัดพระนคร ธนบุรี นนทบุรี และ
สมุทรปราการ ดังนั้นจากการว่าจ้างบริษัทที่ปรึกษาในการจักทำผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครที่เกิดขึ้น
ดังกล่าว ก็กลายเป็นกรอบการพัฒนาที่สำคัญในการพัฒนาจัดทำวางผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร 
ในฉบับต่อๆมา  

 
2 กรุงเทพมหานคร, ส. ส. (2558). ผังนครหลวง 2533 (Greater Bangkok Plan 2533) 
https://www.facebook.com/432982046776094/posts/803796129694682/ 
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ภาพที ่7 แสดงผังเมืองรวมกทม.ตามแตล่ะรายป ี

ที่มา : สำนกัการวางผังเมือง กทม. 

 

หลังจากนั้นจึงได้มีการตราพระราชบัญญัติการผังเมืองในปีพ.ศ.2518 ซึ่งให้อำนาจต่อการใช้

บังคับผังเมืองรวมในฉบับต่อๆมา โดยในรายละเอียดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในแต่ละปี 

เริ่มต้นจากปี พ.ศ.2535 ต่อมาในปี พ.ศ.2542 จะเป็นการวางผังการใช้ประโยชน์ที่ดินที่จะมีการ

กระจุกตัวบริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมภายในพ้ืนทีเ่มืองชั้นในเป็นหลัก ส่วนพื้นที่รอบนอกเมืองหรือพ้ืนที่

ชานเมือง จะเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและพ้ืนที่ทางการเกษตร 

ต่อมาเป็นฉบับ ในปี  พ .ศ.2549 และ ฉบับ ในปีพ .ศ .2556 เป็นการจัดทำวางผั งเมืองรวม

กรุงเทพมหานครฉบับปรับปรุงครั้งที่ 3 ซึ่งได้มีการประกาศบังคับใช้ในวันที่ 16 พฤษภาคม ปีพ.ศ.

2556 ซึ่งเป็นฉบับที่บังคับใช้อยู่ในปัจจุบัน โดยรายละเอียดที่มีการเปลี่ยนแปลงหลักๆ จากผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานครปีพ.ศ.2542 มาสู่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครปีพ.ศ.2556 (ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 

3) คือ การเพ่ิมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมสีแดงในบริเวณพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้า 

และมีการเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินจากที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยสีเหลืองให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางสีส้มบริเวณชานเมืองมากข้ึน เพ่ือเอ้ือให้เกิดการเติบโตของเมือง

กระจายออกสู่พ้ืนที่ชั้นนอก ซึ่งล่าสุดกำลังจะมีการจัดทำแผนผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับ

ปรับปรุงครั้งที่4) แต่ยังไม่ได้มีการประกาศใช้  
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ภาพที ่8 แสดงผังเมืองรวมกทม.ในปีพ.ศ.2556 และร่างผังเมืองรวมปรับปรุงครั้งที่4 

ที่มา : สำนกัการวางผังเมืองและพัฒนาเมือง 

 

การเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นในการปรับปรุงครั้งที่สี่จะเป็นการปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์

ที่ดินเดิมบริเวณพ้ืนที่ชานเมืองของกรุงเทพมหานครในฝั่งตะวันตก ปรับเปลี่ยนจากพ้ืนที่สีเขียวลาย

(อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม) เดิมที่พัฒนาได้แต่พ้ืนที่บ้านจัดสรรขนาดใหญ่ให้เป็นการใช้ประโยชน์

ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยสีเหลือง และในส่วนของพ้ืนที่ฝั่งตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 

เปลี่ยนจากการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยสีเหลืองปรับเปลี่ยนสู่การใช้

ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางสีส้ม(ดังปรากฏในภาพที่  8) จากความ

เปลี่ยนแปลงของการบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในแต่ละฉบับเป็นการกำหนดการเติบโต

ของทิศทางเมืองที่จะเกิดขึ้นในอนาคต ประกอบกับเป็นการกำหนดเพ่ือปรับให้มีความสอดคล้องกับ

การพัฒนาที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน พร้อมทั้งควบคุมการเติบโตของเมืองให้มีการพัฒนาที่เป็น ไปตาม

หลักการทางผังเมือง  

นอกจากนี้ในพ้ืนที่ฝั่งตะวันตกยังมีแผนการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่อ่ืนๆที่จะ

เกิดขึ้นในอนาคต เพ่ือรองรับการพัฒนาเมืองที่จะมีการเติบโตเพ่ิมสูงขึ้น โดยเริ่มต้นจากโครงสร้าง

พ้ืนฐานทางถนน ได้แก่ 1.ทางด่วนมอเตอร์เวย์ฝั่งตะวันตกบางใหญ่ – กาญจนบุรี 2.มอเตอร์เวย์สาย

กาญจนาภิเษก 3.การพัฒนาวงแหวนรอบที่3 4.การพัฒนาขยายเส้นทางกัลปพฤกษ์ สู่ ถนนพุทธสาคร 

ระยะทางทั้งสิ้น 13.25 กิโลเมตร ในส่วนของโครงสร้างพ้ืนฐานทางราง ในพ้ืนที่กรุงเทพฯและ

ปริมณฑลมีการพัฒนาโครงข่ายสายหลักและสายรองรวมกว่า 14 เส้นทาง รวมระยะทางทั้งสิ้น 

547.65 กิโลเมตร ณ ปัจจุบันรถไฟฟ้าที่เปิดให้บริการแล้ว มีทั้งหมด 8 สี 11 เส้นทาง รวมระยะทาง

ทั้งสิ้น 210.51 กิโลเมตร โดยเส้นทางสายสำคัญที่มีการพัฒนาในพ้ืนที่ฝั่งตะวันตก คือ รถไฟฟ้าสายสี
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น้ำเงิน สายหัวลำโพง-บางแค(หลักสอง) เชื่อมต่อเข้าสู่พ้ืนที่กลางเมืองย่านพระราม4 นอกจากนี้ยังมี

ส่วนต่อขยายอ่ืนๆ ยกตัวอย่างเช่น 1.รถไฟฟ้าสายสีม่วง 2.รถไฟฟ้าสายส้ม และเมื่อโครงสร้างพ้ืนฐาน

ของภาครัฐเหล่านี้ถูกพัฒนา ส่งผลทำให้การเดินทางสัญจรไปมาสามารถเดินทางได้สะดวกมากยิ่งขึ้น 

เกิดการพัฒนาที่ดินของภาคเอกชนตามมาเพ่ือรองรับการอยู่อาศัย และการดำเนินชีวิตประจำวัน 

ดังนั้นในการศึกษาครั้งนี้ ผู้วิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษารูปแบบของการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน 

และรูปแบบอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นหลังจากท่ีภาครัฐมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานเสร็จสิ้น โดยการ

กำหนดขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาจะทำการวิเคราะห์ผ่านการศึกษาการพัฒนาของถนนที่อยู่ในช่วงระยะเวลา 

20-30 ปีย้อนหลัง เนื่องจากเป็นช่วงเวลาที่สามารถเข้าถึงข้อมูลได้อยู่รวมถึงทราบถึงข้อมูลการ

เปลี่ยนแปลง นอกจากนั้นในช่วงระยะเวลา 20-30 ปีย้อนหลัง ถือเป็นระยะเวลาที่มีการพัฒนาเต็ม

ศักยภาพของพ้ืนที่ถนน ก่อนที่จะมีการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานทางถนนสายใหม ่

 

ภาพที ่9 แสดงพื้นที่ถนนราชพฤกษแ์ละถนนกัลปพฤกษ์ในปัจจบุัน 
ที่มา : ผู้วจิัย 

โดยการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนในพื้นที่ศึกษาฝั่งตะวันตกที่อยู่ในช่วงระยะเวลาการ

พัฒนา 20-30 ปี คือ ถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ ซึ่งปัจจุบันถนน 2 สายนี้ ถือเป็นถนนสาย

สำคัญที่เชื่อมต่อพ้ืนที่ชานเมืองฝั่งตะวันตกเข้าสู่ พ้ืนที่ใจกลางเมืองในย่านสีลม สาทร จากการศึกษา

เบื้องต้นพบว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินหลักในบริเวณนี้เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย มี

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อย่างหนาแน่น มีการเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่สวนไร่เดิมเป็นที่อยู่อาศัย ประกอบ

กับพบว่าเกิดปัญหาตามมาจากการที่ภาครัฐอาจจะไม่ได้มีการเตรียมการรองรับไว้ เช่น ปัญหา

การจราจร ปัญหาการขาดแคลนขนส่งมวลชน ปัญหาการขาดแคลนพ้ืนที่แหล่งงานและพ้ืนที่สีเขียว

สาธารณะ ผู้วิจัยจึงมีข้อสมมติฐานเบื้องต้นว่าเมื่อภาครัฐมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนแล้ว

ส่งผลทำให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่อยู่อาศัยจำนวนมาก ภาครัฐมีการกำหนดสาธารณูปโภคสาธารณูปการ
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ในด้านต่างๆ ไว้เพียงพอหรือไม่ จากข้อสมมติฐานดังกล่าวผู้วิจัยจึงได้ทำการศึกษาแผนการพัฒนาของ

ภาครัฐตั้งแต่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับแรก จนมาถึงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปัจจุบัน 

เพ่ือนำมาวิเคราะห์ร่วมกับการพัฒนาที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน โดยกำหนดขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาหลัก คือ

บริเวณถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์  

 

1.2 คำถามในงานวิจัย 
จากพัฒนาการที่ เกิดขึ้นตั้ งแต่ ในอดีตจนถึงปัจจุบันของที่อยู่อาศัย สาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ บนถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ สอดคล้องกับผังเมืองรวมอย่างไร 

 

1.3 วัตถุประสงค์ 
1. ศึกษาพัฒนาการรูปแบบที่อยู่อาศัย สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ บนถนน 

ราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ ตั้งแต่ในช่วงปี พ.ศ.2542 จนถึง ปัจจุบัน 

2. ศึกษาปัญหาที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาที่อยู่อาศัย สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ บน

ถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์  

3. ศึกษาความสัมพันธ์ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ

ของการพัฒนาเมือง 

 

1.4 นิยามศัพท์ 
บ้านหรืออาคารชุดระดับราคาต่ำ (Super Economy Class / Economy Class) หมายถึง 

บ้านที่มีระดับราคาไม่เกิน 5 ล้านบาท และอาคารชุดที่มีระดับราคาต่ำกว่า 50,000 บาทต่อตาราง

เมตร แต่ไม่เกิน 70,000 บาทต่อตารางเมตร 

บ้านหรืออาคารชุดระดับราคาปานกลาง (Main Class) หมายถึง บ้านที่มีระดับราคาตั้งแต่ 5 

ล้านบาท แต่ไม่เกิน 7 ล้านบาท และ อาคารชุดที่มีระดับราคาตั้งแต่ 70 ,000 บาทต่อตารางเมตร แต่

ไม่เกิน 100,000 บาทต่อตารางเมตร 
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บ้านหรืออาคารชุดระดับราคาค่อนสูง (Upper Class / High Class) หมายถึง บ้านที่มีระดับ

ราคาตั้งแต่ 7 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 15 ล้านบาท และอาคารชุดที่มีระดับราคาตั้งแต่ 100 ,000 บาทต่อ

ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 200,000 บาทต่อตารางเมตร 

บ้านหรืออาคารชุดระดับราคาสูง (Luxury Class / Super Luxury Class) หมายถึง บ้านที่มี

ระดับราคามากกว่า 15 ล้านบาทขึ้นไป และ อาคารชุดที่มีระดับราคามากกว่า 200 ,000 บาทต่อ

ตารางเมตร ขึ้นไป 

 

1.5 ขอบเขตงานวิจัย 
1.5.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 

1.5.1.1 การเก็บข้อมูลพื้นฐานพื้นที่ศึกษาเบือ้งต้น ประกอบไปด้วย 

- ลักษณะทางกายภาพ ความหนาแน่น ของอสังหาริมทรัพย์ สาธารณูปโภค และ 

สาธารณูปการ 

- ลักษณะตำแหน่งที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 

- ลักษณะประเภทของอสังหาริมทรัพย์ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 

1.5.1.2 แนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ประกอบไปด้วย 

- แนวคิดทฤษฎี แหล่งกลางหรือย่านกลาง (Central place theory) 

- แนวคิดทฤษฎี หลายจุดศูนย์กลาง (Multi Nuclei Theory)  

- แนวคิดทฤษฎี จินตภาพของเมือง (The Image of the City by Kevin Lynch) 

- แนวคิดทฤษฎี การพัฒนาตามแนวแกนถนน (Ribbon Development)  

- แนวคิดทฤษฎี TOD (Transit Oriented Development 

- แนวคิด เมืองเอดจ์ (Edge City) 

- แนวคิด เมืองน่าอยู่ (Livable City) 

- แนวคิด เมืองสุขภาวะ (Healthy City) 

- แนวคิด การพัฒนาเมืองต้นแบบ (Urban Design Guideline for Specific 

Purposed Town) 

1.5.1.3 ข้อมูลทางเว็ปไซต์ออนไลน์ ในด้านอสังหาริมทรัพย์ ประกอบไปด้วย 
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- Thinkofliving.com, Homenayoo.com, DD Property, Terrabkk.com และ 

อ่ืนๆ เป็นต้น 

1.5.2 ขอบเขตด้านพื้นที่ศึกษา 

ผู้วิจัยได้ทำการกำหนดขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาโครงการโดยจะอยู่บริเวณพ้ืนที่โดยรอบ 

ถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์  ซึ่ งครอบคลุม พ้ืนที่ โดยประมาณ  6 เขตของ

กรุงเทพมหานคร ประกอบไปด้วย 1.เขตบางบอน 2.เขตบางแค 3.เขตทวีวัฒนา 4.เขตภาษี

เจริญ 5.เขตตลิ่งชัน และ6.เขตบางกอกน้อย โดยการเก็บข้อมูลจะอยู่ตั้งแต่ในช่วงปี พ.ศ.

2542 จนถึง ปัจจุบัน มีรายละเอียดขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา ดังต่อไปนี้ 

1) ถนนราชพฤกษ์ เริ่มต้นตั้งแต่บริเวณจุดตัดถนนบริเวณแยกตากสินทางทิศใต้ จน

ไปถึงจุดตัดบริเวณถนนบรมราชชนนีในเขตตลิ่งชัน รวมระยะทางถนนราชพฤกษ์ในพ้ืนที่

กรุงเทพมหานคร ทั้งสิ้น 13.8 กิโลเมตร โดยขอบเขตครอบคลุมในฝั่งตะวันออกจรดคลอง

บางขุนศรี และในฝั่งทิศตะวันตกจรดคลองราชมนตรี และคลองลัตตาเหนียว 

2) ถนนกัลปพฤกษ์ เริ่มต้นตั้งแต่บริเวณจุดตัดถนนราชพฤกษ์ ในเขตภาษีเจริญ จน

ไปถึงจุดตัด บริเวณถนนกาญจนาภิเษก(ฝั่งตะวันตก) ในเขตบางแค รวมระยะทางถนน

กัลปพฤกษ์ ทั้งสิ้น 7.7 กิโลเมตร โดยขอบเขตครอบคลุมในฝั่งทิศตะวันออกจรดทางรถไฟ 

วงเวียนใหญ่-มหาชัย และในฝั่งทิศตะวันตกจรดคลองภาษีเจริญ 

ภาพที ่10 แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษาบนถนนราชพฤกษแ์ละถนนกัลปพฤกษ์ 
ที่มา : ผู้วจิัย 
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1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.6.1 สามารถนำไปเป็นข้อเสนอแนะทางวิชาการในการเตรียมระบบสาธารณูปการภายใน

พ้ืนที่พัฒนาย่านชานเมืองจากการพัฒนาที่เติบโตเพ่ิมสูงขึ้น 

1.6.2 สามารถนำไปเป็นข้อเสนอแนะทางวิชาการ ในด้านการวางแผนพัฒนาเมืองเพ่ือ

หลีกเลี่ยงการเติบโตของเมืองอย่างไร้ทิศทาง และก่อปัญหาในอนาคต 

1.6.3 สามารถนำไปเป็นข้อเสนอแนะทางวิชาการในการเพ่ิมศักยภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ในพ้ืนที่ชานเมือง  
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บทที่ 2  
แนวคิด ทฤษฎี และ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
ในการศึกษาในครั้งนี้จำเป็นต้องมีการศึกษาทบทวน แนวคิด ทฤษฎี รวมถึงงานวิจัยที่

เกี่ยวข้อง เพ่ือนำมาใช้ในการกำหนดกรอบในงานวิจัยให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์และเป้าหมายใน

การศึกษา โดยทำการศึกษาแนวคิดทฤษฎีทางผังเมืองออกมาเป็น 5 แนวคิดหลัก เพ่ือนำมาใช้อธิบาย

ลักษณะและรูปแบบการพัฒนาที่เกิดขึ้นในปัจจุบันของการพัฒนาเมืองในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล โดยเฉพาะในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ โดยการศึกษาจะ

ประกอบไปด้วย 

 2.1) แนวคิดทฤษฎีที่ 1 ทฤษฎีแหล่งกลางหรือย่านกลาง (Central place theory, 1933) 

  2.2) แนวคิดทฤษฎีที่ 2 ทฤษฎีหลายจุดศูนย์กลาง (Multi Nuclei Theory, 1945)  

  2.3) แนวคิดทฤษฎีที่ 3 ทฤษฎีจินตภาพของเมือง (The Image of the City by Kevin 

Lynch, 1960)  

  2.4) แนวคิดทฤษฎีที่ 4 ทฤษฎี Ribbon Development, 1971   

  2.5) แนวคิดทฤษฎีที่ 5 ทฤษฎี TOD (Transit Oriented Development, 1980) 

  2.6) แนวคิดเมืองเอดจ์ (Edge City) 

  2.7) แนวคิดเมืองน่าอยู่ (Livable city) 

 2.8) แนวคิดเมืองสุขภาวะ (Healthy City) 

 2.9) งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
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2.1 แนวคิดทฤษฎีที่ 1 ทฤษฎีแหล่งกลางหรือย่านกลาง (Central place theory, 1933)  

 
ภาพที ่11 แสดงแนวคิดทฤษฎีแหล่งกลางหรือย่านกลาง (Central place theory) 

ที่มา : https://www.greelane.com/th/มนุษยศาสตร์/ภูมิศาสตร์/central-place-theory-1435773 

 

โดยแนวคิดทฤษฎี แหล่งกลางหรือย่านกลาง (Central place theory)3 เป็นแนวคิดทฤษฎี

ของนักวิชาการทางภูมิศาสตร์ ที่นำเสนอความสัมพันธ์ระหว่างหมู่บ้านกับชนบท หมู่บ้านกับเมือง 

เมืองกับนคร ซึ่งไม่สามารถแยกออกจากกันได้ ตำแหน่งของชุมชนและความเป็นศูนย์กลางเมืองมี

ความจำเป็นในฐานะความเป็นศูนย์กลาง (Centrality) ซึ่งชุมชนศูนย์กลางแต่ละแห่งจะมีลำดับศักดิ์ 

(Hierarchy) ของความเป็นศูนย์กลาง เช่น เมืองเล็ก เมืองใหญ่ นคร มหานคร นอกจากนี้นักสังคม

วิทยายังสนใจศึกษาเรื่องระยะห่างและความสัมพันธ์ของความเป็นศูนย์กลางกับชนบทโดยรอบด้วย 

Walter Christaller (1933) นักภูมิศาสตร์ชาวเยอรมันที่มีการพัฒนาทฤษฎีนี้ขึ้นครั้งแรกในปี

ค.ศ. 1933 หลังจากท่ีเขาเริ่มตระหนักถึงความสัมพันธ์ทางเศรษฐศาสตร์ระหว่างเมืองใหม่และบริเวณ

ต่างๆ ที่ห่างไกลออกไป ได้กล่าวถึงความหมายของทฤษฎีแหล่งกลางไว้ว่า การตั้งถิ่นฐานในระดับ

ชุมชน ซึ่งทำหน้าที่เป็นศูนย์กลางการค้าและบริการแก่คนในชุมชนและเขตรอบนอกชุมชน แหล่งกลาง

ของแต่ละพ้ืนที่จะมีขนาดแตกต่างกันไปตามลำดับศักดิ์(Hierarchy) คือ แหล่งกลางที่มีลำดับศักดิ์สูง

จะหมายถึง จำนวนประชากรมาก สินค้าบริการมากลูกค้ามากและเขตอิทธิพลมาก ดังนั้นแหล่งกลาง

แต่ละแหล่งจึงต่างกันด้วยลำดับศักดิ์และเป็นข้อสังเกตว่าแหล่งกลางที่มีขนาดใหญ่ หรือลำดับศักดิ์

มากจะมีจำนวนน้อยกว่าลำดับศักดิ์ที่ต่ำกว่า เทียบได้กับบทบาทของศูนย์กลางระดับประเทศ ภาค

 
3 Christaller. (2476). แนวคิดทฤษฎี Central place theory. https://www.greelane.com/th/มนุษยศาสตร์/ภูมิศาสตร์/central-place-theory-1435773 
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เมือง และชุมชน โดย Chirstaller ได้สรุปว่า แหล่งศูนย์กลางถือเป็นศูนย์กลางของสินค้าและบริการ

เพ่ืออำนวยความสะดวกและตอบสนองต่อความต้องการของประชาชนที่อยู่โดยรอบของความเป็น

เมือง โดยทฤษฎีของ Christaller นักภูมิศาสตร์ชาวเยอรมัน ได้กำหนดขอบเขตไว้โดยใช้ตัวแปร 2 ตัว

ในการอธิบาย ได้แก่ 1.Threshold Population คือจำนวนประชากรต่ำสุดในทางเศรษฐศาสตร์ 2. 

Range of goods and service คือระยะไกลสุดที่ยอมไปซื้อสินค้า หรือการรับบริการ 

ดังนั้นโดยสรุปทฤษฎี แหล่งกลางหรือย่านกลาง ที่กล่าวถึง ความสัมพันธ์ของเศรษฐศาสตร์

เมืองกับพ้ืนที่บริเวณโดยรอบซึ่งไม่สามารถแยกออกจากกันได้ โดยมีอิทธิพลต่อการกำหนดรูปแบบ 

จำนวน ขนาด และหน้าที่ของแหล่งกลาง ตลอดจนความสัมพันธ์ระหว่างขนาดของแหล่งกลาง ในแง่

ประชากรและหน้าที่ของแหล่งกลางนั้น รวมไปถึงพฤติกรรมของผู้บริโภค และยังมีอิทธิพลต่อการ

วางแผนในระดับประเทศ  

 

2.2 แนวคิดทฤษฎีที่ 2 ทฤษฎีหลายจุดศูนย์กลาง (Multi Nuclei Theory, 1945)4 

             
ภาพที ่12 แสดงทฤษฎีหลายจุดศูนย์กลาง (Multiple Nuclei Theory) 

ที่มา : http://digital_collect.lib.buu.ac.th/dcms/files/51810257/chapter2.pdf 
 

จากแนวคิดทฤษฎี หลายจุดศูนย์กลาง หรือ Multi Nuclei Theory ของ แฮร์รีส และอัลล์

แมน (Harris & Ullman, 1945) กล่าวไว้ว่า การขยายตัวของเมืองหรือการพัฒนาของเมือง เกิดจาก

หลายศูนย์กลางไม่ได้เกิดมาจากเพียงศูนย์กลางใดศูนย์กลางหนึ่งเพียงแห่งเดียว ซึ่งในปัจจุบันเมืองมี

 
4 Ullman, H. (2514). แนวคิดทฤษฎี Multi Nuclei Theory. http://digital_collect.lib.buu.ac.th/dcms/files/51810257/chapter2.pdf   

http://digital_collect.lib.buu.ac.th/dcms/files/51810257/chapter2.pdf
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ศูนย์กลางหลากหลาย เช่น ศูนย์กลางด้านธุรกิจ ศูนย์กลางด้านอุตสาหกรรม และศูนย์กลางด้านที่อยู่

อาศัย โดยเมืองที่มีขนาดใหญ่กว่าจะมีจำนวนและลักษณะเฉพาะของศูนย์กลางมากกว่าเมืองที่มีขนาด

เล็กกว่าศูนย์กลางเหล่านั้น โดยมักจะเกิดขึ้นในบริเวณใกล้ที่พักอาศัยของผู้ที่มีรายได้ปานกลางและผู้มี

รายได้สูง ซึ่งทฤษฎีหลายศูนย์กลาง โดยแฮร์รีส และอัลล์แมนได้เสนอแนวความคิดของการขยายตัว

ของเมือง ประกอบไปด้วย 4 ประการ (ภาพที่ 12) ดังต่อไปนี้  

1) ธุรกิจแต่ละประเภทมีความต้องการใช้ทรัพยากรและสิ่งอํานวยความสะดวกที่

แตกต่างกัน กล่าวคือตำแหน่งที่ตั้งของธุรกิจแต่ละประเภทจำเป็นที่จะต้องมีที่ตั้งที่เหมาะสม

เพ่ือให้มีทรัพยากรและสิ่งอำนวยความสะดวกที่สามารถรองรับกับรูปแบบของธุรกิจนั้นๆได้ 

2) ธุรกิจที่เหมือนกันมักจะมีการรวมตัวอยู่บริเวณเดียวกัน เพ่ือให้เกิดประโยชน์ใน 

เชิงการค้าจากการเปรียบเทียบและเลือกซื้อสินค้าของลูกค้า กล่าวคือในบางพ้ืนที่ก็สามารถ

เห็นธุรกิจที่คล้ายกันอยู่กระจุกรวมตัวในบริเวณเดียวกัน  

3) การใช้ที่ดินของธุรกิจที่แตกต่างกัน ทําให้เกิดความขัดแย้งต่อกัน และไม่สามารถ

อยู่ร่วมกันได้ กล่าวคือการใช้ที่ดินของธุรกิจบางประเภทที่มีความแตกต่างกันมากเกินไป

อาจจะไม่เหมาะสมในการพัฒนาให้อยู่ร่วมกัน  

4) บริเวณบางพ้ืนที่ที่มีราคาที่ดินสูงมากเป็นอุปสรรค ทำให้ธุรกิจบางประเภทไม่

สามารถเข้าไปทำธุรกิจได้ เช่น ในพ้ืนที่ใจกลางเมืองย่านสีลม สาทร ที่มีระดับราคาที่ดินสูง 

การที่จะไปซื้อที่ดินมาพัฒนาบ้านจัดสรรคงจะไม่เหมาะสม เพราะมีระดับราคาที่ดินค่อนข้าง

สูง การพัฒนาที่อยู่อาศัยในรูปแบบอาคารชุด หรือ ออฟฟิศ สำนักงาน จะสอดคล้องกับราคา

ที่ดินมากกว่า เป็นต้น 

โดยสรุปทฤษฎีหลายจุดศูนย์กลาง กล่าวถึงการที่เมืองขยายตัวเกิดจากหลายศูนย์กลางไม่ว่า

จะเป็นจากศูนย์กลางด้านธุรกิจ ศูนย์กลางด้านอุตสาหกรรม รวมถึงศูนย์กลางด้านที่อยู่อาศัย  ซึ่ง

แนวความคิดของการขยายตัวของเมืองข้อที่สองที่กล่าวถึง ธุรกิจที่เหมือนกันมักจะมีการรวมตัวอยู่

บริเวณเดียวกัน ยกตัวอย่างเช่น สวนมะลิบริเวณถนนบำรุงเมือง เป็นพ้ืนที่ที่มีธุรกิจขายยางรถยนต์

จำนวนมาก หรือ ย่านพาหุรัด ที่เป็นย่านขายผ้าที่มีร้านค้าหลากหลายจนเป็นย่านสำคัญอีกแห่งหนึ่งใน

กรุงเทพมหานคร หรือแนวความคิดของการขยายตัวข้อที่สามที่กล่าวถึง การใช้ที่ดินของธุรกิจที่

แตกต่างกัน ยกตัวอย่างเช่น การพัฒนาย่านโรงงานอุตสาหกรรมที่มีเสียงดังไม่สามารถอยู่ร่วมกับการ

พัฒนาที่อยู่อาศัยได้ เป็นต้น 
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2.3 แนวคิดทฤษฎีที่ 3 ทฤษฎีจินตภาพของเมือง (The Image of the City by Kevin Lynch, 
1960) 

 

ภาพที่ 13 แสดง 5 องค์ประกอบของเมืองตามทฤษฎี เควิน ลินซ์ 
ที่มา : https://planningtank.com. 

แนวคิดทฤษฎี ภาพลักษณ์หรือจินตภาพของเมือง ( Image of the city) เควิน ลินซ์  

สถาปนิกชาวอเมริกัน ได้ศึกษาองค์ประกอบของเมือง ที่ได้จากการสังเกต ที่ประกอบด้วย เอกลักษณ์ 

(Identity) โครงสร้าง (Structure) และความหมาย (Meaning) ส่วนประกอบทั้งสามต่างมี

ความสัมพันธ์กันอย่างใกล้ชิด สิ่งต่างๆที่ก่อให้เกิดจินตภาพได้ชัดเจนต้องมีคุณสมบัติด้านเอกลักษณ์ 

และโครงสร้างอย่างชัดเจนปรากฏเป็นร่องรอยในความทรงจำแก่ผู้พบเห็น โดยเป็นมโนภาพของเมือง

ด้านความงามที่มีลักษณะเฉพาะอันชัดเจน แตกต่างไปจากเมืองอ่ืน อันชวนให้ระลึกถึงและจดจำได้

ง่าย ซึ่งจะมีลักษณะแตกต่างกันออกไป ตามลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม รวมถึงผู้คน

และกิจกรรมต่างๆ ที่เกิดขึ้นในเมืองนั้นๆโดย เควิน ลินซ์ พบว่ามีองค์ประกอบทางกายภาพของเมือง 

(The City Image and Its Elements) ที่ผู้คนมักใช้ในการสร้างจินตภาพขึ้นในใจระหว่างตนเอง และ

สิ่งแวดล้อมที่เกี่ยวข้องกับเมือง ให้แนวคิดองค์ประกอบในการรับรู้ของเมือง ทำให้ได้ภาพของเมืองใน

การค้นหาสภาพแวดล้อมทางกายภาพของเมืองจากผู้พบเห็นที่ช่วยให้ผู้คนใช้ในการสร้างมโนภาพของ

ตัวเองเก่ียวกับเมือง ตามองค์ประกอบพื้นฐาน 5 ประการดังนี้  

1) เส้นทาง (Path) ทางสัญจร เป็นช่องทางการเคลื่อนที่ใช้สัญจรไปมา เช่น ถนน 

ทางรถไฟ ทางด่วน ทางเท้า เป็นต้น เส้นทางเหล่านี้เป็นส่วนที่มีความสำคัญมากต่อการ

เดินทางของผู้คนในเมือง  

2) เส้นขอบ (Edge) เส้นขอบ หรือ ขอบเขต เป็นองค์ประกอบที่มีลักษณะกำหนด

ขอบเขต อาจปรากฏเป็นเส้นกั้นจากส่วนหนึ่งไปอีกส่วนหนึ่ง ที่เป็นแนวกั้นตามธรรมชาติ เช่น 

ชายฝั่งทะเล หรือ ริมฝั่งแม่น้ำ และแนวกั้นที่แสดงขอบเขตที่มนุษย์สรรสร้างขึ้น เช่น กำแพง

เมือง คูเมือง 
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3) ย่าน (Districts) เป็นบริเวณพ้ืนที่ชุมชนที่มีขนาดของพ้ืนที่ตามลักษณะเฉพาะของ

ชุมชน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของเมือง มีเอกลักษณ์ของบริเวณอันเกิดจากลักษณะเฉพาะร่วมกัน

ของบริเวณที่ผู้สังเกตเข้าสู่ภายในเมืองได้ โดยแต่ละพ้ืนที่จะมีสภาพความเป็นอยู่ที่แตกต่างกัน

ตามโครงสร้างทางสังคม  

4) ชุมทาง (Node) จุดศูนย์รวม หรือ ชุมทาง มักเป็นจุดศูนย์กลางของเส้นทาง เช่น 

บริเวณสี่แยก หรือ ชุมทางสถานีขนส่งต่างๆ ชุมทางสถานีรถไฟใต้ดิน อาจเป็นสถานที่ซึ่งมี

กิจกรรมหนาแน่นบริเวณกลางเมือง เกิดความสัมพันธ์กับเส้นทางต่างๆที่รวมกันเป็นชุมทาง

เมื่อมาถึงและเดินทางเชื่อมต่อไปยังที่อ่ืนๆ 

5) ภูมิสัญลักษณ์ (Landmark) จุดสังเกต หรือ จุดหมายตา เป็นจุดอ้างอิง หรือ ภูมิ

สัญลักษณ์ที่ใช้เป็นจุดหมายตา แตกต่างจากชุมทางที่บุคคลไม่สามารถเข้าสู่ภายในจุดหมาย

ตาได้ เช่น ป้าย อาคารสำคัญๆ 

โดยสรุปทฤษฎีจินภาพของเมืองเป็นการกล่าวถึง องค์ประกอบทางกายภาพของ

เมืองที่จะต้องมีอยู่ 5 องค์ประกอบหลักประกอบกันทั้ง เส้นทาง เส้นขอบ ย่าน ชุมทาง ภูมิ

สัญลักษณ์ ซึ่งแต่ละองค์ประกอบมีความสำคัญต่อการเป็นเมือง โดยจะมีรูปแบบและลักษณะ

แตกต่างกันไปตามเมืองนั้นๆ 
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2.4 แนวคิดทฤษฎีที่ 4 ทฤษฎี Ribbon Development, 1971 

ภาพที ่14 แสดงทฤษฎ ีRibbon Development 
ที่มา : http://cuir.car.chula.ac.th/handle/123456789/46999 

 
แนวคิดทฤษฎี Ribbon Development5 คือ การพัฒนาหรือการตั้งถิ่นฐานที่เกิดขึ้นตาม

แนวแกนเส้นถนนหลักท่ีถูกพัฒนาใหม่ จากการวางแผนทางโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนของภาครัฐ ซึ่ง
มักจะเกิดขึ้นบริเวณพ้ืนที่ชานเมืองถัดออกมาจากพ้ืนที่ใจกลางเมือง แต่การพัฒนาในรูปแบบ Ribbon 
Development นี้มีข้อเสีย กล่าวคือจะเป็นการพัฒนาที่เกิดขึ้นหนาแน่นแค่เพียงพ้ืนที่ริม 2 ฝั่งถนน
เท่านั้น แต่พ้ืนที่ด้านในกลับไม่ถูกการพัฒนาทำให้การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของภาครัฐไม่ได้ใช้
ทรัพยากรได้คุ้มค่า (ภาพที่ 14)   

ซึ่งการขยายตัวของเมืองแบบ Ribbon Development (Charless Abrame, 1971) จะ
เกิดข้ึนในลักษณะของการขยายตัวไปตามแนวแกนของถนนที่วิ่งออกนอกเมือง โดยลักษณะการพัฒนา
จะอยู่ตามแนวเส้นถนนเท่านั้น แต่จะไม่มีการพัฒนาต่อในแนวลึก ซึ่งเป็นรูปแบบการพัฒนาที่
สิ้นเปลืองสำหรับการจัดหาสาธารณูปโภคและการบริการของภาครัฐทำให้ไม่มีความคุ้มค่าในการ
พัฒนา ซึ่งการพัฒนาในลักษณะแบบนี้เป็นปรากฎการณ์ที่เกิดขึ้นหลังจากมีการพัฒนาโครงสร้าง
พ้ืนฐานเสร็จสิ้น ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครก็สามารถพบเห็นได้ในการพัฒนารูปแบบนี้ตามพ้ืนที่ชาน
เมืองที่ยังไม่มีการอยู่อาศัยอย่างหนาแน่นมากนัก 

 

 
5 สุลักษณ์ สังข์รุ่ง. (2538). การควบคุมการขยายตัวตามแนวถนนสายหลักของกรุงเทพมหานคiกรณีศึกษาถนนศรีนครินทร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย].  
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2.5 แนวคิดทฤษฎีที่ 5 ทฤษฎี TOD (Transit Oriented Development, 1980)6 

 ภาพที ่15 แสดงทฤษฎ ีTOD (Transit Oriented Development) 

ที่มา : http://cuir.car.chula.ac.th/handle/123456789/46999 

 

ปีเตอร์ คาลธอร์ป (Peter Calthorpe) ได้นำเสนอแนวคิด ทฤษฎี TOD (Transit Oriented 

Development, 1980) กล่าวถึง การพัฒนาพ้ืนที่รอบๆ สถานีขนส่งมวลชนเกิดขึ้นโดยเป็นผลมาจาก

การพัฒนาระบบขนส่งมวลชน ซึ่งมีรูปแบบแตกต่างกันไปในแต่ละประเทศ โดยเป็นย่านที่มีการใช้

ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน มีขนาดของทั้งย่านประมาณ 12 ไร่ ซึ่งพัฒนาขึ้นโดยรอบสถานีขนส่ง

มวลชนและพ้ืนที่พาณิชยกรรมหลัก พ้ืนที่ TOD จะอยู่ในรัศมีการเดินประมาณ 10 นาที ระยะทาง

ประมาณ 600 เมตร จากสถานีขนส่งมวลชน พ้ืนที่ถัดออกมาเรียกว่า Secondary Area ประกอบไป

ด้วยที่พักอาศัยหนาแน่นต่ำ โรงเรียน สวนสาธารณะ พ้ืนที่พาณิชยกรรม สำนักงาน ภายในรัศมี 

ประมาณ 1.6 กิโลเมตร พ้ืนที่ TOD จะผสมผสานระหว่างที่พักอาศัย ร้านค้า สำนักงาน พื้นที่โล่ง และ

สถานที่สาธารณะ (ภาพที่ 15) 

ปีเตอร์ คาลธอร์ปแยกแนวคิดออกเป็น TOD ย่านเมือง (Urban TOD) และย่านชุมชน 

(Neighborhood TOD) กล่าวคือ TOD ย่านเมือง (Urban TOD) ตั้งอยู่บนโครงข่ายการเดินทางสาย

หลักในระดับภาค มีความหนาแน่นของประชากรอยู่อาศัยประมาณ 7 ครอบครัวต่อไร่ มีประชากร

 
6 Poonyakanok, W. (2559). การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development). 
http://www.urbanwhy.com/2016/12/20/transit-oriented-development/ 
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รวม 6,000 คน และTOD ย่านชุมชน (Neighborhood TOD) ตั้งอยู่บนโครงข่ายฟีดเดอร์ มีความ

หนาแน่นน้อยกว่า TOD ย่านเมือง รองรับประชากรอยู่อาศัย 3,000 คน 

จากแนวคิด TOD ของคาลธอร์ป มีผู้นำไปพัฒนารายละเอียดในเชิงการออกแบบอีกมาก ใน

ที่นี้ขอยกแนวทางการออกแบบย่าน TOD โดย Institute for Transportation and Development 

Policy ดังนี้ 1.พัฒนาย่านชุมชนที่สนับสนุนการเดิน (walk) 2.ให้ความสำคัญกับการเดินทางที่ไม่ใช้

เครื่องยนต์ (cycle) 3.สร้างโครงข่ายถนนและทางเดินที่หนาแน่น (connect) 4.พัฒนาพ้ืนที่ที่อยู่ใกล้

ขนส่งมวลชนคุณภาพสูง (public transport) 5.วางแผนเพ่ือการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน (mix) 6.เพ่ิม

ประสิทธิภาพความจุของขนส่งมวลชนและความหนาแน่น (density) 7.สร้างย่านที่เดินทางในระยะสั้น 

(compact) 8.สนับสนุนให้คนเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางโดยการควบคุมที่จอดรถและการใช้ถนน 

(shift) ซึ่งแนวคิด TOD หรือ Transit Oriented Development เป็นหนึ่งแนวคิดที่สามารถ ช่วยลด

การใช้พลังงานจากการเดินทาง เนื่องจากมีสิ่งอำนวยความสะดวกครบครันในระยะที่เดินถึง พร้อมทั้ง

เป็นการกระตุ้นและส่งสริมการพัฒนาจากภาคเอกชนให้มาใช้โครงสร้างพ้ืนฐานที่ภาครัฐพัฒนาขึ้น ได้

อย่างมีประสิทธิภาพและคุ้มค่า  

โดยสรุปทฤษฎี TOD (Transit Oriented Development, 1980) ทีก่ล่าวถึงการพัฒนาพ้ืนที่

รอบสถานีโดยในปัจจุบันพ้ืนที่ฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานครมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานระบบ

รางหลายเส้นทาง ประกอบกับมีการกำหนด SUB CENTER ย่อย เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินได้

อย่างเต็มประสิทธิภาพ เช่น พ้ืนที่ย่านบางแค รถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน หรือพ้ืนที่ย่านตลิ่งชัน รถไฟฟ้า

สายส้มในอนาคต เป็นต้น 

 

2.6 แนวคิดเมืองเอดจ์ (Edge City)  
 แนวคิดเมืองเอดจ์ (Edge City) เป็นแนวคิดที่เกิดขึ้นในสังคมอเมริกัน โดย โจเอลการ์โร 

(Joel Garreau, 1992)7 พยายามอธิบายสภาพของเมืองที่เกิดขึ้นในภาวะที่สภาพสังคมเข้าสู่ยุค

สารสนเทศ และการสื่อสาร(information Age) ซึ่งเป็นชุมชนที่เกิดขึ้นหลังยุคอุตสาหกรรม โดยเมือง 

Edge City คือเมืองที่มีความหลากหลายสูงในยุคสังคมข้อมูลข่าวสาร เป็นเมืองที่มีหน้าที่เช่นเดียวกัน

กับเมืองในยุคก่อนๆ เช่นมีย่านการค้า สถานที่ราชการ การบริการสาธารณะ ย่านที่อยู่อาศัย แต่มี

ความแตกต่างที่เมืองไม่ได้รวมตัวอย่างหนาแน่นเป็นกระจุกหากแต่มีการขยายตัวออกไปอย่างไม่เป็น

 
7 Edge city : life on the new frontier (Joel Garreau, 1992) http://library.ap.tu.ac.th/dublin.php?&f=dublin&ID=13399119169 
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ระเบียบ เมือง Edge City เป็นเมืองที่ เน้นหนักในเรื่องของการค้าการลงทุน และการทำงาน 

โดยเฉพาะ ในภาคการบริหารที่มีความสอดคล้องกับยุคของการแข่งขันทางเศรษฐกิจ โดยลักษณะของ

เมืองจะมีภาพหรือจุดเด่นทางกายภาพ 

- เป็นเมืองที่มีความหลากหลายสูง และพัฒนาสิ่งต่างๆ ทั้งย่านการค้า ย่านที่ทำงาน ย่านที่

อยู่อาศัย ย่านสีเขียว ย่านบันเทิงเริงรมย์ 

- มีสำนักงาน ร้านค้าปลีกจะพัฒนาขึ้นอย่างรวดเร็ว 

- ประชากรของ Edge City ส่วนใหญ่เป็นผู้ทำงานในสำนักงาน 

ซ่ึงเมือง Edge City มีลักษณะการก่อเนิดหรือการขยายตัวที่ไร้ระบบเช่นเดียวกับกระบวนการ

ขยายตัวของเมืองที่ไร้ระเบียบ (Urban Sprawl) ด้วยเช่นกัน เช่นการขยายตัวของเมือง Edge City 

ไม่ได้เป็นไปตามแนวทางของขอบเขตทางการเมืองหรือขยายตัวออกไปอย่างไร้ระเบียบ  

 

2.7 แนวคิดเมืองสุขภาวะ (Healthy City)  
โดยแนวคิด เมืองสุขภาวะ (Healthy City)8 เป็นแนวคิดที่เน้นการสร้างความเป็นมิตรกับ

ประชาชน การสนับสนุนการพัฒนาสุขภาพประชาชน โดยการใช้สภาพแวดล้อมทางกายภาพที่ส่งเสริม

ให้ประชาชนในเมืองมีคุณภาพชีวิตที่ดีทั้งทางสุขภาพกายและทางสุขภาพใจซึ่งองค์การอนามัยโลก

(WHO) กล่าวถึงคุณลักษณะของเมืองสุขภาวะไว้ดังนี้  

- เมืองที่มีการสร้างสภาพแวดล้อมท่ีถูกสุขอนามัย 

- เมืองที่มีระบบนิเวศท่ีมั่นคงในปัจจุบันและยั่งยืนต่อไปในอนาคต 

- เมืองที่มีชุมชนเข้มแข็งและมีทัศนคติที่ดีในด้านสุขภาวะ 

- ประชาชนมีส่วนร่วมในการตัดสินใจประเด็นที่เกี่ยวข้องกับการดำรงชีวิต สุขภาวะ 

และความเป็นอยู่ที่ดี 

- มีองค์ประกอบพื้นฐานในการดำรงชีวิตเพียงพอต่อประชาชนทุกระดับ 

- คนสามารถเข้าถึงโครงสร้างพ้ืนฐานได้อย่างสะดวก 

 
8 พนิต ภู่จินดา ยศพล บุญสม. (2559). แนวคิดเมืองต้นแบบUrban Design Guideline for Specific Purposed Towns https://so02.tci-
thaijo.org/index.php/jed/article/view/68472  
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- มีกิจกรรมที่หลากหลาย ส่งเสริมการพัฒนาทางเศรษฐกิจ 

- การเก็บรักษามรดกทางวัฒนธรรมเพื่อให้เมืองเกิดการเรียนรู้อดีต เข้าใจวิถีเดิม 

- มีรูปแบบการพัฒนาที่สอดคล้องกับลักษณะทางกายภาพและเอกลักษณ์ทาง

วัฒนธรรม 

- เมืองที่มีบริการทางสุขภาพที่มีประสิทธิภาพและเพียงพอ  

 

2.8 แนวคิดเมืองน่าอยู่ (Livable city) 
เมืองน่าอยู่และชุมชนน่าอยู่ (สมาคมสถาปนิกชุมชนเมืองไทย, 2547) เมืองน่าอยู่

และการประหยัดพลังงาน (Liveable City and Energy Saving) คือ พ้ืนที่ชุมชนที่อยู่อาศัย

ทั้งในเขตเมืองชนบทซึ่งมีสภาพแวดล้อมและคุณภาพชีวีตที่ดี มีสังคมที่เอ้ืออาทรมีชุมชนที่

เข้มแข็งมีความสะดวกสบายปลอดภัยในชีวิตและมีระบบเศรษฐกิจดีมั่นคงมีวัฒนธรรมและ

จิตวิญญาณท่ีเป็นเอกลักษณ์ของเมืองและชุมชน 

นอกจากนี้ยังมีแนวคิดและหลักการ 10 ข้อของเมืองน่าอยู่ของ The AIA (The 

AIA’s 10 Principles for Livable Communities)9 ในปี พ.ศ.2555 ดังนี้ 

1) Design on a human scale ออกแบบพ้ืนที่ให้มีสัดส่วนเหมาะสมกับการใช้

งานของมนุษย์ โดยใช้ระยะการเดินเท้าเป็นตัวกำหนดขอบเขต กำหนดให้มี

ร้านค้า ที่ทำงานและบริการสาธารณะอยู่ในระยะการเดินจากท่ีอยู่อาศัย เพื่อลด

ปัญหาที่เกิดจากการจราจรทางรถยนต์และช่วยส่งเสริมสุขภาพของผู้คนในเมือง 

2) Provide choices สร้างทางเลือกให้ผู้คน มีความหลากหลายของรูปแบบที่พัก

อาศัย ร้านค้า ตลาดนัด ห้างสรรพสินค้า และระบบคมนาคมสร้างชุมชนที่น่าอยู่

มีสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมสำหรับการอยู่อาศัยของคนในวัย และสถานภาพที่

แตกต่างกัน 

3) Encourage mixed-use development ส่ ง เส ริ ม ให้ มี ก าร ใช้ พ้ื น ที่ อ ย่ า ง

ผสมผสานทั้งรูปแบบของกิจกรรมและอาคาร เพื่อสร้างย่านที่มีชีวิตชีวา ส่งเสริม

การเดินเท้า และความหลากหลายของกิจกรรม 

 
9 AIA’s 10 Principles for Livable Communities.  https://aiawa.org/wp-content/uploads/2018/01/2007-10-Principles-for-Livable-
Communities-Issue-Brief-2007.pdf 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 25 

4) Preserves urban centers เก็บรักษาย่านเดิมหรืออาคารดั้งเดิมที่ทรงคุณค่า

ในพ้ืนที่ โดยใช้การซ่อมแซมบูรณะ หรือการสร้างใหม่ภายใต้โครงสร้างของเมือง

เดิมเพ่ือใช้โครงสร้างพ้ืนฐานที่มีอยู่เดิมในพื้นที่ เป็นการจำกัดเขตการเติบโตของ

เมืองไม่ให้กระจายออกนอกเขตเมือง 

5) Vary transportation options สร้างทางเลือกของการสัญจร โดยมุ่งส่งเสริม

การเดินเท้า การใช้จักรยาน และการใช้ขนส่งสาธารณะ เพ่ือลดปัญหาจราจร 

รักษาคุณภาพของสิ่งแวดล้อม และสนับสนุนให้ผู้คนในเมืองมีกิจกรรม 

6) Build vibrant public spaces สร้างพ้ืนที่สาธารณะที่น่าใช้งานเพ่ือให้ผู้คนมี

พ้ืนที่พักผ่อน และเพ่ิมโอกาสในการพบปะปฏิสัมพันธ์ ทำกิจกรรมร่วมกัน สร้าง

ความสัมพันธ์ที่ดีภายในสังคม 

7) Create a neighborhood identity สร้าง Sense of Place หรืออัตลักษณ์

ของพื้นที่เพ่ือให้ชุมชนมีความแตกต่าง น่าสนใจ และสร้างความภาคภูมิใจให้กับ

คนในชุมชน 

8) Protect environmental resources รักษาสิ่งแวดล้อมและทรัพยากรทาง

ธรรมชาติ ควบคุมการพัฒนาไม่ให้ส่งผลกระทบต่อระบบนิเวศน์ ป้องกันแหล่ง

น้ำจากการเกิดมลพิษ ป้องกันการเกิดมลพิษทางอากาศ และรักษาคุณค่าดั้งเดิม

ของพ้ืนที ่

9) Conserve landscapes อนุรักษ์ลักษณะภูมิทัศน์วัฒนธรรมของพ้ืนที่เพ่ือคง

ความสมดุลของสิ่งแวดล้อมและระบบนิเวศน์ที่สัมพันธ์กับวัฒนธรรมพื้นถิ่น 

10) Design matters การออกแบบที่เหมาะสมเป็นพ้ืนฐานสำคัญของชุมชนน่าอยู่ที่

ประสบความสำเร็จ 

โดยสรุปแนวคิดเมืองน่าอยู่หรือย่านน่าอยู่ กล่าวถึง การที่จะเป็นย่านน่าอยู่ หรือ การมี

สภาพแวดล้อมที่เหมาะสมแก่การอยู่อาศัย ควรจะต้องมีสาธารณูปการด้านต่างๆรองรับ ทั้งบริการ

สาธารณะ ทางเลือกในการเดินทาง เพ่ือให้การพัฒนามีความยั่งยืน และสามารถป้องกันปัญหาด้าน

อ่ืนๆที่จะเกิดข้ึนตามมา 
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2.9 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 ผู้วิจัยได้ทำการทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ประกอบไปด้วย งานวิจัยวิวัฒนาการด้านผังเมือง 

และงานวิจัยการกระจายเชิงพ้ืนที่ของหมู่บ้านจัดสรรภายในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานครฯ กรณีศึกษา 

เขตหนองจอก 

2.3.1 งานวิจัย เรื่อง วิวัฒนาการทางด้านผังเมือง (Evolution of Urban Planning of 

Thailand) (ปานปั้น รองหานาม, 2558) 

โดยการผังเมืองของประเทศไทยมีการพัฒนามาอย่างยาวนานตั้งแต่ในช่วงการก่อร่างสร้าง

เมืองในอดีต ซึ่งในช่วงต้นบทบาททางด้านผังเมืองไม่ได้เป็นองค์ความรู้ที่ชัดเจนแต่เป็นสิ่งที่ผู้ปกครอง

หรือพระมหากษัตริย์กระทำเพ่ือป้องกันภัยจากศัตรู สร้างอิทธิพลในการทำสงคราม ต่อมาในช่วงรัช

สมัยสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว รัชกาลที่ 5 ได้ทำการพัฒนาพระนคร เพ่ือให้มีความทันสมัย

เทียบเท่านานาอารยประเทศ จึงเห็นโครงการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทั้งการตัดถนนภายในเมือง เช่น 

ถนนราชดำเนิน รวมไปถึงการเตรียมการวางสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ จึงสามารถอธิบายได้

ว่าผังเมืองในช่วงเริ่มต้นเป็นยุคที่ดำเนินการตามพระราชอำนาจของพระมหากษัตริย์เป็นหลัก ซึ่งจะมี

หลักการในการพัฒนาอยู่ 3 ข้อ ดังนี้ 

1) การวางผังเพ่ือตอบรับการตั้งถิ่นฐานการอยู่อาศัยและการปกครอง โดยการตั้งถิ่นฐานใน

ระยะแรกมักจะตั้งอยู่บนที่ราบอยู่ใกล้กับแหล่งน้ำทรัพยากรต่างๆที่อุดมสมบูรณ์ เพ่ือให้สามารถทำ

การเพาะปลูกค้าขายเดินทางได้สะดวกจึงเกิดเป็นแหล่งชุมชนที่จะกระจุกตัวกันเป็นกลุ่มกระจายตัวอยู่ 

2) การวางผังเพ่ือป้องกันภัยธรรมชาติและการเกิดสงคราม โดยความเจริญเติบโตของเมือง

มักจะมาพร้อมกับความเสี่ยงในการถูกโจมตีเพ่ือแย่งเอาทรัพย์สิน ประชาชน รวมถึงทรัพยากรต่างๆ 

ทำให้ต้องมีการวางแผนในเชิงยุทธศาสตร์เพ่ือให้เกิดความได้เปรียบในการป้องกันภัย เช่น การก่อสร้าง

กำแพงเมือง การขุดคูคลองรอบเมือง และการสร้างป้อมระวังภัย เป็นต้น 

 3) การวางผังตามความเชื่อและอิทธิพลของอารยธรรม โดยการจะดำเนินการวางผังมักจะผูก

ความเชื่อไปในการพัฒนาด้วย เช่น การกำหนดทิศตำแหน่งการก่อสร้างวัด ตำแหน่งการก่อสร้างเจดีย์ 

รวมไปถึงสถานที่มงคลต่างๆ เป็นต้น 

 หลังจากมีการเปลี่ยนแปลงการปกครองระบอบประชาธิปไตยในปี พ.ศ.2475 โดยในปี พ.ศ.

2500 รัฐบาลไทยได้ทำสัญญาและข้อตกลงในการดำเนินโครงการ “ผังนครหลวงหรือGreater 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 27 

Bangkok Plan”กับทางบริษัทลิชฟิลด์ (Licthfield Whiting Bowne & Associates) ซ่ึงมี

วัตถุประสงค์ ในการจัดทำผังพระนครในอีก 30 ปีข้างหน้า ตั้งแต่ พ.ศ.2503 - พ.ศ.2533 โดยใน

รูปแบบของงาน เป็นการวางผังเมืองรวมที่ทำการจัดเก็บข้อมูลในปัจจัยทุกๆมิติ ประกอบไปด้วย ผัง

การใช้ประโยชน์ที่ดิน ผังการคมนาคมขนส่ง ผังสาธารณูปโภคสาธารณูปการ  

 โดยสรุปวิวัฒนาการของผังเมืองในประเทศไทย ได้ว่า ลำดับการการพัฒนาเริ่มต้นจากใน

ช่วงแรกเป็นการวางแผนของภารกิจของ “เจ้า” หรือ “กษัตริย์” มีวัตถุประสงค์มุ่งเน้นเพ่ือหลีกเลี่ยง

ภัยจากศัตรูและภัยพิบัติ ต่อมาในรัชสมัย ร.5 ก็มีการเปลี่ยนแปลงการออกแบบเมืองที่มีความทันสมัย

มากยิ่งขึ้น ผ่านการลงทุนพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน และหลังจากนั้นประเทศไทยก็มีการบัญญัติการผัง

เมืองและชนบท พ.ศ.2495 เป็นกฎหมายผังเมืองฉบับแรก และช่วงหลังจากการเปลี่ยนแปลงการ

ปกครอง พ.ศ.2475 ก็ได้มีการจ้างบริษัทที่ปรึกษาลิชฟิลด์ในการวางผังพระนครในอีก 30 ปี ข้างหน้า 

ซึ่งเป็นการยึดหลักการและเหตุผล (Rational Comprehensive Planning) ซึ่งผังเมืองประเทศไทยก็

ได้ยึดหลักการดังกล่าวในการดำเนินการวางผังมาจนถึงปัจจุบัน 

 

 2.3.2 งานวิจัยเรื่องการกระจายเชิงพ้ืนที่ของหมู่บ้านจัดสรรภายในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร

กรณีศึกษา เขตหนองจอก (นายชูชาติ เตชะโพธิวรคุณ, 2561) 

ที่อยู่อาศัยถือเป็นสิ่งสำคัญในชีวิต หรือ เรียกได้ว่าเป็นปัจจัย 4 ในการดำรงชีวิต ซึ่งจากข้อมูล

การวิจัยพบว่า สถิติในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาอัตราการเติบโตของประชากรที่อยู่อาศัยอยู่ ในเขต

กรุงเทพมหานครสูงขั้นร้อยละ 23.5 ต่อปี และจากการเพ่ิมขึ้นของกลุ่มประชากรดังกล่าวนำไปสู่การ

เกิดรูปแบบของที่อยู่อาศัยในลักษณะต่างๆเพ่ิมมากขึ้น ทั้งที่เป็นโครงการที่อยู่อาศัยของภาคเอกชน 

และโครงการที่อยู่อาศัยของภาครัฐ โดยโครงการที่อยู่อาศัยแบบบ้านจัดสรรจะเป็นที่ได้รับความนิยม

สูงเนื่องจากเป็นการแบ่งแปลงที่ดินออกเป็นแปลงย่อย เพ่ือจัดจำหน่ายโดยในงานวิจัยพบว่าพ้ืนที่ใน

เขตหนองจอกเริ่มมีการขยายตัวของหมู่บ้านจัดสรรออกสู่พ้ืนที่รอบนอกมากขึ้น โดยจากหนังสือพิมพ์

ฐานเศรษฐกิจ (หนังสือพิมพ์ฐานเศรษฐกิจ, 2559) ได้กล่าวว่าเขตหนองจอกที่ว่าเป็นพ้ืนที่ 1 ใน 11 

ทำเลที่มีความโดดเด่นและน่าลงทุน ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยสาเหตุที่ทำให้เขตหนอง

จอกติดอยู่ในพ้ืนที่ที่มีความโดดเด่นและน่าลงทุน เนื่องจากการกำหนด FAR ในทางผังเมืองใหม่

กำหนดให้ทำเลนี้มี FAR สูงกว่าพ้ืนที่โดยรอบ ดังนั้นทำให้ในการพัฒนาอาคารขนาดใหญ่หรืออาคาร
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พาณิชยกรรมจะเกิดขึ้นในอนาคต แต่ก็จะพบเห็นการเกิดขึ้นของกลุ่มหมู่บ้านจัดสรรที่มีการพัฒนา

อย่างไร้ระเบียบ ซึ่งบางพ้ืนที่พบว่ามีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการรองรับไม่เพียงพอต่อการใช้งาน 

วิธีการวิจัย วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล ประกอบไปด้วย 2 วิธีการ ดังนี้  1.การปรับปรุง

ฐานข้อมูล จากโปรแกรม Google Earth เพ่ือได้มาซึ่งข้อมูลตำแหน่งของหมู่บ้านจัดสรรในพ้ืนที่เขต

หนองจอก 2.การสืบค้นข้อมูล จากแหล่งข้อมูลทางเว็บไซต์ โดยจะได้มาซึ่งข้อมูลประเภทของหมู่บ้าน

จัดสรร และแผนผังการกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของหมู่บ้านจัดสรรในพ้ืนที่เขตหนองจอกจาก

สำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล มีวิธีการดังนี้ 1.วิเคราะห์รูปแบบของหมู่บ้านจัดสรรโดยจะมีการ

วิเคราะห์รูปแบบของหมู่บ้านจัดสรร 2 รูปแบบ คือ ตามประเภทหมู่บ้านจัดสรร และตามตำแหน่ง

ที่ตั้งในข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยข้อมูลประเภทของ หมู่บ้าน 3 ประเภท คือ บ้านเดี่ยว 

บ้านทาวน์เฮาส์และบ้านแฝด โดยอ้างอิงจากข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยและ  

พาณิชยกรรม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 และนำมาวิเคราะห์ร่วมกับข้อกำหนดการใช้ประโยชน์

ที่ดิน และแผนผังการกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้

บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 2.วิเคราะห์แบบรูปการกระจายเชิงพ้ืนที่ โดยจะ

สามารถวิเคราะห์ค่าการกระจุกและการกระจายเชิงพ้ืนที่ด้วยค่า NNI (Nearest Neighbor Index) 

โดยการใช้ตำแหน่งที่ตั้งของหมู่บ้านจัดสรรในพ้ืนที่ศึกษา ร่วมกับข้อมูลประเภทของหมู่บ้านจัดสรรใน

พ้ืนที่ศึกษา และนำมาวิเคราะห์ผ่านเครื่องมือ Average Nearest Neighborภายในโปรแกรม 

ArcMap เพ่ือให้ได้มาซึ่งแบบรูปการกระจายเชิงพ้ืนที่ของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก โดยผล

การวิเคราะห์จะออกมาเป็นค่า Significance Level (P-Value) และ ค่า Critical Value (Z-Score) 

โดยสามารถนำค่าดังกล่าวมาเทียบในตารางว่าตกอยู่ในการกระจายเชิงพ้ืนที่แบบใดโดยผลลัพธ์ที่

ออกมาจะสามารถแบ่งออกเป็น 3 แบบรูปการกระจายเชิงพ้ืนที่คือ การกระจายที่เป็นระบบและ

ระเบียบ (Uniform distribution) การกระจายแบบทั่วไป (Random distribution) และการกระจาย

แบบเป็นกลุ่มก้อน (Clustered distribution) ในระดับท่ีมีความแตกต่างกัน 

โดยสรุปการพัฒนาพ้ืนที่ศึกษาหนองจอง จากการกำหนด FAR ในทางผังเมืองใหม่ ทำให้เป็น

ทำเลที่โดดเด่นและน่าลงทุน โดยสามารถอธิบายด้วย ทฤษฎีการแพร่กระจายทางพ้ืนที่ (Spread 

Theory) ซึ่งพบว่ามีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์หนาแน่นโดยรูปแบบประเภทของหมู่บ้านที่พบมาก

ที่สุดคือ ประเภทบ้านเดี่ยวคิดเป็นร้อยละ52.90 ทั้งยังพบประเภทบ้านทาวน์เฮาส์คิดเป็นร้อยละ 
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23.07 บ้านเดี่ยวและบ้านทาวน์เฮาส์คิดเป็นร้อยละ 13.46 บ้านแฝด คิดเป็นร้อยละ8.65และหมู่บ้าน

ที่มีครบทั้ง 3 ประเภท คิดเป็นร้อยละ1.92 ตามลำดับ  

ผู้วิจัยจึงนำวิธีการเก็บข้อมูลในด้านการปรับปรุงฐานข้อมูล จากโปรแกรม Google Earth 

และการสืบค้นข้อมูล รวมถึงผู้วิจัยมีการศึกษากระบวนการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มหมู่บ้านจัดสรรที่

เกิดข้ึน มาปรับใช้ในงานวิจัย 
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บทที่ 3  
ระเบียบวิธีวิจัย 

 
การศึกษาลักษณะและรูปแบบการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและอสังหาริมทรัพย์กรณีศึกษา

บนพ้ืนที่ถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ ในครั้งนี้เป็นการใช้วิธีการศึกษาข้อมูลผ่านการทบทวน

วรรณกรรม สำรวจบันทึก จัดหมวดหมู่ประเภท และการวิเคราะห์ร่วมกับแนวคิดทฤษฎีการพัฒนา

เมือง จึงมีกรอบแนวคิดในการศึกษา และมีการกำหนดวิธีการดำเนินการวิจัย ดังต่อไปนี้  

3.1) กรอบแนวคิดในงานวิจัย  

3.2) การเลือกพ้ืนที่ศึกษา  

3.3) วิธีดำเนินงานวิจัย  

3.4) รายละเอียดในการดำเนินงานวิจัย  

3.5) ระยะเวลาดำเนินงานวิจัย 

 

3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 
โดยกรอบแนวคิดในงานวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยทำการศึกษาพัฒนาการของอสังหาริมทรัพย์บนถนน

ราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ โดยอาศัยการวิเคราะห์ ผ่านการศึกษาการพัฒนาย้อนหลังโดยเป็น

ลักษณะลำดับการพัฒนา หรือ Timeline เป็นการศึกษาการพัฒนาตั้งแต่ในช่วงอดีตช่วงปีพ.ศ.2542 

จนถึง ในปัจจุบัน เพ่ือให้ทราบถึงลำดับการพัฒนาก่อนและหลัง รวมถึงปัจจัยที่จะส่งผลให้เกิดการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สุดท้ายสามารถนำการพัฒนาที่เกิดขึ้นจากการศึกษา มาวิเคราะห์ร่วมกับ

ทฤษฎีการพัฒนาเมือง และผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เพ่ือให้นำมาสู่ข้อเสนอแนะทางวิชาการให้

ภาครัฐต่อไป (ภาพที่ 16) 
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ภาพที ่16 แสดงกรอบแนวคิดในงานวิจยั 
ที่มา : ผู้วจิัย  

 

3.2 การเลือกพื้นที่ศึกษา 
การศึกษาในครั้งนี้กำหนดพื้นที่ศึกษาบริเวณโดยรอบถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ เป็น

ถนนหลักสายสำคัญทีใ่ช้เชื่อมต่อการเดินทางสู่พื้นที่ใจกลางเมืองในย่านสีลม สาทร (ภาพที่ 17) 

ภาพที ่17 แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษาบนถนนราชพฤกษแ์ละถนนกัลปพฤกษ์ 
ที่มา : ผู้วจิัย  
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ซึ่งผู้วิจัยได้ทำการศึกษาวิวัฒนาการในการพัฒนาของโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนของพ้ืนที่ฝั่ง

ตะวันตกของกรุงเทพมหานคร เพ่ือนำมากำหนดขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา โดยการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน

ทางถนน ของพื้นที่ฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานครจะมีการพัฒนาเริ่มต้นตั้งแต่ในช่วงปี พ.ศ.2490 มี

การพัฒนาถนนสายแรก คือ ถนนเพชรเกษม และพบว่าในระยะเวลา 20-30 ปีจะเกิดการพัฒนาถนน

สายใหม่เกิดขึ้น ซึ่งถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์เป็นถนน 2 สายทีม่ีการพัฒนามาแล้วประมาณ 

20-30 ปี ก่อนที่จะเกิดการพัฒนาถนนสายใหม่อย่าง ถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย 4 ทำให้ 

ถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์เป็นถนนที่มีการพัฒนาพ้ืนที่  ที่ค่อนข้างเต็มศักยภาพแล้ว และยัง

เป็นพื้นที่ทีส่ามารถเก็บข้อมูลความเปลี่ยนแปลงได้อยู่ ซึ่งในพื้นที่ฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานครจะมี

ถนนสายหลักด้วยกันทั้งหมด 8 สาย (ดังปรากฎในตารางที ่1) 

 

ตารางที ่1 ตารางแสดงชื่อถนนทั้ง 8 สายบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา และพ้ืนที่ใกล้เคียง 
 ช่ือถนน ปีท่ีเปิดใช้งาน ระยะทาง (กิโลเมตร) อื่นๆ 

1 ถนนเพชรเกษม พ.ศ.2493 17.1  
2 ถนนวงแหวนกาญจนาภิเษกฝั่งตะวันตก พ.ศ.2521 24  
3 ถนนบรมราชชนน ี พ.ศ.2522 11.7  

4 ถนนราชพฤกษ ์ พ.ศ.2543 13.8  
5 ถนนกัลปพฤกษ์ พ.ศ.2545 7.7  ขยายเป็น 6 เลนในปี

พ.ศ.2562 
6 ถนนพุทธมณฑลสาย 1 พ.ศ.2545 9.5 *ขยายเขตทาง ช่วงพ.ศ.

2550 

7 ถนนพุทธมณฑลสาย 2 พ.ศ.2545 9.4 *ขยายเขตทาง 
ช่วงพ.ศ.2552 

8 ถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย4 พ.ศ.2559 16.4  
   ในขอบเขตกรุงเทพฯ  

 
3.3 วิธีการดำเนินงานวิจัย 

3.3.1 การเก็บและรวบรวมข้อมูล 

ผู้วิจัยได้ทำการเก็บข้อมูลและรวบรวมข้อมูลในงานวิจัย โดยสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 วิธี 

คือ ข้อมูลทุติยภูม ิและข้อมูลปฐมภูมิ 
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ภาพที ่18 แสดงการรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ และข้อมูลปฐมภูม ิ
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

3.3.1.2 ข้อมูลด้านทุติยภูมิ (Secondary Data)       

      

 
ภาพที ่19 แสดงตัวอยา่งข้อมูลของเอกสาร หนังสือ และงานวิจยัที่เกี่ยวข้อง 

ที่มา : สำนกัการวางผังเมืองกรุงเทพฯ 
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- ผู้วิจัยได้ทำการศึกษาจากเอกสาร หนังสือ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง (Literature 

Review) กับการพัฒนาพ้ืนที่  รวมถึงแนวคิดทฤษฎีการวางแผนและการพัฒนาเมือง 

ยกตัวอย่างเช่น แนวคิดทฤษฎี แหล่งกลางหรือย่านกลาง (Central place theory), แนวคิด

ทฤษฎีหลายจุดศูนย์กลาง Multi Nuclei Theory, แนวคิดทฤษฎีการพัฒนาตามแนวแกน

ถนน Ribbon Development, แนวคิดเมืองน่าอยู่  และเมืองสุขภาวะ (Livable City, 

Healthy city) และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องเรื่อง วิวัฒนาการทางด้านผังเมือง (Evolution of 

Urban Planning of Thailand) เพ่ือนำมาใช้วิเคราะห์ร่วมกับรูปแบบการพัฒนาที่เกิดขึ้นใน

บริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 

ภาพที ่20 แสดงตัวอยา่งข้อมูลอสังหารมิทรัพย์จากเว็ปไซต์ออนไลน์ 
ที่มา : เว็ปไซต์ออนไลน์ด้านอสังหาริมทรัพย ์
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- ผู้วิจัยได้ทำการเก็บข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท ผ่านทางเว็ปไซต์ออนไลน์

ชั้นนำ เพ่ือให้ได้มาซึ่งข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท (ที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม) 

รวมไปถึงข้อมูลด้านจำนวน ระดับราคา ปีที่สร้าง ตำแหน่งที่ตั้ง ยกตัวอย่างเช่น เว็ปไซต์

อ อ น ไ ล น์ Thinkofliving.com, Homenayoo.com, DD Property, Terrabkk.com, 

Propholic.com และอ่ืนๆ เป็นต้น โดยทำการบันทึกผลลงบนตาราง (ภาคผนวก) 

ภาพที ่21 แสดงตัวอยา่งข้อมูลด้านราคาประเมินที่ดินและข้อมูลการจราจร 
ที่มา : สำนกังานที่ดินกรุงเทพมหานครและGoogle Maps 

 

นอกจากนี้ผู้วิจัยได้ทำการเก็บข้อมูล ผ่านทางเว็ปไซต์ออนไลน์ในด้านอ่ืนๆ คือ ระดับ

ราคาประเมินที่ดิน และข้อมูลด้านความหนาแน่นของการจราจร โดยเก็บข้อมูลจากเว็ปไซต์ 

กรมที่ดิน, กรมธนารักษ์, โปรแกรม Google Maps, โปรแกรม Google Earth และอ่ืนๆ 

เป็นต้น โดยทำการบันทึกข้อมูลลงตารางตามช่วงวัน ช่วงเวลา และช่วงปี (ภาพที ่21)  
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3.3.1.1 ข้อมูลด้านปฐมภูมิ (Primary Data) 

ภาพที ่22 แสดงตัวอยา่งตำแหน่งของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภทบันทึกลง Google Map 
ที่มา : Google Map 

 

ผู้ วิ จั ย ได้ ท ำการเก็บข้อมู ลลั กษณ ะทางกายภาพ  และตำแหน่ งที่ ตั้ งของ

อสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท โดยทำการลงพ้ืนที่สำรวจบนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา และบันทึก

ข้อมูลลงบนแผนที่ผ่านโปรแกรม Google Map (ดังปรากฎในภาพที่ 22) โดยแบ่งประเภท

เป็น 1. อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย เช่น บ้านเดี่ยว อาคารชุด 2.อสังหาริมทรัพย์

ประเภทพาณิชยกรรม เช่น ห้างสรรพสินค้า คอมมูนิตี้มอลล์ และตลาดนัด 3.สาธารณูปการ 

เช่น สวนสาธารณะ โรงเรียน และโรงพยาบาล  
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ภาพที ่23 แสดงตัวอยา่งการเก็บข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ตามชว่งเวลาบน Google Earth 
ที่มา : Google Earth 

 

ผู้วิจัยทำการเก็บข้อมูลเพ่ิมเติมผ่านทางแผนที่ดาวเทียมโปรแกรม Google Earth 

โดยทำการเก็บข้อมูลแบ่งตามช่วงปี โดยใช้แผนที่ดาวเทียมย้อนหลัง ตั้งแต่ในช่วงปี พ.ศ.

2542 ก่อนที่จะมีการพัฒนาถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ ระหว่างการพัฒนา 

ถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ และหลังการพัฒนาถนนราชพฤกษ์ และถนน

กัลปพฤกษ์ โดยทำการบันทึกตำแหน่งของอสังหาริมทรัพย์ตามช่วงปีพัฒนา บันทึกลงบน

แผนที่เพื่อให้ได้มาซึ่งลำดับการพัฒนาตั้งแต่ในช่วงปี พ.ศ.2542 จนถึงปัจจุบัน  
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ภาพที ่24 แสดงตัวอยา่งข้อมูล GIS ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
ที่มา : http://www.bangkokgis.com/modules.php?m=download_shapefile  

นอกจากนี้ ผู้ วิจั ยทำการเก็บข้อมูล เพ่ิม เติมจากข้อมู ลทาง โปรแกรม  G IS 

(Geographic information system) ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร โดยจะประกอบด้วยข้อมูล 

ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา ข้อมูลโครงข่ายการคมนาคม ถนนสายหลัก ถนนสายย่อย ข้อมูล

ตำแหน่งที่อยู่อาศัย ข้อมูลตำแหน่งที่ตั้งโรงเรียน เป็นต้น โดยทำการบันทึกและวิเคราะห์

ออกมาในรูปแบบแผนที่ 

ภาพที ่25 แสดงตัวอยา่งลักษณะทางกายภาพ และสภาพการจราจร 
ที่มา : ผู้วจิัย 

http://www.bangkokgis.com/modules.php?m=download_shapefile


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 39 

ผู้วิจัยทำการเก็บข้อมูลจากการถ่ายภาพ โดยวิธีการลงพื้นที่สำรวจในบริเวณขอบเขต

พ้ืนที่ศึกษาถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ โดยการเก็บข้อมูลภาพถ่ายในช่วงเวลาเช้า 

8.00 - 12.00 น. ช่วงบ่าย 12.00 - 16.00 น. และช่วงเย็น 16.00 - 20.00 น. โดยข้อมูล

ประกอบไปด้วย 1.ลักษณะโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดช่องจราจร 2.ลักษณะรูปแบบทาง

กายภาพของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท 3.ลักษณะสภาพการจราจร 

โดยจะครอบคลุมพ้ืนที่ตั้งแต่ในบริเวณช่วงต้นถนนราชพฤกษ์จนไปถึงสุดเขต

กรุงเทพมหานครในเขตตลิ่งชัน ในส่วนถนนกัลปพฤกษ์เริ่มต้นเก็บข้อมูลภาพถ่ายตั้งแต่จุดตัด

ถนนกัลปพฤกษ์กับถนนราชพฤกษ์จนไปถึงจุดตัดถนนกัลปพฤกษ์กับถนนกาญจนาภิเษกในฝั่ง

ตะวันตก (ภาพที ่25) 

     

3.3.2 การวิเคราะห์ข้อมูล 

การวิเคราะห์ข้อมูลแบ่งออกเป็น 6 ส่วน ดังต่อไปนี้ 

1. ผู้ วิ จั ย ได้ทำการนำข้อมูลประเภทอสั งหาริมทรัพย์ที่ ได้ จัด เก็บมาจากเว็ป ไซต์

อสังหาริมทรัพย์และการลงสำรวจพ้ืนที่ศึกษา มาทำการวิเคราะห์รูปแบบของอสังหาริมทรัพย์แต่ละ

ประเภท โดยผู้วิจัยได้ทำการจำแนกลักษณะและรูปแบบออกเป็น 3 ประเภท คือ 1.อสังหาริมทรัพย์

ประเภทที่อยู่อาศัย 2.อสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรม และ3.อสังหาริมทรัพย์ประเภท

สาธารณูปการ โดยทำการบันทึกลงบนและตาราง 

2. ผู้วิจัยได้นำข้อมูลโครงสร้างพ้ืนฐานที่ได้จากเก็บข้อมูลผ่านแผนที่ดาวเทียม และการเก็บ

ภาพถ่ายจากการลงสำรวจพ้ืนที่ มาแบ่งประเภทของโครงสร้างพ้ืนฐานซึ่งในพ้ืนที่ศึกษามี 2 ประเภท

คือ 1.โครงสร้างพ้ืนฐานทางถนน และ 2.โครงสร้างพ้ืนฐานทางราง โดยโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนน

สามารถทำการวิเคราะห์และจำแนกลำดับศักดิ์ของโครงข่ายถนน บนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาแบ่งออกมา

เป็น 4 รูปแบบ คือ ถนนสายประธาน ถนนสายหลัก ถนนสายรอง และถนนสายย่อย 

3. ผู้วิจัยได้ทำการนำข้อมูลจากการเก็บผ่านแผนที่ดาวเทียมที่ได้ศึกษาย้อนกลับไปตั้งแต่

ในช่วงปี พ.ศ.2542 จนถึงปัจจุบัน และข้อมูล GIS ของกรุงเทพมหานคร มาวิเคราะห์การจัดลำดับการ

พัฒนาที่เกิดขึ้นตามช่วงปี(Timeline) โดยทำการบันทึกในทุกๆช่วงการพัฒนา 3 ปีตั้งแต่ในปี พ.ศ.

2543 พ.ศ.2545 พ.ศ.2548 พ.ศ.2551 พ.ศ.2554 และพ.ศ2557 ถึงปัจจุบัน โดยทำการบันทึกลงบน

แผนที่และตาราง เพ่ือนำวิเคราะห์ต่อในประเด็นการกระจุกตัว ทำเลที่ตั้ง และการกระจายตัว 
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4. ผู้วิจัยได้ทำการนำข้อมูลการวิเคราะห์จากการจำแนกข้อมูลประเภทอสังหาริมทรัพย์ 

ตำแหน่งที่ตั้ง รวมถึงข้อมูลจำนวนยูนิตพักอาศัย มาวิเคราะห์ผ่านโปรแกรม GIS หรือ Geographic 

information system โดยใช้โปรแกรมคำสั่ง Spatial Analyst Tools – Interpolation – IDW 

เพ่ือให้ได้มาซึ่งข้อมูลการกระจุกตัว ความหนาแน่นของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภทบนขอบเขต

พ้ืนที่ศึกษา 

5. ผู้ วิจัยได้ทำการนำข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท มาทำการ วิเคราะห์หา

ความสัมพันธ์ ร่วมกับข้อมูลรูปแบบของโครงสร้างพ้ืนฐาน ระดับราคาประเมินที่ดิน และลักษณะ

สภาพการจราจรตามช่วงเวลา โดยทำการนำข้อมูลทั้ง 2 ส่วนมาทับซ้อน เพ่ือให้ทราบถึงลักษณะและ

รูปแบบทางกายภาพที่เกิดขึ้นบนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 

6. การวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ของลำดับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ เทียบเคียงกับ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครปีพ.ศ.2556 ผู้วิจัยจึงได้ทำการนำข้อมูล

การจำแนกอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท และลำดับการพัฒนาที่เกิดขึ้นตามรายปี มาวิเคราะห์ โดย

ใช้วิธีการเทียบเคียงและการทับซ้อน โดยจะเทียบเคียงออกมาใน 4 แผนผังหลัก ประกอบไปด้วย 1.

แผนผังกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 2.แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 3.รัศมีการให้บริการ

สาธารณูปการ และ4.แผนผังแสดงที่โล่ง เพ่ือให้ทราบถึงความสอดคล้องหรือไม่สอดดคล้องกับรูปแบบ

การพัฒนา 

 

3.3.3 การสรุปผลและข้อเสนอแนะ 

ทำการรวบรวมข้อมูลทั้งหมดจากการเก็บข้อมูลนำมาสู่การวิเคราะห์ มาสรุปผลงานวิจัย 

และนำไปสู่ข้อเสนอเสนอแนะทางวิชาการต่อทั้งภาครัฐ และภาคเอกชน 
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ภาพที ่26 แสดงผังการดำเนินงานวิจยั 
ที่มา : ผู้วจิัย 

3.4 รายละเอียดเครื่องมือในการดำเนินงานวิจัย 
ตารางที ่2 ตารางแสดงเครื่องมือในงานวิจัย  
A การสังเกตและการถ่ายภาพ B เอกสารที่เกี่ยวข้อง C แผนที่ GIS 

วัตถุประสงค ์

ของงานวิจัย 

ตัวแปรที่เกี่ยวข้อง กลุ่มประชากร เคร่ืองมือใน

งานวิจัย 

 คำตอบในงานวิจัย 

วัตถุประสงค์ที่ 1: เพื่อศึกษาพัฒนาการรูปแบบที่อยู่อาศยั สาธารณปูโภคและ

สาธารณูปการ บนถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ ตั้งแต่ในช่วงปี พ.ศ.2542 

จนถึง ในปัจจุบัน 

A B C  

ศึกษาลักษณะ

ทางกายภาพ 

ลักษณะทำเลที่ตั้ง 

จำนวน ความหนาแน่น 

ระดับราคา 

 

อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่

อาศัย(บ้านจัดสรร,บ้านเดีย่ว,

ทาวน์โฮม,บ้านแถว,..) 

อสังหาริมทรัพย์ประเภท

พาณิชยกรรม สาธารณูปการ 

(ห้างสรรพสินค้า,ตลาด,

โรงเรียน,โรงพยาบาล,

สวนสาธารณะ,…) 

✓ ✓  -ข้อมูลการจดัหมวดหมู่ 

ประเภท ของ

อสังหาริมทรัพย ์

-แผนที่ตำแหน่งที่ตั้ง 

-แผนที่ความหนาแน่นการ

กระจุกตัว 

-ภาพถ่ายทางกายภาพ 
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วัตถุประสงค์ที่ 2: เพื่อศึกษาปัญหาที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาท่ีอยู่อาศยั 

สาธารณูปโภคและสาธารณปูการ บนถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ 

A B C  

ปัจจัยที่มีผลต่อ

การพัฒนาท่ีอยู่

อาศัย 

ลักษณะทำเลที่ตั้ง 

ระยะเวลาในการพัฒนา 

โครงสร้างพื้นฐาน 

ระบบถนน และระบบราง 

✓ ✓  -แผนที่ตำแหน่งที่ตั้ง 

-ภาพถ่ายทางกายภาพ 

วัตถุประสงค์ที่ 3: เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ของการพัฒนาอสังหารมิทรัพย์ 

สาธารณูปโภคและสาธารณปูการ ของการพัฒนาเมือง 

A B C  

ศึกษา

ความสัมพันธ์ใน

การพัฒนา 

ระยะจากสิ่งอำนวยความ

สะดวกระยะการเดินถึง

พื้นที่สำคัญระยะการเข้าถึง

ขนส่งมวลชน 

อสังหาริมทรัพย์แต่ละ

ประเภท สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ โครงสร้าง

พื้นฐาน 

  ✓ -แผนที่แสดงขอบเขตรัศมี

การให้บริการ  

-ข้อมูลภาพถ่าย 

-ข้อมูลการวิเคราะห์

สรุปผล และข้อเสนอแนะ

ที่ได้จากการวิจัย 

 

โดยคำตอบในงานวิจัยจะถูกนำเสนอเพ่ือตอบวัตถุประสงค์ โดยจะมีข้อมูลตั้งแต่ ภาพถ่ายของ

อสังหาริมทรัพย์ แผนที่ตำแหน่งที่ตั้ง แผนที่ ตารางการจัดประเภทหมวดหมู่ของอสังหาริมทรัพย์ แผน

ที่การกระจุกตัวของอสังหาริมทรัพย์ จนไปถึงแผนที่การวิเคราะห์ เทียบเคียงกับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 

 

3.5 ข้อจำกัดการดำเนินงานวิจัย 
เนื่องจากพ้ืนที่ศึกษาครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งหมด 6 เขตของกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีอาณาเขต

ค่อนข้างกว้างทำให้การศึกษาใช้ระยะเวลาในการเก็บ ข้อมูลนานรวมไปถึงมีบางพ้ืนที่ทับซ้อนการ

พัฒนาในอดีตและการพัฒนาใหม่ แต่อย่างไรก็ตามผู้วิจัยได้เก็บข้อมูลตามรายปีผ่านทางเว็ปไซต์  และ

การลงพ้ืนที่ศึกษารวมถึงข้อมูลทาง GIS (Geographic information system) ทำให้ได้ข้อมูลมาเพียง

พอที่จะใช้วิเคราะห์และสรุปผลการวิจัย 
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บทที่ 4  
ข้อมูลทั่วไปของพื้นที่ศึกษา 

 
บทนี้ผู้วิจัยจะทำการศึกษาโดยการนำเสนอข้อมูลทั่วไปพ้ืนฐานของพ้ืนที่ศึกษาในบริเวณพ้ืนที่

ถนนราชพฤกษ์ ถนนกัลปพฤกษ์ และพ้ืนที่ใกล้เคียง จากการทบทวนวรรณกรรม เอกสารที่เกี่ยวข้อง 

และจากการสำรวจพื้นที่ศึกษา ซึ่งจะแบ่งออกมาเป็น 5 ส่วนหลักดังต่อไปนี้  

4.1) ประวัติความเป็นมาของพ้ืนที่ศึกษาบนนถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์  

4.2) ลักษณะประเภทอสังหาริมทรัพย์บนพื้นที่ศึกษาถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์  

4.3) ลักษณะระดับราคาของที่ดินในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา  

4.4) ลักษณะโครงสร้างพื้นฐานในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 

4.5) การใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนการพัฒนาเมืองของพ้ืนที่ศึกษา  

 

4.1 ประวัติความเป็นมาของพื้นที่ศึกษา 
 ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาจะอยู่บริเวณโดยรอบของถนนสายหลัก 2 สาย ประกอบไปด้วย  

ถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ โดยจะมีรายละเอียดดังต่อไปนี้  

 4.1.1 ถนนราชพฤกษ์ 

               
ภาพที ่27 แสดงถนนราชพฤกษ์ช่วงต้นเชื่อมต่อจากแยกตากสิน 

ที่มา : ผู้วจิัย 
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ถนนราชพฤกษ์ (Ratchaphruek Road) หรือ ทางหลวงชนบท นบ.3021 สายราช

พฤกษ์ เป็นถนนที่เริ่มต้นจากแยกตากสิน (ภาพที่ 27) ทอดยาวตลอดแนวผ่านจังหวัดนนทบุรี 

จนไปสู่จังหวัดปทุมธานี ถนนราชพฤกษ์เป็นถนน 10 ช่องจราจร ทางคู่ขนาน 

ภาพที ่28 แสดงขอบเขตถนนราชพฤกษ์ช่วงต้น ช่วงกลาง และช่วงปลาย 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

โดยถนนราชพฤกษ์ จะสามารถแบ่งพ้ืนที่ออกได้เป็น 3 ช่วงหลัก (ภาพที่28 )

ดังต่อไปนี้ 1.ช่วงราชพฤกษ์ตอนต้น ซึ่งเป็นช่วงที่มีทำเลเชื่อมต่อกับกรุงเทพมหานครชั้นใน

(ย่านสีลม สาทร) มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวขนาดใหญ่ ที่มี

ระดับราคาสูง 2.ช่วงราชพฤกษ์ตอนกลาง เป็นช่วงที่เชื่อมต่อจากทำเลกรุงเทพมหานครตอน

เหนือกับจังหวัดนนทบุรี มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยหนาแน่นทั้งประเภทบ้านเดี่ยว และบ้านแถว 

โดยจะมีระดับราคาที่อยู่อาศัยต่ำกว่าช่วงราชพฤกษ์ตอนต้น และ 3.ช่วงราชพฤกษ์ตอนปลาย 

ซ่ึงจะอยู่ในเขตจังหวัดนนทบุรีเชื่อมต่อกับจังหวัดปทุมธานี มีการขยายตัวของกลุ่มที่อยู่อาศัย

หลากหลายประเภท โดยในงานวิจัยครั้งนี้จะทำการศึกษาเฉพาะในบริเวณถนนราชพฤกษ์ช่วง

ต้น ซึ่งอยู่ในขอบเขตกรุงเทพมหานคร 
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โดยอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านจัดสรรจะมีพัฒนากระจายตัวอยู่ตลอดแนวของเส้น

ถนนราชพฤกษ์ เป็นเส้นทางคมนาคมสำคัญสายสำคัญที่เชื่อมโยงพ้ืนที่เมืองชั้นในสู่พ้ืนที่เมือง

ฝั่งตะวันตก ทางราชการมีวัตถุประสงค์ในการตัดถนนราชพฤกษ์ช่วงตากสิน - เพชรเกษมขึ้น

เป็นช่วงแรก ตามพระราชกฤษฎีกากำหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในท้องที่เขตภาษี

เจริญ เขตจอมทอง เขตธนบุรี และเขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2533 เพ่ือช่วยใน

การลดปัญหาการจราจรและทำให้การคมนาคมขนส่งระหว่างกรุงเทพมหานครกับบริเวณ

รอบนอกขยายตัวอย่างเป็นระบบ เมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดการจราจรในปี พ.ศ. 

2543 ได้ใช้ชื่อถนนในเบื้องต้นว่า ถนนตากสิน-เพชรเกษม จนกระทั่งเมื่อการตัดถนนต่อเชื่อม

สายติวานนท์-เพชรเกษม-รัตนาธิเบศร์ ดังกล่าวแล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2546 กรมทางหลวง

ชนบทผู้รับผิดชอบสายทาง (รับโอนมาจากกรมโยธาธิการ) ได้หารือกับกรมศิลปากรเพ่ือตั้ง

ชื่อถนนอย่างเป็นทางการ โดยถนนแนวเหนือ-ใต้นี้ กรมทางหลวงชนบทเสนอชื่อ ถนนราช

พฤกษ์ โดยให้เหตุผลว่ามีโครงการจะปลูกต้นราชพฤกษ์ (Cassia fistula) เรียงรายตามแนว

ถนนสายนี้  

               
ภาพที ่29 แสดง ลักษณะกายภาพของถนนราชพฤกษ ์ในบริเวณด้านหนา้คอมมูนิตี้มอลล์เขตตลิ่งชัน 

ที่มา : ผู้วจิัย 
 

ลักษณะการพัฒนาหมู่บ้านจัดสรรบนถนนราชพฤกษ์ สามารถแบ่งโซนการพัฒนา

เติบโตของพ้ืนที่ได้ออกเป็น 3 โซนหลัก คือ โซนที่  1 (ภาพที่ 29) โซนราชพฤกษ์ตอนต้นราช

พฤกษ์-สาทร อยู่ในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร จะเป็นโซนที่มีราคาที่อยู่อาศัยค่อนข้างสูง เป็น

แหล่งรวมพ้ืนที่จับจ่ายใช้สอย คอมมูนิตี้มอลล์ ตลาดนัด และแหล่งรวมร้านค้าต่างๆ ประกอบ

กับมีถนนตัดผ่านหลายสาย เช่น ถนนธนบุรี ถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย4 ทางแยกต่าง
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ระดับบรมราชชนนี และถนนสวนผัก เป็นต้น ทำให้การเดินทางเข้าหรือออกจากเมืองในโซน

นี้สามารถเดินทางได้สะดวก ในส่วนของโซนที่ 2 และ โซนที่ 3 เป็นโซนราชพฤกษ์ตอนกลาง

และปลายจะอยู่ในพ้ืนที่จังหวัดนนทบุรี และปทุมธานี เป็นพ้ืนที่ที่มีการอยู่อาศัยหนาแน่น

มากกว่า โซนที่ 1 พร้อมทั้งมีที่อยู่อาศัยหลากหลายประเภทมากกว่า เช่น บ้านเดี่ยว ทาวน์

โฮม และบ้านแฝด  

 

 4.1.2 ถนนกัลปพฤกษ์ 

 
ภาพที ่30 แสดง ลักษณะทางกายภาพของถนนกัลปพฤกษ์ 

ที่มา : ผู้วจิัย 
 

ถนนกัลปพฤกษ์ (Kallapaphruek Road) หรือ ทางหลวงชนบท กท.1001 เป็น

เส้นทางคมนาคมในพ้ืนที่ฝั่งธนบุรี กรุงเทพมหานคร โดยถนนกัลปพฤกษ์เป็นถนนลาดยาง

ขนาด 6 ช่องจราจร เชื่อมต่อระหว่างถนนราชพฤกษ์กับถนนกาญจนาภิเษก มีการพัฒนา

หมู่บ้านจัดสรร ตลอดแนวของเส้นถนน รวมถึงมีตลาดนัด ร้านค้า กระจายตัวตลอดแนวของ

ถนนเช่นเดียวกัน ซึ่งถนนกัลปพฤกษ์ตัดขึ้นตามพระราชกฤษฎีกากำหนดเขตที่ดินในบริเวณที่

ที่จะเวนคืน ในท้องที่เขตจอมทอง เขตภาษีเจริญ เขตบางขุนเทียน และเขตหนองแขม 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2537 เพ่ือขยายและเชื่อมโยงการคมนาคมระหว่างพ้ืนที่ตอนในของ

กรุงเทพมหานครกับบริเวณรอบนอก เมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จและเปิดการจราจรในปี พ.ศ.

https://m.mgronline.com/business/detail/9610000110558
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2545 กรมทางหลวงชนบทได้ใช้ชื่อถนนในเบื้องต้นว่า ถนนสายแยกตากสิน-เพชรเกษมไป

ถนนวงแหวนรอบนอก เนื่องจากถนนสายนี้มีจุดเริ่มต้นแยกจากถนนตากสิน-เพชรเกษม และ

ไปสิ้นสุดที่ถนนวงแหวนรอบนอกตะวันตก (ปัจจุบันเป็นส่วนหนึ่งของถนนกาญจนาภิเษก) 

ต่อมากรมทางหลวงชนบทได้ขอให้กรมศิลปากรพิจารณาชื่อถนนตากสิน -เพชรเกษม และ

ถนนสายแยกตากสิน - เพชรเกษมไปถนนวงแหวนรอบนอกใหม่ กรมศิลปากรโดยสำนัก

วรรณกรรมและประวัติศาสตร์จึงพิจารณาใช้ชื่อพรรณไม้มงคลตั้งเป็นชื่อถนนสายแยกตาก

สิน-เพชรเกษม ไปถนนวงแหวนรอบนอกนั้นตั้งชื่อว่า ถนนกัลปพฤกษ์ เนื่องจากกัลปพฤกษ์ 

(Cassia bakeriana) เป็นชื่อไม้มงคลที่มีลักษณะทางพฤกษศาสตร์เป็นไม้ในวงศ์และสกุล

เดียวกันกับราชพฤกษ์ (Cassia fistula) รวมทั้งยังออกดอกและทิ้งใบในช่วงระยะเวลา

เดียวกันอีกด้วย นอกจากนี้ถนนกัลปพฤกษ์ยังได้รับการขยายช่องจราจรตั้งแต่ปี พ.ศ.2560 

แล้วเสร็จเดือนธันวาคม พ.ศ. 2562 โดยปรับปรุงจากถนนคอนกรีตขนาด 4 ช่องจราจร เป็น

ถนนลาดยางขนาด 6 ช่องจราจร   

           ภาพที ่31 แสดงลักษณะทางกายภาพของถนนกัลปพฤกษ์ 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

ลักษณะการพัฒนาหมู่บ้านจัดสรรบนถนนกัลปพฤกษ์ จากการที่ตัวถนนกัลปพฤกษ์ 

สามารถเชื่อมต่อได้หลายเส้นทาง เช่น ถนนสาทร ถนนราชพฤกษ์ ถนนกาญจนาภิเษก ถนน

พระราม 2 และถนนเพชรเกษม ทำให้สำหรับผู้ที่ต้องใช้รถยนต์ส่วนตัวเป็นหลักสามารถ

เดินทางได้สะดวก ทางกรมทางหลวงจึงได้มีการขยายถนนเป็น 6 เลน เพ่ือรองรับการเติบโต

ที่มีมากขึ้นตามข้างต้น นอกจากนี้ถนนกัลปพฤกษ์ยังเป็นถนนที่ตัดผ่านชุมชนเดิมในพ้ืนที่ ทำ
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ให้การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นมีตั้งแต่ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวขนาดใหญ่ ทาวน์

โฮม อาคารพาณิชย์ และบ้านแถว เป็นต้น โดยราคาที่อยู่อาศัยบนถนนกัลปพฤกษ์ยังมีราคา

ไม่สูงมากนัก แต่ต้นทุนของราคาที่ดินพุ่งสูงขึ้นทำให้ที่อยู่อาศัยใหม่ยังมีการพัฒนาค่อนข้าง

น้อย ต่างจากพ้ืนที่ค้าปลีกหรือพ้ืนที่จับจ่ายใช้สอยที่มีการพัฒนาเพิ่มข้ึนมาอย่างต่อเนื่อง10 

 

4.2 ลักษณะประเภทของอสังหาริมทรัพย์พื้นที่ศึกษา 
 จากขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาที่ครอบคลุมพ้ืนที่ประมาณ 6 เขตของกรุงเทพมหานคร รอบบริเวณ

ถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ (ดังปรากฎในภาพที่ 32) ผู้วิจัยได้ทำการเก็บข้อมูลและนำมาแบ่ง

ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ บนพ้ืนที่ศึกษา โดยสามารถแบ่งอสังหาริมทรัพย์ออกเป็น 3 ประเภท

หลัก ประกอบไปด้วย 1.อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 2.อสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรม 

และ3.สาธารณูปการ 

ภาพที ่32 แสดง แผนที่ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

 
10 REALIST. (2558). กัลปพฤกษ์ ทำเลทอง แห่งอนาคต. https://thelist.group/realist/blog/กัลปพฤกษ์-ทำเลทอง/ 
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 4.2.1 ที่อยู่อาศัย 

พ้ืนที่ศึกษาบนถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์เป็นย่านที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน

หลักเป็นประเภทที่อยู่อาศัย มีการพัฒนาหมู่บ้านจัดสรรจำนวนมาก โดยสามารถจำแนก

รูปแบบอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยออกมาได้ 3 ลักษณะหลัก คือ บ้านเดี่ยว บ้านแถว 

และตึกแถว มีการพัฒนาตั้งแต่ช่วงเริ่มตัดถนนใหม่ ในปี พ.ศ.2542 และพัฒนาต่อเนื่องมา

จนถึงปัจจุบัน โดยลักษณะของที่อยู่อาศัยบนถนนราชพฤกษ์ ส่วนมากจะเป็นหมู่บ้านจัดสรรที่

มีขนาดใหญ่และมีระดับราคาค่อนข้างสูง ซึ่งจะแตกต่างจากการพัฒนาบนถนนกัลปพฤกษ์ที่

จะเป็นที่อยู่อาศัยที่มีขนาดที่เล็กลงมา และมีราคาที่ย่อมเยาว์มากกว่า พร้อมทั้งยังพบการ

พัฒนาที่อยู่อาศัยประเภท บ้านแถว ตึกแถว และอาคารชุดด้วย  

 

ภาพที ่33 แสดง แผนที่ตำแหน่งที่ตั้งของโครงการที่อยู่อาศัยแต่ละประเภท 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

4.2.2 พื้นที่พาณิชยกรรม  

จากการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนด้วยการตัดถนนสายใหม่ คือ ถนนราช

พฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ ทำให้เกิดการพัฒนาหมู่บ้านจัดสรรอย่างหนาแน่น มีประชากร
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ย้ายเข้ามาอยู่อาศัยกันมากยิ่งขึ้น ส่งผลทำให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมตามมาเพ่ือ

รองรับการอยู่อาศัย ซึ่งรูปแบบพาณิชยกรรมมักจะเป็นห้างสรรพสินค้า คอมมูนิตี้มอลล์

รวมถึงเป็นตลาดนัดขนาดใหญ่ และตลาดนัดขนาดเล็กกระจายตัวตามพ้ืนที่ชุมชนดั้งเดิมใน

พ้ืนที่ตรอก ซอย โดยรูปแบบพาณิชยกรรมจะมีลักษณะที่แตกต่างกัน ในแต่ละโซนพ้ืนที่ 

ยกตัวอย่างเช่น บนถนนราชพฤกษ์ซึ่งมีหมู่บ้านจัดสรรที่มีระดับราคาค่อนข้างสูง พ้ืนที่ 

พาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นมักจะเป็นร้านค้า ร้านอาหาร รวมถึงซูเปอร์มาร์เก็ตระดับพรีเมี่ยม

เกิดขึ้น ส่วนบนถนนกัลปพฤกษ์รูปแบบพาณิชยกรรมก็จะแตกต่างกันออกไป โดยจะมีระดับ

เกรด ราคาที่ต่ำลง มาเป็นลักษณะร้านค้าปลีก ค้าส่ง อย่าง Makro และ Big C เป็นต้น  

 

ภาพที ่34 แสดง แผนที่ตำแหน่งที่ตั้งของพื้นที่พาณิชยกรรม 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

4.2.3 พื้นที่สาธารณูปการ 

รูปแบบสาธารณูการที่เกิดขึ้นบนพ้ืนที่ศึกษาถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์จะ

แบ่งออกเป็น 3 ประเภทหลัก คือ สถานศึกษา โรงพยาบาล และสวนสาธารณะ โดย

สถานศึกษานอกจากจะมีในส่วนของโรงเรียนรัฐบาลแล้วบนพ้ืนที่ศึกษายังพบว่า มี
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สถานศึกษาที่ เป็นรูปแบบโรงเรียนนานาชาติกระจุกตัวมากกว่า 6 แห่ง เช่น โรงเรียน

นานาชาติ Double Tree โรงเรียนนานาชาติ Kensington โรงเรียนนานาชาติบริติช 

โคลัมเบีย และอ่ืนๆ ซึ่งเป็นการพัฒนาเพ่ือตอบรับความต้องการของคนที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ ใน

ส่วนของโรงพยาบาลบนพ้ืนที่ศึกษา ถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ ไม่พบโรงพยาบาล

ขนาดใหญ่ที่จะสามารถรองรับการรักษาได้ครบวงจร แต่จะพบแต่โรงพยาบาลขนาดกลางถึง

เล็กและคลินิก โดยโรงพยาบาลขนาดใหญ่ที่พบจะมีตำแหน่งที่ตั้งบนถนนเพชรเกษมเป็นหลัก 

ในด้านของสวนสาธารณะบนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาพบสวนสาธารณะเพียง 2 แห่งเท่านั้น คือ 1.

บริเวณจุดตัดถนนกัลปพฤกษ์กับถนนกาญจนาภิเษก 2.สวนบางแคภิรมย์ ที่จะรองรับกับคน

ในย่านได้แต่ในบริเวณอ่ืนต้องอาศัยการเดินทางออกนอกย่านเท่านั้น เพ่ือเข้าถึงพ้ืนที่สีเขียว

สาธารณะได้ 

 

ภาพที ่35 แสดง แผนที่ตำแหน่งที่ตั้งของพื้นที่สาธารณูปการ 
ที่มา : ผู้วจิัย  

 

    



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 52 

4.3 ลักษณะระดับราคาของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ในขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ลักษณะการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบันมีการเปลี่ยนแปลงจากหลากหลายเหตุปัจจัย ยกตัวอย่างเช่น การ

พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของภาครัฐทั้งทางถนนและทางราง ส่งผลทำให้ราคาที่ดินปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้น 

หรือ เมื่อเกิดวิกฤตเศรษฐกิจส่งผลทำให้ราคาที่ดินชะลอตัวหรือปรับตัวลดลง แต่ไม่ว่าจะเกิดจาก

สาเหตุปัจจัยใดก็ตามในภาพรวมระดับราคาของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ก็ยังมีอัตราการเปลี่ยนแปลง

ที่ยังเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ผู้วิจัยจึงได้ทำการศึกษาระดับราคาของที่ดินและระดับอสังหาริมทรัพย์โดย

สามารถอธิบายไดด้ังต่อไปนี้ 

4.3.1 ระดับราคาท่ีดิน  

โดยระดับราคาที่ดินบนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาบนถนนหลัก 2 สาย คือ ถนนราชพฤกษ์ 

และถนนกัลปพฤกษ์ พบว่าในช่วงก่อนที่จะมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนน พื้นที่ดิน

ส่วนใหญ่ไม่ได้มีการใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนนอกจากเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยและพ้ืนที่ทางการเกษตร 

ทำให้มีระดับราคาท่ีดินทีไ่ม่สูงมากนัก 

ภาพที ่36 แสดงภาพถ่ายทางดาวเทียมก่อนและหลังการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานทางถนนราชพฤกษแ์ละกัลปพฤกษ์ 
ที่มา : Google Earth Pro 
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ในส่วนของระดับราคาประเมินที่ดินรายหน่วยแต่ละช่วงเวลาของถนนราชพฤกษ์ ถนน

กัลปพฤกษ์ และถนนในบริเวณใกล้เคียงที่เกี่ยวข้อง11 เป็นดังตารางที่ 3, 4, 5 และ 6 ซึ่งกรมธนารักษ์

ได้จัดทำข้อมูลตามพ้ืนที่สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครประกอบด้วยทั้งหมด 17 สาขา (ดังปรากฎใน

ภาพที่ 37) โดยในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาของถนนราชพฤกษ์ ถนนกัลปพฤกษ์ และถนนใกล้เคียง อยู่ใน

ขอบเขตพ้ืนที่สำนักงานที่ดินทั้งหมด 4 เขต ประกอบไปด้วย สาขาธนบุรี สาขาบางกอกน้อย สาขาบาง

ขุนเทียน และสาขาหนองแขม 

ภาพที ่37 แสดงการแบ่งพื้นที่สาขาสำนกังานที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร 
ที่มา : สำนกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร 

 

 

 

 
11 กรมธนารักษ์. (2565). สรุปราคาประเมินที่ดินรายหน่วยที่ดิน รอบบัญชีปีพ.ศ.2566 – 2569 จังหวัดกรุงเทพมหานคร. http://assessprice.treasury.go.th/  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 54 

ตารางที ่3 แสดงการสรุปราคาประเมินที่ดินรายหน่วยที่ดินแต่ละช่วงเวลารอบบัญชี พ้ืนที่สำนักงาน
ที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาธนบุรี 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินรอบบัญชี (หน่วย : บาทต่อตารางวา) สาขาธนบุรี 

 
ชื่อหน่วยที่ดิน 

พ.ศ.2555  
-  

พ.ศ.2558 

พ.ศ.2559 
 -  

พ.ศ.2562 

พ.ศ.2566  
-  

พ.ศ.2569 

อัตราการ
เปลี่ยนแปลง 

(ร้อยละ) 
 
1 

 
ถนนราชพฤกษ ์

 

 
90,000 

 
200,000 

 
200,000 

 
122 / 0 

 
2 

 
ถนนเพชรเกษม 

 
110,000 

 
150,000 – 
175,000 

 
150,000 – 
200,000 

 
36.36-59.1/0-14.2 

 
3 

 
ถนนเทอดไท 

 
62,000 – 77,000 

 
62,000 – 85,000 

 
62,000 – 85,000 

 
0-10.39 / 0 

 
4 

 
ถนนวุฒากาศ 

 
73,000 

 
79,000 

 
80,000 

 
8.22 / 1.2 

ที่มา : สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 

ตารางที ่4 แสดงการสรุปราคาประเมินที่ดินรายหน่วยที่ดินแต่ละช่วงเวลารอบบัญชี พ้ืนที่สำนักงาน
ที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกอกน้อย 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินรอบบัญชี (หน่วย : บาทต่อตารางวา) สาขาบางกอกน้อย 

 
ชื่อหน่วยที่ดิน 

พ.ศ.2555  
-  

พ.ศ.2558 

พ.ศ.2559 
 -  

พ.ศ.2562 

พ.ศ.2566  
-  

พ.ศ.2569 

อัตราการ
เปลี่ยนแปลง 

(ร้อยละ) 
 
1 

 
ถนนราชพฤกษ ์

 

 
60,000 

 
80,000 

 
40,000 – 85,000 

 
33.33 / 6.2 

 
2 

 
ถนนกาญจนาภิเษก 

 
60,000 

 
80,000 

 
80,000 

 
33.33 / 0 

 
3 

 
ถนนบรมราชชนน ี

 
50,000 – 
185,000 

 
50,000 – 
200,000 

 
50,000 – 
200,000 

 
0-8.11 / 0 
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4 

  
ถนนพุทธมณฑล  

สาย1 

 
30,000 – 
32,000 

 
40,000 

 
40,000 – 50,000 

 
33.33-20 / 25 

 
5 

 
ถนนพุทธมณฑล  

สาย2 

 
28,000 – 
32,000 

 
30,000 – 35,000 

 
30,000 – 45,000 

 
6.67-8.57 / 0-

28.5 
 
6 

 
ถนนพรานนก 

 
100,000 – 
120,000 

 
130,000 

 
150,000 

 
30-8.33 / 15.3 

 
7 

 
ถนนพรานนก –  
พุทธมณฑลสาย4 

 
- 

 
- 

 
30,000 – 
100,000 

 
0 

 
8 

 
ถนนชักพระ 

 
35,000 

 
45,000 

 
40,000 

 
14.29 / -11.1 

 
9 

 
ถนนฉิมพล ี

 
28,000 – 
35,000 

 
30,000 – 40,000 

 
30,000 – 40,000 

 
7.14-14.29 / 0 

 
10 

 
ถนนแก้วเงินทอง 

 
- 

 
32,000 - 35,000 

 
32,000 - 35,000 

 
0 

 
11 

 
ถนนบางพรม 

 
- 

 
25,000 – 32,000 

 
25,000 – 32,000 

 
0 

 
12 

 
ถนนบางระมาด 

 
- 

 
25,000 

 
25,000 

 
0 

 
13 

 
ถนนปากน้ำกระโจม

ทอง 

 
- 

 
18,000 – 25,000 

 
18,000 – 25,000 

 
0 

 
14 

 
ถนนวัดแก้ววัดปากน้ำ 

 
- 

 
25,000 

 
25,000 

 
0 

 
15 

 
ถนนวัดอินทราวาส 

 
- 

 
25,000 

 
25,000 

 
0 
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16 

 
ถนนอัศวพิเชษฐ์ 

 
- 

 
25,000 

 
25,000 

 
0 

 
17 

 
ถนนบางเชือกหนัง 

 
- 

 
15,000 

 
15,000 

 
0 

ที่มา : สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 

ตารางที ่5 แสดงการสรุปราคาประเมินที่ดินรายหน่วยที่ดินแต่ละช่วงเวลารอบบัญชี พ้ืนที่สำนักงาน
ที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางขุนเทียน 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินรอบบัญชี (หน่วย : บาทต่อตารางวา) สาขาบางขนุเทียน 

 
ชื่อหน่วยที่ดิน 

พ.ศ.2555  
-  

พ.ศ.2558 

พ.ศ.2559 
 -  

พ.ศ.2562 

พ.ศ.2566  
-  

พ.ศ.2569 

อัตราการ
เปลี่ยนแปลง 

(ร้อยละ) 
 
1 

 
ถนนราชพฤกษ ์

 

 
60,000 

 
85,000 

 
85,000 

 
41.67 / 0 

 
2 

 
ถนนกัลปพฤกษ์ 

 
40,000 

 
57,000 

 
65,000 

 
29.82 / 14 

 
3 

 
ถนนกาญจนาภิเษก 

 
45,000 

 
57,000 

 
70,000 

 
26.67 / 22.8 

 
4 

 
ถนนเอกชัย 

 
32,000 – 85,000 

 
37,000 – 90,000 

 
50,000 – 90,000 

 
13.85-5.88/35.1-0 

 
5 

 
ถนนวุฒากาศ 

 
73,000 

 
79,000 

 
80,000 

 
8.22 / 1.26 

 
6 

 
ถนนเทอดไท 

 
30,000 

 
42,000 

 
42,000 

 
40 / 0 

ที่มา : สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
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ตารางที ่6 แสดงการสรุปราคาประเมินที่ดินรายหน่วยที่ดินแต่ละช่วงเวลารอบบัญชี พ้ืนที่สำนักงาน
ที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาหนองแขม 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินรอบบัญชี (หน่วย : บาทต่อตารางวา) สาขาหนองแขม 
 

ชื่อหน่วยที่ดิน 
พ.ศ.2555  

-  
พ.ศ.2558 

พ.ศ.2559 
 -  

พ.ศ.2562 

พ.ศ.2566  
-  

พ.ศ.2569 

อัตราการเปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

 
1 

 
ถนนราชพฤกษ ์

 

 
50,000 

 
80,000 

 
85,000 

 
60 / 6.25 

 
2 

 
ถนนกัลปพฤกษ์ 

 
40,000 

 
45,000 – 57,000 

 
65,000 

 
12.5-42.5 / 14 

 
3 

 
ถนนเพชรเกษม 

 
120,000 – 
150,000 

 
120,000 – 
175,000 

 
120,000 – 
200,000 

 
0-16.67 / 0-14.2 

 
4 

 
ถนนกาญจนา

ภิเษก 

 
60,000 – 
70,000 

 
65,000 – 80,000 

 
70,000 – 80,000 

 
8.33-14.26 / 7.6-0 

 
5 

 
 ถนนพุทมณฑล  

สาย1 

 
35,000 – 
60,000 

 
50,000 – 60,000 

 
50,000 – 60,000 

 
42.86-0 / 0 

 
6 

 
ถนนพุทธมณฑล  

สาย2 

 
45,000 – 
60,000 

 
45,000 – 60,000 

 
45,000 – 60,000 

 
0 / 0 

 
7 

 
ถนนบางแวก 

 
30,000 – 
50,000 

 
30,000 – 65,000 

 
41,000 – 65,000 

 
0-30 / 36.6-0 

 
8 

 
ถนนเทอดไท 

 
40,000 – 
42,000 

 
42,000 – 47,500 

 
42,000 – 62,000 

 
5-13.1 / 0-30 

ที่มา : สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 

 

โดยการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนทั้งถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ พบว่า ราคา

ที่ดินบนถนนราชพฤกษ์ ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน รอบบัญชี ปี พ.ศ.2555 - พ.ศ.2558 กับ ปี พ.ศ.
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2559 - พ.ศ.2562 จังหวัดกรุงเทพมหานคร พ้ืนที่สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางขุนเทียน 

มีราคาประเมินบนถนนราชพฤกษ์จะอยู่ที่ประมาณ 60,000 บาทต่อตารางวา และ 85,000 บาทต่อ

ตารางวา ตามลำดับ ซ่ึงพบว่ามีอัตราเพิ่มขึ้น ร้อยละ 41.67 

ในส่วนของถนนกัลปพฤกษ์ ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินรอบบัญชี ปีพ.ศ.2555 - ปีพ.ศ.2558 

กับ  ปีพ.ศ.2559 - ปีพ.ศ.2562 จังหวัดกรุงเทพมหานคร พื้นที่สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา

บางขุนเทียน มีราคาประเมินบนถนนกัลปพฤกษ์จะอยู่ที่ 40,000 บาทต่อตารางวา และ 57,000 บาท

ต่อตารางวา ตามลำดับ ซึ่งพบว่ามีอัตราเพิ่มขึ้น ร้อยละ 29.82 

กล่าวโดยสรุปจะเห็นได้ว่าจากราคาประเมินที่ดิน ในทุกๆช่วงการประเมิน การพัฒนา

โครงสร้างพื้นฐานทางถนน ส่งผลทำให้มรีะดับราคาท่ีดินมีความเปลี่ยนแปลงเพิ่มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง 

 

4.3.2 ระดับราคาอสังหาริมทรัพย์ 

ระดับราคาของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภทได้ทำการศึกษาในช่วงระยะเวลา ตั้งแต่ปี พ.ศ.

2542 จนถึง ปัจจุบัน โดยอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา12 แบ่งออกเป็น 3 

ประเภท ประกอบไปด้วย 

4.3.2.1 ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวจะสามารถแบ่งระดับราคาเป็น 4 ระดับ ได้ดังต่อไปนี้ 

บ้านเดี่ยวระดับราคาต่ำ (Super Economy / Economy)  = ไม่เกิน 3-5 ล้านบาท  

บ้านเดี่ยวระดับราคาปานกลาง (Main Class)           = 5-7 ล้านบาท  

บ้านเดี่ยวระดับราคาค่อนสูง (Upper Class / High Class)  = 7-15 ล้านบาท 

บ้านเดี่ยวระดับราคาสูง (Luxury / Super Luxury)            > 15 ล้านบาท 

 

4.3.2.2 ที่อยู่อาศัยประเภททาวน์โฮมและบ้านแถวจะสามารถแบ่งระดับราคาเป็น 2 ระดับ 

ได้ดังต่อไปนี้ 

 
12 Think of living. (2563). ประเภท segment ของคอนโดมิเนียมและบ้านแนวราบกับการรีวิวเจาะลึก. https://thinkofliving.com/ข่าว/ประเภท-segment-
ของคอนโดมิเนียมและบ้านแนวราบ-กับการรีวิวเจาะลึก-10724 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 59 

บ้านแถว ทาวน์เฮ้าส์ระดับราคาต่ำ (Super Economy/Economy) = ไม่เกิน 3-5 

ล้านบาท  

บ้านแถว ทาวน์เฮ้าส์ระดับราคาปานกลาง (Main Class)    = 5-7 ล้านบาท 

 

4.3.2.3 ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด จะสามารถแบ่งระดับราคาเป็น 3 ระดับ ได้ดังต่อไปนี้ 

อาคารชุดระดับราคาต่ำ (Super Economy / Economy) = ต่ำกว่า 50,000-

70,000 บาทต่อตารางเมตร 

อาคารชุดระดับราคาปานกลาง (Main Class) = 70,000-100,000 บาทต่อตาราง

เมตร 

อาคารชุดระดับราคาค่อนสูง (Upper Class)  = 100,000-200,000 บาทต่อตาราง

เมตร 

 

 ซึ่งรูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาถนน

ราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ ทั้ง 3 ประเภท คือ ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวจะมีระดับราคาส่วน

ใหญ่ระหว่างระดับราคาค่อนสูง 7-15 ล้านบาท (Upper Class / High Class)  จนไปถึง ระดับราคา

สูง มากกว่า 15 ล้านบาท (Luxury / Super Luxury) ในส่วนที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแถว ตึกแถว มี

ระดับราคาส่วนใหญ่เป็นระดับราคาต่ำ คือ ไม่เกิน 3-5 ล้านบาท (Super Economy/Economy)  

และอาคารชุด มีระดับราคาส่วนใหญ่เป็นระดับปานกลาง คือ 70,000-100,000 บาทต่อตารางเมตร 

(Main Class)   

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 60 

4.4 ลักษณะโครงสร้างพ้ืนฐานในบริเวณขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
 4.4.1 ลักษณะการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานโดยรอบพ้ืนที่ศึกษา 

 4.4.1.1 การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานทางถนน 

การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานหรือโครงข่ายทางถนนในพ้ืนที่ฝั่ งตะวันตกของ

กรุงเทพมหานคร เริ่มต้นตั้งแต่ในช่วงประมาณปี พ.ศ.2490 หลังจากนั้นก็จะมีการพัฒนา

โครงสร้างพ้ืนฐานอีกหลายโครงการตามมาจนถึงปัจจุบัน (ดังปรากฎในภาพที่ 38) รวมไปถึง

ถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ที่มีการพัฒนาในช่วงปีพ.ศ.2543 และพ.ศ.2545 

ตามลำดับ ซึ่งในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาการพัฒนาถนนเส้นใหม่มักจะเกิดขึ้นในช่วง

ระยะเวลา 20-30 ปี โดยจะประกอบไปด้วยโครงข่ายถนน 4 ประเภทหลัก ดังต่อไปนี้  

1) ถนนสายประธานหรือถนนที่ใช้สำหรับการเดินทางเข้าออกเมือง เป็นการ

คมนาคมติดต่อกันระหว่างภูมิภาค ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 60 เมตร ได้แก่ 

ถนนเพชรเกษม และถนนกาญจนาภิเษก 

2) ถนนสายหลัก เป็นถนนสายสำคัญภายในพ้ืนที่เมือง เชื่อมโยงกับถนนสาย

ประธานและสายรอง  ได้แก่ ถนนบรมราชชนนี  ถนนราชพฤกษ์  ถนน

กัลปพฤกษ์ และถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย4 

3) ถนนสายรอง เป็นถนนที่ใช้วิ่งภายในเมืองเป็นสายรองรับการจราจรจากถนน

สายหลักสู่สายย่อย ได้แก่ ถนนพุทธมณฑลสาย 1 ถนนพุทธมณฑลสาย 2 และ

ถนนบางแค 

4) ถนนสายย่อย เป็นถนนที่ใช้วิ่งภายในเมืองพบว่าเป็นถนนในเขตหรือย่าน ทำ

หน้าที่เป็นทางเข้า ออกอาคารสถานที่และแปลงที่ดิน มีขนาดทางเล็กเป็นถนน

ปลายตันหรือวนกลับทางเดิม เขตทางอยู่ที่ประมาณ 8.00-12.00 เมตร ได้แก่ 

ถนนบางระมาด ถนนอินทราวาส ถนนบางพรม ถนนแก้วเงินทอง ถนนบางแวก 

ถนนเทอดไท และอ่ืนๆ 
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ภาพที ่38 แสดงการพัฒนาถนนบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วจิัย  

     

ภาพที ่39 แสดงถนนสายประธาน 

ที่มา : ผู้วจิัย 
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1) ถนนสายประธาน ประกอบไปด้วย ถนนเพชรเกษม พัฒนาขึ้นในปี พ.ศ.2493 

และถนนกาญจนาภิเษกหรือถนนวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันตก (ทางหลวง

พิเศษหมายเลข 9) พัฒนาขึ้นในปี พ.ศ.2521 (ภาพที่ 39) โดยถนนเพชรเกษมช่วงต้นเริ่มต้น

ตั้งแต่พ้ืนที่โซนวงเวียนใหญ่ ผ่านแยกท่าพระ ทอดยาวออกสู่ฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานคร 

เป็นถนนกว้าง 6-8 ช่องจราจร ในส่วนถนนกาญจนาภิเษกหรือถนนวงแหวนรอบนอก  

(วงแหวนรอบที่ 2) จะเป็นถนนวางตัวตามแนวแกนเหนือ-ใต้ ทิศเหนือเชื่อมต่อกับพ้ืนที่

จังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี ทิศใต้ตัดกับถนนพระราม 2 เป็นถนนสายสำคัญที่ใช้เดินทางเข้า

และออกเมือง 

 

 
ภาพที ่40 แสดงถนนสายหลัก 

ที่มา : ผู้วจิัย 
 

2) ถนนสายหลัก ประกอบไปด้วย ถนนบรมราชชนนี พัฒนาขึ้นในปี พ.ศ.2522 เป็น

ถนนที่วางตัวตามแนวแกนตะวันตกตะวันออก เชื่อมการเดินทางพ้ืนที่ตอนเหนือของ
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กรุงเทพฯ โดยจะไปสิ้นสุดจรดกับถนนเพชรเกษม ถนนราชพฤกษ์ พัฒนาขึ้นในปี พ.ศ.2543 

เป็นถนนที่วางตัวตามแนวแกนเหนือ-ใต้  ถนนกัลปพฤกษ์ พัฒนาขึ้นในปี พ.ศ.2545 ถนนที่

วางตัวตามแนวแกนตะวันตกตะวันออก โดยถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ เป็นถนน

สายหลัก 2 สายสำคัญ เพราะ เป็นถนนที่เชื่อมต่อพ้ืนที่เนื้อเมืองชั้นในในย่านสีลม สาทร ออก

สู่พื้นที่ฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานคร ทำให้การเดินทางเข้าและออกเมืองสะดวกมากยิ่งขึ้น

และถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย4 พัฒนาขึ้นในปี พ.ศ.2559 (ดังปรากฎในภาพที่ 40) เป็น

ถนนที่เชื่อมโยงการเดินทางตามแนวตะวันออกตะวันตก เพ่ือถนนที่พัฒนาล่าสุด เชื่อมการ

เดินทางจาก 3 แยกไฟฉายเดิม ตัดผ่านถนนกาญจนาภิเษก จนไปถึงพุทธมณฑลสาย 4  

 
ภาพที ่41 แสดงถนนสายรอง 

ที่มา : ผู้วจิัย 

 

3) ถนนสายรอง ประกอบไปด้วย ถนนพุทธมณฑลสาย 1, ถนนพุทธมณฑลสาย 2 

พัฒนาขึ้นในปี พ.ศ.2550 - พ.ศ.2552 และถนนบางแค (ดังปรากฎในภาพที่ 41) โดยถนน 

พุทธมณฑลสาย 1 และถนนพุทธมณฑลสาย 2 เป็นถนนที่วางตัวตามแนวแกนเหนือ-ใต้ 
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เชื่อมโยงโครงข่ายถนนจากถนนเพชรเกษมทางทิศใต้ ตัดผ่านถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย4 

จนไปถึงบริเวณถนนบรมราชชชนนีทางทิศเหนือ และในส่วนของถนนบางแคเชื่อมโครงข่าย

ถนนจากถนนเพชรเกษมทางทิศเหนือลงสู่ถนนกัลปพฤกษ์ทางทิศใต้ ซึ่งเป็นถนนที่ใช้เชื่อมต่อ

พ้ืนที่ย่านบางบอนได้ 

 

ภาพที ่42 แสดงถนนสายย่อย 

ที่มา : ผู้วจิัย 

5) ถนนสายย่อย ประกอบไปด้วย ถนนบางระมาด ถนนอินทราวาส ถนนบางพรม 

ถนนแก้วเงินทอง ถนนบางแวก ถนนเทอดไท และอ่ืนๆ (ดังปรากฎในภาพที่ 

42) ซึ่งถนนสายย่อยในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาจะเป็นถนนที่เชื่อมจากถนนสายหลัก 

และถนนสายรอง เพ่ือใช้เดินทางเข้าสู่พ้ืนที่ย่านชุมชน หมู่บ้านจัดสรร โดย

ลักษณะของถนนจะเป็นถนนที่มีขนาดเล็กเป็นลักษณะรูปแบบถนน 2 เลนสวน

ทางกัน และบางเส้นถนนก็จะเป็นลักษณะปลายตัน 
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 4.4.1.2 การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางราง 

การพัฒนาโครงข่ายทางรางในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ในปัจจุบันรถไฟฟ้ามีการเปิด

ให้บริการ 8 สี 11 เส้นทาง 141 สถานี รวมระยะทาง 210.51 กิโลเมตร โดยสายที่เชื่อม

ต่อมาสู่พ้ืนที่ฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานครมีทั้งหมด 5 สี 6 เส้นทาง (ดังปรากฎในภาพที่ 

43) ประกอบไปด้วย   

1) สายสีม่วง     บางใหญ่ – เตาปูน  เปิดให้บริการ 6 ส.ค. พ.ศ.2559 

2) สายสีแดงอ่อน บางซื่อ - ตลิ่งชัน  เปิดให้บริการ 2 ส.ค. พ.ศ.2564 

3) สายสีน้ำเงิน     บางซื่อ – ท่าพระ  เปิดให้บริการ 30 มี.ค. พ.ศ.2563 

   หัวลำโพง-บางแค  เปิดให้บริการ 29 ก.ย. พ.ศ.2562 

4) สายสีเขียวเข้ม วงเวียนใหญ่ - บางหว้า  เปิดให้บริการ 5 ธ.ค. พ.ศ.2556 

5) สายสีทอง     กรุงธนบุรี - คลองสาน  เปิดให้บริการ 16 ธ.ค. พ.ศ.2563 

ภาพที่ 43 แสดง การพัฒนาระบบราง 

ที่มา : กรมการขนส่งทางราง 
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โดยการพัฒนาโครงข่ายทางรางในพ้ืนที่ทางฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานครมีการพัฒนาส่วน

ต่อขยายหลากหลายเส้นทาง ซึ่งมีการพัฒนาเริ่มต้นตั้งแต่ในช่วงปี พ.ศ.2556 ด้วยรถไฟฟ้าสายสีเขียว

และมีการพัฒนาโครงข่ายทางรางสายอ่ืนๆตามมา (ดังปรากฎในภาพที่ 44) 

ภาพที ่44 แสดงการพัฒนาระบบราง 
ที่มา : กรมการขนส่งทางราง 

 

โดยในรายละเอียดการพัฒนาโครงข่ายทางรางในพื้นที่ฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานคร สาย

แรก คือ สายสีเขียวเข้ม เริ่มต้นตั้งแต่ในช่วงปี  พ.ศ.2542 โดยในช่วงเริ่มต้นคือ ช่วงสนามกีฬา - 

สะพานตากสิน เปิดให้บริการ 5 ธ.ค. พ.ศ.2542 ถัดมาจึงเริ่มมีการพัฒนาเข้าสู่ฝั่งธนบุรี เป็นช่วง

สะพานตากสิน – วงเวียนใหญ่ เปิดให้บริการ 15 พ.ค. พ.ศ.2552 และ ล่าสุดคือช่วงวงเวียนใหญ่ – 

บางหว้า เปิดให้บริการเมื่อวันที่ 5 ธ.ค. พ.ศ.2556 โดยสถานีที่อยู่ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาประกอบไป

ด้วย สถานีวุฒากาศ และสถานีบางหว้า 

ในส่วนอีกสายหนึ่งที่มีความสำคัญและส่งผลกระทบให้เกิดการกระตุ้นการพัฒนาในพ้ืนทางฝั่ง

ตะวันตกของกรุงเทพมหานคร คือ สายสีน้ำเงินส่วนต่อขยาย หัวลำโพง – บางแค(หลักสอง) ซึ่งต่อ

ขยายมาจากสายสีน้ำเงิน บางซื่อ – หัวลำโพง เปิดให้บริการ 3 ก.ค. พ.ศ.2547 โดยสายสีน้ำเงินส่วน

ต่อขยาย หัวลำโพง – บางแค(หลักสอง) เปิดให้บริการ 29 ก.ย. พ.ศ.2562 โดยสถานีที่อยู่ในขอบเขต

พ้ืนที่ศึกษา ประกอบไปด้วย สถานีบางไผ่ สถานีบางหว้า สถานีเพชรเกษม 48 และสถานีภาษีเจริญ 
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ภาพที ่45 แสดงการพัฒนาระบบราง 
ที่มา : กรมการขนส่งทางราง 
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4.5 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและแผนพัฒนาเมืองท่ีเกี่ยวข้อง 
  

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในปัจจุบันมีการประกาศใช้มาทั้งหมด 4 ฉบับ โดยจะประกอบ
ไปด้วย ผังเมืองรวมฉบับแรกบังคับใช้ในปี พ.ศ.2535 ผังเมืองรวมฉบับที่สองบังคับใช้ในปี พ.ศ.2542 
ต่อมา ผังเมืองรวมฉบับที่สามบังคับใช้ในปี พ.ศ.2549 และผังเมืองรวมฉบับที่สี่บังคับใช้ในปี พ.ศ.
2556 โดยเป็นฉบับที่กำลังบังคับใช้อยู่ในปัจจุบัน (ดังปรากฏในตารางที่ 7) 
 
ตารางที ่7 แสดงรายละเอียดการประกาศบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ชื่อ วันบังคับใช้ วันหมดอาย ุ ระยะเวลาบังคับใช้ 
กฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ฉบับ พ.ศ.2535 

6 ก.ค. พ.ศ.2535 5 ก.ค. พ.ศ.2542 พ.ศ.2535 – 2540 
พ.ศ.2540 – 2542 
(ต่ออายุ 2 ครั้ง) 

กฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ฉบับ พ.ศ.2542 
(ปรับปรุงครั้งท่ี1) 

5 ก.ค. พ.ศ.2542 6 ก.ค. พ.ศ.2549 พ.ศ.2542 – 2547 
พ.ศ.2547 – 2549 
(ต่ออายุ 2 ครั้ง) 

กฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ฉบับ พ.ศ.2549 
(ปรับปรุงครั้งท่ี2) 

16 พ.ค. พ.ศ.2549 15 พ.ค. พ.ศ.2556 พ.ศ.2549 – 2554 
พ.ศ.2554 – 2556 
(ต่ออายุ 2 ครั้ง) 

กฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ฉบับ พ.ศ.2556 
(ปรับปรุงครั้งท่ี3) 

16 พ.ค. พ.ศ.2556 ใช้งานในปัจจุบัน ใช้งานในปัจจุบัน 

ที่มา :กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
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4.5.1 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับ พ.ศ.255613 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับปี พ.ศ.2556 หรือฉบับที่มีการบังคับใช้ในปัจจุบันมีการ

ประกาศบังคับใช้ในวันที่ 16 พฤษภาคม พ.ศ.2556 โดยจะมีการกำหนดสีการใช้ประโยชน์ที่ดิน ที่

สามารถแบ่งประเภทออกมาดังต่อไปนี้ 1.พ้ืนที่อยู่อาศัย 2.พ้ืนที่พาณิชยกรรม 3.พ้ืนที่อุตสาหกรรม 4.

พ้ืนที่ทางการเกษตร 5.พ้ืนที่อนุรักษ์ และ6.พ้ืนที่ทางราชการ เป็นต้น 

ภาพที ่46 แสดง ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
ที่มา : สำนกัการวางผังและพัฒนาเมือง 

 

โดยผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในปีพ.ศ.2556 มีการกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

แบ่งประเภทออกมา 10 ประเภทดังต่อไปนี้  

1) ที่ดินประเภท ย.1 ถึง ย.4 ถูกกำหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นที่ ดินประเภทอยู่

อาศัยหนาแน่นน้อย 

2) ที่ดินประเภท ย.5 ถึง ย.7 ถูกกำหนดไว้เป็นสีส้ม ให้เป็นที่ดินประเภทอยู่อาศัย

หนาแน่นปานกลาง 

 
13 ราชกิจจานุเบกษา. (2556). กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
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3) ที่ดินประเภท ย.8 ถึง ย.10 ถูกกำหนดไว้เป็นสีน้ำตาล ให้เป็นที่ดินประเภทอยู่

อาศัยหนาแน่นมาก 

4) ที่ดินประเภท พ.1 ถึง พ.5 ถูกกำหนดไว้เป็นสีแดง ให้ เป็นที่ ดินประเภท       

พาณิชยกรรม 

5) ที่ดินประเภท อ.1 และ อ.2 ถูกกำหนดไว้เป็นสีม่วง ให้เป็นที่ ดินประเภท

อุตสาหกรรม 

6) ที่ดินประเภท อ.3 ถูกกำหนดไว้เป็นสีเม็ดมะปราง ให้ เป็นที่ ดินประเภท

คลังสินค้า 

7) ที่ดินประเภท ก.1 ถึง ก.3 ถูกกำหนดไว้เป็นสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว 

ให้เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

8) ที่ดินประเภท ก.4 และ ก.5 ถูกกำหนดไว้เป็นสีเขียว ให้เป็นที่ดินประเภทชนบท

และเกษตรกรรม 

9) ที่ดินประเภท ศ.1 และ ศ.2 ถูกกำหนดไว้เป็นสีน้ำตาลอ่อน ให้เป็นที่ดินประเภท

อนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย 

10) ที่ดินประเภท ส. ถูกกำหนดไว้เป็นสีน้ำเงิน ให้เป็นที่ดินประเภทสถาบันราชการ 

ซึ่งในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท ประกอบไปด้วย 1.ที่ดิน

ประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรมเขียวลาย (ก.2) 2.ที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่น

น้อย-ปานกลาง (ย.2, ย.3, ย.4, ย.5, ย.6, ย.7) 3.ที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย.9) 

4.ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (พ.2, พ.3) 

 

โดยการเปลี่ยนแปลงข้อกำหนดทางผังเมืองและการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่

ศึกษาในบริเวณถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ ตั้งแต่ฉบับปี พ.ศ.2542 พ.ศ.2549 และ พ.ศ.

2556 ที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยมีรายละเอียดการเปลี่ยนแปลง

สามารถแบ่งออกเป็น 1.การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 2.การควบคุมอาคาร และ3.การควบคุม

ความหนาแน่น 
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 ภาพที ่47 แสดงการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ ตามผังเมืองรวมกรุงเทพฯ 

ที่มา : ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และสรุปโดยผู้วจิัย 

 

1) การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ในบริเวณถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ได้รับการกำหนดให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

แบ่งออกมาเป็น 4 ประเภทหลัก คือ 1.พ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (เขียวลาย ก.2) 2.พ้ืนที่

อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.2, ย.3, ย.4, ย.5, ย.6, ย.7) 3.พ้ืนที่

อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย.9) และ 4.พ้ืนที่พาณิชยกรรม (พ.2, พ.3) โดยในโซนถนนราชพฤกษ์มีการ

กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม และที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย

จนถึงที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากมาโดยตลอด ตั้งแต่ในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 

2542 พ.ศ.2549 และ พ.ศ.2556  

ในส่วนของถนนกัลปพฤกษ์ กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2542 มีการ

กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยจนถึงที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง แต่เมื่อ

มีการกำหนดกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ข้อกำหนดมีการเปลี่ยนแปลงการ

ใช้ประโยชน์ที่ดินเพียงเล็กน้อย คือ ตอนล่างของถนนกัลปพฤกษ์ มีการเปลี่ยนแปลงจากเขตสีเหลือง

หรือที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย เป็นเขตสีส้มที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.5, ย.6) ท้ายสุดคือใน

กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในบริเวณถนนกัลปพฤกษ์ยังคงมีการใช้

ประโยชน์ที่ดิน เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยจนถึงที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง  
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2) การควบคุมอาคาร 

ในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2542 พ.ศ.2549 และพ.ศ.2556 ขอบเขต

พ้ืนที่ศึกษาได้กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เป็นเขตพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (ก.2) มีการ

กำหนดการจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย ประเภทบ้านเดี่ยวที่มีพ้ืนที่ดินแปลงย่อยไม่น้อยกว่าแปลงละ 

100 ตารางวา และในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  พ.ศ.2549 และพ.ศ.2556 เริ่มมีการ

ควบคุมขนาดอาคารเพ่ิมเติม โดยในเขตที่ถูกกำหนดให้เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยสีเหลือง  (ย.2) 

กำหนดให้สามารถสร้าง จัดสรรที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย ประเภทบ้านเดี่ยวที่มีพ้ืนที่ดินแปลงย่อยไม่น้อย

กว่าแปลงละ 50 ตารางวา และประเภทบ้านแถวตึกแถว ที่มีพ้ืนที่ดินแปลงย่อยไม่น้อยกว่าแปลงละ 

20 ตารางวา ในเขตท่ีถูกกำหนดให้เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยสีเหลือง (ย.3, ย.4) กำหนดให้สามารถ

สร้างอาคารอยู่อาศัยรวม และในเขตที่ถูกกำหนดให้เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางสีส้ม (ย.5, ย.6, 

ย.7, ย.9) กำหนดให้สามารถสร้างอาคารได้หลากหลายประเภท ที่อยู่อาศัยรวม อาคารสูง(ตั้งแต่ 23 

เมตรขึ้นไป) และอาคารขนาดใหญ่ 

3) การควบคุมความหนาแน่น 

ในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2542 ยังไม่ปรากฎมาตรการควบคุมความ

หนาแน่นและความเข้มข้นการใช้ประโยชน์ที่ดิน แต่ในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.

2549 ได้เริ่มมีการควบคุมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อขนาดแปลงที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนที่ว่างต่อ

พ้ืนที่อาคารรวม (OSR)  โดยในพ้ืนที่ถนนราชพฤกษ์ และกัลปพฤกษ์ ที่เป็นเขตที่อนุรักษ์ชนบทและ

เกษตรกรรม (ก.2) มีการกำหนด FAR เท่ากับ 1:1 และ OSR เท่ากับร้อยละ 40 ในเขตที่อยู่อาศัย

หนาแน่นน้อย (ย.2) มีการกำหนด FAR เท่ากับ 1.5:1 และ OSR เท่ากับร้อยละ 20 ในเขตที่อยู่อาศัย

หนาแน่นน้อย (ย.3) มีการกำหนด FAR เท่ากับ 2.5:1 และ OSR เท่ากับร้อยละ 12.5 ในเขตที่อยู่

อาศัยหนาแน่นน้อย (ย.4) มีการกำหนด FAR เท่ากับ 3:1 และ OSR เท่ากับร้อยละ 10 ในเขตที่อยู่

อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.5) มีการกำหนด FAR เท่ากับ 4:1 และ OSR เท่ากับร้อยละ 7.5 ในเขตที่

อยู่อาศัยหนาปานกลาง (ย.6) มีการกำหนด FAR เท่ากับ 4.5:1 และ OSR เท่ากับร้อยละ 6.5 ในเขตที่

อยู่อาศัยหนาปานกลาง (ย.7) มีการกำหนด FAR เท่ากับ 5:1 และ OSR เท่ากับร้อยละ 6 และในเขตท่ี

อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย.9) มีการกำหนด FAR เท่ากับ 7:1 และ OSR เท่ากับร้อยละ 4.5 
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4.5.2 แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร ในปี พ.ศ. 2556 ซึ่งถนนตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมขนส่ง แบ่งเป็น 7 ขนาด 

ดังต่อไปนี้ 

ภาพที ่48 แสดงแผนผังการคมนาคมและขนส่ง 
ที่มา : สำนกัการวางผังและพัฒนาเมือง 

 

1) ถนนแบบ ก ขนาดเขตทาง 12.0 เมตร จำนวน 19 สาย 

2) ถนนแบบ ข ขนาดเขตทาง 16.0 เมตร จำนวน 83 สาย 

3) ถนนแบบ ค ขนาดเขตทาง 20.0 เมตร จำนวน 3 สาย 

4) ถนนแบบ ง ขนาดเขตทาง 30.0 เมตร จำนวน 21 สาย 

5) ถนนแบบ จ ขนาดเขตทาง 40.0 เมตร จำนวน 7 สาย 

6) ถนนแบบ ฉ ขนาดเขตทาง 50.0 เมตร จำนวน 1 สาย 
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7) ถนนแบบ ช ขนาดเขตทาง 60.0 เมตร จำนวน 2 สาย 

โดยในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาโครงการคมนาคม ประกอบไปด้วย 1. ถนน ข เขตทาง

กว้าง 16 เมตร จำนวน 12 เส้นทาง (ข31 ข32 ข36 ข44 ข59 ข61 ข63 ข64 ข65 ข66 ข

67 ข68 ข69 ข73 ข77) และ 2. ถนน ฉ เขตทางกว้าง 50 เมตร จำนวน 1 เส้นทาง (ฉ1)  

 

4.5.3 แผนผังแสดงทีโ่ล่ง 

 การใช้ประโยชน์ที่โล่งให้เป็นไปตามแผนผังแสดงที่โล่งตามที่กำหนดไว้ คือ  

ภาพที ่49 แสดงแผนผังพื้นที่โล่ง 
ที่มา : สำนกัการวางผังและพัฒนาเมือง 

 

1) ที่โล่งในบริเวณหมายเลข ล.1-1 ถึงหมายเลข ล.1-100 ที่กำหนดไว้เป็นสีเขียว

อ่อน ให้เป็นที่โล่งเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
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2) ที่โล่งในบริเวณหมายเลข ล.2-1 ถึงหมายเลข ล.2-40 ที่กำหนดไว้เป็นสีเขียวเข้ม 

ให้เป็นที่โล่งเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมบริเวณริมถนน 

3) ที่โล่งในบริเวณหมายเลข ล.3-1 ถึงหมายเลข ล.3-30 ที่กำหนดไว้เป็นสีเขียวเข้ม 

ให้เป็นที่โล่งเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมริมแม่น้ำและลำคลอง  

4) ที่โล่งในบริเวณหมายเลข ล.4-1 และหมายเลข ล.4-2 ที่กำหนดไว้เป็นสีขาวมีเส้น

ทแยงสีเขียวให้เป็นที่โล่งเพ่ือการสงวนรักษาสภาพการระบายน้ำตามธรรมชาติ 

5) ที่โล่งในบริเวณหมายเลข ล.5-1 ถึงหมายเลข ล.5-26 ที่กำหนดไว้เป็นสีเขียวอ่อน

มีเส้นทแยงสีเขียว ให้เป็นที่โล่งพักน้ำเพื่อการป้องกันน้ำท่วม 

6) ที่โล่งในบริเวณหมายเลข ล.6 ที่กำหนดไว้เป็นสีฟ้ามีเส้นทแยงสีเขียว ให้เป็นที่โล่ง

เพ่ืออนุรักษ์และฟ้ืนฟูสภาพแวดล้อมชายฝั่งทะเล 

โดยในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา ผังแสดงที่ โล่ง  ประกอบไปด้วย  1. ที่ โล่งเพ่ือการ

นันทนาการและการรักษาสิ่งแวดล้อม และ 2. ที่โล่งเพ่ือการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมบริเวณ

ริมถนน 
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4.5.4 สถิติด้านสาธารณูปการเกี่ยวกับพ้ืนที่สาธารณะ สนามกีฬา ลานกีฬาในกรุงเทพมหานครปี พ.ศ.

256014  

กองนโยบายและแผนงาน สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ได้ทำการจัดเก็บจำนวน

สวนสาธารณะ ในเขตต่างๆของกรุงเทพมหานคร โดยผู้วิจัยได้ทำการรวบรวมมาทั้งหมด 6 

เขตของกรุงเทพมหานครซึ่งอยู่ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาซึ่งทั้ง 6 เขตจะประกอบไปด้วย เขตบาง

บอน เขตบางแค เขตทวีวัฒนา เขตภาษีเจริญ เขตตลิ่งชัน และเขตบางกอกน้อย 

ภาพที ่50 แสดงแผนที่จำนวนสวนสาธารณะเขตบางบอน 
ที่มา : กองนโยบายและแผนงาน สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 

โดยในพื้นท่ีเขตบางบอนมีสวน 3 ประเภทหลัก คือ สวนถนน 94 แห่ง สวนหมู่บ้าน 

13 แห่ง และสวนหย่อมขนาดเล็ก 58 แห่ง 

 

 

 

 
14 กรุงเทพมหานคร. (2560). สถิติด้านสาธารณูปการที่เกี่ยวกับสวนสาธารณะ สนามกีฬาและลานกีฬาในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
https://webportal.bangkok.go.th/public/user_files_editor/354/aboutcpud/study%20report/2561/10.สถิติด้านสาธารณูปการที่เกี่ยวกับ
สวนสาธารณะ%20สนามกีฬาและลานกีฬาในพื้นที่กรุงเทพมหานคร%20ปี%20พ.ศ.%202560.pdf 
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ภาพที ่51 แสดงแผนที่จำนวนสวนสาธารณะเขตบางแค 
ที่มา : กองนโยบายและแผนงาน สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

โดยในพื้นท่ีเขตบางแค มีสวน 3 ประเภทหลัก คือ สวนถนน 125 แห่ง และสวน
หมู่บ้าน 17 แห่ง สวนหย่อมขนาดเล็ก 146 แห่ง 

ภาพที ่52 แสดงแผนที่จำนวนสวนสาธารณะเขตทวีวัฒนา 
ที่มา : กองนโยบายและแผนงาน สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 

โดยในพื้นท่ีเขตทวีวัฒนา มีสวน 3 ประเภทหลัก คือ สวนถนน 32 แห่ง สวนหมู่บ้าน 
23 แห่ง และสวนหย่อมขนาดเล็ก 55 แห่ง 
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ภาพที ่53 แสดงแผนที่จำนวนสวนสาธารณะเขตภาษีเจริญ  

ที่มา : กองนโยบายและแผนงาน สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

โดยในพื้นท่ีเขตภาษีเจริญ มีสวน 3 ประเภทหลัก คือ สวนถนน 20 แห่ง สวน

หมู่บ้าน 73 แห่ง และสวนหย่อมขนาดเล็ก 80 แห่ง 

ภาพที ่54 แสดงแผนที่จำนวนสวนสาธารณะเขตตลิ่งชัน 

ที่มา : กองนโยบายและแผนงาน สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

โดยในพ้ืนที่เขตตลิ่งชัน มีสวน 3 ประเภทหลัก คือ สวนถนน 63 แห่ง สวนหมู่บ้าน 

52 แห่ง และสวนหย่อมขนาดเล็ก 82 แห่ง 
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ภาพที ่55 แสดงแผนที่จำนวนสวนสาธารณะเขตบางกอกน้อย  

ที่มา : กองนโยบายและแผนงาน สำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 

โดยในพื้นท่ีเขตบางกอกน้อย มีสวน 3 ประเภทหลัก คือ สวนถนน 89 แห่ง สวน

หมู่บ้าน 7 แห่ง และสวนหย่อมขนาดเล็ก 69 แห่ง 

ซึ่งสวนที่มีอยู่ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาทั้งหมด 6 เขต ที่รวบรวมมาจากกองนโยบาย

และแผนงาน สำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร พบว่ามีสวนถนนรวมทั้งหมด 423 แห่ง สวน

หมู่บ้าน 185 แห่ง และสวนหย่อมขนาดเล็ก 490 แห่ง ซึ่งลักษณะสวนส่วนใหญ่จะเป็นสวนที่

เป็นสวนถนน และสวนหย่อมริมข้างทางเล็กๆที่ไม่สามารถเข้าไปใช้งานได้ และสวนหมู่บ้านที่

เป็นสวนในขอบเขตพ้ืนที่ส่วนบุคคลของหมู่บ้าน  
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4.5.5 แผนพัฒนาเมืองอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง 

4.5.5.1 แผนยุทธศาสตร์การพัฒนากรุงเทพมหานคร 20 ปี15 

โดยเป้ าหมายการพัฒนากรุงเทพมหานครภายในปี  พ.ศ.2575  จะ

ประกอบด้วยแผนยุทธศาสตร์ย่อยทั้งหมด 7 ด้านดังต่อไปนี้ 

ประเด็นยุทธศาสตร์ 1 มหานครปลอดภัย ซึ่งมีประเด็นยุทธศาสตร์ย่อย 6 

ด้านประกอบไปด้วย 1.1) ปลอดมลพิษ 1.2) ปลอดอาชญากรรม 1.3) ปลอด

อุบัติเหตุ 1.4) ปลอดภัยพิบัติ 1.5) สิ่งก่อสร้างปลอดภัย 1.6) ปลอดโรคเมือง อาหาร

ปลอดภัย 

ประเด็นยุทธศาสตร์ 2 มหานครสีเขียว สะดวกสบาย ซึ่งประกอบด้วย

ประเด็นยุทธศาสตร์ย่อย 3 ด้านประกอบไปด้วย 2.1 ) ภูมิทัศน์สวยงาม ไม่มี

สายไฟฟ้า 2.2) มีพ้ืนที่สาธารณะ พ้ืนที่สีเขียวกระจายทั่วกรุงเทพฯ 2.3) ระบบขนส่ง

มวลชนทั่วถึง สะดวกประหยัด การจราจรคล่องตัว 

ภาพที ่56 แสดงโครงการสำคัญในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
ที่มา : แผนยุทธศาสตร์ กทม. 20 ป ี

 
15 กรุงเทพมหานคร. (2556-2575). แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ระยะ 20 ปี. 
http://www.oic.go.th/FILEWEB/CABINFOCENTER9/DRAWER064/GENERAL/DATA0003/00003950.PDF 
http://www.oic.go.th/FILEWEB/CABINFOCENTER9/DRAWER072/GENERAL/DATA0000/00000391.PDF 
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นอกจากนั้นกรุงเทพมหานครจะต้องมีพ้ืนที่สีเขียวและแหล่งดูดซับมลพิษ

ทางอากาศไม่น้อยกว่า 9 ตารางเมตรต่อประชากรหนึ่งคน พ้ืนที่สีเขียวกระจาย

ครอบคลุมพ้ืนที่กรุงเทพฯไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของพ้ืนที่ โดยในส่วนโครงการ

สำคัญในแผนการพัฒนาจะประกอบไปด้วย 

1) โครงการสำรวจและประเมินศักยภาพในการพัฒนาพื้นท่ีสีเขียว 

2) โครงการจัดหาพ้ืนที่เพ่ือพัฒนาเป็นพื้นที่สีเขียว 

3) โครงการพัฒนาพ้ืนที่ว่างให้เป็นพ้ืนที่สีเขียวในสวนหย่อมรูปแบบ

สวนสาธารณะ 

4) โครงการอนุรักษ์และคุ้มครองพ้ืนที่สีเขียวในสวนป่าประชาชน 

5) โครงการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูพันธ ุ์ไม ้

6) โครงการอนุรักษ์และฟ้ืนฟูพันธ ุ์ไม้ทางชีวภาพในพ้ืนที่เมือง 

7) โครงการคุ้มครองและอนุรักษ์พ้ืนที่สีเขียว 

8) โครงการออกแบบและก่อสร้างสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ต้อง

มีพ้ืนที่สีเขียว 

9) โครงการอนุรักษ์ต้นไม้ใหญ่ทั่วกรุงเทพฯ 

10) โครงการสร้างภาคีเครือข่ายอนุรักษ์ความหลากหลายทางนิเวศ 

11) โครงการศึกษาวิจัยเพ่ือพัฒนาพื้นที่สีเขียว 

12) โครงการส่งเสริมและสร้างความร่วมมือกับภาคเอกชนในการเพ่ิมพ้ืนที่   

สีเขียวทั้งภายในนอกอาคาร 

13) โครงการสร้างความร่วมมือระหว่างหน่วยงานของภาครัฐเอกชน 

14) เพ่ิมพ้ืนที่ในโครงการสนับสนุนรูปแบบสวนหย่อมในแต่ละชุมชน 

ประเด็นยุทธศาสตร์ 3 มหานครสำหรับทุกคน ซึ่งมีประเด็นยุทธศาสตร์ย่อย 

4 ด้านประกอบไปด้วย 3.1) จัดสิ่งอำนวยความสะดวกและสวัสดิการผู้สูงอายุ 3.2 ) 

เมืองแห่งโอกาสทางเศรษฐกิจ 3.3 ) การศึกษาสำหรับทุกคน 3.4 ) สังคมพหุ

วัฒนธรรม 

ประเด็นยุทธศาสตร์ 4 มหานครกะทัดรัด ซึ่งมีประเด็นยุทธศาสตร์ย่อย 2 

ด้านประกอบไปด้วย 4.1) เมืองกรุงเทพฯเติบโตอย่างมีระเบียบ มีการใช้ประโยชน์
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ที่ดิน และทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ 4.2) เมืองกรุงเทพฯมีศูนย์ชุมชนย่อย(Sub 

center) เป็นระบบตามลำดับความสำคัญ 

ประเด็นยุทธศาสตร์ 5 มหานครประชาธิปไตย ซึ่งมีประเด็นยุทธศาสตร์ย่อย 

5 ด้านประกอบไปด้วย 5.1) มหานครกรุงแบบบูรณาการ 5.2) เมืองธรรมาภิบาล 

5.3 ) การกระจายอำนาจสู่ประชาชน 5.4 ) การเมืองสีขาว 5.5 ) พลเมือง

กรุงเทพมหานคร 

ประเด็นยุทธศาสตร์ 6 มหานครแห่งเศรษฐกิจและการเรียนรู้ ซึ่งมีประเด็น

ยุทธศาสตร์ย่อย 5 ด้ านประกอบไปด้วย 6 .1 ) ศูนย์กลางด้ านการเกษตร 

อุตสาหกรรม และ บริการสีเขียว 6.2 ) ศูนย์การค้า การเงินและการลงทุน 6.3 ) 

ศูนย์กลางการท่องเที่ยวระดับโลก 6.4) ศูนย์กลางธุรกิจตามฐานนวัตกรรม 6.5 ) 

ศูนย์กลางจัดประชุมนิทรรศการ 

ประเด็นยุทธศาสตร์ 7 การบริหารจัดการ ซึ่งมีประเด็นยุทธศาสตร์ย่อย 5 

ด้านประกอบไปด้วย 7.1) กฎหมาย 7.2) การบริหารแผนและประเมินผล 7.3) การ

บริหารทรัพยากรบุคคล 7.4) การคลังและงบประมาณ 7.5) เทคโนโลยีสารสนเทศ 

 

  4.5.5.2 แผนพัฒนากรุงเทพมหานครเมืองชั้นใน (โครงการกรุงเทพฯ 250)16 

โครงการฟื้นฟูเมืองของกรุงเทพฯ มีเป้าหมายเพ่ือพลิกฟ้ืนพื้นที่ย่านเมืองเก่าให้น่าอยู่

มีประสิทธิภาพเป็นมหานครระดับโลก ในวาระครบ 250 ปี  ในปี  พ.ศ. 2575 โดย

วัตถุประสงค์ของตัวโครงการประกอบด้วย 2 ด้านดังต่อไปนี้ 1.การจัดทำผังแม่บทการฟ้ืนฟู

ย่านเมืองเก่าครอบคลุมเขตพ้ืนที่การปกครองของกรุงเทพมหานครฯ ในบริเวณย่านเมืองเก่า 

17 เขต 2.การดำเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองนำร่องในย่านเมืองเก่า โดยในกระบวนจะมีการ

ดำเนินการวางแผนฟ้ืนฟูเมืองด้วยวิธีการมองอนาคต (Foresight technique) ซึ่งเป็น

กระบวนการคาดการณ์เหตุการณ์ในอนาคตอย่างเป็นระบบโดยคำนึงถึงปัจจัยรอบด้านที่เป็น

ทั้งแรงผลักดันอุปสรรค และความไม่แน่นอนที่อาจพลิกผันสถานการณ์ได้ กระบวนการวาง

แผนพัฒนาและฟ้ืนฟูเมืองด้วยวิธีการคาดการณ์อนาคต จึงเป็นทางเลือกที่ช่วยเติมเต็ม

 
16 UDDC กรุงเทพมหานคร. โครงการกรุงเทพฯ 250. กรุงเทพฯ 250. https://bangkok250.net/ 
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กระบวนการวางแผนด้วยวิธีการที่ปฏิบัติต่อเนื่องมา ทำให้แผนยุทธศาสตร์มีความสอดคล้อง

กับบริบทการพัฒนาระยะยาวที่มีความเป็นพลวัตสูง นอกจากนั้นก็จะมีกระบวนการหารือ

ร่วมกันระหว่างภาคียุทธศาสตร์และผู้มีส่วนได้ เสีย (Deliberative process) โดย

กระบวนการวางแผนแบบร่วมหารือแตกต่างจากที่การวางแผนโดยทั่วไปโดยไม่เน้นเฉพาะ

การวางแผน เพ่ือปรับเปลี่ยนสภาพแวดล้อมเชิงกายภาพ แต่รวมไปถึงการปรับเปลี่ยน

ความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลและองค์กรในสังคม โดยการสร้างโอกาสและเวทีในการร่วม

เจรจาและหารือของภาคีการพัฒนา อันนำไปสู่การค้นหาคำตอบร่วมกัน เพ่ือให้ขอบเขตของ

การฟ้ืนฟูเมืองครอบคลุมพื้นที่และประเด็นที่หลากหลายรวมถึงสร้างความเป็นเจ้าของร่วมกัน 

ในการผลักดันโครงการฟื้นฟูเมืองให้เกิดผลเป็นรูปธรรม 

  โดยพื้นที่นำร่องของโครงการกรุงเทพมหานคร 250 จะมี 4 ย่านหลัก ดังต่อไปนี้  

1) ย่าน กะดีจีน - คลองสาน 

2) ย่าน ท่าพระจันทร์ – ท่าช้าง - ท่าเตียน 

3) ย่าน โยธี – ราชวิถ ี

4) ย่าน ทองหล่อ – เอกมัย 

ภาพที ่57 แสดงพื้นที่ยุทธศาสตร์ในการพัฒนาของโครงการกรุงเทพฯ 250 

ที่มา : กรุงเทพมหานคร 250 
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ภาพที ่58 แสดงผังแม่บทและโครงการนำร่อง 

ที่มา : กรุงเทพมหานคร 250 

ภาพที ่59 แสดงกลุ่มย่าน 7 ย่านในพื้นที่กรุงเทพฯ 

ที่มา : กรุงเทพมหานคร 250 

โดยสรุปแผนยุทธศาสตร์การพัฒนากรุงเทพมหานคร 20 ปี และแผนพัฒนากรุงเทพเมือง

ชั้นใน(กรุงเทพมหานคร 250) ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ศึกษาจะเป็นแผนการพัฒนาที่ช่วยส่งเสริม

พ้ืนที่สีเขียวและแหล่งดูดซับมลพิษในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร รวมถึงมีการกำหนดพ้ืนที่ชานเมืองให้เป็น

พ้ืนที่ศูนย์ชุมชนย่อยหรือSub center ส่วนโครงการกรุงเทพฯ250 มีพ้ืนที่ศึกษาครอบคลุมในฝั่ง

ตะวันตก(ภาพที่ 57) โดยมีวัตถุประสงค์ในการปรับปรุง ฟ้ืนฟูย่านให้น่าอยู่ขึ้น โดยอาศัยความร่วมมือ

หลายฝ่าย  
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บทที่ 5  
ลักษณะและรูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บนพื้นที่ศึกษา 

 
จากการศึกษาข้อมูลและการสำรวจในบริเวณพ้ืนที่โดยรอบถนนราชพฤกษ์ และถนน

กัลปพฤกษ์ ในบทนี้ผู้วิจัยจะกล่าวถึงข้อมูลของการพัฒนาพ้ืนที่ตั้งแต่การเริ่มต้นการพัฒนาโครงสร้าง

พ้ืนฐานจนไปถึงมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานเสร็จสิ้น รวมถึงมีการศึกษารวบรวมลักษณะกลุ่ม

ประเภท ระดับราคา ของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท ขอบเขตรัศมีการให้บริการของสาธารณูปการ

ในด้านต่างๆ และข้อมูลการจราจรการสัญจรของรถยนต์ในพ้ืนที่ศึกษา โดยทำการรวบรวมข้อมูลแต่

ละส่วน ซ่ึงสามารถนำมาอธิบายตอบคำถามในงานวิจัยและตอบวัตถุประสงค์ในงานวิจัยนี้ได้ โดยจะมี

รายละเอียดการศึกษาและการรวบรวมข้อมูลดังต่อไปนี้  

5.1) ลำดับการพัฒนาของอสังหาริมทรัพย์  

5.2) การจัดหมวดหมู่และประเภทของอสังหาริมทรัพย์ 

5.3) ความสัมพันธ์ที่เกิดจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

 

5.1 ลำดับการพัฒนาของอสังหาริมทรัพย์ 

ภาพที ่60 แสดงลำดับการพัฒนาที่เกิดขึ้นในบริเวณขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ที่มา : ผู้วจิัย 
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โดยลำดับการพัฒนาของโครงสร้างพ้ืนฐาน และอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา

ถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ จะอยู่ในช่วงระยะเวลาการบังคับใช้ผังเมืองรวม 3 ฉบับ คือ ผัง

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2542 พ.ศ.2549 และผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 โดย

ถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ จะมีการพัฒนาเปิดใช้งานในช่วงปีพ.ศ. 2543 และปีพ.ศ. 2545 

ตามลำดับ ประกอบกับในช่วงปี พ.ศ.2556 และ พ.ศ.2562 มีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานระบบราง

หรือรถไฟฟ้าเข้ามาในพ้ืนที่ฝั่งตะวันตก ส่งผลให้เกิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (ดังปรากฏในภาพที่ 

60) 

 

5.1.1 ลำดับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน  

เมื่อพิจารณาการพัฒนาที่เกิดขึ้นในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาบริเวณถนนราชพฤกษ์ และถนน

กัลปพฤกษ์ ซึ่งพบว่า เมื่อภาครัฐมีโครงการพัฒนาถนนสายใหม่ไม่ว่าจะเป็นผู้ประกอบการด้าน

อสังหาริมทรัพย์รายเล็กหรือรายใหญ่  ให้ความสนใจในการพัฒนาที่ดิน เพ่ือนำที่ดินมาพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบต่างๆ ทั้งประเภทที่อยู่อาศัย หรือพาณิชยกรรม ดังนั้นผู้วิจัยจึงได้

ทำการศึกษาลำดับการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนบนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา ของถนนทั้ง 2 สาย 

คือ ถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ ตั้งแต่ในช่วงก่อนการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนน 

จนถึง การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนเสร็จสิ้น โดยรายละเอียดของถนนราชพฤกษ์และถนน

กัลปพฤกษ์มีดังต่อไปนี้ (ดังปรากฏในตารางที่ 8) 
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ตารางที ่8 แสดงข้อมูลโครงสร้างพื้นฐานทางถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ 
 รูปภาพโครงสร้างพ้ืนฐาน ชื่อถนน ปีที่เร่ิมโครงการ 

พ.ศ. / (ค.ศ.) 
ปีที่เปิดใช้งาน

โครงการ 
พ.ศ. / (ค.ศ.) 

ระยะทาง 
(กม.) 

ระยะทางในเขต
พื้นที่กทม. 

1 

 

 
 

ถนน 
ราชพฤกษ์ 

 
 

2533 
(1990) 

 
 

2543 
(2000) 

 
 

13.8 

2 

 

 
 

ถนน 
กัลปพฤกษ ์

 
 

2537 
(1994) 

 
 

2545 
(2002) 

 
 

7.7 

ที่มา : กรมทางหลวง 

 

ในช่วงเริ่มต้นก่อนที่จะมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ 

หรือประมาณปีพ.ศ.2533 พ้ืนที่ในบริเวณถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ส่วนใหญ่ มีการใช้

ประโยชน์ที่ดินหลักเป็นพื้นที่สีเขียวทำการเกษตร และเป็นพื้นที่สวนไร่ โดยคนที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่ก็จะ

เป็นชาวบ้านในพ้ืนที่ซึ่งมีการตั้งถิ่นฐานตั้งแต่ในอดีต โดยการศึกษาในครั้งนี้ ผู้วิจัยจะทำการรวมรวบ

ข้อมูลการพัฒนาพ้ืนที่ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา ซึ่งจะแบ่งการศึกษาและการเก็บข้อมูลออกเป็น 3 ช่วง

ระยะเวลาดังต่อไปนี้ 1.ช่วงเริ่มต้นก่อนที่จะมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนน 2.ช่วงเริ่มเปิดใช้

งานโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนน และ 3.ช่วงหลังการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนเสร็จสิ้น จนถึง

ปัจจุบัน โดยการศึกษาดังกล่าวจะทำให้ทราบถึงความเปลี่ยนแปลงของการพัฒนาพ้ืนที่ย่าน ตั้งแต่

ในช่วงเริ่มต้นที่มีความหนาแน่นต่ำ ไปจนถึงการพัฒนาพ้ืนที่ทีม่ีความหนาแน่นสูงอย่างในปัจจุบัน โดย

ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาจะประกอบไปด้วยการพัฒนาพื้นที่บนถนน 2 สายหลัก ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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1) ถนนราชพฤกษ์  

                     

ภาพที ่61 แสดง ถนนราชพฤกษ์บริเวณจุดตัดกับถนนเพชรเกษม 
ที่มา : ผู้วจิัย 

โดยในช่วงก่อนที่จะเริ่มมีการพัฒนาถนนราชพฤกษ์ ถนนราชพฤกษ์จะสิ้นสุดบริเวณจุดตัดกับ

เส้นถนนเพชรเกษมหรือบริเวณสถานีรถไฟฟ้าบางหว้า ณ ปัจจุบัน(ดังปรากฏในภาพที่ 61) ในช่วง

เวลานั้นปีพ.ศ.2542 พ้ืนที่บริเวณถนนราชพฤกษ์ ส่วนใหญ่ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่จะมีการใช้

ประโยชน์ที่ดิน เป็นพื้นที่สีเขียว สวนไร่ หรือ ทำการเกษตร และจะพบเห็นการตั้งถิ่นฐานบางส่วนตาม

แนวคลองเดิมที่มีอยู่ในพื้นท่ี (ดังปรากฏในภาพที่ 62)  

 
ภาพที ่62 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนราชพฤกษ์ในชว่งปี พ.ศ.2542 

ที่มา : ผู้วจิัย 
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ภาพที ่63 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนราชพฤกษ์ในชว่งปี พ.ศ.2545 

ที่มา : ผู้วจิัย 

 

นอกจากนี้ในช่วงปี พ.ศ.2545 ผู้วิจัยยังพบกลุ่มหมู่บ้านที่เกิดขึ้นกลุ่มแรกๆ บนถนนราช

พฤกษ์ในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา คือ หมู่บ้านอ่ิมอัมพร ซึ่งตั้งอยู่ทั้งสองฝั่งถนนราชพฤกษ์ โดย

หมู่บ้านในฝั่งตะวันตกของถนนราชพฤกษ์ จะบ้านที่มีลักษณะเป็นบ้านเดี่ยว 2 ชั้น มีจำนวนทั้ง

โครงการประมาณ 100 ยูนิต ส่วนหมู่บ้านในฝั่งตะวันออกของถนนราชพฤกษ์ จะพบเป็นลักษณะบ้าน

แถว 2 ชั้นมีจำนวนทั้งโครงการประมาณ 200 ยูนิต การเดินทางเข้าออกใช้ตามตรอกซอยถนน และ

ร่องสวน(ดังปรากฏในภาพที่ 63) 
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ภาพที ่64 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนราชพฤกษ์ในชว่งปีพ.ศ.2548 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

ต่อมาในช่วงเพ่ิงเริ่มเปิดใช้งานถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ ในช่วงปีพ.ศ.2545-พ.ศ.

2548 พบว่า ไม่ว่าจะเป็นผู้ประกอบการรายใหญ่ ผู้ประกอบรายย่อย หรือ ผู้ประกอบในท้องถิ่น เริ่มมี

การพัฒนาถมที่ดินและแบ่งแปลงที่ดินเพ่ือนำมาพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรรจำนวนมาก (ดังปรากฎ

ในภาพที่ 64) โดยถนนราชพฤกษ์ในช่วงเขตตลิ่งชัน เริ่มมีการเข้ามาของการพัฒนาพ้ืนที่ดินสองฝั่งของ

ถนน ซึ่งปรากฏเป็นกลุ่มการกระจุกตัวของหมู่บ้านจัดสรร โดยในช่วงระยะเวลานี้ พ.ศ.2548 จะพบ

กลุ่มหมู่บ้าน คือ หมู่บ้านพฤกษ์ภิรมย์ หมู่บ้านปิ่นเกล้า และหมู่บ้านธีรินทร์ เป็นต้น ซึ่ง เป็นรูปแบบ

บ้านเดี่ยวขนาดใหญ่  
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ภาพที ่65 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนราชพฤกษ์ในชว่งปี พ.ศ.2551 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

หลังจากนั้นในช่วงปี  พ.ศ.2551 ก็จะพบเห็นการพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรรอีก

หลากหลายโครงการพัฒนาตามมา ซึ่งจะเป็นรูปแบบบ้านเดี่ยว นอกจากนี้ช่วงต้นของถนนราชพฤกษ์

ที่ตัดกับถนนเพชรเกษม จะมีชุมชนเก่าด้ังเดิมซึ่งมีลักษณะเป็นบ้านแถว และตึกแถว ส่วนของบ้าน

จัดสรรจะมีการพัฒนาเป็นรูปแบบ ทั้งรูปแบบบ้านเดี่ยว และบ้านแถว โดยจากรูปแบบลักษณะของ

การพัฒนาที่เกิดขึ้นบนถนนราชพฤกษ์ จะสามารถจำแนกกลุ่มการพัฒนาหมู่บ้านจัดสรรที่จะมีการ

กระจุกตัวหลักอยู่บริเวณ 2 พื้นที่ ดังต่อไปนี้  

1) ถนนราชพฤกษ์ช่วงต้น(ฝั่งเขตภาษีเจริญ) เชื่อมต่อกับถนนเพชรเกษมทางทิศใต้ 

เป็นช่วงนี้จะพบหมู่บ้านจัดสรร 4-5 โครงการ เป็นรูปแบบบ้านเดี่ยว และบ้านแถว เช่น 

หมู่บ้าน Urban Sathorn หมู่บ้านนันทวัน และหมู่บ้านปริญญ์ สาทร-ราชพฤกษ์ เป็นต้น 

2) ถนนราชพฤกษ์ช่วงปลายก่อนที่จะเข้าสู่จังหวัดนนทบุรี (ฝั่งเขตตลิ่งชัน) ตัดกับ

ถนนบรมราชชนนี โดยบริเวณนี้จะเริ่มมีการพัฒนาที่ดินของผู้ประกอบการหลายโครงการ ทั้ง

โครงการขนาดเล็ก และโครงการขนาดใหญ่ โดยล้วนเป็นโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้าน

เดี่ยวทั้งหมด เช่น หมู่บ้านลดาวัลย์ หมู่บ้านลัดดารมย์ ราชพฤกษ-์ปิ่นเกล้า เป็นต้น 
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ภาพที ่66 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนราชพฤกษ์ในชว่งปี พ.ศ.2554 

ที่มา : ผู้วจิัย 

สุดท้ายในช่วงการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนเสร็จสิ้น ในช่วงปีพ.ศ.2554 พบว่า มีการ

พัฒนาที่อยู่อาศัยจำนวนมากทั้งจากผู้ประกอบการรายเล็ก และผู้ประกอบการรายใหญ่ โดยมีการ

พัฒนาหนาแน่นตลอดแนวของถนนราชพฤกษ์ (ดังปรากฏในภาพที่ 66) และเป็นช่วงเวลาที่พบเห็น

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืนๆ ยกตัวอย่างเช่น การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท 

พาณิชยกรรม และสาธารณูปการ ไม่ว่าจะเป็นตลาดนัด ห้างสรรพสินค้า คอมมูนิตี้มอลล์ รวมถึง 

คลินิกทางการแพทย์ ทันตกรรม เป็นต้น  
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ภาพที่ 67 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนราชพฤกษ์ในชว่งปี พ.ศ.2557 จนถึงปัจจุบัน 
ที่มา : ผู้วจิัย 

หลังจากนั้น ในช่วงปีพ.ศ.2557 ถึงปัจจุบัน จะเป็นช่วงที่มีการพัฒนารถไฟฟ้าส่วนต่อขยาย

พัฒนาเข้ามาในพ้ืนที่ฝั่งตะวันตก คือ สายสีเขียว และสายสีน้ำเงิน ทำให้พบการพัฒนาที่พักอาศัยแนว

สูง หรือ อาคารชุดหลายแห่ง โดยจะมีการกระจุกตัวในบริเวณช่วงต้นของถนนราชพฤกษ์ตัดกับถนน

เพชรเกษม นอกจากนั้นในช่วงเวลานี้อสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรมยังมีการพัฒนาหนาแน่น

ขึ้นโดยจะมีรูปแบบที่แตกต่างกันออกไปตามแต่ละโซนพ้ืนที่ ซึ่งสามารถอธิบายความแตกต่างแบ่ง

ออกเป็น 2 พื้นที่ ดังต่อไปนี้ 

1) ถนนราชพฤกษ์ช่วงต้น(ฝั่งเขตภาษีเจริญ ) จะเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัย

ประเภทบ้านเดี่ยว และบ้านแถว แต่จะไม่พบเห็นแหล่งพ้ืนที่พาณิชยกรรม มากนัก พ้ืนที่

พาณิชยกรรมที่จะพบส่วนใหญ่จะเป็นร้านค้า ร้านอาหาร และเต็นท์ขายรถมือสอง  

2) ถนนราชพฤกษ์ช่วงปลายก่อนที่จะเข้าสู่จังหวัดนนทบุรี (ฝั่งเขตตลิ่งชัน) ลักษณะ

ถนนบริเวณนี้เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว มีระดับราคามากกว่า 10 

ล้านบาทเกือบทุกโครงการ รวมถึงบริเวณนี้ก็จะมีพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นอย่างหนาแน่น

กว่าพ้ืนที่ช่วงต้นถนนราชพฤกษ์ ซึ่งพาณิชยกรรมจะมีทั้งรูปแบบ คอมมูนิตี้มอลล์ ร้านค้า 

ร้านอาหาร และตลาดนัดขายสินค้า เป็นต้น 
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จึงกล่าวโดยสรุปเบื้องต้นของพ้ืนที่ถนนราชพฤกษ์ได้ว่าจะมีการพัฒนาพ้ืนที่อย่างหนาแน่นใน 

2 บริเวณหลัก คือ 1.ในฝั่งเขตตลิ่งชัน(ทางเหนือ) และ 2.ในฝั่งเขตภาษีเจริญ(ทางใต้) โดยพ้ืนที่ในฝั่ง

เขตตลิ่งชัน(ทางเหนือ) จะเป็นพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาหนาแน่นทั้งการใช้ประโยชน์ที่ดินในรูปแบบที่อยู่

อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและพาณิชยกรรม แต่ในฝั่งเขตภาษีเจริญจะมีการพัฒนาในรูปแบบที่อยู่อาศัย

เป็นหลัก ส่วนพาณิชยกรรมจะเป็นในรูปแบบ ร้านค้า ร้านอาหารขนาดไม่ใหญ่ เป็นต้น 

 

2) ถนนกัลปพฤกษ์  

          

ภาพที ่68 แสดงถนนกัลปพฤกษ์ชว่งเขตบางบอน 

ที่มา : ผู้วจิัย 

เมื่อเริ่มมีโครงการตัดถนนและเวนคืนที่ดินในบริเวณถนนกัลปพฤกษ์เพ่ือนำพัฒนา ในช่วงปี 

พ.ศ.2542 จะสามารถพบเห็นพ้ืนที่ในช่วงกลางของเส้นถนนกัลปพฤกษ์ซึ่งเป็นบริเวณที่อยู่ติดกับพ้ืนที่

เขตบางบอน(ดังปรากฏในภาพที่ 68) ในบริเวณนี้จะมีการตั้งถิ่นฐานของชุมชนเดิมในพ้ืนที่ เพ่ือการอยู่

อาศัย โดยรูปแบบของที่อยู่อาศัยมีการพัฒนาที่ค่อนข้างหนาแน่น สามารถพบเห็นอาคารที่อยู่อาศัย

ส่วนใหญ่จะเป็นลักษณะตึกแถว 4 ชั้น และบ้านแถว 2 ชั้น มีการใช้ประโยชน์อาคารเพ่ือการค้าขาย 

และการอยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน นอกจากนี้ในส่วนบริเวณอ่ืนๆของพ้ืนที่ถนนกัลปพฤกษ์ยังคงมีการ

ใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเป็นพ้ืนที่สีเขียวโล่งว่าง ยังไม่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินในการตั้งถิ่นฐานหรือการ

พัฒนาที่อยู่อาศัย (ดังปรากฏในภาพที่ 69) 
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ภาพที ่69 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนกัลปพฤกษ์ ในช่วงปี พ.ศ.2542 

ที่มา : ผูว้ิจยั 

ภาพที ่70 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนกัลปพฤกษ์ ในช่วงปี พ.ศ.2545 

ที่มา : ผู้วจิัย 
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นอกจากนี้ในช่วงปี พ.ศ.2545 ผู้วิจัยยังพบกลุ่มหมู่บ้านที่เกิดขึ้นกลุ่มแรกๆ ในบริเวณถนน

กัลปพฤกษ์ตัดกับถนนกาญจนาภิเษก เช่น หมู่บ้านสินทรัพย์นคร หมู่บ้านสิชล หมู่บ้านเศรษฐีวิลล์ 

และหมู่บ้านขุมทองเพชรเกษม โดยรูปแบบบ้านจะมีลักษณะเป็นบ้านแถวและตึกแถว มีความสูง 2 ถึง

4 ชั้น (ดังปรากฏในภาพที่ 70) 

ภาพที ่71 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนกัลปพฤกษ์ ในช่วงปี พ.ศ.2548 
ที่มา : ผู้วจิัย  

 

ต่อมาในช่วงปี พ.ศ.2548 การพัฒนาบนถนนกัลปพฤกษ์ พบว่า ถนนกัลปพฤกษ์จะมีการ

พัฒนาเกาะกลุ่มในฝั่งถนนกัลปพฤกษ์ตัดกับถนนราชพฤกษ์เป็นหลัก โดยจะพบเห็นการพัฒนากระจุก

ตามแนวเส้นถนน (ดังปรากฏในภาพที่ 71) โดยหมู่บ้านกลุ่มแรกๆ ที่พัฒนาขึ้นในบริเวณโซนนี้ คือ 

กลุ่มหมู่บ้านภัสสร, หมู่บ้านแกรนด์รอยัล นิศาชล และหมู่บ้านโกลเด้น เลเจ้นท์ เป็นต้น ซึ่งเป็นบ้าน

จัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวทั้งหมด 
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ภาพที ่72 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนกัลปพฤกษ์ ในช่วงปีพ.ศ.2551 

ที่มา : ผู้วจิัย 

 

นอกจากนี้ในช่วงปี พ.ศ.2551 อสังหาริมทรัพย์ที่มีการพัฒนาบนถนนกัลปพฤกษ์ส่วนใหญ่

นอกจากจะเป็นที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวไม่ว่าจะเป็นขนาดเล็กหรือขนาดใหญ่แล้ว ยังสามารถพบ

เห็นการพัฒนา ทาวน์โฮมหรือบ้านแถวด้วย โดยลักษณะการพัฒนาที่เกิดขึ้นจะสามารถอธิบายแบ่ง

ออกได้เป็น 2 ช่วงพ้ืนที่การพัฒนาหลักดังต่อไปนี้  

1) ถนนกัลปพฤกษ์ช่วงต้น(ฝั่งตัดกับถนนราชพฤกษ์) เป็นบริเวณที่จะเริ่มพบเห็นการ

พัฒนาที่ดินและถมที่ดินหลายแห่ง โดยจะมีโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่พัฒนากลุ่มแรกๆ เช่น 

หมู่บ้านภัสสร หมู่บ้านแกรนด์รอยัล นิศาชล และหมู่บ้านณุศาศิริ เป็นต้น  

2) ถนนกัลปพฤกษ์ช่วงปลาย(ฝั่งตัดกับถนนกาญจนาภิเษก) เป็นบริเวณที่เพ่ิงเริ่มมี

การพัฒนาจึงทำให้ยังไม่เห็นการพัฒนาหนาแน่นเท่ากับช่วงต้นถนนกัลปพฤกษ์ โดยโครงการ

ในบริเวณนี้จะมีรูปแบบ คือ จะเริ่มพบเห็นการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเป็นประเภท ทาวน์

โฮม บ้านแถว เป็นหลัก  
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ภาพที ่73 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนกัลปพฤกษ์ ในช่วงปีพ.ศ.2554 

ที่มา : ผู้วจิัย 

ในส่วนของช่วงการพัฒนาบนถนนกัลปพฤกษ์ในช่วงปีพ.ศ.2554 พบว่า มีการพัฒนาที่อยู่

อาศัยอย่างหนาแน่น ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบของที่อยู่อาศัยประเภท บ้านเดี่ยว ทาวน์โฮม และบ้าน

แถว ตามมาอีกหลายโครงการ เช่น หมู่บ้าน บ้านกลางเมือง หมู่บ้าน The Plant Citi สาทร หมู่บ้าน 

City Connect และหมู่บ้านThe Palazzo สาทร เป็นต้น 

ภาพที่ 74 แสดงแผนที่การพัฒนาบนถนนกัลปพฤกษ์ ในช่วงปีพ.ศ.2557 จนถึงปัจจุบัน 

ที่มา : ผู้วจิัย 
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นอกจากนี้ในช่วงปีพ.ศ.2557 ถึงปัจจุบัน จะเป็นช่วงที่มีการพัฒนารถไฟฟ้าส่วนต่อขยาย

พัฒนาเข้ามาในพ้ืนที่ฝั่งตะวันตก คือ สายสีเขียว และสายสีน้ำเงิน ทำให้พบการพัฒนาที่พักอาศัยแนว

สูง หรือ อาคารชุดหลายแห่ง โดยจะมีการกระจุกตัวในบริเวณช่วงต้นของถนนกัลปพฤกษ์ตัดกับถนน

ราชพฤกษ์ นอกจากนั้นในช่วงเวลานี้อสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรมยังมีการพัฒนาหนาแน่น

ขึ้นโดยจะมีรูปแบบที่แตกต่างกันออกไปตามแต่ละโซนพ้ืนที่ ซึ่งสามารถอธิบายความแตกต่างแบ่ง

ออกเป็น 2 พื้นที่ ดังต่อไปนี้ 

1) ถนนกัลปพฤกษ์ช่วงต้น (ฝั่งตัดกับถนนราชพฤกษ์) บริเวณนี้เรียกได้ว่ามีการอยู่

อาศัยค่อนข้างหนาแน่น ทั้งรูปแบบหมู่บ้านจัดสรร และโครงการอาคารชุดหรือคอนโดมีเนียม 

มีการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรม อย่างเช่น คอมมูนิตี้มอลล์ รวมถึงร้านค้า ร้านอาหารกระจาย

ในบริเวณริม 2 ฝั่งของถนน 

2) ถนนกัลปพฤกษ์ช่วงปลาย (ฝั่งตัดกับถนนกาญจนาภิเษก) จะมีลักษณะที่แตกต่าง

กับช่วงต้น คือ ที่อยู่อาศัยที่พัฒนาส่วนใหญ่จะเป็นลักษณะบ้านแถว อาคารพาณิชย์ ส่วน

พ้ืนที่พาณิชยกรรมที่พบบริเวณนี้จะเป็น ตลาดนัดขายสินค้า และซู เปอร์มาร์เก็ต อย่างเช่น 

Big C หรือ Makro เป็นต้น 

จึงกล่าวสรุปเบื้องต้นได้ว่าถนนกัลปพฤกษ์มีรูปแบบการพัฒนาที่เกิดขึ้นอย่างหนาแน่นตลอด
ช่วงของถนนกัลปพฤกษ์โดยจะมีรูปแบบอสังหาริมทรัพย์ที่แตกต่างจากถนนราชพฤกษ์ กล่าวคือจะพบ
เห็นการพัฒนาโครงการจัดสรร ประเภทบ้านแถว ตึกแถว รวมถึงโครงการแนวสูงอย่างอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมมากกว่าในโซนของถนนราชพฤกษ์ 
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ภาพที ่75 แสดงภาพการเปลี่ยนแปลงการพัฒนาทั้ง 3 ช่วงเวลา (Timeline) 
ที่มา : ผู้วจิัย 
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โดยสรุปจากรูปแบบการศึกษาการพัฒนาที่เกิดขึ้นทั้ง 3 ช่วงการพัฒนาของพ้ืนที่ศึกษา ตั้งแต่

ก่อนที่จะมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนน ช่วงระหว่างการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนน 

และหลังจากการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนเสร็จสิ้นแล้วเปิดให้เกิดการสัญจร พบว่า การพัฒนา

ของพ้ืนที่มีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา ซึ่งมีลักษณะการพัฒนาที่แตกต่างกันระหว่ างถนนราช

พฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ ไม่ว่าจะเป็นในด้านของความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย หรือประเภทของ

พาณิชยกรรม เป็นต้น โดยการพัฒนาบนถนนทั้ง 2 สาย จะมีการพัฒนาพ้ืนที่ริม 2 ฝั่งของถนนอย่าง

หนาแน่น โดยจะมีการใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยเหมือนกัน ซึ่งการพัฒนาโครงการที่อยู่

อาศัยจะพบเห็นการพัฒนาที่เริ่มต้นจากโครงการพัฒนาหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวขนาดใหญ่

ก่อน หลังจากนั้นจึงพบบ้านจัดสรรขนาดเล็กลงตามมา แต่ในส่วนของพ้ืนที่บริเวณถนนกัลปพฤกษ์  

นอกจากจะพบเห็นการพัฒนาบ้านเดี่ยวขนาดใหญ่แล้วยังสามารถพบเห็นโครงการบ้านจัดสรร

ประเภท บ้านแถวหรือตึกแถวด้วย และท้ายสุดก็จะปรากฏการพัฒนาโครงการแนวสูงอย่างโครงการ

คอนโดมีเนียมหรืออาคารชุดตามมาจากที่มีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางราง ในส่วนของการใช้

ประโยชน์ที่ดินด้านอ่ืนๆอย่างพ้ืนที่พาณิชยกรรมก็มีการพัฒนาเช่นเดียวกัน โดยจะมีตำแหน่งการ

พัฒนาที่ตั้งอยู่ในละแวก ชุมชนหรือบริเวณที่มีการอยู่อาศัยอย่างหนาแน่น และพบว่ามักจะเป็น

ตำแหน่งที่สามารถเข้าถึงได้จากถนนอย่างน้อย 2 สาย ซึ่งรูปแบบลักษณะของพาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นก็

จะมีรูปแบบทีส่อดคล้องไปกับระดับราคาของที่อยู่อาศัยในบริเวณนั้นๆ เป็นต้น  
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5.2 การจัดหมวดหมู่และประเภทของอสังหาริมทรัพย์ 
5.2.1 การจัดหมวดหมู่และประเภทของอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 

 

ภาพที ่76 แสดงแผนที่ตำแหน่งอสังหารมิทรัพย์แต่ละประเภท 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

อสังหาริมทรัพย์ในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาบนถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ สามารถแยก

หมวดหมู่และแบ่งประเภทออกมาได้ 2 ประเภทหลักดังต่อไปนี้ 1.อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 

เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแถวตึกแถว และอาคารชุด 2.อสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรม เช่น 

ห้างสรรพสินค้า คอมมูนิตี้มอลล์ และตลาดนัด โดยจำนวนของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภทจะมี

จำนวนดังต่อไปนี้  

อสังหาริมทรัพย์ประเภทแรก เป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย จะประกอบด้วย 3 

ประเภทหลัก ดังต่อไปนี้ (ดังปรากฏในตารางที่ 9) 

1) บ้านเดี่ยว  

2) บ้านแถว และตึกแถว 

3) อาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม 
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ตารางที ่9 ตารางแสดง ประเภทของที่อยู่อาศัย และจำนวนโครงการ 
ที่อยู่อาศัย 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ จำนวน (ชั้น) จำนวน (แห่ง) ร้อยละ 

บ้านเดี่ยว 2-3 47 60.3 
บ้านแถวและตึกแถว 3-4 15 19.2 

อาคารชุด 8-35 16 20.5 

รวม  78 100 
ที่มา : รวบรวมจากเว็ปไซต์ด้านอสังหารมิทรัพย์และสรุปข้อมูลโดยผู้วจิัย 

ภาพที ่77 แสดงแผนที่ประเภทอสังหารมิทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 

ที่มา : ผู้วจิัย 
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ภาพที ่78 แสดงตัวอยา่งอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยบ้านเด่ียว 
ที่มา : ผูว้จิัย  

โดยอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยบ้านเดี่ยว ส่วนใหญ่จะมีการพัฒนาบนถนนราชพฤกษ์

โดยมีรูปแบบด้านหน้าโครงการ ทีเ่ป็นซุ้มทางเข้าซึ่งจะมีลักษณะแตกต่างกันไปในแต่ละระดับราคา 

 

ภาพที ่79 แสดงตัวอยา่งอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยตึกแถวและบ้านแถว 
ที่มา : ผูว้จิัย 

อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยอาคารพาณิชย์และบ้านแถว ส่วนใหญ่จะมีการพัฒนาบน

ถนนกัลปพฤกษ์โดย มีรูปแบบแตกต่างกัน 2 แบบ คือ 1.พัฒนาเพ่ือเป็นที่พักอาศัยเพียงอย่างเดียว 

และ 2.พัฒนาเพื่อทำการค้าและการอยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน  
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ภาพที่ 80 แสดงตัวอยา่งอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย อาคารชุด 
ที่มา : ผูว้จิัย 

 

 ในส่วนอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยอาคารชุด ส่วนใหญ่จะมีการกระจุกตัวบริเวณ

จุดตัดรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงินและสายสีเขียว โดยจะมีรูปแบบอาคารสูง(High-Rise) เป็นส่วนใหญ่ 

ซึ่งโดยสรุปอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย ที่อยู่ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาบนถนนราชพฤกษ์

และถนนกัลปพฤกษ์ พบว่า บ้านเดี่ยวจะมีสัดส่วนปริมาณมากที่สุด อยู่ที่ร้อยละ 60.3 โดยจะเป็น

รูปแบบบ้านเดี่ยวความสูง 2 – 3 ชั้น รองลงมาจะเป็นประเภทอาคารชุดที่มีสัดส่วนปริมาณ อยู่ที่ร้อย

ละ 20.5 โดยจะเป็นรูปแบบอาคารชุดความสูงตั้งแต่ 8 – 35 ชั้น และใกล้เคียงกันจะเป็นบ้านแถว มี

สัดส่วนปริมาณ อยู่ที่ร้อยละ 19.2 โดยจะเป็นรูปแบบบ้านแถวความสูง 3 - 4 ชั้น  
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อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่สอง เป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรมจะประกอบไปด้วย 

3 ประเภทหลัก ดังต่อไปนี้ (ดังปรากฏในตารางที่ 10) 

1) ห้างสรรพสินค้า 

2) คอมมูนิตี้มอลล์ (Community Mall)  

3) ตลาดนัด 

ตารางที ่10 ตารางแสดงจำนวนและประเภทพาณิชยกรรม    
พาณิชยกรรม 
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ จำนวน (ชั้น) จำนวน (แห่ง) ร้อยละ 

ห้างสรรพสินค้า 3-4 2 15.0 

คอมมูนิตี้มอลล ์
(Community Mall) 

1-2 6 47.0 

ตลาดนดั 1 5 38.0 
รวม  13 100 

ที่มา : รวบรวมจากเว็ปไซต์ด้านอสังหาริมทรัพย์และสรุปข้อมูลโดยผู้วิจัย  

 

ภาพที ่81 แสดงแผนที่ประเภทอสังหารมิทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรม 
ที่มา : ผู้วจิัย 
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ภาพที ่82 แสดงประเภทอสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรม 
ที่มา : ผูว้จิัย 

 

โดยอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่พาณิชยกรรม ที่อยู่ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาบนถนนราชพฤกษ์

และถนนกัลปพฤกษ์ พบว่า คอมมูนิตี้มอลล์ จะมีสัดส่วนปริมาณมากที่สุด อยู่ที่ร้อยละ 47.0 โดยจะ

เป็นรูปแบบคอมมูนิตี้มอลล์ความสูง 1 - 2 ชั้น รองลงมาจะเป็นประเภทตลาดนัดที่มีสัดส่วนปริมาณ 

อยู่ที่ร้อยละ 38.0 โดยจะเป็นรูปแบบตลาดนัดความสูง 1 ชั้น และน้อยที่สุดจะเป็นห้างสรรพสินค้า มี

สัดส่วนปริมาณ อยู่ที่ร้อยละ 15.0 โดยจะเป็นรูปแบบห้างสรรพสินค้าความสูงตั้งแต่ 3 - 4 ชั้น 
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5.2.2 การจัดหมวดหมู่ประเภทของระดับราคาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย  

โดยอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาจะสามารถแบ่ง

ออกเป็น 3 ลักษณะหลักได้ดังต่อไปนี้ 

1) อสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านเดี่ยว  

ภาพที ่83 แผนที่การกระจกุตัวของอสังหาริมทรัพย์ประเภท บา้นเด่ียว 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

โดยกลุ่มที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว มีตำแหน่งที่ตั้งท้ังบนถนนราชพฤกษ์ และถนน

กัลปพฤกษ์ โดยโครงการบ้านเดี่ยวทั้งหมดที่อยู่ในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาจะมีอยู่ที่

ประมาณ 50 แห่ง ซึ่งโครงการบ้านจัดสรรบนถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ จะมีบ้าน

ในระดับราคาค่อนสูงและระดับราคาสูง (Upper class / Luxury) มากที่สุด มีสัดส่วนอยู่ที่

ร้อยละ 42 รองลงมาจะเป็นบ้านจัดสรรในระดับราคาปานกลาง (Main class) มีสัดส่วนอยู่ที่

ร้อยละ 14 และน้อยที่สุดจะเป็นบ้านจัดสรรในระดับราคาต่ำ (Economy) มีสัดส่วนอยู่ที่ร้อย

ละ 2 โดยรายละเอียดจำนวน ระดับราคาของบ้านเดี่ยวเป็นดังนี้ (ดังปรากฎในตารางที่ 11)  
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ตารางที ่11 ตารางแสดงจำนวนบ้านเดี่ยว ตามระดับราคา 
ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ จำนวน (ชั้น) จำนวนโครงการ (แห่ง) ร้อยละ 

ระดับราคาตำ่ (Economy) 2 1 2.0 
ระดับราคาปานกลาง (Main Class) 2-3 7 14.0 
ระดับราคาค่อนสูง (Upper Class) 2-3 21 42.0 

ระดับราคาสูง (Luxury) 2-3 21 42.0 
รวม  50 100 

ที่มา : รวบรวมจากเว็ปไซต์ด้านอสังหาริมทรัพย์และสรุปข้อมูลโดยผู้วิจัย  

 

2) อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยประเภท บ้านแถวและตึกแถว 

ภาพที ่84 แสดงแผนที่การแบ่งระดับราคาอสังหาริมทรัพย์ประเภท บ้านแถว ตกึแถว 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

โดยกลุ่มที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแถว และตึกแถวเกือบทั้งหมด พบว่าจะมีตำแหน่งที่

ตั้งอยู่บริเวณโดยรอบถนนกัลปพฤกษ์เป็นหลัก ซึ่งจะมีโครงการทั้งหมดประมาณ 18 แห่ง 

ส่วนในบริเวณถนนราชพฤกษ์ จะมีโครงการทั้งหมดประมาณ 4 แห่ง เท่านั้น โดยรูปแบบ
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ตึกแถวที่มีความสูง 4 ชั้น บริเวณถนนกัลปพฤกษ์จะถูกใช้งานเป็นที่อยู่อาศัย ออฟฟิศ และ

หน้าร้านค้าขายสินค้า ส่วนที่อยู่อาศัยบ้านแถวที่มีความสูง 2-3 ชั้นจะถูกใช้งานเป็นพ้ืนที่อยู่

อาศัยเพียงอย่างเดียว โดยจะมีที่อยู่อาศัยในระดับราคาต่ำ (Economy) มีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 

61.1 และในส่วนที่อยู่อาศัยในระดับราคาปานกลาง (Main class) มีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 

38.9 โดยรายละเอียดจำนวน ระดับราคาของบ้านแถว และอาคารพาณิชย์ เป็นดังต่อไปนี้ 

(ดังปรากฎในตารางที่ 12)  

 

 ที่มา : รวบรวมจากเว็ปไซต์ด้านอสังหาริมทรัพย์และสรุปข้อมูลโดยผู้วิจัย  

3) อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยประเภท อาคารชุด  

ภาพที ่85 แสดงแผนที่การแบ่งระดับราคาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

ตารางที ่12 ตารางแสดงจำนวนบ้านแถว และตึกแถว ตามระดับราคา 

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแถว ตึกแถว 
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ จำนวน (ชั้น) จำนวนโครงการ (แห่ง) ร้อยละ 

ระดับราคาตำ่ (Economy) 2-3 11 61.1 

ระดับราคาปานกลาง (Main Class) 2-3 7 38.9 
รวม  18 100 
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โดยกลุ่มที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด จะมีการพัฒนาโครงการอาคารชุดหนาแน่นใน

บริเวณ เส้นถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์รวมถึงถนนเพชรเกษมเป็นหลัก เนื่องจากใน

บริเวณนี้เป็นพ้ืนที่ที่มีรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน และรถไฟฟ้าสายสีเขียวตัดผ่าน พร้อมทั้งเป็น

จุดตัดของสถานีเปลี่ยนถ่าย(Interchange) ของสถานีรถไฟฟ้าบางหว้า ทำให้การเดินทาง

สะดวกมีความต้องการที่อยู่อาศัยในบริเวณนี้สูงมากข้ึน โดยจะมีที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด

ในระดับราคาปานกลาง (Main class) มากที่สุดมีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 68.75 รองลงมาจะ

เป็นระดับราคาต่ำ (Economy) มีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 18.75 และ อาคารชุดในระดับราคา

ค่อนสูง (Upper Class) มีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 12.5 โดยรายละเอียดจำนวนระดับราคาของ

อาคารชุดเป็นต่อไปนี้ (ดังปรากฎในตารางที่ 13)  

ตารางที ่13 ตารางแสดงจำนวนอาคารชุด ตามระดับราคา 
ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ จำนวน (ชั้น) จำนวนโครงการ (แห่ง) ร้อยละ 

ระดับราคาตำ่ (Economy) 8-30 3 18.75 
ระดับราคาปานกลาง (Main Class) 18-35 11 68.75 

ระดับราคาค่อนสูง (Upper Class) 18-35 2 12.5 
รวม  16 100 

ที่มา : รวบรวมจากเว็ปไซต์ด้านอสังหาริมทรัพย์และสรุปข้อมูลโดยผู้วิจัย  

 

5.2.3 การจัดหมวดหมู่และประเภทของสาธารณูปการ 

ลักษณะและประเภทของสาธารณูปการบนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา จะประกอบด้วย 3 ประเภท

หลัก ดังต่อไปนี้ (ดังปรากฏในตารางที่ 14) 

1) สถานศึกษา โรงเรียน  

2) สถานพยาบาล โรงพยาบาล  

3) สวนสาธารณะ 
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ตารางที ่14 ตารางแสดงจำนวนและประเภทของสาธารณูปการ 
สาธารณูปการ 
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ จำนวน (ชั้น) จำนวน (แห่ง) ร้อยละ 

โรงเรียน (รัฐบาล/เอกชน) 6 -12 38 86.4 
โรงพยาบาล 15 - 20 4 9.1 

สวนสาธารณะ - 2 4.5 

รวม  44 100 
ที่มา : รวบรวมจากเว็ปไซต์ด้านอสังหาริมทรัพย์และสรุปข้อมูลโดยผู้วิจัย  

 

 

ภาพที ่86 แสดงแผนที่อสังหาริมทรัพยป์ระเภทสาธารณูปการ 
ที่มา : ผู้วจิัย 
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ภาพที ่87 แสดงตัวอยา่งอสังหาริมทรัพย์ประเภทสาธารณูปการ 
ที่มา : ผูว้จิัย 

สาธารณูปการที่ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ สามารถแบ่ง

ออกเป็นการพัฒนาที่เกิดขึ้นจากภาคเอกชนและการพัฒนาที่เกิดข้ึนจากภาครัฐได้ดังต่อไปนี้ 

ภาพที ่88 แสดงแผนที่ตำแหน่งสาธารณูปการของภาครัฐ 
 ที่มา : ผูว้จิัย 
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 โดยสาธารณูปการที่มีการพัฒนาโดยภาครัฐ จะประกอบไปด้วย 3 ส่วนหลัก คือ โรงเรียน 

โรงพยาบาล และสวนสาธารณะ โดยโรงเรียนที่มีการพัฒนาโดยภาครัฐจะมีตั้งแต่ในระดับชั้นอนุบาล 

จนไปถึง มัธยมปลาย โดยโรงเรียนรัฐบาลจะมีตำแหน่งที่ตั้งถัดจากถนนใหญ่เข้าไปในซอยด้านใน ใน

ส่วนของโรงพยาบาลที่มีการพัฒนาโดยภาครัฐ พบว่าในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาไม่มีการพัฒนา และ

สวนสาธารณะที่พัฒนาโดยภาครัฐในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา พบว่า มีการพัฒนาอยู่เพียง 2 แห่ง ซึ่งอยู่ ใน

ฝั่งของถนนกัลปพฤกษ์ แต่ไม่พบการพัฒนาในฝั่งของถนนราชพฤกษ์ 

ภาพที ่89 แสดงแผนที่ตำแหน่งสาธารณูปการของภาคเอกชน 
ที่มา : ผูว้จิัย 

สาธารณูปการที่มีการพัฒนาโดยภาคเอกชน จะประกอบไปด้วย 2 ส่วนหลัก คือ โรงเรียน 

และโรงพยาบาล โดยในส่วนของโรงเรียนภาคเอกชนมีการพัฒนาตั้งแต่ในระดับอนุบาลจนถึงระดับ

มัธยม ซึ่งในบริเวณจะพบเป็นลักษณะโรงเรียนนานาชาติอยู่หลายแห่ง โดยเฉพาะในบริเวณถนน 

ราชพฤกษ์ เพ่ือตอบสนองกับกลุ่มคนที่มาเลือกอยู่อาศัยในบริเวณนี้ ซึ่งสอดคล้องกับระดับราคาบ้าน 

โดยจะมีตำแหน่งที่ตั้งอยู่บนถนนสายหลัก และถนนสายรอง ในส่วนของโรงพยาบาลในบริเวณพ้ืนที่

ศึกษาพบมากถึง 5 แห่ง ประกอบไปด้วย โรงพยาบาลพญาไท 3 , โรงพยาบาล บางไผ่, โรงพยาบาล

มิตรประชา ตั้งอยู่บนถนนเพชรเกษม, โรงพยาบาล อินเตอร์เมดิคัล แคร์ แอนด์ แล็บ ตั้งอยู่บนถนน

บางแวกเป็นสายย่อย และโรงพยาบาลศรีสวรรค์ ตั้งอยู่ติดกับถนนราชพฤกษ์    
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5.3 ความสัมพันธ์ที่เกิดจากการพัฒนาของอสังหาริมทรัพย์  
จากการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนของภาครัฐส่ งผลทำให้ เกิดการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ของภาคเอกชน ผู้วิจัยจึงได้ทำการวิเคราะห์ปัญหาและรูปแบบหลังจากการพัฒนา 

โดยสามารถอธิบายออกมาได้ดังต่อไปนี้ 1.ปัญหาที่เกิดจากพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  2.รูปแบบที่เกิด

ตามมาหลังการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

5.3.1 ปัญหาที่เกิดจากพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

จากการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนของภาครัฐ คือ ถนนราชพฤกษ์และถนน

กัลปพฤกษ์ ซึ่งเป็นปัจจัยสำคัญที่ทำให้เกิดการกระตุ้นการพัฒนาที่ดินของภาคเอกชน โดย

ภาคเอกชน มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จำนวนมากทั้งอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 

และอสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรม ทำให้พบเห็นการพัฒนากระจายตัวอยู่ตลอดแนว

ถนนทั้ง 2 สาย ซึ่งการพัฒนาดังกล่าวทำให้เห็นถึงผลกระทบที่ เกิดขึ้นตามมา โดยมี

รายละเอียดดังต่อไปนี้ 

  5.3.1.1 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เกษตรเดิมเป็นพ้ืนที่เมือง 

 

ภาพที ่90 แสดงแผนที่ดาวเทียมก่อนและหลังการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานทางถนนราชพฤกษแ์ละกัลปพฤกษ์ 
ที่มา : ผูว้จิัย 

จากรูปแบบการพัฒนาที่เกิดขึ้นบนถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ พบว่าพ้ืนที่

เดิมช่วงที่มีการเริ่มต้นการพัฒนาถนนใหม่ๆ พ้ืนที่ถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ส่วน

ใหญ่จะเป็นพ้ืนที่โล่งสีเขียวใช้ประโยชน์เป็นพ้ืนที่เกษตรกรรม ทำสวน ปลูกผัก แต่เมื่อมีการ
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พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนเสร็จสิ้นจะพบได้ว่า บริเวณถนนทั้ง 2 สาย คือ ถนนราช

พฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ ที่เดิมมีพ้ืนที่ทางเกษตร และ สวนไร่ ในปัจจุบันกลับแทบไม่มีแล้ว 

และถูกเปลี่ยนใหม่หมดจนมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยจำนวนมาก ทั้ง

บ้านจัดสรรราคาแพง และพ้ืนที่พาณิชยกรรม  

5.3.1.2  ปัญหาการจราจรติดขัดที่พบหลังจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ผู้วิจัยได้ทำการเก็บข้อมูลด้านการจราจร จาก Google maps ในช่วงเดือนธันวาคม 

ปี พ.ศ.2565 โดยแบ่งการเก็บข้อมูลเป็น 2 ช่วงวัน และ2 ช่วงเวลา คือ ในช่วงวันธรรมดา วัน

จันทร์ถึงวันศุกร์ เวลาเร่งรีบ(ช่วงเช้า 6.00 – 10.00 น. และ ช่วงเย็น 15.00 -20.00) กับเวลา

ระหว่างวัน (10.00 – 15.00) และในช่วงวันหยุด วันเสาร์และวันอาทิตย์ เวลาเร่งรีบ (ช่วงเช้า 

6.00 – 10.00 น. และ ช่วงเย็น 15.00 -20.00) กับเวลาระหว่างวัน (10.00 – 15.00) โดยทำ

การเก็บข้อมูลตลอดระยะเวลา 2 อาทิตย์ โดยรหัสสีที่แสดงบน Google maps สามารถแบ่ง

ระดับความเร็วการจราจรบนถนนได้ 3 ระดับดังต่อไปนี้  1.สีเขียว แสดงถึง การจราจรไม่

ล่าช้า 2.สีส้ม แสดงถึงปริมาณการจราจรปานกลาง 3.สีแดง แสดงถึง ปริมาณการจราจร

ล่าช้า ในส่วนสีแดงเข้มแสดงการจราจรบนถนนเคลื่อนตัวได้ช้าที่สุด  

โดยรายละเอียดการเก็บรวบรวมข้อมูลการจราจรบนถนนราชพฤกษ์และถนน

กัลปพฤกษ์ในช่วงวันที่ 7 ธันวาคม พ.ศ.2565 ถึง วันที่ 25 ธันวาคม พ.ศ.2565 และได้ทำ

การแบ่งการเก็บข้อมูลออกเป็น 2 ช่วงเวลาหลักดังต่อไปนี้ 

1) ช่วงวันธรรมดา (วันจันทร์ - วันศุกร์) 

ช่วงเร่งรีบ (Peak Time) ช่วงเช้า 6.00 – 10.00 น. และ ช่วงเย็น 15.00 -20.00 น. 

พบว่าการจราจรจะมีความหนาแน่นในบริเวณ ถนนฝั่งขาเข้าเมืองเป็นหลัก ในส่วนช่วงเย็นจะ

มีการจราจรหนาแน่นในช่วงขาออก และจะมีรถยนต์กระจุกตัวหนาแน่นบริเวณ โซนที่มี

ร้านค้า ร้านอาหาร รวมถึง ห้างสรรพสินค้า 

ช่วงเวลาระหว่างวันตั้งแต่ เวลา 10.00 – 15.00 น. พบว่า ทั้งถนนราชพฤกษ์ และ

ถนนกัลปพฤกษ์ มีการจราจรที่ค่อนข้างคล่องตัวกกว่า สองช่วงเวลาข้างต้น แต่ในช่วงเวลา

เกี่ยวเนื่องช่วง 3 โมง ถึง 4 โมงเย็นจะพบการจราจรมากในบริเวณพ้ืนที่โซนหน้าโรงเรียน 

เพราะตรงกับเวลาเลิกเรียนพอดี การจราจรจึงค่อนข้างหนาแน่นและติดขัด  (ดังปรากฏใน

ตารางที่ 15 และภาคผนวก) 
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ตารางที ่15 แสดงตารางการเก็บข้อมูลการจราจรในช่วงวันธรรมดาบนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : Google Map   
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     ภาพแสดงการจราจรหนาแน่นในช่วงวันธรรมดา (วันจันทร์ - วันศุกร์) 

ภาพที ่91 แสดงภาพตวัอย่างปริมาณการจราจรในช่วงวันธรรมดา(จันทร-์ศุกร)์ 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

2) ช่วงวันหยุด (วันเสาร์ - วันอาทิตย์) 

ช่วงเวลาเร่งรีบ (Peak Time) ช่วงเช้า 6.00 น. – 10.00 น. และ ช่วงเย็น 15.00 น. 

- 20.00 น. พบว่า ช่วงเช้าเป็นช่วงที่ถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์มีการจราจร

คล่องตัว แต่ตรงข้ามกับในส่วนของเวลาช่วงเย็นที่จะมีการจราจรค่อนข้างหนาแน่นโดยเฉพาะ

ในบริเวณพ้ืนที่โซนพาณิชยกรรม อย่างห้างสรรพสินค้า คอมมูนิตี้มอลล์ ตลาดนัด และตลาด

สินค้าต่างๆ เป็นต้น 

ช่วงเวลาระหว่างวัน ตั้งแต่ 10.00 น. – 15.00 น. พบว่า จะมีการจราจรหนาแน่น

ปานกลาง จนถึงหนาแน่นมาก บริเวณโซนพ้ืนที่พาณิชยกรรมร้านค้า ร้านอาหาร และ

ห้างสรรพสินค้า (ดังปรากฏในตารางที่ 16 และภาคผนวก) 
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ตารางที ่16 แสดงตารางการเก็บข้อมูลการจราจรในช่วงวันหยุดบนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 

ที่มา : Google Map  

 

ภาพแสดงการจราจรหนาแน่นในช่วงวันหยุดเสาร์ และ วันอาทิตย์ 

ภาพที ่92 แสดงภาพตวัอย่างปริมาณการจราจรในช่วงวันหยุด(เสาร-์อาทิตย์) 
ที่มา : ผู้วจิัย 
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จากการเก็บข้อมูลการจราจรตลอดระยะเวลา 15  วัน พบว่า ในช่วงวันธรรมดา 

การจราจรในช่วงเวลาเร่งด่วนมีการจราจรที่ติดขัดในบริเวณขาเข้าเมือง ซึ่งเกิดจากการเดิน

ทางเข้าพ้ืนที่โซนทำงาน สีลม สาทร และในช่วงเวลาบ่ายๆ จะมีการจราจรติดขัดหนาแน่น

รองลงมา ในส่วนของช่วงบ่าย 15.00 น. ถึง บ่าย 16.00 น. บริเวณพ้ืนที่ที่จะมีการจราจร

หนาแน่นคือพื้นที่หน้าโรงเรียนทั้งโรงเรียนรัฐบาลและเอกชน เนื่องจาก ผู้ปกครองจอดรับ-ส่ง

นักเรียน และในช่วงการจราจรเร่งด่วนตอนเย็นจะมีการจราจรติดขัดบริเวณขาออกเมือง  ซึ่ง

เกิดจากการเดินทางกลับบ้านและการแวะจอดซื้อสินค้าก่อนเข้าบ้าน จึงพบเห็นการจราจร

ในช่วงพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่มีการพัฒนาริมฝั่งถนนที่มีความหนาแน่น แต่ในช่วงระหว่างวัน

ของวันธรรมดา การจราจรยังคล่องตัวอยู่ 

ในส่วนของวันหยุดเสาร์-อาทิตย์ เป็นช่วงเวลาที่ถือว่ามีการจราจรค่อนข้างคล่องตัว

มากที่สุด แต่ในช่วงเวลาบ่ายๆ ถึงช่วงเวลาตอนเย็นการจราจรจะมีความหนาแน่นปานกลาง 

โดยจะพบการกระจุกตัวของการจราจร ในบริ เวณ พ้ืนที่ โซนพาณิ ชยกรรม อย่ าง

ห้างสรรพสินค้า ร้านค้า ร้านอาหาร คอมมูนิตี้มอลล์ รวมถึงสถานีบริการน้ำมัน เป็นต้น 

             

ภาพที ่93 แสดงภาพตวัอย่างการจราจรบนพื้นที่ศึกษาถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ 
ที่มา : ผูว้จิัย 

โดยสรุปจากข้อมูลการจราจรข้างต้นบนพื้นที่ถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ ที่

ไม่มีขนส่งมวลชนรองรับอย่างครอบคลุม ทำให้การเดินทางในย่านนี้ต้องอาศัยการเดินทาง

ด้วยรถยนต์ส่วนตัวเป็นหลัก จึงเกิดปัญหาการจราจรติดขัดตามมา นอกจากจะพบการจราจร
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ที่จะมีการติดขัดในช่วงเช้า ขาเข้าเมืองทำงาน และขาออกเมืองเพ่ือกลับบ้านแล้ว ตำแหน่งที่

จะมีการติดขัดเป็นประจำ คือ 1.บริเวณโซนด้านหน้าพ้ืนที่พาณิชยกรรม โดยในบริเวณถนน

ราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ จะมีพาณิชยกรรม 2 รูปแบบหลักคือ คอมมูนิตี้มอลล์ และ

ตลาดนัด โดยในตำแหน่งที่มีพ้ืนที่พาณิชยกรรม คอมมูนิตี้มอลล์ และตลาดนัด อย่างโซน

คอมมูนิตี้มอลล์ The Circle หรือ Food Villa จะพบการจราจรหนาแน่น และติดขัดเป็น

ประจำ 

 
ภาพที ่94 แสดงภาพตวัอย่างการจราจรหนาแน่นบริเวณหนา้โรงเรียนนานาชาติ 

ที่มา : ผูว้จิัย 

2.บริเวณพ้ืนที่หน้าสถานศึกษา โดยเฉพาะหน้าโรงเรียนนานาชาติ ซึ่งในพ้ืนที่ศึกษามี

อยู่หลายแห่ง (ดังปรากฎในภาพที่ 94) โดยช่วงเวลาติดขัดจะพบในช่วงเข้าเรียนและหลังเลิก

เรียน ซึ่งเวลาหลังเรียนจะเป็นช่วงเวลาที่มีรถสะสมค่อนข้างมากบริเวณหน้าโรงเรียนเนื่องจาก

ผู้ปกครองส่วนใหญ่จะนำรถมาจอดรอนักเรียนตลอดแนวถนน เช่น โรงเรียนนานาชาติ 

Double Tree โรงเรียนนานาชาติ British Columbia และ โรงเรียนเลิศหล้า เป็นต้น 

ภาพที ่95 แสดงการขาดแคลนขนส่งมวลชนสาธารณะในขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ที่มา : ผูว้จิัย 
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นอกจากนี้อีกปัจจัยหนึ่งที่ส่งผลกระทบทำให้การจราจรติดขัด คือการขาดแคลน

ขนส่งมวลชน  ในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษามีความขาดแคลนด้านขนส่งมวลชนสาธารณะไม่

ว่าจะเป็น รถเมล์ หรือรถไฟฟ้า ในบริเวณถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ ไม่มีการ

ให้บริการขนส่งมวลชนสาธารณะสำหรับคนที่พักอาศัยในบริเวณนั้น (ดังปรากฎในภาพที่ 95) 

ซึ่งในบริเวณถนนกัลปพฤกษ์เคยมีการทดลองวิ่งรถเมล์สาย9 กัลปพฤกษ์ -สามเสน แต่ใน

ปัจจุบันรถเมล์สายนี้ก็ได้ยุติการให้บริการไปแล้ว ซึ่งอาจจะมีสาเหตุจากมีผู้โดยสารไม่เพียงพอ 

ทำให้ป้ายรถเมล์ที่เคยมีกลายเป็นป้ายร้างไม่ได้มีการใช้งาน ดังนั้นคนที่พักอาศัยอยู่ในบริเวณ

นี้ที่ต้องผ่านถนน 2 สายนี้ ต้องอาศัยการเดินทางด้วยรถยนต์ส่วนตัวเป็นหลักเท่านั้น หรือ 

อาจจะใช้วิธีต่อวินมอเตอร์ไซต ์หรือแท็กซ่ีเพ่ือไปยังบริเวณท่ีมีขนส่งมวลชนรองรับแทน 

5.3.1.3 การพัฒนาสาธารณูปการในด้านพ้ืนที่สีเขียว สวนสาธารณะ 

ภาพที ่96 แสดงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่สีเขียวสาธารณะในขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ที่มา : ผูว้จิัย 

ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ จากกองนโยบายและ

แผนงาน สำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ที่มีการรวบรวมข้อมูลสวนสาธารณะทั้ง 6 เขตของ

กรุงเทพฯ พบว่า สวนสาธารณะ ส่วนใหญ่จะเป็นสวนถนน และสวนหย่อมริมข้างทางเล็กๆที่

ไม่สามารถเข้าไปใช้งานได้ ซึ่งในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษามีเพียง 2 แห่งเท่านั้นที่สามารถเข้าไปใช้

งานได้ อยู่ในฝั่งถนนกัลปพฤกษ์แต่ไม่พบในฝั่งของถนนราชพฤกษ์ โดยสวนสาธารณะ 1 ใน 2 

แห่งนั้นเป็นสวนสาธารณะที่เข้าถึงได้ลำบาก เนื่องจากสวนสาธารณะมีตำแหน่งที่ตั้งที่เกิดขึ้น

ในบริเวณจุดตัดของถนน 2 สาย ทำให้พ้ืนที่สวนสาธารณะจะมีถนนล้อมรอบทุกด้าน ต้อง

อาศัยการขับรถยนต์ส่วนตัวเข้ามาใช้งานแทน 
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5.3.2 ลักษณะและรูปแบบที่เกิดตามมาหลังการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ภาพที ่97 แสดงรูปแบบการพัฒนาของอสังหาริมทรัพย ์
ที่มา : ผู้วจิัย  

 

 จากลักษณะและรูปแบบการพัฒนาที่เกิดขึ้นบนถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ พ้ืนที่

การพัฒนาในบริเวณ โซนพาณิชยกรรม ยกตัวอย่างเช่น คอมมูนิตี้มอลล์ The Circle บนถนนราช

พฤกษ์ และโซนคอนโด เมโทร พาร์ท บนถนนกัลปพฤกษ์ จะเป็น 2 พ้ืนที่หลักซึ่งมีรูปแบบการพัฒนา

ที่ชัดเจนของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ งทั้ ง 2 พ้ืนที่จะพัฒนาโดยเริ่มต้นจากการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยก่อน ต่อมาเมื่อมีความหนาแน่นมากขึ้น ก็จะเกิดการพัฒนาพ้ืนที่

พาณิชยกรรมตามมา ซึ่งทั้ง 2 บริเวณ (ดังปรากฎในภาพที่ 97) จะเป็นบริเวณที่มีการพัฒนาพ้ืนที่อยู่

อาศัยหนาแน่นมากอีกช่วงหนึ่งของถนน ซึ่งในบริเวณถนนราชพฤกษ์จะเป็นรูปแบบบ้านจัดสรร บ้าน

เดี่ยวหรู มีพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นในรูปแบบ คอมมูนิตี้มอลล์อย่าง The Circle และ Food villa 

รวมถึงปรากฏการณ์ การพัฒนาของโรงเรียนนานาชาติด้วย ในส่วนของพ้ืนที่ถนนกัลปพฤกษ์ นอกจาก

จะมีรูปแบบบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวแล้วยังสามารถพบที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแถว อาคาร

พาณิชย์ และอาคารชุดด้วย ซึ่งรูปแบบพาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นมีทั้ง Metro Mall ซึ่งเป็นคอมมูนิตี้

มอลล์ ที่เกาะติดกับตัวอาคารชุด และนอกจากนั้นก็จะเป็นพ้ืนที่ร้านค้า ร้านอาหารริมถนนจำนวนมาก 
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บทที่ 6  
การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภทบนพื้นที่ศึกษา 

 

จากผลการสำรวจการศึกษาในเรื่องข้อมูลทั่วไปของพ้ืนที่ศึกษา และข้อมูลผลการศึกษาของ

การวิวัฒนาการของโครงสร้างพ้ืนฐาน จำนวนและประเภทของอสังหาริมทรัพย์ในด้านต่างๆ นำมาซึ่ง

การวิเคราะห์ข้อมูลในด้านของตำแหน่งที่ตั้ง ลักษณะรูปแบบทางกายภาพ การกระจุกตัวของ

อสังหาริมทรัพย์ และการหาความสัมพันธ์ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กับแผนการพัฒนาเมือง โดย

มีรายละเอียดการวิเคราะห์ดังต่อไปนี้ 

6.1) การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณถนนราชพฤกษ์ และ

ถนนกัลปพฤกษ์ 

6.2) การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สาธารณูปโภค และ

สาธารณูปการ เทียบเคียงกับผังเมืองรวม 

6.3) การอภิปรายและสรุปผล 

 

6.1 การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณถนนราชพฤกษ์ และถนน
กัลปพฤกษ์ 

การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาซึ่ง โดย

ผู้วิจัยได้ทำการแบ่งการวิเคราะห์โดยการนำข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ ตำแหน่งที่ตั้ง ระดับราคา  

มาวิเคราะห์ และทำการแบ่งออกมาใน 4 ส่วนหลักประกอบไปด้วย  

6.1.1) การวิเคราะห์รูปแบบการกระจุกตัวของอสังหาริมทรัพย์  

6.1.2) การวิเคราะห์ระดับราคาประเมินที่ดิน  

6.1.3) การวิเคราะห์รูปแบบการจราจรกับตำแหน่งของอสังหาริมทรัพย์  

6.1.4) การวิเคราะห์รูปแบบพาณิชยกรรมกับตำแหน่งของอสังหาริมทรัพย์ 
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6.1.1 การวิเคราะห์การกระจุกตัวของอสังหาริมทรัพย์บนถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ 

ภาพที ่98 แสดงการกระจุกตัวของจำนวนอสังหาริมทรัพย์ 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

จากการวิเคราะห์การกระจุกตัวของอสังหาริมทรัพย์ผ่ านแผนที่บนโปรแกรม GIS 
(Geographic information system) โดยใช้โปรแกรมคำสั่งในการทำงาน คือ Spatial Analyst 
Tools – Interpolation – IDW เป็นโปรแกรมคำสั่งการวิเคราะห์เชิงพ้ืนที่โดยจะใช้ข้อมูลของพิกัด
ตำแหน่งที่ตั้ง (X,Y) และจำนวนยูนิตมาวิเคราะห์ร่วมกัน พบว่า การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่
อยู่อาศัยที่เกิดขึ้นบนพ้ืนที่ศึกษาของถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ ไม่ว่าจะเป็นที่อยู่อาศัย
ประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแถวตึกแถว และอาคารชุด(คอนโดมิเนียม) มีการกระจุกตัวหนาแน่นมากใน
บริเวณ จุดตัดถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ช่วงต้นซึ่งเป็นบริเวณที่เชื่อมต่อกับถนนเพชรเกษม 
และเป็นย่านที่มีการอยู่อาศัยหนาแน่นมาตั้งแต่ดั้งเดิมในอดีต 
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ภาพที ่99 แสดงการกระจุกตัวของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 
เมื่อทำการวิเคราะห์ผ่านแผนที่บนโปรแกรม GIS(Geographic information system) โดย

ผู้วิจัยได้ทำการแบ่ง การวิเคราะห์แต่ละประเภทของอสังหาริมทรัพย์ คือ บ้านเดี่ยว บ้านแถว และ

อาคารชุด(คอนโดมิเนียม) พบว่า การวิเคราะห์การกระจุกตัวของอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านเดี่ยว 

จะมีการกระจุกตัวมากอยู่ในบริเวณ ตลอดแนวเส้นถนนราชพฤกษ์ ตั้งแต่จุดตัดถนนราชพฤกษ์กับถนน

กัลปพฤกษ์จนไปจรดบริเวณปลายสุดเขตตลิ่งชันกรุงเทพมหานคร เชื่อมต่อกับเขตจังหวัดนนทบุรี ต่าง

จากถนนกัลปพฤกษ์ที่มีการกระจุกตัวหนาแน่นน้อยกว่า ในส่วนของอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านแถว

หรือตึกแถว จะมีการกระจุกตัวหนาแน่นตลอดแนวเส้นถนนกัลปพฤกษ์เป็นหลัก ต่างจากบริเวณถนน

ราชพฤกษ์ที่มีเพียง 3 - 4 โครงการ นอกจากนี้ในส่วนของอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดหรือ

คอนโดมิเนียม จะพบการกระจุกตัวมากในบริเวณจุดตัดถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ตอนต้น

เชื่อมต่อกับถนนเพชรเกษม เนื่องจากเป็นบริเวณที่มีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางราง อย่าง

รถไฟฟ้าสายสีเขียว (BTS) และรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน (MRT) ซึ่งเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายสถานีรถไฟฟ้า

(Interchange) ที่สถานีบางหว้า เป็นเหตุผลที่ทำให้มีการพัฒนาอาคารชุดหนาแน่นในบริเวณนี้ (ภาพ

ที่ 99) 
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6.1.2 การวิเคราะห์ราคาประเมินที่ดินที่มีการปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้น 

 
ภาพที ่100 แสดงราคาประเมินที่ดินบนถนนราชพฤกษแ์ละถนนกัลปพฤกษ์ 

ที่มา : ผู้วจิัย 

 

จากข้อมูลราคาประเมินที่ดินของสำนักงานกรมที่ดินกรุงเทพมหานคร (กองนโยบายและ

แผนงาน สำนักการวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานคร, 2565) พบว่า ราคาประเมินที่ดินบน

ถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์มีการปรับราคาประเมินเพ่ิมขึ้นทุกช่วงการประเมินที่ดิน โดย

ปัจจัยหนึ่งที่ทำให้มีการปรับราคาประเมินเพ่ิมขึ้น คือการเปลี่ยนแปลงการบังคับใช้ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานครในปีพ.ศ.2542 มาเป็น ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปีพ.ศ.2549 และผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานครในปีพ.ศ.2556 พบว่าราคาประเมินหน่วยที่ดินรอบปี พ.ศ.2555 – พ.ศ.2558 มาสู่

ช่วงปี พ.ศ.2559 - พ.ศ.2562 มีการปรับราคาหน่วยที่ดินเพ่ิมขึ้น เฉลี่ยจาก 65 ,000 ปรับเป็น 

100,000 บาทต่อตารางวา บนถนนราชพฤกษ์ กับอีก 1 ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อการปรับราคาที่ดิน

เพ่ิมสูงขึ้น คือ ช่วงที่มีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางราง ทั้งรถไฟฟ้าสายสีเขียว  (BTS) บริเวณส่วน

ต่อขยายบางหว้า และรถไฟฟ้าสายสีน้ำเงิน (MRT) เป็นส่วนต่อขยายหลักสองในช่วงปี พ.ศ.2556 

พบว่าราคาประเมินหน่วยที่ดินรอบ ปีพ.ศ.2559 - พ.ศ.2562 มาเป็นปี พ.ศ.2566 - พ.ศ.2569 ก็มี

การปรับราคาเพ่ิมข้ึนเช่นเดียวกัน 
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6.1.3 การวิเคราะห์รูปแบบการจราจรกับตำแหน่งของอสังหาริมทรัพย์ 

ภาพที ่101 แสดงข้อมูลการจราจรกับตำแหน่งของอสังหาริมทรัพย์ 

ที่มา : ผู้วจิัย 

 

จากการเก็บข้อมูลการจราจรในช่วงเวลาประมาณ 2 สัปดาห์ โดยแบ่งเป็นในช่วงวันธรรมดา

และช่วงวันหยุดเสาร์อาทิตย์ เมื่อนำมาวิเคราะห์ร่วมกับตำแหน่งของอสังหาริมทรัพย์ พบว่า 

การจราจรในช่วงวันธรรมดา(วันจันทร์ถึงวันศุกร์) จะพบการจราจรหนาแน่นใน 2 พ้ืนที่หลัก คือ 1.

บริเวณจุดตัดของถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ ซึ่งจะมีความหนาแน่นในช่วงเช้าขาเข้าเมือง 

และช่วงเย็นขาออกเมือง โดยมีความหนาแน่นบริเวณร้านค้า ร้านอาหารเพ่ือจับจ่ายใช้สอยก่อนเข้า

บ้าน 2.บริเวณคอขวดเขตตลิ่งชันก่อนออกสู่เขตจังหวัดนนทบุรี จะมีการจราจรหนาแน่นเป็นจาก

รูปแบบของถนนที่เป็นคอขวดทำให้จะพบความหนาแน่นมากในเช้าและช่วงเย็น  
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ภาพที ่102 แสดงข้อมูลการจราจรกับตำแหน่งของอสังหาริมทรัพย์ 

ที่มา : ผู้วจิัย 

 

สำหรับในช่วงวันหยุดเสาร์-อาทิตย์ จะพบการจราจรหนาแน่นมีปริมาณการจราจรหนาแน่น

น้อยกว่าช่วงวันธรรมดา โดยจะมี 2 พ้ืนที่หลัก คือ 1.บริเวณถนนราชพฤกษ์ก่อนจะออกไปสู่จังหวัด

นนทบุรี ซึ่งจะเป็นตำแหน่งที่มีการกระจุกตัวของพ้ืนที่พาณิชยกรรม ยกตัวอย่างเช่น คอมมูนิตี้มอลล์

ช่วง The Circle และ Food villa 2.บริเวณช่วงกลางถนนกัลปพฤกษ์ซึ่งจะเป็นตำแหน่งที่มีการ

กระจุกตัวในบริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรม อย่างร้านค้าและร้านอาหาร 
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6.1.4 การวิเคราะห์รูปแบบพาณิชยกรรมกับตำแหน่งของอสังหาริมทรัพย์ 

 
ภาพที ่103 แสดงลำดับการพัฒนาของอสังหาริมทรัพย ์

ที่มา : ผู้วจิัย 
 

จากรูปแบบการพัฒนาที่เกิดขึ้นบนถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ตั้งแต่ในอดีตจนถึง

ปัจจุบัน เมื่อช่วงที่มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยอย่างหนาแน่น ตั้งแต่การพัฒนากลุ่มบ้านเดี่ยวขนาดใหญ่ 

ต่อมามีการพัฒนากลุ่มบ้านแถว ตึกแถว และสุดท้ายก็เกิดการพัฒนากลุ่มอาคารชุด  ทั้งบริเวณถนน

ราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ พบว่า พื้นที่ใดที่มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยหนาแน่นจะมาพร้อมกับพ้ืนที่

พาณิชยกรรมที่มีรูปแบบแตกต่างกันไปตามแต่ละพ้ืนที่ ซึ่งรูปแบบพาณิชยกรรมที่มีการพัฒนาจะมี

รูปแบบหรือบริการที่มีความสอดคล้องไปตามรูปแบบของที่อยู่อาศัยในบริเวณนั้นๆ 
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ภาพที ่104 แสดงตำแหน่งของสิ่งอำนวยความสะดวก 

ที่มา : ผู้วจิัย 

 

กล่าวคือ ในบริเวณบ้านจัดสรรที่มีระดับราคาสูงอย่างโซนถนนราชพฤกษ์จะพบ พ้ืนที่ 

พาณิชยกรรมที่มีลักษณะเป็น คอมมูนิตี้มอลล์ ยกตัวอย่างเช่น The Circle และ Food Villa รวมถึง 

ร้านค้า ร้านอาหารในระดับราคาที่สูง ต่างจากในส่วนของถนนกัลปพฤกษ์ที่จะเป็นที่อยู่อาศัยประเภท

บ้านแถวอาคารพาณิชย์เป็นส่วนใหญ่ จะพบพ้ืนที่พาณิชยกรรมที่จะมีลักษณะเป็นร้านค้าปลีก 

ซูเปอร์มาร์เก็ต อย่าง Makro Big C รวมถึง ตลาดนัด ซึ่งมีระดับราคาเกรดที่ต่ำกว่า นอกจากนี้ในส่วน

พาณิชยกรรมขนาดใหญ่(Department store) จะพบบนถนนสายประธานอย่าง ถนนเพชรเกษมที่มี

ความหนาแน่นของการอยู่อาศัยรวมถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินที่กำหนดในผังเมืองรวม เอ้ือให้เกิดการ

พัฒนา  

จากการวิเคราะห์ตำแหน่งของพาณิชยกรรมมักจะเกิดขึ้นอยู่ในบริเวณที่มีความหนาแน่นของ

ที่อยู่อาศัย โดยการพัฒนาในรูปแบบนี้สามารถอธิบายตามทฤษฎี Ribbon Development คือการที่มี

การพัฒนาตามแนวเส้นถนนหลักกระจายตัวออกไปตลอดแนวของถนนโดยไม่ได้มีการพัฒนาในแนว

ลึก และสามารถอธิบายตามทฤษฎี Multi Nuclei theory หรือการขยายตัวของเมืองเกิดจากหลาย

ศูนย์กลางไม่ได้เกิดมาจากเพียงศูนย์กลางใดศูนย์กลางหนึ่งเพียงแห่งเดียว ซึ่งเมืองที่มีขนาดใหญ่จะมี

จำนวนของศูนย์กลางมากกว่าเมืองที่มีขนาดเล็ก ในปัจจุบันจุดศูนย์กลางมีหลากหลายประเภท เช่น 

ศูนย์กลางที่อยู่อาศัย ศูนย์กลางธุรกิจ และศูนย์กลางอุตสาหกรรม เป็นต้น 
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โดยสรุปการวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย์บนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาในด้าน

ที่ 1 การกระจุกตัวของอสังหาริมทรัพย์มีตำแหน่งการกระจุกตัวหนาแน่นในบริเวณช่วงต้นของถนน

ราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ ซึ่งจะเป็นที่ตั้งของที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดเป็นหลัก ซึ่งจะ

สอดคล้องกับกับราคาประเมินที่เดินในบริเวณนั้นที่มีราคาประเมินค่อนข้างสูง คือ อยู่ที่ประมาณ 

80,000 – 200,000 บาทต่อตารางวา นอกจากนี้รูปแบบพาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นในถนน 2 สายหลัก 

จะมีรูปแบบเป็นคอมมูนิตี้มอลล์ และตลาดนัดเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งถนนราชพฤกษ์ก็จะเป็นในรูปแบบที่มี

ราคาสูง ส่วนถนนกัลปพฤกษ์จะเป็นซูเปอร์มาร์เก็ต หรือ ร้านค้าปลีกเป็นส่วนใหญ่ สุดท้ายลักษณะ

ทางกายภาพของด้านการจราจรในช่วงวันธรรมดาเวลาเร่งด่วนก็จะพบการจราจรหนาแน่นในช่วงขา

เข้าเมือง เพราะถนน 2 สายนี้เป็นถนน 2 สายหลักที่เชื่อมโยงพ้ืนที่ทางฝั่งตะวันเข้าสู่พ้ืนที่ย่านใจกลาง

เมือง ส่วนในช่วงวันหยุดหรือช่วงเวลาระหว่างวันก็จะมีการจราจรที่หนาแน่นบริเวณพ้ืนที่ถนนหน้า

พ้ืนทีพ่าณิชยกรรม เพราะคนออกมาจับจ่ายใช้สอย รวมถึงรับประทานอาหาร  
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6.2 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
เทียบเคียงกับผังเมืองรวม 

การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และแผนการพัฒนาเมือง โดยผู้วิจัย

ได้ทำการแบ่งการวิเคราะห์ ออกมาเป็น 4 ส่วน ได้แก่ 6.2.1 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์กับแผนผังกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 6.2.2 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของ

การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานกับแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 6.2.3 การวิเคราะห์

ความสัมพันธ์ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กับตำแหน่งของสาธารณูปการ  6.2.4 การวิเคราะห์

ความสัมพันธ์ของการพัฒนากับแผนผังแสดงที่โล่ง 

6.2.1 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กับแผนผังกำหนดการใช้

ประโยชน์ที่ดิน 

 

ภาพที ่105 แสดงแผนผังกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินกบัการพัฒนาของอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

จากแผนผังกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามผังเมืองรวมพ.ศ.2556 ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 

ได้กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณนี้เป็นพ้ืนที่เขียวลาย ก.2 กับ พ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย

จนถึงหนาแน่นมาก ย.2 -ย.7 และ ย.9 ตามลำดับ จากการสำรวจผู้วิจัย พบว่าการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นบนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษามีความสอดคล้องกับผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตามผัง

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ยกตัวอย่างเช่น ในโซนถนนราชพฤกษ์มีการกำหนดพ้ืนที่การใช้

ประโยชน์ที่ดินเป็น ก.2 ซึ่งกำหนดไว้ว่า ในการจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวต้องมี
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พ้ืนที่ดินแปลงย่อยไม่น้อยกว่าแปลงละ 100 ตารางวา เมื่อผู้วิจัยทำการสำรวจจึงพบเห็นโครงการบ้าน

เดี่ยวจัดสรรขนาดใหญ่จำนวนมาก หรือในบริเวณถนนกัลปพฤกษ์ มีการกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ให้เป็นพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยจนถึงหนาแน่นมาก เมื่อทำการสำรวจจึงพบเห็นการพัฒนาที่อยู่

อาศัยนอกจากประเภทบ้านเดี่ยวแล้ว ยังพบเห็นการพัฒนาบ้านแถวอาคารพาณิชย์ และอาคารชุด ซึ่ง

การพัฒนาดังกล่าวสะท้อนรูปแบบการพัฒนาที่เป็นไปตามกฎหมายที่บังคับใช้เอาไว้ 

ภาพที ่106 แสดงความเปลี่ยนแปลงแผนผังกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในช่วงปี พ.ศ.2542 - พ.ศ.2556 

ที่มา : ผู้วจิัย 
 

นอกจากนี้การกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาอยู่ในช่วงการเปลี่ยนการ

บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในฉบับปีพ.ศ.2542 ฉบับปีพ.ศ.2549 และผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานครปีพ.ศ.2556 ซึ่งในปีพ.ศ.2542 มีการกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณตอนล่าง

ถนนกัลปพฤกษ์เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยสีเหลือง แต่ในผังการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวม

ฉบับปี พ.ศ.2549 และพ.ศ.2556 เปลี่ยนเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง สีส้ม ย.5, ย.6 ทำให้เมื่อ

ได้ทำการศึกษาข้อกำหนดย้อนหลังและวิเคราะห์การพัฒนาที่เกิดขึ้น พบว่าอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้น

ในช่วงการบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับ พ.ศ.2542 กับหลังการบังคับใช้ผังเมืองรวมฉบับ

พ.ศ.2549 และ พ.ศ.2556 (ฉบับปัจจุบัน) มีความเปลี่ยนแปลงโดยสามารถอธิบายโดยมีรายละเอียด

ดังต่อไปนี้ 
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ภาพที ่107 แสดงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในช่วงปี พ.ศ.2542 - ปจัจุบัน บริเวณถนนราชพฤกษ ์และถนนกัลปพฤกษ์  

ที่มา : เว็ปไซต์ด้านอสังหาริมทรัพย์ การลงสำรวจและสรุปโดยผูว้ิจยั 

 

1.ด้านการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน บนถนนราชพฤกษ์มีการกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน

เป็นพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม และที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยจนถึงที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก

มาโดยตลอด ทำให้พบว่าจากการเก็บข้อมูลการพัฒนาที่เกิดขึ้นในปี พ.ศ.2548 จนถึงปัจจุบัน มีการ

พัฒนาโครงการบ้านจัดสรรแนวราบประเภทบ้านเดี่ยวเป็นหลัก แต่ในส่วนของถนนกัลปพฤกษ์ ผัง

เมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับ พ.ศ.2542 มีการกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นที่อยู่อาศัย

หนาแน่นน้อยจนถึงที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง แต่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับ พ.ศ.2549

และ พ.ศ.2556 (ฉบับปัจจุบัน) ข้อกำหนดมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินเพียงเล็กน้อย คือ 

ตอนล่างของถนนกัลปพฤกษ์ มีการเปลี่ยนแปลงจากเขตสีเหลืองหรือท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย เป็นเขต

สีส้มที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.5, ย.6) ทำให้พบว่าจากการเก็บข้อมูลการพัฒนาที่เกิดขึ้นในปี 

พ.ศ.2548 กับ ปีพ.ศ.2557 มีการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรรแนวราบประเภทบ้านเดี่ยวก่อน หลังจาก

นั้นจึงพบการพัฒนาโครงการบ้านแถว ตึกแถว อาคารชุด(High-Rise) รวมไปถึงพ้ืนที่พาณิชยกรรม 

อย่างเช่น ซูเปอร์มาร์เก็ต 

2.ด้านการควบคุมอาคาร ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับ พ.ศ.2542 พ.ศ.2549 และ

พ.ศ.2556 ได้กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตพ้ืนที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (ก.2) ให้มีการ

กำหนดการจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย ประเภทบ้านเดี่ยวที่มีพ้ืนที่ดินแปลงย่อยไม่น้อยกว่าแปลงละ 

100 ตารางวา ทำให้พบว่าในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาซึ่งจะอยู่บริเวณ ถนนราชพฤกษ์ จะมีเพียงบ้าน

จัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวที่มีเนื้อที่ดินมากกว่า 100 ตารางวา แต่ในส่วนถนนกัลปพฤกษ์ ผังเมืองรวม
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กรุงเทพมหานครฉบับ พ.ศ.2549 และพ.ศ.2556 เริ่มมีการควบคุมขนาดอาคารเพ่ิมเติม โดยในเขตที่

ถูกกำหนดให้เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยสีเหลือง (ย.3) และ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางสีส้ม (ย.

5, ย.6) กำหนดให้สามารถสร้างอาคารได้หลากหลายประเภททั้ง ที่อยู่อาศัยรวม อาคารสูง ทำให้

พบว่าบริเวณถนนกัลปพฤกษ์ หลังจากที่มีการบังคับใช้ผังเมืองรวมฉบับพ.ศ.2549 จะมีการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดทั้งรูปแบบ Low-rise และ High-Rise เพ่ิมมากข้ึน 

 

6.2.2 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานกับแผนผังแสดงโครงการ

คมนาคมและขนส่ง 

ภาพที ่108 แสดงแผนผังการโครงการคมนาคมและขนส่งบนพื้นที่ฝั่งตะวันตกของกทม. 
ที่มา : ผู้วจิัย 

 

แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในปีพ.ศ.2556 

ได้มีการกำหนดเส้นทางการคมนาคมในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาทั้งการขยายเขตทางจากถนนสาย

เดิมและการตัดถนนสายใหม่ โดยจะมีถนน 2 รูปแบบหลัก คือ  

1) ถนน ข มีทั้งหมด 12 เส้นทาง กำหนดเขตทางกว้าง 16 เมตร ซึ่งจะเป็นการพัฒนาถนน

ลำดับศักดิ์สายย่อย ประกอบไปด้วย ข31 ข32 ข36 ข44 ข59 ข61 ข63 ข64 ข65 ข66 ข67 ข68 ข

69 ข73 ข77 
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2) ถนน ฉ มีทั้งหมด 1 เส้นทาง กำหนดเขตทางกว้าง 50 เมตร ซึ่งจะเป็นการพัฒนาถนน

ลำดับศักดิ์สายหลัก ประกอบไปด้วย ถนน ฉ1 

จากการศึกษาผ่านแผนที่และลงสำรวจพ้ืนที่ศึกษา พบว่า ถนน ข 12 สาย และ ถนน ฉ 1 

สาย ในปัจจุบันยังไม่พบการพัฒนาถนนเส้นใดตามผังการคมนาคมที่ได้วางเอาไว้ ไม่ว่าจะเป็นการ

ขยายเขตทางหรือการตัดถนนสายใหม่ ทั้งนี้ ในข้อเท็จจริงจากการพัฒนาที่เกิดขึ้นดังกล่าวสะท้อน ใน 

2 ประเด็น คือ 1.การพัฒนาถนนเกินอำนาจของกรุงเทพมหานคร ยกตัวอย่างเช่น ถนน ฉ ซึ่งใน

ปัจจุบัน 1 มิ.ย.2566 เพ่ิงมีการประกาศพระราชกฤษฎีกาเวนคืน 2.เกิดจากการที่กรุงเทพมหานคร

อาจจะละเลยการพัฒนาถนนสายย่อย นำไปสู่การพัฒนาที่เกิดขึ้นเกาะตามแนวถนนสายหลักเป็นส่วน

ใหญ่และมีรูปแบบการพัฒนาเป็นไปตาม ทฤษฎี Ribbon Development 

ภาพที ่109 แสดงแผนผังการโครงการคมนาคมและขนส่งของถนนสาย ข 
ที่มา : แผนผังการโครงการคมนาคมและขนส่ง สรุปโดยผู้วจิัย 

 

 นอกจากนี้ถนนสาย ข ที่กำหนดในแผนผังการคมนาคมและขนส่ง หลายเส้นทาง ผู้วิจัยพบว่า 

ในพ้ืนที่จริง พ้ืนที่ส่วนหนึ่งของถนนมีการพัฒนาโดยภาคเอกชนแล้ว ซึ่งเป็นถนนโครงการเพ่ือเข้า

หมู่บ้านจัดสรร ที่พัฒนาโดยภาคเอกชน ยกตัวอย่างเช่น ถนน ข27 เป็นซอยหมู่บ้านสุขสันต์ ซึ่งมีการ

อยู่อาศัยหนาแน่น 2 ฝั่งของถนน และถนนอีกสายคือ ถนน ข32 เป็นซอยโชคสมบัติ ก็มีการพัฒนา

ถนนบางส่วนเพื่อพัฒนาหมู่บ้านจัดสรรเช่นเดียวกัน เป็นต้น 
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6.2.3 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กับตำแหน่งของสาธารณูปการ 

โครงการวางและจัดทำผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงครั้งที่4 มีการกำหนด

ขอบเขตรัศมีการให้บริการของสาธารณูปการในแต่ละประเภท ว่าควรมีระยะรัศมีการให้บริการ

ครอบคลุมขอบเขตพ้ืนที่กว้างเท่าไรบ้าง เพ่ือที่จะได้กำหนดปริมาณหรือจำนวนของสาธารณูปการนั้นๆ 

ให้เพียงพอและครอบคลุมต่อความต้องการ การใช้งานของประชาชนในแต่ละพ้ืนที่  

โดยระยะรัศมีการให้บริการของสาธารณูปการในกรุงเทพมหานคร(อ้างอิงจากโครงการจัดทำ

ผังเมืองรวม ฉบับปรับปรุงครั้งที่4) ได้กำหนดระยะรัศมีการให้บริการของสาธารณูปการ ออกมาใน 3 

ประเภทได้แก่ 1.สถานศึกษา คือ ประถมศึกษา และมัธยมศึกษา 2.สถานพยาบาล คือ โรงพยาบาล 

และศูนย์บริการสาธารณสุข 3.สวนสาธารณะ คือ สวนสาธารณะระดับเมือง สวนสาธารณะระดับย่าน 

และ สวนสาธารณะระดับชุมชน (ดังปรากฏในตารางที่ 17) 

ตารางที ่17 ตารางแสดงระยะรัศมีการให้บริการ  
ประเภทสาธารณูปการ ระยะรัศมีการให้บริการ (กิโลเมตร) อื่นๆ 

สถานศึกษา โรงเรียน (รัฐ/เอกชน) 

     โรงเรียนประถม 1  
     โรงเรียนมัธยม 2.5  

สถานพยาบาล 
     โรงพยาบาล 
     ศูนย์บริการสาธารณสุข 

5 
2.5 

 

สวนสาธารณะ 
     ระดับเมือง 
     ระดับย่าน 
     ระดับชุมชน 

10 
5 

2.5 

 

รวม   
ที่มา : โครงการจัดทำผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปรับปรุงครั้งที่4 
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เมื่อพิจารณาสาธารณูปการบนขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาพบว่า มีรัศมีการให้บริการดังต่อไปนี้ 1.

สถานศึกษามีรัศมีการให้บริการอยู่ที่ 1 กิโลเมตร ถึง 2.5 กิโลเมตร 2.โรงพยาบาลมีรัศมีการให้บริการ

อยู่ที่ 2.5 กิโลเมตร ถึง 5 กิโลเมตร และ3.สวนสาธารณะมีรัศมีการให้บริการอยู่ที่ 2.5 กิโลเมตร โดย

ผู้วิจัยได้นำรัศมีการให้บริการของแต่ละสาธารณูปการ มาวิเคราะห์ร่วมกับตำแหน่งที่ตั้งในบริเวณ

ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา (ดังปรากฏในภาพที่ 110) 

ภาพที ่110 รัศมีการให้บริการของสาธารณูปการทั้งหมดบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วจิัย 

ภาพที ่111 รัศมีการให้บริการด้านสถานศึกษาบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ที่มา : ผู้วจิัย 
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โดยรัศมีการให้บริการด้านสถานศึกษาจากการวิเคราะห์พบว่าสถานศึกษา ทั้งภาครัฐ และ

ภาคเอกชนมีการกระจายตัวหนาแน่น โดยจะมีตำแหน่งที่ตั้งอยู่บนถนนสายหลัก และถนนสายรอง 

 

ภาพที ่112 รัศมีการให้บริการด้านสถานพยาบาลบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ที่มา : ผู้วจิัย  

ในส่วนของสถานพยาบาล จากการวิเคราะห์รัศมีการให้บริการพบว่า มีการกระจายตัวอยู่

หลายพ้ืนที่โดยเฉพาะถนนสายหลัก แต่โรงพยาบาลสวนใหญ่ที่พบจะเป็นโรงพยาบาลที่พัฒนาโดย

ภาคเอกชนเกือบทั้งหมด 

ภาพที ่113 รัศมีการให้บริการสวนสาธารณะบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วจิัย 
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ในส่วนของสวนสาธารณะ พบว่า ในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาจะพบเพียง 2 แห่ง เท่านั้น โดยมีเพียง

แห่งเดียวที่อยู่ติดกับถนนกัลปพฤกษ์ แต่ในบริเวณถนนราชพฤกษ์ไม่พบสวนสาธารณะแม้แต่แห่งเดียว 

ภาพที ่114 แสดงการเปรียบเทียบระหว่างจำนวนสาธารณูปการของภาครัฐและภาคเอกชนบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

ที่มา : ผู้วจิัย 

ซึ่งการวิเคราะห์รัศมีการให้บริการของสาธารณูปการทั้งของภาครัฐ และภาคเอกชน(ดัง

ปรากฎในภาพที่ 110) จะเห็นได้ว่ามีความครอบคลุมในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา แต่เมื่อผู้วิจัยได้ทำการ

แบ่งประเภทสาธารณูปการที่พัฒนาโดยภาคเอกชน และภาครัฐ (ดังปรากฎในภาพที่ 114) พบว่า

สาธารณูปการที่เกิดขึ้นส่วนใหญ่เกิดจากการนำการพัฒนาของภาคเอกชนเป็นหลัก แต่ไม่ได้เกิดจาก

การพัฒนาของภาครัฐ โดยเฉพาะโรงพยาบาล ซึ่งข้อเท็จจริงสาเหตุดังกล่าวเกิดขึ้นจากการที่ภาครัฐ

ไม่ได้มีพ้ืนที่ดินเพียงพอที่สามารถนำไปพัฒนาต่อได้ ไม่ว่าจะเป็นทั้งในส่วนของโรงพยาบาลหรือ

สวนสาธารณะก็ตาม เมื่อนำมาวิเคราะห์ร่วมกับแนวคิดทฤษฎีของ เมืองน่าอยู่ (Livable City) และ

เมืองสุขภาวะ (Healthy City) ซึ่งเป็นแนวคิดในการส่งเสริมให้ประชาชนในเมืองมีคุณภาพชีวิตที่ดี  

เช่น มีทางเลือกของการสัญจรโดยการส่งเสริมการเดินเท้า มีการสร้างสภาพแวดล้อมที่ถูกสุขอนามัย มี

องค์ประกอบพื้นฐานในการดำรงชีวิตเพียงพอต่อประชาชนทุกระดับ เป็นต้น  

โดยสรุปจากการวิเคราะห์รัศมีการให้บริการของสาธารณูปการแต่ละประเภทบนขอบเขต

พ้ืนที่ศึกษา ตั้งแต่ในระดับสถานศึกษา โรงเรียน โรงพยาบาล จนไปถึง พื้นที่สวนสาธารณะ พบว่า ใน

พ้ืนที่ศึกษา มีจำนวนโรงเรียนที่ครอบคลุมตั้งแต่ในระดับอนุบาลจนถึงมหาวิทยาลัย โดยความพิเศษ

ของพ้ืนที่บริเวณนี้คือการที่มีจำนวนโรงเรียนนานาชาติหลายแห่งกระจายตัวอยู่เป็นจำนวนมาก ซึ่ง

สอดคล้องกับที่อยู่อาศัยที่ส่วนใหญ่เป็นบ้านจัดสรรระดับราคาสูงในพ้ืนที่โซนราชพฤกษ์  
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ในส่วนของโรงพยาบาล ในบริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา พบว่า โรงพยาบาลขนาดใหญ่ที่มี

บริการด้านสุขภาพรองรับอย่างครบครันจะมีตำแหน่งที่ตั้งอยู่ในถนนสายประธาน หรือถนนสายหลัก 

อย่างถนนเพชรเกษม และถนนบรมราชชนนี แต่ในส่วนของถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ซึ่งเป็น

ถนนสายหลัก แต่ยังไม่พบเห็นการตั้งโรงพยาบาลขนาดใหญ่ที่มีบริการรองรับการรักษาพยาบาลครบ

ครัน เพียงแต่จะพบเห็นสถานพยาบาลขนาดกลาง คลินิกรักษาพยาบาลที่มีบริการรองรับเพียงเฉพาะ

บางด้านเท่านั้น 

ในส่วนของพ้ืนที่สวนสาธารณะ บริเวณขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา พบว่า มีสวนสาธารณะเพียง 2

แห่งที่เปิดให้บริการรองรับ แต่สำหรับพ้ืนที่สวนสาธารณะอ่ืนๆ จะตั้งอยู่นอกบริเวณขอบเขตพ้ืนที่

ศึกษาทั้งหมด โดยรูปแบบและลักษณะของสวนสาธารณะบริเวณพ้ืนที่ชานเมืองจะมีความแตกต่างกับ

สวนสาธารณะภายในเมือง กล่าวคือ สวนสาธารณะภายในเมืองจะมีรูปแบบขอบเขตที่ชัดเจน เป็น

พ้ืนที่สีเขียวขนาดใหญ่ แต่สวนสาธารณะบริเวณชานเมืองที่เกิดขึ้นในกรุงเทพมหานคร มักจะเกิดขึ้น

บริเวณจุดตัดของถนน 2 สาย หรือบริเวณทางกลับรถ ซึ่งจะมีพ้ืนที่โล่งว่างใต้สะพานที่ไม่ได้ถูกใช้งาน 

ทางกรุงเทพมหานครก็จะนำพ้ืนที่เหล่านั้นมาพัฒนาเป็นสวนสาธารณะ ซึ่งปัญหาที่พบเจอจะเป็นพ้ืนที่

ที่เข้าถึงลำบาก เพราะถูกขนาบด้วยถนนสายหลัก  

 

6.2.4 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของการพัฒนากับแผนผังแสดงที่โล่ง 

ภาพที ่115 แสดงผังพื้นที่โล่งว่างบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ที่มา : ผู้วจิัย 
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ในขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา บนถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ มีการกำหนดพ้ืนที่โล่งว่าง

เป็น 3 ลักษณะหลัก คือ  

1) พ้ืนที่โล่งว่างเพ่ือสงวนรักษาสภาพระบายน้ำตามธรรมชาติ แต่ปัจจุบันพ้ืนที่โซนราชพฤกษ์

หนาแน่นไปด้วยพ้ืนที่อยู่อาศัยประเภท บ้านเดี่ยว ซึ่งก็ยังเป็นการพัฒนาที่อยู่ภายใต้ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานครที่กำหนดเอาไว้  

2) กำหนดที่โล่งว่างเป็นสีเขียวอ่อนให้เป็นที่โล่งเพ่ือการนันทนาการและการรักษาสิ่งแวดล้อม 

คือ ล.1-90 เป็นสวนบริเวณทางแยกระหว่างถนนกาญจนาภิเษก ตัดกับ ถนนกัลปพฤกษ์ ซึ่งปัจจุบันมี

การเปิดใช้งานแล้ว และ ล.1-83 เป็นสวนบริเวณทางแยกระหว่างถนนราชพฤกษ์ ตัดกับ ถนน

กัลปพฤกษ์ มีการพัฒนาแล้วแต่ปัจจุบันพบว่ายังไม่มีการเปิดใช้งาน และพ้ืนที่ส่วนหนึ่งถูกในไปใช้ใน

กิจการอื่น คือ อู่จอดรถเมล์ 

3) กำหนดเป็นสีเขียวเข้ม ให้เป็นที่โล่งเพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมบริเวณริมถนน คือ ล.

2-36 จะอยู่ตลอดแนวถนนกัลปพฤกษ์ และ ล.2-21 จะอยู่ตลอดแนวถนนราชพฤกษ์ 

 

6.3 การอภิปรายและสรุปผล 
 การพัฒนาที่เกิดข้ึนบน ถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ มีรูปแบบการพัฒนาที่เริ่มต้นจาก

การที่ภาครัฐพัฒนาโครงข่ายการคมนาคมทั้ง 2 สาย คือ ถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ และเปิด

ใช้งานในช่วงปี พ.ศ.2543 และพ.ศ.2545 ตามลำดับ ส่งผลทำให้เกิดการกระตุ้น การพัฒนาที่ดินของ

ภาคเอกชนทั้ง 2 ฝั่งถนน โดยพบว่า อสังหาริมทรัพย์กลุ่มแรกที่เกิดขึ้นคืออสังหาริมทรัพย์ประเภทที่

อยู่อาศัย โดยมีรูปแบบเป็นบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวขนาดใหญ่พัฒนาขึ้นเป็นลำดับแรก หลังจาก

นั้นจึงเริ่มมีการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแถว และตึกแถวตาม ซึ่งการพัฒนาที่เกิดข้ึนจะมีรูปแบบ

ลักษณะที่เป็นแบบ Ribbon Development หรือ การที่จะมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เกาะตาม

แนวเส้นถนนใหญ่เป็นหลักทอดยาวออกไปตลอดแนวเส้นถนน ในช่วงเวลาต่อมาเมื่อความหนาแน่น

ของที่อยู่อาศัยเพ่ิมมากขึ้นจะเริ่มพบเห็นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรม และ

สาธารณูปการตามมาอย่างเช่น คอมมูลนิตี้มอลล์ และตลาดนัด รวมถึงกลุ่มโรงเรียน ซึ่งในบริเวณนี้พบ

เป็นรูปแบบโรงเรียนนานาชาติหลายแห่ง เป็นการพัฒนาที่สอดคล้องกับกลุ่มผู้อยู่อาศัยในบริเวณนี้ซึ่ง
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เป็นกลุ่มที่มีกำลังซื้อสูง สุดท้ายในช่วงที่มีการพัฒนารถไฟฟ้าส่วนต่อขยายสายสีน้ำเงิน และสายสีเขียว

ในช่วงปี พ.ศ.2556 พบว่า จะมีการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูงประเภทอาคารชุดตามมา จะเห็นได้ว่าใน

บริเวณพ้ืนที่ถนนราชพฤกษ์ และถนนกัลปพฤกษ์ เกิดเป็นกลุ่มการอยู่อาศัยในพ้ืนที่ชานเมืองฝั่ง

ตะวันตก ที่มีสิ่งอำนวยความสะดวกครบครันรองรับการใช้ชีวิต ทั้งพ้ืนที่อยู่อาศัย พ้ืนที่จับจ่ายใช้สอย 

คอมมูลนิตี้มอลล์ และตลาดนัด รวมถึง สาธารณูปการ โรงเรียน และโรงพยาบาล ซึ่งสอดคล้องกับ

แนวคิดเมืองชายขอบ หรือ Edge City ซึ่งเป็นรูปแบบการขยายตัวของเมืองที่แยกออกจากพ้ืนที่ชั้นใน  

จากรูปแบบการพัฒนาที่เกิดขึ้นดังกล่าวบนถนนราชพฤกษ์และถนนกัลปพฤกษ์ เมื่อผู้วิจัยได้

นำมาวิเคราะห์เทียบเคียงกับข้อกำหนดผังเมืองรวม พบว่า มีทั้งประเด็นการพัฒนาที่มีความสอดคล้อง

และไม่สอดคล้อง กับข้อกำหนดที่ผังเมืองรวมได้กำหนดเอาไว้ ซึ่งในประเด็นที่สอดคล้องคือเรื่องการใช้

ประโยชน์ที่ดินที่การพัฒนาในปัจจุบันเป็นไปตามกฎหมายที่กำหนดเอาไว้ และในประเด็นที่ไม่มีความ

สอดคล้อง คือ 1.แผนผังกำหนดเส้นทางการคมนาคมและขนส่ง ที่ในปัจจุบันยังไม่ได้มีการพัฒนาที่

เป็นไปตามแผนที่กำหนดเอาไว้ 2.แผนผังที่โล่ง ซึ่งบริเวณพ้ืนที่ที่มีการกำหนดเป็นสีเขียวอ่อนให้เป็นที่

โล่งเพ่ือการนันทนาการและการรักษาสิ่งแวดล้อม ปัจจุบันมีการพัฒนาแล้วแต่ยังไม่ได้เปิดใช้งาน

ประกอบกับพ้ืนที่ส่วนหนึ่งถูกใช้ในกิจการอ่ืนอย่างสถานีอู่จอดรถเมล์ 3.ด้านสาธารณูปการ ที่พบว่า 

การพัฒนาที่ เกิดขึ้นในปัจจุบัน ส่วนใหญ่จะเป็นการพัฒนาที่ เกิดขึ้นจากภาครัฐ โดยเฉพาะ

สาธารณูปการอย่างเช่น โรงพยาบาล เป็นต้น จึงนำมาสู่ข้อเสนอแนะทางวิชาการทั้งต่อภาครัฐ และ

ภาคเอกชนโดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 

6.4 ข้อเสนอแนะทางวิชาการ 
จากการศึกษาพัฒนาการของอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นบนพ้ืนที่ศึกษาถนนราชพฤกษ์ และ

ถนนกัลปพฤกษ์ รวมไปถึงการวิเคราะห์เชิงพ้ืนที่ รูปแบบการพัฒนาเมืองและอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้น

ตามมาหลังจากการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ตลอดจนการวิเคราะห์ร่วมกับแผนพัฒนาเมืองที่ภาครัฐ

ได้วางแผนเอาไว้ นำมาสู่ข้อเสนอทางวิชาการโดยมีรายละเอียดแบ่งออกได้ดังต่อไปนี้ 

6.4.1 ข้อเสนอแนะทางวิชาการต่อภาครัฐ  

จากการวิเคราะห์ความสอดคล้องของการพัฒนาที่เกิดขึ้นในปัจจุบันกับแผนการ

พัฒนาเมือง สามารถอธิบายรายละเอียดได้ดังต่อไปนี้ 
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1) การวิเคราะห์ผังการคมนาคมกับการพัฒนาเส้นทางคมนาคมในปัจจุบัน ภาครัฐ

ควรจะมีการส่งเสริมการพัฒนาถนนสายย่อยหรือถนนภายในย่านชุมชนด้วย ไม่

เพียงแต่ให้ความสำคัญการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่เท่านั้น เพราะใน

การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานถนนสายย่อยนอกจากจะช่วยลดปริมาณความ

หนาแน่นของการจราจรถนนสายหลักแล้ว ยังช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการ

เชื่อมต่อย่าน ซึ่งจากการวิเคราะห์ถนนสายย่อยหลายสายที่ภาครัฐได้มีการ

กำหนดเอาไว้ สามารถเชื่อมต่อเข้าไปกับถนนโครงการของบ้านจัดสรรที่มีการ

พัฒนาแล้วในปัจจุบัน 

2) การวิเคราะห์สาธารณูปการกับการพัฒนาของภาครัฐในปัจจุบัน เนื่องจากที่ใน

บริเวณพ้ืนที่ศึกษาเป็นพ้ืนที่พัฒนาใหม่ เมื่อภาครัฐมีการเวนคืนที่ดินเพ่ือนำมา

พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทางถนนแล้ว ภาครัฐควรจะมีการนำเครื่องมือทางผัง

เมืองด้านอ่ืนๆมาใช้งานด้วย เช่น การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาที่ดิน หรือการวาง

และจัดทำผังเมืองเฉพาะ เพ่ือให้ได้มาซึ่งที่ดินในการนำมาพัฒนาสาธารณูปการ

ด้านต่างๆ เพ่ือรองรับกับคนที่จะเข้ามาอยู่อาศัยในอนาคต 

3) การวิเคราะห์ผังที่โล่งว่างกับการพัฒนาในปัจจุบัน ผังที่โล่งว่างที่มีการกำหนดใน

ผังเมืองรวมในหมวดที่โล่งว่างเป็นสีเขียวอ่อนให้เป็นที่โล่งเพ่ือการนันทนาการ

และการรักษาสิ่งแวดล้อม คือ ล.1-90 ในปัจจุบันมีการนำไปใช้งานในรูปแบบ

อ่ืนคือพ้ืนที่จอดรถเมล์  ภาครัฐหรือกรุงเทพมหานคร ควรที่จะมีการนำ

แผนพัฒนาดังกล่าวมาบังคับใช้ให้เป็นไปตามที่กำหนดเอาไว้ 

4) ในด้านขนส่งมวลชนภาครัฐควรจะมีการศึกษาเส้นทางการเดินรถขนส่งมวลชน

สาธารณะ ในบริเวณถนนสายใหม่หลังจากการตัดถนนเสร็จสิ้น เพ่ือให้มีบริการ

ทีส่ามารถรองรับกับการอยู่อาศัยที่จะเกิดขึ้นหนาแน่นตามมาในอนาคต 

 

 6.4.2 ข้อเสนอแนะทางวิชาการต่อภาคเอกชน  

จากรูปแบบการวิเคราะห์ความสอดคล้องของการพัฒนาที่เกิดขึ้นในปัจจุบันกับ

แผนการพัฒนาเมือง สามารถอธิบายรายละเอียดได้ดังต่อไปนี้ 
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1) ในด้านการวิเคราะห์การกระจุกตัวของที่อยู่อาศัยจะพบว่าเมื่อมีความหนาแน่น

ของที่อยู่อาศัยในบริเวณนั้นๆมักจะเกิดพ้ืนที่พาณิชยกรรมตามมา ดังนั้ น

ภาคเอกชนสามารถนำรูปแบบการพัฒนาดังกล่าวมาปรับใช้ในการวางแผนการ

พัฒนาอสั งหาริมทรัพย์ทั้ งการพัฒนาที่ อยู่ อาศัยและการพัฒนาพ้ืนที่  

พาณิชยกรรมได ้

2) ในการวิเคราะห์ด้านระดับราคาจากราคาประเมินที่ดินที่จะมีการเปลี่ยนแปลงใน

ทุกๆช่วงปี เป็นหนึ่งปัจจัยที่ภาคเอกชนสามารถนำไปศึกษาและปรับใช้กับแผน

ในการพัฒนาผลิตภัณฑ์ของบริษัทเพ่ือทำให้สามารถพัฒนาได้กับมีความคุ้มค่า

ในด้านการลงทุน 

3) ในด้านการพัฒนาของอสังหาริมทรัพย์ที่เกิดขึ้นบนถนนตัดใหม่หรือพ้ืนที่พัฒนา

ใหม่ เป็นโอกาสสำคัญในการเลือกลงทุนโครงการใหม่ของภาคเอกชน เพราะ

เป็นการสร้างโอกาสให้กับบริษัทในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต เพ่ิมข้อ

ได้เปรียบในการลงทุน ผ่านการศึกษาข้อมูลจากแผนการพัฒนาของภาครัฐ 

 

 6.4.3 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป 

ข้อเสนอแนะในการทำการวิจัยครั้งต่อไป ในอนาคตสามารถศึกษาเพ่ิมเติมในบริเวณ

พ้ืนที่ศึกษาโดยเฉพาะบริเวณถนนราชพฤกษ์ในฝั่งเขตตลิ่งชัน กำลังจะมีการเปลี่ยนแปลงการ

ใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมฉบับปรับปรุงครั้งที่ 4 จากพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท

อนุรักษ์ชนบท และเกษตรกรรม (ก.2) จะถูกเปลี่ยนให้เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยสี

เหลือง ซึ่งจะส่งผลทำให้ในอนาคตมีการพัฒนาที่เปลี่ยนแปลงไป  
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ภาคผนวก 
 

อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัย 

 รูปโครงการ ช่ือโครงการ ขนาดที่ดิน/พื้นที่ใช้สอย จำนวน 
(Units) 

ปีท่ีเริ่มสร้าง 
(พ.ศ.) 

อื่นๆ 

พ.ศ.2542 – ปัจจุบัน โครงการบนถนนราชพฤกษ์และพื้นท่ีใกล้เคียง (บ้านเดี่ยว) 
   -- > (E: Economy, M: Main Class, U: Upper, L: Luxury) 

1 

 

ลัดดารมย์  
ราชพฤกษ์-ปิ่นเกล้า 

90 ตร.วา / 300 ตร.ม. 114 2558 
 

M 
 

2 

 

Casa Legend 
ราชพฤกษ์-ปิ่นเกล้า 

60-140 ตร.วา / 197-
409 ตร.ม. 

125 2556 U 

3 

 

ลดาวลัย ์
ปิ่นเกล้า-สาทร 

100 ตร.วา / 400 ตร.ม. 65 2558 
 

L 

4 

 

บ้านนันทวัน 
ปิ่นเกล้า-สาทร 

n/a 131 2547 L 

5 

 

หมู่บ้านยูนิคโฮมส ์
 

n/a 71 
 

2547 E-M 

6 

 

หมู่บ้าน ปรีชา 2  
ปิ่นเกล้า 
 

n/a 21 2547 L 

7 

 

หมู่บ้าน ปรีชา 1 
ปิ่นเกล้า 
 

n/a 82 2547 L 

8 

 

หมู่บ้าน นันท์นลิน 
 

n/a 14 2543 L 
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9 

 

หมู่บ้าน นันทวัน 
ปิ่นเกล้า-สาทร 
(เข้าจากบรมฯ) 

100-204 ตร.วา /  
235-507 ตร.ม. 

382 2548 L 

10 

 

บ้านนันทวัน สาย1 
 

n/a 151 2545 M 

11 

 

หมู่บ้าน ชีวาวัลย ์
ปิ่นเกล้า-สาทร 

100-123.40 ตร.วา /  
333-432 ตร.ม. 

52 2562 L 

12 

 

Grand Bangkok 
Boulevard 
สาทร-ราชพฤกษ์ 

50 ตร.วา / 316-464 ตร.
ม. 

132 2559-2560 U-L 

13 

 

Grand Bangkok 
Boulevard 
สาทร-ปิ่นเกล้า 

n/a ตร.วา / 462-532 
ตร.ม. 

 

36 2558 L 

14 

 

หมู่บ้าน NUSASIRI 
SATHORN-
PINKLAO 

n/a 94 2558 L 

15 

 

หมู่บ้าน Q 
TWELVE 

297.6–315.3 ตร.วา /  
988-1,000 ตร.ม. 

 

12 2555 L 

16 

 

บ้านปิ่นเกล้า 
GOLDEN 
HERITAGE 

130 ตร.วา / 312-514 
ตร.ม. 

212 2553 L 

17 

 

หมู่บ้าน ธีรินทร์ 
ธาม ตลิ่งชัน 

51.9 ตร.วา / 189-249 
ตร.ม. 

 

54 2565 U 

18 

 

พฤกษ์ภิรมย์ สาทร-
ราชพฤกษ์(ตรงข้าม 
Food Villa) 

n/a 62 2551 L 
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19 

 

ธีรินทร์ ราชพฤกษ์ n/a 48 2548 U 

20 

 

ชวนช่ืนรีเจนท์  
ราชพฤกษ์ 

n/a ตร.วา / 100-120 
ตร.ม. 

 

70 2558 U 

21 

 

Ladawan ลดาวัลย์ 
ราชพฤกษ์-ปิ่นเกล้า 

150-217 ตร.วา /  
380-437 ตร.ม. 

 

234 2555 L 

22 

 

พฤกษ์ภิรมย ์
ราชพฤกษ์-สาทร 
(จุดตัดพรานนก) 

223 ตร.วา / 552 ตร.ม. 83 2557-2558 L 

23 

 

The Palazzo 
จรัญ -ราชพฤกษ์  

114 ตร.วา / 346 ตร.ม. 30 2557-2558 L 

24 

 

เศรษฐสริิ  
ราชพฤกษ์ - จรัญ
สนิทวงศ์ 

52 ตร.วา / 160-353 ตร.
ม. 

234 2562-2563 U-L 

25 

 

GRAND 
BANGKOK 
BOULEVARD  
ราชพฤกษ์-จรัญ 

140-167 ตร.วา /  
494-580 ตร.ม. 
บนพ้ืนท่ี 61 ไร่ 

92 2557-2558 L 

26 

 

หมู่บ้าน RICHIE 
HOUSE 

n/a 7 2565 L 
 

27 

 

หมู่บ้าน THE 
MARQ 
ราชพฤกษ์ – จรัญ
สนิทวงศ์ 

100 ตร.วา / 540-600 
ตร.ม. 

 

52 2562 L 

28 

 

บ้านฟ้า กรีนพาร์ค 
รอยัล พุทธมณฑล
สาย 1Green Park 
Royal  

122.5-143.2 ตร.วา /  
207-280 ตร.ม. 

 

90 2548 M 
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29 

 

Narasiri นาราสริ ิ
พุทธมณฑล สาย 1 

105-161  ตร.วา /  
294-380ตร.ม. 

57 2555-2556 L 

30 

 

บางกอก บูเลอ
วาร์ด ซิกเนเจอร์  
สาทร – ราชพฤกษ์ 

102.3 ตร.วา / 356 ตร.
ม. 

บนพ้ืนท่ีดิน 72 ไร่กว่าๆ 

134  2562-2563 L 

31 

 

The Obsidian  
พุทธมณฑล สาย 1 

n/a ตร.วา / 675 ตร.ม. 21 2562-2563 L 

32 

 

หมู่บ้าน ไลฟ์ 
บางกอก  
บูเลอวารด์  
ราชพฤกษ์ - จรัญ 

n/a / 170-210 ตร.ม. 191 2553-2555 U 

33 

 

หมู่บ้าน อ่ิมอัมพร 
ราชพฤกษ์ 

n/a 110 2529 E 

34 

 

หมู่บ้านนันทวัน 
สาทร ราชพฤกษ ์

n/a 116 2548 L 

35 

 

Prinn Sathorn - 
Ratchaphruek 

50-135 ตร.วา / 189-
280 ตร.ม. 

168 2559 U-L 

36 

 

หมู่บ้าน The City  
ราชพฤกษ์-จรัญ 13 

50-100 ตร.วา / 159-
252 ตร.ม. 

82 2555 U 

37 

 

หมู่บ้าน THE 
Gallery พุทธ
มณฑลสาย1 

n/a 60 2554 M 

38 

 

หมู่บ้าน  
Casa GRAND 
เพชรเกษม-สาย1 

n/a 75 2554 M 
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39 

 

หมู่บ้าน มัณฑนา 
สาย1 

n/a 72 2548 M 

 
2542 – ปัจจุบัน โครงการบนถนนราชพฤกษ์และพื้นท่ีใกล้เคียง (ทาวน์โฮม/บ้านแถว) 
   -- > (E: Economy, M: Main Class, U: Upper, L: Luxury) 
1 

 

หมู่บ้าน 
Urban Sathorn 
ทาวน์โฮม 

24-75 ตร.วา / 208-255 
ตร.ม. 

322 2551 M 

2 

 

หมู่บ้าน 
อิ่มอัมพร 3 
 

n/a 220 2545 E 

3 

 

Baan Klang 
Muang Sathorn-
Ratchapruek 

17 ตร.วา / 141 ตร.ม. 160 2562 M 

4 

 

หมู่บ้าน TOWN+ 
พุทธมณฑลสาย1 

n/a 252 2554 E 

5 

 

หมู่บ้านธนทรัพย ์
 

n/a 118 2548 E 

 
พ.ศ.2542 – ปัจจุบัน โครงการบนถนนกัลปพฤกษ์และพื้นที่ใกล้เคยีง (บ้านเดี่ยว) 
1 

 

Golden Neo 
Sathorn Village 

37.3 ตร.วา / 143 ตร.ม. 237 2558 U  

2 

 

Grandio  
แกรนด์ดโิอ สาทร 

 ตร.วา / 210-320 ตร.ม. 88 2564 U-L 

3 

 

หมู่บ้าน Nirvana 
Sathorn 

50 ตร.วา / 180 ตร.ม. 86 2552 M 
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4 

 

หมู่บ้าน ภัสสร5 
สาทร-กัลปพฤกษ ์

144 ตร.วา /  220 ตร.ม. 99 2554 U 

5 

 

หมู่บ้าน Grand 
Royal Nisachol 
Sathorn 

80 ตร.วา / 300 ตร.ม. 100 2554 U-L 

6 

 

Golden Legend 
Village 
สาทร-กัลปพฤกษ ์

130-154 ตร.วา /  
369.8-452.1 ตร.ม.  

135 2558  L 

7 

 

ณุศาศริิ  สาทร-วง
แหวน 

100 ตร.วา / 390 ตร.ม. 62 2556-2557 U 

8 

 

The Palazzo 
สาทร 

n/a ตร.วา / 262 ตร.ม. 
 

108 2556-2557 U 

9 

 

Grand Bangkok 
Boulevard สาทร 

80 ตร.วา / 316 ตร.ม. 132 2554-2556 U-L 

10 

 

Ninya นินญา 
กัลปพฤกษ ์

36.2 ตร.วา / 154 ตร.ม. 144 2563 U 

11 

 

ซีรีน กัลปพฤกษ์ 
Zerene 
Kalpapruek 

60 ตร.วา / 229 ตร.ม. 62 2557 U 

12 

 

มัณฑนา 
กัลปพฤกษ์  
วงแหวน 

50 ตร.วา / 163 ตร.ม. 213 2557 U 

13 

 

The Emperor 
Narasiri's 
Collection 

128 ตร.วา / 367 ตร.ม. 48 2558 L 
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14 

 

หมู่บ้าน นาราสิริ 
สาทร-วงแหวนฯ 

100 ตร.วา / n/a ตร.ม. 157 2558 U 

15 

 

THE MATIAS 
กัลปพฤกษ-์
กาญจนาภเิษก 

100 ตร.วา / 288 ตร.ม. 37 2563 U 

16 

 

Grandio  
Bang Khae 

50 ตร.วา / 188 ตร.ม. 261 2561 U 

17 

 

ลัดดารมย์ อิลิแกนซ์  
วงแหวน-สาทร 

116 ตร.วา / 290 ตร.ม. 207 2554-2556 L 

18 

 

หมู่บ้าน ปริญญดา  
วงแหวน-สาทร 

50 ตร.วา /  165 ตร.ม. 175 2549 E 

19 

 

The PLANT  
บางแค 

60 ตร.วา / 164 ตร.ม. 264 2558 M 

 
พ.ศ.2542 – ปัจจุบัน โครงการบนถนนกัลปพฤกษ์และพื้นที่ใกล้เคยีง (ทาวน์โฮม/บ้านแถว)  
   -- > (E: Economy, M: Main Class, U: Upper, L: Luxury) 
1 

 

หมู่บ้านสิชล 
 

n/a 963 2545 E 

2 

 

เศรษฐีวิลล ์
 

n/a 178 2545 E 

3 

 

หมู่บ้านขุมทอง  
เพชรเกษม 

n/a 86 2545 E 

4 

 

หมู่บ้านสุขสันต ์
 

n/a 2748 2545 E-M 
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5 

 

หมู่บ้านกลางเมือง
สาทร-ตากสิน  

20 ตร.วา / 167 ตร.ม. 
 

484 2552 M 

6 

 

Baan Klang 
Muang Sathorn-
Taksin 2 

20 ตร.วา / 167 ตร.ม. 484 2556-2557 M 

7 

 

หมู่บ้าน สินทรัพย์
นครการ์เด้น 

n/a ตร.วา / n/a ตร.ม. 250 2545 E 

8 

 

The Plant Citi 
สาทร 

n/a ตร.วา / 160 ตร.ม. 71 2551 E 

9 

 

The British 
สาทร-กัลปพฤกษ ์
 

17 ตร.วา / 205 ตร.ม. 91 2553 E 

10 

 

เจ.เอส.พี.เพลส 4  
สาทร-กัลปพฤกษ ์
 

n/a ตร.วา / n/a ตร.ม. 25 2554 E 

11 

 

City Connect 
Townhouse 
complex 

35 ตร.วา /  154 ตร.ม. 99 2555-2557 E 

12 

 

Gusto 
สาทร-ตากสิน 

n/a ตร.วา / 109 ตร.ม. 205 2555-2557 E 

13 

 

Kasa Deva 
สาทร-กัลปพฤกษ ์
 

n/a ตร.วา / 180 ตร.ม. 62 2556 E 

14 

 

สำเพ็ง 2 สาทร-
กัลปพฤกษ ์

17.00 ตร.วา / 444 ตร.
ม. 

927 2556-2557 M 
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15 

 

Six Nature, 
Kanlapaphruek 

20 ตร.วา / 160 ตร.ม. 183 2557 E 

16 

 

The Exclusive 
สาทร-กัลปพฤกษ ์
 

n/a ตร.วา / 140 ตร.ม. 134 2558 E 

17 

 

Golden Town 
Sathorn 
https://www.homenayoo.com 
/golden-town-sathorn/ 

16.3 ตร.วา / 96 ตร.ม. 392 2563 E 

18 

 

Golden City 
Sathorn 
https://www.homenayoo.com 
/golden-city-sathorn/ 

20.4 ตร.วา / 168 ตร.ม. 119 2563 M 

 

https://www/
https://www/
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อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 

 รูปโครงการ ช่ือโครงการ ขนาดพื้นท่ีใช้สอย จำนวน 
(Units) 

ปีท่ีเริ่มสร้าง 
(พ.ศ.) 

อื่นๆ 

พ.ศ.2542 – ปัจจุบัน โครงการอาคารชุด บริเวณถนนกัลปพฤกษ์และบริเวณใกล้เคยีง 
   -- > (E: Economy, M: Main Class, U: Upper, L: Luxury) 

1 

 

Metro Park 
Sathorn 
เมโทร พารค์ สาทร 

Studio, 1 Bed, 
2 Bed 

Low-rise 8 ช้ัน 
15 ตึก 

1250 Units 

2556 
 

E 

2 

 

Aspire Sathorn-
Taksin 
แอสปาย สาทร-
ตากสิน 

เริ่ม 26.0 ตร.ม. High Rise 25 ช้ัน 
1 อาคาร 

547 Units 

2556 M 

3 

 

ASPIRE 
SATHORN-
RATCHAPHRUEK 
แอสปาย สาทร-
ราชพฤกษ์ 

เริ่ม 32.0 ตร.ม. High Rise 32 ช้ัน 
จำนวน 1 อาคาร 

1049 Units 

2559 M 

4 

 

J Condo สาทร-
กัลปพฤกษ ์

เริ่ม 30.0 ตร.ม. High-Rise 25 ช้ัน 
1 อาคาร  

1,039 Units 

2559 E 

5 

 

The Key 
Sathorn-
Ratchaphruek 

เริ่ม 30.0 ตร.ม. High-Rise อาคาร
A 23 ช้ัน อาคารB 
7 ช้ัน อาคาร C 3 
ช้ัน 834 Units 

2557 M 

6 

 

The Key 
Wutthakat 

เริ่ม 32.4 ตร.ม. High Rise 22 ช้ัน 
1 อาคาร  

441 Units 

2556 
 

M 

7 

 

The Tempo 
Grand Sathon-
Wutthakat 

เริ่ม 29.8 ตร.ม. High Rise 2 
อาคาร อาคาร A 
24 ช้ัน อาคาร B 

32 ช้ัน 

2556 M 
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1004 Units 

8 

 

Ideo Wutthakat เริ่ม 21.0 ตร.ม. High Rise 31 ช้ัน 
1 อาคาร 979 

Units 

2556 M 

9 

 

Elio Sathorn-
Wutthakat 

เริ่ม Studio 24.5 
ตร.ม. 

High Rise 2 
อาคาร 41, 32 ช้ัน 

1,161 Units 

2561 
 

M 

10 

 

Supalai Loft 
Sathorn-
Ratchaphruek 

เริ่ม 29.0 ตร.ม. High Rise 33 ช้ัน 
1 อาคาร 563  

Units 

2563 M 

 
พ.ศ.2542 – ปัจจุบัน โครงการอาคารชุด ติดถนนเพชรเกษม 
1 

 

The President 
Sathorn-
Ratchaphruek 1 

เริ่ม 30.0 ตร.ม. High Rise 30 ช้ัน 
1 อาคาร 584  

Units 

2560 E 

2 

 

Supalai Park 
Ratchaphruek-
Phetkasem 

เริ่ม Studio 33.0 
ตร.ม. 

High Rise 35 ช้ัน 
1 อาคาร 835  

Units 

2559 M 

3 

 

Chewathai 
Phetkasem 27 

เริ่ม Studio 23.0 
ตร.ม. 

High Rise 26 ช้ัน 
1 อาคาร 638  

Units 

2559 M 

4 

 

THE BASE 
Phetkasem 

เริ่ม 23.0 ตร.ม. High Rise 30 ช้ัน 
1 อาคาร 640  

Units 

2560 U 
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5 

 

The Key MRT 
Phetkasem 48 

เริ่ม 27.0 ตร.ม. High Rise 30 ช้ัน 
1 อาคาร 639  

Units 

2562 U 

6 

 

The Parkland 
Phetkasem 56 

เริ่ม Studio 25.0 
ตร.ม. 

High Rise 1 
อาคาร 3 ทาว

เวอร์  
2047 Units 

2561 M 

7 

 

ดีคอนโด แคมปสั  
รีสอร์ท ราชพฤกษ์-
จรัญฯ13 

เริ่ม 30.0 ตร.ม. Low Rise 3 
อาคาร 8 ช้ัน  
586 Units 

2557 E 

 
 

แผนภูมิ แสดงสัดส่วนอสังหาริมทรัพย์ประเภทอยู่อาศัย 

ที่มา : ผู้วจิัย 
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อสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรม 

 รูปโครงการ ช่ือโครงการ ประเภท ตำแหน่ง
ที่ตั้ง 

ปีท่ีสร้าง อื่นๆ 

ห้างสรรพสินค้า (A) / Community Mall (B) / Supermarket, Household (C) 

1 

 

Seacon 
Bangkae 

A ติดถนน
ประธาน 

2536 *ช่ือแรก ฟิวเจอร์พาร์ค 
บางแค 

2 

 

The Circle 
Ratchapruk 

B ติดถนนหลัก 31 มีนา 2554 https://www.ryt9 
.com/s/prg/1121266 

3 

 

Food Villa 
Ratchapruek 

B ติดถนนหลัก 10 ก.พ. 2558  

4 

 

Metro West 
Town 
Kalapapruek 

B ติดถนนรอง 2557  

5 

 

Makro Food 
Service 
Kalapapruek 

C ติดถนนรอง 2558  

6 

 

HomePro 
Kalapapruek 

C ติดถนนรอง 29 มิ.ย. 2561  

7 

 

Big C 
Supercenter 
Kanlapaphruek 

C ติดถนนรอง 2557  

8 

 

The Explace 
Mall Bangkae 

B ติดถนน
ประธาน 

ธ.ค. 2559  

 
ตลาดนดั(A) / ตลาดน้ำ(B) 
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9 

 

ตลาดนดัประดู่ 
สาย 1  

A ติดถนนรอง n/a  

10 

 

ตลาดดอกไม้
ปากคลองตลาด
ใหม ่

A ติดถนนหลัก 2560  

11 

 

ตลาดเทพเจรญิ A ติดถนนหลัก n/a  

12 

 

ตลาดนำ้คลองบาง
หลวง 

B ติดถนนย่อย n/a  

13 

 

ตลาดนำ้ สำเพ็ง 2 B ติดถนนรอง 2557  

 

แผนภูมิ แสดงสัดส่วนอสังหาริมทรัพย์ประเภทพาณิชยกรรม 

ที่มา : ผู้วจิัย 
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อสังหาริมทรัพย์ประเภทสาธารณูปการ 

 รูปโครงการ ช่ือโครงการ ประเภท ตำแหน่ง
ที่ตั้ง 

ปีท่ีสร้าง
(พ.ศ.) 

อื่นๆ 

สถานศึกษา – มหาวิทยาลัย (A) โรงเรียนนานาชาติ (B) โรงเรียน (C) 

1 

 

Double Trees 
International School 
Ratchaphruek 
Campus 

B ติดถนนย่อย 2554  

2 

 

Kensington 
International 
Kindergarten 

B ติดถนนย่อย 2554  

3 

 

Dadi Thonburi 
International 
Kindergarten 

B ติดถนนรอง 2548  

4 

 

St Peter's School B ติดถนนรอง 2548  

5 

 

โรงเรียนนานาชาติบริ
ติชโคลัมเบีย 
British Columbia 
International School 

B ติดถนนรอง 2549  

6 

 

Lertlah School 
Kanchanapisek  

B ติดถนน
ประธาน 

2545  

7 

 

มหาวิทยาลยัสยาม 
Siam University 

A ติดถนน
ประธาน 

2508  
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 รูปโครงการ ช่ือโครงการ ตำแหน่งท่ีตั้ง ปีท่ีสร้าง
(พ.ศ.) 

อื่นๆ 

สถานพยาบาล - โรงพยาบาล 

1 

 

บมจ.โรงพยาบาล 
อินเตอร์เมดิคลั แคร์ 
แอนด์ แล็บ 

ติดถนนย่อย 2537  

2 

 

โรงพยาบาล บางไผ่ 
Bangphai General 
Hospital 

ติดถนนประธาน 2517  

3 

 

โรงพยาบาลพญาไท 3 
Phyathai 3 Hospital 

ติดถนนประธาน 2539  

4 

 

โรงพยาบาลศรสีวรรค์ 
ราชพฤกษ์ 

ติดถนนหลัก 2565  

5 

 

โรงพยาบาลมิตรประชา 
(เพชรเกษม 2) 

ติดถนนหลัก 2553  

 
พื้นที่สีเขียว - สวนสาธารณะ  
6 

 

สวนเพชรกาญจนารมย์ 
Phet Kanchanarom 
Park 

ติดถนนประธาน 2557 อยูใ่กล้เคียง
ขอบเขต
พื้นที่ศึกษา 
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7 

 

สวนสาธารณะ
กัลปพฤกษ์ 
Kanlapaphruek Park 

ติดถนนประธาน 2537  

8 

 

สวน พุทธมณฑล สาย2 
Phutthamonthon 
Sai 2 Park 

ติดถนนประธาน 2559 อยูใ่กล้เคียง
ขอบเขต
พื้นที่ศึกษา 

9 

 

สวนบางแคภิรมย ์ ติดถนนหลัก 2562  
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ตารางแสดงข้อมูลการจราจรช่วงวันธรรมดา จันทร์-ศุกร์  
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ตารางแสดงข้อมูลการจราจรช่วงวันธรรมดา จันทร์-ศุกร์  
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ตารางแสดงข้อมูลการจราจรช่วงวันหยุด เสาร์-อาทิตย์  
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ตารางข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวง พ.ศ.2556 

     
ภาพแสดง ตารางการใช้ประโยชน์ที่ดินผังเมืองรวมกทม. พ.ศ.2556 

ที่มา : สำนกัการวางผังและพัฒนาเมือง 
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ร่างผังเมืองกรุงเทพมหานคร(ฉบับปรับปรุงครั้งที่4) 

 ภาพแสดง ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร(ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 4) 

ที่มา : สำนกัการวางผังและพัฒนาเมือง 

 

ร่างผังเมืองกรุงเทพมหานคร(ฉบับปรับปรุงครั้งที่4) ที่ได้มีการเผยแพร่ออกมา แต่ยังไม่ได้มี

การประกาศใช้ มีข้อกำหนดเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีความแตกต่างไปจากผังเมืองรวม

กรุงเทพฯฉบับปัจจุบันหลายพ้ืนที่ โดยพบว่าพ้ืนที่ในกรุงเทพฯหลายแห่งมีการปรับเปลี่ยนการใช้

ประโยชน์ที่ดินไปจากเดิม มีการแบ่งประเภทที่ดินให้มีความละเอียดมากยิ่งขึ้นในประเภทที่อยู่อาศัย 

(ย.) และพาณิชยกรรม (พ.) แต่ในส่วนของพ้ืนที่ประเภทชนบทและเกษตรกรรม (ก.) ลดจำนวนพ้ืนที่

ลง รวมถึงไม่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ ศิลปวัฒนธรรมไทย (ศ.) 

อีกต่อไป โดยในรายละเอียดที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย ซึ่งเดิมแยกย่อยเป็น ย.1 ถึง ย.10 ในร่างฉบับ

ใหม่ได้แยกรายละเอียดขึ้นเป็น ย.1 ถึง ย.15 แต่ยังคงกลุ่มความหนาแน่นเหมือนเดิม คือ สีเหลือง สี

ส้ม และ สีน้ำตาล โดยพ้ืนที่สีเหลือง หรือ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย เดิมมี 4 ประเภท เพ่ิมเป็น 5 

ประเภท ประเภทที่เพ่ิมขึ้นมาคือ ย.3 มี F.A.R. 2.0 ส่วน ย.3 เดิม เทียบโดย F.A.R. ได้กับ ย.4 และ 

ย.4 เดิม เทียบได้กับ ย.5 พื้นที่สีส้ม หรือ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง เดิมมี 3 ประเภท เพ่ิมเป็น 5 

ประเภท ประเภทที่เพ่ิมขึ้นมาคือ ย.6 มี F.A.R. 3.5 และ ย.10 มี F.A.R. 5.5 ส่วน ย.5 เดิม เทียบได้

กับ ย.7, ย.6 เดิม เทียบได้กับ ย.8 และ ย.7 เดิม เทียบได้กับ ย.9 และ พื้นที่สีน้ำตาล หรือ ที่อยู่อาศัย

หนาแน่นมาก เดิมมี 3 ประเภท เพิ่มเป็น 5 ประเภท ประเภทที่เพ่ิมข้ึนมาคือ ย.12 มี F.A.R. 6.5 และ 
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ย.14 มี F.A.R. 7.5 ส่วน ย.8 เดิม เทียบได้กับ ย.11, ย.9 เดิม เทียบได้กับ ย.13 และ ย.10 เดิม เทียบ

ได้กับ ย.15 

เมื่อดูจากแผนผังทั้ง 2 ฉบับจะเห็นถึงการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินค่อนข้างชัดเจน 

ดังต่อไปนี้  

1) เปลี่ยนจาก สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงเขียว (อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม) เป็นสีเขียว 

(ชนบทและเกษตรกรรม) คือ บริเวณสองฟากถนนพุทธมณฑลสาย 3 

2) เปลี่ยนแปลงจาก สีเขียวทแยง(อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม) เป็นสีเหลือง (อยู่อาศัย

หนาแน่นน้อย) สีส้ม(ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง) และ สีแดง คือ บริเวณสองฟากถนนพุทธมณฑล

สาย 1 ถนนกาญจนาภิเษก และถนนพุทธมณฑลสาย 2 ในเขตตลิ่งชัน เขตภาษีเจริญ และเขตบางแค 

เปลี่ยนเป็นสีเหลือง และ บริเวณสองฟากถนนราชพฤกษ์ ในเขตตลิ่งชัน เปลี่ยนเป็น สีส้ม และ สีแดง 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประวัติผู้เขีย น 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกุล นายชยางกูร กิตติธีรธำรง 
วัน เดือน ปี เกิด 31 กรกฎาคม 2542 
สถานที่เกิด กรุงเทพมหานคร 
วุฒิการศึกษา สถ.บ. (สถาปัตยกรรมผังเมือง)  

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง  
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ที่อยู่ปัจจุบัน 132 ซอย สะแกงาม 7 แยก 8 แขวง แสมดำ เขตบางขุนเทียน 
กรุงเทพมหานคร 10150   
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