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The thesis objectives were (1.) to understand and analyze structure of problems that cause 

of physical environment in the study area, (2.) to propose guidelines of solving physical problem in 
the city core area, (3.) to propose the suitable building form for inner city area. The research 
methodology was surveying the study area to collect and analyze physical data in order to classify 
the area to 23 zones, inquiring 369 samples which include people who live outside and inside 
community about their problem perception and attitudes to causes of problems. Finally, the study 
analyzed the logical relationship between physical environment and functional problems. 

Study area, Pratunam, is an old shopping district in Bangkok’s downtown. Presently, the 
area is in poor condition because it has not been developed for a long time which causes 
deterioration. The built up area is dense but has a low intensity to respond its land value. There are 
a lot of contrast between the land utilization activities and the building characters. The 
infrastructures' network and capacity are under standard especially roads and pedestrians. The 
physical environment causes many problems including air-pollution, traffic jam, uncomfortable 
transportation, noise and air-ventilation. This phenomenon has brought this area to be deteriorated 
commercial area. Therefore, we should propose the development guidelines to this old commercial 
area. 

To develop the study area, we proposed to maintain its role as an old commercial area due 
to its location potential by increasing land use intensity responding to the Bangkok Comprehensive 
Plan and regional and local policies. Development guidelines adhere to the principles of urban 
renewal which covered 2 levels according to the degrees of their problems: (1.) Rehabilitation for 
relieving the preliminary problems which consist of building restoration, landscaping including 
footpath, road and garden, building use control, and infrastructure (2.) Redevelopment for resolving 
long-term problems which directly effect physical structure and infrastructure network. Concentration 
on redevelopment process, we proposed the utilized area to be extended by 430,000 sq.m. focusing 
on the high potential in accessibility : Pratunam Square Area, and area attached to Petchburi road, 
and circulation area will be increased from 10 to 20 percent of total land area. This achievement will 
be implemented under the City Planning laws, the administrative organizations including land 
management and funding, and public participation. 
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ตารางที่ 5.16  แสดงประเภทของอาคารจากการตอบแบบสอบถาม    105 
ตารางที่ 5.17  แสดงกิจกรรมภายในอาคารจากการตอบแบบสอบถาม    105 
ตารางที่ 5.18  แสดงสถานที่พักผอนหยอนใจของผูอยูอาศัยในพ้ืนที่ศึกษา   105 
ตารางที่ 5.19  แสดงกิจกรรมการพักผอนหยอนใจของผูอยูอาศัยในพ้ืนที่ศึกษา   105 
ตารางที่ 5.20  แสดงความสัมพันธของประเภทอาคารกับกรรมสิทธิ์อาคารในพื้นที่ศึกษา  106 
ตารางที่ 5.21  แสดงความสัมพันธของประเภทและอายุอาคารในพื้นที่ศึกษา   106 
ตารางที่ 5.22  แสดงความสัมพันธของประเภทและความสูงของอาคารในพื้นที่ศึกษา  107 
ตารางที่ 5.23  แสดงความสัมพันธของประเภทอาคารและกิจกรรมภายในอาคารในพื้นที่ศึกษา 107 
ตารางที่ 5.24  แสดงระดับความรุนแรงของปญหาจากทัศนคติของผูตอบแบบสอบถาม  108 
ตารางที่ 5.25  แสดงระดับปญหาความเปนสวนตัวจากพฤติกรรมของผูใชอาคาร   109 
ตารางที่ 5.26  แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาความไมเปนสวนตัว 109 
ตารางที่ 5.27  แสดงความสัมพันธระหวางประเภทอาคารกับปญหาความไมเปนสวนตัว  110 
ตารางที่ 5.28  แสดงระดับปญหาความสัมพันธระหวางเพ่ือนบานจากพฤติกรรมของผูอยูอาศัย 110 
ตารางที่ 5.29  แสดงความเห็นตอสาเหตุของปญหาความสัมพันธระหวางเพ่ือนบาน  111 
ตารางที่ 5.30  แสดงความสัมพันธระหวางกิจกรรมภายในอาคารกับปญหาความสัมพันธ   
  ระหวางเพ่ือนบาน        111 
ตารางที่ 2.31  แสดงความสัมพันธระหวางประเภทอาคารกับปญหาความสัมพันธระหวางเพ่ือนบาน 111 
ตารางที่ 5.32  แสดงความเห็นตอสาเหตุของปญหาความไมสะดวกในการใชงานอาคาร  112 
ตารางที่ 5.33  แสดงความเห็นตอสาเหตุของปญหาการคาขายในพื้นที่ไมคึกคัก   113 
ตารางที่ 5.34  แสดงระดับความรุนแรงของปญหาการจราจรติดขัด    113 
ตารางที่ 5.35 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาการจราจรติดขัด 113 
ตารางที่ 5.36  แสดงปญหาการจราจรติดขัดตามชวงเวลาที่เขามาใชพ้ืนที่   114 
ตารางที่ 5.37  แสดงระดับปญหาความไมสะดวกในการขับขี่จากพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถาม 114 
ตารางที่ 5.38  แสดงความเห็นตอสาเหตุของความไมสะดวกสบายในการขับขี่   114 
ตารางที่ 5.39  แสดงระดับปญหาความไมสะดวกในการขับขี่ตามรูปแบบการเดินทาง  115 
ตารางที่ 5.40  แสดงระดับปญหาความไมปลอดภัยในการใชถนนจากการตอบแบบสอบถาม 115 
ตารางที่ 5.41  แสดงความเห็นตอสาเหตุของความไมปลอดภัยในการใชรถใชถนน  115 
ตารางที่ 5.42  แสดงความเห็นตอสาเหตุของปญหาความไมสะดวกในการเดินเทา   116 
ตารางที่ 5.43  แสดงระดับปญหามลภาวะทางเสียงจากพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถาม  116 
ตารางที่ 5.44  แสดงระดับปญหามลภาวะทางเสียงตามกิจกรรมภายในอาคาร   117 
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ตารางที่ 5.45  แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหามลภาวะทางเสียง 117 
ตารางที่ 5.46  แสดงระดับความรุนแรงของปญหามลพิษทางอากาศจากพฤติกรรมของ   

ผูตอบแบบสอบถาม       117 
ตารางที่ 5.47  แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหามลภาวะทางอากาศ 115 
ตารางที่ 5.48  แสดงผลกระทบจากผลพิษทางอากาศตามชวงเวลา    118 
ตารางที่ 5.49  แสดงระดับความรุนแรงของปญหาฝุนละอองจากพฤติกรรมการทําความ   

สะอาดบานเรือน        118 
ตารางที่ 5.50  แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาฝุนละออง  119 
ตารางที่ 5.51  แสดงความถี่ของการทําความสะอาดบานเรือนตามประเภทของอาคาร  119 
ตารางที่ 5.52  แสดงระดับความรุนแรงของปญหาอากาศไมถายเทจากพฤติกรรมการเปด  
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1. ความเปนมาและความสําคัญของการศึกษา 

การขยายตัวแบบกระจัดกระจายไรทิศทางของกรุงเทพมหานคร(urban sprawl) นอกจากจะ
แสดงออกมาทางขอบเขตพื้นที่ เชิง2มิติ ความไรทิศทางยังแสดงออกเมื่อพิจารณาในเนื้อหาของการใช
ประโยชนจากที่ดิน ซึ่งสามารถพบไดทั้งในยานที่ มีระดับความเปนเมืองเบาบาง กระทั่งพื้นที่ที่มีระดับ
ความเปนเมืองเขมขน หรือยานที่ถูกเรียกวาศูนยกลางธุรกิจการคาที่สําคัญที่สุดของภูมิภาค ดังนั้นเรา
จึงเห็นที่ดินทิ้งราง บานพักอาศัย หองแถว 2-3ชั้น บางหลังแทรกอยูตามหลืบเงาของอาคารพาณิชย
ระฟา และอีกหลายหลังที่ถูกโอบลอมดวยอาคารสํานักงานซึ่งเลือกปลูกสรางเฉพาะแตพื้นที่ริมถนน ใน
อาคารหรือพื้นที่ปลูกสรางเหลานี้มีจํานวนหนึ่ง ที่มีอายุการใชงานยาวนานและสภาพเสื่อมโทรม เนื่อง
จากวางเวนจากการพัฒนา  จึงเปนสาเหตุใหเกิดสภาพแวดลอมที่ไมเหมาะสมกับการใชงาน ลักษณะ
การใชสอยที่ไมเหมาะกับพื้นที่ และประมาณพ้ืนที่ใชสอย(พื้นที่ขาย)ที่ไมสอดคลองกับความตองการ
ทางธุรกิจ 

ถึงแมวาการใชประโยชนจากที่ดินในลักษณะดังกลาวอาจไมสรางผลกระทบเปนความเดือด
รอนกับพื้นที่ขางเคียง แตกลับมีสวนทําใหพื้นที่ปลูกสรางอาคารในกรุงเทพฯ แผขยายไปยังที่ดินที่มี
ราคาถูกบริเวณชานเมือง โดยเฉพาะบานพักอาศัยที่มีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจตํ่ากวาการใช
ประโยชนที่ดินในเชิงพาณิชยกรรมอื่นๆ ระยะทางระหวางที่อยูกับที่ทํางานที่ถางออก ถูกแปรเปนคาใช
จายในการเดินทางและความคับคั่งของการใชรถใชถนน การเพิ่มความหนาแนนของประชากรในเขต
ชานเมืองรวมกับการขาดการวางแผนทําให ปจจุบันสวนทองถิ่น(กรุงเทพมหานครฯ)ตองลงทุนในการ
แกไขปญหาเฉพาะหนาของการขาด ไฟฟา ประปา ถนน สําหรับโครงขายโครงสรางพื้นฐานในระดับ
ภาค ทั้งที่ยังมีพื้นที่ในเมืองซึ่งเดินไปขึ้นรถไฟฟาไดหรือสาธารณูปโภคสาธารณูปการพรอมอยูแลว แต
จากรูปแบบสิ่งปลูกสรางที่มีอยูทําใหสามารถรองรับประชากรในการอยูอาศัย หรือทํางาน ไดจํากัด  

การฟนฟูพัฒนาพื้นที่(urban renewal)ในยานใจกลางเมืองใหเกิดความเหมาะสม จึงสามารถ
ปรับปรุงสภาพแวดลอมทางดานกายภาพ อันเนื่องมาจากการขาดการดูแลและอายุการใชงานของ
อาคาร พรอมๆกับการเพิ่มความสามารถในการรองรับปริมาณการใชงานและจํานวนประชากรผูใชสอย 
ใหกับพื้นที่ที่ทําการฟนฟู ซึ่งสงผลกับการใชที่ดินของเมืองโดยรวม การฟนฟูเมืองจึงเปนเครื่องมือหนึ่ง
ที่นํามาใชในการเชื่อมโยงแนวทางการพัฒนาจากการวางแผนในระดับนโยบาย การควบคุมการใชที่
ดิน การควบคุมยาน การควบคุมพื้นที่เฉพาะ จนถึงผลลัพธทางกายภาพ 

อยางไรก็ดี การพัฒนาที่ดินในยานใจกลางเมืองซึ่งมีสิ่งปลูกสรางตั้งอยู มีผลกับคาใชจายใน
การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยที่สูงขึ้น จากมูลคาอาคารเดิม คาจางการรื้อยาย และมูลคาความ
ศูนยเสียทางเศรษฐกิจจากการชะงักงันของกิจกรรมทางธุรกิจ รวมถึงการพัฒนามักสงผลตรงขามกับ
การดํารงรักษาคุณคาเดิมที่มีอยูภายในชุมชนทั้งทางดานวัตถุและจิตใจ ราคาที่ดินในเมืองที่มีราคาแพง
รวมกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่หลากหลายทําใหเกิดความยุงยากในการรวบรวมที่ดินผืนใหญ จึงเกิดขอ
เปรียบเทียบกับการลงทุนในพื้นที่ชานเมืองที่มีคาใชจายต่ํากวาถึงแมวาเมื่อพิจารณาในระยะยาวผล
ตอบแทนจากการพัฒนาพื้นที่ในเขตใจกลางเมืองจะใหผลคุมคาเนื่องจากราคาขายที่สูง จึงนาจะมีแนว
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ทางหรือเครื่องมือที่เหมาะสมในการจัดการ ใหเกิดความเปนไปไดสําหรับการนําพื้นที่เหลานี้มาพัฒนา
ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 
 พื้นที่ในยานประตูน้ําแขวงมักกะสันเขตราชเทวี อยูในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร จัดเปน
ยานการคาเกาแกที่ยังคงความสําคัญอยูในปจจุบัน แตเนื่องจากการขาดการพัฒนาที่ตอเนื่องทําให
ภายในพื้นที่ศึกษามีลักษณะทางกายภาพที่ไมเหมาะสมเชน อาคารมีสภาพทรุดโทรม ขาดพื้นที่เปด
โลงเพื่อการนันทนาการ ทางสัญจรคับแคบและขาดความตอเนื่อง มีกิจกรรมการใชสอยอาคารที่ไม
เหมาะสม รวมถึงความจํากัดของสิ่งปลูกสรางที่มีขนาดเล็กทําใหใชประโยชนจากที่ดินไดไมคุมคา หรือ
สมเหตุสมผลกับราคาที่ดินที่เปนอยู  
 
1.2. วัตถุประสงคของการศึกษา 
1. เพื่อศึกษาสภาพปญหา และวิเคราะหถึงสาเหตุ ตลอดจนผลกระทบของปญหาที่เกิดขึ้นเนื่องจาก

ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ในเขตเมืองชั้นใน  
2. เพื่อเสนอแนวทางในการฟนฟูและแกไขปญหาที่เกิดขึ้นเนื่องจากลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ใน

เขตเมืองชั้นใน 
3. เพื่อเสนอแนะรูปแบบทางกายภาพที่เหมาะสมสําหรับอาคารในพื้นที่เมืองชั้นใน 
 
1.3. สมมุติฐานในการศึกษา 
1. ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ในปจจุบันสงผลใหเกิดปญหาในการใชงาน 
2. การปรับเปลี่ยนลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ สามารถแกปญหาที่เกิดขึ้นในเขตเมืองชั้นใน 
3. รูปแบบทางกายภาพของอาคารที่เหมาะสมสามารถแกปญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ 
 
 
ตารางที่ 1.1 แสดงความสัมพันธระหวางวัตถุประสงคกับสมมุติฐานในการศึกษา 

วัตถุประสงค สมมุติฐาน 
• เพ่ือศึกษาสภาพปญหา และวิเคราะหถึงสาเหตุ ตลอด

จนผลกระทบของปญหาที่เกิดข้ึนเนื่องจากลักษณะ
ทางกายภาพของพื้นที่ในเขตเมืองชั้นใน  

• ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ในปจจุบันสงผล
ใหเกิดปญหาในการใชงาน 

• เพ่ือเสนอแนวทางในการฟนฟูและแกไขปญหาที่เกิด
ข้ึนเนื่องจากลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ในเขต
เมืองชั้นใน 

• การปรับเปลี่ยนลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ 
สามารถแกปญหาที่เกิดข้ึนในเขตเมืองชั้นใน 

• เพ่ือเสนอแนะรูปแบบทางกายภาพที่เหมาะสมสําหรับ
อาคารในพื้นที่เมืองชั้นใน 

• รูปแบบทางกายภาพของอาคารที่เหมาะสม
สามารถแกปญหาที่เกิดข้ึนในพ้ืนที่ 
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1.4. ขอบเขตของการศึกษา 
 
ของเขตดานเนื้อหา 
• ศึกษาพื้นที่ที่มีการใชประโยชนจากที่ดินไมคุมคาและมีสภาพทรุดโทรมอันเนื่องมาจากการขาด

การพัฒนามาเปนระยะเวลานาน 
• ศึกษาในพื้นที่เขตกรุงเทพฯชั้นในซึ่งอยูในยานการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม และอยูอาศัยหนา

แนนสูง 
• เนื่องจากผลลัพธของการศึกษามีลักษณะเปนรูปแบบทางกายภาพของอาคาร รวมถึงที่วางภาย

นอกอาคาร ดังนั้นจึงจํากัดขนาดพื้นที่ใหมีความเหมาะสมกับระยะเวลาที่จํากัดในการศึกษา 
• เนนวิธีการฟนฟูที่อาศัยความรวมมือจากประชาชนในพื้นที่ เพื่อความเปนไปไดในการพัฒนา 
 

สาเหตุของปญหา ปญหา ผลกระทบ 
กายภาพ กายภาพ กายภาพ 
เศรษฐกิจ เศรษฐกิจ เศรษฐกิจ 
สังคม สังคม สังคม 

 
ภาพที่ 1.1 แสดงขอบเขตของการศึกษาจากสมมุติฐาน 

ขอบเขตดานเวลา 
ทําการศึกษาในชวงป พ.ศ. 2543-2544 ซึ่งเปนคาบของเวลาที่ตลาดอสังหาริมทรัพยกําลังหด

ตัว ความตองการซื้อตํ่า ขณะที่กําลังดานการเงินของผูประกอบการมีอยูอยางจํากัด เกณฑในการตัด
สินความเหมาะสม หรือความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการ จึงไมผูกติดกับเงื่อนไขของสถานการณ
เศรษฐกิจในปจจุบันจนเกินไป 
 
ขอบเขตดานพ้ืนที่ 

ศึกษาพื้นที่ขนาด 221,000 ตารางกิโลเมตร ในแขวงมักกะสัน เขตราชเทวี โดยมีอาณาเขต
ของพื้นที่ดังตอไปนี้ 

ทิศเหนือ  จรด ถ.นิคมมกกะสัน 
ทิศตะวันออก  จรด ซ.จารุรัตน 
ทิศใต   จรด ถ.เพชรบุรีตัดใหม 
ทิศตะวันตก  จรด ถ.ราชปรารภ 
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1.5. กรอบแนวคิดในการศึกษา 
 ลักษณะทางกายภาพของชุมชนเปนสาเหตุหนึ่งของการเกิดปญหาในการใชงาน การปรับปรุง
ลักษณะทางกายภาพของชุมชน ดวยวิธีการ Urban renewal จะสามารถลดหรือแกปญหาที่เกิดขึ้นได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 1.2 แสดงกรอบแนวคิดในการศึกษา 
 
1.6. ขั้นตอนการศึกษา 
1. ทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับทฤษฎีและแนวคิดการฟนฟูเมือง รวมถึงกรณีศึกษาโครงการการฟนฟู

เมืองทั้งภายในและภายนอกประเทศ เพื่อวางกรอบแนวคิดและกําหนดตัวแปรในการศึกษา 
2. ศึกษาขอมูลภาคเอกสาร ของพื้นที่ทั้งทางดาน กายภาพ เศรษฐกิจ และ สังคม รวมถึงแนวทาง

การพัฒนาที่เกี่ยวของ เพื่อทราบบทบาทและความสัมพันธของพื้นที่ศึกษากับ บริบทของเมือง 
3. สํารวจสภาพการใชทีดิน ประเภทกิจกรรม ความเขมขนของการใชที่ดิน สภาพอาคาร และการ

บริการสาธารณูปโภคสาธารณูปการพื้นฐานภายในพื้นที่ เพื่อทราบถึงสภาพทางกายภาพของพื้น
ที่ในปจจุบันซึ่งเปนตัวแปรตนของการศึกษา รวมถึงนํามาเปนเกณฑในการแบงกลุมพื้นที่ยอย 

4. สอบถามประชาชนในพื้นที่ถึงสภาพปญหาที่เกิดขึ้น ทัศนคติตอสาเหตุของปญหา และแนวทางใน
การพัฒนา ทั้งทางดานรูปแบบ และวิธีการ เพื่อจัดลําดับความสําคัญของปญหาตามความคิดเห็น
ของผูอยูอาศัยในชุมชน รวมถึงระบุตําแหนงของพื้นที่ที่เกิดปญหา 

5. จัดระดับความรุนแรงของปญหา โดยเปรียบเทียบขอมูลกับเกณฑทางผังเมือง หรือ เปรียบเทียบ
ขอมูลดังกลาวกับขอมูลของพื้นที่อื่นๆที่มีปจจัยพื้นฐานใกลเคียงกัน 

6. วิเคราะหโครงสรางของปญหาเพื่อหาสาเหตุ และผลกระทบ โดยมุงพิจารณาสาเหตุของปญหาทาง
ดานกายภาพซึ่งสามารถแกไขไดดวยวิธีการทางผังเมือง(ในที่นี้ไดแกการฟนฟูเมือง) และจําแนก
กลุมพื้นที่ตามความคลายคลึงของโครงสรางปญหา เพื่อจะหาแนวทางในการแกปญหาตอไป  

7. กําหนดแนวทางในการแกไขสาเหตุของปญหาดวยวิธีการฟนฟูเมืองตามความเหมาะสมของพื้นที่
นั้นๆ และใหความสําคัญกับการแกไขปญหาที่สงผลกับประชาชนตามลําดับความรุนแรง 

8. วางแผนออกแบบพื้นที่ดังกลาวตามแนวทางในการแกไขปญหาที่ไดวางไว ใหสอดคลองกับ
ปริมาณความตองการในดานตางๆ ของพื้นที่ เพื่อทดลองหารูปแบบทางกายภาพที่มีความเปนไป
ได และมีความเหมาะสม 

 
 

สภาพเศรษฐกิจ 
สังคมของพื้นที ่

ลักษณะทางกาย
ภาพของพื้นที่ 

ปญหาใน
การใชงาน 

Urban renewal 
decreasing 
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1.8. เคร่ืองมือในการวิเคราะหปญหา 
เพื่อใหวิเคราะหถึงโครงสรางของปญหาในพื้นที่ การศึกษาจึงไดเก็บรวบรวมขอมูลที่จะ

สามารถชี้วัดถึง ตัวแปรตนของสมมุติฐานไดแก สภาพทางกายภาพของพื้นที่ศึกษา จากการสํารวจ
ภาคสนามดวยวิธีการแจงนับ และบันทึกขอมูลลงบนพิกัดแผนที่ กับ ตัวแปรตามซึ่งไดแก ประเภทและ
ระดับความรุนแรงของปญหาในการใชงาน จากการออกแบบสอบถามกับกลุมตัวอยาง เพื่อใชเปนตัว
แทนแสดงถึง พฤติกรรม และทัศนคติ ของผูใชสอยพื้นที่ 

 
 
 

 
ภาพที่ 1.4 แสดงองคประกอบของลักษณะทางกายภาพ 

 
 
 

นอน – ตื่น – กิน – เดินทาง – ทํางาน – กิน – ทํางาน – เดินทาง – พักผอน – กิน – นอน 

 
 
  กิจกรรม 

อยูอาศัย 
ทํางาน 
เดินทาง 
พักผอน+นันทนาการ 

สวนบุคคล 
สาธารณะ 
ภายนอกอาคาร 
ภายในอาคาร 

 
สภาพแวดลอม 

ตาสัมผัส 
หูสัมผัส 
จมูกสัมผัส 

ทัศนียภาพ 
เสียง 
ฝุน ควัน กล่ิน 

 
บริการจากรัฐ 

การศึกษา 
การสาธารณะสุข 
ความปลอดภัย 

ไฟฟา ประปา 
โทรศัพท 
ระบายน้ํา 
กําจัดขยะ 

ภาพที่ 1.5 แสดงองคประกอบของการใชสอยพื้นท่ี 
 

กายภาพ 

ขนาด พ้ืนที่ ปริมาตร มวล

Dimension มิติ กวาง ยาว

ความหนาแนน

ตําแหนง ที่ต้ัง ทิศทาง พิกัด

โครงขาย การเชื่อมโยง  

รูปลักษณ สี วัสดุ พ้ืนผิว 

สภาพ อายุการใชงาน  

ลักษณะกิจกรรม  

สภาพแวดลอม บริการจากรัฐ 

กิจกรรม 
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1.8.1. ประชากรและกลุมตัวอยาง 
การหาขนาดของกลุมตัวอยางนั้น เนื่องจากไมมีขอมูลจํานวนประชากรที่แนนอนจากการจัด

เก็บของภาครัฐทราบแตเพียงจํานวนประชากรรายแขวงในป 40 จึงทําการสํารวจ จํานวนครัวเรือนจาก
จํานวนสิ่งปลูกสรางที่มีอยูในพื้นที่ จากนั้นจึงนํามาคูณเขากับ จํานวนสมาชิกตอครัวเรือนของเขตราช
เทวีซึ่งครอบคลุมพื้นที่ศึกษาทั้งหมด เพื่อใหสมารถประมาณการไดถึงจํานวนประชากรที่มีอยูในพื้นที่ 

จากนั้นนําจํานวนประชากรทั้งหมดในพื้นที่ศึกษามาหาขนาดของกลุมตัวอยางดวยวิธีการของ 
Yamane ที่ใชในกรณีที่ทราบมวลประชากรแลว สูตรที่ใชคือ  

 
n = N/(1+Ne2) 

 
เมื่อ  e คือความคลาดเคลื่อนของการสุมตัวอยาง 

   n คือขนาดของกลุมตัวอยาง 
   N คือขนาดของมวลประชากร 

 
และเนื่องจากตองการทราบความเห็นจากทั้งผูที่อยูอาศัยภายในพื้นที่และภายนอกพื้นที่เพื่อ

ใชขอมูลดังกลาวในการตรวจสอบความถูกตองของกันและกัน จึงกําหนดให เพิ่มกลุมตัวอยางสําหรับ
ประชากรนอกพื้นเขาไปในการศึกษา 

นําตัวอยางของประชากรที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาทั้งหมดมาแบงกลุมตัวอยางดวยหลักการ 
การแบงกลุมตัวอยางแบบแยกประเภทหรือแบบชั้นภูมิ (stratified sampling)  โดยใชการแบงพื้นที่
ศึกษา ดังกลาวแบงประชากรออกตามที่ต้ังของเรือนพักอาศัยเปนกลุมแลวจึงใชวิธีการ สุมตัวอยาง
แบบงาย (simple random sampling) ในการแจกแบบสอบถามตามระยะหางของที่พักอาศัยที่กระจาย
ตัวอยูในพื้นที่ศึกษา ซึ่งจํานวนแบบสอบถามที่ใชจะปนสัดสวนตามจํานวนประชากรที่อยูในพื้นที่ยอย
นั้นๆ ซึ่งจะทําการแจกแบบสอบถามตามจํานวนที่ไดคํานวณไว 

พื้นที่ที่ทําการศึกษานั้นอยูในแขวงมักกะสัน เขตราชเทวี มีพื้นที่ ทั้งสิ้น 220,800 ตารางเมตร 
ในการศึกษาไดแบงพื้นที่ออกเปนสวนตางๆตามสภาพทั่วไปทางดานกายภาพของพื้นที่ เพื่อนํามา
กําหนดกลุมตัวอยางที่จะใชเปนตัวแทนประชากรทั้งหมดในพื้นที่ ใหทั่วถึง 
 
1.8.2. เกณฑการแบงกลุมตัวอยาง 
 การใชประโยชนที่ดิน ในกลุมยอยจะตองมีรูปแบบของกิจกรรมในพื้นที่ที่เปนไปในทิศทางเดียวกัน 
 การเขาถึง ในกลุมยอยจะตองมีความสามารถในการเขาถึงจากถนนใกลเคียงกัน โดยใชระยะมาตร
ฐานความลึกที่ดิน 20 เมตรจากแนวเขตที่ดินเปนเกณฑ 
 สภาพอาคาร ในกลุมยอยแตละกลุมจะมีสภาพเกาใหมของอาคาร อยูในชวงระยะเวลาเดียวกัน 
 วัสดุกอสรางอาคาร แบงอาคารที่กอสรางจากไมและคอนกรีตออกจากกัน 
 ความสูงอาคาร ในกลุมที่ดินยอยจะมีความสูงของอาคารในระดับเดียวกัน 
 ประเภทอาคาร ในกลุมจะประกอบดวย รูปแบบของที่อยูอาศัยที่ใกลเคียงกัน เชน บานเดี่ยว จะถูก
จัดแยกออกจาก ตึกแถวหรืออาคารพาณิชย เปนตน 
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แตละกลุมจึงสามารถนําไปเปนตัวแทนของ ประชากรที่อยูภายใตสภาพแวดลอมที่ตางกัน ที่
ใหความสําคัญเปนพิเศษไดแก ปจจัยดาน การใชประโยชนที่ดิน ที่สามารถแบงกลุมประชากรที่ เขามา
ใชพื้นที่ในเวลากลางวัน(daytime user) และ กลางคืน(nighttime user) ออกจากกัน ซึ่งทําใหทราบทัศ
นคติจากกลุมตัวอยางครบถวน และเปนธรรม 
 
1.8.3. ขอมูลที่ตองการจากแบบสอบถาม 
 ประเภทของปญหาในการใชสอยที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษา เพื่อใหทราบถึงรูปแบบปญหาที่มีนัย
สําคัญกับพื้นที่ ทั้งในภาพรวมของพื้นที่ศึกษา และ ในแตละกลุมพื้นที่ยอย 
 ระดับความรุนแรงของแตละปญหาจากทัศนคติของผูใช เพื่อทราบถึงลําดับความสําคัญของปญหา
ที่สงผลกับผูใช และเปนแนวทางในการกําหนดความเรงดวนในการแกปญหา 
 ระดับความรุนแรงของแตละปญหาจากการตอบสนองทางพฤติกรรมของผูใช เพื่อใชชี้วัดระดับ
ความรุนแรงของปญหาที่กรองเอาอคติบางสวนจากผูตอบออกแลว โดยจะนํามาใชทดสอบความ
สัมพันธกับลักษณะทางกายภาพที่เปนอยู 
 ทัศคติตอสาเหตุของปญหาของผูใช เพื่อนําไปเปนแนวทางหนึ่งในการวิเคราะหถึงสาเหตุของ
ปญหาควบคูกับวิธีการทางสถิติ 
 ทัศนคติตอแนวทางในการแกไขปญหาของผูใช เพื่อนําไปเปนขอเสนอแนะในการกําหนดแนวทาง
การพัฒนาในขั้นตอนตอไป 

 
1.8.4. กรรมวิธีทางสถิติ 
 นอกจากวิธีการพื้นฐานทางสถิติไดแก การแจงนับหาคาความถี่(frequency) การหาคา
เฉลี่ย(average) การจัดอันดับ(ranking) และการหาคาสัดสวน(percentage) แลว ในการศึกษาไดใชวิธี
การพิจารณาความสัมพันธ(crosstab) เพื่อวิเคราะหถึงความเชื่อมโยงของลักษณะทางกายภาพและ
ปญหาในการใชสอย โดยพิจารณาจากระดับความรุนแรงของปญหาที่เกิดขึ้นบนเงื่อนไขของลักษณะ
ทางกายภาพที่แตกตางกัน 
 และนํารูปแบบความสัมพันธที่ไดมาเปนแนวทางในการวิเคราะหถึงสาเหตุของปญหา ซึ่งเมื่อ
ทราบถึง โครงสรางของปญหาในลักษณะเหตุและผลแลว จึงสามารถนํามาใชกําหนดวิธีการในการแก
ไขปญหา ที่จัดการโดยตรงกับตนเหตุที่แทจริงของปญหาตอไป 
 
1.8.5. กรรมวิธีในการวิเคราะหพ้ืนที่ 
 เมื่อทราบถึงสาเหตุแหงปญหาในภาพรวมของพื้นที่ การแกปญหาที่ถูกตองจะตองกระทําลง
ในตําแหนงที่เปนปญหา และ เวลาที่เหมาะสมดวย รวมทั้งการพัฒนาพื้นที่ดวยวิธีการตางๆ ก็ตองสอด
รับและเปนไปตามศักยภาพที่พื้นที่มีอยู ดังนั้นในการศึกษาจึงไดแบงกลุมพื้นที่ออกเปนพื้นที่ยอยที่มี
ลักษณะใกลเคียงกันทางดานกายภาพ และใชวิธีการใหคาคะแนนตามศักยภาพและปญหาของพื้นที่ลง
บนแผนที่ (Potential Surface Analysis) ตามเกณฑที่อางอิงได เพื่อนํามาใชเปนเงื่อนไขของการ
กําหนดรูปแบบการพัฒนา และความเรงดวนในการพัฒนาตอไป 
 รูปแบบการพัฒนาพื้นที่ ที่จะเกิดเปนผลลัพธของการพัฒนานั้น หมายถึงการใชประโยชนท่ีดิน
ในลักษณะตางๆ เปนตนวา การใชที่ดินเพื่อการพักอาศัยหนาแนนนอย หรือ การใชที่ดินเพื่อการ
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พาณิชยกรรม การพัฒนาพื้นที่เปนอาคารสูง หรือ อาคารในแนวราบ ตางก็ตองการเงื่อนไขของการ
กําหนดที่ต้ังที่แตกตางกัน เชนเดียวกัน ระดับความรุนแรงของปญหา จํานวนชนิดของปญหา หรือ 
ความเปนไปไดในการพัฒนาที่แตกตางกัน ก็เปนเงื่อนไขใหเกิดความจําเปนหรือความเรงดวนในการ
พัฒนาพื้นทีในระดับที่แตกตางกัน 

ในการศึกษา จึงไดใชวิธีการนําปจจัยตางๆของการพัฒนามาซอนทับเขาดวยกัน(Overlay) 
ตามแตเงื่อนไขของรูปแบบของการพัฒนานั้นๆ แลวจึงนําคาคะแนนที่ไดในแตละพื้นที่ยอย มา
พิจารณาถึงแนวทางในการแกปญหา ฟนฟูพื้นที่ตอไป 



บทที่2 
ทบทวนวรรณกรรม 

 
2.1. แนวความคิดการฟนฟูเมือง(urban renewal concept) 
 
2.1.1. ความหมายของการฟนฟูเมือง 

การฟนฟูเมืองเปนกระบวนการในการพัฒนาเมืองในสวนที่เปนพื้นที่ปลูกสราง ผานแนวทางที่
ตางกันตามความเหมาะสมของพื้นที่นั้นๆ เพื่อความไมสับสน ในภาพรวมแลว จะถือวากระบวนการ
หรือโครงการใดๆที่เปนการพัฒนาลงบนพื้นที่ที่มีสิ่งปลูกสรางอยูเดิม เปนการฟนฟูเมือง หรือที่ใชศัพท
ภ าษ าอั งก ฤษ ว า  urban renewal ขณ ะที่  urban redevelopment  ห รื อ  urban 
rehabilitation จัดเปนแนวทางหนึ่งในหลายๆแนวทางการฟนฟูเมือง(urban renewal)ดังที่
จะกลาวถึงตอไป และเพื่อความเขาใจตรงกันในความหมายของการฟนฟูเมืองผูศึกษาจึงไดยกเอาการ
ใหนิยามของคําวาการฟนฟูเมืองจากวรรณกรรมตางๆที่ไดทําการทบทวนมาดังนี้ 

มิลวอรด สแตนลี่ (Millward Stanley1972)1 ไดใหความหมายของการฟนฟูเมือง
วาเปน การพัฒนาและการปรับปรุง อาคารและพื้นที่ทั้งหมด เมื่อถูกใชงานจนเริ่มเกา โตเกินกวาจะ
ควบคุมหรือลาสมัย ซึ่งความเสื่อมถอยเหลานี้เปนวิวัฒนาการของเมืองที่เกิดขึ้นชาๆตอเนื่องเปนไป
ตามธรรมชาติและเกิดขึ้นโดยคาดเดาไดยาก ในอดีตเราพอจะเชื่อไดวาเมืองสามารถปรับเปลี่ยนอยาง
คอยเปนคอยไปใหอยูในสภาพที่รวมสมัย แตปจจุบันภายใตผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงทางสังคม
และเทคโนโลยีที่รวดเร็ว การจัดการที่รอบครอบจําเปนตอการชี้นํากระบวนการฟนฟูและแกไขสภาพ
ปญหาที่ซับซอนอันเปนอุปสรรคของเมืองขนาดใหญ 

สจวรต แชปปน จูเนียร และ เอ็ดเวิรด เจ ไคเซอร (F. Stewart Chapin Jr. and 
Edward J. Kaiser 1979)2 กลาววา urban renewal คือ รูปแบบหน่ึงของการเปลี่ยน
แปลงใหเมืองกลับฟนมามีชีวิตใหมอีกครั้งในดานกายภาพ โดยการยืดอายุ โครงสรางและบริการพื้น
ฐาน รวมถึงลักษณะทางภูมิทัศนทั้งหมด ดวยการปรับเปลี่ยนหรือโยกยาย เพื่อตอบสนองแรงกดของ
การเปลี่ยนแปลงทางดานเศรษฐกิจและสังคม ซึ่งดูเหมือนวา urban renewal จะเปนกระบวนการ
ที่ตองดําเนินควบคูไปตราบเทาที่เมืองยังดํารงคอยู 

วิลเฟร็ด เบิรนส (Wilfred Burns 1963) 3คิดวาการปรับปรุงฟนฟูเมืองคือการแกไข
หรือเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในปจจุบัน ซึ่งไมเปนที่พึงปรารถนาโดยการรื้อถอน และสรางข้ึนใหมในรูป
แบบที่แตกตางไปจากเดิม โดยปฏิบัติตามแนวทางที่ผังเมืองรวมวางไว 

                                                 
1 Millward Stanley, “An Analysis of Housing Policy and Its Influence on Urban Renewal”, Papers Presented 
at a Symposium Held at the University of Salford, Symposium on Urban Renewal at the University of 
Salford, Millward Stanley,ed., (United Kingdom: Univertsity of Salford, 1972), p. 2-3. 
2 F. Stewart Chapin Jr. and Edward J. Kaiser, Urban land use planning, (Chicago: University of Illinois 
Press, 1979), p. 271. 
3 Wilfred Burns, New Towns for Old : The Technique of Urban Renewal, (London: Leonard Hill, 1963), p.14. 
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ขณะที่การเคหะแหงชาติ(2535)4 ไดตีความวา การฟนฟูชุมชนเมือง คือ การพัฒนาพื้นที่
ในเมืองที่สภาพทางกายภาพ และกิจกรรมดานเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรมของผูอยูอาศัยไดเสื่อม
ลง ซึ่งควรมีการฟนฟูใหเหมาะสมกับความเจริญของเมือง เกิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจและคงไวซึ่ง
วัฒนธรรม ประวัติศาสตร โดยใหผูอยูอาศัยเดิมมีโอกาสไดประโยชนจากการฟนฟูมากที่สุด 

นอกจากนี้ มิลวอรด สแตนลี่ (Millward Stanley 1972)5ยังไดเพิ่มเติมวา urban 
renewal หมายรวมถึง การรื้อยายหรือการปรับปรุงการซอมแซมชุมชนแออัดใหอยูในมาตรฐานที่
เหมาะสม เกี่ยวของกับภาระที่หนักหนวงในการปรับปรุงพื้นที่พักอาศัยเกาและซบเซา การอํานวย
ความสะดวกตอการจราจรที่คับคั่ง และ การประนีประนอมวิธีการในการแกไขปญหาตางๆเขากับการ
สรางสภาพแวดลอมในการดํารงคชีวิตที่ดี ซึ่งจัดเปนงานที่ทาทายอยางมากที่การวางผังเมืองสามารถ
บรรลุถึง หนาที่หลักของการวางผังเมือง ที่ในอนาคตขางหนาจะเปนการกอสรางซ้ําลงบนพื้นที่เมือง 
ทั้งเมืองขนาดใหญและเมืองทั่วๆไป โดยเปนการจัดการระบบจราจรและจัดหาระบบขนสงที่ทันสมัย รื้อ
สรางใหมในยานใจกลางเมืองและยานการคา รวมทั้งที่เปนการปรับปรุงและพัฒนายานพักอาศัยที่ลา
สมัย ความพยายามที่จะสรางความสมดุลยที่มีเหตุผลระหวางการเขาถึงและมาตรฐานดานสิ่งแวดลอม
จะถือเปนหนาที่หลัก นโยบายที่เพิ่มขึ้นสําหรับการฟนฟูเมือง(urban renewal)จะไดรับอิทธิพล
จากบทบาทหรือสถานะของเมืองที่มีตอภาค และความสัมพันธกับเมืองโดยรอบ 
 
2.1.2. บทบาทและความสําคัญของการฟนฟูเมือง 

ในสวนนี้จะไดกลาวถึงความจําเปนที่จะตองมีการฟนฟูในเขตพื้นที่เมืองผานความคิดของนัก
วิชาการดังตอไปนี้ 

ซี เอ โดเซียดิส (C.A. Doxiadis 1966)6 เขียนไวในUrban Renewal and 
the Future of the American City วา การปรับปรุงฟนฟูเมืองเปนกระบวนการหนึ่งของ
การปรับปรุงชุมชน ซึ่งเปนไปตามหลักธรรมชาติ คือ เมื่อชุมชนแหงใดเจริญจนกลายเปนเมืองและเมื่อ
เจริญจนถึงที่สุดก็ยอมจะเกิดสวนที่ทรุดโทรมตามมา อันสมควรที่จะมีการเปล่ียนแปลงโครงสรางของ
ชุมชนเสียใหมใหดีกวาสภาพเดิมโดยไมจําเปนตองรอใหชุมชนมีสภาพที่เลวรายหรือใชการไมไดเสีย
กอนจึงคอยทําการปรับปรุงตามปรกติแนวความคิดในการปรับปรุงฟนฟูเมืองนั้นจะมีพื้นฐานมาจาก
การไดเห็นความเจริญเติบโต โดยเฉพาะบริเวณใจกลางเมืองที่กอใหเกิดความแออัดของประชากร และ
การจราจรอันเนื่องมาจากการเปนศูนยรวมของกิจกรรมทุกประเภททําใหมีผูมาใชบริการจํานวนมาก 
แตขาดสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จําเปนอยางเพียงพอ จึงจําเปนตองทําการปรับปรุงบริเวณ
ดังกลาวเพื่อใหมีรูปแบบที่เหมาะสม มีการใชที่ดินที่คุมคาทางเศรษฐกิจ โดยมีการผังเมืองเปนแนวทาง
ในการพัฒนา อันจะทําใหผูอยูอาศัยในชุมชน และผูมาใชบริการไดรับความสะดวกสบาย กอใหเกิด
สภาพแวดลอมที่ดีและประการสําคัญทําใหเกิดผลดีทางดานเศรษฐกิจของประเทศอีกดวย 

                                                 
4 กองผังเมืองและโครงการ ฝายโครงการเมืองใหม การเคหะแหงชาติ, การปรับปรุงฟนฟูชุมชนเมือง, การสัมนาทาง
วิชาการเรื่องการปรับปรุงฟนฟูเมือง, กรุงเทพฯ, 2535, หนา23-24. 
5 Stanley , op. cit., p.2-3. 
6 C.A. Doxiadis, Urban Renewal and the Future of the American City, (Chicago: Public Administration 
Service, 1966), p.9. 
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พีเรนยี อีเมียร(Perenyi Imre 1973)7 กลาววาความตองการที่จะฟนฟูเมืองเกิดขึ้น
เนื่องมาจาก การเปล่ียนแปลงลักษณะการผลิตในเมือง โดยเฉพาะอยางยิ่งการรวมตัวและกระจายตัว
ของโรงงานอุตสาหกรรม นอกจากนี้ยังมีปจจัยอื่นๆอีกเชน การใชที่ดินปะปนกัน โรงงานและการขนสง
ที่ทําลายสภาพแวดลอม จํานวนบานที่ผลิตไมพอเพียงและไมไดมาตรฐาน มีโครงขายการกระจาย การ
บริการไมเทาเทียมกัน รูปแบบของพื้นที่ที่อยูอาศัยเปนแบบกระทัดรัดและมีความหนาแนนทําใหไมมี
พื้นที่สีเขียวแบงกั้นไว เนื่องจากไมมีการแบงโซนไวกอน และถูกทําลายโดยโรงงานอุตสาหกรรม โครง
ขายการคมนาคมขนสงสาธารณะ และยานพาหนะไมสามารถตอบสนองตอความตองการที่เพิ่มขึ้นได
อยางพอเพียง การกอสรางที่เปนไปตามยถากรรม ทําใหเกิด block ที่ไมไดสัดสวน ทําใหคุณคาทาง
ภูมิศาสตร, ประวัติศาสตรและทางศิลปะของเมืองสูญหายไป 
 
2.1.3. เปาหมายและวัตถุประสงคของการฟนฟูเมือง 

หากตัดความคํานึงถึงลักษณะเฉพาะของพื้นที่ที่จะทําการฟนฟูออกไปแลว โครงการฟนฟู
เมืองโดยทั่วไปมักดําเนินการไปเพื่อวัตถุประสงคที่คลายคลึงกัน ดังเชนที่ นิชิมูระ(Nishimura 
1990)8 กลาวถึงวัตถุประสงคหลักของการฟนฟูเมืองไว 4 ประการดังนี้ 

1. การพัฒนาเพื่อสภาพแวดลอมของเมืองที่พึงปรารถนา 
2. ปรับปรุง และปองกันความเสียหายที่เกิดขึ้นในเมือง 
3. เพิ่มอุปทานของที่พักอาศัยในเขตศูนยกลางเมือง 
4. จัดระเบียบและทําใหเมืองทันสมัย 
ขณะที่คณะกรรมการวางแผนปรับปรุงชุมชนของสหรัฐอเมริกา(community renewal 

program committee 1964)9 ไดสรุปเปาหมายในการฟนฟูชุมชนไวดังตอไปนี้ 
1. เพิ่มประสิทธิภาพของการใชประโยชนที่ดิน 
2. ปรับปรุงสภาพทางดานกายภาพและเศรษฐกิจของชุมชน 
3. การพัฒนาสถาบันทางสังคม 
4. เพื่อความพยายามและความภาคภูมิใจของชุมชน 
5. เพิ่มโอกาสใหประชาชน 
6. อนุรักษชุมชน 
7. จัดหาที่อยูอาศัยสําหรับประชากร 
8. บํารุงรักษาเพื่อการอยูอาศัย 
9. ปรองดองกิจกรรมการใชที่ดินประเภทตางๆเขาดวยกัน 

 
2.1.4. เครื่องมือและแนวทางที่ใชในการฟนฟูเมือง 

                                                 
7 Perenyi Imre, Town Centers Planning and Renewal, (Budapest: Akademiai Kiado,1973), p.58. 
8 Nishimura. (1990), 
9 Community Renewal Program Committee, Community Renewal Program Report: Proposals for Discussion, 
(Chicago: Illinois, 1964), pp. 3-4. 
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การฟนฟูเมือง(urban renewal)เปนการพัฒนาซ้ําลงบนพื้นที่ปลูกสรางโดยวางแผนลวง
หนา ผานปฏิบัติการรวมกันของการรื้อสรางใหม (redevelopment) การปรับปรุงซอมแซม 
(rehabilitation)  การอนุรักษ (conservation) รวมถึงวิธีการอื่นๆดังที่รวบรวมและอธิบาย
ไวตอไปนี้ 

1. Redevelopment คือการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่บริเวณใดบริเวณหนึ่ง เพื่อใหการใชที่
ดินเปนไปอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด มีการจัดพื้นที่ เปดโลง สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการณที่พอเพียงอันจะทําใหชุมชนนั้นมีความนาอยูอาศัยมากขึ้น โดยเปนการ
ปรับปรุงแกไขหรือการแทนที่การใชที่ดินที่เปนอยูเดิม ผานการไดมาซึ่งที่ดินโดยการใช
อํานาจบังคับ10 

2. Rehabilitation คือการบูรณะปรับปรุงอาคารที่มีอยูเดิมใหใชการไดดีเมื่ออาคารนั้น
อยูในสภาพทรุดโทรมมีประโยชนใชสอยนอยลง ซึ่งมักเปนสิ่งปลูกสรางซึ่งอยูในระยะตน
ของการเสื่อมถอยโดยการใชอํานาจปรับปรุงหรือซอมแซมอาคารเดิม และการเพิ่มเติม
บริการพื้นฐาน11 

3. Preservation / Conservation คือการอนุรักษหรือการทํานุบํารุงอาคารสถาน
ที่ที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรใหคงสภาพเดิมโดยไมมีการดัดแปลงเพิ่มเติม โดยเปนการ
ดํารงคไวของพื้นที่ปลูกสรางที่อยูในสภาพที่ดี มีการเฝาดูแลอยางเขมแข็งจากทองถิ่นใน
การใชที่ดินและการควบคุมความหนาแนนของประชากร เพื่อใหเกิดความมั่นใจวามีการ
ควบคุมการลงทุนจากภาคเอกชนที่เขาไปในพื้นที่12 

นอกจากนี้ยังมีวิธีการอื่นๆที่แยกยอยออกมาจากแนวทางหลักทั้ง 3 แนวทางอันเนื่องมาจาก
ลักษณะที่เปนรูปแบบเฉพาะไดแก 

 Adaptive Reuse คือวิธีการที่ประยุกตใชโครงสรางเดิมของอาคารเพื่อรองรับจุด
ประสงคการใชงานที่ไมตรงกับหนาที่ในอดีตที่ผานมา ทางเลือกในการใชสอยจะถูกบังคับ
จากรูปรางของอาคาร13 
 Renovation คือการเปลี่ยนรูปลักษณภายในหรือภายนอกอาคารเพื่อสรางความสอด
คลองกับสภาพแวดลอมและโครงสรางอาคารเดิม 
 Restoration คือการสรางสิ่งปลูกสรางที่มีความสําคัญทางดานประวัติศาสตรหรือ
วัฒนาธรรมขึ้นใหม โดยอาศัยขอมูลที่มีมาจากอดีต เชนรูปภาพ บันทึก แผนผัง ใหใกล
เคียงกับสภาพในอดีตมากที่สุด14 

                                                 
10 Chapin and Kaiser, op. cit. , p. 270. 
11 William H. Claire, Handbook on Urban Planning, (New York: Van Nostrand Reinhold, 1973), p. 309. 
12 Chapin and Kaiser, op. cit. , p. 271. 
13 S.M. Romaya, “Urban Design in Developing Countries”, Third word planning review. Vol.12, no. 4. 
(1990). 
14 Inovero, (1990). 
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 Land Readjustment คือการพัฒนาที่ดินโดยอาศัยความรวมมือของกลุมเจาของ
ที่ดินในการจัดแปลงที่ดินอันไดแกรูปทรง ตําแหนง และขนาด ควบคูไปกับการจัดบริการ
พื้นฐาน เพื่อใหเกิดประโยชนกับประชาชนอยางเหมาะสมและเปนธรรม15 

 
2.1.5. สาเหตุที่ตองมีการฟนฟูเมือง 

ความเขาใจในสาเหตุพื้นฐานของความเสื่อมหรือความไรระเบียบที่เกิดขึ้นกับเมือง คือสิ่งที่
ตองเกิดขึ้นกอนที่จะลงมือทําการฟนฟู เนื่องจากในการศึกษาพบวามีความซับซอนและปญหามากมาย
จากการปราศจากเครื่องมือในการวิเคราะห และความใหญโตของความสัมพันธในเชิงตรรกะ16 

เรยมอนด เวอรนอน (Raymond Vernon 1966)17 กลาววา หากปราศจากการ
แ ท ร ก แ ซ ง วั ฏ จั ก ร ที่ ห ลี ก เลี่ ย ง ไ ม ไ ด ข อ ง เมื อ ง เก า  เมื่ อ ก า ว ถึ ง ขั้ น ต อ น ข อ ง ก า ร
เสื่อม(obsolescence)จะเกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสรางจากชนชั้นกลางมาสู การใชงานเพื่อคน
รายไดตํ่า และเพิ่มความหนาแนนขึ้น สลัมที่เกากวาจะถูกละทิ้ง เชนเดียวกับที่เคยเกิดขึ้นมากอน เพื่อ
โยกยายเขาสูที่อยูแหงใหม ประชากรที่ลดลงในตอนแรกจะเพิ่มขึ้นในเวลาตอมา จะเกิดกระแสของการ
เคลื่อนยายอยางคอยเปนคอยไปของประชากรไปยังขอบของเมือง หรือยานชานเมืองเดิม ซึ่งสงผล
แบบสองทางกับการเคลื่อนยายของแหลงงาน แหลงคาปลีก อุตสาหกรรม ซึ่งจะตอบสนองตอการเส่ือม 
โดยการมองหาแหลงที่ต้ังใหม 

เจมส ซี ที เมา (James C.T. Mao 1966)18 มีความเห็นวาวิวัฒนาการที่แปรผันไป
ตามอายุขัยของเมือง สงผลตอการเปลี่ยนแปลงสภาพแวดลอมของถิ่นที่อยู รายได โครงสรางชนชั้น
ทางสังคมจะเปลี่ยนจากสูงไปยังตํ่า การเพิ่มความหนาแนนของประชากรและสิ่งปลูกสราง ระบบการ
ถือครองที่ดิน การเปลี่ยนแปลงกิจกรรมหรือประโยชนใชสอย สภาพอาคารที่เสื่อมโทรมลง และ ระบบ
สาธารณูปโภคที่ไมมีประสิทธิภาพ 

วิลเฟร็ด เบิรนส (Wilfred Burns 1963)19 ไดสรุปเอาไววาโดยทั่วไปแลวสาเหตุที่กอ
ใหเกิดความจําเปนในการปรับปรุงฟนฟูเมืองใหญๆทั่วโลกมีอยู 5 ประการคือ 

1. การขยายตัวของเมือง 
2. ปญหาการจราจร 
3. สิ่งกอสรางที่ทรุดโทรม 
4. คานิยมใหมๆในการอยูอาศัย และการจับจายซื้อของ 
5. ทัศนคติเกี่ยวกับสิ่งแวดลอม 

                                                 
15 อุทิศ บุญลือ และคณะ,ทฤษฎีและความรูทางดานผังเมือง ,กรมการผังเมืองกระทรวงมหาดไทย, 2541, หนา187 
16 Chapin and Kaiser, op. cit. , p. 22-23. 
17 Raymond Vernon, “The Changing Economic Function of the Central City,” Urban Renewal : The Record 
and the Controversy, James Q, Wilson, ed., (Cambridge, Massachussets: The MIT Press, 1966), p.22-23. 
18 James C.T. Mao, “Efficiency in public Urban Renewal Expenditure Through Benefit-Cost Analysis”, 
Journal of the American institute of planners 32, (March 1966), p. 86. 
19 Wilfred Burns, op. cit., p.14. 
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ขณะที่แชปปน และ ไคเซอร (Chapin and Kaiser) รวมถึง เรยมอนด เวอร
นอน(Raymond Vernon) ไดจําแนกรูปแบบของปญหาที่ทําใหตองฟนฟูเมืองออกเปน 
3 ลักษณะคือ 

1. urban blight(ไรระเบียบ) คือ สภาพหรือผลกระทบทางดานสภาพแวดลอมที่ขัด
แยง และสถานการณหรือผลกระทบทางดานเศรษฐกิจสังคมที่ขัดแยง ลักษณะทางกาย
ภาพของความไรระเบียบ(blight)อาจมีระดับต้ังแตที่เรียบงายไดแก สภาพของการ
ชํารุด ขาดการบํารุงรักษาของอาคาร โครงสรางอาคารที่เสียหาย สาธารณูปโภคที่ไมพอ
เพียง การสะสมของขยะ มลภาวะ และการขาดแคลนบริการทางสังคม ไปจนถึงความไร
ระเบียบในระดับที่ซับซอนไดแก การอยูรวมกันที่ไมเหมาะสมของการใชประโยชนที่ดิน 
สัณฐานของแปลงที่ดิน กลุมกอนอาคาร และ ถนนที่ลาสมัย และไมเหมาะสมกับการใช
งาน20 

2. obsolescence(ไรประสิทธิภาพ) คือ รูปแบบหนึ่งของความไรระเบียบ โดยเกี่ยว
เนื่องกับผังของแปลงที่ดิน กลุมกอนอาคาร และถนนที่ไมมีประสิทธิภาพ รวมถึงความเกา
แกเสื่อมโทรม และการขาดแคลนสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 

3. decline(เสื่อม) คือ การลดบทบาทความสําคัญลงของพื้นที่เมื่อเวลาเปล่ียนแปลงไป 
โดยสะทอนผานตัวชี้วัดทางเศรษฐกิจและสังคม ไดแก การอพยพออกของประชากร การ
โยกยายของแหลงงาน ความซบเซาอยางชัดเจนของอัตราการเจริญเติบโต การลดลงของ
รายไดประชาชาติ และการหายไปของเงินทุนสวนบุคคลหรือสาธารณะ21 

นอกจากนี้เรยมอนด เวอรนอน(Raymond Vernon 1966)22 ยังไดต้ังเกณฑ
ในการตัดสินความเสื่อม และไรระเบียบของเมืองไว 2ประการไดแก 

1. การเคลื่อนยายทางเศรษฐกิจโดยเปรียบเทียบระหวางการเคลื่อนยายของประชาการ กับ 
การเคลื่อนยายของปริมาณงาน 

2. การใชทรัพยากรที่ดินที่ไมเหมาะสมทั้งภายใน และภายนอกตลาดที่ดิน23 
ออโร เอ  เดวิส  และแอนดรูว  บี  วินซ ตัน  (Orro A. Davis and Andrew B. 

Whinston 1966)24 ไดแสดงขอคิดวาลักษณะของสาเหตุในการฟนฟูเหลานี้จะไมสงผลแต
เฉพาะตอลักษณะทางกายภาพของพื้ นที่ เท านั้น  รวมถึงป เตอร เวเบอร (Peter Weber 
1981)25 ที่มีความเห็นวาการฟนฟูเมืองไดครอบคลุมถึงการแกไขปญหาของเมืองสองประการหลักๆ
ไดแก การทํางานที่ไมปรกติในโครงสรางของเมือง และการเสื่อมคุณภาพของอสังหาริมทรัพย 
                                                 
20 Chapin and Kaiser, op. cit. , p. 271. 
21 Raymond Vernon, op. cit., p. 3. 
22 Vernon, op. cit., pp. 5-22. 
23 Davis, op. Cit., pp. 59. 
24 Orro A. Davis and Andrew B. Whinston, “The economics of urban renewal, “ Urban renewal: The record 
and the controversy, James Q. Wilson, ed., (Cambridge, Massachussets: The MIT Press,1966), p.59. 
25 Peter Weber, Urban renewal in Austria, (Wien: Geschaeftstelleder Oesterreichischen 
Raumordnungskonferenz (OROK) ), 1981, p. 5. 
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2.2. การประยุกตใชแนวความคิดการฟนฟูเมือง 
 
2.2.1. องคประกอบในการดําเนินการฟนฟูเมือง 

วิลเลียม เอช แคลร (William H. Claire 1973)26 ไดระบุถึงองคประกอบพื้นฐานที่มี
ความจําเปนในการดําเนินโครงการฟนฟูเมืองไวดังตอไปนี้ 

1. แผนพัฒนาทองถิ่นและมาตรฐานในการออกแบบ 
2. องคกรบริหารจัดการ 
3. สภาที่ปรึกษา 
4. การรวมมือระหวางกันของตัวแทนฝายตางๆ 
5. การมีสวนรวมของประชาชน 
6. แหลงเงินทุนและผูควบคุม 
7. ผังพัฒนารวม(comprehensive development plans) 
8. กลยุทธการฟนฟู 
9. รายการบํารุงรักษาที่แบงตามหนาที่ 
ขณะที่กรมการผังเมือง(2541)27 ไดเสนอไวในหนังสือทฤษฎีและความรูดานผังเมืองถึง

แนวทางในการจัดทําโครงการฟนฟูเมืองวาประกอบดวยองคประกอบที่สําคัญ 5 ประการไดแก 
การคัดเลือกพื้นที่จัดทําโครงการ โดยการกําหนดขอบเขตของการฟนฟูและกําหนดบริเวณพ้ืน

ที่ขางเคียงที่จะมีผลตอโครงการ รวมถึงการคํานึงถึงผลกระทบจากการดําเนินโครงการที่จะเกิดขึ้นกับ
พื้นที่โดยรอบ โดยไดแบงพื้นที่ทีมีความเหมาะสมที่จะทําการฟนฟูออกเปน 2ลักษณะไดแก พื้นที่ที่มี
ปญหาและพื้นที่ที่มีศักยภาพ พรอมกับไดเสนอแนะตัวชี้วัดในการพิจารณาคัดเลือกพื้นที่ดังนี้ 1.พื้นที่
ที่มีมาตรฐานทางสาธารณูปโภคสาธารณูปการต่ํา 2.อายุและสภาพอาคาร 3.ความคุมคาทาง
เศรษฐกิจและสังคม 4.ความคุมคาทางดานศิลปวัฒนธรรม 5.กิจกรรมท่ีไมเหมาะสมที่มีอยูในพื้นที่
นั้นๆ 

การกําหนดบทบาทของรัฐ โดยที่นอกจากรัฐจะเปนผูชี้นําในการพัฒนาเมืองแลวรัฐยังตองเขา
มามีบทบาทในการฟนฟูซึ่งจะมากหรือนอยขึ้นอยูกับ วัตถุประสงคหลักของโครงการนั้นๆ วาเปนไปใน
ดานเศรษฐกิจ หรือสังคม และทั้งนี้รัฐยังจําเปนที่จะตองมีเครื่องมือมาสนับสนุน โดยเฉพาะในเรื่องของ
กฎหมาย และควรมีการจัดต้ังองคกรขึ้นมารับผิดชอบโดยตรง 

การจัดต้ังองคกรและกฎหมาย ในการจัดทําโครงการฟนฟูเมืองจําเปนที่จะตองมีองคกรที่มี
หนาที่ในการประสานงาน ซึ่งเปนองคกรที่มีงบประมาณเปนของตนเอง และอยูในรูปของบรรษัทที่เกิด
จากความรวมมือของภาครัฐและเอกชนซึ่งไมไดมุงหวังผลประโยชนในเชิงธุรกิจเพียงอยางเดียว ทํา
หนาที่ในลักษณะที่กึ่งดําเนินการและกึ่งควบคุม และสําหรับกฏหมายที่ ใชบังคับในการฟนฟูเมืองนั้น
นาจะมีการตรากฎหมายการฟนฟูเมืองขึ้นใมนอนาคต แตในการดําเนินโครงการปจจุบันที่ไมมีความจํา

                                                 
26 William H. Claire, Handbook on urban planning, (New York:Van Nostrand Reinhold, 1973), p. 315-335. 
27 อุทิศ บุญลือ และคณะ,ทฤษฎีและความรูทางดานผังเมือง ,กรมการผังเมืองกระทรวงมหาดไทย, 2541, หนา179 
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เปนที่จะตองเวนคืนอสังหาริมทรัพยสามารถใชแค พรฎ. กฎกระทรวง หรือเทศบัญญัติ  มาเปนเครื่อง
มือในการดําเนินการ 

การบริหารดานการเงินและการตลาด เนื่องจากโครงการฟนฟูเมืองเปนโครงการที่ใชงบ
ประมาณในวงเงินที่สูงมากการระดมทุนจึงเปนเรื่องที่ตองพิจารณาอยางรอบครอบ ซึ่งสามารถทําไดใน
หลายกรณีเชน การระดมเงินทุนโดยตลาดหลักทรัพย ซึ่งจะตองมีการจดทะเบียนและเปนที่ยอมรับ 
หรือใชการระดมเงินทุนแบบ secure bond หรือ mortgage back bond โดยการออกหุนกู
เปนโครงการๆไป และมีระยะเวลาสิ้นสุดโครงการ 

การบริหารโครงการและการดูแลบํารุงรักษา เปนขั้นตอนภายหลังที่ไดฟนฟูพื้นที่ไปแลว
สามารถแบงไดเปน2สวนหลักๆไดแก สาธารณูปโภคหลัก(ไฟฟา,ประปา,โทรศัพท,ถนน และ การจัด
เก็บขยะ) ซึ่งควรมอบใหสวนทองถิ่นรับผิดชอบโดยตรง และสาธารณูปโภครองซึ่งไดแกสิ่งกอสรางที่
อยูติดกับอาคารควรใหเอกชนเปนผูดําเนินการ และเรียกเก็บเงินจากผูอยูอาศัยหรือใชอาคาร 
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2.2.2. ขั้นตอนการดําเนินการฟนฟูเมือง28 
 

                                                 
28 อุทิศ บุญลือ และคณะ, ทฤษฎีและความรูทางดานผังเมือง ,กรมการผังเมืองกระทรวงมหาดไทย, 2541, หนา182 

แนวความคิดเบื้องตนและแนวทางการฟนฟูเมือง
(basic concept  of redevelopment and urban renewal 

กระแสความตองการในการฟนฟูเมือง
(rise of needs for urban 

การเตรียมแผนงานเบื้องตนและ
อื่นๆ 

(preparation of a 
basic plan and others)การประชุมรวมกันของผูสนับสนุนโครงการ

(activities of promoters 

กิจกรรมกึ่งสมาคม 
(quasi association’s activities)

การออกแบบยานชุมชนกิจกรรมหนาแนนสูง
(designation of a high-intensity use district) 

การพิจารณาและตัดสินใจดานผังเมืองสําหรับโครงการฟนฟูเมือง
(decision of city planning for the urban renewal project) 

การอนุมัติจัดต้ังสมาคม
(approval for installing the association) 

การโอนกรรมสิทธ
(conversion of rights) 

การรื้อยายและกอสราง
(clearance and construction 

การชําระและเขาอยู
(liquidation and occupation) 

การยุบสมาคม
(dissolution of association) 

ข้ันตอนที่1
(1st 

ข้ันตอนที่2
(2nd  

ข้ันตอนที่3
(3rd  

ข้ันตอนที่1
(4th  

ข้ันตอนที่1
(5th  
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2.2.3. กฎหมายที่เกี่ยวของกับการฟนฟูเมือง 
ในการที่จะทําใหโครงการฟนฟูเมืองบรรลุผลออกมาเปนรูปธรรมนั้นจําเปนตองอาศัยเครื่องมือ

ทางดานกฎหมายที่จะใหอํานาจกับเจาหนาที่ของรัฐในการบังคับ ควบคุม ใหเปนไปตามแนวทางการ
พัฒนาที่จะสงผลดีกับสวนรวมเปนสําคัญ ซึ่งเปนธรรมดาที่อาจกอใหเกิดผูที่เสียผลประโยชนและผูที่ได
รับผลประโยชน ในปจจุบันประเทศไทยมิไดมีกฏหมายที่เกี่ยวของกับการฟนฟูเมืองโดยตรง ในสวนนี้
จะนําเสนอประเด็นของกฎหมายที่มีสวนเกี่ยวของ และสงผลกับการกําหนดแนวทางการปรับปรุงฟนฟู
เมืองดังนี้ 
 
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.251829 

ซึ่งเปนกฎหมายที่กําหนดใหมีการวางแผน การจัดทําผังเมือง และการดําเนินการใหเปนไป
ต า ม ผั ง  ใน พื้ น ที่ ที่ มี ก า ร ตั้ ง ถิ่ น ฐ า น ข อ ง ม นุ ษ ย  ทั้ ง ใน ลั ก ษ ณ ะ ข อ ง ก า ร ส ร า ง ขึ้ น
ใหม(construction)และการสรางขึ้นแทนที่(reconstruction) เพื่อกอใหเกิด สุขลักษณะ 
ความสะดวกสบาย ความเปนระเบียบ และความสวยงาม โดยอาศัยมาตรการที่ผสมผสานระหวางการ
ใชอํานาจทางกฎหมายในการควบคุมการพัฒนา(negative measure)และการดําเนินการเพื่อสง
เสริมหรือชี้นําการพัฒนา(positive measure) จากหลักการดังกลาวพระราชบัญญัติการผังเมือง
ไดจําแนกผังออกเปน 2ลักษณะคือ 
 ผังเมืองรวม  
เปนทั้งแผนผังและนโยบายเพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนา และดํารงรักษาพื้นที่เมือง โดย

เปนผังที่จัดทําดวยความเห็นควรของสํานักผังเมืองหรือสวนทองถิ่นที่ไดรับการอนุมัติจากคณะ
กรรมการผังเมือง เพื่อใหสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาประเทศ ผังเมืองรวมประกอบดวย วัตถุ
ประสงค ในการวางผัง แผนที่แสดงขอบเขตผังเมืองรวม แผนผังแสดงขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
ผังที่โลง ผังแสดงโครงการสาธารณูปโภค รายการประกอบแบบและมาตรการกับวิธีการในการปฏิบัติ
ตาม ผังเมืองรวมมีระยะเวลาบังคับใชหาป และสามารถขยายระยะเวลาบังคับใชไดสองครั้งครั้งละไม
เกินหนึ่งป 

เพื่อประโยชนในภาพรวมของการพัฒนาปจจุบันผังเมืองรวมทําหนาที่ควบคุมประเภทของกิจ
กรรมที่จะเกิดขึ้นในบริเวณตางๆของเมือง ซึ่งทําใหเกิดขอจํากัดของพื้นที่ในการเปลี่ยนแปลงลักษณะ
กิจกรรมรวมถึงความหนาแนน ที่จะเกิดขึ้นภายหลังการฟนฟูเมือง 
 ผังเมืองเฉพาะ 
เปนแผนผังและโครงการดําเนินการเพื่อพัฒนาบริเวณเฉพาะแหงในเขตเมืองหรือบริเวณที่

เกี่ยวของ โดยในพ.ร.บ.การผังเมืองพ.ศ.2518 มีนัยที่บงบอกถึงกระบวนการที่ตอเนื่องระหวางผัง
เมืองรวมกับผังเมืองเฉพาะ รวมถึงระบุใหสวนทองถิ่นเปนผูจัดทําผัง โดยทั่วไปแลวสามารถแบงการ
วางผังเมืองเฉพาะออกได 2ลักษณะตามสภาพของพื้นที่ไดแกผังเฉพาะเพื่อการสรางสวนของเมืองขึ้น
ใหม(urban development) และผั งเมื องเฉพาะเพื่ อการพัฒนาสวนของเมื องให ดี ยิ่ ง
ขึ้น(urban renewal) การใชบังคับผังเมืองเฉพาะกระทําโดยการตราเปนพระราชบัญญัติ และ
                                                 
29 นพนันท ตาปนานนท, เอกสารประกอบการสอนวิชา กฎหมายและการบริหารผังเมือง, คณะสถาปตยกรรมศาสตร, 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,หนา15-37 
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โดยทั่วไปจะมีอายุการใชงานไมเกินหาป ผังเมืองเฉพาะจะมีความเกี่ยวของโดยตรงกับการดําเนินการ
บนพื้นที่ภายใตกรรมสิทธ์ิของประชาชนจํานวนมาก จึงจําเปนที่รัฐจะตองทําหนาที่ประสานการพัฒนา
อันจะกอใหเกิดผลประโยชนรวมกัน หรือหากจําเปนที่จะตองมีการไดมาซึ่งที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย ก็
สามารถนําบทบัญญัติแหงกฎหมายวาดวยทางหลวง และกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย
มาอนุโลมใช 

จะเห็นไดวาผังเมืองเฉพาะมีความเกี่ยวเนื่องโดยตรงกับการฟนฟูพื้นที่เมือง แตจากเนื้อหา
ตอนหนึ่งในมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง(ฉบับที่3)พ.ศ.2535 ซึ่งระบุใหการจัดทําผัง
เมืองเฉพาะเกิดขึ้นเฉพาะเมื่อเจาพนักงานทองถิ่นเห็นสมควร ทําใหปจจุบันประเทศไทยขาด
พัฒนาการในการจัดการและการพัฒนาเครื่องมือทางกฎหมายเพื่อรองรับทั้งการจัดทําผังเมืองเฉพาะ
และการฟนฟูเมือง เห็นไดจากที่ทั่วประเทศมีการบังคับใชผังเมืองเฉพาะเพียงสองแหงเทานั้น รวมถึง
ปญหาที่การวางแผนพัฒนาเมืองไมสามารถสงตอมาเปนผลที่เปนรูปธรรมได 
 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 30 

การควบคุมอาคารมักมีสาระสําคัญเกี่ยวกับความมั่นคงแข็งแรงทางดานโครงสรางตามหลัก
วิศวกรรม ความปลอดภัย สุขลักษณะ และความสะดวกในการใชสอยทางดานสถาปตยกรรม แตใน
กฎหมายควบคุมอาคารฉบับปจจุบันกลับผนวกเอาวัตถุประสงคของการผังเมืองเขาไปรวมอยูดวย อาจ
เนื่องจากการควบคุมอาคารออกเปนกฎระเบียบที่บังคับใชทั่วประเทศ ขณะที่การควบคุมทางผังเมือง
ตองผานการจัดทําและมีระยะเวลาบังคับใชที่จํากัด อยางไรก็ตามการควบคุมที่เหมารวมและครอบคลุม
ทําใหมีขอจํากัดที่ไมสามารถจําแนกรายละเอียดไดตามสภาพความแตกตางของพื้นที่ ทั้งยังไมมีเงื่อน
ไขทางดานเวลาของการบังคับใชทําใหขาดความสัมพันธกับการเปลี่ยนแปลงหรือการเจริญเติบโตของ
เมืองที่เปนพลวัต 

ขอกําหนดของการควบคุมอาคารมีประเด็นที่เกี่ยวของกับการผังเมืองไดแก 
1. ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดสวน เนื้อที่และที่ต้ังของอาคาร 
2. ลักษณะ ระดับ เนื้อที่ของที่วางภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร 
3. ระยะหรือระดับระหวางอาคารกับอาคาร กับเขตที่ดินของผูอื่น หรือ กับที่สาธารณะ 
4. พื้นที่จอดรถ และทางเขาออกสําหรับรถยนต ในดานรูปแบบและขนาด 
5. กําหนดบริเวณที่หามกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยาย หรือเปลี่ยนรูปแบบการใชอาคาร 

 

                                                 
30 นพนันท ตาปนานนท,เอกสารประกอบการสอนวิชา กฎหมายและการบริหารผังเมือง, คณะสถาปตยกรรมศาสตร, 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,หนา38-40 
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2.2.4. อุปสรรคที่ขัดขวางกระบวนการฟนฟูเมือง 
แกรม แชงคแลนด(Graeme Shankland 1975)31 แสดงทัศนะวาปญหาที่เกิดขึ้น

แบบปจจุบันทันดวนสําหรับการฟนฟูเมืองคือ การวิ่งเตนของนักอนุรักษ และการปองกันดานสิ่งแวด
ลอม ในกรณีแรกความตองการในการฟนฟูเมืองดวยการแนวทางอนุรักษต่ืนตัวขึ้นจากการคุกคามที่
เกิดขึ้นในเมืองที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรและวัฒนธรรม ซึ่งไดแก 
1. ความตองการที่ไมสามารถคาดเดาไดสําหรับการทําใหเมืองทันสมัย และแรงกดดันที่มากเกินไป

สําหรับการเปลี่ยนแปลงทางดานเศรษฐกิจและสังคม เชน 
a) การเพิ่มขึ้นของประชากร 
b) การเพิ่มขึ้นและลดลงของความมั่งคั่ง 
c) การปรับปรุงที่มีคาใชจายสูงของระบบโครงสรางและบริการพื้นฐาน 
d) การเก็งกําไร 
e) การใชรถยนต 

2. การขาดแคลนเงินทุนทางสังคมที่ใชในงานอนุรักษซึ่งผูกขาดอยูกับกลุมคนกลุมใดกลุมหนึ่ง 
3. การปราศจากการคนหาหรือสํารวจความเปนไปไดทางดานเศรษฐกิจสังคม 

และถึงแมวาจะเกิดความเสียเปรียบทางเศรษฐกิจ การอนุรักษมีขอพิสูจนที่ชัดเจนในประเทศ
ที่กําลังพัฒนาซึ่งทรัพยากรมีอยูจํากัด วาเปนทางเลือกหนึ่งในการฟนฟูเมืองที่สงผลตอการสงเสริมการ
ทองเที่ยวที่นําเงินตราเขาประเทศ พรอมๆกับเปนเสมือนเครื่องมือในการสรางสํานึกในชาติ วัฒนธรรม 
และอิทธิพลทางจิตวิทยาสังคม 

วิลเลียม เจ กริกสบี (William J. Grigsby 1966)32 ชี้ใหเห็นวา นอกจากความลม
เหลวที่รุนแรงของตลาดที่พักอาศัยรวมถึงตลาดที่ดินในเขตเมือง ที่ขาดความสามารถที่ชัดเจนในการ
ปองกัน แรงที่ทําใหเกิดความเสื่อม ความลาสมัย และความไรระเบียบ ยังรวมถึงความสามารถที่จะ
กระตุนใหสภาพแวดลอมของชุมชนกลับมามีชีวิตชีวาอีกครั้ง และมักจะเปนความพยายามที่ปราศจาก
ความชวยเหลือของการแทรกแซงทางสังคม ซึ่งไดแกสถานการณดังตอไปนี้ 

1. ความซับซอนและขนาดของตลาดที่ดิน 
2. ชองวางของความสามารถดานการเงินและกําลังซื้อที่มีไมเทาเทียมกันของประชากรในพื้นที่ 
3. ความสามารถในการเคลื่อนยายทรัพยากรของพื้นที่ที่ถูกจํากัด โดยธรรมชาติของการลงทุน

และรูปแบบของการถือครองที่ดิน 
4. ราคาที่ไมนาเชื่อถือและมาตรการทางดานภาษีที่ดินที่ลาสมัย 
5. การขาดความรวมมือในการตัดสินใจที่จะ กําหนดการใชสอย และการพัฒนาที่ดิน 
6. การเก็งกําไร 
7. ปจจัยภายนอกและความไมลงรอยกันระหวางคาใชจายทางสังคม กับผลตอบแทนภาคเอกชน 

                                                 
31 Graeme Shankland, “Why trouble with historic towns,” The Conservation of City, (Paris: Unesco, 1975), 
p. 22-42. 
32 William J. Grigsby, “Housing Markets and Public Policy,” Urban Renewal: The Record and the 
Controversy, James Q. Wilson, ed., (Cambridge, Massachussets: The MIT Press, 1966), p. 24-25. 
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โช เอฟ ซี อลัน(Choe F. C. Alan 1975)33 จําแนกอุปสรรคที่ขัดขวางกระบวนการ
ฟนฟูเมืองออกเปน 

1. การมุงเนนที่จะบรรลุวัตถุประสงคทางดานสังคมซึ่งสงผลใหเปนโครงการที่ไมกอใหเกิดรายได
กับภาครัฐ 

2. การมุงเนนที่จะบรรลุวัตถุประสงคดานเศรษฐกิจ โดยใชเปนเครื่องมือในการพัฒนาฐานภาษี
ของเมือง 

3. การทําใหเกิดความสมดุลยของการพัฒนา ที่ซึ่งองคการบริหารสวนทองถิ่นและประชาชนทั้ง
หมดมีสวนรวม และไดรับผลประโยชนจากการปรับปรุงฟนฟูเมืองอยางเสมอภาค 
ถึงแมจะเกิดอุปสรรคในดานตางๆขณะดําเนินการฟนฟูเมืองแต เทอดเกียรติ ศักดิ์คําดวง เชื่อ

วาการปรับปรุงฟนฟูสามารถพิสูจนไดวาในระยะยาวเปนการลงทุนที่ถูกตองแมวาระยะแรกๆจะตองรับ
ภาระหนักในเรื่อคาใชจาย แตตนทุนจากการปรับปรุงพื้นที่จะตํ่ามากเมื่อเทียบกับราคาขายหลังจาก
พัฒนาทั้งบริเวณแลว รวมกับปริมาณของพื้นที่ขายที่เพิ่มขึ้นจากการเพิ่มความหนาแนนของสิ่งปลูก
สราง ทั้งยังสามารถพัฒนาคุณภาพสิ่งแวดลอมควบคูไปดวยกัน34 
 
2.2.5. ขอเสนอแนะในการดําเนินการปรับปรุงฟนฟูเมือง 

สจวรต แชปปน จูเนียร และ เอ็ดเวิรด เจ ไคเซอร (F. Stewart Chapin Jr. and 
Edward J. Kaiser 1979)35 ใหความเห็นวาการฟนฟูเมืองเปนรูปแบบของการเปลี่ยนแปลง
การฟนตัวทางกายภาพของเมืองซึ่งมีโครงสราง สาธารณูปโภคสาธารณูปการที่เกาแกและลาสมัยไป
แลว และในเวลาเดียวกัน พื้นที่ทั้งหมดถูกดัดแปลงแกไขหรือถูกแทนที่เนื่องมาจากแรงกดดันของการ
เปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคม ดังนั้น urban renewal เปนการวางแผนใหพื้นที่เมืองมีชีวิต
ขึ้นมาใหม ใหสภาพแวดลอมมีคุณภาพที่ดี ตลอดจนรวมเอาวิธีการทางดานการพัฒนา การบํารุงรักษา 
และการอนุรักษ มาวางแผนออกแบบการใชที่ดินใหมีประสิทธิภาพซึงเปนการปองกันและการกําจัด
การทําลายเมือง 
 พีเรนยี อีเมียร(Perenyi Imre 1973)36 กลาววาการกอสรางและการฟนฟูศูนยกลาง
ของเมืองเปนปญหานาวิกฤติของการวางแผนเมืองในปจจุบัน อัตราการเจริญเติบโตของเมืองที่เพิ่มขึ้น
จากการเปลี่ยนแปลงทางสังคม การปฏิวัติทางเทคโนโลยีและวิทยาศาสตร และโดยเฉพาะอยางยิ่งการ
เพิ่มขึ้นของประชากร หลักการวางแผนและผังเมืองตองพิจารณาเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงหนาที่ของ
เมือง ความตองการในปจจุบันและในอนาคตซึ่งตองมั่นใจวาจะประสบผลสําเร็จแนนอน เนื่องจากใน
ความเปนจริงตึกเกาแกและอนุสรณสถานตางๆ ในประวัติศาสตรสวนใหญจะอยูในศูนยกลางของเมือง
เกาซึ่งมีคาควรแกการอนุรักษไว 

                                                 
33 Choe F. C. Alan. Urban Renewal. Yeh H. K. Stephen(1975) ed., Public housing in singapore, publishing 
by Singapore University Press for Housing and Development Board. P. 101-102. 
34 เทอดเกียรติ ศักดิ์คําดวง, “Urban Development Authority”, ขาวสารสํานักผังเมือง, ฉบับ 30(2517),หนา 74. 
35 F. Stewart Chapin Jr. and Edward J. Kaiser, op, cit,, p.270 
36 Perenyi Imre, op. cit., p. 57. 
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อาเธอร บี  กัลเลียน  กับ  ไซมอน  ไอซเนอร (Arthur B. Gallion and Simon 
Eisner 1975)37 เสนอวาในการฟนฟูเมืองควรทําใหมีศูนยกลางพาณิชยกรรมที่แทจริงขึ้นแทนที่
จะใหมีรานคาขนาดเล็กกระจายอยู และจัดใหมีระบบขนสงมวลชนใหเขากับสภาพการใชที่ดิน เพราะมิ
ฉะนั้นเมืองใหญจะตองประสพปญหาเกี่ยวกับโครงขายถนน และที่สําหรับจอดรถที่ไมสิ้นสุดโดยการ
ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงจะสําเร็จลงไดตองใชเวลายาวนาน หากแตคุมคาถาสามารถทําใหเมืองพนสภาพ
ปญหาะอยางที่เปนอยูในปจจุบันได และเปนหนาที่ของรัฐที่จะตองจัดใหมีโครงการปรับปรุงฟนฟูใน
ลักษณะผสมผสาน โดยตองอาศัยความรวมมือของภาครัฐและเอกชนเพื่อใหการปรับปรุงฟนฟูเปนไป
ตามเจตนารมย 
 ขณะที่คารลอส แคมเบลล (Carlos C. Cambell 1976)38 มีความเห็นวาตองมีการ
วางผังโครงสรางที่แนนอนสําหรับการพัฒนา ภายใตชวงเวลาของนโยบายเพื่อความสมดุลยในการให
บริการตางๆ ตามความตองการของประชาชนที่อยูอาศัย กําหนดขอบเขตของการเจริญเติบโต จัดการ
ในเรื่องความตองการใชที่ดินที่ไมจบสิ้น  และพัฒนาพื้นฐานทางเศรษฐกิจที่สามารถเลี้ยงตนเองได 
โดยในดานกิจกรรมทางสังคมจะตองประกอบดวยบริการดานการศึกษา การบริการสุขภาพ กิจกรรม
ทางดานการพักผอนหยอนใจ องคกรของรัฐ และสถาบันทางศาสนา สวนกิจกรรมทางเศรษฐกิจนั้นจะ
ตองมีศูนยกลางดานการคา ดานกายภาพจะตองจัดเตรียมสาธารณูปโภคและที่พักอาศัย 
 วิลสัน(wilson 1966)39 กลาวถึงความสําคัญของการมีสวนรวมของประชาชนวา ประชา
ชนควรมีสวนรวมในการฟนฟูเมือง เชนการใหประชาชนบางสวนมีสวนรวมและคนหาสิ่งที่ดีรวมกัน แต
ประชาชนจะไมมีสวนรวมในการกําหนดบทลงโทษในการอยูอาศัย นอกจากนี้การมีสวนรวมของประชา
ชนในชุมชนสงผลตอการกําหนดเปาหมายในการปรับปรุง และขั้นตอนในการยอมรับแนวทางการฟนฟู 
 

                                                 
37 Arthur B. Gallion and Simon Eisner, The Urban Pattern : City Planning and Design, 3rd ed. (New York : 
D.Van Nostrand Co., 1975),p.365. 
38 Carlos C. Cambell, New Towns Another Way to Live, (Reston Verginia : Reton Publishing Company, 
1976), p.21. 
39 Wilson, (1966), p. 405-413. 
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2.3. กรณีศึกษา 
 
2.3.1. โครงการฟนฟูเมืองในตางประเทศ 
 
ก) โครงการฟนฟูเมืองในปกกิ่งประเทศจีน40 

เขตเมืองชั้นในของปกกิ่งเปนเมืองหลวงของประเทศจีนมาหลายรอยปแลว และปจจุบันยังคง
เปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจ วัฒนธรรม และการเมือง ปกกิ่งประสบปญหา 2 ปญหามาชานานแลวคือ
ปญหาที่ไมสามารถหลีกหนีแรงกดดันจากการพัฒนาไดและปญหาอันเนื่องมาจากความตองการที่จะ
ฟนฟูและอนุรักษ 
 พื้นที่สวนใหญของเขตเมืองชั้นในนั้นมีสภาพอาคารที่เสื่อมโทรม เนื่องจากสถานะทางครอบ
ครับและสถานะทางเศรษฐกิจตํ่า คุณภาพของบานจึงตํ่าและกระจัดกระจาย สาธารณูปโภค
สาธารณูปการไมไดมาตรฐาน การสุขาภิบาลและถนนไมดี ขาดแคลนพื้นที่โลงและความหนาแนนของ
ประชากรสูง รัฐบาลทองถิ่นจึงไดตัดสินใจที่จะทดลองสรางโครงการการฟนฟูที่อยูอาศัยในเขตเมืองชั้น
ใน โดยมีจุดประสงคที่จะ สรางขึ้นใหมและปรับปรุงพื้นที่บางสวนหรือทั้งหมดเพื่อแกปญหาเกี่ยวกับ
สภาพแวดลอมในชุมชนเกาและการพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคม หลังจากที่ไดมีการพัฒนาพื้นที่
ใหมๆแลว มีสิ่งกอสรางใหมเกิดขึ้นในบริเวณชานเมืองซึ่งเปนการชวยลดแรงกดดันจากประชากรใน
สวนแกนชั้นในของเมือง ซึ่งมีผลทําใหขนาดครัวเรือนเฉลี่ยในพ้ืนที่เขตเมืองชั้นในลดลงจาก 4 เปน 
3.4 คน/ครัวเรือน และความหนาแนนของประชากรเริ่มลดลง นอกจากนี้ยังไดมีการพิจารณาแนวทาง
การพัฒนาของเมืองขึ้นใหม ซึ่งพบวามีโซนที่มีอาคารสูงอยูติดกับศูนยกลางทางประวัติศาสตรมากเกิน
ไป การปรับปรุงฟนฟูจึงมีการกําหนดความสูงของอาคารและมีการควบคุม F.A.R. 
 
ข) โครงการฟนฟูเมืองโอมาฮาประเทศสหรัฐอเมริกา41 
 เหมือนเมืองอื่นๆในประเทศสหรัฐอเมริกา คือบริเวณศูนยกลางของเมืองเริ่มเสื่อมลง ธุรกิจ
การคาปลีกเริ่มหายไป ศูนยกลางการซื้อขายในรอบนอกถูกรื้อทําลาย และมีการละทิ้งอาคารที่มีราคา
แพง เริ่มมีการตระหนักถึงการฟนฟู โดยการยายโรงงานอุตสาหกรรมออกไปอยูในสวนอุตสาหกรรมที่
มีความสะดวกสบายมากกวา และดึงดูดใหประชาชนกลับไปที่เขตเมืองชั้นใน โครงการฟนฟูทําใหพื้นที่
เต็มไปดวยหญาสีเขียว และมีทางน้ําตัดผานซึ่งเปนหัวใจของโอมาฮา ทําใหมีคนหนาแนนทั้งในเวลา
กลางวันและกลางคืน มีการกระตุนใหเกิดการลงทุนในเขตเมืองชั้นใน โดยใหมีการดัดแปลงพื้นที่ตาม
ความตองการของแตละบุคคล เชนในตลาดจัตุรัส ที่มีอาคารที่ขายสงผักและผลไม ในปจจุบันอาคาร
เหลานี้ไดเปลี่ยนไปเปน รานคา ภัตตาคาร ที่อยูอาศัย และแกลอรี่ เปนตน โดยชั้นบนดัดแปลงเปนที่
อยูอาศัยจึงสามารถทําใหประชาชนกลับไปที่เขตเมืองชั้นในอีกครั้ง 
 
2.3.2. โครงการฟนฟูเมืองในประเทศไทย 

                                                 
40 Micheal L. Leaf, Asian Urban Research Network : Inner City Neighbourhood Development, (Canada: 
Vancouver, 1993), p. 1-19. 
41 Paine Sylvia, Omaha Insures Its Future Journal of Northwest Orient Reports, (1983). 
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ก) กรณีการเคหะชุมชนดินแดง42 
ชุมชนดินแดงถือเปนชุมชนอาคารสงเคราะหสําหรับผูมีรายไดนอยรุนแรกของรัฐบาล บน

บริเวณที่โลงที่เคยเปนทุงนาและที่ทิ้งขยะมูลฝอยของเทศบาลกรุงเทพมหานคร ซึ่งเทศบาลไดจัดซื้อ
เมื่อปพ.ศ.2485 ไดเริ่มกอสรางเปนเรือนแถวไมโดยกรมประชาสงเคราะหและปรับปรี่ยนมาเปน
อาคารแบบแฟลต5ชั้น กอนที่การเคหะจะรับโอนเขามาดูแลรับผิดชอบ จนถึงปจจุบันมีหนวยพักอาศัย
ทั้งสิ้น 8,976 หนวย บนพื้นที่ทั้งสิ้น 635 ไรซึ่งกรมธนารักษเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

โครงการฟนฟูชุมชนเคหะชุมชนดินแดงเปนไปตามเงื่อนไขการคัดเลือกพื้นที่ที่มีความเหมาะ
สมในการปรับปรุงฟนฟูตามโครงการของการเคหะแหงชาติ เนื่องจากอยูในทําเลที่เหมาะสม สามารถที่
จะทําการรื้อยายได มีระดับความเสื่อมโทรมที่ชัดเจน มีความจําเปนที่จะตองพัฒนาที่ดินใหเกิดความ
เหมาะสม และการใชประโยชนที่ดินยังขาดประสิทธิภาพ การปรับปรุงเคหะชุมชนดินแดงยังเปนการ
เสริมสรางภาพพจนและสิ่งแวดลอมของศาลาวาการกรุงเทพมหานครแหงใหม 

การฟนฟูมีเปาหมายหลักที่จะปรับปรุงคุณภาพชีวิตของประชากรในพื้นที่และเปนไปตามวิศัย
ทัศนที่กําหนดใหพื้นที่คงความเปนศูนยกลางการบริหารสวนทองถิ่น และเปนโอกาสของคนทุกชนชั้น
ในการอยูใจกลางเมือง โดยมีวัตถุประสงคในการดําเนินโครงการดังนี้ 

1. เพื่อจัดเปนโครงการนํารองในการพัฒนาเมืองดวยแนวทางการฟนฟูเมืองรวมกับหนวยงาน
ทองถิ่นและองคกรที่เกี่ยวของ 

2. เพื่อทําการจัดสรางที่อยูอาศัยใหมใหกับผูอยูอาศัยเดิมในชุมชน พรอมพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการเพื่อสงผลใหเกิดสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 

3. เพื่อทําการจัดสรางที่อยูอาศัยใหมเพื่อรองรับผูอยูอาศัยกลุมใหมที่มีความตองการอาศัยอยูใน
บริเวณนี้ ซึ่งเปนการลดความตองการที่อยูอาศัยในระดับหนึ่ง 

4. เปนการเพิ่มแหลงงานใหกับผูอยูอาศัยในชุมชนและลดปญหาการเดินทางไปทํางาน ซึ่งสงผล
ตอการแกปญหาจราจรในพื้นที่ 

5. เปนการพัฒนาการใชที่ดินในโครงการใหเหมาะสมตามศักยภาพของทําเลที่ต้ังและพัฒนา
ความเชื่อมโยงของโครงขายคมนาคมใหมีประสิทธิภาพ 

                                                 
42 สวนฟนฟูเมือง การเคหะแหงชาติ , เอกสารเรื่องแนวคิดการฟนฟูเมือง ฟนฟูชุมชน กรณีศึกษาชุมชนดินแดง, 
2542. 
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ข. กรณีศึกษาชุมชนซอยเซงกี่43 
ชุมชนเซงกี่เปนชุมชนเกาแก เปนแบบฉบับของการตั้งถิ่นฐานของผูมีรายไดนอยกลางเมือง 

เริ่มดวยการเปนชุมชนที่เชาซึ่งคอยๆแออัดขึ้นตามการพัฒนาของเมือง ปพ.ศ.2521 ไดเกิดไฟไหม
ครั้งใหญทําใหชาวบาน เสียสิทธิการเปนผูเชาและผูอยูอาศัย มีผลทําใหชุมชนเส่ือมโทรมลง ประกอบ
กับความตองการใชที่ดินสูงขึ้นมาก เปนแรงผังดันใหเกิดการปรับปรุงการใชที่ดินในบริเวณนี้เสียใหม 

แทนที่ชาวบานจะตองรื้อยายออกไปหาที่อยูอาศัยใหมเหมือนกับสลัมแหงอื่นๆ ไดมีการตกลง
ที่จะแบงที่ดินกันระหวางเจาของที่ดินกับชาวบาน โดยเจาของที่ดินจะขายที่ดินบางสวนใหกับผูอยู
อาศัย ผูอยูอาศัยทั้งหมดจะยายเขามาอยูในที่ดินแปลงนี้ เจาของที่ดินจะไดที่ดินสวนที่มีคาทาง
เศรษฐกิจไปพัฒนาตามความตองการ ขณะที่ผูอยูอาศัยสามารถอยูอาศัยในท่ีเดิมไดตอไปอยางมั่นคง 
โดยการรวมตัวกันจัดต้ังเปนสหกรณ เพื่อจัดระเบียบที่อยูอาศัยและสาธารณูปโภคใหมใหดีขึ้น ทําให
ชาวบานสามารถทํามาหากินในบริเวณเดิม และพัฒนาชุมชนของตนตอไปไดโดยไมหยุดชะงัก วิธีดัง
กลาวนี้เรียกวา การแบงปนที่ดินกัน (land sharing) 

ชุมชนซอยเซงกี่มีพื้นที่รวมประมาณ 15 ไร ประกอบดวยบานจํานวน 132 หลังคาเรือน 
216ครอบครัว หรือเปนประชากร 928คน โดยสวนใหญเปนบานชั้นเดียวมีสวมสวนตัวและมีไฟฟา
ใชแตยังขาดแคลนน้ํากินน้ําใช  

ในการฟนฟูชุมชนการเคหะแหงชาติไดต้ังคณะทํางานขึ้นชุดหนึ่ง เพื่อทํางานรวมกับชาวบาน 
ดําเนินการตามขั้นตอนต้ังแต การสํารวจขอมูล การพิจารณาสิทธิ์ กําหนดขนาดโครงการและขนาด
แปลงที่ดิน ตกลงราคาและรายละเอียดการซื้อขาย วางผังแบงแปลงและกําหนดราคาตอแปลง การจัด
ต้ังสหกรณ การกอสรางที่อยูอาศัย กอต้ังศูนยชุมชน จนกระทั่งกอสรางระบบสาธารณูปโภค โดยที่พัก
อาศัยที่สรางขึ้นใหมนั้นจะขึ้นอยูกับความสามารถในการจายและความพอใจของผูอยูอาศัย ซึ่งแบงออก
เปนการกอสรางบานแถวคอนกรีต 3 ชั้นพรอมดาดฟารวมกัน หรือตางคนตางสราง 
โดยในการดําเนินการฟนฟูชุมชนไดพบปญหาดังตอไปนี้ 

1. ปญหาในการเพิ่มภาระดานคาใชจายของชาวบานซึ่งยังคงมีรายไดเทาเดิมแตจายคาที่อยู
อาศัยอยางเปนระบบ 

2. ปญหาการขาดแหลงเงินกู เพื่อลงทุนกอสรางที่อยูอาศัย ซึ่งทางรัฐจําเปนตองจัดหาแหลงเงิน
กูดอกเบี้ยตํ่าและสามารถผอนชําระไดในระยะยาว 

3. ปญหามาตรฐานที่อยูอาศัยและการแบงแปลงขนาดที่ดิน ซึ่งตํ่ากวามาตรฐานในการขอ
อนุญาตปลูกสรางทําใหเกิดความลาชา 

4. ปญหาดานภาษี สหกรณเคหะสถานจะตองเสียภาษีตามกฎหมายโดยไมมีขอยกเวน ทั้งที่เปน
องคกรที่ไมมีผลกําไร 

5. ปญหาการสรางกระบวนการกลุมของชาวบานผานขั้นตอนผลประโยชนตางๆ 
6. ปญหาการขาดความรูความเขาใจ และการขาดการสนับสนุนที่เพียงพอจากหนวยงานที่เกี่ยว

ของ 
 
                                                 
43 ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยฯการเคหะแหงชาติ, โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยตัวอยางโดยวิธีประสานประโยชนทางที่ดิน 
ชุมชนซอยเซงกิ,่ 2534. 
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2.3.3. งานวิจัยที่เกี่ยวของกับการฟนฟูเมือง 
 
ก. แนวทางการปรับปรุงฟนฟูพ้ืนที่แขวงจักรวรรดิ์ เขตสัมพันธวงศ กรุงเทพมหานคร44 

เปนการศึกษาเพื่อหาแนวทางในการแกไขปญหาของเมืองชั้นใน ซึ่งเขตสัมพันธวงศถือเปน
ยานธุรกิจการคาดั้งเดิม โดยเฉพาะอยางยิ่งแขวงจักรวรรดิ์ จากการสํารวจสภาพทั่วไปและสัมภาษณ 
ประชากรกลุมตัวอยาง จํานวน 350 ตัวอยางซึ่งแบงออกเปนกลุมผูใชที่ดินและอาคาร กลุมผูมาใช
บริการในพื้นที่ และกลุมผูอยูอาศัยในพื้นที่ พบวาปญหาที่มีความจําเปนเรงดวนไดแก 1.ปญหาดาน
การจราจร ที่สืบเนื่องมาจากความคับแคบของถนนและซอย พฤติกรรมการจอดรถขนถายสินคาบนพื้น
ผิวจราจร ประกอบกับการผานเขามาในพื้นที่ของยานพาหนะจํานวนมาก 2.ปญหาการใชที่ดินและ
อาคารเนื่องจากขาดการวางแผนการใชที่ดินลวงหนา ขาดปริมาณพื้นที่เวนวางที่เหมาะสมกับความ
ปลอดภัยและสุขภาพของผูอยูอาศัย และสภาพอาคารที่ชํารุดทรุดโทรม 3.ปญหาดานสภาพแวดลอมที่
มีผลตอสุขภาพอนามัยของประชากร 
 สําหรับปจจัยที่นํามาพิจารณาและวิเคราะหโครงสรางของปญหาไดแก 
ลักษณะทางกายภาพ โครงสรางพื้นฐาน สภาวะแวดลอม 

− ที่วางระหวางอาคาร 
− วัสดุกอสรางอาคาร 
− สภาพอาคาร 
− ความสูงอาคาร 
 

− ถนนซอยและทางเทา 
− การระบายน้ํา 
− ระบบประปา 
− ระบบไฟฟา 
− บริการขนสงสาธารณะ 
− สภาพการจราจร 
− ที่จอดรถ 
− สาธารณูปการตางๆ 

− การกําจัดขยะมูลฝอย 
− การระบายน้ํา 
− น้ําเนา 
− ความปลอดภัย 
− ฝุนละออง 
− ควัน,ไอเสีย 
− เสียงรบกวน 

 
 รวมกับศักยภาพของพื้นที่ที่สงเสริมใหเกิดการปรับปรุงฟนฟูไดแก 

การใชที่ดินและพัฒนาการการใชที่ดิน 
ความหนาแนนและการเปลี่ยนแปลงประชากร 
แผนพัฒนาและโครงการพัฒนาตางๆของรัฐและเอกชน 
สภาพทางเศรษฐกิจและสังคม 

− การกระจุกตัวทางเศรษฐกิจ 
− รายไดจากภาษีและคาทําเนียม 
− แหลงงานและแรงงาน 

การใชที่ดินไมเต็มตามประสิทธิภาพ 
− ขนาดแปลงที่ดินและความหนาแนนของอาคาร 
− ราคาที่ดิน 

                                                 
44 อัจฉรา ปุญญฤิทธ, แนวทางการปรับปรุงฟนฟูพ้ืนที่แขวงจักรวรรด์ิ เขตสัมพันธวงศ กรุงเทพมหานคร, วิทยานิพนธ
ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาผังเมือง, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2533. 
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− อัตราสวนของพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินและสัดสวนของพื้นที่อาคารปกคลุมที่ดิน 
ในการศึกษาไดแบงพื้นที่ในแขวงจักรวรรด์ิออกเปน18 โซน ซึ่งแตละโซนมีรูปแบบตลอดจน

ลักษณะการใชสอยอาคารที่แตกตางกัน ตามหลักเกณฑการแบงของสํานักงานปลัดกรุงเทพมหานคร 
จากนั้นจึงกําหนดแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ที่เหมาะสมตามโซนตางๆ 

แนวทางในการแกปญหาสําหรับการศึกษานี้ดําเนินการโดยการยึดหลักของการปรับปรุงฟนฟู
พื้นที่และมีการผังเมืองเปนแนวทางในการพัฒนา ดังตอไปนี้ 

1. การวางแนวทางการใชที่ดินใหคุมคาทางเศรษฐกิจ มีการพัฒนาสรางอาคารสูงที่ประกอบ
ดวยการใชสอยหลายประเภท เพื่อการเพิ่มพื้นที่ใชสอย 

2. ทําการจัดระบบจราจรใหเหมาะสมมีความคลองตัวมากขึ้น โดยการเพิ่มพื้นผิวจราจร 
ขยายขนาดถนนและซอย 

3. ทําการเสริมสรางสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหดีขึ้นเพื่อใหเหมาะสมกับการพักอาศัยและ
ประกอบธุรกิจการคา จัดบริการสาธารณะตางๆ 

4. สงเสริมใหมีการบูรณะปรับปรุงและอนุรักษอาคารในบางสถานที่ เชนอาคารสถานที่ศาสน
สถาน หรืออาคารที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 

ประโยชนที่ไดรับจากการวิจัยในทางตรง คือ การเพิ่มความคลองตัวในการจราจร ซึ่งสงผลให
เกิดประโยชนทางดานเศรษฐกิจและสังคมเปนอยางมาก ในทางออมกอใหเกิดผลดีทางดานเศรษฐกิจ
ตอเนื่องไปยังพื้นที่โดยรอบ ทั้งนี้จะตองไดรับความสนับสนุนและรวมมือกับระหวางภาครัฐบาลกับภาค
เอกชน 
 ขอเสนอแนะจากการศึกษา 

1. ควรเนนการลงทุนจากภาคเอกชนโดยมีการเตรียมพรอมดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
จากภาครัฐไวคอยรองรับ 

2. ในอนาคตเมื่อมีการจัดต้ังสถานีขนสงสินคาชานเมืองแลว บริเวณริมน้ําอาจจัดใหเปนสถานที่
พักผอนหยอนใจของประชาชนไดตอไป 

3. กําหนดใหมีพื้นที่สําหรับจับจายซื้อสินคาโดยที่คงลักษณะการคาแบบดั้งเดิมเอาไว และปรับ
ปรุงใหมีความสะดวก สะอาด และความปลอดภัยตอการสัญจรโดยหามไมใหมีการใชยาน
พาหนะในบริเวณดังกลาว และสงเสริมใหเปนแหลงทองเที่ยว 

4. สงเสริมการใชประโยชนอาคารใหคุมคา โดยการใชประโยชนที่ดินแบบผสม(mix 
used)และสรางที่พักอาศัยในบริเวณใกลเคียงเพื่อลดการเดินทางระหวางแหลงงานกับที่พัก
อาศัย 

5. สงเสริมใหมีการใชการสัญจรทางน้ํา หรือการสัญจรในรูปแบบอื่นๆ 
6. ควรศึกษาถึงผลตอเนื่องที่เกิดขึ้นจากการปรับปรุงฟนฟู  
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ข. การศึกษาหาศักยภาพของพ้ืนที่ที่ควรทําการปรับปรุงฟนฟูในเขตชั้นในกรุงเทพมหานคร 
กรณีศึกษาเขตราชเทวี45 

เปนการศึกษาเพื่อหาแนวทางในการแกไขปญหาของเมืองชั้นใน โดยเฉพาะในเขตราชเทวีซึ่ง
ปญหาของพื้นที่ไดแก ปญหาจราจรที่ขาดถนนสายรอง และขาดการเชื่อมตอที่ดีกับถนนสายหลัก 
ปญหาการใชประโยชนที่ดินที่ปะปนกันและการใชพื้นที่ไมคุมคา ปญหาความหนาแนนของประชากรใน
ภาคกลางวันที่เพิ่มทําใหเกิดความไมสมดุลยกับบริการสาธารณะพื้นฐานที่มีอยู และ ปญหาสภาพแวด
ลอมเสื่อมโทรม 

ปญหาตางๆที่ไดจากการศึกษาเบื้องตน ไดนํามาเปนปจจัยในการหาพื้นที่ที่ควรทําการปรับ
ปรุงฟนฟู โดยใชเทคนิคการวิเคราะหเชิงพื้นที่(potential surface analysis) ซึ่งปจจัยที่นํา
มาใชในการศึกษาไดแก 
 ปจจัยแวดลอมทางกายภาพ(physical environment) 

1. ความปะปนกันของการใชประโยชนที่ดิน 
2. ความทรุดโทรมของสภาพอาคาร 
3. ความไมคุมคาในการใชพื้นที่ 
4. การขาดการระบายน้ําของพื้นที่ 
5. การไมไดอยูในรัศมีการใหบริการจากสถานพยาบาล 
6. การไมไดอยูในรัศมีการใหบริการจากสถานศึกษา 
7. การไมไดอยูในรัศมีการใหบริการจากศาสนสถาน 
8. การเขาถึงไมสะดวกของพื้นที่ 
9. ปจจัยแวดลอมที่ไมใชกายภาพ(non-physical environment) 
10. ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจากผังเมืองรวม 
11. ความคับคั่งของปริมาณการจราจร 
12. ลักษณะการถือครองที่ดิน 
13. ทัศนคติของประชาชนในการปรับปรุงฟนฟูชุมชนและสภาพแวดลอม 
จากการศึกษาพบวาพื้นที่ที่ควรทําการปรับปรุงฟนฟูในลําดับแรกอยูบริเวณริมบึงมักกะสัน 

ซึ่งเปนชุมชนแออัดและตึกรางที่มีพื้นที่คับแคบ ซึ่งควรทําการปรับปรุงดวยการรื้อราง(clearance) 
พื้นที่ที่ควรทําการปรับปรุงฟนฟูอันดับสองจะกระจายอยูทั่วเขต ซึ่งสวนใหญมีการใชที่ดินเปนชุมชน
แออัดตึกรางและที่โลง ซึ่งจากการศึกษาเสนอใหใชวิธีการสรางใหม(redevelopment)และการ
ปนสวนที่ดิน(land sharing) สวนพื้นทีอื่นๆ เสนอใหมีการปรับปรุงโดยใชวิธีการบูรณะซอมแซม 

                                                 
45 วัณเพ็ญ เจริญตระกูลปติ, การศึกษาหาศักยภาพของพื้นที่ที่ควรทําการปรับปรุงฟนฟูในเขตชั้นในกรุงเทพมหานคร 
กรณีศึกษาเขตราชเทวี,วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาการวางแผนชุมชนเมืองและสภาพแวดลอม, สถาบัน
เทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง, 2540. 
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 ขอเสนอแนะจากการศึกษา 
1. ควรคํานึงถึงความสัมพันธระหวางชวงเวลาที่แตกตางกันกับความหนาแนนประชากรที่ใชงานใน

พื้นที่ เชนในเขตราชเทวีซึ่งชวงเวลากลางวันจะมีประชากรเขามาในพื้นที่สูงกวาชวงกลางคืนมาก 
2. สนับสนุนใหเกิดการใชประโยชนที่ดินอยางคุมคา ในรูปแบบของการพัฒนาที่ดินเชน การจัดรูปที่

ดิน การประสานประโยชนการใชที่ดิน โดยการประชาสัมพันธใหแกภาครัฐเอกชน และเจาของที่
ดิน 

3. พื้นที่ที่ควรทําการปรับปรุงในอันดับตนๆควรมีทั้ง ศักยภาพ(potential)ในการพัฒนา และมี
ความจําเปน(need)ในการแกไขปญหา ซึ่งตองไดรับความรวมมือจากเจาของพื้นที่ดวย 

4. ในการหาศักยภาพของพื้นที่ที่ควรทําการปรับปรุงฟนฟู อาจจะประกอบดวยปจจัยในการวิเคราะห
ที่มากกวานี้ เชน ราคาที่ดิน กฎหมายสิ่งแวดลอม สาธารณูปโภคและสาธารณูปการอื่นๆ 

5. ในการศึกษาควรใหความสําคัญกับผูมีสวนไดสวนเสียโดยตรง(stakeholders) เชน เจาของที่
ดิน ผูอยูอาศัย เนื่องจากเปนกลุมที่ไดรับผลกระทบจากการพัฒนามากที่สุด 

6. ในการปรับปรุงระบบจราจรและขนสงสาธารณะตองคํานึงถึงแนวทอประปาและทอระบายน้ําที่มีอยู
เดิมรวมถึงหลกีเลี่ยงการออกแบบที่กีดขวางทิศทางการไหลของน้ําลงสูแมน้ํา 

7. ในพื้นที่ที่มีจุดขึ้นลงรถไฟฟาควรมีความกวางของทางเทาที่พอเพียงตอการรองรับจํานวนประชา
กรที่เขามาใชบริการ 

8. ในการพัฒนาพื้นที่ที่มีการเจริญเติบโตไปในแนวตั้งควรคํานึงถึงความพอเพียงของพื้นที่จอดรถ 
และระบบปองกันอัคคีภัยในอาคารสูง 



 

บทที่ 3 
กรอบแนวทางการพัฒนา 

 
3.1. ที่ต้ังและความเชื่อมตอของพื้นที่ศึกษา 

พื้นที่ศึกษาตั้งอยูใน แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพมหานครเมืองหลวงที่เปนศูนยกลาง
ความเจริญของประเทศทั้งทางดาน เศรษฐกิจ-สังคม การบริการ และ คมนาคม โดยเขตราชเทวีนั้นถูก
จัดใหอยูในกลุมเขตเมืองชั้นในจากการการแบงกลุมพื้นที่ 50 เขตของกรุงเทพมหานคร ตามความหนา
แนนและระดับการพัฒนาของเมืองซึ่งมีอยูทั้งหมด 3 กลุมใหญๆ ไดแก1 
ก) เขตชั้นใน ไดแกพื้นที่ที่อยูใจกลางกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวมาตั้งแตแรกเริ่ม มีการใชพื้นที่

เต็มเกือบทั้งบริเวณ มีที่วางนอย และอาคารมีแนวโนมหนาแนนและสูงขึ้น การใชที่ดินสวนใหญ
เปนการใชที่ดินแบบผสมผสาน สวนใหญเปนยานพาณิชยกรรม มีบทบาทสําคัญในการเปนแหลง
งานขนาดใหญนอกจากนี้ยังเปนที่ต้ังของอาคารที่พักอาศัยหนาแนน สถาบันการศึกษา และ สถาน
ที่ราชการ ความเปนพื้นที่ที่มีการพัฒนาการมากอน ทําใหอาคารเสื่อมโทรม ความหนาแนนใน
อาคารหลายๆแหงทําใหมีปญหาเกี่ยวกับสภาพแวดลอม เขตเหลานี้ไดแก เขตสัมพันธวงศ บางรัก 
พญาไท ดุสิต หวยขวาง ปทุมวัน พระนคร ราชเทวี เปนตน 

ข) เขตชั้นกลาง ไดแกเขตรอยตอระหวางเขตชั้นในและเขตชั้นนอก ใชที่ดินสวนใหญเปนยานพัก
อาศัย เปนเขตที่เริ่มมีการขยายตัวของเมืองมากที่สุด โดยเฉพาะการขยายตัวในเชิงพื้นที่ของสิ่ง
ปลูกสรางและการจัดสรรที่ดินซึ่งทําใหตองจัดหาสาธารณูปโภคสาธารณูปการณออกไปรองรับ 
ศูนยกลางของชุมชนจะเปนยานพาณิชยกรรมขนาดใหญที่ใหบริการพื้นที่เปนบริเวณกวาง โดยมี
ถนนสายหลักเปนสิ่งกําหนดทิศทางการขยายตัวของเมือง เขตเหลานี้ไดแก เขตบางเขน บางกะป 
พระโขนง เปนตน 

ค) เขตชั้นนอก ไดแกเขตชานเมืองรอบนอกออกไป ทําหนาที่ในการผลิตที่ตอเนื่องกับจังหวัดขาง
เคียง ทั้งทางดานอุตสาหกรรมและเกษตรกรรม ลักษณะชุมชนเมืองในเขตเหลานี้มักจะเปนศูนย
กลางการใหบริการของพื้นที่โดยรอบซึ่งยังไมไดเริ่มพัฒนา แตมีแนวโนมที่จะเจริญเติบโตขึ้นตาม
เสนทางคมนาคม เขตเหลานี้ไดแก เขตมีนบุรี หนองจอก ลาดกระบัง ตลิ่งชัน เปนตน 

ปจจุบันเขตราชเทวีมีพ้ืนที่รวม 7.126 ตารางกิโลเมตร เปนที่ตั้งของอนุเสาวรียชัยสมรภูมิซึ่งเปน
ศูนยกลางการเดินทางที่สําคัญที่สุดแหงหนึ่งในกรุงเทพมหานคร แบงออกเปน 4 แขวงคือ แขวงถนนเพชรบุรี 
แขวงถนนพญาไท แขวงทุงพญาไท และ แขวงมักกะสันซึ่งเปนที่ตั้งของพ้ืนที่ศึกษา โดยเขตราชเทวีมีอาณา
เขตดังตอไปนี้ 
 ทิศเหนือ ติดตอกับ แขวงสามเสนในเขตพญาไท, แขวงดินแดง เขตดินแดง 
 ทิศใต ติดตอกับ แขวงคลองเตยเขตคลองเตย, แขวงลุมพินีเขตปทุมวัน, แขวงวังใหมและแขวงรอง
เมืองเขตปทุมวัน 
 ทิศตะวันออก ติดตอกับ แขวงบางกะปเขตหวยขวาง 
 ทิศตะวันตก ติดตอกับ แขวงสี่แยกมหานครและแขวงสวนจิตรลดาเขตดุสิต 

                                                           
1 ประชาชาติธุรกิจ 2526 : 134-134 
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3.2. ประวัติและความเปนมาของพื้นที่ศึกษา 
พื้นที่ศึกษาเปนสวนหนึ่งของเขตราชเทวี ซึ่งไดชื่อมาจากพระนามของสมเด็จพระนางเจา 

สุขุมาลมารศรี พระราชเทวีในพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวรัชกาลที่ 5 แผนท่ีของกรม
แผนที่ทหาร ซึ่งแสดงพื้นที่เขตราชเทวีและพื้นที่ใกลเคียงในป พ.ศ. 2475 แสดงใหเห็นวามีการตั้งถิ่น
ฐานเปนชุมชนริมน้ําติดกับทั้งคลองแสนแสบและคลองบางซื่อ ชุมชนต้ังอยูไมไกลจากวัด ซึ่งมีอยู 5 
แหงคือวัดพยายัง วัดบางกระสัน(ปจจุบันคือวัดดิสหงสาราม) วัดตะพาน(วัดทัศนารุณสุนทริการาม) วัด
มะกอก(วัดอภัยทายาราม) และวัดปา ซึ่งปจจุบันเหลืออยูเพียง 4 วัดแรกเทานั้น และสามารถสังเกตุ
เห็นสนามทุงพญาไทซึ่งในปจจุบันเปนสถานที่ต้ังของสถาบันทางการแพทย และโรงพยาบาลหลาย
แหง 

ในสมัยนั้น (พ.ศ.2475) ปรากฏถนนสายหลักที่ยังใชกันอยูในปจจุบันทั้งหมดไดแก ถนน
พระราม 6 ถนนราชเทวี ถนนพญาไท ถนนศรีอยุธยา ถนนราชปรารภ ถนนเพชรบุรี และมีพื้นที่ของ
โรงงานกรมรถไฟมาตั้งอยูแลว แตไมมีคนอยูหนาแนนเนื่องจากยังเปนชานเมืองอยู  ในป 2532 
กรุงเทพมหานคร ไดแบงพื้นที่ในเขตพญาไทออกเปน เขตพญาไท และ เขตราชเทวี ซึ่งทําให ราชเทวี 
มีฐานะเปนเขตหนึ่งในกรุงเทมหานครตั้งแตนั้นมา 

สําหรับยานพาณิชยกรรมประตูน้ําในเขตราชเทวีนั้น เปนยานหนึ่งของกรุงเทพฯซึ่งมีอายุยาวนาน 
เริ่มจากสมัยรัชกาลที่ 3 ที่ไดมีการขุดคลองแสนแสบขึ้น และตอมาในสมัย รัชกาลที่ 5 ไดมีการสรางประตู
ระบายน้ําเพ่ือเก็บกักน้ําไวใหประชาชนไดใช มีการปดเปดเปนเวลาซึ่งเวลาที่ประตูน้ําเปดนั้นเรือสามารถผาน
เขาออกได แตเมื่อเวลาที่ประตูน้ําปดเรือตางๆจะตองจอดรออยูขางนอก จึงไดมีการขนถายสินคาจากเรือท่ีอยู
นอกประตูน้ําขึ้นมาขายในบริเวณน้ี จนทําใหกลายเปนจุดซื้อขายแลกเปลี่ยนสินคาเกษตรและอุปโภคบริโภคที่
สําคัญ 

ในอดีตเมื่อกรุงเทพมหานครมีประชากรไมมากนัก การซื้อขายสินคาจะเกิดขึ้นในยานที่มีการผลิตสิน
คานั้นโดยตรงและมีสินคาใหเลือกเหมือนๆกันทั้งยานเชน ยานพานถม(ผลิตและขายเครื่องถม) บานหมอ(ผลิต
เครื่องปนดินเผา) และยานนางเลิ้ง(ผลิตตุมน้ํา) เปนตน2 ตอมาเมื่อเกิดการตัดถนนเพิ่มมากขึ้นมีการปลูกสราง
ตึกแถวเพื่อทําการคา ทําใหเกิดระบบพอคาคนกลางซึ่งทําหนาที่รับซื้อสินคาจากแหลงผลิตมาขายใหแกผูซื้อ 
ซึ่งเปดโอกาสใหผูซื้อไดเลือกซื้อผลิตภัณฑที่หลากหลาย ศูนยการคาในลักษณะของหองแถวจึงเกิดขึ้นเรียง
รายอยูตามถนนสายสําคัญสายตางๆที่สรางขึ้นสมัยตนรัตนโกสิน เชน ถนนเจริญกรุง ถนนบํารุงเมือง และ
ถนนเฟองนคร 

นอกจากการกระจุกตัวของหางรานแลวยังมีกิจกรรมเพื่อความบันเทิงเกิดขึ้นแทรกอยูในใน
พื้นที่เชน โรงละคร โรงงิ้ว หรือ โรงภาพยนต ยานการคาที่สําคัญในยุคแรกๆในราวป พ.ศ. 2495 คือ 
ยานสําเพ็ง ยานพาหุรัด เยาวราช ยานสะพานหัน ยานวังบูรพา และ บางลําพู เปนตน พรอมทั้งเริ่มมี
การกอสรางหางสรรพสินคาซึ่งเปนอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ เชน หางใตฟา หางเซ็นทรัลพลาซา 

ในราวป พ.ศ. 2505 ยานการคาประตูน้ําไดขยายตัวและเจริญขึ้นตามทิศทางการขยายตัวของ
เมืองซึ่งเกิดขึ้นทางทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ตามแนวถนน สุขุมวิท  โดยการกระเถิบเอากิจ

                                                           
2 วิรัช ศิลปเสวีกุล, ลําดับความสําคัญของศูนยการคาขนาดใหญในกรุงเทพมหานคร, วิทยานิพนธปริญญาการผังเมือง
มหาบัณฑิต, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2528. 
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กรรมการซื้อขายจากยานเจริญกรุงออกมาใหบริการประชาชนที่อยูอาศัยในเขต บางกระป พระขโนง 
หรือ มักกะสัน ใหไดรับความสะดวกมากยิ่งขึ้น และเปนชวงเวลาเดียวกับที่ชาวตะวันตกนิยมเขามา 
ทองเที่ยว และ ทําการคาภายในประเทศไทยมากขึ้น ทําใหเกิด บริษัทตางชาติและการนําสินคาจาก
ตางประเทศเขามาขายซึ่งเริ่มตนที่ถนน สีลม สุรวงศ และ ขยายตัวขึ้นมาจนถึง ราชประสงค และ สุขุม
วิท ในที่สุด3 ในชวงเวลาดังกลาวไดเกิดหางสรรพสินคาขึ้นในบริเวณยานประตูน้ําถึง 2 แหง ไดแก 
ศูนยการคาราชประสงค และ หางสรรพสินคาเซ็นทรัล บนถนน ราชประสงค 

นับจากป 2510 ศูนยการคาไดเปลี่ยนรูปแบบของตัวเองจากการเปนที่รวมของหางรานมาเปน
อาคารขนาดใหญหลังเดียวซึ่งใชระบบปรับอากาศรวม โดยมีการแยกประเภทสินคาและนําเอาซุปเปอร
มารเก็ตกับดีพารทเมนทสโตร มาเปนสิ่งดึงดูดใจแทนที่โรงมหรสพอยางในยุคแรกๆ  ศูนยการคาในยุค
นี้จะใชเปนพื้นที่ขายเพียงอยางเดียวไมสามารถจะใชอยูอาศัยในอาคารไดเชนในยุคแรก รูปแบบของ
อาคารแบบใหมนี้ทําใหเกิด หางสรรพสินคาขนาดใหญขึ้นในบริเวณยานประตูน้ําไดแก ศูนยการคา
อินทราและหางสรรพสินคาพาตาบนถนนราชปรารภ ในป 2512 และ ศูนยการคาราชดําริอาเขตในป 
2515 

พรอมๆกัน อาคารศูนยการคาเริ่มมีขนาดใหญขึ้นและ รูปแบบที่แตกตางกันออกไปเพื่อการ
แยงชิงลูกคา โดยหาวิธีการตางๆเปนตนวา การจัดสวนสนุกสําหรับเด็ก สวนสัตว โรงแรม หองประชุม 
สวนอาหาร สถานที่พักผอน และ การบริการที่จอดรถขนาดใหญ ทั้งนี้เพราะเชื่อวา ศูนยการคานอก
จากจะเปนพื้นที่แลกเปลี่ยนสินคาแลวยังเปนสถานที่พักผอนหยอนใจที่สําคัญอีกดวย ศูนยการคาใน
ยานประตูน้ําที่เกิดขึ้นไดแก เมโทร บนถนนเพชรบุรี ในป พ.ศ. 2524 พันธุทิพยพลาซา และ ซิต้ี พลา
ซา ในป 2527 

ในปจจุบันรูปแบบของศูนยการคาไดปรับเปลี่ยนไปจากเดิมมาเปนสถานที่เพื่อการพักผอน
หยอนใจแบบครบวงจรเชนการมีโรงภาพยนตหลายโรงอยูในหาง มีลักษณะทางกายภาพของอาคารให
โอโถงสวยงาม เกิดการรวมตัวของศูนยการคาขนาดใหญบริเวณชานเมือง และ เกิดหางสรรพสินคาที่
เนนขายสินคาราคาถูกทีละมากๆ(discount store) กระจายอยูทั่วไป การเกิดขึ้นและขยายตัวอยางตอ
เนื่องของศูนยการคาขนาดใหญทั่วพื้นที่เมืองทําใหยานการคาดั้งเดิมลดความสําคัญของตนเองลงซึ่ง
รวมทั้งยานประตูน้ําดวย 

แมวาปจจุบัน ประตูน้ํายังคงมีกิจกรรมการซื้อขายแลกเปลี่ยนสินคาอยู โดยเฉพาะ เสื้อผา
เครื่องแตงกายที่เปนสินคาหลักของยานมาตั้งแตอดีต แตรูปแบบของรานคาไดเปลี่ยนไปเปนรานคา
ยอยหรือแผงลอยที่วางแผงระเกะระกะไมชวนมอง สินคาก็เปนสินคาราคาถูกสําหรับตลาดที่มีกําลังเงิน
จํากัด ซึ่งทําใหสภาพธุรกิจของพื้นที่ซบเซาลง ขณะที่การคาสงที่มีมาในอดีต แมวาจะยังคงอยูแตก็ลด
ความสําคัญลงไป กิจกรรมคาสงและผลิตที่อยูในพื้นที่ทําใหเกิดความไมเปนระเบียบเรียบรอย และ
ความไมสะดวกสบายกับทั้งผูที่อยูอาศัยในพื้นที่เอง และ ผูที่เขามาเดินเลือกซื้อหาสินคา 

การปรับปรุงฟนฟูประตูน้ําเปนการรักษายานการคาที่มีความสําคัญในอดีตใหคงอยู พัฒนา
คุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัยในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานครรวมทั้งบุคคลจากภายนอกที่เขามาใชพื้น

                                                           
3 กูศักดิ์ นฤปยะกุล, แนวทางศูนยการคาของกรุงเทพมหานครในอนาคต, วิทยานิพนธปริญญาสถาปตยกรรมศาสตร
มหาบัณฑิต, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2517. 
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ที่ และทําใหเกิดประสิทธิภาพในการใชที่ดินซึ่งจัดวามีราคาสูงใหเกิดความคุมคา เหมาะสมกับความ
พรอมทางดานบริการพื้นฐาน และระบบขนสงมวลชนขนาดใหญที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
3.3. บทบาทและความสัมพันธกับพ้ืนที่โดยรอบ 

พื้นที่ศึกษาตั้งอยูในเขตราชเทวีซึ่งอยูในเขตพื้นที่กรุงเทพฯชั้นใน เปนที่รวมของทั้งแหลงงาน 
สถานศึกษา ยานพาณิชยกรรม และ ที่ต้ังของหนวยงานราชการ นอกจากนี้เปนสวนหนึ่งของยานการ
คาประตูน้ํายานการคาที่มีความสําคัญมาตั้งแตอดีต กระทั่งปจจุบันก็ยังรูจักกันดีในฐานะของแหลงคา
สง-ปลีกเสื้อผาราคาถูก สําหรับตัวพื้นที่ศึกษาเองนั้นถูกกําหนดตามผังเมืองใหเปนพื้นที่เพื่อการ
พาณิชยกรรม และพักอาศัยหนาแนนซึ่งมีบทบาทกับพื้นที่โดยรอบและเมืองในสถานะดังตอไปนี้ 
1) เปนยานกิจกรรมการคาขนาดใหญ ที่มีกลุมเปาหมายการตลาดเปนลูกคาระดับปานกลางถึงระดับ

ลาง โดยสินคาคือ เสื้อผา เครื่องแตงกาย ที่มีการรูปแบบคาขายทั้งปลีก และสง 
2) เปนพื้นที่พักอาศัยในเขตเมือง ทั้งที่เปนบานเกาความหนาแนนตํ่า จนถึง อพารทเมนต ที่มีระดับ

ความหนาแนนปานกลาง ซึ่งมีจํานวนเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ พรอมๆกับการเริ่มพัฒนา อาคารพักอาศัยท่ีมี
ความหนาแนนสูงมากอยางเชนอาคารชุด หรือคอนโดมีเนียม เพื่อรองรับประชากรที่ทํางานอยูใน
ยานใจกลางเมือง และบริเวณขางเคียง 

3) เปนพื้นที่ต้ังของอาคารสํานักงาน ที่มีผูเขามาในพื้นที่เพื่อทํางานในเวลากลางวัน โดยเฉพาะ
บริเวณทิศเหนือของพื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนที่ ต้ังของการนิคมอุตสาหกรรม และ สํานักงานคณะ
กรรมการสงเสริมและประสานงานเยาวชนแหงชาติ 

4) เปนที่ต้ังของอุตสาหกรรมขนาดยอย ที่ผลิต(ตัดเย็บ)เสื้อผา เพื่อปอนเขาสูยานการคาขางเคียงโดย
ตรงเนื่องจากเปนการประหยัดคาขนสง 

5) เปนจุดเปลี่ยนแปลงรูปแบบการเดินทางและทางผานเขาสูเมืองชั้นในเนื่องจากเปนพื้นที่ที่อยูติด
กับถนนเสนสําคัญของเมือง 2 สายไดแก ถนนราชปรารภที่เกี่ยวเนื่องกับ ถนนวิภาวดี ซึ่งใชเดิน
ทางไปทางทิศเหนือของกรุงเทพฯ และ ถนนเพชรบุรี ที่ใชเดินทางไปทางทิศตะวันออกมีรถ
โดยสารประจําทางผานหลายสาย นอกจากนี้ยังสามารถเขาถึงได จากทั้งทางรถไฟและเรือ รวมท้ัง
ในอนาคตมีโอกาสที่จะเกิดโครงการขนสงมวลชนขนาดใหญ ในบริเวณพื้นที่ดังกลาว อยางไรก็ดี 
การเปนทางผานเขาสูเมืองและออกจากเมืองทําใหพื้นที่ประสพกับปญหาการจราจรติดขัดควบคู
ไปดวย 

เขตราชเทวีเปนเขตที่มีบทบาทเปนศูนยกลางการคมนาคมของกรุงเทพมหานคร ท้ังในอดีต
และปจจุบัน เน่ืองจากแมวาในปจจุบันจะยังไมมีระบบขนสงมวลชนที่มีประสิทธิภาพก็ตาม บริเวณ
อนุเสาวรียชัยสมรภูมิก็เปนศูนยรวมของการเปลี่ยนถายผูโดยสารรถประจําทาง และสถานีรถไฟ
มักกะสันเปนสถานีใหญของการคมนาคมทางรถไฟ ซึ่งในอนาคตเขตราชเทวีจะมีการคมนาคมแทบ
ทุกระดับ และยังคงมีบทบาทเปนศูนยกลางการคมนาคม เน่ืองจากมีรถไฟฟาขนสงมวลชนทั้ง 3 เสน
ทางอยูในเขตน้ี พรอมทั้งทางดวนข้ันท่ี1 ,ข้ันท่ี2 และโครงการสวนเชื่อมตอทางดวนยมราช-ราชดําริ 
ซึ่งจะทําใหเขตราชเทวีมีภาพลักษณท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

พื้นที่ศึกษาเปนสวนหนึ่งของยานการคาประตูน้ํา ทางฝงตะวันออกเมื่อพิจารณาจากแนวถนน
ราชปรารภ โดยมีความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบในลักษณะตางๆดังตอไปนี้ 
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ก) ทิศเหนือ ติดกับถนน นิคมมักกะสัน เปนแนวรางรถไฟสายตะวันออกและที่ต้ังของสถานี
รถไฟมักกะสันซึ่งต้ังอยูเยื้องไปทางทิศตะวันออก ทั้งหมดอยูในพื้นที่ของการรถไฟ ซึ่งมีอาณาเขต
กวางขวาง ที่มีแนวโนมจะพัฒนาเปนสวนสาธารณะขนาดใหญ และศูนยกลางระบบขนสงมวลชนรวม 
ที่จะเชื่อมตอเขตเมืองชั้นในเขากับการพัฒนาพื้นที่ชายฝงทะเลตะวันออก และสนามบินสุวรรณภูมิ ซึ่ง
เพรียบพรอมไปดวยโครงการขนสงมวลชนขนาดใหญ โดยเฉพาะหากมีการดําเนินการโครงการรถไฟ
ฟายกระดับโฮปเวลลตอ 

นอกจากนี้ถัดขึ้นไปจากที่ดินของการรถไฟ ยังมีโครงการถนนจตุรทิศที่จะตัดขึ้นใหม เพ่ือแกไข
ปญหาจราจร โดยเชื่อมตอถนนศรีอยุธยาเขากับถนนอโศก ถนนราชปรารภเองก็ตรงขึ้นไปบรรจบกับถนนวิภา
วดี ซึ่งเปนเสนทางสายหลักของกรุงเทพมหานครสําหรับการเดินทางไปยังทิศเหนือของภูมิภาค รวมถึงเปนที่
ตั้งของที่พักอาศัยหนาแนนในเมืองสําหรับผูมีรายไดปานกลางถึงรายไดนอยที่แฟลตดินแดงของการเคหะแหง
ชาติที่มีโครงการที่จะดําเนินการปรับปรุงฟนฟูพ้ืนที่เปนแหงแรก และเปนที่ตั้งของหนวยงานทางราชการของ
จังหวัดมากมาย 

ข) ทิศตะวันออก ติดกับซอยจารุรัตน ถัดไปเปนกลุมอาคารพาณิชยที่ยังขาดปริมาณการใช
สอย กลุมโรงแรมซึ่งมีรถบัสขนาดใหญเขาออกทําใหเกิดความไมสะดวกในการใชรถใชถนน  และเปน
ที่ต้ังของชุมชนแออัด ถนนเพชรบุรีจัดเปนเสนทางสายหลักในการเดินทางไปยังภาคตะวันออก ที่เชื่อม
ตอกับทั้ง ถนนพัฒนาการ ถนนสุขุมวิทย และ เสนทางมอรเตอรเวย และไมไกลจากพื้นที่ศึกษาก็เปนที่
ต้ังของจุดขึ้นลงทางดวนขั้นที่ 1 ที่สามารถใชเดินทางไปยังพื้นที่ตางๆไดทุกทิศทาง 

พบวานับจากบริเวณพ้ืนที่ศึกษาไปจนถึงถนนอโศกจะเปนพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาในระดับที่ต่ํากวาพ้ืนที่
ขางเคียง ไมวาจะเปน ประตูน้ํา ราชประสงค สุขุมวิทย หรือ อโศกเนื่องจากเปนพ้ืนที่ ที่มีการพัฒนาการขึ้นมา
กอนการขยายตัว การใชประโยชนที่ดินจึงถูกจํากัดจากรูปแบบของสิ่งปลูกสรางเดิม   

ค) ทิศใต พื้นที่ศึกษามีอาณาเขตจรดกับถนนเพชรบุรีตัดใหม และ คลองแสนแสบซึ่งมีบริการ
เดินเรือขนสงที่มีจุดขึ้นลงบริเวณสี่แยกประตูน้ําโดยมีการใชสอยหนาแนนในชวงกอนเริ่มงานและหลัง
เลิกงาน พื้นที่ระหวางถนนเพชรบุรี และ คลองแสนแสบ เปนที่ต้ังของอาคารพาณิชย และ โรงแรม
ขนาดเล็ก รวมถึงตลาดขายสินคาอุปโภคบริโภคขนาดใหญที่มีผูซื้อจํานวนมากเนื่องจากเปนจุดตอรถท่ี
สําคัญแหงหนึ่ง สําหรับการเดินทางจากยานชานเมืองเขาสูเขตเมืองชั้นใน 

ถัดจากคลองแสนแสบ เปนพื้นที่ต้ังของยานการคาราชประสงคเดิม ที่ปจจุบันมีการพัฒนารูป
แบบอาคารในพื้นที่ใหเปนศูนยการคาขนาดกลางและใหญ เชน หางเกสรพลาซา หรือ หางเวิลดเทรด
เซนเตอร เปนตน เชื่อมตอกับ อาคารสํานักงานจํานวนมากในถนนสุขุมวิทย จนถึงถนนสีลม และ พื้น
ทีสีเขียวขนาดใหญของเมืองอยางสวนลุมพินี ซึ่งบริเวณเหลานี้จัดวาเปนพื้นที่ที่มีการพัฒนาในระดับที่
เขมขนที่สุดของกรุงเทพมหานคร 

ง) ทิศตะวันตก เปนที่ต้ังของศูนยการคาประตูน้ําที่เปนแหลงขายสินคาประเภทเสื้อผาเครื่อง
แตงกาย ทั้งในลักษณะของแผงขายสินคาขนาดเล็ก และ อาคารสรรพสินคาขนาดใหญ เชน หางสรรพ
สินคาพาตาอินทรา อาคารใบหยกทาวเวอร ซึ่งจัดวามีปริมาณการซื้อขายมากกวาพื้นที่ฝงตะวันออก
มาก อาจเพราะมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางกายภาพของพื้นที่ขายใหสอดรับกับกิจกรรมการคามาก
กวา 

ถัดเขาไปตามถนนเพชรบุรีจนถึง ส่ีแยกราชเทวีพบวามีการใชประโยชนที่ดินหลากหลายไมวาจะ
เปน สถานศึกษา ศูนยการคา หรือ รานคาปลีก ซึ่งสวนใหญเปนการใชเพ่ือประโยชนทางดานพาณิชยกรรม 
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ถนนเพชรบุรีนั้นเชื่อมตอเขากับถนนพญาไท ซึ่งเปนเสนทางหลักของการเดินทางในเขตเมืองชั้นใน ที่มีการ
รองรับดวยระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ 
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3.4. สภาพปจจุบันและความเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ศึกษา 
 
3.4.1. ประชากร 

จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีอยูในพื้นที่ทําใหเขตราาชเทวีมีประชากรในวัยทํางานมากกวา
วัยอื่น โดยโครงสรางประชากรของเขตนี้มีรอยละ 69.02 ที่อยูในวัยทํางาน(16-60ป) เปนเพศหญิงมาก
กวาเพศชายอยูรอยละ 2 มีลักษณะเปนครอบครัวเดี่ยว มีขนาดครัวเรือนเฉลี่ย 5.09 คนตอครัวเรือน
โดยรอยละ 73.5 มีจํานวนสมาชิกในครอบครัว 3-7 คน 
 ประชากรมีรายไดตอครัวเรือนสูงเมื่อเทียบกับรายไดตอครัวเรือนของกรุงเทพฯ คือเฉลี่ย 
36,151 บาทตอเดือน สวนใหญจบการศึกษาในระดับประถมศึกษา(37.3%)และ ปริญญาตรี(23.5%) 
ประกอบอาชีพคาขายถึง 55.5% รองลงมาไดแกอาชีพรับจาง (11.1%)โดยสวนใหญทํางานอยูในเขตที่
อยูอาศัย(49.4%)  

เขตราชเทวีเปนเขตที่มีความหนาแนนของประชากรและหนวยพักอาศัยสูงเมื่อเทียบกับเขต
อื่นๆของกรุงเทพมหานคร แตจากการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในชวงปพ.ศ. 2532-2542 พบวา จํานวน
ประชากรในเขตมีแนวโนมที่ลดจํานวนลง เชนเดียวกับจํานวนบานซึ่งเพิ่มปริมาณขึ้นเล็กนอยเมื่อเทียบ
กับสัดสวนการเพิ่มขึ้นของหนวยพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร สิ่งนี้แสดงใหเห็นถึงการหยุดขยายตัว
ของพื้นที่ในยานใจกลางเมืองซึ่งมักจะมีรูปแบบการขยายตัวในแนวตั้ง อันเปนผลมาจากการขยายตัว
ของเมืองในแนวราบที่เกิดขึ้นในบริเวณชานเมือง 

ขณะที่เมื่อพิจารณาขนาดครัวเรือน พบวาสมาชิกในครอบครัวมีแนวโนมที่ลดลง แตยังเปนสัด
สวนที่นอยกวาเมื่อเทียบกับการลดขนาดครัวเรือนลงของประชากรในกรุงเทพมหานคร ที่เหลือเพียง 
3.02 คนตอ 1 ครอบครัวในป 2542 สําหรับเขตราชเทวีนั้นประชากรมีแนวโนมสูงขึ้นมากในป 2536-
2538 ซึ่งเปนชวงที่ภาวะทางเศรษฐกิจกําลังเติบโต แตเริ่มลดลงอยางตอเนื่องหลังจากนั้น 
ตารางที่ 3.1 แสดงประชากรและหนวยพักอาศัยในเขตราชเทวีเปรียบเทียบกับกรุงเทพมหานคร 
ป พ.ศ.  ประชากร ความหนาแนน จํานวนบาน ความหนาแนน ขนาดครัวเรือน 
  (คน) (คน:ตร.กม.) (หลัง) (หลัง: ตร.กม.) (คน) 
2532 ราชเทวี 107,401 15,072 21,469 3,013 5.00 
 กรุงเทพฯ 5,723,091 3,648 1,101,955 702 5.19 
2534 ราชเทวี 95,175 13,356 21,644 3,037 4.40 
 กรุงเทพฯ 5,512,628 3,514 1,214,915 774 4.54 
2536 ราชเทวี 111,039 15,582 21,662 3,040 5.13 
 กรุงเทพฯ 5,572,712 3,552 1,472,621 939 3.78 
2538 ราชเทวี 163,210 22,903 23,868 3,349 6.84 
 กรุงเทพฯ 5,570,743 3,551 1,661,311 1,059 3.35 
2540 ราชเทวี 109,016 15,298 25,418 3,567 4.29 
 กรุงเทพฯ 5,604,772 3,573 1,810,530 1,154 3.10 
2542 ราชเทวี 106,728 14,977 26,261 3,685 4.06 
 กรุงเทพฯ 5,662,499 3,610 1,876,577 1,196 3.02 
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ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
        สํานักผังเมือง กทม 
 แมวาจะอยูในเขตใจกลางเมืองแตประชากรในเขตยังมีอัตราการอพยพยายถ่ินในอัตราที่สูงกวาใน
พ้ืนที่โดยรอบโดยเฉพาะอัตราการยายออกของประชากรในพื้นที่ที่สูงกวารอยละ 30.00 ของจํานวนประชากร
ทั้งหมด แสดงใหเห็นวาพ้ืนที่ศึกษาอาจอยูในขั้นตอนหนึ่งของการเสื่อมถอย และทําใหประชากรสวนหนึ่ง ตอง
โยกยายออกมาตั้งถ่ินฐานในบริเวณที่ราคาที่ดินถูกกวาบริเวณชานเมือง 
ตารางที่ 3.2 แสดงการยายเขาและออกของประชากรในเขตราชเทวีเทียบกับกรุงเทพมหานคร  
ป พ.ศ.  ประชากร ยายเขา ยายออก 
  (คน) ประชากร(คน) รอยละ ประชากร(คน) รอยละ 
2532 ราชเทวี 107,401 435 0.41% 3,366 3.13% 
 กรุงเทพฯ 5,723,091 681,105 11.90% 659,194 11.52% 
2534 ราชเทวี 95,175 7,999 8.40% 37,841 39.76% 
 กรุงเทพฯ 5,512,628 480,236 8.71% 525,688 9.54% 
2536 ราชเทวี 111,039 7,279 6.56% 34,825 31.36% 
 กรุงเทพฯ 5,572,712 439,537 7.89% 496,790 8.91% 
2538 ราชเทวี 163,210 5,522 3.38% 32,170 19.71% 
 กรุงเทพฯ 5,570,743 415,841 7.46% 461,258 8.28% 
2540 ราชเทวี 109,016 6,210 5.70% 30,101 27.61% 
 กรุงเทพฯ 5,604,772 436,941 7.80% 467,132 8.33% 
2542 ราชเทวี 106,728 7,140 6.69% 28,346 26.56% 
 กรุงเทพฯ 5,662,499 401,351 7.09% 463,228 8.18% 
ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
        สํานักผังเมือง กทม 
  

สําหรับพ้ืนที่ศึกษานั้นตั้งอยูในแขวงมักกะสัน ซึ่งมีจํานวนประชากรมากเปนอันดับ 2 ในเขตราชเทวี
รองจาก ทุงพญาไท โดยประชากรในพื้นที่มีแนวโนมลดลงอยางตอเนื่อง ซึ่งเปนไปในทิศทางเดียวกับแขวง
อื่นๆ ยกเวนเพียงเขตทุงพญาไทเทานั้นที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงของประชากรเปนบวก 
ตารางที่ 3.3 แสดงการเปลี่ยนแปลงจํานวนประชากรรายแขวง 
แขวง 2534 2536 2538 2540 2542 

 (คน) (คน) (คน) (คน) (คน) 
ทุงพญาไท 46,530 48,821 49,107 54,654 53,533 
ถนนพญาไท 14,477 13,392 12,878 11,190 11,476 
ถนนเพชรบุรี 24,341 23,184 22,535 20,492 19,655 
มักกะสัน 26,855 25,640 24,783 22,680 22,064 
ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
        สํานักผังเมือง กทม 
 เม่ือพิจารณาปริมาณหนวยพักอาศัย พบวาในแขวงมักกะสันมีอัตราการเพิ่มขึ้นของจํานวนบานนอย
กวาทุกแขวงในเขตราชเทวี แมวาจะเปนเขตที่มีบานมาที่สุดในป 2534 แตก็ตกไปอยูเปนอันดับ ที่3 จาก 4 แขวง
ในป 2542 แสดงใหเห็นวาไมมีการปลูกสรางอาคารเพื่อการพักอาศัยมากนักนับจากป 2538 เปนตนมา ปจจุบัน
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พบวา แขวงมักกะสัน มีความหนาแนนของทั้งประชากรและอาคารต่ําที่สุด อาจเพราะเปนแขวงที่มีพื้นที่กวาง
ขวางสวนหนึ่งเปนที่ของโรงงานการรถไฟซึ่งยังไมไดมีการนํามาใชประโยชนอยางเต็มประสิทธิภาพ และ มี
สมาชิกตอครอบครัว 3.45 คน ซึ่งเปนคากลางเมื่อเทียบกับแขวงอื่นๆในเขตเดียวกัน 
ตารางที่ 3.4 แสดงการเปลี่ยนแปลงจํานวนหนวยพักอาศัยรายแขวง 
แขวง 2534 2536 2538 2540 2542 

 (หลัง) (หลัง) (หลัง) (หลัง) (หลัง) 
ทุงพญาไท 5,493 5,730 6,427 7,025 7,657 
ถนนพญาไท 4,299 4,389 4,758 6,406 6,497 
ถนนเพชรบุรี 4,937 4,966 5,000 5,663 5,706 
มักกะสัน 6,552 6,577 6,620 6,324 6,401 
ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
 
ตารางที่ 3.5 แสดงความหนาแนนประชากรและอาคารของเขตราชเทวีเปนรายแขวง 
แขวง พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 
ความหนาแนน 

ปชก 
ความหนาแนน 

อาคาร 
ขนาดครัวเรือน 

(คน) 
ทุงพญาไท 2.559 20,919.50 2,992.18 6.99 
ถนนพญาไท 1.136 10,102.11 5,719.19 1.77 
ถนนเพชรบุรี 1.148 17,121.08 4,970.38 3.44 
มักกะสัน 2.283 9,664.48 2,803.77 3.45 
ที่มา : สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย  
 
3.4.2. สภาพทางภูมิศาสตร 

เขตราชเทวี อยูในพ้ืนที่ที่มีระดับพ้ืนดินคอนขางต่ําคือ 1 หรือนอยกวา 1 เมตร จากระดับน้ําทะเล
ปานกลาง ลักษณะลาดเองลงต่ําไปทางทิศตะวันออกจนกระทั่งต่ําสุดบริเวณบางกะป(ต่ํากวาระดับน้ําทะเล
ปานกลาง 0.05 เมตร) การที่พ้ืนที่มีระดับต่ําทําใหยากแกการระบายน้ํา จึงมักเกิดน้ําทวมขังเปนประจําหากไม
สูบน้ําออก 

 
3.4.3. การใชที่ดิน 

เชนเดียวกับพื้นที่เขตเมืองชั้นในของกรุงเทพมหานครที่เปลี่ยนบทบาทของตัวเองจากพื้นที่
เพื่อการพักอาศัยมาเปนแหลงงาน แมวาสัดสวนของการใชประโยชนจากที่ดินระหวางปพ.ศ. 2529 กับ
ปพ.ศ. 2539 จะไมเปลี่ยนแปลงนักแตพื้นที่เพื่อการพักอาศัยในเขตราชเทวีก็ลดลงประมาณ 114,000 
ตารางเมตร ขณะการใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนสถานที่ราชการและอุตสาหกรรมซึ่งเปนแหลงงานกลับ
เพิ่มขึ้น ขณะที่พื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรมเองก็มีสัดสวนที่ลดนอยลง แสดงใหเห็นวา ยานธุรกิจการคา
ในพื้นที่ไมมีการเติบโต 



 

แนวทางการปรับปรุงยานประตูน้ําฝงตะวันออก 

43

ตารางที่ 3.6 แสดงสัดสวนการใชที่ดินของเขตราชเทวีปพ.ศ.2529 และ 2539 
การใชที่ดิน ปพ.ศ.2529 ปพ.ศ.2539 
 พ้ืนที่(ตร.กม.) รอยละ พ้ืนที่(ตร.กม.) รอยละ 
พาณิชยกรรม         0.716 9.92% 0.693 9.61% 
อยูอาศัย         2.131 29.52% 2.017 27.97% 
อุตสาหกรรม         0.014 0.19% 0.016 0.22% 
สถานที่ราชการ         0.973 13.48% 1.643 22.78% 
สาธารณูปโภค         1.756 24.32% 0.992 13.75% 
ถนน         0.898 12.44% 1.161 16.10% 
ทางรถไฟ         0.132 1.83% 0.169 2.34% 
คลองและแมน้ํา        0.254 3.52% 0.191 2.65% 
ที่โลง         0.339 4.70% 0.302 4.19% 
สวนสาธารณะ         0.007 0.10% 0.028 0.39% 
รวม         7.220 100.00% 7.220 100.00% 
ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 
การเพิ่มขึ้นของสิ่งปลูกสรางในเขตราชเทวีมีแนวโนมลดต่ําลงหลังจากป 2536 ซึ่งเปนปที่

เศรษฐกิจเฟองฟู อัตราการเพิ่มขึ้นของพื้นที่ปลูกสรางตอหัวประชากรเองก็ลดต่ําลงและเมื่อเทียบกับ
สัดสวนเดียวกันของกรุงเทพมหานครเองพบวา จากการเพิ่มขึ้นของพื้นที่ใชสอยตอคนที่มากกวาคา
เฉลี่ยของจังหวัด(กรุงเทพฯ) กลับลดนอยลงกวาคาเฉล่ียดังกลาวนับจากป 2539 รวมกับสัดสวนของ
พื้นที่ปลูกสรางเมื่อเทียบกับพื้นที่ปลูกสรางทั้งหมดของกรุงเทพมหานคร แสดงใหเห็นถึงการยายเงิน
ลงทุนจากพื้นที่ในยานใจกลางเมืองออกไปสูงพื้นที่รอบนอก 
ตารางที่ 3.7 แสดงการเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ปลูกสรางรวมตอประชากรในพื้นที่ 
เขต 2533 2536 2539 2542 

 พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

พท./ปชก. 
(ตร.ม.:คน) 

พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

พท./ปชก. 
(ตร.ม.:คน) 

พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

พท./ปชก. 
(ตร.ม.:คน) 

พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

พท./ปชก. 
(ตร.ม.:คน) 

ราชเทวี 345,431 3.55 390,057 3.51 223,702 1.67 18,768 0.18 
กรุงเทพ 11,022,729 2.03 17,502,460 3.14 9,143,466 1.64 1,233,573 0.22 
รอยละ 3.13% 1.52 2.23% 0.37 2.45% 0.03 1.52% -0.04 
ที่มา : กองวิชาการและแผนงานสํานักผังเมือง 
  

การเพิ่มขึ้นของพื้นที่ปลูกสรางในชวงกอนป 2536 มักจะเปนการเพิ่มในสวนของพื้นที่คาขาย แต
ภายหลัง สัดสวนการขออนุญาตเพื่อปลูกสรางอาคารสําหรับอยูอาศัยจะเพิ่มสูงขึ้น แสดงใหเห็นถึงการ
เปล่ียนแปลงรูปแบบกิจกรรมภายในพื้นที่เนื่องจากขอไดเปรียบในการขนสงและตอบสนองความตองการ
ที่อยูอาศัยในเขตเมืองเพื่อหลีกเลี่ยงปญหาการจราจรที่เพิ่มสูงขึ้น 
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ตารางที่ 3.8 แสดงการเปลี่ยนแปลงของปริมาณพื้นที่ขออนุญาตปลูกสรางอาคารในเขตราชเทวี 
กิจกรรม 2533 2536 2539 2542 

 ราย พ้ืนที่(ตร.ม.) ราย พ้ืนที่(ตร.ม.) ราย พ้ืนที่(ตร.ม.) ราย พ้ืนที่(ตร.ม.) 
พักอาศัย 5 17,126 13 92,834 21 54,515 3 9,049 
พาณิชยกรรม 7 70,663 5 265,626 2 59 1 9,719 
พักอาศัย+
พาณิชยกรรม 

6 257,335 0 - 4 147,641 0 - 

อุตสาหกรรม 0 - 0 - 1 621 0 - 
บริการ
สาธารณะ 

0 - 2 31,597 0 - 0 - 

อื่นๆ 0 - 0 - 0 - 0 - 
รวม 19 345,431 20 390,057 29 223,702 4 18,768 
ที่มา : กองวิชาการและแผนงานสํานักผังเมือง 

 
ประเภทของสถานประกอบการในพื้นที่ศึกษามีความหลากหลายและสามารถรองรับการใช

บริการของประชาชนในพื้นที่ไดอยางเพียงพอ เมื่อเทียบกับสัดสวนประชากรตอจํานวนสถานประกอบ
การของกรุงเทพมหานคร ยกเวน ตลาดสด วัด และ สวนหยอม อยางไรก็ดีการเปนพื้นที่ศูนยกลางของ
เมืองทําใหสถานบริการสวนใหญตองรองรับการเขามาใชสอยจากบุคคลภายนอกพื้นที่  
 
ตารางที่ 3.9 แสดงประเภทของสถานประกอบการในเขตราชเทวีเทียบกับกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ.2542 
สถานประกอบการ ราชเทวี กรุงเทพ 

 จํานวน 
(แหง) 

ปชก/หนวย 
(คน:แหง) 

จํานวน 
(แหง) 

ปชก/หนวย 
(คน:แหง) 

 สวนตาง 
 

(คน:แหง) 
ธนาคาร 38 2,809 830 6,822 4,014 
โรงภาพยนต 11 9,703 173 32,731 23,029 
โรงแรม 28 3,812 280 20,223 16,411 
อาบอบนวด 7 15,247 314 18,033 2,787 
ศูนยการคา 6 17,788 109 51,950 34,162 
ทาเรือ 2 53,364 47 120,479 67,115 
ตลาด 2 53,364 174 32,543 -        20,821 
วัด 4 26,682 422 13,418 -        13,264 
สถานนีตํารวจ 3 35,576 125 45,300 9,724 
สถานีดับเพลิง 1 106,728 34 166,544 59,816 
ที่มา : สํานักงานเขต 
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ตารางที่ 3.10 แสดงประเภทและจํานวนของบริการสาธารณะในเขตราชเทวีเทียบกับกรุงเทพมหานคร 
สถานประกอบการ ราชเทวี กรุงเทพ สวนตาง 

 จํานวน 
(แหง) 

ปชก/หนวย 
(คน:แหง) 

จํานวน 
(แหง) 

ปชก/หนวย 
(คน:แหง) 

(คน:แหง) 

หองสมุด 2 53,364 17 333,088 279,724 
สวนสาธารณะ 1 106,728 17 333,088 226,360 
สวนหยอม 7 15,247 387 14,632 -            615 
ศูนยสงเคราะหเด็ก 0 - 12 471,875 471,875 
ศูนยกีฬา 0 - 30 188,750 188,750 
ที่มา : สํานักสวัสดิการสังคม กทม 
 
 พื้ นที่ สี เขี ยวที่ พ บ ในพื้ นที่ เริ่ ม มี ม ากขึ้ นภ ายหลั งป  2540 เนื่ อ งจากน โยบายของ
กรุงเทพมหานคร จากที่มีอยูในความรับผิดชอบของกทม.เพียง 2 แหงกลายเปน 7 แหงในป 2542 แต
เมื่อเทียบกับมาตรฐานพื้นที่สีเขียว ที่กําหนดวา ชุมชนควรมีพื้นที่สวนสาธารณะประมาณ 10 ไรตอ
ประชากร 1000 คน(Saymour :1980) หรือ  16,000 ตารางเมตร พบวาตางจากสภาพเปนจริงของเขต
ราชเทวีซึ่งมีพื้นที่เพียง 603.38 ตารางเมตรตอ 1000 คน อยูมาก 
 
ตารางที่ 3.11 แสดงปริมาณพื้นที่สีเขียวที่อยูในการดูแลของกรุงเทพมหานครปพ.ศ. 2542 
บริเวณ พ้ืนที่ หนวย 
อนุสาวรียชัยสมรภูมิ       18,720 ตร.ม. 
สวนรมไมลีเวอร       17,600 ตร.ม. 
สวนสาธารณะบึงมักกะสัน       16,000 ตร.ม. 
สวนสาธารณะซอยสวนเงิน         5,000 ตร.ม. 
สวนสาธารณะบานครัวเหนือ         3,200 ตร.ม. 
สวนสาธารณะมักกะสัน         3,750 ตร.ม. 
แยกราชปรารภตัดกับราชวิถี            160 ตร.ม. 
รวม       64,430 ตร.ม. 
เฉล่ียตอ 1000 คน       603.68 ตร.ม. 
ที่มา : สํานักสวัสดิการสังคม กทม  
 
 แมวารายไดจัดเก็บภาษีจะลดลงนับจากป 2538 สภาพเศรษฐกิจของเขตราชเทวียังนับวามีความ
คึกคักมากกวาภาพรวมของกรุงเทพมหานคร ดังจะเห็นไดจากรายไดจากการจัดเก็บภาษีของเขตราชเทวีเมื่อ
เทียบกับประชากรที่อยูในพ้ืนที่นั้นมากกวาสัดสวนเดียวกันของกรุงเทพมหานคร อยูเสมอมา แตเมื่อพิจารณา
ความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นกลับพบวาสวนตางดังกลาวมีการลดลงอยางตอเนื่อง ซึ่งเปนอีกหนึ่งเง่ือนไขที่
แสดงใหเห็นถึงความเสื่อมลงของความเปนยานธุรกิจของพ้ืนที่ อันเกิดจากขยายตัวของพ้ืนที่เมือง 
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ตารางที่ 3.12 แสดงรายไดจากการจัดเก็บภาษีปายในเขตราชเทวีเทียบกับกรุงเทพมหานคร 
ปพ.ศ. ราย ภาษี(บาท) ราชเทวี/ 
 ราชเทวี กรุงเทพฯ ราชเทวี ตอประชากร กรุงเทพฯ ตอประชากร กรุงเทพฯ 
2534 2,668 67,475 6,928,463 65 116,475,619 20.57 5.95% 
2536 3,834 81,553 15,197,141 142 286,257,195 50.55 5.31% 
2538 3,266 76,601 17,546,426 164 359,104,502 63.42 4.89% 
2540 3,072 76,030 14,783,057 139 373,309,715 65.93 3.96% 
2542 2,313 76,918 12,830,734 120 316,699,136 55.93 4.05% 
ที่มา : กองรายได สํานักการคลัง 
 
ตารางที่ 3.13 แสดงอุตสาหกรรมและการจางงานในเขตราชเทวี 
ประเภทอุตสาหกรรมหลัก จํานวนโรงงาน 

(โรง) 
จํานวนคนงาน 

(คน) 
จํานวนเงินทุน 

(ลานบาท) 
เสื้อผาสําเร็จรูป 58 1998 88 
อาหารกึ่งสําเร็จรูป 1 4 1 
เครื่องเสียง/โทรทัศน 3 64 9.9 
เครื่องทําความเย็น 1 3 35 
เครื่องประดับ 15 280 21 
เพชรพลอย 4 41 2.6 
เครื่องหนัง 4 32 0.4 
เครื่องเรือนไม 4 38 3.4 
เครื่องเรือนโลหะ 1 7 0.3 
เครื่องเรือนวัสดุอื่น 1 7 0.25 
เครื่องเดินทาง 1 150 4.7 
ที่มา : กรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม 

 
3.4.4. การคมนาคมขนสง 

เขตราชเทวีจัดเปนเขตที่มีปริมาณการจราจรหนาแนนที่สุดของกรุงเทพมหานครเนื่องจาก
ความเปนศูนยกลางและจุดตัดของถนนสายหลักของกรุงเทพฯไมวาจะเปนถนนพหลโยธิน ถนนพญา
ไท และถนนเพชรบุรี แตสําหรับพื้นที่ศึกษาซึ่งอยูในแขวงมักกะสัน จากการสํารวจของกองวิชาการ 
สํานักจราจร กรุงเทพมหานคร ทั้ง สี่แยกประตูน้ํา สามแยกราชปรารภ-นิคมมักกะสัน และ สามแยก
เพชรบุรี-ชิดลม จัดเปนทางแยกที่มีการผานของรถยนตนอยเมื่อเทียบกับแยกอื่นๆ ซึ่งเปนเพราะเปน
บริเวณเดียวของเขตที่จัดใหมีการเดินรถทางเดียว สําหรับถนนราชปรารภชวงตอ ระหวางถนนนิคม
มักกะสันกับถนนสุขุมวิทมี 4 ชองทางสําหรับขาออก และ 1 ชองทางสําหรับขาเขาที่ยอมใหผานเฉพาะ
รถโดยสารประจําทางเทานั้น สวนถนนเพชรบุรีนั้น แมจะสามารถเดินรถไดทั้งขาเขาและออก แต ก็มี
ชองทางสําหรับการเดินรถเขาเมืองเพียง 1 ชองทางเทานั้น 
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ตารางที่ 3.14 แสดงปริมาณการจราจรตามแยกตางๆในเขตราชเทวี ปพ.ศ.2540 
ชื่อทางแยก หมาย

เลขแยก 
รวม 12 ชม.(

คัน) 
ปริมาณจราจร 

(คัน/ชม) 
   คาเฉลี่ย ปรับคาแลว 

อุรุพงศ 001 69,973 5,831 6,188 
ราชเทวี 018 112,804 9,400 10,045 
สามเหลี่ยมดินแดง 019 74,949 6,246 6,737 
ประตูน้ํา 022 50,488 4,207 4,751 
ตึกชัย 039 72,361 6,030 6,441 
เพชรพระราม 067 71,796 5,983 6,348 
ทางดวน-เพชร 099 67,740 5,645 6,012 
มิตรสัมพันธ 106 71,996 6,000 6,260 
โรงพยาบาลสงฆ 109 73,329 6,111 6,402 
สะพานลอยอโศก 134 94,328 7,861 8,264 
ราชปรารภ –ศรีอยุธยา-รัชฎภัณฑ 143A 56,615 4,718 5,000 
ราชปรารภ-นิคมมักกะสัน 143B 35,532 2,961 1,805 
เพชรบุรี-ชิดลม 236 67,002 5,584 5,949 
อนุเสาวรียชัยสมรภูมิ 254-7 105,029 8,752 9,499 
ที่มา : กองวิชาการ สํานักการจราจร กรุงเทพมหานคร 

 
รถยนตมักจากผานพื้นที่ศึกษากระจายกันไปในทุกชวงเวลาซึ่ง สําหรับแยกประตูน้ํานั้น

ปริมาณรถจะหนาแนนเปนพิเศษในชวงหลังเลิกงาน เชนเดียวกับแยก ราชปรารภ-นิคมมักกะสัน แต 
แยกราชปรารภ-นิคมมักกะสันจะมีการปริมาณจราจรในชวงบายที่คับคั่งกวาในชวงเชามาก อาจเปน
เพราะเปนเวลาเลิกงานของหนวยงานราชการที่ต้ังอยูในพื้นที่ สวนแยก เพชรบุรี-ชิดลมนั้นพบวามี
ประมาณรถหนาแนนใกลเคียงกันตลอดทั้งวัน และเปนชวงเชาที่มีปริมาณสูงกวาเล็กนอย 

 
ตารางที่ 3.15 แสดงปริมาณจราจรตามทางแยกบริเวณพื้นที่ศึกษาตามชวงเวลา(คัน) 
ชื่อทางแยก 7-9 น. 9-11 น. 11-13 น. 13-15 น. 15-17 น. 17-19 น. 
ประตูน้ํา 6,387 8,699 9,034 8,788 9,055 8,525 
ราชปรารภ-นิคมมักกะสัน 2,796 5,717 3,307 6,095 9,163 8,454 
เพชรบุรี-ชิดลม 12,289 11,450 11,065 12,449 10,199 9,550 
ที่มา : กองวิชาการ สํานักการจราจร กรุงเทพมหานคร 

 
สวนปริมาณการใชทางดวนนั้นพบวามีรถมาใชจุดขึ้นทางดวนที่ดานเพชรบุรีเปนจํานวนและ

สัดสวนลดนอยลงอยางตอเนื่องซึ่งเปนเพราะการขยายตัวของโครงขายทางดวนทําใหผูใชสามารถเขา
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ถึงไดจากระยะที่ไกลกวาเดิม รวมทั้งอาจเปนเพราะการยายถิ่นที่อยูของประชากรและการกระจายตัว
ของที่อยูอาศัยออกไปชานเมือง 

 
 
 

ตารางที่ 3.16 แสดงรายไดจากการจัดเก็บคาผานทางของทางดวนขั้นที่ 1(บางนา-ดินแดง) 
ปพ.ศ. จุดข้ึนลงเพชรบุรี 

(คัน) 
รายไดรวมทั้งระบบ 

(คัน) 
รอยละ 

2536 7,278,552 125,400,419 5.80% 
2538 5,544,304 124,951,244 4.44% 
2540 4,175,540 134,712,023 3.10% 
2542 3,198,102 116,953,169 2.73% 
ที่มา : การทางพิเศษแหงประเทศไทย 

 
ทั้งที่เปนศูนยกลางการเดินทางแตเขตราชเทวีกลับเปนเขตที่มีปริมาณพื้นที่ผิวจราจรนอยที่

สุดเมื่อเทียบกับเขตขางเคียง และมีความยาวถนนเปนอันดับที่ 36 ของ กรุงเทพฯ สําหรับพื้นที่ทาง
เดินเทาของประชากรก็มีสัดสวนตอพื้นที่ดินอยูในระดับกลางๆเมื่อเทียบกับพื้นที่ขางเคียง 

 
ตารางที่ 3.17 แสดงปริมาณถนนและทางเดินเทาในเขตราชเทวี ปพ.ศ. 2542 
เขต ลําดับ ความยาว 

(เมตร) 
พ้ืนผิวถนน 

(ตร.ม.) 
พ้ืนผิวทางเทา 

(ตร.ม.) 
ราชเทวี 36 41.48 449,383 173,506 
ปทุมวัน 27 55.11 709,217 303,559 
พญาไท 30 89.02 756,849 226,421 
ดินแดง 8 86.66 799,565 113,159 
ดุสิต 9 60.22 672,868 358,283 
กรุงเทพฯ  4076.13 38,712,666 19,741,866 
ที่มา : สํานักการโยธา กทม   
 
ตารางที่ 3.18 แสดงปริมาณผิวจราจรในเขตราชเทวีเทียบกับเขตขางเคียงในป 2542 
เขต พ้ืนที่เขต 

(ตร.กม.) 
ถนน/ที่ดิน 

(ตร.ม./ตร.กม.) 
ทางเทา/ที่ดิน 

(ตร.ม./ตร.กม.) 
ราชเทวี 7.126 63,062 24,348 
ปทุมวัน 8.369 84,743 36,272 
พญาไท 9.595 78,880 23,598 
ดินแดง 8.551 93,505 13,233 
ดุสิต 10.665 63,091 33,594 
กรุงเทพฯ 1568.74 24,678 12,585 
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ที่มา : สํานักการโยธา กทม   
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3.4.5. สภาพแวดลอม 
 ปจจุบันเขตราชเทวีกําลังประสบปญหามลพิษจากสิ่งแวดลอม อันเปนผลสืบเนื่องมาจากการ
พัฒนาอยางตอเนื่องที่ปราศจากมาตราการปองกันและควบคุมอยางเพียงพอ การพัฒนาอยางรวดเร็ว
ทางดานกายภาพ ทําใหระบบสาธารณูปโภคที่พัฒนาจากภาครัฐ ไมสามารถใหบริการไดเพียงพอ คุณ
ภาพน้ํา อากาศ เสื่อมโทรมลงอยางมาก เปนผลทําใหประชากรมีระดับคุณภาพชีวิตตํ่าลงกวาเดิม ซึ่ง
เปนปญหาที่จะตองรีบดําเนินการแกปญหาโดยดวน 
 
3.4.5.1. มลพิษทางน้ํา 

จากการตรวจวัดคุณภาพน้ํา ในคลองแสนแสบ ตามจุดเก็บตัวอยางตางๆในป 2542 
พบวาน้ําในคลองที่ผานบริเวณพื้นที่ศึกษา(จุดเก็บประตูน้ํา) มีคุณภาพน้ําอยูกลางๆเมื่อเทียบกับคาที่
ไดจากการเก็บจากจุดอื่นๆในคลองเดียวกัน แตยังคงมีคา BOD ซึ่งเปนคาความตองการปริมาณ
ออกซิเจนที่ถูกแบคทีเรียใชในการยอยสลายอินทรียสารในน้ํา สูงกวาเกณฑที่กําหนด และคา DO ซึ่ง
เปนคาปริมาณการละลายของออกซิเจนในน้ํา ตํ่ากวามาตรฐาน 

 
ตารางที่ 3.19 แสดงตัวชี้วัดคุณภาพนํ้าในคลองแสนแสบ ปพ.ศ.2542 
จุดเก็บตัวอยาง DO BOD TKN 
 (mg/l) (mg/l) (mg/l) 
อโศกดินแดง 0.8 10 6.6 
ปตร. แสนแสบ 1 8 6.2 
ซ.วัดเทพลีลา 1.3 14 5.2 
สะพานบางกะป 1.3 8 4 
วัดบําเพ็ญเหนือ 2.7 7 2.9 
มีนบุรี 4.3 7 2.8 
กรมชลประทาน 5 10 2.6 
ประตูนํ้า 0.9 10 4.6 
มาตรฐาน ไมตํ่ากวา 2.0 ไมเกิน 4.0 - 
ที่มา : สํานักการระบายน้ํา กทม   
 
3.4.5.2. มลพิษทางอากาศ 
 จากขอมูลการตรวจวัดคุณภาพอากาศริมเสนทางสัญจร บริเวณยานประตูน้ํา ถนนราชปรารภ 
พบวาปริมาณฝุนละอองเกินมาตรฐานคุณภาพอากาศที่สํานักงานคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ 
มาตลอดจนถึงป 2542 หลังจากมีแนวโนมลดลงตั้งแตป 2538 ขณะที่ปริมาณตะกั่วในอากาศ ลด
ปริมาณลงอยางตอเนื่องจากที่เกินมาตรฐานในชวงกอนป 2534 จนกระทั่ง เหลือเพียง 0.07 Ug/m2 
เนื่องจากการรณรงคใหยานยนตใชน้ํามันไรสารตะกั่ว สวนปริมาณสารคารบอนมอนอกไซดแมจะ
เปลี่ยนแปลงขึ้นลงแตก็ไมเกินคามาตรฐานที่กําหนดไวที่ 9 ppm 
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ตารางที่ 3.20 แสดงการเปลี่ยนแปลงคุณภาพอากาศบริเวณปอมยามถนนราชปรารภ 
ปพ.ศ. ฝุนละออง ตะกั่ว คารบอนมอนอกไซด 
 (ug/m3) (ug/m3) (ppm)เฉล่ีย 8 ชม 
2532 0.81 1.97 7.92 
2534 0.46 1.76 5.84 
2536 0.73 0.68 4.58 
2538 0.79 0.41 5.40 
2540 0.67 0.14 7.97 
2542 0.24 0.07 3.57 
มาตรฐาน ไมเกิน 0.33 ไมเกิน 1.50 ไมเกิน 9.00 
ที่มา : กรมควบคุมมลพิษ สํานักงานคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ 
 
3.4.5.3. มลพิษทางเสียง 
 จากขอมูลแสดงระดับเสียงในชวงเวลาเฉลี่ย 24 ชม. (เดซิเบลเอ) ริมเสนทางจราจรบริเวณ
ยานประตูน้ํา เมื่อนํามาเปรียบเทียบกับมาตรฐานระดับเสียงโดยทั่วไปตามประกาศคณะกรรมการสิ่ง
แวดลอมแหงชาติฉบับที่ 15(พ.ศ.2540) พบวาพื้นที่ศึกษาเปนบริเวณที่มีระดับเสียงเฉลี่ยสูงกวามาตร
ฐานที่กําหนดไว ซึ่งอยูในระดับที่กอใหเกิดปญหาสุขภาพและความเครียดกับผูที่เขามาใชสอยพื้นที่ 
ตารางที่ 3.21 แสดงระดับมลพิษทางเสียงบริเวณสี่แยกประตูนํ้า 
ปพ.ศ. เฉล่ีย สูงสุด ตํ่าสุด 
 (เดซิเบลเอ) (เดซิเบลเอ) (เดซิเบลเอ) 
2534 86.00 88.40 84.40 
2536 85.73 86.30 85.00 
มาตรฐาน ไมเกิน 70.00 ไมเกิน 85.00  
ที่มา : กรมควบคุมมลพิษ สํานักงานคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ 
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3.4.6. สาธารณูปโภค 
เนื่องจากเขตราชเทวีเปนเขตเมืองชั้นในซึ่งมีบริการสาธารณูปโภคครบครันจึงไมมีปญหาใน

ดานการบริการ ไฟฟา ประปา หรือโทรศัพท สําหรับทอประปานั้น เปนทอขนาดใหญที่มีขนาดเสนผาน
ศูนยกลางตั้งแต 700 มม. ถึง 1000 มม. ซึ่งมีโครงขายทั่วทั้งเขต ยกเวนบริเวณบึงมักกะสัน และ คลอง
สามเสน ซึ่งไมมีความจําเปนตองใชน้ําเนื่องจากเปนที่วางปราศจากสิ่งปลูกสราง 
3.4.6.1. การกําจัดขยะมูลฝอย 

เขตราชเทวีมีปริมาณขยะมูลฝอยเพิ่มขึ้นเรื่อยมาจนถึงป พ.ศ.2540 ที่สามารถจัดเก็บขยะมูล
ฝอยไดเฉลี่ยสูงสุด 209.87 ตันตอวัน แตก็ลดปริมาณลงในป พ.ศ.2542 เมื่อเทียบกับกรุงเทพมหานคร
ซึ่งมีปริมาณขยะเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องจนถึงป พ.ศ.2542 พบวาปริมาณขยะ1ตอเขตในกรุงเทพฯที่นอย
กวาที่จัดเก็บไดจากเขตราชเทวีมาตลอดกลับมีคามากกวาในปสุดทายของการเก็บขอมูล อาจแสดงให
เห็นวามีการอุปโภคบริโภคในพ้ืนที่ลดนอยลง หรือ นอยกวาการขยายตัวของการอุปโภคบริโภคในเขต
อื่นๆ 
ตารางที่ 3.22 แสดงปริมาณขยะมูลฝอยเฉล่ียตอ 1 วันที่เก็บไดจากเขตราชเทวี 
ปพ.ศ. ราชเทวี กรุงเทพฯ เฉล่ีย 50 เขต 
 (ตัน) (ตัน) (ตัน) 
2534 146.17 4,668.11 93.36 
2536 151.02 6,015.65 120.31 
2538 168.14 6,633.73 132.67 
2540 209.87 8,703.29 174.07 
2542 164.61 8,781.34 175.63 
ที่มา : กองวิชาการสํานักรักษาความสะอาด  
 
3.4.6.2. การปองกันอัคคีภัย 

จากสถิติพบวาพื้นที่ศึกษามีความเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัยมากกวาพื้นที่อื่นๆของกรุงเทพฯ 
เนื่องจากความที่อาคารใชงานมานานกวา กิจกรรมทางดานพาณิชยกรรม และ ความหนาแนนของ
อาคาร ซึ่งระหวางทําการศึกษาในป 2543 ก็เกิดเพลิงไหมขึ้นในพื้นที่ศึกษาบริเวณอาคารพาณิชยติด
ถนนราชปรารภซึ่งเปนเหตุใหมีทั้งผูเสียชีวิตและผูบาดเจ็บ 

 
ตารางที่ 3.23 แสดงจํานวนครั้งของการเกิดอัคคีภัยในเขตราชเทวีเทียบกับกรุงเทพมหานคร 
ปพ.ศ. ราชเทวี กรุงเทพฯ 

 จํานวน 
(ครั้ง) 

ตอหนวยพักอาศัย 
(1000 หนวย) 

จํานวน 
(ครั้ง) 

ตอหนวยพักอาศัย 
(1000 หนวย) 

2536 9 0.42 248 0.17 
2538 3 0.13 287 0.17 
2540 9 0.35 419 0.23 
2542 11 0.42 394 0.21 
หลังคาเรือน 2542 538  4447  
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ที่มา : กองสังคมสงเคราะห สํานักสวัสดิการสังคม 
 
3.4.6.3. การระบายน้ําและการปองกันน้ําทวม 

เขตราชเทวีอยูในเขตปองกันน้ําทวม ที่กรุงเทพมหานครใหความสําคัญเปนอันดับ 1 เพราะ
อยูในเขต City Core Area แตจากการสอบถามและขอมูลจากทางเขตพบวามีปญหาน้ําทวมขังบาง ซึ่ง
มีสาเหตุมาจากระบบระบายน้ําที่ไมมีประสิทธิภาพ เนื่องจากทอระบายน้ําตามตรอกซอยยังมีขนาดเสน
ผานศูนยกลางต่ํากวา 60 ซม. 

ในระบบปองกันน้ําทวมของ กทม. บึงชลอน้ําฝนก็เปนสวนประกอบอันหนึ่ง โดยในเขตราช
เทวีมีอยู 2 แหงใกลกันคือ บึงมักกะสัน และบึงบานพักรถไฟฟามักกะสัน ซึ่งมีพื้นที่รวม 178,210 ตา
รางเมตรและรองรับน้ําได 376,8770 ลูกบาศกเมตร ซึ่งยังไมถึงตามมาตรฐานที่กําหนดไว วาจะตองมี
พื้นที่รับน้ําประมาณรอยละ 5 ของพื้นที่ดินทั้งหมด(เขตราชเทวีมีพื้นที่ 7,725,000 ตรางเมตร ดังนั้นจะ
ตองมีพื้นที่รองรับน้ําประมาณ 386,250 ตารงเมตร) แตอยางไรก็ดีจัดวาน้ําทวมขังยังไมเปนปญหาที่
รุนแรงนัก 
 
3.4.6.4. หาบเรแผงลอย 
 จากขอมูลของสํานักเทศกิจ กรุงเทพมหานคร พบวาเขตราชเทวีเปนพื้นที่ที่มีการคาขายใน
ลักษณะหาบเรแผงลอยเปนอันดับตนๆ(อันดับ7)ของกรุงเทพมหานคร โดยมีจํานวนผูคาและจุดคาที่คง
ที่นับจากป 2536 เนื่องจากการจัดระเบียบทางเทาและกําหนดจุดผอนผันที่ชัดเจนทําใหสามารถควบ
คุมดูแลไดอยางทั่วถึง ซึ่งในพื้นที่ศึกษาก็อยูในเขตผอนผันของ กทม. จึงสงผลใหพื้นที่ทางเทาบางสวน
ถูกใชในการวางแผงคาขาย 
 
ตารางที่ 3.24 แสดงปริมาณจุดคาและผูคาหาบเรแผงลอยในเขตราชเทวี 
ปพ.ศ. ราชเทวี กรุงเทพฯ เฉล่ีย 50 เขต 
 จุด ผูคา จุด ผูคา จุด ผูคา 
2534 17 1,013 440 21,237 9            425 
2536 28 1,378 512 24,696 10            494 
2538 25 1,297 607 27,266 12            545 
2540 26 1,356 284 16,937 6            339 
2542 26 1,356 287 16,907 6            338 
ที่มา : กองตรวจการเทศกิจ สํานักเทศกิจ กทม     
 
3.4.7. บริการทางสังคม 
3.4.7.1. สถานศึกษา 

ในเขตราชเทวี มีสถานศึกษาทุกระดับ ตั้งแตอนุบาล โรงเรียนประถม มัธยม พาณิชยกรรม อาชีวะ 
จนถึงขั้นมหาวิทยาลัย รวมทั้งหมดเกือบ 50 สถาบัน โดยแบงเปนโรงเรียนอนุบาล 17 โรงเรียน โรงเรียน
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ประถม 10 โรงเรียน โรงเรียนมัธยม 12 โรงเรียน อาชีวะ 8 โรงเรียน และสถาบันอุดมศึกษา 2 สถาบัน สถาน
ศึกษาเหลานี้เขาถึงไดทางถนนสายหลักแทบทุกสาย และมีการกระจายตัวอยางทั่วถึง 

จากการที่มีสถานศึกษาครบทุกระดับเปนจํานวนมาก ทําใหไมเพียงแตจะรองรับประชากร
เฉพาะในเขตเทานั้น แตยังดึงดูดใหประชากรจากภายนอกเขามาใชบริการดวย 
3.4.7.2. ศาสนสถาน 

ศาสนสถานในเขตราชเทวีมีทั้ง วัด โบสถ และ มัสยิด โดยมีวัด 4 แหง ไดแก วัดพระยายัง, วัดดิสหง
สาราม,วัดอภัยทาราม(วัดมะกอก) และ วัดทัศนารุณสุนทริการาม(วัดตะพาน) มีมัสยิด 5 แหง ไดแก มัสะยิด
รุลอะมาน,มัสยิดญามิอิลค็อยรียะฮ, มัสยิดซูลูกุลมุตตากีน และมัสยิดรุลฟาละฮ นอกจากนี้ยังมีโบสถอีก 2 แหง 
3.4.7.3. สถานพยาบาล 

สถานพยาบาลในพื้นที่เขตราชเทวีมีทั้งส้ิน 15 แหง โดยเปนสถานพยาบาลของภาครัฐบาล 12 แหง 
เปนภาคเอกชน 2 แหง และเปนศูนยบริการสาธารณะสุข 1 แหง เชนเดียวกับสถานศึกษา เขตราชเทวีเปน
ศูนยกลางทางการใหบริการทางสุขอนามัยที่ใหบริการไมเพียงแตประชากรในกรุงเทพมหานคร แตยังรวมถึง
ประชากรในตางจังหวัดดวย นอกจากนี้ยังมีคลีนิค เอกชนตั้งกระจายอยูตามถนนตรอกซอยทั่วทั้งเขต แต
อยากไรก็ดีการตั้งอยูของหนวยงานทางการแพทยในเขตเมืองชั้นในทําใหเกิดความยากลําบากที่จะฝาการ
จราจรที่ติดขัดเขามาในกรณีฉุกเฉิน 

 
ตารางที่ 2.25 แสดงรายละเอียดเกี่ยวกับสถานพยาบาลปพ.ศ.2538 ในเขตราชเทวี 
รายช่ือ สังกัด สถานที่ต้ัง จํานวนเตียง 
ศูนยบริการสาธารณะสุขศูนยที่ 2 กรุงเทพมหานคร ถ.เพชรบุรี - 
โรงพยาบาลราชวิถี กระทรวงสาธารณสุข 2 ถ.ราชวิถี 819 
โรงพยาบาลรามาธิบดี ทบวงมหาวิทยาลัย 240 ถ.พระราม1 871 
โรงพยาบาลพระมงกุฎเกลา กระทรวงกลาโหม 315 ถ.ราชวิถี 1,200 
โรงพยาบาลสงฆ กระทรวงสาธารณสุข 445 ถ.ศรีอยุธยา 428 
โรงพยาบาลรถไฟ รัฐวิสาหกิจ 700 ถ.นิคมมักกะสัน 120 
โรงพยาบาลเด็ก กระทรวงสาธารณสุข 420/8 ถ.ราชวิถี 538 
โรงพยาบาลประสาท กระทรวงสาธารณสุข 312 ถ.ราชวิถี 350 
สถาบันมะเร็งแหงชาติ กระทรวงสาธารณสุข 268/1 ถ.พระราม6 240 
สถาบันโรคผิวหนัง กระทรวงสาธารณสุข 420/7 ถ.ราชวิถี 43 
สถาบันยุรศาสตรเขตรอน ทบวงมหาวิทยาลัย 420/6 ถ.ราชวิถี 250 
โรงพยาบาลพญาไท 1 เอกชน ถ.ศรีอยุธยา ไมมีขอมูล 
โรงพยาบาลเดชา เอกชน ถ.ศรีอยุธยา ไมมีขอมูล 
ที่มา : กองสถิติสาธารณสุข กระทรวงสาธารณสุข 
 
 
3.5. นโยบายและแผนการพัฒนาที่สงผลกับพ้ืนที่ศึกษา 
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รูปแบบการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นกับพื้นที่ควรจะสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาในระดับที่สูง
กวา ดังนั้นในการกําหนดทิศทางในการฟนฟูที่จะเกิดขึ้นจึงตองศึกษาแผนและนโยบายที่สงผลเกี่ยว
ของดังตอไปนี้ 
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3.5.1. แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 8 (พ.ศ.2540-2544) มุงเนนการกระจายความเจริญ

ไปสูภูมิภาค โดยใหกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปนเขตมหานครที่เชื่อมโยงกันอยางมีประสิทธภาพ ซึ่ง
ประเด็นหลักคือเนนการจัดการและชี้นําการเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานคร โดยฟนฟูบูรณะและจัดระเบียบ
เมืองในเขตชั้นใน รวมถึงกระจายกิจกรรมทางเศรษฐกิจออกจากใจกลางเมืองอยางเปนขั้นเปนตอน และคงให
กรุงเทพเปนฐานเศรษฐกิจในดานการเงิน,การคาและศูนยขาวสารขอมูล ซึ่งจัดใหมีแนวทางการพัฒนาชุมชน
ใน 3 รูปแบบคือ 
ก) ชุมชนกลางเมืองมหานคร โดยพัฒนาฟนฟูชุมชนเมืองเดิมที่เสื่อมสภาพ โดยเฉพาะพื้นที่เกาะรัตน

โกสิน และยานธุรกิจการคา 
ข) ชุมชนมหานคร โดยการพัฒนาระบบขนสงมวลชนเชื่อมโยงชุมชนกับพื้นที่ใจกลางมหานคร 

พัฒนาชุมชนใหมีระบบโครงสรางพื้นฐานที่ไดมาตรฐานรวมถึงพัฒนาศูนยธุรกิจการคาที่สามารถ
แบงเบาความแออัดของกิจกรรมทางเศรษฐกิจสําหรับพื้นที่ใจกลางเมือง 

ค) ชุมชนเมืองใหมรอบนอกกรุงเทพมหานคร โดยเนนพัฒนาชุมชนใหมที่มีศักยภาพใหเปนแหลงจาง
งานและสามารถรองรับการกระจายกิจกรรมทางเศรษฐกิจและการลงทุนจากกรุงเทพฯ 

พื้นที่ศึกษาถูกจัดใหอยูในสวนชุมชนใจกลางเมืองมหานคร โดยนโยบายกําหนดใหมีการฟนฟู
ชุมชนเมืองเดิมที่เสื่อมสภาพ และวางแผนเพื่อควบคุมการเติบโตของยานธุรกิจการคาและที่อยูอาศัย 

 
3.5.2. แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร 

กรุงเทพมหานครไดมีการจัดทําแผนเพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ ต้ังแตป 2520 
ปจจุบันอยูในชวงแผนพัฒนาฉบับที่ 5 โดยยึดนโยบายที่สอดคลองกับแผนระดับชาติ ซึ่งมีสาระสําคัญท่ี
สงผลตอการพัฒนาพื้นที่ดังตอไปนี้ 
 วางผังทองถิ่นระดับเขตและผังเฉพาะบริเวณตางๆใหสอดคลองกับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ และ
กําหนดการใชที่ดินใหสอดคลองกับรูปแบบการพัฒนาเมื่อที่วางไว 
 วางแผนปรับปรุงฟนฟูพัฒนาบริเวณพื้นที่ที่มีความเสื่อมโทรม และพื้นที่ที่มีคุณคาทางประวัติ
ศาสตรหรือมีศักยภาพในการพัฒนา 
 วางผังระบบคมนาคมขนสงตางๆและระบบโครงขายถนนสายหลังสายรองใหเชื่อมโยงกัน 
 จัดหาพื้นที่ที่ยังมีการใชประโยชนไมเต็มที่มาจัดทําสวนสาธารณะหรือพัฒนาเปนพื้นที่สีเขียวของ
เมือง 
 ใหบริการระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพฯและระบบขนสงมวลชนในรูปแบบเดิม เพ่ือเชื่อมโยงและ

เสริมเสนทางที่กําหนดไว ตลอดจนขยายเสนทางเดินเรือโดยสารในคลองเพื่อชวยเสริมการคมนาคมทาง
บก 
 ปรับปรุงพื้นที่วางเปลาสาธารณะ ใหมีศักยภาพเหมาะตอการพักผอนหยอนใจ 
 กําหนดมาตรการทางผังเมืองสงเสิรมใหเกิดพื้นที่สีเขียวเพิ่มมากขึ้นในการพัฒนาของทั้งภาครัฐ
และเอกชน 
 ฟนฟูสภาพคูคลองใหมีศักยภาพเหมาะสมตอการนํามาใชในการระบายน้ําการคมนาคมขนสงและ
การเสริมสรางภูมิทัศนที่ดี 
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3.5.3. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
สาระสําคัญของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครไดกําหนดแนวทางในการพัฒนาเมืองทางกาย

ภาพ โดยใหเกิดการชลอการขยายตัวของกรุงเทพฯ การกระจายกิจกรรมทางเศรษฐกิจสูเขตปริมณฑล
และภูมิภาค พรอมทั้งจัดรูปแบบการพัฒนาเมืองใหมีความเจริญเติบโตแบบหลายศูนยกลาง เพื่อลด
เที่ยวการเดินทาง และ กําหนดบทบาทศูนยกลางชุมชนเพื่อพัฒนาเปนศูนยพาณิชยกรรมยอย ตาม
ลําดับความสําคัญของชุมชน  

ผังเมืองรวมไดกําหนดใหพื้นที่ศึกษาอยูในระดับพื่นที่ที่มีการพัฒนาสูงมาก ซี่งกําหนดใหมีการ
ใชที่ดินเพื่อธุรกิจการคาและพักอาศัยหนาแนนสูง โดยประมาณการอนาคตของการใชที่ดินทั้ง 2 
ประเภทไวดังนี้ 
ก) เพิ่มพื้นที่สําหรับพาณิชยกรรมในยานใจกลางเมือง(C.B.D)ประมาณ 700 ไรซึ่งจะกระจายอยูใน

เขต พระนคร ปอมปราบ สัมพันธวงศ ปทุมวัน บางรัก ราชเทวี และ พญาไท 
ข) พื้นที่พักอาศัยหนาแนนมากกําหนดใหมีความหนาแนนเฉล่ีย 50 คนตอไร 

โดยไมเสนอแนะใหมีการขยายตัวของยานพาณิชยกรรมมากนัก นอกจากพัฒนาบริเวณที่มี
สภาพเสื่อมโทรม ที่ควรจะไดรับการพัฒนาขึ้นใหมใหสอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่ และควรมีการ
สนับสนุนใหมีการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่พาณิชยกรรมเดิมใหมีความสมบูรณในตัวเองยิ่งขึ้น ไดแกการจัด
กลุมกิจกรรมและการบริการตางๆใหเพียงพอ การจัดเตรียมพื้นที่จอดรถที่ไดมาตรฐาน สงเสริมระบบ
การเดินเทาที่มีประสิทธิภาพ และสรางสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหมีคุณภาพ 
 
3.5.4. แผนแมบทระบบขนสงมวลชน 

จัดทําโดยสํานักงานคณะกรรมการจัดการการจราจรทางบก เพื่อวางแนวทางแกไขปญหา
จราจรที่มีอยูในปจจุบันของกรุงเทพมหานคร โดยมีโครงการขนสงมวลชนที่สําคัญ 3 โครงการซึ่งมี
ความเกี่ยวเนื่องกับเขตราชเทวีทั้ง 3 โครงการ ไดแก 

ก) โครงการระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ หรือ รถไฟฟา BTS เปนรถไฟฟาระบบรางคูยกระดับ
ความจุ 50,000 คนตอชั่วโมง ตอทิศทาง เริ่มใหบริการแลวต้ังแตป 2542 ในชวงแรกมี 3 เสนทางหลัก
ไดแก สายเหนือ(สยามเซนเตอรถึงตลาดหมอชิต) สายตะวันนออก(สยามเซนเตอรถึงซอยสุขุมวิท77) 
และสายใต(สยามเซนเตอรถึงสะพานสาธร) 

ในเขตราชเทวี รถไฟฟา BTS จะว่ิงผานถนนพญาไทโดยมีสถานี 2 สถานีคือ สถานีอนุเสาวรีย
ชัยสมรภูมิ และสถานีราชเทวี และเพื่อใหสอดคลองกับการพัฒนาระบบรถไฟฟาสํานักงานเขตราชเทวี
ไดมีโครงการปรับปรุงทางเทาบนถนนพญาไท ใหผูโดยสารใหรับความสะดวกสบายยิ่งขึ้น 

ข) โครงการรถไฟฟามหานคร (รฟม.)หรือมักเรียกกันวารถไฟฟาใตดิน ซึ่งเสนทางในเมืองจะ
เปนรถใตดิน โดยมีเสนทางในชวงแรกจากหัวลําโพงตามถนนพระราม 4 เลี้ยวซายเขาถนนรัชดาภิเษก
ที่แยกคลองเตยเขาถนนอโศก ไปตามถนนรัชดาภิเษกเลี้ยวซายเขาใตถนนลาดพราวผานตลาดหมอ
ชิต เขาถนนกําแพงเพชรแลวสิ้นสุดที่สถานีรถไฟบางซื่อ ซึ่งเปนจุดที่ในอนาคตถูกวางไวเปนศูนยกลาง
ระบบขนสงมวลชนรวมที่ใหญที่สุดแหงหนึ่งของกรุงเทพมหานคร คาดวาโครงการจะแลวเสร็จในป 
พ.ศ.2545 
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สําหรับเขตราชเทวี รถไฟฟารฟม.จะว่ิงผานถนนรัชดาภิเษก ซึ่งสามารถผนวกเขากับสถานี
มักกะสันไดซึ่งในอนาคตจะกลายเปนศูนยกลางระบบขนสงมวลชนรวมอีกแหงหนึ่งซึ่งอยูใจกลางเมือง 
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ค) โครงการรถไฟฟา โฮปเวลล เปนระบบขนสงทางรถไฟและถนนยกระดับประกอบดวยทางรถไฟของการรถไฟฯ 
ทางรถไฟฟาชุมชน และทางดวนรถยนตซึ่งเรียกเก็บคาผานทางอยูในโครงการเดียวกัน 

 ชั้นบนสุด เปนทางดวนเก็บคาผานทาง(tollway)ขนาด 6 ชองทางโดยแบงเปน 2 ทิศทาง
ทิศทางละ 3 ชอง 
 ชั้นกลาง เปนทางรถไฟของการรถไฟฯจํานวน 2-3 ชองทางขนาบซายขวาดวยทางรถไฟ
ชุมชน ของบริษัทโฮปเวลลอีกขางละ 1 ทาง พรอมสถานีรถไฟชุมชนทุกๆระยะ 0.7-1.2 
กม. 
 ชั้นลางสุดเปนถนนระดับพื้นดิน(local road)ขนาบขางตัวระบบ 4 ชองทางสําหรับเชื่อม
ระบบขนสงของโครงการเขากับโครงขายถนนของกรุงเทพมหานครที่มีอยูเดิม  

เสนทางของระบบขนสงโครงการโฮปเวลล แบงเปน 2 เสนทางหลักตามแนวรางรถไฟที่มีอยู
เดิมไดแกสายเหนือ-ใตซึ่งเริ่มตนที่ โพธ์ิมิตร วงเวียนใหญ ไปสิ้นสุดที่ ดอนเมือง รังสิต รวมระยะทาง
ประมาณ 34.2 กม. และสายตะวันออก-ตะวันตก ซึ่งเริ่มตนที่หัวหมาก สิ้นสุดที่ ตลิ่งชัน รวมระยะทาง
ประมาณ 25.9 กม. 

รถไฟฟาชุมชนจะเปนขบวนรถไฟฟาที่ประกอบดวยตูปรับอากาศขนาด 12 ตูในชั่วโมงเรง
ดวนว่ิงบริการไมเกิน 2 นาทีตอขบวน คาดวาสามารถขนสงผูโดยสารไดมากกวา 3 ลานคนตอวัน 

ในเขตราชเทวีจะมีสถานีที่ผานคือ สถานีราชวิถี ทางสายเหนือ และ สถานียมราช,พญาไท,
ราชปรารภ,มักกะสัน ทางสายตะวันออก พื้นที่บริเวณบึงมักกะสันซึ่งมีเกือบ 200 ไรนั้นมีแนวโนมจะ
พัฒนาเปนศูนยกลางระบบขนสงมวลชนรวมความหนาแนนสูง โดยจะตองมีการพิจารณาศึกษาหารูป
แบบการพัฒนาตอไป 

ปจจุบันพื้นที่บริเวณสถานีรถไฟมักกะสัน ขนาด 192 ไรประกอบดวยโรงซอมบํารุงและ
ประกอบรถไฟ 80 ไร นิคมบานพักรถไฟและโรงพยาบาลรถไฟ 112 ไร มีศักยภาพในการพัฒนาเปน
ศูนยกลางระบบขนสงมวลชนรวมที่เปนศูนยกลางการกระจายและเดินทางของประชาชนในเขตชั้นใน
ของกรุงเทพฯเนื่องจาก 

 การพัฒนาระบบรถไฟฟาและทางดวน ของ โฮปเวลล  
 การเปนจุดขึ้นลงทางดวนขั้นที่ 2 ที่ดานอโศก 
 เปนพื้นที่ที่มีโครงการถนนจตุรทิศ (การเชื่อมตอถนนศรีอยุธยากับถนนรัชดาภิเษก) 
 ทําเลที่ต้ังโดยรอบเปนยานธุรกิจทั้งเกาและใหม 
 ความเชื่อมตอกับทิศทางการขยายรวมตัวของเมืองทางทิศตะวันออก ซึ่งเปนไปตามการเกิดขึ้น

ของสนามบินสุวรรณภูมิ ที่แนนอนวาจะมีระบบเชื่อมตอเขาสูเมืองชั้นใน โดยพื้นที่ในยานประตู
น้ําจะกลายเปนประตูเขาสูเมืองชั้นใน 
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3.5.5. แผนพัฒนาเขต 
 ระบุวาเขตราชเทวีเปนเขตที่มีพัฒนาการทางดานเศรษฐกิจสูงมาก เปนศูนยกลางของแหลง
งาน และ เสนทางของระบบขนสงสมัยใหม  ซึ่งจะสงผลใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ในแนวตั้ง โดยเฉพาะ
บริเวณที่อยูริมถนนสายหลัก เชนถนน พญาไท ถนนเพชรบุรี และถนนศรีอยุธยา ซึ่งจะสงผลใหเกิด
การใชที่ดินปะปนกันกับการอยูอาศัย และ การจราจรคับคั่ง ดังนั้นแนวโนมการใชที่ดินในอนาคต ของ
เขตราชเทวี จะอยูในรูปแบบอาคารสูง มีลักษณะหลากหลายการใชสอย(complex) โดยใชเปนที่อยู
อาศัย พาณิชยกรรม โรงแรม และสถานพักผอน ภายในอาคารหลังเดียวกัน ซึ่งอาจเกิดปญหาตางๆ
ตามมาในอนาคต  

ดังนั้นคณะผูจัดทําโดย ภาควิชาวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบัน
เทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง จึงเสนอแนวทางการพัฒนาเขตตอสํานักผังเมืองดัง
ตอไปนี้ 
 
3.5.5.1. แนวทางการใชที่ดิน  
 

ใหมีการกําหนดความหนาแนนโดยใช สัดสวนของพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน(Floor Area 
Ratio : FAR) และสัดสวนที่วางตอพื้นที่ดิน(Open Space Ratio : OSR)ซึ่งคิดจากคาสุทธิของพื้นที่
อาคาร เพื่อเปนการควบคุมไมใหพื้นที่มีความหนาแนนมากเกินไป และ มีพื้นที่วางสําหรับการพักผอน
และประกอบกิจกรรมอื่นๆ และมีการนําระบบ Bonus System มาใชเพิ่ม FAR ของอาคารที่จะปลูก
สรางแลกกับระยะถอยรนที่เพิ่มมากขึ้น สําหรับพื้นที่ศึกษานั้นอยูในขายของพื้นที่ที่จะพัฒนาเพื่อการ
พาณิชยกรรม มี FAR = 6 และ OSR = 10 

นอกจากนี้ยังพบวาภายในเขตราชเทวีมีที่วางที่ยังไมไดใชประโยชนอีกประมาณรอยละ 4.05 
ของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งเสนอแนะใหมาพัฒนาเปน สวนหยอม หรือ สวนสาธารณะ โดยพื้นที่หลักๆที่จะ
นํามาพัฒนาไดแก พื้นที่ที่ติดกับบึงมักกะสัน ซึ่งอยูติดทางทิศเหนือของพื้นที่ศึกษา และพื้นที่ดินใตทาง
ดวน ใหสามารถรองรับการใชบริการจากบุคคลภายนอกพื้นที่ไดดวย และมีความเห็นวา สวนลีเวอร 
เปนตัวอยางที่ดีสําหรับการรวมมือกันระหวางภาครัฐและเอกชนในการจัดหาสาธารณูปการ เพื่อเพิ่ม
คุณภาพชีวิตใหกับคนในพื้นที่ 

นําพ้ืนที่ในบริเวณสถานีรถไฟมักกะสัน ที่มีอาณาเขตกวางขวางกวา 500 ไร และจุดเดนในดานที่ตั้ง 
มาพัฒนาเปนศูนยกลางระบบขนสงมวลชนรวม โดยนําเอาโครงการคมนาคมขนสงที่จะเกิดขึ้นดังตอไปนี้เปน
สวนเสริม 
 ถนนจตุรทิศ เปนเสนทางรถยนตที่เชื่อมตอฝงตะวันออกและตะวันตกของหรุงเทพมหานคร
เขาดวยกันดวยเสนทางที่สั้นและรวดเร็วกวาวงเหวนรอบนอก 
 รถไฟฟาชานเมืองสายตะวันออก ซึ่งปจจุบันมีการดําเนินการอยูและมีผูใชบริการเพิ่มขึ้น
ตลอดเวลา 
 รถไฟฟาความเร็วสูง โดยเปนจุดเชื่อมตอที่สําคัญระหวาง เขตเมืองชั้นในกับโครงการพัฒนา
พื้นที่ชายฝงทะเลตะวันออก(Eastern Seaboard)  



 

แนวทางการปรับปรุงยานประตูน้ําฝงตะวันออก 

64

 ระบบทางดวน ซึ่งมีทั้ งทางดวนของบริษัททางดวนกรุงเทพฯ (จุดเชื่อมขึ้นลงที่ถนน
รัชดาภิเษก-อโศก) และทางดวนในโครงการโฮปเวลลที่มีการบอกเลิกสัญญาไปแลว 
 เสนทางทองถิ่น(Local Road) ไดแกการถนนมักกะสันที่เชื่อมตอถนนราชปรารภกับถนน
เพชรบุรีตัดใหม 
 รถไฟฟาชุมชนและรถไฟฟาขนสงมวลชน เชื่อมตอโดยใชเสนทางในโครงการโฮปเวลลเดิมที่
บอกเลิกสัญญาไปแลว 
โดยต้ังเปาหมายวาในอนาคต ศูนยกลางระบบขนสงมวลชนรวม ที่เกิดขึ้นจะรองรับกลุมคนตางๆดัง

ตอไปนี้  
 คนทํางานในเมือง ที่อาศัยอยูเขตชานเมืองดานตะวันออก โดยจะขับรถผานทางทองถิ่น ทาง
ดวน และ รถไฟชานเมือง 
 คนทํางานในเขตภูมิภาค โดยเฉพาะจากอิสเทิรนซีบอรด 
 ผูเดินทางจากตางประเทศ ที่มาจากสนามบินหนองงูเหาและ อิสเทิรนซีบอรด 
 ชาวตางจังหวัด โดยรถไฟความเร็วสูง 
 คนในเขตเมืองชั้นใน ที่เดินทางโดยรถประจําทาง รถยนตสวนตัว และรถไฟฟาโดยเชื่อมกับ
เสนทางโฮปเวลลเดิม 
โดยคณะผูทําการศึกษาไดเสนอแนะใหมีระบบเชื่อมตอระบบขนสงมวลชน 2 สถานีภายในบริเวณ

เนื่องจากความกวางของพื้นที่(ที่ดินยาวประมาณ 2 กิโลเมตร) และมีการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือรองรับกิจกรรมที่จะ
เกิดขึ้นดังตอไปนี้ 
 กลุมอาคาร คอมเพล็กซ ประกอบดวยสถานีรถไฟ สํานักงาน หางสรรพสินคา และโรงแรม 
 บริเวณพักอาศัยที่เปนอพารทเมนต ใหเชา 
 บริเวณโรงแรมที่อาจเชื่อมตอกับบริเวณพักอาศัย 
 อาคารจอดรถและหางสรรพสินคาขนาดใหญเพื่อรองรับรถยนตชานเมือง 
 สวนสาธารณะในลักษณะ Green Bouleward ขนานกับบึงมักกะสันซึ่งเปนทางเดินในสวนที่
เชื่อมตอสวนตางๆเขาดวยกัน 
ปรับปรุงบริเวณบานพักรถไฟเดิมใหเปน ศูนยวัฒนธรรมบานไมสักไทย  สวนโรงพยาบาล

รถไฟใหคงอยูโดยขยายความสามารถในการบริการใหครอบคลุมโครงการที่จะเกิดขึ้นทั้งหมด  
สําหรับวิธีการดําเนินงานนั้นเสนอแนะใหเจาของที่ดินซึ่งไดแก การรถไฟแหงประเทศไทย ให

สัมปทานเอกชนในการลงทุน และกําหนดใหมีการศึกษากรอบการพัฒนากอนเนื่องจากเปนโครงการ
ขนาดใหญที่สงผลกระทบตอเมืองมาก 
 
3.5.5.2. แผนพัฒนาระบบขนสงและการสัญจร 
ก) ระบบโครงขายถนน 

เนื่องจากการขาดถนนสายรองที่ชวยถายเทการจราจรจากถนนสายหลักเชน ถ.เพชรบุรี ถ.ศรีอยุธยา 
ถ.อโศก และการเชื่อมตอของถนนยังไมมีประสิทธิภาพ จึงเสนอแนะใหมีการสรางถนนขึ้นดังตอไปนี้ 
 สนับสนุนโครงการเชื่อมตอถนนสายหลักเดิม คือเชื่อมจากถนนศรีอยุธยา ผานพื้นที่ของการรถไฟ
มักกะสันไปจนจรดถนนอโศก 
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 ปรับปรุงโครงขายถนนซอยใหเปนถนนสายรองในแนวตะวันออกตะวันตกไดแก ถนนเลียบคลอง
แสนแสบจากถนนพระราม 6 ไปยังถนนราชปรารภ และ ถนนเลียบทางรถไฟจากถนนพระราม 6 
ไปจรดถนนราชปรารภเชนกัน สวนในแนวเหนือใตนั้นไดแกการเชื่อมตอถนนเพชรบุรีเขากับถนน
ศรีอยุธยาใน 3 บริเวณ ซึ่งคอนขางอยูหางออกมาจากพื้นที่ศึกษา 
 ปรับปรุงโครงขายถนนซอยโดยขยายใหมีขนาดตามมาตรฐาน ทําการจัดระเบียบรานคา และใน
กรณีที่อยูใกลกับสถานีรถไฟฟาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต และถนนซอยควรจะสามารถเชื่อมตอไปยัง
สถานีได 

 
ข) ระบบขนสงมวลชน 
 พื้นที่มีปริมาณรถโดยสารประจําทางที่เพียงพอและครอบคลุมการใหบริการพื้นที่ทั้งเขตและตอ
เนื่องไปยังพื้นที่โดยรอบดวย แตเนื่องจากการเปนจุดเปล่ียนของการเดินทางขนาดใหญ(Mode of 
Transit) ทําใหเกิดความคับคั่งของปริมาณรถในชวงเรงดวน และในอนาคตการเกิดขึ้นของรถไฟ
ฟาทําใหตองคํานึงถึงความตอเนื่องกันของสถานีรถไฟฟากับสถานีรถประจําทาง ขนาดของทาง
เดินเชื่อมตอที่เหมาะสมกับปริมาณผูใช และขนาดของปายหยุดรถประจําทางที่ใหญพอที่จะ
สามารถรองรับการใชงาน นอกจากนี้ยังเสนอใหมีการจัดระเบียบการเขาออกของรถประจําทาง
เพื่อปองกันไมใหเกิดปญหาจราจรติดขัดตามมา 
 ควรต้ังปายหยุดรถประจําทางใหหางจากจุดขึ้นลงรถไฟฟา จัดใหมีพื้นที่จอดรับสงชั่งคราว สําหรับ
การเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางของผูโดยสาร  ขนาดทางเดินที่เชื่อมตอสถานีรถไฟฟากับสถานนี
รถประจําทางควรมีความกวางไมตํ่ากวา 2 เมตร และ ควรกั้นแนวเดินไป-กลับเพื่อความคลองตัว
และความเปนระเบียบ รวมดวยการจัดหาพื้นที่จอดรถในลักษณะ Park and Ride บริการผูโดยสาร
ที่ใชรถยนตสวนตัว ซึ่งเสนอวาพื้นที่ที่เหมาะสมคือ บริเวณที่วางของสถานีรถไฟมักกะสันและจัด
รถบริการรับสงจากที่จอดรถไปยังสถานีรถไฟฟา 
 รถไฟยกระดับโฮปเวลล ปจจุบันไดระงับการกอสรางไปแลว แตถากอสรางแลวเสร็จจะชวยในการ
บรรเทาปญหาจราจรได โดยมีบริเวณที่ควรคํานึงถึงคือบริเวณจุดตัดของถนนศรีอยุธยาและถนน
พญาไท ซึ่งเปนสถานีของระบบขนสงขนาดใหญ 2 ระบบซึ่งอยูใกลกันมากแตไมใชสถานีรวม การ
เปนจุดเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางทําใหมีผูใชบริการจํานวนมาก ซึ่งควรทําใหเกิดความเชื่อมตอ
กันและพัฒนาขึ้นเปนรานคาเพื่อกอใหเกิดความคุมคาทางเศรษฐกิจ เชนเดียวกับในบริเวณแยก
ถนนอโศกตัดกับเพชรบุรีซึ่งเปนจุดรวมของรถไฟฟามหานคร และ โฮปเวลล ก็ควรจัดทําทางเดิน
เชื่อมตอ ระหวางสถานีทั้ง 2 หรือยายสถานีรถไฟฟามหานครมาอยูริมทางรถไฟ ซึ่งกวางขวาง
กวาและนาจะประสานงานกันใหเกิดการเปนสถานีรวมขึ้นได 

 
ข) ระบบทางเดินเทา 

บริเวณที่พบปญหาไดแก  พื้นที่บริเวณอนุเสาวรียชัยสมรภูมิ และบริเวณริมถนนราชปรารภ
ทั้ง 2 ฝงซึ่งไดแกยานอินทราประตูน้ํา อันเนื่องมาจากการเปนจุดผอนผันสําหรับหายเรแผงลอย การ
ปรับปรุงควรใหความสําคัญกับบริเวณที่เปนที่ต้ังของสถานีรถไฟฟาและรถไฟยกระดับเปนอันดับแรก 
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คือตามแนว ถนนพญาไท ถนนนิคมมักกะสัน และ ถนนอโศก นอกจากนี้ยังเสนอใหมีการปลูกตนไม
เพื่อใชเปนจุดหยุดพัก ใหรมเงา ลดมลพิษทางอากาศและเสียง รวมทั้งมีมาตรการเด็ดขาดในการควบ
คุมหายเรแผงลอยในเรื่องความสะอาดและการตั้งแผงที่ไมล้ําเสนเขตที่ไดกําหนดไว 
 
3.5.5.3. การพัฒนาปรับปรุงสภาพแวดลอม  

นอกจากจะปองกันการเสื่อมโทรมทางกายภาพแลว ยังควรมีมาตรการเสริมที่จะพัฒนาเขต
ราชเทวีใหเปนไปในทิศทางที่เหมาะสม ในฐานะยานธุรกิจที่สําคัญของประเทศ  
 โดยการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของชุมชน ทั้งชุมชนแออัดและชุมชนเมือง โดยจัดใหมีการ
จัดทําผังพัฒนาเฉพาะแหง(Planned Unit Development) เพื่อกําหนด ความหนาแนน ความสูง 
ระยะรน พื้นที่อาคาร รวมทั้งพื้นทีเวนวาง ของพื้นที่เฉพาะที่จะพัฒนา 
 ลดมลพิษทางอากาศโดยการ รณรงคใหใชน้ํามันไรสารตะกั่ว ไมติดเครื่องขณะจอดรถ ยายโรงงาน
อุตสาหกรรมไปอยูชานเมือง ปองกันฝุนละอองจากการกอสราง และสนับสนุนการใชระบบขนสง
มวลชนแทนที่การขนสงสวนบุคคล ลดมลพิษทางเสียงดวยการปลูกตนไมริมทางเดินเทา และเกาะ
กลางถนน สําหรับมลพิษทางน้ํานั้น เสนอใหมีการขุดลอกคลอกแสนแสบ ติดต้ังเครื่องเพิ่ม
ออกซิเจนตามจุดตางๆ และปลูกฝงคานิยมในการอนุรักษลําน้ํา 
 พื้นที่สีเขียวและพื้นที่สาธารณะในเขตราชเทวียังมีปริมาณพื้นที่นอยมากเมื่อเทียบกับมาตรฐาน 
ดังนั้นจึงจําเปนตองจัดใหมีพื้นที่สีเขียวในหลายๆระดับ เชน สนามเด็กเลน สนามกีฬาสําหรับเยาว
ชน สวนหยอมระดับชุมชน สวนสาธารณะระดับยาน และสวนสาธารณะระดับเมือง โดยผูศึกษา
เสนอพื้นที่สําหรับพัฒนาเปนสวนสาธารณะดังตอไปนี้ บริเวณใตทางดวนขั้นที่ 2 ที่ตัดผานเขตราช
เทวี บริเวณมักกะสันกับถนนพระราม 6 เนื่องจากเปนที่วาง และ บริเวณบึงมักกะสันซึ่งปจจุบันใช
เปนพื้นที่รับน้ําเพียงอยางเดียว ที่มีศักยภาพอยางมากจากคุณภาพของทัศนียภาพและการถือ
ครองที่ดิน 

 
3.5.5.4 การปรับปรุงบริการสาธารณะ 

ปจจุบันโครงขายของระบบสาธารณูปโภคของพื้นที่จัดวาเพียงพอตอการใชงาน  แตเนื่องจาก
การพัฒนาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต เขตจึงตองหามาตรการและทรัพยากรในการรองรับความตองการที่จะ
เกิดขึ้น การระบายน้ําและการปองกันน้ําทวม ซึ่งพบวามีปญหาอยูบางนั้น ควรมีการวางทอระบายน้ําที่
มีขนาดใหญกวาเดิม หรือเพิ่มทอระบายน้ําในบริเวณที่จะมีการพัฒนาในอนาคต ในการกําจัดขยะมูล
ฝอยนั้น เสนอใหมีการจัดทําที่พักขยะโดยอาศัยพื้นที่วางบริเวณบึงมักกะสัน และเปดโอกาสใหเอกชน
มีสวนรวมในการลงทุนสรางเตาเผาขยะ 

สําหรับบริการทางดานสาธารณะสุข การศึกษา และศาสนา ในเขตราชเทวีนั้น เสนอใหคงสถาน
บริการที่มีอยูเดิมโดยไมจําเปนตองกอสรางเพ่ิมเติม 
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3.6. สรุปกรอบแนวทางในการพัฒนา 
ปจจุบันในภาพรวมของกรุงเทพมหานคร พ้ืนที่ศึกษาจัดเปนพ้ืนที่ยังขาดความพรอมในการพัฒนา

โครงการขนาดใหญ เนื่องจากปญหาหลักที่พบเชนเดียวกับทุกสวนของกรุงเทพฯ คือปญหาการจราจรติดขัด 
อันเนื่องมาจากการขาดระบบขนสงมวลชนที่มีประสิทธิภาพ และการกระจายตัวในแนวราบของพื้นที่เมือง 
ความไมพรอมของโครงสรางพ้ืนฐานหลักนี้ ทําใหการเพิ่มระดับความเขมขนในการใชที่ดินในเขตเมืองชั้นใน 
ยังขาดความสามารถในการรองรับ และ นํามาสูการสรางผลกระทบกับการใชสอยที่ดินโดยรอบ 

อยางไรก็ดี การพัฒนาของภาครัฐที่จะเกิดขึ้นในอนาคตโดยเฉพาะระบบขนสงมวลชนระบบ
รถไฟฟามหานคร และ โครงการโฮปเวลล รวมถึงการเกิดขึ้นของศูนยกลางระบบขนสงมวลชนรวมใน
บริเวณริมบึงมักกะสันซึ่งอยูติดกับพื้นที่ศึกษาทางดานทิศเหนือ จะทําใหพื้นที่สามารถรองรับการใช
สอยที่ เขมขนเพิ่มขึ้นได สอดคลองกับนโยบายและวิสัยทัศนการพัฒนาทั้งในระดับเขต ระดับ
กรุงเทพมหานคร ระดับประเทศ และ ขอกําหนดการใชที่ดินผังเมืองรวม 

นอกจากนี้ ดวยความเปนยานการคาเกาแกที่มีประวัติความเปนมายาวนาน และทําเลที่ต้ังที่มี
การกระจุกตัวของของรานคา โดยเฉพาะสินคาประเภทเสื้อผาสําเร็จรูปและเครื่องแตงกายอื่น ที่เปน
ปจจัยซึ่งดึงกําลังซื้อเขาสูพื้นที่ และจัดเปนศักยภาพที่ไมสามารถพบไดในพื้นที่อื่นๆ 

สภาพพื้นที่ที่ทรุดโทรม ไมเปนระเบียบเรียบรอย และ การใชที่ดินที่ขาดความคุมคาทาง
เศรษฐกิจ เนื่องจากขอจํากัดของอาคารเกา ที่ประเทศไมมีกลไกในการปรับปรุงเปล่ียนแปลง รวมถึง
การขยายตัวของศูนยการคาและ หางสรรพสินคาขนาดใหญทั่วทั้งในเขตชั้นในและชั้นนอกของ
กรุงเทพฯ ทําให กําลังซื้อในพื้นที่ลดนอยลง และเขาสูภาวะเสื่อมโทรมที่จะทําใหยานการคาแหงนี้ และ 
รวมถึงยานการคาเกาแกอื่นๆในเขตเมือง จําตองยุติบทบาทของตนลงหากขาดการพัฒนาที่ตอบสนอง
กับความตองการของผูซื้อ 

ในการฟนฟูพื้นที่จึงกําหนดกรอบการพัฒนา ใหฟนชีวิตและ ความคึกคักในการซื้อขาย ใหกับ
บริเวณยานประตูน้ําฝงตะวันออก ดวยการปรับเปลี่ยนลักษณะทางกายภาพของพื้นที่แตคงรูปแบบการ
ซื้อขายเดิมในลักษณะของยานการคาที่ไมปรับอากาศ(open-air)ในแนวราบ ใหเปนศูนยรวมแฟชั่น, 
เสื้อผา, เครื่องแตงกาย ที่ราคาไมแพงและผลิตภายในประเทศ รวมกับการเพิ่มขึ้นของสิ่งปลูกสรางที่
สามารถเพิ่มพื้นที่ขายซึ่งทําใหเกิดผลตอบแทนหรือความเปนไปไดในการพัฒนาสําหรับผูลงทุนทั้งกลุม
อาคารพาณิชยที่รองรับกําลังซื้อจํานวนมากๆ และ อาคารสูงพักอาศัยที่ยนระยะทางระหวางแหลงพัก
อาศัยกับแหลงงานลง โดยคงกิจกรรมดั้งเดิมที่ ไมกอความเดือดรอนรําคาญกับกิจกรรมขางเคียงเอาไว 
ปรับปรุงสภาพแวดลอมในพื้นที่ใหสะอาดสวยงามเพื่อเพิ่มคุณภาพชีวิตของประชาชน รวมทั้งขยายขีด
ความสามารถของสาธารณูปโภคสาธารณูปการ โดยเฉพาะระบบขนสงและระบบถนนใหเกิดความ
สะดวกในการเขาถึงและสามารถแบงเบาภาระปญหาการจราจรติดขัดที่เกิดขึ้นโดยรอบพื้นที่ 



บทท่ี 4  
ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ศึกษา 

 
พื้นที่ศึกษาตั้งอยูในเขตพื้นที่เมืองชั้นในของกรุงเทพมหานคร เปนที่ต้ังของสิ่งปลูกสราง

ประเภทตึกแถวสูงประมาณ 4 ชั้นที่ใชในการพาณิชยกรรมและพักอาศัยควบคูไปดวยกัน และเนื่องจาก
ปลูกสรางมาเปนระยะเวลานาน อาคารเหลานี้จึงมีสภาพทรุดโทรม พื้นที่ยังขาดการใหบริการ
สาธารณะในบางลักษณะ รวมทั้ง โครงขายของระบบถนนและทางเดินเทาที่ยัง มีปริมาณไมเพียงพอ 
ซึ่งทําใหเกิดปญหาการจราจรติดขัด และ ความไมสะดวกปลอดภัยตามมา 

จากสมมุติฐานการวิจัยที่ตองการจะทดสอบความสัมพันธระหวางปญหาที่เกิดขึ้นในเขตเมือง
ชั้นในกับลักษณะทางกายภาพที่เปนอยูของพื้นที่ ในบทนี้ผูวิจัยจึงไดนําเสนอขอมูลเกี่ยวกับสภาพ
ความเปนไปทางดานกายภาพของพื้นที่ศึกษา ที่เก็บรวบรวมขอมูลจากสํารวจและแบงออกเปนหมวด
หมูดังตอไปนี้ 

 
4.1. ส่ิงปลูกสราง 
 
4.1.1. ประเภทอาคาร 

อาคารถูกแบงออกเปนประเภทตางๆเพื่อรองรับการใชสอยที่แตกตางกัน แตอยางไรก็ดี เนื่อง
จากไมมีขอกําหนดที่ชัดเจน อาคารหลายๆหลังจึงถูกนํามาใชอยางไมตรงกับวัตถุประสงค ของรูปแบบ
อาคารนัก โดยในพื้นที่ศึกษาพบประเภทอาคารแตกตางกันดังตอไปนี้ 

ก. บานเดี่ยว คิดเปนพื้นที่ปลูกสราง 17,007 ตารางเมตรหรือรอยละ 15.61 ของพื้นที่ปลูกสราง
ทั้งหมด ต้ังอยูลึกเขาไปดานในของพื้นที่ศึกษามีทั้งที่ทําดวยไมและคอนกรีต สวนใหญปลูก
สรางอยูในบริเวณซ.วัฒนาวงศและซ.วัฒนศิลป รวมทั้งบริเวณขางตลาดสดธรรมโรจนพินิจที่
เปนเรือนไม 

ข. ทาวเฮาส มีเพียงหาหลังเทานั้นในพื้นที่ศึกษาคิดเปนพื้นที่ปลูกสราง 850 ตารางเมตรหรือ
รอยละ 0.78 ของพื้นที่ปลูกสรางทั้ งหมด ปลูกสรางในตรอกระหวางซ .วัฒนาวงศ1 
และซ .วัฒนศิลป1 กับบานพักของขาราชการการรถไฟบริเวณสามแยกที่บรรจบกัน
ของถ.นิคมมักกะสัน และซ.จารุรัตน 

ค. ตึกแถวหรือหองแถว เปนประเภทของอาคารที่มีอยูมากที่สุดในบริเวณนี้ คิดเปนพื้นที่ปลูก
สราง 59,439 ตารางเมตรหรือรอยละ 54.57 ของพื้นที่ปลูกสรางทั้งหมด ต้ังอยูทั่วไปตาม
แนวถนนสายหลักและรองของพื้นที่ศึกษา นอกจากนี้ยังมีลักษณะเปนกลุมตึกแถวซึ่งมีรูป
ลักษณใกลเคียงกันต้ังเกาะกลุมกันไดแก กลุมตึกแถวที่อยูระหวางซ.รวมใจกับซ.เพชรบุรี29, 
กลุมตึกแถวที่ปลูกสรางระหวางซ.เพชรบุรี29กับซ.จารุรัตน, กลุมตึกแถวที่เกาะตามแนว
ตรอกหลังโรงเรียนวัฒนศิลป กลุมตึกแถวขางถ.ราชปารภที่อยูหลังอาคารประตูน้ําคอมเพ
ล็กซ, กลุมตึกแถวที่ปลูกสรางระหวางซ.วัฒนศิลปกับซ.สําราญ, กลุมตึกแถวที่ต้ังอยูในตรอก
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บนซ.วัฒนาวงศ และ แนวตึกแถวปลูกใหมที่อยูดานในของ ซ.วัฒนาศิลป นอกจากนั้นก็เปน
แนวตึกแถวที่เกาะติดกับถนนราชปรารภซึ่งมีการคาขายหนาแนน 

ง. อพารทเมนต คิดเปนพื้นที่ปลูกสราง 27,975 ตารางเมตรหรือรอยละ 25.68 ของพื้นที่ปลูก
สรางทั้งหมด ไดแกอาคารที่ใชประโยชนในการอยูอาศัยของหลายครัวเรือนบนที่ดินผืนเดียว
กันซึ่งต้ังกระจายอยูลึกเขาไปจากถ.เพชรบุรี(สังเกตไดวาไมมีอาคารประเภทนี้ที่เขาถึงโดย
ตรงจากถ.เพชรบุรี) โดยจะพบเห็นอาคารอพารทเมนตปลูกสรางติดกับ ซ.วัฒนาวงศ เปน
หลัก และมีอีกสวนหนึ่งที่พบใน ซ.วัฒนศิลป 

จ. อาคารสําหรับกิจกรรมเฉพาะอยาง ไดแกอาคารขนาดใหญซึ่งใชเปนศูนยการคาหรือสํานัก
งาน จะต้ังอยูตามถนนสายหลักที่ว่ิงอยูรอบพื้นที่ศึกษา ไดแกถ.นิคมมักกะสันและถ.ราช
ปรารภ คิดเปนพื้นที่ปลูกสราง 3,638 ตารางเมตรหรือรอยละ 3.34 ของพื้นที่ปลูกสรางทั้ง
หมด 

 
4.1.2. กิจกรรมการใชสอยอาคาร 

จากการสํารวจในปจจุบันกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษาเกือบทั้งหมด เปนการใชสอยเพื่อ
การอยูอาศัยที่สอดแทรกเอากิจกรรมทางเศรษฐกิจเขาไวหลายระดับ ต้ังแตการคาปลีก,สํานักงานรวม
ถึงกิจกรรมการผลิต(เสื่อผาสําเร็จรูป) ความเขมขนของการใชสอยก็แบงไปตามความสามารถในการ
เขาถึงในพื้นที่นั้นๆและความเชื่อมโยงกับกิจกรรมโดยรอบ ซึ่งผูสํารวจแบงกิจกรรมการใชสอยพื้นที่
ออกเปนประเภทตางๆดังตอไปนี้ 

ก. พาณิชยกรรม อาคารที่ใชพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรมเพียงอยางเดียว ในพื้นที่ศึกษามีเพียง
สองแหงไดแก อาคาร ประตูน้ําคอมเพล็กซ ที่เปนหางสรรพสินคาและศูนยรวมการคาปลีก 
ซึ่งยังกอสรางไมเสร็จ และ อาคารตลาดสดธรรมโรจนพินิจ ที่เปนอาคารโครงสรางไมยกฝา
เพดานสูง 

ข. พาณิชยกรรมกึ่งพักอาศัย นับเปนการใชสอยอาคารที่พบเห็นไดทั่วพื้นที่ศึกษาโดยเฉพาะ
บริเวณที่อยูติดกับถนนสายหลักรอบๆพื้นที่ซึ่งสามารถเขาถึงไดโดยงายจากบุคคลภายนอก
ที่เขามาซื้อสินคา อาคารเหลานี้ไดแก ตึกแถวริม ถ.ราชปรารภ ถ.เพชรบุรี ซ.จารุรัตน และ 
กลุมอาคารหองแถวระหวาง ซ.รวมใจกับ ซ.จารุรัตน ซึ่ง เปนกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับตลาด
สดธรรมโรจนพินิจ รวมถึงรานคาปลีกที่บริการคนภายในชุมชน ซึ่งอยูตามถนนสายหลักที่
ใชสัญจรภายในพื้นที่ศึกษาไดแก ซ.วัฒนาวงศ และตน ซ.วัฒนศิลป 

ค. พักอาศัยหนาแนน ไดแกอาคารที่ปลูกสรางเพื่อรองรับผูอยูอาศัยจํานวนมากไดแก อาคาร
ชุด(คอนโดมีเนียม) หรือ อพารทเมนต พบกระจายอยูในพื้นที่ศึกษา ลึกเขาไปจากถนน
เพชรบุรี โดยจะหนาแนนและมีแนวโนมจะปลูกสรางเพิ่มขึ้นบริเวณ ซ. วัฒนาวงศ ดานที่ติด
กับ ซ.จารุรัตน 

ง. พักอาศัย ไดแกอาคารที่ใชในการอยูอาศัยเพียงอยางเดียว ซึ่งภายในพื้นที่ศึกษาพบอาคาร
หลายประเภท ทั้ง บานเดี่ยวที่อยูลึกเขาตอนกลางพื้นที่ศึกษา ทาวเฮ็าสที่พบบางในตรอก
ระหวางซ.วัฒนาวงศและซ.วัฒนศิลป รวมถึงอาคารประเภทตึกแถว ที่แตเดิมอาจมีวัตถุ
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ประสงคที่จะใชในการคาขายแต ปจจุบันถูกนํามาใชสอยเพื่อการพักอาศัยเทานั้น อาคาร
เหลานี้จะอยูถอยเขามาจาก ถนนสาธารณะ ที่เปนทางสัญจรหลัก พบทั้งที่กอสรางดวย ไม 
และ คอนกรีต 
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วิทยานิพนธ : แนวทางการปรับปรุงยานประตูนํ้าฝงตะวันออก 
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จ. อุตสาหกรรมกึ่งพักอาศัย เปนกิจกรรมที่ทําในตึกแถวซึ่งอยูถัดเขามาจากถนนสายหลัก 

เนื่องจากมีความสามารถในการเขาถึงนอยกวา จึงทําหนาที่ในการผลิตสินคาเพื่อสงตอไปยัง 
ยานพาณิชยกรรมขางเคียง เกือบทั้งหมด เปนอุตสาหกรรมสิ่งทอ โดยจะพบเห็นกิจกรรมดัง
กลาว สอดแทรกอยูระหวางกิจกรรมพักอาศัยทั่วไปที่เปนอาคารประเภทตึกแถว ที่พบเขม
ขนกวาบริเวณอื่นๆไดแกพื้นที่ระหวางตรอกที่เชื่อม ซ. วัฒนศิลป และ ซ.สําราญ เขาดวยกัน 
และ ทางเชื่อมระหวาง ซ.วัฒนศิลป1 กับ 2 

ฉ. สํานักงาน แบงเปน 1.อาคารสํานักงานโดยเฉพาะ ซึ่งต้ังอยูติดกับ ถ.นิคมมักกะสัน ซึ่งเปน
ที่ต้ังของการนิคมอุตสาหกรรมและคณะกรรมการสงเสริมและประสานงานเยาวชนแหงชาติ 
และ 2.เปนกิจกรรมสํานักงานที่แทรกอยูใน ตึกแถวทั่วไป ซึ่งไมปรากฏชัดนักในการสํารวจ 
พบบางในตรอกขาง ซ.จารุรัตน และ ซ.วัฒนาวงศ 

ช. ราชการ กิจกรรมดังกลาวที่พบในพื้นที่ศึกษาไดแก โรงเรียนวัฒนศิลป ที่อยูสุด ซ.วัฒนศิลป 
ซึ่งเปนโรงเรียนที่ใหบริการการศึกษาในระดับประถมศึกษาถึงมัธยมศึกษา และ อาชีวะ
ศึกษา เปนอาคารไมที่มีสภาพทรุดโทรม 

ซ. นอกจากกิจกรรมที่กลาวมาแลวยังมีอาคารที่ใชในการประกอบกิจกรรมทางศาสนาและ
ความเชื่อ ไดแก โรงเจตน ซ.รวมใจ และ โรงแรม2แหง ที่อยูใน ซ.วัฒนศิลป 

 
4.1.3. ความสูงอาคาร 

แบงตามจํานวนชั้นของอาคารไดแก 
ก. อาคารสูง 1-2 ชั้น มักเปนอาคารพักอาศัยประเภทบานเดี่ยวที่กระจายอยูดานในของพื้นที่

ศึกษา บริเวณ ซ.วัฒนาวงศ1 ซ.วัฒนาวงศ2 ซ. วัฒนศิลป2 ตรอกระหวาง ซ.วัฒนศิลป1 กับ 
ซ.วัฒนาวงศ1 และ บานไมขางตลาดสดธรรมโรจนพินิจ นอกจากนี้ยังพบ หองแถวสูง 2 ชั้น
บางสวนในตรอกขางถนนราชปรารภ และตรอกขาง ซ. วัฒนาวงศ1 คิดเปนพื้นที่ปลูกสราง
ทั้งหมด  23,358 ตารางเมตรหรือรอยละ 21.44 ของพื้นที่ปลูกสรางรวม 

ข. อาคารสูง 3-4 ชั้น มักเปนตึกแถวที่มีจุดมุงหมายในการประกอบกิจกรรมทางดานพาณิชย
กรรม จึงต้ังอยูริมเสนทางสัญจรหลักโดยรอบ และพบเห็นกระจายอยูทั่วไปในพื้นที่ศึกษา 
จุดที่มีความเปนกลุมกอนของอาคารไดแก ตึกแถวระหวาง ซ.รวมใจ กับ ซ.เพชรบุรี29 ตึก
แถวระหวาง ซ.เพชรบุรี29 กับซ.จารุรัตน และ ตึกแถวระหวาง ซ.สําราญ กับ ซ.วัฒนศิลป 
คิดเปนพื้นที่ปลูกสรางทั้งหมด  59,378 ตารางเมตรหรือรอยละ 54.52 ของพื้นที่ปลูกสราง
รวม 

ค. อาคารสูง 5-9 ชั้น เปนอาคารสูงที่ตามกฏหมายกําหนดใหตองมีลิฟทใชในการสัญจรภายใน
อาคาร จึ่งนาจะเปนอาคารที่ประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีผลตอบแทนสูง แตจากการ
สํารวจพบวา มีอาคารตึกแถวหลายหลังที่ตอเติมขึ้นไปจนถึงระดับความสูงดังกลาว กระจาย
อยูตามตึกแถวที่มีความสูง 3-4 ชั้น นอกนั้นเปนอาคารสํานักงานของ ส.ย.ช.(ศูนยเยาวชน
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แหงชาติ) กับ การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ที่ต้ังอยูติดกับถนน นิคมมักกะสัน และ 
อาคารประเภทอาคารชุด หรือ อพารทเมนต ขนาดเล็กที่ปลูกสรางกระจายอยูปะปนกับพื้นที่
พักอาศัยอื่นๆ โดยเฉพาะทางดานทิศเหนือของพื้นที่ศึกษารอบ ซ.วัฒนาวงศ1 คิดเปนพื้นที่
ปลูกสรางทั้งหมด  12,749 ตารางเมตรหรือรอยละ 11.71 ของพื้นที่ปลูกสรางรวม 

ง. อาคารสูง มากกวา 9 ชั้น เปนอาคารขนาดใหญ พบทั้งหมด 4 อาคาร ไดแก ประตูน้ําคอม
เพล็กซ หางสรรพสินคาขนาดใหญ ที่ทิ้งรางเอาไวทั้งยังกอสรางไมแลวเสร็จ  อาคารชุดพัก
อาศัย 17 ชั้นริม ซ.สําราญ และ อพารทเมนต ขนาดกลางใน ซ.วัฒนศิลป2 และ ตรอกที่
เชื่อมระหวาง ซ.วัฒนาวงศ1 กับ วัฒนศิลป1 คิดเปนพื้นที่ปลูกสรางทั้งหมด  13,435 ตาราง
เมตรหรือรอยละ 12.33 ของพื้นที่ปลูกสรางรวม 

 
4.1.4. วัสดุกอสราง 

อาคารภายในพื้นที่ศึกษาเกือบทั้งหมดเปนอาคารถาวรมีเพียงกลุมอาคารพักอาศัยคนงานที่
อยูในซ.วัฒนาวงศ 2 ที่ทําจากสังกะสี และ เพิงขายของในตลาดสดตามตรอกซอยริมถ.เพชรบุรี
และซ.จารุรัตน ซึ่งมีลักษณะเปนเตนทมุงผาใบหรือใชรมพลาสติกใหรมเงา ในกลุมอาคารถาวรนั้นสวน
ใหญเปนคอนกรีต(91.64%)โดยเฉพาะอาคารที่มีความเกี่ยวเนื่องกับผูใชภายนอก ซึ่งมีลักษณะเปนตึก
หรือหองแถว  

ขณะที่อาคารไมพบบาง(7.79%)ในบริเวณที่เปนละแวกพักอาศัยดานในของพื้นที่ศึกษา ไดแก 
(1)ตรอกระหวาง ซ.วัฒนศิลป1 กับ ซ.วัฒนาวงศ1 (2)บานเกาที่อยูใน ซ. วัฒนาวงศ2  (3)อาคารเรียน
ของโรงเรียนวัฒนศิลป และ (4)ตลาดสดธรรมโรจนพินิจกับบานพักอาศัยใกลเคียงที่อยูอีกฝากถนน
หนึ่งของซ.สําราญ นอกจากนี้ยังพบเห็นอาคารไมริม ซ.วัฒนาวงศ 1 และ ตน ซ.จารุรัตน ซึ่งอยูแยก
ออกมาเดี่ยวๆ 
 
4.1.5. สภาพอาคาร 

ขอมูลสภาพอาคารแบงกลุมตามความเห็นของผูทําการสํารวจที่พิจารณาอายุการใชงาน
อาคารรวมกับความสวยงามที่เกิดจากการดูแลรักษาอาคาร โดยแบงออกเปน 

ก. อาคารสภาพดี เปนสภาพอาคารสวนนอยที่ศึกษา มักปลูกสรางขึ้นใหม ซึ่งไดแกอาคาร
สํานักงานและอาคารจอดรถของการนิคมอุตสาหกรรม อาคารพาณิชยที่ติดกับ ถ.นิคม
มักกะสัน และอาคารประเภทอพารทเมนตที่สรางขึ้นใหมหลายหลังที่ ซ.วัฒนาวงศ1 ดาน 
ซ.จารุรัตน และ อพารทเมนตบางแหงที่อยูดานในพื้นที่ คิดเปนพื้นที่ปลูกสราง 2,762 ตาราง
เมตร หรือรอยละ 2.54 ของพื้นที่ปลูกสรางรวม 

ข. อาคารสภาพปานกลาง เปนสภาพของอาคารทั่วไปไมจํากัดประเภททั้ง บาน และตึกแถวที่ 
กระจายอยูในบริเวณที่ มีการใชงานไมหนาแนนทั้งกิจกรรมเพื่อการอยูอาศัยหรือเพื่อการคา
ขาย และมีการจัดเก็บขยะรวมถึงการระบายน้ําดี รวมแลวคิดเปนพื้นที่ปลูกสราง 31,936 ตา
รางเมตร หรือรอยละ 29.32 ของพื้นที่ปลูกสรางรวม 
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ค. อาคารสภาพทรุดโทรม มักเปนอาคารที่มีอายุการใชงานมาก หรือ อยูในบริเวณที่มีการใช
ประโยชนหนาแนนจนมีสภาพเสื่อมโทรม โดยมากเปนตึกแถวซึ่งเปนรูปแบบของอาคารสวน
ใหญที่กระจายอยูในทุกสวนของพื้นนที่ศึกษา  และ บานเดี่ยวทั้งไมและคอนกรีตที่ เกาแลว
แตยังอยูในสภาพแวดลอมที่ดี รวมแลวคิดเปนพื้นที่ปลูกสราง 42,842 ตารางเมตร หรือรอย
ละ 39.33 ของพื้นที่ปลูกสรางรวม 
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ง. อาคารสภาพทรุดโทรมมาก เปนอาคารที่เกาแกขาดการดูแลรักษา และ ใชประกอบกิจกรรม

หนาแนนโดยมากเปนกิจกรรมการผลิต และคาขาย สภาพแวดลอมไมนาอยู เฉอะแฉะ ไม
เรียบรอย ไดแก อาคารในโรงเรียนวัฒนศิลปที่เปนอาคารไม ถูกใชงานมาเปนเวลานาน 
อาคารหองแถวเการะหวาง ซ.รวมใจ กับ ซ.สหกรรม ที่ถูกใชประกอบกิจกรรมการคาที่เกี่ยว
เนื่องกับตลาดสดธรรมโรจนพินิจ ที่อยูใกลๆ พื้นที่ดานในของอาคารหองแถวที่อยูระหวาง
อาคารขนาดใหญพิเศษสรางใหม 2 หลังริมถนนราชปรารภ มีลักษณะมืดทึบ และ อายุการ
ใชงานมาก ตึกแถวที่ขนาบตรอกที่เชื่อมระหวาง ซ.วัฒนศิลป กับ ซ.สําราญ และ อาคารไม
ดานขางตลาดสด… ที่มีสภาพไมมั่นคง และสุดทาย ไดแกอาคารไมพักอาศัยแบบบานเดี่ยว
บางหลังที่ อยูระหวาง ซ.วัฒนาวงศ1 และ 2 รวมเปนพื้นที่ปลูกสราง 17,008 ตารางเมตร 
หรือรอยละ 15.62 ของพื้นที่ปลูกสรางรวม 

จ. อาคารที่อยูระหวางกอสราง พบกระจายอยูทั่วไปในพื้นที่ ไดแก อาคารขนาดใหญพิเศษ 2 
แหงคือ หางสรรพสินคาประตูน้ําคอมเพล็กซซึ่งไมมีการกอสรางตอใหเสร็จหลังจากประเทศ
ประสบปญหาทางเศรษฐกิจ และนาจะถูกทิ้งรางไวอีกระยะหนึ่ง กับ อาคารชุดสูง17 ชั้น
ขางซ.สําราญ อาคารสูงประเภทอพารทเมนต เพื่อใชเปนที่พักอาศัยหนาแนน ขาง ถ.นิคม
มักกะสัน, ในตรอกระหวาง ซ.วัฒนศิลป1 กับ ซ.วัฒนาวงศ1 และ ริม ซ.วัฒนาวงศ1 ทางทิศ
ตะวันออกเฉียงเหนือของพื้นที่ศึกษา รวมทั้งโรงแรมใน ซ.วัฒนศิลป ที่ปดบริการไปก็มีการ
นําหินและทรายมากองไว รวมแลวคิดเปนพื้นที่ปลูกสราง 14,371.43 ตารางเมตร หรือรอย
ละ 13.19 ของพื้นที่ปลูกสรางรวม 

 
4.1.5. ส่ิงปลูกสรางชั่วคราว(หาบเรแผงลอย) 

พบหนาแนนในบริเวณทางเทาของถนนสายสําคัญโดยเฉพาะ ถ.ราชปรารภ มักเปนเปนแผง
ลอยจําหนายสินคาจําพวกเสื้อผาเครื่องแตงกายที่ขายใหกับผูซื้อสินคาจากภายนอก และ ถ.เพชรบุรี 
ซึ่งในชวงตนที่อยูติดกับสี่แยกราชปรารภ จะเปนสินคาที่ขายคนนอกพื้นที่ แตถัดมาจะเปนสินคา
ประเภทอาหารการกิน ที่รองรับการบริโภคภายในพื้นที่และคนที่มารอรถโดยสารประจําทาง ขณะที่
จํานวนของแผงจะเบาบางลงแตยังมีใหเห็นบน ซ.จารุรัตน ซึ่งขายอาหารเปนสวนใหญ รวมถึงมีบาง
สวนกระจายอยูในบริเวณที่มีคนผานเขาออกเสมอ เชน อพารทเมนต ตลาดสด โรงเรียน และ อาคาร
สํานักงาน 
 
4.2. ทางสัญจร 
 
4.2.1. ระบบถนน 

เปนระบบการขนสงที่มีบทบาทสําคัญที่สุดของพื้นที่ ซึ่งแบงถนนตามลําดับศักยไดดังตอไปนี้ 
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ก. ถนนสายหลัก ไดแก ถ.ราชปรารภ และ ถ.เพชรบุรีตัดใหม มีเขตทางกวางประมาณ 32 
เมตรซึ่ งเปนอีกเสนทางที่สามารถเชื่อมโยงไปสูภาคเหนือและภาคตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร เปนผลทําใหการจราจรคอนขางหนาแนน 
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ข. ถนนสายรอง ไดแก ถ.นิคมมักกะสัน ซึ่งมีเขตทางกวางประมาณ 18 ม. และ ซ.จารุรัตน ที่มี
เขตทางกวางประมาณ 12 ม.ทําหนาที่เชื่อมโยงการคมนาคมภายในพื้นที่เขากับถนนสาย
หลัก 

ค. ถนนสายยอย ไดแก ถนนซอยตางๆที่อยูภายในพื้นที่ แตลักษณะของถนนสายยอยใน
ปจจุบันยังไมเปนระบบโครงขายที่ดี เชนมีขนาดคับแคบ และ เปนซอยตัน สงผลใหเกิด
ปญหาจราจรและความปลอดภัย อยางไรก็ดี ภายในพื้นที่ศึกษายังมีซอยที่จัดไดวาเปนทาง
สัญจรหลักของชุมชน ซึ่งไดแก ซ.วัฒนาวงศ และ ซ.วัฒนศิลป รวมถึง ทางลัดเชื่อมระหวาง 
ซ.จารุรัตน กับ ถ.ราชปรารภ 

 
4.2.2. ระบบขนสงมวลชน  

ปจจุบันในบริเวณพื้นที่ศึกษามีระบบขนสงมวลชนที่เขามาเชื่อมตอทั้งทางบกและทางน้ํา ได
แก  

ก. การขนสงทางบก มี 2 ประเภท คือ 
 รถโดยสารประจําทาง(ขสมก.) มีทั้งรถโดยสารประจําทางและรถโดยสารปรับอากาศที่ผานพื้นที่
ศึกษา โดยเฉพาะถนนราชปรารภและถนนเพชรบุรีตัดใหม มีรถประจําทางผานหลายสาย ซึ่งนับ
เปนจุดเชื่อมตอและเปลี่ยนรูปแบบการสัญจรที่สําคัญแหงหนึ่ง 
 รถไฟ ของการรถไฟแหงประเทศไทย ทางรถไฟที่อยูในบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนเสนทางรถไฟสาย
ตะวันออก สามารถขนสงปริมาณคนจํานวนมากจากยานชุมชนชานเมืองเขามาสูพื้นที่ไดอยาง
สะดวกรวดเร็ว มีจุดขึ้นลงบริเวณสถานีรถไฟมักกะสัน ซึ่งเสนทางที่กลาวนี้อยูในแนวปรับปรุงตาม
โครงการรถไฟยกระดับของ โฮปเวลล ที่คาดวาจะมีโอกาสดําเนินการตอหลังจากหยุดชะงักอยูใน
ขณะนี้ 
ข. การขนสงทางน้ํา ไดแกเสนทางเดินเรื่อในคลอกแสนแสบ เปนอีกระบบหนึ่งที่ไดรับความ

นิยมจากผูสัญจรมาก มีจุดขึ้น-ลงบริเวณทาเรือประตูน้ํา ซึ่งอยูตรงขามกับพื้นที่ศึกษา
ดานถ.เพชรบุรี 

 
4.2.3. ปริมาณการจราจร 

จากขอมูลจากสํานักการจราจรและขนสงกรุงเทพมหานคร ซึ่งไดเก็บสถิติปริมาณการจราจร 
ตามแยกตางๆในเขตราชเทวี ที่มีอยู 14 แยก พบวาปริมาณการจราจรตามแยกตางๆ ของเขตราชเทวี
ในชวงเวลาตางๆจะไมตางกันมากนัก จากการเปรียบเทียบกับถนนที่อยูใกลเคียงพื้นที่ศึกษาพบวา 
การจราจรบริเวณแยกตางๆตามถนนพญาไทจะหนาแนนที่สุด เฉลี่ยประมาณ 9000-10000 ตอหนึ่งชั่ว
โมง รองลงมาคือถนนเพชรบุรี เฉลี่ย 6000 คันตอชั่วโมง ซึ่งก็ยังนับวาสูงมาก โดยที่แยกประตูน้ําพบ
วาการจราจรติดขัดนอยกวาแยก เพชรบุรี-ชิดลม (6000คันตอชั่วโมง) เนื่องจากมีสะพานขามทางแยก 
คือประมาณ 4750 คันตอ ชั่วโมง 
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ขณะที่ในพื้นที่ศึกษาพบวาปริมาณการจราจรไมมากนัก เนื่องจากผูใชมักเปนเฉพาะคนในพื้น
ที่ ยกเวน ในตรอกซอยที่ใชเปนทางผานทะลุระหวาง ถนนราชปรารภ-ถนนเพชรบุรี-ซอยจารุรัตน ซึ่งผู
ใชรถจากภายนอกพื้นที่โดยเฉพาะรถรับจางเขามาใชเปนทางลัด หรือใชเพื่อหลีกเลี่ยง การกลับรถที่ 
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ตองเสียเวลามากกวา ไดแก บริเวณ ซอยวัฒนาวงศ ซอยสําราญ ซอยรวมใจ และตรอกขางเคียง  
 
4.2.4. ทิศทางการเดินรถ 

พื้นที่ศึกษาถูกลอมรอบดวยถนนทั้ง 4 ดาน โดยเม่ือพิจารณาที่โครงขายของถนนในระดับมห
ภาคแลว พบวาเปนถนนสายหลัก 2 สายไดแก ถนนราชปรารภ ที่เดินรถแบบทางเดียวคือจากทิศ
เหนือไปทิศใต แตเวนใหมีทางวิ่งสวน 1 ชองทางสําหรับรถขนสงมวลชน  ถนนเพชรบุรีในทิศใต ซึ่งมี
ทิศทางเดินรถ 2 ทิศทาง ถนนสายรอง 2 สายไดแก ถนนนิคมมักกะสันทางทิศเหนือ เดินรถ 2 ทาง 
และซอยจารุรัตนทางทิศตะวันออก ซึ่งเดินรถทางเดียวนับ จากซอย วัฒนาวงศ ลงมาถึง ถนนเพชรบุรี 
ในทิศทางเหนือลงใต และเดินรถ 2 ทางในชวงสั้นๆ จาก 3 แยกที่บรรจบกับ ถ.นิคมมักกะสัน จนถึง 
ปากซอยวัฒนาวงศ  

โครงขายถนนภายในพื้นที่ศึกษาแบงออกเปนถนนสายหลักและรอง โดยเสนทางหลักที่ใชภาย
ในพื้นที่เปนถนนที่กวางและมีขอบทางไดแก ซ.วัฒนาวงศ ซ.วัฒนศิลป และ ซ.สําราญ ที่จัดใหมีการ
เดินรถแบบทิศทางเดียว ซึ่ง ซ.วัฒนาวงศนั้น สามารถเชื่อมตอระหวาง ถ.ราชปรารภ กับ ซ.จารุรัตน  
ได โดยเดินรถในทิศทางจากตะวันออกมาตะวันตก ขณะที่ ซ.สําราญ ซ.รวมใจ และ ซ.เพชรบุรี29 ถูก
ใชเปนทางลัดระหวาง ซ.จารุรัตน ไปยัง ถ.ราชปรารภ (มักพบเห็น รถประเภทแท็กซี่หรือสามลอเครื่อง
ใชเปนทางลัดเพื่อ ออกไปศูนยการคาประตูน้ํา ที่อยูอีกฝงของถนนราชปรารภซึ่งกําหนดใหเดินรถทาง
เดียว) 
 
4.2.5. พ้ืนที่ผิวจราจร 

ตรอกซอยในพื้นที่ศึกษาลวนแตมีขนาดคับแคบ ยกเวน ทางสัญจร หลัก 2 สายเทานั้นคือ 
ซ.วัฒนาวงศ และ บางสวนของ ซ.วัฒนศิลป ที่มีความกวางมากกวา 6 เมตร ที่เหลือลวนแตมีความ
กวาง 2.5 – 4 เมตร ซึ่งไมเหมาะที่จะเดินรถสวนทางกัน และ แมวาจะกําหนดทิศทางการเดินรถในเสน
ทางหลักๆ แตในหลายซอยก็ไมมีการกําหนดทิศทางการเดินรถที่ชัดเจนเปนเหตุใหเกิดการหยุดชะงัก 
รวมกับการมีสิ่งกีดขวางบนผิวจราจร การนํารถเขามาจอดหรือใชเปนเสนทางลัดทําให การสัญจรใน
หลายๆบริเวณของพื้นที่ขาดความคลองตัว โดยเฉพาะอยางยิ่งใน ซ.สําราญ ซ.รวมใจ เปนตน 
 
4.2.7. ทางเดินเทา 

ทางเดินเทาของถนนที่อยูโดยรอบพื้นที่ศึกษาแมวาจะถูกกําหนดใหมีกิจกรรมอื่นรวมดวยเชน
การวางหาบเรแผงลอย ปลูกตนไม แตก็มีขนาดกวางพอที่จะใชสัญจรได โดยทางเดินเทาริมถนน ราช
ปรารภ และ ถนนเพชรบุรีนั้นพบวามีความกวางเฉลี่ย ไมตํ่ากวา 3 เมตร  ถนนนิคมมักกะสัน กวาง 
2.5 เมตร ขณะที่ของ ซ.จารุรัตน นั้นกวางประมาณ 1.5 เมตร  
แตภายในพื้นที่กลับพบวามีทางสัญจรเพียงสวนนอยเทานั้นที่พบเห็นเสนทางเดินเทา และในซอยที่มี
ทางเดินเทาเชน ซ.วัฒนาวงศ กลับมีลักษณะที่ขาดความตอเนื่อง ในบางสวนกวางมากกวา 1 เมตร แต
บางสวนก็เหลือเพียง 0.5 เมตร สวน ทางสัญจรเสนอื่นนั้น มักจะไมมีทางเดินเทาอาจมีขอบทางกวาง
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ประมาณ 0.5 เมตร ซึ่งไมเอื้อตอการเดินทางที่ปลอดภัย หรือบางสวนมีการยกพื้นสูงขึ้นกวาระดับถนน
กลับมีสิ่งของของผูอยูอาศัยในพื้นที่มาตั้งไว ทําใหเกิดความไมแนใจในระดับความเปนสาธารณะที่จะ
เขาไปใชงาน 
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4.2.6. การจอดรถ 
แบงออกเปนการจอดรถในบริเวณขอบทาง และการจอดรถในพื้นที่ที่จัดเตรียมไว ในสวนแรก

นั้น พบการจอดรถใน ซ.จารุรัตน และ ซ.วัฒนาวงศ ซึ่งคาดวาเปนรถจากภายนอกพื้นที่ขณะที่ในตรอก
ซอยที่กระจายอยูในพื้นที่ก็มีการจอดรถจากผูอยูอาศัยในบริเวณขางเคียงเนื่องจาก ขาดที่จอดรถใน
บริเวณบานซึ่งเปนอาคารพาณิชย  
พื้นที่ที่จัดไวสําหรับการจอดรถ แบงออกเปนการจอดรถสําหรับเจาของพื้นที่ เชน ใตอาคารอพารท
เมนตตางๆ หรือ อาคารพาณิชยที่มีการสํารองที่จอดรถไวไดแก บริเวณพื้นที่ดานในของ ถ. วัฒนาศิลป 
สวนพื้นที่จอดรถที่จัดสําหรับคนภายนอกโดยคิดคาบริการนั้นพบเพียง 2 บริเวณไดแก ในตรอกขาง 
ถ.ราชปรารภที่อยูถัดจากอาคารประตูน้ําคอมเพล็กซเขามา และ ใตสถานบันเทิงประเภท คาเฟ ที่ต้ัง
อยูตน ซ.เพชรบุรี 29 ซึ่งปริมาณการรองรับมีไมพอเพียงกับความตองการ 
 
4.3.สาธารณูปโภค 
 
4.3.1. การระบายน้ําและปองกันน้ําทวม 

เขตราชเทวีอยูในพื้นที่ปองกันน้ําทวมที่กรุงเทพมหานครใหความสําคัญเปนอันดับหนึ่ง เพราะ
อยูในเขต city core area ในภาพรวมของพื้นที่จึงไมปรากฏปญหานัก แตภายในระดับพื้นที่เองพบวามี
บางสวนที่มีน้ําทวมขัง โดยเฉพาะพื้นที่ซึ่งมีขนาดของทอระบายน้ํานอยกวา 0.60 เมตรไดแกกลุมของ
หองแถวตึกแถวเการิมถนน ราชปรารภขางประตูน้ําคอมเพล็กซ และ ริมถ.เพชรบุรีระหวางซ.รวมใจ
และซ.เพชรบุรี29 รวมถึงพื้นที่ขางเคียง ซ.สําราญที่ไมพบเห็นแนวทอระบายน้ําแตอยางใด นอกจากนี้
พบวาขนาดของทอในปจจุบันยังไมสามารถรองรับความหนาแนนที่จะเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วในอนาคต 

นอกจากขนาดของเสนทอและโครงขายที่ใชปองกันน้ําทวมน้ําขังแลว ยังตองพิจารณาถึงพื้นที่
สําหรับชลอน้ําฝนเปนปจจัยประกอบดวย ซึ่งในบริเวณพื้นที่ศึกษา พบวามีบึงมักกะสันและบึงบานพัก
รถไฟฟามักกะสัน อยูขางเคียง ซึ่งสามารถกักน้ําไดราว 375,000 ลูกบาศกเมตร 

 
4.3.2. พ้ืนที่สีเขียวและสวนสาธารณะ 

แมวาจะมีพื้นที่วางปราศจากอาคารและการลอมรั้วจากการสํารวจแตก็เปนพื้นที่สวนบุคคลทั้ง
สิ้น ดังนั้นจึงจัดวาไมมีสวนสาธารณะภายในพื้นที่ศึกษา แตจากการสอบถามพบวา ประชาชนในพื้นที่
นิยมใชบริการสวนลุมพินีในการพักผอนหยอนใจ ซึ่งมีพื้นที่กวางขวางและอยูไมไกลจากบานนัก นอก
จากนี้พื้นที่ศึกษายังต้ังอยูไมหางจากที่วางริมบึงมักกะสันที่มีโครงการจะพัฒนาใหเปนสวนสาธารณะ
ขนาดใหญตอไป อยางไรก็ดีการที่ขาดพื้นที่พักผอนหยอยใจที่อยูภายในชุมชนเองทําใหมีขอจํากัดใน
การใชงานพอสมควร 

มีการปลูกตนไมลึกเขาไปดานในของพื้นที่ศึกษาเฉพาะในสวนที่เปนพื้นที่พักอาศัยซึ่งมีพื้นที่
เปดโลง และการปลูกตนไมริมถนนเพื่อใชรมเงาพบเฉพาะ ถ.นิคมมักกะสัน และบางสวนของ 
ถ.เพชรบุรี ขณะที่ทางเดินเทาริมถนนราชปรารภนั้นเนื่องจากมีพื้นที่จํากัด ทางเขตราชเทวีไดติดต้ังซุม
ไมเลื้อยตลอดแนวทําใหพอมีรมเงาใหแกคนเดินเทา 
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4.4. ขอมูลเชิงพ้ืนที่ 
 
4.4.1. ขนาดแปลงที่ดิน  

พื้นที่ศึกษาประกอบดวยแปลงที่ดินที่มีขนาดแตกตางกัน ซึ่งขนาดของแปลงที่ดินเปนปจจัย
หนึ่งในการพิจารณาความยากงายในการรวบรวมที่ดินเพื่อนําไปพัฒนาโดยเฉพาะโครงการพัฒนา
ขนาดใหญ โดยจากการสํารวจไดแบงกลุมพื้นที่ออกตามขนาดแปลงที่ดินเปน 3 กลุม ไดแก 

ก. แปลงที่ดินขนาดเล็ก พื้นที่นอยกวา 100 ตารางเมตร มีเอกชนรายยอยๆเปนเจาของ ทั้ง
หมดเปนที่ต้ังของอาคารพาณิชย ที่แบงแปลงที่ดินตามขนาดคูหา พบบริเวณริมถนนสาย
สําคัญ คิดเปนพื้นที่ทั้งหมด 59,670 ตารางเมตร หรือ รอยละ 28.83 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ข. แปลงที่ดินขนาดกลาง พื้นที่ระหวาง 100 ถึง 1,000 ตารางเมตร มีเอกชนรายยอยเปนเจา
ของ ไดแกที่ ต้ังของอาคารเพื่อการพักอาศัย ทั้งที่เปนบานเดี่ยวซึ่งมีอาณาบริเวณ และ 
อพารทเมนตซึ่งขนาดที่ดินใหญตามขนาดอาคาร คิดเปนพื้นที่ทั้งหมด 65,730 ตารางเมตร 
หรือ รอยละ 31.76 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ค. แปลงที่ดินขนาดใหญ พื้นที่มากกวา 1,000 ตารางเมตร แบงเปน 3 กลุมตามกรรมสิทธิที่ดิน 
คือ (1)ที่ดินของเอกชนรายใหญ ไดแกที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังของกลุมอาคารพาณิชยระหวาง ซ. 
รวมใจ กับ ซ.เพชรบุรี29 และที่ดินดานในที่ใชเปนอาคารพักอาศัยซึ่งอยูกลางพื้นที่ศึกษา 
(2)ที่ดินของกรมการศาสนา ไดแก ที่ต้ังของประตูน้ําคอมเพล็กซในปจจุบัน (3)ที่ดินของสวน
ราชการ ไดแก ที่ดินที่ปลูกสรางอาคารของ สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมและประสาน
งานเยาวชนแหงชาติ และ การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ที่อยูติดกับ ถนนนิคม
มักกะสัน คิดเปนพื้นที่ทั้งหมด 81,582 ตารางเมตร หรือ รอยละ 39.41 ของพื้นที่ทั้งหมด 

 
4.4.2. ราคาที่ดิน 

จากขอมูลราคากลางประเมินที่ดินของกรมที่ดินซึ่งไดจัดทําในป 2540 ไดจําแนกรายละเอียด
ราคาที่ดินในพื้นที่ศึกษาออกเปนระดับตางๆดังนี้ 

ก. ราคาเฉลี่ยอยูระหวาง 50,000ถึง100,000 บาทตอตารางวา ไดแกที่ดินที่ไมติดถนนหรือซอย
หลัก หรืออยูลึกเขาไปดานในพื้นที่ศึกษา คิดเปนพื้นที่ 39,439 ตารางเมตร หรือรอยละ 
19.05 ของที่ดินทั้งหมด 

ข. ราคาเฉลี่ยอยูระหวาง 100,000ถึง150,000 บาทตอตารางวา ไดแกพื้นที่ที่ไมสามารถเขาถึง
ไดโดยตรงจากถนนใหญ แตเขาถึงไดโดยตรงจากถนนซอย เปนชวงราคาที่ดินที่พบมากที่
สุดในพื้นทีศึกษา คิดเปนพื้นที่ 89,258 ตารางเมตรหรือ รอยละ 43.12 ของที่ดินทั้งหมด 

ค. ราคาเฉลี่ยอยูระหวาง 150,000ถึง200,000 บาทตอตารางวา คือพื้นที่ซึ่งอยูติดถนนสายรอง
ซึ่งไดแก ซอยจารุรัตน และถนนสายหลักซึ่งไดแกถนนเพชรบุรีตัดใหมซึ่งเปนที่ดินแปลง
ใหญทําใหราคาที่ดินเฉลี่ยไมใชราคาที่สุงที่สุด คิดเปนพื้นที่ 55,745 ตารางเมตรหรือ รอยละ 
26.93 ของที่ดินทั้งหมด 
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ง. ราคาเฉลี่ยอยูระหวาง 200,000ถึง250,000 บาท เปนราคาที่ดินที่สูงที่สุดในพื้นที่ศึกษา ได

แกบริเวณแปลงท่ีดินที่อยูติดกับถนนราชปรารภ คิดเปนพื้นที่ 6,524 ตารางเมตรหรือ รอย
ละ 3.15 ของที่ดินทั้งหมด 

จ. กลุมสุดทายคือแปลงที่ดินที่ไมไดระบุราคาเอาไว เนื่องจากกรรมสิทธเปนของหนวยราชการ 
พื้นที่เหลานี้อยูติดกับถนนนิคมมักกะสัน ซึ่งปจจุบันเปนที่ต้ังของ การนิคมอุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทย และ สํานักงานสงเสริมและประสานงานเยาวชนแหงชาติ คิดเปนพื้นที่ 16,015 
ตารางเมตรหรือ รอยละ 7.74 ของที่ดินทั้งหมด 

 
4.4.3. ความหนาแนนของอาคาร 

พิจารณาจากอัตราสวนของพื้นที่อาคารคลุมดินตอดวยพื้นที่ดินทั้งหมด(Ground Area 
Coverage) ซึ่งหากมีคามากแสดงวา ที่ดินถูกนํามาใชประโยชนมาก ขณะเดียวกันก็เหลือพื้นที่วางที่
ทําใหเกิดคุณคาทางสุนทรีภาพ ตลอดจนคุณภาพชีวิตลดนอยลง 

ในการสํารวจและรวบรวมขอมูลภาคเอกสาร ไดแบงระดับความหนาแนนของอาคารในพื้นที่
ตามคาสัดสวนพื้นที่อาคารคลุมดินออกเปน  

ก. ความหนาแนนนอย ไดแก พื้นที่ที่มีคา GAC นอยกวา 0.40 คิดเปนพื้นที่ทั้งหมด 37,632 
ตารางเมตร หรือ รอยละ 18.18 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ข. ความหนาแนนคอนขางนอย ไดแก พื้นที่ที่มีคา GAC ระหวาง 0.40 ถึง 0.50 คิดเปนพื้นที่
ทั้งหมด 40,609 ตารางเมตร หรือ รอยละ 19.62 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ค. ความหนาแนนปานกลาง ไดแก  พื้นที่ที่มีคา GAC ระหวาง 0.50 ถึง 0.60 คิดเปนพื้นที่ทั้ง
หมด 43,877 ตารางเมตร หรือ รอยละ 21.20 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ง. ความหนาแนนคอนขางมาก ไดแก พื้นที่ที่มีคา GAC ระหวาง 0.60 ถึง 0.70 คิดเปนพื้นที่
ทั้งหมด 51,148 ตารางเมตร หรือ รอยละ 24.71 ของพื้นที่ทั้งหมด 

จ. ความหนาแนนมาก ไดแก ไดแก พื้นที่ที่มีคา GAC มากกวา 0.70 คิดเปนพื้นที่ทั้งหมด 
33,716 ตารางเมตร หรือ รอยละ 16.29 ของพื้นที่ทั้งหมด 

พบวาพื้นที่ที่เปนที่ต้ังของตึกแถวจะมีความหนาแนนของอาคารสูง โดยเฉพาะตึกที่ต้ังอยูติด
ถนนซึ่งไมไดเปนถนนสายหลัก ซึ่งถนนสายเหลานี้สวนใหญจะมีทางเทาแคบ ดังเชนบริเวณที่เปนกลุม
ตึกแถวทางทิศใตระหวางซ.รวมใจกับซ.จารุรัตน กลุมตึกแถวทางทิศเหนือของอาคารประตูน้ําคอมเพ
ล็กซ และกลุมตึกแถวที่อยูติดซ.จารุรัตน สวนอาคารพาณิชยที่อยูริมถนนสายสําคัญๆนั้นมีคา GAC ไม
สูงที่สุดเนื่องจากมีทางเทาขนาดใหญอยูรวมในพื้นที่ดวย 

พื้นที่ที่มีความหนาแนนนอย สวนใหญเปนที่ต้ังของอาคารพักอาศัยขนาดเล็กเชนอาคาร
ประเภทบานเดี่ยวที่อยูลึกเขาไปในพื้นที่ศึกษาและอาคารที่อยูอาศัยขนาดใหญที่ใชการเพิ่มความสูง
อาคารเพื่อเพิ่มพื้นที่ใชสอยแทนการขยายตัวในแนวราบ นอกจากนี้ยังมีพื้นที่วางที่ยังไมไดนํามา
พัฒนาอีกสวนหนึ่งอยูติดกับถนนเพชรบุรี ทางทิศตะวันออกของอาคารประตูน้ําคอมเพล็กซ 
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4.4.4. ความเขมขนของการใชที่ดิน 
พิจารณาจากอัตราสวนของพื้นที่ใชสอยรวมภายในอาคารตอดวยพื้นที่ดินทั้งหมด(Floor Area 

Ratio) ซึ่งหากมีคามากแสดงวา ที่ดินถูกนํามาใชประโยชนมาก คาสัดสวนดังกลาวแปรผันตามการเพิ่ม
ความสูงของอาคาร ซึ่งมีผลกับลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ในภาพรวม รวมทั้งยังสงผลกับพื้นที่โดย
รอบในดานขีดความสามารถในการรองรับซึ่งตองเพิ่มขึ้นใหสมดุลยกับจํานวนผูใชสอยอาคาร 

ในการสํารวจและรวบรวมขอมูลภาคเอกสาร ไดแบงระดับความเขมขนในการใชที่ดินตามคา
สัดสวนพื้นที่ใชสอยอาคารออกเปน 

ก. ความเขมขนนอย ไดแก พื้นที่ที่มีคา FAR นอยกวา 1 คิดเปนพื้นที่ทั้งหมด 28,948 ตาราง
เมตร หรือ รอยละ 13.99 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ข. ความเขมขนคอนขางนอย ไดแก พื้นที่ที่มีคา FAR ระหวาง 1 ถึง 2 คิดเปนพื้นที่ทั้งหมด 
59,406 ตารางเมตร หรือ รอยละ 28.70 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ค. ความเขมขนปานกลาง ไดแก  พื้นที่ที่มีคา FAR ระหวาง 2 ถึง 3 คิดเปนพื้นที่ทั้งหมด 
78,577 ตารางเมตร หรือ รอยละ 37.96 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ง. ความเขมขนคอนขางมาก ไดแก พื้นที่ที่มีคา FAR ระหวาง 3 ถึง 4 คิดเปนพื้นที่ทั้งหมด 
18,677 ตารางเมตร หรือ รอยละ 9.02 ของพื้นที่ทั้งหมด 

จ. ความเขมขนมาก ไดแก ไดแก พื้นที่ที่มีคา FAR มากกวา 4 คิดเปนพื้นที่ทั้งหมด 21,375 
ตารางเมตร หรือ รอยละ 10.33 ของพื้นที่ทั้งหมด 

จากการสํารวจพบวาพื้นที่ที่มีระดับความเขมขนของการใชที่ดินสูงไดแกบริเวณที่เปนที่ต้ังของ
อาคารขนาดใหญซึ่งต้ังกระจายอยูในพื้นที่ศึกษา โดยกวาครึ่งของอาคารเหลานี้เปนอาคารประเภท
อาคารชุดพักอาศัย สวนที่เหลือเปนอาคารพาณิชยที่มีการตอเพิ่มความสูงขึ้นไป ซึ่งพบบริเวณ ซ.จารุ
รัตน พื้นที่ที่มีระดับความเขมขนของการใชที่ดินตํ่าไดแกบริเวรที่เปนอาคารพักอาศัยดานในของพื้นที่ 

สําหรับพื้นที่ริมถนนที่มีราคาที่ดินสูงนั้นสวนใหญมีระดับความเขนขนอยูในเกณฑปานกลาง
เมื่อเทียบกับพื้นที่ทั้งหมด เนื่องจากมีรูปแบบเปนอาคารพาณิชยกึ่งพักอาศัยที่มีความสูงอยูระหวาง
สามถึงสี่ชั้น ยกเวนอาคารพักอาศัยแบบทาวนเฮาสตรงแยกถนนนิคมมักกะสันตัดกับซ.จารุรัตน และ 
ที่วางทางทิศตะวันออกของอาคารประตูน้ําคอมเพล็กซซึ่งมีคา FAR อยูในเกณฑตํ่า 
 
4.5. การแบงกลุมพ้ืนที่ศึกษา 

พื้นที่ศึกษา ประกอบดวยกลุมอาคารที่มีลักษณะทางกายภาพ และ สภาพปญหาแตกตางกัน
ไป การแบงกลุมพื้นที่ทําขึ้นเพื่อใชเปนตัวแทนของประชากรที่อยูภายใตสภาพแวดลอมที่ใกลเคียงกัน 
ในการทดสอบความสัมพันธระหวางสภาพของพื้นที่กับปญหาที่เกิดขึ้น และกําหนดแนวทางในการ
พัฒนาที่เหมาะสมกับกลุมพื้นที่นั้นๆ โดยมีเกณฑในการจัดกลุมพื้นที่ดังตอไปนี้ 

1. แบงตามแนวเขตของ เสนทางเดินรถ ซึ่งเปน ขอบเขตทางกายภาพที่มีความชัดเจนที่สุด 
2. แบงตามแนวเขตแปลงที่ดิน 
3. แบงตามลักษณะทางกายภาพของสิ่งปลูกสราง ทั้งความสูง รูปแบบ สภาพอายุใชงาน 

และ วัสดุกอสราง 
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4. แบงตามกลุมกิจกรรมการใชประโยชนที่ดิน 
จากเงื่อนไขดังกลาวทําใหสามารถแบงพื้นที่ออกเปน 23 กลุมพื้นที่ยอย ดังตอไปนี้  
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A อยูทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือของพื้นที่ศึกษาติดกับ ถ.ราชปรารภ ทางทิศตะวันตก ถ.นิคม
มักกะสัน ทางทิศเหนือและซ.จารุรัตนทางทิศใต อาคารที่ติดกับถนนราชปรารภเปนตึกแถวสูง3-4ชั้น
ขณะที่ที่ดินที่อยูดานซอยวัฒนาวงศ ปลูกสรางที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว 
B อยูทางทิศเหนือของพื้นที่ศึกษาติดกับถ.นิคมมักกะสัน เปนที่ต้ังของอาคารสํานักงานของ
สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมและประสานงานเยาวชนแหงชาติ(ส.ย.ช.) และ การนิคมอุตสาหกรรม
แหงประเทศไทย 
C อยูทิศเหนือของพื้นที่ศึกษาเขาออกไดจากซ.วัฒนาวงศซึ่งอยูทางทิศใตของพื้นที่ยอย 
อาคารที่ต้ังอยูสวนใหญเปนหองแถวพักอาศัยและพาณิชยกรรม ที่วางตัวต้ังฉากกับเสนทางสัญจรหลัก 
D อยูทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือของพื้นที่ศึกษา เขาไดจากถ.นิคมมักกะสันและซ.จารุรัตน
เปนหลัก สิ่งปลูกสรางสวนใหญเปนอาคารสูงเพื่อการพักอาศัย แทรกดวยอาคารที่พักอาศัยแบบบาน
เดี่ยวและอาคารพาณิชยในดานที่ติดกับถนนใหญ 
E อยูทางทิศตะวันตกติดกับถนนราชปรารภ เขาถึงไดจากซอยวัฒนาวงศที่อยูติดทางทิศเหนือ
และตรอกที่อยูโดยรอบ อาคารที่ติดถนนราชปรารภกับซอยวัฒนาวงศเปนอาคารพาณิชย ขณะที่
อาคารที่อยูในตรอกทางทิศใตเปนที่พักอาศัยแบบทาวนเฮาส 
F อยูทางทิศตะวันตกติดกับถนนราชปรารภ เขาถึงไดจากซอยวัฒนศิลปที่อยูติดทางทิศใต
และตรอกที่อยูโดยรอบ อาคารที่อยูติดกับถนนและซอยหลักเปนอาคารตึกแถวประกอบกิจกรรมดาน
พาณิชยกรรม มีอาคารประเภทเรือนไมพักอาศัย ปลูกสรางแทรกอยูทางทิศเหนือ 
พื้นที่G  อยูตอนในของพื้นที่เขาไดสะดวกจากทางดานถนนราชปรารภ ทิศเหนือติดซ.วัฒนาวงศทิศ
ใตติดซ.วัฒนศิลป ตอนบนเปนอาคารเพื่อการพักอาศัยหนาแนนประเภทอพารทเมนต ขณะที่ตอนลาง
เปนอาคารพักอาศัยหนาแนนตํ่าและมีหลายหลังปลูกสรางดวยไม 
พื้นที่H  อยูดานในของพื้นที่ติดกับซ.วัฒนาวงศทางทิศเหนือและซ.วัฒนาวงศ2ทางทิศใต การเขาถึง
ทําไดไมสะดวกนักโดยเขาไดจากซอยจารุรัตนเทานั้นเนื่องจากรูปแบบเสนทางเดินรถเปนตัวกําหนด 
สิ่งปลูกสรางเปนอาคารเพื่อการพักอาศัยเปนหลัก โดยมีการประกอบกิจกรรมดานพาณิชยกรรมแทรก
อยูในบริเวณที่ติดถนนซอย 
I อยูดานในตอนกลางของพื้นที่สวนหนึ่งของพื้นที่เขาไดจากซ.วัฒนาวงศ2ที่อยูทางทิศเหนือ 
และสวนหนึ่งเขาไดจากซ.วัฒนศิลปที่อยูทางทิศใต สิ่งปลูกสรางสวนใหญเปนตึกแถวที่ใชในการอยู
อาศัย มีบานเดี่ยวและการประกอบกิจกรรมอื่นเชนอุตสาหกรรมยอยๆกระจายอยูบางในพื้นที่ 
J อยูทางทิศตะวันตกของพื้นที่ศึกษา ติดกับถนนราชปรารภทางทิศตะวันตกและเปนจุดรับสง
ผูโดยสารของรถประจําทาง เปนอาคารประเภทตึกแถวความหนาแนนสูงที่ประกอบกิจกรรมการคา
ขายเปนหลักแตใชเปนที่อยูอาศัยเมื่ออยูลึกเขามาจากถนนใหญ  
K อยูถัดเขามาจากพื้นที่Jเขาไดสะดวกจากดานถ.ราชปรารภ ทิศเหนือติดซ.วัฒนศิลปทิศใต
ติดซ.สําราญ เปนอาคารตึกแถวยาวปลูกสรางขนานไปกับแนวถนนซอย มีอุตสาหกรรมขนาดเล็กต้ัง
อยูจํานวนมาก สภาพไมเปนระเบียบเทาที่ควร ต้ังอยูบนแปลงที่ดินขนาดใหญ 
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L อยูตอนในของพื้นที่ศึกษา เขาถึงไดจากถ.ราชปรารภผานซ.วัฒนศิลปเปนหลัก เปนพื้นที่ที่
ใชในการอยูอาศัยแบบหนาแนนนอยอาคารสวนใหญเปนบานเดี่ยว มีตนไมรมรื่น 
M อยูดานในของพื้นที่ศึกษาทิศเหนือติดกับซ.วัฒนาวงศ เปนที่ต้ังของโรงเรียนวัฒนศิลปซึ่ง
เปดสอนในระดับประถมมัธยมและอาชีวะศึกษา เขาออกไดจากซ.วัฒนาวงศ2ซึ่งเปนสวนอาชีวะศึกษา
และซ.วัฒนศิลปซึ่งเปนสวนการศึกษาภาคบังคับ 
N อยูทางดานทิศตะวันออกของพื้นที่ศึกษา เขาไดจากซอยจารุรัตน เปนที่ต้ังของตึกแถวที่
ทอดตัวเปนแนวยาวไปกับตรอกทางเดินเล็กๆตอนกลางของพื้นที่ กลุมอาคารพาณิชยที่อยูติดกับซอย
จารุรัตน ใชประกอบกิจกรรมการคา ขณะที่อาคารพาณิชยดานในใชเปนที่อยูอาศัยและทํากิจกรรมท่ี
เกี่ยวเนื่องกับตลาดสด 
O อยูทางทิศตะวันตกของพื้นที่ ศึกษาติดกับถนนราชปรารภทางทิศตะวันตกและติด
กับซ.สําราญทางทิศเหนือ ปจจุบันเปนสถานที่ต้ังของอาคารพักอาศัยหนาแนนสูงที่ยังปลูกสรางไมแลว
เสร็จ 
P อยูทางทิศใตของพื้นที่ศึกษาเขาออกไดจากถนนเพชรบุรี ติดกับซ.รวมใจทางทิศตะวันออก 
เปนพื้นที่ที่มีสิ่งปลูกสรางหนาแนนในตอนบนซึ่งเปนอาคารไมพักอาศัย และอีกสวนเปนพื้นที่ของตลาด
สดธรรมโรจนพินิจ 
Q อยูทางทิศตะวันตกเฉียงใตของพื้นที่ศึกษาติดกับถนนราชปรารภ เปนกลุมหองแถวสูง 2-3 
ชั้นสภาพเกา ปลูกสรางเปนแนวต้ังฉากกับถนนราชปรารภ อาคารดานที่ติดกับถนนใหญเปนอาคาร
พาณิชยกรรม ขณะที่ดานในเปนอาคารที่ใชอยูอาศัย และมีบางสวนที่ใชทําอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 
R อยูทางทิศตะวันตกเฉียงใตของพื้นที่ศึกษา ติดและเขาถึงไดจากซ.รวมใจทางทิศตะวันออก 
บางสาวนของพื้นที่เปนตึกแถวสําหรับคาขาย และดานในเปนสถานบันเทิงซึ่งเขาไดดวยการเดิน
จากถ.ราชปรารภ ที่ดินสวนใหญของพื้นที่ยอยนี้เปนที่โลงซึ่งปจจุบันใชเปนลานจอดรถยนต 
S อยูทางดานทิศใตของพื้นที่ศึกษาแตไมติดถนนสายหลัก ทิศตะวันตกของพื้นที่ยอยติด
กับซ.รวมใจและทิศตะวันออกติดกับซ.เพชรบุรี29 ซึ่งเขาถึงไดจากถนนเพชรบุรีเปนหลัก เปนอาคาร
ตึกแถวสภาพเกาแก รูปลักษณใกลเคียงกับทั้งพื้นที่ สวนใหญใชในการอยูอาศัย โดยมีกิจกรรมดาน
พาณิชยกรรม และ อุตสาหกรรม แทรกอยูบาง ต้ังอยูบนแปลงที่ดินขนาดใหญ 
T อยูทางดานทิศตะวันออกเฉียงใตของพื้นที่ศึกษา เขาไดจากซ.จารุรัตนซึ่งอยูทางทิศตะวัน
ออก เปนที่ต้ังของอาคารพาณิชยที่มีกิจกรรมหลากหลายนับจากกิจการคาขายซึ่งติดกับถนนสายหลัก
ที่พักอาศัยและอุตสาหกรรมที่ต้ังกระจายอยูดานใน 
U อยูทางทิศตะวันตกเฉียงใตของพื้นที่ศึกษาติดกับสี่แยกราชปรารภที่เปนจุดตัดของถ.ราช
ปรารภและถ.เพชรบุรีตัดใหม เปนที่ต้ังของประตูน้ําคอมเพล็กซอาคารพาณิชยขนาดใหญที่หยุดดําเนิน
การกอสรางไป แบงพื้นที่ออกเปนพื้นที่ปลูกสรางซึ่งอยูทางทิศตะวันตกและพื้นที่เปดโลงซึ่งอยูทางทิศ
ตะวันออก 



 

แนวทางการปรับปรุงยานประตูน้ําฝงตะวันออก 

103

V อยูทางดานทิศใตของพื้นที่ศึกษาเขาออกไดโดยตรงจากถนนเพชรบุรี สิ่งปลูกสรางเปนตึก
แถวมีรูปแบบเดียวกับพื้นที่S ประกอบกิจกรรมดานพาณิชยกรรมเปนหลัก เนื่องจากอยูติดถนนหลัก
และเปนจุดขึ้นลงรถโดยสารประจําทาง 
W อยูทางดานทิศตะวันออกเฉียงใตของพื้นที่ศึกษา เขาไดจากถ.เพชรบุรีซึ่งอยูติดทางทิศใต
และจากซ.จารุรัตนซึ่งอยูทางทิศตะวันออก เปนที่ต้ังของอาคารพาณิชยซึ่งต้ังอยูติดกับถนนสายหลัก
และอุตสาหกรรมที่ต้ังกระจายอยูดานในโดยเฉพาะกิจการซอมรถยนต ต้ังอยูบนที่ดินแปลงใหญซึ่งแบง
เซงใหผูอยูอาศัยในปจจุบัน 
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วิทยานิพนธ : แนวทางการปรับปรุงยานประตูนํ้าฝงตะวันออก 
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ภาพที่ 4.1 แสดงสิ่งปลูกสรางที่สําคัญในพื้นที่

ตึกจอดรถของอาคาร
ประตูน้ําคอมเพล็กซ 

ตลาดสด ธรรมโรจนพินิจ

โรงเจตนซอยรวมใจ

อพารทเมนต ใน
ซอย วัฒนาวงศ 

ตลาดสดในซอยหลังโรงเรียนวัฒนศิลป

แพลต การรถไฟ

97 
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ภาพที่ 4.2 แสดงการใชพื้นที่สาธารณะในพื้นที่

การจอดรถบนที่สาธารณะ

บริเวณซอยวัฒนศิลป

บริเวณซอยขางถนนจารุรัตน บริเวณซอยขางถนนจารุรัตน

บริเวณซอยขางถนนจารุรัตน

ปากซอยวัฒนาวงศ 

98 
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ภาพที่ 4.3 แสดงสภาพถนนในพื้นที่

ครอกระหวางซอยวัฒนาวงศ  กับ ซอยสําราญ 

ทางโคงในซอย สําราญ 

การใชซอยสําราญ 
 เปนเสนทางลัด 

ถนนบริเวณยานพักอาศัยดานใน 

ถนนและทาง
แยก บริเวณ
ซอยรวมใจ 

การจอดรถบน
ขอบทางที่พบ
เห็นไดทั่วไป 

99 
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ภาพที่ 4.4 แสดงลักษณะทางเดินเทาในพื้นที่

ทางเดินเทาหนาการ 
นิคมอุตสาหกรรม 

ทางเดินเทาดาน
ถนนเพชรบุรี 

ในซอยวัฒนาวงศ 

ซอยจารุรัตน 

ทางเดินเทาดาน
ถนนเพชรบุรี 

ทางเดินเทาดาน
ในพื้นที่ศึกษา 

100 



บทที่ 5 
ปญหาท่ีพบในพื้นท่ีศึกษา 

 
จากการสํารวจและเก็บขอมูลภาคสนามทําใหพบเห็นปญหาของพื้นที่ที่ปรากฏออกมาทางกาย

ภาพเปนสวนใหญ ซึ่งอาจเปนปญหาเพียงบางสวนของทั้งหมด การวิจัยเพื่อหาแนวทางในการแก
ปญหาที่เกิดกับพื้นที่จึงจําเปนตองทราบปญหาที่ผูใชสอยจริงๆรับรู และใหความสําคัญ ซึ่งมักเปน
ปญหาที่เกิดจากการใชงานจริง ผูวิจัยจึงไดจัดทําแบบสอบถามจํานวน 369 ตัวอยาง ซึ่งแบงเปนผูที่อยู
อาศัยภายในพื้นที่ศึกษา 264 ครัวเรือนและบุคคลจากภายนอกที่เขามาใชพื้นที่ 105 ตัวอยาง ซึ่งการ
สอบถามทําแบบสุมตามกลุมพื้นที่ที่ไดจัดแบงไว เพื่อใหขอมูลที่ไดเปนตัวแทนของผูที่ใชสอยของแตละ
พื้นที่ได โดยมีรายละเอียดของกลุมตัวอยางดังตอไปนี้ 

 
5.1. รายละเอียดของกลุมตัวอยาง 
 
5.1.1. ขอมูลของผูตอบแบบสอบถาม 

สําหรับประชากรที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา กลุมตัวอยางที่ไดจากการสอบถามเปนประชากรทั้ง
เพศชาย(39%)และหญิง(61%) ในทุกชวงอายุ สวนใหญเปนคนในวัยทํางานที่มีอายุต้ังแต 21-50ป 
(80.68%) ขณะที่เปนผูสูงอายุ(51 ปขึ้นไป)ไมมากนัก (5.93%) และเปนประชากรในวัยเรียน 14.39% 
ตารางที่ 5.1 แสดงชวงอายุของผูตอบแบบสอบถามที่อยูอาศัยภายในพื้นที่ 
อายุ ตํ่ากวา 21 ป 21-30 ป 31-40 ป 41-50 ป 51-60 ป สูงกวา 60 ป รวม 
ความถี่         38         83         79         51         12           1 264 
รอยละ         14.39         31.44         29.92         19.32           4.55           0.38 100 

 
ประกอบอาชีพรับจาง(34.47%)และคาขาย(36.74%)เปนสวนใหญ  รองลงมาไดแกนักศึกษา(

19.32%) ซึ่งสอดคลองกับกิจกรรมที่มีอยูในพ้ืนที่ซึ่งนอกจากจะเปนยานการคาแลวยังเปนที่ตั้งของสถานที่
ศึกษาดวย 
ตารางที่ 5.2 แสดงการประกอบอาชีพของผูตอบแบบสอบถามที่อยูอาศัยภายในพื้นที่ 
อาชีพ ราชการ รัฐวิสาหกิจ รับจาง คาขาย แมบาน นักศึกษา ไมทํางาน รวม 
ความถี่ 6 5 91 97 11 51 3 264 
รอยละ       2.27          1.89      34.47      36.74       4.17      19.32       1.14    100.00 

 
รายไดตอครัวเรือนสอบถามเฉพาะผูที่อยูอาศัยในพ้ืนที่ศึกษาพบวาสวนใหญเปนผูมีรายไดนอย คือ

ต่ํากวา 10,000 บาทตอเดือน (53.79%) และ ผูมีรายไดปานกลางคือต่ํากวา 20,000 บาทตอเดือน (23.48%) 
ตารางที่ 5.3 แสดงรายไดตอเดือนของผูตอบแบบสอบถามที่อยูอาศัยภายในพื้นที่ 
รายได ตํ่ากวา 

5000 บาท 
5000-

10000 บาท 
10000-

20000 บาท 
20000-

40000 บาท 
40000-

80000 บาท 
มากกวา 

80000 บาท 
ไมตอบ รวม 

ความถี่ 50 92 62 36 16 5 3 264 
รอยละ 18.94 34.85 23.48 13.64 6.06 1.89 1.14 100.00 
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ผูที่อยูอาศัยสวนใหญอยูในชุมชนมานานระหวาง 15-30 ป(32.95%) และ 5-15ป(30.30%) ขณะที่สัด
สวนของผูที่จัดวาอยูอาศัยมายาวนาน(มากกวา 30 ป)ไมมากนัก(6.82%) สัดสวนของผูที่อยูอาศัยมานานแตก
ตางกันแสดงใหเห็นวาเปนพ้ืนที่ซึ่งมีทั้งผูอยูเกาและผูมาใหมอยูรวมกัน 
ตารางที่ 5.4 แสดงระยะเวลาที่อยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม 
ระยะเวลาอยูอาศัยในพ้ืนที่ ตํ่ากวา 1 ป 1-5 ป 5-15 ป 15-30 ป 30-60 ป รวม 
ความถี่ 26 53 80 87 18 264 
รอยละ 9.85 20.08 30.3 32.95 6.82 100 
 

สําหรับบุคคลภายนอกที่เขามาใชพื้นที่จํานวน 105 ตัวอยางนั้น สวนใหญเปนคนวัยทํางาน 
โดยเฉพาะชวงตนของวัยทํางานระหวาง 21-30 ป นั้นเขามาใชพื้นที่ถึง 50.48%ของผูตอบแบบสอบ
ถามทั้งหมด เนื่องจาก เปนยานการคาที่ขายสินคาประเภทเครื่องแตงกายและเครื่องประดับ ซึ่งมีคนใน
ชวงอายุดังกลาวเปนกลุมเปาหมาย รวมทั้งการเปนจุดเชื่อมตอทางดานคมนาคม ทําใหคนในวัยทํางาน
เขามาใชพื้นที่เพื่อวัตถุประสงคในการเดินทาง 
ตารางที่ 5.5 แสดงชวงอายุของผูตอบแบบสอบถามที่อยูอาศัยภายนอกพื้นที่ 
อายุ ตํ่ากวา 21 

ป 
21-30 ป 31-40 ป 41-50 ป 51-60 ป สูงกวา 60 ป ไมตอบ รวม 

ความถี่ 14 53 26 8 2 0 2 105 
รอยละ 13.33 50.48 24.76 7.62 1.90 0.00 1.90 100.00 
  

สวนการประกอบอาชีพนั้นสอดคลองกับชวงอายุของผูตอบแบบสอบถาม เนื่องจากผูที่เขามา
ใชพื้นที่สวนใหญเปนคนในวัยทํางาน และมีอายุระหวาง 20 ถึง 30 ป ดังนั้น อาชีพ  พนักงานรัฐ
วิสาหกิจ(22.86%) รับจาง(27.62%) หรือ นักศึกษา(25.71%) จึงเปนกลุมบุคคลจากภายนอกสวนใหญ
ที่เขามาใชพื้นที่ศึกษา นอกจากนี้การที่พื้นที่ศึกษาเปนที่ต้ังของหนวยงานรัฐวิสาหกิจก็เปนสาเหตุที่ทํา
ใหจํานวนผูที่ทํางานในหนวยงานดังกลาวเขามาใชพื้นที่เปนสัดสวนที่มากกวาอาชีพอื่นๆ 
ตารางที่ 5.6 แสดงการประกอบอาชีพของผูตอบแบบสอบถามที่อยูอาศัยภายนอกพื้นที่ 
อาชีพ ราชการ รัฐวิสาหกิจ รับจาง คาขาย แมบาน นักศึกษา ไมทํางาน ไมตอบ รวม 
ความถี่ 12 24 29 6 0 27 4 3 105 
รอยละ       11.43       22.86       27.62         5.71             -       25.71         3.81         2.86     100.00 
 

หากไมนับรวมผูที่อยูอาศัยในพ้ืนที่ศึกษาแลว พบวาผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเขามาในพื้นที่เพ่ือ
การทํางาน(40.00%) นาจะเปนเพราะการตั้งอยูของหนวยงานราชการในพื้นที่ และแมวาจะเปนพ้ืนที่ซึ่งเคย
เปนยานการคาเกาแกแตพบวาผูที่เขามาใชพ้ืนที่เพ่ือการเลือกซื้อสินคามีอยูเพียง 20.95% นอยกวาการเขา
มาเพื่อการตอรถ(25.71%) 
ตารางที่ 5.7 แสดงวัตถุประสงคการเขามาใชพื้นที่ของผูตอบแบบสอบถามที่อยูอาศัยภายนอกพื้นที่ 
วัตถุประสงค ซื้อสินคา ทํางาน ติดตอธุรกิจ เรียนหนังสือ ตอรถ อยูอาศัย รวม 
ความถี่ 22 42 6 6 27 2 105 
 รอยละ          20.95         40.00           5.71           5.71         25.71           1.90       100.00 
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ผูอยูอาศัยนอกพื้นที่สวนใหญเขามาในพื้นที่แทบทุกวัน(64.76%) ซึ่งนาจะเปนพฤติกรรมของ

ผูใชที่เขามาเพื่อทํางานหรือตอรถ ที่รองลงมาไดแก การเขามาในพื้นที่นานๆครั้ง เปนสัดสวน 13.33% 
ของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 
ตารางที่ 5.8 แสดงความถี่ในการเขามาใชพื้นที่ของผูตอบแบบสอบถามที่อยูอาศัยภายนอกพื้นที่ 
ความถี่ในการ
ใชพ้ืนที่ 

ทุกวัน แทบทุกวัน อาทิตยละ2-3 
ครั้ง 

อาทิตยละครั้ง เดือนละครั้ง นานๆครั้ง รวม 

ความถี่ 2 68 11 9 1 14 105 
 รอยละ            1.90         64.76         10.48           8.57           0.95         13.33       100.00 

 
จากแบบสอบถามสําหรับผูที่อยูอาศัยภายนอกชุมชนพบวาจะเขามาใชพ้ืนที่ในตอนเย็นมากที่

สุด(75.20%) รองลงมาคือกลางวัน (51.4%)เนื่องจากเปนชวงเวลาในการทํางาน  ขณะที่ ในชวงกลาง
คืน(21.00-5.00น.)แทบไมมีบุคคลจากภายนอกเขามาใชพ้ืนที่เลย(5.7%) 
ตารางที่ 5.9 แสดงชวงเวลาที่เขามาใชพื้นที่ของผูตอบแบบสอบถาม 
ชวงเวลาที่ใชพ้ืนที่ เชา 

(5.00-9.00 น.) 
กลางวัน 

(9.00-17.00 น.) 
เย็น 

(17.00-21.00น) 
กลางคืน 

(21.00-5.00 น.) 
รวม 

ความถี่ 48 54 79 6 105 
รอยละ 45.70 51.40 75.20 5.70 100.00 
 
5.1.2. ขอมูลการเดินทาง 

รูปแบบการเดินทางที่ทั้งผูอยูอาศัยภายในและภายนอกพื้นที่ใชมากที่สุดไดแก รถประจําทาง
ซึ่งบุคคลภายนอกชุมชนจะใชสูงถึง 85.71% ซึ่งมากกวาคนภายในพื้นที่(74.24%) รองลงมาไดแกการ
ใชรถยนตสวนบุคคล รถรับจาง และ รถจักรยานยนต ตามลําดับ  ซึ่งสองอยางหลังผูที่อยูอาศัยภายใน
พื้นที่จะใชกันเปนสัดสวนมากกวาผูที่อยูอาศัยภายนอกพื้นที่ 
ตารางที่ 5.10 แสดงรูปแบบการเดินทางของผูตอบแบบสอบถามแบงตามพื้นที่อยูอาศัย 
รูปแบบการเดินทาง
ที่ใช 

รถยนต จักรยาน
ยนต 

รถประจํา
ทาง 

รถไฟฟา รถไฟ เรือ รถรับจาง ไมตอบ รวม 

ในพ้ืนที่ศึกษา 100 37 196 40 9 17 99 1 264 
รอยละ  37.88 14.02 74.24 15.15 3.41 6.44 37.50 0.38 100.00 
นอกพื้นที่ศึกษา 37 9 90 4 2 8 14 1 105 
รอยละ 35.24 8.57 85.71 3.81 1.90 7.62 13.33 0.95 100.00 
 

ผูพักอาศัยในพื้นที่ศึกษาสวนใหญจอดรถบนขอบทางหนาบานของตนเอง(40.79%) รองลงมา
ไดแกการจอดรถภายในที่พักอาศัยไดแก ภายในตัวบานและในบริเวณบาน(38.81%) สวนคนจากภาย
นอกที่เขามาใชพื้นที่สวนใหญนิยมจอดรถในลานจอด(76.47%) ที่เหลือเลือกที่จะจอดอยูบนผิว
ถนน(10.29%)และนอกพื้นที่(13.24%)ในสัดสวนที่เทาๆกัน 



 

แนวทางการปรับปรุงยานประตูน้ําฝงตะวันออก 

104

ตารางที่ 5.11 แสดงลักษณะการจอดรถยนตของผูใชสอยภายในและนอกพื้นที่ 
สถานที่จอดรถ ในตัวบาน ในบริเวณ

บาน 
หนาบาน บนถนน ลานจอดรถ นอกพื้นที่ ไมใชรถ รวม 

ภายในพื้นที่ 31 28 62 10 21 0 112 264 
รอยละ  11.74 10.61 23.48 3.79 7.95 - 42.42 100.00 
ภายนอกพื้นที่ 0 0 0 7 52 9 37 105 
รอยละ  - - - 6.67 49.52 8.57 35.24 100.00 
 
5.1.3. ขอมูลส่ิงปลูกสราง 

มีสัดสวนของอาคารที่ผูอยูอาศัยเปนเจาของและอาคารที่ผูอยูอาศัยไมไดเปนเจาของใกลเคียง
กันโดยเปนการเชาเพื่ออยูอาศัยมากที่สุด(38.64%)และการเซง(19.32%) สวนอาคารที่ผูอาศัยเปนเจา
ของคิดเปน 36.37% ขณะที่ยังมีอาคารบางสวนเปนของหนวยงานราชการ(5.68%)ซึ่งอยูทางดานถนน
นิคมมักกะสัน 
ตารางที่ 5.12 แสดงกรรมสิทธิของอาคารจากแบบสอบถาม 
กรรมสิทธิ์อาคาร เปนเจาของ

อาคาร+ที่ดิน 
เปนเจาของ
อาคาร 

เซง เชา เปนของราช
การ 

รวม 

ความถี่ 77 19 51 102 15 264 
รอยละ          29.17           7.20         19.32         38.64           5.68       100.00 

 
ผูอยูอาศัยในชุมชนสวนใหญจะมีครอบครัวขนาดใหญคือมีสมาชิกในครัวเรือนอยูในชวง5-8

คน(38.26%)มากที่สุด รองลงมาคือ3-4คน(34.09%) สวนหนวยที่พักอาศัยที่มีคนอยูเพียง1-2คนจัดวา
นอยคือเพียง 6.82% เทานั้น 
ตารางที่ 5.13 แสดงจํานวนผูอยูอาศัยภายในอาคารจากแบบสอบถาม 
สมาชิกในครัวเรือน 1-2 คน 3-4 คน 5-8 คน มากกวา8คน รวม 
ความถี่ 18 90 101 55 264 
รอยละ            6.82         34.09         38.26         20.83       100.00 

 
จากแบบสอบถามพื้นที่ศึกษาสวนใหญประกอบดวยอาคารที่มีอายุตํ่ากวา 40 ป โดยเปน

อาคารที่อยูในชวง 21-30 ปมากที่สุด(33.71%)ตามดวยกลุมอาคารที่มีอายุ11-20ป(25.10%)และ31-40
ป(21.59%) ตามลําดับ 
ตารางที่ 5.14 แสดงอายุของอาคารจากแบบสอบถาม 
อายุอาคาร ตํ่ากวา 11 

ป 
11-20 ป 21-30 ป 31-40 ป 41-50 ป มากกวา60 

ป 
ไมตอบ รวม 

ความถี่ 44 66 89 57 3 4 1 264 
รอยละ 16.67 25.00 33.71 21.59 1.14 1.52 0.38 100.00 
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อาคารสวนใหญเปนอาคารพาณิชยที่ใชอยูอาศัยดวยจึงมีความสูงอยูระหวาง 3-4 ชั้นซึ่งเปน
สัดสวนถึง 59.09% ของอาคารทั้งหมด ขณะที่อาคารที่สูงและเตี้ยกวามีสัดสวนเทาๆกันคือ18.18% 
และ 19.32% ตามลําดับ อาคารที่สูงกวา 8 ชั้นมีไมมากนัก(3.41%)ที่พบเห็นอาคารสูงหลายๆอาคาร
ยังสรางไมแลวเสร็จ 
ตารางที่ 5.15 แสดงความสูงของอาคารจากการตอบแบบสอบถาม 
ความสูงอาคาร 1-2 ชั้น 3-4 ชั้น 5-8 ชั้น มากกวา 8 ชั้น รวม 
ความถี่ 51 156 48 9 264 
รอยละ         19.32         59.09         18.18           3.41       100.00 

 
จากการสอบถามที่พักอาศัยภายในชุมชนถึง 72.73% มีลักษณะเปนตึกแถวแมวาจะไม

สามารถเขาถึงจากถนนสายหลักไดโดยตรงก็ตาม สวนที่เหลือเปนอาคารประเภทอื่นที่มีสัดสวนใกล
เคียงกันไลจาก อพารทเมนต(10.23%) บานเดี่ยว(9.09%) และ ทาวเฮาส(7.95%) 
ตารางที่ 5.16 แสดงประเภทของอาคารจากการตอบแบบสอบถาม 
ประเภทอาคาร บานเด่ียว ทาวเฮาส ตึกแถว อพารทเมนต รวม 
ความถี่ 24 21 192 27 264 
รอยละ           9.09           7.95         72.73         10.23       100.00 

 
กิจกรรมการใชที่ดินภายในพื้นที่ศึกษาแมวาลักษณะทางกายภาพของอาคารจะเปนอาคาร

พาณิชยแตกิจกรรมภายในสวนใหญกลับใชเพื่อการพักอาศัย(45.21%) รองลงมาเปนการใชที่ดินแบบ
ผสม(mixused)ซึ่งรวมเอาการอยูอาศัยและพาณิชยกรรมเขาไวดวยกัน(25.67%) การใชอาคารเพื่อ
วัตถุประสงคทางดานคาขายเพียงอยางเดียวพบ 12.26% สวนอาคารที่มีการประกอบอุตสาหกรรมนั้น
จากแบบสอบถามพบทั้งสิ้น 5.36% 
ตารางที่ 5.17 แสดงกิจกรรมภายในอาคารจากการตอบแบบสอบถาม 
กิจกรรมภาย
ในอาคาร 

อยูอาศัย คาขาย สํานักงาน อุตสาห
กรรม 

คลังสินคา อยูอาศัย+
คาขาย 

อยูอาศัย+
สํานักงาน 

ไมตอบ รวม 

ความถี่ 118 32 6 14 2 67 22 3 264 
รอยละ 45.21 12.26 2.30 5.36 0.77 25.67 8.43 1.15 100.00 
 

สวนใหญของผูตอบแบบสอบถามประกอบกิจกรรมการพักผอนหยอนใจกันภายในอาคาร(50.00%) 
รองลงมาคือทางเทา(14.39%)และที่วางภายนอกชุมชน(11.74%)ซึ่งจากการสอบถามพบวาหลายตัวอยางใช
บริการของสวนลุมพินีซึ่งอยูไมไกลจากพื้นที่ศึกษานัก 
ตารางที่ 5.18 แสดงสถานที่พักผอนหยอนใจของผูอยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา 
สถานที่พักผอน
หยอนใจ 

ภายใน
อาคาร 

ภายในที่ดิน ทางเทา ผิวถนน ที่วางในชุม
ชน 

ที่วางนอกชุม
ชน 

รวม 

ความถี่ 132 23 38 16 24 31 264 
รอยละ      50.00       8.71      14.39       6.06       9.09      11.74    100.00 
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กิจกรรมการพักผอนหยอนใจของผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนกิจกรรมที่ไมตองใชพื้นที่
มากนักเชน การสังสรรค(35.61%) การนั่งเลน(25.00%) แตก็ยังมีการใชพื้นที่และการจับกลุมเพื่อการ
เลนกีฬา(14.77%)อยูภายในชุมชน 
ตารางที่ 5.19 แสดงกิจกรรมการพักผอนหยอนใจของผูอยูอาศัยในพื้นที่ศึกษา 
กิจกรรมในการพัก
ผอนหยอนใจ 

นั่งเลน สังสรรค เลนกีฬา ว่ิงออก
กําลัง 

ปลูกตน เดินเลน ไมตอบ รวม 

ความถี่ 66 94 39 19 11 24 11 264 
รอยละ 25.00 35.61 14.77 7.20 4.17 9.09 4.17 100.00 
 

อาคารที่ปลูกสรางบนที่ดินขนาดใหญสัดสวนของผูอยูอาศัยที่เปนเจาของกรรมสิทธิในอาคาร
จะมากกวา ผูที่อยูอาศัยโดยการเชาหรือเชง ซึ่งขนาดแปลงที่ดินที่เล็กลงสัดสวนของความเปนเจาของ
อาคารของผูอยูอาศัยก็จะลดนอยลงดวย เนื่องจากการจัดสรรพื้นที่เพื่อรองรับผูอยูอาศัยจํานวนมากขึ้น 
เปดโอกาสใหเกิดการเปนเจาของในลักษณะที่แตกตางกันออกไป ทั้งบานเดี่ยวและทาวนเฮาส ไมมี
การเซงอาคารเพื่อการอยูอาศัย และ สวนใหญผูอยูอาศัยจะเปนเจาของทั้งอาคารและที่ดินเอง สวน
อาคารประเภทตึกแถวนั้น สวนใหญผูอยูอาศัยจะเชาอยูโดยมีผูอยูอาศัยทั้งที่เปนเจาของอาคารและที่
ดินและเซงอาคารในสัดสวนที่ใกลเคียงกัน แตไมมีอาคารประเภทนี้ที่เปนของราชการเลย สําหรับ
อาคารประเภทสุดทายซึ่งไดแกอพารทเมนตนั้น สวนใหญเขาอยูอาศัยโดยการเชา(51.85%) และ เปน
อาคารของราชการถึงรอยละ 44.44 ขณะที่มีเพียงรอยละ 3.70 ของผูอยูอาศัยในอพารทเมนตที่มีกรรม
สิทธิในอาคาร 
ตารางที่ 5.20 แสดงความสัมพันธของประเภทอาคารกับกรรมสิทธิอาคารในพื้นที่ศึกษา 
ประเภทอาคาร เปนเจาของ

อาคารและที่ดิน 
เปนเจาของ
อาคาร 

เซง เชา เปนของราชการ รวม 

บานเด่ียว 66.67 12.50 - 20.83 - 100.00 
ทาวนเฮาส 42.86 14.29 - 28.57 14.29 100.00 
ตึกแถว 27.08 6.25 26.56 40.10 - 100.00 
อพารทเมนต - 3.70 - 51.85 44.44 100.00 
เฉล่ีย 29.17 7.20 19.32 38.64 5.68 100.00 
 
 จากแบบสอบถาม อาคารในยุคแรกของพื้นที่ที่ยังคงเหลืออยูในปจจุบันไดแก อาคารประเภท
ทาวนเฮาส และ ตึกแถว สวนอาคารที่สรางเพิ่มขึ้นกันในยุคหลังไดแก สิ่งปลูกสรางประเภทอพารท
เมนต และบานเดี่ยว เมื่อพิจารณาตามประเภทอาคารพบวา บานเดี่ยวถูกปลูกสรางมาตลอดในชวง 40 
ปหลัง สวนใหญมีอายุอยูระหวาง 31 ถึง 40 ป ทาวนเฮาส ปลูกสรางกันมานานแลวในพื้นที่นี้ โดยกอ
สรางกันมากในชวง 11-30 ปที่ผานมาซึ่งคิดเปนรอยละ 66.66 ของผูอยูอาศัยในทาวนเฮาสทั้งหมดที่
ตอบแบบสอบถาม ตึกแถวเองก็มีการกอสรางกันมานานแลว โดยเริ่มปลูกสรางกันมาขึ้นต้ังแตเมื่อ 40 
ปกอน และ ไดรับความนิยมปลูกสรางสูงสุดเมื่อราว 21-30 ปที่ผานมา สวนอพารทเมนตนั้น เพิ่งเริ่มมี
การปลูกสรางเมื่อ 40 ปที่ผานมา โดยมีจํานวนเพิ่มขึ้นมากในชวง 10 กวาปมานี้เอง 
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ตารางที่ 5.21 แสดงความสัมพันธของประเภทและอายุอาคารในพื้นที่ศึกษา 
ประเภท
อาคาร 

ตํ่ากวา 11 ป 11-20 ป 21-30 ป 31-40 ป 41-50 ป มากกวา 60 ป รวม 

บานเด่ียว 25.00 12.50 25.00 37.50 - - 100.00 
ทาวนเฮาส 14.29 33.33 33.33 4.76 4.76 9.52 100.00 
ตึกแถว 12.04 25.13 38.22 22.51 1.05 1.05 100.00 
อพารทเมนต 44.44 29.63 11.11 14.81 - - 100.00 
เฉล่ีย 16.73 25.10 33.84 21.67 1.14 1.52 100.00 
 จากแบบสอบถามพบวา สิ่งปลูกสรางที่ใชที่ดินมากกลับมีระดับของการใชประโยชนที่ดินที่ไม
เขมขั้นนัก โดยอาคารประเภทบานเดี่ยว ถึงรอยละ 91.67 มีความสูงไมเกิน 2 ชั้น และ อาคารประเภท
ทาวนเฮาส ถึงรอยละ 42.86 มีความสูง 1-2 ชั้น แตอีกรอยละ47.62 มีความสูง 3-4 ชั้น สําหรับอาคาร
ประเภทตึกแถวนั้น สวนใหญมีความสูง 3-4 ชั้น(75.00%) และ อพารทเมนตสวนใหญมีความสูงไมมาก
นักคืออยูระหวาง 5-8 ชั้น(70.37%) มีเพียงรอยละ 25.93 เทานั้นที่มีความสูงมากกวา 8 ชั้น 
ตารางที่ 5.22 แสดงความสัมพันธของประเภทและความสูงของอาคารในพื้นที่ศึกษา 
ประเภทอาคาร 1-2 ชั้น 3-4 ชั้น 5-8 ชั้น มากกวา 8 ชั้น รวม 
บานเด่ียว 91.67 4.17 4.17 - 100.00 
ทาวนเฮาส 42.86 47.62 9.52 - 100.00 
ตึกแถว 10.42 75.00 13.54 1.04 100.00 
อพารทเมนต - 3.70 70.37 25.93 100.00 
เฉล่ีย 19.32 59.09 18.18 3.41 100.00 
 อาคารทุกประเภทถูกนํามาใชเพื่อจุดประสงคทางดานพาณิชยกรรม ทั้งที่คาขาย และ เปน
สํานักงาน โดยบานเดี่ยว สวนใหญใชในการอยูอาศัย(54.17%) แตก็มีการนํามาใชรวมกับการพาณิชย
กรรมดวยถึงรอยละ 25.00 ทาวนเฮาส ใชเพื่อการพักอาศัยรอยละ 61.90 ซึ่งมากกวาบานเดี่ยว โดย
รองลงมาไดแกการใชรวมกันของการอยูอาศัยและพาณิชยกรรม(19.05%)เชนเดียวกับ อาคารประเภท
บานเดี่ยว อาคารประเภทตึกแถว มีการใชสอยในทุกประเภทแตที่นาสนใจคืออาคารเหลานี้ถูกนํามาใช
เพื่อการอยูอาศัยเพียงอยางเดียวถึง รอยละ 36.51 แมจะนอยกวาอาคารประเภทอื่นๆ แตก็จัดวาผิด
วัตถุประสงคของสิ่งปลูกสรางประเภทนี้ ซึ่งนาจะเปนเพราะการปลูกสรางที่มีขึ้นทั้งตอนในและดาน
นอกบริเวณ โดยปราศจากการคํานึ่งถึงความเปนไปไดในการใชงาน สําหรับอพารทเมนตนั้น เกือบทั้ง
หมด(85.19%)ถูกใชเพื่อการอยูอาศัยเนื่องจากขอจํากัดของการซอนชั้น ทําใหมีกิจกรรมประเภทอื่น
เปนสวนนอย 
ตารางที่ 5.23 แสดงความสัมพันธของประเภทอาคารและกิจกรรมภายในอาคารในบริเวณพื้นที่ศึกษา 
ประเภท
อาคาร 

อยูอาศัย พาณิชย
กรรม 

สํานักงาน อุตสาห
กรรม 

อยูอาศัย+
พาณิชย
กรรม 

อยูอาศัย+
สํานักงาน 

อยูอาศัย+
อุตสาห
กรรม 

อยูอาศัย+
คลังสินคา 

รวม 

บานเด่ียว 54.17 4.17 - 4.17 25.00 8.33 - 4.17 100.00 
ทาวนเฮาส 61.90 - 4.76 - 19.05 4.76 9.52 - 100.00 
ตึกแถว 36.51 16.40 2.65 1.59 28.57 9.52 4.23 0.53 100.00 



 

แนวทางการปรับปรุงยานประตูน้ําฝงตะวันออก 

108

อพารทเมนต 85.19 - - - 11.11 3.70 - - 100.00 
เฉล่ีย 45.21 12.26 2.30 1.53 25.67 8.43 3.83 0.77 100.00 
5.2. ปญหาที่พบในพื้นที่ศึกษา 

จากการสอบถามถึงทัศนคติตอความรุนแรงของปญหาในพื้นที่ศึกษาจากทั้งบุคคลจากภาย
นอกและภายในพื้นที่ศึกษาพบวาเปนไปในทิศทางเดียวกัน โดยปญหาที่ผูตอบแบบสอบถามคิดวามี
ความรุนแรงมากที่สุดไดแก ปญหาฝุนละออง,ปญหาควันเสียจากรถยนต,ปญหามลพิษทางเสียง,
ปญหาการจราจรติดขัด,ปญหาการขาดพื้นที่สีเขียว,ปญหาขาดพื้นที่จอดรถ,ปญหาการขับขี่,ไมสะดวก,
ปญหาอากาศไมถายเท,ปญหาความสกปรกและปญหาทัศนียภาพไมสวยงาม ตามลําดับ ขณะที่ ความ
สัมพันธระหวางเพื่อนบาน อาคารใชงานไมสะดวก การขาดแสงสวางภายในอาคาร และ น้ําทวมขัง 
เปนปญหาที่ผูตอบแบบสอบถามคิดวามีระดับความรุนแรงไมมากนัก 

ปญหาการใชงานอาคารไมสะดวกนั้น พบวาผูที่อยูอาศัยภายในพื้นที่ศึกษาสวนใหญจัดใหเปน
ปญหาที่มีระดับความรุนแรงนอยกวาบุคคลจากภายนอกอาจเปนเพราะความเคยชินหรือความไม
ตองการใหเกิดการเปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพของอาคารที่ใชงานอยู ขณะที่ปญหาการคาซบ
เซาหรือการใชที่ดินไมคุมคานั้น ผูอยูอาศัยภายในพื้นที่ศึกษาจะตระหนักถึงความสําคัญมากกวาผูที่อยู
อาศัยภายนอกพื้นที่ 

ในสวนของผูทําการศึกษานั้น เห็นดวยกับผูตอบแบบสอบถามเปนสวนใหญ ยกเวน ปญหา 
การคาซบเซา ซึ่งเปนปญหาที่จําเปนตองมองอยางเปรียบเทียบในระดับมหภาค ปญหาการใชงาน
อาคารไมสะดวก ปญหาความไมสะดวกในการเดินเทา ปญหาการขาดแคลนแสงสวาง ซึ่งเปนปญหาที่
ผูใชอาจมองขามเนื่องจากความเคยชินในการใชงาน ที่นาจะถูกใหความสําคัญมากขึ้น 
ตารางที่ 5.24 แสดงระดับความรุนแรงของปญหาจากทัศนคติของผูตอบแบบสอบถาม 
ปญหา  ภายใน ลําดับ ภายนอก ลําดับ รวม ลําดับ 
 ฝุนละออง 4.28 1 4.4 2 4.32 1 
 ควันเสียรถยนต  4.19 2 4.56 1 4.31 2 
 การจราจรติดขัด  4.07 3 4.34 3 4.15 3 
 มลพิษทางเสียง  4 4 4.11 4 4.03 4 
 ขาดพื้นที่สีเขียว  3.81 6 3.82 7 3.82 5 
 การขาดที่จอดรถยนต  3.91 5 3.6 10 3.81 6 
 อากาศไมถายเท  3.66 10 4.1 5 3.8 7 
 การขับข่ีไมสะดวก  3.73 8 3.95 6 3.8 8 
 ความสกปรก  3.76 7 3.8 8 3.77 9 
 ภูมิทัศนไมสวยงาม  3.69 9 3.49 11 3.63 10 
 ความเปนสวนตัว  3.34 12            - - 3.34 11 
 การขาดรมเงาภายนอก  3.22 14 3.49 12 3.31 12 
 ระบบขนสงสาธารณะ  3.11 17 3.64 9 3.28 13 
 ความไมสะดวกในการเดินเทา  3.22 13 3.4 13 3.28 14 
 การคาซบเซา  3.38 11 2.98 18 3.25 15 
 อุบัติเหตุในการขับข่ี  3.15 15 3.4 14 3.23 16 
 น้ําทวมขัง  3.15 16 3.35 15 3.22 17 
 การขาดแสงสวาง  3.03 18 3.1 17 3.05 18 
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 อาคารใชงานไมสะดวก  2.9 19 3.23 16 3.01 19 
 ความสัมพันธระหวางเพ่ือนบาน  2.34 20            - - 2.34 20 
 ในการวิเคราะห ผูศึกษาไดแบงปญหาออกเปนกลุมตางๆซึ่งปญหาเหลานี้เปนปญหาที่
เกิดจากการใชงานพ้ืนที่จริงดังนั้น ปญหาบางอยางที่อาจเปนปญหาทางดานกายภาพซึ่งผูใช
สอยพื้นที่ไมอาจรับรูไดจากการปฏิบัติเชน ความหนาแนนของอาคาร รูปแบบของอาคาร หรือ 
ปริมาณพ้ืนที่สีเขียว จึงไมปรากฏอยูในปญหาที่พบ แตพบอยูในลักษณะของสาเหตุของปญหา 
ที่ผูศึกษาพยายามนํามาหาความเชื่อมโยง และ พิจารณาถึงความสัมพันธในลักษณะเหตุและ
ผล กับปญหาที่เกิดขึ้นจริง  
 
5.2.1. ปญหาในการใชสอยพื้นที่ 
1) ปญหาความไมเปนสวนตัว 

ความเปนสวนตัว หรือความเปนสัดเปนสวน คือ ผลกระทบจากสิ่งแวดลอมที่มีตอผูอยูอาศัย
หรือใชงานภายในอาคารที่สงผลตอการมองเห็นหรือไดยินจากภายนอก เกณฑอยางหนึ่งที่นํามาใช
รวมในการวัดระดับความรุนแรงของปญหาความไมเปนสวนตัวของอาคารคือ พฤติกรรมการเปดปด
ประตูหนาตาง วากระทําอยางมิดชิดเชนไร สถานที่ที่ขาดความเปนสวนตัว ผูอยูอาศัยจําเปนตองสราง
สิ่งกีดขวางทางสายตา และ การไดยิน 

จากการสอบถามถึงพฤติกรรมอันเนื่องมาจากปญหาความเปนสวนตัวของผูอยูอาศัยภายใน
พื้นที่ศึกษาพบวา สัดสวนในการใชงานอาคารโดยเปดปดประตูหนาตางของผูอยูอาศัยอยูในระดับที่
ใกลเคียงกัน และพบวามีผูที่ตองปดผามานเมื่ออยูอาศัยภายในอาคารถึง 30.52% ของผูอยูอาศัยทั้ง
หมด 
ตารางที่ 5.25 แสดงระดับปญหาความไมเปนสวนตัวจากพฤติกรรมของผูใชอาคาร 
พฤติกรรมการเปดปดประตู
หนาตาง 

เปดประตูหนา
ตาง 

ปดประตูหนา
ตาง 

ปดประตูหนา
ตาง+ผามาน 

รวม 

 ความถี่               94              89              81            264 
 รอยละ          35.68         33.80         30.52       100.00 

 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญคิดวาความหนาแนนของอาคาร(40.91%)เปนสาเหตุของความ

ไมเปนสวนตัวเนื่องจากการหดแคบลงของระยะหางในการมองเห็นและไดยินที่ทําใหอาจมีการรบกวน
กระทบกระทั่งหรือรูสึกกังวล โดยมี การประกอบกิจกรรมภายในและภายนอกอาคาร การมีอาคารสูงใน
พื้นที่ และ รูปแบบของอาคาร เปนสาเหตุในลําดับรองลงไป(24.24% 16.67% และ 15.91% ตาม
ลําดับ) แสดงใหเห็นวา กิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่อาจมีลักษณะที่กอใหเกิดความรําคาญ หรือ เอื้อตอ
การเขาถึงของบุคคลภายนอกจนขาดพื้นที่สวนตัวที่มีคุณภาพ และ อาคารที่มีขนาดแตกตางกันทําให
เกิดการเขาถึงดวยการมองที่ไมพึงปรารถนา 
ตารางที่ 5.26 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาความไมเปนสวนตัว 
สาเหตุของปญหาความเปนสวนตัว ความถี่ รอยละ 
การมีอาคารสูงในพ้ืนที่ 44         16.67 
ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 42         15.91 
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ความหนาแนนของอาคาร 108         40.91 
การประกอบกิจกรรมภายในและภายนอกอาคาร 64         24.24 
ไมตอบ 6           2.27 
รวม 264       100.00 

 
จากความสัมพันธระหวางประเภทอาคารกับปญหาความไมเปนสวนตัวของผูอยูอาศัยพบวา

บานเดี่ยวซึ่งเปนรูปแบบของอาคารที่มีความหนาแนนนอยมีสัดสวนของผูที่สามารถเปดประตูหนาตาง
ในขณะอยูในอาคารไดถึง 63.64% ขณะที่ผูอยูอาศัยในตึกแถวจําเปนตองปดประตูหนาตางและผามาน
ถึง 34.90% ตามดวยทาวนเฮาส 27.78% อพารทเมนต 26.09% และ บานเดี่ยวเพียง 4.55% ซึ่งไล
ตามระดับของความหนาแนนในการใชพื้นที่ เปนที่นาสังเกตุวาแมอพารทเมนตจะเปนรูปแบบของ
อาคารที่มีความเขมขนในการใชที่ดินมากที่สุดแตกลับมีจํานวนผูที่มีปญหาความไมเปนสวน
ตัว(26.09)ในสัดสวนที่นอยกวาผูที่ไมมีปญหา(39.13%) นาจะเปนเพราะลักษณะของกิจกรรมที่แยกกัน
อยางชัดเจนระหวาง กิจกรรมดานพาณิชยกรรม และ การอยูอาศัย 
ตารางที่ 5.27 แสดงความสัมพันธระหวางประเภทอาคารกับปญหาความไมเปนสวนตัว 
ประเภทอาคาร เปดประตูหนา

ตาง 
ปดประตูหนา

ตาง 
ปดประตูหนา
ตาง+ผามาน 

รวม 

บานเด่ียว         63.64         31.82           4.55 100.00 
ทาวนเฮาส         16.67         55.56         27.78 100.00 
ตึกแถว         33.56         31.54         34.90 100.00 
อพารทเมนต         39.13         34.78         26.09 100.00 
เฉล่ีย         35.68         33.80         30.52       100.00 
 
2) ปญหาความสัมพันธระหวางเพ่ือนบาน 

ความผูกพันระหวางสมาชิกในชุมชน เปน ตัวชี้วัดอยางหน่ึงที่สําคัญมากในการพิจารณาคุณภาพ
สังคม ความสัมพันธที่ดีระหวางเพื่อนบานทําใหเกิดการดูแลซึ่งกันและกัน และทําใหชุมชนนาอยู ลักษณะทาง
กายภาพที่เหมาะสมของชุมชนอาจสามารถเอื้อใหเกิดความสัมพันธที่ดีระหวางเพื่อนบานได เกณฑทางดาน
พฤติกรรมที่สามารถใชชี้วัด ระดับความสัมพันธของสมาชิกในชุมชนได แก ความถี่ของความขัดแยงกัน
ระหวางเพ่ือนบาน หรือ จํานวนเพื่อนบานที่รูจักสนิทสนมกลมเกลียวกัน 

จากแบบสอบถามพบวาประชากรในพื้นที่กวา 70.37% ไมเคยมีเหตุทะเลาะเบาะแวงกับเพื่อ
บาน โดยมีเพียง 4 จาก 264 ราย(1.39%)เทานั้นที่นับวามีปญหาความสัมพันธระหวางเพื่อนบาน 
ตารางที่ 5.28 แสดงระดับปญหาความสัมพันธระหวางเพื่อนบานจากพฤติกรรมของผูอยูอาศัย 
ความขัดแยงกับเพ่ือนบาน ไมเคยเลย นับครั้งได บอยครั้ง รวม 
 ความถี่             186 75                4            264 
 รอยละ          70.37         28.24           1.39       100.00 

 
ผูตอบแบบสอบถามคิดวาสาเหตุของปญหาความขัดแยงระหวางเพื่อนบานเกิดขึ้นเนื่องจาก 

ทั้งกิจกรรมภายใน(32.95%)และภายนอกอาคาร(25.38%) ซึ่งเปนเหตุใหเกิดความเดือดรอนรําคาญ 
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ขณะที่ 24.24% เชื่อวาความหนาแนนซึ่งเปนลักษณะทางกายภาพของอาคารเปนสาเหตุเพราะทําให
ระยะหางของกิจกรรมที่อาจรบกวนกันแคบเขา และมีอีก 14.77% ที่เชื่อวาเปนเพราะความขาดแคลน
พื้นที่ที่ใชทํากิจกรรมรวมกัน ซึ่งอาจเปนเพราะการมีพื้นที่สาธารณะจะทําใหผูอยูอาศัยในชุมชนไดใช
เวลารวมกันมากขึ้น 
ตารางที่ 5.29 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาความสัมพันธระหวางเพื่อนบาน 
สาเหตุของปญหาความสัมพันธระหวางเพ่ือนบาน ความถี่ รอยละ 
ความหนาแนนของอาคาร 64         24.24 
การประกอบกิจกรรมภายในอาคาร 87         32.95 
การประกอบกิจกรรมภายนอกอาคาร 67         25.38 
ความขาดแคลนพื้นที่โลงสาธารณะ 39         14.77 
ไมตอบ 7           2.65 
รวม 264       100.00 

 
จากการพิจารณาความสัมพันธระหวางปญหาความขัดแยงระหวางเพื่อนบานกับกิจกรรมภาย

ในอาคารพบวากิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับการผลิตเชน อุตสาหกรรม(40.00%)หรือคลังสินคา(80.00%) 
จะมีสัดสวนของผูที่เคยมีปญหาขัดแยงกับเพื่อนบานมากกวากิจกรรมอื่น รองลงมาไดแก กิจกรรมทาง
ดานพาณิชยกรรม(38.89%) สํานักงาน(35.71%) ขณะที่การใชอาคารเพื่อการพักอาศัยเพียงอยางเดียว
นั้น มีผูตอบแบบสอบถามที่ระบุวาเคยมีเรื่องขัดแยงกับเพื่อนบานเพียง 20.21% เทานั้น 
ตารางที่ 5.30 แสดงความสัมพันธระหวางกิจกรรมภายในอาคารกับปญหาความสัมพันธระหวางเพื่อนบาน 
กิจกรรมภายในอาคาร ไมเคยเลย นับครั้งได บอยครั้ง รวม 
อยูอาศัย         79.80         19.19           1.02       100.00 
อยูอาศัย+พาณิชยกรรม         61.11         38.89                -       100.00 
อยูอาศัย+สํานักงาน         64.29         35.71                -       100.00 
อยูอาศัย+คลังสินคา         20.00         80.00                -       100.00 
คาขาย         63.12         34.15           2.14       100.00 
สํานักงาน         75.00         25.00                -       100.00 
อุตสาหกรรม         60.00         40.00                -       100.00 
เฉล่ีย         70.37         28.24           1.39       100.00 

 
เมื่อพิจารณาความสัมพันธของประเภทส่ิงปลูกสรางกับปญหาความสัมพันธระหวางเพื่อนบาน

พบวาผูที่อยูอาศัยในอาคารที่มีบริเวณบาน(บานเดี่ยว,ทาวนเฮาส)จะมีสัดสวนของการเกิดเหตุทะเลาะ
เบาะแวงกันนอยกวา(22.73%,16.67% ตามลําดับ) ขณะที่อาคารที่มีความหนาแนนของผูใชตอพื้นที่สูง
เชน อพารทเมนต(34.78%) หรือ ตึกแถว(30.39%) ก็มีปญหาความขัดแยงระหวางเพื่อนบานเกิดขึ้น
มากตามไปดวย 
ตารางที่ 2.31 แสดงความสัมพันธระหวางประเภทอาคารกับปญหาความสัมพันธระหวางเพื่อนบาน 
ประเภทอาคาร ไมเคยเลย นับครั้งได บอยครั้ง รวม 
บานเด่ียว         77.27         22.73 -       100.00 
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ทาวเฮาส         83.33         16.67 -       100.00 
ตึกแถว         69.01         29.00 1.39       100.00 
อพารทเมนต         65.22         34.78 -       100.00 
เฉล่ีย         70.89         28.64 1.39       100.00 
3) ปญหาความไมสะดวกในการใชอาคาร 

อาคารหรือส่ิงปลูกสรางใดๆ เกิดขึ้นเพ่ือสนองตอบตอ ประโยชนใชสอยในกิจกรรมตางๆ แนนอนวา
เมื่อเกิดกิจกรรมขึ้น จะตองมีที่วางเพื่อรองรับ ความสะดวกสบายจากการใชงานจึงวัดไดจาก ความเหมาะสม
ของ กิจกรรม กับ ลักษณะทางกายภาพของที่วางที่อาคารไดสรางขึ้น ทั้งในดาน ปริมาณ และ คุณภาพ ความ
สะดวกในการใชอาคารจะสงผลให เกิดผลิตภาพในการทํางาน ความสุขในการอยูอาศัย 

สัดสวนของผูตอบแบบสอบถามระบุวาขนาดพื้นที่ใชสอยที่จํากัดของอาคาร(34.96%)เปนปจจัยหลัก
ของการใชงานอาคารไมสะดวก รองลงมาไดแก ความสะอาดของพื้นที่(25.47%) ขณะที่ทั้งสภาพความทรุด
โทรมของอาคารและลักษณะทางกายภาพของอาคารก็เปนสาเหตุที่ผูตอบแบบสอบถามเห็นดวยถึง 17.62% 
ในทั้ง 2 สาเหตุ 
ตารางที่ 5.32 แสดงความเห็นตอสาเหตุของปญหาความไมสะดวกในการใชงานอาคาร 
สาเหตุของปญหาความสะดวกในการใชอาคาร ความถี่ รอยละ 
ความสะอาดของพื้นที่ 94         25.47 
สภาพความทรุดโทรมอาคาร 65         17.62 
ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 65         17.62 
ขนาดพื้นที่ใชสอย 129         34.96 
ไมตอบ 16         4.33 
รวม 369       100.00 
 
4) ปญหาการคาขายไมคึกคัก 

การซื้อขายหรือการแลกเปลี่ยนสินคาคือผลตอบแทนของการใชประโยชนที่ดินโดยเฉพาะพื้น
ที่พาณิชยกรรม ปริมาณการซื้อขาย มักแปรผันตามจํานวนผูที่เขามาเดินเลือกซื้อสินคา ยานการคาที่มี
ผูคนพลุกพลานจะสงผลใหผูคาหรือเจาของที่ดินมีฐานะดี อยางไรก็ดี ผลตอบแทนเปนเพียงสวนหนึ่ง
ของการชี้วัดความคุมคา ตนทุนการผลิตที่ลดต่ําลงของผูคา ยอมทําใหผลตางของกําไรสูงขึ้น ซึ่งที่ดิน
นั้นเปนตนทุนสําคัญที่ การพัฒนาพื้นที่และการพัฒนาอสังหาริมทรัพย สามารถจัดสรรใหเกิดประโยชน
สูงสุดได 

จากแบบสอบถามพบวาผูตอบใหเหตุผลของความไมคึกคักในกิจกรรมการซื้อขายไวหลาก
หลายโดยสาเหตุที่ถูกเลือกมากที่สุดไดแกความเขมขนในการใชที่ดิน(30.08%)ซึ่งสงผลกับรูปลักษณ
ของอาคารพาณิชยหรือความคับแคบของพื้นที่ใชสอยที่อาจไมสอดคลองกับพฤติกรรมการเลือกซื้อสิน
คาในปจจุบัน และ สภาพความทรุดโทรมของอาคาร(28.18%)ซึ่งสงผลทางจิตวิทยากับผูที่เขามาซื้อ
ขายสินคา รองลงมาไดแก การขาดกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ดึงดูดผูซื้อ(16.80%) และการขาดการเขา
ถึงที่ดี(15.18%) ที่ทําใหการเดินทางมาเลือกซื้อสินคาไมไดรับความสะดวก 
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ตารางที่ 5.33 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาการคาขายในพื้นที่ไมคึกคัก 
สาเหตุของปญหาการคาขายในพื้นที่ไมคึกคัก ความถี่ รอยละ 
ความสะอาดของพื้นที่ 31           8.40 
สภาพความทรุดโทรมอาคาร 104         28.18 
พ้ืนที่ใชสอยคับแคบ 111         30.08 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของพ้ืนที่ 62         16.80 
ขาดการเขาถึงที่ดี 56         15.18 
ไมตอบ 5           1.36 
รวม 369       100.00 
 
5.2.2. ปญหาในการเดินทาง 
1) ปญหาการจราจรติดขัด 

เนื่องจากการแยกกันอยูของที่ทํางาน ที่อยูอาศัย ที่พักผอนหยอนใจ การเดินทางจึงเปนกิจ
กรรมสําคัญของคนเมือง ที่นอกจากจะสงผลกับผูสัญจรเองแลวยังสงผลกับสภาพแวดลอมควบคูไป
ดวย การจราจรติดขัดเปนปญหาของเมืองใหญ ที่มักเกิดจากความเกินพอดีของ อุปสงคการเดินทางที่
มีตอ โครงขายและขนาดการใหบริการทําใหผูเดินทางตองใชเวลาอยูบนถนนนานขึ้น ปญหาการจราจร
ติดขัดจึงอาจวัดไดจาก ลักษณะการเคลื่อนตัวของยานพาหนะ ในบริเวณดังกลาว 

จากการสังเกตการณของผูตอบแบบสอบถามพบวา สวนใหญ(53.12%) เห็นวาการจราจรภาย
ในบริเวณพื้นที่ศึกษามีสภาพติดขัด รองลงมาไดแก การจราจรเปนไปอยาง ชะลอตัว(27.37%) 
ตารางที่ 5.34 แสดงระดับความรุนแรงของปญหาการจราจรติดขัดจากทัศนคติของผูตอบแบบสอบถาม 
สภาพการจราจร คลองตัวดี ชะลอตัว ติดขัด ไมตอบ รวม 
 ความถี่  71 101 196 2 369 
 รอยละ  19.24 27.37 53.12 0.54 100.00 

 
ประชากรที่ตอบแบบสอบถามมีความเห็นวาปญหาการจราจรติดขัด สวนใหญมีสาเหตุมาจาก

ปริมาณรถยนตที่มากเกินไป(58.54%)ซึ่งทําใหอุปสงคการใชถนนมากเกินภาวะสมดุลย รองลงมาได
แก ขนาดความกวางของถนน(18.70%)ซึ่งทําใหขีดความสามารถในการรองรับจํานวนรถยนตไมพอ
เพียง สาเหตุที่เหลือเชนโครงขายถนนที่ทําใหขาดความตอเนื่องของการเดินทางและเกิดการเชื่อมตอ
ของถนนที่ ไม เห มาะสม , สิ่ งกี ดขวางบนถนน  และการควบคุ มดู แลมี สั ด ส วน ใกล เคี ย ง
กัน(7.05%,7.86%,7.32%ตามลําดับ) 
ตารางที่ 5.35 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาการจราจรติดขัด 
สาเหตุของปญหาจราจรติดขัด ความถี่ รอยละ 
ปริมาณรถยนต 216         58.54 
ขนาดถนน 69         18.70 
โครงขายถนน 26           7.05 
สิ่งกีดขวางบนถนน 29           7.86 
การควบคุมดูแลจากเจาหนาที่ 27           7.32 
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ไมตอบ 2           0.54 
รวม 369       100.00 

จากการพิจารณาความสัมพันธของชวงเวลากับความรุนแรงของปญหาการจราจรติดขัดพบวา 
การจราจรในชวงเชา(78.70%)และเย็น(80.80%)ซึ่งเปนชวงกอนและหลังเลิกงาน จะมีความติดขัดมาก
กวา ในชวงกลางวัน(64.20%)และกลางคืน(60.00%)ซึ่งเปนชวงเวลาทํางาน ขณะที่เปรียบเทียบในชวง
เวลาเรงดวนดวยกันเองพบวาผูเขามาใชพื้นที่เห็นวาการจราจรในชวงเย็นมีการติดขัดมากกวาเล็กนอย 
ตารางที่ 5.36 แสดงปญหาการจราจรติดขัดตามชวงเวลาที่เขามาใชพื้นที่ 
ชวงเวลาที่เขามาใชพ้ืนที่ พอไปได ชะลอตัว ติดขัด รวม 
ใชพ้ืนที่ตอนเชา 4.20 17.00 78.70 100.00 
ใชพ้ืนที่ตอนกลางวัน 3.80 32.00 64.20 100.00 
ใชพ้ืนที่ตอนเย็น 2.60 16.60 80.80 100.00 
ใชพ้ืนที่ตอนกลางคืน 0.00 40.00 60.00 100.00 

 
2) ปญหาไมความสะดวกสบายในการใชรถใชถนน 

ปญหาความไมสะดวกสบายในการใชรถใชถนน ตางจาก ปญหาการจราจรติดขัด ตรงที่ไมได
มุงพิจารณาการใชเวลาบนทองถนนเปนหลัก แตพิจารณาจากความยากลําบากในการขับขี่ อันเกิดจาก
สภาพแวดลอมของพื้นที่ ระดับความรุนแรงของปญหาจึงอาจวัดจาก ระดับความเครียดของผูขับขี่ที่
เขามาใชพื้นที่ 

รถที่ผานเขามาในพื้นที่ศึกษา มีเพียง 22.72% เทานั้นที่ระบุวามีความสะดวกสบายในการใช
ถนนในพื้นที่ศึกษา โดยสวนใหญ บอกวาขับขี่โดยใชความเร็วไมไดตองคอยระมัดระวังเมื่อเขามาใน
พื้นที่(37.94%) และ อีก 26.29% ระบุวาตองขับชาและตั้งสมาธิเมื่อขับผานเขามาในพื้นที่ 
ตารางที่ 5.37 แสดงระดับปญหาความไมสะดวกในการขับขี่จากพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถาม 
ความสะดวกในการขับข่ี ขับสะดวกใช

ความเร็วได 
ขับเร็วไมได
ตองคอยระวัง 

ขับชาตองต้ัง
สมาธิ 

ไมตอบ รวม 

ความถี่ 84 140 97 48 369 
รอยละ         22.76         37.94         26.29         13.01       100.00 

 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเห็นวาสิ่งกีดขวางบนผิวจราจร(49.59%)เปนสาเหตุหลักของ

ความสะดวกสบายในการขับขี่เมื่อผานเขามาใชพื้นที่ สาเหตุรองลงมาไดแกขนาดถนน(30.08%) และ 
โครงขายถนนที่ขาดความตอเนื่อง(8.94%) ซึ่งไดแก ความวกวนและการที่ถนนมีจุดตัดหรือจุดเชื่อมตอ
มากเกินไป 
ตารางที่ 5.38 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของความไมสะดวกสบายในการขับขี่ 
สาเหตุของปญหาความสะดวกในการขับข่ี ความถี่ รอยละ 
ขนาดถนน 111         30.08 
สภาพผิวจราจร 13           3.52 
โครงขายถนน 33           8.94 
สิ่งกีดขวางบนถนน 183         49.59 
วินัยและจิตสํานึกของผูใช 10           2.71 
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อุปกรณอํานวยความสะดวก 12           3.25 
ไมตอบ 7           1.90 
รวม 369       100.00 

จากการพิจารณาความสัมพันธของปญหาความไมสะดวกในการขับขี่กับรูปแบบการเดินทาง
ของผูตอบแบบสอบถามพบวา ผูที่ขับขี่รถยนตมีปญหาความไมสะดวกในการขับขี่มากที่สุดเมื่อตองขับ
ชาและตั้งสมาธิเมื่อเขามาในพื้นที่ถึง 37.90% และระบุวา ขับสะดวกใชความเร็วไดเพียง 20.70% เทา
นั้น รองลงมาไดแกการเดินทางดวย รถรับจางซึ่งมีลักษณะของยานพาหนะคลายคลึงกัน รถประจําทาง
มีปญหาความไมสะดวกในการใชถนนเปนอันดับที่ 3 และที่มีปญหานอยที่สุดไดแก จักรยานยนต ซึ่ง
เปนยานพาหนะที่มีขนาดเล็ก 
ตารางที่ 5.39 แสดงระดับปญหาความสะดวกในการขับขี่ตามรูปแบบการเดินทาง 
รูปแบบการเดินทาง ขับสะดวกใช

ความเร็วได 
ขับเร็วไมไดตอง

คอยระวัง 
ขับชาตองต้ัง

สมาธิ 
รวม 

รถยนตนั่ง 20.70 41.40 37.90 100.00 
จักรยานยนต 28.20 48.70 23.10 100.00 
รถประจําทาง 23.50 43.40 33.20 100.00 
รถรับจาง 18.20 44.30 37.50 100.00 
 
3) ปญหาความไมปลอดภัยในการใชถนน 

ความปลอดภัยในการใชถนนหมายรวมถึงการหลีกเลี่ยงจากอุบัติเหตุทั้งในการเดินทางดวย
ยานพาหนะ และ การเดินเทา มีความเกี่ยวเนื่องกับปญหาความไมสะดวกสบายในการเดินทางแตเปน
ในสวนที่ใหผลลัพธรายแรงกวา ขณะที่การเดินทางที่สะดวกสะบายโดยขาดการควบคุมดูแลนั้นก็
สามารถทําใหเกิดความไมปลอดภัยในการใชรถใชถนนได 

ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเคยพบเห็นอุบัติเหตุในทองถนนโดย 31.17% ตอบวาพบเห็น
บอยครั้ง และอีก 44.44% พบเห็นแบบนับครั้งได ซึ่งเปนสัดสวนของผูตอบแบบสอบถามที่มากที่สุด  
ตารางที่ 5.40 แสดงระดับปญหาความไมปลอดภัยในการใชถนนจากการตอบแบบสอบถาม 
อุบัติเหตุบนทองถนน ไมเคย นับครั้งได บอยครั้ง ไมตอบ รวม 
 ความถี่  88 164 115 2 369 
 รอยละ          23.85         44.44         31.17           0.54       100.00 

 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเห็นวาความไมปลอดภัยในการใชรถใชถนนเกิดจากวินัยของผู

ขับขี่ยานพาหนะ(31.17%)เปนสาเหตุหลัก แตก็กล้ํากึ่งกับการเกิดจาก ขนาดถนน(30.62%)ซึ่งเปน
หนึ่งในองคประกอบทางกายภาพของพื้นที่ รองๆลงไปไดแก โครงขายถนนซึ่งขาดการเชื่อมตอที่ดี ทํา
ใหเกิดทางแยกที่ไมเหมาะสม(15.99%)และสิ่งกีดขวางบนผิวจราจร(18.43%) 
ตารางที่ 5.41 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของความไมปลอดภัยในการใชถนน 
สาเหตุของความปลอดภัยในการใชถนน ความถี่ รอยละ 
ขนาดถนน 113         30.62 
โครงขายถนน 59         15.99 
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สิ่งกีดขวางบนถนน 68         18.43 
วินัยและจิตสํานึก 115         31.17 
อุปกรณอํานวยความสะดวก 9           2.44 
ไมตอบ 5           1.36 
รวม 369       100.00 
4) ปญหาความไมสะดวกในการเดินเทา 

เชนเดียวกับความไมสะดวกในการใชรถใชถนน ความไมสะดวกในการเดินเทาเกิดจากสภาพ
แวดลอมในการเดินเทา ที่ไมเอื้อใหเกิดความสะดวกสะบายในการใชงาน การเดินทางที่ไมสะดวกทําให 
เสี่ยงตอการเกิดอุบัติเหตุ และ ความสุขสบายในการอยูอาศัยของสมาชิกชุมชน 

ผูตอบแบบสอบถาม 53.12% ระบุวาความไมสะดวกในการเดินเทาเกิดจากสิ่งกีดขวางบนทาง
สัญจร ไมวาจะเปนหาบเรแผงลอยหรือสิ่งของที่เจาของอาคารนํามาวางไว ปจจัยที่รองลงมาไดแก 
ขนาดทางเทา(21.14%)ซึ่งทําใหขาดความสะดวก และ โครงขายทางเดินเทา(18.16%) ที่มีบางไมมี
บางทําใหขาดความทั่วถึงและความตอเนื่องในการเดินทางดวยเทา 
ตารางที่ 5.42 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาความไมสะดวกในการเดินเทา 
สาเหตุของปญหาความสะดวกในการเดินเทา ความถี่ รอยละ 
ขนาดทางเทา 78         21.14 
โครงขายทางเทา 67         18.16 
สิ่งกีดขวางทางเทา 196         53.12 
อุปกรณอํานวยความสะดวก 18           4.88 
ไมตอบ 10           2.71 
รวม 369       100.00 
 
5.2.3. ปญหาสภาพแวดลอม 
1) ปญหามลพิษทางเสียง 

เสียงดังรบกวนสุขภาพจิต สงผลกับประสิทธิภาพการทํางานและความสุขในการพักอาศัย มัก
มีสาเหตุจากกิจกรรมบางอยางเชนอุตสาหกรรมหรือการเดินทาง ความรุนแรงของปญหาอาจวัดไดจาก 
พฤติกรรมการพูดคุยของผูอยูอาศัยที่อาจตองคุยกันเสียงดังกวาปรกติ หรือความรูสึกรําคาญที่เกิดขึ้น 

มลพิษทางเสียงในพ้ืนที่สวนใหญสงผลทําใหผูอยูอาศัยในพื้นที่รูสึกรําคาญ(56.37%) รองลง
มาสงผลกับพฤติกรรมในการดําเนินชีวิตของผูอยูอาศัยคือตองพูดเสียงดังในการสนทนา(25.20%) 
ขณะอีกเพียง 17.89% ที่ระบุวาไมสงผลใดๆ 
ตารางที่ 5.43 แสดงระดับปญหามลภาวะทางเสียงจากพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถาม 
มลภาวะทางเสียงทําให ไมสงผล รําคาญ พูดเสียงดัง ไมตอบ รวม 
ความถี่ 66 208 93 2 369 
รอยละ         17.89         56.37         25.20           0.54       100.00 
 
 กิจกรรมภายในอาคารที่ผูอยูอาศัยมีปญหาเกี่ยวกับมลภาวะทางเสียงมากสวนใหญจะไดแก 
พาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งพักอาศัย ซึ่งทําใหผูที่ใชงานอาคารตองพูดเสียงดังในการสนทนาถึง 
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34.15%และ33.33% ซึ่งนอกจากเปนกิจกรรมที่ตองใชเสียงแลวที่ต้ังของกิจกรรมเหลานี้มักจะต้ังอยูติด
ถนนซึ่งมีเสียงดังจากจราจรดวย ขณะที่การอยูอาศัยภายในอาคารแมปญหามลพิษทางเสียงจะไมสง
ผลกับพฤติกรรมการพูดคุยมากนัก(12.12%)แตก็ทําใหผูที่ตองอยูในพื้นที่เปนเวลานานๆเหลานี้รูสึก
รําคาญถึง 73.74% สวนการประกอบกิจกรรมทางดานอุตสาหกรรมนั้นแมวาจะมีผูที่ตองพูดเสียงดังใน
การสนทนาถึง 44.44% แตก็มีสวนหนึ่งที่ระบุวาไมไดรับผลกระทบจากมลภาวะทางเสียงถึง 33.33% 
ซึ่งนาจะขึ้นอยูกับลักษณะของอุตสาหกรรมวาทําใหเกิดเสียงดังมากเพียงไร 
ตารางที่ 5.44 แสดงระดับปญหามลภาวะทางเสียงตามกิจกรรมภายในอาคาร 
กิจกรรมภายในอาคาร ไมสงผล รําคาญ พูดเสียงดัง รวม 
อยูอาศัย         14.14         73.74         12.12       100.00 
อยูอาศัย+พาณิชยกรรม         22.22         44.44         33.33       100.00 
อยูอาศัย+สํานักงาน         35.71         42.86         21.43       100.00 
คาขาย         12.20         53.66         34.15       100.00 
สํานักงาน         12.50         62.50         25.00       100.00 
อุตสาหกรรม         33.33         22.22         44.44       100.00 
คลังสินคา -       100.00 -       100.00 
เฉล่ีย         18.57         59.52         21.90       100.00 
 

ปริมาณการใชรถใชถนน(46.88%)ยังเปนสาเหตุที่ผูตอบแบบสอบถามใหความสําคัญสําหรับ
ปญหามลพิษทางเสียง อาจเพราะเมื่อปริมาณการจราจรเพิ่มมากขึ้นของจํานวนของแหลงกําเนิดเสียงก็
เพิ่มขึ้นตามไปดวย ปจจัยรองลงมาไดแก การประกอบกิจกรรมบางประเภทเชนอุตสาหกรรมหรือ
พาณิชยกรรมในพื้นที่(25.75%)ซึ่งมักเปนกิจกรรมที่กอใหเกิดเสียดัง และระยะหางระหวางที่อยูอาศัย
กับถนน(12.20%) ซึ่งผลกระทบจากเสียงจะเพิ่มมากขึ้นเมื่ออยูใกลกับแหลงกําเนิดเสียงซึ่งในที่นี้ไดแก
ยวดยานบททองถนน 
ตารางที่ 5.45 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหามลภาวะทางเสียง 
สาเหตุของปญหามลภาวะทางเสียง ความถี่ รอยละ 
ปริมาณรถยนต 173         46.88 
ระยะหางจากถนน 45         12.20 
การประกอบกิจกรรมในพื้นที่ 95         25.75 
การขาดแคลนตนไม 28           7.59 
การควบคุมดูแล 25           6.78 
ไมตอบ 3           0.81 
รวม 369       100.00 
 
2) ปญหามลพิษทางอากาศ 

อากาศเปนพิษที่เกิดจากทั้งฝุนละอองและสารพิษที่ปะปนอยูในอากาศ มักเกิดจากกิจกรรมบน
ทองถนนเปนสวนใหญ ซึ่งลักษณะทางกายภาพบางอยางของเมืองสามารถชวยลดผลกระทบดังกลาว
ลงได มลภาวะทางอากาศทําใหเกิดปญหากับระบบทางเดินหายใจและทําใหตองทําความสะอาดบาน
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บอยๆ การวัดระดับความรุนแรงของปญหาทําไดโดยพิจารณาสุขภาพของผูอยูอาศัยและความถี่ในการ
ทําความสะอาดบาน 

จากผูตอบแบบสอบถามทั้งภายในและภายนอกพื้นที่พบวามีถึง 59.89% ที่ระบุวามีปญหาสุข
ภาพจากปญหามลพิษทางอากาศของพื้นที่ มีเพียง 7.05% ที่ปญหาดังกลาวไมสงผลกับการใชชีวิต 
ตารางที่ 5.46 แสดงระดับความรุนแรงของปญหามลพิษทางอากาศจากพฤติกรรมของผูตอบแบบสอบถาม 
ควันไอเสียรถยนตทําให ไมสงผล รําคาญ มีปญหาสุขภาพ ไมตอบ รวม 
 ความถี่  26 121 221 2 369 
 รอยละ            7.05         32.79         59.89           0.54       100.00 

ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความคิดเห็นวาปญหามลพิษทางอากาศนาจะเกิดจากปริมาณ
การใชรถยนตที่มีมากในบริเวณพื้นที่ศึกษา(47.43%) รองลงมาไดแก การขาดแขลนตนไมที่จะชวย
กรองฝุนควัน(19.24%) ขณะที่การประกอบกิจกรรมภายในพื้นที่ซึ่งมีกิจกรรมบางประเภทกอใหเกิดฝุน
ละอองหรือควันเสียเชนอูซอมรถยนตหรือแมแตอุตสาหกรรมสิ่งทอ และระยะหางจากถนนซึ่งทําให ผู
อยูอาศัยตองอยูใกลกับแหลงควันพิษเหลานั้น ถูกเลือกในผูตอบแบบสอบถามในสัดสวนที่ใกลเคียงกัน
คือ 12.47% และ 12.20% ตามลําดับ 
ตารางที่ 5.47 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหามลภาวะทางอากาศ 
สาเหตุของปญหามลภาวะทางอากาศ ความถี่ รอยละ 
ปริมาณรถยนต 175         47.43 
ระยะหางจากถนน 45         12.20 
การประกอบกิจกรรมในพื้นที่ 46         12.47 
การขาดแคลนตนไม 71         19.24 
การควบคุมดูแล 29           7.86 
ไมตอบ 3           0.81 
รวม 369       100.00 

 
แมวาผูตอบแบบสอบถามจะระบุวามลภาวะเปนพิษมีสาเหตุมาจากปริมาณการจราจรที่คับคั่ง

ในบริเวณพื้นที่ แตเมื่อพิจารณาจากชวงเวลาที่มีปริมาณการจราจรแตกตางกันพบวาผลกระทบจากมล
ภาวะเปนพิษที่มีตอผูตอบแบบสอบถามมีสัดสวนที่ไมแตกตางกัน โดนที่รูสึกรําคาญจากควันเสีย
ประมาณรอยละ 40 และมีปญหาสุขภาพจากควันเสียรถยนต ไมเกินรอยละ 60 ซึ่งอาจเปนเพราะสาร
พิษยังคงคางอยูในอากาศ 
ตารางที่ 5.48 แสดงผลกระทบจากผลพิษทางอากาศตามชวงเวลา 
ชวงเวลา ไมสงผล รําคาญ มีปญหาสุขภาพ รวม 
เชา 6.30 34.10 59.60 100.00 
กลางวัน 5.70 35.80 58.50 100.00 
เย็น 3.80 41.10 55.10 100.00 
กลางคืน 0.00 40.00 60.00 100.00 
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3) ปญหาฝุนละออง 
จากการสอบถามพฤติกรรมสวนใหญผูอยูอาศัยจะทําความสะอาดบานทุกวัน(66.98%)มีเพียง 

8.37%เทานั้นที่ทําความสะอาดบานอาทิตยละครั้ง 
ตารางที่ 5.49 แสดงระดับความรุนแรงของปญหาฝุนละอองจากพฤติกรรมการทําความสะอาดบานเรือน 
การปดฝุน อาทิตยละครั้ง 2-3วันครั้ง ทุกวัน รวม 
 ความถี่               22              65            177            264 
 รอยละ            8.37         24.65         66.98       100.00 

 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเชื่อวาฝุนละอองภายในพื้นที่ศึกษามีสาเหตุมาจากการจราจรที่

คับคั่งถึง 51.16% อาจเพราะคิดวาฝุนละอองสวนใหญเกิดและสะสมอยูบนทองถนน รองลงมาไดแก
การขาดตนไมกรองฝุน(20.93%) การเก็บกวาดขยะที่ไมมีประสิทธิภาพ(14.42%) และ การประกอบกิจ
กรรมของเพื่อนบาน(13.49%) ที่อาจมีกิจกรรมบางอยางที่กอนใหเกิดฝุนละอองหรือเขมาควัน 
ตารางที่ 5.50 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาฝุนละออง 
สาเหตุของปญหาฝุนละออง ความถี ่ รอยละ 
การจราจรคับคั่ง            134         51.16 
กิจกรรมของเพื่อนบาน              35         13.49 
ขาดตนไมกรองฝุน              55         20.93 
การเก็บกวาดไมมีประสิทธิภาพ              38         14.42 
รวม 0 100.00 
  

ผูอยูอาศัยภายในอาคารแทบทุกประเภทตองทําความสะอาดบานบอยครั้งโดยมีสัดสวนการ
ตองทําความสะอาดบานทุกวันมาเกือบ 70.00% เมื่อเทียบกับการทําความสะอาดที่นอยครั้งกวาใน 1 
อาทิตย ยกเวนผูอยูอาศัยในอพารทเมนตที่ตองปดฝุนทุกวัน 56.52% นอยกวาการอยูอาศัยในอาคาร
ประเภทอื่น ซึ่งอาจเปนเพราะความเปนอาคารสูงจึงทําใหฝุนละอองที่เกิดจากกิจกรรมดานลางลอยขึ้น
ไปไมถึง 
ตารางที่ 5.51 แสดงความถี่ของการทําความสะอาดบานเรือนตามประเภทของอาคาร 
ประเภทอาคาร อาทิตยละครั้ง 2-3วันครั้ง ทุกวัน รวม 
บานเด่ียว         13.64         18.18         68.18       100.00 
ทาวนเฮาส           5.56         27.78         66.67       100.00 
ตึกแถว           7.28         24.50         68.21       100.00 
อพารทเมนต         13.04         30.43         56.52       100.00 
เฉล่ีย           8.41         24.77         66.82       100.00 
 
4) ปญหาอากาศรอนและไมถายเท 

อากาศรอนและไมถายเท ไดแก ภาวะไมสบายอันเนื่องมาจากอุณหภูมิและการเคลื่อนที่ของ
อากาศ(ลม) การถายเทของอากาศที่ดีสามารถลดความรอนที่เกิดขึ้นกับอาคาร ทําใหลดการใชเครื่อง
ปรับอากาศ และ ทําใหผูอยูอาศัยมีสุขภาพแข็งแรง เกณฑที่อาจนํามาใชตรวจสอบ การถายเทของ
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อากาศในพื้นที่ จึงอาจนําความถี่ของการใชเครื่องปรับอากาศมาเปนตัวชี้วัด เนื่องจาก เครื่องปรับ
อากาศ เปนเครื่องมือสําหรับปรับอากาศใหอยูในสภาวะสบาย การเปดเครื่องปรับอากาศจึงอาจตีความ
ไดวาขณะนั้น ผูเปดเกิดความรูสึกวาไมไดอยูในสภาวะสบาย แตอยางไรก็ดี พฤติกรรมดังกลาว ไมอาจ
สามารถนํามาสรุป ถึงสภาพความรอนและอากาศไมถายเทไดทั้งหมด เนื่องจาก การเปดหรือไมเปด
เครื่องปรับอากาศ เปนผลมาจากปจจัยทางเศรษฐกิจ และ ความอดทนตออุณหภูมิที่เปนเรื่องสวน
บุคคลดวย 

ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญตองเปดเครื่องปรับอากาศเปนบางเวลา(57.01%) โดยสัดสวน
ของผูที่ ต องเปดเครื่องปรับอากาศตลอดวัน (22.43%)และผูที่ ไม จําเปนตองเปดเครื่องปรับ
อากาศ(20.56%)มีปริมาณใกลเคียงกัน 
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ตารางที่ 5.52 แสดงระดับความรุนแรงของปญหาอากาศไมถายเทจากพฤติกรรมการเปดเครื่องปรับอากาศ 
การเปดเครื่องปรับอากาศ ไมเปดเลย เปดบางเวลา เปดทั้งวัน รวม 
ความถี่              54            151              59          264 
รอยละ 20.56 57.01 22.43 100.00 

 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความเห็นวา ความหนาแนน(60.16%)เปนสาเหตุของปญหา

อากาศรอนและไมถายเท ซึ่งเปนไปตามทฤษฎีเกี่ยวกับการเคลื่อนที่ของอากาศที่ตองการระยะหางที่
พอเพียง สวนสาเหตุที่ถูกระบุรองลงมาไดแก ลักษณะทางกายภาพของอาคารเชนขนาดชองเปดการ
วางทิศทางของอาคารที่สอดคลองกับทิศทางหลักของลม (17.34%) และการมีอาคารขนาดใหญมาตั้ง
ขวางทิศทางลม(16.26%) ซึ่งอาจทําให ลมไมสามารถพัดผานมาสูอาคารที่อยูดานทายลมได 
ตารางที่ 5.53 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาอากาศรอนและไมถายเท 
สาเหตุของปญหาอากาศรอนและไมถายเท ความถี่ รอยละ 
การมีอาคารขนาดใหญอยูในพ้ืนที่ 60         16.26 
ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 64         17.34 
ความหนาแนนของอาคาร 222         60.16 
การประกอบกิจกรรมภายนอกอาคาร 10           2.71 
การขาดแคลนตนไม 8           2.17 
ไมตอบ 5           1.36 
รวม 369       100.00 

 
พบวาอาคารประเภทบานเดี่ยวและ ทาวนเฮาส มีความจําเปนตองเปดเครื่องปรับอากาศทั้ง

วันในสัดสวนที่นอยมาก เมื่อเที่ยบกับการอยูอาศัยในอาคารที่มีความหนาแนนของสิ่งปลูกสรางตอพื้น
ที่ปลูกสรางมากกวาเชน ตึกแถว(26.49%) และ อพารทเมนต(27.27%) สําหรับอพารทเมนตที่มีถึง 
45.45% ไมเปดเครื่องปรับอากาศเลยนั้นนาจะเปนเพราะสภาพเศรษฐกิจของผูอยูอาศัย 
ตารางที่ 5.54 แสดงพฤติกรรมการปดเปดเครื่องปรับอากาศตามประเภทที่อยูอาศัย 
ประเภทอาคาร ไมเปดเลย เปดบางเวลา เปดทั้งวัน รวม 
บานเด่ียว         27.27         68.18           4.55       100.00 
ทาวนเฮาส           5.56         94.44 -       100.00 
ตึกแถว         17.88         55.63         26.49       100.00 
อพารมเมนต         45.45         27.27         27.27       100.00 
รวม         20.66         57.28         22.07       100.00 
 
5) ปญหาการขาดแสงแดดในเวลากลางวัน 

แสงแดดจัดเปนพลังงานที่ไดเปลาจากธรรมชาติหากมีการจัดการที่ดีโดยเฉพาะการจัดการ
ทางดานกายภาพ จะทําใหนํามันมาใชไดอยางเต็มประสิทธิภาพ แสงแดด ทําใหสามารถมองเห็นไดใน
เวลากลางวัน มีวิตามินบี ชวยคาเชื้อโรค และ ทําใหผาแหง เกณฑในการวัดระดับความรุนแรงของ
ปญหาการเขาไมถึงของแสงแดดอาจทําไดโดย การพิจารณา การใชไฟฟาแสงสวางในอาคารในเวลา
กลางวันหรือเวลาที่ใชในการตากผาใหแหง 
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แมวาจะเปนปญหาที่ผูตอบแบบสอบถามไมเห็นวามีความสําคัญนักแตผูตอบแบบสอบถามถึง 
51.89% จําเปนตองเปดไฟฟาแสงสวางภายในอาคารเพื่อการประกอบกิจวัตประจําวันทั่วไป และ 
32.95% ตองเปดไฟขณะทํางาน และมีเพียง 14.77% ที่นําเอาแสงสวางจากธรรมชาติมาใชไดอยาง
เต็มที่ 
ตารางที่ 5.55 แสดงระดับความรุนแรงของปญหาการขาดแสงแดดจากพฤติกรรมการเปดไฟแสงสวาง 
การเปดไฟฟาแสงสวาง ไมเปดตอน

กลางวัน 
เปดขณะ
ทํางาน 

เปดทั้งวัน ไมตอบ รวม 

ความถี่ 39 87 137 1 264 
รอยละ         14.77         32.95         51.89           0.38       100.00 

 
สวนใหญของผูตอบแบบสอบถามระบุวา ความหนาแนนหรือการที่อาคารต้ังอยูใกลกันเกิน

ไป(38.26%)ซึ่งทําใหมุมรับแสงของพื้นที่ผิวดินแคบลงเปนสาเหตุของการขาดแสงสวางในเวลากลาง
วันของพื้นที่ศึกษา  รองลงมาไดแกการมีอาคารสูงอยูในพื้นที่ทําใหเกิดเงาขนาดใหญ(24.24%) การ
ประกอบกิจกรรมภายนอกอาคารเชนการวางหาบเรแผงลอยซึ่งมักมีการขึงผาใบหรือกางรมจนแสง
แดดสองไมถึงพื้น (18.18%) และลักษณะทางกายภาพของอาคารในพื้นที่เองที่ขาดการเจาะชองเปด
พอเพียง(15.53%) 
ตารางที่ 5.56 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาการขาดแสงสวาง 
สาเหตุของปญหาการขาดแสงแดดในเวลากลางวัน ความถี่ รอยละ 
การมีอาคารขนาดใหญอยูในพ้ืนที่ 64         24.24 
ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 41         15.53 
ความหนาแนนของอาคาร 101         38.26 
การประกอบกิจกรรมภายนอกอาคาร 48         18.18 
ไมตอบ 10           3.79 
รวม 264       100.00 

 
การอยูอาศัยรูปแบบอาคารที่แตกตางกันทําใหพฤติกรรมการปดเปดไฟแตกตางกันจะเปนได

จากการที่ผูอยูอาศัยในอาคารพาณิชยจําเปนตองเปดไฟฟาแสงสวางทั้งวันถึง 62.91% ตามดวย 
อพารทเมนต(34.78%) ทาวเฮาส(27.78%) และ บานเดี่ยวซึ่งจําเปนตองเปดไฟเพียง 13.64% เทานั้น 
ซึ่งนอกจากการที่ลักษณะทางกายภาพของตึกแถวที่ขาดชองเปดและอยูกันอยางหนาแนนแลว กิจ
กรมการซื้อขายที่ตองกระทําทั้งวันยังเปนสาเหตุหลักใหผูอยูอาศัยตองเปดไฟฟาแสงสวางตลอดเวลา 
ตารางที่ 5.57 แสดงพฤติกรรมการปดเปดไฟฟาแสงสวางตามประเภทอาคารที่อยูอาศัย 
ประเภทอาคาร ไมเปดตอน 

กลางวัน 
เปดไฟขณะ
ทํางาน 

เปดไฟทั้งวัน รวม 

บานเด่ียว         50.00         36.36         13.64       100.00 
ทาวเฮาส         11.11         61.11         27.78       100.00 
ตึกแถว           7.28         29.80         62.91       100.00 
อพารทเมนต         34.78         30.43         34.78       100.00 
รวม         14.88         33.02         52.09       100.00 
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6) ปญหาภูมิทัศนไมสวยงาม 
ภูมิทัศน คือ ทัศนียภาพอันเกิดจากองคประกอบทางกายภาพของสภาพแวดลอม ภูมิทัศนที่

สวยงามทําใหเกิดความเจริญตาเจริญใจ และ ความภาคภูมิใจในชุมชน ภูมิทัศนที่เปนปญหาคือ ภาพ
ของเมืองที่อาจบกพรองในองคประกอบทางศิลปะ ขาดความกลมกลืนประดักประเดิด ซึ่งอาจเกิดกับ
องคประกอบทางกายภาพทั้งหลักและรองของชุมชน 

สภาพความทรุดโทรมของอาคารภายในพื้นที่ เปนปจจัยที่ผูตอบแบบสอบถามสวน
ใหญ(33.88%) เชื่อวาเปนสาเหตุของปญหาภูมิทัศนภายในพื้นที่ไมสวยงาม รองลงมาไดแก ความ
สะอาดซึ่งทําใหไมตองการที่จะเขามาสัมผัส (24.59%) ความปะปนของขนาดอาคาร (18.58%) และ รูป
ลักษณภายนอกของอาคารไมสอดคลองกัน(13.93%) ซึ่งทําใหเกิดภาพที่ขัดตา หรือเสนขอบฟาที่เวา
แหวง 
ตารางที่ 5.58 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาภูมิทัศนไมสวยงาม 
สาเหตุของปญหาภูมิทัศนไมสวยงาม ความถี่ รอยละ 
ความสะอาด 90         24.39 
สภาพความทรุดโทรมของอาคาร 124         33.60 
การมีอาคารขนาดเล็กและใหญปะปนกัน 68         18.43 
รูปลักษณของอาคารไมสอดคลองกัน 51         13.82 
การประกอบกิจกรรมภายนอกอาคาร 26           7.05 
การขาดแคลนตนไม 7           1.90 
ไมตอบ 3           0.81 
รวม 369       100.00 
 
5.2.4. ปญหาบริการสาธารณะ 
1) ปญหาน้ําทวมขัง 

น้ําทวมเปนเหตุของความไมสะดวกสะบาย อาจเกิดจากขีดความสามารถที่จํากัดในการรองรับ
ของโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่ สามารถวัดระดับความรุนแรงของปญหาไดจากระดับความสูงของน้ํา
ทวม หรือ ระยะเวลาที่ใชในการระบายน้ํา 

จากการสังเกตการณของผูอยูอาศัยในพื้นที่ สวนใหญพบวาน้ําทวมขังในพื้นที่จะลดลงภายใน 
1 วัน(76.64%) และแสดงใหเห็นวาพื้นที่ศึกษาสามารถระบายน้ําไดโดยใชเวลาไมเกิน 3 วัน 
ตารางที่ 5.59 แสดงระดับความรุนแรงของปญหานํ้าทวมขังจากการสังเกตุของผูตอบแบบสอบถาม 
ระยะเวลาระบายน้ําทวม ใน 1 วัน ใน 3 วัน ใน 1 สัปดาห รวม 
 ความถี่             202              62                -            264 
 รอยละ          76.64         23.36                -       100.00 

 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความเห็นวาการดูแลรักษาไมใหทอระบายน้ําอุดตัน(49.62%)

เปนสาเหตุของปญหาน้ําทวมขัง ขณะที่มีเพียง 10.61% ที่เชื่อวาปญหาน้ําทวมขังของพื้นที่เกิดจาก
โครงขายทอระบายน้ําไมทั่วถึงอาจเปนเพราะในพื้นที่มีโครงขายการระบายน้ําทวมขังที่ทั่วถึงอยูแลว 
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และมีอีก 19.70% ที่เชื่อวาขีดความสามารถในการระบายน้ําของพื้นที่ยังไมดีพอ เทากับ เชื่อวาสภาพ
พื้นที่ที่เปนหลุมเปนบอไมเรียบรอย(19.70%)เปนสาเหตุ 
ตารางที่ 5.60 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาน้ําทวมขัง 
สาเหตุของปญหาน้ําทวมขัง ความถี่ รอยละ 
โครงขายสาธารณูปโภคไมทั่วถึง 28         10.61 
ความสามารถในการรองรับของสาธารณูปโภค 52         19.70 
สภาพผิวจราจร 52         19.70 
ทอระบายน้ําอุดตันขาดการดูแลรักษา 131         49.62 
ไมตอบ 1           0.38 
รวม 264       100.00 
 
2) ปญหาความไมปลอดภัยในชีวิตทรัพยสิน 

อาชญากรรมทําความเดือดรอนใหกับทั้งประชากรที่อยูอาศัยในพื้นที่และผูที่เขามาทําธุระ 
นอกจากการดูแลจากเจาหนาที่แลวลักษณะทางกายภาพของชุมชน ก็มีสวนชวยปองกันเหตุรายที่จะ
เกิดขึ้น ไมวาจะเปนความสวางของพื้นที่ในเวลาค่ําคืน หรือ การไมปลอยใหมีสถานที่เปลี่ยวรกรางภาย
ในพื้นที่ การวัดระดับความรุนแรงของปญหาอาจใชพฤติกรรมในการระวังภัยของผูอยูอาศัยมา
พิจารณา เชน ตองมีเพื่อนเดินในเวลากลางคืน หรือ ตองติดต้ังเหล็กดัดกับชองเปดของอาคาร 

64.02% ของผูอยูอาศัยในพื้นที่ระบุวาเคยเกิดเหตุอาชญากรรมในพื้นที่แบบนับครั้งได ขณะที่
มีผูระบุวาไมเคยเกิดเหตุในพื้นที่เลย 32.71% และอีกเพียง 3.27% ที่ระบุวาเกิดเหตุอาชญากรรมใน
พื้นที่บอยครั้ง 
ตารางที่ 5.61 แสดงความรุนแรงของปญหาความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินจากการแบบสอบถาม 
การเกิดเหตุอาชญากรรม ไมเคย นับครั้งได บอยครั้ง รวม 
 ความถี่            86            169                9            264 
 รอยละ      32.71         64.02           3.27       100.00 

 
ผูตอบแบบสอบถามมีความเห็นวาการเดินทางในเวลากลางคืนไมมีปญหาจากความสวางที่ไม

พอเพียงโดย 76.15% ตอบวา พื้นที่ศึกษาสวางและสามารถมองเห็นไดดี ขณะที่ อีก 21.95% ที่เหลือมี
ความเห็นวาพื้นที่ในเวลากลางคืนมืดเกินไป 
ตารางที่ 5.62 แสดงระดับความรุนแรงของปญหาแสงสวางในเวลากลางคืนจากการแบบสอบถาม 
ไฟฟาทางเดิน สวางพอมองเห็น มืดไมปลอดภัย มืดไมเห็นทาง ไมตอบ รวม 
 ความถี่  281 81 5 2 369 
 รอยละ          76.15         21.95           1.36           0.54       100.00 

 
ผูตอบแบบสอบถามมีความเห็นหลากหลายตอสาเหตุของความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพย

สินเมื่อเขามาใชพื้นที่ศึกษา โดยสวนใหญเห็นวาการดูแลเอาใจใสจากเจาหนาที่(36.74%)เปนสาเหตุ
หลัก รองลงมาไดแกโครงขายไฟฟาแสงสวางและปอมยาม(24.62%) และการมีแหลงมั่วสุมในพื้นที่
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ศึกษา(23.11%) ขณะที่การมีสถานที่เปลี่ยวในชุมชนแมวาจะถูกเลือกนอยที่สุดแตก็มีสัดสวนถึง 
13.64% 
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ตารางที่ 5.63 แสดงความเห็นตอสาเหตุของปญหาความไมปลอดภัยในชีวิตทรัพยสิน 
สาเหตุของปญหาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ความถี่ รอยละ 
โครงขายสาธารณูปโภค 65         24.62 
การมีสถานที่เปล่ียวในพ้ืนที่ 36         13.64 
การมีแหลงมั่วสุมในพ้ืนที่ 61         23.11 
การเอาใจใสของเจาหนาที่ 97         36.74 
ไมตอบ 5           1.89 
รวม 264       100.00 
 
3) ปญหาความเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัย 

ไฟไหมและการลุกลามของเพลิงทําใหเกิดความสูญเสียอยางมากมายกับชุมชน ความเสี่ยงที่
จะเกิดไฟไหมทําใหผูอยูอาศัยเกิดความรูสึกไมปลอดภัยไมเปนสุข ลักษณะทางกายภาพของชุมชน
อาจมีผลตอความเสี่ยงของการเกิดอัคคีภัย เชน วัสดุกอสราง หรือ ระยะหางระหวางอาคารที่นอยเกิน
ไป รวมทั้งโครงขายของระบบปองกันอัคคีภัยที่รัฐเปนผูจัดหา 

ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเชื่อวาปญหาความเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัยในพื้นที่ศึกษาเกิด
จาก การประกอบกิจกรรมภายในอาคารซึ่งมีความปะปนของทั้งเพื่อการอยูอาศัย,พาณิชยกรรมและอุต
สาหกรรม(31.82%) และขนาดถนนที่แคบเกินกวารถดับเพลิงจะเขามาทํางานไดสะดวก(29.17%) รอง
ลงมาไดแกความหนาแนนของอาคารที่งายตอการลุกลามของเพลิง(14.39%) และ โครงขายของทอน้ํา
ดับเพลิงที่ไมทั่วถึง(13.64%) 
ตารางที่ 5.64 แสดงความเห็นของผูตอบแบบสอบถามตอสาเหตุของปญหาความเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัย 
สาเหตุของปญหาความเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัย ความถี่ รอยละ 
โครงขายสาธาณูปโภค 36         13.64 
สภาพความทรุดโทรมของอาคาร 15           5.68 
อาคารสูงเกินไป 12           4.55 
ความหนาแนนของอาคาร 38         14.39 
การประกอบกิจกรรมภายในอาคาร 84         31.82 
ขนาดถนน 77         29.17 
ไมตอบ 2           0.76 
รวม 264       100.00 
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5.3. ความสัมพันธของปญหากับพ้ืนที่ศึกษา 
ในสวนที่ผานมาผูศึกษาไดพยายามใชแบบสอบถามเปนเครื่องมือเพื่อใหทราบถึง สภาพทั่วไป

ทั้งทางดาน เศรษฐกิจ สังคม กายภาพ และ สภาพปญหาที่ผูอยูอาศัยในพื้นที่ตองเผชิญ พรอมกับ 
ทดลองสอบถามถึงสาเหตุของปญหา กับผูอยูอาศัยในฐานะผูสังเกตการที่ อยูใกลชิดพื้นที่ รวมกับ การ
วิเคราะหหาความสัมพันธของลักษณะทางกายภาพ กับ ปญหาทีเกิดขึ้นดวยวิธีการทางสถิติ(Cross 
Tab) ซึ่งทําใหทราบถึง ความเชื่อมโยงในลักษณะเหตุและผลบางประการของ สภาพพื้นที่กับปญหาที่
เกิดขึ้น สําหรับสวนนี้ จะเปนความพยายามในการนําปญหาที่ไดรับทราบมาแลว ทาบลงบนพื้นที่
ศึกษา เพื่อใชเปนหนึ่งในเกณฑชี้วัดแนวทางการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นกับพื้นที่ 

จากแบบสอบถามที่ใหผูตอบใหคะแนนจาก 1 ถึง 5 (คา 3 เปนคากลาง) เรียงตามระดับความ
รุนแรงของแตละปญหาจากนอยไปมาก พบวา เมื่อจําแนกทัศนคติตอระดับความรุนแรงของปญหา
ออกตามกลุมพื้นที่ยอย จะทําใหเห็น ภาพของกลุมพื้นที่ที่มีระดับความรุนแรงของปญหาตางๆ และ 
ทราบถึง ปญหาที่ผูอยูอาศัยในแตละกลุมพื้นที่ตองเพชิญ โดยพื้นที่ที่เปนอักขระภาษาอังกฤษนั้น ได
แก พื้นที่ยอยภายในพื้นที่ศึกษาที่แบงแยกไวตามลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ดังที่ไดกลาวมาแลว
ในบทที่ 4 สวนพื้นที่ที่กํากับดวยอักขระภาษาไทยนั้นเปนพื้นที่ที่แยกขึ้นจากการสอบถาม กลุมตัว
อยางที่อยูอาศัยภายนอกชุมชนที่แบงพื้นที่ในการสุม “ก” คือ พื้นที่อยูทางดานทิศใตของพ้ืนที่ศึกษาติด
กับถนนเพชรบุรี “ข” คือพื้นที่ที่อยูทางดานทิศตะวันออกของพื้นที่ศึกษา ติดกับบริเวณซ.จารุรัตน “ค” 
คือพื้นที่ที่อยูทางทิศตะวันตกของพื้นที่ศึกษาเขาถึงไดจากทางถนนราชปรารภ “ง” คือพื้นที่ที่อยูทาง
ทิศเหนือของพื้นที่ศึกษาบริเวณถนนนิคมมักกะสัน และ “จ” คือการสุมสอบถามจากบุคคลภายนอกที
ไมพบในบริเวณพื้นที่ 

สําหรับพื้นที่ ที่ไมระบุคาเฉล่ียของคะแนนจากการสอบถาม ซึ่งไดแกพื้นที่ยอย D, M, O และ 
U นั้น เปนเพราะเปนพื้นที่ที่ปจจุบันไมไดใชเพื่อการอยูอาศัย แตใชในกิจการอยางอื่น เชน พื้นที่ยอย 
D เปนหนวยงานทางราชการ M และ O นั้น เปนพื้นที่ที่อยูระหวางการกอสรางอาคาร สวนพื้นที่ยอย U 
นั้นเปนพื้นที่โลงที่ยังไมมีสิ่งปลูกสรางถาวร 

เมื่อแยกพิจารณาปญหาของแตละพื้นที่พบวา พื้นที่ที่มีลักษณะทางกายภาพหรือที่ต้ังที่แตก
ตางกัน ก็จะมีลักษณะและสภาพปญหาที่แตกตางกัน บางพื้นที่มีจํานวนปญหามาก บางพื้นที่มีจํานวน
ปญหานอย รวมทั้ง ระดับความรุนแรงที่ผูใชสอยรับรูก็แตกตางกันดวย ดังนั้น แนวทางในการแกไข
ปญหาของ แตละกลุมพื้นที่จึงตองมีความแตกตางกันไป ซึ่งแนวทางการแกไขปญหาที่จะกลาวถึงใน
บทตอไปนั้น ไมไดมาจากปญหาการใชสอยของพื้นที่โดยตรง แต จะเกิดจากการวิเคราะหถึง สาเหตุ
ทางกายภาพของ ปญหา ซึ่งสามารถแกไขไดดวยวิธีการ ฟนฟูเมือง 

อยางไรก็ดี แมจะแยกพิจารณา ปญหาออกตามพื้นที่ยอย แตทัศนคติตอปญหาของผูอยูอาศัย
อาจไมไดเปนตัวแทนที่แทจริงของพื้นที่นั้นๆ เนื่องจาก ความไมชัดเจนของขอบเขตทางดานกายภาพ 
และ ผลของสาเหตุที่กระทบกระเทือนพื้นที่ โดยไมจํากัดเพียงขอบเขตของ จุดเกิดเหตุเทานั้น ดังนั้น
การกําหนดแนวทางการพัฒนาจึงไดพิจารณา สาเหตุทางกายภาพซึ่งเปนปจจัยที่อยูกับที่ และ มีความ
เปลี่ยนแปลงนอย ควบคูไปดวย 
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ตารางที่ 5.65 แสดงทัศนคติตอระดับความรุนแรงของปญหาของแตละกลุมพื้นที่ยอย 
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A 4.42 4.08 3.83 2.83 4.00 2.67 4.08 3.08 2.75 3.08 3.33 4.33 3.50 3.33 4.08 3.92 1.83 3.58 3.00 
B 3.67 2.54 3.46 3.42 4.24 2.12 4.01 2.58 3.37 2.71 2.72 3.78 3.86 3.27 3.93 3.58 2.04 3.79 2.74 
C 4.30 3.87 3.75 3.64 2.92 2.09 3.35 3.10 3.00 2.41 3.43 3.33 3.35 3.65 4.54 4.51 2.11 3.13 3.41 
D - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
E 3.72 2.87 4.13 3.70 4.28 2.06 3.99 2.85 3.38 2.64 3.01 3.55 3.38 3.67 4.48 3.93 2.07 3.48 3.00 
F 3.72 2.95 4.19 3.57 4.41 2.06 4.26 3.12 3.55 2.80 3.45 3.99 3.49 3.73 4.40 4.08 1.91 3.46 3.23 
G 4.05 3.25 3.75 3.15 4.15 3.40 2.90 3.15 3.30 1.80 1.90 3.45 3.00 3.55 4.10 3.55 2.50 3.55 3.45 
H 3.40 3.90 4.30 3.20 3.10 2.70 3.80 3.20 3.20 3.10 3.00 3.00 3.40 3.70 4.00 3.70 2.60 3.20 2.90 
I 4.00 2.27 3.45 3.00 2.27 2.55 3.18 2.27 3.55 2.09 2.91 3.18 2.82 3.18 3.82 3.27 2.64 4.55 2.45 
J 4.29 3.30 3.85 3.59 4.30 3.15 4.23 3.10 3.55 2.59 3.65 4.25 3.78 3.94 4.38 4.03 2.12 3.21 3.18 
K 4.33 3.28 3.97 3.50 4.03 3.38 3.78 3.58 3.93 2.34 3.28 4.26 3.92 4.44 4.30 4.28 3.92 3.66 2.83 
L 3.42 2.58 3.63 3.63 3.17 2.75 3.25 2.96 3.71 2.50 3.08 2.88 2.92 3.33 2.96 3.21 2.13 3.75 3.67 
M - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
N 3.80 2.72 3.14 2.54 4.02 2.23 3.69 2.48 3.42 2.62 2.70 3.10 3.14 3.25 3.50 3.24 2.10 3.91 2.67 
O - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
P 4.80 3.80 4.80 4.20 4.40 2.40 2.00 3.00 4.60 4.00 2.20 2.40 1.80 4.20 4.40 4.20 3.60 4.20 3.00 
Q 4.46 3.88 3.79 3.25 4.17 3.42 4.42 3.13 3.92 1.63 3.17 4.13 3.75 4.25 4.58 4.42 2.13 3.83 2.88 
R 4.18 3.38 4.21 3.19 4.56 3.17 4.12 3.51 3.76 2.88 3.52 3.86 3.50 3.98 4.43 4.14 2.61 3.51 3.86 
S 3.93 3.64 3.65 3.54 4.03 2.42 4.13 3.35 3.25 2.92 4.08 4.00 3.85 4.22 4.01 3.78 2.96 3.96 3.31 
T 4.43 3.43 4.43 4.14 5.00 2.86 4.86 2.86 3.43 3.71 4.57 4.43 5.00 5.00 4.71 4.71 3.14 4.71 4.71 
U - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
V 4.77 3.61 4.08 3.30 4.08 2.23 3.85 3.26 4.33 2.44 3.24 4.27 3.82 3.94 4.85 4.71 2.46 4.08 3.15 
W 3.67 3.00 4.33 3.33 4.00 2.33 3.67 2.67 3.00 1.67 3.00 3.00 3.33 4.00 3.33 3.00 1.33 3.00 3.00 
ก 4.67 3.38 3.67 3.50 3.87 3.17 3.96 3.46 3.08 - - 4.04 3.04 3.75 4.46 4.25 3.67 3.63 3.92 
ข 4.40 2.80 3.35 2.95 3.70 2.80 3.30 3.39 2.55 - - 4.20 3.50 3.60 4.50 4.05 2.95 3.60 3.55 
ค 4.65 3.45 4.55 3.90 4.11 3.25 4.15 3.37 2.65 - - 4.40 2.80 3.40 4.55 4.70 3.25 4.15 3.95 
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ง 4.59 3.09 3.05 3.23 3.18 3.00 3.64 2.95 3.00 - - 3.86 2.95 3.45 3.91 3.64 3.59 3.41 3.27 
จ 4.83 3.44 4.00 3.72 4.06 3.06 4.06 3.17 3.11 - - 4.22 3.22 3.22 4.06 4.28 3.11 4.28 3.50 

เฉล่ีย 4.23 3.26 3.76 3.35 3.84 2.75 3.80 3.08 3.32 2.61 3.23 3.77 3.37 3.67 4.17 3.96 2.68 3.70 3.26 
ปญหาที่จัดเปนปญหาของพื้นที่ศึกษา คือปญหาที่มีระดับความรุนแรงในระดับที่ตองการการ

แกไข และเปนเงื่อนไขในการกําหนดแนวทางการพัฒนาพื้นที่ ซึ่งพิจารณาจาก  
 ทัศนคติของผูอยูอาศัยในพื้นที่ ที่จากการสัมภาษณและตอบแบบสอบถาม เนื่องจากเปนการ
พิจารณาปญหาจากความตองการโดยตรงของผูใชสอยซึ่งการแกปญหาจะตอบสนองความ
ตองการสูงสุดของผูใช แตอาจขาดเกณฑการตัดสินที่แนนอน และการตัดสินปญหาอาจมีความ
โนมเอียงไปตามประสบการณสวนบุคคล และ ผลประโยชนสวนตน 
 พฤติกรรมของผูอยูอาศัยในพื้นที่ ซึ่งไดจากการตอบแบบสอบถาม และการเฝาสังเกตของผูทําการ
ศึกษาเอง ซึ่งการพิจารณาระดับความรุนแรงของปญหาดวยวิธีการนี้ เปนวิธีการที่มีเกณฑในการชี้
วัดแนนอน แตไมอาจบงชี้ความรูสึกที่แทจริงของผูใชได เปนตนวา ดวยพฤติกรรมแบบเดียวกัน
บางคนอาจมองวาเปนปญหาแตบางคนมองวาไม 
 ทัศนคติของผูอยูอาศัยภายนอกพื้นที่ ที่ไดจากการตอบแบบสอบถามของกลุมผูเขามาใชพื้นที่ใน
ลักษณะตางๆ เปนสวนหนึ่งของการพิจารณาปญหาของพื้นที่ จากมุมมองภายนอก ที่แมจะสัมผัส
ปญหาในระดับที่ผิวเผินกวา แตก็เปนมุมมองที่ตัดอคติของการเปนเจาของพื้นที่ออกไป 
 ทัศนคติของผูทําการศึกษา ซึ่งทําการพิจารณาระดับความรุนแรงของปญหา จากการเขาสํารวจ
พื้นที่และสอบถามผูใชพื้นที่ โดยนํามาเปรียบเทียบอางอิงกับหลักวิชาการและเอกสารตางๆ ซึ่ง
อาจเปนการตัดสินปญหาที่ ขาดความลึกเนื่องจากไมไดเปนผูใชพื้นที่โดยตรง แตมีเกณฑชี้วัดที่
แนนอน เปนธรรม 

ในการศึกษา ไดนําเอาทัศนคติและพฤติกรรมดังที่ไดกลาวมาแลวนี้มาประมวลเพื่อจัดอันดับ 
ปญหาที่มีนัยสําคัญตอการกําหนดเงื่อนไขการพัฒนา โดยแบงระดับปญหาออกเปนกลุมดังตอไปนี้ 
 
5.3.1. ปญหาหลักของพื้นที่ศึกษา 
ฝุนละอองและควันพิษ  

เปนหนึ่งในปญหาสภาพแวดลอมของพื้นที่ที่มีระดับความรุนแรงสูงสุด จากแบบสอบถามพบ
วา นอกจากจะมีสาเหตุมาจากปริมาณการจราจรที่คับคั่งแลว ปญหายังมีความเชื่อมโยงกับลักษณะ
ทางกายภาพของพื้นที่ ซึ่งไดแก ระยะหางและการเขาถึงจากถนน ซึ่งทําใหเกิดการเขาถึงของฝุนควัน 
และปริมาณตนไมและพื้นที่สีเขียว ซึ่งชวยกรองฝุนควัน และ เพิ่มปริมาณกาซออกซิเจนในอากาศ 

โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก C E F P Q R T V  
การจราจรติดขัด  

แมจะเปนปญหาที่พบเห็นทั่วไปในกรุงเทพมหานคร แต จากสภาพพื้นที่ที่เปนทางผานของ
การเดินทาง และเปนยานการคาในเขตเมืองชั้นใน ทําให ปญหาจราจรติดขัดเปนปญหาหลักของพื้นที่ 
ที่มีระดับความรุนแรงสูงเมื่อเทียบกับพื้นที่อื่นๆ การขาดความสมดุลยของอุปสงค และอุปทานในการ
เดินทางเปนเหตุของปญหา ซึ่งทําให นอกจาก ปริมาณรถยนตทีอยูบนทองถนน แลวยังตองพิจารณา 
ความสามารถในการรองรับของพื้นที่ดวยซึ่งไดแก ขนาดพื้นผิวจราจร และ ความทั่วถึงของโครงขาย
ถนน ซึ่งเปนลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ 



 

แนวทางการปรับปรุงยานประตูน้ําฝงตะวันออก 

130

โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก A C J K P Q T V  
มลพิษทางเสียง 

เชนเดียวกับปญหามลภาวะเปนพิษอื่นๆ ซึงสงผลบั่นทอนสุขภาพกายสุขภาพใจของผูอาศัย 
มีสาเหตุหลักมาจาก สิ่งของหรือกิจกรรมที่กอใหเกิดสารพิษ แตจากการศึกษา พบวา ลักษณะทางกาย
ภาพที่เหมาะสม สามารถ บรรเทาปญหา มลพิษทางเสียงได เชน ระยะหางที่มากพอชวยลดความรุน
แรงของเสียงดังที่ไดยิน ขณะที่ วัสดุหรืออุปกรณ เชนตนไม กําแพงดูดเสียง สามารถปองกันเสียงดัง
ใหเกิดการรบกวนกิจกรรมอยูอาศัยหรือกิจกรรมอื่นๆได 
 โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก C F J K P Q R T V 
การขาดความคุมคาทางเศรษฐกิจ 

เปนหนึ่งในปญหาการใชสอยพื้นที่ ซึ่งทําใหความเจริญเติบโต เฟองฟูของยานการคา ชะลอ 
หรือ หยุดชะงักลง จากการศึกษาพบวา การบริหารการใชประโยชนที่ดินใหเกิดความคุมคา จะชวยลด
ตนทุนการผลิตของแตละหนวยการคาลง รวมถึงลักษณะของกายภาพและกิจกรรมในพื้นที่ สามารถที่
จะดึงดูดผูซื้อใหเขามาจับจายในพื้นที่ได ไมวาจะเปน สภาพของอาคาร หรือ ความนาสนใจของกิจ
กรรม 

โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก F I J K L P Q R V 
การขับขี่ไมสะดวก  

หนึ่งในปญหาที่เกิดขึ้นระหวางการเดินทาง โดยมักเกิดขึ้นภายในพื้นที่ศึกษาเองที่มีลักษณะ
เปนถนนซอย ที่แมจะมีปริมาณการจราจรไมหนาแนน แตเนื่องจากสภาพของพื้นที่ไมเอื้อตอการขับข่ีท่ี
สะดวกปลอดภัย โดยจากการศึกษา ปญหาดังกลาวมีสาเหตุมาจากลักษณะทางกายภาพของถนนโดย
ตรง เชน ขนาดพื้นผิวจราจร โครงขาย และการเขาถึงของถนน เปนตน รวมทั้งมีสาเหตุมาจาก 
ระเบียบในการใชพื้นที่สาธารณะ ซึ่งลดพื้นที่ผิวจราจรลงดวยการจอดรถบนขอบทาง และการเดินรถท่ี
สะเปะสะปะขาดความชัดเจน 

โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก E F H P R T V W 
การเดินเทาไมสะดวก 

เปนหนึ่งในปญหาที่เกิดจากกิจกรรมการเดินทาง เชนเดียวกับการขับขี่ที่ไมสะดวก ซึ่งมี
สาเหตุมาจากองคประกอบทางกายภาพของ การเดินทาง ไดแก ขนาดพื้นผิวทางเทา ซึ่งตองการความ
ทั่วถึงและตอเนื่อง รวมถึง ระเบียบในการใชพื้นที่สาธารณะ ซึ่ง เพิ่มประสิทธิภาพการใชพื้นที่บาทวิถี
ใหเกิดประโยชนสูงสุด 

โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก C E F J K L P S T 
อากาศรอนและไมถายเท 

เปนหนึ่งในปญหาสภาพแวดลอมของพื้นที่ ซึ่งทําใหเกิดภาวะไมสบายในการอยูอาศัย ซึ่งมี
หลักเกณฑชัดเจน เกี่ยวกับ องคประกอบของการอยูสบายอันไดแก คาความรอน คาความชื่น แสดง
สวาง และ การเคลื่อนที่ของอากาศ ในการชี้วัด ความรุนแรงของปญหา จากการศึกษาและออกแบบ
สอบถามพบวา อุณหภูมิ และ การเคลื่อนที่ของอากาศนั้น ขึ้นอยูกับลักษณะทางกายภาพของพื้นที่
โดยตรง ซึ่งไดแก ความหนาแนนของอาคาร ซึ่งระยะที่ใกลกันเกินไปทําให อากาศขาดการหมุนเวียน 
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และ ความปะปนของขนาดอาคาร ซึ่งทําใหเกิดการบังลมจากอาคารขนาดใหญ นอกจากนี้ รูปแบบ
อาคารที่ไมเหมาะสมกับภูมิอากาศของพื้นที่ก็เปนเหตุผลสําคัญของเกมเพิ่มอุณหภูมิภายในอาคาร 

โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก A J K Q S T V 
5.3.2. ปญหารองของพื้นที่ศึกษา 
ภูมิทัศนไมสวยงาม 

เปนหนึ่งในปญหาสภาพแวดลอม ที่สงผลทางจิตวิทยากับผูใช เกิดขึ้นในหลายระดับนับจาก
ความสะอาดของพื้นที่ ซึ่งแกไขไดดวยการทําความสะอาด สภาพความทรุดโทรมของอาคาร จนถึง 
ความบกพรองของการขาดองคประกอบทางศิลปะ เชน การขาดความตอเนื่อง และ จังหวะ ของอาคาร 
ดังเชน รูปแบบและขนาดอาคารของอาคารที่ไมสอดคลองกลมกลืนกัน ที่พบในพื้นที่ 

โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก J K P Q R S T V W 
ความไมเปนสวนตัว 

เปนหนึ่งในปญหาที่เกิดจากการใชสอยพื้นที่ ความเปนสัดสวนของการประกอบกิจกรรมทําให
ลดการรบกวนซึ่งกันและกัน และ ทําใหเกิดความสบายใจในการอยูอาศัยจากการศึกษา และแบบสอบ
ถามพบวา นอกจากอุปนิสัยของเพื่อนบานแลว ลักษณะทางกายภาพของอาคาร ก็เปนปจจัยสําคัญใน
การทําใหเกิดความสบายใจในการใชงาน ซึ่งไดแก ความหนาแนนของอาคาร ที่เกี่ยวเนื่องกับระยะหาง
ของการเขาถึงดวยสายตาและการไดยิน และ ความปะปนของกิจกรรมในพื้นที่ ซึ่งทําใหเกิดการรบ
กวนกันจาก เสียงและกลิ่น 

โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก A C F J K R S T V 
การขาดรมเงาภายนอก 

เปนหนึ่งในปญหาสภาพแวดลอมของพื้นที่ ซึ่งการแกไขปญหาจะทําใหการดําเนินชีวิตภาย
นอกอาคารของผูใชพื้นที่มีความสุขยิ่งขึ้น จากการศึกษาและแบบสอบถามพบวา รมเงาภายนอก
อาคารนอกจากเกิดจากลักษณะทางกายภาพอาคารแลว ยังเกิดจาก ปริมาณตนไมและพื้นที่สีเขียว ที่มี
อยูในพื้นที่อีกดวย 

โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก C E F P Q R T V 
การขาดแสงสวาง 

เปนหนึ่งในปญหาสภาพแวดลอมของพื้นที่ ซึ่งจากการศึกษา และ พิจารณาพฤติกรรมของผู
อยูอาศัยพบวา เกิดจาก ความปะปนของขนาดอาคาร ซึ่งความสูงของอาคารในพื้นที่ที่ปลูกสรางโดย
ขาดแนวทางการพัฒนาทําใหเกิดเงามืดปกคลุมอาคารขางเคียง และ ความหนาแนนของอาคาร ที่ทํา
ให มุมรับแสงของหนวยพักอาศัยแคบลง 

โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก B J K Q S T V 
อาคารใชงานไมสะดวก 

เปนหนึ่งในปญหาการใชสอยอาคาร ซึ่งทําใหเกิดการทํางานภายในอาคารที่ไมไดประสิทธิ
ภาพสูงสุด โดยสาเหตุหลักที่ไดจากการศึกษา และสอบถามคือ ความคับแคบและความทรุดโทรมของ
อาคาร ที่ปลูกสรางมานานแลว 

โดยจากแบบสอบถามพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก C F G H J K Q R S V 
ความปลอดภัยในชีวิต 



 

แนวทางการปรับปรุงยานประตูน้ําฝงตะวันออก 

132

เปนปญหาที่เกิดขึ้นจากความเสี่ยงในการเกิดอุบัติภัยตางๆ ไมวาจะเปน อัคคีภัย ซึ่งเกิดจาก
ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง ความปะปนของอาคารที่สรางดวยวัสดุติดไฟ และ อาชญากรรม อัน
เกิดจากการขาดการเขาถึงของบริการสาธารณะ เชน ไฟฟาแสงสวาง 

โดยพบวากลุมพื้นที่ยอยที่มีปญหารุนแรง ไดแก B C G I L N P Q R S T V 



บทที่ 6 
แนวทางในการปรับปรุงฟนฟู 

 
6.1. สาเหตุของปญหา 

จากการวิเคราะหแบบสอบดวยความถี่ของความคิดเห็นตอสาเหตุของปญหาและหาความ
สัมพันธระหวางปจจัยทางกายภาพกับระดับความรุนแรงของปญหา รวมทั้ง การสํารวจภาคสนาม พบ
วา ลักษณะทางกายภาพของอาคารและพื้นที่ มีความเชื่อมโยงในลักษณะเหตุและผลกับปญหาตางๆที่
พบในพื้นที่ การปรับเปลี่ยนลักษณะทางกายภาพ ที่เปนเหตุของปญหาเหลานี้จึงสามารถ แกไข หรือ 
บรรเทา ปญหาตางๆที่เกิดขึ้นจากการใชสอยพื้นที่ที่เปนอยูในปจจุบันโดยไดระบุความเชื่อมโยงของ
ปญหาและลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ในลักษณะปญหาและสาเหตุที่แบงเปน สาเหตุหลักซึ่งเปน
ปจจัยที่สงผลมาก และ สาเหตุรองซึ่งเปนปจจัยทางกายภาพที่สงผลรองลงมา ดังแสดงใหเห็นในตาราง
ตอไปนี้  
ตารางที่ 6.1 แสดงความเชื่อมโยงของปญหาและลักษณะทางกายภาพ 

ปญหา สาเหตุหลัก สาเหตุรอง 
 ฝุนละอองและควันพิษ ระยะหางและการเขาถึงจากถนน ปริมาณตนไมและพ้ืนที่สีเขียว 
 การจราจรติดขัด  ขนาดพื้นผิวจราจร ความทั่วถึงของโครงขายถนน 
 มลพิษทางเสียง  ระยะหางและการเขาถึงจากถนน ความปะปนของกิจกรรมในพื้นที่ 
 อากาศไมถายเท  ความหนาแนนของอาคาร ความปะปนของขนาดอาคาร 
 การขับข่ีไมสะดวก  ขนาดพื้นผิวจราจร ระเบียบในการใชพ้ืนที่สาธารณะ 
 ภูมิทัศนไมสวยงาม  สภาพความทรุดโทรมของอาคาร ความปะปนของรูปแบบอาคาร 
 ความเปนสวนตัว  ความหนาแนนของอาคาร ความปะปนของกิจกรรมในพื้นที่ 
 การขาดรมเงาภายนอก  ปริมาณตนไมและพ้ืนที่สีเขียว  
 การเดินเทาไมสะดวก ขนาดพื้นผิวทางเทา ระเบียบในการใชพ้ืนที่สาธารณะ 
 การคาซบเซา  ความเขมขนของการใชประโยชนที่ดิน สภาพความทรุดโทรมของอาคาร 
 การขาดแสงสวาง  ความปะปนของขนาดอาคาร ความหนาแนนของอาคาร 
 อาคารใชงานไมสะดวก  ความเขมขนของการใชประโยชนที่ดิน สภาพความทรุดโทรมของอาคาร 
 ความปลอดภัยในชีวิต ความหนาแนนของอาคาร ความทั่วถึงของโครงขายสาธารณูปโภค 
ที่มา : การวิเคราะหจากแบบสอบถาม 
 
6.2. แนวทางในการแกปญหา 

ปญหาที่เกิดขึ้นขณะใชสอยพื้นที่ ปญหาการเดินทาง หรือ ปญหาสภาพแวดลอม ลวนแตเปน
ปญหาเชื่อมโยงกันอยางซับซอน แมไมสามารถบงชี้ลงไปไดอยางชัดเจนวา ปญหาเหลานี้เกิดจาก
สาเหตุใดโดยตรง แตจากการศึกษาก็ทําใหเห็นวา ลักษณะทางกายภาพที่ไมเหมาะสมของพื้นที่ เปน
สวนหนึ่งในสาเหตุของปญหาที่เกิดขึ้น 

การปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ใหเหมาะสมจึงเปนวิธีการหนึ่งในการแกไขปญหา
ที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ และเปนการแกไขที่สวนหนึ่งของสาเหตุ อยางไรก็ดีจากการทบทวนวรรณกรรม
ที่ผานมา แสดงใหเห็นวา การทําใหลักษณะทางกายภาพที่มีอยูแลวดีขึ้น นั้นเปนเรื่องที่สงผลกระทบ
ตอวิถีชีวิตของผูที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะกลุมผูอยูอาศัยในพื้นที่ รวมถึง การพัฒนาซ้ําลงบนพื้นที่จําเปน
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ตองมีคาใชจายที่สูงมากกวาการพัฒนาบนพื้นที่เปลา ดังนั้นการพัฒนาที่เรียกวาการฟนฟูเมืองจึง มี
ประเภทและระดับของการพัฒนาในหลายลักษณะ เพื่อนํามาประยุกตใชใหเกิดความเหมาะสมกับ
สภาพปญหา และ ศักยภาพที่มีอยูของพื้นที่ 

จากการสํารวจไมพบอาคารที่มีคุณคาทางประวัตศาสตรใดๆ ภายในพ้ืนที่ศึกษา ดังนั้นแนว
ทางการฟนฟูจึงจํากัดอยูที่ 2 แนวคิดหลักไดแก การปรับปรุงบูรณะพื้นที่และอาคารใหสามารถใชงาน
ไดดี(rehabilitation)ซึ่งเปนวิธีการที่สงผลกระทบกับผูอยูอาศัยนอยไมสิ้นเปลืองคาใชจายแตก็ไม
สามารถปรับเปล่ียนลักษณะทางกายภาพบางอยางที่เปนปญหาของพื้นที่ได และ การพัฒนาพื้นที่ให
เกิดประสิทธิภาพในการใชงานสูงสุด(redevelopment) ซึ่งมีระดับของการพัฒนาสูงกวา สามารถแกไข
รูปแบบทางกายภาพของพื้นที่ไดทั้งหมด แตก็ตองมีการลงทุนสูง มีผูเกี่ยวของที่ไดประโยชนและเสีย
ประโยชนจากการพัฒนาเปนจํานวนมาก 

อยางไรก็ดี ตามวัฏจักรการเปลี่ยนแปลงของเมือง อาคารและพื้นที่ที่หมดอายุการใชงานจํา
ตองเสื่อมโทรมไปตามกาลเวลา การปรับเปลี่ยนที่นํามาสูการรื้อลางสรางใหมเปนสิ่งที่หลีกเลี่ยงไมได 
ขึ้นอยูกับวาจะเกิดขึ้นในเวลาใดเทานั้น ในการศึกษาจึงไดทําการจัดแบงพื้นที่ที่มีความจําเปนเรงดวน
ใหเกิดการพัฒนา เพื่อนํามาประยุกตใชใหเกิดการพัฒนากับพื้นที่ตามชวงเวลาที่ไดกําหนด ซึ่งจะ
พิจารณาจากความเหมาะสมของสภาพความรุนแรงของปญหา(ความจําเปน)และความยากงายในการ
ดําเนินงาน(ศักยภาพ) 

ผลลัพธของการพัฒนาในลําดับสุดทาย จะถูกถายทอดลงมาสูรูปแบบอาคารที่จะเกิดขึ้น ดวย
ขอกําหนดของสิ่งปลูกสรางที่ระบุถึง ขนาด ความสูง ระยะถอยรน ความเขมขนของการใชที่ดิน ขนาด
พื้นที่เปดโลง การกําหนดกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นภายในพื้นที่ รูปแบบและประเภทอาคาร รวมถึงแนวทาง
การจัดวางโครงขายสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ที่สอดคลองกับการพัฒนาการใชที่ดิน 
  
6.3. เงื่อนไขในการกําหนดแนวทางการฟนฟู 

รูปแบบและทิศทางของการฟนฟู จะเปนไปโดยตอบรับกับสภาพของพื้นที่ ซึ่งความแตกตาง
กันในเนื้อหาของพื้นที่นั้นๆ ก็จะกอใหเกิดแนวทางการพัฒนาที่แตกตางกันออกไป เนื้อหาของพื้นที่จึง
ถูกนํามาใชเปนเงื่อนไขในการพิจารณา และเปนปจจัยเบื้องตันในการ คนหาวิธีการในการฟนฟู โดยใน
ตัวเนื้อหาเองก็มีหลายสวนที่ ตองนํามาพิจารณา และ บางสวน ที่ไมมีนัยสําคัญ ที่จะนํามากําหนดเปน
ตัวแปรใดๆ 

จากวัตถุประสงคของการศึกษาที่มุงพิจารณาความสัมพันธระหวางลักษณะทางกายภาพ กับ ปญหาที่
เกิดขึ้น ทําใหพิจารณาลักษณะทางกายภาพในฐานะเปนเปนตัวแปรตนอันกอใหเกิด คุณภาพของการใชชีวิตไม
วาจะบวกหรือลบ ลักษณะทางกายภาพจึงเปน ปจจัยสําคัญที่ใชเปนเงื่อนไขในการกําหนดแนวทางการพัฒนา 
โดยแบงออกเปน ลักษณะทางกายภาพที่เปนปญหาอันสงผลใหเกิดความจําเปนในการฟนฟูแกไข และ ลักษณะ
ทางกายภาพที่เปนศักยภาพ อันสงผลใหเกิดความเปนไปไดในการพัฒนา 

ปญหาและศักยภาพเหลานี้จะถูกแปรความลงในพื้นที่ในรูปแบบของคาคะแนน 3 ระดับ ไดแก 
มาก ปานกลาง นอย จากเกณฑ และการตีความของผูศึกษา เพื่อนํามาเปนเงื่อนไขที่ใชเปนตัวแปรใน
การกําหนดแนวทางการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ตอไป 
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6.3.1. ปญหา (ซึ่งสงผลตอความจําเปนในการฟนฟู) 
 ปญหา จัดเปนปจจัยในดานลบของการดําเนินชีวิต ดังนั้นเมื่อเกิดปญหา จึงตองทําการแกไข 
และตองแกที่สาเหตุของปญหาดวย ซึ่งจากการวิเคราะห ในขั้นตอนกอนหนานี้ทําให พอกลาวไดวา 
ลักษณะทางกายภาพเปนสาเหตุกอใหเกิดปญหาหลายๆประการที่เกิดขึ้นกับเขตเมืองชั้นใน โดย
เฉพาะที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษา อยางไรก็ดีปญหาแตละปญหานั้นมีวิธีการในการแกไขที่แตกตางกัน บาง
อยางอาจเปน ปญหาที่สามารถแกไขไดงายๆ ดวยการเสริม เติมแตง ขณะที่บางปญหามีความซับซอน
และอาจตองเขาไปแกที่โครงสราง ซึ่งจะสงผลกระทบตอสภาพแวดลอมดวย ในการศึกษาไดแบง
ปญหาออกตามระดับความยากงายของการแกปญหาดังตอไปนี้ 
 
6.3.1.1. ปญหาที่สามารถแกไขดวยการบูรณะ 
 ไดแกปญหาที่ สามารถแกไขไดดวยการปรับปรุง หรือเพิ่มเติม จึงสามารถกระทําได รวดเร็ว
กวา และสงผลกระทบนอยกวา การแกปญหาดวยวิธีการอื่น จัดใหเปนปญหาที่มีความรุนแรงนอย 

1) จํานวนและความเพียงพอของตนไม 
ตนไมสามารถเพิ่มคุณภาพของที่วางภายในชุมชนดวยคุณสมบัติในการใหรมเงา การกรองฝุน

ควัน ลดมลพิษทางเสียง การผลิตกาซออกซิเจน สรางทัศนียภาพที่สวยงามเจริญตาเจริญใจ พื้นที่สี
เขียวลดความแออัดของอาคาร สรางความสวยงาม และทําใหเกิดกิจกรรมภายในชุมชน ซึ่งอาจทําใหผู
อยูอาศัยเกิดความผูกพันทางสังคมมีสุขภาพดี การขาดพื้นที่เปดโลงในชุมชนจะสงผลตรงกันขาม กับ
ขอดีดังกลาว ระดับความรุนแรงของปญหาพิจารณาจาก จํานวนตนไม เมื่อเปรียบเทียบกับขนาดพื้นที่ 
การมีอยูและความสามารถในการเขาถึงพื้นที่โลงของผูอยูอาศัยในพื้นที่ดังกลาว โดยแบงเปน 

ระดับ 1 พบพื้นที่สีเขียวและตนไมทั่วไป 
ระดับ 2 พบพื้นที่สีเขียวหรือตนไมบาง 
ระดับ 3 ไมพบพื้นที่สีเขียวและตนไม 

 โดยพื้นที่ซึ่ง พบวาขาดแคลนพื้นที่สีเขียวและตนไม ไดแกบริเวณกลุมอาคารพาณิชยกรรมที่
ติดกับถนน ราชปรารภ ไมวาจะเปนกลุมพื้นที่ E,G,J,O,Q เนื่องจากเปนกลุมตึกแถวที่ปลูกสรางกัน
อยางหนาแนน และ มีการใชประโยชนพื้นที่สาธารณะอยางหนาแนน สวนพื้นที่ที่พบเห็นตนไมและพื้น
ที่สีเขียวมากกวาบริเวณอื่นๆ ไดแก กลุมพื้นที่ซึ่งอยูดานในคือ I,L,M ซึ่งอยูในยานพักอาศัยไมหนา
แนน และพื้นที่ยอย D ซึ่งเปนบริเวณบานพักการรถไฟ 
 การแกปญหาทําไดดวยการนําตนไมมาปลูกเพิ่มเติมในพื้นที่ อยางไรก็ดีตองพิจารณาถึง
ความเหมาะสมของพื้นที่ที่รองรับกับชนิดของตนไมที่จะนํามาลง เนื่องจากอาจกลายเปนสิ่งกีดขวาง
ทางสัญจร สวนการขาดแคลนพื้นที่สีเขียวสามารถบรรเทาไดดวยการจัดการเพิ่มคุณภาพของพื้นที่โลง
วางเดิมที่มีอยูใหสามารถนํามาใชงานไดเต็มประสิทธิภาพ รวมถึงการจัดหาพื้นที่สีเขียวขึ้นใหมจาก
การรื้อถอนและจัดระเบียบอาคาร 

2) ปริมาณและโครงขายโครงสรางพื้นฐาน 
 ระบบสาธารณูปโภคสาธาณูปการเปนสิ่งอํานวยความสะดวกที่ภาครัฐดําเนินการใหกับประชา
ชน ความทั่วถึงและขีดความสามารถในการรองรับการใชงานที่เพียงพอ จะทําให ผูอยูอาศัยในชุมชนมี
ความสุขและคุณภาพชีวิตที่ดี ระดับความรุนแรงของปญหาพิจารณาจาก การมีอยู และ ระยะหางใน 
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วิทยานิพนธ : แนวทางการปรับปรุงยานประตูนํ้าฝงตะวันออก 
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การเขาถึงของ จุดใหบริการ เชน ถังขยะ โทรศัพทสาธารณะ ไฟฟาทางเดิน จุดตอน้ําดับเพลิง และ 
ขนาดทอระบายน้ํา โดยในการศึกษาแบงระดับปญหาที่พบออกเปน 

ระดับ 1 มีการใหบริการครบถวนเพียงพอ 
ระดับ 2 ขาดการบริการในบางสวน 
ระดับ 3 ขาดการบริการในหลายสวน 

 พื้นที่ที่สามารถเขาถึงบริการสาธารณะไดยากไดแกบริเวณที่อยูดานในของพื้นที่ศึกษาเชน 
พื้นที่ยอย C,K,P,R,S เนื่องจากอุปกรณอํานวยความสะดวกตางๆมักต้ังอยูบนถนนสายหลัก ดังจะเห็น
ไดจากพื้นที่ที่อยู ติดถนนใหญไมวาจะเปน A,E,F,J,U,V,W ลวนแตเปนพื้นที่ซึ่งมีโครงขายของ
สาธารณูปโภคที่ครบถวนกวา สวนพื้นที่ L นั้น แมจะอยูดานในสุดแตเนื่องจากอยูบนถนน วัฒนศิลป 
ซึ่งเปนถนนเสนใหญและเปนทางเขาของโรงเรียน วัฒนศิลป จึงมีจุดใหบริการที่มากกวาพื้นทีอื่น 
 การแกปญหาทําไดโดยการเพิ่มเติมบริการตางๆเหลานี้ลงไปในพื้นที่ ซึ่งบางอยางเปนเพียง
การปรับเปลี่ยนจุดใหบริการใหทั่วถึงยิ่งขึ้นหรือการเพิ่มจุดใหบริการ ขณะที่ สาธาณูปโภคบางอยาง
อาจจําเปนตองมีการวางระบบโครงขายเพิ่มเติม ซึ่งอาจทําใหเกิดความไมสะดวกระหวางดําเนินงาน 

3) ระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ 
 ความไมเปนระเบียบในการใชพื้นที่สาธารณะเปนผลทําใหเกิดความไมสะดวกในการดําเนิน
ชีวิตต้ังแตภายนอกอาคารเชนการสัญจรที่ไมสะดวกจนถึง การดําเนินชีวิตอยูภายในอาคารเชนการ
กระทบกระทั่งระหวางเพื่อนบาน การที่อากาศไมถายเทเนื่องจากความหนาแนนของแผงลอย หรือ 
ความเสียงจากอุบัติภัยตางๆ ระดับความรุนแรงของปญหาพิจารณาจาก จํานวนหาบเรแผงลอยที่ต้ังอยู 
และ จํานวนรถยนตที่เขามาจอดจนกลายเปนที่จอดรถยนต แมวาจะทําใหเกิดความไมสะดวกในการใช
รถใชถนน โดยแบงเปนระดับตางๆดังตอไปนี้ 

ระดับ 1 ไมมีหาบเรแผงลอยและการจอดรถบขอบทาง 
ระดับ 2 มีการวางหาบเรแผงลอย และ การจอดรถบนขอบทางบาง 
ระดับ 3 มีการวางหาบเรแผงลอย และ การจอดรถบนขอบทางมาก 

การใชประโยชนพื้นที่สาธารณะจะหนาแนนในบริเวณที่เปนยานการคา โดยเฉพาะในยานที่ยัง
ไมมีการจัดระเบียบจากทางราชการดวยการกันเปนจุดผอนผันใหขาย ไดแก พื้นที่ยอย F,J,K,N,T,W,V 
ซึ่งการตั้งหาบเรแผงลอยวางตัวลึกเขาไปในซอยดวย ขณะที่พื้นที่ดานใน ไมวาจะเปนพื้นที่ยอย 
I,L,M,P และพื้นที่ A,B,C ซึ่งอยูติดถนนมักกะสัน พบวายังไมมีการหาประโยชนจากพื้นที่สาธารณะ
มากนัก 

ปญหาเหลานี้เกิดจากพฤติกรรมและ วินัยของผูใชสอยพื้นที่ซึ่งอาจเปนเจาของพื้นที่เองดวย
ซ้ํา แตสําหรับผูมีอํานาจควบคุมนั้น สามารถมีสวนในการจัดระเบียบดังกลาวดวยการ ตรวจตราควบ
คุมที่เขมงวด และ การกําหนดตําแหนงผอนผัน หรือขอบเขตที่ชัดเจนของพื้นที่สาธารณะที่อนุญาตให
ใช 
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6.3.1.2. ปญหาที่อาจแกไขไดดวยการบูรณะ 
 จัดเปนปญหาทีมีความยุงยากในการจัดการในระดับปานกลางเนื่องจากเพียงการปรับปรุง หรือเพิ่ม
เติมก็สามารถแกไขปญหาที่เกิดขึ้นไดในบางสวน แตยังมีอีกบางสวนของพื้นที่ที่เกิดปญหาอาจไมสามารถแกไข
ไดดวยการบูรณะ ซึ่งตองพิจารณาในรายละเอียดของประเด็นปญหานั้นๆ 
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1) ความปะปนของกิจกรรมการใชสอยอาคาร 
 ความปะปนของกิจกรรมการใชสอยอาคารคือการมีกิจกรรมการใชที่ดินที่หลากหลายอยูรวม
ในพื้นที่เดียวกันเชนการอยูปะปนกันของ อุตสาหกรรม กับ การพักอาศัย จากตัวอยางที่ยกมาเราอาจ
พบปญหาการกระทบกระทั่งกันของเจาของอาคาร เนื่องจากเสียงที่ดังรบกวน ฝุนควันที่เกิดจากกิจ
กรรมการผลิต รวมถึงอุบัติภัยตางๆ ที่จะสงผลกับประชาชนจํานวนมาก สิ่งเหลานี้แมไมเกิดเปนผล
ลัพธรุนแรงแตอาจสงผลตอสุขภาพจิตของผูอยูอาศัยได ระดับความรุนแรงของปญหาพิจารณาจาก 
จํานวนและสัดสวนของกิจกรรมที่มีในพื้นที่ โดยแบงเปน 

ระดับ 1 ไมมีกิจกรรมที่ขัดแยงกันอยูในพื้นที่ 
ระดับ 2 มีกิจกรรมที่ขัดแยงกันอยูในพื้นที่บางแตไมเปนอันตราย 
ระดับ 3 มีกิจกรรมที่ขัดแยงกันอยูในพื้นที่และอาจเปนอันตราย 

 พื้นที่ที่พบวามีปญหาความปะปนในการใชประโยชนที่ดิน ไดแกบริเวณที่ถูกใชเพื่อกิจกรรม
หลายประเภทภายในพื้นที่ โดยเฉพาะกิจกรรมทางดายนอุตสาหกรรมที่สงผลกระทบกับพื้นที่ขางเคียง
มากที่สุดซึ่ง พื้นที่เหลานี้ ไดแก พื้นที่ยอย I,K,Q,W สวนพื้นที่ B,C,D,G,M,L,O,U,V นั้นพบวากิจกรรม
ภายในพื้นที่เปนไปในลักษณะเดียวกัน 
ปญหากิจกรรมในพื้นที่ปะปนบางสวนกันสามารถแกไดดวยการเขามาควบคุมดูแลของเจาหนาที่จาก
ภาครัฐ การจัดแบงพื้นที่ประกอบกิจกรรมใหอยูหางจากกันภายในโครงสรางอาคารเดิม ซึ่งอาจตอง
บังคับใหเจาของโยกยายกิจการ ออกนอกพื้นที่ถาจําเปน รวมถึงการรื้อลางจัดสรางและวางผังรูปแบบ
อาคารที่เหมาะสมกับกิจกรรมตางๆภายในพื้นที่ 

2) ความปะปนของขนาดและรูปแบบอาคาร 
 พื้นที่ที่ขนาดและรูปแบบอาคารแตกตางกัน จะมีเสนขอบฟาหรือมวลรวมของพื้นที่ไมเปน
ระเบียบเรียบรอย ซึ่งทําใหเกิดทัศนียภาพที่ไมสวยงาม การปะปนกันของอาคารทําใหเกิดการบดบัง
แสงแดดจากดวงอาทิตย ความไมเปนสวนตัวในการอยูอาศัยสําหรับ ผูอยูในอาคารที่มีความสูงนอย
กวา ระดับความรุนแรงของปญหาพิจารณาจาก จํานวนและ สัดสวนของ อาคารที่มีขนาดและประเภท
แตกตางกัน โดยแบงเปน 

ระดับ 1 ไมมีอาคารที่มีขนาดแตกตางกันอยูในพื้นที่ 
ระดับ 2 มีอาคารที่มีขนาดแตกตางกันอยูบางในพื้นที่ 
ระดับ 3 มีอาคารที่มีขนาดแตกตางกันอยูในพื้นที่มาก 

พื้นที่ที่มีอาคารที่รูปแบบแตกตางตั้งปะปนกันอยูไดแกบริเวณพื้นที่ยอย A,D,F,P ซึ่งอาคารที่
ทําใหเกิดความขัดแยงทางดานรูปแบบในพื้นที่ดังกลาวไดแก อาคารสูงประเภทอพารทเมนตที่สรางขึ้น
ภายหลังบนพ้ืนที่ซึ่งเปนเรือนพักอาศัยเดิม สวนพื้นที่ที่มีความปะปนกันของขนาดและรูปแบบอาคาร
อยูบางไดแก พื้นที่ยอย E,G,H,L,R 

การแกไขปญหาการปะปนของขนาดอาคารที่มีอยูแลวในพื้นที่ในลักษณะที่ไมมีการรื้อลาง
อาคารเดิม อาจทําไดโดยการกําหนดรูปแบบอาคารที่จะเกิดขึ้นในอนาคต ซึ่งจะไมสงผลทันทีใน
ปจจุบัน การแกไขปญหาในระดับที่เขมแข็งขึ้นอาจทําโดยการลื้อรางอาคารบางหลังออกจนถึงการปรับ
เปลี่ยนอาคารทั้งบลอก 
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3) สภาพความทรุดโทรมของอาคาร 
 ความทรุดโทรมของอาคารแปรผันตามอายุการใชงานของอาคารและการดูแลรักษาของผูอยู
อาศัย อาคารที่ทรุดโทรมทําใหเกิดทัศนียภาพที่ไมสวยงาม ไมดึงดูดผูคนเขามาใชสอย หรือรุนแรงใน
ระดับที่ไมสามารถใชงานอาคารไดอยางสะดวก หรือ อาจเกิดอันตรายจากการใชงาน ระดับความรุน
แรงของปญหาพิจารณาจาก การมีอยูของอาคารที่มีสภาพทรุดโทรมในพื้นที่ โดยแบงเปนกลุมตาม
ระดับดังตอไปนี้ 

ระดับ 1 ไมมีอาคารที่มีสภาพทรุดโทรมในพื้นที่ 
ระดับ 2 มีอาคารที่มีสภาพทรุดโทรมในพื้นที่บาง 
ระดับ 3 มีอาคารที่มีสภาพทรุดโทรมในพื้นที่มาก 

 พบพื้นที่ซึ่งมีสภาพทรุดโทรมหลายบริเวณในพื้นที่ศึกษา ซึ่งมักเปนกลุมอาคารพาณิชยที่มี
อายุการใชงานมานาน ไดแก บริเวณพื้นที่ยอย J,K,N,Q,P,S,V,W อาคารเรียนที่สรางดวยไมในพื้นที่
ยอย M และ กลุมเรือนพักอาศัยในพื้นที่ H ขณะที่พื้นที่ที่จัดวามีสภาพดีไดแก กลุมพื้นที่ B,C,E,I,L 

การแกไขปญหาสภาพทรุดโทรมของอาคารสามารถทําไดตามสภาพความทรุดโทรมนั้นๆ ถา
ความทรุดโทรมไมสงผลตอการใชงานอาคาร ก็สามารถปรับปรุงไดดวยการ ทําความสะอาด ทาสี หรือ
ซอมแซมเฉพาะสวน แตหากวามีความชํารุดทรุดโทรมมากก็อาจตองทําการรื้อและกอสรางขึ้นใหม 
 
6.3.1.3. ปญหาที่ไมสามารถแกไขไดดวยการบูรณะ 
 ไดแกปญหาทางกายภาพที่เกิดขึ้นที่โครงสรางทางกายภาพที่มีอยูแลวของพื้นที่ การแกไขจึงไมสามารถ
ทําไดโดยการปรับเปล่ียนเพียงเล็กนอย จัดเปนปญหาที่ยากและตองใชเวลาในการแกไข 

1) ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง 
 ความหนาแนนของอาคาร เกิดจากการตองการใชประโยชนที่ดินใหไดมากที่สุด ดวยการ
ขยายตัวในแนวราบซึ่งมีคาใชจายต่ํากวาการขยายตัวในแนวตั้งแตกอใหเกิดปญหาตามมามากมาย 
การอยูติดกันของอาคารทําให ขาดการเขาถึงจากแสงแดดที่ชวยฆาเชื้อโรค การถายเทและการระบาย
อากาศ ความเปนสวนตัวของผูอยูอาศัย รวมถึงการขาดพื้นที่เปดโลงที่ใชประกอบกิจกรรมภายนอก
อาคาร ระดับความรุนแรงของปญหาพิจารณาจาก สัดสวนพื้นที่อาคารคลุมดินกับพื้นที่ดินทั้งหมดถามี
คามากแสดงวาเหลือพื้นที่เปดโลงนอย โดยแบงเปนระดับความรุนแรงดังตอไปนี้ 

ระดับ 1 อาคารปลูกสรางไมหนาแนนมีพื้นที่เปดโลง(คาGACนอยกวา0.5) 
ระดับ 2 อาคารปลูกสรางหนาแนนแตมีพื้นที่เปดโลงบาง(คาGACอยูระหวาง0.5-0.6) 
ระดับ 3 อาคารปลูกสรางหนาแนนไมมีพื้นที่เปดโลง(คาGACมากกวา0.6) 

 พื้นที่ที่มีการปลูกสรางอาคารกันอยางหนาแนนสวนใหญมักจะอยูในบริเวณที่ต้ังของอาคาร
ประเภทอาคารพาณิชยกึ่งหองแถว ซึ่งไดแก พื้นที่ G,N,O,Q,S,T,W โดยพื้นที่อาคารปลูกสรางกัน
อย างไมหนาแน นนั้ น ได แก บ ริ เวณที่ เป น  เรือนพั กอาศั ยแบบ เบาบาง  ซึ่ งคื อ  พื้ นที่ ย อย 
B,C,E,H,L,M,R,U 

เชนเดียวกับการแกไขปญหาความปะปนของขนาดอาคารซึ่งเปนปญหาที่เกิดจากลักษณะทาง
กายภาพของอาคารโดยตรง การแกไขอาจทําไดโดยการรื้อยายแลวสรางขึ้นใหมทั้งหมด หรือเลือก
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ปฏิบัติกับอาคารบางหลัง รวมถึงการออกเปนขอกําหนดดานพื้นที่เปดโลงหรือระยะหางอาคารสําหรับ
อาคารที่จะปลูกสรางขึ้นใหม 
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2) ความเขมขนของการใชที่ดิน 
 ความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินคือ มูลคาเพิ่มจากการนําที่ดินหนึ่งหนวยมาใชงาน ถา
ทําใหเกิดผลตอบแทนตอหนวยมากนั่นหมายถึง มีความเขมขนของการใชประโยชนมาก แตหากนํามา
แปลเปนผลตอบแทนไดมูลคาที่ตํ่าเมื่อเทียบกับพื้นที่ขนาดและตําแหนงเดียวกัน นั่นหมายความวามี
ความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินนอย จากมูลคาของที่ดินราคาแพงในยานใจกลางเมือง ทําให
การนําที่ดินมาพัฒนาตองมุงเนนใหเกิดประโยชนสูงสุด อยางไรก็ดีประโยชนที่ไดรับตองพิจารณาใน
ภาพกวาง การซอนชั้นเพื่อเฉล่ียเงินลงทุนดานที่ดินออกไป สามารถกระทําอยูไดในจุดที่มีความเหมาะ
สม ทางดานวิศวกรรม เศรษฐศาสตร และขีดความสามารถในการรองรับของพื้นที่ รวมถึงผลกระทบ
จากลักษณะทางกายภาพอันเนื่องมาจากความสูงอาคาร ระดับความรุนแรงของปญหาพิจารณาจากคา 
FAR ซึ่งเปนอัตราสวนระหวาง พื้นที่ใชสอยภายในอาคาร กับ พื้นที่ดิน เนื่องจากพื้นที่ศึกษาเปนยานใจ
กลางเมืองแตอาคารที่ต้ังอยูสวนใหญเปนอาคารขนาดเล็ก ซึ่งไมสอดคลองกับราคาที่ดินที่เปนอยู การ
ที่พื้นที่มีระดับความเขมขนของการใชประโยชนนอยเกินไปจึงจัดเปนปญหาของพื้นที่ ซึ่งแบงปญหา
ออกเปนกลุมดังตอไปนี้ 

ระดับ 1 ระดับความเขมขนของการใชที่ดินสูง(FARมากกวา3.00) 
ระดับ 2 ระดับความเขมขนของการใชที่ดินปานกลาง (FARอยูระหวาง2.00-3.00) 
ระดับ 3 ระดับความเขมขนของการใชที่ดินตํ่า (FARนอยกวา2.00) 

พื้นที่ซึ่งมีอัตราการใชประโยชนที่ดินสูง ไดแกบริเวณที่มีการปลูกสรางหนาแนน หรือ เปนที่
ต้ังของอาคารสูง ซึ่งกลุมพื้นที่ยอยที่จัดวามีระดับความเขมขนในการใชที่ดินสูงไดแก พื้นที่ 
G,K,O,Q,N,T,W สําหรับพื้นที่ที่มีระดับความเขมขั้มในการใชประโยชนที่ดินตํ่ามักไดแกพื้นที่ดานในที่
ขาดการเขาถึงจากถนนทําใหราคาที่ดินไมสูงเชนพื้นที่ C,F,H,M,L หรือพื้นที่ที่เปนที่ต้ังของที่โลงที่ยัง
ไมไดมีการกอสรางเชนพื้นที่ B,P 

การแกปญหาการใชที่ดินไมคุมคา สามารถกระทําไดใน 2 ระดับคือการกําหนด FAR สําหรับ
อาคารที่จะปลูกสรางขึ้นใหมซึ่งเปนมาตรการแบบหลวมๆ สําหรับพื้นที่ที่ยังไมเกิดปญหาในระดับรุน
แรง และ มาตราการที่เด็ดขาดกวา โดยดําเนินการรื้อถอนและปรับเปลี่ยนขนาดความสูงอาคารอาคาร
ให เปนสอดคลองกับมูลคาที่ดิน  

3) ปริมาณและโครงขายถนน 
 ปริมาณผิวจราจรที่ไมเพียงพอทําใหเกิดความไมคลองตัวในการขับขี่ อุบัติเหตุจากการเดิน
ทาง และปญหาการจราจรติดขัดซึ่งเปนปญหาสําคัญของกรุงเทพมหานคร นอกจากปริมาณแลวถนน
จําเปนตองมีโครงขายที่กระจายตัวอยางทั่วถึง ซึ่งหมายรวมถึง การเชื่อมตอ ทิศทางการเดินรถ และ
ลําดับศักยของถนนที่ชัดเจน อยางไรก็ดีขนาดถนนตองจําตองมีความสอดคลองกับกิจกรรมที่ต้ังอยูบน
ถนนนั้นๆความเพียงพอของถนนแตละสายจึงไมเทากัน ระดับความรุนแรงของปญหาวัดจาก ความ
กวางของพื้นผิวจราจรและความสามารถในการเขาถึงจากถนนของพื้นที่ และไดแบงระดับปญหาออก
เปนกลุมดังตอไปนี้ 

ระดับ 1 สามารถเขาถึงไดจากถนนที่มีความกวางเกินมาตรฐาน 
ระดับ 2 สามารถเขาถึงไดจากถนนที่มีความกวางเทากับมาตรฐาน 
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ระดับ 3 จําเปนตองเขาถึงจากถนนที่มีความกวางต่ํากวามาตรฐาน 
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พื้นที่ที่พบวายังขาดความสะดวกจากการเขาถึงดวยรถยนต ไดแก พื้นที่ที่ต้ังอยูดานในและอยูบนถนน
ซอยที่คับแคบเชน พื้นที่ยอย G,M,P,R ขณะที่พื้นที่ที่อยูติดถนนใหญหรือถนนที่มีความกวางไดมาตร
ฐาน จะสามารถเขาถึงไดสะดวกกวาซึ่งไดแก พื้นที่ A,B,C,D,T,U,V,W 

การแกปญหาปริมาณและโครงขายถนนที่ไมพอเพียงสามารถทําไดโดยการขยายชองทาง
จราจร หรือการตัดถนนเพิ่ม ซึ่ง จําเปนตองมีการเวนคืนที่ดิน และรื้อยายอาคารบางหลัง โดยอาจใช
มาตรการอื่นในการบรรเทาปญหา เชน การจัดระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะโดยเฉพาะการจอดรถ
ยนต การจัดทิศทางการเดินรถภายในพื้นที่ เปนตน 
 

4) ปริมาณและโครงขายทางเดินเทา 
 ทางเดินเทาเปนพื้นที่สาธารณะที่อยูระหวางที่สวนบุคคลและถนน การที่เปนพื้นที่สวนกลางจึง
มีการแอบอางแสดงความเปนเจาของ ในลักษณะตางๆเชน การวางขาวของ การตั้งรานยื่นออกมาบน
ทางเทา หรือการตั้งหาบเรแผงลอย ซึ่งทําใหเกิดความไมเปนระเบียบเรียบรอย และเปนการใชสอยที่
ผิดจากวัตถุประสงค สงผลใหทางเดินเทาบางแหงมีขนาดไมเหมาะสมอยูแลวไมเหลือที่วางพอ และคน
เดินถนนตองลงไปเดินบนผิวจราจร ซึ่งเกิดปญหาความไมสะดวกในการขับขี่และปญหาอุบัติเหตุตาม
มา ระดับความรุนแรงของปญหาพิจารณาจาก ขนาดความกวางของทางเดินเทาและความสามารถใน
การเขาถึงจากทางเดินเทาของพื้นที่ โดยแบงออกเปน 

ระดับ 1 สามารถเขาถึงจากทางเดินเทาที่มีขาดเกินกวามาตรฐาน 
ระดับ 2 สามารถเขาถึงจากทางเดินเทาที่มีขนาดอยูในมาตรฐาน 
ระดับ 3 จําเปนตองเขาถึงจากทางเดินเทาที่มีขนาดต่ํากวามาตรฐาน 

 พื้นที่ที่สามารถเขาถึงไดโดยสะดวกจากผูที่ไมใชพาหนะมักเปนพื้นที่ที่มีความตอเนื่องของ
ทางเดินเทา ทางเดินเทามีความกวางไดตามมาตรฐาน และไมมีสิ่งกีดขวางบนทางเดินเทา ซึ่งไดแก 
พื้นที่ยอย A,B,C,F,L,U,W สวนพื้นที่ที่พบวาขาดทางเทาที่มีขนาดมาตรฐาน และมีโครงขายที่ทั่วถึง 
คือพื้นทียอย H,M,K,P,S 

แนวทางการแกปญหาความไมเหมาะสมของทางเดินเทาทําไดโดยการขยายขนาดทางเดิน
เทา และตอเชื่อมทางเดินเทาใหเกิดความทั่วถึง อยางไรก็ดีการที่พื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่เมืองที่มีที่ดิน
จํากัด การขยายขนาดทางเทาจึงเปนไปไดยาก และอาจจําเปนตองมีการจัดการในดานการใหไดมาซึ่ง
ที่ดิน เพื่อแกไขปญหาที่สาเหตุ ขณะที่การบรรเทาปญหาทําไดโดยการจัดระเบียบ และเขมงวดในการ
ใชพื้นที่สาธารณะ รวมถึงการปรับปรุงดานวัสดุ ความสะอาด ปจจุบันแนวความคิดในการวางโครงขาย
ทางเดินเทาสําหรับการวางผังที่จะเกิดขึ้นใหมนั้นมักจะใหความสําคัญกับการเขาถึงอาคารดวยการเดิน 
และแยกทางเดินเทาหลักออกจากเสนทางเดินรถเพื่อปองกันอุบัติเหตุ 
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6.3.2. ศักยภาพ (ซึ่งสงผลตอความเปนไปไดในการพัฒนา) 
 นอกจากประเด็นปญหาที่สงผลผลักดันใหเกิดการเปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ 
ศักยภาพของพื้นที่เองก็จัดเปนปจจัยบวก ที่สงผลขับเคล่ือนการพัฒนาเชนเดียวกัน พื้นที่ที่มีศักยภาพ
จึง สามารถนํามาพัฒนาได หลากหลาย เปนไปได และ เขมขน กวา พื้นที่ที่ขาดศักยภาพ 

1) ความสามารถในการเขาถึง 
 ความสามารถในการเขาถึงหมายถึงความสะดวกในการเดินทางเขาสูพื้นที่ของทั้งเจาของผูที่
อยูอาศัยหรือประกอบกิจกรรมอยูบนที่ดินเอง รวมทั้งผูซื้อสินคาและบริการที่เขามาใชพื้นที่อันจะทําให
เกิดมูลคาเพิ่มจากการใชพื้นที่เหลานั้นตามมา การเขาถึงจึงกลาวรวมถึงผลลัพธจากการเดินทางใน
ลักษณะใดๆ ไมวาจะเปนการเดินเทา การใชยานพาหนะสวนบุคคลหรือสาธารณะ ซึ่งอาจสงผลมาเปน
ความรวดเร็วที่จะเขาถึงทางกายภาพ และอาจรวมถึงการเขาถึงทางสายตา ระดับความสามารถในการ
เขาถึงพิจารณาจาก ระยะเวลาทีใชในการเขาถึงจากเสนทางสาธารณะและจุดขึ้นลงระบบขนสงมวลชน
ที่มีอยูรวมทั้งที่จะเกิดขึ้นในอนาคต ซึงแบงออกเปน 

ระดับ 1 สามารถเขาถึงไดโดยตรงจากระบบขนสงหลัก 
ระดับ 2 ไมสามารถเขาถึงโดยตรงจากระบบขนสงหลักแตอยูในระยะที่มองเห็น 
ระดับ 3 ไมสามารถเขาถึงโดยตรงจากระบบขนสงหลักและไมสามารถเขาถึงทาง
สายตาได 

 พื้นที่ที่เขาถึงไดงายคือพื้นที่ที่อยูไมไกลจากถนนสายหลัก และปายรถขนสงสาธารณะ ซึ่งได
แกพื้นที่ยอย A,B,D,E,F,J,O,Q,U,V,W สวนพื้นที่ที่จัดวาขาดความสามารถในการเขาถึงไดแกพื้นที่ที่
อยูลึกเขาไปในพื้นที่ศึกษา และอยูบนซอยที่มีขนาดเล็ก ไดแก G,H,I,L,M,P 

ศักยภาพที่เกิดจากความยากงายในการเขาถึงพื้นที่เอื้อใหเกิด การใชที่ดินในรูปแบบและ
ระดับความเขมขนที่ตางกัน กิจกรรมบางอยางเกิดขึ้นไดเฉพาะเมื่อพื้นที่มีความสามารถในการเขาถึง
สูงไดแก กิจกรรมทางดานการคาการบริการ ขณะที่กิจกรรมบางประเภทไมจําเปนตองเขาถึงไดสะดวก
นัก ไดแก พื้นที่พักอาศัย ซึ่งอาจตองการความเปนสัดสวนมากกวา 

2) ความยากงายในการไดมาซึ่งที่ดิน 
 ที่ ดิน เปนหนึ่ งในตนทุนการผลิต  ซึ่ งมีมูลค าสูงมากโดยเฉพาะกับโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในเขตเมือง ความเปนไปไดหรือความยากงายในการไดมาซึ่งที่ดินจึงเปนปจจัยที่
สําคัญที่ใชเลือกที่ต้ังโครงการ และ พิจารณาความเปนไปไดในการลงทุน การพิจารณาระดับความเปน
ไปไดในการไดมาซึ่งที่ดินมีประเด็นที่ใชพิจารณา 2 ประการคือ ราคาที่ดินซึ่งที่ดินที่มีราคาถูกยอมรวบ
รวมไดงายกวาที่ดินที่มีราคาสูง และ ขนาดแปลงที่ดินซึ่งที่ดินที่มีแปลงขนาดเล็กจะรวบรวมไดยากกวา
ที่ดินที่มีขนาดแปลงใหญเนื่องจากมีผูที่ตองทําการเจรจาตอรองมากรายกวา ในการศึกษาไดแบงระดับ
ความยากงายในการไดมาซึ่งที่ดินของพื้นที่ออกเปน 

ระดับ 1 ที่ดินแปลงไมเล็กและราคาไมแพง 
ระดับ 2 ที่ดินแปลงเล็กหรือราคาแพง 
ระดับ 3 ที่ดินแปลงเล็กและราคาแพง 
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พื้นที่ซึ่งไดมางายกวาพื้นทีในบริเวณเดียวกันคือพื้นที่ซึ่งมีขนาดแปลงที่ดินกวางเชน พื้นที่
ยอย K,L,S,V,W หรือพื้นที่ที่ราคาที่ดินตํ่าเชนพื้นที่ยอย I,M,P,R ขณะที่พื้นที่ที่มีความเปนไปไดในการ
รวบรวมที่ดินนอยกวาไดแก พื้นที่ที่ถูกแบงซอยแปลงที่ดินและมีราคาแพงเชน พื้นที่ยอย A,E,F,J,N 
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แมการเวนคือที่ดินจะเปนหนึ่งในเครื่องมือของภาครัฐที่สามารถนํามาใชไดงายกวาภาคเอกชนแตอยู
บนหลักการที่วา โครงการที่ดีนั้นนาทําใหเกิดผูที่เสียประโยชนนอยที่สุดเทาที่จะเปนไปได ราคาที่ดิน
ในฐานะที่เปนปจจัยการผลิตโดยกลไกก็สงผลกับหนาตาของผลลัพธการพัฒนา โครงการที่อยูบนที่ดิน
ราคาสูงยอมตองมีการใชประโยชนที่ดินที่หวังผลตอบแทนโดยสัดสวนมากกวาบนที่ดินราคาถูก 
 
6.3.3. ลักษณะการใชประโยชนที่ดินในปจจุบัน 
 การพัฒนาลงบนพื้นที่ที่มีการใชประโยชนอยูแลวในปจจุบัน ซึ่งมักเปนพื้นที่ที่ขาดการวาง
แผนพัฒนาซึ่งทําให อาคารที่ต้ังอยูถูกปลูกสรางขึ้นแบบตัวใครตัวมันอาคารบางสวนสรางนานแลว
ขณะที่บางสวนเพิ่งทําการกอสรางแลวเสร็จหรือยังมีอายุการใชงานไมเต็มที่ ซึ่งในกรณีหลังมีหลาย
หลังที่ยังนํามาใชประโยชนไดโดยเฉพาะในชวงเวลาที่ตองการประหยัดงบประมาณการฟนฟู และ เพื่อ
การประนีประนอมทางสังคม การกําหนดรูปแบบกิจกรรมใหมลงบนโครงสรางเดิมที่มีอยู อาจไมใชทาง
ออกที่เหมาะสมนัก 
 รวมท้ังการมีอยูของกิจกรรมในแตละพื้นที่ก็คอนขางสะทอนถึง ความตองการอันเนื่องมาจาก
การใชสอยจริงของประชาชน ซึ่งไมอาจมองขามไปได เนื่องจากสภาพพื้นที่ที่มีความปะปนกันของกิจ
กรรมอยูพอสมควร ในการศึกษาจึงไดแบงประเภทของการใชที่ดินในปจจุบันออกเปน 
 พื้นที่พาณิชยกรรม ซึ่งอยูในบริเวณที่สามารถเขาถึงไดงาย บริเวณที่ติดถนนใหญ ไดแกพื้นที่ยอย 

U,P,R 
 พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งพักอาศัย อยูในบริเวณที่สามารถเขาถึงไดงาย แตขาดการวางแนวทางการ
ใชที่ดินจึงทําให เกิดการปลูกสรางอาคารหลายๆลักษณะไดแก พื้นที่ยอย A,E,F,J,N,Q,S 
 พื้นที่พาณิชยกรรมกึ่งอุตสาหกรรม อยูในบริเวณที่ไมไกลจากยานการคาหลักทําให มีการใชพื้นที่
บางสวนเพื่อวัตถุประสงคในการผลิต ไดแก พื้นที่ยอย K,V,W 
 พื้นที่พักอาศัย ซึ่งอาจมีอาคารพาณิชยแทรกอยูในสัดสวนที่ไมมากนัก อยูลึกเขามาในพื้นที่ศึกษา 
เนื่องจากเขาถึงไดไมสะดวกนัก ราคาที่ดินตํ่ากวาที่ดินโดยรอบ จึงทําใหไมมีการพัฒนาเพื่อผล
ตอบแทบทางธุรกิจ ไดแกพื้นที่ยอย C,H,L,T 
 พื้นที่พักอาศัยหนาแนน ไดแกพื้นที่พักอาศัยที่มีความหนาแนนของหนวยประชากรตอพื้นที่สูงกวา
พื้นที่โดยรอบ จากการเปนที่ต้ังของอาคารชุดพักอาศัย สวนใหญมักไมไกลจากเสนทางสัญจรสาย
หลักนัก ไดแกพื้นที่ D,G,O 
 พื้นที่พักอาศัยกึ่งอุตสาหกรรม อยูดานในพื้นที่ศึกษาแตเนื่องจากสามารถเคลื่อนยาย ผลิตภัณฑ
หรือสินคาไปยังจุดขายไดโดยใชเวลาไมมาก ซึ่งทําใหพบพื้นที่ลักษณะนี้ในพื้นที่ยอย I 
 พื้นที่สํานักงาน อยูบริเวณติดกับถนนมักกะสัน เนื่องจากเปนที่ต้ังของหนวยงานราชการ ไมวาจะ
เปน การรถไฟแหงประเทศไทย การนิคมอุตสาหกรรม และ สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมและ
ประสานงานเยาวชนแหงชาติ ซึ่งอยูในพื้นที่ยอย B 
 พื้นที่สาธารณูปการ ไดแกที่ต้ังของโรงเรียน วัฒนศิลป ซึ่งอยูดานในของพื้นที่ศึกษา แตสามารถ
เขาถึงไดโดยตรงจากซอยวัฒนศิลป ในพื้นที่ยอย M 
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6.4. ปญหาและศักยภาพจากลักษณะกายภาพของกลุมพ้ืนที่ 
การพิจารณาปญหาและศักยภาพอันเปนเงื่อนไขในการปรับปรุงฟนฟู ลงบนแตละพื้นที่ทําให

ทราบถึงระดับคุณคาของพื้นที่ ซึ่งจะนํามาใชแบงแยกรูปแบบในการพัฒนาตอไป สําหรับพื้นที่ศึกษาที่
ไดทําการแบงกลุมพื้นที่ไวจากบทที่ผานมาพบวา มีปญหาและศักยภาพจากลักษณะกายภาพของพื้นที่
ดังนี้ 
พ้ืนที่A ปญหาที่พบในพื้นที่ไดแก ปญหาความปะปนของรูปแบบอาคารเนื่องจากการพัฒนาพื้นที่
เฉพาะบริเวณที่ติดกับถนนใหญ และจัดเปนพื้นที่มีการใชสอยไมคุมคานักเมื่อเทียบกับราคาดิน ขณะที่
ปริมาณทางเทาที่มีอยูในพื้นที่มีครบถวนและมีขนาดที่พอเพียง รวมถึงมีการใหบริการโครงสรางพื้น
ฐานที่ทั่วถึง 
 พื้นที่มีศักยภาพในการเขาถึง เนื่องจากอยูติดกับ ถ. ราชปรารภ ซึ่งเปนเสนทางสัญจรหลัก
และมีรถประจําทางผานหลายสาย แตเนื่องจากแปลงที่ดินมีขนาดเล็กและราคาแพง ทําใหการไดมาซึ่ง
ที่ดินในการพัฒนาเปนไปไดยาก 
 
พ้ืนที่B เนื่องจากเปนอาคารของหนวยราชการจึงมีการดูแลรักษาที่ดีกวาทําใหไมมีสภาพที่ทรุดโทรม 
อาคารที่เปนสํานักงานทั้งหมดทําใหไมไดมีความปะปนในทั้งดานรูปรางและกิจกรรมภายใน ทั้งถนน
และทางเทาอยูในสภาพที่ใชการได ไมมีการวางหาบเรแผงลอยและการจอดรถบนผิวจราจรเนื่องจากมี
อาคารจอดรถภายในบริเวณ มีตนไมปลูกอยูรมรื่นแมจะไมมีพื้นที่ที่เรียกไดวาเปนสวนหยอม ยังมีการ
ใชประโยชนที่ดินซึ่งไมคุมคานักเนื่องจากการมีพื้นที่เวนวาง ระหวางอาคารอยูมาก 

พื้นที่มีศักยภาพในการเขาถึงพอสมควรเนื่องจากอยูติดกับถนนใหญ ไดแก ถ.นิคมมักกะสัน 
ซึ่งแมปจจุบันไมไดเปนทางผานของรถโดยสารประจําทางหลายสาย แตจะเปนเสนทางที่มีความเชื่อม
ตอกับ ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญซึ่งไดแกโครงการรถไฟยกระดับโฮปเวลลในอนาคต 
 
พ้ืนที่C อาคารมีความใกลเคียงกัน ทั้งขนาดและกิจกรรมภายใน การเขาถึงไมสามารถทําไดโดยตรง
แตก็ไมลําบากนัก ไมมีปญหาจากการเดินทาง และความไมเปนระเบียบเรียบรอยของพื้นที่สาธารณะ 
ยังขาดแคลนตนไมและพื้นที่โลงสาธารณะแมวาความหนาแนนของอาคารจะไมมากนักเนื่องจากมีการ
กระจายของถนนซอยอยูทั่วพื้นที่ มีความเปนไปไดในการไดมาซึ่งที่ดินพอสมควรเนื่องจากมีทั้งที่ดิน
ขนาดแปลงเล็กและกลางปะปนกัน และราคาที่ดินตํ่า(50,000-150,000 บาทตอตารางวา) 
 ปญหาที่พบในพื้นที่คือ ยังขาดการใชประโยชนที่ดินที่คุมคาเนื่องจากมีพื้นที่โลงซึ่งยังไมได
พัฒนาอยูมาก รวมถึงขาดความทั่วถึงของโครงสรางพื้นฐานโดยเฉพาะดานในของพื้นที่ 
 
D เปนพื้นที่ที่มีการใชประโยชนที่ดินไปในทิศทางเดียวกันคือการเปนที่อยูอาศัย อาคารมีสภาพ
ทรุดโทรมเปนบางสวน ไมมีปญหาเรื่องผิวจราจรไมพอเพียงแต ทางเดินเทาในพื้นที่ยังไมตอเนื่องใน
บางจุดมีขนาดเล็กเกินไป พื้นที่มีสวนเปดโลงอยูหลายบริเวณ มีการปลูกไมยืนตนและพื้นที่สีเขียว 
อาคารปลูกสรางคอนขางหนาแนนแตยังใชประโยชนที่ดินไมคุมคานัก ความเปนไปไดในการไดมาซึ่งที่
ดินอยูในระดับปานกลาง เนื่องจากมีแปลงที่ดินขนาดเล็กและกลางปะปนกัน และราคาทีดินอยูในระดับ
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ปานกลางเมื่อเทียบกับพื้นที่ขางเคียง การเขาถึงพื้นที่ทําไดดีโดยเฉพาะเมื่อการกอสรางโครงการทาง
รถไฟยกระดับแลวเสร็จ 
 ปญหาหลักที่พบในพื้นที่คือ ความปะปนของขนาดและรูปแบบอาคารเนื่องจากการพัฒนาที่ไม
พรอมเพียงกันทําใหมีอาคารสูงที่เปนอพารทเมนตพักอาศัยต้ังอยูปะปนกับอาคารพักอาศัยขนาดเล็ก 
ปญหาทางเดินเทาที่ขาดความตอเนื่องจนตองลงไปเดินบนผิวจราจร และบางจุดของทางเทาก็มีการต้ัง
วางหาบเรแผงลอยจนขาดระเบียบ 
 
พ้ืนที่E รูปแบบของอาคารมีความปะปนกันบางเชนเดียวกับกิจกรรมที่มีทั้งพาณิชยกรรมและพักอาศัย
ในบริเวณเดียวกัน อาคารที่พบมีสภาพไมทรุดโทรม พื้นที่ผิวจราจรยังไมพอเพียงนักโดยเฉพาบริเวณ
ทิศใตและะทิศตะวันออกของพื้นทียอยที่เปนตรอกแคบๆแตมีรถยนตสวนเขาออกเปนประจํา มีทาง
เดินเทาแตขนาดเล็ก ขาดตนไมและหางไกลจากพื้นที่สีเขียว อาคารในพื้นที่ปลูกสรางไมหนาแนน 
สามารถเขาถึงไดอยางสะดวกสบายเนื่องจากติดกับถนนสายหลักและ อยูในบริเวณปายรถโดยสาร
ประจําทาง แตการพัฒนาที่ดินทําไดยากเนื่องจากแปลงที่ดินมีขนาดเล็กและราคาสูง 
 ปญหาสําคัญๆที่พบในพื้นทีไดแก ปริมาณผิวจราจร ความขาดแคลนตนไมและพื้นที่สีเขียว 
รวมถึงความเปนไปไดในการไดมาซึ่งที่ดินหากจะนํามาพัฒนา 
 
พ้ืนที่F อาคารที่พบในพื้นที่มีรูปแบบหลากหลาย กิจกรรมที่พบไดแก พาณิชยกรรม และอยูอาศัย มี
บางสวนที่เปนอาคารไมสภาพทรุดโทรม พื้นผิวจราจรยังคับแคบโดยเฉพาะบริเวณที่ไมใชเสนทาง
สัญจรสายหลักแตกลับมีรถยนตเขามาใชโดยเฉพาะซอยที่เชื่อมระหวาง ซ.วัฒนาวงศ และ ซ.วัฒนศิลป 
เปนพื้นที่มีทางเทากวางขวาง แตยังขาดระเบียบในการใชพื้นที่สาธารณะทําใหใชทางเดินเทาไดอยาง
ไมเต็มประสิทธิภาพ พบไมยืนตนไมมากนัก ไมมีปญหาในเรื่องการบริการโครงสรางพื้นฐาน อาคารยัง
ปลูกสรางคอนขางหนาแนน และมีอัตราการใชประโยชนที่ดินอยูในเกณฑตํ่า การเขาถึงพื้นที่ทําได
อยางสะดวกสบาย เนื่องจากอยูใกลกับปายรถโดยสาร แตมีความเปนไปไดในการไดมาซึ่งที่ดินนอย
เนื่องจากเปนที่ดินแปลงเล็กและมีราคาแพง 
 ปญหาสําคัญที่พบคือ ความปะปนของรูปแบบอาคารที่มีทั้งอาคารพักอาศัยขนาดเล็ก และ
อาคารพาณิชยขนาดใหญ มีอาคารบางสวนทําจากไมและสภาพทรุดโทรม ยังขาดการจัดระเบียบการ
ใชพื้นที่สาธารณะมีการจัดวางหาบเรแผงลอย และการต้ังรานยื่นออกมาบนเสนทางเดินเทา ยังใชที่ดิน
อยางไมคุมคาแมวาจะอยูในบริเวณที่งายตอการเขาถึง 
 
พ้ืนที่G แมจะมีรูปแบบอาคารที่แตกตางกันอยูในพื้นที่ แตต้ังแยกกันอยางเปนสัดสวน โดยอาคาร
ขนาดใหญอยูทางทิศเหนือและอาคารขนาดเล็กอยูทางทิศใต กิจกรรมเกือบทั้งหมดเปนกิจกรรมการ
พักอาศัย อาคารที่เปนบานเดี่ยวมีสภาพทรุดโทรม ผิวจราจรที่อยูโดยรอบพื้นที่มีขนาดเล็กคับแคบ มี
หาบเรแผงลอยขนาดเล็กต้ังอยูบางแตไมมากนัก ขาดตนไม และพื้นที่สีเขียว อาคารปลูกสรางติดกัน
หนาแนนทั้งอาคารขนาดใหญและอาคารขนาดเล็ก มีระดับความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินสูง 
การเขาถึงไมสามารถทําไดโดยตรงมีความเปนไปไดในการไดมาซึ่งที่ดินพอสมควรเนื่องจากราคาที่ดิน
ไมสูงมาก(100,000-150,000 บาทตอตารางวา) 
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 ปญหาหลักของพื้นที่คือผิวจราจรที่คับแคบไมเพียงพอตอความตองการ ความขาดแคลนตน
ไมและพื้นที่สีเขียว ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง ตลอดจนความสะดวกในการเขาถึงพื้นที่ 
 
พ้ืนที่H อาคารมีสภาพทรุดโทรมเนื่องจากอายุอาคารมากและขาดการปรับปรุงฟนฟูมาเปนเวลานาน 
ถนนโดยรอบมีความคับแคบยกเวนดานที่ติดกับ ซ.วัฒนาวงศ ทางเทาในพื้นี่เล็กและแคบ รวมถึงขาด
ความตอเนื่อง โดยทั่วไปมีการใชพื้นที่สาธารณะอยางเปนระเบียบเรียบรอยยกเวนสวนที่ติดกับทาง
สัญจรหลัก พบพื้นที่เปดโลงและไมยืนตนกระจายอยูในพื้นที่ อาคารปลูกสรางอยางเบาบางอาจเพราะ
อยูดานในของพื้นที่ซึ่งทําใหขาดความคุมคาในการใชที่ดินมาก การเขาถึงทําไดไมสะดวกนักเนื่องจาก
รูปแบบเสนทางเดินรถเปนตัวกําหนดโดยเขาไดจากซอยจารุรัตนเทานั้น 
 ปญหาหลักที่พบไดแก สภาพความทรุดโทรมของอาคาร ขนาดและโครงขายทางเดินเทาที่ยัง
มีไมเพียงพอ พื้นที่ยังสามารถเขาถึงไดไมสะดวก รวมถึงระดับความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินที่
อยูในระดับตํ่ามาก 
 
พ้ืนที่I อาคารมีรูปแบบใกลเคียงกันโดยสวนใหญเปนตึกแถวสูง 3-4 ชั้นมีสวนนอยที่เปนบานเดี่ยว แต
ในอาคารพาณิชยนอกจากจะใชคาขายแลวยังนํามาใชในหลายลักษณะ ทั้ง พักอาศัย สํานักงาน และ 
อุตสาหกรรม อาคารสวนใหญมีสภาพไมทรุดโทรม เนื่องจากมีอายุการใชงานไมมากนัก ขนาดผิว
จราจรทางทิศใตมีขนาดกวางขวางขณะที่ทางทิศเหนือซึ่งติดกับ ซ.วัฒนาวงศ2 มีขนาดแคบกวา พื้นที่
สาธารณะถูกใชอยางเปนระเบียบเรียบรอยดี มีพื้นที่เปดโลงและการปลูกไมยืนตน การตั้งอยูดานใน
ของพ้ืนที่ทําใหยากตอการเขาถึง ที่ดินมีทั้งขนาดแปลงใหญและกลาง ราคาที่ถูกทําใหงายตอการนํามา
พัฒนา 
 ปญหาหลักของพื้นที่ไดแก ความปะปนของกิจกรรมภายในอาคาร โดยเฉพาะการอยูรวมกัน
ของทั้งการพักอาศัย และ อุตสาหกรรม การขาดการเขาถึงจากบริการสาธารณะ และ การเขาถึงที่ยาก
ลําบาก 
 
พ้ืนที่J อาคารเกือบทั้งหมดเปนอาคารพาณิชยที่มีความสูงไลเลี่ยกัน เกือบทั้งหมดเปนรานคาขาบสิน
คาและบริการ อาคารหลายๆหลังในพ้ืนที่มีสภาพทรุดโทรม ผิวจราจรคับแคบโดยเฉพาะ ในซ.สําราญ 
ซึ่งมีความกวางเพียง 2.5 เมตร แตมีรถยนตเขามาใชเปนเสนทางลัดเปนจํานวนมาก การใชพื้นที่
สาธารณะยังขาดความเปนระเบียบเรียบรอย ทั้งจากการวางแผงลอยและการจอดรถบนผิวจราจร ไม
พบไมยืนตนและพื้นที่สีเขียวในพื้นที่เลย อาคารปลูกสรางคอนขางหนาแนน และมีการใชประโยชนที่
ดินที่เขมขน สามารถเขาถึงไดอยางสะดวกสบายเนื่องจากติดกับถนนราชปรารภทางทิศตะวันตกซึ่ง
เปนจุดรับสงผูโดยสารของรถประจําทางดวย การไดมาซึ่งที่ดินอาจยากกวาพื้นที่อื่นเนื่องจากแปลงที่
ดินมีขนาดเล็ก และ ราคาสูง 
 ปญหาหลักของพื้นที่ไดแก ความทรุดโทรมของสภาพอาคาร ความเปนระเบียบในการใชพื้นที่
สาธารณะ การขาดแคลนตนไมและพื้นที่สีเขียว รวมทั้งความยากลําบากในการไดมาซึ่งที่ดิน 
 



 

แนวทางการปรับปรุงยานประตูน้ําฝงตะวันออก 

161

พ้ืนที่K เปนกลุมตึกแถวที่มีรูปแบบเดียวกันทั้งพื้นที่ แตนํามาใชประโยชนแตกตางกัน เนื่องจากอยูถัด
เขามาจากถนนราชปรารภซึ่งเปนเสนทางสัญจรสายหลัก จึ่งมีเพียงบางสวนที่ใชอาคารเพื่อกิจ
กรรมการคา บางสวนใชเพื่อการอยูอาศัย และ บางสวนใชพื้นที่ในการผลิตโดยเฉพาะอุตสาหกรรมสิ่ง
ทอ อาคารในปจจุบันมีสภาพทรุดโทรม เนื่องจากอายุการใชงานและการขาดการดูแลรักษา ผิวจราจร
ในพื้นที่คอนขางกวางยกเวนที่ติดกับ ซ.สําราญ แตความไมเปนระเบียบในการใชพื้นที่สาธารณะทําให 
การขับขี่รถยนตผานไมสะดวก และเกิดทัศนียภาพที่ไมสวยงาม ทางเทาที่แคบรวมกับการวางขาวของ
ระเกะระกะทําให ขาดความสะดวกในการเดินเทา ไมพบไมยืนตนและพื้นที่สีเขียวในพื้นที่ ขาดการ
ระบายน้ําที่ดีทําใหเกิดน้ําทวมขัง แมจะมีความหนาแนนของสิ่งปลูกสรางพอสมควรแตกลับใชที่ดินไม
คุมคานักเพราะอาคารสวนใหญมีความสูงเพียง 3 ชั้น เปนพื้นที่ที่สมารถรวบรวมที่ดินไดงายเนื่องจาก
เปนกรรมสิทธิของเอกชนรายใหญ และราคาดินไมแพงนัก 
 ปญหาหลักที่พบในพื้นที่ไดแก ความปะปนของกิจกรรมการใชประโยชนที่ดิน ความทรุดโทรม
ของอาคาร ความเพียงพอของทางเดินเทา ความเปนระเบียบในการใชพื้นที่สาธารณะ การขาดแคลน
ตนไม และ ความทั่วถึงของโครงสรางพื้นฐาน 
 
พ้ืนที่L อาคารในพื้นที่นี้อยูในสภาพดีรูปแบบอาคารใกลเคียงกัน และเกือบทั้งหมดใชเพื่อการอยูอาศัย
ยกเวนอาคารพาณิชยที่อยูทางทิศตะวันตกซึ่งมีการทําอุตสาหกรรมสิ่งทออยูบาง แมจะอยูลึกและเขา
ถึงไมงายนักแตถนนในพื้นทีกลับมีความกวาง แมบางแหงจะไมมีการยกระดับเสนทางเดินเทาที่ชัดเจน
แตก็ มีขอบทางที่กวางพอตอการสัญจรดวยเทา พบไมยืนตนและพื้นที่สีเขียวในพื้นที่ แตการที่อาคาร
ปลูกสรางอยางหลวมๆและอาคารที่มีความสูงไมเกิน 2 ชั้น ทําใหเปนพื้นที่ที่มีระดับความเขมขนใน
การใชประโยชนนที่ดินตํ่าที่สุด แปลงที่ดินขนาดใหญและราคาที่ดินที่ตํากวาพื้นที่ขางเคียงทําใหมีโอ
กาศในการนํามาพัฒนา 
 ปญหาหลักของพื้นที่ไดแก การขาดการเขาถึงที่มีประสิทธิภาพ และการใชประโยชนที่ดินที่ไม
คุมคาทางเศรษฐกิจ 
 
พ้ืนที่M เปนกลุมอาคารไมที่มีสภาพทรุดโทรม เขาถึงไดอยากยากลําบากเนื่องจากอยูในสวนที่ลึกที่สุด
ของพื้นที่ และ ขาดลักษณะทางกายภาพที่เอื้อใหเกิดการเดินทางดวยเทาที่สะดวกปลอดภัย แตมีการ
ใชพื้นที่สาธารณะโดยรอบอยางเปนระเบียบเรียบรอย ที่โลงและตนไมในโรงเรียนทําใหไมมีปญหาเรื่อง
การขาดแคลนพื้นที่สีเขียว มีระดับความเขมขนของการใชที่ดินตํ่าเนื่องจากความสูงอาคาร และ ความ
หนาแนนของอาคารอยูในเกณฑตํ่า การนําที่ดินมาพัฒนามีความเปนไปไดเนื่องจากที่ดินมีราคาไม
แพงและเปนเจาของโดยเอกชนไมกี่ราย 
 ปญหาหลักของพื้นที่ไดแก ความทรุดโทรมของอาคารซึงกอสรางดวยไม และมีอายุการใชงาน
ยาวนาน พื้นที่เขาถึงไดลําบาก ทั้งทางรถยนตและการเดินเทา การใชประโยชนที่ดินอยูในจุดที่ไมคุม
คานัก 
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พ้ืนที่N อาคารมีรูปแบบเปนตึกแถวที่สูงประมาณ 4 ชั้นทั้งพื้นที่ มีความปะปนของกิจกรรมการอยู
อาศัยและพาณิชยกรรม อาคารหลายหลังมีสภาพทรุดโทรม อยูติดถนนใหญ และมีทางเดินเทาทั้งภาย
ในและภายนอกพื้นที่ การเขาถึงทําไดสะดวกพอสมควร แตยังขาดระเบียบในการใชพื้นที่สาธารณะ ซึ่ง
มีทั้งการวางหาบเรแผงลอย การจัดรานยื่นออกมาบนทางเดินเทา และการจอดรถบนขอบทาง แมวาจะ
มีการนํากระถางตนไมมาวางตามทางเดิน แตพื้นที่ยังขาดไมยืนตนและพื้นที่เปดโลง อาคารปลูกสราง
กันอยางหนาแนน และมีการใชประโยชนที่ดินอยางคุมคา การรวบรวมและไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการพัฒนา
นั้นมีความเปนไปไดตํ่ากวาพื้นที่อื่นเนื่องจากเปนของเอกชนหลายรายและมีราคาคอนขางสูง 
 ปญหาสําคัญที่พบในพื้นที่ไดแก สภาพความทรุดโทรมของอาคาร ความเปนระเบียบเรียบ
รอยในการใชพื้นที่สาธารณะ และความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง 
 
พ้ืนที่O เปนอาคารขนาดใหญที่หยุดดําเนินการกอสรางไปนับจากประเทศประสบปญหาเศรษฐกิจตก
ตํ่า มีรูปแบบเปนอาคารอพารทเมนต สูง 17 ชั้น อยูติดกับ ถ.ราชปรารภซึ่งเปนเสนทางสัญจรสายหลัก
ทําใหมีความสะดวกในการเขาถึง อยางไรก็ดี ถนนซอย(ซ.สําราญ)ที่อยูดานขางมีขนาดเล็กมากเมื่อ
เทียบกับ พื้นที่ใชสอยของอาคาร อาคารปลูกสรางเต็มพื้นที่ ทําใหมีความหนาแนนของสิ่งปลูกสรางสูง 
ยังไมพบตนไมและพื้นที่สีเขียวในพื้นที่ จัดเปนพื้นที่ที่ใชประโยชนจากที่ดินในสัดสวนที่สูงที่สุด 
 ปญหาหลักที่พบในพื้นที่ไดแก ความสามารถในการรองรับของพื้นที่และโครงสรางพื้นฐาน
โดยรอบที่อาจไมพอเพียงเนื่องจากจํานวนผูใชอาคาร อาคารมีพื้นที่เปดโลงนอย และ ความสูงที่แตก
ตางกับสภาพแวดลอมขางเคียงทําใหเกิด ทัศนียภาพที่มีความขัดแยง รวมถึงปจจุบันยังไมมีการ
ดําเนินการกอสรางตอเนื่องใหแลวเสร็จทําใหเปนพื้นที่ที่นับวายังไมมีการนํามาใชงานเลย 
 
พ้ืนที่P รูปแบบอาคารมีทั้งที่เปนอาคารไมพักอาศัย จนถึงอาคารหอพักที่เปนโครงสรางคอนกรีตเสริม
เหล็ก สวนใหญใชในการพักอาศัยโดยมีบางสวนที่อยูติดกับตลาดสดใชในการพาณิชยกรรม อาคาร
สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม หลายหลังกอสรางจากไมทําใหเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัย ผิวจราจรที่ผานใน
พื้นที่กวางเพียง 2.5 เมตร และมีรถผานไปมาเสมอ รวมกับการขาดแคลนทางเทา ทําใหอาจเกิดอุบัติ
เหตุในการใชรถใชถนน การเดินทางที่ไมสะดวกทําใหการเขาถึงเปนไปอยางยากลําบาก เนื่องจากพื้น
ที่สาธารณะคับแคบทําใหไมมีการต้ังหาบเรแผงลอย บนทางเทาและการจอดรถบนขอบทาง การสํารวจ
ไมพบไมยืนตนและพื้นที่สีเขียวแตอยูใกลกับลานกิจกรรมซึ่งเปนพนที่เปดโลงของชุมชน อาคารปลูก
สรางคอนขางหนาแนนแตเปนอาคารที่สูงไมเกิน 2 ชั้นทําใหนําที่ดินมาใชประโยชนไมคุมคา ราคาที่ดิน
ที่ไมแพงและแปลงที่ดินขนาดกลางที่เปนกรรมสิทธิของเอกชนเพียงไมกี่รายทําใหการรวบรวมที่ดินมี
ความเปนไปไดสูง 
 ปญหาหลักของพื้นที่คือ ความปะปนของขนาดและรูปแบบอาคาร สภาพความทรุดโทรมของ
อาคาร ปริมาณผิวจราจรและทางเดินเทาไมเพียงพอ ความไมครบถวนเพียงพอของโครงสรางพื้นฐาน
โดยเฉพาะการระบายน้ํา และความไมคุมคาในการใชประโยชนที่ดิน 
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พ้ืนที่Q แมวาจะเปนกลุมอาคารที่มีขนาดและอายุไลเลี่ยกัน แต กิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในอาคารเปนไป
อยางหลากหลายไลจากการกิจกรรมคาขายบริเวณที่ติดถนนใหญ กิจกรรมพักอาศัยที่อยูลึกเขาไป 
และ กิจกรรมการผลิต ที่กระจายอยูทั่วไป อาคารมีสภาพเกาทรุดโทรม ถนนในพื้นที่คับแคบแมจะไมมี
รถยนตผานเขาออกมากนัก มีการตั้งหาบเรแผงลอยบนทางเทาแตไมเลอะเทอะ พื้นที่ปลูกสรางอาคาร
อยางหนาแนนทําใหขาดพื้นที่เปดโลงและตนไม และทําใหพื้นที่มีระดับความเขมขนของการใชที่ดินสูง 
สามารถเขาถึงไดอยางสะดวกจากถ.ราชปรารภ แมวาขนาดแปลงที่ดินจะเล็กแตราคาที่ดินอยูในระดับ
ปานกลาง 
 ปญหาที่พบในพื้นที่คือ ความปะปนของกิจกรรมภายในตัวอาคาร สภาพความทรุดโทรมของ
อาคาร ความหนาแนนของสิ่งปลูกสรางและ การขาดแคลนพื้นที่สีเขียว 
 
พ้ืนที่R กิจกรรมสถานบันเทิงที่มีอยูภายในพื้นที่อาจรบกวนกิจกรรมขางเคียงและก็ใหเกิดปญหาทาง
สังคม เปนพื้นที่มีดานติดถนนเพียงดานเดียว และเปนถนนซอยที่มีขนาดเล็ก แตอยูไมไกลจากเสน
ทางสัญจรสายหลักนัก ขาดการวางแนวทอระบายน้ําในพื้นที่ ที่ดินสวนใหญของพื้นที่ยอยนี้เปนที่โลง
ซึ่งปจจุบันใชเปนลานจอดรถยนต ทําใหสิ่งปลูกสรางในพื้นที่ไมหนาแนน ระดับความเขมขนของการใช
ประโยชนที่ดินตํ่า ที่ดินมีขนาดแปลงที่ไมใหญและเล็กมากเปนเจาของโดยเอกชนนอยราย ซึ่งมีราคา
ไมแพง ทําใหมีโอกาสในกรรวบรวมและไดมาซึ่งที่ดินในการพัฒนา 
 ปญหาหลักที่พบในพื้นที่คือ การขาดโครงขายและพื้นที่ผิวจราจร เชนเดียวกับ ความสามารถ
ในการใหบริการของระบบสาธารณูปโภค กิจกรรมภายในพื้นที่ยังมีความไมเหมาะสมและปะปนกันอยู 
 
พ้ืนที่S เปนกลุมอาคารที่สรางขึ้นในเวลาใกลเคียงกันทําใหมีรูปลักษณและขนาดใกลเคียงกัน สภาพ
อาคารเกาแกและทรุดโทรมเกือบทั้งหมด กิจกรรมภายในอาคารหลากหลาย มีเสนทางถนนตัดผาน
อยางทั่วถึง แตทางเดินเทามีขนาดเล็กและไมตอเนื่อง ขาดการเขาถึงของบริการสาธารณะเนื่องจากอยู
ลึกเขามาดานในพื้นที่ อาคารปลูกสรางอยางหนาแนน ทําใหไมมีพื้นที่เปดโลงและการปลูกไมยืนตน 
แตระดับการใชประโยชนที่ดินยังไมอยูในเกณฑสูงเนื่องจากอาคารทั้งหมดสูงระหวาง 3-4 ชั้น ที่ดินไม
สามารถเขาถึงไดโดยตรงจากถนนใหญ แตก็อยูไมไกลนัก มีความเปนไปไดสูงในการรวบรวมที่ดินมา
พัฒนาเนื่องจากเปนที่ดินแปลงใหญและมีเอกชนเพียงรายเดียวที่เปนเจาของอยู แมราคาที่ดินจะคอน
ขางสูงแตก็ไมสูงที่สุด 
 ปญหาหลักที่พบในพื้นที่คือ สภาพความทรุดโทรมของอาคาร การขาดโครงขายและปริมาณ
พื้นผิวทางเดินเทา ความทั่วถึงของบริการโครงสรางพื้นฐาน รวมทั้งความหนาแนนของอาคารและการ
ขาดพื้นที่เปดโลง 
 
พ้ืนที่T เชนเดียวกับอาคารในบริเวณนี้ ซึ่งเปนที่ต้ังของกลุมอาคารที่มีลักษณะคลายคลึงกัน แตอาคาร
มีสภาพไมทรุดโทรมมากนักเนื่องจากบางหลังมีการกอสรางขึ้นใหม ปริมาณผิวจราจรในพื้นที่มีอยาง
ทั่วถึงและพอเพียง แตทางเดินเทาในพื้นที่ยังไมสามารถใชงานไดอยางเต็มประสิทธิภาพนัก เนื่องจาก
พื้นผิวจราจรมีขนาดพอสมควรจึงมีการนํามาใชเพื่อประโยชนสวนบุคคลมาก การใชพื้นที่สาธารณะจึง
ขาดความเปนระเบียบเรียบรอย พื้นที่อยูหางจากที่โลงของชุมชนและความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง
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ทําใหไมมีสวนหยอมหรือการปลูกไมยืนตน ความที่มีอาคารใหมบางหลังสูงกวา 4 ชั้นทําใหรวมแลวพื้น
ที่มีระดับความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินอยูในเกณฑสูง ที่ดินมีการแบงขายเปนแปลงเล็กๆทํา
ใหยากตอการรวบรวมมาพัฒนา แมราคาจะอยูในระดับปานกลางเมื่อเทียบกับพื้นที่โดยรอบ 
 ปญหาหลักที่พบในพื้นที่ไดแก ปญหาการจัดระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ การขาดแคลนตน
ไมและพื้นที่สีเขียว ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง 
 
พ้ืนที่U อาคารยังอยูระหวางการกอสรางที่ยาวนานทําใหไมเกิดประโยชนในการใชที่ดิน ความเปน
อาคารขนาดใหญที่อยูทางทิศใตทําใหเกิดการบังแสงและลมของอาคารที่อยูทางทิศเหนือ แตอาคารมี
การเวนพื้นที่ดานขางพอสมควร และการมีพื้นที่เวนวางทางทิศตะวันออก ทําใหความหนาแนนของสิ่ง
ปลูกสรางในบริเวณไมสูงนัก ขณะที่การซอนชั้นทําใหมีการใชประโยชนที่ดินที่คุมคาขึ้น 
 
พ้ืนที่V อาคารทั้งหมดเปนตึกแถวที่มีอายุรุนราวคราวเดียวกัน การอยูใกลถนนใหญและเขาถึงได
สะดวกจากถนนซอยทําให กิจกรรม ภายในพื้นที่เปนลักษณะของพาณิชยกรรมทั้งหมด อาคารมีสภาพ
ทรุดโทรมเนื่องจากอายุการใชงาน ปริมาณผิวจราจรทั้งในและโดยรอบพื้นที่มีสัดสวนที่สูงกวาพื้นที่อื่น 
แตยังขาดระเบียบในการใชพื้นที่ แมจะขาดพื้นที่สีเขียวแตมีการปลูกไมยืนตนบริเวณทางเทาที่ติดกับ
ถนนเพชรบุรี สิ่งปลูกสรางอยูในเกณฑหนาแนนแแตไมมากนักเนื่องจากมีพื้นที่โลงของถนนเปนสวน
ประกอบ ความเขมขนของอาคารไมสูงมากเนื่องจากอาคารพาณิชยในพื้นที่มีอายุเกาแกซึ่งความสูงไม
มากนัก สามารถเขาถึงไดอยางสะดวกเนื่องจาก อยูติดถนนหลักและเปนจุดขึ้นลงรถโดยสารประจํา
ทาง แมที่ดินจะมีราคาคอนขางแพงแตมีความเปนไปไดในการรวบรวมที่ดินสูงเนื่องจากเปนที่ดินแปลง
ใหญ 
 ปญหาหลักของพื้นที่ไดแก ความทรุดโทรมและเกาแกของอาคาร การขาดระเบียบในการใช
พื้นที่สาธารณะ รวมทั้งการใชประโยชนที่ดินที่ยังไมคุมคาเมื่อเทียบกับราคาและตําแหนงที่ต้ังของที่ดิน 
 
พ้ืนที่W อาคารในพื้นที่มีขนาดและรูปแบบเหมือนกัน แตกลับนําไปใชในกิจการที่แตกตางกัน โดย
เฉพาะการปะปนกันของอูซอมรถยนตกับการอยูอาศัย อาคารและพื้นที่มีสภาพททรุดโทรมสกปรกและ
บางแหงมีน้ําขัง พื้นที่มีปริมาณพื้นผิวจราจรและทางเดินเทาในสัดสวนตอพื้นที่อยูเกินกวาคาเฉล่ีย แต
ยังขาดระเบียบในการใชพื้นที่ มีทั้งการวางหาบเรแผงลอย การวางอุปกรณ และ การจอดรถอยูบนพื้น
ที่สาธารณะ อาคารปลูกสรางอยางหนาแนนทําใหขาดพื้นที่เวนวางและพื้นที่สีเขียว และมีระดับความ
เขมขนในการใชที่ดินสูง สามารถเขาถึงไดสะดวกจากทั้ง ถ.เพชรบุรี และ ซ.จารุรัตน ความเปนไปได
ในการไดมาซึ่งที่ดินสูงเนื่องจากเปนที่ดินผืนใหญ 
 ปญหาสําคัญที่พบในพื้นที่ศึกษาไดแก ความปะปนของกิจกรรมการใชสอยอาคาร ความทรุด
โทรมของอาคารและพื้นที่ การใชพื้นที่สาธารณะอยางไมเปนระเบียบเรียบรอย และ ความหนาแนน
ของสิ่งปลูกสรางจนขาดพื้นที่เปดโลง 
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6.5. การฟนฟูดวยการบูรณะปรับปรุง(rehabilitation) 
การปรับปรุงบูรณะพื้นที่และอาคาร เปนการแกไขปญหาบางสวนที่มีสาเหตุมาจาก ความไม

เปนระเบียบเรียบรอยของพื้นที่ ดวยวิธีการที่ไมรบกวนโครงสรางเดิมของสิ่งปลูกสราง อาจเปนการแก
ไขปญหาในเบื้องตนเพื่อบรรเทาหรือลดทอนความรุนแรงของปญหาที่เกิดจากโครงสรางของอาคาร
และการใชประโยชนที่ไมเหมาะสมกอนที่จะมีการพัฒนาพื้นที่ใหม หรือ อาจเปนวิธีการโดยตรงในการ
พัฒนาสําหรับพื้นที่ซึ่งไมไดมีปญหาที่ลักษณะทางกายภาพในระดับโครงสราง โดยสําหรับพื้นศึกษาได
กําหนดมาตราการในการฟนฟูอันไดแก 

1.การซอมแซม ทาสี อาคารที่ชํารุดเสียหาย เพื่อลดระดับความรุนแรงของปญหาที่เกิดจาก
ความทรุดโทรมของอาคาร ซึ่งพิจารณาจากสภาพอาคารที่เปนอยูโดย กําหนดใหมีการบูรณะดวยวิธี
การดังกลาว ในกลุมพื้นที่ H, M, N, J, K, P, Q, S, V, W 

2.การจัดระเบียบการใชถนนและทางเดินเทา รวมทั้งจัดหาพื้นที่จอดรถ เพื่อแกปญหาที่เกิด
จากความไมเปนระเบียบในการใชพื้นที่สาธารณะ ซึ่งพิจารณาการประยุกตใชวิธีการในการแกปญหานี้
จาก สภาพการใชพื้นที่สาธารณะของแตละพื้นที่ โดยกําหนดใหมีการปรับปรุงดวยวิธีการดังกลาวใน
กลุมพื้นที่ F, J, K, T, V, W 

3.การจัดระเบียบกิจกรรมการใชสอยอาคาร เพื่อแกปญหาที่เกิดจากความปะปนกันของกิจ
กรรมการใชสอยอาคารภายในพื้นที่ พิจารณาพื้นที่ที่จะนําวิธีการดังกลาวมาประยุกตใชจาก จํานวน
และสัดสวนของกิจกรรมที่มีอยูในพื้นที่ และ ลักษณะความขัดแยงของกิจกรรมเหลานั้น โดยพื้นที่ดัง
กลาวไดแก กลุมพื้นที่ I, K, Q, W 

4.การปลูกตนไมและจัดหาสวนหยอม เพื่อลดปญหาที่เกิดจากการขาดแคลนสวนสาธารณะ
และตนไมที่ใชใหรมเงาและกรองมลพิษ พื้นที่ที่จะนําเอามาตราการนี้มาประยุกตใชไดแก กลุมพื้นที่ E, 
G, J, K, O, T ซึ่งพิจารณาจากจํานวน ไมยืนตน ไมกระถาง และ ระยะหางจากพื้นที่สีเขียวของกลุมพื้น
ที่ 

5.การเพิ่มเติมบริการและโครงสรางพื้นฐาน เพื่อแกปญหาความขาดแคลนสาธารณูปโภค
สาธารณูปการภายในพื้นที่ โดยพิจารณาพื้นที่ที่จะนํามาตราการนี้มาปะยุกตใชจากจํานวน สิ่งอํานวย
ความสะดวกสาธารณะที่พบในพื้นที่ และ ขนาดของทอระบายน้ําที่รองรับปริมาณน้ําฝนในพื้นที่ ซึ่งพื้น
ที่เหลานี้ไดแก กลุมพื้นที่ C, K, P, R, S 
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6.6. การฟนฟูดวยการพัฒนา(redevelopment) 
การพัฒนาพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพในการใชงานสูงสุดหรือการ redevelopment เปนการแก

ไขปญหาในทุกๆดานที่เปนผลสืบเนื่องมาจากลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ซึ่งไมอาจทําดวยดวยการ
บูรณะซอมแซม เปนตนวา ความหนาแนนของอาคาร ความปะปนของรูปแบบอาคาร การใชประโยชน
ที่ดินไมคุมคา ความทรุดโทรมมากๆของอาคาร ปริมาณถนนและทางเทา ตลอดจนการขาดพื้นที่โลง
เพื่อการสันธนาการ ดวยการปรับเปลี่ยนรูปแบบตลอดจนโครงสรางอาคารที่มีอยูเดิม ใหเปนไปตาม
มาตรฐานอาคารที่เอื้อตอการพัฒนาคุณภาพชีวิต และเหมาะสมกับศักยภาพการพัฒนาของพื้นที่ 

ซึ่งการพัฒนาซ้ําลงบนพื้นที่เดิมนั้นนอกจากพิจารณาที่ตัวปญหาซึ่งเปนแรงขับเคลื่อนสําคัญ
ใหเกิการปรับเปล่ียนลักษณะทางกายภาพแลว ยังตองพิจารณาถึงศักยภาพของพื้นที่เองที่เปนเงื่อนไข
หลักที่พลักดันใหการลงทุน ซึ่งไดแก ความเปนไปไดหรือความยากงายในการไดมาซึ่งที่ดิน ซึ่งเปนตน
ทุนหลักของการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย และ ความสามารถในการเขาถึงจากโครงสรางพื้น
ฐานโดยเฉพาะ ถนน และ ระบบขนสงมวลชน ซึ่งนํากําลังซื้อเขามาในพื้นที่ รวมถึงเพิ่มความสะดวก
สบายในการใชสอย 
 
6.6.1. แนวทางการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐาน 
ระบบถนนและเสนทางสัญจร 

ปญหาของระบบถนนที่สําคัญที่พบในพื้นที่ศึกษาคือ ความคับแคบอันเนื่องมาจากทั้ง ขนาด
ถนน โครงขายที่ไมทั่วถึง และ การจอดรถบนขอบทาง ดังนั้นการแกไขปญหาในระดับงายที่สุดที่จะทํา
ไดคือการจัดระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะใหเขมงวดยึ่งขึ้น และ รีบดําเนินการจัดหาพื้นที่จอดรถให
เพียงพอตอการใชของประชากรภายในพื้นที่ สวนประชากรนอกพื้นที่นั้นควรจัดหาจอดรถที่มีความพอ
เพียงในระดับหนึ่ง ควบคูไปกับสงเสริมใหใชบริการขนสงมวลชนที่จําตองพัฒนาใหมีประสิทธภาพสูง
ขึ้น 
 สําหรับการแกปญหาโดยตรงนั้นทําไดโดยการวางโครงขายถนนในพื้นที่ใหม และตัดถนนที่มี
ขนาดตามมาตรฐานที่เหมาะสมกับพื้นที่ เนื่องจากสภาพปจจุบันของถนนในพื้นที่เปนไปโดยขาดการ
วางแผนลวงหนา โครงขายถนนจึงเต็มไปดวยเสนทางวกวน จุดตัด และทางตัน รวมทั้งความปะปน
ของเสนทางรถยนตและเสนทางคนเดินทําใหเกิดความไมสะดวก และไมปลอดภัย 
 เสนทางเดินรถที่จะเกิดขึ้นพิจารณาจากสภาพปจจุบันของพื้นที่อันไดแก 
1. แนวถนนและขนาดถนนเดิมที่มีอยูโดยการขยายพื้นที่ผิวจราจรหรือเชื่อมตอเสนทางที่มีอยูเดิมให

สมบูรณยิ่งขึ้นเนื่องจากสงผลกับกรรมสิทธิที่ดินในพื้นที่นอยกวาทําใหสามารถแยกสวนพัฒนา
กอนหลังได และเสียคาใชจายในการดําเนินงานนอยกวาเพราะเปนพื้นที่ซึ่งมีการพัฒนาโครงขาย
สาธารณูปโภคอื่นๆประกอบไวพรอมแลว 

2. สภาพการใชงานถนนในพื้นที่ โดยพิจารณาถึงหนาที่ของซอยตางๆที่อยูในพื้นที่ วาทําหนาที่เปน
เสนทางสัญจรหลักหรือรอง เพื่อปรับปรุงใหรองรับปริมาณการใชงานที่จะเกิดขึ้นจริง ซึ่งปจจุบัน
เสนทางที่มีปญหาไดแกทางลัด เชื่อมตอ ซ.จารุรัตน และ ถ.ราชปรารภ ซึ่งมีสภาพวกวนคับแคบ 
และเสี่ยงตอการเกิดอุบัติเหตุ รวมถึง ซอยที่เชื่อมตอระหวาง ซ.วัฒนศิลป และ ซ.วัฒนาวงศ ซึ่งมี
สภาพคับแคบและมีรถสวนเขาออกเสมอ 
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3. ระบบการเดินรถโดยรอบ เพื่อความสอดคลองกับการพัฒาที่มิไดมุงแตการแกปญหาที่เกิดขึ้นใน
พื้นที่โดยสงผลเปนปญหากับพื้นที่ขางเคียง โดยไมเพิ่มจุดตัดใหกับเสนทางที่มีการจราจรคับคั่ง
ภายนอกโดยไมจําเปนและ แบงเบาปริมาณการจราจรจากภายนอกโดยไมสงผลกระทบกับคนใน
พื้นที่ 

 
ตารางที่ 6.2 แสดงมาตรฐาน ขนาด และ สภาพของถนน 

Road 
classification 

Road 
type 

Right of 
way 

Traffic 
lanes 

median parking sidewalk green shoulder 

2 12.0 2x3m - - 2x2m 2m - Local and 
access roads 3 16.0 2x3m - - 2x2m 2m - 

6 26.0 2x3m - 2x2m 2x2m 2m - 
10 44.5 4x3m - 2x2m 2x4m 2m - 

Main roads 

14 15.0 6x3.25m 5m 2x2m 2x5m 2x2m - 
5 16.0 2x3.5m - - 2x3.5m 2m - 
9 26.0 4x3.25m 4m - 2x3.5m 2m - 

distributors 

13 42.0 6x3.50m 5m - 2x6m 2x2m - 
4 16.5 2x3.50m - 1x3.5m - - 2x3m 
8 25.0 4x3.50 5m - - - 2x3m 

expressways 

12 32.0 6x3.50m 5m - - - 2x3m 
ที่มา : German advisory team to office of metropolitan traffic. Bangkok Transportation Study. 

 
โดยนอกจากปจจัยอันเนื่องมาจากสภาพปจจุบันของพื้นที่ที่จะนํามาพิจารณาแลวยังมีแนวคิด

ในการพัฒนาเสนทางสัญจรที่หลีกเลี่ยงปญหาจะเกิดขึ้นดังที่เปนอยูในปจจุบันดังตอไปนี้ 
1. การกําหนดบทบาทเสนทางสัญจรที่ชัดเจน เพื่อลดความปะปนของการใชงานอันนํามาซึ่งความไม

เปนระเบียบ 
2. โครงขายหลักของการสัญจรตองทั่วถึงและครบถวน 
3. ลดทางแยกและจุดตัดที่ไมจําเปนอันจะทําใหเกิดการชลอตัวของการจราจรและอุบัติเหตุ 
4. มีลําดับศักยของถนนชัดเจนเพื่อหลีกเลี่ยงอุบัติเหตุที่จะเกิดขึ้น 
5. แบงแยกเสนทางเดินเทาและเสนทางเดินรถออกจากกันเทาที่เปนไปไดเพื่อความปลอดภัยของคน

เดินเทา และความสะดวกในการขับขี่ 
ในการพัฒนาเสนทางสัญจรในพื้นที่ศึกษาจึงไดยึดเอาแนวซอยหลักคือ ซ.วัฒนาวงศ เปนทิศ

ทางการสัญจรหลักภายในพื้นที่ โดยตัดถนนเพิ่มในทิศทางตะวันออก-ตะวันตกทางดานใตของพื้นที่
เพื่อแทนที่เสนทางลัดในปจจุบัน และ เปนการแบงซอยพื้นที่ใหเกิดการเขาถึงที่เปนระบบมากขึ้น และ
เชื่อมตอเสนทางสัญจรในพื้นที่ดวย ซ.ที่วางตัวในแนวเหนือใตดังที่แสดงในแผนที่ และเปลี่ยนใหมี 2 
ชองทางเดินรถรวมกับการจัดระเบียบไมใหมีการจอดรถบริเวณขอบทาง 
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สวนถนนสายหลักและรองภายนอกพื้นที่พิจารณาให ขยาย ซ.จารุรัตน ออกใหสามารถเดินรถ
ได 3 ชองทางเพื่อชวยระบายรถจากถนนราชปรารภเขาสูถนนเพชรบุรีตัดใหม ไดสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น
พรอมกับมีการจัดระเบียบการจอดรถควบคูไปดวย 
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วิทยานิพนธ : แนวทางการปรับปรุงยานประตูนํ้าฝงตะวันออก 
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 เสนทางเดินเทา กําหนดใหมีพื้นที่สําหรับทางเดินเทาสําหรับถนนทุกสายที่ มีในพื้นที่ โดยเสน
ทางเดินเทาหลักสําหรับคนในพื้นที่คือ บริเวณ ถ.วัฒนศิลป นั้นใหมีขนาดกวางอยางนอย 3 เมตร เชน
เดียวกับการพัฒนาพื้นที่บาทวิถีบริเวณ ซ. จารุรัตน ซึ่งพัฒนาให เปนทางสัญจรดวยเทาขนาดใหญ
สําหรับเชื่อมตอการเดินทางจากระบบรถไฟฟายกระดับ เขาสู ระบบขนสงโดยสารประจําทางบนถนน
เพชรบุรี 
 การจอดรถ ใหมีจุดพื้นที่จอดรถรวมกระจายอยูในพื้นที่สําหรับบริเวณที่เปนกิจกรรมทางดาน
พาณิชยกรรม มีพื้นที่จอดรถแยกชั้นสําหรับบริเวณที่กําหนดใหเปนกิจกรรมทางดานพาณิชยกรรม
หนาแนน  ที่พักอาศัยหนาแนน และ พื้นที่สํานักงาน ซึ่งตองมีปริมาณเพียงพอกับผูใช ขณะที่พื้นที่พัก
อาศัยไมหนาแนน กําหนด ใหมีที่จอดรถอยูในทุกหนวยพักอาศัย 
สวนสาธารณะ 

เนื่องจากบริเวณที่ดินของการรถไฟที่อยูติดทางทิศเหนือของพื้นที่ศึกษามีโครงการจะพัฒนา
เปนพี้นที่สีเขียวขนาดใหญอยูแลว สวนสาธารณะภายในพื้นที่จึงไมจําเปนตองรองรับการใชงานจาก
บุคคลภายนอกชุมชน และ จัดใหมีขนาดเพียงพอสําหรับคนในพื้นที่เทานั้น โดยตําแหนงของสวน
สาธารณะตองสามารถเขาถึงไดงายจากผูอยูอาศัย และอาจจะอยูบนที่ซึ่งปจจุบันเปนที่วางที่ทําให
พัฒนาเปนสวนสาธารณะไดทันที นอกจากสวนสาธารณะแลว ภายหลังการพัฒนาที่กําหนดใหมีพื้นที่
เปดโลงภายในที่ดินของภาคเอกชนเองจะทําใหพื้นที่มีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
 โครงขายสาธารณูปโภคที่จะเกิดขึ้น จะตองมีความครบถวนทั่วถึงและ มีขีดความสามารถใน
การใหบริการที่เพียงพอ โดยระบบที่มีการเดินทอใหยึดเอาแนวถนนที่เกิดขึ้นภายหลังการพัฒนาเปน
หลัก ซึ่งขนาดของเสนทอจะตองพอเพียงตอการรองรับการใชงานที่จะเกิดขึ้นตามการคํานวณดวยหลัก
วิศวกรรม 

คงตําแหนงของจุดเชื่อมตอไมวาจะเปนปายรถเมล ทาเรือโดยสาร จุดขึ้นลงรถไฟฟา รวมถึง
คิวรถจักรยานยนตรับจางเอาไว เนื่องจากมีการกระจายตัวอยางทั่วถึงอยูแลวในพื้นที่ เชนเดียวกับ ตู
โทรศัพทสาธารณะ ถงขยะ ตูไปรษณีย ขณะที่ หัวตอดับเพลิงนั้น จะตองดําเนินการติดต้ังใหเพิ่มมาก
ขึ้นโดยกระจายใหครอบคุลุมทั้งพื้นที่ 
 
6.6.2. แนวทางการพัฒนาพื้นที่และการใชที่ดิน 

พรบ.ผังเมืองฉบับป พ.ศ. 2541 ไดกําหนดใหพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรม(สี
แดง) ซึ่งสามารถ มีคา FAR ไดไมเกิน 10 และคา OSR ไมตํ่ากวา 10 จากขอกําหนดของ พรบ. ควบ
คุมอาคาร แตจากการศึกษา ในระดับเขตของ ภาควิชาการวางแผนภาคและผังเมือง คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเหลาเจาคุณทหารลาดกระบัง กําหนดใหพื้นที่ศึกษา
อยูในเขตพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง ซึ่งควรมี FAR ไมเกิน 6 และ OSR ไมตํ่ากวา 10 การพัฒนาพื้น
ที่จึงเปนไปภายใตกรอบที่กําหนดขึ้นดังกลาวในภาพรวม แต รายละเอียดปลีกยอยนั้น จะเกิดจากการ
วิเคราะหดังตอไปนี้ 
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ตารางที่ 6.3 แสดงขอเสนอแนะคาความหนาแนนและความเขมขนจากการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ 
ประโยชนการใชที่ดิน G.A.C. F.A.R. 

เขตที่อยูอาศัยเบาบางพิเศษ 0.30 0.80 
เขตที่อยูอาศัยเบาบาง 0.40 1.00 
เขตที่อยูอาศัยหนาแนน 0.70 2.00 
เขตที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 0.75 4.00 
เขตพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 0.95 6.50 
เขตพาณิชยกรรม 0.80 5.00 
เขตอุตสาหกรรม 0.55 1.20 
เขตคลังสินคา 0.65 1.50 
เขตสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 0.50 1.50 
เขตสวนสาธารณะและสนามกีฬา 0.30 0.80 
เขตสถาบันราชการ 0.40 1.50 
เขตสถาบันการศึกษา 0.40 1.50 
เขตสถาบันการศาสนา 0.40 0.80 
เขตชนบท 0.20 0.60 
เขตหมูบานชานเมือง 0.40 0.80 

ที่มา : เสนอไวในขอกําหนดการใชที่ดิน กรุงเทพมหานคร 
 
ผลลัพธของการพัฒนาจะตองรองรับการใชงานท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต จากผูอยูอาศัยในพื้นที่

และผูใชสอยนอกพื้นที่ที่เพิ่มขึ้นตามการเปลี่ยนแปลงจํานวนประชากรในพื้นที่ซึ่งจากการตรวจนับมี
จํานวนเทากับ 1,262 หนวยพักอาศัย หรือราว 6,427 คน ซึ่งจากการคาดการณการเปลี่ยนแปลงของ
จํานวนประชากรในอนาคตพบวามีแนวโนมที่จะคงที่หรือลดลงเนื่องจากการยายถิ่นฐานออกไปอยู
อาศัยในบริเวณชานเมือง อยางไรก็ดีการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมืองที่มีสิ่งอํานวยความสะดวกและอยู
ใกลแหลงงานจะกลายเปนตัวเลือกที่นาสนใจสําหรับการ โยกยายที่อยูอาศัยที่จะเกิดขึ้นในอนาคต ที่มี
จํานวนถึง 28,346 คนเฉพาะเขตราชเทวี และ 463,228 คนทั่วกรุงเทพมหานคร ในป 2543 

พื้นที่ศึกษาขนาด 221,000 ตารางเมตรปจจุบันแบงเปน พื้นที่ถนนเพียง 10 เปอรเซ็นต พื้นที่
ดินเพื่อใชประโยชน 90 เปอรเซ็นต แตถูกนํามาใชปลูกสรางอาคารเพียง 49 เปอรเซ็นตหรือ 108,900 
ตารางเมตร เหลือเปนที่เวนวาง ถึง 41 เปอรเซ็นต ทั้งที่มีพื้นที่เปดโลงมากกวามาตรฐานกําหนด แต
การขาดการวางแผนพัฒนาทําให ไมสามารถนําพื้นที่เปดโลงดังกลาวมาใชไดอยางเต็มประสิทธิภาพ 
ตารางที่ 6.4 แสดงสัดสวนปจจุบันของพื้นที่ดินและพื้นที่ปลูกสรางในบริเวณพื้นที่ศึกษา 
การใชที่ดิน  พ้ืนที่(ตร.ม.)  สัดสวน 
พ้ืนที่ปลูกสรางอาคาร       108,900 49% 
พ้ืนที่เปดโลง         89,800 41% 
รวมเปนพ้ืนที่ดิน       198,700 90% 
พ้ืนที่ทางสัญจร         22,400 10% 
รวมเปนพ้ืนที่ทั้งหมด       221,100 100% 
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พ้ืนที่ใชสอย 391,700 197% 
ที่มา : จากแผนที่และการสํารวจ 

ในปจจุบัน พื้นที่ปลูกสรางอาคารหรือพื้นที่อาคารคลุมดิน ปริมาณ  108,900 ตารางเมตร ถูก
นํามาใชเพื่อกิจกรรมตางๆกันดังที่แสดงในตารางที่ 6.5 โดยคํานวณออกมาเปนพื้นที่ใชสอยของอาคาร
จริงประมาณ 391,700 ตารางเมตร หรือราว 1.97 เทาของพื้นที่ดิน ซึ่งนับวาต่ํากวา ที่ควรจะเปน และ
พื้นที่ดินสวนใหญถูกนํามาใชเปนพื้นที่สําหรับการอยูอาศัยแบบหนาแนนนอย(38.38%)ที่ใหผลตอบ
แทนทางเศรษฐกิจตํ่าที่สุด 
ตารางที่ 6.5 แสดงการใชประโยชนพื้นที่อาคารในพื้นที่ศึกษากอนหนาการพัฒนา 
การใชอาคาร พ้ืนที่คลุมดิน สัดสวน พ้ืนที่ใชสอย สัดสวน 
พาณิชยกรรม        9,191 8.44%     55,149 14.08% 
พาณิชย-พักอาศัย     32,035 29.41%   128,141 32.71% 
พักอาศัยหนาแนน     14,338 13.16%     86,033 21.96% 
พักอาศัยเบาบาง     41,805 38.38%     83,610 21.34% 
อุตสาหกรรม-พักอาศัย        4,616 4.24%     13,850 3.54% 
สํานักงาน        4,884 4.48%     19,539 4.99% 
สาธารณูปการ        1,699 1.56%        5,098 1.30% 
ศาสนา           349 0.32%           349 0.09% 
รวม   108,921 100.00%   391,773 100.00% 
ที่มา : จากแผนที่และการสํารวจ 
 
6.6.2.1 ผลลัพธของการพัฒนา 
 เพื่อใหผลลัพธของการพัฒนาเปนไปตามกรอบที่วางไว ซึ่งสงผลดีกับผูอยูอาศัย และ ประชา
กรทั้งประเทศ โครงการที่จะเกิดขึ้นมีแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ดังตอไปนี้  
1. ดํารงคกิจกรรมเดิมของผูอยูอาศัยเอาไวใหมีปริมาณใกลเคียงที่สุดเพื่อลดความขัดแยงในการ

พัฒนา ยกเวน กับกิจกรรมที่สงผลกระทบเชน อุตสาหกรรม หากมีก็ควรมีการจัดระเบียบใหมี
ความเปนสัดเปนสวน 

2. กิจกรรมที่เกิดขึ้นตองสอดคลองกับภาพลักษณของพื้นที่ ซึ่งเปนยานการคาเกาแก 
3. เพิ่มพื้นที่ใชสอยที่ทําใหเกิดมูลคาเพิ่มในการพัฒนา ซึ่งทําใหเกิดความเปนไปไดในการลงทุน ทั้งนี้

ระดับความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินที่จะเพิ่มขึ้นตองอยูในกรอบ ที่ไมกอใหเกิดผลกระทบ
กับพื้นที่ขางเคียงและเปนไปตามแนวทางที่กฏหมายกําหนด 

4. เพิ่มพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยควบคูไปกับพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรม ทั้งนี้เพื่อสรางอุปทานที่อยู
อาศัยในเขตเมืองซึ่ง มีโครงสรางพื้นฐานรองรับ ลดการขยายตัวของเมือง และ ทําใหพื้นที่มีการ
บริโภคทรัพยากรอยางสมดุลยในทุกชวงเวลา 

5. จัดแบงขนาดพื้นที่ใหสามารถรองรับกิจกรรมการใชสอยของผูอยูอาศัยเดิมในพื้นที่ใหไดเปนเบื้อง
ตนเพื่อลดความขัดแยงกับเจาของเดิมและใชเปนเครื่องมือในการไดมาซึ่งที่ดิน ยกเวนกิจกรรม
บางประเภทที่ขัดแยงกับกรอบแนวทางการพัฒนาที่กําหนดไว 
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6. บริหารการใชพื้นที่เปดโลงใหเกิดประโยชนสูงสุด ทั้งทางดานการใชสอย การสรางความสวยงาม 
และสามารถเขาถึงไดจากทั่วทั้งพื้นที่ 

7. จัดวางโครงขายสาธารณูปโภคใหเกิดความทั่วถึงและเพียงพอ เพิ่มพื้นที่ผิวจราจรเพื่อรองรับความ
ตองการใชสอยที่จะเกิดขึ้น และแบงเบาภาระปญหาจราจรติดขัดจากพื้นที่โดยรอบ รวมทั้งพัฒนา
ทางเดินเทาใหใชงานไดสะดวก มีการเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชนที่จะเกิดขึ้น 

การปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ ทําใหเกิดการจัดการการใชประโยชนที่ดินภายในพื้นที่ใหม ซึ่งปรับให
มีการใชที่ดินเพื่อการคมนาคมขนสงมากขึ้นจากเดิม 10 เปน 20 เปอรเซ็นต(44,220 ตารางเมตร) เพื่อ
ลดปญหาจราจรที่จะเกิดขึ้นจากการรองรับผูใชสอยที่มากขึ้น เพิ่มพื้นที่ปลูกสรางอาคารจากเดิม 49 
เปน 60 เปอรเซ็นต(132,660 ตารางเมตร) ขณะเดียวกันก็ลดพื้นที่วางที่ปราศจากการพัฒนาลง เหลือ 
20 เปอรเซ็นต เนื่องเพราะพื้นที่ศึกษาอยูขางพื้นที่ซึ่งจะพัฒนาเปนสวนสาธารณะขนาดใหญในอนาคต 
ซึ่งตัวเลขดังกลาวมากกวา ตัวเลขสัดสวนของพื้นที่เปดโลงที่กรอบในระดับนโยบายกําหนดถึง 10 
เปอรเซ็นต ทั้งนี้เพื่อคุณภาพชีวิตของคนในพื้นที่ 
ตารางที่ 6.6 แสดงสัดสวนของพื้นที่ดินและพื้นที่ปลูกสรางในพื้นที่ศึกษาภายหลังการฟนฟู 
การใชที่ดิน  พ้ืนที่(ตร.ม.)  สัดสวน 
พ้ืนที่ปลูกสรางอาคาร      132,660 60% 
พ้ืนที่เปดโลง         44,220 20% 
พ้ืนที่ดิน      176,880 80% 
พ้ืนที่ทางสัญจร         44,220 20% 
พ้ืนที่ทั้งหมด      221,100 100% 
พ้ืนที่ใชสอยอาคาร 884,400 500% 
ที่มา : จากแผนที่และการสํารวจ 
  

สําหรับพื้นที่ปลูกสรางอาคารภายหลังการพัฒนา กําหนดใหลด การใชประโยชนพื้นที่เพื่อเปน
ที่พักอาศัยแบบเบาบางลงเหลือเพียงรอยละ 10 จาก รอยละ 38 ของพื้นที่ทั้งหมด และปรับใหมี
ลักษณะเปนที่พักอาศัยที่มีการซอนชั้นมากขึ้นโดยทําใหพื้นที่ใชสอยลดลง 30,000 ตารงเมตร เปน
เพียงกิจกรรมเดียวที่ลดพื้นที่ปลูกสรางลง เนื่องจากจัดเปนการใชสอยที่เพิ่มมูลคาใหกับที่ดินไดนอยที่
สุด และแยงกับขอกําหนดการใชที่ดินของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

สวนการใชประโยชนที่ดินกําหนดใหมีเพิ่มขึ้นไดแก การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมแบบ
หนาแนน เพิ่มขึ้นจาก 8.44 เปน 25 เปอรเซ็นตของพื้นที่ปลูกสรางทั้งหมด และทําใหเกิดพื้นที่ขายเพิ่ม
ขึ้นถึง 210,000 ตารางเมตร อาคารพาณิชยกึ่งพักอาศัยหรือพาณิชยกรรมในแนวราบ เพิ่มจาก 29 
เปน 32 เปอรเซ็นต ซึ่งเพิ่มพื้นที่ใชสอยขึ้นอีกราว 40,000 ตารงเมตร พรอมกับเพิ่ม สัดสวนของการใช
พื้นที่ปลูกสรางเพื่อการพักอาศัยแบบหนาแนนขึ้นจาก 13.16 เปน 23 เปอรเซ็นต ทําใหเกิดพื้นที่พัก
อาศัยขึ้นอยางนอย 160,000 ตารางเมตร ขณะที่สัดสวนของพื้นที่ปลูกสราง อาคารสํานักงานเพิ่มจาก 
4.48 เปน 8 เปอรเซ็นต ซึ่งจะใหเกิดพื้นที่ทําประโยชนทางเศรษฐกิจเพิ่มขึ้น อยางนอย 60,000 ตาราง
เมตร 
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สําหรับ กิจกรรมทางดานอุตสาหกรรมนั้น ไมไดกําหนดใหมีอยูในพื้นที่ และเสนอแนะใหจัด
หาพื้นที่รองรับนอกบริเวณ เนื่องจากเปนการปะปนของการใชประโยชนที่ดินที่รบกวนกิจกรรมขาง
เคียงและเสี่ยงตอการเกิดอุบัติเหตุ รวมทั้งเปนการใชที่ดินที่ไมเหมาะกับลักษณะทางกายภาพและศักย
ภาพของพื้นที่ และโรงเรียนวัฒนศิลปที่จัดเปนการใชที่ดินเพื่อการสาธารณูปการ จัดใหคงไวอยางเดิม 

จากการพัฒนาพื้นที่ทั้งหมดเมื่อเสร็จสิ้นโครงการ จะทําใหพื้นที่ศึกษามีพื้นที่ใชสอยรวม 
830,000 ตารางเมตร โดยประมาณ ซึ่งคิดเปนคา FAR เทากับ 5 หรือ 500 เปอรเซ็นต ของพื้นที่ดิน 
และเพิ่มขึ้นจากปจจุบัน ถึง 2.14 เทา หรือราว 430,000 ตารางเมตรโดยประมาณ 
ตารางที่ 6.7 แสดงกิจกรรมการใชสอยอาคารภายหลังการฟนฟู 
การใชอาคาร พ้ืนที่ปลูกสราง สัดสวน การซอนชั้น พ้ืนที่ใชสอย สัดสวน 
พาณิชยกรรมหนาแนน             33,165 25.00%                8            265,320 32.05% 
พาณิชยกรรม             42,451 32.00%                4            169,805 20.51% 
พักอาศัยหนาแนน             30,512 23.00%                8            244,094 29.49% 
พักอาศัย             13,266 10.00%                4             53,064 6.41% 
สํานักงาน             10,613 8.00%                8             84,902 10.26% 
สาธารณูปการ               2,653 2.00%                4             10,613 1.28% 
รวม           132,660 100.00%            827,798 100.00% 
ที่มา : จากแผนที่และการสํารวจ 

 
เมื่อนําพื้นที่ปลูกสรางอาคารมาคํานวณหาพื้นที่ดินที่ใชจากคา GAC ที่อางอิงจากขอกําหนด

การใชที่ดินของกรุงเทพมหานคร พบวา ตองใชพื้นที่ดิน เพื่อการใชเปนเพื่อการพาณิชยสูงที่สุด 
53,000 ตารางเมตร หรือราว 30.46 เปอรเซ็นตของพื้นที่ทั้งหมด ขณะที่สวนพาณิชยกรรมหนาแนน 
ใชพื้นที่ทั้งสิ้น 36,900 ตารางเมตร หรือประมาณ 21.16 เปอรเซ็นต และตองใชพื้นที่ดินรวมประมาณ 
174,200 ตารางเมตร ใกลเคียงกับ ที่คาดการณไวในขั้นตน 
ตารางที่ 6.8 แสดงกิจกรรมการใชสอยที่ดินภายหลังการฟนฟู 
การใชอาคาร พ้ืนที่ปลูกสราง สัดสวน GAC พ้ืนที่ดิน สัดสวน 
พาณิชยกรรมหนาแนน             33,165 25.00% 90.00%         36,850 21.16% 
พาณิชยกรรม             42,451 32.00% 80.00%         53,064 30.46% 
พักอาศัยหนาแนน             30,512 23.00% 70.00%         43,588 25.02% 
พักอาศัย             13,266 10.00% 60.00%         22,110 12.69% 
สํานักงาน             10,613 8.00% 80.00%         13,266 7.62% 
สาธารณูปการ               2,653 2.00% 50.00%           5,306 3.05% 
รวม           132,660 100.00% 76.16%       174,185 100.00% 
ที่มา : จากแผนที่และการสํารวจ 
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6.6.2.2. การกําหนดลักษณะการใชประโยชนที่ดินลงบนพ้ืนที่ 
นอกจากเงื่อนไขทางดานขนาดพื้นที่ที่ตองการดังที่ไดแสดงไวในตารางที่ 6.6 การใช

ประโยชนที่ดินในลักษณะและความเขมขนแตกตางกัน ยอมตองการความเหมะสมของสภาพพื้นที่ที่
แตกตางกัน จากการศึกษาไดกําหนดลักษณะการใชประโยชนที่ดินลงบนพื้นที่ดังตอไปนี้ 
 
1) พาณิชยกรรมหนาแนน 

ขนาด 36,900 ตารางเมตร ไดแก กลุมอาคารขนาดใหญพิเศษ ประเภท หางสรรพสินคา และ
อาคารเพื่อความบันเทิงเชน คอมเพล็กซ โรงภาพยนตร เปนตน 

ตองการพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเขาถึงสูง โดยเฉพาะกับกลุมผูซื้อ ที่อาจเดินทางมายังพื้น
ดวยการเดินเทา รถยนตสวนบุคคล หรือ ระบบขนสงสาธารณะ และเนื่องจากรูปแบบอาคารที่เปน
อาคารขนาดใหญพิเศษจึงตองการพื้นแปลงใหญในการพัฒนา อีกปจจัยหนึ่งที่นํามาซอนทับลงไปใน
การพิจารณาคือ ความสอดคลองกับกิจกรรมที่มีอยูเดิมและกิจกรรมขางเคียง 

จากการวิเคราะห กลุมพื้นที่ที่มีความเหมาะสมในการพัฒนาเพื่อรองรับกิจกรรมดานพาณิชย
กรรมหนาแนนไดแก กลุมพื้นที่ P, Q, R, U ซึ่งปจจุบันมีพื้นที่รวมประมาณ 41,000 ตารางเมตร ซึ่งจะ
ตองนํามาหักพื้นที่ซึ่งใชเปนผิวจราจร และพื้นที่เปดโลงออกไปอีกสวนหนึ่ง 

อาคารที่ปลูกสรางในพื้นที่กําหนดใหมีคา FAR = 8 และ OSR = 10 
 
2) พาณิชยกรรม  

พื้นที่ 53,000 ตารางเมตร ไดแกกลุมอาคารพาณิชยกึ่งพักอาศัยหรือตึกแถว ซึ่งเนนการเขา
ถึงในแนวราบแบบเดียวกับสยามสแควร กิจกรรมดานพาณิชยกรรมที่ตองการใหเกิดขึ้นคือ กิจ
กรรมการซื้อขายสินคา บริการ ตลอดจนรานอาหาร 
 เปนกิจกรรมทีตองการการเขาถึงจากลูกคาเชนเดียวกับ การใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม
แบบหนาแนนสูง ตองการดานติดถนนที่มีความยาว แปลงที่ดินที่ใชพัฒนาอาจแยกกันเปนแปลงเล็กๆ
ไดถาไมสมารถรวบรวมที่ดินมาไดในคราวเดียวกัน และที่ต้ังตองสอดคลองกับกิจกรรมท่ีมีอยูและกิจ
กรรมขางเคียง 
 จากการวิเคราะห กลุมพื้นที่ที่มีความเหมาะสมในการพัฒนาเพื่อรองรับกิจกรรรมดานพาณิชย
กรรม ประเภทนี้ ไดแก กลุมพื้นที่ E, F, J, K, N, S, T, V, W ซึ่งมีพื้นที่รวมประมาณ 58,000 ตาราง
เมตร(นับรวมเสนทางสัญจรและพื้นที่เปดโลงภายใน) 
 อาคารที่ปลูกสรางในพื้นที่กําหนดใหมีคา FAR = 4 และ OSR = 20 
 
3) ที่อยูอาศัยหนาแนนสูง  

พื้นที่ 44,000 ตารางเมตร ไดแก อาคารพักอาศัยในแนวต้ัง เชน คอนโดมีเนียม หรือ อพารท
เมนต ที่มีความสูงต้ังแต 8 ชั้นขึ้นไป โดยอนุญาตใหมีพื้นที่บางสวนประกอบกิจกรรมการคาเพื่อรองรับ
ผูใชสอยภายในอาคาร 
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 เปนกิจกรรมที่ตองการการเขาถึงในระดับหนึ่ง ซึ่งไมมากเทากับกิจกรรมทางดานพาณิชย
กรรม แตตองการความเปนสัดเปนสวนมากกวา ตองการแปลงที่ดินขนาดใหญถึงปานกลางในการ
พัฒนา ควรคํานึงถึงกิจกรรมขางเคียง และกิจกรรมที่มีอยูเดิมในพื้นที่ 
 จากการวิเคราะห กลุมพื้นที่ที่มีความเหมาะสมในการพัฒนาเพื่อรองรับกิจกรรมการพักอาศัย
หนาแนน ไดแก กลุมพื้นที่ C, D, G, H, O ซึ่งรวมเปนพื้นที่ประมาณ 49,000 ตารางเมตร ที่นับรวม
เสนทางสัญจรภายในและพื้นที่เปดโลงเอาไวแลว 
 อาคารที่ปลูกสรางในพื้นที่กําหนดใหมีคา FAR = 6 และ OSR = 30 
 
4) ที่อยูอาศัย  

พื้นที่ 22,000 ตารางเมตร ไดแกอาคารพักอาศัยในแนวราบที่แยกการเขาถึงของแตละยูนิตอ
อกจากกัน เชน บานเดียว บานแฝด ทาวนเฮาส แตในที่นี้เนื่องจากพื้นที่ที่ตองการพัฒนาใหเปนยาน
พาณิชยกรรมใจกลางเมือง จึงยอมใหปลูกสรางเฉพาะอาคารพักอาศัยแบบ ทาวนเฮาส ที่มีความสูง
มากกวา 3 ชั้น 
 เปนกิจกรรมที่ไมตองการการเขาถึงสูงเทากิจกรรมอื่นๆ รวมถึงตองการความเปนสวนตัวดวย 
ไมตองใชที่ดินผืนใหญในการพัฒนา แตที่ดินที่นํามาใชตองมีราคาต่ําเนื่องจากเปนการใชประโยชนที่ให
ผลตอบแทนไมสูงนัก รวมถึงตองคํานึงถึงกิจกรรมที่มีอยูแลวในพื้นที่และกิจกรรมขางเคียง 
 จากการวิเคราห พื้นที่ซึ่งมีความเหมาะสมที่จะพัฒนาเพื่อรองรับกิจกรรมการพักอาศัย ไดแก 
กลุมพื้นที่ I และ L ซึ่งมีพื้นทีรวมกัน ประมาณ 23,000 ตารางเมตร 
 อาคารที่ปลูกสรางในพื้นที่กําหนดใหมีคา FAR = 3 และ OSR = 40 
 
5) สํานักงาน  

พื้นที่ 13,000 ตารางเมตร ไดแก ที่ต้ังของอาคารสํานักงานที่มีพื้นที่วางสําหรับการเชาและ
ขาย ซึ่งเปนอาคารสูง และ อาคารขนาดใหญ 
 เปนกิจกรรมที่ตองการความสะดวกในการเขาถึง แมจะไมใชการเขาถึงตลอดวันเชนกิจ
กรรมการคา ตองใชพื้นที่ขนาดใหญในการพัฒนาโครงการ และตองคํานึงถึงการเชื่อมโยงของกิจ
กรรมการใชสอยอื่นๆ 
 จากการวิเคราะห กลุมพื้นที่ที่มีความเหมาะสมในการพัฒนาเพื่อรองรับกิจกรรมประเภทนี้ได
แก กลุมพื้น B ซึ่งเปนที่ต้ังเดิมของกลุมอาคารสํานักงาน และ A ซึ่งมีความเชื่อมโยงกัน โดยในสอง
กลุมพื้นที่มีปริมาณรวมกันเทากับ 19,000 ตารางเมตร 
 อาคารที่ปลูกสรางในพื้นที่กําหนดใหมีคา FAR = 6 และ OSR = 20 
 
6) สาธาณูปการ  

พื้นที่ 5,300 ตารางเมตร ไดแก พื้นที่ที่ดําเนินกิจกรรมการศึกษา ซึ่งเปนอาคารเรียนสูงไมเกิน 
4 ชั้น และ อาคารอื่นๆ เชน โรงอาหาร 
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 เปนกิจกรรมที่ตองสามารถเขาถึงไดสะดวกจากเด็กนักเรียน โดยเฉพาะการเดินเทาที่นอกจาก
จะสะดวกแลวยังตองมีความปลอดภัยสูงดวย การกําหนดที่ต้ังตองพิจารณาถึงการมีอยูของกิจกรรม
ขางเคียง ที่ไมรบกวนการเรียนการสอน 
 จากการวิเคราะห กลุมพื้นที่ที่มีความเหมาะสมในการพัฒนาเพื่อเปนสถานศึกษาไดแก กลุม
พื้นที่ M ซึ่งปจจุบันเปนที่ต้ังของโรงเรียน วัฒนศิลป อยูแลว 
 อาคารที่ปลูกสรางในพื้นที่กําหนดใหมีคา FAR = 3 และ OSR = 50 
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วิทยานิพนธ : แนวทางการปรับปรุงยานประตูนํ้าฝงตะวันออก 
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6.7. ลําดับเวลาของการพัฒนา 

การพัฒนาจะแบงเปน เฟส หรือ แบงตามชวงเวลา ซึ่งพิจารณาจาก ความจําเปนเรงดวนอัน
เกิดจากปญหา และ ศักยภาพในการพัฒนาและการดําเนินงาน พื้นที่ยอยที่มีความจําเปนเรงดวนและมี
ศักยภาพเพียงพอจะดําเนินการ ปรับเปล่ียนลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ใหเปนไปตาม ผลลัพธสุด
ทายของการฟนฟู ขณะที่พื้นที่ยอยที่ ยังไมมีความจําเปนในการแกปญหาทางกายภาพ หรือ ยังขาด
ศักยภาพในการพัฒนา ใหดําเนินการในการบูรณะพื้นที่ ตามแนวทางที่ไดระบุไว จนกวาจะถึงระยะ
เวลาการพัฒนาที่กําหนดไวในเฟสนั้นๆ 

ลําดับกอนหลังของการฟนฟูพื้นที่ พิจารณาจากการนําเงื่อนไขตางๆ ทั้งที่เปนปญหาของพื้น
ที่ที่สงผลตอความจําเปนในการพัฒนา และศักยภาพของพื้นที่ที่สงผลตอความเปนไปไดในการพัฒนา 
มาซอนทับกัน โดยแบงออกเปนเปน 3 ระดับ คือ 
 
มีความจําเปนเรงดวนระดับ 1  

คือพื้นที่ซึ่งมีระดับของปญหาทางกายภาพอยูมากทั้งประเภทของปญหาและระดับความรุน
แรง ขณะเดียวกันก็มีความเปนไปไดสูงในการพัฒนา ซึ่งจะดําเนินการฟนฟูพื้นที่ดังกลาวเปนอันดับ
แรกโดยใชเปนโครงการนํารองใหเกิดการพัฒนาพื้นที่อื่นๆตามมา อันไดแก กลุมพื้นที่ P, Q, U ซึ่ง
พัฒนาเปน พื้นที่พาณิชยกรรมหนาแนน กลุมพื้นที่ S, V, W, K ซึ่งพัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรม และ
กลุมพื้นที่ O, H, G ซึ่งพัฒนาเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนน  
 
มีความจําเปนเรงดวนระดับ 2 

คือพื้นที่ซึ่งมีปญหาทางกายภาพทั้งจํานวนและระดับความรุนแรงของปญหา แตยังขาดศักย
ภาพที่เพียงพอตอการพัฒนา หรือเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาแตระดับของปญหายังไมรุนแรง
นัก ซึ่งจะดําเนินการฟนฟูพื้นที่ดังกลาวเปนอันดับรองลงไป อันไดแก กลุมพื้นที่ R ซึ่งพัฒนาเปนพื้นที่
พาณิชยกรรมหนาแนน กลุมพื้นที่ T, J ซึ่งพัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรม กลุมพื้นที่ D ซึ่งพัฒนาเปน
พื้นที่พักอาศัยหนาแนน กลุมพื้นที่ M ซึ่งพัฒนาเปนพื้นที่เพื่อการสาธารณูปการ กลุมพื้นที่ L ซึ่งพัฒนา
เปนพื้นที่พักอาศัย และกลุมพื้นที่ A ซึ่งพัฒนาเปนพื้นที่สํานักงาน 
 
มีความจําเปนเรงดวนระดับ 3 

คือพื้นที่ซึ่งมีปญหาทางดานกายภาพบางแตสามารถบรรเทาไดดวยการปรับปรุงบูรณะ ขณะ
เดียวกันก็ยังไมมีศักยภาพเพียงพอตอการพัฒนา ซึ่งจะดําเนินการปรับปรุงฟนฟูเปนอันดับทายสุด ซึ่ง
ไดแก กลุมพื้นที่ E, F, N ซึ่งพัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรม กลุมพื้นที่ C ซึ่งพัฒนาเปนพื้นที่พักอาศัย
หนาแนน กลุมพื้นที่ I ซึ่งพัฒนาเปนพื้นที่พักอาศัย และกลุมพื้นที่ B ซึ่งพัฒนาเปนพื้นที่สํานักงาน 
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วิทยานิพนธ : แนวทางการปรับปรุงยานประตูนํ้าฝงตะวันออก 
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6.8. สรุปแนวทางการพัฒนาในแตละกลุมพ้ืนที่ 
 
A มีพื้นที่ทั้งสิ้น 9,064 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.54 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน (FAR) =2.16 เปนที่ต้ังของอาคารพาณิชยซึ่งเปนตึกแถวสูง 3-4 ชั้นบริเวณที่ติดกับ
ถนนราชปรารภ และเปนอาคารพักอาศัยประเภทบานเดี่ยวในบริเวณที่อยูติดกับ ซ.วัฒนาวงศ 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 2 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ 
อาคารสํานักงาน ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 6 และ OSR เทากับ 30 ไมจําเปนตองมาตรการเบื้อง
ตนในการบรรเทาปญหาเนื่องจากระดับความรุนแรงของปญหายังไมสูงนัก 

 
B มีพื้นที่ทั้งสิ้น 10,710 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.47 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 2.07 เปนที่ต้ังของอาคารสํานักงานซึ่งสวนใหญเปนอาคารสูง 

จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 3 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ 
อาคารสํานักงาน ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 6 และ OSR เทากับ 30 ไมจําเปนตองมาตรการเบื้อง
ตนในการบรรเทาปญหาเนื่องจากระดับความรุนแรงของปญหายังไมสูงนัก 

 
C มีพื้นที่ทั้งสิ้น 15,780 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.50 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 1.78 เปนที่ต้ังของอาคารพาณิชยที่สวนใหญใชเปนที่อยูอาศัย 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 3 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ 
อาคารพักอาศัยหนาแนน ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 6 และ OSR เทากับ 30 สําหรับมาตรการ
เบื้องตนในการบรรเทาปญหาไดแก การปรับปรุงบริการโครงสรางพื้นฐานใหมีความทั่วถึงเพียงพอ 
 
D มีพื้นที่ทั้งสิ้น 15,853 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.43 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) =1.83 เปนที่ต้ังของอาคารพักอาศัยหนาแนนสูง รวมกับอาคารพักอาศัยหนา
แนนนอยที่กระจายอยูในพื้นที่ 

จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 2 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ 
อาคารพักอาศัยหนาแนน ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 6 และ OSR เทากับ 30 สําหรับมาตรการ
เบื้องตนในการบรรเทาปญหาไดแก การปรับปรุงระเบียบในการใชพื้นที่สาธารณะ 

 
E มีพื้นที่ทั้งสิ้น 6,217 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.51 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 2.11 เปนที่ต้ังของอาคารพาณิชยที่ใชทําการคาซึ้งอยูติดกับถ.ราชปรารภ
และซ.วัฒนาสงศ กับ อาคารพักอาศัยประเภททาวนเฮาส ที่ไมไดติดถนนใหญ 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 3 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับการ
พาณิชยกรรม ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 4 และ OSR เทากับ 20 สําหรับมาตรการเบื้องตนในการ
บรรเทาปญหาไดแก การจัดหาตนไมและสวนหยอม 
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F มีพื้นที่ทั้งสิ้น 6,183 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.57 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) =1.98 เปนที่ ต้ังของอาคารพาณิชยที่ใชทําการคาซึ้งอยูติดกับถ.ราชปรารภ
และซ.วัฒนศิลป กับ อาคารพักอาศัยที่สวนใหญเปนเรือนไม ซึงไมไดติดกับถนนใหญ 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 3 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับการ
พาณิชยกรรม ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 4 และ OSR เทากับ 20 สําหรับมาตรการเบื้องตนในการ
บรรเทาปญหาไดแก การปรับปรุงจัดระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ 
 
พ้ืนที่G  มีพื้นที่ทั้งสิ้น 5,240 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.63 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 3.41 เปนที่ต้ังของอาคารพักอาศัยขนาดใหญ ประเภท อพารทเมนต และ
ขนาดเล็กที่เปนบานเดี่ยว 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 1 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ 
อาคารพักอาศัยหนาแนน ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 6 และ OSR เทากับ 30 สําหรับมาตรการ
เบื้องตนในการบรรเทาปญหาไดแก การจัดหาพื้นที่สําหรับปลูกตนไมและทําสวนหยอม 
 
พ้ืนที่H  มีพื้นที่ทั้งสิ้น 11,969 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.47 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 1.40 เปนที่ต้ังของอาคารพักอาศัยที่สวนใหญเปนอาคารขนาดเล็ก โดยมีการ
ประกอบกิจกรรมดานพาณิชยกรรมแทรกอยูในบริเวณที่ติดถนนซอย 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 1 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ 
อาคารพักอาศัยหนาแนน ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 6 และ OSR เทากับ 30 สําหรับมาตรการ
เบื้องตนในการบรรเทาปญหาไดแก การบูรณะซอมแซมอาคาร 

 
I มีพื้นที่ทั้งสิ้น 8,840 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.54 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 1.99 เปนที่ต้ังของตึกแถวที่ใชในการอยูอาศัย มีบานเดี่ยวและการประกอบกิจ
กรรมอื่นเชนอุตสาหกรรมยอยๆกระจายอยูบางในพื้นที่ 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 3 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ 
อาคารพักอาศัย ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 3 และ OSR เทากับ 40 สําหรับมาตรการเบื้องตนใน
การบรรเทาปญหาไดแก การจัดระเบียบกิจกรรมการใชสอยอาคาร 
 
J มีพื้นที่ทั้งสิ้น 5,391 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.54 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 2.15 เปนที่ ต้ังของอาคารประเภทตึกแถวความหนาแนนสูงที่ประกอบกิจ
กรรมการคาขายเปนหลัก แตนํามาใชเปนที่อยูอาศัยเมื่ออยูลึกเขามาจากถนนใหญ 

จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 2 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ
พาณิชยกรรม ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 4 และ OSR เทากับ 20 สําหรับมาตรการเบื้องตนในการ
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บรรเทาปญหาไดแก การบูรณะปรับปรุงอาคาร การจัดระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ การจัดหาตนไม
และสวนหยอม  

 
พ้ืนที่K มีพื้นที่ทั้งสิ้น 8,018 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.61 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 2.45 เปนที่ต้ังตึกแถวซึ่งปลูกสรางขนานไปกับแนวถนนซอย มีอุตสาหกรรม
ขนาดเล็กต้ังอยูจํานวนมาก สภาพไมเปนระเบียบ 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 1 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ
พาณิชยกรรม ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 4 และ OSR เทากับ 20 สําหรับมาตรการเบื้องตนในการ
บรรเทาปญหาไดแก การจัดระเบียบกิจกรรมการใชสอยอาคาร การบูรณะซอมแซมอาคาร การจัด
ระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ การจัดหาพื้นที่ปลูกตนไม หรือ สวนหยอม การพัฒนาโครงขายบริการ
สาธารณะ 
 
L มีพื้นที่ทั้งสิ้น 14,780 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.38 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 1.22 เปนที่ต้ังของอาคารพักอาศัยอาศัยแบบหนาแนนนอยซึ่งสวนใหญเปน
บานเดี่ยว มีตนไมรมรื่น 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 3 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ 
อาคารพักอาศัย ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 3 และ OSR เทากับ 40 ไมจําเปนตองมาตรการเบื้อง
ตนในการบรรเทาปญหาเนื่องจากระดับความรุนแรงของปญหายังไมสูงนัก 
 
M มีพื้นที่ทั้งสิ้น 5,964 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.41 สัดสวนการใชประ
โยชนที่ดิน(FAR) = 1.21 เปนที่ต้ังของโรงเรียนวัฒนศิลปซึ่งเปดสอนในระดับประถมมัธยมและอาชีวะ
ศึกษา เขาออกไดจากซ.วัฒนาวงศ2ซึ่งเปนสวนอาชีวะศึกษาและซ.วัฒนศิลปซึ่งเปนสวนการศึกษา
ภาคบังคับ 

จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 2 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับการ
สาธารณูปการ ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 3 และ OSR เทากับ 50 สําหรับมาตรการเบื้องตนใน
การบรรเทาปญหาไดแก การบูรณะซอมแซมอาคาร และ การพัฒนาโครงขายบริการสาธารณะ 
 
N มีพื้นที่ทั้งสิ้น 9,910 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.62 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 2.77 เปนที่ต้ังของตึกแถวที่ทอดตัวเปนแนวยาวไปกับตรอกทางเดินเล็กๆตอน
กลางของพื้นที่ กลุมอาคารพาณิชยที่อยูติดกับซอยจารุรัตน ใชประกอบกิจกรรมการคา ขณะที่อาคาร
พาณิชยดานในใชเปนที่อยูอาศัยและทํากิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับตลาดสด 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 3 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ
พาณิชยกรรม ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 4 และ OSR เทากับ 20 สําหรับมาตรการเบื้องตนในการ
บรรเทาปญหาไดแก การบูรณะซอมแซมอาคาร การจัดระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ 
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O มีพื้นที่ทั้งสิ้น 6,435 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.72 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 5.79 เปนที่ต้ังของอาคารพักอาศัยหนาแนนสูงที่ยังปลูกสรางไมแลวเสร็จ 

จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 1 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับพัก
อาศัยหนาแนน ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 6 และ OSR เทากับ 30 สําหรับมาตรการเบื้องตนใน
การบรรเทาปญหาไดแก การจัดระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ การจัดหาพื้นที่ปลูกตนไม หรือ สวน
หยอม และเปนพื้นที่ที่ตองเรงรัดใหมีการพัฒนาแลวเสร็จ เพื่อนําพื้นที่มาใชใหเกิดประโยชน และ รอง
รับการยายเขาออกของผูอยูอาศัยในพื้นที่ที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงลักษณะกายภาพของพื้นที่เดิม 
 
P มีพื้นที่ทั้งสิ้น 5,923 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.52 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 1.24 เปนที่ต้ังของอาคารไมพักอาศัยที่ปลูกสรางอยางหนาแนน และอีกสวน
เปนพื้นที่ของตลาดสดธรรมโรจนพินิจ 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 1 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ
พาณิชยกรรมหนาแนน ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 8 และ OSR เทากับ 10 สําหรับมาตรการเบื้อง
ตนในการบรรเทาปญหาไดแก การบูรณะซอมแซมอาคาร การพัฒนาโครงขายบริการสาธารณะ 
 
Q มีพื้นที่ทั้งสิ้น 8,724 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.65 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 2.48 เปนที่ต้ังของกลุมหองแถวสูง 2-3 ชั้นสภาพเกา ปลูกสรางเปนแนวตั้ง
ฉากกับถนนราชปรารภ อาคารดานที่ติดกับถนนใหญเปนอาคารพาณิชยกรรมทั้งสิ้น ขณะที่ดานใน
เปนอาคารที่ใชอยูอาศัย และมีบางสวนที่ใชทําอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 1 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ
พาณิชยกรรมหนาแนน ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 8 และ OSR เทากับ 10 สําหรับมาตรการเบื้อง
ตนในการบรรเทาปญหาไดแก การจัดระเบียบกิจกรรมการใชสอยอาคาร การบูรณะซอมแซมอาคาร 
การจัดระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ การจัดหาพื้นที่ปลูกตนไม หรือ สวนหยอม 
 
R มีพื้นที่ทั้งสิ้น 8,998 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.32 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 0.82 บางสวนของพื้นที่เปนตึกแถวสําหรับคาขาย และดานในเปนสถานบันเทิง
ซึ่งเขาไดดวยการเดินจากถ.ราชปรารภ  
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 2 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ
พาณิชยกรรมหนาแนน ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 8 และ OSR เทากับ 10 สําหรับมาตรการเบื้อง
ตนในการบรรเทาปญหาไดแก การพัฒนาโครงขายบริการสาธารณะ 
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S มีพื้นที่ทั้งสิ้น 14,210 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.61 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 2.43 เปนที่ต้ังของตึกแถวสภาพเกาแก รูปลักษณใกลเคียงกับทั้งพื้นที่ สวน
ใหญใชในการอยูอาศัย โดยมีกิจกรรมดานพาณิชยกรรม และ อุตสาหกรรม แทรกอยูบาง 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 1 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ
พาณิชยกรรม ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 4 และ OSR เทากับ 20 สําหรับมาตรการเบื้องตนในการ
บรรเทาปญหาไดแก การบูรณะซอมแซมอาคาร การพัฒนาโครงขายบริการสาธารณะ 
 
T มีพื้นที่ทั้งสิ้น 6,002 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.60 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 2.39 เปนที่ต้ังของอาคารพาณิชยที่มีกิจกรรมหลากหลายนับจากกิจการคาขาย
ซึ่งติดกับถนนสายหลักที่พักอาศัยและอุตสาหกรรมที่ต้ังกระจายอยูดานใน 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 2 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ
พาณิชยกรรม ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 4 และ OSR เทากับ 20 สําหรับมาตรการเบื้องตนในการ
บรรเทาปญหาไดแก การจัดระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ การจัดหาพื้นที่ปลูกตนไม หรือ สวนหยอม 
 
U มีพื้นที่ทั้งสิ้น 17,761 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.45 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 3.52 เปนที่ต้ังของประตูน้ําคอมเพล็กซอาคารพาณิชยขนาดใหญที่หยุดดําเนิน
การกอสรางไป แบงพื้นที่ออกเปนพื้นที่ปลูกสรางซึ่งอยูทางทิศตะวันตกและพื้นที่เปดโลงซึ่งอยูทางทิศ
ตะวันออก 

จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 1 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ
พาณิชยกรรมหนาแนน ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 8 และ OSR เทากับ 10 ไมจําเปนตองมาตร
การเบื้องตนในการบรรเทาปญหาเนื่องจากระดับความรุนแรงของปญหายังไมสูงนัก แตเปนพื้นที่ที่ตอง
เรงรัดใหมีการพัฒนาแลวเสร็จ เพื่อนําพื้นที่มาใชใหเกิดประโยชน และ รองรับการยายเขาออกของผู
ขายที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงลักษณะกายภาพของพื้นที่เดิม 

 
V มีพื้นที่ทั้งสิ้น 4,845 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.56 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 2.25 เปนที่ต้ังของตึกแถวที่มีรูปแบบเดียวกับพื้นที่S ประกอบกิจกรรมดาน
พาณิชยกรรมเปนหลัก  
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 1 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ
พาณิชยกรรม ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 4 และ OSR เทากับ 20 สําหรับมาตรการเบื้องตนในการ
บรรเทาปญหาไดแก การบูรณะซอมแซมอาคาร การจัดระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ 
 
W มีพื้นที่ทั้งสิ้น 6,204 ตร.ม.ความหนาแนนของสิ่งปลูกสราง(GAC) = 0.63 สัดสวนการใช
ประโยชนที่ดิน(FAR) = 2.50 เปนที่ต้ังอาคารพาณิชยซึ่งต้ังอยูติดกับถนนสายหลักและอุตสาหกรรมที่
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ต้ังกระจายอยูดานในโดยเฉพาะกิจการซอมรถยนต ต้ังอยูบนที่ดินแปลงใหญซึ่งแบงเซงใหผูอยูอาศัย
ในปจจุบัน 
 จัดเปนกลุมพื้นที่ที่มีความเรงดวนในการพัฒนาเปนลําดับที่ 1 โดยพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับ
พาณิชยกรรม ซึ่งกําหนดใหมีคา FAR เทากับ 4 และ OSR เทากับ 20 สําหรับมาตรการเบื้องตนในการ
บรรเทาปญหาไดแก การจัดระเบียบกิจกรรมการใชสอยอาคาร การบูรณะซอมแซมอาคาร การจัด
ระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ 
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ภาพที่ 6.1 แสดงมวลอาคารของกลุมพื้นท่ียอยตามระดับความเขมขนในการใชท่ีดิน(FAR) 

ภาพที่ 6.2 แสดงมวลอาคารของกลุมพื้นท่ียอยตามระดับความเขมขนในการใชท่ีดิน(FAR)  
และ สัดสวนพื้นท่ีเปดโลง (OSR) 
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ภาพที่ 6.4 แสดงผังบริเวณภายหลังการฟนฟู 

ภาพที่ 6.5 แสดงรูปดานกลุมอาคารภายหลังการฟนฟู 

south 

west 
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ตารางที่ 6.9 สรุปปญหาและสาเหตุทางกายภาพของพื้นที่ศึกษา 
 ปญหาจากการใชสอยพ้ืนที่ ลักษณะทางกายภาพอันเปนสาเหตุของปญหา 
 ปญหาหลัก ปญหารอง อาจสามารถแกไขได
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O                          R 
P                          C 
Q                          C 
R                          C 
S                          R 
T                          C 
U                          C 
V                          C 
W                          C 
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ที่มา : จากแบบสอบถามและการวิเคราะห 
สัญลักษณ “ ” คือ มีมาก “ ” คือ มีบาง “ “ คือ ไมมี
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ตารางที่ 6.10 แนวทางการพัฒนาของแตละพื้นที่ 
  สภาพทางกายภาพ  แนวทางการพัฒนา 
  กิจกรรมที่ดํารงคอยูในพ้ืนที่  มาตรการฟนฟูดวย

การบูรณะ 
 มาตรการฟนฟูดวยการ

พัฒนา 
 ลําดับเวลา

ในการฟนฟู 
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แซ

มอ
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าร
ที่ช
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รจ
ัดร
ะเบ
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ทา

งเด
ินเ
ทา
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ะเบ
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กร
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าค
าร

 
กา
รป
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ัดห

าส
วน
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อม

 
กา
รเพ
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ติม
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รแ
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รง
สร
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พื้น

ฐา
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 พา
ณิช
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รร
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นา
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น 
พา

ณิช
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ม 

ที่อ
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สา
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ูปก
าร

 
 มีค
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1 
มีค
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มจ
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นเ
รง
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ะด
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2 
มีค
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มจ

ําเป
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รง
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A                          
B                          
C                          
D                          
E                          
F                          
G                          
H                          
I                          
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K                          
L                          
M                          
N                          
O                          
P                          
Q                          
R                          
S                          
T                          
U                          
V                          
W                          



 

แนวทางการปรับปรุงยานประตูน้ําฝงตะวันออก 

193

ที่มา : จากการสํารวจและการวิเคราะห 
สัญลักษณ “ ” คือ มีมาก “ ” คือ มีบาง “ “ คือ ไมมี 
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6.9. กลไกที่ผลักดันใหเกิดการดําเนินงาน1 
 เนื่องจากการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ใดๆก็ตาม ตองมีการเปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพของ
พื้นที่ในดานตางๆดังที่ไดกลาวมาแลว ดังนั้นในทางปฏิบัติการที่จําดําเนินการตามแผน การปรับปรุง
ฟนฟูพื้นที่ใดๆ ก็ตามยอมตองมีผลกระทบตอสิทธิและผลประโยชน ของกลุมบุคคลตางๆ โดยเฉพาะ
เจาของที่ดิน และผูอยูอาศัยในพื้นที่ ดังนั้นเพื่อใหแผนการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่เกิดเปนผลในทางปฏิบัติ 
ดวยความสะดวก และเปนธรรมแกประชาชนผูมีสวนเกี่ยวของ จึงควรมีสิ่งที่สนับสนุนการทํางานซึ่งได
แก 
 
6.9.1. กฎหมาย 
 การขาดกําหมายมารองรับ การดําเนินการปรับปรุงฟนฟูเมืองโดยตรง ทําใหผูดําเนินการขาด
อํานาจในการเขาไปจัดการดานกรรมสิทธิที่ดิน และทําใหการดําเนินการปรับปรุงฟนฟูเมืองจากทั้งภาค
รัฐและเอกชนไมเปนไปตามวัตถุประสงคทางผังเมือง เชน เจาของที่ดิน และอาคาร หรือผูอยูอาศัยใน
พื้นที่ เสียสิทธิการเขาอยูในที่ดินแปลงเดิม รวมทั้งตองยอมรับสภาพท่ีไมเหมาะสม เชน พื้นที่เวนวางที่
ตํ่ากวามาตรฐาน สาธารณูปโภคที่ไมพอเพียง เปนตน ดังนั้น แมจะสามารถนํากฏหมายที่มีอยูมาประ
ยุกติใชใหการดําเนินการปรับปรุงฟนฟูเมืองเกิดขึ้นได แตการมีกฏหมายที่วาดวยเรื่องการปรับปรุงฟน
ฟูเมืองจะเปนทางออกที่ดีและสะดวกกวาในการบริหารจัดการกับพื้นที่ที่เสื่อมสภาพภายในยานใจกลาง
เมือง 
 การยกรางกฏหมายการฟนฟูเมืองจําเปนตองไดรับความรวมมือจากหลายฝายทั้ง จากกองนิติ
กรรม สํานักงานผังเมือง สภาพัฒนฯ สํานักงานนโยบายและแผนกระทรวงมหาดไทย กรมการปกครอง 
และ การเคหะแหงชาติ เพื่อให เปนกฎหมายที่เปนธรรมไมลิดรอนสิทธิของผูอื่น รวมถึง สอดคลองกับ
ระบบกฎหมายเดิมที่มีอยู 
 ปจจุบันไดมีกฎหมายเกี่ยวกับผังเมืองประกาศบังคับใชแลว ไมวาจะเปน กฎหมายผังเมือง
รวม กฎหมายการจัดสรรที่ดิน กฎหมายการควบคุมอาคาร กฎหมายที่เกี่ยวกับภาษีตางๆ และ 
กฎหมายทางดานการจราจร ซึ่งสามารถนํามาเปนเครื่องมือใหเกิดการ ฟนฟูเมืองขึ้นได อยางไรก็ดี 
หนวยงานที่เกี่ยวของยังไมไดมีการควบคุมดําเนินการใหเปนไปตามกฏหมายอยางเครงครัด ซึ่งเปน
เงื่อนไขหนึ่งที่ทําให เมืองขาดการพัฒนาใหอยูในสภาพที่เหมาะสม 
  
6.9.2. หนวยงานปฏิบัติการ 
 แตเดิมมีหนวยงานทางราชการซึ่งทําหนาที่ปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรม เรียกวาสํานักงานกลาง
ปรับปรุงแหลงชุมชน ซึ่งไดดําเนินการรื้อถอนแหลงเสื่อมโทรมหลายแหง แตตอมาในป พ.ศ. 2515 
หนวยงานนี้ไดโอนไปขึ้นอยูกับหนวยงานที่ต้ังขึ้นใหม คือ การเคหะแหงชาติ จึงทําใหการปรับปรุงชุม
ชนหรือรื้อถอนแหลงเสื่อมโทรมหยุดชะงักไป แมในปจจุบันการเคหะแหงชาติไดมีนโยบายเกี่ยวกับการ 
ปรับปรุงบูรณะชุมชนแออัด ตลอดจนมีหนวยงานที่นําแนวทางการจัดรูปที่ดินมา จัดการกับปญหาพื้น

                                                           
1 ทศพล จันทรวงศ, “การปรับปรุงฟนฟูเมือง”, วิสัยทัศนเมืองใหมแหงอนาคต กระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู
อาศัย การปรับปรุงฟนฟูเมือง, หองสมุดมหาวิทยาลัยศิลปากร, 2534. 
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ที่เสื่อมโทรม แตก็เปนการปรับปรุงที่มุงเนนที่จะพัฒนาที่อยูอาศัยมากกวาที่จะปรับปรุงในดานอื่นๆ
ดวย 
 การขาดหนวยงานที่มีความรับผิดชอบโดยตรงในการปรับปรุงฟนฟูเมืองทําให ขาดการพัฒนา
พื้นที่ที่นับวันจะเสื่อมสภาพลง ภาครัฐมีอํานาจในการใชกฎหมายรวมถึงเครื่องมือจากหนวยงานอื่นๆ
ของรัฐ แตกลับขาดแรงจูงใจในการพัฒนาและขาดเม็ดเงินที่จะนํามาลงทุน ขณะที่ภาคเอกชนที่
ตองการผลตอบแทนจากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญ กลับไมสามารถหาประโยชน
ไดจากพื้นที่ซึ่งมีศักยภาพสูงใจกลางเมือง เนื่องจากขาดอํานาจในการใชกฎหมาย การจัดต้ังองคกร
เพื่อการพัฒนาเมืองที่เกิดจากการรวมมือกันของภาครัฐและเอกชนจึงเปนทางออกที่เหมาะสม นอก
จากนี้การคานอํานาจและการตรวจสอบซึ่งกันและกันของทั้ง 2 ฝายยังทําใหเกิดการพัฒนาที่สมดุล
ระหวาง ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจและสังคม  
 การจัดต้ังองคกร เพื่อทําหนาที่ปรับปรุงฟนฟูเมือง และดูแลบริหารชุมชนนั้น จะตองมีการแบง
และกําหนดหนาที่ความรับผิดชอบใหชัดเจนในทั้งสวน ภาครัฐและภาคเอกชน เพื่อใหการดําเนินงาน
เปนไปไดดวยดี คณะกรรมการนอกจากเจาหนาที่จากหนวยงานของรัฐแลวยังอาจตองมีผูเชี่ยวชาญ
หรือผูชํานาญการพิเศษจากสถาบันการศึกษาหรือเอกชนเขารวมดวย หนาที่ของคณะกรรมการ ไดแก 
1. กําหนดนโยบายและแผนในการฟนฟูเมือง 
2. จัดทําแผนงานโครงการฟนฟูเมืองและพัฒนาบริเวณ 
3. กําหนดหลักเกณฑการกอสรางอาคารใหสอดคลองกับ แผนการฟนฟูเมืองในพื้นที่ที่กําหนด 
4. กําหนดการบริการพื้นฐานทั้งสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ที่จําเปนในบริเวณที่มีการฟนฟู 
5. กําหนดหนวยงานที่นับผิดชอบ บริหารและจัดการโครงการในขั้นตอนตางๆ 
6. สนับสนุนงบประมาณสําหรับโครงการที่จะฟนฟู 
7. แตงต้ังคณะอนุกรรมการ หรือคณะทํางานเฉพาะเรื่อง รวมถึงดําเนินการจัดต้ังองคการขึ้นใหมหาก

มีความจําเปน 
8. ควบคุมการดําเนินงานใหเปนไปตามเปาหมาย วัตถุประสงคและ นโยบายที่วางไว 
 
 เพื่อใหการดําเนินงานของคณะกรรมการโครงการฟนฟูเมืองเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ คณะ
กรรมการสามารถแตงต้ัง คณะอนุกรรมการขึ้นตามความเหมาะสมเชน 
 คณะอนุกรรมการวางแผนแมบทและการใชที่ดิน 
 คณะอนุกรรมการกําหนดหลักเกณฑและควบคุมการกอสราง 
 คณะอนุกรรมการที่เกี่ยวของกับกรณีเฉพาะของการฟนฟู เชน การอนุรักษ การปรับปรุงชุมชน
แออัด เปนตน 
 คณะอนุกรรมการจัดทําเอกสารเผยแพรโครงการฟนฟูเมือง 
 คณะอนุกรรมการ เจรจาตอรองกับเจาของที่ดิน และผูอยูอาศัยเดิม 
 คณะอนุกรรมการจัดการเรื่องการเงินและการติดตามหนี้ 
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6.9.3. ที่ดิน 
 เนื่องจากการปรับปรุงฟนฟูครอบคลุมพื้นที่กวางขวาง ซึ่งมักจะหาที่ดินขนาดใหญไมไดในเขต
เมือง จึงนับวาเปนอุปสรรคที่สําคัญตอการดําเนินงาน เพราะฉะนั้นการปรับปรุงโดยภาคเอกชน จึงมัก
เลือกที่ดินของทางราชการ เชน ที่ดินราชพัสดุ, ที่ดินทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย หรือที่ดินที่เปน
ของรัฐวิสาหกิจ เชน ที่ของการรถไฟหรือการทาเรือ เพื่อดําเนินการเนื่องจากมีความเปนไปไดในการ
ไดมาซึ่งที่ดินมากกวา อยางไรก็ตามที่ดินเหลานั้นมักมีผูเชาอาศัยอยูอยางหนาแนน ซึ่งหนวยงานนั้นๆ
ไดใหเชามาเปนระยะเวลานานแลว การขับไลผูเชาเดิมใหออกจากที่ดิน จึงเปนเรื่องยากลําบากที่จะหา
ขอยุติ เพราะแมจะมีเงื่อนไขใหผูอยูอาศัยเดิมไดรับสิทธิในการเขาอยู แตปรากฏวาผูอยูอาศัยเดิมที่
ยากจนไมสามารถรับภาระคาเชาคาเซงที่เพิ่มขึ้นได การรื้อรางอาคารจึงเปนไปดวยความยุงยาก 
 สําหรับโครงการฟนฟูสําหรับยานใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนไปไดยากที่จะไดมา
ซึ่งแปลงที่ดินผืนใหญทั้งหมด การจัดหาที่ดินแบบเบ็ดเสร็จอาจทําไดดวยการเวนคืนที่ดิน ซึ่งเปน
เครื่องมือในการรวบรวมที่ดินภาครัฐที่มีกฎหมายรองรับ แตเปนวิธีการที่เสี่ยงตอการสรางความขัดแยง
ในสังคม หากไมสามารถแสดงความโปรงใสวาผลประโยชนจากการพัฒนาตกสูสวนรวมอยางแทจริง 
ทําใหนอกจากการเวนคืนที่ดิน แลว การประสานประโยชนในการใชประโยชนที่ดิน เชน การจัดรูปที่
ดิน(land readjustment) การสะสมที่ดิน(land bank) จึงเปนทางเลือกที่สมควรสงเสริม และนํามา
ประยุกตใช โดยใชกฎหมาย และการรวมกลุมประชาคม เปนกลไกในการขับเคล่ือนใหเกิดการบริหาร
และจัดการจัดสรรที่ดิน 
 
6.9.4. เงินทุน 
 เงินทุนในการปรับปรุงฟนฟู เปนปญหาสําคัญที่สุดเพราะถาไมมีเงินทุนการปรับปรุงก็ไมอาจ 
ดําเนินการได เนื่องจากการปรับปรุงจะตองใชงบประมาณจํานวนมาก รวมถึงการปรังปรุงดาน
สาธารณูปโภคสาธารณูปการตางๆดวย ภาครัฐจึงจําเปนตองมีมาตรการเพื่อสนับสนุนการปรับปรุงฟน
ฟูจากทางภาคเอกชน  เชนการค้ําประกันโครงการปรับปรุงฟนฟู, การขอลดอัตราดอกเบี้ยจากธนาคาร 
ตลอดจนการที่รัฐเขาไปมีสวนชวยเหลือสนับสนุนดานเงินทุน(Subsidy) ในเรื่องสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการตางๆเปนตน 
 งบประมาณถูกนํามาใชเพื่อ การเวนคืนตลอดจนเปนคากอสรางดานสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการที่จําเปน ซึ่งสามารถหาเม็ดเงินเหลนนี้มาไดจากหลายทาง ไดแก 
1. งบประมาณของรัฐบาล ไดแก งบประมาณประจําป 
2. งบประมาณของหนวยบริหารราชการสวนทองถิ่น 
3. เงินกู ใชกับกรณีที่ถอนถุนคืนได ซึ่งอาจกูจากภายในประเทศหรือจากตางประเทศ แลวแตกรณี 

อันจะทําใหเกิดผลตอบแทนในภาครัฐ หรือสามารถปรับปรุงบริการสาธารณะไดมาตรฐานตามแผน 
4. ภาษี คาธรรมเนียมตางๆ เงินอุดหนุน หรือ เงินชวยเหลือจากตางประเทศ 
5. งบประมาณจากการลงทุนของเอกชน โดยรัฐเปนผูควบคุมโครงการ ซึ่งเปนโครงการที่สามารถทํา

กําไรได เชนการพัฒนาที่ดินเพื่อกิจการคาขาย เปนตน 
 



 

แนวทางการปรับปรุงยานประตูน้ําฝงตะวันออก 

197

6.9.5. ทัศนคติของประชาชน 
 โดยทั่วไปประชากรตองการใหบานเมืองมีความเปนระเบียบเรียบรอยสวยงาม มีความสะดวก
สบายในการดํารงคชีวิต ดังนั้นการปรับปรุงฟนฟูเมืองซึ่งทําให สภาพความเสื่อมโทรมดีขึ้น จึงเปนสิ่งท่ี
ประชาชนสวนใหญตองการดังจะเห็นไดจาก ทัศนคติ ของประชากรในพื้นที่ศึกษา ซึ่งพบวา เกือบทั้ง
หมด ตองการใหเกิดการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ แตมักจะยอมรับระดับของการพัฒนาที่ไมสงผลกับการใช
ที่ดินนัก 

จากแบบสอบถามพบวามีผูตอบเพียง 3.41% ที่ไมเห็นดวยกับการพัฒนาพื้นที่ในรูปแบบใด
เลย ขณะที่สวนใหญ(36.36%) เห็นดวยกับการปรับปรุงเพียงแคพื้นที่สาธารณะ และ สัดสวนลดลงตาม
ระดับความเขมขนของการพัฒนา แตยังมีประชากรถึง 14.77% ของพื้นที่ทียินยอมใหมีการปรับปรุง
เปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ทั้งหมด 
ตารางที่ 6.11 แสดงทัศนคติของผูอยูอาศัยในพื้นที่ตอระดับของการพัฒนาที่ยอมรับได 
ระดับการพัฒนาที่ยอมรับได ความถี่ รอยละ 
ไมยินยอม 9 3.41 
ปรับพ้ืนที่สาธารณะ 96 36.36 
ปรับรูปลักษณภายนอก 72 27.27 
ปรับการใชประโยชนภายใน 48 18.18 
ปรับลักษณะทางกายภาพทั้งหมด 39 14.77 
รวม 264 100.00 
ที่มา : จากแบบสอบถาม 
 

เมื่อพิจารณาเฉพาะผูที่ยินยอมใหทีการปรับเปล่ียนลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ทั้งหมดพบวาผูที่
อยูอาศัยในลักษณะที่ ไมได เปนเจาของอาคารเชน เปนของราชการ,เซง,เชา,จะมี สัดสวนที่ยินยอม 
(20.00%,17.65%,16.67%ตามลําดับ) มากกวาผูที่เปนเจาของอาคารเอง(10.39%และ10.53%) อาจเพราะ
ความกังวลในเร่ืองการแบงกรรมสิทธที่ดินภายหลังการพัฒนาหรือการรักษาทรัพยสินที่มีอยูเอาไว นอกจาก
การปรับปรุงเฉพาะแตพ้ืนที่สาธารณะจะเปนทางเลือกที่ผูอยูอาศัยในชุมชนตองการมากที่สุด และยังมีส่ิงที่นา
สังเกตุอื่นๆเชนผูที่เปนเจาของอาคารแตไมไดเปนเจาของที่ดินยินยอมใหมีการปรับปรุงกิจกรรมและลักษณะ
ภายในอาคารในสัดสวนถึง31.58% แตผูที่เปนเจาของที่ดินโดยตรงสวนใหญตองการใหปรับเพียงลักษณะภาย
นอกของอาคารเทานั้น (38.96%) 
ตารางที่ 6.12 แสดงทัศนะคติตอระดับของการพัฒนาตามการลักษณะถือครองอาคาร 
กรรมสิทธิ์อาคาร ไมยินยอม ปรับพ้ืนที่

สาธารณะ 
ปรับรูป

ลักษณภาย
นอก 

ปรับลักษณะ
ภายใน 

ปรับลักษณะ
ทั้งหมด 

รวม 

เปนเจาของอาคารและที่ดิน 3.90 41.56 38.96 5.19 10.39 100.00 
เปนเจาของอาคาร 5.26 31.58 21.05 31.58 10.53 100.00 
เซง 1.96 33.33 35.29 11.76 17.65 100.00 
เชา 2.94 34.31 16.67 29.41 16.67 100.00 
เปนของราชการ 6.67 40.00 20.00 13.33 20.00 100.00 
รวม 3.41 36.36 27.27 18.18 14.77 100.00 
ที่มา : จากแบบสอบถาม 
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สวนใหญผูอยูอาศัยในพ้ืนที่ตองการผลตอบแทนภายหลังการพัฒนาในรูปของการไดพ้ืนที่ใชสอย

เพ่ิมขึ้น(60.17%)อาจเปนเพราะอยูในกลุมของผูที่เชาหรือเซงพ้ืนที่ซึ่งไมมีสิทธิไดผลตอบแทนใดๆจากการ
พัฒนาอยูแลว ส่ิงนี้แสดงใหเห็นวาเจาของพ้ืนที่เล็งเห็นถึงคุณคาจากลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ การได
เงินตอบแทน(25.42%)เปนตัวเลือกรองลงมา ซึ่งอาจเปนผลมาจากสภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน ซึ่งเงินสดเปน
ทรัพยสินที่สามารถนํามาแลกเปลี่ยนเปนส่ิงอุปโภคบริโภคไดสะดวกที่สุด 
ตารางที่ 6.13 แสดงทัศนคติของผูอยูอาศัยในพื้นที่ตอรูปแบบของผลตอบแทนที่ยอมรับได 
รูปแบบผลตอบแทนที่ยอมรับได เงินตอบแทน เปนผูรวมลงทุน ไดพ้ืนที่เพ่ิม รวม 
ความถี่ 60 34 142 236 
รอยละ 25.42 14.41 60.17 100.00 
ที่มา : จากแบบสอบถาม 
 
 ผูที่มีกรรมสิทธิในพ้ืนที่มีความตองการที่จะเปนผูรวมลงทุนมีสัดสวนอยูในราว 25.00% ของทั้งหมด 
โดยผูที่ไมไดเปนเจาของอาคารทั้งการ เซง,เชา และ อยูในที่ของราชการ สวนใหญมักตองการไดที่ใชสอยที่
เพ่ิมขึ้นเปนผลประโยชนที่ไดจากการพัฒนาพ้ืนที่ 
ตารางที่ 6.14 แสดงผลตอบแทนที่ตองการตามลักษณะการถือครองอาคาร 
กรรมสิทธิ์อาคาร เงินตอบแทน เปนผูรวมลงทุน ไดพ้ืนที่ใชสอย

เพ่ิม 
รวม 

เปนเจาของอาคารและที่ดิน 26.39 29.17 44.44 100.00 
เปนเจาของอาคาร 17.65 23.53 58.82 100.00 
เซง 29.79 2.13 68.09 100.00 
เชา 22.73 9.09 68.18 100.00 
เปนของราชการ 33.33 0.00 66.67 100.00 
รวม 25.42 14.41 60.17 100.00 
ที่มา : จากแบบสอบถาม 
 
 ในการปฏิบัติงานใหเปนไปตามแผนการฟนฟูเมืองที่กําหนดไว แมจะมีวัตถุประสงคเพื่อ
ประโยชนของประชาชนสวนใหญ แตจําตองสงผลกระทบกระเทือนกับประชาชนโดยตรง ดังนั้นความ
รวมมือจากประชาชน จึงเปนสิ่งจําเปนที่ทําใหสามารถดําเนินงานไปไดอยางสะดวกรวดเร็ว รัฐบาลได
เห็นความสําคัญในขอนี้จึง ไดออกเปนขอบังคับในพระราชบัญญัติผังเมือง วาในการจัดทําผังเมืองรวม
หรือผังเมืองเฉพาะที่ใดก็ตาม ตองมีการประกาศใหประชาชนทราบดวยการอธิบายชี้แจงใหเกิดความ
เขาใจและตองรับฟงความคิดเห็นของประชาชน ที่มีสวนไดสวนเสียในการวางผังนั้นๆ เพื่อไดนําความ
คิดเห็นหรือ คํารองเหลานั้นมาพิจารณา ในการวางผัง เพื่อใหผลประโยชนจากการฟนฟูตกถึงคนสวน
รวม นอกจากนี้ยังตองใหความเปนธรรมกับประชาชนผูถูกเวนคืน โดยใหเงินทดแทนในจํานวนที่
เหมาะสม หรืออาจใชวิธีใหประชาชนผูเปนเจาของที่ดิน เขาเปนผูรวมลงทุนในลักษณะของผูถือหุน ซึ่ง
มีสิทธิจะไดรับผลประโยชนจากการพัฒนาที่ดิน ซึ่งวิธีดังกลาวนี้ ทําให ชวยใหรัฐหรือเอกชน ไมตองลง
ทุนคาใชจายในการเวนคืนที่ดินในระยะแรกมากนัก ทั้งยังไดรับความรวมมือจากเจาของที่ดินดวย 



บทที่ 7 
สรุปและเสนอแนะ 

 
การฟนฟูเมือง เปนการพัฒนาพื้นที่เมือง ที่มีการพัฒนาอยูแตเดิม แตเนื่องจากมีสภาพทรุด

โทรม และ  ขาดการใชที่ดินที่มีประสิทธิภาพ จึงทําใหเกิดปญหาในการใชสอย การฟนฟูเมืองสามารถ
ทําใหผูอยูอาศัยในชุมชนหรือพื้นที่เมืองมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น โดยผานการอนุรักษ(reservation), การ
บูรณะ(rehabilitation), และการรื้อลาง(redevelopment) ซึ่งตองนํามาประยุกตใชตามความเหมาะสม
กับสภาพของแตละพื้นที่ 
 
7.1. สภาพปญหาและโครงสรางของปญหาในพื้นที่ศึกษา 

พื้ นที่ ศึกษาตั้ งอยู ในแขวงมักกะสัน เขตราชเทวีซึ่ งจัดวาอนู ใน เขตเมืองชั้น ในของ
กรุงเทพมหานคร และเปนสวนหนึ่งของยานประตูน้ํา ซึ่งเปนยานการคาเกาแก มีประวัติความเปนมา
อันยาวนาน แตอยางไรก็ดีเวลาที่เปลี่ยนแปลงไป ทําใหสภาพอาคารและพื้นที่เสื่อมโทรมลงตามอายุ
การใชงาน ขอจํากัดอันเนื่องมาจากลักษณะทางกายภาพที่เปนอยู รูปแบบการคาขายพัฒนาขึ้นทั้งวิธี
การและรูปลักษณของพื้นที่ขายซึ่งขยายตัวออกไปยังพื้นที่รอบนอก ทําใหปริมาณธุรกิจการคาในพ้ืนที่
ดังกลาวลดลง 

พรบ.ผังเมืองฉบับปจจุบันกําหนดใหพื้นที่ศึกษาอยูในเขตการใชประโยชนที่ดินเพื่อการ
พาณิชยกรรมหนาแนนที่จะเกิดระบบขนสงมวลชนขนาดใหญขึ้นรองรับในอนาคต นอกจากขอกําหนด
ดานผังเมืองที่ควบคุมการใชที่ดินอยางหลวมๆแลว ยังมีนโยบายที่สงผลกับพื้นที่ศึกษาในหลายระดับ 
ทั้งระดับ จังหวด และระดับ เขต รวมทั้งที่เปนกลไกเครื่องมือของภาครัฐในการชี้นําการพัฒนา แตทั้ง
หมดลวนแตเปนแนวทางที่ยังมิไดมีถูกแปลงเปนโครงการที่สงผลกับลักษณะทางกายภาพที่แทจริงของ
พื้นที่ 

ปจจุบันพื้นที่ศึกษาประกอบดวยอาคารพาณิชยที่มีสภาพทรุดโทรมเปนจํานวนมากเนื่องจาก
ขาดการพัฒนามาเปนระยะเวลายาวนาน รวมทั้งมีที่ดินอีกหลายสวนที่ถูกใชเพื่อการอยูอาศัยแบบหนา
แนนนอย ทั้งที่เปนที่ดินในยานใจกลางเมือง ขณะที่การใชที่ดินในสวนที่เหลือก็เปนในลักษณะพาณิชย
กรรมหนาแนนนอย มีความปะปนกันของทั้งรูปแบบอาคาร และการใชประโยชนที่ดิน ในสวนของการ
ใชพื้นที่สาธารณะ ก็ขาดความเปนระเบียบเรียบรอย ทั้งที่มีประมาณพื้นที่สาธารณะจํากัดไมวาจะเปน
พื้นที่เวนวาง ทางเทา หรือแมแตถนน รวมกับ การขาดการวางแผนพัฒนาโครงสรางพื้นฐานในภาพ
รวมของพื้นที่ทําให ขาดโครงขายที่เหมาะสม และเกิดเปนปญหาการจราจรตามมา 

จากลักษณะทางกายภาพดังกลาวของพื้นที่มีสวนทําให เกิดปญหาตามมาในเรื่อง การใชสอย
อาคาร เชน ความไมสะดวกในการใชสอยอาคาร ความไมเปนสวนตัว และ ประสิทธิภาพในการใชที่ดิน 
ปญหาที่เกี่ยวกับการเดินทาง เชน การจราจรติดขัด การขาดความสะดวกในการขับขี่และเดินเทา และ 
ปญหาสภาพแวดลอม ซึ่งไดแก ปญหามลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางเสียง ภูมิทัศนไมสวยงาม การ
ขาดแสดงสวางภายในอาคาร การแกไขปญหาที่เกิดขึ้นกับพื้นที่ สวนหนึ่งซึ่งสามารถจัดการที่สาเหตุ
ของปญหาคือการปรับเปลี่ยนลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ใหเกิดความเหมาะสม 
 



 

แนวทางการปรับปรุงยานประตูน้ําฝงตะวันออก 

190

7.2. แนวทางการปรับปรุงพ้ืนที่ 
 การปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ศึกษากระทําโดย กําหนดกรอบแนวทางการพัฒนาพื้นที่ทั้งหมดใน
ภาพรวมซึ่งหมายรวมถึงการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเพื่อใหสอดคลองกับการพัฒนาในสวนอื่นๆ แลว
จึงกําหนด รูปแบบการใชทีดิน และ การพัฒนาพื้นที่ในสวนยอยใหตรงกับ สภาพปญหาและศักยภาพท่ี
มีอยูในพื้นที่นั้นๆ 
 การกําหนดสัดสวนของการใชสอยอาคารใหม ดําเนินการใหมีความสอดคลองและรองรับกับ 
ความตองการในปจจุบันของผูอยูอาศัยในพ้ืนที่ได เพื่อไมเปนการลดทอนผลประโยชนและทําใหเกิด
การเปลี่ยนแปลงกับชีวิตความเปนอยูของผูพักอาศัย 
 จากการศึกษาและวิเคราะหขอมูลกําหนดใหพื้นที่ศึกษามีลักษณะการใชที่ดินในหลายลักษณะ 
แตสวนใหญเปนการใชพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรม หนาแนนสูง และพาณิชยกรรมทั่วไป โดยเฉพาะใน
บริเวณที่มีศักยภาพจากความสามารถในการเขาถึงของพื้นที่ ทั้งนี้เพื่อคงรูปแบบกิจกรรมดั้งเดิมของ
พื้นที่เอาไวซึ่งเปนกิจกรรมที่กอใหเกิดผลตอบแทนทางธุรกิจสูงที่สุดดวย และในหลายสวนกําหนดให
เปนพื้นที่เพื่อการพักอาศัยหนาแนนสูง เชนบริเวณตอนกลางและดานในของพื้นที่ศึกษา ซึ่งทําใหเกิด
ความคุมคาในการใชที่ดินเพิ่มขึ้นดวยการเพิ่มความเขนขนของการใชประโยชนที่ดิน และ เพิ่มความสูง
อาคาร สวนกิจกรรมที่ตัดลดออกจากพื้นที่มีเพียงกิจกรรมการผลิต หรือ อุตสาหกรรม เทานั้น เนื่อง
จาก เปนกิจกรรมที่สงผลกระทบกับการอยูอาศัยของเพื่อนบาน 
 นอกจากการปรับเปลี่ยนรูปแบบการใชที่ดิน แลวการศึกษาไดกําหนดรูปแบบของ โครงขาย
โครงสรางพื้นฐานที่เกื้อหนุน และรองรับความเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้น โดยเฉพาะ โครงขายการสัญจร
ภายในพ้ืนที่ ซึ่งกําหนดให มีความเปนระบบระเบียบมากขึ้น พรอมทั้งขยายขนาดความกวางใหมี
ความเหมาะสมตามหรือเกินกวา มาตราฐานที่กําหนดไว ควบคูไปกับ  การพัฒนาโครงขาย
สาธารณูปโภคอื่นๆ ที่จะเกิด 
 กําหนดใหผลลัพธของการพัฒนาพื้นที่เปนไปในลักษณะ รื้อลางสรางใหม ทั้งหมด เนื่องจาก
เปนพื้นที่ซึ่งไมพบสิ่งปลูกสรางที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรหรือวัฒนธรรม และเล็งเห็นวา การเปลี่ยน
แปลงลักษณะทางกายภาพของชุมชนเมืองเปนเรื่องปกติที่จําเปนตองเกิดขึ้นตามวัฏจักรการเติบโต
ของเมือง และ อายุการใชงานของอาคาร ตางกันที่วาจะเกิดการเปลี่ยนแปลงขึ้นเร็วชาตางกันอยางไร 
ซึ่งจะผลักดันใหเกิดการฟนฟูตามลําดับความเรงดวนในการพัฒนาที่กําหนดไว ซึ่งคํานึ่งถึงความรุน
แรงของสภาพปญหา และ ความยากงายหรือความเปนไปไดในการไดมาซึ่งที่ดิน 
 สําหรับพื้นที่ที่มีลําดับเวลาในการพัฒนาที่ไมเรงดวน หรือยังขาดความสามารถในการพัฒนา 
การฟนฟูในเบื้องตนทําไดโดยการบูรณะพื้นที่และสิ่งปลูกสรางใหอยูในสภาพที่ใชการได และ สะอาด
สวยงามเปนระเบียบเรียบรอย เพื่อบรรเทาสภาพปญหาที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ โดยยังไมปรับเปลี่ยน
โครงสรางอาคารและที่ดิน 
 ผลลัพธจากการพัฒนา สามารถทําใหเกิดพื้นที่ที่ใชในการประกอบกิจกรรมของเจาของที่ดิน
เดิม และ พื้นที่ขายที่เพิ่มขึ้นสําหรับเปนผลตอบแทนในการลงทุน ซึ่งคิดเปนพื้นใชสอยรวมทั้งสิ้น กวา 
80,000 ตารางเมตร มากกวาพื้นที่ใชสอยเดิมกวา 2 เทาหรือคิดเปนพื้นที่ที่ใชทําประโยชนกวา 40,000 
ตารางเมตร รวมถึง จัดสรรการใชประโยชนพื้นที่ผิวดินให กลายเปนที่เปดโลงที่นํามาใชประโยชนได
มากขึ้น และ กลายเปนพื้นที่เพื่อการสัญจรที่มากกวาเดิมเกือบ 2 เทาซึ่งนอกจากจะลดความไมสะดวก
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ในการเดินทางของคนในพื้นที่แลว ยังอาจแบงเบาภาระปญหาการจราจรติดขัดจากพื้นที่ขางเคียงได
อีกดวย 
 
7.3. ประโยชนที่ไดรับจากการฟนฟู 
 จากการศึกษาทําใหทราบวา การพัฒนาพื้นที่ศึกษาดวยการประยุกตใชแนวความคิดในการ
ฟนฟูเมือง สามารถกอใหเกิดประโยชนกับพื้นที่และเมืองโดยแบงออกเปนประเด็นตางๆดังตอไปนี้ 
 
ประโยชนดานกายภาพ 

ลดความเสื่อมโทรมของอาคารและที่ดิน 
ทําใหสิ่งปลูกสรางตอบสนองตอความตองการของผูใชไดมากขึ้น 
ลดความหนาแนนของอาคาร  
เพิ่มความสวยงามของภูมทัศนโดยรอบ 
เพิ่มพื้นที่ผิวการจราจร 
เพิ่มพื้นที่ผิวทางเดินเทา 
เพิ่มพื้นที่จอดรถยนต 
ปรับปรุงโครงขายโครงสรางพื้นฐานใหมีระเบียบและทั่วถึง 
เพิ่มบริการโครงสรางพื้นฐานใหกับพื้นที่ 
ปรับปรุงสภาพแวดลอมของพื้นที่ 
จัดระเบียบการใชพื้นที่สาธารณะ 

 
ประโยชนดานเศรษฐกิจ 

ทําใหเกิดการใชที่ดินที่มีประสิทธิภาพคุมคา 
ทําใหเกิดแรงดึงกิจกรรมทางเศรษฐกิจเขาสูพื้นที่ 
ทําใหรัฐไดประโยชนจากการจัดเก็บภาษี 
ประหยัดคาใชจายอันเนื่องมาจากการเดินทาง 
ประหยัดคาใชจายจากการศูนยเปลาทางเศรษฐกิจอันเนื่องมาจากการจราจรติดขัด 
ลดการใชไฟฟาแสงสวางในเวลากลางวัน 
ประหยัดคาใชจายอันเนื่องมาจากปญหาสุขภาพกายและสุขภาพจิต 
ประหยัดคาใชจายอันเนื่องมากจากการเกิดอุบัติภัย 

 
ประโยชนดานสังคม 

ทําใหเกิดการรวมกลุมทางสังคมจากการจัดการพื้นที่สาธารณะ 
ทําใหเกิดความภาคภูมใจในชุมชน 
ลดความขัดแยงระหวางเพื่อบาน 
เพิ่มความเปนสัดสวนในการอยูอาศัย 
เพิ่มความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
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7.4. ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาผูศึกษาไดพบปญหาและ อุปสรรคตางๆ รวมถึง ขอไดเปรียบจากสภาพความ
เปนไปของเมือง บางประการ ซึ่งอาจนํามาเปนแนวทางในการดําเนินการศึกษาในลักษณะเดียวกัน 
รวมถึง การวางแผนพัฒนาเมืองในรูปแบบของการปรับปรุงฟนฟู พื้นที่ ดังตอไปนี้ 
1. ควรนําอาคารที่มีอยูในพื้นที่มาใชใหเกิดประโยชนสูงสุดในระหวางการดําเนินการรื้อยาย เชนจาก

ตัวอยางในพื้นที่ศึกษาพบอาคารที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ หลายอาคาร การพัฒนาอาคารดังกลาว
ใหสามารถนํามาใชงานไดกอน ยอมทําใหเกิด ที่วางในการโยกยายประชากร จากพื้นที่ทํากําลัง
พัฒนา มาสูพื้นที่ดังกลาว และหมุนเวียนการใชสอยไปจนกวาโครงการจะแลวเสร็จ จะทําให โครง
การมีความเปนไปไดสูงขึ้น 

2. ควรเปดโอกาสใหเอกชนเขามารวมลงทุนภายใตการสนับสนุนจากกลไกของภาครัฐ เพื่อให โครง
การมีความเปนไปไดมากขึ้น โดยอาศัยขอไดเปรียบของ จากทั้งเครื่องมือของเอกชนที่ มีกําลังเงิน 
และ ความตองการผลตอบแทน กับเครื่องมือจากภาครัฐ ที่ สามารถจัดการกับการใชที่ดินไดดีกวา 
แตทั้งนี้เปนไปตามกุศโลบายที่วาผลประโยชนสูงสุดตองตกอยูกับสวนรวม และเนื่องจากการเปน
การรวมดําเนินงานของภาครัฐ และเอกชน จึงอาจจัดต้ัง องคกรเฉพาะกิจขึ้นจัดการดําเนินงาน
และบริหารโครงการที่เกิดขึ้น 

3. การดําเนินการปรับปรุงตามความตองการของประชากรที่อยูอาศัยในพื้นที่อาจไมใชทางเลือกที่ดี
เสมอไปทั้งนี้ตองคํานึงถึงภาพรวมการเจริณเติบโตของเมือง และผลกระทบของการพัฒนาที่จะ
เกิดกับพื้นที่โดยรอบ โดยเฉพาะปญหาดานการจราจร โครงการในลักษณะนี้จึงตองคํานึงถึงความ
สมดุลยของ แหลงงานและที่พักอาศัยภายในโครงการในลักษณะของการพึ่งพาตันเองบาง เพื่อลด
เที่ยวการเดินทางที่จะเกิดเพิ่มมากขึ้น 

4. การดําเนินโครงการฟนฟูเมืองจําเปนตองอยูบนพื้นฐานของการวางแผนพัฒนาในภาพรวมของ
เมือง ที่มีผังเมืองรวมเปนแนวทางหลัก ขณะที่สิ่งปลูกสรางหรือผังอาคารที่เกิดขึ้นในบริเวณที่ทํา
การปรับปรุงฟนฟูเมืองนั้น ก็จําตองสอดคลองกับผังการฟนฟูหรือผังเฉพาะพื้นที่ ที่กําหนดขึ้น 
เพื่อใหจุดมุงหมายของการพัฒนาถูกถายทอดลงสู หนวยพื้นที่ที่ยอยที่สุด 

5. การศึกษาในลําดับตอไปท่ีจะทําใหการปรับปรุงฟนฟูเมืองเกิดขึ้นไดจริง คือ การศึกษาเกี่ยวกับ
การจัดการประสานผลประโยชน ของการพัฒนาพื้นที่ ซึ่งแนะนําใหทดลองศึกษากับพื้นที่ที่มีขนาด
เล็ก ถึงกระบวนการ หรือแนวทางในการจัดการ กับเจาของที่ดิน หรือผูเชาอาศัย ในระหวางหรือ
ภายหลังการดําเนินการฟนฟู รวมถึงมาตรการการจัดสรรผลตอบแทนในลักษณะทั้งที่เปนการเพิ่ม
พื้นที่ใชสอย การจายเงินชดเชย หรือ การใหสิทธิเปนผูรวมลงทุน เพื่อทราบถึงระดับการพัฒนาที่
เปนไปไดทั้งทางดาน เศรษฐกิจ และ สังคม 

6. รูปแบบของการฟนฟูเมืองที่เปนไปไดในกรุงเทพมหานคร มีความแตกตางกับกรณีศึกษาในตาง
ประเทศ เนื่องจากบลอคที่ดินที่มีขนาดใหญกวา ซึ่งทําใหปจจัยดานกรรมสิทธิที่ดินสงผลเปนอยาง
มากตอการพัฒนาสิ่งปลูกสราง และทําใหการฟนฟูเมืองเกิดขึ้นไดยาก หากไมใชแปลงที่ดินของรัฐ  
ดังนั้นเพื่อใหการฟนฟูพื้นที่ในเขตเมืองชั้นในเกิดขึ้นจริง จึงนาจะมีการศึกษาถึงความเปนไปไดใน
การ ลดขนาดของกลุมแปลงที่ดินขนาดใหญ ดวยการตัดถนน ที่ทําใหเกิดศักยภาพและมูลคาของที่
ดินจากการเขาถึง ดวยวิธีการที่เปนการประสานผลประโยชนของผูเกี่ยวข องทั้งหมด 
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1 สถานภาพผูตอบแบบสอบถาม 
(เลือกเพียงขอละ 1 คําตอบ) 
 
1.1 ขอมูลทั่วไป 
1.1.1 เพศ 
 ชาย หญิง 
1.1.2 อายุ   
 ตํ่ากวา21ป 21-30ป   
 31-40ป 41-50ป 
 51-60ป มากกวา60ป 
1.1.3 อาชีพ 
 ราชการ รัฐวิสาหกิจ  
 รับจาง คาขาย   
 แมบาน นักศึกษา   
 ไมไดทํางาน อื่นๆ………………(ระบุ) 
1.1.4 รายไดตอเดือน 
 ตํ่ากวา 5,000 5,000-10,000  
 10,000-20,000 20,000-40,000  
 40,000-80,000 มากกวา 80,000 
1.1.5 อยูอาศัยในชุมชนมานาน 
 ตํ่ากวา 1 ป 1-5 ป 
 5-15 ป 15-30 ป 
 30-60 ป มากกวา 60 ป 
 
1.2 ขอมูลการเดินทาง 
1.2.1 การเปนเจาของยานพาหนะ  
 จักรยานยนต………คัน รถยนต………คัน 
1.2.2 รูปแบบการเดินทางที่ใชเปนประจํา(ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
 รถยนตสวนตัว จักรยานยนตสวนตัว  
 รถประจําทาง รถไฟฟา  
 รถไฟ เรือ  
 แท็กซี่หรือสามลอรับจาง อื่นๆ……………… (ระบุ) 
1.2.3 สถานที่จอดรถ(ถาใชรถยนตสวนตัว) 
 ในตัวบาน ในบริเวณบาน 
 ขอบทางหนาบาน บนถนน  
 ลานจอดรถ อื่นๆ……………… (ระบุ) 
 
1.3 ขอมูลที่อยูอาศัย 
1.3.1 อายุอาคาร  
 ตํ่ากวา11 11-20ป  
 21-30ป 31-40ป  
 41-50ป มากกวา50ป 

1.3.2 ความสูงของอาคาร 
 1-2ชั้น 3-4ชั้น  
 5-8ชั้น สูงกวา 8 ชั้น 
1.3.3 รูปแบบของอาคาร 
 บานเดี่ยว ทาวนเฮาส  
 ตึกแถว อาคารชุด   
 อื่นๆ……………… (ระบุ) 
1.3.4 ลักษณะการถือครองของที่อยูอาศัยของทาน 
 เปนเจาของอาคารและที่ดิน เปนเจาของอาคาร  
 เซง เชา   
 เชาชวง อื่นๆ……………… (ระบุ) 
1.3.5 จํานวนผูอยูอาศัยในอาคาร 
 1-2คน 3-4คน   
 5-8คน มากกวา 8คน 
1.3.6 กิจกรรมที่ทําภายในอาคาร (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
 อยูอาศัย คาขาย  
 สํานักงาน อุตสาหกรรม 
 คลังสินคา อื่นๆ……………… (ระบุ)  
1.3.7 ทานใชพ้ืนที่ใดในการพักผอน นันทนาการ(ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
 ภายในอาคาร ภายในที่ดิน  
 ทางเทา ผิวถนน   
 ลานวางในชุมชน ภายนอกชุมชน  
 อื่นๆ……………… (ระบุ) 
1.3.8 ทานมักประกอบกิจกรรมใดในการพักผอนภายนอกอาคาร(ตอบ
ไดมากกวา 1 ขอ) 
 นั่งเลน สังสรรค   
 เลนกีฬา วิ่งออกกําลัง  
 อื่นๆ………………(ระบุ) 
 
2 แบบสอบถามเพื่อทราบระดับความรุนแรงของปญหา 
(เลือกเพียงขอละ 1 คําตอบ) 
 
2.1 ปญหาในการใชสอยพื้นที่ 
2.1.1 การขาดความเปนสวนตัวในการอยูอาศัยทําใหทานตอง 
 ปดประตูหนาตางและผามานเมื่ออยูภายในบาน 
 ปดประตูหนาตางเมื่ออยูภายในบาน 
 ไมตองปดประตูหนาตางเมื่ออยูภายในอาคาร 
2.1.2 ทานเคยมีเหตุทะเลาะเบาะแวงกับเพื่อนบานหรือไม 
 ไมเคยเลย 
 นับคร้ังได 
 บอยครั้ง 

1



2.2 ปญหาในการเดินทาง 
2.2.1 สภาพการจราจรในถนนหนาที่พักอาศัยของทาน 
 หยุดนิ่งยาวนาน 
 หยุดนิ่งชวงสั้นๆ 
 ชะลอตัว 
 คลองตัวดี 
2.2.2 สภาพถนนและลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ทําใหทาน 
 ขับรถไดสะดวกใชความเร็วไดตามสมควร 
 ขับรถเร็วไมไดตองคอยระวังเปนระยะๆ 
 ขับรถชาตองต้ังสมาธิเมื่อเขามาในพื้นที่ 
2.2.3 ทานเคยพบเห็นอุบัติเหตุบนทองถนนบริเวณหนาบานของทาน
ในรอบ 5 ปที่ผานมาหรือไม 
 บอยครั้ง 
 นับคร้ังได 
 ไมเคย 
2.2.4 ในกรณีที่ใชรถประจําทางทานใชเวลาในการรอรถประมาณ 
 นอยกวา 5 นาที 
 5 - 15 นาที 
 15 - 30 นาที 
 มากกวา 30 นาที 
 
2.3 ปญหาสภาพแวดลอม 
2.3.1 ปญหาจากมลภาวะทางเสียงทําใหทาน 
 ตองพูดเสียงดังขณะสนทนา 
 รูสึกรําคาญ 
 ไมสงผลกับการดําเนินชีวิตประจําวัน 
2.3.2 ปญหาควันและไอเสียรถยนต ทําใหทาน 
 มีปญหาเกี่ยวกับระบบทางเดินหายใจ 
 รูสึกรําคาญ 
 ไมสงผลกับการดําเนินชีวิตประจําวัน 
2.3.3 ปญหาฝุนละอองทําใหทานตองทําความสะอาดดวยการปดฝุน 
 ทุกวัน 
 2-3วันตอคร้ัง 
 อาทิตยละครั้ง 
2.3.4 ปญหาเรื่องความรอนและอาการที่ไมถายเททําใหทานตองเปด
เครื่องปรับอากาศ 
 ตลอดทั้งวัน 
 เปนบางเวลา 
 ไมจําเปนตองใชเครื่องปรับอากาศ 
2.3.5 ปญหาการไมไดรับแสงแดดภายในอาคารทําใหทานตองเปดไฟ
ภายในอาคาร 
 เพื่อดําเนินชีวิตตามปกติในเวลากลางวัน 

 เมื่อตองอานหนังสือหรือทํางานในเวลากลางวัน 
 ไมจําเปนตองเปดไฟในเวลากลางวัน 
 
2.4 ปญหาสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 
2.4.1 ไฟถนน หรือไฟฟาแสงสวางในเวลากลางคืน 
 สวางเห็นไดชัดเจน 
 สวางพอมองเห็น 
 มืดรูสึกไมปลอดภัย 
 มืดมองทางไมเห็น 
2.4.2 น้ําทวมในบริเวณชุมชนของทานจะลดลงภายใน 
 1 วัน 
 2-3 วัน 
 1 สัปดาห 
2.4.3 เคยเกิดเหตุอาชญากรรมภายในบริเวณรอบๆที่พักอาศัยของทาน
ในระยะ 5 ปนี้ หรือไม 
 ไมเคย 
 เคยบาง นับคร้ังได 
 บอย นับไมถวน 
 
3 แบบสอบถามถึงทัศนคติตอสาเหตุของปญหา 
(เลือกเพียงขอละ 1 คําตอบ) 
3.1 ปญหาในการใชสอยพื้นที่ 
3.1.1 ทานคิดวาอาคารที่ทานพบเห็นในพื้นที่มีสภาพไมเหมาะสมกับการ
ใชงานเนื่องจาก 
 อาคารชํารุดเสียหายไมปลอดภัย 
 อาคารสกปรกทรุดโทรม 
 รูปแบบอาคารไมเหมาะสมกับกิจกรรม 
 พ้ืนที่ใชสอยภายในอาคารคับแคบ 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.1.2 ทานคิดวาทานขาดความเปนสวนตัวในการอยูอาศัยเพราะ 
 ระยะหางระหวางอาคารกับอาคาร 
 ระยะหางระหวางอาคารกับถนน 
 ลักษณะของกิจกรรมขางเคียง 
 การมีอาคารสูงอยูขางบาน 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.1.3 ทานคิดวาสาเหตุของปญหาความขัดแยงระหวางเพื่อนบานใน
บริเวณที่ทานอยูอาศัยเกิดจาก 
 การประกอบกิจกรรมภายในอาคาร 
 การประกอบกิจกรรมภายนอกอาคาร 
 ระยะหางระหวางอาคารนอยเกินไป 
 การขาดพื้นที่ในการทํากิจกรรมรวมกัน 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 2



3.2 ปญหาในการเดินทาง 
3.2.1 ทานคิดวาสาเหตุของปญหาการจราจรติดขัดในบริเวณนี้คือ 
 ปริมาณพื้นที่ผิวจราจรไมเพียงพอ 
 จํานวนรถยนตมาก 
 การมีสิ่งกีดขวางบนผิวจราจร 
 ขาดการอํานวยความสะดวกจากเจาหนาที่ 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.2.2 ทานคิดวาการขับขี่ยานพาหนะภายในพื้นที่ไมสะดวก(ตองขับ
ชาหรือชะลอความเร็ว)เพราะเหตุใด 
 ถนนขนาดเล็ก หรือ เปนคอขวด  
 เสนทางวกวน เปนซอยตัน 
 การจอดรถหรือวางของเกะกะบนผิวจราจร 
 กิจกรรมกลางแจงของคนในพื้นที่ 
 ผิวจราจรขรุขระเปนหลุมเปนบอ  
 ขาดอุปกรณอํานวยความสะดวกในการขับขี่ (กระจกทาง
แยก ปายบอกทาง ฯลฯ) 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
3.2.3 ทานคิดวาอุบัติเหตุในการขับขี่ยานพาหนะในบริเวณที่พัก
อาศัยของทานนาจะมาจาก  
 การขับรถเร็ว 
 ปริมาณรถเยอะ 
 การจอดรถและวางของเกะกะผิวจราจร 
 ถนนแคบหรือเปนคอขวดทําใหเกิดการเฉี่ยวชนกัน  
 การขาดอุปกรณอํานวยความสะดวกในการขับขี่(กระจกทาง
แยก สัญญาณไฟ ฯลฯ) 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
3.2.4ทานคิดวาปญหาอุบัติเหตุและความไมสะดวกในการเดินเทาใน
บริเวณที่พักอาศัยของทานมาจากสาเหตุใด 
 ทางเทาแคบ 
 ทางเดินเทาไมตอเนื่องมีบางไมมีบาง 
 มีหาบเรแผงลอยและรานคาต้ังยื่นออกมาเกะกะ 
 ขาดทางมาลาย สะพายลอย หรือสัญญาณไฟ 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
3.2.5ทานคิดวาสาเหตุของปญหาการจอดรถยนตในบริเวณที่พัก
อาศัยของทานคือ 
 ที่จอดรถอยูไกล 
 ที่จอดรถราคาแพง 
 ที่จอดรถไมเพียงพอกับจํานวนรถ 
 ที่จอดรถไมมีความปลอดภัย 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
 
3.3 ปญหาสภาพแวดลอม 

3.3.1ทานคิดวาสาเหตุที่อากาศในบริเวณที่อยูอาศัยของทานไมถายเท
เปนเพราะ 
 อาคารมีจํานวนและขนาดของหนาตางนอยเกินไป 
 การวางทิศทางของอาคารทําใหไมไดรับลม 
 อาคารหนาแนนและอยูใกลกันมากเกินไป 
 มีอาคารขนาดใหญมาบังลม 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
3.3.2 ทานคิดวาสาเหตขุองการขาดรมเงาภายนอกอาคารในพื้นที่นี้คือ 
 ไมมีตนไมใหญใหรมเงา 
 ขาดสิ่งปลูกสรางที่ใหรมเงา 
 อาคารในพื้นที่ไมมีชายคาหรือกันสาดชวยบังแดด 
 การวางทิศทางของอาคารไมทําใหเกิดรมเงาที่ใชประโยชนได 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.3.3ทานคิดวาความสกปรกเลอะเทอะภายนอกอาคารในบริเวณที่พัก
อาศัยของทานเกิดจาก 
 ที่ทิ้งขยะตั้งอยูหางเกินไป 
 ขนาดถังขยะไมพอรองรับขยะ 
 ประสิทธิภาพของการจัดเก็บและกวาดขยะ 
 พฤติกรรมการทิ้งขยะของผูใชสอยพื้นที่ 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
3.3.4ทานคิดวามลภาวะทางเสียงในบริเวณที่พักอาศัยของทานเกิดจาก 
 เสียงจากการจราจรที่คับค่ัง 
 เสียงจากการประกอบกิจกรรมของเพื่อนบาน 
 การไมมีวัสดุดูดซับเสียงเชนตนไมหรือกําแพง ฯลฯ 
 การขาดการดูแลควบคุมจากเจาหนาที่ 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
3.3.5ทานคิดวาปญหาฝุนละอองในบริเวณที่พักอาศัยของทานเกิดจาก
สาเหตุใด 
 ปริมาณการจราจรที่คับค่ัง 
 การประกอบกิจกรรมของเพื่อนบาน 
 ไมมีตนไมที่ชวยดักหรือกรองฝุน 
 การเก็บกวาดขยะไมมีประสิทธิภาพ 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
3.3.6ทานคิดวาสาเหตุของปญหาควันและไอเสียรถยนตในบริเวณที่พัก
อาศัยของทานคือ 
 ปริมาณการจราจรที่คับค่ัง 
 ระยะหางระหวางที่อยูอาศัยกับถนนนอยเกินไป 
 ไมมีตนไมที่ชวยดักหรือกรองควันหรือไปเสีย 
 การขาดการควบคุมดูแลจากเจาหนาที่ 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
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3.3.7ทานคิดวาสภาพแวดลอมที่ไมชวนมองในบริเวณที่พักอาศัยของ
ทานเกิดจากสาเหตุใด 
 ความเกาทรุดโทรมของอาคาร 
 ความสกปรก เลอะเทอะของอาคาร 
 มีอาคารขนาดใหญและเล็กตั้งปะปนกัน 
 รูปแบบของอาคารในพื้นที่ไมสอดคลองกัน 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
3.3.8 ทานคิดวาสาเหตุที่แสงแดดสองเขาถึงภายในและภายนอก
อาคารที่พักอาศัยนอยเปนเพราะ 
 อาคารมีจํานวนและขนาดของหนาตางนอยเกินไป 
 การวางทิศทางของอาคารทําใหไมไดรับแสงแดด 
 อาคารหนาแนนและอยูใกลกันมากเกินไป 
 มีเงาของอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูงมาบัง 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
 
3.4 ปญหาสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 
3.4.1ทานคิดวาสาเหตุของปญหาน้ําทวมขังคือ 
 การวางทอระบายน้ําไมทั่วถึง 
 ขนาดของทอระบายน้ําเล็กเกินไป 
 ทอระบายน้ําอุดตัน ขาดการดูแล 
 ความสูงของถนนต่ํากวาพ้ืนที่ขางเคียง 
 ผิวจราจรไมไดระดับทําใหเกิดแองน้ํา 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
3.4.2ทานคิดวาชุมชนในบรเิวณที่ทานอยูอาศัยมีความเสี่ยงตอการ
เกิดไฟไหมและการลุกลามของไฟเพราะ  
 ถนนแคบรถดับเพลิงเขาถึงไมได 
 อาคารกอสรางดวยวัสดุติดไฟ 
 กิจกรรมภายในอาคาร 
 ขาดอุปกรณ หรือหัวฉีดดับเพลิง 
 อาคารสูงเกินความสามารถในการฉีดน้ําของรถดับเพลิง 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
3.4.3ทานคิดวาสาเหตุของปญหาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย
สินภายในชุมชนของทานคือ 
 การขาดความสวางในเวลาค่ําคืน 
 การที่มีพ้ืนที่เปลี่ยวและปลอดคนในเวลากลางวัน 
 การมีอาคารรางซึ่งเปนที่ม่ัวสุมภายในชุมชน 
 การขาดการเอาใจใสดูแลจากเจาหนาที่ 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
 
4 แบบสอบถามเพื่อทราบทัศนะคติตอการฟนฟูเมือง 
กรุณาอานขอความตอไปนี้ 

การฟนฟูเมืองสามารถแกไข หรือบรรเทาปญหาขางตน
ที่เกิดข้ึนในบริเวณที่พักอาศัยของทานไดโดยการปรับเปล่ียน
ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ต้ังแตการปรับปรุงเพียงเล็กนอยใน
เรื่องความสะอาดไปจนถึงการรื้อยายและกอสรางขึ้นใหม ตาม
ความเหมาะสมกับสภาพของพื้นที่นั้นๆ แตยังคงเปดโอกาสให
ทาน(ผูที่อยูอาศัยในพื้นที่ทั้งที่เปนเจาของและผูเชา)ยังมีสิทธใน
การอยูอาศัยภายในพื้นที่เดิม  

ทานจะไดรับผลประโยชนจากการปรับปรุงฟนฟูเมือง 
ทั้งในดาน คุณภาพชีวิต รวมถึงผลตอบแทนทางเศรษฐกิจใน
หลายๆลักษณะจากการจัดสรรพื้นที่ใหม ที่คุมคาและเปนธรรม 
นอกจากนี้การปรับปรุงฟนฟูเมืองยังมีสวนชวยแกปญหาระดับ
ชาติ ของกรุงเทพมหานคร ในหลายๆดาน เชน ปญหาการจราจร
ติดขัด ปญหาการกระจายตัวอยางไรทิศทางของเมือง เปนตน 
 
4.1 ทานคิดวาการฟนฟูเมืองมีประโยชนอยางไร (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

ปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของชุมชน 
ปรับปรุงสภาพแวดลอมในพ้ืนที่อยูอาศัย 
ปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานและบริการจากภาครัฐ 
เพิ่มประสิทธิภาพการใชที่ดินใหคุมคา 
พัฒนาสถาบันและความผูกพันทางสังคม 
แกไขปญหาจราจรติดขัด 
เพิ่มกําลังซื้อใหกับกิจการในพื้นที่ 
อื่นๆ………………………… (ระบุ) 

 
4.2 ทานยินยอมใหมีการปรับปรุงฟนฟูเมืองในพื้นที่พักอาศัยของทาน
หรือไมอยางไร 
 ไมเห็นดวย เพราะ…………………………………………… 
 เห็นดวย โดยใหความรวมมือในการปรับปรุงเฉพาะแตพ้ืนที่
สาธารณะ เชน ถนน ทางเทา ที่วางของชุมชน ที่วางระหวางอาคาร 
 เห็นดวย โดยใหความรวมมือในการปรับปรุงพ้ืนที่สาธารณะ 
และรูปลักษณภายนอกของอาคารที่ทานพักอาศัย 
 เห็นดวย โดยใหความรวมมือในการปรับปรุงพ้ืนที่สาธารณะ 
และ การใชประโยชนภายในอาคารที่ทานพักอาศัย 
 เห็นดวย โดยยินยอมใหมีการปรับเปลี่ยนลักษณะทางกายภาพ
ของพื้นที่ทั้งหมด 
 
4.3 รูปแบบของผลตอบแทนจากการจัดสรรการใชพ้ืนที่ขึ้นใหมที่ทาน
ตองการ ซึ่งมีมูลคาตามราคาตลาดคุมกับมูลคาปจจุบันของที่อยูอาศัย
ทานคือคือ 
 ไดรับเงินตอบแทน 
 เปนผูรวมลงทุน 
 ไดพ้ืนที่ใชสอยเพิ่มขึ้นจากเดิม 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ)  4



เลือกใสเครื่องหมายกากบาท ( X ) ลงในชองวางตอไปนี้ 
 
5 ทานเห็นวาปญหาเหลานี้มีความรุน
แรงอยางไร มา

กที่
สุด

 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

นอ
ย 

นอ
ยท

ี่สุด
 

5.1.1 อาคารใชงานไมสะดวก      
5.1.2 ขาดความเปนสวนตัว      
5.1.3 ความขัดแยงระหวางเพื่อนบาน      
5.1.4 การคาขายซบเซา ไมคึกคัก      
5.1.5 ขาดพื้นที่พักผอน นันทนาการ      
      
5.2.1 การจราจรติดขัด      
5.2.2 การขับขี่ในพื้นที่ไมสะดวก      
5.2.3 อุบัติเหตุในการขับขี่      
5.2.4 ความไมปลอดภัยในการเดินเทา      
5.2.5 ปญหาการจอดรถยนต      
5.2.6 ปญหาระบบขนสงมวลชน      
      
5.3.1 อากาศไมถายเท      
5.3.2 ไมไดรับแสงแดดและความสวาง      
5.3.3 ขาดรมเงาภายนอกอาคาร      
5.3.4 ความสกปรกเลอะเทอะ      
5.3.5 มลภาวะทางเสียง      
5.3.6 ปญหาฝุนละออง      
5.3.7 ปญหาควันและไอเสีย      
5.3.8 ภูมิทัศนไมเจริญหูเจริญตา      
      
5.4.1 ปญหาน้ําทวมขัง      
5.4.2 ความเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัย      
5.4.3 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน      
5.4.4 ขาดไฟฟาแสงสวางและไฟถนน      
5.4.5 สถานศึกษาไมพอเพียง      
5.4.6 สถานพยาบาลไมพอเพียง      
      
      
6 ทานเห็นดวยกับวิธีการในการปรับ
ปรุงพ้ืนที่ดังตอไปนี้อยางไร มา

กที่
สุด

 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

นอ
ย 

นอ
ยท

ี่สุด
 

6.1 ทําความสะอาดอาคารสถานที่      
6.2 ซอมแซม ปรับปรุง อาคารสถานที่      
6.3 เพิ่มพ้ืนที่ใชสอยภายในอาคาร      

6.4 ปรับเปลี่ยนกิจกรรมภายในอาคาร      
6.5 เปลี่ยนรูปแบบอาคารใหเหมาะสม      
6.6 เพิ่มระยะหางระหวางอาคารกับอาคาร      
6.7 เพิ่มระยะหางระหวางอาคารกับถนน      
6.8 ควบคุมขนาดความสูงอาคาร      
6.9 เพิ่มพ้ืนที่สีเขียวและลานกิจกรรม      
6.10 เพิ่มประชากรในพื้นที่เพื่อใหเกิดกําลัง
ซื้อ 

     

6.11 ลดจํานวนรถยนตที่เขามาใช      
6.12 ปรับสภาพผิวจราจร      
6.13 ขยายขนาดถนน      
6.14 ปรับปรุงโครงขายถนนในพื้นที่      
6.15 ควบคุมการจอดรถบนผิวจราจร      
6.16 ควบคุมการวางสิ่งของและรานคาที่
เกะกะการสัญจร 

     

6.17 เพิ่มอุปกรณอํานวยความสะดวกใน
การขับขี่ 

     

6.18 เพิ่มความกวางของทางเดินเทา      
6.19 เพิ่มเสนทางเดินเทาใหทั่วถึง      
6.20 สรางสะพานลอยและทางมาลาย      
6.21 สรางลานจอดรถรวม      
6.22 เปลี่ยนตําแหนงและการวางทิศทาง
ของอาคาร 

     

6.23 ปลูกตนไมทั่วพ้ืนที่เพื่อใหรมเงา และ
กรองมลพิษทางอากาศ 

     

6.24 สรางศาลาที่พักเพื่อใหรมเงา      
6.25 ปรับปรุงหนาตาอาคารใหสอดคลอง
กัน 

     

6.26 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับ
ของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

     

6.27 เพิ่มขอบเขตการใหบริการโครงสราง
พ้ืนฐานใหทั่วถึง 

     

6.28 เพิ่มระดับความสูงของผิวถนน      
6.29 ขจัดสถานที่เปลี่ยว หรือ แหลงม่ัวสุม      
6.30 ปรับปรุงบริการจากเจาหนาที่ของรัฐ      
 
แนวทางในการปรับปรุงพ้ืนที่อื่นๆ ที่ตองการเสนอแนะ  
6.31 ……………………………………………………………… 
6.32 ……………………………………………………………… 
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แบบสอบถามสําหรับผูอยูอาศัย    นอก    พ้ืนที่ศึกษา 
 
แบบสอบถามฉบับที่ / พ้ืนที่ยอย  ……… / ……… 
 
 
 
 
 
 

ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
 
 
แบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของวิทยานิพนธเร่ือง  

 
การประยุกตใชแนวความคิดการฟนฟูเมืองในการพัฒนาพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานคร : กรณีศึกษา 

แขวง มักกะสัน เขต ราชเทวี 
 
 เพื่อสําเร็จการศึกษาตามหลักสูตรบัณฑิตศึกษา ภาควิชา การวางผังเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลง
กรณมหาวิทยาลัย 
 

คําตอบทั้งหมดที่ไดรับจากแบบสอบถามจะนําไปใชเพื่อวัตถุประสงคทางดานการศึกษาเทานั้น ไมมีผล
ใดๆตอแนวทางปฏิบัติของภาครัฐหรือเอกชนที่มีตอพื้นที่แหงนี้ 
 
 
 

กรุณาสง 
 
นาย รัฐภูมิ ปาการเสรี 
70/33 เสนานิคม1 พหลโยธิน  
หมู 4 จระเขบัว ลาดพราว  
กรุงเทพฯ 10230 



1 สถานภาพผูตอบแบบสอบถาม 
(เลือกเพียงขอละ 1 ตําตอบ) 
 
1.1 ขอมูลทั่วไป 
1.1.1เพศ   
 ชาย หญิง 
1.1.2 อายุ  
 ตํ่ากวา21ป 21-30ป   
 31-40ป 41-50ป   
 51-60ป มากกวา60ป 
1.1.3 อาชีพ 
 ราชการ รัฐวิสาหกิจ  
 รับจาง คาขาย  
 แมบาน นักศึกษา  
 ไมไดทํางาน อื่นๆ……………………(ระบุ) 
1.1.4 ที่อยูปจจุบัน แขวง…………………………
 เขต………………………… จังหวัด………………………… 
 
1.2 ขอมูลการใชสอยพื้นที่ 
1.2.2 วัตถุประสงคของการเขามาใชพ้ืนที่  
 ซื้อสินคา ทํางาน  
 ติดตอธุรกิจ เรียนหนังสือ 
 พักผอน ตอรถ  
 จอดรถ อื่นๆ……………………(ระบุ) 
1.2.3 ความถี่ในการเขามาใชพ้ืนที่    
 แทบทุกวนั อาทิตยละ2-3คร้ัง 
 อาทิตยละ1คร้ัง เดือนละ1คร้ัง 
 นานๆมาที 
1.2.4 ชวงเวลาที่เขามาใชพ้ืนที่(ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
 4.00-10.00น.(เชา) 10.00-16.00น.(กลางวัน)
 16.00-22.00น.(เย็น) 22.00-4.00น.(กลางคืน) 
1.2.5 ทานมักจะเดินทาง เขา-ออก พ้ืนที่นี้โดย(ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
 รถยนตสวนตัว จักรยานยนตสวนตัวและรับจาง
 รถประจําทาง รถไฟฟา  
 รถไฟ เรือ  
 แท็กซี่หรือสามลอเครื่อง อื่นๆ……………………(ระบุ) 
1.2.6 ในกรณีที่ทานเดินทางดวยรถยนตสวนบุคคล ทานจอดรถอยางไร
 จอดบนขอบทาง จอดในลานไมเสียเงิน 
 เสียเงินจอดในลาน จอดรถนอกพื้นที่ 
 อื่นๆ……………………(ระบุ) 
 
2 แบบสอบถามเพื่อทราบระดับความรุนแรงของปญหา  

(เลือกเพียงขอละ 1 ตําตอบ) 
2.2 ปญหาในการเดินทาง 
2.2.1 สภาพการจราจรในบริเวณถนนที่ทานเขามาใชงาน 
 ชะลอตัว 
 หยุดนิ่งชวงสั้นๆ 
 หยุดนิ่งยาวนาน 
2.2.2 ถาทานใชยานพาหนะสภาพถนนและพื้นที่ทําใหทาน  
 ขับขี่ยานพาหนะโดยใชความเร็วไดตามสมควร 
 ขับขี่เร็วไมไดตองคอยระวังเปนระยะๆ 
 ขับชาตองต้ังสมาธิเมื่อเขามาในพื้นที่ 
2.2.3 ทานพบเห็นอุบัติเหตุบนทองถนนบริเวณพื้นที่นี้ในรอบ 5 ปที่ผาน
มาอยางไร 
 ไมเคย 
 นับคร้ังได 
 บอยครั้ง 
2.3 ปญหาสภาพแวดลอม 
2.3.1 ปญหาจากมลภาวะทางเสียงทําใหทาน 
 ไมสงผลกับการดําเนินชีวิตประจําวัน 
 รูสึกรําคาญ 
 ตองพูดเสียงดังขณะสนทนา 
2.3.2 ปญหาควันและไอเสียรถยนต ทําใหทาน 
 ไมสงผลกับการดําเนินชีวิตประจําวัน 
 รูสึกรําคาญ 
 มีปญหาเกี่ยวกับระบบทางเดินหายใจ 
2.4 ปญหาสาธารณูปโภคสาธารณูปการณ 
2.4.1 ไฟถนน หรือไฟฟาแสงสวางในเวลากลางคืน 
 สวางเห็นไดชัดเจน 
 สวางพอมองเห็น 
 มืดรูสึกไมปลอดภัย 
 
3 แบบสอบถามถึงทัศนคติตอสาเหตุของปญหา 
(เลือกเพียงขอละ 1 ตําตอบ) 
 
3.1 ปญหาในการใชสอยพื้นที่ 
3.1.1 ทานคิดวาอาคารที่ทานพบเห็นในพื้นที่มีสภาพไมเหมาะสมกับ
การใชงานเนื่องจาก 
 อาคารชํารุดเสียหายไมปลอดภัย 
 อาคารสกปรกทรุดโทรม 
 รูปแบบอาคารไมเหมาะสมกับกิจกรรม 
 พ้ืนที่ใชสอยภายในอาคารคับแคบ 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
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3.1.2ทานคิดวาธุรกิจการคาที่นี่ไมคึกคักเหมือนกอนเปนเพราะ 
 ความสกปรกเลอะเทอะ 
 ความทรุดโทรมของอาคาร 
 พ้ืนที่ใชสอยจํากัด 
 การขาดกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่นาสนใจ 
 ขาดการเขาถึงที่ดี เดินทางไมสะดวก 
 อื่นๆ………………………… (ระบุ) 
  
3.2 ปญหาในการเดินทาง 
3.2.1 ทานคิดวาสาเหตุของปญหาการจราจรติดขัดในบริเวณนี้คือ 
 ปริมาณพื้นที่ผิวจราจรไมเพียงพอ 
 จํานวนรถยนตมาก 
 การมีสิ่งกีดขวางบนผิวจราจร 
 ขาดการอํานวยความสะดวกจากเจาหนาที่ 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.2.2 ทานคิดวาการขับขี่ยานพาหนะภายในพื้นที่ไมสะดวก(ตองขับชา
หรือชะลอความเร็ว)เพราะ 
 ถนนขนาดเล็ก หรือ เปนคอขวด 
 เสนทางวกวน และเปนซอยตัน 
 การจอดรถหรือวางของเกะกะบนผิวจราจร 
 กิจกรรมกลางแจงของคนในพื้นที่ 
 ผิวจราจรขรุขระเปนหลุมเปนบอ  
 ขาดอุปกรณอํานวยความสะดวกในการขับขี่ (กระจกทางแยก 
สัญญาณไฟจราจร ฯลฯ) 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.2.3 ทานคิดวาอุบัติเหตุในการขับขี่ยานพาหนะภายในพื้นที่นาจะเปน
ผลมาจาก  
 การขับรถเร็ว 
 ปริมาณรถเยอะ 
 การจอดรถหรือวางของเกะกะบนผิวจราจร 
 ถนนแคบหรือเปนคอขวดทําใหเกิดการเฉี่ยวชนกัน  
 ขาดอุปกรณอํานวยความสะดวกในการขับขี่ (กระจกทางแยก 
ปายบอกทาง ฯลฯ) 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.2.4ทานคิดวาปญหาอุบัติเหตุและความไมสะดวกในการเดินเทาใน
บริเวณนี้มาจากสาเหตุใด 
 ทางเทาแคบ 
 ทางเดินเทาไมตอเนื่องมีบางไมมีบาง 
 มีหาบเรแผงลอยและรานคาต้ังยื่นออกมาเกะกะ 
 ขาดทางมาลาย สะพายลอย หรือ สัญญาณไฟ 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
 

3.2.5 ทานคิดวาสาเหตุของปญหาการจอดรถยนตภายในพื้นที่คือ 
 ที่จอดรถอยูไกล 
 ที่จอดรถมีอัตราคาบริการแพง 
 ที่จอดรถไมเพียงพอกับจํานวนรถ 
 ที่จอดรถไมมีความปลอดภัย 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.3 ปญหาสภาพแวดลอม 
3.3.1 ทานคิดวาสาเหตุที่อากาศในบริเวณนี้ไมถายเทเปนเพราะ 
 การวางทิศทางของอาคารทําใหไมไดรับลม 
 อาคารหนาแนนและอยูใกลกันมากเกินไป 
 มีอาคารขนาดใหญมาบังลม 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.3.3 ทานคิดวาสาเหตุของการขาดรมเงาภายนอกอาคารในพื้นที่นี้คือ 
 ไมมีตนไมใหญใหรมเงา 
 ขาดสิ่งปลูกสรางที่ใหรมเงา 
 อาคารในพื้นที่ไมมีชายคาหรือกันสาดชวยบังแดด 
 การวางทิศทางของอาคารไมทําใหเกิดรมเงาที่ใชประโยชนได 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.3.4 ทานคิดวาความสกปรกภายนอกอาคารในบริเวณนี้เกิดจาก 
 ที่ทิ้งขยะตั้งอยูหางเกินไป 
 ขนาดถังขยะไมพอรองรับขยะ 
 ประสิทธิภาพของการจัดเก็บและกวาดขยะ 
 พฤติกรรมการทิ้งขยะของผูใชสอยพื้นที่ 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.3.5 ทานคิดวามลภาวะทางเสียงในบริเวณนี้เกิดจาก 
 เสียงจากการจราจรที่คับค่ัง 
 เสียงจากการประกอบกิจกรรมภายในพื้นที่ 
 การไมมีวัสดุดูดซับเสียงเชนตนไมหรือกําแพง ฯลฯ 
 การขาดการดูแลควบคุมจากเจาหนาที่ 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.3.6 ทานคิดวาสาเหตุของปญหาควันเสียจากรถยนตในบริเวณนี้คือ 
 ปริมาณการจราจรที่คับค่ัง 
 การขาดการควบคุมดูแลจากเจาหนาที่ 
 ขาดตนไมที่ทําหนาที่กรองฝุนและลดกาซคารบอนไดออกไซด 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
3.3.7 ทานคิดวาการพื้นที่มีสภาพไมชวนมองเกิดจากสาเหตุใด 
 อาคารเกาทรุดโทรม 
 อาคารสกปรก เลอะเทอะ 
 มีอาคารขนาดใหญและเล็กตั้งปะปนกัน 
 รูปแบบของอาคารไมสอดคลองกัน 
 อื่นๆ…………………………(ระบุ) 
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เลือกใสเครื่องหมายกากบาท ( X ) ลงในชองวางตอไปนี้ 
 
 
5 ทานเห็นวาปญหาเหลานี้มีความรุน
แรงอยางไร มา

กที่
สุด

 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

นอ
ย 

นอ
ยท

ี่สุด
 

5.1.1 อาคารใชงานไมสะดวก      
5.1.4 การคาขายซบเซา ไมคึกคัก      
5.1.5 ขาดพื้นที่พักผอน นันทนาการ      
      
5.2.1 การจราจรติดขัด      
5.2.2 การขับขี่ในพื้นที่ไมสะดวก      
5.2.3 อุบัติเหตุในการขับขี่      
5.2.4 ความไมปลอดภัยในการเดินเทา      
5.2.5 ปญหาการจอดรถยนต      
5.2.6 ปญหาระบบขนสงมวลชน      
      
5.3.1 อากาศไมถายเท      
5.3.2 ไมไดรับแสงแดดและความสวาง      
5.3.3 ขาดรมเงาภายนอกอาคาร      
5.3.4 ความสกปรกเลอะเทอะ      
5.3.5 มลภาวะทางเสียง      
5.3.6 ปญหาฝุนละออง      
5.3.7 ปญหาควันและไอเสีย      
5.3.8 ภูมิทัศนไมเจริญหูเจริญตา      
      
5.4.1 ปญหาน้ําทวมขัง      
5.4.2 ความเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัย      
5.4.3 ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน      
5.4.4 ขาดไฟฟาแสงสวางและไฟถนน      
5.4.5 สถานศึกษาไมพอเพียง      
5.4.6 สถานพยาบาลไมพอเพียง      
      
      
      
6 ทานเห็นดวยกับวิธีการในการปรับ
ปรุงพ้ืนที่ดังตอไปนี้อยางไร มา

กที่
สุด

 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

นอ
ย 

นอ
ยท

ี่สุด
 

6.1 ทําความสะอาดอาคารสถานที่      
6.2 ซอมแซม ปรับปรุง อาคารสถานที่      
6.3 เพิ่มพ้ืนที่ใชสอยภายในอาคาร      

6.4 ปรับเปลี่ยนกิจกรรมภายในอาคาร      
6.5 เปลี่ยนรูปแบบอาคารใหเหมาะสม      
6.6 เพิ่มระยะหางระหวางอาคารกับอาคาร      
6.7 เพิ่มระยะหางระหวางอาคารกับถนน      
6.8 ควบคุมขนาดความสูงอาคาร      
6.9 เพิ่มพ้ืนที่สีเขียวและลานกิจกรรม      
6.10 เพิ่มประชากรในพื้นที่เพื่อใหเกิดกําลัง
ซื้อ 

     

6.11 ลดจํานวนรถยนตที่เขามาใช      
6.12 ปรับสภาพผิวจราจร      
6.13 ขยายขนาดถนน      
6.14 ปรับปรุงโครงขายถนนในพื้นที่      
6.15 ควบคุมการจอดรถบนผิวจราจร      
6.16 ควบคุมการวางสิ่งของและรานคาที่
เกะกะการสัญจร 

     

6.17 เพิ่มอุปกรณอํานวยความสะดวกใน
การขับขี่ 

     

6.18 เพิ่มความกวางของทางเดินเทา      
6.19 เพิ่มเสนทางเดินเทาใหทั่วถึง      
6.20 สรางสะพานลอยและทางมาลาย      
6.21 สรางลานจอดรถรวม      
6.22 เปลี่ยนตําแหนงและการวางทิศทาง
ของอาคาร 

     

6.23 ปลูกตนไมทั่วพ้ืนที่เพื่อใหรมเงา และ
กรองมลพิษทางอากาศ 

     

6.24 สรางศาลาที่พักเพื่อใหรมเงา      
6.25 ปรับปรุงหนาตาอาคารใหสอดคลอง
กัน 

     

6.26 เพิ่มขีดความสามารถในการรองรับ
ของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

     

6.27 เพิ่มขอบเขตการใหบริการโครงสราง
พ้ืนฐานใหทั่วถึง 

     

6.28 เพิ่มระดับความสูงของผิวถนน      
6.29 ขจัดสถานที่เปลี่ยว หรือ แหลงม่ัวสุม      
6.30 ปรับปรุงบริการจากเจาหนาที่ของรัฐ      
 
แนวทางในการปรับปรุงพ้ืนที่อื่นๆ ที่ตองการเสนอแนะ  
6.31 ……………………………………………………………… 
6.32 ……………………………………………………………… 
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นาย รัฐภูมิ ปาการเสรี เกิดเมื่อวันที่ 8 เมษายน พ.ศ.2519 ที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร สําเร็จ
การศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนตนจากโรงเรียนสาธิตแหงมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตรเมื่อปพ.ศ.2533 
สําเร็จการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนปลายจากโรงเรียนเตรียมอุดมศึกษาเมี่อปพ.ศ.2535 สําเร็จการ
ศึกษาสถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิตจากมหาวิทยาลัยศิลปากรเมื่อปพ.ศ.2540 และเขาศึกษาในระดับ
ปริญญาโทภาควิชาการวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัยเมื่อปพ.ศ.2541 
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