
บทที ่ 5

ผลกระทบในเชง้สณั ซานของเมอิงและการประเมนิ ประสทิธภิาพ
ผงัพ ืน้ ท ีพ่ ฒั น าพ เิศษ เขตเศรษ ฐกจิให มพ่ ระราม  3

ใน บ ท น ี้เป ็น ก าร น ำผ ล ว ิเค ร าะ ห ์โค ร งส ร ้าง เซ ิง ส ัณ ฐ าน ท างก าย ภ าพ จ าก โค ร ง ก าร ว าง  
ผังพ ัฒนาฯ ม าป ระเม ิน ส ิท ธ ิภาพ ใน แง ่ชองความ ส อดคล ้องระห ว ่างโครงข ่ายพ ื้น ท ี่ส าธารณ ะของ  
พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ าแ ล ะพ ื้น ท ี่ใก ล ้เค ีย ง  ค ว าม ส อ ด ค ล ้อ งระห ว ่างศ ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึงข อ งพ ื้น ท ี่ศ ึก ษ า  
ห ล ังก ารพ ัฒ น าก ับ ร ูป แบ บ ก าร ใช ้ป ร ะโย ช น ์ท ี่ด ิน แล ะค ว าม ห น าแน ่น ข อ งม ว ล อ าค าร  ตลอดจน  
ค ว าม ส าม าร ถ ใน ก าร เพ ิ่ม ศ ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึงภ าย ใน พ ื้น ท ี่ศ ึก ษ าแ ล ะ พ ื้น ท ี่ต ่อ เน ื่อ ง โด ย ร อ บ  
เพ ื่อสรุปผลกระทบในเซ ิงส ัณฐานของเม ืองและประสิทธ ิภาพของผังพ ัฒนาฯ

5.1 การวิเคราะห์ผลกระทบในเช้งสัณฐานของเมึอง 
จากโครงการวางผังพัฒนาฯ พระราม 3

5.1.1 การวิเคราะห์โดยการเปรียบเทียบโครงข่ายพื้นที่สาธารณะกับ 
รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินและการสัญจร

รูปแบบการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินส ่วนใหญ ่จะเปลี่ยนแปลงตามความส ัมพ ันธ์ระหว่าง 
โครงข ่ายการส ัญ จรก ับ ป ระ๓ ทการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน  ซ ึ่ง เป ็น ต ัวกำห น ดท ิศท างการเป ล ี่ยน แป ลง  
ล ักษณ ะความเป ็น อย ู่ และทำให ้ร ูปแบบการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินเปล ี่ยนแปลงตามไปด้วย

1) โครงข่ายพื้นที่สาธารณะและรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
และการสัญจรก่อนการพัฒนา

ในการเปร ียบเท ียบโครงข ่ายพ ื้นท ี่สาธารณะกับร ูปแบบการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินและ 
การส ัญ จรของพ ื้น ท ี่พ ระราม  3 แ ล ะ พ ื้น ท ี่ใก ล ้เค ีย งก ่อ น ก าร พ ัฒ น าพ บ ว ่า  (แผนที่ 5.1 และ  
แผนที่ 5.2)

- ในภาพรวมพบว่าโครงข ่ายพ ื้นท ี่ลาธารณะท ี่ม ืศ ักยภาพในการเข ้าถ ึงส ูง (โทน 
สีแดง) เป ็น ท ี่ต ั้งของการใช ้ป ระโยชน ์ท ี่ด ิน และกล ุ่ม อาคารป ระเภ ท พ าณ ิชยกรรม  โด ย เก าะก ล ุ่ม  
ห น าแน ่น บ ร ิเวณ ร ิม ถน น ส ูรวงศ ั ถนนสีลม ถนนสาทร ถนนพระรามท ี่ 4 ถน น เจร ิญ กร ุง และ  
ถนนจันทน ์ ส ่วนในพ ื้นท ี่พระราม 3 เกาะต ัวต าม แน วถ น น ส าธ ุป ระด ิษ ฐ ์และถ น น พ ระราม ท ี่ 3
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ซ ึ่งบร ิเวณ ด ังกล ่าวสามารถเข ้าถ ึงได ้สะดวกจากกล ุ่มโครงข ่ายพ ื้นท ี่สาธารณ ะบร ิเวณ โดยรอบ และ  
เป ็น บ ร ิเว ณ ท ี่ล าม าร ถ เช ื่อ ม โย งก ับ พ ื้น ท ี่ต ่อ เน ื่อ งโด ย รอ บ ใน ร ะบ บ ได ้ด ีด ้ว ย  เห ็น ได ้จ าก บ ร ิเว ณ  
ด ังกล ่าวม ีศ ักยภาพ ในการเข ้าถ ึงได ้ด ีท ั้งระด ับพ ื้นท ี่รวมและระด ับพ ื้นท ี่เฉพ าะ และเป ็นโครงข ่ายท ี ่
สานตัวกันเป ็นระบบที่ช ัดเจน

- โค ร ง ข ่าย พ ื้น ท ี่ส าธ าร ณ ะ ท ี่ม ีศ ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึง ร อ ง ล ง ม า  (โทนส ีล ้ม) 
บ ร ิเวณ ก ัดจากกล ุ่ม เล ้น ส ีแดง ส ่วน ใหญ ่เป ็น การใช ้ป ระโยชน ์ท ี่ด ิน ประเภทท ี่อย ู่อาศ ัย  บ างบ ร ิเวณ  
เป ็น ป ระเภ ท พ าณ ิช ยกรรม  ต ั้งอย ู่บ ร ิเวณ พ ื้น ท ี่ด ้าน ใน ของถน น ส ายห ล ัก  ได ้แก ่ พ ื้น ท ี่ท างด ้าน  
ตะวันออกและตะวันตกของถนนนราธิวาสราชนครินทร์พ ื้นท ี่ทางด ้านตะวันออกของถนนเจริญกรุง  
ส่วนพ ื้นท ี่พระราม 3 อ ย ู่บ ร ิเวณ ท างด ้าน ท ิศ เห น ึอ ข องถ น น พ ระราม  ท่ี 3 ซ ึ่งบ ร ิเวณ ด ังกล ่าว  
ม ีโค ร งข ่าย พ ื้น ท ี่ล าธ าร ณ ะท ี่ศ ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึงต ํ่าก ว ่าย ่าน พ าณ ิช ย ก ร รม  หร ือเป ็น บร ิเวณ ท ี่ 
ไม ่ต ้องการการเข ้าถ ึงมาก ต ้องการความเป ็นส่วนตัว ม ีการล ัญ จรไปม าอย ่างเบ าบาง

- พ ื้น ท ี่ท ีม ศ ักยภาพ ใน การเข ้าถ ึงต ํ่า  (โทนสีเข ียว ส ีน ํ้าเง ิน) ส ่วน ให ญ ่เป ็น การใช  ้
ป ระโยช น ์ท ี่ด ิน ป ระเภ ท ท ี่อย ู่อ าศ ัย  ก ร ะจ ัด ก ระจ าย ต าม แ น ว ถ น น ส าย ย ่อ ย  ถน น ซ อยขน าดเล ็ก  
ท ี่เช ื่อม ส าน ก ัน อย ่างไม ่เป ็น ระบ บ ท ี่ช ัด เจน  บ างบ ร ิเวณ ไม ่โค รงข ่าย เข ้าถ ึงพ ื้น ท ี่ ได ้แก ่ ท างด ้าน  
ตะวันออกของถนนเจริญกรุง ในเขตบางคอแหลม และพื้นท ี่ทางด้านทิศเหน ือของถนนพระรามที่ 3 
ซ ึ่งเป ็นบร ิเวณ ท ี่ม ีเข ้าถ ึงด ้วยการล ัญ จรด ้วยเท ้า ไม ่สามารถด ้วยยานพาหนะขนาดใหญ ่

- ในพื้นที่พระราม 3 บริเวณแขวงบางโพงพางและแขวงบางโคล ่ง ม ีศ ักยภาพ ใน
การเข ้าถ ึงต ํ่า แต ่ประกอบด้วยการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประ๓ ทพาณ ิชยกรรม อุตสาหกรรม คล ังส ินค ้า 
ท ำ ใ ห ้ไ ม ่ส ะ ด ว ก ต ่อ ก า ร ล ัญ จ ร ข อ ง ย า น พ า ห น ะ  แ ล ะ ไ ม ่ส ะ ด ว ก ต ่อ ก า ร ข น ส ่ง ส ิน ค ้า
และว ัตถ ุด ิบ เข ้าออก ซ ึ่งอ าจก ่อ ให ้เก ิด ป ัญ ห าด ้าน ก ารจราจร เน ื่องจากม ีท ี่ต ั้งอย ู่ล ึก เข ้าไป ด ้าน ใน  
นอกจากน ี้โครงข ่ายท ี่ใช ้ล ัญ จรเหมาะก ับระด ับการส ัญ จรของยวดยานขนาดเล ็กมากกว ่า

- พ ื้นท ี่บร ิเวณแขวงซ่องนนทรีม ีศ ักยภาพในการเข ้าถ ึงต ํ่า เป ็นการใช ้ประโยชน ์ 
ที่ด ินประ๓ ทท ี่อย ู่อาศ ัย เน ื่องจากไม ่ม ีโครงข ่ายถนนเช ื่อมพ ื้นท ี่ด ้านในก ับภายนอกทำให ้เป ็นพ ื้นท ี่ 
โล ่งว ่างขนาดใหญ ่ ขาดการเข ้าถ ึงและการเช ื่อมโยงก ับพ ื้นท ี่ใกล ้เค ียงโดยรอบ

- พื้นที่ร ิมแม่นํ้า ส ่วนใหญ ่เป ็นท ี่ต ั้งของการใช ้ประโยชน์ท ี่ด ินประ๓ ทคลังส ินค้า 
เป ็น บ ร ิเว ณ ท ี่ม ีศ ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึงต ํ่าด ้ว ย ร ะ บ บ ถ น น  เน ื่อ งจ าก เป ็น บ ร ิเว ณ ท ี่ถ ูก แ น ว แ ม ่น ํ้า  
เป ็น ข อ บ เข ต ท ำให ้เม ือ งไม ่ส าม ารถ ข ยายไป ท างด ้าน ท ิศ ใต ้ได ้ แ ต ่บ ร ิเว ณ ด ังก ล ่าว ม ีศ ัก ย ภ าพ ใน  
การเข ้าถ ึงด ้วยการส ัญ จรทางน ํ้า

การใช ้ประโยชน์ท ี่ด ินประ๓ ทต่าง ๆ ในพื้นที่พระราม 3 และพ ื้นท ี่ต ่อเน ื่องโดยรอบ  
ม ีความส ัมพ ันธ ์ก ับโครงข ่ายพ ื้นท ี่สาธารณะ กล ่าวค ือ  การใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทพ าณ ิชยกรรม  
กระจ ุก ต ัวต าม แน วถ น น ท ี่ม ีศ ักยภ าพ ใน การเข ้าถ ึงส ูง  และล าม ารถ เช ื่อ ม โย งก ับ พ ื้น ท ี่อ ื่น  ๆ ได ้ด ี
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การใช ้ป ระโยชน ์ท ี่ด ิน ประเภทท ี่อย ู่อาล ัยกระจ ุกบ ัรเวณ พ ื้น ท ี่ด ้าน ใน ของถน น สายห ล ักม ีต ักยภาพ  
ใน ก าร เข ้าถ ึง ร อ ง ล ง ม าจ าก ย ่าน พ าณ ิช ย ก ร ร ม  การใช ้ป ระโยช น ์ท ี่ด ิน ป ระเภ ท อ ุต ส าห กรรม และ  
คลังสินค้า กระจุกต ัวตามแนวถนนพระรามที่ 3 และแม น าเจ ้าพ ระยา เน ื่องจากม ีความ สะดวกต ่อ  
ก า ร ข น ส ่ง ส ิน ค ้า ท ั้ง ท า ง น ํ้า แ ล ะ ท า ง บ ก  ส ่ว น ก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน ป ร ะ เภ ท ค า ส น ส ถ า น  
สถาบ ันการส ืกษา และสถาบ ันราชการ จะกระจัดกระจายท ั่วพ ื้นท ี่ของภาครัฐ



การใช้ประโ«ชน์ที่ด ินของพี้นที่พระราม 3 
แอะพนที่ต ่อเนองในฟ้จจุบ ้น

ภ า ค ว ิช า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เม ึอ ง  
ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ส ต !
จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท อ า ล ิ* !

ผ ล ก ร ะท บ 'ใน เ?งร ัผ ฐ าน ข 'อ ง เม ิอ ง  
จาก โ ค ร งก ารว างผ ังอ อ ก แ บ บ ช ุม ช น เม ิอ ง  
ใ น พ ึ้น ท ฟ ้ฒ น าพ ิเค ษ เข ต เค ร ษ ฺฐ ก ิจ ให ม ่ 

พ ระราม  3 ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร

ลิญลิกษณ์
การใช้ท่ีรนประเภทท่ีอยู่อาค้'ย 

I  การใช้ท่ีรนประเภทพาณชยกรรม 
I  การใช้ท่ีรนประเภทอุตสาหกรรมแสะคสังสินค้า 
I  การใช้ท่ีรนประเภทคลังสินค้า 

การใช้ท่ีรนประเภทคาสนสถาน 
IIIII การใช้ท่ีรนประเภท«ถาปนการรกษา 

I  การใช้ท่ีรนประเภทสทาปนราชการ 
I ! vit ส่ง ท่ีว่าง

แผนที่ 5.1 โครงข่ายพี้นที่สาธารณะและรูปแบบการใช้ประโยชน์และการสัญจรก่อนการพัฒนา (global integration) ม าต ราส ่วน

0



การใช้ประโยชน์ทีดินของพนทีพระราม 3 
แอะพี้นทีต ่อเนองในปัจจฺบ ้น

ภ า ค ว ํซ า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เ ม ิอ ง  

ค ณ ะ ส ถ า { โ ต ร ก ร ร ม ศ า ส ต !

จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ท ย า ล ้อ

ผลก ระท บ 'ไน เรงส ัณ ฐาน ข อ งเม ือ ง  
จาก โค รงก ารวางผ ้'งอ อ ก แ บ บ ช ุม ช น เม อง 
ใ น พ ึ้บ ท ึ๋ฟ ้ต เน าพ เค ษ เข ต เศ ร « ฐ ก จ ใ ห ม ่ 

พ ระราม  3 ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร

ล ้ญ ล ้ก ษ ณ ์

การใช้ท่ีสินประเภทท่ีอยู่อาค้ย
การใช้ท่ีสินประเภทพาณซยกรรม
การใช้ท่ีสินประเภท'อุตสาหกรรมและคลงสินค้า
การใช้ท่ีสินประเภทคลงสินค้า
การใช้ท่ีสินประเภทศาลนสถาน
การใช้ท่ีสินประเภทสถาบันการศึกษา
การใช้ท่ีสินประเภทสถาบันราชการ
ท่ีโล่ง ท่ีว่าง

แผนที่ 5.2 โครงข่ายพี้นที่สาธารณะ และรูปแบบการใช้ประโยชน์และการสิญจรก่อนการพัฒนา (local integration) มาตราส่วน
0 200 400 000 1000
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2) โครงข่ายพื้นที่สาธารณะและรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และการสัญจรหลังการŸพ J นา

ในการเท ียบเปร ียบโครงข ่ายพ ื้นท ี่สาธารณ ะเช ิงส ัณ ฐานก ับร ูปแบบการใช  ้
ประโยชน์ที่ด ินของพื้นที่พระราม 3 ท ี่เปล ี่ยนแปลงไปพบว่า (แผนที่ 5.3 และแผนที่ 5.4)

- พื้นที่พระราม 3 ในกาพรวมม ีส ักยภาพในการเช ้าถ ึงส ูงข ึ้น  ทั้งระสับพื้นที่รวม 
และพื้นท ี่เฉพาะ แต ่หากพ ิจารณาพื้นท ี่ธ ุรก ิจหสักและพื้นท ี่ธ ุรก ิจรอง พ บ ว ่าม ีส ักยภาพ ในการเช ้าถ ึง  
ตํ่า (โทนสีเย็น) กว ่าย ่าน ธ ุรก ิจ เด ิม บร ิเวณ ร ีมถน น สาธ ุป ระด ิษ ฐ ์และศ ูน ย ์กลางธ ุรก ิจ เด ิม ย ่าน สาท ร  
ย ่าน ส ีลม  และย ่าน ช ุม ชน พ ักอาศ ัยท างด ้าน ตะว ัน ตกของถน น สาธ ุป ระด ิษ ฐ ์ใน แข วงบ างโพ งพ าง  
ซ ึ่งม ีการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน ส ่วนให ญ ่เป ็น ประเภทอาศ ัย และเม ื่อ เป ร ียบ เท ียบ ก ับ ย ่าน ธ ุรก ิจบ ร ิเวณ  
ริมถนนสาธุประดิษฐ์ซ ึ่งเป ็นย ่านธุรก ิจระสับท้องถิ่น พ บ ว ่าม ีศ ักยภ าพ ใน การเข ้าถ ึงส ูงและส าม ารถ  
เช ื่อมโยงก ับย ่านธ ุรก ิจบร ิเวณ ร ิมถนนจ ันทน ์และย ังสามารถเช ื่อมไปย ังย ่านธ ุรก ิจเด ิมในเขตบางร ัก  
ได ้ด ีกว ่าย ่านธ ุรก ิจใหม ่ ซ ึ่งให ้เห ็นถ ึงความไม ่สอดคล ้องของผ ังพ ัฒ นาการร ูปแบบการใช ้ประโยชน ์ 
ที่ดินที่เกิดขึ้นใหม่

- เม ื่อพ ิจารณ าโครงข ่ายพ ื้นท ี่สาธารณ ะหลังการพ ัฒ นา ท ำให ้ย ่าน พ ักอาศ ัยใน  
แข วงบ างโพ งพ างจะม ีป ร ิม าณ การส ัญ จรเพ ิ่ม ม ากข ึ้น เน ื่องจากโครงข ่ายถน น ส าน เป ็น ต ารางท ี่ม  ี
ความ เช ื่อม โยงก ับ พ ื้น ท ี่อ ื่น  ๆ และม ีศ ัก ยภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึงส ูง  ส ่วน ย ่าน ธ ุรก ิจหล ักและธ ุรก ิจรอง  
จะเก ิดความแอย ัด เน ื่องจากเป ็นท ี่ต ั้งของอาคารสำน ักงานขนาดใหญ ่ โรงแรม ศ ูนย์ประชุม อ าค าร  
ช ุด พ ัก อ าศ ัย  ท ำให ้บ ร ิเว ณ ด ังก ล ่าว ม ีป ร ิม าณ ก าร ส ัญ จ ร ท ี่ส ูงจ าก ท ั้งย ว ด ย าน พ าห น ะ  และผ ู้คน  
ส ัญ จรไปม า จ ึงท ำให ้โค รงข ่ายถ น น ไม ่ส าม ารถ กระจ าย ป ร ิม าณ การส ัญ จรให ้โค รงข ่ายอ ื่น  ๆ ได ้ 
สะดวกเน ื่องจากม ีศ ักยภาพในเช ื่อมโยงก ับพ ื้นท ี่อ ื่น  ๆ ตํ่า

โค ร งข ่าย พ ื้น ท ี่ส าธ าร ณ ะ ใน แ ข ว งบ างโพ งพ างแ ล ะ ท างด ้าน ท ิศ เห น ือ ข อ ง  
ถนน L5 ม ีศ ัก ยภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึงส ูง  ท ำให ้พ ื้น ท ี่อ ุต ส าห กรรม และค ล ังส ิน ค ้าม ีค วาม ส ะด วกใน  
ก าร ค ม น าค ม ข น ส ่ง  ส าม าร ถ เช ื่อ ม โย ง ก ับ ถ น น พ ร ะ ร าม ท ี่ 3 แ ล ะ ท ่า เร ือ ร ิม แ ม ่น ํ้า เจ ้าพ ร ะ ย า  
แ ล ะ ท ่า เร ือ ข น ส ่ง ส ิน ค ้าค ล อ ง เต ย  แ ล ะ ย ัง เช ื่อ ม โย งไป ย ังพ ื้น ท ี่อ ื่น  ๆ ใน พ ื้น ท ี่กร ุง เท พ ม ห าน ค ร  
แ ล ะ จ ัง ห ว ัด ใก ล ้เค ย ง  ด ้ว ย ท างด ่ว น เฉ ล ม ม ห าน ค ร ทางด ่วนศร ีร ัช  และโค รงข ่ายถ น น วงแห วน
อุตสาหกรรม



การใช้ประโยชน์ทีดินข'ฮงทีนทีพระราม 3 
ทีเปอียนแป«งไป

ภ า ค ว ิช า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ ! ,ม ิอ ง  

ค ณ ะ ส ถ า ฟ ้ต ร ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์ 

จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท อ า ล ัอ

U9 ก ระท บ 'ใบ เ?งพ ัณ ฐาน ข 'รงเม ิอ ง 
จ าก โ ค ร งก ารว างผ ้งอ อ ก แ บ บ ช ุม ช น เม ิอ ง  
ใน ท ีน ท ีพ ัฒ น าพ ิเศ ษ เข ต เศ ร ษ ฐ ก จ ให ม ่ 

พ ระราม  3 ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร

ส ้ญ ล ก ษ ณ ์

การใช้ท่ีรนประเภทท่ีอยู่อาค้ย 
การ1ไซ้ท่ีรนประเภทพา(นชยกรรม 
การใช้ท่ีรนประเภทอุตอาหกรรมและคลังสินค้า 
การใช้ท่ีรนประเภทคลังสินค้า 
การใช้ท่ีรนประเภทคาอนอทาน 
การใช้ท่ีรนประเภทลถาบันการสืกษา 
การใช้ท่ีรนประเภทอทาบันราชการ 
ท่ีโอ่ง ท่ีว่าง
ย่านชุรก๊จหลัก-กชุ่มอาคารอ่านักงานขนาดใหญ่ 
ย่านธรก๊จรอง- อ่านักงาน โรงนรม 
ภูนย'’การค้า ท่ีอยู่อาค้ยหนาแน่นมาก

แผนที่ 5.3 โครงข่ายพี๋นที่สาธารณะและรูปแบบการใช้ประโยชน์และการสัญจรหลังการพัฒนา (global integration) มาตราส่วน
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ภ า ค ว ิช า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เ ม ิอ ง  

ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์ 

จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ย

ผ ลกระท บ ใน เว ิง« 'ณ ฐาน ข องเม •รง 
จาก โ ค ร งก ารว างผ ิงอ อ ก แ บ บ ช ุม ช น เม ึอ ง  
ใน พ ึ้น ท ีพ ้ฒ น าพ เศ ษ เข ต เศ ร ษ ฐ ก ิจ ให ม ่ 

พ ระราม  3 ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร

ส ัญ ล ้ก ษ ณ ์

การใช้ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย
การใช้ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม
การใช้ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมและคล้งสินค้า
การใช้ท่ีดินประเภทคลงสินค้า
การใช้ท่ีดินประเภทศาลนลกาน
การใช้ท่ีดินประเภทสกาบนการสืกษา
การใช้ท่ีดินประเภทลทาบนราซการ
ท่ีโล่ง ท่ีว่าง
ย่านธุรกิจหลัก-กชุ่มอาคารสำนักงานขนาดใหญ่ 
ย่านธุรกิจรอง- สำนักงาน โรงแรม 
คุนย์การค้า ท่ีชยู่อาศัยหนาแน่ใ4มาก

แผนที่ 5.4 โครงข่ายพี้นที่สาธารณะและรูปแบบการใช้ประโยชน์และการสัญจรหลังการพัฒนา (local integration) มาตราส่วน

Ç&CD
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ผ ล จ า ก ก า ร เป ร ีย บ เท ีย บ ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ร ะ ห ว ่า ง โ ค ร ง ข ่า ย พ ื้น ท ี่ส า ธ า ร ณ ะ  
และร ูปแบบการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินพบว่า บ่ริน'วณที่ม ีส ักยภาพ'โนการเข้าถ ึงสูง ส ่วน ให ญ ่เป ็น การใช  ้
ประโยชน์ที่ด ินประ๓ ทพาณ ิชยกรรม การใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทอ ุตสาหกรรมและคล ังส ินค ้าจะ  
มีความส ัมพ ันธ์ก ับระบบการขนส่งท ั้งทางน ํ้าและทางบก การใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน ประเภทท ี่อย ู่อาล ัย  
จะอยู่บร ิเวณถนนย่อยและถนนซอยต ่าง ๆ ท ี่ม ีล ักยภาพ ใน การเข ้าถ ึงต ํ่ากว ่าการใช ้ป ระโยชน ์ท ี่ด ิน  
ประเภทอื่น ๆ โครงข ่ายพ ื้นท ี่ลาธารณ ะในพ ื้นท ี่พระราม 3 ภ ายห ล ังการพ ัฒ น าพ บ ว ่า ม ีล ักยภาพ  
ใน ก าร เข ้าถ ึง ส ูง แ ล ะ พ ื้น ท ี่โล ่ง ว ่าง ส าม าร ถ เข ้าได ้ส ะ ด ว ก ม าก ข ึ้น  แ ต ่เม ื่อ พ ิจ าร ณ าล ัก ย ภ าพ ใน  
ก าร เข ้าถ ึง บ ร ิเว ณ ย ่าน พ าณ ิช ย ก ร ร ม ให ม ่ ก ล ับ ม ีล ัก ย ภ า พ ใน ก า ร เข ้า ถ ึง น ้อ ย ก ว ่าบ ร ิเว ณ ย ่า น  
พ ัก อ าล ัย  ซ ึ่งแ ส ด งให ้ถ ึงค ว าม ไม ่ส อ ด ค ล ้อ งระ ห ว ่างล ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึงร อ งโค ร งข ่าย พ ื้น ท ี ่
สาธารณะกับรูปแบบการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินท ั้งท ี่เก ิดข ึ้นใหม ่และสภาพชุมชนเด ิม

5.1.2 การวิเคราะห์โดยการเปรียบเทียบโครงข่ายพ้ืนท่ีสาธารณะกับ 
ความหนาแน่นของมวลอาคาร

1) โครงข่ายพ้ืนท่ีสาธารณะและความหนาแน่นของมวลอาคาร 
ก่อนการฒนา

ในการเท ียบเปร ียบโครงสร ้างเช ิงส ัณ ฐานและความหนาแน ่นรองมวลอาคารใน  
พื้นที่พระราม 3 และพื้นที่ต ่อเน ื่อง พบว่า

- โครงข ่ายพ ื้นท ี่สาธารณะท ี่ม ีศ ักยภาพในการเข ้าถ ึงส ูง (เล ้นสีแดง) ได้แก  ่
ถนนพระรามที่ 4  ถนนสาทร ถนนสีลม ถนนสูรวงลั ถนนสี่พระยา ถนนเจริญกรุง ถนนนราธิวาส-
ราซนครินทร์ ถนนจันทน ์ ถน น สาธ ุป ระด ิษฐ ์ เป ็น บ ร ิเวณ ท ี่ม ีกล ุ่ม อาคารกระจ ุกต ัวห น าแน ่น  และ  
เป ็น อาค ารป ระเภ ท พ าณ ิช ยกรรม  บ ร ิเวณ ท ี่ม ีค วาม ห น าแน ่น ข อ งม วล อ าค ารม าก แต ่ม ีศ ัก ยภ าพ  
ใน การเข ้าถ ึงต ํ่า  (เล ้นส ีเข ียว ส ีน ํ้าเง ิน) ได ้แก ่ บร ิเวณ แขวงบางโพ งพ าง แขวงบางโคล ่ง เน ื่องจาก  
เป ็นย ่านชุมชนเด ิมท ี่ม ีโครงข่ายถนนเป ็น ถนนซอยย่อย ไม ่ม ีถนน สายหล ักภายใน ช ุมชน ท ี่สามารถ  
เช ื่อม ก ับ พ ื้น ท ี่ภ ายน อ ก  ส ่วน พ ื้น ท ี่บ ร ิเวณ ร ิม ถ น น น ราธ ิวาส ราชน คร ิน ท ร ์ม ีความ ห น าแน ่น น ้อย  
แต ่เป ็น ถน น ท ี่ม ีศ ักยภ าพ ใน การเข ้าถ ึงส ูง  (เล ้นส ีแดง) เน ื่องจาก เป ็น ถน น ท ี่ท ำห น ้าท ี่ห ล ักใน การ  
เชื่อมพื้นที่พระราม 3 ก ับย ่านสาทรและย ่านบางร ัก

- พ ื้นท ี่ทางด ้านท ิศใต ้ของถนนจันทน ์ในเขตบางคอแหลมมีศ ักยภาพในการเข ้า 
ถึงพื้นที่ต ํ่า เน ื่องจากไม ่ม ีโครงข ่ายถน น สายย ่อยเช ื่อมถน น ลายห ล ักก ับพ ื้น ท ี่ด ้าน ใน  ม ีร ูปแบบของ 
ม วลอาค ารกระจ ุก ห น าแน ่น  ข น าด ค ่อ น ข ้างล ะ เอ ีย ด  โด ยเฉ พ าะพ ื้น ท ี่ท างด ้าน ท ิศ ต ะว ัน ต กข อง  
ถนนเจริญกรุง
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- บริเวณท ี่ม ีโครงข ่ายถนนสานเป ็นตาราง ส ่วนใหญ ่เป ็นบริเวณท ี่ม ีต ักยภาพใน  
การเข ้าถ ึงส ูง  ร ูป แบ บ ม วลของอาคารวางต ัว เป ็น ระเบ ียบ และกระจ ุกต ัวห น าแน ่น บ ร ิเวณ ร ิม ถน น  
ทั้ง 2 ฟาก โดยเฉ พ าะบ ร ิเวณ ย ่าน ส าท รและย ่าน บ างร ักต าม แน วท ั้ง  2 ฟากของถนนส ุรวงต ั ถนน 
สีลม ถนนสาทร ถนนนราธ ิวาสราชนครินทร์ พ ื้นท ี่ทางด ้านท ิศเหน ือของถนนจ ันทน ์ และท างด ้าน  
ทิศตะวันตกของถนนสาธุประดิษฐ์

- ในพื้นที่พระราม 3 บริเวณด้านในของถนนพระรามที่ 3 ในแขวงช่องนนทร  ี
เป ็น บ ร ิเว ณ ท ี่ม ีต ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึง ต ํ่า  เน ื่อ งจ าก ใม ่ม ีโค ร ง ข ่าย ถ น น เช ื่อ ม ส าน พ ื้น ท ี่ด ้าน ใน  
ท ำให ้ย าก ต ่อ ก าร เข ้าถ ึง  ม ีการก ระจ ุกข องม วลอาคารก ัน อย ่างเบ าบ างและกระจ ัด กระจายไม ่เป ็น  
ระเบ ียบ ม ีพ ื้น ท ี่โล ่งว ่างมาก ส ่วนพ ื้นท ี่ร ิมแม ่น ํ้าตามแนวถนนพระรามท ี่ 3 ตลอดแนว ท ั้งในเขต  
ย าน น าวา และเขตบ างคอแห ลม  เป ็น บ ร ิเวณ ท ี่ม ีต ักยภ าพ ใน การเข ้าถ ึงต ํ่า  เน ื่องจ าก เด ิม บ ร ิเวณ  
ต ังกล ่าวใข ้การส ัญ จรทางน ํ้าเป ็นหล ัก ถ ึงแม ้ป ัจจ ุบ ันจะเปล ี่ยนมาใช ้การส ัญ จรด ้วยระบบถนน แต่ก  ็
ม ีข ้อจำก ัดทางด ้านภ ูม ิศาสตร ์ เน ื่องม ีแนวแม ่น ํ้าต ัวก ั้น ล ักษณ ะส ่วนให ญ ่เป ็น กล ุ่มอาคารคล ังส ิน ค ้า  
อาคารช ุดพ ักอาต ัย และอาคารสำน ักงานขนาดใหญ ่

- บริเวณ แขวงบางโพงพางม ีความหนาแน ่นของมวลอาคารมากและค ่อนข ้าง 
หยาบ ม ีโครงข ่ายถน น เข ้าถ ึงพ ื้น ท ี่แต ่ม ีต ักยภ าพ ใน การเข ้าถ ึงต ํ่า  และเป ็นโครงข ่ายท ี่ม ีร ูปแบบไม ่ 
ซัดเจน เป ็นพ ื้นท ี่ท ี่ม ีโอกาสขยายต ัวได ้น ้อยเน ื่องจากม ีท ี่ว ่างน ้อย อ ีกท ั้งเป ็นพ ื้นท ี่บล ็อกขนาดใหญ  ่
ท ี่ถ ูก ป ีด ล ้อ ม ด ้ว ย ถ น น  ได ้แก ่ ถ น น ร ัช ด าภ ิเษ ก ท าง ด ้าน ท ิศ เห น ือ  ถ น น ส าธ ุป ร ะ ด ิษ ฐ ์ท าง ด ้าน  
ทิศตะวันออก และถนนพระรามที่ 3 ทางด ้านท ิศใต ้

โค รงข ่ายถ น น ท ี่ม ีต ัก ย ภ าพ ใน ก ารเข ้าถ ึงพ ื้น ท ี่รวม เป ็น ถ น น ท ี่ม ีต ัก ยภ าพ ใน ก าร  
เข ้าถ ึงพ ื้นท ี่เฉพาะด ้วย ได ้แก ่ ถนนพระรามที่ 4 ถนนสุรวงตั ถนนสีลม ถนนสาทร ถนนนราธิวาส- 
ราชน คร ิน ทร ์ ถนนจ ันทน ์ ถน น เจร ิญ กร ุง แ ล ะถ น น ส าธ ุป ระด ิษ ฐ ์ จ ึงท ำให ้ถ น น ต ัง ก ล ่าว เห ล ่าน ี้ 
ม ีร ูป แบ บ ข องม วลอาคารกระจ ุกต ัวก ัน ห น าแน ่น ต ลอด แน วท ั้ง  2 ฟ ากถน น  ท ำให ้เก ิด พ ื้น ท ี่ว ่าง  
บริเวณตรงกลางพ ื้นท ี่ และบริเวณ ด ้านในของถนนลายหล ักต ่าง ๆ ล ่งผลให ้ม ีต ักยภาพในการเข ้าถ ึง  
พื้นที่ต ํ่า และม ีการขยายต ัวไม ่เป ็นระบบ



พ f มวออาคาร (figure) ของพี้นทีพระราม 3 
แอะพี้นทีต ่อเนองในปัจจุบ ้น

แผนที่ 5.5 โครงข่ายพึ้นที่สาธารณะและความหนาแน่นของมวลอาคารก่อนการพ้ฒนา (global integration)

ภ า ค ว ิช า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เ ม ิอ ง  

ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์ 

จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ้อ

ผส ก ระท บ ใน เช ิง« 'ณ ฐาน ข อ งเม อ ง 
จ าก โ ค ร งก ารว างผ ้งอ อ ก แ บ บ ช ุม ช น เม ีอ ง  
ใ น พ ึ้น ท ีพ ้ฒ น า พ เศ « เข ต เศ ร « ฐ ก จ ใ ห ม ่ 

พ ระราม  3 ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร

ล ้ญ ล ้ก ษ ณ ์

อาคารและ:ส ิงก ่อสร ้าง  

I I ท ี่ว ่า ง  ท ี่เป ิด โล ่ง ถนน

มาตราล้วน
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มรออาคาร (figure ) ของพี้นทีพระราม 3 
แอะพี้นทีต่อเนองในป้'จจุบัน

ภ า ค ว ข า ก า ร ร า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ ! , ม อ ง  

ค ณ ะ ส ถ า { ( ต อ ก ร ร ม ศ า ส ต ร  ์

จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ,พ า ร ท อ า ล ัอ

ผ ล ก ระท บ ใน เ5 งผ ัณ ฐ าน ข อ งเม อ ง 
จ าก โ ค ร งก ารร างผ ังอ อ ก แ บ บ ช ุม ช น เม ิอ ง  
ใน พ น ร ิ!เฟ ้» เน าพ ํเศ « เข ต เศ ร «ฐ ก ร 'ให ม ่ 

พ ระราม  3 ก ร ุง เท พ ม พ าน ค ร

ส ์ญ ล ก ษ ณ ์

อาคางและส ิงก ่อสร ้าง  

ที,ว ่าง ท ีเป ิด โส ่ง ถนน

แผนที 5.6 โครงข่ายพื้นทีสาธารณะและความหนาแน่นของมวลอาคารก่อนการพัฒนา (local integration) มาตราส่วน
0 200 400 800 0
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2) โครงข่ายพึ๋นที่สาธารณะน,ละความหนาแน่นของมวลอาคารพลิงการmwพา

ในการเท ียบเปรียบโครงข ่ายพ ื้นท ี่สาธารณะกับความหนาแน ่นของมวลอาคารท ี ่
เปล ี่ยนแปลงไปภายหลังการพ ัฒนาของพ ื้นท ี่พระราม 3 และพ ื้นท ี่ใกล ้เค ียงโดยรอบพบว่า

พื้นที่พระราม 3 ในภาพรวมหลังจากการพ ัฒ นา ม ีโครงข่ายถนนที่สานเป็นระบบ  
ล ักยภาพในการเข ้าถ ึงมากข ึ้น  ร ูปแบบของมวลอาคารม ีการเปล ี่ยนแปลงอย่างเห ็นได ้ซ ัดโดยเฉพาะ  
พื้นที่ร ิมแม่น ํ้าและพื้นที่โดยรอบถนนวงแหวนอุตสาหกรรมและถนนพระรามที่ 3 เน ื่องจากเด ิมพ ื้นท ี ่
บริเวณ ล ังกล ่าว เป ็น พ ื้น ท ี่โล ่งว ่างข น าดให ญ ่และยากต ่อการเข ้าถ ึง  และเป ็น กล ุ่ม อาค ารพ ักอาล ัย  
ขนาดเล ็กท ี่กระจ ัดกระจายอย ู่ท ี่'วพ ื้นท ี่ ซ ึ่งภ ายห ล ังการพ ัฒ น าม ีการวางโครงข ่ายถน น เช ื่อมพ ื้น ท ี่ 
ด ้าน ใน ก ับ ถน น ส ายห ล ัก  ม ีร ูปแบบพ ื้น ท ี่ว ่างท ี่ซ ัด เจน  ม ว ล อ าค าร ม ีข น าด ให ญ ่ วางต ัวขน าน ก ับ  
แนวแม่น ํ้า ถ ึงแม ้ม ีโครงข ่ายถนนที่สานเป ็นตาราง และสามารถเช ื่อมโยงก ับ พ ื้น ท ี่ใกล ้เค ียงโดยรอบ  
ได ้ม ากข ึ้น  แ ต ่ร ูป แ บ บ ม ว ล อ าค าร ท ี่เก ิด ข ึ้น ให ม ่ไม ่ม ีค ว าม ส อ ด ค ล ้อ งก ับ ล ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึง  
คือ ม วลอาคารท ี่ม ีฃ น าด ให ญ ่ม ีล ักยภ าพ ใน การเข ้าถ ึงน ้อยกว ่ากล ุ่ม ม วลอาคารท ี่ม ีข น าด ละเอ ียด  
ป าน ก ล างไป จ น ถ ึงข น าด เล ็ก  เน ื่อ งจ าก ม ีม ว ล อ าค ารข น าด ให ญ ่ การใช ้ป ระโยช น ์อาคารม ีพ ื้น ท ี่ 
ใช ้สอยและผ ู้อาคารจำน วน มาก อ ีกท ั้งเป ็นพ ื้นท ี่พ ัฒ นาท ี่ต ้องการรองรับการขยายต ัวจากย ่านธ ุรก ิจ  
เดิม เแต ่เป ็นพ ื้นท ี่ท ี่ม ีล ักยภาพในการเข ้าพ ื้นท ี่ต ํ่า ขาดความเช ื่อมโยงก ับพ ื้นท ี่บร ิเวณ อ ื่น  ๆ ในพื้นที ่
พระราม 3 และพ ื้นท ี่ใกล ้เค ียงโดยรอบ

เม ื่อพ ิจารณ าย ่านช ุมชนเด ิมบร ิเวณ ทางด ้านตะว ันตกของถนนสาธ ุประด ิษฐ ์ซ ึ่ง 
เป ็น ก ล ุ่ม อ าค ารข น าด อ าค าร เล ็ก เก าะต ัว ก ัน อ ย ่างห น าแ น ่น  ห ล ังการพ ัฒ น าโครงข ่ายถน น ท ำให ้ 
พ ื้น ท ี่ล ังกล ่าวม ีล ักยภ าพ ใน การเข ้าส ูง  การเข ้าถ ึงท ี่ม ากข ึ้น ล ่งผลให ้เก ิดความ ห น าแน ่น และแออ ัด  
มากยิ่งข ึ้น  อ ีก ท ั้งบ ร ิเวณ ล ังกล ่าวไม ่ส าม ารถข ยายต ัวได ้ อาจท ำให ้ไม ่ม ีความ ส งบ ส ำห ร ับ การเป ็น  
ย ่าน พ ักอาล ัย  เป ็นบริเวณท ี่ม ีความพลุกพล ่าน และอาจเปล ี่ยน เป ็นย ่านพาณ ิชยกรรมมากข ึ้น

พื้นที่พ ัฒนาฯ บริเวณด้านในของถนนพระรามที่ 3 และพื้นที่ร ิมนํ้า หล ังจากการวาง  
ผังพัฒนาฯ ม ีโครงข ่ายถนนสานเป ็นระบบและเช ื่อมโยงก ันมากข ึน  ม วลอาคารม ีข น าดให ญ ่และม  ี
ความ โดดเด ่น กว ่าพ ื้น ท ี่อ ื่น  ๆ แ ต ่ม ีล ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึงต ํ่า  ท ี่ล าม ารถ จ ะเช ื่อ ม โยงก ับ ย ่าน ท ี่อ ย ู่ 
อ า ล ัย เด ิม ใน พ ื้น ท ี่พ ร ะ ร า ม  3 แ ล ะ พ ื้น ท ี่ต ่อ เน ื่อ ง  ต ล อ ด จ น ย ่า น ธ ุร ก ิจ เด ิม บ ร ิเว ณ ส ีล ม
ลาทร และบางรัก



มว«อาคาร (figure) ของพึ๋นทีพระราม 3 
น«ะพ ี้นท ีต ่อเน ืองท ีเป«รนแป«งไป

แผนที 5.7 โครงข่ายพ ึ้นท ีสาธารณะและความหนาแน่นของมวลอาคารหลังการพ ัฒนา (global integration)

ภ า ค ว ิช า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เ ม ึธ ง  

ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์ 

จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ้ย

ผ อ ก ระท บ 'ใน เซ ง»ณ ฐาน ข องเม อ ง 
จ าก โ ค ร งก ารว างผ ังอ อ ก แ บ บ ช ุม ช น เม ีอ ง  
ใ น พ น ร ็เพ ้ฒ น าพ ิเค « เข ต เค ร « ฐ ก ิจ 'ให ม ่ 

พ ระราม  3 ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร

ส ์ญ ล ้ก ษ ณ ์

■ ■ ■ I อาคารและสิงก่อสร้าง 
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มว»อาคาร (figure) ของพับทิพระราม 3 
แระพนทต่อเนืองทเปรอนแป»งไป

แผนที 5 .8โครงข่ายพึ๋นทีสาธารณะและความหนาแน่นของมวลอาคารหลังการพัฒนา (local integration)

ภ า ค ว ิช า ก า ร ว า ง แ ผ น ภ า ค แ ล ะ เ ม อ ง  

ค ฌ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์ 

จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย

ผลกระทบใบเ?งลัณฐานของเมิอง 
จากโครงการวางลังออกแบบขุมซนเมิอง 
ในพบทีพัฒนาพเศ«เขตเศรพฐทจใหม่ 

พระราม 3 กรุงเทพมหานคร

ล ัญ ล ัก « ณ ์

■ ■  อาคารและสงก ่อสร ้าง  
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พื้นที่พระราม 3 และพ ื้นท ี่ต ่อเน ื่องก่อนพ ัฒนา เป ็นบริเวณ ท ี่ม ีศ ักยภาพในการ  
เร ้าถ ึงส ูง เป ็น โครงข ่ายลายห ล ักท ี่สานต ัวเป ็น ตาราง และเช ื่อมโยงก ับพ ื้นท ี่อ ื่น  ๆ ได ้ด ี ม วลอาคาร  
กระจ ุกต ัวอย ่างห น าแน ่น  เป ็นระเบ ียบ ส ่วนใหญ ่เป ็นการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินประเภทพ าณ ิชยกรรม  
บริเวณ ท ี่ต ักยภาพในการเร ้าถ ึงส ูงในระด ับรองลงมา (โทนสิล ัมและส ีเหล ือง) ม ีการกระจ ุกก ัน อย ่าง  
หนาแน ่นม ีขนาดค ่อนร ้างละเอ ียด เกาะตามแนวถนน สายรอง ส ่วนใหญ ่เป ็นการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน  
ป ร ะ เภ ท ท ี่อ ย ู่อ าต ัย  บ าง ส ่ว น เป ็น ก าร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน ป ร ะ เภ ท พ าณ ิช ย ก ร ร ม  ส ่ว น บ ร ิเว ณ  
ท ี่ม ีต ักยภาพ ใน การเร ้าถ ึงต ํ่า เป ็นโครงข ่ายถนนสายย่อยและซอยต ่าง ๆ เกาะต ัวก ันไม ่เป ็น ระเบ ียบ  
ม ว ล อ า ค าร ม ีข น าด เล ็ก ก ร ะ จ ัด ก ร ะ จ าย ต าม แ น ว ถ น น  บ าง บ ร ิเว ณ ไ ม ่ล า ม า ร ถ เร ้า ถ ึง ไ ด ้ด ้ว ย  
ระบบถนน ในส่วนของพื้นท ี่พระราม 3 ม ีต ักยภ าพ ใน การเร ้าถ ึงต ํ่าม าก เม ึ่อ เป ร ียบ เท ียบ ก ับ พ ื้น ท ี่ 
ต ่อเน ื่องโดยรอบ เน ื่องจากโครงข ่ายถน น ส ่วน ให ญ ่เป ็น ถน น ซ อยขน าดเล ็ก เช ื่อม สาน ต ่อก ัน อย ่าง  
ไม ่เป ็น ร ะบ บ  ท ำให ้เก ิด พ ื้น ท ี่โล ่ง ว ่าง ข น าด ให ญ ่ต ร ง ก ล าง พ ื้น ท ี่ ม ีต ัก ย ภ า พ ใน ก า ร เร ้า ถ ึง ต ํ่า  
ไม ่สาม ารถเช ื่อม โยงก ับ พ ื้น ท ี่ด ้าน น อกด ้วยระบ บ ถน น  ซ ึ่งบ ร ิเวณ ด ังกล ่าวม ีการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน  
ป ร ะ เภ ท ท ี่อ ย ู่อ าต ัย ท ี่ก ร ะ จ ัด ก ร ะ จ าย ไป ท ั่ว บ ร ิเว ณ  พ ื้น ท ี่ร ิม น ํ้าม ีถ น น ซ อ ยย ่อ ย  ๆ ท ี่เช ื่อ ม ต ่อ  
ใน แ น ว ต ั้ง ฉ าก ก ับ ถ น น ส าย เร ีย บ แ ม ่น ํ้า  ม ีต ัก ย ภ าพ ใน ก าร เร ้าถ ึง ต ํ่า  แ ล ะพ ื้น ท ี่โล ่งว ่างส ล ับ ก ับ  
กล ุ่ม อ าค ารค ล ังส ิน ค ้า  ซ ึ่งห ล ังจากวางผ ังพ ัฒ นาฯ ทำให ้พ ื้นท ี่พระราม 3 ใน ภาพ รวม ม ีศ ักยภาพ  
ใน ก าร เร ้าถ ึงม าก ข ึ้น  ม ีโครงข ่ายถนนท ี่สานต ัวเป ็นตาราง และแบ ่งพ ื้น ท ี่ออกเป ็น บ ล ็อค พื้นที่โล่ง 
ว ่างตรงกลางและพ ื้นท ี่ร ิมน ํ้าม ีต ักยภาพในการเร ้าถ ึงมากข ึ้น  แต ่ห ากพ ิจารณ าใน รายละเอ ียดพ บ ว ่า  
บริเวณย ่านพาณ ิชยกรรมใหม ่ท ั้งย ่านธ ุรก ิจหลักและย ่านธ ุรก ิจรอง ม ีร ูปแบบ มวลอาคารขน าดให ญ ่ 
และแปลกแยกออกจากย ่าน ช ุมชน เด ิม  บ ร ิเวณ ย ่าน ช ุม ช น เด ิม ม ีต ักยภ าพ ใน ก ารเร ้าถ ึงส ูงก ว ่าย ่าน  
พาณ ิชยกรรมใหม่

5.2 การประเมินประสิทธิภาพของผังพัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหม่พระราม 3

จากการวิเคราะห็โครงสร้างเซ ิงล ัณฐานของพ ื้นท ี่พระราม 3 และพ ื้นท ี่ใกล ้เค ียงโดยรอบ  
ต ล อ ด จ น ก ารว ิเค ราะห ์โค รงข ่าย พ ื้น ท ี่ล าธ ารณ ะเท ีย บ ก ับ ร ูป แบ บ ก ารใช ้ป ระโยช น ์ท ี่ด ิน แ ล ะก าร  
ลัญจร ความหนาแน ่นของมวลอาคาร ท ั้งก ่อน และหล ังการพ ัฒ น า ท ำให ้ส าม ารถน ำผลกระท บ ใน  
เซ ิงล ัณ ฐาน ท ี่ม ีต ่อพ ื้น ท ี่พ ัฒ นาพ ิเศษเขตเศรษฐก ิจใหม ่พ ระราม 3 มาป ระเม ิน ประส ิท ธ ิภาพ จาก  
ผังพัฒนาฯ เพ ื่อสรุปข้อเสนอแนะต่อไป
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5.2.1 ความสอดคล้องระหว่างโครงข่ายพึ๋นที่สาธารณะของพึ๋นที่พัฒนาพิเศษเขต
เศรษฐกิจใหม่พระราม 3 และพื้นที่เมีองโดยรอบ

พื้นที่พระราม 3 ก ่อนการพ ัฒนาม ีศ ักยภาพในการเข ้าถ ึงท ั้งในระด ับพ ื้นท ี่รวมและ  
ระด ับพ ื้นท ี่เฉพาะต ํ่า ข าด ค วาม เช ื่อม โยงและแยกต ัวออกจากพ ื้น ท ี่เม ืองโด ยรอบ  ลาม ารถเข ้าถ ึง  
จ ากพ ื้น ท ี่เม ืองโด ย รอบ ได ้ด ้วย ถ น น น ราธ ิวาส ราช น ค ร ิน ท ร ์ จ าก ย ่าน ส ีล ม  ย ่าน ส าท ร ถนนสาธ ุ 
ป ร ะ ด ิษ ฐ ์จ า ก เข ต ส าท ร  แ ล ะถ น น พ ระราม ท ี่ 3 จ า ก เข ต ค ล อ ง แ ล ะ เข ต บ า ง ค อ แ ห ล ม  แ ล ะ  
ห าก พ ิจ ารณ าก าร เข ้าพ ื้น ท ี่ด ้าน ใน พ บ ว ่า  ม ีถ น น ท ี่ม ีศ ักยภ าพ ใน การเข ้าถ ึงส ูง เพ ียง เล ้น เด ียว  คือ 
ถ น น ส าธ ุป ระด ิษ ฐ ์ ส ่งผ ล ให ้พ ื้น ท ี่ท างด ้าน ท ิศ ใต ้ม ืพ ื้น ท ี่โล ่งว ่างข น าด ให ญ ่ ท ี่ย าก ต ่อ ก าร เข ้าถ ึง  
ม ีโค ร งข ่าย ถ น น ม ืร ูป แ บ บ ท ี่ไม ่ช ัด เจ น  เม ื่อ พ ิจ าร ณ าพ ื้น ท ี่พ ร ะราม  3 ภ าย ห ล ัง พ ัฒ น าพ บ ว ่า  
ใน ภาพ รวมม ีศ ักยภาพ ในการเข ้าถ ึงส ูงและสามารถเช ื่อมโยงก ับพ ื้น ท ี่โดยรอบได ้มากข ึ้น  โครงข ่าย  
ถนนสานเป ็นตารางก ่ร ิด โดยเฉพาะพ ื้นท ี่ทางด ้านท ิศตะว ันตกของถนนสาธ ุประด ิษฐ ์ ส่วนพื้นที่โล่ง 
ว ่างท างด ้าน ท ิศ ใต ้ได ้ร ้บ ก าร เป ิด พ ื้น ท ี่ ม ีโค ร ง ข ่าย ถ น น ต ัด ผ ่าน แ ล ะ ส าม าร ถ เช ื่อ ม โย ง ก ับ ถ น น  
ส ายห ล ัก โด ยรอ บ  ห าก พ ิจ าร ณ าศ ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึงจ าก พ ื้น ท ี่ใก ล ้เค ืย งโด ย ร อ บ พ บ ว ่า  พื้นที ่
พระราม 3 เช ื่อมพ ื้นท ี่ทางด ้านท ิศเหน ือได ้ด ีด ้วยถนนนราธ ิวาสราชนครินทร์และถนนสาธ ุประด ิษฐ ์ 
ส ่วน พ ื้น ท ี่เข ต บ างค อ แห ล ม ล าม ารถ เข ้าถ ึงพ ื้น ท ี่พ ระราม  3 ได ้ย าก  เน ื่อ งจ าก ม ีแ น ว ท างด ่ว น  
เฉลิมมหานคร (ถนนรัชดาภิเษก) เป ็นต ัวก ั้นและแบ ่งพ ื้นท ี่ออกจากก ัน โครงข ่ายถนนท ี่พ ัฒ นาใหม  ่
ห ล าย ล าย ได ้แ ก ่ ถนน S4 ถนน S4 ถนน L1 ถนน L3 ถนน L6 และถนน L7 ซ ึ่งเป ็นถนนที่ม  ี
ศ ักยภ าพ ใน การเข ้าถ ึงส ูง  ท ั้งในระด ับพ ื้นท ี่รวมและระด ับพ ื้นท ี่เฉพาะ และส าน ตารางเช ื่อม พ ื้น ท ี่ 
ภายในได ้ด ี และแบ ่งพ ื้นท ี่เป ็นบล็อกขนาดใหญ ่ แต ่โครงข ่ายถนนท ี่เก ิดข ึ้น ใหม ่ย ังม ีศ ักยภาพในการ  
เข ้าถ ึงต ํ่า เม ื่อ เปร ียบเท ียบก ับโครงข ่ายถนนในย ่านธ ุรก ิจเด ิม  อ ีกโครงข ่ายถน น ท ี่เก ิดใหม ่เช ื่อมต ่อ  
เฉ พ าะภ ายใน พ ื้น ท ี่เท ่าน ั้น  ไม ่ม ีถ น น เล ้น ใด ท ี่ว ิ่ง เช ื่อม ก ับ พ ื้น ท ี่ใก ล ้เค ียง  จ ึงท ำให ้เก ิด ก าร พ ัฒ น า  
เฉพาะภายพ ื้นท ี่ ท ั้งน ี้อาจ เก ิดจากข ้อจำก ัดของเน ื่องแน วแม ่น ั้าฃ วางก ั้น ทางด ้าน ท ิศใต ้ จ ึงทำให ้ไม  ่
สามารถขยายพ ื้นท ี่ได ้
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5.2.2 ความสอดคล้องระหว่างศักยภาพในการเข้าถึงของพึ๋นที่สีกษาหลังการพัฒนา 
กับรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินและความหนาแน่นของมวลอาคาร

พื้นที่พระราม 3 ก ่อนการพ ัฒนา โครงข ่ายพ ื้นท ี่สาธารณะส ่วนใหญ ่ม ีศ ักยภาพใน  
การเข ้าถ ึงต ํ่า  เป ็น ย ่าน ท ี่อย ู่อ าศ ัย  ม วลอาคารค ่อน ข ้างละเอ ียด  กระจ ุกต ัวหนาแน ่นตามแนวถนน  
ลายรอง และพ ื้นท ี่ด ้านในของถนนสายหล ัก บร ิเวณ ทางด ้านท ิศเหน ือของพ ื้นท ี่ถนนสาธ ุประด ิษฐ ์ 
ท ี่ม ีศ ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าส ูง เพ ียง เล ัน เด ียว  และย ัง เป ็น เล ัน ท างท ี่ใช ้ใน ก ารล ัญ จ รภ าย ใน พ ื้น ท ี่แล ะ  
เช ื่อมก ับพ ื้น ท ี่ภายน อก พ ื้นที่ร ิมถนนตลอดแนวทั้ง 2 ฟ ากเป ็น ท ี่ต ั้งอาคารพ าณ ิชยกรรม  ท างด ้าน  
ทิศใต ้ม ีพ ื้นท ี่โล ่งว ่างขนาดใหญ ่และขาดการเข ้าถ ึง ซ ึ่งเป ็น ย ่าน ท ี่พ ักอาศ ัย ส ่วนพื้นท ี่ร ิมน ี้าเป ็นท ี่ต ั้ง 
ข อ งอ าค ารค ล ังส ิน ค ้า  อ าค าร ช ุด พ ัก อ าศ ัย  สล ับ ก ับ พ ื้น ท ี่โล ่งว ่าง แ ล ะ เป ็น บ ร ิเว ณ ท ี่ศ ัก ย ภ าพ ใน  
ก า ร เข ้า ถ ึง ต ํ่า  ส าม าร ถ ล ัญ จ ร เช ื่อ ม ก ับ พ ื้น ท ี่โด ย ร อ บ ด ้ว ย ถ น น เล ีย บ ร ิม แ ม ่น ํ้า เพ ีย ง เล ัน เด ีย ว  
(ถนนพระรามที่ 3) เม ื่อพ ิจารณ าห ล ังการวางผ ังพ ัฒ นาฯ พบว่า พ ื้นที่พระราม 3 ลาม ารถเช ื่อม ก ับ  
พ ื้นท ี่เม ืองโดยรอบได ้ด ีข ึ้น  โครงข ่ายถน น ท ี่ม ีศ ักยภ าพ ใน การเข ้าส ูง  สาน เป ็น ตารางกร ิดท ี่ซ ัด เจน  
มากข ึ้น  ใน ส ่วน ข องย ่าน พ าณ ิช ยก รรม ให ม ่ ก ำห น ด ให ้เป ็น ย ่าน ธ ุรก ิจ ห ล ัก เพ ื่อรองร ิบ การข ยาย  
จากย ่าน ธ ุรก ิจ เด ิม  ประกอบด ้วย อาคารขน าดสำน ักงาน ขน าดให ญ ่ ศ ูนย ์ประช ุมและแสดงส ินค ้า 
ย ่าน ธ ุรก ิจรองบ ร ิเวณ พ ื้น ท ี่ร ิม แม ่น ํ้า  ป ร ะก อ บ ด ้ว ย ส ำน ัก งาน ให ้เช ่า  ส ำน ัก งาน ธ น าค าร  โรงแรม  
ศ ูนย ์การค ้า และท ี่อย ู่อ าศ ัยป ระเภ ท อาคารช ุด  ท ำให ้บ ร ิเวณ ต ังกล ่าวต ้องการความ ค ล ่องต ัวส ูงใน  
การล ัญ จรท ี่ความ เห ม าะสม ต ่อการเป ็น ย ่าน พ าณ ิชยกรรม  อย ่างไรก ็ตาม  จากการว ิเคราะห ์พ บ ว ่า  
โค ร ง ข ่าย ก าร ล ัญ จ ร ภ าย ใน พ ื้น ท ี่ต ัง ก ล ่าว ก ล ับ ม ีศ ัก ย ภ าพ ก าร เข ้าถ ึง ท ี่ต ํ่า  ซ ึ่งไม ่ส อด ค ล ้องก ับ  
ก ิจกรรมการใช ้ประโยชน ์อาคารท ี่กล ่าวข ้างต ้น  เน ื่องจากพ ื้น ท ี่เหล ่าน ี้ม ีแน วโน ้มท ี่จะม ีจำน วน ผ ู้ใช  ้
อ าค ารจ ำน ว น ม าก  ย ่อ ม ท ำให ้เก ิด ป ร ิม าณ ก าร ใช ้ย ว ด ย าน ม าก  ต ้องการการเข ้าถ ึงท ี่ส ะด วก และ  
รวดเร็ว ใน ท างกล ับ ก ัน เม ื่อพ ิจารณ าย ่าน ท ี่อย ู่อ าศ ัย เด ิม ท างด ้าน ต ะว ัน ออกของพ ื้น ท ี่ ซ ึ่งเป ็นย ่าน  
ท ี่ม ีการกระจ ุกต ัวของม วลอาคารท ี่ห น าแน ่น ม าก แต ่โครงข ่ายถน น ท ี่เก ิดจากการวางผ ังใน พ ื้น ท ี ่
ต ังกล ่าวม ีศ ักยภาพ ใน การเข ้าส ูง จากการว ิเคราะห ์ซ ึ่งซ ัด แย ้งต ่อล ักษ ณ ะข องการส ร ้างความ เป ็น  
ย ่าน พ ัก อ าศ ัย ท ี่ต ้อ งก ารค ว าม เง ีย บ ส งบ แ ล ะไม ่พ ล ุก พ ล ่าน  ก าร ท ี่ย ่าน พ ัก อ าศ ัย ถ ูก เช ื่อ ม ต ่อ ด ้ว ย  
ถน น ท ี่ม ีศ ักยภาพ ,ใน การเข ้าถ ึงส ูงน ี้ จงอาจท ำให ้ผ ด ว ัต ถ ุป ระส งค ์ข องย ่าน พ ัก อาศ ัย  แ ล ะ อ าค าร  
ต ังกล ่าวอาจเก ิดการเปล ี่ยน แปลงเป ็น อาคารพ าณ ิชย ํใด ้ใน ท ี่ส ุดจากศ ักยภาพ ใน การเข ้าถ ึงต ังกล ่าว  
อ ย ่างใร ก ็ต าม  ม ีความ เป ็น ไป ได ้ท ี่ย ่าน พ าณ ิช ยกรรม ท ี่เก ิด ใน ผ ังให ม ่ อาจม ีการรองร ิบด ้วยขน ส ่ง  
ม วลซ น ระบ บ รางท ี่ม ีความ เร ็วส ูง  ก ็จ ะ ท ำให ้ส าม าร ถ แ ก ้ป ัญ ห าข อ ง ศ ัก ย ภ าพ ก าร เข ้าถ ึง ต ํ่าข อ ง  
โครงข ่ายท ี่ลามารถรองริบการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินในล ักษณะน ี้ได ้
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5.2.3 ความสามารถในการเพึ๋มศักยภาพการเข้าถึงพื้นที่สืกษา

จากการวิเคราะห ํโครงข ่ายพ ื้นท ี่สาธารณะของพ ื้นท ี่ศ ึกษาหล ังการวางผ ังพ ัฒ นา พื้นที ่
พระราม 3 ม ีศ ักยภาพ ในการเข ้าถ ึงส ูงท ั้งและพ ื้นท ี่เฉพาะ ด ้วยโครงข ่ายถนนท ี่เก ิดข ึ้นหล ังจากการ  
พัฒนา ได ้แก ่ ถนน S4 ถนน L7 ถนน L1 รองลงมา ถนน P5 ถนน L6 และถนน L3 ส ่วนเล ันทางท ี่ม ี 
ค ่าความ เช ื่อม ต ่อส ูง ได ้แก ่ ถนน L1 ถนนL7 ถนน S4 ซ ึ่งจะเห ็นได ้ว ่าถนนท ี่ม ีค ่าความเช ื่อมต ่อส ูง  
เป ็นถนนที่เก ิดขึ้นหลังการพัฒนา 3 สาย คือ ถนน S4 ถนน L7 ถนน L1

จ าก ร ูป ท ี่ 5.1 เม ื่อพ ิจารณ าพ ื้น ท ี่พ ระราม  3 และพ ื้น ท ี่ต ่อ เน ื่องโดยรอบ ก ่อน การ  
พัฒนา พ บ ว ่าโครงข ่ายพ ื้น ท ี่สาธารณ ะส ่วน ให ญ ่ม ีศ ักยภ าพ ใน การเร ้าถ ึงต ํ่า  เล ัน ทางท ี่ม ีศ ักยภาพ  
ในการเข ้าถ ึงส ูงท ี่ล ุด คือ น รา?วาลราชนครนทร ์ (ร ูป ท ี่ 5.10-จ ุดล ีแดงด ้านบน ส ุด) และเป ็นถนนที ่
ฝังต ัวได ้ด ีท ั้งในระด ับพ ื้นท ี่รวมและระด ับพ ื้นท ี่เฉพาะจึงทำให ้สามารถเช ื่อมต ่อย ่านต ่าง ๆ ของพื้นที่ 
ทั้งหมดได้มากที่ส ุดด ้วย โดยม ีค ่าล ัมประล ิทธ ี้ความประลาน (synergy value) เท ่าก ับ  0 .2528  (รูป 
ที่ 5 .1 c  ค ่า  RA2-ค ่าล ัม ป ระส ิท ธ ี้เค วาม ป ระลาน ท ี่ด ีม ีค ่า 'ใกล ้เค ียง  1ม ากท ี่ส ุด ) เม ื่อ พ ิจ าร ณ า  
ห ล ังจ าก ก าร พ ัฒ น าพ บ ว ่า  เล ันทางท ี,ม ีศ ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึงส ูงท ี่ส ุด  ค ือ ถน น น ราธ ิวาสราช  
นครินทร์ซ ึ่งเป ็นถนนสายก ับก ่อนการพ ัฒนา รองลงมาค ือถนน S4 ถนน L7 ถนน L1 ซึ่งเป็นถนนที่ 
เก ิด ให ม ่ห ล ังจ าก ก าร พ ัฒ น า (ร ูป ท ี่ 5 .20-ม ีจ ุด ส ืแด งเพ ิ่ม ข ึ้น ) และถนนท ั้ง 3 เล ันก ็เป ็น ถน น ท ี่ม ี 
ศ ักยภาพ ในการเข ้าส ูงในระด ับพ ื้นท ี่รวมและระด ับพ ื้นท ี่เฉพ าะด ้วยเซ ่นก ัน  (ร ูป ท ี่ 5 .2a  และร ูป ท ี ่
5.2b) โดยม ีค ่าล ัมประส ิทธ ิ้ความประสาน เท ่าก ับ 0 .3532  (ร ูปท ี่ 5 .2c  ค ่า RA2)

จ าก ร ูป ท ี่ 5.1c พบว่า ค ่าศ ักยภาพ ในการเข ้าถ ึงระด ับพ ื้นท ี่เฉพ าะของพ ื้นท ี่พ ัฒ นาฯ  
พระราม 3 ก ่อน การพ ัฒ น า ม ีค ่า เฉ ล ี่ย เท ่าก ับ  1 .5232 (ค่า m ean y) น ้อ ย ว ่าค ่าศ ัก ยภ าพ ใน ก าร  
เข ้าถ ึงระดับพื้นท ี่เฉพาะทั้งระบบ (พื้นที่พระราม 3 และพ ื้น ท ี่ต ่อ เน ื่อง)ซ ึ่งม ีค ่าเฉ ล ี่ย เท ่าก ับ  1.6862  
แลงว่าพ ื้นท ี่พ ัฒ นาฯ พระราม 3 ม ีค ่าการฝ ังต ัวใน ระด ับ พ ื้น ท ี่เฉพ าะต ํ่าและแยกต ัวออกจากพ ื้น ท ี ่
เม ืองโดยรอบ แต ่เม ื่อ เท ียบก ับค ่าการฝ ังต ัวในระด ับพ ื้นท ี่รวมท ั้งระบบซ ึ่งม ีค ่าเท ่าก ับ 1.0101 แสดง 
ว ่าพ ื้นท ี่พ ัฒ นาฯ พระราม 3 ม ีการฝ ังต ัวใน ระด ับ พ ื้น ท ี่เฉพ าะ (local) ได ้ด ีกว ่าระด ับพ ื้น ท ี่รวม  
(global) เม ื่อพ ิจารณ าศ ักยภ าพ ห ล ังจากการพ ัฒ น า (ร ูปท ี่ 5.2c) พบว่า พ ื้นที่พ ัฒนาฯ พระราม 3 
ม ีค ่าเฉล ี่ยศ ักยภาพ ใน การเร ้าถ ึงระด ับ พ ื้น ท ี่เฉพ าะเท ่าก ับ  1.9784 (ค ่า m ean y) ม าก ก ว ่าค ่า เฉ ล ี่ย  
ศ ักยภาพในการเข ้าถ ึงระด ับพ ื้นท ี่เฉพาะท ั้งระบบ คือ 1.7829 แสดงพื้นท ี่พ ัฒนาฯ พระราม 3 หลัง 
การพ ัฒ นาม ีการฝ ังท ี่ด ีก ับพ ื้นท ี่เม ืองโดยรอบได ้ด ีและม ีความเช ื่อมโยงก ับพ ื้นท ี่อ ื่น  ๆ ได ้มากข ึ้น  แต่ 
เม ื่อ เท ียบก ับค ่าการฝ ังต ัวในระด ับพ ื้นท ี่รวมท ั้งระบบซ ึ่งม ีค ่าเท ่าก ับ  1 .1085 แสดงว่าพ ื้นท ี่พ ัฒนาฯ  
พระราม 3 ม ีการฝังต ัวในระดับพ ื้นท ี่เฉพาะ (local) ได ้ด ีกว่าระดับพื้นที่รวม (global) ด้วยเซ่นกัน
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ดารางที่ 5.1 เปรียบเทียบค่าศักยภาพในการเข้าถึงเฉลี่ยของพื้นที่พระราม 3 และพื้นที ่
ต่อเนื่องโดยรอบกับเมีองขนาดต่าง ๆ

no tes : no. =  n u m b e r  o f; c o n n  =  c o n n e c tiv ity : in te g -3  =  ra d iu s -3  in te g ra tio n ; ra d iu s -n  =  ra d iu s -ก in te g ra tio n ; in te ll =  in te ll ig ib ili ty  

c it ie s  w ith  8 0 0 -1 4 0 0  ax ia l lin e s : K e rm a n s h a h ( lra n + A ra b ) , M a nha tta n (N Y -U S A ), T u n is ( lra n + A ra b ) , M iam i(U S A ) a n d  R o tte rd am (E U ); 

c it ie s  w ith  4 0 0 0 -6 0 0 0  a x ia l lin es : M a n ch e s te r(U K ), N ew  O rle a n s (U S A ), A h m e d e b a d (A s ia ) , S t  L o u is (U S A ), W ove rh a m to n (U K ),  

B a rc e lo n a (E U ) a n d  N e w ca s tle (U K );

c it ie s  w ith  m o re  th a n  2 0 0 0 0  a x ia l lin es : S ea ttle (U S A ), ls ta n b u l(A ra b ) , A th e n s (E U ), S a n tia g o (O th e r-S o u th  A m e r ic a n ) a n d  C h ic a g o (U S A )

no. cities no. lines conn integ-n integ-3 synergy
Other Cities
small cities 5 800-1400 5.417 1.355 2.766 0.5060
medium-size cities 7 4000-6000 4.355 0.881 2.37 0.2990
(% of changes from small cities) -19.6 -34.98 -14.32 -40.91
large cities 5 >20000 4.621 1.047 2.511 0.3750
(% of changes from medium-size cities) 6.11 18.84 5.95 25.42
Before (ก่อนการพัฒนา)
Rama 3 (+Main) 4119 1.0101 1.6862 0.2942
Rama 3 (Independent) 975 0.2582
After (หลิงกา?พัฒนา)
Rama 3 (+Main) 3965 1,1085 1.7829 0,3177
Rama 3 (Independent) 815 0.3532

ทีมา : Hillier, อ ้างใน  K asem sook, 2003
หมายเหตุ : Rama 3 (+Main) คือ พื้นที่พระราม 3 และพื้นที่ต่อเนื่อง

Rama 3 (Independent) คือ พื้นที่พระราม 3

จ า ก ตารางที่ 5.1 เม ื่อ เปร ียบเท ียบค ่าศ ักยภาพในการเข ้าถ ึงเฉล ี่ยของพ ื้นท ี่พระราม 3 
และพ ื้นท ี่ต ่อเน ื่องก ับ เม ืองขนาดกลางท ั้ง 7 เม ืองท ี่ม ืโครงข ่ายพ ื้น ท ี่ส าธารณ ะมากกว ่า 3 ,000  เอ ้น  
พ บว ่า โค รงข ่ายพ ืน ท ี่ล าธารณ ะข องพ ื้น ท ี่พ ระราม  3 และพ ื้น ท ี่ต ่อ เน ื่อ งก ่อ น ก ารพ ัฒ น า ม ืค ่า  
ศ ักยภ าพ ใน ก ารเข ้าถ ึง เฉ ล ี่ยน ้อ ยกว ่าค ่าศ ักยภ าพ ใน การเข ้าถ ึง เฉ ล ี่ยข องเม ืองข น าด กล าง แต ่เม ื่อ  
เปร ียบเท ียบโครงข ่ายพ ื้นท ี่สาธารณ ะของพ ื้นท ี่พระราม 3 และพ ื้น ท ี่ต ่อ เน ื่องภายห ล ังการพ ัฒ น า  
พบว่า พื้นที่พระราม 3 และพื้นที่ต ่อเน ื่อง ม ืค ่าศ ักยภาพ ใน การเข ้าถ ึงเฉล ี่ยมากกว ่าเม ืองขน าดกลาง  
และเม ื่อ เป ร ียบ เท ียบ เฉ พ าะพ ื้น ท ี่พ ระราม  3 ก ับ เม ืองข น าด เล ็กท ั้ง  5 เม ือง ท ี่ม ืโครงข ่ายพ ื้นท ี ่
ลาธารณ ะม ากกว ่า 800 เอ้น พบว่า พื้นที่พระราม 3 ม ีน ้อยกว ่าค ่าศ ักยภ าพ ใน การเข ้าถ ึงเฉ ล ี่ยของ  
เม ือ งข น าด เล ็ก  ซ ึ่งแสดงให ้เห ็นว ่าพ ื้น ท ี่พ ระราม 3 แ ล ะพ ื้น ท ี่ต ่อ เน ื่อ งภ ายห ล ังก ารพ ัฒ น าม ืค ่า  
ศ ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึงท ี่ด ีใน ภ าพ รว ม ท ั้งระบ บ  แ ต ่เม ื่อ พ ิจ ารณ าใน ข อ บ เข ต ผ ังพ ัฒ น าฯ  กล ับม  ี
ศ ักยภาพในการเข ้าถ ึงค ่อนข ้างต ํ่า



5.3 สรุปประสิทธิภาพของผังพื้นที่พัฒนาพิเศษเขตเศรษฐกิจใหม่พระราม 3

จากการวิเคราะห ์ร ูปแบบการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ิน  ร ูปแบบความหนาแน ่นของมวลอาคารและ 
โค ร ง ข ่าย พ ื้น ท ี่ส าธ าร ณ ะ ก ่อ น แ ล ะ ห ล ัง ก าร ว าง ผ ัง พ ัฒ น า ต ล อ ด จ น ค ว าม ส อ ด ค ล ้อ งร ะ ห ว ่าง  
โค รงข ่ายพ ื้น ท ี่ส าธ ารณ ะก ับ ร ูป แบ บ ก ารใช ้ป ระโย ช น ์ท ี่ด ิน  แ ล ะค ว าม ห น าแ น ่น ข อ งม ว ล อ าค าร  
พบว่า

- ผังพื้นที่พัฒนาฯ พระราม 3 ทำให ้พ ื้นท ี่ในภาพรวมม ีศ ักยภาพในการเข ้าถ ึง 
สูงและมีโครงข่ายถนนที่ช ัดเจนมากขึ้น พ ื้นท ี่โล ่งว ่างได ้ร ับการพ ัฒนาและใช ้ประโยชน ์

- ย ่านพาณ ิชยกรรมใหม ่ ม ีร ูปแบบการใช ้ประโยชน์ท ี่ด ินท ี่ไม ่สอดคล้องกับ  
ศ ัก ย ภ าพ ใน ก าร เข ้าถ ึง ข อ ง โค ร ง ข ่าย พ ื้น ท ี่ล าธ าร ณ ะ ม าก น ัก  เน ื่อ งจ าก ก าร เป ็น ย ่าน ธ ุร ก ิจ ให ม  ่
ต ้อ ง ก าร ค ว าม ค ล ่อ ง ต ัว ส ูง ใน ก าร ส ัญ จ ร แ ล ะ ก าร ต ิด ต ่อ ส ื่อ ส าร  ต าม ว ัต ถ ุป ร ะส งค ์ข อ งก าร เป ็น  
ศ ูน ย ์ก ล างท างด ้าน ธ ุรก ิจก าร เง ิน ท ั้ง ใน ระด ับ ป ระเท ศ และระด ับ น าน าช าต ิ แ ต ่จ าก ก าร ว ิเค ร าะ ห ์ 
พบว่า พ ื้นท ี่ด ังกล ่าวม ีศ ักยภาพการเข ้าถ ึงท ี่ต ํ่า ไม ่สามารถเช ื่อมโยงก ับพ ื้นท ี่โดยรอบได ้ด ีน ัก อาจม ี 
แ น ว โน ้ม ท ี่ท ำให ้ไม ่ส าม าร ถ ถ ่าย ป ร ิม าณ ก าร ส ัญ จ ร ภ าย ใน พ ื้น ท ี่ไป ย ัง โค ร งข ่าย ถ น น ข อ งพ ื้น ท ี่ 
โดยรอบ ได ้ส ะด วกรวด เร ็วต าม ว ัต ถ ุป ระส งค ์ อ ีก ท ั้งบ ร ิเวณ ด ังก ล ่าว ย ัง เป ็น จ ุด เช ื่อ ม ต ่อ ก ับ ระบ บ  
ท างด ่วน ท ี่ส าม ารถ เช ื่อม ก ับ พ ื้น ท ี่กร ุง เท พ ม ห าน ครและด ังห ว ัด ใกล ้เค ียง แล ะ เป ็น จ ุด เป ล ี่ยน ถ ่าย  
ก าร จ ร าจ ร ท ี่ส ำศ ัญ ข อ ง ถ น น ว ง แ ห ว น อ ุต ส าห ก ร ร ม ซ ึ่ง ต าม ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ท ี่ต ้อ ง ก าร แ ก ้ป ัญ ห า  
ด้านการจราจร และเช ื่อมโยงพ ื้นที่อ ุตสาหกรรม ผ ังให ม ่ด ังกล ่าวอาจย ิ่งทำให ้ป ัญ ห าด ้าน การจราจร  
ไม ่บรรเทาลงเท ่าท ี่ควร และอาจล ่งผลต ่อกระทบต ่อพ ื้นท ี่เช ื่อมโยงในระบบวงแห วนอ ุตสาหกรรม  
ตลอดจนล่งผลต่อโครงการอื่น ๆ ท ี่เก ี่ยวข ้องด้วย

- ผังพื้นที่พัฒนาฯ พระราม 3 ทำให ้ย ่านช ุมชนเด ิมซ ึ่งกำหนดให ้เป ็นย ่านท ี่อาศ ัย  
หนาแน ่นปานกลาง และแบบผสมผสาน บร ิเวณ ร ิมถน น สายหล ัก ม ีศ ักยภ าพ ใน การเข ้าถ ึงส ูงม าก  
โดยม ีโครงข ่ายท ี่สานกันเป ็นตาราง แต ่อย ่างไรก ็ตามเน ื่องจากย ่าน ท ี่พ ักอาศ ัยไม ่ต ้องการการเข ้าถ ึง  
ท ี่ส ูงม าก  เน ื่อ ง จ าก ต ้อ ง ก าร ค ว าม เป ็น ส ่ว น ต ัว  ต ้อ งก าร พ ื้น ท ี่ว ่างห ร ิอ พ ื้น ท ี่ส าธ าร ณ ะส ำห ร ับ  
การพ ักผ ่อนที่ไม ่พลุกพล่านสร้างช ีว ิตในพ ื้นท ี่สาธารณะละแวกบ ้านระดับช ุมชน การเข ้าถ ึงท ี่ส ูงมาก  
เก ินไปอันเก ิดจากของโครงข่ายถนนที่ด ัดใหม ่ อาจท ำให ้เก ิดการพ ัฒ น าเป ล ี่ยน แป ลงพ ื้น ท ี่ด ังกล ่าว  
เป ็น ย ่าน พ าณ ิช ย ก รรม  ห ร ือ ก าร ใช ้ป ร ะโย ช น ์ท ี่ม ีข น าด ให ญ ่ข ึ้น เน ื่อ งจ าก พ ื้น ท ี่ม ีจ ำก ัด ท ำให ้ผ ิด  
ว ัตถ ุประสงค ์การพ ัฒนา และจะล ่งผ ลให ้เก ิด ความ แออ ัด จากการส ัญ จรป ระเภ ท ต ่าง  ๆ และท ำให  ้
เก ิดป ัญ หาด ้าน การจราจรตามมา ล ่งผลกระทบต ่อค ุณ ภาพ ของช ุมชน พ ักอาศ ัย และอาจล ่งผลต ่อ  
ความ พ ร ้อม ใน การรองร ับ ของส าธารณ ูป โภ ค ล าธ าร ณ ูป ก าร  ส ำห ร ับ ย ่าน พ ักอ าศ ัย  ไม ่ส าม ารถ
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รองรับการพ ัฒนาใหม่ท ี่เก ิดข ึ้น แสดงให ้เห ็นถ ึงความไม ่สอดคล้องอย ่างซ ัดเจนของผ ังท ี่เก ิดข ึ้นใหม ่ 
กับร ูปแบบการใช ้ประโยชน ์ท ี่ด ินท ั้งท ี่เก ิดจากการวางผ ังและสภาพพ ื้นท ี่เด ิม

- โครงข่ายถนนที่เก ิดข ึ้นใหม่ ถ ึงแม ้จะทำให ้ม ีการเข ้าถ ึงท ี่ด ีข ึ้น  แต่เป ็นโครงข่าย 
ท ี่ใม ่ส าม ารถ ส ร ้างให ้เก ิด ก าร เข ้าถ ึงจ าก พ ื้น ท ี่ใกล ้เค ียงโด ยรอบ  เน ื่องจ าก การวางผ ังพ ัฒ น าไม ่ใด  ้
พ ิจารณ าถ ึงโครงข ่ายถนนเด ิมและโครงข ่ายถนนท ี่จะเก ิดข ึ้น ใหม ่จากพ ื้นท ี่ใกล ้เค ียงโดยรอบ ได ้แก ่ 
เขตบางคอแหลม เขตสาทร และเขตคลองเตย จ ึงทำให ้ผ ังพ ื้นท ี่พ ัฒ นาฯ พระราม 3 ท ำให ้เก ิด การ  
เช ื่อมโยงเฉพาะภายในพ ื้นท ี่ จ ึงไม ่สอดคล ้องและแยกต ัวออกจากพ ื้นท ี่โดยรอบ

ต ังน ั้น อ าจ ส ร ุป ได ้ว ่าผ ังพ ัฒ น าพ ื้น ท ี่พ ระราม  3 ย ังม ีป ระส ิท ธ ิภ าพ ท ี่ไม ่ด ีน ์ก  
จากการว ิเคราะห ์ถ ึงความสอดคล ้องระหว ่างสภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ และส ังคม ท ี่จะเก ิดข ึ้น  
ในอนาคตจากการเปล ี่ยนแปลงพ ื้นท ี่ขนาดใหญ ่เช ่นน ี้
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