
บท fl 6

แนวทางการใช้ที่ดิน เชตนฌาไท
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การค ัดเส ือกร้นท ี่สำหรับรองรับก ิจกรรมต ่าง ๆ ใน ธ น .ศ . 2544  จะตองVIจารทท 

ไนประเดนด ่าง ๆ ดังต่อไปนิ้

V  h ü | 6 |  ร /ฟ ้ 0_‘ £ ฆก . ห ลกเณ ๙ เท Iชู้ [นการคดเลอโ)

1. ระดับดักยภา1พ'นูน'ท่ี กา'ว'ดัดเล๊อกร้น1ที่'ไว'เพื่อรองร้'บกิจกรรมประเภท,ใด
ประ เภทหนง ร้น'ที่นี้นควรจะเที่นพื้นที่ที่มิความ เหมาะลมสำหรับกิจกรรมประ เภทนั้น โดยจะ
ดัด เส ือกร ้นท ี่จากผลการว ิเคราะห PSA. ตามสำดับดักยภานจากดักยภานลงไปสํด ักยภานตา

2 . แนวความด ิคเท ี่ยวก ับโทรแขงขนระหวางการใช ้,ที่ดันประเภ'กด่าง ๆ__ ใน
เมิอง แนวความคิดนี้ จะช่วยในการตัดสินใจในการดัดเสือกพื้นที่ไนกรนีที่พ ื้นที่นั้นมิดักยภาพพื้นที่ 
ของกิจกรรมประ เภทต่าง ๆ อย ู่ในระด ับเด ียวก ัน โดยจะดัดเส ือกพ ื้นท ี่ไว ้รองรับก ิจกรรมตาม  

สำดับของผลตอบแทนจากสูงไปหาตํ่าท ี่ได ้ร ับ เน ื่องมาจากการใช ้ท ี่ด ินของก ิจกรรมน ั้น  ใน เข ต  

พญาไท การแข ่งข ันการใช ้ท ี่ด ินระหว่างก ิจกรรมทสืก 4 ประเภท ใ ช ้เก ณ'ก ์เร ียงต าม สำดับ 

ดังต่อไปนี้
ก) นาพ ิชยกรรมแบบอาคารลง (พ . 1 )
ข) 'พาผิซย'กรรม 'พ .2 )
ค) ทื่อย่อาดัยหนาแน่นสูง ( ย . 4)
ง) ที่อย่อาดัยหนาแน่น ( ย . 3)
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3 . พ้ืนท่ีอนุรักษ์หรือพ้ืนท่ีสงวน เป็นพื้นที่ที่จะไม่นำมาใช้รองรับการพันา การใ#  
ท่ีตนประเภทต่าง  ๆ ท่ี,ง 4 ประเภท พ้ืนท่ีสงวนน้ีไค้แก่ วัค, สืงก่อรร้างท่ีมีคุเณค่า, สถานท่ี 
ราชการ, สารารผูปโภคและสาธารผูปการ เป็นค้น เนื่องจากพื้นที่ดังกล่าวมานี้ไม่ลามารกที่
จะเปลี่ยนการใช้ที่ดินจากเดิมไปเป็นการใ#ที่ดินประเภทที่อยู่อาดัยและนาญิชปีกรรมไค้

การกำทนดพ้ืนท่ีลงวน

การกำทนดพ้ืนท่ีอนุรักษ์ หรือพื้นที่ลงวนไว้เพ่ือกิจกรรมบางประเภท (P ro tec tio n  
Zone) ไค้ใ#แนวความคิดจากเทคนิคการวิเคราะหพื้นที่ Threshold A n alysis โคยกำทนค 
พ้ืนท่ีท่ีค้องการลงวนไว้ เป็น U ltim ate th resh o ld  ค็อพื้นที่ที่จะไม่นำมาใช้รองรับการพันา 
การใช้ที่ดินที่อยู่อาดัยและนาผิชยกรรม และเป็นพ้ืนท่ีท่ี เป็นอุปสรรคในการพันาค้วย ไค้แก่ พ้ืนท่ี
ต่าง  ๆ ดังต่อไปน้ี

ก. ลถาบันราชการ 
ข. วัคและสิงก่อสร้างท่ีมีคุ ni ค่า 
ค. สาธารทุฟ'โภค 
ง. สถานพยาบาล 
จ. สถานคิกษา 
ฉ. สถานนักผ่อนหย่อนใจ 
ช. ถนน, ทางรถไนั, ทางด่วน 
ช. คู, คลอง

874,.05 ไร่
60,.45 ไร่

791,.43 ไร่
791,,43 ไร่
209,,21 ไร่

9,,81 ไร่
1 ,099,,72 ไร่

186,,39 ไร่

ไร่ ดู่งพ้ืนท่ีดังกล่าว เป็นพ้ืนท่ี 
และ 6 .2 )

พ้ืนท่ีท่ีสงวนไว้น้ี คิดเป็นพ้ืนท่ีรวมกันถง 3 ,2 3 1 .0 6  
สงวนที่กำหนดจากการใช้ท่ีดิน ในร พ.ศ. 2526 (แผนท่ี 6 .1

การกำทนคพื้นที่เพื่อ?องรับการพันา

เขตพญาไท ในปี พ.ศ. 2544 จะมีพื้นที่รองรับการพันาการใช้ที่ดิน ของกิจกรรม
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การสกษาเฑึ่อเสนอแนวทางการใฟ้ฑคน เฃคฑญาไท
แ ส ค ง  ^ น ท ี«นวน ( U l t i m a t e  T h r e s h o l d ) นพนที 6 .2

ท ีมา

i*u?irUn.'4 จ านวน า 29 ชองตาราง (GRID) 
7 ว u fr - id  3,225 ไ 7

ท ัศ  1 VI นิ £



2 2 2

ประเภทต ่าง ๆ ประมาผ 7 ,6 6 2 .2 3  ไร ่ โดยคำนวทเจากการพักพื้นที่สงวนอยกจากพื้นที่เขต 

ทั้งหมด ส่วนการกำหนดจำนวนพื้นที่คำหรับการรองรับกิจกรรมหลักประเภทต่าง ๆ มีดังนี้

ก . นาเซ ุยกรรม

ใน ป ็เป ๋าห ม าย ต้องการพ ื้นท ี่เพ ื่อรองรับก ิจกรรมประเภทนี้ประมาผ 1 ,8 0 5  ไร ่ 
เพิ่มขั้นจากป็ 'พ.ศ. 2 5 2 6  กง 1 ,2 2 5 .4 7  ไร ่ โดยพื้นที่ส่วนที่เพิ่มขั้นนี้ จากการคาดประมาผ  

ลัดส ่วนของการ1ใป๋ที่ดินพาโเชยกรรมทั้ง 2 ประเภท โด ยใ'!ว ิ?อน ุกรม เวล า (T im e S e r i e s )  

ในปี น .ศ . 25 44  จะต ้องการใ#พ ื้นท ี่เพ ื่อก ิจกรรมน ี้เพ ิ่ม1ขั้นตามประเภทดังนี้ (ต าร างท ี่ 6 . 1 )
1. น าเชยกรรม แบ บ อาคารสูง ( น . 1) ต้องการพื้นที่เพิ่มขั้น 6 5 5 .6 3  ไร  ่

คด เ ที่นลัดส่วนร้ อยสะ 5 3 .5 0

2 .  นาเชยกรรม ( น .2 ) ต้องการพื้นที่เพ ิ่ม 5 6 9 .8 4  ไร ่ห?อร ้อยละ 4 6 .5 0

ตารางท ี่ 6*1 แลคงการคาดประมาแเล ัดส ่วนของการใป ๋ท ี่ด ินนาเชยกรรมประเภทต ่าง ๆ 

ที่เพิ่มขั้นตั้งแต่ น .ศ . 25 26  น .ค . 2544

ประเภทนาเชยกรรม 2524 2525 2526 25 27 2528 ลัดส่วนที่คาด 

ประมาเน'ไต ้

ใ น น .ค .2544

1. นาเชยกรรมแบบ 

อ าค าร ส ูง (น . 1)

2 4 .6 3 3 1 .5 7 3 3 .9 3 3 0 .5 0 3 1 .5 7 5 3 .5 0

2 . นาเชยกรรม ( น .2) 7 5 .3 7 6 8 .4 3 6 6 .0 7 6 9 .5 0 6 8 .4 3 4 6 .5 0

รวม 1 0 0 .0 0 1 0 0 .0 0 1 0 0 .0 0 1 0 0 .0 0 1 0 0 .0 0 1 0 0 .0 0
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ในปี VJ.ศ . 25 44  ต้องการพื้นที่สำหรับที่อยู่อาด้ยทั้งหมด 7 ,9 7 9  ไร ่ แต ่จาก 

การคำนา[นเนื่อพาพื้นที่รองรับกิจกรรมประนไทนี้
พื้นที่เขตนททไท 1 0 ,8 9 3 .2 9 ไร ่
หักด้วย พื้นฺท่ีสงวน 3 ,2 3 1 .0 6 ไร ่

นารชยกรรม 1 ,8 0 5 ไร ่
อุตสาหกรรม 122 ไร ่
พ้ืนที่ถนนเพ่ิม 1, 140 ไร ่

พื้นที่รองรับที่อยุ่อาด้ย 4 ,5 9 5 .2 3 ไร ่

เหสือพื้นที่รองรับเนียง 4 ,5 9 5 .2 3  ไร ่ ซ ื่งไม ่นอต ่อความต ้องการในป ็เป ๋าหมาย (ใน แน วราบ ) 

กึง 3 ,3 8 3 .7 7  ไร ่ ในการคิกษานี้จ ึงได้กำหนดพื้นท ี่อยู่อาด้ยบางส่วน ให ้สามารถรองร ับ
ประชากรได ้ก ึง 200  คนต่อไร่ ช ิ้งม ีความหนาแน ่นประชากรต ่อไร ่ส ูงกว ่าท ี่อย ู่อาด ้ยในเขต
พบ-าไททั่ว'ไปกึง 4 เท ่า โดยกำหนดให้เท ี่นย่านที่อย ู่อๆค้ยหนาแน่นสูง เพราะฉะนี้น การกำหนด 

พื้นที่สำหรับ1ที่อยู่อาด้ย จึงมี 2 ประเภทด้งน ี้ (ต ารางท ี่ 6 .2 )  1 2

1. ที่อยู่อาด้ยหนาแน่น ( ย . 3 ) มีพ้ืนท่ีท้ังหมด 3 ,4 6 7 .3 1  ไร ่ ค ิดเท ี่นร ้อยละ 

7 5 .4 5  ความหนาแน่นประชากร 50 คนต่อไร่ อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FA R .) 

เท ่ากบ 2 พื้นที่อยู่อาด้ยเฉลี่ยคนละ 64 ต าร าง เม ต ร
2 . ที่อยู่อาด้ยหนาแน่นส ูง ( ย . 4) เพ ื่อรองรับจ ึานวนประชากรที่เพ ิ่มช ิ้นใน

ขผะที่พื้นที่ไม่ เน ียงนอต ่อการอย ู่อาค ิยในแบบ ย .3  จ ึงได้กำหนดไห้ท ี่อยู่อาด้ยประ เภทน้ีมีพ้ืนท่ี
1 ,1 2 7 .9 2  ไร ่ หริ,อร้อยละ 2 4 .5 5  ความหนาแน่นประชากร 20 0  คนต่อไร, อัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FA R .) เท ่าก ับ 4 พ ื้นที่อยู่อาด้ยเฉลี่ยคนละ 32 ต าร าง เม ต ร
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จากการกำหนด1พ้ืนท่ีดังกล่าว เมื่อนำไป เทียบกับการคาคประมาผกัดส่วนการใช้ท่ีดินท่ี 
อยู่อาด้ยท้ัง 2 ประเภท โคยใ?อนุกรมเวลา (Time S e r ie s )  ปรากฎว่าในป็ VI.ค. 2544 
คาดประมาผได้ว่า ท่ีอยู่อาด้ยหนาแน่นสูง ( ย .4) จะมีกัดส่วนรัอยละ 7 .41  ซองพ้ืนท่ีอยู่อาด้ย 
ท้ังหมดในเซตนแ!าไท ช้งน้อยกว่าการกัาหนคช้างต้น ทั้งนี้อาจจะเนื่องมาจากมีกิจกรรมประเภท 
ร่น เช้น พารชยกรรมช่งถูกกัาหนดให้มีพ้ืนท่ีจำนวนมากข้นตามนโยบายและแผนนั«เนากรุง เทพ
มหานครและปริมทเทลต้องการใช้พ้ืนท่ี เพ่ิมมากข้นกว่าตามกัดส่วน เดิม ทำให้พ้ืนท่ีที่ใช้รองรับการ 
นัรเนาท่ีอยู่อาสืยมีน้อยลงในขผะท่ีจำนวนประชากรยังคงมีการเพ่ิมข้น ท่ีอยู่อาด้ยหนาแน่นสูง
( ย .4) ท่ีคาดประมาผตามแนวโน้ม (T rend)เดิม จํงมีกัดส่วนน้อยกว่าที่ควรจะเ ท่ีนในที น.ค. 
2544

ตารางท ี่ 6 . 2  แสดงการคาดประมาผกัดส ่วนซองที่อย ู่อาด ้ยประเภทต่าง ๆ พ .ค . 25 44

ประเภทที่อย ู่อาด ้ย 2524 25 25 2526 25 27 2528 กัดส่วนที่คาด 

ประมาผได ้ 
ใ น น .ศ .2544

1. ท ี่อยู่อาต้อ
หนาแน่น (ย .  3)

9 3 .7 9 9 3 .7 0 9 3 .6 3 9 3 .5 9 9 3 .5 5 9 2 .5 9

2 .  ที่อยู่อาด้ย

หนาแน่นสูง ( ย . 4)

6 .2 1 6 .3 0 6 .3 7 6 .4 1 6 .4 5 7 .4 1

รวม 1 0 0 .0 0 1 0 0 .0 0
______________

1 0 0 .0 0 1 0 0 .0 0 1 0 0 .0 0 1 0 0 .0 0
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ตารางที่ 6 .3  แสคงจำนวนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมท่ีต้องการLน่ืมฃ้ินจากปี พ.ศ. 2526-2544
(หน่วย ะ ไร ่)

การH ท่ีดิน พ .ศ .2526 พ .ศ .2544 พ้ืนท่ีต้องการ 
เพ่็ม

สืคส่'วน 
พ .ศ .2544

จำนวนพ้ืนท่ีท่ีต้องการเพ่ิม 
จากปีน.ศ. 2526-2544

นาทเชยกรรม 579.53 1,805 1 ,225 .47 100.00 1 ,225 .47
น. 1 53.50 655.63
พ .2 46 .50 569.84

ตารางที่ 6 .4  แสดงจำนวนพ้ืนท่ีอยู่อาต้ยท่ีต้องการ'ใน!! พ.ศ. 2544
(หน่วย ะ ไร ่)

การใรํ(ท่ีดิน พ.ศ. พ้ืนท่ีรองร้บ พ้ืนท่ีเกินขีด จำนวนพ้ืนท่ีท่ี ร้อยสt ความ FAR. พ้ืนท่ี
2544 50 คน/ไร่ ความสามารถ ต้องการ'ในปี หนาแน่น นักอาต้ย

ในการรองรับ พ.ศ. 2544 คน/ไร่ ตรม./คน

ท่ีอยู่อาต้ย 7 ,979 4 ,5 9 5 .2 3 3 ,3 8 3 .7 7 4 ,5 9 5 .2 3 100.00
ย .3 3 ,4 6 7 .3 1 75.45 50 2 ' 64
ย .4 1 ,127 .92 24.55 200 4 32
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P o p u la t io n  D e n s i ty  

ย .4 = 200 คน/ไร่
อ .3 = 50 คน/ไร่

ร ูปุท่ี 6 - 1 แสดงการเปรียบเท ียบความหนาแน่นของประชากรต่อพ ื้นท ี่ ระหว่างท ี่อย ู่อาอ ัยแบบ  
ย . 3 และ ย . 4

F lo o r  Area R a t io  

ย .4 = 4
ย . 3 = 2

รปท่ี 6 - 2 แสคงการเปรียบเทียบอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ด ิน (FAR.)
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การกำหนดทาง เสือกการใข้ที่ดิน 2544

การกำหนคทางเส ือก ( A l t e r n a t i v e )  การใข ้ท ี่ด ินเขตพญาไท ในปี น .ศ .2544  

ไค'ใ'8แนวความคิด(C o n c e p t)  ของรูปแบนเมีองขนาดใหญ่ ข ้งได ้ม าจากการออกแบบทางเส ือก  

ของพงเม ๊องนครศอสแองเจอลิ-ส 3 แนวความคิด ได ้แก  ่
C e n te r  C on cep t 

C o r r id o r  C on cep t  

D is p e r s io n  C o n cep t

มาเป ็นหลักในการนิจาร{นา ประกอบด้วยผลของอ ิท ธ ิพ ลจากย ่านใจกลาง เม ีอง ( CBD. )  ของ 

กรุง เทนมหานศร และลักยภาพพื้นที่รวม ล ักยภาVfพื้นที่ที่เหมาะสมกับกิจกรรมประ เภทต่าง  ๆ
เม ื่อ‘มโทรแข่งขันกัน ลักยภาพพื้นที่ของกิจกรรมแต่ละประเภทฑง 4 ประเภท อ้นได้แก่
นาณิชยกรรมแบบอาคารส ูง ( น . 1) นาผิชยกรรม ( น .2) ท่ีอยู่อาลัยหนาแน่นสูง ( ย . 4)
ที่อยู่อาลัยหนาแน่น ( ย . 3 ) มาใข ้พ ิจารณากำหนดทางเส ือกการไข ้ท ี่ด ินเขตพญาไท 2544  

3 ทาง เสือกด้วยกันด้งนี้

ก . ทางเส ือกท ี่ 1 ( AI )  ใ'ร C en ter  C o n cep t เป ็นแนวความค ิดในการวาง  

แน วท างการ1ใใ(ที่ดิน โดยได้กำหนดพื้นที่ที่ล้อมรอบด้วยทางด่วนขั้นที่ 1 และทางด่วนขั้นที่ 2 ดู่ง 

ได ้แก ่ บริเวณแขวงถนนพญาไท ถนนเพชรบุรี และมักกะลันบางด่วน ไว ้รองร ับก ิจกรรมท ี่ม ๊การ  

ใ'รที่ดินหนาแน่นและเข้มข้นสูง ( I n t e n s i v e )  กิจกรรมนี้นได้แก่ พาณิชยกรรมแบบอาคารสูง 

และที่อยู่อาลัยหนาแน่นสูง ฑงนี้เน ื่องจากบริเวณนี้ได ้ร ับอิทธิพลของ CBD. ใน เข ต บ างร ัก แล ะ
ปทุมวันโดยตรง และบริเวณด้งกล่าวยังเป ็นพ ื้นท ี่ท ี่ม ีล ักยภาพในการพ ัรททสูงมากไม ่ว ่าจะพ ิจารณา 

จากลักยภาพพื้นที่รวม ลักยภาพพื้นที่ท ี่เหมาะสมต่อกิจกรรมแต่ละประเภท ก ็จะเห ็น ได ้ว ่า พ้ืนท่ี
บริเวณดังกล ่าวม ๊ความเหมาะสมกับการใข ้ก ิจกรรมประเภทพาณ ิชยกรรมแบบอาคารส ูง และที่อยู่ 
อาลัยหนาแน่นสูง และนอกจากพ ื้นท ี่บร ิเวณด้งกล ่าวแล้วก ็ให ้กระจายการใข ้ท ี่ด ินท ี่!,)ความหนาแน่น 

แ ล ะ เข้มข้นไปยังบริเวณคูนย์กลางย่อย (S u b -C e n te r )  ย ่านสะพานควายและตามถนนสายหลัก 

บางสายที่ม ีล ักยภาพพื้นที่ส ูงรองลงมา ได ้แก ่ แนวถนนพหลโยธิน และถนนเพชรบุรีต ัดใหม  ่
(แผนที่ 6 . 3 )



การศก,ษาเพื่อเสนอแนวทางการใฟ้พื่ดิน เฃคพญาไท
แสคง บาง!,สโวทการใ.ฟ้ไ,ตน 1 C e n te r  C on cep t (A l;

■ พา?&ฟยกรร•นแบบอาทารร์ฯ-) (‘น.--

m v n  {รฟ f-Tît รน! ( v u  2 5

® f i a  J อา ใ’ข'หนาแน่น à-'. ( ฆ . 1!)

□ โเอบุ่เอา ใ'ยหนา แนม ( V .  3 )

แผนท ั๋ 6.3
ทีม า
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1 . ทา1ให ้ม ีการ,ใช ้,ท ี่ด ินค ุ้มค ่าช ิ้นในบริIพ ี่!ม ีการ''ใ'ร,ท่ีดิน,พนาแน่นและ เข้มขนสูง
2 .  ย ่าน การค ้าม ีค วาม เด ู่อม โยงก ับ ย ่าน ใจกลางเม ีอง (C B D .) ของกรุงเทนมหานคร
3 .  มีการปร้บปรุงบริเวท!ที่เป็นย่านธฺ•รกิจที่เสือม'โทรม'ให้กลับคีฃิ้น (R ed e v e lo p m e n t)  

ในบริเวท!แขวงถนนพญาไท

ข ้ร เส ิย
1 . ทำให ้เก ิดความไม ่ลมด ุลยระหว ่างการใช ้พ ื้นท ี่ในเขตพญ าไทท ั้งทางค ้านความ  

หนาแน่น และประ เภทของการไข้ท ี่ด ิน
2 .  ทำ1ให ้ม ีโทรกระจุกตัวกันมาก'ของกิจกรรมและแหล่งงานมาก'ในบริเวท!แขวงถนน  

นกุ!า,ไท ถนนเพชรบุรี และมักกะสันบางส่วน
3 . ไม ่เป ็น การบรรเทาป ัญ ห าการจราจรท ี่ม ีอย ู่เด ิม  ท ำให ้ม ีก าร เด ิน ท างเข ้าส ู่ 

แหล่งงานบริเวทเที่ม ิกระจุกตัว เพิ่มมากชิ้น
4 .  ไม ่ล ่ง เลริมการพ!เนาสภาพแวดล้อม การรักษาทัศนียภาพและภูมิทัศน์ของชุมชน 

เม ีอง เน ื่องจากจะม ีอาคารส ูงกระจ ุกต ัวอยู่ในบริเวท!แขวงถนนพญาไท และถนนเพชรบุรี ชง 

จะทำให ้'การถ ่าย เทของอากาศไม ่ละควก

ข. ทางเล ิอกท ี่ 2 ( A l l )  ใข ้ C o r r id o r  C o n cep t เป ็นแนวความค ิดในการ 

ว างแน วท างก าร1ใข้ที่ดิน กำหนดให ้การใช ้ท ี่ด ินท ื่ม ีความหนาแน่นและเข ้มข ้นสูงกระจายไปตาม
แนวถนนลายหลัก โคยใน ระยะ 100 เมตร ติดถนนจะเป ็นการใช้ท ี่ด ินประเภทพารชปีกรรม
แบบอาคารส ูง เพราะจากการพ ิจารทเาต ักยภาพพื้นท ี่ท ี่เหมาะลมกับกิจกรรมประเภทต่าง ๆ เมื่อ 

มีการแข่งข้นกัน ปรากฎบริ เวท!ติดถนนดังกล่าวมีความ เหมาะลมกับการ'ใช ้,ท่ีดิน,พาแชยกรรมแบบ 

อาคารส ูงม าก ดู่งไค้แก่บริเวท!ที่ต ิคถนนลายหลักเหล่าน ิ้ คีเอ ถนนเพชรบุรี ถนนพญาไท ถนน
ราชปรารภ ถนนพหลโยริน ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนอโคก-ดินแดง บริเวท!ใกล้แยกถนน 

รัชดาม เษก และบริ เวท!ท ี่ถ ัคเข ้าไปจากการใช ้ท ี่ด ินนาผ ิชยกรรมแบบอาคารส ูง จะ เ ป ็นการใช ้
ท ี่ด ินที่อยู่อาตัยหนาแน่นสูงกระจายตัวต่อไปในพื้นที่ต ่าง ๆ ที่ม ีตักยภาพพื้นที่เหมาะล้าหรับกิจกรรม 

ประเภทนี้ฅ ีอนอกจากบริเวท!ที่ไค ้กล่าวมาแล้วก็ย ังม ืบริเวทเถนนพระราม ร อีกค้วย ล ้วน การใช ้
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ที่ดินนาทเชยกรรม ไค ้กำหนดไว ้ตามย ่านการคา ไค ้แก ่ ย ่านการค ้าประต ูนา อนุสาวรีย์ข ัยลมรภูม  ิ

ละนานควาย ตามแนวถนนลายรอง เช่น ถนนรางนํ้า ถนนประดิพัท4 ถนนสุทธิ-ลาร และบรีเวณ  

ถนนซอยที่สำคัญ ไค ้แก ่ ซอยอารี ซอยอารีลัมพันธ ซอยสิอชา และบรีเวทแฟลตดินแดง ส่วนพ้ืน 

ท่ีอ๋ัน ๆ นอกจากนื้เท ี่นที่อยู่อาคัยหนาแน่น ( ย . 3)  (แผนที่ 6 . 3 )  การกำหนดทางเส ือกท ี่ 2
ตามแนวความคิด C o r r id o r  น้ี กำหนดให้'เที่นไปตามคักยภาพพื้นที่ที่ เหมาะลมกับกิจกรรม 

ประเภทต ่าง ๆ เม ื่อม ิการแข่งขันกัน ซ ึ่งทำให ้เก ิดการผสมผสานระหว ่างการใช ้ท ี่ด ินประเภท
ต่าง ๆ ในบร ีเวทแด ิยวก ัน  (แผนที่ 6 . 4 )

1.  ทVIห ้เก ิดความลมด ุลย ์ระหว ่างการใช ้ท ี่ด ินประเภทต ่าง ๆ ชองพื้นที่ต่าง ๆ ใน  

เขตพญาไท ซ ึ่งไค ้แก การใช้ที่ด ินพาทเชยกรรมและที่อยู่อาคัย
2 .  ทำให ้เก ิดประสิทธิภาพในการใช ้ท ี่ด ินท ี่ม ิผลตอบแท่นคุ้มค ่าเท ี่นไปตามระบบราคา

ประเม ินท ี่ด ินกลางของทางราชการ โดยกำหนดให้บรีเวทแป็นโทรใช้ท ี่ด ินนาท็เชยกรรมแบบ
อ า ค า ร ส ูง (พ .1) ซึ่งเที่นบรีเวท!ที่ท ี่ด ินมีราคาสูง และ'ริมถนนลายรองเป็นการ'ใช้'ที่ดินนาทเชยกรรม 

( พ. 2)  ซ ึ่งเป ้นบรีเวทเท ี่ม ีราคาท ี่ด ินรองลงมา เป็นต้น
3 .  เหมาะลมกับระบบคมนาคม สารารพ ูปโภคและลาธารพ ูปการ เน ื่องจากระบบ  

ดังกล่าวจะ®ดโครงข่ายถนนเป ็นหลัก ทาง เส ือกตามแนวทางนี้ไค ้กำหนดการใช้ท ี่ด ินหนาแน่นใน  

บรีเวทเตามแนวถนนลายหลัก และลดหลั่นกันไปตามถนนลายรองและถนนซอย
4 . บรร เทาป ัญหาการจราจร เน ื่องจากกำหนดการใช ้ท ี่ด ินท ุกประ เภทให้'มิโทร 

กระจายตัวไปทั่วท ั้งบริเวทเของพ ื้นที่เขต เพ ื่อลดการกระจกต ัวชองก ิจกรรมต ่าง ‘ๆ  ท ำให ้การ  

เด ินทางต ่าง ๆ ม ิการกระจายต ัวตามไปด ้วย
5 . ทำให ้ลภาวะแวดล้อมดี เพราะม ิการผลมผลานระหว่างการใช ้ท ี่ด ินท ี่ม ิความหนา 

แน่นและเช้มข้นสูงกับการใช้ท ี่ด ินที่ม ิความหนาแน่นและเช้มข้นปานกลาง และการกำห น ดการใช  ้

ที่ดินพาทเชยกรรมแบบอาคารสูงตาม,รีมถนนสาย,หลักน ี้นเป ็นเลม๊อนแนวกนเสิยง ( B u f f e r  ) ให้กับ 

ที่อยู่อาคัยในบรีเวทเที่ถ ัด เข ้ามาในพ ื้นท ี่ค ้านใน
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/ เขตบางเขน//

เขคคุสิด

เข« ijท ุมวัน " * '“ “' “ ' ^ ^ ^ ® ® »  " J  ' ' ' r '-*

การดิกษาเพื่อเสนอแนวทางการใฟ้ที่ดิน เขคฑญาไท
แสดง ฑาง เ S e ก าร ไ ฟ ้rfsนfî 2 C o r r id o r  C on cep t ( A l l )

ม าค ฯาส วน ิ
250 0 250 500 แผนทั๋ 6 . ไ

ท ั๋มา
พาณิชยทรรมแบบ , 1

ร  อาคารสง (พ .า ) L J  ทอยูอาส้ยหนาแนนสง ( ย . i*)

พาณิชยกรรม (พ .2) Q  ทีอยูอาส้ยหนาแนน ( ย . 3)

ท ัศ  I VI น ิอ
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ข้อเส ิย
การกำหนดให้มีการใข้ที่ดินหลายประ เภท'ในบริ เ.วทเใกล้ เคียงก้น อาจก่อให้ เก ิดการ 

รบกวนดู่งก้นและก้นระหว่างการใข้ที่ดินประเภทต่าง  ๆ ได้ จ้งจำเป็นด้องมีมาตรการควบคุม
อาคารที่มีประสิทธิภาน มีฉะนั้นอาจจะก่อให้เกิดปัญหาได้

ค . ท าง เล ีอ ก ท ี่ 3 (AI I I )  ใข ้ D is p e r s io n  C o n cep t เป ็น แน วความคิดใน 

ก าร ว าง แ น ว ท าง ก าร ใข ้ท ี่ด ิน  โด ยให ้ก าร ใข ้ท ี่ด ิน ป ระ เภ ท ต ่าง   ๆ ทั้ง 4 ป ระเภ ท  ก ร ะ จ าย ต ัว ไ ป  

ต าม ย ่าน ก าร ค ้าแ ล ะ บ ร ิ เวทเท ี่ม ีแนวโน ้มท ี่น ่าจะเป ็นช ุมชน เช ่น  บริ เาทเที่ เป ็นจ ุดต ัดของถน นลาย 

ต ่าง   ๆ และแยกถนนซอยท ี่ลำค ัญ  บ !เว ท แ ห ล ่าน ี้ ได ้แก ่ แยกถนนเพชรบ ุร ี-ถนนพญ าไท แยกถนน 

เพ ช รบ ุร ี-ถน น อโศก แยกถนนพระราม ร-ถนนประดิพ ัฑ é  แยกถน น ว ิภ าวด ีร ังส ิต -ถน น ส ุท ธ ิลาร 

แยกถน น พ ห ลโยธ ิน -ซ อยอาร ีและซ อยอาร ีล ้มพ ัน ร' เป็นต้น ก าร ก ำห น ด ท าง เส ือ ก ท่ี 3 รูปแบบ

น ี้เพ ื่อ ให ้เก ิด ค ว าม ล ม ค ุล ย ์ร ะ ห ว ่างก าร ใข ้ท ี่ด ิน ป ร ะ เภ ท ต ่าง   ๆ โด ยให ้ก ระจายไป ต าม บ ร ีเาท เพ ื้น ท ี่ 

ต ่าง   ๆ ข อ งเข ต พ ญ าไท ให ้ท ั่ว ถ งย ี่งก ว ่าท ี่ก ำห น ด ไว ้ใน ท างเส ือ ก ท ี่ 2 ( A I I )  ท ั้งน ี้เพ ื่อ เป ็น

ก าร ล ด ก าร ก ร ะ จ ุก ต ัว ข อ งป ร ะ ช าก ร แ ล ะ ก าร ใข ้ท ี่ด ิน ท ี่เป ็น แ ห ล ่งงาน  แ ล ะ ช ่ว ยบ รร เท าป ัญ ห าก าร  

จ ราจ รแ ล ะป ร ิม าท เก าร  เด ิน ท า ง เข ้า ล ่ย ่า น ใ จ ก ล า ง  เม ีอ ง  แต ่การกำห น ดร ูป แบ บ การใข ้ท ี่ด ิน ของ

ท าง เส ือ ก น ี้ ค ่อน ข ้างจะไม ่เป ็นไป ตามลำด ับ ค ้กยภาพ พ ื้น ท ี่น ัก  (แผนท ี่ 6 . 5 )

1. ลามารถรองรับการขยายตัวของประชากรได้เป ็นอย่างดี เนื่องจากกำหนดพื้น 
ที่อยู่อาค้ยกระจายไปทั่วทั้งพื้นที่เขต ทำให้ลดการกระจุกตัวของประชากร

2 . เหมาะลมกับระบบคมนาคมขนล่ง ลาธารทุฟ'โภคและลารารทุเปการ
3 . มีล่วนช่วยให้ลภาวะแวดล้อมดีขิ้น เนื่องจากลดการกระจุกตัวของประชากร 

และการใข้ที่ดินที่มีความหนาแน่นและ เข้มข้นลูง ให้กระจาย'ไปตามพื้นที่ เขตอย่างทั่วสืง
4 . ช่วยบรรเทาปัญหาการจราจร ลดการกระจุกตัวของการเดินทาง



233

การศกษาเฑึ่อเสนอแนวทางการใฟ้ทึ่คน เฃคพญาไท
นาคใาสิวน น แ ส ค ง  ท าง เล ือกการ,ใ ข,ทีดินที 3 D is p e r s io n  C o n cep t ( AIT T ) แพนท่ื 6 .5250 0 250 500
ท่ัมา

■ พ า fût นท ร î -รเแนโ.เยาแ า r g-l (7 1 .1) ต ิต เ  ห น ีอ
พ า โ!ช ่ฆ า ร •;'น ( พ . ? )

■ Ha ข ่อ า ว ัยห ,น าแน ่น ล ุง  ( ย . 4 )

c ห ้อย ูอ่า ว ัยหนา แน่ น ( ย . 3 )

เขตฆางเขน

เฃ«คุสิต

เขต13ทุ มาน

เขตห้วยขวาง
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ข้อ Lสิย
1. การกำหนดการ1ใข้ที่ดิน,พลายประเภท'ในบริ เวทเแดิย'วกัน อาจทำ1ให ้เค ิคการ 

รบกวนข้งกันและกันไค้
2 .  ทำให้การใข้ที่ดินไม่คุ้มค่าและขาดประสิทธิภาพ เนื่องจากไม่ลอดคล้องกับ

ดักยภาพฉ้นท่ี และระบบการกำหนดราคาประเมินที่ดินกลางของทางราชการดู่งที่อยู่อาดัยที่อยู่
ริมถนนลายหลักจะต้อง เสืยภาษีลง

ทารประเมินผลทางเลีอก

การประเมินผลทางเสือกแนวทางการใข้ที่ดินเขตพญาไท พ .ค .2544 ใข้าธิวัดความ 
ลามารถตอบลนองวัตถุประสงค์ที่ตั๋,งไว้ (G oal A ch iev em en t) ของทาง เลอกแต่ละทาง โดย 
กัาหนดความลามารถในการตอบลนองเป็นค่าคะแนน 0 -3  ค่าคะแนน 3 หมายถึง การตอบ 
ลนองไค้ลง ค่าคะแนน 0 หมายถึง ไม่ตอบสนองเลย ส่วนค่าความสำคัญของวัตถุประลงค์แต่ละ 

ค้านมีการกำหนดไว้ดังนี้

วัตถประสงค์ ค่าความสำคัฌ
1. การจัดระเบียบการใข้ที่ด ิน 4
2 . การบรรเทาปัญหาการจราจร 3
3 . การปรับปรุงระบบลาธาร[นูปโภค 2
4 . การนั«เนาสภาวะแวดล้อม 1

ผลการประเมินทางเสือก A ll ไค้ค่าสูงลุด เท่ากับ 1 .4 2  อันดับ 2 ไค้แก่
ทางเส ือก AI I I ไค ้ค ่าเท ่าก ับ 1 .0 9  และทางเสือก AI ไค ้ค ่าเท ่าก ับ 1 เป็นอันดับ 3 การ 
วางแนวทางการใข้ที่ด ินเขตพญาไทจิงจะใข้ทางเสือก A ll หริอ ะ:๐r r i d o r  C oncep t เป็น 
แนวความคิดหลัก (ตารางท ี่ 6 .5 )
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ตารางที่ 6 .5  การประเมินผลการตอบลนองวัตถุประลงคของทางเสือก ( A l t e r n a t i v e )  
การใข้ที่ดินต่าง  ๆ เขตพบาไท น .ศ . 2544

วัตถุประสงค์ ค่านํ้าหนัก AI AI I AI I I

ก. จัด'ระเบียบการ,ใ ,ข้ท่ีดิน 4 3 6 (9 ) 4 8 (1 2 ) 3 6 (9 )
1. รองรับการขยายต่,วของประชากร 1 2 3
2 . แก้ไขลกานการ1ใ#ท่ีดินสืบลน O 3 1
3 . เหมาะลมกับระบบคมนาคม 1 3 9 1L

ลารารพูป'โภคและลารารพูปการ ^,: ;

4 . เนิ่มประสิทธิภาพการใข้ที่ดิน 9 3 1
5 . ปรับปรุงบริเว[นย่านรุ-รกิจ เสือมโทรม 3 11 2

ข. บรรเทาปัโแหาการจราจร 3 15(5) 27(9) 18(6)
1. ควบคุมการใ4!ท่ีดิน 2 ข้างถนนลายหลัก 1 3 2
2 . ปรับปรุงโครงข่ายถนน 2 3 2
3 . เพ ิ่มผิวจราจรให้ได้ตามเกพ1ท 9 3 2

ค. ปรับปรงระบบลารารพปโภค 91—4 - - -
1. ปรับปรุงระบบระบายนํ้า - - -

ง. พันาสภาวะแวดล้อม 1 4 6 7
1. กำหนดพ้ืนท่ีสำหรับพักผ่อนหย่อนใจ เน่็มข้ัน 1 2 2

ลอดคล้องกับความหนาแน่นประชากร
2 . กำหนดพื้นที่ว่างและระยะร่นของอาคาร 9 O O

3 . รักษาทัศนียภาพในบริเวพโบราพลถาน, 1 2 3
วัด สิงก่อสร้างที่มิคุผค่าและภูมิทัศน์1ชุมชน

รวม 55 81 61

การปรับค่าคะแนน 1 1.42 1 .0 9

9
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แนวทางกา?'ใ#ที่ดินtu ตนบุ-าไท 2544

การวางแนวทางการให้ทีดินเขตพญาไท ในปี พ .ศ . 2544 นี้จะให้แนวความคิดตาม 
ทางเสิอกที่ 2 (A ID  เป็นพลัก'ในการพิจารผา ส่วนสิงอี่นที่นำมาประกอบการพิจารผาได้แก่

จำนวนพื้นที่ที่ด้องการในปิ น .ค . 2544
ลักษผะและขอบเขตของพื้นที่

โดยแนวทางการให้ที่ดินนี้จะเสนอทั้งการให้ที่ดิน และโครงข่ายถนนด้วย ดังต่อไปนี้

ก . กา?'ใ#ที่ดิน
แนวทางการให้ที่ดินเขตพญาไท 2544 ได้แบ่งการ1ใ ,ห้ท่ีดินออกเป็น 9 ประเภท 

ดังน้ี (แผนที่ 6 .6 )
1. พาผิชยกรรมแบบอาคารสูง ( พ .D  กำหนดให้อยู่บริเาผในระยะ 100

เมตร ตามแนวถนนสายหลัก ได้แก่ ถนนเพชรบุรี ถนนพญาไท ถนนราชปรารภ ถนนศรีอยุธยา 
ถนนราชวิถี ถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ถนนอโศก-ดินแดง บร ีเวผ 
ใกล้แยกถนนรัชดาภิเษก แสะฝังห้ายตามแนวถนนเนื่อมโยงส่วนที่ขาดตอน (M iss in g  L in k s)  
ระหว่างถนนวิทยุกับถนนวิภาวดีรังสิต โดยทั้งนี้เพ ื่อให้การจราจรมีความคล่องตัวและสามารถ
ติดต่อกับย่านธุรกิจการค้าใจกลาง เมีองได้สะดวก เนื่องจากการให้ที่ดินประเภทนี้จะมีที่จอดรถ 
เป็นของตนเองและเป็นกิจกรรมที่ม ีการเข้าถึงน้อย 2

2 . พาผิชยกรรม (พ .2) กำหนด'ไว้บริเวผย่านการค้าประฅูนํ้า ระหว่างซอย 
วัฒ,นวงต์กับซอยจารุ'รัตน์ ย่านการค้าสะพานควาย ย่านการค้าโรงภาพยนต์โคลีเดู่ยม บร ีเวผ 
พื้นที่ที่ล้อมรอบด้วยซอยก็่งเพชรกับซอยพญานาค บริ เวผย่านแพัลตดินแดง บริ เวผแยก1ซอยลีอชา 
แอกซอยอารีลัมพันธ แยกซอยอารี แยกซอยกาญจนาคม และตามแนวถนนสายรองในระยะ 100 
เมตร ท้ัง 2 ห้างถนน ได้แก่ ถนนประดิพัทธ์ ถนนสุทธิสาร ถนนเจริญผล ส่วนแนวถนนซอยให้ 
ระยะ 40 เมตร ได้แก่ ซอยอารีลัมพันธ์ เหตุที่กำหนดเข่นนี้ เพื่อมีพื้นที่ส่าหรับนาผิชยกรรม
ให้บริการแก่ชุมชนและแหล่งงานในบริเาผนี้น  ๆ นอกจากนี้ยัง เพื่อบรร เทาปัญหาการจราจร
เพราะ เนื่องจากการให้ที่ดินประ เภทนี้ เป็นกิจกรรมที่มีการ เห ้าถ ึง เป็นจำนวนมากในแต่ละวัน
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และส่วนใหญ่เป็นตึกแถวที่ไม่มีที่จอดรถเป็นของตนเปีง ทำให้ต้องให้ผิวจราจรสารารทเะซ่ง เป็น 
อุปสรรคต่อการจราจรมาก โดย เฉพาะในซ่วโมงเร่งริบ (R ush  Hour)

3 . ที่อยู่อาดัยหนาแน่นสูง ( ย . 4) ส่วนใหญ่กำหนดไว้ตามแนวถนนที่มีการให้
ที่ด้นประเภทพา!โชยกรรม พ .1 โดยดัดจากถนนเห้าไปประมาทเ 100 เมตร ฑั้งนี้เพี่อ1ให้'ไกล 
จากมลภาวะทางด้านเส ิยงและอากาศ อันเนื่องมาจากถนนดังกล่าว รํเงล่านใหญ่จะมีปริมา{น
การจราจรส ูง โดยอาคารนาผิชยต่างๆ ที่กำหนดไว้ให้อยู่ด้านหน้าจะช่วยลดความดังชอง เสิยง 
สงได้ ส่วนบริเวณแนวถนนพระราม 6 แสะถนนอโศก-ด้นแดง มีป?มาทเการจราจรไม่สูงนัก รง 

กาหนดใกล้ริมถนน แต่อย่างไรก็ตามก็ควรจะมีการกำหนดระยะร่นไว้ให้พอสมควรคีอ ประมาทเ 
50 เมตร เพี่อรักษาทัศนียภาพซองภูมีฑัศนื่ชุมชนและ เพี่อไม่ให้เกิดมลภาวะรบกวน,ที่อยู่อาดัย
ประเภทนี้ โดยเฉพาะตามแนวถนนพระราม 6 ซ่งจะมีการสรัางทางด่วนคร่อมคลองประปา

อาจก่อให้เกิดปัญหาได้

4 . ทึ่อยู่อาดัยหนาแน่น ( ย . 3) ส่วน'ใหญ่อยู่บริเวทเแขวงสามเสน'ในที่ฝังห้าย
และฝังชวา ถนนพหลโยธินถดเขาไปตอนใน ดู่งเก็นบ1ริเวทเที่มีความเหมาะสมมาก โดยมากเป็น 
ที่อยู่อาดัยของฝัมรายได้สูง* และบริ เวทเที่ไม่ได้กำหนดไว้สำหรับการให้ที่ดินประ เภทหลัก 3
ประเภทแรก ได้แก่ บริเวณที่มีห้อป็ญญ่ด้ควบคุมอาคารสูง บริเวณรอบวงสวนดิตรลดาและบริเวณ 
ที่การเดินทางสะดวกน้อยกว่าที่อยู่อาดัยหนาแน่นสูง

5 . อุตสาหกรรม กำหนดให้เป็นอุตสาหกรรมขนาดเส์กและอุตสาหกรรม 
บริการที่ไม่ก่อปัญหามลภาวะมีความต้องการให้พื้นที่ 122 ไร่ โดยตามแนวทางการให้ที่ดินนี้จะ 
กำหนด'ไว้รวมกับนาทเชยกรรม (น .2)

6 . สภาปันราชการ •สาธารทุฟ 1โภค-สารา?[นปการ ยังคง เป็นไปตา มเดิม
ตามที่กำหนดไว้เป็นพื้นที่สงวนตามการให้ที่ดิน น .ศ .2524 เนื่องจากมีพื้นที่เกินความต้องการ
อยู่แล้ว และบริเวทเค้งกล่าวมีดักยภาพพื้นที่ในการนัฌนาตํ่าไม่เหมาะกบการให้ที่ด้นประเภท
พาณิชยกรรมและที่อยู่อาดัย
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การศก!ท เพ ือ่เสนอแนวทางการใข้ฑกิน เขตพญาIท
น'พรา»ทน
250 0 250 boo แสดง 'บ  I

แนวทางการใชท ึฅน เขตพณาไท 2 5 iti* แผนที 6.6
ที่นา

m

สถาบันราข!การ 
= ]  สถานคิกษา 

[โ[|ไ1 สาสนสถาน

□  ทีอยอาบัย ( ย . 3 ) EZ3 สถาน'พํกผอนหยอน'ใจ

พาณิชยกรรม (พ . 1) 
พาณิชยกรรม ( พ .2) 

ทีอยูอาบัย ( ย . it)

ท ีศ เ  VI นิ อ
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7 . ศาลนสถาน ยั3คงเป็นไปตาม เดิมตามที่กำหนดให้เป็นพื้นที่สงวน

8 . สถานท่ีนักผ่อนหย่อนใจ ต้องการพื้นที่เพิ่มขั้นถง 907 ไร่ ดู่งเป็นไป'ไต้ยาก'ที่ 
จนกำหนดให้ครบไต้ เนื่องจากพื้นที่ในเขตพญาไทมีจำกัด จังจะกำหนดเท่าที่เป็นไปไต้ คอไต้แก่ 
บริเวณอ ง 3ไกกะล้น ปัจจุบันเป็นที่ชองการรถไพ่ที่ปล่อยไข้ให้รกร่างว่างเปล่ามานานแล้ว สมควร 
จะนำมานัพนาให้เป็นสวนสาราร(นะระดับ เม๊องไต้ ขั้งจะเป็นประโยชน์อย่างมาก เนื่องจากอยู่ 
ย ่านใจกสางเม ีอง ที่ประชาชนสามารถให้บริการไต้อย่างสะดวก และยัง เป็นที่โล่งที่ช่วยระบาย 
อากาค ท่าให้อากาศมีการถ่ายเทไต้สะดวก ดู่งนับว่าเป็นสืงที่จำเป็นอย่างมากในอนาคต ที่การ 

ให้ที่ดินในบริเาณนื้จะมีความหนาแน่นและความ เข้มข้นสูงขั้น ล่านบริเวณที่ที่จะน่ามาจัดสวน 
สาราร[นะไต้อีก ก็ค๊อ บริเวณ In te rc h a n g e  ของทางด่วน ดู่งสามารถจัด เป็นสานประดับ 
ไต้ แด่ประชาชนคงจะเข้าไปให้ไม่ไต้ และบริเวณสถาบันการดิกษาต่าง  ๆ ของร้ฐที่อาจจะน่า 
มาจัดเป็นสวนสาธารณะ และให้ประชาชนเข้าให้บริการไต้

9.  สถานดิกบา จาทการคาดประมาณ ปรากฎว ่าต ้องการเพ ิ่มอ ีก 1 ,3 2 5  ไร ่ 

แด ่เน ื่องจากในอนาคต ประชาชนในเซตขั้นในมีแนวโน ้มในการเพมขั้นไม่ส ูงน ัก และปัจจุบันใน  

เขตอื่น ๆ บริเวณ'ใกล'เค ียงเป ็นเขฅท ี่ม ีแนว,โน ้มประชากรลดลงก็ม ีโ-รงเริยน.นากมายอยู่แล ้ว จัง 

ไม ่กำหนดเพ ิ่มข ั้นจากเด ิม

ข. โครงข ่ายถนน

จากการคาดประมาณความต้องการพื้นที่ถนนในป็ พ .ศ . 2544  จะต้องให้พื้นที่ 
เพิ่มขั้นเพื่อการนิ๊อ ีกประมาณ 1 ,1 4 0  ไร ่ โดยในอนาคตจะม ีการเพ ิ่มของพ ื้นท ี่ถนนท ั้งโครงการ  

ของรัฐ และจากการ เสนอของการด ิกษา เพ ื่อ เป ็นการ เพ ิ่มพ ื้นผ ิวจราจรให ้ไต ้มาตรฐานขั้งความ  

ต้องการล่วนใหญ ่จะเป ็นโทรเข ั้อมโยงระบบถนนกับทางด ่วน การเข ั้อม'โยงถนนสายหล้กและ
การเขั้อม'โยงถนนล่านทื่ขาดตอน ( M is s in g  L in k s) เป็นต้น (แผนที่ 6 .7 )



240

1. โค ร งก า?ข อ งร ัฐ

ก) ระบบทางด่วนขั้นที่ 2 สายบางโคล ่-แจงวัต!นะ และสามเสน-ศรีนครินทร  

ข) ถนนต่อเนื่องกับทางด่วนขั้นที่ 2 ฅ๊อ ถนนคส่อมคลองมหานาค ยาว  2 .8  

ด ิโล เม ต ร ช่วงถนนอุรุนงษ-ถนนวิทยุ
ค) ถนนเร่อมโยงส่วนที่ขาดตอน ( M is s in g  L in k s)  ระหว่างถนนวิถาวด  ี

รังสิต-ถนนวิทยุ

2 . จากการดีกษา

ก) สร้างทางรถไพัยกระดับในบริเวกเถนนที่ม ีการจราจรติดขัดมากโดย 
เฉนาะในบริเวก;เขตขั้นใน

ข) สร้างทางยกระดับระหว่างถนนศรีอยุธยากับถนน1นิคมมักกะดัน เนื่อช่วย 
ระบายปริมากเการจราจรจากถนนศรีอยุธยา การบรรเทาการจราจรติดขัดในบริเวกเนิ้

ค) เร่อมโยงกนนซอยต่าง  ๆ ท่ีสำคัญ เพ ื่อให้สามารถระบายการจราจร
จากถนนสายหลัก หรีอสายรองสายหนึ่งไปยังอีกสายหนื่งไดั' ทำให้ถนนซอยเที่นระบบมากขั้น
สามารถเร่อมโยงกับระบบถนน เดิมและระบบทางด่วนขั้นที่ 2 ด้วย นอกจากนิ้ยังสามารถใขัถนน 
ซอยเหล่านี้เมั่นถนนสายรองได้ในกรรที่จำเที่น แสะยังเมั่นการลดปริมากเการจราจรในถนนสาย 
หลักแสะสายรองด้วย ถนนซอยที่ควรเร่อมโยงมีดังนี้

ถนนซอยเร่อมโยงถนนประติพัทธ์ -  พหลโยธิน -  สุทธิสาร
ถนนซอยเร่อมโยงถนนประติพัทธ์ -  ซอยเสนาร่วม
ถนนซอยเร่อมโยงถนนวิภาวดีรังสิต -  ซอยศุภราช
ถนนซอยเร่อมโยงถนนพระราม 6 -  ซอยอารี -  ถนนพหลโยธิน
ถนนซอยเร่อมโยงถนนพระราม 6 -  ซอยอารีลัมพันธ์ -  ถนนพหลโยธิน
ถนนซอยเร่อมโยงถนนพระราม 6 -  ซอยสีอชา -  ถนนพหลโยธิน
ถนนซอยเร่อมโยงถนนพระราม 6 -  ซอยม่ันสิน 4 -  ถนนพญาไท
ถนนซอยเร่อมโยงถนนพญาไท -  ถนนราชปรารภ
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ม าต ?กา?คาบ คมการใช ้ท ี่ด ุนและข ่าคาร

มาตรกา?ควบค ุมการใช ้ท ี่ด ินและอาคาร จะ เป ็นว ิถ ีทางในการควบค ุมการใช ้ท ี่ด ินและ  

อาคารให ้เป ็นไปตามแน วทางการใช ้ท ี่ด ิน เขตพ น าไท ห .ค . 2544

ก . มาตรการควบคุมโทรใช้ท ี่ด ิน

ต าม  ห รบ. ก า ร ผ ัง เม อ ง  น .ค .  2518 ไต ้กำห น ค'ให ้การบ ังคบ 1ใ ช ้ผ ัง เม ีอ ง ร ว ม  

ต ้องออก เบ น กฎ กระท รวง โ ด ย ม ีร าย ล ะ  เอ ียดเบ ็น ไป ตาม-ข ้อกานน ด ซ ึ๋งป ัจ จ ุบ ัน ผ ัง เม ีอ งร ว ม

กรง เฑ ห ม น าน ค ร ย ังอ ย ู่ใน ร ะ ห ว ่างก าร ด ำเน ิน ก าร เพ ื่อ ป ร ะ ก าศ บ ังค ับ ใช ้ แ ต ่เน ื่อ ง จ า ก ก ร ง  เทห

ม ห าน ค รเป ็น เม ือ งระค ับ ม น าน ค ร ม ีพ ื้นท ี่กว่า 1 ,5 0 0  ต า ร า ง ก ิโ ล เม ต ร  ก ารบ ังค ับ 1ใ ช ้ผ ัง เร อ ง  

รวม ฉ บ ับ เค ียวท ั้งก ร ุง เท น ม ห าน ค ร โ ด ย ข า ด ร า ย ล ะ เอ ีย ด แ ล ะ ค ว า ม ช ้ด เจ น ใ น เร ื่อ ง ข อ ง ข อ บ เข ต  

พื้นท่ี แ ล ะ เน ื้อ ห าข อ งช้อกำหนดนั้น เบ น ก าร ย าก ต ่อ ก าร ปฏิบัต ิงานของเจานน้าทีท ้องก ี่น1ใน ก าร  

ควบ ค ุม ก ารใช ้ท ี่ด ิน ให ้เป ็น ไป ต าม ผัง ด ังน ั้น เพ ื่อ ให ้แ น ว ท างก ารใช ้ท ี่ด ิน เข ต น ญ าไ ท เก ิด ผ ล ใน ท าง  

ป ฏ ิบ ัต อ อ ่างจ ร ิงจ ัง  ว ิงค ว ร ม ีก าร ก ำห น ด ผ ัง เม ิองรวม 'ใน ระด ับ เข ต  แ ล ะ ม ีม าต ร ก าร ค ว บ ค ุม ก ารใช ้ 

ที่ดิน หร ึอ ช ้อ ก ำห น ด ผ ัง เม ือ งร ว ม  (ส ำ น ัก ผ ัง เม ิอง 2528) ดังต่อไปนี้

ก) ท ี่ด ินประเภทหาเชยกรรมแบบอาคารสูง ( น . 1) ให ้ใช ้ป ระโอช น เน ื่อการ  

นาเชยกรรมแบบอาคารขนาดใหญ ่ เช่น อาคารสำนักงานเป็นส่วน'ใหญ่'ไม ่น ้อยกว่ารอยละ 90  

ของพื้นที่'โนแต่ละบริเวทเ ม ีอ ัตราร ้อยละของอาคารปกคล ุมด ินไม ่เก ินร ้อยละ 70  อัตราส่วนของ 

พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ด ินไม่เกิน 6 และห้ามใช้ประโยชน ์ในท ี่ด ินเพ ื่อก ิจการตามที่กำหนดไวั'
ดังต่อไปนี้

1) โรงงาน ท ุกป ระเภท

2 ) คลังสินค้า
3 ) ค ล ัง เช ื้อ เพ ล ิง เน อ ก ารข าย ล ่ง
4 ) คล ังว ัตถ ุระเบ ิด
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5) เล ี้ยงม ้า โค กระบอ สุกร แนะ แกะ ท่าน เป็ด หริ'อไก่ เพื่อการค้า หริอ 
โดยก่อเหตุรำคาญตามกฎหมายว่าด้วยการลารารทเสุข

6) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร
7) สุสานหริอผาปนสถาน
8) สถานที่ทึ้งขยะมูลฝอยหริอลิงปฏิกูล
9) ชื้อขายเศษ-วัสดุ

10) โรงฆ่าลัตว์

ข) ที่ดินประเภทนาผิชยกรรม (น .2) ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการนาผิชยกรรมเ!!นส่วน 
ใหญ่ โดยให้ใช้พื้นที่ เพื่อการพาผิชยกรรมแสะอยู่อาค้ย การสาธารทุฟโภคและสารารทุเปการไม่ 
น้อยก''ป้าริอยละ 90 ของพื้นที่ประเภทนื้ในแต่ละบริ เว{น มีอัตราร้อยละชองอาคารปกคสุมดิน 
ไม่เกินร้อยละ 30 อัตราส่วนชองพื้นที่อาคารรามต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 4 และห้ามใช้ประโยชน์ใน 
ที่ดินเพื่อกิจการตามที่กำหนดไว้ ด้งต่อไปนี้

1) โรงงานทุกประเภท เวนแต่โร งงานทิประกอบกิจการอุตสาหกรรมบริการ
โรง งานที่ประกอบกิจการอตลาหกรรมในครัวเริอน โดยไมก่อเหฅุริาคาทุ!
ตามกฎหมายว่าด้วยการสารารทเสุข หริอไม่เก็นมลพิษต่อชุมชนหริอลี้งแวดล้อม

2) คลังสินค้า
3) คล ังเช ื้อเนล ิงเพ ื่อการขายส ่ง
4) คลังวัตถุระเบด
5) เล ี้ยงม ้า โค กระบอ สุกร แนะ แกะ ท่าน เที่ด หริอไก่ เพ ื่อการค้า หริอ 

โดยก่อเหตุรำคาเใเตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารผสุฃ
6) ไซโลเก็บผลิตผลการ เกษตร
7) สุลาน หริอผาปนสถาน
8) สถานที่ทึ้งขยะมูลฝอย หริยลิงปฏิกูล
9) ชื้อขายเศษ'วัสดุ

10) โรงฆ่าลัตว
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ค) ที่ดินประเภทที่อยู่อาดัยหนาแน่นสูง ( ย . 4) ให้ใช้ประโยชน์เพื่อภารอยู่อากัยแบบ 
อาคารสูง ห?ออาคารขนาด1ใหญ่'โตย เฉนาะ มีอัตราร่วนของนื้นที่อาคารปกคลุมดินไม่ เกินร้อยละ 
70 มอัตราส่วน'ของพน'ที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน'ไม่เทิน 4 เท่า

ง) ที่ดินประเภท,ที่อยู่อาดัยหนาแน่น ( ย . 3) ให้'ใช้ประโยชน์เฉพาะเนื่อการอยู่อาดัย 
ที่มิใช่อาคารขนาดใหญ่ มีอัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 2 เท่า

ร') ที่ดินประเภทสถาบันราชภาร การสาร-ารทุฟ'โภค และสาธารทุฟการ ให้ใช้
ประโยชน์เพื้อกิจการของรัฐ กิจการที่เกี่ยวกับการสาธารทุเปโภค และสาธารทุเปการ หรอ
สาธารทเประโยชน์เท่านั้น

ฉ) ท่ีดินประ น]ทสถานพักผ่อนหย่อนใจ ที่โล่งเพื่อนันทนาการ แสะรักษาดณภาพ
สิงแวดสอม1ให้1ใช้ประ'โยชน์เพื่อการนันทนาการ ห?อที่เกี่ยวช้องกับการนันทนาการ การรักษา 
คุณภาพสิงแวดล้อม ห?อสาธารผประโยชน์เท่านํ้น

ช) ที่ดินประเภทสถาบันการดิกษา ให้'ใช้ประโยชน์เพื่อการดิกษา หรอเกี่ยวของกับ 
การศาสนา การดิกษา ห?อสาธารณประโยชน์เท่านั้น

ซ) ที่ดินประเภทคาสนสถาน ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการศาสนา ห?อเกี่ยวช้องกับการ 
ศาลนา การดิกษา ห?อสาธารผประโยชน์เท่านั้น

ข . มาตรกา?ควบคุมอาคา?

มาตรการควบคุมอาคาร เท ี่นเครื่องมีอ1ในการปฏิบัตให้เที่นไปตามแนวทางการ 
ใช้ที่ดินเขต'พญาไท 2544 อย่างมีประสิทธิภาพแสะประสิทธิผลสมตามเจตนารมท่เ โดยมาตรการ 
นี้จะอาดัยอานาจฃอง พรบ.ควบคุมอาคาร พ .ศ . 2522 มาตรา 13 ดังน้ี
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"ในกรณีที่สมควรห้ามการก่อสร้างดัดแปลง ร้ือทอน เคลื่อนยาย และให้ห'รอเปลี่ยน 
การให้อาคารชนิดใด ห?อประ เภท'ใด'ในบ''? เาณ'หน่ิงบ? เวแเใด แต่ยังไม่รมีกฎ
กระทรวง •หรือห้อบัญญัติท้องถิ่นกำหนดการตาม มาตรา 8 (1 0 ) ให้รัฐมนตรีโดย 
คาแนะนำชองอริบดีกรมโยธา?การ ห รอเจาVJUกงานท้องถิ่น แล้วแต่กรณี มี อำนาจ 
ประกาศในราชริจจานุเบกษาห้ามการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยัายและ1ให้ 
หรีอเปลี่ยนการให้อาคารในบริเวณนั้นเที่นกาฬ่วคราวได้ และให้ดาเนินการออก
กฎกระทรวง หรือห้อบัญญัติท้องถ่ินภภยในหน๋ังปีนับแต่วันท่ีปร ะกาศนั้นมีผสให้บังคับ"

มาตรการคาบคุมอาคารในเขตพญาไท แบ่งเป็นบริเว[น  ๆ ดังนี้ (แผนท่ี 6 .8  >

บริเวณที่ 1 หมายความรง ฉันที่'ในบริเวณ'ระหว่างนิศเหนิอจดคลองลามเสน นิศ
ตะวันออกจดถนนพระราม 6 ทิดใต้จดทางรถไพ่ลายตะวันออก ทิศตะวันตกจดทางรถไพ่ลาย
เหนือ ภายในบริเวณที่ 1 น้ี ห้ามก่อลร้างหรีอดัดแปลงอาคารอี่,นใด เว้นแต่อาคารที่พักอาคัย 
ประเภทบ้านเดี่ยว โรงเร ียน  ลถานพยาบาล ศาลนลถาน อาคารหรือสถานที่ท้าการของ 
ราชการ ดู่งมีความสูงไม่เกิน 12 เมตร โดยวัดจากระดับถนน หรือขอบทางเท้าที่ใกล้ที่สุด ก๊ง 
ส่วนสูงสุดของอาคาร (ห้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 2526)

บริเวณที่ 2 หมายความก๊ง ฉันที่ในบริเวณระหว่างทิศเหนือจดถนนนครไชยศรีและ
คลองลามเลน ทิศตะวันออกจดซอยวัดมะกอก ถนนราชวิถีซอยเสนารักษ เล้นตรงจากจุดบรรจบ 
ที่ถนนโอริกับซอยเสนารักษ์ผ่านถนนศรีอยุธยาห้ามทางรถไพ่ลายตะวันออก และซอยวิทยาลัยครู 
เพชรบุรี ทิศใต้จดถนนเพชรบุรี ทิศตะวันตกจดทางรถไพ่สายตะวันออก ถนนพระราม 6 แสะ 
ทางรถไพ่สายเหนือ ภายในบริเวณที่ 2 น้ี ห้ามก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารอื่นใด เว้นแต่
อาคารที่พักฟ้าคัยประเภทบ้านเดี่ยว อาคารแถวอยู่อาคัย อาคารชุดอยู่อาคัย อาคารพาณิชยห้ง 
ม่ใช่ห้องแถวหรือต๊กแถว โรงเร ียน  สถานพยาบาล ศาลนสถาน อาคารสาธารณะ อาคารหรือ 
สถานที่ท ้าการของทางราชการ ดู่งม๊ความสูงไม่เกิน 20 เมตร (ห้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
2526)
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เหตุผลของการควบคุมอาคารบริเวณที่ 1, 2 น้ี เบนการควบคุมความสูง และการ 
ใร ัอาคารบางประเภท รอบ'วังสวน'จิตรลดา เพ ื่ออวายความอารักขา ความเป็นระเบียบ 
เรียบร้อย และรักษาลภาพแวดล้อมที่ตีไว

บริเวณที่ 3 หมายความถัง บริเวณในระยะ 100 เมตร โดยรอบ ศาลนสถาน 
และสิงก่อสร้างที่มีคุณค่า อันได้แก่ วัดไผ่ดัน วัคอภัยทายาราม วัคทัศนารุณลุนทริการาม วัด 
นระยายัง วัดคิลหงลาราม มัสยิดคารุลอะมาน มัสยิดชูลูกัลมุตตากิน มัสยิดญามิอั๊ลค็อยรียะย์ 
มัสยิดณียะมาตุ้ลอิสสาม และพระที่นั่งต่าง ๆ ในบริเวณโรงพยาบาลพระมงกุฎเกลา ภายใน 
บริเวณที่ 3 น้ี ห้ามก่อสร้าง หรีอคัดแปลงอาคารเพื่อการอยู่อาดัอหรีอการประกอบพาณิชยกรรม 
ประเภทห้องแถว หริอตกแถว อาคารขนาดใหญ่ (ได้แก่ อาคารที่มีพื้นที่อาคารรวมเกินกว่า
1 ,0 0 0  ตารางเมตรชั้นไป และมีความสูงตั้งแต่ 15 เมตรชั้นไป หรอิอาคารที่มีพื้นที่อาคารรวม 
เกินกว่า 2 ,0 0 0  ตารางเมตรชั้นไป) โรงแรม สถานีบริการจำหน่ายนํ้ามันเชั้อเพลิง หริอก๊าช 
สถานบริการ โรงงาน คลังสินค้า คล ังเช ั้อเพสิงเพ ื่อโทรขายส่ง คลังวัตถุระเบิด ท ี่เล ิ้ยงม ้า 
โค' กระบือ สุกร แนะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ เพื่อการค้า หริอโด•ยก่อ เหตุราคาโบ และอาคารที่มี 
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่เกิน 2 ช้ันไป

เหตุผล โทรควบคุมอาคารบริเวณนี้ เพื่อการรักษาขนบธรรมเนียมประเพณี คีสธรรม 
อันดีงาม ความเป็นระเบ๊ยบเรียบร้อยของสภาพแวดล้อม และกิลปะสถาปัตยกรรม ตลอดจน 
ทัศนียภาพของภูมิทัศนั่ชุมชน บริเวณวัด คาสนสถาน และโบราณสถาน

บริเวณที่ 4 ห้ามปลูกสร้างอาคารดังต่อไปนี้ในบริเวณโดยรอบอนุสาวรีย์รัยสมรภูมิ
ดังน้ี ค๊อ อาคารที่ม ิความสูงเกิน 16 เมตร ภายในรัศมี 200 เมตร และอาคารที่มิความสูง 
เกิน 24 เมตร ภายในรัศมีเกิน 200 เมตร แต่ไม่เกิน 300 เมตรจากจดศูนย์กลางอนุสาวรีย์ 
รัยสมรภูมิ

เหตุผล เพื่อป๋องกันการบดบังความสง่างามของอนุสาวริย์ และสภาพแวดล้อมบริเวณ 
อนุสาวรีย์ อ ันเน ื่องมาจากอาคารสูง (ข้อบ้เ]]ญัติกรุงเทพมหานคร 2522)
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บุรีเวณ'ท่ี 5 หมายความถัง บริเวณที่กำหนดไว้ในแผนที่ควบคุมอาคารเขตพญาไท
ห้ามปลูกสร้างอาคารประเภทตึกแกว ห้องแถว และอาคารที่ไม่fiที่จอดรถ ส่วนอาคารที่สามารถ 
ปลูกสร้างได้บริเวณนี้ จะต้องเใOuอาคาร'ที่อยู่ภาย'ใต้หลักเกณ1‘ทดังต่อไปน้ี

1) ตองมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ี ไม่ตํ่าก'ว่าคร็่งหน็่งของที่-ว่าง 
ให้จดเชนพื้น'ฑื่สืเรียวส่าหร้บปลูกต้นไม้

2) อาคารที่fiความสูงไม่เกิน 12 เมตร ให้มีระยะร่นโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า
3 เมตร

3) อาคารที่มีค'วามสูงเกิน 12 เมตร หรีออาคารที่มีความสูงต่างระดับก้น แสะอยู่ 
ติดเที่นหลังเดียวก้นก้มอาคารที่มีความสูงเกิน 12 เมตร ให้มีระยะร่นโดยรอบอาคารตามสูตร

ร = 2 + ส/ธ
ร = ระยะร่นโดยรอบอาคารจากแนวเขตที่ดินทุกด้านเที่นเมตร 
2 = 2 .0 0  เมตร

ส = ความสูงของอาคารเป ็นเมตร โดยาดจากระดับถนน หรอ 
ขอบทางเท้าถังจุดสูงสุดของอาคาร

ในกรณีที่อาคารปลูกสร้างหลังเดียว หร๊อหลายหลังในบริเวณเดียวก้น แต่มีความสูง 
ของอาคารต่างระดับก้น ให้คำนวณระยะร่นโดยรอบอาคารแต่ละด้านตามความสูงของอาคาร
แต่ละส่วนตามสูตรข้างด้น (กรุงเทพมหานคร 2529)

4) อัตราส่านของพื้นที่อาคารรวมทุกเนรามกันต่อพื้นที่ดินจะต้องไม่เกิน 6
เหตุผล เพื่อคาบคุมความหนาแน่นของอาคาร บรรเทาปัณหาการจราจร การ

ถ ่ายเทของอากาศ การรักษาสภาพแวดลัอม และทัศนียภาพของภมิทัศน์ชุมชน

บริเวณที่ 6 ให้มีการควบคุมอาคารเช่นเดียวกับบริเวณ,ท่ี 5 แต่ให้อัตราส่านของ
พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน จะต้องไม่เกิน 4
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บูรเวะ ■ .ที 7 ห้ามปa n a ร าง  หร ือด ัดแปลงอาคารอ ื่นใด เว ้นแต ่อาคารท ี่เป ็นต ้ก
เด ียว ต ักแกวท.ปลกลรืางตดต่อก้นไม่เกิน 10 คูพา หรือ 40  เมตร ระยะเว ้น ไม ่ใเอยกว ่า 6 

เมตร และให ้อาคารท ุกประเภทในบริเว!นน ี้ม ีพ ื้นท ี่อาคารปกคสุมดันไม่เก ินรอยละ 80 ชองแปลง 

ท่ีดัน อัตราส่วนชองพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดันไม่ เก ิน 4 ความสูงไม ่!เก ิน 5 ชน หริ’อ 20 เมตร 

และระยะร่นทุกด ้าน ไม่น ้อยกว่า 2 เมตร ใน กร!เของอาคารส ูงไม ่เก ิน  2 ช้ัน หริอ 8 เมตร 

ไม ่น ้อยกว ่ากว ่า 3 เมตร ใน กร!เชองอาคารลง _เกิน 2 ช้ัน หริอ 8 เมตร

บริเว!นท ร ห ้ามปลูกลราง หร ือด ัดแปลงอาคารอ ื่นใด เว้นแต่อาคารที่'นักอาค!ย
ประเภทบานเด ี่ยว บ้านแฝด อาคารแกวอย ู่อาด ัย  ( ตามประกาศกรุงเทพมหานคร 27 มิถุนายน 
25 22  เร ื่อ ง  กาหนดหลัก เก!น1ๆ การอใเ!บาตปล ูกลร ้างอาคารแกวอย ู่อาด ัย) และให ้อาคารท ุก  

ประเภท1ในบริเวโนนี้มีพื้นที่อาคารปกคลุมดัน'ไม่เกินรอยละ 70  อัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวมต่อ 

พื้นที่ดินไมเกิน 2 ความ ลงไม ่เก ิน  3 ช้ัน หริอ 12 เมตร และระยะรนทุกด้านไม ่น ้อยกว่า 2 

เมตร

เหล!มลเพ ื้อควบคุมการใช้ท ี่ด ินให้เป ็นระ เปียบ และป๋องก้นปัญหๆการรบกวน-รากการ 

ใช ้ท ี่ด ินประเภท?น ๆ ทอาจก่อปัญหาให้ก ับที่อยู่อาคยประเภทนี้ได ้ เขนมลภาวะจากอตสาหกรรม  

การขาดความเป ็นส ่วนต ัว ( p p iv a c y )

ในกร!ใ!ท ี่ม ิมาตรการควบคุมอาคารใด ขัด หรือ แย้งกัน หรือกับมาตรการควบคุมการ 

ใช้ที่ดิน ให ้ถ ือตามมาตรการท ี่กำหนด ความสูง อ ัตรารือยละของอาคารปกคลมดิน อัตราส่วน  

ของพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน และอื่น ๆ ฯลฯ ไว ้ต ํ่าส ุด ย ก เว ้น เร ื่อ งระย ะร ่น ข อ งอ าค าร  และ 

เว ้น ว ่าง  ให ้ถ ือตามมาตรการท ี่กำหนดไว้ส ูงส ุด
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เซพงท ุนว ัน M m -

การดกษา:ฑึ่ณสนอแนวทางก า ฟ ด้ นิ  1ยคพญาไท
แสดง 1

บริเวณทีควบคุมอาคารในเขตพญาไท

i บริเวณที า ■ บริ เ วณที 5
I บริเวณที 2 ■ บริ เ วณที 6
■ บริเวณที 3 H บริเวณที 7
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คารางท ั๋ 6 . G แลดงการกาพนดฃนาดของอาคารแต่ละ!!ร'วนเคาบคมอาฅาร

1
Jบรั๋เวณควบคุม 
j อาคาร

อัตราร้อยลน๚องนนฑ่ื 
อาคารปกคลมดน 

(ไม่เกน.)

รนยะรนขอ V

อาคาร
( ไม่น้อยทว่า)

อัคร,าล่วนของพ้ืนท่ี 
ร'ไคารรวมคอ''ฟ่นTเคน

(ไมเกน.1

ความลงอาคาร 

(ไม ่เกน)

1 -

1 -,!
- - •1 ° ,0

4
.

4. ! 16
, . ะ __ - O  A

,- 1 .70 กามสฅร, * -

G 70 ตามลตร* -
r y■ 8 ก 2 . 0 0 ก
C .b

__

โ 00 O- 1 °1 1
!

ลานก!!']ง เมรง กระทรอ งมใทดไทย
กองผังเม ีอง กรุง เทนมหานคร

ลูฅร ร = 2 + ร / 5
**ลฅร ■า- = 0 + ล ,,' 4 กรเน อ าคารลงไม่เกน 00  เมตร

ร 0 ' .ฯ/ธ ทรผอ 1คารลง เกน 2เ’1 เมตรชิ้นไป
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แ ผ น ภ ุฝ ็. 3แ^ คง ระยะร่นยองอาการ (S e t Eôck)

ระยะร่นยองอาคารพา(น้ฟยกรรม 
(พ .1) บ?เวท{fl 5

ระยะรนยองอาการflอยู่อา F*itj 
( ย .4) บ?เวท!fl 6
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สรุปแล*:เสนจแนะ

ก. บทสรุป

การคิกษ'าเพื่อเสนอแนวทางการ1ใ#ที่ดิน เขตพญาไท เริ่มจากแนวความคิดการ
ขยายตัวของ เมีอง รูปแบบการ'‘นที่ดินของ เมีองขนาดใหญ่ระดับมหานคร เห็นแนวในการคิกษา
การขยายตัวของกรุงเทพมหานคร ทั้งด้านกายโทน เศรษฐกิจสิงคม และประชากร ท่ีมีอิฑรินล 
ต่อเขตพญาไท มื่งเให้เห็นกังบทบาทของเขตพญาไท และจฺากการคิกษาสภาพทั่วไปของ
เขตพญาไท ทำให้ทราบกังปัญหาต่าง  ๆ เมื่อนำมาพิจาร[นาประกอบนโยบายและแผนงานของ 
รัฐที่จะพั!)นากรุง เทพมหานคร สามารถกำหนดเห็นว้ตถุประสงด้ ห?อเห็นกรอบในการวางแผน 
ทางการใ#ที่ดินเขตพญาไท พ .ศ .2544 และจากการคิกษาลภาพทั่วไปดังกล่าว ยังทำให้
ทราบกังแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงด้านต่าง  ๆ ในอนาคต มื่งนำไปล่การคาดประมาท!ประชากร 
และพื้นที่ที่ด้องการไว้รองร้บกิจกรรมต่าง  ๆ ที่จะตามมาในป็เป๋าหมาย อย่างมีประสิทริภาพและ 
ประสิฑธผล การวางแผนทางการใ#ที่ดินโดยการกำหนดพื้นที่ที่ต้องการในปีเป้าหมาย ลงใน
บริเวก!พื้นที่ที่เหมาะลมตามประเภทกิจกรรมหลัก 4 ประเภทได้แก่ พาเชยกรรมแบบอาคารสูง 
( น .1) พาเชยกรรม (น .2) ที่อยู่อาตัยหนาแน่นสูง ( ย . 4) และทื่อย่อาดัยหนาแน่น ( ย . 3) 
บริเวท!ที่ดักยภาพเหมาะสมกับประเภทกิจกรรมต่าง  ๆ นื้ได้มาจากการวิเคราะห็ดักยภาพพื้นที่
ด้วยวิริ' P o t e n t i a l  S u r fa c e  A n a ly s is  (PSA .) โดยมีป ัจจัยปีใ#ในการวิเคราะห็กัง
22 ปัจจัย และการเสนอทางเสือกการใ#ที่ด ิน 3 ทางเสือก ใ#แนวความคิดรูปแบบการใ#ที่ดิน 
ของเมีองขนาดใหญ่ 3 แนวความคิด ได้แก่ C e n te r  C o ncep t C o r r id o r  C o ncep t และ 
D is p e r s io n  C oncep t จากการประเมินผลทางเลีอก ปรากฏว่า ทางเลีอกที่ 2 คีอ
C o r r id o r  C oncep t ได้รับเสือกเห็นแนวความคิดหลักในการเสนอแนวทางการใ#ที่ดินเขต 
พญาไท น .ศ . 2544 และเพื่อให้แนวทางการใ#ที่ดินดังกล่าว เกิดผลในทางปฏิบัติจึงได้เสนอ 
มาตรการควบคุมการใ#ที่ดิน และมาตรการควบคุมอาคารควบคู่กัน ตลอดจนการตัดถนนชอย
เมื่อมกันอย่าง เห็นระบบด้วย
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ข . ผลจากการตักษา

จากการตักษาเร่อเสนอแนวทางการใขัที่ดิน เขตนญาไท ทำ1ให้'ไค้ทราบรง
1. รูปแบบกา?ขยายตัวของกร ุงเทนมนานคร เป็นไปทั้งในแนวราบ 

(H o r iz o n ta l )  และแนวตัง ( V e r t i c a l )

2 . บทบาทของ เซตนแทไทในระดับภาคกร ุงเทนมนานค?
ก) ทำเลที่ตงของเขตมีตักยภานในการพันาสูง เนื่องจากอยู่ใกล้แพล่งงาน 

ย่านการค้าและบริการ และ เป็นคูนยกลางการคมนาคมภายในเมีอง
ข) เป็นเขตเศรษฐกิจที่มีแนวโน้มขยายตัวไค้อีกมาก
ค) ราคาที่ดิน'ไม่สูงมากเพมีอนเขตบางรักและเขตปทุมวัน 
ง) ประชากรมีแนวโน้มเนิ่มชิ้น ทั้งจำนวนและความพนาแน่นต่อพ้ืนท่ี 
จ) การใ,รท่ีดินประเภทหล้ก ไค้แก่ ที่อยู่อาตัย นาผิชยกรรมและสกาบัน

ราชการ

3 . บัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงกา?'ใขั'ที่ดิน 
ก) จำนวนประชากรเนิ่ม
ข) การขยายตัวทางเศรษฐกิจ 
ค) ราคาที่ดิน 
ง) การคมนาคมขนล่ง

4 . บัญพาของ เขตนญาไท 
ก) ปัญหาการใขัที่ดิน

1) ขาดการจัคระเบียบ
2) ความขัคแย้งระหว่างประเภทอาคาร
3) ความขัคแย้งระหว่างกิจกรรมการ1ใขัท่ีดิน
4) ความไม่สมดุลยระหว่างพื้นที่นักอาตัยตันนา(เชยกรรม
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5) การใ1รท่ีดินไม่คุ้มค่า
6) Iทิดแหล่ง เสือม'โทรมทั้งย่านรุรกิจ เดิมนละชุมชนแออัด

ข) ปัญหาฟ้านการคมนาคมขนส่ง
1) โครงข่ายการคมนาคมไม่เที่นระบบ ขาดการเนื่อม'โยง
2) การ1ใขํเถนนผิดหน้าท่ี (F u n c tio n )
3) ระบบขนส่งมวลชนขาดประสิฑริภาพ 

ค) ปัญนาด้านสิงแวดล้อม
1) นํ้าท่วมเนื่องการระบายนํ้าขาดประสิทรภาพ และพ้ืนท่ีมีการ 

ทรุดตัว
2) อากาศเส ืย และเส ิยงด ังเก ินมาตราฐาน
3) การบดบังทัศนียภาพ
4) การขาดแคลนที่โล่ง และลถานนักผ่อนหย่อนใจ

5 . พื้นที่ที่ด้องการไว้?องรับกิจกรรมหลักในป็เป้าหมาย 
ก) พาผิชยกรรม 1 ,8 0 5  ไร่ 
ข) ที่อยู่อาดัย 4 ,5 9 5  ไร่

1) ท่ีอยู่อาฟ้อหนาแน่น 3 ,4 6 7  ไร่
2) ที่อยู่อาฟ้อหนาแน่นลูง 1 ,128  ไร่

6 . ฟ้กยภาพพื้นที่ที่เหมาะสมกับกา?พัเนา 
ก) ฟ้กยภาพพ้ืนท่ีรวม
ข ) ฟ้กยภาพพ้ืนท่ีท่ี เหมาะลมกับกิจกรรมประ เภท

1) พารชยกรรมแบบอาคารสูง ( พ .1)
2) นารชยกรรม (พ .2)
3) ที่อยู่อาฟ้อหนาแน่นสูง ( ย . 4)
4) ที่อยู่อาฟ้ยหนาแน่น ( ย . 3)
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7 .  แนวทางการให้ท ี่ด ินเขตนทุทไท VJ.ศ. 2544

ก) กำหนดการ1ใ*!(ท่ีดิน แบ่งเป็น 9 ประเกท ได้แก่ นาผิชยกรรมแบบ
อาคารสูง นาผิชยกรรม ที่อยู่อาด้ยหนาแน่นสูง ที่อยู่อาด้ยหนาแน่น สถาบันราชการ 
รารผูปโภค-สาราร[นูปการ คาสนสถาน สถานนักผ่อนหย่อนใจ สถานดิกษา

ข) เห้อมโยงใครงข่ายถนนให้เป็นนระบบ โคยเห้อมถนน,ซอยต่าง  ๆ
ค) เสนอมาตรการคาบคุมการให้ที่ดินและอาคาร โดยควบคุมการให้ที่ดินทั้ง 

9 ประเภท เพื่อให้ส่าหรับกิจกรรมนั้นโดยเฉนาะ และการคาบคุมอาคารเนี่อเป็นการสนับสนุน 
มาตรการคาบคุมการให้ที่ดินให้มีประสิฑรภานยิ่งขึ้น

8 .  ผลท ี่ได ้ร ับ เน ื่องจากกา?ให ้ท่ีดินตามแนวท างก า? ให ท้ี่ดินเขตนททไท 2544
ก ) ทำให้การให้ที่ดินใน เขตพญาไท เป็นระ เบือบและ เหมาะสมกับดิกยภาพพนที่ 

สามารถรองรับประชากรที่เพิ่มขึ้นได้อย่างมีประสิฑริภาพ
ข) ทำให้รูปแบบการให้ที่ดิน สอดคล้องกับระบบการคมนาคมขนส่งสารารผูป- 

โภค แสะสาราร[นปการ
ค) ทำให้สามารถให้ที่ดินได้อย่างด้มค่า
ง) บรรเทาบัญหาการจราจรติดขัด โดยการรักษาหนัาที่การลัญจร

(Movement F u n c tio n )  ของถนนสายหลักเอาไว้ โดยการควบคุมการให้ที่ดินทั้งสองข้างถนน 
จ) ปรับปรุงโครงข่ายถนนให้สามารถเห้อมโยงกัน และระบายการจราจร

จากถนนสายหนื่งไปยังอีกลายหนื่งได้โดยสะดวก สอดคล้องกับระบบทางด่วนและรถไนันัาขนส่ง 
มวลขนในอนาคต ทำให้มีพื้นผิวการจราจรเพิ่มขึ้นเป็นไปตามเกท!'ก์มาตรฐานของถนนในเมือง

ฉ) รักษาสภานแวดล้อม ไม่ให้เสิยไป เมื่อมีการให้ที่ดินหนาแน่นและเข้มข้น 
มากขึ้น โดยการกำหนดให้

1) เพ่ิมพ้ืนท่ีนักผ่อนหย่อน,ใจ
2) กำหนดให้อาคารมีพื้นที่ว่าง และระยะร่นของอาคารเพื่อให้อากาศมี 

การถ่ายเทได้สะดวก และรักษาทัศนียภาพที่สายงามของชุมขนไว้



256

ค. ข้อเลนอแนะ

1. ควรมีการดิกษาเพื่อจัดท้าผังเม ึองเฉพาะเพื่อกำหนดรายละเอียดต่าง ๆ
เพ่ิมข้ัน จากแนวทางการใข้ที่ดินที่ได้เลนอไว้ เข้น กำหนดประเภท ชนิด ขนาด จำนวน 
และลักษผะของอาคารที่ข้ารุด ทรุดโทรม หรอียู่ในลภาพอันน่ารัง เกียจดู่งลมควรถูกอังเอ
กำหนดขนาดและแปลงที่ดินที่จะให้ปลูกลร้างอาคารได้ การ เผ่ือพ้ืนท่ีทาง เท้า ( .P e d e s tr ia n  
walkway) เ{เนด้น

2 . ควรมีการดิกษา เพื่อวางระบบลาธาร[นูปโภคและลาธาร!นูปการให้
ลอดคล้องกับการใข้ที่ดินที่กำหนดไว้ เข้น ระบบระบายนํ้าลาธารโ!เะ โรงเร ียน  และอ่ืน ๆ

3 . ควรมีการออกแบบวางผังชุมชน (U rban D esign ) ในบริเาโแท่ี

ต้องการรักษาทัศนียภาพและส่ง เลรีมความลวยงาม และสง่างามของภูมิทัศน์ชุมชนโดย เฉพาะ
โดยอาจจะมีการกำหนด อุปกร[นการก่อสร้าง รูปอักษ{นะอาคาร เท่ีนต้น

4 . ควรมีการจัดล้าดับและประสานการพัดเนาระบบลาธาร[นูปโภคในบรีเว!น 
ต่าง ๆ ตามล้าดับความล้าค้ญ
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