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บท?! 5

กรrü?[กษา (CASE STUDY)

การศกษาTนบท?พานมา'-1ส'ลรู1'บสภาพาโ'ไ',ใบ และ กระบานภาร เบร่บนแบลงกา'ร'1ธ#น 

แทะรูบแบนการทธ#นทน##กบา สฯหรบทนบทเ̂ ง I'dโ#ททร̂ กษาการ เบ?!!ยนแบลงบV7บาทรอง 

แม่{ไฯเ<hพระยา#สอ๚พรคธองคนทนชุบธน นอกจาก'ฟ้ &งา?กบาลภาพชุบธนรมแม่{!ฯ#รูปแบบ 

ชุบธนสางๆ  (โนทคยศกบาจากกร?!เทกบา?!วอบาง 3 ชุบธน

5.1 'โคกบระสงค•ทนการออกแบบสฯรวจ แคะออกแบบลอบกาม

1. ศกบาบระร?เค'วาบ เป็นมา และสภาพ?ไว'ไบรองชุบชน

2. ศกบาระ?!บความยูก?ในธ’ และการ เบ#นแบลงๆ ใโธรคธองชุบรน#?เอแม่th

เราพระยา

3. สกบาลภาพ'แร]ไ!หาท'นชุบธน และสภาพ.เวค(โอบธาง tศยง

5.2 ห?ไก ๓{ฟเทนการสคเศอทกรV P.เกบา (Case study)

การสกบา เฉพาะกร?!! อาศยห?รา เก£๗ทา'รสค เ?!เอก?!วอยุาง?!ง#อ

1. เป็นชุมธน#ศ่?Tงศค ftบแบ1ใ!!ฯ เสาพระยา

2. เป็นชุมธน#การทธ#นเ#การ?!าอาศย

3. เป็นชุมธน#รศธ'รคผู1กฟ้'นส์ส'นเม่ฟ้ร เส'าพระยาทนระสบค่างๆ  สน

4. เป็นชุบชน#ธวงอายุทนระสบสางๆ  สน
5. เป็นชุบธน#รู1บแบบชุบธนค่างสน
จากการออกลฯรวจ และ',ศกบาชุบธนสางๆ  รมแม่th รงา?; เ?เอกชุมชน#ร่ภาย 

ทส'เ#นาธสัง 5 ธ'อ สงกลางธ'างสนาส'แก, ชุบธน'โ'คอายุธรกศคาราบ ชุบธน?!กราว-ศกแคง และ 
ชุมธนทนทครงการบางกอกร ทอ'รมารป่า

5 .3  การศกบารายละเสยคชุบธนรบ1แบ1งฯเร'าพระยา 3 ชุบ1ธน



การสกบารุ1บแบบ และ:การ เบ̂ นแบลงรสธ,รคธองชุมชนรมแม่นฯ เงาY(ระ:ยาไส 

สกบาไนรายละ เธยคสางๆ  สงฉั?อ

1. บระร?!ความ เซนมาของชุมชน

2. สาบท]ะทางกายภา«ของชุมชน

- ซ่ส้ง ธนาคของร่เนร่เ และกรรม?ฬซ์ร่?น

- สภาพวค?อม

- อายุ สภาหอาคารซาน เรอน และVทง เร่อมสอภาย'ไนชุมชน

3. ระบบสาธารคู]บไภด และสาธารคู.,บการ

4. สภาพเศรบฐสจ

- อาธ,บ

- รายทส'ของคร'ว เรอน

5. สภาพสงคม

- สา เพ} และ'ระยะเวลาศ่ส''าย เชุ'ามาอยุ!'ๆ .นชุมชน

- ความฟ้ม่ฟ้นฟ้1บ เ̂ อนป้าน

- สจกรรมของ เสกานชุมชน

6. ความยุ,กฟ้นชุชองรสชุรคของคนไนชุมชนสนเม่นฯเราพระยา

- อ?เฅ

- ซจจุซน

7. สภาพนบพาานชุมชน

การสฯรวจและออกแบบสอ!ภามชุมชนรมแม่นฯสัง 3 เท4ง สอ ชุมชนร'คอาชุธรก 

ส!คาราม เขคบางกอกซอย และชุมชน?กขาว-?กแคง เธคคลองสาน จฯนวนสวอสาง?กบารวม62 

สวอสาง แสละชุมชนไส?กบาจฯบานสาอซางสงร่’ ชุมชนรคอารุธ’รก?!คาราม 32 สวอซาง?คเซน 

ร'อยละ 51.61 ของจฯนวนสวอซางสังหมค สวนชุมชนศกขาว-สกแคงจฯนวน 30 ส'วอสางสค เธน 

รอยละ 48.39 ของส'วอสางส่สกบามา'ส้งทมค สวนชุมชนไนไครงภาร!ทงกอกรเวอรมารนา เขค 

บางกอกซอย ไสร!ภารอยุเคราะ#อยุลซังหมคจาก!fiซท ยุเค? จ'ฯรคซน เซน!fiซทสทาบซกร่!ออก 

แบบ และวางแผนไครงการซังหมค

5.4 ชุมชนร'คอาว1ธรก?คาราม

5.4.1 บระร?!ชุมชน

บระมาท] 50 รพาแซ'วาสรบระชาชน เซามาสังส่นรานอยุ่!fi เวท!บาก 
คลองลางพ?สไน เขคส่สนของร'คอาชุธรก?คาราม ไคยฮคร'วเรอนบระมาท] 10 คร'วเรอน และร 

สกาซคฯรวจ!ทงพ?คสังไนชุมชนน#โ!เสวย สอมาอภาซคฯรวจบางพ?คไสซายออกไบ เร่อบระมาณ 

30 รฒ่านมา ภาษห?งชุมชนแ#ซ้ไสธซบขยายสวมากร่บ ซครวเรอนสางๆ  ไสเชุามาอยุ่อาสยรน
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อซางหน.กแปนจนสงซจจุปัป นอกนาก£๒?เวโนท่านหปัาของร'คอาจุธรกสคารามานอศฅ เป็นท่าธนชุงต่ 

สองมาจากรงหรคนครสวรรท่ แสะยก เ?ภท่าขนชุงาบ เร่อ 5 โพอน แสะแบสงสภาพมา เป็นท่าธน 

ทรายานซจจุซน ทฯา{$ เรอธนทราย และ'รกบรร11เกทรายจอคระ เกะระกะบคปีงหซารคจนหมค เร่อ 

มองจากแม่'ป'ำเท่าพระยา

5.4.2 ท่าษโนะหางกายภาพธองชุมชน

1. ร่รัง ขนาคของ#ร่ แสะกรรม?แท่ร#น

ชุมชนรคอาชุธรก?แคาราม เป็นชุมธนธนาค เ?ภ ฮขนาคชอง#ร่ 

ซระมาณ 12าร รังอสูบน 2 รโงของซากคลองบางพท่ค กรรม?เท่ร่#นสานเท่ปอของคลองบางพท่ค 

เป็นของ#น เอกชน สวนทางสานาส เป็น#นของรคอาชุธรา?เคาราม ชุมชนแท่ง?!เอสูาบ เขคบาง 

กอกปอย ป่'งธนบุร' สามารท ifาสง'ๆ เส#ทางบก แสะทางปำ าคยทางบกสามารกเช'าสงทางซอย 

จร'สสคูทวง< 72 สวนทางปำเชาสงาดยท่าเชอร'คอาจุธรกท่คาราม

2. สภาพแวคสอม

สาน?)ค' เหปอ เป็นชุมชนซกอาท่ย#ท่กษโนะ เป็นทาวป้เสาส์ สสบสบ 

ชุมชุนซาน เศ่ยวและสวนราง ท่าน?เศคะรนออกจรคแปปำ เร''าพระยา ?สาท่จรคร'คอาจุธรกท่คาราม 

และฮาครงการอาคารชุคซาอาสซธนาคาหฤ)ฮ่อสูาบระหรางการก’อสร'าง 2 าดรงการสอาครงการ 

บางกอกรเวอรมารปา#ารสอสร'างากท่จะแซวเส!จและาครงการท่าเบอรรวแมนช่น#สูานระยะ 

การสอสรางงานฐานราก สำหรบสาน?)ค'คะรนคกจรครคอาบุธรกสคารามสสบส'บชุมชนซาน เร่ยว

3. สภาพอาคารซาน เรอน และการเร่อมสอภายานชุมชน

ท่าษโ)ะะธองซานเรอนานชุมชนร่ ฮสไษโนะของสกาซคยกรรมร่)

สนซน๙'สบปำ สอฮฐานหปัาซานท่นหปำออกสูแปปำเ#การซาฝอบ จากชานสฮซนาคสำหรบลงาบสู 
แปปำเ#บระกอไแ จกรรมทางปำ นอกจากป้ ท่วซำนจะบดูกอสูบแ#ฮ่ฮ่ฮป้ำท่วมอสูคสอค เวลา

เวลาป ้ำ ชันระส บปำจะชันสูง เสอบสง#ซาน ท่วป๋ำนสง เป็นท ่า บนะของอาคารยก#สูง เป็นอาคาร 

ทฟ้ชันเสยว ธนาคของซานบระมาโน 40-80 คาราง เมครสอ 1 หสงบสูกเร,ยงธคศคสนเปียคท่วสน 

อปางหนาแปน าคยรทางเสน เ?)กๆ  กรางบระมาโน 1 -1 .5  เมครเป็นคอนๆ รค เสรม เท่สา เ#ม 

สอซาน เรอบานชุมชนฉ้

าคยซ่วาบสภาพอาคารซาน เชอนท่อนชางเก'าอาบุมากกรา 30 ปี
ซ'ง าฝสง สบ I ร่อมาทรมมาก ปก

5.4.3 ระบบสาธารยู!บาภค สาธารยูง/!าร
เ#งจากฮ่รังของชุมชนอสูากสสบเสปทางคมนาคมหท่า การาชสาธาร 

ญบาภคสงามธาคแคลน ซังหมคฮฮเคอรบระบา าพท่า เป็นของคนเอง ซานบางหสงสราทรส,พท่' 

เป็'นของคน เอง

การกำรคข ยะ^ลม 'อย สวนมากจะนำขยะไบ'ซ ังบว ้ เว ท .# ง ข ย ะ ร ว ม ร อ
าท ่พซกงาน เส บ ข ยะข องกร ุง  เทพมหานครมา เสบธยะ ส วน ธยะบ างสวบ ?ไ?)งลงาน แป ซ ำสำห รบ เร ่อง
ก า ร ก ำ ร ค ป ำ  เ?!ยซบ เ?ไค จากการาช ส อยภ ายาน ซ าน  เรอน  สบสอยสงาบนปซำซ ังหมค รวม ซ ังซ ำ



รส''เด'ร'ก?! ifrคจากการช'บสาย!เอง เสยภายรบศางกาย สระบายลงสูแฝใ!ำเงำพระยา

5.4.4 สภาพเศรษจ

จากการสอบถามการบระกอบอา'รพปีองธวหชาค'รอบครำธองชุมชนฟ้พบ 

ำาอาชพ!บ่าำอ!ยู่ส่วนรหชุเศอ อารพรบราชการ หรอร'ฐรสาฬTจ ศคเธนศอยละ 46.6 ชอง$บ'ระ 

กอบอาร'ห•รังหมค นอก'ร1ฟเบระกอบอารพส่นๆ เชนศำชาย รบ่ง'าง และหำงานรนบศบ่บเอกชน 

สำหศบราย'ไศ'ชองครอบคศ'ว ส่วนมากอ̂ รนชวง 5,000 - 10,000 บาทส่อเศอน ศคเธนศอยละ

46.6 รองลงมาอยู่รนชวง'ไม่ เ?ไน 5,000 บาทศอเ?!อน และรนชวง 10,000 - 15,000 บาท 

ส่อเศอน สชุบ'ไศฯาชุมชน!!รคยมากจะบระกอบอาร'พราชการ รคยเฉพาะราชการคำรวจ และร 
ราย'ไศอยู่รนระศบบานกลางศอบรำงชอย

5.4.5 สภาพส่งคม

อ̂ยู่ชองft-วหราครว เศอน'ไอนอพยพ เรามาอยู่รนชุมธน!! ร เ̂ งรอยละ 

20 !*iอพยพมาจากศางงงหงค นอก เบชอจาก?!รกศอยละ 80 อยู่รนชุมชน!!ศังแศ เธก รคบ!teระยะ 

เวลาการอใยู่อาศ'ยรนชุมชนช้ ส่วนมากอใยู่รนชวง 21 - 30 ธ  ศค เธ น รอยละ 60 รองสงมาศอรน 

ชางมากกำา 40 ธ ศคเธนศอยละ 20 รคยเหตุผลสำศญรนการ เ?!อกftาอาศยรน!/? เวทร้ศอ อยู่ 

อาศยมานานศั'งแค่เสา และส่าเชาส่ศนฝัราคาถูก รคษส่ส่าเชาค่อหส่งบระมาท! 50 - 70 บาทส่อ 

เศอน ส่วนครอบคศวส่เชำมาออุ}รหฝรนชวง'ไฝเสน 10 ช'ไฝฝัเลย

รนศานความสมสนศระหำาง เธ่อนชานจะ?!ความสมชนรรน?ไ เช่องจาก 

อยู่อาศยสนมานาน ทำรช;เงก̂ นเคยสน?! บระกอบสบสภาพซาน เศอน'ไม่?!รัวรัน ทำรธมอง เธ น สก 

ทายรน'ไศกลอคเวลา สวนเ?!กๆ  รนชุมชนจะ$งกสนหมค คกเธนเวลาชำi นจะำายชำเสนสน?!การ 

เสน เอารน เบชยวมาบารน เธ ป ? ,!สใ^กสนานชาน?! เสน'ชอนหารน เพราะชุมชนเสง ,? & ซ อก?!ถ ูมหาง เ?ใน 

มากมาย เหมาะสมรบการละ เสนช!!ค’รั สวนดู''ไหชุนานๆ ครังจะชวน.สนออก'ไบงบบลารนทคูหชาชำ

5.4.6 ความยู̂ ฟ้นช'ทองรสร'งคคนรนชุมชนสบแฝฟ้ำเงำพระยา

รนการออกแบบสอบกาม เ!iเอศกษา!ไงร?!ชรคชองคนรนชุมชน!,ผูกสนส์'รบ 

แม่ชำเงาพระยาชองชุมชนงคอาอุธำกสคาราม สามารทสรุบออกมาศงคาราง!,! 5.1 พบำารนอ?!ก 

รสธ'รคธองคนรนชุมชนฝัการรช'บระรยชบจากแฝปัำส่อนชำงมาก

- ศานการบศรภค เชนการศ่มรน หรอบชุงอาหาร ความกส่รนระศบ 

บ อยครัง และเธ นบระจำศคเธ น สืคส่วนศอยละ 33.3 และ 16.6

- ศานการอุบรภค เชนการอาบชำ ชก เ̂ อรา ฬ?อชำระสางส่งศางๆ  

ความส่รนระศบบอยครัง และIธ น ประจำ ศค เ&นสืค่ส่วน'ศอยละ 36.6 และ 63.3

- ศานการ!{าฝอน เชน การำาชำเสน ความ?รัเบระศบบ่อยครังและ 

เธ น บระจำ ?ใคเธ น สคสวนศอยละ 40 และ 46.6

- ศำนการคมนาคมชนส่ง เชน การ เศนทางรบหำงาบรคยทางเศอ 

ความส่รนระศบบอยค'รัง และเ ธ นบระจำ ศคเธ น สืคส่วนศ'อษละ 63.3 และ 33.3

- ศานการคำรงชรค เชนการงบสคำ'ชำเธนอาหาร ความ?\รน'ระศบ



ชอยคช ้ง แ ล ะ เอ น ช ร ะ จ ำ  ศคเอนสืคสวนช'อยละ 4 0  และ 3 3 . 3

คาราง?*! 5 .1  แสคงฯ?!ชำคชองคนานชุมชนรคอาธุธฯกฉ!ทราม?*น?'!ยวอน(ไ'นเม่อ ำ เอาพระยา

ความก่เ

เโจกรรม

เอน 

ชระจำ

ชอษคชัง นาบ,ๆ คชัง 'โม่

เคย เลย

รวม

การบชา/ไค 6 9 10 5 30
อ การอุชาภค 19 11 1 - 30
อ การftาฝอน 14 12’ 4 - 30
ค การคมนาคมธนสง 10 19 1 - 30

การคำรงช,,!ค 10 12 8 - 30

การบชาภด - - - 30 30
อจ "การธุชาภค - 1 24 5 30

ภารftกฝอน - 2 23 5 30
r
ปัน การคมนาคมชนสง - 1 24 5 30

การคำ'รงชฯค - 2 16 12 30

i ผา ะ จากการออกแบบสอบกาม

จะ เอน'ฬฯา'านอศค แม่ฟ้ฯ1<5ำพระยาสบทซาทอฝางมากfiอรแช'รคธอง 

คนานชุมชน'ร แ?!านอจจุอนความ เ̂ อม'ายงความสมอนส์ชองmiffนเม่อำ'ฬแบร เปส่เยนาชจากอTเก?*) 

เคยผูกftu£สนานระปับบ่อยคชัง และเอนชระจำ มาฐานระปัขนาน'ๆ  คชัง และ'!ม่เคยเลย ปัง?*! 

แสคงานคาราง?*! 5.1

- การชชา/ไค เชนการ?!มฯน ฟชอชรุงอา!ทร ความ?iอ̂ าน'ระปัซ'โม่ 

เคยเลย ปัคเอนสคสวนชอยละ 100

- การอุชาภค เชนการอาบอำ ชกเพอฟ้า ชชอชำระฉ่งชอง?!างๆ  

ความส่อ̂ านระ?โ'บนานๆ  คชัง และ'!ฝ เคยเลย ศค เอนสคสํวนช'อยละ 80 และ 16.6

- การftาฝอน เชนภาร'!ายอำเสน ความ?1อยู่'าน'ระTuนานๆ  คชัง 

และ'น! เคยเลย อเคเอนสคส'วน'ฟ้อษละ 76.6 และ 16.6

- การคมนาคมชนสง เชนการ เอนทาง'โบทำงานาคยทาง เชอความ?1
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อยู่ไนระศ'บบานๆ  ค'tง และไฝ เคยเลย สัคเซนสืค่สวนช'อยละ 53.3 และ 40

เร่อสอบกามสงความสามารกไนการVทย เสอชองฟ้โวหม่ำครอบคช'ว หบ 

ทา เสันกทาช'อยละ 90 รความสามารกไนการหาย เชอไนระศบศสะท่อนไท่'เฉนศงการไชบระไยชป' 

จากทางม่ฯไนแทการคมนาคมธนสงไนอสัค เร่อสอบกามสงระสับความสามารภไนการหายเสอ

และการทายม่ฯธอง เสก สัน เซนคนชุนไทฝฉ่เสับไคมาไนชุมชนร้หบทารเซยงบางส่วนซ่หาย เสอ เซน 

แค่สามารกทายม่ำเซนทุกคน สะฉอนไฉ เฉนสงการคมนาคมชนสงทางÜ'ฯกาย'ไนชุมชนแฉงร่’ จะหมค 

ความจฯเซนไบไนอนาคคสันไกสซ้ จากการสำรวจภาคสรามหบทาบางซานทศ'เสบเสอทาย'ไ''บน]ไศ' 

ไชงานรกค่อไบ ร เสรย)ง 2-3 คสัวเสอนร่รเสอหายจอคร่เท่าซำทซาซานสำหส'บเสักชุนไทม่สามารก 

ทายฟ้ำเซนทุกคน สะท่อนไท่เฉนสงทาชุ1มชนแท่งซ้ ไนป๋จทุซนซงรความสมซนช'เสัยวเร่องสันเม่ม่ำ 

เทาหระยาอยู่ แม่'ความ เร่ยา เร่องร่จะลคม่อยกอยลงทบควบยู่'ไนสันทน เวลาซ่ฝานทบ
5.4.7 สภาหซญทาไนชุมชน

ซญทาไคยฉ่วๆ  ทบร่หบ'เฉบไนชุมชนแท่งร่ ทศแค่

1. ซญทาทางกายภาห ทศ'แก’ทาง เสันภายไนชุมชนค่อนช'าง เรากทาง 

บระมาโน 1-1.5 เมคร เคย1ISJ:การเสคทฬทฟÏ ทฯไฉการชนรายธองลฯบากมาก นอกจากร้อาคาร 

ซาน เสอนอยู่ชนคสัคสันจน เสนทบ หซงชองซานเสัละทสงท่างสัน'ไม่เสน 1.5 เมคร แค่สวนมาก 

เสอบจะสัคสัน เลย นอกจากÔเม่'จะบระสบ!ïyเทม่ำท่วมไนฦคูฝน แค่/ใเซนระยะเวลาสนศอ ไน 1 

ซจะรม่ำท่วมเซยง 7 ทน ฉ่ม่ำท่วมสูงกทาระศ'บ$นซาน

2. ซชุเทาศานจุทเภาหม่ำ ศอการ'ระบายม่ฯเลย-จะบสอยลงสู.เม่ม่สาสัน

ทุกคช'วเส'อน นอกจาก#ชุมชนร่ศ้'งอยู่บากคลองบางหสค ร่งทหลฝานชุมชนเสอง ช่งบสอยม่ฯเสืย 

และธยะลงสูคลองหำไท่บากคลองบางหสค สันเซนซ่ศ้งธองชุมชนบระสบภาวะฟ้ำเปาเสย สสวะ 

จฯนวนมาก เวลาป๋ฯลง สวน เวลาม่ำ#บ!!hจะท่คหาส่า เทซาฉ่สูกบส่อยลงสูแฝม่ำชองไรงงานคุ่รา

บางฮ่ชนมา ทฯไท่ม่ฯส่งกส่น เทสนทฝสามารกลงทบไชบระไยชปำศไนบางทน
3. ซโเ[ท'าสัาน£ร3ท่สป้ เร่องจากชุมชนร่สังอยู่สมแม่ซำและอยู่ทางท่าน 

ทซาชองทคอาจุธำกฉคาราม ทำไฉบคซงทุมมองชองทค นอกจากร่ ซงสท่าธนทรายร่ร)เสอบรรทุก 

ทราย และรกบรรทุกทรายจอคป๋ง่ทม่ำท'คเศมไบทมคคูไปเซนระเซยบ และนคซวทุมมองชองท'คหำ 

ไซเสองสูโเสย.สูสท่ศปสมแม่ป๋ำซ่สวยงามทบแบบไฝปา เสย

5.5 ชุมชนศกชาว-ศกแคง

5.5.1 บระทสัความเซนมาชองชุมชน

ชุมชนแท่งซ้เสัค#นไนสม่ยชชกาลซ่ 4 และ 5 แค่เสัมแบงแยกออก 

เซน 2 สวนศอ สักชาว และสักแคง ไคยสคลองธวางอยู่ ไคยร่(สักชาวจะ เซนคสง?ชนท่า สวนสัก 

แคงจะ เซนอาคารพาอาท่ย สกษโแะสกาซคยกรรมจะ เซนสกษโนะสกาซคยกรรมททยร่!ทท่สบรห&หล

จากคะทนกก ไนส่วนชองศกชาวฟ้นเซนคสงสนศ'าเ/ใบสนศ'าจำหวกชาว และชาวไหค รบระชากร
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I ชำมาอาศ'ยอ̂ ไกส่ๆ  ศกชาวปั ไคยมาก เอนชาวรน บระกอบอารพเศ่ยว!!โองศบลส่งส่นศ'า เหสาปั 

fiอมา เร่อ 20 ปีก,อนศกขาวศยก เลกการบระกอ!.ภารคส่งลนศ''าไบบสอยอาคาร'ไส่ราง และสชุมชน 

มาศัง!!ำนเรอน ส่าบนะเรอนแกว อ̂ ระหาหงชอกก̂ มอาคารศกชาว สวนศกแคงคนซ่อ̂ อาศยเศม 

ทศ'อV'เยพออก และ Urtea อาคาร'เส่รางศ้งแฟปันมา เชนศ'น ส่วนคลองftท้น'ระ ห•ไหงศกชาว-ศกแคง 

เศคภาวะเปาเลยมาก เร่องจากชุมชนฟางๆ  บสอย!!ฯเลยลงคลอง รงฝ็การกมคลองและฝั'งส่อ

ระบาย!!ฯเลยธนาคไหชุแทน ศ'งปันคุท̂ พใ!ฯไนแป!!ฯเส่าหระยาบรเวทเศำนุห!!'าศกชาว-ศกแคง

ศงสกบรกมากศงธนาค เป็นลคฯคส่ฯ

5.5.2 ส่กษท!ะทางกายภาพชองชุมชน

1. พ่ง ธนาคชอง'ซัปร่เ และกรรaJrïส่ร์ร่เศน

ชุมชนแส่งปัศ้งอ:ยู่ไน เธคคลองสาน อ!ยู่ระห!างชวงสะพานสม เศจ 

พระชภเก?หศงกนนส่าศนแคง อยู่ส่างจากกนนสมเศจเราพระยาบระมาท! 500 เมตร ธนาดชอง 

ซันพ่กบาบระมาท! 90 ไร ศานภารศอครองกรรม,ลฬรํพ่น หางปังศกแคง เป็นชองคุท!เป็ก นานา 

และกฯ?ะ!ทฯการyรท1ะศกแคงอยู่ ส่วนศาปศกชาวจากการสอบกามพบ!าพ่นบางส่วนอยู่ไนการศอ 

ครองชองธนาคาร เอกชนแส่งหร่ง และชอง เอกชน บางส่วนร เป็นชองร'ฐบาล

2. สภาKเวคส่อม

สกาพแวค?&มชองชุมชปปัจะศซังซองแกว คลงลน?หเสา และ 

ชุมชนศกอาศย เก,าบะบนสนทบ ศ'าน เหรอจรคสะพานสม เศจพระบาเกส่า ศ'านคะ'!นออกจรคแป!!ฯ 

เราหระยา ร่งปังครงชาม ส่รอปังพระนคร กฯลงศการสอสรางอาคารชุคปกอาศบร่อไครงการ 

ร เวอรบกรคอยู่บนกนนทรงวาคศนเป็นบางการส่า เสาแสธองกรุง เทพมหานคร ป็ศไส่จรคค?5งส่นส่า 

เสาลคไบเป็นกนนส่าศนแคง ส่วนหศคะรนคา เป็นอาคารพาปชป เป็นอาคารร่[สรางบระมาท! 20 - 

30 ป็มาแส่ว ฐงบระมาทเ 2-3 ปัน

3. สกาหอาคารซานเรอน และทาง เร่อมศอภายไนชุมชน

จากการศกบาศงรูบเมบชองชุมชนศกชาวศกแคง พบ!าธุมชนแส่ง 

ปั เป็นชุมชนปาอา?โยพ่เะบนทบรบอาคารคลงลน?ห และ พ่างรกรางร่แศคจากการทุบศก เสา'ซัง 

แศซง'น!ศการffe)นาพ่นศอ ชุมชนซกอาส่ยไนซันพ่กบาศอยู่ 2 ?ราบนะศอ ลกษท!ะแรกศอชุมชนพ่ยู่ 

ศครมแปรฯ ร่งศอยู่ทปมากปกไปเศน 12 ครวเรอน ร่แส่ศอจะเป็นชุมชนร่เศ้งอยู่ระหรางชอก 

ชองคส่งลนศ'กบระมาทเ 110 หส่งคาเรอ ส่าบเ!ะชองส่านเรอนจะเป็นเรอนแกวชนาคบระมาถ! 32 

คารางเนครศอห?ปเ ไคยพ่านหส่งจะ เป็นผปงชองอาคารคส่งศ!นส่าร่เคูกบส่อยราง เป็นพ่ยู่ชอง 

ส่างคาว ส่วนเรอนแถวจะเสาและสภาพไทรม นอกจากพ่แสงส!างส่องลงมาปอยแลฐป็บ รคส่ค 

เร่องจากอาคารคส่งลนศาส่งแสงหมค สวนภาร เช''าศงชุมชนจากกนนสม เศจ เส่าพระยาจะ เป็นกนน 

ค.ส.ล. ธนาค 2 ชองทางจราจร จากปันจะลคชนาคลงเป็น 1 ชองทางจราจร ครงเช'าสูชุมชน 

และหาง เศนภายไนชุมชนจะ เป็นครอก เลกๆ  กรางบระมาณ 1.5 เมครส่กบนะซาน เรอนศ้งอยู่บน 

ศน ชำกการลมปนส์รบแปปฯ แคกศางจากชุมชนรคอา'}ธรเกศคารามพ่ก1ซันฐง และบฐกสรางซาน 

ลงบนซันปีฯ ศชานซานศส่าปฯ พรอมซังไม่ศเส่นศนรันปฯศางจากชุมชนศกชาว-ศกแคงพ่ส่นศนเร้นปฯ
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5.5.3 ระบบสาธารญ!n ภค สาธารชุ}ชกๆ ร

เฟ้องจากฟ้จ้งชองชุมชนอชุเ'โกส'เฟ้นหางคมนาคมท๙๙ และ เซนปาน ๓'า 

แจธอง เรอง ระบบสาธารถูเช‘โภคฯงจอนรางสมyรffi การกำจคธยะ?เซ้งการ เผาชยะ เอง และซัง 

'เสสงรอ'โสพซ๙งานเศบธยะชองกชุงเทพมทาบดรมาเศบ 'เนจำนการกำร'คง ำ เสย ศระบายสูจอ 

ระบายซำสาธารณะ แจบ่อระบายซำสาธารณะซระบายออกยู่เแม่ซำ เจาพระยารกViฟฟ้ง

5.5.4 สภา m ศ'รษฐ?โจ

ชุมชบฟ้๙'วนมากชระกอบอา!fyrftrôฯง ๙ค เซน๙๙๙วนfaยละ 60 รอง 

ลงมาเซนอา?!พจาชาย จคเซแสคสวนซอยละ 27 ระจบราย'ใจ?จังแจนน?รน 5,000 บาท๙อ 

โ?ไอน จน?!งมากกรา 20,000 บาท๙อเรอน ‘โคยมากร'ราย!จ'นjเ?ไน 5,000 บาท๙อเรอน รค 

เซน๙ค๙วนจอยละ 53.4 รองลงมาราย'ใจอยู่'เนชวง 5,000 - 10,000 บาทจอเรอน รคเซน 
๙คสวนจอษละ 26.6 จะเซน'ใจ'!ท ชุมชนซั เซน?1เอยู่อาจยชองคบราย'ใจซอย เซแสวนมาก ระจบ 

ราย'ใจจำกราชุมชนฯคอาคุธฯก?แคาราม

5.5.5 สภาพสงคม

ซวทซาครอบคฯว'เนชุมชซซัสวนมากอพยพมาจาก?1ร่น รค เซนสคสวน

จอยละ 58 เ̂ใไรอรกจอยละ 42 อยู่อาจย'โนชุมชน?รมาจังแ๙ เซก ‘โคย?1!ระยะ เวลาการ เรามาอยู่ 

อาจยสวนมากจะอยู่'เนชวง 21-30 ซ รค เซน๙คสวนจอยละ 63 ‘โคย'เซ เทคุผลการโ?!เอก?1อยู่

อาจยว่าอ̂ มานานและ'เภ&เหสงงานจ'น'ใจ'แก,ปานบ่าจนแคง สำทจบจาเชาซานจะสราคาแพงกซา 

ชุมชนรคอาคุธรก?ไดาราบรอ อยู่'โบชวง 450-600 บาทจเอเจอน สวนครอบคฯป?1แราอยู่'เทม่'เน 

ชวง'น!เจน 10 ซ น]ร เลย

จานความสมซโซชอง{เ'คบ'เนชุมชนอยู่'เนระจบ?1รความสมพนส์ฯน่ศ ?

ลานสำทจบ'เซเรกๆ  ร่ง เสน เรกๆ  จะรรจกรรมการละ เสนทางใภมากกราทางซำ ง̂จางจาก 

ชุมชนร'คอาา(ธรก๙คาราม ซ้งซ้อาจเฟ้องมาจากคุณกาพซำธองแม่งำเรำพระยา'เนชวงซ้ ชระสบ 

ภาวะ เซา เ?!เยจอนซางมาก จากการสง เกคุการส!พบราซ้งฐ'โทชุเ และ โ?เก เ?ทรการจบาชุ!มจนเสน 

การพซน ‘โคย เฉพาะ'โฮ‘โล ‘โคยฟ้เ£'เทชุศเสน๙วน!$'โทชุเ เจก??เสแสวนIจก

5.5.6 ความ!yาพแ๙ชองรสรรคคน'เนชุมชนร!แม่งำเจาพระยา

'โนาารออกแบบสอบกามเฟ้อจกบารจร'รคคน'เนชุมชนศกชาว - ศกแคง 

พบว่า?ความเจัยวฟ้1น.รบแม่งำเจาพระยา 'เนระจบจอบร'างมาก แค่ป'งคงงอยกว่าชุมชนร'คอาคุธ

ฯ,ก?แคาราม สามารกสรุบออกมาจงคารางซ่ 5.2

'เนอศค

- จานภารปร‘โภค เชนการร่ม?ไน บ่รอบรุงอาทา'ร ความ?,!'เนระจบ 

นานๆ  ค‘จัง และน]เคยเลย ศคเซนสอสวนจอยละ 31.25 และ 31.25

- จานภารคุชรภค เชนการอาบซำ ชก เซัองา บ่รอชำระสาง?ไงชอง 

ค่างๆ ความศ่'เบระจบเซนชระจำ และชอยคจัง จคเธน๙คสวน'จอษละ 53.1 และ 21.9

- จานการพาผ'อบ เชนการรายซำ ความ?taนระจบบ่อยคจัง และ
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นานๆ  คซัง คคเซนส่คส่วน'คอยละ 34.4 และ 25

- คำนการคมนาคมธนส่ง เชน การ เ?!นทางไบทฯงานไคยทาง เธอ 

ความส่ไน,ระคน๒ยค,ซัง และนานๆ  คซัง คคเซนส่คส่วน'>'อยละ 48.8 และ 37.5

- คานการคฯรงชำค เชนการคบส่คำซฯเซนอาทาร ควาฝri‘ในระคบ 

นานๆ  คซัง และ'ไปเคยเลย คคเซนส่คส่วนธ'อยละ 43.7 และ 37.5

จะ เฉนไคฯาไนอ?!ก แฝา3ฯเคำพระยา สบทบาทส่อนชำงมากส่อำสธใค 

ธองคนไนชุมธนฟ้ แส่ไนซจจุซน บทบาทไคลคลงไบจากความ iri ยวปัปriปไนระคบซอยคซัง มาฐไน 

ระคบไปเคยเลย คงแสคงไนคารางri 5.2

คารางฉ่ 5.2 แสคงรสธรคธองคนไนชุ1มชน?!กธาว-?!กแคง ต่เส่ยวคน?โนเฝฟ้ฯ เงำพระยา

ความส่

คจกรรม

เซน 

บระจฯ

ซอยค■ ซัง นานๆคซัง ไป

เคยเลย

รวม

การบรไกค 6 6 10 10 32

อ การอุปไกค 17 7 6 2 32
ค การปักฝ่อน 6 11 8 7 32
ค การคมนาคมธนส่ง 4 15 12 1 32

การคฯรงช,ไค 2 4 14 12 32

การบรไกค - - 2 30 32
ซจ การอุบไกค 4 - 9 19 32

จ การปักฝอน 1 - 2 29 32
ปัน การคมนาคมธนส่ง 2 - 14 16 32

การคฯรงชำค - - 2 30 32

riมา ะ จากการออกแบบสอบกาม

ไนซจจุซน

-  คานก า ร บไไกค เชนการriมคน ซชอบ ร ุง อ า Vทร ควาปriไนร ะ คบ 
ไ ป เค ย  เล ย  ค ค  เ1ซนสค่ส วน ,ร'อยละ 9 3 . 7 5

-  คานภ า ร อ ุบ ไ ก ค  เช น ก า ร อ า บ ป ัฯ  ช ก เ r ib ส า  พ่ธอธ ฯ ร ะ ค า ง r iง ะ อง



ส่างๆ ความft'ไน'ระสับ'!ฝเคยเลย และนานๆ  คชัง คคเธนสคส่วนช'อยละ 59.3 และ 28.1

- คานการส่กฝอน เชนการส่ายซฯ ควารJ ไนระคบ'น3เคย เลย ?!ค

เป็นสคสวน'ซอยละ 90.6

- ค''านการคมนาคมธนส่ง เชน การ เคนทาง!บทฯงาน‘ไคยทาง เชอ 

ความ?ชัไนระคบ !ร3 เคย เลย และนานๆ  คชัง คคเป็นส่คสวนสอยละ 50 และ 43.7

- คานการคฯรงชำค เชนการคบสืคส่ซฯเป็นอาหาร เสอบพังหมค S3 * 

ความf h นระค บ !ฝ เคยเลย คคเธนสคส่วน‘ซอยละ 9 3 .7 5

คานการทาย เชอทบส่า$'เหจุ!'ไนชุมชนจ ัรค ้งระคบความสามารกคานการ 

ทาย เชอ เส่ง ทอ เป็น และ133 เป็น เลย แสคง'เซ เป็นความแคกคางสบชุมชนรคอารุธำกชเคารามจั 

ทาย เธนแทบทุกคน เส์อสอบกามสงระคบความสามารก'เนการทาย เส'อชอง เสก และการส่ายฟ้ฯ 

เป็น ทบส่า 1?|กแทบทุกคนทาย เชอ!ร3 เป็น และส่ายซฯเป็นบางคน สะซอน'เซเป็นส่าชุมชนจัห่างจาก 

แร!ฟ้ฯมาทจัน เชัอยๆ  'เนคนจุนป็จจุบน และคนจุน'เหฝ

5.5.7 สภาทป็ญหา'ไนชุมชน

1. ยญหาหางกายภาท

สภาพอาคารซาน เชอน'ไนชุมชนจั คคอยู่'ไนสภาวะแอคค ธาค

ทุธสคษณะซ่ศ และเส์อม‘ไทรมมาก ทางเคนภาย'เนชุมชนคอนชางเ&า กนนซ่เชำสงสชนาคเส่ยง 1 

ชองทางจราจร คสง?!!นคาฎกบสอย'เซสาง เ#ม‘ไทรมมาก เป็น#ยู่ชองคางคาว การเซาสง

ลฯบากทฯ'เซ!ร3สามารกส่ฌนา#น!ค ซ้ง#คกยภาทคานทฯ เส#งฐงมาก

2 . ส่ไ/หาคณุภาหซฯ

คุณภาทซฯ'ไนแร3ซฯ เคาทระยา บ3 เวท#หลฝานชุมชน#คอยู่'เน 

สภาวะ เน่า 1?เยมาก 133สามารก'เซบริะ‘ไยธป้ทางคานอุบวัภค และ บ?!ภค!ค นอกจากจันฯจาก 

อาคารฟ้านเส'อนซ้งจากชุมชนจั และชุมชนชำง เศยงร่นๆ  ทคบส่อยป๋ฯเสืยลงvtoระบายฟ้ฯสาธารณะ 

และ>๒สาธารณะเหส่า#บส่อยป๋ฯเสืยค'งกส่าวลงไนแร!ป๋ฯเคำทระยา

3. ไรบหาสงคม

£คน!นชุมชนจัค้ใเคก แสะ̂ หฤ#การเส่นการหฟ้น ‘วัคย เฉพาะ 

'โฮ!ล สนอาจจะflอ'เซ เสคงญเหาคงคม'เน'คาน:ร่นๆ 'เนอนาคค!ค

5 . 6  ‘ว ัค ร ง ก า ร บ า ง ก อ ก ส  เว อ ส ่ม า ช น ่า  (BANGKOK RIVER M ARINA)

5.6.1 แนวความคค และซอyลค่ว!บชอง‘ไครงการ

'เนชวงเวลา 2-3 # ฝานมา ภาวะเค'รบ:fiจชองบระ เทค!ทย?ไจัน 

มาก ภาวะการก̂ างๆ  เร่ออฯนวยส่อการลงทุน และบระกอบชุรสจ คาคส่าแนว!น่มจะรง??ส่อ!บ 

ทางค'าบซ่อยู่อาค'ยร!การชยาษคำจันมาก แส่ส่วน'เหฤกรJง!บรง̂ ราย!ค'รอย และบานภลาง ‘ไคย 

ชยายคว1บซงแกบชานเร3องรอบๆ  กรุงเททมหานคร ไนเวลาเคยวสนซานซาคากอา.ทาค Vf?อคอบ
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ทคซ เซชมแกบซาษ#3ทะ เล คลอดจนฟ้านสวน เกษดรfi เฟ้นต่อยมธอง1$ส'ราช'ไสั'ชานกลางfiอน!},างสูง 

(B+) ช่นไบ ฟ้งสัเร่อเฟ้นร่ฟ้?ไม่อน ห?อเฟ้นฟ้านหสังร่สอง คลอคจนเร่อเฟ้นการลงทุนไนห?v&ràบ 

กาวรทนอนาคค

สำห?บร่อ$อาสัยไน เซองร่ซสภาพหรูหรา ราคาแพง บรรยากาคสั ล่ง 

แวคฟ้อมสั บลอด?!ย และองสับระกอบอำนวยความสะควกคร๙!วนกฟ้ปซการขยาย?!วซอย ทนธทเะร่ 

ความสับงโทรร่อสูอาสัยทนสักบณะซ้/! เซนร่บรารกนาของ$ฝัรายไสัสูง รสซยมศ แสัฟ้งธาคการคอบ 

สนอง

อฟ้างไรฟ้สั ฟ้จจุซใฟ้ร$ลงทุนหลายรายทฟ้ความสบทจฟ้ฒนาล่?มแม่ป้ำ 

สันมาก ช่งซฟ้งทรงแรมสัน 1 สู'นบการฟ้า ฟ้านสัคสรร และคอบทคซเซยม แค่สังไฝฝัทครงการทค 

รอ่าสัยแม่ฟ้าทฟ้เซนบระทยซใ/ทนสัำนร่นๆ  ร่นอก เหซอจากฟ้สัปิยภาพ คณะกรรมการบ?หาร บ?ฟ้ฟ้ 

ฟ้คา?นวลลอบเมนฟ้ จำสัค เฟ้ง เฟ้น?าทครงการ?มแม่ป้ำซาร่จะไ?!?บาาร#ฌนาท{©ความใ)าสน 

ทจ และทสันม่ฟ้าทฟ้'เซนบระทยซใ/มากร่สูค ทฟ้'เฟ้นร่อสูอาสั'ยร่'ทฟ้สังความสูขสงบ สะควกสบาย 

บลอค?!ย หรูหรา ทครงการ Bangkok River Hirina (BRM) องไ?ฟ้เอกำเฉคช่,นมา

ร่ศ้งทครงการล่อ$ทจกลาง เฟ้อง และซสภาพ{)ซบระ เทศร่ เหมาะสมจะ 

เฟ้น Marina ทนกรูง เพเมหานครหา'ไม่ไผายซก แสัล่สังทครงการ Bangkok River Marina 

เฟ้นล่ๆ  เหH'าะสม?!วยบระกา'รฟ้งบวง ทนแำของคำแหใ/งล่ศ้งทครงการช่งอ$ทนกลาง เซอง และฟ้ 

การคมนาคม?)ค?,เอสันไ?!หลายๆ  ทาง ความก?างธองล่?มป้ำมากหอล่จะเฟ้น Marina ล่สำสัทpa 

สภาพฟ้องแม่ฟ้าบ?เวณซัซสภาพของฟ้าร่̂ ) เหมาะร่จะเฟ้น Marina มากร่สูค ทคยเ?อสามารก 

เซา/ออกจากฟ้า เฟ้ยบ เ?อไ?(คลอคเวลา

ทนการสัควางฟ้งนอกเหซอจากฟ้า เฟ้ยบเ?อบ? เวณ?มแม่ฟ้าแสัว สังไสั' 

ทุคคลอง เสัามาทนร่ เร่อทฟ้เ?อสามารพ เสัา-ออก'ทฟ้าเคยสามา'รกควบทุม'ระสับฟ้า'ทนคลองสั''วยบระถู 

ฟ้าร่ฟ้ค-เอค ทคยสัคทนฟ้'ศ หำทฟ้ระสับฟ้าทนคลองคงอสูทบระสับร่สั'องการไสั' นอกจากสั'วอาคาร 

คอนทคฟ้เโSa มแสัว ฟ้งรอาคารฟ้าษณะทาวป้เป้าtfiมคลองล่งซล่จอคเ?อล่เซาของฟ้านสามารก

นำเ?อ เซาจอคทนฟ้านของ?!ว เองไ?! สำห?บ£#ทอาสัยทนคอนทคซ เซยมไ?!ซคล่เซบเ?อไ'ซสำห?นฐ 

อาสัยครบทุกหใ/วย

1. ช่อ และ'ร่ศ้งทค'รงการ

ช่อทครงการ "BANGKOK RIVER MARINA TOWER"

ช่อปอ BRM. TOWER
สถานร่สัง กนนจ?ลสซทวงสั ระหำางซอย 70-71 เขคบางพฟ้ค 

ฟ้างจากล่แยกสะหาบกรุงธนไบทางสะพานพระราม6 บระมาณ 1 สัทลเมคร เล่!อง?งสูทธฟ้ย ทาง 

เซาก?าง 10 เมฅร ?เคกนบ'จ?ลสป้ทวงสั ?!านทใ/?เคแม่ซำเซาพระยา ก?าง 86 เมคร เล่อล่ 

รวม 9-3-61 ไ? (ไม่รวมทางเซาก?าง 10 เมคร ยาวบระมาณ 135 เมคร) สภาพร่?ไนเซม 

เฟ้นสวนไซอน?{น

บ ?  เว ณ 'ร อ บ ร ่ซ ัง ท ค 'ร ง ก า ร  เฟ ้น ส ว น แ ล ะ ฟ ้า น ล ่อ $ อ า ?โย;เบ บ ?!ง



แผนที 5-3 แสคงทีต้ังโครงการ บางกอก ริIวอร มารีน่า
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เ?iม สภาพเรยบสงบ บราศจากมลภาวะจากๆ รงงาน 'ใบร เ̂ อตพตา ‘โกตง แสะการจราจร 

ทางอำต'นสบสน ivfiauvทงรานปากแบอำ เราพระบา ใ*เต้งๆ ครงการ เป็นใ![วงตัแบอำกอางบระมาทเ 

350 เมกร อมเร่งสอนฟ้ำงกรง สความสืกธองระ?ใบอำ 7.05 เมกร (จากการทฯ Sounding 

Survey) ท! จุก!'ทงจากฝัง 30 เมกร ง̂ÎJความ เหมาะสมานการทฯเป็ปใ*เจอค เออ'ใตคสอคทคู 

รำ'ไนแม่รำสอน#าง สะอาค

การ เตนทางๆ คยทางอำจากจุกใ*ตังๆ ครงการ ‘โคยๆ ร เออ เอว

ขนาค 45-50 mph/200 hp จะสงๆ รงแรมๆ อเอ,ยลเตลๆ นเวสาบระมาถ! 15 บาfl และสงflViยา 

นๆเวสาบระมาณ 90-120 นาfl หรอ'ใบบางบระรนๆ นเวสา 60 บาต

ทางสานการจราจรทางบก จากจุก'ใ*!ตังๆ ครงการสามารกรามมา 

บ'ง[ร่งทระนคร คๆยอาส'ยสะพานาจุ1งธน สะพานพระอ่นเกสำ และสะพานทระราม6

นๆอนาคก ทางการจะสรางสะพานคู่ขนานสะพานหระราม6 และ 

คู่ขนานสบสะพานกจุงธน ใ![วงกนบคู่‘โขอย บรอเทเวศร' แสะแนวทาง?ใวนบางๆ คส-แองอฒนะ จะร 

จุกตัง#นสงใ*rเกสใ*!สุคตอ 1/5 เวททบบ?เขชุ!ๆ สก อออคลองบระบา ตังสองจุกโ!!จะๆ if เวลา เตน

ทางบระมาณ 10-15 นาต บอกจากตันหางการองรๆ ครงการตกกนนคู่ธนาน/ไ'บกนนจอ'สสอทวงต#น 

'ใบทาง เ!'{ออสะพานพระราม6 รกตวย แสะสำอกงานทอ'ฬ,สนสวนพระมหากรคอ!̂ อๆ ครงการบอบ 
บจุ1งบอ เวท!•ร'งฺสุๆธ!?&เ #งอคู่เตัองสบๆ ครงการ BRM #ๆเป็นคู่นบการตาธนาคๆ หฤ/เนอนาคก

จะ เป็นราใ*ตังของๆ ครงการโ!®ความ เหมาะสม สะกวกสบายตัง 

ทางฟ้า และหางบกเป็นจุกใ*เสแนวๆ อบของความเจอญๆนอนาคฅสุงมาก นๆธทะ;เตยว!โพตบงสสภาพ 

ของความสงบ และธรรมชาตอบางครบสวน

2. เ£บอหาร/เตาของๆ ครงการ

เตาของๆ ครงการตอ บรบท สกา ตเวสลอบเมนrf จฯ'โ'ค

ใ(พ'จกทะ เอยน 50,000,000 บาท

คท!ะกรรมการบรบทๆ  บระกอบตวย

กร .รชฎ กาญจนะวท»!/ บระธานกรรมการ

กร .บระคาส!/ รพทราใ’!>■ ๔' รองบระธานกรรมการ

นางอาจาร หอมเศรบฐ รองบระธานกรรมการ

ำาต่ร.ท.ออวรรค!/ อารมบสุข กรรมการ

Kr.Heinz joachim Hoffmann กรรมการ

กร .อ?ชโย รพทรเสน กรรมการ

กร . ๆ ยรน ฆงจุรว??พร กรรมการ

นาย?ไคต กอกสราง กรรมการ

คุทเฟVงสมศร อรคราสุช Tïi/5 กษา

พล.ก.อ.พจป้ เภกะอนทอ Tn.fi กบา



5.6.2 องสบระกอบ!เองทครงการ

จ่สนท่งหมค 9-3-61 ทส่ แบง!!ระำยชน'ำฟ้'สอย สงปี

สวนอาคารคอนำคฉเฉยม 32 ฟ้น เ#อจ่ 3-2-78 ไส่
ทาาป้เฟ้าส์ 14 ทนวย 1-1-60 ไส่

ฟ้าน เร่ยว 9 หนวย 2-2-68 ไส่
ส่วนกลาง 2-0-55 ไ‘ร่ี
รวม 9-3-61 ไส่

1. สาธารญ!ทภค และส่วนบระกอบธองำครงการ

1.1 กนนเฟ้ำำครงการกส่ำง 10 เมตร &วจราจร 7 เมตร 

ทาง เฟ้ำ 3 เมตร หส่'อมท่อระบายงำ บชุPสัน'!ฟ้ฮนสน/ทฟ้'ชระสบ และง'คแสงบส่เวท!ำท่สวยงาม 

และ'‘ร่ี มส่นคลอตกนน

1.2 ไท่ท่าบระ!หและการกำง'คงำเสยถูกส'องคามกฎหมายและ 

มาตรฐานท่วทบ ำทรสพท่ทุกทนวยจะฝัำหรสVni/านสูนฟ้กลาง และ เจตจองสำท}บำทรสท่ท่สายครง

1.3 จ่จอครก 5 ฟ้น สามารกจอครกทสไม!งอยกส่า 200 สน 

จ่จอครกÜสามา'รถเร้น'ไท่เรนสตส่วน และำฟ้ระบบ เจตปีคสคำนง?!ไส

1 .4  ร่จอคเส่อบนบก(D r y  D o c k ) จอคไงi l ระมาru (1 0 3 -1 4 4  
ลฯ) และจอคำนปีฯไสไงปีอยกส่า 30ลฯ พส่'อมf tง !Rการการจอคเส่อนฯเส่อลงปี'ฯ การฟ้อม!!ฯรุง

1.5 คลองธุคธนาครก 4 เมตร กส่าง 15-30 เมตร ยาว 

100 เมตร ทส่อมจังระบบบระชุปีฯ เจต-จค เจ่อสกปีฯำนฟ้วงปีฯสค คลอง#จะลคเใ&วเฟ้าท!!ำส 

อาคารคอนำคฉเฉยม สามารกนฯเส่อทบจอคเจ่อส่บ-สง ไสสะควก และ เจ่มความสวยงามสาน 

ท่คฉย/ทห ำนสวนทาวป้เฟ้าส์จะสามารถนฯเส่อทบจอคำนอาคารทสเลย

1.6 ท่า#น/ลงเส่อ (Ramp) บส่เวทเส่วน'เนธองคลอง 1 ท่า 

และf t านแงtrฯ?เคสบ Pier จก 1 สา สามารกนฯเส่อ#น/ลงไสคลอตเวลา

1.7 ท่า เจยบเส่อ (Pier) บส่ เวท! Marina บระกอบสวย 

Pier กส่ำงบระมาท! 1.5-2 เมตร ร่นลงท!ทนแม่ใ!1ฯ 30 เมตร และท่า เ ส้ยวธนานทบ'ในเง ง ำ  
รก 50 เมตร บางสวนรอง Pier จะ เจนระบบทุ่นลอยคามระสบฟ้ฯ เจ่อความสะควกำนการจอค 

และ#น/ลงจาก เส่อ นๆบส่เวท!ปีอาจปีอาคารบส่การและสกาปีเสมงำงน

1.8 ศาลาส่มปีฯ สำมสรและ/!คทาคาร ธนาคบรรจุ 60 คน 1 
หสง สฯทส่บท่ภมอน สนทนาการและง'คเส้ยง ปีทาง เสน/ในมนจากอาคารทฟ้?า

1.9 สวนสานทงาอาคารคอนำครเซยม/ส่มง ำ  จะง'ค'ไนสาษท!ะ 
สวนธรรมชาสส่มส่น และสวยงามลคหล่นคามระสบ ฉระบบการำปีปีฯ และการระบายปีฯ#

1.10 สนาม เสก เสนำนสวน ทส่อมชุบกร/£

1.11 สนามเทนปีส 2 สนาม บนคาคท่าอาคารจอครก ทส่อม
อุบกร/ร
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1.12 สระ'!ทuttฯ ธนาค 440 คาราง เมฅร ฬ'อมสระ')ายฟ้ฯ

ธอง เฉก บนคาคฟ้าอาคารจอครท

1.13 ไ-fiเวท!’ไงออกกฯสงกาย (Jogging) บนกนใฟ้tejฟy ไป

กสบรอบละบระมาณ 500 เมตร

1.14 ระบบเสาอากาศฟ้รรวม

2. สวนอาคารคอนรคสเ8ษม ประกอบ'น]ศวย

- อาคา‘ฟ!ฟ้าอา#ย รวม 29 ffu

เฟ้อ̂ fiอส̂ าง 922 คารางเมคร * 29 - 26,378 คาราง

เมคร

เ&ฟอยู่อา#ย 800 คารางเมคร * 29 ะ 23,200 คาราง

เมคร

ธนาค!!อง#องฝ็ 4 ธนาคศอ 150 คาราง เมคร 250 คาราง

เมดร 300 คาราง เมคร

- เ&ฟ!สวนกลาง 3 #น (Podium) ประมาณ 1,570 คาราง

เมครบระกอบศวย

3.

■ Lift Lobby/Reception

.Office

-Machine room

.Laundry

■ Central room

.Driver's room

■ Maid center

.First-aid

.Nursery

•Library/sitting area/Bar 

.Health club (Sauna) 

.Barber/Beauty saloon 

■ Meeting room 

•Games room 

.Manager's apartments 

.Others
ทฺาว vf เสัา ff

จำนวน 14 ๗วย ธนาคฟ้ศนvnJวยละ

150 คารางเมคร 

60 การาง เมคร 

80 คาราง เมคร 

60 คาราง เมคร 

25 คาราง เมคร 

80 คาราง เมคร 

150 คาราง เมคร 

45 คาราง เมคร 

60 คาราง เมดร 

100 คาราง เมกร 

180 คาราง เมกร 

80 คาราง เมคร 

150 คาราง เมคร 

120 คาราง เมกร 

40 คาราง เมคร 

190 คาราง เมคร

40 คารางวา เซนvrmT

เศาส์ธนาค 3 1/2 ffu (vtfอมคาคฟ้า) กศาง 6 เมกร ฉก 14 เมกร รฟTจอคเ̂ อธนาค 3x6



เมอร ซ่จอครก 2 ศน ฟ้องนอน 3-4 อ̂ง ฟ้อง#ฝอน ?บแธก ค?'ว คน'ไช' ลๆๆ  'เชงสคุอฝางซ

ราคา 4.9 ซานบาทฟ้อหงาย

4. ซาน เ?1เยา

จำนวน 9 หงาย เซนฟ้ำน‘ไน 8 หงาย ธนาคแชลงละ 100 

คารางวาและฟ้ำบ?มงฯ 1 แชลงธนาค 200 คารางวา ซานแฟ้ละหฟ้งจะออกแบ!ทฟ้คามความพอ 

‘ไจธอง#จะซัอ ภาย'เนงบชระมาทเ 2.0 ฟ้านบาท สำห?บ 8 แชลงฟ้ำน'ไน และ 4-5 ฟ้านบาท 

สำห?บแบลง?!คแม่งำ เง าพระยา

5.6.3 รุ1บฟ้า!ด&เองฟ้นสัา (Product Feature)

1. อาคารชุคฐง 29 ซัน รูปวง? ฟ้านหส์งอยู่''ไน'งำ รกฟ้านอยู่บน!ภ 

สส่จอครกฟ้วนกลางอาคาร 3 ซับ และซัจอคเ?อ'ไนฟ้วบด่รงำ
2. ทาว ง เราฟ้ 14-15 หฟ้ง ร̂ จอครก 2 ซบ จ̂อคเ?อฟ้ส์งลฯอยู่

ซัง'ไนง''และบนบก

3. ฟ้านเ?เยวจำนวน 8-9 หฟ้ง อยู่เซนเอกเทศ สสวน และบ?เวท1 

ซานธองคนเอง และ1รซัจอคเ?อซวย

4. ภตคาคารและสฯมสร ซังอยู่'ไนฟ้าน'$แซนงำสฯห?ชงคงาน และ 

งดการแชง เ?อ รวมซัง เซนสฯมสร#ม่อนหบอน'เจชองสมา?ก

5. ส‘ส่งอำนวยความสะควก ความธุเธ ความสไ̂ กครบค?บ รวมซัง 

ระบบการ?!hiทความบลอค/บซ่ยอคเฮ่ยม แฟ้'ไม่าซคงคคลอค 24 ซัวฯมง

5.6.4 กชุ)มเซาหมาย (Target Group)

- งกธุรสจ ชาย ฬเ}ง

- อายุ 30 ซซัน'ใบ

- สกานภ'าพท-างเศรษร?'จ และฟ้งคม ระฟ้บ A. B+

- ชอบออกฟ้งคม งยมความหรุหราฟ้งสสย ชอบความสะควกสบาย?ก 

ธรรมชาร และชรารกนาความ!เลอค/บ

5.6.5 คำแหงงฟ้นซา (Product Positioning)

ซ่#อาฟ้ษ?มแม่ง ำ เงาพระยา สำห?!#สรสงยม?กธรรมชา?! และ#

ฝอน เฟ้น'ใพาทางงำ
5.6.6 ยุคชาย (Unique Selling Point)

ซังอยู่?มแม่งำ สามารกเฟ้นเ?อ'ไซ สใtaอคเ?อฟ้วนซว

5.6.7 ยุคสงบสยุน (Supporting Point)
- สการงคสวน'เนบ? เวทกเฟ้บรรยากาศธรรมชา?!

- ระบบความ!เลอคกยทุารู!)แบบคลอค 24 ช่วฯมง

- การคมนาคมสะควก#ทาง!เกทาง งฯ และอยู่'เจกลาง เสอง

- สส่งอำนวยความสะควก และบ?การภาย'เบฯครงการ
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5.7 สชุนผลจากแบบสอบกาม

จะ เบนท?น่าธุมชนชมแม่ป้ฯ Iชาพระยา รการพัฒนาการบ่ เบบ่ยนแบสงทบจาก เสม 

เบนบนมาก พังรูปแบบอาคารพักอา?fa สภาพ เค'รบ.ฐทจ แสะสงคมรองคน'!นชุมชน รวมพังช?ชชคบ่] 

เ fl ยวฟ้นแเแฝฟ้ฯ เชาพระยา

ทน?านรูบแบบอาคารพักอา?'ยจากสกาซคยกรรมรองชุมชนไหยชมชฯ บ่] เบนบาน 

เบ่ยวบฐก เชยงชค?!ค!ไ'น รชานบาน ?ท่าบฯ  ยก$นฐง รองชุมชนชคอาอุธชกสคารามมาสูชุมชน?ก 

ราว-?เกแคง บ่!ช'บฉทรพสการอสูอา?ยแบบชน แสะ รูบสกบส์เสกาบคยฺกรรมแบบดะชนคก ช่รความ 

สมพันร!ไ'บรฯสคบอยสง ทคย?ไสภาพอาคารบาน เชอน เบน เชอนแกวทบชันเ?!ยวบฐก?!ค!ไ'นอย่างแอบค 

บนเบน?วแทนรองชุมชนชมแย่ป็ฯ  สาน'!สรอง เกาะ'รคน'รกสนทช' บนแดกท่างทบจากชุมชนชคอาอุธ 

รกสคารามพัเบน?วแหนรองชุมชนไทยชมฟ้ฯหางคอน เหบอรอง เกาะ'ชÎคน'รกสน'vrf มาสูชุมธนฟ้า
อา?'ยอนาคทหฤ) บระเภทอาคารชุดฟ้าอา?'ยพัฝ็ความสูงสง 30 ชัน ไน'ทค'รงการบางกอกชเวอ'ร'' 

มาชน่า บน เบนสวแทนรองชุมชน'ทนแนว'ราฆธนาน!ไ'!บ'วบฯ สูรูบแบบรองชุมชนทนแนวบ่งบ่] เบนการ 

สม#สสบสายบฯหางสายคา

สวนสานสภาพเศรษ̂ ไจ แสะสงคมจากชุมชน?เกอาว-?กแคงบ่!รายท?ท่อครอบ

คช'วทย่เชน 5,000 บาทท่อเ?เอน มาสูชุมชนชคอาอุธชกสคารามบ่&รายท?ท่อครอบคชวทคยเ0บ่ย 

ทนช'วง 5,000-10,000 บาทท่อเ?อน จน!ไงทครงการบางกอกชเวอชมาชน่า บ่รราคารายบอง 

friทนชวง 3.5 สานบาทท่อหน่วย สง 15 สานบาทท่อหน่วย ชุคค๙บ่!เบาอสูอา?ยทนทครงการชัท? 

สวนมากจะ เบน เบารอง?ไจการสวนสว Vชอทย่?ชเค'ฯitงงน่งหบาบ่เการงาน'ระสบ£'บดการ!ชบท่ชัน'ทบ 

สา เบนบาราชการคฯรวจ หชอทหาร สกจะ?เยศนายพัน่ชันทบ จะ เบนท?น่าระบบรายไสรอง

กสูมคน?นฟ้'ามาอ̂ 'ทฟ'ทนบชเวท1$น#}มน่ฯร สfทนภาพหาง เครษฐชจ แสะสงคมค่างทบจาก เบมมาก

สฯหชบทนสวนชองช?ชชดรองคนทนชุมชนบ่เ เบ่ยวพันสบแย่บฯเชาพระยาจากบ่! เคย 

ทบอุบทภคบชทภค การสนทนาการ การคมนาคมรนสง และ การคฯรงชชด มาสูาารทบเบ่(อการ 

สนทนาการทางบฯแสะการ เสพย่ความงามรองพับบยภาพรองแย่ชฯจาก เชอพาย เชอแจว ช*แคยทบ 
เ?นทางทบไหนมาทหน มาสูเชอยนท่เชวสวนชุ)คคสบ่ไชธ'บ เสนเ?เนทางทบร'งบ่!ท่างๆ

ภาพเท่งความ เบบ่ยยแบสง เหสาชัจะบรากฎบค เจนบ่งชันทนอนาคคบนทภสช้
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