
บทท 5

การกำหนดวัตถุประสงค และการวิเคราะห้สืกภาบบนที่เฟ้อพันาเป้นที่อยู่อาสืย

การกำหนดวัดถุประสงคในการวางแผนพันาการใข้ที่ด ิน

การกำหนดวัตถุประสงคหรือกำหนดเป้าหมายหลัก ในการวางแผนพ ันาการไข้1ท่ีดินน้ัน 
จะกำหนดปีนจากสภาบบัถูกทที่เกิดจากนโยบายหลัก และแผนงานอองรัจทั้งในระดับข'าดิและระดับ 
ท้องถน ได้แก่แผนบัดนาเศรษจกิจและลังคมแห่งปาดิ ฉบับท่ี 6 ผังเมองรวมกรุงเท■ พมหานคร
บ .ศ . 2544 แผนพันากรุงเทบมหานครฉบับที่ 3 ที่งจะส่งผลข้วยสนับสนุนการพันาบันที่ และ 
จากความลัมพันธสอดคล้องอองนโยบายการ'พันาดังกล่าว และสภาบบัณหา จะได้นำมาสืกษา
วิเคราะห่เฟ ้อกำหนดแนวทางการพันาการใข้ที่ด ินอองเอตห้วยขวางเฟ้อเป้นที่อยู่อาดัยต่อไป

ก. นโยบายหลักและแผนงานอองรัจ

นโยบายการพันาการใข้ท ี่ด ินของรัจที่เก ี่ยวข้อง และส่งผลกระทบต่อเอต ดาม
รายละเอียดดังน ั้

1 . ด้านกายภาบ

ก) การจัดระ เ บียบการใข้ที่ดิน 
ข) การจำกัดอนาดอ อง เ มอง
ค) การพันาเมองแบบรูปแบบหลายศูนย์กลาง (P o ly  C e n t r i c )
ง )  ไม่ส่ง เสริมการบัดmาในบํ้นที่น้ัาท่วม และแผ่นดินทรุด
จ ) กำหนดบนท่ี เ กษตรกรรมปาน เ มือง เ ป้นกรอบการบัดทท เ มือง
ฉ) พันาเมืองให้อยู่ในถนนวงแหวนรอบนอก
อ') ควบคุมการใข้ที่ดิน
อ') ควบคุมอาคาร และกี่งก่อสร้าง
ฌ) จัดบริการบนจานสาธารณูปการ
ญ) การแก้ไอและป้องกันนั้าท่วม
ฎ) การปรับปรุง ถนน ตรอก ซอย
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ราช'การ

2 . ด้านIสรษฐกิจ

ก) ข'ลอการเจริญเติบโตชองอุดสาViกรรม แViล่งงาน ในเป็ดชุ'มธ''นเมอง
ข) จัดระเบ ียบหาบเร่ แผงลอย
ค) การษัฒนารายได้ของกรุงเท’พมหานคร และเขต

3 . ด้านล่งคม-ประจ'ากร

ก) การษัฒนาด้านสาธารณสุข-ด้านอนามัย 
ข) การพ ันาด ้านการติกษา 
ค) การนัฒนาด้านสวัสติการล่งคม 
ง )  การปรับปรุงชุ'มธ'นแออัด
จ) การให้บริการและอำนวยความสะดวกแก่ประปาปนที่มาติดต่อกับทาง 

ฉ) ปรับปรุงปึนปู เมืองย่านที่อยู่อาติยและธุรกิจการค้าที่มืสภา’พเสือมโทรม

4 .  ด้านสืงแวดล้อม

ก) แก้ไขปีญ,หามลพ
อ) แก้ไขปีญหาขยะมูลฝอย -  สืงปฎิกูล
ค) จัดระบบปีองกันนํ้าท่วมให้มืประสิทธภาษ
ง ) จัดสร้างสวนสาธารณะเบื่มขน
จ) ปลูกและบำรุงรักษาด้นไม้บริเวณทางเท้า
ฉ) การรักษาความสะอาดและความเบีนระเบียบเรียบร้อย

ช. ปีถททในชุมปนเขตห้วยขวาง

จากการติกษาสกา'พทั่วไปชองเขตห้วยขวางในบทที่ 3 ทางด้านเศรษฐกิจ ล่งคม 
ประปากร และการบริการด้านบีนฐานต่าง  ๆ สามารถสรุปปีญหาในชุมปนด้านต่าง  ๆ เบื่อที่จะได้ 
ทำการวางแผนแก้ไขในด้านต่าง  ๆ ดังต่อไปน
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1 . ปีภพาด้านกายภา,ผุ

ก) การอาดการ#ดระเบียบการใอัท ี่ด ิน
ข) อาดแคลนถนนสายทลัก
ค) ผิวการจราจรแคบ และถนนสายลัน
ง )  การจราจรติดอัด -  ทางแยกไม่ได้มาตรฐาน
จ) อาดแคลนทางเท้า
ฉ) ระบบปีนส่งมวลอ'นอาดประสิทธิภา,ผุ และไม่เนัยง•พอ
อ') การเดินทางติดต่อภายในนันที่
Oi) การระบาย'นา'ไม่ทั่วถง 
ท]) แผ่นดินทรุด
ฎ) ที่ว่างไม่ได้ใอัประโยอน้ให้คุ้มค่า 
ฎ) การปลูกสร้างอาคารรุกลํ้าค ู -  คลอง (ที่สาธารณะ) 
ฐ ) การใอัที่ดินลับสน 
ต) การ'ใอัที่ดิน'ไม่คุ้มค่า

2 . ปีกพาด้านเศรษฐกิจ

ก) อาดแหล่งงาน 
อ) อาดแคลนดลาดสด

3 . ปี(ไพาด้านลังคม -  ประอ,ากร

ก) แหล่งอุ'มอ'นแออัด 
อ) หาบเร ่ -  แผงลอย
ค) อ าดแคลนสวนสาธารณะและที่นักผ่อนหย่อนใจ 
ง )  การบริการการดิกษา 
จ) ที่อยู่อาดิยผู้มีรายได้น้อยด้อยคุณภา•ผุ 
ฉ) ที่อยู่อาดิยผู้มีรายได้น้อยเบียด L สีอด'หนาแน่น 
อ) การบริการด้านสาธารณสุปี
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4 .  ด้านเร่งแวดล้อม

ก) คู คลอง สืนเขินสกปรก
ปี) อดสาหกรรมครอบครัวก่อเหตุเดิอดร้อน
ค ) นั้าท่วมไนบรั เ วนที่ระบบการระบายนั้าไม่ปีประสิทขิภา,พ
ง )  การจัดเก็บขยะและเร่ งปฎิกูลไม่'ท่ัวกง

ค. การกำหนดวัตถุประสงคอองการ??กษา

การกำหนดวัตถุประสงคของสืกษา จากผลการบิจารนาความสิมบินธอองนโยบาย 
การบิฒนากับปีถู/หาต่าง •า ไนเขตห้วยขวางทำไห้ทราบถงความต้องการการบิฒนาด้านต่าง  ๆ ทาง 
ด้านกายภา■ พ เศรษฐกิจสิงคมประปีฯกร และด้านเร่งแวดล้อม ฉะนั้นการกำหนดวัตถุประสงคจะยก 
มาบิจารททเฉ,พาะส่วนท่ีส์าคัถู) และเกี่ยวช้องไนการวางแผนแนวทางการไห้ที่ด ินเบื่ออยู่อาสืยของ 
เขตห้วยขวาง ดังต่อไปนั้

1 . ด้านกายภาน

ก) การจัดระเปียบการไห้ที่ด ินเป็ดห้วยธวาง
1) กำหนดรูปแบบและแนวทางการไห้ที่ดินอุ'มซนไห้มระเปียบ เบื่อ 

แก้ไขปีถู/หาการไห้ที่ดินปีจจุปีน และปีองกันปีถู!หาไนอนาคต
2 ) ควบคุมการปลูกสร้างอาคารไม่ไห้แออัด โดยกำหนดสิดส่[วนบินท่ี 

คลุมดิน (G .A .C ) และกำหนดความสูงของอาคารไห้สิมบินสกับที่ว่างระหว่างอาคาร โดยกำหนด 
อัตราสิวนนั้นที่อาคารต่อนั้นที่คลุมดิน (F .A .R .)  ไห้เหมาะสมในแต่ละบรัเว{น

3 ) กำหนดย่านการให้ที่ดินให้ เหมาะสมกับกายภานน้ันท่ีและสิมบินธกัน
ไนแต่ละประเภทการไห้ที่ดิน

4 )  กำหนดขนาดน้ันท่ีอุ'มซน ไนการรองรับความต้องการการไห้ที่ดิน
ชองประข'ากรไนอนาคต และรองรับการอยายตัวของการไห้ที่ด ินเบื่ออยู่อาดัยตามสภา,พท่ีเปีนอยู่

อ) ปรับปรุงระบบโครงข่ายการคมนาคมและบรรเทาปีถู/หาการจราจร
1) ปรับปรุงถนน ซอยท่ีมีสภา■ พห้ารุด
2 ) สิารวจจัดสร้างถนน เห้อมตรอก ซอย ขยายโครงข่ายถนน 

ผิวการจราจรเบ ื่อความสะดวก ประหยัดเวลาไนการเดินทาง
3) ปรับปรุงทางร่วมทางแยก สิถู/ถู!านไปจราจร
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4 )  จัดระบบป็นส่งมวลปน เฟ้อให้สามารถเด้นทางทั่วถงภายในปุมปม
5 ) จัดระบบการจราจรให้สอดคล้องกับการให้ที่ด้น

ค) ปรับปรุงด้านสาธารณูปโภค

1) ปรับปรุงบริการประปาให้มีประสิทธิภา■ พ และซยายการผสิต'ให้ 
'พอเมียงกับความต้องกาวของประปาปนในอนาคด

2 ) ซยายบริการ'โทรสืนท โครงข่ายให้ครอบคลุมนนที่และเทมาะสม
กับสภา'พมีนท่ี

แผ่นด้นทรุด
3 ) กำทนดมาตราการ การควบคุมการให้นํ้าบาดาล เฟ้อลดปีnrทา

4 )  รอไล่อาคารที่ปลูกสร้างรุกลํ้าคู -  คลอง เพ ทางระบาย'นา
5 ) จัดระเบียบอาคารที่ปลูกสร้างริมคู-คลอง ไม่ให้อวางทาง'นาไทล

(ท้องถน)
ง )  ด้านเศรษจกํจนัดททแทส่งงาน รายได้ประปากร และรายได้ของเขต

1) จัดทามีนที่ที่เทมาะสมในการสร้างตลาดสดส่าทรับปุมปน
2 ) กำทนดย่านที่อยู่อา?!ย นาณิปยกรรมที่เทมาะสมและสอดคล้องกับ 

?!กยภานนนท่ี รวมทั้งการให้ที่ด้นประเภทอน ๆที่เก ี่ยวเนอง
3) กำทนดการให้ที่ด้น บริเวณที่ว่างที่ไม่ได้ให้ประโยปนให้เทมาะสม 

ล้มนันธกับการให้ท่ีด้นประ เภทอน  ๆ และแผนการให้ที่ด้น

จ) ด้านล้งคม-ประปากร นัดททที่อยู่อา?๒-แทส่งเสือมโทรม และแทส่ง
ปุมปนแออัด

1) จัดทามีนที่ที่เทมาะสมส่าทรับการเฟ้นที่อยู่อา?!ย และมีขนาดนอ 
เมียงกับจำนวนประปากรในอนาคต

2 ) นัดททบริเวณแทส่งปุมปนแออัด ปรับปรุงด้านสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ จ ัดทำทางเด ้นเท ้า และส่งเสริมอาธิ1น เฟ้นด้น

3) ริอย้ายแทส่งปุมปนที่เลือมโทรม และ ผดกฎทมาย โดยกำทนด 
มาตรการที่จะข่วยเทลือ และจัดที่อยู่อา?!ยใทม่ให้
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4 )  จัดมาตรการด้านเคหะสงเคราะห้แก่ผู้ป ีรายได้น้อย
มาตร;ทน'ที่อยู่อาสืยสืธน

ฉ) พัฒนาสภาวะแวดล้อม

1) ส่งเสริมการจัดสร้างสวนสาธารณะและที่พักผ่อนหย่อนใจ ทั้งออง
ภาครัฐ และภาคเอกธ'น

2) จัดหาปีนที่ที่เหมาะสม เษื่อจัดสร้างเน้นสถานที่พักผ่อนหย่อนใจ 
เปีมธน โดยให้สอดคล้องกับความหนาแน่นอองประข'ากร

3) รักษาทัศนียภา'พ และภูมทัศ'น ในบริเวณที่ที่ปีสืงก่อสร้างที่ปีคุณค่า
และปี'มอนท่ีสวยงาม

4 ) ปรับปรุงบริเวณริมคู คลอง เที่อป้องกันการรุกลํ้า
ร ) ส่งเสริมนโยบายให้ปลูก และบำรุงรักษาด้นไม้บริเวณริมทางเท้า

เกาะกลางถนน
ธ) ควบคุมมลภาวะจากอุตสาหกรรมในครัวเรือน

การคาดประมาณจำนวนประอ'ากรในอนาคต 'ผ ุ.ศ . 2544

ก. จำนวนประอ'ากร

จำนวนประอ'ากรในอนาคตอองเอตห้วยขวาง จากการสืกษา'พบว่าได้ปีหน่วยงาน 
หลายแห่งได้ทำการด้กษาไว้และผลการด้กษาได้จำนวนประอากรที่คาดประมาณไว้ใน ■ พ.ศ. 2544 
ปีจำนวนแตกต่างกัน ในที่นํ้ผู้ด้กษาได้เลอกจำนวนประอากรที่ด้กษาโดยส่านักงานคณะกรรมการ- 
พัฒนาเศรษฐกิจและส่งคมแห่งข'าด้ ที่งได้ทำการคาดประมาณประอากรรายแขวง และเอตออง 
กรุงเท'พมหานคร ในอ่วงเวลาปีแผนพัฒนาเศรษฐกิจและส่งคมแห่งอาด ฉบับท่ี 6 7 และ 8 
('พ .ศ . 2534, 2539 และ 2544) รวมป ี'วงเวลาวางแผนเน ้นระยะเวลา 15 ปี ดังน
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ดารางที่ 5 .1  แสดงการคาดประมาณประอำกร รายแขวงอองเอตห้วยอวางในอนาคต

จำนวนประอ'ากร

VI.ศ. 2534 V .ศ . 2539 'พ.ศ. 2544

4/1. แอวงหวยขวาง 282
2 . แอวงดินแดง 121
3 . แอวงบางกะปี 23
4 . แขวงสามเสนนอก 37

เอตห้วยขวาง 464

882 3 2 2 ,1 1 3 3 6 6 ,3 0 1
433 137 ,252 15 4 ,9 3 4
023 2 4 ,9 1 4 2 6 ,8 6 9
115 4 4 ,4 2 7 5 2 ,9 5 3

453 5 2 8 ,7 0 5 6 0 1 ,0 5 7

ที่มา ะ สำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสํงคมแห่งอฯดิ 

ดารางท ี่ 5 .2  แสดงจำนวนประอ'ากรที่คาดประมาณได้ ในปี พ .ศ . 2544

จำนวน ร้อยละ
ความหนาแน่น

คน /ตร.กม. คน/ไร่

เอตห่วยอวาง 6 0 1 ,0 5 7 1 0 0 .0 0 2 6 ,5 0 2 42
1 แขวงห้วยอวาง 36 6 ,3 0 1 6 0 .9 1 4 5 ,0 0 5 72
2 แขวงดินแดง 1 5 4 ,9 3 4 2 5 .7 6 3 5 ,9 0 5 57
3 แอวงบางกะปี 2 6 ,8 6 9 4 .4 6 4 ,9 6 8 8
4 แอวงสามเสนนอก 5 2 ,9 5 3 8 .8 0 1 1 ,4 1 9 18



ตารางท ี่ 5 .3  แฝดงดรรชนีการเปลี่ยนแปลงอันดับ ( R e lo c a t io n  In d e x ) ความหนาแน่นประชากร

ประชากร

แขวง จำนวน ความหนาแน่น

2528 2544 2528 2544

ห้วยขวาง 1 05 ,533 3 6 6 ,301 12 ,966 4 5 ,0 0 5
ดินแดง 8 6 ,0 2 4 1 5 4 ,934 19 ,936 3 5 ,9 0 5
บางกะ!] 28 ,0 3 1 2 6 ,8 6 9 5 ,1 8 3 4968
ฝาม1สนนอก 2 7 ,6 8 6 2 5 ,9 5 3 5970 1 1 ,4 1 9
(ขดห้วยขวาง 2 4 7 ,2 7 4 6 0 1 ,0 5 7 10 ,903 2 6 ,5 0 2

การเปลยนแปลง อันดับ ผลต่าง
ความหนาแน่น อันดับท่ี

จำนวน ร้อยละ 2528 2544 เปลี่ยนแปลง

3 2 ,0 3 9 2 4 7 .1 0 2 1 1
3 3 ,9 1 2 170 .10 1 2 1

-2 1 5 2 .1 5 4 4 0
5 ,4 4 9 9 1 .2 7 3 3 )

15 ,598 143 .06 — — 2
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จะเท็น'ได้ว่าจำนวนประธ'-ากร'ในเอต'ห้วยขวางปี •พ.ศ. 2544 จะมีความ'ตนาแน่นเฉลี่ย 
ท ั้งเป ีตเท ่าก ับ 2 6 ,5 0 2  คน ต่อตารางกิโลเมตรหรือ 42 คนต่อไร่ เมื่อมีจาร{นาจำนวนประปากร 
รายแอวง เอตท้วยอวางมีจำนวนประปากรสูงสุด จำนวน 3 6 6 ,3 0 1  คน ทรอ ร้อยละ 6 0 .9 1  
รองลงมา ได้แก่แอวงดินแดง มีจำนวน 15 4 ,9 3 4  คน ทรอ'ร้อยละ 2 5 .7 6  ส่วนแอวงบางกะปิ 
และแอวงสามเสนนอกมีจำนวนประปากรค่อนอ้างน้อยเนื่องจากนั้นที่ส่วนใทญ่ยังเป็นที่ว่าง

ส่วนความทนาแน่นประปากรรายแอวงนั้น จะเท็นได้ว ่า แอวงท้วยอวางมีความทนาแน่น 
ประปากรสูงสุด และมีจำนวนสูงกว่าความทนาแน่นเฉลี่ยอองเอต

อ. การเปลี่ยนแปลงจำนวนประปากร

จำนวนประปากรในเอตท้วยอวางในอ่'วงตั้งแต่ ■ พ.ศ. 2528 กัง •พ.ศ. 2544 รวม 
16 ปี เมื่อนำมาจำนวนประปากรและความทนาแน่นประปากรต่อนั้นที่

จาการสืกษาดามตารางที่ 5 .3  สรุปได้ดังนั้

ผลรวมอองอันที่เปลี่ยนไป = 2
ท2 -  1

ผลรวมอองการเปลี่ยนแปลงอันดับสูงสุด = _____ _
2

1 6 - 1  15
= _______  = ___  = 7 .5

2 2
ดรรปนืการเปลี่ยนอันดับ ( R e lo c a t io n  In d e x )

ผลรวมอ อง อันดับท่ี เ ปล่ีอนไป

ผลรวมอองการ เ ปล่ีย'นอันดับสูงสุด 
= 0 .2 6 6

ค่าใกล้ 0 แสดงว่าความทนาแน่นประปากรมีลักษ{นะเปลี่ยนไปจากเดิมเล็กน้อย จะเท ็นได้ว ่าจาก 
ตารางอ ้างด ้น ประปากรในเขดท้วยอวางมีดรรปน้การเปลี่ยนแปลงจำนวนประปากรและความทนา 
แน่นประปากรระทว่างปี 'พ.ศ. 2528 กับปีเปีาทมาย V .ศ . 2544 ในน้ันท่ีท้ัง 4 แอวงดังนั้ 
จำนวนความทนาแน่นประปากรจะเปลี่ยนแปลงไปจากเดิมเล็กน้อย โดยมีค่าดรรปนีเปลี่ยนอันดับ
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( R e lo c a t io n  In d e x )  เพียง 0 .2 6 6  เท่านั้นโดยแขวงห้วยชวางมืความหนาแน่นประอ'ากรเพื่ม 
ซนมาทท่ีสุดคอ มืดวามทนาแน่น 4 5 ,0 0 5  คน ต ่อตารางก ิโลเมตร รองลงมา ได้แก่แซวงดินแดงมื 
จำนวนความหนาแน่นเพื่มขั้น 3 5 ,9 0 5  คน ต่อตารางกิโลเมตรและแซวงสามเสนนอก มืจำนวน 
เพมอน 1 1 ,4 1 9  คนต่อตารางกิโลเมตร ส่วนแขวงบางกะปีจะมืจำนวนลดลง ท ี่งจากการ 
คาดประมาณพบว่าจำนวนประซฯกรมืความหนาแน่นลดลงจาก 5 ,9 7 0  คน ต ่อตารางก ิโลเมตร 
เหลือเพียง 5 ,4 4 9  คนต่อตารางกิโลเมตร

กล่าวโดยสรุป ในปี พ .ศ . 2544 ความ,หนาแน่นประปากร'ในเขต'ห้วยซวางจะมืดังนั้ 
แซวงห้วยซวาง และแอวงดินแดง มืความหนาแน่นประข'ากรสูงประมาณ 50 -  80 คนต่อไร่ 
แอวงสามเสนนอก และแขวงบางกะปี มืความหนาแน่นตํ่าประมาณ 10 -  20 คนต่อไร่

ค . การคาดประมาณความต้องการพีนที่ในอนาคต

การดิกษาเพื่อเสนอแนวทางการให้ที่ดิน เพื่ออยู่อาดิยในเซตห้วยอวางนั้ ได้ตั้ง 
เป้าหมายซองการวางแผนโดยให้ปี พ .ศ . 2544 ที่งเปีนปีเนสูดแผนพัฒนาเศรษฐกิจและลังคม 
แห่งซ ฯ ด  ิ ฉบับท่ี 8  โดยจะคาดประมาณความต้องการพํ้นที่เพื่อรองรับจำนวนประข'ากรทั้งหมด 
6 0 1 ,0 5 7  คน สำหรับเกณที่มาตรจานการให้ที่ดินประเภทต่าง  ๆ ที่จะนำมาให้ประกอบ 
การคาดประมาณพนทในอนาคต'นน จะได้อ้างอิงเกณที่มาตรฐานการให้ที่ดินของสถาบันที่เกยวห้อง 
กับการวางแผนการให้ที่ดิน เข่'น สำนักผังเมือง และการเคหะแห่งธ'าดิ เปีนด้น

1 . เกณที่มาตรจานการให้ที่ดิน เกณที่มาตรฐานการให้ที่ดินประเภทต่าง  ๆ ท่ี 
นำมาให้ประกอบการพีจารณา เพื่อเปีนแนวทางการให้ที่ดินเพื่ออยู่อาดิยของเขตห้วยขวางมืดังนั้

ก) การให้ที่ดินประเภทอยู่อาดิย จากการดิกษาการให้ที่ดิน พบว่าการให้ 
ที่ด ินเพื่ออยู่อาดิยในเซตห้วยขวาง เปีนประ เภทการให้ที่ดินเปีนหลักและมืพื่นที่มากที่สูคและยังมืความ 
สำคัถู)ลัมพันธกับการให้ท่ีดินประ เภทอื่น «ๅด้วย ดังนั้นการพีจารณาเกณที่มาตรฐานที่นำมาให้ประกอบ 
การวางแผนการให้ที่ดินในอนาคต จะพีจารณาความหนาแน่นอุ'มปนเฉลี่ยเปีนสำคัถู)โดยคำนังถงที่ตั้ง 
และลักษณะของที่อยู่อาดิยในแต่ละแขวงประกอบกัน
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ก ำห ร ับ ค ว าม ห น าแ น ่น ช ุม ธ 'น ร าย แ ซ ว ง  แ ล ะ ค ว าม ห น าแ น ่น ช ุม ซ 'น เฉ ล ี่ย ซ อ ง  เซ ต
ห ้ว ย ซ ว า ง ใน ป ี ■ พ.ศ. 2 5 2 8  ป ีด ังน

ดารางท ี่ 5 .4  แลดงจำนวนประธากร ขนาดปีนที่และความหนาแน่นประธากรรายแซวง

เซต/แขวง ประธ'ากร ห้ํนท่ีชุมข'น (ไ ร ่) ความหนาแน่นชุมซ'น

แซวง
ห้วยขวาง 1 0 5 ,533 2 4 1 5 .1 2 43 คน/ไร่
ดันแดง 8 6 ,0 2 4 2 4 1 4 .4 6 35 คน/ไร่
บางกะปี 2 8 ,0 3 1 1 1 5 8 .7 7 24 คน/ไร่
ลามเลนนอก 2 7 ,6 8 6 1 4 4 6 .6 4 19 คน/ไร่

เขต
ห้วยขวาง 2 4 7 ,2 7 4 7 4 3 4 .9 9 33 คน/ไร่

เกณ™าตรรูานการให้ที่ดันเหื่อที่อยู่อาสืยที่นำมาประกอบการปีจารณาปีดังนํ้

1) เกณที่มาตรฐานซองการเคหะแห่งโราดั กำหนดความหนาแน่นไว้ 
ประมาณ 50 -  150 คนต่อไร่ กำหรับชุมซ'นเมือง

2 ) เกผที่มาตรจานซององ"คการลหประîfOîf าดั กำหนดให้หนท่ีชุมซ'น 
ปีความหนาแน่นไม่เกิน 50 คน/ไร่ 3

3 ) เกณทมาตรจานซองกำนักผัง เมืองกำหนดความหนาแน่นซองชุมธ'น 
เหออยู่อาสืย รวมห้ํนท่ีหาณิซ'ยกรรม อุตสาหกรรมและบริการลาธารผูปโภค สาธารณูปการ
ด้านต่าง  ๆ ห้ง เปีนลักษณะซองชุมi ïนท่ัว'ไป กำหรับกรุงเฑหมหานครได้แบ่งความหนาแน่นซองชุมข'น 
ออกเป็น 4 ระดับ (ผังเม ืองรวมกรุงเทหมหานคร 2544 ะ 7 ) ดังน



2 7 3

(ก ) ความหนาแน่นสูงสุด มืดวามหนาแน่นเฉลี่ย 75 คน/ไร่
ได้แก่ ปีนท่ีบริ L วณห้น'ในเมือง

(ช ) ความหนาแน่นมาก มืความหนาแน่นเฉลี่ย 40  คน/ไร่
ได้แก่นนที่ใกล้คูนย่กลาง เ มือง

(ค ) ความหนาแน่นปานกลางมืความหนาแน่นเฉลี่ย 20 คน/ไร่ 
ได้แก่ บริเวณที่อยู่อาคืยที่ได้รับการพันามานานแล้ว เธ่'น ย่านสุขุมวิท เขตภารเจร ิถ ูเ และ
ราษฎร่บูรณะ

( ง )  ความหนาแน่นเบาบาง มืความหนาแน่นเฉลี่ย 10 คน/ไร่ 
ได้แก่ บริเวณที่ปีกอาคืยที่มืการพันาใหม่ในปี ■ พ.ศ. 2528 เขตห้วยชวางมืความหนาแน่นของ 
ประข'ากร ส์าหรับการให้ที่ดินเบื่ออยู่อาด้ยเฉลี่ยประมาณ 50 คน/ไร่ และเมอคด'รวบนนที่
■ พาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและบริการสาธารณูปโภคฟ้าธารณูปการ และองคประกอบของชุมชน
อน ๆ จะได้เกณไๆเฉลี่ยประมาณ 32 คน/ไร่

ด้งนั้นการคาดประมาณการให้ที่ดินเบื่อที่อยู่อาคืยปีองเขตห้วยขวาง จะให้เกณ,กมาตรจาน 
อองส์านักผังเมือง ด้งนั้

1 . ในนนที่แขวงห้วยขวางและแขวงดินแดงเปีนนนที่ชุมชนเก่า และชุมชนเก่า -  ใหม่ 
จะให้เกณท็ความหนาแน่นมากคือ 40 คน/ไร่

2 . ในนํ้นที่แขวงบางกะปีและแขวงสามเสน นอกจะให้เกณที่ความหนาแน่นปานกลาง
คือ 20 คน/ไร่ ส์าหรับปีจารณานํ้นที่ที่มืความหนาแน่นน้อยไปหาปานกลาง ท่ีงเปีนชุมชนท่ีมื
การพันา'ใหม่

การปีจารณาให้เกณท็มาตรรทนทั้ง 2 เกณที่ก็เบื่อความเหมาะสมและเบื่อให้เปีนไปตาม 
สภา■ พห้อเท็จจริงของการให้ท่ีดินในปีจจุบัน และ เบ ื่อต ้องการให ้เขตห ้วยขวางเป ีนเขตเบ ื่อการ
ปีกอาสืยที่มืสภานแวดล้อมดิและไม่แออัดที่งสอดคล้องกับสภานทั่วไปของเขตห้วยขวาง ที่มืที่ว่างอยู่ 
มากที่ย ังไม่ได้นำมาพันาให้ประโยชน้ และราคาที่ดินกยังไม่สูงมากนัก

อ) การให้ที่ดินประเภทนาณิชยกรรม การคาดประมาณการให้ที่ดินเบื่อ
นาณิชยกรรม จะปีจารณาจากเกณ?)ด้งต่อไปนั้ 1

1) ค่า เฉลี่ยการให้ที่ดินด้านนาณิชยกรรมของกรุงเทนมหานคร ในปี 
น .ศ . 2528 ประมาณ 481 คน/ไร่
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2 ) ค่า เฉลี่ยการโอ้ที่ดินด้าน,พาผิปยกรรมออง เอตนั้นโนกรุงเทพฯ ปี 
น .ส . 2528 ไ]ระมาโน 419 คน/ไร่

3) ค่าเฉล่ียการโอ้ท่ีดินด้าน,พาผิปยกรรมอองเอตน้ันโน เฉนาะฮ่ง 

ตะวันออกอองกรุงเฑนมาทนคร ปี น .ส .2528 ประมาโน 327 คน/ไร่ มาตรจานอองการเคหะ 

แท่งปาดิส่าหรับเอตเมีอง ประมาโน 670 คน/ไร่

การคาดประมาโนการโอ้1ท่ีดินในอนาคต จะโอ้ค่า เฉล่ียของเอดน้ันโน อ่ง

ตะวันออกอองกรุงเทนมาทนคร ประมาโน 327 คน/ไร่

ค) การโอ้ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า เนึ่องจากนโยบายออง 
รัจ ไม่ส่งเสริมโห้มีการสร้างโรงงานอุตสาหกรรม รวมทั้งการขยายโรงงานโนเอตอุ'มปนเมอง 
ดังน้ัน เนอเปีนการสนับสนุนและสนองนโยบายของรัจและเนอมให้'โรงงานอุตสาหกรรม'ทุกประเภท 
เกิดอนโนเอดห้วยอวาง ท่ีง เปีนเอตที่จะส่ง เสริมพ ันาโห ้ Lปีน'พนที่เนั้ออยู่อาดิย การวางแผนการ 
โอ้ที่ดินจะไม่เนมการโอ้ที่ดินเนิ่อการนั้ ยังคงโห้มืนั้นที่เท่า เดิมและส่าหรับการโอ้ที่ดินเนั้อ เปีนคลัง 
สินค้าก็เป่นเดิยวกันคงให้ร'นั้น'ที่เท่าเดิม

ง ) การโอ้ที่ดินประเภทสกาบันราอ'การ การเนมนั้นที่เนั้อเปีนสถานที่
ราปการในเอตห้วยอวาง มีแนวโน้มการเปีมอนน้อย จะมีเป ียงการก่อสร้างเปีมเดิมโนนั้นที่เด ิม 
เท่านั้น และนโยบายอองรัจจะไม่ส่งเสริมให้ตั้งสถานที่ราปการโนปีนที่นั้นโน ดังนั้นโนการวางแผน 
การโอ้ที่ดินในอนาคต จะไม่มีการ เปีมอยายปีนที่สถานที่ราปการ

จ) การโอ้ที่ดินประเภทสถาบันดิกไท

1 ) .  มาตรจานการดิกไทระดับต่าง ๆท ี่กำหนด'โดยการเคหะแท่งปาดิ
มีดังน้ั
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ดารางท ี่ ร .ร  แสดงมาตรฐานที่อยู่อาดิยอองการเคหะแท่งอ'าดิ

ประเภท 
โรง เ รืยน

จำนวน
นร./ประซ'ากร 

(คน)

ร้อยละ เนํ้อที่ตํ่าสุด 
(ไ ร ่)

หมายเหตุ

อนุบาล 6 0 /1 ,0 0 0 6 0 .5 ต่อนักเรืยน 120 คน
ประถมดิกไท 1 4 0 /1 ,0 0 0 14 2 .5 เที่ม 0 . รไร่ทุก100คน
มัธยมดิกษา 7 5 /1 ,0 0 0 75 5 .0 LMJ 0 . รไร่ทุก100คน
มัธยมปลาย 2 5 /1 ,0 0 0 25 5 .0 เนม 0 . รไร่ทุก100คน
อาห้วดิกษา 2 5 /1 ,0 0 0 25 5 .0 เที่ม 0 . รไร่ทุก100คน

\

2 ) เกณที่มาตรฐาน อองส์านักผังเมืองในการกำหนดการให้ที่ดิน
ส์าหรับสถาบันการดิกษาในการวางผัง เมืองรวมกรุง เท•พมหานคร ได้กำหนดตามสภา,พอองพนท่ีโดย 
ให้มาตรฐานเดิยวกัน ทั้งการดิกบ•าระดับก่อนประถมดิกษาจนถงมัธยมดิกษา ดังน

เอตห้น'ใน 260 คน/ไร่ 
เซตห้นกลาง 80 คน/ไร่ 
เอตห้นนอก 73 คน/ไร่

3 ) ค่าเฉลยการให้ที่ด ิน เที่อการดิกษาในเซตห้วยปีวาง ประมาณ 
1121 คน/ไร่ การมืจารณาการให้ที่ดินเที่อสถาบันการดิกษาจะพจารณาให้เกณฑการวัตมาตรฐาน 
อองส์านักผังเมือง 260 1 คน/ไร่ ที่งเมืนค่ากำหนดสืาหรัพนที่เขตห้นในและจะตอบสนองนโยบาย 
ของรัฐบาล กำหนดให้มืนที่ส์าหรับอุดมดิกษาคงที่

ฉ) การให้ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา การให้ที่ดินเที่อเมืนศาสนสถานจะ 
กำหนดให้มืทั้นที่คงที่ไม่มืการ เท่ีมอํ้น ทั้งนํ้คาดว่าในอนาคตคงจะไม่มืการสร้างศาสนสถานเที่มอน
ในข่'วงวางแผนนํ้ (2528  -  2544)
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ซ') การไซ้1ที่ดินประเภทสวนสาธารณะและที่นักผ่อน การคาดประมาณการ 
ไซ้ท่ีดิน เ นอ เ มืนสวนสาธารณะและที่นักผ่อนโดยนิจารณาจาก

1) มาตรจานการเคหะแห่งชาดิกำหนด 10 ตารางเมตรต ่อ 1 
ครอบครัว (1  ครอบครัวมื 5 คน) หรัอ 800 คน/ไร่

2 ) มาตรจานขั้นตํ่าสุดของผัง เมือง 1 ,0 0 0  คน ต่อ นนท่ี 1 .8  ไร่ 
เกณ71ที่นิ'จารณา'ไซ้คือมาดรจานขั้นตํ่าอองกำนักผัง เมือง

ช) การไซ้ที่ดินประเภทสาธารณูปโภค การคาดประมาณการไซ้ที่ดินเนื่อ
สาธารณูปโภค จะนิจารณาจากเกณที่การวัดดังน

คน/ไร่

1450 คน/ไร่ 

ซ้นไนผังนระนคร

1) เกณที่การวัดเฉลี่ย 24 เซตของกรุงเทนมหานครประมาณ 1999

2) เกณที่การวัดค่าเฉลี่ยเฉนาะ 11 เซตซ้นไนประมาณ 1817 คน/ไร่

3 ) เกณที่การวัดค่าเฉลี่ยเฉนาะ 8 เซตซ้นไนผังนระนคร ประมาณ

4 ) เกณที่ที่จะนิจารณาไซ้คอ เกณที่การวัดค่าเฉลี่ยเฉนาะ 8 เซต

01) การ'ไซ้'ที่ดินเนื่อเที่นถนน ไนการนิจารณาการคาดประมาณการไซ้ที่ดิน 
เนอเมืนถนน จะ'ไซ้เกณที่การ'ไซ้'ที่ดินเบื่อเมืนถนน จากเกณ'ที่ดังน

•ร! 4  «แซองนนทเมอง
1) มาตรฐานเมืองหลักกำหนดไห้มืบื่นที่ทนน ประมาณร้อยละ 20

2) มาตรฐานการเคหะแห่งชาดกำหนดนนที่ถนนประมาณ ร้อยละ
17 -  22

3 ) มาตรจานของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน กำหนดนนท่ี 
ถนนซ้งสามารถคำนวณได้ประมาณร้อยละ 21 ซองนนท่ีจัดสรร
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จากเกทเทมาตรฐานการโอ้ที่ดินทุกประเภท ที่ได้กล่าวมาอ้างด้นผู้ดิกษา 
ได้’นิ-จารผาเลือกเกทเ7เมาตรฐานท่ีมืความเหมาะสม นละจะได้นำไปโอ้ไนการคาดประมาทเความ
ต้องการการโอ้ที่ดินโนอนาคตออง เอตห้วยอวาง ใ?งอาจลรุปLป็นมาตรฐานที่โอ้เมื่อทำการคาด
ประมาทเความต้องการมนท่ี ดังน

ประเภทการโอ้ที่ดิน เกทเท่ีมาตรฐานท่ีโอ้

ที่อยู่อาดัย 40 คน/ไร่
มาทเอ'ยกรรม 327 คน/ไร่
อุตสาหกรรม คงท่ี
คลังสินค้า คงท่ี
สถาบันราอ'การ คงท่ี
สถาบันการดิกษา 260 คน/ไร่
ศาสนสถาน คงท่ี
สวนสาธารทเะและท่ีมักผ่อน 1,000 ค น /! .8 ไร ่
สาธารณูปโภค 1,450 คน/ไร่
ถนน ร้อยละ 20 อองม่ืนท่ีเมิอง

ง) การวิเคราะหมื่นที่เมื่อหา ม่ืนท่ีท่ีมืดักยภามโนการมัฅททเม่ืออยู่อาดัย

การดิกษาเมื่อเป็นแนวทางการ'โอ้'ที่ดินอองเธตห้วยอวาง ผู้ดิกษาจะได้นำเทคนํค 
การวิเคราะหดักยภามอองมื่นที่ (PSA ะ P o te n tia l Surface A n a ly sis) มาโอ้เมื่ดจัด 
ลำดับความลำคัถู)อองมินท่ี โดยการมิจารททบัจจัยลำคัถู)ประกอบด่าง ๆ  โนด้านการวางแผนการ 
โอ้ท่ีดิน ได้แก่ ลักษทเะทางกายภาม เศรษฐกิจลังคม ที่งจะทำการวิเคราะหมื่นที่ทั้งหมด
14,174 .37  ไร่ และได้แบ่งจำนวนตารางในการวิเคราะห 885 ตาราง ใ?งแด่ละตาราง 
มืมินท่ีเท่ากับ 16.00 ไร่
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ตารางที '5 .7  แสดงนนท่ีท่ีต้องการ'ใ§เนมขน'ในอนาคต

ประเภทการใ§ท่ีดิน น.ศ.
2528

'พ.ศ. 
2534

■ พ.ศ. 
2539

•พ.ศ.
2544

หน่วย ะ โ 
นนท่ี L ท่ี ม 

2528-254^

1. ท่ีอยู่อาดิย 4 ,8 9 0 .1 2 5 7 ,8 0 .3 4 6 ,7 6 1 .0 9 7 ,8 6 5 .7 9 2 ,9 7 5 .6 7
2 . ■ พาmtf ยกรรม 456 .69 574.58 694.55 829.59 363.90
3. อุตสาหกรรม 211.99 211.99 211.99 211.99 -
4 . คลังสินค้า 60 .21 60.21 60.21 60.21 -
5 . สถานท่ีราช'การ 310.14 310.14 310.14 310.14 -
6 . สถาบันการดิกษา 220.53 357.48 508.36 678.31 457.78
7 . ศาสนสถาน 43.25 43.25 43.25 4 3 .25 -
8 . สวนสาธารณะ

ท่ีนักผ่อน'หย่อน'ใจ 110.78 62.39 245.61 325.22 214.44
9 . สาธารณูปโภค

สาธารณูปการ 37.84 62.39 89.44 119.91 82.07
10. ถนน 871.75 2 ,8 3 4 .0 0 2 ,8 3 4 .0 0 2 ,8 3 4 .0 0 -
11. แม่น้ํา -  คลอง 289.79 289.79 289.79 289.79 -
12. เกษตรกรรม 76.02 76.02 76.02 76.02 -
13. นนท่ีใ&ประโยปน่อ่ืน ๆ 212.74 212.14 212.74 212.74 -

รวม 7 ,7 9 8 .8 5 1 0,874 .72 1 2,337 .10 13,856 .96 6 ,0 5 8 .1 1
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1. การวิเคราะห?!กุยภา•พชองพินท่ี (P5A)

ก ุ) ชอบเอตชองการ?!กษาในการคืกษาครั้งน จะตั้ง เป้า'ทมาย'ในการ
วิเครารหนนที่ โดยจะพิจารณาจัดหาพินท่ีท่ีมี?!กยภา'พสูง สำหรับการ'ใช้’ท่ีดิน 2 ประเภท เพิอท่ี 
จะIมีนแนวทางการพั[นา เป็ตห้วยชวางให้IมีนL อตที่อยู่อา?!ยต่อไปคือ

1) การให้ที่ดินเบื่ออยู่อา?๒

2) การให้ท่ีดินเบ่ือ■ พาณิชยกรรม

ช) การกำหนดปีจจัยในการวิเคราะห้ (F a c to r s )  ที่เมีนตัวกำหนดที่ตั้ง 
( L acat io n ) ชองกิจกรรมแต่ละประ เภท โดยจะได้พิจาร[นาจากแนวความคืดและทฤษฎีที่
เกี่ยวห้องจากการคืกษาในบทที่ 2 มา เมีนตัวกำหนดปีจจัยสำคัถู)ในการวิเคราะห้หา?!กุยภา■ พออง 
พินที่เชตห้วยอวาง ที่งได้กำหนดปีจจัยสำหรับกิจกรรมตังกล่าว ตังต่อไปนํ้

1) การจัดลำดับความสำ?!ถู)ชองบ่ืนท่ีเบ่ืออยู่อา?!ย ได้พิจาร[นาปีจจัย 
สำ?!ถู) 9 ประการคือ ความสะดวกในการเข้าถงราคาที่ดินพินที่นํ้าท่วม การระบายใท เค้นทางรถ 
ประจำทาง โรงเร ียน โรง■ พยาบาล และสถานีอนามัย ประปา และแผนงานโครงการคมนาคม

โดยได้พิจารณาแบ่งบ่ืนท่ีเบ่ืออยู่อา?!อ เบ่ือ'นัด[นา ตังน้ํ

(ก) ท่ีอยู่อา?!ยประเภทท่ัวไป ท่ีงได้แก่ที่อยู่อา?!ยประเภท
ทาวเฮาส์ บ้านเดี่ยว ท่ีมีความ'หนาแน่นประชากร 20 คน ต่อไร่ อัตราล่วน'ร้อยละชอง vu 
ท่ีปกคลุมดินประมาณ 70 และมีอัตราล่วนชองพินท่ีอาคารรวมต่อพินดินไม่เกิน 2

(ช) ที่อยู่อา?!ยประเภทอาคารสูง ท่ีงได้แก่ที่อยู่อา?!ยประเภท 
แปลต คอรท อ■ พาร่ทเมนท่ั หอพักและอาคารชุดเมีนด้น โดยพิจารณาจากท่ีอยู่อาสืยหนาแน่นสูง 
ท่ีมีความหนาแน่นประชากรมากกว่า 50 คนต่อไร่ อัตราล่วนร้อยละอองนนท่ีปกคลุมดินประมาณ 70 
และมีอัตราล่วนอองบื่นอาคารรวมต่อบ่ืนดินไม่เกิน 4 2

2) การจัดลำตับความสำ?!ถู)อองพินท่ีเบ่ือ■ พาณิชยกรรม ได้พิจารณา
ปีจจัยสำ?!ถู) 10 ประการ คือ ราคาท่ีดิน นนท่ีน้ําท่วม ระบบระบาย■ นา บ่ืนท่ีก่อสร้าง ตลาดสด 
ศูนยการค้า ไป'รษณิยโทรเลช โทร?!■ พท่ี ประปาและแผนงานโครงการคมนาคม
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โดย'ทำการแบ่งนนพ่ีพาณซ'ยกรรมเน่ือการ'พัฒนา ดังน

(ก ) นาทเซ'ยกร'!มประเภทท่ัว'ไป ได้แก่บริเวณย่าน'นาณช'ยกรรม 
ที่อาคารมีอัตราส่วนของนินที่อาคารรวมต่อนินที่ดินไม่เกิน 4 โดยนาฌิธ'ยกรรมประเภทนื่ ได้แก่
ร้านค้าปลีก -  ส่ง ตลาดสด ร้านค้าอื่น ๆ ที่อยู่โนรูปดิกแถว เป็นด้น

(ข ) นาณิข'ยกรรมประเภทอาคารสูง ได้แก่ บริเวณย่าน
นาณิธ'ยกรรมที่อาคารมีอัตราส่วนของนนที่อาคารรวมต่อนนที่ดินไม่เกิน 6 โดยอาคารนาทเซ,ยกรรม 
เทส่าน ได้แก่อาคารนาทเข,ยอนาดใหญ่ ส่านักงาน โรงแรม และศูนยการค้า เป็นด้น

ค) การหาผลรวมของคะแนน เน่ือจัดลำดับดิกยภานของนินท่ี

เนื่องจาก จำนวนคะแนนปีจจัยลำดิถู)มีองคประกอบจำนวนท้ังหมด 14 ตัว 
และมีจำนวนตารางย่อยเนื่อวิเคราะหนนที่อองปีจจัยทั้งหมดมาบวกกัน เนื่อให้เกิดความรวดเร็ว
และสะดวกในการตรวจสอบ ในการดิกษาจํงได้ให้เครื่องมีอคอมนิวเตอร็มาซ่'วยในการหาผลรวม

2. ดิกยภานของนนท่ีเน่ือให้ในการนัฒนา จากผลการดิกษาโดยวิธี PSA
(P o te n t ia l Surface A n a ly sis) จะได้นนท่ีท่ีมีดิกยภานในการนัฒนาของนนท่ีท่ีดิกษาดิอ ท่ี 
อยู่อาดิยแและนาณปยกรรม ดังรายละเอียดต่อไปนื่

ก) ดิกยภานของนนท่ีเน่ือท่ีอยู่อาดิย

1) ความสะดวกในการเข้าถง ( A c e s s ib i l i t y )  เป็นปีจจัยท่ี 
ส่าคัถู)ที่จะส่งเสริมและอำนวยความสะดวกเข้าถงนินที่เนื่อที่อยู่อาดิย ดิงจะทำให้เกิดการประหยัด 
และเลียเวลาใการเดินทางเนื่อประกอบกิจกรรมในหน้าที่การงานต่าง  ๆ น้อยที่สุด 2

2) ราคาท่ีดิน (Land P r ic e ) เป็นปีจจัยท่ีลำดิถู)ในการกำหนดท่ีต้ัง 
นินท่ีเน่ือท่ีอยู่อาดิย การนิจารณาเลีอกนินที่เนื่อที่อยู่อาดิยจะคำน้งถงความเหมาะสมของราคาที่ดิน 
จะต้องไม่แนงมากจนเกินไป ทั้งน่ืเนื่องจากการให้ที่ดินประเภทนื่จะไม่สามารถให้ผลตอบแทนทาง 
ด้านเศรษ'จกิจกลับดินมาเหมือนอย่างการให้ที่ดินเนื่อการค้า
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3) มีนท่ีน้ัาท่วม Iมีนปิจจัยท่ีห้นำในการตัดสินใจ เสือกพนท่ีIม่ืออยู่
อาตัย เนืองจากปิtpทน้ัาท่วมมีนท่ีจะก่อให้เกิดปีท)หาอุปสรรคน้ัาท่วม จะสร้างความเสียหายต่อ
สุขภา'พและทรั'พยสิน

4) ระบบระบาย'นา เมีนปิจจัยประกอบต่อการพัททมีนท่ี เนื่องจาก 
จะสามารถซ่'วยในการระบายนั้าที่เกิดขนจากการให้ในห้วิดประจำวันและ,น้ําจากธรรมจ'าดิ ตังน้ัน 
มีนท่ีท่ีมีระบบระบายน้ัาดืจะข่'วยส่งเสริมให้น้ันท่ีมีความเหมาะสม เมื่อท่ีอยู่อาตัย

5) มีนท่ีก่อสร้าง (B u il t  up area) เมีนปิจจัยที่ห้ถงการเสือก
มีนท่ีเม่ือท่ีอยู่อาตัย มีนที่ที่ให้ประโยข'นีหรีอมีการก่อสร้างจะเมีนอุปสรรคในการให้พัททมีนท่ีเมื่อ
เมีนท่ีอยู่อาตัย ตังนั้นจํงควรให้มีนท่ีท่ีมีประโอข'นํเบาบางจะมีความเหมาะสมกว่า

6) เสินทางรถประจำทาง ลักษณะการเดินทางในมีนท่ีเน้ัอประกอบ
กิจกรรมจะอาตัยการ เดินทาง โดยรถยนต เมีนส่วนใหท่)มีนท่ีท่ีมี เสินทางรถประจำทางผ่านจำนวน
ลายมาก จะเมีนน้ันท่ีท่ีมีตักยภา'พต่อการพั/นาเมีนท่ีอยู่อาตัย เ 'พราะมีความสะดวก'ในการเสือก
ให้บริการจากรถประจำทาง

7) โรงเร ียน ตักอภา'พของน้ันท่ีเม่ืออยู่อาตัยในระตับน้ันจานสมควร 
ที่จะประกอบด้วยปิจจัยทางด้านการบริการทางการตักษา เมื่อที่จะธ่'วยส่งเสริมให้ผู้อยู่อาตัยได้ให้ 
บริการที่อยู่ใกล้บ้าน และไม่ด้องมีง'พาให้บริการจากท่ีอื่น เ มีนการลดการ เดินทางห้ง เ มีนผลต่อ
เน่ืองถงปีถู)หาจราจร

8) โรง'พยาบาลและสถานีอนามัย เมีนปีจจัยส์าคัถูเในการมีจารทท
มีนท่ีเน้ัอท่ีอยู่อาตัย เน่ืองจากการรักษาสุขภา'พอนามัยเมีนสิงส์าคัถู)ของมนุษย ตังน้ันเม่ือมีสุขภา'พ 
ไม่ดิ ก็ควรท่ีจะได้รับบริการด้านสาธารณสุขจากโรง■ พยาบาลและสถานีอนามัย เม่ือ'ท่ีสามารถ
รักษาห้วิดได้ทันท่วงที และมีความสะดวกในการเข้าให้บริการ

9) ตลาดสด เมีนปิจจัยประกอบท่ีข่'วยส่งเสริมในด้านการจับจ่ายห้ออาหาร
และสิงจำเมีนในข!วิดประจำวัน ตังน้ัน มีนที่ที่เหมาะส่มเมีนท่ีอยู่อาตัยจํงควรอยู่ไม่ห่างจากแหล่ง
ให้บริการ
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10) ยู่นยการค้า เป็นแหล่งบริทารที่ล่งเสริม เนื่องจากที่อยู่อาสืยด้องการความ 
สะดวก'ในการจับจ่าย'ให้สอยสินค้าอุปโภคบริโภค ห้งถือเป็นแหล่งให้บริการสมัยใหม่ท่ีมีสินค้านานา 
อ'นิด จํงถือได้ว่าศูนยการค้าเป็นปีจจัยที่ล่งเสริมสืกยภาบอองปีนท่ีล่าหรับที่อยู่อาสืย

11) ไปรษณืย เป็นปีจจัยประกอบล่งเสริมสืกยภาบอองปีนท่ีล่าหรับ
L ป็นท่ีอยู่อาสืยเอ่'นกัน เพื่อให้ผู้ที่อยู่อาสืยได้ให้บริการในด้านการสือสารติดต่อตลอดจนการรับ-ล่ง 
บัสดุภัณท ดังน้ันแหล่งบริการควรอยู่ใกล้อ่านท่ีบัก

12) โทรสืบท่ี เป็นปีจจัยที่จะอ่วยอำนวยความสะดวกรวดเร็วในการ 
ติดต่อสือสารกับบนท่ีภายนอก ทำให้ผู้ท่ีอยู่อาสืยในปีนท่ี เ กดการประหยัดและ เ วลาในการ เ ตินทาง

13) ประปา เป็นปีจจัยท่ีล่าคัถู) เบราะนั้าI ป็นสืงจำเป็นล่าหรับ
ร่างกายและในห้วัตประจำวัน การบจารททเสือกที่อยู่อาสืยจะปีจารโนาถืงบริการอองนั้าประปาที่
ล่งมาถืงที่อยู่อาสืย

14) แผนงานและโครงอ่ายคมนาคม เป็นปีจจัยล่าคัถู)ท่ีจะเนำและ
นำความเจริถู)Iห้าล่บนท่ีในอนาคต โดยเฉบาะบนที่ที่อยู่ใกล้เล้นทาง หรือโครงอ่าย

อ) สืกยภาบอองบนท่ีเพ่ือบาณิอ'ยกรรม

ปีจจัยล่าคัก]ท่ีมีบทบาทล่าคัถู)ต่อการกำหนดท่ีต้ังการให้บนท่ี เพ่ือบาผอ'ยกรรม 
มีปีจจัยประกอบ 12 ปีจจัย ได้แก่

1) ความสะดวกในการเอ้าถืง ( A c c e s s ib i l i t y )  เป็นปีจจัยท่ี 
ล่ง เสริมต่อกิจกรรมบาทเอ'ยกรรมมาก เบราะทำให้เกิดความสะดวก'ในการเอ้าถืงปีนที่ที่มีการ
ประกอบกา!บาทเซ,ย

2) ราคาท่ีติน บริเวณที่อยู่ในอ่านใจกลางหรืออ่านปุมปน จะปีราคา 
ท่ีดินแบง แต่จะมีความเหมาะสมในการล่งเสริมให้เป็นที่ตั้งกิจกรรมบาณิอ'ย เบราะสามารกที่จะ 
ให้ผลตอบแทนคุ้มค่ากว่านำไปให้เพ่ือกิจกรรมประ เภทอ่ืน 3

3) บนท่ีน้ัาท่วม, บริเวณท่ีมีปีถู)หาน้ําท่วมจะก่อให้เกิดผลเสืยหายต่อ 
การ เห้าให้ปีนที่และกิจการค้า จํง เ ป็นปิจจัยท่ี เป็นอุปสรรคล่าหรับบาณิอ'ยกรรม
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4 ) ระบบ'ระบาย'นา เป็นปีจจัยท่ีน่วอส่งเสริมน้ันท่ีในการนัฒนาเน่ือ
นาณิอยกรรม ย่านนาทเอยกรรมท่ีมืการระบายน้ัาดีก็จะอ่'วอให้ไม่ เกิดปีทททน้ําท่วม สิงจะ เ ป็น
อุปสรรคต่อการเข้ามาให้บริการ

5) น้ันท่ีก่อสร้าง (B u ild  up area) บริเวณท่ีมืการใข้น้ันท่ีมืสิง 
ก่อสร้างจะเป็นแหล่งอุมอนหนาแน่น สิงเหมาะสมท่ีจะเป็นย่านนาณิอยท่ีจะให้บริการแก่อุมอน

6) เด้นทางรถประจำทาง เป็นปิจจัยท่ีอ่'วอ'ให้เกิดความสะดวก'ใน
การเดินทางเข้าไปให้บริการในย่านนาณิอย ดังน้ันจำนวนรถประจำทางท่ีผ่านนินท่ีมาก จะธ่'วอ
ส่งเสริมให้น้ันท่ีน้ัน ๆ  เจริท!สมควรท่ีจะนัดททนำมาใข้ประโยอนํ ตลาดสดเป็นปีจจัยท่ีส่งเสริม'ให้ 
เกิดย่านนาณิอยกรรม เป็นแหล่งบริการในระดับท้องถนเนื่อสิออาหารและอองใข้ที่จำเป็นประจำวัน

7) ค่นยการค้า เป็นแหล่งบริการในระดับอุมอนท่ีอำนวยความสะดวก 
ในการสิอเครื่องอุปโภคและบริโภค สิงจะส่ง เสริมให้น้ันท่ีเกิดการนัดททและน้ันท่ีรอบด้านเกิดการ 
นัฒนาอย่างต่อเน่ือง

8 ) ไปรษณีย่โทรเลอ เป็นปิจจัยที่อ่วอให้การตดต่อในด้านการนาณิอย่ 
เกิดความสะดวกและประหยัด สิงเป็นปิจจัยที่ส่งเสริมต่อนาทเอยกรรม

9 ) โทรค้นที่ เป็นเครื่องมือที่สะดวกที่สุดในการตดต่อกัน และ
รวดเร็วที่สุด จํงมืความเหมาะสมต่อการนาณิออกรรม.จะปี'วอส่ง เสริมให้ เกิดการประหยัดเ วลา

10) ประปา เป็นสิงจำเป็นที่ส่งเสริมต่อกิจการด้านนาณอยกรรม 
นั้นที่ประปาให้บริการถงก็มืความเหมาะสม

11) แผนงานและโครงอ่ายคมนาคม นั้นที่ที่จะมืเด้นทางคมนาคม
ผ่านก็จะถูกนิจารณา ใข้เนั้อด้านการนาถเอยกรรมเป็นอันดับแรก เนื่องจากให้ผลตอบแทนทาง
เศรษจกิจคุ้มค่า
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ตารางที่ 5 .8  แสดงปีจจัยท่ีเที่นองค้ประกอบอองแต่ละประเภทกิจกรรม

ประเภทกิจกรรม

ปีจจัย อยู่อาค้อ •พาผิอ'ยกรรม

ประเภทท่ัวไป อาคารสูง ประเภทท่ัวไป อาคารขนาด'ใหญ่

1. ความสะดวก'ในการเข้ากง / / / /
2 . ราคาท่ีดิน
3. ท่ีนท่ีน้ําท่วม

/ / / /
/ / / /

4 . ระบบระบายน้ํา / / / /
5 . บ้ันท่ีก่อสร้าง / / / /
6 . เค้น'ทางรถประจำทาง / / / /
7 . โรงเร ียน
8 . โรง'พยาบาลและ

/ / : — -

สถานีอนามัย / / -
9 . ตลาดสด / / / /
1 0 .ศูนยการค้า / / / /
1 1 .ไปรษผิยโทรเลอ / / / /
1 2 .โทรค้ใ*เท่ / / / /
1 3 .ประปา / / / /
1 4 .แผนงานโครงการ

คมนาคม / / / /

14 14 12 12
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3. การวัดค่าคะแนนปีจจัย

โนการวัดค่าปีจจัยทั้ง 14 อย่าง กำหรับการใช้ที่ดินเพื่ออยู่อาดัย และการ 
■ พาณิชยกรรมน้ัน ได้กำหนดดัชนี และเกณท่ี โนการวัดและการให้ค่าถ่วง'นาหนักนีงได้จากการ
พิจารณาคะแนนชองนัก'วิชาการผู้มืความรู้ความสามารถ และประสพการณิสูง จากหน่วยงานด้าน 
การวางแผนและผังเมืองได้แก่ กองผังเมือง กรุงเทพมหานครและกำนักผังเมือง กระทรวง
มหาดไทยดังรายละเอืยดที่จะกล่าวต่อไป

ก) การกำหนดหลัก L กณท่ีการให้ค่าคะแนนโนแต่ละปีจจัย

1) ความสะดวกโนการเช้าถ่ง ( A c c e s s ib i l i t y )  เมืนปิจจัย 
กำคัถู/ท่ีล่งเ สรัมและ เ อืออำนวยต่อการ เ ช้าล่พินท่ี เพื่ออยู่อาดัยและการพาณิชยกรรม กำหรับ
หลักเกณทท่ีใช้พิจารณา มืดังน้ั

(ก) กำหนดค่าคะแนนตามระดับประเภทถนนสายหลัก สายรอง 
และถนนซอยท่ีแยกจากถนนช้างด้น โดยค่าคะแนนจะลดหล่ันกันลงไป

(ปี) กำหนดโห้พืนท่ีท่ีอยู่โนระยะทาง 500 เมตร นีงเมืนระยะ 
ทางห่างจากถนนท่ีคนสามารถเดินถง

การ'ให้ค่าคะแนนกำหรับความสะดวก'ในการเช้าถง ได้กำหนดออกเมืน
7 ระดับ ดังน้ั

พ่ืนท่ีได้รับบรัการจากถนนสายหลัก-สายหลัก ค่าคะแนนเท่ากับ 6
พินท่ีได้รับบริการจากถนนสายหลัก-สายรอง ค่าคะแนนเท่ากับ 5
พ้ํนท่ีได้รับบริการจากถนนสายหลัก-ถนนซอย ค่าคะแนนเท่ากับ 4
พ่ืนท่ีได้รับบริการจากถนนสายหลัก ค่าคะแนนเท่ากับ 3
พ่ืนท่ีได้รับบริการจากถนนสายรอง ค่าคะแนนเท่ากับ 2
พินท่ีได้รับการจากถนนซอย ค่าคะแนนเท่ากับ 1
พ่ืนท่ีไม่ได้รับบริการจากถนน (ไม่มืถนนดัดผ่าน) ค่าคะแนนเท่ากับ 6 2

2) ราคาท่ีดิน (Land P r ic e ) ราคาที่ดินเมืนปิจจัยทางด้าน
เศรษฐกิจอย่างหนีงท่ีเมืนปีจจัยกำดัณูใช้พิจารณาดักยภาพชองพนท่ี และราคาที่ดินสูงไม่เหมาะสม



2 8 7

ต่อการไอ้ท่ีดินเหืออยู่อาลัยเน่ืองจากไห้ผลตอบแทนต่อหืนท่ีตํ่า แต่ก็จะเที่นผลดีต่อการไอ้ที่ดินเนื่อ
■ พาผิข'ยกรรม

สำหรับราคาที่ดินไนเขตห้วยขวางตามอ้อมูลกำหนดราคากลาง ราคา 
ท่ีดินสูงสุด ตารางวาละ 30,000 บาท และราคาท่ีดินต่ําสุด ตารางวาละ 2 ,500 บาท ดังน้ัน 
การไห้ค่าคะแนนจะกำหนดโดยแบ่งข่'วงราคาที่ดินตํ่าสุดถงราคาสูงสุด จงแบ่งเที่น 5 ระดับ และ 
ไห้คะแนนตามกิจกรรมเนื่ออยู่อาลัย และ■ พาณีธยกรรม ดังน้ั

เกณฑการไห้ค่าคะแนนสำหรับราคาท่ีดินได้กำหนดเท่ีน 5 ระดับ ดังน้ั

อยู่อาลัย •พาณิช'ย
บริเวณท่ีมีราคาท่ีดิน 15,000 บาท/ไร่ ข้ันไป ค่าตอบแทน 0 4
บริเวณท่ีมีราคาท่ีดิน 10,0 00 -15 ,0 00  บาท/ไร่ ค่าตอบแทน 1 3
บริเวณท่ีมีราคาท่ีดิน 6 ,0 0 0 -8 ,0 0 0  บาท/ไร่ ค่าตอบแทน 2 2
บริเวณท่ีมืราคาท่ีดิน 4 ,0 0 0 -5 ,0 0 0  บาท/ไร่ ค่าตอบแทน 3 1
บริเวณท่ีมีราคาท่ีดิน 2 ,5 0 0 -3 ,0 0 0  บาท/ไร่ ค่าตอบแทน 4 0

3) หืนท่ีน้ัาท่วม หมาอถงหืนท่ีมืปีถู/หาน้ําท่วม เท่ีนบริเวณท่ีจะได้รับ 
ผลกระทบกระเทือน การไห้ค่าคะแนนจะหืจารณาตามลักษณะข่'วงระยะท่ีนำท่วมอัง ได้แบ่งคะแนน 
เท่ีน 4 ระดับ ดังน้ั

บริเวณท่ีไม่มีปิถู/หาน้ัาท่วม ค่าคะแนนเท่ากับ 3
บริเวณท่ีเท่ีนท่ีต่ํา จะมืปีถู/หาน้ัาท่วมกรณีท่ีน้ัาระบายไม่ทันเน่ืองจากฝนตกหนัก ค่า

คะแนนเท่ากับ 1
บริเวณท่ีมน้ัาท่วมอังตลอด และหืนท่ีบริเวณไกล้คู-คลอง ค่าคะแนนเท่ากับ 0

4) การระบายนั้า เก็นปิจจัยทางกายภา,พท่ีมืความสำคัถู/ยงต่อการ
5  , I 7T '

ทัฒนาหืนทืสำหรับกิจกรรมต่าง ๆ หืนทืทืมีการระบายนาดีกจะมีความเหมาะสมต่อการหืฒนาไอ้
ประโยธน่ืสูง เ กณ?!การไห้คะแนนหืจารณาจากข’ายบริการระบายนั้า โดยไห้น้ันท่ีท่ีอยู่ไนระยะ
500 เมตร จากแนวระบายนั้าเหืนหืนที่ท่ีอยู่ไนข่ายบริการ

สำหรับการระบายน้ัาปีจจุบันมระบบการระบายน้ัาประเภทท่อระบาย'นา 
และประเภทอาลัยแนวธรรมอัาดิ (ค ู-คลอง) โดยเฉ‘พาะไนประเภทหลังแนวระบาย'!ทธรรมอัาดิ
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ไ ด ้ถ ูก เป ล ี่ย น ม า ท ำ ห น ้า ท ี่ข ่,ว ย ร ะ บ า ย น ื่า  เน ื่อ ง จ า ก เป ็น แ น ว ย า ว ท ี่ต ่อ เน อ ง  ส า ม า ร ถ ร ะ บ า ย น ํ้า ไ ด ้
จ ำ น ว น ม า ก ก ว ่า  แ ล ะ ร ว ด เร ็ว ก ว ่า

เกณ,กการให้คะแนน ได้กำหนดแบ่งออกเป็น 5 ระดับ ดังน่ื 

มีนท่ีอยู่ในข่ายบริการและมีแนวระบายธรรมบ่าติผ่าน ค่าคะแนน 4
บ่ืนท่ีอยู่'ในข่ายบริการและมีแนวท่อบ่นาดเล้นผ่าศูนยกลาง 1.00 -  1 .50  เมตร ผ่านค่าคะแนน 3 
บ่ืนท่ีอยู่ในข่ายบริการและมีแนวท่อขนาดเล้นผ่าสูนยกลาง 0 .5 0  -  0 .8 0  เมตร ผ่านค่าคะแนน 2 
บ้ํนท่ีท่ีอยู่'ในข่ายบริการ และมีแนวท่อรางวีผ่าน ค่าคะแนน 1 
มีนท่ีท่ีอยู่นอกข่ายบริการ และไม่มีแนวระบายนํ้าผ่าน ค่าคะแนน 0

5) บ้ํนท่ีก่อสร้าง (B u ilt-u p  area) บนท่ีก่อสร้างวัดจากแผนท่ี 
แสดงบนท่ีบ่มบ่น (Urban area) ในแผนที่แสดงการใน้ที่ตินของกองผังเมีอง กรุงเทบมหานคร 
น่ืงประกอบด้วยบ่ืนท่ีการใน้ท่ีตินเบ่ือท่ีอยู่อาดีย บาโนบ่ยกรรม อุตสาหกรรม สาธารณูปโภค และ 
สาธารณูปการ บ่ืนท่ีก่อสร้างจะ!h ห้เห็นความส์าคัถู! หร็อโอกาสในการพัฒนาชองมีนท่ีได้มากน้อย 
ต่างกัน โดยบ่ืนท่ีก่อสร้างจะเป็นปีจจัยท่ีเอออำนวยต่อการหาดีกยภาบของบ่ืนท่ีด้านการบาณิบ่ยกรรม 
ส่วนบ้ํนท่ีท่ีมีล่ีงก่อสร้างเบาบาง หรือยังไม่มีลี่งก่อสร้าง จะสามารถพัฒนาการใน้ที่ตินเบ่ืออยู่อาด้ย 
ได้ดีกว่า โดยได้ให้เกณ?!คะแนนออกเป็น 5 ระดับ ดังน่ื

ส่าหรับสืกยภาบของบนท่ีเบ่ือบาณิบ่ยกรรม

บ่ืนท่ีท่ีมีล่ีงก่อสร้าง ร้อยละ 
บ้ํนท่ีท่ีมีล่ีงก่อสร้าง ร้อยละ 
บนท่ีท่ีมีล่ีงก่อสร้าง ร้อยละ 
มีนท่ีท่ีมีล่ีงก่อสร้าง ร้อยละ 
มีนท่ีท่ีมีล่ีงก่อสร้าง ร้อยละ

< 20 ค่าคะแนน 1
21-40 ค่าคะแนน 1
41-60 ค่าคะแนน 2
61-80 ค่าคะแนน 3
> 81 ค่าคะแนน 4

6) เล้นทางรถประจำทาง เป็นปีจจัยที่ส่งเสริมอำนวยความสะดวก 
สบายและประหยัดในการเติบทางโดยอาติยรถประจำทางขององคการชนส่งมวลบ่นกรุงเทบ เกณ?! 
ในการให้ค่าคะแนนน่ื มีจารณาจากจำนวนเล้นทางของรถประจำทางที่ผ่านในแต่ละมีนที่ และมีน 
ที่ที่อย่ในข่ายบริการระยะห่าง 800 เมตร จากเล้นทางที่รถประจำทางผ่าน ดังนันมีนทํทํอยู่ใกล้ 
เล้นทาง และมีจำนวนเล้นทางมาก ใาจะให้ค่าคะแนนมาก ส่วนมีนท่ีอยู่ห่างออกไปจะให้คะแนน
ลดหล่ันไป เกณ?!ค่าคะแนนแบ่งออกเป็น 5 ระดับ ดังน่ื
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มีนท่ีท่ีมี'รถประจำทาง วง ผ่าน 
มีนท่ีที่มีรถประจำทางวงผ่าน 
มีนท่ีที่มีรถประจำทางวงผ่าน 
มีนที่ท่ีมีรถประจำทางวงผ่าน 
มีนที่ท่ีไม่มีรถประจำทางวงผ่าน

> 10 สาย ค่าคะแนน 4
7-10 สาย ค่าคะแนน 3
4-6 สาย ค่าคะแนน 2
1-3 สาย ค่าคะแนน 1
ค่าคะแนน 0

โรงเรียน โรงเรียนถือว่าเมีนปีจจัยประกอบอีกตัวหนีงทางด้านสิงคม 
ที่จะท่วยล่งเสริมและเอีออำนวยต่อการบัฌนาบํ้นที่ โดยเฉบาะต่อการไห้ที่ดินเบออยู่อาตัย นีงผู้ 
อยู่อาตัยมีความต้องการ'ให้มี'โรงเรียนอยู่'ใกล้บ้าน เกผท่ีท่ีไห้มีจารผาจะไห้ค่าคะแนนมีนท่ีโดยรอบ 
โรง เรียนระดับประถม โดยแบ่งค่าคะแนนเมีน 5 ระดับ ดังน้ํ

บนที่ที่อยู่ไนรัศมีการให้บรีการอองโรงเรียน จำนวน > 2 แท่ง ไนระยะไม่เกิน
800 เมดร ค่าคะแนน 5

มีนที่ที่อยู่ไนรัศมีการไห้บรีการอองโรงเรียนจำนวน 2 แท่ง ไนระยะไม่เกิน 800
เมตร ค่าคะแนน 4

มีนที่ที่อยู่ไนรัศมีการไห้บรีการอองโรงเรียนจำนวน 1 แท่ง ไนระยะไม่เกิน 800 
เมตร หรีอ จำนวน > 3 แท่ง ระยะระหว่าง 800 -1 ,60 0  เมตร ค่าคะแนน 3

บนที่ที่อยู่ไนรัศมีการไห้บรีการอองโรงเรียน จำนวน > 2 แท่ง ไนระยะระหว่าง
800-1 ,600  เมตร ค่าคะแนน 2

บนที่ที่อยู่ไนรัศมีการให้บรีการอองโรงเรียน จำนวน 1 แท่ง ไนระยะระหว่าง
800-1 ,600  เมตร ค่าคะแนน 1

8) โรงบยาบาล และสถานีอนามัย เมีนปิจจัย'ทางสิงคม'ท่ีส์าตัถู)'ไน
การประกอบการมีจารผาเสือกที่ตั้งที่อยู่อาตัย มีนท่ีท่ีมีโรงบยาบาลและสถานีอนามัยต้ังอยู่จะซ่'วอ
ทำไห้ตักยภาบอองมีนท่ีสูงอน ทั้งนํ้เมื่อ เกิดปิถูเหาด้านสุอภาบสามารถท่ีจะ Iดินทาง หรีอดิดต่อกับ
สถานบรีการดังกล่าวได้เร็วและทันท่วงที่ เกณท่ีการมีจารผาไห้ค่าคะแนนน้ัน จะวัดจากมีนท่ีไน
ระยะรัศมีบรีการ และบรีการจากสถานบยาบาลทั้งสอง ค่าคะแนนแบ่งออกได้เมีน 5 ระดับ 
ตังน้ั

บริเวณที่อยู่ห่างจากโรงบยาบาล มากกว่า 1 แท่ง ระยะไม่เกิน 1 ,600 เมตร ค่า
คะแนน 4

บรีเวผที่อยู่'ห่างจาก'โรงบยาบาล จำนวน 1 แท่ง ระยะไม่เกิน 1 ,600 เมตร ค่า
คะแนน 3
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บริIวณท่ีอยู่ห่างจากสถานีอนามัย 
โท เ วณท่ีอยู่ห่างจากสถานีอนามัย

ระยะไม่เกิน 800 เมตร ค่าคะแนน 2 
ระยะไม่เกิน 1,600 เมตร ค่าคะแนน 1

บริเวณที่อยู่ห่างจากโรง•พยาบาล 1 ,600 เมตร และสถานีอนามัย 800 เมตร ปีนไป
ค่าคะแนน 0

9) ตลาดสด ถอเมีนปิจจัยสำคัก!ไนด้านบริการสำหรับท้องถนท่ีงจะมี 
โอกาสทำไท้มีนท่ีมีคักยภา'พไนการพันาโดยเฉ■ พาะด้าน■ พาณิปยกรรม เกณทํการไท้ค่าคะแนน จะ 
มีจารณาบํ้นที่ที่อยู่ไนอ่ายบริการจากตลาดสดไนรัศมีระยะการไท้บริการ 3 .2  กิโลเมตร (2  ไมล) 
(De C h ira  Koppelman 1969 ะ 234) และจำนวนตลาดท่ีไท้บริการต่อมีนท่ี ท่ีงกำหนดค่า 
คะแนนออกเมีน 6 ระดับ ดังน้ํ ( 3 . 2  กิโลเมตรเท่ากับ 3 ,200  เมตร)

ระยะทางจากตลาด 0-800 เมตร และได้รับบริการจากตลาดมากกว่า 2 แห่งอนไป 
ค่าคะแนน 6

ระยะทางจากตลาด 0-800 เมตร และได้รับบริการจากตลาด จำนวน 2 แห่ง ค่า
คะแนน 5

ระยะทางจากตลาด 0-800 เมตร และได้รับบริการจากตลาด จำนวน 1 แห่ง ค่า
คะแนน 4

ระยะทางจากตลาด 800-1 ,600  เมตร และได้รับบริการจากตลาด จำนวน 1 แห่ง 
ค่าคะแนน 3

ระยะทางจากตลาด 1 ,6 0 0 -2 ,4 0 0  เมตร และได้รับบริการจากตลาดจำนวน 1 แห่ง 
ค่าคะแนน 2

ระยะทางจากตลาด 2 ,4 0 0 -3 ,2 0 0  เมตร และได้รับบริการจากตลาดจำนวน 1 แห่ง 
ค่าคะแนน 1

10) คูนยการค้า ท่ีงเมีนแหล่งรวมป็องสินค้านานาอ'นีดท้ังประเภท
อุปโภค และบริโภค นอกจากนํ้ยังมีบริการอำนวยความสะดวกรวดเร็วแก่ผู้มาไอ้1บริการไนด้าน
ต่าง ๆ  การไท้บริการอองคูนยการค้าจะเมีนการไท้บริการไนระดับอุ'มปน สามารถไท้บริการ
ครอบคลุมบนท่ีกว้าง จํงถอว่าเมีนปิจจัยท่ีอ่'วยพันาคักยภา•พอองมีนท่ี เกณ?!การไท้คะแนนจะ
มีจารณาจากระยะห่างอองทั้นที่แต่ละบริเวณกับคูนยการค้า โดยได้มีจารณาเกณ?!ร ัศม ีบริการเอ'น
เดียวกับปิจจัยสำคัถู)ด้านตลาด เกณ??ท่ีกำหนด'ได้แบ่งออกเมีน 5 ระดับ ดังน



2 9 1

บริ L วณท่ีอยู่ไนน้ันท่ีบริการ 0-800 เมตร ค่าคะแนน 5
บริ L วณท่ีอยู่ไนน้ันท่ีบริการ 801-1 ,600 เมตร ค่าคะแนน 4
บริ L วณท่ีอยู่ไนนืนท่ีบริการ 1 ,6 0 1 -2 ,4 0 0 เมตร ค่าคะแนน 3
บริ เ วณท่ีอยู่ไนนินท่ีบริการ 2 ,4 0 1 -3 ,2 0 0 เมตร ค่าคะแนน 2
บริเวณท่ีอยู่ไนน้ันท่ีบริการมากกว่า 3 ,200 เมตร ค่าคะแนน 1

11) ไปรษผิยโทรเลอ เป็นปีจจัยท่ีส่งเสริมต่อดักยภานอองน้ันท่ี
ส่าหรับด้านนาผิอ'ยกรรม เกณ!ๆไนการไห้ค่าคะแนน นิจารณาจากระยะห่างอองนินที่จากที่ทำการ 
ไปรบผิย ท่ีงมีหน้าท่ีรับผิดอ'อบภายไนเอตนินท่ีน้ัน  ๆ โดยได้แบ่งค่าคะแนนเป็น 6 ระดับ ดังน้ั

บริเวณท่ีห่างจากท่ีทำการไปรษณีย*! 0-800 เมตร ค่าคะแนน 6
บริเวณท่ีห่างจากที่ทำการไปรบผิย*! 800 -1 ,60 0  เมตร ค่าคะแนน 5
บริเวณท่ีห่างจากท่ีทำการไปรษผิย*! 1 ,6 0 0 -2 ,4 0 0  เมดร ค่าคะแนน 4 
บริเวณท่ีห่างจากท่ีทำการไปรษณีย*! 2 ,4 0 0 -3 ,2 0 0  เมตร และได้รับ
บริการจากท่ีทำการไปรษณีย*! จำนวน > 2 แห่งอนไป ค่าคะแนน 3 
บริเวณท่ีห่างจากท่ีทำการไปรบผิย*! 2 ,4 0 0 -3 ,2 0 0  เมตร และได้รับ
บริการจากท่ีทำการไปรษณืย*! จำนวน 2 แห่ง ค่าคะแนน 2
บริเวณท่ีห่างจากท่ีทำการไปรษณีย*! > 3 ,200  เมตร ค่าคะแนน 1

12) โทรดันท ถือว่าเป็นปิจจัยประกอบที่ส่งเสริมและเอออำนวยต่อ 
ดักยภานของน้ันท่ีส์าหรับด้านนาผิช'ย เกณ7เการนิจารณาไห้ค่าคะแนน ได้จากบริเวณที่อยู่ไนง่าย
บริการอองตู้คู่สาย ที่มีจำนวนเลอหมายไห้กับผู้ต้องการและระยะห่างจากตู้คู่สาย ค่าคะแนนท่ี
กำหนด แบ่งออกเป็น 9 ระดับ ดังน้ั

บริเวณที่อยู่ห่างจากตู้คู่สาย 
ค่าคะแนน 8

บริ เ วณท่ีอยู่ห่างจากตู้คู่สาย 
ค่าคะแนน 7

บริเวณที่อยู่ห่างจากตู้คู่สาย 
ค่าคะแนน 6

บริเวณที่อยู่ห่างจากตู้คู่สาย

350 เมตร และมีเลอหมาย 

350 เมตร และมีเลอหมาย 

350 เมตร และมีเลขหมาย 

350 เมตร และมีเลขหมาย

401-500 เลอหมาย 

301-400 เลขหมาย 

201-300 เลอหมาย 

101-200 เลอหมาย
ค่าคะแนน 5
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บริเวณที่อยู่ห่างจากด้คู่สาย 700 เมตร และมีเลปีหมาย 1, 501 -2 ,00 0 เลขหมาย
ค่าคะแนน 4

บริ เ วณท่ีอยู่ห่างจากดู่คู่สาย 700 เมตร และมีเลขหมาย 5 01-1 ,500 เลขหมาย
ค่าคะแนน 3

บริเวณที่อยู่ห่างจากด้คู่สาย 700 เมตร และมีเลปีหมาย 401-500 เลขหมาย
ค่าคะแนน 2

บริเวณที่อยู่ห่างจากด้คู่สาย 700 เมตร และมีเลปีหมาย 300-400 เลขหมาย
ค่าคะแนน 1

บริ เ วณท่ีไม่อย่ในช่ ายบริการ ค่าคะแนน 0

13) ประปา การบริการประปาเป็น!เจจัยทางกายภา■ พท่ีปี'วยส่งเสริม 
ให้กิจกรรมบนผืนท่ีได้รับความสะดวกยงปีน เน่ืองจากประปาเป็นส์งจำเป็นส่าหรับปี'มปีนท้ังผืนท่ี
เม่ืออยู่อาดัยและผืนท่ีเม่ือ■ ผาณิปียกรรม ในที่นื่ผืจารณาจากผืนที่ท่ีอยู่ในโครงการแผนหลักปีองการ
ประปานครหลวง ค่าคะแนนแบ่งได้ 4 ระดับ ดังน่ื

บริเวณท่ีอยู่ในม่ืนท่ีท่ีบริการตามโครงการแผนหลัก ระยะท่ี 1 ข่'วงท่ี 1 ('พ.ศ. 2523) 
ค่าคะแนน 3

บริเวณท่ีอยู่ในมื่นท่ีบริการตามโครงการแผนหลัก ระยะท่ี 1 ข่'วงท่ี 2 (•พ.ศ. 2528) 
ค่าคะแนน 2

บริเวณที่อยู่ในผืนท่ีบริการตามโครงการแผนหลัก ระยะที่ 2 ค่าคะแนน 1 
บริเวณที่ไม่อยู่ในผืนที่บริการตามโครงการแผนหลัก ค่าคะแนน 0

14) แผนงานโครงการคมนาคม เป็นปีจจ้ยท่ีจะส่งเสริมสืกยภา'พ
ปี องผืนท่ีในการ เข้าถง ผืนท่ีท่ีมี เ ลันทางคมนาคมผ่านจะมีสืกยภา'พในการพัฒนาสูง ส่วนในผืนท่ี
บริเวณข้างเคืยงก็จะมีสืกยภา'พลดหลั่นลงไป เกณ1ฯในการให้คะแนนผืจารณาจากระยะห่างจากเลัน 
ทางคมนาคม โดยมีเกเณ?นบ่งค่าคะแนนเป็น 5 ระดับ ดังน่ื

บริเวณที่อยู่ในระยะ 500 เมตร ห่างจากจุดปีน-ลง สถานีรถไ'ฝผืา และถนนโครงการ 
ค่าคะแนน 4

บริเวณที่อยู่ในระยะ 
บริเวณท่ีอยู่ในระยะ

500 เมตร ห่างจากถนนโครงการ ค่าคะแนน 3
500 เมตร ห่างจากจุดปีน-ลง สถานีรถไ'ฝพัา ค่าคะแนน 2
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บริเวณท่ีอยู่ไนระยะ 500 เมตร ห่างจากจุดปีน-ลง สถานีรถไ'ฝฟ้า โครงการ
ระยะ 2 ค่าคะแนน 1

บริเวณที่อยู่ในระยะห่างเกิน 500 เมตร ค่าคะแนน 0

4 . การกำหนดค่าคะแนนปี-จจัย

ท่ีงได้ลงค่าคะแนนไนปี'องตารางตามทลักเกณ?!การไห้คะแนน (ดูรูปท่ี 5 .1 )
5 . ค่าถ่วงน้ัาทนัก (W eighting)

เฟ้นค่าที่งเกิดจากการไห้ค่าและคำแนะนำอองผู้มีความเที่ยวปี'าถู] และมี
ความรู้ประส'นการณปฏิบัติงานเก่ียวห้องกับการกำหนด'นโยบาย และด้านการวางผังเมือง การไห้ 
ค่าถ่วงน้ัาทนัก จะส่งผลถงความส์าคัถู!ชองปิจจัยส์าคัถู!ประกอบต่าง  ๆ ที่งจะทำไห้เฟ้นความ
แตกต่างอองปีจจัยต่าง  ๆ ท่ีอ่'วยส่งเสริมต่อการฟ้ฌนานืนท่ี เบ่ือท่ีอยู่อาสืยและด้าน'พาณิช'ยกรรม
ไนฟ้นท่ี

ไนการไห้ค่านาทนักอองประเภทกิจกรรมท้ัง 4 ประเภท จะกำทนดค่า
น้ัาทนักเฟ้นอ่'วงคะแนนระทว่าง 1 - 5  โดยคะแนนเท่ากับ 5 จะเฟ้นค่าคะแนนท่ีมีค่าถ่วงนาทนัก 
สูงสุด และค่าคะแนนเท่ากับ 1 จะเฟ้นค่าคะแนนท่ีมีค่าถ่วงน้ําทนักต่ําสุด

และผู้เท่ียวซ'าทเท่ีเฟ้นผู้ไห้ค่าคะแนนถ่วงน้ําทนัก ได้กำทนดไห้มีจำนวน 5 ท่าน 
แล้วนำ ค่าเฉลี่ยคะแนนปีองแต่ละปิจจัย ผู้เท่ียวข'าถู!ได้กำทนดค่าคะแนนมาไห้เฟ้นค่าถ่วงน้ําทนัก
จากน้ันก็นำไปคูณกับค่าคะแนนมาตรจานอองแต่ละปีจจัยส์าคัถู]
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รูปท่ี 5 .1 แสดงค่าคะแนนปิจจ้ยส์าคัก)
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ดารางที่ 5 .9  แสดงผู้เท่ียวสาถู)และมีความรู้ประส'พการณด้านผัง เมืองจำนวน 5 ท่าน ที่งเมีน
ผู้กำทนดค่าถ่วงน้ําทนัก ค่าคะแนนปิจจัย

ตำแทน่งผู้Iท่ียวสาถู) *า ทน่วยงาน มน5 านวิสา

อาจารย ระดับ 7 คณะสถาปีตยกรรม 
มทาวิทยาลัยสืลปากร

สถาปีตยกรรม

นักผังเมีอง 5 กองผังเมีองรวม
กำนักผังเมือง กระทรวงมทาดไทย

เสรษจสาสดร

นักผัง1มีอง 5 กองผังเมืองรวม
กำนักผัง1มีอง กระทรวงมทาดไทย

สทาปิดยกรรม

นักผัง1มีอง 6 กองผังเมือง กรุงเท'พมทานคร สถาปีตยกรรม
นักผัง1มีอง 5 กองผังเมือง กรุง เท'พมทานคร รัจสาสตร



300ดารางที่ 5 .1 0  แสดงการให้ค่าถ่วงนํ้าหนัก (W eighting)

ค่าถ่วงน้ําหนักของแต่ละใ]จจัย
ปีจจัย

อยู่อาค้ย นาณิîfยกรรม

อาคารสูง ท่ัวไป ขนาดใหญ่ ท่ัวไป

1 .  ความสะดวกในการเข้าถง 5 4 5 4
2. ราคาทดน 2 .8 3 .8 1 2

ร-' 1 %/^  -ci O 13. •พนทนาทวม 5 4 5 5
4 . ระบบระบายนา 5 4 4 2 .6
ร . นินท่ีก่อสร้าง 1 .8 1 5 4
6 . เค้นทางรถประจำทาง 4 3 5 3 .2
7 . โรงเร ียน 4 3 .2 - -

8 .  โรง,พยาบาล และสถานิอนามัย 4 3 - -
9 . ตลาดสด 1 2 3 2

10. สูนยการค้า 3 2 4 3
11. ไปรษณีย 3 2 4 4
12. โทรค้มฑ 3 2 .4 5 5
13. ประปา 5 4 .6 5 4 .4
14. แผนงานโครงการคมนาคม 4 3 .5 3 .5 3

6 . การ'หาค้กยภาพนที่ การหาค้กยภาพองพที่เที่อเที่นแนวทางในการบัฒนา 
การใข้ที่ดันของเขตห้วยขวาง ตามเทคนิคการวิเคราะห้ค้กยภาพองมนที่ (P o te n t ia l
Surface A n a ly sis) จะมขันตอนต่าง ๆ  ดังนิ

1. ปรับค่าคะแนนปิจจัยลำคัญ เ ใ]นจา'น เ ดัยวกัน
2. การถ่วงน้ําหนักคะแนนปิจจัย
3. การจัดลำดับกลุ่มค้กยภาพนที่
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โนการหาค่าดักยภา'พผินท่ีแต่ละน้ันตอน'จะต้องมีการคำนวณ ที่งมีความยุ่งยากและ 
จะต้องมีความถูกต้อง ตังนั้นเนั้อใ]องกันความผิดพลาดและโห้เกัดความรวดเร็วโนการคำนวณ จง 
ได้นำไมโครคอมผิวเตอร็ข่'วยโนการคำนวณตามน้ันตอนของขบวนการวิเคราะห้หาดักยภา■ พของน้ันท่ี 
(วิข้ย เกดตะผินธุ 2530 ะ 364 -  482) ดังรายละเอียดต่อไปนั้

ก) การปรับค่าปีจจัยสัาคัถเ

จากปีจจัยส์าคัถู)ต่าง ๆ ที่ได้กำหนดค่าคะแนนตามค่าเกณ,กทร็อดั^นี
การวัดที่ได้จำแนกไว้โนแต่ละปีจจัย ท่ีงตัวเลขท่ีแสดงจะเใ]นค่าคะแนนดิบและมีช่'วงคะแนนต่างกัน
จํงด้องทำการปรับค่าของทุกปีจจัยโห้อยู่'ในข่'วงคะแนนเดียวกัน (N orm alization)

โนการดักษา ครั้งนั้ได้เลอกโข้ข่'วงคะแนนปรับเน้นจานเดิยวกัน ระหว่าง
0-10 โตยโข้สูตร ดังน้ั

(in in . )

P 1
( TO in . >

โดย

P IJ(to in . >

p
K

(max.)  
i

ค่าคะแนนหรือตัวเลอท่ีแปลงอยู่โนมาตราส่วน 0 - 1 0  แล้ว ของข้อมูล
ของตัวประกอบ i โนน้ันท่ี j
ข้อมูลดิบของตัวประกอบ i โนผินท่ี j
ค่าคะแนนข้อมูลท่ีน้อยท่ีสุดของตัวประกบ i โนน้ันท่ีดักษา
ค่าคะแนนข้อมูลท่ีมากท่ีสุดของตัวประกอบ i โนผินท่ีดักษา
ค่าปวงคะแนน คือค่าจานที่กำหนดโข้โนการดักษาเท่ากับ 10



3 0 2

7 . ดักย ภา,A ท่ีดามประ L ภทกิจกรรม

ก) ดักยภาพของหืนท่ีเพ่ือการพา[นอ'ยกรรม สำหรับกิจกรรมประเภท'นาณช'ย 
อาคารปีบาดสูง แบ่งจำนวนร้นปีองดักยภา,พ'ได้ 11  ร้น โดยมือันตรภาคร้น (C la ss  In te r v a l)  
หรือข่'วงคะแนนเท่ากับ 37 .8  โดยกลุ่มท่ีมีค่าคะแนนจะเป็นกลุ่มท่ีมีดักยภาพหืนท่ีสูง ดังน

ตารางที่ ร . 11 แสดงระดับดักยภาพอองพ่ืนท่ีเพ่ืออยู่อาดัยสำหรับกิจกรรมพาทเปี'ยกรรมประเภท 
อาคารสูง

ระดับ ปี'วงคะแนน
จำนวน
ตาราง

จำนวนพนท่ี 

ไร่ ร้อยละ

1. 377.8 -  < 415 .6 61 976 6 .8 8
2. 304.0 -  < 377.8 66 1,056 7 .4 4
3. 302.2 -  < 304.0 87 1,392 9 .81
4 . 264.5 -  < 302.2 95 1,520 10.72
5. 226.7 -  < 264.5 100 1,600 11.28
6 . 188.9 -  < 226.7 90 1,440 10.15
7 . 151.1 -  < 188.9 90 1,440 10.15
8 . 113.3 -  < 151.1 88 1,408 9 .9 3
9 . 75 .6 -  < 133.3 77 1,232 8 .6 9
10. 37.8 -  < 75 .6 80 1,280 9 .0 2
11. 0 .0 -  < 37.8 52 832 5 .8 6

รวม รวม 886 14,176 100
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ตารางที่ 5 .1 2  แสดงกลุ่มดักยภา■ พของปีนท่ีเม่ือการนัฒนาท่ีอยู่อาดัยสำหรับกิจกรรมประเภท
ใ•ทณิข''ยอาคารสูง

กลุ่มดักยภา■ พ ข่'วงคะแนน
ระดับ 

ดักยภา■ พ
จำนวน
ตาราง

ไร่

ปีนท่ี 

ร้อยล»

ดักยภา'ผสูงมาก 304.0  - 415 .6 1, 2 127 2 ,032 14.33
ดักยภา■ พสูง 2 6 4 .ร - 304.0 3, 4 182 2,912 20.54
ดักยภา•พปานกลาง 188.9 - 264.5 5, 6 190 3 ,040 21.44
ดักยภา■ พต่ํา 113.3 - 188.9 7, 8 178 2 ,848 20.09
ดักยภา,พต่ํามาก 0 .0  - 113.3 9 ,1 0 ,1 1 209 3 ,344 23.58

886 14,176 100

ดักยภา•พของปีนท่ีเม่ือการ■ พาณิข'ยกรรม สำหรับกิจกรรมปร»เภท■ พาณิช'ยอาคารขนาดใหญ่ จาก
จำนวนระดับดักอภาบท้ังหมด แ ข ้น  สามารถนำมาจัดกลุ่มดักยภา•พของปีนท่ีได้ 5 กลุ่ม ดาม 
ตาราง ร . 12 และแผนท่ี 5 .1  โดยสรุปผลได้ดังน

1) กลุ่มปีนท่ีท่ีมีดักยภา•พสูงมาก ในการมัดททเปีนท่ีอยู่อาดัยสำหรับ
กิจกรรม•พาณิป็'ยอาคารขนาดใหญ่ จะเปีนกลุ่มท่ีมีระดับดักยภา•พ 1-2 อยู่ในซ่'วงคะแนน 304.0  -
415 .6  มีจำนวน 127 ตารางดิดเปีนปีนที่ 2 ,032  ไร่ ร้อยละ 14.33 ม่ืนท่ีสํวนใหญ่จ»เปีน
บริเวนริมถนนสายหลักได้แก่ ถนนรัช'ดาภิเษกบ1ริ L วณสิแยกสุทธิสารกับถนนรัชดาภิเษก นอกจากน 
ยังได้แก่ บริเวณปีนท่ีตลอดแนว ถนนเนข'รบุริดัดใหม่ท้ังสองด้าน 2

2) กลุ่มปีนท่ีท่ีมีดักยภา•พสูง ในการมัดเนาม่ืนท่ี อันดับรองลงมาจ»Iปีน 
กลุ่มท่ีมีระดับดักยภา•พ 3-4  อยู่ในข่'วงคะแนน 2 6 4 .5 -3 0 4 .0  มีจำนวน 192 ตาราง คิดเปีน 
ม่ืนท่ี 3 ,072  ไร่ คิดเปีน'ร้อยล» 20.54  ม่ืนท่ีในกลุ่มน จะได้แก่บริเวณถนนสุทธิสารวินิจฉัย ถนน 
อโศก-ดินแดง ถนนวิภาวดีรังสิตบริ เ วณปากทาง เ ข้าถนนสุทธิสารวินิจฉัย



ก า ร  f t ก ษ า พ อ เ ^ น แ ' น ว ท า ง ใ น ก า ร ' พ ฒ ,น า ก า ร ' H ท ีด ิ ใ<แพิ , ธ อ ย ่อ า  f t ย ซ อ ง เ ข ต ห ว ย ข ว า ง

น ส ด ง  : ส ัก ย /ท *ฟ ้า j f i f l เห ม า ะ à ม ส ับ » า  (Sri *1ปรน /ไทอาคารส ูง น .ข ่น f i  5.1 1

# ญ ล ัก ,ษ ถ )

1  ส ักยภา»ส ูงมาก 

1S ส ัก ย /ท » ส ูง  

E3 ส ักยภา»!)าฟ กราง 

E3 ส ักยภา»ตา

LU ส ักย ภ า»ต ามาก 

À มา : ร าก ด าราง f i 5.12

เครื่องทมาย
________  เขตของเขต

_______  เขตของแขวง 1
— '̂ —  ทนน ■ม่อย 
4-;.| H +  ทางรทไฟ 

X  ระ■พาน 
ครอง

นา»(ร่าdru /Wanin'
0 5 0 0 5 1.0 1
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3) สำหรับกลุ่ม'มีนท่ีท่ีมีดักยภาVปานกลางจนถงดักยภา'พต่ํามาก'น้ัน จะ 
เป็นกลุ่มท่ีมีอยู่ในระดับดักยภามต้ังแต่กลุ่ม 5 ถง 11 มี'จำนวนตารางรวม 577 ตารางมีมีนท่ี
11,104 ไร่ จะเป็นมีนท่ีไม่มีความเหมาะสมในการเป็นท่ีต้ัง■ พาณิช'ยอาคารขนาดใหญ่ ยกเว้น
บริ เ วณกลุ่มท่ีมีดักยภามสูงมาก และสูงตามที่ได้กล่าวมาอ้างต้น

ปี) ดักยภามของมีนท่ีเม่ึอมาณิข'ยกรรม สำหรับรองรับกิจกรรมประเภท
อาคาร'นาณิปี'ยท่ัว'ไปแบ่งจำนวนอ้นป็องดักยภา,นได้ 11 อ้นโดยมีอัด'รภาคอ้น (C la ss  in te r v a l)  
หรืออ่'วงคะแนนเท่ากับ 3 5 .4  โดยกลุ่มท่ีมีอ้วงคะแนนสูงจะเป็นกลุ่มท่ีมีดักยภามมนท่ีสูง

ดักยภามของมีนท่ีเม่ือการนัดททท่ีอยู่อาดัย สำหรับกิจกรรมประเภทอาคาร
มาณิซยท่ัวไปจากจำนวนระดับดักยภามท้ังหมด 11 อ้น ในตารางท่ีสมารถนำมาจัดแบ่งกลุ่มดักยภา•พ 
ปีองมีนท่ี ได้ 5 กลุ่ม ตามตาราง 5 .1 4  และจัดทำเป็นแผนท่ี 5 .2  โดยสรุปผลได้ดังน

1) กลุ่มม่ืนท่ีที่มีดักยภามสูงในการพันาเป็นท่ีอยู่อาดัยสำหรับกิจกรรม 
อาคารนาณิซ'ยท่ัว'ไป จะเป็นกลุ่มท่ีมีระดับดักยภา•พ 1-2 อยู่'ในข่'วงคะแนน 3 5 4 .0 -3 8 9 .4  มี 
จำนวน 124 ตาราง คิดเป็นมีนท่ี 1 ,984 ไร่ หรือคิดเป็นอัตราล่วนร้อยละ 13.99 ม่ืนท่ี
ล่วนใหญ่จะอยู่บรืเวทเริมถนนสายหลักและสายรอง ได้แก่ ถนนรัข'ดาภเษกข่'วงถนนเ'ทืยมร่วมมิตร 
ถงถนนสุทธิสารวินิจฉัย ถนนประข'าสง เคราะห้บริ L วทเย่านเคหะรุมซ’น'ห้วยขวาง ถนนวิภาวดีรังสิต 
ธ่'วงปากซอย สุทธิสารวินิจฉัย และถนนเมซรบุรืใหม่ปี'วงท่ีอยู่ในเขตห้วยชวางดลอดท้ังสาย

2 ) กลุ่มมีนท่ีท่ีมีดักยภา■ พสูงในการนัดนา เ ป็นท่ีอยู่อาดัยสำหรับกิจกรรม 
อาคารพาณิปี'ยท่ัว'ไป อ้งเป็นกลุ่มท่ีมีดักยภามอันดับรองลงมาจะเป็นกลุ่มท่ีมีระดับดักยภาม 3-4  อยู่ 
ในซ่'วงคะแนน 2 4 7 ,8 -3 1 8 .6  มีจำนวน 192 ตาราง คิดเป็นม่ืนท่ี 3 ,072  ไร่ หรือคิดเป็น 
อัตราล่วนร้อยละ 21.67 มนท่ีกลุ่มท่ี 2 น ล่วนใหญ่จะอยู่ตามริมถนนสายรองถนนสุทธิสาร-
ห้วยขวาง ถนนดินแดง-อโศก นอกจากน้ํจะกระจายตัวอยู่ท่ัวไปบริเว(นย่านซุมอ้นท่ีหนาแน่นได้แก่ 
ย่านตลาดมกทไท แขวงห้วยขวาง ซอยศูนยวิจัย 4 กลุ่มนจะมีมีนท่ีมากท่ีสุด 3

3) กลุ่มมนท่ีท่ีมีดักยภา■ พปานกลางในการนัดนาเป็นท่ีอยู่อาดัย สำหรับ 
กิจกรรมอาคารมาณิซยท่ัวไป อ้งเป็นกลุ่มท่ีมีระดับดักยภาม 5-6  อยู่ในข่'วงคะแนน 1 7 7 .0 -2 4 7 .8  
มีจำนวน 184 ตาราง ดิดเป็นม่ืนท่ี อยู่ในช่'วงคะแนน 1 7 7 .0 -2 4 7 .8  มีจำนวน 184 ตาราง
คิดเ ป็นมนท่ี 2 ,944  ไร่ หรือคิดเป็นอัตราล่วนร้อยละ 20.76  บริเวณท่ีมีดักยภาม ได้แก่มนท่ี
ในแขวงบางกะมิบริเวณซอยศูนยวิจัยข่'วงระหว่างทางรถไฟสายตะวันออกกับคลองสามเสน มีนท่ี
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ดารางที่ 5 .1 3  แสดงระดับดักยภานของหืนท่ีเน่ืออยู่อา?๒สำ’ตรับกิจกรรมนาท&ย 
ประเภทอาคารทั่วไป

จำนวน จำนวน'พนท่ี
ระดับ ร่วงคะแนน ตาราง

ไร่ ร้อยละ

1. 354 .0  - < 389.4 47 752 5 .3 0
2. 318.6  - < 354.0 77 1,232 8 .6 9
3. 263.2  - < 318.6 90 1,440 10.15
4 . 247 .8  - < 283.2 102 1,632 11.51
5 . 212 .4  - < 247.8 76 1,536 10.83
6 . 177.0  - < 212.4 88 1,408 9 .9 3
7 . 141.6 - < 177.0 95 1,520 10.72
8 . 106.2  - < 141.6 81 1,296 9 .1 4
9 . 7 0 .8  - < 106.2 78 1,248 8 .8 0

10. 3 5 .4  - < 70.8 79 1,264 8 .91
11. 0 .0  - < 35 .4 53 848 5 .9 8

รวม 886 14,176 100



3 0 7

ดารางที่ 5 .1 4  แสดงกลุ่มดักยภาบอองปีนท่ีเท่ีอการบัฒนาท่ีอยู่อาดัอ 
สำทรับกิจกรรมประ Iภทบาณิปยท่ัวไป

จำนวน จำนวนปีนท่ี
กลุ่มดักยภาบ โ}'วงคะแนน ระดับดักยภา'พ ตาราง

ไร่ ร้อยละ

ดักยภาบสูงมาก 318.6  - 389.0 1, 2 124 1,984 13.99
ดักยภา'พสูง 247.8  - 318.6 3, 4 192 3,072 21.67
ดักยภา'พปานกลาง 177.0 - 247.8 5, 6 184 2,944 20.76
ดักยภา'พต่ํา 106.2 - 177.0 7, 8 176 2,816 19.86
ดักยภา'พต่ํามาก 0 .0  - 106.2 9, 10, 11 210 3,184 22.46

รวม 886 14,176 100





3 0 9

โนแขวงดินแดง ได้แก่ บรืเวณน่ืนท่ีดิดถนนประซาสงเคราะหด้วงปากซอย ซอยเน็ท)และ เฟ้อ,น
ซอยสมปรารถนา โนแขวงด้วยขวาง ได้แก่ ซอยซานเมือง ซอยเปรมสมบัดิ ด้งเมีนย่าน'ท่ีอยู่ 
อาดัยห'นาแน่น

4) กลุ่มมีนท่ีท่ีมืดักยภา,พต่ํา และ ตํ่ามากโนการนัดททเมีนที่อยู่อาดัย 
ลำหรับกิจกรรมอาคาร'พาทเซย'ท่ัว'ไป เมีนกลุ่มท่ีมืระดับดักยภา,พ 7-8  และ 9-11 ด้งอยู่โนด้วง 
คะแนน 1 06 .2 -17 7 .0  และ 0 -1 0 6 .2  โดยมืจำนวนตาราง 176 และ 210 ตาราง คิด 
เมีนพนท่ี 2 ,816 ไร่ และ 3 ,184  ไร่ คิดเมีนอัตราส่วนร้อยละ 19.86 และ 22.46  ตาม 
ลำดับ ส่วน'ใหญ่'ได้แก่น้ํนท่ีทางด้านตะวันออกของเขต ด้งเมีนมีนท่ีท่ีอยู่ต่อเน่ืองกัดจากกลุ่มมีนท่ีท่ี 3 
จนจดคลองลาด,พร้าวและน่ืนท่ีด้านด้าย

ค) ดักยภา'พของท่ีนท่ีเน่ือท่ีอยู่อาดัย ลำทรับกิจกรรมประเภทที่อยู่อาดัย
อาคารสูง แบ่งจำนวนด้นของดักยภา,พได้ 11 ด้น โดยมีอันตรภาคด้น (C la ss  In terv a l)
หรือด้วงคะแนน เท่ากับ 3 7 .5  โดยกลุ่มท่ีมืดักยภา,พสูง จะเมีนกลุ่มที่มืดักยภาพนท่ีสูง

ดารางที่ ร .15 แสดงระดับดักยภา,พมีนที่เนื่ออยู่อาดัย ลำหรับที่อยู่อาดัยอาคารสูง

ระดับ ด้วงคะแนน

จำนวน จำนวน'นืนท่ี

ตาราง ไร่ ร้อยละ

1. 375.1 -  < 412 .6 50 800 5 .6 4
2. 337.6 -  < 375.1 73 1,168 8 .2 3
3. 300.1 -  < 337.6 89 1,424 10.04
4 . 262.5 -  < 300.1 97 1,552 10.94
5 . 225.0 -  < 262.5 99 1,584 11.17
6 . 187.5 -  < 225.0 101 1,616 11.39
7 . 150.0 -  < 187.5 86 1,376 9 .7 0
8. 112.5 -  < 150.0 92 1,472 10.38
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ตารางที่ 5 .15  (ต่อ) แสดงระดับสืกยภา,น'พนท่ีเบ่ืออยู่อาสือ สำหรับท่ีอยู่อา?๒อาคารสูง

ระดับ ปี'วงคะแนน
จำนวน

ตาราง

จำนวนปีนท่ี

ไร่ ร้อยละ

9 . 7 5 .0  -  < 112.5 76 1,216 8 .57
10. 3 7 .5  -  < 7 5 .0 69 1,104 7 .7 8
11. 0 .0  -  < 37.5 54 864 6 .0 9

รวม 886 14,176 100

ตารางที่ 5 .16 แสดงกลุ่ม?!กยภาบอองปีนท่ีเบ่ือการบัฒนาท่ีอยู่อา?!ย 
ที่อยู่อา?!ยอาคารสูง

สำหรับกิจกรรมประ เภท

จำนวน ปีนท่ี
กลุ่ม?!กยภา■ พ ร่วงคะแนน ระดับ?!กอภา,พ

ตาราง ไร่ ร้อยละ

?!กยภา'พสูงมาก 337.6 -  4 12 .6 1 ,2 123 1,968 13.88
?!กยภา•พสูง 262.5 -  337.6 3 ,4 186 2,976 20.99
?!กยภานปานกลาง 187.5 -  262.5 5 ,6 200 3,200 22.57
?!กยภา'พต่ํา 112.5 -  187.5 7 ,8 178 2 ,848 20.09
?!กยภา'พต่ํามาก 0 .0 -  112.5 9 ,1 0 ,1 1 199 3 ,184 22.46

รวม 886 14,176 100
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จากการคิกบา?!กยภาพอองพนท่ีเพอการพัฒนาท่ีอยู่อา?!ย ส่าหรับกิจกรรม
ประเภทที่อยู่อา?!ยอาคารสูง จากจำนวนระดับ?!กยภาพท้ังหมด 11 ท้ัน ในตารางที่ 5 .1 5
สามารถนำมาจัดแบ่งกลุ่ม?!กยภาพอองพืนท่ีได้เฟ้น 5 กลุ่ม ตามตาราง 5 .1 6  และจัดทำเฟ้น 
แผนท่ี 5 .3  สรุปผล'ได้ดังน้ํ

1) กลุ่มพืนท่ีท่ีมี?!กยภาพสูงมากในการพัฒนาเฟ้นท่ีอยู่อา?!ย ส่าหรับ
กิจกรรมท่ีอ ย ู่อา?!ยอาคารสูงจะเฟ้นกลุ่มท่ีมีระดับ?!กยภาพ 1-2 ฟ้งมีค่าคะแนน 337.6  -  4 12 .6  
มีจำนวน 123 ตาราง คิดเฟ้นพ้ํนท่ี 1,968 ไร่ คิดเฟ้นอัตราส่วนร้อยละ 13.88 ส่วนใหญ่จะ 
เฟ้นพ้ันท่ีท่ีอยู่ริมถนนสายหลักของเอด ได้แก่ ถนนประซาสงเคราะห้ อ่'วงตั้งแต่บริเวณธนาคาร 
กรุงเท■ พ จำกัด สาขาห้วยขวาง จนถงซุมซนเคหะห้วยอวางธิงเฟ้นท่ีต้ังแ•ฝลตท่ีพักอา?!ย ถนน
รัซดาภิเบกบ่วงจากแยกถนนเทียมร่วมมิตรถงถนนสุทธิสารวินิจฉัย และถนนเพซรบุรืดัด'ใหม่บ่วง
ปากซอยศูนยวิจัยถงถนนเอกมัย

2) กลุ่มพนท่ีท่ีมี?!กยภาพสูงในการพัฒนาเฟ้นท่ีอยู่อา?!ยสืาหรับกิจกรรม
ที่อยู่อา?!ยอาคารสูง เฟ้นกลุ่มท่ีมีระดับ?!กยภา•พ 3 - 4  ท่ีงอยู่'ในบ่วงคะแนน 262.5  -  337.6 
มีจำนวน 186 ดาราง คิดเฟ้นพ้ํนท่ี 2 ,976  ไร่ หรือคิดเฟ้นร้อยละ 20.99  อองพนท่ีเอต
ส่วนใหญ่จะอยู่ริมถนนสายหลักและรอง หรือพนท่ีท่ีอยู่ถัดจากพืนท่ีในกลุ่มท่ี 1 ได้แก่ บริเวณถนน 
ประซาสงเคราะห้ข่'วงจากถนนด้นแดง-อโศก ถงซอยพร้อมพรรณ ถนนสุทธิสารวินิจฉัยต่อจากถนน 
รัซดาภิเบกและซอยศูนยวิจัย 4

3) กลุ่มพ้ํนท่ีท่ีมี?!กยภาพปานกลางในการพัฒนาเฟ้นท่ีอยู่อา?!ย ส่าหรับ
กิจกรรมที่อยู่อา?!ยอาคารสูง เฟ้นกลุ่มท่ีมีระดับ?!กยภาพ 5 - 6  ธิงอยู่ในบ่วงคะแนน 187.5 -
262 .5  มีจำนวน 200 ตาราง เฟ้นพนท่ี 3 ,200  ไร่ หรือคิดเฟ้นอัตราส่วนร้อยละ 22.57 
ฟ้งเฟ้นกลุ่มท่ีมีพ้ํนท่ีมากท่ีสุด ส่วนใหญ่จะเฟ้นพันท่ีท่ีอยู่ถัดจากพันท่ีกลุ่มท่ี 1 และ 2 จะเฟ้นพนท่ีท่ี 
อยู่หลัง ได้แก่ บริเวณบ่วงถนนวิภาวดีรังสิตถงพ้ํนท่ีกลุ่มท่ี 2 7?งเฟ้น’พน'ท่ีส่วน'ใหญ่และถนน
ประซาราบฎรือุทีศ 4

4 ) กลุ่มพนท่ีท่ีมี?!กยภาพต่ําในการพัฒนาเฟ้นท่ีอยู่อาดัยส่าหรับกิจกรรม 
ที่อยู่อา?!ยอาคารสูง เฟ้นกลุ่มท่ีมีระดับ?!กยภาพ 7 - 8  ฟ้งอยู่'ในบ่วงคะแนน 112.5 -  187.5
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มีจำนวน 178 ตาราง เมีน'น้ันท่ี 2 ,8 4 8  ไร ่ หรือคิดIมีนอัตราส่วนร้อยละ 2 0 .0 9  ที่งเมีนกลุ่ม 
หนท่ีส่วนใหญ่

ง ) คิกยภาหอองหืนที่เหออยู่อาคิยสำหรับกิจกรรมประเภทที่อยู่อาคิย
ทั่วไป แบ่งจำนวนเนอองคิกยภา■ พได้ 11 เน โดยมอัีนตรภาคเน (C la s s  in t e r v a l )  หรือ 
อ่'วงคะแนนเท่ากับ 3 4 .2  โดยกลุ่มท่ีมีอ่'วงคะแนนสูง จ ะ เมีนกลุ่มที่มีคิกยภาหน้ันท่ีสูง

ดารางที่ 5 .1 7  แสดงระดับคิกยภาหอองหนที่เนออยู่อาคิย สำหรับที่อยู่อาคิยทั่วไป

ระดับ โ!วงคะแนน
จำนวน จำนวนหืนท่ี

ตารางรวม ไร ่ ร้อยละ

1 . 3 1 4 .7  - < 3 7 5 .8 48 768 5 .4 1
2 . 3 0 7 .5  - < 3 4 1 .7 74 1 ,1 8 4 8 .3 5
3 . 2 7 3 .3  - < 3 0 7 .5 92 1 ,4 7 2 10 .3 8
4 . 2 3 9 .2  - < 2 7 3 .3 95 1 ,5 2 0 1 0 .7 2
5 . 2 0 5 .0  - < 2 3 9 .2 104 1 ,6 6 4 1 1 .7 3
6 . 1 7 0 .8  - < 2 0 5 .0 97 1 ,5 5 2 1 0 .9 4
7 . 1 3 6 .7  - < 1 7 0 .8 91 1 ,4 5 6 1 0 .2 7
8 . 1 0 2 .5  - < 1 3 6 .7 87 1 ,3 9 2 9 .8 1
9 . 6 8 .3  - < 10 2 .5 87 1 ,3 9 2 9 .8 1

10 . 3 4 .2  - < 6 8 .3 62 992 6 .9 9
11 . 0 .0  - < 3 4 .2 49 784 5 .5 3

รวม 886 1 4 ,1 7 6 100
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ตารางที่ 5 .1 8  แสดงกลุ่มดักอภานของปีนที่เนื่อการนัฒนาที่อยู่อาดัย สำหรับกิจกรรมประเภทที่
อยู่อาดัยทั่วไป

1/ 1
จำนวน นนท่ี

กลุ่ม?!กยภาน ซวงคะแนน ระดับ?!กอภาน
ตาราง ไร ่ ร้อยละ

?!กยภานสูงมาก 3 0 7 .5  -- 3 7 5 .8 1 ,2 122 1 ,9 5 2 1 3 .7 6
?!กยภานสูง 2 3 9 .2  -- 2 7 3 .3 3 ,4 187 2 ,9 9 2 21.10
ดักยภานปานกลาง 1 7 0 .8  -- 2 3 9 .2 5 ,6 201 3 ,2 1 6 22,68
ดักยภานตํ่า 1 0 2 .5  -- 1 7 0 .8 7 ,8 178 2 ,8 4 8 2 0 .0 9
ดักยภานตํ่ามาก 0 .0  -- 1 0 2 .5 9 ,1 0 ,1 1 199 3 ,1 8 4 2 2 .4 6

รวม 886 1 4 ,1 7 6 100

จากการดักษาดักอภานอ องปีนท่ี เ นอกาวนัฒนาที่อยู่อาดัย สำหรับกิจกรรม
ประเภทที่อยู่อา?!ยอาคารทั่วไป จากจำนวนระดับดักยภานทั้งหมด 11 ซ้น ไนตารางที่ 5 .1 7
สามารถนำมาจัดแบ่งกลุ่มดักอภานของปีนที่ได้Iปีน 5 กลุ่ม ตาม 5 .1 8  และจากแผนที่ 5 .4  
โดยสรุปผลได้ดังน

1 ) กลุ่มนํ้นที่ที่มีดักยภานสูงมากไนการนัฒนาเปีนที่อยู่อาดัย สำหรับ
กิจกรรมที่อยู่อา?!ยทั่วไป จะเปีนกลุ่ม'ท่ีมี'ระดับ?!กอภา'น 1 - 2  ท่ีงอยู่'ในข่'วงคะแนน 3 0 7 .5  -
3 7 5 .8  มีจำนวนตาราง ด้ตเปีน'ปีน'ท่ี 1 ,9 5 2  ไร ่ หรอคิดเปีนอัตราสํวน'ร้อยละ 1 3 .7 6  น้ํนท่ี 
ไนบริเวณนํ้ สํวนไหท)จะอยู่ไนบริเวณอุ'มอ'นเดัมของเอตห้วยขวาง ในแขวงด้นแดง และแขวง
ห้วยขวาง โดยเฉนาะตั้งแต่บริเวณที่เปีนที่ดั้งอองแ■ ฝลดห้วยขวาง การเคหะแห่งซาด้ ลงมาถง 
ซอยนร้อมนรรณ นอกจากนจะ เปีนนนที่ท่ีอยู่ริมถนนสายหลักของ เขตได้แก่ ถนนประซาสง เคราะห  ้
และย่านถนนเนซรบุริตัดใหม่กับถนนเอกมัยไนแขวงบางกะปิ
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2) กลุ่มหนท่ีที่มีดักยภาหสูงในการพันาเมีนท่ีอยู่อาดัยส่าหรับกิจกรรม
ท่ีอยู่อาดัยท่ัวไปจะเมีนกลุ่มท่ีมีระดับดักยภาห 3 - 4  ที่งอยู่'พวงคะแนน 239 .2  -  273 .3  มี 
จำนวน 187 ตาราง คิดเมีนห้ํนท่ีประมาณ 2 ,992 ไร่ หรือ คดIท่ีนอัตราส่วนร้อยละ 21.10 
อองห้ํนท่ีเขต ส่วนใหญ่จะอยู่ดามถนนสายหลักและรอง เข่'น ถนนสุทธิสารวินิจฉัยข่'วงท่ีอยู่ในแขวง 
ห้วยอวาง ถนนสุทธิสาร-ห้วยอวาง ถนนเหข'รบุรืดัดใหม่ข่'วงจากปากซอยดันยวิจัย-ถนนเอกมัย
ถนนประอ'าราษฎร่บำ L ห็ถู)อ่'วงแยกจากถนนรัป็'ดากิIษก-ส่านักงานเอตห้วยอวาง ( โดยประมาณ)
และซอยหร้อมหรรณท่ีง เท่ีน'หืนท่ีต่อเน่ืองกับบรื L วณกลุ่มแรก

3) กลุ่มหนที่ที่มีดักยภาหปานกลางในการพันา เ ที่นที่อยู่อาดัยส่าหรับ 
กิจกรรมที่อยู่อาดัยทั่วไป หนที่ส่วนใหญ่จะอยู่ลักถัดจากหนที่ในกลุ่มที่ 1 - 2  จะเที่นกลุ่มที่มีระดับ 
ดักยภาห 5 - 6  อยู่'ในอ่'วงคะแนน 1 7 0 .8  -  2 3 9 .2  มีจำนวน 201 ตาราง ครอบคลุมห้ํนท่ี 
3 ,2 1 6  ไร ่ หรือคิดเที่นอัดราส่วนร้อยละ 2 2 .6 8  หนท่ี'ในกลุ่ม'น่ืมีอยู่เท่ีน'จำนวนมากเท่ีนอันดับ 1 
โดยเฉ'นาะหํ้นที่'ทางด้านดะวันตกป็องเอตห้วยอวางที่ติดต่อเขตหถู)าไฑ จะเที่นบรืเ วณกว้างต่อเนื่อง 
กันท้ังหมด นอกจากนจะ เมีนหนท่ีท่ีอยู่ริมถนนสุทธิสารท และบร่ เ วณโดยรอบข่'วงจากถนนรัซดาภเบก 
จนถงหมู่บ้านฉัตรแก้ว และบริเวณย่านที่อยู่อาดัยในซอยดันยวิจัยอ่'วงตั้งแต่ซอย 4  ถง ซอย 14 
ที่งโดยมากจะอยู่ในหนที่คลองสามเสนกับทางรถไ'ฝสายตะวันออก ในหืนที่แขวงบางกะปิ

4 ) กลุ่มหืนท่ีที่มีดักยภาหตํ่าในการพันาเมีนท่ีอยู่อาดัยส่าหรับกิจกรรม 
ท่ีอยู่อาดัยท่ัวไป หนท่ีส่วนใหญ่จะอยู่ทางด้านตะวันออกท่ีงจะเมีนหนท่ีต่อเน่ืองยาวตลอดต้ังแต่คลอง 
บางแก้วทางด้านเหนิอในแขวงสามเสนนอกลงมาตลอดจนถงคลองยมราข'ในแขวงห้วยขวาง เท่ีน 
หืนท่ีท่ีอยู่ระหว่างกลุ่มหืนท่ี 3 และ 5 กลุ่มหืนท่ีน่ืจะเท่ีนกลุ่มท่ีมีดักยภาหหืนท่ีในระดับ 7 - 8  น่ืง 
อยู่ในอ่'วงคะแนน 102.5 -  170.8 มีจำนวนตาราง 178 ตาราง ครอบคลุมหนท่ี 2 ,848  ไร่ 
หรือคิดเมีนอัตราส่วนร้อยละ 20.09 เมีนกลุ่มหํ้นที่ที่มีการพันาอย่างมาก

5) กลุ่มหืนที่ที่มีดักยภาหตํ่ามากในการพนาเมีนที่อยู่อาดัย ส่าหรับ
กิจกรรมท่ีอยู่อาดัยท่ัวไป กลุ่มหนท่ีน่ืจะเมีนหืนท่ีส่วนใหญ่ท่ีอยู่ทางด้านนิกตะวันออกอองเขตจนจรด
คลองลาดหร้าว ได้แก่ บริเวณหนท่ีตะวันออกเฉืยงใด้อองแขวงสามเสนนอก หืนท่ีด้านตะวันออก 
ของแขวงห้วยขวาง และ แขวงบางกะปี นอกจากน่ืจะหบในบริเวณหืนท่ีด้านตะวันตกของแขวง
บางกะปีและด้านตะวันตกเฉียงใด้อองแอวงห้วยขวาง ท่ีง เมีนหืนท่ีท่ีถูกปิดล้อมด้วยเล้นทางรถไ'ฝท 
และเล้นคลองธรรมข'าติ กลุ่มห้ํนท่ีน่ือยู่ในระดับดักยภาห 9 - 1 1  อยู่'ในอ่'วงคะแนน 0 .0  -
102.5 มีตารางจำนวน 199 ตาราง ครอบคลุมหนท่ี 3 ,184  ไร่ คิดเมีน'ร้อยละ 22.46
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จากการ?เกษาหา?!กยภาพมื่นที่เหมาะสมกับกิจกรรมอยู่อา?!ย ประเภทอาคาร 
ทั่วไปอยู่อา?!ยประเภทอาคารสูง ■ พาณิช’ยกรรมประเภทอาคารทั่วไป และ■ พาณิชยกรรมประเภท
อาคารสูง เม่ือ■ นำ?!กยภา■ พอองท้ัง 4  ประเภทมารวมกันเมื่อหาค่า?!กยภาพรวมอองหืนที่ที่เหมาะสม 
เมื่อที่จะได้ทำการ?!ดเสือก'นำมาไอ้นัด!นาต่อไป (ดูแผนที่ 5 .5  ประกอบ)

8 .  ?!ก ุยภ าพ ห ืน ท ี่รวม

- จ . อ้อจำกัดอองหืนที่ไนการนัด!นา

ก่อนที่จะ?!ดเสือกหืนที่เมื่อรองรับการอยายตัวชองประชากรและชุมชนเมือง เนื่อง 
จากไนเอตห้วยอวางยังมืหืนที่ที่Lหืนอ้อจำกัดหรือLหืนอุปสรรคต่อการอยายตัวปีองชุมชน ท่ีง Lหืนม่ืนท่ี 
ได้ไอ้ประโยชนแล้วและไม่สามารถที่จะ เ ปลี่ยนแปลงได้นอกจากคงไว้อย่าง L ดิม ม่ืนท่ีจะไม่■ นำมา
ไอ้รองรับการนัดททการไอ้ที่ดินเมื่ออา?!อ และ•พาณิชยกรรม หืนที่ที่มือ้อจำกัดไนการนัดทท ได้แก  ่
หืนท่ีต่าง ๆ ตังต่อไปนื่

-  สถานที่ราชการ
-  ที่ทำการสาธารณูปโภค
-  สถาบันการ?เกษา
-  ศาสนสถานหรือวัด
-  สวนสาธารผะหรือท่ีนักผ่อนหย่อนไจ และสนามกิฟ้า
-  เอดทางรถไฟ้ หรือเชตทางถนน
-  อ้อกำหนดหรือกฎหมายต่าง ๆ

ดังน้ัน ไนการหืจารผา?!ดเสือกหืนท่ี เม่ือไอ้วางแผนการนัด!นาต่อไปจะก้าวอ้ามหืนท่ี
ตังกล่าว โดยไม่■ นำมาไอ้ไนการวางแผนการไอ้ท่ีดินต่อไปน้ั (ดูแผนท่ี 5 .6  ประกอบ)

ฉ. การกำหนดมื่นที่ที่เหมาะสมเมื่อรองรับการอยายตัว

จากการวิเคราะหมื่นที่ล ่าหรับรองรับการอยายตัวอองประชากร และชุมชนเมือง 
และค่า?!กยภาพอองหืนที่เมื่อเหืนที่อยู่อา?!ย ทำไห้ทราบว่าหืนท่ีไดควรท่ีจะ■ นำมานัด!นาก่อนหลัง
โดยหืนที่ที่มี?!กยภาพสูงย่อมแสดงไห้เห็นว่า มื่นที่นั้นมืความพร้อมไนการรองรับการออายตัวออง
ประชากรและชุมชนLมือง จํงได้เสือกไห้หรือกำหนดมื่นที่ที่มี?!กยภาพสูง เหืนม่ืนท่ีท่ีควรพิจารผานัด!นา 
ก่อน แล้วจํงเสือกไอ้หืนที่ที่มี?!กยภาพสูงรอง ๆ ลงไปตามลำดับ ทั้งนั้จะพิจารณาถงความเหมาะ
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สมและสภาพอองนินท่ีตามความเป็นจริงประกอบกันด้วย และ-หืนท่ี,ท่ีเพมอน'ในอนาคตเพ่ือ,ไร'รองรับ 
การอยายตัวอองปุมข'นจะมีขอบเขดเนิยงใดนั้น ขนอยู่กับจำนวนประข'ากรท่ีเพมอน และความต้อง 
การใป้ท่ีดินเพมอ้ํนในอนาคตด้วย

1) ตักยภาพน้ันท่ีท่ี เหมาะสมกับกิจกรรม

การหาตักยภา'พน้ันท่ีท่ีเหมาะสมกับกิจกรรมในแด่ละประเภท ได้นิจารททจาก 
การเปรียบเทืยบค่าตักยภาพของกิจกรรมประเภทด่าง  ๆ ในตารางอ่'อง เดียวกัน โดยจะให้น้ันท่ี
ท่ีรองรับกิจกรรมท่ีมีค่าตักยภา•พลูงกว่า ส่วนกรณีท่ีทุกกิจกรรมมีค่าตักยภา■ พน้ันท่ีเท่ากันจะเลอกน้ันท่ี 
ส่าหรับกิจกรรมเรียงลำตับการให้ผลตอบแทนทางเสรษบกิจที่สูงกว่าตังนั้ คือ เม่ือพาณีอ'ยกรรม
อาคารสูงมาเป็นลำตับหนงรองลงไป ได้แก่ พาณีซยกรรมท่ัวไป อยู่อาตัยอาคารสูงและอยู่อาตัย 
ท่ัวไปตามลำตับ (ดูแผนท่ี 5 .7  )

เม่ือนิจารท»านินท่ีท่ีมีความเหมาะสมกับกิจกรรมแด่ละประเภทแล้ว ตามแผนท่ี
5 . ธ ต่อไปจะได้นิจารท»าคัด L ลอกนั้นที่รองรับการพันาตามความต้องการในปี L ป้าหมายต่อไป

ก) พาณีอ'ยกรรมแบบอาคารสูง (ดูแผนท่ี 5 . 8 )  นินท่ีท่ีมีความเหมาะสม 
จะอยู่ในบริเวท»ตามแนวกนนสายหลัก บริเวท»ท่ีมีตักยภา•พสูง ได้แก่

-  แนวถนนรัป็'ดาภเบก ■ บริเวท»สิแยกตัดกับถนนสุทธิสารวินิจฉัย บริเวท» 
สิแยกตัดกับถนนประปาราบฎรีบำเพ็ญลงมาตามแนวถนนรัอ'ดาภเบกถงสิแยก อสมท. ตลอดลงมา 
จนถงทางแยกบริเวท»ถนนเ■ พอ''รบุรีตัด'ใหม่

-  แนวถนนเ■ พอ'รบุรีตัดใหม่ ป้งเป็นย่านพาทเปยกรรมประเภทลำนักงานและ
บริการประเภทสถานเริงรมย่ ป้งจะประกอบกิจการ'ในอ่'วงกลางคืนเป็นส่วน'ใหญ่ รองลงมา
ได้แก่ ริมถนนวิภาวดีรังสิต บริ เ วถ»นินท่ีท่ีอยู่ดิดกับถนนสุทธิสารวินิจฉัย

อ) พาณีปยกรรมท่ัวไป (ดูแผนท่ี 5 . 9 )  นินท่ีท่ีมีความเหมาะสม และมี 
ตักยภา'พสูงจะเป็นน้ันท่ีท่ีอยู่ริมถนนเป็นส่วนใหญ่ โดยเฉ•พาะถนนสายรองหรีอถนนท่ีเป็นเล้นทางผ่าน 
เป้าส่นินท่ีภายใน ได้แก่ ย่านการค้าบริเวท»อ่'วงทางแยกเป้าถนนสุทธิสารก-ห้วยขวาง บริเวท» 
สิแยกถนนสุทธิสารก กับถนนท่ีเป้อมต่อกับถนนลาด■ พร้าว 48 และซอย 20 มีถุนา ป้งเป็นเล้น 
ทางลัดไปลำนักงานเขตห้วยอวาง และบริเวท»ย่านนินท่ีรอบลำนักงานเอตห้วยขวาง ส่วนทาง
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ด้านใต้ I ปีตจะได้แก่ บริ I วณซอยศูนย่วิจัย นอกจากน้ํจะ I ท่ันบืนท่ีท่ีกระจายตัวแทรกตัวอยู่ในบ้ํนท่ีท่ี 
อยู่อา?เยอาคารสูง

ค) ท่ีอยู่อา?เยอาคารสูง (ดูแผนท่ี 5 .1 0 ) บืนท่ีท่ีมิความเหมาะสมในการ 
รองรับท่ีอยู่อา?เยหนาแน่นสูง และมิระตับ?เกยภา,พบืนท่ีสูง ได้แก่ บริเวณบืนท่ีโดยรอบย่านเคหะ
ปี'มซนห้วยปีวาง น่ืงเมินบนท่ีอยู่ระหว่างถนนประซาสงเคราะห้กับถนนรัซดา?นษกส่วนในบริเวณอ่ืน 
ได้แก่ บนท่ีระหว่างถนนวิภาวดี-รังสิต กับถนนมิตรไมตริ บนท่ีท่ีอยู่ถัดจากถนนสุทธิสารวินิจฉัย
ถนนสุทธิสารฯ-ห้วยปีวาง ถนนอโศก และโดยรอบซอยศูนย่วิจัย

ง) ท่ีอยู่อา?เยท่ัวไป (ดูแผนท่ี 5 .1 1 ) จะเมินบ้ํนท่ีท่ีส่วนใหญ่จะอยู่ทางด้าน 
ตะวันออกปิองถนนรัซดา?แษก เมินบนท่ีท่ีมิบริเ วณกว้างและต่อเน่ืองกันเมินผนใหญ่ ในบนท่ีน้ํเมิน 
บริเวณที่มิการอยายตัวให้ประโยซนื่อย่างมากโดยเฉบาะรองรับที่อยู่อา?เยหนาแน่นน้อยถงปานกลาง
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