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บทที่  1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาของโครงการ 
 การพัฒนาระบบขนสงมวลชน(รถไฟฟาใตดิน สายสีน้ําเงิน) นั้นเปนสวนหนึ่งในการพัฒนาเมือง  ซึ่ง

พื้นที่ที่อยูโดยรอบและบริเวณใกลเคียงกับเสนทางการพัฒนาระบบขนสงมวลชน เชน  บริเวณรอบสถานีขึ้นลงรถ 

ไฟฟาใตดิน  ยอมไดรับผลกระทบจากการพัฒนาของระบบขนสงมวลชนดังกลาว ทําใหกลายเปนจุดศูนยกลาง 

ในการเดินทาง พื้นที่โดยรอบและบริเวณใกลเคียงก็จะมีการพัฒนาในดานตางๆตามมา  ชุมชนกุนนทีก็เปนชุมชน

หนึ่งที่มีพื้นที่ของชุมชนนั้นติดกับบริเวณสถานีขึ้น – ลงรถไฟฟาใตดิน สายสีน้ําเงิน บริเวณสถานีหวยขวาง อีกทั้ง

ยังเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนมากและเปนพื้นที่กลางเมืองจากเหตุผลดังกลาวทําใหพื้นที่ยานนี้มีศักยภาพและ

บทบาทสําคัญในดานของการใชพื้นที่เพื่อการคา การบริการ และการพักอาศัย ที่รองรับกลุมผูใชหลายประเภท  

คือ  ชุมชนดั้งเดิม นิสิต นักศึกษา  นักเรียน และบุคลากรที่ตองการพักอาศัยใกลกับสถานศึกษาและแหลงงาน

รวมถึงกลุมคนที่เปนผูใหบริการดานการคาและการบริการภายในชุมชน เนื่องจากเหตุผลดานความสะดวกใน

การเดินทางเขา-ออกของชุมชน  ซึ่งอยูชิดติดกับถนนสายหลักของเมือง  และใกลยานศูนยกลางธุรกิจระดับเมือง 

  สภาพทางกายภาพปจจุบันของพื้นที่พักอาศัยในชุมชนกุนนทีเปนกลุมอาคารพักอาศัยไมสลับกับกลุม

อาคารพาณิชยและอาคารพักอาศัยใหเชาสลับกันอยูในชุมชนสูงประมาณ 1 – 3 ชั้นและจากการที่ชุมชนกุนนทีมี

พื้นที่ติดตอกับสถานีขึ้นลงรถไฟฟาใตดินดังกลาวประกอบกับชุมชนกุนนทีเปนชุมชนที่มีเสนทางเชื่อมโยงกับพื้นที่

ภายนอกและชุมชนอื่นๆในเขตดินแดงไดสะดวกจึงทําใหพื้นที่ชุมชนกุนนทีกลายเปนเสนทางลัดในการเดินทาง 

ผานเขา – ออกระหวางชุมชนสงผลใหเกิดมีการสัญจรของคนและรถยนตภายในพื้นที่ชุมชนตลอดเวลาจากความ 

สะดวกในการสัญจรดังกลาว ทําใหมีประชากรเขามาอาศัยอยูอยางหนาแนนซึ่งสวนใหญจะเปนคนนอกพื้นที่ซึ่ง

มีลักษณะการพักอาศัยชั่วคราว จึงทําใหตามเสนทางสัญจรภายในและภายนอกชุมชนมีการประกอบพาณิชย 

กรรม กันอยางหนาแนนตลอดตามแนวถนนซึ่งสงผลใหเกิดปญหาตามมาในหลายดาน 

 จากเดิมพื้นที่ของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง ยังมีลักษณะการใชที่ดินในดานที่อยูอาศัยในระดับที่

ไมหนาแนนแตจากการพัฒนาเมือง เชน การพัฒนาที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ  การตัดถนนรัชดาภิเษก

เปนถนนวงแหวนรอบใน  การพัฒนาระบบขนสงมวลชน ทําใหชุมชนกุนนทีสามารถเชื่อมโยงกับพื้นที่ภายนอก

อื่นๆไดสะดวก ประกอบกับแผนพัฒนาพื้นที่เขตดินแดงไดเสนอใหเขตดินแดงเปนพื้นที่รองรับการขยายตัวของ

ยานธุรกิจและพาณิชยกรรมจากเขตชั้นในและเปนพื้นที่รองรับการขยายตัวทางดานที่อยูอาศัย  ทําใหมีการใช

ประโยชนที่ดินทั้งในบริเวณพื้นที่ชุมชนและภายนอกชุมชนในระดับที่สูงมาก ทั้งในดานการพัฒนาที่อยูอาศัย การ

ประกอบพาณิชยกรรม อาคารสํานักงาน  ซึ่งจากการที่มีการใชประโยชนที่ดินในระดับที่สูงมากและมีแผนพัฒนา

พื้นที่รองรับการขยายตัว   สงผลใหชุมชนกุนนทีเกิดสภาพปญหาภายในพื้นที่  เชนปญหาดานความแออัด 

ปญหาเรื่องระบบการสัญจรภายในชุมชนและระหวางชุมชน  ไดแกเสนทางสัญจรภายในชุมชนคับแคบ ขาด

ความตอเนื่องกัน  เสนทางสัญจรภายในชุมชนกลายเปนเสนทางลัดในการเขา – ออกระหวางชุมชนและถนน

รัชดาภิเษก ปญหาเรื่องการสัญจรทางเทาระหวางสถานีรถไฟฟาใตดินกับพื้นที่ชุมชน ไดแกความไมชัดเจนและ

ไมมีความตอเนื่องกันของระบบการสัญจรทางเทาในการเขาถึงชุมชน ปญหาดานการใชประโยชนที่ดินที่ไมเกิด
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ประโยชนสูงสุด ไดแกการมีพื้นที่บางสวนในชุมชนถูกใชงานเปนพื้นที่เชาจอดรถยนต  พื้นที่วางกลายเปนที่ทิ้งราง

และเปนที่ทิ้งขยะ  ปญหาเรื่องการขาดแคลนพื้นที่ ไดแกการขาดแคลนพื้นที่วางเพื่อกิจกรรมนันทนาการภายใน

ชุมชน  ปญหาเรื่องความเสื่อมโทรมภายในพื้นที่ ไดแกบริเวณพื้นที่ตอเนื่องเชนบริเวณตลาดสดเกียรติธงชัย มี

สภาพเสื่อมโทรมขาดการพัฒนาเพื่อเพิ่มศักยภาพของพื้นที่ยานกลางเมือง โดยปญหาดังกลาวมีผลตอทางดาน

สุขภาพจิตของผูพักอาศัยในชุมชนและมีผลตอการดึงดูดผูคนเขามาใชบริการในพื้นที่ 

จากลักษณะที่กลาวมาทําใหเห็นถึงศักยภาพและสภาพปญหาของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและบริเวณพื้นที่

ตอเนื่อง  ซึ่งเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนน  มีความจํากัดในเรื่องพื้นที่และมีลักษณะถูกปดลอมดวยถนน เปนพื้นที่

ที่มีศักยภาพสูงมาก  ทําใหเกิดแนวความคิดที่ทําการศึกษาหาแนวทางในการพัฒนาพื้นที่และกิจกรรมในบริเวณ

พื้นที่ชุมชนกุนนทีและบริเวณพื้นที่ตอเนื่อง  ใหคุมคากับศักยภาพและแนวโนมการพัฒนาเมืองในอนาคตและ

เหมาะสมกับชุมชน  จึงเปนเรื่องสําคัญอยางยิ่งที่ควรจะตองคํานึงถึง  เพื่อเปนการสงเสริมคุณภาพชีวิตของคนใน

พื้นที่ทั้งทางดานเศรษฐกิจ และสังคมใหดีขึ้น  รวมถึงการมีประสิทธิภาพในดานการใชสอยพื้นที่ใหมีความคุมคา

โดยใชกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง (URBAN DESIGN) ซึ่งเปนกระบวนการที่เหมาะสมกับการพัฒนาและ

การแกปญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ ตลอดจนเสนอรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน กิจกรรมในพื้นที่ที่มีความเหมาะสม

กับยานกลางเมืองเพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่และเปนการยกระดับคุณภาพชีวิตของคนภายในชุมชนกุน

นทีและพื้นที่ตอเนื่องใหมีระดับที่ดียิ่งขึ้น 

 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1) เพื่อศึกษาสภาพทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม รวมถึงรูปแบบของกิจกรรมที่เกิดขึ้น การใช 

ประโยชนที่ดินภายในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

                2) เพื่อศึกษาผลกระทบจากอิทธิพลของระบบรถไฟฟาใตดิน สายสีน้ําเงินที่สงผลกระทบตอพื้นที่

ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง  

3) เพื่อศึกษาถึงแนวความคิดและรูปแบบในการออกแบบปรับปรุงชุมชนใหมีความนาอยู สงเสริมใหผู

อยูอาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีสอดคลองกับแนวโนมการพัฒนาเมืองในอนาคต 

4) เพื่อวิเคราะหถึงบทบาท ศักยภาพ สภาพปญหาและอิทธิพลจากระบบขนสงมวลชนรวมถึง

เอกลักษณของชุมชน เพื่อใหทราบถึงแนวทางและรูปแบบที่เหมาะสมในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่

ตอเนื่องใหอยูรวมกับการเปลี่ยนแปลงของเมือง 

5) เพื่อเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงพื้นที่ ในดานกายภาพ ใหมีการใชพื้นที่ภายในชุมชนอยางเต็ม

ประสิทธิภาพและเกิดประโยชนสูงสุดตอผูพักอาศัยในชุมชนกุนนที โดยมีองคประกอบภายในชุมชนที่เหมาะสม

กับการพักอาศัยในพื้นที่กลางเมือง 
 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 
       1) ขอบเขตของพื้นที่ศึกษา 

 พื้นที่ศึกษาจะอยูในบริเวณพื้นที่ชุมชนกุนนทีและบริเวณพื้นที่ตอเนื่องกับชุมชนเชนบริเวณสถานี

รถไฟฟาใตดิน ตลาดสดเกียรติธงชัย (ตลาดคาสง) วัดกุนนทีโดยมีรายระเอียดตามแผนที่ 1.1  
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  ทิศเหนือ   บริเวณวัดหวยขวาง – ถึงถนนรัชดาภิเษก ซอยรัชดาภิเษก13 (ซอยโลหิตสุข) 

  ทิศตะวันใต  แนวถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ  

  ทิศตะวันออก แนวถนนรัชดาภิเษกและบริเวณพื้นที่รถไฟฟาใตดิน 

  ทิศตะวันตก   ซอยประชาสงเคราะห 38 ติดกับพื้นที่การเคหะฯ 

  2) ขอบเขตโดยเนื้อหา 

 ศึกษาถึงสภาพพื้นที่ในชุมชนและพื้นที่ตอเนื่องที่อยูในพื้นที่เขตดินแดง โดยพิจารณาวิเคราะหจาก

ลักษณะทางกายภาพ   ศักยภาพและปญหาของพื้นที่ โดยการสํารวจพื้นที่ในภาคสนามโดยใชหลักการ

แนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของในการออกแบบชมุชนเมือง มาประกอบอธิบายปญหาเพื่อนําเสนอรูปแบบใน

การพัฒนาพื้นที่ชุมชนและพื้นที่ตอเนื่องในรูปแบบทางกายภาพโดยมีขอบเขตการศึกษาดานตางๆไดแก 

 - ลักษณะทางกายภาพ ปญหาและศักยภาพของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องในปจจุบัน 

 - แนวทางการออกแบบเพื่อแกปญหา ความเสื่อมโทรมในพื้นที่ การใชที่ดินไมเต็มประสิทธิภาพภายใน 

                  ในชุมชน 

- การสรางเครือขายการสัญจรภายในชุมชนและพื้นที่ตอเนื่องถึงสถานีรถไฟฟาใตดิน  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 

โรงแรมดิเอมมอรัล 
ลานกีฬาหวยขวาง 

ซอยรัชดาภิเษก13 

ถนนประชาสงเคราะห 
ตลาดสดหวยขวาง 

ถนนรัชดาภิเษก 

    ชุมชนกุนนที 

 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 
ซอยประชาราษฎรบําเพ็ญ 1 

โรงเรียนกุนนที 

เคหะชุมชนหวยขวาง 
ตลาดสดเกียรติธงชัย 

วัดกุนนที 
ซอยอินทามระ 55 -59 

ชุมชนกุนนที 

 รูปภาพที่ 1.1 แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษาและที่ตั้งชุมชนกุนนที 
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1.4 ขั้นตอนและวิธีการดําเนินการศึกษา 
การศึกษาในครั้งนี้มีขั้นตอนในการดําเนินการศึกษาแบงออกเปน 2 ขั้นตอนหลัก คือ ขั้นตอนการศึกษา 

รวบรวมขอมูล  วิเคราะหขอมูล  และขั้นตอนการออกแบบปรับปรุงพื้นที่  โดยทําการศึกษาขอมูลจาก เอกสาร

ทางราชการ งานวิจัยและทฤษฎีที่เกี่ยวของ ภาพถาย  แผนที่ตางๆ ตลอดจนการเก็บขอมูลภาคสนาม โดยการ

สังเกต (Observe) การสัมภาษณ (Interview) โดยมีขั้นตอนในการศึกษาดังนี้ ดูแผนภูมิที่ 1.1  

1) ศึกษาขอมูลเบื้องตนเพื่อทราบถึงประเด็นปญหา และกําหนดหัวของานวิจัย 

1.1)  สํารวจพื้นที่เบื้องตนโดยการสังเกตสภาพทางกายภาพของพื้นที่และทําการสอบถาม 

ผูคนที่อาศัยอยูภายในพื้นที่และจากผูนําชุมชนกุนนที 

1.2) ศึกษาขอมูล(ขอมูลทุติยภูมิ) โดยการรวบรวมเอกสาร  และการสอบถามจากหนวยงานที่

  รับผิดชอบในพื้นที่ศึกษาโดยตรงและงานวิทยานิพนธที่ใกลเคียงกันในเรื่องของโครงสราง

               ทางดานกายภาพและการใชที่ดิน  เชน   

 -  ประวัติศาสตร/ความเปนมาของพื้นที่พื้นชุมชนกุนนที   

-  นโยบายและแผนพัฒนาที่เกี่ยวของกับพื้นที่เขตดินแดง  

-  แผนพัฒนาระบบขนสงมวลในกรุงเทพมหานคร จากสํานักจราจรและขนสง 

-  โครงสรางประชากรและขอมูลเศรษฐกิจ สังคมของเขตดินแดงและชุมชนกุนนที 

-  โครงสรางทางดานกายภาพและการใชที่ดิน   เชน ลักษณะอาคารและการจัด

กลุมอาคาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการ การคมนาคมขนสงและการสัญจร 

-  แผนที่ภาพถายทางอากาศ จากกรมแผนที่ทหาร มาตราสวน 1: 6000 

-  แผนที่จากสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

-  แนวโนมการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 

-  ศักยภาพและปญหาโดยรวมของพื้นที่   

-  กฎหมายที่เกี่ยวของเชน ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 พ.ร.บ.ควบคุม  

   อาคาร ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุมอาคาร 2544 

1.3) นําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหเพื่อกําหนดประเด็นปญหา และขอบเขตของการศกึษา 

2) ศึกษาแนวทางในการออกแบบจาก แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และกรณีศึกษาที่เกี่ยวของเชน    

ความหมายของเมือง ยานและชุมชน มาตรฐานของขนาดและองคประกอบของชุมชน แนวความคิดเมือง

นาอยู แนวความคิดเมืองกระชับ แนวความคิดการใชที่ดินในเมือง กรณีศึกษาเมืองที่มีการพัฒนาพื้นที่

รอบๆสถานีรถไฟฟาใตดิน 

3) การเก็บรวบรวมขอมูล  (ขอมูลปฐมภมิู) โดยการสํารวจและเก็บขอมูลในพื้นที่ศึกษาจากการสังเกต  

การสอบถามและสัมภาษณประชาชนในพื้นที่และจากเจาหนาที่ในหนวยงานที่เกี่ยวของ   

-  ความเปนมาของพื้นที่ศึกษา 

-  สภาพทางเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน เชน รูปแบบของกิจกรรมที่เกิดขึ้นใน  

   ปจจุบันทั้งในดานการพักอาศัย  การคา การพักผอน 
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-  สภาพทางกายภาพ และบริบทเดิมของพื้นที่ เชน การใชประโยชนที่ดิน    

องคประกอบของชุมชน สภาพอาคาร ประเภทอาคาร การเขาถึง ลักษณะการ

สัญจรภายในชุมชน 

-  ปริมาณทิศทางการสัญจรของคนและรถยนต 

-  ความตองการของชุมชนและปญหาในพื้นที่ 

4) การวิเคราะหขอมูล เพื่อหาแนวทางในการออกแบบปรับปรุงทางกายภาพที่เหมาะสมกับพื้นที่ชุมชน

กุนนที จากขอมูลทุติยภูมิ ขอมูลปฐมภูมิ และจากแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย และการศึกษาที่เกี่ยวของ 

-  วิเคราะหขอมูลดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม  

-  วิเคราะหขอมูลจากแผนที่แสดงความสัมพันธของโครงสรางตางๆภายในพื้นที่ชุมชนกุนนที 

   และพื้นที่ตอเนื่อง 

-  วิเคราะหถึงสาเหตุ สภาพปญหา  ขอจํากัดและโอกาสในการพัฒนาพื้นที่ 

-  วิเคราะหขอจํากัดและความเปนไปไดของโครงการ 

                             - สรุปแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

5)    สรุปผลที่ไดจากการวิเคราะหขอมูล 

-  ความมุงหมายและวัตถุประสงคการออกแบบ    

-  โปรแกรมการออกแบบที่สอดคลองกับวัตถุประสงคการออกแบบ 

-  ขอบเขตพื้นที่ของการออกแบบ 

6) ออกแบบปรับปรุงพื้นที่ 

7) นําเสนอผลงานการออกแบบ 

8) นําเสนอแผนและขั้นตอนการนําไปปฏิบัติ  และขอเสนอแนะในการศึกษา 
 
1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษา 

1) ทําใหทราบถึงสภาพปจจุบันทางกายภาพ   เศรษฐกิจ และสังคม    รวมถึงรูปแบบของกิจกรรมที่

เกิดขึ้น ในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง รวมถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาระบบรถไฟฟาใตดิน  

2) ทําใหทราบถึงแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ของภาครัฐ แนวทางการปรับปรุงชุมชนใหมีความนาอยู   

ซึ่งสงเสริมใหผูอยูอาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดี รูปแบบที่เหมาะสมในการปรับปรุงพื้นที่ และการเพิ่มศักยภาพของ

พื้นที่กลางเมืองสอดคลองกับแนวโนมการพัฒนาเมืองในอนาคต 

3) ผลที่ไดจากการศึกษาจะเปนขอมูลที่หนวยงานภาครัฐและภาคเอกชนสามารถที่จะนําไปเปน

แนวทางในการศึกษาและพัฒนาตอไปได 
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1.6 แผนผังขั้นตอนการดําเนนิการศึกษา 

 

 

 

 

 

ศึกษาขอมูลเบ้ืองตนเพื่อกําหนดหวัของานวิจัย 
ทราบประเด็นปญหาและกําหนดขอบเขตของการศึกษา 

การรวบรวมขอมูลทุติยภูมิ 
ขอมูลปฐมภูมิ 

 

การวิเคราะหและสรุปขอมูล 

 

การกําหนดแนวคดิในการออกแบบ 

 

แนวคิด 

ทฤษฎ ี

งานวิจัย 

สรุปผลการศึกษา 

การศึกษา 
แนวทางในการ

ออกแบบ 

ขอมูลทุติยภูมิ 
-  ขอมูลจาก 

   หนวยงานของรัฐ 

-  ขอมูลจากการ  

   คนควาเอกสาร 

ขอมูลปฐมภูมิ 
-  การสํารวจสภาพ  
   ปจจุบันของพืน้ที ่
-  การสังเกตการณ 
-  การสอบถาม 
-  การสัมภาษณ 

 

กระบวนการออกแบบปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนท ี

 

สรุปผลงานการวจิัย 
และนําเสนอผลงานการวิจัย 

 

นําเสนอแผน ขั้นตอนการนําไปปฏิบัติ 
และขอเสนอแนะการศึกษา 

 

รูปภาพที่ 1.2 แสดงขั้นตอนในการดําเนินการศึกษา 



บทที่ 2 
 

การศึกษาแนวความคิดและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 

 การปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องซึ่งเปนชุมชนที่อยูกลางเมืองมีระบบขนสงมวลชนที่ทัน 

สมัย มีระบบสาธารณูปโภคที่ครบถวนสมบูรณ  แตในพื้นที่ชุมชนกลับมีการใชงานพื้นที่ที่ไมเหมาะสม พื้นที่มีอยู

อยางจํากัด เกิดพื้นที่วางในชุมชนหลายแหง มีการเขาถึงที่ไมสะดวก การใชงานพื้นที่ไมเต็มศักยภาพของพื้นที่

กลางเมืองและตามการควบคุมของผังเมืองรวม ซึ่งการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนจะตองทําการศึกษาแนวคิดตางๆ

ตลอดจนงานวิจัยที่มีลักษณะใกลเคียงกันเพื่อกําหนดกรอบแนวคิด วิธีการศึกษา วิเคราะหขอมูลเพื่อจะเปนแนว 

ทางในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีตอไป โดยมีรายละเอียดในการศึกษาดังตอไปนี้ 

 
2.1 ความหมายของเมือง ยานและชุมชน 

2.1.1 ความหมายของเมือง 
2.1.1.1 จากความคิดเห็นของนักวิชาการและผูบริหารระดับทองถิ่น ซึ่งมารวมระดมความคิด

เร่ือง “ความเปนเมืองของไทยในยุคโลกาภิวัตน "   ซึ่งจัดโดย สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและ

สังคมแหงชาติ รวมกับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อวันที่ 17 กันยายน พ.ศ. 2544 (สํานักงานคณะกรรมการ

พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2545: 17) สามารถสรุปความหมายของเมือง ไดดังนี้ 

เมือง คือ พื้นที่ตั้งของกลุมชุมชนที่มีประชาชนอยูกันอยางหนาแนน  ประกอบอาชีพ และกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจนอกภาคเกษตรกรรมเปนหลัก สังคมมีอํานาจในการบริหาร   จัดการพื้นที่ และมีวัฒนธรรมที่หลาก 

หลายอันเนื่องมาจากการรวมตัวของกลุมชนหลากหลายวัฒนธรรม 

2.1.1.2 สุวัฒนา ธาดานิติ (2545) ไดกลาวถึงความหมายของเมืองไววา เมือง (Urban Area)  คือ 

บริเวณที่มีประชากรตั้งถิ่นฐานรวมกันอยางหนาแนนเปนชุมชนและประชากรสวนใหญมิไดมีอาชีพเปนเกษตรกร  

หากแตประกอบอาชีพในการทําอุตสาหกรรม หรือใหบริการ เชน ทํางานในโรงงาน เปนพอคา ขาราชการ ครู 

แพทย ทนายความ เปนตน  อาชีพดังกลาวนี้  ทําใหคนตองมารวมกันอยูเพื่อศูนยกลางหนึ่ง  เพื่อสะดวกตอการ

ติดตอลูกคาหรือใชบริการ  จึงทําใหมีส่ิงกอสราง เชน  โรงงานอุตสาหกรรม อาคารบานเรือน สถานที่ทํางาน   

โรงเรียน   รานคา ตั้งอยูใกลชิดและแออัด   มีถนนหนทางติดตอกันทั้งภายในเมืองและระหวางเมืองอื่น  จึงเกิด

ลักษณะกายภาพที่แตกตางไปจากชนบท 
2.1.2 ความหมายของยาน 

 ดนัย ทายตะคุ (ม.ป.ป.) ใหความหมายของยานไววา ยาน (District)   หมายถึง ยานหรือสวนของ

เมืองที่สามารถรับรูไดวาเปนบริเวณเดียวกัน มีลักษณะคลายกัน อาจจะดวยลักษณะพฤติกรรมหรือภูมิประเทศ 

เปนตน ชวยใหเรารูถึงปญหาที่คลายคลึงกันหรือลักษณะกลุมที่เดนชัด และทราบตําแหนงของพื้นที่นั้น เชน ยาน

คนจีน เปนตน 
2.1.3 ความหมายของชุมชน 
2.1.3.1 ศรีศักร วัลลิโภดม (2534) ไดใหความหมายของชุมชนไววา ชุมชน คือ “หมูบาน(Village)” 

ถือเปนหนวยทางสังคมที่อยูเหนือระดับครอบครัวขึ้นไป การรวมตัวของหลายๆ ครอบครัวในพื้นที่บริเวณเดียวกัน  

กอใหเกิดความสัมพันธทางสังคมที่ทําใหคนเหลานั้นมีการสังสรรคกันอยางสืบเนื่องจนกลายเปนพวกเดียวกัน มี
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รูปแบบการดํารงชีวิต ขนบธรรมเนียมประเพณี และระบบความเชื่อเปนอยางเดียวกัน มีภาษาที่ส่ือสารกันเองได 

บริเวณหมูบานที่มีลักษณะเปนชุมชนเชนนี้จะประกอบดวยโครงสรางทางกายภาพที่เห็นไดชัด ก็คือ กลุมของ

บานเรือน จะมีวัดเปนศูนยกลาง มีโรงเรียน ศาลเจา รานคา โดยเฉพาะวัด นับไดวาเปนศูนยกลางที่เปน

สัญลักษณของชุมชนอยางเดนชัด 

2.1.3.2 ชุมชน มีความหมายที่ปรากฏในพจนานุกรมทั้งอังกฤษและไทย (สํานักงาน

คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2545) ซึ่งสอดคลองกับการวิจัยในครั้งนี้  คือ  กลุมคนที่

อยูรวมกันเปนสังคมในพื้นที่ยานเดียวกัน  ยานหรือบริเวณที่มีกลุมคนอาศัยอยูดวยกัน  กลุมคนที่มีความสนใจ

รวมกัน  อาศัยอยูในอาณาบริเวณเฉพาะ เชน กลุมศิลปนชุมชนบางลําภู  กลุมคนที่มีลักษณะเดียวกันหรืออาชีพ

เดียวกัน มีความสนใจอยางเดียวกัน  อาศัยอยูดวยกันในสังคมที่ใหญกวารวมกัน  เชน  กลุมผูสูงอายุใน

กรุงเทพมหานคร  หรือหมายถึงสังคมขนาดใหญ เชน ชุมชนกรุงเทพมหานคร  โดยสรุป  คือ  การรวมตัว หรือ

กลุมคนที่อาศัยอยูในพื้นที่ใดพื้นที่หนึ่ง  มีวัตถุประสงคในการทํากิจกรรมรวมกัน และมีการดําเนินกิจกรรม

รวมกันอยางตอเนื่อง  ความหมายของชุมชนลักษณะนี้จึงยึดโยงกับพื้นที่ที่ตั้งของกิจกรรม 

2.1.3.3 ระเบียบกรุงเทพมหานคร วาดวยกรรมการชุมชน พ.ศ. 2534  ไดกําหนดหรือนิยาม

ขอบเขตชุมชนไววา  ชุมชน หมายถึง  องคการทางสังคมอยางหนึ่งที่มีอาณาเขตครอบคลุมทองถิ่นหนึ่งและ

สมาชิกสามารถบรรลุความตองการพื้นฐานสวนใหญได  และสามารถแกไขปญหาสวนใหญของชุมชนตนเองได   

ประเภทชุมชนแบงเปน 5 ประเภท  คือ  ชุมชนแออัด  ชุมชนชานเมือง  เคหะชุมชน หมูบานจัดสรร และ

ชุมชนเมือง ที่กรุงเทพมหานครกําหนดขึ้น  ทั้งนี้โดยทําเปนประกาศกรุงเทพมหานคร 

ชุมชนแออัด  หมายถึง    ชุมชนสวนใหญที่มีอาคารหนาแนน     ไรระเบียบ     และชํารุดทรุดโทรม   

ประชาชนอยูอยางแออัด    มีสภาพแวดลอมไมเหมาะสมอันอาจเปนอันตรายตอสุขภาพอนามัยและความ

ปลอดภัยของผูอยูอาศัย    โดยใหถือเกณฑความหนาแนนของบานเรือนอยางนอย 15 หลังคาเรือนตอพื้นที่ 1 ไร 

ชุมชนชานเมือง  หมายถึง  ชุมชนที่กรุงเทพมหานครไดจัดทําเปนประกาศกําหนดชุมชนโดยมีพื้นที่ 

ดําเนินการดานเกษตรกรรมในเขตกรุงเทพมหานครรอบนอกเปนสวนใหญ  มีบานเรือนไมแออัด  แตขาดการ

วางแผนทางดานผังชุมชน  เชน  ทางระบายน้ํา  ทางเดินเทา  เพื่อปองกันการเกิดปญหาน้ําทวมขัง  การสัญจรไป

มาของประชาชนในชุมชน 

ชุมชนหมูบานจัดสรร  หมายถึง  ชุมชนที่มีบานจัดสรรที่เปนบานที่อยูอาศัย  และดําเนินการในภาค 

เอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร  โดยมีลักษณะบานเปนบานเดี่ยวที่มีบริเวณ  ทาวเฮาส  ตึกแถว  หรือบานแฝด  

สภาพทั่วไปควรจะตองมีการพัฒนา  เชน  ทางระบายน้ํา  ขยะ  ทางเทา  ซึ่งกรุงเทพมหานครพิจารณาถึงความ

ตองการของประชาชนและความเหมาะสมในการที่จะเขาไปดําเนินการพัฒนาซึ่งจะไดทําเปนประกาศกําหนด

ชุมชน 

เคหะชุมชน  หมายถึง  ชุมชนที่ไดรับการจัดตั้งดําเนินการและดูแลโครงการโดยการเคหะแหงชาติ   

มีสภาพเปนแฟลต  และกรุงเทพมหานครเขาไปดําเนินการ  ในดานทางระบายน้ํา  ขยะ  ทางเทา  เศรษฐกิจ    

สังคม  อนามัยและอื่นๆ 

ชุมชนเมือง  หมายถึง  ชุมชนที่มีความหนาแนนของบานนอยกวาชุมชนแออัด  กลาวคือ  นอยกวา  

15 หลังตอ 1 ไร  แตมีความหนาแนนของจํานวนบานมากกวาชุมชนชานเมืองและกรุงเทพมหานครไดจัดทํา

ประกาศกําหนดเปนชุมชน  โดยที่ชุมชนดังกลาวไมเปนชุมชนตามที่กลาวมาในขออื่นๆ 
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ขนาดชุมชนตามระเบียบของกรุงเทพมหานคร วาดวย กรรมการชุมชน พ.ศ. 2534 หมายถึง 

ขอบเขตพื้นที่ปกครองของชุมชนที่กําหนดโดยสํานักงานเขตเจาของทองที่ ซึ่งกําหนดจากจํานวนหลังคาเรือนใน

ชุมชน ดังนี้   

1) ชุมชนขนาดใหญ  จํานวนบานไมต่ํากวา 500 หลังคาเรือน 

2) ชุมชนขนาดกลาง  จํานวนบาน  ระหวาง 141-499 หลังคาเรือน 

3) ชุมชนขนาดเล็ก  จํานวนบานไมเกิน 140 หลังคาเรือน 

 

กรุงเทพมหานครมีเกณฑในการขอจัดตั้งชุมชนตามระเบียบของกรุงเทพมหานครไวดังตอไปนี้ 

1) เจาบาน ไมนอยกวา  2 ใน 3 ของจํานวนหลังคาเรือนของชุมชน ลงนามเห็นดวยกับการจัดตั้ง

ชุมชน 

2) จํานวนที่อยูอาศัยที่ประชาชนมีชื่ออยูในทะเบียนบานไมนอยกวา 50 หลังคาเรือน ยกเวนชุมชน

ชานเมืองตองไมนอยกวา 30 หลังคาเรือน 

3) กรณีที่เปนที่ดินเอกชน  ตองไดรับความยินยอมจากเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

 

ชุมชนที่ไดรับการจัดตั้งตามระเบียบของกรุงเทพมหานคร  จะตองมีกรรมการชุมชนซึ่งมาจาก

การเลือกตั้งเพื่อเปนตัวแทนสมาชิกชุมชน  สัดสวนตามขนาดของชุมชน  โดยมีจํานวนอยางนอย 7 คน 

และจะตองไมเกิน 25 คน  โดยคณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

1) สงเสริมการปกครองระบอบประชาธิปไตยที่มีพระมหากษัตริยเปนประมุข 

2) ประสานงานและดําเนินงานรวมกับหนวยราชการ องคการ  และหนวยงานเอกชนตางๆ ที่

เกี่ยวของในอันที่จะกอใหเกิดประโยชนแกประชาชนในชุมชน 

3) พัฒนาชุมชนทั้งดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม โดยการมีสวนรวมของประชาชน และระดม

ทรัพยากรในชุมชนมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด 

4) เสริมสรางความสามัคคีและการมีวินัยของผูอยูอาศัยในชุมชน 

5) สงเสริมวัฒนธรรม ศีลธรรม และประเพณีอันดีงาม 

6) ดูแลรักษาทรัพยสินของชุมชนและสาธารณสมบัติ 

7) เผยแพรผลงาน ติดตาม และรายงานการปฏิบัติงานของหนวยงานและองคกรตางๆ ที่เขาไป

ปฏิบัติงานในชุมชนตอผูอํานวยการเขต 

8) แตงตั้งผูมีความรู ความสามารถเหมาะสมเปนที่ปรึกษาหรือคณะทํางานในฝายตางๆ 
 

2.1.4 สรุปลักษณะขนาดของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 สําหรับการศึกษาวิจัยครั้งนี้  จากลักษณะทางกายภาพของชุมชนกุนนทีในดาน จํานวนประชากร 

จํานวนหลังคาเรือน ลักษณะการประกอบอาชีพ กรุงเทพมหานครไดจัดประเภทของชุมชนกุนนทีเปนลักษณะ

ชุมชนเมือง ซึ่งเปนชุมชนที่มีความหนาแนนของหลังคาเรือนนอยกวา 15หลัง / ไร และมีการประกอบอาชีพ การ

ดํารงชีวิต มีขนบธรรมเนียมประเพณี และระบบความเชื่อเปนอยางเดียวกัน มีภาษาที่ส่ือสารกันเองได มีผูนํา

ชุมชนและคณะกรรมการชุมชน บริเวณหมูบานที่มีลักษณะเปนชุมชนเชนนี้จะประกอบดวยโครงสรางทาง

กายภาพที่เห็นไดชัด ก็คือ กลุมของบานเรือน มีวัดกุนนทีเปนศูนยกลาง มีโรงเรียนกุนนทีและโรงเรียนอนุบาลรังสี
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เปนสถานศึกษา รานคาในชุมชน เปนตน ในสวนบริเวณพื้นที่ที่มีกิจกรรมที่ชัดเจนในพื้นที่เดียวกัน มีการเกาะ

กลุมของอาคารที่มีลักษณะเดียวกันเปนยานคือ บริเวณพื้นทีที่ใกลกับถนนรัชดาภิเษกที่มีการรวมตัวของกลุม

อาคารพักอาศัยรวมมากกวาบรเิวณพื้นที่อื่นและบริเวณพื้นที่ตลาดสดเกียรติธงชัยที่เปนกลุมอาคารพาณิชย 

 
2.2 องคประกอบของชุมชน 
องคประกอบภายในชุมชนตามความหมายของกรุงเทพมหานคร และองคประกอบชุมชนที่จําเปนโดย

การเคหะแหงชาติ   มีรายละเอียดตอไปนี้ 
2.2.1 องคประกอบชุมชนตามความหมายของกรุงเทพมหานคร 
ชุมชนตองมีองคประกอบ  คือ   

1) ประชากรจํานวนหนึ่ง 

2) สถาบันทางสังคม 

3) องคกรทางสังคมชนิดที่มีขนาดยอมเทาชุมชน 

4) อาณาเขตทางภูมิศาสตร 
2.2.2 องคประกอบชุมชนที่จําเปนโดยการเคหะแหงชาติ 
จากการวิจัยของการเคหะแหงชาติ เกี่ยวกับมาตรฐานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย พ.ศ.2548 ที่ได

กําหนดองคประกอบชุมชนพักอาศัยจากกรอบความคิดวา  องคประกอบชุมชนควรเปนองคประกอบที่จําเปนใน

การดํารงอยูของชุมชน(ควรมีหรือตองมี) สามารถดูแลและบํารุงรักษาใหคงสภาพ โดยความสามารถของชุมชน 

และไมสามารถใชบริการจากการในพื้นที่โดยรอบได ดังนั้นองคประกอบของชุมชน จึงประกอบดวย 3 สวน คือ 

1) หนวยพักอาศัย 

2) สาธารณูปโภค 

3) สาธารณูปการ 

ซึ่งสวนประกอบดังกลาว สามารถยกระดับคุณภาพชีวิต สภาพแวดลอมและศักยภาพทางเศรษฐกิจ

ของชุมชนได  โดยมีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 

1) หนวยพักอาศัย  เชน  บาน  ตึกแถว  อาคารพาณิชย  อพารทเมนต  อาคารชุด   

2) สาธารณูปโภค   ไดแก 

-  ถนน   -  ทางเทา  -  ทางจักรยาน 

-  อุปกรณบนถนน  -  สนามเด็กเลน  -  ที่จอดรถ 

-  ไฟฟา   -  โทรศัพท   -  ประปา/ระบายน้ําเสีย 

3) สาธารณูปการ  ไดแก 

-  พาณิชยกรรม        -  สถานบริบาลทารกและอนุบาล     -  สํานักงานบริหารชุมชน 

-  บริการสื่อสาร  -  ศูนยชุมชน              -  สถานีอนามัย 

-  สวนสาธารณะ  -  สนามกีฬา              -  สถานที่พักผอน 

-  สถานศึกษา  -  ศูนยประกอบอาชีพ             -  บริการขนสงมวลชน 
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2.3 องคประกอบทางกายภาพของเมือง 
องคประกอบทางกายภาพของเมืองจากการศึกษาของดนัย ทายตะคุ ประกอบดวย 

1) เสนทาง(Path)  

2) ขอบเขต(Edge) 

3) ยาน(District) 

4) ที่รวม(Node) 

5) ที่หมายตา(Landmark) 

6) ประตู(Gate) 

7) บริเวณที่เปดโลง(Open space) 

 1. เสนทาง (path) หมายถึง เสนทางที่ใชสัญจร เสนทางการติดตอของชุมชน หรือแนวทางสําหรับการ

เคลื่อนที่ภายในเมือง ไดแก ถนน ตรอก ซอย ทางเทา ทางรถไฟ แมน้ํา 

 2. ขอบเขต (Edge) หมายถึง องคประกอบเชิงเสนที่เปนขอบเขตของสิ่งสองส่ิงที่ตอเนื่องกัน ซึ่งอาจจะ

เปนการแบงแยกจากกัน หรือเปนการเชื่อมตอกันก็ได เชน ชายฝงทะเล กําแพงเมืองทําใหการแบงบริเวณของ

เมืองปรากฏชัดในแงจุดเริ่มตนหรือจุดสุดทาย 

 3. ยาน (District) หมายถึงยานหรือสวนของเมืองที่สามารถรับรูไดวาเปนบริเวณเดียวกันมีลักษณะ

คลายกัน อาจจะดวยลักษณะพฤติกรรมหรือภูมิประเทศเปนตน ชวยใหเรารูถึงปญหาที่คลายคลึงกัน หรือ

ลักษณะกลุมที่เดนชัด และทราบตําแหนงของพื้นที่นั้น เชนยานคนจีน เปนตน 

 4. ที่รวม (Node) หมายถึง แหลงรวมของสิ่งตางๆบริเวณที่เปนที่ชุมชน จุดศูนยกลางหรือจุดอางอิง 

เปนที่รวมกิจกรรม ไดแก ส่ีแยก หัวถนน จัตุรัส มักจะมีลักษณะพิเศษที่เอื้ออํานวยใหเกิดความหนาแนนมาก เชน 

หัวมุมถนน สถานขีนสง รานขายของชํา มักจะเกิดความเคลื่อนไหว ความคึกคัก และเปนจุดที่ตองใหความสนใจ

เปนพิเศษ 

 5. ที่หมายตา (Landmark) หมายถึง ส่ิงที่มองเห็นความแตกตางไดเดนชัดจากสิ่งแวดลอมใชเปน

จุดอางอิงของชุมชนในการรับรูและจดจําได เปนจุดเดนของชุมชน สวนมากมักจะเปนที่รวมดวยแบงไดเปน 2 

ชนิดคือ  

  5.1 ที่หมายตาระยะไกล (Distance Landmark) เปนจุดสังเกตและอางอิงไดจากระยะไกล 

มักมีขนาดใหญ สูงหรือเดนเปนพิเศษ เชน ภูเขา หอคอย ตึกระฟา เจดีย เปนจุดอางอิงไดสําหรับคนที่ไมไดอยู

ประจําในถิ่นนั้น เหมาะสําหรับผูเดินทางมาเยือน 

  5.2 ที่หมายตาทองถิ่น (Local Landmark) เปนเครื่องสังเกตสําหรับคนในบริเวณนั้น 

นอกจากองคประกอบทั้ง 5 แลว อาจจะจําแนกองคประกอบยอยที่มีลักษณะเฉพาะตัวและสามารถ

แสดงหนาที่ออกมาไดอยางชัดเจนและแตกตางออกไป ไดแก 

 6. ประตู (Gate) หมายถึง ลักษณะของพื้นที่หรือบริเวณที่อยูบริเวณขอบเขตหรืออยูบนเสนทาง ในสวน

ที่เปนตนทาง ปลายทาง ที่สามารถบงบอกการมาถึง การเขาถึง การออกจากความตอเนื่องของสวนตาง ๆ เชน ที่

รวม ยาน หรือบริเวณอื่น ๆ และทําหนาที่เสมือนจุดเปลี่ยนหรือประตูเชื่อมบริเวณตางๆ เขาดวยกัน แสดงถึง

ความหมายของการเขามาถึง การจากไปของบริเวณหรือยานนั้นไดอยางชัดเจน 
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 7. บริเวณที่เปดโลง (Open Space) หมายถึง ที่เปดโลงหรือที่เวนวางที่ปราศจากสิ่งกอสรางเบาบาง 

เปนที่เวนวางเพื่อการนันทนาการ การพักผอนในลักษณะตาง ๆ หรือเพื่อกิจกรรมใดก็ตามที่เปนสาธารณะ มี

ลักษณะเปนที่วางและมีตนไม หรืออาจจะไมมีเลยก็ได แตตองมีพื้นที่ลักษณะที่รองรับกิจกรรมของประชาชนใน

ดานนันทนาการ การพักผอน  การรวมกลุมกัน การชุมนุมหรือกิจกรรมอื่น ๆ ที่เกิดขึ้นในชุมชนนั้นได  อาจจะ

สามารถรองรับไดในกิจกรรมเฉพาะอยาง  หรืออาจจะมีลักษณะเปนอเนกประสงคก็ได  โดยมีพื้นที่ที่เพียงพอตอ

การใช และมีการกระจายแทรกตัวไปตามจุดตาง ๆ ของเมืองไดอยางทั่วถึง และเหมาะสม ที่วางดังกลาวไดแก

สวนสาธารณะ ที่พักผอนหยอนใจ ลานโลง จัตุรัส แนวสีเขียวของเมือง สนามกีฬา สนามเด็กเลน เปนตน ที่วาง

เหลานั้นจะทําหนาที่ เปนพื้นที่สําหรับพักผอนหยอนใจ  ลดความตึงเตรียดจากการใชชีวิตในเมือง เพื่อใหรางกาย

และจิตใจไดรับการพักผอน ฟนฟู และพรอมที่จะทํางานตอไป อยางมีประสิทธิภาพ 
 
2.4 แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการออกแบบชุมชน 
2.4.1 คําแถลงการณของเบิรคเลย  ลักษณะทางกายภาพที่สําคัญสําหรับชุมชนเมือง   

กําธร  กุลชล ไดกลาวถึงคําแถลงการณที่รางขึ้นฉบับหนึ่ง (อางถึงใน กําธร กุลชล, 2545: 158-159) ใน

การสัมมนาที่กรุงซานฮวน โดยศาสตราจารยอัลแลน เจคอบสและศาสตราจารยโดนัลด แอปเปลยารด แหง

มหาวิทยาลัยแคลิฟอรเนีย ที่มหาวิทยาลัยเบิรคเลย ซึ่งไดใหความสําคัญกับวิถีของมนุษย (Humanists 

Approach) โดยคําแถลงการณสวนหนึ่งที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ศึกษา สามารถสรุปไดดังนี้ 

1. มีถนนหนทางและชุมชนพักอาศัยที่นาอยูยานพักอาศัยยอมตองการบรรยากาศที่เงียบสงบ   สะอาด   

ปลอดภัย   อากาศบริสุทธิ์   ลอมรอบดวยสภาพธรรมชาติที่ปลอดโปรงและเย็นสบาย 

2. มีความหนาแนนที่เหมาะสม    ปริมาณครัวเรือนและจํานวนผูคนที่พอเหมาะ สามารถทําใหเกิดเปน 

ชุมชนที่หลากหลาย  และเอื้อใหเกิดการแลกเปลี่ยนซึ่งกันและกัน ทําใหเกิดรานคา  ของชํา รานซักรีด ฯลฯ ที่

ดําเนินกิจการอยูได ความหนาแนนอยางต่ํา คือ 24 คนตอไร (ไมรวมพื้นที่ถนนซึ่งกวางประมาณ 15 เมตร) ใน

ยานที่หนาแนนมากขึ้น ก็อาจเพิ่มถึง 77 คนตอไร ยานใดที่หนาแนนเกิน 80 คนตอไร คุณภาพของสิ่งแวดลอมใน

ยานนั้นจะเริ่มลดลงตามลําดับ นอกจากนี้ ความหนาแนนพอเหมาะจะชวยใหเกิดความตองการสถานที่เพื่อการ

พบปะสังสรรคของประชาชน 

3. มีกิจกรรมที่ผสมกันหลายๆ อยาง  ในเขตชุมชนเมือง กิจกรรมหลักๆ ไดแก ที่พักอาศัย ที่ทํางาน  

ที่ซื้อขาย และที่พักผอนหยอนใจ ถากิจกรรมเหลานี้อยูในละแวกเดียวกันก็จะมีโอกาสสรางความรูสึกปลุกเรา 

ความตื่นเตนและการแลกเปลี่ยนของผูคน ซึ่งจะทําใหชุมชนมีชีวิตชีวาขึ้น   แมในทางปฏิบัติจะไมสามารถ

รวมกันไดอยางครบถวน แตการผสมกิจกรรมบางอยางในอาคารเดียวกัน เชน ชั้นบนใชพักอาศัย ชั้นลางใช

ประกอบกิจการคาขาย ก็ควรไดรับการสงเสริม เปนตน 

4. มีที่วางซึ่งถูกโอบลอม  พยายามอยาแยกอาคารแตละหลังใหหางจากกัน เพราะที่วางที่มีคุณภาพ 

และนาสนใจในเขตชุมชนเมืองคือที่วางซึ่งถูกโอบลอมดวยผนังอาคารที่เรียงชิดติดตอกันในขนาดและสัดสวนที่

พอเหมาะ ที่วางลักษณะดังกลาวจะดึงดูดความสนใจไดดี โดยเฉพาะกลุมคนเดินเทาเพราะสามารถใชเวที

สาธารณะสําหรับงานแสดงกลางแจง การพบปะสังสรรค การคาขายปลีกยอยตลอดจนการพักผอนหยอนใจ 

ทั้งนี้ ที่วางดังกลาวจะตองปลอดรถยนตดวย 

5. มีอาคารและที่วางหลากหลายทั้งขนาด ประเภท และความสัมพันธ  ชุมชนที่มีความ หลากหลายจะ 
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มีชีวิตชีวา นาตื่นเตน และปลอดภัย มากกวาชุมชนเมืองที่มีอาคารสถานที่ใหญโตๆ เพียงไมกี่แหง ดังนั้น การ

แบงแยกที่ดินแปลงเล็กๆ จะใหผลดีกวาแปลงใหญๆ เพราะเจาของที่ดินรายยอยจะไดสรางอาคารรานคาที่มี

หนาตาไมซ้ํารูปแบบกัน การเปดชองทางติดตอกับพื้นที่สาธารณะก็จะเพิ่มขึ้น พลอยสรางความคึกคักใหแก

สังคมโดยรวมไปในตัว    

สรุปวา เมืองที่ดีตองมีความหนาแนนพอเหมาะจึงจะเกิดความนาอยู พื้นที่วางสาธารณะจะตองมี

องคประกอบยอยๆเพื่อสงเสริมกิจกรรมทางสังคม มิฉะนั้นจะกลายเปนที่รกรางโดยเปลาประโยชน การสราง

ชุมชนขนาดยอยใหเกาะกลุมกันและเกิดความหลากหลายจะนาอยูกวาชุมชนขนาดใหญ  แตกระนั้นจะตองสราง

เอกลักษณของแตละพื้นที่ ความเปนธรรมและโอกาสที่เทาเทียมกันสําหรับชนทุกกลุม ทุกชนชั้นดวย โดยเปด

โอกาสใหประชาชนมีสวนรวมในกระบวนการทุกขั้นตอนเทาที่จะสามารถทําได 
 
2.4.2 แนวความคิดเมืองนาอยู 
 เมืองนาอยู (Livable City) หมายถึงชุมชนที่อยูอาศัยทั้งในเขตเมืองและชนบทที่มีสภาพแวดลอมและ

คุณภาพชีวิตที่ดี มีสังคมที่เอื้ออาทร มีชุมชนเขมแข็ง มีความสะดวกสบาย ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มีระบบ

เศรษฐกิจดีม่ันคงมีวัฒนธรรมและจิตวิญญาณที่เปนเอกลักษณของเมืองและชุมชน (กรมโยธาธิการและผังเมือง 

กระทรวงมหาดไทย, 2543) 

 องคการอนามัยโลก ไดกําหนดแนวทางเพื่อสนับสนุนการพัฒนาเมืองนาอยู ไว 11 ประการ คือ 

1. มีส่ิงแวดลอมทางกายภาพและที่อยูสะอาด ปลอดภัย 

2. มีระบบนิเวศอยูในภาวะดุลยภาพที่ยั่งยืน 

3. มีชุมชนเข็มแข็ง ชวยเหลือเกื้อกูลกันไมเอารัดเอาเปรียบกัน 

4. ประชาชนมีสวนรวมในการกําหนด ควบคุม ตัดสินใจเกี่ยวกับเรื่องที่มีผลกระทบตอสุขภาพ 

5. ประชาชนไดรับปจจัยพื้นฐานของชีวิต (อาหาร น้ํา ที่พักอาศัย ความปลอดภัย มีรายไดและมีงาน

ทํา) 

6. ประชาชนมีสิทธิ มีโอกาสรับรูขาวสาร มีการติดตอประสานงาน และระดมความคิด ประสบการณ 

เพื่อทํางานรวมกันในชุมชน 

7. มีระบบเศรษฐกิจที่หลากหลาย มีชีวิตชีวา มีนวัตกรรมอยูเสมอ 

8. มีการเชื่อมโยงมรดกทางวัฒนธรรม วิธีการดาํรงชีวิต รวมทั้งเอกลักษณของกลุมชนแตละชุมชน 

9. มีการพัฒนาเปนไปอยางกลมกลืน และสงเสริมคุณลักษณะที่ดี ที่มีมาในอดีต 

10. มีระบบบริการทางสาธารณะสุขและการรักษาพยาบาลที่ทั่วถึง เหมาะสมสําหรับประชาชนทุกคน 

11. ประชาชนมีสภาวะสุขภาพดี มีอัตราการเจ็บปวยในระดับต่ํา 

การสรางและพัฒนาใหเมืองนาอยูและชุมชนนาอยูนั้น เปนพื้นฐานในการยกระดับคุณภาพชีวิตและ

ความเปนอยูของคนในชุมชน  ทั้งนี้ยอมตองมีการเปลี่ยนแปลง และฟนฟูพื้นที่เส่ือมโทรม ใหสอดคลองกับความ

เจริญในดานตางๆตลอดจนตองทํานุบํารุงสถานที่ที่มีคุณคาทางประวัติศาสตรและสงเสริมใหประชาชนมีสวน

รวมในการดูแลรักษาและพัฒนาชุมชนใหมีความสะดวกสบาย มีความสะอาด ถูกสุขอนามัยและมีความ

ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน  นอกจากนี้ยังควรใหความสําคัญกับพื้นที่วาง สถานที่สาธารณะ ซึ่งเปนที่พบปะ

ของคนในชุมชน ซึ่งจะชวยทําใหเมืองมีชีวิตชีวา และการใหความสําคัญกับการสัญจรทางเทามากกวาการสัญจร

ในทางรถยนต 
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จากแนวความคิดเมืองนาอยูจะเปนแนวทางหนึ่งที่จะเปนการยกระดับคุณภาพชีวิตและความเปนอยู

ของคนในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องไดอยางเหมาะสม สอดคลองกับสภาพพื้นที่ของชุมชน มีสภาพแวดลอม

ที่ดีในการพักอาศัย มีระบบเศรษฐกิจที่ดีในชุมชน มีแนวทางการพัฒนาที่สอดคลองกับการพัฒนาเมือง โดยให

ประชาชนมีสวนรวมในการกําหนดแนวทางในการพัฒนา 
 
2.4.3 แนวความคิดเมืองกระชับ (Compact City) 
 แนวความคิดเมืองกระชับ (อางถึงในกําธร กุลชล, 2545) ซึ่งไดแนวความคิดสวนหนึ่งมาจากรูปแบบ

เมืองเกาในยุโรป เปนเมืองที่มีความนาสนใจ มีความมีชีวิตชีวา และมีความหลากหลายของวิถีชีวิตในเมือง เมือง

กระชับเปนแนวความคิดที่จะใชรองรับพัฒนารูปแบบของเมือง และสรางความกระชับใหกับเมืองในปจจุบัน 

เมืองกระชับมีแนวทางที่สนับสนุนในเรื่องดังนี้ 

 - ลดการใชพลังงาน 

 - สนับสนุนการใชประโยชนที่เขมขน 

 - สงเสริมการใหบริการสาธารณะ 

 - สนับสนุนการใชรถจักยานยนตและสงเสริมการเดินเทาในชุมชน 

 - ปรับปรุงพื้นที่วางในเมือง 

 - สรางคุณภาพชีวิตในเมือง 

ซึ่งแนวทางของเมืองกระชับ นั้นเปนแนวทางที่จะใชพัฒนาพื้นที่กลางเมืองใหมีประสิทธิภาพ ที่ดินในเมืองจะ

ถูกใชอยางเขมขน ยานรกรางและเสื่อมโทรมจะไดรับการฟนฟู สังคมจะอบอุนขึ้นดวยกิจกรรมที่เกิดจาการ

ปฏิสัมพันธของผูคน ซึ่งจะชวยกันสอดสองดูแลความปลอดภัยธุรกิจการคาจะมีความคึกคัก การเดินทางดวย

รถยนตสวนตัวจะลดลงทั้งระยะทางและปริมาณ การเดินเทา การใชจักรยาน รวมทั้งการบริการีระบบขนสง

สาธารณะจะเพิ่มมากขึ้น ซึ่งจะสงผลใหมลภาพวะลดลงและประหยัดพลังงานไดมาก การใหบริการของรัฐก็จะ

ทั่วถึงและเทาเทียมกันมากขึ้นซึ่งจะนําไปสูการพัฒนาเมืองอยางยังยืน  

ขอดีของเมืองกระชับ ตามแนวความคิดของ แดนซิก ซาแลตตี (อางถึงในกําธร กลุชล, 2545) คือ 

1.  ประหยัดเวลาการเดินทาง คากอสราง ลดการใชพลังงานและประหยัดการใชที่ดิน 

2. การนําผูคนมาอยูรวมกัน อยางใกลชิดยอมทําใหเกิดกิจกรรมทางสังคมที่หลากหลายมากขึ้นการ

ใหบริการตางๆก็ไปทั่วถึง และคุมคาใชจาย ชีวิตของสังคมเมืองก็จะสะดวกสบายและปลอดภัยมากขึ้น 

3. ชวยอนุรักษทรัพยากรและสรางความสมดุลใหกับระบบนิเวศ เพราะพื้นที่กลับไปใชธรรมชาติมากขึ้น

เมืองก็จะมีสภาพแวดลอมมากขึ้นเพราะอยูใกลกับธรรมชาติและปราศจากมลภาวะ 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

รูปภาพที่ 2.1 การใชประโยชนถนนตามแนวความคิดเมืองอัดแนน  
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ขอดอยของเมืองกระชับ คือ ที่ดินและที่พักอาศัยจะมีราคาสูง พื้นที่เปดโลงจะลดลง ซึ่งสงผลกระทบตอ

ระบบนิเวศความเปนในสวนตัวจะลดลง ผูอยูอาศัยในเมืองจะตองผจญกับความแออัดและอยูรวมกันของคน

แปลกหนา ยานพาหนะจะหนาแนนขึ้น สงผลใหเกิดการจราจรติดขัด ขาดแคลนที่จอดรถ คุณภาพชีวิตจะแยลง 

ถามีการคาดการณจํานวนประชากรเกิดผิดพลาด ก็จะประสพปญหาวิกฤติดังกลาว 

 สรุปเมืองกระชับเปนแนวทางหนึ่งที่จะนํามาใชรองรับการพัฒนาพื้นที่ชุมชนกุนนที โดยมีแนวความคิด

ที่จะสนับสนุนใหประชาชนหันมาใชบริการสาธารณะ สงเสริมการใชประโยชนที่ดินใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ลด

การใชพลังงานและลดเวลาการเดินทาง จึงเปนแนวความคิดที่เหมาะสมกับสภาพของชุมชนกุนนทีในปจจุบันที่

เปนพื้นที่กลางเมือง มีสภาพปญหาในดานการใชพื้นที่ การสัญจร แตแนวความคิดเมืองกระชับนี้จะตองคํานึงถึง

จํานวนประชากรที่ชุมชนกุนนทีจะรองรับไดอยางเหมาะสมเพื่อใหเหมาะสมกับระบบสาธารณูปโภค  

สาธารณูปการที่มีอยูอยางจํากัด 
 
2.4.4 แนวความคิดเกี่ยวการวางแผนการใชที่ดินในเมือง 
 Eisner (อางถึงใน ตรีนา วิญญะพันธ, 2546: 23) กลาววาการวางแผนการใชที่ดินเมืองนั้น สวนหนึ่งที่

ตองทําความเขาใจ คือลักษณะของเมือง (character of Urban Area) ตองศึกษาสภาพปจจุบัน (Existing) ให

ละเอียด ซึ่งขอมูลที่ทําการศึกษาใหชัดเจนคือ กําเนิดชุมชน ความเจริญเติบโต วามีความเปนมาอยางไรและ

ทําไมถึงเจริญรุงเรืองได เพราะจะทําใหทราบถึงสภาพลักษณะของเมืองและสามารถคาดประมาณไปถึงอนาคต

ได และเนื่องจากสภาพลักษณะของเมืองสามารถที่จะเปลี่ยนแปลงไดตลอดเวลา ดังนั้นแผนการใชที่ดินที่ดีและมี

ความเปนไดมากที่สุดจะตองสอดคลองกับสภาพลักษณะของเมืองนั้นๆ  

โดยในสวนของขอมูลพื้นฐานที่จะใชประกอบในการวางแผนการใชที่ดินนั้นควรมีขอมูลพื้นฐานดังนี้ 

1. ลักษณะที่ดิน  

2. กิจกรรมในพื้นที่ 

3. รูปแบบของสิ่งแวดลอมทางกายภาพ 

4. คุณภาพของพื้นที่ 

นอกจากนี้การวางแผนการใชที่ดินยังขึ้นอยูกับองคประกอบดังนี้ 

- จํานวนประชากรที่จะรองรับ 

- ความสัมพันธระหวางการใชที่ดินประเภทตางๆภายในเมือง 

- การคาดการประมาณเศรษฐกิจที่มีเหตุผล 

จากขอมูลพื้นฐานในการวางแผนการใชที่ดินนั้นยังจะตองมีความสัมพันธกับนโยบายการใชที่ดินของ

เมืองนั้นๆ เพื่อเปนการกําหนดแนวทางและรูปแบบการใชที่ดินใหเกิดความเหมาะสมที่สุด โดยมีส่ิงที่คํานึงถึงคือ 

1.รูปแบบการใชที่ดินในปจจุบันซึ่งจะเปนผลมาจากเรื่องที่ตั้งและกิจกรรมในอดีตตลอดจนความ 

สัมพันธของกิจกรรมเหลานั้น ซึ่งจะบอกแนวโนมทิศทางการขยายตัวและรูปแบบการใชที่ดินในอนาคต 

2. แนวโนมการพัฒนาทางเศรษฐกิจและการขยายตัวของประชากรในอนาคตเชน 

 - แผนพัฒนาระดับชาติ ระดับภาค ระดับจังหวัดและแผนพัฒนาชุมชน 

 - ขอจํากัดตางๆในดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม  

 - ระดับมาตรฐานความเปนอยู  
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 จากแนวความคิดการวางแผนการใชที่ดินในเมืองสรุปไดการใชประโยชนที่ดินในเมืองใหเกิด

ประสิทธิภาพสูงสุดนั้นจะตองทําการศึกษาและรวบรมขอมูลจากอดีตถึงปจจุบันและแนวโนมการพัฒนาตางๆ

เพื่อประกอบในการที่จะกําหนดแนวทางการใชที่ดิน การพัฒนาอาคาร การรองรับจํานวนประชากรใหมีความ

เหมาะสมและจากลักษณะของพื้นที่ชุมชนกุนนทีที่เปนพื้นที่กลางเมืองนี้ทําใหมีความจําเปนที่จะตองใชแนวทาง

การเก็บรวบรวมขอมูลจากอดีตถึงปจจุบันและการพัฒนาในดานตางๆรวมถึงนโยบายของภาครัฐเพื่อกําหนด

ทิศทางการพัฒนาและการใชประโยชนที่ดินในอนาคตใหมีเหมาะสมสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาของ

กรุงเทพมหานคร 

 
2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวของและโครงการที่มลัีกษณะใกลเคียงกัน  
โครงการพัฒนาเมืองใหม Khoku, Japan 

โครงการเมือง Khoku ที่ประเทศญี่ปุนนี้เปนโครงการหนึ่งที่มีลักษณะของการพัฒนาพื้นที่รอบๆสถานี

รถไฟฟาใตดิน ซึ่งสถานีตางๆลวนอยูในยานชุมชน ทําใหการพัฒนาพื้นที่ของเมืองนี้มีความใกลเคียงกับพื้นที่

ศึกษา ทั้งในดานการสัญจรและการใชที่ดิน ซึ่งจะเปนประโยชนกับงานวิจัยในการที่นําแนวทางการพัฒนามาเปน

แนวความคิดในการออกแบบโครงการมีรายละเอียดดังนี้ 

เมือง Khoku ตั้งอยูนอกเมืองโตเกียวประทศญี่ปุน เปนเมืองที่มีระบบรถไฟฟาใตดิน เชื่อมตอกับเมือง

โตเกียว โดยในเมือง Khoku จะมีสถานีรถไฟฟาใตดิน ในเมือง 6 สถานี ลักษณะโครงการจะการเปนพัฒนาพื้นที่

พาณิชยกรรมและพื้นพักอาศัยรอบๆพื้นที่สถานีรถไฟฟาใตดิน ซึ่งเปนลักษณะการตั้งถิ่นฐานแบบศูนยกลางเมือง 

เมืองKhoku สามารถที่จะรองรับจํานวนประชากรไดมากถึง 160,000 คน ในสวนของระบบการคมนาคม มีการ

สงเสริมการใชระบบบริการสาธารณะในเมือง เชน ระบบรถไฟฟาใตดิน การสงเสริมเสนทางสัญจรทางเทาจาก

ชุมชนถึงสถานีรถไฟฟาใตดิน  การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถไฟฟาใตดินโดยสวนใหญจะเปนอาคารสํานักงาน 

รานคาและสวนสาธารณะ ถัดมาพื้นที่รอบนอกจะเปนอาคารพักอาศัยแบบ แนวตั้งสูง 4-5 ชั้น  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

 
 

รูปภาพที่ 2.2 แสดงผังเมือง Khoku และรัศมี

การเดินเทารอบสถานีรถไฟฟาใตดิน 
ที่มา : Brian Richards, Future Transport in Cities. London: British Library, 2001. 

 

รูปภาพที่ 2.3 ลักษณะทางเดินเทาในเมือง Khoku  
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 การสัญจรจากชุมชนถึงระบบรถไฟฟาใตดินจะเนนสงเสริมการสัญจรทางเทาและการใชรถจักรยาน ทํา

ใหทางเทาในเมือง Khoku จะมีความกวางเปนพิเศษ มีภูมิทัศนที่สวยงามและจากความกวางนี้ ทําใหเกิด

กิจกรรมบนทางเทา เชน สวนสาธารณะขนาดเล็ก จุดพักคอย ลานกิจกรรมของเด็กๆ จุดเดนของการสัญจรทาง

เทาของเมือง Khoku คือ การใชกิจกรรมดังกลาวเกาะติดตามแนวเสนทางสัญจรทางเทา เพื่อสรางความสนใจ

และความหลากหลายของกิจกรรมตามแนวเสนทางการสัญจร ทําใหผูคนมีการพบปะกันและมีเกิดปฏิสัมพันธ

กัน ชวยกันสอดสองดูแลกันและกัน ทําใหเกิดความปลอดภัยในเสนทางการสัญจร ประกอบกับกลุมการพัก

อาศัยมีความสูง 4- 5 ชั้น ทําใหไมเกิดความหนาแนนมากนักในชุมชน (รูปภาพที่ 2.3 -2.4) 

 จากโครงการพัฒนาพื้นที่ของเมือง Khoku นี้สามารถที่จะสรุปไดวาการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถไฟฟา

ใตดินสวนใหญจะเปนการพัฒนาพื้นที่ในเชิงพาณิชยกรรม ในสวนการพัฒนาพื้นที่เพื่อการพักอาศัยจะเกาะกลุม

อยูรอบพื้นที่พาณิชยกรรมมีการเขาถึงพื้นที่ไดอยางสะดวก ในดานการสัญจรระหวางพื้นที่และภายในพื้นที่จะ

เปนโครงขายที่เชื่อมโยงกันไดอยางทั่วถึงและเนนการสัญจรทางเทาเปนหลัก จึงมีทางเดินเทาในเมืองที่กวางเปน

พิเศษ ทั้งหมดนี้จะเปนแนวทางในการนําไปเปนแนวคิดในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องตอไป  
 

2.6 สรุปการศึกษาแนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
จากการศึกษาแนวความคิดและงานวิจัยตางๆที่ผานมาพบวา การจะปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและ

พื้นที่ตอเนื่อง ที่เปนพื้นที่กลางเมืองนี้ จะตองทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากอดีตถึงปจจุบันเชน 

- ดานประวัติความเปนมาของพื้นที่  

- การใชประโยชนที่ดิน กรรมสิทธิ์ที่ดิน ราคาที่ดิน 

- สภาพเศรษฐกิจและสังคม  

- แนวโนมการพัฒนาตางๆของภาครัฐ 

- ขอจํากัดทางดานกฎหมาย 

- ความคิดเห็นของคนในชุมชน 

จากแนวทางในการเก็บขอมูลนี้จะเปนการนําขอมูลมาวิเคราะหเพื่อทราบถึงปญหา ขอจํากัด โอกาสใน

ดานตางๆ รวมกับแนวความคิดดานการออกแบบชุมชนเมือง แนวทางการพัฒนาของโครงการตัวอยางรวมถึง

ความเห็นของคนที่อยูอาศัยภายในพื้นที่ชุมชนกุนนทีทั้งผูอยูอาศัยเดิมและผูเขามาพักอาศัยชั่วคราวเพื่อที่จะ

กําหนดแนวทางการพัฒนาพื้นที่ใหเกิดความเหมาะสมสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาเมืองและความตองการ

ของคนภายในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

สรุปแนวทางนี้จะเปนแนวทางในการศึกษาพื้นที่เพื่อจะนําไปสูแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุน

นทีใหสามารถอยูรวมกับการพัฒนาเมืองในอนาคตไดอยางเหมาะสม 

 

 

 

 

 

 



บทที่ 3 

 
สภาพทั่วไปของพืน้ที่ศกึษา 

  
 การศกึษาสภาพทัว่ไปของพืน้ท่ีศกึษามีวตัถปุระสงค์เพ่ือท่ีจะประมวลข้อมลูพืน้ฐาน ทางด้านสภาพทาง
กายภาพของพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีต่อเน่ืองในปัจจบุนั ซึ่งได้แก่สภาพทางด้านภมิูศาสตร์ การใช้ประโยชน์
ท่ีดิน โครงสร้างพืน้ฐาน กรรมสทิธ์ิท่ีดิน พืน้ท่ีวา่ง สภาพการใช้อาคารและองค์ประกอบของชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ี
ต่อเน่ือง ตลอดจนศึกษาถึงลกัษณะกิจกรรมของคนในชมุชนท่ีแสดงถึงสภาพทางด้านเศรษฐกิจและสงัคมของ
ชมุชน เพ่ือเป็นข้อมลูพืน้ฐานในการนํามาวิเคราะห์ปัญหาและศกัยภาพตลอดจนข้อจํากดัในด้านต่างๆของพืน้ท่ี 
โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 
3.1 ภาพรวมทั่วไปของพืน้ที่เขตดนิแดง 

เขตดินแดงจดัอยู่ในเขตเมืองชัน้ในของกรุงเทพมหานคร ห่างจากบริเวณศนูย์กลางเมืองเดิมประมาณ 
4 กิโลเมตร เดิมอยูใ่นเขตการปกครองของเขตห้วยขวาง โดยในปี พ.ศ. 2538 ได้มีการจดัตัง้เขตการปกครองใหม่
โดยแยกจดัตัง้เป็นเขตดินแดง มีพืน้ท่ีรวม 8.35 ตารางกิโลเมตร มีประชากร 155,766 คนมีจํานวนหลงัคาเรือน 
46,939 หลงัคาเรือน (กรมการปกครอง, กระทรวงมหาดไทย, 2546)  

ภาพรวมการใช้ประโยชน์ที่ดนิในพืน้ที่เขตดนิแดง 
 การใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตดินแดง  ในอดีตไมไ่ด้มีแผนการจดัการพืน้ท่ีในลกัษณะผงัแม่บทท่ีแสดงการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินและการควบคมุการใช้งานให้เป็นไปตามผงัมาก่อน การใช้ประโยชน์ในอดีตเป็นพืน้ท่ีโล่งว่าง
ชานเมือง เป็นพืน้ท่ีเกษตรกรรม ซึ่งการขยายตวัของเมืองและการขาดการวางแผนจดัการ จึงทําให้เกิดปัญหาใน
ด้านตา่งๆตามมา การพฒันาการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเป็นสว่นสําคญัในการผลกัดนัการพฒันาพืน้ท่ีในเขตดินแดง 
คือนโยบายการพฒันาท่ีอยู่อาศยัของผู้ มีรายได้น้อย โดยกรมประชาสงเคราะห์และต่อมาโดยการเคหะแห่งชาติ 
ซึ่งได้เร่ิมเข้ามาพัฒนาพืน้ท่ีเม่ือประมาณ 30 ปีท่ีผ่านมา โดยเป็นการพัฒนาท่ีพักอาศัยในลักษณะแนวตัง้ 
ประกอบด้วยโครงการแฟลตดินแดง โครงการแฟลตห้วยขวาง สาเหตท่ีุมีการเลือกพฒันาพืน้ท่ีนีคื้อ สว่นใหญ่เป็น
พืน้ท่ีของภาครัฐและราคาท่ีดินมีราคาไมส่งูมากนกั อยู่ใกล้กบัเขตเมืองชัน้ใน จากนโยบายดงักลา่วทําให้เกิดการ
พฒันาในด้านต่างๆในพืน้ท่ีอย่างรวดเร็วเพ่ือมาตอบสนองกบักบัโครงการพฒันาดงักล่าว เกิดชมุชนใหม่เกิดขึน้
จํานวนมาก ในขณะเดียวกันก็เกิดการพัฒนาพืน้ท่ีของภาคเอกชนตามมาในเวลาใกล้เคียงกัน การพัฒนาท่ี
ตามมาทําให้เกิดการกระจกุตวัตามพืน้ท่ีท่ีมีการพฒันาระบบคมนาคมท่ีสะดวก การกระจายสาธารณะประโยชน์
ไปยงัพืน้ท่ีอ่ืนๆของภาครัฐยงัไม่สามารถทําได้อย่างทัว่ถึง จึงส่งผลให้มีการเช่ือมต่อเครือข่ายการใช้ประโยชน์
ท่ีดินตามศกัยภาพการพฒันาของผู้ประกอบการเอกชนแตล่ะราย 
 จากการท่ีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีไม่ทัว่ถึงของภาครัฐ ทําให้การพฒันาการใช้ประโยชน์
ท่ีดินจงึเป็นไปตามลกัษณะขาดการควบคมุ ท่ีสามารถแบง่ได้ 2 ลกัษณะตามการใช้งาน 
 1. การพฒันาการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นกลุม่อาคารพาณิชย์ท่ีเป็นตกึแถวและท่ีอยู่อาศยัท่ีเป็นอาคารสงู
หรืออาคารขนาดใหญ่ เช่น โครงการแฟลตดินแดง ห้วยขวางและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง 
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 2. การพฒันาการใช้ประโยชน์ท่ีดินในลกัษณะด้านหน้าเป็นอาคารพาณิชย์แบบตึกแถวยาวไปตามริม
สองฝ่ังถนน ด้านในเป็นท่ีอยูอ่าศยัแบบบ้านเด่ียวและบ้านแถว เช่นบริเวณ สทุธิสาร อินทามาระ 
 จากภาพรวมลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินดงักลา่วในพืน้ท่ีเขตดินแดง จะพบย่านท่ีอยู่อาศยัท่ีมีการตดั
ถนนเป็นระบบตารางในย่านอินทามระ ในการพฒันาตอนล่างจะเป็นลกัษณะอาคารชุด บ้านแถว การพฒันา
ดงักลา่วมีการควบคมุเพียงพระราชบญัญติัควบคมุอาคาร พ.ศ. 2479 และเทศบญัญัติของกรุงเทพมหานคร เป็น
ตวัควบคมุเทา่นัน้ ซึง่สว่นใหญ่จะเป็นการควบคมุเพียงระยะตา่งๆของอาคาร ( แผนท่ี 3.1) 
 การเปล่ียนแปลงในพืน้ท่ีท่ีสําคญัอีกสิ่งหนึ่งคือ การพฒันาระบบคมนาคม คือการก่อสร้างถนนวิภาวดี
รังสติ ถนนอโศกดินแดง ถนนรัชดาภิเษกและการสร้างทางดว่นดอนเมืองโทลเวย์และการพฒันาระบบรถไฟฟ้าใต้
ดินสายสีนํา้เงิน การพฒันาดงักล่าวส่งผลให้เกิดการพฒันาการใช้ประโยชน์ท่ีดินตลอดสองฝ่ังถนน โดยเฉพาะ
ถนนรัชดาภิเษก เกิดการพฒันาย่านธุรกิจและพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ การพัฒนาท่ีอยู่อาศยั ส่วนด้านถนน
วิภาวดีรังสติพืน้ท่ีสว่นใหญ่เป็นพืน้ท่ีดินของภาครัฐ ทําให้การพฒันาพืน้ท่ีพาณิชยกรรมไมส่ามารถพฒันาได้   
 ปัจจุบันพืน้ท่ีมีความต้องการการใช้ประโยชน์ท่ีดินจนเกือบเต็มพืน้ท่ี ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
2549 ได้กําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในเขตดินแดงไว้ 5 ประเภท ได้แก่ ท่ีอยูอ่าศยัประเภทหนาแน่นมากครอบ 
คลมุพืน้ท่ีทัง้เขต ท่ีดินประเภทสถาบนัการศกึษา ท่ีดินประเภทสถาบนัศาสนา ท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ  ท่ีดิน
ประเภทสาธารณปูโภคและสาธารณปูการและท่ีโล่งสวนสาธารณะ ในการกําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เป็นท่ี
อยู่อาศยัหนาแน่นมากนี ้ยงัสามารถให้ใช้ประโยชน์เพ่ือการอ่ืนๆท่ีไม่ขดัต่อกฎกระทรวงได้ไม่เกินร้อยละ 10 และ
ไม่เป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ยงัได้มีการเพิ่มการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้สามารถพฒันาพืน้ท่ีพาณิชยกรรมขนาด
ใหญ่และอาคารขนาดใหญ่พิเศษได้ในระยะรัศมี 500 เมตร โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน มีการควบคมุ 
FAR. ในพืน้ท่ีทัง้เขตดินแดงไว้ท่ี 7 OSR. ควบคมุไว้ท่ี 4.5 ( แผนท่ี 3.2) การใช้ประโยชน์ท่ีดินในพืน้ท่ีเขตดินแดง 
สว่นใหญ่เป็นพืน้ท่ีปลกูสร้างถึง 7.737 ตารางกิโลเมตร ท่ีเหลือเป็นพืน้ท่ีโล่งว่าง ลําคลองต่างๆ วิวฒันาการการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินของพืน้ท่ีเขตดินแดงท่ีผ่านมาจากอดีต ส่งผลให้เกิดปัญหาในด้านต่างๆตามมาโดยเฉพาะ
ปัญหาด้านการเข้าถึง ผลท่ีตามในภาพรวมทําให้สภาพพืน้ท่ีส่วนใหญ่เส่ือมโทรมลง มูลค่าท่ีดินถดถอย เกิด
ความแออดัในพืน้ท่ีทัง้ประชากรและสิง่ปลกูสร้าง 
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ท่ีมา : การลงพืน้ท่ีสํารวจภาคสนาม  

LEGEND 
 

แสดง : ลกัษณะการจดัสรรท่ีดินและระบบโครงข่ายถนนในเขตดินแดง 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.1 

บริเวณท่ีมีการจดัสรรพืน้ท่ีเป็นระบบตาราง 
 

 

บริเวณท่ีมีจดัสรรพืน้ท่ีริมถนนเป็นอาคารพาณิชย์ 
 

ถนนในพืน้ท่ี 
 

เขตพญาไท 
 

เขตห้วยขวาง 
 

เขตจตจุกัร 
 

เขตราชเทวี 
 

ชมุชนกนุนที 
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ท่ีมา : สํานกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร 

LEGEND 
                          
                      
 

แสดง : ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.2 

 
พืน้ท่ีศกึษา 

รถไฟฟ้าขนสง่มวลชน 

 

 

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
                พ.ศ.2549 

 

สญัลกัษณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

พืน้ที่ศกึษา ชุมชนกุนนท ี
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3.2 ประวัตคิวามเป็นมาของพืน้ที่ศกึษาบริเวณชุมชนกุนนทีและพืน้ที่ต่อเน่ือง 
 ในอดีตพืน้ท่ีชุมชนกนุนทีเป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นน้อย เป็นพืน้ท่ีชานเมืองมีประชากรอาศยัอยู่เบา
บาง มีกลุ่มอาคารพักอาศัยอยู่เป็นกลุ่มๆ อยู่ใกล้กับวัดกุนนที (เดิมเรียกวัดดอน) มีคลองลํานํา้แก้วขวางกัน้
ระหว่างชุมชนกบัวดั สภาพอาคารพกัอาศยัในชมุชนเป็นอาคารเรือนไม้ 1-2 ชัน้ มีสภาพไม่หนาแน่น พืน้ท่ีรอบ
นอกชมุชนเป็นพืน้ท่ีโลง่วา่ง เป็นพืน้ท่ีเกษตรกรรม ประชาชนมีอาชีพทํานาข้าว (กรมแผนท่ีทหาร, 2464) จากการ
ขยายตวัของกรุงเทพมหานครและการเพิ่มจํานวนของประชากร ทําให้เกิดความต้องการพืน้ท่ีพกัอาศยัท่ีเพ่ิมมาก
ขึน้ การเคหะแหง่ชาติจงึได้ริเร่ิมโครงการพฒันาพืน้ท่ีพกัอาศยัของข้าราชการและผู้ มีรายได้น้อย ในลกัษณะท่ีพกั
อาศยัในแนวตัง้ในพืน้ท่ีดินของทางราชการซึง่ติดกบัพืน้ท่ีชมุชนกนุนที ปัจจบุนัคือพืน้ท่ีการเคหะชมุชนห้วยขวาง  
ซึ่งการท่ีการเคหะแห่งชาติเข้าพฒันาพืน้ท่ีดงักล่าวเน่ืองจากในอดีตท่ีดินบริเวณนีมี้ราคาไม่สงูมากนัก อยู่ชาน
เมืองและบางส่วนยงัเป็นท่ีดินของทางภาครัฐ การพฒันาพืน้ท่ีของการเคหะแห่งชาตินีย้งัได้มีการพฒันาระบบ
สาธารณปูโภคและสาธารณปูการเช่นตดัถนนประชาสงเคราะห์และการพฒันาระบบขนส่งมวลชนคือรถประจํา
ทาง เพ่ือรองรับและให้บริการประชากรในพืน้ท่ี  

ในช่วงเวลาเดียวกนัก็เกิดการพฒันาพืน้ท่ีของเอกชนเช่น การจดัสรรท่ีดินโดยรอบพืน้ท่ีของโครงการการ
เคหะชมุชนห้วยขวาง บริเวณย่านอินทามระและสทุธิสาร มีการตดัถนนประชาสขุเช่ือมกบัถนนประชาสงเคราะห์ 
จากการพฒันาพืน้ท่ีของภาครัฐและเอกชน ประกอบกบัการพฒันาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการจึงทําให้
พืน้ท่ีชมุชนกนุนทีได้รับอิทธิพลจากการพฒันาดงักล่าวสง่ผลให้เกิดการขยายตวัในพืน้ท่ีมากขึน้ มีความต้องการ
ท่ีพกัอาศยัท่ีใกล้แหลง่งาน ทําให้เกิดการพฒันาท่ีพกัอาศยั โดยเป็นการพฒันาในแนวราบแตจ่ากความต้องการท่ี
มีมากขึน้และข้อจํากดัของพืน้ท่ีจงึเกิดการพฒันาท่ีพกัอาศยัในแนวตัง้ ทําให้มีคนเข้ามาพกัอาศยัในพืน้ท่ีชมุชนท่ี
มากขึน้ กลุ่มบ้านพกัอาศยัมีความหนาแน่นมากขึน้ (รูปภาพท่ี 3.1) แต่การขยายตวัของชุมชนก็ถกูจํากดัอยู่ใน
พืน้ท่ี เน่ืองจากถกูแนวถนน แนวคลองและพืน้ท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทยขวางอยู่ จากการขยายตวัของพืน้ท่ี
เมืองอย่างต่อเน่ือง มีการกําหนดเขตเมือง พืน้ท่ีชมุชนกนุนทีจึงได้กลายเป็นพืน้ท่ีเขตเมืองชัน้ในและการตดัถนน
รัชดาภิเษก ทําให้ระบบการคมนาคมมีความสะดวกมากขึน้ มีประชากรเข้ามาพกัอาศยัเพ่ิมมากขึน้ การพฒันา
พืน้ท่ีพกัอาศยัเกิดข้อจํากดัในด้านพืน้ท่ี จึงทําให้เกิดการพฒันาท่ีพกัอาศยัในลกัษณะแนวตัง้เพิ่มมากขึน้ เพ่ือลด
ข้อจํากดัและรองรับกบัความต้องการท่ีเพ่ิมขึน้ ในขณะเดียวกนัก็เกิดความพยายามท่ีจะเพิ่มการเข้าถึงพืน้ท่ีด้าน
ในด้านติดถนนรัชดาภิเษกผา่นพืน้ท่ีการรถไฟฯ เพ่ือทําการพฒันาพืน้ท่ีด้านในเป็นท่ีพกัอาศยั จึงทําให้เกิดการบกุ
รุกท่ีดินของการรถไฟแหง่ประเทศไทยขึน้ (รูปภาพท่ี3.2) ในช่วงเวลาตอ่มาการรถไฟแห่งประเทศไทยได้แก้ปัญหา
การบกุรุกท่ีดินโดยทําการพฒันาพืน้ท่ีของการรถไฟขึน้ในลกัษณะให้เอกชนเช่าพฒันาพืน้ท่ีในระยะยาว 30 – 50 
ปี แต่เน่ืองจากข้อจํากดัของขนาดท่ีดินมีความกว้างประมาณ 40.00 เมตร การพฒันาพืน้ท่ีจึงเกิดข้อจํากดัจาก
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครในเร่ืองการปลูกสร้างอาคาร พืน้ท่ีท่ีพัฒนาจึงมีลกัษณะเป็นอาคารพาณิชย์และ
อาคารขนาดเลก็ ตลอดแนวถนนรัชดาภิเษก เกิดการปิดเส้นทางการเข้า – ออกชมุชนด้านติดถนนรัชดาภิเษก ท่ี
เกิดจากความต้องการเพิ่มการเข้าถงึพืน้ท่ีด้านใน จงึเหลือเพียงทางเข้าบริเวณซอยรัชดาภิเษก 13 (ซอยโลหิตสขุ) 
ซึง่เป็นถนนเดิมในพืน้ท่ีชมุชนและทางเข้าชมุชนทางซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 ทางถนนประชาสงเคราะห์ และ
จากการขยายตัวของเมืองท่ีต่อเน่ือง อิทธิพลของระบบขนส่งมวลชนท่ีสะดวกสามารถสญัจรเข้าสู่พืน้ท่ีย่าน
ศนูย์กลางธุรกิจได้อย่างรวดเร็ว ทําให้การพฒันาพืน้ท่ีพกัอาศยัในพืน้ท่ีชมุชนเปล่ียนมาเป็นการพฒันาในแนวตัง้
อยา่งตอ่เน่ือง (รูปภาพท่ี3.3 – 3.4 ) ตลอดตามเส้นทางท่ีสามารถเข้าถงึได้สะดวกจากถนนสายหลกัในชมุชนเพ่ือ 
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ที่มา : กรมแผนที่ทหาร กระทรวงกลาโหม 

LEGEND 
                          
  

                            

แสดง : กลุ่มบ้านพกัในพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ืองที่มีความหนาแน่น ปี 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง รูปภาพท่ี 3.1 

 

 

 

: พืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ืองปี 
: พืน้ที่ของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
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ที่มา : กรมแผนที่ทหาร กระทรวงกลาโหม 

LEGEND 
                                 : พืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ืองปี 2530 

 
 
                      

แสดง : การขยายตวัของพืน้ที่พกัอาศัย บริเวณพืน้ที่การรถไฟแห่งประเทศ
ไ

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง รูปภาพท่ี 3.2 

 

 

 

: การขยายตัวของพืน้ที่พักอาศัยบริเวณพืน้ที่ของการ
ไ

: การพัฒนาพืน้ที่ตลาดสดเกียรติ
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ที่มา : กรมแผนที่ทหาร กระทรวงกลาโหม 

LEGEND 
 

  
 
                      

แสดง : การพฒันาพืน้ที่ของการรถไฟฯ บริเวณพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่
่ ื่

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง ภาพถ่ายท่ี 3.3 

 

 

: การพัฒนาพืน้ที่ของการรถไฟ 

: พืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ืองปี 
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ที่มา : กรมแผนที่ทหาร กระทรวงกลาโหม 

LEGEND 
 

  
 
                      

แสดง : การพฒันาอาคารพกัอาศัยในแนวตัง้ ในพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่
่ ื่

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง รูปภาพท่ี 3.4 

 

 

: พืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ืองปี 
: การพัฒนาของอาคารพักอาศัยรวมในแนวตัง้ 
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รองรับกบัความต้องการท่ีพกัอาศยักลางเมืองท่ีเพิ่มมากขึน้ ประชากรเดิมในพืน้ท่ีมีแนวโน้มลดลงสามเหตมุาจาก
การพฒันาพืน้ท่ี มีประชากรจากภายนอกเข้ามาพกัอาศยัเพิ่มมากขึน้ ส่งผลให้เกิดกิจกรรมการค้าการบริการใน
ชมุชนตามแนวถนนมากขึน้ การสญัจรในชมุชนเร่ิมเกิดความไม่สะดวกและไม่มีความปลอดภยั พืน้ท่ีท่ีเข้าถึงไม่
สะดวกในชมุชนไมไ่ด้รับการพฒันา ทําให้เกิดพืน้ท่ีวา่งกลางเมือง 
 จากข้อมลูในปัจจุบนัพืน้ท่ีชมุชนกุนนทีเป็นชุมชนหนึ่งในจํานวน 20 ชุมชนท่ีตัง้อยู่ในพืน้ท่ีเขตดินแดง 
และได้ขึน้ทะเบียนชุมชนกับกรุงเทพมหานคร มีพืน้ท่ีชุมชนประมาณ 85ไร่หรือประมาณ 0.136 ต.ร.กม. มี
ขอบเขตของชมุชนท่ีรับรู้ได้คือ (รูปภาพท่ี 3.5) 

 
-  ทิศเหนือ  ติดซอยรัชดาภิเษก 13, โรงเรียนกนุนที 

 -  ทิศตะวนัออก  ติดพืน้ท่ีการรถไฟแหง่ประเทศไทยและถนนรัชดาภิเษก 
-  ทิศใต้      ติดถนนประชาราษฎร์และถนนประชาสงเคราะห์ 

 -  ทิศตะวนัตก    ติดคลองลํานํา้แก้ว วดักนุนทีและพืน้ท่ีเคหะชมุชนห้วยขวาง 
 
จากขอบเขตของพืน้ท่ีชุมชนดงักล่าวพืน้ท่ีชุมชนกุนนที จึงมีลกัษณะท่ีอยู่ระหว่างพืน้ท่ีของภาครัฐ คือ

พืน้ท่ีดินของการเคหะแห่งชาติและท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยและมีถนนเป็นแนวแบ่งเขตในด้านทิศ
เหนือและทิศใต้ กบัมีคลองลํานํา้แก้วผ่านในพืน้ท่ีชมุชน โดยพืน้ท่ีศึกษาทัง้หมดจะมีประมาณ 129.04 ไร่ จาก
ลกัษณะท่ีตัง้ของพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีท่ีตัง้อยู่ใกล้กบัโครงการเคหะชมุชนห้วยขวาง ชมุชนจึงได้รับผลประโยชน์จาก
การพฒันาพืน้ท่ีของภาครัฐในอดีต ปัจจบุนัพืน้ท่ีชุมชนและพืน้ท่ีโดยรอบชุมชนนอกจากจะได้รับประโยชน์จาก
สาธารณปูโภคและสาธารณปูการท่ีถกูพฒันาโดยภาครัฐแล้วเช่น ระบบการคมนาคมท่ีทนัสมยั การสง่เสริมการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดิน ยงัเกิดความเปล่ียนแปลงในด้านต่างๆท่ีสง่ผลต่อสภาพแวดล้อมและการพฒันาชมุชนเช่น การ
สง่เสริมให้ถนนในชมุชนกนุนทีเป็นเส้นทางลดัระหว่างพืน้ท่ี ทําให้มีการสญัจรผ่านเข้า – ออกพืน้ท่ีชมุชนมากขึน้ 
การผ่อนผนัให้มีการประกอบกิจกรรมการค้าริมทางตามแนวถนนประชาสงเคราะห์ทําให้เกิดพืน้ท่ีพาณิชยกรรม
ตามแนวถนน การพฒันาระบบคมนาคมทําให้การสญัจรระหว่างพืน้ท่ีมีความสะดวกมากขึน้ การพฒันาพืน้ท่ีสี
เขียวเพ่ือการพกัผอ่นของการเคหะแหง่ชาติบริเวณสนามกีฬาห้วยขวาง ทําให้ชมุชนมีพืน้ท่ีพกัผ่อนและออกกําลงั
กายท่ีใกล้กบัชุมชน การพฒันาตลาดของการเคหะแห่งชาติและของเอกชนทําให้มีการจ้างงานในพืน้ท่ีเพิ่มขึน้ 
จากการเปล่ียนแปลงในพืน้ท่ีดงักล่าวท่ีผ่านมาชมุชนกุนนทีจึงมีความสมัพนัธ์ทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจและ
สงัคมกบัพืน้ท่ีโดยรอบชมุชนอยา่งตอ่เน่ืองในลกัษณะการพึง่พากนัและกนั โดยพืน้ท่ีชมุชนจะมีลกัษณะเป็นพืน้ท่ี
บริการในด้านการพักอาศยัให้กับคนในพืน้ท่ีท่ีทํางานในรัศมีรอบชุมชนและภายนอกชุมชน จากลกัษณะของ
ชุมชนทําให้กลายเป็นพืน้ท่ีท่ีมีคนเข้ามาพักอาศัยมาก เกิดความต้องการท่ีพกัอาศัยท่ีใกล้กับแหล่งงาน กลุ่ม
บคุคลท่ีเข้ามาพกัอาศยัจะมีทัง้ท่ีทํางานในพืน้ท่ีและบริเวณย่านศนูย์กลางธุรกิจ  การท่ีมีคนเข้ามาพกัอาศยัมาก
ทําให้คนในชมุชนเดิมได้รับผลประโยชน์ทัง้ในด้านบวกและด้านลบเช่น ทําให้คนในชมุชนมีเศรษฐกิจดีขึน้ เกิด
พืน้ท่ีค้าขายท่ีให้บริการในชมุชนมากขึน้มีการพฒันาท่ีดินเพ่ือการพกัอาศยัมากขึน้ ด้านลบ การท่ีมีคนเข้ามาพกั
อาศยัมากขึน้ทําให้ความเป็นส่วนตวัของคนในพืน้ท่ีชมุชนลดลง เกิดความแออดัของประชากรท่ีมากขึน้ สภาพ
พืน้ท่ีชมุชนเร่ิมมีความทรุดโทรม เป็นต้น 
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3.3 ลักษณะทางด้านเศรษฐกจิและสังคมของชุมชนกุนนที 
 การศึกษาสภาพเศรษฐกิจและสภาพสงัคมโดยรวมของชุมชนกุนนที ต้องคํานึงถึงโครงสร้างพืน้ฐาน
ของชุมชน การปฏิสมัพนัธ์ระหว่างชมุชนกบัสภาพแวดล้อมภายนอกและภายใน เป็นต้น ปัจจุบนัจากต่ําแหน่ง
ของชุมชนกุนนทีท่ีถึงแม้จะถูกขนาบด้วยพืน้ท่ีของภาครัฐ แต่ในด้านโครงสร้างทางด้านเศรษฐกิจแล้ว ด้านทิศ
เหนือและด้านทิศใต้ ซึ่งติดถนนและใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน ถือว่าเป็นพืน้ท่ีสําคัญในด้านพาณิชยกรรม 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพท่ี 3.5 แสดงลกัษณะสภาพพืน้ท่ีรอบชมุชน 

1 อาคารพาณิชย์ริมถนนรัชดาภิเษก 

2 ระบบรถไฟฟ้าใต้ดิน 

3 ตลาดสดห้วยขวาง 

4 สนามกีฬาห้วยขวาง 

4 สถานีตํารวจและสถานีดบัเพลิง 5 พืน้ท่ีการค้าริมทาง 

ชมุชนกนุนที 

โรงเรียนกนุนที 

วดักนุนที 

แฟลตห้วยขวาง 

สนามกีฬาห้วยขวาง 

ตลาดห้วยขวาง 

อาคารพาณิชย์ 

 

 
6 แฟลตห้วยขวาง 

ถนนรัชดาภิเษก 

    ชมุชนกนุนที 

ซอยรัชดาภิเษก 13 

ซอยประชาราษฎร์ฯ 1 

ซอยอินทามาระ 55-59  

ตลาดสดเกียรติธงชยั 

แฟลตห้วยขวาง 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 
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เน่ืองจากเป็นด้านท่ีมีการสญัจรท่ีต่อเน่ืองตลอดเวลาและเป็นทางเข้า – ออกชุมชน ในด้านสภาพสงัคมจะเป็น
ลกัษณะสภาพความเป็นอยู่ของคนในชุมชน การปฏิสมัพันธ์ของคนภายในชุมชน การประกอบอาชีพ ซึ่งมี
รายละเอียดดงันี ้

3.3.1 การแบ่งขอบเขตภายในพืน้ที่ศกึษา 
 พืน้ท่ีชมุชนกนุนทีมีพืน้ท่ีประมาณ 85 ไร่ จากแผนท่ีกรมแผนท่ีทหาร ปี พ.ศ. 2464 ระบไุว้ว่า เป็นพืน้ท่ี
เกษตรกรรม ทํานาและเป็นทุง่โลง่ มีวดัอยูใ่นพืน้ท่ีคือ วดัดอน ปัจจบุนัเป็นวดักนุนที แต่จากวิวฒันาการของพืน้ท่ี
ท่ีผ่านมา ทําให้เกิดความเปล่ียนแปลงภายในพืน้ท่ีในด้านต่างๆ และจากการศึกษาความหมายของเมือง ย่าน
และชมุชนทําให้สามารถแบง่พืน้ท่ีชมุชนกนุนทีเพ่ือทําการศกึษาโดยมีเกณฑ์ในการแบง่พืน้ท่ีดงันี ้ 
 1) กลุ่มอาคารท่ีมีลกัษณะเดียวกนั หมายความถึงกลุ่มอาคารท่ีมีการใช้งานในลกัษณะเดียวกนั เช่น 
กลุม่บ้านพกัอาศยั กลุม่บ้านแถวหรือตกึแถว กลุม่อาคารพกัอาศยัรวม 
           2) กลุ่มผู้พักอาศัย หมายความถึง กลุ่มคนท่ีมีกิจกรรมหรือความสนใจร่วมกัน อาศัยอยู่ในอาณา
บริเวณเฉพาะเช่น กลุม่ผู้พกัอาศยัเดิมในพืน้ท่ี กลุม่ผู้พกัอาศยัชัว่คราว 
 จากหลกัเกณฑ์ดงักล่าวทําให้สามารถท่ีจะกําหนดการแบ่งพืน้ท่ีเพ่ือทําการศึกษาทางด้านเศรษฐกิจ
และสงัคมในชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ืองได้ 3 พืน้ท่ีคือ (แผนท่ี 3.3) 

1) พืน้ที่ (1) บริเวณพืน้ที่ชุมชนตดิวัดกุนนที 
บริเวณนี ้สามารถสงัเกตเห็นได้อย่างชดัเจน จากถนนสายเดิมในพืน้ท่ี (ถนนซอยรัชดาภิเษก 13) มีทิศ

ทางผา่นในพืน้ท่ีชมุชน และชมุชนจะอยู่ติดริมคลองลํานํา้แก้ว ทิศเหนือจะจรดท่ีดินของวดักนุนทีและโรงเรียนกนุ
นที ทิศใต้จะเป็นถนนปลายตนัทําให้มีลกัษณะเป็นสว่นตวัและมีคลองกนัระหว่างชมุชนกบัพืน้ท่ีวดักนุนที มีแต่มี
เส้นทางเช่ือมตอ่ ลกัษณะอาคารเป็นกลุม่อาคารบ้านพกัอาศยั สงู 1-2 ชัน้สว่นใหญ่จะเป็นเจ้าของเดิม 

2) พืน้ที่ (2) บริเวณพืน้ที่ที่ตดิกับที่ดนิการรถไฟแห่งประเทศไทย ถนนซอยรัชดาภเิษก 13และ
บริเวณตดิถนนประชาสงเคราะห์ 

บริเวณนีเ้ป็นส่วนท่ีขยายตวัมาจากพืน้ท่ี (1) พืน้ท่ีด้านทิศเหนือติดถนนซอยรัชดาภิเษก 13 ทิศใต้ติด
ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 มีลกัษณะด้านติดถนนเป็นกลุ่มอาคารพาณิชย์มีการประกอบพาณิชยกรรม
ผสมกบัการพกัอาศยัและอาคารพกัอาศยัรวมด้านหลงัเป็นท่ีพกัอาศยัประเภทบ้านเด่ียว 

3) พืน้ที่ (3) บริเวณตลาดสดเกียรตธิงชัย  
บริเวณนีเ้ป็นช่ือเรียกตามการพัฒนาพืน้ท่ีในอดีต ซึ่งเป็นการพัฒนาพืน้ท่ีพาณิชยกรรมเพ่ือรองรับ

ประชากรท่ีพักอาศัยในโครงการแฟลตห้วยขวางและชุมชนโดยรอบ เป็นพืน้ท่ีท่ีถูกล้อมรอบด้วยท่ีดินของการ
เคหะแห่งชาติและวดักุนนที มีคลองเป็นตวักัน้ระหว่างชุมชนกับพืน้ท่ีตลาดสด การเข้าออกต้องอาศยัเส้นทาง
ผ่านพืน้ท่ีดงักล่าวเพ่ือจะเช่ือมต่อกับถนนซอยรัชดาภิเษก 13 และถนนประชาสงเคราะห์ มีลกัษณะเป็นกลุ่ม
อาคารพาณิชย์สงู 4 ชัน้มีสภาพทรุดโทรม  

3.3.2 สภาพสังคมและเศรษฐกจิในพืน้ที่ต่างๆ 
 จากลกัษณะท่ีตัง้และการแบ่งขอบเขตทางด้านสงัคมของชมุชนกนุนที ปัจจบุนัเป็นเขตเมืองชัน้ใน มีผู้
พกัอาศยัในพืน้ท่ีทัง้คนเดิมในพืน้ท่ีและคนนอกพืน้ท่ี โดยภาพรวมแล้วปัจจุบนัชุมชนกุนนทีนีจ้ัดเป็นชุมชนพกั
อาศยัท่ีคอยบริการด้านท่ีพกัอาศยัท่ีใกล้กับแหล่งงานและมีการบริการพาณิชยกรรมภายในพืน้ท่ี แต่จากการ
พฒันาพืน้ท่ีท่ีผ่านมาในอดีตสามารถแบ่งพืน้ท่ีภายในชุมชนซึ่งมีรูปแบบทางสงัคมและเศรษฐกิจท่ีมีลกัษณะ
เฉพาะท่ีแตกตา่งกนัได้ดงันี ้
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ท่ีมา : การลงพืน้ท่ีสํารวจภาคสนาม  

LEGEND 
 

แสดง : การแบง่ขอบเขตของพืน้ท่ีศกึษา 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.3 

บริเวณท่ี 1 
 
บริเวณท่ี 2 
 

พืน้ท่ีการรถไฟฯ 
 

บริเวณท่ี 3 
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1. พืน้ที่ (1) บริเวณพืน้ที่ชุมชนตดิวัดกุนนที 
 บริเวณนีเ้ป็นบริเวณแรกเร่ิมของชมุชน ซึง่ลกัษณะของชมุชนจะอยู่ใกล้กบัวดัและแหลง่นํา้ตามลกัษณะ
การตัง้ถ่ินฐานของชมุชนในประเทศไทย สภาพอาคารพกัอาศยัมีลกัษณะอาคารเป็นประเภทบ้านเด่ียว บ้านแถว
และอาคารพาณิชย์ อยู่รอบวดักนุนที โดยด้านติดถนนซอยรัชดาภิเษก 13 จะเป็นอาคารพาณิชย์ บ้านเรือนแถว 
มีความสงูอาคารประมาณ 2 – 3 ชัน้ ด้านหลงัจะเป็นกลุ่มบ้านเด่ียว ปลกูสร้างติดต่อกนัในลกัษณะท่ีหนาแน่น 
วสัดท่ีุใช้ปลกูสร้างอาคารสว่นใหญ่จะเป็นวสัดท่ีุไมท่นไฟเป็นสว่นใหญ่ มีลกัษณะการใช้งานอาคารทัว่ไปเป็น 
ร้านค้าท่ีให้บริการทัว่ไปผสมผสานกบัการพกัอาศยัในด้านท่ีติดถนน สว่นด้านในจะมีการใช้งานเพ่ือการพกัอาศยั
เพียงอย่างเดียวและในด้านการเข้าถึงจะมีถนนย่อยขนาดเล็ก กว้างประมาณ 3.00 - 4.00 เมตรจากถนนซอย
รัชดาภิเษก 13 ไปสิน้สดุท่ีคลองนํา้แก้ว เพ่ือเข้าถึงพืน้ท่ีด้านใน ด้านพืน้ท่ีชุมชนท่ีติดคลองนํา้แก้วจะมีเส้นทาง
ข้ามคลองท่ีเช่ือมต่อกบัวดักุนนทีและทางเดินริมคลองเป็นเส้นทางเดินลดัในพืน้ท่ีซึ่งพฒันามาท่ีหลงั ลกัษณะ
ของผู้พกัอาศยัในบริเวณท่ี (1) นีส้่วนใหญ่จะเป็นเจ้าของเดิมในพืน้ท่ีท่ีพกัอาศยัมาตัง้แต่เร่ิมตัง้ชุมชนและผู้พกั
อาศยัในบ้านเช่า ในอนาคตพืน้ท่ีชุมชนบริเวณคลองนํา้แก้วนีจ้ะมีโครงการตดัถนนบนคลองนํา้แก้วเพ่ือเช่ือม
ระหวา่งถนนสทุธิสารและถนนประชาสงเคราะห์ผา่นพืน้ท่ีชมุชน วดักนุนที ตลาดสดเกียรติธงชยั  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

  

 
ลกัษณะบ้านเด่ียวในชมุชน 

ลกัษณะบ้านแถวในชมุชน ลกัษณะอาคารพาณิชย์ 

ลกัษณะบ้านเด่ียวริมถนน 

รูปภาพท่ี 3.6 แสดงลกัษณะพืน้ท่ี (1) 

 
ลกัษณะบ้านเด่ียวริมคลองในชมุชน 

 
ลกัษณะตกึแถวริมถนนในชมุชน 
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 ในด้านการปฏิสัมพันธ์ของคนในบริเวณท่ี (1) นีจ้ะเป็นลักษณะเพ่ือนบ้านท่ีรู้จักมักคุ้ นกันดี มีการ
ประกอบกิจกรรมและพึ่งพาอาศัยกัน มีการใช้พืน้ท่ีริมถนนเพ่ือประกอบการค้า การบริการและมีการใช้พืน้ท่ี
บริเวณหน้าบ้านร่วมกนัในการประกอบกิจกรรมการพกัผ่อน การประกอบอาชีพของคนในบริเวณนี ้สว่นใหญ่จะ
มีอาชีพค้าขาย ข้าราชการและพนกังานเอกชน (รูปภาพท่ี 3.6) 

 
2. พืน้ที่ (2) บริเวณพืน้ที่ที่ตดิกับที่ดนิการรถไฟแห่งประเทศไทย ถนนซอยรัชดาภเิษก 13และ

บริเวณตดิถนนประชาสงเคราะห์ 
บริเวณนีเ้ป็นบริเวณท่ีเป็นพืน้ท่ีขยายตวัมาจากบริเวณท่ี (1) ในอดีตพืน้ท่ีนีมี้กลุม่อาคารท่ีเป็นลกัษณะ

เดียวกนัคือกลุม่บ้านเด่ียว บ้านแถว โรงเรียน และอาคารพาณิชย์ ปัจจบุนัจากการเข้าถึงท่ีสะดวกจากในอดีตถึง
ปัจจุบันจึงเกิดมีการพัฒนาจากท่ีพกัอาศัยประเภทบ้านเด่ียว บ้านแถว มาเป็นอาคารพาณิชย์และอาคารพัก
อาศยัรวมตามแนวถนนเกือบทัง้หมดตามความต้องการทางเศรษฐกิจและการขยายตวัของเมือง ในด้านข้อจํากดั
ด้านพืน้ท่ีจะเป็นการเข้าถึงซึ่งในปัจจุบันเกิดความไม่สะดวกทําให้พืน้ท่ีด้านในยังมีพืน้ท่ีว่างท่ียงัไม่ได้รับการ
พฒันาในหลายจดุ เน่ืองจากปัจจบุนัการเข้าถึงจากด้านถนนรัชดาภิเษกได้ถกูยกเลิกไปจากการพฒันาพืน้ท่ีของ
การรถไฟแหง่ประเทศไทย ซึง่พืน้ท่ีบริเวณนีอ้ยู่ใกล้ถนนรัชดาภิเษกท่ีในอดีตมีเส้นทางย่อยท่ีเป็นเส้นทางเช่ือมต่อ
กบัถนนดงักลา่วสูพื่น้ท่ีด้านใน ทําให้เกิดการพฒันาพืน้ท่ีเป็นอาคารพกัอาศยัรวม 
 ด้านการเข้าถึงพืน้ท่ีจะมีถนนซอยรัชดาภิเษก 13 และถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 เป็นเส้นทาง
เข้าถึงพืน้ท่ีบริเวณนีจ้ะเป็นพืน้ท่ีมีผู้คนสญัจรผ่าน ไป มาในปริมาณมากโดยเฉพาะถนนซอยรัชดาภิเษก 13 ใน
ด้านอีกถนนหนึง่จะมีการสญัจรท่ีน้อยกวา่เน่ืองจากปลายสดุของถนนเป็นปลายตนั จงึทําให้เกิดความเป็นสว่น 
ตวัในด้านการพกัอาศยั การท่ีมีกลุ่มอาคารพกัอาศยัรวมตัง้อยู่ในสว่นปลายถนนจึงทําให้มีการประกอบกิจกรรม
การค้าการบริการเกิดขึน้ตามเส้นทางดงักลา่ว เน่ืองจากมีการสญัจรของคนตลอดเวลา  
 ด้านการปฎิสมัพนัธ์ของคนในบริเวณท่ี (2) นีภ้าพรวมจะเป็นลกัษณะของกลุม่เพ่ือนบ้านในกลุม่อาคาร
พกัอาศยัรวมและจะมีความสมัพนัธ์กับกลุ่มร้านค้าท่ีคอยให้บริการกับกลุ่มอาคารพกัอาศยัรวม การประกอบ
กิจกรรมร่วมกนัจะมีไมบ่อ่ยมากนกัเน่ืองจากกลุม่คนเหลา่นีไ้มไ่ด้พกัอาศยัอยา่งถาวรในพืน้ท่ีทําให้ไม่ค่อยมีความ
ผูกพันกับพืน้ท่ีพักอาศัยมากนัก ในด้านการประกอบอาชีพส่วนใหญ่จะทํางานในบริษัทเอกชนตามพืน้ท่ี
ศนูย์กลางเมืองและทํางานในภาครัฐ (รูปภาพท่ี 3.7 ) 
 ด้านการใช้งานอาคารมีทัง้เจ้าของเดิมและผู้ ท่ีเช่าพืน้ท่ีอาคารและมีการใช้งานอาคารท่ีผสมผสาน
ระหว่างการพักอาศัยและการพาณิชยกรรม โดยมีการใช้งานในชัน้ล่างของอาคารในการประกอบกิจกรรมท่ี
เก่ียวข้องกบัการค้าเช่น ร้านอาหาร ร้านเสือ้ผ้า ร้านเสริมสวย ร้านวีดีโอ เป็นต้น เพ่ือให้บริการผู้คนท่ีสญัจรผ่าน
พืน้ท่ีและผู้คนท่ีพกัอาศยัภายในพืน้ท่ี โดยจะมีการใช้งานและประกอบกิจกรรมท่ีหนาแน่นในช่วงเวลาตอนเย็น 
นอกจากนีพื้น้ท่ีด้านหลงั ก็ยงัมีการใช้งานด้านพาณิชยกรรมเพ่ือให้บริการคนในพืน้ท่ีท่ีพกัอาศยัและสญัจรสูพื่น้ท่ี
ด้านในอีกด้วย เช่นร้านอาหาร ร้านค้าปลีก เพระเป็นเส้นทางเข้า – ออกชมุชนอีกเส้นทางหนึง่ 
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3. พืน้ที่ (3) บริเวณตลาดสดเกียรตธิงชัย  
บริเวณนีแ้รกเร่ิมมีลกัษณะเป็นชุมชนท่ีอยู่ติดกับกลุ่มอาคารของการเคหะแห่งชาติ สภาพอาคารพกั

อาศยัมีลกัษณะอาคารเป็นประเภทบ้านเด่ียว มีความสงูอาคารประมาณ 1 – 2 ชัน้ โดยด้านหน้าจะติดอาคาร
ของการเคหะแห่งชาติด้านหลงัจะเป็นกลุ่มบ้านบ้านเด่ียว ปลกูสร้างติดกันในลกัษณะหนาแน่น วสัดท่ีุใช้ปลกู

 
อาคารพาณิชย์และอาคารพกัอาศยัรวมริมถนน อาคารพกัอาศยัรวม ซ.ประชาราษฎร์ ฯ 

 

 
อาคารพกัอาศยัรวม ซ.ประชาราษฎร์ ฯ 

 
    อาคารพกัอาศยัรวม ปลาย ซ.ประชาราษฎร์ ฯ 

 
อาคารพกัอาศยัรวม ซ.ประชาราษฎร์ ฯ 

 
อาคารพกัอาศยัรวม ซ.รัชดาภิเษก 13 

รูปภาพท่ี 3.7 แสดงลกัษณะพืน้ท่ี (2)  

 
อาคารพาณิชย์ท่ีติดถนนประชาสงเคราะห์ 

 
ลกัษณะอาคารพกัอาศยัและการใช้พืน้ท่ีท่ีติดถนน 
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สร้างอาคารสว่นใหญ่จะเป็นวสัดท่ีุไม่ทนไฟเป็นสว่นใหญ่ และจากการพฒันาพืน้ท่ีของการเคหะแห่งชาติพืน้ท่ีนี ้
จงึได้ถกูพฒันาให้เป็นพืน้ท่ีพาณิชกรรม เป็นพืน้ท่ีใหมเ่พ่ือรองรับประชากรท่ีพกัอาศยัในกลุม่อาคารของการเคหะ
แห่งชาติและพืน้ท่ีโดยรอบ การพฒันาจะเป็นการพฒันาอาคารพาณิชย์สงู 4 ชัน้และตลาดสดสามารถเข้าถึงได้
จากถนนประชาสงเคราะห์ผา่นพืน้ท่ีการเคหะแหง่ชาติและถนนซอยรัชดาภิเษก 13 แต่จากการเข้าถึงท่ีไม่สะดวก
ต้องผ่านพืน้ท่ีอ่ืนและอยู่ด้านใน ทําให้ไม่ประสบความสําเร็จในการดําเนินกิจการ ตลาดสดในปัจจุบนัจึงได้ถกู
ยกเลิกการใช้งานไปกลายเป็นพืน้ท่ีจอดรถ เหลือแต่กลุม่ตลาดแผงลอยท่ียงัคงเป็นตลาดยามเช้าและตลาดเวลา
กลางวนัอยู ่ 

ด้านการใช้งานอาคารกลุ่มอาคารพาณิชย์ปัจจบุนัเป็นกลุ่มอาคารท่ีมีความทรุดโทรมมีการใช้งานเป็น
ร้านขายส่งสินค้าต่างๆในครัวเรือนเช่น ร้านนํา้แข็ง โรงงานเย็บผ้า ร้านขายของแห้งเป็นต้นและผสมกบัการพกั
อาศยั บางแหง่ไมมี่การใช้งานและบางแหง่เป็นท่ีเก็บของและโรงงานอตุสาหกรรมขนาดเลก็ โดยช่วงเวลาท่ีมีการ
ใช้งานท่ีหนาแน่นจะเป็นช่วงเวลาเช้า  

ด้านการปฏิสมัพนัธ์ของคนในบริเวณนีจ้ะเป็นลกัษณะของเจ้าของอาคาร ผู้ ใช้แรงงาน ลกูจ้างร้านค้า 
ในพืน้ท่ีท่ีรู้จกัมกัคุ้นกนัดีเพราะมีการประกอบกิจกรรมในด้านการให้บริการทางการค้าร่วมกนั (รูปภาพท่ี 3.8)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

รูปภาพท่ี 3.8 แสดงลกัษณะพืน้ท่ี (3) 

พืน้ท่ีวา่งและกลุม่อาคารพาณิชย์ พืน้ท่ีตลาดแผงลอย 

 

กลุม่อาคารพาณิชย์มีสภาพทรุดโทรม 

 

อาคารพาณิชย์ด้านติดถนนประชาสงเคราะห์ 
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สรุปโดยรวมของกลุ่มสังคมชุมชนกุนนที 
1. กลุม่ท่ีเป็นบคุคลในพืน้ท่ีจะอาศยัอยูใ่นบ้านเดียว อาคารพาณิชย์และบริเวณท่ีตอ่เน่ืองกบัวดักนุนที 
2. กลุ่มท่ีเป็นผู้ เข้ามาพกัอาศยั จะอาศยัในบริเวณท่ีใกล้กบัถนนรัชดาภิเษก และถนนหลกัในพืน้ท่ี มี

การเข้าถงึท่ีสะดวก 
3. กลุม่ผู้ ใช้แรงงาน จะเป็นกลุม่คนท่ีพกัอาศยั ในพืน้ท่ีตลาดสดเกียรติธงชยั และบริเวณพืน้ท่ีว่างต่างๆ 

ท่ีเป็นอาคารชัว่คราวในพืน้ท่ี โดยมีสถานท่ีทํางานในตลาดสดและอตุสาหกรรม ขนาดเลก็ ในพืน้ท่ี 
 
3.3.3 สรุปกลุ่มสังคมและเศรษฐกจิในพืน้ที่โดยรวม 
กลุม่สงัคมและเศรษฐกิจโดยรวมของพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีสามารถจําแนกได้ดงันี ้

 1. กลุ่มสังคมตามอาชีพ  
 เป็นกลุม่สงัคมท่ีเก่ียวกบัการค้าและการบริการและการรับจ้าง ท่ีประกอบกิจการอยู่ในอาคารตามแนว
ถนนและส่วนใหญ่จะเป็นคนในพืน้ท่ีเดิม ปัจจบุนัมีแนวโน้มมากขึน้เน่ืองจากมีการพฒันาอาคารพกัอาศยัรวมท่ี
มากขึน้และมีผู้คนสญัจรเข้า – ออกในพืน้ท่ีตลอดเวลา 
 2. กลุ่มสังคมตามลักษณะที่อยู่อาศัย 
 2.1 กลุม่ผู้พกัอาศยัแบบบ้านเด่ียว บ้านแถวและอาคารพาณิชย์ 
 เป็นกลุ่มอาคารพกัอาศยัท่ีหนาแน่น ในพืน้ท่ีท่ีต่อเน่ืองกบัวดักนุนที และส่วนใหญ่เป็นพืน้ท่ีดินของเจ้า
ของเดิมในพืน้ท่ี มีการพกัอาศยัท่ีถาวร 
 2.2 กลุม่ผู้พกัอาศยัในอาคารพกัอาศยัรวม 
 เป็นกลุม่ท่ีหนาแน่น ตามแนวถนนท่ีมีการเข้าถงึท่ีสะดวก สว่นใหญ่จะเป็นกลุม่คนนอกพืน้ท่ีท่ีต้องการท่ี
พกัอาศยัในเมืองและพกัอาศยัท่ีไม่ถาวร ปัจจุบนัคนนอกพืน้ท่ีท่ีทํางานในเมืองเป็นกลุ่มคนท่ีสําคญัท่ีทําให้เกิด
การพฒันาท่ีอยู่อาศยั ปัจจบุนัมี แนวโน้มความต้องการท่ีอยู่อาศยัประเภทนีเ้พิ่มมากขึน้ เน่ืองจากอยู่ใกล้แหล่ง
งานและการเดินทางท่ีสะดวก 

 
3.3.4 จาํนวนประชากร 

 ในด้านจํานวนประชากรในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีซึ่งเป็นชมุชนหนึ่งในจํานวน 20 ชมุชนในเขตดินแดง จาก
ลกัษณะของพืน้ท่ีชมุชนกุนนทีท่ีอยู่ใกล้กบัถนนรัชดาภิเษก เป็นชุมชนดัง้เดิมในพืน้ท่ี ปัจจบุนัจากข้อมลูจํานวน
ประชากรในเขตดินแดงพบวา่มีจํานวนประชากรในชมุชนประมาณ 450 คนท่ีเป็นประชากรเดิมในพืน้ท่ี มีจํานวน
หลงัคาเรือน 85 หลงัคาเรือน แต่จากการขยายตวัของเมืองท่ีผ่านมา ทําให้มีประชากรจากภายนอกเข้ามาพกั
อาศยัในพืน้ท่ีมากขึน้เน่ืองจากเดินทางสูพื่น้ท่ีย่านธุรกิจศนูย์กลางเมืองได้สะดวก โดยมีประชากรจากการสํารวจ
จากอาคารพกัอาศยัรวมในพืน้ท่ีประมาณ 2,600 คน จํานวนประชากรในพืน้ท่ีทัง้หมดจึงมีประมาณ 3,050 คน 
(ตารางท่ี 3.1) และจากการท่ีเป็นพืน้ท่ีกลางเมืองและถกูควบคมุการใช้ท่ีดินให้เป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นมาก 
ชมุชนกนุนทีมีพืน้ท่ีประมาณ 85 ไร่ การคาดการณ์จํานวนประชากรท่ีชุมชนกนุนทีจะรองรับได้ในอนาคตนัน้จะ
สามารถรองรับประชากรได้ประมาณ 8,500 คน (100 คน / ไร่) หรือสามารถรองรับประชากรได้อีกประมาณ 
5,450 คน จากจํานวนประชากรท่ีจะรองรับได้ในอนาคตของชมุชนกนุนทีนีจ้ะเป็นตวัแปรหนึ่งท่ีจะนํามากําหนด
ขนาดพืน้ท่ีว่างเพ่ือกิจกรรมนนัทนาการให้มีขนาดท่ีเหมาะสมกับแผนพฒันาพืน้ท่ีว่างเพ่ือกิจกรรมนันทนาการ
ของกรุงเทพมหานคร 
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3.4 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดนิ 

3.4.1 ภาพรวมการใช้ประโยชน์ที่ดนิในพืน้ที่ชุมชนกุนนทีและพืน้ที่ต่อเน่ือง 
จากลกัษณะวิวฒันาการการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพืน้ท่ีเขตดินแดงท่ีผ่านมา ส่วนใหญ่เป็นนโยบายการ

พัฒนาพืน้ท่ีของภาครัฐทําให้เกิดการพัฒนาพืน้ท่ีอ่ืนๆตามมา ชุมชนกุนนทีก็เป็นชุมชนท่ีเกิดขึน้รอบๆพืน้ท่ี
โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง โดยมีพืน้ท่ีชุมชนอยู่ระหว่างคลองลํานํา้แก้วกบัพืน้ท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทย 
ปัจจบุนัถกูพฒันาเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรมและถนนรัชดาภิเษก โดยในอดีตพืน้ท่ีรอบโครงการแฟลตห้วยขวางเป็น
พืน้ท่ีโล่ง ว่าง มีการทําเกษตรกรรม ลกัษณะชุมชนเป็นหมู่บ้านเล็กๆเกาะกันเป็นกลุ่มๆ มีความหนาแน่นของ
ประชากรเบาบาง ความหนาแน่นของอาคารพักอาศัยจะอยู่ในบริเวณพืน้ท่ีท่ีได้ประโยชน์จากการพัฒนา
สาธารณปูโภค สาธารณปูการ (ภาพถ่ายทางอากาศ ปี 2517) การพฒันาพืน้ท่ีชมุชนในอดีตเป็นไปโดยการจดั 
สรรพืน้ท่ีโดยภาคเอกชน ซึ่งมีศกัยภาพท่ีไม่สงูมากนักจึงขาดการวางแผนถึงในอนาคต มีการพฒันาเส้นทาง
คมนาคมเช่ือมต่อระหว่างกลุม่พืน้ท่ีท่ีมีการจดัสรรกบัเส้นทางเดิมในพืน้ท่ี  การพฒันาท่ีอยู่อาศยัจะเป็นลกัษณะ
พืน้ท่ีด้านติดถนนจะเป็นบ้านแถว อาคารพาณิชย์ ด้านหลงัเป็นบ้านพกัประเภทบ้านเด่ียว ในอดีตบ้านพกัอาศยั
ในชมุชนจะสงูประมาณ 1-2 ชัน้ ลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตสามารถแบ่งการใช้งานได้เป็น 4 ประเภท 
คือพืน้ท่ีพกัอาศยั พืน้ท่ีสถาบนัการศกึษา พืน้ท่ีสถาบนัศาสนาและพืน้ท่ีโลง่วา่ง (รูปภาพท่ี 3.9 ) จากความหนา 
แน่นของประชากรในอดีตท่ีเบาบาง พืน้ท่ีสว่นใหญ่เป็นท่ีโลง่ อยูช่านเมือง การพฒันาเส้นทางสญัจรท่ีเช่ือมโยง 
กนัในชมุชนจึงมีขนาดเลก็ เน่ืองจากมีการจราจรไม่หนาแน่น ทําให้ไม่มีการพฒันาทางเดินเท้าท่ีแยกเป็นสดัสว่น 
ปัจจุบนัจากการขยายตวัของเมืองและการพฒันาระบบคมนาคมทําให้พืน้ท่ีชุมชนดงักล่าวกลายเป็นพืน้ท่ีเขต
เมืองชัน้ใน อยูใ่กล้กบัยา่นศนูย์กลางธุรกิจ การพฒันาระบบคมนาคมทําให้การเดินทางสูพื่น้ท่ีตา่งๆสะดวกรวด 
เร็วขึน้ มีประชากรเข้ามาพกัอาศยัในพืน้ท่ีชมุชนมากขึน้ เน่ืองจากอยู่ใกล้กบัแหลง่งานและการเดินทางท่ีสะดวก 
ทําให้เกิดการเปล่ียนแปลงพืน้ท่ีในทางกายภาพในหลายๆด้าน ได้แก่ ในด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เช่น มีการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรมขนาดเลก็ในพืน้ท่ีเกิดขึน้ โดยมีลกัษณะการใช้งานท่ีผสมผสานกบัการใช้งาน
เดิมในพืน้ท่ี มีการพฒันาอาคารพกัอาศยัจากบ้านเด่ียวมาเป็นอาคารพกัอาศยัรวมในแนวตัง้มากขึน้เพ่ือรองรับ
กบัความต้องการท่ีพกัอาศยัท่ีใกล้กบัแหล่งงาน (รูปภาพท่ี 3.6) เกิดพืน้ท่ีโล่งว่างท่ีไม่มีการใช้งาน พืน้ท่ีเหล่านี ้

 
ประเภทอาคาร 

 
ความสูง จาํนวน จาํนวนประชากร หมายเหตุ 

บ้านพกัอาศยั 1-3 85 450  

อาคารพกัอาศยัรวม 4 12 960 เฉล่ีย 2 คน/ ห้อง 

อาคารพกัอาศยัรวม 7 5 1230 เฉล่ีย 2 คน/ ห้อง 

อาคารพกัอาศยัรวม มากกวา่ 7 1 410 เฉล่ีย 2 คน/ ห้อง 

รวม  103 3050  

ท่ีมา : จากการสํารวจภาคสนามในพืน้ท่ีชมุชนกนุนที: 2548  

ตารางท่ี 3.1 แสดงจํานวนประชากรในพืน้ท่ีชมุชนกนุนที 
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เป็นพืน้ท่ีท่ีเกิดขึน้กลางพืน้ท่ีชุมชนส่วนใหญ่มีการเข้าถึงท่ีไม่สะดวก ทําให้ปัจจุบนัเป็นพืน้ท่ีท่ียังไม่ได้รับการ
พฒันา ในด้านการสญัจร เกิดการจราจรท่ีหนาแน่นขึน้ ทัง้ทางรถยนต์และการสญัจรทางเท้า เน่ืองจากพืน้ท่ี
ชมุชนมีเส้นทางเช่ือมตอ่กบัพืน้ท่ีอ่ืนๆได้สะดวก และยงัเป็นเส้นทางลดัระหว่างพืน้ท่ีเพ่ือหลีกเล่ียงปัญหาจราจรท่ี
ติดขดั ในด้านราคาท่ีดิน ท่ีดินมีราคาสงูขึน้จากอดีต เน่ืองจากมีความต้องการท่ีดินเพ่ือพฒันาพืน้ท่ีและตอบ 
สนองความต้องการทางด้านเศรษฐกิจมากขึน้  เช่นการพฒันาท่ีพกัอาศยั การพฒันาพืน้ท่ีธุรกิจพาณิชยกรรม 
การเปล่ียนแปลงเหลา่นีทํ้าให้เกิดความต้องการการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีสงูมากในพืน้ท่ี ราคาท่ีดินจึงมีราคาสงูขึน้
ตามไปด้วย แต่ก็มีพืน้ท่ีบางสว่นในชมุชนท่ีมีราคาต่ํา สาเหตมุาจากการเข้าถึงท่ีไม่สะดวก (แผนท่ี 3.4) จากการ
เปล่ียนแปลงในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีท่ีกลา่วมาเป็นสิง่ท่ีได้รับอิทธิพลจากการพฒันาเมือง การพฒันาระบบคมนาคม
และนโยบายของภาครัฐ ปัจจุบนัจากการสํารวจพืน้ท่ีของกองสํารวจแผนท่ี สํานกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร ปี 
พ.ศ. 2545 พบว่าในพืน้ท่ีสว่นใหญ่ยงัเป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นน้อย มีการใช้ท่ีดินเพ่ือสถานศกึษาเพิ่มอีกหนึ่ง
แห่ง คือโรงเรียนกนุนที พืน้ท่ีพาณิชยกรรมยงัคงอยู่ตามเส้นทางสญัจรหลกัในชมุชนแต่มีความหนาแน่นเพิ่มขึน้ 
ซึง่สามารถแบง่การใช้ประโยชน์ท่ีดินในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีได้ดงันี ้(ตารางท่ี 3.2) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

                                    รูปภาพท่ี 3.5 แสดงลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในชุมชนกุนนที 

 

 

 

 
4 พื้นท่ีค้าขายริมถนน 

3 กลุ่มอาคารพักอาศัย 

2 กลุ่มบ้านพักอาศัย 

1 กลุ่มบ้านพักอาศัยและการค้า 5 โรงเรียนกุนนที 

6 การค้าริมทางซอยรัชดาภิเษก 13 

 รูปภาพท่ี 3.9 แสดงลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจบุนัของชมุชนกนุนที 
 



  
38

 1.พืน้ท่ีพกัอาศัย เป็นพืน้ท่ีส่วนใหญ่ของพืน้ท่ีศึกษา มีถนนสายหลกัผ่านกลางพืน้ท่ี จากการสํารวจ
พืน้ท่ีพบว่าส่วนใหญ่เป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นน้อยประมาณ 27.40 ไร่และเป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นมาก
ประมาณ 6.40 ไร่  

2.พืน้ท่ีพาณิชยกรรม สว่นใหญ่จะอยูริ่มถนนในชมุชน ถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะห์และพืน้ท่ี
ตลาดเกียรติธงชัย เป็นการใช้ท่ีดินแบบผสมกบัการพกัอาศยั กระจายตวัตามแนวถนนสายหลกัภายในชุมชน 
โดยมีพืน้ท่ีรวมประมาณ 27.30 ไร่ 

3.พืน้ท่ีสถาบนัการศกึษา จะอยู่บริเวณทิศเหนือติดกบัพืน้ท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทย ภายในชมุชนกนุ
นทีจะมีสถาบนัการศกึษาอยูส่องแหง่คือ โรงเรียนวดักนุนทีและโรงเรียนอนบุาลรังสีวิทยา มีพืน้ท่ี 11.52 ไร่ 
 4.พืน้ท่ีสถาบนัศาสนา อยู่ทางทิศตะวนัตกและทิศเหนือของชมุชนในทิศตะวนัตกจะเป็นพืน้ท่ีวดักนุนที
แต่จะมีคลองลํานํา้แก้วขวางระหว่างวดักบัชมุชน มีพืน้ท่ีประมาณ  14.46 ไร่ ในทางทิศเหนือจะเป็นโบสถ์ของ
ศาสนาคริสต์  
 5.พืน้ท่ีสถาบนัราชการและรัฐวิสาหกิจ พืน้ท่ีสว่นใหญ่จะอยู่ติดริมถนนรัชดาภิเษก ซึง่เป็นพืน้ท่ีของการ
รถไฟแห่งประเทศไทยมีขนาดกว้าง 40 เมตร ยาวตลอดถนนรัชดาภิเษก ส่วนท่ีอยู่ในพืน้ท่ีศึกษามีประมาณ 
16.80 ไร่ 
 6.พืน้ท่ีโล่งว่าง พืน้ท่ีส่วนใหญ่จะอยู่กลางชุมชน เข้าถึงไม่สะดวกและพืน้ท่ีริมคลอง มีพืน้ท่ีประมาณ 
6.94 ไร่ 
 7.ถนนในชมุชนมีพืน้ท่ีประมาณ 4.56 ไร่ 

 
 

3.4.2 สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดนิในพืน้ที่ชุมชนกุนนที 
 จากข้อมลูการควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดินของผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 ของเขตดินแดง
สามารถจําแนกการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้เป็น 5 ประเภทนัน้ จะเป็นภาพรวมของพืน้ท่ี แต่จากการสงัเกตลกัษณะ
พืน้ท่ีทางสงัคม จะพบรูปแบบทางสงัคมท่ีมีความแตกต่างกนัจนเห็นได้อย่างชดัเจนและจากวิวฒันาการการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน ท่ีเป็นไปตามศกัยภาพของผู้พฒันาท่ีดิน เช่นการเข้าถึง การพฒันาอาคาร ราคาท่ีดิน เป็นต้น จึง
สามารถแบง่พืน้ท่ีตามสภาพการใช้ท่ีดินท่ีแตกตา่งกนัได้ดงันี ้(แผนท่ี 3.4) 

การใช้ประโยชน์ที่ดนิ พืน้ที่ (ไร่) ร้อยละ (%) 

พืน้พกัอาศยัหนาแน่นน้อย 27.24 52.00 

พืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นมาก 6.40 12.22 

พืน้ท่ีประกอบพาณิชยกรรม 30.68 7.15 

พืน้ท่ีสถานศกึษาและศาสนสถาน 25.98 7.66 

พืน้ท่ีโลง่ท่ีไมมี่การใช้งาน 6.94 11.37 

พืน้ท่ีถนน 4.56 9.60 

ตารางท่ี 3.2 แสดงสดัสว่นการใช้ท่ีดินในชมุชนกนุนที 

ท่ีมา : จากการสํารวจพืน้ท่ี และกองจดัทําแผนท่ี สํานกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร: 2545 
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ท่ีมา : จากการสํารวจภาคสนาม: 2548 
  

แสดง :  สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดนิและอาคารในพืน้ที่ศกึษา 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนวัดกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.4 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

1 วัดกุนนท ี 2 โรงเรียนอนุบาลรังสี 3 โรงเรียนกุนนท ี

5 อาคารพกัอาศัยรวมริม
ถนนซอยรัชดาภเิษก 13 

4 กลุ่มบ้านพกัทรุดโทรม 

6 อาคารพาณิชยริมถนน 

8 อาคารบ้านแถวและที่พกัผ่อนริมถนน
 

7 อาคารพาณิชย์และจุดขึน้ลงรถไฟฟ้า 

9 อาคารพกัอาศัยรวมซอยประชาราษฎร์ 1 10 อาคารในตลาดสด 11 พืน้ที่ว่างซอยประชาราษฎร์ 1 

11  
10  

9 

7 

6 

5 

4 

3 

2 

1 

พืน้ท่ี 1 
พืน้ท่ี 2 
พืน้ท่ี 3 

8 
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ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      
 

แสดง : การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณ ท่ี 1 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.5 

 

 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

วดักนุนที 

 

การเข้าถงึด้านถนนรัชดาภิเษก 

การเข้าถงึด้านถนนประชาสงเคราะห์ 

การเข้าถงึด้านถนนประชาสขุ 

การเข้าถึงจากถนน 
ภายนอกชมุชน 

การเข้าถึงจากถนน 
ภายในชมุชน 

พืน้ท่ีมีการประกอบพาณิชยกรรม 

ถนนรัชดาภิเษก 
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ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      
 

แสดง : การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณ ท่ี 2 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.6 

 

 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

ถนนรัชดาภิเษก 

วดักนุนที 

การเข้าถงึด้านถนนรัชดาภิเษก 

การเข้าถงึด้านถนนประชาสงเคราะห์ 

การเข้าถงึจากถนน 
ภายนอกชมุชน 
การเข้าถงึจากถนน 
ภายในชมุชน 

พืน้ท่ีมีการประกอบ 
พาณิชยกรรม 

การเข้าถงึด้านถนนรัชดาภิเษกในอดีต 

การเข้าถงึในอดีต 
ด้านถนนรัชดาภิเษก 

ถนนประชาสงเคราะห์ 
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ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      
 

แสดง : การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณ ท่ี 3 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.7 

 

 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

ถนนรัชดาภิเษก 

วดักนุนที 

การเข้าถงึด้านถนนรัชดาภิเษก 

การเข้าถงึด้านถนนประชาสงเคราะห์ 

การเข้าถงึจากถนน 
ภายนอกชมุชน 
การเข้าถงึจากถนน 
ภายในชมุชนกนุนที 

พืน้ท่ีของการเคหะแหง่ชาติท่ี 
มีการประกอบพาณิชยกรรม 
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1) พืน้ที่ (1) บริเวณพืน้ที่ชุมชนตดิวัดกุนนที 
 มีลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัผสมผสานกบัพาณิชยกรรมขนาดเลก็(พาณิชยกรรม
ชุมชน) โดยพืน้ท่ีอาคารริมถนนจะมีการใช้งานแบบผสมผสานระหว่างการพักอาศัยและการพาณิชยกรรม 
เน่ืองจากเป็นเส้นทางสญัจรผ่านของคนในชมุชน มีการเข้าถึงท่ีสะดวกจากภายในชุมชน และพืน้ท่ีด้านหลงัจะ
เป็นพืน้ท่ีพักอาศัยอย่างเดียว มีสภาพแออัด บางส่วนทรุดโทรมเน่ืองจากเข้าถึงได้ทางเดียว ในด้านการใช้
ประโยชน์อาคาร จะมีการใช้งานในลกัษณะชัน้ลา่งเป็นร้านค้า ชัน้บนขึน้ไปเป็นพกัอาศยัทัง้พกัอาศยัสว่นตวัและ
พักอาศัยรวม  โดยอาคารพักอาศัยรวมจะมีความสูงประมาณ 7 ชัน้มี 4 อาคาร ในด้านการใช้พืน้ท่ีเพ่ือการ
พกัผ่อนของคนในพืน้ท่ีชมุชนซึง่จะเป็นการประกอบกิจกรรมร่วมกนั เช่น พบปะพดูคยุ การเล่นหมากรุก นัง่อ่าน
หนงัสือพิมพ์ เป็นต้น จะมีการใช้พืน้ท่ีบริเวณร้านค้า หรือหน้าบ้านท่ีอยู่ริมถนนเป็นท่ีประกอบกิจกรรมร่วมกนัของ
คนในชุมชน การประกอบกิจกรรมจะเร่ิมตัง้แต่ช่วงเวลา 6.00 น – 18.00 น. สาเหตุท่ีมีการประกอบกิจกรรม
ตัง้แตช่่วงเวลาเช้าเน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีเดิม มีผู้พกัอาศยั ท่ีเป็นผู้สงูอายแุละเด็ก และในเส้นทางยงัเป็นทางเดินไปสู่
โรงเรียนกนุนทีอีกด้วย ในด้านราคาท่ีดินจะมีราคาต่ํา – ปานกลาง เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีด้านในชมุชน มีการเข้าถึง
ได้ทางเดียว และอยูติ่ดริมคลองลํานํา้แก้ว (แผนท่ี 3.5)  

 
2) พืน้ที่ (2) บริเวณพืน้ที่ที่ตดิกับที่ดนิการรถไฟแห่งประเทศไทย ถนนซอยรัชดาภเิษก 13และ

บริเวณตดิถนนประชาสงเคราะห์ 
บริเวณพืน้ท่ีนีเ้ป็นพืน้ท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงในด้านการพฒันาอาคารเพ่ือการพกัอาศยัจากบ้านเด่ียวมา

เป็นอาคารพักอาศัยรวมและอาคารพาณิชย์มากกว่าบริเวณพืน้ท่ีอ่ืนๆ โดยมีอาคารพักอาศัยรวม 7 อาคาร 
เน่ืองจากในอดีตบริเวณนีมี้เส้นทางการเข้าถึงย่อยเช่ือมต่อกบัถนนรัชดาภิเษกและติดถนนประชาสงเคราะห์ซึ่ง
ทําให้การเข้าถึงทําได้สะดวกรวดเร็ว ทําให้เป็นจุดเปล่ียนท่ีสําคญัในการพฒันาพืน้ท่ีอย่างรวดเร็วทําให้เกิดการ
พฒันามากกว่าพืน้ท่ีอ่ืน นอกจากนีใ้นพืน้ท่ียงัมีการใช้งานเป็นสถานศึกษาอีกหนึ่งแห่ง ในด้านการใช้ประโยชน์
อาคารจะมีการใช้งานชัน้ล่างของอาคารเป็นร้านค้าเน่ืองมีการสัญจรของคนเพ่ือเข้าสู่อาคารพักอาศัยรวม 
ปัจจุบันพืน้ท่ีบริเวณนีย้ังมีพืน้ท่ีโล่งท่ียังไม่ได้รับการพัฒนาอีกหลายส่วน ซึ่งพืน้ท่ีเหล่านีส้่วนใหญ่เป็นพืน้ท่ีท่ี
เข้าถึงไม่สะดวกอยู่ติดกบัพืน้ท่ีของการรถไฟ(การรถไฟปิดเส้นทางการเข้าถึงจากด้านถนนรัชดาภิเษก)เป็นท่ีดิน
แปลงเลก็หลายแปลง กรรมสทิธ์ท่ีดินมีหลายเจ้าของ ปัจจบุนัมีการใช้งานเป็นพืน้ท่ีเก็บของเก่า จอดรถยนต์ ปลกู
สร้างอาคารพกัอาศยัชัว่คราว ซึ่งเป็นการใช้งานท่ีไม่เหมาะสม ทําให้เกิดปัญหาในการพฒันา ราคาท่ีดินในพืน้ท่ี
จะมีราคาปานกลางถงึสงู (แผนท่ี 3.6) 

 
3) พืน้ที่ (3) บริเวณตลาดสดเกียรตธิงชัย  
บริเวณนีใ้นอดีตเป็นพืน้ท่ีโลง่และมีอาคารพกัอาศยัหนาแน่นด้านติดถนนประชาสงเคราะห์ ต่อมามีการ

พฒันาพืน้ท่ีเป็นพืน้ท่ีพาณิชยกรรม เช่นอาคารพาณิชย์ ตลาดสด ปัจจบุนัเน่ืองจากการเข้าถึงท่ีไม่สะดวกเพราะ
เป็นพืน้ท่ีระหวา่ง วดั คลอง และพืน้ท่ีของการเคหะฯ ทําให้ไมป่ระสบผลสําเร็จในการใช้งาน เกิดอาคารท่ีไม่มีการ
ใช้งาน มีสภาพทรุดโทรม บางส่วนใช้งานเป็นท่ีเก็บของ โรงงานอตุสาหกรรมขนาดเลก็ พืน้ท่ีโล่งกลายเป็นท่ีจอด
รถ มีเอกชนเป็นเจ้าของหลายราย ส่วนตลาดสดคงเหลือแต่แผงลอย และเป็นตลาดยามเช้าและตลาดกลางวนั
เทา่นัน้ การประกอบกิจกรรมจะมีความหนาแน่นในช่วงเวลาเช้าเท่านัน้เน่ืองจากเป็นเวลาสง่ของสูต่ลาดและการ
จบัจ่าย ซือ้ของ ของประชากรในพืน้ท่ี แต่จากลกัษณะของพืน้ท่ีในอนาคต ท่ีจะมีการตดัถนนผ่านพืน้ท่ีดงักล่าว 
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จะทําให้พืน้ท่ีมีศกัยภาพในด้านการพาณิชยกรรมท่ีมากขึน้ ราคาท่ีดินจะมีราคาท่ีสงูขึน้ ศกัยภาพในด้านพาณิช
ยกรรมจะมีมากขึน้จากการเข้าถงึท่ีสะดวก และแม้พืน้ท่ีสว่นใหญ่เป็นอาคารพาณิชย์อยู่ติดถนน  ทําให้ราคาท่ีดิน
แม้จะติดถนนใหญ่ ก็มีราคาท่ีดินท่ีอยู่ในระดบัปานกลางและในพืน้ท่ีด้านหลงัท่ีเข้าถึงได้ทางเดียวย่ิงมีราคาต่ํา
กวา่พืน้ท่ีอ่ืน (แผนท่ี 3.7) 

 
3.4.3 กรรมสทิธ์ิที่ดนิในพืน้ที่ชุมชนกุนนที 
ลกัษณะของกรรมสทิธ์ิท่ีดินในพืน้ท่ีชมุชนกนุทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง มี อยู ่5 ลกัษณะคือ 

- กรรมสทิธ์ท่ีดินของกรุงเทพมหานคร 
- กรรมสทิธ์ิท่ีดินของการรถไฟแหง่ประเทศไทย 
- กรรมสทิธ์ิท่ีดินของวดักนุนที 
- กรรมสทิธ์ิท่ีดินของเอกชน 
- กรรมสทิธ์ิท่ีดินและใต้ดินของ ร.ฟ.ม. 

 กรรมสิทธ์ิท่ีดิน โดยสว่นใหญ่ในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีจะเป็นของเอกชน เพราะในอดีตพืน้ท่ีชมุชนกนุนที
เป็นพืน้ท่ีเกษตรกรรมเจ้าของท่ีดินสว่นใหญ่ยงัเป็นเจ้าของเดิมและบางสว่นได้มีการจดัสรรพืน้ท่ี บางสว่นได้มีการ
เปล่ียนแปลงเจ้าของเป็นของทางวดักนุนทีและของภาครัฐ บางพืน้ท่ีภาครัฐได้ทําการให้เอกชนเช่าช่วงพฒันา
พืน้ท่ีบนท่ีดินของรัฐเช่นพืน้ท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทย บริเวณริมถนนรัชดาภิเษก ตลอดแนวถนน ระยะกว้าง
ประมาณ 40 เมตรในสว่นของกรรมสิทธ์ิท่ีดินของ ร.ฟ.ม.จะเป็นบริเวณสถานีขึน้ - ลงรถไฟฟ้าใต้ดิน และพืน้ท่ี
จอดรถของ ร.ฟ.ม.(แผนท่ี 3.9) 

 
3.4.4 พืน้ที่เปิดโล่งและพืน้ที่ที่มีการใช้งานไม่เหมาะสม 

 จากการขยายตวัของกรุงเทพมหานครจากอดีตถึงปัจจบุนั ทําให้พืน้ท่ีชมุชนกลายเป็นพืน้ท่ีกลางเมือง 
ราคาท่ีดินมีการปรับตวัสงูขึน้ มีระบบคมนาคมขนส่งท่ีทนัสมยัเข้ามาให้บริการ ซึ่งชมุชนกนุนทีเป็นชมุชนหนึ่งท่ี
อยู่ใกล้กบัถนนรัชดาภิเษกและใกล้กบัระบบขนส่งมวลชน จึงทําให้สามารถท่ีจะเดินทางสู่พืน้ท่ีรอบนอกอ่ืนๆได้
ง่าย มีความต้องการการใช้ท่ีดินท่ีสงูมากขึน้ แต่จากการสํารวจภายในพืน้ท่ีศกึษาพบว่า ยงัมีพืน้ท่ีในชมุชนหลาย
สว่นท่ียงัไมไ่ด้รับการพฒันาและมีการใช้งานท่ีไมเ่หมาะสมกบัพืน้ท่ียา่นกลางเมือง เช่นมีการใช้พืน้ท่ีว่างเป็นพืน้ท่ี
จอดรถ เป็นพืน้ท่ีปลกูสร้างอาคารชัว่คราว เป็นพืน้ท่ีกิจกรรมนนัทนาการและบางสว่นไม่มีการใช้งาน ซึง่การเกิด
พืน้ท่ีว่างในชุมชนในลกัษณะนีมี้สาเหตุมาจากการจัดสรรท่ีดินในอดีตท่ีขาดการควบคุมเช่น ในเร่ืองการแบ่ง
แปลงท่ีดิน การกําหนดขนาดของสาธารณปูโภค การพฒันาของภาครัฐท่ีไม่ทัว่ถึง ปัจจบุนัราคาท่ีดินมีราคาสงู มี
ความต้องการการใช้ท่ีดินท่ีสงูแต่ท่ีดินมีขนาดแปลงท่ีเล็กและมีหลายเจ้าของทําให้เกิดข้อจํากัดในการพฒันา
ท่ีดินเช่น ระยะถ่อยร่นอาคาร เป็นต้น ซึง่รายละเอียดของพืน้ท่ีวา่งตา่งๆจะมีดงันี ้(แผนท่ี 3.10) 
 3.4.4.1 พืน้ท่ีบริเวณลานวดักุนนที เป็นพืน้ท่ีของวดั มีการใช้งานเป็นท่ีจอดรถและเพ่ือการประกอบ
กิจกรรมทางศาสนา มีพืน้ท่ีประมาณ 3, 743.00 ตารางเมตร 
 3.4.4.2 พืน้ท่ีบริเวณลานของโรงเรียนกนุนที เป็นพืน้ท่ีท่ีมีการใช้งานในโรงเรียน ในวนัหยดุไม่มีการใช้
งาน มีพืน้ท่ีประมาณ 7, 292.00 ตารางเมตร 
 3.4.4.3 พืน้ท่ีวา่งระหวา่งอาคารในซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 เป็นท่ีดินของเอกชน มีการใช้งานเป็นท่ี
จอดรถ และจดุบริการรถรับจ้าง มีพืน้ท่ีประมาณ 2, 356.00 ตารางเมตร 
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ท่ีมา : กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลงั 

LEGEND 
                          
                      
 

แสดง : แสดงราคาประเมินท่ีดินในชมุชนกนุนที 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.8 

 

40,000-45,000 

 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

วดักนุนที 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

35,000-45,000 
25,000-42,000 
25,000-45,000 

40,000-80,000 
200,000 
25,000 

บาท / ตารางวา 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

พืน้ท่ีการรถไฟฯ 

พืน้ท่ีไม่ระบรุาคาประเมิน 
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ที่มา : สาํนักงานที่ดนิห้วยขวาง กรมที่ดนิ กระทรวงมหาดไทย: 2548 

LEGEND 
                          
 
                      
 

แสดง : กรรมสิทธ์ิที่ดนิประเภทต่างๆในพืน้ที่ชุมชนกุนนท ี

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.9 

 
ที่ดนิของการเคหะแห่งชาต ิ

ที่ดนิของเอกชน 

ที่ดนิของการรถไฟแห่งประเทศไทย 

 

ที่ดนิของกรุงเทพมหานคร 

ที่ดนิของวัดกุนนท ี

 

ขอบเขตพืน้ที่ศึกษา 
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ถน
นรั

ชด
าภ

เิษ
ก 

1 

 

 

ที่มา : การสาํรวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND 

                          
 
                      

แสดง : ตาํแหน่งพืน้ที่เปิดโล่งต่างๆและพืน้ที่ที่ใช้งานไม่

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทีและพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.10 

 
:  พืน้ที่ประกอบกิจกรรมนันทนาการ 

:  พืน้ที่ว่าง :  พืน้ที่กิจกรรมการเคหะฯ 

 

ซอยรัชดาภเิษก 13 

ลานกิจกรรมเคหะชุมชนฯ 

โรงเรียนกุนนท ี

ชุมชนกุนนท ี

สถานีรถไฟฟ้า 

ใต้ดนิห้วยขวาง 
 

ถนนประชาสงเคราะห์ 

2 

3 
4 

5 

6 

7 

8 

   

 

 

 

1. พืน้ที่บริเวณลานวัดกุนนท ี 3.พืน้ที่ว่างซอยประชาราษฎ์ฯ 
1 

4.พืน้ที่ว่างซอยประชาราษฎ์ฯ 
1 

5.พืน้ที่ว่างหลังการรถไฟฯ 

6.พืน้ที่ว่างตดิโรงเรียนอนุบาล
รังสี 
หลังพืน้ที่การรถไฟฯ 

8.พืน้ที่ตัวอาคารตลาดสดเกียรติ
 

 
7. กลุ่มบ้านพกัทรุดโทรม 

9  
9. กลุ่มบ้านพกัทรุดโทรม 

 

วัดกุนนท ี

10. พืน้ที่กจิกรรมนันทนาการ 

1

 
11. พืน้ที่กจิกรรมนันทนาการหน้า
้ ้  
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 3.4.4.4 พืน้ท่ีว่างหลงัอาคารในซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 เป็นท่ีดินของเอกชน มีการใช้งานเป็นท่ี
จอดรถ มีพืน้ท่ีประมาณ 1,104.00 ตารางเมตร 

3.4.4.5 พืน้ท่ีวา่งหลงัท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทย เป็นท่ีดินของเอกชน ไม่มีการใช้งาน มีพืน้ท่ีประมาณ 
3,156.00 ตารางเมตร  
 3.4.4.6 พืน้ท่ีวา่งติดโรงเรียนอนบุาลรังสีวิทยา เป็นท่ีดินเอกชน ติดพืน้ท่ีการรถไฟฯและใกล้กบัจดุขึน้ลง
รถไฟฟ้าใต้ดิน มีการใช้งานเป็นท่ีวา่ง มีพืน้ท่ีประมาณ 2,031.00 ตารางเมตร 
 3.4.4.7 พืน้ท่ีว่างกลางชุมชนกนุนที เป็นท่ีดินเอกชน มีการใช้งานเป็นท่ีวางของ และใช้จอดรถยนต์ มี
พืน้ท่ีประมาณ 925.00 ตารางเมตร 
 3.4.4.8 พืน้ท่ีตวัอาคารตลาดสดเกียรติธงชัย เป็นท่ีดินเอกชน มีการใช้งานเป็นท่ีจอดรถและพืน้ท่ีทิง้
ขยะ มีพืน้ท่ีประมาณ 2,481.00 ตารางเมตร 
 ในสว่นพืน้ท่ีเปิดโลง่ท่ีมีการใช้งานเป็นสวนสาธารณะซึง่อยู่ใกล้ชมุชนคือสนามกีฬาห้วยขวางซึง่มีระยะ
การเดินประมาณ 600 เมตร ผู้ ใช้ส่วนใหญ่จะเป็นผู้ ใหญ่และเด็กท่ีอยู่ในระยะโดยรอบพืน้ท่ีสวนสาธารณะ ใน
สว่นพืน้ท่ีริมคลองซึ่งเป็นพืน้ท่ีเปิดโลง่และเป็นทางเดินลดัก็เป็นพืน้ท่ีท่ีมีโอกาสพฒันาเป็นพืน้ท่ีพกัผ่อนในชมุชน
ได้ 

3.4.5 สรุปสภาพทั่วไปในการใช้ประโยชน์ที่ดนิ 
 จากการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอดีตท่ีผ่านมา จะเห็นความเปล่ียนแปลงทางกายภาพท่ีชดัเจนโดยเฉพาะ
ด้านการจดัสรรท่ีดิน ท่ีไม่ได้มีการวางแผน การพฒันาพืน้ท่ีพกัอาศยั ท่ีมีการพฒันาจากบ้านเด่ียวมาเป็นท่ีพกั
อาศยัรวมในแนวตัง้ท่ีมากขึน้ สาเหตสุว่นใหญ่มาจากการขยายตวัของเมืองและการพฒันาระบบคมนาคม เป็น
หลกั ทําให้เกิดความต้องการท่ีพกัอาศยัท่ีใกล้กบัแหลง่งาน มีการเดินทางท่ีสะดวก และราคาท่ีดินในอดีตท่ียงัไม่
สงูมากนกั ก็เป็นส่วนสําคญัในการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึน้ แต่การเปล่ียนแปลงท่ีผ่านมาก็ยงัขาดการควบคมุและ
ส่งเสริมจากภาครัฐท่ีชัดเจน ทําให้การพฒันาเป็นไปตามศกัยภาพของเจ้าของพืน้ท่ี ทําให้การพฒันาขาดการ
วางแผนท่ีเป็นระบบ ส่งผลให้เกิดปัญหาในด้านอ่ืนๆตามมา โดยเฉพาะการเข้าถึงพืน้ท่ี ซึง่เป็นปัจจยัสําคญัท่ีจะ
ทําให้การพฒันาเป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพ ซึง่สามารถสรุปภาพรวมการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพืน้ท่ีมีดงันี ้

3.4.5.1 ด้านการใช้ที่ดนิเพ่ือการพักอาศัย 
 จากการท่ีพืน้ท่ีถกูควบคมุโดยผงัเมืองรวม กรุงเทพมหานครให้เป็นพืน้ท่ีพกัอาศยัหนาแน่นมาก(ย.9)ทัง้
พืน้ท่ี ทําให้การพฒันาสว่นใหญ่จะเป็นการพฒันาอาคารพกัอาศยัโดยมีทัง้อาคารพกัอาศยัเด่ียว อาคารพกัอาศยั
รวมในแนวตัง้ และสว่นใหญ่ในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทียงัเป็นท่ีพกัอาศยัหนาแน่นน้อย โดยพืน้ท่ีท่ีมีกลุม่บ้านเด่ียวมาก
ท่ีสดุจะเป็นบริเวณพืน้ท่ีท่ี (1) ซึ่งติดกบัวดักนุนทีซึง่เป็นพืน้ท่ีแรกเร่ิมของชมุชน ในส่วนอาคารพกัอาศยัรวมจะมี
มากในบริเวณพืน้ท่ีท่ี (2) ซึ่งใกล้กับถนนรัชดาภิเษก ซึ่งในอดีตมีเส้นทางท่ีสามารถเข้าพืน้ท่ีได้สะดวกหลาย
เส้นทางและในสว่นพืน้ท่ีอ่ืนๆจะเป็นลกัษณะด้านหน้าเป็นอาคารพาณิชย์ด้านหลงัเป็นบ้านเด่ียว 

3.4.5.2 ด้านการใช้ที่ดนิเพ่ือการพาณิชยกรรม 
จะเป็นบริเวณพืน้ท่ีท่ี (3) ซึง่ถกูพฒันาเพ่ือรองรับกิจกรรมดงักล่าวโดยเฉพาะและจากการเข้าถึงท่ีพืน้ท่ี

ท่ีไม่สะดวก(พืน้ท่ี 3) ซึ่งอยู่ระหว่างพืน้ท่ีอ่ืน ทําให้ไม่ประสพความสําเร็จ จากการพฒันาอาคารมีลกัษณะเป็น
อาคารพาณิชย์ ปัจจบุนัมีสภาพทรุดโทรม มีการใช้งานไม่เหมาะสม เกิดพืน้ท่ีว่างในหลายสว่น ในสว่นพืน้ท่ีริม
ถนนประชาสงเคราะห์ ท่ีสามารถเข้าถึงได้สะดวกทําให้มีศกัยภาพของพืน้ท่ีท่ีสงูมาก เหมาะกับการเป็นพืน้ท่ี
พาณิชยกรรมและยงัอยูใ่กล้กบัจดุขึน้ – ลง สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 
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3.4.5.3 ด้านการใช้ที่ดนิผสมระหว่างพักอาศัยและพาณิชยกรรม 
 สว่นใหญ่จะเป็นบริเวณท่ีมีการสญัจรท่ีต่อเน่ืองของคนและอยู่ริมถนน และจะอยู่บริเวณกลางชมุชนมี
การเข้าถึงท่ีสะดวก อาคารส่วนใหญ่มีลกัษณะเป็นอาคารพาณิชย์ บางแห่งเป็นอาคารพกัอาศยัรวมด้วย เป็น
พืน้ท่ีสร้างรายได้และเศรษฐกิจของชมุชน พืน้ท่ีพาณิชยกรรมสว่นใหญ่เป็นพืน้ท่ีชัน้ลา่งของอาคาร ให้บริการกบั
คนในพืน้ท่ีชมุชนและคนท่ีพกัอาศยัในอาคารพกัอาศยัรวมเช่น ร้านค้าทัว่ไป ร้านอาหาร เป็นต้น ในพืน้ท่ีบริเวณนี ้
ยงัเป็นพืน้ท่ีประกอบกิจกรรมนนัทนาการของคนในพืน้ท่ีอีกด้วย จงึเป็นพืน้ท่ีท่ีสําคญัของคนในชมุชน 

 
3.4.5.4 ด้านพืน้ที่โล่งที่ไม่มีการใช้งาน  
จะพบมากบริเวณพืน้ท่ีท่ี (2) โดยมีการใช้งานเป็นท่ีจอดรถ ท่ีวางของ ท่ีพกัคนงานชัว่คราว และเป็นท่ี

วา่งเปลา่ พืน้ท่ีเหลา่นีส้ว่นใหญ่มีการเข้าถึงไม่สะดวก บางพืน้ท่ีมีขนาดรูปร่างท่ีไม่เหมาะสมซ้อนอยู่ระหว่างท่ีดิน
ผืนอ่ืน พืน้ท่ีเหล่านีล้้วนมีศกัยภาพสงูและมีราคาท่ีดินสงูแต่จากสาเหตดุงักล่าวทําให้เกิดสภาพไม่มีการใช้งาน
เกิดขึน้ 

3.4.5.5 ด้านพืน้ที่พักผ่อนในชุมชน  
จากลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินในชมุชนกนุนที พืน้ท่ีสว่นใหญ่ถกูพฒันาเป็นท่ีพกัอาศยั ไม่มีการวาง

แผนการใช้งานพืน้ท่ีเพ่ือการพกัผ่อนหรือพืน้ท่ีสว่นกลางสําหรับชมุชน ปัจจบุนัพืน้ท่ีพกัผ่อนสว่นใหญ่จะเกิดตาม
พืน้ท่ีค้าขายในชมุชน (พืน้ท่ี 1, 2 ) ซึง่มีการแบง่การใช้งานบางสว่นสําหรับเพ่ือการพกัผอ่นและเป็นการดงึดดูผู้มา
ใช้บริการพร้อมกบับริการเจ้าของพืน้ท่ีไปในตวั สาเหตท่ีุมีการใช้งานพืน้ท่ีในลกัษณะนีเ้กิดจากการท่ีมีคนสญัจร
ผ่านไปมา มีการซือ้ขายสินค้า และบริการ จึงทําให้กลายเป็นท่ีพบปะกนัของคนและพืน้ท่ีพกัรอระหว่างการซือ้ – 
ขาย พืน้ท่ีเหลา่มีการแบง่การใช้งานอยา่งชดัเจน และมีการจดัสิ่งอํานวยความสะดวกเช่น โต๊ะ ม้านัง่ การจดัสวน
ขนาดเลก็เป็นต้น  
 
3.5 การเข้าถงึและการสัญจร 
 3.5.1 การเข้าถงึ พืน้ท่ีชมุชนกนุนทีเป็นพืน้ท่ีกลางเมือง การเข้าถึงพืน้ท่ีโครงการจึงสามารถทําได้โดย
ทางบกเทา่นัน้ การเข้าถงึทางบกแบง่ออกเป็น ( แผนท่ี 3.11) 

โดยระบบขนสง่มวลชน 
โดยถนนและทางเท้า 
 
3.5.1.1 โดยระบบขนส่งมวลชน  
ระบบรถไฟฟ้าใต้ดนิ (สายสีนํา้เงนิ) 
เป็นระบบขนส่งมวลชนท่ีทนัสมยั ผ่านพืน้ท่ีชมุชน บริเวณถนนรัชดาภิเษก โดยมีสถานีท่ีใกล้กบัชมุชน

คือสถานีห้วยขวางและมีจดุ ขึน้ – ลงท่ี 4 ท่ีใกล้และสามารถเข้าถงึได้สะดวกท่ีสดุ(รูปภาพท่ี 3.10) การคาดการณ์
ผู้ใช้บริการจากระบบรถไฟฟ้าใต้ดิน ในปี พ.ศ. 2553 มีการคาดการณ์ผู้ใช้ บริการเต็มระบบถึง 1,047,000 คนต่อ
วนัปัจจบุนัการสญัจรจากสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินสูพื่น้ท่ีชมุชน(สถานีห้วยขวาง)มีจํานวนคนเข้ามาใช้บริการเฉล่ียถึง 
9,750 คนต่อเดือนในปี พ.ศ. 2547และในปี พ.ศ. 2553 มีการคาดการณ์จํานวนผู้ ใช้บริการถึง 5,000 คนต่อวนั
(รายงานการประมาณการจํานวนผู้ โดยสารโครงการส่วนต่อขยายและสายใหม่ การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่ง
ประเทศไทย 7 กนัยายน 2548) จากการสงัเกตการเข้าใช้บริการในปัจจบุนับริเวณสถานีห้วยขวางจดุขึน้ลงท่ี (4)  
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ท่ีมา : การลงพืน้ท่ีสํารวจภาคสนาม  

LEGEND 
 

แสดง : การเข้าถงึพืน้ท่ีชมุชนกนุนที 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.11 

 ถนนประชาสงเคราะห์ 
 

พืน้ท่ีชมุชนกนุนที 
 

ถนนรัชดาภิเษก 
 

ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 
 การเข้าถงึชมุชนทาง 
เท้าและรถยนต์ 

ถนนซอยยอ่ย 
 

 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 
 

ชมุชนห้วยขวาง 
 

ชมุชนกนุนที 
 

เขตห้วยขวาง 
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พบวา่ มีปริมาณการสญัจรของคนในการเข้าในชัว่โมงเร่งดว่น (เช้า 6.00-9.00น.) ถงึ 380 คนต่อชัว่โมง ออก 250 
คนต่อชั่วโมง ในเวลาเย็น (16.00-18.00) เข้า 257 คนต่อชั่วโมง ออก 353 คนต่อชั่วโมง โดยมีทิศทางในการ
สญัจรสู่พืน้ท่ีชุมชน 2 ทิศทาง  (1)ซอยรัชดาภิเษก 13  (2) ซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 ทิศทางท่ีมีการสญัจร
มากท่ีสดุคือ ซอยรัชดาภิเษก 13 เฉล่ียถึง 350 คนต่อชัว่โมงและซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 เฉล่ีย 250 คนต่อ
ชัว่โมง จากปริมาณการสญัจรของคนท่ีต่อเน่ืองในลกัษณะนีเ้น่ืองจากการสญัจรสู่พืน้ท่ีชมุชนอยู่ในระยะเดินเท้า
ประมาณ 500 เมตรซึง่เป็นระยะการเดินท่ีเหมาะสม แต่ถนนในชมุชนกลบัไม่มีทางเดินเท้าท่ีแบ่งแยกชดัเจน ทํา
ให้ปัจจบุนัการสญัจรทางเท้าต้องสญัจรปะปนไปบนถนนทําให้เกิดปัญหากบัรถยนต์ท่ีสญัจรผา่นในพืน้ท่ีชมุชน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รถประจาํทาง  
เน่ืองจากชมุชนอยู่ใกล้กบัโครงการแฟลตห้วยขวาง จึงได้รับประโยชน์จากการท่ีอยู่ใกล้กบัระบบขนส่ง

มวลชน คือรถโดยสารประจําทางและการท่ีเป็นพืน้ท่ีกลางเมืองจึงมีรถประจําทางผ่านพืน้ท่ีจํานวนมาก สายท่ีรถ
ประจําทางผ่านและเป็นจดุเร่ิมต้นการเดินรถเช่น สาย 54, 12, 13, 98, 74, 117 เป็นต้น และยงัมีป้ายรถประจํา
ทางอยูต่ามถนนรอบชมุชนหลายป้ายและอยูใ่นระยะการเดินท่ีเหมาะสม 

รถจักยานยนต์รับจ้าง 
 การเข้าถงึในลกัษณะนีจ้ะมีจดุให้บริการอยู่ในหลายพืน้ท่ีของชมุชนกนุนทีและบริเวณสถานีรถไฟฟ้าใต้
ดิน จดุท่ีมีความสําคญัคือบริเวณ ทางขึน้-ลงท่ี 4 ของสถานีห้วยขวางและบริเวณทางเข้าออกซอยรัชดาภิเษก 13 
(แผนท่ี 3.11) แต่จากการสํารวจการใช้บริการพบว่ามีการใช้บริการไม่มากนกัในการสญัจรไป-มาระหว่างชมุชน
ถึงระบบรถไฟฟ้าใต้ดิน โดยมีอตัราเฉล่ียการใช้บริการประมาณ16 คนัต่อชัว่โมง เพราะส่วนใหญ่คนในพืน้ท่ีจะ
เดินเท้าเข้าสู่ชุมชนเป็นส่วนใหญ่ เพราะมีระยะทางท่ีเหมาะสมและมีเวลาในการเดินท่ีมากขึน้ในการเดินเข้าสู่
พืน้ท่ีพกัอาศยั ซึง่มีระยะประมาณ 500 เมตร ในสว่นเส้นทางถนนประชาสงเคราะห์จะเป็นการสญัจรเพ่ือต่อรถสู่

 

รูปภาพท่ี 3. 10 แสดงเส้นทางและสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินสายสีนํา้เงินทีอยูบ่ริเวณชมุชนกนุนที 

สถานี ห้วยขวาง 
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พืน้ท่ีอ่ืนๆเน่ืองจากจุดบริการรถประจําทางมีระยะทางท่ีอยู่ไกลและอยู่ห่างกนัมาก โดยมีอตัราเฉลี่ยการเข้าใช้
บริการประมาณ 38 คนัต่อชั่วโมง  การสญัจรในลกัษณะนีมี้ความคล่องตวัสงูไม่เกิดปัญหาติดขัดในพืน้ท่ี แต่
ปัญหาท่ีพบในพืน้ท่ีให้บริการจะเป็นปัญหาในด้านจดุบริการท่ีไมช่ดัเจน 

3.5.1.2 ถนนและทางเท้า 
การเข้าถงึโดยทางถนนและทางเดินเท้าสามารถแบง่ออกเป็นได้ดงันี ้
โดยรถยนต์  
สามารถเข้าถึงพืน้ท่ีโครงการได้จากระบบโครงข่ายถนนถนนต่างๆ(แผนท่ี 3.12) ซึ่งเป็นการเข้าถึงพืน้ท่ี

โครงการท่ีมีความสะดวกมากท่ีสดุ ถนนสายสําคญัท่ีตอ่เช่ือมและสามารถเข้าถงึพืน้ท่ีชมุชนได้แก่  
ถนนวิภาวดีรังสิต เป็นถนนสายประธาน มีขนาดใหญ่ มีทิศทางเร่ิมจากถนนอโศกดินแดงมุ่งสู่พืน้ท่ี
ย่านรังสิต ไม่มีเกาะกลางถนน มีปริมาณการจราจรมากตลอดวนั เช่ือมต่อกบัพืน้ท่ีโครงการทางถนน
สทุธิสาร ถนนอโศกดินแดงและถนนซอยในพืน้ท่ีเขตดินแดง 
ถนนรัชดาภเิษก เป็นถนนขนาดใหญ่ มี 8 ช่องจราจร มีทิศทางเร่ิมจากถนนอโศกดินแดงเช่ือมต่อกบั
ถนนวิภาวดีรังสติ มีปริมาณการจราจรมากตลอดวนั หนาแน่นในชัว่โมงเร่งดว่น มีทางเดินเท้าทัง้ 2 ฝ่ัง 
- ถนนประชาสงเคราะห์และถนนประชาสุข เป็นถนนสายหลักในพืน้ท่ี มีขนาด 2 ช่องจราจรกว้าง
ประมาณ 10 เมตร มีทางเดินเท้ากว้างประมาณ 2.50 – 3.00 เมตร ทัง้ 2 ฝ่ัง ไม่มีเกาะกลางถนนและ
ห้ามจอดรถทัง้ 2 ฝ่ัง 
ถนนประชาสงเคราะห์ และถนนประชาสุข เป็นถนนสายหลกัในพืน้ท่ีท่ีเช่ือมตอ่ระหวา่งถนนสทุธิ 
สารวินิจฉยัและถนนอโศกดินแดง มีขนาดกว้างประมาณ 10 เมตรไมมี่เกาะกลางถนน มีทางเท้าทัง้สอง 
ด้านกว้างประมาณ 2.50-3.00 เมตร มีการเดินรถแบบสวนทาง 
ถนนสุทธิสารและถนนอโศกดินแดง เป็นถนนสายรองในพืน้ท่ี เป็นถนนท่ีเช่ือมระหว่างถนน
รัชดาภิเษกและถนนวิภาวดีรังสิต มีขนาด 2 ช่องจราจรและ 6 ช่องจราจร มีทางเดินเท้ากว้าง 2.50 -
3.00 เมตร ทัง้ 2 ฝ่ัง มีการจราจรท่ีหนาแน่นตลอดทัง้วนัโดยหนาแน่นมากในชัว่โมงเร่งดว่น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนรัชดาภิเษก 

ถนนประชาสขุ ถนนสทุธิสาร 
  

รูปภาพท่ี 3.11 ลกัษณะถนนท่ีเข้าถงึชมุชน 
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ที่มา : การสาํรวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND 
                         
 
                      
 

แสดง : โครงข่ายถนนในพืน้ที่เขตดนิแดง 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ที่ชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง แผนท่ี 3.12 

 

:  พืน้ที่ศึกษาชุมชนกุนนทแีละพืน้ที่ต่อเน่ือง 
:  ถนนสายประธาน 
:  ถนนสายหลัก 
:  ถนนสายรอง 

:  ถนนสายย่อย 

 

 

ถนนวิภาวดรัีงสิต 

ถนนอโศกดนิแดง 

ถนนประชาสงเคราะห์ 

เคหะชุมชนดนิแดง 

ถนนสุทธิสาร 

เคหะชุมชนห้วยขวาง 

ถนนรัชดาภเิษก 

ถนนประชาสุข 

 
ถนนอโศกดนิแดง 

 
ถนนสุทธิสาร 

 
ถนนวิภาวดรัีงสิต 

 
ถนนรัชดาภเิษก 
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การเดนิเท้า 
สามารถเข้าถงึได้จากทางเท้าท่ีเช่ือมต่อกนัระหว่างถนนสายต่างๆ เป็นการเข้าถึงโครงการท่ีสะดวกทาง

หนึ่งเพราะสามารถเข้าถึงได้จากทกุทิศทาง ได้แก่จากถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะห์ ถนนซอยอินทา
มาระ 55, 57, 59 ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ (1) ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 การสญัจรทางเท้าเป็นการสญัจร
ไปบนถนนไม่มีทางเดินเท้าท่ีแบ่งแยกจากถนน  แต่ก็สามารถใช้เดินได้อย่างต่อเน่ือง แต่มีบางช่วงท่ีเป็นถนน
ปลายตนั ทําให้ไมส่ามารถเข้าถงึได้อยา่งตอ่เน่ือง 

3.5.2. การสัญจร การสญัจรในพืน้ท่ีชมุชนและพืน้ท่ีตอ่เน่ืองสามารถทําได้ดงันี ้

3.5.2.1 รถยนต์ (แผนท่ี 3.13) 
ถนนซอยรัชดาภเิษก 13 (ซอยโลหิตสขุ 13) เป็นถนนสายเดิมในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีก่อนท่ีจะมีการตดั
ถนนรัชดาภิเษก เป็นถนนท่ีเช่ือมต่อกบัถนนซอยอินทามระ 59 มีทิศทางผ่านกลางพืน้ท่ีชมุชนและผ่าน
พืน้ท่ีวัดกุนนทีเช่ือมต่อกับพืน้ท่ีเคหะชุมชนห้วยขวางกับพืน้ท่ีตลาดสดเกียรติธงชัย มีขนาดกว้าง
ประมาณ 5 เมตร ไม่มีทางเดินเท้า มีปริมาณการสญัจรของคนและรถยนต์ท่ีต่อเน่ืองมีการเดินรถแบบ
สวนทาง มีกิจกรรมค้าขายตลอดเส้นทาง ทําให้มีการจอดรถตามข้างทางรบกวนการจราจร บรรยากาศ
พลกุพลา่น จดัเป็นเส้นทางสญัจรหลกัในพืน้ท่ีศกึษา 
ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 เป็นถนนซอยในพืน้ท่ีปลายตนัไม่สามารถเช่ือมโยงกบัถนนซอย
รัชดาภิเษก 13  ได้(ในอดีตมีความต่อเน่ืองกนั) ไม่มีทางเดินเท้า มีการเดินรถสวนทาง จดัเป็นถนนสาย
หลกัในพืน้ท่ี มีขนาดกว้างประมาณ 5 เมตรเช่ือมโยงกบัถนนประชาสงเคราะห์ มีปริมาณการสญัจรของ
คนท่ีต่อเน่ืองเพราะพืน้ท่ีด้านในจะมีอาคารพกัอาศยัรวมและทําให้มีกิจกรรมค้าขายตลอดเส้นทาง มี
การจอดรถตามข้างทางรบกวนการจราจร บรรยากาศไม่พลกุพล่านมากนกั เน่ืองจากเป็นถนนปลาย
ตนั จดัเป็นเส้นทางสญัจรหลกัในพืน้ท่ีศกึษา 

  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  

  

ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 

ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพญ็ 1 ถนนซอยยอ่ยประชาราษฎร์บําเพญ็ 1 
รูปภาพท่ี 3.12 ลกัษณะถนนภายในชมุชน 
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ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND 

                          
 
                      
 

แสดง : โครงข่ายถนนภายในพืน้ท่ีชมุชนกนุนที 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.13 

 

:  ถนนสายประธาน 
:  ถนนสายรอง 
:  ถนนสายยอ่ย 
:  เส้นทางสญัจรหลกั (ทางเท้าและรถยนต์) 

:  คลองนํา้แก้ว 

 

ลานกิจกรรมเคหะชมุชนฯ 

ซอยรัชดาภิเษก 13 

ถนนประชาสุข 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

ถนนประชาสงเคราะห์ 
ตลาดสดห้วยขวาง 

วัดกนุนที 

ถน
นรั

ชด
าภ

เิษ
ก 

โรงเรียนกนุนที 

ถนนประชาราษฎร์บําเพญ็ 

ชมุชนกนุนที 

ถนนประชาสงเคราะห์ 

 
ถนนซอยรัชดาภเิษก 13 

 
ถนนรัชดาภเิษก 

 
ถนนประชาสงเคราะห์ 

 
ถนนภายในซอยรัชดาภเิษก 13 

 

สถานีรถไฟฟ้า 
ใต้ดินห้วยขวาง 
 สนามกีฬาห้วยขวาง 

 
ถนนข้างวัดกุนนท ี

 
ถนนซอยประชาราษฎร์บาํเพญ็ 1 

ซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 

 
ถนนข้างคลองลาํนํา้แก้ว 
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ถนนสายย่อยในพืน้ที่  จะเป็นถนนขนาดเล็ก ท่ีแยกมาจากถนนซอยรัชดาภิเษก 13 และถนนซอย
ประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 มีทิศทางมุ่งสู่พืน้ท่ีพกัอาศยัและสิน้สดุท่ีแนวคลองลํานํา้แก้ว ไม่มีทางเดินเท้า 
มีขนาดกว้างประมาณ 3.00 -4.00 เมตร มีการสญัจรโดยทางเท้าและทางรถจักรยานยนต์เป็นหลกั 
รถยนต์ไมส่ามารถเข้าถงึได้  บคุคลภายนอกไมค่อ่ยสญัจรผา่นสว่นใหญ่จะเป็นคนในพืน้ท่ีทําให้มีความ
เป็นสว่นตวั ในบางช่วงของเส้นทางยงัถกูใช้เป็นพืน้ท่ีค้าขายอีกด้วย 
จากระบบโครงข่ายการสญัจร ทําให้การเข้าพืน้ท่ีชมุชนโดยทางรถยนต์จะสามารถเข้าถึงได้ 2 เส้นทาง

คือ (1) ซอยรัชดาภิเษก 13  (2) ซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 ในการเข้าถึงพืน้ท่ีภายในชมุชนนัน้ ซอยรัชดาภิเษก 
13 (ถนนสายเดิมในพืน้ท่ี) นัน้เป็นเส้นทางท่ีสําคญัในการสญัจรเข้าสูพื่น้ท่ีใจกลางชมุชนและพืน้ท่ีข้างเคียง เช่น 
ถนนประชาสขุถงึถนนวิภาวดีรังสติ ตลาดสดเกียรติธงชยัและพืน้ท่ีเคหะชมุชนห้วยขวาง ปัจจบุนัถนนในชมุชน 
กว้างประมาณ 5.00 เมตร ไมมี่ทางเดินเท้าเป็นถนนท่ีมีการจราจรท่ีหนาแน่น ทัง้ทางรถยนต์และการเดินเท้า  
โดยทางรถยนต์นัน้จากการสํารวจปริมาณการสญัจรของรถยนต์ท่ีผ่าน เข้า – ออก ในพืน้ท่ีชุมชนกุนนทีบริเวณ
ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 พบว่ามีปริมาณการสญัจรในชัว่โมงเร่งด่วนในช่วงเวลาเช้าและเย็น เฉล่ีย 141 คนัต่อ
ชัว่โมง ทําให้เกิดปัญหามีการจราจรท่ีต่อเน่ืองในพืน้ท่ีชมุชนและการท่ีถนนไม่มีทางเดินเท้าทําให้เกิดปัญหาการ
ปะปนกนัในการสญัจรภายในชมุชน ในสว่นท่ีการเข้าถึงพืน้ท่ีซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 มีความกว้างของถนน
เท่ากนัก็เป็นอีกเส้นทางหนึ่งแต่จากการท่ีปลายสดุของถนนเป็นปลายตนั ทําให้ไม่เกิดการเช่ือมโยงกบัพืน้ท่ีอ่ืน 
ทําให้มีปริมาณการสญัจรของรถยนต์ท่ีไมห่นาแน่น 

3.5.2.2 การเดนิเท้า  
ในพืน้ท่ีศึกษาส่วนใหญ่ จะไม่มีทางเดินเท้า โดยมีลกัษณะเป็นทางเดินบนถนนไปพร้อมกบัรถยนต์ท่ี

สญัจรผ่านเข้า - ออก ในส่วนบริเวณท่ีมีทางเดินเท้าจะเป็นทางเดินท่ีขนานคู่ไปกบัถนนสายหลกัในเขตดินแดง
และในสว่นท่ีเป็นทางลดัจะเป็นทางเดินริมคลองและทางเดินผา่นระหวา่งพืน้ท่ี เช่นทางเดินระหวา่งวดักบัชมุชน  
( แผนท่ี 3.14 – 3.16) และสามารถพิจารณาแบง่ทางเดินเท้าได้ 3 ลกัษณะคือ (รูปภาพท่ี 3.13) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  

  

ทางเดินเท้าในซอยรัชดาภิเษก 13 ทางเดินเท้าริมถนนประชาสงเคราะห์ 

ทางเดินลดัระหวา่งวดักบัชมุชน ทางเดินริมคลองนํา้แก้ว 
รูปภาพท่ี 3.13 ทางเดินเท้าในชมุชน 
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วัดกุนนท ี

 

 

ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548  

LEGEND 
                          
 
                      
 

แสดง : โครงข่ายเส้นทางลดัในพืน้ท่ีชมุชนกนุนที 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.14 

 

:  ถนนสายประธาน 

:  ถนนสายหลกั 

:  ทางเดินเท้าลดัในชมุชน 

:  คลองลํานํา้แก้ว 

 

ถนนประชาสงเคราะห์ 

ถน
นรั
ชด
าภิ
เษ
ก 

ซอยโลหิตสขุ 13 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

 
1 ทางเดินข้างวดักนุนที 

 
2 ทางเดินริมคลอง 

 
3 ทางเดนิริมคลองถงึตลาดสดฯ 

 
4 ทางเดินริมคลองบริเวณถนนประชาสงเคราะห์ 

1

2

ถนนประชาราษฎร์บําเพญ็ 

ถนนประชาสขุ 

ตลาดสดห้วยขวาง 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

ลานกิจกรรมเคหะชมุชนฯ 

4

3

สถานีรถไฟฟ้า 
ใต้ดินห้วยขวาง 
 

:  ทางเดินยอ่ย 
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ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      
 

แสดง : ปริมาณการสญัจรทางเท้าสูพื่น้ท่ีชมุชนและพืน้ท่ีใกล้เคียงจาก สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.15 

 
250 – 300 คน/ชัว่โมง 

 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน 

ถนนรัชดาภิเษก 

วดักนุนที 

200 – 250 คน/ชัว่โมง  

150 – 200 คน/ชัว่โมง 

100 – 150 คน/ชัว่โมง 
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ท่ีมา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND 

                          
 
                      
 

แสดง : ลกัษณะทิศทางการสญัจร ทางเดินเท้าและจดุบริการรถสาธารณะ 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.16 

 

:  ถนนสายประธาน 
:  การเดินรถแบบสวนทาง 
: การเดินรถทางเดียว 
:  การสญัจรทางเท้า 

:  คลองลํานํา้แก้ว 

 

:  จดุบริการรถสาธารณะ 

:  รัศมีการเดินเท้า 500 เมตร 

 

ถนนประชาราษฎร์บําเพญ็ 

ซอยรัชดาภิเษก 13 

ถนนประชาสขุ 

เคหะชมุชนห้วยขวาง 

ลานกิจกรรมเคหะชมุชนฯ 

ตลาดสดห้วยขวาง 

วดักนุนที 

ถน
นรั
ชด
าภิ
เษ
ก 

โรงเรียนกนุนที 

ชมุชนกนุนที 

ถนนประชาสงเคราะห์ 

สถานีรถไฟฟ้า 
ใต้ดินห้วยขวาง 
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- ทางเดินเท้าภายในชุมชน จะเป็นทางเดินท่ีอยู่บนถนนภายในชุมชน โดยมีลกัษณะการสญัจรท่ี
ผสมกบัการสญัจรของรถยนต์ไมมี่การแบง่แยกอยา่งชดัเจน เป็นทางเดินท่ีมีการสญัจรของคนตลอด 
เวลามีปริมาณการสญัจรถึง 350 คน /ชั่วโมง  จึงมีกิจกรรมการค้าตลอดเส้นทาง กิจกรรมการค้าท่ี
เกิดขึน้จะให้บริการบริเวณพืน้ท่ีหน้าบ้านท่ีติดถนนสง่ผลให้เกิดปัญหาการรบกวนจราจรภายในชมุชน  
- ทางเดินเท้าภายนอกชุมชน ทางเดินเท้าภายนอกชุมชนจะเป็นทางเดินท่ีขนานคู่ไปกับถนนสาย
หลกัและสายประธาน มีการแบ่งแยกการสญัจรท่ีชดัเจน โดยมีขนาดของทางเท้าประมาณ 2.50-3.00 
เมตร เป็นเส้นทางท่ีมีการสญัจรของคนท่ีหนาแน่น ในช่วงเวลาเช้าและเย็น โดยมีทิศทางการสญัจรมุ่งสู่
ระบบบริการขนส่งสาธารณะรอบชมุชน ทางเดินเท้าภายนอกชมุชนจะมีกิจกรรมการค้าเกิดขึน้ตลอด
เส้นทาง ทางเดินเท้าภายนอกชมุชนจะมีจดุเช่ือมโยงกบัชมุชนอยู่ 4 ทางคือ บริเวณซอยรัชดาภิเษก 13 
บริเวณซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 1 ทางเดินริมคลองนํา้แก้วและทางเข้าตลาดสดเกียรติธงชยั โดยจดุ
เช่ือมโยงเหลา่นีบ้างจดุมีการเช่ือมโยงท่ีไมช่ดัเจนและไมส่ามารถสญัจรสูช่มุชนได้โดยสะดวก 
- ทางเดินเท้าประเภททางลัด  ส่วนใหญ่จะเป็น ตรอก ซอยเล็กๆและพืน้ท่ีโล่งริมคลองท่ีเช่ือม

 ระหว่างพืน้ท่ีภายในชุมชนกับถนนสายย่อย มีขนาดกว้างประมาณ 1 – 2 เมตร มีการสญัจรทางเท้า
 เป็นส่วนใหญ่ เส้นทางลดัเหล่านี ้ได้แก่เส้นทางเดินริมคลองนํา้แก้ว เส้นทางเดินผ่านวดักุนนทีสู่พืน้ท่ี
 เคหะชมุชนห้วยขวาง เส้นทางผ่านวดักนุนทีสู่ซอยอินทามระ 55 โดยเฉพาะเส้นทางเดินริมคลองลํานํา้
 แก้วเป็นเส้นทางท่ีมีการใช้งานน้อยแต่สามารถเข้าถึงพืน้ท่ีชุมชนได้ตลอดแนวริมคลอง เป็นทางเดินท่ี
 ช่วยลดระยะเวลา และระยะทางในการเดินทาง จดัเป็นเส้นทางกึ่งสาธารณะ ในอดีตทางเดินลดันีเ้ป็น
 เส้นทางท่ีทําให้ถนนภายในชมุชนสามารถเช่ือมโยงกนัได้หมด บางเส้นทางมีกิจกรรรมการค้าบริการใน
 แนวเส้นทางด้วย ปัจจบุนับางเส้นทางได้มีการปรับเปล่ียนเป็นอาคารจากการพฒันาและขยายตวัของ
 เมือง ทําให้เส้นทางภายในชุมชนไม่มีความต่อเน่ืองแต่เส้นทางบางส่วนก็ยังมีการใช้งานอยู่ เช่น 
 บริเวณทางเดินข้างวดัระหวา่งชมุชนสูถ่นนประชาสขุผา่นซอยอินทามระ 59 , 57 (รูปภาพท่ี 3.14) 

 
3.5.3 ลักษณะการสัญจรของรถยนต์ (แผนท่ี 3.16) 

 การสัญจรของรถยนต์ 
การสัญจรแบบเดนิรถสวนทางกัน ไม่มีเกาะกลางถนน สว่นใหญ่จะเป็นถนนภายในชมุชนและถนน
สายหลกัภายในเขตดินแดง โดยถนนภายในชมุชนจะไม่มีทางเดินเท้า ทําให้เกิดการสญัจรท่ีปะปนกนั
ระหวา่งรถยนต์และคนท่ีสญัจรเข้าออกภายในชมุชน 
การสัญจรแบบเดินรถทางเดียว จะเป็นบริเวณพืน้ท่ีตลาดสดเกียรติธงชยั เป็นลกัษณะเดินรถรอบ
พืน้ท่ีและสามารถเช่ือมโยงกบัพืน้ท่ีชมุชนได้ 
 
3.5.4 การขนส่งสาธารณะในชุมชนกุนนที 
การให้บริการระบบขนสง่สาธารณะสามารถแบง่ออกได้เป็น 2 รูปแบบ(แผนท่ี 3.16) 
3.5.4.1 การขนส่งสาธารณะโดยรอบชุมชน จะมีระบบขนส่งมวลชนเช่นรถประจําทาง รถสองแถว 
รถจกัรยานยนต์รับจ้างและรถไฟฟ้าใต้ดิน ซึ่งสามารถเช่ือมต่อกบัพืน้ท่ีอ่ืนๆของกรุงเทพได้โดยสะดวก 
โดยเฉพาะรถไฟฟ้าใต้ดิน ท่ีมีสถานีห้วยขวาง(ทางขึน้-ลงท่ี4)ท่ีใกล้กบัพืน้ท่ีชมุชนกนุนที  
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3.5.4.2 การขนส่งสาธารณะภายในชุมชน เป็นการให้บริการท่ีมีความต่อเน่ืองจากโดยรอบชมุชน 
การ-ให้บริการจะได้แก่ รถจกัรยานยนต์รับจ้าง ซึง่มีจดุให้บริการอยู่ภายในชมุชนและทางเข้าชมุชน จดุ
ให้บริการท่ีสําคัญคือ บริเวณสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน (ทางขึน้-ลงท่ี 4) ทางเข้าชุมชนบริเวณ ซอย
รัชดาภิเษก 13 บริเวณวัดกุนนทีและบริเวณกลางพืน้ท่ีชุมชน โดยจะมีการให้บริการท่ีต่อเน่ือง
ตลอดเวลา ทิศทางหลักในการให้บริการจะมุ่งสู่จุดท่ีเป็นศูนย์รวมระบบขนส่งมวลชนเช่น สถานี
รถไฟฟ้าใต้ดิน ป้ายรถประจําทางและพืน้ท่ียา่นการค้าการบริการเป็นต้น 
 
3.5.5 สรุปด้านการเข้าถงึและการสัญจร 

 จากลกัษณะการเข้าถึงและการสญัจรภายในพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีพบว่าส่วนใหญ่จะเกิดปัญหาด้านการ
สญัจรท่ีปะปนกนัระหว่างการสญัจรของคนและรถยนต์ เพราะถนนในชมุชนมีขนาดเล็ก ไม่มีทางเท้าท่ีแบ่งแยก
ชดัเจนและถนนในชมุชนยงัเป็นเส้นทางลดัสู่พืน้ท่ีอ่ืนๆท่ีใกล้กบัชมุชน จากการขยายตวัของเมืองท่ีผ่านมาทําให้
การใช้ท่ีดินในอดีตขาดการวางแผน และส่งเสริมจากภาครัฐ ทําให้เกิดปัญหาการใช้งานในพืน้ท่ีชุมชนตามมา 
การขยายตวัในปัจจบุนัทําได้ไม่สะดวกเน่ืองจากติดท่ีดินของเอกชน ราคาท่ีดินมีราคาสงูและการเข้าถึงพืน้ท่ีด้าน
ในท่ีไม่สะดวก ในปัจจบุนัพืน้ท่ีชมุชนยงัเป็นพืน้ท่ีท่ีใกล้กบัแหล่งงานและระบบขนส่งมวลชน จึงมีคนสญัจรผ่าน
ในพืน้ท่ีมากขึน้ทัง้ผู้พักอาศัยในชุมชน และผู้ ท่ีสัญจรผ่าน ส่งผลให้การสัญจรในพืน้ท่ีเกิดปัญหามากขึน้ ทัง้
ปัญหาการปะปนด้านการสญัจร อนัตรายจากรถยนต์ การขาดแคลนท่ีจอดรถ เป็นต้น ในสว่นการเข้าถึงพบว่ามี
การเข้าถึงท่ีสะดวกเน่ืองจากมีถนนท่ีเข้าถึงได้ทุกเส้นทางรอบชุมชน ทัง้การเดินเท้า ทางรถยนต์  รถบริการ
สาธารณะโดยเฉพาะการเดินเท้ามีปริมาณการสญัจรถึง 350 คนต่อชัว่โมงและระยะทางในการเดินจากชมุชนถึง
พืน้ท่ีรอบๆเช่นระบบขนส่งมวลชน อยู่ในระยะท่ีเหมาะสมประมาณ 500 เมตร ทําให้มีคนสญัจรทางเท้าท่ีเพิ่ม
มากขึน้ และในส่วนการสญัจรภายในพืน้ท่ีชมุชนพบว่าปัญหาส่วนใหญ่คือ ไม่มีทางเท้าท่ีชดัเจนการสญัจรท่ีไม่
ตอ่เน่ือง เส้นทางลดับางสว่นไม่มีการสง่เสริมการใช้งาน ถนนมีขนาดเลก็ ทําให้การพฒันาพืน้ท่ีด้านในเกิดความ
ไมส่ะดวก เป็นต้น 
 
3.6 โครงการพัฒนาต่างๆในพืน้ที่ที่เก่ียวข้อง 
 โครงการพฒันาตา่งๆ ท่ีจะสง่ผลกระทบตอ่การพฒันาพืน้ท่ีและการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพืน้ท่ี 
ชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง สามารถท่ีจะแบง่ออกได้เป็น 2 ประเภทคือ 
 3.6.1 โครงการพัฒนาในระดับเมือง  

จะมีโครงการท่ีมีความเก่ียวเน่ืองกนัคือ โครงการวางและจดัทําผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และ
โครงการพฒันาระบบขนสง่มวลชน ในสว่นร่างกําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ยงัคงควบคมุให้เขตดินแดงเป็นพืน้ท่ี
พกัอาศยัหนาแน่นสงู แต่ได้เพิ่มข้อกําหนดให้สามารถพฒันาอาคารขนาดใหญ่พิเศษและสามารถประกอบ
พาณิชยกรรมขนาดใหญ่พิเศษได้ ในบริเวณรัศมี 500 เมตรรอบระบบขนสง่มวลชน และมีการเปล่ียนการควบคมุ
พืน้ท่ีริมถนนรัชดาภิเษก ฝ่ังเขตห้วยขวางให้เป็นพืน้ท่ีสีนํา้ตาลในระยะ 200 เมตรตลอดแนวถนน เพ่ือให้มีการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพกัอาศยัหนาแน่นสงูในส่วนการพฒันาระบบขนสง่มวลชนจะเป็นสว่นท่ีจะทําการพฒันา
เพ่ิมคือ การพฒันาระบบรถไฟฟ้าใต้ดินสายสีส้ม และระบบรถไฟฟ้าความเร็วสงูสายสีแดง  โครงการเหลา่นีจ้ะ
ส่งผลให้เกิดการพฒันาพืน้ท่ีท่ีเข้มข้นขึน้ทัง้ในด้านท่ีพกัอาศยั อาคารสํานกังาน ราคาท่ีดินท่ีจะมีราคาสงูขึน้ 
(รูปภาพท่ี 3.14) 
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3.6.2 โครงการพัฒนาในระดับย่าน  
 จะเป็นการส่งเสริมการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้มีการใช้งานท่ีเข้มข้นมากขึน้และเพิ่มการเข้าถึงพืน้ท่ีให้
สะดวกมากขึน้โดยจะเป็น โครงการพฒันาในด้านการคมนาคม เช่น เช่ือมต่อถนนในพืน้ท่ีให้เกิดความต่อเน่ือง
เพ่ือลดปัญหาการติดขัดของการจราจรเช่นการตัดถนนตามแนวคลองนํา้แก้วจากถนนสุทธิสารถึงถนน
ประชาสงเคราะห์ ( แผนท่ี 3.17 ) ทําให้สามารถพฒันาอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่ได้ และการส่งเสริมให้
พืน้ท่ีริมถนนรัชดาภิเษก เป็นพืน้ท่ีรองรับการขยายตวัทางด้านธุรกิจจากศนูย์กลางเมือง สาเหตท่ีุมีการสง่เสริมนี ้
เน่ืองจากราคาท่ีดินในพืน้ท่ีท่ียงัมีราคาต่ํากว่าพืน้ท่ีศนูย์กลางธุรกิจ มีระบบการคมนาคมท่ีสะดวก ใกล้กบัพืน้ท่ี
พกัอาศยัและมีระบบขนสง่มวลชนท่ีทนัสมยัคือ ระบบรถไฟฟ้าใต้ดินสายสีนํา้เงิน มารองรับการสญัจรเข้าสูพื่น้ท่ี
ศนูย์กลางธุรกิจและพืน้ท่ีอ่ืนๆ ซึง่การสง่เสริมนี ้ จะสง่ผลให้เกิดการพฒันาพืน้ท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าใต้ดิน 
ทัง้ในด้านอาคารสํานกังานและอาคารพกัอาศยัท่ีเพิ่มมากขึน้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปภาพท่ี 3.14 แสดงโครงข่ายระบบขนสง่มวลชนในอนาคต 

  
ภาพโครงการในปัจจบุนั ภาพโครงการในอนาคต 

รูปภาพท่ี 3.15 แสดงพืน้ท่ีโครงการฟืน้ฟชูมุชนดินแดง 
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ท่ีมา : รายงานสรุปผู้บริหาร แผนพฒันาพืน้ท่ีเขตดินแดง  

LEGEND 
                          
                      
 

แสดง : แนวถนนตดัใหมแ่ละพืน้ท่ีท่ีสามารถพฒันาอาคารสงูเกิน 23 เมตร 

แนวทางการปรับปรุงพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีและพืน้ท่ีตอ่เน่ือง แผนท่ี 3.17 

 ถนนสายรอง 

 

 

แนวถนนตดัใหม ่ พืน้ท่ีสร้างอาคารสงู 
เกิน 23 เมตร 

โครงข่ายถนนในเขตดินแดง 
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โครงการฟืน้ฟูชุมชนของการเคหะแห่งชาติท่ีมีเป้าหมายในการท่ีจะฟืน้ฟูสภาพแวดล้อมด้านการพกั
อาศยัและต้องการเพิ่มความหนาแน่นของประชากรในพืน้ท่ีเคหะชมุชนดินแดงและเคหะชมุชนห้วยขวาง โดยจะ
เป็นลกัษณะโครงการพฒันาท่ีพกัอาศยัใหม่ในลกัษณะอาคารสงู 11 – 36 ชัน้ โดยมีจํานวน 18,022 หน่วย 
(สํานกัผงัเมืองกรุงเทพมหานคร, 2543) ซึง่จะเป็นสว่นสําคญัท่ีจะสง่ผลกระทบต่อพืน้ท่ีชมุชนกนุนทีในด้าน การ
ขยายตวัของพืน้ท่ีพกัอาศยั (รูปภาพท่ี 3.15) มีการสญัจรผ่านในพืน้ท่ีชมุชนมากขึน้ เกิดการค้าและการบริการทัง้
ภายใน–ภายนอกชุมชนท่ีมากขึน้ ซึ่งผลกระทบเหล่านีจ้ะทําให้เกิดการเปล่ียนแปลงต่อพืน้ท่ีชมุชนกุนนทีและ
พืน้ท่ีต่อเน่ือง ทัง้ในด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพกัอาศยัและการประกอบกิจกรรมในด้านต่างๆของคนใน
ชมุชน 
 

3.6.3 สรุปด้านโครงการพัฒนาที่เก่ียวข้อง 
 โครงการท่ีเก่ียวข้องส่วนใหญ่เป็นนโยบายในด้านการส่งเสริมให้เกิดการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เกิด
ประสิทธิภาพมากขึน้ เน้นการรองรับการขยายตวัของย่านธุรกิจจากศนูย์กลางเมือง โดยใช้ระบบขนส่งมวลชน
เป็นตวัรองรับด้านการคมนาคม และส่งเสริมให้พืน้ท่ีรอบๆระบบขนส่งมวลชนให้มีการพฒันาการใช้ท่ีดินเป็น 
ย่านพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ และมีแรงจูงใจในการพัฒนาพืน้ท่ี เช่นการเพิ่มพืน้ท่ีอาคารต่อพืน้ท่ีดินและ
สนับสนุนการพัฒนาพืน้ท่ีพักอาศัยรวมขนาดใหญ่รอบพืน้ท่ีพาณิชยกรรมบริเวณสถานีขนส่งมวลชน ซึ่งการ
ส่งเสริมนีจ้ะเป็นแรงดึงดดูคนให้เข้ามาพกัอาศยัในพืน้ท่ีมากขึน้ ส่งผลทําให้เกิดความแออดัในพืน้ท่ีมากขึน้ จึง
ควรต้องมีการวางแผนปรับปรุงพืน้ท่ีรอบระบบขนส่งมวลชนเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดขึน้จากการ
ขยายตวัของเมืองเพ่ือให้ชุมชนสามารถท่ีจะอยู่ควบคู่ไปกับการเปล่ียนแปลงดังกล่าวและมีสภาพแวดล้อมท่ี
เหมาะสมกบัท่ีพกัอาศยักลางเมือง 
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3.7 สรุปสภาพปัญหา ศักยภาพและข้อจาํกัดทางด้านกายภาพของพืน้ที่ชุมชนกุนนทีและพืน้ที่ต่อเน่ือง 
 จากการลงสํารวจพืน้ท่ีเก็บข้อมูลและประมวลข้อมูลในพืน้ท่ีศึกษา ทําให้พบสภาพปัญหาทางด้าน
กายภาพ เศรษฐกิจและสงัคมได้แก่ ปัญหาทางด้านเศรษฐกิจ ปัญหาด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ปัญหาด้านระบบ
การสญัจรภายในพืน้ท่ีจากการสญัจรของรถยนต์และการสญัจรทางเท้า ปัญหาการขาดพืน้ท่ีในการประกอบ
กิจกรรมนนัทนาการ โดยสภาพปัญหา ศกัยภาพและข้อจํากดัตา่งๆสามารถท่ีจะสรุปได้ดงันี(้ตารางท่ี 3.3) 
ตารางท่ี 3.3 สรุปสภาพปัญหาศกัยภาพและข้อจํากดัตา่งๆ ในพืน้ท่ีการศกึษา 

 
 
 

ปัญหา สภาพปัญหา ศักยภาพ ข้อจาํกัด 

ด้านเศรษฐกิจ 
และสงัคม 

กิจกรรมการค้า 
 
 
 

 
กิจกรรมนนัทนาการ 
 
 
 
 
การใช้ประโยชน์ทีดิ่น 
 
 
 
 
 
 

 
- กิจกรรมเกิดอยูริ่มทางสญัจร 
- อาจเกิดอบุติัเหตจุากรถยนต์ 
- ขาดพืน้ท่ีในการประกอบ 
  กิจกรรมการค้า 
- ขาดพืน้ท่ีกิจกรรมนนัทนาการ 
  สว่นกลางของชมุชน 
- อาจเกิดอบุติัเหตจุากรถยนต์ 
 
- พืน้ท่ีถกูปลอ่ยวา่งไมมี่การใช้   
  งาน 
 
-  ราคาท่ีดินด้านในมีราคาต่ํา 
- ใช้ประโยชน์ที่ดินไมเ่ตม็    
   ศกัยภาพของพืน้ท่ีกลาง 
   เมือง 
- สภาพบ้านพกัอาศยัมีสภาพ 
  ทรุดโทรม  
- อาคารสว่นใหญ่มีอาย ุ30 ปี 
 
 
- พืน้ท่ีวา่งด้านหลงัริมถนน 
  รัชดาภิเษก 
    
- คลองนํา้แก้วและพืน้ท่ีริม   
  คลอง 

 
- มีการสญัจรของคนท่ีตอ่เน่ือง 
- มีการเข้าถึงท่ีสะดวก 
- เป็นพืน้ท่ีเศรษฐกิจของชมุชน 
 
- เป็นท่ีพบกนัของคนในพืน้ท่ี 
- มีการเข้าถึงท่ีสะดวก 
- มีคนเข้ามาใช้งานท่ีตอ่เน่ือง 
- มีพืน้ท่ีวา่งในหลายสว่น 
- พืน้ท่ีวา่งใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
  ใต้ดินสามารถพฒันาเป็นพืน้ท่ี 
  พกัอาศยัและพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 
- เป็นพืน้ท่ีกลางเมือง 
- ราคาท่ีดินยงัไม่สงูมากนกั 
- มีระบบคมนาคมท่ีทนัสมยั 
- ถกูควบคมุให้เป็นพืน้ท่ีพกั  
  อาศยัหนาแน่นมาก 
- พฒันาที่พกัอาศยัในแนวตัง้เพ่ือ 
  เพ่ิมความหนาแน่นได้ 
- เป็นพืน้ท่ีสง่เสริมการขยายตวั   
  ทางด้านพาณิชยกรรม 
- สามารถพฒันาร่วมกบัพืน้ท่ีการ 
  รถไฟได้ 
- ในอนาคตคลองจะถกู  
  พฒันาเป็นถนนกว้าง 18  
  เมตร 

 
- ไมส่ามารถขยายพืน้ท่ีได้ 
- ที่ดินมีราคาสงู 
 
 
- ไมส่ามารถขยายถนน 
  หรือเพ่ิมทางเดินเท้าได้ 
 
 
- การเข้าถึงพืน้ท่ีด้านใน 
  ไมส่ะดวก 
- ที่ดินมีขนาดแปลงเลก็ 
  หลายเจ้าของ 
- พืน้ท่ีถกูล้อมรอบด้วยถนน  
   คลองและท่ีดินของรัฐ 
- การพฒันาพืน้ท่ีอาคาร 
  ขนาดใหญ่พิเศษต้องอยู ่
  ในรัศมี 500 เมตร  
  รอบระบบขนสง่มวลชน 
- ถนนมีขนาดเลก็การ 
  พฒันาพืน้ท่ีไมส่ะดวก  
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ตารางท่ี 3.3 (ตอ่) สรุปสภาพปัญหาศกัยภาพและข้อจํากดัตา่งๆ ในพืน้ท่ีการศกึษา 

ปัญหา สภาพปัญหา ศักยภาพ ข้อจาํกัด 

ด้านการสญัจร
ภายในพืน้ท่ี 

   - รถยนต์ 
 
 
 
 
 
 
   - ทางเท้า 
 

 
 
 
 
 

- ด้านระบบขนสง่
มวลชน 

 
 
 
โครงการในอนาคต 

- ผงัเมืองรวม 
 
 
 

- โครงการตดัถนน
และสง่เสริมพืน้ท่ีริม 
ถนนรัชดาภิเษก 

 
 

- โครงการฟืน้ฟู
ชมุชนของการเคหะ

แหง่ชาติ 

 
- มีการสญัจรของรถยนต์ที่ตอ่    
  เน่ืองตลอดเวลา 
- เกิดปัญหารถติดและขาดที่
จอด 
   รถในชมุชน 
- ถนนในชมุชนมีขนาดเลก็ 
 
 
- ไมมี่ทางเดินเท้าท่ีแยกชดัเจน 
- เส้นทางสญัจรทางเท้าไมมี่ 
  ความตอ่เน่ือง 
- ขาดความปลอดภยัในการ   
  สญัจรบนถนนภายในชมุชน 
- ขาดสิ่งอํานวยความสะดวก 
  ในการเดินเท้า                
- ไมมี่เส้นทางท่ีสญัจรสูร่ะบบ
ได้ 
  โดยตรง  
 
 
 
 
 
 
 
- จะมีรถสญัจรผา่นในพืน้ท่ี 
   มากขึน้ 
 
 
 
- จะมีคนสญัจรด้วยการเดิน 
  เท้าผ่านพืน้ท่ีมากขึน้ 

 
- สามารถเช่ืองโยงกบัพืน้ท่ีอ่ืนๆ 
  และถนนได้สะดวก 
- สามารถประกอบกิจกรรม  
  การค้าตามแนวถนนได้ 
- ถนนสามารถรองรับปริมาณ 
  การสญัจรของรถยนต์ได้ 300   
  คนั 
 
- ตามแนวเส้นทางสามารถ  
  ประกอบกิจกรรมการค้า 
- มีปริมาณการสญัจรถึง 350    
  คน/ชัว่โมง 
- ถนนเป็นปลายตนัทําให้เกิด 
  ความเป็นสว่นตวั 
 
- พืน้ท่ีวา่งใกล้สถานีสามารถ 
  พฒันาเป็นพืน้ท่ีพกัอาศยั  
  พืน้ท่ีพาณิชยกรรมได้และ  
  เส้นทางสูส่ถานีรถไฟฟ้า 
 
- สามารถพฒันาพืน้ท่ีพาณิชย  
  กรรมรอบๆพืน้ท่ีระบบขนสง่ 
  มวลชนได้ 
 
 
- จะมีความต้องการที่พกัอาศยั 
  กลางเมืองท่ีมากขึน้ 
- ราคาท่ีดินจะมีราคาสงูขึน้ 
- สามารถพฒันาที่พกัอาศยั 
  ขนาดใหญ่พิเศษได้ 
- พืน้ท่ีรอบๆจะได้รับอิทธิจาก 
  การพฒันาพืน้ท่ี 

 
- ถนนในชมุชนไมส่ามารถ 
  ขยายตวัได้ 
 
 
 
 
 
 
- ถนนในชมุชนไมส่ามารถ 
  ขยายตวัได้ 
- การสญัจรสูร่ะบบขนสง่ 
  มวลชนต้องเดินอ้อม   
  ผ่านพืน้ท่ีอ่ืน 
- ถนนมีขนาดเลก็ 
 
- การพฒันาพืน้ท่ีเพ่ือ 
  พาณิชยกรรมขนาดใหญ่ 
  ต้องอยู่ในรัศมี 500 เมตร 
  รอบระบบขนสง่มวลชน 
 
- ใช้ประโยชน์นอกจากพกั 
   อาศยัได้ไมเ่กินร้อยละ 10 
- FAR เพ่ือพกัอาศยั = 7 
- สามารถเพ่ิมพืน้ท่ีได้ ร้อย  
  ละ 20 ในการพฒันาพืน้ท่ี 
  พาณิชยกรรมขนาดใหญ่ 
 
 

 



บทที่ 4 
 

การวิเคราะหเพ่ือกําหนดแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่ 
 

จากการศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง ทําใหทราบถึงลักษณะทางกายภาพ 

สภาพปญหาและขอจํากัดในพื้นที่ศึกษา ตอมาจะเปนการนําขอมูลทางกายภาพมาทําการวิเคราะหถึงสาเหตุ

ของปญหา ศักยภาพและขอจํากัดในดานตางๆ เพื่อที่จะหาแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่ที่เหมาะสมชุมชนกุนนที

และพื้นที่ตอเนื่องเพื่อใหเปนพื้นที่ที่อยูรวมกับการเปลี่ยนแปลงตางๆและรองรับกับระบบรถไฟฟาใตดิน สายสีน้ํา

เงินไดอยางเหมาะสม โดยมีรายละเอียดการวิเคราะหดังนี้ 
 4.1 การวิเคราะหบทบาทความสัมพันธของพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีกับพ้ืนที่โดยรอบ 
 4.1.1 ระดับเมือง จากลักษณะของพื้นที่โดยรอบชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องที่กําลังจะเกิดการ

เปล่ียนแปลงทางกายภาพในอนาคตเชน พื้นที่พักอาศัยของการเคหะแหงชาติ พื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษกฝงเขตดิน

แดง หวยขวาง โครงการสวนตอขยายรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน โครงการพัฒนาที่พักอาศัยของทหารบริเวณ

ถนนวิภาวดีรังสิต โครงการอาคารศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 2 เปนตน โครงการเหลานี้จะสงผลกระทบกับ

พื้นที่ชุมชนกุนนทีทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในดานตางๆเชน จํานวนประชากร มูลคาของที่ดินสูงขึ้น ทั้งในพื้นที่

ชุมชนและรอบชุมชน การเดินทางที่เปล่ียนแปลงจากรถยนตสวนตัวมาเปนรถไฟฟาใตดิน เกิดการสัญจรสูระบบ

รถไฟฟาใตดินมากขึ้น ทําใหมีความตองการที่พักอาศัยที่ใกลกับแหลงงานเพิ่มขึ้น ซึ่งในอนาคตจะตองมีการ

พัฒนาพื้นที่เพื่อรองรับกับความตองการดังกลาว จากความเปลี่ยนแปลงตางๆที่จะเกิดขึ้นจะทําใหลักษณะของ

พื้นที่ชุมชนกุนนทีที่เปนพื้นที่พักอาศัยประเภทสวนตัว กลายเปนพื้นที่บริการของกรุงเทพมหานครในดานที่พัก

อาศัย การประกอบพาณิชยกรรม โดยมีระบบรถไฟฟาใตดินเปนระบบการคมนาคมที่สําคัญในการสัญจรสูพื้นที่

สําคัญอื่นๆของกรุงเทพมหานคร (แผนที่ 4.1) 

 ในดานการใชประโยชนที่ดินโดยภาพรวมตามการควบคุมของ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 ไดมี

การควบคุมใหเปนพื้นที่พักอาศัยประเภทหนาแนนสูง อยูในเขตเมืองชั้นในเพื่อรองรับยานธุรกิจศูนยกลางเมือง

จากภาพรวมของการพัฒนาพื้นที่ สวนใหญจะเปนการพัฒนาอาคารพักอาศัยในลักษณะแนวตั้งเนื่องจาก

ขอจํากัดในดานพื้นที่ที่ไมสามารถขยายตัวไดในแนวราบ แตการพัฒนาระบบรถไฟฟาใตดินซึ่งเปนระบบขนสง

มวลชนขนาดใหญ ทําใหพื้นที่ตามแนวระบบขนสงมวลชนและบริเวณจุดขึ้น – ลงนั้นมีศักยภาพในดานพาณิชยก

รรมที่สูงขึ้นเนื่องจากเปนจุดเปลี่ยนการสัญจรและมีการสัญจรของประชากรเพิ่มขึ้น จึงไดมีการเพิ่มขอกําหนดให

พื้นที่ที่อยูในรัศมี 500 เมตรรอบระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ สามารถที่จะประกอบพาณิชยกรรมขนาดใหญได 

การเพิ่มการควบคุมการใชที่ดินนี้สงผลใหพื้นที่ชุมชนกุนทีและพื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษก มีศักยภาพในดานการใช

ประโยชนที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรมขนาดใหญไดนอกเหนือจากการใชพื้นที่ในชุมชนและรอบชุมชนเปน

พื้นที่พักอาศัยและพาณิชยกรรมขนาดเล็กเพียงอยางเดียว  

 4.1.2 ระดับชุมชน พื้นที่ในระดับชุมชนจะเปนไปในลักษณะ การรองรับที่พักอาศัยของคนที่หลาก 

หลายอาชีพและการพักอาศัยที่ผสมผสานกับการคาขายในชุมชน การเปนพื้นที่รองรับการพักอาศัย คนที่ใช

บริการไดแกคนในพื้นที่เดิม นักเรียน นักศึกษา ขาราชการ พนักงานบริษัทเอกชนเปนตน ในการพักอาศัยที่ผสม 
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พ้ืนที่ชุมชน 

พ้ืนที่ยานศูนยกลางธุรกิจ 

พ้ืนที่ยานการศึกษาและศูนยการคา 

พ้ืนที่ยานเมืองเกา 

 

แผนที่ 4.1 แสดงความสัมพันธกับพื้นที่โดยรอบ  

ผสานกับการคาขายสงผลใหเกิดการหมุนเวียนของกิจกรรม เกิดการเกื้อหนุนกันภายในพื้นที่ เชนการคาขายและ

การบริการริมทาง การคาขายในรถยนตที่ผานไป-มาระหวางพื้นที่ชุมชน เปนตน ในดานการสัญจรของพื้นที่จาก

ลักษณะทางกายภาพชุมชนเปนพื้นที่ที่อยูระหวางถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะหและถนนประชาสุข  

สงผลใหเสนทางสัญจรในชุมชนกลายเปนเสนทางลัดจากถนนรัชดาภิเษกในการสัญจรเขาสูพื้นที่ดานในของเขต

ดินแดง เพื่อหลีกเลี่ยงปญหาการจราจรติดขัดบนเสนทางหลักในเขตดินแดง (แผนที่ 4.2) ลักษณะพื้นที่ชุมชนที่มี

การใชงานและมีบทบาทของกิจกรรมรวมกันไดแก 

 - ถนนภายในชุมชน มีการใชงานรวมกันระหวางรถยนตและการเดินเทา เชื่อมตอกับถนนสายหลักใน  

เขตดินแดงและเปนเสนทางลัด 

 - พื้นที่พักอาศัยไดแกประเภทบานเดี่ยว อาคารพาณิชย และอาคารพักอาศัยรวม 

 - พื้นที่พาณิชยกรรมริมทางในชุมชน ไดแก การคาขาย การบริการตางๆทั้งในอาคารและริมทาง ซึ่ง

ใหบริการคนที่สัญจรและพักอาศัยภายในชุมชนทําใหพื้นที่พาณิชยกรรมริมทางเปนศูนยกลางในการประกอบ

กิจกรรมรวมกันของคนในชุมชน 

- พื้นที่กิจกรรมนันทนาการจะเปนพื้นที่ที่ผสมผสานรวมอยูกับพื้นที่พาณิชยกรรมและบริเวณพื้นที่ที่

รถยนตไมสามารถสัญจรผานไปได ผูประกอบกิจกรรมมีทั้งเด็ก ผูใหญและผูสูงอายุในชุมชน 

- จุดใหบริการรถรับจาง รวมถึงสถานีใหบริการระบบขนสงมวลชน 
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 กลุมอาคารคาขายริมทาง 

วัดกุนที 

ถนนรัชดาภิเษก 

ชุมชนกุนนที 

โรงเรียนกุนนที 

ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 
 

 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การวิเคราะหบทบาทของพืน้ที่ในระดับชุมชน 

จุดบริการรถรับจาง  

พื้นที่เปดโลง  

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

พื้นที่กิจกรรมการคาในชุมชน 

พื้นที่กิจกรรมการคารอบชุมชน 

การสัญจรเขาถึงพื้นที่  

เคหะชุมชนหวยขวาง 

 
กลุมอาคารคาขายริมทาง 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

 
กลุมอาคารคาขายริมทางในพื้นที่

แผนที่ 4.2 
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4.2 การวิเคราะหการใชประโยชนที่ดินในปจจุบัน 
 จากการศึกษาสภาพทั่วไปและบทบาทของพื้นที่ ทําใหทราบถึงลักษณะของพื้นที่ชุมชน ศักยภาพ 

ปญหาและขอจํากัดตลอดจนความสัมพันธของกิจกรรมตางๆในพื้นที่ เชนกิจกรรมการคาริมทาง กิจกรรม

นันทนาการ รูปแบบการการพักอาศัย เปนตน ขั้นตอมาจะนําขอมูลมาวิเคราะหรวมกับการใชประโยชนที่ดินซึ่ง

จะนําไปสูแนวทางในการปรับปรุงการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นรอบชุมชน 

 จากการสํารวจการใชประโยชนที่ดินทําใหสามารวิเคราะหลักษณะของการใชประโยชนที่ดินไดดังนี้ คือ 

1) การพักอาศัยประเภทรวม 2) การพักอาศัยของประชากรเดิม 3) การคาการบริการ 4) พื้นที่เปดโลงและพื้นที่

กิจกรรมนันทนาการ 5)การใชประโยชนอาคาร โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 4.2.1 การวิเคราะหพ้ืนที่พักอาศัยประเภทรวม 
 จากการที่กลุมอาคารพักอาศัยรวมจะเกาะกลุมอยูตามแนวเสนทางสัญจรหลักในชุมชนและบริเวณที่

ในอดีตมีทางเขาจากทางดานถนนรัชดาภิเษก บริเวณที่ 2 สาเหตุจากที่มีการเกาะกลุมในลักษณะนี้เนื่องจากการ

เขาถึงที่สะดวกมองเห็นไดอยางชัดเจนจากถนนสายหลักในชุมชน ภาพรวมพื้นที่ชุมชนบริเวณนี้จึงเหมาะสมกับ

การพักอาศัยโดยอาศัยจุดออนที่รถยนตไมสามารถสัญจรผานไดสะดวก มาเปนจุดแข็งในการพักอาศัยที่ตองการ

ความเปนสวนตัวสูง มีความสะดวกในการเดินทางสูพื้นที่อื่นๆและยังใกลแหลงงานและยานการคา 

 จากการสํารวจในพื้นที่ชุมชนกุนนทีพบมีอาคารพักอาศัยรวมในพื้นที่ชุมชนกุนนทีที่เปดใหบริการ

ประมาณ  20 อาคารและมีการใชงานพื้นที่อาคารชั้นลางเปนพื้นที่สําหรับการบริการ การคา เชนซักรีด รานเสริม

สวย มินิมารค รานอาหารเปนตน เพื่อรองรับกับผูพักอาศัยภายในอาคารและผูที่พักอาศัยโดยรอบ จากความ

สะดวกในดานตางๆดังกลาว ทําใหเกิดการเขามาพักอาศยัในพื้นที่ชุมชนกุนนทีที่มากขึ้น ซึ่งปจจัยที่สําคัญในการ

เลือกทําเลที่ตั้งในการพักอาศัยที่เหมาะสมสามารถสรุปไดคือ (แผนที่ 4.3) 

1) การเขาถึงที่สะดวก 

2) ระยะการใหบริการที่เหมาะสม 

- การเดินเทาที่สะดวกอยูในระยะ 500 เมตรจากจุดใหบริการสาธารณะตางๆ 

- มีจุดเปล่ียนการสัญจร ในระยะ 500 -1000 เมตร 

- มีรถบริการสาธารณะของรัฐที่เขาถึงไดสะดวก 

3) มีความเปนสวนตัวในการพักอาศัย 

4) ราคาที่ดินยังมีราคาต่ํากวาที่ดินที่ติดถนนสายหลักและยานศูนยกลางเมือง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปจจัยในการเลือกทําเลที่ตั้ง  
ของอาคารพักอาศัยรวม 

1) การเขาถึงที่สะดวก 

2) ระยะการใหบริการที่เหมาะสม 

3) มีความเปนสวนตัวในการพักอาศัย 

4) ราคาที่ดินมีราคาต่ํา 

 

พื้นที่พักอาศัยที่

มีการเขาถึงที่

สะดวก 

พื้นที่พักอาศัย

กลางเมือง 

รูปภาพที่ 4.1 แสดงการวิเคราะหการเกาะกลุมอาคารพักอาศัยรวม 



  

71 

จากปจจัยในการเลือกทําเลที่ตั้ง นํามาวิเคราะหกับพื้นที่ชุมชนกุนนทีทําใหพบวาพื้นที่ที่มีการเกาะกลุม

ของอาคารพักอาศัยรวมจะอยูตามแนวถนนซอยรัชดาภิเษก 13 ซอยประชาราษฎรบําเพ็ญ 1 ซึ่งสวนใหญจะอยู

ในบริเวณพื้นที่(2)โดยมีสาเหตุเชน 

- ในอดีตมีเสนทางสัญจรที่เขาถึงไดสะดวกจากถนนรัชดาภิเษก 

- ราคาที่ดินในอดีตมีราคาไมสูงมากนักเนื่องจากเปนที่ชานเมือง 

ผูพักอาศัยในพื้นที่ปจจุบันจะเปนคนวัยทํางาน นักเรียนนักศึกษาและจากการพัฒนาระบบคมนาคม

สงผลใหพื้นที่ชุมชนมีศักยภาพมากขึ้นทั้งในดานการเดินทางที่สะดวกทําใหในอนาคตจะเกิดแนวโนมการพัฒนา

พื้นที่เพื่อการพักอาศัยที่เพิ่มมากขึ้นเนื่องจากพื้นที่ยังสามารถรองรับประชากรไดอีก แตจากขอจํากัดในดานการ

เขาถึงและการสัญจรและมูลคาของที่ดินในปจจุบันทําใหเกิดอุปสรรคสําคัญ การพัฒนาพื้นที่ดังกลาวจึงลด

นอยลงเกิดพื้นที่วางในหลายสวน ซึ่งการที่จะลดขอจํากัดดังกลาวจะตองมีการปรับปรุงเพิ่มการเขาถึง การ

พัฒนาพื้นที่รวมกันเพื่อทําใหเกิดศักยภาพของพื้นที่ที่มากขึ้น 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

อาคารพักอาศัยในซอยรัชดาภิเษก 13 
  

  

อาคารพักอาศัยใน ซอยประชาราษฎรบําเพ็ญ 1 

รูปภาพที่ 4.2 แสดงกลุมอาคารพักอาศัยรวมในชุมชนกุนนที 
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ถนนตัดใหม ถนนรัชดาภิเษก 

ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การวิเคราะหการใชประโยชนที่ดินดานการพักอาศัยรวมในชุมชนกุนนท ี

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.3 

 

อาคารในชุมชน 
พื้นที่พักอาศัยรวม  

พื้นที่หลังพื้นที่การรถไฟฯ 

เคหะชุมชนหวยขวาง 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

วัดกุนนที 

การเพิ่มการเขาถึง 

การเขาถึง 

ถนนประชาสงเคราะห 

พื้นที่พาณิชยกรรมริมถนน  

จุดเปล่ียนการสัญจร 
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รูปภาพที่ 4.3 แสดงสภาพกลุมอาคารพักอาศัยในชุมชนกุนนที 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิมในพื้นที่

ชุมชนกุนนที 

   วัดกุนนที    โรงเรียนกุนนท ี

กลุมอาคารพักอาศัยรวมตามแนว

เสนทางสัญจรหลักในชุมชนกุนนท ี

 4.2.2 การวิเคราะหพ้ืนที่พักอาศัยของประชากรเดิม 
 การพักอาศัยของประชากรเดิมในพื้นที่ชุมชนกุนนทีจะตั้งอยูใกลกับวัดกุนนที ติดคลองลําน้ําแกวใน

บริเวณที่ 1 ผูพักอาศัยในพื้นที่นี้จะเปนเจาของเดิม บางพื้นที่เจาของเดิมจะจัดสรรพื้นที่ใหเปนที่เชาพักอาศัย 

สวนใหญจะอยูดานใน ลักษณะทางกายภาพของอาคารในบริเวณนี้จะประกอบดวยวัสดุที่ไมทนไฟเปนสวนใหญ

มีอายุไมต่ํากวา 30 ปบางสวนมีสภาพทรุดโทรมโดยเฉพาะพื้นที่ใหเชาพักอาศัย พื้นที่นี้จะเปนศูนยกลางชุมชน

เชื่อมตอกับวัดและยังมีศูนยบริการชุมชนมีการใชพื้นที่ที่เต็มประสิทธิภาพ  ในสวนพื้นที่ที่อยูตามแนวถนนเชน 

ถนนซอยรัชดาภิเษก 13 ถนนซอยประชาราษฎรบําเพ็ญ 1 เปนพื้นที่ทางเศรษฐกิจ มีการใชอาคารเปนพื้นที่ที่

ใหบริการทางการคากับคนภายในชุมชนและจะมีการคาการบริการ ตลอด 24 ชั่วโมง 

ลักษณะในดานสังคมและการประกอบกิจกรรมจะเปนกิจกรรมที่มีการพึ่งพาอาศัยกันระหวางคนใน

ชุมชนเดิมและคนภายนอกที่เขามาพักอาศัยในพื้นที่ชุมชน  สวนใหญจะเปนกิจกรรมการคา การบริการ นอก 

จากกิจกรรมดังกลาวยังมีกิจกรรมที่สนับสนุนที่สรางความสัมพันธกันระหวางคนในพื้นที่คือกิจกรรมนันทนาการ

ซึ่งเปนกิจกรรมที่ทําใหเกิดความเคลื่อนไหวภายในชุมชนโดยจะใชพื้นที่บริเวณพื้นที่หนาบานริมถนน รานคา 

บริเวณพื้นที่โลงที่ไมมีการใชงานและจุดตัดของถนนที่รถไมสามารถสัญจรตอไปได 

 สาเหตุที่ยังคงเปนที่พักอาศัยเดิมแทนที่จะมีการพัฒนาเปนที่พักอาศัยรวมขนาดใหญมีสาเหตุมาจาก 

- ถนนมีขนาดเล็กปลายตัน ไมสามารถขยายได 

- กรรมสิทธิ์ที่ดินที่เปนแปลงยอยหลายเจาของ  

- มูลคาที่ดินมีราคาสูง(เฉล่ีย 20,000-80,000 บาทตอตารางวา)  

- พื้นที่ในปจจุบันสามารถสรางรายไดใหกับเจาพื้นที่ 
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- พื้นที่บางสวนรถยนตไมสามารถเขาถึงได 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ศักยภาพ 
- พื้นที่สามารถสรางรายได 

- มีความเปนสวนในการพัก

อาศัย 

- เปนเจาของพื้นที่เอง 

พื้นที่พักอาศัย

ของประชากร

เดิม 

- ถนนปลายตัน 

- ถนนมีขนาดเล็ก 

- กรรมสิทธิ์ที่ดินรายยอย 

- รถยนตเขาถึงไดไมสะดวก 

ขอจํากัด 
 

 
รูปภาพที่ 4.4 แสดงการวิเคราะหที่ตั้งของกลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

 

จากสาเหตุดังกลาวการพัฒนาพื้นที่จึงเกิดความไมสะดวก สาเหตุเหลานี้จัดเปนจุดออนในการพัฒนา

พื้นที่ขนาดใหญของภาคเอกชนและภาครัฐ พื้นที่ชุมชนในสวนนี้จึงยังคงจุดแข็งในดานความเหมาะสมสําหรับ

การพักอาศัยที่ตองการความเปนสวนตัวมากกวา ในดานสังคมนอกจากจะเปนพื้นที่เดิมแลวสวนใหญยังเปนเจา

ของเดิมและยังมีการประกอบกิจกรรมการคาขายที่สามารถสรางรายไดใหกับตัวเองอีกดวยซึ่งเปนจุดสําคัญ

อยางหนึ่งที่ทําใหพื้นที่ไมเกิดการเปลี่ยนแปลง (แผนที่ 4.4) 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รูปภาพที่ 4.5 แสดงสภาพและบรรยากาศของกลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

  

อาคารพักอาศัยเดิมเปนกลุมบานเดี่ยว อาคารพักอาศัยเดิมอยูติดถนนยอยตอเนื่องกับคลอง 

อาคารพาณิชยอยูติดถนนตอเนื่องกับวัด, คลอง อาคารอยูติดถนนตอเนื่องกับวัด, คลอง 
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ถนนรัชดาภิเษก 

ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การวิเคราะหการใชประโยชนที่ดินดานการพักอาศัยเดิมในชุมชนกุนนท ี

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.4 

 

อาคารในชุมชน 
พื้นที่พักอาศัยรวม  

พื้นที่พักอาศัยเดิม 

เคหะชุมชนหวยขวาง 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

วัดกุนนที 

การเชื่อมโยงวัดกับชุมชน 

การเขาถึง 

เคหะชุมชนหวยขวาง 

ขอบเขตชุมชน(คลองน้ําแกว) 
พื้นที่พาณิชยกรรมชุมชน 

ถนนประชาสงเคราะห 

พื้นที่ยานอินทามาระ 

จุดเปล่ียนการสัญจร 
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 4.2.3 การวิเคราะหพ้ืนที่การคาและการบริการ 
 กิจกรรมการคาและการบริการเปนกิจกรรมที่โดดเดนรองลงมาจากกิจกรรมที่พักอาศัยและเปนกิจกรรม

ที่คอยเกื้อหนุนและบริการใหกับกิจกรรมหลัก กิจกรรมลักษณะนี้สามารถแบงออกไดตามเสนทางการสัญจรและ

มีรูปแบบที่แตกตางกันอยางชัดเจน คือตามถนนภายนอกชุมชนจะเปนกิจกรรมคาขาย อาหาร เส้ือผา เครื่อง 

ประดับ การบริการที่หลากหลาย  และถนนภายในชุมชนจะเปนกิจกรรมการใหบริการ การคาขายที่รองลงมาเชน 

ขายอาหารของแหง รานซักรีด รานเสริมสวยเปนตน การคาและการบริการในชุมชนจะกระจายตัวกันริมถนนซอย

ทั้งสองฝงขึ้นอยูกับความสะดวกและความตองการของผูใชบริการ ซึ่งเปนกิจกรรมที่มีผูเขาใชบริการโดยตลอดผู 

ประกอบการสวนใหญจะพักอาศัยในชุมชน เหตุผลเนื่องจากความสะดวกในการขนสงและการเขาถึง ในการให 

บริการจะใหบริการกับคนที่เขามาพักอาศัยและคนในพื้นที่เดิม  กิจกรรมที่อยูในชุมชนเหลานี้จะมีที่ประกอบการ

อยูในบริเวณชั้นลางของอาคารพักอาศัยประเภทตางๆที่ตั้งอยูริมถนน (ภาพที่ 4.6 – 4.8)  

 กิจกรรมเหลานี้สวนใหญจะกระจายตัวอยูทั่วไปตามแนวถนนภายในชุมชน เกาะกลุมกันอยูตามบริเวณ

อาคารพักอาศัยรวม ทางเขาออกชุมชน ซึ่งเปนบริเวณที่มีการสัญจรของคนที่ตอเนื่องและอยูในระยะการเดินที่

เหมาะสมจากที่พักอาศัย ในดานปญหาที่ตามมาจากิจกรรมเหลานี้จะเปนเรื่องปญหาความไมปลอดภัยในการ

ประกอบกิจกรรมการซื้อขายจากการสัญจรของรถยนตและความไมเปนระเบียบของพื้นที่ (แผนที่4.2) 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

กิจกรรมการคาและการบริการในซอยรัชดาภิเษก 13 

   

กิจกรรมการคาและการบริการในซอยประชาราษฎรบําเพ็ญ 1 

รูปภาพที่ 4.6 พื้นที่กิจกรรมการคาริมทางในชุมชน 
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อาคารพักอาศัย 

ทางสัญจรของรถยนตและคน ทางสัญจรของรถยนตและคน 

เกิดความไมปลอดภัยในการ

ประกอบกิจกรรม 

พื้นที่คาขาย 

พื้นที่คาขาย 

เกิดความไมปลอดภัยในการ

ประกอบกิจกรรม 
อาคารพักอาศัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อาคารพักอาศัย 

อาคารพักอาศัย 

ถนนในชุมชน 

พื้นที่ขายของหนาบาน 

 

รูปภาพที่ 4.7 ตําแหนงองคประกอบพื้นที่กิจกรรมการคาตามแนวถนนในชุมชน 

 

 
  
 4.2.4 การวิเคราะหพ้ืนที่เปดโลงและพื้นที่กิจกรรมนันทนาการ 

รูปภาพที่ 4.8 รูปแบบการประกอบกิจกรรมการคาตามแนวถนนในชุมชน 

 

 จากขอมูลทางกายภาพในดานพื้นที่ตางๆภายในชุมชนกุนนทีสามารถจําแนกเปนประเภทและ

ความสัมพันธกับกิจกรรมของพื้นที่ไดดังนี้ (แผนที่4.5) 

1) พื้นที่เปดโลงสาธารณะเชน ถนน 

2) พื้นที่เปดโลงกึ่งสาธารณะ เชน ลานวัดกุนนที ลานเอนกประสงคโรงเรียนกุนนที บริเวณหนาบาน 

3) พื้นที่เปดโลงสวนตัว เชน พื้นที่เปดโลงในอาคารพักอาศัย 

4) พื้นที่เปดโลงที่ไมมีการใชงาน เชน พื้นที่ที่ใชเปนที่วางของ ใชจอดรถยนต 

จากการแบงประเภทและสํารวจพื้นที่พบวา มีการใชงานพื้นที่ในดานกิจกรรมการพักผอนมากกวา

กิจกรรมดานการออกกําลังกายเนื่องจากภายในชุมชนไมมีพื้นที่วางเพียงพอที่จะใชสําหรับกิจกรรมการออกกําลัง

กาย คนในชุมชนจึงเดินทางไปใชพื้นที่สวนสาธารณะของการเคหะแหงชาติแทน ในสวนกิจกรรมการพักผอนจะ

สามารถพบเห็นไดทั่วไปในพื้นที่ชุมชนและจะมีความสัมพันธกับกิจกรรมการคาขายริมทาง กิจกรรมการพักผอน

ภายในที่พื้นที่ชุมชนสามารถที่จะแยกกิจกรรมและความสัมพันธของพื้นที่ไดคือ (แผนที่ 4.5) 

1) กิจกรรมพบปะพูดคุยกันจะพบอยูตามแนวถนนหนาบาน รานคาริมทางในชุมชน ทางเดินภายใน

ชุมชน โดยมีการประกอบกิจกรรมเชน เลนหมากรุก ดูกีฬา สนทนา ทานอาหารเปนตน 

2) กิจกรรมการเลนของเด็ก จะพบตามจุดตัดของถนน และบริเวณที่เปนถนนปลายตัน ผูประกอบ

กิจกรรมจะเปนเด็กๆ อายุ 5-12 ขวบ มีผูปกครองคอยดูแล 
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เกิดความไมปลอดภัยในการ

ประกอบกิจกรรมนันทนาการ 

เกิดความไมปลอดภัยในการ

ประกอบกิจกรรมนันทนาการ 

อาคารพักอาศัย 

ทางสัญจรของรถยนตและคน ทางสัญจรของรถยนตและคน 

อาคารพักอาศัย 

รูปภาพที่ 4.9 ตําแหนงองคประกอบพื้นที่กิจกรรมนันทนาการตามแนวถนนในชุมชน 

 

ถนนในชุมชน 

พื้นที่ประกอบกิจกรรม 

นันทนาการ 

อาคารพักอาศัย 

อาคารพักอาศัย รูปภาพที่ 4.10 การจัดองคกอบพื้นที่กิจกรรม

นันทนาการบริเวณพื้นที่หนาบานบาน 

 

พื้นที่ประกอบกิจกรรมนันทนาการ 

พื้นที่ประกอบกิจกรรมนันทนาการ 

 

 จากลักษณะการประกอบกิจกรรมและความสัมพันธกับพื้นที่พบวา อาจเกิดอันตรายจากการสัญจร

ของรถยนต จากลักษณะของพื้นที่เปดโลงภายในชุมชนและแนวความคิดเรื่องเมืองกระชับพบวา พื้นที่เปดโลง

ตางๆเชนถนนภายในชุมชนหากมีการควบคุมการสัญจรของรถยนต ก็จะทําใหการประกอบกิจกรรมการพักผอน

ริมทางเกิดความปลอดภัยมากขึ้น ในสวนของพื้นที่ที่สามารถจะปรับปรุงใหรองรับกิจกรรมพักผอนและกิจกรรม

การออกกําลังกาย ในปจจุบันชุมชนกุนนทียังขาดแคลนพื้นที่ในลักษณะสวนสาธารณะในระดับชุมชน จาก

แผนพัฒนากรุงเทพมหานครในอนาคตที่ตองการเพิ่มพื้นที่สวนสาธารณะในพื้นที่กรุงเทพมหานครใหมีจํานวน

มากขึ้น โดยมีเปาหมายใหมีพื้นที่สวนสาธารณะตอประชากรไมต่ํากวา 2 ตารางเมตรตอคน  จากแผนดังกลาว

ทําใหพื้นที่เปดโลงประเภทตางๆในชุมชน เชนถนนในชุมชน พื้นที่วางตางๆ มีศักยภาพที่จะพัฒนาเปนพื้นที่

รองรับกิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนไดและจากจํานวนประชากรที่ชุมชนสามารถรองรับไดทําใหชุมชนตองมี

พื้นที่เปดโลงเพื่อกิจกรรมนันทนาการประมาณ 10450 ตารางเมตรหรือ 6.53 ไร ซ่ึงพื้นที่ที่มีความเหมาะสมใน

การที่จะรองรับกิจกรรมดังกลาวควรจะมีลักษณะดังนี้ 

 - เปนพื้นที่ที่อยูใกลกับกิจกรรมเดิมเนื่องจากผูใชบริการมีทั้งเด็กและผูสูงอายุ 

 - เปนพื้นที่สวนกลางเนื่องจากราคาที่ดินในชุมชนมีราคาสูง เชนถนนที่ไมมีการสัญจรของรถยนต พื้นที่ 

                 ระหวางอาคาร  

 - เปนพื้นที่ที่สามารถสังเกตเห็นและเขาถึงไดสะดวกทั้งจากภายนอกและภายใน 

 - เปนพื้นที่ที่มีความปลอดภัยในการประกอบกิจกรรม 
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 ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND 

                  : พื้นที่กิจกรรมพักผอนปจจุบัน 

 

 

แสดง : การวิเคราะหตํ่าแหนงของพื้นที่กิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนที่เหมาะสม 

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.5 

        :  อาคาร 

 

                      

: พื้นที่เปดโลงสาธารณะ 

: พื้นที่กิจกรรมออกกําลังกาย 

: พื้นที่กิจกรรมพักผอนที่เหมาะสม 

 : การเขาถึงพื้นที่ชุมชน 

 

 

กิจกรรมพักผอนริมถนน 

ถนนประชาสุข 

ลานกิจกรรมเคหะชุมชนฯ 

โรงเรียนกุนนที 

ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟา 

ใตดินหวยขวาง 

 

วัดกุนนที 

 

 
กิจกรรมพักผอนริมถนน 

 กิจกรรมพักผอนริมถนน  กิจกรรมพักผอนริมถนน 

 
กิจกรรมของเด็กริมถนน 
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พื้นที่กิจกรรมนันทนาการใน

ชุมชนกุนนที 

- อยูใกลกับกิจกรรมเดิม 

- เปนพื้นที่สวนกลาง 

- เขาถึงไดงาย 

- มองเห็นไดชัดเจน 

- มีความปลอดภัย 

การเขาถึง การเขาถึง 

การเขาถึง 

รูปภาพที่ 4.11แสดงการวิเคราะหที่ตั้งของพื้นที่กิจกรรมนันทนาการ 

 จากลักษณะดังกลาวพื้นที่เปดโลงสาธารณะ พื้นที่เปดโลงกึ่งสาธารณะและพื้นที่วางระหวางอาคาร จึง

เหมาะที่จะปรับปรุงเพื่อเปนพื้นที่รองรับกิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนไดเชน ถนนในชุมชนที่มีปริมาณการ

สัญจรที่ลดลง มีพื้นที่ทางเดินเทาที่มากขึ้น สามารถประกอบกิจกรรมบริเวณหนาบานหรือริมทางไดอยาง

ปลอดภัย พื้นที่วางระหวางอาคารที่สามารถปรับปรุงเปนสวนละแวกบานไดเปนตน 

 
4.3 การวิเคราะหดานการใชประโยชนอาคาร 
 จากสภาพพื้นที่ชุมชนกุนนทีที่มีการใชประโยชนอาคารที่หลากหลาย ทั้งในดานการพักอาศัยแบบ บาน

เดี่ยว บานแถว อาคารพาณิชย การพักอาศัยในอาคารรวม โรงเรียน ศาสนสถาน มีการใชงานอาคารผสมระหวาง

การคาและพักอาศัย โรงงานอุสาหกรรมขนาดเล็ก เปนตน ส่ิงเหลาลวนสงผลใหเกิดความมีชีวิตชีวาในชุมชน 

ปจจุบันพื้นที่ชุมชนขาดการวางแผนไวรองรับการขยายตัวในอนาคตจะทําใหเกิดความแออัดในพื้นที่ซึ่งจะสงผล

ตอคุณภาพชีวิตและปญหาดานสุขาภิบาล จากการสํารวจในพื้นที่ดานการใชประโยชนอาคารพบวาปญหาสวน

ใหญเปนปญหาสภาพที่พักอาศัยทรุดโทรมตามอายุอาคาร ทั้งอาคารพาณิชย บานเดี่ยว บานแถว และประกอบ

กับวัสดุที่ใชสวนใหญเปนวัสดุที่งายตอการเกิดอัคคีภัย จากการสํารวจพื้นที่ภายในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง

พบวาในสวนพื้นที่ที่เปนพื้นที่พักอาศัยเดิมและมีการใชประโยชนอาคารเพื่อการพักอาศัยที่ยังมีสภาพดีควรที่จะมี

การปรับปรุงเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิต เพิ่มการเขาถึงใหสะดวกลดการเกิดอัคคีภัย ในสวนพื้นที่ที่มีสภาพทรุด

โทรม ควรที่จะมีแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ใหม เปนอาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้งผสมผสานไปกับกลุมอาคาร

พักอาศัยเดิม เนื่องจากพื้นที่มีขอจํากัดในการพัฒนาอาคารในแนวราบ ในสวนพื้นที่พักอาศัยรวมควรที่จะเพิ่ม

การเขาถึงใหเขาถึงไดสะดวกซึ่งจะทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่อื่นๆตามมาในสวนพื้นที่ที่ติดถนนที่มีการใชงาน

อาคารเพื่อประกอบการคาควรที่จะมีการสงเสริมใหประกอบการคาไดสะดวกและปลอดภัยมากขึ้นเพราะพื้นที่

เหลานี้จะเปนพื้นที่ที่คอยบริการคนในชุมชน ทําใหชุมชนมีความสมบูรณ มีผูคนหลากหลายอาชีพมีความ
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ผสมผสานกัน ในสวนพื้นที่ที่อยูติดกับพื้นที่ของการรถไฟฯและพื้นที่ที่อยูริมถนนประชาสงเคราะห จากศักยภาพ

ของพื้นที่ ทั้งในดานการเขาถึง การสัญจรที่สะดวกและการสงเสริมการใชที่ดินของภาครัฐ พื้นที่บริเวณนี้มี

ศักยภาพในการพัฒนาอาคารเพื่อประกอบพาณิชยกรรมขนาดใหญ เชื่อมโยงกับพื้นที่ของการรถไฟฯตอเนื่องกับ

ระบบรถไฟฟาใตดินและสวนการใชประโยชนอาคารที่ยังคงลักษณะเดิม จะเปน โรงเรียนตางๆ ศาสนสถาน โดย

ปรับปรุงใหมีสภาพทางกายภาพใหมีความสวยงามและใชประโยชนดานการพักผอนได(แผนที่4.6) 

 สรุปภาพรวมการใชประโยชนที่ดินในอนาคตของพื้นที่ชุมชนกุนนทีจะมีแนวโนมที่จะเกิดการพัฒนาเปน

อาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้งมากขึ้น เนื่องจากไมสามารถขยายตัวในแนวราบไดและขอจํากัดของกรรมสิทธิ์

ที่ดินและราคาที่ดิน จากความตองการที่พักอาศัยที่ใกลกับระบบขนสงมวลชน การควบคุมของผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 2549  ที่ ใหมีการใชงานพื้นที่ไดทั้งการพักอาศัยและการพาณิชยกรรมขนาดใหญ แตจาก

ขอจํากัดของถนนที่ไมสามารถขยายไดและขอกําหนดดานการควบคุมอาคารทําใหการพัฒนาอาคารใหมภายใน

ชุมชนกุนนทีจะตองสอดคลองเหมาะสมกัน โดยอาคารที่จะพัฒนาในชุมชนจะมีความสูงไมเกิน 23.00 เมตร และ

มี FAR ประมาณ 3.43 ในสวนพื้นที่ที่ใกลกับจุดขึ้น – ลงระบบรถไฟฟาใตดินและตามแนวระบบรถไฟฟาใตดิน 

นั้นมีศักยภาพที่จะสามารถพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมขนาดใหญได ตามลักษณะของพื้นที่ที่ไดรับอิทธิพลจาก

การใหบริการของระบบรถไฟฟาใตดิน โดยมีลักษณะการพัฒนาพื้นที่รวมกันระหวางเอกชนและภาครัฐ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

พื้นที่ริมถนนมีศักยภาพสูงเหมาะ

ที่จะพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม 

พื้นที่ดานในสามารถ

พัฒนาเปนพื้นที่พักอาศัย

พื้นที่ชุมชนเดิมควรที่จะ

ปรับปรุงทางกายภาพ 

แนวรถไฟฟาใตดิน 

   แนวถนนรัชดาภิเษก 

   แนวถนนตัดใหม  แนวถนนประชาสงเคราะห 

 ภาพที่ 4.12 แสดงศักยภาพและการใชอาคารในปจจุบัน 
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 ที่มา : จากการวิเคราะหพ้ืนทีชุ่มชน 

LEGEND 

 

 

                          
 

                      

 

แสดง : การวิเคราะหการใชประโยชนอาคารในชุมชนกุนนทีและพ้ืนที่ตอเนื่อง 

: คลองน้ําแกว :  อาคาร 

: พื้นที่ที่ควรพัฒนาใหมภายในชุมชน 
: พื้นที่ที่ควรปรับปรุงใหมีคงอยูรวมกัน 

: พื้นที่ที่ควรพัฒนาเปนพาณิชยกรรมเมือง 

แผนที่ 4.6 แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

 

 

ถน
นต
ัดใ
หม
 

 

วัดกุนนที 

ซอยโลหิตสุข 13 
โรงเรียนกุนนที 

สถานีรถไฟฟา 

ใตดินหวยขวาง 

ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ 

ถน
นร
ัชด
าภ
ิเษ
ก 

 

 

ชุมชนกุนนที 

ตลาดสดหวยขวาง 
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4.4 การวิเคราะหดานการสัญจร 
 จากลักษณะทางกายภาพ สามารถวิเคราะหการสัญจรในพื้นที่ชุมชนกุนนทีไดเปน 2 ลักษณะคือ 

  1) การสัญจรภายนอกชุมชน 

  2) การสัญจรภายในชุมชน 
 4.4.1 การสัญจรภายนอกรอบชุมชน 
 จากขอมูลดานปญหาดานการสัญจรภายในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง สวนใหญจะเปนปญหาดาน

การเขาถึงพื้นที่ดานที่ไมสะดวก แตจากศักยภาพของพื้นที่ชุมชนกุนนทีพบวา จะไดรับอิทธิพลที่หลายอยางที่

สําคัญที่จะสงผลตอการสัญจรและการเขาถึงชุมชนเชน แนวถนนตัดใหมบริเวณคลองน้ําแกว โดยแนวถนนตัด

ใหมนี้จะเชื่อมโยงกับแนวถนนยอยภายในชุมชนไดเพราะถนนยอยในชุมชนจะมีทิศทางสิ้นสุดที่คลองน้ําแกว 

บริเวณที่ส้ินสุดนี้จะมีหลายเสนทางแตเสนทางที่สําคัญจะเปนบริเวณถนนขอบพื้นที่ศึกษาติดกับกลุมอาคารพัก

อาศัยรวมขนาดใหญ จํานวน 2 อาคาร จากปญหาที่มีรถผานเขาสูชุมชนที่มากนั้นและจากการตัดถนนใหมนี้ทํา

ใหในอนาคต สามารถที่จะมีการควบคุมการสัญจรของรถยนตใหเขาสูในพื้นที่ชุมชนกุนนทีใหลดลงได โดยใหรถ

สัญจรผานออกสูถนนที่อยูบริเวณขอบพื้นที่ศึกษา เนื่องจากถนนมีขนาดกวางประมาณ 5.00 เมตร รวมกับระยะ

รนของอาคาร จะทําใหมีความกวางประมาณ 9.00 เมตร จากการควบคุมการสัญจรของรถยนตในลักษณะนี้ทํา

ใหภาพรวมการสัญจรของรถยนตที่จะเขาสูชุมชนกุนนที จะเปนลักษณะการเดินรถวนรอบพื้นที่ชุมชนเปนวงกลม 

ซึ่งจะเปนผลดีในดานที่รถยนตที่ใชเสนทางชุมชนเปนเสนทางลัดจะไมสัญจรเขาสูชุมชน แตจะสัญจรผานรอบ

นอกชุมชนแทน(แผนที่ 4.7)  

 ในดานอิทธิพลจากระบบรถไฟฟาใตดิน จะสงผลตอชุมชนในดานปริมาณการสัญจรทางเทาที่สัญจร

เขา – ออกจากสถานีรถไฟฟาใตดิน บริเวณสถานีหวยขวาง ซึ่งจากการคาดการณจํานวนผูเขาใชบริการในป 

พ.ศ. 2553 จะมีผูเขาใชบริการสถานีหวยขวางเฉลี่ยถึงวันละ 5000 คนตอวัน เฉล่ีย 12 ชั่วโมง หรือเทากับ 417 

คนตอช่ัวโมง และมีทิศทางกระจายตัวสูพื้นที่ชุมชนกุนนทีทั้งทางซอยรัชดาภิเษก 13 และซอยประชาราษฎร

บําเพ็ญ 1 จากการกระจายตัวของคนดังกลาวลวนแตมีทิศทางเขาสูชุมชนกุนนที ทําใหพื้นที่ที่มีการสัญจรทาง

เทานี้จะมีศักยภาพสูงในดานพาณิชยกรรม 

 
 4.4.2 ดานการสัญจรภายในชุมชน  
 จากขอมูลดานกายภาพ พบวาปญหาสวนใหญในดานการสัญจรภายในชุมชน จะเปนปญหาดานการ

สัญจรที่ไมตอเนื่องในชุมชน ถนนในชุมชนมีขนาดเล็ก ไมมีทางเดินเทา ซึ่งเปนขอจํากัดในปจจุบัน เนื่องจากถนน

ไมสามารถขยายไดและทําใหการพัฒนาพื้นที่ดานในเปนไปอยางไมสะดวก แตจากลักษณะโครงขายถนนเดิม

ภายในชุมชน แนวถนนตัดใหม แนวทางการใชประโยชนที่ดินในอนาคตและปริมาณการสัญจรทางเทาในอนาคต 

พบวาสามารถที่จะเชื่อมโยงโครงขายถนนเดิมภายในชุมชนใหมีการสัญจรที่ตอเนื่อง เปนโครงขายที่สมบูรณ

ภายในชุมชนเชื่อมโยงกับพื้นที่สําคัญภายในชุมชนและภายนอกชุมชนได เชนพื้นที่พาณิชยกรรมบริเวณตลาด

สดเกียรติธงชัย บริเวณสถานีรถไฟฟาใตดิน พื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษกและถนนประชาสงเคราะห อันจะเปนผลให

มีการสัญจรทางเทาที่สะดวกมากขึ้น ซึ่งจะสงผลใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ดานในมากขึ้น ในดานลักษณะการสัญจร

ในชุมชน เนื่องจากที่ถนนมีขนาดเล็ก ไมสามารถขยายได ไมทางเดินเทาชัดเจน และในอนาคตพื้นที่บริเวณรอบ

สถานีรถไฟฟาใตดิน จะมีการสัญจรทางเทาเปนสวนใหญ การสัญจรภายในชุมชนจึงควรที่จะเนนใหเปนการ
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สัญจรทางเทาเปนหลักแตรถยนตก็ยังสามารถเขาถึงได โดยมีขอบเขตในการสัญจรทางเทาที่ชัดเจนแยกจาก

ถนน(แผนที่ 4.8) 

 ดานการสัญจรดวยรถบริการสาธารณะ ในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องพบวาจะเปนการสัญจร

ดวยรถจักรยานยนต โดยในชุมชนมีจุดใหบริการหลายจุด แสดงใหเห็นถึงจํานวนของประชากรในพื้นที่ที่มีคนเขา

มาพักอาศัยมากและมีการสัญจรทางเทามาก ทําใหเกิดกิจกรรมการใหบริการเหลานี้ในชุมชนหลายแหง และ

กลายเปนกิจกรรมที่สรางรายไดใหกับคนในชุมชนกุนนที แตปญหาในดานการสัญจรในลักษณะนี้พบวาจุดให 

บริการสวนใหญอยูริมทางและสรางปญหาดานการจราจรในพื้นที่ตามมา 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 

รูปภาพที่ 4.13 พื้นที่ทางสัญจรภายนอกและภายในชุมชน 

จุดขึ้นลงรถไฟฟาใตดินใกลชุมชน การสัญจรทางเทาในชุมชนปะปนไปบนถนน 
 

 

 

ทางเทาภายนอกรอบพื้นที่ชุมชน 

 

ทางสญัจรในชุมชนมีกิจกรรมขางทาง 

 4.4.3 สรุปการวิเคราะหดานการสัญจร 
 จากการวิเคราะหดานการสัญจรของชุมชนกุนนที พบวาในอนาคตนั้นสามารถที่จะควบคุมการสัญจร

ของรถยนตเพื่อลดปริมาณการสัญจรที่จะเขาสูชุมชนได ในดานการสัญจรภายในชุมชนนั้นพบวาการเขาถึงที่

สะดวกและการสัญจรที่ตอเนื่องภายในชุมชนจะสงผลใหการใชประโยชนพื้นที่ดานในชุมชนเกิดประสิทธิภาพ

สูงสุดและจากการที่พื้นที่ดานในเปนพื้นที่พักอาศัย การสัญจรภายในควรที่จะเนนการสัญจรทางเทาเปนหลัก

เนื่องจากมีระยะการเดินภายในชุมชนประมาณ 500 – 600 เมตรและสงเสริมใหมีกิจกรรมตลอดเสนทางเพื่อ

สรางแรงดึงดูดในการสัญจร โดยมีขอบเขตในการสัญจรที่ชัดเจน เปนโครงขายที่สัญจรไดอยางทั่วถึง ในดานการ

สัญจรสาธารณะประเภทอื่นนั้นจะเนนใหเกิดความชัดเจนในที่ตั้งที่รับรูไดและไมกีดขวางการสัญจรของคนและ

รถยนต 
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. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การวิเคราะหการสัญจรภายนอกรอบชุมชนกนนท ี

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.7 

 

อาคารในชุมชน ถนนรอบชุมชน  
ถนนเดิมในชุมชน  

เคหะชุมชนหวยขวาง 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

ถนนรัชดาภิเษก 

วัดกุนนที 

ถนนที่เชื่อมโยงกับถนนใหม  

การสัญจรของรถยนต 

จุดเปล่ียนการสัญจร 
ถนนเดิมที่มีรถยนตผาน 

 



  

86 

 
 

 

 

 

 

 

. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : การสํารวจภาคสนาม: 2548 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การวิเคราะหการเชื่อมโยงการสัญจรภายในชุมชนกุนนท ี

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.8 

 

อาคารในชุมชน 

ถนนที่เชื่อมโยง 

เคหะชุมชนหวยขวาง 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

ถนนรัชดาภิเษก 

วัดกุนนที 

การเขาถึง 
ถนนรอบชุมชน 

ถนนเดิมในชุมชน 

ถนนตัดใหม 

ถนนประชาสงเคราะห 

จุดเปล่ียนการสัญจร 
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. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : การวิเคราหพื้นที่: 2549 

LEGEND  
                          
                      

 

แสดง : การจัดลําดับความสําคัญของถนนภายในชุมชนกนนที 

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.9 

 

อาคารในชุมชน 

ถนนรอบชุมชน  

ถนนสายหลักในชุมชน  

ถนนสายยอยในชุมชน 

เคหะชุมชนหวยขวาง 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

ถน
นร
ัชด
าภ
ิเษ
กส
าย
ปร
ะธ
าน

 

วัดกุนนที 

ถนนประชาสงเคราะหสายหลัก 

ถน
นต
ัดใ
หม
สา
ยร
อง

 

การเขาถึง 

ถนนสายรองในชุมชน 
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4.5 สรุปวิเคราะหศักยภาพและปญหาในพื้นที ่
 จากการวิเคราะหการใชประโยชนพื้นที่รวมกับบทบาทและความสัมพันธของพื้นที่ในชุมชน สามารถ

สรุปศักยภาพและปญหาไดดังนี้จากนั้นจะนําขอมูลที่ไดไปสรุปรวมกับโครงการพัฒนาตางๆที่จะสงผลกระทบตอ

ชุมชนเพื่อหาแนวทางปรับปรุงพื้นที่ตอไป 
 
 ตารางที่  4.1 สรุปการวิเคราะหศักยภาพและปญหาในพื้นที่ 

หัวขอในการวิเคราะห ศักยภาพ ปญหา 

ดานกายภาพ 
  
- ความสัมพันธภายใน 

  พื้นที่ชุมชน 

- การพักอาศัย 

- การสัญจร 

- พื้นที่วางตางๆ  

- พื้นที่กิจกรรม 

  นันทนาการ 

- การใชประโยชน

อาคาร 

  ภายในชุมชน 

 

 

-    การใชพื้นที่แบบผสมผสานในการพัก

อาศัย การคาและการพักผอนเกิดการ

เคลื่อนไหวของกิจกรรมอยูตลอดเวลา  

เปนส่ิงดึงดูดใหผูคนเขามาใชพื้นที่ 

-    พื้นที่ยังสามารถเพิ่มความหนาแนนได 

-    พื้นที่ริมถนนมีศักยภาพในการคาที่ดี 

-    เปนพื้นที่ที่อยูใกลแหลงงานการ

คมนาคมมีความสะดวก 

-    มูลคาที่ดินต่ํากวายานศูนยกลางเมือง 

-    พื้นที่วางสามารถพัฒนาได 

-    สามารถพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมได 

-    พื้นที่มีความเปนสวนตัวเหมาะกับการ

พักอาศัย 

 

 

 

-    พื้นที่บางสวนถูกปลอยใหรกราง  

เนื่องจากปญหาดานการเขาถึง 

-    มีรถยนตสัญจรผานในพื้นที่

ตลอดเวลา 

-    มีการใชพื้นที่ทางสัญจรที่ประ

ปนกันระหวางรถยนตและ

ทางเดินเทา 

-    ขาดแคลนพื้นที่พักผอนภายใน

ชุมชน 

-    ถนนไมสามารถขยาย 

-   อาคารบางสวนมีการใชงานผิด

ประเภท 

 
ดานเศรษฐกิจ 

 
- การพาณิชยกรรมใน  

  ระดับชุมชน 

 

 

 

 

 

 

 

-    ผูคนที่เขามาพักในชุมชน เปนส่ิงที่

สนับสนุนใหมีการเติบโตทางเศรษฐกิจ  

การคาขายที่ตองอาศัยผูซื้อจากภายใน

ชุมชนหรือผูอยูอาศัยตองอาศัยการคา

ภายในชุมชนที่งายตอการใชบริการ 

-    จากที่มีคนเขามาพักในชุมชนที่มากทํา

ใหคนในพื้นที่สามารถพึ่งพาตัวเองได 

 

 

 

 

 

-    การคาขายริมถนนในชุมชนที่มี

ผูใชบริการจํานวนมาก จะกีด

ขวางการสัญจรภายในชุมชน

อาจสรางความไมปลอดภัยและ

มีการใชบริการที่ลดนอยลง 
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หัวขอในการวิเคราะห ศักยภาพ ปญหา 

- การพาณิชยกรรมใน 

  ระดับเมือง 

-    พื้นที่ถูกสงเสริมใหประกอบพาณิชย 

      กรรมขนาดใหญได 

-   เขาถึงจากถนนรัชดาภิเษกไดโดยตรง 

 

 

 

 

 

-   การเขาถึงภายในไมสะดวก 

-   กรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนแปลงยอย 

 
ดานสังคม 

 

-    ความหนาแนนของผูใชพื้นที่และการ

ประกอบกิจกรรมพักผอนริมทาง ทําให

มีการเคลื่อนไหวของกิจกรรมตลอด 

     เวลาทําใหมีการชวยกันสอดสองดูแล

พื้นที่  และไมเสี่ยงตอการเกิด

อาชญากรรม 

-    พื้นที่สามารถปรับปรุงเพื่อยกระดับการ

พักอาศัยภายในชุมชนใหดีขึ้นได 

 

 

 

-    ในอนาคตความหนาแนนของผู

อยูอาศัยจะมีมากขึ้น จนเกิด

ความแออัด  และเกิดผลเสียตอ

คุณภาพชีวิต 

-    พื้นที่ยังสามารถพัฒนาไดหลาย

สวนแตตองวางแผนพัฒนาพื้นที่

ใหเหมาะสมกับความหนาแนน

ของประชากรที่จะรองรับได 

 
4.6 โครงการพฒันาที่จะสงผลตอพื้นที่ชุมชนกุนนทีในอนาคต 
 โครงการพัฒนานี้จะเปนแผนพัฒนาพื้นที่ของภาครัฐมีรายละเอียดดังนี้(ตารางที่ 4.2) 

 1) โครงการพัฒนาระบบขนสงมวลชน 

  - โครงการรถไฟฟาใตดินสายสีสม 

  - โครงการรถไฟฟาความเร็วสูง สายสีแดง 

 2) โครงการพัฒนาระบบคมนาคมในพื้นที่เขตดินแดง 

  - โครงการตัดถนนบนคลองลําน้ําแกวจากถนนสุทธิสารถึงถนนประชาสงเคราะห 

  - โครงการสงเสริมการใชพื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษกใหรองรับการขยายตัวจากยานธุรกิจ 

 3) โครงการฟนฟูชุมชนดินแดงและชุมชนหวยขวาง 

  - การยกระดับที่พักอาศัย 

  - เพิ่มความหนาแนนในพื้นที่ 

 4) โครงการพัฒนาที่พักอาศัยของทหารบกบริเวณถนนวิภาวดีรังสิต 

  - เพิ่มที่พักอาศัยและจํานวนประชากร 

  - การยกระดับที่พักอาศัย 
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 โครงการพัฒนาของภาครัฐลวนเปนโครงการที่จะทําใหเกิดการใชประโยชนที่ดินที่เขมขนมากขึ้น ทั้งใน

ดานการพักอาศัย การประกอบพาณิชยกรรม ในอนาคตของพื้นที่ชุมชนกุนนทีจะไดรับอิทธิพลจากการขยายตัว

ทางเศรษฐกิจ เกิดความตองการที่พักอาศัยในพื้นที่ที่ใกลกับแหลงงาน พื้นที่ริมถนนที่ใกลกับระบบขนสงมวลชน

จะมีศักยภาพในดานพาณิชยกรรมที่สูงขึ้น มีปริมาณของประชากรในชุมชนที่มากขึ้น สงผลใหมีการสัญจรทั้ง

ภายในและภายนอกชุมชนที่หนาแนนขึ้น 

 

ตารางที่ 4.2 สรุปโครงการที่จะมีแนวโนมสงผลตอการพัฒนาพื้นที่ชุมชนกุนนที 

 
โครงการ 

 
รูปแบบการพัฒนา 

แนวโนมที่จะสงผลตอพื้นที่ชุมชนใน
อนาคต 

1) โครงการพัฒนา

ระบบขนสงมวลชน 

 

 

 

- เปนระบบรถไฟฟาใตดินสายสี 

  สมเชื่อมกับระบบรถไฟฟาใตดิน 

  สายสีน้ําเงิน 

- เชื่อมโยงสนามบินสุวรรณภูมิกับ 

  พื้นที่ยานหัวลําโพง 

 

- จะเกิดการสัญจรดวยระบบขนสงมวลชนที่

มากขึ้น 

- จะเกิดการพัฒนาที่พักอาศัยที่ใกลกับแหลง

งานและใกลกับระบบขนสงมวลชน 

 

3) โครงการพัฒนา

ระบบคมนาคมในเขต

ดินแดง 

- พัฒนาเชื่อมโยงระบบโครงขาย 

  การคมนาคมใหสัญจรสะดวก 

  มากขึ้น 

- สงเสริมการใชประโยชนที่ดิน 

  ดานพาณิชยกรรมตามแนวถนน 

  รัชดาภิเษก 

- พื้นที่ตามแนวถนนตัดใหมสามารถพัฒนา  

  อาคารขนาดใหญได 

- การเขาถึงพื้นที่ดานในจะสะดวกมาขึ้นเนื่อง 

  จากมีถนนเชื่อมระหวางถนนสุทธิสารและ 

  ถนนประชาสงเคราะห 

- มูลคาที่ดินจะมีการปรับราคาสูงขึ้น 

 

4) โครงการฟนฟูชุมชน

ดินแดง – หวยขวาง 

- พัฒนารูปแบบที่พักอาศัยและ 

  เพิ่มจํานวนที่พักอาศัย 

- จะเกิดปริมาณการสัญจรที่เพิ่มมากขึ้นใน 

  พื้นที่รอบๆเคหะชุมชน 

- พื้นที่พาณิชยกรรมจะมีการขยายตัวมากขึ้น 

- มีการเขามาพักอาศัยในพื้นที่การเคหะและ 

  รอบการเคหะมากขึ้น 

 

4) โครงการพัฒนาที่พัก

อาศัยของทหารบก 

- พัฒนารูปแบบที่พักอาศัยและ 

  เพิ่มจํานวนที่พักอาศัย 

- สงผลใหเกิดปริมาณการสัญจรในพื้นที่ 

  ใกลเคียงเพิ่มมากขึ้น 

- พื้นที่พาณิชยกรรมจะมีการขยายตัวมากขึ้น 
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4.7 แนวโนมการพัฒนาของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องในแตละบริเวณ    
 จากการวิเคราะหขอมูลดานตางๆ ของพื้นที่ชุมชนกุนนทีพบวาพื้นที่แตละสวนในชุมชนนั้นมีศักยภาพที่

ไมเทากันทั้งในดานการพักอาศัย การพาณิชยกรรม ดานการศึกษา ดานการศาสนาเปนตน แตแนวโนมการ

เปล่ียนแปลงในพื้นที่สวนใหญจะไดรับอิทธิพลจากระบบรถไฟฟาใตดินที่เขาถึงในพื้นที่และจากการขอมูลพบวา

ระบบขนสงมวลชนจะสงผลตอการใชประโยชนที่ดินในอนาคตของชุมชน จึงสามารถสรุปรายละเอียดแนวโนม

การพัฒนาในแตละบริเวณไดดังนี้ (แผนที่ 4.10)  
 1) พ้ืนที่ทีมีแนวโนมการพัฒนารวมกัน 
 ไดแก   พื้นที่วางเปลา  บริเวณติดที่ดินการรถไฟแหงประเทศไทยรถไฟฟาและอาคารพาณิชยริมถนน

ประชาสงเคราะห  เหมาะอยางยิ่งสําหรับแผนการพัฒนาพื้นที่ใหมเนื่องจากที่ดินของการรถไฟมีขนาดเล็กกวาง 

เพียง 40 เมตร ทําใหไมสามารถพัฒนาอาคารขนาดใหญจึงควรที่จะมีการพัฒนารวมกับพื้นที่ดานหลังซึ่งเปน

พื้นที่วางและจะทําใหเกิดการเพิ่มเสนทางที่เขาถงึชุมชนและในสวนพื้นที่อาคารพาณิชยริมถนนประชาสงเคราะห

ที่เปนกลุมอาคารพาณิชยและดานหลังเปนกลุมบานพักอาศัย เสนอแนะใหพัฒนาเปนพื้นที่ธุรกิจ  และลาน

กิจกรรมเพื่อประโยชนทางดานการคาการบริการและจะเปนพื้นที่จุดเปลี่ยนการสัญจรในอนาคตที่อยูใกลกับ

สถานีรถไฟฟาใตดิน  ตามแผนการสงเสริมการใชที่ดินของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 
2) พ้ืนที่ที่มีแนวโนมพัฒนาที่ตอเนื่อง 

 เปนพื้นที่บริเวณกลางชุมชนซึ่งเปนกลุมอาคารพักอาศัยรวมและพื้นที่วางและกลุมอาคารพาณิชย พื้นที่

เหลานี้ มีการขาดการพัฒนาอยางตอเนื่องเนื่องจากการเขาถึงที่ไมสะดวก แตจากการที่อยูดานใน มีความสงบ

เหมาะในการพักอาศัย จึงเสนอแนะใหเปนพื้นที่ที่ควรพัฒนาอาคารพักอาศัยรวมขนาดใหญและมีการประกอบ

พาณิชยกรรมขนาดเล็กผสมผสานกันแตตองมีการเพิ่มการเขาถึงใหสะดวกขึ้น 
3) พ้ืนที่ที่มีแนวโนมพัฒนาใหม 

 ไดแกพื้นที่บริเวณตลาดสดเกียรติธงชัย ซึ่งเปนกลุมอาคารพาณิชยที่มีสภาพทรุดโทรม บางสวนไมมี

การใชงานและจากการที่จะมีถนนบนคลองน้ําแกวในอนาคต จึงเสนอแนะใหพัฒนาเปนยานพาณิชยกรรมใหม

เพื่อประโยชนทางดานการคา การบริการในอนาคตที่ใกลกับพื้นที่เคหะชุมชนหวยขวางและชุมชนกุนนที 
4) พ้ืนที่ที่ควรปรับปรุงใหดีขึ้น 

 ไดแก  สถานศึกษา(โรงเรียนกุนนทีและโรงเรียนอนุบาลรังสี)  วัดกุนนที   ควรแกการเก็บรักษาไวและ

ปรับปรุงใหมีคุณภาพที่ดี    ซึ่งปจจุบันไมมีการใชงานเชนลานวัด  โดยเฉพาะสถานศึกษาควรปรับปรุงและพัฒนา

ใหสวยงาม สอดคลองกับพฤติกรรมการใชงานเปนพื้นที่ใชงานรวมกันในชุมชน 
5) พ้ืนที่ที่ควรปรับปรุงใหคงอยูรวมกัน 

 ไดแกกลุมบานพักอาศัยเดิมในพื้นที่ที่อยูใกลวัดกุนนที ซึ่งเปนคนเดิมในพื้นที่และสวนใหญเปนเจาของ

ที่ดิน จึงมีแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่พักอาศัยใหมีสภาพที่ดีขึ้น เพิ่มสาธารณูปโภคและองคของชุมชนให

เหมาะสมกับการพักอาศัยกลางเมืองในลักษณะที่ผสมผสานกับอาคารพักอาศัยรวมมีสภาพแวดลอมที่นาอยู 
6) พ้ืนที่ที่เสนอแนะใหเปนพ้ืนที่เปดโลงสาธารณะ 

 ไดแกพื้นโลงวางที่ไมมีการใชงาน พื้นที่ระหวางอาคาร เสนทางเชื่อมตอถนนในชุมชนและถนน 

เสนอแนะใหเปนพื้นที่กิจกรรมนันทนาการในชุมชน มีรานคาบริการ ทางเชื่อมตอเสนอแนะใหเปนสวนขนาดเล็ก

และลานกิจกรรมของเด็กในชุมชนเชื่อมตอแนวถนนในชุมชน เพื่อไมใหรถยนตสัญจรผานไดตลอดซึ่งยังคงความ

เปนสวนตัวในชุมชนไว 
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 ตารางที่ 4.3 การสรุปขอดี - ขอเสียและแนวโนมการใชพื้นที่ในอนาคต 

หัวขอ ขอดีของการใชพืน้ที ่ ขอเสียของการใชพื้นที ่ แนวโนมการใชพืน้ที่ในอนาคต 

1. ดานการใชที่ดิน

เพื่อการพักอาศัย 

 

- มีการใชพื้นที่ตามการควบคุม 

  การใชที่ดินของผังเมือง 

- มีการใชพื้นที่ในชุมชนแบบ 

  ผสมผสาน 

 

- การใชพื้นที่ยังเปนที่พักอาศัย 

  หนาแนนนอย 

- กรรมสิทธในที่ดินเปนแปลง

ยอย 

 

- สามารถที่จะพัฒนาพื้นที่ให 

  เปนที่พักอาศัยหนาแนนมาก 

- การพัฒนาพื้นที่จะตองทํา 

  ในลักษณะรวมกัน 

2. ดานการเขาถึง 

    - ทางรถยนต 

 

 

 

 

   - ทางเดินเทา 

 

 

 

 

   - การขนสง 

     สาธารณะ 

( รถจักรยานยนต )  

 

 

- เสนทางสัญจรในชุมชนกุนนที   

  สามารถเชื่อมโยงกับพื้นที่โดย 

  รอบไดโดยสะดวก 

 

 

- เปนเสนทางที่มีการสัญจรที่ 

  หนาแนน 

- อยูในระยะการเดินที่เหมาะสม 

 

 

- สามารถสัญจรในพื้นที่ชุมชน 

 ไดสะดวก 

- มีพื้นที่ใหบริการในหลายจุด  

  ของชุมชน 

 

- ถนนในชุมชนแคบทําใหการ 

  สัญจรไมสะดวก 

- มีการสัญจรของรถยนตที่ 

  ตอเนื่องในพื้นที่ชุมชน 

 

- การสัญจรทางเทาในปจจุบัน 

  ปะปนไปบนถนน 

- การสัญจรทางเทาไม  

  ปลอดภัย 

 

- มีคนมาใชบริการนอย 

 เนื่องจากอยูในระยะการเดินที่  

 เหมาะสม  

- พื้นที่ใหบริการเปนพื้นที ่

 ช่ัวคราว 

 

- สงเสริมการใชบริการ 

  สาธารณะในชุมชนได 

- สามารถที่จะลดปริมาณการ 

   สัญจรของรถยนตภายในชุมชน 

 

- การพัฒนาระบบการสัญจร 

  ตองพัฒนาทางเดินเทาที่มี 

  ขนาดเหมาะสมกับปริมาณ 

  การสัญจรของคนในพื้นที ่

  

- สามารถพัฒนาพื้นที่ใหมีจุด 

  บริการที่เหมาะสมและ 

  สามารถมองเห็นและเขาได 

  โดยสะดวก 

3. ดานเศรษฐกิจ 

    - การประกอบ     

   กิจกรรมการคา  

การบริการภายใน 

      ชุมชน 

 

- คนที่เขามาพักอาศัยในชุมชน

จะมีการสัญจรที่หนาแนนตาม

เสนทางทําใหเกิดการเจริญเติบ

โดของเศรษฐกิจภายในชุมชน

เนื่องจากมีกิจกรรมที่พึ่งพากัน

ภายในชุมชน 

 

- การคาขายในชุมชนมีผูมาใช 

  บริการมากทําใหกิจกรรม 

  ตอง 

  เกิดบนถนนจนสงผลใหเกิด 

  ปญหาจราจรในพื้นที่ตามมา 

 

- กิจกรรมการคาการบริการเกิด

บริเวณพื้นที่หนาบานริมถนนซึ่ง

เปนพื้นที่เศรษฐกิจของคนในพื้นที่ 

การพัฒนาพื้นที่ในอนาคตตอง

คํานึงถึงพื้นที่เหลานี้และคงไวและ

เพิ่มความปลอดภัยใหกับพื้นทีใ่น

การประกอบกิจกรรม 

4. ดานสังคม 

    - กิจกรรมในการ 

      พักผอน 

 

- มีการใชพื้นที่หนาบานและ  

  ถนนที่เต็มศักยภาพ 

- เปนพื้นที่พบปะกนัของคนใน 

  ชุมชนในทุกวัย 

- สามารถเขาถึงพื้นที่ได  

  โดยสะดวก 

 

- พื้นที่มีขนาดเล็กคนที่มาใช  

  พื้นที่บางสวนตองประกอบ 

  กิจกรรมบนถนน 

- กิจกรรมของเด็กๆอาจเกิด 

  อุบัติเหตุจากรถยนตได 

 

 

- กิจกรรมเหลานี้มีความ 

  สําคัญตอคนในชุมชนการ  

  เพิ่มความหนาแนนของ 

  ประชากรตองจัดหาพื้นที่ใน 

  การประกอบกิจกรรมเหลานี้  

  ใหเพียงพอ 
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 ที่มา : จากการวิเคราะหพื้นที่ชุมชน 

LEGEND 

                          
 

                      

 

แสดง : แนวโนมการพัฒนาในอนาคตของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

  ปรับปรุงใหดีขึ้น 

: พื้นที่ที่เก็บไวและ : พื้นที่ที่มีควรพัฒนารวมกัน 
: พื้นที่ที่มีควรพัฒนาใหตอเนื่อง 
: พื้นที่ที่มีควรพัฒนาใหม 
: พื้นที่ที่ปรับปรุงใหอยูรวมกัน 

 

 

แนวทางการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง แผนที่ 4.10 

 

ตลาดสดหวยขวาง 

ซอยรัชดาภิเษก 13 

โรงเรียนกุนนที 

ชุมชนกุนนที 

สถานีรถไฟฟา 

ใตดินหวยขวาง 

 

วัดกุนนที 

ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ 

ถนนประชาราษฎรสงเคราะห 

ถนนรัชดาภิเษก 

โรงเรียนอนุบาลรังส ี
 

ถนนตัดใหม 
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4.8 การวิเคราะหดานองคประกอบของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 จากศักยภาพ ปญหา ขอจํากัดและแนวโนมการใชพื้นที่ในอนาคตเปนภาพรวมของพื้นที่ชุมชนกุนนที 

โดยจะนําขอมูลที่สรุปไดมาเพื่อกําหนดแนวทางการปรับปรุงพื้นที่ แตยังไมครอบคลุมถึงองคประกอบของชุมชน 

ซึ่งเปนสวนสําคัญในการเปนพื้นที่พักอาศัยที่นาอยู จึงไดอาศัยแนวทางดานองคประกอบชุมชนจากขอกําหนด

รายการมาตรฐานของที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2529 และจากขอมูลการสอบถาม

ปญหาและความตองการของคนในชุมชนกุนนที จึงนํามาสูการสํารวจพื้นที่เพื่อปรับปรุงองคประกอบทางกาย 

ภาพของชุมชนและจะเปนการยกระดับคุณภาพชีวิตและการพักอาศัยภายในชุมชน 
 
4.8.1 องคประกอบของชุมชน 
1) หนวยพักอาศัย คือ บาน อาคารพาณิชย อาคารพักอาศัยรวม  
2) สาธารณูปการ 
-  พาณิชยกรรม        - สถานบริการทารกและอนุบาล    - สํานักงานบริหารชุมชน  

- บริการสื่อสาร  - ศูนยชุมชน         - สถานีอนามัย 

- สวนสาธารณะ  - สนามกีฬา         - สถานที่พักผอน 

- สถานศึกษา  - ศูนยประกอบอาชีพ        - บริการขนสงมวลชน 
3) สาธารณูปโภค 
- ถนน   - ทางเทา    - ทางจักรยาน 

- อุปกรณบนถนน  - สนามเด็กเลน   - ที่จอดรถ 

- ไฟฟา   - โทรศัพท    - ประปา/ระบายน้ําเสีย 
4.8.2 รายละเอียดการวิเคราะห 
การสํารวจองคประกอบในชุมชนไดรวมการสํารวจในพื้นที่การเกาะกลุมของอาคารพักอาศัยรวมใน

ชุมชน ซึ่งในการสํารวจพบวากิจกรรมการคาและการพักอาศัยมีความสัมพันธกันในพื้นที่ถึงแมการสัญจรจะไม

สามารถสัญจรไดถึงกันโดยตรงแตการรับรูในดานพื้นที่และองคประกอบชุมชนของคนในชุมชนกุนนทีกับมีความ 

สัมพันธกันเปนกลุมเดียวกันเชน การรับรูเรื่อง ถนนแคบ แสงสวางไมเพียงพอ  พื้นที่ประกอบกิจกรรมการคา 

พื้นที่พักผอน พื้นที่ประกอบกิจกรรมทางศาสนาเปนตน ซึ่งเปนขอมูลที่จะนําไปสูการประมวลหาความตองการ

ของดานองคประกอบตางๆภายในชุมชนเพื่อปรับปรุงสภาพแวดลอมและยกระดับคุณภาพชีวิตของคนในชุมชน

โดยมีรายละเอียดการสํารวจสภาพพื้นที่ดังตารางที่ 4.4 

 จากการสํารวจองคประกอบในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องพบวาสวนใหญจะเปนปญหาในดานการ

ขาดแคลนสาธารณูปโภคเชน ทางเดินเทา ที่จอดรถ อุปกรณบนถนนซึ่งเปนปญหาในดานการสัญจรในพื้นที่และ 

สาธารณูปการภายในชุมชนเชนพื้นที่กิจกรรมนันทนาการเปนตน จึงตองมีแนวทางการปรับปรุงใหเกิดความ

เหมาะสมกับพื้นที่ชุมชนกุนนทีและอยูรวมกันกับการใชประโยชนพื้นที่ในอนาคต โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
4.8.3 รายละเอียดแนวทางในการปรับปรุงองคประกอบชุมชน 
จากการสํารวจพื้นที่ชุมชนดานองคประกอบที่เหมาะสม จึงนํามาสูแนวทางในการปรับปรุงทางกาย 

ภาพเพื่อเปนสรางสภาพแวดลอมและยกระดับคุณภาพชีวิตของชุมชนใหดีขึ้นเหมาะสมกับการเปนพื้นที่ยานพัก

อาศัยใจกลางเมืองที่ใกลกับระบบรถไฟฟาใตดิน การปรับปรุงจะสนับสนุนกิจกรรมและกลุมประชากรในพื้นที่
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ชุมชน สงเสริมศักยภาพและสรางความนาอยูในพื้นที่ชุมชน  ซึ่งรายละเอียดการปรับปรุงองคประกอบชุมชน

ไดมาจากการสํารวจพื้นที่ดานองคประกอบชุมชนและการสอบถามคนในพื้นที่ชุมชน โดยมีรายละเอียดการ

ปรับปรุงดังนี้ 
 1) การปรับปรุงและเพิ่มองคประกอบในชุมชน 
  1.1) ทางเดินเทา ควรมีการพัฒนาทางเดินเทาใหมีความปลอดภัยจากการสัญจรของรถยนต

และมีการแบงแยกใหชัดเจน โดยใชวิธีสรางความแตกตางทางความรูสึกหรือการยกระดับทางเดินเทาใหมีความ

แตกตางจากถนน 

  1.2) ที่จอดรถ จัดหาที่จอดรถยนตบนถนนในชุมชนและควบคุมใหเปนลักษณะการจอดรถ

ชั่วคราว เพื่อใหเกิดความสะดวกในการสัญจรและปองกันการจอดรถระยะยาว 

  1.3) ลานกิจกรรมของชุมชน เพื่อรองรับการประกอบกิจกรรมของคนในชุมชนและเปนการ

สงเสริมและสรางสัมพันธอันดีตอกันของคนในชุมชน 

  1.4) อุปกรณประกอบถนน จัดหาอุปกรณและส่ิงอํานวยความสะดวกสําหรับการสัญจร 

   - เครื่องหมายจราจร                    - ดวงโคมสองสวาง 

   - มานั่งสาธารณะ                        - ถังขยะ 

  1.5) สวนสาธารณะ สําหรับการพักผอนและการออกกําลังกาย จัดหาพื้นที่และปรับปรุงให

เปนพื้นที่พักผอนหยอนใจและพื้นที่ออกกําลังกายสวนกลางของชุมชน สามารถใชงานไดหลากหลาย รองรับ

ความตองการของคนภายในชุมชน 

 ตารางที่ 4.4 การสํารวจวิเคราะหองคประกอบชุมชนภายในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 

ลําดับ รายละเอียดของ

องคประกอบชุมชน 

เพียงพอ ไม

เพียงพอ 

มี

ปญหา 

ไมมี

ปญหา 

สาเหตุของปญหา 

1 หนวยพักอาศัย      

 บานเดี่ยว บานแถว     เกิดความทรุดโทรม 

 อาคารพักอาศัยรวม     มีความตองการมาก 

 อาคารพาณิชย     สภาพไมทรุดโทรม มีการใชงาน 

2 สาธารณูปโภค      

 ถนน     ถนนแคบ  

 ทางเทา     ไมมีบาทวิถี 

 ทางจักรยาน     ไมมีทางเฉพาะของจักรยาน 

 อุปกรณบนถนน     ไมมีบริการ 

 สนามเด็กเลน     ใชพื้นที่วางและจุดตัดของถนน 

 ที่จอดรถ     ใชการจอดรถบริเวณ.อาคารพัก

อาศัยและริมทาง 

 แสงสวาง     ขาดโคมไฟสองสวางที่เพียงพอ 

 โทรศัพท       - 
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 ประปา/ระบายน้ําเสีย     ไมมีปญหาน้ําทวมขังในชุมชน 

3 สาธารณูปการ      

 พาณิชยกรรม            - 

 สถานบริบาลทารก

และอนุบาล       

    - 

 บริการสื่อสาร     - 

 ศูนยชุมชน     มีที่ทําการของศูนยชุมชน 

 สถานีอนามัย     - 

 สวนสาธารณะ     ขาดแคลนสวนสาธารณะชุมชน 

 สนามกีฬา      มีสวนสาธารณะของการเคหะ

แหงชาติ แตอยูนอกพื้นที่ชุมชน 

 สถานที่พักผอน     ขาดพื้นที่พักผอนนอกจากพื้นที่

บริเวณหนาบาน 

 สถานศึกษา     - 

 ศูนยประกอบอาชีพ     - 

 บริการขนสงมวลชน     - 

 
 2) องคประกอบที่มีอยูเดิมและควรปรับปรุงใหดีขึ้น 
  2.1) หนวยพักอาศัยตางๆ ปรับปรุงสภาพอาคาร ใหมีสภาพดีขึ้นเพื่อสงเสริมคุณภาพชีวิตที่ดี

ของคนในชุมชนหนวยพักอาศัยที่ทรุดโทรมควรพัฒนาใหม 

  2.2) พาณิชยกรรม สงเสริมพื้นที่กิจกรรมการคาที่มีอยูเดิมที่อยูริมทางใหกระจายตัวทั่วไปใน

ชุมชนและปรับปรุงสภาพหนารานคาใหสามารถประกอบกิจกรรมไดอยางปลอดภัยเชนการคาผสมการพักผอน 

การพบปะพูดคุยเปนตน 

  2.3) โรงเรียนในชุมชน ปรับปรุงสภาพแวดลอมรอบโรงเรียนใหมีบรรยากาศที่เหมาะสมกับ

การเรียนการสอน เชนเสนทางเดินสูสถานศึกษามีความปลอดภัย รมร่ืน มีสวนหยอมขนาดเล็ก 

  2.4) ลานวัดกุนนที ปรับปรุงใหสามารถประกอบกิจกรรมการพักผอนหยอนใจของคนภายใน

ชุมชน โดยการปลูกตนไมใหรมเงาเพื่อเพิ่มความรมร่ืน เพิ่มมานั่ง เปนตนเปนการสรางความมีชีวิตชีวาใหกับพื้นที่ 

 
4.9 สรุปแนวทางการปรับปรุงในอนาคตของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

จากขอมูลดานองคประกอบของชุมชนนํามาวิเคราะหรวมกับ สภาพปญหา ศักยภาพ ของพื้นที่ที่และ

แนวโนมการพัฒนาในอนาคต นํามาสูการสรุปแนวการแกปญหาของพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องโดยใน

อนาคตชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องควรจะมีแนวทางการปรับตัวใหเปนชุมชนพักอาศัยและประกอบ 

พาณิชยกรรมไดในตัว มีลักษณะการพักอาศัยที่ผสมผสานกับพื้นที่พาณิชยกรรม สอดคลองกับวิธีชีวิตเดิมของ

คนภายในชุมชน มีโครงขายการคมนาคมที่สะดวก  มีสภาพแวดลอมที่เอื้ออํานวยแกการอยูอาศัยรวมกันระหวาง
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คนภายในพื้นที่และคนนอกพื้นที่ เปนชุมชนที่นาอยู มีการสัญจรที่รองรับกับระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน 

โดยมีเหตุผลตางๆดังนี้ 
 4.9.1 โอกาสในการพัฒนาของพื้นที่ชุมชนกุนนทีพ้ืนที่ตอเนื่องในอนาคต 

ระดับเมือง 
เปนพื้นที่พักอาศัยที่รองรับการขยายตัวของยานธุรกิจศูนยกลางเมืองตามแนวถนรัชดาภิเษก 

- เปนพื้นที่ที่อยูใกลเขตเมืองชั้นใน ราคาที่ดินยังมีราคาไมสูงมากเฉลี่ย 20,000-100,000 บาท 

- มีระบบขนสงมวลชนทําใหมีการเดินทางสูพื้นที่ธุรกิจที่สะดวก  

- ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 2549 ไดเพิ่มการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมขนาดใหญพิเศษได 

  ในระยะรัศมี 500 เมตรจากสถานีขนสงมวลชน ทําใหพื้นที่ชุมชนกุนนทีมีโอกาสพัฒนาเปนยาน 

  พาณิชยกรรมในระดับเมืองได และราคาที่ดินในพื้นที่ยังไมสูงมาก นอกจากจะมีการใชประโยชนที่ดิน 

  เพื่อการพักอาศัย 

- พื้นที่สวนใหญในชุมชนยังมีการใชงานไมเต็มประสิทธิภาพ 
ระดับชุมชน 
ดานการพักอาศัยและประชากร 
ชุมชนที่มีการพักอาศัยที่ผสมผสานระหวาง บานเดี่ยว อาคารพาณิชย อาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้ง 

- คนในชุมชนเปนคนในพื้นที่เดิมซึ่งเปนเจาของพื้นที่และอยูมาตั้งแตเร่ิมมีชุมชน มีรูปแบบการพัก  

  อาศัยในบานเดี่ยว ตึกแถวและสวนใหญมีอาชีพคาขาย 

- ความตองการที่พักอาศัยที่ใกลกับแหลงงาน การพัฒนาอาคารใหมเพื่อรองรับความตองการควร 

  เปนอาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้ง 

- ชุมชนยังสามารถรองรับประชากรเพิ่มไดอีก2,500คน จากการควบคุมความหนาแนนของผังเมืองรวม 

- คนในพื้นที่ที่เชาพื้นที่ดินในการอยูอาศัย ปจจุบันมีสภาพที่ทรุดโทรมควรมีการยกระดับการพักอาศัย 

- การยกระดับการพักอาศัยในชุมชนควรพัฒนาที่พักอาศัยใหมในพื้นที่ทรุดโทรม เปนอาคารในแนวตั้ง  

  สูงไมเกิน 23 เมตรและตองคํานึงถึงวิธีชีวิตเดิมของคนในพื้นที่มีการคาขาย พักผอนบริเวณหนาบาน 

- อาคารพักอาศัยเดิม บางสวนยังมีศักยภาพในการคาทําใหเหมาะที่สงเสริมใหประกอบการคาตอไป 
ดานองคประกอบชุมชน 
มีพื้นที่เปดโลงเพื่อกิจกรรมนันทนาการรวมกัน  

- เพราะในปจจุบันไมมีพื้นที่ดังกลาวในการรองรับกิจกรรมของเด็ก ผูใหญและคนสูงอายุในพื้นที่ 

- เพราะคนในชุมชนใชพื้นที่ถนน พื้นที่ริมถนนหนาบาน เปนพื้นที่ประกอบกิจกรรม อาจเกิดอันตราย 

- มีพื้นที่ที่ใชงานไมคุมคา สามารถที่จะพัฒนาเปนพื้นที่กิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนได 

- การเปนชุมชนนาอยูควรมีพื้นที่ที่เปนสวนกลางที่คนในชุมชนสามารถมาประกอบกิจกรรมรวมกันได 

- ชุมชนพักอาศัยที่นาอยูยานพักอาศัยยอมตองมีบรรยากาศที่เงียบสงบ   สะอาด   ลอมรอบดวยสภาพ 

   ธรรมชาติที่ปลอดโปรงและเย็นสบายสอดคลองกับเมืองนาอยู 
ดานการสัญจร 
มีการสัญจรที่เปนโครงขายสามารถสัญจรไดตอเนื่องในชุมชน 

- การสัญจรภายในชุมชนที่ดี ควรมีการสัญจรที่เปนโครงขายที่ทั่วถึงกัน มีขนาดถนนที่รองรับการสัญจร 

  ไดเหมาะสม ซึ่งถนนในชุมชนสามารถเชื่อมโยงกันได 
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เปนชุมชนที่มีเสนทางสัญจรสูระบบรถไฟฟาใตดินไดสะดวก

- เนื่องจากมีพื้นที่อยูใกลระบบรถไฟฟาใตดิน สายสีน้ําเงิน 

- ในอนาคตประชาชนที่อยูในพื้นที่ใหบริการระบบรถไฟฟาใตดิน จะมีการปรับเปล่ียนการสัญจรจาก   

  รถยนตสวนตัวมาใชระบบขนสงมวลมากขึ้น เพื่อการสัญจรที่รวดเร็วสูพื้นที่ยานสําคัญตางๆ 

มีการควบคุมและลดปริมาณการสัญจรของรถยนตภายในพื้นที่ชุมชน 

- เนื่องจากรถยนตใชเสนทางสัญจรในพื้นที่ชุมชนเปนเสนทางลัดในการสูพื้นที่อื่นๆในเขตดินแดง 

- ชุมชนพักอาศัยที่นาอยูยานพักอาศัยยอมตองการบรรยากาศที่เงียบสงบ มีความเปนสวนตัว 

เปนชุมชนที่สงเสริมการเดินเทาภายในพื้นที่

- การสัญจรทางเทาในชุมชนกุนนทีเหมาะสมกับชุมชนพักอาศัยกลางเมือง เพราะลดการใชรถยนต มี   

  ความปลอดภัยในการสัญจร สอดคลองกับแนวคิดเมืองกระชับและเมืองนาอยู 

- เนื่องจากชุมชนอยูใกลจุดขึ้นลงรถไฟฟาใตดินและอยูในรัศมีการเดินเทาที่เหมาะสม ประมาณ 500  

  เมตร จากการสังเกตการเดินเทาและการสํารวจระยะการเดินในพื้นที่อยูประมาณ 400 – 500 เมตร 

- คนในชุมชนมีพื้นที่ที่สามารถสรางรายไดจากเสนทางการสัญจรทางเทาภายในชุมชน ซึ่งจะทําใหเกิด 

  ความหลากหลายและดึงดูดคนใหมาใชบริการ เปนการใชพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 

- ตองมีขนาดทางเดินเทาที่เหมาะสม รองรับปริมาณการสัญจรของคนในอนาคตภายในชุมชน 
ดานการพัฒนาอาคาร 
- การพัฒนาอาคารภายในชุมชนกุนนทีควรใหมีความเหมาะสมกับการควบคุมของผังเมืองรวมโดย 

  คํานึงถึงความหนาแนนของประชากรที่เหมาะสม และมีการใชพื้นที่ใหมีประสิทธิภาพเหมาะสม โดย 

  เนนการพัฒนาบนพื้นที่พักอาศัยที่ทรุดโทรม 

  - พื้นที่แปลงเล็กและมีหลายเจาของภายในชุมชน เมื่อตองการพัฒนาเปนอาคารขนาดใหญควรจะรวม 

                 แปลงที่ดินเพื่อรองรับการพัฒนาดังกลาว  
ดานการประกอบพาณิชยกรรม 
เปนชุมชนที่มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมผสมผสานระหวางการพักอาศัยและการคาบริเวณหนาบาน

- เพื่อเปนแหลงสรางรายไดและสอดคลองกับวิธีชีวิตของคนในพื้นที่เดิม 

- เปนการเกื้อหนุนกันของคนในชุมชน ทําใหชุมชนมีความนาและสรางความผูกพันของคนในพื้นที่ 

- ทําใหชุมชนสามารถอยูรวมกับการเปลี่ยนแปลงรอบๆพื้นที่ไดเนื่องจากจะเปนพื้นที่บริการ 
 4.9.2 ขอจํากัดของพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 ดานการใชประโยชนที่ดิน 
 - การจัดสรรที่ดินในอดีตของเอกชน ทําใหมีการแบงกรรมสิทธิ์เปนที่ดินแปลงยอยหลายแปลง 

 - การจัดสรรที่ดินในอดีต ขาดการวางแผนดานการคมนาคมภายในพื้นที่ ทําใหการเขาถึงพื้นที่ดานใน 

                 เกิดความไมสะดวก เนื่องจากถนนในชุมชนมีขนาดเล็ก 

 - การพัฒนาพื้นที่หรือโครงการขนาดใหญซึ่งตองมีการรวมพื้นที่จะเกิดขอจํากัดเนื่องจากมีกรรมสิทธใน 

                พื้นที่หลายราย 

 - เจาของเดิมใชยังพื้นที่เพื่อการคาภายในชุมชนซึ่งเปนแหลงรายไดของคนในพื้นที่ 
 ดานการสัญจร 
 - ถนนภายในชุมชนไมสามารถขยายไดเนื่องจากติดที่ดินของเอกชนและมีขนาดเล็ก 
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- ถนนภายในชุมชนไมสามารถสัญจรไดตอเนื่อง ทําใหเปนอุปสรรคในการพัฒนาพื้นที่และอาคารขนาด 

                ใหญ แตเหมาะสมกับการพักอาศัยเนื่องจากมีการสัญจรที่นอย เกิดความสงบ  
 ดานการพัฒนาอาคาร  
 - การพัฒนาอาคารในชุมชนกุนนทีสามารถพัฒนาสูงไดไมเกิน 23 เมตรและมี FAR.= 3.43 เนื่องจาก 

    ขอจํากัดของถนนที่มีขนาดเล็ก ไมสามารถขยายได และขอกําหนดของกฎหมายควบคุมอาคาร 

 - การพัฒนาอาคารพักอาศัยภายในชุมชนไมสามารถพัฒนาในแนวราบไดเนื่องจากขอจํากัดในพื้นที่  

  ทําใหการพัฒนาอาคารตองเปนในแนวตั้งเทานั้น 

 

 
ตารางที่ 4.5 สรุปปญหา สาเหตุและแนวทางการแกไขพื้นที่ 

ลําดับ ปญหาที่พบ สาเหตุของปญหา แนวทางทางการการแกไข 

1 การใชประโยชนที่ดิน   

 
 
 

- ใชประโยชนที่ดินไมเต็ม    

 ประสิทธิภาพของพื้นที่กลางเมือง 

 

- การเขาถึงไมสะดวกทําใหเกิดการ

พัฒนาพื้นทีท่ี่ชา 

- เช่ือมตอเสนทางสัญจรในชุมชนให

เปนโครงขาย สามารถสัญจรได

อยางทั่วถึงเพื่อเพิ่มการเขาถึงพื้นที่

ดานในและสนับสนุนการพัฒนา

พื้นที่รวมกันเพื่อเพิม่มูลคา 

 
 
 

- ความหนาแนนของอาคารใน

บางสวนทําใหคุณภาพชีวิตไมได

มาตรฐาน 

- ประชากรเพิ่มมากขึ้นและตองการที่

พักอาศัยกลางเมือง 

- ปรับปรุงสภาพอาคารพักอาศัยเดิม

สภาพแวดลอมและองคประกอบให

เหมาะสมกับการพักอาศัยในเมือง 

และเปนชุมชนที่นาอยู 

- สนับสนุนการพัฒนาที่พักอาศัยใน

แนวตั้งใหเหมาะสมกับประชากรที่

จะรองรับได 

 
 
 
 

- ความทรุดโทรมของพื้นที ่ - การเขาถึงพื้นที่ดานในไมสะดวก 

- มีการใชงานอาคารและพื้นที่ไม 

  เหมาะสม 

- พื้นที่บางสวนปลอยเปนที่เชาขาด 

  การดูแล 

- เพิ่มการเขาถึงพื้นที่ดานใน 

- พัฒนาพื้นที่เปนอาคารพักอาศัย 

  รวมขนาดใหญ 

 

2 การสัญจรในพื้นที ่   

 - มีรถยนตสัญจรในพื้นที่

ตลอดเวลา 

- เสนทางสัญจรในชุมชนเปนทางผาน

สูพื้นที่ดานใน 

- ลดปริมาณการสัญจรของรถยนต

และเชื่อมตอถนนใหสัญจรสะดวก 

โดยไมผานพื้นที่ชุมชน 

 - การสัญจรทางเทาปะปนกับ

รถยนต 

- ขาดการวางแผนเพื่อรองรับการ 

  ขยายตัวของพื้นที่ในอนาคต 

- ไมมีทางเดินเทาในชุมชน 

 

- กําหนดทางเดินเทาในชุมชนใหมี

ทางเดินที่ชัดเจน แบงแยกจากถนน 

- เช่ือมโยงโครงขายถนนใหทั่วถึงกนั

รองรับกับรถไฟฟาใตดิน 

- สงเสริมการเดินเทาในชุมชน 

ตามแนวคิดเมืองกระชับและชุมชน

นาอยู 
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ลําดับ ปญหาที่พบ สาเหตุของปญหา แนวทางการแกไข 

3 การใชประโยชนอาคาร   

 - พื้นที่พาณิชยกรรมริมทาง 

บริเวณ 

  หนาบาน 

- พื้นที่คาขายริมทางสรางปญหา 

  ดานการสัญจร 

 

- อาจเกิดอัตรายจากการสัญจรของ 

  รถยนต 

- ขาดแคลนพื้นที่การคาขายและการ 

  สัญจรเขาถึงพื้นที่ดานในไมสะดวก 

 

- ลดปริมาณการสัญจรของลดยนต  

  ในพื้นที่ชุมชน 

- เช่ือมโยงถนนใหตอเนื่องเพื่อเพิ่ม 

  การเขาถึงพื้นที่ดานใน 

 - การใชงานอาคารผิดประเภท - การเขาถึงที่ไมสะดวกทําใหเกิดการ

ใชงานอาคารดานในผิดประเภท 

- เพิ่มการเขาถึงและปรับปรุง 

  สภาพแวดลอมในการพักอาศัยให

มี 

  คุณภาพที่ดี 

 - ความทรุดโทรมของอาคาร - อายุของอาคาร 

- พื้นที่เปนการใหเชาพักอาศัย 

- ซอมแซมหรือปรับปรุงสภาพ

อาคาร 

  ตามลักษณะการใชงานเพื่อ 

  ยกระดับคุณภาพชีวิต 

- วางแผนพัฒนาพื้นที่เพื่อสราง 

  อาคารใหมตามศักยภาพของพื้นที ่

4 พื้นที่เปดโลง , กิจกรรม

นันทนาการ 

  

 - ขาดแคลนพื้นที่พกัผอนและ

พื้นที่กิจกรรมออกกําลังกาย 

- ขาดแผนงานการวางแผนรองรับการ

ใชที่ดินเพื่อกิจกรรมนันทนาการ 

ในอนาคต 

- ปรับปรุงพื้นที่วางภายในชุมชนเปน

พื้นที่พักผอนเพื่อรองรับกิจกรรม

นันทนาการภายในชุมชน 

 - พื้นที่พักผอนอยูริมทาง - ไมมีพื้นทีโ่ลงที่เหมาะสมในการ

พักผอนสวนกลางของชุมชน 

- ปรับปรุงการสัญจรในพื้นที่ชุมชน

เพื่อเพิ่มพื้นทีพ่ักผอนริมทางและ

สรางความปลอดภัยในการใชงาน 

จัดหาองคประกอบเพื่อการพักผอน

เชน หมากรุก ซุมมานั่งเปนตน 

 - ขาดความรมร่ืนในพื้นที ่ - ไมมีการวางแผนการพัฒนาดาน

พื้นที่สีเขียวภายในพื้นที่ชุมชน 

- ปลูกตนไมเพื่อประดับตกแตง

ทัศนียภาพภายในพื้นที่ชุมชน 

 

 
4.10 วิสัยทัศนในการปรับปรุงพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 จากโอกาส ขอจํากัดและแนวการแกไขปญหาภายในพื้นที่ การปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีจึงมีแนวคิดที่

จะใชพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพอยางสูงสุด มีการเขาพื้นที่ที่สะดวก มีการปรับปรุงพื้นที่ใหเปนชุมชนพักอาศัยที่มี

การผสมผสานในดานการพักอาศัยระวางการพักอาศัยเดิมและพื้นที่พักอาศัยรวมและสามารถประกอบพาณิช

ยกรรมไดในตัว มีลักษณะการพักอาศัยที่สอดคลองกับวิธีชีวิตของคนในชุมชน มีโครงขายการคมนาคมที่สะดวก 

โดยเฉพาะการสัญจรทางเทา มีสภาพแวดลอมที่เอื้ออํานวยแกการอยูอาศัยรวมกันระหวางคนภายในพื้นที่และ

คนนอกพื้นที่ รองรับกับระบบรถไฟฟาใตดิน มีความสัมพันธดานการใชพื้นที่รวมกันไดแก การคา การสัญจร  
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และพื้นที่เปดโลง  ดังนั้นการปรับปรุงชุมชนใหดีขึ้นเปนชุมชนที่นาอยู  จึงจําเปนตองคํานึงถึงการพัฒนาระบบ

ทั้งหมดใหเหมาะสมกับที่ตั้งและประโยชนใชสอยในอนาคต โดยมีรายละเอียดของแนวทางดังนี้ 

 
 4.10.1 บทบาทของพื้นที่ชุมชนกุนนทีพ้ืนที่ตอเนื่องในอนาคต 
 ระดับเมือง  

- จะตองเปนพื้นที่พักอาศัยที่รองรับประชากรเดิมในพื้นที่และประชากรที่ตองการที่พักอาศัยที่ใกลกับ

แหลงงาน มีสภาพแวดลอมในการพักอาศัยที่ดีอยูใกลกับยานการธุรกิจการคา สถานศึกษา มีการเชื่อมตอกับ

ระบบขนสงมวลชนที่สะดวก เชนระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน 

- เปนพื้นที่ที่สามารถพัฒนาการใชประโยชนที่ดินไดมีประสิทธิภาพ ทั้งในดานการพักอาศัย  

ดานพาณิชยกรรม  
 ระดับชุมชน 
 - เปนชุมชนที่มีลักษณะการพักอาศัยที่ผสมผสานระหวาง บานเดี่ยว อาคารพาณิชย อาคารพักอาศัย

รวมในแนวตั้ง มีพื้นที่เปดโลงรวมกัน รองรับประชากรไดอยางเหมาะสมและมีสภาพแวดลอมที่นาอยูสอดคลอง

กับวิถีชีวิตเดิมของคนชุมชน 

- เปนชุมชนที่มีโครงขายการสัญจรในชุมชนที่ตอเนื่อง มีเสนทางสัญจรสูระบบรถไฟฟาใตดินไดสะดวก

โดยเนนการเดินเทาในชุมชนและมีระยะการเดินเทาที่เหมาะสมจากภายในชุมชนสูจุดขึ้น – ลงรถไฟฟาใตดิน  

 - เปนชุมชนที่มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมผสมผสานระหวางการพักอาศัยและการคาบริเวณหนาบานเพื่อ

เปนแหลงสรางรายไดและสอดคลองกับวิธีชีวิตของคนในพื้นที่ โดยกระจายตัวในพื้นที่ชุมชนกุนนที 
  
 4.10.2 การใชประโยชนที่ดิน 

 พื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องเปนพื้นที่ที่ไดรับการสงเสริมการใชประโยชนที่ดินจากผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 2549 และเปนพื้นที่ที่อยูใกลกับระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน ยังเปนจุดเชื่อมตอกับระบบ

ขนสงมวลชนอื่นๆ ซึ่งพื้นที่ที่อยูใกลกับระบบขนสงมวลชนจะเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพสูงมากที่จะพัฒนาใหเกิด

ประโยชนอยางสูงสุดทั้งในดานการพักอาศัย การพาณิชยกรรม โดยมีรายละเอียดดังนี้  

 4.10.2.1 ดานพาณิชยกรรม เพื่อรองรับกับการสงเสริมการใชพื้นที่ของผังเมืองรวม พัฒนาพื้นที่วาง

เปลาและทรุดโทรมใหมีการใชงานไดเต็มศักยภาพ มีการคมนาคมที่สะดวก รองรับปริมาณการสัญจรไป - กลับ

ระหวางชุมชนและระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน จึงไดแบงการใชประโยชนที่ดินดานพาณิชยกรรมเปน 2 

ลักษณะคือ 

- พาณิชยกรรมเมือง เนนการพัฒนาและกระจายตัวตามพื้นที่สําคัญรอบๆ ชุมชน มีการคมนาคมที่

สะดวกทั้งจากภายในและภายนอกชุมชน  

- พาณิชยกรรมชุมชน เปนแหลงรายไดของประชากรที่อยูอาศัยภายในชุมชน ทําใหคนชุมชนสามารถ

ชวยเหลือตนเองได โดยทําใหพื้นที่นี้กระจายตัวอยูทั่วไปภายในชุมชนและมีการเขาถึงที่สะดวกจาก

ภายในชุมชน 

 4.10.2.2 ดานที่พักอาศัย จากการที่พื้นที่ชุมชนอยูใกลกับระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน และยัง

เปนพื้นที่เขตเมืองชั้นใน ซึ่งอยูใกลกับแหลงงาน และสถานศึกษา ในอนาคตจะทําใหเกิดความตองการที่พัก

อาศัยที่ใกลกับแหลงงาน มีการเดินทางที่สะดวก ซึ่งจะสงผลใหมีคนเขามาพักอาศัยในชุมชนกุนนทีในปริมาณที่
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มากขึ้นและเพื่อใหสอดคลองกับการควบคุมการใชประโยชนที่ดินของผังเมืองรวมทั้งในดานการพักอาศัยและ

พาณิชยกรรม จึงมีเปาหมายที่จะปรับปรุงพัฒนาพื้นที่ที่ทรุดโทรมที่มีการใชงานที่ไมเต็มศักยภาพเพื่อพัฒนาเปน

อาคารพักอาศัยรวมใหสามารถรองรับกับความตองการในอนาคต เปนการแบงผลประโยชนรวมกันของเจาของ

ที่ดินรายยอยตางๆ ที่รวมกันพัฒนาพื้นที่ สําหรับอาคารที่มีสภาพปกตินั้นก็ใหเนนดานการปรับปรุงใหมีสภาพดี

ขึ้น ปรับปรุงสภาพแวดลอมรอบๆพื้นที่ใหมีเหมาะสมกับการพักอาศัยและอยูรวมกันของคนในชุมชน ซึ่งทั้งหมด

จะเปนการยกระดับการพักอาศัยและเพิ่มคุณภาพชีวิตใหกับประชากรที่พักอาศัยในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและ

สามารถรองรับประชากรเพิ่มเติมไดอยางเหมาะสม 

 4.10.2.3 ดานพื้นที่เปดโลงเพ่ือกิจกรรมนันทนาการ มีขึ้นเพื่อที่จะรองรับอัตราการเพิ่มขึ้นของ

ประชากรและเพื่อความเปนชุมชนนาอยู โดยการพัฒนาพื้นที่วางภายในชุมชนใหเปนพื้นที่พักผอนสวนกลางที่

เปนพื้นที่ออกกําลังกาย และลานอเนกประสงคเพื่อทํากิจกรรมตางๆรวมกันของประชากรในชุมชนกุนนทีโดยมี

ลักษณะเปนสวนสาธารณะในระดับชุมชน สวนาธารณะละแวกบาน เนื่องจากสภาพปจจุบันพื้นที่ชุมชนกุนนทียัง

ขาดแคลนพื้นที่สําหรับทําประโยชนดังกลาว วิเคราะหจากการที่ประชากรในชุมชนใชพื้นที่บริเวณถนนและหนา

บานสําหรับประกอบกิจกรรมดังกลาว ทําใหอาจเกิดอันตรายจากการสัญจรของรถยนตอยูเสมอ โดยพื้นที่ที่จะ

เกิดขึ้นนี้จะตองเปนพื้นที่ที่สามารถเขาถึงไดอยางสะดวกจากภายในชุมชน และสังเกตเห็นไดชัดเจน  

 4.10.2.4ดานพื้นที่สถานศึกษา จะปรับปรุงพื้นที่ใหมีความสวยงาม สอดคลองกับการพัฒนาพื้นที่

โดยรอบ และใหประชากรสามารถเขาไปใชงานไดอยางสะดวกยิ่งขึ้น 

 4.10.2.5 ดานศาสนสถาน เนนการปรับปรุงพื้นที่ใหเปนแหลงรวมของประชากรภายในชุมชนกุนนที มี

ความรมร่ืนและมีองคประกอบที่เหมาะสมกับการพักผอนและประกอบกิจกรรมทางศาสนา 
  
 4.10. 3 องคประกอบภายในชุมชนกุนนที 
 มีเปาหมายเพื่อปรับปรุงและเพิ่มเติมทั้งในดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตางๆที่ยังขาดแคลน

จากการสํารวจขอมูลโดยการสอบถามจากประชากรที่อาศัยภายในชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง พบวา

ประชากรมีความตองการใหเกิดสภาพแวดลอมและความเปนอยูที่ดีขึ้นและเหมาะสมกับการพักอาศัย เปนชุมชน

ที่นาอยูมากขึ้น 
 4.10.4 การสัญจร 
 มีเปาหมายที่จะควบคุมและลดปริมาณการสัญจรของรถยนตและเพิ่มการสัญจรทางเทาภายในชุมชน

กุนนทีและพื้นทีตอเนื่องใหมีความสะดวกปลอดภัย มีเสนทางการสัญจรภายในชุมชนเปนโครงขายที่ตอเนื่อง

สามารถสัญจรเขาสูระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงินไดอยางรวดเร็ว มีความปลอดภัยในการสัญจรทางเทา มี

กิจกรรมที่นาสนใจในเสนทางสัญจรและสามารถรองรับปริมาณการสัญจรของประชากรในชุมชนไดอยาง

เหมาะสม 
 4.10.5 การพัฒนาอาคารและปรับปรุงอาคารในชุมชนกุนนที 
 มีเปาหมายที่จะพัฒนาพื้นที่วางตางๆและพื้นที่ทรุดโทรมเปนอาคารพักอาศัยประเภทตางๆมีการใชงาน

ที่เหมาะสมสอดคลองกับความตองการดานการพักอาศัยโดยมีลักษณะผสมผสานกันระหวางบานเดี่ยว อาคาร

พาณิชย อาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้ง โดยเนนการพัฒนาอาคารพักอาศัยรวมใหมีการใชงานพื้นที่ใหมีความ

พอเพียงกับจํานวนประชากรที่จะรองรับได มีคุณภาพชีวิตที่ดี ในดานการปรับปรุงอาคารพักอาศัยเดิมเนนการ
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ปรับปรุงอาคารที่ยังไมทรุดโทรมและยังคงมีศักยภาพในการพักอาศัย ในดานพาณิชยกรรมและสงเสริมการใช

งานอาคารในลักษณะของการผสมผสานกับการพาณิชยกรรม 

จากเปาหมายในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีจะเปนแนวทางที่จะนําไปสูกระบวนการในการปรับปรุง

พื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องรวมกับแนวความคิดในการออกแบบชุมชนตางๆเชน แนวความคิดเมืองนาอยู 

แนวความคิดเมืองกระชับ แนวความคิดการใชที่ดินในเมือง ซึ่งจะนํามาใชใหเกิดความเหมาะสมในการปรับปรุง

พื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องโดยจะคํานึงถึงวิธีชีวิตเดิมของคนในพื้นที่ชุมชน ที่มีการประกอบการคาริม

ทางผสมผสานความเปนชุมชนนาอยู มีการใชพื้นที่ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด มีการสัญจรที่สะดวกทั้งจากระบบ

รถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมนันทนาการที่เหมาะสมและมีการใชพื้นที่เพื่อการพาณิชยก

รรมที่เต็มศักยภาพ จากเปาหมายจะเปนแนวทางที่จะนําไปสูกระบวนการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่

ตอเนื่องใหเกิดความเหมาะสมตอไป 
  
4.11 สรุปขนาดพื้นที่ในการปรับปรุงพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีในอนาคต 

การปรับปรุงพื้นที่ชุมชนแบงไดเปน  3 กลุม    คือ 1) กลุมพื้นที่ที่ตองมีการปรับปรุง มีพื้นที่ประมาณ 

25.75 ไร 2) กลุมพื้นที่ที่ตองมีการพัฒนาผสมผสานระหวางพื้นที่พักอาศัยและพื้นที่พาณิชยกรรม มีพื้นที่

ประมาณ 47.0 ไร 3) กลุมพื้นที่ที่พัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรมเมือง มีพื้นที่ประมาณ 33.78 ไร ซึ่งจากพื้นที่

ศึกษาทั้งหมด 101.8 ไร (แผนที่ 4.13) 

 

ตารางที่   4.6   พื้นที่เดิมที่คงไวและตองมีการปรับปรุง   

องคประกอบหลัก องคประกอบยอย พื้นที่ (ไร) 

พื้นที่รวม   25.75  ไร 

1.  ศาสนสถาน 1.1  วัดกุนนที 14.46 

2.  สถานศึกษา 2.1  โรงเรียนกุนนที 9.97 

 2.2  โรงเรียนอนุบาลรังสี 1.55 

รวม 25.98 

 

 

ตารางที่ 4.7 พื้นที่ที่ตองมีการปรับปรุงผสมผสานระหวางพื้นที่พักอาศัยและพื้นที่พาณิชยกรรม 

องคประกอบหลัก องคประกอบยอย สัดสวนพื้นที่ (%) พื้นที่ (ไร) 

พื้นที่รวม   47  ไร   

1.  พื้นที่พักอาศัย 1.1  อาคารพักอาศัยรวม 

 1.2  อาคารดานพาณิชยกรรมในชุมชน 

 1.3  พื้นที่เปดโลงของอาคารพักอาศัย 

70 32.90 

2.  สาธารณูปโภค  

 2.1  ถนนภายในชุมชน 

 2.2  ทางเดินเทา 

 

8 

 

3.76 
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 2.3  ที่จอดรถชั่วคราว 

 2.4  อุปกรณประกอบถนน 

 2.5  ทางจักรยาน 

 2.6 สนามเด็กเลน 

  

3.  สาธารณูปการ    

 3.1  พื้นที่พาณิชยกรรมชุมชน 

 3.2  ศูนยชุมชน 

 3.3  โรงเรียนอนุบาลรังสี 

 3.4  สวนสาธารณะ 

 3.5  สถานที่พักผอน 

 3.6  ลานกิจกรรมอเนกประสงค 

 3.7  บริการขนสงมวลชน 

 

22 

 

10.34 

รวม 100 47.0 

 

ตารางที่  4.8   พื้นที่ที่พัฒนาเปนพื้นที่พาณิชยกรรมเมือง 

องคประกอบหลัก องคประกอบยอย สัดสวนพื้นที่ 

(%) 

พื้นที่(ไร) 

พื้นที่รวม  33.78 ไร   

1.  พื้นที่พาณิชยกรรมเมือง 1.1  พื้นที่ตลาสดเกียรติธงชัย 31.02 10.48 

 1.2 พื้นที่ติดถนนประชาสงเคราะห 19.24 6.50 

 1.3 พื้นที่การรถไฟแหงประเทศไทย 49.73 16.80 

รวม 100 33.78 

ที่มา: การสังเคราะหขอมูลจากมาตรฐานการเคหะแหงชาติ, และ Time-saver standard for URBAN DESIGN    
 
4.12 แนวทางในการปรับปรุงพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

ปรับปรุงใหเปนพื้นที่พักอาศัยกลางเมืองที่มีการผสมผสานการพักอาศัยภายในชุมชนระหวางบานเดี่ยว 

อาคารพาณิชยและอาคารพักอาศัยรวมมีสภาพแวดลอมที่นาอยู รองรับกับระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงินและ

เพิ่มศักยภาพของพื้นที่พาณิชยกรรม 
 
กรอบแนวความคิดในการปรับปรุงพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
  
 4.12.1 ชุมชนพักอาศัยที่นาอยูกลางเมือง ที่มีการผสมผสานในดานการพักอาศัยภายในชุมชน 

4.12.1.1 ปรับปรุงและเพิ่มพื้นที่พักอาศัย ใหสามารถรองรับกับความตองการที่พักอาศัยที่อยูใกลกับ

ระบบรถไฟฟาใตดิน สามารถรองรับประชากรไดเหมาะสม โดยการพัฒนาใหเปนอาคารพักอาศัยรวมผสมผสาน
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กับอาคารพักอาศัยเดิมในพื้นที่และมีการใชประโยชนพื้นที่สวนกลางรวมกัน เปนการยกระดับคุณภาพชีวิตใน

การอยูอาศัยรวมกันใหดีขึ้น 

4.12.1.2 ปรับเปล่ียนรูปแบบของการพักอาศัยจากเดิมที่เปนการพักอาศัยเดี่ยวในพื้นที่ทรุดโทรมใหเปน

การพักอาศัยรวม มีความสอดคลองกับวิถีชีวิตของชุมชนที่มีการคาขายและการประกอบกิจกรรมริมทาง  

4.12.1.3 ปรับปรุงและซอมแซมอาคารพักอาศัยเดิมใหมีสภาพอาคารที่ดี มีแวดลอมที่เหมาะสมกับการ

พักอาศัยมากขึ้น 

4.12.1.4 ปรับปรุงและเพิ่มองคประกอบที่จําเปนในการพักอาศัยภายในชุมชนกุนนทีทั้งในดาน

สาธารณูปโภค ดานสาธารณูปการ เพื่อสรางสภาพแวดลอมที่ดีและความเปนชุมชนนาอยูใหกับชุมชนกุนนที 

- สาธารณูปโภค ปรับปรุงเพิ่มส่ิงที่จําเปนสําหรับการพักอาศัยและการสัญจรในพื้นที่ชุมชนเชน อุปกรณ 

ประกอบถนน พื้นที่จอดรถยนตชั่วคราว ทางเดินเทา ตนไมใหรมเงา แสงสวางริมทาง ปายและสัญลักษณตางๆ

ในชุมชนเปนตน 

 - สาธารณูปการ  

เพิ่มพื้นที่เปดโลงเพื่อเปนพื้นที่นันทนาการของคนในชุมชน ในดานการพักผอนและการออกกําลังกาย

รองรับกับปริมาณของผูพักอาศัยในชุมชนกุนนที เชน สวนสาธารณะสําหรับชุมชนและสวนละแวกบานโดยใช

พื้นที่บริเวณคลองน้ําแกว ในสวนพื้นที่ที่มีอยูเดิมเนนการปรับปรุงเพิ่มประสิทธิภาพ บริเวณพื้นที่ตางๆภายใน

ชุมชนเชนพื้นที่ลานกีฬาโรงเรียนกุนนที พื้นที่ลานวัดกุนนที ใหเปนพื้นที่กึ่งสาธารณะมีความรมร่ืน มีความสะดวก

ในการใชและประกอบกิจกรรมรวมกนัภายในชุมชน  

4.12.1.5 สงเสริมการใชประโยชนจากพื้นที่ตามแนวถนน ดานพาณิชยกรรมตามแนวถนนในชุมชน 
 4.12.2 การสัญจรภายในชุมชนและรอบชุมชน 

4.12.2.1 เชื่อมโยงเสนทางสัญจรภายในชุมชนใหเปนโครงขาย มีการสัญจรไดอยางตอเนื่องและ

สามารถสัญจรถึงระบบรถไฟฟาใตดินไดอยางสะดวกรวดเร็ว 

4.12.2.2 ลดปริมาณการสัญจรของรถยนตภายในชุมชนกุนนทีและเพิ่มทางเดินเทาสําหรับการสัญจร

ของประชากรในชุมชนกุนนทีใหมีความแตกตางชัดเจนและมีความปลอดภัย 

4.12.2.3 สงเสริมการสัญจรทางเทาภายในพื้นที่ชุมชนกุนนทีในลักษณะถนนคนเดิน ที่มีกิจกรรมตลอด

เสนทางเพื่อสรางความนาสนใจในและดึงดูดใหประชาชนมาใชการสัญจรทางเทา 
 4.12.3 พัฒนาพื้นที่และเพิ่มศักยภาพของพื้นที่พาณิชยกรรม 

4.12.3.1 พื้นที่พาณิชยกรรมระดับเมือง 

 - สงเสริมการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม ตามนโยบายการใชประโยชนที่ดินของภาครัฐเชน ผังเมืองรวม 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 การสงเสริมการใชที่ดินตามแนวถนนรัชดาภิเษก ของสํานักงานเขตดินแดง ในพื้นที่

สําคัญตางๆเชนบริเวณจุดขึ้น – ลง ระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน ถนนประชาสงเคราะห ถนนรัชดาภิเษก 

ถนนตัดใหม เพื่อยานธุรกิจ พาณิชยกรรมขนาดใหญ โดยมีรูปแบบการพัฒนาพื้นที่เปน อาคารสํานักงาน 

ศูนยการคา โรงแรม อาคารพาณิชย เปนตน 

4.12.3.2 พื้นที่พาณิชยกรรมระดับชุมชน 

 - เพิ่มพื้นที่พาณิชยกรรมในระดับชุมชนที่ผสมผสานกับการพักอาศัยใหกระจายตัวทั่วไปในพื้นที่ 

ชุมชนกุนนที มีการเขาถึงและประกอบกิจกรรมที่สะดวก รองรับกับจํานวนประชากรที่จะเพิ่มขึ้นในพื้นที่ชุมชน

และปริมาณการสัญจรของประชากรไป - กลับระหวางชุมชนและระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน   
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รูปภาพที่ 4.14 รายละเอียดของผังบริเวณชุมชนกุนนที 

พื้นที่ริมถนนประชาสงเคราะห

ปรับปรุงเปนยานการคาในระดับ

เมืองเชน โรงแรม ศูนยการคา  

เช่ือมตอกับระบบรถไฟฟาใตดิน

และชุมชนไดโดยตรง 

 

พื้นที่ตลาดสดเกียรติธงชัย

ปรับปรุงเปนยานการคา 

พื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษก ปรับปรุง

เปนยานการคาในระดับเมือง 

เชน โรงแรม ศูนยการคา  

เช่ือมตอกับระบบรถไฟฟาใตดิน 
ปรับปรุงเสนทางสัญจรใหเปน

โครงขายเชื่อมโยงกับระบบ

รถไฟฟาใตดินไดโดยตรงและ

สามารถประกอบกิจกรรมการคา

ริมทางได 

พื้นที่ในชุมชนปรับปรุงสภาพ

อาคารพักอาศัยเดิมและ

สภาพแวดลอมในกลุมอาคาร

พักอาศัย สามารถประกอบการ

คาและพักผอนได 

พื้นที่ในชุมชนที่ทรุดโทรม

ปรับปรุงเปนอาคารพักอาศัย

รวมสูงไมเกิน 23 เมตรและใช

ช้ันลางเพื่อพาณิชยกรรม 



บทที่ 5 
 

แนวทางในการปรับปรุงพ้ืนที่และผลงานการออกแบบ 
 

บทนี้จะเปนการนําเสนอแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่และผลงานการออกแบบที่ไดจากการวิเคราะห

ปญหาและความตองการตางๆ โดยมีเปาหมายที่จะใชพื้นที่ใหเกิดประโยชนสูงสุด ยกระดับคุณภาพชีวิตและการ

พักอาศัยของคนในชุมชนใหดีขึ้นทั้งทางดานกายภาพ  เศรษฐกิจและสังคม  มีความเหมาะสม มีความผสมผสาน

ในรูปแบบการพักอาศัย บานเดี่ยว อาคารพาณิชย อาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้ง มีการประกอบกิจกรรมที่ผสม

ระหวางการพักอาศัยและการพาณิชยกรรมและมีสภาพแวดลอมที่นาอยูเหมาะสมกับพื้นที่กลางเมือง รองรับกับ

ระบบรถไฟฟาใตดินสายสีน้ําเงิน 
 
5.1 เปาหมายของการพัฒนาพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

 

- เปนยานที่มีความสมบูรณในดานการผสมผสานพื้นที่พักอาศัย และเปนชุมชนที่นาอยู   

- เปนพื้นที่ที่รองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจจากยานธุรกิจศนูยกลางเมือง 

- มีพื้นที่พาณิชยกรรมในระดับชุมชนที่กระจายตัวรองรับกับความตองการไดอยางครบถวน เพียงพอ 

       - มีความเปนสวนตัวในดานการพักอาศัยและคงลักษณะวิถีชีวิตเดิมของคนในชุมชนผสมผสานกับพื้นที่   

          พักอาศัยรวมและมีองคประกอบของชุมชนที่สมบูรณ 

       - มีระบบโครงขายการสัญจรที่ตอเนื่องทั่วถึงในชุมชน 
 
5.2 ความมุงหมายและวัตถุประสงคการออกแบบ 
  
ความมุงหมายการออกแบบ   
 เพื่อพัฒนาพื้นที่ใหบรรลุถึงการใชประโยชนที่ดินสูงสุดสอดคลองกับแนวคิดเมืองกระชับและชุมชนนา

อยู มีรูปแบบของการพักอาศัยแบบผสมผสานระหวางการพักอาศัยเดิมและการพักอาศัยในแนวตั้ง โดยมี

องคประกอบและสภาพแวดลอมในชุมชนที่สมบูรณสามารถประกอบพาณิชยกรรมไดในตัว มีลักษณะการพัก

อาศัยที่สอดคลองกับวิธีชีวิตของคนในชุมชนเดิม มีโครงขายการคมนาคมที่สะดวกโดยเฉพาะการสัญจรทางเทา 

มีสภาพแวดลอมที่เอื้ออํานวยแกการอยูอาศัยรวมกันระหวางคนภายในพื้นที่และคนนอกพื้นที่และรองรับกับ

ระบบรถไฟฟาใตดิน 
 
5.3 แผนงานที่เสนอแนะในการปรับปรุงพ้ืนที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 
 เพื่อใหการออกแบบทางกายภาพสอดคลองกับการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นในอนาคตจึงแบงแผนงานดังนี้ 

 1) แนวทางการควบคุมใชประโยชนที่ดินในอนาคต  

 2) ปรับปรุงองคประกอบภายในชุมชนกุนนที 

 3) ปรับปรุงยกระดับดานพื้นที่พักอาศัยภายในชุมชนกุนนที  

 4) พัฒนาพื้นที่ดานพาณิชยกรรม  
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รายละเอียดของแผนงาน 
5.3.1 แนวทางการควบคุมการใชประโยชนที่ดินในอนาคต 
จุดมุงหมาย เพื่อสงเสริมการใชที่ดินเพื่อการพักอาศัยในชุมชนและพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเปนพื้นที่ยาน

พาณิชยกรรมใหมีการใชงานสูงสุดและสามารถที่จะเขาถึงพื้นที่ดานในจากดานถนนรัชดาภิเษกซึ่งจะทําใหพื้นที่

ดานในมีศักยภาพมากยิ่งขึ้น ในสวนกิจกรรมการพักอาศัยยังคงเนนการพักอาศัยเปนหลักและสงเสริมการใชงาน

แบบผสมผสานตามแนวถนนในชุมชนและสรางสภาพแวดลอมที่เหมาะสมทางกายภาพในการพักอาศัย โดย

สามารถสรุปแนวความคิดการใชประโยชนที่ดินไดดังนี้ 

 1 เพื่อปรับปรุงระบบบริการสาธารณะใหทั่วถึงพื้นที่ชุมชน เชน ถนน ทางเดินเทา สวนสาธารณะ ลาน

กิจกรรมชุมชน ไฟฟา ประปา โทรศัพทสาธารณะ ถังขยะ เปนตน  

 2 สงเสริมใหมีการพัฒนาอาคารเพื่อรองรับประชากร โดยใชอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน

(FAR) ไมเกิน 7และอัตราสวนพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม (OSR) ไมนอยกวา 4.5 ตามการควบคุมของผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร 2549 สําหรับการสรางอาคารใหมและสงเสริมการขยายตัวของเมืองในแนวตั้ง เพิ่มพื้นที่

เปดโลงภายนอกอาคาร  

 3 ควบคุมเสนขอบฟา ( Skyline) ใหเหมาะสมกับพื้นที่เมือง และเหมาะสมกับชุมชน   
การกําหนดการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง(รูปภาพที่ 5.1) 
 1) พาณิชยกรรมเมือง มีวัตถุประสงคเพื่อรองรับและสนับสนุนการขยายตัวของพื้นที่ยานธุรกิจศูนย 

กลางเมืองที่จะขยายตัวตามแนวระบบขนสงมวลชนซึ่งจะเปนพื้นที่รองรับการใชงานในระดับเมืองและเพื่อให

สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินประเภทพักอาศัยหนาแนนมาก ประเภท ย.9 ซึ่งเปนพื้นที่รองรับการอยูอาศัย

ในบริเวณพื้นที่เขตเมืองชั้นในและอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน พื้นที่พาณิชยกรรมเมืองนี้จะ

กําหนดใหอยูตามแนวถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะหและอยูในรัศมี 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟาขนสง

มวลชน เกณฑในการควบคุมความหนาแนนของพื้นที่อาศัยเกณฑจากสํานักผังเมือง คือควบคุมความหนาแนน

ของประชากร 61 – 100 คน/ไร กําหนด FAR. ไมเกิน 7 OSR. ไมนอยกวารอยละ 4.5  

 2) พาณิชยกรรมชุมชน มีวัตถุประสงคเพื่อสนับสนุนการใชที่ดินผสมผสานระหวางการพักอาศัยและ

พาณิชยกรรมเพื่อรองรับและบริการคนในชุมชน โดยมีพื้นที่อยูตามแนวถนนในชุมชน การควบคุมความหนา

หนาแนนของประชากร 61 – 100 คน/ไร เชนอาคารพาณิชย 4 ชั้น มีการใชงาน ชั้น 1 – 2 เพื่อการพาณิชยกรรม 

ชั้น 3 – 4 เพื่อการพักอาศัย อพารทเมนต สูงไมเกิน 8 ชั้น มีการใชงานชั้น 1 เพื่อการพาณิชยกรรม ชั้น 2 ขึ้นไป

เพื่อการพักอาศัย เปนตน 

 3) พักอาศัยหนาแนนสูง มีวัตถุประสงคเพื่อสนับสนุนการใชที่ดินผสมระหวางการพักอาศัยและการ

พาณิชยกรรมโดยเนนการพักอาศัยเปนหลัก ตามประเภทการใชที่ดิน ประเภท ย.9 เพื่อรองรับความตองการที่อยู

อาศัยในยานกลางเมือง การควบคุมความหนาแนนประชากร 61 – 100 คน/ไร กําหนด FAR. ไมเกิน 7 โดยใช

เกณฑการควบคุมของผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร 2549 OSR. ไมนอยกวารอยละ 4.5 เพื่อใหมีพื้นที่เปดโลง

เพียงพอสําหรับการพักอาศัย และสงเสริมการขยายตัวของเมืองในแนวตั้ง  

 4) พื้นที่เปดโลง มีวัตถุประสงคเพื่อรองรับกิจกรรมนันทนาการและใหเปนพื้นที่เปดโลงของชุมชน 

 5) ศาสนสถาน หมายถึงการใชที่ดินเพื่อการศาสนสถาน ไดแกวัดกุนนที ซึ่งเปนพื้นที่สําคัญของชุมชน

เปนศูนยกลางในการประกอบกิจกรรมทางศาสนาของชุมชนและในพื้นที่เขตดินแดง 

 6) สถานศึกษา หมายถึงการใชที่ดินเพื่อการศึกษาไดแก โรงเรียนอนุบาลรังสี โรงเรียนกุนนที 
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 ผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ที่มา: สํานักผังเมือง 

แนวทางการควบคุมการใชที่ดินในอนาคตของชุมชนกุนนที 

ผังการใชที่ดินในปจจุบันของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง ที่มา: สํานักผังเมือง 

 

รูปภาพที่  5.1 การเปรียบผังในปจจุบันและแนวทางการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินในอนาคต 

 

สัญลักษณการใชประโยชนที่ดิน 
 

พาณิชยกรรม 
พักอาศัยหนาแนนสูง 
พื้นที่เปดโลงเพื่อการนันทนาการ 
ศาสนสถาน 
สถานศึกษา 
สถานที่ราชการและสาธารณปการ 

 

สัญลักษณการใชประโยชนท่ีดิน 

 

สัญลักษณการใชประโยชนท่ีดิน 
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รูปภาพที่  5.2 ผังบริเวณพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องกอนทําการปรับปรุง 
 

 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

โรงเรียนกุนนที 

วัดกุนนที 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

พื้นที่ตลาดสดเกียรติธงชัย 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ถนนประชาสงเคราะห 

พื้นที่ชุมชนยานอินทามาระ 

โรงเรียนอนุบาลรังสี 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 
ถน
นร
ัชด
าภ
ิเษ
ก 
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 รูปภาพที่  5.3 ผังบริเวณพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องหลังทําการปรับปรุง 

 

 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

โรงเรียนกุนนที 

วัดกุนนที 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

พื้นที่ตลาดสดเกียรติธงชัย 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ถนนประชาสงเคราะห 

กลุมอาคารพักอาศัยใหม 

พื้นที่ชุมชนยานอินทามาระ 

โรงเรียนอนุบาลรังสี 
ถน
นร
ัชด
าภ
ิเษ
ก 

 

ถน
นต
ัดใ
หม
 

 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

พื้นที่พาณิชยกรรมริมถนน 
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5.3.2 ปรับปรุงองคประกอบภายในชุมชนกุนนที 
จุดมุงหมาย  เพื่อสงเสริมใหชุมชนมีสภาพแวดลอมที่ดี มีองคประกอบที่จําเปนครบถวน โดยชุมชนที่ดี นาอยู

ตองมีความกระชับ ใหความสําคัญกับทางเทา มีกิจกรรมที่หลากหลาย มีเสนทางที่เชื่อมโยงกิจกรรมตางๆใน

ชุมชน มีทิศทางที่รับรูได มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมสาธารณะรวมกัน อันจะเปนประโยชนตอการสรางความ 

สัมพันธของคนในชุมชน ใหมีความผูกพันกัน และเปนพื้นที่เศรษฐกิจของคนในชุมชน โดยมีแนวความคิดการใช

พื้นที่ใหสามารถรองรับกิจกรรมไดหลากหลาย เนนใหเปนลานกิจกรรมอเนกประสงคและสวนสาธารณะในชุมชน 

มีการเขาถึงไดสะดวก โดยมีแนวคิดดังนี้ 

 1) ดานการสัญจรภายในและรอบชุมชน 

 2) พื้นที่นันทนาการภายในชุมชนกุนนที 

 
5.3.2.1 ดานการสัญจรภายในและรอบชุมชน 
จุดมุงหมาย  เพื่อเชื่อมโยงระบบการสัญจรภายในชุมชนใหมีความตอเนื่องกัน มีทางเดินเทาที่ชัดเจน สามารถ

สัญจรทางเทาไดโดยสะดวก โดยเนนการสงเสริมการเดินเทาภายในชุมชน มีความปลอดภัยจากการสัญจรของ

รถยนตและสามารถประกอบกิจกรรมการคาได ซึ่งจะเปนการเพิ่มทางเลือกในการสัญจรในชุมชนและยังคงความ

เปนสวนตัวของพื้นที่พักอาศัย ในสวนของการเขาถึงจะเพิ่มการเพิ่มการเขาถึงจากทางดานถนนรัชดาภิเษก 

เนื่องจากพื้นที่นี้จะถูกสงเสริมใหเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่ใกลกับระบบขนสงมวลชนและอนาคตจะมีการสัญจร

ทางเทาที่มากขึ้น การเพิ่มการเขาถึงจะชวยใหพื้นที่ดานในสามารถพัฒนาไดมากยิ่งขึ้น ในดานการสัญจรของ

รถยนตจะเนนการลดปริมาณการสัญจรของรถยนตในชุมชนและควบคุมการสัญจรของรถยนตในลักษณะเดินรถ

รอบชุมชน โดยมีแนวคิดดังนี้ 

 - ควบคุมและลดปริมาณการสัญจรของรถยนตในพื้นที่ชุมชนกุนนที โดยการเชื่อมโยงถนนซอย

รัชดาภิเษก 13 กับแนวถนนตัดใหมเพื่อควบคุมการสัญจรของรถยนตที่จะเขาสูพื้นที่ภายในชุมชนใหเปนรูปแบบ

การเดินรถทางเดียว วนรอบชุมชน 

 - เชื่อมโยงระบบถนนในชุมชนใหเปนโครงขายที่สัญจรไดทั่วถึงกัน โดยเนนเสนทางเดินเทาภายใน

ชุมชนเปนหลัก มีทิศทางการสัญจรสูระบบรถไฟฟาใตดินที่สะดวกและยังคงความเปนสวนตัวของชุมชนพักอาศัย 

 - ปรับปรุงทางเดินเทาภายในชุมชนและสงเสริมเสนการสัญจรทางเทาภายในชุมชนกุนที โดยใชพื้นที่

ถนนจากการควบคุมการสัญจรของรถยนต มีความกวางของทางเทา 1.00 – 1.20 เมตร ตลอดแนวถนนและใช

วัสดุที่แตกตางกันเพื่อแยกเสนทางสัญจรใหมีความชัดเจน และสงเสริมกิจกรรมริมทางเดินเพื่อสรางแรงดึงดูดใน

เสนทาง 

 - ปรับปรุงถนนและขยายถนนในบริเวณพื้นที่ที่สรางอาคารใหมใหมีพื้นที่จอดรถยนตชั่วคราวเพื่อรองรับ

กิจกรรมการซื้อ – ขายภายในชุมชน มีสวนหยอมขนาดเล็ก อุปกรณประกอบถนน ปายบอกทางฯลฯภายใน

ชุมชนกุนนที 
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การดําเนินการปรับปรุง 
1.1 ถนนสําหรับการสัญจรของรถยนต  
 รายละเอียดการปรับปรุง 

- เชื่อมถนนซอยรัชดาภิเษก 13 กับแนวถนนตัดใหมใหมีความตอเนื่องกันเพื่อที่จะควบคุมลดปริมาณ   

  การสัญจรของรถยนตและใหเปนรูปแบบการเดินรถทางเดียวรอบชุมชน 

 - เชื่อมโยงถนนดวยทางเดินเทาภายในชุมชนใหมีความตอเนื่องกันและยังคงความเปนสวนตัวของพื้นที่

พักอาศัยโดยใชสวนสาธารณะขนาดเล็กเปนพื้นที่เชื่อมโยงหรือทางเดินผานอาคาร ซึ่งจะทําใหรถยนตไมสามารถ

สัญจรผานพื้นที่ไปไดและยังคงความเปนสวนตัวของการพักอาศัยและยังเปนการเพิ่มพื้นที่พักผอนในชุมชน 

 - ปรับปรุงบริเวณจุดตัดของถนนภายในชุมชนดวยการปูพื้นดวยอิฐ เพื่อสรางความรับรูถึงการ
เปล่ียนแปลง และเปนการชะลอความเร็วของรถยนตและสรางความปลอดภัยใหกับคนในชุมชน  

 - ปรับปรุงจุดบริการรถรับจางรับจางในตําแหนงที่เหมาะสม เพื่อสงเสริมการเชื่อมตอการเดินทาง   

 - เนนมุมมองสูวัดกุนนทีและพื้นที่ชุมชน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 

คลองน้ําแกว 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ถนนรัชดาภิเษก 

ถนนประชาสงเคราะห 

ถนนประชาสุข 

พื้นที่ชุมชนกุนนที 

โรงเรียนกุนนที 

วัดกุนนที 

ระบบโครงขายถนนและการสัญจรกอนการปรับปรุง 

 

รูปภาพที่  5.4 แสดงการเปรียบเทียบระบบการสัญจรกอนและหลังการปรับปรุง 

 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 
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คลองน้ําแกว 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ถนนรัชดาภิเษก 

ถนนประชาสงเคราะห 
ถนนประชาสุข 

พื้นที่ชุมชนกุนนที 

โรงเรียนกุนนที 

วัดกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

ระบบโครงขายถนนและการสัญจรหลังการปรับปรุง 

 

รูปภาพที่  5.5 แสดงการเปรียบเทียบระบบการสัญจรกอนและหลังการปรับปรุง  

 

 

ถนนสายหลักภายในชุมชน(ระดับชุมชน) 

 ถนนสายรองภายในชุมชน(ระดับชุมชน) 

 ถนนสายยอยภายในชุมชน(ทางเดินเทา) 

 

ถนนสายรอง(ระดับเมืองเชื่อมถนนประชาสุขและถนน

ประชาสงเคราะห) 

LEGEND 

ถนนเดิมในชุมชน 

 

ทิศทางการสัญจรของรถยนต 
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1.2 ทางเดินเทา 
 รายละเอียดการปรับปรุง 
 - ปรับปรุงเพิ่มทางเดินเทาภายในชุมชนใหมีความชัดเจน ปลอดภัย สัญจรไดตอเนื่องทั่วพื้นที่ชุมชน

และมีกิจกรรมที่เหมาะสมตามเสนทาง โดยมีขนาดความกวางของทางเดินเทาประมาณ 1.00 – 1.50 เมตรและ

ใชวัสดุที่มีผิวที่แตกตางจากถนนเพื่อสรางความรูสึกที่แตกตางและมีขอบเขตที่ชัดเจนเนื่องจากสวนใหญไม

สามารถขยายแนวถนนได แตก็ยังคงความเปนถนนอยูรถยนตสามารถสัญจรไดในกรณีฉุกเฉิน  

 - จัดวางอุปกรณและส่ิงอํานวยความสะดวกบนถนนและทางเดินเทาเชน ตูโทรศัพท เสาไฟ มานั่ง ใหมี 

ความเหมาะสมและกีดขวางการเดินเทาและทางสัญจรของรถยนตใหนอยที่สุด 

 - ปลูกตนไมเพื่อสรางสภาพแวดลอมที่ดีในชุมชน เชน ไมยืนตนเพื่อใหรมเงา ไมพุมริมทางเดินเพื่อฝุน

ละอองและเปนการสรางแนวขอบเขตทางเดินเทา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

รูปภาพที่  5.6 แสดงเสนทางเดินเทาภายในชุมชนกุนนที 

 

      LEGEND 
ทางเดินเทาภายในชุมชน 

 ถนนสําหรับรถยนตภายในชุมชน 

 

คลองน้ําแกว 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ถนนรัชดาภิเษก 

ถนนประชาสงเคราะห 

โรงเรียนกุนนที 

วัดกุนนที 

สถานีรถไฟฟาใตดิน 

พื้นที่เคหะชุมชนหวยขวาง 

ทางเดินเทาหลักในชมชน 
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รูปภาพที่  5.8 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณจุดตัดของถนนในชุมชน ซอยรัชดาภิเษก 13 

 

บริเวณใกลสี่แยกปู pave พื้น  ที่แตกตางจากผิวจราจร 

เพื่อการชะลอความเร็วรถและเนนทางขามของคนเดินเทา 

ผิวจราจร 

อาครพักอาศัยรวม กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

ทางเดินเทา 

ทางเดินเทา ขยายจากระยะรนอาคาร 

รูปภาพที่  5.7 แสดงบรรยากาศปจจุบันบริเวณจุดตัดของถนนในชุมชน ซอยรัชดาภิเษก 13 
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รูปภาพที่  5.9 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณทางเดินเทาในชุมชน 

 

อาครพักอาศัยรวม 
อาครพักอาศัยรวม 

บริเวณถนนปู pave พื้น  ใหเสมอกับทางเดินเทา 

สรางความแตกตางดวยความรูสึกของวัสดุ 

พื้นที่คาขายริมทาง 
พื้นที่คาขายริมทาง 

พื้นที่พักผอนริมทาง 

ไมยืนตนทรงแผกระจาย ใหรมเงา 
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1.3 ที่จอดรถยนต 
รายละเอียดการปรับปรุง 

- เพิ่มพื้นที่ที่จอดรถยนตชั่วคราวเพื่อรองรับกับกิจกรรมการคาริมทาง โดยเนนเปนการจอดขนานถนน  

เพื่อใหรถยนตยังสามารถสัญจรตอได โดยกําหนดขนาดพื้นที่จอดรถริมทาง กวาง 2.40 เมตร ยาว 6.00 เมตร ตอ

การจอดรถยนต 1 คัน และไมใหกีดขวางทางสัญจรทางเทา   

 - การจอดรถระยะยาว เนนการจอดรถยนตในอาคาร โดยกําหนดจํานวนที่จอดรถยนต 1 หองพักอาศัย

หรือพื้นที่ 120 ตารางเมตรตอที่จอดรถยนต 1 คัน 

- จุดบริการรถรับจางภายในชุมชน กําหนดพื้นที่เฉพาะสําหรับจอดรถจักรยานยนตรับจางในตําแหนง

เหมาะสม เพื่อสงเสริมการเชื่อมตอการเดินทาง โดยเฉพาะคนเดินเทากับปายรถเมลประจําทาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 รูปภาพที่  5.10 แสดงพื้นที่จอดรถยนตภายในชุมชน 

 
      LEGEND 

จุดจอดรถบริการภายในชุมชน 

 พื้นที่จอดรถยนตชั่วคราวภายในชุมชนและรอบชุมชน 

 พื้นที่จอดรถยนตถาวรภายในชุมชน 
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รูปภาพที่  5.11 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณพื้นที่จอดรถริมทางในชุมชนกุนนที 
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2) พ้ืนที่กิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนกุนนที 
จุดมุงหมาย  เพื่อเปนพื้นที่พักผอนสําหรับชุมชน โดยมี 2 ลักษณะ คือ พื้นที่พักผอนละแวกบานจะเปน

พื้นที่อยูใกลกับพื้นที่พักอาศัยของชุมชน เนนความปลอดภัยจากการสัญจรรถยนต เขาถึงไดสะดวกอยูในพื้นที่

เดิม โดยใชประโยชนจากพื้นที่เดิมและถนนใหเกิดประโยชนสูงสุดตามแนวคิดเมืองกระชับและชุมชนนาอยู ใน

อีกลักษณะจะเปนพื้นที่พักผอนและประกอบกิจกรรมของคนในชุมชนเชน ลานวัดกุนนที ลานอเนกประสงค

โรงเรียนกุนนที โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 - ปรับปรุงพื้นที่วางระหวางอาคาร พื้นที่ถนนในชุมชน ในลักษณะสวนละแวกบานเพื่อเปนที่ประกอบ

กิจกรรมพักผอนและเปนเสนทางเชื่อมโยงของกลุมอาคารพักอาศัยในชุมชนกุนนทีโดยกระจายตัวทั่วไปในพื้นที่

ชุมชน 

 - ปรับปรุงพื้นที่ที่เชื่อมตอถนนภายในชุมชนกุนนทีใหเปนสวนขนาดเล็กในชุมชนเพื่อประกอบกิจกรรม

การพักผอนและออกกําลังกายของประชาชนในชุมชนกุนนที โดยพื้นที่เชื่อมตอนี้รถยนตไมสามารถสัญจรตอไป

ได คงความเปนสวนตัว รถยนตจะสัญจรนอย ทําใหมีความปลอดภัยในการประกอบกิจกรรมบนถนน 

- ปรับปรุงพื้นที่ลานวัดกุนนที ลานกีฬาโรงเรียนกุนนที ใหมีการใชงานดานการพักผอนและประกอบ

กิจกรรมรวมกันของคนในชุมชน โดยทําการปรับปรุงเพิ่มพื้นที่การพักผอน ปลูกตนไมใหรมเงา ปรับปรุงทางเดิน

เขาวัดถึงพื้นที่ลานจอดรถ ใหมีความสวยงามเห็นและเขาถึงไดสะดวก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

รูปภาพที่  5.12 ผังพื้นที่กิจกรรมนันทนาการภายในชุมชนกุนนทีที่ทําการพัฒนา 

 

 

โรงเรียนกุนนที 

 

วัดกุนนที 

 

สวนหยอมเชื่อมตอพื้นที่ 

 

สวนพักผอนระหวางอาคาร 
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2.1 สวนหยอมเชื่อมตอระหวางพ้ืนที่ 
ปรับปรุงพื้นที่ใหเปนพื้นที่พักผอนในลักษณะสวนละแวกบาน เพื่อใหเปนพื้นที่พักผอนในระดับชุมชน 

เปนพื้นที่พบปะกันของคนในชุมชน ผูประกอบกิจกรรมจะเปนเด็กและผูสูงอายุ โดยมีลักษณะของพื้นที่ดังนี้ 

- ลานกิจกรรมของเด็ก 

- พื้นที่สีเขียว 

- ปลูกตนไมทั้งไมพุมและไมใหรมเงา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 รูปภาพที่  5.14 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณพื้นที่สวนหยอมเช่ือมตอ 

 

 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

สวนละแวกบาน 

รูปภาพที่  5.13 แสดงผังบริเวณพื้นที่สวนหยอม 

 

 
0 10 20 40 
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2.2 สวนระหวางอาคาร 
 เปนการใชพื้นที่ระหวางอาคารใหเกิดสิทธิภาพสูงสุด ตามแนวความคิดเมืองกระชับ สวนระหวาง

อาคารนี้จะเปนสวนที่มีการเขาถึงไดสะดวก อยูในเสนทางการสัญจรทางเทา เปนพื้นที่พักผอนที่อยูใกลกับ

กิจกรรมเดิม มีพื้นที่เปนสวนโลง มีตนไมใหรมเงาบริเวณขอบพื้นที่ตรงกลางโลงเพื่อประกอบกิจกรรมพักผอนได

สะดวก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รูปภาพที่  5.15 แสดงผังบริเวณพื้นที่สวนระหวางอาคาร 

 
 

0 10 20 40 

 

รูปภาพที่  5.16 แสดงบรรยากาศสวนหยอมระหวางอาคารในชุมชน 

 

อาคารพักอาศัยรวม 
 

อาคารพักอาศัยรวม 
 

พื้นที่จอดรถยนตชั่วคราว 
 

ถนนในชุมชนเนนการเดินเทา 
 

ถนนในชุมชนมีจุดชะลอ

ความเร็วของรถยนต 
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2.3 พ้ืนที่ลานกีฬาโรงเรียนกุนนทีและลานวัดกุนนที 
 พื้นที่ทั้งสองแหงนี้ในปจจุบันไมมีการใชงาน แตจากการจากแนวคิดดานเมืองกระชับที่ตองการใหมีการ

ใชพื้นที่โลงตางๆใหเกิดสิทธิภาพสูงสุด ซึ่งพื้นที่ทั้งสองแหงนี้ สามารถที่นํามาปรับปรุงเพื่อรองรับกิจกรรมของคน

ในชุมชนได ซึ่งพื้นที่ทั้งสองแหงจะไมมีการใชงานในวันหยุดตางๆ จึงควรมีการปรับปรุงพื้นที่นี้ทางกายภาพให

สามารถประกอบกิจกรรมไดอยางเหมาะสม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
รูปภาพที่  5.18 แสดงบรรยากาศลานกิจกรรมพักผอนของโรงเรียนกุนนที 

 

รูปภาพที่  5.17 แสดงผังลานกิจกรรมพักผอนของโรงเรียนกุนนที 
 

 
0 10 20 40 

สนามฟุตบอล 
 

สนามกิจกรรมพักผอน 
 

อาคารพักอาศัย 
 

อาคารพักอาศัยรวม 
 

ถนนในชุมชน 
 

อาคารเรียน 
 



  
124 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่  5.20 บรรยากาศจําลองบริเวณลานวัดกุนนที 

 

 

รูปภาพที่  5.19 แสดงผังลานกิจกรรมพักผอนของวัดกุนนที 
 

พื้นที่จอดรถวัดกุนนที 
 

กุฏิของพระสงฆ 
 

กุฏิของพระสงฆ 
 

สวนหยอมวัดกุนนที 
 

 
0 10 20 40 
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5.3.3 ปรับปรุงยกระดับดานพื้นที่พักอาศัยภายในชุมชนกุนนที 
จุดมุงหมาย เพื่อใหชุมชนสามารถที่จะปรับตัวอยูรวมกับการพัฒนาของเมืองที่ขยายตัวเขาสูชุมชนให

สามารถอยูรวมกันระหวางพื้นที่พักอาศัยเดิมและพื้นที่พักอาศัยใหม มีสภาพอาคารที่สวยงามนาพักอาศัย มีการ

พัฒนาพื้นที่รวมกันเพื่อพัฒนาอาคารใหมีการใชพื้นที่สูงสุด ตามการสงเสริมของผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร 

สงเสริมการพัฒนาพื้นที่ดินรวมกันระหวางเจาของที่ดินรายยอยและภาครัฐ ใหมีการใชงานเต็มศักยภาพ โดยมี

แนวคิดการพัฒนาดังนี้ 

 - ปรับปรุงซอมแซมกลุมอาคารพักอาศัยเดิม  

 - ปรับปรุงผังบริเวณกลุมอาคารพักอาศยัใหมีการเขาถึงที่สะดวก 

 - พัฒนาอาคารพักอาศัยใหมเปนอาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้ง ในพื้นที่ทรุดโทรม 

 - เก็บรักษาอาคารที่ศักยภาพดานพาณิชยกรรมและปรับปรุงใหรองรับกิจกรรมการคาที่สะดวกขึ้น 
แนวทางการดําเนินการพัฒนาและปรับปรุง 
 1) กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 
 อาคารพักอาศัยเดิมในชุมชนเนนการปรับปรุงและซอมแซมทางดานกายภาพใหมีสภาพที่ดีขึ้น สราง

สภาพแวดลอมรอบๆบริเวณที่พักอาศัย ใหรมร่ืน และใชพื้นที่บริเวณถนนหนาบานเปนที่พักผอนได โดยทําการ

ปลูกตนไมขนาดเล็กใหรมเงา เพิ่มพื้นที่และมานั่งพักผอน ปรับปรุงพื้นผิวถนน เพิ่มอุปกรณและสิ่งอํานวยความ

สะดวกบริเวณหนาบาน 
 2) ปรับปรุงผังกลุมอาคารพักอาศัยใหมกีารเขาถึงที่สะดวก 
 กลุมอาคารพักอาศัยภายในชุมชนเนนการเพิ่มการเขาถึงพื้นที่ใหมีความสะดวกมากขึ้น โดยเชื่อมตอ

เสนทางสัญจรเดิมผานพื้นที่ในลักษณะทางเชื่อมที่เปนทางเดินเทา ทางเดินใตอาคาร มีเสนทางที่ชัดเจนและ

ควบคุมไมใหรถสัญจรผานได(รถสามารถสัญจรไดในกรณีฉุกเฉิน) ในเสนทางยังสงเสริมใหมีพื้นที่พาณิชยกรรม

ขนาดเล็กในเสนทางเพื่อสรางแรงดึงดูดการมาใชเสนทาง  
 3) พัฒนาอาคารพักอาศัยใหมเปนอาคารพักอาศัยรวม ในพื้นที่ทรุดโทรม 
 การพัฒนาอาคารพักอาศัยใหมในชุมชนนั้นจะเนนการพัฒนาเปนอาคารในแนวตั้งเนื่องจากไมสามารถ

พัฒนาในแนวราบได โดยจะรองรับประชากรภายนอกชุมชน พื้นที่ที่ใชพัฒนาเสนอแนะใหใชพื้นที่ที่เปนพื้นที่เชา

ที่มีสภาพทรุดโทรม โดยใชการรวมพื้นที่พัฒนาและแบงผลประโยชนรวมกันระหวางเจาของพื้นที่และในบริเวณที่

การเขาถึงไมสะดวกเสนอแนะใหเชื่อมตอกับเสนทางสัญจรที่ใกลเคียงในลักษณะทางเดินเทาลอดใตอาคาร ใน

สวนความสูงของอาคารที่จะพัฒนาใหม จะมีความสูงไมเกิน 23.00 เมตร จากการควบคุมของขอบัญญัติของ

กรุงเทพมหานคร ดานการควบคุมอาคาร และมีพื้นที่วางไมนอยกวารอยละ 30  
 4) เก็บรักษาอาคารที่มีศักยภาพดานพาณิชยกรรมและปรับปรุงใหรองรับกิจกรรมการคาที่
สะดวกขึ้น 
 เนนอาคารที่อยูตามแนวถนนที่ยังสามารถประกอบพาณิชยกรรมได โดยปรับปรุงสภาพอาคารใหมี

ความสวยงาม ปรับปรุงปายรานคา พื้นที่คาขายหนาบานใหมีพื้นที่ชัดเจน ปลอดภัยและไมกีดขวางการสัญจร 
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การดําเนินการพัฒนาและปรับปรุง 
1) กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 
รายละเอียดการปรับปรุง 
 - ปรับปรุงทางเดินเทาโดยใชวัสดุที่แตกตางจากถนนเชน กระเบื้องคอนกรีต ใหมีขนาดทางเดินกวาง

ประมาณ 1.00 – 1.20 เมตร ในระหวางทางเดินเทาใหมีวัสดุที่ใหความรูสึกทางสัมผัสที่ไมเรียบเพื่อปองกัน

รถจักรยานยนตเขามาใชพื้นที่ เปนระยะหางกันประมาณ 6.00 เมตร 

 - ปลูกตนไมชนิดไมพุมสูง 0.40 ม. และไมใหรมเงาตามแนวทางเทาของอาคารที่สรางใหม 

 - ปรับปรุงสภาพบานพักอาศัย โดยการซอมแซม ตกแตงพื้นที่หนาบานใหสวยงามและเพิ่มเกาอี้

พักผอนและปลูกไมพุมเพื่อเพิ่มความรมร่ืน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 

อาคารพักอาศัยรวม 
 

ถนนในชุมชนเพิ่มทางเดินเทาใหมีความ

ชัดเจนดวยวัสดุที่แตกตางกัน 
 

เพิ่มจุดชะลอความเร็วของรถยนตบนถนน 
 
 

ปลูกตนไมใหรมเงาบนทางเทาหนาอาคาร

ที่พัฒนาใหม 
 

ปลูกตนไมใหรมเงาบนทางเทาหนาอาคาร

ที่พัฒนาใหม 
 

เพิ่มจุดชะลอความเร็วของรถยนตบนถนน 
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ปรับปรุงพื้นที่คาขายริมถนนหนาบาน 
 
 

รูปภาพที่  5.21 ผังบริเวณภายในกลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

 



  
127 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

รูปภาพที่  5.23 แสดงบรรยากาศภายในบริเวณพื้นที่ชุมชนกุนนทีกอนปรับปรุง 

 

รูปภาพที่  5.22 รูปตัดถนนบริเวณพื้นที่ทางเดินและพื้นที่คาขายในชุมชนซอยรัชดาภิเษก 13 
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2) พัฒนาอาคารพักอาศัยใหมเปนอาคารพักอาศัยรวม ในพื้นที่ทรุดโทรม 
รายละเอียดการปรับปรุง 
 - พัฒนาอาคารพักอาศัยรวมในแนวตั้งสูงไมเกิน 23.00 ม. 

 - สงเสริมการใชพื้นที่อาคารชั้นลางเปนพื้นที่คาขายในระดับพาณิชยกรรมชุมชน 

 - สนับสนุนการใชระยะรนหนาอาคารเปนทางเดินเทา พื้นที่คาขายและพื้นที่พักผอนสําหรับคนในชุมชน

และเปนการสรางกิจกรรมในเสนทางเพื่อดึงดูดใหเกิดการสัญจรทางเทาภายในชุมชน 

 - สนับสนุนการใชพื้นที่ระหวางอาคารเปนพื้นที่พักผอน เปนทางเดินเชื่อมระหวางอาคาร 

 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่  5.24 แสดงบรรยากาศภายในบริเวณพื้นที่ชุมชนกุนนทีหลังปรับปรุง 

 

 

พื้นผิวจราจรขรุระสลับเรียบ

เพื่อลดความเร็วของรถ 

อาครพักอาศัยรวม 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 

ทางเดินเทาปู pave พื้น   

ที่แตกตางจากผิวจราจร 

กลุมอาคารพักอาศัยเดิม 
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รูปภาพที่  5.25 แสดงผังบริเวณพื้นที่กลุมอาคารพักอาศัยรวมในชมชนกุนนที 

 

 

เพิ่มจุดชะลอความเร็วของรถยนตบนถนน 
 
 

อาคารพักอาศัยรวม 
 
 

อาคารพักอาศัยรวม 
 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 
 

อาคารพักอาศัยเดิม 
 
 

สวนระหวางอาคาร 
 
 

พื้นที่จอดรถระหวางอาคาร 
 
 

ปลูกไมใหรมเงาและนําสายตาสูพื้นที่

พาณิชยกรรม 
 

เชื่อมตอทางเดินสูพื้นที่พาณิชยกรรม 
 
 

รูปภาพที่  5.26 รูปตัดถนนบริเวณพื้นที่ทางเดินและพื้นที่คาขายในชุมชนบริเวณอาคารพักอาศัยรวม 
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 รูปภาพที่  5.27 รูปตัดถนนบริเวณพื้นที่ทางเดินและพื้นที่คาขายในชุมชนบริเวณถนนรัชดาภิเษก 13 

 

รูปภาพที่  5.28 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณทางเดินเทาและพื้นที่คาขายในชุมชน 

 

อาครพักอาศัยรวม 
อาครพักอาศัยรวม 

บริเวณถนนปู pave พื้น  ใหเสมอกับทางเดินเทา 

สรางความแตกตางดวยความรูสึกของวัสดุ 

พื้นที่คาขายริมทาง 
พื้นที่คาขายริมทาง 

พื้นที่พักผอนริมทาง 
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5.3.4 พัฒนาดานพาณิชยกรรม 
จุดมุงหมาย   เพื่อสงเสริมใหคนภายในชุมชนสามารถสรางรายไดใหตนเองและเปนการใชพื้นที่อาคารให

เกิดประโยชนสูงสุด ทําใหชุมชนเข็มแข็งและเปนการสงเสริมใหคนในชุมชนพึ่งพาอาศัยกัน ชวยกันสอดสองดูแล

ความปลอดภัยใหกันอันจะเปนประโยชนตอการสรางความสัมพันธของคนในชุมชน ใหมีความผูกพันกัน และ

เปนพื้นที่เศรษฐกิจของชุมชน ในสวนพื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะหเนนการรวมพื้นที่ระหวาง

ภาครัฐและเอกชนรายยอยเพื่อพัฒนาพื้นที่เปนยานการคา ยานธุรกิจในระดับเมืองรองรับกับระบบรถไฟฟาใต

ดิน  
การดาํเนินการปรับปรุง 
 ระดับเมือง เนนพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมขนาดใหญในบริเวณถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะห 

ถนนตัดใหม โดยใช การรวมพื้นที่ในการพัฒนาระหวางภาครัฐและเอกชนเนื่องจากพื้นที่ริมถนนรัชดาภิเษกมี

ขนาดเล็กคือ กวางเพียง 40 เมตรมีพื้นที่ในการพัฒนาจริงเพียง 20 เมตรจึงตองพัฒนารวมกับพื้นที่วางดานใน 

การพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมขนาดใหญจะเปนในลักษณะ ยานอาคารสํานักงาน ยานศูนยการคา โรงแรมหรือ

กลุมอาคารแบบครบวงจรเพื่อสอดคลองกับวิธีชีวิตคนในเมืองและคนที่พักอาศัยภายในชุมชนกุนนที และมีการ

เชื่อมโยงการสัญจรกับระบบรถไฟฟาใตดิน สามารถเขาถึงไดสะดวกทั้งจากภายในชุมชนและภายนอกชุมชน 

 ระดับชุมชน เนนการเพิ่มพื้นท่ีพาณิชยกรรมชุมชนขนาดเล็กใหกระจายตัวทั่วไปในพื้นที่ชุมชน เชน

ตามเสนทางการสัญจร เสนทางเชื่อมตอ พื้นที่สวนสาธารณะสวนกลางและพื้นที่ชั้นลางของอาคาร สังเกตเห็นได

อยางชัดเจนมีการเขาถึงที่สะดวก มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมการคาที่เปนสัดสวน มีความปลอดภัยในการใชบริการ

โดยใชพื้นที่อาคารชั้นลางในการประกอบกิจกรรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รูปภาพที่  5.29 แสดงผังบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมริมถนนรัชดาภิเษก ถนนประชาสงเคราะหและถนนตัดใหม 
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สถานีรถไฟฟาใตดิน 
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รูปภาพที่  5.30 รูปตัดบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมเมืองดานถนนประชาสงเคราะห 

 

รูปภาพที่  5.31 รูปตัดบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมเมืองดานถนนประชาสงเคราะหตอเนื่องถึงถนนรัชดาภิเษก 
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รูปภาพที่  5.32 รูปตัดบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมเมืองดานถนนรัชดาภิเษกถึงสถานีรถไฟฟาใตดิน 

 

รูปภาพที่  5.33 รูปตัดบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรมเมืองดานถนนประชาสงเคราะหถึงถนนพื้นที่คาขายในชุมชน 
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รูปภาพที่  5.34 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณทางเดินเขาสูพื้นที่ในชุมชนบริเวณสถานีรถไฟฟาใตดิน (1) 

 

รูปภาพที่  5.35 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณทางเดินเขาสูพื้นที่ในชุมชนบริเวณสถานีรถไฟฟาใตดิน (2) 
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รูปภาพที่  5.36 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณพื้นที่เปดชั้นลางอาคารเนนการพัฒนาพื้นที่ดานในหลังพื้นที่การรถไฟฯ 

 

รูปภาพที่  5.37 แสดงบรรยากาศจําลองบริเวณพื้นที่เปดชั้นลางอาคารใกลกับจุดขึ้นลงรถไฟฟาใตดิน 

 



บทที่ 6 
 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 
6.1 สรุปผลการศึกษา 
 จากสภาพที่ตั้งของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง ซึ่งในปจจุบันเปนพื้นที่ยานกลางเมืองและไดรับ

อิทธิพลจากระบบขนสงมวลชนที่ทันสมัย คือระบบรถไฟฟาใตดิน สายสีน้ําเงิน (MART) โครงการถนนเสนใหมที่

เชื่อมตอระหวางถนนสุทธิสารและถนนประชาสงเคราะห (คลอมคลองน้ําแกว) จากระบบการคมนาคมเหลานี้ 

ทําใหพื้นที่ชุมชนกุนนทีมีศักยภาพสูงจากการเขาถึงพื้นที่อื่นๆไดสะดวก และในขณะเดียวกันชุมชนก็กําลังเกิด

การเปลี่ยนแปลงจากอิทธิพลดังกลาว โดยเฉพาะการใชที่ดินเพื่อการพัฒนาพื้นที่พักอาศัยรวมและจากสภาพ

ทางกายภาพของชุมชนกุนนทีที่มีปญหาดานการเขาถึงพื้นที่ดานใน การสัญจรที่ไมสะดวกทําใหพื้นที่ชุมชน

ทั้งหมดเกิดปญหาตามมาอันเนื่องมาจากการขาดการวางแผนการพัฒนาพื้นที่อยางเปนระบบ โดยปญหาที่

ตามมาเชน ความแออัดของคนและอาคาร มลภาวะทางอากาศ การจราจรติดขัด อุบัติเหตุจาการสัญจรเปนตน 

เปาหมายของการวิจัยในการปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องนี้ มีเปาหมายหลักคือความตองการที่

จะทําใหพื้นที่กลางเมืองนี้ มีการใชงานพื้นที่ที่ เต็มประสิทธิภาพ  เปนพื้นที่พักอาศัยที่ มีคุณภาพที่ดี  มี

สภาพแวดลอมที่เหมาะสมเหมาะกับการพักอาศัย มีพื้นที่ประกอบกิจกรรมการคา การพักผอนสําหรับคนใน

ชุมชน โดยมีความสมดุลกันทั้งทางกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม ทั้งหมดจะเปนการยกระดับคุณภาพชีวิตของ

ประชากรในชุมชนกุนนที ทั้งในดานการพักอาศัย การพาณิชยกรรม การสัญจร พื้นที่เปดโลงเพื่อสนับสนุนการ

พัฒนาพื้นที่ที่ยั่งยืนตอไปในอนาคต 

 จากแนวทางในการศึกษา ไดเร่ิมจากการทบทวนวรรณกรรมและทฤษฎีดานการออกแบบชุมชนเมืองที่

เกี่ยวของทําใหไดขอสรุปในดานตางๆเชนการใชพื้นที่กลางเมืองใหเกิดประโยชนสูงสุด การคมนาคมที่สะดวกจะ

ทําใหการพัฒนา การใชพื้นที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น การมีองคประกอบของชุมชนที่สมบูรณจะทําใหชุมชนมี

ความนาอยู การสงเสริมใหคนประกอบกิจกรรมรวมกันในชุมชนจะมีสวนใหเกิดความพึ่งพากัน การสอดสองดูแล

ความปลอดภัยใหกันสรางความเปนเจาของพื้นที่ ความเข็มแข็งใหชุมชน โดยทฤษฎีและแนวคิดที่ไดทบทวนไป

นั้นเปนแนวทางที่ไดนําไปศึกษาจากนั้นจะเปนการเก็บขอมูล สังเคราะหและวิเคราะหขอมูลประกอบรวมกับ

ภาพรวมการพัฒนาพื้นที่ของเขตดินแดง และกรุงเทพมหานคร เพื่อนํามาประมวลหาปญหาและแนวทางการ

แกไขอยางเปนระบบ 

 จากการวิเคราะหพื้นที่พบวา พื้นที่มีศักยภาพทั้งในดานการพักอาศัยที่มีความเปนสวนตัวสูง อยูใกลกับ

แหลงงาน มีการคมนาคมที่สะดวกสูพื้นที่อื่นๆ มีการบริการภายในชุมชนที่ครบถวน ในดานปญหาและขอจํากัด

เชน ดานการสัญจรที่ไมสะดวก สัญจรไดไมตอเนื่อง ถนนมีขนาดเล็ก กรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนแปลงยอย ราคาที่ดิน

มีราคาสูง เปนตนทั้งหมดนี้ทําใหพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องมีการใชงานพื้นที่ที่ไมเต็มประสิทธิภาพ พื้นที่

ไมไดรับการพัฒนา ซึ่งผลจากการวเิคราะหจะนําไปสูภาพรวมในการแกไขและแนวทางในการปรับปรุงพื้นที่อยาง

เปนระบบ โดยนําทฤษฎีมาใชเปนแนวทางในการกําหนดกรอบแนวความคิดในการพัฒนาที่สามารถแกไขปญหา

ที่เกิดขึ้นและสงเสริมศักยภาพในดานตางๆของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องที่สามารถสรุปไดดังนี้ 
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 1. แนวทางกําหนดการใชประโยชนที่ดิน การวางผังชุมชนในอนาคตของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง 

โดยมีเปาหมายเพื่อที่จะควบคุมการพัฒนาทางดานกายภาพใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่เหมาะสมสอดคลองกับ

สภาพทางกายของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องเพื่อใหเปนพื้นที่พักอาศัยกลางเมืองที่ผสมผสานกับการพัก

อาศัยเดิมในพื้นที่สามารถรองรบัประชากรไดอยางเหมาะสมตามแนวคิดเมืองกระชับและชุมชนนาอยู 

 2. แนวทางในการปรับปรุงดานองคประกอบของชุมชนทั้งในดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเชน 

การสัญจร พื้นที่กิจกรรมนันทนาการ องคประกอบในดานการพักอาศัยและการสัญจร โดยมีจุดมุงหมายเพื่อให

ประชาชนในชุมชนมีความสะดวก ในดานการสัญจรที่เปนโครงขาย สามารถสัญจรไดอยางทั่วถึง มีความ

ปลอดภัยในดานการสัญจรภายในชุมชน มีพื้นที่ที่สามารถประกอบกิจกรรมนันทนาการไดสอดคลองกับสภาพ

ทางกายภาพของชุมชนกุนนที มีพื้นที่ใหคนในชุมชนสามารถประกอบพาณิชยกรรมเพื่อสรางรายไดใหกับคนใน

ชุมชนและลดมลภาวะตางๆที่จะเกิดขึ้นและยังเปนการสรางสภาพแวดลอมที่นาอยูใหชุมชนกุนนที 

 3. เสนอแนะแนวทางปรับปรุงดานพื้นที่พักอาศัยภายในชุมชนกุนนทีใหผสมผสานรวมกันระหวางพื้นที่

พักอาศัยเดิมและพื้นที่พักอาศัยใหม มีสภาพอาคารพักอาศัยเดิมที่สวยงามนาพักอาศัย โดยมีจุดมุงหมายเพื่อ

ยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องใหดีขึ้นในดานการพักอาศัย การ

ประกอบพาณิชยกรรมที่ผสมผสาน การสัญจร การพักผอนเพื่อตอบสนองกับผูพักอาศัยเดิมและผูที่เขามาพัก

อาศัยจากภายนอก 

 4. การเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงพื้นที่เพื่อการประกอบพาณิชยกรรมทั้งในระดับ

ชุมชนและในระดับเมือง โดยมีจุดมุงหมายเพื่อที่จะใชพื้นที่ใหเต็มประสิทธิภาพ เนื่องจากพื้นที่มีจํากัด มูลคา

ที่ดินสูงและยังมีระบบการคมนาคมที่ทันสมัยมารองรับเชน พื้นที่ริมถนนประชาสงเคราะห ริมถนนรัชดาภิเษก 

พื้นที่ดานหลังการรถไฟฯ พื้นที่เหลานี้มีศักยภาพที่สูง การเสนอแนวทางการพัฒนาและปรับปรุงพื้นที่จะทําใหเกิด

การใชพื้นที่ที่เต็มประสิทธิภาพ ในสวนพาณิชยกรรมในชุมชนเนนการเพิ่มพื้นที่เพื่อสรางรายใหคนในชุมชน ซึ่งจะ

ทําใหคนในชุมชนเกิดการหวงแหนพื้นที่ เพราะเปนแหลงสรางรายได 

 
6.2  ขอเสนอแนะแนวทางการนําไปปฏิบัติ 
 อิทธิพลที่มีผลตอการบริหารแผนใหมีผลในทางปฏิบัติ 

 ในทฤษฎีการวางผังสมัยใหม Forbes Davidson (1996) (อางถึงใน ส. จ. ล., 2544: 7-41) ไดสรุปถึง

อิทธิพลที่มีตอการนําผังไปปฏิบัติใหสําเร็จวามี 4 รูปแบบ คือ ดวยแรงบันดาลใจ (inspiration) ดวยขอตกลงหรือ

พันธะรวมกัน (commitment) ดวยการกําหนดแนวทาง (Guidance) และดวยการควบคุม (Control) 

 1. แรงบันดาลใจ  (inspiration) เปนอิทธิพลมักไมคอยใชในการวางผังพัฒนาเมือง  เนื่องจากผูคนทุก

คนตองมีจุดมุงหมายและวิสัยทัศนรวมกัน (Common Vision) ที่จะทําส่ิงใดสิ่งหนึ่งไดสําเร็จ ไมวาจะดวยวิธีใดก็

ตาม แรงบันดาลใจเปนพลังที่สําคัญในการปฏิบัติใหเปนไปตามแผน โดยไมตองอาศัยกฎหมาย  แตไมคอยมี

ตัวอยางใหเห็นในทางปฏิบัติ โดยเฉพาะในเขตเมืองเนื่องจากมีกลุมผลประโยชนหลายกลุมซึ่งมีวัตถุประสงค

จุดมุงหมาย และวิสัยทัศนที่แตกตางกัน แตหากมีการสรางวิสัยทัศนรวมกันได ก็สามารถใชวิธีนี้ไดในการปฏิบัติ

ใหเปนไปตามแผน 

 2. ขอตกลงหรือพันธะรวมกัน (Commitment) เปนอิทธิพลที่มีความเปนไปไดมากกวาแรกบันดาลใจ 

เนื่องจากจะตองเกิดการหารือรวมกันกอนที่จะตัดสินใจปฏิบัติตามแผน ซึ่งการหารือใหไดขอตกลงรวมกันจะลด
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ขอขัดแยงในการปฏิบัติ วิธีนี้ความรวมมือกันทํางาน (Cooperation) และการประสานงานเปนเรื่องที่สําคัญที่สุด 

การประสานงานและการสรางความเขาใจในขั้นนี้ เปนส่ิงที่สําคัญที่สุดในการวางแผนและผังแบบมีสวนรวม 

(Participation) 

 3. การกําหนดแนวทาง (Guidance) เปนอิทธิพลที่มีตอการปฏิบัติใหเปนไปตามแผนที่รัฐบาลเขามา

เกี่ยวของดวยพอสมควร นั่นคือ ผูวางแผนภาครัฐจะเปนผูกําหนดแนวทางหรือชี้นําในเรื่องของการพัฒนาการ

กําหนดแนวทางการพัฒนานี้จัดวาเปนวิธีการทางบวก (Positive Function) โดยรัฐอาจกําหนดแนวทางในการ

พัฒนาเรื่องของที่ตั้งโครงการ (Location) ชวงเวลา (Timing) หนาที่ความรับผิดชอบ (Responsibility) และการ

กําหนดพื้นฐานสําหรับการตัดสินใจในการลงทุนโครงการ ในหลายกรณีรัฐอาจมีมาตรการแรงจูงใจ (Incentive) 

เพื่อใหมีผูปฏิบัติตามมาตรการตาง ๆ การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right: TRD) 

 4. การควบคุม (Control) คือการใชกฎหมายของรัฐ ซึ่งประชาชนมักเห็นวาเปนมาตรการในทางลบและ

มักไมคอยประสบผลสําเร็จ ความลมเหลวของการควบคุมโดยใชกฎหมาย สวนมากเกิดจากการออกกฎหมาย

โดยขาดการคํานึงถึงขอเท็จจริง การขาดขอมูลสนับสนุน ทําใหไมมีศักยภาพในการปฏิบัติตามกฎหมาย แตสวน

ใหญในการวางแผนมักจะเนนอิทธิพลนี้มาก 

 สําหรับแผนงานที่จะนําไปสูขั้นตอนการปฏิบัติเพื่อใหบรรลุถึงเปาหมายนั้น จากอิทธิพลดังกลาว มี

แนวทางที่จะทําใหการปฏิบัติสามารถบรรลุถึงเปาหมายจะมี 3 ประการ คือ การควบคุม การกําหนดแนวทาง

และการมีขอตกลงรวมกัน 

 การควบคุม คือ การออกกฎหมายและขอกําหนดตางๆเชนพื้นที่ที่มีการวางผังเฉพาะ จะใชกับโครงการ

ที่จําเปนตองรักษาผลประโยชนรวมกัน ไดแก การควบคุมทางผังเมือง เชนการใชที่ดินและการกําหนดความ

หนาแนน ซึ่งควรจะเสนอแนะในรูปแบบของขอกําหนดทองถิ่น นอกจากนี้การควบคุมยังหมายรวมถึงการ

ประกาศพระราชกฤษฎีกาเวนคืนที่ดิน ในพื้นที่บางแหงที่จะตองมีการดําเนินการเพื่อการตัดถนนหรือขยายถนน

ภายในชุมชน รวมทั้งโครงการสาธารณูปโภคตางๆ เชน การบําบัดน้ําเสีย การปองกันน้ําทวม เปนตน 

 การกําหนดแนวทาง   คือ การกําหนดแนวทางการปรับปรุงพื้นที่ตามแผนผังที่ไดทําการศึกษาในครั้งนี้ 

ใหมีความสอดคลองรวมกับแผนพัฒนาภายในเขตดินแดงและแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ซึ่งไดมีนโยบายไว

แลวเชน โครงการเพิ่มพื้นที่สวนสาธารณะ โครงสงเสริมการใชพื้นที่ริมถนนรัชดาเพื่อเปนพื้นที่ที่รองรับการขยาย 

ตัวทางเศรษฐกิจจากยานธุรกิจศูนยกลางเมือง โครงการตัดถนนเพื่อเชื่อมระหวางถนนสุทธิสารและถนน

ประชาสงเคราะห การสงเสริมการใชที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรมขนาดใหญในรัศมี 500 เมตรรอบสถานี

ขนสงมวลชนขนาดใหญ เปนตน ซึ่งจะตองมีการจัดเตรียมงบประมาณหรือการลงทุนสาธารณูปโภคไวสนับสนุน

ดวย 

 การมีขอตกลงรวมกัน  วิธีการนี้จะใชกับโครงการที่ไมสามารถออกกฎหมายได และมีงบประมาณจํากัด 

โดยโครงการจะเกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ของภาคเอกชนหรือระหวางภาครัฐกับเอกชน (อาจรวมถึงหนวยงาน

รัฐบางหนวยดวย) และการพัฒนาชุมชนในลักษณะนี้จะตองอาศัยการมีสวนรวมของคนในชุมชน เชน การจัดรูป

ที่ดิน การจัดหาพื้นที่วางสวนกลาง   ลานชุมชน    ลานกีฬา ศูนยชุมชน เปนตน  ซึ่งปจจุบันการปฏิบัติงานตาม

แผนโดยวิธีการมีขอตกลงรวมกัน ไดรับความนิยมมากขึ้น และไดรับการสนับสนุนจากรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2540 อีกดวยในพื้นที่ศึกษาชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่องนี้ มีโครงการที่เสนอแนะและ

คาดวานาจะมีความเปนไปไดภายใตวิธีการที่เสนอ ดังตารางตอไปนี้ 
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ตารางที่ 6.1 รายละเอียดการนําไปปฏิบัติ ระยะเวลาและหนวยงานที่เกี่ยวของ 

หนวยงานที่เกี่ยวของ 

โครงการ รายละเอียดการปรับปรุงพื้นท่ี 

ระยะเวลา

ในการ

ดําเนินการ 

อิทธิพลท่ีจะ

นําไปสูการ

ปฏิบัติ กทม. 
เขตดิน
แดง 

ชุมชน 
เจาของ

ท่ีดิน 

1. ดานการใชที่ดิน 

1.1  การควบคุมการ

ใชที่ดิน 
-  การควบคุมคา F.A.R. .ให

เปน 7 และ O.S.R. เปน 4.5 

ตลอดทั้งบริเวณพื้นที่ชุมชน 

- การสงเสริมการใชพื้นที่

ผสมผสานระหวางการคาและ

การพักอาศัย โดยใชช้ันลาง

ของอาคารเปนพื้นที่การาคา 

1 – 5 ป 

 

 

 

 

 

 

Control 
 

      
      
      

      
      
      
 

 
   
      

      
      
      
 

 
   
      

      
      
      
 

 
   
      

1.2 การพัฒนาพื้นที่

ดานหลังพื้นที่การ

รถไฟฯรวมกับการ

พัฒนาพื้นที่การ

รถไฟฯ พื้นที่ริมถนน

ประชาสงเคราะห  

- พัฒนาอาคารใหมใหเปน

พื้นที่พาณิชยกรรมขนาดใหญ

เชน อาคารสํานักงาน 

ศูนยการคา โรงแรม สามารถ

เขาถึงไดสะดวกจากรถไฟฟา

ใตดินและการพัฒนาดาน

สาธารณูปโภคเชน ปรับปรุง

ทางเทา ที่จอดรถ ปลูกตนไม

ริมทางเดิน 

5 – 10 ป Commitment       
      
      

      
      
      

      
      
      

      
      
      

        

2 ปรับปรุงยกระดับดานพื้นที่พักอาศัยภายในชุมชนกุนนที 

2.1 ปรับปรุงหนวย

พักอาศัย 
- ปรับปรุงซอมแซมบาน  
อาคารพาณิชย  อพารทเมนต 
ใหมีสภาพการใชงานที่ดีขึ้น 

รวมถึงสภาพแวดลอมโดยรอบ

ใหนาอยู เพื่อยกระดับคุณภาพ

ชีวิตและสรางความสวยงามให

ยานใจกลางเมือง 

10 – 20 ป Guidance 

Commitment 

       
      
      

      
      
      

      
      
      

2.2 การพัฒนา

อาคารพักอาศัยรวม 

 

 

 

 

 

 

 

 

- เนนการพัฒนาอาคารใหมใน

พื้นที่ทรุดโทรม เปนอาคารพัก

อาศัยในแนวตั้งสูงไมเกิน 

23.00 เมตร มีที่วางไมนอย

กวารอยละ 30 โดยใหมีความ

สอดคลองกับกลุมอาคารพัก

อาศัยเดิมตามแนวทางที่ได

นําเสนอไว 

 

10 – 20 ป Guidance 

Commitment 
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ตารางที่ 6.1 รายละเอียดการนําไปปฏิบัติ ระยะเวลาและหนวยงานที่เกี่ยวของ (ตอ) 

หนวยงานที่เกี่ยวของ  

โครงการ 

 
รายละเอียดการปรับปรุงพื้นท่ี 

ระยะเวลา

ในการ

ดําเนินการ 

อิทธิพลท่ีจะ

นําไปสูการ

ปฏิบัติ กทม. 
เขตดิน
แดง 

ชุมชน 
เจาของ

ท่ีดิน 

3.การพัฒนาดานพาณิชยกรรม 

3.1 พาณิชยกรรม

ระดับเมือง 

 

 

- สงเสริมการใชพื้นที่ตามการ

ควบคุมของผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร 2549 

10 – 20 ป Guidance 

Commitment 

      
      
      

      
      
      

      
      
      

      
      
      

3.2 พาณิชยกรรม

ระดับชุมชน 

- เนนการเพิ่มพื้นที่ใหกระจาย

ทั่วไปในชุมชนโดยใชพื้นที่ช้ัน

ลางของอาคาร พื้นที่ทางเดิน

เทาภายในชุมชน  

10 – 20 ป Guidance 

Commitment 

      
      
      

      
      
      

      
      
      

      
      
      

 

 

 

 

       

4.ปรับปรุงองคประกอบภายในชุมชนกุนนท ี

4.1  ลดมลพิษทาง

อากาศและเสียง 

- ปลูกตนไมริมทางเทา เพื่อให

รมเงา ปองกันเสียงรถยนตและ

ฝุนละออง 

 

6 – 10 ป Guidance 

Commitment 

         
      
       
      

      
      
      

      
      
      

4.2 เพิ่มพื้นที ่

สีเขียวและพื้นที่

นันทนาการ 

- พัฒนาเสนทางสัญจรที่

เช่ือมตอเปนสวนหยอมขนาด

เล็กเพื่อเปนพื้นที่สวนละแวก

บานภายในชุมชน 

- ปรับปรุงพื้นที่ลานวัดกุนนที

เปนพื้นที่พักผอนสาํหรับคนใน

ชุมชน 

- ปรับปรุงลานอเนกประสงค

ของโรงเรียนกุนนทเีพื่อเปน

ลานกีฬาของชุมชน 

6 – 10 ป Guidance 

Commitment 

      
      
      

        
      
       
      

 

 
      
 

 

 
      

      
      
      
 

 
 
 
      
 

 

 
      

      
      
      
 

 

 
      
 

 

 
      

4.3 การสัญจร

ภายในชุมชนและ

รอบชุมชน 

- เช่ือมตอถนนและขยายถนน
ภายในชุมชนตามแนวทางที่

กําหนดไว 
- จัดระบบการสัญจรของ
รถยนตเพื่อลดปริมาณการ

สัญจรที่จะเขาสูชุมชนตาม

แนวทางที่กําหนดไว 
 

 

10 - 20 ป Control 

Guidance 

Commitment 
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ตารางที่ 6.1 รายละเอียดการนําไปปฏิบัติ ระยะเวลาและหนวยงานที่เกี่ยวของ (ตอ) 
หนวยงานที่เกี่ยวของ 

โครงการ 

 
รายละเอียดการปรับปรุงพื้นท่ี 

ระยะเวลา

ในการ

ดําเนินการ 

อิทธิพลท่ีจะ

นําไปสูการ

ปฏิบัติ 
กทม. 

เขตดิน
แดง 

ชุมชน 
เจาของ

ท่ีดิน 

 - สรางที่จอดรถทั้งแบบจอดริม
ถนนและลานจอดรถสําหรับผู

พักอาศัยในชุมชนตามแนวทาง

ที่วางแผนไว 
- ปรับปรุงจุดจอดรถสําหรับ
จอดรถจักรยานยนตรับจาง

โดยกระจายใหทั่วถึงพื้นที่เพือ่

สงเสริมการเชื่อมตอการเดิน

เทา 
- ปรับปรุงทางเทาเพื่อสงเสริม
การเดินเทาทางตามแนวทางที่

กําหนด โดยมีขนาดความ

กวาง 1 – 1.5  เมตรและปลูก
ตนไมเพื่อใหรมเงา โดยมีจุด

พักผอนเปนมานั่งตามทางเทา

และมีอุปกรณอํานวยความ

สะดวกบนถนน 
 

 

6 – 10 ป 

 

 

 

 

6 – 10 ป 

 

 

 

6 – 10 ป 

Control 

Guidance 

Commitment 

 

 

 

Guidance 

Commitment 

 

 

Guidance 

Commitment 

     
 
     
 
 
 
 
 
     
 
     
 
 
 
 
 
     
 
     
 
 

  
 
     
 
 
 
 
 
 
 
     
 
 
 
 
 
     
 
     
 
 

 
 
     
 
 
 
 
 
     
 
     
 
 
 
 
     
 
 
     
 
 

 
 
     
 
 
 
 
 
 
     
     
 
 
 
 
 
     
 
     
 
 

 
6.3 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
 จากการศึกษาวิเคราะหพื้นที่ของชุมชนกุนนทีและพื้นที่ตอเนื่อง พบวาปญหาสวนใหญเกิดจากการวาง

แผนการพัฒนาพื้นที่ในอดีตอยางเปนระบบจากภาครัฐ การปลอยใหเอกชนพัฒนาพื้นที่เองตามศักยภาพของ

ผูประกอบการโดยขาดการควบคุมจากภาครัฐ คือการขาดการวางผังเมืองและการออกแบบชุมชนเมืองที่ดี ซึ่ง

ปญหาเหลานี้จะเปนปญหาที่ส่ังสมมาจากในอดีตทําใหการเจริญเติบโตของเมืองเปนไปอยางไรทิศทาง  สงผลให

สภาพแวดลอมเกิดความทรุดโทรม  มีการใชที่ดินไมเต็มประสิทธิภาพกับศักยภาพของพื้นที่กลาง  ซึ่งส่ิงตางๆ 

เหลานี้สงผลกระทบโดยตรงตอคุณภาพชีวิตของคนในชุมชน  โดยการแกปญหาที่เกิดขึ้นตองวางแผนการแกไข

ใหเปนระบบและตองใชงบประมาณสูงแตทั้งนี้การพัฒนาและปรับปรุงยังตองอาศัยความรูความสามารถ  และ

การปฏิบัติหนาที่ที่มีประสิทธิภาพของเจาหนาที่จากภาครัฐ และความรวมมือรวมใจจากภาคเอกชน โดยคํานึงถึง

ผลประโยชนสวนรวมเปนที่ตั้ง เนื่องจากผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาอาจสงผลกระทบตอผูคนจํานวนมาก

ทั้งผูที่ไดรับผลประโยชนและผูเสียผลประโยชน  ในการพัฒนาจึงจําเปนตองดําเนินการอยางรอบคอบดวยความ

ระมัดระวัง  การชี้แจงเพื่อสรางความรูความเขาใจและชี้ใหเห็นถึงประโยชนที่จะไดรับจากการพัฒนาพื้นที่กับ

ประชาชนภายในพื้นที่หรือการหารือและการใหคนในชุมชนมีสวนรวมในการเสนอแนะแนวทางและการตัดสินใจ

เพื่อใหไดขอตกลงรวมกัน  จะชวยลดขอขัดแยงในการปฏิบัติและชวยใหการทํางานสะดวกขึ้นได ในขณะเดียวกัน
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จะตองสอดคลองกับความตองการของคนภายในชุมชนและเปนไปตามแผนพัฒนาหลักของภาครัฐที่วางไว  จะ

สามารถชวยทําใหการพัฒนาสําเร็จตามเปาหมายและวัตถุประสงคที่ตั้งไวได 

 ในสวนของการศึกษาในอนาคตตอไปนั้น ควรที่คํานึงถึงผลกระทบจากแนวถนนที่เชื่อมระหวางถนน

สุทธิสารและถนนประชาสงเคราะห เพราะถนนเสนนี้จะเปนเสนทางที่จะทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ดานในของเขต

ดินแดงและพื้นที่รอบชุมชนมากขึ้นเนื่องจากเปนการเพิ่มการเขาถึงพื้นที่ดานใน การพฒันาพื้นที่บริเวณที่ตอเนื่อง

กับแนวถนนเสนนี้จะทําใหเกิดการพัฒนาอาคารพักอาศัยรวมที่มากขึ้น แตจากที่พื้นที่ในอดีตมีคลองกั้นแบงพื้นที่

อยูทําใหพื้นที่บริเวณนี้อาจตองใชการจัดรูปที่ดินเขามาชวยจัดการ เนื่องจากพื้นที่บริเวณนี้มีปญหาดานการ

เขาถึงพื้นที่ดานในเหมือนพื้นที่ชมุชนกุนนที  

การดําเนินการศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยไดตระหนักถึงความสําคัญของพื้นที่ในดานตางๆเนื่องจากผูวิจัยเปน

คนที่พักอาศัยอยูใกลกับพื้นที่ชุมชนดังกลาว เคยผานเขาออกในพื้นที่ชุมชนกุนนทีนี้ตั้งแตยังเล็ก และเห็นถึง

ความเปลี่ยนแปลงในดานตางๆทั้งในพื้นที่และรอบๆพื้นที่มาในชวงระยะเวลาหนึ่ง จึงมีความตองการที่อยากจะ

เห็นสภาพแวดลอมในการพักอาศัยภายในชุมชนและรอบชุมชนที่มีคุณภาพที่ดี มีความนาอยู การพัฒนาตางๆใน

พื้นที่จะตองมีความเหมาะสมสอดคลองกับวิธีการดําเนินชีวิของคนในชุมชนกุนนที เพื่อใหคนในชุมชนมีคุณภาพ

ชีวิตที่ดีขึ้น การนําเสนอแนวทางในการแกปญหาและการออกแบบพัฒนาปรับปรุงพื้นที่ชุมชนกุนนทีและพื้นที่

ตอเนื่องในครั้งนี้  เปนเพียงแนวความคิดหนึ่งที่ไดจากกระบวนการเรียนรูและการศึกษาในชวงระยะเวลาหนึ่ง  ซึ่ง

ผูดําเนินศึกษาในครั้งนี้หวังวาผลการศึกษาที่ไดจะเปนประโยชนตอทางเขตดินแดงและหนวยงานที่เกี่ยวของกับ

การพัฒนาเมืองเพื่อเปนขอมูลในการนําไปศึกษาในภายหนาไดไมมากก็นอย 
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เกณฑความหนาแนนสําหรับกลุมเมอืงประเภทที ่1 

 
ตารางแสดงเกณฑความหนาแนนสําหรับกลุมเมืองประเภทที่ 1 (มหานครที่มีประชากรมากกวา 1.5 ลานคน) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน ความหนาแนน 

(คน/ไร) 

Max. 

FAR 

Max. 

BCR 

ขนาดพื้นที่ 

(ตารางวา) 

ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 1-24 2 70 บานเดี่ยว  50-100 

บานแฝด  35-50 

ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 25-60 3.5 70 บานแถว ตึกแถว  18-24 

อาคารชุด  100-300 

ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 61-100 8 70 

พาณิชยกรรม-ศูนยกลางเมือง (CBD) 80-120 10 90 

พาณิชยกรรม-ศูนยกลางรอง (Sub Center) 80 6 80 

บานแถว ตึกแถว  18-24 

อาคารชุด  200-1000 

อาคารพาณิชย  20-24 

ศูนยการคา  3600-6400 

สํานักงาน  120-1200 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 12 1 50 - 

อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 20-30 1.5 60 - 

คลังสินคา 12 1 50 - 

ชนบทและเกษตรกรรม 1-10 1 40 - 

ที่มา: สํานักผังเมือง, รายงานการวิเคราะหฉบับสมบูรณ โครงการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

(ปรับปรุงครั้งที่ 2, 2546) 

 

 

 

ตารางแสดงคาความหนาแนนและความเขมของการใชประโยชนที่ดินจากอาคารในกรุงเทพมหานคร 

เขตพื้นที่อยูอาศัย FAR  สูงสุด BCR  สูงสุด ความหนาแนน  (คน/ ไร) 

บานเดี่ยว 2 ชั้น  ที่ดินมากกวา  200 ตารางวา 0.28 15 1  หรือนอยกวา 

บานเดี่ยว บานแฝด  2 ชั้น  ที่ดิน  50-71 ตารางวา 0.57 50 8-21 

ทาวนเฮาส 1.10 55 40-56 

ชุมชนแออัด  ชุมชนกลางเมือง 1.28 60 28-45 

อพารทเมนท  สูงไมเกิน  8  ชั้น 6.00 70 60-120 

อาคารสูงไมเกิน  20  ชั้น 8.00 74 81-180 

อาคารสูงเกิน  20  ชั้น 16.00 68 200-600 

ที่มา: สํานักผังเมือง, รายงานการวิเคราะหฉบับสมบูรณ โครงการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

(ปรับปรุงครั้งที่ 2, 2546) 
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เกณฑการวางผังเมืองรวมดานเขตทางและผิวจราจรขนาดตางๆ  

สําหรับ  Residential Service Street 
 

ชองทาง ทิศทางการเดินรถ ที่จอดรถ ความกวางเขตทาง ความกวางผิวจราจร 

2 2  ทาง 2  ขาง 56 ฟุต   (min.) 17.07 ม. 36 ฟุต 10.97 ม. 

2 2  ทาง 1  ขาง 48 ฟุต (min.) 14.63 ม. 28 ฟุต 8.53 ม. 

2 2  ทาง ไมมี 40 ฟุต  (min.) 12.19 ม. 20 ฟุต 6.10 ม. 

1 1  ทาง 2  ขาง 46 ฟุต  (min.) 14.02 ม. 26 ฟุต 7.92 ม. 

1 1  ทาง 1  ขาง 38 ฟุต  (min.) 11.58 ม. 18 ฟุต 5.49 ม. 

1 1  ทาง ไมมี 30 ฟุต  (min.) 9.14 ม. 10 ฟุต 3.05 ม. 

ที่มา: เกณฑการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 

การใชที่ดินเพื่อเปนที่จอดรถในเมือง 
ที่ดินซึ่งจะใชเปนที่จอดรถมี 3 ประเภท 

1) ที่จอดรถสําหรับคนงานประจําเปนกิจกวัตรในเมือง(operational parking space)  ไดแก  พื้นที่เพื่อใหจอด

รถยนตหรือยานพาหนะประเภทอื่นใด  ที่จะตองมีที่จอดรถเปนประจํา เพื่อกิจการการคา  พาณิชยกรรม 

หรืออาชีพเฉพาะ 

2) ที่จอดรถสําหรับติดตอทั่วไปในเมือง(non-operational parking space)  ไดแก  พื้นที่จอดรถซึ่งไมตองจัด

เฉพาะสําหรับที่ทําการใดหรือบริษัทใดบริษัทหนึ่ง  แบงออกเปน 2 ประเภท  คือ 

- ประเภทจอดในระยะเวลานาน (Long-term parking) 

- ประเภทจอดในระยะเวลาสั้น (Short-term parking) 

3) ที่จอดรถสําหรับผูพักอาศัยในเมือง(Residential  parking space)  ไดแก  พื้นที่จอดรถสําหรับผูพักอาศัยอยู

ในเมือง  ทั้งที่เก็บรถ  โรงรถที่จอดสําหรับญาติ  มิตรเยี่ยมเยียนและรถสงของอุปโภคสําหรับผูพักอาศัย

ในเมืองดวย 
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แนวความคิดดานการออกแบบพื้นทีเ่ปดโลง(Open Space and Recreation) 
 

ชัยวัฒน อรุโนทัยวิวัฒน    ไดกลาวถึง ความหมายและความสําคัญของการนันทนาการ(Recreation)  

ที่โลง (Open Space) และสวนสาธารณะ (Park) โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

การนันทนาการ(Recreation)    หรือการพักผอนหยอนใจ   เปนส่ิงจําเปนสําหรับชีวิตมนุษย ซึ่งมีผู

นิยามไวตางๆ กันมากมาย จําแนกได 2 ประเภท คือ 

1. Passive Recreation  เปนการพักผอนหยอนใจที่ไมใชการออกแรง  ออกกําลังกาย  แตเปนไป

ในลักษณะความสงบ การผอนคลายความเหน็ดเหนื่อย   

2. Active Recreation   เปนการพักผอนหยอนในที่ตองออกแรง  ออกกําลังกาย   

 การพักผอนหยอนใจตางๆ เหลานี้  กระทําในชวงเวลาวาง  และมีความสัมพันธกับพื้นที่โลงในเมือง

(Open Space)  ซึ่งสามารถพัฒนาพื้นที่บางสวนใหเปนสวนสาธารณะในระดับตางๆ ได  โจเซฟ เดอ คลารา และ

ลี คอฟเพลแมน(Joseph De Clara and Lee Koppelman)  ไดแบงประเภทของที่โลงเปน 6 ประเภท    และที่

เกี่ยวของกับการวิจัย คือ 

1. Green Open Space 

- ที่วางที่เกิดจากการพัฒนาเมือง  เชน  Green belt, Green way, Buffer, Plaza, Malls, 

Square 

2. Corridor Open Space 

- เขตทาง  เชน  ริมถนน  ริมแมน้ํา  ริมทางรถไฟ  ริมคลอง 

- ลานจอด  เชน  สนามบิน  ลานจอดรถ 

- บริเวณที่จัดทําเปนที่เวนวาง  โดยรักษาสภาพธรรมชาติไว 
สวนสาธารณะ(Park) 
 เปนการใชที่ดินประเภทหนึ่งที่มีความสําคัญอยางมากสําหรับชีวิตความเปนอยูแบบเมือง(Urban Life)  

สวนสาธารณะ  คือ  “พื้นที่โลงที่มีการจัดภูมทัศนใหเกิดความสวยงามเทาที่จะทําได  เชน  ที่สงบ  รมร่ืน  พักผอน  

คลายความเมื่อยลา  เปนที่พบปะพูดคุย สนทนาอยางเงียบๆ  ใชเดินเที่ยวเลน  เปนที่เพิ่มความสดชื่น  สรางสรรค

ความคิด”(Arnold Wittick: Encyclopedia of  Urban Planning) 
 
มาตรฐาน(Standard) ของ Recreation Area และ Park 
 เหตุที่ตองมีมาตรฐานของ Recreation Area  ก็เพื่อเปนกรอบในการจัดหาพื้นที่  ซึ่งบางก็ขึ้นอยูกับ

ประชากร (เชน 1 เอเคอร (2.53 ไร) ตอประชากร 100 คน)  และบางก็ขึ้นอยูกับดานภูมิศาสตร(เชน 10% ของ

พื้นที่ชุมชน)  มาตรฐานนั้นจะตองประยุกตใชกับ Common sense   และ Good Judgment  ตอง Weight  และ

ประยุกตใชอยางระมัดระวัง  โดยคํานึงถึงความตองการ (Need)  สภาวการณ(Condition)  ทรัพยากร(resource)  

และลักษณะของแตละชุมชน(Characteristic of the particular Community)  ไมมีตัวเลขใดแนนอน  เพราะ

ชุมชนมีความแตกตางกันในเเร่ืองภูมิอากาศ  ภูมิประเทศ  ทรัพยากรธรรมชาติ  ส่ิงดึงดูดทางสภาพภูมิอากาศ  

ขนาด open space  ความหนาแนน  จํานวนและการกระจายตัวกันของประชากร  สถานภาพทางสังคมและ

เศรษฐกิจ  และความสัมพันธกับชุมชนอื่นๆ 
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แนวความคิดและมาตรฐานการออกแบบชุมชนเมอืง 
1)  แนวความคิดดานการออกแบบระบบถนนในชุมชน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงขั้นตอนการออกแบบถนน และระบบบลอค 

ที่มา: Bentley และคณะ, 1985 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพแสดงขั้นตอนการออกแบบถนนและระบบบล็อค 

ที่มา : The Edinburgh Standards for Urban Design 
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2)  แนวความคิดดานการออกแบบการสัญจรที่เนนความปลอดภัยในชุมชน (Watson และคณะ, 2003) 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงการปูพื้นถนน เพื่อลดความเร็วบริเวณสี่แยก 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงที่จอดรถริมถนน 
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ภาพแสดงชองจราจรสําหรับรถยนต รถจักรยาน  และทางเดินเทา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงแนวคิดการทําใหถนนแคบลงในบริเวณสี่แยก เพื่อชลอความเร็วของรถ 
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ภาพแสดงแนวคิดการทําใหถนนแคบลงในบริเวณกลางบลอค เพื่อชะลอความเร็วของรถ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ภาพแสดงแนวคิดการออกแบบเกาะกลางถนน เพื่อความปลอดภัยของคนขามถนน 
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ภาพแสดงแนวคิดการออกแบบทางคนขามบริเวณชวงกลางบลอค 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงแนวคิดการออกแบบทางเขาสูชุมชน 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 

 นายทวีศักดิ์  เอื้อเฟอ  เกิดเมื่อวันที่  23 สิงหาคม  พ .ศ . 2518 ที่ โรงพยาบาลพระมงกุฎเกลา

กรุงเทพมหานคร สําเร็จการศึกษาในระดับปริญญาตรี สถาปตยกรรมศาสตรบัณทิต (เทคโนโลยีสถาปตยกรรม )

จากคณะวิศวกรรมและเทคโนโลยีการเกษตร ภาควิชาเทคโนโลยีสถาปตยกรรม สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล

(ปจจุบันเปน คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคล ) เมื่อปการศึกษา 2540 เขาทํางาน

เปนสถาปนิกในบริษัทเอกชน 2 ป จากนั้นไดเขาทํางานในตําแหนงสถาปนิกชั่วคราวที่ กองออกแบบ สํานักการ

โยธา กรุงเทพมหานคร 2 ป ในป 2544 ไดสอบคัดเลือกเขาทํางานในตําแหนง สถาปนิก 3 สังกัดสํานักออกแบบ

วิศวกรรมและสถาปตยกรรม กรมชลประทาน กระทรวงเกษตรและสหกรณและปฏิบัติราชการจนถึง ป 2546 ได

เขาทําการศึกษาตอใน ระดับปริญญาโท คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สาขาวิชาการ

ออกแบบชุมชนเมือง (Urban Design) ปจจุบันไดปฏิบัติราชการในตําแหนงสถาปนิก 5 กลุมออกแบบ

สถาปตยกรรม สํานักออกแบบวิศวกรรมและสถาปตยกรรม กรมชลประทาน 
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