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บทที่  1 
บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  
ปญหาที่มหานครหลายเมือง เชน กรุงเทพมหานคร กําลังประสบอยูในปจจุบัน คือ การใชพื้นที่เมือง

ชั้นในอยางไมมีประสิทธิภาพ หลายพื้นที่ถูกละเลย ทิ้งราง เส่ือมโทรม ซึ่งนําไปสูปญหาสิ่งแวดลอมชุมชน การ
ไมไดรับการพัฒนาใหเหมาะสมกับมูลคาที่ดินและศักยภาพของทําเลที่ตั้ง ไมสามารถรองรับความตองการดานที่
อยูอาศัยและการดําเนินธุรกิจ รวมถึงพื้นที่สีเขียว พื้นที่พักผอนหยอนใจสําหรับชุมชน ในขณะที่ประชากรมี
จํานวนเพิ่มมากขึ้น นําไปสูการพัฒนาพื้นที่ชานเมืองแทน ซึ่งเปนการทําลายพื้นที่เกษตรกรรม ธรรมชาติ และ
ปญหาลูกโซอื่นๆที่ตามมาจากการเดินทางเขาออกเมือง เชนเดียวกับพื้นที่ที่เปนขอบของเมืองชั้นในอยางยาน
คลองตัน ซึ่งเปนยานที่พักอาศัยและเขตเศรษฐกิจเมืองที่มีตําแหนงทําเลที่ตั้งที่ดีตอเนื่องจากยานทองหลอและ
เอกมัย อยูระหวางศูนยธุรกิจพาณิชยกรรมใจกลางเมือง ไดแก ยานสุขุมวิท สีลม สาธร กับพื้นที่ชานเมืองฝง
ตะวันออกของกรุงเทพมหานครและสนามบินสุวรรณภูมิ ใกลจุดขึ้นลงระบบขนสงมวลชนสาธารณะรถไฟฟา 
BTS. สถานีพระโขนง สถานีออนนุช และแอรพอรตลิงค สถานีรามคําแหง แตพบวายังมีพื้นที่รกรางวางเปลาทั้ง
ขนาดเล็กและใหญ เปนที่ดินที่ถมแลวรอการพัฒนา พื้นที่เกษตรกรรมที่ยังใชงานและถูกทิ้งราง และพื้นที่รกราง
วางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช รวมเปนพื้นที่กวา 820 ไร พื้นที่รกรางวางเปลาดังกลาวสรางปญหาใหชุมชน
โดยรอบคือเปนที่สกปรกเสื่อมโทรมผิดสุขลักษณะอนามัยและทัศนียภาพที่ดีของชุมชน และเปนที่เปล่ียวหรือที่
ซองสุมไมปลอดภัย ในขณะเดียวกันพื้นที่รกรางวางเปลาหลายๆแปลงไดทําหนาที่เปนพื้นที่สีเขียวที่มีประโยชน
ทางดานสิ่งแวดลอมและเปนที่พักผอนหยอนใจของชุมชน 

จากแนวโนมของการพัฒนาเมืองซึ่งสังเกตไดจากแผนการพัฒนาที่เปนโครงการของภาครัฐ และ
โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหลายโครงการที่เพิ่มขึ้นในพื้นที่ที่ไมวาจะเปนกรรมสิทธิ์ของรัฐหรือเอกชน 
หลังจากการมีระบบขนสงมวลชนสาธารณะ จึงเปนโอกาสที่ควรจะทําการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเหลานี้ให
เกิดประโยชน ทั้งทางดานสังคม เศรษฐศาสตร และส่ิงแวดลอม โดยที่ยังคงรักษาคุณคาความเปนพื้นที่สีเขียว
ใหแกชุมชนโดยรอบ เกิดเปนเมืองที่นาอยูและยั่งยืน  
 

1.2 คําถามงานวิจัย 
การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาขนาดใหญที่ซอนอยูในพ้ืนที่ชุมชนยานคลองตันอยางเหมาะสม เพื่อให

เกิดประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชนควรเปนอยางไร 
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1.3. สมมติฐานในงานวิจัย 

 สามารถพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน ไดแก เปนพื้นที่สีเขียว เปน
โครงขายการสัญจรเพื่อส่ิงแวดลอม สาธารณูปการ ที่พักผอนหยอนใจ รวมถึงเปนพื้นที่พักอาศัย ที่ทํางาน ที่มี
ความผสมผสาน เพื่อรองรับความตองการและความหนาแนนของประชากรที่เพิ่มขึ้นไดอยางเหมาะสม 

 

1.4 วัตถุประสงคในการศึกษา 
1.4.1 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎีการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชนเมือง ภายใตแนวคิดส่ิงแวดลอม
1.4.2 ศึกษาประวัติ ความเปนมา การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ ดานกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ 
1.4.3 ศึกษาลักษณะ สาเหตุการเกิด และผลกระทบของพื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่ยานคลองตัน 
1.4.4 สรุปและเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 
 

1.5 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
ทิศเหนือ   ติดถนนพัฒนาการ   ทิศใต   ติดถนนสุขุมวิท   
ทิศตะวันออก  ติดถนนออนนุช ซอย 17 ทิศตะวันตก  ติดถนนสุขุมวิท 71 

 
 แสดงขอบเขตของพื้นที่ศึกษา 
รูปที่ 1.1 แสดงขอบเขตดานกายภาพของพื้นที่ศึกษา 
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1.6. วิธีการดําเนินการศึกษา 

1.6.1 ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี กฏหมาย นโยบาย แผนพัฒนา มาตรการทางผังเมือง ตลอดจน
กรณีศึกษาที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชนเมือง จากการทบทวนวรรณกรรม  เพื่อสราง
กรอบแนวความคิดหลักของงานวิจัย 

1.6.2 ศึกษาขอมูลพื้นฐานของพื้นที่ศึกษา ทั้งวิวัฒนาการทางดานกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ เพื่อ
สรางกรอบเหตุผลของการฟนฟูบูรณะพื้นที่ 

1.6.3 วิเคราะหพื้นที่ศึกษาในรายละเอียดโดยพิจารณาหัวขอดังนี้ 
 - การวางแผนระบบโครงสรางพื้นฐานและการใชประโยชนที่ดิน 

- โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม 
- ความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม 
- ความผสมผสานและความหลากหลายในชุมชน 
- สาธารณูปการ 
- พื้นที่สีเขียว 
- การออกแบบอยางยั่งยืน 

1.6.4 กําหนดแนวความคิดและโปรแกรมการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชน  
1.6.5 วางผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชน 
1.6.6 นําเสนอแผนและขั้นตอนเบื้องตนสูการนําไปปฏิบัติและขอเสนอแนะในการศึกษาตอไป 

 

1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
ภาครัฐ ไดแก กรุงเทพมหานคร และสํานักงานเขตวัฒนา สามารถนําขอมูลจากการศึกษาไปใชเปน

แนวทางพัฒนาพื้นที่ยานคลองตัน เพื่อใหเปนชุมชนที่มีความนาอยูและยั่งยืน รวมทั้งใชเปนแนวทางในการ
พัฒนาพื้นที่ชุมชนอื่นๆ 
 
 



บทที่  2 
เอกสารและงานวจิัยที่เกีย่วของ 

 
การศึกษาถึงการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน ตองศึกษาถึง

แนวความคิด องคความรู รวมถึงกรณีศึกษา แผนและกฎหมายที่เกี่ยวของ นํามาวิเคราะหเพื่อกําหนดกรอบ
แนวคิด โดยรายละเอียดของเนื้อหามีดังนี้ 

 

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับส่ิงแวดลอมชุมชน 
หลังจากการตื่นตัวทางดานสิ่งแวดลอมอันเนื่องมาจากกระแสทฤษฎีการพัฒนาอยางยั่งยืน 

(Sustainable Development) ซึ่งหมายถึง กระบวนทัศนของการพัฒนาแบบองครวม ที่มีความสมดุลยทาง
ส่ิงแวดลอม เศรษฐศาสตร และความเสมอภาค หรือ 3 Es (Environment, Economic and Equity) (รูปที่ 2.1) 
ตั้งแต พศ.2523 แนวคิดทฤษฎีทางดานสิ่งแวดลอมชุมชนซึ่งไดรับอิทธิพลจากทฤษฏีการพัฒนาอยางยั่งยืน
เกี่ยวกับชุมชนที่มีส่ิงแวดลอมที่ดี นาอยูอาศัย ก็เกิดขึ้นตามมา ไดแก ชุมชนสุขภาพดี (Healthy Communities), 
ชุมชนที่ยั่งยืน (Sustainable Communities) และชุมชนระบบนิเวศ (Ecological Communities) ตามลําดับเวลา 

 
รูปที่ 2.1 แสดง 3 Es (Environment, Economic and Equity) 

2.1.1 ชุมชนสุขภาพดี (Healthy Communities) 
พศ. 2528 แนวคิดชุมชนสุขภาพดีถูกเสนอเปนวาระนานาชาติ ในการประชุม 

Health Policy Conference โดยนักสังคมวิทยา Leonard Duhl (อางถึงใน APA, 2006) และไดรับการสนับสนุน
จากองคการอนามัยโลก (World Health Organization) หรือ WHO โดยมีเปาหมายที่จะปรับปรุงสุขภาพและ
คุณภาพชีวิตของผูอาศัยในเมืองและชุมชน โดยถือวาวิถีชีวิตของคนๆหนึ่งกับการอยูในสภาพแวดลอมที่ดีมีผล
ตอสุขภาพและคุณภาพชีวิตมากกวาการดูแลสุขภาพอนามัยทางการแพทย (Barton, 2003: 8-9) 

พศ. 2531 องคการอนามัยโลกไดบัญญัติถึงลักษณะ 11 ประการที่บงบอกถึงชุมชน
เมืองสุขภาพดี ไดแก 

- การมีสภาพแวดลอมที่สะอาดและปลอดภัย  
- ระบบนิเวศมีความเสถียร และมีความยั่งยืนในระยะยาว 

Well 
Being 

Equity 

Environment Economic 
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- มีความสมบูรณในปจจัยพื้นฐาน (อาหาร น้ํา ที่อยู มีงานและรายได ปลอดภัย) 
- ชุมชนมีความ รัก สามัคคี และมีความเปนอยูที่ดี 
- มีประชาธิปไตยในการตัดสินใจสําหรับเร่ืองที่จะสงผลตอความเปนอยู และ

สุขภาพที่ดีของสวนรวม 
- การสืบสานและการอนุรักษประวัติศาสตร สังคม ศิลปะ วัฒนธรรม และธรรมชาติ 
- ชุมชนสามารถอยูรวมกันไดอยางสามัคคี สงเสริมเกื้อกูลกันและกัน 
- มีการดูแลสุขภาพของคนในชุมชนอยางถูกสุขลักษณะ  
- คนในชุมชนมีสุขภาพแข็งแรง มีคนเจ็บปวยนอย 
- มีความหลากหลายของทรัพยากรบุคคล  ในการแลกเปลี่ยน  ปฏิสัมพันธ 

ติดตอส่ือสาร 
- มีการพัฒนานวัตกรรมทางดานเศรษฐกิจอยางสรางสรรค 

2.1.2 ชุมชนระบบนิเวศ (Ecological (Eco) Communities) 
พศ. 2530 Richard Register (1987: 3) ไดใหความหมายของ Eco-City วาเปน

เมืองที่ใหความสําคัญกับความสมบูรณของระบบนิเวศ เหมือนกับเมืองหรือชุมชนเเกาในอดีต เชนชุมชนเกาใน
ทวีปยุโรป หรือเผาอินเดียแดงในทวีปอเมริกาซึ่งอยูอยางเคารพธรรมชาติและรบกวนธรรมชาติใหนอยที่สุด ชุมชน
เหลานี้มีขนาดกระทัดรัด ใชทรัพยากรจากผืนดิน และพลังงานเพียงเล็กนอย ใชวัสดุจากธรรมชาติ จึงเปนการอยู
อยางสะอาดไมกอมลพิษหรือขยะและมีการเปลี่ยนแปลงจากรุนตอรุนนอยมาก และพศ.2535 Herbert Girardet 
(1992:228) ไดใหความหมายของ Eco-City หรือ “นิเวศนคร” วาเปนเมืองที่เนนเทคโนโลยีการออกแบบที่ระวัง
ตอผลกระทบทางสิ่งแวดลอม เชน การใชทรัพยากร พลังงาน อาหารและการปลอยของเสียจากเมืองที่ต่ํากวาใน
ปจจุบันเพื่อการอยูอยางยั่งยืนตอไปในอนาคต 

 
รูปที่ 2.2 การเปลี่ยนจากมุมมองที่ใหความสําคัญทางดานเศรษฐศาสตร  

เปนแนวคิดที่มองเศรษฐศาสตรเปนเพียงสวนหนึ่งของสังคม ที่ควรอยูภายใตระบบนิเวศ  
(ที่มา: Wheeler, 2004) 

  
ตัวอยางโครงการในปจจุบัน ที่เรียกตัวเองวาเปน ชุมชนระบบนิเวศ ไดแก โครงการ 

Hammarby Sjostad กรุงสตอกโฮม, โครงการ Malmo ประเทศสวีเดน, โครงการ BedZed ประเทศอังกฤษ 
Dockland เมืองเมลเบิรน ประเทศออสเตรเลีย และ โครงการ Dongtan ประเทศจีน 
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รูปที่ 2.3 โครงการ Dongtan ประเทศจีน  

(ที่มา: www.arup.com) 

2.1.3 ชุมชนที่ยั่งยืน (Sustainable Communities) 
พศ.2541 Mark Roseland (อางถึงใน APA, 2006: 96) ไดตั้งขอสังเกตความ

เหมือนและความแตกตางระหวางแนวคิดเกี่ยวกับชุมชนเมืองที่สุขภาพดี และชุมชนเมืองที่ยั่งยืนไววา ทั้งสอง
แนวคิดมีความเหมือนกันในการทําความเขาใจ ความสัมพันธระหวางคน ธรรมชาติ ส่ิงแวดลอม และ
สภาพแวดลอมที่มนุษยสราง สวนความแตกตางของทั้งสองแนวคิด ไดแก แนวคิดเกี่ยวกับชุมชนเมืองที่สุขภาพดี
เนนในเรื่องของสุขภาพของผูอยูอาศัยในเมืองหรือชุมชน สวนแนวคิดชุมชนเมืองที่ยั่งยืนเนนในเรื่องความสมดุลย
ระหวาง ธรรมชาติ ส่ิงแวดลอม และเศรษฐกิจ 

พศ.2546 Sustainable Communities Plan ของประเทศอังกฤษ ไดใหคําจํากัด
ความวา หมายถึงชุมชนที่ผูคนอยากที่จะอยูอาศัยและทํางาน โดยสามารถตอบสนองความตองการอัน
หลากหลายของประชากรทั้งในปจจุบันและในอนาคต ซึ่งมีความละเอียดออนตอส่ิงแวดลอม และนําไปสู
คุณภาพชีวิตที่ดี มีความปลอดภัย รวมถึงมีการวางแผนที่ดี มีความเสมอภาคเทาเทียมในโอกาสและการไดรับ
บริการสําหรับทุกคนที่อาศัยในชุมชน  

WHEELER (2004:163-164) ไดพูดถึงรูปทรงของเมืองยั่งยืน โดยปรับจากทฤษฎี
รูปทรงเมืองที่ดี A Theory of Good City Form (1981) ของ Kevin Lynch ไวดังนี้ 

 
รูปที่ 2.4 รูปทรงของเมืองยั่งยืน 5 ประการ 1.มีความกระชับ (Compact), 2.เนื้อเมืองมีความตอเนื่อง 

(Contiguous), 3.มีการเชื่อมตอที่ดี (Connector) 4.มีความหลากหลาย (Diverse) 5.มีระบบนิเวศที่ยั่งยืน 
(Ecology)  

(ที่มา: Wheeler, 2004) 
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แนวคิดส่ิงแวดลอมชุมชนทั้ง 3 ไดถูกนําไปประยุกตใชกับการออกแบบชุมชนเมือง
โดยกลุม Urban Village กับแผน A Vision of Britain เพื่อเปนแนวทางสําหรับชุมชนเมืองที่ยั่งยืนในประเทศ
อังกฤษ ในป พศ.2535 และในปถัดมาแนวคิดนี้ไดแผขยายไปยังประเทศอเมริกาโดยกลุม New Urbanism ได
จัดทําแนวทางสําหรับชุมชนเมือง เรียกวา Smart Growth เพื่อแกปญหาการขยายตัวของเมืองอยางไรทิศทาง 
(Urban Sprawl) ที่เปนการทําลายพื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่ธรรมชาติชานเมือง โดยมีลักษณะทางกายภาพที่
คลายกัน คือเปนชุมชนเมืองที่มีความกระชับ มีรูปทรงของเมืองที่ดี ซึ่งเกิดจากมีการวางแผนโครงสรางพื้นฐาน
สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน อยางมีประสิทธิภาพ มีระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม 
เชน การสัญจรทางเทาและทางจักรยาน ระบบขนสงมวลชนสาธารณะหรือการสัญจรทางเลือกอื่นๆ มีความ
ผสมผสานของที่อยูอาศัย ที่ทํางาน ศูนยธุรกิจ พาณิชยกรรม สาธารณูปการและที่พักผอน เพื่อลดการเดินทาง ที่
ไดรับการออกแบบบนแนวคิดเพื่อความยั่งยืน เพื่อที่จะสามารถรองรับคนในชุมชนที่มีความหนาแนนที่เหมาะสม
และมีความหลากหลาย โดยที่ยังสามารถรักษาไวซึ่งพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสมดุลยระบบนิเวศ ของชุมชน เหมือน
ชุมชนในอดีตที่อยูอยางเคารพธรรมชาติ 

 
รูปที่ 2.5 ชุมชนเมืองที่มีความกระชับ ผสมผสาน สามารถเขาถึงสาธารณูปการไดในระยะเดิน 

และมีระบบสัญจรทางเลือกรองรับ  
(ที่มา : Neal, 2003: 9 copyright Andrew Wright Associate) 
 

2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนา 
แนวความคิดเกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่มีคําจํากัดความสําหรับการพัฒนา – ฟนฟู พื้นที่ชุมชนเมืองที่เคย

ไดรับการพัฒนาแลวไดแก Urban Redevelopment, Renewal, Regeneration และ Rehabilitation พนิต ภู
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จินดา (2550: 64-65) ไดตั้งขอสังเกตวา Urban Renewal เปนคําที่ใชเรียก Urban Redevelopment ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา เนนไปที่การแกไขปญหาชุมชนแออัด ดอยคุณภาพ และเต็มไปดวยปญหาสังคม ซึ่งสวนใหญเปน
การพัฒนาพื้นที่ที่อยูในใจกลางเมือง (Downtown) โดยยังใชประโยชนหรือกิจกรรมเดิม เพียงทําใหใหมขึ้น 
(Renew) สวนการพัฒนาเมืองของทางทวีปยุโรปจะใชคําวา Urban Regeneration เปนการเปลี่ยนประเภทการ
ใชประโยชนที่ดิน เนื่องจากของเดิมไมเหมาะกับยุคสมัยแลว สวนมากจึงเปนการรื้อถอนแลวปรับปรุงโครงสราง
พื้นฐานใหมเกือบทั้งหมด เชนการเปลี่ยนยานอุตสาหกรรมใหกลายเปนที่พักอาศัยหรือยานธุรกิจเปนตน สวน 
Urban หรือ Community Rehabilitation หมายถึงการฟนฟูชุมชนเมืองและองคประกอบของชุมชนใหกลับมามี
สภาพที่นาอยูขึ้น ซึ่งโดยมากเปนกระบวนการสําหรับพื้นที่ชุมชนเกาในพื้นที่ เมืองชั้นในที่มีปญหาดาน
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ การสูญเสียเอกลักษณของชุมชน (พงศพล วองเลศสกุล 2551 :12)  

พื้นที่ศึกษายานคลองตันเปนพื้นที่พัฒนาแลวบริเวณขอบของเมือง (City Edge) ระหวางพื้นที่เมือง
ชั้นใน (Inner City) และพื้นที่ชานเมือง (Suburban) และมีอายุของยานประมาณ 60 ป ไมจัดเปนพื้นที่หรือชุมชน
เมืองเกาที่มีเอกลักษณทางประวัติศาสตรที่สําคัญ การใชประโยชนท่ีดินไมมีประสิทธิภาพ มีพื้นที่รกรางวางเปลา
ทั้งขนาดเล็กและใหญปะปนอยูในพื้นที่ชุมชนกอใหเกิดเปนพื้นที่เส่ือมโทรม จึงควรเปนการพัฒนา – ฟนฟู
ประเภท Urban Redevelopment และ Infill Development โดยเปนการพัฒนาที่อยูภายใตแนวคิดของการ
พัฒนาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอม ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

2.2.1 การฟนฟูชุมชนเมือง (Urban Redevelopment) 
  การฟนฟูชุมชนเมือง (Urban Redevelopment) หมายถึงการฟนฟูพื้นที่ที่อยูใน

สภาพเสื่อมโทรม ถดถอย เกิดการใชประโยชนพื้นที่ไมเต็มประสิทธิภาพ เชนยานการคา ยานธุรกิจที่เร่ิมเกา ทรุด
โทรม ไมมีลูกคา รานรวงตางๆเริ่มปดตัว หรือเพื่อพัฒนาพื้นที่ที่ไมไดใชงานหรือถูกทิ้งราง เชน ที่ดิน, อาคาร, 
โรงงาน หรือโกดังราง รวมทั้งพื้นที่ที่ถูกทําลายไมวาจะดวยอุบัติภัยหรือภัยธรรมชาติ ใหกลับมาอยูในสภาพที่ดี 
สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพและมีส่ิงแวดลอมที่ดี (APA, 2006: 25) โดยประกอบกับการศึกษา
รายละเอียดตางๆดังนี้ 

-การวิเคราะหลักษณะเศรษฐกิจ – สังคมของพื้นที่ 
-การวิเคราะหขอกําหนด กฏหมายที่เกี่ยวของ 
-การวิเคราะหศึกษาถึงประวัติศาสตร ความเปนมา และการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ 
-การมีสวนรวมของชุมชน ประชาพิจารณ สํารวจความคิดเห็นของผูอยูอาศัย ผู

ประกอบธุรกิจการคาในยาน 
-การประเมินสภาพของอาคาร โครงสรางพื้นฐาน 
-การประเมินดานสภาพแวดลอม 
-การประเมินคุณคาดานประวัติศาสตร สังคม วัฒนธรรม และภูมิทัศน 
-การวิเคราะหแผน นโยบาย และบทบาทในอนาคต 
-การศึกษาความเปนไปไดทางเศรษฐศาสตร 
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-การวิเคราะหทางการตลาดสําหรับการเปนที่อยูอาศัย ธุรกิจ พาณิชยกรรม 
อุตสาหกรรม และอื่นๆ  

การพัฒนาพื้นที่เมืองเพื่อใหสามารถรองรับกับจํานวนและความหนาแนนประชากร
ที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วไดอยางมีประสิทธิภาพ เปนการลดการขยายตัวของเมืองทางแนวราบซึ่งเปนการทําลาย
พื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่ธรรมชาติชานเมืองหรือชนบททางออม อีกทั้งเปนการลดการเดินทางเขา-ออกเมือง
หากไมสามารถจัดสรางโครงขายระบบขนสงมวลชนที่เชื่อมโยงระหวางชานเมืองกับศูนยกลางเมืองไดอยางมี
ประสิทธิภาพแลว ผูอยูอาศัยในยานชานเมืองจําเปนตองใชรถยนตเพื่อการเดินทางกอปญหาจราจร ส้ินเปลือง
พลังงาน ทําลายสิ่งแวดลอม และเสียงบประมาณในการจัดสรางระบบสาธารณูปโภค (นพนันท ตาปนานนท, 
2550: 7-12)  

2.2.2 การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชนเมือง (Infill Development) 
การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่ชุมชนเมืองเปนสวนหนึ่งของการฟนฟูชุมชน

เมือง โดยนําพื้นที่รกรางวางเปลาที่อยูในชุมชนเมืองตั้งแตพื้นที่ขนาดเล็ก เชน ตอเติมสวนหลังบาน ไปจนถึงพื้นที่
ขนาดใหญมาพัฒนาใหเกิดประโยชนตอชุมชนอยางสอดคลองกับบริบททั้งทางดานกายภาพ  สังคม 
เศรษฐศาสตร ขอกําหนด กฎหมาย และบทบาทของพื้นที่ในอนาคต  เพื่อสามารถรองรับความหนาแนนของ
ประชากรที่เพิ่มขึ้นไดอยางมีประสิทธิภาพและเติมเต็มใหเปนชุมชนที่นาอยู ยั่งยืน (APA, 2006: 456) 

 

 
รูปที่ 2.6 Infill Development ในพื้นที่ขนาดตางๆ 

(ที่มา : APA, 2006)  
 

Peter Hall (อางถึงใน  Wheeler, 2004) ไดเตือนถึงเมืองที่แนนจนทะลักลน (Town 
Cramming) เนื่องจาก Infill Development เปนการลบพื้นที่รกรางวางเปลา ซึ่งก็คือพื้นที่วางของเมือง (Urban 
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Void) จึงควรคํานึงถึงความหนาแนนที่เหมาะสม ประกอบกับการวางแผนระบบพื้นที่วาง พื้นที่สีเขียว พื้นที่
พักผอนนันทนาการ และการฟนฟูระบบนิเวศในพื้นที่เมือง รวมถึงการรักษาความเปนยานและเอกลักษณของ
ชุมชน (Sense of Place) ใหคงไว ไมใหหายไปกับการพัฒนาฟนฟูชุมชน ท่ีมักจะรื้อและสรางของใหมที่แปลก
แยกไปจากบริบทเดิม  จึงจะสามารถชวยใหเกิดการเจริญเติบโตของเมืองเปนไปอยางเหมาะสม 

 

2.3 ประเด็นสําคัญสําหรับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน 
เนื่องจาก Infill Development เปนการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาที่อยูทามกลางพื้นที่ที่ไดรับการ

พัฒนาแลวในชุมชนเมือง จึงมีความจําเปนที่จะตองศึกษาบริบทของพื้นที่โดยรอบ ไดแก 

2.3.1 การวางแผนโครงสรางพ้ืนฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน 
พื้นที่รกรางวางเปลาสวนใหญเกิดขึ้นจากสาเหตุสําคัญ คือ การขาดการวางแผน

โครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งเปนประเด็นสําคัญที่ควรพิจารณาเปนลําดับตนๆ โดย
แบงออกเปน โครงขายถนนที่มีประสิทธิภาพ และ บล็อค 

2.3.1.1 โครงขายถนนที่มีประสิทธิภาพ  
การวางแผนโครงขายถนนที่มีประสิทธิภาพชวยใหเกิดการสัญจรเขาถึงพื้นที่ใน

ระดับตางๆของชุมชนเมืองไดสะดวก ซึ่งนําไปสูการใชประโยชนที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ และไมกอใหเกิด
ปญหาจราจรที่ทําใหเกิดปญหาสิ่งแวดลอมในชุมชน โดยมีหลักการพื้นฐาน ไดแก  

ลําดับศักยของถนน (Hierarchy of Streets and Roads) เพื่อจําแนกประเภท
ตามหนาที่การใชงานของถนนระดับตาง FHWA (Federal Highway Administration) ของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ไดจําแนกลําดับศักยของถนนออกเปน 4 ระดับ ไดแก 

ถนนสายประธาน (Principal Arterials) เปนถนนที่มีระยะทางพาดยาว เชื่อมตอ
ระหวางเมือง ตองสามารถรองรับปริมาณรถจํานวนมากและใชความเร็ว รวมถึงสามารถรองรับการขนสง 
รถบรรทุก ควรจะมีระยะเชื่อมตอระหวางถนน ทุกๆระยะ 5 - 6.5 กิโลเมตร ในเขตพื้นที่เมือง มีขนาดชองจราจร 
ไมต่ํากวา 3.60 เมตร/ชอง 

ถนนสายหลัก (Minor Arterials) เปนถนนสําคัญของระบบโครงขายถนนในพื้นที่
เมือง เนื่องจากเปนถนนสายหลักในการเชื่อมตอพื้นที่เมือง ควรจะมีระยะเชื่อมตอระหวางถนน ทุกๆระยะ 1.6 
กิโลเมตร มีขนาดชองจราจร ไมต่ํากวา 3.60 เมตร/ชอง 

ถนนสายรอง (Collector Streets) เปนถนนสายรองมาจาก Minor Arterials ทํา
หนาที่กระจาย-รวบรวม ปริมาณรถเขาสูถนนสายยอย (Local) ควรจะมีระยะเชื่อมตอระหวางถนน ทุกๆระยะ 
800 เมตร มีขนาดชองจราจร ไมต่ํากวา 3.30 เมตร/ชอง 

ถนนสายยอย หรือถนนซอย (Local Streets) เปนถนนสายยอย ที่ชวยเชื่อมตอและ
กระจายการเขาถึงพื้นที่ยอย ควรจะมีระยะเชื่อมตอระหวางถนน ทุกๆระยะ 90 - 150 เมตร ในพื้นที่ธุรกิจ และ
ทุกๆระยะ 75 - 180 เมตร ในพื้นที่พักอาศัย มีขนาดชองจราจร ไมต่ํากวา 3.00 เมตร/ชอง 
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การเชื่อมตอ (Connectivity) หมายถึง การเชื่อมตอจากจุดหมายหนึ่งไปสูอีก
จุดหมายหนึ่ง ซึ่งสามารถกําหนดไดทั้งปริมาณ  คุณภาพ และวิธีการเชื่อมตอ เชน เปนการเชื่อมตอที่
ตรงไปตรงมา (Direct Connectivity) หรือเปนการเชื่อมตอแบบทางออม (Indirect Connectivity) สามารถเขาถึง
พื้นที่ไดทั่วถึง และเปนการเชื่อมตออยางตรงไปตรงมา สามารถเขาใจทิศทางไดงาย ไมหลงทาง (Legibility) มี
บรรยากาศที่ร่ืนรมย สุนทรีย สรางทางเลือก (Permeability) สามารถตอบสนองผูใชงานที่หลากหลาย (Diverse) 

   
การเชื่อมตอกับโครงขายถนน
และระบบขนสงมวลชน

สาธารณะเดิม 
 

การเชื่อมตอกับโครงขายถนนเดิม
และสาธารณูปการ 

การเชื่อมตอถนน ทางเทา ให
สอดคลองกับบริบทรอบขาง และ
ขนาดของบล็อคในโครงการ 

รูปที่ 2.7 แสดงการเชื่อมตอโครงขายถนนของ Infill Development  
(ที่มา : Compendium, 2007) 

 
2.3.1.2 บล็อค (Block) 
บล็อค หรือรูปรางของพื้นที่ หมายถึง พื้นที่ที่ถูกลอมรอบดวยถนน หรือพื้นที่วางที่กอ

ตัวขึ้นจากแพทเทิรนของโครงขายถนน ขนาดของบล็อคที่เหมาะสมชวยใหเกิดการใชประโยชนที่ดินไดอยางมี
ประสิทธิภาพ สามารถรองรับกิจกรรมที่หลากหลาย รวมถึงเอื้อตอการเชื่อมตอของโครงขายการเดิน การใช
จักรยาน และรถยนต รูปรางและขนาดที่เหมาะสมของบล็อคไมมีสูตรสําเร็จตายตัว ขึ้นอยูกับบริบทของตําแหนง
ที่ตั้งและการใชประโยชนของที่ดิน บล็อคที่มีขนาดเล็กจะมีความสามารถและทางเลือกของระบบโครงขายการ
เชื่อมตอและการเขาถึงที่ดีกวาบล็อคที่มีขนาดใหญ สําหรับพื้นที่พาณิชยกรรมอาจมีขนาดของบล็อคที่เล็ก 
ประมาณ 50 - 70 เมตร หรือพื้นที่สําหรับอาคารขนาดใหญ อาจมีขนาดของบล็อคที่ใหญกวา 110 เมตร 
ตารางที่ 2.1 เปรียบเทียบขนาดของบล็อคโดยเฉลี่ยที่เหมาะสม  

ประเทศ ขนาดของบล็อคโดยเฉลี่ยที่เหมาะสม (เมตร) 
อังกฤษ 
อเมริกา 

ออสเตรเลีย 

80 – 100 
90 – 180 

กวาง 70 – 120, ยาว 120 - 220 
(ที่มา : Compendium, 2007: 38, 64, Western Australian, 1997: 11, APA, 2006: 231) 
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ตําแหนงและขนาดของบล็อคทําใหเกิดระดับของความเปนพื้นที่สาธารณะและ
พื้นที่สวนตัว จึงควรออกแบบดวยการคํานึงถึงประเภทของกิจกรรมใหสัมพันธกัน เชน สวนพักอาศัยควรอยูใน
ตําแหนงที่ลึกกวาและอยูในบล็อคที่มีขนาดใหญกวาสวนพาณิชยกรรม นอกจากนี้การออกแบบบล็อคยัง
สามารถทําใหเกิดส่ิงแวดลอมที่ดีกับชุมชน เชน บล็อคขนาด 100 x 200 เมตร เม่ือหันดานสั้นติดถนนหลักจะเปน
การชวยลดความเร็วของรถยนต เอื้อใหเหมาะแกการเดินและการใชจักรยานรวมกับถนนในชุมชน 

 
รูปที่ 2.8 การเปรียบเทียบขนาดของบล็อคของชุมชนเมืองตางๆ 

ที่มา : www.urbandesigncompendium.co.uk 
 

2.3.2 โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม 
โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอมหมายถึง การสัญจรเพื่อเขาถึงพื้นที่

ตางๆ โดยใชพลังงานต่ําหรือพลังงานที่สะอาด ไมสรางมลพิษใหกับส่ิงแวดลอม โดยมีเปาหมายเพื่อลดการใช
รถยนตสวนบุคคลซึ่งเปนสาเหตุของความไมปลอดภัยในชุมชนทั้งจากอุบัติเหตุและมลภาวะ รวมถึงการวางแผน
และออกแบบใหชุมชนเกิดความกระชับ ผสมผสาน เปนการชวยลดระยะการคมนาคมที่เปนกิจวัตร  

2.3.2.1 การสัญจรทางเทาและทางจักรยาน 
การใชการเดินและการใชจักรยานเปนการคมนาคมทางเลือกที่ราคาถูกที่สุด ดีตอ

สุขภาพและสิ่งแวดลอม การเคลื่อนที่ชาๆ (Slow Traffic) ยังเปนการเพิ่มการปฏิสัมพันธและสงเสริม
ความสัมพันธที่ดีของคนในชุมชนอีกดวย จึงควรวางแผนระบบการสัญจรทางเทาและทางจักรยานเพื่อสามารถ
เขาถึงสาธารณูปการตางๆในชุมชนไดในระยะเดิน (ดู 2.4.5 สาธารณูปการ) เชน สําหรับเด็กไปโรงเรียน การเดิน
จากบานไปทํางาน การเดินเลนเพื่อออกกําลังกาย รถเข็นเด็ก การจูงสุนัข และการออกแบบเพื่ออํานวยความ
สะดวกใหคนพิการ รวมทั้งสามารถเดินเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชน โดยพิจารณาถึง 

ความปลอดภัย มีความปลอดภัยในการใชการสัญจรทางเทาและทางจักรยานจาก
อุบัติเหตุ มลพิษ มลภาวะ และความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

ความสะดวกสบาย สามารถเขาถึงสาธารณูปการหรือระบบขนสงมวลชนไดใน
ระยะเดิน-จักรยาน มีการเชื่อมตอ มีทางเลือกหลากหลาย มีความชัดเจนของเสนทางและความสะดวก เชน ถนน
มุงตรงไปสูจุดหมาย ขามถนนงาย ไมรอนาน และมีระบบทางเทา ผิวทางมีคุณภาพ ไมมีส่ิงกีดขวาง 

มีบรรยากาศและสภาพแวดลอมที่ดี เปนทางที่ร่ืนรมย สุนทรีย และบรรยากาศดี  
ระยะทางในการเดินเทา 400 - 800 เมตร (APA, 2006,Compendium,2007) 
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ระยะทางในการขี่จักรยานที่นิยมขับขี่กันมากที่สุดอยูที่ระยะทาง 3 - 8 กิโลเมตร 
(Forester, 1994 อางใน ปยเดช  ลิมปสุทธิรัชต, 2545) ในประเทศไทยอยูที่ 0.5 - 6.5 กิโลเมตร (หนวยวิจัย
จราจรและขนสง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2535 อางใน วิโรจน  ศรีสุรภานนท และคณะ, 2546)  

 

   
การแบงทางเทา-

จักรยาน โดยทั้งสอง
ขางโลง 

กรณีที่มีอาคารชิด
ทางเดิน 

กรณีที่มีอาคารชิดทั้ง
สองดาน 

กรณีมีพื้นที่สําหรับ
สาธารณูปโภคเปนBuffer 
ระหวางทางรถกับทาง

จักรยาน 
   รูปที่ 2.9 ขนาดของทางเดินและทางจักรยาน  

(ที่มา : Compendium, 2007) 
 
สามารถใชทางจักรยานและทางรถยนตรวมกันได บนถนนที่มีความเร็วของรถต่ํา

กวา 30 กิโลเมตร/ชั่วโมง ถาสูงกวานั้นควรแยกออกจากกัน ระยะการเดินทางดวยจักรยานโดยเฉลี่ย เทากับ 3-5 
กิโลเมตร และสูงสุดโดยเฉลี่ย เทากับ 8 กิโลเมตร (Compendium, 2007: 73, Barton, 2003: 121) 

2.3.2.2 การสัญจรทางเลือก 
การสัญจรทางเลือกหมายถึงเทคโนโลยีใหมสําหรับการสัญจร ที่สามารถรองรับคน

จํานวนมาก ที่เหมาะกับโครงสรางเมืองหรือชุมชนนั้นๆ ใชพลังงานต่ําและเปนพลังงานที่สะอาด เชน ระบบขนสง
มวลชนสาธารณะ, รถไฟฟา, รถราง, เรือ, BRT (Bus Rapid Transit), on-call vans หรือ Transportation 
Demand Management (TDM) ซึ่งหมายถึง เทคโนโลยีสําหรับชวยเหลือผูขับขี่ใหสะดวกขึ้นเพื่อลดเวลาการใช
รถยนต เชนระบบบอกทิศทางและความหนาแนนของจราจร ระบบชวยหาที่จอดรถเปนตน รวมถึงการใชนโยบาย
สนับสนุนการสัญจรทางเลือก เชนการปรับโครงสรางราคาของระบบคมนาคมทางเลือกใหมีราคาถูกลง ในขณะที่
ขึ้นราคาภาษีตางๆสําหรับการใชรถยนต เชนภาษีน้ํามัน การจดทะเบียน สิทธิการใชถนน ที่จอดรถยนต รวมถึง
กลไกอื่นๆ เชน Eco-Pass ซึ่งหมายถึงการที่บริษัทเปนผูซื้อหรือชวยออกคาโดยสาร สําหรับพนักงานของบริษัทที่
ใชระบบการสัญจรทางเลือก 

 

2.3.3 ความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม 
เมื่อสามารถใชประโยชนที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ ก็จะรองรับความหนาแนน

ของประชากรที่เพิ่มขึ้นได การวางแผนความหนาแนนที่เหมาะสมชวยใหเกิดการปฏิสัมพันธและความ
หลากหลายทางสังคม มีความคุมทุนสําหรับการใหบริการ การลงทุนระบบโครงสรางพื้นฐาน ระบบขนสงมวลชน



14 
 
สาธารณะรวมถึงเคหะการ ทั้งโดยภาครัฐและเอกชน ซึ่งเปนการใชทรัพยากรรวมกัน ทําใหเกิดความประหยัด
และลดมลภาวะ (Compendium, 2007:46) ในทางกลับกัน Mike Jenks (อางถึงใน กําธร, 2545: 359) ไดให
ขอคิดวา คุณภาพชีวิตของผูคนในเมืองกระชับจะแยลงและประสบปญหาวิกฤติหากคาดการณความหนาแนน
ของประชากรผิดผลาด 
ตารางที่ 2.2 เปรียบเทียบความหนาแนนที่เหมาะสมของชุมชนเมือง 

 ความหนาแนน 
(หนวย / เฮกตาร 

ความหนาแนนสูงสุด
(หนวย /เฮกตาร) 

ประเภทอาคาร ประชากร 
(คน / เฮกตาร) 

อังกฤษ 
 
 

50 - 55 
 

100 - 165 

110 - 175 
 

150 - 275 

Mid-rise 
(5-12ชั้น) 
High Rise 
(12-50ชั้น) 

115 
 

240 

อเมริกา 
 

53.33 
86.66 

80 
มากกวา 106.66 

Mid-rise 
High Rise 

 

*1 เฮกตาร = 100 x 100 = 10,000 ตารางเมตร = 6.25 ไร 
ที่มา : Compendium,2007 , APA,2006 

 
มาตรฐานตางๆไดกําหนดปริมาณความหนาแนนที่เหมาะสมไวใกลเคียงกัน ดังนี้  

-จํานวนหนวยพักอาศัยในพื้นที่ 1 เฮกตาร (Dwelling Per Hectare 
(DPH)) เทากับ 50-55 หนวย / เฮกตาร  

-จํานวนประชากรภายในพื้นที่ 1 เฮกตาร (People Per Hectare (PPH)) 
เทากับ 115 คน/เฮกตาร  

-ไมควรมี DPH เกิน 70 หนวย/เฮกตาร เนื่องจากประชากรที่เพิ่มขึ้นยอม
หมายถึงความตองการพื้นที่สําหรับโครงสรางพื้นฐานและพื้นที่สีเขียวที่สูงขึ้นตามสัดสวน  

-พื้นที่เขตเมืองชั้นใน หรือภายในรัศมี 800 เมตรจากสถานีระบบขนสง
มวลชนสาธารณะ Transit Oriented Distance (TOD) สามารถเพิ่มความหนาแนน DPH = 100 หนวย/เฮกตาร 
หรือ PPH = 240 คน/เฮกตาร เชนอาคารแฟลต อพารตเมนต คอนโดมิเนียม ซึ่งเปนจํานวนประชากรที่สามารถ
ทําใหเกิดความคุมทุนของโครงสรางพื้นฐานและการใหบริการระบบขนสงมวลชนสาธารณะโดยรถแทรม โดย
ตองไดรับการบริหารจัดการและการออกแบบที่ดี   

ความหนาแนนที่เหมาะสม  ที่กลาวมานั้นเปน Net Density ซึ่งหมายถึงความ
หนาแนนที่คิดเฉพาะพื้นที่ของที่พักอาศัยและถนนสําหรับที่พักอาศัย ซึ่งคิดเปน 75% ของพื้นที่ทั้งหมด 

Gross Density หมายถึง ความหนาแนนของพื้นที่ทั้งหมดที่คิดรวมพื้นที่พักอาศัย 
ถนน โครงสรางพื้นฐาน สวนสาธารณะ (APA, 2006: 470, Barton, 2003: 201-202) 
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ตารางที่ 2.3 ความหนาแนนที่เหมาะสมตามทําเลที่ตั้ง 

 ความหมาย 

 

บล็อค ขนาด 1 เฮกตาร = 100x100 เมตร เฉล่ีย 50 หนวย หรือประชากร 115 
คน เฉล่ีย 2.3 คน ตอครอบครัว 

 

กริด ขนาด 400x400 เมตร เฉล่ีย 800 หนวย  
หรือประชากร 1,840 คน 

 

การเฉล่ียความหนาแนน พื้นที่ใกลถนนสามารถมีความหนาแนนที่สูงกวา โดย
เฉล่ียความหนาแนนกับพื้นที่ที่หางจากถนน โดยยังมีความหนาแนนเฉลี่ย 

DPH=50 หนวย/เฮกตาร 

 

หนึ่งหนวยชุมชน 3,200 ครอบครัว หรือประชากร 7,360 คน 
สามารถเขาถึงสวนกลางในระยะ 400 เมตร ซึ่งเปนปริมาณประชากรที่ทําใหเกิด

ความคุมทุนที่สามารถใหบริการ และโครงสรางพื้นฐาน สาธารณะและ
สาธารณูปการ และไมหนาแนนจนเกินไป 

(ที่มา : Barton, 2003) 
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รูปที่ 2.10 ความหนาแนนของอาคารประเภทตางๆ ตอพื้นที่ 

(ที่มา : Wheeler, 2004) 

2.3.4 ความผสมผสานและความหลากหลายในชุมชน 
ชุมชนควรมีความผสมผสาน (Mixed Use) ของกิจกรรมตางๆ ไดแก ที่พักอาศัย ที่

ทํางาน ที่ประกอบธุรกิจ พานิชยกรรม ที่พักผอน ที่พบปะสังสรรค สาธารณูปการตางๆ รวมถึงสถานที่ประกอบ
กิจกรรมทางศาสนา เพื่อลดการเดินทาง และเพื่อความสะดวกตอเขาถึงกิจกรรมตางๆในชุมชน ซึ่งอาจปรากฎใน 
ประเภทของอาคารที่สามารถรองรับกิจกรรมไดหลากหลาย เชนการรวมที่พักอาศัยกับพื้นที่พานิชยกรรม หรือ
สํานักงาน โรงพยาบาล เอื้อใหเกิดการใชงานของพื้นที่ตางๆ ในหลายชวงเวลาทั้งในแนวดิ่งและแนวราบ การ
สนับสนุนใหเกิดกิจกรรมการใชพื้นที่ที่ระดับถนน เชนรานคา รานอาหาร ทําใหถนนเกิดความมีชีวิตชีวา มี
บรรยากาศการคาขายที่คึกคัก เปนการกระตุนเศรษฐกิจของชุมชน และเกิดความปลอดภัย ไมเปล่ียว เนื่องจาก
กิจกรรมริมถนนชวยเปนหูเปนตา (Eyes on Street)  

การจัดหาโครงสรางพื้นฐานระบบขนสงมวลชนสาธารณะ  สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ปจจัยพื้นฐานตอการดํารงชีวิตที่จําเปนเพื่อใหประชากรที่มีความหลากหลายของเพศ วัย เชื้อชาติ
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 ระดับ ระยะ 

(เมตร) 
สาธารณูปการ 

เมือง 5,000 โรงพยาบาล ศูนยธุรกิจ ศูนย
วัฒนธรรม 
สถานบันเทิง 

ยาน 2,000 
 

ตลาด วัด ศูนยกลางชุมชน  
โรงเรียนมัธยม 

800 สวนสาธารณะ สนามกีฬา 
อนามัย ระดับยาน 

ชุมชน 600 ศูนยชุมชน สนามกีฬา ระดับชุมชน

400 โรงเรียนประถม  รานคา สนามเด็ก

ศาสนา และระดับฐานะ ที่อยูอาศัยรวมกันในชุมชนสามารถดํารงชีพไดอยางสะดวกสบาย มีโอกาสเทาเทียมและ
มีทางเลือก เกิดความกลมกลืน และเกื้อกูลพึ่งพาอาศัยกัน 

 

2.3.5 สาธารณูปการ 
เปนองคประกอบที่สําคัญของชุมชนที่มีความผสมผสาน การเขาถึงสาธารณูปการ

ในระยะเดิน ลดการใชพลังงานและมลภาวะที่ เกิดจากการเดินทาง ชุมชนควรได รับการบริการและมี
สาธารณูปการพื้นฐานที่จําเปนตอการดําเนินชีวิตประจําวัน ทั้งจากของภาครัฐและเอกชน เชน ตูจดหมาย  

โทรศัพทสาธารณะ ที่เดินประมาณ 2-3 นาที (250 เมตร) และ 5 นาที (400 เมตร) 
สําหรับรานคา, ปายรถเมล หรือเดินประมาณ 10 นาที (800 เมตร) สําหรับ ตลาด หรือโรงเรียนอนุบาล โดยมี
ความทั่วถึง เทาเทียม และสามารถเดินไดสะดวก 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
    

รูปที่ 2.11 ระยะใหบริการของสาธารณูปการในระยะตางๆ 
(ที่มา : Randall, 2003) 

 
ตารางที่ 2.4 เปรียบเทียบมาตรฐานระยะทางที่สามารถเดินได 

มาตรฐานระยะที่สามารถเดินได  
(walkability Catchments) 

อังกฤษ ออสเตรเลีย อเมริกา 

400 เมตร จากที่ตางๆถึงปายรถเมล (1/4 ไมล) 5 นาที 5 นาที 5.5 นาที 
800 เมตร จากจุดศูนยกลางเมืองหรือศูนยการสัญจร       10 นาที 10 นาที 11 นาที 

ระยะเดินที่สามารถรับได 1 กิโลเมตร   
(ที่มา : Barton, 2003: 119-120, Western Australian, 1997: 17, APA, 2006: 478) 
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2.3.6 พ้ืนที่สีเขียว 
พื้นที่สีเขียวในเขตชุมชนเมืองหมายถึง พื้นที่โลงวางในเขตเทศบาลที่มีพืชพรรณเปน

องคประกอบหลัก ไดรับการจัดการตามหลักวิชาวนวัฒนวิทยาและหลักการทางภูมิสถาปตย (คณะวนศาสตร, 
2547: 14) โดยแบงตามหนาที่ ประโยชนใชสอยหลัก 3 ประการ ไดแก 

2.3.6.1 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือการพักผอนหยอนใจ  
พื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจ หมายถึง พื้นที่สําหรับใชบริการเพื่อการ

พักผอนหยอนใจ นันทนาการ เปนที่พบปะสังสรรค ออกกําลังกายและเสริมสรางทัศนียภาพแกชุมชน เชน 
สวนสาธารณะ สวนหยอม สนามกีฬากลางแจง สนามเด็กเลน ลานเมือง โดยคํานึงถึงความตองการพื้นที่
สวนสาธารณะที่แปรผันตามความหนาแนนของประชากร รวมถึงขนาดและรัศมีใหบริการของสวนสาธารณะ
ระดับตางๆ ดังนี้ 

 
ตารางที่ 2.5 แสดงมาตรฐานเนื้อที่สวนสาธารณะตอประชากรในประเทศตางๆ 

หนวยงาน เนื้อที่สวนสาธารณะตอประชากร 
1,000 คน (หนวย : ไร) 

เนื้อที่สวนสาธารณะตอประชากร 1 คน 
(หนวย : ตารางเมตร) 

มาตรฐานสากล 9.38 15 
สภาพัฒนาการเศรษฐกิจ
และสังคมแหงชาติ 

10 16 

(ที่มา : Park and Greenery Space Planning in a large City: Laboratory of Urban Landscape Design, Nobura Masuda 
Prefecture, College of Agriculture.:  สรอยสุข พงษพลู สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร) 

 
ตารางที่ 2.6 แสดงขนาดและรัศมีบริการของสวนสาธารณะแตละระดับ 

ประเภทของ 
สวนสาธารณะ 

ขนาด รัศมีบริการ 
ไทย อังกฤษ ไทย อังกฤษ 

สวนสาธารณะระดับภาค 
(Regional Park) 

>1500 ไร 
 

2500 ไร (400ha) 
 

>10 กิโลเมตร 3.2-8 กิโลเมตร 

สวนสาธารณะระดับเมือง  
(City Park) 

500-1500 ไร 
 

375 ไร (60ha) 
 

5-10 กิโลเมตร 3.2 กโิลเมตร 

สวนสาธารณะระดับยาน  
(District Park) 

100-500 ไร 
 

125 ไร (20ha) 
 

2-5 กิโลเมตร 3.2 กโิลเมตร 

สวนสาธารณะระดับชุมชน  
(Community Park) 

40-100 ไร 
 

- 
 

1-2 กิโลเมตร - 

สวนสาธารณะละแวกบาน 
(Neighbourhood Park) 

10-25 ไร 
 

12.50 ไร (2ha) 
 

0.50 กโิลเมตร 0.40 กโิลเมตร 

(ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, Compendium, 2007) 
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รูปที่ 2.12 ตําแหนงของสวนสาธารณะระดับตางๆ 

(ที่มา : Randall, 2003) 
 

2.3.6.2 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือรักษาส่ิงแวดลอม 
พื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาส่ิงแวดลอม หมายถึง พื้นที่ทั้งที่เปนกรรมสิทธิของรัฐ, เอกชน 

รวมถึงศาสนสถาน ที่มีจุดประสงคเพื่อรักษา ปองกันและฟนฟูระบบนิเวศ (Preserve Protect and Restore 
Ecosystem) ซึ่งหมายถึงสภาพแวดลอมทั้งทางธรรมชาติและที่มนุษยสรางขึ้น ทั้งที่มีชีวิตและไมมีชีวิต ที่มี
บทบาทหรือมีกิจกรรมในการดํารงชีวิตรวมกันในแหลงที่อยู (Habitats) ในพื้นที่ชุมชนเมืองไดแก พื้นดิน แมน้ําลํา
คลอง อาคาร อากาศ มนุษย สัตว พืช จุลชีวะ ใหสามารถอยูรวมกันอยางมีความสมดุลยและสามารถเติบโตได
อยางสมบูรณและมีความหลากหลายทางชีวภาพ (Biodiversity) กระบวนการทางธรรมชาติสามารถทํางานได
อยางมีประสิทธิภาพ เชนเมื่อไอน้ําในอากาศเกิดการควบแนนกลั่นตัวเปนฝน หิมะหรือลูกเห็บ ตกลงมาที่ผิวโลก 
การหนวงเหนี่ยวการไหลบาของน้ํา (Surface Runoff) ดวยพืชพรรณคลุมดินเพิ่มความสามารถในการการซึมซับ
น้ํา (Recharge) ตามธรรมชาติ ชวยรักษาสมดุลยของทรัพยากรน้ําใตผิวดินและในแมน้ําลําคลอง การคายน้ํา
จากตนไม พืชพรรณหรือการระเหย (Evapotranspiration) จากผิวดิน ผิวน้ํากลับเปนไอน้ําสูอากาศ ชวยรักษา
ความชุมชื้นในอากาศ มีผลตอการลดฝุนละอองและลดอุณหภูมิ เปนวัฏจักร การออกแบบจึงควรคํานึงถึงการลด
หรือหลีกเล่ียงผิวพื้นที่น้ําซึมผานไมไดเชนลานคอนกรีต ถนน ในทางตรงกันขาม ควรพยายามเพิ่มแหลงเก็บกัก
น้ําผิวดินและเพิ่มพืชพันธ 

พื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและระบบนิเวศ แบงออกเปน 
พ้ืนที่สีเขียวภายนอกอาคาร พื้นที่สีเขียวในปจจุบันยังไมมีขอกําหนด หรือ

ขอบังคับกฎหมายอาคารสําหรับพื้นที่สีเขียวภายนอกอาคาร แตกตางกับกฎหมายพื้นที่วางภายนอกอาคาร OSR 
(Open Space Ratio) ซึ่งหมายถึงอัตราสวนของที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตอพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของ
อาคารทุกหลังที่กอสรางในที่ดินแปลงเดียวกัน และกฎหมายระยะถอยรน ตามพระราชบัญญัติผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พศ.2549 ซึ่งหมายถึงการเวนระยะจากขอบที่ดินถึงผนังอาคารดานนั้นๆ เพื่อใหเกิดที่วางตาม
กฎหมาย เพื่อประโยชนทางดานการรักษาพื้นที่โลงเพื่อส่ิงแวดลอมและความปลอดภัยจากอัคคีภัย ตรงที่พื้นที่สี
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เขียวภายนอกอาคารตองไมเปนพื้นดาดแข็ง โดยใหน้ําสามารถซึมผานดินได และพืชพรรณสามารถเติบโตเจริญ
งอกงามในพื้นที่เหลานี้ได จึงถือเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและระบบนิเวศ 

พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือสภาพแวดลอมริมเสนทางสัญจร เปนพื้นที่สีเขียวที่อยูในแนว
เสนทางสัญจรสาธารณะซึ่งมีบทบาททั้งการเสริมสรางคุณคาดานสิ่งแวดลอม ชวยกรองมลพิษ เขมาควัน ฝุน
ละออง และเสริมสรางภูมิทัศนใหสวยงาม รมร่ืน ไดแก พื้นที่ตามแนวถนน เกาะกลางถนน ริมทางเดิน ริมทาง
รถไฟ 

พ้ืนที่สีเขียวเพื่อสภาพแวดลอมริมแหลงน้ํา หมายถึง พื้นที่สีเขียวที่มีหนาที่
ปกปอง รักษาและฟนฟูแหลงน้ํา ไดแก ลําธาร คูคลอง หนองบึง พื้นที่ชุมน้ํา ซึ่งเปนแหลงทรัพยากรสําคัญที่เปนที่
อยูอาศัยและแหลงอาหารของระบบนิเวศ และสามารถเปนพื้นที่สําหรับชะลอน้ํา ที่พักน้ํา เพื่อปองกันน้ําทวม 
(แกมลิง) ดังตัวอยางของพื้นที่สีเขียวสาธารณะที่เปนแนวยาวตลอดริมน้ําสามารถกรองมลพิษจากชุมชนกอนลง
สูแหลงน้ําเพื่อคุณภาพอากาศและบรรยากาศริมน้ําที่ดี  

การฟนฟูแหลงน้ําที่มีความยั่งยืนและมีประสิทธิภาพสูงสุดคือการที่ใหแหลงน้ํานั้น
ไดบําบัดหรือฟนฟูตัวเอง (Stream Self - Restoration) ดวยวิธีทางธรรมชาติที่มีการพัดพา การตกตะกอน การ
ทับถม และการกัดกรอน (APA, 2004: 121-122) แตดวยเงื่อนไขของบริบทที่เปนเมือง การฟนฟูแหลงน้ําตาม
ธรรมชาติในเมืองจึงควรมีตัวชวย ดังตอไปนี้ 

1. การกําหนดโซนนิ่งของการใชประโยชนที่ดินเพื่ออนุ รักษพื้นที่ทาง
ธรรมชาตริิมแหลงน้ํา การมีระยะเวนวาง (Buffer Zone) ที่ไมต่ํากวา 30 เมตร สามารถชวยกรองมลพิษและทํา
ความสะอาดน้ําฝน (Storm Water) กอนลงแหลงน้ําได และระยะเวนวางที่ไมต่ํากวา 90 เมตร สามารถรักษา
ความเปนที่อยูอาศัยของสัตว (Habitat Wildlife) ได ทั้งนี้ตองพิจารณาประกอบกับสภาพของพื้นที่ ความชันของ
พื้นผิวริมน้ํา ความหนาแนนของชุมชนเมือง สภาพของพื้นที่และความอุดมสมบูรณของระบบนิเวศในขณะนั้น  

2. อนุรักษพื้นที่ทางธรรมชาติริมแหลงน้ํา ที่ยังหลงเหลือ และพยายาม
เชื่อมตอพื้นที่เหลานี้ใหเปนผืนใหญ ยาวและตอเนื่อง เพื่อใหเกิดพื้นที่ของระบบนิเวศ (Patch) ขนาดใหญ ซึ่งเอื้อ
ใหเกิดความหลากหลายทางพันธุกรรมไดมากกวา  

3. หลีกเล่ียงการกอสรางที่เปนการรบกวนหรือใหมีนอยสุดเทาที่จําเปน เชน
การทําสะพานขาม การทําประตูน้ํา เขื่อนริมตล่ิงกันการกัดเซาะ ถาจําเปนตองมีการสรางก็ควรเปนการออกแบบ
ที่สอดคลองกับสภาพแวดลอมและระบบนิเวศ 

4. การปรับเปล่ียนลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ริมแหลงน้ํา กลับไปมี
ลักษณะทางธรรมชาติแบบดั้งเดิม  เชน การรื้อประตูน้ําหรือทุบเขื่อนริมตล่ิง รวมถึงการจําลองสภาพทางนิเวศใน
พื้นที่ที่ถูกควบคุมระดับน้ําเชนการเปดประตูน้ําปลอยน้ําทวมเปนครั้งคราวโดยมีการเตรียมการไมใหพื้นที่
เสียหาย หรือการเติมตะกอนเพื่อทดแทนตะกอนทางธรรมชาติ 

5. การตรวจสอบประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอมการปนเปอน ของสารพิษ 
สารเคมีมลภาวะอยางสม่ําเสมอ 

6. การฟนฟูหรือการสรางพื้นที่ชุมน้ําขึ้นใหมเพื่อทดแทนพื้นที่ชุมน้ําที่หายไป 
โดยคํานึงความสมดุลยของน้ําผิวดินและปริมาณน้ําใตดิน 
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7. การใชพืชพันธุทองถิ่นที่เหมาะกับสภาพพื้นที่ ดูแลรักษางาย และเหมาะ
กับลักษณะทางนิเวศทองถิ่น เอื้อตอความหลากหลายทางชีวภาพ พืชพันธุทองถิ่นยอมเหมาะสําหรับเปนอาหาร
และเปนที่อยูที่คุนเคยเหมาะสมสําหรับสัตวทองถิ่น (Low, 2005: 90) 

  
รูปที่ 2.13 พื้นที่ริมน้ําที่เปนลักษณะทางธรรมชาติ 

 
2.3.6.3 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือเกษตรกรรมชุมชน 
พื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน หมายถึง พื้นที่เกษตรกรรม สวนผักผลไม สวน

ปาและพื้นที่เพาะเลี้ยงสัตวที่สามารถสรางมูลคาทางเศรษฐกิจใหกับชุมชน เปนผลผลิตธรรมชาติ (Organic) ที่
สะอาดปลอดภัยตอผูบริโภค ตามแนวคิดของ Slow Food และสนับสนุนแนวคิดชุมชนสุขภาพดี การผลิตอาหาร
ไดเองในชุมชน แมวาอาจจะไมเพียงพอสําหรับการบริโภค แตก็เปนการลดปริมาณอาหารที่ตองขนสงมาจาก
ตางจังหวัด ทั้งใกลและไกล ที่ตองเสียพลังงานและกอใหเกิดมลพิษจากการขนสง ในปจจุบันเมืองใหญหลาย
เมืองเริ่มกลับมามองพื้นที่สําหรับเกษตรกรรมในเมือง (Urban Agriculture) การเปลี่ยนพื้นที่รกรางวางเปลาเปน
แปลงเกษตรหรือใชพื้นที่ดาดฟาและสวนเกษตรแนวตั้ง รวมถึงการเลือกใชไมผลเพื่อเปนพืชพันธุริมเสนทาง
สัญจรและในสวนสาธารณะ เพื่อลดการขนสงและเพื่อรองรับประชากรที่เพิ่มขึ้น  

  
รูปที่ 2.14 เกษตรกรรมในชุมชนเมือง 

(ที่มา : comberlidge, 2007) 

รูปที่ 2.15 แนวคิดเกษตรกรรมแนวตั้งเพื่อผลิตอาหารแกชุมชนเมอืง โครงการ Pig City (2001) ฟารมเลี้ยงหมูแนวตั้งใน
ประเทศเนเธอรแลนด โดยสถาปนกิ MVRDV และโครงการ Vertical Farm (2007)  

โดยสถาปนกิ Waimond Ip 
(ที่มา : www.mvrdv.nl) 
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นอกจากจะสามารถแบงระบบพื้นที่สีเขียวออกไดเปนประเภทแลว ยังสามารถแบง
ตามลักษณะของพื้นที่สีเขียวไดอีกดวย เชน 

Greenways อาจเรียกวาทางสีเขียวหรืออุทยานวิถี (สรอยสุข) ซึ่งหมายถึง ลักษณะ
ของพื้นที่สีเขียวที่เชื่อมตอเปนแนวยาวไปตลอดทั่วเมือง โดยเปนการเชื่อมตอของพื้นที่สีเขียวประเภทตางๆ เชน
สวนสาธารณะที่เชื่อมตออีกกับสวนสาธารณะดวยพื้นที่สีเขียวริมทางสัญจรหรือพื้นที่สีเขียวยาวขนานตลอด
ริมน้ํา แทนการกระจุกตัวเปนจุดๆ 

Blueways หมายถึง พื้นที่น้ํา ทางน้ํา ไดแก แมน้ํา คูคลอง หนอง บึง ทะเลสาบ อาว 
และ เสนทางเลียบลําน้ํา พื้นที่ริมน้ํา 

 
รูปที่ 2.16 Park Connector การเชื่อม Greenways และ Blueways ของประเทศสิงคโปร เปล่ียนแนวคิดจาก

สวนสาธารณะในเมือง เปนเมืองในสวนสาธารณะ 
(ที่มา :  www.nparks.gov.sg) 

 
รูปที่ 2.17 โครงการ The Big Dig (1970-2006) โครงการรื้อทางพิเศษยกระดับเปลี่ยนเปนสวนสาธารณะถนน

อุโมงคลอดใตดิน ระยะทาง 5.6 กิโลเมตร เมืองบอสตัน มลรัฐแมสซาชูเซตส ประเทศสหรัฐอเมริกา 
(ที่มา :  www.massdot.state.ma.us) 
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รูปที่ 2.18 โครงการ Cheonggyecheon (2003-2005) โครงการรื้อทางพิเศษยกระดับเพื่อฟนฟูคลองที่มี

ความสําคัญทางประวัติศาสตร ระยะทาง 5.84 กิโลเมตร กรุงโซล ประเทศเกาหลีใต 
(ที่มา :  www.english.sisul.or.kr) 

 
รูปที่ 2.19 โครงการ The High Line (2004-2008) การนําโครงสรางรางรถไฟยกระดับ ที่เลิกใชงานแลว มาปรับ

เปนสวนสาธารณะลอยฟา ระยะทาง 2.33 กิโลเมตร นครนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา 
(ทีมา : www.thehighline.org) 

 
พื้นที่สีเขียวในลักษณะตางๆตามที่ไดกลาวมา นอกจากเปนพื้นที่สําหรับพักผอน

หยอนใจ สรางสภาพแวดลอมที่ดีและเปนการอนุรักษ ฟนฟูระบบนิเวศ รวมถึงเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อเศรษฐกิจ
ชุมชนแลว  ยังเปนสถานที่ที่ใหความรูทางธรรมชาตินอกหองเรียนที่สามารถพบเห็นไดในชุมชนเมือง โดยที่ไม
ตองเสียเวลา เสียคาใชจายในการเดินทาง เปนการปลูกจิตสํานึกใหเยาวชนเขาใจความสําคัญของธรรมชาติเพื่อ
ดูแลรักษาตอไปอยางยั่งยืน 

 

2.3.7 การออกแบบที่ยั่งยืน 
การออกแบบที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม หรือการออกแบบที่ยั่งยืน (Sustainable 

Design) ครอบคลุมการออกแบบทุกประเภท ตั้งแตการวางแผนและการออกแบบเมือง การออกแบบ
สถาปตยกรรม หรือที่เรียกวาสถาปตยกรรมสีเขียว (Green Architecture) รวมถึงการออกแบบอุตสาหกรรม 
เฟอรนิเจอร วัตถุตางๆ  โดยมีเปาหมายใหส่ิงที่ไดรับการออกแบบนั้น ไมทําใหเกิดผลกระทบตอส่ิงแวดลอม หรือ
เกิดนอยที่สุด ใชวสัดุหรือผลิตภัณฑทดแทนธรรมชาติโดยที่วัสดุหรือผลิตภัณฑนั้นตองมาจากกระบวนการผลิตที่
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เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม ประหยัดพลังงาน ไมกอใหเกิดมลพิษ นับตั้งแตขั้นตอนการผลิต ขั้นตอนกอสราง ไป
จนถึงขั้นตอนการใชงานและหลังการใชงาน โดยมีองคกรที่ดูแลและทําการประเมินผล เชนองคกร Leadership 
in Energy and Environmental Design (LEED) ในประเทศสหรัฐอมเริกาและแคนาดา มีเปาหมายลดการ
บริโภคพลังงานของอาคาร 39% ลดการใชน้ํา 12% ลดการใชไฟฟา 68% และลดปริมาณคารบอนไดออกไซด 
38% จากปจจุบัน (อางถึงใน  wikipedia.org: Green Building) หรือองคกรอื่นๆเชน BREEM ของประเทศ
อังกฤษ และ Green Star ของประเทศออสเตรเลีย ตามเปนไปตามหลักการ 3Rs ไดแก 

 Reduce หรือการลด ไดแก การลดการใชพลังงาน ลดการใชวัตถุดิบ ลด
ขั้นตอนและลดการใชทรัพยากรธรรมชาติ โดยเฉพาะทรัพยากรธรรมชาติที่ใชแลวหมดไป เชน น้ํามัน แรธาตุ ซึ่ง
ขั้นตอนการลดนี้อาจเปนขั้นตอนที่มีประสิทธิภาพมากที่สุด เนื่องจากเปนขั้นตอนที่สามารถทําไดตั้งแตขั้นตอน
กอนการผลิตไปจนถึงขั้นตอนการใชงาน  

 Reuse หรือการนํามาใชซ้ํา โดยอาศัยการทําความสะอาดแลวนํามาใชซ้ํา
เชน ขวดแกว ขวดพลาสติก รวมถึงการนํามาดัดแปลงเพื่อใชงานอยางอื่น เพื่อเปนการใชทรัพยากรใหเกิด
ประโยชนและเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 

 Recycle หรือการนํามาผลิตหมุนเวียน เปนขั้นตอนที่เกิดขึ้นหลังจากที่
ทรัพยากร หรือวัตถุนั้นไดถูกใชแลว เชนเดียวกับการนํามาใชซ้ํา เปนการนําวัตถุที่ใชแลวกลับไปเขากระบวนการ
ผลิตซ้ําออกมาเปนวัตถุชิ้นใหม ซึ่งมีขอจํากัดวาวัตถุนั้นตองเปนวัตถุที่สามารถนํามาผลิตหมุนเวียนได 

 หลักการทั้งสามเปนการใชทรัพยากร วัตถุดิบอยางประหยัด อยางรูคุณคา เปนการ
ลดปริมาณขยะ ของเสีย น้ําเสียจากชุมชน เปนการลดปริมาณกาซคารบอนไดออกไซดซึ่งเปนสาเหตุของการเกิด
สภาวะเรือนกระจก และสภาวะโลกรอน Wheeler (2004: 79) ไดเพิ่มอีก 2 Rs ไดแก “Recovery” ไดแกการแปร
รูปขยะเปนพลังงานเชื้อเพลิง พลังงานไฟฟา หรือการเปลี่ยนขยะเปนวัตถุดิบ และ “Rethinking” การปลูก
จิตสํานึก การมีความรูความเขาใจในการใชทรัพยากร การปรับเปล่ียนวิถีชีวิตและรูปแบบการบริโภคพลังงาน
และทรัพยากร   

 
แผนภูมิที่ 2.1 แสดงแนวความคิดของการออกแบบและการผลิตที่ยั่งยืน 

(ที่มา : Wheeler, 2004)  
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รูปที่ 2.20 โครงการ Bedzed – Beddington England 

(ที่มา :  www.greenbuildingpress.co.uk) 
 
 

2.4 กรณีศึกษาการพัฒนาเพื่อส่ิงแวดลอมชุมชน 
แมวาโครงการตัวอยางที่ใชเปนกรณีศึกษาจะมีความแตกตางของบริบทของชุมชน หรือประเภทและ

ลักษณะของโครงการ แตก็เปนโครงการใหมที่ไดออกแบบชุมชนเมืองตามแนวคิดดานส่ิงแวดลอม ซึ่งเปน
โครงการที่ไดรับรางวัล ไดรับการตีพิมพ และไดรับการยอมรับจากองคกรที่สามารถเชื่อถือได แสดงออกถึง
ประเด็นสําคัญของสิ่งแวดลอมชุมชน ซึ่งสามารถนําไปประยุกตใชกับพื้นที่ศึกษา โดยโครงการดังกลาวไดแก 

2.4.1 โครงการ Hammarby Sjöstad กรุงสตอกโฮลม ประเทศสวีเดน 
2.5.2 โครงการ Greenwich Peninsular กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ 
2.4.3 โครงการ Victoria Park, Zetland เมืองซิดนีย ประเทศออสเตรเลีย 
2.4.4 โครงการ Tin Shui Wai New Town - Wetland Park เขตบริหารพิเศษฮองกง 
2.4.5 การเปรียบเทียบกรณีศึกษา 

  
โดยวิเคราะหตามประเด็นสําคัญสําหรับการออกแบบชุมชนเมืองตามแนวคิดดานสิ่งแวดลอม (ขอ 2.3) 

ซึ่งไดแก 
1. การวางแผนโครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน 
2. การวางแผนระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม 
3. ความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม 
4. ความผสมผสาน 
5. สาธารณูปการ 
6. การออกแบบที่ยั่งยืน 
7. พื้นที่สีเขียว 
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2.4.1 โครงการ Hammarby Sjöstad กรุงสตอกโฮลม ประเทศสวีเดน 
ระยะเวลาออกแบบกอสราง เฟสแรก พศ.2533-2543 เฟสสอง พศ.2558 
ขนาดพื้นที่ 200 เฮกตาร (1,250 ไร) งบประมาณ 1.5 พันลานปอนด 
เจาของโครงการ City Planning Bureau and Land Bureau, City of Stockholm 

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 2.21 ผังแมบท โครงการ Hammarby Sjöstad 
(ที่มา :  www.hammarbysjöstad.se) 

  
โครงการฟนฟูพื้นที่ทาเรือและอุตสาหกรรมเกา (Urban Regeneration) ซึ่งอยูหาง

จากศูนยกลางเมืองชั้นในดานทิศใตประมาณ 5 กิโลเมตร เปนการขยายพื้นที่ของเมืองดวยจุดประสงคเพื่อรองรับ
ประชากรที่เพิ่มขึ้นและเพื่อเปนหมูบานนักกีฬาสําหรับการเปนเจาภาพกีฬาโอลิมปคในป 2004 (แตเสียโอกาส
ใหแกกรุงเอเธนส) โครงการ Hammarby Sjöstad เปนโครงการตัวอยางทางดานของชุมชนเมืองที่ยั่งยืนเปนมิตร
กับส่ิงแวดลอมและระบบนิเวศ ถึงขั้นถูกเรียกวา Hammarby Eco-Cycle Model สําหรับการวางแผนดาน
ส่ิงแวดลอมและโครงสรางพื้นฐาน และรางวัล World Clean Energy Awards 2007 

การวางแผนโครงสรางพ้ืนฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน ที่ตั้งที่
เปนขอบของเมืองชั้นใน จึงถูกกําหนดใหมีลักษณะความเปนเมืองมากกวาเปนชานเมือง ตามมาตรฐานของ
กรุงสตอกโฮม ไดแก ถนนกวาง 18 เมตร Block Size 70x100 ตารางเมตร ความหนาแนนและลักษณะการใช
ประโยชนที่ดิน แกนหลักของเมืองเปนถนนแบบบูเลอวารดกวาง 37.5 เมตร และเปนทางสัญจรหลักเชื่อมตอ
ศูนยกลางการคมนาคมและจุดนัดหมายสาธารณะที่สําคัญ 

ระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม ระบบขนสงมวลชน
สาธารณะ ที่มีใหเลือกหลากหลาย ไดแก รถไฟรางเบา, รถราง, รถบัส, เรือเฟอรร่ี, Car - Pool รวมถึงการใช
จักรยานและการเดิน แมวาผูอาศัยในชุมชนกวา 60% จะมีรถยนตสวนตัว จากการสํารวจสองในสามของ
ประชากรนิยมใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ เนื่องจากมีการเชื่อมตอของระบบที่สะดวก 
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รูปที่ 2.22 ภาพจากมุมสูงและระบบขนสงมวลชนระบบรางโครงการ Hammarby Sjöstad 

(ที่มา :  www.hammarbysjöstad.se) 
 

ความหนาแนนของชุมชน เคหการประเภทอพารตเมนทประเภท Mid-Rise 
ความสูง 4 - 5 ชั้นบริเวณริมน้ํา และความสูง 6 - 8 ชั้นบริเวณริมถนน จํานวน 9,000 หนวย รองรับประชากร 
20,000 คน (2.22 คน/หนวย) 

ความผสมผสาน ผสมผสานพื้นที่ธุรกิจและพาณิชยกรรมขนาด 200,000 ตาราง
เมตร พื้นที่อาคารที่ระดับถนนถูกกําหนดใหเปนพื้นที่สําหรับรานคา รานอาหาร ที่สรางสีสรรบรรยากาศใหเมือง 
รวมถึงสถานที่พักผอนนันทนาการในระยะที่สามารถเดินถึง 

สาธารณูปการ สาธารณูปการพื้นฐานไดรับการเตรียมพรอม เพื่อใหเปนชุมชนที่
สามารถพึ่งพาตนเองได (Self Sufficiency) ไดแก สถานรับเล้ียงเด็ก, โรงเรียนอนุบาล-ประถม, ศูนยอนามัย และ
หองสมุด 

พ้ืนที่สีเขียว พื้นที่สีเขียวในรูปของสวนสาธารณะและตนไมใหรมเงาริมทางสัญจร
กระจายอยูทั่วชุมชน รวมถึง Greenway ที่กวาง 50 เมตร ขนานริมน้ํา ที่เปนทั้งทางเดินพักผอนริมน้ํา และเปน 
“Eco-Duct” ซึ่งหมายถึง พื้นที่สีเขียวที่เปนพื้นที่กันชนและกรองมลภาวะระหวางชุมชนกับกับทะเลสาบ และเปน
พื้นที่อนุรักษทางธรรมชาติ โดยมีพืชพันธ เชน กก และ Rushes ตลอดริมน้ํา, Birch Trees, Rocky Oak-
Woodland เปนตัวบงบอกสัญลักษณของยาน รวมถึงเปน Corridor และที่อยูใหกับสัตวหลากสายพันธ 

 
รูปที่ 2.23 พื้นที่สีเขียวและทางเทาริมน้ําโครงการ Hammarby Sjöstad 

(ที่มา :  www.hammarbysjöstad.se) 
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การออกแบบที่ยั่งยืน โครงการมีเปาหมายที่ตองการลด (Reduce) ผลกระทบ
ทางสิ่งแวดลอมในภาพรวมถึง50% การใชพลังงานหมุนเวียน (Recycle) ขยะถูกนําไปแปรรูปเปนแกสชีวภาพ
เพื่อใชในการใหความอบอุนในที่พักอาศัย และผลิตภัณฑหมุนเวียน รวมถึงการใชเทคโนโลยีสมัยใหมสําหรับการ
จัดการและบําบัดน้ําเสีย น้ําทิ้ง และปุยสําหรับการเกษตรที่ไดจากการบําบัดน้ําเสีย 

สถาปตยกรรมสี เขียวที่ผสมระหวางเอกลักษณสถาปตยกรรมพื้นถิ่นกับ
สถาปตยกรรมสมัยใหมที่เปนการประชาสัมพันธเทคโนโลยีรวมสมัยที่ยั่งยืนและคงลักษณะเฉพาะที่มีความ
กลมกลืนกับเมืองชั้นในของกรุงสตอกโฮลม อาคารโปรงเบาสามารถชื่นชมผืนน้ําและพื้นที่สีเขียว ตามบริบทของ
เมืองริมน้ํา 

 
รูปที่ 2.24 Hammarby Sjöstad Eco – Cycle Model 

(ที่มา :  www.hammarbysjöstad.se) 

2.4.2 โครงการ Greenwich Peninsular กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ 
ระยะเวลาออกแบบกอสราง ตั้งแต พศ.2539  
ขนาดพื้นที่ 121 เฮกตาร (756 ไร) งบประมาณ กวา 5 พันลานปอนด 
เจาของโครงการ บริษัทพัฒนาเมืองของอังกฤษ (English Partnerships) 



29 
 

 
รูปที่ 2.25 โครงการ Greenwich Peninsular 

(ที่มา : www.greenwichpeninsular.co.uk) 
 

จากหลักฐานทางโบราณคดีและธรณีวิทยา พื้นที่ในบริเวณนี้เคยเปนที่ชุมน้ํา 
(Marshland) และที่อยูของสัตวปา กอนที่จะเปลี่ยนเปนพื้นที่อุตสาหกรรมผลิตแกสจากถานหินเพื่อสงใหกับ
ลอนดอน ตั้งแตป พศ.2430 และขยายเปน Gasworks ที่ใหญที่สุดในทวีปยุโรป กอนจะปดกิจการไปในกลางป 
พศ.2523 บริษัทพัฒนาเมืองของอังกฤษ (English Partnerships) ไดเวรคืนที่ดินจาก British Gas ในป พศ.2540  
ฟนฟูเปนชุมชนใหมบนพื้นที่ Brownfield (Urban Regeneration) ซึ่งไดรับการบําบัดจนปลอดภัยและไดรับการ
อนุมัติจาก The Environment  Agency และ The Environment Health and Planning Department of the 
London Borough of Greenwich โดยใชงบประมาณกวา 217 ลานปอนด ในการบําบัดและการเตรียมที่ดิน เพื่อ
รองรับประชากรและแกไขปญหาขาดแคลนที่อยูอาศัยในลอนดอน ซึ่งอยูหางจากศูนยกลางเมือง ประมาณ 6 
กิโลเมตร 

เนื่องจากเปนการพัฒนาบนพื้นที่ Brownfield การวางผังและการใชประโยชนที่ดิน
จึงถูกออกแบบใหสอดคลองกับระดับของการปนเปอน ซึ่งแบงออกเปน 3 ระดับ ไดแก สวนทิศใต ซึ่งเปนสวนที่
คอนขางสะอาด  การปนเปอนคอนขางนอยหรือแทบไมมี ถูกกําหนดเปนสวนที่พักอาศัย (Greenwich 
Millennium Village), รานคา โรงหนังและสวนสาธารณะ Ecology Park 

สวนกลาง เปนสวนที่การปนเปอนมีหลากหลายทั้งนอยและมาก สวนที่มีการ
ปนเปอนสูงสุดจะถูกขุดยายออกและปดทับดวยเนินดิน (Installation of an Engineered Capping Layer of 
Soil) เพื่อใหแนใจวาสวนดินที่มาคลุมนั้นจะเปนตัวกั้นระหวางสวนปนเปอนที่ถูกฝงกับดินสวนบน ซึ่งเปนสวน
ของที่วางและสวนสาธารณะ  

สวนเหนือ เปนสวนที่มีความปนเปอนมากที่สุด ตองทําการขุดดินออกลึกถึง 15
เมตร เพื่อเอาสวนที่ปนเปอนออกไป พื้นที่น้ีถูกกําหนดใหเปนศูนยแสดงสินคาขนาดใหญ (The Millennium 
Dome 

โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม ระบบขนสงมวลชนรถไฟฟาใต
ดินสาย Jubilee Line สถานีใหม North Greenwich ถูกกําหนดเพื่อรองรับโครงการ Greenwich Peninsular 
สามารถเคลื่อนยายคน 22,000 คน/ชั่วโมง, รถบัส, เรือเฟอรร่ี, ระบบทางจักรยานและทางเทา ถูกออกแบบไว
รองรับสําหรับระบบการสัญจรทางเลือก 
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ความหนาแนนของชุมชน เทศบาลกรุงลอนดอน ไดกําหนดให 50% ของเคหการ
ที่สรางใหมตองเปนเคหการที่สามารถซื้อได (Affordable) เพื่อที่จะเพิ่มจํานวนที่อยูอาศัยใหเพียงพอกับจํานวน
ประชากร ที่พักอาศัยกวา 12,500 หนวย รองรับประชากร 15,000 คน อาคารมีความสูงตั้งแต 2-11 ชั้น และ
จํากัดความหนาแนนสูงสุดไวที่ 136.5 หนวยอาศัย ตอเฮคแตร 

ความผสมผสาน Greenwich Peninsular ผสมผสานทั้งที่อยูอาศัย (Greenwich 
Millennium Village) ที่ทํางาน ยานการคาพาณิชยกรรม ศูนยแสดงสินคาขนาดใหญ (The Millennium Dome) 
และสวนสาธารณะ ในแนวทางของชุมชนที่ยั่งยืน โดยไดรับรางวัลชุมชนเพื่อส่ิงแวดลอมกวา 30 รางวัล มีพื้นที่
ธุรกิจพาณิชยกรรมและศูนยแสดงสินคาขนาดใหญ (The Millennium Dome) ที่สรางตําแหนงงานใหมกวา 
15,000 ตําแหนง 

สาธารณูปการ สาธารณูปโภค, สาธารณูปการที่มีมาตรฐานทางดานสุขอนามัย
คุณภาพสูง และครบครัน  

พ้ืนที่สีเขียว พื้นที่สวนสาธารณะพื้นที่เปดโลงสาธารณะและพื้นที่ริมน้ํายาวกวา 2 
กิโลเมตร ซึ่งเปนพื้นที่กวา 60% ของพื้นที่ทั้งหมดของโครงการ เพื่อรักษาสภาพทางธรรมชาติ ส่ิงแวดลอมและ
เปนที่พักผอนหยอนใจ สวนสาธารณะหลัก 3 แหงในโครงการ ไดแก the Central, Southern and Ecology Park 
มีความแตกตางกันไปตามการใชสอย บรรยากาศ รวมถึงการใหความสําคัญกับการฟนฟูความหลากหลายทาง
ชีวภาพ พืชพรรณและสัตวทองถิ่นดั้งเดิม (Biodiversity) 

The Central Park เปนสวนที่มีลักษณะคอนขางเปนทางการ เปนเหมือนกระดูกสัน
หลังซึ่งเปนแกนหลักที่ผานสวนตางๆของโครงการ  

The Southern Park มีลักษณะเปนสวนแบบประเพณีอังกฤษ ลอมรอบดวยสวนที่
เปนที่พักอาศัย (Greenwich Millennium Village)  

The Ecology Park เปนพื้นที่ชุมน้ําเดิม เปนพื้นที่ที่มีน้ําจืดของ 2ทะเลสาบซึ่งเชื่อม
กันดวยธารน้ํา เปนสวนที่มีความสําคัญในการรักษาสมดุลยทางธรรมชาติ พืชพรรณและสัตวปา เปนที่อยูของนก
พื้นเมือง เชน Skylark, Kingfishers, Swifts and House Martins และพันธอพยพเชน Tern, Reed Warblers 
and White Throats 
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รูปที่ 2.26 ผังโครงการและภาพบรรยากาศโครงการ Greenwich Peninsular 

(ที่มา : www.greenwichpeninsular.co.uk) 
 

สวนสาธารณะนี้บริหารจัดการโดย English Partnerships และ Trust for Urban 
Ecology (TRUE) ที่พยายามรักษาสวนสาธารณะไวเพื่อเปนแหลงศึกษาหาความรูทางธรรมชาตินอกหองเรียน 
รวมถึงการรวมมือกับ Environment Agency ในการรักษาพื้นที่ทางนิเวศริมน้ํา ที่รักษาระดับน้ําขึ้นลงตาม
ธรรมชาติและเปนที่อยูของสัตวชายน้ํา ทุงหญาเปนที่อยูของนก Skylark นกพันธุหายากที่กําลังสูญพันธไปจาก
เขตเมืองชั้นในของกรุงลอนดอน การลดจํานวนลงอยางรวดเร็ว จนตองประกาศการคุมครองโดย UK 
Biodiversity  Action Plan ตามลักษณะนิสัยที่ตองการอาศัยในทองทุงขนาดใหญ ปราศจากการรบกวน จึงถูก
จัดไวใน Greenwich Ecology Park 

 
รูปที่ 2.27 พื้นที่ชุมน้ําในโครงการ Greenwich Peninsular 

(ที่มา : www.greenwichpeninsular.co.uk) 
 
การออกแบบที่ยั่งยืน โดยมีเปาหมายใหเกิดการประหยัดพลังงาน ตั้งแตลดการ

ใชพลังงานในการกอสรางลง 50%, ลดการใชพลังงานในชุมชน 20%, ลดน้ําใช 20%และน้ําทิ้ง 50% การใช



32 
 
พลังงานหมุนเวียน เชน การกักเก็บน้ําฝนจากหลังคาและผิวการจราจร รวมถึงการเลือกใชวัสดุกอสรางที่เปนมิตร
กับส่ิงแวดลอม 

 
รูปที่ 2.28 อาคารที่ออกแบบอยางเปนมิตรกับส่ิงแวดลอมโครงการ Greenwich Peninsular 

(ที่มา : www.greenwichpeninsular.co.uk) 
 

2.4.3 โครงการ Victoria Park, Zetland เมืองซิดนีย ประเทศออสเตรเลีย 
ระยะเวลาออกแบบกอสราง ตั้งแต พศ.2540 
ขนาดพื้นที่ 25 เฮกตาร (156 ไร)  
เจาของโครงการ The NSW Government Land Development Agency 

(Landcom) 

  
รูปที่ 2.29 ผังโครงการ Victoria Park, Zetland 

(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 
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เดิมเปนพื้นที่บึงและหนองน้ํา กอนจะถูกถมเพื่อใชเปนสนามแขงรถในป พศ.2453 
และเปลี่ยนเปนพื้นที่อุตสาหกรรมรถยนตตั้งแตหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 (พศ.2488) และปดกิจการไปในป 
พศ.2533 จนกลายเปนพื้นที่รกรางวางเปลา 

ดวยกระแสการฟนฟูเมืองเพื่อการเปนเจาภาพกีฬาโอลิมปค 2000 (พศ.2543) และ
นครซิดนียไดลงทุนสรางทางรถไฟเชื่อมศูนยกลางเมืองกับสนามบิน (Sydney - Airport Rail Link) ผานที่ตั้งของ
โครงการซึ่งอยูระหวางศูนยกลางเมืองและสนามบิน ดวยระยะหางเพียง 4 กิโลเมตร หรือประมาณ 10 นาที โดย
ใช Sydney-Airport Rail Link บริษัทพัฒนาเมืองของรัฐนิวเซาทเวลส (The NSW Government Land 
Development Agency) หรือเรียกสั้นๆวา Landcom จึงไดทําการฟนฟูเปนชุมชนใหมที่ไดรับรางวัลกวา 16 
รางวัลทางดานการออกแบบชุมชน และนวัตกรรมทางดานการบริหารจัดการน้ําซึ่งเปนปญหาใหญของซิดนีย 

 
รูปที่ 2.30 กลุมอาคารพักอาศัยความสูงระดับกลาง โครงการ Victoria Park, Zetland 

(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 
 

การวางแผนโครงสรางพ้ืนฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน แนวคิด
เร่ิมแรกในการวางผังโดย Chris Elliott ในป พศ.2538 ไดจัดการวางระบบโครงสรางถนน (Urban Grid) และ
ระบบพื้นที่สีเขียว ที่โครงการนี้เรียกวา “Ecological Corridor” ขึ้นใหม เพื่อแกปญหาโครงสรางของเมืองเดิมที่
เกิดจากระบบถนนและการใชประโยชนที่ดินที่ขาดประสิทธิภาพ 

ผังแมบทไดรับการออกแบบโดย Cox Richardson ในป พศ.2531 ตามแนวคิดของ 
New Urbanism ที่ปฏิเสธความเปนชุมชนลอมร้ัว (Gate Community) แตเสนอใหเชื่อมตอระบบถนนของ
โครงการเขากับระบบถนนและที่วางสาธารณะของเมือง ผังแมบทไดรับการแกไขอีกครั้งโดยวิศวกรและนัก
นิเวศวิทยาโดยเปลี่ยนแกนกริด (Grid) จากแนวทิศเหนือ-ใต เปนแนวทิศตะวันออก-ตะวันตก เพื่อใหเกิด
ประโยชนสอดคลองดานการบริหารจัดการน้ําฝน (Storm Water Management) 

ระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม สามารถเดินจากโครงการ
ไปใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ Sydney-Airport Rail Link สถานี New Green Square, รถบัส และโครงขาย
ระบบทางเดิน ทางจักรยาน 

ความหนาแนนของชุมชน เคหะการ ประเภทอพารตเมนต Mid-Rise และ High-
Rise จํานวน 2,500 หนวย รองรับประชากร 3,600 คน 
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รูปที่ 2.31 สวนของอาคารพาณิชยกรรม โครงการ Victoria Park, Zetland 

(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 
 
ความผสมผสาน พื้นที่กอสรางของโครงการโดยรวม 612,000 ตารางเมตร ที่

ผสมผสานที่พักอาศัย พาณิชยกรรม รานคา 
สาธารณูปการ  เนื่องจากเปนโครงการอสังหาริมทรัพยของภาคเอกชน จึงไมได

กลาวถึงสาธารณุปการของชุมชนเมือง 
พ้ืนที่สีเขียว การออกแบบระบบพื้นที่สีเขียว ที่มีพื้นที่ 15 % ของพื้นที่ทั้งหมดของ

โครงการ ประสานกับรูปทรงของเมือง เพื่อรักษาส่ิงแวดลอมและชวยปองกันมลภาวะจากอุตสาหกรรมที่ยัง
หลงเหลืออยูในยาน เปนการสรางใหเกิดทัศนคุณภาพ, ที่สําหรับพักผอน นันทนาการ และเปนพื้นที่สําหรับระบบ
จัดการน้ําฝน เพื่อหนวงน้ํา ปองกันน้ําทวม 

 
รูปที่ 2.32 ประติมากรรมน้ําตก ที่เปนการนําน้ําฝนที่ผานกระบวนการหมุนเวียน 

แลวมาเพิ่มออกซิเจนกอนลงบอรับน้ํา 
(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 

 
รูปที่ 2.33 พื้นที่โลงสวนกลางของโครงการ เปนพื้นที่สีเขียวสําหรับหนวงน้ํา (Detention Basin) 

(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 
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รูปที่ 2.34 บอทรายและสนามหญาทําหนาที่กรองสิ่งปนเปอนที่มากับน้ําฝน  

รูปที่ 2.35 พื้นที่ชุมน้ําที่ชวยปองกันน้ําทวมน้ําและเปนที่บําบัดน้ําตามธรรมชาติ  
(ที่มา : www.landcom.nsw.gov.au) 

 
การออกแบบที่ยั่งยืน เปนการออกแบบที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอมตามมาตรฐาน

ของ Australia’s Green Star 
 

2.4.4 Tin Shui Wai New Town - Hong Kong Wetland Park 
ระยะเวลาออกแบบกอสราง เฟสแรก พศ.2530 – 2534 เฟสสอง พศ.2541 
ขนาดพื้นที่ 430 เฮกตาร (2,687.5 ไร) งบประมาณ 1.5 พันลานปอนด 
เจาของโครงการ รัฐบาลฮองกง รวมกับ Chinese joint-venture company 

  
รูปที่ 2.36 ผังและทัศนียภาพเมืองใหม Tin Shui Wai 

(ที่มา : www.wetlandpark.com) 
 

 
รูปที่ 2.37 การเปลี่ยนแปลงจากพื้นที่ชุมน้ําเปนเมืองใหม 

(ที่มา : www.cedd.gov.hk) 
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Tin Shui Wai มีความหมายในภาษาจีนวา “ฟากับน้ํา” เปนที่ดินตะกอนปาก
แมน้ํา (Delta Area) เปนที่ชุมน้ํา (Marshland) ที่มีความสมบูรณ จึงเปนที่อยูอาศัยของสัตวนานาชนิดและเปนที่
พักสําหรับนกอพยพ ที่บินมาอาศัยในฤดูหนาว และมีการตั้งถิ่นฐานของหมูบานที่ทําอาชีพประมงและเพาะปลูก 

ดวยแผนพัฒนาโครงขายระบบคมนาคมระดับประเทศ The West Rail Line ที่เปน
การเชื่อมสวนดินแดนใหม (New Territories) ของเขตบริหารพิเศษฮองกงกับจีนแผนดินใหญ รัฐบาลฮองกงจึง
ทําการเวรคืนหมูบาน Tin Shui Wai ซึ่งอยูหางจากศูนยกลางเมือง เขตบริหารพิเศษฮองกงประมาณ 25 
กิโลเมตร เพื่อพัฒนาเปนโครงการเมืองใหมแหงที่ 2 ของเขต Yuen Long เพื่อทําหนาที่เปนเสมือนประตูเมือง 
(Gateway) ซึ่งอยูหางจากแผนดินใหญเพียง 15 นาที ดวยจํานวนรถที่ผานมากกวา 80,000 คันตอวัน ทําใหเขต 
Yuen Long เปล่ียนจากความเปนชนบทชานเมืองเปนเมืองใหญที่มีพลวัตร 

ระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม รถไฟสาย West Rail Line 
เชื่อม Tin Shui Wai New Town กับศูนยกลางเมืองฮองกง ภายในโครงการเมืองใหม ใชรถไฟรางเบา (Light 
Rail) รถบัส รวมถึงมีระบบทางเดินและทางจักรยาน 

ความหนาแนนของชุมชน การพัฒนาในแนวดิ่งที่มีความหนาแนนสูง อพารต
เมนตจํานวน 85,000 หนวย เพื่อรองรับประชากรถึง 300,000 คน (3.5 คน/หนวย) บนพื้นที่ 430 เฮคแตร หรือ
ประมาณ 2 x 2 ตารางกิโลเมตร ซึ่งหมายความวามีความหนาแนนสูงกวา 200 หนวยพักอาศัย / เฮคแตร 
เน่ืองจากยังไมคิดรวมพื้นที่ของโครงสรางพื้นฐานและสาธารณูปการ (Gross Density) เปนการใชพื้นที่ใหเกิด
ประสิทธิภาพสูงสุด เพื่อที่จะสามารถเก็บรักษาพื้นที่เกษตรกรรม และพื้นที่ธรรมชาติที่อยูรอบโครงการ 

 
รูปที่ 2.38 ทัศนียภาพเมืองใหม Tin Shui Wai 

 
ความผสมผสาน เปนชุมชนเมืองใหมที่ออกแบบตามแนวคิดของเมืองกระชับ ที่

ผสมผสานที่พักอาศัย, สถานที่ทํางานและที่พักผอนหยอนใจไวครบสมบูรณ 
สาธารณูปการ สามารถเขาถึงสาธารณูปการ โครงสรางพื้นฐานตางๆ ภายใน 5-

10 นาที 
พ้ืนที่สีเขียว นอกจากพื้นที่โลง ลาน สนามกีฬาและสวนสาธารณะ ที่เปนพื้นที่สี

เขียวสําหรับรองรับกิจกรรมกระจายอยูทั่วชุมชนแลว ยังมี Wetland Park เนื้อที่ 64 เฮกตาร สรางเสร็จในป 2005 
ทําหนาที่เปนตัวกัน (buffer) ระหวางเมืองใหมกับพื้นที่อนุรักษทางธรรมชาติ Mai Po Marshes Nature Reserve 
ซึ่งเปนพื้นที่สงวนสําหรับระบบนิเวศของเมือง, Ecological Mitigation Area (EMA) และเพื่อทดแทนที่ชุมน้ําที่ถูก
แทนที่ดวยโครงการพัฒนาเมืองใหม Tin Shui Wai รวมถึงเปนสถานที่ทองเที่ยว ที่พักผอนหยอนใจและศึกษา
ธรรมชาติเชิงนิเวศระดับชาติ โดยอยูในความดูแลของ Agriculture, Fisheries and Conservation Department 
(AFCD) และ Hong Kong Tourism Board, (HKTB)    
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2.4.5 การเปรียบเทียบกรณีศึกษา 
 

  
รูปที่ 2.39 โครงการ Hammarby Sjöstad กรุงสตอกโฮลม ประเทศสวีเดน (Urban Regeneration) 
รูปที่ 2.40 โครงการ Greenwich Peninsular กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ (Urban Regeneration) 

  
รูปที่ 2.41 โครงการ Victoria Park, Zetland เมืองซิดนีย ประเทศออสเตรเลีย (Urban Redevelopment) 

รูปที่ 2.42 โครงการ Tin Shui Wai New Town - Hong Kong Wetland Park (New Town) 
(ที่มา : www.earth.google.com) 

 
 การวางแผนโครงสรางพ้ืนฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน 

เปรียบเทียบภาพถายทางอากาศ จาก Google Earth ที่ระดับ 17,700 ฟุต พบวาโครงการทั้ง 4 มีระบบโครงขาย
ถนนที่ดี มี Grain หรือขนาดของบล็อคที่ใกลเคียงกัน ซึ่งทําใหเกิดการใชพื้นที่เมืองอยางมีประสิทธิภาพ 
นอกจากนั้นโครงการ Hammarby Sjöstad กรุงสตอกโฮลม ประเทศสวีเดน โครงการ Greenwich Peninsular 
กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ และโครงการ Victoria Park, Zetland เมืองซิดนีย ประเทศออสเตรเลีย จัดเปน
โครงการประเภท Urban Regeneration และโครงการ Tin Shui Wai New Town - Hong Kong Wetland Park 
ซึ่งจัดเปนโครงการพัฒนาเมืองประเภท New Town ยังพบวามีการเชื่อมตอระบบโครงขายของโครงการผสานกับ
ระบบโครงขายของเมืองโดยรอบ 
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โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม 
ตารางที่ 2.7 การวางแผนระบบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม 

โครงการ Hammarby 
Sjöstad 

Greenwich 
Peninsular 

Victoria Park, 
Zetland 

Tin Shui Wai 

ระบบราง รถไฟฟารางเบา / 
แทรม 

รถไฟฟาใตดิน รถไฟ รถไฟฟา/ 
รถไฟฟารางเบา 

รถบัส มี มี มี มี 
เรือเฟอรร่ี มี มี ไมมี ไมมี 
เดินและ
จักรยาน 

มี มี มี มี 

อื่นๆ Car-pool ไมมี ไมมี ไมมี 
  

ความหนาแนน 
ตารางที่ 2.8 ความหนาแนนของชุมชน 

โครงการ Hammarby 
Sjöstad 

Greenwich 
Peninsular 

Victoria Park, 
Zetland 

Tin Shui Wai 

ขนาด 200 เฮกตาร 
(1,250 ไร) 

121 เฮกตาร 
(756 ไร) 

25 เฮกตาร 
(156 ไร) 

430 เฮกตาร 
(2,687 ไร) 

ที่อยูอาศัย (หนวย) 9,000  
 

12,500 
 

2,500  
 

85,000 
 

ประชากร (คน) 20,000 15,000 3,600 300,000 
PPH  

(คน/เฮกตาร) 
100 124 144 697 

DPH 
(หนวย/เฮกตาร) 

45 103 100 197 

PPD 
(คน/หนวย) 

2.22 1.2 1.44 3.5 

PPH (ความหนาแนน ของประชากรตอพื้นที่ 1 เฮกตาร)  มาตรฐาน = 100-120 คน/เฮกตาร 
DPH (ความหนาแนน ของหนวยพักอาศัยตอพื้นที่ 1 เฮกตาร)  มาตรฐาน = 50 หนวย/เฮกตาร 

PPD (จํานวนของประชากรตอ 1 หนวยพักอาศัย) สามารถใชคาดการณขนาดของ
ครอบครัว เชนโครงการที่คา PPD ต่ํา มีแนวโนมวาจะเปนที่พักอาศัยสําหรับคนโสด  

สําหรับโครงการเมืองใหม Tin Shui Wai New Town ที่มีคาความหนาแนนคอนขาง
สูง ซึ่งเมื่อพิจารณาถึงลักษณะที่เปนอาคารสูงแบบแฟลตขาวโพด และจากการศึกษาพบวาปญหาดานสังคมที่
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ตึงเครียด ปญหาความรุนแรงในครอบครัว รวมถึงการฆาตัวตายในชวงป พศ.2549 อาจพอสรุปไดวาเปนความ
หนาแนนที่สูงเกินไป 

ความผสมผสาน ผสมผสานกิจกรรมตางๆ ทั้งการพักอาศัย การทํางาน การ
พักผอน เพื่อใหผูอยูอาศัยใหมนั้นเกิดทางเลือกที่มีความหลากหลาย และเพื่อใหชุมชนใหมสามารถอยูไดดวยตัว
ชุมชนเองครบวงจร 

สาธารณูปการ กรณีศึกษาทั้งส่ีโครงการ ทั้งที่เปนโครงการฟนฟู (Urban 
Regeneration) และโครงการเมืองใหม (New Town) จึงมีการเตรียมสาธารณูปการที่ครบครันเพื่อใหชุมชนใหม
สามารถอยูไดดวยตัวชุมชนเองครบวงจร  

พ้ืนที่สีเขียว กรณีศึกษาทั้งส่ีโครงการมีทั้งพื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจและ
การมีพื้นที่พื้นที่สีเขียวเพื่ออนุรักษและฟนฟูพื้นที่ธรรมชาติและระบบนิเวศอยางชัดเจน โดยเฉพาะพื้นที่สีเขียวที่
เปนพื้นที่โลง พื้นที่ชุมน้ําเพื่อรักษาสภาพแวดลอมริมแมน้ําและริมคลอง ทุกโครงการใชพื้นที่สีเขียวเปนที่ศึกษา
ธรรมชาตินอกหองเรียน ยกเวนโครงการ Victoria Park ซึ่งอาจเปนเพราะขนาดของโครงการที่มีขนาดเล็ก ซึ่ง
โครงการ Victoria Park ไดเนนไปที่การใชพื้นที่สีเขียวกับการจัดการน้ําฝน (Storm Water) ซึ่งเปนบริบทที่เปน
เอกลักษณของเมืองซิดนีย สวนพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชนนั้น กรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการไมไดกลาวถึง 

การออกแบบที่ยั่งยืน ทุกโครงการใหความสําคัญกับเทคโนโลยีการออกแบบเพื่อ
ส่ิงแวดลอมอยางจริงจัง  และพบวามีโครงการคลายกับกรณีศึกษาที่กลาวมานี้เพิ่มขึ้นในประเทศหรือเมือง
เดียวกัน เชน โครงการ  Malmo ประเทศสวีเดน, โครงการ BedZed กรุงลอนดอน, โครงการ Melbourne 
Docklands ประเทศออสเตรเลีย และโครงการ Dongtan ประเทศจีน แสดงใหเห็นวาแนวความคิดเรื่อง
ส่ิงแวดลอมท่ีดีสําหรับชุมชนเมืองเปนเรื่องที่หลายๆโครงการตระหนักถึง ยกเวนโครงการ Tin Shui Wai New 
Town ไมไดพูดถึงการใชเทคโนโลยีหรือการออกแบบสถาปตยกรรมสีเขียวอยางชัดเจนนัก อาจเนื่องจากเนน
สรางอาคารสูงเพื่อรองรับประชากรจํานวนมาก และอาจเปนเพราะโครงการที่เริ่มมาตั้งแต พศ.2530 ซึ่งกระแส
การออกแบบและการใชเทคโนโลยีเพื่อส่ิงแวดลอมยงัไมรุนแรงนัก แตพบวามีการเปลี่ยนแปลงในการออกแบบที่
คํานึงถึงส่ิงแวดลอมมากขึ้นในสวนของศูนยนักทองเที่ยว Wetland Park ซึ่งสรางเสร็จในป พศ.2548 

 
 

2.5 พ้ืนที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 

2.5.1 ความหมายของพื้นที่รกรางวางเปลา 
พจนานุกรม ราชบัณฑิตยสถาน 2542  
พื้นที่ หมายถึง ขนาดของผิวพื้น เชนหาพื้นที่, อาณาบริเวณ เชน ตรวจพื้นที่, 

ลักษณะของพื้นดิน เชน พื้นที่เปนที่ราบลุม 
รกราง หมายถึง รกเพราะปลอยทิ้งไว เชนที่รกราง ที่ดินรกรางวางเปลา 
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 6 บัญญัติขึ้นโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 

พศ.2515  
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ปลอยที่ดินใหเปนที่รกรางวางเปลา คือเจาของไมดูแล ปลอยที่ดินใหอยูในสภาพ
เหมือนปาหรือที่ดินไมมีเจาของ สภาพของที่ดินรกรุงรังตามธรรมชาติ 

พื้นที่รกรางวางเปลา หมายถึงพื้นที่ทั้งของภาครัฐและเอกชน ที่ถูกปลอยใหรกราง 
ทิ้งราง เส่ือมโทรม และอาจกอใหเกิดเปนพื้นที่เส่ียงอันตรายตอชุมชน เปนพื้นที่ที่ไมไดใชประโยชน และไม
กอใหเกิดประโยชน หรือขาดการใชประโยชนอยางถาวร ทั้งที่อยูติดแนวทางสาธารณะและอยูในพื้นที่ภายใน ใน
สภาพความเปนจริงมักเปนเพียงพื้นที่ที่ถูกปดลอมและปลอยรางปราศจากการใชประโยชน แตจะรอการพัฒนา
หรือการลงทุนในชวงเศรษฐกิจเอื้ออํานวย ซึ่งเปนที่นาเสียดายวาพื้นที่ดังกลาวเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการนํามา
พัฒนาเปนพื้นที่สีเขียวสําหรับชุมชนเมือง (วนศาสตร, 2547: 30, 44) 

พื้นที่ทิ้งราง  หนวยงานในประเทศไทย  ใชอธิบายสําหรับพื้นที่ที่ เคยทําการ
เกษตรกรรมหรืออุตสาหกรรมเหมืองมากอนและถูกปลอยทิ้งไวไมไดใชประโยชน เชน นาราง ไรราง ทุงหญา ปา
ละเมาะ และเหมืองราง (สํานักบริหารและพัฒนาการใชที่ดิน, 2549) 

Vacant Land  จากการศึกษาเรื่อง Vacant Land in Cities: An Urban 
Resource โดย Micheal A. Pagano และ Ann O’M. Bowman (2000) พบวายังไมมีคํานิยามสําหรับใชอยาง
เปนทางการ ในสหรัฐอเมริกา แตโดยทั่วไปหมายถึงพื้นที่ที่ยังไมไดใชประโยชน หรือใชไมเต็มประสิทธิภาพ พื้นที่
ที่ขาดการดูแล และพื้นที่ที่ใชงานแลวแตถูกทิ้งรางรวมถึงพื้นที่ Brownfields, Greenfields และพื้นที่เกษตรกรรม 
พื้นที่ของรัฐและเอกชน ทั้งที่เคยใชงานและยังไมเคยถูกใชงาน แตถูกทิ้งราง ขาดการดูแล ใชประโยชนและอาจ
อยูในสภาพที่เลวหรือถูกทําลาย  

สรุป พื้นที่รกรางวางเปลา (Vacant Land) ในวิทยานิพนธนี้ หมายถึง พื้นที่ทั้ง
ของภาครัฐและเอกชน ทั้งที่เคยใชงานและยังไมเคยใชงาน ในปจจุบันเปนพื้นที่ที่ไมไดใชประโยชน ถูกทิ้งราง 
เส่ือมโทรม ขาดการดูแล หรือถูกใชประโยชนแตไมเต็มประสิทธิภาพอยางที่ควรจะเปน เชน ที่ดินเปลาที่รอการ
พัฒนา พื้นที่เกษตรกรรมเกา และพื้นที่ใตทางพิเศษ 

 

2.5.2 ตําแหนงและขนาดของพื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 
จากการสํารวจตําแหนงและขนาดของพื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร จาก

การแปลภาพถายทางอากาศ ADS40 โดยฝายภูมิสารสนเทศทางผังเมือง กองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร พศ.2549 พบวา พื้นที่ทั้ง 50 เขตของกรุงเทพมหานคร มีพื้นที่รกรางวางเปลาทั้งที่พัฒนาแลว
และยังไมไดพัฒนา ถึง 7,336 แปลง คิดเปนเนื้อที่ 103,824 ไร หรือคิดเปนรอยละ 10.58 ของพื้นที่
กรุงเทพมหานครทั้งหมด โดยพื้นที่รกรางวางเปลาสวนใหญจะอยูในเขตพื้นที่ชานเมือง ไดแก เขตคลองสามวา 
เขตมีนบุรี เขตหนองจอก ซึ่งสวนใหญเปนที่ดินของเอกชน 
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รูปที่ 2.43 แสดงตําแหนงและขนาดของพื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 

(ที่มา : ฝายภูมิสารสนเทศทางผังเมือง กองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พศ.2549) 
 

ตารางที่ 2.9 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาในเขตกรุงเทพมหานคร 
ลําดับ พื้นที่เขต จํานวนบริเวณ พื้นที่(ไร) 

กรุงเทพชั้นใน 
1 หวยขวาง 109 1,515.55 
2 จตุจักร 241 1,480.28 
3 บางซื่อ 121 564.30 
4 ยานนาวา 88 520.14 
5 บางคอแหลม 83 416.80 
6 วัฒนา 137 399.70 
7 คลองเตย 57 238.75 
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ลําดับ พื้นที่เขต จํานวนบริเวณ พื้นที่(ไร) 
8 บางพลัด 34 224.02 
9 บางกอกนอย 44 192.54 

10 ธนบุรี 37 128.30 
11 สาทร 46 125.72 
12 ดินแดง 26 124.05 
13 คลองสาน 26 94.09 
14 พญาไท 23 71.75 
15 ดุสิต 32 63.23 
16 บางกอกใหญ 13 54.87 
17 ราชเทวี 12 40.04 
18 บางรัก 16 21.37 
19 ปทุมวัน 6 18.17 
20 ปอมปราบศัตรูพาย 4 8.92 
21 สัมพันธวงศ 4 3.08 
22 พระนคร 0 - 

กรุงเทพชั้นนอก 
23 คลองสามวา 520 12,580.84 
24 มีนบุรี 375 9,813.62 
25 หนองจอก 355 9,628.54 
26 สะพานสูง 230 6,025.74 
27 ประเวศ 469 5,966.57 
28 ลาดกระบัง 348 5,187.04 
29 บางขุนเทียน 238 4,945.87 
30 บางเขน 327 4,694.72 
31 ดอนเมือง 155 3,980.33 
32 บึงกุม 512 3,655.72 
33 สายไหม 121 3,280.35 
34 ทวีวัฒนา 56 3,197.36 
35 สวนหลวง 463 3,091.84 
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ลําดับ พื้นที่เขต จํานวนบริเวณ พื้นที่(ไร) 
36 หนองแขม 126 2,958.61 
37 บางบอน 131 2,775.81 
38 ลาดพราว 146 2,483.40 
39 หลักส่ี 406 2,055.20 
40 คันนายาว 114 1,863.63 
41 บางกะป 110 1,807.61 
42 บางแค 213 1,279.10 
43 บางนา 152 1,098.03 
44 ตล่ิงชัน 105 1,096.65 
45 ภาษีเจริญ 97 911.66 
46 พระโขนง 144 885.07 
47 วังทองหลาง 104 817.72 
48 จอมทอง 123 762.89 
49 ทุงครุ 18 486.20 
50 ราษฎรบูรณะ 19 188.30 

รวม 7,336 103,824.06 
(ที่มา : จากการแปลภาพถายทางอากาศ ADS40 พ.ศ.2549) 

 
จากตาราง พื้นที่ศึกษาเขตวัฒนา มีพื้นที่รกรางวางเปลาจัดเปนลําดับที่ 6 ของพื้นที่

เมืองชั้นในของกรุงเทพมหานคร หรือคิดเปนพื้นที่ 399.70 ไร และพื้นที่ศึกษาเขตสวนหลวง มีพื้นที่รกรางวาง
เปลาจัดเปนลําดับที่ 13 ของพื้นที่เมืองชั้นนอกของกรุงเทพมหานคร หรือคิดเปนพื้นที่ 3,091.84 ไร ซึ่งเมื่อ
พิจารณาถึงระยะหางของตําแหนงที่ตั้งจากยานธุรกิจพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง และความสะดวกของ
โครงขายการสัญจร ระบบขนสงมวลชนสาธารณะของพื้นที่ศึกษาทั้งสองเขตแลว นับวาเปนพื้นที่ขนาดใหญที่
ควรนําไปพัฒนาใหเกิดประโยชนตอชุมชนเมือง อยางเรงดวน 

 
2.5.3 สาเหตุของการเกิดพ้ืนที่วางเปลา 
จากการคนควาแมวาจะยังไมพบวามีการศึกษาถึงสาเหตุของการเกิดพื้นที่รกราง

วางเปลาในกรุงเทพมหานครโดยตรง แตพบวามีบางทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ ดังนี้ 
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2.5.3.1 ขาดการวางแผนโครงสรางพ้ืนฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชน
ที่ดิน 

การพัฒนาที่ไมตอเนื่องจากเนื้อเมืองเดิม Wheeler (2004, 163-164) ไดอธิบายถึง 
รูปทรงของเมืองที่ดีที่เปนปจจัยทําใหชุมชนเมืองเกิดความยั่งยืนนั้น สวนขยายของเมืองหรือโครงการพัฒนาใหม
ควรมีความตอเนื่องกับเนื้อเมืองเดิม (Contiguous Urban Form) เพื่อใหการเชื่อมตอของระบบโครงสรางพื้นฐาน
และแพทเทิรนการใชประโยชนที่ดินมีความตอเนื่อง ซึ่งตรงขามกับการพัฒนาที่ไมมีความตอเนื่อง หรือที่เรียกวา 
“การพัฒนาแบบกบกระโดด (Leapfrog)” ซึ่งหมายถึง การที่นักพัฒนาทําการพัฒนาโครงการแบบกระโดดจากที่
หนึ่งแลวไปพัฒนาอีกที่หนึ่งที่หางออกไป เนื่องจากสามารถหาที่ดินไดราคาถูกกวา โดยไมไดคํานึงวาจะทําใหเกิด
เศษของพื้นที่ระหวางพื้นที่เกาและพื้นที่พัฒนาใหม ซึ่งเศษของพื้นที่เหลานี้ยากตอการเชื่อมตอระบบโครงสราง
พื้นฐานและการนําไปพัฒนา จึงทําใหมีสภาพเปนพื้นที่รกรางวางเปลา  

พื้นที่ปดลอมขนาดใหญ (Superblocks) โครงการศึกษาเพื่อพัฒนาระบบจราจรใน
พื้นที่ปดลอมของสํานักนโยบายและแผนการขนสงและการจราจร (2541) (อางถึงใน เพิ่มศักดิ์, 2548: 72-80) 
พบวาพื้นที่สวนใหญของกรุงเทพมหานคร ทั้งในเขตชั้นในและชานเมือง ขาดการวางแผนโครงขายถนนที่
สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน ทําใหเกิดเปนพื้นที่ปดลอมขนาดใหญ ซึ่งหมายถึงพื้นที่ที่ถูกลอมรอบดวย
ถนนสายหลักหรือถนนสายรอง ซึ่งถูกเชื่อมตอดวยถนนซอยจํานวนมาก ที่มีลักษณะเปนซอยลึกเขาไปคลายรัง
ปลวก ซอยยอยเหลานี้สวนใหญไมสามารถเชื่อมตอกันได ขาดการกระจายการจราจร หรือหากเชื่อมโยงกันไดก็
มักจะไมไดมาตรฐานทางวิศวกรรม และคดเคี้ยววกวน การเขาออกจําเปนตองอาศัยถนนสายหลักที่ลอมรอบอยู 
ไมดานใดก็ดานหนึ่ง เปนสาเหตุทําใหพื้นที่ดานในขาดการเขาถึง ยากตอการพัฒนาและกลายเปนพื้นที่รกราง
วางเปลา 

ขอบเขตที่เกิดจากโครงขายการคมนาคม การขาดการวางแผนโครงขายถนนทาง
พิเศษทั้งที่ระดับพื้นดินและทางยกระดับที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินและการศึกษาบริบทของเมืองและ
ชุมชนที่ทางพิเศษนั้นตองพาดผานพื้นที่ ทําใหพื้นที่เมืองหรือชุมชนนั้นๆถูกแบงแยกจากกัน ขาดความเชื่อมตอ 
หรือเรียกวาเกิดความเปนขอบ (Edge) ตามทฤษฎีจินตภาพเมือง (Kevin Lynch, 1973) สงผลใหเกิดเศษของ
พื้นที่ที่ยากตอการพัฒนา Lynch และ Trancik ไดกลาวถึงเมืองบอสตัน มลรัฐแมสซาชูเซตส ประเทศ
สหรัฐอเมริกา เปนกรณีศึกษาเกี่ยวกับผลกระทบของทางพิเศษยกระดับที่แบงแยกเนื้อเมือง เกิดเปนขอบ (Edge) 
แบงแยกระหวางเมืองเกากับพื้นที่ริมน้ํา และเกิดเปนพื้นที่รกรางวางเปลาหรือ Lost Space (รูปที่ 2.7) 

  
รูปที่ 2.44 ผลกระทบที่เกิดจากทางพิเศษยกระดับเมืองบอสตัน มลรัฐแมสซาชูเซตส ประเทศสหรัฐอเมริกา 

(ที่มา : www.massdot.state.ma.us) 
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ชุมชนลอมร้ัว (Gate Communities) (ไขศรี ภักดิ์สุขเจริญ, 2550: 125) หมายถึง 
พื้นที่ชุมชนที่มีการลอมร้ัวหรือสรางกําแพงเพื่อสรางอาณาเขต แบงกั้นตนเองออกจากพื้นที่อื่นของเมือง เชน 
โครงการบานจัดสรรในกรุงเทพ พื้นที่เหลานี้กอใหเกิดการกั้นแบงพื้นที่เมืองออกเปนกระเปาะเล็กๆ หรือเปนพื้นที่
ปลายตันที่สวนมากมีทางเขาออกทางเดียวหรือสองทางเพื่อคงสภาพความเปนสวนตัว ที่ขาดความสัมพันธกับ
สเกลของเมือง สาธารณะไมสามารถผานไปยังพื้นที่อื่นได ผลที่ตามมาคือปญหาการระบายการจราจรสูถนนสาย
หลักในสภาพปญหาคอขวด รวมทั้งการพัฒนาพื้นที่ที่ติดกับชุมชนลอมร้ัวก็ทําไดยาก เนื่องจากถูกชุมชนลอมร้ัว
เปนตัวขวาง ทําใหเกิดเศษของพื้นที่ที่ยากตอการพัฒนา และกลายเปนพื้นที่รกรางวางเปลา 

2.5.3.2 การเปลี่ยนจากการสัญจรทางน้ําเปนการสัญจรทางบก  
การศึกษาโครงการพัฒนาพื้นที่โลงวางริมคลองสําคัญในกรุงเทพมหานคร โดย

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (2549) พบวาการเปลี่ยนแปลงของเมืองในดานตางๆใน
หลายทศวรรษที่ผานมา มีผลทําใหกิจกรรมดานเศรษฐกิจ สังคม และวิถีชีวิตประชากรชาวกรุงเทพเปลี่ยนแปลง
ไป โดยเห็นตัวอยางไดชัดเจนจากการเปลี่ยนจากการสัญจรทางน้ําเปนการใชรถยนต บทบาทของแหลงน้ํา คู 
คลองถูกลดบทบาทไปจากวิถีชีวิตของคนกรุงเทพอยางมาก การตั้งถิ่นฐานของชุมชนเปลี่ยนจากริมคลองเปน
การพัฒนาที่เกิดจากถนน ทําใหพื้นที่ริมแหลงน้ําหลายแหงถูกปลอยใหรกรางวางเปลา ขาดการพัฒนา ใน
ขณะเดียวกันหลายพื้นที่ประสบปญหาที่เกิดจากการปลูกสรางบุกรุกริมแหลงน้ํา ซึ่งทําใหเกิดความสูญเสียทาง
เศรษฐกิจ และเกิดปญหาของเมืองดานความเสื่อมโทรมของภูมิทัศนเมือง 

2.5.3.3 การซื้อที่ดินเก็บไวเพ่ือเก็งกําไร  
สาเหตุสําคัญของการเกิดพื้นที่รกรางวางเปลาเกิดจากผลประโยชนทางดาน

เศรษฐศาสตร (Pagano and Bowman, 2000, Ariya, 2005) เนื่องจากในปจจุบันยังไมมีกฏหมายกําหนดสิทธิ
ในการถือครองที่ดิน จึงเปนเหตุใหมีการซื้อที่ดินไวแลวปลอยใหรกรางวางเปลา ไมทําประโยชน อีกทั้งอาจเกิด
จากสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา ทําใหมีอสังหาริมทรพัยรอการขายและทิ้งรางเปนจํานวนมาก (กรมที่ดิน, 2545) 

นอกจากสาเหตุที่กลาวมานี้ สาเหตุที่เกิดจากลักษณะทางสังคมไทยเชน ที่ดินมรดก
ตกทอดที่มีเจาของที่ดินตามโฉนดมากกวาหนึ่งคน ลูกหลานที่ไดรับมรดกไมสามารถแบงกันไดลงตัว และการเกิด
ชองวางทางกฎหมายที่เอาผิดกับบุคคลที่ทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลา เห็นไดจาก
กฎหมายมาตรา 6 ไมเคยปรากฎวาที่ดินเคยยื่นเสนอคํารองตอศาลใหที่ดินดังกลาวตกเปนของรัฐ (สมจิตร ทอง
ประดับ, 2547: 59) รวมถึงการเมินเฉยตอพื้นที่รกรางวางเปลาในหนวยงานภาครัฐ เชน การทางพิเศษแหง
ประเทศไทย, การรถไฟแหงประเทศไทย, กรมธนารักษ และสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ซึ่งสาเหตุ
ของการเกิดพื้นที่รกรางวางเปลาทั้งหมดนี้นําไปสูผลกระทบตอชุมชนเมืองในดานตางๆ ตามรายละเอียดในขอ
ตอไป  

2.5.4 ผลกระทบที่เกิดจากพื้นที่รกรางวางเปลา 
2.5.4.1 ผลกระทบดานลบ 
ดานสังคมและสิ่งแวดลอม พื้นที่รกรางวางเปลามักนํามาซึ่งปญหาทางสังคมและ

ส่ิงแวดลอม เชนมลทัศนและความเสื่อมโทรมของพื้นที่ การบุกรุกจับจองโดยคนจรจัด ความไมปลอดภัยตอผู
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สัญจรผานไปมา เกิดความไมเปนระเบียบเรียบรอยในการใชพื้นที่ สกปรก รกรุงรัง บางบริเวณกลายเปนที่สุม
ขยะ แหลงเพาะเชื้อโรคที่เปนตนเหตุของโรคติดตอตางๆรวมถึงเปนเชื้อเพลิงตออัคคีภัย ซึ่งทั้งหมดกอใหเกิด
ผลกระทบทางลบตอสภาพแวดลอม ทั้งในระดับชุมชน และเมืองในภาพรวม ซึ่ง Lewis Mumford (อางถึงใน 
นิรมล กุลศรีสมบัติ, 2550: 109-124) ไดกลาวเปรียบเทียบปรากฏการณนี้วา การทําลายลางเมือง (Urban 
Devastation)  

  
รูปที่ 2.45 และ รูปที่ 2.46 พื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษยกระดับ และริมคลองตัน  

กลายเปนที่อยูของคนจรจัด ที่จอดรถและที่อยูชั่วคราวของคนงานกอสราง 
 
การไมพัฒนาพื้นที่ในเขตเมืองชั้นในของเมืองขนาดใหญหรือมหานครใหเกิด

ประสิทธิภาพสูงสุด เปนการทําลายสภาพแวดลอมชานเมืองหรือชนบททางออม เพราะตองเลือกการขยายตัว
ของเมืองทางแนวราบแทนการเพิ่มความหนาแนนของเมืองช้ันใน เพื่อที่จะสามารถรองรับกับจํานวนประชากรที่
เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วของเมืองใหญ การพัฒนาโดยการขยายพื้นที่ของเมืองสงผลตอการสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรม
ที่มีความอุดมสมบูรณในบริเวณพื้นที่ชานเมือง และเนื่องจากไมสามารถจัดสรางโครงขายระบบขนสงมวลชนที่
เชื่อมโยงระหวางชานเมืองกับศูนยกลางเมืองไดอยางมีประสิทธิภาพแลว ผูอยูอาศัยในยานชานเมืองจึงตองใช
รถยนตเพื่อการเดินทาง สงผลตอการสิ้นเปลืองพลังงาน อีกทั้งยังกอปญหาจราจร และเปนผลเสียตอส่ิงแวดลอม
เมืองอยางมาก (นพนันท ตาปนานนท, 2550: 7-12) 

การกวานซื้อที่ดินไวแลวไมทําประโยชน มีผลกระทบถึงประชากรซึ่งไมมีที่ทํากิน 
กอใหเกิดการบุกรุกเขาไปทําประโยชนในที่ดินที่เจาของทอดทิ้ง กอใหเกิดปญหาแยงชิงที่ดินทํากิน เกิดความไม
สงบสุขในสังคม ในกรณีที่มีการบุกรุกที่ดินของรัฐ ซึ่งกอใหเกิดความขัดแยงระหวางภาครัฐกับประชาชน เปน
ปญหาการเมือง (กรมที่ดิน, 2545) 

ดานเศรษฐกิจ ในขณะที่พื้นที่ชั้นในของกรุงเทพเปนพื้นที่ที่มีความตองการสูง ราคา
ที่ดินจึงมีราคาแพง การเกิดพื้นที่ทิ้งรางในเขตเมืองชั้นในไมวาจะดวยสาเหตุใดจึงเปนการเสียโอกาสทาง
เศรษฐกิจ ประกอบกับความเสื่อมโทรมของชุมชนเมืองที่เกิดจากพื้นที่ทิ้งราง ยอมทําใหที่ดินในบริเวณรอบขาง
ราคาตกและไมเปนผลดีตอบรรยากาศของการทําธุรกิจ และในอีกมุมหนึ่งการพัฒนาพื้นที่ทิ้งรางในเขตเมือง
ชั้นในโดยเฉพาะที่เปนที่โลง ที่ยังไมเคยไดรับการพัฒนาหรือมีการกอสรางโครงสรางมากอน ยอมมีขอจํากัดใน
การพัฒนานอยกวาพื้นท่ีที่มีอาคารและสิ่งกอสรางเดิมอยู และโดยเฉพาะเมื่อเปรียบเทียบดานงบประมาณกับ
การพัฒนาพื้นที่ชานเมืองที่ตองลงทุนโครงสรางพื้นฐาน การสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรมชานเมือง รวมทั้งคาใชจาย
ในการเดินทางเขาออกเมืองและผลกระทบสิ่งแวดลอมที่มีมูลคามหาศาลถานํามาประเมินเปนตัวเลข 



47 
 

2.5.4.2 ผลกระทบดานบวก 
ดานสังคมและสิ่งแวดลอม พื้นที่ทิ้งรางบางแหงยังเปนเพียงพื้นที่ที่ยังไมเคยไดรับ

การใชงาน และอยูในสภาพที่ดี บางพื้นที่อาจเปนสนามหญาที่คนในชุมชนละแวกใกลเคียงอาศัยเปนที่พักผอน
หยอนใจหรือใชเปนที่ออกกําลังกาย เชนเตะฟุตบอล หรือพื้นที่ทิ้งรางเหลานั้นอาจจะอยูในสภาพของพื้นที่ที่มี
ตนไมขึ้นรกหรือเปนพื้นที่ชุมน้ํา เสมือนเปน Urban Voids ซึ่งเปนที่โลงของชุมชนที่ชวยรักษาสภาพแวดลอม 
ผลิตกาซออกซิเจนและลดอุณหภูมิความรอนของเมือง ตามคุณสมบัติและลักษณะหนาที่ของพื้นที่สีเขียว (รูปที่ 
2.9, 2.10) รวมถึงเปนที่อยูของสัตวเมือง และชวยดํารงคความหลากหลายทางชีวภาพ (Biodiversity) ในเมือง  

  
รูปที่ 2.47 ผูอาศัยในชุมชนอาศัยพื้นที่รกรางวางเปลาเปนสนามกีฬาและสวนสาธารณะชั่วคราว 

รูปที่ 2.48 ตนไมใหญในพื้นที่รกรางวางเปลา 

  
รูปที่ 2.49 การเปรียบเทยีบระหวางภูมิทัศนที่ถูกจัดแตงอยางเรียบรอยในเมอืงที่มีพันธุไมนอยชนิดที่ไมเอือ้ใหสัตว
สามารถพักอาศัยได กับพ้ืนที่ทิ้งรางริมชายหาดที่มีความหลากหลายทางชีวภาพ ดวยพืชพันธและสัตวนานาชนิด 

(ที่มา : Hough 2004) 
 

2.5.5 แผนพัฒนาของภาครัฐที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใน
กรุงเทพมหานคร 

หนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบและเกี่ยวของกับพื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่ชุมชน
เมืองในกรุงเทพมหานคร มีหลายหนวยงาน ไดแก  สํานักผังเมือง สํานักส่ิงแวดลอม สํานักพัฒนาชุมชน 
กรุงเทพมหานคร กรมที่ดิน รวมไปถึงกระทรวงการคลังที่เกี่ยวของดานการเก็บภาษีที่ดินเพื่อนํารายไดไปพัฒนา
ประเทศตอไป 

2.5.5.1 โครงการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือเปนพื้นที่สีเขียวสําหรับ
กรุงเทพมหานคร  
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- โครงการกรุงเทพเมืองสีเขียว ของสํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพมหานคร รวมกับ
สถาบันส่ิงแวดลอมไทย เมื่อ พศ.2544 เปนการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อเปนพื้นที่สีเขียวสําหรับชุมชน โดย
มีชุมชนรวมกันสราง เขตบางกะปและชุมชนมัสยิดอันซอริสซุนมะห เขตบางกอกนอย ดวยการใชพ้ืนที่วางปลูก
ผักปลอดสารพิษ 

- โครงการเพิ่มพื้นที่สีเขียวในกรุงเทพมหานคร 750 ไร โดยการประสานขอปลูก
ตนไมในพื้นที่รกรางวางเปลาของเอกชน โดยสํานักส่ิงแวดลอม กรุงเทพมหานคร เมื่อ พศ.2550 

- โครงการเพิ่มพื้นที่สีเขียวในกรุงเทพมหานคร 4 ป 5,000 ไร โดย กรุงเทพมหานคร 
ในสมัยของผูวาราชการนายอภิรักษ โกษะโยธิน (พศ.2547-2551)โดยใหสํานักงานเขตสํารวจพื้นที่รกรางวาง
เปลา ทั้งพื้นที่หนวยงานภาครัฐและเอกชน เพื่อประสานเขาไปพัฒนาเปนสวนหยอม สวนสาธารณะ และปลูกปา
ในเมือง หากเจาของที่ดินยินยอมก็ใหเขาพื้นที่จัดการทันที แตหากไมยินยอมตองประสานใหลอมร้ัวมิดชิดไมให
เปนแหลงทิ้งขยะ นอกจากนั้นยังประสานเจาของอาคาร โดยเฉพาะอาคารริมถนนสายหลักและริมเสนทาง
รถไฟฟา เพื่อจัดทําสวนดาดฟา โดย กทม.จะเขาไปสนับสนุนดานวิชาการ การออกแบบ และดูแลบํารุงรักษา  

- โครงการพัฒนาพื้นที่โลงวางริมคลองสําคัญ ในกรุงเทพมหานคร โดยสํานักผัง
เมือง กรุงเทพมหานคร เมื่อ พศ.2549 และโครงการตอเนื่อง แผนพัฒนาส่ิงแวดลอม ของแผนพัฒนา
กรุงเทพมหานครสูเมืองนาอยู การปรับปรุงภูมิทัศนริมคลองสําคัญ ซึ่งรวมถึงคลองแสนแสบ คลองตันและคลอง
พระโขนง ที่อยูในพื้นที่ศึกษา เพื่อพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อพักผอนหยอนใจและรักษา
สิ่งแวดลอมริมแหลงน้ํา 

2.5.5.2 โครงการพัฒนาพ้ืนที่เขตทางพิเศษ โดยการทางพิเศษแหงประเทศ
ไทย พศ.2547 

การทางพิเศษแหงประเทศไทยมีแนวคิดที่จะพัฒนาพื้นที่ใตเขตทางพิเศษ ไดแกทาง
พิเศษเฉลิมมหานคร ทางพิเศษศรีรัช ทางพิเศษฉลองรัช ทางพิเศษอุดรรัถยา ทางพิเศษบูรพาวิถี รวมระยะทาง
ประมาณ 171.2 กิโลเมตร เพื่อสามารถนําไปใชประโยชนเปนทางสัญจร หรือพื้นที่ในเชิงธุรกิจ ใหเกิดความเปน
ระเบียบเรียบรอย ไมกอปญหาสิ่งแวดลอม และปองกันการถูกบุกรุก เปนแผนแมบทการพัฒนาพื้นที่เขตทาง
พิเศษ โดยคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

2.5.5.3 แนวคิดเพ่ือสรางความปลอดภัยสําหรับชุมชนที่มีพ้ืนที่รกรางวาง
เปลา  

 - จัดทําเครือขายเครือขายอาสาสมัครพิทักษคนเมืองโดยผูที่อยูในพื้นที่ โดย
กรุงเทพมหานคร พศ.2552 เชน คนขับมอเตอรไซครับจาง คนขับรถแท็กซี่ คนขับรถตู รวมถึงพนักงานรักษา
ความปลอดภัยในบริษัทตาง ๆ จํานวน 200,000 คน โดยหนาที่หลักของอาสาสมัครคือเปนหูเปนตา แจงเหตุดวน
เหตุรายใหหนวยงานของภาครัฐ โดย กทม.จะใชหมายเลข 1555 สายดวน กทม.และศูนยอัมรินทร เปน
ศูนยกลางในการประสานงาน 

 - การติดกลองวงจรปด (CCTV) และไฟสองสวาง โดยการประสานงานกับการ
ไฟฟานครหลวง  
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2.5.6 กฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 
2.5.6.1 ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 6 บัญญัติขึ้นโดยประกาศของคณะ

ปฏิวัติ ฉบับที่ 96 พศ.2515  
ไดระบุไววา สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยเปนที่รก

รางวางเปลา เกิน 10 ปติดตอกัน หรือเกิน 5ปติดตอกัน ในกรณีที่เปนที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน เชน น.ส. 
3, น.ส.3 ก. หรือ น.ส.3 ข. กฎหมายใหถือวาเจาของที่ดินนั้นเจตนาสละสิทธิในที่ดินเฉพาะสวนที่ทอดทิ้งไมทํา
ประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลาทันที  

แตยังมีชองโหวของกฎหมายในการตีความพื้นที่รกรางวางเปลา คือเมื่อพิเคราะหดู
ตามเจตนารมณของกฎหมายนี้แลว มุงที่จะบังคับใหเจาของที่ดินใชที่ดินใหเกิดประโยชน ไมใชมีที่ดินเพื่อรอให
ราคาเพิ่มขึ้นแลวจะขายเอากําไร ดังนั้นการที่เจาของที่ดินปลอยท่ีดินไวเฉยๆ ไมทําประโยชน แมเจาของจะลอม
ร้ัว ถางหญาอยูเปนประจําก็นาจะถือวาทอดทิ้งไมทําประโยชน อันทําใหถือไดวาเจตนาสละสิทธิในที่ดินแลว 
ตรงกันขามหากเจาของที่ดินทําประโยชนในที่ดินไมวากิจกรรมนั้นจะเกิดประโยชนมากนอยเพียงใด เชน ปลูกไม
ยืนตน ปลูกผัก หรือแมแตปลูกหญาไวเล้ียงวัว ก็ยอมถือวาไดทําประโยชนในที่ดินแลว จึงไมเคยปรากฎวาอธิบดี
กรมที่ดินเคยยื่นคํารองตอศาลใหที่ดินดังกลาวตกเปนของรัฐเลย 

2.5.6.2 ระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการดําเนินการเกี่ยวกับที่ดินที่ถูก
ทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลาใหตกเปนของรัฐ พศ. 2522 (กรมที่ดิน, 
2545)  

การพิจารณาวาที่ดินแปลงใดมีผูทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกราง
วางเปลา ใหพิจารณาถึงการทําประโยชนเปนประการสําคัญ เพียงแตลอมร้ัวหรือเสียภาษีบํารุงทองที่ แตไมทํา
ประโยชน ยอมถือวาเปนการทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลา แตสําหรับที่ดินซึ่งเปนที่
อยูอาศัยในหมูบานหรือในเมือง แมจะยังไมไดปลูกบานอยูอาศัย แตเจาของยังมีเจตนายึดถือเพื่อตนอยู ก็ใหถือ
วาที่ดินนั้นเปนที่ดิน ที่ไดทําประโยชนแลวโดยสภาพ 

ระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการดําเนินการเกี่ยวกับที่ดินที่ถูกทอดทิ้งไมทํา
ประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลาใหตกเปนของรัฐ พศ. 2522 (กรมที่ดิน, 2545) ไดระบุไววา เมื่อ
พบวามีพื้นที่ถูกทอดทิ้งหรือปลอยรกรางวางเปลา ครบกําหนดระยะเวลาตามมาตรา 6 แลว ใหจังหวัด อําเภอ
แลวแตกรณี ทําหนังสือแจงเจาของท่ีดินเพื่อเขาทําประโยชนภายใน 3 เดือน นับแตรับแจง หากพนกําหนดแลว
ยังไมทําประโยชน ใหเสนอฟองรองดําเนินคดีทางศาลตอไป 

2.5.6.3 พ.ร.บ. วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 และประกาศ 
ร.ส.ช. ฉบับที่ 44 (พ.ศ.2534) 

การเวนคืนที่ดิน (Land Acquisition) เปนวิธีพัฒนาที่ดินโดยภาครัฐ รัฐวิสาหกิจ ซึ่ง
มีลักษณะการดําเนินการโดยบังคับซ้ือที่ดินจากเจาของที่ดินตามราคาตลาด ราคาประเมิน เพื่อนํามาพัฒนา
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ แมวาภาครัฐจะมีอํานาจทางกฎหมาย ในการดําเนินการเวนคืนที่ดิน แตในทาง
ปฏิบัติจะเลือกใชวิธีเวนคืนเฉพาะกรณีที่จําเปนเทานั้น เชน การกอสรางทางพิเศษของการทางพิเศษแหงประเทศ
ไทย 
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2.6 แผนพัฒนาและกฎหมายที่เกี่ยวของ 

2.6.1 แผนพัฒนากรุงเทพมหานครสูเมืองนาอยู โดยสํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนากรุงเทพมหานครใหเปนเมืองที่นาอยู มีคุณภาพชีวิตที่ดี 

ปลอดภัย และสรางโอกาสใหเกิดความทัดเทียม โดยแบงออกเปน 
2.6.1.1 แผนพัฒนาพื้นที่ 
เขตวัฒนา จัดอยูในกลุมลุมพินี มีบทบาทและแนวทางพัฒนาเพื่อใหเปนศูนยกลาง

ธุรกิจพาณิชยกรรมที่มีความสามารถในการแขงขันกับมหานครอื่นๆในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต และเปน
ยานที่พักอาศัยชั้นดี 

เขตสวนหลวง จัดอยูในกลุมบูรพา มีบทบาทและแนวทางพัฒนาเพื่อใหเปนเขตที่
อยูอาศัยที่มีความพรอมของการใหบริการพื้นฐานที่ไดมาตรฐาน เพื่อสามารถรองรับการขยายตัวของเมืองใน
อนาคต 

2.6.1.2 แผนพัฒนาการจราจรและขนสง 
- การพัฒนาถนนสายหลักและถนนสายรอง กรุงเทพมหานครมีแนวคิดเพื่อใหเกิด

การพัฒนาโครงขายการเชื่อมตออยางเปนระบบและเปนไปตามมาตรฐานทางผังเมือง แตยังไมมีการนํามา
ปฏิบัติใชกับพื้นที่ศึกษาในปจจุบัน 

- การพัฒนาถนนสายยอย จากแผนพัฒนาของภาครัฐ แมวาทางกรุงเทพมหานคร
จะมีแผนพัฒนาระบบโครงขายถนนสายหลักและถนนสายรอง จากการศึกษาไมพบวามีแผนพัฒนาถนนทั้งสอง
ระดับศักยนี้ในพื้นที่ศึกษา แตพบวามีแผนพัฒนาการตอเชื่อมระบบถนนยอยหรือถนนซอย ไดแก การตอเชื่อม
ซอยปรีดีพนมยงค 42 แยก 16 กับ ซอยพัฒนาการ 20 (จากหนังสือพิมพฐานเศรษฐกิจ ฉบับวันที่ 4 – 7 
พฤศจิกายน 2550) การเชื่อมตอซอย หากไมคิดเปนองครวม เชนลําดับศักยของถนน ระยะการเชื่อมตอ ขนาด
ของถนนที่เหมาะสม จะกลายเปนการนํารถยนตจํานวนมากเขาสูพื้นที่ ทําใหเกิดรถติดและปญหาสิ่งแวดลอม
จากไอเสียรถยนต รวมถึงหากขาดการออกแบบถนนที่ดี จะเปนการทําลายแปลงเกษตรกรรมริมคลองที่มีขนาด
ใหญแปลงสุดทายของยาน 

- การพัฒนาเสนทางจักรยาน เพื่อเปนการสัญจรทางเลือกสําหรับพื้นที่ที่มีปญหา
ดานการจราจร 

- การพัฒนาการคมนาคมทางน้ํา พัฒนาโครงขายการสัญจรทางน้ํา คลองแสนแสบ 
คลองตัน คลองพระโขนง เพื่อเปนการสัญจรทางเลือกโดยเฉพาะบริเวณที่เปนพื้นที่ที่ขาดการเขาถึงจากโครงขาย
ถนน และใชเพื่อประโยชนดานการทองเที่ยว 

- การพัฒนาระบบขนสงมวลชนสาธารณะระดับหลักและระดับรอง เพื่อสามารถ
ใหบริการไดอยางทั่วถึง เกิดการเชื่อมตอของโครงขาย และมีจุดเปลี่ยนถายการสัญจรที่มีประสิทธิภาพ 

ควรสรางบทบาทดานการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม (2.3.2) เพื่อใหเปนชุมชน
ตนแบบที่เนนการเดินทางดวยโครงขายการสัญจรทางเทา, จักรยานและการสัญจรเลือกครอบคลุมทั้งพื้นที่ โดย



51 
 
กําหนดเปนนโยบายหลักของพื้นที่ (ทุกมิติจะตองเอื้อใหลดการใชพลังงานในการเดินทางแตการเดินทางตองมี
ประสิทธิภาพสูงสุดทั้งระยะเวลาและคาใชจาย) 

2.6.1.3 แผนพัฒนาสิ่งแวดลอม 
- จัดหาพื้นที่สาธารณะและที่โลงเพื่อนันทนาการ สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร

และคณะวนศาสตร  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  มีการศึกษาและจัดทําแผนแมบทพื้นที่ สี เขียวของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีการเสนอการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาบริเวณพื้นที่เลียบทางพิเศษฉลองรัชเปน
สวนสาธารณะระดับละแวกบานขนาด 21 ไร 

- การปรับปรุงภูมิทัศนถนน 
- การปรับปรุงภูมิทัศนริมคลองพระโขนง คลองแสนแสบ และคลองตัน 
 

2.6.2 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
สาระสําคัญคือการกําหนดถึง “การวางแผนการจัดทําและดําเนินการใหเปนไปตาม

ผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ” โดยมีหลักการวา ใหผังเมืองรวมเปน “แผนผัง นโยบาย และโครงการ รวมทั้ง
มาตรการควบคุมทั่วไป เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาและดําเนินการดํารงรักษาเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของ
หรือชนบท ในดานการใชประโยชนในทรัพยสิน การคมนาคมและการขนสง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ
และสภาพแวดลอม เพื่อใหบรรลุวตัถุประสงคของการผังเมือง” สวนผังเมืองเฉพาะจะเปน “แผนผังและโครงการ
ดําเนินการเพื่อพัฒนาหรือดํารงรักษาบริเวณเฉพาะแหงหรือกิจการที่เกี่ยวของ ในเมืองและบริเวณที่เกี่ยวของ
หรือชนบทเพื่อประโยชนแกการผังเมือง” (มาตรา 4) ทั้งนี้ ความหมายของผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะไดมีการ
อธิบายไวในผังนครหลวง 2533 (Greater Bangkok Plan 2533 ) หรือที่เรียกกันโดยทั่วไปวา “ผัง Litchfield” 
โดยไดอธิบายถึงเนื้อหาและความเชื่อมโยงระหวางผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) และผังเมืองเฉพาะ 
(Special Project Plan) การวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะโดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.
2518 เปนการดําเนินการเพื่อใหมีผลการตอการใหไดมาซ่ึงที่ดินเพื่อพัฒนาหรือปรับปรุงโครงขายการคมนาคม
ขนสง สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ โดยการเวนคืนที่ดินและอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 28(6) และ (7) 
และมาตรา 43(1) และ (2) อยางไรก็ตาม ในมาตรา 43 วรรค 5 ไดกําหนดใหอสังหาริมทรัพยที่ไดเวนคืนมาเพื่อ
การปรับปรุงใหเปนไปตามผังเมืองเฉพาะ สามารถที่จะนําไปใหเชาหรือหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว
ได อีกทั้งในมาตรา 43 วรรค 6 ยังไดกําหนดใหการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ไดเวนคืนมานั้น จะสามารถ
ทําไดโดยการตราเปนพระราชบัญญัติ ดังนั้น ในการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะโดยอาศัยอํานาจแหง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 เพื่อการฟนฟูเมือง หากมีความจําเปนในการรวบรวมกรรมสิทธิ์ที่ดิน
เพื่อใหการใชประโยชนที่ดินในบริเวณพื้นที่ที่จะฟนฟูสามารถรองรับจํานวนประชากรที่เพิ่มมากขึ้นนั้น ยอม
กระทําไดโดยการกําหนดใหมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชนแกการผังเมือง ตามมาตรา 28(7) และ
มาตรา 43(2) และใหดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ดังกลาวคืนใหแกประชาชนที่เปนเจาของเดิม 
รวมทั้งจําหนายที่ดินและอาคารใหแกประชาชนที่อยูอาศัยเดิมและประชาชนทั่วไป เพื่อใหไดมาซึ่งรายไดสําหรับ
ทดแทนเงินลงทุนเพื่อการพัฒนาและปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนตอการฟนฟูเมืองในบริเวณพื้นที่นั้น ๆ  
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2.6.3 พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2537 
กําหนดใหการเคหะแหงชาติมีอํานาจตามมาตรา 9 (1) ในการ “สราง จัดหา 

จําหนาย เชา ใหเชา ใหเชาซื้อ ยืม ใหยืม รับจํานอง วาจาง รับจาง แลกเปลี่ยน โอน รับโอน ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิ
ครอบครอง หรือมีทรัพยสินอื่น หรือ ดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับทรัพยสิน” เพื่อการดําเนินการตามบทบาทหนาที่ของ
การเคหะแหงชาติ และในสวนที่เกี่ยวของกับการฟนฟูเมือง พระราชบัญญัติดังกลาวยังไดกําหนดถึงการ
ดําเนินการ ”ปรับปรุง ร้ือ หรือยายแหลงเสื่อมโทรมเพื่อใหมีสภาพการอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม เศรษฐกิจ และสังคม
ดีขึ้น” (มาตรา 6 (4) โดยการเคหะแหงชาติจะมีอํานาจใน “การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อใชในกิจการมาตรา 6 
(4) จะตองเปนการเวนคืนเพื่อการผังเมือง การสาธารณสุข การปองกันมลภาวะ การใชประโยชนที่ดิน หรือการ
จัดเคหะใหแกประชาชนที่ตองยายออกไปจากแหลงเส่ือมโทรมเปนสําคัญ” (มาตรา 30 วรรค 2) 

2.6.4 พระราชบัญญัติผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
พระราชบัญญัติการผังเมืองเปนกฎหมายที่เนนการควบคุมการพัฒนา โดยเฉพาะ

การใชประโยชนที่ดินและโครงขายคมนาคม รวมถึงอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม(O.S.R.) และ
อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (F.A.R.) 

 

 

2.7 แนวความคิดเกี่ยวกับการจัดการโครงการ 

2.7.1 การจัดการพ้ืนที่ 
แนวทางการจัดการพื้นที่ การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการพัฒนา ทั้งที่ดินที่เปนของรัฐ 

รัฐวิสาหกิจ และเอกชน แบงออกเปน การใชกลไกทางเศรษฐศาสตรและการใชมาตรการทางกฎหมาย โดยมี
รายละเอียด ดังนี้ 

2.7.1.1 การจัดรูปที่ดิน (Land Re-Adjustment) 
การจัดรูปที่ดิน หมายถึง มาตรการเพื่อการพัฒนาเมือง ในพื้นที่ที่มีปญหาของระบบ

โครงขาย เชน การขาดการเชื่อมตอ การเขาถึงที่ดี ถนนไมไดมาตรฐานและไมเหมาะกับความตองการของยุค
สมัย หรือการพัฒนาเมืองในพื้นที่ที่มีเจาของที่ดินหลากหลาย โดยเปนการรวมกันเสียสละ บริจาคที่ดินของตน
สวนหนึ่งเพื่อเปนประโยชนตอสวนรวม พื้นที่ที่ไดมานี้สามารถนําไปใชสําหรับแกไขปญหาระบบโครงขายเดิม 
พื้นที่สาธารณะ โครงสรางพื้นฐานหรือพื้นที่สําหรับหาประโยชนของสวนรวม 

ประโยชนของการจัดรูปที่ดิน หลังจากมีการปรับพื้นที่ ทําใหเกิดการใชงานไดอยาง
สอดคลองกับยุคปจจุบันอยางมีประสิทธิภาพ เปนการพัฒนาดานสิ่งแวดลอม ซึ่งนําไปสูคุณภาพชีวิตของชุมชน
ที่ดีขึ้น และเปนการเพิ่มมูลคาใหกับที่ดิน รวมถึงเปนการบรรลุวัตถุประสงคของการพัฒนาเมืองในภาพรวมของ
ภาครัฐ ที่สามารถทําไดโดยประหยัดงบประมาณ 
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รูปที่ 2.51 การจัดรูปที่ดิน 
(ที่มา : www.bma-cpd.go.th) 

 
อภิวัฒน รัตนวราหะ (2550: 21-22) มาตรการทางการเงินเชิงบวกและเชิงลบ 

หมายถึงการควบคุมรูปแบบการพัฒนา มาตรการทางการเงินเชิงบวกไดแกการลดภาษีธุรกิจเฉพาะตางๆ ที่
ลงทุนพัฒนาในพื้นที่เส่ือมโทรมหรือพื้นที่รกรางวางเปลา รวมไปถึงการใหเงินชวยเหลือแบบใหเปลาหรือใหเงินกู
ดอกเบี้ยต่ํา โดยเฉพาะโครงการที่มีความจําเปนตอสังคม เชน การสรางที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในพื้นที่เมืองที่มี
ราคาที่ดินสูงเปนตน ในทางกลับกันทองถิ่นอาจใชมาตรการทางการเงินเชิงลบ เพื่อควบคุมชี้นําใหการฟนฟูเมือง
เปนไปในทิศทางที่ตองการ เชนการเก็บภาษีทรัพยสินที่ดินวางเปลา หรืออาคารที่ไมไดใชประโยชน โดยมาตรการ
ทางการเงินเชิงบวกและเชิงลบที่กลาวมานี้ เนนไปที่พฤติกรรมการลงทุนของเจาของที่ดินและนักพัฒนาที่ดิน
เทานั้น ยังไมรวมถึงการลงทุนโครงสรางพื้นฐานที่มีตนทุนสูง  

นพนันท ตาปนานนท (2550: 11) เนื่องจากการฟนฟูเมืองเปนการดําเนินการใน
พื้นที่เฉพาะทองถิ่น และผลจากการดําเนินการจะกอใหเกิดประโยชนแกเจาของที่ดินเฉพาะในพื้นที่นั้นๆเทานั้น 
เพื่อใหเกิดความเปนธรรม โดยหลักการที่ผูไดรับประโยชนควรเปนผูรับภาระในการดําเนินการนั้นๆ จึงควรมีวิธี
ทางการเงินโดยเฉพาะ เชนการเฉลี่ยคาการลงทุนและจัดเก็บคืนจากเจาของที่ดินตามอัตราสวนของทรัพยสินท่ี
เพิ่มคาขึ้นมาจากการฟนฟูเมือง อีกทั้งการฟนฟูเปนการลงทุนสูง อาจใชการโอนกรรมสิทธิรวมใหแกเจาของที่เดิม 
รวมทั้งการรวมทุนกับภาคเอกชน เพื่อใหไดรายไดเพียงพอตอการลงทุนเปนตน 

2.7.1.2 การเตรียมพื้นที่เพ่ือการพัฒนาเมืองในอนาคต (Land Banking) 
หมายถึง การจัดเตรียมที่ดินเพื่อจัดทําโครงการพัฒนาเมืองในอนาคต โดยการซื้อ 

การครอบครองที่ดินที่ยังไมมีการพัฒนาใดๆ มาพัฒนา และการขายที่ดินโดยหนวยงานของรัฐ ซึ่งจะกอใหเกิด

กอน 

หลัง 

แปลงที่ดินที่
ปรับแลว 

เศษของที่ดิน
นําไปพัฒนา 

พื้นที่สะสมสําหรับทํา
ประโยชนเพื่อสาธารณะ

ในอนาคต 
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การพัฒนาและสามารถควบคุมการพัฒนาพื้นที่ไดโดยไมตองตัดถนนหรือกอสรางสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการในพื้นที่โครงการ สงผลใหราคาที่ดินสูงขึ้นจากการพัฒนาดังกลาว ซึ่งกําไรจะตกเปนของภาครัฐ 
โดยอาจจําเปนตองซื้อที่ดินที่พัฒนาแลวบางเพื่อใหไดทําเลที่เหมาะสมตอการพัฒนาพื้นที่ 

2.7.1.3 การไดมาซึ่งที่ดิน 
 การใชกลไกทางเศรษฐศาสตร หมายถึงการสรางแรงจูงใจในรูปแบบตางๆเพื่อให

ไดมาซึ่งที่ดินสําหรับการพัฒนาโดยใชกลไกทางเศรษฐศาสตร เชนดานภาษี เงินชดเชย การทําสัญญา
แลกเปล่ียนที่ดิน การทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาว การขอซื้อ ขอเขาไปใชและการขอรับบริจาค รวมถึงการจัดรูป
ที่ดินและการเตรียมพื้นที่เพื่อการพัฒนาเมืองในอนาคต 

 การใชมาตรการทางกฎหมาย หมายถึงการใชมาตรการทางกฎหมายเพื่อให
ไดมาซึ่งที่ดินสําหรับการพัฒนาโครงการเพื่อสาธารณะประโยชน เปนบทบาทหนาที่ของภาครัฐ องคกรทองถิ่น 
สวนราชการและรัฐวิสาหกิจที่เกี่ยวของ ที่จะดําเนินงานใหไดมาซึ่งที่ดินโดยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อนํามา
พัฒนา โดยมีกฎหมายที่กลาวถึงการเวรคืนสําหรับพื้นที่ที่ถูกทอดทิ้งไมทําประโยชนและพื้นที่รกรางวางเปลา
ไดแกประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา6 และระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการดําเนินการเกี่ยวกับที่ดินที่ถูก
ทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลาใหตกเปนของรัฐ พศ.2552 (หัวขอ2.5.6) 

 

2.7.3 การจัดการโครงการ (Public-Private-Partnership) (PPP) 
หมายถึง การทํางานรวมกันของภาครัฐและเอกชนสําหรับโครงการขนาดใหญ ที่

ตองอาศัยขอดีในแตละงานของทั้งสองฝาย ขอดีของราชการคือการประสานงาน อํานาจการออกกฎ ขอบังคับ 
ความมั่นคงและเงินทุนระยะยาว สวนของเอกชนมีการบริหารจัดการที่ มีความคลองตัว วองไว สามารถทํากําไร 
เพื่อทําใหโครงการสามารถดําเนินการสําเร็จลุลวงไดอยางมีประสิทธิภาพ ดังกรณีศึกษาโครงการGreenwich 
Peninsular กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ โดยบริษัทพัฒนาเมืองของอังกฤษ (English Partnerships), โครงการ 
Victoria Park, Zetland เมืองซิดนีย ประเทศออสเตรเลีย โดยบริษัทพัฒนาเมืองของรัฐนิวเซาทเวล (The NSW 
Government land development agency) หรือที่เรียกสั้นๆวาLandcom และโครงการ Tin Shui Wai New 
Town - Hong Kong Wetland Park เขตบริหารพิเศษฮองกง โดยรัฐบาลฮองกง รวมกับบริษัทเอกชน Chinese 
joint-venture company 

 

2.7.4 การจัดการชุมชน (Community Participation) (CP) 
หมายถึงการดําเนินโครงการโดยที่ชุมชนมีสวนรวมซึ่งเปนมาตรการสําหรับการ

จัดการทางดานสังคมและเมืองที่ทําใหชุมชนเกิดการยอมรับโครงการที่จะเกิดขึ้น เกิดความรูสึกเปนเจาของและมี
ความหวงแหนในพื้นที่ รวมถึงไดรับการดูแลรักษาโดยชุมชนตอไปในระยะยาว  

การดําเนินโครงการโดยที่ชุมชนมีสวนรวม เปนการทําใหไมเกิด “Not In My Back 
Yard” หรือ NIMBY ซึ่งหมายถึงการพัฒนาโครงการประเภทโครงสรางพื้นฐาน สาธารณูปโภค โครงการ
สาธารณะ ที่มีความจําเปนและเปนประโยชนตอสวนรวม ซึ่งอาจมีทั้งเอื้อประโยชนและเสียประโยชน หรือ
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กอใหเกิดการเสียความเปนสวนตัว เชนตัดถนนทางลัดผานหนาบาน ทําใหชุมชนสะดวกขึ้นแตทําใหเกิดเสียงดัง
กับบานที่ถูกถนนผาน การมีสวนรวมของชุมชนจะเปนการไกลเกลี่ย ชวยกันคิดชวยกันทํา ดวยความสามัคคี
ปรองดอง เห็นอกเห็นใจเปนตน 

 

2.8 สรุปการทบทวนวรรณกรรมเพื่อกําหนดกรอบแนวคิดในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือ
ประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่ 2.2 แสดงกรอบแนวคิดในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 
 ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

 
การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

ตองทําการศึกษาขอมูลเบื้องตนของพื้นที่ ทั้งการเปลี่ยนแปลงทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ไดแก
การศึกษาการพัฒนาและการเปลี่ยนแปลงเชิงพื้นที่ของยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร การขยายตัวของเมือง
และประชากร โดยทําการวิเคราะหตามประเด็นสําคัญสําหรับการพัฒนาส่ิงแวดลอมชุมชน ไดแก การวางแผน
โครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม ความ
หนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม การศึกษาความผสมผสานและความหลากหลายในชุมชน  ตลอดจนระบบ
สาธารณูปการ การออกแบบที่ยั่งยืน และการศึกษาพื้นที่สีเขียว เพื่อทําการประมวลผล และวิเคราะหเพื่อสราง
แนวทางที่นําไปสูการวางผังฟนฟูบูรณะพื้นที่ทางดานกายภาพตอไป 

 

พื้นที่ยานคลอง
ตัน กทม. 
INFILL 

พ้ืนที่รกราง 
วางเปลา 



บทที่  3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 

3.1 พ้ืนที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร กับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา 
การลงสํารวจพื้นที่โครงการเบื้องตนรวมกับการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของในบทที่ผานมา พบวา

พื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาแลวเปนเวลากวา 60 ป ควรไดรับการฟนฟู
ภายใตแนวคิดของการฟนฟูชุมชนเมือง (Urban Redevelopment) ซึ่งสวนหนึ่งของการฟนฟูนั้น ไดแก การ
พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา (Infill Development) เพื่อเปนชุมชนที่นาอยูตามมาตรฐานของแนวคิดส่ิงแวดลอม
ชุมชน ขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัยทําโดยการเก็บรวบรวมขอมูลพื้นฐานทางดานกายภาพ สังคม และ
เศรษฐกิจ ทั้งในอดีต ปจจุบัน และบทบาทในอนาคต จากนั้นจึงทําการศึกษา วิเคราะห ตามประเด็นสําคัญของ
แนวคิดทฤษฎีการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 

3.2 ขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่ 3.1 ขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัย 
 

ทํ า ก า ร สํ า ร ว จ พื้ น ท่ี
เบื้องตนเพื่อเก็บขอมูลท่ี
ค า ด ว า เ ป น ป ญ ห า
สําคัญและมีผลกระทบ
ตอพื้นท่ียานคลองตัน 
กรุง เทพฯ  นําขอ มูล ท่ี
ไดมาวิเคราะหสภาพที่
ปรากฎโดยการทบทวน
วรรณกรรมและทฤษฎีท่ี
เกี่ยวของ 

ศึ กษ า แน วค ว ามคิ ด 
ท ฤ ษ ฎี  ต ล อ ด จ น
กรณีศึกษาที่ เกี่ยวของ
กับการพัฒนาพื้นท่ีรก
รางวางเปลา  โดยการ
ทบทวนวรรณกรรม 

ศึกษาฐานขอมูลเบื้องตน
ข อ ง พื้ น ท่ี ศึ ก ษ า ทั้ ง
วิ วัฒนากา รทางด า น
ก า ย ภ า พ  สั ง ค ม 
เศรษฐกิจ เพื่อสรางกรอบ
เหตุผลของการพัฒนา 

วิเคราะหพื้นท่ีศึกษาโดยใชแผนที่
การวิเคราะหสภาพปจจุบันของพื้นท่ี
ศึกษาและพื้นท่ีโครงการในมิติตางๆ 
เชน 
- โครงสรางพื้นฐานและการใช
ประโยชนท่ีดิน 
- ความหนาแนน 
- สาธารณูปการ 
- พื้นท่ีสีเขียว 
- แผนพัฒนาและกฎหมายที่
เกี่ยวของ 

กําหนดโปรแกรมการพัฒนาพื้นท่ีรกรางวางเปลา 

วางผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นท่ีรกรางวางเปลา 

นําเสนอแผนและขั้นตอนเบื้องตนสูการนําไปปฏิบัติ 
และขอเสนอแนะในการศึกษาตอไป 



 

ตารางที่ 3.1 วิธีการศึกษาและเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
หัวขอของการศกึษา เนื้อหา วิธีการศกึษา เครื่องมือที่ใช 

3.2.1 ทําการสํารวจพื้นที่เพื่อวิเคราะห
สภาพปจจุบันของพื้นที่ศึกษา 

ระบุปญหาสําคัญที่มีผลกระทบตอพื้นที่ยานคลองตัน 
กรุงเทพมหานคร  

- วิเคราะหโดยการทบทวน
วรรณกรรมและทฤษฎีที่
เกี่ยวของ 

- ตําราและเอกสารที่เกี่ยวของกบัการ
พื้นที่ศึกษา 
- รูปถายและการอธิบายจากตํารา 
- การสอบถามและสังเกตการ 

3.2.2 ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี 
ตลอดจนกรณีศึกษาที่เกี่ยวของกบัการ
พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่
เขตเมืองที่ประสบปญหาตางๆโดยการ
ทบทวนวรรณกรรม  เพือ่สรางกรอบ
แนวความคิดหลักของงานวิจัย 

1) แนวความคิดเกี่ยวกับสิ่งแวดลอมชุมชน 
- ชุมชนสุขภาพดี (Healthy Communities) 
- ชุมชนระบบนิเวศ (Ecological Communities) 
- ชุมชนที่ยั่งยืน (Sustainable Communities) 
2) แนวความคิดเกี่ยวกับการพฒนา 
- การฟนฟูชุมชนเมือง (Urban Redevelopment) 
- การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในชุมชนเมือง (Infill 
Development) 
3) ประเด็นสําคัญสําหรับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อ
ประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 
- การวางแผนโครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกบัการใชประโยชน
ที่ดิน 
- โครงขายการสญัจรที่เปนมิตรตอสิ่งแวดลอม 
- ความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม 
- ความผสมผสานและความหลากหลายในชุมชน 
- สาธารณูปการ 

- การทบทวนวรรณกรรม  
 
 
 
 
 
 
 
 

- ตําราและเอกสารที่เกี่ยวของทั้งในและ
ตางประเทศ 
- บันทึกจากงานสัมมนา และสัมภาษณ
ผูเชี่ยวชาญ 
- อินเตอรเน็ต 
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ตารางที่ 3.1 (ตอ) วิธีการศึกษาและเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
หัวขอของการศกึษา เนื้อหา วิธีการศกึษา เครื่องมือที่ใช 

3.2.2 (ตอ) - พื้นที่สีเขียว 
- การออกแบบทีย่ั่งยืน 
4) กรณีศึกษาการพัฒนาเพื่อสิ่งแวดลอม 
5) พื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 
- พื้นที่รกรางวางเปลาในกรุงเทพมหานคร 
- ตําแหนงที่ตั้งและขนาดของพื้นที่รกรางวางเปลาใน
กรุงเทพมหานคร 
- สาเหตุของการเกิดพื้นที่รกรางวางเปลา 
- ผลกระทบที่เกิดจากพื้นที่รกรางวางเปลา 
- แผนพัฒนาของภาครัฐที่เกี่ยวของกับพื้นที่รกรางวางเปลา 
- กฎหมายที่เกีย่วของกับพื้นที่รกรางวางเปลา 
6) แผนพัฒนาและกฎหมายที่เกีย่วของกับการพัฒนา 
- แผนพัฒนากรุงเทพมหานครสูเมืองนาอยู โดยสํานกัผังเมือง กทม. 
- พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
- พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาต ิพ.ศ. 2537 
- พระราชบัญญัติผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
7) แนวความคิดเกี่ยวกับการจัดการโครงการ 
- การจัดการพื้นที่ 
- การจัดการโครงการ 
- การจัดการชุมชน 

- การทบทวนวรรณกรรม  
- การรวบรวมเอกสาร 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ตําราและเอกสารที่เกี่ยวของทั้งในและ
ตางประเทศ 
- บันทึกจากงานสัมมนา และสัมภาษณ
ผูเชี่ยวชาญ 
- อินเตอรเน็ต 
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ตารางที่ 3.1 (ตอ) วิธีการศึกษาและเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
หัวขอของการศกึษา เนื้อหา วิธีการศกึษา เครื่องมือที่ใช 

 8) สรุปการทบทวนวรรณกรรมเพื่อกําหนดกรอบแนวคิดในการ
พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสังคม ชุมชน ยาน
คลองตัน กรุงเทพมหานคร 

-  การทบทวนวรรณกรรม  
- การรวบรวมเอกสาร 
 

- ตําราและเอกสารที่เกี่ยวของทั้งในและ
ตางประเทศ 
- บันทึกจากงานสัมมนา และสัมภาษณ
ผูเชี่ยวชาญ 
  - อินเตอรเน็ต 

3.2.3 วิเคราะหขอมูลรายละเอยีดใน
มิติตางๆของบริเวณยานคลองตัน 
กรุงเทพมหานคร ผานการวิเคราะห
โดยซอนชั้นของแผนที่ โดยใชขอมูล
จากการสํารวจสภาพปจจุบันของพื้นที่ 
เพื่อสรางกรอบเหตุผลของการพัฒนา
พื้นที่รกรางวางเปลาในเขตเมือง 

1) ประวัติและความเปนมาของพื้นที่ - การรวบรวมเอกสาร 
ขอมูลประวัติและความ
เปนมา 

- ขอมูลทางประวตัิศาสตรพื้นที่จากตํารา
และการสอบถาม 
- ขอมูลจากหนวยงานราชการและ
อินเตอรเนต 

2) ลักษณะที่ตั้ง อาณาเขต - การรวบรวมเอกสาร 
- การสังเกต 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- แผนทีแ่ละรูปถาย 

3) การเปลี่ยนแปลงของพื้นที ่ - การรวบรวมเอกสาร 
- การสังเกต 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- แผนทีแ่ละแผนที่ภาพถายทางอากาศ 
- รูปถาย 

4) สภาพสังคมและเศรษฐกิจ - การรวบรวมเอกสาร 
- การสังเกตและสอบถาม
คนในพื้นที่ 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- บันทึกการสงัเกตและสอบถาม 

5) ชุมชนในพื้นที่ศึกษา 
- ชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานริมคลอง 
- ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนน 

- สํารวจ 
- การสังเกตและสอบถาม
คนในพื้นที่ 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- บันทึกการสงัเกตและสอบถาม 
- รูปถาย 59



 

ตารางที่ 3.1 (ตอ) วิธีการศึกษาและเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
หัวขอของการศกึษา เนื้อหา วิธีการศกึษา เครื่องมือที่ใช 

 6) โครงสรางพื้นฐานและการใชประโยชนที่ดิน 
- โครงขายการสญัจร 
- การใชประโยชนที่ดิน 

- การรวบรวมเอกสาร 
- การสังเกต 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- แผนทีแ่ละแผนที่ภาพถายทางอากาศ 
- รูปถาย 

3.3.3 (ตอ) 7) ความหนาแนน 
- ความหนาแนนตามผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พศ.2549 
- ความหนาแนนที่เหมาะสม 
- ความหนาแนนที่เหมาะสมกับตําแหนงที่ตั้ง 

- การรวบรวมเอกสาร 
- การสังเกต 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- แผนทีแ่ละแผนที่ภาพถายทางอากาศ 
- รูปถาย 

8) สาธารณูปการ - สํารวจ 
- การสังเกตและสอบถาม
คนในพื้นที่ 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- บันทึกการสงัเกตและสอบถาม 
- รูปถาย 

9) พื้นที่สีเขยีว 
- พื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจ 
- พื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
- พื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน 

- สํารวจ 
- การสังเกตและสอบถาม
คนในพื้นที่ 

- ขอมูลจากหนวยงานราชการ 
- บันทึกการสงัเกตและสอบถาม 
- รูปถาย 

3.2.4 วิเคราะหพื้นที่ศึกษาโดยใชแผน
ที่การวิเคราะหสภาพปจจุบันของพืน้ที่
ศึกษาและพื้นที่โครงการในมิติตางๆ  

1) การวิเคราะหโครงสรางพื้นฐานและการใชประโยชนที่ดิน - การวิเคราะหขอมูล - ขอมูลในขอ 3.2.2 และ 3.2.3 

2) การวิเคราะหความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม - การวิเคราะหขอมูล 
3) การวิเคราะหสาธารณูปการ - การวิเคราะหขอมูล 
4) การวิเคราะหพื้นที่สีเขยีว - การวิเคราะหขอมูล 
5) การวิเคราะแผนพัฒนาและกฎหมายที่เกี่ยวของ - การวิเคราะหขอมูล 
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ตารางที่ 3.1 (ตอ) วิธีการศึกษาและเครื่องมือที่ใชในการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
หัวขอของการศกึษา เนื้อหา วิธีการศกึษา เครื่องมือที่ใช 

3.2.5 วางผังแนวความคิด ดาน
กายภาพในการพัฒนาพื้นที่รกรางวาง
เปลาในยานคลองตัน 
กรุงเทพมหานคร 

1) กําหนดบทบาทของพื้นทีย่านคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
2) สรุปแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดาน
สิ่งแวดลอมชุมชน 
3) กําหนดโปรแกรมเพื่อการฟนฟูบูรณะพื้นที่ยาน คลองตัน 
กรุงเทพมหานคร ทางดานกายภาพ 
4) ทําการออกแบบพื้นที่ในบริเวณยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
- ผังเปรียบเทียบโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม กอน-
หลัง 
- ผังเปรียบเทียบความหนาแนนของชุมชนทีเ่หมาะสม กอน-หลัง 
- ผังเปรียบเทียบความผสมผสานการใชประโยชนทีด่ิน กอน-หลัง 
- ผังเปรียบเทียบสาธารณูปการ กอน-หลัง 
- ผังเปรียบเทียบพื้นที่สีเขียวและฟนฟูระบบนิเวศชุมชน 
- ผังเปรียบเทียบแนวคิดรวม 

- การวิเคราะหขอมูล 
- การออกแบบผงั 
 

 

3.2.7 สรุปผลการพัฒนาพื้นที่รกราง
วางเปลา 

เพื่อประเมินถึงโอกาสและขอจํากัดของผังแมบทการพัฒนาพื้นที่รก
รางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

- การวิเคราะหผัง 
 

 

3.2.8 นําเสนอแผนและขั้นตอนสูการ
นําไปปฏิบัติ 

นําเสนอแผนและขั้นตอนการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยาน
คลองตัน กรุงเทพมหานคร 

- การเผยแพรงานวิจัย  
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บทที่  4 
สภาพทั่วไปของพื้นทีศ่ึกษา 

 
การศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษามีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงประวัติ ความเปนมา และการ

เปล่ียนแปลงของพื้นที่และชุมชน ทั้งทางดาน กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
เพื่อวิเคราะหตามประเด็นสําคัญสําหรับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน โดย
มีรายละเอียดดังนี้ 

 

4.1 ประวัติและความเปนมา 
จากหลักฐานทางประวัติศาสตร พบวามีการตั้งถิ่นฐานริมคลองพระโขนง ซึ่งเปนคลองตามธรรมชาติ 

ของชุมชนคนไทย นับถือศาสนาพุทธ ไดแก ชุมชนวัดมหาบุศย ซึ่งมีมาตั้งแต พ.ศ.2305 หรือตรงกับสมัยกรุงศรี
อยุธยาตอนปลาย และชุมชนวัดใต ตั้งแต พศ.2346 หรือตรงกับสมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตน  

ในสมัยรัชกาลที่ 3 เกิดการขุดคลองแสนแสบจากพระนครไปสมุทรปราการ เพื่อเปนเสนทางของ
กองทัพไปรบกับญวณ และขุดคลองตันเพื่อเชื่อมคลองแสนแสบกับคลองพระโขนงโดยแรงงานชาวมลายูและ
คนกลันตันจากภาคใต จึงถูกตั้งชื่อวา "คลองกลันตัน" และตอมาถูกเรียกใหส้ันลงเหลือแคคลองตัน ซึ่งหลังจาก
นั้นชาวมลายูและคนกลันตันจํานวนหนึ่งก็ไดตั้งรกราก ทํานาทําไรอยูบริเวณริมคลอง จึงพบวามีชุมชนมุสลิม
อาศัยอยูเปนจํานวนมากทั้งสองฝงของคลองตัน เชน ชุมชนสามอิน ชุมชนศาลาลอย ชุมชนสุเหราบางมะเขือ 
ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา ซึ่งตั้งตามชื่อคลองยอยที่แยกมาจากคลองตัน 

 
รูปที่ 4.1 โครงขายแมน้ําและคลองในอดีต 
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4.2 ลักษณะที่ตั้งและอาณาเขต 
พื้นที่ศึกษาอยูใน 2 เขตการปกครอง ถูกแบงโดยคลองตันและคลองพระโขนง 
พื้นที่ศึกษาในเขตวัฒนา ทิศตะวันออกติดคลองตันและคลองพระโขนง ทิศเหนือติดคลองตัน ทิศ

ตะวันตกติดถนนสุขุมวิท 71 ทิศใตติดถนนสุขุมวิท 
พื้นที่ศึกษาในเขตสวนหลวง ทิศเหนือติดถนนพัฒนาการ ชวงตั้งแตส่ีแยกคลองตัน จนถึงซอย

พัฒนาการ 28 ทิศตะวันตกติดคลองตัน ทิศใตติดถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช) ตั้งแตชวงคลองนางจีน จนถึงซอย
สวนหลวง ทิศตะวันออกติดซอยออนนุช 17 

 

เขตวัฒนา เขตสวนหลวง รวม 
2.954 ตร.กม. 3.037 ตร.กม. 5.991 ตร.กม. 
1,846.37 ไร 1,898.32 ไร 3,744.7 ไร 

295.42 เฮกตาร 303.73 เฮกตาร 599.15 เฮกตาร 
   
   

 

 
รูปที่ 4.2 แสดงผังขอบเขตโครงการและตารางแสดงขนาดพื้นที่ศึกษา 
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4.3 การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่  
จากการเปรียบเทียบแผนที่ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2495, 2510, 2517, 2530, 2539 และ 2543 

ตามลําดับ ทําใหเห็นการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ในชวงเวลา 60 ป ดังนี้ 

 
รูปที่ 4.3 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2495 

(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 
ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2495 พบวาพื้นที่สวนใหญที่ยังเปนไรนาและมีการกระจุกตัวของชุมชน

ตามแนวคลองเปนหลัก ประกอบกับการสืบคนขอมูลจากเอกสารตางๆพบวาชุมชนเหลานี้ไดแก 
ชุมชนริมคลองพระโขนง ไดแก ชุมชนวัดมหาบุศย ชุมชนวัดใต และชุมชนตลาดพระโขนง  
ชุมชนริมคลองที่แยกยอยออกมาจากคลองตัน สวนใหญเปนชุมชนมุสลิม โดยตั้งชื่อชุมชนตามชื่อ

คลอง คือ คลองสามอิน ไดแก ชุมชนสามอิน คลองศาลาลอย ไดแก ชุมชนศาลาลอย คลองบางมะเขือ ไดแก 
ชุมชนบางมะเขือ  คลองบานปา ไดแก ชุมชนคลองบานปา ตามลําดับ  

ชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานอยูริมถนน คือชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาถนนสุขุมวิท ตั้งแตป พศ.2479  (ชื่อเดิมคือ
ถนน กรุงเทพ-สมุทรปราการ) ไดแก ชุมชนตลาดพระโขนงและชุมชนตลาดออนนุช ชุมชนถนนซอยทองหลอ 
(สุขุมวิท 55) ถนนซอยเอกมัย (สุขุมวิท 63) และถนนซอยสุขุมวิท 71และ ซอยสุขุมวิท 77 (พศ. 2485-2486) 
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รูปที่ 4.4 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ.2510 
(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 

 
ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2510 พบวามีการกระจุกตัวของชุมชนมากขึ้นตามโครงขายถนนหลัก (เกิด

ถนนเพชรบุรีตัดใหม-พัฒนาการ และถนนรามคําแหงเชื่อมตอกับถนนสุขุมวิท 71) รวมถึงการเกิดขึ้นของชุมชน
จากการพัฒนาถนนซอยหลัก ไดแกซอยพานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 42) ซอยพัฒนเวศน (ปรีดีพนมยงค 26) 
ซอยมีสุวรรณ (ปรีดีพนมยงค 14) ซอยปรีดีพนมยงค 2 และพื้นที่ทางฝงขวาของคลองพระโขนง มีการตัดถนน
ซอยสวนหลวง (ออนนุช 17) เชื่อมกับซอยพัฒนาการ 20 

ในภาพรวมพบวากลุมอาคารสวนใหญกระจุกตัวอยูตามพื้นที่โดยรอบโครงขายถนน ทั้งสายหลักและ
สายรอง รวมถึงการตัดถนนใหมๆเขาสูพื้นที่วาง (เกษตรกรรม) มากขึ้น แตในสวนของพื้นที่ริมคลองยังคงเปนที่
วางแปลงขนาดใหญ 

ชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานอยูริมถนนมีปริมาณของสิ่งปลูกสรางหนาแนนเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะชุมชนตลาดพระ
โขนง ชุมชนตลาดออนนุช และชุมชนตลาดคลองตัน 
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รูปที่ 4.5 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ.2517 

(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 
 

ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2517 มีอาคารส่ิงปลูกสรางกระจายตัวในพื้นที่มากขึ้น โดยเฉพาะในสวน
ของชุมชนตลาดพระโขนง ชุมชนตลาดออนนุช และชุมชนตลาดคลองตัน เกิดอาคารชุดตอเนื่องตามแนวถนน
มากขึ้น รวมถึงภาพการพัฒนาที่ดินแปลงยอยในลักษณะที่ดินหมูบานจัดสรร (หมูบานเกษมสําราญ และหมูบาน
สวนแหลมทอง 2) ที่ดินวางแปลงใหญ มีจํานวนลดลงโดยเฉพาะที่ดินที่สามรถเขาถึงจากถนนสายหลัก แตยังพบ
ไดในบริเวณริมคลองสายหลักและคลองสายยอย 

ชุมชนริมคลองยอย มีขนาดและความหนาแนนเพิ่มมากขึ้น 
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รูปที่ 4.6 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ.2530 

(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 
 

ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2530 ความหนาแนนของสิ่งปลูกสรางเพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะพื้นที่ตอเนื่อง
จากถนนสุขุมวิท 71 การกระจายตัวของสิ่งปลูกสรางยังเกิดขึ้นแบบเกาะตัวตามโครงขายถนน และเริ่มมีอาคาร
ขนาดใหญขึ้นในพื้นที่ ที่ดินวางแปลงใหญลดนอยลง สวนใหญเปนบริเวณริมคลองที่โครงขายถนนเขาไมถึง 
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รูปที่ 4.7 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ.2539 

(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 
 

ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2539 ความหนาแนนของสิ่งปลูกสรางเพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะชวงระหวาง
ถนนสุขุมวิท 71 จนถึงคลองพระโขนง เกิดอาคารขนาดใหญและมีจํานวนชั้นของอาคารเพิ่มมากขึ้น ประกอบกับ
มีโครงขายถนนเกิดขึ้นบริเวณตรงกลางพื้นที่(เลียบคลองตัน) คือทางพิเศษฉลองรัช เปนทางยกระดับขนาด 6 
ชองจราจร (ทางดวนยกระดับสายรามอินทรา-อาจณรงค เริ่มตนจากถนนรามอินทรา กิโลเมตรที่ 5.5 ทางทิศใต 
ตัดกับทางพิเศษศรีรัช ระยะทาง 18.7 กิโลเมตร เปดเมื่อวันที่ 6 ตุลาคม พ.ศ. 2539 )  รวมถึงมีสะพานขามคลอง
ตัน เชื่อมพื้นที่สองฝง (หมูบานจัดสรรผกามาศ)  
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รูปที่ 4.8 แสดงภาพถายทางอากาศ ป พศ.2543 

(ที่มา : กรมแผนที่ทหาร) 
 

 ภาพถายทางอากาศ ป พศ. 2543 เกิดอาคารขนาดใหญและมีจํานวนชั้นของอาคารมากขึ้น 
โดยเฉพาะพื้นที่ตอเนื่องและเขาถึงจากถนนสุขุมวิท 71 จนถึงพื้นที่ริมคลองตัน พื้นที่วางแปลงใหญยังคงสภาพ
เดิม 

 จากลําดับการเปลี่ยนแปลงพื้นที่จากภาพถายทางอากาศ พบวาพื้นที่มีการเปลี่ยนแปลงจาก
พื้นที่โลงวางขนาดใหญ (พื้นที่ไรนา) มีการตัดโครงขายถนนสายหลัก และถนนสายยอยตามลําดับ รูปรางและ
ขนาดของที่ดินจึงเปลี่ยนแปลงตามลําดับ รวมทั้งขนาดและความสูงของสิ่งปลูกสราง ดานการใชงานพื้นที่พบวา
กระจุกตัวบริเวณโดยรอบถนนสายหลักรวมถึงพื้นที่ที่สามารถเขาถึงดวยโครงขายถนน และเปนไปในลักษณะ
เพิ่มความหนาแนนมากขึ้นตามลําดับ ซึ่งตรงกันขามกับพื้นที่ที่ไมมีโครงขายถนนเขาถึง ที่ความหนาแนน ขนาด
และความสูงของสิ่งปลูกสรางจะนอย โดยเฉพาะบริเวณพื้นที่ริมคลองทั้ง 2 ฝงที่ยังคงเหลือพื้นที่วางแปลงใหญ
เหลืออยู 
 



70 
 

4.4 สภาพสังคมและเศรษฐกิจ 
พื้นที่ศึกษาอยูใน 2 เขตการปกครอง ไดแก เขตวัฒนาและเขตสวนหลวง โดยในภาพรวมจะกลาวถึง

ขอมูลพื้นที่ทั่วไปเพื่อใหทราบถึงบทบาทหลักของพื้นที่ สวนในภาพยอยจะกลาวถึงสภาพทั่วไปของชุมชนในตางๆ
ในพื้นที่ศึกษา โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

เขตวัฒนา 
เปนเขตพื้นที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง มีสัดสวนของพื้นที่พาณิชยกรรมรอยละ 

13.97 มีพื้นที่อยูอาศัยรอยละ 61.38 ถือเปนเขตเศรษฐกิจใจกลางเมืองที่สําคัญและที่อยูอาศัยชั้นดี ประชากร
รอยละ 48.02 อยูในวัยทํางาน (สวนใหญของพื้นที่) คืออายุระหวาง 25-59 ป  (แผนพัฒนากรุงเทพมหานครสู
เมืองนาอยู โดยสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร กําหนดให ”เขตวัฒนา” อยูใน ”กลุมลุมพินี” เปนเขตเศรษฐกิจ
เมือง เพื่อเปนที่ตั้งของยานธุรกิจพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง) 

เขตสวนหลวง  
เปนเขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอยและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง มีสัดสวนของ

พื้นที่ที่เปนที่อยูอาศัยรอยละ 47.48 พื้นที่ในบริเวณนี้มีชาวไทย-มุสลิมมากถึงรอยละ 80 ของประชากรทั้งหมดซึ่ง
เปนผลจากชาวมุสลิมที่ถูกกวาดตอนมาจากปตตานีและมลายูในสมัยรัชกาลที่ 3  ประชากรในปจจุบัน สวนใหญ
ประกอบธุรกิจสวนตัว (แผนพัฒนากรุงเทพมหานครสูเมืองนาอยู โดยสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร กําหนดให 
”เขตสวนหลวง” อยูใน ”กลุมบูรพา” เพื่อเปนที่ตั้งของยานเขตที่อยูอาศัย) 

จากขอมูลเบื้องตนดังกลาวสภาพสังคมในพื้นที่ศึกษาอยูในลักษณะ “ชุมชนเมือง” ที่พัฒนาจากการตั้ง
ถิ่นฐานของชุมชนมุสลิม และชุมชนเกษตรกรรมริมน้ํา มีการสถิติการยายเขาของคนตางถิ่น(ประชากรแฝง)
เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องเรื่อยมา จนเปนยานที่พักอาศัยหนาแนนในปจจุบัน การรวมกลุมทางสังคมที่มีความชัดเจน
จึงแยกไดคือ ชุมชนมุสลิม ชุมชนยานที่พักอาศัยรวม และชุมชนยานตลาดและพาณิชยกรรม 

ดานเศรษฐกิจในพื้นที่ศึกษาอยูในภาคของธุรกิจพาณิชยกรรมและธุรกิจดานที่พักอาศัยระดับลาง-
ระดับกลาง ที่เปนผลจากการเปนพื้นที่รองรับแรงงานภาคของธุรกิจพาณิชยกรรมตางๆในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่
ตอเนื่องโดยรอบ (ยานสุขุมวิท ทองหลอ เอกมัย) 
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ตารางที่ 4.1 แสดงรายละเอียดประชากรในเขตวัฒนา และเขตสวนหลวง 
รายการ หนวย เขตวัฒนา เขตสวนหลวง 

พ้ืนที่เขต ตารางกิโลเมตร 12.565 23.678 
ประชากรและเคหะ    
จํานวนประชากรตามทะเบียน
ราษฎร 

คน 82,582 
(ชาย 39,313 หญิง 

43,269) 

116,961 
(ชาย 54,934 หญิง 62,027) 

ประชากรแฝง คน - - 
ประชากรจร คน - - 
ความหนาแนนของประชากร คน/ตารางกิโลเมตร 6,572 4,939 

คน/เฮกเตอร 65.72 49.39 
จํานวนคน/หลัง คน/หลัง 1.97 2.65 
สถิติการเกิด คน 3,202 942 
สถิติการตาย คน 282 464 
การยายเขา คน 4,875 9,400 
การยายออก คน 7,300 7,875 
จํานวน/อัตราเพิ่ม คน 484 (0.590%) 1,875 (1.629%) 
จํานวนที่อยูอาศัย หลัง 41,834 44,203 
ความหนาแนนของทีอ่ยูอาศัย หนวย/ตารางกโิลเมตร 3,329 1,866 

หนวย/เฮกเตอร 33.29 18.66 
ชุมชนแออัด ชุมชน 16 29 
โครงการที่อยูอาศัยของรัฐ แหง 5 2 
ศาสนสถานและอาคารควรอนุรักษ    
โบราณสถานทีข่ึน้ทะเบียน  แหง 0 0 
วัด  วัด 2 8 
มัสยิด  มัสยิด 6 11 
คริสตจักร  แหง 1 3 

(ที่มา : สํานักงานเขตวัฒนา, เขตสวนหลวง) 
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ตารางที่ 4.2 แสดงพื้นที่เศรษฐกิจในเขตวัฒนา และเขตสวนหลวง 
รายการ หนวย เขตวัฒนา เขตสวนหลวง 

เศรษฐกิจ    
ตลาดสด  แหง 6 2 
หาบเรแผงลอย  ราย 222 296 
รานสะดวกซื้อ  ราน 31 14 
คาปลีก  ราย 375 440 
คาปลีกขนาดใหญ  แหง 10 1 
คาสง  ราย 1,068 1,107 
ธนาคาร  แหง 52 28 
โรงรับจํานํา  โรง 3 5 
สถานีบริการน้ํามัน  แหง 11 22 
สถานีบริการปมกาซ  แหง 1 3 
โรงภาพยนต  โรง 3 0 
สถานบันเทิง  แหง 93 32 
โรงแรม  โรง 18 5 
จํานวนโรงงานอุตสาหกรรม  โรง 164 (คนงาน 4,537คน) 439 (คนงาน 10,434คน) 
นิคมอุตสาหกรรม  แหง 0 0 
คลังสินคาที่จดทะเบียน  แหง 1 0 

 
ตารางที่ 4.3 แสดงการใชประโยชนที่ดินในเขตวัฒนา และเขตสวนหลวง 

การใชประโยชนที่ดิน เขตวัฒนา เขตสวนหลวง 
ที่อยูอาศัย 61.38% 47.48% 
พาณิชยกรรม 13.97% 9.75% 
อุตสาหกรรม 1.38% 1.32% 
คลังสินคา 1.36% 0.99% 
สถาบันราชการ 1.33% 0.42% 
สถาบันการศึกษา 4.17% 0.87% 
สถาบันศาสนา 0.70% 0.72% 
นันทนาการ 0.14% 0.57% 
เกษตรกรรม 0% 0.49% 
ที่รกรางวางเปลา 5.16% 24.88% 
แหลงน้ํา 2.28% 1.74% 
ถนน 8.13% 10.77% 

(ที่มา : สํานักงานเขตวัฒนา, เขตสวนหลวง) 
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4.5 ชุมชนในพื้นที่ศึกษา 
ชุมชนในพื้นที่ศึกษาถูกแบงตามลักษณะของการตั้งถิ่นฐานของชุมชน ไดแก ชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานริมคลอง 

และชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนน 

 
แผนที่ 4.1 แสดงผังชุมชน 
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4.5.1 ชุมชนดั้งเดิมที่ตั้งถ่ินฐานริมคลอง  
ชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานริมคลองแบงออกเปนชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานริมคลองหลัก ซึ่งหมายถึง

คลองพระโขนง ไดแก ชุมชนริมคลองพระโขนง ชุมชนวัดใต ชุมชนวัดมหาบุศย และชุมชนที่ตั้งถิ่นฐานริมคลอง
ยอยซึ่งแยกจากคลองตัน ไดแก ชุมชนสามอิน ชุมชนศาลาลอย ชุมชนบางมะเขือ ชุมชนขางสะพานคลองตัน 
ชุมชนมุสลิมพัฒนาบานปา ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา และชุมชนรวมพัฒนาบานปา 

ชุมชนวัดใต ชุมชนวัดใตเกิดขึ้นพรอมวัดใต ซึ่งสรางขึ้นประมาณป พศ.2346 ใน
สมัยตนกรุงรัตนโกสินทร ปจจุบันทางกองนโยบายและแผนงาน สํานักพัฒนาสังคม กรุงเทพมหานคร จัดให
ชุมชนวัดใตเปนชุมชนแออัด ซึ่งหมายถึงชุมชนที่มีความหนาแนน ไรระเบียบ และชํารุดทรุดโทรม ประชาชนอยู
กันอยางแออัด มีสภาพแวดลอมไมเหมาะสมอันอาจเปนอันตรายตอสุขภาพอนามัยและความปลอดภัยของผู
อาศัย ถือเกณฑความหนาแนนของบานเรือนอยางนอย 15 หลังตอพื้นที่ 1 ไร โดยชุมชนวัดใตมีประชากรถึง 
1,390 คน เปนชาย 785 คน และหญิง 605 คน มีจํานวนที่พักอาศัย 162 หลังคาเรือน สวนใหญประกอบอาชีพ
รับจางทั่วไป เขตสวนหลวงเลือกใหวัดใตเปนสถานที่ทองเที่ยวทางวัฒนธรรมที่นาสนใจเนื่องจากเปนวัดเกาแก มี
ของสะสม เชน สมุดเก็บตราไมขีดไฟ บาตรพระดินเผาโบราณ พระไตรปฎก ใบลาน ศาลาริมน้ํา สวนหยอมไมดัด 
และกุฏิทรงไทย รวมถึงพิพิธภัณฑทองถิ่นกรุงเทพมหานคร เขตสวนหลวง และศาลาไมสักเรือนไทย วัดใต 

 

 
รูปที่ 4.9 สภาพชุมชนวัดใต 

 
ชุมชนวัดมหาบุศย ตั้งอยูบริเวณรอบวัดมหาบุศย (“วัดแมนาคพระโขนง” สรางขึ้น

เมื่อประมาณป พ.ศ.2305 ตรงกับสมัยกรุงศรีอยุธยาตอนปลาย) เปนพื้นที่ตนกําเนิดตํานาน ”แมนาคพระโขนง” 
ผูคนในชุมชนสวนใหญนับถือศาสนพุทธ เขาถึงชุมชนไดโดยใชถนนสุขุมวิท 77 (ถนนออนนุช)  เปนทางเขาหลัก 
สภาพทั่วไปของชุมชนในปจจุบัน มีส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 60 ป ความสูง 1 - 4 ชั้น ประเภทอาคารพัก
อาศัยขนาดเล็กไปจนถึงขนาดใหญ มีชุมชนแออัดเรียงตัวริมถนนฝงซายของทางเขาวัด  
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สวนหนึ่งของชุมชนมีกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับความเชื่อและพิธีกรรมในวัดมหาบุศย 
เชน การทําบุญสะเดาะเคราะห  เสริมชะตา สักการะศาลแมนาคพระโขนง รานหมอดู รานขายดอกไมธูปเทียน มี
ผูคนมาใชพื้นที่อยางตอเนื่องตลอดทั้งวัน โดยเฉพาะวันหยุด โดยกิจกรรมสวนใหญเกิดในชวงเวลากลางวัน 
เศรษฐกิจและรายไดหลักจึงเกี่ยวของกับพื้นที่วัด  

 

 
รูปที่ 4.10 สภาพชุมชนวัดมหาบุศย 

 
ชุมชนเกาะปนหยีหรือชุมชนบานแหลม ชุมชนเกาะปนหยี (เดิมชื่อ “ชุมชนบาน

แหลม”) ตั้งอยูบริเวณแยกคลองตันกับคลองพระโขนง ไมปรากฏหลักฐานวามีการตั้งถิ่นฐานตั้งแตเมื่อใด จาก
การสอบถามขอมูลคนในพื้นที่ทําใหทราบวามีการตั้งถิ่นฐานมากวา 50 ป โดยคนในชุมชนสวนใหญนับถือ
ศาสนาพุทธ ทางเขา – ออกชุมชน ตองผานวัดมหาบุศยเพื่อใชถนนสุขุมวิท 77 สภาพทั่วไปของชุมชนในปจจุบัน 
เปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกันในลักษณะของอาคารริมน้ํา และดูเหมือนตั้งอยูบนน้ํา แตจาก
คําบอกเลาของชาวบานเปนผลจากพื้นดินถูกกัดเซาะหายไป ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 60 ป ความสูง 1 - 2 
ชั้น ชาวบานสวนใหญประกอบอาชีพรับจางและบางสวนประกอบอาชีพคาขายสิ่งของที่เอื้อตอกิจกรรมความเชื่อ
และการประกอบพิธีกรรมในวัดมหาบุศย 
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รูปที่ 4.17 สภาพชุมชนเกาะปนหยีหรือชุมชนบานแหลม 
 
ชุมชนสามอิน เปนชุมชนมุสลิมที่เกาแกและใหญที่สุดในพื้นที่ศึกษา ฝงเขตวัฒนา 

ตั้งอยูริมคลองยอยจากคลองตัน ชื่อ “คลองสามอิน” (มีที่มาจากคําวา “ซัมมะอีน”) มีมัสยิดสําคัญคือ มัสยิดฮิดา
ยะอุลอิสลาม เขาถึงชุมชนไดโดยใชถนนสุขุมวิท 77 และ ซอยปรีดีพนมยงค 30 เปนทางเขาหลัก  สภาพทั่วไป
ของชุมชนในปจจุบัน เปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกัน ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป 
ความสูง 1 - 3 ชั้น จํานวนที่พักอาศัยประมาณ 620 หลังคาเรือน ทางกองนโยบายและแผนงาน สํานักงาน
พัฒนาสังคม กรุงเทพมหานคร จัดใหชุมชนพัฒนาบานสามอินเปน”ชุมชนแออัด” โดยมีประชากร 1,860 คน ชาย 
900 คน และหญิง 960 คน 

รูปที่ 4.11 สภาพชุมชนสามอิน 
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ชุมชนศาลาลอย เปนชุมชนมุสลิมที่ใหญและเกาแกเชนเดียวกับชุมชนสามอิน ตั้ง
ถิ่นฐานริมคลองยอยจากคลองตัน ชื่อ “คลองศาลาลอย” เนื่องจากพื้นที่เคยเปนไรนาโลงเตียนและมีศาลาไมไว
พักผอน ในฤดูฝนศาลาแหงนี้จะถูกน้ําทวมทําใหดูเหมือนลอยอยูกลางน้ํา จึงเรียกวา “ศาลาลอย” มีมัสยิดที่
สําคัญคือ มัสยิดปดรุลมุมีนศาลาลอย เขาถึงชุมชนไดโดยใชถนนสุขุมวิท 71 และ ซอยปรีดีพนมยงค 26 
(ซอยพัฒนเวศย) เปนทางเขาหลัก  สภาพทั่วไปของชุมชนในปจจุบัน เปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะ
กลุมกันส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10-50 ป ความสูง 1-3 ชั้น เปนบานเดี่ยวและชุมชนแออัดปะปนกัน และมีบาน
สวนริมคลองที่มีบรรยากาศรมร่ืน จํานวนที่พักอาศัยประมาณ 80 หลังคาเรือน (อาคารบางหลังเปนบานที่มี
เอกลักษณของสถาปตยกรรมพื้นถิ่นภาคใตไทยมุสลิม) มีประชากร 600 คน เปนชาย 250 คน และหญิง 350 คน 

 

 

 
รูปที่ 4.12 สภาพชุมชนศาลาลอย 

 
รูปที่ 4.13 สภาพชุมชนศาลาลอย 

 
ชุมชนบางมะเขือ ตั้งอยูทางทิศเหนือของตลาดพระโขนงระหวางซอยปรีดีพนม

ยงค 4 และซอยปรีดีพนมยงค 2 ชุมชนบางมะเขือเปนชุมชนมุสลิมที่แยกมาจากชุมชนสามอิน มีมัสยิดที่สําคัญ
คือ มัสยิดบางมะเขือ เขาถึงชุมชนไดโดยใชถนนสุขุมวิท 71 เปนทางเขาหลัก  สภาพทั่วไปของชุมชนในปจจุบัน 
เปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกันส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป ความสูง 1 - 3 ชั้น เปนบาน
เดี่ยว ชุมชนแออัด และอพารทเมนตราคาถูกปะปนกัน จํานวนที่พักอาศัยประมาณ 37 หลังคาเรือนมีประชากร 
576 คน เปนชาย 288 คน และหญิง 288 คน 
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รูปที่ 4.14 สภาพชุมชนบางมะเขือ 
 
ชุมชนขางสะพานคลองตัน ตั้งอยูบริเวณริมคลองตัน ใตเชิงสะพานคลองตัน เปน

ชุมชนมุสลิมที่แยกมาจากชุมชนสามอิน ระยะเวลาการกอต้ังชุมชนประมาณ 40 ป ปจจุบันสามารถเขาถึงโดยใช
ถนนสุขุมวิท 71 เปนทางเขาหลัก  สภาพทั่วไปของชุมชนในปจจุบัน เปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะ
กลุมกันในลักษณะของอาคารริมน้ํา(โครงสรางชั่วคราว) ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 40 ป ความสูง 1 - 2 ชั้น 
จํานวนที่พักอาศัยประมาณ 60 หลังคาเรือน ทางกองนโยบายและแผนงาน สํานักงานพัฒนาสังคม 
กรุงเทพมหานคร จัดใหชุมชนขางสะพานคลองตันเปน ”ชุมชนแออัด” ประชากร 300 คน ชาย 140 คน และหญิง 
160 คน  

รูปที่  4.12 สภาพชุมชนขางสะพานคลองตัน 
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ชุมชนมุสลิมพัฒนาบานปา ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา ชุมชนรวมพัฒนา
บานปา ตั้งอยูบริเวณริมคลองบานปา ชุมชนมุสลิมพัฒนาบานปา ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา ชุมชนรวม
พัฒนาบานปาเปนสามชุมชนมุสลิมที่อยูตอเนื่องกันบริเวณริมคลองบานปากอนจะถูกแบงดวยถนนซอย ซึ่งรวมๆ
แลวเปนชุมชนมุสลิมที่ใหญที่สุดในยานคลองตันฝงเขตสนามหลวง 

ชุมชนมุสลิมพัฒนาบานปา  เขาถึงโดยใชถนนสุขุมวิท 71 เปนทางเขาหลัก  สภาพ
ทั่วไปเปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกัน ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป ความสูง 1 - 3 ชั้น 
เปนบานเดี่ยวและชุมชนแออัดปะปนกัน จํานวนที่พักอาศัยประมาณ 166 หลังคาเรือน มีประชากร 851 คน เปน
ชาย 565 คน และหญิง 286 คน  

ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา เขาถึงโดยใชถนนสุขุมวิท 71 เปนทางเขาหลัก  
สภาพทั่วไปเปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกัน ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป ความสูง 1 - 3 
ชั้น เปนบานเดี่ยวและชุมชนเมืองปะปนกัน มีจํานวนที่พักอาศัยประมาณ 105 หลังคาเรือนมีประชากร 633 คน 
เปนชาย 315 คน และหญิง 318 คน  

ชุมชนรวมพัฒนาบานปา เขาถึงโดยใชถนนสุขุมวิท 71 เปนทางเขาหลัก  สภาพ
ทั่วไปเปนกลุมอาคารที่พักอาศัยขนาดเล็กเกาะกลุมกัน ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป ความสูง 1 - 3 ชั้น 
เปนบานเดี่ยวและชุมชนแออัดปะปนกัน มีจํานวนที่พักอาศัยประมาณ 367 หลังคาเรือนมีประชากร 1,244 คน 
เปนชาย 472 คน และหญิง 772 คน  

 

 

 
รูปที่ 4.15 โรงเรียนอิสลามประสาทศีลวิทยา ชุมชนมุสลิมพัฒนาบานปา ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา  



80 
 

 
รูปที่ 4.16 สภาพชุมชนรวมพัฒนาบานปา 

 

4.5.2 ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนน 
4.5.2.1 ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนนหลัก 
ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนนหลัก คือ ชุมชนที่เกิดจากการสรางถนน

สุขุมวิท ไดแก ชุมชนพาณิชยกรรมตลาดพระโขนง ชุมชนพาณิชยกรรมตลาดออนนุช และชุมชนพาณิชยกรรม
ตลาดคลองตัน 

ชุมชนพาณิชยกรรมตลาดพระโขนง  ตั้งอยูบริเวณสามแยกพระโขนง บนถนน
สุขุมวิทตัดกับแยกสุขุมวิท 71 เปนตลาดริมคลองพระโขนงที่มีมาตั้งแตสมัยรัชกาลที่ 4 (พศ.2400) ประชากรสวน
ใหญเปนคนไทยเชื้อสายจีน ทําเลที่เปนจุดเปล่ียนถายการสัญจรที่สําคัญระหวางพื้นที่เขตเมืองและพื้นที่ชาน
เมือง  ประกอบกับการขยายตัวและความเจริญของเมืองที่มาพรอมกับถนน ตลาดพระโขนงรุงเรืองจนมีบทบาท
เปนตลาดระดับส่ีมุมเมือง จึงมีการขยับขยายตัวของตลาดตั้งแตริมคลองพระโขนงมาจนถึงถนนสุขุมวิท 71 มี
กิจกรรมที่หลากหลาย เปนตลาดศูนยกลางผลไม ตลาดสด เครื่องใชไฟฟา เส้ือผาราคาถูก และโรงภาพยนตร 
ตลาดพระโขนงเริ่มเส่ือมโทรมซบเซาลงหลังจากน้ําทวมในป พศ.2526  

ปจจุบันชุมชนตลาดพระโขนง เปนยานพาณิชยกรรมที่มีอายุประมาณ 60 ป 
ประกอบดวยอาคารและสิ่งปลูกสราง 3 - 5 ชั้น ดานลางทําการคา ดานบนเปนที่พักอาศัย(ภายในเขตตลาดเกา 
อาคารสวนใหญเปนอาคารพาณิชย สภาพทรุดโทรม) โดยมีกิจกรรมการคาเริ่มขายตั้งแต 4.00 - 24.00 น. 

ทําเลที่ตั้งที่อยูใกลสถานีขึ้น – ลง ของระบบขนสงมวลชนสาธารณะ BTS สถานี
พระโขนง สงผลใหแนวโนมการพัฒนาพื้นที่ เริ่มมีการเปลี่ยนแปลง โดยมีโครงการที่พักอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมและอพารทเมนตเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง (มีแนวโนมผูคนยายเขามาอาศัยและประกอบกิจการ
คาขายเพิ่มขึ้น) 
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รูปที่ 4.18 สภาพชุมชนพาณิชยกรรมตลาดพระโขนง 
ชุมชนพาณิชยกรรมตลาดออนนุช ตั้งอยูบริเวณสามแยกพระโขนง บนถนน

สุขุมวิทตัดกับแยกสุขุมวิท 77 เปนยานพาณิชยกรรมและตลาดสด เปนจุดเปลี่ยนถายการสัญจรที่สําคัญระหวาง
พื้นที่เขตเมืองและพื้นที่ชานเมือง  

ปจจุบันชุมชนตลาดออนนุช เปนยานพาณิชยกรรมที่มีอายุประมาณ  40 ป 
ประกอบดวยอาคารและสิ่งปลูกสราง 3 - 5 ชั้น ดานลางทําการคา ดานบนเปนที่พักอาศัย (ภายในเขตตลาดเกา 
อาคารสวนใหญเปนอาคารพาณิชย บรรยากาศการคาในตลาดสดไมคึกคักเหมือนในอดีต) โดยกิจกรรมการคา
ขายเริ่มตั้งแต 4.00 - 24.00 น.และมีหาง Hyper Market คารฟูร (พื้นที่ตลาดสดเดิม) ทําใหชวงเวลา 10.00-
23.00 น. มีกิจกรรมคึกคักในพื้นที่ริมถนนทั้ง 2 ฝง(คาขาย-ตอรถ) เนื่องจากเปนจุดเปล่ียนถายการสัญจรที่
สําคัญของถนนออนนุช  

ทําเลที่ตั้งที่อยูใกลสถานีขึ้น – ลง ของระบบขนสงมวลชนสาธารณะ BTS สถานี
ออนนุช สงผลใหแนวโนมการพัฒนาพื้นที่เริ่มมีการเปลี่ยนแปลง โดยมีโครงการที่พักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม
และอพารทเมนต รวมทั้งการดัดแปลงปรับปรุงอาคารเดิมเพื่อใชเปนเปนที่พักอาศัยใหเชาเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง  

 

 
รูปที่ 4.19 สภาพชุมชนพาณิชยกรรมตลาดออนนุช 
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ชุมชนพาณิชยกรรมตลาดคลองตัน ตั้งอยูบริเวณสามแยกพระโขนง บนถนน
พัฒนาการตัดกับแยกสุขุมวิท 71 เปนยานพาณิชยกรรมและตลาดสด  

ปจจุบันชุมชนตลาดคลองตันเปนยานพาณิชยกรรมที่มีอายุประมาณ 40 ป 
ประกอบดวยอาคารและสิ่งปลูกสราง 3-5 ชั้น ดานลางทําการคา ดานบนเปนที่พักอาศัย กิจกรรมการคาขายเริ่ม
ตั้งแต 4.00 - 24.00 น. และเปนพื้นที่ตอเนื่องกับจุดขึ้น – ลง ระบบขนสงมวลชนสาธารณะ Airport Link สถานี
รามคําแหงที่ใกลจะเปดใหบริการ 

การเกิดขึ้นของ จุดขึ้น – ลง ระบบขนสงมวลชนสาธารณะ Airport Link สถานี
รามคําแหงทําใหเกิดโอกาสในการพัฒนาพื้นที่สูงขึ้น รวมถึงศักยภาพในการพัฒนาความหนาแนนของพื้นที่ใน
อนาคต จะทําใหพื้นที่เหลานี้มีแนวโนมในการพัฒนาเปนอาคารสูงมากขึ้น (โดยรอบรัศมี 400 สถานีรามคําแหง) 

 

 
รูปที่ 4.20 สภาพชุมชนพาณิชยกรรมตลาดคลองตัน 

 
4.5.2.2 ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนนยอยหรือถนนซอยหลัก 
ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาโครงขายถนนยอยหรือถนนซอยหลักในพื้นที่ศึกษาเปน

ชุมชนที่มีอายุประมาณ 40 ป (จากแผนที่ภาพถายทางอากาศป พศ.2510) และพบวามีขนาดสอดคลองกับ
ชุมชนละแวกบานซึ่งเปนการแบงตามโครงสรางชุมชนของสํานักผังเมืองกรุงเทพที่พิจารณาจากรัศมีการ
ใหบริการขององคประกอบชุมชนและจํานวนประชากรที่ลําดับต่ําสุด ซึ่งประกอบดวย โรงเรียนอนุบาล สถานรับ
เล้ียงเด็ก สวนหยอม สนามเด็กเลน รานคายอย มีรัศมีใหบริการประมาณ 400 - 500 เมตร ซึ่งไดแก ชุมชนซอย
พานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 42) ชุมชนซอยพัฒนเวศน(ปรีดีพนมยงค 26) ชุมชนซอยมีสุวรรณ 3(ปรีดีพนมยงค 
14) ชุมชนซอยปรีดีพนมยงค 2 และชุมชนฝงเขตสวนหลวง  

ชุมชนซอยพานิชอนันต  ตั้งอยูบริเวณซอยปรีดีพนมยงค 42 เปนชุมชนที่มีการใช
ประโยชนที่ดินอยางหลากหลาย โดยบริเวณตนซอยสวนใหญเปนยานอาคารสํานักงานและอาคารพาณิชยที่มี
อายุตั้งแต 10 - 40 ป ประกอบดวยอาคารและสิ่งปลูกสรางตั้งแตอาคารพาณิชยขนาดเล็กจนถึงอาคารสํานักงาน
ขนาดใหญ ความสูง 3 - 5 ชั้น จนถึงมากกวา 25 ชั้น โดยดานลางทําการคา และดานบนเปนที่พักอาศัย ภายใน
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พื้นที่สวนใหญมีอาคารพักอาศัยรวม (อพารทเมนต) ราคาถูก - ปานกลาง จํานวนมาก ดานในของพื้นที่เปนบาน
เดี่ยวหมูบานจัดสรรและโรงงานขนาดเล็ก 

กิจกรรมพาณิชยกรรมสวนใหญกระจุกตัวบริเวณตนซอย โดยมีกิจกรรมคึกคักใน
ชวงเวลาทํางาน (7.30 น.-19.00 น.) กิจกรรมกลางวันเปนกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องและรองรับกับกลุมคนที่ทํางานใน
อาคารสํานักงานและพื้นที่ใกลเคียง สวนกลางคืนจะเปนกิจกรรมที่เกี่ยวของกับผูพักอาศัยในพื้นที่เปนหลัก
สภาพแวดลอมโดยทั่วไปคึกคักที่ตนซอย และเงียบสงบที่ปลายซอย 

 

 
รูปที่ 4.21 สภาพชุมชนซอยพานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 42) 

 
ชุมชนซอยพัฒนเวศน ตั้งอยูบริเวณซอยปรีดีพนมยงค 26 (ซอยที่มีถนนขนาด

ใหญที่สุดในพื้นที่ศึกษาฝงเขตวัฒนา) ส่ิงปลูกสรางสวนใหญเปนบานพักอาศัยและที่พักอาศัยรวม ที่มีอายุตั้งแต 
10 - 40 ป ประกอบดวยอาคารและสิ่งปลูกสรางลักษณะบานเดี่ยว ความสูง 1 - 4 ชั้น สภาพแวดลอมโดยทั่วไป
เงียบสงบและรมร่ืนจากไมยืนตนริมทาง 

 

 
รูปที่ 4.22 สภาพชุมชนซอยพัฒนเวศน (ปรีดีพนมยงค 26)  

 
ชุมชนซอยมีสุวรรณ 3 ตั้งอยูบริเวณซอยปรีดีพนมยงค 14 ส่ิงปลูกสรางสวนใหญ

เปนบานพักอาศัยและพักอาศัยรวม ที่มีอายุตั้งแต 10 - 40 ป ความสูง 1 - 4 ชั้น และอพารทเมนต (ราคาถูก) 
ความสูง 4 - 8 ชั้น 
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รูปที่ 4.23 สภาพชุมชนซอยมีสุวรรณ 3 (ปรีดีพนมยงค 14)  

 
ชุมชนซอยปรีดีพนมยงค 2 ตั้งอยูบริเวณซอยปรีดีพนมยงค 2 (เปนเสนทางที่

สามารถเชื่อมตอกับถนนเลียบทางพิเศษ ซึ่งมีจุดขึ้น – ลงทางพิเศษฉลองรัช) ส่ิงปลูกสรางสวนใหญเปนตึกแถว
เพื่อการพาณิชย มีอายุตั้งแต 10 - 60 ป ความสูง 1 - 4 ชั้น (บริเวณตลาดพระโขนงมีสภาพเกาทรุดโทรม)และ
อาคารพักอาศัยรวมอายุตั้งแต 5 - 10 ป ความสูง 8 ชั้น จนถึงมากกวา 20 ชั้น 

ซอยปรีดีพนมยงค 2 มีความคึกคักจากรานคาริมถนนเรียงรายตลอดชวงระยะ 300 
เมตร จากตนซอย เนื่องจากเปนทางเขาตลาดพระโขนง (สําหรับรถยนต)  

ทําเลที่ตั้งที่อยูใกลสถานีขึ้น – ลง ของระบบขนสงมวลชนสาธารณะ BTS สถานี
พระโขนง สงผลใหแนวโนมการพัฒนาพื้นที่ เริ่มมีการเปลี่ยนแปลง โดยมีโครงการที่พักอาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมและอพารทเมนตเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง (มีแนวโนมผูคนยายเขามาอาศัยและประกอบกิจการ
คาขายเพิ่มขึ้น) 

 

 
รูปที่ 4.24 สภาพชุมชนซอยปรีดีพนมยงค 2  

 
ชุมชนฝงเขตสวนหลวง ตั้งอยูบริเวณซอยออนนุช 17 ซอยพัฒนาการ 20 (ซอย

ออนนุช 17 เปนซอยที่เชื่อมตอถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช) และถนนพัฒนาการที่ซอยพัฒนาการ 20 เปนระยะทาง
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ประมาณ 3 กิโลเมตร) ส่ิงปลูกสรางมีอายุตั้งแต 10 - 50 ป ริมถนนเปนตึกแถวเพื่อการพาณิชย สูง 1 - 4 ชั้น บาน
เดี่ยว สูง 2 - 4 ชั้น (หมูบานจัดสรร) กระจายตัวหางๆกัน 

เนื่องจากเปนเสนทางหลักที่เชื่อมระหวางถนนสายสําคัญจึงมีปริมาณการจราจรคับ
คั่งตลอดเวลารวมถึงมีตลาดนัดขนาดใหญบริเวณตนซอยพัฒนาการ 20 

รูปที่ 4.25 สภาพชุมชนฝงเขตสวนหลวง บริเวณซอยออนนุช 17 ซอยพัฒนาการ 20  

4.5.3 ชุมชนหมูบานจัดสรร (ชุมชนลอมรั้ว) 
ในพื้นที่ศึกษามีชุมชนหมูบานจัดสรร (ชุมชนลอมร้ัวจากความหมายในบทที่ 2) 

หลายแหง ไดแก หมูบานคลองตันนิเวศย หมูบาน Noble Residence / Noble Cube หมูบานสวนแหลมทอง 
หมูบานผกามาศ และหมูบานเศรษฐีปารค 

หมูบานคลองตันนิเวศย ตั้งอยูบริเวณทายซอยปรีดีพนมยงค 42 อาณาเขตของ
หมูบานตอเนื่องไปจนถึงเขตทางพิเศษฉลองรัช เปนอาคารทาวเฮาส 2 – 3 ชั้น อายุประมาณ 40 ป มีจํานวน
ประมาณกวา 60 หลังคาเรือน สภาพอาคารและสิ่งปลูกสรางยังอยูในสภาพดี ทายหมูบานมีที่ดินรกรางวางเปลา
ผืนใหญริมคลองตัน 

หมูบาน Noble Residence / Noble Cube ตั้งอยูบนถนนพัฒนาการ ทางเขาอยู
ระหวางซอยพัฒนาการ 24 และ 26 โครงการจัดสรรบานเดี่ยวและทาวเฮาสใหม อายุประมาณ 1 ป มีจํานวน
ประมาณ 240 หลังคาเรือน 

หมูบานสวนแหลมทอง 2 ตั้งอยูบริเวณซอยพัฒนาการ 28 สามารถเขาถึงไดจาก
ถนนออนนุช 17 ซึ่งสามารถตรงไปทะลุซอยพัฒนาการ 28 (เฉพาะคนในหมูบาน) เปนอาคารบานพักอาศัย (บาน
เดี่ยว)อายุประมาณ 40 ป มีจํานวนประมาณกวา 190 หลังคาเรือน 

หมูบานผกามาศ ตั้งอยูทางทิศตะวันออกของคลองตัน (ฝงเขตสวนหลวง) 
สามารถเขาถึงไดจากซอยปรีดีพนมยงค 14, 26 และพัฒนาการ 20 เปนอาคารบานพักอาศัยอายุประมาณ 16 ป 
มีจํานวนประมาณ 130 หลังคาเรือน 

หมูบานเศรษฐีปารค ตั้งอยูบริเวณซอยออนนุช 17 แยก 7 เปนอาคารบานพัก
อาศัยอายุประมาณ 4 ป มีจํานวนประมาณ 70 ป หลังคาเรือน  ดานหลังหมูบานไปจนถึงคลองบานปาเปนพื้นที่
เกษตรกรรม 
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รูปที่ 4.26 สภาพชุมชนหมูบานจัดสรร 

 

 

4.6 โครงสรางพ้ืนฐานและการใชประโยชนที่ดิน 
จากการทบทวนวรรณกรรมประกอบกับการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่จากแผนที่ภาพถายทาง

อากาศ พบวา การวางแผนโครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินมีผลตอการพัฒนาพื้นที่ของ
ชุมชน ในการศึกษาโครงสรางพื้นฐานที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินนั้น มีหัวขอที่ควรพิจารณาไดแก 
โครงขายการสัญจร การใชประโยชนที่ดิน และพื้นที่รกรางวางเปลา 

 

4.6.1 โครงขายการสัญจร  
โครงขายการสัญจรประกอบไปดวย โครงขายถนน โครงขายการสัญจรทางเทาและ

ทางจักรยาน และการสัญจรทางเลือก 
 
4.6.1.1 โครงขายถนน  
โครงขายถนนที่มีประสิทธิภาพตามมาตรฐาน พิจารณาจากการมีลําดับศักยของ

ถนนที่ถูกตอง ระยะหางของโครงขาย และขนาดของถนนตามลําดับศักยที่เหมาะสม 
ลําดับศักยของถนน  
ถนนสายประธาน ไดแก ถนนสุขุมวิท เนื่องจากเปนถนนระหวางเมืองเชื่อมตอ

กรุงเทพมหานครกับจังหวัดทางภาคตะวันออกเฉียงใต แตเนื่องจากขนาดของถนนที่ไมสามารถรองรับปริมาณ
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การจราจรที่เพิ่มขึ้นไดจึงมีการสรงถนนสายประธานขึ้นทดแทน ไดแก ถนนบางนา – ตราด และถนนกรุงเทพ – 
ชลบุรี หรือมอเตอรเวย ซึ่งเปนถนนขนาด 8 ชองจราจร 

ถนนสายหลัก หรือถนนที่พาดผานกรุงเทพมหานคร พื้นที่ศึกษาประกอบดวยถนน
สายหลักถึง 3 สาย ไดแก 

- ถนนสุขุมวิท 71 เชื่อมตอถนนสุขุมวิทกับถนนรามคําแหงไปถึงจังหวัดมีนบุรี มี
ความยาวรวม 21 กิโลเมตร 

- ถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช) มีจุดเริ่มตนที่ถนนสุขุมวิท และมีความยาวไปถึงจังหวัด
ฉะเชิงเทรา มีความยาวรวมประมาณ 50 กิโลเมตร 

- ถนนพัฒนาการ เปนถนนผานเมืองแกนทิศตะวันตก – ตะวันออก ซึ่งเปนถนนเสน
เดียวกับถนนเพชรบุรีตัดใหมและถนนพิษณุโลก ซึ่งมีจุดเริ่มจากเทเวศนและมาบรรจบกับถนนออนนุช มีความ
ยาวรวมประมาณ 18 กิโลเมตร 

ถนนสายรอง เปนถนนที่ทําหนาที่กระจายและรวบรวมการจราจรระหวางถนนสาย
หลัก และถนนยอยหรือถนนซอย แตพบวาปญหาสําคัญคือ ระบบโครงขายถนนของกรุงเทพมหานครสวนใหญ 
(รวมถึงในพื้นที่ศึกษา) ขาดลําดับศักยของถนนสายรอง ทําใหเกิดการเชื่อมตอของถนนสายยอยหรือถนนซอยกับ
ถนนสายประธานและถนนสายหลักโดยตรงซึ่งมีความตางศักดิ์ของทั้งปริมาณการจราจรและความเร็วของ
ยานพาหนะเปนผลใหเกิดปญหาจราจร 

ถนนสายยอยหรอืถนนซอย ถนนสายยอยของพื้นที่ศึกษาเชื่อมตอกับถนนสายหลัก
โดยตรง ถนนสายยอยที่เชื่อมตอกับถนนสุขุมวิท 71 ไดแก ซอยสุขอุทิศ ซอยปรีดีพนมยงค 2 – 50 ฝงเลขคู มี
ความลึกประมาณ 600 เมตร – 1 กิโลเมตร ถนนสายยอยที่เชื่อมตอกับถนนสุขุมวิท 77 ไดแก ซอยออนนุช 1 – 
17 ฝงเลขคี่ มีความลึกประมาณ 200 – 400 เมตร ยกเวนซอยออนนุช 17 ซึ่งมีความยาวประมาณ 2 กิโลเมตร ไป
เชื่อมตอกับซอยพัฒนาการ 20 ถนนสายยอยที่เชื่อมตอกับถนนพัฒนาการ ไดแก ซอยพัฒนาการ 2 – 28 ฝงเลขคู 
สวนใหญมีความลึกประมาณ 200 – 400 เมตร ยกเวน ซอยพัฒนาการ 20 และซอยพัฒนาการ 28 ที่เปนซอยลึก
และยาวประมาณ 2 กิโลเมตร เชื่อมตอกับซอยออนนุช 17  
 
ตารางที่ 4.4 แสดงการวิเคราะหระยะเชื่อมตอโครงขายถนนในแตละลําดับศักยของถนนในพื้นที่ศึกษา 

ลําดับศักย ระยะเชื่อมตอ 
ของโครงขาย 

(เมตร) 

การวิเคราะห 

ถนนสายหลกั 
ถนนสุขุมวิท – ถนนพัฒนาการ 
ถนนสุขุมวิท 71 – สุขุมวิท 77 
 
 
 
ถนนสุขุมวิท 77 – ถนนพัฒนาการ 

1,600 
3,000 
750 

 
 
 

3,000 

ระยะเชือ่มตอตามมาตรฐาน 
มีระยะเชือ่มตอเกนิมาตรฐาน 
แมวาจะมีระยะเชือ่มตอตํ่ากวามาตรฐาน แตถนนสขุมุวิท 
71 และสุขุมวิท 77 เปนถนนที่ขนานกันแคตนถนน และ
แยกกันไปคนละทิศทางโดยถนนสขุุมวิท 77 เปลีย่นไป
ขนานกับถนนพัฒนาการ 
มีระยะเชือ่มตอเกนิมาตรฐาน 

ถนนสายรอง 800 ระยะเชือ่มตอตามมาตรฐาน 
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ลําดับศักย ระยะเชื่อมตอ 
ของโครงขาย 

(เมตร) 

การวิเคราะห 

พ้ืนที่ศึกษา ไมมีถนนรอง ตองการระบบโครงขายถนนรองเพือ่กระจายการจราจรจาก
ถนนสุขุมวิท ถนนสุขุมวิท 71 ถนนสุขุมวิท 77 และถนน
พัฒนาการ 

ถนนสายยอย 
ถนนยอยบนถนนสุขุมวิท 71 
ถนนยอยบนถนนสุขุมวิท 77 
 
ถนนยอยบนถนนพัฒนาการ 

75 – 180 
150 – 300 
100 – 180 

 
40 – 400 

ระยะเชือ่มตอตามมาตรฐาน 
ระยะเชือ่มตอระหวางถนนซอยหลกั ซึ่งไดแก ซอยปรีดีพนม
ยงค 2,14, 26 และ 42 มีระยะหางถึง 500 – 800 เมตร  
ระยะเชือ่มตอระหวางถนนซอยหลกั ซึ่งไดแก ซอย
พัฒนาการ 20 – 28 มีระยะหางถงึ 930 เมตร 

 
ตารางที่ 4.5 แสดงการวิเคราะหขนาดถนนในพื้นที่ศึกษา 

ลําดับศักย จํานวนชองจราจร (ชอง) ขนาดของชองจราจร (เมตร) 
ถนนสายประธาน 
ถนนสุขุมวิท 

8 
6* 

3.6 
3.6 

ถนนสายหลกั 
ถนนสุขุมวิท 71 
ถนนสุขุมวิท 77 
ถนนพัฒนาการ 

6 
4* 
4* 
6 

3.6 
3* 
3.5 
3.6 

ถนนสายรอง 
พ้ืนที่ศึกษา 

4 
-* 

3.3 
-* 

ถนนสายยอย 
ถนนสายยอยบนถนนสุขุมวิท 71 
ถนนสายยอยบนถนนสุขุมวิท 77 
ถนนสายยอยบนถนนพัฒนาการ 

2 
2 
2 
2 

3 
2.5* 
2.5* 

3 
* หมายถึงไมไดมาตรฐาน 
สรุป  จากการวิเคราะหสภาพโครงขายถนนในปจจุบันพบวา เกิดจากการที่โครงขายถนนไมสามารถ

ตอบสนองความตอตองการดานการใชงานในปจจุบันได เนื่องจากขาดประสิทธิภาพของการถายลําดับศักย จาก
ถนนสายประธานและถนนสายหลัก (จากการถูกเชื่อมโดยตรงกับถนนสายยอย หรือถนนซอย) ระยะหางของ
โครงขาย ขนาดของถนนและขนาดชองจราจรไมไดมาตรฐาน 
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แผนที่ 4.2 แสดงโครงขายเมือง 
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แผนที่ 4.3 แสดงโครงขายถนน 
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รูปที่ 4.27 ขนาดถนนในพื้นที่ศึกษา 
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รูปที่ 4.28 สภาพถนนสุขุมวิท 

 

 
รูปที่ 4.29 สภาพถนนพัฒนาการ 

 

 
รูปที่ 4.30 สภาพถนนสุขุมวิท 71 

 

 
รูปที่ 4.31 สภาพถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช) 

 

 
รูปที่  4.32 สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 2 และ 6 

 
รูปที่  4.33 สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 10 12 และ 14 
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รูปที่  4.34 สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 16 22 และ 26 

 
รูปที่  4.35 สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 28 32 และ 34 

 
รูปที่  4.36 สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 38 40 และ 42 

 
รูปที่ 4.37  สภาพซอยปรีดีพนมยงคซอย 44 และ 46 

 

 
รูปที่  4.38 สภาพซอยออนนุชซอย 17 
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รูปที่  4.39 สภาพถนนพัฒนาการซอย 28 

 
รูปที่  4.40 สภาพถนนพัฒนาการซอย 20 

 
4.6.1.2 โครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยาน 
ศึกษาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานเพื่อ เปรียบเทียบกับมาตรฐาน 

แบงการศึกษาออกเปน โครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานบนถนนสายประธาน ถนนสายหลัก และ
ถนนในชุมชนหรือถนนสายยอย (ซอย) โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
ตารางที่ 4.6 ขนาดทางเทาและทางจักรยาน 

 ลําดับศักย ขนาดของทางเทา 
(เมตร) 

ขนาดทางจักรยาน 
(เมตร) 

มาตรฐาน ถนนสายประธาน 3 1.5 
ถนนในพืน้ที่ศกึษา ถนนสุขุมวิท 3 ไมมีทางจักรยาน* 

มาตรฐาน ถนนสายหลกั 3 1.5 
ถนนในพืน้ที่ศกึษา ถนนสุขุมวิท 71 

ถนนสุขุมวิท 77 
ถนนพัฒนาการ 

3 
3 
3 

ไมมีทางจักรยาน* 
ไมมีทางจักรยาน* 
ไมมีทางจักรยาน* 

มาตรฐาน ถนนสายรอง 1.75 1.5 
ถนนในพืน้ที่ศกึษา  - - 

มาตรฐาน ถนนสายยอย 1.5 1.5 
ถนนในพืน้ที่ศกึษา ถนนสายยอยบนถนนสุขุมวิท 71 

ถนนสายยอยบนถนนสุขุมวิท 77 
ถนนสายยอยบนถนนพัฒนาการ 

ไมมีทางเทา* 
ไมมีทางเทา* 
ไมมีทางเทา* 

ไมมีทางจักรยาน* 
ไมมีทางจักรยาน* 
ไมมีทางจักรยาน* 

*หมายถึง ไมไดมาตรฐาน 
จากการศึกษาพบวา ถนนในชุมชนสวนใหญถูกสรางและพัฒนาโดยเอกชนรายยอย จากการวิเคราะห

เปรียบเทียบมาตรฐานสามารถสรุปสภาพโครงขายการสัญจรทางเทาบนถนนสายประธานและถนนสายหลักได
ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.7 สภาพทั่วไปของการสัญจรทางเทาบนถนนสายประธานและถนนสายหลัก 
รายการ ผลการวิเคราะห 

ขนาด ทางเทามีขนาดเพียงพอ ไมมีทางจักรยาน 
คุณภาพ ผิวทางเทาไมเรียบเสมอกัน ตางระดับ 
ความตอเนื่อง ถูกตัดดวยทางรถยนตเปนระยะ(ถี่)  
องคประกอบและสิ่งอํานวยความ
สะดวก 

-มีองคประกอบครบ  
-มีการซอนทับขององคประกอบสาธารณูปโภค ขาดการจัดการอยางเปนระบบ 
(เชน แนวปลูกตนไมกับแนวเสาไฟฟา) 
-บางระยะขาดแสงสวางกลางคืน (แสงสวางสวนมากมาจากอาคาร) 
-ไมเอื้อตอการใชงานของผูพิการ 

รมเงา -รมเงาเกิดจากอาคารและสิ่งกอสราง เปลีย่นไปตามชวงเวลา รมเงาไม
ตอเนื่อง ขึ้นอยูกบัพ้ืนที่ ลักษณะอาคารและระยะหางจากทางเทา 
-รมเงาเกิดไมยืนตน มีอยูประปายและเปนสวนนอย ไมตอเนื่อง 

ภูมิทัศนและบรรยากาศ -องคประกอบภูมิทัศนสวนมากเปนอาคารและสิ่งปลกูสราง 
-ไมยืนตนสวนใหญขนาดพุมและความสูงปานกลาง(ถูกตัดแตงกิ่ง) 

ปญหาการลุกล้ําพ้ืนที่ -มีหาบเร แผงลอย และรถเข็น(สงผลใหบางพื้นที่ไมสามารถใชงานทางเทาได) 
-การจับจองของรานคา 

 
 
 

 

 
รูปที่ 4.41 สภาพทางเทา 
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รูปที่ 4.42 สภาพทางจักรยาน 

 
4.6.1.3 การสัญจรทางเลือก 
การสัญจรทางเลือกในพื้นที่ศึกษาแบงออกเปน การสัญจรทางบก และ การสัญจร

ทางน้ํา 
การสัญจรทางบก ไดแก รถโดยสารประจําทาง และ ระบบรางสาธารณะ 
รถโดยสารประจําทาง มีรถโดยสารประจําทางทั้งของภาครัฐและเอกชนใหบริการที่

ถนนสายประธานและถนนสายหลัก ไดแก ถนนสุขุมวิท ถนนพัฒนาการ ถนนสุขุมวิท 71 ถนนสุขุมวิท 77 และ
ถนนสายยอย ซอยออนนุช และซอยพัฒนาการ 20 สวนถนนสายยอยหรือถนนซอยที่เหลือในพื้นที่ศึกษาไมมีการ
ใหบริการ ตองอาศัยมอเตอรไซครับจาง 

 
รูปที่ 4.43 สภาพการสัญจรทางบก 

ระบบรางสาธารณะ แบงออกเปน BTS และ Airport Link 
- BTS พื้นที่ศึกษาอยูหางจากสถานีขนสงมวลชนสาธารณะ BTS สถานีพระโขนง

และสถานีออนนุชเปนระยะทางเทาๆกัน ประมาณ 320 เมตร 
- Airport Link พื้นที่ศึกษาอยูหางจาก Airport Link สถานีรามคําแหงประมาณ 280 

เมตร 
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การสัญจรทางน้ํา ไดแก การสัญจรในคลองหลัก และการสัญจรในคลองแยก 
การสัญจรในคลองหลัก แบงออกเปน คลองพระโขนง และ คลองตัน 
- คลองพระโขนง ปจจุบันมีเรือหางยาวใหบริการจากตลาดพระโขนงเชื่อมตอกับ

คลองประเวศบุรีรมย 
- คลองตัน ในปจจุบันไมมีเรือใหบริการ เนื่องจากบานสวนใหญยายมาอยูใกลถนน 

การเดินทางโดยรถโดยสารประจําทางสะดวกกวา และพื้นที่บางสวนไมสามารถเขาถึงไดเนื่องจากถูกปดทิ้งจาก
พื้นที่ลอมร้ัวใตทางดวน แผนพัฒนาของกรุงเทพมหานคร มีแผนพัฒนาการคมนาคมทางน้ําเสนคลองตันเพื่อ
เชื่อมตอระบบเรือจากเสนคลองแสนแสบ กับคลองพระโขนง คลองประเวศบุรีรมย 

 
รูปที่ 4.44 สภาพการสัญจรทางน้ําในคลองพระโขนง 

 
รูปที่ 4.45 สภาพการสัญจรทางน้ําในคลองตัน 

 
การสัญจรในคลองแยก แบงออกเปน คลองสามอิน คลองศาลาลอย คลองบาง

มะเขือ คลองบางนางจีน และคลองบานปา ซึ่งในปจจุบันคลองแยกทั้งหมดที่กลาวมาไมสามารถใชเปนทาง
สัญจรได เนื่องจากมีส่ิงกีดขวางทางน้ํา 

 

 
รูปที่ 4.46 สภาพคลองสามอิน 
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รูปที่ 4.47 สภาพคลองศาลาลอย 

 
รูปที่ 4.48 สภาพคลองบางมะเขือ 

 
รูปที่ 4.49 สภาพคลองบานปา 

 
สรุป 
- เพิ่มเสนทางบริการระบบขนสงมวลชนสาธารณะ ใหครบคลุมพื้นที่อยางทั่วถึง 
- พัฒนาและสงเสริมระบบการสัญจรทางน้ํา ใหสามารถเชื่อมตอกับโครงขายสัญจรระบบตางๆ

อยางมีประสิทธิภาพ 
- พัฒนาการจุดเปลี่ยนถายการสัญจรในพื้นที่ศึกษาใหสามารถเชื่อมตอกับโครงขายการสัญจรไดทุก

ระบบ อยางมีประสิทธิภาพ 
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แผนที่ 4.4 แสดงโครงขายการสัญจรในพื้นที่ศึกษา 
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4.6.2 การใชประโยชนที่ดิน 
การศึกษาการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ศึกษาทําโดยการสํารวจภาคสนามและการ

รวบรวมขอมูลแผนที่ สามารถจําแนกไดโดยแบงเปน การใชประโยชนที่ดินที่เกิดบริเวณริมถนนสายหลัก ไดแก 
กิจกรรมธุรกิจพาณิชยกรรม และสาธารณูปการ และ การใชประโยชนที่ดินที่เกิดบริเวณริมถนนสายยอย ไดแก ที่
พักอาศัย และโรงงานขนาดเล็ก 

4.6.2.1 บล็อก 
จากการวิเคราะห บล็อก ในพื้นที่ศึกษาพบวามีขนาดและรูปรางที่แตกตางและ

หลากหลาย สามารถจําแนกตามขนาด  และรูปแบบการเกิดบล็อก ดังนี้ 
แบงตามขนาดบล็อก ไดแก ใหญ กลาง เล็ก 
บล็อกขนาดใหญ (ขนาดใหญกวา 110 เมตร) กระจายตัวบริเวณกลางพื้นที่ศึกษา

(ริมคลอง)โดยพบมากในฝงของถนนสุขมวิท 77 มากกวา สวนทางฝงสุขุมวิท 71 พบ บล็อกขนาดใหญบริเวณ
ใกลกับคลองพระโขนง(ตอเนื่องกับชุมชนตลาดพระโขนง) 

บล็อกขนาดเล็ก (ขนาดเล็กกวา 110 เมตร) เกาะกลุมอยูบริเวณฝงถนนสุขุมวิท 
71 ตอเนื่องจากบล็อกขนาดกลางที่เกาะกลุมตามแนวถนนสายหลัก และพบวาสัดสวนการเกาะกลุมของบล็อก
ขนาดเล็กในฝงสุขุมวิท 71มีมากกวาฝงถนนสุขมวิท 77 

สรุป บล็อค (รูปรางของพื้นที่)สวนใหญเปนรูปทรงอิสระ และมีขนาดใหญกวามาตรฐาน เนื่องจากขาด
การเชื่อมตอของโครงขายถนนที่เปนระบบเรขาคณิต ถนนปลายตัน และขาดการเขาถึงพื้นที่ อันเนื่องมาจาก
ขอบเขตทางธรรมชาติ ซึ่งหมายถึงคลองตัน คลองพระโขนงและคลองยอย และขอบเขตที่มนุษยสรางขึ้น ไดแก 
ทางพิเศษแลองรัชและชุมชนลอมร้ัว ทําใหเกิดเปนพื้นที่ปดลอมขนาดใหญ 

แบงตามการเกิดรูปรางของบล็อก ไดแก เกิดจากการปดลอมของถนนกับถนน เกิด
จากการปดลอมของถนนกับคลอง เกิดจากการปดลอมของคลองกับคลอง 

เกิดจากการปดลอมของถนนกับถนน เกาะกลุมกระจุกตัวทางฝงของสุขุมวิท 71 
โดยเฉพาะบริเวณซอยพานิชอนันต ถือเปนบล็อกที่เกิดจากการปดลอมของถนนกับถนน ตอเนื่องมากที่สุด 

เกิดจากการปดลอมของถนนกับคลอง ถือเปนรูปแบบการปดลอมสวนใหญของ
พื้นที่ศึกษา โดยกระจายตัวทั่วพื้นที่ และหนาแนนในฝงสุขุมวิท 77 

เกิดจากการปดลอมของคลองกับคลอง พบรูปแบบนี้บริเวณกลางพื้นที่ศึกษา 
แตเปนสวนนอยและเปนบล็อกขนาดกลาง 

สรุป ขาดการวางแผนและออกแบบโครงขายถนนที่สอดคลองกับลักษณะทางภูมิศาสตรของพื้นที่ที่เปน
โครงขายการสัญจรเดิม หรือการสัญจรทางน้ํา จึงเกิดบล็อคขนาดใหญและมีรูปรางอิสระจํานวนมาก ในพื้นที่ที่
เกิดจากการปดลอมดวยคลองกับถนน 
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แผนที่ 4.5 แสดงผังการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ศึกษา 
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แผนที่ 4.6 แสดงรูปรางและขนาดของบล็อก 
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แผนที่ 4.7 ลักษณะการปดลอมพื้นที่ของพื้นที่ศึกษา 
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4.6.2.2 มวลอาคาร 
สภาพมวลอาคารในพื้นที่ศึกษาพบวาในภาพรวมมีการกระจุกตัวของกลุมอาคาร

อยางหนาแนนบริเวณ จุดตัดของถนนสายประธานและถนนสายหลัก และเบาบางลงในตอนกลางของพื้นที่ ซึ่ง
ความหนาแนนของกลุมอาคาร มีการกระจุกตัวอยูทางฝงของ ถนนสุขุมวิท 71 มากกวาถนนสุขุมวิท 77 รวมทั้ง
การกระจายตัวของอาคารริมคลองจะเบาบางกวาริมถนน โดยแยกตามขนาดของมวลอาคาร ไดดังนี้ 

มวลอาคารขนาดใหญ เกาะกลุมตามแนวถนนสายหลักและจุดตัดระหวางถนน
สายประธานและถนนสายหลัก ไดแก พื้นที่ยานตลาดพระโขนง พื้นที่ยานตลาดออนนุช พื้นที่ยานตลาดคลองตัน 
และบริเวณซอยพานิชอนันต (ปรีดีรพนยมยงค 42) 

มวลอาคารขนาดกลาง กระจายตัวตามแนวถนนสายหลักโดยเฉพาะพื้นที่
ตอเนื่องจากกลุมอาคารริมถนนสายหลัก 

มวลอาคารขนาดเล็ก กระจายตัวในบริเวณดานในของพื้นที่ศึกษาแตลักษณะการ
กระจายตัวในฝงสุขุมวิท 71 จะทั่วถึงและเต็มพื้นที่มากกวาฝงสุขุมวิท 77 และเบาบางในพื้นที่ใกลแนวทาง
ยกระดับและคลอง 

   
รูปที่ 4.50 ตัวอยางมวลอาคารขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ 

 
สรุป สามารถเกิดมวลอาคารหนาแนนในพื้นที่ ที่มีโครงขายถนนที่เปนระบบและ

เปนบล็อคที่เปนเรขาคณิต มากกวาพื้นทืที่โครงขายถนนไมเปนระบบ มีระยะเชื่อมตอที่หางหรือไมเชื่อมตอ หรือ
เปนถนนปลายตัน และมีรูปรางของพื้นที่เปนรูปทรงอิสระ ซึ่งแสดงวาดครงขายถนนและบล็อคมีผลตอ
ความสามารถในการใชประโยชนที่ดิน 
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แผนที่ 4.8 สภาพมวลอาคารและโครงขายการสัญจรในพื้นที่ศึกษา 
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4.6.3 พ้ืนที่รกรางวางเปลา 
พื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่ศึกษาแบงออกเปน พื้นที่รกรางวางเปลาที่เปนที่โลงทั้ง

ขนาดใหญและขนาดเล็ก มีพื้นที่รวมประมาณ 760 ไร และ พื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช มีพื้นที่รวม
ประมาณ 60 ไร 

4.6.3.1 พ้ืนที่รกรางวางเปลาที่เปนที่โลง 
พื้นที่รกรางวางเปลาที่เปนที่โลง หมายถึง พื้นที่โลงที่ไมมีการใชงานหรือเคยมีการใช

งาน แตปจจุบันถูกปลอยรกราง ในพื้นที่ศึกษามีพื้นที่รกรางวางเปลาที่เปนที่โลงที่มีขนาดเล็กกวา 10 ไร และ 
พื้นที่รกรางวางเปลาที่เปนที่โลงที่มีขนาดใหญกวา 10 ไร โดยงานวิจัยนี้มุงเนนการศึกษาพื้นที่รกรางวางเปลาใน
ลักษณะที่โลงขนาดใหญเกินกวา 10 ไรขึ้นไป เนื่องจากเปนขนาดที่มีโอกาสและศักยภาพในการพัฒนา (เปน
ขนาดที่เล็กที่สุดที่ทางสํานักผังเมืองพิจารณาเปนสวนสาธารณะระดับละแวกบาน) โดยศึกษาถึงขนาดพื้นที่ 
ตําแหนงที่ตั้ง การเขาถึง บริบทของพื้นที่โดยรอบ และสภาพของพื้นที่ในปจจุบัน ซึ่งแบงออกเปน 7 พื้นที่ ดังนี้ 

 
พื้นที่ 1 มีขนาด 137 ไร ตั้งอยูบริเวณถนนเลียบทางพิเศษฉลองรัชดานทิศเหนือกับ 

คลองพระโขนงดานทิศใต(ตรงขามกับวัดใต) สามารถเขาถึงไดจากถนนสุขุมวิท ซอยปรีดีพนมยงค 2 และซอย
ปรีดีพนมยงค 14 แยก 16 สภาพของพื้นที่ในปจจุบัน เปนพื้นที่ชุมน้ํา ปกคลุมดวยไมยืนตนและวัชพืช มีส่ิงปลูก
สรางประเภทบานพักอาศัย 1-2 ชั้น กระจายตัวเบาบาง 

 
รูปที่ 4.51 สภาพพื้นที่ 1 มุมมองจากวัดใต (มุมมองที่ 2) 

 

 
รูปที่ 4.52 สภาพพื้นที่ 1 มุมมองจากถนนเลียบทางพิเศษฉลองรัช (มุมมองที่ 3) 
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แผนที่ 4.9 พื้นที่รกรางวางเปลาประเภทที่โลงวาง 
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พื้นที่ 2 มีขนาด 180 ไร ตั้งอยูบริเวณระหวางคลองพระโขนงกับคลองตันหลังชุมชน
บานแหลม (ชุมชนเกาะปนหยี เขตสวนหลวง) ตรงขามวัดมหาบุศย ตอเนื่องไปจนติดคลองบานปาดานทิศเหนือ 
ซึ่งอีกฝงคลองเปนชุมชนลอมร้ัวหมูบานผกามาศ สามารถเขาถึงไดจากซอยออนนุช 17 สภาพของพื้นที่ใน
ปจจุบันเปนพื้นที่เกษตรกรรมเกา มีส่ิงปลูกสรางประเภทบานพักอาศัย 1-2 ชั้น กระจายตัวเบาบาง 

 
รูปที่ 4.53 สภาพพื้นที่ 2 มุมมองจากวัดมหาบุศย (มุมมองที่ 4) 

พื้นที่ 3 มีขนาด 48 ไร ทิศตะวันตกติดคลองตัน ทิศตะวันออกติดซอยพัฒนาการ 20 
แยก 8 และติดกับหมูบานผกามาศ สามารถเขาถึงไดจากซอยพัฒนาการ 20 แยก 8 สภาพของพื้นที่ในปจจุบัน
เปนที่ดินวางเปลามีการถมปรับระดับ มีถนนคอนกรีตตัดเขาในพื้นที่ มีการลอมรั้ว ถูกปลอยทิ้งรางมาเปน
เวลานาน 

 
รูปที่ 4.54 สภาพพื้นที่ 3 มุมมองจากซอยพัฒนาการ 20 แยก 8 (มุมมองที่ 5) 

พื้นที่ 4 มีขนาด 45 ไร อยูติดคลองตัน สามารถเขาถึงไดจากซอยพัฒนาการ 20 
แยก 6/2 ขางโรงเรียนสานรัฐวิทยา สภาพของพื้นที่ในปจจุบันเปนพื้นที่เกษตรกรรม ลักษณะแปลงเกษตรยกรอง
สลับกับรองน้ําปลูกพืชหมุนเวียนตลอดทั้งป (เขตสวนหลวงมีโครงการทําเปนพื้นที่ลักษณะนี้ใหเปนแปลง
เกษตรกรรมอนุรักษ) 

 
รูปที่ 4.55 สภาพพื้นที่ 4 พื้นที่เกษตรกรรมริมคลองตัน (มุมมองที่ 7) 

 
รูปที่ 4.56 สภาพพื้นที่ 4 มุมมองจากดาดฟา(มุมมองที่ 8) 
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พื้นที่ 5 มีขนาด 12 ไร อยูบริเวณติดกับหมูบานเกษมสําราญ สามารถเขาถึงไดจาก
ซอยพัฒนาการ แยก 13 เดิมเคยเปนพื้นที่ริมคลองตัน แตปจจุบันถูกกั้นดวยพื้นที่วางใตทางพิเศษฉลองรัช 
สภาพของพื้นที่ในปจจุบันเปนพื้นที่เกษตรกรรมเกา ปกคลุมดวยไมยืนตนประเภทไมผล 

 
รูปที่ 4.57 สภาพพื้นที่ 5 (มุมมองที่ 6) 

  
พื้นที่ 6 มีขนาด 29 ไร อยูบริเวณทายซอยปรีดีพนมยงค 42 แยก 16 สภาพของ

พื้นที่ในปจจุบันเปนที่ดินปรับถมแลว ปกคลุมดวยไมยืนตนขนาดใหญ (ชุมชนใชเปนที่เอนกประสงค ออกกําลัง
กาย และเปนที่ใหเชาสําหรับบานพักคนงานกอสรางและจอดรถทัวร ) 

 
รูปที่ 4.58 สภาพพื้นที่ 6 (มุมมองที่ 9) 

 
รูปที่ 4.59 สภาพพื้นที่ 6 (มุมมองที่ 10) 

 
พื้นที่ 7 มีขนาด 16 ไร อยูติดคลองตัน อยูบริเวณทายซอยปรีดีพนมยงค 42 ไม

สามารถเขาถึงได(พื้นที่หลังหมูบานคลองตันนิเวศน) สภาพของพื้นที่ในปจจุบันเปนที่ดินปรับถมแลว ปกคลุม
ดวยไมยืนตนขนาดใหญ มีการบุกรุกจับจองเปนที่อยูอาศัยของคนจรจัด 

 
รูปที่ 4.60 สภาพพื้นที่ 7 (มุมมองที่ 11) 
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4.6.3.2 พ้ืนที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช 
พื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช ตั้งแตถนนสุขุมวิทถึงถนนพัฒนาการ 

ศึกษาถึงตําแหนงที่ตั้ง การเขาถึง และ สภาพของพื้นที่ในปจจุบัน แบงออกเปน 4 ชวง ดังนี้ 
 
พื้นที่ชวงที่ 1 อยูบริเวณถนนสุขุมวิท – คลองพระโขนง (ทาเรือตลาดพระโขนง)

สามารถเขาถึงไดจากจุดกลับรถใตสะพานขามคลองพระโขนงถนนสุขุมวิท สภาพของพื้นที่ในปจจุบันเปนพื้น
ที่ดินปรับระดับเรียบเสมอกัน ระดับความสูงเฉลี่ยถึงโครงสรางทางพิเศษประมาณ 12 – 15 เมตร ใชจอดรถ
ประจําทางและรถสองแถว บริเวณริมคลองเปนที่จอดรถเก็บขยะและพื้นที่เรือนเพาะชําของเขตสวนหลวง 

 

 

 

 

 
รูปที่ 4.61 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 1  (มุมมองที่ 1, 2, 3, 4 และ 5 จากบนลงลาง)  



111 
 

 
แผนที่ 4.10 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช 
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พื้นที่ชวงที่ 2 อยูบริเวณ คลองพระโขนง – ซอยปรีดีพนมยงค 2 สามารถเขาถึงได
จากซอยปรีดีพนมยงค 2 สภาพของพื้นที่ในปจจุบัน ที่ดินปรับระดับเรียบเสมอกัน (ผิวลาดยาง) ระดับความสูง
เฉล่ียถึงโครงสรางทางพิเศษประมาณ 12 เมตร มีการลอมร้ัวเปนระเบียบ ใชเปนที่จอดรถเก็บขยะ ของเขตวัฒนา  

 

 
รูปที่ 4.62 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 2  (มุมมองที่ 6 และ 7 จากบนลงลาง) 

 
พื้นที่ชวงที่ 3 อยูบริเวณ ซอยปรีดีพนมยงค 2 – ปรีดีพนมยงค 14 สภาพของพื้นที่ใน

ปจจุบัน เปนพื้นที่ปรับถมเรียบเสมอ ระดับความสูงเฉลี่ยถึงโครงสรางทางพิเศษประมาณ 5 – 7 เมตร บางสวน
เปนรองน้ํา มีการลอมร้ัว ชวงใกลทาง ขึ้น-ลง ทางพิเศษเขตวัฒนาใชเปนลานกีฬาและลานเอนกประสงค ที่เหลือ
เปนพื้นที่รกรางวางเปลาไมมีการใชงาน บางสวนถูกบุกรุกใชเปนที่แยกและเก็บขยะรวมถึงกิจการรับซ้ือของเกา 

 

 
รูปที่ 4.63 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 3   
(มุมมองที่ 8, 9, 10 จากบนลงลางและซายไปขวา) 
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รูปที่ 4.64 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 3   

(มุมมองที่ 11, 12 และ 13 จากบนลงลางและซายไปขวา) 
พื้นที่ชวงที่ 4 อยูบริเวณ ริมคลองตัน ชวงซอยปรีดีพนมยงค 14 ถึงถนนพัฒนาการ 

เปนพื้นที่ปรับถมเรียบ  ระดับความสูงเฉลี่ยถึงโครงสรางทางพิเศษประมาณ 5 – 7 เมตร มีร้ัวปดลอม ไมมีการใช
งาน 

 

 
รูปที่ 4.65 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 4  (มุมมองที่ 14, 15) 
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รูปที่ 4.66 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 4  (มุมมองที่ 16) 

 
พื้นที่ชวงที่ 5 อยูบริเวณริมถนนพัฒนาการถึงริมคลองตัน เปนพื้นที่ที่ไดรับการ

ตกแตงภูมิทัศนเปนสวนถนน  ระดับความสูงเฉลี่ยถึงโครงสรางทางพิเศษประมาณ 10 เมตร  

 
รูปที่ 4.67 สภาพพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัฐ ชวงที่ 5  (มุมมองที่ 17) 

 
4.6.3.3 กรรมสิทธ์ิและการถือครองที่ดิน 
การศึกษากรรมสิทธิ์ที่ดินเปนการศึกษาถึงความเปนไปไดในการพัฒนา ที่ดินที่ถือ

กรรมสิทธิ์โดยภาครัฐจะมีโอกาสในการพัฒนามากกวาที่ดินที่ถือกรรมสิทธิ์โดยเอกชน และที่ดินภายใตกรรมสิทธิ์
ของเอกชนที่เปนแปลงขนาดใหญมีโอกาสในการพัฒนามากกวาที่ดินที่เปนแปลงเล็ก เมื่อพิจารณาตาม
กรรมสิทธิ์การถือครองที่ดิน พบวา พื้นที่รกรางวางเปลาที่มีขนาดใหญกวา 10 ไร ในพื้นที่ศึกษานั้น ที่ดินเปน
แปลงใหญ(โฉนด) งายตอการรวบรวมที่ดินเพื่อนําไปพัฒนา รวมถึงพื้นที่ใตทางพิเศษฉลองรัชเปนที่ดินของ
หนวยงานภาครัฐ (การทางพิเศษแหงประเทศไทย) พื้นที่รกรางวางเปลาดังกลาวจึงถือวามีโอกาสนําไปพัฒนา
ตอไป  
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แผนที่ 4.11 กรรมสิทธิ์ที่ดินในพื้นที่ศึกษา 
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4.7 ความหนาแนน 
การศึกษาความหนาแนนเพื่อนําไปสูการวิเคราะหความหนาแนนที่เหมาะสมสําหรับพื้นที่ศึกษา 

ประกอบดวยความหนาแนนตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พศ.2549 

4.7.1 ความหนาแนนตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พศ. 2549 
พระราชบัญญัติการผังเมืองเปนกฎหมายเพื่อควบคุมประเภทของการใชประโยชน

ที่ดินและความหนาแนน แบงอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (F.A.R.) และอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่
อาคารรวม (O.S.R.) โดยพื้นที่ศึกษาเขตวัฒนาเปนพื้นที่สีแดง (พ3 – 28, พ3 – 30) และพื้นที่สีสม (ย7 – 9) และ 
พื้นที่ศึกษาเขตสวนหลวงเปนพื้นที่สีสม (ย6 – 30) และพื้นที่สีเหลือง (ย4 – 37) ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
ตารางที่ 4.8 ประเภทของการใชประโยชนที่ดินและความหนาแนน 

สี/ 
ความหมาย 

วัตถุประสงค เขตวัฒนา เขต 
สวนหลวง 

FAR. OSR. 

สีแดง/ 
พาณิชยกรรม 

ที่ดินประเภท พ.๓ มีวัตถุประสงคใหใช
เปนศูนยพาณิชยกรรมชุมชนรองและ
พาณิชยกรรมเมือง เพื่อรองรับการ
ประกอบกิจกรรมทางธุรกิจการคาและ
การบริการ รวมทั้งการคาและการ
บริการเฉพาะประเภทที่ใหบริการแก
ประชาชนทั่วไป 

พ ๓-๒๘ 
พ ๓-๓๐ 

พ ๓-๒๐ 
พ ๓-๒๙ 

7 4.5 

สีสม/ 
ที่อยูอาศัย 
หนาแนนปานกลาง 

ที่ดินประเภท ย.๖ มีวัตถุประสงคเพือ่
รองรับผูอยูอาศัยใกลแหลงงานบริเวณ
พ้ืนที่ตอเนื่องกับศูนยชุมชนชานเมอืง 
ศูนยพาณิชยกรรม และเขต
อุตสาหกรรม 

 ย ๖-๓๐ 4.5 6.5 

ที่ดินประเภท ย.๗ มีวัตถุประสงคเพือ่
รองรับการอยูอาศัยในบริเวณพื้นที่
ตอเนื่องกับเขตเมอืงชั้นใน ซึ่งอยูในเขต
การใหบริการของระบบขนสงมวลชน 

ย ๗-๙  5 6 

สีเหลือง/ 
ที่อยูอาศัย 
หนาแนนนอย 

ที่ดินประเภท ย.๔ มีวัตถุประสงคเพือ่
ดํารงรักษาสภาพแวดลอมของการอยู
อาศัยบริเวณระหวางเขตเมืองชั้นในกับ
เขตชานเมืองที่มีความสะดวกในการ
เดินทาง 

 ย ๔-๓๗ 3 10 

จากผังเมืองรวม พื้นที่ศึกษาในเขตวัฒนาหรือดานตะวันตกของคลอง ถูกกําหนด
เปนพื้นที่พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง และพื้นที่ศึกษาในเขตสวนหลวงหรือดานตะวันออก
ของคลอง พื้นที่สวนใหญเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย และมีพื้นที่ที่อยูติดถนนหลัก ไดแก ถนนสุขุมวิท 77 และ
ถนนพัฒนาการเปนพื้นที่พาณิชยกรรมและที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง 
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แผนที่ 4.12 แสดงประเภทการใชที่ดิน 
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4.7.2 ความหนาแนนที่เหมาะสม 
การเปรียบเทียบความหนาแนนของพื้นที่ศึกษายานคลองตัน กรุงเทพมหานครกับ

มาตรฐานความหนาแนนที่เหมาะสมของชุมชน แบงออกเปนความหนาแนนของที่อยูอาศัย (DPH) และความ
หนาแนนประชากร (PPH) โดยพระราชบัญญัติผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พศ.2549 กําหนดใหพื้นที่เขตวัฒนา
เปนพื้นที่เขตเมือง และพื้นที่สวนหลวงเปนพื้นที่ชานเมือง จึงเปรียบเทียบแยกเปน 2 มาตรฐาน ดังนี้ 
ตารางที่ 4.9 มาตรฐานความหนาแนนที่เหมาะสมของชุมชน 

Gross Density มาตรฐาน 
เขตเมือง 

เขตวัฒนา มาตรฐาน 
ชานเมือง 

เขตสวนหลวง 

ความหนาแนนของทีอ่ยูอาศัย 
(DPH)  (หนวย/เฮกตาร) 

37.5-41.25 33.29 22.5-26.25 18.66 

ความหนาแนนประชากร (PPH)  
(คน/เฮกตาร) 

86.25 65.72 52.5 49.39 

 
จากตาราง 4.9 พบวา พื้นที่ศึกษาในเขตวัฒนาและเขตสวนหลวงยังสามารถเพิ่ม

ความหนาแนนของที่พักอาศัยและความหนาแนนของประชากรไดในอนาคต แตการศึกษาความหนาแนนที่
เหมาะสมตองใชจํานวนหองพักของที่พักอาศัยประเภทอพารตเมนตและหอพักสําหรับการคํานวณความ
หนาแนนประชากร ซึ่งยังไมมีการเก็บขอมูลพื้นฐานเหลานี้จากหนวยงานภาครัฐและเอกชน ดังนั้นความ
หนาแนนของที่อยูอาศัยและความหนาแนนประชากรในพื้นที่ศึกษามีแนวโนมที่สูงกวาที่คํานวณไว งานวิจัยนี้จึง
เปนเพียงการแสดงวิธีการเทานั้น โดยการศึกษาถึงความหนาแนนของที่อยูอาศัยสามารถพิจารณาไดจาก ความ
สูงของอาคารในปจจุบันดังที่จะกลาวตอไปในขอ 4.7.3  

4.7.3 ความหนาแนนที่เหมาะสมตามทําเลที่ตั้ง 
จากการทบทวนวรรณกรรมสามารถวิเคราะหถึงความหนาแนนที่ควรจะเกิดขึ้นจาก

ตําแหนงของพื้นที่ ไดแก Transit - Oriented Development (TOD) และ Grade Density 
4.7.3.1 Transit - Oriented Development (TOD) พื้นที่ที่สามารถรับการบริการ

จากจุดขึ้น – ลง ระบบขนสงมวลชนสาธารณะภายในรัศมี 800 เมตร สามารถเพิ่มความหนาแนนของที่อยูอาศัย 
(DPH) และความหนาแนนของประชากร (PPH) รวมถึงความสูงของอาคารได การศึกษาความหนาแนนในพื้นที่
บริเวณรอบจุดขึ้น – ลง สถานีระบบขนสงมวลชนสาธารณะ BTS สถานีพระโขนงและสถานีออนนุช และ Airport 
Link สถานีรามคําแหง เปนดังนี้ 
ตารางที่ 4.10 ความหนาแนนที่ควรจะเกิดขึ้นจากตําแหนงของพื้นที่ 

 
 

มาตรฐาน พื้นที่ศึกษา 

ความหนาแนนของทีอ่ยูอาศัย (DPH)  
(หนวย/เฮคแตร) 

100 36 

ความหนาแนนประชากร (PPH) 
(หนวย/เฮคแตร) 

240 69 

ความสูง (ชั้น) 10-12 4-5 
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สรุป ความสูงของอาคารในพื้นที่ศึกษาที่อยูในพื้นที่ TOD ซึ่งไดแก ชุมชนพาณิชย 
กรรม ตลาดพระโขนง ตลาดออนนุช และตลาดคลองตัน สวนใหญมีความสูง 4 – 5 ชั้น ซึ่งต่ํากวาความสูงอาคาร
ตามแนวคิดของ TOD สวนอาคารที่เกิดขึ้นใหมมีแนวโนมที่จะสูงกวา เชน คอนโดมิเนียม Vista Garden ซอย
ปรีดีพนมยงค 2 สูง 22 ชั้น และคอนโดมิเนียม Blocks  77 บนถนนสุขุมวิท 77 สูง 28 ชั้น 

4.7.3.2 Grade Density การเฉลี่ยความหนาแนน พื้นที่ใกลถนนสามารถมีความ
หนาแนนและความสูงของอาคารที่สูงกวา เนื่องจากศักยภาพการเปนพื้นที่ธุรกิจ พาณิชยกรรม ที่พักอาศัยความ
หนาแนนสูง สะดวกตอการใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ การศึกษาถึงการเฉลี่ยความหนาแนนในดานพื้นที่
ศึกษาไดผลดังนี้ 
ตารางที่ 4.11 เปรียบเทียบความหนาแนนของที่อยูอาศัยและความสูงอาคารที่เหมาะสม 

ระยะหางจาก
ถนนหลัก 

สี ความหนาแนนของที่อยูอาศัย (DPH) 
(หนวย/เฮกตาร) 

ความสูงอาคาร (ช้ัน) 
มาตรฐาน ปจจุบัน 

0 - 100  70 8 – 10 3 - 5 
100 - 200  50 5 2 - 4 
200 - 300  50 5 2 
300 - 400  30 2 -3 2 

สรุป อาคารสวนใหญในพื้นที่ศึกษายังมีความสูงที่ต่ํากวาความหนาแนนที่เหมาะสมตามทฤษฎี Grade 
Density  

 
รูปที่ 4.68 เปรียบเทียบความสูงและความหนาแนนปจจุบันความสูงและความหนาแนนที่เหมาะสมตาม

มาตรฐาน TOD และ GRADE DENSITY 

 
รูปที่ 4.69 เปรียบเทียบความสูงของอาคารตามมาตรฐาน GRADE DENSITY 
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รูปที่ 4.70 เปรียบเทียบความสูงของอาคารตามมาตรฐาน TOD 
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แผนที่ 4.13 แสดงคาความหนาแนนของที่อยูอาศัย 
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4.8 สาธารณูปการ 
การศึกษาถึงองคประกอบดานสาธารณูปการในพื้นที่ศึกษา โดยแบงออกเปนระดับของสาธารณูปการ 

ไดแก ระดับเมือง ระดับยานและระดับชุมชน รวมทั้งพิจารณาถึงรัศมีใหบริการ  
หมายเหตุ* พื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจเชน สวนสาธารณะถือเปนสาธารณูปการประเภทหนึ่ง จึงนําไปวิเคราะห

ในหัวขอพื้นที่สีเขียว ซ่ึงเปนหัวขอถัดไป 
ตารางที่ 4.12 แสดงรัศมีการใหบริการสาธารณูปการในพื้นที่ศึกษา 

ระดับ รัศมีใหบรกิาร (เมตร) สาธารณูปการ พื้นที่ศึกษา 
เมือง 5000 โรงพยาบาล ไมครอบคลุม 
ยาน 2000 ตลาด ครอบคลุม 

โรงเรียนมัธยม ครอบคลุม 
ไปรษณีย ครอบคลุม 
วัด ครอบคลุม 

ชุมชน 400 โรงเรียนประถม ไมครอบคลุม 
ตลาดยอย รานคา ไมครอบคลุม 

จากการศึกษาพบวา พื้นที่ศึกษาขาดการใหบริการสาธารณูปการ ไดแก โรงพยาบาล และโรงเรียน
ระดับประถมศึกษา (ดูแผนที่ 4.14) 

 

 

 

 
รูปที่ 4.71 แสดงระยะบริการโครงขายสาธารณูปการ 
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แผนที่ 4.14 แสดงตําแหนงสาธารณูปการ 
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4.9 พ้ืนที่สีเขียว 
การศึกษาถึงโครงขายระบบพื้นที่สีเขียวแบงออกเปน พื้นที่สีเขียวเพื่อพักผอนหยอนใจ พื้นที่สีเขียวเพื่อ

ส่ิงแวดลอม และพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

4.9.1 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือพักผอนหยอนใจ  
ศึกษาถึงการไดรับบริการจากสวนสาธารณะระดับตางๆ ไดแก สวนสาธารณะระดับ

เมือง สวนสาธารณะระดับยาน สวนสาธารณะระดับชุมชน และสวนสาธารณะระดับละแวกบาน  
ตารางที่ 4.13 แสดงสวนสาธารณะในพื้นที่ศึกษา 

ประเภท ขนาด 
(ไร) 

รัศมีใหบรกิาร 
(กม.) 

สวนสาธารณะ พื้นที่ศึกษา 

สวนสาธารณะ 
ระดับเมือง 

500 - 1500 5 - 10 สวนหลวง ร.9 
พ้ืนที่ 500 ไร 

ครอบคลุม 

สวนสาธารณะ 
ระดับยาน 

100 - 500 2 - 5 สวนลุมพิน ี
พ้ืนที่ 360 ไร 

ไมครอบคลุม 

สวนสาธารณะ 
ระดับชุมชน 

40 - 100 1 - 2 สวนเบญจสิริ 
พ้ืนที่ 29 ไร 
บึงยาสูบ 
พ้ืนที่ 98 ไร 

ไมครอบคลุม 

สวนสาธารณะ 
ระดับละแวกบาน 

10 – 25 0.50  ไมครอบคลุม 

จากการศึกษาถึงการไดรับบริการจากสวนสาธารณะตามมาตรฐานระดับตางๆ 
พบวา พื้นที่ศึกษาไดรับการบริการตามมาตรฐานเฉพาะสวนสาธารณะระดับเมือง ซึ่งไดแก สวนหลวง ร.9  
เทานั้น  ซึ่งมีระยะทางระหวางพื้นที่ศึกษากับสวนหลวง ร.9 ประมาณ 10 กิโลเมตร พื้นที่ศึกษายังขาด
สวนสาธารณะระดับยาน  ขนาด  100 – 500 ไร สวนสาธารณะระดับชุมชน  ขนาด  40 – 100 ไร  และ
สวนสาธารณะระดับละแวกบาน ขนาด 10  25 ไร  

 
 

รูปที่ 4.72 แสดงรัศมีการใหบริการของสวนสาธารณะระดับตางๆ 
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4.9.2 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม 
4.9.2.1 พ้ืนที่สีเขียวภายนอกอาคาร 
พื้นที่สีเขียวในปจจุบันยังไมมีขอกําหนด ขอบังคับ กฎหมายอาคารสําหรับพื้นที่สี

เขียวภายนอกอาคารซึ่งแตกตางกับพื้นที่วางภายนอกอาคาร (O.S.R) ตามพระราชบัญญัติผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พศ.2549 ตรงที่พื้นที่สีเขียวภายนอกอาคารตองไมเปนพื้นดาดแข็ง โดยใหน้ําสามารถซึมผาน
ดินได และพืชพรรณสามารถเติบโตเจริญงอกงามในพื้นที่เหลานี้ไดถือเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมและระบบนิเวศ 

4.9.2.2 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือสภาพแวดลอมริมเสนทางสัญจร 
ทําการศึกษาโดยแบงเปน พื้นที่สีเขียวเพื่อสภาพแวดลอมริมถนนสายประธาน ถนน

สายหลัก และถนนสายยอย (ซอย) 
ตารางที่ 4.14 สภาพพื้นที่สีเขียวเพื่อสภาพแวดลอมริมเสนทางสัญจร 

ถนน สภาพในปจจุบนั 
ถนนสายประธาน 
ถนนหลัก 

-เปนไมยืนตนขนาดกลางสลับกบัไมพุมขนาดเล็ก บนพื้นที่ถนนสาธารณะ 
-แนวไมยืนตนซอนทับกับแนวโครงขายสาธารณูปโภค (ขนาดและทรงพุมไมสมบรณ
เนื่องจากถูกตัดแตง) 
-ไมยืนตนขาดความตอเนื่องในบางระยะ(ทางแยกและจุดตัด)ทําใหรมเงาขาดชวง 

ถนนสายยอย 
ถนนซอย 

-เปนไมยืนตนขนาดกลางในพื้นที่สวนบุคคล 
-แนวไมยืนตนซอนทับกับแนวโครงขายสาธารณูปโภค (ขนาดและทรงพุมไมสมบรณ
เนื่องจากถูกตัดแตง) 
-ไมยืนตนขาดความตอเนื่องของพันธไม(ทําใหรมเงาไมตอเนื่อง) 
-ไมมีการวางแผนสงเสริมและมาตรการควบคุมคุณภาพของพื้นที่สีเขียวริมเสนทางสัญจร 
หมายเหตุ-พ้ืนที่สีเขียวและตนไมริมทาง พบวามีบริเวณ ซอยพานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 42) 
และซอยพัฒนเวศ (ปรีดีพนมยงค 26)  

 

 
รูปที่ 4.73 แสดงพื้นที่สีเขียวในซอยพัฒนเวศ (ปรีดีพนมยงค 26)และ ซอยพานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 42) 

4.9.2.3 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือสภาพแวดลอมริมแหลงน้ํา 
ศึกษาถึงสภาพพื้นที่ริมคลองพระโขนงและคลองตันภายในพื้นที่ศึกษา เพื่อศึกษา

ถึงโอกาศในการสรางพื้นที่สีเขียวตลอดริมน้ําใหมากที่สุดเพื่อรักษาสภาพแวดลอม จากการศึกษา (ดูแผนที่ ) 
พบวาบริเวณริมคลองพระโขนงและคลองตันมีพื้นที่รกรางวางเปลาขนาดใหญ รวมถึงพื้นที่สีเขียวภายนอก
อาคารของเอกชนในลักษณะบานพักอาศัย  ที่มีศักยภาพในการพัฒนาใหเปนพื้นที่ สี เขียวเพื่อ รักษา
สภาพแวดลอมริมน้ํา 
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รูปที่ 4.74 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาและพื้นที่สีเขียวภายนอกอาคาร บานสวน ริมคลองพระโขนง 

บริเวณตรงขามวัดใต 

 
รูปที่ 4.75 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาริมคลองตัน หมูบานเกษมสําราญ 2 ซอย 7 

 
รูปที่ 4.76 แสดงสภาพริมคลองตัน บริเวณทางทิศใตของหมูบานผกามาศ ซอยปรีดีพนมยงค 14 

 
รูปที่ 4.77 แสดงสภาพริมคลองตัน บริเวณทางทิศใตของหมูบานผกามาศ ซอยปรีดีพนมยงค 14 

 
รูปที่ 4.78 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาริมคลองบานปา หลังหมูบานฮอลลีวูด 
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รูปที่ 4.79 แสดงสภาพพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช (รูปที่ 1) 

 
รูปที่ 4.80 แสดงสภาพพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช (รูปที่ 2) 

 

4.9.3 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือเกษตรกรรมชุมชน 
เปนพื้นที่สีเขียวที่เกิดจากแปลงเกษตรประเภทพืชผัก เปนที่โลง มีแนวรองน้ํา

แบงเปนระยะอยางสม่ําเสมอ (ยกรองสลับกับทองรอง) พันธุไมจึงเปนในลักษณะพืชคลุมดิน ความสูงไมเกิน 50 
เซนติเมตร ปลูกหมุนเวียนตลอดทั้งป  

 

 

 
รูปที่ 4.81 แสดงแปลงเกษตรกรรมอนุรักษ เขตสวนหลวง ริมคลองตัน ซอยพัฒนาการ 20 แยก 6/2 



128 
 

 
แผนที่ 4.15 แสดงพื้นที่รกรางวางเปลาในพื้นที่ศึกษา 

 



บทที่  5 
แนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน  

ยานคลองตนั กรุงเทพมหานคร 

 
จากการศึกษา วิเคราะห ขอมูลพื้นฐานทางดานกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ ประกอบกับแผนพัฒนา

และกฎหมายที่เกี่ยวของ ตามประเด็นสําคัญของการพัฒนาพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน สามารถกําหนด
บทบาทในอนาคต และแนวคิดการพัฒนาพื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร และ การพัฒนาพื้นที่รกรางวาง
เปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน โดยมีหลักการโปรแกรมการพัฒนา และแนวทางการพัฒนาพื้นที่ยาน
คลองตันและพื้นที่รกรางวางเปลาในภาพรวม ดังนี้ 

5.1 บทบาทในอนาคตของพื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

5.1.1 บทบาทของยานในอนาคต 
จากแผนพัฒนากรุงเทพมหานครสูเมืองนาอยู โดยสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พื้นที่

ศึกษาที่มีขอบเขตอยูในพื้นที่สองเขตการปกครอง ไดแก เขตวัฒนาซึ่ง จัดอยูในกลุมลุมพินี และเขตสวนหลวง ซึ่ง
จัดอยู ในกลุมบูรพา  จึงมีบทบาทและแนวทางการพัฒนาเปนศูนยกลางธุรกิจ พาณิชยกรรมที่มี
ความสามารถในการแขงขันกับมหานครอื่นๆในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต ผสมผสานกับยานที่
พักอาศัย ที่มีความพรอมของการใหบริการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการพื้นฐาน และที่พักผอน
หยอนใจที่ไดมาตรฐาน เพ่ือสามารถรองรับการขยายตัวของเมืองตอไปในอนาคต โดยที่ยังมีความ
หนาแนนที่เหมาะสมและสามารถรองรับประชากรไดหลากหลาย มีโครงขายการสัญจรที่สะดวกสบาย
และเปนมิตรตอส่ิงแวดลอม และมีความยั่งยืนของระบบนิเวศ   

5.1.2 บทบาทของชุมชนในอนาคต 
5.1.2.1 ชุมชนที่เปนศูนยธุรกิจพาณิชยกรรมในปจจุบัน  
ชุมชนตลาดพระโขนง ชุมชนตลาดออนนุช และชุมชนตลาดคลองตัน ควรไดรับการ

พัฒนาเปนชุมชนที่เปนศูนยธุรกิจ พาณิชยกรรม และที่พักอาศัยที่มีส่ิงแวดลอมที่ดี เนื่องจากมีตําแหนงทําเลที่ตั้ง
ที่เปนจุดตัดสําคัญของถนนสายหลัก และเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพของการพัฒนาเนื่องจากอยูในรัศมีใหบริการจาก
จุดขึ้น-ลง ระบบขนสงมวลชนสาธารณะ (TOD.) และตอบรับกับบทบาทของยาน 

5.1.2.2 ชุมชนที่พักอาศัย 
ชุมชนดั้งเดิม  
ชุมชนไทยพุทธ ไดแก ชุมชนวัดใตและชุมชนวัดมหาบุศย จากชุมชนเออัด ควรไดรับ

การฟนฟูปรับปรุงสภาพแวดลอมที่อยูอาศัย เปนชุมชนนาอยู ที่มีองคประกอบชุมชน บาน วัด โรงเรียน (บวร) ที่
อยูกับสถานที่ทองเที่ยวทางวัฒนธรรม และการอนุรักษวิถีชีวิตริมน้ํา โดยไดรับการสนับสนุนจากเขตสวนหลวง 

ชุมชนไทยมุสลิม ไดแก ชุมชนสามอิน ชุมชนศาลาลอย ชุมชนบางมะเขือ ชุมชน
มุสลิมพัฒนาบานปา ชุมชนพัฒนาริมคลองบานปา และชุมชนรวมพัฒนาบานปา ซึ่งเปนชุมชนเกาแกและมี
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มัสยิดที่เปนศูนยกลางของประชากรที่นับถือศาสนาอิสลาม ซึ่งเปนประชากรสวนใหญในพื้นที่ควรไดรับการฟนฟู
ปรับปรุงสภาพแวดลอมที่อยูอาศัย จากชุมชนเออัด เปนชุมชนริมคลองยอยที่มีความนาอยู 

ชุมชนที่เกิดจากการพัฒนาถนนยอยในปจจุบัน 
ชุมชนที่พักอาศัย ชุมชนฝงเขตวัฒนา ไดแก ชุมชนซอยพานิชอนันต (ปรีดีพนมยงค 

42) ชุมชนซอยพัฒนเวศน (ปรีดีพนมยงค 26) ชุมชนซอยมีสุวรรณ 3 (ปรีดีพนมยงค 14) ชุมชนซอยปรีดีพนม
ยงค 2 และชุมชนฝงเขตสวนหลวง ไดแก ชุมชนซอยออนนุช 17 ชุมชนซอยพัฒนาการ 20 ชุมชนซอยพัฒนาการ 
28 ควรไดรับการพัฒนาใหมีความพรอมของการใหบริการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการพื้นฐาน และที่พักผอน
หยอนใจที่ไดมาตรฐาน เพื่อสามารถรองรับการขยายตัวของเมืองตอไปในอนาคต โดยที่ยังมีความหนาแนนที่
เหมาะสมและสามารถรองรับประชากรไดหลากหลาย มีโครงขายการสัญจรที่สะดวกสบายและเปนมิตรตอ
ส่ิงแวดลอม และมีความยั่งยืนของระบบนิเวศ 

5.2 แนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน 
จากการศึกษาประวัติ ความเปนมา การเปลี่ยนแปลง และสภาพทั่วไปของพื้นที่ ทั้งทางดานกายภาพ 

สังคมและเศรษฐกิจเปรียบเทียบกับบทบาทในอนาคต พบวา ประเด็นสําคัญของการพัฒนาการใชประโยชนที่ดิน
ของพื้นที่ยานคลองตันทั้งพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาแลวและพื้นที่รกรางวางเปลา เพื่อใหเกิดประโยชนตอชุมชน
ทางดานสิ่งแวดลอม ไดแก การแกปญหาโครงสรางพื้นฐานที่ไมมีประสิทธิภาพ ดังนั้นปจจัยหลักในการแกปญหา
ดังกลาว จึงทําไดโดยพัฒนาการเขาถึงและการเชื่อมตอโครงขายการสัญจร ซึ่งประกอบดวยการพัฒนาโครงขาย
ถนน การพัฒนาโครงขายทางเทาและทางจักรยาน และการพัฒนาโครงขายการสัญจรทางเลือก เพื่อใหเกิด
โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอมตอชุมชน แกปญหาสภาพจราจรในพื้นที่ สามารถเกิดการใช
ประโยชนที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยสามารถเปลี่ยนจากพื้นที่รกรางวางเปลาที่ถูกลืมที่ถูกซอนอยูภายใน
ชุมชนเปลี่ยนเปนพื้นที่สาธารณะที่เปนศูนยกลางชุมชนโดยรอบเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อส่ิงแวดลอม รักษาระบบนิเวศ 
อนุรักษเกษตรกรรมชุมชน พื้นที่รองรับกิจกรรมของสังคมและเศรษฐกิจของชุมชนโดยรอบ เอื้อใหเกิดการเพิ่ม
พื้นที่ธุรกิจพาณิชยกรรม สาธารณูปการ และพื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจใหมผสมผสานกับพื้นที่พัก
อาศัย ซึ่งไดรับการออกแบบอยางยั่งยืน นําไปสูความสามารถในการรองรับความหนาแนนของประชากรและ
อาคารที่เพิ่มขึ้นไดอยางเหมาะสม และมีความหลากหลาย โดยมีรายละเอียดของโปรแกรมการพัฒนา ในหัวขอ
ตอไป  

 
แผนภูมิที่ 5.1 แสดงแนวคิดหลักของการพัฒนาพื้นที่ศึกษา 
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กอนการพัฒนา ชุมชนหันหลังใหกับพื้นที่รกรางวางเปลาซึ่งอยูทายซอยหรือเปนพื้นที่ที่ไมสามารถ
เขาถึงหรือใชประโยชนได 

หลังการพัฒนา พื้นที่รกรางวางเปลาหลังบานกลายเปนหนาบานที่เปนทางสัญจรถนนสายรองที่มี
ระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทาง และพื้นที่พัฒนาใหมที่ผสมผสานที่พักอาศัย พื้นที่ธุรกิจ
พาณิชยกรรม สาธารณูปการ และสวนสาธารณะ 

 
แผนที่ 5.1 เปรียบเทียบแนวคิด กอน – หลัง การพัฒนา 
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5.3 โปรแกรมการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน 

5.3.1 การพัฒนาโครงขายการสัญจร  
พัฒนาการเขาถึงและการเชื่อมตอโครงขายการสัญจร ซึ่งประกอบดวยการพัฒนาโครงขาย

ถนน การพัฒนาโครงขายทางเทาและทางจักรยาน และการพัฒนาโครงขายการสัญจรทางเลือก 
5.3.1.1 การพัฒนาโครงขายถนน  
พัฒนาโครงขายถนนเดิมใหมีประสิทธิภาพ เพื่อแกปญหาจราจรที่เกิดจากลําดับ

ศักยและระยะการเชื่อมตอ ซึ่งไดแก 
พัฒนาโครงขายถนนสายรอง  
- พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางดวนฉลองรัชเปนถนนสายรอง ขนาด 4 ชอง

จราจร เพื่อเชื่อมตอถนนสายประธาน ถนนสุขุมวิท และถนนหลัก ถนนพัฒนาการ 
- พัฒนาซอยออนนุช 17 เพื่อเปนถนนสายรอง ขนาด 4 ชองจราจร เพื่อเชื่อมตอ

ถนนสายหลัก ถนนสุขุมวิท 77และถนนพัฒนาการ 
- พัฒนาตัดถนนใหมเพื่อเปนถนนสายรอง แกนตะวันตก-ตะวันออก จากถนนทอง

หลอ และ ถนนเอกมัย เชื่อมตอจาก ซอยเอกมัย 12 - ซอยปรีดีพนมยงค 31 (ซอยเจริญใจ) เชื่อมตอกับถนน
สุขุมวิท 71, ถนนหมูบานเกษมสําราญ 8, ซอยพัฒนาการ 20  

พัฒนาโครงขายถนนสายยอย   
- พัฒนาถนนสายยอยที่เปนถนนสายหลักเพื่อเชื่อมตอถนนสายหลัก คือ ถนน

สุขุมวิท 71 กับถนนสายรองพัฒนาใหม คือ ถนนใตทางพิเศษฉลองรัช ไดแก ซอยปรีดีพนมยงค 42 และ ซอย
ปรีดีพนมยงค 46 และตัดถนนซอยใหม (ปจจุบันเปนปมน้ํามันระหวางซอยปรีดีพนมยงค 36 กับ ซอยปรีดีพนม
ยงค 38) คือ ซอยปรีดีพนมยงค 2, ซอยปรีดีพนมยงค 8, ซอยปรีดีพนมยงค 14, ซอยปรีดีพนมยงค 20, ซอยปรีดี
พนมยงค 26 (เฉล่ียทุกระยะ 250-300 เมตร)  

- ปรับเปล่ียนการจราจรของถนนสายยอยที่เปนถนนซอยหลักจากถนน 2 ชอง
จราจร (ไป – กลับ) เปนถนน 1 ชองจราจร (เดินรถทางเดียว) รวมกับการขยายทางเทาและทางจักรยาน 

- พัฒนาถนนสายยอยที่เปนถนนสายหลักเพื่อเชื่อมตอถนนสายรองพัฒนาใหม  คือ 
ถนนใตทางพิเศษฉลองรัช กับถนนสายหลัก คือ ถนนสุขุมวิท 77  

- พัฒนาถนนสายยอยที่เปนถนนสายหลักเพื่อเชื่อมตอถนนสายรองพัฒนาใหม  คือ 
ถนนใตทางพิเศษฉลองรัช กับถนนออนนุช 17 ไดแก ตัดถนนใหมระหวางคลองพระโขนงกับซอยออนนุช 17 แยก 
1, ซอยออนนุช 17 แยก 1 และ แยก 5 ตัดถนนซอยใหมระหวางซอยออนนุช 17 แยก 5 กับหมูบานเศรษฐีปารค 
ซอยออนนุช 17 แยก 13, พัฒนาการ 20 แยก 2, แยก 3, แยก 4, แยก 6/1, แยก 8 และ แยก 11/3  

- เชื่อมตอโครงขายถนนสายยอย 
- ลดหรือยกเลิก ถนนสายยอยที่เชื่อมตอกับถนนสายประธาน คือ ถนนสุขุมวิท 

ไดแก บริเวณตลาดพระโขนงและตลาดออนนุช และถนนหลัก คือ ถนนพัฒนาการบริเวณตลาดคลองตัน เพื่อ
เปล่ียนเปนโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยาน 
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แผนที่ 5.2 แสดงการเปรียบเทียบการพัฒนาโครงขายการสัญจร 
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รูปที่ 5.1 แสดงแบบขยายถนน 
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รูปที่ 5.2 แสดงแบบขยายถนน 
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5.3.1.2 พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยาน  
- พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานบนถนนสายประธาน  คือ 

ถนนสุขุมวิท และถนนหลัก คือ ถนนสุขุมวิท 71, ถนนสุขุมวิท 77 และถนนพัฒนาการ 
- พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานบนถนนสายรองพัฒนาใหม 

คือ ถนนใตทางพิเศษฉลองรัชและออนนุช 17 
- พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานบนถนนสายยอยที่เปนถนน

ซอยหลัก เพื่อเชื่อมตอโครงขายการสัญจรทางเลือกอื่นๆ ไดแก รถโดยสารประจําทาง และ การสัญจรทางน้ําได
อยางสะดวก 

- พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยาน ที่เปนถนนปลอดรถยนต ใน
พื้นที่ตอไปนี้ 

พื้นที่ชุมชนพาณิชยกรรม ไดแก ตลาดพระโขนง ตลาดออนนุช และตลาด
คลองตัน เพื่อยกเลิกถนนสายยอยที่ตอเชื่อมโดยตรงกับถนนสายประธาน และถนนสายหลัก 

ถนนในชุมชนดั้งเดิม ไดแก ซอยออนนุช 3 ทางเขาชุมชนวัดใต และซอย
ออนนุช 7 ทางเขาชุมชนวัดมหาบุศย  

การสัญจรทางเทาและทางจักรยานริมคลองหลัก และคลองยอย 
 
5.3.1.3 พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเลือก 
พัฒนาโครงขายรถโดยสารประจําทาง 
- พัฒนาโครงขายรถโดยสารประจําทางบนถนนสายประธาน ถนนสายหลัก และ

ถนนสายรองพัฒนาใหม 
พัฒนาโครงขายการสัญจรทางน้ํา 
- คลองหลัก พัฒนาโครงขายเรือโดยสารสาธารณะ สายคลองตันเชื่อมตอกับสาย

คลองแสนแสบและคลองพระโขนง 
- คลองยอย ฟนฟูเสนทางสัญจรทางน้ําคลองยอยเพื่อใหชุมชน ดั้งเดิมไทยมุสลิม 

ที่ตั้งถิ่นฐานริมน้ําและชุมชนโดยรอบสามารถกลับมาใชไดอีกครั้ง  
 

5.3.1.4 พัฒนาการเชื่อมตอจุดเปล่ียนถายของโครงขายการสัญจรประเภท
ตางๆ  

- พัฒนาการเชื่อมตอจุดเปลี่ยนถายระหวางโครงขายการสัญจรทางเทาและทาง
จักรยานกับโครงขายรถโดยสารประจําทางและโครงขายการสัญจรทางน้ํา 

- พัฒนาการเชื่อมตอการสัญจรในพื้นที่กับจุด ขึ้น – ลง ระบบขนสงมวลชน
สาธารณะ BTS. และ Airport Link 
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แผนที่ 5.3 แสดงการเปรียบการพัฒนาโครงขายการสัญจรทางเลือก 
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5.3.2 ความหนาแนนของชุมชนที่เหมาะสม  
- พื้นที่ศึกษาจะสามารถรองรับความหนาแนนของประชากรเพิ่มขึ้นไดดังนี้ 
เขตวัฒนา 

ตารางที่ 5.1 แสดงการเปลี่ยนแปลงความหนาแนนหลังการพัฒนา พื้นที่เขตวัฒนา 
 พื้นที่ศึกษาเขตวัฒนา 
จํานวนประชากรในปจจุบัน (คน) 19,416 
จํานวนประชากรหลังการพัฒนา (คน) 
(Gross Density เขตเมือง PPH = 86.25 คน / เฮกตาร) 

25,479 

จํานวนที่พักอาศัยในปจจุบัน (หนวย) 9,835 
จํานวนที่พักอาศัยหลังการพัฒนา (หนวย) 
(Gross Density เขตเมือง DPH = 41.25 หนวย / เฮกตาร) 

12,186 

 
เขตสวนหลวง 

ตารางที่ 5.2 แสดงการเปลี่ยนแปลงความหนาแนนหลังการพัฒนา พื้นที่เขตสวนหลวง (เขตชานเมือง) 
 พื้นที่ศึกษาเขตสวนหลวง 
จํานวนประชากรในปจจุบัน (คน) 15,000 
จํานวนประชากรหลังการพัฒนา (คน) 
(Gross Density เขตชานเมือง PPH = 52.5 คน / เฮกตาร) 

15,900 

จํานวนที่พักอาศัยในปจจุบัน (หนวย) 5,670 
จํานวนที่พักอาศัยหลังการพัฒนา (หนวย) 
(Gross Density เขตชานเมือง DPH = 26.25 หนวย / เฮกตาร) 

7,973 

 
ถาเสนอเปล่ียนบทบาทของพื้นที่เขตสวนหลวงจากยานที่พักอาศัยหนาแนนนอย

ชานเมืองเปนยานที่พักอาศัยหนาแนนปานกลางเขตเมือง จะไดคาความหนาแนนดังตารางที่ 5.3 
 

ตารางที่ 5.3 แสดงการเปลี่ยนแปลงความหนาแนนหลังการพัฒนา พื้นที่เขตสวนหลวง (เขตเมือง) 
 พื้นที่ศึกษาเขตสวนหลวง 
จํานวนประชากรในปจจุบัน (คน) 15,000 
จํานวนประชากรหลังการพัฒนา (คน) 
(Gross Density เขตเมือง PPH = 86.25 คน / เฮกตาร) 

26,196 

จํานวนที่พักอาศัยในปจจุบัน (หนวย) 5,670 
จํานวนที่พักอาศัยหลังการพัฒนา (หนวย) 
(Gross Density เขตเมือง DPH = 41.25 หนวย / เฮกตาร) 

12,528 
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หมายเหต ุ งานวิจัยการเพิ่มความหนาแนนในหัวขอนี้เปนเพียงการแสดง
วิธีการเทานั้น เนื่องจากขอจํากัดของการเก็บขอมูลพื้นฐานและระยะเวลาของการศึกษา ตามที่ไดกลาวมาใน
หัวขอ 4.7.2 

- พื้นที่ในรัศมี 800  เมตร จากจุดขึ้น-ลง ระบบขนสงมวลชนสาธารณะ (Transit-
Oriented Development (TOD.)  มีศักยภาพที่จะสามารถเพิ่มความหนาแนน ไดถึง 100 หนวย/เฮคแตร หรือ
ประชากร 240 คน/เฮกตาร หรืออาคารที่มีความสูง ประมาณ 10-12 ชั้น 

- การเฉลี่ยความหนาแนน (Grade Density) สามารถเพิ่มความหนาแนนพื้นที่ที่อยู
ใกล ถนนสายประธาน ถนนสายหลัก และถนนสายรองพัฒนาใหม ตามศักยภาพความสะดวกสบายจากการรับ
บริการระบบขนสงมวลชนสาธารณะ และสาธารณูปการอื่นๆ โดยยังมีความหนาแนนโดยรวมเฉลี่ย 50 หนวย/
เฮกตาร หรือ 115 คน/เฮกตาร  

- จํากัดความหนาแนนของอาคารพักอาศัยและอาคารธุรกิจพาณิชยกรรมที่จะ
เกิดขึ้นในพื้นที่พัฒนาใหม เพื่อรักษาเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจและเพื่อรักษาสสภาพแวดลอม 
อยางต่ําขนาด 100 ไร เพื่อเปนสวนสาธารณะระดับชุมชน  
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แผนที่ 5.4 แสดงการเปรียบเทียบการพัฒนาเพื่อความหนาแนนที่เหมาะสม 
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5.3.3 ความผสมผสาน  
- พัฒนาพื้นที่ธุรกิจพาณิชยกรรม, สาธารณูปการและพื้นที่พักผอนหยอนใจใหมใน

พื้นที่ศึกษา ตลอดแนวถนนสายรองพัฒนาใหม เพื่อรองรับบทบาทในระดับเมืองของยานและความตองการของ
ชุมชน 

- พื้นที่ธุรกิจพาณิชยกรรมในพื้นที่พัฒนาใหม แบงเปน 2 พื้นที่ ไดแก  
• อาคารธุรกิจพาณิชยกรรม บนพื้นที่ทางทิศตะวันตกของถนนสายรอง 
ถนนใตทางพิเศษฉลองรัชพัฒนาใหม ชวงระหวางซอยปรีดีพนมยงค 2 
และซอยปรีดีพนมยงค 14 

• อาคารธุรกิจพาณิชยกรรม บนพื้นที่ทางทิศตะวันตกของถนนสายรอง 
ถนนใตทางพิเศษฉลองรัชพัฒนาใหม ชวงซอยปรีดีพนมยงค 42  

- พื้นที่พักอาศัย ในพื้นที่พัฒนาใหม แบงเปน 3 พื้นที่ ไดแก  
• อาคารพักอาศัยรวม บนพื้นที่ทางทิศตะวันออกของถนนสายรอง ถนน
ใตทางพิเศษฉลองรัชพัฒนาใหม บริเวณตรงขามวัดใต 

• อาคารพักอาศัยรวม บนพื้นที่ฝงทิศตะวันออกของคลองบานปา 
• อาคารพักอาศัยรวม บนพื้นที่ทางทิศตะวันออกของถนนสายรอง ถนน
ใตทางพิเศษฉลองรัชพัฒนาใหม ชวงระหวางซอยพัฒนาการ20 แยก 
6/1 และแยก 8 

  

5.3.4 สาธารณูปการ  
จัดหาสาธารณูปการที่ยังขาด ไดแก  
-โรงพยาบาล ศูนยฟนฟูสุขภาพ บนพื้นที่พัฒนาใหม บริเวณทิศเหนือของคลองพระ

โขนงตัดกับถนนซอยออนนุช 17  
-ตลาดระดับชุมชน บนพื้นที่พัฒนาใหม บริเวณทิศเหนือของคลองพระโขนงตัดกับ

ถนนซอยออนนุช 17 
-โรงเรียนระดับช้ันประถมศึกษา บนพื้นที่พัฒนาใหม บริเวณพื้นที่ฝงทิศตะวันออก

ของคลองบานปา 
-สํานักงานเขตวัฒนาและศูนยชุมชน บนพ้ืนที่พัฒนาใหม บริเวณพื้นที่ฝงทิศ

ตะวันออกของถนนสายรอง ถนนใตทางพิเศษฉลองรัชพัฒนาใหม  
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แผนที่ 5.5 แสดงการเปรียบเทียบการพัฒนาเพื่อความผสมผสาน 
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แผนที่ 5.6 แสดงการเปรียบเทียบการพัฒนาเพื่อสาธารณูปการ 
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5.3.5 พ้ืนที่สีเขียว  
- พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา พื้นที่ที่ 1 ซึ่งอยูตรงขามวัดใต รวมกับพื้นที่รกรางวาง

เปลา พื้นที่ที่ 2 (อางอิงจาก 4.6.3.1) เปนสวนสาธารณะระดับยานผสมผสานกับพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรม
ชุมชนขนาด 248 ไร 

- พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา พื้นที่ที่ 3 รวมกับพื้นที่รกรางวางเปลา พื้นที่ที่ 4 
(อางอิงจาก 4.6.3.1) เปนสวนสาธารณะระดับละแวกบานริมคลองตัน ผสมผสานกับพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรม
ชุมชน ขนาด 49 ไร 

- พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา พื้นที่ที่ 7 รวมกับพื้นที่รกรางวางเปลา พื้นที่ที่ 8 
(อางอิงจาก 4.6.3.1) เปนสวนสาธารณะระดับละแวกบานริมคลองตัน ขนาด 22 ไร 

- พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาขนาดเล็กกวา 10 ไร ที่อยูบนถนนสายยอย เปน 
Pocket Park ลานเอนกประสงคชุมชน และสนามเด็กเลน 

- พัฒนาโครงขายพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาส่ิงแวดลอมริมแหลงน้ํา เพื่อฟนฟูระบบ
นิเวศริมคลองพระโขนงและคลองตัน รวมถึงคลองแยก ไดแก คลองบางมะเขือ คลองศาลาลอย คลองสามอิน 
และคลองบานปา  

- พัฒนาโครงขายพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาส่ิงแวดลอมริมทางสัญจร เพื่อใหเกิด
บรรยากาศที่รมร่ืนในการใชงาน 

 

5.3.6 การออกแบบที่ยั่งยืน  
- สนับสนุน กระตุนและควบคุม ทั้งการปรับปรุงของเดิมและการพัฒนาใหม รวมถึง

วิถีชุมชนใหเปนไปอยางยั่งยืน เพื่อใหเกิดการลดหรือใชซ้ําและการใชทดแทน ตอวัตถุดิบ พลังงาน 
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แผนที่ 5.7 แสดงการเปรียบเทียบการพัฒนาเพื่อพื้นที่สีเขียว 
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5.4 สรุปแนวทางการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน ยานคลองตัน 
กรุงเทพมหานคร 

5.4.1 ผังแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอมชุมชน
พ้ืนที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

 
 

แผนที่ 5.8 แสดงแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 
พื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
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5.4.2 ขอเสนอแนะการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือประโยชนดานส่ิงแวดลอม
ชุมชนพื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

 
แผนที่ 5.9 ขอเสนอแนะการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพื่อประโยชนดานสิ่งแวดลอมชุมชน 

พื้นที่ยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 



บทที่  6 
ผังแมบทการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตนั กรุงเทพมหานคร 

 

6.1 ผังขยายรายละเอียด ในพื้นที่โครงการ  

 
 

แผนที่ 6.1 ผังการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร  
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แผนที่ 6.2 ผังเสนอแนะการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร พื้นที่ 1 -2  
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6.2 ชุมชนกับการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเพ่ือส่ิงแวดลอมชุมชน 
พื้นที่ออกแบบ 1 และ2 ที่นํามาทําการออกแบบรายละเอียด เพื่อเปนตัวอยางของกระบวนการพัฒนา

พื้นที่รกรางวางเปลา เพื่อใหเกิดประโยชนดานสิ่งแวดลอมตอชุมชนโดยรอบ มีรายละเอียด ดังนี้ 

6.2.1 ชุมชนตลาดพระโขนงและชุมชนตลาดออนนุช 
บทบาทระดับยานและบทบาทระดับชุมชนในอนาคต เปนศูนยธุรกิจพาณิชยกรรมที่มีมาตรฐานและ

ชุมชนที่พักอาศัยที่มีส่ิงแวดลอมที่ดี โดยมีแนวคิดเพื่อส่ิงแวดลอมชุมชน ตามประเด็นตางๆ ดังนี้ 
การสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม  

ลดบทบาทของการใชพาหนะสวนตัวเขาสูพื้นที่ ใหความสําคัญกับการสัญจรทาง
เทาและการใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ 

- เปล่ียนถนนสวนใหญในพื้นที่ เปนถนนคนเดินเพื่อสรางความสบายและบรรยากาศของ
การเดินจับจายสินคา ซึ่งเปนการลดจุดตัดระหวางถนนสุขุมวิท ถนนสายประธานกับ
ถนนสายยอย 

- แยกสวนการสัญจรดวยรถยนตกับการสัญจรทางเทา พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใตทาง
พิเศษเปนจุดเปล่ียนถาย พื้นที่จอดรถและสวนบริการ ซึ่งสามารถเขาถึงชุมชนไดอยาง
สะดวกสบายและเปนการสรางกิจกรรมใหพื้นที่ปลายตัน 

- สนับสนุนใหกลับมาใชการสัญจรทางน้ํา ดวยเรือโดยสารประจําทาง  
ความหนาแนนที่เหมาะสม 

ดวยปจจัยตางๆ ไดแก ตําแหนงทําเลที่ตั้งที่ดี เหมาะแกการเปนศูนยพาณิชยกรรม 
และมีขนาดของบล็อคที่เหมาะสม พื้นที่ชุมชนทั้งสองจึงไดรับการพัฒนาเต็มพื้นที่ แมวาการศึกษาเรื่องความ
หนาแนนตามแนวคิดของ TOD. จะระบุวาเปนพื้นที่ที่นาจะสามารถเพิ่มความหนาแนนไดอีกในแนวดิ่ง จึงควร
จัดหาพื้นที่วาง พื้นที่สีเขียวสําหรับพักผอนหยอนใจ ในพื้นที่ใกลเคียง เพื่อใหสมดุลยกับความหนาแนนที่เพิ่มขึ้น 

ความผสมผสาน สาธารณูปการและพื้นที่สีเขียว 
ในปจจุบันชุมชนทั้งสองมีกิจกรรมที่อยูอาศัย ที่ทํางาน ธุรกิจ พาณิชยกรรม อยู

อยางผสมผสาน การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาโดยรอบเปนพื้นที่สีเขียวสําหรับพักผอนหยอนใจ สนามกีฬา
ชุมชนและพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม สนับสนุนใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ริมน้ํา เชนเปนอาคารที่มีประโยชน
ใชสอยรวม ชั้นลางเปนพานิชยกรรม รานอาหาร รานคาขายริมน้ํา ชั้นบนเปนสํานักงานหรือที่พักอาศัยชั้นดี มี
ทัศนียภาพของคลองพระโขนงและสวนสาธารณะใหมที่สวยงาม กิจกรรมพื้นที่ริมน้ําที่เพิ่มขึ้น นอกจากเปนการ
ทําใหชุมชนมีบรรยากาศที่มีชีวิตชีวา สรางบรรยากาศการคาขายจับจายที่คึกคักแลว ยังเปนการลดพื้นที่เปล่ียว 
ทั้งพื้นที่ชุมชนตลาดทั้งสองและพื้นที่ใหมที่เปนสวนสาธารณะ 

สาธารณูปการและพื้นที่สีเขียวสําหรับชุมชน ไดแกลานกิจกรรมเอนกประสงค 
สวนสาธารณะและสนามกีฬาระดับยานที่ไดมาตรฐาน รองรับผูอยูอาศัย ทํางาน ประกอบธุรกิจและโรงเรียนใน
ชุมชน ไดแกเทคนิคบริหารธุรกิจ กรงุเทพ และโรงเรียนแสงหิรัญ 
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การออกแบบที่ยั่งยืน 
เนื่องจากเปนพื้นที่ชุมชนที่มีความหนาแนนสูง และเปนตลาด ยอมตองการการ

พัฒนาทางดานเทคโนโลยีเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม เชนการกําจัดขยะ น้ําทิ้ง น้ําเสีย จึงพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลา
บริเวณใกลคลองพระโขนงเปนพื้นที่บําบัดน้ําเสีย กอนออกสูทอสาธารณะหรือเปนน้ําสะอาดกลับสูคลอง
ธรรมชาติ 

6.2.2 ชุมชนวัดใต, ชุมชนวัดมหาบุศย และชุมชนบานแหลม 
บทบาทระดับยานและบทบาทระดับชุมชนในอนาคต เปนชุมชนไทยพุทธที่ไดรับการฟนฟูปรับปรุง

สภาพแวดลอมที่อยูอาศัยจากชุมชนเออัดเปนชุมชนนาอยู ที่มีองคประกอบชุมชน บาน วัด โรงเรียน (บวร) ที่อยู
กับสถานที่ทองเที่ยวทางวัฒนธรรม และการอนุรักษวิถีชีวิตริมน้ํา และมีเขตสังฆราวาศที่สงบ เรียบรอย โดยมี
แนวคิดเพื่อส่ิงแวดลอมชุมชน ตามประเด็นตางๆ ดังนี้ 

การสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม  
ลดบทบาทของการใชพาหนะสวนตัวเขาสูพ้ืนที่ ใหความสําคัญกับการสัญจรทาง

เทา ทางจักรยานและการใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ 
แยกโครงขายการสัญจรโดยรถยนตและที่จอดรถยนตออกจากพื้นที่วัด และใช

โครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานเพื่อเขาสูพื้นที่สังฆราวาศและพื้นที่ริมน้ํา ทั้งจากถนนสุขุมวิท 77 
และจากพื้นที่พัฒนาใหม โดยพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเปนพื้นที่จอดรถของชุมชนวัดใต และวัดมหาบุศย 

ลดบทบาทของรถยนต เปล่ียนเปนถนนคนเดิน เพื่อเขาสูพื้นที่สังฆราวาศและพื้นที่
ริมน้ํา ไดแกซอยออนนุช 3 เพื่อเขาวัดใต และพัฒนาซอยออนนุช 5 เปนโครงขายถนนยอยเชื่อมตอถนนรองใต
ทางพิเศษกับถนนสุขุมวิท 77 เพื่อเล่ียงการจราจรซอยออนนุช 7 เปล่ียนเปนถนนคนเดินเพื่อเขาวัดมหาบุศย 

ความหนาแนนที่เหมาะสม 
จากการศึกษา ในปจจุบันชุมชนทั้งสามมีสภาพทางกายภาพเปนชุมชนแออัด ซึ่ง

หมายถึงมีจํานวนของที่พักอาศัยและประชากรที่หนาแนนเทียบกับที่ดิน แตเนื่องจากสวนใหญเปนอาคารชั้น
เดียวและมีลักษณะไมถาวร สภาพทรุดโทรม จึงสามารถพัฒนา (up grading) ใหเกิดความเปนอยูที่ดี ถูก
สุขลักษณะ ประกอบกับมีพื้นที่วัดใตและโรงเรียนวัดใต รวมถึงพื้นที่ริมน้ําพื้นที่สวนใหญเปนที่โลง การพัฒนา
ชุมชนใหมีความหนาแนนที่เหมาะสมในอนาคตจึงไมมีผลกับพื้นที่ออกแบบมากนัก หากไดรับการวางแผน
ออกแบบและควบคุมจากภาครัฐอยางเหมาะสม 

ความผสมผสาน สาธารณูปการและพื้นที่สีเขียว 
เนื่องจากทั้งสองชุมชน เปนชุมชนพักอาศัยดั้งเดิม ที่มีรายไดจากกิจกรรมรองรับ

การทองเที่ยวและผูมาทําบุญ การสนับสนุนใหเกิดพาณิชยกรรมในชุมชนโดยที่สามารถรักษาความสงบเรียบรอย
ของสังฆราวาศ จึงแยกรานคา รานอาหาร รานขายของทําบุญ สะเดาะเคราะห ออกจากบริเวณเขตสังฆราวาศ 
ใหเปนสัดเปนสวน โดยจัดไวที่บริเวณชุมชนทั้งสาม  

พัฒนาพื้นที่ริมน้ํา เปนที่พักผอนหยอนใจของชุมชน วัด โรงเรียนและนักทองเที่ยว มี
ความเชื่อมตอของกิจกรรม  เกิดบรรยากาศที่ดี  สงบ  เรียบรอย  นอกจากนั้นชุมชนทั้งสามสามารถใช
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สาธารณูปการ ในพื้นที่พัฒนาใหม ไดแกศูนยชุมชน สนามกีฬา สวนสาธารณะ โดยพื้นที่กิจกรรมสาธารณะก็ทํา
หนาที่เปนประตูสูชุมชนดั้งเดิมเชนกัน 

การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเปนพื้นที่ชุมน้ํา ฟนฟูระบบนิเวศเพื่อเปนแหลงที่อยู
อาศัยเพาะพันธุของสัตวน้ํา และเปนการบําบัดคุณภาพน้ําดวยวิธีธรรมชาติ ทําใหกลับมาเปนคลองสะอาด อุดม
สมบูรณ เปนการอนุรักษวิถีชีวิตชุมชนริมน้ํา 

6.2.3 ชุมชนบางมะเขือ 
บทบาทระดับยานและบทบาทระดับชุมชนในอนาคต  เปนชุมชนที่ ได รับการฟนฟูปรับปรุง

สภาพแวดลอมที่อยูอาศัยชุมชนไทยมุสลิมจากชุมชนแออัด เปนชุมชนริมคลองยอยที่มีความนาอยู ซึ่งเปนชุมชน
เกาแกและมีมัสยิดที่เปนศูนยรวมประชากรมุสลิมในยาน 

การสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม  
ชุมชนบางมะเขือเปนชุมชนเกาแกดั้งเดิมที่ตั้งถิ่นฐานริมคลอง มีตําแหนงทําเลที่ตั้ง

ที่สะดวกและใกลตลาดพระโขนง จึงมีคนยายเขามาอยูในชุมชนเปนจํานวนมาก เจาของที่เดิมซึ่งสวนใหญเปน
มุสลิม จึงนิยมสรางอาคารที่พักอาศัยรวม สวนใหญเปนแฟลต อพารตเมนท หอพักราคาถูก และอาคารตึกแถว
คาขาย กระจุกตัวอยูเปนชุมชนที่มีความหนาแนน แตเนื่องจากขาดการวางแผนการใชประโยชนที่ดินและ
โครงสรางพื้นฐาน พื้นที่รอบคลองบางมะเขือจึงเปนพื้นที่ที่เขาถึงยาก มีขนาดถนนที่ไมไดมาตรฐาน แนวคิดการ
พัฒนาโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานและฟนฟูระบบนิเวศคลองบางมะเขือเปนทางสีเขียวเพื่อให
ชุมชนสามารถเขาถึงระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทาง และแหลงงาน ศูนยธุรกิจพาณิชยกรรม
, สาธารณูปการและที่พักผอนหยอนใจใหม ไดสะดวก สบาย มีบรรยากาศที่ดีและมีทางเลือก 

ความหนาแนนที่เหมาะสม 
เปนชุมชนพักอาศัยที่มีความหนาแนนจึงควรจัดหาพื้นที่วาง พื้นที่สีเขียวสําหรับ

พักผอนหยอนใจ ในพื้นที่ใกลเคียง เพื่อใหเกิดความสมดุลยกับความหนาแนนที่มีแนวโนมเพิ่มขึ้น 
ความผสมผสาน สาธารณูปการและพื้นที่สีเขียว 

ในปจจุบันพื้นที่ชุมชนสวนใหญเปนที่พักอาศัย และมีสวนพาณิชยกรรมบริเวณริม
ถนนหลัก ไดแกถนนสุขุมวิท 71 และซอยปรีดีพนมยงค 2 หลังจากเปดพื้นที่สวนในและพัฒนาพื้นที่รกรางวาง
เปลาเปนถนนสายรองที่มีระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทางใหบริการแลว จึงสรางโอกาสให
เกิดพื้นที่ธุรกิจ พาณิชยกรรม ผสมผสานกับพื้นที่พักผอนหยอนใจ สนามกีฬา สวนสาธารณะ รวมถึงศูนย
ผลิตภัณฑชุมชนมุสลิมบางมะเขือ ที่จะเปนที่เผยพรศิลปวัฒนธรรมชุมชน เชนอาหารคาว หวานและงาน
หัตถกรรมตางๆ เปนเสมือนประตูสูชุมชนจากพื้นที่ใหม โดยมีทางสีเขียวริมคลองบางมะเขือเปนตัวเชื่อมระหวาง
ลานชุมชนบริเวณมัสยิดกับศูนยชุมชนใหม 

การออกแบบที่ยั่งยืน 
พื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษและพื้นที่รอบขาง ที่ออกแบบเปนระยะถอยรน

จากโครงสรางทางพิเศษยกระดับ เปนโอกาสที่จะพัฒนาเปนพื้นที่สีเขียวที่ซอนระบบบําบัดน้ําเสียใหกับุชมชนที่มี
ความหนาแนน 
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6.2.4 ชุมชนหมูบานเกษมสําราญ 2 และชุมชนซอยมีสุวรรณ 3 
บทบาทระดับยานและบทบาทระดับชุมชนในอนาคต เปนชุมชนพักอาศัยที่มีความพรอมของการ

ใหบริการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการพื้นฐาน และที่พักผอนหยอนใจที่ไดมาตรฐาน เพื่อสามารถรองรับการ
ขยายตัวของเมืองตอไปในอนาคต โดยที่ยังมีความหนาแนนที่เหมาะสมและสามารถรองรับประชากรได
หลากหลาย มีโครงขายการสญัจรที่สะดวกสบายและเปนมิตรตอส่ิงแวดลอม และมีความยั่งยืนของระบบนิเวศ 

การสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม  
การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษทําใหพื้นที่สวนในของชุมชนสามารถ

รับบริการจากระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทางไดสะดวก และอยูในระยะเดินซึ่งไดรับการ
พัฒนาโครงขายทางเทาและทางจักรยาน รวมถึงสามารถใชบริการการสัญจรทางน้ํา เรือโดยสารหรือเรือสวนตัว 
ซึ่งมีจุดจอดเรือชุมชนอยูบริเวณดานทิศใตของชุมชนหมูบานเกษมสําราญ 2 เปนการสัญจรทางเลือกอีกหนึ่งทาง 

ความหนาแนนที่เหมาะสม 
ชุมชนหมูบานเกษมสําราญ 2 และชุมชนซอยมีสุวรรณ 3 เปนชุมชนพักอาศัยที่มี

ความหนาแนนต่ํา สวนใหญเปนบานเดี่ยวมีที่ดินขนาดใหญ อยางไรก็ดีหลังจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานทํา
ใหพื้นที่ชุมชนมีโอกาสที่จะสามารถรองรับประชากรไดเพิ่มขึ้น โดยควรไดรับการควบคุมใหมีความหนาแนนที่
เหมาะสมและควรจัดหาพื้นที่วาง พื้นที่สีเขียวสําหรับพักผอนหยอนใจ เพื่อใหเกิดความสมดุลยกับความ
หนาแนนที่มีแนวโนมเพิ่มขึ้น 

ความผสมผสาน สาธารณูปการและพื้นที่สีเขียว 
พื้นที่ชุมชนสวนใหญเปนที่พักอาศัย และมีสวนพาณิชยกรรมบริเวณริมถนนหลัก 

ไดแกถนนสุขุมวิท 71 หลังจากเปดพื้นที่สวนในและพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเปนถนนสายรองที่มีระบบขนสง
มวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทางใหบริการแลว จึงสรางโอกาสใหเกิดพื้นที่ธุรกิจ พาณิชยกรรม ผสมผสาน
กับพื้นที่พักผอนหยอนใจ สนามกีฬา สวนสาธารณะ ซึ่งทําใหชุมชนมีชีวิตชีวา ไมเปล่ียว 

การออกแบบที่ยั่งยืน 
ที่จอดเรือชุมชนซึ่งอยูบริเวณดานทิศใตของชุมชนหมูบานเกษมสําราญ 2 เปนบอ

พักน้ําที่ไดรับการบําบัดแลวกอนที่จะระบายลงคลองพระโขนง และเปนพื้นที่แกมลิงในกรณีน้ําทวม 
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รูปที่ 6.1 แนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร พื้นที่ 1 -2  
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6.3 ผังแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน กรุงเทพมหานคร พ้ืนที่ 1 -2  
 จากผังแนวคิดการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลายานคลองตัน เพื่อประโยชนดานส่ิงแวดลอม 

สามรถสรุปแนวคิดหลักของการพัฒนาไดดังนี้ 

6.3.1 โครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม 

 
รูปที่ 6.2 ผังโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม 

 
ลดบทบาทของการใชพาหนะ รถยนต จักรยานยนตสวนตัวในพื้นที่ชุมชน ให

ความสําคัญกับการสัญจรทางเทา ทางจักรยาน ทางสีเขียวที่เปนทางสัญจรที่มีบรรยากาศที่ดีและสามารถฟนฟู
ส่ิงแวดลอมริมถนนและริมแหลงน้ํา ผสานกับการใชระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสารประจําทาง เรือ
โดยสารประจําทาง 

 
 

 
รูปที่ 6.3 ทัศนียภาพกอน-หลัง การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษฉลองรัช 
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เปนถนนสายรองเชื่อมถนนสุขุมวิท-ถนนพัฒนาการที่สามารถใหบริการระบบขนสงมวลชนสาธารณะ รถโดยสาร
ประจําทาง เขาสูกลางพื้นที่ชุมชนโดยรอบ 

รูปที่ 6.4 ทัศนียภาพโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม กอน-หลัง การพัฒนาซอยปรีดีพนมยงค 2 และ 14 
จากถนนซอยที่มีขนาดไมไดมาตรฐาน แคบ และไมมีทางเทา เปล่ียนเปนเดินรถทางเดียว ประกอบกับทางเทา

และทางจักรยาน 
 

รูปที่ 6.5 ทัศนียภาพเปรียบเทียบ กอน-หลัง การพัฒนาซอยออนนุช 7 ทางเขาวัดมหาบุศย 
จากถนนที่มีขนาดไมไดมาตรฐานเปนถนนคนเดินและทางจักรยานเพื่อใหชุมชนและบริเวณสังฆกรรมมีความ
สงบเรียบรอย และมีส่ิงแวดลอมที่ดี (ซาย) การพัฒนาการสัญจรทางน้ําเรือโดยสารประจําทาง คลองพระโขนง 

วัดมหาบุศย (ขวา) 
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6.3.2 พัฒนาพื้จุดเปล่ียนถายการสัญจร  

 
รูปที่ 6.6 ผังการพัฒนาพื้นที่เปล่ียนถายการสัญจร 

 
พัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษและพื้นที่โดยรอบเปนจุดเปลี่ยนถาย พื้นที่

จอดรถและสวนบริการของชุมชน เพื่อลดการนํารถยนตเขาพื้นที่ชุมชน ซึ่งเปนการลดมลพิษอีกทางหนึ่ง โดย
เชื่อมตอกับการสัญจรทางเทา ทางจักรยาน และทางสีเขียว เพื่อสามารถเขาถึงชุมชนไดอยางสะดวกสบาย 

 

 
รูปที่ 6.7 ทัศนียภาพจุดเปลี่ยนถายพื้นที่จอดรถและสวนบริการของชุมชนใตทางพิเศษฉลองรัช สําหรับชุมชน

ตลาดพระโขนง ตลาดออนนุช และสนามกีฬาในพื้นที่พัฒนาใหม 
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6.3.3 ความหนาแนน 

 
รูปที่ 6.8 ผังการพัฒนาความหนาแนน 

 
รักษาพื้นที่สีเขียวสําหรับพักผอนหยอนใจและเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม เพื่อใหสมดุลย

กับความหนาแนนของชุมชนโดยรอบ ที่มีแนวโนมจะสูงขึ้น พื้นที่ใกลชุมชนที่มีความหนาแนนสูง ซึ่งไดแกชุมชน
ตลาดพระโขนงและชุมชนตลาดออนนุช จึงรักษาความเปนที่โลง เปนพื้นที่สวนสาธารณะ สนามกีฬา ลาน
กิจกรรม 

 

 
รูปที่ 6.9 พื้นที่โลงใจกลางชุมชนที่มีความหนาแนนตางๆกัน  

โดยรักษาพื้นที่โลงขนาดใหญสําหรับชุมชนที่มีความหนาแนนสูง และพื้นที่ขนาดเล็กสําหรับชุมชนที่มีความ
หนาแนนนอย 
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6.3.4 การพัฒนาประเภทการใชที่ดิน (ความผสมผสาน) 

 
รูปที่ 6.10 ผังการพัฒนาประเภทการใชที่ดิน (ความผสมผสาน) 

 
การเปดพื้นที่ปลายตัน พื้นที่ตาบอดกลายเปนพื้นที่ที่สามารถเขาถึงไดสะดวก และ

เปนดานหนา เอื้อใหเกิดกิจกรรมการใชพื้นที่ใหม เชนพื้นที่ธุรกิจ พาณิชยกรรม สาธารณูปการ พื้นที่พักผอน
หยอนใจ สวนสาธารณะ สนามกีฬา ผสมผสานกับกิจกรรมตางๆในชุมชนเดิม 

 

 
รูปที่ 6.11 ทัศนียภาพการพัฒนาประเภทการใชที่ดิน (ความผสมผสาน) 

พื้นที่สาธารณูปโภค ศูนยชุมชน อาคารสํานักงาน ธุรกิจ พาณิชยกรรม เขตวัฒนา ที่พักอาศัย สวนสาธารณะ 
สนามกีฬา 
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6.3.5 สาธารณูปการ 

 
รูปที่ 6.12 ผังการพัฒนาพื้นที่สาธารณูปการ 

 
พื้นที่พัฒนาใหม มีความเปนเปนศูฯยกลางของชุมชนโดยรอบ สามารถเขาถึงได

สะดวกโดยโครงขายการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม จึงเหมาะจะเปนพื้นที่สําหรับสาธารณูปการตางๆที่
ชุมชนโดยรอบยังขาด ไดแก พื้นที่พักผอนหยอนใจ สวนสาธารณะ สนามกีฬา ศูนยชุมชน ซึ่งประกอบไปดวย 
หองสมุด หอประชุม ศูนยผลิตภัณฑชุมชน อนามัย รวมทั้งสํานักงานเขตวัฒนา ที่ปจจุบันตองเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของเอกชน 

 
รูปที่ 6.13 ทัศนียภาพศูนยชุมชนสําหรับชุมชนโดยรอบ 

ที่มีความหลากหลายทางเชื้อชาติ ศาสนา ฐานะ ซึ่งประกอบดวย หองสมุด หอประชุม อนามัย ศูนยผลิตภัณฑ
ชุมชน 

 



161 
 

 
รูปที่ 6.14 ทัศนียภาพพื้นที่สาธารณูปการในอนาคต 

 

6.3.6 พ้ืนที่เรียนรูภูมิปญญา ศิลปวัฒนธรรมและสิ่งแวดลอมชุมชน 

 
รูปที่ 6.15 ผังการพัฒนาพื้นที่เรียนรูภูมิปญญา ศิลปวัฒนธรรมและสิ่งแวดลอมชุมชน 

 
เนื่ อ งจากชุมชนโดยรอบเปนชุมชนดั้ ง เดิมที่ มีประวัติ ศาสตร  ประ เพณี 

ศิลปวัฒนธรรม ภูมิปญญาที่นาศึกษา นาเรียนรู นาเผยแพรประชาสัมพันธ สืบสานและอนุรักษ จึงพัฒนาเปน
พื้นที่เรียนรูนอกหองเรียน ทั้งในพื้นที่ชุมชนเดิม ไดแกชุมชนไทยพุทธ ชุมชนวัดใต บริเวณพิพิธภัณฑทองถิ่น เขต
สวนหลวง, ชุมชนวัดมหาบุศย บริเวณลานกิจกรรมริมน้ํา, ชุมชนมุสลิมบางมะเขือ บริเวณมัสยิด, ศูนยชุมชน
ตลาดพระโขนง บริเวณริมคลองพระโขนง และศูนยชุมชน ในพื้นที่ใหม ที่เปนศูนยกลางของชุมชนตางๆโดยรอบ 
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รูปที่ 6.16 ทัศนียภาพเปรียบเทียบ กอน - หลัง การพัฒนา วัดใต 
 

6.3.7 การเชื่อมตอกิจกรรมระหวางพ้ืนที่กับชุมชนโดยรอบ 

 
รูปที่ 6.17 ผังการเชื่อมตอกิจกรรมระหวางพื้นที่กับชุมชนโดยรอบ 

 
ลานกิจกรรมเอนกประสงคสําหรับชุมชน ไดแกลานกิจกรรมเอนกประสงคตลาด

พระโขนง บริเวณริมคลองพระโขนงซึ่งเปนพื้นที่ซอนระบบบําบัดน้ําเสียไวดานใต ลานกิจกรรมเอนกประสงคริม
คลองพระโขนงระหวางชุมชนตลาดออนนุชและชุมชนวัดใต และลานกิจกรรมเอนกประสงคศูนยชุมชน 
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รูปที่ 6.18 ทัศนียภาพลานกิจกรรมเอนกประสงคระหวางชุมชนตลาดออนนุช กับชุมชนวัดใต ริมคลองพระโขนง 

 

6.3.8 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือการพักผอนหยอนใจ 

 
รูปที่ 6.19 ผังการพัฒนาพื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจ 

 
พื้นที่สีเขียวเพื่อพักผอนหยอนใจ สวนสาธารณะและสนามกีฬาระดับยานขนาด 

120 ไร กระจายและแผเพื่อสามารถเขาถึงไดสะดวกและใกลกับชุมชนโดยรอบ โดยตําแหนงของสนามกีฬาหลัก
จะอยูใกลกับชุมชนที่มีความหนาแนนและใกลระบบขนสงมวลชนสาธารณะ สวนสนามกีฬาระดับชุมชนละแวก
บานจะอยูใกลชุมชน 
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รูปที่ 6.20 ทัศนียภาพสวนสาธารณะระดับยาน ริมคลองพระโขนง 

 
รูปที่ 6.21 ทัศนียภาพสนามกีฬาระดับยาน 

 

6.3.9 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือรักษาส่ิงแวดลอมกับเสนทางสัญจร 

 
รูปที่ 6.22 ผังการพัฒนาพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสิ่งแวดลอมกับเสนทางสัญจร 

 



165 
 

พื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม ริมทางสัญจร เพื่อพัฒนาพื้นที่ริมถนน ทางเทา 
ทางจักรยาน สีเขียว ใหมีบรรยากาศและสิ่งแวดลอมที่ดี  

 
รูปที่ 6.23 ทัศนียภาพทางสัญจรที่มีบรรยากาศรมร่ืน สนับสนุนใหใชการสัญจรทางเทา ทางจักรยาน 

 
รูปที่ 6.24 ทางสีเขียวริมคลองบางมะเขือสูพื้นที่พัฒนาใหม  

6.3.10 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือรักษาส่ิงแวดลอมริมแหลงน้ํา 

 
รูปที่ 6.25 ผังการพัฒนาพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสิ่งแวดลอมริมแหลงน้ํา 
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การพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาเปนพื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม ริมแหลงน้ํา 
ไดแกพื้นที่ชุมน้ําและพืชพันธริมตลิ่ง เพื่อกรองและบําบัดน้ําเสียจากชุมชนโดยวิธีธรรมชาติกอนลงคลอง และเปน
การฟนฟูระบบนิเวศริมน้ํา ใหกลับมาเปนที่อยูอาศัยของสัตวน้ํา มีความหลากหลายทางชีวภาพ ทําใหคลองพระ
โขนงกลับมาเปนคลองที่มีน้ําสะอาด อุดมสมบูรณ เอื้อใหเกิดการอนุรักษวิถีชีวิตชุมชนริมน้ําอยางในอดีต 
 

 
รูปที่ 6.26 ทัศนียภาพพื้นที่สีเขียวริมคลองพระโขนง 

 

 
รูปที่ 6.27 ทัศนียภาพพื้นที่ชุมน้ําริมคลองพระโขนง 
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6.3.11 พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือเกษตรกรรมชุมชน 

 
รูปที่ 6.28 ผังการพัฒนาพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน 

 
พื้นที่เกษตรกรรมชุมชนที่อยูใกลกับพื้นที่ออกแบบไดแก พื้นที่อนุรักษเกษตรกรรม

ชุมชน ตรงขามวัดมหาบุศย แยกคลองตันกับคลองพระโขนง ซึ่งมีขนาดใหญถึงกวา 60 ไร ซึ่งสามารถกระจาย
ผลผลิตสูตลาดชุมชนรอบๆ ไดแกรานคาวัดมหาบุศย, ศูนยชุมชน, ตลาดพระโขนงและตลาดออนนุช 

 
รูปที่ 6.29 ทัศนียภาพพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน 
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รูปที่ 6.30 ทัศนียภาพพื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน 

 

6.3.12 การออกแบบอยางยั่งยืน 

 
รูปที่ 6.31 ผังการพัฒนาพื้นที่การออกแบบอยางยั่งยื่น 

 
เทคโนโลยีเพื่อรักษาสิ่งแวดลอม เชนการกําจัดขยะ และการพัฒนาพื้นที่รกรางวาง

เปลาบริเวณใกลคลองพระโขนง, พื้นที่รกรางวางเปลาใตทางพิเศษและระยะถอยรนจากโครงสรางทางพิเศษ
ยกระดับเปนพื้นที่บําบัดน้ําทิ้ง น้ําเสีย และเปนพื้นที่แกมลิงในกรณีน้ําทวมกอนออกสูทอสาธารณะหรือเปนน้ํา
สะอาดกลับสูคลองธรรมชาติ, ที่จอดเรือชุมชนซึ่งอยูบริเวณดานทิศใตของชุมชนหมูบานเกษมสําราญ2 เปนบอ
พักน้ําที่ไดรับการบําบัดแลวกอนที่จะระบายลงคลองพระโขนง  
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รูปที่ 6.32 ทัศนียภาพพื้นที่สีเขียวเพื่อบําบัดน้ําเสียและเปนพื้นที่หนวงน้ํา (แกมลิง) 

 
รูปที่ 6.33 ทัศนียภาพที่จอดเรือชุมชน บึงพักน้ําจากการบําบัดน้ําเสีย 
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บทที่  7 
บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

7.1 สรุปผลการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
ขอจํากัดของการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินของพื้นที่ยานคลองตัน ทั้งพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาแลวและ

พื้นที่รกรางวางเปลา คือ โครงสรางพื้นฐานที่ไมมีประสิทธิภาพ ดังนั้นปจจัยหลักในการแกปญหาดังกลาว จึงควร
พัฒนาโครงขายการสัญจร ซึ่งประกอบดวยการพัฒนาโครงขายถนน การพัฒนาโครงขายทางเทาและทาง
จักรยาน และการพัฒนาโครงขายการสัญจรทางเลือก เพื่อใหสามารถเกิดการใชประโยชนที่ดินไดอยางมี
ประสิทธิภาพ แกปญหาสภาพการจราจรในพื้นที่ เอื้อใหเกิดการใชการสัญจรที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม เอื้อใหเกิด
การเพิ่มพื้นที่ธุรกิจพาณิชยกรรม สาธารณูปการ และพื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจใหมผสมผสานกับพื้นที่
พักอาศัย ซึ่งควรไดรับการออกแบบอยางยั่งยืน นําไปสูความสามารถในการรองรับความหนาแนนของประชากร
และอาคารที่เพิ่มขึ้นไดอยางเหมาะสม และมีความหลากหลาย  

7.2 ขอเสนอแนะแนวทางนําไปปฏิบัติ 
แผนและผังแมบทการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร มีจุดประสงคเพื่อ

สรางเปนแนวทางนําไปปฏิบัติ จึงควรมีการสํารวจประชาพิจารณเพื่อรับฟงเสียงของคนในพื้นที่ และมีการนําไป
ประยุกตใชใหเหมาะสมกับสภาพความเปนจริง การดําเนินการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาใหเปนไปตามแผนที่
วางไวขึ้นอยูกับปจจัยเบื้องตนดังนี้ 

1. หนวยงานที่เกี่ยวของในการพัฒนาเมือง โดยเฉพาะอยางยิ่งหนวยงานทองถิ่นของภาครัฐที่มี
สวนรับผิดชอบโดยตรงไดแก สํานักงานเขตวัฒนา และผังเมืองกรุงเทพมหานคร และผูมีสวนเกี่ยวของ ไดแก 
ประชาชนที่อยูในพื้นที่ รวมถึงการจัดตั้งองคกรการรวมมือระหวางภาครัฐและเอกชน (Public – Private – 
Partnership) ที่ตองเห็นความสําคัญของปญหา และศักยภาพของพื้นที่กอน เพราะสิ่งเหลานี้จะเปนตัวกระตุนให
เกิดแรงผลักดันในการวางแผนเพื่อการพัฒนาพื้นที่ตอไป 

2. งบประมาณ ควรมีที่มาและหนวยงานหรือองคกรที่รับผิดชอบโดยตรง หรือรัฐจําเปนตองสนับสนุน
และจัดมาตรการในการรองรับปญหาที่จะเกิดขึ้นจากการเวนคืนพื้นที่รกรางวางเปลา และพื้นที่เอกชนที่มีการใช
งานอยูแลวแตมีพื้นที่ตอเนื่องกับพื้นที่รกรางวางเปลาที่ควรไดรับการพัฒนา หรือการจัดรูปที่ดิน เพื่อดําเนินการ
ตามแผนที่วางไว เชน การจัดหาที่อยูใหมใหแกเจาของอาคารที่ถูกรื้อทิ้งหรือจายคาตอบแทนในพื้นที่ โดยอาศัย
กฏหมายที่เกี่ยวของในการบังคับใช 

3. ความรวมมือของคนในพื้นที่ เจาของที่ดิน และผูมีสวนไดเสียในการพัฒนาพื้นที่ เนื่องจาก
เปนตัวแปรสําคัญในการดําเนินโครงการและเปนผูไดรับผลกระทบโดยตรงจากโครงการ 

 
ปจจัยเหลานี้ถือเปนเพียงสวนหนึ่งของการดําเนินการ ซึ่งเมื่อโครงการผานการประชาพิจารณจนถึง

ขั้นตอนสุดทายจนเปนที่ยอมรับของทุกฝายแลว การดําเนินการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน 
กรุงเทพมหานคร มีรายละเอียดการดําเนินการประสานงานกับหนวยงานตางๆดังนี้ 



                                                                                                                                                                 
 

7.2.1 แผนงานการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
ตารางที่ 7.1 สรุปแผนงานการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 

 
รายการ 

ระยะเวลาดําเนินการ(ป)  
ลักษณะการนําแผนไปปฏิบัติ 

 
หนวยงานที่เกี่ยวของ 

1-2 3-5 6-10 ภาครัฐ ภาคเอกชน 
การบริหารและจัดการโครงการ       

- การประชาสัมพันธและการมีสวนรวมของชุมชน 
           สํารวจทัศนคติ, สรางความเขาใจในการพัฒนาพื้นที่ และทําประชาพิจารณ  

  - สรางความเขาใจ 
- ขอความรวมมือ 
- ใชมาตรการควบคุม 
- สรางแนวทางปฏิบัติ 

- สํานักผังเมือง กทม. 
- สํานักงานเขตวัฒนา/
เขตสวนหลวง 

- ชุมชน 
- องคกรความ
รวมมือระหวาง
ภาครัฐและเอกชน - การจัดตั้งองคกรความรวมมือระหวางภาครัฐและเอกชนเพื่อบริหารการพัฒนาโครงการ    

- สรางมาตรการ ขอกําหนด กฎหมาย 
           ขอกําหนดการจราจรในพื้นที่ 
           ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน 
           ขอกําหนดความหนาแนนที่เหมาะสมของชุมชน 
           ขอกําหนดสิ่งแวดลอม และการออกแบบอยางยั่งยืน 

   

- การศึกษาความเปนไปไดทางเศรษศาสตรการจัดสรร งบประมาณ    

- การไดมาซึ่งที่ดินสําหรับการพัฒนา การจัดรูปที่ดิน    - การใชกลไกทางเศรษฐกิจ 
- การใชมาตรการทางกฎหมาย 

งานพัฒนาพื้นที่       
1) การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน       
- โครงขายถนน    

- สรางความเขาใจ 
- ขอความรวมมือ 
- ใชมาตรการควบคุม 
- สรางแนวทางปฏิบัติ 

- สํานักงานเขตวัฒนา/
เขตสวนหลวง 
- สนข. 
- ขสมก 
- การทางพิเศษ 
- BTS 
- รฟท. 
- กรมเจาทา 

- ชุมชน 
- ผูประกอบการรถ
โดยสาร 
- ผูประกอบการเรือ
โดยสาร 

- โครงขายการสัญจรทางเทา – จักรยาน    
- โครงขายการสัญจรทางเลือก 
           รถโดยสารประจําทาง 
           การสัญจรทางน้ํา 
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ตารางที่ 7.1(ตอ) สรุปแผนงานการพัฒนาพื้นที่รกรางวางเปลาในยานคลองตัน กรุงเทพมหานคร 
 

รายการ 
ระยะเวลาดําเนินการ(ป)  

ลักษณะการนําแผนไปปฏิบัติ 
 

หนวยงานที่เกี่ยวของ 
1-2 3-5 6-10 ภาครัฐ ภาคเอกชน 

2) การพัฒนาการใชประโยชนที่ดิน 
          สนับสนุนใหเกิดความผสมผสานของกิจกรรมพาณิชยกรรม ที่พักอาศัย  
                     ในพื้นที่ชุมชนที่ไดรับการพัฒนาแลว 
                     ในพื้นที่พัฒนาใหม (พื้นที่รกรางวางเปลา) 

 
 

 
 

 
 

 
 

 - ขอความรวมมือ 
- ใชมาตรการควบคุม 

- สํานักผังเมือง กทม. 
- สํานักงานเขตวัฒนา/
เขตสวนหลวง 
- กรมที่ดิน 

- ชุมชน 
- องคกรความ
รวมมือระหวาง
ภาครัฐและเอกชน 

3) พัฒนาสาธารณูปการ       
          สํานักงานเขตวัฒนา    - ขอความรวมมือ 

- สรางแนวทางปฏิบัติ 
- สํานักงานเขตวัฒนา - ชุมชน 

 
          โรงพยาบาล    - ขอความรวมมือ 

- สรางแนวทางปฏิบัติ 
- สํานักงานเขตสวน
หลวง 
- กระทรวงสาธารณสุข 

- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

          ตลาดระดับชุมชน    - ขอความรวมมือ 
- สรางแนวทางปฏิบัติ 

- สํานักงานเขตสวน
หลวง 

- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

          โรงเรียนอนุบาล – ประถม    - ขอความรวมมือ 
- สรางแนวทางปฏิบัติ 

- สํานักงานเขตสวน
หลวง 
- กระทรวงศึกษาธิการ 

- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

4) พัฒนาพื้นที่สีเขียว       
          พื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผอนหยอนใจ 
                         สวนสาธารณะระดับยาน ขนาด 248 ไร 
                         สวนสาธารณะระดับชุมชน ขนาด 49 ไร 
                         สวนสาธารณะระดับละแวกบาน ขนาด 22 ไร 

   - สรางความเขาใจ 
- ขอความรวมมือ 
- สรางแนวทางปฏิบัติ 
- ใชมาตรการควบคุม 

- สํานักผังเมือง กทม. 
- สํานักงานเขตวัฒนา 
- สผ. 

- ชุมชน 
 

        พื้นที่สีเขียวเพื่อรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
                        พื้นที่สีเขียวเพื่อสิ่งแวดลอมริมทางสัญจร 
                        พื้นที่สีเขียวเพื่อสิ่งแวดลอมริมแหลงน้ํา 

   

          พื้นที่สีเขียวเพื่อเกษตรกรรมชุมชน    172



รายการอางอิง 

 
ภาษาไทย 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. โครงการพัฒนาพื้นที่โลงวางริมคลองสําคัญใน

กรุงเทพมหานคร. รายงานฉบับสมบูรณ เสนอตอ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร:, 2549 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. โครงการจัดทําแผนกลยุทธสําหรับใชเปนแนวทางในการ

จัดทําแผนแมบทการพัฒนาพื้นที่เขตทางพิเศษ. รายงานฉบับสมบูรณ เสนอตอ การทางพิเศษแหง
ประเทศไทย, 2547 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. โครงการสงสริมการพัฒนาพื้นที่สีเขียวริมถนนสายหลัก 
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