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บทที่ 1 
 

บทนํา 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา   

ที่ราชพัสดุ คือที่ดินและสิ่งปลูกสรางซึ่งเปนทรัพยสินของรัฐ  โดยมีกระทรวงการคลังเปนผูถือ

กรรมสิทธิ์ มีไวเพื่อใชประโยชนในทางราชการ แตถาที่ราชพัสดุแปลงใดไมไดใชประโยชนในทางราชการ  หรือ

ไมไดสงวนไวเพื่อประโยชนในราชการ  กรมธนารักษซึ่งเปนหนวยงานที่มีหนาที่ปกครองดูแลและบํารุงรักษาที่ราช

พัสดุนั้นจะนํามาจัดหาประโยชน  โดยการจัดใหเชาหรือโดยวิธีการจัดทําสัญญาตางตอบแทนอื่น นอกเหนือจาก

การจัดใหเชาก็ได   สําหรับการจัดหาประโยชนในลักษณะใดขึ้นอยูกับสภาพทําเลของที่ราชพัสดุ  โดยคํานึงถึง

ประโยชนสูงสุดทางดานเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอมเปนสําคัญ (กรมธนารักษ, ส่ืออิเล็กทรอนิกส) 

กองทัพบกเปนหนวยงานราชการ   ซึ่งมีที่ราชพัสดุอยูในการครอบครองเปนจํานวนมาก  ทั้งที่ใช

ประโยชนและไมไดใชประโยชน รวมถึงที่ดินที่ใชประโยชนไมเหมาะสม   โดยเฉพาะที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร

ที่มีอยูในการครอบครองเปนจํานวนมาก  ซึ่งในปจจุบันมีการพิจารณาถึงความเหมาะสมในการยายที่ตั้งหนวย

ทหารของกองทัพบกบางสวนในกรุงเทพมหานคร ไปอยูบริเวณพื้นที่ใกลเคียง เชน จังหวัดสระบุรีและจังหวัด

ลพบุรี   เนื่องจากปญหาทางดานตาง ๆ ทั้งดานสภาพแวดลอม เศรษฐกิจและสังคม  รวมถึงความเหมาะสมดาน

ยุทธศาสตรทางทหาร   

กรณีศึกษากองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค (หรือคํายอ พล.ม.2 รอ.)  ซึ่งที่ตั้งเปนที่ราชพัสดุที่อยู

ในความดูแลรับผิดชอบของกองทัพบก เปนหนวยที่มีอํานาจการทําลาย  ขมขวัญและมีประสิทธิภาพสูงสุด  เมื่อ

มีการใชอยางเปนปกแผน  จึงสมควรกําหนดที่ตั้งใหเหมาะสมตั้งแตในยามปกติ  เพื่อใหสามารถเคลื่อนยาย

หนวยเขาปฏิบัติงานในฐานะกองหนุนของกองทัพบกไดอยางรวดเร็ว  และมีประสิทธิภาพในเขตพื้นที่กองทัพ

ภาคตางๆ  ซึ่งในป 2532 กองทัพบกไดมีนโยบายในการยายที่ตั้งหนวยทหารออกจากกรุงเทพมหานคร ตาม

คําส่ังที่ กห 0403/2664   ไดระบุถึงความจําเปน  ผลกระทบ  และลําดับความเรงดวน  รวมถึงการพิจารณาที่ตั้ง

ใหม และการพิจารณาใชประโยชนจากที่ตั้งเดิม  โดยกลาววาใหใชที่ตั้งเดิมเปนอาคารสํานักงานตางๆ ที่เปน

ประโยชนตอกองทัพบก  หรือประชาชนในกรุงเทพมหานคร  และไดขอพิจารณาวาสมควรใหคงหนวยทหารบาง

หนวยไวในกรุงเทพมหานคร  เพื่อลดผลกระทบในเรื่องการรักษาความปลอดภัยและดานการเมือง ซึ่งกองพัน

ทหารมาที่ 29 รักษาพระองค มีภารกิจหลักในเรื่องการสนับสนุนมา เพื่อใชในงานพระราชพิธีตาง ๆ ของพระบรม

วงศานุวงศทุกพระองค จึงเปนหนึ่งในหนวยที่ไมตองเคลื่อนยาย  และมีที่ตั้งอยูในพื้นที่ศึกษา 

ดังนั้นแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุซึ่งอยูในการครอบครองของกองทัพบก  กรณีศึกษากองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  จึงเกิดขึ้นเพื่อศึกษาและเขาใจลักษณะความเปนไปไดในการใชที่ราชพัสดุซึ่งอยูใน

การครอบครองของกองทัพบก  ผสมผสานกับองคความรูทางการออกแบบชุมชนเมือง  เพื่อพัฒนาปรับปรุงพื้นที่ 

ดานกิจกรรม และ ดานกายภาพ ใหสอดคลองกับการเจริญเติบโตของเมืองและเกิดประโยชนสูงสุด ตลอดจน

ความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันกับเมืองในปจจุบันและแนวโนมในอนาคต 
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1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาถึงแผน  นโยบาย  กฎหมาย หลักการ ขอกําหนด ของการใชที่ราชพัสดุ 

2. เพื่อศึกษาถึงปจจัยและปญหาการใชประโยชนที่ราชพัสดุ ของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ใน

ปจจุบัน 

3. เพื่อศึกษา  และวิเคราะหรูปแบบทางกายภาพของพื้นที่ศึกษาที่มีความสัมพันธกับกิจกรรมการใชระบบ

รถไฟฟาขนสงมวลชน และบริเวณโดยรอบสถานี (สนามเปา) 

4. เพื่อเสนอรูปแบบการพัฒนาพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ทางดานกายภาพใหมีความ

เหมาะสมและเกิดประโยชนกับพื้นที่โดยรอบ 

1.3  ขอบเขตของการวิจยั 

ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

ครอบคลุมบริเวณดาน  ทิศเหนือจดถนนประดิพัทธ  ทิศตะวันออกจดถนนวิภาวดี  ทิศใตจดถนน  

ราชวิถี  และทิศตะวันตกจดถนนพหลโยธิน (ภาพที่ 1.1)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                       (ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2549) 

ภาพที่ 1.1  ตําแหนงพื้นที่ศึกษาในแผนที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 

พ้ืนที่ศึกษา 
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ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีเนื้อที่ประมาณ 0.5 ตารางกิโลเมตร (ภาพที่ 1.2) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ขอบเขตดานเนื้อหา 

เพื่อศึกษาถึงปจจัย  และปญหาของการใชประโยชนที่ราชพัสดุซึ่งอยูในการครอบครองของกองทัพบก 

และวิเคราะหรูปแบบทางกายภาพของพื้นที่ศึกษาและพื้นที่โครงการที่มีความสัมพันธกับกิจกรรมในการใชระบบ

รถไฟฟาขนสงมวลชน และบริเวณโดยรอบสถานี (สนามเปา) ตลอดจนทฤษฎีและขอบังคับตางๆที่เกี่ยวของ   

1.4 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อเกิดความเขาใจในการ ใชประโยชนที่ราชพัสดุซึ่งอยูในการครอบครองของกองทัพบก  ทราบถึง

ปญหาและสาเหตุของปญหาเพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  

2. เพื่อเสนอแนะรูปแบบการพัฒนาพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ใหเกิดการใชประโยชนของ

ที่ดินสูงสุดและสอดคลองกับการเจริญเติบโตของเมือง 

3. เพื่อเปนแนวทางในการใชประโยชนที่ราชพัสดุซึ่งอยูในการครอบครองของกองทัพบก  ใหเหมาะสมกับ

สภาพทางกายภาพทั้งในปจจุบันและแนวโนมในอนาคต 

                                ขอบเขตพื้นที่โครงการ                         (ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2549) 

ภาพที่ 1.2  ขอบเขตพื้นที่ศึกษายานสนามเปา เขตพญาไท 
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1.5 วิธีดําเนนิการวิจัย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เก็บขอมูลปฐมภูม ิ
จากการสังเกตการณ  สํารวจ 

และการสัมภาษณ 
การวิเคราะหขอมูล 

ดานสังคมและวัฒนธรรม 

แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
ดานการออกแบบชุมชนเมือง 
- แนวความคิดเกี่ยวกับการปรับปรุง
ฟนฟู 
- แนวความคิดเกี่ยวกับการใชท่ีดินยาน
พาณิชยกรรม 

- แนวความคิดเกี่ยวกับที่วางสาธารณะ 
- The New Urbanism 

กําหนดกระบวนการ
(Method)ในการศึกษาและ

วิเคราะหขอมูล 
- Urban Design Methods 
- ทฤษฎีวาดวยการออกแบบที่วาง
สาธารณะ 
- กฎเกณฑมาตรฐานการใชที่ดิน
ราชการ 

ดานกายภาพ 

สรุปผลการวิเคราะหขอมูล 

สรุปปญหาและแนวทางแกปญหา สรุปศักยภาพพ้ืนที่และแนวทางสงเสริมศักยภาพ 

วางกรอบแนวความคิดในการพัฒนา 

ขั้นตอนการพฒันาและวางแนวทางการออกแบบเพื่อนําไปปฏิบัติเบ้ืองตน 

เก็บขอมูลทุติยภูมิ 
- แผนที่ ภาพถายทางอากาศ 
- ผังเมืองรวม 
- ขอมูลประวัติศาสตร 
- นโยบายที่เกี่ยวของ 
- ขอมูลพื้นฐานดานตางๆที่ 
- เกี่ยวกับราชพัสดุ 

แผนภูมิที่ 1.1  กระบวนการดําเนินการวิจัย 



บทที่ 2 
 

แนวความคิด ทฤษฎี  เอกสารงานวิจัย และเอกสารที่เก่ียวของ 

บทนี้เปนการนําเสนอเกี่ยวกับเอกสาร  รายงานการศึกษา  เอกสารงานวิจัย  บทความ  แนวความคิด

และทฤษฎีตางๆ ที่เกี่ยวของกับที่ราชพัสดุในการครอบครองของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  โดยจะ

กลาวถึงความหมายของที่ราชพัสดุ  การไดมา  การบริหารจัดการที่ราชพัสดุ  และประวัติความเปนมาของกอง

พลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  โดยอางถึงเอกสารราชการ ของกองทัพบกที่มีแนวความคิดเกี่ยวกับการยาย

หนวยทหารออกนอกกรุงเทพมหานคร (กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค) ซึ่งเปนที่ราชพัสดุ  รวมถึง

แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการออกแบบชุมชนเมือง  เพื่อใชเปนแนวทางในการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูใน

ความครอบครองของกองทัพบก  กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

2.1   ที่ราชพัสดุ 
2.1.1 ประวัติความเปนมา 
2.1.2 ความหมายและวัตถุประสงค 
2.1.3 การไดมา 
2.1.4 ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ราชพัสดุ 
2.1.5 การบริหารจัดการที่ราชพัสดุ 
2.1.6 สรุปลักษณะการใชที่ราชพัสดุ 

2.2  ที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค     
2.2.1 ประวัติกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
2.2.2 นโยบายที่เกี่ยวกับกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   
2.2.3 สรุปแผนการใชที่ดินที่เปนที่ราชพัสดุ ในกรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  

2.3   แผนและนโยบายที่เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
2.3.1 แผนพัฒนากลุมเขต 
2.3.2 ยุทธศาสตรการพัฒนากลุมเขต 
2.3.3 ขอคิดเห็น ความตองการของประชาชนและหนวยงานที่เกี่ยวของ 
2.3.4 แนวทางการเพิ่มพื้นที่สีเขียวในกรุงเทพมหานคร 
2.3.5 สรุปแผนและนโยบายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

2.4 แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการออกแบบชุมชนเมือง 
2.4.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการปรับปรุงฟนฟู 
2.4.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินยานพาณิชยกรรม 
2.4.3 แนวความคิดเกี่ยวกับที่วางสาธารณะ 
2.4.4 แนวความคิดเรื่อง The New Urbanism 

2.5 กฎหมายที่เกี่ยวของกับพ้ืนที่ศึกษา 
2.6 สรุปประเด็นที่ไดจากแนวความคิด  ทฤษฎี  และเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
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แผนภูมิที่ 2.1 แสดงการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การศึกษาแนวความคิด 

ทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

แนวความคิด 

ทฤษฎีที่เกี่ยวกับการ

ออกแบบชุมชนเมือง 

ความเปนมา ความหมาย วัตถุประสงค   
การไดมา กรรมสิทธิ์ การบริหารจัดการ  

“ที่ราชพัสดุ” 

ประวัติความเปนมา 
กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 นโยบายที่เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ

ของพื้นที่ศึกษา 

นโยบายที่เกี่ยวกับ 
กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

แผนพัฒนากลุมเขต 

The New Urbanism 

แนวความคิดเกี่ยวกับที่วางสาธารณะ 

แผนและนโยบายที่เกี่ยวกับ 

การพัฒนาพื้นที่ศึกษา  

ยุทธศาสตรการพัฒนากลุมเขต 
 

แผนและนโยบายในการพัฒนาพื้นที่ใน
กรุงเทพมหานคร 

ขอคิดเห็น ความตองการของประชาชนและ
หนวยงานที่เกี่ยวของ 

แนวทางการเพิ่มพื้นที่สีเขียวใน
กรุงเทพมหานคร 

แนวความคิดเกี่ยวกับการปรับปรุงฟนฟู 

กฎหมายที่เกี่ยวของกับพื้นทีศึกษา 

แนวความคิดเกี่ยวกับการใชท่ีดิน 
ยานพาณิชยกรรม 
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2.1 ที่ราชพัสดุ 

2.1.1 ประวัติความเปนมา (กรมธนารักษ, ส่ืออิเล็กทรอนิกส) 
กระทรวงการคลังมีหนาที่จัดการปกครองที่หลวงอันเปนราชพัสดุ หรือ “ที่ราชพัสดุ”ก็โดยไดรับ

พระราชทานพระบรมราชานุญาต จากพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว รัชกาลที่ 6 ซึ่งไดมีพระบรมราชโองการเมื่อ

วันที่ 25 มีนาคม พ.ศ. 2464 ใหรวบรวมบรรดาที่ดินของหลวงในกระทรวงตาง ๆ  มาขึ้นทะเบียนราชพัสดุไวทาง

กระทรวงพระคลังมหาสมบัติ (กระทรวงการคลัง) กระทรวงการคลังจึงไดเขาบริหารจัดการที่ราชพัสดุเรื่อยมา 

จนกระทั่งในวันที่ 5 มีนาคม 2518 จึงไดมีประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 92 ตอนที่ 54 ฉบับพิเศษ ให

พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 มีผลใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

โดยมีเหตุผลวา เนื่องจากไมมีกฎหมายวาดวยการปกครอง ดูแล รักษาที่ราชพัสดุ เปนไปโดยมีระเบียบและ

หลักเกณฑที่แนนอน จึงควรใหมีกฎหมายวาดวยการจัดระเบียบที่ราชพัสดุขึ้นโดยเฉพาะโดยใหกระทรวงการคลัง

มีอํานาจหนาที่ เพื่อการประหยัดและขจัดปญหางานซ้ําและซอนกัน  

ตอจากนั้นมากระทรวงการคลังมีอํานาจหนาที่ในกิจการเกี่ยวกับที่ราชพัสดุตลอดมาจนปจจุบัน 

และมิไดมีการตราพระราชบัญญัติปรับปรุง แกไขเพิ่มเติมแตประการใด  แตก็ไดมีการตราพระราชบัญญัติอื่น

ออกมาใชบังคับเปนจํานวนมาก ที่มีผลกระทบตอการบริหารที่ราชพัสดุ มีผลทําใหผูมีหนาที่ปฏิบัติงานเกี่ยวกับที่

ราชพัสดุ มิอาจใชพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 เพียงฉบับเดียวในการตรวจสอบความถูกตองของการ

ปฏิบัติงานได เพราะจะตองตรวจสอบหลักเกณฑและวิธีการปฏิบัติในกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของดวย 

2.1.2 ความหมายและวัตถุประสงค 
ความหมาย 

ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 มาตรา 4 ไดนิยามความหมายของคําวา ”ที่ราชพัสดุ” 

ไววา  หมายถึง อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดินทุกชนิด เวนแตสาธารณสมบัติของแผนดิน 

ดังตอไปนี้ 

1) ที่ดินรกรางวางเปลาและที่ดินซึ่งมีผูเวนคืนหรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเปนของแผนดินโดยประการ
อื่นตามกฎหมายที่ดิน 

2) อสังหาริมทรัพยสําหรับพลเมืองใชหรือสงวนไวเพื่อประโยชนของพลเมืองใชรวมกัน เปนตนวา 

ที่ชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ 

สวนอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจที่เปนนิติบุคคล และขององคการปกครองทองถิ่นไมถือวาเปนที่

ราชพัสดุ 

อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดินซึ่งเปนที่ราชพัสดุตามพระราชบัญญัตินี้  แบงออกเปน

2 ประเภทใหญๆ  คือ 

1) สาธารณสมบัติของแผนดินซึ่งเปนทรัพยสินที่เปนอสังหาริมทรัพยที่ใชเพื่อประโยชนของแผนดิน
โดยเฉพาะ เปนตนวา ปอม โรงทหาร และสํานักราชการบานเมือง 

2) ทรัพยสินของแผนดินในสวนที่ไมเปนสาธารณสมบัติของแผนดินฯ ซึ่งเปนทรัพยสินที่เปน

อสังหาริมทรัพยที่ใชประโยชนอื่นๆ  นอกจากเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ เปนตนวา บานพักขาราชการ 

ที่ดินซึ่งทางราชการจัดใหเอกชนเชาหรือเขาทําประโยชน 
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วัตถุประสงค 

ที่ราชพัสดุมีไวเพื่อใชประโยชนในทางราชการ     แตถาที่ราชพัสดุแปลงใดไมไดใชประโยชนในทาง

ราชการ     หรือไมไดสงวนไวเพื่อประโยชนในราชการ  กรมธนารักษจะนํามาจัดหาประโยชน   โดยการจัดใหเชา

หรือโดยวิธีการจัดทําสัญญาตางตอบแทนอื่น นอกเหนือจากการจัดใหเชาก็ได สําหรับการจัดหาประโยชนใน

ลักษณะใดขึ้นอยูกับสภาพทําเลของที่ราชพัสดุ  โดยคํานึงถึงประโยชนสูงสุดทางดานเศรษฐกิจ  สังคม   และ

ส่ิงแวดลอมเปนสําคัญ  

2.1.3 การไดมา 
การไดมาซึ่งที่ราชพัสดุ มีหลายทาง ดังนี้ 

1) การประกาศสงวนหวงหามไวใชในราชการ  
2) ตกเปนของรัฐเนื่องจากคางชําระภาษีอากร  
3) โดยคําพิพากษาของศาล ในกรณีมีขอพิพาทโตแยงกรรมสิทธิ์ในที่ราชพัสดุ  

4) โดยการเวนคืน เชน กรมชลประทานเวนคืนที่ดินเพื่อกอสรางทาอากาศยาน 

5) โดยผลของกฎหมาย เชน ตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1753 “ ภายใต

บังคับแหงสิทธิของเจาหนี้กองมรดก เมื่อบุคคลใดถึงแกความตายโดยไมมีทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรม 

หรือการตั้งมูลนิธิตามพินัยกรรม มรดกของบุคคลนั้นตกทอดแกแผนดิน ”  

6) โดยกฎหมายพิเศษ เชน ตกเปนของรัฐตามคําส่ังนายกรัฐมนตรี ตามมาตรา 17แหงธรรมนูญ

การปกครองราชอาณาจักร ตกเปนของแผนดินตามพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญวาดวยการปองกันและ

ปราบปรามการทุจริต พ.ศ. 2542 มาตรา  

7) ที่ดินเหลือจากการเวนคืน นํามาเพื่อประโยชนของรัฐบาล เชน สรางถนนหนทาง ซึ่งอาจมีสวนที่

เหลือจากการเวนคืนและมีเนื้อที่นอยเจาของไมอาจใชประโยชนไดรัฐบาลก็จําเปนตองซื้อที่ดินเหลือเศษจากการ

เวนคืนนั้นมาเปนทรัพยสินของรัฐบาล 

8) รัฐบาลซื้อดวยเงินงบประมาณ ในปจจุบันหนวยงานของราชการทุกกระทรวง  ทบวง  กรมตางๆ  

ไดขยายหนวยงานเพิ่มขึ้นตามภาระหนาที่ จําเปนตองขยับขยายสถานที่ใหกวางขวางขึ้น หรือยายหนายงานไป

รวมกัน ณ สถานที่ใหม จึงตั้งเงินงบประมาณแผนดินเพื่อซ้ือที่ดินมาปลูกสราง เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน 

เพราะใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ 

9) เอกชนยกใหรัฐบาล เพื่อใชเปนสถานที่ตั้งโรงเรียน โรงพยาบาล เปนตน โดยยกใหรัฐบาล

โดยตรงหรือยกใหกระทรวง ทบวง กรมใดโดยตรง และตองนํามาขึ้นทะเบียนที่ราชพัสดุเปนทรัพยสินของรัฐบาล 

10) โบราณสถาน กําแพงเมือง คูเมือง ตามพระราชบัญญัติโบราณสถานและโบราณวัตถุศิลปวัตถุ

และพิพิธภัณฑสถานแหงชาติ พ.ศ. 2504 ใหกรมศิลปากรมีอํานาจประกาศใหที่ดินเปนเขตโบราณสถาน และมี

อํานาจบังคับเจาของที่ดินไมใหร้ือถอนตกแตงซอมแซมโดยไมไดรับอนุญาต อยางไรก็ตามกรมศิลปากรไมไดมี

กรรมสิทธิ์ในที่ดินแตอยางใด 

11) โดยเหตุอื่น การไดมาซึ่งที่ราชพัสดุนอกเหนือจาก 10 ประการ ดังกลาวขางตนยังอาจไดมาจาก

สาเหตุตางๆ  เชน ที่ดินที่รัฐไดมาจากการค้ําประกัน เปนตน 
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2.1.4 ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ราชพัสดุ 

- กระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ราชพัสดุ  ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ.   

2518  มาตรา 5  การปกครองดูแลบํารุงรักษา 

- กรมธนารักษเปนผูมีอํานาจหนาที่ในการจัดการที่ราชพัสดุ    ตามกฎกระทรวง  และระเบียบ

ซึ่ง   ออกตามความในพระราชบัญญัติ ที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 

- คณะกรรมการที่ราชพัสดุ   เปนผูกําหนดนโยบาย  หลักเกณฑ   และวิธีการในการปกครอง

ดูแล   บํารุงรักษา ใชและจัดหาประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ 

2.1.5 การบริหารจัดการที่ราชพัสดุ 
จุดมุงหมาย 

กรมธนารักษเปนหนวยงานที่มีหนาที่ปกครองดูแล บํารุงรักษา และการบริหารจัดการ   นอกจากจะ

ใชเพื่อประโยชนของสวนราชการตาง ๆ  โดยบางสวนยังนําไปใชเพื่อจัดหาประโยชนนํารายไดเขารัฐ โดยการ

สรางเศรษฐกิจบนสินทรัพยที่มีอยู (Asset based Economy) ที่ราชพัสดุ ซึ่งเปนสินทรัพยที่สามารถนํามาใชเปน

ฐานในการพัฒนาระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยได จึงตอบสนองนโยบายของรัฐดวยการปรับร้ือระบบการ

จัดหาประโยชนที่ราชพัสดุ โดยเริ่มจากการกําหนดวิสัยทัศน เพื่อกําหนดยุทธศาสตรที่เหมาะสม  กรมธนารักษจึง

ไดกําหนดเปาหมายของการบริหารที่ราชพัสดุโดยมุงประโยชนทั้งในระดับรากหญาและระดับมหภาค 4 ขอ คือ  

1) เพื่อการกระจายความเจริญสูทองถิ่น   โดยใชที่ราชพัสดุที่มีอยูทั่วประเทศมาสนับสนุนการ

ลงทุนสรางในเชิงทองเที่ยว เชน ศูนยประชุมนานาชาติและโรงแรม  จะสงผลใหเกิดการจางงาน  และสงผลดีตอ

อุตสาหกรรมตอเนื่องอื่นๆ  ซึ่งเปาหมายหลักก็คือประชาชนมีความเปนอยูในการดํารงชีวิตที่ดีขึ้น 

2) เพื่อสรางความเขมแข็งของสังคมในระดับฐานราก  สงเสริมการใชที่ราชพัสดุเพื่อใหเปนที่ทํา

กิจกรรมรวมกันของ สังคม  เชน  สวนสาธารณะ ตามแหลงชุมชนตางๆ ซึ่งเปนการสนับสนุนและสรางความเขม

แขงใหกับสังคมไทยในระดับฐานราก หรือการจัดใหผูมีรายไดนอยเชาที่ดินเพื่ออยูอาศัย เปนตน  

3) เพื่อสนับสนุนการผลิตและการลงทุน  กรมธนารักษสามารถนําที่ราชพัสดุมาเปนปจจัย

สนับสนุนการประกอบธุรกิจไดหลากหลาย  เชน  สรางศูนยกระจายสินคาจากโรงงาน ตลาด ทาเรือ ทารถ เพื่อ

สงเสริมอุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดยอม นโยบายหนึ่งตําบลหนึ่งผลิตภัณฑ และนโยบายกองทุนหมูบาน  

4) เพื่อสนับสนุนโครงสรางพื้นฐาน   กรมธนารักษสามารถนําที่ราชพัสดุมาใชประโยชน    

สนับสนุนความเจริญของโครงสรางพื้นฐานของประเทศ เชน ถนน ไฟฟา ประปา โทรศัพท เพื่อตอบสนองความ

ตองการในราคาที่ต่ํา  อันมีผลตอตนทุนการผลิตของผูประกอบการ  

แนวทางการดาํเนินการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ1 

1. การใชที่ราชพัสดุในทางราชการ 
2. การใชที่ราชพัสดุทางดานเศรษฐกิจ 

3. การใชที่ราชพัสดุทางดานสังคมและสิ่งแวดลอม 

4. การพัฒนาที่ราชพัสดุเพื่อสรางรายไดและเพิ่มมูลคาทรัพยสิน 

                                                           
1
 ภาคผนวก ก  1.แนวทางการดําเนินการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ, หนา 243. 
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วัตถุประสงค 

1. เพื่อบริหารที่ราชพัสดุใหเกิดประโยชนสูงสุด 

2. เพื่อสรางรายไดเขารัฐเพิ่มขึ้น และเพิ่มมูลคาทรัพยสิน 

เปาหมาย  กําหนดแผนพัฒนาจัดประโยชนในที่ราชพัสดุทั่วประเทศใหสามารถสรางรายไดเขารัฐ    

จํานวน   20,000 ลานบาท   และสรางมูลคาทรัพยสินเพิ่มขึ้น จํานวน 65,000 ลานบาท  ภายในระยะเวลา 5 ป

นับตั้งแต พ.ศ. 2545 โดยมีพื้นที่ดําเนินการทั่วประเทศตามโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุ 

2.1.6 สรุปลักษณะการใชที่ราชพัสดุ 
จากขอมูลเกี่ยวกับที่ราชพัสดุขางตน   รวมถึงการสอบถามและสัมภาษณเจาหนาที่ของ       

กรมธนารักษนั้น (กุสุมา ทรงผาสุก, สัมภาษณ, 5 กันยายน 2551) จะเห็นวาวัตถุประสงคหลักของที่ราชพัสดุคือ

มีไวเพื่อใชประโยชนในทางราชการเปนอันดับแรก  โดยสวนราชการสามารถทําเรื่องขอใชที่ราชพัสดุไดตาม

ระเบียบของกรมธนารักษ  ซึ่งหากตองการที่จะคืนที่ราชพัสดุกลับใหกรมธนารักษนั้นก็สามารถทําได  แตตองไมมี

การบุกรุกพื้นที่ดังกลาว  หรือถาเกิดการบุกรุกขึ้น  สวนราชการนั้นๆตองดําเนินการจัดการใหเรียบรอยกอนสงคืน 

โดยเมื่อสงคืนแลวกระทรวงการคลังจะเปนผูถือกรรมสิทธิ์  โดยมีกรมธนารักษเปนผูบริหารจัดการ   

ซึ่งแตกอนถาที่ดินแปลงใดไมไดใชประโยชน  และ/หรือไมมีผูใดมาขอใชประโยชน  พื้นที่ดังกลาวก็

จะปลอยใหรกราง เนื่องจากกรมธนารักษไมสามารถดําเนินการจัดหาประโยชนเองได  แตในปจจุบันนั้นกรมธนา

รักษไดเปนผูริเริ่มกอตั้งหนวยงานรัฐวิสาหกิจที่อยูในสังกัดของกระทรวงการคลัง  ภายใตการกํากับดูแลของ

กรมธนารักษ คือ “บริษัท  ธนารักษพัฒนาสินทรัพย  จํากัด2”  เพื่อนําที่ราชพัสดุมาจัดหาประโยชน 

โดยลักษณะการใหที่ราชพัสดุไปใชประโยชน  สามารถแบงไดเปน  3 ประเภทใหญ ๆดวยกันคือ 

1. การใหพื้นที่แกหนวยงานราชการใชประโยชน 
เนื่องจากที่ราชพัสดุเปนที่ดินของทางราชการ  และใชประโยชนสําหรับหนวยงานราชการเปน

หลัก ดังนั้นหนวยงานราชการใดที่ตองการใชที่ราชพัสดุสามารถดําเนินการขอใชที่ราชพัสดุจากกรมธนารักษได

ตามกฎระเบียบที่กําหนดไว  โดยคณะกรรมการที่ราชพัสดุจะเปนผูพิจารณา (แผนภูมิที่ 2.2) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
2
 ภาคผนวก ก  2. บริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพย จํากัด, หนา 249. 

หนวยงานราชการ 

ดําเนินการขอใชที่ดินราชพัสดุ 

กรมธนารักษ 

คณะกรรมการที่ราชพัสดุพิจารณาความเหมาะสม 

ใชในเชิงพาณิชย 
เชน นําพื้นที่บางสวน  หรือทั้งหมดมาดําเนินหา

ประโยชนในเชิงพาณิชย  จะตองดําเนินการในรูปแบบ
สวัสดิการเทานั้น  เชน  ปมน้ํามัน  รานสะดวกซื้อ 

แผนภูมิที่ 2.2  แผนผังการใหพื้นที่แกหนวยงานราชการใชประโยชน 

ชําระคาเชา/คาบริการ 

ใชในงานราชการ 
เชน อาคารสํานักงานของกระทรวง ทบวง กรม, 
โรงพยาบาล,  ที่ที่ใชในราชการทหาร ฯลฯ 
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2. การใหพื้นที่แกภาคเอกชนใชประโยชน 
ที่ราชพัสดุบางพื้นที่ที่ไมไดใชประโยชนในทางราชการ  หรืออยูในสภาพทําเลที่ตั้งยานธุรกิจ เชน 

สีสม สาธร   และเปนที่ตองการของนักลงทุน  ภาคเอกชนมีสิทธิ์ที่จะดําเนินการขอใชที่ราชพัสดุนั้นๆมาที่กรมธนา

รักษได  โดยคณะกรรมการที่ราชพัสดุจะพิจารณาถึงความเหมาะสมของทําเลที่ตั้ง  ความเปนไปของโครงการ 

รวมถึงขอกฎหมายตางๆของพื้นที่  นโยบายที่ทางราชการกําหนด  นโยบายการวางผังเมือง  กฎหมายอาคาร  

และกฎหมายอื่นๆที่เกี่ยวของตามที่สวนราชการตางๆกําหนด  โดยการจัดประมูลหาผูลงทุนและทําสัญญาตาง

ตอบแทนตามรายละเอียดที่กําหนดไว (แผนภูมิที่ 2.3)   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. การใหกรมธนารักษเปนผูจัดหาประโยชน  โดยบริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพย  จํากัด เปน

ผูดําเนินการ 

ในกรณีที่พื้นที่ใดที่ไมไดใชประโยชนในทางราชการ  และไมไดสงวนไวเพื่อใชประโยชนใน

ราชการ  กรมธนารักษ โดยบริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพย  จํากัด  จะมีหนาที่บริหารจัดการที่ราชพัสดุตาม

ภารกิจหนาที่และนโยบายของรัฐบาลตามที่ไดรับมอบหมาย โดยใชการระดมทุนดวยการแปลงสินทรัพยเปน

หลักทรัพย(Securitization) เชน โครงการศูนยราชการกรุงเทพมหานคร  ถนนแจงวัฒนะ3 (แผนภูมิที่ 2.4) 

 

 

 

 

 

                                                           
3
 ภาคผนวก ก  3. โครงการศูนยราชการกรุงเทพมหานคร ถนนแจงวัฒนะ, หนา 249. 

ภาคเอกชน 

ดําเนินการขอใชที่ดินราชพัสดุ ในเชิงพาณิชย 

กรมธนารักษ 

คณะกรรมการที่ราชพัสดุพิจารณาความเหมาะสม 

แผนภูมิที่ 2.3  แผนผังการใหพื้นที่แกภาคเอกชนใชประโยชน 

จัดประมูลหาผูลงทุนจัดใหเชา 

ทําสัญญาตางตอบแทน 
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2.2 ที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2  
รักษาพระองค     

การใชที่ราชพัสดุตามวัตถุประสงคคือมีไวเพื่อใชประโยชนในทางราชการเปนหลัก  ซึ่งพื้นที่ของ

กองทัพบกนั้นเปนสวนหนึ่งของที่ราชพัสดุ  โดยกรมธนารักษมอบใหกองทัพบกเปนผูดูแลรับผิดชอบทั้งพื้นที่

ภายในกรุงเทพมหานคร  ปริมณฑลและตามจังหวัดตางๆ   

การศึกษานี้จะศึกษาที่ราชพัสดุที่อยูในการดูแลของกองทัพบก  ยานสนามเปา  ซึ่งมีหนวยทหารตั้งอยู

คือ “กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค”  โดยบริเวณดังกลาวเปนพื้นที่ยานกลางเมือง  และมีปจจัยดานตางๆ

ของเมืองมาเกี่ยวของ  ทําใหพื้นที่โครงการ(กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค) และบริเวณใกลเคียงเกิดการ

เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว  ซึ่งเราควรศึกษาถึงประวัติความเปนมา  การจัด  ภารกิจ4 รวมถึงลักษณะของพื้นที่  

และประโยชนการใชที่ดินภายใน กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค และความสัมพันธของพื้นที่กองพลทหารมา

                                                           
4
  ภาคผนวก ข  ประวัติกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค, หนา 251. 

รัฐบาล 

จัดสรรงบประมาณคาเชา/คาบริการใหกรมธนารักษ 

กรมธนารักษ 

ชําระคาเชา/คาบริการ 

แผนภูมิที่ 2.4  แผนผังการใหกรมธนารักษเปนผูจัดหาประโยชน 

บริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพย จํากัด (ธพส.) 

- กระทรวงการคลัง ถือหุน 99% 
- ดําเนินการกอสรางและบริหารโครงการ 
- ระดมเงินจากการออกหุนกูผานนิติบุคคลเฉพาะกิจ  เพื่อนําไปใชในการกอสราง 
- โอนสิทธิใ์นการรับเงินคาเชา/คาบริการ (30ป) จากกรมธนารักษใหนิติบุคคลเฉพาะกิจ  นําไป

ชําระคืนเงินกู 

นิติบุคคลเฉพาะกิจ 

- จัดตั้งโดย ธพส.  เพื่อระดมทุนโดยการออกหุนกู ภายใตโครงการแปลงสินทรัพยเปน
หลักทรัพย 

- รับเงินคาเชา/คาบริการ จากกรมธนารักษเพื่อนําไปชําระคืนหุนกู 

นักลงทุนสถาบันและประชาชนทั่วไป 
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ที่ 2 รักษาพระองคกับพื้นที่ขางเคียง  (โดยจะกลาวในบทที่ 4) รวมถึงการศึกษาโครงสรางและบริบทของเมืองที่

เปลี่ยนแปลงไปตามระยะเวลา  เพื่อนําขอมูลที่ไดมาเปนแนวทางในพัฒนาพื้นที่ที่มีลักษณะและรูปแบบเดียวกับ

พื้นที่ศึกษาที่อยูในการดูแลของกองทัพบกตอไป  

2.2.1 ประวัติกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค (กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค, ส่ือ

อิเล็กทรอนิกส) 

ในอดีตหนวยกําลังรบของกองทัพบกที่เปนเหลาทหารมามีอยูเพียงหนวยเดียว  ไดแก  กองพลทหาร

มา  ซึ่งในขณะนั้นกรมทหารมามีรูปแบบการจัดที่แตกตาง  กลาวคือ กรมทหารมาที่ 1 รักษาพระองคฯ มีลักษณะ

เปนกรมทหารมา (ยานยนต) สวนกรมทหารมาที่ 2 และกรมทหารมาที่ 3 มีลักษณะคลายกับกรมผสมของทหาร

ราบ จนเมื่อวันที่ 11 ตุลาคม 2522  กองทัพบกจึงจัดตั้งกองพลทหารมายานเกราะขึ้น อันไดแก กองพลทหารมา

ที่ 2  ขึ้น  และเมื่อวันที่ 20 ธันวาคม 2544  กองพลทหารมาที่ 2 ไดรับพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ สถาปนา

ใหเปนหนวยรักษาพระองคในพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว  จึงมีนามหนวยใหมวา  กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค รวมทั้งกองพันทหารมาที่ 29 และกองพันทหารสื่อสารที่ 12  ก็ไดรับการโปรดเกลาฯ พรอมกันในครั้งนี้

ดวย โดยมีนามหนวยใหมวา กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค และ กองพันทหารสื่อสารที่ 12 รักษาพระองค 

โดยกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค มีภารกิจหลักในเรื่องการสนับสนุนมา เพื่อใชในงานพระราชพิธีตาง ๆ 

ของพระบรมวงศานุวงศทุกพระองค  

2.2.2 นโยบายที่เกี่ยวกับกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   
กองทัพบกมีที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครที่อยูในการดูแลรับผิดชอบจํานวนมาก  โดยมีทั้งหนวย

กําลังรบ  กรมฝายยุทธบริการ  สวนบัญชาการและการศึกษาตางๆ  กระจายตัวไปตามเขตตางๆทั้งในยานกลาง

เมืองและชานเมือง  ซึ่งการใชประโยชนพื้นที่ในทางทหารนั้น  เปนไปตามอัตราการจัดของแตละหนวยตาม

นโยบายในอดีต  แตในปจจุบันองคประกอบของเมืองเกิดการเปลี่ยนแปลงไปตามความเจริญกาวหนาของ

ประเทศ  ทําใหที่ตั้งของหนวยงานบางหนวยงานในบางพื้นที่ไมเหมาะสม  อันเนื่องมาจากปญหามลพิษและ

สภาพแวดลอมของกรุงเทพมหานคร   และปญหาอื่นๆ เชน ดานเศรษฐกิจ  สังคม  จิตวิทยา  รวมทั้งความ

เหมาะสมดานยุทธศาสตร  ที่ไมเหมาะสมตอสภาพแวดลอมและบริบทของเมือง   

กองทัพบกไดตระหนักถึงปญหาดังกลาว  จึงไดศึกษาถึงความจําเปน   ผลกระทบ  การเลือกที่ตั้ง

ใหมของหนวยที่ยายออก  รวมถึงการกําหนดแนวทางการใชพื้นที่ตั้งเดิม   โดยในชวงป 2532 ผูบัญชาการ

ทหารบกไดดําริใหพิจารณาถึงความเหมาะสม  ในการยายที่ตั้งหนวยทหารของกองทัพบกในกรุงเทพมหานคร  

ไปอยูบริเวณพื้นที่จังหวัดสระบุรี  จังหวัดลพบุรี  และจังหวัดนครนายก  ตามคําส่ังที่  กห 0403/2664   ลงวันที่ 

11 ธ.ค. 2532 (กองทัพบก, 2532)5  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

 ความจําเปนในการยายหนวย    1) ดานสภาพแวดลอม   จากความเจริญของกรุงเทพมหานคร 

ทําใหเกิดปญหาดานมลพิษ รวมถึงการจราจร  คาครองชีพ ความปลอดภัยของทรัพยสินและสวัสดิภาพของ

กําลังพลและครอบครัว 2) ดานยุทธศาสตร เปนเปาหมายทางยุทธศาสตรที่มีความลอแหลมสูง เพราะเปนจุด

ศูนยกลางในระบบบริหารราชการ รวมทั้งความแออัดและหลากหลายของประชากร งายตอการปฏิบัติการจาร

                                                           
5
 เปนเอกสารในชั้นลับ  ไมสามารถนํามาเปดเผยได 
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กรรมบอนทําลายและกอวินาศกรรม  3) ดานยุทธวิธี  เปนแหลงชุมชน  การนําหนวยทหารออกนอกที่ตั้ง  เพื่อ

ปฏิบัติภารกิจจึงขาดความคลองตัว  ไมเปนการรักษาความลับและกีดขวางการจราจร 4) ความแออัดของหนวย  

ทหารในกรุงเทพมหานครจะอยูกันอยางแออัดและยากตอการขยายพื้น ขาดแคลนพื้นที่ฝกทางยุทธวิธี  ส้ินเปลือง

งบประมาณในการเคลื่อนยายออกฝกนอกที่ตั้ง  5) การรักษาที่ดินของทหาร  เนื่องจากกองทัพบกมีที่ดินจํานวน

มาก  เกิดปญหาการบุกรุก การใหมีหนวยทหารในที่ดินดังกลาวจะเปนการแสดงถึงสิทธิครองครอง  6) ความ

ปลอดภัยของประชาชน  หนวยทหารในกรุงเทพมหานครบางหนวย  มีโรงงานผลิตหรือคลังเก็บอาวุธ  และวัตถุ

ระเบิด  ซึ่งอาจกอใหเกิดอันตรายตอประชาชนได  7) การพิจารณาใชประโยชนจากที่ตั้งเดิม  เมื่อไดยายหนวย
ทหารออกจากที่ตั้งเดิมแลว  สามารถที่จะพิจารณาใชที่ดินเปนอาคารสํานักงานตาง ๆ ใหเปน
ประโยชนตอกองทัพบก  หรือประชาชนในกรุงเทพมหานครได 

 ผลกระทบในการยายหนวย 1) การติดตอประสานงาน การยายที่ตั้งหนวยทหารของกองทัพบก

ไปตางจังหวัด  จะทําใหการติดตอประสานงานกับสวนราชการอื่น  กระทําไดยากกวา 2) ครอบครัวกําลังพล 

บางสวนไมสามารถยายตามไปได  อาจเกิดความเดือดรอนตอครอบครัวกําลังพล  3) งบประมาณ  ตองใช

งบประมาณจํานานมากในการเคลื่อนยายกําลังพลและครอบครัว   4) การรักษาความปลอดภัยใน

กรุงเทพมหานคร  เมื่อพิจารณาถึงภารกิจในการปองกันและปราบปรามความไมสงบเรียบรอยภายในประเทศ  

จําเปนตองมีหนวยทหารของกองทัพบกจํานวนหนึ่งไวในกรุงเทพมหานครเพื่อปฏิบัติภารกิจนี้  5) การเมือง  อาจ

มีผลกระทบทางการเมือง  ในเรื่องอํานาจตอรองกับกลุมผลประโยชนตางๆ  และการรักษาเสถียรภาพของรัฐบาล 

โดยสรุปแลว  การยายที่ตั้งหนวยทหารของกองทัพบกออกจากกรุงเทพมหานครไป
ตางจังหวัด  ยอมกอใหเกิดผลดีตอกองทัพบกในดานยุทธศาสตร  และยุทธวิธีมากกวาผลกระทบที่อาจ
เกิดขึ้น  อยางไรก็ดี  สมควรใหคงหนวยทหารบางหนวยไวในกรุงเทพมหานคร  เพื่อลดผลกระทบใน
เรื่องการรักษาความปลอดภัยและดานการเมือง 

การศึกษาครั้งนี้จะกลาวถึงกรณีศึกษากองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งเปนหนวยที่มีอํานาจ

การทําลายและขมขวัญ  และมีประสิทธิภาพสูงสุด  เมื่อมีการใชอยางเปนปกแผน  จึงสมควรกําหนดที่ตั้งให

เหมาะสม  ตั้งแตในยามปกติ  เพื่อใหสามารถเคลื่อนยายหนวยเขาปฏิบัติงานในฐานะกองหนุนของกองทัพบกได

อยางรวดเร็ว  และมีประสิทธิภาพในเขตพื้นที่กองทัพภาคตางๆ  ซึ่งเปนหนวยที่ตองเคลื่อนยาย  โดยตองคํานึงถึง

กองพันทหารมาที่ 29  ซึ่งเปนหนวยที่ไมตองเคลื่อนยาย  แตมีที่ตั้งอยูในพื้นที่ศึกษาของการศึกษาครั้งนี้ 

2.2.3 สรุปแผนการใชที่ดินที่เปนที่ราชพัสดุ ในกรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  
จากการวิเคราะหขอมูลที่เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ  และนโยบายที่เกี่ยวกับกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองคจะเห็นวา ที่ดินที่เปนที่ตั้งของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งเปนหนวยงานของกองทัพบกนั้น  

เปนที่ราชพัสดุที่อยูในความดูแลรับผิดชอบของกองทัพบก  โดยมีที่ตั้งอยูในเขตพญาไท  ซึ่งจากนโยบายในการ

ยายที่ตั้งหนวยทหารของกองทัพบกในกรุงเทพมหานคร ในป 2532  ไดระบุถึงความจําเปน  ผลกระทบ  และ

ลําดับความเรงดวน  รวมถึงการพิจารณาที่ตั้งใหม และการพิจารณาใชประโยชนจากที่ตั้งเดิม  โดยกลาววาให
ใชที่ตั้ ง เดิมเปนอาคารสํานักงานตางๆ  ที่ เปนประโยชนตอกองทัพบก   หรือประชาชนใน
กรุงเทพมหานครได  และไดใหขอพิจารณาวาสมควรใหคงหนวยทหารบางหนวยไวในกรุงเทพมหานคร  เพื่อ

ลดผลกระทบในเรื่องการรักษาความปลอดภัยและดานการเมือง 
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เม่ือพิจารณารวมกับหลักการ  กฎเกณฑ  และลักษณะการใชที่ราชพัสดุนั้น   ตรงกับลักษณะการให

พื้นที่แกหนวยงานราชการใชประโยชน  ซึ่งกรณีศึกษานี้  ถากองทัพบกไมไดใชประโยชนที่ราชพัสดุพื้นนี้แลว  

สามารถทําเรื่องสงคืนที่ราชพัสดุได กรมธนารักษจะพิจารณาการใชที่ดินตอไปตามสมควร  ซึ่งจะพิจารณาเพื่อใช

ประโยชนในทางราชการเปนลําดับแรกตามวัตถุประสงค  รวมถึงพิจารณาทําเลที่ตั้งของพื้นที่   และนโยบายใน

ระดับตางๆที่เกี่ยวกับพื้นที่  วาควรพิจารณาใชพื้นที่ไปในแนวทางใด  หรือถากองทัพบกไมสงคืนที่ราชพัสดุนี้ก็

สามารถพิจารณาใชประโยชนพื้นที่  เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคของกองทัพบกตอไปได (แผนภูมิที่ 2.5) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กองทพับก 

ดูแลรับผิดชอบที่ราชพัสดุ กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

แผนภูมิที่ 2.5  แผนผังสรุปการใชที่ราชพัสดุ ในกรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ยายที่ตั้งหนวย ไมยายที่ตั้งหนวย 

สงคืน ไมสงคืน 

ตั้งคณะกรรมการพิจารณา 

กรมธนารักษ กองทพับก 

พิจารณาใชพื้นที่ตาม  

วัตถุประสงคของกองทัพบก 

งานราชการ เชิงพาณิชย 

ดําเนินการในรูปแบบ

สวัสดิการ   

ใชพื้นที่ตามภารกิจ

ของหนวยงาน 

สวัสดิการภายใน สวัสดิการเชิงธุรกิจ 

เชน  สระวายน้ํา  

ชมรมตาง ๆ 

เชน  รานคา  

ปมน้ํามัน 

กําหนดคาเชาหรือ

ผลประโยชน 
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2.3 แผนและนโยบายที่เกี่ยวกับการพัฒนาพื้นที่กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษา
พระองค 

กรุงเทพมหานคร  โดยสํานักผังเมืองกรุงเทพมหานครไดทําการศึกษาโครงการบูรณาการแผนผัง

พัฒนาเขตเพื่อนําไปสูการปฏิบัติ  มีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนแผนปฏิบัติการสําหรับการพัฒนากรุงเทพมหานครให

บรรลุตามนโยบายและวิสัยทัศนของผังเมืองรวมในอนาคต 20 ป ซึ่งสอดคลองกับนโยบายของผูบริหาร

กรุงเทพมหานคร  และความตองการของประชาชน  โดยศึกษาถึงขอมูลพื้นฐานของกลุมเขตในดานตางๆ  เพื่อ

นํามาใชในการบริหารจัดการเมือง  และมุงเนนการจัดทําแผนปฏิบัติการที่สงเสริมการพัฒนาตามบทบาทและ

ศักยภาพของพื้นที่  และใชเปนแผนผังชี้นําการพัฒนาแกภาครัฐและเอกชนในการพัฒนาพื้นที่ระดับเขต  โดยมี

วัตถุประสงคเพื่อใหเกิดการพัฒนาเมืองอยางเปนระบบ  สงเสริมสภาพแวดลอมและคุณภาพชีวิตที่ดีของ

ประชาชน 

ผลการศึกษาเปนประโยชนอยางยิ่งตอการกําหนดแนวทางการพัฒนาเมืองในระดับเขต  และมีความ

ตอเนื่องในระดับพื้นที่  โดยจําแนกผลการศึกษาออกเปนสวนที่ขัดเจน  เชน  แผนผังการพัฒนาระบบโครงขาย

ถนน  ระบบสาธารณูปโภค  ระบบโครงสรางพื้นฐาน  ระบบชุมชนเมือง  โครงขายพื้นที่สีเขียวและสวนสาธารณะ

ที่มีการเชื่อมโยงกัน  โดยจัดลําดับความสําคัญและความจําเปนเรงดวน  จําแนกตามสาขาและเปรียบเทียบ

ระหวางเขต  มีรายละเอียดดังนี้ 

2.3.1 แผนพัฒนากลุมเขต (สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2548: 7-1) 

โครงการบูรณาการแผนผังพัฒนาเขตในกลุมวิภาวดี ประกอบดวย แผนและโครงการพัฒนา

ประเภทตางๆ  ซึ่งเปนไปตามปฏิญญา  นโยบาย  และวิสัยทัศนการพัฒนากรุงเทพมหานครของผูบริหาร

กรุงเทพมหานคร  สําหรับป พ.ศ. 2548-2551 นโยบายและโครงการพัฒนาที่เกี่ยวของกับมาตรการพัฒนาทางผัง

เมือง   สามารถจําแนกไดเปน  7 กลุมนโยบายหลักดังนี้ 

1) นโยบายดานสถาปตยกรรม  ผังเมือง  และศิลปวัฒนธรรม 

2) นโยบายดานเศรษฐกิจ 

3) นโยบายดานการจราจร 
4) นโยบายดานสิ่งแวดลอม 

5) นโยบายดานความปลอดภัย 

6) นโยบายดานการศึกษา 

7) นโยบายดานคุณภาพชีวิต 

2.3.2 ยุทธศาสตรการพัฒนากลุมเขต (สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2548: 5-9) 

การแบงกลุมพื้นที่เพื่อการบริหารจัดการเมือง  ไดจัดแบงพื้นที่กรุงเทพมหานครตามโครงสรางการ

พัฒนาเมืองที่กําหนดไวในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร(ปรับปรุงครั้งที่ 2) ออกเปน 2 สวน คือ พื้นที่สงเสริมการ

พัฒนาในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง  และพื้นที่พัฒนาตามลักษณะเฉพาะ 

การศึกษานี้  กรณีศึกษามีที่ตั้งอยูในเขตพญาไท ซึ่งอยูในกลุมวิภาวดี  ที่เปนพื้นที่สงเสริมการ

พัฒนาในลักษณะที่มีความหนาแนนสูง (Compact City) เปนเขตเศรษฐกิจใหม  แหลงจางงาน  ยานการคา



17 

บริการ  และที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  ประกอบดวย 6 เขต ไดแก เขตจตุจักร  เขตบางซื่อ  เขตพญาไท  เขตดิน

แดง   เขตหวยขวาง   และเขตราชเทวี   ซึ่งจากการศึกษา  และวิ เคราะหภาพรวมแนวโนมการพัฒนา

กรุงเทพมหานคร  ตามปจจัยพื้นฐานของกลุมเขตนั้น  สามารถสรุปไดดังนี้คือ 

ลักษณะเดนของพื้นที่คือ  เปนแหลงเศรษฐกิจดานพาณิชยกรรม  การบริการ  และสถานที่ราชการ  

ที่สําคัญทําใหเกิดการลงทุนและจางแรงงานสูง  มีอัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจอยางรวดเร็ว  อันเนื่องมาจาก

ศักยภาพของพื้นที่กลุมวิภาวดี  ไดแก เปนศูนยกลางของการคมนาคมที่สะดวก  ทันสมัย  และรวดเร็ว  มีพื้นที่

วางพรอมรองรับการพัฒนาและขยายตัวทางดานเศรษฐกิจ  มีที่พักอาศัย  สถานที่พักผอนหยอนใจ  แหลง

ทองเที่ยว  และพื้นที่สีเขียว  แตมีปญหาหารจราจรติดขัด  มีประชากรแฝงเปนจํานวนมาก  เนื่องจากเปนแหลง

การจางงานสูง  มีพื้นที่บุกรุกเปนจํานวนมาก  เกิดปญหาชุมชนแออัด 

กลุมวิภาวดีจึงไดกําหนดวิสัยทัศนและยุทธศาสตรการพัฒนาไวคือ “เมืองนาอยู    เศรษฐกิจ

เฟองฟู  ศูนยกลางคมนาคม”  อีกทั้งไดกําหนดวิสัยทัศนของแตละเขต เพื่อใหเกิดแนวทางการพัฒนาใหชัดเจน

ยิ่งขึ้น ดังนี้ 

จตุจักร เขตอันดับหนึ่ง  เมืองนาอยู  เศรษฐกิจเฟองฟู  ประตูสูภูมิภาค 

ดินแดง แหลงทองเที่ยว  บันเทิง  และการคาในเมือง 

หวยขวาง เมืองแหงศูนยรวมทองเที่ยว  และการคาในเมือง 

บางซื่อ สงเสริมวิสาหกิจชุมชน  ถนนสายไม  ไหวพระ 9 วัด   รําลึกสะพานพระราม 6  

พัฒนาสุขภาพอนามัย  รักษาสิ่งแวดลอม  สดใสดวยเทคโนโลยีสะอาด 
พญาไท ศูนยกลางความรวมมือและบริการดวยเทคโนโลยีที่ทันสมัย (Automation 

District) แวดลอมดวยสวนธรรมชาติกลางกรุง (Garden City) 
ราชเทวี มีการจัดการดานสิ่งแวดลอมที่ดี  เปนแหลงศูนยรวมไอที  และแฟชั่นเสื้อผา  สามาร

สงเสริมใหมีการทองเที่ยวที่มุงเนนความทันสมัยควบคูกับการอนุรักษภูมิปญญา

ไทย  พัฒนาระบบการจัดเก็บภาษี  สภาพแวดลอมที่ดี  เปนที่พักอาศัยและ

ทองเที่ยว 

ในที่นี้จะนําเสนอเฉพาะนโยบายที่เกี่ยวกับพื้นที่ตั้งของกรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค ที่อยูในเขตพญาไทเทานั้น  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

นโยบายดานสิ่งแวดลอม  ตามแผนการเพิ่มพื้นที่สีเขียว 

 โครงการพัฒนาสวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียว (สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2548: 

7-10)  สวนสาธารณะระดับชุมชน  1 แหง เปนโครงการกอสรางสวนหยอมบริเวณกองพลทหารมาที่  2 รักษา

พระองค  เขตพญาไท  ประกอบดวยการเจรจาขอใชพื้นที่กับกองทัพบก  เกี่ยวกับที่ดิน  การออกแบบ  เปน

โครงการเพิ่มพื้นที่สีเขียว  โดยการปลูกตนไมยืนตนและไมพุมขยายพื้นที่โดยรอบ จัดทําปายชี้บอกทางแสดง

สถานที่ตางๆใหชัดเจน  เพิ่มเกาอี้นั่งในสวนและเพิ่มสนามเด็กเลน ลานกีฬา เพิ่มจุดติดตั้งเสาไฟฟาใหสวางขึ้น 
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2.3.3 ขอคิดเห็น ความตองการของประชาชนและหนวยงานที่เกี่ยวของ (สํานักผังเมือง 

กรุงเทพมหานคร, 2548: 4-2) 

กรุงเทพมหานครไดจัดทําแบบสอบถาม  เพื่อสํารวจความคิดเห็น และความตองการของประชาชน

กลุมวิภาวดีขึ้น  โดยสามารถสรุปปญหาของที่อยูอาศัยตามลําดับ ไดแก1)ปญหาจราจร  2)ปญหาน้ําทวม/

อากาศเสีย  และ 3)ปญหาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน  นอกจากนี้ยังสํารวจความตองการของครัวเรือน

ดานสาธารณูปโภค ตามลําดับ ไดแก  1)การปองกันน้ําทวม/ระบายน้ําและการขนสงสาธารณะ  2)การกําจัด

ขยะ/ปรับปรุงและขยายถนน/การปองกันสาธารณภัย  3)โทรศัพท  และความตองการของครัวเรือนดาน

สาธารณูปการ ตามลําดับ ไดแก 1)สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน  2)ปอมยาม/สถานีตํารวจ/โรงพยาบาล และ 3)

ไปรษณีย  โดยไดมีการประชุมรวมกันระหวางเจาหนาที่ของสํานักผังเมืองและเจาหนาที่ของสํานักงานเขตฝาย

ตางๆ ถึงขอคิดเห็น  ความตองการของทองถิ่น  และการประเมินศักยภาพเบื้องตนในระดับเขต  ซึ่งไดขอสรุปถึง

ปญหาแบงแยกตามเขตตางๆ   โดยในที่นี้จะขอนําเสนอเฉพาะปญหาของเขตพญาไท  ดังนี้ 

1) การลดมลพิษ  และการเพิ่มพื้นที่สีเขียว 

2) การยกเลิกเทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพมหานคร  เรื่อง  การกําหนดบริเวณซึ่งอาคาร
บางชนิดจะปลูกสรางขึ้นมิได (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2505 ซ่ึงหามมิใหบุคคลใดปลูกสราง หองแถว ตึกแถว อาคาร

พาณิชย  โรงงานอุตสาหกรรม อาคารสาธารณะหรืออาคารอื่นใด นอกจากอาคารที่พักอาศัย  ในบริเวณพื้นที่เขต

พญาไท  เนื่องจากเทศบัญญัติฉบับนี้มีมานานแลว  สภาพปจจุบันของพื้นที่เปลี่ยนแปลงไป  ราคาที่ดินสูงขึ้น  จึง

ควรใหมีการพัฒนาพื้นที่ใหเกิดความคุมคาทางเศรษฐกิจ   

โดยพื้นที่ศึกษา (กองพลทหารมาที่  2 รักษาพระองค) ก็เปนพื้นที่หนึ่งในโครงการพัฒนาดังกลาว  

โดยการเพิ่มพื้นที่สีเขียวในกรุงเทพมหานคร  จําเปนตองมีการศึกษาถึง  เปาหมาย  หลักเกณฑ  และประเภท

ของพื้นที่สีเขียว  รวมถึงสภาพแวดลอมของพื้นที่ในดานตางๆที่เกี่ยวของ   อีกทั้งยังตองคํานึงถึงผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร  และขอกําหนดตางๆ  เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาการใชที่ราชพัสดุของกองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองคและเพิ่มพื้นที่สีเขียวใหกับชุมชนในอนาคตไดอยางถูกตองเหมาะสม 

2.3.4 แนวทางการเพิ่มพื้นที่สีเขียวในกรุงเทพมหานคร (สรอยสุข พงษพูล, 2549) 

กรุงเทพมหานครเปนเมืองใหญ  มีการเจริญเติบโตอยางตอเนื่องในทุกๆดาน  ปญหาที่ตามมาคือ 

ความแออัดของที่อยูอาศัย  ประชากรหนาแนน  สาธารณูปโภค สาธารณูปการไมเพียงพอ  อาชญากรรมเพิ่มขึ้น  

การจราจรติดขัด มลภาวะเปนพิษ  ขยะเกลื่อนเมือง น้ําเนา อากาศเสีย เสียงดัง ฝุนละอองกระจายแทบทุกพื้นที่  

สงผลตอสุขภาพของผูอาศัยในเมืองทั้งทางตรงและทางออม 

การเพิ่มพื้นที่สีเขียวจึงเปนอีกทางเลือกหนึ่งในการแกปญหาสิ่งแวดลอม  ทั้งชวยกรองมลพิษ  

เสริมสรางสุขภาพกายและสุขภาพจิตที่แข็งแรงใหคนเมือง  แตปญหาคือ  พื้นที่สีเขียวในเมืองมีไมเพียงพอกับ

ความตองการ การเขาถึงเปนไปโดยยากในบางพื้นที่  บทบาทของพื้นที่สีเขียวบางแหงไมเอื้ออํานวยตอความ

ตองการ  จึงตองมีการเพิ่มพื้นที่สีเขียวใหกับเมือง  เพื่อชวยใหประชาชนคนเมืองมีทางเลือกในการพักผอนหยอน

ใจมากขึ้น 

พื้นที่สีเขียว  มีผูใหคําจํากัดความไวหลายประการ  แตสวนใหญมักหมายถึงสวนสาธารณะ  ซึ่งเปน

บริเวณที่ปลูกตนไมเปนจํานวนมาก  กั้นขอบเขตไวเพื่อประชาชนทั่วไป 
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จากงานวิจัยมาตรการในการเพิ่มและการจัดการพื้นที่สีเขียวในเขตชุมชนอยางยั่งยืน  โดยศูนยวิจัย

ปาไม คณะวนศาสตร มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร  ที่เสนอตอสํานักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดลอม  ไดใหคํานิยามของ”พื้นที่สีเขียวในเขตชุมชนเมือง” วาหมายถึง พื้นที่โลงวางในเขตเทศบาล  ซึ่งมีพืช

พรรณเปนองคประกอบหลัก  ไดรับการจัดการตามหลักวิชาวนวัฒนวิทยาและหลักการทางภูมิสถาปตยกรรม  

เพื่อเสริมสรางภูมิทัศนใหเอื้ออํานวยตอการพักผอนหยอนใจและเพื่อเสริมสรางสภาพแวดลอมของเมือง  อันจะ

ทําใหชุมชนเมืองเปนเมืองสีเขียวที่รมร่ืนสวยงามและนาอยูตลอดไป 

1. พ้ืนที่ธรรมชาติ เปนพื้นที่ที่มีอยูตามธรรมชาติ เปนแหลงรวมของระบบนิเวศที่จําเปนตอง

อนุรักษใหคงอยูในสภาพที่สมบูรณตลอดไป โดยมีการจัดการที่เหมาะสม สวนใหญจะอยูบริเวณตนน้ํา ปาไม 

ภูเขา 

2. พ้ืนที่สีเขียวเพื่อบริการ เปนพื้นที่สีเขียวที่ประชาชนสามารถเขาไปใชบริการเพื่อการพักผอน
หยอนใจ ออกกําลังกายและเสริมสรางทัศนียภาพที่สวยงามใหกับเมืองในรูปแบบสวนสาธารณะ  สวนหยอม 

สนามกีฬากลางแจง  สนามเด็กเลน  ลานเมือง  สวนพฤกษศาสตร  สวนรุกขชาติ  และสวนสัตว ซึ่ง

กรุงเทพมหานครมีพื้นที่สีเขียวในรูปแบบนี้หลายแหง อาทิเชน  สวนหลวง ร.9 สวนลุมพินี ศูนยเยาวชน ลานคน

เมือง ฯลฯ 

3. พ้ืนที่สีเขียวเพื่อส่ิงแวดลอม เปนพื้นที่สีเขียวที่เสริมสรางคุณคาดานสิ่งแวดลอม เชน  การ

เพิ่มกาซออกซิเจน และลดอุณหภูมิความรอนในเมือง แมประชาชนจะไมสามารถเขาไปใชบริการไดโดยตรง แตมี

คุณคาดานส่ิงแวดลอมซ่ึงเปนเสมือนปอดของชุมชนเมือง โดยรูปแบบในกรุงเทพมหานคร ไดแก สวนในบาน 

พื้นที่สีเขียวในโรงเรียน หนวยงานราชการ  ศาสนสถาน  สนามกอลฟ 

4. พ้ืนที่สีเขียวริมเสนทางสัญจร เปนพื้นที่สีเขียวที่อยูในแนวเสนทางสัญจรสาธารณะซึ่งมี

บทบาททั้งการเสริมสรางคุณคาดานสิ่งแวดลอมและการบริการ ไดแก พื้นที่ตามแนวถนน  เกาะกลางถนน  ริม

ทางเดิน แนวถอยรน  ริมแมน้ํา  ลําคลอง  ริมทางรถไฟ 

5. พ้ืนที่สีเขียวเพ่ือเศรษฐกิจชุมชน เปนการสรางมูลคาทางเศรษฐกิจใหแกผูเปนเจาของ ไดแก 

สวนไมผลยืนตน  สวนปาเศรษฐกิจ  พื้นที่วางในบริเวณสถานประกอบการ ในกรุงเทพมหานคร ไดแก บริเวณ

ชานเมืองทั้งฝงตะวันออกและฝงตะวันตกของกรุงเทพมหานคร  เชน  สวนผัก  สวนผลไม ฯลฯ 

โดยในเขตชุมชนเมืองยังมีพื้นที่ที่มีศักยภาพและมีความเหมาะสมที่จะนํามาพัฒนาเปนพื้นที่สีเขียว

อยางยั่งยืน ไดแก พื้นที่วางรกราง พื้นที่สวนราชการ พื้นที่ศาสนสถาน พื้นที่สถานศึกษา พื้นที่ลานกิจกรรมของ

ชุมชน พื้นที่วางภายหลังการพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ พื้นที่วางตามอาคารบานเรือนและสถาน

ประกอบการของเอกชน เปนตน 

นอกจากแนวทางการเพิ่มพื้นที่สีเขียวแลว กรุงเทพมหานครโดยสํานักผังเมืองกรุงเทพมหานครยังได

จัดทําแผนแมบทพื้นที่สีเขียว (สรอยสุข พงษพูล, 2549) ที่กลาวถึงเกณฑการพิจารณาในการกําหนดพื้นที่

เปาหมายเพื่อพัฒนาเปนพื้นที่สีเขียว  รูปแบบและเปาหมายของการพัฒนาพื้นที่สีเขียว  แผนปฏิบัติการเพื่อ

พัฒนาพื้นที่เปาหมาย  กลยุทธการไดมาและการเพิ่มพื้นที่สีเขียวดานผังเมือง  รวมถึงการบริหารจัดการพื้นที่สี

เขียว และแนวทางการจัดการจัดหาสวนสาธารณะของกรุงเทพมหานคร  เพื่อรองรับการดําเนินการเกี่ยวกับพื้นที่
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สีเขียวในอนาคต  ซึ่งในปจจุบันจะเห็นไดวากรุงเทพมหานครไดดําเนินการเกี่ยวกับการเพิ่มพื้นที่สีเขียวตามถนน

สายหลัก  โดยใชแนวความคิดเกี่ยวกับสวนแนวตั้งมาเปนแนวทางปฏิบัติแลวในเบื้องตน 

สวนแนวตั้ง (Vertical Garden) 
ปจจุบันเนื่องจากมูลคาของที่ดินในเมืองมีราคาสูงขึ้น  แนวโนมของการเพิ่มพื้นที่สีเขียวจึงอยูในรูปของ

การจํากัดพื้นที่เพื่อประหยัดเนื้อที่ใชสอย แนวความคิดการจัดทํา “สวนแนวตั้ง” (Vertical  Garden) จึงเปนสวน

ที่เหมาะกับคนเมือง เนื่องจากใชพื้นที่ขนาดเล็กเทานั้น  สวนแนวตั้งเปนแนวคิดที่มีมานานแลว โดยสวนริมร้ัว 

หรือกําแพงไมเล้ือยก็จัดวาเปนสวนแนวตั้งได   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สวนลอยฟา 
นอกจากสวนแนวตั้งยังมีแนวคิดในการเพิ่มพื้นที่สีเขียวใกลตัวมากขึ้น แนวความคิดหนึ่งคือการเพิ่มพื้นที่

สีเขียวบนอาคารที่อยูอาศัย สํานักงาน โดยมีวัตถุประสงคสําคัญเพื่อเพิ่มพื้นที่สีเขียวใหมากขึ้น เปนการพักผอน

หยอนใจแกผูอาศัยหรือทํางานในอาคารนั้นๆการเพิ่มพื้นที่สีเขียวขนาดใหญในเมืองในปจจุบันเปนหนาที่ของ

หนวยงานราชการ แตโดยวัตถุประสงคหลักของการเพิ่มพื้นที่สีเขียวก็เพื่อเพิ่ม “ปอดของเมือง” ถาคนเมือง

รวมมือกันเพิ่มตนไมใกลตัวเพียงจุดเล็กเมื่อรวมกันจะสามารถเสริมสรางส่ิงแวดลอมที่ดีรอบๆตัวได เมื่อนั้น

กรุงเทพมหานครจะกลายเมืองนาอยูอยางแทจริง 
 
 
 
 
 

                                          ที่มา : สํานักงานสวนสาธารณะ สํานักสิ่งแวดลอม กรุงเทพมหานคร 

ภาพที่ 2.1 สวนแนวตั้งผลงานของ Patrick Blanc   และจากงานพืชสวนโลก ราชพฤกษ 2006 

ภาพที่ 2.2  สวนลอยฟาบนอาคารสูงตางๆ 
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2.3.5  สรุปแผนและนโยบายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค 
แผนและนโยบายที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา โดยสํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีวัตถุประสงค

เพื่อใชเปนแผนปฎบัติการสําหรับการพัฒนากรุงเทพมหานครใหบรรลุตามนโยบายและวิสัยทัศนของผังเมืองรวม

ในอนาคต 20 ปกรณีศึกษานี้มีที่ตั้งอยูในเขตพญาไทซึ่งอยูในกลุมวิภาวดีที่เปนพื้นที่ สงเสริมการพัฒนาใน

ลักษณะที่มีความหนาแนนสูง (Compact city) เปนเขตเศรษฐกิจใหม แหลงจางงาน ยานการคาบริการ และที่อยู

อาศัยหนาแนนมากและไดมีการกําหนดวิสัยทัศนเขตพญาไทคือ”ศูนยกลางความรวมมือและบริการดวย

เทคโนโลยีทันสมัย (Automation District) แวดลอมดวยสวนธรรมชาติกลางกรุง(Garden City)”ซึ่งวิสัยทัศนเขต

พญาไทนี้จะมีความสอดคลองกับโครงการศึกษานี้ในสวนการแวดลอมดวยสวนธรรมชาติกลางกรุง(Garden 

City) เนื่อจากการพัฒนาพื้นที่ กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งเปนที่ราชพัสดุ และมีที่วางขนาดใหญ 

สามารถนําไปพัฒนาตามแนวทางการเพิ่มพื้นที่สีเขียวในกรุงเทพมหานคร สวนการเปนศูนยกลางความรวมมือ

และบริการดวยเทคโนโลยีทันสมัย (Automation District) นั้นยังขาดความเปนรูปธรรมในการพัฒนาที่ชัดเจน 

2.4 แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการออกแบบชุมชนเมือง 
กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เปนหนวยทหารที่ตั้งอยูบนที่ราชพัสดุ  มีการใชประโยชนพื้นที่

ตามหลักการ  หลักเกณฑ  หรือหลักนิยมทางทหารมาตั้งแตอดีต  ซึ่งสวนใหญสังเกตไดวาเปนพื้นที่ที่เจริญตาม

แนวทางของตัวเอง  ไมมีความตอเนื่องกับเมืองและตัดขาดจากพื้นที่โดยรอบ  อีกทั้งยังเปนพื้นที่ที่อยูใจกลาง

เมืองที่มีการพัฒนาอยางรวดเร็ว  จึงจําเปนตองมีการปรับเปล่ียนหรือพัฒนาใหเปนไปตามบริบทที่เปล่ียนไป  

โดยจะนําแนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการออกแบบชุมชนเมืองมาเปนแนวทางในการพัฒนา ซึ่ง

ประกอบดวยเรื่องตาง ๆ ดังนี้ 

2.4.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการปรับปรุงฟนฟู 
ความหมายของการปรับปรุงฟนฟู (Urban Regeneration) 

การรวบรวมและผสมผสานมุมมอง  และนําไปปฏิบัติเพื่อแกปญหาของเมือง  และคนหาสิ่งที่ได  

เพื่อนําไปปรับปรุงทางดานกายภาพ  สังคม  เศรษฐกิจ  และสภาพแวดลอม  ตามลักษณะเงื่อนไขของพื้นที่ที่มี

การเปลี่ยนแปลง  โดยมีการปรับปรุงทั้งในดานกายภาพ  โครงสรางสังคม  เศรษฐกิจ  และสภาพแวดลอมของ

พื้นที่ไปพรอมๆกนั  

การพัฒนาและปรับปรุงอาคารและพื้นที่ทั้งหมด  เมื่อถูกใชงานจนเกา  โตเกินกวาจะควบคุมหรือ

ลาสมัย  และหมายรวมถึง  การรื้อยายหรือการปรับปรุงซอมแซม  ชุมชนแออัด  ใหอยูในมาตรฐานที่เหมาะสม  

หรือการรื้อสรางใหมในยานใจกลางเมืองและยานการคา  รวมทั้งที่เปนการปรับปรุงและพัฒนายานพักอาศัยที่

ลาสมัย  (Stanley, 1972: 2-3 อางถึงในรัฐภูมิ ปาการเสรี, 2544: 10) 

องคประกอบในการดําเนินการปรับปรุงฟนฟูเมือง 

กรมการผังเมือง (อุทิศ บุญลือ, 2541: 179  อางถึงในรัฐภูมิ ปาการเสรี, 2544: 16) ไดเสนอถึงแนว

ทางการจัดทําโครงการฟนฟูเมืองวาประกอบดวยองคประกอบที่สําคัญ 5 ประการ ไดแก 

1) การคัดเลือกพื้นที่จัดทําโครงการ  โดยแบงเปน 2 ลักษณะ คือ พื้นที่ที่มีปญหาและมีศักยภาพ  

ซึ่งมีตัวชี้วัดในการพิจารณาคัดเลือกพื้นที่ดังนี้ 
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- พื้นที่ที่มีมาตรฐานทางสาธารณูปโภค สาธารณูปการต่ํา 

- อายุและสภาพอาคาร 
- ความคุมคาทางเศรษฐกิจและสังคม 

- ความคุมคาทางดานศิลปวัฒนธรรม 

- กิจกรรมที่ไมเหมาะสมที่มีอยูในพื้นที่ 
2) การกําหนดบทบาทของรัฐ  โดยที่นอกจากรัฐจะเปนผูชี้นําในการพัฒนาเมืองแลว  รัฐยังตอง

เขามามีบทบาทในการฟนฟู  และรัฐตองมีเครื่องมือมาสนับสนุนโดยเฉพาะในเรื่องของกฎหมาย  และควรมีการ

จัดตั้งองคกรขึ้นมารับผิดชอบโดยตรง 

3) การจัดตั้งองคกรและกฎหมาย  ในการจัดทําโครงการฟนฟูเมืองจําเปนที่จะตองมีองคกรที่มี

หนาที่ประสานงาน  ซึ่งเปนองคกรที่มีงบประมาณเปนของตนเอง  และอยูในรูปของบรรษัทที่เกิดจากความ

รวมมือของภาครัฐและเอกชนซึ่งไมไดมุงหวังผลประโยชนในเชิงธุรกิจเพียงอยางเดียว  ทําหนาที่ในลักษณะที่กึ่ง

ดําเนินการและกึ่งควบคุม  การดําเนินการโครงการปจจุบันไมมีความจําเปนที่จะตองเวนคืนอสังหาริมทรัพย  

สามารถใชแคกฎกระทรวง  หรือเทศบัญญัติ  มาเปนเครื่องมือในการดําเนินการ 

4) การบริหารดานการเงินและการตลาด  เนื่องจากโครงการฟนฟูเมืองเปนโครงการที่ใช

งบประมาณในวงเงินที่สูงมาก  ซึ่งสามารถทําไดในหลายกรณี เชน การระดมเงินทุนโดยตลาดหลักทรัพย  หรือ

ใชการระดมเงินทุน secure bond หรือ mortgage back bond  โดยการออกหุนกูเปนโครงการๆ ไป  และมี

ระยะเวลาสิ้นสุดโครงการ 

5) การบริหารโครงการและการดูแลรักษา  เปนขั้นตอนภายหลังที่ไดฟนฟูพื้นที่ไปแลว  แบงเปน 2 

สวนหลักๆ คือ สาธารรูปโภคหลัก (ไฟฟา  ประปา  โทรศัพท  ถนน  และการจัดเก็บขยะ)  ซึ่งควรมอบใหสวน

ทองถิ่นรับผิดชอบโดยตรง  และสาธารณูปโภครอง ซึ่งไดแก ส่ิงกอสรางที่ติดอยูกับอาคาร  ควรใหเอกชน

ดําเนินการ  และเรียกเก็บจากผูอยูอาศัยหรือใชอาคาร 

องคประกอบของการออกแบบชุมชนเมืองและการฟนฟูเมือง  (Key Elements of Urban Design 

and Regeneration) 

• Strategic interventions   เปนการเปลี่ยน (changing the entire image of city)  หรือ

ยกระดับภาพลักษณ (image of city) ของพื้นที่  โดยการเพิ่มส่ิงกอสรางใหมๆ ที่ทําใหเกิดความดึงดูด  และ

นาสนใจลงในพื้นที่ เชน The Grand’s Projects, Paris  หรือ The Museumsufer, Frankfurt  โดยใชวิธีการฟนฟู

กิจกรรมทางดานวัฒนธรรม 

• Re-positioning   การเปลี่ยนภาพลักษณ  หรือการกําหนดหนาที่บทบาทใหมของพื้นที่ที่มีตอ

เมืองโดยรวม  เพื่อใหตรงกับสภาพความตองการในปจจุบัน  เชน ที่เมือง Euralille, French  มีการสราง

ศูนยกลางของระบบขนสงขึ้นใหม 

เครื่องมือและแนวทางที่ใชในการปรับปรุงฟนฟู  

1) การปรับปรุงฟนฟูโดยการซอมแซมอาคาร  (Renovation and Restoration)  เปนวิธีการ

ปรับปรุงอาคารที่มีอยูเดิมใหใชการไดดี  เม่ืออาคารนั้นอยูในสภาพที่ทรุดโทรม  มีประโยชนใชสอยนอยลง  โดย

ไมมีการเปลี่ยนแปลงมากนักและยังคงสภาพเดิมไวเปนสวนใหญ  เพื่อหลีกเล่ียงการรื้อถอนอาคาร  การ
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ซอมแซมอาคารแบบ Renovation เปนการซอมแซมอาคารในลักษณะที่มีการใชสอยของอาคารเหมือนเดิม  โดย

การซอมแซมโครงสราง  หรือเปนการสรางรูปลักษณใหมใหกับอาคาร  เชน การเปลี่ยนแปลงวัสดุของรูป

ดานหนาอาคาร (facade) ใหเหมาะสมกับสภาพอาคาร  โดยพิจารณาถึง สภาพปจจุบันของตัวอาคาร อายุ

อาคาร และขอบัญญัติตางๆ ที่เกี่ยวของ  นอกจากนี้การเลือกใชวัสดุแบบใหมควรมีคุณสมบัติที่ทนทาน  ราคา

ไมแพง  งายตอการซอมแซม  โดยมีเปาหมายเพื่อลดความเสื่อมโทรม  รวมถึงการจัดส่ิงแวดลอมที่ดีขึ้น  วิธีนี้ใช

กับบริเวณที่มีความเสื่อมโทรม  หรือมีสภาพอยูกึ่งกลางระหวางความเสื่อมโทรมกับความไมเส่ือมโทรม  สวน

การซอมแซมอาคารแบบ Restoration เปนการซอมแซมอาคารเกาที่มีคุณคา  เพื่อรักษารูปแบบ  วัสดุ  รวมถึง

เทคนิค แบบเดิมไว 

2) การปรับปรุงฟนฟูโดยการเปลี่ยนแปลงการใชสอยอาคาร (Rehabilitation or Adaptive reuse)

สวนใหญเกิดจากการเปลี่ยนแปลงในรูปแบบการดําเนินชีวิตของมนุษยจากปจจัยตางๆ ปจจุบันการใชอาคาร

มักตอบสนองความตองการทางดานเศรษฐกิจเปนหลัก ดังนั้น  หากความตองการใหมตองการพื้นที่ที่มี

ลักษณะเฉพาะ  และอาคารเกาไมสามารถรองรับความตองการใหมได  จึงมีการเปลี่ยนแปลงการใชสอยอาคาร  

สวนประกอบของอาคารบางสวนหรือทั้งหมด  เพื่อใหอาคารกลับไปสูสภาพที่ดีดังเดิม  ซึ่งการใชประโยชน

อาคารสามารถเปลี่ยนกลับไปมา  เพราะการใชงานมีมิติของเวลาเขามาเกี่ยวของ  ใชวิธีการนี้กับอาคารที่มี

คุณคา  หรือเกี่ยวกับวัฒนธรรม เชน Museums, Art Centers, อาคารบานเรือน  โดยอาจตั้งอยูที่เดิมหรือยายไป

ที่ใหมก็ได  มีลักษณะแตกตางกัน เชน  

- Remodeling  เปนการปรับเปล่ียนลักษณะการใชสอย หรือ space ของอาคาร 

- Modernization  เปนการทําใหอาคารทันสมยัขึ้น  โดยรักษาโครงสรางเดิมของตัวอาคารไว 

- Replacement  เปนการสรางอาคารใหม  ทดแทนอาคารเกา 

เกณฑการปรับปรุงฟนฟูอาคาร  มีดังนี้ 

1) Building “with unmet potential”, new business    อาคารที่ไมมีศักยภาพ  แตมีกิจกรรม

การคาใหม  เหมาะสมที่จะปรับปรุงฟนฟูอาคาร 

2) Building “with unmet potential”, existing business    อาคารที่ไมมีศักยภาพ  แตมีกิจกรรม

การคาอยู  เหมาะสมที่จะปรับปรุงฟนฟูอาคาร 

3) Good building, new business    อาคารอยูในสภาพดี  และมีกิจกรรมการคาใหม  เหมาะสม

ที่จะปรับปรุงฟนฟูอาคาร 

4) Good building, existing business    อาคารอยูในสภาพดี  และมีกิจกรรมการคาอยู  ไมตอง

มีการปรับปรุงฟนฟูอาคาร 

วิธีการฟนฟูหรือปรับปรุงอาคาร (กษิดิ สีมานนทปริญญา, 2542: 22-23) 

1) Old Building – New Use    เปนการนําอาคารเกามาปรับปรุงเพื่อรองรับการใชงานใหม  เปน

วิธีที่นิยมมากในประเทศตะวันตก  แตยังไมแพรหลายในประเทศไทย  โดนเฉพาะการนําอาคารที่มีคุณคาทาง

สถาปตยกรรมมาปรับปรุง  โดยการเปลี่ยนแปลงอาจเริ่มตั้งแตเล็กนอย  ไปถึงการเปลี่ยนแปลงเกือบทั้งอาคาร  

ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารอาจตองมองถึงพื้นฐานและการยอมรับของสังคมนั้นๆ ดวย 
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2) New Building – New Use    เปนการปรับเปล่ียนทางดานเนื้อที่ใชสอยของอาคารใหรองรับ

การใชงานรูปแบบใหม  ทั้งนี้รวมถึงการปรับปรุงดานประสิทธิภาพการใชงานของอาคาร และรูปรางภายนอก

บางประการ 

3) Old Building – Same Use    สวนใหญเปนอาคารเกาที่ตองการการปรับปรุง  เนื่องจากการใช

งานของอาคาร ซึ่งทรุดโทรมตามกาลเวลา  หรือความเสียหายที่เกิดจากการใชงานเปนเวลานาน 

4) New Building – Same Use    โดยมากเปนการปรับปรุงเรื่องสวนประกอบปลีกยอยของ

อาคาร  อาจถือวาเปนการปรับปรุงเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใชงานอาคาร  หรือการแกไขปรับปรุงเพื่อให

สอดคลองกับขอบังคับทางกฎหมาย  ที่มีผลบังคับใชกับอาคารเกา  แมวาอาคารนั้นจะเปนอาคารที่สรางมาเมื่อ

ไมนานนักก็ตาม  

สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับการปรับปรุงฟนฟ ู
การฟนฟูบูรณะเมืองหมายถึงการปรับปรุงทางดานกายภาพของพื้นที่ โดยการพัฒนาจากโครงสราง 

สาธารณูปโภค สาธารณูปการที่มีอยูเดิมและพัฒนาปรับปรุงอาคารและพื้นที่ทั้งหมด  เม่ือถูกใชงานจนเกา  โต

เกินกวาจะควบคุมหรือลาสมัย  และหมายรวมถึงการรื้อยายหรือการปรับปรุงซอมแซม  ชุมชนแออัด  ใหอยูใน

มาตรฐานที่เหมาะสม  หรือการรื้อสรางใหมในยานใจกลางเมืองและยานการคา  รวมทั้งที่เปนการปรับปรุงและ

พัฒนายานพักอาศัยที่ลาสมัย (Stanley, 1972) ซึ่งสามารถใชเครื่องมือและแนวทางที่ใชในการปรับปรุงฟนฟูโดย

การปรับปรุงฟนฟูโดยการซอมแซมอาคาร  (Renovation and Restoration)หรือการปรับปรุงฟนฟูโดยการ

เปลี่ยนแปลงการใชสอยอาคาร (Rehabilitation or Adaptive reuse)สวนองคประกอบในการดําเนินการปรับปรุง

ฟนฟูจะประกอบดวย 1) การคัดเลือกพื้นที่จัดทําโครงการ  2)การกําหนดบทบาทของรัฐ  3)การจัดตั้งองคกรและ

กฎหมาย 4) การบริหารดานการเงินและการตลาด 5)การบริหารโครงการและการดูแลรักษา ซึ่งในกรณีศึกษานี้

องคประกอบในการดําเนินการปรับปรุงฟนฟูจะมีความสําคัญเปนอยางมาก 

2.4.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินยานพาณิชยกรรม 
แนวคิดการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมใจกลางเมือง  

Mcbee et al. (1992: 71-76) ไดรวบรวมหลักการที่ควรคํานึงถึงสําหรับการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ใจ

กลางเมือง ซึ่งเปนศูนยรวมกิจกรรมโดยเฉพาะ ดานพาณิชยกรรมของเมือง ดวยกระบวนการออกแบบชุมชน

เมืองไวหลายประการดังตอไปนี้ 

1)  การเนนลักษณะเฉพาะตัวของยานใจกลางเมือง (Distinctive identities) ควรใหความสําคัญ

กับองคประกอบเดิมที่ชวยสรางเอกลักษณของพื้นที่ เชน ที่ตั้งทางธรรมชาติ อาคารที่มีความโดดเดนทาง

สถาปตยกรรม หรือประวัติศาสตร ภูมิสัญลักษณ (Landmark) อาทิ หอนาฬิกา น้ําพุ   พื้นที่เปดโลงสาธารณะ 

2) การรักษาความหลากหลาย และมีชีวิตชีวาของยานใจกลางเมือง (Verity and livability) ความ

หลากหลาย และมีชีวิตชีวาจัดเปนคุณสมบัติที่สําคัญของกิจกรรมใจกลางเมือง  จึงควรรักษาหรือสรางสรรค

กิจกรรมใหมที่มีความผสมผสานตามศักยภาพของพื้นที่แตละบริเวณ  เชน พื้นที่จําหนายสินคารูปแบบตาง ๆ  

(รานคาริมถนน ศูนยการคาพิเศษเฉพาะ  ตลาดนัด   ซุมขายของขนาดเล็ก)  พื้นที่ดึงดูดทางวัฒนธรรม

(พิพิธภัณฑ  ศูนยศิลปะการแสดง) สถานบันเทิง  รานอาหาร  สํานักงาน  ที่พักอาศัย เปนตน 
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3) การสรางความ “กระชับ” ของพื้นที่ (Compactness) พื้นที่ใจกลางเมืองที่มีความกระชับ ไม

ขยายตัวมากเกินไป จะชวยอํานวยความสะดวกแกผูใชพื้นที่เพื่อสัญจรติดตอ และเชื่อมโยงกิจกรรมภายในพื้นที่

เปนอยางดี ทําใหมีความเขมขนของกิจกรรมทางเศรษฐกิจมากขึ้น 

4) การสรางความสะดวกสบายแกผูใชบริการเปนสําคัญ (People places) พบวาการเนนกิจกรรม

ในระดับถนน (Street – level activity) และจัดเตรียมอุปกรณอํานวยความสะดวกแกคนเดินเทา จะชวยสราง

ความสะดวกสบายแกผูใชบริการ   เกิดความคึกคักของพื้นที่ใจกลางเมืองได เชน เนนรูปแบบการวางอาคาร

รานคาที่สัมพันธกับสภาพแวดลอมภายนอก (Outward- looking building หรือ street level frontage)   เนน

การเดินเทาในระดับพื้นที่ดินมากกวาทางเดินใตดิน หรือยกระดับ เปนตน 

5) สรางความตอเนื่องทางสายตา (Visual continuity) การสรางความตอเนื่องทางสายตาเปน

เครื่องมือหนึ่งสําคัญในการสรางความมีเอกภาพ (Unity) สําหรับการปรับปรุงพื้นที่ใจกลางเมือง สามารถสรางขึ้น

ดวยวิธีการตาง ๆ ดังนี้ 

- สถาปตยกรรม (Architecture)   ควรสรางความเปน “เร่ืองราวเดียวกัน” (Compatibility) 

ทางกายภาพของกลุมอาคารในพื้นที่ โดยควรพิจารณาปจจัยตาง ๆ เชน วัสดุที่ใช มวลอาคาร (Mass) พื้นที่

ระหวางอาคาร การตกแตงรูปดาน เปนตน อยางไรก็ตามควรมีความแตกตางของการออกแบบตกแตงอาคารใน

ระดับที่เหมาะสม ไมขัดแยงกันอยางรุนแรง เพื่อชวยสรางสีสัน และความเฉพาะตัวแกพื้นที่แตละสวน 

- ส่ิงประดับตกแตงพื้นที่ (Street scape) การออกแบบอุปกรณประกอบถนน (Street 

furniture) เชน เสาไฟฟา  พื้นทางเดิน  ที่นั่ง ซุมขายของ ใหมีลักษณะรวมกัน จะชวยสรางความตอเนื่องทาง

สายตา และการจดจําพื้นที่นั้น ๆ ไดเปนอยางดี  นอกจากนี้พบวา  การปลูกตนไม  และพืชพรรณจะเปน

ประโยชนตอการพัฒนายานใจกลางเมืองหลายประการ  เชน  การบังความไมเรียบรอยของกลุมอาคาร  ชวยลด

ระดับเสียงรบกวน  สรางความตอเนื่องสีเขียวใหความรมร่ืนแกทางเดินเทา  เปนตน 

- ปายสัญลักษณ (Sign) ควรกําหนดแนวทางติดตั้งปายโฆษณาประชาสัมพันธ รวมกันใน

ประเด็นตาง ๆ เชน ขนาด รูปแบบ การติดตั้ง พบวาการจัดบริเวณที่ติดปายประชาสัมพันธรวม จะชวยลดความ

ไมเปนระเบียบเรียบรอย และสกปรกของพื้นที่ได  

- พื้นที่จอดรถ (Parking)    พื้นที่จอดรถทั้ง   3 รูปแบบไมวาจะเปนที่จอดรถริมถนนลานจอด

รถหรือาคารจอดรถ     พบวามักจะเปนอุปสรรคตอการสรางความตอเนื่องของการเดินเทา การเชื่อมโยงกิจกรรม

รวมทั้งความตอเนื่องทางสายตา จึงควรลดผลกระทบดวยการคํานึงถึงตําแหนงที่ตั้ง รูปแบบ และลักษณะทาง

กายภาพของพื้นที่จอดรถในยานกลางเมือง 

6) การคํานึงถึงคุณภาพของการออกแบบพื้นที่ (Quality) ควรคํานึงถึงการออกแบบที่เรียบงาย  

การคํานึงถึงคุณภาพของการออกแบบพื้นที่ (Quality) ควรคํานึงถึงการออกแบบที่เรียบงาย การเลือกใชวัสดุที่ดูดี   

มีคุณภาพ บํารุงดูแลรักษางาย เหมาะสมกับการลงทุน 

นอกจากนั้น  Mcbee et al. (1992: 77-82)  ยังกลาวถึงแนวทางปรับปรุงพื้นที่ยานกลางเมืองดาน

สถาปตยกรรม  ซึ่งเปนองคประกอบหนึ่งที่สําคัญของกระบวนการการออกแบบชุมชนเมือง  วามีหลักแนวคิดที่

สําคัญคือ  ควรสรางสภาพแวดลอมโดยรวมที่โดดเดนมากกวาตัวอาคารที่โดดเดน  โดยกลุมอาคารในพื้นที่ควร
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ตั้งอยูอยางกลมกลืน (Fitting) มากกวา  ตั้งอยางโดดเดน(Standing out)  สามารถแบงการปรับปรุงดาน

สถาปตยกรรมออกเปน  3  ประเภทคือ 

1) การอนุรักษ และการปรับปรุงอาคารเดิม (History preservation and infill development) 

2) เปนการรักษาสภาพทางกายภาพ ที่มีลักษณะเฉพาะตัวโดดเดนไวดังในอดีต เชน อาคารอนุรักษ 

รูปแบบกลุมอาคาร รวมกับการสรางสรรครูปแบบใหมที่มีคุณภาพ สอดคลองกับสภาพเดิม โดยใชวิธีสรางอาคาร

ใหมทั้งหมดหรือปรับปรุงสภาพอาคารเกา แลวเปลี่ยนการใชงานใหม 

3) การสรางโครงการขนาดใหญ (Major new development) เปนการพัฒนาโครงการที่มีพื้นที่ใช

งานขนาดใหญ หรือมีความสูงหลายชั้นขึ้นใหม ใหมีความกลมกลืนกับสภาพพื้นที่เดิมซึ่งสวนใหญเปนกลุม

อาคารเตี้ยๆ ขนาดเล็ก และมีกิจกรรมที่สัมพันธกับระดับพื้นดิน และการเดินเทาคอนขางสูงได มีหลักในการ

ออกแบบที่สําคัญคือ การสรางสภาพแวดลอมทางกายภาพที่สัมพันธกับสัดสวนมนุษย (Human scale) ในระดับ

ถนนเปนการสราง “ความเปนมิตร”ระหวางอาคารสูงขนาดใหญและคนเดินเทา โดยมีแนวทางตาง ๆ ดังนี้ 

- ลดทอนความสูงของอาคารขนาดใหญดวยการเนนองคประกอบในแนวนอน (Horizontal 

element) เชน ลวดลายปูนปนแนวนอน การรนระยะระหวางฐานและสวนบนของอาคาร โดยความสูงของฐาน

อาคารควรจะเทากับยอดของอาคารขนาดเล็กที่อยูขางเคียงเพื่อสรางความตอเนื่องทางสายตา เปนตน 

- การเลือกใชวัสดุบริเวณฐาน และตัวอาคารแตกตางกัน แตควรสอดคลองกับวัสดุของอาคาร

ขางเคียง 

- การตกแตงสวนยอดหรือดาดฟาของอาคารแทนรูปแบบหลังคอนกรีตแบนราบชวยสรางความ

นาสนใจแกเสนขอบฟาในบริเวณนั้น 

4) การสรางโครงการขนาดใหญพิเศษ (Mega structures) เปนการพัฒนาโครงการขนาดใหญพิเศษ

ที่ครอบคลุมพื้นที่ทั้งบล็อก (Block) หรือตอเนื่องกันหลายบล็อก มีหลักการในการออกแบบเชนเดียวกับโครงการ

ขนาดใหญทั่วไป คือ การสรางเปนมิตรระหวางอาคารสูงขนาดใหญ และคนเดินเทา แตตองคํานึงถึงผลกระทบ

ตอพื้นที่เมือง และการวางผังมากกวา มีแนวทางออกแบบดังนี้ คือ 

‐ ควรแบงมวลอาคาร และความสูงอาคารใหมีขนาดที่ลดหลั่นกัน สอดคลองกันภายใน

โครงการ รวมทั้งกลุมอาคารโดยรอบ 

‐ จัดวางพื้นที่วางสาธารณะ และทางเดินเทาของโครงการในตําแหนงที่เหมาะสมเชื่อมโยงกับ

โครงขายที่วางสาธารณะเดิมของเมือง 

‐ รูปดานอาคารในระดับพื้นดิน ควรสามารถมองเห็นกิจกรรมภายในจากภายนอก หรือมีการ

จัดวางกิจกรรมการคาที่มีความสัมพันธกับการเดินเทาสูง 

‐ กําหนดใหดานที่สําคัญและทางเขาหลักอาคารตอบรับกับเสนทางเดินเทาบริเวณนั้น 

McGee (1972) ไดศึกษาเรื่องรูปแบบการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมของเมืองในเอเชียตะวันออก

เฉียงใต พบวาสวนใหญ จะอยูในรูปแบบตึกแถวและอาคารพาณิชยเกาะกลุมรวมกันซึ่งพบมากในบริเวณพื้นที่

ศูนยกลางเมือง ทําหนาที่เปนยานธุรกิจการคาและบริการที่หนาแนน ตอมาไดพัฒนาเปนหางสรรพสินคา และ

ศูนยการคาในรูปแบบอาคารขนาดใหญ และตอมาการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมก็จะมีการขยายตัวออกไป
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ตามแนวเสนทางคมนาคมออกสูยานชานเมือง ในขณะเดียวกันกิจกรรมการคาภายในศูนยกลางเมืองจะลด

ความสําคัญลงโดยเฉพาะกิจกรรมประเภทคาสง ซึ่งเปนผลมาจากการแขงขันจากภายนอกที่เกิดขึ้นอยางรวดเร็ว 

นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ไดรวบรวมประเดนเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชกรรมในเมือง พบวา

โดยทั่วไปจะครอบคลุมพื้นที่ภายในเมืองเปนจํานวนนอย แตจะเปนการใชที่ดินที่ใหประโยชนทางเศรษฐกิจสูง 

เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาและบริการตางๆ เพื่อใหบริการแกประชาชนโดยรอบ ซึ่งตําแหนงที่ตั้งของยาน

ธุรกิจการคามักมีความเหมาะสมในแงความเปนศูนยกลางการคมนาคม เปนบริเวณที่สะดวกตอการเขาถึง และ

เปนบริเวณที่มีประชากรสัญจรไปมาอยางหนาแนน ซึ่งจะเอื้ออํานวยตอการประกอบกิจการการคาและบริการ 

โดยทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมดังกลาวจะมีราคาเชาที่ดินในอัตราสูง เพื่อแลกกับที่ตั้งที่เหมาะสมและสามารถใหกําไร

ไดสูงสุด ยานธุรกิจการคาและบริการจึงเปรียบเสมือนเปนศูนยกลางของเมือง 

สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินยานพาณิชยกรรม 
นิพันธ วิเชียรนอย (2540) ไดกลาวประเดนเกี่ยวกับการใชที่ดินเพื่อการพาณิชกรรมในเมือง พบวา

โดยทั่วไปจะครอบคลุมพื้นที่ภายในเมืองเปนจํานวนนอย แตจะเปนการใชที่ดินที่ใหประโยชนทางเศรษฐกิจสูง 

เปนศูนยรวมของกิจกรรมการคาและบริการตางๆ เพื่อใหบริการแกประชาชนโดยรอบ ซึ่งตําแหนงที่ตั้งของยาน

ธุรกิจการคามักมีความเหมาะสมในแงความเปนศูนยกลางการคมนาคม เปนบริเวณที่สะดวกตอการเขาถึง และ

เปนบริเวณที่มีประชากรสัญจรไปมาอยางหนาแนนซึ่งสอดคลองกับ McGee (1977) ที่กลาวการใชที่ดินเพื่อการ

พาณิชยกรรมจะอยูในรูปแบบตึกแถวและอาคารพาณิชยเกาะกลุมรวมกันซึ่งพบมากในบริเวณพื้นที่ศูนยกลาง

เมือง ทําหนาที่เปนยานธุรกิจการคาและบริการที่หนาแนนและตอมาการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมก็จะมีการ

ขยายตัวออกไปตามแนวเสนทางคมนาคมซึ่งกองพลทหารมาที่ 2รักษาพระองคมีที่ตั้งอยูบริเวณยานจุดเปลี่ยน

ถายที่สําคัญของเมืองและมีแนวโนมการขยายตัวของการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมจึงมีความเหมาะสมใน

การพัฒนา 

ซึ่งแนวทางการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ใจกลางเมืองที่สอดคลองกับการพัฒนาพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2

รักษาพระองคบางสวน ใหเปนศูนยรวมกิจกรรมโดยเฉพาะ ดานพาณิชยกรรมของเมือง สามารถปรับปรุงพื้นฟู

ดวยกระบวนการออกแบบชมุชนเมือง ดังตอไปนี้ 1)การเนนลักษณะเฉพาะตัวของยานใจกลางเมือง (Distinctive 

identities) 2)การรักษาความหลากหลาย และมีชีวิตชีวาของยานใจกลางเมือง (Verity and livability) 3)การ

สรางความ “กระชับ” ของพื้นที่ (Compactness) 4)การสรางความสะดวกสบายแกผูใชบริการเปนสําคัญ 

(People places) 5)สรางความตอเนื่องทางสายตา (Visual continuity) 6)การคํานึงถึงคุณภาพของการ

ออกแบบพื้นที่ (Quality) 

2.4.3 แนวความคิดเกี่ยวกับที่วางสาธารณะ 

1) แนวคิด  ทฤษฎีที่เกี่ยวกับพื้นที่สาธารณะ 
ความหมายของพื้นที่สาธารณะ 

การสรางความเขาใจความหมายของพื้นที่สาธารณะ  จําเปนตองทราบถึงลักษณะพื้นที่โลงวาง

ในระดับเมือง  ซึ่งเปนพื้นที่เพื่อทํากิจกรรมหลายประเภทสามารถแบงตามรูปแบบของการเกิดพื้นที่โลงวางออก

ไดเปน 2 ลักษณะ  ดังนี้ 
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- Urban Space  พื้นที่โลงวางที่เกิดจากการปดลอมของสิ่งกอสรางตาง ๆ ที่มนุษยสรางขึ้น  

เชน  ถนน  อาคาร 

- Open Space  พื้นที่โลงวางที่เกิดขึ้นเปนธรรมชาติอยูแลว  แตบางครั้งมี Open  Space ที่

สรางขึ้นเพื่อประโยชนใชสอยของเมือง  เชน  สนามกีฬา  สนามมา  สวนสาธารณะ  ซึ่งลักษณะนี้จะมีการซอนกัน

อยูใน Open  Space หรือ Urban  Space ก็ได 

การนิยามความหมายของพื้นที่สาธารณะในระดับเมือง  มีดังนี้ 

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535)  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ.

2522  ใหความหมายของคําวา  “ที่วาง”  คือ  พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลุม  เชน  บอน้ํา  สระ

วายน้ํา  หรือที่จอดรถ  รวมถึงพื้นที่ของสิ่งกอสรางหรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดินไมเกิน 1.20 เมตรและไมมี

หลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลุมเหนือระดับนั้น 

ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่วางสาธารณะในชุมชนเมือง 

Krier (1975)  กลาววาองคประกอบสําคัญที่เปนลักษณะเดนทางกายภาพของพื้นที่วางในเมือง 

คือ ถนนและลานโลงในเมือง (Street and Square)  ซึ่งเปรียบไดกับที่วางในอาคาร คือ ระเบียงและหอง 

การพิจารณาถึงลักษณะพื้นที่วางสาธารณะในเมือง  จําเปนตองศึกษาถึงองคประกอบทาง

กายภาพที่สําคัญ  คือ 

ขนาดของพื้นที่วางสาธารณะ  มีความสัมพันธกับปจจัยตาง ๆ  ดังนี้ 

- ความสําคัญหรือหนาที่  พื้นที่โลงวางซึ่งมีขนาดใหญมักจะมีความสําคัญมากกวาพื้นที่โลง

วางอื่น ๆ ที่มีความสําคัญนอยกวา 

- ปริมาณของกิจกรรมการใชพื้นที่โลงวาง  กิจกรรมที่มีจํานวนผูใชมากจําเปนตองมีขนาด

พื้นที่โลงวางใหญพอรองรับกิจกรรม 

- ผลกระทบทางจิตวิทยา  คือความรูสึกในการรับรู  ซึ่งพื้นที่ขนาดใหญมากจะทําใหรับรูถึง

พื้นที่โลงวางนอยลง 

ขอบเขตของพื้นที่วางสาธารณะ  ถูกกําหนดโดยองคประกอบในทาง 3 มิติ  ไดแก 

- ระนาบผนัง  หรือระนาบทางแนวตั้ง (The  Panel, Wall  or  Frame) ไดแก โครงสรางตาง ๆ 

ของกรอบอาคาร กําแพง ร้ัว ทางเดินที่มีหลังคาคลุม แนวเสา หลังคาที่ยื่นออกมาจากตัวอาคารหรือแนวตนไม 

- ระนาบพื้น  หรือระนาบทางแนวนอน (The  Floor)  กําหนดโดยแนวอาคาร  แนวถนน  ทาง

เทา  หรือดวยลวดลายวัสดุปูพื้น 

- ระนาบเพดาน  หรือระนาบเหนือศรีษะ (The  Ceiling)  จะไมมีขอบเขตที่แนนอน  อาจเปด

โลงสูทองฟา  หรืออาจมีส่ิงปกคลุม  ไดแก  หลังคา  หรือตนไม  โดยทั่วไปความสูงของอาคารที่ปดลอมพื้นที่วาง

จะเปรียบเสมือนเพดานชวยในการกําหนดเสนขอบเขตความสูงของพื้นที่โลงวาง 

การใชประโยชนพื้นที่สาธารณะในชุมชนเมือง  

ที่ตั้งของพื้นที่สาธารณะในเมืองชี้ใหเห็นถึงความตองการใชงานในสถานที่นั้นไดอยางชัดเจน  

ซึ่งมีตําแหนงที่สําคัญ  ดังนี้ 
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- บริเวณใจกลางเมือง  เปนจุดศูนยกลางของถนน  อาคาร  หรือเปนศูนยกลางของการ

ขยายตัวของเมืองทั้งหมด 

- บริเวณจุดตัดกันของถนนสายหลัก  จะอยูบนถนนสายหลักบริเวณทางรวม  ทางแยก  เกิด

เปนสามแยก  ส่ีแยก  หรือวงเวียน  บางครั้งอาจเปนจุดเดียวกับศูนยกลางเมืองก็ได 

- บริเวณโดยรอบอาคารสาธารณะที่มีความสําคัญ  เปนเสมือนทางเขาหลักไปสูอาคาร

สาธารณะ  ความสําคัญนี้จะเห็นจากการที่อาคารและบริเวณโดยรอบหันหนาเขาหาพื้นที่ศูนยกลางเดียวกัน 

การใชประโยชนของพื้นที่สาธารณะที่พบในชุมชนเมือง  สามารถแบงตามการใชงานได  ดังนี้ 

(1) เพื่อการคา  เปนพื้นที่เพื่อการซื้อขายแลกเปลี่ยนสินคา  เชน  พื้นที่บริเวณตลาด 

(2) เพื่อการสื่อสาร  เปนพื้นที่เพื่อการสื่อสาร  พบปะพูดคุยถายทอด  ใหขาวสารกัน 

(3)  เพื่อการนันทนาการ    เปนพื้นที่เพื่อการพักผอนหยอนใจ  เลนกีฬา  หรือออกกําลังกาย 

(4) เพื่อการคารวะศรัทธา  เปนพื้นที่เพื่อประกอบพิธี  การบูชา  การสวดมนต 

(5) เพื่อเนนใหความสําคัญ  เปนพื้นที่เพื่อเนนอาคารที่มีความสําคัญ  เชน  อนุสาวรีย 

(6) เพื่อผลทางดานการมองเห็น  เปนพื้นที่เพื่อผลทางดานความงาม  หรือเพื่อกระจายคน

จํานวนมากออกมา  เชน  พื้นที่วางรอบอาคารสําคัญ 

Soholt (2003: 4)  กลาวถึงรูปแบบพฤติกรรมของผูใชพื้นที่สาธารณะตองพิจารณาควบคูกับ

ลักษณะทางกายภาพ เพื่อใหสามารถออกแบบพื้นที่ไดตอบรับกับกิจกรรมสาธารณะ  โดยแบงไดดังนี้ 

(1) ผูใชเปนกิจวัตรทุกวัน  คือ  ผูที่อาศัยและทํางานอยูในพื้นที่ 

(2) ผูเยี่ยมเยือนและกลุมลูกคา  คือ  ผูเขามาใชประโยชนในพื้นที่ทั้งเพื่อทํางานหรือไปซื้อของ 

(3) ผูที่ผานมาผานไปดวยการเดินเทา  คือ  ผูที่ผานเขามาในพื้นที่ 

(4) ผูที่มาเพื่อนันทนาการ  คือ  ผูที่เขามาใชพื้นที่เพื่อการพักผอน  ออกกําลังกาย  เปนตน 

(5) ผูเยี่ยมเยือนเมื่อมีกิจกรรม  คือ  ผูมาใชพื้นที่เฉพาะเวลามีกิจกรรมชั่วคราวที่พิเศษเกิดขึ้น 

2) แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบพื้นที่โลงสาธารณะ (Marcus et.al,1990: 65) 

(1) ขอคํานึงเบื้องตน 

- วิเคราะหโลงสาธารณะในบริเวณที่จะสรางขึ้นมาใหม  จะไดรับการตอบรับหรือ

เหมาะสมกับการใชงานหรือไม 

- การตัดสินใจสําหรับผูออกแบบควรพิจารณาถึงการใชงานของพื้นที่โลงสาธารณะ  เชน  

เปนจุดเชื่อมตอการเดินทาง  ที่พักผอนหยอนใจ  พักคอย  ที่แสดงงานนิทรรศการหรือเปนที่สัญจรผานเทานั้น 

- ความสําคัญของสภาพแวดลอมโดยรอบของพื้นที่โลงสาธารณะ  จะเปนตัวบงชี้บอกถึง

รูปแบบและกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่โลงนั้น ๆ ซึ่งผูออกแบบจะตองพิจารณาสภาพแวดลอมโดยรวม 

- รัศมีการเขาถึงพื้นที่โลงสาธารณะควรอยูในระยะ 300 เมตร 

- ตําแหนงของพื้นที่โลงสาธารณะ  ตองพิจารณาถึงผูที่เขามาใชงานวาเปนกลุมใด  

รวมทั้งจัดระบบการสัญจรโดยทางเทาใหเขาถึงไดงาย  และมีระบบการสัญจรที่สัมพันธกับระบบโดยรวม 

- คํานึงถึงสภาพภูมิอากาศของพื้นที่  ถาในกรณีการใชพื้นที่โลงสาธารณะมีระยะเวลา

การใชนอยกวา 3 เดือนตอป  การออกแบบควรจะเนนสวนที่มีรมเงาและกิจกรรมภายในอาคารมากกวา 
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(2) มุมมอง 
- ตองมีการออกแบบและประสานความหลากหลายใหมีความกลมกลืนในดานของ

รูปทรง สี และพื้นผิว  โดยเนนมุมมองใหมีความสําคัญรวมทั้งนาสนใจในบริเวณที่เปนพื้นที่โลงสาธารณะและ

พื้นที่โดยรอบ 

(3) กิจกรรมและการใชสอย 

- พื้นที่โลงสาธารณะตองรองรับกิจกรรมของผูใชสอยในลักษณะของการเขาไปใชใน

กิจกรรมตาง ๆ และรองรับการสัญจรผานโดยไมใหเกิดความขัดแยงของรูปแบบกิจกรรม  ซึ่งสามารถทําไดโดย

การสรางพื้นที่รองรับกิจกรรมและปองกันความขัดแยงของกิจกรรม 

- กรณีที่พื้นที่โลงถูกใชเสนทางสัญจรดวยควรมีแนวกั้นระหวางทางเดินกับบริเวณของ

พื้นที่โลงโดยการเปลี่ยนระดับหรือใชองคประกอบอื่น ๆ เขาชวย 

- ในบริเวณของพื้นที่โลงสาธารณะที่มีการใชอยางหนาแนนควรจัดเฟอรนิเจอรและ

ขอบเขตของการใชงานในแตละกิจกรรมใหชัดเจน  แตสามารถปรับเปล่ียนได  ในกรณีกิจกรรมจําเปนตองใช

พื้นที่มาก ๆ เชน งานเทศกาลตาง ๆ เปนตน 

- การแบงพื้นที่ตาง ๆ ในบริเวณที่โลงสาธารณะควรจะมีการแบงบริเวณใหเปนสวนของ

สาธารณะ  กึ่งสาธารณะ  และบริเวณที่สามารถรูสึกถึงความเปนสวนตัวไดโดยทั้งหมดตองคํานึงความรูสึก

ปลอดภัยของผูที่เขาไปใชงาน 

(4) สภาพภูมิอากาศ 

- ในกรณีพื้นที่โลงไดรับแดดและมีความรอนสูงควรจะมีสวนที่เปนรมเงา  เชน  การปลูก

ตนไม  หรือหลังคาคลุมกันแดด 

(5) ขอบเขต  

- การกําหนดขอบเขตสามารถใชลวดลายของพื้นที่  การลดระดับหรือตนไมเขามาชวยได

เพื่อกําหนดแนวของกิจกรรมที่ตางกัน 

- บริเวณที่ตั้งพื้นที่โลงสาธารณะควรมีอยางนอย 2 ดานที่ตัดกับถนนสาธารณะและมี

องคประกอบที่เนนถึงการเชื่อมตอของถนนกับพื้นที่โลง  เชน  การใชตนไมเปนแนวนําสายตา 

- ระยะทางเดินกับพื้นที่โลงควรตางระดับประมาณ 9 ซม. 

- จุดเชื่อมตอระหวางอาคารกับพื้นที่โลงควรมีบริเวณที่เปนจุดเชื่อมตอและรองรับการใช

งานของอาคารกับพื้นที่โลง 

- ในชั้นลางของอาคารที่ติดกับพื้นที่โลงควรจะเปนรานคายอยหรือรานกาแฟ  เพื่อเพิ่ม

บรรยากาศในบริเวณนั้น 

(6) พื้นที่รองจากพื้นที่โลงสาธารณะหลัก 

- พื้นที่รองควรมีโดยรอบพื้นที่โลงหลัก  เพื่อสรางกิจกรรมใหมีความหลากหลายโดยการ

แบงของเขตดวยระดับของพื้นที่  ตนไม  มานั่ง  เปนตน  ซึ่งในบริเวณพื้นที่รองไมควรมีขนาดใหญเกินไปและให

ความรูสึกของผูที่เขาใชไมรูสึกโดดเดี่ยว 

 



31 

(7) การสัญจร 
- เสนทางการสัญจรภายในพื้นที่โลงสาธารณะจะตองประสานกับเสนทางการสัญจรเดิม

ของพื้นที่รอบ ๆ และเนนเรื่องการสัญจรทางเทาเปนหลัก  และสั้นที่สุด 

- เพื่อใหการสัญจรเปนไปไดสะดวกและมีทิศทางชัดเจนควรใชตัวนําทาง  ไดแก  พื้นผิว  

การเปลี่ยนระดับ  ตนไม  ไฟทางเดิน  เปนองคประกอบในทางเดิน  นอกจากนั้นตองมีทางลาดสําหรับรถเข็น  

หรือผูพิการในการเชื่อมตอพื้นที่ตาง ๆ  

นอกจากนี้การออกแบบพื้นที่โลงสาธารณะยังตองคํานึงถึงรายละเอียดปลีกยอยอื่น ๆ และ

องคประกอบตาง ๆ ของพื้นที่โลง  เชน  รูปปน  ลวดลายพื้น  น้ําพุ  ปาย  ที่นั่ง  และการดูแลรักษา  เปนตน 

สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับที่วางสาธารณะ 
ความหมายของคําวา  “ที่วาง”  คือ  พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลุม  เชน  บอน้ํา  

สระวายน้ํา  หรือที่จอดรถ  รวมถึงพื้นที่ของสิ่งกอสรางหรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดินไมเกิน 1.20 เมตรและไมมี

หลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลุมเหนือระดับนั้น Krier (1975 )กลาววาองคประกอบสําคัญที่เปนลักษณะเดนทาง

กายภาพของพื้นที่วางในเมือง คือ ถนนและลานโลงในเมือง (Street and Square)การพิจารณาถึงลักษณะพื้นที่

วางสาธารณะในเมือง  จําเปนตองศึกษาถึงองคประกอบทางกายภาพที่สําคัญ  คือขนาด ขอบเขต และ การใช

ประโยชน กรณีศึกษากองพลทหารมาที่ 2รักษาพระองคที่มีที่วางขนนาดใหญและถูกใชประโยชนในกิจกรรมที่

หลากหลาย ซึ่งการออกแบบที่โลงสาธารณะ Marcus et.al.(1990: 65)ไดใหขอพิจารณาเชน รัศมีการเขาถึง

พื้นที่โลงสาธารณะควรอยูในระยะ 300 เมตร มุมมองใหมีความกลมกลืน  กิจกรรมตาง ๆ ที่รองรับการสัญจร

ผาน  ขอบเขต ระยะทางเดินกับพื้นที่โลงควรตางระดับประมาณ 9 ซม. การสัญจรภายในพื้นที่โลงสาธารณะ

จะตองประสานกับเสนทางการสัญจรเดิมของพื้นที่รอบ ๆ และเนนเรื่องการสัญจรทางเทาเปนหลัก  และสั้นที่สุด 

2.4.4 แนวความคิดเรื่อง The New Urbanism (www.newurbanism.org) 

เปนแนวคิดการสรางชุมชนใหกระชับ  มีความหลากหลายกิจกรรมและใหความสําคัญกับทางเทา  

มียานที่มีลักษณะและตําแหนงที่เหมาะสม  มีทางเชื่อมตอที่ใชงานไดดีและสวยงาม  ทําใหชุมชนสามารถอยูได

อยางยั่งยืน 

Moule and Polyzoides (1994) กลาววาส่ิงแรกที่ตองคํานึงถึงในการออกแบบชุมชน  

สถาปตยกรรม  หรือภูมิทัศน  คือ  การนิยามลักษณะทางกายภาพของถนนและพื้นที่วางสาธารณะวาเปน

สถานที่สําหรับการใชงานรวมกัน  การออกแบบถนนและอาคารจะตองคํานึงถึงความปลอดภัยของสิ่งแวดลอม

และคน  เชนเดียวกับการฟนฟูสถานที่สาธารณะ (Urban Places) 

การพัฒนาเมืองจะตองมีถนนใหกับรถยนตไดเพียงพอ  ขณะเดียวกันตองเคารพทางเทาและพื้นที่

สาธารณะ (Public Spaces) ซึ่งตองมีความปลอดภัย  สะดวกและสงเสริมใหคนเดินเทาและสามารถทําความรู

จักกับเพื่อนบานในชุมชนไดมากขึ้น 

หลักการสําคัญของแนวคิด The New Urbanism   คือ  การวางแผนและออกแบบชุมชนที่ให

ความสําคัญกับสวนรวม (Public) มากกวาความเปนสวนตัว (Private) การออกแบบจึงคํานึงถึงการใชประโยชน

ที่ดินที่มีความหนาแนนใหสัมพันธกับเสนทางคมนาคม  ระบบทางเดินเทา  ทางจักรยาน และใหความสําคัญกับ
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พื้นที่สาธารณะ  เชน  สวนสาธารณะ  สนามเด็กเลน  สถานที่ราชการ  ตลอดจนการสรางความหลากหลายของ

กิจกรรมในชุมชน  สามารถสรุปหลักการที่สําคัญได ดังนี้ 

1. การเดินถึงกันได (Walkability) 

- ทุกสวนพื้นที่ควรเดินถึงกันไดภายใน 10 นาที  โดยเฉพาะจากบานไปยังที่ทํางานหรือไป

ศูนยกลางชุมชนและระบบขนสงสาธารณะ 

- ใหความสําคัญกับทางเทาที่ตองเดินสะดวกและนาเดิน 

2. การเชื่อมตอและระบบถนน (Connectivity) 

- ภายในชุมชนแตละสวนตองสามารถเชื่อมตอกันไดทั้งหมดเปนโครงขาย (Grid Network) 

ดวยถนนและทางเดินเทา  ไมมีถนนปลายตัน (Cul-de-sac) หรือร้ัวมาขวางกั้น 

- จํากัดความเร็วของการจราจรในชุมชน  ดวยถนนที่ไมกวาง  มีตนไมริมทางตลอดแนว

เพื่อใหรมเงากับทางเทา  ทางจักรยาน 

- ที่จอดรถควรอยูดานหลังอาคาร  โดยมีทางเทาเล็ก ๆ  

3. การผสมผสานของการใชงาน (Mixed-use)  

- มีกิจกรรมที่หลากหลาย  ไมวาจะเปนรานคา  สํานักงาน  หรือที่พักอาศัย  ทั้งชุมชนใน

บล็อก และในอาคารเดียวกัน 

4. ความหลากหลายของที่อยูอาศัย (Mixed-Housing)  

- มีความหลากหลายของประเภทที่อยูอาศัย  เชน  บานเดี่ยว  บานแถว  อพารตเมนท  หรือ

คอนโดมิเนียม  เพื่อเปนทางเลือกใหผูอยูอาศัยทั้งราคา  พื้นที่  รูปแบบตามความเหมาะสมของแตละครอบครัว 

5. คุณภาพของการออกแบบงานสถาปตยกรรมและชุมชน (Quality Architecture & Urban 

Design)  

- เนนความสวยงาม  สุนทรียภาพ  และความสะดวกสบายในการใชอาคาร  

- คํานึงถึงสัดสวนอาคาร  การเลือกใชวัสดุ  การสรางความกลมกลืนกับสภาพแวดลอม 

6. โครงสรางแบบลักษณะชุมชนเดิม (Traditional Neighborhood Structure)  

- คงรูปแบบของ Neighborhood Concept  คือ  มีศูนยกลางและขอบเขตของชมชน 

- มีขนาดกระชับ 

7. การเพิ่มความหนาแนน (Increased Density) 

- มีจํานวนรานคา  ที่อยูอาศัย  และบริการตาง ๆ ที่มากขึ้น  โดยอยูใกลกันเดินถึงกันไดและ

สามารถใหบริการไดทั่วถึงอยางมีประสิทธิภาพ 

8. ระบบการขนสงที่เปนมิตรตอส่ิงแวดลอม (Green Transportation) 

- ระบบโครงขายทางรถไฟที่มีคุณภาพสูง ที่สามารถเชื่อมตอระหวางในเมืองและนอกเมือง 

รวมทั้งประเทศเพื่อนบานใกลเคียงได 

- ระบบทางเดินเทาที่เปนมิตร เชน มีตนไมใหรมเงา  มีทางสําหรับรถจักรยาน ที่สามารถใช

เปนระบบขนสงไดในชีวิตประจําวัน 
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9. ความยั่งยืน (Sustainability) 

- ชุมชนควรมีการจัดตั้งองคกรขึ้นเอง (Self-Governing) เพื่อดูแลสภาพความเปนอยู  การ

ปองกันรักษาความปลอดภัยในชุมชนของตน  ตลอดจนเตรียมการรองรับการขยายตัวของชุมชนในอนาคต 

- ลดผลกระทบตอส่ิงแวดลอมที่เกิดจากการพัฒนาใหมาก  ใชพลังงานใหนอยลงและ

สงเสริมการเดินเทามากกวารถยนต 

10. คุณภาพชีวิตที่ดี (Quality of Life) 

‐ เติมเต็มชีวิตใหมีคุณภาพที่ดี มีความอยูเย็นเปนสุข และสรางสถานที่ที่ทําใหคุณภาพดีขึ้น 

ยกระดับ และกอใหเกิดแรงบันดาลใจของคนในสังคม 

สรุปแนวความคิดเกี่ยวกับ The New Urbanism 
เปนแนวคิดการสรางชุมชนใหกระชับ  มีความหลากหลายกิจกรรมและใหความสําคัญกับทางเทา  มี

ยานที่มีลักษณะและตําแหนงที่เหมาะสม  มีทางเชื่อมตอที่ใชงานไดดีและสวยงาม  ทําใหชุมชนสามารถอยูได

อยางยั่งยืนหลักการสําคัญของแนวคิด The New Urbanism   คือการวางแผนและออกแบบชุมชนที่ให

ความสําคัญกับสวนรวม (Public) มากกวาความเปนสวนตัว (Private)  Moule and Polyzoides (1994) กลาว

วาส่ิงแรกที่ตองคํานึงถึงในการออกแบบชุมชน  สถาปตยกรรมหรือภูมิทัศน  คือการนิยามลักษณะทางกายภาพ

ของถนนและพื้นที่วางสาธารณะวาเปนสถานที่สําหรับการใชงานรวมกัน  การออกแบบถนนและอาคารจะตอง

คํานึงถึงความปลอดภัยของสิ่งแวดลอมและคน  เชนเดียวกับการฟนฟูสถานที่สาธารณะ (Urban Places)  

2.5 กฎหมายที่เกี่ยวของกับพื้นทีศึกษา 
ในการศึกษาแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก กรณีศึกษา กองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองคในครั้งนี้  นอกจากจะศึกษาเกี่ยวกับประวัติความเปนมา ความหมาย วัตถุประสงค 

และการบริหารจัดการที่เกี่ยวของกับที่ราชพัสดุและนโยบายตาง ๆ ที่เกี่ยวกับพื้นที่แลว  ยังตองคํานึงขอกฎหมาย

และขอกําหนดอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับพื้นที่  เพื่อใชเปนแนวทางในการกําหนดโปรแกรมและความเปนไปไดในการ

พัฒนาออกแบบวางผังพื้นที่  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

2.5.1 กฎหมายที่เกี่ยวของกับที่ราชพัสดุ 
ที่ราชพัสดุเปนที่ดินที่เปนทรัพยสินของแผนดิน  ใชประโยชนในทางราชการเปนหลัก  จึงจําเปนตอง

มีหลักการ  กฎเกณฑ  หรือขอบังคับ เพื่อใชเปนกฎหมายควบคุมในการดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งใหถูกตอง  

จึงไดออกกฎหมายมาควบคุมการดําเนินการตาง ๆ ดังกลาว  ไดแก  พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518  และ

กฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัตินี้  รวมถึงกฎกระทรวงอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับที่ราชพัสดุ  เชน  

กฎกระทรวงวาดวยหลักเกณฑและวิธีการปกครอง ดูแล บํารุงรักษา ใช  และจัดหาประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ 

พ.ศ. 2545  เปนตน  ซึ่งหนวยราชการหรือบุคคลจะดําเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวกับที่ราชพัสดุจําเปนตองศึกษา

กฎหมาย และกฎระเบียบตางๆ ที่เกี่ยวของกับที่ราชพัสดุนั้น ๆ ใหครบถวน 
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2.5.2 กฎหมายผังเมือง 

ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2549) ออกตามความในพระราช 

บัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 กําหนดใหพื้นที่โครงการอยูในพื้นที่สีน้ําตาล ประเภท ย.10 ซึ่งหมายถึงการใช

ประโยชนที่ดินเปนที่พักอาศัยหนาแนนมากใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย สถาบันราชการ  การ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ

10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  

ในเรื่องของการใชที่ดินเพื่อประโยชนอาคารประเภทสํานักงานขนาดใหญพิเศษ มีการกําหนด

มาตรฐานการควบคุมและขอยกเวนมีหลักการดังนี้ 

1) การประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญพิเศษ เวนแตการประกอบพาณิชยกรรม

ประเภทอาคารขนาดใหญพิเศษตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตรยาวตอเนื่องกัน

โดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตรหรือตั้งอยูภายในระยะ 500 

เมตร จากจุดศูนยกลางสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

2) สํานักงาน ประเภทอาคารขนาดใหญพิเศษ เวนแตที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม

นอยกวา 30 เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา  

16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากจุดศูนยกลางสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

2.5.3  ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

เร่ือง  กําหนดบริเวณซึ่งอาคารบางชนิดจะปลูกสรางขึ้นมิได (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2522 

หามมิใหบุคคลใดปลูกสรางอาคารดังตอไปนี้ บริเวณโดยรอบอนุสาวรียชัยสมรภูมิ ตามแผนที่

ทายขอบัญญัติกรุงเทพมหานครนี้ คือ 

1)  อาคารที่มีความสูงเกิน 16 เมตร ภายในรัศมี 200 เมตร จากจุดศูนยกลางอนุสาวรียชัย

สมรภูมิ 

2)  อาคารที่มีความสูงเกิน 24 เมตร ภายในรัศมีเกิน 200 เมตร แตไมเกิน 300 เมตรจากจุดศูนย 

กลางอนุสาวรียชัยสมรภูมิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รัศมี 500 ม.รอบสถานี

พื้นที่ศึกษา ยานสนาม

รัศมี 300 ม.รอบ

รัศมี 200 ม.รอบ

(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 

แผนที่ที่ 2.1 แสดงขอกฎหมายที่เกี่ยวของ  
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2.6 สรุปประเด็นที่ไดจากแนวความคิด  ทฤษฎี  เอกสาร  และเอกสารงานวิจัยที่
เกี่ยวของ 

จากการวิเคราะหขอมูลที่เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ  และนโยบายที่เกี่ยวกับกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองคจะเห็นวา ที่ดินที่เปนที่ตั้งของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งเปนหนวยงานของกองทัพบกนั้น  

เปนที่ราชพัสดุที่อยูในความดูแลรับผิดชอบของกองทัพบก  โดยมีที่ตั้งอยูในเขตพญาไท  ซึ่งจากนโยบายในการ

ยายที่ตั้งหนวยทหารของกองทัพบกในกรุงเทพมหานคร ในป 2532  ไดระบุถึงความจําเปน  ผลกระทบ  และ

ลําดับความเรงดวน  รวมถึงการพิจารณาที่ตั้งใหม และการพิจารณาใชประโยชนจากที่ตั้งเดิม  โดยกลาววาให
ใชที่ตั้ ง เดิมเปนอาคารสํานักงานตางๆ  ที่ เปนประโยชนตอกองทัพบก   หรือประชาชนใน
กรุงเทพมหานคร  จึงสามารถสรุปไดวา การที่กองทัพบกจะพิจารณาการยายหนวยทหารออกนอกพื้นที่

กรุงเทพมหานคร  โดยคงหนวยทหารบางหนวยไวเพื่อความมั่นคง  ซึ่งกรณีศึกษานี้คือกองพันทหารมาที่ 29 

รักษาพระองค  มีภารกิจหลักในเรื่องการสนับสนุนมา เพื่อใชในงานพระราชพิธีตาง ๆ ของพระบรมวงศานุวงศทุก

พระองค ซึ่งพื้นที่นี้ยังคงอยูในความรับผิดชอบกองทัพบก   โดยสามารถพิจารณาการใชประโยชนรวมกับ

กรมธนารักษในการจัดทําโครงการโดยกองทัพบกเปนเจาของโครงการ    

ในการพัฒนาพื้นที่นี้จะใชขอกําหนดในการใชที่ราชพัสดุประกอบกับทฤษฎีการออกแบบชุมชนเมือง

วาดวยเรื่องการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมใหเปนศูนยรวมกิจกรรมโดยเฉพาะดานพาณิชยกรรมของเมือง 

สามารถปรับปรุงพื้นฟูดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมือง ดังตอไปนี้ 1)การเนนลักษณะเฉพาะตัวของยาน

ใจกลางเมือง (Distinctive identities) 2)การรักษาความหลากหลาย และมีชีวิตชีวาของยานใจกลางเมือง 

(Verity and livability) 3)การสรางความ “กระชับ” ของพ้ืนที่ (Compactness) 4)การสรางความ

สะดวกสบายแกผูใชบริการเปนสําคัญ (People places) 5)สรางความตอเนื่องทางสายตา (Visual 

continuity) 6)การคํานึงถึงคุณภาพของการออกแบบพื้นที่ (Quality)   รวมถึงการใชที่วางสาธารณะซึ่งมี

ขอพิจารณา  เชน รัศมีการเขาถึงพื้นที่โลงสาธารณะควรอยูในระยะ 300 เมตร  มุมมองใหมีความกลมกลืน  

กิจกรรมตาง ๆ ที่รองรับการสัญจรผาน  ขอบเขต ระยะทางเดินกับพื้นที่โลงควรตางระดับประมาณ 9 ซม. การ

สัญจรภายในพื้นที่โลงสาธารณะจะตองประสานกับเสนทางการสัญจรเดิมของพื้นที่รอบ ๆ และเนนเรื่องการ

สัญจรทางเทาเปนหลักและสั้นที่สุด รวมถึงแนวความคิดที่เกี่ยวกับThe New Urbanism  ซึ่งเปนแนวคิดการสราง

ชุมชนใหกระชับ  มีความหลากหลายกิจกรรมและใหความสําคัญกับทางเทา  มียานที่มีลักษณะและตําแหนงที่

เหมาะสม  มีทางเชื่อมตอที่ใชงานไดดีและสวยงาม  ทําใหชุมชนสามารถอยูไดอยางยั่งยืน  

 

 



บทที่ 3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 

จากการทบทวนวรรณกรรมในบทที่2 และการสํารวจพื้นที่โครงการ(กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค) และพื้นที่ศึกษา(เขตพญาไทและบริเวณโดยรอบ) เบื้องตนพบวา พื้นที่โครงการซึ่งเปนที่ราชพัสดุที่อยู

ในความรับผิดชอบของกองทัพบกที่ใชเปนที่ตั้งของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคนั้น เปนพื้นที่ที่มีขอบเขต

ชัดเจนขาดการเชื่อมตอกับพื้นที่โดยรอบ  พื้นที่ภายในมีการเจริญเติบโตภายในขอบเขตอยางตอเนื่องทําใหเกิด

ความแออัด  อีกทั้งพื้นที่ศึกษาโดยรอบก็เจริญเติบโตอยางรวดเร็วเนื่องจากเปนศูนยกลางของเมือง การ

เจริญเติบโตเปนไปตามการใชที่ดินของเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน    และการพัฒนาโครงสรางเมืองดานตาง ๆ  ซึ่งไม

มีการวางผังเมือง หรือการจัดสรรที่ดินเพื่อรองรับสภาพของเมือง  ทําใหเกิดความแออัด  ขาดพื้นที่วาง หรือพื้นที่

สาธารณะของชุมชน  รวมถึงขาดความสัมพันธและเชื่อมตอกันระหวางภายใน(พื้นที่โครงการ) กับภายนอก(พื้นที่

โดยรอบ) ซึ่งพื้นที่โครงการ(กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค)เปนเปาหมายหนึ่งที่เหมาะสมในการใชเปนพื้นที่

สาธารณะเพื่อชุมชน ประกอบกับนโยบายของทางกองทัพบกที่จะยายหนวยทหารบางหนวยออกนอก

กรุงเทพมหานคร   

ซึ่งจากการศึกษาถึงขอมูลตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่  รวมถึงนโยบาย  และระเบียบตาง ๆที่เกี่ยวกับที่

ราชพัสดุนั้น  สามารถที่จะนํามาเปนขอมูล เพื่อที่จะนํามาหาแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุซึ่งอยูในการ

ครอบครองของกองทัพบกนี้  โดยเนนการปรับปรุงพื้นที่ตามบริบทของเมืองที่เปล่ียนแปลงไป  อีกทั้งการสราง

พื้นที่วางสาธารณะภายในชุมชน  และสรางความเชื่อมตอกันอยางเปนระบบทั้งภายในและกับระดับเมือง  

ตลอดจนสงเสริมการใชพื้นที่อยางเต็มศักยภาพและสอดคลองกับบริบทชุมชนทั้งภายในและภายนอกพื้นที่

โครงการ(กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค)  โดยสามารถสรางความเชื่อมโยงอยางเปนเอกภาพกับพื้นที่วาง

สาธารณะที่เกิดขึ้นใหมและมีความสําคัญในระดับเมือง รวมทั้งสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาเมือง  โครงการ

พัฒนาพื้นที่  รวมทั้งกฎหมายที่เกี่ยวของ  ซึ่งในบทนี้จะกลาวถึงขั้นตอนและวิธีการดําเนินการวิจัยดังนี้           

3.1. ขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัย   

การวิจัยในครั้งนี้ตองมีขั้นตอนในการดําเนินการวิจัยที่ชัดเจนและครอบคลุม รวมถึงตองมีแหลงขอมูล

ในหลาย ๆดาน  ซึ่งจะแสดงใหเห็นถึงรายละเอียดในแตละขั้นตอนคือ 

ขั้นตอนที่ 1 ศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวของ  รวมถึงกฎหมาย นโยบาย แผนงาน 

มาตรการทางผังเมืองที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษาและพื้นที่โครงการ  จากขอมูลทุติยภูมิ ตลอดจนกรณีศึกษาที่

เกี่ยวของจากการทบทวนวรรณกรรม  เพื่อสรางกรอบแนวความคิดหลักของงานวิจัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1) แนวความคิดเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ 
- ประวัติความเปนมา 

- ความหมาย และวัตถุประสงค 

- การไดมา  ผูถือกรรมสิทธิ์  และการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ 
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2) แนวความคิดทางการออกแบบชุมชนเมือง 
- องคประกอบทางกายภาพของเมือง 

- แนวความคิดเกี่ยวกับการปรับปรุงฟนฟู 

- แนวความคิดเกี่ยวกับคุณภาพทางสายตา 

- แนวความคิดเกี่ยวกับที่วางสาธารณะ 

- แนวความคิดเรื่อง The New Urbanism  

- แนวความคิดเรื่อง Station Plaza 

3) มาตรการและกฎหมายที่เกี่ยวของกับที่ราชพัสดุ 

4) โครงการและแผนงานที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษาและพื้นที่โครงการ 

ขั้นตอนที่ 2  ศึกษาขอมูลที่เกี่ยวกับลักษณะและสภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา ทั้งวิวัฒนาการทางดาน

กายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ผานรูปแบบการอธิบายประกอบภาพถาย แผนภูมิ แผนผัง และแผนที่มีขั้นตอน

ในรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) เก็บขอมูลทุติยภูมิประเภทตาง  ๆ  เชน   แผนที่ ภาพถายทางอากาศ  ผังเมืองรวม  ขอมูลทาง

ประวัติศาสตร นโยบายที่เกี่ยวของ ขอมูลพื้นฐาน  และขอมูลอื่นๆที่เกี่ยวของ  

2) สํารวจพื้นที่เบื้องตนโดยเก็บขอมูลจากการสังเกตและสอบถามขอมูลจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ 
3) ประมวลขอมูลเบื้องตน  เพื่อสรุปลักษณะและวิวัฒนาการดานตางๆของพื้นที่ศึกษา 

ที่มาของขอมูล 

- ขอมูลดานประวัติและความเปนมาของพื้นที่ศึกษาและพื้นที่โครงการ จากการรวบรวมจาก

หนังสือ  เว็บไซตของสํานักงานเขตพญาไท  เว็บไซตของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  และเอกสาร

งานวิจัยของสํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร  รวมถึงการสัมภาษณบุคคลากรภายในองคกรที่เกี่ยวของ  

- ขอมูลลักษณะทางกายภาพพื้นฐานของพื้นที่ ทั้งภายในและภายนอกพื้นที่โครงการของชุมชน

จากการ สํารวจพื้นที่และการสังเกตของผูวิจัย 

- ขอมูลดานกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมเบื้องตนที่อาศัยอยูในบริเวณพื้นที่ศึกษา และ พื้นที่

โครงการ  รวมถึงบริเวณใกลเคียง จากการสํารวจ สังเกต  

- ขอมูลกฎหมายที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา และพื้นที่โครงการ จากการรวบรวมจากหนังสือ 

เว็บไซตของสํานักงานเขตพญาไท  เว็บไซตของกรมธนารักษ เอกสารขอมูลภายในหนวยงาน(กองพลทหารมาที่ 

2 รักษาพระองค) และเอกสารงานวิจัยของสํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

- ขอมูลแผนงาน นโยบายที่เกี่ยวของ ขอมูลสถิติจากหนวยงานราชการ และศึกษาคนควาจาก

เอกสาร  รายงานการวิจัย  แผนที่  ภาพถายทางอากาศ  และรูปถายตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับพื้นที่ที่ไดจากการ

รวบรวมจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ 

ขั้นตอนที่ 3  สรางกรอบแนวทางการวิจัย  โดยกําหนดขั้นตอนการดําเนินการวิจัยในแตละขั้นตอน  เพื่อให

ครอบคลุมรายละเอียดทุก ๆ ดาน  ทั้งในเรื่องเนื้อหา  วิธีการศึกษา  และเครื่องมือที่ใชในแตละขั้นตอน  ซึ่งจะเปน

แนวทางที่ใชปฏิบัติในการดําเนินการตลอดทั้งการวิจัย 
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ขั้นตอนที่ 4  วิเคราะหขอมูลรายละเอียดของลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมของกองพลทหาร

มาที่ 2 รักษาพระองค  ผานการวิเคราะหโดยซอนชั้นของแผนที่ 

ที่มาของขอมูล  

1) การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของพื้นที่โดยการซอนชั้นของแผนที่ดังนี้   

- ขอมูลและแผนที่แสดงการใชที่ดินและการใชประโยชนอาคารในพื้นที่ 

- ขอมูลและแผนที่แสดงโครงขายการสัญจรในพื้นที่ 

- ขอมูลและแผนที่แสดงสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 

- ขอมูลและแผนที่รูปแบบมวลอาคารและพื้นที่วาง 

- ขอมูลและแผนที่แสดงพื้นที่วางสาธารณะและพื้นที่ทิ้งรางภายในพื้นที่ 

- ขอมูลและแผนที่แสดงศักยภาพในการมองเห็นและเขาถึงพื้นที่ 

- ขอมูลและแผนที่แสดงลักษณะทางสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมในพื้นที่ 

2) การวิเคราะหขอมูลเฉพาะ  ดานสังคมและเศรษฐกิจของพื้นที่ 

- ขอมูลลักษณะรูปแบบวิถีชีวิต   

- ขอมูลลักษณะกิจกรรมที่เกิดขึ้น 

- ขอมูลพื้นที่สําคัญ เชน อนุสาวรียชัยสมรภูมิ  สถานีรถไฟฟา  เปนตน 

การศึกษาภาคสนามจะเก็บขอมูลเกี่ยวกับลักษณะและสภาพทั่วไปทางกายภาพของพื้นที่ แบงออกได

เปน การสํารวจภาคสนาม(Field Survey) การสังเกตการณ(Observation) ซึ่งใชในการรวบรวมขอมูลที่มีความ

เฉพาะของพื้นที่ 

3) วิเคราะหพื้นที่ในรายละเอียดโดยสรางฐานขอมูลในเชิงแผนที่  
วิเคราะหพื้นทีในรายละเอียดโดยสรางฐานขอมูลในเชิงแผนที่เนนการวิเคราะหขอมูลของพื้นที่โครงการ

ทางดานกายภาพ โดยมีขอมูลทางดานสังคมและเศรษฐกิจเปนสวนเสริม  อันไดแกขอมูลที่ไดจากการเก็บ

รวบรวมนํามาสังเคราะหเพื่อหาจุดแข็ง  จุดออน  โอกาส  และภาวะคุกคามของพื้นที่ นํามาใชในการออกแบบ

วางผังพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  และเพื่อความเขาใจในสภาพของพื้นที่อยางดีที่สุด จึงได

วิเคราะหในเชิงกายภาพจากขอมูลทั่วไปและขอมูลเฉพาะที่ไดจากการรวบรวม คือ 

- การวิเคราะหรูปแบบการใชประโยชนที่ดินและการใชประโยชนอาคาร 

วิเคราะหจากขอมูลของการใชประโยชนของที่ดินและการใชประโยชนของอาคารจากอดีตจนถึงปจจุบัน 

โดยศึกษาถึงผลกระทบและการเปลี่ยนแปลงตามชวงเวลาตาง ๆ  เพื่อทําการออกแบบพื้นที่เพื่อรองรับกิจกรรม 

การใชประโยชนอาคารและที่ดินในอนาคต อยางเหมาะสมกับศักยภาพ  ความสําคัญ และบริบทของพื้นที่ 

- การวิเคราะหรูปแบบโครงขายการสัญจรรูปแบบตางๆ 

วิเคราะหถึงโครงขายการสัญจรของพื้นที่จากระบบการสัญจรหลัก รอง และโครงขายที่มีความสัมพันธกับ

โครงขายการสัญจรของพื้นที่โดยรอบ เพื่อใชในการวางผังออกแบบใหสอดคลองและเหมาะสมในการใชงานได

อยางเต็มศักยภาพของพื้นที่ราชพัสดุซึ่งอยูในการครอบครองของกองทัพบก 

- การวิเคราะหระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 

วิเคราะหระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ เพื่อพัฒนาและฟนฟูระบบโครงขายใหมีความสอดคลอง

และงายตอการเขาใชและการเขาถึง ตลอดจนสรางกิจกรรมใหมๆใหเกิดขึ้นในบริเวณพื้นที่ 
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- การวิเคราะหรูปแบบมวลอาคารและพื้นที่วาง 

วิเคราะหถึงรูปแบบมวลอาคารและพื้นที่วางในอดีต จนถึงปจจุบัน เพื่อออกแบบและจัดวางพื้นที่อยาง

เหมาะสมและสรางมวลอาคารและพื้นที่วางที่สอดคลองไปกับโครงสรางของเมือง แผนพัฒนาและกฎหมายที่

เกี่ยวของกับพื้นที่ 

- การวิเคราะหพื้นที่วางสาธารณะและพื้นที่ทิ้งรางในพื้นที่ 

วิเคราะหพื้นที่วางสาธารณะและพื้นที่ทิ้งรางในพื้นที่ เพื่อสรางความเชื่อมตอระบบโครงขายการเขาใช

งานพื้นที่ภายในโครงการ กับพื้นที่สาธารณะและพื้นที่เกิดใหมอยางสอดคลองกับบริเวณพื้นที่โดยรอบ 

- การวิเคราะหศักยภาพการเขาถึงพื้นที่  

วิเคราะหถึงการเขาถึง การมุมมองทั้งภายในและภายนอกพื้นที่อยางเหมาะสม สงเสริมการใชงานของ

พื้นที่โดยการเขาถึงและการมองเห็น อีกทั้งสรางเอกลักษณของพื้นที่ ใหเกิดการใชงานและมีทัศนียภาพที่

สวยงาม และแสดงการเขาถึงในพื้นที่สําคัญบริเวณตาง ๆ ที่มีความเกี่ยวของกันอยางเหมาะสม 

- การวิเคราะหลักษณะทางสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมในพื้นที่ 

วิเคราะหลักษณะทางสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมเพื่อสรางเอกลักษณใหมที่มีความสอดคลอง

กับบริบทของพื้นที่ชุมชนและลักษณะสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมเดิมที่ยังคงอยู 

- การวิเคราะหลักษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมภายในพื้นที่ และพื้นที่ใกลเคียง 

วิเคราะหลักษณะกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมภายในพื้นที่โดยการสํารวจกิจกรรมและระดับ

ปฏิสัมพันธของคนในอาคารและคนเดินเทาโดยวิเคราะหจากจํานวนประตูทางเขาที่หันออกมาสูถนนและสราง

เปนแผนที่เพื่อแสดงถึงบริเวณพื้นที่ที่มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมหนาแนน 
ทั้งนี้จะตองคํานึงถึงเรื่องความปลอดภัยของพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งเปน

พื้นที่ทางทหารในระดับที่เหมาะสมกับหนวยทหารที่ยังคงใชพื้นที่อยู 

ขั้นตอนที่ 5  กําหนดโปรแกรมการพัฒนาพื้นที่โดยการสังเคราะหขอมูลที่ไดจากการศึกษาขอมูลสภาพ

ทั่วไปของพื้นที่ และขอมูลที่ไดจากการวิเคราะหโดยวิธีการสรางฐานขอมูลในเชิงแผนที่ และกําหนดรายละเอียด

พื้นที่ทางดานตาง ๆ ได ดังสรุปตอไปนี้ 

1) ดานกายภาพ  โดยใชองคความรูทางดานการออกแบบชุมชนเมืองมาพิจารณาในเรื่องตาง ๆ ที่

เกี่ยวของ ไดแก องคประกอบทางกายภาพของเมือง  แนวความคิดเกี่ยวกับการปรับปรุงฟนฟู  แนวความคิด

เกี่ยวกับที่วางสาธารณะ  แนวความคิดเรื่อง The New Urbanism   แนวความคิดเรื่อง Station Plaza  ทั้งนี้ตอง

คํานึงถึง  การใชประโยชนพื้นที่  ความเชื่อมตอของพื้นที่และโครงขายถนน ความหนาแนนของมวลอาคารและที่

วาง  การพัฒนาความตอเนื่องของกิจกรรมและทางเดินเทา   การกําหนดขอบเขตของพื้นที่   รวมทั้งขอกําหนด

หรือกฎหมายที่เกี่ยวของ และหลักนิยมของหนวยงานทางทหาร 

2) ดานสังคมและเศรษฐกิจ   ไดแก ชีวิตสังคมเมืองบนถนนในพื้นที่ โดยการสรางความหลากหลายของ

ประโยชนใชสอยบนถนน  การสรางกิจกรรมทางสังคมของชุมชน  การสงเสริมกิจกรรมบริเวณสถานีรถไฟฟา

(station plaza) โดยการวางแผนการใชประโยชนพื้นที่ ใหมีความสัมพันธกับกิจกรรมที่จะเกิดขึ้น 
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ขั้นตอนที่ 6  วิเคราะหขอมูลและประมวลผลตั้งแตขั้นตอนที่ 1 ถึงขั้นตอนที่ 4  เพื่อระบุจุดแข็ง จุดออน 

โอกาส และภาวะคุกคามของพื้นที่ศึกษา เพื่อใชในการวางผังออกแบบแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุซึ่งอยูในการ

ครอบครองของกองทัพบก กรณีศึกษากองพลทหารมาที่ 2  รักษาพระองค   

ขั้นตอนที่ 7  วางผังแนวความคิด ดานกายภาพแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุซึ่งอยูในการครอบครอง

ของกองทัพบก  กรณีศึกษากองพลทหารมาที่ 2  รักษาพระองค   

ผลจากการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวกับลักษณะและสภาพทั่วไปของพื้นที่ และวิเคราะหขอมูลทําใหทราบถึง

ศักยภาพและโอกาส   ซึ่งสามารถกําหนดโปรแกรมเพื่อเปนแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุซึ่งอยูในการครอบครอง

ของกองทัพบก  กรณีศึกษากองพลทหารมาที่ 2  รักษาพระองค  ทางดานกายภาพ และนําไปสูกระบวนการ

ออกแบบพื้นที่ใหไดอยางเต็มศักยภาพ  ทั้งนี้ผูวิจัยจะทําการออกแบบพื้นที่เพื่อประสานพื้นที่ระหวางที่ราชพัสดุ

ซึ่งอยูในการครอบครองของกองทัพบก  กรณีศึกษากองพลทหารมาที่ 2  รักษาพระองค  กับพื้นที่ของเมือง

โดยรอบอยางเหมาะสม และใหเกิดความสัมพันธกับสภาพพื้นที่รอบขาง  ตลอดจนการสรางกิจกรรมที่เหมาะสม

กับพื้นที่ ซึ่งสามารถวิเคราะหไดออกมาเปน  2 ระดับ ไดแก ผังแมบทของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  

และผังพื้นที่เฉพาะที่มีความสําคัญตอพื้นที่  มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1) ผังแมบทของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

- แผนงานการพัฒนาการใชประโยชนอาคารที่เหมาะสมกับศักยภาพในปจจุบันบริเวณกองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   

- แผนงานการพัฒนาเครือขายการความเชื่อมตอของโครงขายถนน  ทางเดินตอชุมชนและพื้นที่

สาธารณะระดับเมือง 

- แผนงานการพัฒนาความหนาแนนของมวลอาคารและที่วาง ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค   

- แผนงานการพัฒนาพื้นที่วางสาธารณะและเครือขายเชื่อมตอทั้งภายในภายนอกพื้นที่กองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

- แผนงานการพัฒนาผังแนวทางการพัฒนาสถาปตยกรรม  และภูมิสถาปตยกรรม 

- แผนงานการพัฒนาลักษณะทางสถาปตยกรรมและภูมิสถาปตยกรรมในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค 

2) แผนผังการพัฒนาเฉพาะที่ไดจากการศึกษา วิเคราะหถึงความสําคัญ ซึ่งมีผลตอบริเวณพื้นที่กองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค และบริเวณใกลเคียง  เพื่อทําการออกในการพัฒนาพื้นที่ในบริเวณจุดที่มี

ความสําคัญ ที่ตองแสดงรายละเอียดที่มากขึ้นเปนพิเศษ  

ขั้นตอนที่ 8  สรุปผลแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุซึ่งอยูในการครอบครองของกองทัพบก  กรณีศึกษา

กองพลทหารมาที่ 2  รักษาพระองค 

ขั้นตอนที่ 9  นําเสนอแผนและขั้นตอนเบื้องตนสูการนําไปปฏิบัติ และขอเสนอแนะในการศึกษาตอไป 
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ขั้นตอนวิธีดําเนินการวิจัย 

 

สํารวจพื้นที่และทบทวนวรรณกรรมเบื้องตน 

ระบุปญหาและความสําคัญ 
ของการวิจัย 

กําหนดวตัถุประสงค 
ของการวิจัย 

กําหนดขอบเขต 
ของการวิจัย 

- ท่ีราชพัสดุ 
- แนวความคิดการออกแบบชุมชนเมือง 
- มาตรการและกฎหมายที่เกี่ยวของ 
- โครงการหรือแผนงานที่เกี่ยวของ 

1. ทบทวนแนวความคิด ทฤษฎี 
กฎหมาย แผนงาน ที่เกี่ยวกับ

งานวิจัย 

แผนภูมิที่ 3.1 ขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัย 

- ประวัติความเปนมาของพื้นท่ี 
- ลักษณะทางกายภาพทั่วไป 
- ลักษณะทางเศรษฐกิจ 
และสังคม 

 ดานกายภาพ 
- ระบบโครงขายการสัญจร 
- รูปแบบการใชประโยชนท่ีดิน/อาคาร 
- กรรมสิทธิ์ท่ีดิน    
- ระบบการสัญจร 
- ตําแหนงรถบริการสาธารณะ/ท่ีจอดรถ 
- ความหนาแนนและมวลอาคาร 
- พื้นท่ีวางและที่วางสาธารณะ 
- ศักยภาพการเขาถึง 
- ระบบทางเดินเทา 
- โครงสรางสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 
- สภาพแวดลอมอาคารในบริเวณพื้นท่ี 
- สภาพอาคาร 
- ลักษณะทางสถาปตยกรรม  ภูมิทัศน  
และส่ิงแวดลอม 

 ดานเศรษฐกิจและสังคม 
- โอกาส/ศักยภาพเชิงการคา 
- รูปแบบวิถีชีวิตทางสังคม 

2. ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลของพื้นที ่

ขอมูลทั่วไป ขอมูลในรายละเอียด 

3. สรางกรอบแนวความคิด 
ในงานวิจัย 

4. วิเคราะหขอมูล 

5. กําหนดโปรแกรมและ 
สรุปผลจากการวเิคราะห 

7. วางผังกายภาพในการพัฒนาพืน้ที ่

8. สรุปผลแนวทางการพัฒนา 9. เสนอแผนและขั้นตอนการ
นําไปปฏิบัติ และขอเสนอแนะ

ในการศึกษาครัง้ตอไป 

6. วิเคราะหขอมูลและประมวลผล 
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3.2  วิธกีารศกึษา  และเครื่องมือที่ใชในการวิจัย 

วิธีการศึกษา และเครื่องมือที่ใชในการวิจัยจะขึ้นอยูกับขั้นตอนการวิจัยและวิธีดําเนินการวิจัยที่ใชใน

แตละขั้นตอน ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

ตารางที่ 3.1 วิธีการศึกษา และเครื่องมือที่ใชในการวิจัย 

ขั้นตอนการศึกษา เนื้อหา วิธีการศึกษา เครื่องมือที่ใช 
1. ศึกษาแนวความคิด 
ท ฤ ษ ฎี  ก ฎ ห ม า ย 
น โยบ าย  แผน ง าน 
มาตรการทางผังเมือง 
ตลอด จนกรณีศึกษาที่
เกี่ยวของ 

1) แนวความคิดเกี่ยวกับที่ราช
พัสดุ 

- ความหมาย/วัตถุประสงค 
- การไดมา  ผูถือกรรมสิทธิ์  /

การบริหารจัดการ 
2) แนวความคิดทางการ
ออกแบบชุมชนเมอืง 

3) มาตรการและกฎหมายที่
เกี่ยวของกบัที่ราชพัสดุ 

4) โครงการและแผนงานที่
เกี่ยวของกบัพ้ืนทีศึ่กษา/พ้ืนที่

โครงการ 

- ทบทวนวรรณกรรม/ 

รวบรวมเอกสาร/

สอบถาม 

- หนังสือและเอกสารที่
เกี่ยวของ 

- บันทึกการสัมภาษณ
เจาหนาที่ 

- อินเตอรเน็ต 
- ตัวอยางจากหนังสือและ
อินเตอรเน็ต 

 

2. ศึกษาขอมูลที่เกี่ยวกับ
ลักษณะ /สภาพทั่วไป
ข อ ง พื้ น ที่  ทั้ ง
วิวัฒนาการทางดาน
กายภาพ  เศรษฐกิจ 
แ ล ะ สั ง ค ม  ผ า น
รูปแบบการอธิบาย
ป ร ะ ก อบภ าพ ถ า ย 
แผนภูมิ/แผนผัง 

 

1) เก็บขอมูลทุติยภมิูจาก
แหลงขอมูลพ้ืนฐาน 

2) สํารวจพื้นที่เบื้องตน 

3) ประมวลขอมูลเบือ้งตน ไดแก 

- รวบรวมเอกสาร/

สังเกต/ สอบถาม 

 

 

 

- ขอมูลจากหนวยงาน
ราชการและอนิเตอรเน็ต 

- บันทึก 

- รูปถาย/ การอธิบาย 

 

- ขอมูลดานประวัติ/ความ

เปนมา 

- รวบรวมเอกสาร  

 

- ขอมูลประวัติศาสตรจาก
หนังสือ/ สอบถาม 

- ขอมูลลักษณะทางกายภาพ
พ้ืนฐาน 

- รวบรวมเอกสาร/ 

สังเกต 

- ขอมูลจากหนวยงาน
ราชการ/แผนที/่รูปถาย 

- ขอมูลดานกจิกรรมทาง
เศรษฐกิจ/ สังคมเบื้องตน  

- รวบรวมเอกสาร/ 

สังเกต/ สอบถาม 

- ขอมูลจากหนวยงาน
ราชการ/ บันทึก 

- ขอมูลกฎหมายที่เกี่ยวของกบั
พ้ืนที่ 

- รวบรวมเอกสาร/

สังเคราะห 

- ขอมูลจากหนวยงาน
ราชการ และอินเตอรเน็ต 

- ขอมูลแผนงาน/ นโยบายที่

เกี่ยวของ  

- รวบรวมเอกสาร 

 

- เอกสารจากหนวยงาน
ราชการและหนังสือ 

3. ส ร า ง ก ร อ บ แ น ว
ทางการวิจัย   

 

กําหนดขั้นตอนการดําเนินการ

วิจัยในแตละขั้นตอน  เพื่อให

ครอบคลุมรายละเอียดทุก ๆ 

ดาน   

- มองภาพรวม และ

วิเคราะห 

- ขอมูลจากบทที ่1 
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ขั้นตอนการศึกษา เนื้อหา วิธีการศึกษา เครื่องมือที่ใช 
4. วิ เ ค ร า ะ ห ข อ มู ล
ลักษณะทางกายภาพ 
เศรษฐกิจ /สังคมของ
กองพลทหารมาที่  2 
รักษาพระองค  ผาน
การวิเคราะหโดยซอน
ช้ันของแผนที่ 

1) การวิเคราะหลักษณะทาง
กายภาพของพื้นที่โดยการ

ซอนชั้นของแผนที่  

 

 

 

 

 

 

- ขอมูล/แผนที่แสดงการใช

ที่ดินและการใชประโยชน

อาคาร 

- รวบรวมเอกสาร/

สํารวจ 

 

- แผนที่การใชประโยชน

ที่ดิน/แผนที ่

 

- ขอมูล/แผนที่แสดงโครงขาย

การสัญจร 

- รวบรวมเอกสาร/

สํารวจ 

- แผนที่/รูปถาย/อธบิาย 

 

- ขอมูล/แผนที่แสดง

สาธารณูปโภค-

สาธารณูปการ 

- รวบรวมเอกสาร/

สํารวจ 

 

- แผนที่/บันทึก/อธบิาย/รูป

ถาย 

 

- ขอมูล/แผนที่รูปแบบมวล

อาคารและพื้นที่วาง 

- รวบรวมเอกสาร/

สํารวจ 

- รูปถาย/อธิบาย/แผนที่

มวลอาคารและพื้นที่วาง 

- ขอมูล/แผนที่แสดงพื้นที่วาง

สาธารณะ-พ้ืนที่ทิ้งราง 

- รวบรวมเอกสาร/

สํารวจ/สังเกต 

- แผนที่/บันทึก/รูปถาย 

 

- ขอมูล/แผนที่แสดงศักยภาพ

ในการมองเห็น/เขาถึงพ้ืนที่ 

- รวบรวมเอกสาร/

สํารวจ/สังเกต 

 

- แผนที่/รูปถาย/บนัทึก 

 

 

- ขอมูล/แผนที่แสดงลักษณะ

ทางสถาปตยกรรม/ภูมิ

สถาปตยกรรม 

- รวบรวมเอกสาร/

สํารวจ 

 

- แผนที่/รูปถาย/บนัทึก 

 2) การวิเคราะหขอมูลเฉพาะ
ดานสังคม/เศรษฐกิจของ

พ้ืนที่ 

 

 

 

 

 

 

- ขอมูลลักษณะรูปแบบวิถชีีวิต - รวบรวมเอกสาร/

สํารวจ 

- หนังสือ/บันทกึ 

- ขอมูลโอกาส/ศักยภาพของ

พ้ืนที่เชิงการคา 

- รวบรวมเอกสาร/

สํารวจ/สังเคราะห 

- เอกสาร/อินเตอรเน็ต 

 

- ขอมูลรูปแบบเศรษฐสัญจร
ในพื้นที่ 

- รวบรวมเอกสาร/

สํารวจ/สังเกต 

- หนังสือ/เอกสาร/บันทึก/

รูปถาย 

- ขอมูลพ้ืนที่สําคัญ เชน 

อนุสาวรียฯ สถานีรถไฟฟา   

- รวบรวมเอกสาร/

สํารวจ/สังเกต 

- หนังสือ/เอกสาร/บันทึก/

รูปถาย 
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ขั้นตอนการศึกษา เนื้อหา วิธีการศึกษา เครื่องมือที่ใช 
 3) วิเคราะหพ้ืนที่ศึกษาใน

รายละเอยีดโดยสราง

ฐานขอมูลในเชิงแผนที่  

- การวิเคราะหรูปแบบการใช

ประโยชนที่ดิน/การใช

ประโยชนอาคาร 

- การวิเคราะหรูปแบบ

โครงขายการสัญจร 

- การวิเคราะหระบบ

สาธารณูปโภค

สาธารณูปการ 

- การวิเคราะหรูปแบบมวล

อาคาร/พ้ืนที่วาง 

- การวิเคราะหพ้ืนที่วาง

สาธารณะและพืน้ที่ทิ้งราง 

- การวิเคราะหศักยภาพการ

เขาถึงของพื้นที ่ 

- การวิเคราะหลักษณะทาง

สถาปตยกรรม/ภูมิ

สถาปตยกรรมในพื้นที่ 

- การวิเคราะหลักษณะ

กิจกรรมทางเศรษฐกิจ/สังคม

ภายในพื้นที่ และพื้นที่

ใกลเคียง 

- วิเคราะหขอมูล - ขอมูลในขอ 1-3 

5. กําหนดโปรแกรมการ
พัฒนาพื้นที่  

- การสังเคราะหขอมูลสภาพ

ทั่วไปของพื้นที ่และขอมูลที่

ไดจากการวิเคราะหโดยสราง

ฐานขอมูลเชิงแผนที่ และ

กําหนดรายละเอยีดพื้นที่ 
1) ทางดานกายภาพ 
2) ทางดานสังคมและ

เศรษฐกิจ 

- สังเคราะห/ วิเคราะห

ขอมูลตาม

แนวความคิดเรื่อง

ตางๆ 

- ขอมูลจากการวิเคราะห  

ขอ 3 
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ขั้นตอนการศึกษา เนื้อหา วิธีการศึกษา เครื่องมือที่ใช 
6. ป ร ะ ม ว ล ผ ล แ ล ะ
วิเคราะหขอมูล  

- วิเคราะหขอมูลต้ังแตขอ 1 ถึง 

4  เพื่อระบจุุดแขง็ จุดออน 

โอกาส และภาวะคุกคามของ

พ้ืนที่ศึกษา เพื่อใชในการวาง

ผังออกแบบ 

- วิเคราะหขอมูล - ขอมูลจากการวิเคราะห  

ขอ 4 

7. วางผังแนวความคิด 
ด า น ก า ยภ าพ แน ว
ทางการพัฒนาที่ราช
พั ส ดุ ซึ่ ง อ ยู ใ น ก า ร
ค ร อ บ ค ร อ ง ข อ ง
ก อ ง ทั พ บ ก  
กร ณีศึ กษ ากอ งพล
ทหารมาที่  2  รักษา
พระองค   

- ออกแบบ/ วางผัง - วิเคราะหขอมูล - ค อ ม พิ ว เ ต อ ร ช ว ย

ออกแบบ 

8. สรุปผลแนวทางการ
พัฒนาที่ราชพัสดุซึ่ ง
อยูในการครอบครอง
ข อ ง ก อ ง ทั พ บ ก  
กร ณีศึ กษ ากอ งพล
ทหารมาที่  2  รักษา
พระองค 

- สรุปและประมวลผลจากการ

ออกแบบและวางผัง 

- วิเคราะหขอมูล - ขอมูลจาก ขอ 7 

9. นํ า เ ส น อ แ ผ น แ ล ะ
ขั้นตอนเบื้องตนสูการ
นํ า ไ ป ป ฏิ บั ติ  แ ล ะ
ข อ เ ส น อ แ น ะ ใ น
การศึกษาตอไป 

- วิเคราะห วางแผน และ

กําหนดระยะเวลาในการ

ดําเนินการ 

- คาดการณและวิเคราะหการ

วิจัยครั้งตอไป 

- วิเคราะหขอมูล - ขอมูลจาก ขอ 7, 8 

 

 



 

บทที่ 4 
 

การศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที ่
 

การศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่มีวัตถุประสงคเพื่อประมวลขอมูลพื้นฐานทางกายภาพ  เศรษฐกิจ

และสังคมตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน  ทั้งพื้นที่ศึกษา(สนามเปา เขตพญาไท) และพื้นที่โครงการ(กองพลทหารมาที่ 

2 รักษาพระองค)  รวมถึงขอมูลเกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  เชน  สถานีรถไฟฟาในบริเวณ

พื้นที่  เพื่อประมวลผลและจัดสรรขอมูลในรายละเอียดใหมองเห็นสภาพของพื้นที่ที่ชัดเจน  โดยพิจารณาถึง

ศักยภาพของพื้นที่ในดานตาง ๆ ที่จะเชื่อมโยงและคนหาปจจัย และปญหาทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม โดย

นํามาสรางเปนแนวทางการวางผังทางกายภาพในการพัฒนาพื้นที่ตอไป 

 
4.1   สภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา (ยานสนามเปา  เขตพญาไท) 

4.1.1  ประวัติความเปนมา 

4.1.2  ขอมูลพื้นฐานของเขตพญาไท 

4.1.3  สภาพทางกายภาพของพื้นที่ 

 ระบบโครงขายการสัญจร 

 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินและการใชประโยชนอาคาร 

 กรรมสิทธิ์ที่ดิน    

 ระบบการสัญจร 

 ความหนาแนนและมวลอาคาร 

 พื้นที่วางและที่วางสาธารณะ 

 ศักยภาพการเขาถึงและมุมมอง 

 ระบบทางเดินเทา 

 โครงสรางสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ 

 สภาพแวดลอมอาคารในบริเวณพื้นที่ 

 ลักษณะทางสถาปตยกรรม  ภูมิทัศน  และสิ่งแวดลอม 
4.2   สภาพทั่วไปบริเวณสถานีรถไฟฟาสนามเปา 

4.2.1  รูปแบบและโครงสรางของสถานีรถไฟฟา 

4.2.2  สภาพแวดลอมอาคารบริเวณสถานีรถไฟฟา 

4.2.3  ปริมาณผูใชรถไฟฟา  
4.3   สภาพทั่วไปของพื้นที่โครงการ (กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค) 

4.3.1  ประวัติความเปนมา 

4.3.2  บทบาทความสําคัญกับการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ 

4.3.3   ขอมูลพื้นฐานของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
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4.3.4   สภาพดานกายภาพของพื้นที่ 

 ลําดับศักยถนนและระบบการสัญจร 

 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินและการใชประโยชนอาคาร 

 ที่จอดรถ 

 ความหนาแนน  มวลอาคาร  และที่วาง 

 ศักยภาพการเขาถึงและมุมมอง 

 ระบบทางเดินเทา 

 สภาพแวดลอมอาคารในบริเวณพื้นที่ 

 ลักษณะทางสถาปตยกรรม  ภูมิทัศน  และสิ่งแวดลอม 

 ขอบเขต 
4.4 กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมของพื้นที่ 

4.4.1 กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

4.4.2 ลักษณะทางสังคม 
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4.1   สภาพทั่วไปของพื้นที่ศึกษา (ยานสนามเปา  เขตพญาไท) 

4.1.1  ประวัติความเปนมา 
บริเวณพื้นที่ศึกษาอยู ในพื้นที่ เขตพญาไท   ซึ่ งหากพิจารณาจากแผนที่  (ภาพที่4.1) 

กรุงเทพมหานคร    ใน ร.ศ.123 หรือ พ.ศ.2447 ซึ่งตรงกับรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว 

รัชกาลที่5 นั้น ไดแสดงใหเห็นเพียงสวนหนึ่งคือ สวนตอนตะวันตกเฉียงใตของพื้นที่เขตพญาไทในปจจุบัน  โดย

ยังเปนสวนหนึ่งของอําเภอบางซื่อ(อําเภอบางซื่อถูกยกเลิกในป 2481) และอําเภอดุสิต ในขณะนั้นพื้นที่เขตพญา

ไทยังมิไดมีการพัฒนาหรือถูกตั้งชื่อแตอยางใด 

ตอมาในป พ.ศ.2475 แผนที่กรุงเทพมหานครในชวงนี้ (ภาพที่4.2) ปรากฏชื่อสนามพญาไท คือ

ในบริเวณที่เปนโรงพยาบาลเด็กหรือโรงพยาบาลราชวิถีในปจจุบัน  และไดเร่ิมมีการตัดถนนออกจากทุงพญาไท

ไปทางเหนือ ซึ่งเปนแนวของถนนพหลโยธิน  นอกจากนั้นยังเริ่มมีการตัดถนนซอยแยก คือซอยสายลม 

นอกจากนี้บริเวณดานเหนือของพระราชวังดุสิตเปนที่ตั้งของหนวยทหารมากมาย เชน กรมสรรพาวุธ  กรม

ทหารบกชางที่1 กองพันที่1  เปนตน  ซึ่งนาจะมีผลทําใหพื้นที่เขตพญาไทซึ่งอยูติดกับหนวยงานทหารตางๆนี้ได

พัฒนามาเปนที่พักอาศัยของกําลังพลสืบทอดมาถึงปจจุบัน 

บทบาทความสําคัญกับการเปล่ียนแปลงของพื้นที ่
จากการศึกษาขอมูลรูปภาพในอดีตและภาพถายทางอากาศ สามารถสรุปการเปลี่ยนแปลงของ

บริเวณพื้นที่ศึกษาไดดังนี้ (ภาพที่  4.1)   

 กอนป พ.ศ.2475 
การใชประโยชนที่ดิน  พื้นที่มีลักษณะเปนทุงโลง ปรากฏชื่อ “สนามทุงพญาไท” ซึ่งคือบริเวณโรงพยาบาลราชวิถี

ในปจจุบัน  และเริ่มมีส่ิงกอสรางบานเรือนบริเวณริมถนนพหลโยธินและภายในซอยสายลม 

ลักษณะอาคาร   อาคารบานเรือนมีการกระจายตัวอยางเบาบางในพื้นที่  และเริ่มมีอาคารราชการเกิดขึ้นในบาง

พื้นที่ 

โครงขายการจราจร   เริ่มปรากฏวามีการตัดถนนออกจากสนามทุงพญาไทไปทางเหนือ  ซึ่งเปนแนวของถนน

พหลโยธิน  นอกจากนั้นยังพบวาเริ่มมีการตัดถนนซอยแยกแลวคือซอยสายลม 
 ชวงป พ.ศ.2475 - พ.ศ.2495 

การใชประโยชนที่ดิน  เร่ิมมีการใชที่ดินของสวนราชการอยางชัดเจน คือ กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค และ

กรมทหารราบที่ 1 มหาดเล็กรักษาพระองค  ซึ่งในสวนของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เร่ิมมีการจัดตั้ง

หนวยทหารและมีการใชที่ดินดานเกษตรกรรม  นอกจากนี้ยานที่พักอาศัยเริ่มกระจายตัวจากถนนราชวิถีเขามา

บริเวณพื้นที่หลังกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ลักษณะอาคาร   อาคารเริ่มมีการกระจุกตัวบริเวณอนุสาวรียชัยสมรภูมิ และเกาะไปตามถนนพหลโยธิน สวน

อาคารราชการจะมีลักษณะของการจัดวางอยางเปนระเบียบ ตั้งฉากกับเสนถนนภายใน 

โครงขายการจราจร   เริ่มมีแนวถนนซอยเขามาเชื่อมตอกับถนนพหลโยธิน (ถนนสายหลัก) เพื่อเขาสูชุมชนมาก

ขึ้น  ในสวนของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค จะเห็นไดวามีทางเขื่อมตอกับถนนพหลโยธิน 2 เสน และเกิด

แนวแกนของถนนสายหลักภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งพุงเขาสูอนุสาวรียชัยสมรภูมิ 

 



49 
 ชวงป พ.ศ.2495-2510 

การใชประโยชนที่ดิน  การใชที่ดินในชวงปนี้จะเห็นไดวามีการใชที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยอยางชัดเจนมากขึ้น 

โดยเฉพาะฝงตรงขามกับพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค มีการเปล่ียนแปลงจากบาน(อาคารพักอาศัย

เดียว)เปนแฟลต(อาคารพักอาศัยรวม)  รวมถึงกระจายตัวไปทางถนนราชวิธีตัดกับถนนวิภาวดีและบริเวณซอย

สายลม 

ลักษณะอาคาร   อาคารเริ่มมีการกระจุกตัวและมีขนาดเล็ก  เนื่องจากเปนที่พักอาศัยสวนพื้นที่ของ กองพลทหาร

มาที่ 2 รักษาพระองค  เร่ิมมีการขยายตัวของหนวยนั้นๆดูไดจากจํานวนอาคารที่เพิ่มขึ้น 

โครงขายการจราจร   มีถนนวิภาวดีเขามาตอกับถนนพหลโยธิน  ทําใหสามารถรองรับการเขามาจากทางชาน

เมืองไดดีขึ้น  และเกิดแนวถนนซอยเพิ่มขึ้นอยางเห็นไดชัด  ซึ่งสอดคลองกับการเพิ่มขึ้นของที่อยูอาศัย 
 ชวงป พ.ศ.2510-2523 

การใชประโยชนที่ดิน  การใชประโยชนที่ดินในชวงปนี้นอกจากเปนที่พักอาศัยแลวยังเริ่มมีอาคารพาณิชยเกิดขึ้น

บริเวณริมถนนพหลโยธินและถนนวิภาวดี  และเริ่มมีอาคารสูงมากกวา 4 ชั้นเกิดขึ้น  สวนการใชประโยชนที่ดิน

โดยรวมที่ยังมีที่วางสวนใหญจะเปนที่ดินของราชการ 

ลักษณะอาคาร   ลักษณะอาคารพาณิชยที่เกิดขึ้นบริเวณริมถนนพหลโยธินจะมีลักษณะขนานไปกับถนน  สวน

ที่ตั้งอยูในบริเวณกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค อาคารจะมีทิศทางที่ไมชัดเจน 

โครงขายการจราจร   โครงขายการสัญจรจะมีถนนซอยเกิดขึ้นตามการขยายตัวของสวนที่พักอาศัย  รวมถึงใน

สวนของที่พักอาศัยภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคดวย 
 ชวงป พ.ศ.2524 - พ.ศ.2530 

การใชประโยชนที่ดิน  การใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยเริ่มมีการเปล่ียนแปลงจากแนวราบเปนทางสูง  เนื่องจากการ

ขยายตัวของชุมชนและผูอยูอาศัยมีจํานวนมากขึ้น  นอกจากนี้บริเวณริมถนนพหลโยธินถูกใชเปนอาคารพาณิชย

ตลอดทั้งสาย  ยกเวนบริเวณกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สวนบริเวณพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  เร่ิมมีอาคารเกิดขึ้นจนเกือบเต็มพื้นที่เหลือบริเวณดานหนาที่ยังถูกใชเปนลานโลงและพื้นที่รับน้ํา 

ลักษณะอาคาร   เร่ิมเกิดอาคารสูงบริเวณริมถนนพหลโยธิน  เชน โรงพยาบาลพญาไท ซึ่งอยูตรงขามกับกองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  และแฟลตบริเวณชุมชนซอยราชวิถี1  สวนพื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  เร่ิมมีการแฟลตทางสูงเกิดขึ้น  เนื่องจากที่อยูอาศัยเริ่มไมเพียงพอ 
 ชวงป พ.ศ.2531 - พ.ศ.2544 

การใชประโยชนที่ดิน  การใชที่ดินบริเวณพื้นที่ศึกษา เริ่มมีการแออัดและแทบไมเหลือพื้นที่โลงเพื่อการ

นันทนาการ ยกเวนบริเวณกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งเปนเขตทหาร  สวนพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค  เร่ิมมีการแทรกตัวอาคารเขาไประหวางพื้นที่วางระหวางอาคารจนทําใหอาคารเริ่มมีความแออัด 

ลักษณะอาคาร  อาคารสูงบริเวณริมถนนพหลโยธินเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง  สวนพื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค มีแฟลตทางสูงเพิ่มขึ้นเชนกัน 

โครงขายการจราจร   ป พ.ศ.2536 มีการพัฒนาโครงขายทางพิเศษศรีรัช(ระบบทางดวนขั้นที่2) ซึ่งมีจุดขึ้นลง

บริเวณถนนพหลโยธิน ติดกับบริเวณอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  และป พ.ศ.2542 มีการพัฒนาระบบขนสงมวลชน คือ

รถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส  ซึ่งมีเสนทางผานถนนพหลโยธิน   และมีสถานีขึ้นลงตามจุดตาง ๆ และไดสราง
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สะพานทางเดินลอยฟาเชื่อมตอกันในชวงสถานีอนุสาวรียขัยสมรภูมิ และบริเวณโดยรอบพรอมกับโครงสราง

รถไฟฟาซึ่งทําใหเกิดความตอเนื่องของกิจกรรมทางเดินเทามากขึ้น  
 ชวงป พ.ศ.2545 – ปจจุบัน 

บทบาทของพื้นที่  เปนยานชุมชนพักอาศัยหนาแนน  และมีชุมชนกระจายตัวอยูในพื้นที่หลายชุมชน  รวมถึงเปน

แหลงงาน(บริเวณยานอารีย) และเปนจุดเชื่อมตอทางคมนาคมที่สําคัญ(อนุสาวรีย) นอกจากนี้ยังเปนกิจกรรม

ทางการคารวมถึงสถานที่ราชการที่สําคัญของเมือง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ป 2447 ป 2475 ป 2495 

ป 2510 ป 2523 ป 2530 

ป 2544 ปจจุบัน                                  ที่มา: แผนที่ตนฉบับจากกรมแผนที่ทหาร 

ภาพที่  4.1  เปรียบเทียบพื้นที่บริเวณอนุสาวรียชัยสมรภูมิ ปตาง ๆ 
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4.1.2  ขอมูลพ้ืนฐานของเขตพญาไท (สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2544) 

1) ประวัติความเปนมา 

เขตพญาไท เปนเขตเกาแกเขตหนึ่ง  มีพื้นที่อําเภอบางกะป อําเภอดุสิต และบริเวณพญาไท

รวมเปนพื้นที่พญาไท 7 ตําบล เม่ือจัดตั้งกรุงเทพมหานคร  ตอมาเปลี่ยนแปลงเพื่อใหเกิดความเหมาะสมตอการ

บริการประชาชน  โดยเปลี่ยนพื้นที่แขวงไปใหเขตหวยขวาง และบางกะป    โดยในป พ.ศ.2531 แขวงถนน

เพชรบุรี  แขวงถนนพญาไท  แขวงทุงพญาไท แขวงมักกะสัน ไดตั้งเปนเขตราชเทวี  ทําใหปจจุบันเขตพญาไทมี

แขวงเดียว คือ แขวงสามเสนใน 

2) ลักษณะทางดานกายภาพ  

ที่ตั้ง    เขตพญาไท มีพื้นที่ประมาณ  9,595  ตารางกิโลเมตร  (แผนที่ที่  4.1)   
ทิศเหนือ  ติดตอ แขวงลาดยาว เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

ทิศใต  ติดตอ แขวงถนนพญาไท แขวงทุงพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

ทิศตะวันออก ติดตอ แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 

ทิศตะวันตก ติดตอ แขวงถนนนครไชยศรี เขตดุสิต กรุงเทพมหานคร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                               ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

แผนที่ที่  4.1  แผนผังการใชที่ดินของเขตพญาไท 

พื้นที่ศึกษา 
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ลักษณะการตั้งถิ่นฐานและการใชประโยชนที่ดิน  มีลักษณะเปนศูนยรวมของแหลงงานดานพาณิชยกรรม  

การคา  บริการ  สถาบันราชการ  และสถาบันการศึกษา  เนื่องจากศักยภาพทางดานเศรษฐกิจ  สาธารณูปโภค

และสาธารณูปการ  ลักษณะเดนของพื้นที่คือเปนยานธุรกิจใหม  เปนศูนยกลางธุรกิจ  การคา  การบริการ  และ

การทองเที่ยว 

ในสวนของการพัฒนาเมืองที่เกิดขึ้น  เปนการพัฒนาบนพื้นที่วางที่กระจายตัวอยูทั่วไปรวมถึงการ

พัฒนาบนพื้นที่ดินที่มีการใชประโยชนอยูแลว  แตเปล่ียนแปลงการใชประโยชนเพื่อใหคุมคากับสภาพเศรษฐกิจ

ของที่ดินผืนนั้น  

แนวโนมการใชประโยชนที่ดินในอนาคตจะเปลี่ยนแปลงไปในแนวทางใชประโยชนที่ดินใหคุมคา

ทางเศรษฐกิจมากยิ่งขึ้น  เชน  การสรางอาคารสํานักงานเพื่อการพาณิชย  ประเภทอาคารสูง  ที่อยูอาศัยก็จะมี

ลักษณะใชอยูอาศัยพรอมประกอบธุรกิจได  บานเดี่ยวที่มีพื้นที่มากจะลดจํานวนลง  โดยเปลี่ยนเปนทาวนเฮาส  

หรืออาคารพักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม  หรือหองพักใหเชา  สวนการตั้งถิ่นฐาน  ผูคนจะไปอยูอาศัยนอกเขต

ศูนยกลางเมืองมากขึ้น เนื่องจากที่ดินมีราคาสูงเหมาะสมกับพาณิชยกรรมมากกวาการเปนที่อยูอาศัย  

ระบบโครงขายคมนาคมขนสง  เขตพญาไทอยูในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร  ซึ่งเปนยานใจกลางเมือง  การ

พัฒนาระบบถนนมีมาอยางตอเนื่อง  มีทั้งถนนสายหลัก  สายรอง  เปนเขตที่มีปญหาการจราจรติดขัดเปนอยาง

มาก  และยังเปนศูนยกลางการบริการระบบขนสงมวลชนทั้งรถโดยสารประจําทาง  ศูนยบริการรถตูซึ่งสวนใหญ

จะอยูบริเวณอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  และรถไฟฟาขนสงมวลชน 2 โครงการ  ไดแก  สายเฉลิมรัชมงคล เปนระบบ

ไฟฟาขนสงมวลชนใตดิน (เสนทางจากหัวลําโพงถึงบางซื่อ ระยะทางประมาณ 20 กิโลเมตร)  และรถไฟฟาขนสง

มวลชนกรุงเทพ  แบบยกระดับ (มี 2 เสนทาง คือ สายสุขุมวิท จากสถานีออนนุช ถึงสถานีหมอชิต  และ สายสีลม  

จากสถานีสนามกีฬาแหงชาติถึงสถานีสะพานตากสิน)  นอกจากนี้ยังมีระบบคมนาคมทางน้ําซึ่งเปนเสนทางที่ตัด

ผานเมืองในแนวเหนือ-ใต(แมน้ําเจาพระยา) และตะวันออก-ตะวันตก(คลองแสนแสบ) 

สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  และความตองการในอนาคต   

(1) การปองกันน้ําทวม   พื้นที่กลุมวิภาวดี  เปนพื้นที่ที่มีระบบปองกันน้ําทวมเปนอยางดี  โดย

มีแนวกั้นน้ําเปนแนวเขื่อนปองกันน้ําทวม  เพื่อปองกันน้ําหลากจากตอนเหนือ  และมีแนวปองกันน้ําทวมริม

แมน้ําเจาพระยา  เมื่อน้ําทะเลหนุน  สวนปญหาเนื่องจากฝนตกในพื้นที่  แกปญหาโดยการสรางอุโมงคสงน้ํา  

การจัดหาพื้นที่รับน้ํา(แกมลิง)  การสรางระบบพื้นที่ปดลอมยอย  การทําประตูระบายน้ํา  การติดตั้งเครื่องสูบน้ํา  

และการขุดลอกคูคลอง  คาดวาไมมีปญหาเรื่องน้ําทวมในอนาคต 

(2) การจัดการคุณภาพน้ํา  กรุงเทพมหานครไดกอสรางระบบบําบัดน้ําเสียในเขตชั้นใน

ครอบคลุมพื้นที่ 200 ตารางกิโลเมตร  แตไมครอบคลุมถึงเขตบางซื่อ ควรสรางระบบบําบัดน้ําเสียในพื้นที่นี้ดวย 

(3) การใหบริการน้ําประปาและไฟฟา พื้นที่กลุมวิภาวดีมีการบริการประปาและไฟฟา

เพียงพอ  คาดวาในอนาคตไมมีปญหา 

(4) การบริการโทรศัพท  บริษัท ทศท. คอรปอเรชัน จํากัด  เขตนครหลวงที่ 1 รับผิดชอบพื้นที่

นี้  รวมถึงโทรศัพทของบริษัทสัมปทาน  การบริการเพียงพอกับความตองการ 
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(5) บริการดานสาธารณสุข  เนื่องจากกลุมวิภาวดีเปนพื้นที่ชั้นใน  มีสถานพยาบาลและสถาน

บริการสาธารณสุขในอัตราสวนสูง คิดเปนรอยละ 20.09 ของทั้งกรุงเทพมหานคร  ในขณะที่มีพื้นที่เพียงรอยละ 

5.39 ของพื้นที่กรุงเทพมหานคร  ดังนั้นจึงไมมีปญหาขาดแคลนในอนาคต 

(6) บริการดานรักษาความปลอดภัย  กลุมวิภาวดี มีสถานีตํารวจจํานวน 10 สถานี จากทั้ง

กรุงเทพมหานคร 87 สถานี  ดังนั้นเมื่อพิจารณาเขตรัศมีการใหบริการ 1.5 กิโลเมตร พบวากระจายตัวอยางทั่วถึง  

แตหากพิจารณาจํานวนประชากรที่สถานีตํารวจแตละแหงตองรับผิดชอบดูแล ตามมาตรฐานประมาณ 24,000 

คนตอสถานี จะเห็นวาไมเพียงพอ  สมควรเพิ่มจํานวนสถานีตํารวจใหเหมาะสมกับจํานวนประชากร 

(7) บริการดานการศึกษา  สถานศึกษามีจํานวนรวม 222 แหง คิดเปนรอยละ 37.50 ของ

สถานศึกษาทั้งกรุงเทพมหานคร  ดังนั้นจึงมีจํานวนเพียงพอ 

(8) สวนสาธารณะ  กลุมวิภาวดี มีสวนสาธารณะ จํานวน 169 แหง  คิดเปนรอยละ 13.57 

ของสวนสาธารณะทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร  มีขนาดพื้นที่รวม 1,169 ไร 3 งาน 11. 5 ตารางวา  เขตที่มีพื้นที่

สวนสาธารณะมากที่สุด คือ เขตจตุจักร  มีพื้นที่มากถึง 892 ไร 86.25 ตารางวา  เนื่องจากเปนที่ตั้งของสวน

จตุจักร  สวนสมเด็จพระนางเจาสิริกิติ์  และสวนวชิรเบญจทัศ  รองลงมาคือ เขตราชเทวี มีพื้นที่สวนสาธารณะ 

95 ไร 3 งาน 48.45 ตารางวา  สวนเขตที่มีสวนสาธารณะนอย ไดแก เขตบางซื่อ และเขตพญาไท  มีประมาณ 

30-39 ไร เทานั้น  ดังนั้นควรจัดหาพื้นที่สวนสาธารณะเพิ่มเติมใหมากขึ้น  เพื่อลดความแออัดหนาแนนของเมือง

ที่เพิ่มมากขึ้นเรื่อยๆ (ตารางที่ 4.1) 

ตารางที่ 4.1  จํานวนและพื้นที่สวนสาธารณะ  กลุมวิภาวดี ป พ.ศ. 2546 

เขต จํานวน (แหง) 
ขนาดพื้นที ่

ไร งาน ตารางวา 

จตุจักร 36 892 0 86.25 

บางซื่อ 26 30 2 75.05 

พญาไท 21 39 1 96.50 

ดินแดง 28 68 0 95.00 

หวยขวาง 16 43 1 10.00 

ราชเทวี 42 95 3 48.45 

รวม 169 1,169 3 11.25 

รอยละ 13.57 - - - 

กรุงเทพมหานคร 1,245 8,097 0 19.39 

ที่มา: รายงานการศึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครปรับปรุงครั้งที่ 2, สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร. 

3) สภาพเศรษฐกิจและสังคม 

เขตพญาไท  เปนเขตที่ตั้งอยูใจกลางกรุงเทพมหานคร  เปนยานธุรกิจและเปนแหลงแรงงานที่

สําคัญ  การศึกษาสภาพเศรษฐกิจตลอดจนการกระจายตัวของแหลงงาน  ไดเลือกประเภทเศรษฐกิจที่มีผลตอ

การพัฒนากรุงเทพมหานคร  ในลักษณะที่เปนพื้นที่ที่มีคาการผลิตสูง  มีการจางงานจํานวนมาก   
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4) ลักษณะประชากรและแรงงาน 

เขตพญาไท  มีประชากรรวม 90,412 คน คิดเปนรอยละ 13.18 ของประชากร

กรุงเทพมหานคร  ความหนาแนนประชากร 9,011 คน ตอตารางกิโลเมตร  ซึ่งจัดวาสูงมากเมื่อเปรียบเทียบกับ

ความหนาแนนโดยเฉลี่ยทั้งกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีความหนาแนนเพียง  3,686 คนตอตารางกิโลเมตร เขตที่มี

ประชากรมากที่สุดคือเขตจตุจักร 

สวนดานแรงงานพบวาจํานวนแรงงานที่ทํางานในสถานประกอบการในกรุงเทพมหานคร ในป 

พ.ศ. 2540-2545 มีจํานวนลดลงมาตลอดเนื่องจากปญหาวิกฤตเศรษฐกิจ  (ตารางที่ 4.2)   

ตารางที่ 4.2 จํานวนประชากรและครัวเรือนของ เขตพญาไท ตั้งแตป พ.ศ.2523 – พ.ศ.2543 (ราย 10 ป) 

ป พ้ืนที่ 
(ตร.ม.) 

ประชากร ความหนาแนน 
(คน/ตร.ม.) 

ครัวเรือน ขนาดครัวเรือน 
(คน/ครัวเรือน) 

พ.ศ. 2523 21,110 466,097 22,079 98,782 4.7 

พ.ศ. 2533 10,265 219,767 21,409 54,004 4.1 

พ.ศ. 2543 9,595 102,652 10,698 28,912 3.5 

ที่มา: โครงการวางแผนและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 2), สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร. 

ในชวง 20 ป ระหวาง พ.ศ.2523 – พ.ศ.2543  เปนชวงเวลาที่การเติบโตของประชากร

กรุงเทพมหานครคอย ๆลดลง  พรอมกับการขยายตัวที่สูงขึ้นของจํานวนประชากรในพื้นที่ปริมณฑล  ทั้งนี้

เนื่องจากการพัฒนาโครงขายคมนาคมขนสงไดขยายออกไปครอบคลุมในพื้นที่ปริมณฑลและพื้นที่เกี่ยวเนื่อง

อยางรวดเร็ว  พื้นที่ปริมณฑลจึงชวยรองรับประชากรที่ยายถิ่นจากภูมิภาคตาง ๆ  

4.1.3  สภาพทางกายภาพของพื้นที่ 
การกําหนดพื้นที่ศึกษา 

การกําหนดพื้นที่ศึกษาเนื่องจากพื้นที่โครงการบริเวณกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เปน

พื้นที่ราชพัสดุที่อยูใจกลางเมือง  มีองคประกอบของเมืองที่เกี่ยวของโดยรอบ  การกําหนดขอบเขตพื้นที่ศึกษาจึง

มีความสําคัญอยางมาก  เพื่อทราบถึงศักยภาพและขอดอยของพื้นที่ศึกษา และนําไปพัฒนาปรับปรุงบริเวณ

พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ดังนั้นการกําหนดพื้นที่ศึกษานี้จึงใช Node ที่สําคัญบริเวณรอบพื้นที่

กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เปนตัวกําหนดขอบเขตพื้นที่ศึกษา (ภาพที่ 4.2) ซึ่งประกอบดวย ยาน

อนุสาวรียชัยสมรภูมิ  ยานซอยอารีย และชุมชนดินแดง (แผนที่ที่ 4.2)  ซึ่งสามารถแยกเอกลักษณของพื้นที่ตางๆ

ไดดังนี้ 

 Node อนุสาวรีย 
เปน Node ที่มีความสําคัญระดับเมือง  เนื่องจากเปน Monument ของเมือง เปนจุดเปล่ียน

ถายที่สําคัญของเมืองดานคมนาคม  เนื่องจากปจจุบันอนุสาวรียชัยสมรภูมิ มีระบบการสัญจรทุกระบบผาน  เชน  

ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน  ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ(รถประจําทาง)  รถตู ซึ่งมีบริการอยูบริเวณโดยรอบ

อนุสาวรียชัยสมรภูมิ ซึ่งจะชวยขนสงคนจากชานเมืองเขาสูกรุงเทพมหานคร  นอกจากนี้ยังมีรถจักรยานยนต

รับจาง และระบบทางเดินเทายกระดับ(Sky walk) จากสถานีรถไฟฟาอนุสาวรียชัยสมรภูมิถึงบริเวณคลองสาม
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เสน  นอกจากเปนจุดเปล่ียนถายแลว อนุสาวรียชัยสมรภูมิยังเปนยานการคาที่สําคัญเปนเสมือนสัญลักษณ

อยางหนึ่งของอนุสาวรียชัยสมรภูมิ 
 Node อารีย 
เปนยานแหลงงานที่สําคัญของเขตพญาไท  เนื่องจากมีอาคารสํานักงานเปนจํานวนมาก

บริเวณริมถนนพหลโยธิน  รวมถึงสวนราชการภายในซอยอารีย จึงทําใหพื้นที่บริเวณนี้มีกิจกรรมในชวงเชาและ

เย็น  นอกจากนี้ยังเปนแหลงคาขายอาหาร เพื่อรองรับผูคนที่เขามาในพื้นที่เพื่อทํางาน  โดยปจจุบันเมื่อมีระบบ

รถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส จึงทําใหการเขาถึงพื้นที่เปนไปไดสะดวก 
 Node ชุมชนดินแดง 
เปนยานที่พักอาศัยและสวนราชการ  ซึ่งสวนที่พักอาศัยปจจุบันมีโครงการพัฒนายานที่พัก

อาศัยเนื่องจากอาคารเดิมมีสภาพทรุดโทรม  กรุงเทพมหานครจึงมีโครงการพัฒนาที่พักอาศัยและแหลง    

พาณิชยกรรม  เพื่อรองรับชุมชนในพื้นที่  นอกจากนี้ยังดําเนินการกอสรางโครงการศาลาวาการกรุงเทพมหานคร

แหงใหม  ซึ่งจะทําใหบริเวณนี้มีจํานวนประชากรเขามาใชพื้นที่อยางมาก 

สรุป   จาก Node ที่สําคัญทั้ง 3 แหง ที่อยูรอบบริเวณกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค นั้น จะ

เห็นไดวาแตละ Node มีเอกลักษณที่แตกตางกัน จึงทําใหพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค เปนพื้นที่ที่มี

ความสําคัญกับเมือง  และทําใหทราบถึงศักยภาพของพื้นที่จึงกําหนดขอบเขตพื้นที่ศึกษาดังนี้ 

ทิศเหนือ    จรดถนนพหลโยธิน ซอย 2 

ทิศใต        จรดคลองสามเสน 

ทิศตะวันออก  จรดถนนวิภาวดีรังสิต 

ทิศตะวันตก  จรดริมถนนพหลโยธิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NODE   A   อนุสาวรียชัยสมรภูมิ NODE   B   อารีย 

 
ภาพที่  4.2   NODE กิจกรรมโดยรอบ บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

NODE   C   ชุมชนยานดินแดง 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

NODE กิจกรรม 
 

  จุดเปลี่ยนถายการสัญจร 

  อนุสาวรียชัยสมรภูมิ 

  

 พื้นที่แหลงงานยานซอยอารีย 
  

 พื้นที่แหลงชุมชนยานดินแดง 
  

 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

 

  พื้นที่โครงการ  
 กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

 

 

 
 
 
 

 
 
 
 

                            สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

  A 

 B 

C  

 

NODE   B  อนุสาวรียชัยสมรภูมิ 

NODE   A   อนุสาวรียชัยสมรภูมิ 

NODE   C   ชุมชนดินแดง 
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 ระบบโครงขายการสัญจร 

การคมนาคมบริเวณพื้นที่ศึกษายานพญาไท  ทั้งหมดเปนการคมนาคมทางบกและเปนพื้นที่เชื่อมตอ

การคมนาคมจากชานเมืองสูตัวเมือง  ซึ่งประกอบดวย ถนนทางราบ  ทางดวนยกระดับ  ทางรถไฟ  และระบบ

รถไฟฟาขนสงมวลชน  ซึ่งทําใหเขตพญาไทเปนพื้นที่ที่มีมาตรฐานในเรื่องของระบบคมนาคมเพียบพรอมที่สุด

เขตหนึ่งในกรุงเทพมหานคร  ซึ่งแยกไดตามมาตรฐานและหนาที่แลว  แบงออกเปน 4 ลําดับขั้นคือ  ถนนสาย

พิเศษ  ถนนสายหลัก  ถนนสายรอง  ถนนซอย (ภาพที่ 4.3,  แผนที่ที่ 4.3) 

ถนนสายพิเศษ  ในบริเวณพื้นที่ศึกษา(ยานพญาไท)  มีระบบทางพิเศษที่มีความสัมพันธกับระบบถนนสายหลัก

ในพื้นที่ 2 สาย คือ  ทางพิเศษศรีรัช  ซึ่งมีทางขึ้นลง  เชื่อมตอกับถนนพหลโยธิน  และถนนพระราม 6 และทาง

พิเศษอุตราภิมุข  ซึ่งเชื่อมตอกับถนนวิภาวดีรังสิต  ลักษณะเปนทางยกระดับคอนกรีตลาดยาง 

ถนนสายหลัก  เปนถนนที่เชื่อมตอพื้นที่ภายในสูภายนอก  โดยถนนสายหลักทุกสายเปนคอนกรีตลาดยาง  ไดแก 

- ถนนพหลโยธิน  เปนถนน 6 ชองจราจร มีเกาะกลางถนนและมีจุดกลับรถ  ความยาว 3,520.10 

เมตร  เปนถนนชวงเดียวมุงเขาเมืองสูอนุสาวรียชัยสมรภูมิเล่ียงเมืองไปลาดพราว  ที่เชื่อมตอกับถนนราชวิถี กับ

ถนนกําแพงเพชร  และยังเปนถนนที่ใชเชื่อมตอกับถนนสายรอง  และระบบทางพิเศษในพื้นที่ 

- ถนนพระราม 6  เปนถนน 8 ชองจราจร ไมมีเกาะกลางถนน ไมมีจุดกลับรถ  ความยาว 2,830 เมตร  

เลียบคลองประปา  เปนถนนชวงเดียว  ขนานอยูกับถนนพหลโยธิน  เชื่อมตอกับถนนราชวิถี และถนน

กําแพงเพชร  และเชื่อมตอกับระบบทางพิเศษ(ศรีรัช) 

- ถนนวิภาวดีรังสิต  เปนถนน 12 ชองจราจร ไมมีเกาะกลางถนน  จุดกลับรถอยูตามใตสะพานขาม

แยก  ความยาว 3,600 เมตร  เปนถนนที่ใชรับการสัญจรจากชานเมืองเขาสูตัวเมืองสายสําคัญ  และมีการ

เชื่อมตอกับถนนสายรอง  คือ ถนนเสนทางลัดพหลโยธิน  ซึ่งเชื่อมตอระหวางถนนวิภาวดีรังสิตกับถนนพหลโยธิน 

- ถนนดินแดง เปนถนน 8 ชองจราจร  ไมมีเกาะกลางถนน  ความยาว 1,464 เมตร  เปนถนนที่

เชื่อมตอกับถนนวิภาวดีรังสิต และถนนราชวิถี  ซึ่งในอดีตถนนเสนนี้จะมีการจราจรติดขัดอยางมาก  แตปจจุบันมี

การสรางสะพานขามแยกและอุโมงค เพื่อบรรเทาการจราจรติดขัด 

- ถนนประดิพัทธ  เปนถนน 6 ชองจราจร  ไมมีเกาะกลางถนน  ความยาว 1,464 เมตร  เปนถนนที่

เชื่อมตอกับถนนพหลโยธิน และถนนพระราม 6 

- ถนนสุทธิสารวินิจฉัย  เปนถนน 4 ชองจราจร  ไมมีเกาะกลางถนน  ความยาว 1,600 เมตร  เปน

ถนนที่เชื่อมตอกับถนนประดิพัทธ  เพื่อมุงหนาออกสูถนนวิภาวดีรังสิต  เปนถนนที่มีขนาดเล็กและมีการจราจร

ติดขัดอยางมาก 

ถนนสายรอง  โครงขายถนนสายรองในเขตพญาไทนั้น  อาจกลาวไดวาไมสมบูรณ  เพราะมีถนนที่ทําหนาที่ถนน

สายรอง (คือเชื่อมถนนสายหลัก) ไดนอย  ซึ่งสามารถแยกไดเปน 

- ถนนเลียบคลองประปา(เรวดี) เปนถนนที่เชื่อมตอกับถนนพระราม 6  เพื่อกระจายสูชุมชนหรือซอย

ตาง ๆ 

- ซอยราชครู และซอยอารียสัมพันธ(ซอยพหลโยธิน 11) ซึ่งแมจะเปนซอยแตก็ทําหนาที่เปนถนนสาย

รอง  เชื่อมตอถนนพหลโยธินกับถนนพระราม 6 

- ถนนพหลโยธิน 2  และถนนพหลโยธิน 8 เชื่อมตอระหวางถนนพหลโยธินกับถนนวิภาวดี  ซึ่งตอง

ผานเขตทหาร  และเปนทางยกระดับ 
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 ซึ่งถนนสายรองภายในพื้นที่  จะมีชองจราจร 1-2 ชองจราจร  จึงจําเปนตองจัดการจราจรแบบเดิน  

รถทางเดียว  และมีความยาวรวมกันประมาณ 6.7 กิโลเมตรเทานั้น 

ถนนซอย  ถนนซอยในเขตพญาไทมีเปนจํานวนมาก  เนื่องจากเปนยานชุมชน  แบงไดเปนชวง ๆ คือ ชวง

ประดิพัทธ – สุทธิสาร  จะเปนซอยเล็กแคบและเปนซอยตัน  สวนถนนซอยระหวางถนนพหลโยธินกับถนน

พระราม 6 มีทางเชื่อมตอกันได  ซึ่งถนนพหลโยธินที่เชื่อมกับถนนวิภาวดีรังสิต  จะไมสามารถทะลุถึงกันได  ตอง

อาศัยผานพื้นที่ทหาร (กรมทหารราบที่  1 รักษาพระองค) 

 

ภาพที่ 4.3  ถนนขนาดตาง ๆ บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

ถนนสายพิเศษ 

ถนนสายหลัก 

ถนนซอย 

ถนนสายรอง 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

 ระบบโครงขายการสัญจร 
 

   ระบบทางพิเศษ 
 ระบบถนนสายหลัก 
 ระบบถนนสายรอง 
 ระบบถนนซอย 
 ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส 
 ระบบถนนภายในพื้นที่โครงการ 
 ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

ทางพิเศษศรีรัช 
ทางพิเศษอุตราภิมุข 
ถนนวิภาวดีรังสิต 
ถนนดินแดง 
ถนนพหลโยธิน   6 เลน (@ 3.00 ม.) 
ซอยพหลโยธิน ซอย 2   4 เลน (@ 3.00 ม.) 
ซอยราชวิถี 6   2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยราชวิถี 4   2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยราชวิถี 2   2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยบุญชูศรี  2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยบุญอยู    2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยอรรณพนฤมิตร   2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยรวมมิตร   2 เลน (@ 2.00 ม.) 
ถนนใตทางพิเศษศรีรัช 2 เลน (@ 3.00 ม.) 
ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินและการใชประโยชนอาคาร 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542)  ออกตามพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ. 2518  ระบุพื้นที่ศึกษาเปนการใชประโยชนประเภทที่พักอาศัยที่มีความหนาแนนมาก  ซึ่ง

หมายถึง การอนุญาตใหพื้นที่มีการพัฒนาเปนที่พักอาศัยที่มีความหนาแนนประชากร 80-120 คน/ไร  สวน

สถาบันราชการ  ซึ่งคือการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการของรัฐ  ประกอบดวย  สถานที่ทําการของราชการ  และ

พื้นที่พาณิชยกรรม  ก็ใชสําหรับพื้นที่ยานการคาและการบริการ 

จากรูปแบบประโยชนการใชที่ดินตามสภาพความเปนจริงของพื้นที่ศึกษาในปจจุบัน(แผนที่ 4.4)  

จากการสํารวจสภาพเบื้องตนพบวา  การใชที่ดินจะเปนในสวนของราชการในสัดสวนมากที่สุด  รองลงมาคือที่

อยูอาศัยซึ่งมีขนาดเล็กและมีความสูง 1-2 ชั้น  และอาคารชุด  ซึ่งสวนมากจะกระจายอยูในพื้นที่กองพลทหารมา

ที่ 2 รักษาพระองค  สวนพื้นที่พาณิชยกรรมจะเกาะอยูบริเวณริมถนนสายหลักเปนสวนใหญ 

- การใชประโยชนที่ดิน   มีรายละเอียดการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทดังนี้ (แผนที่ที่4.4) 

ประเภทผสมผสาน  หมายถึง  การใชที่ดินหรืออาคารเปนที่อยูอาศัยและประกอบการคาไปดวย  ตั้งอยูบริเวณริม

ถนนพหลโยธิน  และริมถนนราชวิถี (ฝงแยกดินแดง)  ฝงตรงขามกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สวนมาก

เปนอาคาร  ตึกแถวชั้นลางทําเปนรานคา  ขายของ เชน เส้ือผา  รานอาหาร  และรานคาอื่น ๆมีสัดสวน 4 %ของ

พื้นที่ศึกษา 

ประเภทพาณิชยกรรม  การใชที่ดินดานพาณิชยกรรมโดยมากจะอยูบริเวณริมถนนพหลโยธินจากอนุสาวรียชัย

สมรภูมิ – แยกประดิพัทธ  นอกจากนี้ยังมีบริเวณริมถนนราชวิถี(ฝงแยกดินแดง)  และบริเวณริมถนนวิภาวดีรังสิต

อีกเล็กนอย  โยการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมจะเกาะอยูบริเวณริมถนนที่สามารถเขาถึงไดงาย มีสัดสวน 6 %

ของพื้นที่ศึกษา 

ประเภทที่อยูอาศัย  ในบริเวณพื้นที่ศึกษาสวนใหญจะเปนประเภทที่อยูอาศัยหนาแนน  เปนลักษณะบานเดี่ยว  

และเคหะชุมชนในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สวนประเภท อพารตเมนต   หรือคอนโดมิเนียมจะอยู

บริเวณริมทางดวนขั้นที่ 2 และบริเวณริมถนนวิภาวดีรังสิตมีสัดสวน 40%ของพื้นที่ศึกษา 

ประเภทสถาบันราชการ  ไดแก  กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ตั้งอยูริมถนนพหลโยธิน  กองดุริยางค

ทหารบก  ตั้งอยูริมถนนวิภาวดีรังสิต  และสํานักงานคณะกรรมการปองกันและปราบปรามยาเสพติด อยูริมถนน

ราชวิถี(ฝงแยกดินแดง)มีสัดสวน 41%ของพื้นที่ศึกษา 

 ประเภทสถาบันการศึกษา  ในบริเวณพื้นที่ศึกษาจะมีสถาบันการศึกษาระดับอนุบาลซึ่งแทรกตัวอยูในชุมชน  

คือ  โรงเรียนอนุบาลรัศมี อยูในซอยพระนาง  โรงเรียนอนุบาลเพ็ญสันต อยูในซอยอรรณพนฤมิตร มีสัดสวน 

0.5%ของพื้นที่ศึกษา   

ประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการ  มีพื้นที่สวนหยอม จํานวน 1 แหง  บริเวณใตทางดวน ปากซอยบุญชูศรี  และมีที่

โลงเพื่อนันทนาการบริเวณกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีสัดสวน 5%ของพื้นที่ศึกษา 

ประเภทสถาบันศาสนา  มีการใชที่ดินเพื่อการศาสนา บริเวณภายในชุมชนพักอาศัย จํานวน 3 แหง คือ ศาลเจา 

สมาคมพุธไตรปฎก ในซอยราชวิถี 2   สมาคมพุทธกิจสงเคราะห  ในซอยบุญอยู  และสมาคมสหพุทธรรมิก  ใน

ซอยอรรณพนฤมิตร มีสัดสวน0. 5%ของพื้นที่ศึกษา  



61 

              จากการใชประโยชนที่ดินในบริเวณพื้นที่ศึกษา แสดงใหเห็นวาการใชที่ดินบริเวณนี้มีสัดสวนการใช

ที่ดินที่ใกลเคียงกันคือการใชสัดสวนทางราชการมากถึงมีสัดสวน 41%ของพื้นที่ศึกษา  และที่พักอาศัยมีสัดสวน 

40%ของพื้นที่ศึกษา สวนที่รองลงมาคือ การใชที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมมีสัดสวน 6 %ของพื้นที่ศึกษา  สวนการใช

ที่ดินที่มีสัดสวนต่ําสุดคือ ที่พักผอนหยอนใจ หรือสวนสาธารณะซึ่งมีแค 2 จุด  และจะเห็นไดวาการใชที่ดินแบบ

ผสมผสานจะมีอยูบริเวณริมถนนสายหลักเทานั้น 

 

- การใชประโยชนอาคาร   การใชประโยชนอาคารบริเวณพื้นที่ศึกษา  ซึ่งอยูในเขตพญาไท  พบวาการใช

ประโยชนอาคารสวนใหญถูกใชไปในทางราชการ รองลงมาคือดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรม  ตามลําดับ  ซึ่ง

การใชประโยชนอาคารทางราชการมีสัดสวนมากที่สุด  เนื่องจากเปนที่ราชพัสดุเพื่อใชในทางราชการ  ในสวน

ของที่พักอาศัยจะมีลักษณะเปนบานเดี่ยวจํานวนมากที่สุด    อาคารตึกแถวจะถูกใชในเชิงพาณิชยกรรมอยู

บริเวณริมถนนพหลโยธินและถนนราชวิถี(แผนที่ที่4.5) 
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แผนที่ที่ 4.4  การใชประโยชนที่ดิน บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

6% 4%

40%41%

0.5%
0.5% 3% 5%
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

การใชประโยชนที่ดิน 
 

   การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 

 การใชที่ดินประเภทกึ่งที่อยูอาศัย 

 หรือกึ่งพาณิชยกรรม 

  การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 การใชที่ดินประเภทสถาบันราชการ 

 การใชที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

 การใชที่ดินประเภทเพื่อนันทนาการ 

 การใชที่ดินประเภทเพื่อศาสนา 

        ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

         

   
 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 
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แผนที่ที่ 4.5  การใชประโยชนอาคาร บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

การใชประโยชนอาคาร 
 

   การใชประโยชนอาคารประเภท 

   ที่อยูอาศัย 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 กึ่งที่อยูอาศัยหรือกึ่งพาณิชยกรรม 

  การใชประโยชนอาคารประเภท 

  พาณิชยกรรม 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 อุตสาหกรรม 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 สถาบันราชการ 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 สถาบันการศึกษา 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 เพื่อศาสนา 

  ที่วาง 

                         ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

 

 

 

                         สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง       
                         คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
                         จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 (ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 
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 กรรมสิทธ์ิที่ดิน    

กรรมสิทธิ์ที่ดินบริเวณพื้นที่ศึกษา  แบงออกเปนที่ดินของราชพัสดุ  กรมทางหลวง  เอกชน มี

รายละเอียดดังนี้  (แผนที่ 4.6)   

ที่ดินราชพัสดุ  ไดแก  กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค    อนุสาวรียชัยสมรภูมิ  สํานักงานคณะกรรมการ

ปองกันและปราบปรามยาเสพติด(ปปส.)  กองดุริยางคทหารบก 

ที่ดินการทางพิเศษแหงประเทศไทย  ไดแก  พื้นที่บริเวณใตทางดวนพิเศษศรีรัข 

ที่ดินเอกชน  ไดแก  บริเวณพื้นที่ ที่พักอาศัยซึ่งอยูริมถนนพหลโยธิน  ฝงตรงขามกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  และบริเวณชุมชนริมถนนวิภาวดี 

 

 
 

 

จากขอมูลกรรมสิทธิ์ที่ดินพบวา  พื้นที่ศึกษาที่มีการถือครองกรรมสิทธิ์โดยราชพัสดุจะมีสัดสวนมาก  

และอยูในบริเวณพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   สํานักงานคณะกรรมการปองกันและปราบปรามยา

เสพติด(ปปส.)   อนุสาวรียชัยสมรภูมิ  รองลงมาคือ การถือครองโดยเอกชน  สวนใหญเปนที่พักอาศัย  ซึ่งการ

พัฒนาพื้นที่จําเปนตองคํานึงถึงขอกําหนดที่มีความแตกตางกัน  เพื่อกําหนดเปนแนวทางที่เหมาะสม 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 4.1  สัดสวนกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
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แผนที่ที่ 4.6  กรรมสิทธิ์การถือครองที่ดิน บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

กรรมสิทธิ์การถือครองที่ดิน 
 

  ที่ราชพัสดุ 

 ที่ดินของการทางพิเศษ 

 แหงประเทศไทย 

 ที่ดินเอกชน 

 ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 ระบบการสัญจร 

ระบบการสัญจรบริเวณพื้นที่ศึกษาโดยรอบ  จะเปนการสัญจรแบบสวนทาง(Two way)  ซึ่งจะมีจุด

กลับรถ  แลวแตขนาดและชนิดของถนนนั้น ๆ สามารถแยกไดตามลําดับศักยของถนนดังนี้ (แผนที่ที่4.7) 

ถนนสายหลัก   

- ถนนพหลโยธิน  มีระบบการสัญจรแบบสวนทางโดยมีเกาะกลางถนนเปนตัวแบงกั้น  และมีจุด

กลับรถบริเวณ ซอยพหลโยธิน 2   ทางเขากองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ทางเขาโรงพยาบาลพญาไท  

ทางเขาธนาคารกรุงไทย  จึงทําใหการจราจรติดขัด 

- ถนนวิภาวดีรังสิต  มีระบบการสัญจรแบบสวนทางโดยมีเกาะกลางถนนเปนตัวแบงกั้น  แต

เนื่องจากเปนถนนที่มีขนาดใหญ  รถมีความเร็วสูง  จุดกลับรถจึงอยูบริเวณจุดตัด  ซึ่งมีระยะทางยาวกวาถนน

ทั่วไป 

- ถนนดินแดง  มีระบบการสัญจรแบบสวนทางโดยมีร้ัวเหล็กเปนตัวแบงกั้น  ซึ่งถนนเสนนี้จะไมมี

จุดกลับรถ  เพราะเปนเสนที่มีการจราจรคับคั่ง  จึงตองกลับรถบริเวณอนุสาวรียชัยสมรภูมิในเสนเขาเมือง  สวน

เสนออกเมืองตองกลับรถบริเวณแยกประชาสงเคราะห 

ถนนสายรอง 

- ถนนพหลโยธิน ซอย 2  เปนทางยกระดับ  มีระบบการสัญจรแบบสวนทาง  โดยมีจุดกลับรถ

บริเวณปากซอยพหลโยธิน 2 

ถนนซอย 

- ถนนซอยภายในพื้นที่ศึกษาจะเปนระบบการสัญจรแบบสวนทางทุกซอย  เนื่องจากเปนซอยที่อยู

ในชุมชนพักอาศัย  รวมถึงบริเวณใตทางดวนที่ถูกใชเปนเสนทางลัดจากถนนพหลโยธิน ไปถนนดินแดง อีกดวย 
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(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 

แผนที่ที่ 4.7 ระบบการสัญจร บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ระบบการสัญจร 
 

  ระบบทางพิเศษ  วิ่งสวนทาง 

 ระบบทางสายหลัก  วิ่งสวนทาง 

 ระบบทางสายรอง  วิ่งสวนทาง 

 ระบบถนนซอย  วิ่งสวนทาง 

 ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน   

 วิ่งสวนทาง 

 ขอบเขตพื้นที่โครงการ 
 

   

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 



68 
 ตําแหนงปายรถบริการสาธารณะและที่จอดรถ 

เนื่องจากบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ยานใจกลางเมือง(อนุสาวรียชัยสมรภูมิ)  ซึ่งเปนจุดเปลี่ยนถาย

การจราจรทั้งระบบขนสงมวลชน  และระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน  รวมถึงรถบริการเอกชน(รถตู จักรยานยนต)  

ตําแหนงปายหรือสถานีจึงมีการกระจายตัวอยูรอบ ๆ พื้นที่ศึกษา  ซึ่งสามารถแยกไดเปน(แผนที่ที่4.8) 

ปายรถประจําทาง  ตําแหนงปายรถประจําทางบริเวณถนนพหลโยธิน  ซึ่งเปนถนนที่มุงสูอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  

จะอยูประมาณปากทางเขาชุมชนทั้งสองฝงถนน  คือ   

1) บริเวณฝงถนนหนากองพลทหารมาที่ 2  รักษาพระองค  จํานวน 3 ปาย  ไดแก อยูบริเวณปาก

ทางเขากองพลทหารมาที่ 2  รักษาพระองคในสวนบานพัก  บริเวณใตสถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานีสนามเปา 

และบริเวณดานหนาสถานีโทรทัศนกองทัพบก  

2) บริเวณฝงตรงขามกองพลทหารมาที่ 2  รักษาพระองค  จํานวน 3 ปาย  บริเวณหนาปากซอย

พหลโยธิน 1  บริเวณหนาโรงพยาบาลพญาไท  และบริเวณใตสถานีรถไฟฟาบีทีเอส สถานีสนามเปา 

3) บริเวณถนนดินแดง  ตําแหนงปายรถประจําทางจะมีอยูแหงเดียว  ตรงสํานักงานปองกันและ

ปราบปรามยาเสพติด(ปปส.) 

4) บริเวณถนนวิภาวดีรังสิต  ตําแหนงปายรถประจําทางจะมีอยู 2 แหง คือ ชุมสายโทรศัพทและ

บริเวณโรงเรียนดุริยางคกองทัพบก 

สถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน(บีทีเอส)  สถานีรถไฟฟาบีทีเอส สายสีเขียว ซึ่งอยูบนถนนพหลโยธิน  มีสถานีที่อยูใน

บริเวณพื้นที่ศึกษาและใกลเคียง ดังนี้ 

1) สถานีอารีย  อยูบริเวณปากซอยพหลโยธิน 7 กับ ซอยพหลโยธิน 4 

2) สถานีสนามเปา  อยูบริเวณหนากองพลทหารมาที่ 2  รักษาพระองค   

3) สถานีอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  อยูบนถนนพญาไท  บริเวณหนาหางสรรพสินคา Big one 

จุดบริการรถตูขนสง  การบริการรถตูเปนอีกรูปแบบของการใหบริการขนสงมวลชน  ซึ่งมีอยางแพรหลายใน

ปจจุบัน  โดยในบริเวณพื้นที่ศึกษาจะมีจุดขึ้นลงรถตู อยูใตทางพิเศษศรีรัช  ซึ่ปลายทางคือยานชานเมือง  เชน 

จังหวัดสระบุรี  นครนายก  ปราจีนบุรี  กบินบุรี และสนามบินสุวรรณภูมิ 

จุดบริการรถจักรยานยนต  จะอยูปากซอยทุกซอยในบริเวณพื้นที่ศึกษา  
 

บริเวณหนา ททบ.5 บริเวณอนุสาวรียฯ จุดจอดรถตู อนุสาวรียฯ 

จุดจอดรถคูใตทางพิเศษศรีรัช สถานีรถไฟฟาบีทีเอส สนามเปา จุดจอดรถจักรยานยนตใหบริการ 

ภาพที่ 4.4 ระบบการสัญจร บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

จุดเปลี่ยนถายการสัญจร 

                          
ตําแหนงรวมสถานี  รถโดยสาร    

                        ขนสงมวลชน 

 ตําแหนงรวมรถตูบริการ 

ตําแหนงใหบริการรถจักรยานยนต
รับจาง 

 ตําแหนงปายรถโดยสารประจําทาง 

 ตําแหนงสถานีรถไฟฟา (สนามเปา) 

                          ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 
 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 
แผนที่ที่ 4.8 จุดเปลี่ยนถายการสัญจร บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

69 (ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 
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 ที่จอดรถ 

ในพื้นที่ศึกษายานสนามเปา  มีพื้นที่จอดรถในลักษณะที่เปนสวนบุคคล  เก็บคาบริการจอดรถ  

เชน  ภายในอาคารสํานักงาน  โรงพยาบาล  และรานสะดวกซื้อ  สวนพื้นที่จอดรถที่ไมเสียคาจอดรถ แตถูก

กําหนดดวยชวงเวลาจอดรถ  จะมีอยูภายในดานหนากองพลทหารมาที่  2 รักษาพระองค ซึ่งสามารถจอดรถได

ประมาณ 50 คัน   นอกจากนี้จะมีที่จอดรถบริเวณใตทางพิเศษศรีรัช  ซึ่งมีการจับจองพื้นที่และเรียกเก็บคาเชา

จอด 30 บาท/ชั่วโมง  ซึ่งโดยมากเปนที่จอดของรถตู  (ภาพที่4.5) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 ความหนาแนน  มวลอาคาร  และที่วาง 
1) ความหนาแนนและมวลอาคาร 

ภายในพื้นที่ศึกษา  ยานสนามเปา  ซึ่งเปนพื้นที่ยานใจกลางเมืองและเมื่อเปรียบเทียบสัดสวนความ

หนาแนนและมวลอาคาร  สามารถแยกประเภทไดดังนี้ (แผนที่ที่4.9) 

มวลอาคารขนาดเล็ก  มีการเกาะกลุมกันของอาคารแบบหนาแนน ไมเปนระเบียบ  ไดแก  บานเดี่ยว  ชุมชน

แออัดตาง ๆ 

มวลอาคารขนาดกลาง  เกาะกลุมตามแนวยาวริมทางสัญจร  ไดแก  กลุมอาคารพาณิชยริมถนนพหลโยธิน  

ถนนดินแดง  และบางชวงในถนนวิภาวดีรังสิต  และภายในขอบเขต 100 เมตร จากถนนสายหลัก 

ภาพที่ 4.5  ที่จอดรถ บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

ที่จอดรถรานสะดวกซื้อ ที่จอดรถรอบ ๆ อนุสาวรียฯ 

ที่จอดรถภายในพล.ม. 2 รอ. ที่จอดรถภายในอาคารสํานักงาน ที่จอดรถภายใน ททบ.5 

ที่จอดรถบริเวณถนนดินแดง ที่จอดรถภายในพล.ม. 2 รอ. 

ที่จอดรถใตทางพิเศษศรีรัช 

ที่จอดรถจักรยานภายใน พล.ม.2 รอ. 
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มวลอาคารขนาดใหญ  สวนมากเปนอาคารราชการ  มีทิศทางการวางตัวที่แตกตาง  และอาคารพาณิชยกรรม ซึ่ง

เกาะตัวอยูริมถนนพหลโยธิน  สวนถนนวิภาวดีรังสิต  เปนอาคารสํานักงานขนาดใหญ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2) ที่วาง 
ภายในพื้นที่ศึกษา ยานสนามเปา  ซึ่งเปนชุมชนหนาแนน  พื้นที่วางจึงมีความจําเปนอยางมาก  

เพื่อเสริมสรางสภาพแวดลอมที่ดีและเพื่อรองรับการขยายตัวของเมือง  ซึ่งในพื้นที่ศึกษา แยกประเภทของที่วาง

ไดดังนี้ 

ที่วางขนาดเล็ก  ที่วางขนาดเล็กจะมีอยูกระจัดกระจาย  โดยมีขนาดแตกตางกันไป  ซึ่งสวนใหญจะอยูบริเวณ

ชุมชนที่พักอาศัย   

ที่วางขนาดกลาง  จะกระจายตัวอยูไมมาก  โดยสวนใหญจะเปนที่วางระหวางอาคารขนาดใหญ  ภายในพื้นที่

ราชการ  และบริเวณริมทางดวนซึ่งมีทางเขาออกที่ไมสะดวก 

ที่วางขนาดใหญ  จะมีอยูในพื้นที่ของสวนราชการ  มีรูปทรงเรขาคณิต  และในสวนของเคหะชุมชนบริเวณ

ใกลเคียง(แฟลตตํารวจลือชา)  รวมถึงบริเวณพื้นที่ใตทางพิเศษศรีรัช  ซึ่งมีรูปทรงตามทางยาว 

จะเห็นไดวาความหนาแนนของมวลอาคารและที่วาง  ซึ่งเปนเนื้อเมืองในบริเวณพื้นที่ศึกษา ยาน

สนามเปา  มีความหลากหลายของความหนาแนนของมวลอาคารและพื้นที่วาง  ซึ่งมวลอาคารและที่วางขนาด

ใหญจะอยูในพื้นที่ของราชการ  มวลอาคารขนาดกลางจะเกาะตัวอยูริมถนนสายหลักตาง ๆ มวลอาคารและที่

วางขนาดเล็กจะอยูในเขตชุมชนซึ่งมีลักษณะเปนบานเดี่ยว 

                        ภาพที่ 4.6  มวลอาคาร บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

มวลอาคารขนาดเล็ก มวลอาคารขนาดกลาง มวลอาคารขนาดใหญ 

(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 
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แผนที่ที่ 4.9 มวลอาคารและที่วาง บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

มวลอาคารและที่วาง 

 

  มวลอาคาร 

 ที่วาง 

  

  

  

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 
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 พ้ืนที่วางและที่วางสาธารณะ 

บริเวณพื้นที่ศึกษาเปนยานชุมชนที่พักอาศัยหนาแนน  พื้นที่วางหรือที่วางสาธารณะจึงมีสัดสวนที่

นอยมาก  ลักษณะจะเปนที่วางรกราง  สวนที่วางสาธารณะจะมีอยูในพื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2  รักษา

พระองค  ซึ่งเปนที่วางสาธารณะขนาดใหญ  นอกจากนี้ยังมีที่วางสาธารณะแทรกตัวอยูตามชุมชน  และสวน

สํานักงาน  เพื่อรองรับการใชงานในแตละสวน  และที่วางบริเวณใตทางพิเศษศรีรัช  ซึ่งปจจุบันถูกปรับใหใชงาน

เปนลานกีฬาและที่จอดรถตู  รวมถึงที่จอดรถของกลางของสํานักงานปองกันและปราบปรามยาเสพติด(ปปส.)  

โดยแยกไดดังนี้ (แผนที่ที่4.10) 

พื้นที่วาง  จะอยูบริเวณใตทางพิเศษศรีรัช   ซึ่งปจจุบันใชเปนลานกีฬา  ที่จอดรถตูบริการ ที่จอดรถของกลางของ

สํานักงานปองกันและปราบปรามยาเสพติด(ปปส.) และมีบริเวณสํานักงานปองกันและปราบปรามยาเสพติด

(ปปส.) มีลักษณะเปนลานคอนกรีตโลงซึ่งใชเปนที่จอดรถ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พื้นที่วางรกราง  จะอยูบริเวณริมทางพิเศษศรีรัช  บริเวณปากซอยราชวิธี 6  มีชองทางเขาออกไดทางเดียว  และ

เปนที่วางรกรางขนาดใหญ  นอกจากนี้จะมีบริเวณใตทางยกระดับพหลโยธินซอย 2 ซึ่งเปนพื้นที่ของกองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 

 

 

 

 

 

 

ลานกีฬา ที่จอดรถของกลาง ปปส. 

ลานจอดรถของ ปปส. ที่จอดรถตูใหบริการ 

ภาพที่  4.7 พื้นที่วาง บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

ที่วางรกรางใตทางพิเศษศรีรัช ที่วางรกรางของ พล.ม.2 รอ. 

ภาพที่  4.8  พื้นที่วางรกราง บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

ที่วางรกรางใตทางยกระดับ พหลโยธินซ.2 
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พื้นที่วางสาธารณะ  จะมีลานกีฬาและสวนหยอมใตทางพิเศษศรีรัชบริเวณปากซอยรวมมิตรและพื้นที่วาง

สาธารณะ  สวนใหญจะอยูในพื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  โดยแยกเปน 2 สวนคือ 

1) ที่วางสาธารณะที่บุคคลภายนอกสามารถเขาใชงานได  คือบริเวณดานหนากองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค  เปนสนามหญาขนาดใหญ ปลูกตนไมโดยรอบ และมีสนามฝกซอมขี่มา รวมถึงสนามซอมกอลฟ 

2) ที่วางสาธารณะภายในชุมชนพักอาศัย  จะมีอยู  2 แหง เปนสนามเด็กเลนพรอมอุปกรณ  และ

สวนหยอม(สวนมโนมัย) และมีการปลูกตนไมขนาดใหญเพื่อใหรมเงาในพื้นที่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่วางสาธารณะดานหนา พล.ม.2 รอ. สนามหญาภายใน พล.ม.2 รอ. 

ที่วางสาธารณะภายในชุมชนสนามเปา สนามเด็กเลนภายในชุมชนสนามเปา 

ภาพที่  4.9  พื้นที่วางสาธารณะ บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

  สวนหยอมภายในชุมชนสนามเปา 

บอรับน้ําภายใน พล.ม.2 รอ. 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

พื้นที่วางและพื้นที่วางสาธารณะ 
 

พื้นที่วาง 
พื้นที่วางมีตนไมปกคลุม 
พื้นที่วางไมมีตนไมปกคลุม 
ที่วางประเภทบอน้ํา 

                        พื้นที่วางสาธารณะ 

 พื้นที่วางสาธารณะใชงานไดตลอดเวลา   

 พื้นที่วางสาธารณะควบคุมการใชงาน
เปด-ปดเปนเวลา 

 พื้นที่วางสาธารณะของราชการใชงาน
เปด-ปดเปนเวลา 
ที่วางรกราง 
พื้นที่รกรางของเอกชน 

      ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

 
 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แผนที่ที่ 4.10   พื้นที่วางและพื้นที่วางสาธารณะ บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

75 (ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 
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 ศักยภาพในการเขาถึงและมุมมอง 

1) การเขาถึง 
พื้นที่ยานสนามเปา  มีลําดับศักยในการเขาถึงจากถนนสายหลักดานนอกคือ ถนนวิภาวดีรังสิต  

ถนนพหลโยธิน  และถนนดินแดง  โดยมีการสัญจรทางบกที่สะดวกดวย ถนน 6 เลน แตเมื่อเขาถึงดานในพื้นที่

แลว  ยังมีปญหาดานการเชื่อมตอของระบบยานพาหนะและทางเทา  ปญหาความคับแคบของเสนทาง  ทําให

เกิดปญหาดานการจราจรและความไมปลอดภัยในการเขาใช  สงผลใหการสัญจรภายในพื้นที่เปนไปไดยาก  

นอกจากนี้การเขาถึงพื้นที่ยานสนามเปายังสามารถเขาถึงไดดวยระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส  ซึ่งเปน

ระบบการสัญจรที่มีเพิ่มเขามาในพื้นที่ โดยมีสถานีสนามเปาเปนสถานีหลักในพื้นที่และมีสถานีอนุสาวรียชัย

สมรภูมิ และสถานีอารียเปนสถานีใกลเคียง (แผนที่ที่4.11) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

2) มุมมอง   (แผนที่ที่4.12) 

มุมมองเขาสูพื้นที่ศึกษา  จากพื้นที่ศึกษาที่มีความเปนยานชุมชนพักอาศัยหนาแนนสูงตามการใชที่ดินเขตพญา

ไท  มุมมองเขาสูพื้นที่ศึกษาในระดับพื้นราบจากถนนพหลโยธินจะไมสามารถมองเห็นทัศนียภาพที่ดี  เนื่องจากมี

โครงสรางรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอสและแนวกําแพงของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งเปนแนว

กําแพงทึบและมีแนวตนไมบริเวณเกาะกลางถนนบดบังสายตาทําใหไมสามารถมองเห็นกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายใน

พื้นที่  มุมมองที่ทําใหสามารถมองเห็นกิจกรรมภายในพื้นที่ศึกษาจะเปนมุมมองผานตามชองการเขาถึงของพื้นที่  

ซึ่งเปนชองเปดโลง 

มุมมองจากสถานีรถไฟฟาบีทีเอส  ที่ระดับชั้น 2  มุมมองถูกบดบังโดยอาคารพาณิชยรอบ ๆ ตัวสถานี  ซึ่งมี

ระยะหางจากสถานีประมาณ 10.00-15.00 เมตร  แตในระดับช้ัน 3 ของสถานีสามารถมองเห็นพื้นที่โครงการ

เปนมุมกวางโดยไมมีอาคารมาบดบังมุมมอง 

มุมมองออกจากพื้นที่ศึกษา  จะเห็นจากพื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เนื่องจากเปนพื้นที่โลง  ไม

มีส่ิงปลูกสรางเปนตัวบังสายตา  โดยมุมมองจะเปนแนวรถไฟฟาบีทีเอสและอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญเปน

ฉากหลัง 

ภาพที่ 4.10  เสนทางการเขาถึง พื้นที่ศึกษายานสนามเปา  
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มุมมองจากถนนดินแดง ตัดกับถนนวิภาวดีรังสิต 

มุมมองจากถนนพหลโยธิน 

มุมมองจากอนุสาวรียชัย มุมมองจากทางลง ทางยกระดับ 
พหลโยธิน ซ. 2 

 

มุมมองภายใน พหลโยธิน ซ. 2 

 

มุมมองจากทางขึ้น ทางยกระดับ 
พหลโยธิน ซ. 2 

 

มุมมองจากทางเทายกระดับ 
อนุสาวรีย 

 

มุมมองจากสถานีบีทีเอส 
สูทางเขา พล.ม. 2 รอ. 

 

ภาพที่ 4.11 มุมมองจากภายนอกสูภายใน บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

มุมมองจากอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  ซึ่งเปนพื้นที่ตัดกับพื้นที่ศึกษาแตไมสามารถเห็นบริเวณพื้นที่ศึกษาไดอยาง

ชัดเจน  เนื่องจากขอบเขตของอาคารรวมถึงโครงสรางของระบบการสัญจร คือ ทางพิเศษ(ทางดวน)  ทางเทา

ลอยฟา  โครงสรางรางรถไฟฟา  ซึ่งมีระดับที่แตกตางกัน  ทําใหการมองมีการบดบังสายตา 

มุมมองจากทางยกระดับพหลโยธิน ซอย2 และทางพิเศษศรีรัช  ทางพิเศษอุตราภิมุข  การใชยวดยานพาหนะบา

ทางพิเศษศรีรัชและทางพิเศษอุตราภิมุขนั้น  ไมสามารถมองเห็นพื้นที่ศึกษาไดชัดเจน  เนื่องจากมีที่บดบังสายตา 

และใชความเร็วในการเคลื่อนที่  นอกจากยานพาหนะที่มีความสูงพิเศษ เชน  รถทัศนาจรขนาดใหญ  แตในสวน

ทางยกระดับพหลโยธิน ซอย2 อาจมองเห็นพื้นที่ศึกษาไดบริเวณชวงขึ้นลงสะพาน 
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มุมมองบริเวณบอพักน้ําภายในพล.ม. 2 รอ. 

มุมมองบริเวณพื้นที่สีเขียวภายในพล.ม. 2 รอ. 

มุมมองบริเวณภายในพล.ม. 2 รอ. สูภายนอก 

มุมมองจากสถานีบีทีเอสสูภายใน พล.ม. 2 รอ. 

ภาพที่ 4.12 มุมมองจากภายในสูภายนอก บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

มุมมองบริเวณสนามฝกซอมมาภายในพล.ม. 2 รอ. 
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แผนที่ที่ 4.11 การเขาถึง บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

การเขาถึง 

 
   ทางยกระดับ 

 รถยนต จักรยานยนต จักรยาน 
คนเดินเทา 

 รถยนต 2 เลน จักรยานยนต
จักรยาน คนเดินเทา 

 รถยนตทางเดียว  จักรยานยนต
จักรยาน คนเดินเทา 

 คนเดินเทา 
      ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 
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 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

       
 มุมมอง 

 
มุมมองจากระดับสูงกวาถนน 

มุมมองจากภายนอกสูภายใน 

มุมมองจากภายในสูภายนอก 

                       

                     ขอบเขตพื้นที่โครงการ 
 

  
 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่ 4.12 มุมมอง บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 
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 ระบบทางเดินเทา 

ระบบทางเดินเทาบริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา  มีความสัมพันธตอเนื่องกับพื้นที่อนุสาวรียชัย

สมรภูมิ  ซึ่งเปนศูนยกลางการเปลี่ยนถายระบบขนสงมวลชนหลายระบบ  ดังนั้นการสัญจรแบบทางเดินเทาจึงมี

การเชื่อมโยงอยางตอเนื่อง  โดยมีทางเทาระดับพื้นดินเพื่อเชื่อมโยงกับชุมชน  และมีทางเทายกระดับ

(สะพานลอย) เปนตัวเชื่อมระหวาง 2 ฝงถนน สามารถแยกลักษณะทางเดินเทาตามเสนถนนไดดังนี้            

(แผนที่ที่4.13) 

- ถนนพหลโยธินและถนนดินแดง  ทางเทาบริเวณนี้จะมีความกวางประมาณ 2.50 – 5.00 เมตร  

ทั้ง 2 ฝงถนน  เชื่อมตอกับทางเดินเทาเพื่อเขาชุมชนตาง ๆ และมีทางเทายกระดับ(สะพานลอย) เปนตัวเชื่อมโยง

ทั้ง 2 ฝง และมีจุดขึ้นลงตามตําแหนงปายรถประจําทางตลอดเสนทาง ซึ่งทําใหทางเทาบริเวณจุดขึ้นลง

สะพานลอยมีพื้นที่ประมาณ 1.50 – 2.00 เมตร 

- ถนนพหลโยธินซอย  2  ทางเทาบริเวณนี้จะมีความกวาง 1.00 – 2.00 เมตร  ลึกเขาไปจากถนน

พหลโยธินประมาณ 200 เมตร  ไมมีทางยกระดับ(สะพานลอย) เชื่อมตอ 2 ฝงถนน  และไมสามารถเชื่อมตอไปสู

ถนนวิภาวดีรังสิตได  เนื่องจากตองผานพื้นที่เขตทหาร(กองพลทหารมาที่  2 รักษาพระองค)และเปนทางยกระดับ 

- ถนนใตทางพิเศษศรีรัช  ทางเทาบริเวณนี้มีความกวางประมาณ 1.00 – 1.20 เมตร  จะมีเปนบาง

ชวง  ขาดความตอเนื่อง  และใชเปนทางเชื่อมตอกับทางเขาชุมชนบริเวณใตทางพิเศษศรีรัช 

- ถนนเขาสูชุมชน  ถนนเชาสูชุมชนบริเวณนี้จะมีขนาดเล็ก ความกวางประมาณ 3.00 – 5.00 เมตร  

และไมมีการเตรียมทางเทาสําหรับผูใชจึงตองเดินบนถนน  พื้นถนนเปนทางสัญจรและนอกจากนี้ยังถูกใชเปนที่

วางของแผงลอย

ภาพที่  4.13 ทางเดินเทา บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

ทางเดินเทา-ถนนพหลโยธิน 

ทางเดินเทา-ถนนใตทางพิเศษศรี ทางเดินเทา-ถนนเขาสูชุมชน 

ทางเดินเทา-ถนนพหลโยธินซอย 2 ทางเดินเทา-ถนนดินแดง 

ทางเดินเทา-เขาพล.ม.2 รอ. 
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แผนที่ที่ 4.13 ระบบทางเดินเทา บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

82 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ระบบทางเดินเทา 
 

  ระบบทางเดินเทายกระดับ 

 ระบบทางเดินเทา 

 มีฟุตบาทกวาง 3.00 - 5.00 เมตร 

 ระบบทางเดินเทา 

 มีฟุตบาทกวาง นอยกวา 1.00 เมตร 

 ระบบทางเดินเทา 

 ที่ใชรวมกับทางสัญจรยานพาหนะ 

       ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 
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 โครงสรางสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ (แผนที่ที่4.14, แผนที่ที่ 4.15) 
- สาธารณูปโภค  
ระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ศึกษาซึ่งอยูในเขตพญาไท  แบงเปนการบริการประปา  การระบายน้ํา  การ

ปองกันน้ําทวม  การบําบัดน้ําเสีย  และการกําจัดขยะมูลฝอย  พญาไทเปนเขตที่ภาพรวมของระบบสุขาภิบาล

คอนขางดี  เมื่อเปรียบเทียบกับเขตอื่น ๆ  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

การบริการประปา 

จากขอมูลการประปานครหลวง  การบริการน้ําประปามีโครงขายของทอน้ําประปาประธานตาม

ถนนสายหลักสายรองบางสาย  ซึ่งมีขนาดตั้งแตเสนผาศูนยกลาง 600 – 1,500 มิลลิเมตร  ซึ่งบริเวณที่ผานพื้นที่

ศึกษายานสนามเปาจะมีทอประปาอยูตามถนนพหลโยธิน  มีขนาดเสนผาศูนยกลาง 600 มิลลิเมตร  และบริเวณ

ริมถนนวิภาวดีมีขนาดเสนผาศูนยกลาง 1,200 มิลลิเมตร   

การระบายน้ําและการปองกันน้ําทวม 

เขตพญาไทอยูในเขตปองกันน้ําทวมชั้นในของกรุงเทพมหานครฝงตะวันออก  โดยใชเขื่อน คลอง

ระบายน้ํา ประตูน้ํา และเครื่องสูบน้ํา  เปนสวนประกอบสําคัญในการปองกันน้ําทวม  ซึ่งเขตพญาไทมีโครงขาย

ทอระบายน้ําตามถนนสายหลัก สายรอง และถนนซอย โดยบริเวณพื้นที่ศึกษามีทอขนาดมากกวา 60 เซนติเมตร 

วิ่งผานบริเวณถนนพหลโยธิน 

นอกจากนี้ยังมีบึงชะลอน้ําฝนเปนสวนประกอบที่ชวยเหลือดวย  โดยในเขตพญาไทมีบึงชะลอน้ํา 4 

แหง  ไดแก  บริเวณกรมทหารราบที่ 1 กองพันทหารราบที่ 1 มหาดเล็กรักษาพระองค   กรมประชาสัมพันธ  ซอย

อารีย  กองพลทหารมาที่ 1   และกองพันทหารมาที่ 1 รักษาพระองค  บริเวณสนามเปา  และบึงการเคหะ

แหงชาติ หลังหมูบานพิบูลวัฒนา   ซึ่งมีพื้นที่และปริมาตรในการรองรับดังตาราง 

ตารางที่ 4.3  รายช่ือบึง สระกักเก็บน้ําที่ขึ้นทะเบียนไวเปนที่รองรับเก็บกักน้ําชั่วคราว จําแนกตามขนาดพื้นที่

และปริมาตร 

รายชื่อ พื้นที่ (ตร.ม.) ปริมาตร (ลบ.ม.) 

1. กรมทหารราบที่ 1 กองพันทหารราบที่ 1 มหาดเล็กรักษา

พระองค    

143,500 168,555 

2. กรมประชาสัมพันธ  ซอยอารีย 53,395 56,173 

3. กองพลทหารมาที่ 1   และกองพันทหารมาที่ 1 รักษาพระองค  

สนามเปา   

45,915 114,289 

4. บึงการเคหะแหงชาติ หลังหมูบานพิบูลวัฒนา 12,800 25,600 

รวม 255,610 364,617 

ที่มา: รายงานการศึกษาฉบับสมบูรณ โครงการจัดทําแผนผังพัฒนาเขตกรุงเทพมหานคร เขตพญาไท, สํานักผังเมือง  

      กรุงเทพมหานคร 
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การบําบัดน้ําเสีย 

เขตพญาไทอยูในพื้นที่โครงการ  รองรับการบําบัดน้ําเสียรวมในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร  มี

สถานีสูบน้ําบริเวณซอยอินทมระ 21  โดยมีโรงบําบัดน้ําเสียอยูที่ถนนมิตรไมตรี  ใกลที่วาการกรุงเทพมหานคร 2  

กอนจะปลอยน้ําลงบึงมักกะสัน       สวนทอระบายน้ําในบริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา  จะมีทอขนาด

เสนผาศูนยกลาง 1.20 เมตร ฝงอยูใตดิน 

การกําจัดขยะมูลฝอย 

ปจจุบันในพื้นที่เขตพญาไทมีแนวโนมของปริมาณขยะมูลฝอยเพิ่มขึ้นทุกวัน  เนื่องจากมีผูอยูอาศัย

และมีผูเขามาใชบริการในพื้นที่เปนจํานวนมาก  แตปจจุบันการเก็บขยะเปนไปโดยลําบากตองใชเวลาชวง

กลางคืนในการเก็บ  เนื่องจากถนนสายหลักมีปริมาณรถมากในตอนกลางวัน  อีกทั้งถนนซอยมีขนาดเล็กไม

เหมาะกับการใชรถขนาดใหญในการเขาพื้นที่ 
- สาธารณูปการ    

บริเวณพื้นที่ศึกษา  ตั้งอยูในเขตพญาไท  จัดเปนพื้นที่ที่มีความพรอมทางดานสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ  เนื่องจากมีระบบคมนาคมที่สะดวกสามารถเขาถึงพื้นที่ไดงาย  และเปนแหลงชุมชนหนาแนน  

จึงมีการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค  และสาธารณูปการ เพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลง 

โรงเรียน 

โรงเรียนที่อยูในบริเวณพื้นที่ศึกษา  จะเปนโรงเรียนเอกชน  ระดับอนุบาล  ระดับประถมศึกษาและ

สายอาชีพ  ซึ่งจะแทรกอยูในชุมชน  ไดแก  โรงเรียนนานาชาติอนุบาลรัศมี  โรงเรียนรัศมีนานาชาติ  โรงเรียน

อนุบาลเพ็ญสันต  โรงเรียนดุริยางคทหารบก  นอกจากนี้ยังมีศูนยพัฒนาเด็กเล็กกองพันทหารราบที่ 1 รักษา

พระองค 

ศาสนสถาน 

ศาสนสถานในพื้นที่ จะเปนศาสนสถานขนาดเล็กประเภทศาลเจาและมูลนิธิ  ไดแก ศาลเจาสมาคม

พุธไตรปฎก ในซอยบุญชูศรี   สมาคมพุทธกิจสงเคราะห  ในซอยบุญอยู  สมาคมสหพุทธรรมิก  ในซอยอรรณพ

นฤมิตร   

 สถาบันราชการ 

สถาบันราชการที่อยูในบริเวณพื้นที่ศึกษาจะอยูบริเวณริมถนนสายหลักที่อยูรอบพื้นที่  ไดแก  กองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สํานักงานปองกันและปราบปรามยาเสพติด(ปปส.) สํานักงานประกันสังคมเขตที่1   

และกองดุริยางคทหารบก 

โรงพยาบาล 

โรงพยาบาลในพื้นที่ศึกษาและใกลเคียง  ไดแก  โรงพยาบาลพญาไท  ซึ่งเปนโรงพยาบาลเอกชน  

ตั้งอยูริมถนนพหลโยธิน  และโรงพยาบาลทหารผานศึก  อยูบริเวณปากทางยกระดับซอยพหลโยธิน 2 ฝงถนน

วิภาวดีรังสิต  นอกจากนี้ยังมีหนวยตรวจโรคภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   ที่ใหบริการสําหรับกําลัง

พลและครอบครัว  รวมถึงบุคคลภายนอกอีกดวย 
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ตลาด 

ตั้งอยูบริเวณปากซอยพหลโยธิน 1 คือตลาดสนามเปา  ซึ่งเปนตลาดแหงเดียวในบริเวณพื้นที่ศึกษา  

นอกจากนี้จะมีตลาดนัด  ตามพื้นที่ภายในเขตทหารขายในบางวัน คือ วันพุธ  วันพฤหัสบดี และวันศุกร 

ชุมชน 

บริเวณพื้นที่ศึกษาซึ่งเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนจะมีบานเดี่ยวและชุมชน  ซึ่งลักษณะของชุมชนมี  2 

แหง คือ  ชุมชนสนามเปา พื้นที่ประมาณ 30 ไร อยูภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   จํานวน  489  

ครัวเรือน  เปนเคหะชุมชนและชุมชนบุญชูศรี  ต้ังอยูในซอยบุญชูศรี พื้นที่ประมาณ 6 ไร จํานวน 90 ครัวเรือน 

เปนชุมชนแออัด 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 

ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาท่ี 2 รักษาพระองค 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 9 

 5 

 1  2  3 

 7 

 6 

 8 

 4 

 10 

 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

โรงเรียนนานาชาติอนุบาลรัศมี   

โรงเรียนรัศมีนานาชาติ  

โรงเรียนอนุบาลเพ็ญสันต   

โรงเรียนดุริยางคทหารบก   

ศูนยพัฒนาเด็กเล็ก ร.1พัน1รอ. 

ศาลเจาสมาคมพุธไตรปฎก 

สมาคมพุทธกิจสงเคราะห 

สมาคมสหพุทธรรมิก   
พล.ม.2 รอ.   

ปปส. 

สํานักงานประกันสังคมเขตที่1    

 1 

 2 

 4 

 3 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

1

1

แผนที่ที่ 4.14 สาธารณูปการ บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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1
1

1

1

1

1

1

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาท่ี 2 รักษาพระองค 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แผนที่ที่ 4.15  สาธารณูปการ บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา (ตอ) 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

 13 14 

กองดุริยางคทหารบก   

โรงพยาบาลพญาไท 

โรงพยาบาลทหารผานศึก   

หนวยตรวจโรค พล.ม.2 รอ.   

ตลาดสนามเปา 

ชุมชนสนามเปา 

ชุมชนบุญชูศรี 

 

12 

16 17 

18 

15 
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 สภาพแวดลอมอาคารในบริเวณพื้นที่    

แบงตามลักษณะกิจกรรมการใชงานของพื้นที่  โดยพิจารณาในสวนของลักษณะกิจกรรมการใชสอย  

รูปแบบอาคารและวัสดุอาคารดังนี้ 

1) ลักษณะสภาพแวดลอมทางดานกิจกรรมการใชสอย 

- พื้นที่ดานหนาอาคารพาณิชยกรรมริมถนนพหลโยธิน  ถนนดินแดง  บริเวณพื้นที่ศึกษาซึ่ง

ลักษณะกิจกรรมการใชงานเปนทางเดินเทา  ปายรถประจําทาง  ที่วางแผงลอยขายของตามหนารานและริมถนน

ทั้งสองขางทางเปนชวง ๆ โดยชวงเวลาของกิจกรรมจะมีตั้งแต 6.00 – 22.00 น. 

 
- พื้นที่ดานหนาตึกแถวริมถนนพหลโยธิน  ถนนดินแดง  ใชงานในลักษณะเปนถนนทางเดินเทา  

ที่วางของหนารานสําหรับขายอาหารแตละราน  และรานขายเสื้อผาลักษณะใชแขวนตามผนังอาคาร  โดย

ชวงเวลาของกิจกรรมจะมีตั้งแต 10.00 - 20.00 น.  

 

 
 

 

ภาพที่ 4.14 สภาพแวดลอมดานกิจกรรมการใชสอย อาคารพาณิชยกรรม ถนนพหลโยธิน ถนนดินแดง 

ภาพที่ 4.15 สภาพแวดลอมดานกิจกรรมการใชสอย ตึกแถวถนนพหลโยธิน  ถนนดินแดง 
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- พื้นที่ดานหนากองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ถนนพหลโยธินซึ่งเปนพื้นที่ราชพัสดุ  มี

ลักษณะกิจกรรมการใชงานทางเดินเทา  ปายรถประจําทาง  ไมมีแผงขายของดานหนา  แตจะมีแผงขายของที่ถูก

จัดระเบียบโดยเจาของพื้นที่(กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ) และรานสะดวกซื้อซ่ึงเปนสวัสดิการของกอง

พลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ใหบริการในชวงเวลา 08.00-20.00 น.  นอกจากนี้ยังมีสถานีบริการน้ํามัน ปตท. 

ใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง 

 
- พื้นที่ดานหนาอาคารพาณิชยกรรม ริมถนนวิภาวดีรังสิต  มีลักษณะกิจกรรมการใชงานเปน

ปายรถประจําทาง  เนื่องจากเปนถนนสายหลักที่มีการคมนาคมหนาแนน 

 
- พื้นที่ในชุมชนพักอาศัยบริเวณพื้นที่ศึกษาและกิจกรรมการใชสอยภายในพื้นที่จะมี

ลักษณะเดียวกับชุมชนทั่วไป คือรานขายของชํา  รานอาหาร  ซึ่งจะใชพื้นที่ภายในบานเปดเปนรานคา  ชวง

ดําเนินกิจกรรมตั้งแต 9.00 – 20.00 น. 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.16 สภาพแวดลอมดานกิจกรรมการใชสอย หนา พล.ม.2 รอ. 

ภาพที่ 4.17 สภาพแวดลอมดานกิจกรรมการใชสอย อาคารพาณิชยกรรม ริมถนนวิภาวดีรังสิต 

ภาพที่ 4.18 สภาพแวดลอมดานกิจกรรมการใชสอย ชุมชนพักอาศัย 
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- พื้นที่ใตทางยกระดับ สามารถแยกไดเปน 1)ใตทางพิเศษศรีรัช  กิจกรรมในพื้นที่บริเวณนี้

เปนกิจกรรมดานกีฬาและการขายอาหารเพื่อรองรับผูเขามาใชพื้นที่สําหรับจอดรถตูและผูเขามาใชบริการ  

รวมถึงใหบริการผูที่อยูในชุมชนที่ตองใชพื้นที่ใตทางพิเศษเปนทางเขาออก 2) ใตทางยกระดับ พหลโยธิน ซอย2 

ซึ่งวิ่งผานพื้นที่ทหาร กิจกรรมในพื้นที่บริเวณนี้ จะเปนกิจกรรมทางกีฬาโดยใชพื้นที่วางเปนลานกีฬา 

 
2) ลักษณะสภาพแวดลอมทางดานรูปแบบอาคารและวัสดุอาคาร  

กลุมอาคารพาณิชยกรรม ริมถนนพหลโยธิน 

- ฝงตรงขามกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  กลุมอาคารสวนใหญมีรูปแบบอาคารเปน

คอนกรีตเสริมเหล็ก  ลักษณะแบบตึกแถวทั่วไป  โดยเฉลี่ยกวาง 3.80 เมตร  ลึก 12.00 เมตร  ลักษณะการใชงาน

เปนแบบใชอยูอาศัยและคาขายชั้นลาง  มีความสูงตั้งแต 3 ชั้น แตสวนใหญสูงประมาณ 4 – 5 ชั้น  สภาพอาคาร

ภายนอกไมไดรับการดูแลที่ดีเทาที่ควร  ตกแตงรูปดานโดยการทาสีและปายโฆษณา  แตเนื่องจากอาคาร

กอสรางมาในระยะเวลานาน สภาพอาคารจึงคอนขางทรุดโทรม  ในสวนของบางอาคารที่มีการทาสีใหมจะใช

สีสันมีลวดลายดึงดูดความสนใจ  เนื่องจากเปนอาคารพาณิชยกรรม  โทนสีในกลุมอาคารที่ทาสีจะใชสีคอนขาง

สวางตา  หรือใชปายชื่อรานที่มีสีสันหลากหลาย  สวนอาคารขนาดใหญที่มีความสูงมากกวา 4 ชั้น ขึ้นไป  จะ

เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  หนากวางประมาณ 20.00 – 30.00 เมตร  โดยสวนใหญจะใชเปนสํานักงาน  

และโรงพยาบาล  รูปแบบอาคารมีทั้งอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  อาคารที่ตกแตงดวยกระจกสี  และใชปายหรือ

สัญลักษณของอาคารตกแตงอยูดานหนาอาคารในระดับสายตา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.19 สภาพแวดลอมดานกิจกรรมการใชสอย ใตทางยกระดับ 

ภาพที่ 4.20  สภาพแวดลอมรูปแบบ-วัสดุอาคาร บริเวณถนนพหลโยธิน (ฝงตรงขาม พล.ม.2 รอ.) 
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- ฝงกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  บริเวณกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  กลุม

อาคารสวนใหญมีรูปแบบอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  มีแนวกําแพงปองกันอยางชัดเจน ในสวนอาคารทาง

ราชการ  เพื่อแสดงขอบเขตของพื้นที่  อาคารบริเวณริมถนนสวนใหญเปนอาคารที่มีความสูงไมเกิน  4  ชั้น  แต

จะมีอาคารของ ททบ.(สถานีวิทยุและโทรทัศนกองทัพบก ชอง 5) ที่เปนอาคารขนาดใหญ  มีโรงถายและสวน

สํานักงานที่มีความสูงมากกวา 7 ชั้น   การตกแตงอาคารใชกระจกและวัสดุทันสมัย สวนอาคารพาณิชยกรรม

ของเอกชนมีรูปแบบอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  ลักษณะแบบตึกแถวทั่วไปโดยเฉลี่ยกวาง 3.80 เมตร ลึก 12.00 

เมตร  ลักษณะการใชงานเปนสํานักงานขนาดเล็ก  มีการตกแตงดานหนา(Façade) ของอาคารดวยปายขนาด

ใหญ  หรือใชวัสดุประเภทกระจกในการตกแตง  นอกจากนี้จะมีอาคารที่มีความสูงเกิน 7 ชั้น บริเวณปากซอย

พหลโยธิน 2 เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  ตกแตงดวยกระจกสี มีสัญลักษณของอาคารวางตกแตงอยู

ดานหนาอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.21  สภาพแวดลอมรูปแบบ-วัสดุอาคาร บริเวณถนนพหลโยธิน (ฝง พล.ม.2 รอ.) 
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กลุมอาคารพาณิชยกรรมริมถนนวิภาวดีรังสิต 

- กลุมอาคารพาณิชยกรรมริมถนนวิภาวดีรังสิตในบริเวณพื้นที่ศึกษา  กลุมอาคารสวนใหญมี

รูปแบบอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  โดยมีรูปแบบที่หลากหลายทั้งตึกแถว  อาคารขนาดใหญ  โดยลักษณะการใช

งานอาคารประเภทตึกแถว สูงประมาณ 4-5 ชั้น ใชชั้น 1 และ 2 เปนสํานักงาน  จะอยูบริเวณจุดตัดระหวางถนน

วิภาวดีรังสิตกับถนนดินแดง  สวนอาคารขนาดใหญ มีความสูงเกิน 7 ชั้น  มี 2 อาคาร  เปนสํานักงานใหเชา หนา

กวางประมาณ 50.00-100.00 เมตร  ใชกระจกในการตกแตงรูปดานอาคาร (Façade) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- กลุมอาคารพาณิชยกรรมริมถนนดินแดง  กลุมอาคารสวนใหญมีรูปแบบเปนคอนกรีตเสริม

เหล็ก  ลักษณะแบบตึกแถวทั่วไป  โดยเฉลี่ยกวาง 4.00 เมตร ลึก 8.00-12.00 เมตร  ลักษณะการใชงานเปนแบบ

ใชอยูอาศัยและคาขาย  มีความสูง 4-5 ชั้น สภาพอาคารภายนอกไมไดรับการดูแลที่ดีเทาที่ควร  อาคารจึงมี

ลักษณะคอนขางทรุดโทรม  ในบริเวณนี้จะมีอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กขนาดใหญ หนากวาง 20.00-30.00 เมตร 

ใชเปนสํานักงาน มีความสูงมากกวา 7 ชั้น  ตกแตงอาคารรูปแบบสมัยใหญโดยมีปายอาคารอยูในระดับสายตา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.22 สภาพแวดลอมรูปแบบ-วัสดุอาคาร บริเวณถนนวิภาวดีรังสิต 

ภาพที่ 4.23  สภาพแวดลอมรูปแบบ-วัสดุอาคาร บริเวณถนนดินแดง 
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- กลุมอาคารพาณิชยกรรมริมถนนพหลโยธิน ซอย 2  กลุมอาคารสวนใหญมีรูปแบบอาคาร

คอนกรีตเสริมเหล็ก  โดยเฉพาะบริเวณปากซอยพหลโยธิน ซอย 2  มีรูปแบบอาคารเปนตึกแถวทั่วไป โดยเฉลี่ย

กวาง 4.00 เมตร  ลึก 8.00-12.00 เมตร การใชงานเปนแบบใชอยูอาศัยและคาขายชั้นลาง  มีความสูง 4-5 ชั้น  

นอกจากนี้มีอาคารที่เปนลักษณะอาคารชั่วคราว ใชโครงสรางเบา ที่ตั้งอยูในพื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  ใชงานเปนรานอาหาร มีการตกแตงหนารานโดยปายไฟนีออน 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ลักษณะสถาปตยกรรม  ภูมิทัศน  และส่ิงแวดลอม 

1) สภาพอาคาร  
สภาพอาคารบริเวณพื้นที่ศึกษา(สนามเปา) ซึ่งเปนพื้นที่เกาใจกลางเมือง  มีการพัฒนาและขยาย

ตัวอยางตอเนื่องทั้งทางดานคมนาคมและชุมชน  ซึ่งทําใหสภาพอาคารบริเวณนี้มีการเปลี่ยนแปลงตามลักษณะ

การใชที่ดินในปจจุบัน  ที่มีความหลากหลายมากขึ้น  สามารถแยกสภาพอาคารไดตามสภาพความทรุดโทรม

และวัสดุที่ใชไดดงันี้ (แผนที่ที่4.16) 

สภาพทรุดโทรม  สภาพอาคารที่มีความทรุดโทรม  จะอยูบริเวณริมถนนพหลโยธิน  ซึ่งมีลักษณะอาคารเปน

ตึกแถวและมีอายุการใชงานมากกวา 30 ป  อาคารในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งเปนอาคาร

ราชการมีอายุการใชงานมานาน  รวมถึงวัสดุที่ใชยังเปนไมในบางอาคาร  ซึ่งบางอาคารมีอายุการใชงานมาตั้งแต

ป 2475 และขาดการปรับปรุง ซอมแซม สวนอาคารภายในชุมชนที่มีสภาพอาคารทรุดโทรม  ไดแก อาคาร

บริเวณริมทางพิเศษศรีรัชและในยานชุมชนแออัดภายในซอยบริเวณพื้นที่ศึกษา  

สภาพอาคารปานกลาง  สวนใหญเปนบานเดี่ยวภายในบริเวณพื้นที่ศึกษา  ซึ่งมีการปรับปรุงซอมแซมและมีการ

ดูแลโดยเจาของ  สวนอาคารภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคที่มีสภาพปานกลาง  เปนอาคารที่มี

ชวงอายุไมเกิน 30 ป ซึ่งปจจุบันยังถูกใชงานอยู 

สภาพอาคารใหม   สภาพอาคารใหมจะเปนอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ  ซึ่งอยูบริเวณริมถนนพหลโยธินและ

ถนนวิภาวดีรังสิต  ซึ่งอาคารพวกนี้ไดรับการดูแลอยางดี  เนื่องจากเปนภาพลักษณของอาคารเชาโรงพยาบาล

พญาไท 

2) ความสูงอาคาร 
บริเวณพื้นที่ศึกษา(สนามเปา) ซึ่งเปนพื้นที่เกาใจกลางเมือง  มีการพัฒนาและขยายตัวอยาง

ตอเนื่องทั้งทางดานคมนาคมและชุมชน รวมถึงราคาที่ดินที่มีราคาสูง  ซึ่งทําใหความสูงอาคารบริเวณนี้มีการ

เปล่ียนแปลงตามลักษณะการใชที่ดินในปจจุบัน  และเปนไปตามขอบังคับในพื้นที่เขตพญาไท ซึ่ง เปนพื้นที่พัก

อาศัยหนาแนนสูงจากการสํารวจสามารถแยกประเภทความสูงอาคารในพื้นที่ศึกษาไดดังนี้ (แผนที่ที่4.17) 

ภาพที่ 4.24 สภาพแวดลอมรูปแบบ-วัสดุอาคาร บริเวณถนนพหลโยธิน ซอย 2  
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อาคารที่มีความสูงเกิน 8 ชั้น (ความสูงเกิน23 เมตรเปน”อาคารสูง”ซึ่งหามกอสรางบริเวณการใชที่ดินประเภท 

หนาแนนสูง) เปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นให รอยละ 10 ของที่ดินแตละประเภท จะพบบริเวณริมถนน

สายหลัก คือ ถนน วิภาวดี  และ ถนนพหลโยธิน เปนอาคารสํานักงานและโรงพยาบาล เชน รพ.พญาไท   อาคาร

สํานักงาน ยาคูลย, อาคาร บบส. , อาคาร วิทยาลัยการจัดการ มหาวิทยาลัยมหิดล 

อาคารที่มีความสูง 7-8 ชั้น (ความสูงไมเกิน23 เมตร) เปนอาคารพักอาศัยรวมซึ่งมีอยูมากบริเวณ ซอย ราชวิถี 4 

ซอย 6 รวมถึงอาคารพักอาศัยรวม ภายในพื้นที่ ทหาร  

อาคารที่มีความสูง 4-6 ชั้น  โดยมากจะเปนอาคารแถวภายในพื้นที่ศึกษา บริเวณริมถนนสายหลักคือถนน 

พหลโยธิน และ ถนนดินแดง โดยใชชั้นลางเปนพาณิชยกรรมชั้นบนพักอาศัย 

อาคารที่มีความสูง 1-3 ชั้น  โดยมากจะเปนอาคารพักอาศัยในชุมชน พักอาศัยภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค และอาคารพักอาศัยโดยรอบพื้นที่ศึกษา รวมถึงอาคารทางศาสนาในพื้นที่ 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



105 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.16 สภาพอาคาร บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

สภาพอาคาร 
 

  สภาพอาคารเกา 

    สภาพอาคารปานกลาง 

 สภาพอาคารใหม 

ขอบเขตพื้นที่โครงการ 
  

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

isd
Typewritten Text
95

isd
Typewritten Text



106 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.17 ความสูงอาคาร บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

96 

(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ความสูงอาคาร 
      

อาคารสูงมากกวา 8 ชั้น 

                     อาคารสูง 7-8 ชั้น 

                     อาคารสูง 4-6 ชั้น 

                     อาคารสูง 1-3 ชั้น 

                     พื้นที่โลง 

ขอบเขตพื้นที่โครงการ 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
                            จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 

ภาพที่ 4.25  รูปแบบที่ 1 แบบขยายรายละเอียดอาคารพาณิชยกรรมพัก

อาศัย 3-4 ชั้น ริมถนนพหลโยธิน  บริเวณรถไฟฟาบีทีเอส 

97 

ตําแหนงปายโฆษณา 
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สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 

ภาพที่ 4.26  รูปแบบที่ 2 แบบขยายรายละเอียดอาคารพาณิชยกรรมพัก

อาศัย 4 ชั้น ริมถนนพหลโยธิน   

98 

ตําแหนงปายโฆษณา 

isd
Typewritten Text
98

isd
Typewritten Text



109 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 

ภาพที่ 4.27  รูปแบบที่ 3 แบบขยายรายละเอียดอาคารพาณิชยกรรมพัก

อาศัย  2-3 ชั้น บริเวณชุมชนพักอาศัย 
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3) ตนไมและพืชพรรณ   

ตนไมบริเวณทางเดินเทา   โดยรอบพื้นที่ศึกษามีการปลูกตนไมบริเวณทางเทา  เปนตนไมยืนตน ความสูง

ประมาณ 10.00-15.00 เมตร  รูปทรงแผกวางสภาพสมบูรณ  เชน ตนพญาสัตบัน  ตนประดู  และมีการตกแตง

กิ่งเพื่อไมใหสรางปญหากับสายไฟ 

ตนไมบริเวณเกาะกลางถนน   ถนนพหลโยธินมีการปลูกตนไม 2 ระดับ คือ ระดับความสูงไมเกิน 70 เซนติเมตร  

เปนไมพุมมีดอก  มีการตกแตงในสภาพดี  และระดับความสูงประมาณ 4.00-6.00 เมตร เปนตนไมยืนตน  

รูปทรงแผกวางแตมีการตัดแตงกิ่งเพื่อไมใหมาบดบังทัศนียภาพในการขับขี่ 

ตนไมบริเวณดานหนากองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค และสถานีวิทยุโทรทัศนกองทัพบก  เปนลักษณะตนไม

ทรงพุม  มีการตัดตกแตงในสภาพดี เชน  ตนเฟองฟา ตนแกว มีดอกสวยงาม ความสูงประมาณ 0.40-1.00 เมตร   

ตนไมบริเวณปายรถประจําทาง  ปจจุบันมีการออกแบบแผงปลูกตนไมสูงประมาณ 2.00 เมตร  เพื่อปลูกตนไมที่

มีขนาดเล็ก  ปรับเปล่ียนไดงาย  ชวยสรางบรรยากาศบริเวณปายรถประจําทาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
1) องคประกอบภูมิทัศนถนน    

โคมไฟแสงสวาง  บริเวณพื้นที่ศึกษาคอนขางมีรูปแบบที่หลากหลาย  เนื่องจากการปรับปรุงกอสรางในแตละ

พื้นที่มีหลายชวงเวลา  แยกไดเปน 

‐ บริเวณริมถนนพหลโยธิน  จะมีโคมประดับที่ใชการไมได  ทําใหพื้นที่นี้ตองอาศัยแสงสวางจาก

อาคารดานขาง  จากปายรถประจําทาง หรือแสงไฟจากรถยนตบนทองถนน  ทําใหแสงสวางริมถนนพหลโยธิน

คอนขางขาดแคลน 

ภาพที่ 4.28 ตนไมและพืชพรรณ  บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา   
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‐ บริเวณถนนดินแดง  ตองใชแสงสวางจากเสาไฟถนน  เนื่องจากไมมีโคมไฟประดับถนน  ทําให

อาคารพาณิชยที่ถูกปลอยทิ้งรางและบริเวณปากซอยตาง ๆ มีแสงสวางไมเพียงพอ 

‐ บริเวณถนนพหลโยธิน ซอย 2   อาศัยไฟจากเสาไฟถนน  อาคารรานคา  และสนามซอมกอลฟของ

กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

‐ บริเวณใตทางพิเศษศรีรัช  มีไฟสปอรทไลท จากใตโครงสรางทางพิเศษเปนไฟสองสวางซึ่งบางดวง

ใชงานไมได  ทําใหตองอาศัยแสงไฟจากชองวางระหวางโครงสรางทางพิเศษเปนตัวชวยใหแสงสวาง  ทําให

บริเวณนี้แสงสวางไมเพียงพอ 

‐ บริเวณถนนซอย  ที่เขาสูชุมชนพักอาศัย  อาศัยดวงโคมประจําเสาไฟฟาใหแสงสวาง  มีเปนชวง ๆ 

ทุกระยะประมาณ 30.00 เมตร  ซึ่งเพียงพอสําหรับชุมชนพักอาศัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปายรถประจําทาง  บริเวณพื้นที่ศึกษามีปายรถประจําทางอยู 2 รูปแบบ คือ  ปายรถประจําทางที่แสดงดวย

สัญลักษณกับปายที่มีลักษณะเปนหลังคาคลุมและใชวัสดุทันสมัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.29 โคมไฟแสงสวาง  บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา     

ภาพที่ 4.30 ปายรถประจําทาง  บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา     
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ปายโฆษณา  บริเวณพื้นที่ศึกษาเปนแหลงรวมกิจกรรมที่มีความหลากหลายของเมือง  มีผูเขามาใชงานในพื้นที่นี้

ทั้งทางเทาและทางรถยนต  ทําใหมีการโฆษณาสินคาและบริการอยางมากมาย  จึงเกิดรูปแบบของปายที่มีความ

หลากหลาย  โดยเฉพาะปายชื่อรานคาที่ติดตั้งไมเปนระเบียบ  และปายโฆษณาที่ติดตั้งบนอาคาร  นอกจากนี้มี

ปายอื่น ๆ เชน  ปายชื่อถนน  ปายรถประจําทาง  ปายบอกสถานที่  เปนตน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วัสดุปูทางเดินเทาสาธารณะ  เดิมใชวัสดุปูพื้นรูปแบบเปนคอนกรีตบล็อกสีเทา  เชน บริเวณทางเทาบริเวณถนน

ดินแดง  แตโดยทั่วไปที่ปรับปรุงใหมจะใชวัสดุปูพื้นเปนรูปแบบคอนกรีตบล็อกสําเร็จรูปสีเทาสลับกับคอนกรีต

บล็อกสําเร็จรูปสีเหลืองสําหรับคนพิการ  เชน ทางเดินเทาริมถนน  บริเวณปายรถประจําทาง  บริเวณทางแยก

ทางขาม หรือคอนกรีตบล็อกสําเร็จรูปสีเทาสลับกับกระเบื้องลวดลาย เชน บริเวณริมถนนพหลโยธินทั้ง 2 ฝง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

องคประกอบอื่น ๆ  เชน  ถังขยะ  ตูโทรศัพท  กระบะตนไม  เกาอี้นั่ง 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.31 รูปแบบปายตาง ๆ  บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา   

ภาพที่ 4.32 วัสดุปูทางเดินเทาสาธารณะ  บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา     

ภาพที่ 4.33 องคประกอบอื่น ๆ  บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา     
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4.2   สภาพทั่วไปบริเวณสถานีรถไฟฟาสนามเปา (รถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส, ส่ืออิเล็กทรอนิกส) 

สถานีรถไฟฟาสนามเปาเปนหนึ่งในสถานีรถไฟฟา บีทีเอส สายสีเขียว ซึ่งเริ่มจากสถานีขนสงสาย

เหนือและสายตะวันออกเฉียงเหนือ(หมอชิตเกา)  ไปส้ินสุดบริเวณซอยสุขุมวิท 81  โดยสถานีสนามเปาเปน

สถานีที่อยูระหวางสถานีสะพานควายกับสถานีอนุสาวรียชัยสมรภูมิ เปนสถานีขนาด 2 ชั้น  โดยชั้นแรกเปนดาน

เก็บเงิน สวนชั้นที่ 2 เปนชานชลา   

4.2.1  รูปแบบและโครงสรางของสถานีรถไฟฟา 
สถานีรถไฟฟาบีทีเอส ไดรับการออกแบบใหหลบเลี่ยงสาธารณูปโภคทั้งใตดิน และบนดิน โดยที่

ยังคงรักษาผิวการจราจรบนถนนไวมากที่สุด ตัวสถานีไดรับการออก แบบใหมีโครงสรางแบบเสาเดียว มีความ

ยาวประมาณ 150 เมตร มี 2 ลักษณะ คือ 

1. มีชานชาลาอยู 2 ขาง (Side Platform Station) โดยรถไฟฟาวิ่งอยูตรงกลาง ซึ่งสถานีทั่วไปจะ

มีลักษณะดังกลาวเนื่องจากกอสรางไดรวดเร็ว และใชเนื้อที่นอย 

2. มีชานชาลาอยูตรงกลาง (Center Platform Station) รถไฟฟาจะวิ่งอยู 2 ขาง สถานีแบบนี้มี

ประสิทธิภาพสูง แตมีความยุงยากในการกอสราง เหมาะสําหรบัการเปลี่ยนขบวนรถระหวาง 2 สาย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นอกจากนี้รถไฟฟาบีทีเอส ยังไดแบงโครงสรางของสถานีออกเปน 3 ชั้น ดวยกันคือ  

1. ชั้นพื้นถนน เปนชั้นลางสุดของสถานีอยูระดับเดียวกับพื้นถนน เปนที่ตั้งของอุปกรณ ตางๆ 

ไดแก เครื่องกําเนิดไฟฟา ถังเก็บน้ํามันเชื้อเพลิง ปมการสงจายน้ํา และถังเก็บน้ํา เปนตน 

2. ชั้นจําหนายบัตรโดยสาร พื้นที่สวนนี้จะมีเครื่องจําหนายบัตรโดยสารอัตโนมัติ รานคา ตู

เอทีเอ็ม และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ใหบริการอยู สําหรับสถานีทั่วไป ชั้นจําหนายบัตรโดยสารจะแบงพื้นที่

ออกเปน 2 สวน คือ พื้นที่สาธารณะ เปนพื้นที่สําหรับผูโดยสารที่ยังไมไดชําระคาโดยสาร (รถไฟฟา บีทีเอส ถือวา

ผูโดยสารที่ยังไมไดผานเครื่องตรวจสอบบัตรโดยสารอัตโนมัติ คือผูโดยสารที่ยังไมไดชําระคาโดยสาร) และพื้นที่

บริษัทฯ ในสวนนี้จะเปนพื้นที่สําหรับผูโดยสารที่ชําระคาโดยสารแลว รวมถึงพื้นที่ที่เกี่ยวของกับการทํางานดาน

เทคนิคของบริษัทฯ เชนหองควบคุมสถานี 

3. ชั้นชานชาลา สถานีทั่วไปจะมีชานชาลาอยูดานขาง และมีทางวิ่งของรถไฟฟาอยูตรงกลาง 

ยกเวนสถานีสยาม (สถานีรวม) จะมีชานชาลา 2 ชั้น ชานชาลาแตละชั้นจะอยูตรงกลางระหวางทางวิ่งทั้งสองชั้น  

ภาพที่ 4.34 รูปตัดโครงสรางสถานีรถไฟฟา 

15.00 15.00 
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4.2.2  สภาพแวดลอมอาคารบริเวณสถานีรถไฟฟา 

อาคารรอบ ๆ สถานีรถไฟฟาในพื้นที่ศึกษา สวนใหญเปนอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย  ที่มีความ

สูง 3-4 ชั้น  และพาณิชยกรรมสํานักงานที่เปนอาคารสูง  โดยสภาพทางกายภาพรอบแบงไดเปน 

- ทางขึ้นลงสถานีสนามเปา  มีทั้งหมด 6 ชองทาง โดยมีบันไดเลื่อนขาขึ้น 1 ทาง อยูฝงตรงขาม

กับกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค และบันไดขึ้นลงอีก 5 ทาง มีหลังคาคลุม 

- ทางเดินเทา  บริเวณสถานีรถไฟฟาสนามเปามีความกวาง 3.00-5.00 เมตร และมีความ

ตอเนื่องของทางเดินเทาระดับพื้นดิน ซึ่งทางเดินเทาบริเวณนี้ไมไดถูกใชสําหรับกิจกรรมหาบเรแผงลอย  จึงทําให

เปนทางเดินเทาที่มีความสะดวก 

- รูปแบบอาคาร บริเวณฝงกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค รูปแบบอาคารเปนอาคาร

คอนกรีตเสริมเหล็ก  ใชในทางพาณิชยกรรม สูง 3-4 ชั้น  โดยมากใชเปนสํานักงาน  รานซอมรถยนต  โดยมีการ

ใชปายขนาดใหญตกแตง  สวนบริเวณฝงตรงขามกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค เปนอาคารคอนกรีตเสริม

เหล็ก มีทั้งอาคารตึกแถว  สํานักงานขนาดใหญ และหองแสดงสินคา(Show room) ซึ่งอาคารขนาดใหญสูงเกิน 7 

ชั้น เปนสํานักงานขนาดใหญ มีที่จอดรถภายในอาคาร  สวนอาคารตึกแถวใชเปนสํานักงานขนาดเล็ก ใชที่วาง

ดานหนาเพื่อจอดรถ 

-  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
4.2.3  ปริมาณผูใชรถไฟฟา  

จากผลการศึกษาในหนึ่งวันปจจุบันมีผูโดยสารมาใชบริการโดยเฉลี่ยมากกวา 400,000 คน / วัน

โดยสถานีที่มีจํานวนผูใชบริการมากที่สุดคือ สถานีสยาม ซึ่งมีผูใชบริการ 37,683 คน/วัน คิดเปนรอยละ 23.30% 

และสถานีที่มีจํานวนผูใชบริการจํานวนมาก สวนใหญจะเปนสถานีที่อยูในยานธุรกิจ การคา สถานศึกษารวมทั้ง

สถานีที่เปนสถานีตนทาง-ปลายทางดวย วันธรรมดาและชวงเชา (06.00-09.00) มีผูใชบริการมากที่สุด คือ 

15,105 คน/ชั่วโมง คิดเปนรอยละ 9.34% เพราะเปนชวงที่ตองการความสะดวกรวดเร็วในการเดินทางมากที่สุด 

ผูใชบริการสวนใหญ รอยละ 82.80% เลือกใชบริการเพราะความสะดวกรวดเร็วเปนหลัก เนื่องจากในชวงเวลา

เรงดวน การเดินทางดวยรถไฟฟาสามารถลด ระยะเวลาในการเดินทางเหลือเพียง 44.78% ของการเดินทางดวย

รถโดยสารประจําทาง  

 

ภาพที่ 4.35 สภาพแวดลอมบริเวณสถานีรถไฟฟา 
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4.3   สภาพทั่วไปของพื้นที่โครงการ (กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค) 

4.3.1  ประวัติความเปนมา (กลาวแลวในบทที่ 2) 

4.3.2  บทบาทความสําคัญกับการเปล่ียนแปลงของพื้นที่ 
 ชวงป 2475 – 2495 

การใชที่ดิน  การใชที่ดินของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ในชวงนี้ยังเปนพื้นที่โลงสอดคลองกับพื้นที่เมือง

โดยรอบ  จะมีการใชที่ดิน 3 ประเภท คือ การใชที่ดินเพื่อการเกษตร  การใชที่ดินในสวนสํานักงาน  และการใช

ที่ดินเพื่อพักอาศัย  โดยมีการแยกขอบเขตพื้นที่ไมชัดเจน 

ลักษณะอาคาร  อาคารที่เกิดขึ้นมีลักษณะสี่เหลี่ยมผืนผาโดยมีหนาแคบหันเขาสูถนนสายหลักและมีการจัดกลุม

อาคารในสวนสํานักงาน  สวนบานพัก  โดยอาคารที่มีในชวงนี้มีสัดสวนอยูนอยมากเมื่อเทียบกับพื้นที่ 

เสนทางคมนาคม  เสนทางคมนาคมภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ในชวงนี้จะมีถนนสายหลัก 1 

สาย  เชื่อมตอกับถนนพหลโยธินและเชื่อมตอสวนที่พักอาศัยกับบานพัก  และใชถนนซอยเปนตัวเชื่อมเขาสู

อาคาร 

 ชวงป 2496 – 2510 
การใชที่ดิน  ในชวงปนี้การใชที่ดินของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เริ่มมีการเปลี่ยนแปลงสอดคลองกับ

การเติบโตของพื้นที่โดยรอบบริเวณริมถนนพหลโยธิน  เริ่มมีการใชที่ดินเปนพาณิชยกรรม  โดยกอตั้งสถานีวิทยุ

โทรทัศนกองทัพบก (ททบ.) เม่ือป 2500 และพื้นที่เกษตรกรรมก็เปล่ียนการใชงานเปนสนามฝก  นอกจากนี้พื้นที่

สวนสํานักงานและบานพักก็เร่ิมมีอาคารเพิ่มขึ้นหลายอาคาร 

ลักษณะอาคาร  ลักษณะอาคารยังคงมีรูปแบบเปนส่ีเหลี่ยมผืนผา  แตเริ่มมีอาคารรูปทรงสี่เหลี่ยมจัตุรัสในสวน

บานพักอาศัยเกิดขึ้น  โดยอาคารยังมีการจัดอยูในลักษณะเปนกลุม 

เสนทางคมนาคม  เริ่มมีการพัฒนาระบบถนนภายในโดยเกิดถนนสายรองในพื้นที่บริเวณดานหลังติดกับชุมชน  

เพื่อเขาสูอาคารที่มีจํานวนเพิ่มขึ้น  และมีการเชื่อมตอกับถนนพหลโยธิน  บริเวณพักอาศัยเปนจุดที่สอง  แตยัง

ขาดการเชื่อมตอถนนภายนอกบริเวณดานหลังกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   

 ชวงป 2511 – 2523 
การใชที่ดิน  ในชวงปนี้การใชที่ดินภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เริ่มมีการกระจายตัวในทางราบ

ออกไปเติมพื้นที่  โดยยังมีพื้นที่วางเพื่อใชในการฝกคงสภาพไว  และการใชที่ดินบริเวณริมถนนพหลโยธินเพิ่มขึ้น 

ลักษณะอาคาร  มีการกระจายตัวทางราบ  อาคารมีความสูงไมเกิน 15.00 เมตร  และเริ่มเปลี่ยนวัสดุในการ

กอสรางเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  ทั้งในสวนสํานักงานและสวนพักอาศัย  ในชวงปนี้อาคารเริ่มมีการ

เพิ่มเติมพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  คงเหลือที่วางบางในสวนที่พักอาศัย ริมถนนวิภาวดีรังสิต 

เสนทางคมนาคม  การตัดถนนซอยเพื่อเชื่อมถนนสายหลักและสายรองเปนถนนที่ใชเขาสูอาคาร  ในชวงปนี้มี

การเชื่อมตอถนนภายในกับภายนอกเพิ่มขึ้นบริเวณดานหลัง  เชื่อมตอกับซอยราชวิถี 2 (อรรถวิมล) เพื่อเพิ่ม

ความสะดวกในการเขาออกพื้นที่ 
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 ชวงป 2524 – 2530 

การใชที่ดิน  ในชวงปนี้การใชที่ดินของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งเริ่มมีความแออัด  การใชที่ดินใน

สวนที่อยูอาศัยจึงตองขยายตัวในทางดิ่ง  และเริ่มมีการใชประโยชนบริเวณพื้นที่ริมน้ํา(บริเวณบอพักน้ําในพื้นที่)   

ลักษณะอาคาร  เร่ิมเปลี่ยนจากการขยายตัวทางราบเปนทางดิ่ง  เพื่อรองรับการขยายตัวของครอบครัวกําลังพล 

เสนทางคมนาคม  มีการเชื่อมตอเสนทางบริเวณในพื้นที่ที่มีการกอสรางอาคารใหมเขากับระบบถนนบริเวณนั้น ๆ 

 ชวงป 2531 – 2544 
การใชที่ดิน  มีการใชที่ดินบริเวณริมถนนพหลโยธินทางดานพาณิชยกรรมชัดเจนขึ้น  และมีการใชที่ดินบริเวณริม

บอน้ํามากขึ้น  นอกจากนี้ยังมอบที่ดินเพื่อใชตัดถนนเปนเสนทางลัดถนนพหลโยธินซอย 2 เพื่อบรรเทาการจราจร

บริเวณรอบ ๆ พื้นที่ 

ลักษณะอาคาร  อาคารบริเวณริมถนนพหลโยธินมีขนาดอาคารที่ใหญขึ้น  แตไมมีความตอเนื่องของอาคาร  สวน

ที่พักอาศัยเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สูงไมเกิน 7 ชั้น  ทดแทนอาคารเกาที่มีความสูงไมเกิน 2 ชั้น  และ

อาคารที่เกิดขึ้นในชวงนี้จะแทรกตัวอยูระหวางที่วางอาคารเดิม  ทําใหเกิดความแออัด 

เสนทางคมนาคม  มีการเปลี่ยนแปลงบริเวณเสนทางลัดถนนพหลโยธิน  ซึ่งตัดผานพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค  จึงมีการเปดทางเชื่อมตอบริเวณกองบังคับการกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค  เพื่อเปนเสน

ทางเขาออก  โดยสามารถใชประตูนี้เพื่อเขามาสนามฝกซอมกอลฟและสนามฝกซอมขี่มาได 

 ชวงป 2545 – ปจจุบัน 
ในชวงปนี้การใชที่ดิน  ลักษณะอาคาร  และเสนทางคมนาคมไมมีการเปลี่ยนแปลง  เนื่องจาก

พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ไมสามารถพัฒนาเพิ่มเติมได  รวมถึงตองใชงบประมาณในการ

ปรับปรุงซอมแซมจํานวนมาก  จึงทําใหอาคารเริ่มมีการทรุดโทรมและไมเพียงพอสําหรับกําลังพล 
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4.3.3  ขอมูลพ้ืนฐานของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ที่ตั้ง    กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีพื้นที่ประมาณ  300  ไร   

ทิศเหนือ    จรดถนนพหลโยธิน ซอย 2 

ทิศใต        จรดทางพิเศษศรีรัช 

ทิศตะวันออก  จรดถนนราชวิถี ซอย 6 

ทิศตะวันตก  จรดริมถนนพหลโยธิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
4.3.4  สภาพดานกายภาพของพื้นที่ 

 ลําดับศักยถนนและระบบการสัญจร 
ระบบถนนภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เชื่อมตอกับระบบถนนสายรองในพื้นที่ศึกษา 

(ถนนพหลโยธิน)  ซึ่งถนนภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  จําแนกได 3 ชนิด คือ  ถนนสายหลัก  ถนน

สายรองและถนนซอย  ดังนี้ (แผนที่ที่4.18) 

ถนนสายหลัก  คือถนนภายในที่เชื่อมตอกับถนนพหลโยธิน  มีความกวาง 8.00-12.00 เมตร  ใชเปนถนนหลัก

เพื่อเขาสู กองบัญชาการกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีความยาวรวม 1,426 เมตร  ระบบการสัญจรเปน

ระบบสวนทาง(Two way) 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.36  พื้นที่โครงการ กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ภาพที่ 4.37 ถนนสายหลัก ภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
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ถนนสายรอง  เปนถนนที่ตอจากถนนสายหลักเขาไปดานหลังของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เปนถนน

ขนาดความกวาง 6.00-8.00 เมตร  เปนถนนที่เชื่อมตอสวนสํานักงานกับสวนบานพัก  มีความยาว 1,713 เมตร  

ระบบการสัญจรเปนระบบสวนทาง(Two way) 

 

 

 

 

 

 

 

ถนนซอย  เปนถนนเชื่อมตอระหวางถนนสายหลักกับถนนสายรอง  มีความกวาง 4.00-6.00 เมตร  ใชสําหรับเขา

สูตัวอาคาร  ซึ่งวางขนานอยูกับถนน  และยังใชเปนลานพื้นแข็งบริเวณหนากองรอยกองบัญชาการ  มีความยาว

รวม 3,975 เมตร  ระบบการสัญจรเปนระบบสวนทาง(Two way) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.38 ถนนสายรอง ภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ภาพที่ 4.39 ถนนซอย ภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
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แผนที่ที่ 4.18  ลําดับศักยของถนน บริเวณพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

ลําดับศักยถนนและระบบการสัญจร 
  

   ถนนสายหลัก 

 ถนนสายรอง 

 ถนนซอย 

 ขอบเขตพื้นที่โครงการ 
 

เดินรถ 2 ทาง @ 4.00 ม. 

เดินรถ 2 ทาง @ 3.00 ม. 

เดินรถ 2 ทาง @ 2.50 ม. 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินและการใชประโยชนอาคาร 

1) การใชประโยชนที่ดิน    

การใชประโยชนที่ดินของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งเปนพื้นที่ของราชพัสดุที่ใชในราชการ

ทหาร  ปจจุบันมีความแออัดอยางมาก  เนื่องจากการขยายตัวของหนวย  แตไมมีพื้นที่รองรับการขยายตัว  จึงทํา

ใหการใชที่ดินไมเพียงพอ เชน ในสวนที่พักอาศัย  โดยแยกประเภทการใชที่ดินไดดังนี้ (แผนที่ที่4.19) 

ประเภทพาณิชยกรรม  การใชที่ดินประเภทนี้จะมีอยูบริเวณริมถนนพหลโยธิน  ซึ่งเปนลักษณะของสวัสดิการ

ภายใน  คือ  รานคาสวัสดิการ  แผงขายอาหาร  พื้นที่เชาตลาดนัด  นอกจากนี้ยังมีปมน้ํามัน  ซึ่งปจจุบันกองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองคไดคืนที่ราชพัสดุใหกับกรมธนารักษเรียบรอยแลว  ซึ่งพื้นที่เฉล่ียประเภทนี้มีอยู

ประมาณรอยละ  1 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ประเภทสํานักงาน  การใชที่ดินในสวนสํานักงานเปนการใชที่ดินที่มีสัดสวนมากที่สุดของกองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค  เนื่องจากยุทโธปกรณประจําหนวยมีขนาดใหญ  จึงทําใหอาคารโรงเก็บมีขนาดใหญตาม  ทําให

สัดสวนการใชพื้นที่มีถึง รอยละ 34 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ประเภทที่พักอาศัย  การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค มีความสัมพันธโดยตรงกับ

สวนสํานักงาน และถนนพหลโยธิน  ซึ่งทําใหมีความสะดวกในการเขาถึง มีสัดสวน   รอยละ 22 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ประเภทนันทนาการ  การใชที่ดินประเภทนี้จะมีอยู 2 สวนในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  คือสวน

แรกดานทางเขาหลักกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งเปนพื้นที่โลงขนาดใหญ  มีการแบงการใชงานเปน

สวนฝกซอมขี่มา  และสวนสนามหญา  สนามบาสเกตบอล  สวนที่ 2 จะอยูภายในชุมชนพักอาศัย  ลักษณะเปน

สวนหยอม  สนามเด็กเลน  มีขนาดเล็ก  แตเมื่อรวมพื้นที่ประเภทนันทนาการทั้ง 2 สวน  จะมีพื้นที่รอยละ 24 

ของพื้นที่ทั้งหมด 

ประเภทพื้นที่ถนน   ในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึงเปนหนวยขนาดใหญ  มีส่ิงปลูกสรางเต็มพื้นที่

ใชงาน  ถนนภายในจึงมีจํานวนมาก  ทั้งถนนสายหลัก  สายรองและถนนซอยเพื่อเขาสูอาคาร  สัดสวนของถนน

ภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีรอยละ 11 ของพื้นที่ทั้งหมด 

ประเภทบอน้ํา   พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   มีบอเก็บน้ําขนาดใหญซึ่งใชรองรับน้ําในพื้นที่เขต

พญาไท  โดยมีบอขนาดใหญ 1 บอ อยูบริเวณดานหนา  และบอขนาดเล็ก 2 บอ อยูในพื้นที่สวนสํานักงาน  พื้นที่

รวมของบอน้ําเปนรอยละ 8 ของพื้นที่ทั้งหมด 
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แผนที่ที่ 4.19 การใชประโยชนที่ดิน บริเวณพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

 การใชประโยชนที่ดิน 

   
   การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 

 การใชที่ดินประเภทสถาบันราชการ 

 การใชที่ดินประเภทเพื่อนันทนาการ 

 บอน้ํา 

 ที่วาง 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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2) การใชประโยชนอาคาร   
การใชประโยชนอาคารภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีการจัดระเบียบการใชงานอาคาร

ตามอัตราอาคารของหนวยงาน  ซึ่งเปนอัตราอาคารระดับกองพล  ทําใหมีจํานวนอาคารสํานักงานและที่พัก

อาศัยจํานวนมากเกนกวาพื้นที่ที่มีอยู  นอกจากนี้ยังมีการดัดแปลงสภาพอาคารที่พักอาศัยเพื่อเปนรานคา  

รานอาหาร  เพื่อรองรับความตองการชุมชนภายใน โดยแยกการใชประโยชนอาคารไดดังนี้ (แผนที่ที่4.20) 

อาคารสํานักงาน  หนวยทหารที่ตั้งอยูในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีอยูหลายหนวยที่เกี่ยวของ  

จึงมีอาคารสํานักงาน  อาคารเก็บยุทโธปกรณ  อาคารโรงเก็บมา  รวมถึงคลังตาง ๆ เชน คลังอาวุธ คลังเก็บ

อุปกรณ  สามารถเขาไดจากถนนสายหลักและถนนสายรอง 

อาคารพักอาศัย  มีการจัดใหอยูในพื้นที่เดียวกันเปนชุมชน  อาคารมีความหลากหลายของรูปแบบทาง

สถาปตยกรรม  โดยแบงเปน 

- บานเดี่ยว  เปนบานเดี่ยว 2 ชั้น ใชรองรับผูบังคับหนวยและรองผูบังคับหนวย  รวมถึงนายทหารชั้น

ผูใหญที่มีความสัมพันธกับหนวยงาน  ปจจุบันมีจํานวน 19 หลัง 

- เรือนแถวนายทหารและนายสิบ  เปนเรือนแถวพักอาศัย 2 ชั้น  มีจํานวนหอง 10-12 หองตอ 1 แถว  

ความสูงไมเกิน 10.00 เมตร  มีจํานวน 36 แถว 

- แฟลตนายทหารและนายสิบ  เปนที่พักอาศัยรวม  ขนาด 4-7 ชั้น  จํานวน 60-80 หองตอ 1 หลัง  

ความสูงมากกวา 15.00 เมตร  มีจํานวน 11 แถว 

พาณิชยกรรมหรือคาขาย  ในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งจัดแบงพื้นที่เปนสวนสํานักงานและสวนที่

พักอาศัย  มีรานคาที่อยูในพื้นที่แบงเปน 2 ประเภทไดแก 

- รานคา     1)  รานคาสวัสดิการ  เปนอาคารโลงขนาดใหญ  ใชจําหนายสินคาราคาประหยัด  เพื่อเปน 

สวัสดิการใหกับกําลังพลของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   

  2) รานอาหารและขายของชํา  อยูบริเวณริมถนนพหลโยธิน  บริเวณปายรถประจํา

ทางดานทางเขาออกสวนพักอาศัย จัดแบงเปนแผงขายของสําหรับครอบครัวกําลังพล

นําสินคา อาหารมาขายกับคนทั่วไปและรานอาหารตามสั่ง   สวนรานขายของชําจะมี

อยู 2 จุด ในบริเวณชุมชนของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   

- อาคารพาณิชย  มีอาคารประเภทพาณิชยกรรมอยูในเขตพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   

จํานวน 2 แหง คือ  อาคารสถานีโทรทัศนกองทัพบก ซึ่งถูกใชงานเกี่ยวกับการกระจายเสียงวิทยุ 

โทรทัศน  ปจจุบันมีการทํางานเปนนิติบุคคล  และสถานีบริการน้ํามันปโตรเลียมแหงประเทศไทย  

บริเวณรมิถนนพหลโยธิน 

อาคารเก็บวัตถุอันตราย  กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เปนหนวยรบ  ที่มีอาคารที่ใชสําหรับเก็บวัตถุระเบิด

และคลังน้ํามัน  โดยมีคลังวัตถุระเบิด 2 จุด  และคลังน้ํามัน 2 จุด 
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แผนที่ 4.20 การใชประโยชนอาคาร บริเวณพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

การใชประโยชนอาคาร 

 

   การใชประโยชนอาคารประเภท 

   ที่อยูอาศัย 

  การใชประโยชนอาคารประเภท 

  พาณิชยกรรม 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 อาคารสํานักงาน 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 เพื่อนันทนาการ 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 ที่ประทับ 

 การใชประโยชนเปนสนามฝกซอมมา 
ของกองพันทหารมาที่ 29 รักษา
พระองค 

 การใชประโยชนเปนอาคารเก็บ 

 วัตถุอันตราย 

  ที่วาง 

 

 

 

 

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

113 (ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

 การใชอาคาร 
ของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 

 
  โรงมา 

โรงฝกมา 
โรงมาจุ 50 คอก 
คลังขาวเปลือก 
คลังอาหารสัตว 
โรงพยาบาลรักษาสัตวปวย 
โรงมาปวยจุ 20 คอก 
โรงเก็บหญาแหง 
โรงทหารจุ 120 คน 
หองน้ํา 
โรงเลี้ยง 
คอกมา (เพิ่มเติม) 
บก.ม.พัน.29 รอ. 
โรงรถ 25 คัน 
โรงจอดรถ 10 คัน 
โรงจอดรถ 5 คัน 
โรงครัว 
คลัง สป.3 
โรงปมน้ํา 
 
 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่  4.21  การใชประโยชนอาคารของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 

114 (ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

การใชอาคาร 
ของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค (ตอ) 

อาคารที่ประทับ 
คอกมาประจําพระองค 
หองแถวนายสิบ (7.00x35.00)  
หองแถวนายสิบ (10.00x35.00) 
แฟลตชั่วคราว 10 ครอบครัว 
แฟลตนายสิบ 32 ครอบครัว 
ตึกแถวนายทหาร 12 ครอบครัว 
บานพักนายพัน 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

27 

31 32 

34 

29 

26 

28 30 

35 

33 

36 

26 

27 

28 
29 

30 
31 

32 
33 

34 

35 

36 

แผนที่ที่ 4.22 การใชประโยชนอาคารของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค(ตอ) 
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การใชประโยชนอาคารในสวน กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค  

กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค เปนหนวยระดับกองพันที่อยูภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค ที่มีนโยบายใหคงอยูในที่ตั้งเดิม โดยมีอาคารที่อยูในอัตราอาคารจํานวน 36 อาคาร  คิดเปน

สัดสวนประมาณรอยละ 30 ของพื้นที่  มีทั้งในสวนสํานักงานและสวนพักอาศัย  ซึ่งหากมีการยายหนวยทหาร

บางสวนออกจากรุงเทพมหานครนั้นจะเปนหนวยที่ไดรับผลกระทบ  จําเปนตองพิจารณาถึงอัตราสวนการใช

ประโยชน 

พื้นที่และการใชประโยชนอาคารตอไป   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.40  อาคารประกอบที่สําคัญภายในกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 

อาคารที่ประทับ อาคารคอกมาประจําพระองค อาคาร บก.ม.พัน. 29 รอ. 

อาคารโรงมา อาคารโรงทหาร พื้นท่ีฝกซอมมา ม.พัน.29 รอ. 

26 27 19 

 2 12 
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 สภาพแวดลอมอาคารในบริเวณพื้นที่ 
แบงตามลักษณะกิจกรรมการใชงานของพื้นที่  โดยพิจารณาในสวนของลักษณะกิจกรรมการใชสอย  

รูปแบบอาคารและวัสดุอาคารดังนี้ 

3) ลักษณะสภาพแวดลอมทางดานกิจกรรมการใชสอย 

- พื้นที่สํานักงาน  ลักษณะกิจกรรมในพื้นที่สํานักงาน  คือ  การฝกตามวงรอบประจําวันใน

ชวงเวลาราชการ  บริเวณพื้นที่ดานหนากองบัญชาการกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค มีกิจกรรมใน

ชวงเวลาราชการ  และตั้งแต 16.30-20.00 น. เปนกิจกรรมการฝกสอนการขี่มา  นอกจากนี้ยังมีอาคารจัดเลี้ยง 

บริเวณริมพื้นที่รับน้ําดานหนากองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ใชเปนสถานที่จัดเลี้ยงโดยชวงเวลากิจกรรม

ตั้งแต 18.00-23.00 น. 

 

 

 

 

 

 

- พื้นที่ในชุมชนกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งเปนที่พักอาศัย  มีการวางขายของใน

พื้นที่ดานหนาที่พักอาศัย  โดยมีลักษณะการตอเติม  เพื่อเปนรานคาขายอาหารและขายของชํา  ชวงเวลา

ดําเนินการตั้งแต 10.00-20.00 น. 

 

 

 

 

 

4) ลักษณะสภาพแวดลอมทางดานรูปแบบอาคารและวัสดุอาคาร 
‐ กลุมอาคารสํานักงานของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  

กลุมอาคารสํานักงาน   สวนใหญมีรูปแบบอาคารและวัสดุที่หลากหลาย  โดยมีทั้งอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กและ

อาคารไม  ความสูงไมเกิน 2 ชั้น  ลักษณะการใชงานเปนสํานักงาน  โรงทหาร  โรงเก็บยุทโธปกรณ  รวมถึงโรงมา  

ซึ่งสภาพอาคารไดรับการดูแลพอสมควร  โดยการทาสี  แตเนื่องจากอาคารมีอายุการใชงานมาก  จึงบํารุงรักษา

ตามสภาพ เพื่อรองบประมาณในการซอมปรับปรุง  หรือสรางใหม  โดยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก  สวนใหญจะ

ใชสีขาวเปนสีหลัก  สวนอาคารไมจะมีการเปลี่ยนแปลงตามชวงเวลา  สีที่ใชจะมีความหลากหลาย  นอกจากนี้

ยังมีสวนอาคารเก็บวัตถุอันตรายจะใชเนินดินหรือกําแพงคอนกรีตเสริมเหล็ก  เปนบังเกอรเพื่อปองกันความรอน

และลดแรงหากเกิดการระเบิด 

ภาพที่ 4.41 ลักษณะทางดานกิจกรรมใชสอย สวนสํานักงาน 

ภาพที่ 4.42  ลักษณะทางดานกิจกรรมใชสอย สวนพักอาศัย 
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กลุมอาคารนันทนาการ  เชน  อาคารจัดเลี้ยง  อาคารฝกซอมกอลฟ  เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก    ความสูง 

1-2 ชั้น  มีการตกแตงดวยหลอดไฟ  เพื่อรองรับการใชงานเวลากลางคืน  โดยการใชงานจะรองรับผูคนจาก

ภายนอก  จึงมีการดูแลรักษาอยางดี  โทนสีที่ใชจะใชสีคอนขางสวางตา  เชน สีขาว  และมีปายไฟนีออนตกแตง  

เพื่อใหผูเขาใชรับรู  ซึ่งจะอยูในระดับสายตา  สวนอัฒจรรยในการนั่งชมมาจะใชวัสดุที่มีน้ําหนักเบา  เชน ไมและ

เหล็ก  เพื่อสะดวกในการเคลื่อนยายและใชสีโทนธรรมชาติ  เพื่อใหดูกลมกลืนกับพื้นที่วางโดยรอบ 

 

 

 

 
 

กลุมอาคารพักอาศัย  เปนกลุมอาคารที่มีความหลากหลาย  ทั้งในการใชวัสดุและความสูง  โดยอาคารที่พักที่มี

ความสูง 1-2 ชั้น (สูงไมเกิน 7.00 เมตร) จะใชวัสดุคอนกรีตเสริมเหล็ก  และไมในการกอสราง  โดยอาคารไมจะ

เปนอาคารแถวพักอาศัย 2 ชั้น  ซึ่งเปนอาคารที่มีอายุมากกวา 20 ป มีความทรุดโทรมมาก  อาคารที่มีอายุนอย

กวา 20 ป ใชคอนกรีตเสริมเหล็กในการกอสราง  ซึ่งเปนไปตามการปรับปรุงแบบมาตรฐานของกองทัพบก

สวนกลาง  การตกแตงใชโทนสีสวางและมีการตกแตงดานหนาอาคารดวยตนไม  หรือมีการตอเติมอาคารดวย

วัสดุเบา  เชน  เหล็กและไม  มุงหลังคาดวยกระเบื้องลอนคู เพื่อประกอบกิจกรรมคาขายหรือเปนโรงจอดรถ  สวน

อาคารที่มีความสูง 4-7 ชั้น  ใชวัสดุคอนกรีตเสริมเหล็ก  โดยอาคารมีสภาพที่แตกตางกันไปตามอายุการใชงาน

และบํารุงรักษา  แตสวนมากมีสภาพทรุดโทรม  ใชโทนสีขาว  ไมมีการตอเติมหรือตกแตงอาคารเพิ่ม 

ภาพที่ 4.43  ลักษณะทางดานรูปแบบ-วัสดุอาคารสวนสํานักงาน 

ภาพที่ 4.44  ลักษณะทางดานรูปแบบ-วัสดุอาคาร สวนนันทนาการ 
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กลุมอาคารรานคาสวัสดิการ  ริมถนนพหลโยธิน เปนอาคาร 1-2 ชั้น  ใชเปนรานคาสวัสดิการของกองพลทหาร

มาที่ 2 รักษาพระองค  รูปแบบอาคารเปนอาคารขนาดใหญ  ใชวัสดุคอนกรีตเสริมเหล็ก  สวนอาคารแถวริมถนน  

มีลักษณะเปนอาคารชั่วคราว หนากวาง 4.00 เมตร ลึก 6.00 เมตร  ใชโครงสรางเบา  โดยใชเปนรานอาหารและ

รายขายดอกไม  โดยใชปายไฟนีออนตกแตง  ใหบริการตั้งแต 9.00-20.00 น. 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.45 ลักษณะทางดานรูปแบบ-วัสดุอาคาร สวนพักอาศัย 

ภาพที่ 4.46 ลักษณะทางดานรูปแบบ-วัสดุอาคารสวน รานคาสวัสดิการ 
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 ขอบเขต 

พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เปนพื้นที่เขตทหาร  ขอบเขตของพื้นที่จึงมีความชัดเจน  

เพื่อปองกันการรุกลํ้าพื้นที่  ซึ่งเปนปญหาสําคัญในอดีต  รวมถึงเพื่อความมั่นคงปลอดภัยของหนวยเนื่องจากเปน

หนวยพรอมรบ โดยขอบเขตของพื้นที่ทหารที่มีความชัดเจนนี้ทําใหเขตทหารถูกตัดออกจากเนื้อเมือง  แตใน

ปจจุบันไดมีความพยายามเปดพื้นที่เขตทหารใหประชาชนสามารถเขามาใชพื้นที่เพื่อทํากิจกรรมนันทนาการ  

รูปแบบขอบเขตของพื้นที่จึงสามารถแยกไดเปน (แผนที่ที่4.28) 

ร้ัวคอนกรีตทึบ  จะมีอยูบริเวณทิศตะวันออกซึ่งติดกับชุมชน  บริเวณทิศเหนือและทิศใตติดกับเสนทางลัด

พหลโยธินซอย 2  นอกจากนี้จะมีบริเวณสถานีวิทยุโทรทัศนกองทัพบกบางชวง   

ร้ัวครึ่งทึบครึ่งโปรง  ร้ัวชนิดนี้อยูบริเวณริมถนนพหลโยธิน  โดยดานลาง(สวนทึบ)เปนคอนกรีตบล็อก สูงประมาณ 

50.00 -70.00 เซนติเมตร  ดานบน(สวนโปรง)เปนเหล็กแนวตั้ง มีชองหาง 16.00 เซนติเมตร สูงประมาณ 1.50 

เมตร   

แนวอาคารแสดงขอบเขต  จะมีอยูบริเวณอาคารพาณิชยกรรมริมถนนพหลโยธิน ซึ่งดานหลังของอาคารทําหนาที่

เปนแนวเขตของพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  

แนวรั้วธรรมชาติ  จะมีอยูบริเวณใตทางยกระดับพหลโยธินซอย 2 มีลักษณะเปนพื้นที่รกรางและเปนบอน้ํา  

ร้ัวคอนกรีตทึบ บริเวณ ริมถนนพหลโยธิน และ ถนนยกระดับพหลโยธิน ซ.2 

ภาพที่ 4 47 ขอบเขตของ กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ร้ัวครึ่งทึบครึ่งโปรง บริเวณ ริมถนนพหลโยธิน 
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แผนที่  4.23 ขอบเขตและทางเขาพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ขอบเขตและทางเขา 

 ขอบเขตรั้วทึบ สูง 2.00-2.50 เมตร 

 ขอบเขตรั้วโปรง สูง 2.00 เมตร 

 ใชแนวเขื่อนเปนขอบเขต 

 ไมมีขอบเขต 
  

 ทางเขาหลักสูพื้นที่ 

 กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 ทางเขารองสูพื้นที่ 

 กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 ทางเขารองสูสวนพักอาศัย 

 กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 จุดเชื่อมตอกับระบบถนนซอย 

 ซึ่งปจจุบันไมถูกใชงาน 
  
 
 
 
 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 
(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 

isd
Typewritten Text
121

isd
Typewritten Text



122 

4.4 กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมของพืน้ที่ 

4.4.1 กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่สําคัญในบริเวณพื้นที่ศึกษา  ซึ่งเปนยานพื้นที่พักอาศัยหนาแนนสูง  

ไดแก กิจกรรมทางพาณิชยกรรมคาขาย บริเวณริมถนนพหลโยธิน  ซึ่งเปนถนนที่เชื่อมตอกับจุดเปลี่ยนถาย

คมนาคมอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  รวมถึงอาคารสํานักงานซึ่งเปนแหลงงานสําหรับคนจากภายในพื้นที่และผูคนจาก

นอกพื้นที่  เนื่องจากมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอสวิ่งผานพื้นที่ศึกษา (แผนที่ที่4.29) 

อาคารที่มีการใชประโยชนในเชิงการคา 

พื้นที่ยานสนามเปา  ในปจจุบันรูปแบบการใชประโยชนที่ดินและรูปแบบการเขาถึงของพื้นที่ที่

เปล่ียนแปลงไปตามสภาพปจจุบันคือ  ราคาที่ดินสูงขึ้น  ทําใหรูปแบบการใชอาคารพาณิชยกรรมริมถนนสาย

หลัก  สวนใหญมีรูปแบบรานคาแผงลอยที่ไมถาวร และอาคารสํานักงานขนาดใหญ  ซึ่งสามารถแบงรูปแบบทาง

การคาไดดังนี้ 

‐ บริเวณที่เปนอาคารสํานักงานจะอยูบริเวณริมถนนสายหลักคือ  ถนนพหลโยธิน และถนน

วิภาวดีรังสิต 

‐ กลุมอาคารที่เปนอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย  จะเปนกลุมอาคารแถว  ซึ่งมีอยูบริเวณริม

ถนนพหลโยธินและถนนดินแดง  ซึ่งมีการใชประโยชนที่แตกตาง 

‐ บริเวณอาคารพาณิชยกรรม  บริเวณสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส  จะเปนอาคารแถว

สูงไมเกิน 4 ชั้น  โดยใชเปนสํานักงาน  โชวรูม  และรานซอมรถ  โดยใชทางเทาดานหนาอาคารเปนพื้นที่จอดรถ

สําหรับผูมารับบริการ 

‐ กลุมอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัยในชุมชนอรรณพนฤมิตร  เปนอาคารแถวความสูง 2-3 ชั้น  

โดยใชชั้นลางใหบริการรานคา  รานขายของชํา  สําหรับคนในชุมชน 

‐ กลุมอาคารชั้นเดียวของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  บริเวณริมถนนพหลโยธิน  ใชเปน

รานคาสวัสดิการ  ขายอาหาร  และอุปกรณของใชประจําวัน  เพื่อเปนสวัสดิการของกําลังพลภายในกองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   

‐ บริเวณใตทางพิเศษศรีรัช  กิจกรรมรานคาบริเวณนี้จะมีลักษณะรถเข็นขายอาหาร  และซุม

ขายน้ํา  เพื่อใหบริการกับผูเขามาใชรถตูบริการที่จอดในบริเวณนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.48 อาคารที่มีการใชประโยชนในเชิงการคาบริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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4.4.2 ลักษณะทางสังคม 

ในบริเวณพื้นที่ศึกษาซึ่งเปนยานพักอาศัยหนาแนนสูงและสถาบันราชการขนาดใหญ  รวมถึงเปน

ยานแหลงงาน  ลักษณะทางสังคมของคนในพื้นที่แยกไดเปน 

1) สวนสถาบันราชการ  กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค มีการใชพื้นที่สํานักงานในชวงเวลา 

8.30 – 16.30 น. หลังจากนั้นพื้นที่สํานักงานจะถูกปดการใชงาน  โดยมีการรักษาการณ  เพื่อความปลอดภัย จะ

มีเพียงพื้นที่บางสวน  เชน  ชมรมขี่มากองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งเปนรวมกลุมคนทางสังคมที่เขามา

ใชบริการขี่มา  สวนพื้นที่พักอาศัยภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ลักษณะทางสังคม คือ ชวงเวลา

กลางวันผูคนจะออกไปทํางาน  สวนตอนเย็นจะกลับเขาที่พักโดยมีสวนหยอมภายในเปนพื้นที่รวมกลุมคนทาง

สังคม  เพื่อทํากิจกรรม  เชน ออกกําลังกาย  พูดคุย  พักผอน 

 

 

 

 

 

 

 

2) ชุมชนโดยรอบ  เนื่องจากเปนยานพักอาศัยหนาแนน  ในชวงเวลากลางวัน  ผูคนในชุมชนจะ

ออกไปสูแหลงงานและกลับเขามาในชวงเวลาเย็น  พื้นที่สําหรับการรวมกลุมทางสังคมในพื้นที่จะใชศาสนสถาน

เปนศูนยรวมในชวงเทศกาล  เนื่องจากในพื้นที่ขาดแคลนพื้นที่สาธารณะเพื่อใชเปนพื้นที่รวมกลุมคนทางสังคม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.49 พื้นที่รวมกลุมทางสังคม ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ภาพที่ 4.50  พื้นที่รวมกลุมทางสังคม ของชุมชนโดยรอบ 
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แผนที่ที่ 6.20  ความสัมพันธกิจกรรมพาณิชยกรรมกับทางสัญจร กอนการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
(ที่มา: การสํารวจของผูวิจัย) 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ความสัมพันธกิจกรรมพาณิชยกรรมกับทางสัญจร 

    
        อาคารพาณิชยกรรม 
 อาคารพาณิชยกรรม-พักอาศัย 

 พื้นที่ประกอบกิจกรรมทาง   
                         เศรษฐกิจ และ สังคม 
 
   ทางยกระดับ 

 รถยนต มอเตอรไซด 
จักรยานยนต คนเดินเทา 

 รถยนต 2 เลน มอเตอรไซด 
จักรยาน คนเดินเทา 

 รถยนตทางเดียวมอเตอรไซด 
จักรยาน คนเดินเทา 

 คนเดินเทา 
 

 

 

 
 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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บทที่ 5 
 

การวิเคราะหขอมูลเพื่อกําหนดโปรแกรมการพัฒนา 
 

การกําหนดโปรแกรมการพัฒนาในบทนี้  ไดมาจากการทบทวนวรรณกรรม และขอมูลทุติยภูมิดาน

ตาง ๆ ในบทที่2  ประกอบกับขอมูลสภาพทางกายภาพทั่วไปของพื้นที่ในบทที่4 ที่เปนขอมูลปฐมภูมิ ซึ่งการ

วิเคราะหที่ไดจะออกมาในรูปแบบโปรแกรมการพัฒนาเพื่อใชในการออกแบบ  ซึ่งประเด็นที่เกี่ยวของกับการวิจัย

นี้ มีอยู 2 ประเด็นหลักคือ  การวิเคราะหถึงปญหาและศักยภาพของที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก

ผนวกกับ การวิเคราะหถึงปญหาและศักยภาพของพื้นที่กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   ซึ่งจะ

นําไปประกอบกับทฤษฎีทางการออกแบบชุมชนเมือง เพื่อวางโปรแกรมในการพัฒนาการออกแบบวางผังทาง

กายภาพตอไป  โดยมีรายละเอียดในแตละสวนดังตอไปนี้ 
 
5.1  การวิเคราะหปจจัย  ปญหาและศักยภาพในการใชที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก 

5.1.1   การวิเคราะหปจจัย  ปญหาและศักยภาพในการใชที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก 

5.1.2   สรุปการวิเคราะหปจจัย  ปญหาและศักยภาพในการใชที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  

กรณีศึกษา  กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
5.2  การวิเคราะหสภาพพ้ืนที่ยานสนามเปา  เขตพญาไท 

5.2.1 บทบาทและความสําคัญของพื้นที่และความสําคัญขององคประกอบของเมืองกับพื้นที่ 
5.2.2 บทบาทและความสําคัญของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

5.3 สภาพปญหาและศักยภาพพื้นที่ยานสนามเปา  เขตพญาไท 
5.3.1 รูปแบบโครงขายการสัญจร 
5.3.2 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินและอาคาร 
5.3.3 รูปแบบโครงสรางสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ 

5.3.4 รูปแบบพื้นที่วางและพื้นที่สาธารณะ 

5.3.5 รูปแบบขอบเขตและการเขาถึง 
5.3.6 ลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจในบริเวณพื้นที่ 

5.4. นิยามการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 
รักษาพระองค 

5.5. วิสัยทัศนในการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก กรณีศึกษา กองพลทหารมา
ที่ 2 รักษาพระองค 

5.6. การกําหนดโปรแกรมการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก กรณีศึกษา กองพล
ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
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5.1  การวิเคราะหปจจัย  ปญหาและศกัยภาพในการใชที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของ
กองทัพบก  

เนื่องจากที่ราชพัสดุเปนอสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดินที่มีจํานวนมากและตั้งอยูตาม

จังหวัดตาง ๆ ทั่วประเทศ  ซึ่งไดถูกจัดสรรและแบงมอบใหหนวยงานราชการ  หนวยงานรัฐวิสาหกิจและ

หนวยงานอื่น ๆ ที่ไดรับอนุญาตใหเปนผูดูแล  จึงจําเปนตองมีการออกกฎกระทรวงเพื่อเปนแนวทางในการ

บํารุงรักษา ใช  และจัดหาประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุไดอยางถูกตอง  โดยในแตละหนวยงานที่มีที่ราชพัสดุอยู

ในครอบครองตองปฏิบัติและนํามาพิจารณารวมกับหลักเกณฑ หลักการ หรือหลักนิยมของแตละหนวยงานเอง  

เพื่อที่จะนําไปปรับใชกับที่ราชพัสดุนั้น ๆ ใหเกิดประโยชนสูงสุด   

5.1.1   การวิเคราะหปจจัย  ปญหาและศักยภาพในการใชที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของ
กองทัพบก 

การวิเคราะหในสวนนี้เปนการวิเคราะหเกี่ยวกับที่ราชพัสดุที่อยูในการครอบครองของกองทัพบก 

โดยนําขอมูลที่เกี่ยวของทั้งของกระทรวงการคลังที่เปนผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ราชพัสดุ โดยกรมธนารักษเปนผูมี

อํานาจหนาที่ในการจัดการที่ราชพัสดุ  กับขอมูลและขอเท็จจริงของกองทัพบกซึ่งเปนผูใชประโยชนที่ราชพัสดุ  

ทั้งนี้จะนําเอาขอมูลทั้ง 2 ดานมาวิเคราะหถึงปญหา และศักยภาพที่เกิดขึ้นในปจจุบัน  โดยจะมองถึงภาพรวม

ของเมืองที่วิวัฒนาการไปตามระยะเวลา  ซึ่งจะทําใหเกิดการใชที่ราชพัสดุในทางทหารใหเกิดประโยชนสูงสุด  

และมีความเหมาะสมกับสภาพของเมืองในปจจุบัน  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. ปจจัยดานการใชที่ราชพัสดุ   โดยมีขอปญหาตาง ๆ ที่เกี่ยวของดงันี้ 

 การใชที่ราชพัสดุไมเหมาะสม 

การใชที่ราชพัสดุไมเหมาะสมเปนปจจัยหนึ่งที่สําคัญมากในปจจุบัน  เนื่องจากที่ราชพัสดุที่

ใชในราชการทหารของกองทัพบก  สวนใหญเปนที่ที่ไดรับอนุญาตใหใชประโยชนมาตั้งแตอดีตทั้งในพื้นที่

กรุงเทพมหานครและพื้นที่ตางจังหวัด  โดยพื้นที่ที่ไดรับใหใชประโยชนของกองทัพบกเปนพื้นที่ที่กระจายตัวอยูใน

ตําแหนงตาง ๆ ตามแตกรมธนารักษจะจัดสรรพื้นที่ให  บางพื้นที่อยูในแผนผังการใชที่ดินคนละประเภท โดย

พื้นที่ทหารบางหนวยเปนหนวยที่เกี่ยวกับภารกิจการรบ พื้นที่บางสวนใชเก็บยุทโธปกรณรายแรงแตตั้งอยูในพื้นที่

พักอาศัย  ซึ่งอาจทาํใหเกิดอันตรายตอประชาชนได 

 การใชที่ราชพัสดุไมตรงตามที่ไดรับอนุญาต  แตกตางไปจากที่ไดรับอนุญาต หรือไมได

ปฏิบัติตามเงื่อนไขการอนุญาตที่กรมธนารักษกําหนด 

ที่ราชพัสดุนั้นวัตถุประสงคหลักมีไวใชในทางราชการ  แตที่ราชพัสดุบางพื้นที่ตั้งอยูในพื้นที่

ที่สามารถพัฒนาไปในเชิงธุรกิจได  ซึ่งกองทัพบกไดเลงเห็นถึงศักยภาพจึงทําโครงการพัฒนาพื้นที่ดังกลาวขึ้น   

โดยตัวอยางในปจจุบันที่มีจํานวนมากไดแก  การพัฒนาพื้นที่เปนสถานีบริการน้ํามัน  เชน พื้นที่ของกองพลทหาร

ราบที่ 1 มหาดเล็ก รักษาพระองค  บริเวณริมถนนวิภาวดีรังสิต  ไดกอสรางเปนสถานีบริการน้ํามัน  มีบริการ

รานคา รานอาหาร  และจัดภูมิทัศนอยางสวยงาม ซึ่งวัตถุประสงคแรกเริ่มมาจากการพัฒนาเปนพื้นที่เพื่อเปน

สวัสดิการของสวนราชการซึ่งสามารถทําไดตามเงื่อนไขที่กรมธนารักษอนุญาตไว  แตเกิดความไมเขาใจใน

เงื่อนไขและระเบียบของการใชที่ราชพัสดุเพื่อเปนสวัสดิการ  เนื่องจากการใชที่ราชพัสดุดังกลาวเขาหลักเกณฑ

เปนการใชที่ราชพัสดุเพื่อเปนสวัสดิการเชิงธุรกิจ ซึ่งรายไดที่เกิดขึ้นตองแบงสัดสวนใหกับกรมธนารักษกลับเขาสู
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กระทรวงการคลัง แทนที่จะเปนสวัสดิการของสวนราชการ  ซึ่งรายไดจะเขาสูหนวยงานเจาของพื้นที่  จึงทําให

กองทัพบกตองทําเรื่องสงคืนพื้นที่สวนนั้น ๆ ใหกับกรมธนารักษเพื่อดูแลการใชประโยชนพื้นที่  เนื่องจากใชที่ราช

พัสดุแตกตางไปจากที่ไดรับอนุญาต  และอีกตัวอยางหนึ่งในกรณีเดียวกันคือพื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค ริมถนนพหลโยธิน ซึ่งเปดเปนสถานีบริการน้ํามัน และไดสงคืนพื้นที่ใหกรมธนารักษดวยเหตุผลเดียวกัน 

 การไมไดใชประโยชนที่ราชพัสดุตามศักยภาพ 

พื้นที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบกตั้งอยูในตําแหนงที่มีศักยภาพแตกตางกัน

ไปตามทําเลที่ตั้ง และแปรเปลี่ยนไปตามบริบทของเมืองที่วิวัฒนาการไปตามยุคสมัยและระยะเวลา  พื้นที่บาง

พื้นที่จึงเปนทําเลที่มีศักยภาพเกินกวาที่จะเปนที่ตั้งของหนวยทหาร  เปนพื้นที่ที่สามารถพัฒนาและนําไปใช

ประโยชนในทางราชการอื่น ๆ หรือใชในเชิงพาณิชยเพื่อหาประโยชนเขารัฐได  เชน  พื้นที่ราชพัสดุที่อยูใน

ครอบครองของกองทัพบกบางพื้นที่ตั้งอยูริมแมน้ําเจาพระยา ไดแก  บริเวณกองรอยขนสงทางเรือ กรมขนสง

ทหารบก ซึ่งถูกปลอยใหเปนพื้นที่รกราง  ไมไดใชใหเกิดประโยชนตามศักยภาพ  หรือบางพื้นที่ตั้งอยูใจกลาง

เมือง  ไดแก กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งถูกใชประโยชนตามภารกิจของหนวย  โดยไมเกิด

ความสัมพันธกับเมือง หรือไมไดใชประโยชนไปตามศักยภาพของพื้นที่อยางแทจริง  

2. ปจจัยดานการดูแลรักษาที่ราชพัสดุ   โดยมีขอปญหาตาง ๆ ที่เกี่ยวของดังนี้ 

 ที่ราชพัสดุขาดการดูแลรักษา 

การดูแลรักษาเปนหนาที่หนึ่งของผูใชประโยชนที่ราชพัสดุที่ตองดําเนินการใหที่ราชพัสดุที่

อยูในครอบครองนั้นไมเกิดความเสียหายและเกิดความรกราง ซึ่งที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบกที่

ตั้งอยูในกรุงเทพมหานครจะไมมีปญหานี้เกิดขึ้น  เนื่องจากพื้นที่สวนใหญถูกใชประโยชนจนบางครั้งเกิดความ

แออัดขึ้นในพื้นที่  หรือถาเกิดขึ้นจะเกิดจากมีพื้นที่เหลือจากจากใชประโยชน  ที่ไมไดมีการวางแผนและวางผัง

แมบทการใชที่ดินไว  สวนในพื้นที่ตามตางจังหวัดซึ่งไดรับที่ราชพัสดุมาใชประโยชนในปริมาณมากนั้น จะเกิด

ปญหาที่ดินรกราง ไมเกิดประโยชน  และเกิดความเสียหายเปนจํานวนมาก โดยเปนสาเหตุหนึ่งที่กอใหเกิด

ปญหาการถูกบุกรุกพื้นที่ขึ้น  

 ที่ราชพัสดุถูกบุกรุกหรือละเมิด 

ที่ราชพัสดุที่อยู ในครอบครองของกองทัพบกสวนใหญจะมีปญหาการบุกรุกพื้นที่  

โดยเฉพาะอยางยิ่งพื้นที่ในตางจังหวัดที่ถูกบุกรุกจากประชาชนที่อยูใกลเคียง  ซึ่งกองทัพบกไดแกปญหาเบื้องตน

โดยการกอสรางรั้วลอมรอบพ้ืนที่  อีกทั้งยังมีนโยบายแกปญหาโดยการจัดทําโครงการบานพักสวัสดิการขึ้นตาม

จังหวัดตาง ๆ ที่ไดเสนอโครงการมา เชน จังหวัดนครสวรรค  จังหวัดเชียงใหม  เปนตน  เพื่อใหกําลังพลของ

กองทัพบกไดเชาซื้อที่ราชพัสดุที่ทําการจัดสรรที่ดินพรอมกอสรางบานพักอาศัย โดยผอนชําระกับกรมสวัสดิการ

ทหารบก เปนระยะเวลา 30 ป  ซึ่งการดําเนินการดังกลาวเปนตัวอยางหนึ่งของการใชที่ราชพัสดุเพื่อเปน

สวัสดิการภายในของสวนราชการที่เปนไปตามเงื่อนไขที่กรมธนารักษอนุญาตไว 
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5.1.2   สรุปการวิเคราะหปจจัย  ปญหาและศักยภาพในการใชที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของ

กองทัพบก  กรณีศึกษา  กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
จากการวิเคราะหภาพรวมของการใชที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบกแลว   จะเห็นวา

การใชพื้นที่กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคซึ่งเปนที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบกนั้น  

มีปจจัยที่เกี่ยวของทั้ง 2 ปจจัย คือการใชที่ราชพัสดุ  และการดูแลรักษาที่ราชพัสดุ  โดยมีรายละเอียดดังนี้  

1. ปจจัยการใชที่ราชพัสดุ   ซึ่งมีปญหาที่เกิดขึ้นดังนี้    
ปญหา 
- การใชที่ราชพัสดุไมเหมาะสม 

พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ที่ตั้งอยูบริเวณสนามเปา เปนที่ราชพัสดุที่อยูใน

การครอบครองของกองทัพบก  โดยกองทัพบกไดมอบหมายใหเปนที่ตั้งของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  

ซึ่งเปนหนวยกําลังรบ  ซึ่งเปนหนวยทหารรักษาพระองคที่ตองอารักขาอยางใกลชิด  จําเปนตองตั้งหนวยอยูใน

บริเวณที่สามารถเคลื่อนที่ไดอยางสะดวก รวดเร็ว  ในการเขาสูพระบรมมหาราชวัง  จึงมีที่ตั้งอยูบริเวณนี้  ตอมา

สภาพของเมืองมีการเปล่ียนแปลงไปตามความเจริญกาวหนาดานตาง ๆ ทําใหพื้นที่นี้เปนพื้นที่ใจกลางเมือง  

และสภาพเมืองโดยรอบพื้นที่มีความสําคัญอยางมาก  ทั้งทางดานพาณิชยกรรมและเปนศูนยกลางการคมนาคม  

อีกทั้งมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนผานดานหนาพื้นที่  จึงทําใหพื้นที่เกิดการใชที่ไมเหมาะสมกับบริบทของเมือง  

ซึ่งกองทัพบกไดเลงเห็นถึงปญหาในขอนี้  จึงไดมีคําส่ังออกมาใหพิจารณาถึงความเหมาะสมในการยายที่ตั้ง  ซึ่ง

กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคก็เปนหนวยหนึ่งซึ่งอยูในขอพิจารณา  โดยให  กองพันทหารมาที่ 29 รักษา

พระองค คงไวในพื้นที่เนื่องจากเปนกองพันที่มีมาที่ใชในงานราชพิธีตาง ๆ เชน   พิธีสวนสนามรักษาพระองค  

หรืองานพระราชพิธีภายใน ที่ตองมีความสะดวกในการเคลื่อนยายกําลังพล    

- การใชที่ราชพัสดุไมตรงตามที่ไดรับอนุญาต  แตกตางไปจากที่ไดรับอนุญาต หรือไมได

ปฏิบัติตามเงื่อนไขการอนุญาตที่กรมธนารักษกําหนด 

เนื่องจากที่ตั้งของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคอยูในทําเลที่สามารถพัฒนาไปในเชิง

ธุรกิจไดกองทัพบก  จึงไดจัดทําโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณริมถนนพหลโยธินเปนสถานีบริการน้ํามัน  เพื่อเปน

สวัสดิการภายในสวนราชการ  แตเนื่องจากเกิดความไมเขาใจในระเบียบ และหลักเกณฑ การดําเนินการ

ดังกลาวจึงเขาขายเปนการการใชที่ราชพัสดุในเชิงธุรกิจ  เปนการใชที่ราชพัสดุไมตรงตามที่ไดรับอนุญาต  

แตกตางไปจากที่ไดรับอนุญาต หรือไมไดปฏิบัติตามเงื่อนไขการอนุญาตที่กรมธนารักษกําหนด  กองทัพบกจึง

ตองทําเรื่องสงคืนที่ราชพัสดุในสวนนั้นใหกับกรมธนารักษดูแล   

- การไมไดใชประโยชนที่ราชพัสดุตามศักยภาพ 

พื้นที่ตั้งกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค (สนามเปา)  ปจจุบันมีศักยภาพที่เปล่ียนไปจาก

อดีต  โดยพื้นที่ดังกลาวหากมองในภาพรวมของเมืองนั้น  มีศักยภาพในเชิง        พาณิชยกรรมเปนอยางมาก

เพราะเปนพื้นที่ใจกลางเมืองในยานธุรกิจ  และหากมองถึงนโยบายตาง ๆ ของกรุงเทพมหานครก็เหมาะสมใน

การใชประโยชนพื้นที่เปนพื้นที่วางสาธารณะ และพื้นที่สันนทนาการที่ขาดแคลนอยูในยานนี้ 
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2. ปจจัยการดูแลรักษาที่ราชพัสดุ   ซึ่งมีปญหาที่เกิดขึ้นดังนี้    
ปญหา 
- ที่ราชพัสดุขาดการดูแลรักษา 

ปญหาขอนี้  เปนปญหาที่เกี่ยวเนื่องมาจากการมีพื้นที่เหลือจากการใชประโยชนที่ดิน  ที่

ไมไดมีการวางผังแมบทไว  ซึ่งกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคก็มีพื้นที่จํานวนหนึ่งซึ่งไมถูกใชงานจึงกลายเปน

พื้นที่รกราง ไมไดถูกใชใหเกิดประโยชน 

ศักยภาพ 
จากการวิเคราะหถึงปจจัยและปญหา รวมถึงขอมูล กฎระเบียบและขอกฎหมายเกี่ยวกับการใช

ที่ราชพัสดุ  ประกอบกับนโยบาย  หลักนิยมของกองทัพบกในการใชที่ราชพัสดุ แลว  พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค  สามารถดําเนินการโดยกองทัพบกจะตองยายกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคออกจาก

กรุงเทพมหานคร  โดยใหคงกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองคไวในพื้นที่  และควรคํานึงถึงผลกระทบทางดาน

ครอบครัวกําลังพล  ซึ่งใหคงสวนที่พักอาศัยภายในพื้นที่ไวไมใหเกิดความเดือดรอนตอครอบครัวกําลังพล  แลว

จึงดําเนินการจัดทําโครงการพัฒนาพื้นที่เพื่อตอบสนองตอนโยบายแลวแตกรณีดังนี้ 

 กรณีไมคืนที่ราชพัสดุใหกับกรมธนารักษ 
หากกองทัพบกยังคงมีนโยบายการใชประโยชนที่ราชพัสดุของกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  โดยไมคืนที่ราชพัสดุนี้ใหกับกรมธนารักษ  สามารถพัฒนาพื้นที่ไดโดยกองทัพบกจัดทําโครงการพัฒนา

พื้นที่ ตามศักยภาพของพื้นที่และสนองตอบตอนโยบายภาครัฐ เพื่อใหประชาชนเขามาใชประโยชน  และเพื่อเปน

สวัสดิการใหกับกําลังพล  ทั้งนี้ไมวาจะเปนสวัสดิการภายในสวนราชการ หรือสวัสดิการในเชิงธุรกิจจะตอง

ดําเนินการใหถูกตองตามหลักเกณฑ  โดยจัดทําโครงการเสนอกระทรวงการคลังผานกรมธนารักษ   
ทั้งนี้การจัดวางแผนผังการใชพื้นที่ที่เหมาะสมขึ้นกับการศึกษาสภาพทางกายภาพ

ของพื้นที่ ตลอดจนการวิเคราะหสภาพทางกายภาพของพื้นที่เปนสําคัญ 

 กรณีคืนที่ราชพัสดุใหกรมธนารักษ 
หากกองทัพบกไมมีนโยบายการใชประโยชนที่ราชพัสดุของกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  กองทัพบกตองทําเรื่องสงคืนพื้นที่ในสวนที่ไมใชประโยชนใหกรมธนารักษดําเนินการตอไป  ซึ่งจะใช

ประโยชนพื้นที่อยางไรนั้นขึ้นกับการพิจารณาของคณะกรรมการที่ราชพัสดุเปนผูกําหนดนโยบายตอไป 
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ตารางที่ 5.1  ตารางสรุปการวิเคราะหปจจัย ปญหา และศักยภาพ ในการใชที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของ    

กองทัพบก 

ปจจัย ปญหา ศักยภาพ 
การใชที่ราชพัสดุ 1. การใชที่ราชพัสดุไมเหมาะสม 

2. การใชที่ราชพัสดุไมตรงตามที่

ไดรับอนุญาต  แตกตางไปจาก

ตามที่ไดรับอนุญาต หรือไมได

ปฏิบัติตามเงื่อนไขการอนุญาต 

3. การไมไดใชประโยชนที่ ราช
พัสดุตามศักยภาพ 

 กรณีไมคืนที่ราชพัสดุใหกรมธนารักษ 

กองทัพบกจัดทําโครงการพัฒนาพื้นที่ 

ตามศักยภาพของพื้นที่และสนองตอบตอ

นโยบายภาครัฐ เพื่อใหประชาชนเขามาใช

ประโยชน  และเพื่อเปนสวัสดิการใหกับกําลัง

พล  ทั้งนี้ไมวาจะเปนสวัสดิการภายในสวน

ราชการ หรือสวัสดิการในเชิงธุรกิจจะตอง

ดําเนินการใหถูกตองตามหลักเกณฑ  โดย

จัดทําโครงการเสนอกระทรวงการคลังผาน

กรมธนารักษ   

 กรณีคืนที่ราชพัสดุใหกรมธนารักษ 

หากกองทัพบกไม มีน โยบายการใช

ประโยชนที่ราชพัสดุของกองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค  ตองทําเรื่องสงคืนพื้นที่ใน

ส วนที่ ไ ม ใช ป ระ โยชน ให ก รมธนารั กษ

ดําเนินการตอไป   

การดูแลรักษาที่ราชพัสดุ 1. ที่ราชพัสดุขาดการดูแลรักษา 

2. ที่ราชพัสดุถูกบุกรุกหรือละเมิด 

 

 

5.2 การวิเคราะหสภาพพื้นทีย่านสนามเปา  เขตพญาไท 

5.2.1 บทบาทและความสําคัญของพื้นที่และความสําคัญขององคประกอบของเมืองกับพ้ืนที่ 

 บทบาทและความสําคัญของพื้นที ่

พื้นที่ยานสนามเปา  เขตพญาไท  เปนพื้นที่ที่อยูใจกลางเมือง  เปนยานที่เปนจุดผานเพื่อเขาไปสูจุดเปลี่ยนถาย

การสัญจรของเมือง  คือติดตอกับอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  และเปนศูนยกลางของระบบคมนาคมขนสง  ไดแก  รถ

โดยสารขนสงมวลชน(รถประจําทาง)  รถตูรวมบริการ  และรถตูโดยสารสวนบุคคล  โดยเปนจุดเปลี่ยนถายเพื่อ

กระจายตัวไปตามสวนตาง ๆ ของเมือง  ชานเมืองและจังหวัดตามปริมณฑล  รวมถึงยังมีโครงการรถไฟฟาขนสง

มวลชนบีทีเอส  ซึ่งผานเขามาในพื้นที่  สงผลใหมีการเขาถึงพื้นที่ไดดีขึ้น  และสงผลตอสภาพเศรษฐกิจและสังคม

ภายในพื้นที่อีกดวย  อีกทั้งยังมีระบบถนน  ระบบทางพิเศษซึ่งมีจุดขึ้นลงภายในพื้นที่  ระบบสาธารณูปโภค  

สาธารณูปการ  รวมถึงศาสนสถาน ไดแก ศาลเจาศาลเจา สมาคมพุธไตรปฎก ในซอยราชวิถี 2   สมาคมพุทธกิจ

สงเคราะห  ในซอยบุญอยู  และสมาคมสหพุทธรรมิก  ในซอยอรรณพนฤมิตร  โรงพยาบาล ไดแก โรงพยาบาล

พญาไท  และโรงเรียน ไดแก โรงเรียนรัศมีนานาชาติ โรงเรียนอนุบาลรัศมีนานาชาติ  โรงเรียนอนุบาลเพ็ญสันต  

ที่อยูภายในพื้นที่  จึงกลาวไดวาพื้นที่ยานสนามเปา เขตพญาไทนี้เปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในตัวเองคอนขางสูง  
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โดยเฉพาะในดานศูนยกลางการคมนาคมขนสง  นอกจากนี้ภายในพื้นที่ยังมีสถานที่สําคัญ คือ สถานีโทรทัศน

กองทัพบกชอง5  กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  และมีอาคารสํานักงานขนาดใหญของบริษัท และธนาคาร

ตาง ๆ เรียงรายไปตามถนนพหลโยธิน  อีกทั้งพื้นที่นี้ยังเปนที่ตั้งชุมชนพักอาศัย  ทั้งชุมชนบานเดี่ยวขนาดเล็ก  

ตึกแถวและอาคารพาณิชย  รวมถึงชุมชนภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ที่กระจายตัวอยูตาม

ถนนซอยตาง ๆ ภายในพื้นที่ 

แตในปจจุบันพื้นที่ในยานนี้เกิดความเจริญอยางรวดเร็ว  โดยเฉพาะอยางยิ่งเมื่อมีโครงการ

รถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอสผานเขามาในพื้นที่และมีสถานี ไดแก  สถานีสนามเปา ตั้งอยูในพื้นที่  จึงทําให

บริบทของเมืองเปลี่ยนแปลงไปในเชิงพาณิชยกรรม  ซึ่งดึงดูดใหคนเขามาใชพื้นที่เปนจํานวนมาก  จึงทําใหพื้นที่

พัฒนาอยางรวดเร็ว  ขาดการวางแผนพัฒนาพื้นที่อยางเปนระบบ  ขาดโครงขายการสัญจรภายในอยางทั่วถึง  

ถนนยอย  ถนนซอยเปนปลายตัน  พื้นที่โดยรวมขาดเอกลักษณ  นอกจากนี้ยังขาดพื้นที่วางสาธารณะภายใน

พื้นที่เพื่อรองรับการใชงานอีกดวย 

ดังนั้นบทบาทที่สําคัญของการพัฒนาพื้นที่  คือการพัฒนาองคประกอบ  โครงสราง และ

โครงขายการสัญจรที่สําคัญของเมืองใหมีความสอดคลองตอเนื่องกันทั้งระบบ  และสรางเอกลักษณ  รวมถึง

พัฒนาพื้นที่วางสาธารณะของชุมชน  เพื่อสงเสริมกิจกรรมการใชพื้นที่ใหมีคุณภาพและศักยภาพที่ดี  และ

สามารถรองรับผูคนที่เขามาใช  ทั้งคนภายนอกพื้นที่และคนภายในพื้นที่อยางเพียงพอและเหมาะสม 

 ความสําคัญขององคประกอบของเมืองกับพื้นที่ 

ตารางที่ 5.2  บทบาทความสําคัญขององคประกอบเมืองตอพื้นที่ยานสนามเปา 

องคประกอบของเมือง ภาพประกอบ 

1) อนุสาวรียชัยสมรภูมิ  เปน Monument ในระดับเมือง  

ซึ่งมีประวัติศาสตรมายาวนาน  โดยปจจุบันเปน Node ในการ

เปล่ียนถายที่สําคัญของเมือง  รองรับการสัญจรจาก ถนนพญาไท  

ถนนดินแดง  ถนนพหลโยธิน  และถนนราชวิถี  รวมถึงเปนจุดหรือ

พื้นที่ที่ใชกระจายการสัญจรของระบบขนสงมวลชนสาธารณะตาง ๆ 

เชน  รถโดยสารประจําทาง  รถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส  รถตู

บริการ 

2) ทางยกระดับพหลโยธิน ซอย2  เปนระบบถนนสาย

รองในบริเวณพื้นที่ศึกษาและเปนถนนที่เชื่อมตอกับถนนสายหลัก 

คือถนนวิภาวดีรังสิต กับถนนพหลโยธิน  เพื่อชวยระบายการจราจร

ที่มุงเขาสูอนุสาวรียชัยสมรภูมิจากถนนพหลโยธิน  และมุงเขาสู

อนุสาวรียชัยสมรภูมิจากถนนวิภาวดี รังสิต   ซึ่งทางยกระดับ

พหลโยธิน   ซอย2  เปนถนนที่ตัดผานพื้นที่ราชพัสดุที่อยูใน

ครอบครองของกองทัพบก 

 

อนุสาวรียชัยสมรภูมิ 

ทางยกระดับพหลโยธิน ซอย2 
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องคประกอบของเมือง ภาพประกอบ 

3) ทางพิเศษศรีรัช  เปนระบบถนนพิเศษซึ่งมีจุดขึ้นลงใน

บริเวณพื้นที่ศึกษา  และสามารถเชื่อมตอกับระบบถนนสายรองใน

พื้นที่ คือ ถนนดินแดงและถนนพหลโยธิน  โดยใชพื้นที่ใตทางพิเศษ

ซึ่งถูกปรับเปนถนน  และนอกจากนี้บริเวณพื้นที่ใตทางพิเศษนี้ยังถูก

ใชงานเปนลานกิจกรรม(ลานกีฬา) และใชเปนที่จอดรถตูบริการ  

ปจจุบันทางพิเศษศรีรัชจึงมีบทบาทที่สําคัญในการเขาถึงพื้นที่ศึกษา

ดวยการสัญจรทางบกและเปนขอบเขตที่ชัดเจนของพื้นที่ศึกษา 

4) พื้นที่สาธารณะในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  เปนพื้นที่โลงขนาดใหญในบริเวณพื้นที่ศึกษายานสนาม

เปาและเปนพื้นที่ควบคุมโดยกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค มี

เวลาปดเปดในการเขาพื้นที่  ปจจุบันพื้นที่โลงภายในกองพลทหารมา

ที่ 2 รักษาพระองคนี้ถูกใชงานเพื่อกิจกรรมนันทนาการ เชน สนาม

ฟุตบอล  สนามบาสเกตบอล  สนามฝกซอมขี่มา  นอกจากนี้ยังใช

เ ป นจุ ดขึ้ นล ง เ ฮลิ คอป เตอร ขอ งพระบรมวงศานุ ว งศ และ

ผูบังคับบัญชาช้ันสูง  โดยศักยภาพในการรับรูพื้นที่ยังถูกจํากัดดวย

ขอบเขตรั้ว  ซึ่งถามีการพัฒนาพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองคอยางถูกตองจะทําใหพื้นที่สาธารณะนี้เกิดการรับรูและมี

ศักยภาพที่ชัดเจนมากขึ้นในบริเวณพื้นที่ศึกษา 

5) ชุมชน  ในบริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา  แบงได

เปน 2 ประเภท ไดแก  ชุมชนที่มีความเปนมาในการตั้งถิ่นฐานตั้งแต

อดีตเปนระยะเวลากวา 50 ป ถือเปนชุมชนใหมและมีการพัฒนา

ตัวเองมาตลอดเวลาจึงทําใหสภาพอาคารสวนใหญอยูในสภาพปาน

กลางไมทรุดโทรมมาก  และชุมชนอีกลักษณะ ไดแก ชุมชนทหาร  

เปนชุมชนของกําลังพลภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  

ซึ่งพัฒนาชุมชนตามขนาดพื้นที่และจํานวนของครอบครัวที่มีการ

ขยายตัว  ชุมชนประเภทนี้มีการสับเปล่ียนหมุนเวียนการใชอาคารที่

พักอาศัยตามวาระการรับราชการ  จึงทําใหชุมชนมีความเสื่อมโทรม  

แออัด และขาดการบํารุงรักษาจากผูอยูอาศัย  อีกทั้งจํานวนกําลังพล

มีจํานวนเพิ่มขึ้นจึงควรพัฒนารูปแบบอาคารเพื่อใหสอดคลองกับ

จํานวนผูใชและพื้นที่ที่มีอยูอยางจํากัดของกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  

 

พื้นที่สาธารณะในพื้นที่กองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ชุมชนภายในพื้นที่ศึกษายาน

สนามเปา 

ชุมชนภายในพื้นที่กองพลทหาร

มาที่ 2 รักษาพระองค 

             ทางพิเศษศรีรัช   
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6) ซอยและตรอกขนาดเล็ก  เปนองคประกอบของเมือง

ที่มีความสําคัญอยางมาก  โดยนอกจากชวยเชื่อมสานโครงขายการ

สัญจรภายในพื้นที่แลว  บางซอยยังถูกพัฒนาเปนเสนทางเชื่อมตอ

กับถนนสายหลักและสายรอง  เชน  พหลโยธิน ซอย2 แตในสภาพ

ปจจุบันซอยตาง ๆ สวนใหญมีความแคบ  เนื่องจากเปนชุมชนเกา  

และบางซอยเปนซอยตัน ขาดจุดกลับรถทําใหการสัญจรไมสะดวก  

ที่สําคัญระบบถนนซอยภายในพื้นที่ศึกษาไมสามารถเชื่อมตอกับ

ระบบถนนภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคได  จึงทํา

ใหระยะในการเดินทางเพิ่มขึ้นและขาดความสะดวกในการเดินทาง  

ซึ่งสามารถพัฒนาการเชื่อมตอระบบถนนเพื่อเพิ่มศักยภาพในพื้นที่ 

7) อาคารพาณิชยกรรมริมถนนสายหลัก  ตั้งอยูติดถนน

พหลโยธิน  ถนนดินแดง  และถนนวิภาวดีรังสิต  ซึ่งมีลักษณะเปน

อาคารพาณิชยกรรม  คาขาย  พักอาศัย  และอาคารสํานักงาน 

เนื่องจากบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนยานใจกลางเมืองและอยูใกล

อนุสาวรียชัยสมรภูมิ  จึงเปนจุดเปลี่ยนถายระบบคมนาคมที่สําคัญ

ของเมือง  ซึ่งงายตอการเขาถึงและมีลักษณะในการถูกมองเห็นที่ดี  

มีการคาขายที่ดี  โดยเริ่มมีอาคารสํานักงานเพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ หลังการ

กอสรางรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส ทําใหบทบาทของพื้นที่นี้เปน

ยานพาณิชยกรรม ยานคาขาย เพื่อสงเสริมพื้นที่วางของเมืองที่อยู

ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

8) รถไฟฟาขนสงมวลชน(บีทีเอส)  สรางขึ้นเพื่อบรรเทา

ปญหาจราจรในกรุงเทพมหานคร  เปนโครงสรางยกระดับขนาด

ใหญพรอมดวยสถานีที่มีความสูง 3 ชั้น  ในบริเวณพื้นที่ศึกษา

โครงสรางยกระดับนี้อยูเหนือถนนพหลโยธิน  สวนสถานี  ไดแก  

สถานีสนามเปา  ซึ่งอยูหนากองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   

จากขนาดสถานีที่มีขนาดใหญจึงสรางปญหาใหกับอาคารขางเคียง

ในเรื่องระยะหางระหวางอาคารกับโครงสรางสถานี  แตอยางไรก็

ตามโครงการรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอสนี้ไดทําใหเกิดการพัฒนา

ของพื้นที่โดยรอบสถานีเปนอยางมาก และทําใหเขาถึงพื้นที่ไดงาย 

 

 

ซอยและตรอกขนาดเล็ก  ภายใน

บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

รถไฟฟาขนสงมวลชน(บีทีเอส) 

อาคารพาณิชยกรรมริมถนนสายหลัก 
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9 คลองสามเสน  อยูติดกับพื้นที่ศึกษาดานทิศใต  ซึ่ง

ในอดีตเปนเสนทางสัญจรทางน้ํา  เชื่อมตอกับพื้นที่ ใกลเคียง  

ปจจุบันสภาพน้ําในคลองมีกล่ินเนาเหม็นเนื่องจากเปนคลองที่มี

ความยาว ไหลผานชุมชนจํานวนมาก  มีการปลอยน้ําเสียจาก

ครัวเรือน  นอกจากนี้ยังเกิดการรุกลํ้าพื้นที่บริเวณริมคลองจาก

รานอาหารและบานพักอาศัย  ทําใหภูมิทัศนบริเวณนี้ไมดีเทาที่ควร  

ซึ่งกรุงเทพมหานครไดปองกันการรุกลํ้าโดยการติดตั้งรั้วตาขาย  

โดยหากมีการพัฒนาพื้นที่ ริมคลองนี้ จะทําให มีทัศนียภาพ  

บรรยากาศและการใชงานที่ดีขึ้น 

5.2.2. บทบาทและความสําคัญของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เปนหนวยทหารขนาดใหญในยานสนามเปา  เขตพญาไท  โดย

เปนที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  ตั้งอยูใจกลางกรุงเทพมหานคร  ซึ่งกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองคเองมีประวัติที่นาสนใจ  คือ เปนหนวยทหารมารักษาพระองค  ซึ่งมีภารกิจในการถวายอารักขาความ

ปลอดภัยสวนพระองค  โดยเฉพาะอยางยิ่งกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค  ซึ่งเปนหนวยทหารมาที่มีภารกิจ

เฉพาะ  คือเปนมาที่ใชสําหรับงานพระราชพิธี  และถวายงานในพระราชวัง  ซึ่งเปนเหตุผลหลักในการกําหนดที่ตั้ง

หนวยในอดีต  กลาวคือมาไมสามารถเคลื่อนที่ไดในระยะไกล จึงตองอยูในพื้นที่กรุงเทพมหานครใกล

พระบรมมหาราชวัง  และตองมีพื้นที่เพียงพอเพื่อใชในการออกกําลังกายและการฝกซอมอยูเปนกิจวัตรประจํา  

นอกจากนี้ยังมีทั้งระบบถนน  ระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  ภายในพื้นที่อยางเพียงพอ  และยังเปนพื้นที่

ในการขึ้นลงเฮลิคอปเตอรเพื่อใชในภารกิจตาง ๆ ทั้งในภาคราชการและภาคเอกชน  อีกทั้งยังมีชุมชนพักอาศัย

ภายในพื้นที่สําหรับกําลังพลของหนวยงานเองอีกดวย 

ซึ่งปจจุบันทําเลที่ตั้งกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  กลายเปนพื้นที่ที่อยูใจกลางเมือง  อยูใน

ยานที่เปนจุดเปลี่ยนถายการขนสง  โดยเฉพาะเมื่อระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอสผานเขามาในพื้นที่และมี

สถานีสนามเปาตั้งอยูบริเวณหนาพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคนั้น  ทําใหพื้นที่ดังกลาวและบริเวณ

ใกลเคียงเกิดการพัฒนาอยางรวดเร็ว  นอกจากนี้นโยบายของกองทัพบกเรื่องการเปดพื้นที่ทหารเพื่อให

บุคคลภายนอกเขามาใชงานไดนั้น  กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคเองก็ไดดําเนินการตามนโยบายคือไดเปด

พื้นที่ในชวงเวลาเย็นใหบุคคลภายนอกเขามาใชพื้นที่วางภายใน  ทั้งกิจกรรมการออกกําลังกาย  การซอมกอลฟ  

การเรียนขี่มา  การใชพื้นที่เพื่อจัดงาน  และการใชพื้นที่เปนที่จอดรถเพื่อใชระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส 

ซึ่งทําใหพื้นที่วางภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคกลายเปนพื้นที่วางสาธารณะเพื่อรองรับกิจกรรมของ

คนในชุมชน 

ดังนั้นบทบาทที่สําคัญของการพัฒนาพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  คือการพัฒนาพื้นที่

เพื่อสงเสริมองคประกอบเมืองและโครงขายการสัญจร  และใชพื้นที่ใหเหมาะสมกับศักยภาพและบริบทของเมือง

ในปจจุบัน  รวมถึงการสรางเอกลักษณใหกับพื้นที่ของหนวยทหาร  และสงเสริมกิจกรรมการใชพื้นที่ไดอยางมี

คุณภาพ  ทั้งนี้นโยบายในการยายหนวยทหารออกจากกรุงเทพมหานคร  จึงเปนแนวทางหลักเพื่อการพัฒนา

             คลองสามเสน   
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พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  โดยตองคํานึงถึงความจําเปนที่ตองคงหนวยทหารบางหนวยไวในพื้นที่

เพื่อลดผลกระทบในเรื่องการรักษาความปลอดภัยและดานการเมือง ไดแก กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค  

และคํานึงถึงผลกระทบตอครอบครัวกําลังพล  เนื่องจากบางครอบครัวไดตั้งหลักฐานในกรุงเทพมหานครแลว  ไม

สามารถยายครอบครัวติดตามไปได  จึงตองคงพื้นที่ในสวนพักอาศัยไวบางภายในพื้นที่  นอกจากนี้ยังมี

ขอพิจารณาใชประโยชนจากที่ตั้งเดิม  โดยสามารถที่จะพิจารณาใชที่ดินเปนอาคารสํานักงานตาง ๆ ใหเปน

ประโยชนตอกองทัพบก  หรือประชาชนในกรุงเทพมหานครได  ซึ่งสามารถตีความไดเปน 2 แนวทาง คือ แนวทาง

แรกคือ  กองทัพบกจะทําการพัฒนาพื้นที่เพื่อใชประโยชนในทางราชการหรือตามนโยบายดานอื่น ๆ ของ

กองทัพบก  หรือแนวทางที่สองคือ  กองทัพบกสงคืนที่ราชพัสดุบางสวนใหกับกรมธนารักษบริหารจัดการตอไป   

5.3 สภาพปญหาและศกัยภาพพื้นที่ยานสนามเปา  เขตพญาไท 

จากการศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่ไดทําการศึกษาพื้นที่แยกกันออกเปน  2  สวนคือ  พื้นที่ศึกษา 

ไดแก พื้นที่ยานสนามเปา เขตพญาไท  และพื้นที่โครงการ ไดแก พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  โดยจะ

วิเคราะหในภาพรวมของทั้งพื้นที่เกี่ยวกับสภาพปญหาและศักยภาพ ซึ่งแยกประเด็นปญหาออกเปนสวน ๆ เพื่อ

กําหนดแนวทางในการพัฒนาที่ราชพัสดุในครอบครองของกองทัพบก กรณีศึกษากองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค ไดดังนี้ 

5.3.1 รูปแบบโครงขายการสัญจรและขนสง 
 โครงขายการสัญจรโดยยานพาหนะ 

ยานสนามเปา  เปนพื้นที่ที่อยูตอเนื่องกับยานอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  ซึ่งเปนจุดรวมของเสนทาง

การสัญจร  จึงทําใหมีปริมาณยานพาหนะที่ผานในพื้นที่จํานวนมาก  โดยถนนสายหลักคือ ถนนพหลโยธิน  ถนน

วิภาวดีรังสิต และถนนดินแดง  มีบทบาทหนาที่ในการรองรับการสัญจรผานและการสัญจรเขาถึงของยานพาหนะ

ทุกประเภท  สวนถนนสายรอง ทําหนาที่เชื่อมตอโครงขายถนนใหมีความตอเนื่องและชวยระบายจํานวน

ยานพาหนะที่ใชถนนสายหลัก  ถนนสายยอยหรือถนนซอย  ซึ่งเปนถนนที่มีขนาดเล็กและไมสามารถขยายถนน

เนื่องจากเปนถนนภายในชุมชน  สวนใหญขาดความสัมพันธกับระบบถนนอื่นและเปนถนนปลายตัน  โดยมีถนน

ซอยบางถนนที่ถูกพัฒนาเปนถนนสายรองใชเชื่อมตอกับถนนสายหลัก  ซึ่งทําใหไมปลอดภัยตอคนเดินเทา   

สวนถนนภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งเปนพื้นที่ทหาร  ระบบถนนภายใน

แบงเปนถนนสายหลัก  สายรอง  และถนนซอยนั้น ไมมีการเชื่อมตอกับระบบถนนภายนอก  โดยมีการเชื่อมตอ

เปนจุดเขาออกของพื้นที่โครงการกับถนนพหลโยธิน  และมีการเชื่อมตอกับถนนสายรอง(ถนนพหลโยธิน ซอย 2 )

แตปจจุบันถูกปดไมใหมีการใชงาน  ซึ่งจําแนกประเด็นปญหาและศักยภาพไดดังนี้ 

ปญหา 

- ถนนภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคซึ่งมีระเบียบการเขาออก  ขาดความ

เชื่อมตอโครงขายถนนระดับยาน  ทําใหการเขาถึงพื้นที่โครงการเขาถึงไดจากถนนสายหลักและถนนสายรอง

โดยรอบพื้นที่เทานั้น 

- โครงขายถนนในพื้นที่ยานสนามเปาขาดลําดับศักยของถนนที่เหมาะสม  ถนนสายยอยหรือ

ถนนซอยตาง ๆ ขาดการเชื่อมโยงกัน  มีขนาดเล็กและเปนถนนปลายตัน 
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- ถนนภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ขาดการเชื่อมตอกับระบบถนนสายยอย

หรือถนนซอยภายในชุมชนใกลเคียง  ทําใหการเขาออกพื้นที่ของยานพาหนะกระจุกตัวอยูบริเวณถนนพหลโยธิน

ซึ่งเปนถนนสายหลัก 

- ถนนภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคมีลักษณะเปนถนนซอยยอยและมีขนาด

เล็กไมสามารถใชงานได  ปจจุบันถูกใชสําหรับกิจกรรมอื่น เชน จอดรถ  ปลูกตนไม  เปนตน 

- ปริมาณการสัญจรโดยยานพาหนะบริเวณถนนสายหลักหนาแนน  โดยที่ถนนสายรองและถนน

ซอย  รวมถึงถนนภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ไมมีประสิทธิภาพในการบรรเทาความหนาแนนจาก

ถนนสายหลัก 

ศักยภาพ 

- ในโครงขายระดับยานมีการเชื่อมโยงและเขาถึงที่ดีจากพื้นที่อื่น ๆ 

- ถนนภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สามารถพัฒนาใหเชื่อมตอกับระบบถนน

โดยรอบพื้นที่ได 

 ระบบขนสงและที่จอดยานพาหนะ 

ในพื้นที่มีระบบขนสงที่มีความหลากหลายมาก  ใหบริการอยูในตําแหนงตาง ๆ บนพื้นที่

สาธารณะ  มีศักยภาพในการรองรับและการเปลี่ยนถายระบบขนสงแตกตางกัน  ซึ่งการเขาถึงระบบขนสง

สาธารณะใชการเดินเทาเพื่อไปสูจุดเชื่อมตอระบบ  โดยมีระยะหางของระบบการขนสงแตละประเภทแตกตางกัน

ไป  และในบางจุดยังเปนจุดอับสายตา  เชน  บริเวณพื้นที่ใตทางพิเศษศรีรัชซ่ึงเปนจุดใหบริการรถตู  อาจทําให

เกิดอันตรายตอผูใชงานได  นอกจากนี้จุดใหบริการยังขาดสัญลักษณหรือจุดหมายตาที่บงบอกความชัดเจน 

พื้นที่จอดยานพาหนะในยานสนามเปานั้นไมเพียงพอตอความตองการในการจอดเพื่อเชื่อมตอ

กับระบบขนสงมวลชน  โดยที่จอดยานพาหนะที่มีอยูปจจุบันใหบริการเปนชวงเวลา  ไดแก ภายในพื้นที่กองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สวนที่จอดยานพาหนะที่อยูในพื้นที่สาธารณะ เชน ใตทางพิเศษศรีรัชถูกจับจองโดย

รถตูบริการและตองเสียคาจอด  โดยจําแนกประเด็นปญหาและศักยภาพไดดังนี้ 

ปญหา 

- ขาดการเชื่อมตอของระบบขนสงสาธารณะ  รวมถึงมีระยะหางที่ไมเหมาะสม  ทําใหไมเกิด

ความตอเนื่อง 

- จุดจอดรถตูรวมบริการใตทางพิเศษอยูในสภาพที่ไมเหมาะสม 

- ที่จอดยานพาหนะไมเพียงพอสําหรับผูที่ตองการจอดแลวใชบริการขนสงมวลชน 

ศักยภาพ 

- พื้นที่โครงการอยูใกลจุดเปลี่ยนถายการสัญจรยานอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  ซึ่งมีโครงขายการ

ใหบริการกระจายไปยังพื้นที่ตาง ๆ ของกรุงเทพมหานครและมีทางขึ้น-ลงระบบทางพิเศษในพื้นที่ศึกษา 

- มีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส  ผานในพื้นที่ทําใหชวยลดปริมาณการใชถนนสายหลัก

และถนนสายรองในพื้นที่  และมีโอกาสพฒันาทางเดินเทาเพื่อเชื่อมตอกับระบบขนสงอื่น ๆ 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

 ปญหาระบบโครงขายการสัญจรและการเขาถึง 
  
   ระบบทางพิเศษ 
 ระบบถนนสายหลัก 
 ระบบถนนสายรอง 
 ระบบถนนซอย 
 ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส 
 ระบบถนนภายในพื้นที่โครงการ 
 ขอบเขตพื้นที่โครงการ            
ปญหา 

                        ระบบถนนปลายตันในชุมชนที่ขาด  
                        การเชื่อมตอ 
                        การขาดความเชื่อมตอกับถนน    
                        ภายใน พล.ม. 2 กับชุมชนโดยรอบ 
                         พื้นที่จอดรถใตทางพิเศษ ศรีรัชที่   
                         ขาดการจัดระเบียบ 
                         การเขาถึงพื้นที่ที่ถูกควบคุม 
ศักยภาพ  
                              มีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน  
                         บีทีเอส ผานพื้นที่ศึกษา 
                        อยูใกลพื้นที่เปลี่ยนถายการสัญจรที่     
                        สําคัญของเมือง  

                              มีจุดขึ้น-ลง ระบบทางพิเศษอยูใน         
                        พื้นที่ 
 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 โครงขายการสัญจรโดยการเดินเทา 

ในพื้นที่ยานสนามเปาขาดการเชื่อมตอประสานกันอยางเปนระบบ  โดยทางเทาจะอยูบริเวณ

ถนนสายหลัก คือถนนพหลโยธินและถนนดินแดง  สวนถนนสายรองและถนนซอยไมมีทางเดินเทา  โดยตองใช

ทางเดินเทารวมกับถนน  ซึ่งทําใหเกิดความไมสะดวกสบายและไมปลอดภัย  นอกจากนี้ภายในพื้นที่กองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ไมมีทางเดินเทาเพื่อรองรับการสัญจรทางเทาโดยใชทางรวมกับถนนเชนกัน  ซึ่ง

ทางเดินเทาที่มีความหนาแนนมากที่สุด คือ ทางเดินเทาริมถนนพหลโยธินฝงตรงขามกับกองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค  ที่เปนทางเดินเทาที่มีผูใชงานจํานวนมากและมีขนาดใหญ  ทําใหมีการรุกลํ้าพื้นที่ทางเดินเทาโดย

แผงลอย  สวนทางเดินเทาบริเวณถนนสายรองมีการใชงานเบาบางเนื่องจากทางเดินเทามีขนาดเล็กและในบาง

ชวงไมมีทางเดินเทาทําใหการเดินเทาไมมีความสะดวกประกอบกับกิจกรรมบริเวณริมถนนสายรองและถนนซอย

มีลักษณะของที่พักอาศัยและชุมชน  โดยจําแนกประเด็นปญหาและศักยภาพไดดังนี้ 

ปญหา 

- เสนทางเดินเทาขาดความเชื่อมตอกัน  โดยเฉพาะทางเดินเทาจากถนนสายหลักขาดการ

เชื่อมตอที่ดีกับทางเดินเทาที่ตอกับถนนสายรองและถนนซอย 

- ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ไมมีทางเดินเทา  เนื่องจากงานออกแบบถนน

ของกองทัพบกซึ่งเปนแบบมาตรฐานไมไดกําหนดทางเดินเทาไวในแบบทุก ๆ ขนาดของถนน 

- เสนทางเดินเทาบริเวณถนนสายหลัก(ถนนพหลโยธิน) ที่มีผูใชงานจํานวนมากนั้นอยูในระดับ

เดียวกับถนนทําใหเกิดมลพิษทางฝุน ควัน และเสียงกับผูใชงาน 

- เสนทางเดินเทาของถนนซอยภายในชุมชน  สวนใหญผูใชทางเดินเทาตองใชเสนทางรวมกับ

ยานพาหนะ  ทําใหเกิดความไมสะดวกสบายและกอใหเกิดอันตราย 

ศักยภาพ 

- ขนาดทางเดินเทาบริเวณถนนสายหลักมีขนาดกวาง  สามารถรองรับความหนาแนนของ

ปริมาณผูใชงานไดดี 

- มีเสนทางเทายกระดับตอเนื่องจากสถานีรถไฟฟาอนุสาวรียชัยสมรภูมิมาถึงบริเวณพื้นที่ศึกษา 

5.3.2 รูปแบบการใชประโยชนที่ดินและอาคาร 

 ประโยชนการใชที่ดิน   

การใชที่ดินมีรูปแบบการผสมผสานโดยมีสัดสวนของพื้นที่สวนใหญเปนการใชที่ดินทางราชการ

ที่อยูในครอบครองของราชพัสดุ  และพื้นที่เอกชนที่ใชเปนที่พักอาศัย  รองลงมาคืออาคารพาณิชยกรรมและ

อาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย  ซึ่งอยูบริเวณริมถนนสายหลักโดยรอบของพื้นที่ศึกษา  เชน  อาคารสํานักงาน  

อาคารแถวพาณิชยกรรมพักอาศยั  นอกจากนี้บริเวณพื้นที่ศึกษายังอยูติดกับอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  ซึ่งเปนจุดรวม

กิจกรรมการคาและบริการ  การเปลี่ยนถายการสัญจรและกิจกรรมทางสังคมที่มีความหลากหลาย  จึงทําใหเห็น

วาที่ราชพัสดุที่อยูในการดูแลของกองทัพบก  ขาดการใชประโยชนที่ดินที่เหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่  และ

ขาดความกลมกลืนกับพื้นที่รอบขาง เชน การใชประโยชนที่ดินริมถนนสายหลักที่สงเสริมดานพาณิชยกรรม  และ

การใชประโยชนที่วางภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่  2 รักษาพระองค  นอกจากนี้ยังขาดการวางแผนการใช
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ประโยชนที่ดินและอาคารใหสอดคลองกับลําดับศักยการเขาถึงที่เหมาะสม  โดยจําแนกประเด็นออกเปนปญหา

และศักยภาพดังนี้ 

ปญหา 

- ขาดการสงเสริมการใชที่ดินบริเวณริมถนนสายหลัก(ถนนพหลโยธิน)  ที่มีศักยภาพทางดาน

พาณิชยกรรม  ซึ่งจะทําใหดึงดูดคนใหเขามาในพื้นที่ 

- ขาดการวางแผนการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับลําดับศักยการเขาถึงที่เหมาะสม 

- การใชที่ดินเพื่อราชการ(กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค) มีขนาดใหญเกินไป  ทําใหใช

ศักยภาพของที่ดินไมเกิดประโยชนสูงสุด 

- ไมมีการใชประโยชนที่ดินบริเวณใตทางดวนยกระดับ  ซึ่งปจจุบันเปนที่จอดรถตูรวมบริการ  ซึ่ง

เปนจุดอับสายตาใหเกิดความสัมพันธกับพื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

- ขาดการสงเสริมการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมพักอาศัยในพื้นที่ชุมชน 

ศักยภาพ 

- ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งเปนที่ราชพัสดุ มีที่วางขนาดใหญ สามารถ

พัฒนาการใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุดใหสอดคลองกับนโยบายของเขตพญาไทได 

- พื้นที่ริมถนนพหลโยธินมีศักยภาพทางดานพาณิชยกรรม  เนื่องจากใกลกับแหลงงานในพื้นที่  

และอยูในบริเวณพื้นที่เปลี่ยนถายการสัญจรยานอนุสาวรียชัยสมรภูมิ 

- พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค เปนที่ราชพัสดุขนาดใหญและมีกรมธนารักษเปน

เจาของเดียว  ซึ่งเหมาะสมในการพัฒนาพื้นที่ 

 สภาพและรูปแบบอาคาร 

สภาพอาคารภายในพื้นที่ศึกษายานสนามเปาสวนใหญมีสภาพปานกลางไปจนถึงทรุดโทรม

และมีความสูงโดยรวมไมเกิน 10 ชั้น  ซึ่งสามารถแยกประเด็นปญหาและศักยภาพของสภาพอาคารและรูปแบบ

อาคารเปน 2 สวนคือ 

1) อาคารภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีความสูงไมเกิน 7 ชั้น  สภาพ

อาคารปานกลางไปจนถึงทรุดโทรม  ลักษณะการจัดวางอาคารมีความขัดแยงกับพื้นที่โดยรอบ  และขาด

เอกลักษณของอาคารเนื่องจากมีความหลากหลายของรูปแบบอาคาร  รวมถึงบล็อกของอาคารขาดความเปน

ระเบียบ  จึงทําใหเหมาะกับการพัฒนารูปแบบการจัดวางอาคารใหเกิดความคุมคากับพื้นที่และเพิ่มที่วาง

สาธารณะกับพื้นที่ 

2) อาคารโดยรอบพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค เปนอาคารพักอาศัยมีความสูง

โดยรวมไมเกิน 8 ชั้น  สวนใหญเปนบานพักอาศัย 1-2 ชั้น สวนริมถนนพหลโยธินเปนอาคารแถวพาณิชยกรรม

พักอาศัยและสํานักงาน  ซึ่งมีความสูงมากกวา 7 ชั้น  สภาพปานกลางถึงดี  แตขาดความตอเนื่องของอาคาร

บริเวณริมถนนพหลโยธินฝงกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  จึงทําใหกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในขาดความ

ตอเนื่อง  โดยจําแนกประเด็นปญหาและศักยภาพดังนี้ 
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ปญหา 

- ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สัดสวนความสูงของอาคารมีความแตกตางกัน

มาก  โดยอาคารที่มีความสูง 4-7 ชั้น  อยูบริเวณริมขอบของพื้นที่  ทําใหเกิดความรูสึกตัดขาดจากพื้นที่โดยรอบ 

- สภาพอาคารภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีความทรุดโทรม  ขาดการ

บํารุงรักษา  ทําใหเกิดสภาพแวดลอมในชุมชนที่ไมดี 

- รูปแบบอาคารภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีความหลากหลายจนขาด

เอกลักษณที่สงเสริมจินตภาพที่ดีภายในชุมชน 

- กลุมอาคารที่มีความทรุดโทรมภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งอยูบริเวณริมถนน

พหลโยธินไมไดถูกใชประโยชนทําใหขาดความตอเนื่องและไมมีความสัมพันธกับอาคารภายนอก 

- ขาดการสงเสริมการใชอาคารประเภทพาณิชยกรรมพักอาศัย  ในพื้นที่ชุมชน  เพื่อสงเสริม

กิจกรรมในชุมชนและดึงดูดผูสัญจรใหผานเขามาในพื้นที่ 

ศักยภาพ 

- ตามนโยบายของกองทัพบกใหยายหนวยทหารออกจากกรุงเทพมหานคร  แตใหคงหนวยทหาร

บางหนวย ไดแก กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองคไวในพื้นที่  และใหพิจารณาใชที่ดินเปนอาคารสํานักงาน

ตาง ๆ ใหเปนประโยชนตอกองทัพบก  หรือประชาชนในกรุงเทพมหานครนั้น  ทําใหสามารถพัฒนาและปรับปรุง

อาคารที่มีความทรุดโทรมใหเหมาะสมกับพื้นที่โดยรอบ  เพื่อเกิดประโยชนสูงสุดได 

5.3.3 รูปแบบโครงสรางสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ 
บริเวณโดยรอบพื้นที่ศึกษาซึ่งเปนชุมชนพักอาศัย  ระบบสาธารณูปโภคและระบบสาธารณูปการ

คอนขางเพียบพรอม  เนื่องจากเปนชุมชนเกาอยูยานใจกลางเมือง  และมีการพัฒนาสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการที่ดี  นอกจากนี้ในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคซึ่งเปนพื้นที่ของทางราชการที่มีเนื้อที่

ขนาดใหญ  ยังมีบอรับน้ําเพื่อปองกันน้ําทวมในพื้นที่เขตพญาไท 

ปญหา 

- สาธารณูปโภค  เชน  สายไฟฟา  สายโทรศัพท  ขาดการดูแลใหเกิดความเปนระเบียบเรียบรอย 

- การเขาถึงสาธารณูปการ ในพื้นที่ศึกษาเขาถึงไดยาก  เนื่องจากระบบการสัญจรในพื้นที่ขาด

การเชื่อมตอโครงขาย 

- สาธารณูปการบางอยางยังมีความขาดแคลน เชน  หองสมุดชุมชน  

- พื้นที่รับน้ําภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งมีขนาดใหญแตไมมีการใชประโยชน

เพื่อสาธารณะ 

ศักยภาพ 

- บอพักน้ําขนาดใหญสามารถพัฒนาเพื่อประโยชนสาธารณะ 

- มีการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและระบบวิศวกรรมพื้นฐานทั้งในและรอบพื้นที่  ตามแนวทาง

การพัฒนาเมืองของกรุงเทพมหานคร 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ปญหาการใชประโยชนที่ดิน 
 

 

 

   การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 

 การใชที่ดินประเภทกึ่งที่อยูอาศัย 

 หรือกึ่งพาณิชยกรรม 

  การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรร  

 การใชที่ดินประเภทสถาบันราชการ 

 การใชที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

 การใชที่ดินประเภทเพื่อนันทนาการ 

 การใชที่ดินประเภทเพื่อศาสนา 

        ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

       สาธรณูปการในพื้นที่ศึกษา 

ปญหา 
            สัดสวนของพื้นที่ราชการที่มากเกิน 

            สวนพักอาศัยของ พล.ม.2ที่มีความแออัด   
            มากและมีการใชประโยชนที่ดินที่ไมคุมคา 

            พื้นที่วางภายในพล.ม. 2 ที่ขาดความเชื่อมตอ    
            และรับรูจากภายนอก 

               พื้นที่กิจกรรมพาณิชยกรรมภายใน พล.ม. 2   
            ที่มีสัดสวนนอยเกินไปไมเหมาะสมกับ ศักย 

            ภาพของพื้นที่ 

            พื้นที่พักอาศัยโดยรอบในพื้นที่ศึกษาขาด  
            ความสัมพันธกับพื้นที่โครงการ 
            แสดงพื้นที่ที่ขาดความสัมพันธกับพื้นที่และ    
            สาธารณุปการ โดยรอบ 

ศักยภาพ 

           พื้นที่ศึกษาอยูใจกลางเมืองมีศักยภาพสูงใน  

           การพัฒนา   
 

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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5.3.4 รูปแบบพื้นที่วางและพื้นที่สาธารณะ 
สภาพพื้นที่วางในยานสนามเปา เขตพญาไท  แบงแยกได 2 ประเภทคือ  ที่วางในบริเวณพื้นที่

ศึกษา  ซึ่งเปนชุมชนพักอาศัย  มีลักษณะเปนที่วางที่มีขอบเขตปดลอมมิดชิด คือ ที่วางที่เปนพื้นที่ระหวางบาน  

มีการปองกันไมใหบุคคลภายนอกเขามาในพื้นที่เพื่อความปลอดภัยของชุมชน  สวนที่วางอีกประเภทคือ ที่วาง

ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งมีลักษณะเปนที่วางระหวางอาคารหรือที่วางเพื่อภารกิจ

ภายในหนวยงาน  โดยเชื่อมตอกันโดยไมมีการปดลอมหรือปองกนั จึงแตกตางจากที่วางภายในพื้นที่ศึกษา 

พื้นที่สาธารณะแยกไดเปน 2 ลักษณะ โดยแบงเปน 

1) ระดับยาน คือ พื้นที่สาธารณะบริเวณกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เปนพื้นที่ขนาดใหญ  

รองรับกิจกรรมภายในพื้นที่ยานสนามเปา  และมีการกระจายตัวเขาไปในชุมชนของกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  แตขาดการเชื่อมตอกัน  นอกจากนี้ยังขาดการรับรูจากภายนอกในระดับพื้นดิน เพราะมีแนวอาคารปด

กั้นไว  แตสามารถรับรูไดในระดับสูงกวาพื้นดิน คือ จากสถานีรถไฟฟาสนามเปา  

2) ระดับชุมชน  พื้นที่สาธารณะระดับชุมชน  สวนใหญเปนลานโลง เชน ที่วางบริเวณหนา     

ศาสนสถานในพื้นที่  หรือที่วางสาธารณะบริเวณทางเทา  ซึ่งใชประกอบกิจกรรมการคาในบางชวงเวลา  

นอกจากนี้ยังมีพื้นที่บริเวณใตทางพิเศษศรีรัชที่เปนที่สาธารณะที่ถูกใชประโยชนในการจอดรถตูบริการสวน

บุคคล  ซึ่งพื้นที่ทั้งสองมีปญหาในเรื่องการเชื่อมตอในการใชงานพื้นที่สาธารณะทั้งในระดับชุมชนและระดับยาน 

พื้นที่ทิ้งรกรางภายในพื้นที่  เกิดจากปญหาการเขาถึงและสภาพการสัญจรที่ไมเชื่อมตอกัน  มี

ลักษณะเปนถนนปลายตัน  จึงทําใหถูกทิ้งรางไมไดใชประโยชน  เชน  บริเวณดานขางพื้นที่ใตทางพิเศษศรีรัช  ซึ่ง

ไมสามารถเขาถึงได  หรือบริเวณใตทางยกระดับพหลโยธิน ซอย2  ซึ่งอยูในพื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค   

ปญหา 

- พื้นที่วางสาธารณะที่มีอยูขาดความเชื่อมตอกันในระดับยาน  ทําใหที่วางสาธารณะนั้น ๆ ไมได

ถูกใชงานอยางเต็มประสิทธิภาพ 

- พื้นที่วางสาธารณะภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ขาดการรับรูจากภายนอก  และ

มีขอจํากัดเรื่องจุดเขาออก  ทําใหการใชพื้นที่วางสาธารณะในระดับยานไมทั่วถึง 

- พื้นที่วางสาธารณะภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ขาดการสงเสริมกิจกรรมการใช

พื้นที่  ทําใหผูเขามาใชถูกจํากัดประเภทการใชงาน  ขาดความหลากหลายในการทํากิจกรรมในพื้นที่ 

- ที่วางระหวางอาคารภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ไมสามารถใชประโยชนได  

เนื่องจากระยะหางระหวางอาคารที่ไมเหมาะสม 

- พื้นที่วางใตทางพิเศษรวมถึงพื้นที่ขางเคียง  ขาดการพัฒนาการเชื่อมตอและเขาถึง  ทําใหพื้นที่

ถูกปลอยใหรกราง ไมไดใชประโยชน 

ศักยภาพ 

- ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีที่วางขนาดใหญ  สามารถพัฒนาศักยภาพ

ของการใชที่ดินใหเปนที่วางสาธารณะระดับยานได 
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- การเขาถึงที่วางภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สามารถเขาถึงไดจากถนนสายหลัก

และสายรอง 

- ทางเดินเทาซึ่งเปนที่วางริมถนนพหลโยธินและมีความกวาง  สามารถพัฒนาการเชื่อมตอดวย

ทางเทากับพื้นที่วางภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   

5.3.5 รูปแบบขอบเขตและการเขาถึง 
พื้นที่ศึกษายานสนามเปาซึ่งอยูใกลกับจุดเปลี่ยนถายการสัญจรที่สําคัญของเมือง  ทําใหการเขาถึง

พื้นที่สามารถเขาถึงไดสะดวกโดยระบบถนนสายหลัก  และสายรองที่อยูโดยรอบพื้นที่  นอกจากนี้การเขาถึงพื้นที่

ยังเขาถึงไดจากระบบทางพิเศษ  และระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส  สวนพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  ซึ่งอยูในพื้นที่ศึกษายานสนามเปาการเขาถึงสามารถเขาถึงไดจํากัด  โดยเขาถึงไดจากถนนสายหลัก  

คือ ถนนพหลโยธินซ่ึง เขาได 2 ชองทาง  และจากถนนสายรอง คือ ถนนพหลโยธินซอย2 เขาถึงได 1 ชองทาง  

สวนการเขาถึงจากระบบถนนซอยนั้นปจจุบันมีทางเขาออกแตไมสามารถใชงานไดเนื่องจากมีการปดจุดเขาออก 

ขอบเขตของพื้นที่ศึกษาจะอาศัยระบบถนนที่อยูโดยรอบเปนตัวกําหนดขอบเขตของพื้นที่ศึกษา  

โดยชุมชนที่พักอาศัยโดยมากจะมีขอบเขตที่ชัดเจน  เนื่องจากเปนพื้นที่สวนบุคคล  และบริเวณริมถนนสายหลัก 

คือ ถนนพหลโยธินและถนนดินแดง  แนวอาคารแถวเปรียบเสมือนกําแพงถนนที่แสดงขอบเขตที่ชัดเจน  สวน

พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีแนวขอบเขตรั้วแสดงขอบเขตและมีการรักษาความปลอดภัย  ทําให

พื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ถูกแยกออกจากเนื้อเมืองในยานสนามเปา โดยแยกประเด็นปญหา

และศักยภาพไดดังนี้ 

ปญหา 

- การเขาถึงพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ขาดการเชื่อมตอจากระบบโครงขายถนน

ภายในชุมชนพื้นที่ศึกษา 

- ขอบเขตของพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งมีความชัดเจนจากแนวรั้วที่มีหลาย

รูปแบบ  ทําใหเปนตัวแบงแยกกับพื้นที่ของชุมชนโดยรอบ  ทําใหการเขาถึงพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  ถูกตัดขาดจากชุมชน 

- แนวอาคารแถวพาณิชยกรรมบริเวณริมถนนพหลโยธิน  ซึ่งทําหนาที่เปนกําแพงถนน  ทําใหการ

รับรูถึงการเขาถึงพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ถูกแบงกั้น 

- การเขาถึงจากพื้นที่ใตทางพิเศษศรีรัชไมสามารถทําได  จึงทําใหตองเขาจากถนนพหลโยธิน

เพียงชองทางเดียว  ทําใหเปนการเพิ่มปริมาณยานพาหนะบนถนนสายหลัก 

ศักยภาพ 

- พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีศักยภาพในการเขาถึงไดจากถนนสายหลัก คือ ถนน

พหลโยธิน  ถนนสายรอง คือ ถนนใตทางพิเศษศรีรัช และถนนยกระดับพหลโยธินซอย2 

- พื้นที่ศึกษามีโครงขายการสัญจรที่คอนขางสมบูรณอยูโดยรอบ 

5.3.6 ลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจในบริเวณพื้นที่ 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมในพื้นที่ยานสนามเปา เขตพญาไท  ซึ่งสวนใหญเปนชุมชนพัก

อาศัย  จะมีความแตกตางจากบริเวณอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  โดยเปนจุดเปลี่ยนถายที่สําคัญของเมือง  เนนรองรับ
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ผูคนจากภายนอกที่เขามาในพื้นที่เพื่อเปล่ียนถายการสัญจร  ดังนั้นกิจกรรมทางเศรษฐกิจในยานสนามเปาจึง

เกาะตัวอยูตามถนนสายหลัก  ที่มุงเขาสูอนุสาวรียชัยสมรภูมิ คือ ถนนพหลโยธินและถนนดินแดง  สอดคลองกับ

กิจกรรมบริเวณอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  นอกจากนี้อาคารสํานักงานและอาคารพาณิชย  บริเวณริมถนนพหลโยธิน

ยังสงเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจในชวงเวลากลางวัน  สวนเวลากลางคืนจะเริ่มเบาบาง   

ในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งเปนที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  

กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม  จะมีความแตกตางออกไป  โดยพื้นที่สวนสํานักงานถูกใชงานในเวลาราชการ  

สวนพื้นที่พักอาศัยถูกใชงานตลอดเวลา  กิจกรรมทางเศรษฐกิจจะมีอยูเบาบาง  เนื่องจากขอกําหนดในการใชที่

ราชพัสดุซึ่งมีขอจํากัดในการใชประโยชนที่ดิน  ทําใหพื้นที่ริมถนนพหลโยธินฝงกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  ที่มีศักยภาพ  ขาดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

รูปแบบเศรษฐสัญจรในพื้นที่ศึกษา  บริเวณพื้นที่วางสาธารณะติดถนนสายหลักที่มุงเขาสูอนุสาวรีย

ชัยสมรภูมิ  จะมีกิจกรรมเศรษฐสัญจรที่คึกคักและหนาแนนในชวงเวลากลางวัน  สวนเวลากลางคืนจะเริ่มเบา

บางตามปริมาณผูใชที่นอยลง  แตกิจกรรมเศรษฐสัญจรนี้จะไมมีความตอเนื่องเขาสูชุมชน  เนื่องจากเปนพื้นที่ที่

ไมมีโอกาสผานและขาดการวางแผนการกําหนดการใชประโยชนที่ดินและอาคารภายในบริเวณซอยและชุมชน  

โดยแยกประเด็นปญหาและศักยภาพไดดังนี้ 

ปญหา 

- พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งเปนที่ราชพัสดุมีขอจํากัดในการใชพื้นที่เพื่อ

แสวงหาประโยชนและขาดความเขาใจในขอกําหนด  ทําใหพื้นที่ริมถนนพหลโยธิน  ซึ่งมีศักยภาพในทาง

เศรษฐกิจไมไดถูกใชงานอยางเหมาะสม 

- ชุมชนในพื้นที่ยานสนามเปา  ขาดพื้นที่สาธารณะเพื่อรวมกลุมทางสังคม 

- รูปแบบการคาและบริการมีอยูบริเวณที่วางสาธารณะริมถนนสายหลัก  แตไมมีในพื้นที่ชุมชน

และภายในซอย 

- กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   ขาดการจัดการ

และรับรูของคนภายนอก 

- ขาดความหลากหลายของการใชประโยชนที่ดินภายในชุมชน  จึงขาดการดึงดูดใหมีการสัญจร

ผานไปมาตามลําดับศักยถนน 

ศักยภาพ 

- ที่ราชพัสดุในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สามารถพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคม

ไดถามีความเขาใจในขอกําหนด 

- พื้นที่ริมถนนพหลโยธินมีศักยภาพสูง เนื่องจากมีแหลงงานและอัตราการสัญจรผานจํานวนมาก 

- เสนทางเดินเทาติดถนนสายหลักมีกิจกรรมที่หลากหลาย  เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม

ที่คึกคัก  ทําใหพื้นที่มีชีวิตชีวา



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 5.3  ปญหาความสัมพันธที่วางและที่วางสาธารณะ บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ปญหาความสัมพันธที่วางและที่วางสาธารณะ 
 

พื้นที่วางที่ไมถูกใชประโยชนใตทางพิเศษ
ศรีรัช 

พื้นที่วางที่มีการควบคุมการเปด – ปด 

แสดงความสัมพันธกับพื้นที่รอบขางไมดี 

แสดงความสัมพันธกับพื้นที่รอบขางดี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

สรุปปญหาบริเวณพื้นที่ศึกษา 

  

        ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

      สาธารณูปการในพื้นที่ศึกษา 

ปญหา 
            สัดสวนของพื้นที่ราชการที่มากเกิน 

            สวนพักอาศัยของ พล.ม.2ที่มีความแออัด   
            มากและมีการใชประโยชนที่ดินที่ไมคุมคา 

            พื้นที่วางภายในพล.ม. 2 รอ. 
            ที่ขาดความเชื่อมตอและรับรูจากภายนอก 

               พื้นที่กิจกรรมพาณิชยกรรมภายใน  
            พล.ม. 2 รอ.ที่มีสัดสวนนอยเกินไปไม 
            เหมาะสมกับ ศักยภาพของพื้นที่ 

            พื้นที่พักอาศัยโดยรอบในพื้นที่ศึกษาขาด  
            ความสัมพันธกับพื้นที่โครงการ 

            ระบบถนนปลายตันในชุมชนที่ขาดการเชื่อมตอ 

            พื้นที่วางใตทางพิเศษ ศรีรัชที่ขาดการจัดระเบียบ 

            พื้นที่วางที่มีการควบคุมการเปด – ปด 

            การเขาถึงพื้นที่ที่ถูกควบคุม 

            แสดงพื้นที่ที่ขาดความสัมพันธกับพื้นที่และ    
            สาธารณุปการ โดยรอบ 

            แสดงความสัมพันธกับพื้นที่รอบขางไมดี     
            แสดงความสัมพันธกับพื้นที่รอบขางดี 
 

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 1 
 2 

 3 

 4 

 5 
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5.4 นิยามการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก กรณีศึกษา กองพล
ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

การวิจัยนี้จัดทําขึ้นเพื่อศึกษาการใชประโยชนที่ดินของที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งอยูในพื้นที่ใจกลางเมืองและอยูใกลจุดเปลี่ยนดานคมนาคมที่

สําคัญของกรุงเทพมหานคร คือ อนุสาวรียชัยสมรภูมิ  โดยสามารถสรางความเชื่อมโยงการสัญจรและพื้นที่

สาธารณะที่มีอยูในบริเวณพื้นที่ศึกษา ยานสนามเปา  ซึ่งทําการศึกษาถึงรายละเอียดของพื้นที่ เพื่อสราง

แนวความคิดและหาแนวทางในการพัฒนาพื้นที่ราชพัสดุทางดานกายภาพ รวมถึงสรางความสอดคลองกับพื้นที่

โดยรอบ  โดยการศึกษาขอมูลเบื้องตนของพื้นที่ศึกษา ยานสนามเปา  ทั้งพัฒนาการทางดานกายภาพ  

เศรษฐกิจและสังคม  ซึ่งไดแก การศึกษาการพัฒนาการเปลี่ยนแปลงเชิงพื้นที่ของพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองคและพื้นที่โดยรอบ  การขยายตัวของเมืองและประชากร  โดยมุงเนนการวิเคราะหลักษณะทางกายภาพ

ของพื้นที่  ไดแก การใชประโยชนที่ดินและอาคาร  การศึกษาโครงขายการสัญจรในระบบตาง ๆ การศึกษามวล

อาคารและพื้นที่วาง  รวมถึงการศึกษาถึงศักยภาพในการเขาถึงพื้นที่วางสาธารณะในพื้นที่ เปนตน  ตลอดจน

รูปแบบกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมภายในพื้นที่  โดยทําการวิเคราะหถึงจุดแข็ง จุดออน โอกาสและภาวะ

คุกคามของพื้นที่  เพื่อสรางแนวทางการพัฒนาพื้นที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  กรณีศึกษา กอง

พลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ทางดานกายภาพ  เพื่อใหเกิดความเหมาะสมกับสภาพพื้นที่และบริบทของเมือง

ในปจจุบัน 

5.5 วิสัยทัศนในการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก กรณีศึกษา กอง
พลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

จากการศึกษาแนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่ราชพัสดุ  การศึกษาและวิเคราะห

สภาพของพื้นที่ยานสนามเปา  และพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งเปนกรณีศึกษา  รวมทั้งกฎหมาย

และแนวทางพัฒนาที่เกี่ยวของกับพื้นที่นําไปสูวิสัยทัศนและบทบาทในการพัฒนาพื้นที่ในอนาคตไดดังนี้ 

1) การเปนที่ราชพัสดุซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก  ซึ่งเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเขาถึงดวย

ระบบการสัญจรที่มีอยางสมบูรณ  ประกอบกับพื้นที่อยูในแหลงงานและชุมชนขนาดใหญ  การพัฒนาพื้นที่มี

วิสัยทัศนเพื่อรองรับการขยายตัวของเมือง  ซึ่งถูกกําหนดเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนตามพระราชบัญญัติผังเมือง  

สอดคลองกับวิสัยทัศนของกองทัพบก  ซึ่งมีนโยบายการยายหนวยทหารออกจากกรุงเทพมหานคร  ดังนั้นการ

พัฒนาที่ราชพัสดุในครอบครองของกองทัพบก  กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  จึงควรคํานึงถึง

สัดสวนในการใชพื้นที่ในการตั้งหนวยทหารที่เล็กลงตามความจําเปนของอัตราอาคาร และใชพื้นที่ที่เหลือพัฒนา

ในเชิงพาณิชยกรรมและที่วางสาธารณะโดยทําโครงการและ รวมถึงการบริหารจัดการผลประโยชนรวมกัน

ระหวาง กองทัพบกกับกรมธนารักษ  

2) กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีที่วางขนาดใหญภายในพื้นที่  โดยสามารถรองรับการใช

งานของครอบครัวกําลังพลภายในเพื่อสงเสริมเศรษฐกิจชุมชนและสภาพแวดลอม และจากชุมชนโดยรอบ  จึง

สามารถพัฒนาใหเปนพื้นที่สาธารณะระดับยานไดตามขอกําหนดของการใชที่ราชพัสดุ  แตในปจจุบันยังมี

ปญหาเรื่องการเขาใชพื้นที่ดวยลักษณะการสัญจรที่ขาดการเชื่อมโยงกับระบบถนนโดยรอบ  จึงควรมีการพัฒนา
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ที่วางใหมีความสําคัญระดับยานและการเขาถึง  เพื่อรองรับปริมาณคนที่จะเพิ่มขึ้นจากการเชื่อมตอระบบ

โครงขายการสัญจรกับพื้นที่โดยรอบ 

3) การสรางกิจกรรมจากการวิเคราะหสภาพทางกายภาพ  เศรษฐกิจและสังคม  บริเวณพื้นที่ศึกษา

จะเห็นไดวาพื้นที่กิจกรรมหลักอยูบริเวณริมถนนพหลโยธินฝงตรงขามกับกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  

และพื้นที่ริมถนนดินแดง  สวนพื้นที่อื่นซึ่งเปนชุมชนพื้นที่กิจกรรมจะไมคอยมีในพื้นที่  นอกจากนี้ในบริเวณพื้นที่

กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งตั้งอยูบนที่ราชพัสดุที่มีขอกําหนดในการใชพื้นที่จะมีพื้นที่กิจกรรมบริเวณ

กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค  ซึ่งมีภารกิจในการใชมาจึงมีการฝกสอนการขี่มาในรูปแบบของสวัสดิการ

ภายใน  โดยผูเขามาใชเปนลูกหลานของกําลังพลและบุคคลภายนอก  แตในสวนอื่นของพื้นที่ที่มีศักยภาพไมมี

การพัฒนากิจกรรมซึ่งทําใหคนไมไหลเขามาในพื้นที่  ซึ่งวิสัยทัศนของการพัฒนาดานกิจกรรมภายในพื้นที่นั้นจะ

ชวยสงเสริมทางดานเศรษฐกิจและสังคมของกําลังพลภายในพื้นที่อีกดวย 

                     สรุป จากบทบาทและวิสัยทัศนในการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ที่กลาวมาขางตนพบวาพื้นที่ศึกษา ยานสนามเปาตองการการ

พัฒนาทางดานการใชที่ดินและทางดานกายภาพ  เพื่อรองรับและสอดคลองกับการพัฒนาของเมืองรวมถึงการ

พัฒนาการใชสัดสวนที่ราชพัสดุของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สําหรับการการใชพื้นที่ตั้งหนวยทหารที่

เล็กลงตามความจําเปนของอัตราอาคาร และใชพื้นที่ที่เหลือพัฒนาในเชิงพาณิชยกรรมและที่วางสาธารณะโดย

ทําโครงการและ รวมถึงการบริหารจัดการผลประโยชนรวมกันระหวาง กองทัพบกกับกรมธนารักษ   เพื่อใหชุมชน

ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคและโดยรอบใหมีความเปนอยูที่ดีขึ้น 

5.6 การกําหนดโปรแกรมการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก 
กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

จากการสรุปประเด็นปญหาและการวิเคราะหสภาพพื้นที่ศึกษายานสนามเปาและการศึกษา

แนวความคิดที่นํามาใชในการออกแบบแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สามารถเสนอแนวความคิดเบื้องตนในการพัฒนาทางดานการ

ใชที่ดินและทางกายภาพ  โดยใชแนวคิด “สงเสริมกิจกรรม และสรางที่วางสาธารณะ” ผานการพัฒนาที่ราชพัสดุ  

ในหัวขอดานกายภาพ  เศรษฐกิจและสังคม  โดยแนวแกนที่สําคัญในพื้นที่ที่ใชพิจารณาในการออกแบบเปน

เสนแนวแกนที่มีลักษณะพุงไปสูอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  ซึ่งเปนสัญลักษณระดับเมืองที่สําคัญในพื้นที่  ซึ่งในพื้นที่

จะมีแนวแกนของถนนพหลโยธินและแนวแกนถนนสายหลักภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค    โดย

แนวแกนของถนนพหลโยธินยังสามารถเชื่อมโยงกิจกรรมทางเศรษฐกิจบริเวณริมถนน  และเปนจุดตัดของถนน

สายรองซึ่งอยูโดยรอบพื้นที่ศึกษา  มีศักยภาพในการพิจารณาทางดานเศรษฐกิจ  สวนแนวแกนถนนสายหลัก

ภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   เปนแนวแกนที่พุงเขาสูอนุสาวรียชัยสมรภูมิและเปนตัวเชื่อม Zoning 

ตาง ๆ ภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีศักยภาพในการสรางความสัมพันธกับแนวแกนถนน

พหลโยธินเพื่อเพิ่มศักยภาพในดานเศรษฐสัญจรภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคและพื้นที่

โดยรอบ  ซึ่งเปนแนวคิดเบื้องตนในการวางโครงขายทางสัญจรหลัก  มาพิจารณารวมกับแนวคิดในการวางผัง

พัฒนาที่ราชพัสดุโดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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1) การบูรณาการรูปแบบการใชที่ดินและอาคาร 
- พัฒนาการใชที่ราชพัสดุของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ใหเหมาะสมกับขอกําหนด

และพื้นที่โดยรอบ  โดยกําหนดการใชประโยชนที่ดินใหมีการใชที่ดินเพื่อเปนที่ตั้งหนวยทหารที่คงเหลือในพื้นที่ที่

เล็กลงตามความจําเปนของอัตราอาคาร และใชพื้นที่ที่เหลือพัฒนาในเชิงพาณิชยกรรมและที่วางสาธารณะโดย

เปนลักษณะการใชที่ดินแบบ ผสมผสานและมีการถายลําดับศักย  ความสําคัญและความเหมาะสมตามระบบ

การสัญจร  จากถนนสายหลักทีมีความสําคัญ ไดแก  ถนนพหลโยธิน  ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนดินแดงเปน

พื้นที่พาณิชยกรรม  พื้นที่ถนนสายรองเปนพื้นที่กึ่งพาณิชยกรรมพักอาศัย  และถนนซอยเปนพื้นที่พักอาศัย 

- พัฒนาการใชอาคารภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคและพื้นที่โดยรอบ  โดย

คํานึงถึงลําดับการเขาถึงพื้นที่และประเภทอาคารที่แตกตางกัน ไดแก 

อาคารพาณิชยกรรม  อยูริมถนนสายหลัก(ถนนพหลโยธิน  ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนดินแดง)  

อาคารกึ่งพาณิชยกรรมพักอาศัย  (พื้นที่ชั้นลางใชเปนพื้นที่คาขาย  สวนชั้นบนใชเปนที่พัก

อาศัย)  อยูบริเวณถนนสายหลักและสายรอง  และอยูบริเวณจุดเชื่อมตอกับระบบถนน 

อาคารพักอาศัย  อยูบริเวณถนนซอยที่มีศักยภาพในการเชื่อมตอกับระบบถนนสายหลักและ

สายรองไดเปนอยางดี 

แผนที่ 5.5 การพัฒนาพื้นที่ศึกษาดวยแนวความคิด “สงเสริมกิจกรรมสรางที่วางสาธารณะ” 

ศูนยรวมกิจกรรมเกาและใหม 

พื้นท่ีสาธารณะ 

โครงขายการสัญจรทางถนน 

โครงขายการสัญจรทางเทา 

 

บริเวณจุดเริ่มตนของถนนสายรอง
ในพื้นท่ี ศึกษา ท่ีมีความสัมพันธ 
กับถนนสายหลัก มีศักยภาพ ใน
การพัฒนาเปนศูนยรวม กิจกรรม 
ทางพานิชยกรรม และนันทนาการ 
 

 

บริเวณจุดเริ่มตนของถนนสายรองในพื้นท่ี ศึกษา ท่ี
มีความสัมพันธ กับถนนสายหลัก มีศักยภาพ ในการ
พัฒนาเปนศูนยรวม กิจกรรม ทางพานิชยกรรม และ
นันทนาการ 
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อาคารราชการ  พิจารณาการใชอาคารที่มีความเหมาะสมกับภารกิจ โดยที่ตั้งหนวยทหารที่

คงเหลือในพื้นที่ที่เล็กลงตามความจําเปนของอัตราอาคาร และสามารถเชื่อมตอกับระบบถนนสายหลักและสาย

รองไดอยางสะดวก 

- พัฒนาโดยคํานึงถึงสภาพความเปนจริงในการครองสิทธิ์  กําหนดแนวทางโดยมีปจจัยความ

ยากงายในการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินเปนสําคัญ ไดแก 

ที่ดินกรรมสิทธิ์ของรัฐ  หรือที่ราชพัสดุ  เปนพื้นที่และอาคารที่รัฐเปนเจาของ  สามารถพัฒนา

ไดงาย เชน พื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ที่ดินเอกชนรายใหญ  สามารถพัฒนาโดยผสานประโยชนระหวางภาครัฐและเอกชนใหเกิด

ความคุมคาในการใชที่ดิน 

ที่ดินเอกชนรายยอย  คือที่พักอาศัย  รวมถึงชุมชนแออัด  สามารถพัฒนาโดยพัฒนาทาง

กายภาพและการจัดรูปที่ดิน 

- ควบคุมการเจริญเติบโตของเมือง  โดยการคํานึงถึงความหนาแนนมวลอาคารพื้นที่วางโดย

ลดความแออัดของชุมชน  เชน  ควบคุม F.A.R. และ O.S.R.  ควบคุมความสูงอาคาร  โดยคํานึงถึงผังเมืองรวม

กรุงเทพ พ.ศ. 2549  และมาตรฐานการออกแบบชุมชนเมือง เปนหลัก 

2) การบูรณาการรูปแบบโครงขายสัญจร 
- พัฒนาความเชื่อมตอของโครงขายถนนภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคเพื่อ

เชื่อมตอกับระบบถนนโดยรอบและระบบถนนสายหลัก  คือ ถนนพหลโยธิน  ถนนวิภาวดีรังสิต  ถนนดินแดง  สู

ถนนซอย  โดยการสรางถนนใหมในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  โดยใหเชื่อมตอกับแนวแกนหลัก

ภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  นอกจากนี้พิจารณาการเชื่อมตอระบบถนนซอย  โดยการพัฒนาถนน

ภายในชุมชนใหมีการเชื่อมโยงรูปแบบตาราง เพื่อเพิ่มทางเลือกใหกับการใชเสนทางภายในชุมชน  และใหผูใช

จากภายนอกสามารถใชเปนถนนที่วิ่งผานถนนสายหลักได 

- กําหนดลําดับศักยถนน  โดยการกําหนดขนาดของความกวางของพื้นผิวการสัญจร เพื่อความ

เหมาะสมในความเปนเมืองนาอยูและเพิ่มความปลอดภัยของผูสัญจรบนถนนภายในพื้นที่ศึกษายานสนามเปา  

โดยคํานึงถึงรูปแบบในการสัญจรเปนเครือขายผสานไปกับพื้นที่เดิม  โดยถายระดับจากระบบถนนสายหลัก  

ถนนสายรองภายในชุมชน สูถนนภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ซึ่งใชเปนเสนทางเชื่อมตอ

โครงขายถนน  ซึ่งอาจมีการขยายถนนเพื่อรองรับปริมาณการจราจรที่เพิ่มขึ้นในอนาคต 

- พัฒนาระบบทางเทา  ทางจักรยาน  ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองคและพื้นที่

รอบขาง  ใหมีความตอเนื่องกับระบบทางเดินเทาบนถนนสายหลักและผสานกับชุมชน  ใหมีความสะดวกสบาย  

งายตอการเขาใชงาน  ปลอดภัย  และมีรมเงาตอเนื่องตลอดเสนทาง  โดยเนนความปลอดภัยในจุดขาม 

- พัฒนาตรอกซอยในชุมชน  ใหมีความสะดวกในการใชงาน  โดยใหมีไฟสองสวางที่เพียงพอใน

ยามค่ําคืน  และเพิ่มพื้นที่ทางเดินเทาในจุดที่สามารถทําได 

- จัดที่จอดรถเพื่อรองรับการใชงานกิจกรรมนันทนาการภายในพื้นที่สาธารณะ ในระดับยาน

และระดับชุมชน  เชน  ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค และพื้นที่ใตทางพิเศษศรีรัช 
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3) การบูรณาการรูปแบบโครงสรางสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
- พัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  ภายในพื้นที่  เชน  พัฒนาพื้นที่รองรับน้ําภายในกอง

พลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ใหเกิดประโยชนในการใชพื้นที่เพื่อการพักผอน  และสามารถปองกันน้ําทวมใน

บริเวณพื้นที่ศึกษายาน สนามเปา โดยใหมีความสัมพันธกับระบบถนนภายนอกและภายในของกองพลทหารมา

ที่ 2 รักษาพระองค เพื่อสะดวกกับการเขาถึง  และพัฒนาสาธารณูปการภายในพื้นที่ศึกษา  เชน ศาลเจาซึ่งมี

เอกลักษณ  สามารถพัฒนาเปนแหลงทองเที่ยวหรือพื้นที่กิจกรรมในอนาคตได 

4) การบูรณาการรูปแบบพื้นที่วางและพื้นที่วางสาธารณะ 

- พัฒนาที่วางที่มีอยูเดิมเพื่อเพิ่มที่วางสาธารณะในพื้นที่  เชน  พื้นที่รกรางภายในพื้นที่กองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  พื้นที่ใตทางยกระดับ  นอกจากนี้ยังพัฒนาพื้นที่วางสาธารณะเดิมที่มีศักยภาพใน

การเชื่อมตอกับระบบการสัญจรและสะดวกในการเขาถึงเพื่อเสริมสรางคุณภาพชีวิตของคนในพื้นที่ศึกษาใหดีขึ้น 

- เพิ่มพื้นที่สาธารณะสําหรับชุมชนใหมากขึ้นและเพียงพอกับพื้นที่ซึ่งกําหนดใหเปนพื้นที่อยู

อาศัยหนาแนนสูง  โดยอาศัยพื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ที่มีนโยบายในการยายออกและ

คงเหลือบางสวนไวในการพัฒนา  โดยทําการเชื่อมตอการใชงานและกิจกรรมใหเกิดความนาสนใจ  สามารถเขา

ใชงานไดตามความเปนจริง  นอกจากนี้ยังเพิ่มที่วางระหวางอาคารในสวนที่พักภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค ใหมีการเชื่อมโยงกับที่วางสาธารณะภายในพื้นที่ 

- สงเสริมการใชการสัญจรโดยการเดินเทาและการใชจักรยาน  ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค โดยเชื่อมตอกับระบบทางสัญจรหลักเพื่อเพิ่มความสะดวกสบายในการเขาออกชุมชนและมีความ

สะดวกสบายที่ทั่วถึง 

5) การบูรณาการขอบเขตและการเขาถึง 
- พัฒนาขอบเขตพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งมีลักษณะของการปดกั้นการรับรู

จากภายนอก  โดยมีการพัฒนารูปแบบของแนวขอบเขตใหสามารถมองผานไดในสวนที่พัฒนาเปนพื้นที่

สาธารณะและไมสามารถมองผานไดในสวนสํานักงาน  นอกจากนี้จุดเชื่อมตอกับกิจกรรมของชุมชนใชแนว

กําแพงตนไม  หรือคูน้ําเปนตัวกําหนดขอบเขต  เพื่อใหเกิดความตอเนื่องทางสายตากับผูเขามาใชพื้นที่ 

- กําหนดลําดับศักยในการเขาถึงพื้นที่  โดยการกําหนดการเปดมุมมองแนวอาคาร  เพื่อเนน

การรับรูในการเขาถึงพื้นที่   นอกจากนี้จะพัฒนาภูมิทัศนบนถนนสายหลัก เพื่อเพิ่มการรับรูและสรางเอกลักษณ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

การบูรณาการระบบถนนและการเขาถึง 
 

แสดงแนวทางการพัฒนาระบบการ
สัญจร โดยการเพิ่มถนนใหประสาน
เปนโครงขาย เพื่อสะดวกกับการเขาถึง
  

ระบบถนนซอยเดิม ทําการพัฒนาใหมี
ความสะดวกสบายในการใชงาน  
 

แสดงจุดเขาออกบริเวณพื้นที่ศึกษาที่
เพิ่มขึ้น 

 

 แสดงจุดเขาออก การสัญจรทางเทา 
 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แผนที่ที่ 5.6  การบูรณาการระบบถนนและการเขาถึง บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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แผนที่ที่ 5.7  การบูรณาการรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

การบูรณาการรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน 
 

ลดสัดสวนการใชที่ดินประเภท 
สถาบันราชการ  

เพิ่ ม สั ดส วนการ ใช ที่ ดิ นประ เภท  
พาณิชยกรรมบริเวณริมถนนสายหลัก 
พัฒนาที่วางและที่วางสาธารณะที่มี
อยูในพื้นที่ ใหมีการเชื่อมตอกันดวย
ระบบการสัญจร  และ เปนแนว
ปองกันระหวางพื้นที่พาณิชยกรรม
กับพื้นที่ราชการ 
เพิ่มสัดสวนการใชที่ดินพาณิชยกรรม
พั ก อ าศั ย  บ ริ เ วณแน วถนนที่ ถู ก
พัฒนาขึ้นใหมในชุมชน 

 การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 การใชที่ดินประเภทพาณิชย-พักอาศัย 

 การใชที่ดินประเภทสถาบันราชการ 

 การใชที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

 การใชที่ดินประเภทเพื่อศาสนา 

การใชที่ดินประเภทเพื่อนันทนาการ 

ถนนที่พัฒนาขึ้นใหม เปนตัวเชื่อมการ
ใชที่ดินประเภทตางๆ 

ระบบถนนซอย เปนตัวเชื่อมประสาน 

 

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

อาคารที่ไดรับผลกระทบ 
 

อาคารที่ทําการพัฒนา 

 อาคารบริเวณพื้นที่ศึกษาที่รื้อถอน 

 อาคารบริเวณพื้นที่ศึกษาที่ปรับปรุง 

 อาคารบริเวณพื้นที่โครงการที่รื้อถอน 

 อาคารบริเวณพื้นที่โครงการที่รื้อปรับปรุง 

 อัตราอาคารของ ม.พัน.29 รอ. 

 ที่วาง 

ที่วางรกราง 

 

อาคารสําคัญ 

อาคารสถาบันการศึกษา 

  อาคารทางศาสนา 

  โรงพยาบาล 

  หองสมุด 

  อนุสาวรียชัยสมรภูมิ 
 

 

 

 

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่ 5.8  อาคารที่ไดรับผลกระทบจากการพัฒนา บริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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บทที่ 6 
 

ผังการพัฒนาพื้นที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก 
กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 

จากการวิเคราะหศักยภาพและปญหาของพื้นที่ศึกษาเพื่อกําหนดโปรแกรมการออกแบบในบทที่ผาน

มานําไปสูการวางผังและกําหนดแผนงานการพัฒนาพื้นที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  กรณีศึกษา 

กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

6.1   แผนและผังแมบทบริเวณ  กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  เปรียบเทียบกอนและหลังการ
พัฒนา 
6.1.1 ผังแนวความคิดโครงขายถนน  ทางเดินและพื้นที่วางสาธารณะระดับยาน 

6.1.2 ผังแนวความคิดการใชประโยชนที่ราชพัสดุ และอาคารตามศักยภาพที่เหมาะสม 

6.1.3 ผังแสดงความหนาแนนของมวลอาคาร  พื้นที่วาง  และการเชื่อมโยงพื้นที่วางสาธารณะ 

6.1.4 ผังแสดงขอบเขตและการเขาถึง สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ 

6.1.5 ผังแนวทางการพัฒนาสถาปตยกรรม  และภูมิสถาปตยกรรม 

6.1.6 ผังแนวทางเบื้องตนในการพัฒนาสภาพเศรษฐกิจและสังคม 

6.1.7 ผังแมบทการพัฒนาที่ราชพัสดุ และบริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
6.2   แผนและผังรายละเอียด  

6.2.1    แผนผังรายละเอียดพื้นที่กลุมอาคารพาณิชยกรรม ริมทางพิเศษศรีรัช 

6.2.2    แผนผังรายละเอียดบริเวณพื้นที่สวนพาณิชยกรรม  

6.2.3    แผนผังรายละเอียดพื้นที่พาณิชยกรรมบริเวณริมสถานีรถไฟฟาบีทีเอสสนามเปา 

6.2.4    แผนผังรายละเอียดพื้นที่วางสาธารณะบริเวณริมถนนพหลโยธิน ซอย 2 ภายในกองพลทหารมาที่         

2 รักษาพระองค 

6.2.5    แผนผังรายละเอียดบริเวณดานหนาพื้นที่กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 
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6.1  แผนและผังแมบทบริเวณ  กองพลทหารมาที ่2 รักษาพระองค  เปรียบเทียบ(กอน 
และหลงัการพัฒนา) 

6.1.1  ผังแนวความคิดโครงขายถนน  ทางเดนิและพื้นที่วางสาธารณะระดับยาน (แผนที่6.2)   

‐ การพัฒนา “ความเชื่อมตอ” ของโครงขายถนนเพื่อเชื่อมตอระบบโครงขายใหมีความ

ตอเนื่องกัน  โดยทําการพัฒนาระบบถนนจากโครงขายถนนเดิมที่ขาดความเชื่อมตอระหวางถนนโดยรอบกับ

ระบบถนนภายในพื้นที่ราชการ  และเปนถนนที่มีความคับแคบ  เปนถนน  2 เลน ที่มีรูปแบบ 2 ประเภท  คือ  

ถนน 2 เลน(สีน้ําตาล)  ถนน 2 เลน ที่มีที่จอดรถ 1 คัน(สีเทา)  เพื่อเชื่อมโยงกับโครงขายการสัญจรภายนอก 6 

เลน(สีเหลือง) คือถนนพหลโยธิน  ถนนราชวิถีฝงแยกดินแดงและถนนวิภาวดีรังสิตขาออก  สานกันเปนโครงขาย

การสัญจร  โดยพัฒนาจากถนนที่มีอยูเดิมและสรางเพิ่มเติมในบางสวนในพื้นที่ชุมชน 

‐ กําหนดลําดับศักยของถนน  โดยการกําหนดความกวางของผิวทางสัญจร  เพื่อความเหมาะสม

ในความเปนเมืองนาอยู  และคํานึงถึงความปลอดภัยของผูสัญจรภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  

และชุมชนโดยรอบ  โดยกําหนดใหพื้นผิวการจราจรในการสัญจรกวางขึ้น  และกําหนดใหเมีทางเทา กวาง  2.00 

เมตรขึ้นไป  เพื่อทําการเชื่อมตอกับระบบการสัญจรทางเทา  ทางจักรยานในพื้นที่  ซึ่งพื้นที่การสัญจรของรถยนต

กําหนดใหสวนกัน 2 คัน  มีพื้นผิวจราจรไมนอยกวา 5.00 เมตร  ในสวนของชุมชน  และมีความกวางไมนอยกวา 

6.00 เมตร ในสวนของพื้นที่ราชการ โดยใหมีการลดระดับถนนเปนทางลอดในสวนที่ตองการใชพื้นที่เปนทางผาน 

‐ สรางความเชื่อมโยงระหวางจุดศูนยรวมกิจกรรมที่มีความสําคัญในพื้นที่  โดยทําการเชื่อมโยง

ศูนยรวมกิจกรรมและพื้นที่สาธารณะทั้งในระดับยานและระดับชุมชน  โดยใชระบบโครงขายการสัญจรของ

รถยนตและโครงขายการสัญจรทางเทาเปนหลัก  และมีการเชื่อมตอระบบการสัญจรดวยจักรยานในพื้นที่ชุมชน

กับพื้นที่กิจกรรม เพื่อสรางความสะดวกในการเขาพื้นที่ 

‐ สรางระบบทางเทา  ทางจักรยาน  ใหมีความตอเนื่องสะดวกสบาย (แผนที่6.4)  งายตอการใช  

ปลอดภัย  โดยมีการกําหนดระดับความสูงของทางเดินเทาใหมีความแตกตางกับระดับถนน  และมีรมเงา

ตอเนื่องกันตลอดทั้งพื้นทาง  โดยเฉพาะในจุดทางขามและพื้นที่ตรอก ซอยตาง ๆ  อีกทั้งมีระบบโครงขายใน

ระบบทางเทาสานกันกับระบบการสัญจรภายนอกเพื่อเขาสูพื้นที่ตาง ๆ โดยเนนการสัญจรทางเทาเปนหลัก  และ

มีเสนทางการสัญจรดวยจักรยานขนานไปกับถนน  ซึ่งทําการสรางใหมในพื้นที่ชุมชน  เพื่อเชื่อมตอกับสวน

กิจกรรมในพื้นที่ 

‐ สรางความปลอดภัยในสวนราชการและที่พักอาศัย ของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค  

เพื่อความปลอดภัยของสวนราชการในพื้นที่  โดยใชคูน้ํามีความกวางไมนอยกวา 5.00 เมตร  เปนสวนปองกัน

บุคคลภายนอกเขามาในพื้นที่  โดยสรางความตอเนื่องของคูน้ําโดยรอบพื้นที่ และใชเปนพื้นที่รองรับน้ําอีกดวย 

‐ พัฒนาตรอก ซอย ที่มีความสะดวกในการใชงานมากยิ่งขึ้น  ทําการพัฒนาโดยการเพิ่มพื้นที่

ทางเดินเทา  ไฟสองสวาง  ชายคารมเงา  และเพิ่มวงเวียนบริเวณจุดตัดของถนนในชุมชน  เพื่อความปลอดภัย.

ในการใชงานมากขึ้น 

‐ จัดที่จอดรถ  ใหเปนจุดรองรับผูเขามาใชกิจกรรมในพื้นที่  โดยใหมีจุดจอดรถในบริเวณพื้นที่

กิจกรรมภายในพื้นที่  เชน  บริเวณพื้นที่สาธารณะในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  และสงเสริมการจอดรถ
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ใตอาคารในสวนพาณิชยกรรม  บริเวณทางเขาหลักสูพื้นที่  นอกจากนี้สงเสริมพื้นที่จอดรถหลังอาคาร  บริเวณ

อาคารพาณิชยกึ่งพักอาศัยในชุมชน  เปนตน 

‐ จัดระดับการจราจรใหมีความคลองตัวขึ้น  หามการจอดรถที่ไมเหมาะสม  จัดระบบการสัญจร

ใหมีความเหมาะสมและทางรถเขามาในพื้นที่ทางเดินเพื่อใหใชงานทางเดินเทาไดอยางไมเปนอันตรายและมี

ความนาเดินมากที่สุด  นอกจากนี้ยังเพิ่มพื้นที่สัญจรทางถนนเพื่อรองรับปริมาณรถยนตและเพิ่มศักยภาพในการ

เขาถึงพื้นที่ 
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 1 

 2  3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 10 
11 

12 
13 

14 

15 

แผนที่ที่ 6.1 ระบบโครงขายการสัญจร กอนการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

 ระบบโครงขายการสัญจร 
  
   ระบบทางพิเศษ 
 ระบบถนนสายหลัก 
 ระบบถนนสายรอง 
 ระบบถนนซอย 
 ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส 
 ระบบถนนภายในพื้นที่โครงการ 
 ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

ทางพิเศษศรีรัช 
ทางพิเศษอุตราภิมุข 
ถนนวิภาวดีรังสิต 
ถนนดินแดง 
ถนนพหลโยธิน    6 เลน (@ 3.00 ม.) 
ซอยพหลโยธิน ซอย 2    4 เลน (@ 3.00 ม.) 
ซอยราชวิถี 6     2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยราชวิถี 4     2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยราชวิถี 2     2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยบุญชูศรี    2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยบุญอยู      2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยอรรณพนฤมิตร     2 เลน (@ 2.50 ม.) 
ซอยรวมมิตร     2 เลน (@ 2.00 ม.) 
ถนนใตทางพิเศษศรีรัช   2 เลน (@ 3.00 ม.) 
ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่ 6.2  ระบบโครงขายการสัญจร หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

159 

 A 

 B 

 E 

 C 

 H 

 D 

 F 

 G 

 H 

 I 

 J 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

 ระบบโครงขายการสัญจร 
  
   ระบบทางพิเศษ 

 ถนน 6 เลน (@ 3.00 ม.) 

 ถนน 2- 4 เลน  (@ 3.00 ม.) 

                         ถนน 2 เลน (@ 2.50-3.00 ม.) 

 รถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส 

 ถนนภายในสวนราชการ 

   ถนนทางลอดภายในสวนราชการ 

 

                         แสดงแนวตัดถนน 

    

 
 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่ 6.3  ความสัมพันธระบบโครงขายการสัญจรกับที่วางสาธารณะ หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

160 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

        ความสัมพันธโครงขายการสัญจร 
กับที่วางสาธารณะ 

   ระบบทางพิเศษ 

 ระบบถนนสายหลัก 

 ระบบถนนสายรอง 

 ระบบถนนซอย 

 ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนบีทีเอส 

 ระบบถนนภายในสวนราชการ 

 ระบบทางเทา กวาง 2.00-4.00 เมตร 

  

 พื้นที่สาธารณะควบคุม 

 พื้นที่สาธารณะเปดใชงานตลอดเวลา 
 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 ภาพที่ 6.1 รูปตัด A ถนน 6 เลน  หลังการพัฒนา  บริเวณถนนสายหลัก  คือ ถนนพหลโยธิน 
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ภาพที่ 6.2  รูปตัด B ถนน 4 เลน  หลังการพัฒนา ใชเปนทางลอด2 เลน บริเวณถนนสายรอง คือ ถนนทางเขากองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
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ภาพที่ 6.3 รูปตัด C ถนน 2 เลน พรอมทางเทาและทางขาม  หลังการพัฒนา ใชเปนถนนสายรองระหวางพื้นที่พาณิชยกรรม กับพื้นที่นันทนาการ 
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ภาพที่ 6.4 รูปตัด D ถนน 2 เลน  พรอมทางเทาและทางขาม  หลังการพัฒนา ใชเปนถนนสายรองระหวางพื้นที่พาณิชยกรรม  
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 ภาพที่ 6.5  รูปตัด E ถนน 2 เลน  พรอมทางเทาและทางขาม  หลังการพัฒนา ใชเปนถนนสายรองระหวางพื้นที่นันทนาการกับสวนพักอาศัย  
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ภาพที่ 6.6  รูปตัด F ถนน 2 เลน หลังการพัฒนา ใชเปนถนนสายรองภายในพื้นที่กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค  
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 ภาพที่ 6.7 รูปตัด G ถนน 2 เลน  ภายในพื้นที่กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 
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ภาพที่ 6.8 รูปตัด H ถนน 2 เลน  หลังการพัฒนา  ภายในพื้นที่ชุมชนพักอาศัย 
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ภาพที่ 6.9  รูปตัด I ถนน 2 เลน  และที่จอดรถ 1 เลน หลังการพัฒนา  ภายในพื้นที่ชุมชนพักอาศัย 
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ภาพที่ 6.10  รูปตัด J ถนน 2 เลน  และที่จอดรถ 1 เลน พรอมทางจักรยาน หลังการพัฒนา  ภายในพื้นที่ชุมชนพักอาศัย 
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 แผนที่ที่ 6.4  ระบบทางเดินเทาและที่วางสาธารณะ หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

 ระบบทางเดินเทาและที่วางสาธารณะ 
  
 พื้นที่วางสาธารณะ 
 บอน้ํา 
 ลานกิจกรรม 
 ทางเดินเทาสูง 1.50 เมตร 
 ทางเดินเทาสูง 2.00 เมตร 
 ทางเทาลอยฟา (sky walk way) 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แบบที่ 1  ทางเทาตางระดับ 1.50 ม. 

แบบที่ 2  ทางขามยกระดับ 

แบบที่ 3  ทางลาดสําหรับผูพิการ เพื่อเปลี่ยนถายระดับ 

แผนที่ที่ 6.5  ระบบทางเดินเทา หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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6.1.2 ผังแนวความคิดการใชประโยชนที่ดิน และอาคารตามศักยภาพที่เหมาะสม 

‐ สงเสริมการใชพื้นที่ที่เหมาะสมกับสภาพพื้นที่ยานสนามเปา(แผนที่ 6.7)  โดยคํานึงถึงสัดสวน

ในการใชพื้นที่ในการตั้งหนวยทหารที่เล็กลงตามความจําเปนของอัตราอาคาร และใชพื้นที่ที่เหลือพัฒนาในเชิง

พาณิชยกรรมและที่วางสาธารณะโดยทําโครงการและ รวมถึงการบริหารจัดการผลประโยชนรวมกันระหวาง 

กองทัพบกกับกรมธนารักษ สวนพื้นที่โดยรอบในดานกิจกรรมตาง ๆ เนนการใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสาน  

พิจารณาจากลักษณะการใชประโยชนที่ดินจากพื้นที่เดิมกอนการพัฒนาพื้นที่และผังเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ.

2549  ที่ใหบริเวณพื้นที่นี้เปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนมาก(สีน้ําตาล)  โดย  พื้นที่ที่อยูติดถนนสายหลักและระบบ

ขนสงมวลชน  รวมถึงถนนสายสําคัญ  ใหเปนบริเวณที่มีการใชที่ดินแบบพาณิชยกรรม(สีแดง)  พื้นที่อยูติดถนน

สายรองภายในชุมชนพักอาศัยใหเปนบริเวณที่มีการใชที่ดินกึ่งพาณิชยกรรมพักอาศัย(สีสม)  สวนที่ดินประเภท

เพื่อศาสนา(สีเทา)  ที่ดินประเภทสถานศึกษา(สีเขียวเขม)  ยังคงกําหนดใหมีลักษณะการใชที่ดินดังเดิม  โดยมี

การพัฒนาพื้นที่ที่ไมมีการใชประโยชนที่ดินมาเปนพื้นที่สาธารณะในยานนี้ 

‐ สงเสริมการใชอาคารแตละประเภทภายในพื้นที่อยางเหมาะสม(แผนที่ 6.9)  โดยคํานึงถึงลําดับ

การเขาถึงพื้นที่และประเภทของอาคารที่มีความสําคัญที่แตกตางกันและคํานึงถึงการใชประโยชนอาคารเดิม  

ไดแก  อาคารที่ติดริมถนนสายหลัก คือ ถนนพหลโยธินและถนนดินแดง  ที่จากเดิมเปนอาคารพาณิชยกรรม     

(สีแดง)  และอาคารกึ่งพาณิชยกรรมพักอาศัย(สีสม)  ใหยังคงการใชงานเดิมไว  สวนอาคารพักอาศัยเดิมของ

กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค(สีเหลือง)  กําหนดใหเปนอาคารพาณิชยกรรม(สีแดง) ใหมีความสัมพันธกับ

ระบบถนนสายหลัก คือถนนพหลโยธิน อาคารพักอาศัยในชุมชน(สีเหลือง)กําหนดใหเปนอาคารกึ่งพาณิชยกรรม

พักอาศัย(สีสม) ในบริเวณถนนซอยที่ถูกสรางใหมเพื่อเชื่อมตอระบบโครงขายถนน  และปรับปรุงอาคารภายใน

กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค เพื่อใหเปนอาคารสาธารณะ  ไดแก  อาคารที่ประทับและโรงมาทรง  ใหเปน

หองสมุดประชาชนและพิพิธภัณฑกองพลทหารมา  รวมถึงฟนฟูตลาดสนามเปาบริเวณริมถนนพหลโยธิน เพื่อ

เปนพื้นที่กิจกรรมอีกแหงในพื้นที่  สวนอาคารของราชการ(สีน้ําเงิน) พัฒนาโดยการใชอาคารเดิมและมีการ

กอสรางใหมเพื่อความเหมาะสม 

‐ สัดสวนการใชประโยชนที่ดินหลังการ   มีรายละเอียดการใชประโยชนที่ดินดังนี้ 

ประเภทผสมผสาน  หมายถึง  การใชที่ดินหรืออาคารเปนที่อยูอาศัยใหอยู  บริเวณริมถนนภายในชุมชน  ใหเปน

อาคาร  ตึกแถวชั้นลางทําเปนรานคา  ขายของ เชน เส้ือผา  รานอาหาร  และรานคาอื่น ๆมีสัดสวน 13%ของ

พื้นที่ศึกษา 

ประเภทพาณิชยกรรม  การใชที่ดินดานพาณิชยกรรมใหอยูบริเวณริมถนนพหลโยธินจากอนุสาวรียชัยสมรภูมิ – 

แยกประดิพัทธ  นอกจากนี้ยังมีบริเวณริมถนนราชวิถี(ฝงแยกดินแดง)  และบริเวณริมถนนวิภาวดีรังสิต  ใหเปน

อาคารพาณิชยกรรม-สํานักงายและพักอาศัย  มีสัดสวน 21 %ของพื้นที่ศึกษา 

ประเภทที่อยูอาศัย  อยูในบริเวณพื้นที่ชุมชนเดิมสวนใหญจะเปนประเภทที่อยูอาศัยหนาแนน  เปนลักษณะบาน

เดี่ยว  และเคหะชุมชนในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  มีสัดสวน 22%ของพื้นที่ศึกษา 

ประเภทสถาบันราชการ  ไดแก  กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ตั้งอยูริมถนนพหลโยธิน  กองดุริยางค

ทหารบก  ตั้งอยูริมถนนวิภาวดีรังสิต  และสํานักงานคณะกรรมการปองกันและปราบปรามยาเสพติด อยูริมถนน

ราชวิถี(ฝงแยกดินแดง)มีสัดสวน 25%ของพื้นที่ศึกษา 



174 

 ประเภทสถาบันการศึกษา  ในบริเวณพื้นที่ศึกษาจะมีสถาบันการศึกษาระดับอนุบาลซึ่งแทรกตัวอยูในชุมชน  

คือ  โรงเรียนอนุบาลรัศมี อยูในซอยพระนาง  โรงเรียนอนุบาลเพ็ญสันต อยูในซอยอรรณพนฤมิตร ใหคงอยูเดิมมี

สัดสวน 0.5%ของพื้นที่ศึกษา   

ประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการ  ใหมีพื้นที่สาธารณะภายในพื้นที่ กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค และบริเวณ

ริมทางพิเศษศรีรัช นอกจากนี้ใหมีพื้นที่สาธารณะระหวางอาคาร รวมถึงที่โลงเพื่อเศรษฐกิจชุมชน  มีสัดสวน17%

ของพื้นที่ศึกษา 

ประเภทสถาบันศาสนา  มีการใชที่ดินเพื่อการศาสนา บริเวณภายในชุมชนพักอาศัย จํานวน 3 แหง คือ ศาลเจา 

สมาคมพุธไตรปฎก ในซอยราชวิถี 2   สมาคมพุทธกิจสงเคราะห  ในซอยบุญอยู  และสมาคมสหพุทธรรมิก  ใน

ซอยอรรณพนฤมิตร ใหคงอยูเดิมมีสัดสวน0. 5%ของพื้นที่ศึกษา  

              จากการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินในบริเวณพื้นที่ศึกษา แสดงใหเห็นวาหลังการพัฒนาการใชที่ดิน

บริเวณนี้มีสัดสวนการใชที่ดินที่มีความเปลี่ยนแปลง คือการใชสัดสวนทางราชการมากถึงมีสัดสวนลดลง 16%

ของพื้นที่ศึกษา  และที่พักอาศัยมีสัดสวนลดลง 18%ของพื้นที่ศึกษา สวน การใชที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมมีสัดสวน 

เพิ่มขั้น15 %ของพื้นที่ศึกษา  สวนการใชที่ดินที่มีสัดสวนที่นอยกอนการพัฒนาคือ พื้นที่โลงเพื่อนันทนาการหลัง

การพัฒนาจะมีสัดสวนเพิ่มขึ้น 10% ของพื้นที่ศึกษา  นอกนั้นการใชที่ดินเพื่อสถาบันการศึกษาและศาสนสถาน

ยังคงไวเหมือนเดิมคือมีสัดสวน0. 5%ของพื้นที่ศึกษา 

‐ ควบคุมการเจริญเติบโตของเมือง  โดยการคํานึงถึงมวลอาคารและลดความแออัดของ

บานเรือน  เชน ควบคุม F.A.R  และ O.S.R  ตามกฎหมายผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549  ไดแก       

1)  พื้นที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ย.9-10(สีน้ําตาลเขม) F.A.R  8:1 และ O.S.R  รอยละ4   2) พื้นที่พาณิชยกรรม  

พ.3 (สีแดง) F.A.R  7:1  และ O.S.R  รอยละ4.5    ควบคุมความสูงอาคาร  ควบคุมขนาดอาคาร  โดยคํานึงถึง    

”ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เรื่อง กําหนดบริเวณซึ่งอาคารบางชนิดจะปลูกสรางมิได (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2522”  

และคํานึงถึงความสัมพันธระหวางขนาดและความสูงกับลําดับการเขาถึงตัวอาคาร  ซึ่งอาคารที่มีมวลอาคาร

ใหญ  และมีความสูงจะอยูติดริมถนนสายหลักและมีขนาดลดหลั่นลงมาสูบริเวณพื้นที่ศึกษาซึ่งเปนพื้นที่ชุมชน  

โดยในเรื่องของความสูงและความกวางของอาคารจะกลาวใหหัวขอการพิจารณาทางสถาปตยกรรมและ        

ภูมิสถาปตยกรรมตอไป 

‐ พัฒนาพื้นที่โดยคํานึงถึงสภาพความเปนจริงในการถือครองที่ดิน  กําหนดแนวทางโดยมีปจจัย

ความยากงายในการใชประโยชนที่ดินของภาครัฐและเอกชน  โดยที่ดินของภาครัฐ  เชน  ที่ราชพัสดุ  การทาง

พิเศษแหงประเทศไทย  ซึ่งสามารถพัฒนาตามขอกําหนดการใชที่ราชพัสดุ  โดยจัดตั้งคณะกรรมการรวมกัน

ระหวางกองทัพบกกับกระทรวงการคลัง  ทําการพิจารณาเพื่อพัฒนาพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  

สวนที่ดินเอกชนมีการฟนฟูและสรางใหมใหมีลักษณะการใชประโยชนที่หลากหลายและคุมคาในการพัฒนาและ

มีการรื้อ  ยาย  อาคารบางสวนที่เปนที่ดินเอกชนรายยอยที่อยูในแนวการสรางถนนสายตาง ๆ ในพื้นที่ศึกษา 
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แผนที่ที่ 6.6  การใชประโยชนที่ดิน กอนการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

6%
4%

40%41%

0.5%

0.5% 3%

5%

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

การใชประโยชนที่ดิน 
 

   การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 

 การใชที่ดินประเภทกึ่งที่อยูอาศัย 

 หรือกึ่งพาณิชยกรรม 

  การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 การใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 

 การใชที่ดินประเภทสถาบันราชการ 

 การใชที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

 การใชที่ดินประเภทเพื่อนันทนาการ 

 การใชที่ดินประเภทเพื่อศาสนา 

  การใชที่ดินประเภทที่วาง 

ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

 

 
 

 

 

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่ 6.7  การใชประโยชนที่ดิน หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

การใชประโยชนที่ดิน 
 

   การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 

 การใชที่ดินประเภทกึ่งที่อยูอาศัย 

 หรือกึ่งพาณิชยกรรม 

  การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 การใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 

 การใชที่ดินประเภทสถาบันราชการ 

 การใชที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

 การใชที่ดินประเภทเพื่อนันทนาการ 

 การใชที่ดินประเภทเพื่อศาสนา 

  การใชที่ดินประเภทที่วาง 
 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่ 6.8  การใชประโยชนอาคาร กอนการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

การใชประโยชนอาคาร 
 

   การใชประโยชนอาคารประเภท 

   ที่อยูอาศัย 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 กึ่งที่อยูอาศัยหรือกึ่งพาณิชยกรรม 

  การใชประโยชนอาคารประเภท 

  พาณิชยกรรม 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 อุตสาหกรรม 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 สถาบันราชการ 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 สถาบันการศึกษา 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 เพื่อศาสนา 

  ที่วาง 

                         ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

 

 

 

 

                         สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง       
                         คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
                         จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่ 6.9  การใชประโยชนอาคาร หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

การใชประโยชนอาคาร 
 

   การใชประโยชนอาคารประเภท 

   ที่อยูอาศัย 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 กึ่งที่อยูอาศัยหรือกึ่งพาณิชยกรรม 

  การใชประโยชนอาคารประเภท 

  พาณิชยกรรม 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 อุตสาหกรรม 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 สถาบันราชการ 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 สถาบันการศึกษา 

 การใชประโยชนอาคารประเภท 

 เพื่อศาสนา 

  ที่วาง 
                          
 

 

 

 

                         สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง       
                         คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
                         จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่ 6.10 ระดับการพัฒนาอาคาร หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ระดับการพัฒนาอาคาร 
 

  อาคารสรางใหม 

 อาคารปรับปรุง 

 อาคารเดิม 

  

  

  

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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6.1.3 ผังแสดงความหนาแนนของมวลอาคาร  พ้ืนที่วาง  และการเชื่อมโยงพื้นที่วางสาธารณะ 

‐ แนวทางการพัฒนาระบบความหนาแนนของมวลอาคารและที่วาง(แผนที่ 6.12)  จากเดิมไมมี

การจัดการในการใชพื้นที่  ทําใหเกิดความหนาแนนของมวลอาคารในพื้นที่ของกองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค  ไมสอดคลองกับพื้นที่วางภายใน  สวนพื้นที่ชุมชนซึ่งเปนที่พักอาศัย  มีการใชพื้นที่เต็ม  ทําใหขาด

แคลนที่วางสาธารณะในชุมชน  จากการพัฒนาโครงขายการสัญจรและการใชที่ดิน  ทําใหระบบความหนาแนน

ของมวลอาคารภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค และชุมชน  มีศักยภาพการใชงานที่สูงขึ้น  เกิดที่วาง

สาธารณะเพิ่มขึ้น  สอดคลองกับแผนพัฒนาเมืองและผังเมือง  ใหเปนพื้นที่พักอาศัยที่มีความหนาแนนสูงและ

ควรมีการเพิ่มพื้นที่วางสาธารณะในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  สวนอาคารที่อยูติดริมถนนมีการ

พัฒนาลักษณะของกําแพงถนนที่ชัดเจน  ทําใหเกิดมุมมองเขาสูภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  

ชัดเจนยิ่งขึ้น 

‐ แนวทางการพัฒนาพื้นที่สาธารณะที่มีอยูเดิม(แผนที่ 6.14)  เชน  พื้นที่ภายในกองพลทหารมา

ที่ 2 รักษาพระองค  ซึ่งเปนพื้นที่ทหาร  พื้นที่ใตทางพิเศษศรีรัช   ใหมีการใชไดอยางคุมคาและเหมาะสม  โดย

คํานึงถึงการเขาถึงและการเชื่อมตอกับโครงขายการสัญจรภายในพื้นที่กับโครงขายการสัญจรที่สรางขึ้นมาใหม  

โดยการพัฒนาและเพิ่มเติม   รวมถึงสรางใหมในพื้นที่ 

‐ แนวทางการพัฒนาอาคารที่ไมถูกใชประโยชนในบริเวณพื้นที่  เชน  อาคารที่ประทับและโรงเก็บ

มา  ซึ่งตัวอาคารมีศักยภาพในการใชงานใหสามารถเปนพื้นที่สาธารณะ  โดยพัฒนาพื้นที่โดยรอบใหเปนพื้นที่สี

เขียวและนําการเชื่อมตอกับระบบการสัญจรทางเทา 

‐ แนวทางการพัฒนาพื้นที่รับน้ําภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  จากเดิมมีพื้นที่รับน้ํา

ที่ไมไดถูกใชงาน  กําหนดใหมีการใชประโยชนจากพื้นที่รับน้ํา  โดยการเปลี่ยนรูปทรงและตําแหนง  เพื่อให

สามารถใชงานไดอยางคุมคาจากพื้นที่สาธารณะที่ถูกพัฒนาขึ้น  และเปนตัวปองกันพื้นที่ของหนวยทหารในพื้นที่

ที่คงไวคือกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 

‐ เชื่อมตอระบบของพื้นที่สาธารณะ  โดยการสรางการเขาใชพื้นที่ตามลําดับศักย  จากพื้นที่

สาธารณะระดับยาน  สูพื้นที่สาธารณะระดับชุมชน  ใหมีความตอเนื่องในการเขาใชงานตามจุดศูนยกลาง

กิจกรรมตาง ๆ โดยใชโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานในการเชื่อมตอผานสถานที่หรือพื้นที่ที่มี

ความสําคัญ 

‐ การกําหนดรูปแบบการใชพื้นที่สาธารณะ (แผนที่ 6.14)  ใหเกิดระบบการใชพื้นที่ตามรูปแบบ

ดังนี้  1) พื้นที่สาธารณะใชงานไดตลอดเวลา(สีเขียวเขม)   2) พื้นที่สาธารณะควบคุม(สีเขียวออน) ทั้งนี้เพื่อเปน

การงายในการดูแลรักษาและการรักษาความปลอดภัยของผูใชงาน 
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แผนที่ที่ 6.11 มวลอาคารและที่วาง กอนการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

มวลอาคารและที่วาง 

 

  มวลอาคาร 

 ที่วาง 

  

  

  

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่ 6.12 มวลอาคารและที่วาง หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

มวลอาคารและที่วาง 

 

  มวลอาคาร 

 ที่วาง 

  

  

  

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่ 6.13  พื้นที่วางและพื้นที่วางสาธารณะ กอนการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

พื้นที่วางและพื้นที่วางสาธารณะ 
 

พื้นที่วาง 
พื้นที่วางมีตนไมปกคลุม 
พื้นที่วางไมมีตนไมปกคลุม 
ที่วางประเภทบอน้ํา 
 

                        พื้นที่วางสาธารณะ 

 พื้นที่วางสาธารณะใชงานไดตลอดเวลา   

 พื้นที่วางสาธารณะควบคุมการใชงาน
เปด-ปดเปนเวลา 

 พื้นที่วางสาธารณะของราชการใชงาน
เปด-ปดเปนเวลา 

 
ที่วางรกราง 
พื้นที่รกรางของเอกชน 
ขอบเขตพื้นที่โครงการ 

 

 

 
สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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แผนที่ที่ 6.14  พื้นที่วางและพื้นที่วางสาธารณะ หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

พื้นที่วางและพื้นที่วางสาธารณะ 
 

พื้นที่วาง 
พื้นที่วางมีตนไมปกคลุม 
พื้นที่วางไมมีตนไมปกคลุม 
ที่วางประเภทบอน้ํา 
 

                        พื้นที่วางสาธารณะ 

 พื้นที่วางสาธารณะใชงานไดตลอดเวลา   

 พื้นที่วางสาธารณะควบคุมการใชงาน
เปด-ปดเปนเวลา 

 พื้นที่วางสาธารณะของราชการใชงาน
เปด-ปดเปนเวลา 

 
ที่วางรกราง 
พื้นที่รกรางของเอกชน 

 
 

 

 
สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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6.1.4 ผังแสดงขอบเขตและการเขาถึง สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ 

‐ ระบบการเขาถึงพื้นที่(แผนที่ 6.16)  แนวทางการพัฒนาการเขาถึงพื้นที่บริเวณพื้นที่กองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  พัฒนาใหระบบการเขาถึงพื้นที่ที่สําคัญ  ไดแก  บริเวณพื้นที่วางสาธารณะ  หนวย

ทหารและพื้นที่พาณิชยกรรม  สามารถเขาถึงไดงายดวยยานพาหนะ  และระบบทางสัญจรทางเทา โดยสรางเปน

โครงขายที่มีการผสมผสานกับชุมชนโดยรอบใหเขาถึงไดงาย  และมีการสงเสริมการสัญจรทางเทา  ทางจักรยาน

และสรางจุดพักในการเดินทางเปนระยะ ๆ 

‐ การพัฒนาองคประกอบทางจินตภาพของพื้นที่ใหเอกลักษณเดิมที่มีอยูเดนชัดขึ้น  รวมทั้งสราง

เอกลักษณใหมที่เหมาะสมกับพื้นที่บริเวณยานสนามเปา  โดยสรางและพัฒนาองคประกอบทางจินตภาพใน

ประเภทตาง ๆ ไดแก  1) ภูมิลักษณ  มีการสรางภูมิสัญลักษณในพื้นที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองพล

ทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ใหเกิดขึ้นมาใหม  เชน  พัฒนาที่วางใหเปนสวนสาธารณะของยานสนามเปาและ

บริเวณอาคารสําคัญตาง ๆ ในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  โดยเชื่อมตอกันดวยทางสัญจรทางเทา

และทางจักรยานเปนหลัก  2) จุดศูนยรวมกิจกรรม  มีการพัฒนาพื้นที่ราชพัสดุในครอบครองของกองทัพบก

บางสวนใหเปนพื้นที่พาณิชยกรรมและยังสงเสริมกิจกรรมเดิมภายในพื้นที่ใหมีความเดนชัดขึ้น คือ ชมรมขี่มา

ของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค  นอกจากนี้ในชุมชนมีการพัฒนาศาสนสถานในพื้นที่ใหเปนศูนยรวม

กิจกรรมแตละประเภทเขาหากัน  3) เสนทาง  พัฒนาเสนทางการสัญจรทางเทาภายในกองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค  และพื้นที่ชุมชนโดยรอบเปนเสนทางที่มีลักษณะทางจินตภาพที่เดนชัดกวาเสนทางการสัญจรทาง

ถนน  สามารถเชื่อมตอเชาสูพื้นที่ที่สําคัญที่เปนจุดศูนยรวมทางกิจกรรม  และทําใหมีเสนทางที่หลากหลาย  

สามารถเลือกเสนทางการสัญจรที่แตกตางกันได  4) ชุมชน  เพิ่มความหนาแนนของบานเรือนในทางดิ่งให

สอดคลองกับแผนการใชที่ดินของยานที่เปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนสูง  ตลอดจนพัฒนาความเปนชุมชนของแต

ละชุมชน  จัดใหมีพื้นที่สวนกลางและพื้นที่หนาชุมชน  ทําใหชุมชนมีขอบเขตที่ชัดเจนสามารถรับรูถึงลักษณะของ

ชุมชนไดเปนอยางดี  โดยคํานึงถึงความเปนสวนตัวของชุมชนเปนหลัก  5) สรางและกําหนดแนวขอบของพื้นที่

โดยใชการรับรูในการเขาถึงพื้นที่  สรางลักษณะของกําแพงถนน  เนนมุมมองเขาสูพื้นที่สําคัญเปนหลัก 

‐ พัฒนาภูมิทัศนบนถนนสายหลักและถนนซอย  รวมถึงถนนที่ถูกสรางขึ้นใหม  โดยเฉพาะทาง

สัญจรทางเทา  ออกแบบภูมิสถาปตยกรรมใหมีความสวยงาม  เหมาะสมกับพื้นที่และสรางการเนนแนวเสนนํา

สายตาสูพื้นที่ที่สําคัญ  ตลอดจนมีการเปดพื้นที่บริเวณสถานที่ที่มีความสําคัญ  เพื่อภูมิทัศนที่สวยงาม 

‐ กําหนดแนวทางในการติดปายโฆษณา  หลังคากันสาดและผาใบกันแดดของอาคารรานคาริม

ถนน  มีการกําหนดความสูงและเสนนําสายตา เพื่อเปนแนวทางในการออกแบบและเพื่อความเปนระเบียบ

เรียบรอย  ซึ่งรายละเอียดในการออกแบบจะกลาวในหัวขอการออกแบบสถาปตยกรรมตอไป 

 

 



205 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 แผนที่ที่ 6.15 การเขาถึง กอนการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

186 

แนวทางพัฒนาการใชที่ราชพัสดุ 
ในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

การเขาถึง 

 
   ทางยกระดับ 

 รถยนต รถจักรยานยนต 
รถจักรยาน คนเดินเทา 

 รถยนต 2 เลน รถจักรยานยนต
รถจักรยาน คนเดินเทา 

                          รถไฟฟาบีทีเอส 
 คนเดินเทา 
                    สถานพยาบาล 
                         สถานศีกษา 

                          ตลาด 
                         ศาสนสถาน 
                         สถานีรถไฟฟาบีทีเอส(สนามเปา) 
                        หองสมุดชุมชน 

      ขอบเขตพื้นที่โครงการ 
 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 แผนที่ที่ 6.16 การเขาถึง หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

187 

แนวทางพัฒนาการใชที่ราชพัสดุ 
ในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

การเขาถึง 

 
   ทางยกระดับ 

 รถยนต รถจักรยานยนต
รถจักรยาน คนเดินเทา 

 รถยนต 2 เลน รถจักรยานยนต 
จักรยาน คนเดินเทา 

                         รถไฟฟาบีทีเอส 
 คนเดินเทา 
                    สถานพยาบาล 
                         สถานศีกษา 
                          ตลาด 
                         ศาสนสถาน 
                         สถานีรถไฟฟาบีทีเอส(สนามเปา) 
                   อาคารพิพิธภัณฑ 
                        หองสมุดชุมชน 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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6.1.5 ผังแนวทางการพัฒนาสถาปตยกรรม  และภูมิสถาปตยกรรม 

‐ การพัฒนารูปแบบอาคาร (แผนที่ 6.19)  กําหนดแนวระดับความสูง  ขนาดและสีของวัสดุ

ประกอบอาคารที่จะเกิดขึ้นในอนาคต  เพื่อความสอดคลองกับแนวทางพัฒนาพื้นที่ในอนาคต  โดยกําหนด

รูปแบบของอาคารคือ  1) อาคารพาณิชยกรรมและอาคารกึ่งพาณิชยกรรมพักอาศัย สูง 4- 6 ชั้น บริเวณริมถนน

สายหลัก  ไดแก ถนนพหลโยธิน  ถนนดินแดง  2) อาคารกึ่งพาณิชยกรรมพักอาศัยและพักอาศัย สูง 4-6 ชั้น เปน

อาคารริมถนนที่ถูกสรางใหมในพื้นที่ชุมชน  3) อาคารบานเรือนพักอาศัย 1-3 ชั้น  ซึ่งเปนอาคารภายในชุมชน

เดิมสวนใหญ  4) อาคารราชการและที่พักอาศัย  ในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค    เปนอาคารสูงไม

เกิน 7 ชั้น  ตามแบบมาตรฐานของกระทรวงกลาโหมและกองทัพบก  ซึ่งรูปแบบอาคารที่เกิดขึ้นเกิดจากการ

พิจารณาความสูงเดิมและรูปแบบสถาปตยกรรมในพื้นที่  รวมถึงขอบังคับทางกฎหมายการใชที่ดิน (F.A.R) 

อาคารที่ไดเปนอาคารที่สอดคลองกับรูปแบบสถาปตยกรรมเดิม  ซึ่งแนวทางการพัฒนาจะมีการกําหนดแนว

ชายคาอาคารจากเดิม  โดยกําหนดเสนแนวชายคาและกันสาดใหเขากันและสอดคลองกับอาคารในพื้นที่  และ

เปนเสนนําสายตาและสีสันวัสดุที่ใชในรูปแบบเดียวกัน 

‐ พัฒนาอาคารที่มีความสําคัญทางสถาปตยกรรม  เชน  อาคารศาสนสถานในพื้นที่ชุมชน  

อาคารที่ประทับสวนพระองคฯ ภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  โดยมีการสรางกิจกรรมใหมให

เหมาะสมกับการใชพื้นที่เปนพื้นที่สาธารณะของยานและชุมชน  โดยมีการปรับสภาพอาคารบางสวนใหเขากับ

พื้นที่โดยรอบที่ถูกใชเปนพื้นที่สาธารณะ 

‐ พัฒนาภูมิสถาปตยกรรมบริเวณพื้นที่  โดยกลาวถึงรายละเอียดการจัดองคประกอบในการจัด

ภูมิทัศน  ควรพิจารณาทั้งพืชพันธุไมที่ใชและเครื่องประดับทางภูมิสถาปตยกรรมดังนี้ 

1) พืชพันธุไม  ใชพืชพันธุที่สนองประโยชนไดหลายดาน  ทั้งการมีสวนชวยปรับปรุงภูมิอากาศ  

ดูดซับฝุนละออง  และเปนเสนนําสายตา  รวมถึงเปนแนวกําแพงถนน  โดยมีพันธุไมที่เสนอแนะคือ 

ก. ตนไมขนาดใหญ  มีกิ่งกานสาขาแผกวาง  มีเรือนยอดหนาทึบ  ไดแก  บริเวณพื้นที่

สาธารณะและบริเวณศูนยกลางของชุมชน  ซึ่งตนไมเหลานี้สามารถใหรมเงาและใชเปนศูนยรวมกิจกรรม  

รวมทั้งจุดหมายในบริเวณพื้นที่อีกดวย 

ข. ตนไมขนาดกลาง  ไดแก  ตนไมบริเวณริมถนนและทางเดินเทา  มีขนาดกลาง  ทรงสูง

ชะลูด  ชวยเนนแกนแนวสายตาเขาสูพื้นที่สําคัญ  เปนแนวกําแพงถนนกันเสียงและฝุนริมถนนที่จะเขาสูอาคาร

และชุมชน 

ค. ตนไมที่มีทรงพุมต้ังแตโคนจนถึงยอด  ใชเปนแนวขอบในการเขาถึงอาคาร  เพื่อกั้น

ระหวางพื้นที่  แตสามารถเขาถึงทางสายตาได  มีลักษณะพุมเตี้ย 

ง. ตนไมชวยดูดซับฝุนละออง  ควรใชตนไมที่มีใบหยาบมีขนมาก 

จ. ตนไมปองกันการกัดเซาะ  และการพังทลายของดิน  ใชปลูกบริเวณแนวเขื่อนกันดินและ

แนวคลอง  เพื่อปองกันการพังทลายของหนาดิน 
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2) เครื่องประดับพื้นที่  คือ  วัสดุผิวเทา  โดยเนนสําหรับคนปกติและผูพิการทางสายตา  

ตะแกรงปดทางระบายน้ํา  บันไดทางลาด  ร้ัวและกําแพง  ที่นั่งเลน  ที่ปลูกตนไมและกระถางตนไม  ไฟฟาและ

อุปกรณสองสวาง  จําแนกออกเปน 

ก. วัสดุที่ใชปูพื้นและลานโลง  ใชวัสดุลวดลายธรรมชาติ  เชน  พื้นคอนกรีตพิมพลาย  

กระเบื้องดินเผา  เพื่อลดการแผกระจายความรอน  สงเสริมใหเปนพื้นที่ที่มีความรมร่ืน  ใชเปนจุดศูนยรวมของ

ชุมชน  นอกจากนี้ยังสงเสริมใหมีวัสดุปูพื้นสําหรับผูพิการทางสายตา  เพื่อทําใหสามารถเขามาใชพื้นที่ได 

ข. ตะแกรงปดทางระบายน้ํา  ตองใชวัสดุที่มีความทนทานสูง  หลีกเลี่ยงการใชวัสดุจาก

เหล็ก เนื่องจากในระยะยาวจะเปนสนิม 

ค. บันไดทางลาด  กําหนดใหใชวัสดุปองกันการลื่น  มีขนาดไมนอยกวามาตรฐานการ

ออกแบบทางสถาปตยกรรม 

ง. ร้ังและกําแพง  หลีกเลี่ยงการใชร้ัวทึบในพื้นที่สาธารณะ  ใหใชแนวคูน้ําเปนแนวกําแพง

ธรรมชาติ  เพื่อความตอเนื่องทางสายตา 

จ. ที่นั่งเลน  วัสดุที่ใชเปนวัสดุที่มีความทนทานและเปนธรรมชาติ  เชน ไม  หิน  เพื่อลดการ

สะสมความรอน  และใชวัสดุสีโทนเดียวกับพื้นที่โดยรอบ 

ฉ. ที่ปลูกตนไมและกระถางตนไม  กําหนดใหมีบล็อกตัวหนอนปูทับผิวดิน  เพื่อปองกันการ

กระเด็นของผิวดิน 

ช. ไฟฟาและอุปกรณแสงสวาง  ใหใชวัสดุที่มีความทนทานสูง  ถาเปนเหล็กใหทาสีกันสนิม 

3) เครื่องประดับถนน  ควรพิจารณารูปแบบตาง ๆ คือ ตูโทรศัพทสาธารณะ  ตูไปรษณีย       

ถังขยะ  รูปแบบไฟฟาประกอบถนน  ใหใชวัสดุที่มีความกลมกลืนกันกับพื้นที่  โดยใหความสําคัญกับรูปแบบและ

เอกลักษณที่แสดงความเปนยานสนามเปา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



210 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 แผนที่ที่ 6.17 ความสูงอาคาร กอนการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

190 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ความสูงอาคาร 
      

อาคารสูงมากกวา 8 ชั้น 

                     อาคารสูง 7-8 ชั้น 

                     อาคารสูง 4-6 ชั้น 

                     อาคารสูง 1-3 ชั้น 

                     อาคารศาสนา 

                     พื้นที่โลง 

ขอบเขตพื้นที่โครงการ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
                            จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 แผนที่ที่ 6.18 ความสูงอาคาร หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ความสูงอาคาร 
      

อาคารสูงมากกวา 8 ชั้น 

                     อาคารสูง 7-8 ชั้น 

                     อาคารสูง 4-6 ชั้น 

                     อาคารสูง 1-3 ชั้น 

                     อาคารศาสนา 

                     พื้นที่โลง 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
                            จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 
 

191 

isd
Typewritten Text
191

isd
Typewritten Text



212 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

หลังการพัฒนา แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 

ภาพที่ 6.11   รูปแบบที่ 1 แบบขยายรายละเอียดอาคารพาณิชยกรรม

สํานักงาน  ถนนสายหลัก 

ความสูงตัวอาคารกําหนดตาม ขอกําหนด 
การใชประโยชนที่ดิน FAR 1:8 

35 35 

อาคารพาณิชยกรรมสํานักงาน และ พักอาศัยรวม 

45 14 

     ลานกิจกรรมกลางแจง อาคารพาณิชยกรรมสํานักงาน และ พักอาศัยรวม 

14 60 

สวนรานคา 

สวนสํานักงาน 

สวนที่พักอาศัยรวม 

24.00 ม. 

15.00 ม. 

24.00 ม. 

ROOF  GARDEN 

ROOF  GARDEN 

ความสูงตัวอาคารกําหนดตาม ขอกําหนด 
การใชประโยชนที่ดิน FAR 1:8 

15.00 ม. 

อาคารพาณิชยกรรมสูงเกิน 23.00 ม. 

20 VARY 20 

อาคารพาณิชยกรรมสูงเกิน 23.00 ม. 

VARY 20 

ชองวางอาคารกับสถานีบีทีเอส 

สวนฐานอาคาร ความสูงไมเกิน 24 ม.  
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สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

หลังการพัฒนา แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 

ภาพที่ 6.12  รูปแบบที่ 2 แบบขยายรายละเอียดอาคารพาณิชยกรรม   

2 ชั้น ริมทางพิเศษศรีรัช 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มุมมอง จากสถานีรถไฟฟาสูปายโฆษณา หนาอาคาร 
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สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

หลังการพัฒนา แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 

ภาพที่ 6.13  รูปแบบที่ 3 แบบขยายรายละเอียดอาคารพาณิชยกรรมพัก

อาศัย 3-4 ชั้น ริมถนนพหลโยธิน  บริเวณรถไฟฟาบีทีเอส 

ปรับปรุงอาคารเรือนแถวพาณิชยกรรมพักอาศัย ใหมีความยาวตอแถว ไมเกิน 40 เมตร  
ตาม พรบ.ควบคุมอาคาร  และมีชองวางระหวางอาคารไมนอยกวา 6.00 -7.00 เมตร 
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สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

หลังการพัฒนา 

 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 

ภาพที่ 6.14  รูปแบบที่ 4 แบบขยายรายละเอียดอาคารพาณิชยกรรม  

พักอาศัย 4 ชั้น ริมถนนพหลโยธิน   
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สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

หลังการพัฒนา 

 

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

 

ภาพที่ 6.15  รูปแบบที่ 5 แบบขยายรายละเอียดอาคารพักอาศัย  2-3 ชั้น 

บริเวณชุมชนพักอาศัย 
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6.1.3 ผังแนวทางเบื้องตนในการพฒันาสภาพเศรษฐกิจและสังคม 

การพัฒนากิจกรรมในพื้นที่หลังจากการพัฒนา  จะพบพื้นที่กิจกรรมใหม  ทั้งในสวนของพื้นที่    

ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  และในสวนของชุมชน  จากเดิมที่พื้นที่กิจกรรมจะอยูในบริเวณริม

ถนนพหลโยธิน  โดยการใชทางเดินเทาในพื้นที่หลังการพัฒนาสรางความตอเนื่องและมีรมเงา  สงเสริมการเดิน

เทา  ลักษณะการพัฒนาเชนนี้จะทําใหการใชที่ราชพัสดุและพื้นที่โดยรอบ  มีความสัมพันธและสงเสริมการใช

ประโยชนการใชที่ราชพัสดุในดานกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  เกิดรูปแบบวิถีชีวิตทางสังคม  มีสภาพความเปนอยูที่ดี

ขึ้น  ไมเกิดพื้นที่แหลงเสื่อมโทรม 

‐ การพัฒนาพื้นที่ราชพัสดุในเชิงเศรษฐกิจและรูปแบบเศรษฐสัญจร 

พัฒนาพื้นที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  โดยการวางผังกําหนดพื้นที่บางสวน

เปนพื้นที่พาณิชยกรรม  เพื่อใหมีมูลคาสูงขึ้นและมีสภาพแวดลอมที่ดี เหมาะแกการเปนยานที่พักอาศัยหนาแนน  

และสามารถใชประโยชนจากพื้นที่ที่มีศักยภาพสูง  สามารถพัฒนาระบบเศรษฐสัญจร(Movement economic) 

โดยการวางแผนการใชประโยชนอาคารเชิงพาณิชยกรรมบนถนนสายหลัก  พาณิชยกรรมพักอาศัยบนถนนสาย

รองที่ถูกสรางขึ้นใหม  เพื่อทําใหเกิดพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเขาถึง  และเอื้อประโยชนในการใชพื้นที่อยาง

หลากหลายกิจกรรมหลากหลายกลุมคนและมีความคึกคักตลอดเวลา  โดยรูปแบบพาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นจะ

เกาะไปตามถนนในพื้นที่  ซึ่งสอดคลองกับการวางผังการใชประโยชนที่ดินและการใชอาคาร  แตก็คํานึงถึง

ลักษณะของพื้นที่ชุมชนเดิมที่ เคยเปนที่อยูอาศัยจึงเกิดแนวทางการเลือกการใชประโยชนพื้นที่แบบกึ่ง        

พาณิชยกรรมและพักอาศัย 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ความสัมพันธกิจกรรมพาณิชยกรรมกับทางสัญจร 

    
        อาคารพาณิชยกรรม 
 อาคารพาณิชยกรรม-พักอาศัย 

 พื้นที่ประกอบกิจกรรมทาง   
                         เศรษฐกิจ และ สังคม 
 
 
   ทางยกระดับ 

 รถยนต จักรยานยนต  จักรยาน 
คนเดินเทา 

 รถยนต 2 เลน จักรยานยนต 
จักรยาน คนเดินเทา 

 รถยนตทางเดียว  จักรยานยนต 
จักรยาน คนเดินเทา 

 คนเดินเทา 

ขอบเขตพื้นที่โครงการ 
 

 
 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แผนที่ที่ 6.19  ความสัมพันธกิจกรรมพาณิชยกรรมกับทางสัญจร กอนการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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217 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ความสัมพันธกิจกรรมพาณิชยกรรมกับทางสัญจร 

    
        อาคารพาณิชยกรรม 
 อาคารพาณิชยกรรม-พักอาศัย 

 พื้นที่ประกอบกิจกรรมทาง   
                         เศรษฐกิจ และ สังคม 
 
 
   ทางยกระดับ 

 รถยนต จักรยานยนต  จักรยาน 
คนเดินเทา 

 รถยนต 2 เลน มอเตอรไซด 
จักรยาน คนเดินเทา 

 รถยนตทางเดียว  จักยานยนต
จักรยาน คนเดินเทา 

 คนเดินเทา 
 

 

 

 
 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนที่ที่ 6.20  ความสัมพันธกิจกรรมพาณิชยกรรมกับทางสัญจร หลังการพัฒนา พื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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อาคาร 
อาคารพาณิชยกรรม 
อาคารพาณิชยกรรม 
อาคารพาณิชยกรรม 
อาคารคอกมาทรงประทับ ปรับปรุงเปน
อาคารพิพิธภัณฑทหารมา 
อาคารที่ประทับ  ปรับปรุงเปนอาคาร
หองสมุดชุมชน 
อาคาร บก.ม.พัน.29 
อาคารโรงทหาร 
อาคารกองรักษาการณ 
อาคารโรงฝกมาในรม 
อาคารโรงทหาร 120 คน 
อาคารโรงครัว 
อาคารโรงเลี้ยง 
อาคารคอกมา 
อาคารโรงรถ 
อาคารสโมสรริมน้ํา กองพันทหารมา
รักษาพระองค 
อาคารชมรมขี่มา กองพีนทหารมารักษา
พระองค 
อาคารรับรองผูบังคับบัญชา ที่เขาใชลาน
จอดเฮลิคอปเตอร 
อาคารกองรักษาการณ 
อาคารพาณิชยกรรม-สํานักงาน ความสูง
ไมเกิน 23.00 เมตร 
อาคารพาณิชยกรรม-คาขาย 2 ชั้น 
อาคารพาณิชยกรรม-พักอาศัย 4 ชั้น 
พรอมลานจอดใตลานกิจกรรม 
อาคารพาณิชยกรรม-พักอาศัย 3-4 ชั้น 
อาคารบานพักอาศัย 1-2 ชั้น (เดิม) 

 

 

 

 

พื้นที่สาธารณะ 
จุดนําสายตาสูพื้นที่สาธารณะ 
ลานกิจกรรมกลางแจง 
สวนสาธารณะและลานจัดแสดง 
ลานพักผอนหลังอาคารพาณิชย 
ลานกิจกรรมริมน้ํา 
ที่โลงปลูกหญาเลี้ยงมา 
ทางเดินเทาริมถนนพหลโยธนิ ซ.2 
ทางเดินเทาปรับระดับ 
ที่จอดรถยนต รถบัส รถจักรยานยนต 
รถจักรยาน ภายในพื้นที่โครงการ 
ที่จอดรถยนต รถจักรยานยนต 
รถจักรยาน 
สนามฝกซอมมา 
สนามทรายสําหรับตีวงมา 
สนามหญาเลี้ยงมา 
ลานพื้นแข็งหนาโรงทหาร 
ลานกิจกรรมพื้นแข็งปูวัสดุผิวบริเวณหนา
โรงฝกมาในรม 
ลานกิจกรรมกลางแจงบริเวณสโมสรจัด
เลี้ยง 
ลานจอดเฮลิคอปเตอร 
ลานจอดรถสําหรับผูใชบริการสโมสร 
ลานจอดรถสําหรับผูใชบริการสนามซอม
มา 
ลานจอดรถรองรับกิจกรรมการจัดแขงขัน 
ที่วางใตทางพิเศษศรีรัช 
พื้นที่ทางเทาเชื่อมตอพื้นที่สาธารณะปู
ดวยบล็อคปูถนน 
ลานกิจกรรมหนาพื้นที่พาณิชยกรรม 
สวนทางเทาปรับระดับ 
ลานกิจกรรมบนพื้นที่จอดรถ 
ที่จอดรถยนต จักรยานยนต 
ที่จอดรถยนต จักรยานยนต ใตลาน
กิจกรรม     

 

แนวทางการพฒันาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที ่2 รักษาพระองค 

ผังแมบทการพัฒนาที่ราชพัสดุ และบริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 1  
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6.1.7  ผังแมบทการพัฒนาที่ราชพัสด ุและบริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 

แผนที่ที่ 6.21  ผังแมบทการพัฒนาที่ราชพัสดุ และบริเวณพื้นที่ศึกษายานสนามเปา 
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6.2  แผนและผังรายละเอียด  
 

219 

D2 

D1 

D5 

D3 

D4 

แผนที่ที่ 6.22   ผังแสดงผังรายละเอียด บริเวณพื้นที่สําคัญในพื้นที่ศึกษา 

D 1      แผนผังรายละเอียดพื้นที่กลุมอาคารพาณิชยกรรม 

ริมทางพิเศษศรีรัช 

D 2      แผนผังรายละเอียดบริเวณพื้นที่สวนพาณิชยกรรม 

D 3      แผนผังรายละเอียดพื้นที่พาณิชยกรรมบริเวณริม

สถานีรถไฟฟาบีทีเอสสนามเปา 

D 4      แผนผังรายละเอียดพื้นที่วางสาธารณะบริเวณริม

ถนนพหลโยธิน ซอย 2 ภายในกองพลทหารมาที่ 2 

รักษาพระองค 

D 5      แผนผังรายละเอียดบริเวณดานหนาพื้นที่กองพัน

ทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 
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6.2.1  แผนผังรายละเอียดพื้นที่กลุมอาคารพาณิชยกรรม ริมทางพิเศษศรีรัช (D1)(แผนที่ 6.24) 

อาคาร 1 กลุมอาคารพาณิชยกรรมสํานักงาน สูงไมเกิน 23.00 เมตร  ที่กําหนดใหมในพื้นที่ศึกษา  

สามารถเชื่อมตอกับพื้นที่กลุมอาคารพาณิชยกรรมคาขาย   และพื้นที่สาธารณะ ริมทาง

พิเศษศรีรัช  ดวยระบบการสัญจรทางเทา 

อาคาร 2 กลุมอาคารพาณิชยกรรมคาขาย สูง 2 ชั้น  เขาถึงไดดวยการสัญจรทางเทา  โดยใหกลุม

อาคารขนานไปกับทางพิเศษศรีรัช  โดยมีระยะทาง 40.00 เมตร 

อาคาร 3 กลุมอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย สูง 3-4 ชั้น ที่กําหนดใหที่วางระหวางอาคารเปนที่จอด

รถรองรับผูเขามาใชบริการพื้นที่  โดยมีชั้น 2 เปนลานกิจกรรมกลางแจง 

อาคาร 4 กลุมอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย สูง 3-4 ชั้น มีลานจอดรถกลางแจง 

 

พื้นที่สาธารณะ 1 ที่วางบริเวณใตทางพิเศษศรีรัช 

พื้นที่สาธารณะ 2 พื้นที่ทางเดินเทาและทางจักรยาน เชื่อมระหวางถนนพหลโยธินกับถนนดินแดง  โดย

กําหนดใหมีพื้นที่จอดจักรยาน  เพื่อใหความสะดวกกับผูเขามาใชพื้นที่ 

พื้นที่สาธารณะ 3 ลานกิจกรรมกลางแจงบริเวณกลุมอาคารพาณิชยกรรมริมทางพิเศษศรีรัช  ใชเปนจุดพัก  

เพื่อชมทัศนียภาพหนาอาคาร  โดยมีระดับพื้นที่ตางระดับเปนแนวนําสายตาสูพื้นที่จุดตัด

ถนน  เพื่อเขาสูพาณิชยกรรมสํานักงาน 

พื้นที่สาธารณะ 4 ทางเทาปรับระดับ เพื่อเขาสูพื้นที่พาณิชยกรรรมสํานักงาน 

พื้นที่สาธารณะ 5 ที่วางสาธารณะระหวางกลุมอาคารพาณิชยกรรมคาขาย  สําหรับรองรับผูเขาใชกิจกรรม

ในพื้นที่  โดยมีชายคายื่นจากอาคาร  และตนไมใหรมเงา 
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  1 

  2 

  3 
  4 

  5 

แผนที่ที่ 6.23   ผังรายละเอียด D1 พื้นที่กลุมอาคารพาณิชยกรรม ริมทางพิเศษศรีรัช 

=   มุมมอง    

203 
แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 

ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

ผังรายละเอียด D1 
พื้นที่กลุมพาณิชยกรรม  
ริมทางพิเศษศรีรัช 

 อาคาร 
อาคารพาณิชยกรรม-สํานักงานความสูงไม
เกิน 23.00 ม.                                    

 อาคารพาณิชยกรรม-คาขาย 2 ชั้น                  
 อาคารพาณิชยกรรมพัก-อาศัย สูง 4 ชั้น 

พรอมลานจอดรถใตลานกิจกรรม 
อาคารพาณิชยกรรม-พักอาศัย 3-4 ชั้น 

 อาคารบานพักอาศัย 1-2 ชั้น เดิม 
  
 พื้นที่สาธารณะ 
 ที่วางใตทางพิเศษศรีรัช 

พื้นที่ทางเทาเชื่อมตอพื้นที่สาธารณะปู
ดวยบล็อคปูถนน 
ลานกิจกรรมหนาพื้นที่พาณิชยกรรม 

 สวนทางเทาปรับระดับ 
 ลานกิจกรรมบนพื้นที่จอดรถ 
 ที่จอดรถยนต จักรยานยนต 

ที่จอดรถยนต จักรยานยนต ใตลานกิจกรรม 
  

 
 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 3  

 1  

 2  

 4  
 5  

 4 
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 2 
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 6 
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สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ภาพที่ 6.16   แบบขยายรายละเอียดกลุมอาคารพาณิชยกรรมคาขาย   

2  ชั้น  ริมทางพิเศษศรีรัช 

แหลงชุมนุมและลานกิจกรรม

กลางแจงของชุมชนพักอาศัย 
4 

อาคารพาณิชยกรรมคาขายสูง 2 ชั้น 1 

 ทางเดินเทาภายในพื้นที่โครงการปลูกตนไม 2 

อาคารพาณิชยกรรมคาขายสูง 2 ชั้น 1 

ทางเดินะหวางอาคาร 3 

อาคารพาณิชยกรรมคาขายสูง 2 ชั้น 1 

28 7.5 28 10 45 VARY 

3 3 3 3 10 10 3 3 3 3 10 10 5 VARY 5 

อาคารพาณิชยกรรมคาขายสูง 2 ชั้น 1  ทางเดินเทาภายในพื้นที่โครงการปลูกตนไม 2 ทางเดินระหวางอาคาร 3 
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สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ภาพที่ 6.17   แบบขยายรายละเอียดกลุมอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย   

4  ชั้น  ริมทางพิเศษศรีรัช 

แหลงชุมนุมและลานกิจกรรม 

กลางแจงของชมชนผพักอาศัย 
4 

อาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย 4 ชั้น 5 อาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย 4 ชั้น 5 อาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย 4 ชั้น 5 

ชองวางระหวางอาคาร 

ลานกิจกรรม 

สวนจอดรถใตอาคาร 

VARY 12 4 28 27 28 
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ภาพที่  6.18  ทัศนียภาพ ผังรายละเอียด D1 

ภาพที่  6.19  มุมมอง 1   มุมมองสูที่วางระหวางอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย  ริมทาง
พิเศษศรีรัช ที่ออกแบบใหเปนที่จอดรถ  โดยมี ชั้น 2 เปนลานกิจกรรม
กลางแจง 

ภาพที่ 6.20  มุมมอง 2   บริเวณลานชุมชนและลานกิจกรรมกลางแจงริมทางพิเศษศรีรัช 



207 

 

ภาพที่ 6.21  มุมมอง 3   ทางเดินเทามุงสูพื้นที่ลานชุมชน และลานกิจกรรมกลางแจง 

ภาพที่  6.22  มุมมอง 4   บริเวณกลุมอาคารพาณิชยกรรมคาขาย 2 ชั้น ริมทางพิเศษศรี

ภาพที่ 6.23   มุมมอง 5   ที่วางระหวางอาคาร และกลุมอาคารพาณิชยกรรมคาขาย 2 ชั้น  

ริมทางพิเศษศรีรัช 
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6.2.2  แผนผังรายละเอียดบริเวณพื้นที่สวนพาณิชยกรรม ริมถนนพหลโยธิน(D2) (แผนที่ 6.25) 

อาคาร 1 กลุมอาคารพาณิชยกรรมสํานักงาน สูงไมเกิน 23.00 เมตร    โดยเปนกลุมอาคารขนาด

ใหญ  มีแนวแกนทางเทาเปนตัวนําสายตา และใหใชพื้นที่หลังคาเปนพื้นที่กิจกรรม  เพื่อ

เพิ่มพื้นที่สีเขียวใหกับอาคาร  ตําแหนงปายโฆษณา สูงไมเกิน 9.00 เมตร อาคารใชวัสดุ

กระจกเปนตัวตกแตง  และมีที่จอดรถใตอาคาร      

อาคาร 2 กลุมอาคารพาณิชยกรรมคาขาย สูง 3 ชั้น  เปนอาคารที่มีทางเทาตอเนื่องกับกลุม   

พาณิชยกรรมคาขาย 2 ชั้น บริเวณริมทางพิเศษศรีรัช 

อาคาร 3 กลุมอาคารพาณิชยกรรมคาขาย 2 ชั้น  

อาคาร 4 กลุมอาคารพาณิชยกรรมสํานักงาน สูงไมเกิน 23.00 เมตร มี Plaza หนาอาคาร  และที่

จอดรถใตอาคาร โดยมีทางเทาเชื่อมตอถึงกัน  ชองวางระหวางอาคารสงเสริมเปนพื้นที่สี

เขียว 

อาคาร 5 กลุมอาคารพักอาศัย 7 ชั้น ของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค  จัดอาคารหันหนา

เขาหากัน  โดยมีที่วางระหวางอาคารที่สามารถใชสอย และมีทางเทาเชื่อมตอถึงกัน  

อาคาร 6 อาคารสระวายน้ํา 

อาคาร 7 อาคารตลาดสนามเปา  ปรับปรุงโดยใหมีทางเทาลอยฟาสามารถเชื่อมตอถึงกันได 

 

พื้นที่สาธารณะ 1 ลานน้ําพุ นําสายตาสูอนุสาวรียชัยสมรภูมิ  รองรับผูมาใชรถบริการ 

พื้นที่สาธารณะ 2 Plaza หนาอาคารพาณิชยกรรมสํานักงานคาขาย  เพื่อเชื่อมตอกลุมอาคาร  โดยใชวัสดุปู

พื้นชนิดเดียวกัน  เพื่อสรางความตอเนื่องทางเดินเทา 

พื้นที่สาธารณะ 3 ลานกิจกรรมบริเวณหลังคาอาคารพาณิชยกรรม  เพื่อสงเสริมการเพิ่มพื้นที่สีเขียวทาง

แนวดิ่ง 

พื้นที่สาธารณะ 4 ลานกิจกรรมกลางแจงบริเวณกลุมอาคารพาณิชยกรรมสํานักงาน  โดยมีอาคารจอดรถอยู

ใตดิน  เพื่อรองรับปริมาณรถยนตสําหรับผูเขามาใช  และมีทางเทาแทยงมุมพรอมแนว

ตนไมใหรมเงา   เพื่อเปนเสนนําสายตา  และมีการเปลี่ยนระดับของลานกิจกรรม 

พื้นที่สาธารณะ 5 ลานกิจกรรมกลางแจงบริเวณจุดตัดถนน  สงเสริมการตั้งรานคา  เชน รานกาแฟ  

สามารถเปนจุดนัดพบของผูเขามาใชพื้นที่ 

พื้นที่สาธารณะ 6 พื้นที่นันทนาการกลางแจง (สนามฟุตบอล) 

พื้นที่สาธารณะ 7 ที่จอดรถบริการสาธารณะ 

พื้นที่สาธารณะ 7 ปายรถบริการขนสงมวลชน 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

ผังรายละเอียด D 2 
บริเวณพื้นที่สวนพาณิชยกรรม 

ริมถนนพหลโยธิน 
 

             อาคาร 
อาคารพาณิชยกรรมความสูงไมเกิน 23 ม. 
พรอมลานจอดรถใตอาคาร                             

 อาคารพาณิชยกรรม-คาขาย 3 ชั้น 
              อาคารพาณิชยกรรม-คาขาย 2 ชั้น                  
 อาคารสํานักงานความสูงไมเกิน 23 ม. 

พรอมลานจอดรถใตอาคาร 
อาคารพักอาศัย รวม 7 ชั้น 

 อาคารสระวายน้ํา 
              อาคารตลาดสนามเปาเดิม (ปรับปรุง) 

 พื้นที่สาธารณะ 
 ลานน้ําพุจุดนําสายตาจากอนุสาวรียชัย 

ลานกิจกรรมหนาพื้นที่พาณิชยกรรม 
ลานกิจกรรมบนชั้นหลังคาอาคาร 
พาณิชยกรรม 
ลานกิจกรรมกลางแจงหนาอาคาร         
พาณิชยกรรม-สํานักงาน 

              ลานกิจกรรมบริเวณ จุดตดัถนน 
 พื้นที่กิจกรรมนันทนาการกลางแจง 
 ที่จอดรถยนต ใหบริการ 

ปายรถบริการขนสงมวลชน 
ทางเดิน ลอยฟา 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

A 
แผนที่ที่ 6.24   ผังรายละเอียด D2 บริเวณพื้นที่สวนพาณิชยกรรม ริมถนนพหลโยธิน 

B 
 1 

 2  

 4  

 6  

 7  

 3  
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 1 

4 

5 

7 

8 

9 

 3  

 1  

 2  
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210 สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ภาพที่ 6.24   แบบขยายรายละเอียดกลุมอาคารพาณิชยกรรมสํานักงาน   

ความมากกวา 23.00 เมตร   

ลานหนาอาคาร 

23 

อาคารจอดรถใตลานกิจกรรม

23 18 50 

23 23      18 VARY 60 23 30 

อาคารสํานักงานสูงมากกวา 23.00 ม.ที่จอดรถใตอาคาร ที่จอดรถใตลานกิจกรรมกลางแจง อาคารสํานักงาน กลุมอาคารพาณิชยกรรม-คาขาย 2 ชั้น 

ลานกิจกรรมกลางแจง 

ลานกิจกรรมกลางแจง 

อาคารสํานักงานและพักอาศัยรวม PLAZA หนาอาคาร 

40 10 

ทางเดินลอยฟาเชื่อมตอสถานีรถไฟฟา 
ROOF GARDEN ตําแหนงปายโฆษณา สูง 

ไมเกิน 13.00 ม. 

ทางเชื่อมระหวางอาคาร 
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211 

50 

ลานกิจกรรมบนชั้นดาดฟา อาคารพาณิชยกรรม สํานักงาน 

55 12 

PLAZA หนาอาคาร 

การลดทอนอาคารพาณิชยกรรม 
ทางเดินลอยฟาเชื่อมตอสถานีรถไฟฟา 

อาคารพาณิชยกรรมและพักอาศัยรวม 

ROOF  GARDEN 

52 80 

อาคารพาณิชยกรรมสูงไมเกิน 23.00 ม. ลานน้ําพุจุดนําสายตา จากอนุสาวรียชัยสมรภูมิ 

ลานกิจกรรมกลางแจง 

20 

ROOF GARDEN 
ตําแหนงปายโฆษณา สูง 

ไมเกิน 13.00 ม. 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แนวทางพัฒนาการใชที่ราชพัสดุ 
ในครอบครองของกองทัพบก 
กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ภาพที่ 6.25   แบบขยายรายละเอียดกลุมอาคารพาณิชยกรรม ความสูง

ไมเกิน 23.00 เมตร  ริมถนนพหลโยธิน 

ROOF  GARDEN 
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ภาพที่ 6.28  มุมมองที่ 3 บริเวณพื้นที่นันทนาการกลางแจง 

ภาพที่ 6.26  มุมมองที่ 1 ทัศนียภาพรวม พื้นที่พาณิชยกรรม 

สระวายน้ํา 
อาคารพักอาศัย อาคารพานิชยกรรม - สํานักงาน 

ภาพที่ 6.27   มุมมองที่ 2 ลานกิจกรรมบริเวณจุดตัดถนน 

ชองทางเดินเทามุงสูอนุสาวรีย
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ภาพที่ 6.31   มุมมองที่ 6  กลุมอาคารพักอาศัยรวม 

ภาพที่ 6.30   มุมมองที่ 5  ทางเดินเทาลอยฟา 

ภาพที่ 6.29   มุมมองที่ 4 ลานกิจกรรมกลางแจงบริเวณอาคารพาณิชยกรรม - สํานักงาน 
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6.2.3  แผนผังรายละเอียดพ้ืนที่พาณิชยกรรมบริเวณริมสถานีรถไฟฟาบีทีเอสสนามเปา(D3)         
(แผนที่ 6.20) 
 
อาคาร 1 กลุมอาคารพาณิชยกรรมสํานักงาน และรานคา ความสูงมากกวา 23.00 เมตร  โดย

กําหนดสวนฐานอาคาร(Podium) มีความสูงไมเกิน 23.00 เมตร ตําแหนงปายโฆษณา  

สูงไมเกิน 9.00 เมตร เพื่อเปนจุดนําสายตาและเปนแนวกําแพงถนน  และมีที่จอดรถใต

อาคาร   สวนสวนบนอาคาร(Tower) ใหมัความสูงไดตามขอบังคับการใชที่ดินประเภท

พาณิชยกรรม  

อาคาร 2 กลุมอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย สูง 4 ชั้น ปรับปรุงรูปดานหนาอาคาร และมีตําแหนง

ปายโฆษณา สูงไมเกิน 9.00 เมตร  โดยใหมีที่จอดรถหลังอาคาร ชั้นบนเปนลานกิจกรรม  

และใชวัสดุปูพื้นชนิดเดียวกัน เพื่อสงเสริมการเดินเทาที่มีความตอเนื่องกัน       

อาคาร 3 อาคารสถานีรถไฟฟาบีทีเอส  ปรับปรุงทางเชื่อมตอกับ Sky Walker 

 

พื้นที่สาธารณะ 1 Plaza บริเวณจุดขึ้นลงรถไฟฟาบีทีเอสสนามเปา เปดมุมมอง เพื่อเขาสูพื้นที่สาธารณะ 

พื้นที่สาธารณะ 2 ลานกิจกรรมกลางแจง บนหลังคาอาคารพาณิชยกรรม มีมุมมองสูสวนสาธารณะภายใน

กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

พื้นที่สาธารณะ 3 ลานโลงริมน้ําหลังอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย  โดยมีทางเทาเชื่อมตอถึง และเปนที่

พักผอนของผูใชอาคาร  โดยมีมุมมองสูพื้นที่สวนสาธารณะ 

พื้นที่สาธารณะ 4 ลานกิจกรรมหลังอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย  โดยชั้นลางเปนที่จอดรถของผูมาใชลาน

กิจกรรม  และสามารถเชื่อมตอกับทางเทาลอยฟา Sky walker ที่เชื่อมตอกับตัวสถานี

รถไฟฟาบีทีเอส 

พื้นที่สาธารณะ 5 พื้นที่จัดแสดงกลางแจงบริเวสวนสาธารณะ 

พื้นที่สาธารณะ 6 ทางเทาปูวัสดุพื้นชนิดเดียวกัน เพื่อความรูสึกตอเนื่องและสงเสริมการเดินเทา 

พื้นที่สาธารณะ 7 ลานจอดรถกลางแจง มีตนไมเปนแนวบังสายตาและใหรมเงา 

พื้นที่สาธารณะ 8 ลานแสดงกลางแจงใหผูเขามาใชสามารถจัดแสดงกลางแจง  เพื่อชวยใหผูคนเขามาใน

พื้นที่มากขึ้น 
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แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

ผังรายละเอียด  D3  
พื้นที่พาณิชยกรรม 

ริมบริเวณสถานีรถไฟฟาบีทีเอสสนามเปา 
 

             อาคาร 
อาคารพาณิชยกรรมความสูงเกิน 23 ม. 
พรอมลานจอดรถใตอาคาร                               

 อาคารพาณิชยกรรม-พักอาศัย 4 ชั้น 
              อาคารสถานีรถไฟฟา BTS 3 ชั้น                       
  
 พื้นที่สาธารณะ 
 พลาซาบริเวรทาง ขึ้น-ลง BTS 
              ลานกิจกรรมบริเวณหลังคาอาคาร   

ลานโลงริมน้ําหลังอาคารพาณิชยกรรม 
              บริเวณริมน้ํา ชั้นลางเปนลานจอดรถ  
 พื้นที่จัดแสดงกลางแจงบริเวสวนสาธารณะ 
 ทางเทาเชื่อมกลุมอาคารพาณิชยกรรม 

ลานจอดรถกลางแจง 
ลานจัดแสดงกลางแจง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

แผนที่ที่ 6.25   ผังรายละเอียด D3 พื้นที่พาณิชยกรรม บริเวณสถานีรถไฟฟาบีทีเอสสนามเปา 
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36 8 36 VARY 

                อาคารพาณิชยกรรม-พักอาศัยสูง 4 ชั้น 2               อาคารพาณิชยกรรมคาขายสูง 2 ชั้น 2               ที่วางระหวางอาคารใชประโยชนเปนลานกิจกรรม และที่จอดรถ 

4.30  ม. 

3.50  ม. 

5.60  ม. 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ภาพที่ 6.32   แบบขยายรายละเอียดพาณิชยกรรมพักอาศัย 4 ชั้น 

บริเวณสถานีรถไฟฟา 

       ทางเดินระหวางอาคารปลูก
ตนไมนําสายตาสูที่วาง 

 

36 36 VARY 

            อาคารพาณิชยกรรม-พัก อาศัยสูง 

4 ชั้น 

2               อาคารพาณิชยกรรมสํานักงาน และที่จอดรถ.ใตอาคาร 

 

            อาคารพาณิชยกรรม-พัก อาศัย

สูง 4 ชั้น 

2 

13.40  ม. 

9.60  ม. 

ทางเดินระหวางอาคาร

ปลูกตนไม 

8 20 

4 

216 
แหลงชุมนุมและลานกิจกรรม
กลางแจงของชุมชนพักอาศัย 
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ภาพที่ 6.34  ภาพตัด B แสดงที่วางระหวางสถานีรถไฟฟาและอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย   

       อาคารพาณิชยกรรม-พักอาศัย 
4 ช้ัน 

 

       อาคารพาณิชยกรรม-สํานักงาน 
สูงมากกวา 23.00 ม. 

 ROOF  GARDEN 

ภาพที่ 6.33  ภาพตัด A  แสดงที่วางระหวางสถานีรถไฟฟาและอาคารพาณิชยกรรม  

ลานกิจกรรมกลางแจงหลังอาคาร    
พาณิชยกรรม พรอมลานจอดรถใตอาคาร  
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ภาพที่ 6.35  มุมมอง 1  บริเวณจุดขึ้นลง รถไฟฟาบีทีเอส สถานีสนามเปา ฝงกองพลทหาร

มาที่ 2 รักษาพระองค 

ภาพที่ 6.36  มุมมอง 2 บริเวณพื้นที่ริมน้ํา มองสูอาคารพาณิชยกรรม พักอาศัย    

ภาพที่ 6.37  มุมมอง 3   บริเวณลานกิจกรรมและลานจอดรถหลังอาคาร 
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ภาพที่ 6.38 มุมมอง 4  แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกในพื้นที่ 

ภาพที่ 6.39   มุมมอง 5  ลานกิจกรรมกลางแจง  

ภาพที่ 6.40  มุมมอง 6   อาคารพาณิชยกรรมคาขาย 
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6.2.4  แผนผังรายละเอียดพื้นที่วางสาธารณะบริเวณริมถนนพหลโยธิน ซอย 2 ภายในกองพลทหารมาที่ 2 
รักษาพระองค (D4) (แผนที่ 6.21) 

อาคาร 1 อาคารพาณิชยกรรม-สํานักงาน ความสูงมากกวา 23.00 เมตร โดยใหมีลานกิจกรรมดานหนา  

เพื่อเปนจุดนําสายตา 

อาคาร 2 อาคารพาณิชยกรรม- สํานักงานเดิม ความสูงไมเกิน 23.00 เมตร 

อาคาร 3 อาคารพาณิชยกรรม-พักอาศัย  ความสูง 3-4 ชั้น มีความกวาง 4.50 เมตร ลึก 12.00 เมตร  

เรียงตอกัน 9 คูหา และมีชองวางระหวางอาคารไมนอยกวา 6.00-7.00 เมตร  สรางเพิ่มเติง

เพื่อใหเนนลักษณะกําแพงถนน 

อาคาร 4 อาคารพิพิธภัณฑทหารมา  ปรับปรุงจากคอกมาประจําพระองค และเปนจุดนําสายตาสูพื้นที่

สาธารณะริมน้ํา 

อาคาร 5 อาคารหองสมุดชุมชน ปรับปรุงจากอาคารที่ประทับเดิม และเปนจุดนําสายตาสูพื้นที่

สาธารณะริมน้ํา 

อาคาร 6 กองบัญชาการ กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค เดิม 

อาคาร 7 อาคารโรงทหาร 120 คน เดิม 

อาคาร 8 อาคารกองรักษาการณ 

 

พื้นที่สาธารณะ 1 ลานโลง บริเวณทางเขาถนนพหลโยธิน ซอย2 เปนจุดนําสายตาสูพื้นที่สาธารณะในพื้นที่

โครงการ 

พื้นที่สาธารณะ 2 ลานกิจกรรมกลางแจง  หนาสวนสาธารณะสนามมา  เปนลานกิจกรรมสําหรับชุมชนโดยรอบ  

เชื่อมตอสูพื้นที่สานสาธารณะดวยทางเทา  เปนจุดที่สามารถมองเห็นไดจาก ถนนพหลโยธิน 

และถนนพหลโยธิน ซอย 2 

พื้นที่สาธารณะ 3 สวนสาธารณะทหารมาและลานจัดแสดง เปนพื้นที่แนวปองกันระหวางพื้นที่พาณิชยกรรมริม

ถนนพหลโยธินกับพื้นที่ทหาร(กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค) โดยเปนสวนสาธารณะที่

ควบคุมการเปดปด  และมีลานจัดแสดงยุทโธปกรณ  เพื่อรองรับกิจกรรมในวันธรรมดาและ

วันหยุด  หรือผูเขามาใชพื้นที่ฝกซอมมาของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 

พื้นที่สาธารณะ 4 ลานพักผอนหลังอาคาร  ปรับปรุงพื้นที่หลังอาคารพาณิชยกรรมริมถนนพหลโยธิน   และเปด

มุมมองสูสวนสาธารณะทหารมา 

พื้นที่สาธารณะ 5 ลานกิจกรรมริมน้ํา บริเวณหนาพิพิธภัณฑทหารมาและหองสมุดประชาชน  เพื่อรองรับกิจกรรม

ริมบอน้ํา  และเปนจุดเชื่อมตอสนามซอมมาของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 

พื้นที่สาธารณะ 6 ที่โลงปลูกหญาเล้ียงมา  เปนพื้นที่ในสวนกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค  ใชสําหรับปลอย

มา เพื่อกินหญาและเปนมุมมองที่ดีจากพื้นที่สวนสาธารณะ 

พื้นที่สาธารณะ 7 ทางเทาริมถนนพหลโยธิน ซอย2  ใชเชื่อมตอพื้นที่ริมถนนพหลโยธิน ซอย2 กับทางเขากองพัน

ทหารมาที่ 29 รักษาพระองค  โดยใชคอนกรีตปูถนนสําเร็จรูปในการตกแตงผิวทางเดิน 

พื้นที่สาธารณะ 8 ทางเดินเทาปรับระดับ  ปูผิวดวยวัสดุเลียนแบบธรรมชาติ  เชน คอนกรีตพิมพลาย  โดยมีพื้นที่นั่ง

พักและปลูกตนไม  เพื่อใหรมเงา 
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พื้นที่สาธารณะ 9 ที่จอดรถบัส  รถยนต  จักรยานยนต  จักรยาน  ภายในพื้นที่โครงการ  วัสดุผิวแอสฟลติกส

คอนกรีต  และมีการปลูกตนไมเพื่อนําสายตา 

  พื้นที่สาธารณะ 10 ที่จอดรถยนต จักรยานยนต จักรยาน สําหรับผูมาใชบริการอาคารพาณิชยกรรม ริมถนน

พหลโยธิน ซอย2 
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แผนที่ที่ 6.26   ผังรายละเอียด D4 พื้นที่วางสาธารณะบริเวณริมถนนพหลโยธิน ซอย 2 ภายในกองพันทหารมาที่ 29  รักษาพระองค 

 3  

 7  

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

ผังรายละเอียด D 4 
พื้นที่วางสาธารณะบริเวณริมถนนพหลโยธิน ซอย 2 

ภายในกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 
 อาคาร 
 อาคารพาณิชยกรรมความสูงกวา 23 ม           
 อาคารพาณิชยกรรมความสูงไมเกิน 23 ม        
 อาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย สูง 4–5 ชั้น 

อาคารคอกมาทรงประทับ ปรับปรุงเปน
อาคารพิพิธภัณฑทหารมา 
อาคารที่ประทับ ปรับปรุงเปน อาคาร
หองสมุดชุมชน  

 บก. ม. พัน. 29 
 อาคารรักษาการณ 
  
 พื้นที่สาธารณะ 
 จุดนําสายตาสูพื้นที่สาธารณะ 
 ลานกิจกรรมกลางแจง  

สวนสาธารณะและลานจัดแสดง 
 ลานพักผอนหลังอาคารพาณิชยกรรม 
 ลานกิจกรรมริมน้ํา 
 ที่โลงปลูกหญาเลี้ยงมา 

ทางเดินเทาริมถนนพหลโยธิน ซ.2 
ทางเดินเทาปรับระดับ 

 ที่จอดรถยนต รถบัส   รถจักรยานยนต  
 รถจักรยานภายในพื้นที่โครงการ 
 ที่จอดรถยนต รถจักรยานยนต รถจักรยาน      
 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ภาพที่ 6.41  แบบขยายรายละเอียดอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย 4 ชั้น 

ริมถนนพหลโยธิน   

ชองวางระหวางอาคาร 

อาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย 4 ชั้น 5 

ชองวางระหวางอาคาร 

       อาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย 4 ชั้น 5 อาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย 4 ชั้น 5 

ชองวางระหวางอาคาร 
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สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ภาพที่ 6.42  แบบขยายรายละเอียดอาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย 4 ชั้น 

ริมถนนพหลโยธิน   

VARY 30 VARY 

     อาคารพาณิชยกรรม 
บริเวณปากซอย
พหลโยธินซอย 2 

2     กลุมอาคารพาณิชยกรรม-สํานักงาน (เดิม) 

 

16 20 VARY 

ถนนยกระดับ 

 
               อาคาร  

พาณิชยกรรม – สํานักงาน 

 

1     2 

8 8 

    ลานกิจกรรมหนา
อาคารพาณิชยกรรม 

 

1 อาคารพาณิชยกรรม –      
พักอาศัย 4 ชั้น  (ปรับปรุง) 

 

ROOF  GARDEN ตําแหนงปายโฆษณา สูง 
ไมเกิน 13.00 ม. 

23  ม. 
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ภาพที่ 6.43  มุมมอง 1  บริเวณลานกิจกรรมนําสายตาสูที่วางสาธารณะ และลานกิจกรรมบนหลังคา  
ทางเขาถนนยกระดับพหลโยธิน ซ. 2  

ภาพที่ 6.44  มุมมอง 2  อาคารคอกมาประจําพระองคภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
ปรับปรุงเปนพิพิธภัณฑทหารมา และลานกิจกรรม 

ภาพที่ 6.45  มุมมอง 3  อาคารคอกมาประจําพระองค และที่ประทับภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
ปรับปรุงเปนพิพิธภัณฑทหารมา และหองสมุดประชาชน 

พื้นท่ีปลูกหญาเลี้ยงมา ม.พัน29 รอ. 

ปลูกสวนแนวดิ่ง บริเวณเสา โครงสราง  
รถไฟฟาบีทีเอส 

ภาพที่ 6.46  มุมมอง 4  บริเวณจุดขึ้นลง รถไฟฟาบีทีเอส สถานีสนามเปาฝงกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
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6.2.5  แผนผังรายละเอียดบริเวณดานหนาพ้ืนที่กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค(D5) (แผนที่ 6.22) 

อาคาร 1 อาคารโรงฝกมาใหม  เพื่อรองรับกิจกรรมขี่มาในรม  โดยมีลานกิจกรรมดานหนาอาคาร 

อาคาร 2 อาคารโรงทหาร 120 คน  หันหนาเขาสูสนามฝกซอมมา  เพื่อทัศนียภาพที่ดี  โดยีลานกิจกรรม

ดานหนาอาคาร 

อาคาร 3,4 อาคารโรงครัวและโรงเลี้ยง  อยูบริเวณดานหลังอาคารโรงทหาร 120 คน 

อาคาร 5 อาคารคอกมา  จัดเปนกลุมอาคาร 4 หลัง  โดยมีที่วางระหวางอาคาร  เพื่อใชในการอาบน้ํามา  

อยูใกลกับสนามหญาเลี้ยงมาและอาคารโรงรถ  เพื่อสะดวกในการเคลื่อนยายมา เพื่อประกอบ

พระราชพิธีสําคัญตาง ๆ 

อาคาร 6 อาคารโรงรถ อยูบริเวณถนนที่สามารถเชื่อมตอกับถนนซอย  เพื่อสะดวกในการใชงานไดหลาย

ชองทาง 

อาคาร 7 อาคารสโมสรริมน้ํา ตั้งอยูบริเวณริมบอรับน้ํา  สามารถมองเห็นไดชัดเจนจากทางเขาโครงการ  

และมีการควบคุมการใชงานเปนเวลา 

อาคาร 8 อาคารชมรมขี่มา ใชเสนแนวถนนเปนเสนนําสายตา  และมีพื้นที่วางเพื่อประกอบกิจกรรม

ภายนอก 

อาคาร 9 อาคารรับรองผูบังคับบัญชา ที่เขามาใชพื้นที่ขึ้นลงเฮลิคอปเตอร ในพื้นที่โครงการ 

อาคาร 10 อาคารกองรักษาการณ  ตั้งอยูบริเวณริมถนนสายหลักในพื้นที่โครงการ  เพื่อสะดวกในการ

ควบคุมและรักษาความปลอดภัยตอพื้นที่กองพลทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 

 

พื้นที่สาธารณะ 1 สนามฝกซอมมาของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค อยูบริเวณริมบอน้ํา  โดยเปนจุดนํา

สายตาจากพื้นที่สาธารณะ เพื่อใหผูเขามาใชจากชุมชนโดยรอบ และผูที่สัญจรผานเขามาใน

พื้นที่ไดเห็นเอกลักษณของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 

พื้นที่สาธารณะ 2 สนามทรายสําหรับตีวงมา 

พื้นที่สาธารณะ 3 สนามหญาเลี้ยงมา 

พื้นที่สาธารณะ 4 ลานกิจกรรม หนาโรงทหาร 

พื้นที่สาธารณะ 5 ลานกิจกรรมพื้นแข็งปูวัสดุผิวบริเวณโรงฝกมาในรม 

พื้นที่สาธารณะ 6 ลานกิจกรรมกลางแจงบริเวณสโมสรจัดเลี้ยง 

พื้นที่สาธารณะ 7 ลานจอดเฮลิคอปเตอรของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

พื้นที่สาธารณะ 8 ลานจอดรถ สําหรับผูมาใชบริการสโมสรริมน้ํา 

พื้นที่สาธารณะ 9 ลานจอดรถ สําหรับผูมาใชบริการสนามฝกซอมมา 

พื้นที่สาธารณะ 10 ลานจอดรถ รองรับกิจกรรมการแขงขันมา 
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 4 
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 7 

 8 

 9 

10  

 6  

 6  

แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
        

ผังรายละเอียด D 5 
บริเวณดานหนาพื้นที่ 

กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค 
 อาคาร 
 โรงฝกมาในรม 
 อาคารโรงทหาร 120 คน                                
 อาคารโรงครัว                                       
 อาคารโรงเลี้ยง 

อาคารคอกมา 
อาคารโรงรถ  
อาคารสโมสรริมน้ํา กองพันทหารมา
รักษาพระองค 
อาคารชมรมขี่มา กองพลทหารมารักษา
พระองค 
อาคารรับรองผูบังคับบัญชาที่เขาใชลาน
จอดเฮลิคอปเตอร 

 อาคารกองรักษาการณ 
 พื้นที่สาธารณะควบคุม 
 สนามฝกซอมมา  

สนามทรายสําหรับตีวงมา 
 สนามหญาเลี้ยงมา 
 ลานพื้นแข็งหนาโรงทหาร 

ลานกิจกรรมพื้นแข็งปูวัสดุผิวบริเวณหนา
โรงฝกมาในรม 

 ลานกิจกรรมกลางแจงบริเวณสโมสรจดัเลีย้ง 
  สนามจอดเฮลิคอปเตอร 

ลานจอดรถสําหรับผูใชบริการสโมสร 
ลานจอดรถสําหรับผูมาใชบริการสนามซอมมา 
ลานจอดรถรองรับกิจกรรมการจัดแขงขนั 

 

สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 9  
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 6  
 5  
 4  
 3  

 1  
 2  

แผนที่ที่ 6.27   ผังรายละเอียด D5 บริเวณดานหนาพื้นที่กองพันทหารมาที่ 29  รักษาพระองค 
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สาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 แนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุ 
ซึ่งอยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 
 

ภาพที่ 6.47  แบบขยายรายละเอียดอาคารภายในกองพันทหารมาที่ 29 

รักษาพระองค 

228 

isd
Typewritten Text
228

isd
Typewritten Text



229 

 

บทที่ 7 
 

บทสรุป และขอเสนอแนะ 
 

7.1 สรุปผลการศึกษาแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก กรณีศึกษา 
กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

จากการศึกษาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค ซึ่งตั้งอยูในยานสนามเปาพบวา  พื้นที่บริเวณดังกลาวเปนศูนยกลางและเปนจุดเปลี่ยนถายการ

คมนาคมที่สําคัญของกรุงเทพมหานคร  อีกทั้งยังเปนพื้นที่ที่มีความสําคัญและมีเอกลักษณในระดับเมือง  

กลาวคือเปนพื้นที่ที่อยูใกลเคียงกับอนุสาวรียชัยสมรภูมิ ซึ่งเปนสัญลักษณ(Landmark) ของกรุงเทพมหานคร   

แตในปจจุบันพื้นที่มีการเปลี่ยนแปลงเปนอยางมาก  เนื่องจากวิวัฒนาการของเมืองที่ผานมาตามชวงเวลา  ซึ่ง

พื้นที่กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค เปนหนวยทหาร ที่ตั้งอยูในที่ราชพัสดุภายในยานนี้ก็พัฒนา

คูขนานไปตามบริบทของเมืองที่เปลี่ยนไปเชนกัน  และปจจัยเรงที่สําคัญอีกอยางหนึ่ง คือ โครงการรถไฟฟาขนสง

มวลชนบีทีเอส  ซึ่งเปนระบบการสัญจรที่เพิ่มเขามาในพื้นที่และทําใหพื้นที่ในยานนี้เจริญเติบโตอยางรวดเร็ว  

เปนศูนยกลางและเปนจุดเปล่ียนถายการคมนาคมที่สําคัญอยางมากตอกรุงเทพมหานคร  อีกทั้งยังทําใหเกิด

แหลงงาน  อาคารสํานักงานขนาดใหญ  และทําใหเกิดความเจริญทางดานพาณิชยกรรมเพิ่มมากขึ้น  จึงทําให

ศักยภาพของพื้นที่สูงขึ้น  สอดคลองกับราคาที่ดินในเขตพญาไท  แตพื้นที่ยังขาดการวางแผนพัฒนาอยางเปน

ระบบ  ขาดโครงขายการสัญจรภายในอยางทั่วถึง  ขาดพื้นที่วางสาธารณะและพื้นที่สีเขียวของชุมชน   

ซึ่งพื้นที่ กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ที่ตั้งอยูบนที่ราชพัสดุ ที่มีขนาดใหญที่สุดใน

ยานนี้  เปนพื้นที่ที่มีความเหมาะสมที่สามารถนําไปพัฒนาเพื่อคล่ีคลายปญหาดานกายภาพที่เกิดขึ้น  และ

สามารถสรางเอกลักษณใหพื้นที่ทั้งในระดับชุมชนและในระดับเมือง  ทําใหเกิดความสมดุลของเมือง  รวมถึง

สามารถสงเสริมดานเศรษฐกิจใหพัฒนาไปในเชิงพาณิชยกรรม  และสามารถสรางคุณภาพชีวิตและสังคมที่ดีขึ้น

ได   ประกอบกับกองทัพบกไดเลงเห็นถึงปญหานี้  จึงมีนโยบายในการยายหนวยทหารออกจากพื้นที่

กรุงเทพมหานคร รวมถึงนโยบายของรัฐบาลที่เรงกระตุนและฟนฟูเศรษฐกิจดวยการปรับร้ือระบบการจัดหา

ประโยชนที่ราชพัสดุ  โดยการสรางเศรษฐกิจบนสินทรัพยที่มีอยู (Asset based Economy)  ซึ่งปญหา และ

ศักยภาพที่กลาวขางตนของพื้นที่ไดนําไปสูการวางผังเพื่อการพัฒนาพื้นที่กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค ซึ่งเปนที่ราชพัสดุ โดยใชแนวความคิดในการออกแบบชุมชนเมือง และขอกําหนดในการใชที่ราชพัสดุ

รวมทั้งคํานึงถึงขอกฎหมายตาง ๆ ภายในพื้นที่ โดยใชแนวความคิด“สงเสริมกิจกรรม และสรางที่วางสาธารณะ” 

ตามหัวขอดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม ไดแก                 

- การพัฒนาการใชที่ราชพัสดุในครอบครองของกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  โดยคํานึงถึง

สัดสวนในการใชพื้นที่ในการตั้งหนวยทหารที่เล็กลงตามความจําเปนขอัตราอาคาร และใชพื้นที่ที่เหลือพัฒนาใน

เชิงพาณิชยกรรมและที่วางสาธารณะโดยทําโครงการและ รวมถึงการบริหารจัดการผลประโยชนรวมกันระหวาง 
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กองทัพบกกับกรมธนารักษ และปรับปรุงพื้นที่ชุมชนโดยรอบพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ใหมีความ

สอดคลองกับการพัฒนา 

- พัฒนามีที่วางขนาดใหญภายในพื้นที่ กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  โดยใหสามารถรองรับ

การใชงานของครอบครัวกําลังพลภายในเพื่อสงเสริมเศรษฐกิจชุมชนและสภาพแวดลอม และจากชุมชนโดยรอบ  

จึงสามารถพัฒนาใหเปนพื้นที่สาธารณะระดับยานและการเขาถึง  เพื่อรองรับปริมาณคนที่จะเพิ่มขึ้นจากการ

เชื่อมตอระบบโครงขายการสัญจรกับพื้นที่โดยรอบไดตามขอกําหนดของการใชที่ราชพสัดุ 

‐ สงเสริมการใชพื้นที่ราชพัสดุ ในรูปแบบสวัสดิการ เชน  ชมรมขี่มา สนามฝกซอมกอลฟ  เพื่อสราง

เอกลักษณของพื้นที่ 

โดยมีรายละเอียดในการพัฒนาพื้นที่ดังนี้ 

1) แนวทางการพัฒนาโครงขายถนน  ทางเดินและพื้นที่วางสาธารณะระดับยาน 

การพัฒนาความเชื่อมตอของโครงขายถนน  ใหมีความตอเนื่องกัน  โดยทําการพัฒนาระบบถนน

จากโครงขายถนนเดิมที่ขาดความเชื่อมตอระหวางถนนโดยรอบกับระบบถนนภายในพื้นที่ราชการ  สานกันเปน

โครงขายการสัญจร  และกําหนดลําดับศักยของถนน  กําหนดความกวางของผิวทางสัญจร และคํานึงถึงความ

ปลอดภัยของผูสัญจรภายในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  และชุมชนโดยรอบ  และทําการเชื่อมตอ

กับระบบการสัญจรทางเทา  ทางจักรยานในพื้นที่  สรางความเชื่อมโยงระหวางจุดศูนยรวมกิจกรรมที่มี

ความสําคัญในพื้นที่  สรางความปลอดภัยในสวนราชการและที่พักอาศัย ของกองพันทหารมาที่ 29 รักษา

พระองค  โดยสรางความตอเนื่องของคูน้ําโดยรอบพื้นที่ และใชเปนพื้นที่รองรับน้ําอีกดวย 

2) แนวทางการพัฒนาการใชประโยชนที่ราชพัสดุ และอาคารตามศักยภาพที่เหมาะสม 

สงเสริมการใชพื้นที่ที่เหมาะสมกับสภาพพื้นที่ยานสนามเปา(แผนที่ 6.7)  โดยคํานึงถึงสัดสวนใน

การใชพื้นที่ในการตั้งหนวยทหารที่เล็กลงตามความจําเปนของอัตราอาคาร และใชพื้นที่ที่เหลือพัฒนาในเชิง

พาณิชยกรรมและที่วางสาธารณะโดยทําโครงการและ รวมถึงการบริหารจัดการผลประโยชนรวมกันระหวาง 

กองทัพบกกับกรมธนารักษ สวนพื้นที่โดยรอบในดานกิจกรรมตาง ๆ เนนการใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสาน  

พิจารณาจากลักษณะการใชประโยชนที่ดินจากพื้นที่เดิมกอนการพัฒนาพื้นที่และผังเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ.

2549  ที่ใหบริเวณพื้นที่นี้เปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนมาก(สีน้ําตาล)  โดย  พื้นที่ที่อยูติดถนนสายหลักและระบบ

ขนสงมวลชน  รวมถึงถนนสายสําคัญ  ใหเปนบริเวณที่มีการใชที่ดินแบบพาณิชยกรรม(สีแดง)  พื้นที่อยูติดถนน

สายรองภายในชุมชนพักอาศัยใหเปนบริเวณที่มีการใชที่ดินกึ่งพาณิชยกรรมพักอาศัย(สีสม)  สวนที่ดินประเภท

เพื่อศาสนา(สีเทา)  ที่ดินประเภทสถานศึกษา(สีเขียวเขม)  ยังคงกําหนดใหมีลักษณะการใชที่ดินดังเดิม  โดยมี

การพัฒนาพื้นที่ที่ไมมีการใชประโยชนที่ดินมาเปนพื้นที่สาธารณะในยานนี้ซึ่งสามารถสรุปการใชที่ดินหลังการ

พัฒนาไดดังนี้   จากการพัฒนาการใชประโยชนที่ดินในบริเวณพื้นที่ศึกษา แสดงใหเห็นวาหลังการพัฒนาการใช

ที่ดินบริเวณนี้มีสัดสวนการใชที่ดินที่มีความเปลี่ยนแปลง คือการใชสัดสวนทางราชการมากถึงมีสัดสวนลดลง 

16%ของพื้นที่ศึกษา  และที่พักอาศัยมีสัดสวนลดลง 18%ของพื้นที่ศึกษา สวน การใชที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมมี

สัดสวน เพิ่มขั้น15 %ของพื้นที่ศึกษา  สวนการใชที่ดินที่มีสัดสวนที่นอยกอนการพัฒนาคือ พื้นที่โลงเพื่อ

นันทนาการหลังการพัฒนาจะมีสัดสวนเพิ่มขึ้น 10% ของพื้นที่ศึกษา  นอกนั้นการใชที่ดินเพื่อสถาบันการศึกษา

และศาสนสถานยังคงไวเหมือนเดิมคืมีสัดสวน0. 5%ของพื้นที่ศึกษา 
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3) แนวทางการพัฒนาระบบความหนาแนนของมวลอาคาร  พื้นที่วาง  และการเชื่อมโยงพื้นที่วาง
สาธารณะ 

พัฒนาโครงขายการสัญจรและการใชที่ดิน  ทําใหระบบความหนาแนนของมวลอาคารภายในกอง

พลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค และชุมชน  มีศักยภาพการใชงานที่สูงขึ้น  เกิดที่วางสาธารณะเพิ่มขึ้น  สอดคลอง

กับแผนพัฒนาเมืองและผังเมือง  ใหเปนพื้นที่พักอาศัยที่มีความหนาแนนสูงและควรมีการเพิ่มพื้นที่วาง

สาธารณะในพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  และพัฒนาพื้นที่สาธารณะที่มีอยูเดิม  โดยคํานึงถึงการ

เขาถึงและการเชื่อมตอกับโครงขายการสัญจรภายในพื้นที่กับโครงขายการสัญจรที่สรางขึ้นมาใหม  โดยการ

พัฒนาและเพิ่มเติม   รวมถึงสรางใหมในพื้นที่   เชื่อมตอระบบของพื้นที่สาธารณะ  โดยการสรางการเขาใชพื้นที่

ตามลําดับศักย  จากพื้นที่สาธารณะระดับยาน  สูพื้นที่สาธารณะระดับชุมชน  ใหมีความตอเนื่องในการเขาใช

งานตามจุดศูนยกลางกิจกรรมตาง ๆ โดยใชโครงขายการสัญจรทางเทาและทางจักรยานในการเชื่อมตอผาน

สถานที่หรือพื้นที่ที่มีความสําคัญ  รวมถึงการกําหนดรูปแบบการใชพื้นที่สาธารณะใหเกิดระบบการใชพื้นที่    

ทั้งนี้เพื่อเปนการงายในการดูแลรักษาและการรักษาความปลอดภัยของผูใชงาน 

4) แนวทางการพัฒนาการแสดงขอบเขตและการเขาถึง สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ 

พัฒนาการเขาถึงพื้นที่บริเวณพื้นที่กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ใหสามารถเขาถึงพื้นที่ที่

สําคัญไดงายดวยยานพาหนะ  และระบบทางสัญจรทางเทา ไดแก  บริเวณพื้นที่วางสาธารณะ  หนวยทหารและ

พื้นที่พาณิชยกรรม  โดยสรางเปนโครงขายที่มีการผสมผสานกับชุมชนโดยรอบ และสงเสริมการสัญจรทางเทา  

ทางจักรยานและสรางจุดพักในการเดินทางเปนระยะ ๆ   รวมทั้งสรางเอกลักษณใหมที่เหมาะสมกับพื้นที่บริเวณ

ยานสนามเปา  โดยสรางและพัฒนาองคประกอบทางจินตภาพในประเภทตาง ๆ ไดแก   

‐ สรางภูมิสัญลักษณในพื้นที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบกใหเกิดขึ้นมาใหม  โดย

เชื่อมตอกันดวยทางสัญจรทางเทาและทางจักรยานเปนหลัก   

‐ พัฒนาพื้นที่ราชพัสดุในครอบครองของกองทัพบกบางสวนใหเปนจุดศูนยรวมกิจกรรมและ

พื้นที่พาณิชยกรรม  รวมถึงสงเสริมกิจกรรมเดิมภายในพื้นที่ใหมีความเดนชัดขึ้น คือ ชมรมขี่มาของกองพันทหาร

มาที่ 29 รักษาพระองค   

‐ พัฒนาเสนทางการสัญจรทางเทาภายในกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  และพื้นที่ชุมชน

โดยรอบเปนเสนทางที่มีลักษณะทางจินตภาพที่เดนชัดกวาเสนทางการสัญจรทางถนน  สามารถเชื่อมตอเชาสู

พื้นที่ที่สําคัญที่เปนจุดศูนยรวมทางกิจกรรม   

‐ เพิ่มความหนาแนนของบานเรือนในทางดิ่งใหสอดคลองกับแผนการใชที่ดินของยานที่เปน

พื้นที่พักอาศัยหนาแนนสูง  ตลอดจนพัฒนาความเปนชุมชนของแตละชุมชน  จัดใหมีพื้นที่สวนกลาง  มีขอบเขต

ที่ชัดเจนสามารถรับรูถึงลักษณะของชุมชนไดเปนอยางดี  โดยคํานึงถึงความเปนสวนตัวของชุมชนเปนหลัก   

‐ สรางและกําหนดแนวขอบของพื้นที่โดยใชการรับรูในการเขาถึงพื้นที่  สรางลักษณะของ

กําแพงถนน  เนนมุมมองเขาสูพื้นที่สําคัญเปนหลัก 

‐ พัฒนาภูมิทัศนบนถนนสายหลักและถนนซอย  โดยเฉพาะการสัญจรทางเทา  ออกแบบภูมิ

สถาปตยกรรมใหมีความสวยงาม  เหมาะสมกับพื้นที่และสรางการเนนแนวเสนนําสายตาสูพื้นที่ที่สําคัญ  

ตลอดจนมีการเปดพื้นที่บริเวณสถานที่ที่มีความสําคัญ  เพื่อภูมิทัศนที่สวยงาม  นอกจากนี้ยังกําหนดแนวทางใน
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การติดปายโฆษณา  หลังคากันสาดและผาใบกันแดดของอาคารรานคาริมถนน  เพื่อเปนแนวทางในการ

ออกแบบและเพื่อความเปนระเบียบเรียบรอย   

5) แนวทางการพัฒนารูปแบบสถาปตยกรรม  และภูมิสถาปตยกรรม 

การพัฒนารูปแบบอาคาร  กําหนดแนวระดับความสูง  ขนาดและสีของวัสดุประกอบอาคารที่จะ

เกิดขึ้นในอนาคต  เพื่อความสอดคลองกับแนวทางพัฒนาพื้นที่ในอนาคต  ซึ่งรูปแบบอาคารเกิดขึ้นจากการ

พิจารณาความสูงเดิมและรูปแบบสถาปตยกรรมเดิมในพื้นที่  รวมถึงขอบังคับทางกฎหมายการใชที่ดิน (F.A.R) 

นอกจากนี้กําหนดเสนแนวชายคาและกันสาดใหเขากันและสอดคลองกับอาคารในพื้นที่  และเปนเสนนําสายตา

และสีสันวัสดุที่ใชในรูปแบบเดียวกัน   นอกจากนี้ไดพัฒนาภูมิสถาปตยกรรมบริเวณพื้นที่  โดยการจัด

องคประกอบทางภูมิทัศน  พืชพันธุไมที่ใชและเครื่องประดับทางภูมิสถาปตยกรรม  โดยใชวัสดุที่มีความกลมกลืน

กันกับพื้นที่  โดยใหความสําคัญกับรูปแบบและเอกลักษณที่แสดงความเปนยานสนามเปา 

6) แนวทางการพัฒนาสภาพเศรษฐกิจและสังคม 

พัฒนาพื้นที่กิจกรรมใหม  ทั้งในสวนของพื้นที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  และใน

สวนของชุมชน  โดยใชทางเดินเทาในพื้นที่เพื่อสรางความตอเนื่องและมีรมเงา  สงเสริมการใชประโยชนการใชที่

ราชพัสดุในดานกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  เกิดรูปแบบวิถีชีวิตทางสังคม  มีสภาพความเปนอยูที่ดีขึ้น  ไมเกิดพื้นที่

แหลงเสื่อมโทรม  นอกจากนี้ไดวางผังกําหนดพื้นที่บางสวนเปนพื้นที่พาณิชยกรรม  เพื่อใหมีมูลคาสูงขึ้นและมี

สภาพแวดลอมที่ดี เหมาะแกการเปนยานที่พักอาศัยหนาแนน  และสามารถใชประโยชนจากพื้นที่ที่มีศักยภาพสูง  

สามารถพัฒนาระบบเศรษฐสัญจร(Movement economic) โดยการวางแผนการใชประโยชนอาคารเชิงพาณิช

ยกรรมบนถนนสายหลัก  พาณิชยกรรมพักอาศัยบนถนนสายรองที่ถูกสรางขึ้นใหม  เพื่อทําใหเกิดพื้นที่ที่มี

ศักยภาพในการเขาถึง  และเอื้อประโยชนในการใชพื้นที่อยางหลากหลายกิจกรรมหลากหลายกลุมคนและมี

ความคึกคักตลอดเวลา   

7.2 ขอเสนอแนะแนวทางนําไปปฏิบัติ 
ผังและแนวทางในการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก มีวัตถุประสงคเพื่อนําไป

เปนแนวทางไปปฏิบัติ จึงควรมีการสํารวจทําประชาพิจารณเพื่อรับฟงเสียงของประชาชนคนในพื้นที่ และมีการ

รวมมือกันกับหนวยงานที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองจึงควรกําหนดขอพิจารณาเพื่อนําไปประยุกตใชกับ

ขอพิจารณาในการออกแบบ ใหเหมาะสมกับสภาพความเปนจริง  เชน  

1) การเชื่อมตอของระบบการสัญจรบางพื้นที่ โดยเฉพาะบริเวณจุดตัดขอดีคือ มีความสามารถใน

การเขาถึงพื้นที่ไดดีขึ้น และเขาถึงพื้นที่ไดหลายชองทาง มีพื้นผิวการจราจรที่เพิ่มมากขึ้นสามารถรองรับปริมาณ

รถยนต ปริมาณการสัญจรถึงพื้นที่ที่มีความสําคัญ แตอาจเกิดปญหาการจราจรติดขัดตามจุดตัดที่เพิ่มมากขึ้น  

2) รูปแบบการใชที่ดินและอาคารที่มีการเปลี่ยนแปลง   โดยการเพิ่มสัดสวนการใชที่ดินประเภท

พาณิชยกรรม  และพาณิชยกรรมพักอาศัย และลดสัดสวนการใชที่ดินประเภทสถาบันราชการ โดยนําพื้นที่ที่

เหลือมาพัฒนาเปนพื้นที่วางสาธารณะใหกับชุมชน  แตอาจมีผลตอผังเมืองรวม  ซึ่งกําหนดใหพื้นที่นี้เปนการใช

ที่ดินประเภทพักอาศัยหนาแนนสูง   

3) รูปแบบศักยภาพการเขาถึงพื้นที่และมุมมองบริเวณพื้นที่กองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค     

แตเดิมสามารถมองเห็นไดยาก เนื่องจากเปนพื้นที่ทหาร  แตหลังการพัฒนาพื้นที่  ทําใหมีศักยภาพการเขาถึง
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พื้นที่ตลอดจนมุมมองที่สามารถมองเห็นไดดีขึ้น  โดยการเปดพื้นที่ดานหนาเพื่อใหมองเห็นกิจกรรม และภารกิจ

ของกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองคที่เกี่ยวกับการฝกซอมมาที่ใชในงานพระราชพิธี  ซึ่งทําใหการรักษาความ

ปลอดภัยของหนวยทหารทําไดยากขึ้น  ซึ่งผูวิจัยไดออกแบบพื้นที่ใหสามารถมองเห็นไดดวยสายตา  แตไม

สามารถเขาถึงไดสะดวก เพราะตองผานกองรักษาการณกอนการเขาออกพื้นที่ทุกครั้ง   

4) การสรางกิจกรรมเศรษฐกิจและสังคมบริเวณถนนตรอก ซอยภายในพื้นที่ใหเพิ่มมากขึ้น อาจทํา

ใหความเปนสวนตัวของพื้นที่ชุมชนอาจลดลง ผูวิจัยไดออกแบบใหชุมชนมีขอบเขตที่ชัดเจนยิ่งขึ้นและแกปญหา

ในเรื่องความเปนสวนตัวหลังการพัฒนาดวยการกําหนดแนวกําแพงถนน อาคารพาณิชยกรรมพักอาศัย  โดย

สามารถสรางความเปนสวนตัวของชุมชนไดมากขึ้น 

5) ระดับการพัฒนา เม่ือมองภาพรวมแลว มีการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ที่มีอยูมากแตระดับในการพัฒนา

นั้นเกิดจากการพัฒนาโครงสรางเดิมของพื้นที่ตามแนวคิดและทฤษฏี  โดยมีการรื้อทิ้งและสรางใหม บริเวณพื้นที่

ควบคุมสามารถรื้อไดตามของกําหนดและกฎหมายที่เกี่ยวของ และสรางใหมในบริเวณพื้นที่วางที่ไมมีการใช

ประโยชนที่ดินและพื้นที่ถือกรรมสิทธิ์โดยรัฐ คือที่ราชพัสดุ ซึ่งมีระดับในการพัฒนาพื้นที่เปนสวนมาก เปนตน 

การดําเนินการพัฒนาใหเปนไปตามแผนที่วางไวขึ้นอยูกับหนวยงานที่เกี่ยวของ  โดยเฉพาะอยางยิ่ง

กองทัพบกและกรมธนารักษ  และหนวยงานทองถิ่นของภาครัฐ ไดแก สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร  

สํานักงานเขตพญาไท รวมถึงคนในพื้นที่ ชุมชน ที่ตองเห็นความสําคัญของปญหา และศักยภาพของพื้นที่กอน 

จึงทําใหเกิดแรงผลักดันในการวางแผนเพื่อพัฒนาพื้นที่ตอไป ปจจัยหลักที่สําคัญอีกประการคือ งบประมาณ 

และความรวมมือของหนวยงาน  รวมถึงเจาของชุมชน เจาของที่ดิน ผูที่มีสวนไดเสียในการพัฒนาพื้นที่ ภาครัฐ

จําเปนตองสนับสนุนและจัดมาตรการในการรองรับปญหาที่จะเกิดขึ้นในการเวนคืนเพื่อทําการพัฒนา  หรือจัดรูป

ที่ดินใหมเพื่อดําเนินการตามแผนที่วางไว  ซึ่งอาจจะเปนการจัดหาที่อยูใหมใหแกเจาของอาคารที่ถูกรื้อทิ้ง หรือ

จายคาตอบแทนในพื้นที่ ซึ่งตองอาศัยกฎหมายในการบังคับใช โดยใชกฎหมายที่เกี่ยวของเชน กฎหมายผังเมือง

พระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร เทศบัญญัติกรุงเทพมหานคร พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย เปนตน เพื่อใหเกิดการบังคับใช และสามารถปฏิบัติไดอยางถูกตองโดยไมลิดรอนสิทธของ

ประชาชน ในขณะเดียวกันควรทําประชาพิจารณเพื่อรับฟงเสียงขางมากของคนในพื้นที่ เพื่อใหเปนที่ยอมรับหรือ

สอดคลองกับความตองการของคนในชุมชน ซึ่งจะทําใหมาตรการเหลานั้นสามารถดําเนินการไดตาม

วัตถุประสงค ในการดําเนินงานแนวทางการพัฒนาดานกายภาพของที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก 

กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   ซึ่งมีรายละเอียดการดําเนินการประสานงานกับหนวยงานตางๆ

ดังนี้ 
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ตารางที่ 7.1  สรุปแผนงานแนวทางการพัฒนาดานกายภาพของที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก กรณีศึกษา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   

 
รายละเอียด 

ระยะเวลา 
ดําเนินการ (ป) 

 
ลักษณะการนําแผนไปปฏิบัติ 

 
หนวยงานทีเ่กีย่วของ 

1-2 3-5 6-10 ภาครัฐ ภาคเอกชน 

การเตรียมการกอนการพัฒนา 
1) ในสวนของกองทัพบก 
‐ การขออนุมัติหลักการ 

    
 
 

 
 

- กองทัพบก 

 
 
- 

‐ การแตงตั้งคณะทํางาน     - กองทัพบก - 

‐ การเสนอขออนุมัติหลักการจากรัฐบาล     - กองทัพบก 
- รัฐบาล 

- 

‐ การจัดทําโครงการในรายละเอียด     - กองทัพบก - 

2) ในสวนหนวยงานอืน่ที่เกี่ยวของ 
‐ สํารวจทัศนคติและสรางความเขาใจในการพัฒนาพื้นที ่

    
- สรางความเขาใจ 
- ทําขอตกลง 

 

 
- กรมธนารักษ 
- กองทัพบก 
- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

 
- เจาของที่ดินใกลเคียง 
- ชุมชน 
- ประชาชนทั่วไป 

‐ การทําประชาพิจารณ    - ความรวมมือ 
 

- กรมธนารักษ 
- กองทัพบก 
- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- ชุมชน 
-  ประชาชนทั่วไป 
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รายละเอียด 

ระยะเวลา 
ดําเนินการ (ป) 

 
ลักษณะการนําแผนไปปฏิบัติ 

 
หนวยงานทีเ่กีย่วของ 

1-2 3-5 6-10 ภาครัฐ ภาคเอกชน 

การพัฒนาพื้นที่ดานกายภาพ 
1) โครงขายถนน  ทางเดินและพื้นที่วางสาธารณะระดับยาน 
‐ การพัฒนาความเชื่อมตอของโครงขายถนนใหมีความตอเนื่อง 
ระหวางถนนโดยรอบกับถนนภายในพื้นที่ราชการ  สานกันเปน
โครงขายการสัญจร   

    
 
- ความรวมมือ 
- มาตรการควบคุม 
- แนวทางปฏิบัติ 

 
 

- กองทัพบก 
- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

 
 

- เจาของที่ดิน 
- ชุมชน 

 
‐ กําหนดลําดับศักยของถนน ความกวางผิวทางสัญจร คํานึงถึงความ
ปลอดภัยของผูสัญจรภายในพล.ม.2 รอ.และชุมชนโดยรอบ 
เชื่อมตอกับระบบการสัญจรทางเทา  ทางจักรยาน 

   - ความรวมมือ 
- มาตรการควบคุม 
- แนวทางปฏิบัติ 

- กองทัพบก 
- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- ชุมชน 

 
‐ สรางความเชื่อมโยงระหวางจุดศูนยรวมกิจกรรมที่มีความสําคัญใน
พื้นที่   

   - แนวทางปฏิบัติ - กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- ชุมชน 

‐ สรางความปลอดภัยในสวนราชการและที่พักอาศัย ม.พัน.29 รอ.
โดยสรางความตอเนื่องของคูน้ําโดยรอบ และใชเปนพื้นที่รองรับน้ํา 

   - แนวทางปฏิบัติ 
- มาตรการควบคุม 

- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- ชุมชน 

2)การใชประโยชนที่ราชพัสดุ และอาคารตามศักยภาพที่เหมาะสม 
- กําหนดการใชประโยชนที่ดินจากความเหมาะสมและความสามารถ
ในการใชที่ราชพัสดุของ พล.ม.2รอ. และพื้นที่โดยรอบในดาน
กิจกรรมตาง ๆ ที่เนนการใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสาน   

    
- ความรวมมือ 
- แนวทางปฏิบัติ 

 

 
- กรมธนารักษ 
- กองทัพบก 
- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

 
- เจาของที่ดิน 
- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

- ลดขนาดพื้นที่หนวยทหาร  และพัฒนาพื้นที่สวนที่เหลือไปทางดาน
พาณิชยกรรมและที่วางเพื่อนันทนาการ   

   - แนวทางปฏิบัติ 
 

- กรมธนารักษ 
- กองทัพบก 
- กรุงเทพมหานคร 

- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 
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รายละเอียด 

ระยะเวลา 
ดําเนินการ (ป) 

 
ลักษณะการนําแผนไปปฏิบัติ 

 
หนวยงานทีเ่กีย่วของ 

1-2 3-5 6-10 ภาครัฐ ภาคเอกชน 

- สงเสริมการใชอาคารแตละประเภทภายในพื้นที่พล.ม.2รอ. โดย
คํานึ งถึ งลํา ดับการเข าถึ งพื้นที่ และประเภทของอาคารที่ มี
ความสําคัญที่แตกตางกันและคํานึงถึงการใชประโยชนอาคารเดิม  

   ‐ ความรวมมือ 
- แนวทางปฏิบัติ 

‐ กรมธนารักษ 
‐ กองทัพบก 
‐ สํานักงานเขตพญาไท 

‐ ผูประกอบการ 

- ควบคุมการเจริญเติบโตของเมือง  โดยคํานึงถึงมวลอาคารและลด
ความแออัดของบานเรือน  เชน ควบคุม F.A.R  และ O.S.R  
ควบคุมความสูงอาคาร  ควบคุมขนาดอาคาร   

   ‐ ความรวมมือ 
‐ มาตรการควบคุม 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

- เชื่อมตอระบบของพื้นที่สาธารณะ  โดยการสรางการเขาใชพื้นที่
ตามลําดับศักย  จากพื้นที่สาธารณะระดับยาน  สูระดับชุมชน  ใหมี
ความตอเนื่องในการเขาใชงานตามจุดศูนยกลางกิจกรรมตาง ๆ ทั้ง
การสัญจรทางเทา ทางจักรยานในการเชื่อมตอผานสถานที่หรือ
พื้นที่ที่มีความสําคัญ   

   - แนวทางปฏิบัติ - กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- ชุมชน 

- กําหนดรูปแบบการใชพื้นที่สาธารณะใหเกิดระบบการใชพื้นที่   
ทั้งนี้เพื่อเปนการงายในการดูแลรักษาและการรักษาความปลอดภัย
ของผูใชงาน 

   ‐ ความรวมมือ 
‐ มาตรการควบคุม 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- ชุมชน 

4) แสดงขอบเขตและการเขาถึง สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ 
‐ สรางภูมิสัญลักษณในพื้นที่ ราชพัสดุที่อยู ในครอบครองของ
กองทัพบกใหเกิดขึ้นมาใหม  โดยเชื่อมตอกันดวยทางสัญจรทางเทา
และทางจักรยานเปนหลัก   

    
‐ ความรวมมือ 
‐ มาตรการควบคุม 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

 
- กรมธนารักษ 
- กองทัพบก 
- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

 
- เจาของที่ดิน 
- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 
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รายละเอียด 

ระยะเวลา 
ดําเนินการ (ป) 

 
ลักษณะการนําแผน 

ไปปฏิบัติ 

 
หนวยงานทีเ่กีย่วของ 

1-2 3-5 6-10 ภาครัฐ ภาคเอกชน 

‐ พัฒนาเสนทางการสัญจรทางเทาภายใน พล.ม.2รอ. และพื้นที่
ชุมชนโดยรอบเปนเสนทางที่มีลักษณะทางจินตภาพที่เดนชัดกวา
เสนทางการสัญจรทางถนน  สามารถเชื่อมตอเชาสูพื้นที่ที่สําคัญที่
เปนจุดศูนยรวมทางกิจกรรม   

   ‐ ความรวมมือ 
‐ มาตรการควบคุม 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรมธนารักษ 
- กองทัพบก 
- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

‐ เพิ่มความหนาแนนของบานเรือนในทางดิ่งใหสอดคลองกับแผนการ
ใชที่ดินของยานที่เปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนสูง  ตลอดจนพัฒนา 
ความเปนชุมชนของแตละชุมชน  จัดใหมีพื้นที่สวนกลาง  มีขอบเขต
ที่ชัดเจนสามารถรับรูถึงลักษณะของชุมชนไดเปนอยางดี  โดย
คํานึงถึงความเปนสวนตัวของชุมชนเปนหลัก   

   ‐ ความรวมมือ 
‐ มาตรการควบคุม 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

‐ สรางและกําหนดแนวขอบของพื้นที่โดยใชการรับรูในการเขาถึงพื้นที่  
สรางลักษณะของกําแพงถนน เนนมุมมองเขาสูพื้นที่สําคัญเปนหลัก 

   ‐ ความรวมมือ 
‐ มาตรการควบคุม 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

‐ กําหนดแนวทางในการติดปายโฆษณา  หลังคากันสาดและผาใบ
กันแดดของอาคารรานคาริมถนน  เพื่อเปนแนวทางในการออกแบบ
และเพื่อความเปนระเบียบเรียบรอย   

   ‐ ความรวมมือ 
‐ มาตรการควบคุม 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 
- ผูประกอบการ 

5) แนวทางการพัฒนารูปแบบสถาปตยกรรม  และภูมิสถาปตยกรรม 
- การพัฒนารูปแบบอาคาร  กําหนดระดับความสูง  ขนาดและสีของ
วัสดุประกอบอาคารที่จะเกิดขึ้นในอนาคต  เพื่อความสอดคลองกับ
แนวทางพัฒนาพื้นที่ในอนาคต   

   ‐ ความรวมมือ 
‐ มาตรการควบคุม 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 

- ผูประกอบการ 
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รายละเอียด 

ระยะเวลา 
ดําเนินการ (ป) 

 
ลักษณะการนําแผน 

ไปปฏิบัติ 

 
หนวยงานทีเ่กีย่วของ 

1-2 3-5 6-10 ภาครัฐ ภาคเอกชน 

- กําหนดเสนแนวชายคาและกันสาดใหเขากันและสอดคลองกับ
อาคารในพื้นที่  และเปนเสนนําสายตาและสีสันวัสดุที่ใชในรูปแบบ
เดียวกัน    

   ‐ ความรวมมือ 
‐ มาตรการควบคุม 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 

- ผูประกอบการ 
‐ พัฒนาภูมิสถาปตยกรรมบริเวณพื้นที่  โดยการจัดองคประกอบทาง
ภูมิทัศน  พืชพันธุไมที่ใชและใชวัสดุที่มีความกลมกลืนกันกับพื้นที่ 
แสดงเอกลักษณของยานสนามเปา 

   ‐ ความรวมมือ 
‐ มาตรการควบคุม 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 

- ผูประกอบการ 
การพัฒนาพื้นที่ดานเศรษฐกิจและสังคม 
1) พัฒนาพื้นที่กิจกรรมใหม  ทั้งในสวนของพื้นที่ราชพัสดุที่อยูใน
ครอบครองของกองทัพบก  และชุมชน  โดยใชทางเดินเทาเพื่อสราง
ความตอเนื่องและมีรมเงา   

   ‐ ความรวมมือ 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรมธนารักษ 
- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 

- ผูประกอบการ 
2) สงเสริมการใชประโยชนการใชที่ราชพัสดุในดานกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ  เกิดรูปแบบวิถีชีวิตทางสังคม มีสภาพความเปนอยูที่ดีขึ้น   

   ‐ ความรวมมือ 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรมธนารักษ 
- กองทัพบก 
- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 

- ผูประกอบการ 
3) วางผังกําหนดพื้นที่บางสวนเปนพื้นที่พาณิชยกรรม  เพื่อใหมีมูลคา
สูงขึ้น มีสภาพแวดลอมที่ดี และสามารถใชประโยชนจากพื้นที่ที่มี
ศักยภาพสูง   

‐ พัฒนาระบบเศรษฐสัญจร โดยการใชประโยชนอาคารเชิงพาณิชยก
รรมบนถนนสายหลัก  พาณิชยกรรมพักอาศัยบนถนนสายรองที่ถูก
สรางขึ้นใหม  เพื่อทําใหเกิดพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเขาถึง  และเอื้อ
ประโยชนในการใชพื้นที่อยางหลากหลายกิจกรรมหลากหลายกลุม
คนและมีความคึกคักตลอดเวลา   

   ‐ ความรวมมือ 
‐ มาตรการควบคุม 
‐ แนวทางปฏิบัติ 

- กรมธนารักษ 
- กรุงเทพมหานคร 
- สํานักงานเขตพญาไท 

- เจาของที่ดิน 
- เจาของอาคาร 
- ชุมชน 

- ผูประกอบการ 
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7.3 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
การศึกษาแนวทางการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูในครอบครองของกองทัพบก  กรณีศึกษา กองพลทหาร

มาที่ 2 รักษาพระองคครั้งนี้  มีปจจัยในการพิจารณาหลายดานและซับซอนในขอมูลหลายมิติ ทั้งในสวนของการ

ยายหนวยทหารในพื้นที่ โดยตองคํานึงถึงกองพันทหารมาที่ 29 รักษาพระองค ซึ่งเปนหนวยทหารที่คงไว  ในเรื่อง

การบังคับบัญชา  รวมถึงสัดสวนพื้นที่พักอาศัยของกําลังพล  วิธีการดําเนินการเกี่ยวกับการใชที่ราชพัสดุ

บางสวนไปในเชิงพาณิชยกรรม และพื้นที่ของภาคเอกชน  อีกทั้งในเรื่องเกี่ยวกับงบประมาณในการดําเนินงาน 

ตลอดจนผูรับผิดชอบในการดูแลพื้นที่ รวมทั้งผลประโยชนที่เกิดขึ้นในอนาคต  

นอกจากนี้การศึกษาในครั้งนี้เปนการศึกษาและพัฒนาในเชิงกายภาพของพื้นที่เปนหลัก แนวทางการ

พัฒนาพื้นที่ อาจเปนการแกปญหาและเพิ่มศักยภาพเพียงสวนเดียว หากนําไปดําเนินการอยางเปนรูปธรรมตอง

อาศัยการดําเนินการควบคูไปกับการทําความเขาใจกับชุมชนและประชาชนทั้งในหนวยทหารและชุมชนโดยรอบ

ที่ไดรับผลกระทบเพื่อสรางความเขาใจ และเพื่อใหเกิดศักยภาพในการพัฒนาอยางสูงที่สุด 

อยางไรก็ตาม ขอมูลที่ทําการศึกษาอาจเปนประโยชนแกผูเกี่ยวของในการพัฒนาที่ราชพัสดุที่อยูใน

ครอบครองของกองทัพบกในพื้นที่อื่น ๆ   หรือที่ราชพัสดุของหนวยงานอื่นที่มีลักษณะเชนเดียวกับพื้นที่ศึกษา 

โดยเฉพาะลักษณะการใชที่ราชพัสดุไปในเชิงพาณิชยกรรม โดยอยูในครอบครองของหนวยงานราชการตาง  ๆ

ตลอดจนแนวทางการพัฒนาในมิติตาง ๆ ซึ่งเปนการสรางขอมูลพื้นฐานที่เปนประโยชนสําหรับการพัฒนาพื้นที่

ในอนาคต และสามารถนําไปประยุกตใชกับพื้นที่อื่นๆ ที่มีปญหาและศักยภาพที่ใกลเคียงกันได 
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ภาคผนวก ก 
 

รายละเอียดเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ และกรมธนารักษ 
 

1. แนวทางการดําเนินการบริหารจัดการที่ราชพสัดุ 

การใชที่ราชพัสดุในทางราชการ 

การใชที่ราชพัสดุในทางราชการ  คือใหกระทรวง ทบวง กรม องคการปกครองทองถิ่นหรือหนวยงาน

ของรัฐ หรือองคกรอื่นของรัฐตางๆ  ใชประโยชนเปนอาคารสถานที่ราชการ   เชน   เปนที่ตั้งศูนยราชการ ที่ทําการ 

ศาลากลางจังหวัด โรงเรียน โรงพยาบาล ที่วาการอําเภอ สถานีตํารวจ และใชราชการทหาร  เปนตน   ซึ่งเมื่อ

สวนราชการใดตองการใชที่ราชพัสดุก็สามารถดําเนินการขอใชที่ราชพัสดุจากกรมธนารักษได ทั้งนี้เพื่อเปนการ

ประหยัดเงินงบประมาณแผนดินในการจัดซื้อที่ดิน  

 การขอใชที่ราชพัสดุ ดําเนินการ ดังนี้  

กระทรวง ทบวง กรม องคการปกครองทองถิ่น หรือหนวยงานของรัฐ หรือองคกรอื่นของรัฐ ประสงคขอ

ใชที่ราชพัสดุใหแจงการขอใช ดังนี้  

- ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครใหแจงและทําความตกลงกับกรมธนารักษ 

- ที่ราชพัสดุในจังหวัดอื่นใหแจงการขอใชตอผูวาราชการจังหวัด เม่ือไดรับความยินยอมแลว   ใหทํา

ความตกลงกับกรมธนารักษ  

กรมธนารักษจะพิจารณาอนุญาตใหหนวยงานที่ขอใชประโยชนในทางราชการในที่ราชพัสดุตามที่

จําเปนและสมควรภายใน 30 วัน นับตั้งแตวันที่ไดรับคําขอ    ซึ่งอาจขยายกําหนดเวลาออกไปอีกแตตองไมเกิน 

90 วันถามีเหตุอันควร และถามีปญหาในการพิจารณาก็จะใหคณะกรรมการที่ราชพัสดุ วินิจฉัยชี้ชาด   หากที่ราช

พัสดุที่ขอใชมีสวนราชการครอบครองใชประโยชนอยูกอน ใหทําความตกลงกับสวนราชการที่ครอบครองอยูกอน

แลวแจงการขอใชโดยแนบหนังสือยินยอมของสวนราชการไปดวย    เม่ือปลูกสรางอาคารราชพัสดุในที่ดินใหแจง

ใหกรมธนารักษหรือสํานักกรมธนารักษพื้นที่ที่มีอํานาจหนาที่เกี่ยวกับทะเบียนที่ราชพัสดุนั้นตามแบบที่   

กรมธนารักษกําหนด ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ปลูกสรางเสร็จเพื่อดําเนินการขึ้นทะเบียนที่ราชพัสดุ 

การใชที่ราชพัสดุทางดานเศรษฐกิจ 

เปนการพัฒนาที่ราชพัสดุในเชิงพาณิชย   เนนการบริหารทรัพยากรที่ราชพัสดุที่มีอยูอยางจํากัดให

คุมคากับราคาของที่ดิน และเกิดประโยชนสูงสุดแกรัฐ   อยางมีประสิทธิภาพ  ทั้งในดานเศรษฐกิจสังคมและ

ส่ิงแวดลอมควบคูกันไป โดยมีแนวทางในการดําเนินการดังนี้   

1. ที่ราชพัสดุที่สวนราชการตาง ๆ  ใชประโยชนในทางราชการ  หากตั้งอยูในทําเลการคาที่ไม

เหมาะสมที่จะเปนสวนราชการใหกรมธนารักษนําที่ราชพัสดุดังกลาวพัฒนาเปดประมูลหาผูลงทุนปลูกสราง

อาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง   โดยกรมธนารักษจะกําหนดเงื่อนไขใหผูประมูลจะตองจัดซื้อที่ดินยก

ใหแกราชการและสรางอาคารหรือส่ิงกอสรางตาง  ๆ    ตามความประสงคของสวนราชการนั้นในที่ดินดังกลาว
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พรอมกับเสนอใหเงินคาธรรมเนียมจัดประโยชนแกทางราชการอีกจํานวนหนึ่ง โดยทางราชการจะใหสิทธิการเชา

อาคารนานปในที่ดินราชพัสดุที่เปดประมูล เปนการตอบแทนแกผูลงทุนผูประมูลได 

2. ที่ราชพัสดุที่กรมธนารักษจัดใหเชา    เพื่ออยูอาศัยหรือประกอบการเกษตร เม่ือสภาพทําเลเปลี่ยน

แปลงไปก็จะนํามาพิจารณา โดยใหสิทธิแกผูเชาเดิมโดยกําหนดเงื่อนไขเชนเดียวกันกับขอ1 หรืออาจแตกตางกัน

ไปตามความเหมาะสมและขอเท็จจริงในแตละแปลง  การพิจารณาเกี่ยวกับที่ราชพัสดุในดานเศรษฐกิจ   

นอกจากจะดําเนินการโดยวิธีการจัดใหเชา โดยไมตองประมูลและดวยวิธีการเปดประมูลดังกลาวขางตนแลว   

กรมธนารักษยังสามารถนําที่ราชพัสดุไปจัดหาประโยชน    โดยวิธีจัดทําสัญญาตางตอบแทนอื่นนอกเหนือจาก

การจัดใหเชาได   แตตองไดรับอนุมัติจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง ตามนัยขอ 23  แหงกฎกระทรวงวา

ดวยหลักเกณฑและวิธีการปกครองดูแล บํารุงรักษา ใช และจัดหาประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2545     

ออกตามความในพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 

การใชที่ราชพัสดุทางดานสังคมและสิ่งแวดลอม  

ที่ราชพัสดุเปนอสังหาริมทรัพย  ที่มีความสําคัญอยางยิ่งตอการบริหารราชการแผนดินของฝายบริหาร  

เพื่อใหบรรลุผลตามนโยบายทางดานเศรษฐกิจและสังคมที่รัฐกําหนดขึ้น   เพื่อสรางความเจริญกาวหนาใหแก

ประเทศชาติสําหรับการใชที่ราชพัสดุทางดานสังคมตามนโยบายของรัฐแบงได ดังนี้  

1. การพัฒนาทรัพยากรมนุษย และยกระดับคุณภาพชีวิต 

1.1) การขยายการศึกษาพื้นฐาน  ที่ราชพัสดุสนับสนุนกิจการของรัฐ  โดยใชเปนที่ตั้ง โรงเรียน 

มหาวิทยาลัยของรัฐ 

1.2) ยกระดับคุณภาพอนามัยของประชาชนใหดีขึ้น  โดยที่ราชพัสดุสนับสนุนกิจการของรัฐโดยใชเปน

ที่ตั้ง โรงพยาบาลของรัฐ 

1.3) ยกระดับความเปนอยูของประชาชนใหดีขึ้น 

2. การพัฒนาทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม 

โครงการจัดสรางสวนสาธารณะ กรมธนารักษ  กระทรวงการคลัง  มีนโยบายสรางสวนสาธารณะทั้ง

ขนาดใหญ และขนาดเล็ก เพื่อสงเสริมคุณภาพชีวิต สุขภาพจิตของประชาชน ตลอดจนรักษาสภาพแวดลอมใน

ชุมชนเมือง  

การพัฒนาที่ราชพัสดุเพื่อสรางรายไดและเพิ่มมูลคาทรัพยสิน 

ความเปนมาและเหตุผลความจําเปนตามที่รัฐบาลไดนํานโยบายการสรางเศรษฐกิจจากฐานสินทรัพยที่

มีอยู (Asset Based Economy)  มาใชในการบริหารประเทศนั้น  กรมธนารักษเปนหนวยงานหนึ่งที่มีหนาที่

ปกครอง ดูแล บํารุงรักษา และบริหารการใชที่ดินราชพัสดุ  ซึ่งเปนทรัพยสินที่มีคาอยางหนึ่งที่สามารถนํามาใช

เปนฐานในการพัฒนาระบบเศรษฐกิจของประเทศได     กรมธนารักษจึงไดตอบสนองนโยบายรัฐบาลดวยการ

ปรับระบบการจัดประโยชนที่ราชพัสดุแนวใหม และจัดทําโครงการพัฒนาจัดประโยชนที่ราชพัสดุเพื่อสรางรายได

และเพิ่มมูลคาทรัพยสินขึ้น 

 



ตาราง   แสดงโครงการตางๆ โดยการจัดหาประโยชนโดยการจัดใหเชา   และการจัดหาประโยชนโดยการทําสัญญาตางตอบแทนอยางอื่นนอกจากการจัดใหเชา  

ลําดับ เจาของโครงการ รายละเอียด งบประมาณ ภาพโครงการ 

การใชที่ราชพัสดุในทางราชการ 

1 กองทัพอากาศ โครงการพัฒนาที่ราชพัสดุบริเวณวงดุ ริยางคทหารอากาศ   แขวงทุงมหาเมฆ  เขตสาธร 

กรุงเทพมหานคร เนื้อที่ประมาณ 17-0-35 ไร กรมธนารักษมอบหมายใหกองทัพอากาศเปน

ผูดําเนินการเปดประมูล บริษัท ธนา ยง จํากัด(มหาชน) เปนผูประมูลได โดยเสนอโครงการกอสราง

อาคารยกกรรมสิทธิ์ให กระทรวงการคลัง เปนอาคารชุดพักอาศัย 9 ชั้น จํานวน 8 อาคาร อยู

ระหวางทบทวนสัญญา  

ประมาณ 

569,382,180 

บาท 

 

2 สํานักงาน

เลขาธิการสภา

ผูแทนราษฎร 

โครงการใชประโยชนที่ราชพัสดุบริเวณโรงกษาปณ ถนนประดิพัทธ  กรมธนารักษ อนุญาตให

สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร ใชประโยชนอาคารในพื้นที่บริเวณโรงกษาปณ เนื้อที่ 9-3-

74 ไร เปนสถานที่ทําการของหนวยงานเปนการชั่วคราว อยูระหวางดําเนินการปรับปรุง  

  

การใชที่ราชพัสดุทางดานเศรษฐกิจ 

3  การเชาอาคารราชพัสดุ เชน โรงแรม ตลาด ตึกแถว (สําหรับการพาณิชย) โรงภาพยนตร 

หางสรรพสินคา เปนตน 

  

4 หนวยงาน

รัฐวิสาหกิจตางๆ 

การใหรัฐวิสาหกิจที่มีวัตถุประสงคในการหารายไดเชาที่ราชพัสดุ เพื่อเปนที่ดําเนินงานของ

รัฐวิสาหกิจ เมื่อรัฐวิสาหกิจมีรายไดก็ตองสงรายไดเขารัฐตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด และ

คาเชาที่ราชพัสดุที่ เรียกเก็บจากรัฐวิสาหกิจก็สงเปนรายไดของรัฐอีกทางหนึ่งดวย   เชน  

การสื่อสารแหงประเทศไทย  การไฟฟาฝายผลิตแหงประเทศไทย  การไฟฟาสวนภูมิภาค  

องคการโทรศัพทแหงประเทศไทย  องคการสะพานปลา  เปนตน 
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ลําดับ เจาของโครงการ รายละเอียด งบประมาณ ภาพโครงการ 

5 องคการปกครอง

สวนทองถิ่น 

การใหองคการปกครองสวนทองถิ่นเชาที่ราชพัสดุ    เพื่อนําไปจัดหาประโยชนตามอํานาจหนาที่  

โดยใหแบงคาเชาที่ราชพัสดุอัตรารอยละ  50  ของคาเชาที่ราชพัสดุ โดยไมตองนําสงคลังเปน

รายไดของรัฐ  ใหเปนรายไดขององคการปกครองทองถิ่น  เพื่อเปนการสงเสริมนโยบายของรัฐใน

เรื่องการกระจายรายไดสูทองถิ่น   

  

6 หนวยงานเอกชน โครงการบริหารศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิติ์   การจางใหเอกชนเขามาบริหารอาคารศูนยประชุม

สิริกิติ์  โดยกรมธนารักษไดใหบริษัท เอ็น.ซี.ซี.  แมนเนจเมนตแอนดดิเวลลอปเมนต จํากัด  เขามา

บริหารศูนยประชุมแหงชาติสิริกิติ์ โดยตองกอสรางโรงแรมจํานวนหองพัก 400 หอง สถานที่จอด

รถยนต 3,000 คัน  และพื้นที่เพื่อการพาณิชย 28,000 ตารางเมตร 

  

7 กรุงเทพมหานคร โครงการพัฒนาที่ราชพัสดุบริเวณสถานีขนสงหมอชิต   เนื้อที่ 63-2-65 ไร ปจจุบันไดจัดให

กรุงเทพมหานครเชาพื้นที่ดานหลังบางสวนเนื้อที่ 40 ไรเพื่อสรางลานจอดรถและอูซอมรถไฟฟาของ 

BTSC   และเปดประมูลหาผูลงทุน ดานหนา 23 ไรเศษ รวมกับพื้นที่ดานหลังผสมผสาน บริษัท 

บางกอกเทอรมินอล จํากัด เปนผูประมูลไดสิทธิพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงนี้  โดยมีวัตถุประสงคเปน

ศูนยกลางการคมนาคมและศูนยกลางขนสงมวลชนแหงชาติที่ทันสมัยและสมบูรณแบบ เพื่อแกไข

ปญหาจราจร 

ประมาณ 

18,000 ลาน

บาท 

 

8 หนวยงานเอกชน โครงการพัฒนาที่ราชพัสดุรายบริษัท   บริษัท โรงแรมชายทะเล จํากัด  ปลูกสรางบนที่ดินราชพัสดุ  

ดําบลหนองแก  อําเภอหัวหิน  จังหวัดประจวบคีรีขันธ  ชื่อ โรงแรม Hyatt  Regency  Hua  Hin   มี

จํานวนหองพักทั้งสิ้น 205 หอง   

 

ประมาณ 

1,420 ลาน 

บาท 
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ลําดับ เจาของโครงการ รายละเอียด งบประมาณ ภาพโครงการ 

การใชที่ราชพัสดุทางดานสังคมและสิ่งแวดลอม 

9 การเคหะแหงชาติ โครงการที่อยูอาศัย สําหรับผูมีรายไดนอย   กรมธนารักษ รวมมือกับ การเคหะแหงชาติ       โดยใช

พื้นที่ที่ราชพัสดุที่มีอยูทั่วประเทศ จัดใหการเคหะแหงชาติเชาในอัตราต่ําสุด เพื่อใหการเคหะ

แหงชาตินําไปกอสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยตอไป 

 

  

10 สถาบันพัฒนา

องคกรชุมชน 

โครงการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย  และคนจนในเมือง  กรมธนารักษรวมมือกับ

สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน  โดยไดสนับสนุนในโครงการ  "บานมั่นคง"  จํานวน 2 แปลง  ไดแก 

แปลงชุมชนเกาเส็ง จังหวัดสงขลา และแปลงแหลมรุงเรือง จังหวัดระยอง   ซึ่งลักษณะโครงการจะ

เนนการดําเนินในพื้นที่ที่เปนชุมชนแออัดในที่ดินของรัฐ   เพื่อนําไปสูการแกไขปญหาการขาดความ

มั่นคงในการอยูอาศัย   

  

11 กระทรวงการคลัง   

โดยกรมธนารักษ 

โครงการอุทยาน "เบญจสิริ"  บนที่ราชพัสดุบริเวณถนนสุขุมวิท เนื้อที่ประมาณ 30 ไร  เพื่อนอม

เกลาฯถวายในวโรกาสที่สมเด็จพระนางเจาสิริกิติ์พระบรมราชินีนาถ  ทรงมีพระชนพรรษา  60 

พรรษา  เปนสวนสาธารณะ ในระดับชุมชน (Community Park)  โดยกรมธนารักษไดสงมอบ

สวนสาธารณะอุทยานเบญจสิริ ใหกรุงเทพมหานครรับไปดูแล 

  

12 กระทรวงการคลัง   

โดยกรมธนารักษ 

โครงการกอสรางสวนสาธารณะ  "เบญจกิติ"   ที่ดินโรงงานยาสูบ เนื้อที่ประมาณ  400 ไร 

คณะรัฐมนตรีเห็นชอบในหลักการใหยายโรงงานยาสูบทั้งหมดไปสวนภูมิภาค และใหพัฒนาพื้นที่

เดิมของโรงงานยาสูบเปนสวนสาธารณะ  ขณะที่กรมธนารักษไดวาจางใหกองทัพบกเปน

ผูดําเนินการ  

 

180 ลานบาท  
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ลําดับ เจาของโครงการ รายละเอียด งบประมาณ ภาพโครงการ 

13 กรุงเทพมหานคร โครงการสนามกีฬา และสวนสาธารณะ  กระทรวงกลาโหมไดสงมอบที่ราชพัสดุบริเวณแยก

เกียกกาย  ถนนทหาร   เขตดุ สิต   กรุง เทพมหานคร  เนื้ อที่  30 ไร  80  ตารางวา  ใหแก 

กระทรวงการคลัง ซึ่งไดสงมอบที่ราชพัสดุดังกลาวใหแกกรุงเทพมหานคร เพื่อนําไปกอสรางสนาม

กีฬาและสวนสาธารณะ ตามโครงการเฉลิมพระเกียรติพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ในวโรกาส

พระราชพิธีเฉลิมพระชนมพรรษาครบ 6 รอบ  

  

14 สวนราชการ  และ

องคการปกครอง

ทองถิ่น 

โครงการกอสรางสวนสาธารณะชุมชน  กรมธนารักษไดสนับสนุนใหสวนราชการ  และองคการ

ปกครองทองถิ่นเพื่อใชที่ราชพัสดุกอสรางสวนสาธารณะชุมชนทั่วประเทศ  สําหรับเปนที่พักผอน

หยอนใจของประชาชน  รวมทั้งกิจการสาธารณะประโยชนอื่น ๆ เพื่อสงเสริมคุณภาพชีวิตของ

ประชาชนในดานสุขภาพอนามัย  โดยการเลนกีฬา ออกกําลังกาย  อีกทั้งยังชวยเพิ่มพื้นที่สีเขียวใน

เขตชุมชนตาง ๆ  และชวยฟนฟูสภาพแวดลอม 

  

การพัฒนาที่ราชพัสดุเพื่อสรางรายไดและเพิ่มมูลคาทรัพยสิน 

15  โครงการกอสรางศูนยราชการกรุงเทพมหานคร  ถนนแจงวัฒนะ  ที่ดินราชพัสดุ บริเวณที่

การสื่อสารแหงประเทศไทย และกรมทางหลวงใชประโยชน ถนนแจงวัฒนะ จังหวัดนนทบุรี เนื้อที่

ประมาณ 450 ไร กรมธนารักษไดขอคืนที่ราชพัสดุจากหนวยงานดังกลาวมาจัดทําเปน โครงการ

ศูนยราชการลักษณะโครงการเปนอาคารสูงรวม 44 อาคาร เพื่อใหสวนราชการที่มีความจําเปนใช

ประโยชน ซึ่ง ไดรับความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตร ี
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2. บริษัท  ธนารักษพัฒนาสินทรัพย  จํากัด 

บริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพย จํากัด (ธพส.) จัดตั้งขึ้นตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 25 

พฤษภาคม 2547 เปนรัฐวิสาหกิจในสังกัดของกระทรวงการคลัง ภายใตการกํากับดูแลของกรมธนารักษ ทํา

หนาที่บริหารจัดการทรัพยสินของรัฐตามนโยบายของรัฐบาล โดยไดจดทะเบียนจัดตั้งบริษัทมีฐานะเปนนิติบุคคล

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ณ สํานักงานทะเบียนหุนสวนบริษัทกรุงเทพมหานคร เมื่อวันที่ 18 

สิงหาคม 2547 มีทุนจดทะเบียน 258.338 ลานบาท  

วัตถุประสงค 

เพื่อบริหารสินทรัพยของรัฐบาลตามที่ไดรับมอบหมาย ใหเกิดมูลคาเพิ่มแกภาครัฐ ทั้งในรูปแบบของ

ประสิทธิภาพในการจัดการ ผลตอบแทน ทางการเงิน และผลตอบแทนทางเศรษฐกิจและสังคม และมีแนวทางใน

การดําเนินธุรกิจเชนเดียวกับบริษัทเอกชน 

วิสัยทัศน  

1) องคกรคุณภาพในการจัดตั้งและบริหารโครงการอสังหาริมทรัพยใหกับรัฐบาลเพื่อประโยชนของประเทศ
และประชาชน  

2) บริหารและรับผิดชอบอยางมืออาชีพ ภารกิจ  

3) พัฒนาโครงการที่ไดรับมอบหมาย  

(1) จัดทําแผนโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุ และอสังหาริมทรัพย ที่ไดรับมอบหมายจากรัฐบาล  

(2) ดําเนินการตามแผนพัฒนาโครงการ โดยเฉพาะการใหสิทธิ การเชา บริหารการกอสราง การระดม

ทุน และประสานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ  

(3) บริหารโครงการที่ลงทุนแลวใหบรรลุผลตามที่ไดวางไว  
4) เสนอแนะพื้นที่ราชพัสดุและโครงการที่ควรนํามาใชประโยชน  
5) สนับสนุนงานของกรมธนารักษและกระทรวงการคลัง เชน การทําแผนที่การประเมินราคาที่ดินการ

ประเมินคาเชาตามที่ จะไดรับมอบหมาย  
 

3. โครงการศูนยราชการกรงุเทพมหานคร   ถนนแจงวัฒนะ 

กรมธนารักษไดรับคําขอใชที่ราชพัสดุจากหนวยงานราชการสวนกลางในกรุงเทพมหานครเปนจํานวน

มาก ซึ่งกรมธนารักษไมสามารถจัดสรรที่ราชพัสดุ ใหแกหนวยงานเหลานั้นไดอยางเพียงพอ และไดพยายาม

แกไขปญหาดังกลาว จึงไดริเร่ิม โครงการศูนยราชการฯ ขึ้น โดยการขอคืนที่ราชพัสดุจาก 2 หนวยงาน ไดแก การ

ส่ือสาร แหงประเทศไทย และกรมทางหลวง รวมเนื้อที่ประมาณ 450 ไร เพื่อนํามาวางผังจัดใหหนวยงาน ที่ขอใช

พื้นที่จากกรมธนารักษ ประกอบดวยหนวยราชการตาง ๆ ที่มีอยูเดิมและ หนวยงานใหมตามรัฐธรรมนูญ รวมถึง

หนวยงานที่เกิดจากการปฏิรูประบบราชการตามพระราชบัญญัติปรับปรุงโครงสรางกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 

2545 ที่ยังไมมีสถานที่ทําการ หรือมีไมเพียงพอ จํานวน 28 หนวยงาน  
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เม่ือวันที่ 8 ตุลาคม 2545 คณะรัฐมนตรีไดมีมติเห็นชอบในหลักการเกี่ยวกับโครงการศูนยราชการฯ โดย

ใหกรมธนารักษเปนศูนยกลางรวบรวมและเสนอขออนุมัติงบประมาณคาใชจายในการกอสรางทั้งหมดของทุก

สวนราชการ โดยคํานึงถึงความจําเปน เหมาะสม ยึดหลักใหเกิดประโยชนสูงสุด โดยใชงบประมาณคาใชจาย

นอยที่สุด และควรใหความสําคัญกับการออกแบบอาคารที่สามารถประหยัดพลังงานเพื่อใหเปนแบบอยางที่ดี

ตอไป คณะกรรมการอํานวยการจัดระบบศูนยราชการ (กศร.) ไดใหกรมธนารักษดําเนินการตามนโยบาย

เกี่ยวกับการกอสรางศูนยราชการฯ รวม 2 ประการ คือ (1) เปนอาคารประหยัดพลังงาน เพื่อใหศูนยราชการฯ 

แหงนี้ เปนศูนยราชการที่ทันสมัยและประหยัดพลังงานแหงแรกของ ประเทศไทย (2) ไมใชงบประมาณในการ

กอสรางและไมกอหนี้สาธารณะ จึงเกิดแนวทาง การดําเนินงานโดยใชวิธีการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 

(Securitization) ตามพระราชกําหนดนิติบุคคลเฉพาะกิจเพื่อการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย พ.ศ. 2540 ใน

การดําเนินงานไดจัดตั้ง บริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพย จํากัด (ธพส.) รับสิทธิการเชาที่ดินจากกรมธนารักษ ทํา

การลงทุนและบริหารงานกอสราง บริหารจัดการโครงการศูนยราชการฯ ตลอดจนดําเนินการอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับ

โครงการศูนยราชการฯ โดย ธพส. จะนําสิทธิเรียกรอง ในคาเชาพื้นที่อาคารศูนยราชการฯ ไปขายใหกับนิติบุคคล

เฉพาะกิจที่จัดตั้งขึ้น และนิติบุคคล เฉพาะกิจจะดําเนินการออกตราสารหนี้หรือหนวยลงทุนขายใหกับกองทุน นัก

ลงทุน สถาบันการเงิน หรือธนาคารของรัฐ เปนตน แลวนําเงินที่ไดจากการระดมทุนดังกลาวไปใชจายในโครงการ  
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ภาคผนวก ข 
 

ประวัติกองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ที่ตั้งหนวย 
 กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ตั้งอยูที่ 206 ถนนพหลโยธิน   แขวงสามเสนใน  เขตพญาไท 

กรุงเทพมหานคร 

ประวัติความเปนมา 
แตเดิมหนวยกําลังรบของกองทัพบกที่เปนเหลาทหารมามีอยูเพียงหนวยเดียว  คือ  กองพลทหารมา 

ซึ่งในขณะนั้นกรมทหารมาของกองพลทหารมามีรูปแบบการจัดที่แตกตางกัน กลาวคือ  กรมทหารมาที่ 1 รักษา

พระองค ฯ มีลักษณะเปนกรมทหารมา(ยานยนต) สวนกรมทหารมาที่ 2 และ กรมทหารมาที่ 3 มีลักษณะคลาย

กับกรมผสมของทหารราบ อันเปนรูปแบบการจัด  ที่ขาดคุณสมบัติของกรมทหารมา 

เพื่อเปนการพัฒนาหนวยทหารมาและเสริมสรางกองทัพใหมีความเขมแข็ง สอดคลองกับแผนปองกัน

ประเทศ กองทัพบกจึงไดเสนอแนวความคิดตอกองบัญชาการทหารสูงสุด ในการ ปรับปรุงโครงสรางการจัด

หนวยกําลังรบในเขตพื้นที่กองทัพภาคที่ 3 โดยใหกองพลทหารมาเปนหนวยในอัตรากองทัพภาคที่ 3 และจัดตั้ง

กองพลทหารมาขึ้นใหมอีก 1 กองพล เปนหนวยขึ้นตรงตอกองทัพบก มีรูปแบบการจัดตามคุณลักษณะของ

หนวยทหารมา อันไดแก ความคลองแคลว  รวดเร็วในการเคลื่อนที่ มีอํานาจการยิงรุนแรง มีอํานาจการทําลาย

และขมขวัญขาศึก ซึ่งตอมาเมื่อวันที่ 30 ธันวาคม 2518 ผูบัญชาการทหารสูงสุดไดกรุณาอนุมัติในหลักการ

ดังกลาว อันเปนแนวทางใหกองทัพบกไดนํามาพิจารณาดําเนินการจัดตั้งกองพลทหารมาขึ้นใหมอีก  1 กองพล 

โดยยึดหลักความประหยัด และสามารถปฏิบัติภารกิจตามที่ตองการได กับใหมีลักษณะเปนกองพลยานเกราะ 

ตามแนวความคิดที่กําหนดไว แตไมสามารถจัดตั้งหนวยระดับกองพลไดในขณะนั้น เนื่องจากขอจํากัดดาน

งบประมาณ และสถานการณไดเปล่ียนแปลงไป จึงไดพิจารณาจัดตั้งหนวยขึ้นเพียง 1 กรมทหารมา ในรูปแบบ

ของ กรมทหารมา (รถถัง) เม่ือวันที่ 2 มีนาคม 2522 ไดแก กรมทหารมาที่ 4 โดยขึ้นตรงตอกองทัพบก 

มีหนวยในอัตราเมื่อเริ่มจัดตั้งประกอบดวย 
- กองบังคับการและกองรอยกองบังคับการ 

- กองพันทหารมาที่ 4 รักษาพระองค ฯ ซึ่งเปนหนวยขึ้นตรงตอ กองพลที่ 1 รักษาพระองคอยูเดิม 

ใหปรับมาขึ้นการบังคับบัญชากับ กรมทหารมาที่ 4 

- กองพันทหารมาที่ 5 โดยใช กองรอยรถถังที่ 5 เดิม เปนฐานในการจัดตั้งกับ จัดตั้งกองรอยรถถัง

ขึ้นใหมอีก 1 กองรอย เปนหนวยในอัตราของ กรมทหารมาที่ 4 

ตอมาเมื่อสถานภาพทางดานงบประมาณ และสถานการณเกื้อกูล กองทัพบกจึงไดจัดตั้งกองพล  

ทหารมายานเกราะขึ้น เม่ือวันที่ 11 ตุลาคม 2522 อันไดแก กองพลทหารมาที่ 2 ทั้งนี้เพื่อใหเปนไปตาม

แนวความคิดของกองทัพบกที่วางไว และเปนไปตามอนุมัติหลักการของ  ผูบัญชาการทหารสูงสุด ดังไดกลาว

มาแลวขางตน กับไดออกคําส่ังเปลี่ยนแปลงนามหนวยกองพลทหารมา  เปนกองพลทหารมาที่ 1  เพื่อให

สอดคลองกับหลักการกําหนดนามหนวยที่จัดตั้งขึ้นกอนหลังตามลําดับ 
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สําหรับหนวยในอัตราของกองพลทหารมาที ่2 เมื่อเริ่มจัดตั้ง ประกอบดวย 

- กองบัญชาการ และกองรอยกองบัญชาการ 

- กรมทหารมาที่ 1 รักษาพระองค ฯ ซึ่งเดิมเปนหนวยขึ้นตรงตอกองพลทหารมา ปรับมาขึ้นการ

บังคับบัญชากับกองพลทหารมาที่ 2  และปรับรูปแบบการจัดใหมีลักษณะเปน   กรมทหารมา (ลาดตระเวน) ใน

เวลาตอมา 

- กรมทหารมาที่ 4 ที่จัดตั้งไวแลว ซึ่งตอมาเมื่อวันที่ 7 กรกฎาคม 2523 ไดรับพระบรมราชโองการ

โปรดเกลาโปรดกระหมอม สถาปนาใหเปน หนวยรักษาพระองค ในสมเด็จพระศรีนครินทรา บรมราชชนนี ฯ จึงมี

นามหนวยใหมวา  กรมทหารมาที่ 4 รักษาพระองค ฯ 

ตอมาเมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2524 กองทัพบกไดจัดตั้งหนวยขึ้นอีก 1 กรมทหารมา ใหเปนหนวยใน

อัตราของ กองพลทหารมาที่ 2 คือ กรมทหารมาที่ 5 ในรูปแบบของ กรมทหารมา (บรรทุกยานเกราะ) อันทําให

กองพลทหารมาที่ 2  มีหนวยกําลังรบในอัตรา ครบ 3 กรมทหารมา  ตามหลักการจัดหนวยกําลังรบของ

กองทัพบก โดยแยกเปน 1 กรมทหารมา (ลาดตระเวน), 1 กรมทหารมา (รถถัง) และ 1 กรมทหารมา (บรรทุกยาน

เกราะ) 

สําหรับหนวยในอัตราของกรมทหารมาที่ 5  เมื่อเริ่มจัดตั้งประกอบดวย 
- กองบังคับการ และกองรอยกองบังคับการ 

- กองพันทหารมาที่ 23 

- กองพันทหารมาที่ 24 

ตามที่กลาวมาแลวนั้น คือ ความเปนมาโดยยอของการจัดตั้งกองพลทหารมาที่ 2 โดยมุงเนนเฉพาะ

หนวยบังคับบัญชา และหนวยกําลังรบระดับกรมในชั้นตนเมื่อเริ่มจัดตั้ง   ซึ่งในหวงที่ไดจัดตั้งหนวยตาง ๆ   

ดังกลาวมาแลว กองทัพบกไดจัดตั้งหนวยตามโครงสรางการประกอบกําลังของหนวยในกองพลทหารมาที่ 2 อีก

หลายหนวย รวมทั้งไดมีการแปรสภาพและขยายหนวย พรอมกับปรับการบังคับบัญชาใหม เพื่อใหมีความ

เหมาะสมเปนไปตามนโยบายของกองทัพบก   

ตอมา กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค     ไดรับประราชทานพระบรมราชานุญาตสถาปนาหนวย

ทหารเปนหนวยทหารรักษาพระองค ในพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว เม่ือวันที่ 20 ธันวาคม พุทธศักราช 2544  

ปจจุบัน กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ไดรับการพัฒนา และปรับปรุงโครงสราง การจัดใหมี

ความสมบูรณ และทันสมัยมาโดยลําดับ ดวยการปรับการบังคับบัญชาหนวยทหารมา  ที่มีอยูเดิม และจัดตั้งขึ้น

ใหม ใหมีรูปแบบการจัดตามโครงการการจัดกองพลทหารมามาตรฐาน  ดังนี้ 

ในสวนฐานของกองพล ประกอบดวยหนวยตาง ๆ ดังนี้ 
- กองบัญชาการ และกองรอยกองบัญชาการ 

- กองพันทหารมา (ลาดตระเวน) 

- กรมทหารปนใหญ 

- กองพันทหารชาง 

- กองพันทหารสื่อสาร 
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- กองรอยบิน 

- กองรอยทหารสารวัตร 

- กรมสนับสนุน 

สําหรับหนวยกําลังรบในระดับกรม มีรูปแบบการจัดเปนไปในแนวทางเดียวกัน ดังนี ้
- กองบังคับการ และกองรอยกองบังคับการ 

- กองรอยเครื่องยิงลูกระเบิด 

- 3 กองพันดําเนินกลยุทธ ประกอบดวย 1 กองพันรถถัง และ 2 กองพันทหารมา (บรรทุกยาน

เกราะ) 

การจัด 
เม่ือเริ่มจัดตั้ง กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค มีการจัดและการประกอบกําลังตามโครงสราง กอง

พลทหารมามาตรฐาน ตาม อจย.หมายเลข 7 - 1 (15 ม.ค.18) ปจจุบัน      กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

ไดใช อจย. หมายเลข 7 - 2 (5 ม.ค.33) กองบัญชาการ และกองรอยกองบัญชาการกองพล ตามคําส่ัง ทบ. 

(เฉพาะ)  ลับ ที่ 57/37 ลง 12 พ.ค.37 

ในสวนฐานของกองพล ซึ่งสวนใหญตั้งอยู  ณ  ทองที่สนามเปา เขตพญาไท และ ทองที่ เกียกกาย 

เขตดุสิต กรุงเทพมหานคร เวน กองพันทหารมา(ลาดตระเวน) และ กองรอยบิน ตั้งอยู  ณ  ทองที่ อําเภอเมือง 

จังหวัดสระบุรี ประกอบดวย 

- กองบัญชาการ และกองรอยกองบัญชาการ 

- กองพันทหารมาที่ 27 รักษาพระองค 

- กองพันทหารสื่อสารที่ 12 รักษาพระองค 

- กองรอยทหารสารวัตร กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

- กองทหารพลาธิการ กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

- กองพันซอมบํารุง กรมสนับสนุน กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค 

นอกจากนี้ ยังมีหนวยที่กองทัพบกฝากการบังคับบัญชาไวอีก 2 หนวย ไดแก กองพันทหารมาที่ 29 

รักษาพระองค ซึ่งเปนหนวยทหารมา(ขี่มา) ของกองทัพบก มีภารกิจในการแหนํา ตามเสด็จ และการถวายการ

อารักขาแดองคพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ฯ สมเด็จพระนางเจา ฯ พระบรมราชินีนาถ ฯ   พระบรมวงศานุวงศ 

และพระราชอาคันตุกะ ที่เสด็จ ฯ มาเยือนประเทศไทย กับทําการรบอยางทหารมาไดเม่ือจําเปน  

กองรอยทหารมาอากาศที่ 1 ซึ่งแปรสภาพมาจากกองรอยบิน กองพลทหารมาที่ 2    ตั้งอยู  ณ  ทองที่ 

อําเภอเมือง จังหวัดสระบุรี มีภารกิจทําการลาดตระเวน, ระวังปองกัน, สนับสนุนการปฏิบัติทางยุทธวิธีของหนวย

ดําเนินกลยุทธ ในการทําลายกําลัง และระบบอาวุธขาศึก 

สําหรับหนวยในสวนฐานของกองพล ที่ยังไมไดจัดตั้งตามโครงสรางการจัด กองพลทหารมา

มาตรฐาน คือ 

- กรมทหารปนใหญ 

- กองพันทหารชาง 

- กรมสนับสนุน 
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แตหาก กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  ตองจัดกําลังเขาปฏิบัติการรบแลว  กองทัพบกไดกําหนด

แผนที่จะจัดกําลังใหการสนับสนุน ไดแก 

กรมทหารปนใหญอัตตาจร จาก กองพลทหารปนใหญ  ซึ่งแตเดิมแนวความคิดในการจัดตั้งกรมทหาร

ปนใหญอัตตาจรนั้น    เปนหนวยในอัตราของ กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค  แตปจจุบันเปนหนวยในกองพล

ทหารปนใหญ  กองพันทหารชาง  จากกรมการทหารชาง   หรือกองพลทหารชาง  

ในสวนของกรมสนับสนุน  ซึ่งใหการสนับสนุนดานการชวยรบ   มีพันธกิจในการ สงกําลัง การซอม

บํารุง และการบริการดานการแพทยนั้น   กองทัพบกไดจัดตั้งหนวยในอัตรา  กรมสนับสนุนไวแลว 1 หนวย  ไดแก   

กองพันซอมบํารุง  กรมสนับสนนุ   กองพลทหารมาที่ 1  รักษาพระองค 

ในสวนกําลังรบ ประกอบดวย  3  กรมทหารมา   แตละกรมทหารมา   ประกอบดวย กองบังคับการ 

และกองรอยกองบังคับการ กองรอยเครื่องยิงหนัก 1 กองพันรถถัง และ 2 กองพันทหารมาบรรทุกยานเกราะ  

กรมทหารมาที่ 1 รักษาพระองค ฯ   ตั้งอยูที่ เกียกกาย   เขตดุสิต   กรุงเทพมหานคร  

หนวยดําเนินกลยุทธหลักประกอบดวย  

- กองพันทหารมาที่ 1 รักษาพระองค ฯ  ตั้งอยูที่ สนามเปา  เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร  (กอง

พันทหารมาบรรทุกยานเกราะ)     

- กองพันทหารมาที่ 1 รักษาพระองค ฯ  ตั้งอยูที่ เกียกกาย  เขตดุสิต  กรุงเทพมหานคร  

- (กองพันทหารมาบรรทุกยานเกราะ) 

- กองพันทหารมาที่ 17 รักษาพระองค ฯ   ตั้งอยูที่   อําเภอเมือง  จังหวัดสระบุรี (กองพันรถถัง) 

กรมทหารมาที่ 4 รักษาพระองค ฯ และหนวยขึ้นตรง  ตั้งอยู   ณ  ทองที่  อําเภอเมือง จังหวัดสระบุรี   

หนวยดําเนินกลยุทธหลักประกอบดวย 

- กองพันทหารมาที่ 5 รักษาพระองค ฯ (กองพันรถถัง) 

- กองพันทหารมาที่ 11 รักษาพระองค ฯ (กองพันทหารมายานเกราะ) 

- กองพันทหารมาที่ 25 รักษาพระองค (กองพันทหารมายานเกราะ) 

กรมทหารมาที ่5  รักษาพระองค  และหนวยขึ้นตรง    ตั้งอยู   ณ   ทองที่  อําเภอเมือง จังหวัดสระบุรี    

หนวยดําเนินกลยุทธหลักประกอบดวย 

- กองพันทหารมาที่ 20 รักษาพระองค ฯ  

- กองพันทหารมาที่ 23 รักษาพระองค 

- กองพันทหารมาที่ 24 รักษาพระองค 

ภารกิจ 
ภารกิจปจจุบัน    

กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค มีภารกิจที่ไดรับมอบจากหนวยเหนือ   ซึ่งแยกออก   ไดเปน 2 

บทบาทดวยกัน  ไดแก 
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- การปองกันประเทศจากการรุกรานของฝายตรงขามจากนอกประเทศ  โดยจัดเตรียมกําลัง

เพื่อปฏิบัติภารกิจตามแผนปองกันประเทศของกองทัพบก ในฐานะกองหนุน อันเปนกําลังของ กองทัพบกที่จะใช

ในการตีโตตอบเปนหลัก เพงเล็งบริเวณชายแดนไทย/กัมพูชาดานตะวันออก และดานตะวันออกเฉียงเหนือ 

- การปฏิบัติการจิตวิทยาและชวยเหลือประชาชน  เสริมสรางความสัมพันธและความเขาใจ

อันดี ระหวางทหารกับประชาชน 

ภารกิจตาม อจย. 

บังคับบัญชาควบคุมทางยุทธการ และ กํากับดูแล  การปฏิบัติการหนวยในอัตรา และหนวยที่ไดรับ

การบรรจุมอบ หรือที่มาขึ้นสมทบ 

การแบงมอบ   

เปนหนวยในอัตราของกองทัพบก 

การปฏิบัติงานที่สําคัญ 
- กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   ไดจัดกําลังเขารวมปฏิบัติภารกิจในการปองกันประเทศ โดย

จัดกําลังหนวยเฉพาะกิจทหารมา และกองพันทหารมา  ขึ้นสมทบกองทัพภาคที่ 1 ปฏิบัติตามแนวชายแดนไทย / 

กัมพูชา     บริเวณพื้นที่ อําเภอสระแกว,   อําเภอกบินทรบุรี และอําเภอตาพระยา จังหวัดปราจีนบุรี    ตลอดหวง

ป 2523  ถึง  2530  เมื่อสถานการณไดคล่ีคลายลง กองทัพบกจึงมอบภารกิจให กองพลทหารมาที่ 2 รักษา

พระองค   กลับเขาที่ตั้ง เปนกองหนุนของกองทัพบก เตรียมพรอมปฏิบัติภารกิจตามแผนปองกันประเทศตามที่

ไดกําหนดแนวความคิดไว 

- ในปงบประมาณ 2543 ไดรับอนุมัติใหทําการฝกผสมเหลาทหารมา, ทหารปนใหญ และทหารชาง 

ในพื้นที่ชายแดนดานตะวันตก  ตามแผนปองกันประเทศ เพื่อเตรียมความพรอมตั้งแตยามปกติและไดรับการ

ตรวจสภาพความพรอมรบ กรมทหารมาพรอมรบจากผูบัญชาการทหารบก 

- ในปงบประมาณ 2544 ไดรับคําส่ังใหจัดกําลังขึ้นสมทบ กองกําลังปองกันชายแดน  ดานศูนย

ปฏิบัติการกองทพัภาคที่ 3  โดยจัด  1  กองรอยทหารมาลาดตระเวน  อยูในอัตราเฉพาะกิจของกองกําลังผาเมือง  

และ  1  กองรอยทหารมาลาดตระเวนหยอนกําลัง  อยูในอัตราเฉพาะกิจของกองกําลังนเรศวร  

- ในปงบประมาณ 2545 ไดรับคําส่ังใหจัดกําลังขึ้นสมทบ กองกําลังปองกันชายแดน    ดานศูนย

ปฏิบัติการกองทัพภาคที่ 3  โดยจัดกองบังคับการหนวยเฉพาะกิจ กรมทหารมาที่ 4  กับ 1  กองพันทหารมา  อยู

ในอัตราเฉพาะกิจของกองกําลังผาเมือง และ  1  กองพันทหารมาสมทบหนวยเฉพาะกิจทหารราบ ดานกองกําลัง

นเรศวร  

- ในปงบประมาณ 2546 ไดรับคําส่ังใหจัดกําลังขึ้นสมทบ กองกําลังปองกันชายแดน    ดานศูนย

ปฏิบัติการกองทัพภาคที่ 3    โดยจัดกองบังคับการหนวยเฉพาะกิจ กรมทหารมาที่ 5  กับ 1  กองพันทหารมา  อยู

ในอัตราเฉพาะกิจของกองกําลังผาเมือง    และ  1  กองพันทหารมาสมทบหนวยเฉพาะกิจทหารราบ ดานกอง

กําลังนเรศวร  

- จัดกําลังพลรักษาการณพระบรมมหาราชวัง  

- จัดกําลังกองพันทหารมารักษาพระองค   เขารวมพิธีถวายคําสัตยปฏิญาณตน   และสวนสนาม 
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- จัดกําลัง 1 กรมผสม ประกอบดวย 2 กองพันรถถัง และ 1 กองพันทหารมาลาดตระเวน 

- เขารวมสวนสนามแสดงแสนยานุภาพของกองทัพไทย  ถวายแดพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว  

- ในงานฉลองสิริราชสมบัติครบ  50  ป  เมื่อวันที่ 23 มิถุนายน พุทธศักราช  2539 

- จัดทหารยืนยามพระบรมศพ ในการพระราชพิธีบําเพ็ญพระราชกุศล พระบรมศพสมเด็จ 

- พระศรีนครินทราบรมราชชนนี   จํานวน 100 วัน   

- จัดกระบวนทหารตาม กระบวนพระราชอิสริยยศ จํานวน 1 กองพัน เชิญพระบรมศพออก   ณ   

พระเมรุมาศ    ทองสนามหลวง  

- จัดกระบวนทหารมาอิสริยยศ  ในกระบวนเชิญ พระราชสรีรางคารจากวัดพระศรีรัตน-ศาสดาราม    

ไปยังวัดราชบพิตรดุสิตมหาสีมาราม            

- การถวายงานการทรงพระแสงปนแดสมเด็จพระเจาลูกเธอ เจาฟาหญิงจุฬาภรณวลัยลักษณ และ

พระบรมวงศานุวงศ  

- การถวายงานเกี่ยวกับการทรงมาแด พระบรมวงศานุวงศ ตั้งแต รัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระ

มงกุฏเกลาเจาอยูหัว จนถึงรัชกาลปจจุบัน 

- การจัดตั้งหนวยมาทรงประจําพระองค เพื่อรับผิดชอบถวายการฝกการทรงมา และดูแล

รับผิดชอบเกี่ยวกับการมาทั้งปวง   ตามพระประสงคของ  พลเอก  สมเด็จพระบรมโอรสาธิราชสยามกุฏราชกุมาร       

โดยไดทรงมีพระราชวินิจฉัยผังการจัดหนวยมาทรงประจําพระองค ฯ    ดวยพระองคเอง และไดจัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่  

9 พฤษภาคม  พุทธศักราช  2543 

- ไดรับประราชทานพระบรมราชานุญาต สถาปนาหนวยทหารเปนหนวยทหารรักษา- 

- พระองค ในพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว เม่ือวันที่  20 ธันวาคม พุทธศักราช 2544 

วันสถาปนาหนวย 
วันสถาปนาหนวยหรือวันกําเนิดหนวย  กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค   คงใชหลักนิยมของ

หนวยทหาร คือ ใชตามคําส่ังจัดตั้งหนวย โดย กองพลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค ไดจัดตั้งขึ้นตามคําส่ัง

กองทัพบก (เฉพาะ) ลับมาก ที่ 134/2522 เรื่อง จัดตั้งกองพลทหารมาที่ 2   ลง 11 ตุลาคม 2522    ดังนั้น กอง

พลทหารมาที่ 2 รักษาพระองค    จึงถือเอา วันที่ 11 ตุลาคม  ของทุกป   เปนวันสถาปนาหนวย 
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ชื่อ รอยเอกกอบบญุ   จุละจาริตต 

เกิด 4 กันยายน 2518   กรุงเทพมหานคร 
  
 
การศึกษา 
- ระดับอุดมศึกษา         สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต  ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร  

                                      คณะสถาปตยกรรมศาสตร  มหาวิทยาลัยรังสิต  จบปการศึกษา 2542  

- เขารับราชการ  ณ  กรมยทุธโยธาทหารบก  ตําแหนง สถาปนิก   กองแบบแผน  ป 2545 

- ลาศึกษาตอ  หลักสูตรปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต   

                        สาขาการออกแบบชุมชนเมือง  คณะสถาปตยกรรมศาสตร   

                        จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั  ในปการศึกษา 2548 
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