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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

จักราวุฒิ รุ่งโรจน์ : ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบของการพัฒนาพื้นท่ีโซน B ในโครงการ
พัฒนาพื้นท่ี 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  (STAKEHOLDERS' NEEDS 
TOWARDS THE COMPONENTS OF ZONE B DEVELOPMENT PROJECT AS PART OF THE 10-RAI 
DEVELOPMENT PROJECT ALONG PAI SING TO CANAL BELONGING TO THE CROWN PROPERTY 
BUREAU) อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ดร. กุณฑลทิพย พานิชภักดิ{์, 161 หน้า. 

            ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีนโยบายในการพัฒนาพื้นท่ีโซน B ในโครงการพัฒนาพื้นท่ี 
10 ไร่คลองไผ่สิงโต เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร เพื่อประโยชน์สาธารณะ โดยในอดีตยังไม่เคยมีการศึกษา เพื่อก าหนด
องค์ประกอบของโครงการท่ีจะพัฒนาส าหรับใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะมาก่อน  การศึกษาน้ีจึงมีวัตถุประสงค์ ท่ีจะศึกษาหา
แนวทางในการก าหนดองค์ประกอบของโครงการพัฒนาในพื้นท่ีโซน B ตามนโยบายของส านักงานทรัพย์สินฯ ดังกล่าว ด้วย
วิธีการศึกษาเอกสารงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง การสัมภาษณ์ผู้บริหารของส านักงานทรัพย์สินฯ การใช้กระบวนการวิเคราะห์กลุ่มผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสียและศึกษาความต้องการในการใช้พื้นท่ีเพื่อประโยชน์สาธารณะของแต่ละกลุ่ม  โดยการสัมภาษณ์ และการ
จัดท าแบบสอบถาม 

          ผลการศึกษากลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย พบว่า ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพื้นท่ีโซน B ท่ีเป็นตัวแทน
เพื่อตอบประโยชน์สาธารณะ จ าแนกได้เป็น 2 กลุ่มคือ 1. ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง ประกอบกอบด้วย ส านักงานทรัพย์สินฯ 
ผู้อยู่อาศัยในพื้นท่ีของส านักงานทรัพย์สินฯ โดยรอบโซน B ได้แก่ อาคาร 26-7 ชั้นและชุมชนข้างเคียง ซ่ึงผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่
เป็นครัวเรือนท่ีอยู่อาศัยมานาน ไม่มีอาชีพประจ า และมีรายได้น้อย และผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN ท่ีมีอาชีพประจ าและมี
รายได้ปานกลาง 2.ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อมประกอบด้วย กลุ่มผู้ใช้งานและท างานโดยรอบพื้นท่ี ได้แก่ ในอาคาร FYI 
CENTER ตลาดสดคลองเตย ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT ท่ีสถานีท่ีใกล้เคียง ประชาชนท่ัวไปท่ี
สัญจรผ่านพื้นท่ี และเจ้าหน้าท่ีส านักงานเขตคลองเตย ในฐานะเป็นตัวแทนความต้องการของประชาชนในเขต 

ผลการศึกษาความต้องการในองค์ประกอบการใช้พื้นท่ีโครงการเพื่อประโยชน์สาธารณะ  พบว่า ผู้มีส่วนได้ส่วน
เสียท้ัง 2 กลุ่มมีความต้องการท่ีคล้ายคลึงกันและคล้ายกับท่ีส านักงานฯ ต้องการ โดย 1.ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรงต้องการ
กิจกรรมเชิงพาณิชย์ ได้แก่ ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร ร้อยละ 69 ซ่ึงเป็นท้ังประโยชน์สาธารณะและประโยชน์เชิงพาณิชย์  
รองลงมาต้องการกิจกรรมสาธารณูปการ ได้แก่ คลินิกแพทย์/ทันแพทย์ ร้อยละ 65.1 สนามกีฬาในร่มร้อยละ 56.3 สนามเด็ก
เล่น ร้อยละ 53.2 ศูนย์อนามัย ร้อยละ 52.4 ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ ร้อยละ 51 ศูนย์ฝึกอาชีพและสนามกีฬากลางแจ้ง ร้อยละ 
50.1 และ พื้นท่ีจอดรถ(เก็บเงิน) ร้อยละ 56.6 และ 2. ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อมต้องการ พื้นท่ีจอดรถ(เก็บเงิน) สูงสุด ร้อย
ละ 60.4 รองลงมาต้องการกิจกรรมเชิงพาณิชย์ได้แก่ ร้านอาหาร/ศูนย์อาหารร้อยละ 59.9 และกิจกรรมสาธารณูปการได้แก่ 
คลินิกแพทย์/ทันแพทย์ ร้อยละ 57.8 โดยความต้องการท้ังสองกลุ่มมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการกับสาธารณะเป็นหลัก  ท้ังน้ี 
กลุ่มผู้อยู่อาศัยในอาคาร  26-7 ชั้น มีวัตถุประสงค์ในการประกอบอาชีพ ในร้านอาหาร/ศูนย์อาหารอันเป็นผลประโยชน์เชิง
พาณิชย์อีกด้วย 

          จากการศึกษามีข้อเสนอแนะว่า ในการก าหนดองค์ประกอบของโครงการเพื่อประโยชน์สาธารณะ 
ส านักงานทรัพย์สินฯ ควรต้องมีการศึกษาความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียท่ีเป็นตัวแทนของสาธารณะ โดยในกรณีน้ีควรมี
การศึกษาในรายละเอียดเพิ่มเติม อีกท้ังควรมีกระบวนการมีส่วนร่วมกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง เพื่อน าไปสู่การมีส่วนร่วม
ในการด าเนินงาน และดูแลรักษาโครงการเพื่อประโยชน์สาธารณะต่อไป 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5873555125 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: PUBLIC INTEREST / STAKEHOLDER ANALYSIS 

JAKRAWOOT RUNGROT: STAKEHOLDERS' NEEDS TOWARDS THE COMPONENTS OF ZONE B DEVELOPMENT 
PROJECT AS PART OF THE 10-RAI DEVELOPMENT PROJECT ALONG PAI SING TO CANAL BELONGING TO 
THE CROWN PROPERTY BUREAU. ADVISOR: ASSOC. PROF. KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D. {, 161 pp. 

          The Crown Property Bureau (CPB) plans to develop the Zone B area of the 10-rai Development 
Project located along Pai Sing To Canal, Klong Toei District, Bangkok for public purposes The study to identify the 
components of the project for public purpose have not been conducted. As a result, the objective of this study 
was to investigate the guidelines for determining the components of Zone B Development Project according to the 
policy of the CPB. The study involved a literature review, interviews with the management of the Bureau, the 
analysis of stakeholders and the needs analysis of each group of stakeholders and the public use. The research 
Instruments included an interview form and a questionnaire. 

          Regarding stakeholders, they could be divided into two types: direct and indirect stakeholders. 
The first group included the CPB, those living in the CPB’s property, which is around Zone B – Building 26 – 7, those 
living in surrounding communities and those living in the LPN Project. The community residents have lived there 
for a long time, do not have regular income and earn moderate and low while those living in the LPN Project are 
average regular income with regular jobs. The indirect stakeholder groups included those who will use the area and 
work around the area. They work in the FYI Center Building, Klong Toei Market, Queen Sirikit Convention Center, 
MRT passengers who get off at nearby stations, those who travel past the area and the staff of Klong Toei District 
Office representing those living in the district. 

          As for the component needs, the needs of both groups were similar as follows: the first group 
would like to have commercial activities such as food shops/centers (69 %) which offer both public and commercial 
benefits, followed by public assistance activity such as a medical/dental clinic (65.1 %), an indoor sports stadium 
(56.3 %), a playground (53.2 %), a public health center (52.4%), the elderly development center (51%), an 
occupational training center and an outdoor sports field (50.1 %) and toll parking lots (56.6 %).  The second group 
would like to have toll parking lots (60.4 %), followed by commercial activities such as food shops/centers (59.9 
%), public assistance activities such as a medical/dental clinic (57.8 %). The main purpose of these two groups is 
to provide services to the public.  Those who lived in the Building 26 – 7 also wanted to earn some income from 
working in the food shops/centers. 

          According to the findings, it is suggested that the needs of the stakeholders who represent the 
general public purposes in this project also be investigated and it should be done in Furthermore, with more 
participation. The stakeholders’ direct participation should be taken into consideration so that their direct 
involvement Increase to support better manage the project for genuine public benefit. 
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยการให้ความกรุณา การสนับสนุนตลอดจน
แรงใจ ทั้งจากบุคคล หน่วยงานและองค์กรต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะกลุ่มผู้อยู่อาศัยใน
โครงการคลองไผ่สิงโตชุมชนอาคาร 26-7 ชั้น ผู้อยู่อาศัยในอาคารพักอาศัย 8 ชั้น โครงการลุมพินี
เพลสพระราม 4 – รัชดาภิเษก และผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง ตลอดจนกลุ่มผู้ใช้งานและท างาน
โดยรอบพ้ืนที่โครงการ รวมถึงหน่วยงานภาครัฐ ส านักงานเขตคลองเตย กรุงเทมหานคร ในการมี
ส่วนร่วมสนับสนุนข้อมูลและข้อคิดเห็น ท าให้การจัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้สมบูรณ์ข้ึนได้ 

ขอขอบพระคุณ รองศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ ที่ได้ให้ความกรุณามา
เป็นอาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ คอยแนะน าความคิดเห็น ให้ค าปรึกษา ใส่ใจดูแล ติดตาม
ความก้าวหน้าและแก้ไขข้อบกพร่องต่าง ๆ รวมถึงคอยให้ก าลังใจ ให้โอกาสและเปิดมุมมองทาง
ความคิดของผู้วิจัยให้กว้างขวางขึ้น อันเป็นประโยชน์แก่การศึกษาในครั้งนี้ ขอขอบพระคุณ
ผู้ทรงคุณวุฒิ และคณะกรรมการสอบทุกท่าน ที่ให้ข้อเสนอแนะอันเป็นประโยชน์อย่างยิ่งในการท า
วิทยานิพนธ์ 

ขอขอบพระคุณคณาจารย์ในภาควิชาเคหการทุกท่าน ที่ได้ประสิทธิประสาทวิชาความรู้
ให้แก่ผู้วิจัย ตลอดระยะเวลาที่เข้ารับการศึกษาในหลักสูตร ซึ่งส่งผลให้ผู้วิจัยมีความรู้ด้านต่าง ๆ 
จนสามารถจัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี ตลอดจนขอขอบคุณเจ้าหน้าที่ภาควิชา
เคหการทุกท่าน ที่คอยช่วยเหลือและอ านวยความสะดวกในด้านต่าง ๆ และขอขอบคุณเพ่ือน ๆ 
เคหการรุ่น C28X รุ่นพ่ี รุ่นน้อง เคหการทุกท่าน ที่ให้ก าลังใจและความช่วยเหลือในการจัดท า
วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ 

ขอขอบพระคุณ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ที่เป็นผู้ให้การสนับสนุน
ทุนการศึกษาและด าเนินงานวิจัย ซึ่งเป็นส่วนส าคัญที่ท าให้งานวิจัยส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี รวมถึง
ขอขอบพระคุณ คุณสมบูรณ์  ชัยเดชสุริยะ รองผู้อ านวยการส านักงานทรัพย์สินส่ วน
พระมหากษัตริย์ คุณวีณา โปรานนท์ หัวหน้าฝ่ายโครงการพิเศษ คุณพิชิตศักดิ์ มีมาก หัวหน้าฝ่าย
บริหารงานชุมชน คุณพัชรี จ าปาทอง หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4 คุณรินทร์ฐิกานต์ เปี่ยมเตชะ
กูล หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน 11 พ่ี ๆ เพื่อน ๆ น้อง ๆ กองโครงการชุมชน 3 ที่คอยให้ก าลังใจ 
และสนับสนุนเรื่องข้อมูลในการด าเนินงานวิจัย 

สุดท้ายผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณครอบครัวของผู้วิจัย ที่คอยสนับสนุนห่วงใย และเป็น
ก าลังใจที่ส าคัญ ท าให้การศึกษาครั้งนี้ส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี 
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 1 

บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  เป็นองค์กรที่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตาม
พระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์ พุทธศักราช  2479 , 2484 และ 2491              
มีอ านาจหน้าที่ดูแล รักษา และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 1  [1]                         
โดยบริหารงานในรูปแบบของคณะกรรมการ ซึ่งมีชื่อว่า “คณะกรรมการทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์” 
ประกอบด้วยรัฐมนตรีกระทรวงการคลัง เป็นประธานโดยต าแหน่ง และมีคณะกรรมการอ่ืนอีก                
ไม่น้อยกว่า 4 คน ซึ่งพระมหากษัตริย์จะทรงโปรดเกล้าฯ แต่งตั้ง และในจ านวนนี้จะทรงโปรดเกล้าฯ 
แต่งตั้งให้เป็นผู้อ านวยการส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 1 คน โดยส านั กงานทรัพย์สิน        
ส่วนพระมหากษัตริย์ มีภารกิจหลัก 2 ด้าน2 [2] คือ  

 1. การจัดประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ อันประกอบด้วยที่ดินและสิ่งปลูกสร้างกระจาย              
อยู่ในหลายจังหวัดบนท าเลที่มีศักยภาพแตกต่างกัน ท าให้เกิดความหลากหลายของผู้เช่า ซึ่งส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีเจตนารมณ์ในการดูแลผู้เช่าทุกระดับเป็นอย่างดี และเหมาะสมกับ
สถานภาพของผู้เช่าแต่ละประเภทด้วยความเอาใจใส่  

 2. การลงทุนในบริษัทขนาดใหญ่ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 2 บริษัท 
คือ ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ถือครองหุ้น
ประมาณร้อยละ 23 และ บริษัทปูนซิเมนต์ไทย จ ากัด (มหาชน) ประมาณร้อยละ 31 ทั้งสองบริษัท 
ต่างมีอิสระในการด าเนินธุรกิจของตนเอง โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีตัวแทน 
เข้าร่วมเป็นกรรมการตามความเหมาะสม กิจการทั้ง 2 แห่ง บริหารจัดการด้วยความรับผิดชอบ 
โปร่งใส เป็นธรรมกับผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกฝ่ายตามหลักธรรมาภิบาล (Good Governance) เอาใจใส่
ด ูแลและตอบแทนสังคมตามหลัก Corporate Social Responsibility (CSR) อันเป ็นรากฐาน             
สู่ความยั่งยืน 

                                                           

 1 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, ประวัติ [ออนไลน์], 13 ตุลาคม 2559. แหล่งที่มาของข้อมูล 
http://www.crownproperty.or.th/post/ประวัติ 
 2 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ , การบริหารอสังหาริมทรัพย์และการลงทุน[ออนไลน์], 13 
ตุลาคม 2559. แหล่งที่มาของข้อมูล http://www.crownproperty.or.th/post/เกี่ยวกับส านักงานฯ-หน้าหลัก/
การบริหารอสังหาริมทรัพย์และการลงทุน 
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 นอกจากการด า เนิ น งานตามภารกิ จหลั กทั้ ง  2  ด้ านแล้ ว  ส านั ก งานทรัพย์ สิ น                                
ส่วนพระมหากษัตริย์ ยังมีภารกิจเพ่ือสังคม ด าเนินการอยู่บนพ้ืนฐานของการพัฒนาที่ค านึงถึงความ
สมดุลและยั่งยืนใน 4 มิติ3 [3] คือ เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และวัฒนธรรม อันเป็นรากฐานแห่ง
การสร้างความมั่นคงทั้งในระดับองค์กรและระดับชาติ เพ่ือการพัฒนาประเทศสู่ความยั่งยืน โดยมีการ
ด าเนินงานกิจการด้านสังคม4 [4] ได้แก่ การสนับสนุนเพ่ือการพัฒนาประเทศอย่างยั่งยืน การพัฒนา
เยาวชนและการกีฬา การพัฒนาชุมชน การส่งเสริมศิลปะ วัฒนธรรมและการอนุรักษ์ ส่งเสริม
โครงการทางสังคมอันเนื่องมาจากพระราชด าริ โครงการที่เกี่ยวเนื่องหรือสนับสนุนสถาบัน
พระมหากษัตริย์และสถาบันศาสนา การสนับสนุนองค์กรที่ท าดีเพ่ือสังคม และงานด้านสังคมอ่ืน ๆ 
เป็นต้น  

การถือครองที่ดินและนโยบายการจัดประโยชน์ที่ดิน 

รูปภาพที่ 1 แสดงการถือครองที่ดินและประเภทของผู้เช่าที่ดินของส านักงานทรัพย์สินฯ 

 

ที่มา : รายงานประจ าปี 2557 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (ดัดแปลง) 

 ปัจจุบันส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีที่ดินอยู่ในความดูแลทั้งในกรุงเทพฯ-
ปริมณฑลและส่วนภูมิภาครวมทั้งสิ้นประมาณ 41,000 ไร่5 [5] โดยมุ่งบริหารจัดการให้อยู่บนพื้นฐาน
ของการพัฒนาเพ่ือประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวม โดยพ้ืนที่ส่วนใหญ่ร้อยละ 93 เป็นผู้เช่ารายย่อยที่มี

                                                           

 3 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ,  รายงานประจ าปี 2558(กรุงเทพมหานคร: บริษัท ดาวฤกษ์ 
คอมมูนิเคชั่นส์ จ ากัด (หนึ่งในทีมกรุ๊ป), 2559). แผ่นแทรก.  
 4 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์, กิจการเพื่อสังคม[ออนไลน์], 13 ตุลาคม 2559. แหล่งที่มาของ
ข้อมูล http://www.crownproperty.or.th/กิจการเพื่อสังคม 
 5 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์,  รายงานประจ าปี 2557(กรุงเทพมหานคร: บริษัท ดาวฤกษ์ 
คอมมูนิเคชั่นส์ จ ากัด (หนึ่งในทีมกรุ๊ป), 2558). หน้า 11-12. 

ส านักงานทรัพย์สินฯถือครองที่ดิน 
จ านวน 41,000 ไร่ 

เชิงพาณชิย ์
จ านวน 3,000 ไร ่

คิดเป็น 7 % ของทั้งหมด 

ประชาชน / ราชการ / รัฐวิสาหกิจ 
จ านวน 38,000 ไร ่

คิดเป็น 93 % ของทั้งหมด 
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รายได้น้อยถึงปานกลาง หน่วยงานราชการรัฐวิสาหกิจและองค์กรเพ่ือสาธารณกุศลต่างๆ ซ่ึงส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีนโยบายส่งเสริมสนับสนุนการสร้างคุณค่าของพ้ืนที่เช่า โดยร่วมมือ
กับผู้เช่าในการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของสถานที่ให้สวยงาม มั่นคง ปลอดภัยอยู่เสมอ 
ตลอดจนค านึงถึงการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และสถาปัตยกรรม ขณะที่อีกร้อยละ 
7 ของพ้ืนที่ ล้วนตั้งอยู่ในท าเลย่านใจกลางเมืองที่มีศักยภาพการพัฒนาในทางเศรษฐกิจ จึงได้จัดสรร
ให้ผู้เช่าใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ โดยมีนโยบายที่มิได้ค านึงถึงผลตอบแทนสูงสุดเป็นเป้าหมายหลัก 
หากแต่ให้ความส าคัญกับการพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย์ที่เอ้ือประโยชน์ต่อสังคมและสิ่งแวดล้อมโดยรอบ 

 ถือว่าอสังหาริมทรัพย์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีความส าคัญต่อการ
พัฒนาของเมืองและประชาชนเป็นอย่างมาก เนื่องจากที่ดินส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในกรุงเทพมหานคร             
และการด าเนินนโยบายด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
ที่ได้มุ่งเน้นการสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่ผู้เช่าและผู้อยู่อาศัยใน พ้ืนที่ รวมถึงมีนโยบายด้านการ
บริหารและพัฒนาชุมชน การมีบทบาทในการจัดสรรที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี รายได้น้อยถึงปานกลาง  
การพัฒนาเชิงอนุรักษ์โดยการพัฒนาปรับปรุงฟ้ืนฟูโบราณสถานและแหล่งส าคัญทางประวัติศาสตร์ 
วัดวาอารามที่เกี่ยวเนื่องกับสถาบันพระมหากษัตริย์ไทย โดยมีที่ดินแปลงใหญ่บริเวณถนนหลังสวน 
เป็นตัวอย่างการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้วยแนวคิดการค านึงถึงประโยชน์ทางสังคมและการพัฒนา
เมืองโดยรอบ6 [6] 

 “นโยบายการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์”7 [3] ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
มุ่งเน้นความสมดุลครอบคลุมในทุกมิติ และให้ความส าคัญกับ “คุณค่า” มากกว่า “มูลค่า” เพ่ือให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวมด้วยแนวทางการพัฒนาที่เหมาะสมและเป็นธรรมแก่ผู้เช่า ตลอดจน
คัดเลือกผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ดูแลสังคมอย่างรอบด้านตามนโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ควบคู่กับการยกระดับคุณภาพชีวิตของคนในพ้ืนที่และสังคมโดยรวมให้ดียิ่งข้ึน 

 

 

 

                                                           

 6 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.   พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ . - - กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2558. 
 7 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย,์  รายงานประจ าปี 2558(กรุงเทพมหานคร: บริษัท ดาวฤกษ์ 
คอมมูนิเคชั่นส์ จ ากดั (หนึ่งในทีมกรุ๊ป), 2559). หน้า 12. 
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รูปภาพที่ 2 แปลงที่ดินขนาดใหญ่ที่มีความสนใจเป็นพิเศษ 

ที่มา : คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 จากผลการศึกษาของ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย [6] พบว่า
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  มีแปลงที่ดินขนาดใหญ่ที่น่ าสนใจเป็นพิเศษใน
กรุงเทพมหานครอยู่หลายแปลง ในหลายพ้ืนที่เขต เท่าท่ีได้ส ารวจ เป็นจ านวน 5 พ้ืนที่ คือ 1) บริเวณ
พ้ืนที่เขตพระนคร เขตสัมพันธวงศ์ เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย 2) เขตดุสิต 3) เขตบางคอแหลม 4) 
บริเวณพ้ืนที่เขตปทุมวัน เขตคลองเตย และ 5) บริเวณพ้ืนที่เขตวังทองหลาง เขตห้วยขวาง 

 โดยเขตปทุมวันและเขตคลองเตยถือว่าอยู่ในเขตพ้ืนที่ชั้นกลางของเมือง ที่ก าลังมีการ
เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว เป็นพ้ืนที่ที่มีที่ดินที่ถือครองโดยองค์กรรัฐและกึ่งรัฐ ได้แก่ ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และ กรมธนารักษ์ เป็นที่ตั้งของสถานศึกษา
ขนาดใหญ่ และ เป็นที่ตั้งของศูนย์การค้าที่ทันสมัยขนาดใหญ่หลายแห่ง ซึ่งที่ดินในความดูแลของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ในเขตนี้ เป็นแปลงที่ต่อกันเป็นผืนใหญ่ ตามแผนผังการใช้
ประโยชน์ที่ดินกรุงเทพมหานคร ส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่สีแดง เป็นการใช้ประโยชน์ประเภทพาณิชยกรรม 
อีกส่วนหนึ่งอยู่ใน พ้ืนที่สีน้ าตาล ประเภทที่อยู่อาศัยความหนาแน่นสูง โดยปัจจุบันมีการพัฒนาแล้ว 
เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ได้แก่ ศูนย์การค้าเซนทรัลเวิลด์ และท่ีพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัย รวมถึงมีแปลง
ที่ก าลังพัฒนาอยู่ 2 แปลงใหญ่ ได้แก่ โครงการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณถนนหลังสวน และโครงการพัฒนา
พ้ืนที่บริเวณโรงเรียนเตรียมทหารเดิมและบริเวณต่อเนื่อง โดยโครงการพัฒนาพ้ืนที่ดังกล่าวตั้งอยู่ใน
พ้ืนที่โครงซุปเปอร์บล็อค 
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พื้นที่โครงการซุปเปอร์บล็อค 

  “ฝ่ายบริหารงานชุมชน” จัดตั้งขึ้นเมื่อปี พ.ศ. 2550 มีหน้าที่ในการบริหารจัดการและดูแลผู้
เช่าบนพ้ืนที่ที่มีลักษณะเป็นชุมชน และเพ่ิมการพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้เช่าควบคู่กันไป8 [7] โดย
ปัจจุบัน  ฝ่ายบริหารงานชุมชนแบ่งการดูแลพ้ืนที่ออกเป็นจ านวน 4 กอง แต่ละกองรับผิดชอบพ้ืนที่
แตกต่างกัน ซึ่งกองโครงการชุมชน 4 มีหน้าที่ส่วนหนึ่งในการรับผิดชอบดูแลชุมชนในพ้ืนที่ดินแปลง
ขนาดใหญ่พิเศษโครงการซุปเปอร์บล็อค (Superblock) ร่วมกับอีก 2 ฝ่ายของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ ได้แก่ ฝ่ายโครงการพิเศษ และฝ่ายบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ 

 โครงการซุปเปอร์บล็อค (Superblock) เป็นแปลงที่ดินขนาดใหญ่จ านวน 3 แปลง อยู่ติดกับ
บริเวณถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นพ้ืนที่ให้เช่าแก่หน่วยงานราชการและชุมชนพักอาศัยผู้มีรายได้น้อย            
ทั้งที่มีสัญญาเช่าและไม่มีสัญญาเช่า โดยมีพ้ืนที่กว่า 500 ไร่ (รูปภาพที่ 3) ซ่ึงปัจจุบันส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ อยู่ระหว่างการก าหนดนโยบายเพ่ือการพัฒนาให้เกิดประโยชน์ทั้งใน
เชิงพาณิชย์และเชิงสังคม ในแปลงที่ดินบริเวณดังกล่าว  

รูปภาพที่ 3 แสดงพ้ืนที่โครงการ Superblock 

ที่มา : กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 

                                                           
8 ถิรวัฒน์ พิมพ์เวิน, การประยุกต์แนวคิดโครงการบ้านมั่นคง ในการพัฒนาชุมชนที่อยู่อาศัยของส านักงาน

ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ : กรณีศึกษา ชุมชนในเขตวังทองหลาง, วิทยานิพนธ์ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558 
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โครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต  

 โครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต9 เป็นพื้นที่บนที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งตามแนวทางการพัฒนาในโครงการซุปเปอร์บล็อค (Superblock) 
มีเนื้อที่ 10-0-93.51 ไร่ ตั้งอยู่โฉนดเลขที่ 2411 เลขที่ดิน 5746 ซึ่งเป็นพื้นที่ใจกลางเมืองติดถนน
พระรามที่ 4 เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

รูปภาพที่ 4 แสดงที่ตั้งโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโตและสภาพแวดล้อมแปลงที่ดิน 

 ที่มา : กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

                                                           

 9 กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษตัริย์  
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 สภาพแวดล้อมเดิมของพ้ืนที่โครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโตสิงโตนั้น ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้จัดให้ประชาชนเช่าเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยติดต่อกันมาเป็นเวลานาน 
ซึ่งต่อมาด้วยปัจจัยทางกายภาพ ท าให้สิ่งปลูกสร้างและที่อยู่อาศัยโดยรวมของพ้ืนที่มีสภาพช ารุดทรุด
โทรมตามกาลเวลา ประกอบกับความแออัดจากการต่อเติมขยายสิ่งปลูกสร้าง ส่งผลสู่ความไม่เป็น
ระเบียบที่อาจจะก่อให้เกิดภัยพิบัติได้ง่าย ขณะที่พ้ืนที่โดยรอบโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 
ส่วนใหญ่ได้รับการปรับปรุงพัฒนาพ้ืนที่แล้ว อาทิ โครงการเทพประทาน โครงการคลองไผ่สิงโต (อาคาร 
26-7 ชั้น) โครงการลุมพินีเพลส พระราม 4–รัชดาภิเษก ซึ่งเป็นโครงการพัฒนาเพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัย
รายได้น้อย-ปานกลางในพ้ืนที่ ส่วนอาคารส านักงาน FYI CENTER ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 
และพ้ืนที่รอการพัฒนา เป็นโครงการที่มีแนวทางการพัฒนาในเชิงพาณิชย์  เพ่ือรองรับการเติบโตทาง
เศรษฐกิจ จากสภาพปัญหาและความจ าเป็นรวมถึงแนวโน้มการพัฒนาในข้างต้น ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ จึงได้ก าหนดแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณดังกล่าว เพ่ือให้โครงการพัฒนาพื้นที่ 
10 ไร่คลองไผ่สิงโต เป็นการด าเนินงานพัฒนาพ้ืนที่ให้สอดคล้องกับทิศทางการพัฒนาและความ
เจริญเติบโตของเมืองในปัจจุบัน ด้วยการค านึงถึงการปรับปรุงพัฒนาทางกายภาพ และการมุ่ง
เสริมสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นให้กับผู้อยู่อาศัยร่วมกับเมืองบนพ้ืนฐานของการ “แบ่งปัน พัฒนา และ
การเพ่ิมศักยภาพสู่สังคม” ยึดถือหลักการพัฒนาที่มุ่งเน้นในเรื่องการใช้ประโยชน์ของที่ดินในแต่ละ
ส่วนอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ก่อให้เกิดการพัฒนาทางด้านกายภาพไปพร้อมกับการพัฒนา
คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยทั้งภายในและภายนอกพ้ืนที่  บนพ้ืนฐานของการแบ่งปันและพัฒนาอย่าง
สมเหตุสมผล ในพ้ืนที่ดังนี้ 

รูปภาพที่ 5 แนวคิดและเป้าหมายของโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 
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ที่มา : กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้ก าหนดแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่โดยก าหนด
ลักษณะการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่โครงการออกเป็น 3 ส่วนได้แก1่0 

ส่วนที่ 1 : พ้ืนที่โซน A เพ่ือการพัฒนาส าหรับปลูกสร้างที่อยู่อาศัยรองรับเดิม 

(ปัจจุบัน : พัฒนาเป็นโครงการ ลุมพินีเพลส โดย บริษัทแอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์จ ากัด (มหาชน)) 

ส่วนที่ 2 : พ้ืนที่โซน B เพ่ือการพัฒนาส าหรับใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่สาธารณะส่วนกลาง 

(พ้ืนที่ศึกษาในงานวิจัย) 

ส่วนที่ 3 : พ้ืนที่โซน C เพ่ือรองรับต่อการก าหนดแนวทางการพัฒนาให้สอดคล้องและเหมาะสมกับ
ศักยภาพของพ้ืนที่และสภาพสังคมโดยรวม 

 จากนโยบายการพัฒนาในเบื้องต้น พบว่า พ้ืนที่ส่วนที่ 2 : พ้ืนทีโ่ซน B นั้น ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ได้ก าหนดนโยบายการพัฒนาพ้ืนที่ที่สอดคล้องกับนโยบายหลักขององค์กร และ
ได้ให้ความส าคัญกับการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือ “ประโยชน์สาธารณะ” ซึ่งในอดีตที่ผ่านมาส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ยังไม่เคยมีการศึกษาเพ่ือก าหนดองค์ประกอบของโครงการหรือให้ค า
จ ากัดความต่อการพัฒนาส าหรับใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะมาก่อน 

 

                                                           

 10 กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษตัริย์ 
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  ทั้งนี้ จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่า “ประโยชน์สาธารณะ” หมายถึง ประโยชน์ที่เกิดแก่
ส่วนรวมหรือสังคมนั้น ๆ ไม่ใช่ประโยชน์ของกลุ่มใดหรือคนใดโดยเฉพาะ หรือกิจกรรมอันตอบสนอง
ต่อคนในสังคมหรือคนหมู่มาก ซึ่งเกิดจากความต้องการของแต่ละคนที่ตรงกัน” ดังนั้น การพัฒนา
พ้ืนที่โซน B เพ่ือประโยชน์สาธารณะ ในนโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์             
จึงเกี่ยวข้องกับความต้องการของคนในสังคมนั้น ๆ หรือผู้มีส่วนได้ส่วนเสียกับโครงการต่อการพัฒนา
พ้ืนที่ อันเป็นที่มาของงานวิจัยนี้ โดยเป็นการศึกษานโยบายการพัฒนาพ้ืนที่ของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ รวมถึงวิเคราะห์และศึกษาความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในโครงการ
พัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เพ่ือเป็นประโยชน์แก่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เจ้าของที่ดินให้ได้ทราบถึงองค์ประกอบในการพัฒนาพ้ืนที่ เ พ่ือ
ประโยชน์สาธารณะ  

 ผู้วิจัยจึงคาดหวังว่างานวิจัยนี้ จะเป็นการศึกษาหาแนวทางในการก าหนดองค์ประกอบของ
โครงการพัฒนาในพ้ืนที่โซน B ตามนโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ดังกล่าว  
โดยการศึกษาและวิเคราะห์ความต้องการผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่เกี่ยวข้องกับโครงการและพ้ืนที่ศึกษา 
เพ่ือพัฒนาองค์ประกอบของโครงการเพ่ือประโยชน์สาธารณะผ่านกระบวนการศึกษาแบบมีส่วนร่วม
ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่าง ๆ ของโครงการ 

1.2 ค าถามในงานวิจัย 

 1. ใครคือผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่
สิงโต ส าหรับใช้เพ่ือประโยชน์สาธารณะ  

 2. ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียมีความต้องการในองค์ประกอบของการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการ
พัฒนาพื้นที่ 10 ไร่ คลองไผ่สิงโต เพ่ือประโยชน์สาธารณะอย่างไร 

1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1. เพ่ือศึกษานโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต่อการพัฒนาพ้ืนที่ส าหรับ
ใช้ประโยชน์เพื่อสาธารณะ พ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ในปี 2559 

 2. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการ
พัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

 3. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพ้ืนที่โซน B   
ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เพ่ือประโยชน์สาธารณะ 
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1.4 ขอบเขตงานวิจัย 

 พ้ืนที่ศึกษา : พ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร ตั้งอยู่บริเวณถนนพระรามที่ 4 ซอยคลองไผ่สิงโต ใกล้ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 
เป็นพ้ืนที่อยู่ในความดูแลของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  ซึ่งปัจจุบันได้เรียกคืนสถานที่
เช่าจากผู้อยู่อาศัย และเป็นพ้ืนที่ว่างเพื่อรอการพัฒนา 

รูปภาพที่ 6 แสดงที่ตั้งและขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 

 

ที่มา : กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 อาณาเขตพ้ืนที่ศึกษาโซน B 

 ทิศเหนือ ติดรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 

 ทิศตะวันออก ติดที่ดินเอกชน เป็นพื้นที่พาณิชยกรรม 

 ทิศใต้  ติดถนนพระราม 4 ตรงข้ามตลาดคลองเตย 

 ทิศตะวันตก ติดถนนคลองไผ่สิงห์โต ถนนรัชดาภิเษก-พระราม 3 ตลาดหลักทรัพย์ 

   แห่งประเทศไทย และศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 
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1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 1.5.1 “ประโยชน์สาธารณะ” หมายถึง ประโยชน์หรือผลประโยชน์ที่เกิดแก่ส่วนรวมหรือ
สังคมนั้น ๆ ไม่ใช่ประโยชน์ของกลุ่มใดหรือคนใดโดยเฉพาะ หรือกิจกรรมอันตอบสนองต่อสังคม         
คนในสังคม คนส่วนใหญ่หรือคนหมู่มาก ซึ่งเกิดจากความต้องการของแต่ละคนที่ตรงกัน 

 1.5.2 “ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย” หมายถึง กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของพ้ืนที่โซน B ในโครงการ
พัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโตซึ่งจ าแนกออกเป็น 2 กลุ่มคือ 1) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง และ 
2) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม 

 1.5.3 “กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง” (primary stakeholder) ประกอบไปด้วยกลุ่มคนผู้
อยู่อาศัยและหน่วยงานเจ้าของที่ดินผู้ด าเนินการ ได้แก่ 

  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

  ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่โครงการ อาคาร 26 – 7 ชั้น โครงการคลองไผ่สิงโต 

  ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN 

  ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง  

 1.5.4 “กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม” (secondary stakeholder) ประกอบไปด้วยกลุ่ม
คนผู้ใช้งานพ้ืนที่โดยรอบและหน่วยงานผู้รับผิดชอบเขตที่พ้ืนที่ศึกษาตั้งอยู่ ได้แก่ 

  หน่วยงานภาคี กรุงเทพมหานคร ส านักงานเขตคลองเตย 

  ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน อาคาร FYI Center 

  ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์  

  ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT สถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 

  ประชาชนทั่วไป และผู้ที่สัญจรในพื้นที่ 
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1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 1.6.1 เพ่ือส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เจ้าของที่ดินได้ทราบถึงองค์ประกอบใน
การพัฒนาพื้นที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ โดยใช้การวิเคราะห์ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย และ
เป็นแนวทางให้แก่กระบวนการศึกษาการพัฒนาพ้ืนที่ที่จะเกิดข้ึนในโครงการต่อไป 

 1.6.2 เพ่ือประโยชน์ทางวิชาการ ด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในมิติของการพัฒนา      
เพ่ือประโยชน์สาธารณะ โดยกระบวนการศึกษาและวิเคราะห์ความต้องการผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย               
ที่เก่ียวข้องกับโครงการและพ้ืนที่ศึกษา ซึ่งปัจจุบันยังไม่มีการศึกษาในหัวข้อดังกล่าว 
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง 

 ในการศึกษาเรื่องความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบของการพัฒนาพ้ืนที่
โซน B  ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
ผู้วิจัยได้มีการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพ่ือเป็นแนวทางในการศึกษา โดยมี
ประเด็นส าหรับการศึกษา ดังนี้ 

 2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

  2.1.1 แนวคิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

  2.1.2 แนวคิดการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

  2.1.3 แนวคิดประโยชน์สาธารณะ 

  2.1.4 แนวคิดเรื่องประโยชน์ของสังคม 

  2.1.5 แนวคิดการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholder Analysis) 

  2.1.6 กฎหมายและข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาพ้ืนที่ 

  2.1.7 แนวคิดเรื่องกิจการเพื่อสังคม (Social Enterprise) 

  2.1.8 แนวคิดเรื่ององค์ประกอบชุมชน 

  2.1.9 แนวคิดเรื่อง The Neighborhood Unit 

 2.2 งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้อง 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

 2.1.1 แนวคิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

 การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์11 [6] คือ การลงทุนที่พัฒนาสิ่งปลูกสร้างลงบนที่ดิน ที่เป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์ ทั้งในเชิงของการลงทุนระยะสั้นหรือระยะยาวก็ตาม โดยการพัฒนาโครงการแต่ละครั้ง 
ผู้ลงทุนจะต้องมีการประสานองค์ความรู้ต่าง ๆ เพ่ือให้โครงการพัฒนาตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ให้มี

                                                           

 11 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ,  พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2558), หน้า 2-15 ถึง 2 – 17. 
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ความสอดคล้องทั้งสภาพแวดล้อม บริบทเมือง ความต้องการเชิงธุรกิจ รวมทั้งความเป็นไปได้             
ทั้งในเชิงของการลงทุน และในเชิงลักษณะทางกายภาพ  

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเก่ียวข้องกับการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานของประเทศ12 [8] มีดังต่อไปนี้ 

 1) บ้านจัดสรร การพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นการลงทุนที่ได้รับผลตอบแทนมากที่สุด เป็นธุรกิจที่
มีความต้องการเฉพาะคือนักลงทุนไม่ว่ารายเล็ก หรือรายใหญ่ไม่ต้องแข่งขันกัน เพราะความสนใจของ
ลูกค้าขึ้นอยู่กับท าเลที่ดินที่ต้องการอยู่อาศัย ปัจจัยหลักที่น่าลงทุนท าโครงการพัฒนาด้านที่อยู่อาศัย
ในแนวราบ (บ้าน) คือผลตอบแทนที่มีมูลค่าสูงถึง 30% และไม่ต้องแบกรับภาระในระยะยาว ถ้าขาย
หมดโครงการก็สามารถปิดตัวโครงการได้เองและมีความเสี่ยงต่ า 

 2) คอนโดมิเนียม ปัจจัยรองลงมาคือการพัฒนาที่อยู่อาศัยในแนวสูง (คอนโดมิเนียม)             ให้
ผลตอบแทน 30 % แต่จะมีส่วนที่เหลือของโครงการที่ขายออกยาก เช่นห้องที่ใกล้กับลิฟต์ และบันได ซึ่ง
จะมีผลกระทบต่อกระแสเงินสดที่เข้ามาเนื่องจากขายได้ช้า ผลก าไรจึงลดลงเหลือ 20 - 25 % ข้อดี
ของการลงทุนในธุรกิจนี้คือ ค่าใช้จ่ายไม่สูง แต่ข้อเสียคือ เปิดจองได้แค่ 40 % แต่ต้องสร้าง 100 %  

 3) ห้องชุดให้เช่า (Apartment) ธุรกิจท าเพ่ือเช่า Service Apartment เกิดขึ้นจากความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้าที่เช่าห้องพักอยู่เป็นการชั่วคราวในช่วงเวลาสั้นๆ โดยมีราคาค่าเช่าอยู่ในอัตรา
เช่าระหว่างโรงแรมกับอพาร์ทเม้นท์มีความสะดวกสบายเหมือนโรงแรม แต่ราคาไม่สูงเท่า การบริการ
ก็ไม่แตกต่างกัน ซึ่งตรงจุดนี้ท าให้ธุรกิจ Service Apartment มีแนวการตอบรับจากลูกค้าเป็นอย่างดี 

 4) ส านักงานให้เช่า (Office for Rent) เป็นธุรกิจที่ไม่เสี่ยงกับการลงทุนมากนัก เพราะกลุ่ม
ลูกค้าที่เช่าพ้ืนที่ท าส านักงาน เมื่อติดตั้งอุปกรณ์ส านักงานต่างๆ แล้วมักไม่ค่อยย้ายออก ส่วนมากจะ
เช่าพ้ืนที่อยู่ระหว่าง 3-5 ปี ข้อดีของธุรกิจนี้ถ้ามีความต้องการของพ้ืนที่ส านักงานให้เช่ามาก เพดาน
การขยับราคาค่าเช่าก็จะสูงตามไปด้วย เช่น ราคาก่อนขยับตัวอยู่ที่ 400-500 บาท ต่อตารางเมตร  
ขึ้นเป็น 750-850 บาท ต่อตารางเมตร ซึ่ งถือว่าเป็นการขยับตัวของราคาซึ่ งมากถึง 50 %                    
Service Office เป็นการน าพ้ืนที่มาพัฒนาเพ่ือเช่า โดยแบ่งกั้นเป็นห้องๆ และมีบริการเครื่องใช้
ส านักงานต่างๆ และเลขานุการ ซึ่งพร้อมท างานได้ทันที ซึ่งมีผู้เปิดให้บริการน้อย จึงมีส่วนแบ่ งของ
ตลาดไม่มากนัก  

 5) ศูนย์การค้า (Retail) ศูนย์การค้าในประเทศไทยนั้นมีเจ้าของโครงการที่ด าเนินธุรกิจ
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่เพียง 2 เจ้าเท่านั้น ซึ่งแตกต่างไปจากต่างประเทศ ซึ่งมีการแข่งขันสูง จากการที่

                                                           

 12 บริษัท Land & House จ ากัด, “การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โครงการวิศวกรรมโครงสร้างและการบริหาร”
[ออนไลน]์, สืบค้นเมื่อ 18 ตุลาคม 2559. แหล่งที่มา http://www.pe.eng.ku.ac.th/files/semimar/2005/5_L&H/. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 15 

มีความต้องการของลูกค้าที่มากจึงเห็นได้ว่ากลุ่มคน 2 กลุ่มนี้ต้องใช้เงินลงทุนจ านวนมาก เพ่ือดึงดูด
ลูกค้า และใช้กลยุทธ์การมีร้านค้าย่อยที่หลากหลายภายในมีมากถึง 300,000 - 400,000 ตารางเมตร 
ลงทุนเป็นมูลค่ากว่า 4,000-5,000 ล้านบาท และภายหลังจึงมีนักลงทุนต่างชาติเห็นว่าการมีร้านค้าย่อย 
ให้ลูกค้าเลือกซื้อนั้นประสบความส าเร็จ จึงหันมาลงทุนธุรกิจที่ไม่ต้องลงทุนสูงมากนักเป็นศูนย์การค้า 
โดยศูนย์การค้าที่ย่อส่วนลงมาแล้วพบว่าประสบความส าเร็จได้ดี และขยายสาขาไปทั่วประเทศอย่างที่
พบคือ Lotus เป็นต้น 

 6) นิคมอุตสาหกรรม เป็นธุรกิจที่ใช้เงินลงทุนสูง แต่ก็ให้ผลตอบแทนที่คุ้มค่าพอสมควร 

ดังที่กล่าวมาข้างต้น จากการเข้ามาของนักลงทุนของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ให้
ผลตอบแทนที่ดีและเกิดความเสี่ยงที่คุ้มค่า คือประเภทธุรกิจพัฒนาเพ่ือที่อยู่อาศัย ก่อนเกิดภาวะ            
ฟองสบู่แตกมีนักลงทุนอยู่ในตลาดทั้งสิ้น 2,000 กว่าราย หลังประสบภาวะเศรษฐกิจตกต่ า สถาบัน
การเงินไม่ปล่อยสินเชื่อให้ลูกค้า ท าให้นักลงทุนหลายรายต้องปิดโครงการลง ปัจจุบันมีผู้ประกอบการ
ที่คงอยู่ และเป็นรายใหญ่นับจ านวนได้ไม่เกิน 10 ราย ดังนั้นผู้ประกอบการต้องปรับตัวเพ่ือป้องกัน
การสูญเสียเงินลงทุน และต้องได้รับผลตอบแทนที่คุ้มค่า จึงหันหลังกลับมามองเบื้องหลังที่ผ่านมาว่า 
การใช้ต้นทุนในการพัฒนา เพ่ือที่ให้เกิดจุดแข็งนั้นได้ข้อสรุปว่า แท้จริงนั้นเกิดจากการพิจารณาถึง
ความต้องการของกลุ่มผู้ค้าเป็นหลัก และการน าระบบฐานข้อมูลมาใช้ เช่น เมื่อจะลงทุนท าโครงการที่
พักอาศัยในพ้ืนที่เขตรังสิต ข้อมูลกลุ่มลูกค้าแถวรังสิตทั้งหมดต้องน ามาพิจารณา คืออาจจะดูข้อมูล
เกี่ยวกับก าลังซื้อของคนในพื้นที่ พฤติกรรมการใช้พื้นที่ของคนเหล่านั้น เป็นต้น 

 ข้อมูลเหล่านี้เมื่อน ามาประมวลผลทางหลักสถิติแล้ว สามารถตอบค าถามถึงความต้องการ
ของคนในพืน้ที่นั้น ๆ ได้ และท าให้ขายโครงการได้ เพราะโครงการเป็นไปตามความต้องการของลูกค้า 
ท าให้ความเสี่ยงของโครงการลดลง อีกทั้ง การน าระบบบ้านสร้างเสร็จก่อนขายมาให้ลูกค้าได้เลือกซื้อนั้น 
เป็นความส าเร็จที่เห็นได้ชัดเจน และได้รับการตอบรับจากลูกค้าเป็นอย่างดีมียอดขายสูงกว่าเดิมถึง   
5 เท่าตัว ซึ่งเป็นผลจากการน าหลักสถิติมาใช้ เพ่ือให้ทราบความต้องการของลูกค้าในทุก ๆ ด้าน     

 2.1.2 แนวคิดการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Project Feasibility Study)13 [9] คือ การศึกษา
โครงการในภาพรวมทั้งหมด ทั้งในขอบเขตกว้างที่เรียกว่า มหภาค และในขอบเขตที่มีรายละเอียดลึก
ลงไปเรียกว่าจุลภาค เพ่ือน ามาประกอบการตัดสินใจและเพ่ือให้แน่ใจว่าโครงการสามารถประสบ
ความส าเร็จได้รับผลตอบแทนคุ้มค่ากับเงินลงทุนที่เสียไป เพราะในปัจจุบันมีทรัพยากรอยู่อย่างจ ากัด 

                                                           

 13 ชัยยศ สันติวงษ์,  การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ, พิมพ์ครั้งท่ี 3, (กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์ไทยวัฒนา
พานิช, 2539). 
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ในขณะที่มีการแข่งขันสูงและเทคโนโลยีมีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ตลอดจนความต้องการของ
ผู้บริโภคท่ีเปลี่ยนแปลงไปตามภาวะเศรษฐกิจและสังคม  

 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการจะมุ่งเน้นการท าก าไรในเชิงเศรษฐกิจ 14 [6] 
กล่าวคือ เป็นการวิเคราะห์ 4 ด้าน ได้แก่ 

 1) การวิเคราะห์ด้านการตลาด ได้แก่ พิจารณาอุปสงค์และพฤติกรรมผู้บริโภคและอุปทาน 
ได้แก่ คู่แข่งแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงอุปสงค์และอุปทาน อันเกี่ยวข้องกับภาวะทางเศรษฐกิจและ
สังคม เป็นต้น ดังนั้นการวิเคราะห์ด้านการตลาด จึงเป็นการศึกษาหาข้อมูลเพ่ือประเมินทางการตลาด
ที่โครงการจะเสนอสินค้าและบริการ รวมทั้งเป็นการเตรียมการด้านข้อมูลพ้ืนฐาน ส่งผลถึงการก าหนด
นโยบาย ขอบเขต ตลอดจนกลยุทธ์ทางการตลาดเมื่อด าเนินงานตามโครงการในอนาคต 

 2) การศึกษาด้านเทคนิค15  ได้แก่ การเลือกที่ตั้ง การวางผังโครงการ การจัดซื้อวัสดุอุปกรณ์
และเครื่องมือที่จ าเป็นในการขายและการบริการลูกค้า สามารถผลิตสินค้าได้ในปริมาณเพียงพอต่อ
ยอดขาย ได้คุณภาพที่ต้องการและมีต้นทุนต่ า เพ่ือให้โครงการได้รับอัตราตอบแทนที่ดี 

 3) การวิเคราะห์ด้านการจัดการ16 [10] มุ่งเน้นถึงบุคลากรที่มีความสามารถในเชิงบริหารที่จะ
เข้ามารับผิดชอบ ตลอดจนรูปแบบการบริการซึ่งขึ้นอยู่กับชนิดกิจการ ระดับของการบริหารและ
ขอบเขตการด าเนินงาน ตลอดจนอ่ืนๆ ที่มีผลต่อการจัดรูปแบบการบริหาร การวิเคราะห์ความพร้อม
ด้านการบริหารเป็นส่วนจ าเป็นในการปฏิบัติ เพ่ือผลักดันสู่ความส าเร็จ ซึ่งข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์
นี้จะถูกน าไปประมาณการถึงค่าใช้จ่ายแรกเริ่มโครงการและค่าใช้จ่ายระหว่างการด าเนินงาน                 
เพ่ือน าไปใช้ในการวิเคราะห์การเงินต่อไป 

 4) การวิเคราะห์ด้านการเงิน17 [11] คือ การวิเคราะห์ด้านการตลาด ด้านเทคนิค และการ
จัดการ มาจัดท างบประมาณเงินลงทุน เพ่ือแสดงถึงการจ่ายเงินลงทุนและผลประโยชน์จากการลงทุน
นั้น ๆ  ในรูปของกระแสเงินสดส่วนเพิ่มสุทธิตลอดระยะเวลาในการลงทุน 

                                                           

 14 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ,  พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2558), หน้า 2 – 17. 
 15 ชนงกรณ์ กุณฑลบตุร, การศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุน, (กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั, 2550). 
 16 เรื่องเดียวกัน, หน้า 2-17. 
 17 เฉลิมขวัญ ครุธบุญยงค,์ การวิเคราะห์รายงานทางการเงิน, (กรุงเทพฯ :ซีเอ็ดยูเคช่ัน, 2539). 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 17 

 2.1.3 แนวคิดประโยชน์สาธารณะ 

 ค าว่า “ประโยชน์สาธารณะ” ความหมายตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2542 18 
[12] “ประโยชน์สาธารณะ” สามารถแยกออกเป็นค าว่า “ประโยชน์” หมายถึง สิ่งที่เป็นผลดี หรือ 
เป็นคุณ และ “สาธารณะ” หมายถึง เพ่ือประชาชนทั่วไป 

 จรัส สุวรรณมาลา คณะรัฐศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย19 [13] ให้นิยามว่า ประโยชน์
สาธารณะ คือสิ่งที่เป็นประโยชน์ของส่วนรวม (ซึ่งต่างจากประโยชน์ของปัจเจกชนแต่ละคน)           
คือประโยชน์ของสังคมและของสมาชิกในสังคม รวมถึงเป็นผลประโยชน์ของคนส่วนใหญ่ โดยการ
อธิบายสิ่งที่เป็นผลประโยชน์สาธารณะโดยใช้กรอบความคิด 2 ลักษณะที่แตกต่างกัน ดังนี้ 

 กรอบความคิดท่ี 1 : ผลประโยชน์สาธารณะคือผลประโยชน์ของชุมชนหรือของสังคม 

 ผลประโยชน์สาธารณะตามแนวคิดแรกนี้คือสิ่งที่ชุมชน หรือสังคมจ าเป็นต้องมี  ต้องท า             
ต้องรักษา เพ่ือให้คนในชุมชน – ในสังคม “อยู่ร่วมกัน” อย่างมีความสุข มีรากฐานมาจากการเกิดมี
ชุมชน – สังคมนั้น ๆ ปัจเจกชนแต่ละคนในชุมชน – ในสังคมไม่อาจแสดงความต้องการ ไม่เคยคิดถึง
สิ่งนั้น หรืออาจไม่ชอบสิ่งนั้นก็ได้ (เพราะอาจท าให้เขาถูกจ ากัดสิทธิ หรือมีทางเลือกที่ในการใช้ชีวิต
และการประกอบอาชีพของตนเองน้อยลงไป หรือท าให้เขามีภาระต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบของสังคม         
มากขึ้น) เช่น  

  (1) การผังเมือง ซึ่งเป็นการจัดระเบียบทางสังคมในเรื่ องการตั้งถิ่นฐาน การใช้
ประโยชน์จากที่ดิน การก่อสร้าง และแม้กระท่ังการใช้ชีวิตและการประกอบอาชีพของบุคคล เป็นต้น 

  (2) การรักษาความสงบเรียบร้อย และความยุติธรรมในชุมชน – ในสังคม ซึ่งเป็น
เรื่องการเพ่ือป้องกันอาชญากรรม การคุ้มครองสิทธิส่วนบุคคล และการป้องกันการบ่อนท าลายความ
สงบสุข ความเจริญก้าวหน้าของสังคม 

  (3) การป้องกันและบรรเทาสาธารณภัย ซึ่งเป็นการเฝ้าระวังภัย การจัดให้มีสิ่ง
อ านวยความสะดวกในการป้องกันภัย การกู้ภัย และการบรรเทาทุกข์แก่ผู้ประสบภัยในชุมชน – ใน
สังคมส่วนรวม  

 

 

                                                           

 18 ราชบัณฑิตยสถาน,  พจนานุกรมฉบับราชบัณฑติยสถาน พ.ศ. 2542(กรุงเทพฯ: นานมีบุคสพับลิเคชนส์. 
 19 จรัส สุวรรณมาลา,  “ผลประโยชน์สาธารณะ Public Interest” เอกสารประกอบการสอน ปี 2543. 
(ภาวิชารัฐประศาสนศาสตร์ คณะรัฐศาสตร์ จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลยั,2543)  
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 กรอบแนวคิดที่ 2 : ผลประโยชน์สาธารณะคือผลประโยชน์ของปัจเจกชนผู้เป็นสมาชิกของสังคม  

 ผลประโยชน์สาธารณะตามแนวความคิดที่ 2  นี้คือสิ่งที่ท าให้ “คนแต่ละคนอยู่ดีมีสุข”  ทั้งใน
ปัจจุบันและในอนาคต จึงมีรากฐานมาจากความต้องการของปัจเจกชนแต่ละคน ผู้ซึ่งเป็นสมาชิกของ
ชุมชน – ของสังคมนั้น ๆ มิใช่ความต้องการของชุมชน หรือของสังคม เพราะ “ชุมชน” หรือ “สังคม” 
เป็นเพียงสภาวะจ าลอง หรือสมมุติขึ้น ไม่อาจมีหรือแสดงความต้องการของตนเองที่แปลกแยกหรือ
ไม่ได้เกิดจากการแสดงออกซึ่งความต้องการของปัจเจกชนผู้เป็นสมาชิกของชุมชน – สังคมได้ 

 ปทานุกรมศัพท์รัฐสภาและการเมืองไทย โดย คณิณ บุญสุวรรณ20 [14] ให้นิยาม “ประโยชน์
ต่อสาธารณะ หมายถึง ประโยชน์อันเกิดแก่ประชาชนทั้งในระดับชาติและระดับท้องถิ่น”  

 คณะรัฐศาสตร์และรัฐประศาสนศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่21 [14] ให้ค านิยามว่า 
ประโยชน์สาธารณะ (Public interest) หรือประโยชน์ส่วนรวมของคนส่วนใหญ่ ไม่ใช่เพ่ือประโยชน์
ของกลุ่มใดหรือคนใดโดยเฉพาะ เช่น การดูแลความปลอดภัยในชีวิต ทรัพย์สิน การให้การสงเคราะห์
ผู้ด้อยโอกาส การจัดหาสิ่งอ านวยความสะดวกเกี่ยวกับการด ารงชีวิต ตอบสนองความต้องการของ
ประชาชน เช่น ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ถนน การศึกษา การรักษาพยาบาล การปกป้องดูแล
ทรัพยากรธรรมชาติ แหล่งน้ า  

 นันทวัฒน์ บรมานันทร์ คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 22 [15] ให้นิยามว่า 
พจนานุกรมศัพท์กฎหมายมหาชน (ฝรั่งเศส – ฝรั่งเศษ) ของ Philippe Foillard ได้ให้ค าจ ากัดความ
ของค าว่าประโยชน์สาธารณะ ไว้ว่า ได้แก่ “ข้อพิสูจน์ข้อแรกของกิจกรรมของฝ่ายปกครอง” โดยได้
อธิบายไว้ว่า หน้าที่หลักของฝ่ายปกครองคือการจัดท ากิจกรรมที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือ “ประโยชน์
สาธารณะ” มิใช่เพ่ือประโยชน์ของเอกชนรายหนึ่งรายใด กิจกรรมเหล่านี้ เรียกว่าบริการสาธารณะ 
ประโยชน์สาธารณะถือเป็นเรื่องส าคัญเรื่องหนึ่งของกฎหมายปกครองและเป็นสิ่งที่น ามาใช้ในการวาง
กรอบอ านาจหน้าที่ของฝ่ายปกครอง กล่าวคือ กิจกรรมที่ได้ด าเนินการโดยเอกชนไม่สามารถจัดว่าเป็น 
“บริการสาธารณะ” (service public) หากมิได้จัดท าขึ้นเพ่ือสาธารณะชนทั่วไป งานก่อสร้างต่าง ๆ 
ไม่จัดว่าเป็นงานโยธาสาธารณะหากมิได้ท าขึ้นเพ่ือประโยชน์สาธารณะ เมื่อกิจกรรมใดเป็ นเรื่อง
ประโยชน์สาธารณะ ก็จะอยู่ภายใต้การบังคับใช้กฎหมายที่มีลักษณะพิเศษที่เป็นสิ่งที่อยู่ในอ านาจ
หน้าที่ของ ฝ่ายปกครอง นั่นคือ อ านาจฝ่ายเดียวของฝ่ายปกครองในการใช้นิติกรรมฝ่ายเดียวที่มีผล

                                                           

 20 Phachern Thammasarangkoon, ประโยชนส์าธารณะ[ออนไลน]์, 13 ตุลาคม 2559. แหล่งที่มาของ
ข้อมูล https://www.gotoknow.org/posts/521175 
 21 เรื่องเดียวกัน, 
 22 นันทวัฒน์ บรมานันท์, "ความหมายของประโยชน์สาธารณะ." คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
[ออนไลน์], 27 ธันวาคม 2547. http://www.pub-law.net/publaw/view.aspx?ID=461 
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บังคับกับบุคคลใดบุคคลหนึ่ง หรือบุคคลทั่วไป รวมทั้งอ านาจในการแก้ไขสัญญาฝ่ายเดียว หรือการ
เวนคืน เป็นต้น  

 ค าว่า “ผลประโยชน์สาธารณะ” ซึ่งมีก ากับด้วย ภาษาอังกฤษต่อท้ายว่า “Public interest”                      
คือ “General welfare and general well being of the people” หรือ สวัสดิการและความ
เป็นอยู่ทั่วไปของผู้คน 

 Merriam-Webster23 [16] ได้ให้ความหมายของ Public interest มีความหมายว่า well – 
being: the state of being happy, healthy or prosperous: welfare แปลความ ตรงๆ ได้ว่า สุขใจ  
สุขกาย ร่ ารวย เมื่อพิจารณาแล้ว ใกล้เคียง กับค าอวยพร ซึ่งการที่เราอวยพรผู้อ่ืนด้วยถ้อยค าเช่นนี้ 
แสดงให้เห็นว่า สิ่งต่าง ๆ เหล่านี้เป็นยอดปรารถนาของมนุษย์ ฉะนั้น จึงอาจกล่าวได้ว่า ประโยชน์
สาธารณะหรือ General well-being / welfare เป็นสิ่งที่ท าให้ประชาชนส่วนรวมสุขใจ สุขกาย 
ร่ ารวย 

 หากพิจารณาตามความหมายนี้ ประโยชน์สาธารณะจะประกอบด้วยองค์ประกอบ 3 
ประการ24 [17] คือ ความสุขใจ สุขกาย และร่ ารวย ดังนั้น การกระท าใด ๆ ก็ตามที่ท าให้ประชาชน 
สุขใจ สุขกาย และร่ ารวย ถือว่าเป็นการสร้างประโยชน์ให้แก่ สาธารณะทั้งสิ้น 

 หลักประโยชน์สาธารณะ25 [18] คือการตอบสนองความต้องการของคนส่วนใหญ่ มิใช่การ
ตอบสนองความต้องการของคนใดคนหนึ่ง และไม่ใช่การตอบสนองความต้องการของผู้ที่ด าเนินการ
นั้นเอง ดังนั้นประโยชน์สาธารณะก็คือ ความต้องการของแต่ละคนที่ตรงกัน และมีจ านวนมากจนเป็น
คนหมู่มาก หรือเป็นประโยชน์ของคนส่วนใหญ่ในสังคม ความต้องการของคนส่วนใหญ่นั้นเป็น
ประโยชน์สาธารณะ และมีความต่างกับประโยชน์ส่วนบุคคลของเอกชนแต่ละคน   

ตารางท่ี 1 สรุปความหมายของ “ประโยชน์สาธารณะ 

ที่มา ความหมาย“ประโยชน์สาธารณะ” 
องค์ประกอบ 
ที่เกี่ยวข้อง 

ตัวอย่าง 
ประโยชน์สาธารณะ 

ราชบัณฑติยสถาน  
พ.ศ. 2542 

“สิ่งที่เป็นผลดีหรือเป็นคุณเพื่อ
ประชาชนท่ัวไป” 

ผลดี 
ประชาชน 
 
 

 

                                                           

 23ค ว า ม ห ม ายขอ ง   “ Public interest”   ,  Merriam-Webste,  สื บ ค้ น เ มื่ อ  20 ตุ ล า ค ม  2559,  
http://www.merriam-webster.com/ 
 24 “ประโยชน์สาธารณะ”, นายพิทยาพล จันทนะสาโรจน์, ศูนย์ข้อมูลและวิจัยเศรษฐกิจโทรคมนาคม . 
สืบค้นเมื่อ 20 ตุลาคม 2559, https://www.nbtc.go.th/wps/wcm/connect/NBTC/ 
 25 มหาวิทยาลัยรามค าแหง, ข้อสอบและแนวค าตอบกระบวนวิชา หลกักฎหมายมหาชน [ออนไลน์],     
25 ตุลาคม 2559. แหล่งทีห่าของข้อมูล http://www.phangnga.ru.ac.th/download/LAW/LAW1001.2.56.pdf 
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ที่มา ความหมาย“ประโยชน์สาธารณะ” 
องค์ประกอบ 
ที่เกี่ยวข้อง 

ตัวอย่าง 
ประโยชน์สาธารณะ 

จรัส สุวรรณมาลา 
คณะรัฐศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

ความหมายรวม : 
“สิ่งที่เป็นประโยชน์ของส่วนรวม
หรือผลประโยชน์ของสังคม หรือ
สมาชิกในสังคม หรือคนส่วนใหญ”่ 

ผลประโยชน์ 
ส่วนรวม 
สังคมหรือ 
สมาชิกในสังคม 
หรือคนส่วนใหญ ่

 

ความหมายที่ 1 :  
“ผลประโยชน์ของชุมชนหรือของ
สังคม” 
- สิ่งที่ชุมชนหรือสังคมจ าเป็นต้องมี 

ผลประโยชน์ 
ชุมชนหรือสังคม 

การผังเมือง 
การรักษาความสงบ
เรียบร้อย-ยุติธรรม 
การป้องกันบรรเทาสา
ธารณภัย 

ความหมายที่ 2 : 
“ผลประโยชน์ของปัจเจกชนผูเ้ป็น
สมาชิกของชุมชน-สังคม” 
- เป็นความต้องการของปัจเจกชน
แต่ละคน ผู้ซึ่งเป็นสมาชิกของชุมชน
หรือสังคมนั้น ๆ 

ผลประโยชน์ 
ความต้องการ 
สมาชิกของชุมชน
หรือสังคม 

 

คณิณ บญุสุวรรณ 
ปทานุกรมศัพท์
รัฐสภาและการ
เมืองไทย 

“ประโยชน์อันเกิดแก่ประชาชนท้ัง
ในระดับชาติและระดับท้องถิ่น” 

ประโยชน์ 
ประชาชน 
ระดับชาติหรือ
ท้องถิ่น 
 

 

คณะรัฐศาสตร์และ
รัฐประศาสนศาสตร์ 
มหาวิทยาลยัเชียงใ
หม ่

“ประโยชน์ส่วนรวมของคนส่วนใหญ่ 
ไม่ใช่เพื่อกลุ่มใดหรือคนใด
โดยเฉพาะ”  

ประโยชน์ 
ส่วนรวม 
คนส่วนใหญ่ 
 

-การดูแลความปลอดภัย 
-การสงเคราะห์
ผู้ด้อยโอกาส  
-สิ่งอ านวยความสะดวก
ประชาชน เช่น ไฟฟ้า 
ประปา โทรศัพท์ ถนน  
- การศึกษา  
- การรักษาพยาบาล  
- การดูแลทรัพยากร 
ธรรมชาติ  

นันทวัฒน์ บร
มานันทร์  
นิติศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

“ข้อพิสูจน์ข้อแรกของกิจกรรมของ
ฝ่ายปกครองเรียกว่า บริการ
สาธารณะ” 
- กิจกรรมของเอกชนไม่จดัว่าเป็น 
บริการสาธารณะ หากมิได้ท าเพื่อ
สาธารณะชนทั่วไป 

กิจกรรม 
บริการสาธารณะ 
ฝ่ายปกครอง 
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ที่มา ความหมาย“ประโยชน์สาธารณะ” 
องค์ประกอบ 
ที่เกี่ยวข้อง 

ตัวอย่าง 
ประโยชน์สาธารณะ 

- กิจกรรมใดเป็นประโยชน์
สาธารณะก็จะอยู่ภายใต้อ านาจ
หน้าท่ีฝ่ายปกครอง 

Merriam-Webster “การกระท าใดกต็ามที่ท าให้
ประชาชน สุขใจ สุขกาย และร่ ารวย 
ถือว่าเป็นการสร้างประโยชน์ให้แก่
สาธารณะ” 

การกระท า 
ประชาชน 
สุขกาย สุขใจ 
ร่ ารวย 

 

มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

การตอบสนองความต้องการของคน
ส่วนใหญ่มิใช่คนใดคนหนึ่งหรือเพยีง
ผู้ด าเนินการเอง  
ความต้องการของแต่ละคนที่ตรงกนั 
และมีจ านวนมากจนเป็นคนหมู่มาก 

ความต้องการที่
ตรงกัน 
คนส่วนใหญ่หรือ
คนหมู่มาก 
 

 

สรุป  - ประโยชน์หรือผลประโยชน์ที่เกิด
แก่ส่วนรวมหรือสังคมนั้นๆ ไม่ใช่
ประโยชน์ของกลุ่มใดหรือคนใด
โดยเฉพาะ 
- หรือกิจกรรมอันตอบสนองต่อ
สังคม คนในสังคม คนส่วนใหญ่หรือ
คนหมู่มาก ซึ่งเกิดจากความ
ต้องการของแต่ละคนที่ตรงกัน  

(ผล)ประโยชน์ 
กิจกรรม 
ความต้องการ 
(ที่ตรงกัน) 
ส่วนรวม/สังคม 
คนส่วนใหญ่ 
(ประชาชน, 
สมาชิกในสังคม) 

 

ที่มา : ผู้วิจัย  
 จากแนวคิดในข้างต้น ผู้วิจัยจึงสรุปว่า “ประโยชน์สาธารณะ” หมายถึง ประโยชน์หรือ
ผลประโยชน์ที่เกิดแก่ส่วนรวมหรือสังคมนั้นๆ ไม่ใช่ประโยชน์ของกลุ่มใดหรือคนใดโดยเฉพาะ หรือ
กิจกรรมอันตอบสนองต่อสังคมคนในสังคม คนส่วนใหญ่หรือคนหมู่มาก ซึ่งเกิดจากความต้องการ
ของแต่ละคนที่ตรงกัน 
 2.1.4 แนวคิดเรื่องประโยชน์ของสังคม 

  ทฤษฎีวิศวกรรมสังคมของ พาวด์26 [19] มีการกล่าวถึงปัญหาเกี่ยวกับเรื่องผลประโยชน์
ความหมายของผลประโยชน์ต่าง ๆ ประเภทของผลประโยชน์ รายละเอียดของผลประโยชน์ ซึ่งใน
ประเด็นเหล่านี้ พาวด์ ได้ให้ความหมายของเรื่องผลประโยชน์ว่า “ผลประโยชน์นั้นเป็นเรื่องของข้อ
เรียกร้อง ความต้องการหรือความปรารถนาที่มนุษย์ต่างยืนยันเพ่ือให้ได้มาอย่างแท้จริง เป็นภารกิจที่
กฎหมายต้องกระท าเพ่ือสิ่งเหล่านี้ เพ่ือที่จะให้ผลประโยชน์ดังกล่าวปรากฏเป็นจริง ไม่มีความขัดแย้งกัน” 
พาวด์ ได้แยกผลประโยชน์ ออกเป็น 3 ประเภท กล่าวคือ 

                                                           

 26 Sittikorn saksang, ทฤษฎีวิศวกรรมสังคมของรอสโค พาวด์  (Roscoe Pound :1870 – 1964). 
[ออนไลน์], 25 ตุลาคม 2559. แหล่งที่มาของข้อมูล 
https://web.facebook.com/permalink.php?id=473834066044430&story_fbid=480936185334218&_rdr 
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 1. ผลประโยชน์ของปัจเจกชน (Individual interests) คือ ข้อเรียกร้อง ความต้องการความ
ปรารถนาและความคาดหมายในการด ารงชีวิตของปัจเจกชน (Individual Life) ซึ่งเก่ียวข้องกับ 

  1) ผลประโยชน์ด้านบุคลิกภาพส่วนตัว ( Interest in personality) หมายถึง
ผลประโยชน์ในร่างกาย เสรีภาพแห่งเจตจ านง เกียรติยศและชื่อเสียง ความมีอิสระส่วนตัวและการ
เชื่อถือหรือนับถือสิ่งต่าง ๆ 

  2) ความสัมพันธ์ทางครอบครัว (Domestic relation) อันเกี่ยวข้องกับบิดา มารดา สามี 
ภรรยาและบุตร 

  3) ผลประโยชน์ในเรื่องอันเป็นแก่นสาระส าคัญ (Interest of substance) ซึ่งรวมถึง
การมีทรัพย์สินส่วนตัว (Private property) เสรีภาพในการประกอบอุตสาหกรรมหรือในการท า
สัญญาการได้ประโยชน์ตามค าม่ันสัญญา เสรีภาพในการสมาคมและการจ้างแรงงานอันต่อเนื่อง 

 2. ผลประโยชน์ของมหาชน (Public interest) คือ ข้อเรียกร้อง ความต้องการหรือความ
ปรารถนาที่ปัจเจกชนยึดมั่นอันเกี่ยวพันหรือเกิดจากจุดยืนในการด ารงชีวิตที่เกี่ยวกับการเมือง 
(Political Life) ได้แก่ ผลประโยชน์ของรัฐในฐานะที่เป็นนิติบุคคลที่จะครอบครองหรือเวนคืน
ทรัพย์สิน รวมทั้งผลประโยชน์ของรัฐในฐานะเป็นผู้พิทักษ์ปกป้องผลประโยชน์ของสังคม 

 3. ผลประโยชน์ของสังคม (Social Interest) คือ ข้อเรียกร้อง , ความต้องการหรือ           
ความปรารถนาที่พิจารณาจากแง่ความคาดหมายในการด ารงชีวิตทางสังคม (Social Life) อันรวมถึง 

  1) ผลประโยชน์ของสังคมในแง่ความปลอดภัยทั่วไป 

  2) ผลประโยชน์ของสังคมในแง่ความปลอดภัยของสถาบันทางสังคมต่าง ๆ เช่น
สถาบันทางศาสนา สถาบันทางเศรษฐกิจ สถาบันทางการเมือง หรือสถาบันทางครอบครัว 

  3) ผลประโยชน์ของสังคมในแง่ศีลธรรมทั่วไปซึ่งครอบคลุมถึงกฎหมายต่าง ๆ          
อันเกี่ยวกับการควบคุมการค้าประเวณี การค้าสุราหรือการพนัน 

  4) ผลประโยชน์ในการสงวนรักษาทรัพย์ทั้งในแง่ทรัพยากรธรรมชาติและทรัพยากรมนุษย์ 

  5) ผลประโยชน์ของสังคมด้านความก้าวหน้าทั่วไปซึ่งหมายถึง  (1) ความก้าวหน้า
ทางเศรษฐกิจ อันหมายความรวมถึงเสรีภาพในการใช้และจ าหน่ายทรัพย์สิน เสรีภาพในทางการค้า 
การอุตสาหกรรม การส่งเสริม การประดิษฐ์ด้วยการรับรองสิทธิบัตร (2) ความก้าวหน้าทางการเมือง
อันแสดงออกที่การยอมรับนับถือ ต่อเสรีภาพในการพูด การแสดงออกความคิดเห็นและสมาคม             
(3) ความก้าวหน้าทางวัฒนธรรม ซึ่งปรากฏจากการมีเสรีภาพทางศาสตร์ต่าง ๆ วรรณกรรม ศิลปะ 
สุนทรียศาสตร์ การส่งเสริมการศึกษาและการเรียนรู้ 
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 ข้อสังเกต ผลประโยชน์ทั้ง 3 ประการในทฤษฎีของ พาวด์ จะไม่มีการจัดน้ าหนักประโยชน์ใด
ให้มีน้ าหนักมากกว่าผลประโยชน์อื่น ถึงแม้โดยหลักการเราจะมองว่า สังคมนั้นมีความส าคัญอย่างมาก
แต่ในทฤษฎีวิศวกรรมสังคม การมองว่าในกระบวนการออกกฎหมายหรือกระบวนใช้กฎหมายจะต้อง
มีการน าเอาประโยชน์ต่าง ๆ เข้ามา ทั้งผลประโยชน์ของปัจเจกชน ทั้งผลประโยชน์มหาชน 
ผลประโยชน์ของสังคมหากมีสถานะที่ต้องมีการตรวจสอบความขัดแย้ งในการจัดความสมดุลของ
ผลประโยชน์ พาวด์ มองว่าผลประโยชน์ทั้งหลายต้องสันนิษฐานไว้ก่อนว่ามีน้ าหนักเป็นกลาง 

 ผลประโยชน์สังคม (Social Benefits)27 [20] คือผลประโยชน์ในรูปต่าง ๆ จากการด าเนิน
กิจกรรมหรือโครงการใด ๆ ที่ตกแก่บุคคลหรือหน่วยเศรษฐกิจต่าง ๆ ในสังคม ตามความหมายนี้มิได้
รวมเฉพาะผลประโยชน์ที่เกิดขึ้นโดยตรงกับบุคคลหรือหน่วยผลิตที่เป็นผู้ด าเนินกิจกรรมเท่านั้น แต่ยัง
หมายรวมถึงผลประโยชน์ทางอ้อมที่เกิดขึ้นกับบุคคลอ่ืน ๆ ภายนอกหน่วยเศรษฐกิจนั้นด้วย ดังนั้น
ผลประโยชน์สังคมจึงประกอบด้วยผลประโยชน์เอกชน (Private Benefit) และผลประโยชน์ภายนอก 
(External Benefit) 

 2.1.5 แนวคิด การวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholder Analysis) 

 ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholder) หมายถึง กลุ่มคน หน่วยงาน องค์กร ที่เป็นทางการหรือไม่
เป็นทางการ หรือผู้ที่ได้รับผลประโยชน์หรือผลกระทบ หรือผู้ที่มีอ านาจตัดสินใจในสถานการณ์ของ
ประเด็นและปัญหาเดียวกันที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ รวมถึงได้มีผู้นิยามว่าหมายถึง บุคคล
เดียว กลุ่มบุคคล หน่วยงาน องค์การ หรือใครก็ตามที่มีผลประโยชน์หรือผลกระทบร่วมกันในปัญหา
หนึ่ง ๆ หรือผู้มีอิทธิพลโดยตรง28 [21] ต่อการแก้ไขปัญหานั้น ๆ ผลประโยชน์หรือผลกระทบโดยตรง
ในการวางแผนและการประเมินผลทรัพยากร29 [22] ผลประโยชน์หรือผลกระทบที่เกี่ยวข้องกับความ
ขัดแย้งที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพยากร หรือหน้าที่ในการสร้างความกินดีอยู่ดีให้กับชุมชน หรือใคร
ก็ตามที่ได้รับผลกระทบเมื่อชีวิตความเป็นอยู่ของชุมชนแย่ลง30 [23] 

                                                           

 27รายงานการพัฒนาอุทยานรังสรรค์นวัตกรรมอวกาศ, Revenue/ (Social Benefit) หน้า 5-15[ออนไลน์], 
สืบค้นเมื่อ 20 ตุลาคม 2559,  skp.gistda.or.th/txp/file_download/20/บทที่+5-150308-7-1.pdf 
 28 Gray, 1989 ; Florece, 1994 
 29 Lawrence and Cook, 1982 
 30 Covey, 1992 
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 วิมล โรมาและศรีวิภา เลี้ยงพันธุ์สกุล31 [24] ได้กล่าวว่า การวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย             
เป็นเทคนิคที่ใช้ในการระบุคนส าคัญที่จะต้องมีการวางแผนร่วมกัน การมีส่วนได้ส่วนเสียในการสร้าง
การสนับสนุนที่ช่วยให้งานประสบความส าเร็จ โดยประโยชน์ของการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

 1. ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่มีประสิทธิภาพเป็นคลังปัญญาของโครงการ เราสามารถใช้ความ
คิดเห็นประสบการณ์ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่มีประสิทธิภาพที่สุด เพ่ือออกแบบโครงการของเรา               
ในระยะแรก ซึ่งจะไม่เพียงท าให้มีแนวโน้มว่า พวกเขาจะสนับสนุนโครงการและยังช่วยพัฒนาคุณภาพ
ของโครงการ ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่มีประสิทธิภาพสามารถช่วยให้เราเข้าถึงแหล่งข้อมูลอื่น ๆ อันจะท า
ให้มีแนวโน้มว่าโครงการจะประสบความส าเร็จ 

 2. การสื่อสารกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียแต่เนิ่น ๆ และบ่อยครั้ง จะท าให้เราสามารถมั่นใจได้ว่า
พวกเขาเข้าใจสิ่งที่เราก าลังท าและเข้าใจถึงประโยชน์ของโครงการ หมายความว่าพวกเขาจะสามารถ
สนับสนุนอย่างแข็งขันให้เราเมื่อจ าเป็น 

 3. เราสามารถประเมินและคาดหวังผลลัพธ์ได้ โดยดูจากผลการวิเคราะห์  

 โดยทั่วไปแล้วอาจจ าแนกผู้มีส่วนได้ส่วนเสียออกเป็น 2 กลุ่ม32 [25] คือ  

 1. ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary stakeholder) คือ กลุ่มผู้ที่ได้รับผลจากโครงการ
โดยตรงตามที่ก าหนดในวัตถุประสงค์ของโครงการไม่ว่าจะเป็นผลทางบวกหรือผลประโยชน์ 
(beneficiaries) หรือผลทางลบหรือเสียผลประโยชน์ โครงการส่วนใหญ่มักมีการแบ่งกลุ่มผู้มีส่วนได้
ส่วยเสียโดยตรงตามเพศ ชั้นทางสังคม รายได้ อาชีพ หรือกลุ่มผู้ใช้บริการ 

 2. ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder) คือ กลุ่มที่ได้รับผลกระทบจาก
กระบวนการด าเนินการ ซึ่งอาจรวมถึงหน่วยงานรัฐบาล องค์กรและสถาบันต่าง ๆ ซึ่งบ่อยครั้งกลุ่ม
เหล่านี้ไม่ได้คิดว่าตนเองเป็นผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย แต่คิดว่าเป็นเจ้าของโครงการและเป็นผู้ด าเนินการ
เท่านั้น 

                                                           

 31 วิมล โรมาและศรีวิภา เลี้ยงพันธุส์กุล, การวเิคราะหผ์ู้มีส่วนไดส้่วนเสียที่มผีลต่อโครงการ (Stakeholder 
Analysis) [ออนไลน]์, 20 ตุลาคม 2559. แหล่งที่มา : 
https://www.google.co.th/search?q=pdf_1987a904da9db2a7275a2671c5247e24.pdf&ie=utf-
8&oe=utf-8&aq=t&rls=org.mozilla:en-US:official&client=firefox-a 
 32 เสาวคนธ์ สุดสวาท,  “การวิ เคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย  (Stakeholder Analysis)”, วารสาร
สังคมศาสตร์และมนุษยศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 30, (มกราคม – เมษายน 2547): 12 – 25.  
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 ในการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียมักจะเน้นผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลัก คือ ผู้ที่มีความส าคัญต่อ
โครงการ กล่าวคือ การสนับสนุนหรือไม่สนับสนุนของเขาเป็นอิทธิพลที่ส าคัญยิ่งต่อความส าเร็จของ
โครงการ โดยทั่วไปแล้วการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ด าเนินการในลักษณะดังต่อไปนี้ 

  - มีการระบุและให้ค านิยามคุณลักษณะของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลัก 

  - แสดงหรือเน้นผลประโยชน์ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียตามที่ระบุไว้ในวัตถุประสงค์ของ
โครงการ 

  - ระบุความขัดแย้งในผลประโยชน์หรือผลประโยชน์ขัดกัน ระหว่างผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
เพ่ือช่วยในการจัดการกับความสัมพันธ์ระหว่างการด าเนินโครงการ 

  - ระบุความสัมพันธ์ระหว่างผู้มีส่วนได้ส่วนเสียความเป็นเจ้าของและความร่วมมือ
ร่วมใจ ซึ่งอาจท าให้มีพันธมิตร (coalition) สนับสนุน 

  - ประเมินศักยภาพของบุคคลและกลุ่มต่าง ๆ ในการเข้าร่วม 

  - ประเมินชนิดของการมีส่วนร่วมที่เหมาะสมในขั้นตอนต่อเนื่องในวงจรของโครงการ 
เช่น การให้ข้อมูล (การบอกกล่าว) การปรึกษาหารือ การเป็นหุ้นส่วน ซึ่งมีแบบจ าลอง (model)          
ที่แตกต่างกันไป 

 กระบวนการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย มี 5 ขั้นตอน33 [25] ได้แก่ 

 ขั้นตอนที่ 1 การระบุผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลัก วัตถุประสงค์ เพ่ือจ ากัดขอบเขตหรือขนาดผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสียให้แคบลง เฉพาะเจาะจง ผู้ที่มีแนวโน้มได้รับจากโครงการ แผนงาน โดยใช้วิธีการ 
การระดมสมองจากผู้รู้ โดยทั่วไปอาจด าเนินการดังนี้  

  ถามความคิดเห็นของผู้ที่อยู่ในวิชาชีพ ถามความคิดเห็นผู้น า ถามความคิดเห็นของ
นักการเมือง ถามเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง หรือจากการเก็บรวมรวมข้อมูล 

 ขั้นตอนที่ 2 พิจารณาผลประโยชน์ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย โครงการที่จะจัดท าขึ้นย่อมต้องมี
ประโยชน์ส าหรับคนหนึ่ง ๆ  อาจเห็นได้ชัดเจนกว่าของคนบางคน ค าว่าประโยชน์อาจยากต่อการให้ค าจ ากัด
ความ ทั้งนี้มิใช่เป็นแต่เพียงสิ่งที่สามารถมองเห็นและจับต้องได้เท่านั้น เช่น เงิน สิ ่งสาธารณูปโภค          
แต่ยังรวมถึงสิ่งที่เป็นนามธรรม เช่น ความผูกพัน ความกังวลใจ ความห่วงใย ศักดิ์ศรีและหน้าตา เป็นต้น  

 ขั ้นตอนที ่ 3 พิจารณาอ านาจและอิทธิพลของผู ้มีส่วนได้ส่วนเสีย โดยอ านาจหมายถึง 
ความสามารถของบุคคลที่สามารถควบคุม หรือมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจและการกระท าของบุคคลอ่ืน 

                                                           

 33  เรื่องเดียวกัน,หน้า 15-22 
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อ านาจอาจมาจากลักษณะองค์กรของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย หรือมาจากต าแหน่ง สถานภาพของผู้ที่
ครองต าแหน่งนั้นในความสัมพันธ์กับบุคคลอื่น การพิจารณาอ านาจและอิทธิพลของผู้มีส่วนได้ส่วน
เสีย ต้องเชื่อมโยงกับโครงการหรือนโยบายที่จะด าเนินการ นอกจากนั้นควรพิจารณาถึงอ านาจและ
อิทธิพลของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่มีต่อกันและกัน นอกจากการพิจารณาความสัมพันธ์ระหว่างปัจเจก
บุคคลกับโครงการ นโยบาย  

 ขั้นตอนที่ 4 การจัดล าดับความส าคัญของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย โดยพิจารณาจากผลประโยชน์และ
อ านาจ อิทธิพลที่มีต่อโครงการ ซึ่งการสรุปความส าคัญของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย จะใช้วิธีการจัดท า
แผนภาพเพ่ือให้ง่ายต่อการพิจารณา 

รูปภาพที่ 7 แสดงต าแหน่งของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยพิจารณาจากอ านาจและผลประโยชน์และ
แนวทางจัดการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา :  เสาวคนธ์ สุดสวาท, “การวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholder Analysis)” 

 ต าแหน่งที่แสดงไว้ใน Grid แสดงนัยดังนี้ 

 - ผู้มีอิทธิพลและผลประโยชน์สูง: เป็นผู้ที่ต้องด าเนินการและใช้ความพยายามอย่างเต็มที่
เพ่ือให้เขาเกิดความพึงพอใจ 

 - ผู้มีอ านาจมากแต่มีผลประโยชน์น้อย: ให้งานพอเพียงที่จะท าให้เขาพึงพอใจ แต่ต้องไม่มาก
จนกระท่ังเขารู้สึกเบื่อ  

      

              สูง 

 

อ านาจ 

 

              ต่ า 

              ต่ า                       สูง 

                                                ผลประโยชน ์
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ควรติดตาม 

(พยายามน้อย) 
ให้ข้อมลูขา่วสาร 
อยา่งตอ่เนื่อง 
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 - ผู้มีอ านาจน้อยผลประโยชน์สูง: คอยให้ข้อมูลข่าวสารอย่างพอเพียงแก่พวกเขา และพูดคุย
กับเขาเพ่ือให้มั่นใจว่าจะไม่มีปัญหาใด ๆ หรือประเด็นใด ๆ เกิดข้ึนจากโครงการ 

 - ผู้มีอ านาจและผลประโยชน์น้อย: ต้องคอยติดตาม แต่ต้องไม่ให้เขาเกิดการเบื่อต่อการ
สื่อสารที่มากเกินไป  

 ขั้นตอนที่ 5 การจัดท ากลยุทธการมีส่วนร่วม ในชั้นนี้ต้องมีความรู้เกี่ยวกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
มากขึ้น จ าเป็นต้องรู้ว่าผู้มีส่วนได้ส่วนเสียมีปฏิกิริยาอย่างไรต่อการด าเนินโครงการ จ าเป็นต้องรู้ว่าจะ
ให้เขาเก่ียวข้องอย่างไรในโครงการ และรู้วิธีการสื่อสารที่ดีที่สุดกับเขา 

 เป้าหมายของการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย คือการวิเคราะห์และเสนอแนะว่า ผู้มีส่วนได้
ส่วนเสียใดที่จะเป็นประโยชน์ต่อโครงการและควรให้เขามีส่วนร่วมในแต่ละขั้นตอนที่แตกต่างกัน
อย่างไร การวิเคราะห์นี้จะเป็นปัจจัยน าเข้าเพ่ือการออกแบบกระบวนการมีส่วนร่วมด้วย 

 ขั้นตอนที่ส าคัญของการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย คือ (ก) การระบุผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (ข) 
ประเมินความส าคัญทางด้านอ านาจและผลประโยชน์ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย และ (ค) จัดท า
ยุทธศาสตร์การมีส่วนร่วม  

 ผลของการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต้องบันทึกไว้ในตารางและในแมทริกซ์แผนภาพและ
ควรน าไปใส่ไว้ในแผนการจัดท าแผนโครงการ 

 ปัญหาที่พบในการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย คือ ความเป็นตัวแทนของผู้ที่เป็นผู้มีส่วนได้
ส่วนเสีย ส่วนมากมักเป็นเรื่องที่ไม่ครอบคลุมและมีความเป็นตัวแทนต่ า แต่หากวิเคราะห์อย่างเป็น
แบบความตามข้ันตอนที่เสนอ ปัญหาดังกล่าวอาจลดน้อยลงได้  

 นิตยา เมี้ยนมิตร และคณะ34 [26] ได้อ้างถึง วิธีการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่น าเสนอใน             
The International Institute of Rural Reconstruction (1998)  โดยขั้นตอนในการวิ เคราะห์              
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย มี 5 ขั้นตอน ได้แก่ 

 1. ขั้นตอนการประชุมเพ่ือคัดเลือกผู้ให้ข้อมูลหลักที่จะเป็นตัวแทนในการน าเสนอรายชื่อกลุ่ม
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

 2. เมื่อได้กลุ่มผู้ให้ข้อมูลหลัก ท าการระดมความคิดเห็นเพื่อเสนอรายชื่อผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

                                                           

 34 นิตยา เมี้ยนมิตร, ปัสสี ประสมสินธ์, วิพักตร์ จินตนา และสมเกียรติ วันทนะ,  “การวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้
ส่วนเสียในกระบวนการวางแผนการจัดการทรัพยากรป่าไม้อย่างมีส่วนร่วม,” ในเรื่องเต็มการประชุมทางวิชาการของ
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ครั้งที่ 44 : สาขาวิศวกรรมศาสตร์ สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์ สาข าการจัดการ
ทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม, (กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ), หน้า 498 – 505  
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 3. ท าการจ าแนกกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยใช้ผลกระทบหรือผลประโยชน์ของโครงการเป็นเกณฑ์ 

 4. จ าแนกกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลักในกระบวนการวางแผนโครงการ โดยใช้อ านาจในการ
บริหารจัดการ อิทธิพลของกลุ่มที่มีผลต่อการตัดสินใจ ความรู้ความเข้าใจในการวางแผนและหน้าที่
ตามกฎหมาย เป็นเกณฑ์ในการจ าแนก และใช้ Pair wise ranking เป็นเครื่องมือในล าดับความส าคัญ   

 5. น ากลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียเข้าสู่กกระบวนการก าหนดกลยุทธ์หรือวางแผนการจัดการ 

 2.1.6 กฎหมายและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาพื้นที่ 

 กฎหมายทั่วไปที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทควรจะตรวจสอบก่อนจะด าเนินการ
ธุรกิจของตนได้แก่ กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร เป็นต้น 

 กฎหมายว่าด้วยการผังเมือง35 [27] เป็นกฎหมายที่ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยมี
กฎหมายหลักคือ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 และในแต่ละเขตพ้ืนที่ ก็จะมีกฎกระทรวงใน
การบังคับใช้ผังเมืองรวมเป็นการเฉพาะโดยก าหนดเขตการใช้พ้ืนที่เป็นสีต่าง ๆ กัน แต่ละเขตก็จะ
อนุญาตให้ใช้ประโยชน์จากที่ดินได้ต่างกัน เช่น เขตพ้ืนที่สีเชียวถูกก าหนดให้เป็นพ้ืนที่ชนบทและ
เกษตรกรรม พ้ืนที่เหล่านี้ก็จะไม่สามารถก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ หรืออาคารบางประเภทได้ เป็นต้น 
กฎกระทรวงการบังคับใช้ผังเมืองรวมแต่และฉบับมีอายุ 5 ปี แต่ในระหว่างนั้นสามารถแก้ไขปรับปรุง
ได้ตามความเหมาะสม รวมทั้งหากกฎกระทรวงหมดอายุลงสามารถต่ออายุได้ 2 ครั้งๆ ละ 1 ปี 

 การบังคับใช้กฎกระทรวง36 [28] เมื่อมีการประกาศให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว  ห้ามบุคคลใด
ใช้ประโยชน์ที่ดินผิดไปจากท่ีได้ก าหนดไว้ในผังเมืองรวม หรือปฏิบัติการใด ๆ ซึ่งขัดกับข้อก าหนดของ
ผังเมืองรวม เว้นแต่กรณีท่ีได้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินมาก่อนที่จะมีกฎกกระทรวง ให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
และประสงค์จะใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไป แต่การใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นใช้ได้เฉพาะเท่าท่ีมีอยู่ใน
ขณะนั้นเทา่นั้น จะใช้ประโยชน์ที่ดินเกินกว่าที่เคยมีมาก่อนไม่ได้  

 นอกจากนี้กฎกระทรวงจะไม่มีผลใช้บังคับย้อนหลังกับการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีมาก่อน แต่ถ้า
ประสงค์จะขอใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ิมขึ้นจากเดิมต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวงที่ประกาศใช้บังคับใน
ปัจจุบัน 

                                                           

 35 “กฎหมายผังเมืองที่ควรรู้ก่อนซื้อที่ดิน” สืบค้นเมื่อ 20 ตุลาคม
2559 ,http://www.thaihomeonline.com/article/guide/702/ 
 36 ยุวดี ศิริ,  ดู ฟ้า ดิน น้ า หลักจ าข้อกฎหมายเกี่ยวกับการพัฒนาที่ดิน(เอกสารประกอบค าบรรยาย
หลักสูตรเคหพัฒนาศาสตร์มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย                 
(ปี 2559) หน้า 14  
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 กฎหมายควบคุมอาคาร37 [29]คือ กฎหมายที่ต้องการเพ่ือควบคุมการก่อสร้างอาคารให้มี
ความมั่นคงแข็งแรง มีระบบความปลอดภัยส าหรับผู้ใช้อาคาร เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบระบาย
อากาศ ฯลฯ มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย สวยงาม และมีการจัดการด้านการรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม เช่น การจัดให้มีระบบบ าบัดน้ าเสียก่อนปล่อยลงสู่ทางระบายน้ าสาธารณะ ฯลฯ 

 2.1.7 แนวคิดเรื่องกิจการเพื่อสังคม 

 Social Enterprise (SE)38 [6] หรือ กิจการเพ่ือสังคมหมายถึงหน่วยงานหรือองค์กรที่
ด าเนินงานโดยใช้ยุทธศาสตร์แบบกลไกตลาดเพ่ือเป้าหมายทางสังคมหรือสิ่งแวดล้อม และมีแผนธุรกิจ
ที่สามารถสร้างรายได้เพ่ือหล่อเลี้ยงการด าเนินงานและขยายงานให้เต็มศักยภาพได้ 

 ลักษณะของกิจการเพื่อสังคม (Social Enterprise) นอกจากด าเนินงานเพ่ือผลประโยชน์
ทางสังคมหรือสิ่งแวดล้อมโดยทั่วไป กิจการเพื่อสังคมมักมีลักษณะดังต่อไปนี้ คือ 

 1) มีแนวทางการหารายได้ด้วยตนเองเพ่ือหล่อเลี้ยงการด าเนินงานอย่างยั่งยืน เช่น รูปแบบ
การขายผลิตภัณฑ์และหรือบริการการระดมทุนโดยให้ผลตอบแทนแก่ผู้ลงทุน จนถึงการขอรับบริจาค
หรือการสนับสนุนทางการเงินแบบให้เปล่าเหมือน องค์กรพัฒนาเอกชน (Non-government 
Organizations:  NGO) 

 2) เน้นการใช้นวัตกรรมเพ่ือแก้ไขปัญหา นั่นคือการคิดค้นวิธีการใหม่ๆ ที่สามารถแก้ปัญหาที่
เป็นเป้าหมายของการด าเนินงานอย่างมีประสิทธิภาพ ได้ผล ยั่งยืน และสามารถต่อยอดผลลัพธ์ได้  

 3) ด าเนินงานแบบอาศัยความร่วมมืออย่างกว้างขวางจากเครือข่าย เพ่ือใช้ศักยภาพเฉพาะ
ทางของหน่วยงานนั้นๆ ในการร่วมแก้ไขปัญหาที่ซับซ้อน 

 ข้อแตกต่างระหว่าง SE และ CSR39 [6] 

 CSR (Corporate Social Responsibility) หมายถึงความรับผิดชอบทางสังคมเชิงบรรษัท
เป็นกิจกรรมหรือโครงการเพ่ือสังคมของกิจการหรือธุรกิจที่แสวงหาก าไรตามปกติ แต่ SE คือ ตัวธุรกิจ
เองที่มีเป้าหมายไม่ได้แสวงหาก าไรสูงสุดแต่มีเป้าหมายที่จะเป็นวิถีทางหนึ่งในการช่วยแก้ปัญหาทาง
สังคมหรือสิ่งแวดล้อมเป็นหลัก 

                                                           

 37 “สรุปกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับธุรกจิอสังหาริมทรัพย์” สืบค้นเมื่อ 20 ตุลาคม 
2559,https://docs.google.com/document/d/ 
 38 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ,  พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2558), หน้า 2 – 8. 
 39 เรื่องเดียวกัน,หน้า 2-8 ถึง 2-9 
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 แนวคิดของ SE มองเห็นความเป็นจริงว่า สังคมยิ่งเจริญก้าวหน้ามีความใหญ่โตและซับซ้อน
มากขึ้นเท่าไร ปัญหาสังคมและสิ่งแวดล้อมก็จะยิ่งเกิดตามมากและทวีความซับซ้อน หลากหลาย และ
ความรุนแรงตามความเจริญนั้นด้วย ยากที่หน่วยงานใดๆ หน่วยงานหนึ่งจะจัดการได้ เช่น จะรอให้
ภาครัฐเข้ามาแก้ไขอย่างเดียวคงไม่ทันการณ์ ขณะเดียวกันหน่วยงานเอกชนที่มักด าเนินงานเพ่ือ
ผลประโยชน์ของหน่วยงานและผู้มีส่วนได้เสีย (Stakeholders) โดยตรง เช่น ผู้ถือหุ้นนั้นอาจไม่
สามารถเข้ามามีส่วนช่วยจัดการปัญหาได้เพราะอาจขัดกับประโยชน์ที่เป็นเป้าหมายทางธุรกิจ บางครั้ง
ตัวธุรกิจของหน่วยงานนั้นเองก็เป็นเหตุหนึ่งของปัญหาการใช้งบประมาณเพียงส่วนน้อยกับโครงการ
หรือกิจกรรม CSR จึงไม่เพียงพอและไม่ใช่ค าตอบที่แท้จริง 

 2.1.8 แนวคิดเรื่ององค์ประกอบของชุมชน 

 การเคหะแห่งชาติ ได้ก าหนดรายการมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อม ไว้ดังนี้40 [30] 

  2.1.8.1 ขนาดของชุมชน 

  แบ่งชุมชนออกเป็น 4 ขนาด คือ 

  1. ชุมชนขนาด “หมู่บ้าน” ประกอบด้วย 

  - จ านวนที่อยู่อาศัยประมาณ 400 หน่วย (300 หน่วย – 500 หน่วย) 

  - จ านวนประชากรประมาณ 2,000 คน (1,500 คน – 2,500 คน) 

  2. ชุมชนขนาด “ต าบล” ประกอบด้วยชุมชนขนาด“หมู่บ้าน” 4 หน่วย 

  - จ านวนที่อยู่อาศัยประมาณ 1,600 หน่วย (1,200 หน่วย – 2,000 หน่วย) 

  - จ านวนประชากรประมาณ 8,000 คน (6,000 คน – 10,000 คน) 

  3. ชุมชนขนาด “อ าเภอ” ประกอบด้วยชุมชนขนาด“ต าบล” 3 หน่วย 

  - จ านวนที่อยู่อาศัยประมาณ 4,800 หน่วย (3,600 หน่วย – 6,000 หน่วย) 

  - จ านวนประชากรประมาณ 24,000 คน (18,000 คน – 30,000 คน) 

  4. ชุมชนขนาด “เมือง” ประกอบด้วยชุมชนขนาด“อ าเภอ” 3 หน่วย 

  - จ านวนที่อยู่อาศัยประมาณ 14,000 หน่วย (10,800 หน่วย – 18,000 หน่วย) 

  - จ านวนประชากรประมาณ 72,000 คน (54,000 คน – 90,000 คน) 

                                                           

 40 การเคหะแห่งชาติ.การก าหนดรายการมาตรฐานท่ีอยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมของการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.
2529.กรุงเทพมหานคร,2529. 
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  2.1.8.2 อัตราส่วนการใช้ที่ดิน 

  เพ่ือให้การใช้ที่ดินส าหรับกิจการต่าง ๆ อันจ าเป็นต่อชุมชน ให้มีเนื้อที่เพียงพอ
ส าหรับประโยชน์ใช้สอยต่าง ๆ เช่น การแบ่งพ้ืนที่ที่ใช้เพ่ือการอยู่อาศัย พาณิชย์กรรม การศึกษา การ
สุขอนามัย และการสาธารณูปโภคของชุมชน ตลอดจนการแบ่งย่านส าหรับกิจกรรมส่วนบุคคลและ
สาธารณะอย่างเหมาะสม อัตราส่วนของการใช้ที่ดินนิยมก าหนดเป็นอัตราร้อยละของที่ดินทั้งแปลง
เพ่ือสะดวกในการถือปฏิบัติ เพ่ือสามารถปรับให้เข้ากับขนาดของที่ดินได้ทุกขนาด ดังนี้ 

ตารางท่ี 2 แสดงลักษณะการใช้ที่ดินโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 
ลักษณะการใช้ท่ีดิน ร้อยละ 

- ที่ดินส าหรับที่อยู่อาศัยและที่จอดรถ 60 – 70 

- ถนน-ทางเท้า สนามเด็กเล่น ที่โล่งสาธารณะ 17 – 22 

- องค์ประกอบอื่น ๆ (บริเวณพาณิชยกรรม, สวนสาธารณะ, 

สถานศึกษา, สนามกีฬา, ลานจอดรถ, ศูนย์ประกอบอาชีพ ฯลฯ) 
8 - 18 

ที่มา : การเคหะแห่งชาติ,“การก าหนดรายการมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อม พ.ศ.2529” 

 โครงการเคหะชุมชนของการเคหะแห่งชาติโดยทั่วไป ถือเกณฑร์ายได้ของผู้อยู่อาศัยโดยเฉลี่ย
ให้คละกันในอัตราส่วนดังนี้ ผู้มีรายได้น้อย,ผู้มีรายได้ปานกลาง : ผู้มีรายได้สูง เป็น 70 : 30 โดยใช้ 
เนื้อท่ีประมาณร้อยละ 60 – 70 ของที่ดินแปลงเป็นที่อยู่อาศัยตามสัดส่วนการใช้ที่ดินดังกล่าว 

  2.1.8.3 องค์ประกอบของชุมชน 

  การเคหะแห่งชาติได้ก าหนดองค์ประกอบของชุมชนตามขนาดของชุมชนโดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

ตารางท่ี 3 แสดงการก าหนดองค์ประกอบชุมชนของการเคหะแห่งชาติ 
องค์ประกอบ 

ชุมชน 
โครงการเคหะชุมชน 

ชุมชนขนาด 
“หมู่บ้าน” 

ชุมชนขนาด 
“ต าบล” 

ชุมชนขนาด 
“อ าเภอ” 

ชุมชนขนาด 
“เมือง” 

จ านวนที่อยู่อาศัย 400 
(300-500) 

1,600 
(1,200-2,000) 

4,800 
(3,600-6,000) 

14,400 
(10,800-18,000) 

จ านวนประชากร 2,000 
(1,500-2,500) 

8,000 
(6,000-10,000) 

24,000 
(18,000-30,000) 

72,000 
(54,000-90,000) 
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องค์ประกอบ 
ชุมชน 

โครงการเคหะชุมชน 

ชุมชนขนาด 
“หมู่บ้าน” 

ชุมชนขนาด 
“ต าบล” 

ชุมชนขนาด 
“อ าเภอ” 

ชุมชนขนาด 
“เมือง” 

บริเวณพาณิชยกรรม     
สถานเลี้ยงเด็ก
กลางวัน 

-    

ส านักงานบริหาร
ชุมชน     

ศูนย์ชุมชน     
สถานบริการอนามัย     
บริการสื่อสาร     
สวนสาธารณะ     
สนามกีฬา 
สถานพักผ่อน 

    

สถานศึกษา     
ศูนย์ประกอบอาชีพ - -   
บริการขนส่งมวลชน - -   

ที่มา : การเคหะแห่งชาติ,“การก าหนดรายการมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อม พ.ศ.2529” 

หมายเหตุ :  หมายถึงสิ่งที่จัดให้มีในโครงการ 

  ในกรณีที่ชุมชนอยู่ใกล้เคียงกับบริเวณสาธารณูปการซึ่งสามารถอ านวยความสะดวก
แก่ชุมชนได้อย่างพอเพียงและเหมาะสมแล้ว อาจไม่จ าเป็นต้องก าหนดสิ่งสาธารณูปการเหล่านั้นได้ 
แต่ทั้งนี้จะต้องพิจารณาถึงความต้องการในอนาคตด้วย ซึ่งอาจต้องเตรียมที่ดินไว้บางส่วนตามความ
เหมาะสม 

  2.1.8.4 สาธารณูปการและมาตรฐาน 

  การเคหะแห่งชาติได้ก าหนดสิ่งสาธารณูปการที่จ าเป็นต้องจัดให้มีในชุมชนได้แก่ 

  (1) บริเวณพาณิชยกรรม 

  ให้มี พ้ืนที่ การพาณิชยกรรม ประมาณเนื้ อที่  2 ตารางเมตรต่อครอบครัว 
ประกอบด้วย 
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ตารางท่ี 4 แสดงองค์ประกอบบริเวณพาณิชยกรรม 

องค์ประกอบ หมู่บ้าน ต าบล อ าเภอ เมือง 

ร้านค้าย่อย     

ตลาดสด -    

ศูนย์การค้า - -   

สาขาธนาคาร - - -  

รวมเนื้อที่ 1/2 ไร่ 2 ไร่ 6 ไร่ 18 ไร่ 

 ที่มา : การเคหะแห่งชาติ,“การก าหนดรายการมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อม พ.ศ.2529” 

หมายเหตุ :  หมายถึงสิ่งที่จัดให้มีในโครงการ 

  ร้านค้าย่อย ได้แก่ ร้านขายอาหาร ร้านขายของช า ส านักงานแพทย์ ทันตแพทย์  
ร้านขายยา ร้านขายของเบ็ดเตล็ด ฯลฯ 

  ตลาดสด ได้แก่ บริเวณขายผัก ขายอาหารสด ขายอาหารแห้ง ฯลฯ 

  ศูนย์การค้า ได้แก่ ที่รวมสินค้าทุกชนิด 

  สาขาธนาคาร ได้แก่ ธนาคารพาณิชย์สาขาต่าง ๆ 

  (2) สถานเลี้ยงเด็กกลางวัน 

  ต้องจัดให้มีทุกชุมชนขนาดต าบล ๆ ละ 1 แห่ง สามารถรับเด็กได้ประมาณ 30 คน 

  (3) ส านักบริการชุมชน 

  ไม่ต้องก าหนดประมาณเนื้อที่ต่อครอบครัว ประกอบด้วย 

ตารางท่ี 5 แสดงองค์ประกอบส านักงานบริการชุมชน 

องค์ประกอบ หมู่บ้าน ต าบล อ าเภอ เมือง 

ป้อมยาม     

สัญญาณแจ้งอัคคีภัย -    

ส านักงานดูแลชุมชน - -   

สถานีต ารวจ - - -  
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องค์ประกอบ หมู่บ้าน ต าบล อ าเภอ เมือง 

สถานีดับเพลิง - -   

หน่วยงานบริหารของ
ทางราชการ 

- - -  

รวมเนื้อที ่ 0.25 ไร่ 1/2 ไร่ 1 ไร่ 5 ไร่ 

ที่มา : การเคหะแห่งชาติ,“การก าหนดรายการมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อม พ.ศ.2529” 

หมายเหตุ :  หมายถึงสิ่งที่จัดให้มีในโครงการ 

(4) บริการสื่อสาร 

โครงการเคหะชุมชนที่อยู่ในรัศมีขององค์การโทรศัพท์ต้องจัดให้มีการติดตั้งโทรศัพท์ตามความต้องการ
ของผู้อยู่อาศัยในทุกขนาดชุมชนด้วย 

ตารางท่ี 6 แสดงองค์ประกอบบริการสื่อสาร 
องค์ประกอบ หมู่บ้าน ต าบล อ าเภอ เมือง 

โทรศัพท์สาธารณะ     

ไปรษณีย ์     

ที่ท าการไปรษณีย์สาขา - -   

ที่มา : การเคหะแห่งชาติ,“การก าหนดรายการมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อม พ.ศ.2529” 

หมายเหตุ :  หมายถึงสิ่งที่จัดให้มีในโครงการ 

  ที่ท าการไปรษณีย์สาขา 

  - ชุมชนขนาด “อ าเภอ” อาจใช้เนื้อที่บริเวณพาณิชยกรรมได้ โดยใช้เนื้อที่ประมาณ 
2 คูหาของอาคารพาณิชย์ หรือประมาณ 80 ตารางเมตร 

  - ในชุมชนขนาด “เมือง” ต้องใช้เนื้อที่ไม่น้อยกว่า 1 ไร่ 

   (5) ศูนย์ชุมชน 

  เพ่ือการประชุมและงานชุมนุมอ่ืน ๆ ส าหรับผู้อยู่อาศัยในชุมชน เช่น งานแต่งงาน 
ภายในศูนย์ชุมชนมีห้องสมุด สโมสร และสถาบันวัฒนธรรมอื่น ๆ เป็นต้น 
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  - ในชุมชนขนาด “หมู่บ้าน” อาจรวมอยู่กับส านักงานบริหารชุมชนได้โดยให้อยู่           
ชั้นล่างหรือชั้นบนของอาคารก็ได้ 

  - ชุมชนขนาด “ต าบล” ขึ้นไป ต้องจัดอาคารส าหรับศูนย์โดยเฉพาะอาจตั้งอยู่ใน
บริเวณสวนสาธารณะได้ 

  (6) สถานบริการอนามัย 

ตารางท่ี 7 แสดงองค์ประกอบสถานบริการอนามัย 

องค์ประกอบ หมู่บ้าน ต าบล อ าเภอ เมือง หมายเหตุ 

ส านักแพทย์ 
    

ใช้บริเวณ
พณิชยกรรม 

ทันตแพทย์ 
    

ใช้บริเวณ
พณิชยกรรม 

ร้านขายยา 
    

ใช้บริเวณ
พณิชยกรรม 

สถานีอนามัย - -    

โรงพยาบาล 
50 เตียง 

- - -   

ที่มา : การเคหะแห่งชาติ,“การก าหนดรายการมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อม พ.ศ.2529” 

หมายเหตุ :  หมายถึงสิ่งที่จัดให้มีในโครงการ 

  - เนื้อท่ีส าหรับสถานีอนามัย ประมาณ 1 ไร่ 

  - เนื้อท่ีส าหรับโรงพยาบาล 50 เตียง ประมาณ 6 – 10 ไร่ 

  (7) สวนสาธารณะ 

  ชุมชนขนาด “ต าบล” ขึ้นไปต้องจัดให้มีที่ว่างส าหรับสวนสาธารณะประมาณเนื้อที่ 
10 ตารางเมตรต่อครอบครัวประกอบด้วย 

  - ลานจอดรถสาธารณะ 

  - บริเวณท่ีพักผ่อนยามว่าง หรือจัดงานรื่นเริงและใช้ประโยชน์อื่นของชุมชน 

  - สนามเด็กเล่น  
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  - ทางเท้าและถนนติดต่อภายในสวนสาธารณะ  

  (8) สนามกีฬา และสถานพักผ่อนหย่อนใจ 

  - ชุมชนขนาด “ต าบล” ขึ้นไปต้องจัดให้มีที่ว่างส าหรับสนามกีฬา 

  - ขนาดของสนามกีฬาประเภทต่าง ๆ ต้องให้ได้ตามมาตรฐานสากล 

  (9) ศูนย์ประกอบอาชีพ 

  เพ่ือเป็นการส่งเสริมอาชีพของผู้อยู่อาศัยในชุมชน – ชุมชนขนาด “อ าเภอ” และ
ขนาด “เมือง” ควรเว้นที่ไว้เพ่ือการอุตสาหกรรมเบาประมาณร้อยละ 5 ของที่ดินทั้งหมด ลักษณะของ
ประเภทอุตสาหกรรมที่ควรจัดให้มีขึ้นในชุมชน ได้แก่ อุตสาหกรรมการตัดเย็บ การหัตถกรรม             
การประดิษฐ์ 

  (10) บริการขนส่งมวลชน 

  ชุมชนขนาด “อ าเภอ” ขึ้นไปควรจัดให้มีระบบการขนส่งมวลชน เพ่ืออ านวยความ
สะดวกแก่ผู้อยู่อาศัยภายในชุมชนเอง 

 2.1.9 แนวคิด The Neighborhood Unit 

 จากบทความออนไลน์ของ TerraBKK.com ได้กล่าวถึงเก่ียวกับแนวคิด The Neighborhood 
Unit41 [31] ว่า ในทางผังเมืองมีทฤษฎีของการออกแบบวางแผน “ละแวกบ้าน” ที่ดี ถูกน าเสนอโดย 
Clarence Perry มาตั้ งแต่ช่วงปี  1920’s หรือประมาณเกือบหนึ่ งร้อยปีที่แล้ว ในชื่อแนวคิด                   
“The Neighborhood Unit” ซึ่งเป็นหน่วยชุมชนที่อยู่อาศัยที่เล็กที่สุด โดยอยู่ในรัศมีประมาณ                 
1 ไมล์ หรือ 1.7 กิโลเมตร แนวคิด “Neighborhood Unit” เป็นแนวคิดการออกแบบชุมชนโดยอิง
ความสัมพันธ์ขององค์ประกอบเมืองเป็นหลัก โดยจะต้องสามารถเดินไปกลับได้อย่างสะดวก ภายใน
ระยะเวลา 5 นาที (หรือระยะ 1 ไมล์) ซึ่งหมายความว่าแนวคิดนี้มีไว้เพ่ือรองรับชุมชนขนาดเล็ก หรือ
กลุ่มละแวกบ้าน ที่มีองค์ประกอบของชุมชนมากกว่าการเป็นแค่ที่อยู่อาศัย แน่นอนว่าแนวคิดเริ่มต้น
ของ Clarence Perry ที่เกิดขึ้นตั้งแต่ก่อนยุคปฏิวัติอุตสาหกรรมย่อมไม่ได้รองรับการเกิดขึ้นของ
รถยนต์ ในช่วงปลายยุค 1980’s – 1990’s จึงเกิดภาวะและแนวคิด Urbanism ขึ้น โดยเมืองเริ่ม
เติบโตและมีองค์ประกอบมากขึ้น ท าให้การกระจายศูนย์กลางเริ่มเป็นไปแบบ Suburbanization              
ที่มีหลายศูนย์กลางย่อย และการออกแบบผังหมู่บ้านจัดสรรในยุคนี้ เริ่มมีรูปแบบของ Cul-de-sacs 
หรือการที่ปลายสุดของถนนเส้นหลักในชุมชนมีลักษณะเป็นวงกลม บ้านหลายหลังสามารถเข้าถึงได้   
 Neighborhood Unit คือการที่ละแวกชุมชนมีการประกอบส่วนของ โรงเรียนประถม , 
ศูนย์การค้าขนาดเล็กหรือช็อปปิ้งเซ็นเตอร์, สวนสาธารณะ และที่อยู่อาศัย ซึ่งก็เป็นความต้องการ
                                                           

 
41

 TerraBKK.com, บทความ, [ออนไลน์], 22 ตุลาคม 2560. แหล่งที่มาของข้อมูล  TerraBKK.com - 

http://terrabkk.com/news/191164 
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พ้ืนฐานของคุณภาพชีวิตมนุษย์ที่หมายถึง เรียน-เล่น-บริโภค-พักผ่อน ซึ่งถนนที่เข้าสู่โซนที่อยู่อาศัยนั้น 
ในช่วงนั้นนิยมใช้ถนนแบบ Cul-de-sac ส่วนถนนที่เป็น Main Street หรือถนนเส้นหลักของแนวคิด
นี้นั้น จะเป็นถนนที่เชื่อมย่านสู่ย่าน ซึ่งจะอยู่บริเวณรอบนอก ถนนภายในจะเป็นถนนเส้นย่อยหรือ
ถนนขนาดเล็ก ที่ไม่เน้นการรองรับรถยนต์ หลังจากที่ยุคสมัยเปลี่ยนผ่าน แนวคิดและรูปแบบของ 
Neighborhood Unit ก็มีการพัฒนาและปรับเปลี่ยนอีก 2 ครั้ง ในปี 1994 (Duany Plater-Zyberk) 
และ 2007 (Douglas Farr) แต่จากภาพรวมก็มีลักษณะที่อิงตามเวอร์ชั่นแรกเป็นหลัก โดยมีปัจจัยคือ 
โครงข่ายถนน, บริการสาธารณะ, ขนาดประชากร, ขนาดครัวเรือนและความหนาแน่น และการเดินเท้า 
เพ่ือให้สามารถเข้าถึงพ้ืนที่ต่างๆ ภายในย่านได้ตามแนวคิด “ภายใน 5 นาท”ี  

รูปภาพที่ 8 แสดงแนวคิด The Neighborhood Unit ของ Clarence Perry 

 
ที่มา : TerraBKK.com - http://terrabkk.com/news/191164 

โบสถ์/วัด/สถาบัน 

พื้นที่สาธารณะ/สวน/นันทนาการ 

(10 % ของ พ.ท.) 

ถนนภายใน  
(ขนาดพอเหมาะ) 

ศูนย์กลางชุมชน/สถาบัน 
(โรงเรียน/วัด/สถาบันต่างๆ) 

รัศมีการเดิน 5 นาที 
(ประมาณ 167 กม.) 

พื้นที่พาณิชย์/ศูนย์การค้า 
(ร้านค้า/ตลาด/ห้าง) 

ถนนหลัก  
(เชื่อมระหว่างเมือง/ชุมชนอื่น) 
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2.2 งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

 2.2.1 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2558)42 [6] ได้ศึกษาและ
วิจัย พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่อยู่อาศัย ของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  งานวิจัยฉบับนี้ ท าการศึกษาในภาพรวมของการด าเนินงานใน
กรุงเทพมหานคร และการศึกษากรณีศึกษา 6 กรณี โดยวิธีการรวบรวมวิเคราะห์เอกสาร การ
สัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง และผู้เชี่ยวชาญ การสร้างแผนภูมิพัฒนาการ โดยใช้ระยะเวลาในศึกษา 1 
ปี 5 เดือน ผลการศึกษา สามารถแบ่งพัฒนาการการด าเนินงานพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และที่
อยู่อาศัย ของส านักงานทรัพย์สินฯ ได้เป็น 3 ยุค ได้แก่ ยุคที่ 1 ยุคแห่งการก่อเกิดองค์กร โดยน า
วิธีการบริหารองค์กรแบบสมัยใหม่มาใช้ (พ.ศ. 2479 – 2539) ยุคที่ 2 ยุคแห่งวิกฤติเศรษฐกิจและการ
ปฏิรูปแนวคิดองค์กร (พ.ศ. 2540 – 2549) ยุคที่ 3 ยุคแห่งการเตรียมความพร้อมไปสู่อนาคตอย่างยั่งยืน 
(พ.ศ. 2550 – 2556) 

 โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้มี  

 (1) พัฒนาการด้านนโยบายจากในยุคแรกที่ยังไม่มีการประกาศนโยบายอย่างเป็นทางการ 
พัฒนาเป็นการประกาศนโยบายต่อสาธารณะ ในทศวรรษ 2550  

 (2) พัฒนาการด้านการแบ่งส่วนบริหาร จากระยะแรกที่เป็นหน่วยงานระดับกอง ได้พัฒนา
จนกระทั่งมีหน่วยงานด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และที่อยู่อาศัย ครบทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ 
ด้านการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ด้านการพัฒนาโครงการพิเศษ ด้านการพัฒนาเชิงอนุรักษ์ และด้าน
การบริหารและพัฒนาชุมชน  

 (3) มีการพัฒนาระบบการเช่า จากการใช้สมุดอัตรา และค่าเช่าที่ผ่อนปรน เป็นการมีระบบ
การเช่าที่ก้าวหน้าที่สุดในประเทศด้วยระบบฐานข้อมูลผู้เช่า (PCMS) และมีแผนการลดความเหลื่อม
ล้ าของอัตราค่าเช่า  

 (4) มีพัฒนาการด้านการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และท่ีอยู่อาศัย จากการจัดประโยชน์
ตามสมควรในลักษณะงานประจ า สู่การพัฒนาที่ให้เกิดความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจ และเพ่ือประโยชน์
ต่อสังคม เป็นองค์กรชั้นน าที่ได้รับรางวัลในระดับโลกด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เกื้อหนุนผู้มีรายได้น้อย 
และได้รับรางวัลด้านการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมและศิลปกรรมของชาติ 

                                                           

 42 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ,  พัฒนาการในการด าเนินงานโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ชุมชนและที่อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2558).   
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 2.2.2 เมธี เลิศปรีชาภักดี (2555)43 [32] ได้ศึกษาแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
บริเวณ ท่าเตียน กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นพ้ืนที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จาก
การศึกษาพบว่า ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  มีนโยบายในการพัฒนาพ้ืนที่โดยการ
ประสานประโยชน์ ให้ความส าคัญต่อชุมชนและมุ่งสู่การพัฒนาอย่างยั่งยืน ด้านการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เห็นว่าบริเวณท่าเตียนมีศักยภาพสูง และมีโอกาสในการ
พัฒนา             ด้านอสังหาริมทรัพย์มาก โดยเฉพาะธุรกิจเพ่ือรองรับการท่องเที่ยว ในส่วนของผู้เช่า
นั้น มีความต้องการและมีศักยภาพที่จะพัฒนาและเปลี่ยนแปลงการด าเนินธุรกิจเพ่ือรองรับการ
ท่องเที่ยว ผู้เช่าแผงค้าในตลาดและผู้เช่าอาคารแถวให้ความส าคัญกับสิทธิในการเช่าพ้ืนที่ และยินยอม
ปรับเปลี่ยนรูปแบบธุรกิจตามนโยบายของส านักงานทรัพย์สินฯ น ามาสู่การสังเคราะห์แนวทางในการ
พัฒนา                3 รูปแบบ คือ  

  1) แบบ Rehabilitation ฟ้ืนฟูอาคารให้กลับมาใช้งานได้ใหม่ ปรับตึกแถวภายใน
ตลาดให้เป็นพ้ืนที่โล่ง 

   2) Rehabilitation และ Redevelopment ปรับโรงตลาดและตึกแถวภายใน
ออกเป็นพ้ืนที่ว่างและสร้างอาคารใหม่ทดแทนบางส่วน  

  3) Rehabilitation และ Conservation ปรับปรุงโรงตลาดให้กลับสู่สภาพเดิมและ
ปรับตึกแถวในตลาดให้เป็นพ้ืนที่โล่ง  

 2.2.3 ณัฐพร บวบทอง (2553)44 [33] ได้ศึกษาการพัฒนาแนวทางการจัดการสวนวชิร               
เบญจทัศน์โดยการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย การศึกษามีวัตถุประสงค์เพ่ือวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วน
เสียหลักต่อการจัดการสวนวชิรเบญจทัศน์ เพ่ือศึกษาผลประโยชน์หลักที่สวนสาธารณะเอ้ืออ านวยต่อ
สังคม และเพ่ือพัฒนาแนวทางการจัดการสวนวชิรเบญจทัศน์ให้เกิดประโยชน์สูงสุดสู่ความยั่งยืน โดย
ใช้เทคนิคการประเมินชุมชนอย่างเร่งด่วนและใช้แบบสัมภาษณ์เป็นเครื่องมือหลักในการศึกษาที่
ประกอบไปด้วยการสุ่มตัวอย่างแบบง่าย โดยก าหนดขนาดตัวอย่างที่ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 
หลังจากนั้นวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียด้วยเงื่อนไข 4 ประการ ได้แก่ จ านวนผลประโยชน์/ผลกระทบ 
ระยะเวลาการได้รับผลประโยชน์ ระดับการพ่ึงพา และระดับการมีส่วนร่วม ประกอบกับการวิเคราะห์

                                                           

 43 เมธี เลิศปรีชาภักดี , “แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์บริเวณท่าเตียน กรุงเทพมหานคร,”
(วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2555).  
 44 ณัฐพร บวบทอง, “การพัฒนาแนวทางการจัดการสวนวชิรเบญจทัศน์โดยการวิเคราะหผ์ู้มีส่วนไดส้่วน
เสีย,”(วิทยานิพนธ์ปรญิญาวิทยาศาสตรม์หาบณัฑิต สาขาวิชาการบริหารทรัพยากรป่าไม้และสิ่งแวดลอ้ม โครงการ 
สหวิชาการระดับบณัฑิตศึกษา มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์,2553). 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 40 

ปฏิสัมพันธ์ ระหว่างผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและผลประโยชน์/ผลกระทบ และสุดท้ายวิเคราะห์ SWOT เพ่ือ
พัฒนาแนวทางการจัดการสวนวชิรเบญจทัศน์ 

 ผลการศึกษาพบว่ าการใช้ประโยชน์สวนวชิ ร เบญจทัศน์  มีทั้ งหมด 16 รูปแบบ                      
ซึ่งผลประโยชน์/ผลกระทบแรก คือ การพักผ่อน/ท่องเที่ยว/นันทนาการ/จัดกิจกรรม ตามล าดับ เมื่อ
พิจารณาปจจัยจากค่าของคะแนนถ่วงน้ าหนักเฉลี่ยทั้ งหมดของแต่ละผู้มีส่วนได้ส่วนเสียพบว่ามี 3 
กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลัก โดยกลุ่มแรกมาจากผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่เป็นปัจเจกบุคคล ได้แก่กลุ่ม
ค้าขาย และ 2 กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่เป็นหน่วยงาน/องค์กร ได้แก่ กลุ่มข้าราชการ/พนักงานรัฐ 
และกลุ่มรัฐวิสาหกิจ ซึ่งข้าราชการ/พนักงานรัฐ คือผู้มี่วนได้ส่วนเสียที่มีบทบาทสูงสุดต่อการจัดการ
สวนวชิรเบญจทัศน์ รองลงมาคือ กลุ่มรัฐวิสาหกิจ และกลุ่มค้าขายตามล าดับ ยิ่งไปกว่านั้นพบว่าแนว
ทางการจัดการสวนวชิรเบญจทัศน์สู่ความยั่งยืนจ าเป็นต้องใช้หลักกรในด้านเศรษฐศาสตร์และประยุต์
แนวทางการจัดการอย่างมีส่วนร่วม เช่น รูปแบบการจัดการแบบ “ราษฎร์ชวยรัฐ”  

 2.3.4 สมพจน์ กรรณนุช (2543)45 [34] ได้ศึกษาประโยชน์สาธารณะ การจัดการ
สิ่งแวดล้อม และชุมชนพ่ึงตนเอง ซึ่งเป็นงานวิจัยภาคสนาม โดยขอให้บุคคลเป้าหมายของการส ารวจ
แสดงความคิดเห็นโดยการให้คะแนนความส าคัญของประโยชน์สาธารณะและแสดงความคิดเห็น
เกี่ยวกับแนวทางปฏิบัติของตนเพ่ือให้เกิดประโยชน์สาธารณะ ผลการส ารวจแสดงให้เห็นว่า บุคคลมี
ความเข้าใจและตระหนักในประโยชน์สาธารณะน้อย เนื่องจากสังคมไม่เห็นความจ าเป็นที่จะต้อง
พ่ึงตนเองเพ่ือแก้ปัญหาต่าง ๆ ที่จะกระทบต่อการด ารงชีวิต เนื่องจากมีความคาดหวังที่จะพ่ึงพารัฐ 
การด ารงชีพไม่จ าเป็นที่จะพ่ึงพาสังคมรอบข้าง และในสังคมที่ปราศจากปัญหาวิกฤติ การพ่ึงตนเองยิ่ง
ไม่มีความจ าเป็น สังคมไม่ให้ความส าคัญกับการเสียสละทรัพย์สิน เสรีภาพ การจัดระเบียบ เพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะ หากจ าเป็นก็จะเสียสละแรงงานและเวลาบ้างเพ่ือกิจกรรมสาธารณะ 

 

 

 

 

                                                           

 45 สมพจน์ กรรณนุช, “ประโยชน์สาธารณะ การจัดการสิ่งแวดล้อม และชุมชนพึ่งตนเอง,” (วารสาร              
พัฒนบริหารศาสตร์ ปีท่ี 42 ฉบับท่ี 1,2545). 
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2.3 สรุปตัวแปรจากการทบทวนวรรณกรรม  

จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องท าให้ผู้วิจัยสามารถก าหนดตัวแปรตามวัตถุประสงค์ของ
งานวิจัยโดยสรุปได้ตามตารางที่ 8  

ตารางท่ี 8 แสดงประเด็นที่จะศึกษาและตัวแปรในงานวิจัย 
วัตถุประสงค์ของงานวิจัย ประเด็นที่จะศึกษา ตัวแปรในงานวิจัย 

1. เพื่อศึกษานโยบายของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ ์
ต่อการพัฒนา พื้นที่โซน B ใน
โครงการพัฒนาพ้ืนท่ี 10 ไร่คลองไผ่
สิงโต เพื่อประโยชน์สาธารณะ 

- นโยบายของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ ์

- นโยบายหลักขององค์กร 
- นโยบายด้านการพัฒนาพื้นที่  เพื่อ
ประโยชนส์าธารณะ 
- การพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้อยูอ่าศัย 

2. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์กลุ่มผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพื้นที่
โซน B ในโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 
ไร่คลองไผ่สิงโต  เพื่อประโยชน์
สาธารณะ 

- ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในระดับ
ต่าง ๆ 
 

- กลุ่มผู้มสี่วนได้ส่วนเสีย 
- ระดับผูม้ีส่วนไดส้่วนเสยี 
  

3. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ความ
ต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อ
การพัฒนาพื้นที่โซน B  ในโครงการ
พัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 
เพื่อประโยชน์สาธารณะ  

 

- ความต้องการของผู้มีส่วนได ้
ส่วนเสยี 
- องค์ประกอบของการพัฒนา
พื้นที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

- ความต้องการของผู้มีส่วนได ้
ส่วนเสยีในแต่ละกลุ่ม 
- องค์ประกอบ-กิจกรรมภายในพืน้ท่ี 
- องค์ประกอบและกิจกรรมของบริบท
โดยรอบพื้นที ่
- นโยบายของการพัฒนาพ้ืนท่ี 
- การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามข้อก าหนด
และเงื่อนไขด้านกฎหมาย  

 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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2.4 สรุปการน าแนวคิดและทฤษฎีมาสร้างเครื่องมือในงานวิจัย 

จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องน าไปสู่การสร้างเครื่องมือในงานวิจัยโดยสรุปได้ตามตารางที่ 9 

ตารางท่ี 9 แสดงสรุปแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องน าไปสู่การสร้างเครื่องมือในงานวิจัย 
แนวคิดและทฤษฎี เครื่องมือในงานวิจัย 

- แนวคิดการพัฒนาอสังหารมิทรพัย์ 

- แนวคิดการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

- แนวคิดประโยชน์สาธารณะ 

- แนวคิดเรื่องประโยชน์ของสังคม 

- แบบสัมภาษณ์นโยบายผู้บริหารส านักงานทรัพย์สินฯ 

- แนวคิดการวิเคราะหผ์ู้มีส่วนไดส้ว่นเสีย 
(Stakeholder Analysis) 

- แบบสัมภาษณ์ ผู้รบัผิดชอบโครงการพัฒนาพ้ืนท่ี 10 
ไร่คลองไผส่ิงโต ซึ่งเป็นผู้ที่มสี่วนเกี่ยวข้องโดยตรงกับ
การด าเนินงานพัฒนาโครงการ เพือ่น าไปสู่
กระบวนการวิเคราะห์ผูม้ีส่วนไดส้ว่นเสีย 

- แบบสรุปข้อมูลการวิเคราะหผ์ู้มสี่วนไดส้่วนเสีย 

- แนวคิดประโยชน์สาธารณะ 

- แนวคิดเรื่องประโยชน์ของสังคม 

- กฎหมายและข้อก าหนดทีเ่กี่ยวข้องกับการพัฒนาพื้นที่ 

- แนวคิดเรื่องกิจการเพื่อสังคม (Social Enterprise) 

- แนวคิดเรื่ององค์ประกอบชุมชน 

-แนวคิดเรื่อง The Neighborhood Unit 

 - แบบสัมภาษณ์ผู้มสี่วนได้ส่วนเสยีเพื่อหาความ
ต้องการของการพัฒนา 

- แบบสอบถามผู้มสี่วนได้ส่วยเสยีเพื่อหาความต้องการ
ของการพัฒนา 

- แนวคิดเรื่ององค์ประกอบชุมชน 

-แนวคิดเรื่อง The Neighborhood Unit 

- การส ารวจ ภาพถ่าย ลักษณะกายภาพ ประเภทของ
กิจกรรม 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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บทที่ 3 
วิธีด าเนินการวิจัย 

 ในการศึกษาความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบของการพัฒนาพ้ืนที่โซน B  
ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นการวิจัย
เชิงส ารวจ ซึ่งผู้วิจัยมุ่งศึกษา หาความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทั้งโดยตรงและทางอ้อม ต่อการ
พัฒนาพ้ืนที่โครงการ ด้วยวิธีการศึกษาเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง การสัมภาษณ์ผู้บริหารของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง การใช้กระบวนการ
วิเคราะห์กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและศึกษาความต้องการในการใช้พ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะของแต่
ละกลุ่ม โดยการสัมภาษณ์ และการจัดท าแบบสอบถาม การส ารวจพ้ืนที่โดยรอบเพ่ือทราบ
องค์ประกอบของกิจกรรม รวมถึงศึกษากฎหมายและข้อก าหนดเบื้องต้นที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา   
เพ่ือสังเคราะห์ข้อมูลน าไปสู่ข้อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ         
โดยมีขั้นตอนและวิธีในการด าเนินงานวิจัยดังนี้ 

3.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

รูปภาพที่ 9 แผนภาพกรอบแนวคิดในการวิจัย 

 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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3.2 ระเบียบวิธีด าเนินการวิจัย 

 วิธีการศึกษา จะศึกษาตามวัตถุประสงค์ ซึ่งจะมีประเด็นในการศึกษา การเก็บรวบรวมข้อมูล 
แหล่งข้อมูล และเครื่องมือที่ใช้ สามารถแสดงตามตารางที่ 10 ดังต่อไปนี้ 

ตารางท่ี 10 แสดงระเบียบวิธีด าเนินการวิจัย 
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3.3 วิธีการศึกษานโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

 การวิจัยในครั้งนี้ผู้วิจัยได้ท าการศึกษานโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
ทั้งในระดับภาพรวมขององค์การ และนโยบายต่อการพัฒนาพ้ืนที่ส าหรับใช้ประโยชน์เพ่ือสาธารณะ
โครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต โดยการรวบรวมศึกษาเอกสาร เช่น พระราชบัญญัติจัด
ระเบียบทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์ นโยบายด้านการด าเนินงานที่มีการเผยแพร่สู่สาธารณะชนให้
ได้รับทราบ รายงานประจ าปี แผนงานของโครงการ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการสัมภาษณ์ผู้บริหาร
ระดับสูงและระดับกลางของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยผู้วิจัยได้คัดเลือกผู้ ให้
สัมภาษณ์ ดังนี้ 

  - หัวหน้าฝ่ายโครงการพิเศษ  

  - หัวหน้าฝ่ายบริหารงานชุมชน 

  - หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4  

  - หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน 11 

 โดยการคัดเลือกผู้ให้สัมภาษณ์ดังกล่าว ผู้วิจัยพิจารณาจากบทบาทและภารกิจตามต าแหน่ง
หน้าที่ ซึ่งเป็นผู้ที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้มอบหมายให้เป็นผู้ดูแลรับผิดชอบ
โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในโครงการพิเศษที่ส าคัญขนาดใหญ่ขององค์กร รวมถึงเป็นผู้ที่ดูแล
รับผิดชอบก าหนดนโยบายในการด าเนินงานของโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโดยตรง  

3.4 วิธีการศึกษาข้อมูลจากเอกสาร แนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 เพ่ือให้ทราบข้อมูลต่าง ๆ ตลอดจนแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่มีความเกี่ยวข้องกับ
การศึกษาในครั้งนี้ โดยผู้วิจัยได้รวบรวมข้อมูลทั้งในส่วนที่ เป็นข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) และ
ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ซึ่งมาจากแหล่งข้อมูล หนังสือ ต าราวิชาการ วารสาร เอกสาร 
ผลงานวิจัย และบทความต่าง ๆ รวมถึงใช้การสังเกต ส าหรับใช้เป็นข้อมูลพ้ืนฐานประกอบงานวิจัย 
โดยมีข้อมูลที่สามารถสรุปเป็นประเด็นที่เกี่ยวข้องดังนี้  

 3.4.1 วิธีการศึกษาข้อมูลพื้นฐานของพื้นที่ที่ศึกษา 

  ผู้วิจัยใช้การสังเกต (Observation) และท าการศึกษาเกี่ยวกับข้อมูลแผนผังของ
โครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร แผนผังเขตคลองเตย 
ภาพถ่ายทางอากาศแสดงที่ตั้งของโครงการ รวมถึงการส ารวจลักษณะการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่
โดยรอบ และใช้ภาพถ่ายเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลทางกายภาพของโครงการเป็นข้อมูล
พ้ืนฐานในการวิจัย ส าหรับเป็นข้อมูลวิเคราะห์องค์ประกอบในการพัฒนา  
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  3.4.2 วิธีการศึกษาแนวคิดและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง  

   - แนวคิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

   - แนวคิดการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

   - แนวคิดประโยชน์สาธารณะ 

   - แนวคิดเรื่องประโยชน์ของสังคม 

   - แนวคิดการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholder Analysis)  

   - กฎหมายและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาพ้ืนที่ เช่น กฎหมายผังเมือง 
กฎหมายควบคุมอาคาร เป็นต้น  

   - แนวคิดเรื่อง กิจการเพื่อสังคม (Social Enterprise) 

   - แนวคิดเรื่ององค์ประกอบชุมชน 

   - แนวคิดเรื่อง The Neighborhood Unit 

3.5 การวิเคราะห์และจ าแนกผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

 ในขั้นตอนการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผู้วิจัยใช้การสัมภาษณ์ ( Interview) และการ
ประชุมกลุ่ม (focus group interview) เพ่ือระดมสมอง โดยเชิญผู้รับผิดชอบโครงการของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ทั้งในระดับเจ้าหน้าที่ผู้รับผิดชอบโครงการ หัวหน้าโครงการ และผู้บริหาร
ระดับนโยบาย เพ่ือวิเคราะห์และจ าแนกกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

รูปภาพที่ 10 แสดงขั้นตอนการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

 
 ที่มา : ผู้วิจัย ดัดแปลงจาก เสาวคนธ์ สุดสวาท, นิตยา เมี้ยนมิตร และคณะ 
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ขั้นที่ 1 เลือกผู้ก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการและสัมภาษณ์ 

 เพ่ือให้การวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียมีความน่าเชื่อถือ ผู้วิจัยได้คัดเลือกผู้ก าหนดผู้มีส่วนได้
ส่วนเสีย จากการสัมภาษณ์ผู้รับผิดชอบโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ซึ่งเป็นผู้ที่มีส่วน
เกี่ยวข้องโดยตรงกับการด าเนินงานพัฒนาโครงการ ประกอบไปด้วย 

  1) หัวหน้าฝ่ายบริหารงานชุมชน (ผู้บริหารระดับนโยบาย) 

  2) หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4 (หัวหน้าโครงการ) 

   3) หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน 11 (ผู้รับผิดชอบโครงการหลัก)  

  4) เจ้าหน้าที่ผู้รับผิดชอบโครงการ (ผู้ดูแลโครงการ) 

 ท าการสัมภาษณ์ (Interview) ผู้ก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย โดยใช้แบบสัมภาษณ์ (A 1) 
(รายละเอียดแบบสัมภาษณ์ A 1 อยู่ในภาคผนวก) โดยสัมภาษณ์เป็นรายบุคคล เพ่ือให้ระบุว่าใครคือ 
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต  

ขั้นที่ 2 จัดประชุมกลุ่มเพื่อระดมสมองในการคัดเลือกผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

 โดยจัดการประชุมกลุ่ม (focus group interview) ผู้ก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ทั้ง 4 ท่าน
ประกอบไปด้วย 

  1) หัวหน้าฝ่ายบริหารงานชุมชน (ผู้บริหารระดับนโยบาย) 
  2) หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4 (หัวหน้าโครงการ) 
   3) หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน 11 (ผู้รับผิดชอบโครงการหลัก)  
  4) เจ้าหน้าที่ผู้รับผิดชอบโครงการ (ผู้ดูแลโครงการ) 
 เพ่ือระดมสมอง ความคิดเห็นในการน าเสนอรายชื่อกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย จากข้อมูลสรุป
รายชื่อผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่ได้จากการสัมภาษณ์ โดยจัดประชุมเมื่อวันที่ 20 ธันวาคม 2559 ณ กอง
โครงการชุม 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน 

ขั้นที่ 3 จ าแนกและแยกประเภทผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่เกี่ยวข้องกับโครงการ 

  ในการประชุมระดมสมองของผู้ก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วยเสีย ได้มีการจ าแนกและแยกประเภท
ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย โดยให้ผู้ก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ได้แลกเปลี่ยนข้อคิดเห็น และใช้เกณฑ์ใน
การจ าแนกกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ประกอบไปด้วย 

  - นโยบายหลักของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
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  - นโยบายในการพัฒนาพ้ืนที่โซน B โครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 

  - พิจารณาถึงผลประโยชน์และผลกระทบของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

  - พิจารณาอ านาจและอิทธิพลของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

  - การจัดล าดับความส าคัญของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย  

 โดยกระบวนการสามารถสรุปกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียออกเป็น 2 กลุ่มดังนี ้

  1) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary stakeholder) 

  2) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder)  

ขั้นที่ 4 สอบทานความถูกต้อง โดยผู้บริหารระดับนโยบายของส านักงานทรัพย์สินฯ  

 ผู้วิจัยได้น าผลการจ าแนกผู้มีส่วนได้ส่วนเสียจากขั้นที่ 3 กลับไปสอบทานกับหัวหน้าฝ่าย
บริหารงานชุมชน (ผู้บริหารระดับนโยบาย) หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4 (หัวหน้าโครงการ) หัวหน้า
แผนกโครงการชุมชน 11 (ผู้รับผิดชอบโครงการหลัก)  

ขั้นที่ 5 สรุปผลการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

จากกระบวนการวิเคราะห์กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและจากการจ าแนกและแยกประเภทของผู้มีส่วนได้
ส่วนเสียต่อการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต สามารถสรุปกลุ่มผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสียออกเป็น 2 กลุ่มดังนี ้1) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary stakeholder) และ
2) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder)  ดังแสดงในตารางที่ 12 

ตารางท่ี 11 แสดงการจ าแนกผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต  
ล าดับ กลุ่มผู้มสี่วนได้ส่วนเสีย ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
1. 
 

กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง 
(primary stakeholder) 
 

ส านักงานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย ์ในฐานะเจ้าของที่ดินและ 
ผู้ด าเนินโครงการ 

ผู้อยู่อาศัยในพื้นที่โครงการ อาคาร 26 – 7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN (โครงการลุมพินีเพลส พระราม 4 – รัชดาภิเษก) 

ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง  

2. กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม 
(secondary stakeholder) 

หน่วยงานภาคี กรุงเทพมหานคร ส านักงานเขตคลองเตย 

ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน อาคาร FYI Center 

ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ตลาดสดคลองเตย 

ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ศูนย์การประชุมแหง่ชาติสิริกิติ์  

ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT (สถานีศูนยก์ารประชุมแห่งชาติสิริกิติ์) 

ประชาชนทั่วไป และผู้ที่สัญจรในพื้นที ่

ที่มา : ผู้วิจัย 
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3.6 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 ในการวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้แบ่งกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษาออกเป็น 2 กลุ่ม ซึ่งเป็นผลที่ได้
จากขั้นตอนในการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียคือ  

  1) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary stakeholder) และ  

  2) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder)  

 ในการก าหนดขนาดกลุ่ มตัวอย่ างของกลุ่ มผู้ มีส่ วนได้ส่ วนเสียโดยตรง ( primary 
stakeholder) ซึ่งมีจ านวนประชากร 3,141 คน46 ผู้วิจัยใช้สูตรของทาโร่ ยามาเน่ (Taro Yamane)  
ที่ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 ได้ขนาดกลุ่มตัวอย่างจ านวน 355 คน จากนั้นด าเนินการสุ่มตัวอย่าง
ด้วยวิธีการสุ่มอย่างง่ายตามสัดส่วน ซึ่งจ าแนกได้เป็น  3 กลุ่มย่อยได้แก่  

  1) ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่โครงการอาคาร 26-7 ชั้น  

  2) ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่ โครงการลุมพินี เพลสพระราม 4 – รัชดาภิ เษก (LPN)                
  3) ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียงพ้ืนที่โครงการ 

ตารางท่ี 12 แสดงที่ตั้งโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 
กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง จ านวนประชากรทั้งหมด จ านวนที่แจกแบบสอบถาม 

ผู้อยู่อาศัยในอาคาร26 – 7 ชั้น 1,487 168 

ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN 288 33 

ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง 1,371 154 

รวม 3,146 355 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 ทั้งนี้ กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder) ซึ่งเป็นกลุ่มผู้ใช้งานและ
ท างานโดยรอบพื้นท่ี ประกอบด้วย  

  - อาคาร FYI CENTER  

  - ตลาดคลองเตย  

  - ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์  

                                                           

 46  ข้อมูลจากการส ารวจปี 2559 กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน  
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  - ประชาชนทั่วไป ผู้ที่สัญจรไปมาในพื้นที ่ 

  - ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT (สถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์)  

เนื่องจากไม่ทราบขนาดประชากรที่แน่นอน ผู้วิจัยจึงค านวณขนาดของกลุ่มตัวอย่างแบบใช้สูตร         
ไม่ทราบจ านวนประชากร ดังนั้นขนาดตัวอย่าง สามารถค านวณได้โดยก าหนดระดับค่าความเชื่อมั่น
ร้อยละ 95 และระดับค่าความคลาดเคลื่อนร้อยละ 547 [35] ซึ่งจะต้องใช้ขนาดตัวอย่างอย่างน้อย 323
ตัวอย่าง โดยมีความผิดพลาดไม่เกินร้อยละ 5 ที่ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 แต่เนื่องจากการเก็บ
แบบสอบถามในเบื้องต้น สามารถเก็บแบบสอบถามได้จ านวน 187 ตัวอย่าง ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 57.90 
ของจ านวนกลุ่มตัวอย่าง ในทางสถิติถือว่ากลุ่มแบบสอบถามดังกล่าว สามารถอนุมานเป็นตัวแทนของ
กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder) ได ้

3.7 การสร้างแบบสอบถาม (Questionnaire) 

 เพ่ือหาความต้องการและวัตถุประสงค์ในการก าหนดการใช้พ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะของ
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผู้วิจัยได้ใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยอาศัยการ
ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องเพ่ือให้ได้ข้อค าถามที่สอดคล้องและครอบคลุมวัตถุประสงค์ของ
งานวิจัย โดยแบ่งแบบสอบถามตามประเภทกลุ่มตัวอย่าง ดังนี้ 

 3.7.1 แบบสอบถาม  (RS 2.1)  ส าหรับกลุ่ มผู้ มี ส่ วนได้ส่ วน เสี ย โดยตรง  (primary 
stakeholder) จะแบ่งออกเป็น 3 ส่วนคือ  

   ส่วนที่ 1 ลักษณะทางสังคมของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ 
สถานะผู้ตอบแบบสอบถาม กลุ่มผู้อาศัย สถานภาพการอยู่อาศัย ระยะเวลาในการอยูอาศัย จ านวน   
ผู้อยู่อาศัยในครอบครัว ระดับการศึกษาสูงสุด 

   ส่วนที่ 2 สภาพเศรษฐกิจ ได้แก่ การประกอบอาชีพ รายได้ครัวเรือน               
ภาวะด้านเศรษฐกิจในครัวเรือนเป็นอย่างไร  

   ส่วนที่ 3 ความต้องการในการก าหนดการใช้พ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ 
ได้แก่ ความต้องการเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือประกอบกิจกรรมด้านใด วัตถุประสงค์ที่ต้องการให้มีกิจกรรม 
บทบาทของผู้ตอบแบบสอบถามต่อกิจกรรม การล าดับความส าคัญความต้องการขององค์ประกอบ 
ความต้องการลักษณะหรือรูปแบบของการพัฒนา วิธีด าเนินงานและการดูแลรักษา ความต้องการ           
ในการประกอบอาชีพ ประเภทอาชีพ ความสามารถในการจ่ายค่าบริหารจัดการต่อเดือน 

                                                           

 47 กลัยา วาณิชย์บญัชา 2548 : 28 
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 3.7.2 แบบสอบถาม  (RS 2.2) ส าหรับกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม ( secondary 
stakeholder) จะแบ่งออกเป็น 3 ส่วนคือ  

   ส่วนที่ 1 ลักษณะทางสังคมของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ 
สถานะผู้ตอบแบบสอบถาม กลุ่มผู้ ใช้ งาน -ท างานโดยรอบพ้ืนที่  ช่วงเวลาใช้งาน -ท างาน               
ระดับการศึกษาสูงสุด 

   ส่วนที่ 2 สภาพเศรษฐกิจ ได้แก่ การประกอบอาชีพ รายได้ต่อเดือน               
ภาวะด้านเศรษฐกิจของผู้ตอบแบบสอบถามเป็นอย่างไร  

   ส่วนที่ 3 ความต้องการในการก าหนดการใช้พ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ 
ได้แก่ ความต้องการเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือประกอบกิจกรรมด้านใด วัตถุประสงค์ที่ต้องการให้มีกิจกรรม 
บทบาทของผู้ตอบแบบสอบถามต่อกิจกรรม การล าดับความส าคัญความต้องการขององค์ประกอบ  

(รายละเอียดแบบสอบถาม RS 2.1 และ RS 2.2 อยู่ในภาคผนวก)   

3.8 การสร้างแบบสัมภาษณ์ (Interview)  

 เป็นการสัมภาษณ์รายบุคคล โดยผู้วิจัยได้สร้างแบบสัมภาษณ์ประกอบด้วยข้อมูลในเบื้องต้น
และนโยบายการด าเนินโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต  

 3.8.1 แบบสัมภาษณ์ (PS 12) โดยเป็นการสัมภาษณ์ผู้บริหารระดับสูงและระดับกลางของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยแบ่งเป็นประเด็นการสัมภาษณ์ได้ดังนี้ 

 - นโยบายการด าเนินงานของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ที่ผ่านมาในอดีตและปัจจุบัน 

 -  ข้อคิดเห็น ความต้องการ และข้อเสนอแนะต่อการพัฒนาพ้ืนที่ส าหรับใช้ประโยชน์            
เพ่ือสาธารณะ โครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต  

(รายละเอียดแบบสัมภาษณ์ PS 12 อยู่ในภาคผนวก) 

 3.8.2 แบบสัมภาษณ์ (RS 2) หน่วยงานภาคีส านักงานเขตคลองเตย โดยเป็นการสัมภาษณ์
หัวหน้าฝ่ายพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม ส านักงานเขตคลองเตย โดยมีหัวข้อการสัมภาษณ์ดังนี้ 

 -  ข้อคิดเห็น ความต้องการ และข้อเสนอแนะต่อการพัฒนาพ้ืนที่ส าหรับใช้ประโยชน์            
เพ่ือสาธารณะ โครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต  

(รายละเอียดแบบสัมภาษณ์ RS 2 อยู่ในภาคผนวก) 
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3.9 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 เนื่องจากกลุ่มตัวอย่างมีความหลากหลาย ผู้วิจัยจึงมีผู้ช่วยวิจัยจ านวน 5 คน ในการส ารวจ
ข้อมูลโดยใช้แบบสอบถาม ทั้งนี้ ผู้วิจัยและผู้ช่วยวิจัยได้ปฏิบัติงานในต าแหน่งเจ้าหน้าที่บริหารชุมชน         
ที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ จึงมีความคุ้นเคยกับพ้ืนที่โครงการและกลุ่มตัวอย่างใน
ระดับหนึ่ง โดยมีขั้นตอนดังนี้ 

 1) จัดประชุมชี้แจงท าความเข้าใจให้กับทีมผู้ช่วยวิจัยจ านวน 5 คน ได้เข้าใจในเนื้อหา
วัตถุประสงค์และองค์ประกอบของแบบสอบถามที่จะลงพ้ืนที่เพ่ือส ารวจข้อมูล พร้อมจัดเตรียม
อุปกรณ์ ดินสอ ปากกา สมุดจดบันทึก กล้องถ่ายภาพ แผนที่  

 2) การก าหนดตารางลงส ารวจข้อมูล และจัดเตรียมยานพาหนะในการเดินทาง โดยในวัน
จันทร์ – ศุกร์ ก าหนดช่วงเวลาในการส ารวจระหว่างเวลา 18.00 น. ถึง 22.00 น. วันเสาร์ – อาทิตย์ 
และวันหยุดราชการ ก าหนดช่วงเวลาในการส ารวจระหว่างเวลา 09.00 น. ถึง เวลา 16.00 น. 
เนื่องจากเป็นช่วงเวลาที่กลุ่มตัวอย่างจะอยู่อาศัยในที่พักอาศัย 

 3) ประสานงานนัดหมายและประชาสัมพันธ์ให้กลุ่มตัวอย่างได้รับทราบระยะเวลาในการลง
พ้ืนที่เพ่ือจัดเก็บข้อมูล พร้อมเชิญชวนให้ความร่วมมือในการตอบแบบสอบถาม โดยการใช้เครื่อง
กระจายเสียงตามสายของอาคาร 26 - 7 ชั้น โครงการคลองไผ่สิงโต รวมถึงการติดประกาศ
ประชาสัมพันธ์ตามจุดและสถานที่ท่ีมีผู้คนสัญจรไปมา 

 4) การลงพ้ืนที่จัดเก็บข้อมูล โดยใช้วิธีการตั้งโต๊ะ และการยื่นแบบสอบถามตามปกติ  

 5) ในการส ารวจข้อมูลครั้งที่ 1 และครั้งที่ 2 ผู้วิจัยใช้วิธีการจัดประชุมรวมกลุ่มของผู้ที่จะ 
ตอบแบบสอบถามกลุ่มละ 6 คน โดยให้ผู้ช่วยวิจัยแนะน าและชี้แจงกับผู้ตอบแบบสอบถาม แบบตัวต่อตัว
ในขั้นตอนการตอบแบบสอบถาม เพ่ือให้ผู้ช่วยวิจัยได้เห็นถึงข้อจ ากัดและปัญหาในขั้นตอนการตอบ
แบบสอบถาม และหาแนวทางในการแก้ไขให้เหมาะสมและสอดคล้องตามสถานการณ์  

 6) เมื่อเก็บข้อมูลค่อนข้างสมบูรณ์แล้ว ตรวจสอบความครบถ้วนของข้อมูลอีกครั้ง 

 7) ลงข้อมูลในโปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ (Statistical Package) โดยใช้โปรแกรม SPSS 
(Statistical Package for the Social Sciences) เพ่ือเตรียมประมวลผลต่อไป 
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รูปภาพที่ 11 การลงพ้ืนที่จัดเก็บข้อมูลกับกลุ่มตัวอย่าง 
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : ผู้วิจัย 

3.10 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 น าข้อมูลที่ได้จากการสอบถามกลุ่มตัวอย่างมาวิเคราะห์ ด้วยโปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ 
(Statistical Package) โดยใช้ โปรแกรม SPSS (Statistical Package for the Social Sciences)  
โดยประมวลผลข้อมูลทางสถิติ ใช้สถิติมูลฐาน อาทิ ค่าความถ่ี (Frequency) ค่าร้อยละ (Percentage) 
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3.11 การสรุปผลและข้อเสนอแนะ 

 ท าการสรุปผลข้อมูลที่ได้จากการศึกษาความต้องการในองค์ประกอบเบื้องต้นของการพัฒนา
พ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโตน าไปสู่
ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยในครั้งนี้ 

3.12 ขั้นตอนการวิจัย 

 สามารถสรุปขั้นตอนการด าเนินงานได้ตามแผนภาพขั้นตอนการวิจัยดังแสดงในรูปภาพที่ 10 ดังนี้ 

รูปภาพที่ 12 แผนภาพขั้นตอนการวิจัย 

 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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3.13 แผนงานการวิจัย 

 ผู้วิจัยใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานวิจัยจนแล้วเสร็จรวมระยะเวลาทั้งสิ้นจ านวน 19 เดือน 
โดยมีรายละเอียดของแผนงานขั้นตอนการด าเนินงานวิจัยดังแสดงได้ตามตารางที่ 12 

ตารางท่ี 13 แสดงแผนงานการวิจัย 

 

ที่มา : ผู้วิจัย 

3.14 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 

 จากการด าเนินงานวิจัยพบข้อจ ากัดหลายด้าน เช่น กลุ่มผู้อยู่อาศัยดังกล่าวส่วนใหญ่ต้อง
เดินทางไปประกอบอาชีพนอกพ้ืนที่ ในช่วงเวลากลางวัน จะอยู่บ้านในช่วงเย็นถึงเวลา 22.0 น. และ
ช่วงวันเสาร์อาทิตย์ ท าให้ต้องใช้ระยะเวลาในการเก็บข้อมูลที่เพ่ิมมากขึ้น 

 ข้อจ ากัดที่พบในประเด็นต่อมาคือการเข้าถึงกลุ่มตัวอย่าง ในส่วนของผู้อยู่อาศัยในชุมชน
ข้างเคียง ซึ่งบางส่วนมีสถานะเป็นผู้อยู่อาศัยที่ไม่มีสัญญาเช่า (บุกรุก) ในการลงพ้ืนที่ของผู้วิจัยท าให้  
ผู้อยู่อาศัยเกิดความหวาดระแวงคิดว่าเป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐในการมาหาข้อมูลเพ่ือด าเนินการโยกย้าย 
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ผู้อยู่อาศัยออกจากพ้ืนที่ ผู้วิจัยจึงต้องใช้ระยะเวลาในการสร้างความไว้วางใจและความเข้าใจให้ผู้อยู่
อาศัยได้รับทราบถึงวัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

 ในส่วนของกลุ่มตัวอย่าง กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม มีความหลากหลาย และกลุ่ม
ดังกล่าวส่วนใหญ่มีวิถีชีวิตที่เร่งรีบ จึงท าให้ไม่มีเวลาในการให้สัมภาษณ์ อีกทั้ง ในส่วนของผู้ใช้งาน
และท างานในอาคาร FYI Center เนื่องจากการบริหารจัดการอาคารมีมาตรการควบคุมในด้านระบบ
ความปลอดภัย ในการเข้าเก็บข้อมูลกับกลุ่มตัวอย่างในส่วนดังกล่าวนอกจากต้องมีหนังสือขออนุญาต
กับผู้จัดการอาคารแล้ว ยังจ าเป็นต้องอาศัยความสัมพันธ์และช่องทางอ่ืน ๆ ในการเข้าเก็บข้อมูล 

 ผู้วิจัยใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานทั้งสิ้น 19 เดือน นับตั้งแต่การศึกษาเอกสารและนโยบาย
ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ การศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง การส ารวจ
สภาพโดยรอบของโครงการ ทั้งนี้ เกิดความล่าช้าในขั้นตอนของการแจกแบบสอบถาม  เนื่องจากการ
เข้าถึงกลุ่มตัวอย่างมีความล าบาก เพราะกิจวัตรประจ าวันของคนในชุมชนเมืองมีความเร่งรีบท าให้ไม่
มีเวลาในตอบแบบสอบถาม ซึ่งถือเป็นปัจจัยภายนอกที่ยากต่อการควบคุม จึงท าให้การเก็บข้อมูลไม่
เป็นไปตามระยะเวลาที่ก าหนด ส่งผลให้ขั้นตอนต่าง ๆ ล่าช้าตามไปด้วย ทั้งการรวบรวมวิเคราะห์
ข้อมูลเพื่อสรุปผลการศึกษา การจัดท ารูปเล่ม และการจัดเตรียมข้อมูลเพื่อน าเสนอ  
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บทที่ 4 
ลักษณะของแปลงที่ดินโครงการและพื้นที่โดยรอบ 

4.1 ที่ตั้งโครงการและสภาพแวดล้อมโครงการในระดับพื้นที่  

 พ้ืนที่ศึกษาในงานวิจัยนี้ คือ พื้นที่โซน B เป็นพ้ืนที่ส่วนหนึ่งของโครงการพัฒนาพ้ืนที ่10 ไร่คลอง
ไผ่สิงโต เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร (พ้ืนที่ 10–0–93.51 ไร่) ต้ังอยู่บนโฉนดที่ดินเลขที่ 2411 เลขที่ดิน 
5746 เป็นที่ดินของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ซ่ึงเป็นพ้ืนที่ส่วนหนึ่งตามแนวทางการพัฒนา
ในโครงการซุปเปอร์บล็อค ปัจจุบันพ้ืนที่โซน B เป็นพ้ืนที่ว่างเพ่ือรอการพัฒนา ตั้งอยู่บริเวณถนนพระราม
ที่ 4 ใกล้สี่แยก ณ ระนอง (พระราม 4-รัชดาฯ) เขตคลองเตย และตั้งอยู่ขนานไปกับซอยไผ่สิ งห์โต             
โดยโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโตมีนโยบายแบ่งพ้ืนที่พัฒนาออกเป็น 3 พ้ืนที่ ดังนี้ 

 1. พ้ืนที่โซน A: เนื้อท่ี 595.26 ตารางวา มีนโยบายพัฒนาเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยรองรับผู้เช่าเดิม 
โดยปัจจุบัน บริษัท แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) เช่าพัฒนาอาคารชุดที่พักอาศัย 

 2. พ้ืนที่โซน B: เนื้อท่ี 979.30 ตารางวา มีนโยบายพัฒนาเพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

 3. พ้ืนที่ โซน C: เนื้อที่  2 ,518.95 ตารางวา  มีนโยบายพัฒนาเพ่ือให้สอดคล้องกับ
สภาพแวดล้อมและเศรษฐกิจโดยรอบ เพ่ือรองรับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ (พัฒนาเชิงพาณิชย์) 

รูปภาพที่ 13 แสดงที่ตั้งพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 

ที่มา : กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
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อาณาเขตติดต่อของพื้นที่โซน B 

 ทิศเหนือ ติดพ้ืนที่โซน A – อาคารชุดพักอาศัย 26 ชั้น (อาคารทรัพย์สิน 26-7 ชั้น) 
   และอาคารชุดพักอาศัยโครงการลุมพินีเพลส (พระราม 4–รัชดาภิเษก) 
 ทิศตะวันออก ติดพ้ืนที่โซน A –อาคารชุดพักอาศัย 7 ชั้น (อาคารทรัพย์สิน 26-7 ชั้น) 
 ทิศใต ้  ติดพ้ืนที่โซน C ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 
 ทิศตะวันตก ติดซอยและคลองไผ่สิงหโ์ต อาคารส านักงานโครงการ FYI 
อาณาเขตติดต่อของโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 

 ทิศเหนือ  ติดซอยไผ่สิงห์โต, รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 
   และท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทย 
 ทิศตะวันออก ติดที่ดินเอกชนพักอาศัยและประกอบกิจการ ประเภทบ้านพักอาศัย  
   ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ 2-4 ชั้น และอาคารพักอาศัยรวม 5-6 ชั้น 
 ทิศใต ้  ติดถนนพระราม 4 ตรงข้ามเป็นตลาดตลาดคลองเตย 
 ทิศตะวันตก ติดซอยและคลองไผ่สิงหโ์ต อาคารส านักงานโครงการ FYI ถนนรัชดาภิเษก 
   ตรงข้ามเป็นที่ดินทรัพย์สินฯ ตลาดหลักทรัพย์ฯ ศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 
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4.2 รูปร่างแปลงท่ีดินและสภาพพื้นที่ศึกษา 

รูปภาพที่ 14 แสดงรูปแปลงที่ดินและสภาพที่ดิน 

ที่มา : กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน (ดัดแปลง ; ผู้วิจัย) 

 พ้ืนที่โซน B เป็นที่ว่างตั้งอยู่ตรงกลางโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ถูกโอบล้อม
ด้วยอาคาร 26 ชั้น ทางทิศเหนือและอาคาร 7 ชั้น ทางทิศตะวันออก และซอยคอนกรีตกว้าง 4 เมตร
ที่ชุมชนข้างเคียงใช้สัญจรมาตั้งแต่ดั้งเดิม ด้านหน้าพ้ืนที่ทางทิศตะวันตกติดซอยไผ่สิงห์โต (กว้าง 7 
เมตร) และคลองไผ่สิงห์โต (กว้าง 8 เมตร) ขนานไปกับซอยความยาว 107.05 เมตร เป็นด้านที่
สามารถเปิดทางเข้าออกได้ 

 สภาพแวดล้อมเดิมของพ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นบ้านเรือนไม้พักอาศัยค่อนข้างแอดอัด ปัจจุบันได้มี
การรื้อย้ายผู้อยู่อาศัยออกจากพ้ืนที่ จึงเป็นพื้นที่โล่งเพ่ือรอการพัฒนา 

 จากรูปร่างแปลงที่ดินและสภาพแวดล้อมที่ตั้ง พบว่า ทัศนียภาพของพ้ืนที่พัฒนาถูกบดบัง
ด้วยอาคารที่อยู่โดยรอบ จึงควรสร้างทัศนียภาพของพ้ืนที่เอง 
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รูปภาพที่ 15 สภาพความเป็นอยู่ของชุมชนและสภาพเศรษฐกิจประชากร 

 

 

ที่มา : กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 ความเป็นอยู่ของชุมชนที่อยู่ในพ้ืนที่ศึกษา (โซน B) มีลักษณะอยู่กันเป็นครอบครัว เนื่องจาก
อยู่อาศัยในพื้นทีม่าอย่างยาวนาน 

 สภาพเศรษฐกิจของประชากรที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่ศึกษา (โซน B) ส่วนใหญ่ท างานรับจ้าง 
ค้าขายในตลาดคลองเตยและบริเวณโดยรอบ 
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รูปภาพที่ 16 สภาพแวดล้อมโดยรอบพ้ืนที่ศึกษา 

 
มุมมองริมถนนพระราม 4 

 
ซอยไผ่สิงห์โต 

 
ซอยไผ่สิงห์โต 

 
ซอยไผ่สิงห์โต 

 
ซอยไผ่สิงห์โต-ด้านหลัง 

 
แยก ณ ระนอง      ถนนรัชดาภิเษก  ท่ีมา : Google eart 

FYI Center 

ซอยไผ่สิงห์โต 

FYI Center 

FYI Center FYI Center อาคาร 26 ช้ัน 

อาคาร 26 ช้ัน 

อาคาร 7 ช้ัน 

ZONE A - คอนโดลุมพิน ี

ZONE B 
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4.3 การใช้ประโยชน์ที่ดินพื้นที่โดยรอบ 

รูปภาพที่ 17 การใช้ประโยชน์ที่ดินของพื้นที่โดยรอบโครงการ 

 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินพ้ืนที่โดยรอบมีการเปลี่ยนแปลงจากที่อยู่อาศัยเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม
มากขึ้นเนื่องจากการขยายตัวของเมือง พ้ืนที่อยู่อาศัยจากเดิมที่มีความหนาแน่นปานกลางเริ่มมีความ
หนาแน่นมากเนื่องจากมีระบบขนส่งทางรางเข้าถึงพ้ืนที่โดยรอบโครงการ โดยมีแนวโน้มเปลี่ยนจาก
แนวราบเป็นแนวสูง พ้ืนที่โดยรอบมีศักยภาพในการพัฒนา เริ่มมีการเปลี่ยนแปลงและรอโอกาสในการ
พัฒนา เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงข้อก าหนดทางกฎหมาย  
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4.3 โครงข่ายการสัญจรและการเข้าถึงพ้ืนที่โครงการ 

รูปภาพที่ 18 แสดงโครงข่ายการสัญจรโดยรอบพ้ืนที่ 

 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 ที่ตั้งพ้ืนที่ศึกษาสามารถเข้าถึงพ้ืนที่สะดวกสบาย จากโครงข่ายการสัญจรทั้ง 3 ระบบ คือ 

 1. โครงข่ายถนน  

  1.1 ถนนหลัก ได้แก่ 

  - ถนนพระราม 4 ผ่านด้านหน้า (ทิศใต้) ของพ้ืนที่โซน C: สามารถเปิดทางเข้า-ออก
สู่พื้นที่โซน C ให้ผ่านเข้าไปยังพื้นท่ีโซน B 

  - ถนนรัชดาภิเษก ผ่านด้านทิศตะวันตกของโครงการ: มาสามารถเข้าถึงโครงการได้โดยตรง 

  1.2 ถนนรอง ได้แก่  

  - ซอยไผ่สิงห์โต ผ่านด้านหน้าข้าง (ทิศตะวันตก) ของพ้ืนที่ศึกษาโซน B: เป็นส่วน
หนึ่งของที่ดินโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต สามารถเปิดทางเข้า-ออกสู่พ้ืนที่โซน B ได้
โดยตรง 

  - ถนนและซอยอ่ืนที่ไม่ผ่านพ้ืนที่โดยตรง อาทิ ถนนพระราม 3 ถนนสุขุมวิท          
ซอยสุขุมวิท 22, 24 ถนนสุนทรโกษา ถนนเกษมราษฎร์ ทางพิเศษเฉลิมมหานคร 
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 2. โครงข่ายขนส่งมวลชนระบบราง: ทั้ง 4 สาย สามารถเดินทางมายังพ้ืนที่ศึกษาได้โดยสถานี
หลัก คือ สถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 

  - รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) - สถานีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 

  - รถไฟฟ้าสายสุขุมวิท (BTS) - เปลี่ยนเข้าสู่ MRT สถานีสุขุมวิท-ศูนย์สิริกิติ์ 

  - รถไฟฟ้าสายสีลม (BTS) - เปลี่ยนเข้าสู่ MRT สถานีสีลม-ศูนย์สิริกิติ์ 

  - รถไฟฟ้า Airport Link - เปลี่ยนเข้าสู่ MRT สถานีเพชรบุรี-ศูนย์สิริกิติ์ 

 3. โครงข่ายขนส่งมวลชนระบบถนน 

  - รถโดยสารประจ าทาง: มีป้ายรถเมล์ด้านหน้าถนนพระราม 4, ฝั่งตลาดคลองเตย, 
บริเวณสถานี MRTศูนย์สิริกิติ์ 

4.3.1 การเข้าถึงพ้ืนที่ศึกษา (พื้นที่โซน B) 

รูปภาพที่ 19 แสดงการเดินทางเข้าถึงพ้ืนที่ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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 การเข้าถึงพ้ืนที่สามารถเข้าถึงพ้ืนที่โซน B ได้ดังนี้ 

 1. ทางถนน  

 - จากถนนพระราม 4, ถนนรัชดาภิเษกและถนนพระราม 3 โดย -> ซอยไผ่สิงห์โต ->พ้ืนที่
โซน B (ดังทิศทางที่แสดงในภาพที่ 19) จึงควรมีการค านึงถึงปัญหาการจราจรที่อาจจะเกิดขึ้น 
เนื่องจากซอยไผ่สิงห์โตมีความกว้างเพียง 7 เมตรและเป็นเส้นทางลัดไปถนนสุขุมวิทได ้

 2. ทางรถไฟฟ้ามหานคร 

 - โดยการเดินจากสถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติ เข้าทางด้านหลังโครงการ (ผ่านพ้ืนที่โซน A) 
จึงควรปรับภูมิทัศน์และจัดให้มีทางเท้าเข้าสู่พ้ืนที่พัฒนาได้สะดวกข้ึน 

 3. การเดินเท้าจากทางเท้าและรถโดยสารประจ าทาง 

 - เข้าถึงพ้ืนที่ได้จากซอยไผ่สิงหโ์ต จึงควรมีการปรับภูมทัศน์ซอยและคลองไผ่สิงห์โตควบคู่กับ
การพัฒนาพื้นที่  

 - เชื่อมทางเข้ามาจากพ้ืนที่โซน C จึงควรพัฒนาให้พื้นที่โซน B และ C ให้มีการเชื่อมต่อหรือมี
ความต่อเนื่องกัน 
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4.4 องค์ประกอบชุมชนและสาธารณูปโภคโดยรอบโครงการ 

รูปภาพที่ 20 แสดงสาธารณูปโภคโครงการ 

 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 จากการส ารวจ สังเกต และศึกษาเอกสารเกี่ยวกับแผนผังและภาพถ่ายทางอากาศพ้ืนที่
โดยรอบในระยะการเดิน 5 นาที (1.7 ก.ม.) พบว่ามีองค์ประกอบชุมชนและสาธารณูปโภคทั้ง 10 
ประการตามแนวคิดทฤษฎีองค์ประกอบชุมชนอย่างครบถ้วนในพ้ืนที่ ดังนี้  

 1. กิจกรรมเชิงพาณิชย์ ได้แก่ ร้านค้าย่อย ตลาด ศูนย์การค้าและธนาคาร 

 - ร้านค้าย่อยและธนาคาร มีกระจายตัวไปตามแหล่งชุมชนบริเวณริมถนนพระราม 4 

 - ตลาด: พ้ืนที่ตั้งอยู่ใกล้ตลาดขนาดใหญ่ที่ส าคัญ ได้แก่ ตลาดสดคลองเตย ตลาดปีนัง 

 - ศูนยก์ารค้า เช่น เทสโก้ โลตัส บิ๊กซี (ไฮเปอร์มารเก็ต) สวนเพลิน เค วิลเลจ (คอมมูนิตี้ 
มอลล์) เอ็ม ควอเทีย (ห้างสรรพสินค้า) 

 2. สถานศึกษาและสถานรับเลี้ยงเด็ก  

 - สถานศึกษา มีหลายแห่งที่ส าคัญได้แก่ โรงเรียนคลองเตยวิทยา โรงเรียนสายน้ าผึ้ง-สายน้ า
ทิพย์ โรงเรียนพระหฤทัยคอนแวนต์ โรงเรียนขจรศึกษา 

 - สถานรับเลี้ยงเด็ก มีกระจายอยู่ทั่วไปตามแหล่งชุมชน เช่น ชุมชนคลองเตย ซ.สุขุมวิท 22, 24 
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 3. ส านักบริการชุมชน ได้แก่  

 - ป้อมและสถานีต ารวจ และสถานีดับ กระจายตัวอยู่ตามแหล่งชุมชน สถานที่ส าคัญหรือ
บริเวณจุดควบคุมการจราจร เช่นสถานีต ารวจคลองเตย สถานีดับเพลิงบ่อนไก่ 

 - หน่วยงานอ่ืนๆ ได้แก่ สถานีการไฟฟ้านครหลวงคลองเตย โรงงานยาสูบ ส านักงาน
สรรพากรเขตคลองเตย กรมศุลกากร 

 4. บริการสื่อสาร ได้แก่ ไปรษณีย์ โทรศัพท์ เช่น ที่ท าการไปรษณีย์คลองเตย 

 5. ศูนย์ชุมชนและศูนย์ประกอบอาชีพ กระจายอยู่ในพ้ืนที่แหล่งชุมชน หรือชุมชนแออัด 
เช่น ศูนย์ชุมชนคลองเตย ศูนย์วิชาชีพ กทม.ในชุมชนบ่อนไก่ 

 6. สถานพยาบาล ส่วนใหญ่เป็นโรงพยาบาลรัฐ เช่น โรงพยาบาลโรงงานยาสูบ ส านักแพทย์
และอนามัย (สหคลินิก) การท่าเรือแห่งประเทศไทย ศูนย์บริการสาธารณะสุข 41  

 7. สวนสาธารณะและสนามกีฬา ที่ตั้งโครงการอยู่ใกล้สวนสาธารณะที่ส าคัญของเมืองหลาย
แห่ง ได้แก่ สวนเบญจกิติ สวนลุมพินี สวนเบญจศิริ สโมสรการท่าเรือ ศูนย์กีฒาเยาวชนชุมชน
คลองเตย 

 8. บริการขนส่งมวลขน ที่ส าคัญคือ รถไฟฟ้าใต้ดิน MRT (สถานีศูนย์สิริกิต์และคลองเตย) 
รถโดยสารประจ าทาง และใกล้สถานีขนส่งเอกมัย 

รูปภาพที่ 21 แสดงองค์ประกอบชุมชนและสาธารณูปโภคโดยรอบ 

 

 
กิจกรรมเชิงพาณิชย์ 
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สถานศึกษา 

 

 
ส านักบริการชุมชน 

 
สวนสาธารณะ 

ที่มา : ผู้วิจัย, www.Google.com 
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4.5 ที่ตั้งโครงการในระดับย่าน 

 4.5.1 การใช้ประโยชน์ที่ดินของย่าน 

รูปภาพที่ 22 แผนที่แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2556 

 
 

ที่มา : กองวางผังพัฒนาเมือง ส านักผังเมืองกรุงเทมหานคร (ดัดแปลง) 

 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินของ “เขตคลองเตย” บริเวณโดยรอบพ้ืนที่ศึกษา แบ่งได้ 3 
ประเภทหลัก คือ 

1. พ้ืนที่ประเภทพาณิชยกรรม: อยู่บริเวณถนนเส้นหลัก ได้แก่ 

 1.1 พ้ืนที่ริมถนนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันออก – ประกอบด้วยอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่เช่น 
อาคารส านักงาน โรงแรม อาคารชุดพักอาศัย อาคารพาณิชย์ 3-5 ชั้น 

 1.2 พ้ืนที่ริมถนนพระราม 4 ฝั่งเหนือ – ประกอบด้วยอาคารพาณิชย์ 3-5 ชั้น อาคาร
ส านักงานขนาดกลาง และห้างสรรพสินค้า  

SITE 
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 1.3 พ้ืนที่ด้านใต้ของถนนพระราม 4 ถนนสุนทรโกษา และถนนพระราม 3 – ประกอบด้วย
อาคารพาณิชย์ 3-5 ชั้นเป็นส่วนใหญ่ และเป็นที่ตั้งของศูนย์กลางชุมชน อาทิ “ตลาดคลองเตย” 
ส านักงานการท่าเรือ ส านักงานสรรพากร ที่ว่าการเขตฯ การไฟฟ้าเขตฯ ไปรษณีย์ โรงเรียน ฯลฯ 

 1.4 พ้ืนที่บริเวณถนนพระราม 4 ฝั่งเหนือตัดถนนรัชดาภิเษกฝั่งตะวันตก –ศูนย์ประชุม
แห่งชาติสิริกิติ์ อาคารตลาดหลักทรัพย์ ชุมชนเทพประธาน โรงเรียนคลองเตยและที่ดินรอการพัฒนา
ของส านักงานทรัพย์สินฯ 

2. พ้ืนที่ประเภทสถาบันราชการ: มี 2 พื้นที่หลัก ได้แก่ 

 2.1 พ้ืนที่การท่าเรือแห่งประเทศไทย – ประกอบด้วยพ้ืนที่พาณิชย์นาวีหลักของกรุงเทพฯ 
กรมศุลกากร โรงเรียน โรงพยาบาล ศูนย์บริการสาธารณะสุข และเป็นที่ตั้งของพ้ืนที่ “ชุมชน
คลองเตย” 

 2.2 พ้ืนที่โรงงานยาสูบ – ประกอบด้วยที่ตั้งของโรงงานยาสูบ และสวนเบญจกิติ  

3. พ้ืนที่ประเภทที่พักอาศัยหนาแน่น: มี 2 พื้นที่หลัก ได้แก่ 

 3.1 พ้ืนที่ ย 8-20 – เป็นที่ตั้งของส านักงาน คลังสินค้า คลังน้ ามัน วัด โรงเรียนและชุมชน 

 3.2 พ้ืนที่ ย 10-7 – เป็นชุมชนพักอาศัยหลายชุมชน ประกอบด้วย บ้านพักอาศัย ห้องแถว 
ตึกแถว อาคารพาณิชย์ 3-5 ชั้น อาคารชุดพักอาศัย 5-7 ชั้น 

 กล่าวโดยสรุปได้ว่า พ้ืนที่โดยรอบพ้ืนที่ศึกษา (พ้ืนที่โซน B ) มีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ใน 3 ประเภทใหญ่ๆ คือ 1) เพ่ือการพาณิชยกรรม ซึ่งอยู่บริเวณริมเส้นหลัก ได้แก่ ถนนพระราม 4 
และถนนรัชดาภิเษก 2) เพ่ือการอยู่อาศัย พ้ืนที่โดยรอบเป็นย่านชุมชน มีทั้งลักษณะชุมชนพักอาศัย
และรูปแบบพักอาศัย-ประกอบกิจการ 3) สถาบันราชการและศูนย์กลางชุมชน เนื่องจากเป็นที่ดิน
ราชการมาแต่ดั้งเดิม และสถาบันประเภทศูนย์กลางชุมชนที่ตอบสนองย่านชุมชน 
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 4.5.2 แนวโน้มการพัฒนาของย่าน 

รูปภาพที่ 23 แผนที่แสดงแนวโน้มการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาของย่าน 

 

ที่มา : ผู้วิจัย 

ปัจจัยและแนวโน้มการพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ในย่านที่มีผลต่อพ้ืนที่ศึกษา 

 - อยู่ใกล้พื้นศูนย์กลางธุรกิจที่ส าคัญ และมีแนวโน้มการขยายตัวของย่านธุรกิจมายังพ้ืนที่ศึกษา 

 - อยู่ใกล้ย่านพาณิชย์นาวีที่ส าคัญของประเทศ และอยู่ในพ้ืนที่ เป็นศูนย์กลางคมนาคมขนส่ง 
(Logistic) การน าเข้า-ส่งออก-เก็บ-กระจายสินค้า 

 - อยู่ในพื้นท่ีรองรับของขนส่งมวลชนระบบราง (MRT/BTS) 

 - มีพ้ืนที่ว่างที่สามารถพัฒนาโครงการได้หลายแปลง และเป็นแปลงขนาดค่อนข้างใหญ่ 

 - มีโครงการพัฒนาในเชิงพาณิชย์ โครงการพัฒนาแบบผสม (Mixed-use) ซึ่งเป็นโครงการที่มีขนาด
ใหญ่และใหญ่พิเศษ ทั้งที่ก าลังพัฒนาและเป็นแผนพัฒนา เกิดขึ้นเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะบริเวณ
ถนนพระราม 4 ซึ่งจะมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงลักษณะของย่าน 

 - มีแนวโน้มการพัฒนาพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ไปควบคู่กับพ้ืนที่สาธารณะหรือพ้ืนที่ส่วนกลาง และมีแนวโน้ม
ความต้องการพื้นที่สาธารณะเพ่ือรองรับการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ต่างๆในพ้ืนที่ 
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4.6 แนวทางการพัฒนาที่ดินตามข้อก าหนดของกฎหมาย 

 4.6.1 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พรบ.ผังเมือง กทม. พ.ศ.2556 

รูปภาพที่ 24 แสดงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวง พรบ.ผังเมือง กทม. พ.ศ.2556 

 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 จากการศึกษากฎหมายผังเมืองและข้อก าหนดกฎกระทรวง พบว่า พื้นที่ศึกษาอยู่ในพ้ืนที่ พ.
๕-๔ ก าหนดให้ใช้ประโยชน์เพ่ือพาณิชยกรรม ตั้งอยู่ริมเขตทางกว้าง 15 เมตร และอยู่ในระยะ 500 เมตร 
จากสถานีรถไฟฟ้ามหานคร จึงสามารถก่อสร้างอาคารได้เกือบทุกประเภท ยกเว้น 
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 - ตลาดตั้งแต่ 2,500 ตารางเมตร 
 - คลังน้ ามันเชื่อเพลิง, สถานีก๊าซปิโตเลียมเหลว 
 - สนามแข่งรถ, แข่งม้า, ยิงปืน, สวนสัตว์, สงเคราะห์สัตว์ 
 - โรงงาน (เงื่อนไขแนบท้ายกฎกระทรวง) 
 - สถานที่ซื้อ-ขาย-เก็บเศษวัสดุ, มูลฝอยและสิ่งปฏิกูล, ก าจัดวัตถุอันตราย 
 - โรงฆ่าสัตว์, เก็บผลผลิตทางการเกษตร, เลี้ยงสัตว์, เพาะเลี้ยงสัตว์น้ า 
 - ฌาปนสถาน, สุสาน 
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) เท่ากับ 10 : 1 ดังนั้น พ้ืนที่ดิน 979.30 ตารางวา หรือ 
3,917.20 ตารางเมตร จึงสามารถสร้างอาคารได้ 39,172.00 ตารางเมตร 

อัตราส่วนของพ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ไม่น้อยกว่า ร้อยละ3 หมายความว่า ควรมีพื้นที่ว่าง
รอบอาคารไม่น้อยกว่า 1175.16 ตารางเมตร 

 4.6.2 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2545 

รูปภาพที่ 25 แสดงข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง พ.ศ.2547 

 
ที่มา : ข้อบัญญัติ กทม.พ.ศ.2547 

SITE 

ZONE B 

ควบคุมความสูงไม่

เกิน 45 ม. 
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 - เดิมมีการควบคุมความสูงอาคารไม่เกิน 45 เมตร บริเวณรอบสวนเบญจกิติ แต่ได้มียกเลิก
บริเวณท่ี 2-6 คงเหลือเพียงบริเวณท่ี 1 ในปี พ.ศ.2557 พ้ืนที่ศึกษาจึงสามารถสร้างอาคารสูงได้ 

 4.6.3 แนวทางพัฒนาที่ดินตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงตาม พรบ.ควบคุมอาคาร 

รูปภาพที่ 26 แนวทางการพัฒนาพื้นที่ตามข้อก าหนดของกฎหมาย 

 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 79 

 จากการวิเคราะห์ข้อก าหนดกับพ้ืนที่พัฒนา ในกรณีก่อสร้างพ้ืนที่อาคารได้สูงสุด สรุปได้ว่า 

 สามารถสร้างอาคารได้เต็มพ้ืนที่และได้พ้ืนที่สูงสุดตามข้อก าหนดต่างๆ ได้โดยไม่เกินที่กฎหมาย
ก าหนด (พ้ืนที่ก่อสร้าง < 39,172.00 ตารางเมตร)  

 ได้รับ FAR BONUS จากการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ โดยไม่จ าเป็นต้องใช้ จึง
สามารถโอนให้พื้นที่พัฒนาโซน C ได ้

 สร้างได้สูงสุดไม่เกิน 94 เมตร หรือประมาณ 26 ชั้น 
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บทที่ 5 
นโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

5.1 นโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในฐานะเจ้าของที่ดินและผู้ด าเนิน
โครงการ 

 จากการศึกษานโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ทั้งในระดับภาพรวมของ
องค์กร และนโยบายต่อการพัฒนาพ้ืนที่ส าหรับใช้ประโยชน์เพ่ือสาธารณะโครงการพัฒนาพ้ืนที่            
10 ไร่คลองไผ่สิงโต สามารถสรุปโดยมีรายละเอียดดังนี้  

 5.1.1 นโยบายและแนวทางในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

 ผู้อ านวยการส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (ดร.จิรายุ อิศรางกูล ณ อยุธยา)         
ได้แถลงนโยบายใหม่ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เมื่อวันที่ 24 กันยายน 2557 โดยเปิดเผย48 [36]       
แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ว่า ที่ผ่านมาส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีนโยบายในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้เกิดประโยชน์สูงสุด
ต่อส่วนรวม มุ่งหวังให้เกิดการพัฒนาที่เหมาะสม และไม่ได้ค านึงรายได้เป็นส าคัญ ปัจจุบันส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีพ้ืนที่ที่ถือครองในกรุงเทพมหานคร และต่างจังหวัด 41,000 ไร่ ซึ่ง
ที่ดินส่วนใหญ่คือ ร้อยละ 93 เป็นพ้ืนที่ให้เช่ากับประชาชนที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง รวมทั้ง
หน่วยงานราชการ รัฐวิสาหกิจ และองค์กรที่ท าประโยชน์เพื่อสังคม ในอัตราค่าเช่าที่ต่ ากว่าราคาตลาด
มาก ส่วนที่เหลือเพียงร้อยละ 7 เท่านั้น ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูง ได้ให้เอกชนเช่าเพ่ือพัฒนาเชิง
พาณิชย์ ในอัตราค่าเช่าที่เป็นไปตามราคาตลาด 

 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เน้นให้ความส าคัญกับการพัฒนาพ้ืนที่ในชุมชน
แออัด เพ่ือให้ชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น ทั้งการพัฒนาที่อยู่อาศัยในแนวสูง เช่น โครงการเทพ
ประทาน อาคารคลองไผ่สิงโต อาคารโครงการสามยอด และการสร้างที่อยู่อาศัยแนวราบตามแนวคิด
โครงการบ้านมั่นคงของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน องค์การมหาชน (พอช.) กว่า 39 ชุมชน                  
ชุมชนพลับพลา ชุมชนเกาะกลางที่พระโขนง การพัฒนาคุณภาพชีวิตของชุมชนได้ผลเป็นที่น่าพอใจ 
ซึ่งชุมชนหลายแห่งมีความเข้มแข็งจนสามารถเป็นพ่ีเลี้ยงและเป็นสถานที่ศึกษาดูงานของชุมชนอื่นได้ 

                                                           

 48 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ์, ข่าวอสังหาริมทรัพย์ [ออนไลน์], 13 ตุลาคม 2559. แหล่งที่มา
ของข้อมูล http://www.crownproperty.or.th/post/นโยบายและแนวทางใหม่ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์. 

http://www.crownproperty.or.th/post/นโยบาย
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 นอกจากนั้น ยังได้ปรับปรุงอาคารเก่าที่ทรุดโทรมให้สวยงาม น่าอยู่ และมีความปลอดภัย      
แก่ผู้อยู่อาศัย โดยเฉพาะอาคารที่มีคุณค่าทางสถาปัตยกรรมและประวัติศาสตร์จะอนุรักษ์และบูรณะ
ให้ถูกต้องตามหลักวิชาการ เพ่ือรักษาคุณค่าทางสถาปัตยกรรม คุณค่าทางประวัติศาสตร์ และเพ่ือ
ประโยชน์เชิงสังคม เช่น อาคารโดยรอบพระบรมหาราชวัง ท่าช้าง ท่าเตียน อาคา รนิทรรศน์
รัตนโกสินทร์ ซึ่งเป็นแหล่งเรียนรู้ประวัติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรมให้กับเยาวชน รวมทั้งปรับปรุง
พ้ืนที่ใจกลางเมืองหลายแห่งเป็นสวนสาธารณะ อาทิ สวนนคราภิรมณ์ สวนปทุมวนารักษ์ 

 ส าหรับการพัฒนาที่ดินส่วนน้อย เพ่ือประโยชน์เชิงพาณิชย์นั้น ที่ผ่านมาส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ ไม่ได้ด าเนินการเอง ได้มอบหมายให้เอกชนที่ได้รับการคัดเลือกท าหน้าที่ดูแล           
ผู้เช่าเดิมในการส่งคืนพ้ืนที่ ซึ่งอาจมีข้อจ ากัดที่ไม่สามารถยืดหยุ่นเรื่องของเวลาและการดูแลช่วยเหลือ
ชดเชยได้ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จึงได้พัฒนาแนวทางใหม่เป็นครั้งแรงในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือดูแลผู้เช่าเดิมให้เหมาะสม และเปิดโอกาสให้กลับมาเช่าใหม่ได้ตามต้องการ            
โดยมีเป้าหมายพัฒนาพ้ืนที่ให้เป็นโครงการคุณภาพ เน้นการท าประโยชน์และสร้างคุณค่าเพ่ิมให้กับ
สังคม 

 นอกจากนี้ จากเนื้อหาบางส่วนของรายงานของผู้อ านวยการส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ (ดร.จิรายุ อิศรางกูล ณ อยุธยา) ในปี 255949 [37] ได้ระบุว่าคณะผู้บริหารและ
เจ้าหน้าที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ขอน้อมเกล้าน้อมกระหม่อมร าลึกในพระมหา
กรุณาธิคุณหาที่สุดมิได้ และขอน้อมน าพระราชปณิธาน (ของสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช 
รัชการที่ 9) ที่พระราชทานแก่ปวงชนชาวไทย “เราจะครองแผ่นดินโดยธรรม เพ่ือประโยชน์สุขแห่ง
มหาชนชาวสยาม” มาเป็นหลักในการปฏิบัติหน้าที่ตามภารกิจหลังอย่างมุ่งมั่น และปฏิบัติหน้าที่ในฐานะ
พลเมืองดีของชาติอย่างเต็มภาคภูมิ เพ่ือร่วมเป็นส่วนหนึ่งของการคิดต่อและท าต่อ เพ่ือสร้างประโยชน์
องค์รวม ในการสนับสนุนการขับเคลื่อนพัฒนาประเทศให้ครอบคลุมทั้ง 4 มิติ คือ เศรษฐกิจ สังคม 
สิ่งแวดล้อม และวัฒนธรรม อันเป็นการสร้างสรรค์สมดุล เพ่ือสร้างสังคมแห่งความสุขที่ยั่งยืน 

 และจากข้อมูลในรายงานประจ าปี 255950 [37] ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์          
ได้ระบุถึงภารกิจหลักที่มุ่งมั่นท าด้วยใจ อย่างสมดุล มุ่งเน้นการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์อย่าง

                                                           
49

 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์,  รายงานประจ าปี 2559(กรุงเทพมหานคร: บริษัท ดาวฤกษ์ คอมมู

นิเคชั่นส์ จ ากัด (หนึ่งในทีมกรุ๊ป), 2560). หน้า 8. 
50

 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์,  รายงานประจ าปี 2559(กรุงเทพมหานคร: บริษัท ดาวฤกษ์ คอมมู

นิเคชั่นส์ จ ากัด (หนึ่งในทีมกรุ๊ป), 2560). หน้า 16 – หน้า 19. 
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เหมาะสม เป็นธรรม และค านึงถึงการ “สร้างประโยชน์แก่ส่วนรวม” มากกว่า “มูลค่า” พัฒนา
คุณภาพชีวิตของผู้เช่าอย่างสมดุล 

 ที่ผ่านมางานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์     
มิได้จบเพียงแค่การเก็บค่าเช่า แต่ยังหมายรวมถึงการดูแลอาคารให้มีสภาพที่ดี ปลอดภัย มั่นคงเป็น
ระเบียบเรียบร้อยอยู่ เสมอ ขณะเดียวกันหากเป็นอาคารอนุรักษ์ที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 
ส านักงานทรัพย์สินฯ จะร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น กรมศิลปากร เพ่ืออนุรักษ์อาคารผสานการ
พัฒนา จนเกิดเป็นงานสร้างสรรค์อาคารที่สมประโยชน์แก่ทุกฝ่าย 

 ขณะที่พ้ืนที่ไม่น้อยของส านักงานทรัพย์สินฯ มีการตั้งชุมชนอยู่อาศัยอย่างหนาแน่นเป็น
จ านวนมาก ส านักงานทรัพย์สินฯ มิได้นิ่งนอนใจจึงได้ส่งเสริมการดูแลคุณภาพชีวิตของชาวชุมชนให้ดี
ยิ่งขึ้น และเสริมศักยภาพให้สามารถดูแลพ่ึงพิงกันได้ และหากบริเวณใดไม่มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน
อย่างเหมาะสม หรืออาคารที่มีสภาพเสื่อมโทรม ทิ้งร้าง ไม่ปลอดภัย ส านักงานทรัพย์สินฯ จะ เข้า
ด าเนินการจัดผังที่ดินใหม่และให้สิทธิ์ผู้เช่าเดิมได้กลับเข้ามาเป็นรายแรก 

 ส าหรับพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเชิงพาณิชย์ ส านักงานทรัพย์สินฯ ได้คัดสรรผู้เข้ามา
พัฒนาพ้ืนที่ โดยมิได้ค านึงถึงถึงผลตอบแทนสูงสุดที่ส านักงานทรัพย์สินฯ จะได้รับเป็นหลักใหญ่ 
หากแต่ต้องเป็นผู้พัฒนาที่สามารถน าที่ดินมูลค่าสูงมาสร้างสรรค์โครงการคุณภาพที่เน้นการสร้าง
ประโยชน์ สร้างคุณค่า แก่สังคมเป็นหลัก และพร้อมก้าวตามเข็มทิศการท างานของส านักงานทรัพย์สินฯ 
ที่มุ่งเน้นการพัฒนาอย่างสมดุล ครอบคลุมใน 4 มิติ คือ เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และวัฒนธรรม 
เพ่ือสร้างสรรค์คุณภาพชีวิตและความสุขที่ยั่งยืนแก่ชุมชน สังคม และประเทศชาติ 

 5.1.2 ผลจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

  5.1.2.1 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้าฝ่ายโครงการพิเศษ ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย ์(นางวีณา โปรานนท์) 

  วันที่ 24 พฤษภาคม 2560  

  ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เดิมจะมี
มิติในการพัฒนาบนพื้นฐานที่ว่า จะท าอย่างไรให้คนที่อยู่ในพื้นท่ีสามารถอยู่อาศัยแบบมีคุณภาพชีวิตที่
ดีและมีสิ่งแวดล้อมท่ีดีขึ้นกว่าเดิม เพียงแต่วิธีการในการบริหารจัดการจะแปลเปลี่ยนไปตามปัจจัยและ
สถานการณ์ที่แตกต่างกันไป โดยการพัฒนาที่อยู่ในความดูแลรับผิดชอบจะมีการแยกลักษณะของ
พ้ืนที่ออกเป็น 3 ลักษณะ คือ 1. พ้ืนที่ที่ผู้เช่าเดิมสามารถอยู่ต่อไปในโครงการได้ โดยใช้วิธีการรีโนเวท
ในการพัฒนา วิถีชีวิตของผู้อยู่อาศัยจะไปค่อยเปลี่ยนแปลง 2. พ้ืนที่ที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์มีความจ าเป็นต้องน าพ้ืนที่คืนกลับมาเพ่ือใช้ประโยชน์เชิงสังคม ท าให้ผู้เช่าหรือผู้อยู่
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อาศัยเดิมไม่สามารถกลับเข้ามาใช้พ้ืนที่ได้อีก ซึ่งส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้มีแนวทาง
และมาตรการในการให้ความช่วยเหลือ และ 3. พ้ืนที่ที่มีศักยภาพด้วยท าเลและที่ตั้ง จะก าหนดให้เป็น
การพัฒนาเชิงพาณิชย์ โดยส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีแนวทางการให้ความช่วยเหลือ
กับผู้อยู่อาศัย และยังเปิดโอกาสให้สามารถกลับเข้ามาในพ้ืนที่ภายหลังการพัฒนาแล้วเสร็จด้วย 

  การพัฒนาของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ไม่ได้ถูกตั้งด้วยโจทย์ว่าต้อง
ท าเพ่ือสังคมโดยรวม แต่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีหน้าที่ที่ต้องดูแลสถานที่และ
อสังหาริมทรัพย์ตามภารกิจ โดยสามารถก าหนดวิธีการเพ่ือให้ทุกภาคส่วนที่เกี่ยวข้องได้ประโยชน์
ร่วมกันเกิดความร่วมมือและเอ้ือประโยชน์ต่อสังคมโดยรวม 

  ที่ ผ่ านมาในการพัฒนา พ้ืนที่ ที่ เป็น เชิ งพาณิชย์  ส านั กงานทรัพย์ สิ นส่ วน
พระมหากษัตริย์จะเปิดประมูลเพ่ือให้เกิดความโปร่งใส บนเงื่อนไขของการพัฒนา โดยไม่มีขีดจ ากัดว่า
ผู้พัฒนาจะเสนอโครงการอย่างไร ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะได้โอกาสจากข้อเสนอ
โครงการดังกล่าวว่า พ้ืนที่ควรพัฒนาในรูปแบบใด ในส่วนของผลตอบแทนนอกจากผู้พัฒนาจะมี
ผลตอบแทนที่เป็นธรรม ทั้งต่อตัวผู้พัฒนาและส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์แล้ว โครงที่
เกิดข้ึนยังต้องตอบผลประโยชน์ต่อสังคมโดยรวมด้วย 

  การพัฒนาโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เนื่องจากในพ้ืนที่มีผู้อยู่อาศัย
เดิมอยู่อาศัยในอาคารพักอาศัย 26-7 ชั้นเป็นหลัก ซึ่งยังมีปัญหาในเรื่องของการประกอบอาชีพตามวิธี
ชีวิต  ที่เปลี่ยนไปจากอยู่อาศัยแนวราบเป็นการอยู่อาศัยบนตึกสูง ท าให้เราทราบถึงบทเรียนใน
องค์ประกอบที่ขาดหายไปในการด าเนินชีวิตของการพัฒนา เช่น สถานที่ประกอบอาชีพ ที่จะท าให้
สามารถขายให้กับลูกค้าที่มีความหลากหลาย เนื่องจากบริบทโดยรอบของการพัฒนาเริ่มเปลี่ยนไป         
มีผู้คนเข้ามาใช้งานในพื้นที่และโดยรอบมีความหลากหลาย ทั้งพนักงานออฟฟิศ เจ้าของกิจการ ดังนั้น
จึงต้องค านึงถึงผู้คนในหลายระดับในการเข้ามาใช้งาน โดยคนในชุมชนมีฝีมือการผลิตสินค้าที่มี
คุณภาพมากขึ้น ความต้องการของคนโดยรอบพ้ืนที่และคนในพ้ืนที่มีความหลากหลาย ดังนั้น หากเกิด
การพัฒนาส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต้องทบทวนถึงบทบาทหน้าที่ตามภารกิจหลัก          
ซึ่งการด าเนินงานในการพัฒนาและดูแลชุมชนก็เป็นหนึ่งในภารกิจที่ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์จะต้องด าเนินการ  
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  5.1.2.2 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้าฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย ์(นายพิชิตศักดิ์ มีมาก)  

  วันที่ 16 พฤษภาคม 2560 

  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีนโยบายในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวม มุ่งหวังให้เกิดการพัฒนาที่เหมาะสม และให้
ความส าคัญกับการพัฒนาพ้ืนที่ในชุมชน เพ่ือให้ชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน 

  ในส่วนของโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ได้ก าหนดหลักการด าเนินงาน
พัฒนาพื้นที่ เพ่ือการพัฒนาส าหรับใช้ประโยชน์เป็นพ้ืนที่สาธารณะส่วนกลาง โดยก าหนดแนวทางการ
พัฒนาโดยใช้หลักคิดการออกแบบส าหรับคนทั้งมวล (Universal Design) เพ่ือให้เกิดการพัฒนา
คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยทั้งภายในและภายนอกพ้ืนที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
โดยจัดสร้างเป็นพ้ืนที่ที่สามารถใช้งานได้หลากหลายให้กับผู้อยู่อาศัยภายในที่ดินของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยเฉพาะโครงการคลองไผ่สิงโตอาคาร 26 และ 7 ชั้น และอาคารพัก
อาศัย 8 ชั้น ของ LPN รวมถึงเกื้อกูลประโยชน์ต่อชุมชนและสังคมโดยรอบ โดยยังคงค านึงถึง
องค์ประกอบเพ่ือการอยู่อาศัยในพ้ืนที่ ทั้งนี้ โครงการดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ 1) เพ่ือน าพ้ืนที่กลับมา
พัฒนาใหม่ให้เหมาะสมกับศักยภาพของพ้ืนที่  2) เพ่ือเสริมสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นของผู้อยู่อาศัย
ภายในพ้ืนที่และเอ้ือประโยชน์ต่อสังคมโดยรอบ และ 3) เพ่ือเป็นต้นแบบการพัฒนาบนพ้ืนฐาน         
"การแบ่งปัน พัฒนา และเพ่ิมศักยภาพสู่สังคม" 

  การแบ่งปัน การพัฒนาโครงการจะค านึงถึงการแบ่งปันการใช้ประโยชน์ร่วมของ
พ้ืนที่ให้สอดคล้องกับศักยภาพของเมือง ทั้งในทางเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม รวมถึงรองรับต่อ
การด าเนินวิถีชีวิตการอยู่อาศัยในพื้นท่ี  

  การพัฒนา การพัฒนาโครงการจะด าเนินการควบคู่ไปกับการสร้างคุณภาพชีวิตการ
อยู่อาศัย โดยค านึงถึงปัจจัยที่เป็นองค์ประกอบส าคัญต่อการมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น ทั้งในด้านเศรษฐกิจ 
(การด ารงชีวิตในการประกอบอาชีพ) ด้านสังคม (การมีส่วนร่วมใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่ทางสังคม) และ
ด้านสิ่งแวดล้อม (การจัดสภาพแวดล้อมที่สอดคล้องเหมาะสมต่อการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่)  

  การเพ่ิมศักยภาพสู่สังคม การพัฒนาโครงการจะค านึงถึงการเติมเต็มศักยภาพการใช้
ประโยชน์พื้นที่ทางสังคมโดยรวม เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยได้รับโอกาสในการใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่ส่วนกลางที่
เพ่ิมขึ้น รวมถึงประชาชนที่อาศัยอยู่โดยรอบได้มีโอกาสร่วมรับประโยชน์จากพ้ืนที่อันจะเป็นการ
เสริมสร้างศักยภาพของพ้ืนที่ให้กับสังคมในเขตปกครองของกรุงเทพมหานคร 
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  5.1.2.3 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (นางพัชรี จ าปาทอง) 

  วันที่ 15 พฤษภาคม 2560  

  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีภารกิจในการดูแลรักษาและจัดหา
ประโยชน์ในที่ดินอย่างเป็นธรรมกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพ่ือไม่ให้พ้ืนที่กลายเป็น
แหล่งเสื่อมโทรม หรือก่อให้เกิดปัญหากับสังคมโดยรวม โดยการพัฒนาพ้ืนที่ในแต่ละส่วนจะค านึงถึง
ความเหมาะสมกับศักยภาพของแต่ละพ้ืนที่ เนื่องจากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีที่ดิน
ที่อยู่ในความดูแลบนท าเลที่ตั้งหลายแห่งอยู่ย่านใจกลางเมือง ที่สามารถพัฒนาศักยภาพทางเศรษฐกิจ
ได้อย่างมหาศาล ซึ่งพ้ืนที่อ่ืน ๆ ที่มีศักยภาพส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้มีแนวนโยบาย
ในการพัฒนา โดยมอบให้ผู้พัฒนา (ผู้เช่าที่ดิน) เป็นผู้ด าเนินการจัดพ้ืนที่ในอัตราส่วนที่เหมาะสมตอบ
แทนคืนกลับให้กับสังคมโดยรวม จากการด าเนินงานที่ผ่านมาในอดีต ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์มีความพยายามในการพัฒนาพ้ืนที่ที่มีความเสื่อมโทรม โดยได้น าแนวทาง Land 
Sharing เข้ามาด าเนินการในโครงการคลองไผ่สิงโต เพ่ือย้ายผู้อยู่อาศัยจากแนวราบที่มีสภาพการอยู่
อาศัยที่ถือว่าเป็นแหล่งเสื่อมโทรมแออัดของเขตคลองเตยในสมัยนั้น ให้มีโอกาสได้อยู่อาศัยในที่ดิน
เดิม โดยการอยู่อาศัยในอาคารสูง 26 ชั้น ซึ่งการพัฒนาโครงการดังกล่าวในเวลานั้นยังไม่ตอบโจทย์ใน
เรื่องของอาชีพ พ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่ทางเศรษฐกิจของผู้อยู่อาศัยเท่าที่ควร 

  โครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ถือว่าเป็นหนึ่งในพ้ืนที่ที่ตั้งอยู่บนที่ดินที่มี
ศักยภาพใจกลางเมือง มีมูลค่าที่ดินที่สูงมาก ในการพัฒนาจึงได้ก าหนดลักษณะการใช้ประโยชน์พ้ืนที่
ออกเป็น 3 โซน ได้แก่ พ้ืนที่โซน A เพ่ือการพัฒนาส าหรับปลูกสร้างที่อยู่อาศัยรองรับ พ้ืนที่โซน B เพ่ือ
การพัฒนาส าหรับใช้ประโยชน์เป็นพ้ืนที่สาธารณะส่วนกลาง พ้ืนที่โซน C เพ่ือรองรับต่อการก าหนด
แนวทางการพัฒนาให้สอดคล้องและเหมาะสมกับศักยภาพของพ้ืนที่และสภาพสังคมโดยรวม (เชิงพาณิชยก
รรม) ซึ่งการพัฒนาพ้ืนที่โซน B เป็นการพัฒนาส าหรับใช้ประโยชน์เป็นพ้ืนที่สาธารณะส่วนกลางนั้น 
เรามีความคาดหวังว่าจะก่อให้เกิดมูลค่าเพ่ิม ที่ไม่ได้วัดจากมูลค่าทางตัวเลขเพียงอย่างเดียว แต่ต้อง
เกิดมูลค่าทางสังคม คลอบคลุมทั้ง 4 มิติของการพัฒนา ประกอบด้วย 

   (1) มิติทางด้านเศรษฐกิจ : ใช้พ้ืนที่รองรับการสร้างอาชีพและรายได้ของ            
ผู้อยู่อาศัยที่สอดรับไปกับการเจริญเติบโตของเมือง 

   (2) มิติสังคม : ใช้พ้ืนที่เพ่ือเสริมสร้างการพัฒนาให้เหมาะสมกับศักยภาพที่
เอ้ือประโยชน์ต่อสังคมโดยรอบ 
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   (3) มิติสิ่งแวดล้อม : ผู้อยู่อาศัยภายในพ้ืนที่และผู้ที่ เกี่ยวข้องในสังคม
โดยรอบโครงการมีคุณภาพชีวิตในสิ่งแวดล้อมที่ดีข้ึน 

   (4) มิติวัฒนธรรม : ใช้พ้ืนที่เพ่ือแลกเปลี่ยนเรียนรู้ ค้นหาและสืบสาน
วัฒนธรรมอันมีคุณค่าของชุมชนเมือง 

   นอกจากนั้นการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะดังกล่าว จะต้องตอบ
โจทย์การใช้งานของคนทุกช่วงวัย เป็นพื้นที่ท่ีเปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัยสามารถเข้าถึงสิทธิและสวัสดิการ
ด้านต่าง ๆ เกิดการรวมกลุ่มของผู้คน มีพ้ืนที่ในการแลกเปลี่ยน เรียนรู้ ถ่ายทอด สืบสาน ทาง
วัฒนธรรมและภูมิปัญญา คนในพ้ืนที่เดิมมีพ้ืนที่ส่วนกลางส าหรับใช้งานและใช้วิตนอกห้องเพ่ิมมากขึ้น 
เช่น มีพ้ืนที่สันทนาการ มีพ้ืนที่ส าหรับให้ผู้สูงอายุมาพบปะพูดคุยแลกเปลี่ยน มีศูนย์ส าหรับผู้สูงอายุ  
มีพ้ืนทีส าหรับการท ากิจกรรมของเด็กและเยาวชน และประเด็นที่ส าคัญ เมื่อเกิดการพัฒนาแล้ว 
โครงการดังกล่าวต้องมีความยั่งยืนสามารถเลี้ยงดูตัวเองได้  

  5.1.2.4 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน 11 กองโครงการชุมชน 4 
ฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (นางสาวรินทร์ฐิกานต์ เปี่ยมเตชะกูล) 

  วันที่ 17 พฤษภาคม 2560 

  โครงการพัฒนาพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เดิมมีผู้เช่าจ านวน 49 สัญญา และ
กลุ่มผู้อยู่อาศัยที่ไม่มีสัญญาเช่าจ านวน 44 หลังคาเรือน ปัจจุบันในส่วนของผู้เช่าจ านวน 49 สัญญา 
ได้ให้ความร่วมมือต่อการด าเนินงานและส่งมอบคืนสถานที่เช่าให้กับส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ซึ่งส่งผลให้ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้รับพ้ืนที่
ว่างคืนกลับมา เพ่ือพัฒนาให้สอดคล้องกับนโยบายและศักยภาพของที่ดิน ซึ่งการด าเนินงานโครงการ
ดังกล่าว ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีเป้าหมายของการด าเนินงานพัฒนา เพ่ือร่วมสร้าง
ชุมชนและสังคมให้เข็มแข็งอย่างยังยื่น ผ่านกระบวนการพัฒนาพื้นที่แบบมีส่วนร่วมของผู้มีส่วนได้ส่วน
เสียต่าง ๆ (Stakeholders) จึงได้ก าหนดให้ลักษณะการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่ส่วนหนึ่ง (พ้ืนที่โซน B)  
เพ่ือการพัฒนาส าหรับใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่สาธารณะส่วนกลาง  

  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีความมุ่งหวังว่าหากการพัฒนาเกิดขึ้น 
โครงการดังกล่าวจะสามารถเสริมสร้างคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นของผู้อยู่อาศัยภายในพ้ืนที่และเอ้ือ
ประโยชน์ต่อสังคมโดยรอบ โดยเปิดโอกาสให้ประชาชนโดยทั่วไปสามารถเข้ามาใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่
ภายหลังจากการพัฒนาแล้วเสร็จได้ โดยได้ก าหนดกรอบการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่เพ่ือการพัฒนา
ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อส่วนรวม ซึ่งจะได้น ารูปแบบของการพัฒนาทางธุรกิจเพ่ือสังคมที่ไม่ได้
มุ่งแสวงหาผลก าไรสูงสุดเพียงอย่างเดียวมาประกอบการก าหนดเป็นเป้าหมายเพ่ือการออกแบบ
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โครงการที่มุ่งเน้นตอบโจทย์หลักคิดการออกแบบส าหรับคนทั้งมวล (Universal Design) ให้กับคนทุก
ช่วงวัย ได้มีส่วนร่วมเข้าถึงการใช้ประโยชน์ในพื้นท่ีได้อย่างครอบคลุม 

  ในฐานะของผู้รับผิดชอบโครงการหลัก มีความต้องการให้การพัฒนาพ้ืนที่ส าหรับใช้
ประโยชน์เป็นพ้ืนที่สาธารณะส่วนกลางดังกล่าว เกิดพ้ืนที่ของทุกคนที่ใครก็สามารถเข้ามาใช้งานได้ 
แน่นอนว่าในเบื้องต้นจะต้องตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัยในที่ดินของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ก่อน เช่น ผู้อยู่อาศัยในชุมชนอาคาร 26-7 ชั้น เป็นต้น เพราะถือว่าเป็นผู้เช่าของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ และปัจจุบันคนเหล่านี้บางครอบครัวยังมีปัญหาในเรื่องของ
การประกอบอาชีพ ส่งผลสู่รายได้ไม่เพียงพอและปัญหาทางสังคมด้านอ่ืน ๆ ตามมา เช่น ยาเสพติด 
การรุกล้ าพ้ืนที่ส่วนกลางอ่ืน ๆ หรือพ้ืนที่สาธารณะ เพ่ือจับจองในการประกอบอาชีพและหารายได้ 
ดังนั้น โครงการพัฒนาอาจจะมีองค์ประกอบในเรื่องของอาชีพ เช่น ศูนย์อาหารร้านอาหาร หรือตลาด
ที่ทันสมัย นอกจากนั้น จะต้องมีพ้ืนที่สร้างสรรค์ที่เปิดโอกาสให้แก่เด็กและเยาวชน ได้แสดงออก
ในทางที่ถูกต้อง รวมถึงมีศูนย์เพ่ือการพัฒนาศักยภาพผู้สูงอายุ และพ้ืนที่ส าหรับพักผ่อนหย่อนใจของ
ผู้คนในสังคม เป็นต้น  

 5.1.3 วิเคราะห์และสรุปผลนโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 นโยบายหลักขององค์กรเป็นการด าเนินงานตามภารกิจหลักเพ่ือให้สอดคล้องกับอ านาจหน้าที่
ในการดูแล รักษา และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  ซึ่งเป็นไปตาม
พระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์ พุทธศักราช 2479 , 2484 และ 2491          
โดยที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีการบริหารจัดการจัดประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์  
อันประกอบด้วยที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่กระจายอยู่ในหลายจังหวัดบนท าเลที่มีศักยภาพแตกต่างกัน 
เป็นการบริหารจัดการตามความรับผิดชอบที่มุ่งเน้น คุณค่า มากกว่า มูลค่า เพ่ือประโยชน์ต่อส่วนรวม 
ซึ่งปัจจุบันส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ก าหนดภารกิจส าคัญ คือการพัฒนาอย่างสมดุล 
และยั้งยืนใน 4 มิติ ประกอบด้วย เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม อันเป็นสิ่งที่ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เชื่อมั่นว่าจะเป็นรากฐานแห่งการสร้างความมั่นคงทั้งในระดับองค์กร 
และระดับชาติ เพ่ือการพัฒนาประเทศสู่ความยั่งยืน โดยการบริหารจัดการดังกล่าว ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ค านึงถึงประโยชน์ของผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกฝ่าย โดยท าหน้าที่บริหาร
จัดการอสังหาริมทรัพย์ และการลงทุนต่าง ๆ เป็นภารกิจหลักและมีการพัฒนาผ่านกิจกรรม และ
โครงการหลากหลาย โดยมุงมั่นที่จะบริหารจัดการทรัพย์สินในความรับผิดชอบเพ่ือให้เกิดประโยชน์ที่
ยั่งยืนต่อชุมชน ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่ และสังคมโดยรวม  
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 จากภาพรวมของนโยบายหลักขององค์กรดังกล่าว จึงส่งผลต่อการด าเนินงานในการก าหนด
นโยบายเพ่ือการพัฒนาพ้ืนที่ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ให้ไปสู่เป้าหมายในการร่วม
สร้างชุมชนและสังคมให้เข้มแข็งอย่างยั่งยืน โดยโครงการดังกล่าว ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ มีนโยบายในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวม 
มุ่งหวังให้เกิดการพัฒนาที่เหมาะสม และให้ความส าคัญกับการพัฒนาพ้ืนที่ในชุมชน เพ่ือให้ชุมชนมี
คุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนและประการที่ส าคัญคือให้เกิดการพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยทั้งภายในและ
ภายนอกพ้ืนที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยเฉพาะกับผู้อยู่อาศัยภายในที่ดินของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เอง เช่นในโครงการคลองไผ่สิงโตอาคาร 26 และ 7 ชั้น และ
อาคารพักอาศัย 8 ชั้น ที่มีบริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้เช่า รวมถึงยังคาดหวัง
ว่าโครงการดังกล่าวจะสามารคเกื้อกลูประโยชน์ต่อชุมชนและสังคมโดยรอบได้  

 โดยโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์                    
ได้ก าหนดลักษณะการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ออกเป็น 3 โซน ได้แก่ พ้ืนที่โซน A เพ่ือการพัฒนาส าหรับ
ปลูกสร้างที่อยู่อาศัยรองรับ พ้ืนที่โซน B เพ่ือการพัฒนาส าหรับใช้ประโยชน์เป็นพ้ืนที่สาธารณะ
ส่วนกลาง พ้ืนที่โซน C เพ่ือรองรับต่อการก าหนดแนวทางการพัฒนาให้สอดคล้องและเหมาะสมกับ
ศักยภาพของพ้ืนที่และสภาพสังคมโดยรวม (เชิงพาณิชยกรรม) ซึ่งการพัฒนาพ้ืนที่โซน B เป็นการพัฒนา
ส าหรับใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่สาธารณะส่วนกลางนั้น ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีความ
คาดหวังว่าจะก่อให้เกิดมูลค่าเพ่ิม ที่ไม่ได้วัดจากมูลค่าทางตัวเลขเพียงอย่างเดียว แต่ต้องเกิดมูลค่า
ทางสังคม คลอบคลุมทั้ง 4 มิติของการพัฒนา อันได้แก่ 

   (1) มิติทางด้านเศรษฐกิจ : ใช้พ้ืนที่รองรับการสร้างอาชีพและรายได้ของ            
ผู้อยู่อาศัยที่สอดรับไปกับการเจริญเติบโตของเมือง 

   (2) มิติสังคม : ใช้พ้ืนที่เพ่ือเสริมสร้างการพัฒนาให้เหมาะสมกับศักยภาพที่
เอ้ือประโยชน์ต่อสังคมโดยรอบ 

   (3) มิติสิ่งแวดล้อม : ผู้อยู่อาศัยภายในพ้ืนที่และผู้ที่ เกี่ยวข้องในสังคม
โดยรอบโครงการมีคุณภาพชีวิตในสิ่งแวดล้อมท่ีดีขึ้น 

   (4) มิติวัฒนธรรม : ใช้พ้ืนที่เพ่ือแลกเปลี่ยนเรียนรู้ ค้นหาและสืบสาน
วัฒนธรรมอันมีคุณค่าของชุมชนเมือง 

 และประการที่ส าคัญส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีความคาดหวังว่าหากเกิดการ
พัฒนาโครงการดังกล่าวแล้ว โครงการต้องมีความยั่งยืนและสามารถเลี้ยงดูตัวเองได้  
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5.2 ผลการศึกษาผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (stakeholder) ของพื้นที่โซน B ในโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่
คลองไผ่สิงโต 

 5.2.1 ผลการสัมภาษณ์ผู้รับผิดชอบโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เพื่อระบุผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสียของโครงการ  

 ผู้รับผิดชอบโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ซึ่งเป็นผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องโดยตรงกับ
การด าเนินงานพัฒนาโครงการ ประกอบไปด้วย 

  1) หัวหน้าฝ่ายบริหารงานชุมชน (ผู้บริหารระดับนโยบาย) 

  2) หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4 (หัวหน้าโครงการ) 

   3) หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน 11 (ผู้รับผิดชอบโครงการหลัก)  

  4) เจ้าหน้าที่ผู้รับผิดชอบโครงการ (ผู้ดูแลโครงการ) 

ซึ่งผู้รับผิดชอบโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ได้ระบุผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการพัฒนา
พัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต โดยสรุปข้อมูลจากการสัมภาษณ์ได้ดังนี้ 

ผู้ให้สัมภาษณ์ สรุปข้อมูลผลการสัมภาษณ์ 
1) หัวหน้าฝ่ายบริหารงานชุมชน  
 (ผู้บริหารระดับนโยบาย) 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 24 พฤศจิกายน 2559 

1. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
2. ผู้อยู่อาศัยในพื้นที่โครงการ อาคาร 26 – 7 ช้ัน 
(โครงการคลองไผ่สิงโต) 
3. อยู่อาศัยในอาคาร LPN (โครงการลุมพินีเพลส 
พระราม 4 – รัชดาภิเษก) 
4. ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง 
5. หน่วยงานภาคี 
6. ผู้ใช้งานในพ้ืนท่ีโดยรอบ 
7. ประชาชนท่ัวไป 

2) หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4  
(หัวหน้าโครงการ) 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 24 พฤศจิกายน 2559 

1. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
2. ผู้อยู่อาศัยในพื้นที่โครงการ อาคาร 26 – 7 ช้ัน 
(โครงการคลองไผ่สิงโต) 
3. อยู่อาศัยในอาคาร LPN (โครงการลุมพินีเพลส 
พระราม 4 – รัชดาภิเษก) 
4. ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง 
5. หน่วยงานภาคี เช่น ส านักงานเขตคลองเตย 
6. ผู้ใช้งานในตลาดสดคลองเตย 
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ผู้ให้สัมภาษณ์ สรุปข้อมูลผลการสัมภาษณ์ 
7. ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน อาคาร FYI Center 
8. ประชาชนท่ัวไป และผู้ที่สัญจรในพื้นที่ 
9. ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 

3) หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน 11 
(ผู้รับผิดชอบโครงการหลัก) 
สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 30 พฤศจิกายน 2559 

1. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
2. ผู้อยู่อาศัยในพื้นที่โครงการ อาคาร 26 – 7 ช้ัน 
(โครงการคลองไผ่สิงโต) 
3. อยู่อาศัยในอาคาร LPN (โครงการลุมพินีเพลส 
พระราม 4 – รัชดาภิเษก) 
4. ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง 
5. ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน อาคาร FYI Center 
6. ผู้ใช้งานในตลาดสดคลองเตย 
7. ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT  
8. ส านักงานเขตคลองเตย 
9. ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ 

4) เจ้าหน้าท่ีผู้รับผิดชอบโครงการ 
สมัภาษณ์เมื่อวันที่ 30 พฤศจิกายน 2560 

1. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
2. ผู้อยู่อาศัยในพื้นที่โครงการ อาคาร 26 – 7 ช้ัน 
(โครงการคลองไผ่สิงโต) 
3. อยู่อาศัยในอาคาร LPN (โครงการลุมพินีเพลส 
พระราม 4 – รัชดาภิเษก) 
4. ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง 
5. ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน อาคาร FYI Center 
6. ผู้ใช้งานในตลาดสดคลองเตย 
7. ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT 
8. ประชาชนท่ัวไป และผู้ที่สัญจรในพื้นที่ 

 

 5.2.2 ผลการจัดประชุมกลุ่มเพื่อระดมสมองในการคัดเลือกผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

 โดยผลจัดการประชุมกลุ่ม (focus group interview) ผู้ก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ทั้ง 4 ท่าน
ประกอบไปด้วย 

  1) หัวหน้าฝ่ายบริหารงานชุมชน (ผู้บริหารระดับนโยบาย) 
  2) หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4 (หัวหน้าโครงการ) 
   3) หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน 11 (ผู้รับผิดชอบโครงการหลัก)  
  4) เจ้าหน้าที่ผู้รับผิดชอบโครงการ (ผู้ดูแลโครงการ) 
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 เพ่ือระดมสมอง ความคิดเห็นในการน าเสนอรายชื่อกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย จากข้อมูลสรุป
รายชื่อผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่ได้จากการสัมภาษณ์ โดยจัดประชุมเมื่อวันที่ 20 ธันวาคม 2559 ณ กอง
โครงการชุม 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน 

 ข้อสรุปของที่ประชุมเห็นชอบว่าผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการ
พัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโตประกอบไปด้วยกลุ่มคนและหน่วยงานต่าง ๆ จ านวน 10 รายชื่อ        
ดังแสดงในตารางที่ 14 

ตารางท่ี 14 แสดงรายชื่อผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต  
ล าดับ ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

1. ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในฐานะเจา้ของที่ดินและผูด้ าเนินโครงการ 

2. ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนท่ีโครงการ อาคาร 26 – 7 ช้ัน (โครงการคลองไผ่สงิโต) 

3. อยู่อาศัยในอาคาร LPN (โครงการลุมพินีเพลส พระราม 4 – รัชดาภเิษก) 

4. ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง  

5. หน่วยงานภาคี กรุงเทพมหานคร ส านักงานเขตคลองเตย 

6. ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน อาคาร FYI Center 

7. ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ตลาดสดคลองเตย 

8. ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์  

9. ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT (สถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสริิกิติ์) 

10. ประชาชนท่ัวไป และผู้ที่สญัจรในพื้นที่ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 5.2.3 ผลการจ าแนกและแยกประเภทผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่เกี่ยวข้องกับโครงการ 

  ในการประชุมระดมสมองของผู้ก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วยเสีย ได้มีการจ าแนกและแยกประเภท
ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย โดยให้ผู้ก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ได้แลกเปลี่ยนข้อคิดเห็น และใช้เกณฑ์ใน
การจ าแนกกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ประกอบไปด้วย 

  - นโยบายหลักของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  

  - นโยบายในการพัฒนาพ้ืนที่โซน B โครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 

  - พิจารณาถึงผลประโยชน์และผลกระทบของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
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  - พิจารณาอ านาจและอิทธิพลของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

  - การจัดล าดับความส าคัญของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย  

 โดยกระบวนการสามารถสรุปกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียออกเป็น 2 กลุ่มดังนี ้

  1) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary stakeholder) 

  2) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder)  

 5.2.4 ผลการสอบทานความถูกต้อง โดยผู้บริหารระดับนโยบายของส านักงานทรัพย์สินฯ  

 ผู้วิจัยไดน้ าผลการจ าแนกผู้มีส่วนได้ส่วนเสียกลับไปสอบทานกับหัวหน้าฝ่ายบริหารงานชุมชน 
(ผู้บริหารระดับนโยบาย) หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4 (หัวหน้าโครงการ) หัวหน้าแผนกโครงการ
ชุมชน 11 (ผู้รับผิดชอบโครงการหลัก) ซ่ึงทั้ง 3 ท่านยืนยันผลข้อมูลที่ได้ตามกระบวนการในข้างต้น  

 5.2.5 สรุปผลการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

 จากกระบวนการวิเคราะห์กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและจากการจ าแนกและแยกประเภทของผู้
มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต สามารถสรุป
กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่ วนเสียออกเป็น 2 กลุ่มดังนี้  1) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary 
stakeholder) และ2) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder)  ดังแสดงใน
ตารางที่ 15 

ตารางท่ี 15 แสดงการจ าแนกผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต  
ล าดับ กลุ่มผู้มสี่วนได้ส่วนเสีย ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
1. 
 

กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง 
(primary stakeholder) 
 

ส านักงานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย ์ในฐานะเจ้าของที่ดินและ 
ผู้ด าเนินโครงการ 

ผู้อยู่อาศัยในพื้นที่โครงการ อาคาร 26 – 7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN (โครงการลุมพินีเพลส พระราม 4 – รัชดาภิเษก) 

ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง  

2. กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม 
(secondary stakeholder) 

หน่วยงานภาคี กรุงเทพมหานคร ส านักงานเขตคลองเตย 

ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน อาคาร FYI Center 

ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ตลาดสดคลองเตย 

ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ศูนย์การประชุมแหง่ชาติสิริกิติ์  

ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT (สถานีศูนยก์ารประชุมแห่งชาติสิริกิติ์) 

ประชาชนทั่วไป และผู้ที่สัญจรในพื้นที ่

ที่มา : ผู้วิจัย 
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รูปภาพที่ 27 แสดงกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary stakeholder) 

 
ที่มา : ผู้วิจัย 

รูปภาพที่ 28 แสดงกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder) 

 

 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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บทที ่6 
ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและองค์ประกอบของการพัฒนา 

 โดยการศึกษาในครั้งนี้ จะศึกษาโดยหาความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบ
ของการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ โดยใช้แบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ถามผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
โดยตรงและทางอ้อม ซึ่งจากการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ท าให้ได้รับทราบว่าผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
โดยตรง ประกอบไปด้วย 

 - ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในฐานะเจ้าของที่ดินและผู้ด าเนินโครงการ 

 - ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่โครงการ อาคาร 26 – 7 ชั้น 

 - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN (โครงการลุมพินีเพลส พระราม 4 – รัชดาภิเษก) 

 - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง 

โดยแบ่งผลการศึกษาเป็น 3 ส่วนดังนี้ 

 ส่วนที่ 1 ลักษณะทางสังคมของผู้ตอบแบบสอบถาม  คือ เพศ อายุ สถานะของผู้ตอบ
แบบสอบถาม สถานะภาพการอยู่อาศัย ช่วงระยะเวลาในการอยู่อาศัย จ านวนผู้อยู่อาศัยในครอบครัว  
และระดับการศึกษาสูงสุด 

 ส่วนที่ 2 สภาพเศรษฐกิจ คือ การประกอบอาชีพในปัจจุบันของผู้ตอบแบบสอบถาม รายได้
ต่อเดือนในครัวเรือน ภาวะด้านเศรษฐกิจ  

 ส่วนที่ 3 ความต้องการในการก าหนดการใช้พ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ โครงการพัฒนา
พ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต คือ ความต้องการเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือประกอบกิจกรรมด้านใด วัตถุประสงค์ที่
ต้องการให้มีกิจกรรม บทบาทของผู้ตอบแบบสอบถามต่อกิจกรรม การล าดับความส าคัญความ
ต้องการขององค์ประกอบ ความต้องการลักษณะหรือรูปแบบของการพัฒนา วิธีด าเนินงานและการ
ดูแลรักษา ความต้องการในการประกอบอาชีพ ประเภทอาชีพ และความสามารถในการจ่ายค่าบริหาร
จัดการต่อเดือน 
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6.1 ความต้องการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต่อการพัฒนาพื้นที่โซน B ใน
โครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต  

 6.1.1 ผลการสัมภาษณ์ผู้บริหารส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และผู้ดูแล
รับผิดชอบโครงการ  

  6.1.1.1 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้าฝ่ายโครงการพิเศษ (นางวีณา โปรานนท์)  

  เมื่อวันที่ 24 พฤษภาคม 2560: การพัฒนาพ้ืนที่โครงการควรตอบสนองต่อการ
ประกอบอาชีพตามวิถีชีวิตของ ผู้อยู่อาศัย เช่น สถานที่ประกอบอาชีพ ที่สามารถขายหรือตอบสนอง
ให้กับลูกค้าที่มีความหลากหลาย 

  6.1.1.2 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้าฝ่ายบริหารงานชุมชน (นายพิชิตศักดิ์ มีมาก) 

         เมื่อวันที่ 16 พฤษภาคม 2560: เพ่ือการพัฒนาส าหรับใช้ประโยชน์เป็นพ้ืนที่สาธารณะ
ส่วนกลาง จัดสร้างเป็นพ้ืนที่ที่สามารถใช้งานได้หลากหลาย โดยตอบสนองต่อกลุ่มผู้อยู่อาศัยในที่ดิน
ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยเฉพาะโครงการคลองไผ่สิงโตอาคาร 26-7 ชั้น และ
อาคารพักอาศัย 8 ชั้น ของ LPN 

  6.1.1.3 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้ากองโครงการชุมชน 4 (นางพัชรี จ าปาทอง)  

  เมื่อวันที่ 15 พฤษภาคม 2560: การพัฒนาต้องตอบโจทย์การใช้งานของคนทุกช่วง
วัย เป็นพ้ืนที่ที่เปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัยสามารถเข้าถึงสิทธิและสวัสดิการด้านต่าง ๆ เกิดการรวมกลุ่ม
ของผู้คน มีพ้ืนที่ในการแลกเปลี่ยน เรียนรู้ ถ่ายทอด สืบสาน ทางวัฒนธรรมและภูมิปัญญา คนในพ้ืนที่
เดิมมีพ้ืนที่ส่วนกลางส าหรับใช้งานและใช้วิตนอกห้องเพ่ิมมากขึ้น เช่น มีพ้ืนที่สันทนาการ มีพ้ืนที่
ส าหรับให้ผู้สูงอายุมาพบปะพูดคุยแลกเปลี่ยน มีศูนย์ส าหรับผู้สูงอายุ  มีพ้ืนทีส าหรับการท ากิจกรรม
ของเด็กและเยาวชน และประเด็นที่ส าคัญ เมื่อเกิดการพัฒนาแล้ว โครงการดังกล่าวต้องมีความยั่งยืน
สามารถเลี้ยงดูตัวเองได้ 

  6.1.1.4 ผลการสัมภาษณ์ หัวหน้าแผนกโครงการชุมชน 11 (นางสาวรินทร์ฐิกานต์ 
เปี่ยมเตชะกูล)  

  เมื่อวันที่ 17 พฤษภาคม 2560: ต้องการให้การพัฒนาเกิดเป็นพ้ืนที่ของทุกคนที่
สามารถเข้ามาใช้งานได้ จะต้องตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัยในที่ดินของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ เช่น ผู้อยู่อาศัยในชุมชนอาคาร 26-7 ชั้น โครงการพัฒนาควรมีองค์ประกอบใน
เรื่องของอาชีพ เช่น ศูนย์อาหารร้านอาหาร หรือตลาดที่ทันสมัย และมีพ้ืนที่สร้างสรรค์ที่เปิดโอกาส
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ให้แก่เด็กและเยาวชน ได้แสดงออกในทางที่ถูกต้อง รวมถึงมีศูนย์เพ่ือการพัฒนาศักยภาพผู้สูงอายุ 
และพ้ืนที่ส าหรับพักผ่อนหย่อนใจของผู้คนในสังคม เป็นต้น 

 6.1.2 สรุปผลความต้องการของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต่อการพัฒนา
พื้นที่โซน B ในโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 

 จากผลการสัมภาษณ์ความต้องการของผู้บริหารส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และ
ผู้ดูแลรับผิดชอบโครงการ ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต่อการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ใน
โครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ได้ดังนี ้

  1. สถานที่ประกอบอาชีพและสร้างรายได้ เช่น ศูนย์อาหาร หรือตลาดที่ทันสมัย 

  2. พ้ืนที่ที่ใช้งานได้หลากหลาย 

  3. พ้ืนที่ส่วนกลาง 

  4. พ้ืนที่แลกเปลี่ยนเรียนรู้ ค้นหา และสืบสานทางวัฒนธรรมแลภูมิปัญญา 

  5. ศูนย์ส าหรับผู้สูงอายุ / ศูนย์พัฒนาศักยภาพผู้สูงอายุ 

  6. พ้ืนที่กิจกรรมของเด็กและเยาวชน 

  7. พ้ืนที่พักผ่อนหย่อนใจของคนท่ัวไป 
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6.2 ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary stakeholder) 

 6.2.1 ลักษณะทางสังคมของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง 

  6.2.1.1 เพศ 

  จากการเก็บแบบสอบถามจากผู้ตอบแบบสอบถามจ านวนทั้งสิ้น  355 คน              
ซึ่งประกอบด้วย ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 
33 คน และผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน สรุปได้ว่า 

  - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น เป็นเพศหญิงร้อยละ 63.1 เพศชายร้อยละ 36.9  

  - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN เป็นเพศหญิง ร้อยละ 60.6 เพศชายร้อยละ 39.4  

  - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง เป็นเพศหญิงร้อยละ 58.4 เพศชายร้อยละ 41.6                

         - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม ผู้ให้ข้อมูลส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงร้อยละ 60.8 และ    
    เพศชายร้อยละ 38.2 

ดังแสดงในตารางที่ 16 

ตารางท่ี 16 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามแยกตามเพศ 

รายการ จ านวน 
เพศ 

ชาย ร้อยละ หญิง ร้อยละ 

ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น 168 62 36.9 106 63.1 

ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN 33 13 39.4 20 60.6 

ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง 154 64 41.6 90 58.4 

รวม 3 กลุ่ม 355 139 39.2 216 60.8 

ที่มา : ผู้วิจัย 

  6.2.1.2 อาย ุ

  จากการเก็บแบบสอบถามอายุของผู้ตอบแบบสอบถามพบว่า  

  - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่มีอายุ 51 – 60 ปี           
ร้อยละ 28.6 รองลงมามีอายุ 41 – 50 ปี ร้อยละ 25.6 และมีอายุ 31 – 40 ปี ร้อยละ 19.6 ตามล าดับ 
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  - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน ส่วนใหญ่มีอายุ 31 – 40 ปี ร้อยละ 51.5 
รองลงมา มีอายุ 41 – 50 ปี ร้อยละ 33.3 และมีอายุ 21 – 30 ปี ร้อยละ 15.2 ตามล าดับ 

  - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง  จ านวน 154 คน ส่วนใหญ่มีอายุ  41 – 50 ปี              
ร้อยละ 31.2 รองลงมา มีอายุ 31 – 40 ปี ร้อยละ 29.2 และมีอายุ 51 – 60 ปี ร้อยละ 19.5 ตามล าดับ 

  - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่มีอายุ 41 – 50 ปี ร้อยละ 
28.7 รองลงมา มีอายุ 31 – 40 ปี ร้อยละ 26.8 และมีอายุ 51 – 60 ปี ร้อยละ 22 ตามล าดับ 

ดังแสดงในตารางที่ 17 

ตารางท่ี 17 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามแยกตามอายุ 

อายุ 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

14-20 ปี 9 5.4 0 0 5 3.2 14 3.9 

21-30 ปี 11 6.5 5 15.2 15 9.7 31 8.7 

31-40 ปี 33 19.6 17 51.5 45 29.2 95 26.8 

41-50 ปี 43 25.6 11 33.3 48 31.2 102 28.7 

51-60 ปี 48 28.6 0 0 30 19.5 78 22 

61 ปีขึ้นไป 24 14.3 0 0 11 7.1 35 9.9 

รวม 168 100 33 100 154 100 355 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

  6.2.1.3 สถานะภาพการอยู่อาศัย 

  จากการเก็บแบบสอบถามสถานภาพการอยู่อาศัยของผู้ตอบแบบสอบถามพบว่า  

  - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่มีสถานะภาพการอยู่
อาศัยเป็นผู้เช่าตรง ร้อยละ 62.5 รองลงมามีสถานะภาพการอยู่อาศัยอ่ืน ๆ ร้อยละ 23.8 และเป็น         
ผู้เช่าช่วง ร้อยละ 13.7 ตามล าดับ 
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  - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน ส่วนใหญ่มีสถานะภาพการอยู่อาศัย         
เป็นผู้เช่าตรง ร้อยละ 60.6 รองลงมาเป็นผู้เช่าช่วง ร้อยละ 33.3 และมีสถานะภาพการอยู่อาศัยอ่ืน ๆ  
ร้อยละ 6.1 ตามล าดับ 

  - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน ส่วนใหญ่มีสถานะภาพการอยู่อาศัย
อ่ืน ๆ ร้อยละ 82.5 รองลงมาเป็นผู้เช่าตรง ร้อยละ 16.2 และ เป็นผู้เช่าช่วง ร้อยละ 1.3 ตามล าดับ 

  - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่มีสถานะภาพการอยู่อาศัย
อ่ืน ๆ ร้อยละ 47.3 รองลงมาเป็นผู้เช่าตรง ร้อยละ 42.3 เป็นผู้เช่าช่วง ร้อยละ 10.1 ตามล าดับ 

ดังแสดงในตารางที่ 18 

ตารางท่ี 18 แสดงสถานะภาพการอยู่อาศัยและระยะเวลาในการอยู่อาศัย 

สถานะภาพ 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ผู้เช่าตรง 105 62.5 20 60.6 25 16.2 150 42.3 

ผู้เช่าช่วง 23 13.7 11 33.3 2 1.3 36 10.1 

อ่ืน ๆ 40 23.8 2 6.1 127 82.5 168 47.3 

ไม่ตอบ 0 0 0 0 0 0 1 0.3 

รวม 168 100 33 100 154 100 355 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

  6.2.1.4 ช่วงระยะเวลาในการอยู่อาศัย 

  จากการเก็บแบบสอบถามช่วงระยะเวลาในการอยู่อาศัยของผู้ตอบแบบสอบถาม
พบว่า 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่อยู่อาศัย
ในช่วงระยะเวลา 16-20 ปี ร้อยละ 45.2 รองลงมาอยู่อาศัยในช่วงระยะเวลา 11-15 ปี ร้อยละ 31 
และอยู่อาศัยในช่วงระยะเวลา 6-10 ปี ร้อยละ 13.7 ตามล าดับ 
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   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน ทั้ งหมดอยู่อาศัยในช่วง
ระยะเวลา 0-5 ปี ร้อยละ 100 เนื่องจากอาคาร LPN ก่อสร้างแล้วเสร็จในปี 2559 และให้ผู้อยู่อาศัย
เริ่มเข้าพักอาศัยในปี 2560  

   - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน ส่วนใหญ่อยู่อาศัยในช่วง
ระยะเวลา 0-5 ปี ร้อยละ 35.1 รองลงมาอยู่อาศัยในช่วงระยะเวลา 6-10 ปี ร้อยละ 24 และอยู่อาศัย
ในช่วงระยะเวลา 11-15 ปี ร้อยละ 21.4 ตามล าดับ 

   - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่อยู่อาศัยในช่วง
ระยะเวลา 0-5 ปี ร้อยละ 29.3 รองลงมาอยู่อาศัยในช่วงระยะเวลา 16-20 ปี ร้อยละ 25.9 และอยู่
อาศัยในช่วงระยะเวลา 11-15 ปี ร้อยละ 23.9 ตามล าดับ 

ดังแสดงในตารางที่ 19 

ตารางท่ี 19 แสดงช่วงระยะเวลาในการอยู่อาศัย 

ช่วง
ระยะเวลาใน
การอยู่อาศัย 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

0-5 ปี 17 10.1 33 100 54 35.1 104 29.3 

6-10 ปี 23 13.7 0 0 37 24 60 16.9 

11-15 ปี 52 31 0 0 33 21.4 85 23.9 

16-20 ปี 76 45.2 0 0 16 10.4 92 25.9 

21-25 ปี 0 0 0 0 4 2.6 4 1.1 

26-30 ปี 0 0 0 0 6 3.9 6 1.7 

31 ปีขึ้นไป 0 0 0 0 4 2.6 4 1.1 

รวม 168 100 33 100 154 100 355 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

  6.2.1.5 จ านวนผู้อยู่อาศัยในครอบครัว 

  จากการเก็บแบบสอบถามสถานภาพการอยู่อาศัยของผู้ตอบแบบสอบถามพบว่า          
ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน และผู้อยู่
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อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน มีจ านวนผู้อยู่อาศัยในครอบครัวสูงสุด 1-3 คน คิดเป็นร้อย
ละ 73.2 ร้อยละ 100 และ ร้อยละ 76.6 ตามล าดับ โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน             
มีจ านวนผู้อยู่อาศัยในครอบครัวสูงสุด 1-3 คน คิดเป็นร้อยละ 77.2 ดังแสดงในตารางที่ 20 

ตารางท่ี 20 แสดงจ านวนผู้อยู่อาศัยในครอบครัว 

จ านวน 
ผู้อยู่อาศัย 

ในครอบครัว 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

1-3 คน 123 73.2 33 100 118 76.6 274 77.2 

4-5 คน 33 19.6 0 0 27 17.5 60 16.9 

6 คนข้ึนไป 12 7.1 0 0 9 5.8 21 5.9 

รวม 168 100 33 100 154 100 355 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

  6.2.1.6 ระดับการศึกษาสูงสุด 

  จากการเก็บแบบสอบถามระดับการศึกษาสูงสุดของผู้ตอบแบบสอบถามพบว่า 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร  26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่มีระดับ
การศึกษาสูงสุด ในระดับปฐมศึกษา (ป.1 – ป.6) ร้อยละ 39.3 รองลงมา ในระดับมัธยมศึกษาตอนต้น 

(ม.1 - ม.3) ร้อยละ 15.5 และในระดับปริญญาตรี ร้อยละ 14.3 ตามล าดับ 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน ส่วนใหญ่มีระดับการศึกษา
สูงสุด ในระดับปริญญาตรี ร้อยละ 57.6 รองลงมา ในระดับ ปวช. – ปวส. และ ในระดับสูงกว่า
ปริญญาตรี ร้อยละ 15.2  

   - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน ส่วนใหญ่มีระดับการศึกษา
สูงสุด ในระดับปฐมศึกษา (ป.1 – ป.6) ร้อยละ 31.8 รองลงมา ในระดับ ปวช. – ปวส. ร้อยละ 17.5 
และในระดับมัธยมศึกษาตอนต้น (ม.1 - ม.3) ร้อยละ 16.9 ตามล าดับ 

   - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่มีระดับการศึกษา
สูงสุด ในระดับปฐมศึกษา (ป.1 – ป.6) ร้อยละ 32.7 รองลงมา ในระดับปริญญาตรี ร้อยละ 18 และ
ในระดับ ปวช. – ปวส. ร้อยละ 15.5 ตามล าดับ 

ดังแสดงในตารางที่ 21 
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ตารางท่ี 21 แสดงระดับการศึกษาสูงสุด 

ระดับการศึกษา 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ไม่ได้ศึกษา 13 7.7 1 3 8 5.2 22 6.2 

ปฐมศึกษา (ป.1 - ป.6) 66 39.3 1 3 49 31.8 116 32.7 

ม.ต้น (ม.1 - ม.3) 26 15.5 0 0 26 16.9 52 14.6 

ม.ปลาย (ม.4 - ม.6) 12 7.1 2 6.1 10 6.5 24 6.8 

ปวช.-ปวส. 23 13.7 5 15.2 27 17.5 55 15.5 

ป.ตร ี 24 14.3 19 57.6 21 13.6 64 18 

สูงกว่า ป.ตร ี 2 1.2 5 15.2 21 13.6 20 5.6 

อื่น ๆ 2 1.3 0 0 0 0 2 0.6 

รวม 168 100 33 100 154 100 355 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 6.2.2 สภาพทางเศรษฐกิจ  

  6.2.2.1 การประกอบอาชีพในปัจจุบัน  

  จากการเก็บแบบสอบถามการประกอบอาชีพในปัจจุบันของผู้ตอบแบบสอบถามพบว่า 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร  26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่มีอาชีพ
ค้าขาย/รับจ้าง ร้อยละ 49.4 รองลงมา ไม่ได้ประกอบอาชีพ ร้อยละ 19 และ เป็นพนักงาน/ลูกจ้าง 
ร้อยละ 16.7 ตามล าดับ   

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน ส่วนใหญ่มีอาชีพพนักงาน/
ลูกจ้าง ร้อยละ 63.6 รองลงมา รับราชการ/ลูกจ้างรัฐบาล ร้อยละ 12.1 และค้าขาย/รับจ้าง และ
เจ้าของกิจการ/นายจ้าง ร้อยละ 9.1 ตามล าดับ 

   - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน ส่วนใหญ่มีอาชีพค้าขาย/
รับจ้าง ร้อยละ 45.5 รองลงมา พนักงาน/ลูกจ้าง ร้อยละ 29.2 และ ไม่ได้ประกอบอาชีพ ร้อยละ 10.4
ตามล าดับ  
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   - โดยในภาพรวมของ 3 จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่มีอาชีพค้าขาย/รับจ้าง 
ร้อยละ 43.9 รองลงมา พนักงาน/ลูกจ้าง ร้อยละ 26.5 และ ไม่ได้ประกอบอาชีพ ร้อยละ 13.5
ตามล าดับ 

ดังแสดงในตารางที่ 22 

ตารางท่ี 22 แสดงข้อมูลการประกอบอาชีพในปัจจุบัน 

อาชีพ 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

รับราชการ/ 

ลูกจ้างรัฐบาล 
4 2.4 4 12.1 10 6.5 18 5.1 

พนักงานรัฐวิสาหกิจ 3 1.8 2 6.1 2 1.3 7 2 

ค้าขาย/รับจ้าง 83 49.4 3 9.1 70 45.5 156 43.9 

พนักงาน/ลูกจ้าง 28 16.7 21 63.6 45 29.2 94 26.5 

เจ้าของกิจการ/นายจ้าง 7 4.2 3 9.1 5 3.2 15 4.2 

ไม่ได้ประกอบอาชีพ 32 19 0 0 16 10.4 48 13.5 

อื่น ๆ  11 6.5 0 0 6 3.9 17 4.8 

รวม 168 100 33 100 154 100 355 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

  6.2.2.2 รายได้ต่อครัวเรือน 

  จากการเก็บแบบสอบถามข้อมูลรายได้ต่อครัวเรือนของผู้ตอบแบบสอบถามพบว่า 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่มีรายได้ต่อ
ครัวเรือน 30,001 บาทขึ้นไป ร้อยละ 39.3 รองลงมา มีรายได้ต่อครัวเรือน 20,001 – 30,000 บาท 
ร้อยละ 25.6 และ มีรายได้ต่อครัวเรือน 15,001 – 20,000 บาท ร้อยละ 14.9 ตามล าดับ 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน มีรายไดต้่อครัวเรือน 20,001 – 
30,000 บาท และ 30,001 บาท ขึ้นไป ร้อยละ 48.5 รองลงมา มีรายได้ต่อครัวเรือน 15,001 – 
20,000 บาท ร้อยละ 3 ตามล าดับ  
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   - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน ส่วนใหญ่มีรายได้ต่อ
ครัวเรือน 20,001 – 30,000 บาท ร้อยละ 37.7 รองลงมามีรายได้ต่อครัวเรือน 30,001 บาท ขึ้นไป 
ร้อยละ 34.44 และ มีรายได้ต่อครัวเรือน 15,001 – 20,000 บาท ร้อยละ 13 ตามล าดับ  

   - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่มีรายได้ต่อ
ครัวเรือน 30,001 บาท ขึ้นไป ร้อยละ 38 รองลงมามีรายได้ต่อครัวเรือน 20,001 – 30,000 บาท 
ร้อยละ 33 และ มีรายได้ต่อครัวเรือน 15,001 – 20,000 บาท ร้อยละ 13 ตามล าดับ  

ดังแสดงในตารางที่ 23 

ตารางท่ี 23 แสดงข้อมูลรายได้ต่อครัวเรือน 

รายได้ครัวเรือน 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

น้อยกว่า 5,000 บาท 6 3.6 0 0 1 0.6 7 2 

5,001 – 10,000 บาท 9 5.4 0 0 8 5.2 17 4.8 

10,001 - 15,000 บาท 19 11.3 0 0 14 9.1 33 9.3 

15,001 – 20,000 บาท 25 14.9 1 3 20 13 46 13 

20,001 – 30,000 บาท 43 25.6 16 48.5 58 37.7 117 33 

30,001 บาท ข้ึนไป 66 39.3 16 48.5 53 34.44 135 38 

รวม 168 100 33 100 154 100 355 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

  6.2.2.3 ภาวะด้านเศรษฐกิจในครัวเรือน 

  จากการเก็บแบบสอบถามภาวะด้านเศรษฐกิจในครัวเรือนของผู้ตอบแบบสอบถามพบว่า 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่มีรายได้
เพียงพอรายจ่าย ร้อยละ 41.7 รองลงมา มีหนี้สิน ร้อยละ 28.6 และ มีเงินเก็บ ร้อยละ 26.8 
ตามล าดับ  

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน ส่วนใหญ่มีรายได้เพียงพอ
รายจ่าย ร้อยละ 63.6 รองลงมา มีหนี้สิน ร้อยละ 21.2 และ มีเงินเก็บ ร้อยละ 15.2 ตามล าดับ  
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   - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน มีรายได้เพียงพอรายจ่าย 
คิดเป็นร้อยละ 50.6 รองลงมา มีหนี้สิน ร้อยละ 29.9 และ มีเงินเก็บ ร้อยละ 19.5 ตามล าดับ 
   - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่มีรายได้เพียงพอ
รายจ่าย ร้อยละ 47.6 รองลงมา มีหนี้สิน ร้อยละ 28.5 และ มีเงินเก็บ ร้อยละ 22.5 ตามล าดับ  

ดังแสดงในตารางที่ 24 

ตารางท่ี 24 แสดงข้อมูลภาวะด้านเศรษฐกิจในครัวเรือน 

ภาวะด้านเศรษฐกิจ 

ในครัวเรือน 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ยังไม่มรีายได ้ 3 1.8 0 0 0 0 3 0.8 

รายได้เพียงพอรายจ่าย 70 41.7 21 63.6 78 50.6 169 47.6 

มีเงินเก็บ 45 26.8 5 15.2 30 19.5 80 22.5 

มีหนี้สิน 48 28.6 7 21.2 46 29.9 101 28.5 

อื่น ๆ 2 1.2 0 0 0 0 2 0.6 

รวม 168 100 33 100 154 100 355 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 6.2.3 ความต้องการในการก าหนดการใช้พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะพื้นที่โซน B 
โครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 

  6.2.3.1 ความต้องการและวัตถุประสงค์เข้ามาใช้พื้นที่เพื่อประกอบกิจกรรม 

  จากการเก็บแบบสอบถามความต้องการเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือประกอบกิจกรรมของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม พบว่า 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน มีความต้องการใน
กิจกรรมโดยพิจารณาจากค่าร้อยละของการเลือกค าตอบว่า “ต้องการ” ที่มากกว่าหรือเท่ากับค าตอบ           
“ไม่ต้องการ” จ านวน 10 กิจกรรม ประกอบด้วย ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร ร้อยละ 70.8                          
มีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างรายได้ ร้อยละ 36.9 คลินิก แพทย์ / ทันตแพทย ์ร้อยละ 63.1 มีวัตถุประสงค์
เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 61.9 ร้านขายยา ร้อยละ 50 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ 
ร้อยละ 48.8 ศูนย์อนามัย ร้อยละ 57.1 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ  ร้อยละ 57.1                  
ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ ร้อยละ 57.1 มีวัตถปุระสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 55.4 ศูนย์ฝึกอาชีพ 
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ร้อยละ 51.8 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 34.5 สนามเด็กเล่น ร้อยละ 60.1                   
มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 60.1 สนามกีฬากลางแจ้ง เช่น สนามฟุตซอล ร้อยละ 
54.8 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 54.8 สนามกีฬาในร่ม เช่น พ้ืนที่ออกก าลังกาย
ลานแอโรบิก / โยคะ ร้อยละ 61.9 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 61.3 และพ้ืนที่
จอดรถ (เก็บเงิน) ร้อยละ 50 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 46.4 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน มีความต้องการในกิจกรรม               
โดยพิจารณาจากค่าร้อยละของการเลือกค าตอบว่า “ต้องการ” ที่มากกว่าหรือเท่ากับค าตอบ                 
“ไม่ต้องการ” จ านวน 6 กิจกรรม ประกอบด้วย ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร ร้อยละ 66.7 มีวัตถุประสงค์
เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 36.4 ศูนย์การค้าขนาดเล็ก Community Mall ร้อยละ 78.8         
มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 57.6 คลินิกแพทย์ / ทันตแพทย์ ร้อยละ 84.8           
มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 84.8 ร้านขายยา ร้อยละ 51.5 มีวัตถุประสงค์             
เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 39.4 สนามกีฬากลางแจ้ง เช่น สนามฟุตซอล ร้อยละ 63.6                       
มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 51.5 และพ้ืนที่จอดรถ (เก็บเงิน) ร้อยละ 81.8         มี
วัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ รอ้ยละ 45.5 

   - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน มีความต้องการในกิจกรรม            
โดยพิจารณาจากค่าร้อยละของการเลือกค าตอบว่า “ต้องการ” ที่มากกว่าหรือเท่ากับค าตอบ                 
“ไม่ต้องการ” จ านวน 5 กิจกรรม ประกอบด้วย ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร ร้อยละ 67.5 มีวัตถุประสงค์
เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 40.9 คลินิก แพทย์ / ทันตแพทย์ ร้อยละ 63 มีวัตถุประสงค์เพ่ือ
บริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 62.3 ศูนย์อนามัย ร้อยละ 53.9 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ 
ร้อยละ 53.2 สนามกีฬาในร่ม เช่น พ้ืนที่ออกก าลังกายลานแอโรบิก / โยคะ ร้อยละ 53.2                    
มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 53.2 และพ้ืนที่จอดรถ (เก็บเงิน) ร้อยละ 58.4               
มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 53.2 

   - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน มีความต้องการในกิจกรรม             
โดยพิจารณาจากค่าร้อยละของการเลือกค าตอบว่า “ต้องการ” ที่มากกว่าหรือเท่ากับค าตอบ                   
“ไม่ต้องการ” จ านวน 9 กิจกรรม ประกอบด้วย ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร ร้อยละ 69 มีวัตถุประสงค์
เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 37.2 คลินิก แพทย์ / ทันตแพทย์ ร้อยละ 65.1 มีวัตถุประสงค์เพ่ือ
บริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 64.2 ศูนย์อนามัย ร้อยละ 52.4 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ 
ร้อยละ 51.1 ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ ร้อยละ 51 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 49  
ศูนย์ฝึกอาชีพ ร้อยละ 50.1 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 37.5 สนามเด็กเล่น             
ร้อยละ 53.2 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 53.2 สนามกีฬากลางแจ้ง เช่น สนามฟุต
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ซอล ร้อยละ 50.1 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 47.3 สนามกีฬาในร่ม เช่น พื้นที่
ออกก าลังกายลานแอโรบิก / โยคะ ร้อยละ 56.3 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 55.8 
และพ้ืนที่จอดรถ (เก็บเงิน) ร้อยละ 56.6 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 49.3 

ดังแสดงในตารางที่ 25 และ 26 ตามล าดับ 

ตารางท่ี 25 แสดงข้อมูลความต้องการเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือประกอบกิจกรรม 

กิจกรรม 
ผู้อยู่อาศัย 

ในอาคาร 26 – 7 ชั้น 
ผู้อยู่อาศัย 

ในอาคาร LPN 
ผู้อยู่อาศัย 

ในชุมชนข้างเคียง 
รวม 3 กลุ่ม 

ไม่ต้องการ ต้องการ ไม่ต้องการ ต้องการ ไม่ต้องการ ต้องการ ไม่ต้องการ ต้องการ 

ร้านอาหาร/ 
ศูนย์อาหาร 

49 
(29.2%) 

119 
(70.8%) 

11 
(33.3%) 

22 
(66.7%) 

50 
(32.5%) 

104 
(67.5%) 

110 
(31%) 

245 
(69%) 

ร้านขายของช า/เบ็ดเตล็ด 132 
(78.6%) 

36 
(21.4%) 

18 
(54.5%) 

15 
(45.5%) 

122 
(79.2%) 

32 
(20.8%) 

272 
(76.6%) 

83 
(23.4%) 

ตลาดสดแบบทนัสมัย 135 
(80.4%) 

33 
(19.6%) 

24 
(72.7) 

9 
(27.3%) 

110 
(71.4%) 

44 
(28.6%) 

269 
(75.8%) 

86 
(24.2%) 

ศูนย์การค้าขนาดเล็ก 
Community Mall 

126 
(75%) 

42 
(25%) 

7 
(21.2%) 

26 
(78.8%) 

91 
(59.1%) 

63 
(40.9%) 

224 
(63.1%) 

131 
(36.9%) 

กิจกรรมเชิงพาณิชย์อืน่ ๆ 165 
(98.2%) 

3 
(1.8%) 

33 
(100%) 

0 
(0%) 

146 
(94.8%) 

8 
(5.2%) 

344 
(96.9%) 

11 
(3.1%) 

คลินิก แพทย์ / 
ทันตแพทย์ 

62 
(36.9%) 

106 
(63.1%) 

5 
(15.2%) 

28 
(84.8%) 

57 
(37%) 

97 
(63%) 

124 
(34.9%) 

231 
(65.1%) 

ร้านขายยา 84 
(50%) 

84 
(50%) 

16 
(48.5%) 

17 
(51.5%) 

79 
(51.3%) 

75 
(48.7%) 

179 
(50.4%) 

176 
(49.6%) 

ศูนย์อนามัย 72 
(42.9%) 

96 
(57.1%) 

26 
(78.8%) 

7 
(21.2%) 

71 
(46.1%) 

83 
(53.9%) 

169 
(47.6%) 

186 
(52.4%) 

สถานรับเลี้ยงเด็ก 103 
(61.3%) 

65 
(38.7%) 

23 
(69.7%) 

10 
(30.3%) 

91 
(59.1%) 

63 
(40.9%) 

217 
(61.1%) 

138 
(38.9%) 

ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ 72 
(42.9%) 

96 
(57.1%) 

18 
(54.5%) 

15 
(45.5%) 

84 
(54.5%) 

70 
(45.5%) 

174 
(49%) 

181 
(51%) 

ศูนย์ฝึกอาชีพ 81 
(48.2%) 

87 
(51.8%) 

17 
(51.5%) 

16 
(48.5%) 

79 
(51.3%) 

75 
(48.7%) 

177 
(49.9%) 

178 
(50.1%) 

ห้องสมุดชุมชน 116 
(69%) 

52 
(31%) 

28 
(84.8%) 

5 
(15.2%) 

120 
(77.9%) 

34 
(22.1%) 

264 
(74.4%) 

91 
(25.6%) 

ห้องประชุม / ห้องสัมมนา 135 
(80.4%) 

33 
(19.6%) 

30 
(90.9%) 

3 
(9.1%) 

131 
(85.1%) 

23 
(14.9%) 

296 
(83.4%) 

59 
(16.6%) 

ลานอเนกประสงค ์ 89 
(53%) 

79 
(47%) 

18 
(54.5%) 

15 
(45.5%) 

88 
(57.1%) 

66 
(42.9%) 

195 
(54.9%) 

160 
(45.1%) 

ลานวัฒนธรรม / 
ลานกจิกรรม 

111 
(66.1%) 

57 
(33.9%) 

28 
(84.8%) 

5 
(15.2%) 

89 
(57.8%) 

65 
(42.2%) 

228 
(64.2%) 

127 
(35.8%) 

แกลลอรี่ชมุชน 144 
(85.7%) 

24 
(14.3%) 

30 
(90.9%) 

3 
(9.1%) 

139 
(90.3%) 

15 
(9.7%) 

313 
(88.2%) 

42 
(11.8%) 

สนามเดก็เล่น 67 
(39.9%) 

101 
(60.1%) 

19 
(57.6%) 

14 
(42.4%) 

80 
(51.9%) 

74 
(48.1%) 

166 
(46.8%) 

189 
(53.2%) 

สนามกีฬากลางแจ้ง 
เช่น สนามฟุตซอล 

76 
(45.2%) 

92 
(54.8%) 

12 
(36.4%) 

21 
(63.6%) 

89 
(57.8%) 

65 
(42.2%) 

177 
(49.9%) 

178 
(50.1%) 

สนามกีฬาในร่ม เช่น พื้นที่ออก
ก าลังกายลานแอโรบิก / โยคะ 

64 
(38.1%) 

104 
(61.9%) 

19 
(57.6%) 

14 
(42.4%) 

72 
(46.8%) 

82 
(53.2%) 

155 
(43.7%) 

200 
(56.3%) 

สวนสาธารณะ 104 64 24 9 117 37 246 109 
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กิจกรรม 
ผู้อยู่อาศัย 

ในอาคาร 26 – 7 ชั้น 
ผู้อยู่อาศัย 

ในอาคาร LPN 
ผู้อยู่อาศัย 

ในชุมชนข้างเคียง 
รวม 3 กลุ่ม 

ไม่ต้องการ ต้องการ ไม่ต้องการ ต้องการ ไม่ต้องการ ต้องการ ไม่ต้องการ ต้องการ 

(61.9%) (38.1%) (72.7%) (27.3%) (76%) (24%) (69.3%) (30.7%) 
พื้นที่จอดรถ 
(เก็บเงิน) 

84 
(50%) 

84 
(50%) 

6 
(18.2%) 

27 
(81.8%) 

64 
(41.6%) 

90 
(58.4%) 

154 
(43.4%) 

201 
(56.6%) 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

ตารางท่ี 26 แสดงข้อมูลวัตถุประสงค์การเข้ามาใช้พื้นที่เพ่ือประกอบกิจกรรม 

กิจกรรม 

ผู้อยู่อาศัย 
ในอาคาร 26 – 7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัย 
ในอาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัย 
ในชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

เพ่ือสร้าง
รายได้ 

เพ่ือ
บริการ

สาธารณะ 

เพ่ือสร้าง
รายได้ 

เพ่ือ
บริการ

สาธารณะ 

เพ่ือสร้าง
รายได้ 

เพ่ือ
บริการ

สาธารณะ 

เพ่ือสร้าง
รายได้ 

เพ่ือ
บริการ

สาธารณะ 

ร้านอาหาร/ 
ศูนย์อาหาร 

62 
(36.9%) 

57 
(33.9%) 

10 
(30.3%) 

12 
(36.4%) 

40 
(26%) 

63 
(40.9%) 

112 
(31.5%) 

132 
(37.2%) 

ร้านขายของช า/เบ็ดเตล็ด 15 
(8.9%) 

19 
(11.3%) 

3 
(9.1%) 

12 
(36.4%) 

7 
(4.5%) 

23 
(14.9%) 

25 
(7%) 

54 
(15.2%) 

ตลาดสดแบบทนัสมัย 13 
(7.7%) 

19 
(11.3%) 

2 
(6.1%) 

6 
(18.2%) 

10 
(6.5%) 

27 
(17.5%) 

25 
(7%) 

52 
(14.6%) 

ศูนย์การค้าขนาดเล็ก 
Community Mall 

4 
(2.4%) 

37 
(22%) 

8 
(24.2%) 

19 
(57.6%) 

0 
(%) 

63 
(40.9%) 

12 
(3.4%) 

119 
(33.5%) 

กิจกรรมเชิงพาณิชย์อืน่ ๆ 1 
(0.6%) 

2 
(1.2%) 

0 
(0%) 

0 
(0%) 

7 
(4.6%) 

0 
(0%) 

2 
(0.6%) 

2 
(0.6%) 

คลินิก แพทย์ / 
ทันตแพทย์ 

2 
(1.2%) 

104 
(61.9%) 

0 
(0%) 

28 
(84.8%) 

0 
(0%) 

96 
(62.3%) 

2 
(0.6%) 

228 
(64.2%) 

ร้านขายยา 0 
(0%) 

82 
(48.8%) 

4 
(12.1%) 

13 
(39.4%) 

2 
(1.3%) 

7 
(46.1%) 

6 
(1.7%) 

166 
(46.8%) 

ศูนย์อนามัย 0 
(0%) 

96 
(57.1%) 

2 
(6.1%) 

5 
(15.2%) 

0 
(0%) 

82 
(53.2%) 

2 
(0.6%) 

183 
(51.5%) 

สถานรับเลี้ยงเด็ก 2 
(1.2%) 

63 
(37.5%) 

0 
(0%) 

10 
(30.3%) 

1 
(0.6%) 

61 
(39.6%) 

3 
(0.8%) 

134 
(37.7%) 

ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ 0 
(0%) 

93 
(55.4%) 

0 
(0%) 

15 
(45.5%) 

0 
(0%) 

66 
(42.9%) 

0 
(0%) 

174 
(49%) 

ศูนย์ฝึกอาชีพ 17 
(10.1%) 

58 
(34.5%) 

0 
(%) 

16 
(48.5%) 

8 
(5.2%) 

59 
(38.3%) 

25 
(7%) 

133 
(37.5%) 

ห้องสมุดชุมชน 0 
(0%) 

51 
(30.4%) 

1 
(3%) 

4 
(12.1%) 

1 
(0.6%) 

32 
(20.8%) 

2 
(0.6%) 

87 
(24.5%) 

ห้องประชุม / ห้องสัมมนา 0 
(0%) 

33 
(19.6%) 

0 
(0%) 

3 
(9.1%) 

0 
(0%) 

23 
(14.9%) 

0 
(0%) 

59 
(16.6%) 

ลานอเนกประสงค ์ 0 
(0%) 

78 
(46.4%) 

0 
(%) 

15 
(45.5%) 

0 
(0%) 

65 
(42.2%) 

0 
(0%) 

158 
(44.5%) 

ลานวัฒนธรรม / 
ลานกจิกรรม 

0 
(0%) 

56 
(33.3%) 

0 
(0%) 

5 
(15.2%) 

0 
(0%) 

64 
(41.6%) 

0 
(0%) 

125 
(35.5%) 

แกลลอรี่ชมุชน 1 
(0.6%) 

23 
(13.7%) 

0 
(0%) 

3 
(9.1%) 

0 
(0%) 

15 
(9.7%) 

1 
(0.3%) 

41 
(11.5%) 

สนามเดก็เล่น 0 101 0 14 0 74 0 189 
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กิจกรรม 

ผู้อยู่อาศัย 
ในอาคาร 26 – 7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัย 
ในอาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัย 
ในชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

เพ่ือสร้าง
รายได้ 

เพ่ือ
บริการ

สาธารณะ 

เพ่ือสร้าง
รายได้ 

เพ่ือ
บริการ

สาธารณะ 

เพ่ือสร้าง
รายได้ 

เพ่ือ
บริการ

สาธารณะ 

เพ่ือสร้าง
รายได้ 

เพ่ือ
บริการ

สาธารณะ 

(0%) (60.1%) (0%) (42.4%) (0%) (48.1%) (0%) (53.2%) 
สนามกีฬากลางแจ้ง 
เช่น สนามฟุตซอล 

0 
(0%) 

92 
(54.8%) 

4 
(12.1%) 

17 
(51.5%) 

6 
(3.9%) 

59 
(38.3%) 

10 
(2.8%) 

168 
(47.3%) 

สนามกีฬาในร่ม เช่น พื้นที่ออก
ก าลังกายลานแอโรบิก / โยคะ 

1 
(0.6%) 

103 
(61.3%) 

1 
(3.0%) 

13 
(39.4%) 

0 
(0%) 

82 
(53.2%) 

2 
(0.6%) 

198 
(55.8%) 

สวนสาธารณะ 0 
(0%) 

63 
(37.5%) 

2 
(6.1%) 

7 
(21.2%) 

3 
(1.9%) 

34 
(23.1%) 

5 
(1.4%) 

104 
(29.3%) 

พื้นที่จอดรถ 
(เก็บเงิน) 

7 
(4.2%) 

78 
(46.4%) 

12 
(36.4%) 

15 
(45.5%) 

11 
(7.1%) 

82 
(53.2%) 

30 
(8.5%) 

175 
(49.3%) 

ที่มา : ผู้วิจัย 

  6.2.3.2 ความต้องการลักษณะหรือรูปแบบของการพัฒนา 

  จากการเก็บแบบสอบถามความต้องการลักษณะหรือรูปแบบของการพัฒนาของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม พบว่า 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่มีความ
ต้องการลักษณะหรือรูปแบบของการพัฒนา เป็นอาคารใช้งานได้หลายหลาย Multifunction ร้อยละ 
26.2 รองลงมา ต้องการพ้ืนที่เปิดโล่ง ร้อยละ 25.6 และ ต้องการพ้ืนที่สีเขียวร่มรื่น ร้อยละ 18.5 
ตามล าดับ  

 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน ส่วนใหญ่มีความต้องการ
ลักษณะหรือรูปแบบของการพัฒนา ให้มีความทันสมัยรองรับการใช้งานของคนทุกช่วงวัย ร้อยละ 
30.3 รองลงมา เป็นอาคารใช้งานได้หลายหลาย Multifunction ร้อยละ 27.3 และ ต้องการพ้ืนที่        
สีเขียวร่มรื่น ร้อยละ 21.2 ตามล าดับ  

   - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน ส่วนใหญ่มีความต้องการ
ลักษณะหรือรูปแบบของการพัฒนา เป็นอาคารใช้งานได้หลายหลาย Multifunction ร้อยละ 27.3 
รองลงมา ต้องการพื้นที่สีเขียวร่มรื่น ร้อยละ 23.4 และ ให้มีความทันสมัยรองรับการใช้งานของคนทุก
ช่วงวัย ร้อยละ 18.8 ตามล าดับ 

   - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่มีความต้องการ
ลักษณะหรือรูปแบบของการพัฒนา เป็นอาคารใช้งานได้หลายหลาย Multifunction ร้อยละ 26.8 
รองลงมา ต้องการพื้นที่สีเขียวร่มรื่น ร้อยละ 20.8 และ มีพ้ืนที่เปิดโล่ง ร้อยละ 19.7 ตามล าดับ  
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ดังแสดงในตารางที่  26 

ตารางท่ี 27 แสดงความต้องการลักษณะหรือรูปแบบของการพัฒนา  
ความต้องการลักษณะ

หรือรูปแบบของ 
การพัฒนา 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
มีพื้นท่ีสีเขียวรม่รื่น 31 18.5 7 21.2 36 23.4 74 20.8 

อาคารใช้งานได้หลาย
หลาย Multifunction 

44 26.2 9 27.3 42 27.3 95 26.8 

อาคารไม่สูงมาก 30 17.9 4 12.1 22 14.3 56 15.8 
มีพื้นที่เปิดโล่ง 43 25.6 3 9.1 24 15.6 70 19.7 
ทันสมัยรองรับการใช้
งานของคนทุกช่วงวัย 

19 11.3 10 30.3 29 18.8 58 16.3 

ไม่ตอบ 1 0.6 0 0 1 0.6 2 0.6 
รวม 168 100 33 100 154 100 355 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

  6.2.3.3 ทัศนคติด้านการด าเนินงานและการดูแลรักษา 

  ผู้วิจัยได้แบ่งวิธีการด าเนินงานและการดูแลรักษาออกเป็น 4 ขั้นตอน ได้แก่ 

   - ขั้นตอนที่ 1 การร่วมวางแผนการด าเนินงาน 

   - ขั้นตอนที่ 2 ผู้ลงทุนโครงการ (การก่อสร้าง) 

   - ขั้นตอนที่ 3 การร่วมด าเนินกิจการ 

   - ขั้นตอนที่ 4 การร่วมดูแลรักษา 

  โดยในแต่ละขั้นตอนจะสอบถามผู้ตอบแบบสอบถามว่า ใครควรเป็นผู้มีส่วน
เกี่ยวข้องในการด าเนินการพัฒนาโครงการที่จะเกิดขึ้น ระหว่าง ตัวผู้ตอบแบบสอบถาม องค์กรชุมชน
ของผู้ตอบแบบสอบถาม จัดตั้งองค์กรร่วมขึ้นมาใหม่ ภาคเอกชน ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ หรือ โดยการร่วมทุน   

  รวมถึงได้มีการสอบถามถึงระดับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบแบบสอบถามในแต่ละ
ขั้นตอนว่า ควรอยู่ในระดับใด ระหว่าง การรับฟังเสนอแนะ การร่วมคิด การร่วมตัดสินใจ หรือ การ
ร่วมลงทุน   
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  จากการเก็บแบบสอบถามการด าเนินงานและการดูแลรักษาของผู้ตอบแบบสอบถาม 
พบว่า 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่มีความ
ต้องการวิธีการด าเนินงานและการดูแลรักษา  

    ในขั้นตอนที่ 1 การร่วมวางแผนการด าเนินงาน เห็นว่าควรเป็นการ            
ร่วมทุน ร้อยละ 48.2 โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบแบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง 
เสนอแนะ ร้อยละ 36.9  

    ในขั้นตอนที่ 2  ผู้ลงทุนโครงการ (การก่อสร้าง) เห็นว่าควรให้
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 53 โดยระดับการมีส่วนร่วมของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 72  

    ในขั้นตอนที่ 3 การร่วมด าเนินกิจการ เห็นว่าควรให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 50 โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบ
แบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 72.6 

    ในขั้นตอนที่ 4 การร่วมดูแลรักษา เห็นว่าควรเป็นการร่วมทุน  ร้อย
ละ 44.6 โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบแบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ             
ร้อยละ 69.6 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน ส่วนใหญ่มีความต้องการวิธีการ
ด าเนินงานและการดูแลรักษา  

    ในขั้นตอนที่ 1 การร่วมวางแผนการด าเนินงาน เห็นว่าควรให้
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 69.7 โดยระดับการมีส่วนร่วมของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 93.9 

    ในขั้นตอนที่ 2  ผู้ลงทุนโครงการ (การก่อสร้าง) เห็นว่าควรให้
ภาคเอกชนเป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 42.2 โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบแบบสอบถาม อยู่ใน
ระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 100 

    ในขั้นตอนที่ 3 การร่วมด าเนินกิจการ เห็นว่าควรให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 45.5 โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบ
แบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 90.9 
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    ในขั้นตอนที่  4 การร่วมดูแลรักษา เห็นว่าควรให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 51.5 โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบ
แบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 97    

   - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน ส่วนใหญ่มีความต้องการ
วิธีการด าเนินงานและการดูแลรักษา  

    ในขั้นตอนที่ 1 การร่วมวางแผนการด าเนินงาน เห็นว่าควรให้
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 56.5 โดยระดับการมีส่วนร่วมของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 85.1 

    ในขั้นตอนที่ 2  ผู้ลงทุนโครงการ (การก่อสร้าง) เห็นว่าควรให้
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 56.5 โดยระดับการมีส่วนร่วมของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 83.8 

    ในขั้นตอนที่ 3 การร่วมด าเนินกิจการ เห็นว่าควรให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 55.8 โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบ
แบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 81.2 

    ในขั้นตอนที่  4 การร่วมดูแลรักษา เห็นว่าควรให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 55.2 โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบ
แบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 81.8 

   - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่มีความต้องการ
วิธีการด าเนินงานและการดูแลรักษา  

    ในขั้นตอนที่ 1 การร่วมวางแผนการด าเนินงาน เห็นว่าควรให้
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 50.4 โดยระดับการมีส่วนร่วมของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 79.4 

    ในขั้นตอนที่ 2  ผู้ลงทุนโครงการ (การก่อสร้าง) เห็นว่าควรให้
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 53 โดยระดับการมีส่วนร่วมของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 79.7 

    ในขั้นตอนที่ 3 การร่วมด าเนินกิจการ เห็นว่าควรให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 52.1 โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบ
แบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 78 
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    ในขั้นตอนที่  4 การร่วมดูแลรักษา เห็นว่าควรให้ส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นผู้ด าเนินการ ร้อยละ 48.7 โดยระดับการมีส่วนร่วมของผู้ตอบ
แบบสอบถาม อยู่ในระดับ การรับฟัง เสนอแนะ ร้อยละ 77.5 

ดังแสดงในตารางที่  28 

ตารางท่ี 28 แสดงความต้องการวิธีการด าเนินงานและการดูแลรักษา  

การด าเนินงาน 
ผู้อยู่อาศัย 

ในอาคาร 26 – 7 ชั้น 
ผู้อยู่อาศัย 

ในอาคาร LPN 
ผู้อยู่อาศัย 

ในชุมชนข้างเคียง 
รวม 3 กลุ่ม 

ขั้นที ่1  
การร่วมวางแผนด าเนินงาน 

การร่วมทุน 
(48.2%) 

ส านักงานทรัพย์สินฯ 
(69.7%) 

ส านักงานทรัพย์สินฯ  
(56.5%) 

ส านักงานทรัพย์สินฯ  
(50.4%) 

ระดับการมีสว่นรว่ม 
ขั้นที ่1 

รับฟังเสนอแนะ 
(36.9%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(93.9%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(85.1%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(79.4%) 

ขั้นที ่2  
ผู้ลงทุนโครงการก่อสร้าง 

ส านักงานทรัพย์สินฯ 
(53%) 

ภาคเอกชน 
(42.2%) 

ส านักงานทรัพย์สินฯ  
(56.5%) 

ส านักงานทรัพย์สินฯ 
(53%) 

ระดับการมีสว่นรว่ม 
ขั้นที ่2 

รับฟังเสนอแนะ 
(72%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(100%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(83.8%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(79.7%) 

ขั้นที ่3  
ร่วมด าเนนิกจิกรรม 

ส านักงานทรัพย์สินฯ 
(50%) 

ส านักงานทรัพย์สินฯ 
(45.5%) 

ส านักงานทรัพย์สินฯ  
(55.8%) 

ส านักงานทรัพย์สินฯ  
(52.1%) 

ระดับการมีสว่นรว่ม 
ขั้นที ่3 

รับฟังเสนอแนะ 
(72.6%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(90.9%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(81.2%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(78%) 

ขั้นที ่4  
ร่วมดแูลรกัษา 

การร่วมทุน  
(44.6%) 

ส านักงานทรัพย์สินฯ 
(51.5%) 

ส านักงานทรัพย์สินฯ  
(55.2%) 

ส านักงานทรัพย์สินฯ 
 (48.7%) 

ระดับการมีสว่นรว่ม 
ขั้นที ่4 

รับฟังเสนอแนะ 
(69.6%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(97%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(81.8%) 

รับฟังเสนอแนะ 
(77.5%) 

ที่มา : ผู้วิจัย 

  6.2.3.4 ความต้องการในการประกอบอาชีพ 

  จากการเก็บแบบสอบถามความต้องการในการประกอบอาชีพของผู้ ตอบ
แบบสอบถามในพ้ืนโครงการเมื่อมีการพัฒนาโครงการแล้วเสร็จพบว่า 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่ต้องการ
ประกอบอาชีพ ร้อยละ 76.8 รองลงมา ไม่ต้องการประกอบอาชีพ ร้อยละ 13.7 และ ไม่แน่ใจ ร้อยละ 
9.5 ตามล าดับ  

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน ส่วนใหญ่ไม่ต้องการประกอบ
อาชีพ ร้อยละ 54.5 รองลงมา ต้องการประกอบอาชีพ ร้อยละ 30.3 และ ไม่แน่ใจ ร้อยละ 15.2 
ตามล าดับ  
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   - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน ส่วนใหญ่ต้องการประกอบ
อาชีพ ร้อยละ 69.5 รองลงมา ไม่ต้องการประกอบอาชีพ ร้อยละ 26.6 และ ไม่แน่ใจ ร้อยละ 3.9
ตามล าดับ  

   - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่ต้องการประกอบ
อาชีพ ร้อยละ 69.3 รองลงมา ไม่ต้องการประกอบอาชีพ ร้อยละ 23.1 และ ไม่แน่ใจ ร้อยละ 7.6
ตามล าดับ  

ดังแสดงในตารางที่ 29 

ตารางท่ี 29 แสดงความต้องการในการประกอบอาชีพ 

ความต้องการ
ประกอบอาชีพ 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ต้องการ 129 76.8 10 30.3 107 69.5 246 69.3 
ไม่ต้องการ 23 13.7 18 54.5 41 26.6 82 23.1 
ไม่แน่ใจ 16 9.5 5 15.2 6 3.9 27 7.6 
รวม 168 100 33 100 154 100 355 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

  ประเภทอาชีพที่ต้องการประกอบ  

  จากการเก็บแบบสอบถามประเภทอาชีพที่ต้องการประกอบของผู้ตอบแบบสอบถาม
ในพ้ืนโครงการเมื่อมีการพัฒนาโครงการแล้วเสร็จพบว่า 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่ต้องการ
ประกอบอาชีพ ขายอาหารตามสั่ง ร้อยละ 44 รองลงมา ต้องการประกอบอาชีพขายของช าและของ
สด ร้อยละ 10.7 และต้องการประกอบอาชีพขายเสื้อผ้าของใช้ต่าง ๆ ร้อยละ 7.1 ตามล าดับ โดยมีผู้
ไม่ตอบ ร้อยละ 26.2 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน ส่วนใหญ่ต้องการประกอบ
อาชีพ ขายเสื้อผ้าของใช้ต่าง ๆ และประกอบอาชีพเจ้าของกิจการ/นายจ้าง ร้อยละ 12.1 รองลงมา 
ต้องการประกอบอาชีพขายของช าและของสด ร้อยละ 3 ตามล าดับ โดยมีผู้ไม่ตอบ ร้อยละ 36.4 

   - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน ส่วนใหญ่ต้องการประกอบ
อาชีพ ขายอาหารตามสั่ง ร้อยละ 29.9 รองลงมา ต้องการประกอบอาชีพขายของช าและของสด    
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ร้อยละ 16.2 และต้องการประกอบอาชีพขายเสื้อผ้าของใช้ต่าง ๆ ร้อยละ 11.7 ตามล าดับ โดยมีผู้ไม่
ตอบ ร้อยละ 33.1 

   - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่ต้องการประกอบ
อาชีพ ขายอาหารตามสั่ง ร้อยละ 34.4 รองลงมา ต้องการประกอบอาชีพขายของช าและของสด    
ร้อยละ 12.4 และต้องการประกอบอาชีพขายเสื้อผ้าของใช้ต่าง ๆ ร้อยละ 9.6 ตามล าดับ โดยมีผู้ไม่
ตอบ ร้อยละ 33.2 

ดังแสดงในตารางที่ 30 

ตารางท่ี 30 แสดงประเภทอาชีพที่ต้องการประกอบในพ้ืนที่โครงการ 

ประเภทอาชีพ 

ที่ต้องการประกอบ 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ขายอาหารตามสั่ง 74 44 1 3 46 29.9 121 34.4 
ขายเครื่องดื่ม 8 4.8 0 0 10 6.5 18 5.1 
ขายของช าและของสด 18 10.7 1 3 25 16.2 44 12.4 
ขายเสื้อผ้าของใช้ต่าง ๆ 12 7.1 4 12.1 18 11.7 34 9.6 
แม่บ้าน รปภ. 2 1.2 0 0 4 2.6 6 1.7 
พนักงาน 4 2.4 0 0 0 0 4 1.1 
เจ้าของกิจการ/นายจ้าง 6 3.6 4 12.1 0 0 10 2.8 
ไม่ตอบ 44 26.2 12 36.4 51 33.1 118 33.2 
รวม 168 100 33 100 154 100 355 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

  6.2.3.5 ความสามารถในการจ่ายค่าบริหารจัดการพื้นที่ต่อเดือน 

  จากการเก็บแบบสอบถามความสามารถในการจ่ายต่อเดือน ส าหรับเป็นค่าบริหาร
จัดการพ้ืนทีข่องผู้ตอบแบบสอบถามพบว่า 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร 26 – 7 ชั้น จ านวน 168 คน ส่วนใหญ่มีความสามารถ
ในการจ่ายต่อเดือน 1 - 1,500 บาท ร้อยละ 41.7 รองลงมา 1,501 - 3,000 บาท ร้อยละ 38.7 และ 
4,501 – 6,000 บาท ร้อยละ 9.5 ตามล าดับ 

   - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN จ านวน 33 คน ส่วนใหญ่มีความสามารถในการ
จ่ายต่อเดือน 1,501 - 3,000 บาท ร้อยละ 51.5 รองลงมา 3,001 - 4,500 บาท ร้อยละ 36.4 และ             
1 - 1,500 บาท ร้อยละ 12.1 ตามล าดับ 
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   - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง จ านวน 154 คน ส่วนใหญ่มีความสามารถใน
การจ่ายต่อเดือน 1,501 - 3,000 บาท ร้อยละ 41.6 รองลงมา 1 - 1,500 บาท ร้อยละ 31.8 และ             
4,501 – 6,000 บาท ร้อยละ 14.3 ตามล าดับ 

   - โดยในภาพรวมของ 3 กลุ่ม จ านวน 355 คน ส่วนใหญ่มีความสามารถใน
การจ่ายต่อเดือน 1,501 - 3,000 บาท ร้อยละ 41.1 รองลงมา 1 - 1,500 บาท ร้อยละ 34.6 และ             
4,501 – 6,000 บาท ร้อยละ 10.7 ตามล าดับ 

ดังแสดงในตารางที่ 31 

ตารางท่ี 31 แสดงความสามารถในการจ่ายค่าบริหารจัดการพื้นที่ต่อเดือน 

ความสามารถในการ
จ่ายต่อเดือน 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร 26-7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน
อาคาร LPN 

ผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
1 – 1,500 บาท 70 41.7 4 12.1 49 31.8 123 34.6 
1,501 – 3,000 บาท 65 38.7 17 51.5 64 41.6 146 41.1 
3,001 – 4,500 บาท 6 3.6 12 36.4 13 8.4 31 8.7 

4,501 – 6,000 บาท 16 9.5 0 0 22 14.3 38 10.7 
6,001 – 7,500 บาท 0 0 0 0 0 0 0 0 
7,501 – 9,000 บาท 6 3.6 0 0 5 3.2 11 3.1 
9,001 – 10,500 บาท 3 1.8 0 0 1 0.6 4 1.1 
10,501 บาทขึ้นไป 2 1.2 0 0 0 0 2 0.6 
รวม 168 100.0 33 100.0 154 100.0 355 100.0 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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6.3 ความต้องการของกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder) 

การศึกษาในครั้งนี้ จะศึกษาโดยหาความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบของการ
พัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลอองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ โดยใช้แบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ถามผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
ทางอ้อม ซึ่งจากการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ท าให้ได้รับทราบว่าผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม 
ประกอบไปด้วย 

 - หน่วยงานภาคีกรุงเทพมหานคร ส านักงานเขตคลองเตย 

 - ผู้ที่ท างานและใช้งาน ในอาคาร FYI Center ผู้ที่ท างานและใช้งาน ในตลาดสดคลองเตย           
ผู้ที่ท างานและใช้งาน ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT (สถานีศูนย์การประชุม
แห่งชาติสิริกิติ์) ประชาชนทั่วไปและผู้ที่สัญจรในพ้ืนที่ 

 โดยแบ่งผลการศึกษาเป็น 3 ส่วนดังนี้ 

 ส่วนที่ 1 ลักษณะทางสังคมของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ สถานะผู้ตอบ
แบบสอบถาม กลุ่มผู้ใช้งาน-ท างานโดยรอบพื้นท่ี ช่วงเวลาใช้งาน-ท างาน ระดับการศึกษาสูงสุด 

 ส่วนที่ 2 สภาพเศรษฐกิจ ได้แก่ การประกอบอาชีพในปัจจุบันของผู้ตอบแบบสอบถาม รายได้
ต่อเดือน ภาวะด้านเศรษฐกิจ  

 ส่วนที่ 3 ความต้องการในการก าหนดการใช้พ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ ได้แก่ ความ
ต้องการเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือประกอบกิจกรรมด้านใด วัตถุประสงค์ที่ต้องการให้มีกิจกรรม การล าดับ
ความส าคัญความต้องการขององค์ประกอบ 

 6.3.1 ลักษณะทางสัมคมของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม 

  6.3.1.1 เพศ 

  จากการเก็บแบบสอบถามจากผู้ตอบแบบสอบถามจ านวนทั้ งสิ้น  187 คน              
พบว่า เป็นเพศหญิง ร้อยละ 51.3 เป็นเพศชาย ร้อยละ 48.7 

 ดังแสดงในตารางที่ 32 
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ตารางท่ี 32 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามแยกตามเพศ 

เพศ 
รวม 

จ านวน ร้อยละ 

ชาย 91 48.7 

หญิง 96 51.3 

รวม 187 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 

  6.3.1.2 อาย ุ

  จากการเก็บแบบสอบถามอายุของผู้ตอบแบบสอบถามจ านวนทั้งสิ้น 187 คน พบว่า
ส่วนใหญ่มีอายุ 31 – 40 ปี ร้อยละ 28.6 รองลงมามีอายุ 41 – 50 ปี และ 51 – 60 ปี ร้อยละ 21.4
ตามล าดับ  

ดังแสดงในตารางที่ 33 

ตารางท่ี 33 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามแยกตามอายุ 

อายุ 
รวม 

จ านวน ร้อยละ 

14 – 20 ปี 8 4.3 

21 – 30 ปี 23 12.3 

31 – 40 ปี 54 28.9 

41 – 50 ปี 40 21.4 

51 – 60 ปี 40 21.4 

61 ปี ขึ้นไป 22 11.8 

รวม 187 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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  6.3.1.3 กลุ่มผู้ใช้งาน-ท างานโดยรอบพื้นที่ 

  จากการเก็บแบบสอบถามสถานะผู้ตอบแบบสอบถาม กลุ่มผู้ใช้งาน-ท างานโดยรอบ
พ้ืนที่ ของผู้ตอบแบบสอบถามจ านวนทั้งสิ้น 187 คน พบว่าส่วนใหญ่เป็นประชาชนทั่วไปและผู้ที่
สัญจรในพ้ืนที่ ร้อยละ 41.2 รองลงมาเป็นผู้ที่ท างานและใช้งานในตลาดสดคลองเตย ร้อยละ 19.3
และผู้ที่ท างานและใช้งานในอาคาร FYI Center ร้อยละ 17.1 ตามล าดับ  

ดังแสดงในตารางที่ 34 

ตารางท่ี 34 แสดงกลุ่มผู้ใช้งาน-ท างานโดยรอบ 

กลุ่มผู้ตอบแบบสอบถาม 
รวม 

จ านวน ร้อยละ 

ผู้ที่ท างานและใช้งานในอาคาร FYI Center  32 17.1 

ผู้ที่ท างานและใช้งาน ในตลาดสดคลองเตย 36 19.3 

ผู้ที่ท างานและใช้งาน ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์  13 7 

ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT (สถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์)  29 15.5 

ประชาชนทั่วไปและผู้ที่สัญจรในพ้ืนที่ 77 41.2 

รวม 187 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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  6.3.1.4 ช่วงเวลาที่เริ่มใช้งาน-ท างาน 

  จากการเก็บแบบสอบถามช่วงเวลาที่เริ่มใช้งาน – ท างาน ของผู้ตอบแบบสอบถาม
จ านวนทั้งสิ้น 187 คน พบว่าส่วนใหญ่เริ่มใช้งาน-ท างานเวลา 06.01 น. – 09.00 น.ร้อยละ 61.5
รองลงมาเริ่มใช้งาน-ท างานเวลา 09.01 น. – 12.00 น. ร้อยละ 20.9 และเริ่มใช้งาน-ท างานเวลา
03.00 น. – 06.00 น. ร้อยละ 13.4 ตามล าดับ  

ดังแสดงในตารางที่ 35 

ตารางท่ี 35 แสดงช่วงเวลาที่เริ่มใช้งาน – ท างาน 

ช่วงเวลาที่เริ่มใช้งาน-ท างาน 
รวม 

จ านวน ร้อยละ 

03.00 น. – 06.00 น. 25 13.4 

06.01 น. – 09.00 น. 115 61.5 

09.01 น. – 12.00 น. 39 20.9 

12.01 น. – 13.00 น. 3 1.6 

13.01 น. – 15.00 น. 0 0 

15.01 น. – 18.00 น. 0 0 

18.01 น. – 21.00 น. 5 2.7 

21.01 น. – 00.00 น. 0 0 

00.01 น. – 02.59 น. 0 0 

รวม 187 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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  6.3.1.5 ช่วงเวลาที่เลิกใช้งาน-ท างาน 

  จากการเก็บแบบสอบถามช่วงเวลาที่เลิกใช้งาน – ท างาน ของผู้ตอบแบบสอบถาม
จ านวนทั้งสิ้น 187 คน พบว่าส่วนใหญ่เลิกใช้งาน-ท างานเวลา 15.01 น. – 18.00 น.ร้อยละ 49.7
รองลงมาเลิกใช้งาน-ท างานเวลา 18.01 น. – 21.00 น. ร้อยละ 27.3 และเลิกใช้งาน-ท างานเวลา
13.01 น. – 15.00 น. ร้อยละ 9.6 ตามล าดับ  

ดังแสดงในตารางที่ 36 

ตารางท่ี 36 แสดงช่วงเวลาที่เลิกใช้งาน – ท างาน 

ช่วงเวลาที่เลิกใช้งาน-ท างาน 
รวม 

จ านวน ร้อยละ 

03.00 น. – 06.00 น. 0 0 

06.01 น. – 09.00 น. 4 2.1 

09.01 น. – 12.00 น. 1 0.5 

12.01 น. – 13.00 น. 0 0 

13.01 น. – 15.00 น. 18 9.6 

15.01 น. – 18.00 น. 93 49.7 

18.01 น. – 21.00 น. 51 27.3 

21.01 น. – 00.00 น. 15 8 

00.01 น. – 02.59 น. 5 2.7 

รวม 187 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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  6.3.1.6 ระดับการศึกษาสูงสุด 

  จากการเก็บแบบสอบถามระดับการศึกษาสูงสุดของผู้ตอบแบบสอบถามจ านวน
ทั้งสิ้น 187 คน พบว่าส่วนใหญ่มีระดับการศึกษาสูงสุด ในระดับปริญญาตรี ร้อยละ 36.4 รองลงมา ใน
ระดับปฐมศึกษา (ป.1 - ป.6) ร้อยละ 29.9 และ ในระดับสูงกว่าปริญญาตรี ร้อยละ 10.7 ตามล าดับ  
ดังแสดงในตารางที ่37 

ตารางท่ี 37 แสดงระดับการศึกษาสูงสุด 

ระดับการศึกษาสูงสุด 
รวม 

จ านวน ร้อยละ 

ไม่ได้ศึกษา 10 5.3 

ปฐมศึกษา (ป.1 - ป.6) 56 29.9 

ม.ต้น (ม.1 - ม.3) 13 7 

ม.ปลาย (ม.4 - ม.6) 13 7 

ปวช.-ปวส. 7 3.7 

ป.ตรี 68 36.4 

สูงกว่า ป.ตรี 20 10.7 

อ่ืน ๆ 0 0 

รวม 187 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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 6.3.2 สภาพเศรษฐกิจ 

  6.3.2.1 การประกอบอาชีพในปัจจุบัน 

  จากการเก็บแบบสอบถามการประกอบอาชีพในปัจจุบันของผู้ตอบแบบสอบถาม
จ านวนทั้งสิ้น 187 คน พบว่าส่วนใหญ่มีอาชีพค้าขาย/รับจ้าง ร้อยละ 45.5 รองลงมา เป็นพนักงาน/
ลูกจ้างร้อยละ 36.4 และ เป็นพนักงานรัฐวิสาหกิจ ร้อยละ 10.2 ตามล าดับ  

ดังแสดงในตารางที่ 38 

ตารางท่ี 38 แสดงการประกอบอาชีพในปัจจุบัน 

อาชีพ 
รวม 

จ านวน ร้อยละ 

รับราชการ/ลูกจ้างรัฐบาล 3 1.6 

พนักงานรัฐวิสาหกิจ 19 10.2 

ค้าขาย/รับจ้าง 85 45.5 

พนักงาน/ลูกจ้าง 68 36.4 

เจ้าของกิจการ/นายจ้าง 4 2.1 

ไม่ได้ประกอบอาชีพ 8 4.3 

อ่ืน ๆ  0 0 

รวม 187 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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  6.3.2.2. รายได้ต่อเดือน 

  จากการเก็บแบบสอบถามรายได้ต่อเดือนของผู้ตอบแบบสอบถามจ านวนทั้งสิ้น  
187 คน พบว่า ส่วนใหญ่มีรายได้ต่อครัวเรือน 30,001 บาทข้ึนไป ร้อยละ 26.7 รองลงมา มีรายได้ต่อ
ครัวเรือน 20,001 – 30,000 บาท ร้อยละ 25.1 และ มีรายได้ต่อครัวเรือน 10,001 - 15,000 บาท
ร้อยละ 19.3 ตามล าดับ  

ดังแสดงในตารางที่ 39 

ตารางท่ี 39 แสดงรายได้ต่อเดือน 

รายได้ต่อเดือน 
รวม 

จ านวน ร้อยละ 

น้อยกว่า 5,000 บาท 2 1.1 

5,001 – 10,000 บาท 29 15.5 

10,001 - 15,000 บาท 36 19.3 

15,001 – 20,000 บาท 23 12.3 

20,001 – 30,000 บาท 47 25.1 

30,001 บาท ขึ้นไป 50 26.7 

รวม 187 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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  6.3.2.3 ภาวะด้านเศรษฐกิจ 

  จากการเก็บแบบสอบถามภาวะด้านเศรษฐกิจของผู้ตอบแบบสอบถามจ านวนทั้งสิ้น  
187 คน พบว่าส่วนใหญ่มีรายได้เพียงพอรายจ่ายร้อยละ 65.2 รองลงมา มีหนี้สิน ร้อยละ 16.6 และ
อ่ืน ๆ ร้อยละ 8.6 ตามล าดับ  

ดังแสดงในตารางที่ 40 

ตารางท่ี 40 แสดงรายได้ต่อเดือน 

รายได้ต่อเดือน 
รวม 

จ านวน ร้อยละ 

ยังไม่มีรายได้ 4 2.1 

รายได้เพียงพอรายจ่าย 122 65.2 

มีเงินเก็บ 11 5.9 

มีหนี้สิน 31 16.6 

อ่ืน ๆ 16 8.6 

ไม่ตอบ 3 1.6 

รวม 187 100 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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 6.3.3 ความต้องการในการก าหนดการใช้พื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะ 

  6.3.3.1 ความต้องการและวัตถุประสงค์เข้ามาใช้พื้นที่เพื่อประกอบกิจกรรม 

  จากการเก็บแบบสอบถามความต้องการเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือประกอบกิจกรรมของ
ผู้ตอบแบบสอบถามจ านวนทั้งสิ้น  187 คน มีความต้องการในกิจกรรมโดยพิจารณาจากค่าร้อยละ
ของการเลือกค าตอบว่า “ต้องการ” ที่มากกว่าค าตอบ “ไม่ต้องการ” จ านวน 3 กิจกรรม ประกอบด้วย 
ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร ร้อยละ 59.9 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ                   ร้อยละ 
31 คลินิก แพทย์ / ทันตแพทย์ ร้อยละ 57.8 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 57.2 และ
พ้ืนที่จอดรถ (เก็บเงิน) ร้อยละ 60.4 มีวัตถุประสงค์เพ่ือบริการต่อสาธารณะ ร้อยละ 48.1 

ดังแสดงในตารางที่ 41 และ 42 ตามล าดับ 

ตารางท่ี 41 แสดงข้อมูลความต้องการเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือประกอบกิจกรรม 

กิจกรรม 
รวม 

ไม่ต้องการ ต้องการ 

ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร 75 (40.1%) 112 (59.9%) 

ร้านขายของช า/เบ็ดเตล็ด 142 (75.9%) 45 (24.1%) 

ตลาดสดแบบทันสมัย 140 (74.9%) 47 (25.1%) 

ศูนย์การค้าขนาดเล็ก Community Mall 94 (50.3%) 93 (49.7%) 

กิจกรรมเชิงพาณิชย์อื่น ๆ 178 (95.2%) 9 (4.8%) 

คลินิก แพทย์ / ทันตแพทย์ 79 (42.2%) 108 (57.8%) 

ร้านขายยา 120 (64.2%) 67 (35.8%) 

ศูนย์อนามัย 109 (58.3%) 78 (41.7%) 

สถานรับเลี้ยงเด็ก 123 (65.8%) 64 (34.2) 

ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ 115 (61.5%) 72 (38.5%) 

ศูนย์ฝึกอาชีพ 106 (56.7%) 81 (43.3%) 

ห้องสมุดชุมชน 144 (77%) 43 (23%) 

ห้องประชุม / ห้องสัมมนา 162 (86.6%) 25 (13.4%) 
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กิจกรรม 
รวม 

ไม่ต้องการ ต้องการ 

ลานอเนกประสงค์ 116 (62%) 71 (38%) 

ลานวัฒนธรรม / ลานกิจกรรม 134 (71.7%) 53 (28.3) 

แกลลอรี่ชุมชน 161 (86.1) 26 (13.9%) 

สนามเด็กเล่น 114 (61%) 73 (39%) 

สนามกีฬากลางแจ้ง เช่น สนามฟุตซอล 108 (57.8%) 79 (42.2%) 

สนามกีฬาในร่ม เช่น พ้ืนที่ออกก าลังกายลานแอโรบิก / โยคะ 96 (51.3%) 91 (48.7%) 

สวนสาธารณะ 130 (69.5%) 56 (29.9%) 

พ้ืนที่จอดรถ (เก็บเงิน) 74 (39.6%) 113 (60.4%) 

ที่มา : ผู้วิจัย 

ตารางท่ี 42 แสดงข้อมูลวัตถุประสงค์การเข้ามาใช้พื้นที่เพ่ือประกอบกิจกรรม 

กิจกรรม 
วัตถุประสงค์ 

เพื่อสร้างรายได้ เพื่อบริการสาธารณะ 

ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร 53 (28.3%) 58 (31%) 

ร้านขายของช า/เบ็ดเตล็ด 17 (9.1%) 27 (14.4%) 

ตลาดสดแบบทันสมัย 20 (10.7%) 20 (10.7%) 

ศูนย์การค้าขนาดเล็ก Community Mall 15 (8%) 79 (42.2%) 

กิจกรรมเชิงพาณิชย์อื่น ๆ 2 (1.1%) 1 (0.5%) 

คลินิก แพทย์ / ทันตแพทย์ 0 (0%) 107 (57.2%) 

ร้านขายยา 5 (2.7%) 62 (33.2%) 

ศูนย์อนามัย 2 (1.1%) 75 (40.1%) 

สถานรับเลี้ยงเด็ก 0 (0%) 63 (33.7%) 

ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ 0 (0%) 70 (37.4%) 
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กิจกรรม 
วัตถุประสงค์ 

เพื่อสร้างรายได้ เพื่อบริการสาธารณะ 

ศูนย์ฝึกอาชีพ 13 (7%) 64 (34.2%) 

ห้องสมุดชุมชน 1 (0.5%) 41 (21.9%) 

ห้องประชุม / ห้องสัมมนา 0 (0%) 25 (13.4%) 

ลานอเนกประสงค์ 0 (0%) 70 (37.4%) 

ลานวัฒนธรรม / ลานกิจกรรม 0 (0%) 52 (27.8) 

แกลลอรี่ชุมชน 0 (0%) 26 (13.9%) 

สนามเด็กเล่น 0 (0%) 73 (39%) 

สนามกีฬากลางแจ้ง เช่น สนามฟุตซอล 7 (3.7%) 72 (38.5%) 

สนามกีฬาในร่ม เช่น พ้ืนที่ออกก าลังกายลานแอโรบิก / โยคะ 1 (0.5%) 90 (48.1%) 

สวนสาธารณะ 4 (2.1%) 52 (27.8%) 

พ้ืนที่จอดรถ (เก็บเงิน) 24 (12.8%) 90 (48.1%) 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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 6.3.4 ความต้องการของหน่วยงานภาคีกรุงเทพมหานคร ส านักงานเขตคลองเตย 

 ในการหาความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder)              
หน่วยงานภาคีกรุงเทพมหานคร ส านักงานเขตคลองเตย ผู้วิจัยใช้วิธีการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 
โดยในขั้นตอนการสัมภาษณ์ผู้วิจัยสามารถยืดหยุ่นข้อค าถามตามสถานการณ์ และความเหมาะสมตาม
การสัมภาษณ์ในแต่ละครั้ง ซ่ึงผู้วิจัยได้คัดเลือกหัวหน้าฝ่ายพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม ส านักงาน
เขตคลองเตย ซึ่งเป็นผู้ที่มีบทบาทส าคัญในฐานะหน่วยงานท้องถิ่น ซึ่งมีหน้าที่ในการดูแลและพัฒนา
ชุมชนในพ้ืนที่เขตคลองเตย โดยมีรายละเอียดข้อมูลการสัมภาษณ์ ดังนี้  

  6.3.4.1 ผลการสัมภาษณ์ นายบ ารุง ส าเนียงงาม  

   หัวหน้าฝ่ายพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม                         

   ฝ่ายพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม ส านักงานเขตคลองเตย  

   วันที ่2 มิถุนายน 2560  

   หัวหน้าฝ่ายพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม ได้ให้ข้อคิดเห็นและ
ข้อเสนอแนะต่อการด าเนินงานพัฒนาพ้ืนที่ ว่าหากส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  มีความ
ต้องการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือให้เกิดประโยชน์สาธารณะต่อส่วนรวม ดังนั้น ควรให้ประชาชนทั่วไปมีโอกาส
เข้าไปใช้บริการได้ และด้วยสภาพของที่ตั้งโครงการอยู่กึ่งกลางที่ดินที่จะพัฒนา และถูกล้อมรอบ              
ไปด้วยตึกสูง พ้ืนที่ดังกล่าวอาจจัดท าให้เป็นในรูปแบบสวนสาธารณะ มีพ้ืนที่ออกก าลังกายคล้าย
รูปแบบสวนเบญจกิติย่อส่วนลงมา ซึ่งปัจจุบันยังไม่มีสวนสาธารณะที่อยู่ติดกับชุมชน หรืออาจมีพ้ืนที่
บางส่วนแบ่งเป็นพ้ืนที่อเนกประสงค์จัดกิจกรรมหมุนเวียน เช่น การน าของดีของชุมชนในเขต
คลองเตยหรือพ้ืนที่ใกล้เคียงมาแสดงและจ าหน่าย เพ่ือสร้างอาชีพให้กับชุมชน และเพ่ือให้เกิดการ
พัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยและประชาชนทั่วไป ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับนโยบายของส านักงานทรัพย์สิน 

ส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นหลัก ซึ่งจากนโยบายการด าเนินงานที่ผ่านมาของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ถือได้ว่าดูแลผู้อยู่อาศัยในพื้นท่ีเป็นอย่างดีมาโดยตลอด 
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6.4 การวิเคราะห์และสรุปผลองค์ประกอบของการพัฒนาที่ได้จากความต้องการของผู้มีส่วนได้
ส่วนเสียโดยตรงและผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม 

 จากผลการศึกษาการหาความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในองค์ประกอบเบื้องต้นของการ
พัฒนาพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ สามารถสรุปได้ว่า
ความต้องการในองค์ประกอบเบื้องต้นของการพัฒนา จ าแนกได้ตามการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วยเสีย 
ซึ่งแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ1) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary stakeholder) และ 2) กลุ่ม
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder) มีความต้องการในองค์ประกอบเบื้องต้นของ
การพัฒนาดังแสดงข้อมูลในตารางที่ 43 

ตารางท่ี 43 สรุปผลองค์ประกอบของการพัฒนาที่ได้จากความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

กิจกรรม 

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง ผู้มีส่วนได้
ส่วนเสีย
ทางอ้อม 

สรุป
กิจกรรม 

ผู้อยู่อาศัย 
ในอาคาร  
26 -7 ชั้น 

ผู้อยู่อาศัยใน 
อาคาร LPN  

ผู้อยู่อาศัยใน 
ชุมชนข้างเคียง 

รวม 3 กลุ่ม 

1. ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร 119 (70.8%) 22 (66.7%) 104 (67.5%) 245 (69%) 112 (59.9%) 1 
2.ร้านขายของช า/เบ็ดเตล็ด 36 (21.4%) 15 (45.5%) 32 (20.8%) 83 (23.4%) 45 (24.1%)  
3. ตลาดสดแบบทนัสมัย 33 (19.6%) 9 (27.3%) 44 (28.6%) 86 (24.2%) 47 (25.1%)  
4. ศูนย์การค้าขนาดเลก็ 
Community Mall 

42 (25%) 26 (78.8%) 63 (40.9%) 131 (36.9%) 93 (49.7%) 
2 

5. กิจกรรมเชิงพาณิชย์อืน่ ๆ 3 (1.8%) 0 (0%) 8 (5.2%) 11 (3.1%) 9 (4.8%)  
6. คลินิก แพทย์ /ทนัตแพทย์ 106 (63.1%) 28 (84.8%) 97 (63%) 231 (65.1%) 108 (57.8%) 3 
7. ร้านขายยา 84 (50%) 17 (51.5%) 75 (48.7%) 176 (49.6%) 67 (35.8%) 4 
8. ศูนย์อนามัย 96 (57.1%) 7 (21.2%) 83 (53.9%) 186 (52.4%) 78 (41.7%) 5 
9. สถานรับเลี้ยงเดก็ 65 (38.7%) 10 (30.3%) 63 (40.9%) 138 (38.9%) 64 (34.2%)  
10. ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ 96 (57.1%) 15 (45.5%) 70 (45.5%) 181 (51%) 72 (38.5%) 6 
11. ศูนย์ฝึกอาชพี 87 (51.8%) 16 (48.5%) 75 (48.7%) 178 (50.1%) 81 (43.3%) 7 
12. ห้องสมุดชุมชน 52 (31%) 5 (15.2%) 34 (22.1%) 91 (25.6%) 43 (23%)  
13.ห้องประชุม/ห้องสัมมนา 33 (19.6%) 3 (9.1%) 23 (14.9%) 59 (16.6%) 25 (13.4%)  
14. ลานอเนกประสงค ์ 79 (47%) 15 (45.5%) 66 (42.9%) 160 (45.1%) 71 (38%)  
15. ลานวัฒนธรรม/ลานกิจกรรม 57 (33.9%) 5 (15.2%) 65 (42.2%) 127 (35.8%) 53 (28.3%)  
16. แกลลอรี่ชมุชน 24 (14.3%) 3 (9.1%) 15 (9.7%) 42 (11.8%) 26 (13.9%)  
17. สนามเดก็เล่น 101 (60.1%) 14 (42.4%) 74 (48.1%) 189 (53.2%) 73 (39%) 8 
18. สนามกีฬากลางแจ้ง 
เช่น สนามฟุตซอล 

92 (54.8%) 21 (63.6%) 65 (42.2%) 178 (50.1%) 79 (42.2%) 
9 

19. สนามกีฬาในร่ม เช่น พื้นที่ออก
ก าลังกายลานแอโรบิก / โยคะ 

104 (61.9%) 14 (42.4%) 82 (53.2%) 200 (56.3%) 91 (48.7%) 
10 

20. สวนสาธารณะ 64 (38.1%) 9 (27.3%) 37 (24%) 109 (30.7%) 56 (29.9%)  
21. พื้นที่จอดรถ (เก็บเงิน) 84 (50%) 27 (81.8%) 90 (58.4%) 201 (56.6%) 113 (60.4%) 11 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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จากข้อมูลสรุปผลองค์ประกอบของการพัฒนาที่ได้จากความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในตารางที่ 
40 พบว่าผู้มีส่วนได้ส่วนเสียมีความต้องการในองค์ประกอบของโครงการพัฒนาที่ส าคัญต่อการพัฒนา
พ้ืนที่ส าหรับใช้ประโยชน์เพ่ือสาธารณะพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 
จ านวน 11 กิจกรรมประกอบด้วย 

  1) ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร  

  2) ศูนย์การค้าขนาดเล็ก Community mall  

  3) คลินิกแพทย์/ทันตแพทย์  

  4) ร้านขายยา 

  5) ศูนย์อนามัย 

  6) ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ 

  7) ศูนย์ฝึกอาชีพ 

  8) สนามเด็กเล่น 

  9) สนามกีฬากลางแจ้ง เช่น สนามฟุตซอล 

  10) สนามกีฬาในร่ม เช่น พ้ืนที่ออกก าลังกายลานแอโรบิก / โยคะ 

  11) พ้ืนที่จอดรถ (เก็บเงิน)  

โดยจ าแนกหมวดกิจกรรมออกได้เป็น 2 หมวดกิจกรรมใหญ่ ๆ ดังนี้   

  1. กิจกรรมเชิงพาณิชย์ ได้แก่ ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร ศูนย์การค้าขนาดเล็ก 
Community Mall  

  2. กิจกรรมสาธารณูปการ   

   2.1 ด้านการสาธารณะสุข ได้แก่ คลินิก แพทย์/ทันตแพทย์ ร้านขายยา 
และศูนย์อนามัย  

   2.2 ด้านการศึกษา ได้แก่ ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ ศูนย์ฝึกอาชีพ 

   2.3 ด้านสันทนาการ ได้แก่ สนามเด็กเล่น สนามกีฬากลางแจ้ง เช่น สนาม
ฟุตซอล สนามกีฬาในร่ม เช่น พ้ืนที่ออกก าลังกาย ลานแอโรบิก / โยคะ 

   2.4 พ้ืนที่จอดรถ (เก็บเงิน) 
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บทที่ 7 
สรุปผลการวิจัยอภิปรายผลและข้อเสนอแนะ  

 จากการวิจัยเรื่อง ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบของการพัฒนาพ้ืนที่
โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์    
โดยมีวัตถุประสงค์ เพ่ือศึกษานโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต่อการพัฒนาพื้นที่
ส าหรับใช้ประโยชน์เพื่อสาธารณะ พ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ในปี 2559
ศึกษาและวิเคราะห์กลุ่มและความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ใน
โครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เพ่ือประโยชน์สาธารณะ โดยผลจากการศึกษาจะท าให้
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เจ้าของที่ดินได้ทราบถึงองค์ประกอบในการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะ โดยใช้การวิเคราะห์ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย และเป็นทางเลือกต่อ
การพัฒนาพ้ืนที่ที่จะเกิดขึ้นจริงในโครงการต่อไป รวมถึงเพ่ือประโยชน์ทางวิชาการ ในการวิเคราะห์
องค์ประกอบของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ความต้องการของผู้มีส่วนได้
ส่วนเสียและผลที่ได้จากงานวิจัยเป็นการขยายความการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในมิติของการพัฒนา
เพ่ือประโยชน์สาธารณะ ซึ่งปัจจุบันยังไม่มีการศึกษาในหัวข้อดังกล่าว โดยสามารถสรุปเนื้อหาและ
ผลการวิจัยที่ได้ท าการศึกษา โดยแบ่งเป็นข้อมูลดังนี้  

7.1 สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

 7.1.1 นโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต่อการพัฒนาพื้นที่ส าหรับใช้
ประโยชน์เพื่อสาธารณะ ในพื้นที่โซน B โครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต  

 จากการผลการศึกษานโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ทั้งในระดับ
ภาพรวมขององค์กร และนโยบายต่อการพัฒนาพ้ืนที่ส าหรับใช้ประโยชน์เพ่ือสาธารณะโครงการ
พัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต พบว่า นโยบายหลักขององค์กรเป็นการด าเนินงานตามภารกิจหลัก
เพ่ือให้สอดคล้องกับอ านาจหน้าที่ในการดูแล รักษา และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ซึ่งเป็นไปตามพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์ พุทธศักราช 
2479 , 2484 และ 2491 โดยที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีการบริหารจัดการจัด
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ อันประกอบด้วยที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่กระจายอยู่ในหลายจังหวัดบน
ท าเลที่มีศักยภาพแตกต่างกัน เป็นการบริหารจัดการตามความรับผิดชอบที่มุ่งเน้น คุณค่า มากกว่า 
มูลค่า เพ่ือประโยชน์ต่อส่วนรวม ซึ่งปัจจุบันส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ก าหนดภารกิจ
ส าคัญ คือการพัฒนาอย่างสมดุล และยั้งยืนใน 4 มิติ ประกอบด้วย เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อมและ
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วัฒนธรรม อันเป็นสิ่งที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เชื่อมั่นว่าจะเป็นรากฐานแห่งการสร้าง
ความมั่นคงทั้งในระดับองค์กร และระดับชาติ เพ่ือการพัฒนาประเทศสู่ความยั่งยืน โดยการบริหาร
จัดการดังกล่าว ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ค านึงถึงประโยชน์ของผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง          
ทุกฝ่าย โดยท าหน้าที่บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ และการลงทุนต่าง ๆ เป็นภารกิจหลักและมีการ
พัฒนาผ่านกิจกรรม และโครงการหลากหลาย โดยมุงมั่นที่จะบริหารจัดการทรัพย์สินในความ
รับผิดชอบเพื่อให้เกิดประโยชน์ที่ยั่งยืนต่อชุมชน ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่ และสังคมโดยรวม  

 จากภาพรวมของนโยบายหลักขององค์กรดังกล่าว จึงส่งผลต่อการด าเนินงานในการก าหนด
นโยบายเพ่ือการพัฒนาพ้ืนที่ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ให้ไปสู่เป้าหมายในการร่วม
สร้างชุมชนและสังคมให้เข้มแข็งอย่างยั่งยืน โดยโครงการดังกล่าว ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ มีนโยบายในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวม 
มุ่งหวังให้เกิดการพัฒนาที่เหมาะสม และให้ความส าคัญกับการพัฒนาพ้ืนที่ในชุมชน เพ่ือให้ชุมชนมี
คุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนและประการที่ส าคัญคือให้เกิดการพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยทั้งภายในและ
ภายนอกพ้ืนที่ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยเฉพาะกับผู้อยู่อาศัยภายในที่ดินของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์เอง เช่นในโครงการคลองไผ่สิงโตอาคาร 26 และ 7 ชั้น และ
อาคารพักอาศัย 8 ชั้น ที่มีบริษัท ลุมพินี ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้เช่า รวมถึงยังคาดหวัง
ว่าโครงการดังกล่าวจะสามารคเกื้อกลูประโยชน์ต่อชุมชนและสังคมโดยรอบได้  

 โดยโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์                    
ได้ก าหนดลักษณะการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ออกเป็น 3 โซน ได้แก่ พ้ืนที่โซน A เพ่ือการพัฒนาส าหรับ
ปลูกสร้างที่อยู่อาศัยรองรับ พ้ืนที่โซน B เพ่ือการพัฒนาส าหรับใช้ประโยชน์เป็นพ้ืนที่สาธารณะ
ส่วนกลาง พ้ืนที่โซน C เพ่ือรองรับต่อการก าหนดแนวทางการพัฒนาให้สอดคล้องและเหมาะสมกับ
ศักยภาพของพ้ืนที่และสภาพสังคมโดยรวม (เชิงพาณิชยกรรม) ซึ่งการพัฒนาพ้ืนที่โซน B เป็นการพัฒนา
ส าหรับใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่สาธารณะส่วนกลางนั้น ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีความ
คาดหวังว่าจะก่อให้เกิดมูลค่าเพ่ิม ที่ไม่ได้วัดจากมูลค่าทางตัวเลขเพียงอย่างเดียว แต่ต้องเกิดมูลค่า
ทางสังคม คลอบคลุมทั้ง 4 มิติของการพัฒนา อันได้แก่ 

   (1) มิติทางด้านเศรษฐกิจ : ใช้พ้ืนที่รองรับการสร้างอาชีพและรายได้ของ            
ผู้อยู่อาศัยที่สอดรับไปกับการเจริญเติบโตของเมือง 

   (2) มิติสังคม : ใช้พ้ืนที่เพ่ือเสริมสร้างการพัฒนาให้เหมาะสมกับศักยภาพที่
เอ้ือประโยชน์ต่อสังคมโดยรอบ 
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   (3) มิติสิ่งแวดล้อม : ผู้อยู่อาศัยภายในพ้ืนที่และผู้ที่ เกี่ยวข้องในสังคม
โดยรอบโครงการมีคุณภาพชีวิตในสิ่งแวดล้อมท่ีดีขึ้น 

   (4) มิติวัฒนธรรม : ใช้พ้ืนที่เพ่ือแลกเปลี่ยนเรียนรู้ ค้นหาและสืบสาน
วัฒนธรรมอันมีคุณค่าของชุมชนเมือง 

 และประการที่ส าคัญส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีความคาดหวังว่าหากเกิดการ
พัฒนาโครงการดังกล่าวแล้ว โครงการต้องมีความยั่งยืนและสามารถเลี้ยงดูตัวเองได้  

 7.1.2 การวิเคราะห์กลุ่มและความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพื้นที่ โซน 
B ในโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 

  7.1.2.1 การจ าแนกและแยกประเภทของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

  ในการก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพ้ืนที่ โดยใช้กระบวนการวิเคราะห์ผู้มี
ส่วนได้ส่วนได้ส่วนเสีย ท าให้พบว่ามีผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนา
พ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโตประกอบไปด้วยกลุ่มคนและหน่วยงานต่าง ๆ จ านวน 10 กลุ่ม ได้แก่                    
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในฐานะเจ้าของที่ดินและผู้ด าเนินโครงการ ผู้อยู่อาศัยใน
พ้ืนที่โครงการ อาคาร 26 – 7 ชั้น (โครงการคลองไผ่สิงโต) อยู่อาศัยในอาคาร LPN (โครงการลุมพินีเพลส 
พระราม 4 – รัชดาภิเษก) ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง หน่วยงานภาคี กรุงเทพมหานคร ส านักงาน
เขตคลองเตย ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน อาคาร FYI Center ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ตลาดสดคลองเตย         
ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์  ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT (สถานีศูนย์การประชุม
แห่งชาติสิริกิติ์) ประชาชนทั่วไป และผู้ที่สัญจรในพ้ืนที่ อีกท้ัง ยังสามารถจ าแนกและแยกประเภทของ
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ออกเป็น 2 กลุ่มดังนี้ 

  1) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary stakeholder) 

  - ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ในฐานะเจ้าของที่ดิน  

  - ผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่โครงการ อาคาร 26 – 7 ชั้น (โครงการคลองไผ่สิงโต)  

  - ผู้อยู่อาศัยในอาคาร LPN (โครงการลุมพินีเพลส พระราม 4 – รัชดาภิเษก)  

  - ผู้อยู่อาศัยในชุมชนข้างเคียง 

  2) กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder) 
  - หน่วยงานภาคี กรุงเทพมหานคร ส านักงานเขตคลองเตย  
  - ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน อาคาร FYI Center  
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  - ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ตลาดสดคลองเตย  
  - ผู้ที่ท างาน – ใช้งาน ศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์  
  - ผู้ใช้งานรถไฟฟ้า MRT (สถานีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์)  
  - ประชาชนทั่วไป และผู้ที่สัญจรในพื้นที่ 
 
  7.1.2.2 ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพื้นที่ โซน B ใน
โครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 

  จากผลการศึกษาความต้องการในการเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือประกอบกิจกรรมพบว่า ผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสียทั้ง 2 กลุ่ม (ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรงและผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม) มีความต้องการ
ที่คล้ายคลึงกันและคล้ายกับที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต้องการ โดย  

  1. ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรงต้องการกิจกรรมเชิงพาณิชย์ ได้แก่ ร้านอาหาร/ศูนย์
อาหาร ร้อยละ 69 ซึ่งเป็นทั้งประโยชน์สาธารณะและประโยชน์เชิงพาณิชย์ รองลงมาต้องการกิจกรรม
สาธารณูปการ ได้แก่ คลินิกแพทย์/ทันแพทย์ ร้อยละ 65.1 สนามกีฬาในร่มร้อยละ 56.3 สนามเด็ก
เล่น ร้อยละ 53.2 ศูนย์อนามัย ร้อยละ 52.4 ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ ร้อยละ 51 ศูนย์ฝึกอาชีพและสนาม
กีฬากลางแจ้ง ร้อยละ 50.1 และ พื้นที่จอดรถ(เก็บเงิน) ร้อยละ 56.6  

   2. ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อมต้องการ พ้ืนที่จอดรถ(เก็บเงิน) สูงสุด ร้อยละ 60.4 
รองลงมาต้องการกิจกรรมเชิงพาณิชย์ได้แก่ ร้านอาหาร/ศูนย์อาหารร้อยละ 59.9 และกิจกรรม
สาธารณูปการได้แก่ คลินิกแพทย์/ทันแพทย์ ร้อยละ 57.8             

  โดยสรุปผู้มีส่วนได้ส่วนเสียมีความต้องการต่อองค์ประกอบของโครงการพัฒนาที่
ส าคัญต่อการพัฒนาพ้ืนที่ส าหรับใช้ประโยชน์เพ่ือสาธารณะพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่
คลองไผ่สิงโต จ านวน 11 กิจกรรมประกอบไปด้วย  

  1) ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร  

  2) ศูนย์การค้าขนาดเล็ก Community mall  

  3) คลินิกแพทย์/ทันตแพทย์  

  4) ร้านขายยา 

  5) ศูนย์อนามัย 

  6) ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ 
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  7) ศูนย์ฝึกอาชีพ 

  8) สนามเด็กเล่น 

  9) สนามกีฬากลางแจ้ง เช่น สนามฟุตซอล 

  10) สนามกีฬาในร่ม เช่น พ้ืนที่ออกก าลังกายลานแอโรบิก / โยคะ 

  11) พ้ืนที่จอดรถ (เก็บเงิน)  

 จากการศึกษา พบว่ากลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรงในกลุ่มของผู้อยู่อาศัยในอาคาร           
26 - 7 ชั้น ต้องการเข้ามาใช้พ้ืนที่เพ่ือประกอบกิจกรรมร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร โดยมีวัตถุประสงค์
เพ่ือหารายได้เพียงกิจกรรมเดียว ในส่วนของกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียอื่น ๆ มีวัตถุประสงค์เข้ามาใช้พื้นที่
เพ่ือประกอบกิจกรรมต่าง ๆ เพื่อให้บริการต่อสาธารณะ  

 ทั้งนี ้สามารถจ าแนกหมวดกิจกรรมออกได้เป็น 2 หมวดกิจกรรมใหญ่ ๆ ดังนี้ 

  1. กิจกรรมเชิงพาณิชย์ ได้แก่ ร้านอาหาร/ศูนย์อาหาร ศูนย์การค้าขนาดเล็ก 
Community Mall  

  2. กิจกรรมสาธารณูปการ   

  2.1 ด้านการสาธารณะสุข ได้แก่ คลินิก แพทย์/ทันตแพทย์ ร้านขายยา และศูนย์อนามัย  

  2.2 ด้านการศึกษา ได้แก่ ศูนย์พัฒนาผู้สูงอายุ ศูนย์ฝึกอาชีพ 

  2.3 ด้านสันทนาการ ได้แก่ สนามเด็กเล่น สนามกีฬากลางแจ้ง เช่น สนามฟุตซอล 
สนามกีฬาในร่ม เช่น พ้ืนที่ออกก าลังกาย ลานแอโรบิก / โยคะ 

  2.4 พ้ืนที่จอดรถ (เก็บเงิน) 

 ทั้งนี้ มีข้อสังเกตจากผลการศึกษา ในระดับการมีส่วนร่วมของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง          
ต่อวิธีการด าเนินงานและการดูแลรักษาโครงการหากเกิดการพัฒนาขึ้นจริง พบว่าระดับการมีส่วนร่วม
อยู่ในขั้นรับฟังข้อเสนอแนะ ดังนั้น จึงควรพิจารณาถึงกระบวนการ เพ่ือน าไปสู่การมีส่วนร่วมในการ
ด าเนินงานและดูแลรักษาโครงการเพื่อประโยชน์สาธารณะต่อไป 
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 7.1.3 การอภิปรายผลกับแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

  7.1.3.1 การอภิปรายผลกับแนวคิดทฤษฎี การวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

  เสาวคนธ์ สุดสวาท51 ได้กล่าวว่า “โดยทั่วไปแล้วอาจจ าแนกผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
ออกเป็น 2 กลุ่ม คือ1. ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary stakeholder) คือ กลุ่มผู้ที่ได้รับผลจาก
โครงการโดยตรงตามที่ก าหนดในวัตถุประสงค์ของโครงการไม่ว่าจะเป็นผลทางบวกหรือผลประโยชน์ 
(beneficiaries) หรือผลทางลบหรือเสียผลประโยชน์ โครงการส่วนใหญ่มักมีการแบ่งกลุ่มผู้มีส่วนได้
ส่วยเสียโดยตรงตามเพศ ชั้นทางสังคม รายได้ อาชีพ หรือกลุ่มผู้ใช้บริการ และ2. ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
ทางอ้อม (secondary stakeholder) คือ กลุ่มที่ได้รับผลกระทบจากกระบวนการด าเนินการ ซึ่งอาจ
รวมถึงหน่วยงานรัฐบาล องค์กรและสถาบันต่าง ๆ ซึ่งบ่อยครั้งกลุ่มเหล่านี้ไม่ได้คิดว่าตนเองเป็นผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสีย แต่คิดว่าเป็นเจ้าของโครงการและเป็นผู้ด าเนินการเท่านั้น” 

  และนิตยา เมี้ยนมิตร และคณะได้อ้างถึง วิธีการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่
น าเสนอในThe International Institute of Rural Reconstruction (1998) โดยขั้นตอนในการ
วิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย มี 5 ขั้นตอน ได้แก่ 

  1. ขั้นตอนการประชุมเพ่ือคัดเลือกผู้ให้ข้อมูลหลักที่จะเป็นตัวแทนในการน าเสนอ
รายชื่อกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

  2. เมื่อได้กลุ่มผู้ให้ข้อมูลหลัก ท าการระดมความคิดเห็นเพ่ือเสนอรายชื่อผู้มีส่วนได้
ส่วนเสีย 

  3. ท าการจ าแนกกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยใช้ผลกระทบหรือผลประโยชน์ของ
โครงการเป็นเกณฑ์ 

  4. จ าแนกกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลักในกระบวนการวางแผนโครงการ โดยใช้
อ านาจในการบริหารจัดการ อิทธิพลของกลุ่มที่มีผลต่อการตัดสินใจ ความรู้ความเข้าใจในการวางแผน
และหน้าที่ตามกฎหมาย เป็นเกณฑ์ในการจ าแนก และใช้ Pair wise ranking เป็นเครื่องมือในล าดับ
ความส าคัญ   

  5. น ากลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียเข้าสู่กระบวนการก าหนดกลยุทธ์หรือวางแผนการ
จัดการ 

                                                           

 51 เสาวคนธ์  สุดสวาท ,  “การวิ เคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholder Analysis)”, วารสาร
สังคมศาสตร์และมนุษยศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 30, (มกราคม – เมษายน 2547): 12 – 25. 
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  จากผลสรุปของการศึกษาพบว่า ในขั้นตอนของการศึกษาผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของ
พ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
สามารถจ าแนกผู้มีส่วนได้ส่วนเสียออกได้เป็น 2 กลุ่มซึ่งสอดคล้องตามแนวคิดและทฤษฎีดังกล่าว  
โดยในขั้นตอนได้ ใช้ เกณฑ์ในการจ าแนกได้แก่  นโยบายหลักของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ นโยบายในการพัฒนาพ้ืนที่โซน B โครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต พิจารณา
ถึงผลประโยชน์และผลกระทบของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียพิจารณาอ านาจและอิทธิพลของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
รวมถึงการจัดล าดับความส าคัญของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ทั้งนี้ การศึกษาดังกล่าวมิได้มีการน ากลุ่มผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสียเข้าสู่กระบวนการก าหนดกลยุทธ์หรือวางแผนการจัดการ เนื่องจากต้องการทราบ
ระดับและกลุ่มของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียเพ่ือหาความต้องการต่อองค์ประกอบของการพัฒนาพ้ืนที่
โครงการเท่านั้น 

  7.1.3.2 การอภิปรายผลกับแนวคิดทฤษฎี องค์ประกอบชุมชน และแนวคิด         
The Neighborhood Unit 

  การเคหะแห่งชาติ52 ได้ก าหนดองค์ประกอบของชุมชนตามขนาดของชุมชนไว้ 10 
รายการได้แก่ บริเวณพาณิชยกรรม สถานเลี้ยงเด็กกลางวัน ส านักงานบริหารชุมชน ศูนย์ชุมชน สถาน
บริการอนามัย บริการสื่อสาร สวนสาธารณะ สนามกีฬา สถานพักผ่อน สถานศึกษา ศูนย์ประกอบ
อาชีพ และบริการขนส่งมวลชน 

  และ Clarence Perry  ได้น าเสนอแนวคิด The Neighborhood Unit  ซึ่งเป็น
หน่วยชุมชนที่อยู่อาศัยที่เล็กที่สุด โดยอยู่ ในรัศมีประมาณ 1 ไมล์ หรือ 1.7 กิโลเมตร แนวคิด 
“Neighborhood Unit” เป็นแนวคิดการออกแบบชุมชนโดยอิงความสัมพันธ์ขององค์ประกอบเมือง
เป็นหลัก โดยจะต้องสามารถเดินไปกลับได้อย่างสะดวก ภายในระยะเวลา 5 นาที (หรือระยะ 1 ไมล์) 
ซึ่งหมายความว่าแนวคิดนี้มีไว้เพ่ือรองรับชุมชนขนาดเล็ก หรือกลุ่มละแวกบ้าน ที่มีองค์ประกอบของ
ชุมชนมากกว่าการเป็นแค่ที่อยู่อาศัย Neighborhood Unit คือการที่ละแวกชุมชนมีการประกอบส่วน
ของ โรงเรียนประถม, ศูนย์การค้าขนาดเล็กหรือช็อปปิ้งเซ็นเตอร์, สวนสาธารณะ และท่ีอยู่อาศัย ซึ่งก็
เป็นความต้องการพ้ืนฐานของคุณภาพชีวิตมนุษย์ที่หมายถึง เรียน-เล่น-บริโภค-พักผ่อน 

  จากผลสรุปของการศึกษาพบว่า ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของพ้ืนที่โซน 
B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโตของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มิได้มี
ความแตกต่างจากผลการส ารวจ สังเกต และศึกษาเอกสารเกี่ยวกับแผนผังและภาพถ่ายทางอากาศ

                                                           

 52 การเคหะแห่งชาติ.การก าหนดรายการมาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมของการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.
2529.กรุงเทพมหานคร,2529. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 139 

พ้ืนที่โดยรอบในระยะการเดิน 5 นาที (1.7 ก.ม.) ตามแนวคิด The Neighborhood Unit  ซ่ึงพบว่ามี
องค์ประกอบชุมชนและสาธารณูปโภคทั้ง 10 ประการสอดคล้องตามแนวคิดทฤษฎีองค์ประกอบ
ชุมชนอย่างครบถ้วนในพ้ืนที่แล้ว ทั้งนี้ เนื่องมาจากองค์ประกอบของชุมชนและสาธารณูปโภคในพ้ืนที่
ที่มีอยู่เดิมยากต่อการเข้าถงึหรือการใช้งาน และมีค่าใช้จ่ายในการใช้งาน 

 อย่างไรก็ดี ถึงแม้ว่าผลจากการศึกษาความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของการพัฒนา
พ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต จะปรากฏออกมาในรูปของกิจกรรมที่ไม่ได้
แตกต่างจากองค์ประกอบของชุมชนที่มีอยู่แล้วโดยรอบรัศมีการใช้งานของพ้ืนที่โครงการ หากแต่เป็น
กิจกรรมที่เกิดจากความต้องการที่สอดคล้องตรงกันของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ซึ่งถือได้ว่าเป็นตัวแทนที่
แสดงความต้องการของสังคม ที่ต้องการให้โครงการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นจริงในอนาคต สามารถ
ตอบสนองต่อผลประโยชน์ที่เกิดแก่ส่วนร่วมหรือสังคมนั้น ๆ ได้ อันสอดคล้องกับค าจ ากัดความของ
ประโยชน์สาธารณะในงานวิจัยนี้ ดังนั้น ในขั้นตอนการวางแผนออกแบบโครงการจึงควรให้
ความส าคัญกับความแตกต่าง ๆ ต่อการใช้งานในกิจกรรมที่จะเกิดขึ้นต่อไป  

 

7.2 ข้อเสนอแนะ 

 ในการก าหนดองค์ประกอบของโครงการเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ ควรต้องมีการศึกษาความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่เป็นตัวแทนของสาธารณะ 
โดยในกรณีนี้ควรมีการศึกษาในรายละเอียดเพ่ิมเติม รวมถึงโครงการพัฒนาจะต้องให้ความส าคัญกับ
กระบวนการมีส่วนร่วมของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทุกภาคส่วนตามล าดับความส าคัญ เพ่ือน าไปสู่การมีส่วน
ร่วมในการด าเนินงาน และดูแลรักษาโครงการเพ่ือประโยชน์สาธารณะต่อไป และยังต้องค านึงถึง
ลักษณะทางกายภาพและการใช้ประโยชน์เพ่ือส่วนรวมเพ่ือการดูแลคุณภาพชีวิตของคนทุกช่วงวัย 
Universal Design ตั้งแต่วัยเด็กจนถึงวัยผู้สูงอายุ เพ่ือก่อให้เกิดเป็นต้นแบบของการพัฒนาในการ
สร้างชุมชนและสังคมให้เข้มแข็งอย่างยั่งยืน 

 รวมถึงควรมีการส ารวจถึงสถานการณ์ทางด้านอาชีพของผู้ที่อยู่อาศัยในที่ดินของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ว่ามีกลุ่มใดที่มีความต้องการในการรับการสนับสนุนและส่งเสริมอาชีพ
หรือไม่ โดยท าการส ารวจในเชิงลึกด้วยการสัมภาษณ์ รวมถึงท าการส ารวจในด้านการส่งเสริม
ความสัมพันธ์เชิงสังคมของผู้ที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ ระหว่างผู้สูงอายุกับผู้ที่อยู่ในวัยท างานและวัยเด็ก  
เพ่ือน ามาระบุองค์ประกอบของการพัฒนาให้สอดคล้องกับนโยบายและเป้าหมายของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ต่อไป 
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แบบสัมภาษณ์ A 1 

สัมภาษณ์ผู้รับผิดชอบโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ซึ่งเป็นผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องโดยตรงกับ
การด าเนินงานพัฒนาโครงการโดยสัมภาษณ์เป็นรายบุคคล เพ่ือให้ระบุว่าใครคือ ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
ของโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต 
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์ 

วันที่................เดือน.........................................พ.ศ......................... 

ณ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

ผู้สัมภาษณ์ นายจักราวุฒิ รุ่งโรจน ์

เพ่ือประกอบการจัดท าวิทยานิพนธ์ หัวข้อ “ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบของ
การพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่  10 ไร่คลองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์” 

ผู้ให้้สัมภาษณ์................................................................................................................................. 

ต าแหน่ง......................................................................................................................................... 

โดย นายจักราวุฒิ  รุ่ งโรจน์ ต าแหน่งเจ้าหน้าที่บริหารชุมชน แผนกโครงการชุมชน 11            
 กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน/นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ สาขาการ
 พัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1. เพ่ือศึกษานโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต่อการพัฒนาพื้นที่ส าหรับ
ใช้ประโยชน์เพื่อสาธารณะ พ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ในปี 2559 

 2. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการ
พัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

 3. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพ้ืนที่โซน B   
ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

ค าถามในการสัมภาษณ์ 

- ท่านคิดว่า หากจะมีการพัฒนาพ้ืนที่ โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโตของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ใครคือผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholders) ของโครงการ
พัฒนาดังกล่าว 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 

ผู้วิจัยขอขอบพระคณุท่านเป็นอยา่งสูงไว้ ณ โอกาสนี้ โดยข้อมลูของท่านจะเป็นประโยชน์ต่อการศึกษาต่อไป 
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แบบสอบถาม RS 2.1 

กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียโดยตรง (primary stakeholder) 
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วิทยานิพนธ์เร่ือง ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบของการพัฒนาพื้นที่โซน B ในโครงการ
พัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
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แบบสอบถาม RS 2.2 

กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทางอ้อม (secondary stakeholder) 
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วิทยานิพนธ์เร่ือง ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบของการพัฒนาพื้นที่โซน B ในโครงการ
พัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
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เอกสารประกอบแบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์ 
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วิทยานิพนธ์เร่ือง ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบของการพัฒนาพื้นที่โซน B ในโครงการพัฒนาพื้นท่ี 10 ไร่
คลองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
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แบบสัมภาษณ์ PS 12 

ผู้บริหารระดับสูงและระดับกลางของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 158 

 
  

  

 

เพ่ือประกอบการจัดท าวิทยานิพนธ์หัวข้อ ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบของการ
พัฒนาพ้ืนท่ีโซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนท่ี 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 

1. เพื่อศึกษานโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต่อการพัฒนาพื้นท่ีส าหรับใช้ประโยชน์เพื่อ
สาธารณะ พื้นท่ีโซน B ในโครงการพัฒนาพื้นท่ี 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ในปี 2559 

2. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพื้นที่โซน B ในโครงการพัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่
สิงโต เพื่อประโยชน์สาธารณะ 

3. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพื้นท่ีโซน B   ในโครงการพัฒนาพื้นท่ี 
10 ไร่คลองไผ่สิงโต เพื่อประโยชน์สาธารณะ 
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แบบสัมภาษณ์ RS 2 

หน่วยงานภาคีกรุงเทพมหานคร ส านักงานเขตคลองเตย 
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แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์ 

วันที่................เดือน.........................................พ.ศ......................... 

สถานที่สัมภาษณ์ ณ............................................................................................................... 

ผู้สัมภาษณ์ นายจักราวุฒิ รุ่งโรจน ์

เพ่ือประกอบการจัดท าวิทยานิพนธ์ หัวข้อ “ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อองค์ประกอบของ
การพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่  10 ไร่คลองไผ่สิงโต ของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์” 

ผู้ให้้สัมภาษณ์................................................................................................................................. 

ต าแหน่ง......................................................................................................................................... 

โดย นายจักราวุฒิ รุ่งโรจน์ นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ สาขาการพัฒนาที่อยู่อาศัยและ
 อสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1. เพ่ือศึกษานโยบายของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ต่อการพัฒนาพื้นที่ส าหรับ
ใช้ประโยชน์เพื่อสาธารณะ พ้ืนที่โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต ในปี 2559 

 2. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพ้ืนที่โซน B ในโครงการ
พัฒนาพื้นที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

 3. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์ความต้องการของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่อการพัฒนาพ้ืนที่โซน B   
ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 10 ไร่คลองไผ่สิงโต เพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

ค าถามในการสัมภาษณ์ 

1.  ท่านคิดว่า หากจะมีการพัฒนาพ้ืนที่ โซน B ในโครงการพัฒนาพ้ืนที่  10 ไร่คลองไผ่สิงโต               
เพ่ือประโยชน์สาธารณะ ควรมีทิศทาง รูปแบบ หรือองค์ประกอบในการพัฒนาอย่างไร  

................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................ .................... 

2. ข้อเสนอแนะอ่ืน ๆ 

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................ 
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ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

นายจักราวุฒิ รุ่งโรจน์ เกิดวันที่ 16 ธันวาคม 2529 ที่จังหวัดอุดรธานี ส าเร็จการศึกษา
ในระดับปริญญาตรี ปริญญาศิลปศาสตรบัณฑิต (รัฐศาสตร์) เกียรตินิยมอันดับหนึ่ง จากภาควิชา
รัฐศาสตร์และรัฐประศาสนศาสตร์ คณะสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ในปี 2552 และ
ได้เข้าศึกษาต่อในหลักสูตร ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาการพัฒนาที่อยู่อาศัย
และอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ภาคการศึกษาปลาย  
ปีการศึกษา 2558 

ปัจจุบันท างานในต าแหน่ ง  เจ้ าหน้าที่บริหารชุม ชน ระดับบริหาร 2 (บ .2)                   
แผนกโครงการชุมชน 11 กองโครงการชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 
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