
บทที่ 5
บทสรุปและเสนอแนะ

ในบทพูวิจัย''! ะได้นำเสนอผลสรุปท่ีไต้จากการ3 กษาวิเคราะห์ที่ผ่าพูา และทำการวิเคราะห์ถึง
ปีญหาสภาพการใต้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งในย่านพาณิชยกรรม รวมท้ังต้ให้เห็นถึงศกยภาพและข้อ
จำกัดต่างๆ อันจะนำไปส่การเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านพาณิชยกรรม
ด้งกล่าว เพ่ือใฬ้สามารถรองรับการใต้ประโยชน์ของประชากรได้อย่างเหมาะสมและมีประร}ทธิภาพสูงสุด ใน 
ส่วนท้ายของบทเป็นการเสนอแนะประเด็นสำหรับการทำถึกษาวิจัยในคร้ังต่อไปด้วย

5.1 บทสรุป

นิยามโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่ง
จากการศึกษา พบว่าโดยภาพรวมแล้ว พ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯมีการใช้ih ะโยชน์ท่ีเกิดช้ืนในลักษณะท่ีมี 

ควาราล้มพันธ์เช่ีอมโยงกันเ'ปีนโ1ค'รง,ข่ายเบ็]นส่!คัญ มากกว่าจะเป็นกิรใช้รปะดยชน์ท่ีเกิดช้ืนในแต่ละพ้ืนท่ีท่ีเป็นอิสระ 
ต่อกัน ดัณ้ันเม่ือกล่าวถึงพ้ืนท่ีโล่ง จึงควรจะมีการพิจารณาในลักษณะของโครงข่าย โดยมุ่งลึกไปในเชิงโครงข่ายของ 
กิจกรรมการใช้ประโยซพเกิดช้ืนในพ้ืนท่ี มากกว่าท่ีจะมองเพียงโครงข่ายทางกายภาพ ท้ังน้ีโดยต้องครอบคลุมท้ัง 
ใน (1) มิติของพ้ืนท่ี : กล่าวศึอเองพิจารณาการใซ้Jระโยซน์ท่ีเกิดช้ืนในพ้ืนท่ีนรเองและภายในอาคารท่ีมีความต่อ 
เน่ืองกัน ท้ังในพ้ืนท่ีท่ีเป็นสาธารณะและพ้ืนท่ีของเอกซน ท้ังท่ีเป็นพ้ืนท่ีบนระดับพ้ืนดินปกติ และท่ีอยูใต้และ/หรือ 
เหนือช้ืนไป รวมท้ังพิจารณาท้ังการใ'โยชน์ท่ีเกิดพ้ึแาายในพ้ืนท่ีย่านฯเองและท่ีเกิดช้ืนในบริเวณโดยรอบท่ีต่อเน่ือง 
กัน และ (2) มิติของเวลา : คือเองพิจารณารวมไปถึงการใซ้ว่ระโยซพเกิดช้ืนในเต่ละช่วงว้นและเวลาท่ีต่างกันด้วย

โm งช่1ยของกิจกรรมท่ีเกิดช้ืนในพ้ืนท่ีนง ประกอบเกยโครงสร้างความสัมพันธ์ของแหล่งป้อนประซากร
หลัก (main generator) ซ่ึงเป็นอาคารหรือแหล่งท่ีมีประฆกรอันป็นท่ีมาของอุปสงค์เป็นจ่านวนมาก และพ้ืนท่ีรองริบ 
กิจกรรมหลัก (main activity space) อันหมายถึงพ้ืนท่ีท่ีเป็นท่ีฒ้ัฃองกิจกรรมท่ีมีบทบาทสูงในการดึงดูดประซากรให้ 
มาใช้Jระโยซน์ องค์ประกอบหลักท้ังสองส่วนน้ีจะทำให้เกิดเส้นทางสัญจรทางเท้าหลักเช่ือมโยงระหว่างกันและจะเกิด 
การใช้]ระโยชน์[นพ้ืนท่ีท่ีต่อเน่ืองเทย โดยงงักจะเกิดในระยะท่ีใกล้ท่ีสุดเท่าท่ีจะมีพ้ืนท่ีโล่งท่ีเสามารถใช้}ระโยชน์เพ่ือ 
รองริบกิจกรรมน้ันได้คือมีความต่อเน่ืองาช้พ้ืนท่ีโดยรอบโดยตรงและมีขนาดท่ีพอเหมาะ?าบประเภทของกิจกรรมน้ัน  ๆ

ท้ังน้ีแหล่งป้อนประชากรและพ้ืนท่ีรองริบกิจกรรมหลักน้ี จะเปล่ียนแปลงไปตามบริบทของย่านฯ
ผลัดเปล่ียนไปในแต่ละช่วงเวลาของวันและแต่ละวันของสัปดาห์ สำหริบย่านพาณิชยกรรมลาทร-สีลม-สุรวงศ์ 
น้ี โครงสร้างท่ีมีความสำคัญท่ีสุดน้ันมิผลในช่วงเวลาเท่ียงของวันท่างาน ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีมิการใช้ประโยชน์ 
ในโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งสูงสุด โดยมีอาคารสำนักงานและแหล่งงานต่างๆ เป็นแหล่งป้อนประชากรท่ีสำคัญ และมิ 
พ้ืนท่ีรองริบกิจกรรมหลัก คือพ้ืนท่ีท่ีมิการกระจุกตัวของแหล่งพาณิชยกรรมบริการสินค้าและอาหารต่างๆ ใน 
ขณะท่ีช่วงเช้าและช่วงเย็นมิลักษณะท่ีแตกต่างไป โดยเป็นโครงสร้างความสัมพันธ์ระหว่างแหล่งอาคารสำนัก 
งานและแหล่งงานตางๆและจุดเปล่ียนการเดินทางภายในย่านฯ โดยในช่วงเช้าซ่ึงเป็นเวลาท่ีคนเดินทางมา
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ทำงาน จุดเปล่ียนการเดินทางท่ีสำคัญ คือ สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส ป้ายจอดรถประจำทางหลัก และท่ีจอดรถใน 
พ้ืนท่ีของอาคารสำน้กงาน เป็นแหล่งป้1อนประชากรหลัก โดยมีพ้ืนท่ีรองรัยกิจกรรมหลักอยู่ในอาคาร คืออาคาร 
สำนักงานและแหล่งงานต่างๆน่ันเอง พ้ืนท่ีท้ังสองดังกล่าวมีบทบาทในทางกลับกันในช่วงเย็น ซ่ึงเป็นเวลาท่ีคน
เดินทางกลับบ้าน ท้ังน้ีเน่ืองจากในช่วงเย็นเป็นเวลาท่ีคนมีเวลาว่างในการ์เลือกทำกิจกรรม มากท่ีสุดของวัน พ้ืนท่ี 
รองรับกิจกรรมหลักจึงมิได้จำกัดอยู่เฉพาะจุดเปล่ียนการเดินทาง แต่รวมไปถึงแหล่งพาณิชยกรรมบริการสินค้า 
และอาหารต่าง  ๆ พ้ืนท่ีสำหรับพักผ่อนหย่อนใจและออกกาลังกาย (เช่น ลานกิจกรรมบาง'รักเลิฟล่ีพลาชา สวน 
ลุมพินี ฯลฯ) ฯลฯ ช่ึงมีบทบาทในระดับท่ีรองลงมา ท้ังน้ี พบว่าจุดเปล่ียนการเดินทางมีบทบาทท่ีสำคัญในช่วง 
เวลาท่ีค่อนข้างส้ันในตอนเช้าและเย็น ในขณะท่ีในช่วงเวลาอ่ืนๆของวัน มีบทบาทในระดับรองลงมา ท้ังน้ีหมาย 
รวมถึงสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสด้วย ๓หรับในช่วงตอนกลางคืนซ่ึงมีบริบทสำคัญในการเป็นย่านธุรกิจท่องเท่ียว
จุดเปล่ียนการเดินทางกลับมามีบทบาทสำคัญในการเป็นแหล่งป้อนประซากรอีกคร้ัง (เฉพาะจุดเปล่ียนการเดินทาง 
ในบริเวณสีลม-สุรวงศ์ด้านถนนพระรามท่ี 4) โดยมีแหล่งพาณิชยกรรมบริการสินค้าและสถานบนเพิงต่าง เๆป็นพ้ืน 
ท่ีรองรับกิจกรรมหลัก ท้ังน้ีท่ีจอดรถในอาคารสำนักงานต่างๆไม่ได้เป็นแหล่งป้อนประชากรหลักเช่นในช่วงกลาง
รัน แต่เป็นพ้ืนท่ีจอดรถริมถนนและซอยในบริเวณท่ีใกล้เคียงกับพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักในช่วงเวลาน้ีน่ันเอง

สภาพทพกายภาพและการกระจายตัวของกิจกรรมในโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งของย่านๆ
วิวัฒนาการท่ียาวนานภายใต้บริบทท่ีเปล่ียนแปลงอย่างต่อเน่ือง ได้ทำให้ในปัจจุบันย่านพาณิชยกรรม 

หลักสาทร-สีลม-สุรวงศ์น้ี มีหลายบริบทท่ีช้อนกันอยูในพ้ืนท่ีเดียว กล่าวคือ ท้ังบริบทในแง่การเป็นย่านศูนย์ 
กลางธุรกิจพาณิชยๆรรมระดับประเทศและย่านธุรกิจท่องเท่ียวในระดับเมือง ตลอดจนยังรักษาความเป็นย่าน 
พักอาศัยไว้ด้วยเช่นกัน ลักษณะดังกล่าวล่งผลให้สภาพการใช้ท่ีดินในพ้ืนท่ีย่านฯมืลักษณะเป็นการผสมผสาน 
กันโดยส่วนใหญ่เป็นการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรม สะท้อนออกมาเป็นอาคารส่ิงก่อสร้างท่ีมืลักษณะท่ีแตก 
ต่างหลากหลายเป็นอย่างมาก ด้วยการพัฒนาดังกล่าว จึงล่งผลให้[ครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งของย่านฯในปัจจุบันมี 
ลักษณะทางกายภาพท่ีหลากหลายด้วย ท้ังในแง่ของสัณฐาน ขนาด รูปแบบและลักษณะการเรียงตัว

ท้ังน้ีปัจจัยในการกำหนดลักษณะทางกายภาพของโครฟายพ้ืนท่ีภายในย่านฯน้ี มีการเปล่ียนแปลงไป 
ในแต่ละยุคสมัย ในปัจจุบันปรากฎมืปัจจัยหลายประการท่ีมืผลในการกำหนดลักษณะทางกายภาพของโครง 
ข่ายพ้ืนท่ีโล่ง โดยแต่ละปัจจัยมีบทบาทในการกำหนดลักษณะกายภาพท่ีต่างกัน ราคาท่ีดินท่ีสูง แนวคิดใน
การประกอบธุรกิจท่ีมุ่งเน้นผลประโยชน์ตอบแทนทางด้านเศรษฐกิจเป็นสำคัญ กอปรกับเทคโนโลยีในการก่อ 
สร้าง'ท่ี'ท้นสมัย ทำให้เกิดรูปแบบอาคารระฟ้าขนาดใหญ่ท่ีสร้างข้ึนโดยมุ่งใช้พ้ืนท่ีดินท่ีมีอยู่ให้คุ้มค่ามากท่ีสุด
ในทางกลับกัน กฎหมายและแรงทางกายภาพโดยธรรมชาติ (natural physical force) เป็นปัจจัยในทางบวก 
ท่ีช่วยควบคุมพ้ืนท่ีรอบอาคารให้เว้นระยะ ให้เกิดพ้ืนท่ีโล่งท่ีเก่ียวเน่ืองกับอาคารท่ีมีฃนาดใหญ่ข้ึนตามกันไป
ด้วย วัฒนธรรมการพ่ึงพารถยนต์สูงของเมือง ได้ล่งผลให้พ้ืนท่ีโล่งส่วนใหญ่ท้ังท่ีอย่ในพ้ืนท่ีสาธารณะและ
เอกซน มีลักษณะท่ีถูกสร้างมาเพ่ีอการใช้ประโยชน์เป็นการลัญจรและพ้ืนท่ีจอดรถ ในขณะเดียวกัน ความ 
ต้องการแสดงออกถึงความย่ิงใหญ่ทางธุรกิจและเพ่ีอผลทางธุรกิจของนักธุรกิจเจ้าของอาคาร กล่าวคือ ได้
ช่วยเสริมการออกแบบและการจัดการพ้ืนท่ีโล่งเพ่ีอการใช้ประโยชน์เป็นการสัญจรและฟ้นท่ีจอดรถ และกีดกัน
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การใช้ประโยชน์ของคนในพ้ืนท่ี ซ่ึงเช่ือกันว่าจะเป็นตัวลดความสง่างามและความปลอดภัยของอาคารลงด้วย 
อย่างไรก็ดีปัจจัยน้ีก็ได้ส่งผลในเชิงบวกเช่นกัน คือทำให้อาคารส่วนใหญ่มีการออกแบบมีลักษณะทางกายภาพ 
ความสวยงาม ช่ึงก็รวมไปถึงพ้ืนท่ีโล่งท่ีเก่ียวเน่ืองกันด้วย

ในปัจจุบันสัดส่วนของพ้ืนท่ีโล่งของย่านฯอยู่ในระดับท่ีค่อนช่างสูง ท้ังน้ีโดยส่วนใหญ่เป็น (1) พ้ืนท่ี 
โล่งรอบอาคารในท่ีดินของเอกชน ท้ังในบริเวณอาคารพักอาศัยและสถาบันต่างๆ ซ่ึงกระจุกตัวอยู่ทางตอนใต้ 
ของย่านฯ และ (2) พ้ืนท่ีเขตทางสาธารณะ ท่ีโดยรวมมีปริมาณการจราจรท่ีหนาแน่นตลอดวัน พ้ืนท่ีโล่งท่ีมี 
ความต่อเน่ืองท่ีดีและคนเดินเท้าโดยท่ัวไปสามารถใช้ประโยชน์!ด้น้ัน จึงจำกัดอยู่ในพ้ืนท่ีโล่งขนาดเล็ก ในส่วน 
ของทางเดินเท้า พ้ืนท่ีโล่งส่วนขยายทางเดินเท้า และลานหน้าอาคารต่างๆภายในย่านฯเท่าน้ัน ท้ังน้ีโดยมี
ลักษณะทางกายภาพและกิจกรรมการใช้ประโยชน์กระจายไปในส่วนต่างๆของย่านฯ ดังน้ี: (ดูแผนท่ี ร-ใ)

โชน 1 สีลม-สุรวงด้ “Crowded Oasis” เป็นบริเวณท่ีจัดว่ามีพ้ืนท่ีโล่งในสัดส่วนท่ีต่ํามาก โดยมีการ 
กระจุกตัวของอาคารท้ังท่ีเป็นตึกแถวและอาคารสูงซนาดต่าง เๆป็นจำนวนมาก เรียงตวักนัอยู่อย่างใกลชิ้ด อัน 
เป็นผล'จากการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรม'ท่ียาว'นานมากว่า 50 ปี กอปรกับขนาดของถนนท่ีไม่กว้างนัก และยัง 
มีโครงสร้างของระบบรถไฟฟ้าบีทีเอสท่ีทอดอยู่เหนือถนนสีลมในระดับท่ีค่อนข้างต่ํา จึงทำให้มีสภาพท่ัวไปท่ี
แออัด อย่าง'ไรก็ดี โครงข่ายพ้ืนท่ีน3ในส่วนน้ีกลับมีการใช้ประโยซน!นพ้ืนท่ีโล่งอย่างหนาแน่นแทบจะตลอด
24 ช่ัวโมง โดยเป็นจุดรวมของกิจกรรมในระดับย่านและมีอิทธิพลในการดึงดูดประชากรจากภายนอกย่านด้วย 
โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งในโซนน้ีถูกใฉ้]ระโยชน์!นลักษณะต่างๆอย่างหลากหลาย โดยส่วนใหญ่ถูกใช้เป็นพ้ืนท่ีสำหร้บั 
ทารเดินเ'ท้า และเป็นท่ีต้ังแผงลอยขายสินค้าและอาหารต่าง  ๆ โดยกระจายอยู่ในพ้ืนท่ีโล่งขนาดเล็กต่างๆ ท้ังท่ี 
เป็นพ้ืนท่ีทางเดินเท้าในถนนและซอยต่าง  ๆ พ้ืนท่ีโล่งส่วนขยายทางเดินเท้าหน้าอาคารแถว พ้ืนท่ีโล่งท่ีเก่ียวเน่ือง 
กับอาคารพาณิชยกรรมต่างๆ และพ้ืนท่ีถนนเดินเท้าเฉพาะช่วงเวลา (ถนนพัฒนพงษ์และซอยละลายทรัพย์)

โชน 2 และ โชน 4 หัวมุมถนนสาทรด้านถนนพระรามท่ี 4 และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ “City 
Showcase I & U” การพัฒนาอาคาร,พาณิชยกรรมสมัยใหมในรูปของอาคารระฟ้าท่ีมีขนาดใหญ่ ในบริเวณพ้ืนท่ีริม 
ถนนสายหลัก แทรกอยู่ร่วมกับอาคารพักอาศัยและสถานทูตท่ีมีมาแต่เดิม ซ่ึงมีท้ังท่ีอยู่ใน,บริเวณ'ท่ีห่าง'จากณณสาย 
หลักและท่ีอยูในพ้ืนท่ีริมถนน ทำให้สัดส่วนของพ้ืนท่ี!ล่งในบริเวณน้ียังอยูในระดับค่อนข้างสูง แม้จะมีอาคารระฟ้า 
กระจุกตัว่อยูในบริเวณถนนสายหลัก สภาพ'ทางกายภาพก็ยัง'โม่แออัด 'พ้ัน้ีเน่ืองจากอาคารเหล่าน้ีเรียงตัวกันอยูใน 
ระยะท่ีค่อนช้างห่างกอปรกับถนนสายหลักในท้ัง 2 โซนมีผิวการจราจรท่ีกว้างขวางด้วย พ้ืนท่ีโล่งท่ีเก่ียวเน่ืองกับ 
อาคารพาณิชยกรรมระฟ้าเหล่าน้ีมักจะมีขนาดท่ีกว้างขวางและมีการตกแต่งอย่างดี แต่โดยท่ัวไปแล้วมักจะมาพร้อม 
กัชการออกแบบเละระบบรักษาความปลอดภัยท่ีเข้มงวด การใ%Jระโยซพเกิดข้ึนจึงปรากฏอยู่ในระดับต้ัา ในขณะท่ี 
พ้ืนท่ี[ล่งท่ีเก่ียวเน่ืองกับบ้าน'พักอาศัยและสถาน'ทูต่ซ่ึงเป็น,พ้ืนท่ี't างส่วน’ใหญ่ ก็มีการใช้Jระโยชน์ท่ีจำกัดเฉพาะท่ีเก่ียว 
ข้องกับอาคารดังกล่าว โดยผู้คน'ท่ัว'Ilfจึง'เม่สามารถเข้า'ช้ใข้ประ'!ยชน!ด้เช่นกัน กิจกรรมการ,1ซ้ประโยชน์'ชองคนเดิน 
เท้าท่ีเป็นสาธารณะ โดยมากอยูในรูปของท่ีฒ้ัแผงลอยขายสินค้าและอาหารท่ีกระจุกตัวกันในจุดเล็ก  ๆ อยู่ตามพ้ืนท่ี 
ซอย ท่ีดินท่ียัาไม่ผีการพัฒนาเต็มท่ี และบางส่วนของใๆ างเดินเท้าริมถนนในเวลากลางวัน ในขณะท่ีพ้ืนท่ีโล่งส่วนอ่ืน  ๆ
คือ ทางเดินท้าส่วนใหญ่และพ้ืนท่ีเล่พ้ืเก่ียวเน่ืองฒ้อาคาร ถูกใช้พ่ือการสัญจรของรถเพ่ีอเข้า-ออกอาคาร การจอด 
รถและการเดิน ‘จริง’’ เพ่ีอเช่ือมโยงระหว่างสถานท่ี ซ่ึจะหนาแน่นอยูในระยะเวลาส้ันๆในช่วงเท่ียงของวันทำงานเท่าน้ัน
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โชน 3 ย่วงกลางถทนส-พร “Private Treasure’’ พ้ืนท่ีโล่งขนาดใหญ่ท่ีล้อมรอบอาคารสถาบัน 
ศาสนา โรงเรียน โรงพยาบาล และบ้านเด่ียวพกัอาศัย ซ่ึงส่วนใหญ่สามารถคงประ๓ทการใช้ท่ีดินเดิมในอดีต 
ไวใต้ ทำให้โนพ้ืนท่ีโซนน้ีมีลัดล่วนของพ้ืนท่ีโล่งท่ีสูงมาก การใช้ท่ีดินดังกล่าวอยู่ในรูปของอาคารขนาดเล็กถึง 
กลางและค่อนข้างเต้ีย กอปรกับพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีการออกแบบอย่างสวยงาม และมีต้นไม้ใหญ่ข้ึนอยู่โดยท่ัวไป ล่ง 
ผลให้พ้ืนท่ีโซนน้ีมีคุณภาพทางกายภาพท่ีดีด้วย อย่างไรก็ดี พ้ืนท่ีโล่งส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีโล่งรอบอาคารดังกล่าว 
ซ่ึงโดยมากมักมีความต่อเน่ืองกับพ้ืนท่ีโดยรอบในระดับต่ํา จึงจำกัดการใช้ประโยชน์อยู่เฉพาะในกลุ่มผู้ท่ีเก่ียว 
ข้องกับแต่ละอาคารเป็นหลักและเป็นไปอย่างเบาบางและไม่สม่ําเสมอ ท้ังน้ีในโชนน้ีมีพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีการใช้
ประโยชน์อย่างหนาแน่นอยู่จุดเดียว คือบริเวณทางเดินเท้าในถนนคอนแวนต์ ท่ีเช่ือมระหว่างถนนสาทร และ 
แกนกิจกรรมหลักบนถนนสีลม โดยมีบทบาทท้ังเป็นทางเดินเช่ือมโยงระหว่างถนนหลักท้ังสองดังกล่าว และ 
เป็นท่ีต้ังของแผงลอย-รถเข็นขายอาหารและสินค้าต่างๆ ในเวลากลางวันเป็นสำคัญ

ในภาพรวมแล้ว สามารถสรุปได้ว่าการใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯมีความหนาแน่น
เป็นอย่างมาก โดยจะคึกคักเฉพาะในช่วงกลางวันของวันทำงานเป็นสำคัญ อันเน่ืองมาจากบริบทหลักของย่านฯ 
ในต้านศูนย์กลางพาณิชยกรรมธุรกิจ การเงิน การธนาคารของเมืองและประเทศ ล่าหรับในช่วงกลางคึนฃอง 
วันทำงานและในช่วงวันหยุดน้ัน การใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งน้ันเบาบางลงไปถนัดตาตามกิจกรรมทาง
พาณิชยกรรมธุรกิจต่างๆท่ีหยุดไป อย่างไรก็ดีเว้นแต่ในพ้ืนท่ีบริเวณถนนสีลม-สุรวงศ์ (โซน 1) ทางต้านท่ี
ใกล้กับถนนพระรามท่ี 4 (ศาลาแดง) มีการใช้ประโยชน์ต่อเน่ืองไปถึงตอนกลางคึนของวันทำงานและในช่วงวัน 
หยุด อันเป็นผลจากบริบทธุรกิจการท่องเท่ียวท่ีกระจุกตัวอยู่เฉพาะในบริเวณน้ันด้วย

สภาพการใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งของย่านๆ
สภาพการใช้ประโยชน์ท่ีเกิดข้ึนภายในย่านฯ โดยรวมแล้วมีความหลากหลายอย่างย่ิง อย่างไรก็ดี 

โดยมากเป็นกิจกรรมจำเป็น เช่น การเดิน การกิน (ร้านอาหารแผงลอยกลางแจ้ง) การรอรถ ฯลฯ กิจกรรม 
พักผ่อนหย่อนใจและกิจกรรมทางลังคมมีเป็นส่วนน้อย ท้ังน้ีนอกเหนือจากกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจ “การเดิน 
ช็อปปีง” ท่ีเป็นท่ีนิยมสูงสุดแล้ว ส่วนใหญ่เป็นกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจท่ีไมใช้แรง (passive recreation) 
เซ่น การน่ังเล่น เดินเล่น เป็นสำคัญ สำหรับในส่วนของกิจกรรมทางสังคมน้ัน โดยมากเป็นการปฏิสัมพันธ์กัน 
ทางอ้อม (passive contact) คือการมองและรับรู้กิจกรรมของคนท่ีเกิดข้ึนรอบๆตัว ในขณะท่ีการ!เฎิสัมพันธ์ 
กันโดยตรง (direct contact) เซ่น การพูดคุยสนทนา น้ัน มจีำกดัอยู่ในกลุ่มคนทีรู้่จักคุ้นเคยกันอยู่แล้วเปน็ 
ส่ว,น์ใหญ่ การปฎิสัมพันธ์ข้ามระหว่างกลุ่มมีอยู่ในลัดส่วนท่ีตรและเกิดข้ึนในช่วงเวลาส้ันๆเท่าน้ัน อาทิ ในรูป 
ของการซ้ือขายสินค้า เป็นต้น อย่าง'ไรก็ดี เม่ือศึกษาในรายละเอียดของกิจกรรมท่ีมีความโดดเด่นโดยมีเกิด
ข้ึนกระจายไปในพ้ืนท่ีและช่วงเวลาต่างๆอย่างกว้างขวาง อันได้แก่ กิจกรรมการ “กิน” และ “ช็อปปีง” พบว่า 
กิจกรรมท้ังสองน้ีมีลักษณะท่ีรวมเอาธรรมชาติของกิจกรรมท้ัง 3 ประ๓ทไว้ร่วมกันในกิจกรรมเดียว นอกจาก 
น้ี เม่ือพิจารณาการใช้ประโยชน์ท่ีเกิดข้ึนในช่วงเย็นของวันหลั2เลิกงานซ่ึงคนจะมีเวลาว่างมากกว่า กิจกรรมจำ 
เป็นต่างๆจะมีลักษณะท่ีโน้มไปในทางผ่อนคลายมากข้ึนด้วย สำหร้ปการใช้ประโยชน์เพ่ีอกิจกรรมพิเศษเฉพาะ
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โอกาส เซ่น กิจกรรมทางวัฒนธรรม กิจกรรมทางการฌอีง (เช่น การประท้วง) น้ัน มีเกิดข้ึนอยู่บ้างเซ่นกัน ท้ัง 
ท่ีเป็นกิจกรรมร่วมกันของในระดับละแวกและระดับย่าน

ปีจจัยท่ีมีผลต่อการใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งของย่านๆ
จากการศึกษาวิเคราะห์ สามารถสรุปได้ว่าสภาพการใช้ประโยชน[นโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯข้ึน 

อยู่กับปัจจัยต่างๆหลายประการ ดังท่ีแสดงในแผนภูมิ 5-1 โดยในเบ้ืองต้นคือต้องมี (1) ปัจจัยพ้ืนฐาน : ซ่ึง 
หมายถึงปัจจัยท่ีพ้ืนท่ีโลงจำเป็นต่อการท่ีจะสามารถดึงดูดให้เกิดการใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีได้อันประกอบด้วย 
สภาพท่ีฒ้ังท่ีสัมพันธ์กับโครงข่ายของกิจกรรมของย่านฯ ความต่อเน่ืองกับพ้ืนท่ีโดยรอบ องค์ประกอบหลักใน 
การดงึดดู (major attraction) ขนาดพ้ืนท่ีท่ีพอจะรองรับกิจกรรมได้ ร่มเงาในตอนกลางวันและแสงสว่าง 
สำหรับตอยกลางคืน ส่วนปัจจัยอีกกลุ่มคือ (2) ปจัจยัเสริม : อันประกอบด้วยปัจจัยในด้านสภาพแวดล้อม 
สภาพอากาศในพ้ืนท่ี (microclimate) การแบ่งซอยพ้ืนท่ีย่อยและส่ิงอำนวยความสะดวก ความซับช้อนทาง 
สัมผัสการ'รับรู้ และคุณภาพทางนามธรรม ปัจจัยเสริมเหล่าน้ีท่ีมีผลต่อการเกิดข้ึนกิจกรรมพกัผ่อนหย่อนใจ 
(recreational or optional activities) เป็นสำคัญ อีกท้ังยังเป็นองค์ประกอบในการยืดระยะเวลาในการใช้ 
ประโยชน์แต่ละคร้ัง ซ่ึงเป็นปัจจัยบวกท่ีเอ้ือต่อการเกิดข้ึนของกิจกรรมทางสังคม (social activities) ในพ้ืนท่ี 
ดว้ย

อย่างไรก็ดึ การใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งข้ึนอยู่กับปัจจัยภายนอกอีกหลายประการด้วย อันได้ 
แก่ (ใ) รูปแบบการพัฒนาเมืองในแง,การกระจายต้วของเน้ือเมีองและรูปแบบการเดินทางหลักภายในเมือง 
(2) ความสำคญและความหลากหลายในบริบทของย่าน (3) รูปแบบการพัฒนาย่านในด้านลักษณะการพัฒนา 
ในเชิงพ้ืนท่ีและรูปแบบของโครงข่ายการคมนาคม (4) รูปแบบการพัฒนาอาคาร (5) การประกอบกิจกรรมของ 
ประชากรในแต่ละวัน และ (6) ปัจจัยในด้านฤดูกาล

5.2 การวิเคราะห์ปีญนาในการใช้ประโยชน์โครงช'ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯในปีจจุบัน
ความสำคัญของบริบทต่างๆของย่านฯในปัจจุบัน ได้ส่งผลให้เกิดความหลากหลายของย่านฯในหลาย 

ต่อหลายด้าน ท้ังในแง่ของสภาพการใช้ท่ีดิน สภาพทางกายภาพ ฯลฯ และรวมไปถึงเป็นท่ีรวมของประชากรท่ี 
มีโครงสร้ไงท่ีหลากหลายด้วย ซ่ึงแต่ละกลุ่มแต่ละบุคคล ย่อมมีความจำเป็นและความต้องการท่ีแตกต่างกัน 
ไป อีกท้ังความจำเป็นและความต้องการของบุคคล ก็แตกต่างกันไปตามสถานการณ์ในแต่ละวันด้วย ซ่ึงส่งผล 
ให้เกิดความต้องการในการแสดงออกทางพฤติกรรมผ่านกิจกรรมในลักษณะท่ีต่างกันไปด้วย เพราะฉะน้ัน จึง 
มีความจำเป็นอย่างย่ิง ท่ีโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯ จะต้องมีลักษณะทางกายภาพท่ีหลากหลาย ไม่ว่าจะ 
เป็นในด้านขนาด รูปร่าง รูปแบบ การกระจายตัว เอกลกัษณ ์ ฯลฯ ท้ังน้ี ก็เพ่ีอให้สามารถรองรับกิจกรรมท่ี 
จะเกิดข้ึนในลักษณะ ประ๓'ท ความหนาแน่น ระยะเวลาในการประกอบกิจกรรม ช่วงเวลา และลำดับศักย์ 
ต่าง  ๆ กัน ภายใต้ภายใต้โครงสร้างประชากรท่ีมีความหลากหลายอย่างมากของย่านฯน้ื

ประชากรของย่านประกอบด้วยกลุ่มหลักๆ 2 กลุ่มตามบริบทหลักของย่านฯ คือ (1) ประชากรท่ี 
เก่ียวข้องกับบริบททางด้านพาณิชยกรรม (commercial population) และประชากรท่ีพักอาศัยภายในย่านฯ



ป ีจพ ัพ ื้นฐาน ปีจจัยเสริม
+ สภาพท่ีต้ังท่ีอยู่ในเขตอิทธิพล/ต่อ + สภาพแวดล้อม : บรรยากาศและส่ิงแวดล้อม

เน่ืองกับโครงข่ายของกิจกรรม + สภาพอากาศในพ้ืนท่ี (microclimate) : อุณหภูมิ
+ ความต่อเน่ืองกับพ้ืนท่ีโดยรอบ : และความ!น

ความสามารถในการเข้าถึงและความ + การจัดแบง่พืน้ทีย่่อย (subspace) และส่ิงอำนวย
ต่อเน่ืองทางสายตา ความสะดวกในพ้ืนท่ี (facilities)

+ องค์ประกอบหลักท่ีดึงดูดให้เกิด use + ความซับซ้อนทางสัมผัสการรับรู้ (sensory
(เช่น อาหาร แหล่งซอปปีง complexity)
จุดเปล่ียนการเดินทาง ท่ีน่ัง + คุณภาพทางนามธรรม : sense of place sense
กิจกรรมการออกกำลังกาย of belongings ความผูกพัน ความมีช่ือเสียง ฯลฯ
เคร่ืองเล่นสำหรับเด็ก ฯลฯ)

+ ขนาดพ้ืนท่ีท่ีพอจะรองรับกิจกรรม 1
(minimal space) %* 1? ใ\

+ ร่มเงา (สำหรับกลางวัน) และแสงสว่าง 1 /ก า รใ'ช .ป ระเย ช น  \
(สำหรับกลางคน) —  ̂■ ( 1 Jif s in  1 —

พ ! รงข ่ายพนหเล ่ง/

ป ีจพ ัภายนอท
+ รูปแบบการพัฒนาเมือง : การกระจายตัวของเน้ือ 

เมืองและรูปแบบการเดินทางภายในเมือง 
+ บริบท : ความหลากหลายและความสำคัญต่อ 

เมือง
+ รูปแบบการพัฒนาย่าน : ลักษณะการพัฒนาในเชิง 

พ้ืนท่ีและรูปแบบของโครงข่ายการคมนาคม 
+ รูปแบบการพัฒนาอาคาร : single use / 

self-contained
+ การประกอบกิจกรรมของประชากรในแต่ละวัน
+ ฤดูกาล : สภาพอากาศโดยรวมและเทศกาลต่างๆ

แผนภูมิ 5-1 แสดงผลสรุปปี?จันน์ล่งผลต่อการใ#ประโยชน์โครพ่ายพั้นทึ๋โล่ง
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(residential population) ท้ังน้ีประชากรท้ังสองกลุ่มน้ี มีความจำเป็นและความต้องการท่ีต่างกันในประเด็น 
สำคัญ  ๆ ตามลักษณะาารใช้ชีวิตภายในพ้ืนท่ีของย่านฯ ท่ีต่างกัน กลุ่มประชากรพาณิชยกรรม ซ่ึงเป็นกลุ่มท่ีมี 
จำนวนมากท่ีสุดน้ัน อยู่ภายในย่านฯในช่วงกลางวันของวันทำงาน โดยมีการใช้ประโยชน์ในช่วงเวลาเท่ียงและ 
เย็นของวัน อันเป็นช่วงท่ีว่างเว้นจากการทำงานเป็นสำคัญ ในช่วงพักเท่ียง ซ่ึงมีระยะเวลาว่างท่ีจำกัด มีความ 
สำคัญคือเป็นช่วงเวลาท่ีมีคนมาใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีโล่งมากท่ีสุด พ้ืนท่ีโล่งจึงควรจะอยู่ในระยะท่ีไม่ไกลนัก
สามารถเข้าถึงได้โดยสะดวกและสามารถตอบสนองความต้องการในการประกอบกิจกรรม ท้ังการ ‘กิน' อาหาร 
กลางวัน และกิจกรรมท่ีจะเป็นการผ่อนคลายไดในระยะอันจำกัดดังกล่าว และรองรับคนเป็นจำนวนมากใน 
เวลาพร้อมๆกันได้ ในขณะท่ีในช่วงเย็น นัยสำคัญอยู่ท่ีคนมีเวลาว่างท่ีไม่จำกัด มีอิสระในการประกอบกิจ 
กรรมต่างๆแล้วแต่ความต้องก''รของแต่ละคน จัดเป็นช่วงเวลาท่ีคนจะสามารถใช้เพ่ีอพักผ่อนหย่อนใจ คลาย 
เครียดจากการทำงาน ซ่ึงพ้ืนท่ีโล่งก็ควรจะเอ้ิอต่อการเกิดข้ึนของกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจในรูปแบบต่างๆ ไม่ 
ว่าจะเป็นประ๓ทท่ีใช้แรงและท่ีไมใช้แรง การท่ีคนสามารถจะใช้ประโยชน์ไนพ้ืนท่ีโล่งในลักษณะดังกล่าวได้ใน 
ระยะเวลาท่ียาวนานน้ัน ก็จะเป็นปัจจัยบวกต่อการเกิดการปฏิลัมพันธ์ในรูปแบนต่างๆข้ึนด้วย ในด้านของ
(2) กลุ่มประซากรพักอาศัยน้ัน อาศัยอยู่ภายในย่านในระยะเวลาท่ีต่างกัน คือในวันหยุดและช่วงเวลากลางคืน 
ของวันทำงาน ซ่ึงล้วนแต่เป็นช่วงเวลาท่ีใช้ในการพักผ่อนหย่อนใจ โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯ จึงควรจะ 
สามารถรองรับกิจกรรมดังกล่าว ตลอดจนกิจกรรมจ ำ เป็นและกิจกรร54ทางสังคมในรูปแบบต่างๆ ซองกลุ่มผ ู้' ท ี่ 

อาศัยอยู่ภายในย่านฯได้ด้วยเช่นกัน
การบ่งซปัญหาของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งในการคืกษาน้ี มุ่งเน้นไปในการประเมินสภาพการใช้ประโยชน์ท่ี 

เกิดข้ึน ด้วยสภาพการใช้ประโยชน์น้ีถือเป็นตัวช้ีวัดความสำเร็จของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่ง ภายใต้กรอบของความ 
ต้องการและความจำเป็นพ้ืนฐานต่อการประกอบกิจกรรมท่ีมีควา5Jหลากหลายข้างต้น ท้ังน้ีได้กำหนดเกณฑ์
สำหรับการประเมินสภาพการใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯน้ี โดยคำนึงถึงปัจจัยท้ังในด้านคุณ
ภาพอันครอบคลุมไปถึงความเหมาะสมต่อกลุ่มประชากรผู้ใช้ประโยชน์ และปัจจัยในด้านประสิทธิภาพและ
ความคุ้มค่าของการใช้ประโยชน์ท่ีเกิดข้ึน โดยในการประเมินสภาพการใช้ประโยชน์กายใต้เกณฑ์ดังกล่าว ได ้
แยกออกเป็นการพิจารณาในแต่ละโชน ดังรายละเอียดท่ีแสดงไว้ในตารางท่ี 5-2 ท้ัง'น้ี'Ilน,ภาพรวมสามารถสรุป 
ประเด็นปัญหาของสภาพการใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯได้ดังน้ี:

ป็ททฑทาพ้านคุณภาพ เฟน้ปจัจบุนั สภาพการใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯ จะ 
ปรากฏมิครอบคลุมกิจกรรมในประ๓ทต่างๆ ท้ังกิจกรรมจำเป็น กิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจ และกิจกรรมทาง 
ลังคม แต่กิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจและกิจกรรมทางสังคมก็ยังจัดว่ามีอยู่ในส่วนน้อยและกระจายอยู่ในพ้ืนท่ี 
เพียงบางส่วนของโครงข่าย คือในบริเวณโชน ใ เป็นสำคัญ ท้ังน้ียังขาดความหลากหลายในด้านของรูปแบบ 
การใช้ประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นในส่วนของกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจ ท่ีส่วนใหญ่อยู่ในรูปแบบของ การ 'กิน' การ 
ช็อปปัง และการพักผ่อนหย่อนใจประเภทท่ีไมใช้แรง ในขณะท่ีประชากรท้ังท่ีเป็นกลุ่มพาณิชยกรรมและกลุ่ม 
พักอาศัย ยังต้องการพ้ืนท่ีโล่งสำหรับประกอบกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจท่ีใช้แรงและท่ีไมใช้แรงในรูปแบบอ่ีนๆ 
ด้วย ในด้านของกิจกรรมทางสังคมท่ีเกิดข้ึนในโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯในปัจจุบัน ก็ยังจำกัดอยู่ในรูป 
ของการปฎิสัมพันธ์ทางอ้อม (passive contact) เสียเป็นส่วนใหญ่ ยังขาดพ้ืนท่ีโล่งท่ีจะสามารถเอ้ือให้เกิด
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การปฎิสัมพันธ์โดยตรง ตลอดจนกิจกรรมทางวัฒนธรรม กิจกรรมทางการเมือง กจิกรรมพเิศษเฉพาะช่วงเทศ 
กาล ฯลฯ ในระดับของลำดับศักย์ต่างๆด้วย

ป็ญVททางด้านประh ริภาพ แม้ว่าในภาพรวมจะพบว่าการใช้ประโยช'น!นโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายใน 
ย้านฯจะมีความหนาแน่นและคึกคักในระดับสูงตลอดท้ังวัน หากแต่ปรากฏการณ์ดังกล่าวไม่ได้เกิดข้ึนในทุก 
พ้ืนท่ีของโครงข่าย โดยการใช้ประโยชน์กระจกตัวอยู่ในพ้ืนท่ีหลักเพียงพ้ืนท่ีเดียว คึอในบริเวณถนนศีลม-
ลรวงศ์ (โซน 1) เป็นสำคัญ ซ่ึงเป็นส่วนของโครงข่ายท่ีขัดสนพ้ืนท่ีโล่งมากท่ีสุด ในทางกลับกัน ส่วนของโครง 
ข่ายพ้ืนท่ีโล่งในบริเวณถนนสาทร (โซน 2, 3 และ 4) ซ่ึงมีอุปทานพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีคุณภาพทางกายภาพท่ีดีอยู่เป็น 
จำนวนมาก แต่โดยภาพรวมกลับมีการใช้ประโยชน!นระดับต่ํา เกิดข้ึนเฉพาะช่วงเวลากลางวันของวันทำงาน 
เป็นสำคัญและมีการใช้ประโยชน์ท่ีไม,สมรเสมอ ท้ังน้ีเป็นผลอันเน่ืองมาความไม่สมดุลระหว่างแหล่งป้อนประชา 
กรและพ้ืนท่ีรองริบกิจกรรมหลักภายในย่านฯ จากการท่ีมีแหล่งป้อนประชไกรหลักท่ีกระจายอยู่ใน 3 พ้ืนท่ีใหญ่  ๆ
ท้ังในโชน 1, 2 และ 4 โดยมีพ้ืนท่ีรองริบกิจกรรมหลักเพียงแห่งเดียวในบริเวณถนนสีลม-สุรวงศ์ (โซน ใ) น่ันเอง 
ปญัหาดงักลา่วไดส้ง่ผลกระทบสบิเนือ่งใหเ้กดิความเสือ่มโทรมของพืน้ทีแ่ละการขดัแยง้ระหวา่งการใช ้
ประโยชน์ด้วย โดยในขณะท่ีพ้ืนท่ีส่วนใหญ่มีคุณภาพทางกายภาพท่ีดีแต่มีการใช้ประโยชน์ท่ีเบาบาง ในทาง
กลับกัน พ้ืนท่ีท่ีมีกิจกรรมอย่างหนาแน่นก็พบกับความเส่ือมโทรมของพ้ืนท่ี จากการใช้ประโยชน์ท่ีหนาแน่น 
ต่อเน่ืองกันแทบจะตลอดเวลา ประกอบกับการขาดการบริหารจัดการและการดูแลท่ีมีประสิทธิภาพ กิจกรรมท่ี 
ส่งผลให้เกิดปัญหาในด้านน้ีสูงสุด คือ กิจกรรมทางการค้าขายท่ีเก่ียวข้องกับอาหารและของสดต่างๆ ท้ังท่ีเป็น 
รถเข็น หาบเร่แผงลอยและ'ร้านอาหารแผงลอยกลางแจ้ง นอกจากน้ี คนจำนวนมากท่ีมากระจุกตัวอยู่ในพ้ืนท่ี 
เดียวกันในเวลาเดียวกัน ก็ทำให้เกิดการขัดแย้งในการใช้พ้ืนท่ีโล่งท่ีมีอย่อย่างจำกัดในการประกอบกิจกรรม
ต่างๆกันด้วย ตัวอย่างท่ีเห็นได้อย่างเด่นชัดท่ีสุดเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีทางเดีนเท้าและพ้ืนท่ีโล่งส่วนขยายของทางเดิน 
เท้าท่ีต่อเน่ืองกันริมถนนสิลม ซ่ึงการใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีเพ่ีอต้ังแผงลอยขายสินค้าต่างๆน้ี ได้เบียดปังพ้ืนท่ีโล่ง 
สำหริปการเดินเท้า จนเกิดการติดขัดของการสัญจรถึงขนาดท่ีคนต้องลงมาเดินในพ้ืนท่ีถนนเลยทีเดียว

ข้อจำกัดและกักยภาพในการพัฒนาในภาพรวม
ข้อจำกัดในการพัฒนา นอกเหนือจากปัญ'๓ในการใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งดังกล่าวแล้ว การท่ี 

อุปใYทน'พ้ืนท่ีโล่งส่วน,ใหญ่ของย่าน'ฯ เป็นพ้ืนท่ีโล่งท่ีอยูในพ้ืนท่ีส่วนบุคคลซ่ึงมักถูกก้ันออกจากพ้ืนท่ีสาธารณะ
และพ้ืนท่ีถนนต่าง  ๆ ซ่ึงโดยมากมีปริมาณการจราจรท่ีหนาแน่นคับค่ังตลอดวันน้ีน ยังเป็นข้อจำกัดท่ีสำคัญต่อ 
การพัฒนาโครงข่ายให้มีประสิทธิภาพย่ิงข้ึนด้วย ย่ิงไปกว่าน้ีนส่วนของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีการใช้ประโยชน์
อย่างหนาแน่น ในบริเวณถนนสีลม-สุรวงศ์ (โซน ใ) น้ัน ยังเป็นโชนท่ีมีอปทานพ้ืนท่ีโล่งอยู่อย่างจำกัด โดยท่ีมี 
อยู่ก็มีขนาดเล็ก และการกระจุกตัวของอาคารอย่างหนาแน่นก็ทำให้เป็นไปได้ยากท่ีจะขยับขยายด้วย ในขณะ 
เดียวกัน ในบริเวณถนนสาทรน้ัน แม้จะมีพ้ืนท่ีโล่งในลัดส่วนท่ีสูง แต่แนวโน้มในการสร้างอาคารท่ีมีฃนาดใหญ่ 
อย่างท่ีเรียกว่า “megastructure” ท่ีมักจะมาพร้อมกับพ้ืนท่ีfetงในรูปแบบ “city showcase” ซ่ึงดูเหมือน'จะสร้าง 
ข้ึนมาสำหริปคนใช้รถมากกว่าคนเดินเท้า และการท่ีพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีความต่อเน่ืองท่ีดีกับเขตทางสาธารณะแต่มักถูกค่ัน 
ด้วยพ้ืนท่ี!ล่งท่ีปิดไม่ได้เช่ือมโยงกันโดยตลอด ก็เป็นสภาพการพัฒนาทางกายภาพท่ีเป็นปัจจัยในเชิงลบเช่นกัน



เกณๆๆในการประเมน k l โซน 2 พ น  3 \ช น 4

1 มิย-ระเภท use  พรกๆ เคลฺมพ ุบ ่'ร::เทๆ  ๆ
กิจกรรม «ๆอบสนองความต้องก ''รทุก 
ด้านของๆ ทะซากรทุกกลุ่ม

+ มทงกิจกรรม•จำเป็น พ ักผ ่อน และสังคม - ส่วนใหญ่เป็นกิจกรรมจ่าเป็น (รถ/เด ิน/กิน! 
กิจกรรมพักผ่อนและสังคมเป็นส่วน,น้อย

- ส่วนใหญ่เป็นกิจกรรมจำเป็น (รถ/เดิน! 
กิจกรรมพักผ่อนและสังคมเป็นส่วนน้อย

- ส่วนใหญ่เป็นกิจโ รรมจำเป็น (รถ/เด ิน/ก ิน) 
กิจกรรมพักผ่อนและสังคมเป็นส่วนน้อย

2 มีรูๆ.!แบบกิจกรรมทีหลากหลาย รองร'น 
ความต้องการซองประซาโ!รทีหลากหลาย

- กิจๆ: อามพักมอนและสังคมมี-?ม่แบบไม,หลากหลาย โดยมากเป ็นการข้อปปงิ/การกิน/การปฎ ิสัมพันธ์ 
ทางอ้อม กิจกรรมพักผ่อนแบบไซ้แรงและการปฎิสัมพันธ์ทางตรงมิน้อยมาก

- กิจกรรมพักผ่อน-สังคมมิรูปแบบไม่หลากหลาย 
เว้นแต่ในบริเวณพื้นที่โรงเรียนเซนต้โยแชฟ

- กิจกรรมพักผ่อน-ส ังคมมิรูปแบบไม่หลากหลาย 
เว้นแต่ในบริเวณ res  หนาแน่นสูงในซ พ ิพ ัฒ น ์

c;

a

d  

;ร

'•ร-

a

c

3 มีล่ เด้า.!'อั! 'ย่ทีครา 'นัวนลอด*!ต้อง!'ป 
ระดับของบริบทข!องย่านฯ

+ นร*:1 ฬ ่เง แ น 'ร ะ ด ัน เฉ พ าะ «ทดาร ทะ'.น,วก 
โซน โแนและ;เม!วง

- u se  ระดับส่วนบุคคล/เฉพาะอาคารเป็นส่วนมาก 
+ ม ิ!!รอ  ระดับละแวก/โซนในบางพื้นที

- u se  ระดั'มส่วนบุคคล/เฉพาะทาดารเป็นส่วนมาก 
+ u se  ระดับน่านในพื้นที่ทางเท้าในซอยคอนแวนต์

- u se  ระดับส่วนบุคคล/เฉพาะอาคารเป็นส่วนม เท 
+ มิ u se  ระดับละแวก/โซนในบางพื้นที่

4 มี use เกิดซนอย่างเหม 1ะสมในพนท' 
และ»!ามข{วงเวลา ตรงต้มความต้องการ 
ของประซากร

+ เข้:! u se  กิน/ซอป/ทารเข้.อมโยงจาก t.ransp ไป 
อาคารแหล่งงาน กระจายไๆ.ในพื้นที่โดยรวม

+ เท,ยง u se  หนาแน่น^หลากหลายกระจายที่วใป 
use กิน/'ข้อบ่ โดดเดนที;!ด ตอบสนอง corr.m 
pop อย่างกว้างขวาง

- เยน  use  หลาโ!หลายแล:?/!นาแน่นโ!ว:โจาโ.!หัวไ เๆ 
นรก ก-]รเข้อมโยงจาก'แหลงงานไๆ '.น-เทรท เป็นหลัก 
เพ' use พักมอนไมหลากหล!ยและไมเพิยงพอ

+ ก;ล!ง?:น นรก ซอๆ)(ปห-หัน!นักทองเท('วโดดเด,น.
ก:-.เข้อมโยงระห-;-:ง u a n s p  และแห;{งๆบันเทิง 
กร'.โจุกตัวในต้านพร'ะทมที่4

- ว้นห4 ต use  เบาบ)งลงมาก กระf l ด้านพระรามที่ 4

- เข้า u se  กิน/ข้อป/การเข้อมโยงจาก u a n s p  ไป 
อาคารแหล่งงาน เฉพาะในพื้นที่เล็กๆ 2 จุด

- เท ียง u se  กิน/ข้อป หนาแน่นกระจุก'โน 3 จุด 
การเข้อมโยงระหว่าง U ansp  และแหล่งกิน/ข้อป 
กว้างขวาง แต่เกิดในระยะเวลา;!น

- เย ็น  u sa  ทารเข้อมโยงจากแหล่งงานไๆ] u a n s p  
เป็นหลัก u se  ก ิน/ข ้อป/พ ักผ่อน เกิด.ฉพาะบริเวณ 
อาคารสนง และ นa n s  ใกล้ถนนพระรามทิ 4

+ ทรางอ้น ไม่ม ิ public  u se  ที่เด่นข้ด 
การเข้อมโ!!งร:หว่าง U ansp  แล.:-.แหล่งบันเทิง 
กระจุกตัวในต้านพ?ะรามที่4

- วันชบุ® use  เบาบางลงมาก

+ เข้า u se  กิน/ข้อป ในถนนคอนแวนต์ รองรับ 
น ักเร ียน/ผ้ปกครอง/คนท่างาน ส่านอ้นไม่มิ u se  

+ เทียง u se  กิน/ข้อปหนาแน่น รองรับ com m  
pop  จากโซน 1.2
ส่วนอ้นไซ้เข้อมโยงจากโซน 2 ระยะเวลาสั้น

- เย ็น  u se  กิน/ข้อปในถนนคอนแ-?แต้สำหรับ 
น ัก เร ียน ในไh งม่ายแก่ๆ ส่ว'แอ้นใข้เข้อมโยง 
อาคารสนง ไป u a n s  จากสาทรไปสิลม

- ทลางอ้น ไม่ม ิ pub lic  u se  ที่เด ่นข้ด
การเข้อมโยงระหว่าง U an sp  (จอดรถ! ในถนน 
คอนแวนทน«ะแหร่งบันเทิง

- วัน.ห.'เด ไม่ม ิ p ub lic  u se  ที.ด'แซด

+ เข้า u se  กิน/ข้อป/การเข้อมโยงจาก u a n s p  ไป 
อาคารแหล่งงาน ในบริเวณแยกสาทร-นราธิวาสฯ

- เท ี่ยง u se  กิน/ข้อป การเข้อมโยงระห')าง u a n s p  
และแหล่งกิน/ข้อปหนาแน่น กระจุกใน 2 บริเวณ 
ซ พ ิพ ัฒน ์และด้านตต ของถนนนราธิวาสฯ

- เย ็น  u se  ก'!รเข้อมโยงจากแหลงงานไป U an sp  
เป็นหลัก ในบริเวณนยกสาทร ฝังตต ถนนนราธิวาสฯ

+ กรางอ้น 'เม,มิ p ub lic  u se  ทีเด่นซัด

- วันหบุด, ไม่ม ิ public  u se  ยกเว้นชุมซนซ พ ิพ ัฒ น ์

5 มิ use ทงทีเป็นกิจกรรมบร:.จำวัน in ly ) 
และในโอกาสพิเศษ (occasional!

+ มีง'นบ่'ระเพtâ.«กิ'บ ้าง(เช ่น งานสิลมค'ธ์นิวัล! 
แตไมได้มีบอยค;รง

- ไม'มิกิจกรรม occasional ทิเดินซด: - ไม่ม ิก ิจกรรม occasional ทีเดินซัด - มิก ิจกรรม occasional เฉพาะในบริเวณ 
res  หนาแน่นสูงในซ พ ิพ ัฒน ์

1

6 มี u se  เขมข่นกระจา!.!ไาในส่วนต''!งๆของ 
โครงข]าโ!พ้ืนท่ีเล่ง

+ น.รอ กระจายในแทบทฺกพื้นทีซองโครงข่าย 
โด!!เฉพาะในบริเวณถนนสิลม/พท ตอเน้อง

- u se  โ!ระจายในแทบทุกพื้นที่ซองโครงข่าย แณ่โหนใหญ่เป็นการเดินเข้อมโยงระหว่างพื้นทีในระยะเวลาสั้น่ๆในแต่ละวัน

7 มี u se  ทั้งในช่วงกลางรันและกล:งอ้นใน 
แต่ละวน

+ น่รก หนาแนนเกิอบตลอดทังวัน - u se  เข้มซ้นในบางพื้นที เฉพาะในข้วงกลางาน 
เป็นหลัก '(ปาก ซ ศาลาแดง 1 อับคุล'รากิม กลก!

- u se  เข้มซ้นตอเน้องในช่วงกลางวันเฉพาะใน 
บริเวณถนนคอนแวนต์

- u se  เข้มซ้นต่อเน้องในช่วงกลางวันเฉพาะใน 
บริเวณชุมซนซ พ ิพ ัฒ น ์/ฝ ังตตเ ซองถนนนราฯ

ร! มี นรก เกิดขน!!!!,'!ง'สม่าเสม!: + Iรอ สม1เสมอทุกวัน เบ-ท!-!งสงในวันห!เด' + u se  สม่าเสมอเฉพาะวันท่างานใดยแทบไม่ม ิ u se  พวง'ว ัน 'หบ ุด!เลย

ตาราง 5-2 แลดงทารวiิ ค ราะไ(ปีญนาการโ#ประโยชนโ์คร'ทา่ยm iทึโ่ลง่ภายในยา่นๆ จำแนกตานพัแ๋ทแตล่ะโรm

347
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นอกจากน้ี พ้ืนฐานของเน้ือเมืองท่ีกระจายตัวออกจากศนูย์กลางเมืองและการพ่ึงพารถยนต์ในระดับสูง ก็เป็น 
ข้อจำกัดท่ีสำคัญต่อกิจกรรมคนเดินเท้าด้วยเซ่นกัน ท้ังน้ีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการพัฒนาเมืองดังกล่าวต้อง 
อาศัยระยะเวลาพอลมควร ข้อจำกัดท่ีสำคัญอีกประการหน่ึง คือ กฎหมายท่ีไม่มีความเฉพาะเจาะจงกับพ้ืนท่ี 
ย่าน มุงเน้นการควบคุมและช้ีนำในเชิงปริมาณเป็นสำคัญ อีกท้ังยังไม่ได้กล่าวถึงรายละเอียดท่ีคำนึงถึงการใช้ 
ประโยชน!นพ้ืนท่ีโลงด้วย1

น«พภุมํ 5-3 แสดงการสรุปปีญหาในการใข้ประโยชน์โครท่าVพ้ืนพ่ีโล่งภายในย่าน'ๆ และข้อจ่ากัด-สักยภาพในการพัฒนา

' กฎหมายทเีกีย'วข้,องทัเการกำหนดสภาพทางกายภาทของพ้ื'นที1โล่งมีสาระ'รทํค้เญประกอบด้วย:
ใ. การควบคุมขนาดและสัดส่วนของพ้ืนท่ี]ลง แปงออกเป็น: (ก) การกำหนดระยะถอยร่นของอาคาร (setback) : เป็นการควบ 

คุมในเชิงปริมาณ โดยกำหนดระยะร่น'สายคัวไม่ตาทว่า 6 เมตร ร่อนอาคารสูงและอาคารใหญ่พิเศษ และ กำหนดระยะร่นโดยขึ้นอยู่กับ 
ตามศวามสู}ของอาคารและความ'กก้างของเพyr,งสาธารณะท'ต่อเนั'องกันสำ/ทบอาคารท่ัวไป และ (ข) การกำหนดสัดส่วนพ้ืนท่ีโล่งว่าง 
ต่อพ้ืนที่ดิน (OSR) โดยแยกดามประเกทการใช้ท'ดิน : ร้อยละ 30 สํเหร้นการใช้ที่ดินประเภทพักอาศัยหรีอประเภทผสมผสานที่มีพัก 
อาศัยร่วมด้วย และร้อยละ 10 สำหรับการใช้'ที'ดินประเภทพาณิชยกรรมนละประเภทอ่ืน,นอกเหนอ'พักอาศัย

2. การควบคุมขนาดและความสูงของอาคาร: โดยใช้การกำหนดสัดส่วนพ้ืนท่ีใช้สอยในอาคารต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) ในอัตราส่วน 
พ:ใ สำหร่ปอาคารสูงเลาะอาคารใหญ่พิเศษ และกำหนดความสูงของอาคารท่ีวไปโดยใฬ้ข้ึนอยู่กับความกว้างของเขตทVสาทารนเะท่ีต่อ 
เน่ืองทัเสํ!หรับอกคาร,'ค่ัวไป (โดยท่ัว'!ป กํหนดค'ว'ไมสูงอาคารไฝ.เกิน 2 เท่าของระยะจากแนวเพทVสาธารณะด้านตรงข้ามถึงผนังอาคาร) 
ทมาทเทคุ ประมวลจาทi s ปัญญัติกางเทพ}.m นคร เริรงคาบคุ}!การท่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวงฉบับท 33 เร่ืองอาคารÿ ง-อาคารชนาดใทพ่ 
พิเค» พ.ค. 2535 รอทตามความในพรบ. ควบคุ}!อาคาร พ.ค. 2522: 'อาคารÿง ' ท}ทบกึง อาคารท่ํม็ควา}เสงต้ัวIIต่ 23 พนช้ืนไปโดยวัดจากพ้ืนดิน กึง พ้ืน 
ดาดฟ้าทริอบอดผนังอาคาร: 'อาคารขนาดใทญ่พิเศ »' ท}!พกึง อาคารท่ํมิพ้ืนทีใช้สอยรวมต้ังแต่ ไ0,000 ตร.}!. ช้ืนไป
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ศักยภาพในการพัฒนา อยา่งไรกด็ ี เม่ือพิจารณาส่วนของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯท่ีมีขนาด 
ใหญแ่ละมคีณุภาพทางกายภาพทีด่ ี ก็เป็นไปได้เช่นกันในการพัฒนาข้ึนเพ่ือการใช้ประโยชน์ท่ีเป็นสาธารณะ 
มากยิง่ขึน้ ยกตวัอยา่งเชน่ พ้ืนท่ีโล่งท่ีเก่ียวเน่ืองกับสถาบันศาสนาและสถานท่ีราชการต่างๆ ซ่ึงมีกิจกรรม 
พืน้ฐานเพือ่สาธารณประโยชนอ์ยู่แลว้ ท้ังน้ีแนวโน้มในด้านโครงสรางการใช้ท่ีดินในการปรับเปล่ียนการใช้ท่ี 
ดินเปน็ประ๓ ทพาณชิยกรรมมากข้ึนซึง่กจ็ะทำใหเ้กดิกิจกรรมทีม่คีวามเปน็สาธารณะในระดับทีส่งูขึน้ด้วย 
เชน่กัน นอกจากนี ้ การท่ียำนฯมีพ้ืนฐานในด้านของบริบทการเป็นศูนย์กลางท่ีมีบทบาทในระดับเมือง ท่ี
สามารถดึงดูดประชากรเป็นจำนวนมากในแต่ละวัน สภาพการใช้ท่ีดินท่ีหลากหลายและอาคารท่ีเรียงตัวกัน 
อยูอ่ยา่งใกลช้ดิ ก็ล้วนแต่เป็นปัจจัยท่ีเพิม่ศักยภาพในการพัฒนาโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯด้วยเช่น
กัน นอกจากน้ีโครงการการก่อสร้างระบบขนส่งมวลชนต่างๆภายในกรุงเทพมหานครก็น่าจะส่งผลในทาง
บวกดว้ยอชน่กนั ท้ังน้ีโดยในปัจจุบันกำลังมีการดำเนินการโครงการระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนอีก 2 สาย 
พร้อมทัง้การขยายเสน้ทางของรถไฟฟา้บทีเีอสเอง ซ่ึงจะทำให้สามารถดึงดูดผูใช้!ด้มากข้ึน อันสามารถทำ 
ใหเ้กดิแนวโนม้ในการพึง่พาการเดินทางด้วยรถยนต์ทีล่ดลงในอนาคตได้ ในอีกส่วนหน่ึง พ้ืนท่ีย่านฯจะเป็น 
ตำแหน่งท่ีเป็นจุดเช่ือมของระบบขนส่งมวลชน 2 สายในอนาคต คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (ปัจจุบัน) และรถไฟ 
ฟา้ใตด้นิมหานคร (ปี 2545) โดยจะมีสถานีอยู่ในบริเวณโรงแรมดุสิตธานี ท้ังน้ีจากการท่ีระบบใหม่ดังกล่าว 
เป็นระบบใต้ดิน ต่างกับระบบลอยฟ้าในปัจจุบัน โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งในระดับพ้ืนดินปกติจึงจะมีบทบาทสำคัญ 
ในการเชือ่มโยงระบบทัง้สองนีด้้วย พร้อมกันในโครงข่ายใต้ดินท่ีพัฒนาข้ึนเพ่ิมเติม ก็เป็นจุดท่ีน่าสนใจใน 
การเปิดพ้ืนท่ีโครงข่ายในระดับดังกล่าวท้ังในส่วนของสถานีรถไฟเองและส่วนของช้ันใต้ดินของอาคารขนาด 
ใหญใ่นบรเิวณใกลเ้คยีงดว้ย

ในส่วนของรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีเกิดข้ึนในโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งของย่านฯในปัจจุบัน พบว่ากิจ
กรรม “การช็อปปิง" และ “การกิน" จัดเป็นกิจกรรมท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาต่อไป โดยเป็นรูปแบบการใช้ 
ประโยชน์ท่ีมีลักษณะร่วมกันของกิจกรรมจำเป็น กิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจและกิจกรรมทางสังคมอย่าง
ครบถว้น และยงัมเีกดิขึน้อยูแ่ลว้อยา่งกว้างขวาง สามารถจัดได้ว่าเป็นวัฒนธรรมท่ีสำคัญของประชากรท่ี 
ควรสง่เสริมอย่างมากด้วย

ข้อจำกัดและศักยภาพโนกา?พัฒนาในระดับพ้ืนท่ี
จากการวิเคราะห์ พบว่าแต่ละส่วนของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯมีข้อจำกัดและศักยภาพในการ

พัฒนาท่ีแตกต่างกันออกไป โดยสรุปได้ดังน้ี:
ข้อจำกัดในการพัฒนา ข้อจำกัดท่ีสำคัญในการพัฒนาน้ี ประกอบด้วย: (ดูแผนท่ี 5-4)
+ ขอ้จำกดัอนัเกดิจากปญัหาความขดัแยง้และความแออดัของกจิกรรม: เป็นปัญหาท่ีพบใน

พืน้ทีโ่ล่งทีจ่ำกัด แต่มีกจิกรรมในพืน้ทีอ่ย่างหนาแนน่ (โดยเฉพาะกจิกรรมการเดนิ การช็อปปิง และการ 
กิน) อันได้แก่ พ้ืนท่ีทางเดินเท้า ส่วนขยายทางเดินเท้า ถนนซอย และพ้ืนท่ีโล่งท่ีเป็นถนนเช่ือมเช้าส่อาคารแถว 
ในบริเวณสีลม-สุรวงศ์ด้านท่ีใกล้กับถนนพระรามท่ี 4 ท้ังน้ีพ้ืนท่ีในบริเวณทางด้านใต้ของถนนสีลมจะเกิด
ปัญหาดังกล่าวในช่วงกลางวันของวันทำงาน ในขณะท่ีพ้ืนท่ีทางด้านเหนือจะเกิดปัญหาในช่วงเวลากลางคืน
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LA J L À  ปญัหาความขดัแยง้/ความแออดัของกจิกรรม 

ปัญทาความสกปรก-เสึ่อมโทรม 
<&&2> .1 .พ้ืนท่ีท่ีมีการใช้ประโยชน์เข้มข้น

..พ้ืนท่ีท่ีไม่มี/มีการใช้ประโยชน์เบาบาง 

..พ้ืนท่ีท่ีอยู่ใต้โครงสร้างลอยฟ้า 
ข้อจ่ากดัทางกายภาพทีเ่อือ้ตอ่รถยนต ้

X ข้อจ่ากัดจากการออกแบบและการบริหาร 
ท่ีกิดกันการ'ใช้ประโยชน์
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ของของทุกๆวันเป็นสำคัญ ท้ังน้ีโดยมีรายละเอียดของสภาพปัญหาท่ีเกิดข้ึนในส่วนต่างๆของโครงข่ายพ้ืนท่ี
โล่งดังต่อไปน้ี:

ก ิรกรรมท ี่เป็นปีญนา สภาพปัญหา
iๆ วงเรลา 

ท ี่เกิดปัญหา พื้นที่ท ี่ม ปีัญหา
- แหล่งทีตงหาบฟแผงลอย 
ขนาดใหญ่

- มีการคงหาบเร่แผงลอยโดยกระจุกตัวอยู่รวมกันเป็นจำนวนเละ 
หนาแน่นจนกิอบเต็มพ้ืนท่ี ท่าให้เหสีอพ้ืนท่ีสำหริปการเดินเท้า 

ท่ีค่อนข้างแคบ ในขณะท่ีการกระจุกตัวของกิจกรรมดังกล่าว 
ดิงดูดคน (ประชากรพาณิชยกรรมท่ีเป็น'พนักงานบริษัทห้า-งร้าน 
ท้ังจากภายในเละภายนอกย่านฯ) จำนวนมากเข้ามาในพ่ืนท่ี 
โดยมักจะเข้ามาใช้ประโยชน์พ่ืนท่ีกันเป็นกลุ่ม มีพฤติกรรม 
ในการเดินที,ไม'ริบเร่งเพ่ือดูสินค้าและบรรยากาศ พร้อมท้ังมี 
การหยุดเป็นคร้ังคราวเพ่ือเอสินค้าด้วย ลักษณะดังกล่าวทำให้ 
การไหลเวียนของคนในพ้ืนท่ีเทิดการติดขัดด้วย

กลวงวัน 
(โดยเฉพาะ 
ตอนเท่ียง) 

ของวันทิวงาน

- พ่ืนทีซอยละลายทรัพย์
- ทางเดินเท้าทางด้านตะวันออก 

ของถนนนราธิวาสฯ บริเวณ 
ปากซอยพพัฒน์

- พ้ืนท่ีโล่งในบริเวณถนนศาลา 
แดงท'งด้านถนนสิลม

- ลักษณะเหมีอนคอนกลางวัน แค่ประชากรเป็นผู้เย่ียมเยอนและ 
นักท่องเท่ียวเป็นสังคัญ พฤติกรรมการเดินโดยห่ทไปไมริบเร่งเข้น 
กัน แตใช้เวลาไนพ้ืนท่ีมากกว,าเพราะไม'มีข้อจำกัดทวงด้านเวลา

กลางดิน - พ้ืนท่ีถนนพัฒนพงษ๎
- ทางเดินเท้าและพ้ืนท่ีส่วนขยายฯ 

ทางด้านเหแอของถนนสีลม
- การต์งหาบเร่แผงลอย/ 

รานอาหารแผงลอยกลาง 
แจ้งในบริเวณท่ีเป็นสัน 
ทางสัญจรทางเห่ทท่ีสำคัญ

- มีการคงหาบเร่แผงลอย/ร้านอาหารแผงลอยกลางแจ้งในบริเวณ 
ทางเดินท้นเละสํวนขยายทางเดิน'ห่ท่ท่ีมี'ขนาดพ้ืนท่ีท่ีเล็ก และ/หริอ 
มีองค์ประกอบทวงกายภาพย่ีนๆท่ีกีดขวางใน'พ้ืนท่ี (เข้น บันได 
ทางเน-สงรถไฟฟ้าบ็ทีเอส ดูโทรดัพท้สาธารณะ ป้อมตำรวจ 
จราจร ฯลฯ) ทำไห่!เกิดการกีดขวางการสัญจร ซ่ึงเป็นการเดิน 
จากพ้ืนท่ีงงนงไปยังอีกพ้ืนท่ีหน๋ึ-งท่ีด้องการการไหลเวียนท่ีรวดเร็ว 
และคล่องตัว ปัญหาในลักษณะน่ึจะมีความรุนแรงมากขนในพ้ืนร็ 
ท่ีมีบทบาทในการเป็นเสันทางสัญจรทวงเห่ทหลัก ท้ังน้ิป้ญหาดัง 
กล่าวผลักดันให้คนลงมาเดินบนผิวการจราจรแทนล่งผลให้ต่อ 
ปัญหาการจราจรและความไม่ปลอดภัยด้วย

กลางวัน 
(โดยเฉพาะ 
ตอนเท่ียง) 

ของวันทำงาน

- ทางเดินเห่ท์และพ้ืนท่ีส่วนขยายฯ 
ทางด้านใด้ของถนนสิลม
-ทไงเดินห่ณเละพ้ืนท่ีส่วนขยายฯ 
ในซอยคอนแวนต์ 1

- ทางเดินเห่กและพ้ืนท่ีส่วนขยายฯ 
ในถนนคอนเวนต์ทางด้านสีลม

- ทรงเดินห่กและพ้ืนท่ีส่วนขยายฯ 
ในถนนศาลาแดงทางด้านสีลม

- ทรงเดินห่กและพ้ืนท่ีส่วนขยายฯใน 
ช.ศาลาแดง 1 ทวงด้านพระรามท่ี 4

กลางดิน - ทางเดินห่ท์และพ้ืนท่ีส่วนขยายฯ 
สองฟากถนนสุววงค์

- การจอดรถรับจ้างเพ่ือรัม 
ล่งผู้โดยสาร

- มีการจอดรถรันจ้างเพ่ือริบล่งผู้โดยสารอย่างไม'เป็นระเป้ยบ ท้ัง 
ในบริเวณท่ีเป็นป้ายรถประจำาทง/แหล่งช็อปปิงและร้านอาหาร 

ท่ีสำคัญโดยเป็นผลให้เกิดการติดขัดของการจราจรในท้องถนน

กลางวัน 
(โดยเฉพาะ 

ตอนเท่ียง/เย็น; 
ของวันท่างาน

- พ้ืนท่ีถ.สีลมบริเวณช.ละลายทรัพย์
- พ้ืนท่ีถ.สีลมบริเวณถ.คอนเวนต์ 
พ้ืนท่ีถนนสีลมปริเวณ ร.พ. 
กรุงเทพคริสเติยน

- มีการจอดรถริบจ้วงเพ่ือรอผู้โดยสารเริยงรายตามข้องการเดินรเ 
ช้ายสุด ท้ังในพ้ืนท่ีท่ีใกล้กับสถานบันเทีง แหล่งช็อปปังและป้าย 
รถประจำทางต่วง  ๆโดยเป็นการจอดในระยะเวลานาน ท่าให้เสิย 
ข้องกาวเดินรถไปหน่ึงข้องทวง เกิดการติดขัดในพ้ืนท่ีถนน

กลางดิน - พ้ืนท่ีถนนสีลมทางด้านหนีอ
- พ้ืนท่ีถนนสุรวงค์บริเวณ 

พัฒนพงษ์

- การกระจกตัวของคนเพ่ีอ 
รอรถประจำทาง

- การกระจุกตัวของคนเพ่ือรอรถประจำทาง ก่อให้เกิดปัญหาใน 
บริเวณท่ีเป็ณสันทางสัญจรรงสักท่ีมีพ้ืนท่ีท่ีจำกัด และเป็นจุด 
เปล่ํยนกาวเดินงทงท่ีสำคัญโดยจะมีการกระจุกตัวของคนอย่า 
หนาแน่นในระยะเวลาท่ีนานควร (5-15 นาทีโดยประมาณ)

1ๆวงเย็น-คา 
ของวันทำงาน

- ทางเดินเท้าหนัาติกแถวระหว่าง 
ถ.ศาลาแดง-อาคารสีลมคอมเพ็กซ๎

- ทไพินท้ไหน้าอาคาร CP TOWER
- ทางเดินพ้ฟ้าอาคารออย่ีอเหลียง 
ทรพินท้งหน1รพ.กรุงเทพคริสดิยน 
งวงเดิน๓■ ไหน้าติกแถวช.สีลม 6

ตาราง 5-5 แสดงรายละเอียดแรงปัญหาความแอรัต-ขัดแย้งขรงกิรกรรมในโครงชายพื้นที่โล่งภายในย่านก
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โดยภาพรวมแล้วจะเห็นว่าปัญหาความขัดแย้ง-ความแออัดและของกิจกรรมน้ี เกิดข้ึนในพ้ืนท่ีโล่งท่ีเก่ียวเน่ือง 
กับแกนกิจกรรมหลัก ท้ังในบริเวณท่ีเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการกระจุกตัวของอาคารแหล่งงาน แหล่งช็อปปัง-ร้านอาหาร 
แหล่งสถานบันเทิง จุดเปล่ียนการเดินทางหลัก และเส้นทางสัญจรหลัก ซ่ึงโดยมากจะอยูในพ้ืนท่ีโชน 1 (สีลม- 
สุรวงศ์) ท้ังน้ีการพัฒนาระบบรถไฟใต้ดินมหานครในอนาคตในบริเวณแยกถนนพระรามท่ี 4 และสีลม อาจ 
จะทำให้เกิดการขยายของแกนกิจกรรมหลักในพ้ืนท่ีโชน 1 ในปัจจุบัน ออกไปทางด้านตะวันออกของย่านฯ 
เพ่ือเช่ือมโยงกับระบบดังกล่าว ตลอดจนเกิดการเช่ือมโยงกับการกระจุกตัวของอาคารสำนักงานในโชน 2 ส่วน 
ท่ีอยู่บนถนนพระรามท่ี 4 ดว้ย อันจะทำให้เกิดการไหลเวียนของคนรวมท้ังเกิดกิจกรรมอ่ืนๆ (โดยเฉพาะเป็น 
ท่ีต้ังหาบเร่แผงลอยและร้านอาหารแผงลอยกลางแจ้ง) ในบริเวณดังกล่าว โดยในพ้ืนท่ีแรกมีแนวโน้มว่าจะเกิด 
การใช้ประโยชนท์ีมี่ความหนาแนน่สูงและกระจายอย่างกว้างขวางในช่วงเวลาต่างๆทัง้กลางวันและกลางคืน 
เพราะนอกจากจะมีบทบาทสำคัญในการเช่ือมโยงสู่พ้ืนท่ีแหล่งงาน แหล่งร้านค้าร้านอาหาร และสถานบันเทิง 
ต่างๆแล้ว พ้ืนท่ีดังกล่าวยังจะเป็นพ้ืนท่ีเช่ือมต่อของระบบรถไฟฟ้าท้ังสองระบบในอนาคตด้วย สำหรับพ้ืนท่ี 
เช่ือมโยงกับอาคารทางด้านถนนพระรามท่ี 4 จะมีการใช้ประโยชน์ท่ีหนาแน่นในระดับรองลงมาและเป็นการใช้ 
ประโยชน์เฉพาะในช่วงกลางวันของวันทำงานเป็นสำคัญ ปรากฏการณ์ดังกล่าวสามารถก่อให้เกิดปัญหาความ 
แออัดและขัดแย้งของกิจกรรมในพ้ืนท่ีข้างต้นในลักษณะเดียวกันกับท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีโซน 1 ในปัจจุบันได้

+ ข้อจำกัดอันเกิดจากความสกปรก-ความเส่ือมโทรมของพ้ืนท่ี: เกิดจากสาเหตุท่ีต่างกัน ร
ประการ คือ

(ก) ปัญหาเป็นผลสืบเน่ืองจากความแออัดและความขัดแย้งของกิจกรรม: คือ ปัญหาเกิดในพ้ืนท่ีท่ีมีการ 
ใช้ประโยซน์อย่างเข้ม'ข้น โดยเฉพาะในแหล่งท่ีต้ังหาบเร่แผงลอยขายสินค้าและร้านอาหารแผงลอย 
กลาง,ฒ ้ ซ่ึงมีกิจกรรมประกอบในลักษณะท่ีส่งผลให้เกิดปัญหาน้ี (เช่น การล้างภาชนะ การ
เตรียม-ประกอบอาหาร ฯลฯ) ในพ้ืนท่ีทางเดินเท้ไ ส่วนขยายทางเดินเท้! ถนนซอย และพ้ืนท่ีโล่งท่ี 
เป็นถนนเช่ือมเข้!สู่อาคารแถว ในบริเวณสีลม-สุรวงศ์ (โซน 1) รวมไปถึงพ้ืนท่ีถนนซอย ตรอกทาง 
เดินเท้าและสวนสาธารณะในบริเวณท่ีมีการกระจุกตัวอย่างหนาแน่นของอาคารพักอาคัยด้วย 

(ข) ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีท่ีมีการใช้ประโยซน[นระดับต่ํา: อันได้แก่ พ้ืนท่ีท้ิงร้างและพ้ืนท่ีลานจอดรถ 
ซ่ึงมักจะไม่ผีการตกแต่งใดๆและขาดการดูแลความสะอาดเรียบร้อย โดยพ้ืนท่ีลักษณะดังกล่าว
ปรากฏกระจายอยูในส่วนต่างๆของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งท่ีอยู่ลึกพ่งจากถนนสายหลักเป็นสำคัญ นอก 
จากน้ีพ้ืนท่ีสุสานฝร่ังท่ีอยู่บริเวณขอบของย่านฯทางทิศตะวันตก ก็มีปัญหาในลักษณะเดียวกันน้ีด้วย 

(ค) ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีท่ีอยูใต้[ครงสร้างลอยฟ้า: พ้ืนท่ีท่ีประสบกับข้อจำกัดในส่วนน้ี คือ พ้ืนท่ีถนน 
ท่ีอยู่โต้สถานี'รถไฟฟ้าบีทีเอส'ท้ัง 2 จุด และใต้สะพานลอยข้ามแยกบนถนนพระรามท่ี 4 ในส่วนท่ี 
โครงสร้างลอยฟ้าดังก๓วมีความกว้างมากเม่ือเทียบกับขนาดของถนน และมีลักษณะท่ีทอดตัวต่ําจน 
ทำให้พ้ืนท่ีมีดทึบ เกิดการกักตัวของไอพิษจากรถยนต์ และมีเขม่า-ฝุนละอองเกาะตัวอยูในพ้ืนท่ีด้วย 

+ ข้อจำกัดจากลักษณะทางกายภาพท่ีเอ้ือต่อการใช้ประโยชน์สำหรับรถยนต์: ลักษณะเช่นน้ีเป็น
ข้อจำกัดท่ีกีดกันคนไม่ให้เข้ามาใช้ประโยชนโนพ้ืนท่ีได้ ท้ังน้ีพบว่านอกเหนือจากในส่วนของพ้ืนท่ีถนนและซอย 
ต่างๆแล้ว โดยมากมักจะพบข้อจำกัดดังกล่าวในพ้ืนท่ีโล่งท่ีเก่ียวเน่ืองกับอาคารต่างๆท้ังตึกแถว ทาวน์เฮาส์
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อาคารพาณิชยกรรมและอาคารพักอาศัยขนาดกลาง-ใหญ่ รวมท้ังอาคารสถาบันต่างๆ ล้วนแต่เป็นพ้ืนท่ีโล่งท่ี 
ถูกสร้างข้ึนมาในลักษณะดังกล่าว ท้ังท่ีอยู่ในรูปของถนนเช่ือมเข้า-ออกอาคารและลานจอดรถกลางแจ้ง ท้ังน้ี 
เร้นแตในส่วนของพ้ืนท่ีโล่งท่ีเก่ียวเน่ืองกับอาคารพักอาศัย โบสถ์ โรงพยาบาล โรงเรียนและสถานทูต ท่ีเป็น 
อาคารขนาดเล็กซ่ึงสร้างข้ึนในพ้ืนท่ีดินขนาดใหญ่ในยุค ใ-3 รวมไป์ถึงอาคารสำนักงานสมัยใหม่ ซ่ึงมักจะมี 
สวนของพ้ืนท่ีโล่งหน้าอาคารท่ีมีการออกแบบท่ีเอ้ือต่อกิจกรรมของคนเดินเท้า ซ่ึงสำหรับท้ังสองส่วนน้ีมักจะ
เป็นพ้ืนท่ีโล่งในบริเวณต้ังแต่ทางตอนใต้ของถนนสีลมลงมาเป็นสำคัญ

+ ข้อจำกัดจากลักษณะทางกายภาพและการบริหารท่ีลดความต่อเน่ืองของพ้ืนท่ีกับพ้ืนท่ีโดยรอบ: 
หมายถึง พ้ืนท่ีโล่งทีมีร้ัว กระบะต้นไม้ หรือองค์ประกอบทางกายภาพท่ีท้ันพ้ืนท่ีน้ันออกจากพ้ืนท่ีอ่ืน  ๆ อันเป็นการ 
ลดความต่อเน่ืองท้ังทางสายตาและความสามารถในการเข้าถึง และ/หรือ มีการรักษาค'าามปลอดภัยอย่างเข้มงวด 
นอกเหนือจากพ้ืนท่ีท่ีเก่ียวเน่ืองกับอาคารพักอาศัยประ๓ทบ้านเด่ียว ซ่ึงมักถูกก้ันออกจากพ้ืนท่ีอ่ืนด้วยลักษณะ 
การใช้ท่ีดินท่ีเป็นส่วนต้วแล้ว พ้ืน'ท่ี!ส่งท่ีเป็น1ซอยเช่ือมเข้าสูอาคารแสไ พ้ืนท่ีโล่งท่ีเก่ียวเน่ืองกับอาคารท่ีมีการใช้ท่ี 
ดินท่ีมีความเป็นสาธารณะสูง (อาคารพาณิชยกรรม สถาบันทางศาสนา และโรงพยาบาล) ตลอดจนท่ีดินร้างและ 
ลานจอดรถกลางแจ้งต่างๆ ก็เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีข้อจำกัดในส่วนน้ีเซ่นกัน ท้ังน้ี[ดยมากจะเป็น'พ้ืนท่ี'ท่ีอยู่ใน,บริเวณ'ทาง 
ตอนใต้ของถนนสีลมลงมา นอกจากน้ี พ้ืนท่ีท่ีอยู่โดยรอบย่านฯท้ังสวนลุมพินื โรงพยาบาลจุฬา แสะสุสานฝร่ัง ก็ 
ล้วนแต่มีร้ัวก้ันตลอดแนวพ้ืนท่ี ท้าให้ความสามารถในการเข้าถึงจากพ้ืนท่ีโดยรอบอยูในระดับตาเช่นกัน

ศักยภาพโนการพัฒนา สามารถแบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ (1) ศักยภาพจากการท่ีมีท่ีต้ังท่ีเก่ียวเน่ืองกับ 
แหล่งป้อนประซากรหลัก (main generator) ท่ีสำคัญ (2) ศักยภาพจากการเป็นท่ีต้ังของพ้ืนท่ีรองร้บ่กิจกรรมท่ี 
ฒํศัญในปัจจุบัน และ (3) ศักยภาพจากลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ี!ล่งท่ีมีสภาพท่ีดี (ดูแผนท่ี 5-6 5-7 และ 5-8) 

จากการวิเคราะห์ พบฑ่บริเวณถนนสุรวงศ์มาจนถึงบริเวณทางตอนใต้ของถนนสีลมทางด้านท่ีใกล้กับ
ถนนพระรามท่ี 4 เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพสูงสูดในด้านท่ีเป็นท่ีต้ังของแหล่งป้อนประซากรหลักและเป็นพ้ืนท่ีรองร้บ่ 
กิจกรรมหลักท่ีสำคัญจำนวนมาก กล่าวคือ ท้ังเป็นท่ีต้ังของป้ายรถประจำทางท่ีสำคัญ สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส และ 
จะเป็นจุดตัดของระบบรถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟใต้ดินสายมหานครในอนาคต ตลอดจนมีการกระจุกตัวของอาคาร 
แหล่งงานจำนวนมากและยังเป็นพ้ืนท่ีแกนหลักรองรับกิจกรรมหลักท่ีสำคัญท้ังในช่วงเวลากลางวันและกลางคืน 
อย่าง'ไรก็ดี แม้ในพ้ืนท่ีดังกล่าวจะไม่ปรากฏว่ามีศักยภาพในเชิงกายภาพท้ังในส่วนของปริมาณและขนาดของพ้ืนท่ี 
โล่ง แต่การเป็นจุดท่ีเก่ียวเน่ืองกับระบบรถไฟฟ้าท้ังสองระบบ จึงท้าให้มีศักยภาพในการพัฒนาโครงซ่ายพ้ืนท่ีใน 
ระดับท่ีไมใช่พ้ืนดินปกติร่วมด้วยได้ ส่วนในบริเวณสองฟากของถนนสีลมทางด้านตะวันตกน้ัน ก็มีศักยภาพท่ีสูง 
เซ่นกัน จากการท่ีเป็นท่ีต้ังของจุดเปล่ียนการเดินทางท่ีสํ!ศัญ โดยมีการกระจุกตัวของอาคารสำนักงาน-สถาบันการ 
เงินและเป็นท่ีต้ังพ้ืนท่ีแหล่งช็อปปีงและร้านอาหารท่ีสำคัญในตอนกลางวันของวันท้างาน

ในขณะเดียวกัน บริเวณพ้ืนท่ีหัวมุมถนนสาทรท้ังสองด้านน้ันมีศักยภาพเฉพาะในช่วงกลางวันของวัน 
ท้างานในระดับรองลงมา ท้ังน้ี!ดยมีการกระจุกตัวของอาคารสำนักงานขนาดใหญ่ในพ้ืนท่ีเช่นกัน แต่ในส่วนของ 
พ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมท่ีสำคัญน้ันมีอยู่ในเฉพาะในจุดเล็ก เๆท่าน้ัน อย่างไรก็ดิในพ้ืนท่ีดังกล่าว ตลอดจนพ้ืนท่ี
อ่ืนๆในบริเวณทางด้านตอนใต้ของถนนสีลมลงมา มีศักยภาพในด้านลักษณะทางกายภาพท่ีดี โดยพ้ืนท่ีโล่งสวน 
ใหญ่มีขนาดค่อนข้างใหญ่ มีระดับความเขียวสูง มีการตกแต่งอย่างสวยงามและมีสภาพท่ีสะอาดเรียบร้อยด้วย
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สํ!หรับพ้ืนท่ีบริเวณ,รัะหว่างถนนสีลมและสา,ทร'I'น?ก่นท่ีลึกเข้ามา'จากถนนสาย,หลัก'น้ัน เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีฃนาดค่อนร้างใหญ่ 
และมีระดับความเขียวสูง โดยสามาร?จัดเป็นพ้ืนท่ีทีมีศักยภาพในการกรองรับกิจกรรมในช่วงวันหยุดคํหรัปประชากร 
พักอาศัย จาก-การกระจกตัวของอาคารพักอาศัยจำใแวนมาก,ในพ้ืนท่ี และมีศักยภาพในช่วงกลางวันของวันทางานเช่น 
ทัน โดยเป็นพ้ืนท่ีท่ีอยูในบริเวณใจกลางของย่านฯระหว่างพ้ืนท่ีท่ีมีการก่ระจุกตัวของอาคารแหล่งงานท่ีสำคัญ และ
1ภง??ณก๊ัเปินพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมในช่«เวลาดังกล่าวอย่แล้วด้วย เช่น ในบริเวณถนนคอนแวนต์ เป็นตัน ใน
ข?นะเดียวทัน ปรากฏร่พ้ืนท่ีในบริเวณyทงด้M หนีอฃองถนนสุรวงฅ์เทนท่ีใกล้ทับถนนนราธิวาสราชนครินทร์ และ 
ปริเ'ว?นถนน?กท'ร?h"นท่ี'ติดทับแยกถนน,พระราม,ท่ี 4 ?ฑ่นกลางของถนน และ?ก่นทางด้านตะวันตกของถนน จัดเบ็}น 
พ้ืนท่ีทีมีศักยภาพ’ใน-ระดับ๓ โดย,พบว่า'1ม่มี,ท้ังกา'รกระจุกตัว'ของแห?ฬป้อนประอกร จุดเปล่ียนการเดินทาง และแหล่ง 
รองรับกิจกรรมท่ีสำคัญ ซ่ึงโดยมากก็?ฅาพทางกายภาพทีไม่ดีนักด้วย อย่างไรก็ดีในบริเวณท้ัง 3 พ้ืนท่ีบนถนนสาทร 
พบว่ายังมีอุป,ทา'นของ'พ้ืนท่ีโล่งท่ีมี'ชนาด'ใใ;งญ่ มีศักยภาพในการน่ามาพัฒนาเป็นส่วนหน่ึงของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งใน
อนาคตเช่นทันหากต้องมีการพัฒนาใใพ่แของโครงข่ายกิจกรรมให้มีความสอดคล้องทันด้วย

ท้ังน้ี ไม่!Jรากฎว่าในพ้ืนท่ีย่านฯพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีศักยภาพในส่วนของขนาดพ้ืนท่ีท่ีให?บ่มาก  ๆ อันจำเป็นต่อ
กิจกรรมในระดับย่านและเมีองท่ีต้องการพ้ืนท่ีสำ',หรับใช้เป็นท่ีรวมตัวชองประซากรจำนวนมาก เวนแต่พ้ืนท่ีถนน
สายหลักต่าง เๆท่าน้ัน อย่าง'ไรก็ดี พบว่าในบริเวณพ้ืนท่ีท่ีติดทับย่านฯท้ังสองด้านมีพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีฃนาดใหญ่ดังกล่าว 
คือ พ้ืนท่ีสวนสุมพินีและสุสานฝร่ัง ท่ีมีศักยภาพ?กมารถน่ามาร่วมในการพัฒนาโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งของย่านฯด้วย

5.3 แนวทางในการพัฒนาโครงข่ายพื้นท่ีโล่งภายในย่านๆ
จากผลการศึ™าและวิเคราะห์ข้างต้น ในส่วนน้ี!̂ จัยได้เสนอแนะ,แนวทางในการพัฒนาโครงสร้างทางกาย 

ภทพของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านพา?นิชยกรรม ให้สามาร?ฑองรับTmใฃ้ว่ระโยซน!ต้อย่างเหมาะสมและมีประ
สิทธิภาพมากย่ิงข้ึน ท้ังน้ี โดยทว่ไปย่mพา?นิชยกรรมต่างๆ ในกรุงเทพมหานครในปัจจุบันล้วนเป็นส่วนของเมีองท่ีมี 
ความพลวัตในระดับสูง มีการเปล่ียนแปลงอย่างรวดเร็ว จึงไม่เป็นการสมควรท่ีจะปล่อยให้เป็นไปตามการพัฒนาท่ี
เป็นไ!]ในทีละจุด อันไม่สามารถรองรับการใช้]ระโยซน!ค้อย่างเหมาะสมดังท่ีผ่านมา หากแต่ควรต้องมีการวางแผน
โดยองค์รวมโดยพิจารณาท้ังโครงข่าย ท้ังน้ีการพัฒนาน้ีควรจะมุ่งเน้นการพัฒนาให้เกิดโครงสร้างของโครงข่ายกิจกรรม 
ท่ีสัมพันธ์ทันในโครงช่ยพ้ืนท่ี!ล่งมากกว่าท่ีจะมองการพัฒนาเฉพาะในเชิงกายภาพ ซ่ึงหมายถึงการให้น้ําหนักความ
สำศั?บทัมกิจกรรมการ,ใช้]ระโยซนท่ีเกิดัข้ึน มากกว่าการท่ีจะมองในประเด็นของการออกแบบตกแต่งเพ่ือให้เกิดความ 
สวยงามทางกายภาพเท่าน้ัน นอกจากน้ีการพัฒนาโครงช่ยพ้ืนท่ีโล่งอันเป็นการพัฒนา “อุปทาน” น้ี ให้สามารถรองรับ 
'อุปสงค์’ คือการใช้]ระโยซา«นเกิดจากความฑํเป็นและความตัางการของประชากร ควรจะมีเป้าหมายท่ีรวมถึงการใช้ 
ประโยชพยังไม่ปT1กฎในปัจจุบันอันเน่ืองมาจากปัจจัยแวดล้อมท่ีไม่อำนวยหรือจำกัดไม่ให้เกิ เ̂ข้ึนด้วย

ในการเสนอแนะแนวทางการพัฒนาโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านพา?นิชยกรรมให้เกิดโครงข่ายกิจ 
กรรมท่ีสมบูร?น สามารถรองรับการใช้ประโยซนใด้อย่างมีประสิทธิภาพ ประกอบด้วยประเด็นในการพัฒนาท่ี 
สำคัญในส่วนหลัก  ๆ อันได้แก่ (1) การพัฒนาพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลัก (main activity space) ภายในย่าน 
พา?นิชยกรรม โดยให้สอคล้องทับแหล่งป้อนประชากรหลัก (main generator) ในพ้ืนท่ี เพ่ือสร้างให้เกิดความ 
สมดุลระหว่างอุปสงค์และอปทานในด้านการใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งในแต่ละพ้ืนท่ีและแต่ละช่วงเวลา
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(2) การพัฒนาระบบการเช่ือมโยงระหว่างแหล่งป้อนประชากรหลัก (main generator) และพ้ืนท่ีรองรับกิจ 
กรรมหลัก (mam activity space) อันจะเป็นการเอ้ือต่อการใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งได้อย่างสะดวก 
และมีประสิทธิภาพมากย่ิงข้ึน และ (3) การพัฒนาพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมรองในรูปของ ‘ห้องน่ังเล่นกลางแจ้ง” 
(urban outdoor living room) เพ่ือเป็นพ้ืนท่ีโล่งท่ีคนสามารถเข้าใช้ประโยชน์ได้ง่ายและช่วยเพ่ิมความหลาก 
หลายในการเลือกใช้ประโยชน์ อ้นเป็นการยึดระยะเวลาและขยายความต้องการในการใช้ประโยชน์โครงข่าย
พ้ืนท่ีโล่งภายในย่านพาณิชยกรรมน้ันด้วย ท้ังน้ีมีรายละเอียดของสาระสำคัญท้ัง 3 ประการ โดยเสนอแบ่ง 
ออกเป็นกรอบแนวทางในการพัฒนาสำหรับย่านพาณิชยกรรมในกรุงเทพมหานครโดยท่ัวไป และการนำเสนอ 
ตัวอย่างในการประยุกต์แนวทางดังกล่าว ในการกำหนดมาตรการในการพัฒนาในพ้ืนท่ีกรณีศึกษาย่านพาณิชย 
กรรมหลักบริเวณถนนสาทร-สีลม-สุรวงศ์ ดังต่อไปน้ี

กรคบแนวทางในการพัฒนาโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านพาณิชยกรรม
การพัฒนาพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลัก พ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลัก (main activity space) เป็นองศ์ 

ประกอบของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีความสำคัญมาก ในแง,ของการรองรับกิจกรรมท่ีจำเป็นและท่ีเกิดจาก
ความต้องการในระดับสูง และจัดเป็นองศ์ประกอบท่ีเป็นจุดเร่ิมต้นท่ีก่อให้เกิดการเช่ือมโยงเป็นโครงข่ายกิจ 
กรรมข้ึน ด้วยบทบาทในระดับสูงของย่านพาณิชยกรรมดังกล่าว พ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักจึงควรจะมี
สำดบัศักย์ดงึดดูประชากรในระดบัละแวก ระดับย่าน ไปจนถึงในระดับเมือง ท้ังน้ีโดยข้ึนอยู่กับลำดับศักย์ 
ของบริบทท่ีต่างกันไปสำหรับย่านน้ันๆด้วย ในการพัฒนาพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักให้สอดคล้องกับแหล่ง 
ป้อนประชากรหลัก ต้องพิจารณาท้ังในเชิงมิติของพ้ืนท่ีและเวลา กล่าวคีอ โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งควรจะประกอบ 
ด้วยพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักในลักษณะท่ีตรงกับความต้องการของกลุ่มประชากรจากแหล่งป้อนประซากร 
หลักในช่วงเวลาน้ัน และมีท่ีต้ังท่ีสัมพันธ์กันกับแหล่งป้อนประชากรหลักดังกล่าวด้วย ท้ังน้ีเพ่ือกระจายการ 
ใช้ประโยชน์ให้เกิดข้ึนในช่วงเวลาต่างๆอย่างครบถ้วน ควรต้องมีการล่งเสริมให้เกิดบริบทเสริมนอกเหนือ
จากบริบทหลกัของยา่นพาณชิยกรรม ซ่ึงโดยท่ัวไปก็คือเป็นแหล่งสถานท่ีทำงานในตอนกลางวันของวัน
ทำงาน บริบทเสริมดังกล่าวควรต้องมีลักษณะท่ีสามารถดึงดูดให้มีประชากรมาใช้พ้ืนท่ีย่านนอกเหนือช่วง
เวลาดงักลา่วได ้ ยกตัวอย่างเช่น บริบทในการเป็นย่านช็อปรัง ย่านธุรกิจทอ่งเทีย่ว ย่านร้านอาหาร เป็นต้น 
นอกจากนี ้ โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งควรจะประกอบด้วยระบบของพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักท่ีมีสำดับศักย์และเอก 
ลกัษณท์ีแ่ตกต่างกนัไป เพ่ือรองรับความต้องการท่ีเกิดจากโครงสร้างของประชากรท่ีมีความหลากหลายเป็น 
อยา่งมากดว้ย

การพัฒนาพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักควรต้องกระทำอย่างครบถ้วน คือเพ่ือให้สามารถรองรับท้ัง
กิจกรรมต่างๆท่ีเกิดข้ึนเป็นประจำและรวมไปถึงกิจกรรมทางลังคม วัฒนธรรม การเมือง ฯลฯ ซ่ึงเป็นกิจ 
กรรมในโอกาสพิเศษ (occasional activities) ดว้ย โดยควรจะมีลักษณะท่ีสอดคล้องตามเทศกาลหรือ 
ฤดูกาลนัน้ๆ และพัฒนาอย่างเป็นระบบท่ีมีสำดับศักย์ท่ีครบถ้วนเช่นเดียวกัน ท้ังน้ีโดยพัฒนาในพ้ืนท่ีท่ีมี 
ความเปน็ศนูยก์ลาง ท้ังในแง่ของสภาพท่ีต้ังและในแง่ของกิจกรรมในโครงข่าย ตามลำดับศักย์ของพ้ืนท่ี
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รองรับกจิกรรมหลกั เช่น พ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักในระดับละแวกควรพัฒนาในพ้ืนท่ีท่ีเป็นศูนย์กลางใน 
ละแวกน้ัน เป็นต้น

การพัฒนาองค์ประกอบภายในพ้ืนท่ี ด้วยพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักมีบทบาทในการรองรับประชา 
กรเปน็จำนวนมาก ซ่ึงมีการใช้ประโยชน์ท้ังในช่วงเวลากลางวันและกลางคืน เพ่ือรองรับกิจกรรมท่ีมีการใช้ 
ประโยชน์ในระยะเวลานาน ในการพัฒนาพ้ืนท่ีโล่งดังกล่าว นอกจากจะต้องคำนึงถึงความต่อเน่ืองท้ังใน
ด้านความสามารถในการเข้าถึงและความต่อเน่ืองทางสายตากับพ้ืนท่ีโดยรอบ ขนาดของพ้ืนท่ีท่ีใหญ่และมี
รม่เงาที๑่ ตลอดจนการให้แสงสว่างในระดับท่ีเหมาะสมสำหรับการใช้ประโยชน์ในเวลากลางคืนแล้ว ส่ิงท่ี
สำคญัอยา่งยิง่ คือองค์ประกอบหลักท่ีจะทำหน้าท่ีดึงดูดประชากร ซ่ึงควรจะเน้นไปในการพัฒนาในรูปของ 
กิจกรรมหลักในพืน้ท่ี ท้ังน้ีกิจกรรมหลักในการดึงดูดน้ี อาจมีรูปแบบท่ีแตกต่างกันไป โดยควรให้มีความ 
สอดคล้องกันกับลักษณะบทบาทของพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักในพ้ืนท่ีและช่วงเวลาน้ันๆ นอกจากน้ี ควร 
จะพิจารณาองค์ประกอบทางกายภาพในส่วนท่ีเสริมสร้างให้เกิดบรรยากาศ สภาพแวดล้อม และความซับ 
ชอ้นทางสัมผัสการรับรู้แก่พืน้ท่ี อันมีส่วนสำคัญต่อการเพ่ิมขีดความสามารถในการดึงดูดของพ้ืนท่ีรองรับ
กจิกรรมหลกั และนำไปส่การพัฒนาคุณภาพทางนามธรรมต่างๆ (อาทิ เอกลกัษณ ์ sense of place ฯลฯ) 
ดว้ย อยา่ง’ไรก็ดี เพ่ือเป็นการยืดระยะเวลาในการใช้ประโยชน์อย่างได้ผล ต้องมีการพัฒนาองค์ประกอบ
ทางกายภาพท่ีจะช่วยลดผลกระทบทางสภาพภูมิอากาศและมลภาวะในพ้ืนท่ี และพัฒนาส่ิงอำนวยความ
สะดวกตา่งๆ รวมท้ังจัดให้มีการแบ่งพ้ืนท่ีย่อยอย่างเหมาะสมในพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักน้ันด้วย

การพัฒนาระบบการเท่ีอมโยงโครงข่าย การพัฒนาพ้ืนท่ีโล่งเพ่ือเช่ือมโยงแหล่งป้อนประชากรและพ้ืน 
ท่ีรองรับกิจกรรมหลัก เป็นประเด็นท่ีสำคัญอีกประการหน่ึง อันจะทำให้[ครงข่ายน้ันมิความต่อเน่ืองกัน และ 
สามารถรองรับการไหลของคนและกิจกรรมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ท้ังน้ีเน่ืองจากโครงสร้างของระบบแหล่ง
ป้อนประชากรหลัก-พ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักภายในย่านพาณิชยกรรมมีการเปล่ียนแปลงอยู่เสมอในแต่ละช่วง 
เวลา ซ่ึงก็ย่อมหมายถึงการเปล่ียนแปลงในเชิงพ้ืนท่ีด้วย ด้งน้ันการพัฒนาในส่วนน้ี จึงควรคำนึงถึงการเช่ือม 
โยงท่ีครบถ้วน สามารถรองรับการไหลเวียนของกิจกรรมในทุกๆช่วงเวลาได้เป็นอย่างดี

การพัฒนาองค์ประกอบภายในพ้ืนท่ี นอกจากปัจจัยในเร่ืองขนาดของพ้ืนท่ีในการรองรับการเช่ือม 
โยงได้อย่างเหมาะสมกับปริมาณการเดินเท้าในแต่ละพ้ืนท่ีแล้ว ควรจะให้ความสำคัญกับปัจจัยในด้านระยะ 
ทางของเส้นทางเช่ือมโยง โดยให้มีระยะท่ีส้ันท่ีสุด ท้ังน้ีโดยท่ัวไปคนมักเลือกใช้เส้นทางท่ีมีระยะทางท่ีใกล้ท่ี 
สดุเปน็สำคญั นอกจากนี ้ ในการพัฒนาพ้ืนท่ีเช่ือมโยงควรจะต้องมิการพัฒนาองค์ประกอบต่างๆ อาทิ ต้น 
ไม ้ กจิกรรม หาบเรแ่ผงลอย ร้านค้า ฯลฯ ในพ้ืนท่ีเส้นทางเดินเท้าและบริเวณท่ีต่อเน่ืองกันด้วย เพือ่เพิม่ 
มิติของการพักผ่อนหย่อนใจและกระตุ้นในเกิดการปฏิลัมพันธ์ทางอ้อมร่วมกับกิจกรรมการเดิน ด้งเช่น
ปรากฏการณอั์นเป็นตัวอย่างท่ีดิท่ีเกิดข้ึนในบริเวณทางเดินเท้าริมถนนสีลม อย่าง'ไรก็ดิ ยังต้องให้ความ
สำคัญกับการใช้ประโยชนเ์พือ่การเดินเท้าเป็นหลัก โดยไมให้องค์ประกอบเสริมต่างๆเหล่าน้ีมาเบียดบังพ้ืน 
ท่ีจนเป็นการลดประสิทธิภาพในการเช่ือมโยงลงไปได้

การพัฒนาพื้นที่ “ห้องน่ังเล่นกลางแจ้ง” ด้งท่ี Gehl (1980: 79) กล่าวไว้ว่า “ไมใช่จำนวนคนหรือ 
กิจกรรม แต่ระยะเวลาในการใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีโล่งนอกอาคารต่างหากท่ีสำคัญ” การจัดหาพ้ืนท่ีโล่งสำหรับ
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เป็น “ห้องน่ังเล่นของฟ้อง" สำหรับการใช้ประโยซน!นการพักผ่อนหย่อนใจในระดับอาคารและละแวก ท่ีคน 
สามารถเข้าไปใช้!ดัโดยสะดวกในทันทีและใช้เวลาไม่มากนัก จึงมีความสำคัญในส่วนเป็นท่ีจะเป็นการยืดระยะ 
เวลาการใช้ประโยชน์ในโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งให้ยาวนานข้ึน ‘ห้องน่ังเล่นของฟ้อง'’ ต้องมีท่ีเงอยูในบริเวณท่ีต่อ 
เน่ืองกับพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรม แหล่งป้อนประชากร หรีอเส้นทางเดินเท้าหลักท่ีเช่ือมโยงระหว่างท้ังสองพ้ืนท่ีน้ี 
อันเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการไหลเวียนของคนอยู่เป็นประจำ สามารถมองเห็นพ้ืนท่ีห้องน่ังเล่นดังกล่าวและสามารถเข้า 
มา'ใช้พ้ืนท่ี'1ดั!ดยง่าย ท้ังน้ี เน่ืองด้วยโครงข่ายกิจกรรมและความต้องการในการพักผ่อนหย่อนใจมีการเปล่ียน 
แปลงไปในแต่ละช่วงเวลา จึงควรคำนึงถึงการพัฒนาเพ่ือให้เอ้ือต่อการเกิดกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจในรูปแบบ 
ท่ีต่างๆกันไปอย่างเหมาะสมด้วย

การพัฒนาองค์ประกอบภายในพ้ืนท่ี ด้วยเป้าหมายในการพัฒนาสำหรับการรองรับกิจกรรมพักผ่อน 
หย่อนใจในระยะใกล้ คีอในระดับอาคารและละแวกเป็นสำคัญ การพัฒนาพ้ืนท่ีห้องน่ังเล่นน้ี จึงไม่จำเป็นต้อง 
ใช้พ้ืนท่ีทีมีชนาด,ใหญ่'นัก แต่ก็ควรจะคำนึงถึงระดับของความหนาแน่นท่ีต่ําซ่ึงเป็นส่ิงท่ีจำเป็นต่อการประกอบ 
กิจกรรมประเภทน้ีด้วย สำหรับองค์ประกอบท่ีสำคัญอ่ีนๆในการพัฒนาพ้ืนท่ีห้องน่ังเล่นน้ี นอกจากท่ีท้ังท่ีต้อง 
อยู่ติดกับโครงข,ายกิจกรรมหลักโดยตรงแล้ว ควรจะให้ความสำคัญกับความสามารถในการเข้าถึงและความต่อ 
เน่ืองทางสายตากับพ้ืนท่ีโดยรอบ และการพัฒนาองค์ประกอบต่างๆซ่ึงจะทำให้เกิดบรรยากาค สภาพแวดล้อม 
และสภาพภูมิอากาศในพ้ืนท่ีอย่างเหมาะสม รวมท้ังการพัฒนาองค์ประกอบท่ีจะสามารถใช้เป็นท่ีน่ังพักได้ด้วย 
ท้ังน้ีองค์ประกอบสองประการหลัง เป็นส่ิงจำเป็นในแง่ของการรองรับกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจซ่ึงมิการใช้
ประโยชน์เป็นระยะเวลานาน นอกจากน้ีควรจะมิการพัฒนาระบบการให้แสงสว่างอย่างเหมาะสมสำหรับการใช้ 
ประโยชน์ในช่วงกลางคืนด้วย

นอกจากองค์ประกอบหลักข้างต้นแล้ว ควรจะเสริมในส่วนขององค์ประกอบต่างๆท่ีจะกระต้นให้เกิด 
ความซ้บช้อนทางสัมผัสความรับรูในพ้ืนท่ีด้วย ท้ังน้ีในการกำหนดท่ีท้ังท่ีต่อเน่ืองกับโครงข่ายกิจกรรมหลัก
โดยตรงก็ทำให้ได้ภาพของคนและกิจกรรมในพ้ืนท่ีดังกล่าว มาเป็นองค์ประกอบเบ้ืองต้นในส่วนน้ี!ด้เป็นอย่าง 
ดี องค์ประกอบท่ีเสริมสร้างความช้ชช้อนทางสัมผัสความรับรู้น้ี จะช่วยทำให้ประสบการณ์ท่ีผู้ใช้!ด้รับจาก 
พ้ืนท่ีห้องน่ังเล่นเหล่าน้ีมีความน่าพึงพอใจมากข้ึน อันจะเป็นการช่วยยืดระยะเวลาในการใช้ประโยชน์ในแต่ละ 
คร้ัง เป็นการเปิดโอกาสให้เกิดการปฏิสัมพันธ์ทางสังคมได้ง่ายข้ึนด้วย ท้ังน้ีควรมีการพัฒนาองค์ประกอบใน 
ส่วนของส่ิงอำนวยความสะดวกตางๆและการจัดแบ่งพ้ืนท่ีย่อยอย่างเหมาะสม ซ่ึงจะสามารถช่วยเสริมในส่วน 
ของความพึงพอใจด้วยเช่นกัน

การประยุกต์แนวทางไนการพัฒนาภายในย่านพาณิชยกรรมหลักสาทร-สีลม-สุรวงศ์
ดว้ยขอ้จำกดัในสว่นซองอปุทานพืน้ทีโ่ลง่ภายในยา่นฯทีม่คีกัยภาพในการนา่มาพฒันาเพือ่ใช ้

ประโยชน์สำรับรองรัชกิจกรรมคนเดินเท้าสาธารณะท่ีมีอยู่อย่างจำกัด และในส่วนของท่ีดินท่ีมีราคาสูงมาก จึง 
ควรจะมีการใช้อุปทานดังกล่าวให้เกิดประโยชน์สูงสุด ซ่ึงถือได้ว่าเป็นข้อจำกัดร่วมกันของย่านพาณิชยกรรม
ต่างๆในกรุงเทพมหานครโดยท่ัวไป ท้ังน้ีประกอบกับอุปสงค์ในการใช้ประโยชน์โครงขายพ้ืนท่ีโล่งท่ีสูงและ
หลากหลายจากพ้ืนฐานของจำนวนประชากรขนาดใหญ่ การพัฒนาโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯ จึงควรอยู่
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บนพ้ืนฐานของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีลักษณยึดหยุ่นในระดับสูง (highly flexible space) เพ่ือให้สามารถรอง 
รับกิจกรรมต่างๆได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพเต็มท่ี ท้ังน้ีควรมุ่งในการพัฒนาโครงข่ายพ้ืนท่ีในส่วนท่ี 
เป็นพ้ืนท่ีสาธารณะเป็นอันดับแรก เพราะจะสามารถนำมาใช้ประโยชน์สาธารณะได้โดยตลอดเวลา และเป็น 
ทรัพยากรท่ีมีอยู่แล้ว สามารถนำมาพัฒนาได้ในทันที อย่าง'ไรก็ดี การส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนท่ีโล่งในส่วนของ 
เอกซนร่วมด้วยก็เป็นส่ิงท่ีจำเป็น เพ่ือเพ่ิมความสมบูรณ!ห้กับโครงข่ายกิจกรรมภายในย่านฯ

ท้ังน้ีในการประยุกต์แนวทางในการพัฒนาภายในย่านพาณิชยกรรมหลักสาทร-สีลม-สุรวงศ์ ประกอบ 
ด้วยมาตรการในส่วนของการพัฒนาพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลัก ระบบการเช่ือมโยงโครงข่าย และพ้ืนท่ีห้องน่ัง 
เล่นกลางแจ้ง รวมท้ังมาตรการเสริมต่างๆ โดยมีสาระสำคัญดังต่อไปน้ี : (ดูแผนท่ี 5-9 5-10 และ 5-11)

การพัฒนาพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลัก การพัฒนาในส่วนน้ีมีเป้าหมายในการแก้ไขปัญหาความไม่สม 
ดุลของอุปสงค์และอปทานในโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่ง โดยเป็นการกระจายอุปสงค์ท่ีกระจุกตัวอยู่ในพ้ืนท่ีบริเวณ
ถนนสีลมและพ้ืนท่ีต่อเน่ือง (โชน 1) ออกไปในพ้ืนท่ีท่ีเป็นตันกำเนิดของ “อุปสงค์” เหล่าน้ัน ซ่ึงก็คีอในบริเวณ 
ท่ีมีการกระจุกตัวของอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ในบริเวณหัวมุมถนนสาทรท้ังสองด้าน (โซน 2 และ 4) ซ่ึง 
เป็นแหล่งป้อนประชากรท่ีมีความสำคัญในระดับสูงในช่วงเวลากลางวัน อันเป็นบริเวณท่ีมีทรัพยากรพ้ืนท่ีโล่ง 
อยู่มากแต่ไม่ได้ถูกใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ีในปัจจุบัน ในลักษณะน้ี จะเกิดโครงสร้างของแหล่งป้อนประชา
กรและพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลัก ท่ีสัมพันธ์กันใน 3 จุดหลัก อันเป็นการลดความแออัดในบริเวณโชน 1 และ 
สร้างพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักในระยะท่ีสามารถเช้าใช้ได้สะดวก ในโซน 2 และ 4 ดว้ย อีกท้ังยังเป็นการลด 
ระยะเวลาในการเดินไปยังพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักท่ีอยู่ไกลออกไป ชว่ยประหยัดเวลาซ่ึงมีอยู่อย่างจำกัด
สามารถนำไธน้ช้ประกอบกิจกรรมอย่างอ่ืนได้ ท้ังน้ีการพัฒนาระบบพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลัก ควรมุ่งเน้นการ 
สร้างพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักใหม่ข้ึนในพ้ืนท่ีโชน 2 3 และ 4 (สาทร) และปรับปรุงพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลัก 
ในโชน 1 (สีลม-สุรวงศ์) เพ่ือให้เกิดพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักท่ีมีความหลากหลายท้ังในด้านรูปแบบ เอก 
ลักษณ ์และลำดับศักย์ ท้ังน้ีโดยใช้มาตรการในการพัฒนาดังน้ี:

•  มาตรการพัฒนาบริบทเสริมในช่วงเวลากลางคีนและวันหยุด การพัฒนาในส่วนน้ี มีเป้าหมาย 
เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ในช่วงเวลาดังกล่าวในส่วนต่างๆของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่ง โดยเฉพาะในบริเวณพ้ืนท่ี 
โซน 2 3 และ 4 ซ่ึงในปัจจุบันพ้ืนท่ีโล่งถูกใช้!ปอย่างไม่มีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร รวมท้ังยังเป็นการส่งเสริม 
ศักยภาพของย่านในด้านของโครงสร้างการใช้ท่ีดินพาณิชยกรรมแบบผสมด้วย ท้ังน้ีอาจจะกำหนดให้ย่านมี
บริบทเสริม กล่าวคือ

(1) ส่งเสริมบริบท “ย่านธุรกิจท่องเท่ียวตอนกลางคืน” และ “ย่านช็อปปิง" ในบริเวณพ้ืนท่ีโชน 1 
(สีลม-สุรวงศ์) ให้เข้มแข็งมากข้ึน ท้ังน้ีการส่งเสริมการพัฒนาน้ี เป็นการใช้ประโยชน์จากความได้ 
เปรียบของท่ีต้ังท่ีจะเป็นจุดเช่ือมของระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนสองสายในอนาคตด้วย

(2) พัฒนาบริบทเสริมในการเป็น “ย่านร้านอาหาร” สำหรับพ้ืนท่ีในบริเวณโซน 2 3 และ 4 (สาทร) 
โดยเป็นการใช้ประโยชน์จากคุณภาพทางกายภาพท่ีดีของพ้ืนท่ีโล่งในบริเวณดังกล่าว ท้ังน้ีย่าน 
ร้านอาหารจัดเป็นบริบทท่ีมีศักยภาพและเป็นกิจกรรมท่ีตรงกับความต้องการของประชากรเป็น
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อย่างมาก โดยจะเห็นได้จากการพัฒนาร้านอาหารจำนวนมากในบริเวณทางตอนใต้ของพ้ืนท่ีย่านฯ 
บนถนนนราธิวาสราชนครินทร์

ท้ังน้ึโดยผ่านทางการส่งเสริมการใช้ท่ีดินประ๓ทพาณชิยกรรมการค้า (retail commercial) ท้ังใน 
ลักษณะของร้านค้า ร้านอาหาร และบริการอ่ืนๆ โดยอาจจะเป็นการปรับการใช้ท่ีดินท้ังอาคารหรือบางส่วน 
สำหรับอาคารขนาดเล็ก ประ๓ทตึกแถวและอาคารเด่ียว และเป็นการผสมผสานการใช้ท่ีดินดังกล่าวกับการใช้ 
ท่ีดินหลักในอาคารขนาดใหญ่ต่างๆ ท้ังน้ี อาจจะกระตุ้นให้ภาคเอกชนลงทุนเองโดยใช้มาตรการทางด้านภาษี 
และการให้ความช่วยเหลือในการหาแหล่งทุน ตลอดจนการให้คำแนะนำปริกษาในการพัฒนา ร่วมกับมาตร
การพันฟูบริเวณท่ีเป็นอาคารท้ิงร้างหรือท่ีมีการใช้ท่ีดินในระดับตาในปัจจุบัน อาทิ กลุ่มอาคารตึกแถวทางด้าน 
ทิศตะวันตกของถนนสุรวงศ์ กลุ่มอาคารทางทิศตะวันออกและตอนช่วงกลางของถนนสาทร เป็นต้น ท้ังน้ีโดย 
รัฐอาจจะเป็นผู้ลงทุนโดยแบ่งผลประโยชน์ร่วมกัน หรืออาจจะเป็นการลงทุนร่วมกันกับเอกชนก็ไดั เพ่ีอให้เกิด 
การพัฒนาท่ีประสานกันของ'บริเวณดังกล่าวท่ีประกอบด้วยท่ีดินของเอกซนหลายรายด้วย

•  มาตรการปรับปรุงพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลกัเดิม พ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักท่ีมีอยู่ในปัจจุบัน
โดยมากมักจะลักษณะของแหล่งท่ีต้ังหาบเรแผงลอยและร้านอาหารแผงลอยกลางแจ้ง ปัญหาหลักของพ้ืนท่ีก็ 
คือความสกปรก ความไม่เรียบร้อยตลอดจนความแออัดของพ้ืนท่ี รัฐจึงควรจะปรับปรุงคุณภาพพ้ืนท่ีดังกล่าว 
โดยจัดงานทำความสะอาดพ้ืนท่ีให้เป็นระบบโดยให้สัมพันธ์กับช่วงเวลาในการประกอบกิจกรรมในแต่ละพ้ืนท่ี 
และควรจะจัดให้มการแบ่งซอยพ้ืนท่ีย่อยในการรองรับกิจกรรมแต่ละประเภทออกจากกัน พร้อมทัง้จัดเตรียม 
องศ์ประกอบทางด้านสาธารณูปการท่ีจำเป็นต่อแต่ละกิจกรรม อาทิเช่น การแยกพ้ืนท่ีสำรับขายสินค้าอุปโภค 
และสินค้าจำพวกอาหารออกจากกัน โดยให้กิจกรรมประเภทหลังน้ีต้ังอยู่เฉพาะในพ้ืนท่ีท่ีจะสามารถจัดแบ่งพ้ืน 
ท่ีสำหรับกิจกรรมประกอบในส่วนท่ีจะสามารถทำให้เกิดความเส่ือมโทรมแก่พ้ืนท่ี (เช่น การล้างภาชนะต่างๆ 
การท้ิงขยะ ฯลฯ) และสามารถจัดหาสาธารณูปการท่ีจำเป็นต่อกิจกรรมน้ี (เช่น น้ีาประปา ฯลฯ) หรืออยู่ใน 
บริเวณท่ีสามารถจะประสานกับร้านค้าในพ้ืนท่ีท่ีใกล้เคียงเพ่ีอขอใช้พ้ืนท่ีสำหรับประกอบกิจกรรมประกอบดัง 
กล่าวได้ เป็นต้น ท้ังน้ีร่วมด้วยการควบคุมให้ผู้ค้าในแต่ละพ้ืนท่ีมีหน้าท่ีในการดูแลรักษาความสะอาดเรียบ
ร้อยในพ้ืนท่ีค้าของตนด้วย นอกจากน้ี อาจจะจัดย้ายหาบเร่แผงลอยและร้านอาหารแผงลอยบางส่วนไ,ม่ใน
พ้ืนทีรองรับกิจกรรมหลักท่ีจะพัฒนาข้ึนใหม่ด้วย เพ่ีอเป็นการลดความแออัดในพ้ืนท่ี อันจะทำให้สามารถจัด 
การกับพ้ืนท่ีดังกล่าวได้ง่ายข้ึน พร้อมท้ังพัฒนาในส่วนของการปลูกต้นเม’เหญในพ้ืนทีและจัดให้มีกิจกรรม
รอง(เซ่น การแสดงดนตรี ฯลฯ) ในพ้ืนท่ี เพ่ีอเป็นการเสริมสร้างบรรยาการและสภาพแวดล้อมท่ีดี ตลอดจน 
ช่วยเพ่ิมความซับช้อนทางสัมผัสการรับรูให้กับพ้ืนท่ีด้วย ท้ังน้ี การพัฒนาตามมาตรการดังกล่าวในพ้ืนทีของ
เอกซน รัฐอาจจะใช้มาตรการทางภาษี การตอบแทนโดยผู้ประชาสัมพันธ์พ้ืนท่ีของเอกซนให้ ฯลฯ เพ่ีอเป็น 
การสร้างแรงจูงใจในการพัฒนาด้วย

• มาตรการการพัฒนาถนนคนเดิน (pedestrian precinct) มาตรการน้ีเป็นการนำพ้ืนท่ีโล่ง
ประเภทถนนซอยสาธารณะและท่ีอยู่ในรูปแบบของพ้ืนท่ีโล่งท่ีเช่ือมเช้าลู่อาคารตึกแถว ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีโล่งท่ีมี
ขนาดใหญ่และมีกระจายอยู่โดยท่ัวไปในพ้ืนท่ี มีท่ีต้ังท่ีลัมพันธ์กันกับแหล่งป้อนประชากรหลัก ท้ังอาคารสำนัก 
งานและจุดเปล่ียนการเดินทาง ตลอดจนบริเวณพกัอาศัยเปน็อย่างดี ท้ัง'น้ีโดยมุ่งเน้นการพัฒนา พ้ืนท่ีถนน
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ซอยท่ีมีบทบาทในการสัญจรยวดยานในระดับต่ํา กล่าวคีอมีปริมาณการจราจรท่ีต่ํา เป็นซอยตัน หรือมีเส้นทาง 
สัญจรรถอ่ีนท่ีสามารถใช้ทดแทนได้ ท้ังน้ีโดยอาจจะพิจารณาปิดถนนเฉพาะช่วงเวลาท่ีมีปริมาณการจราจร
ของยวดยานในระดับต่ํา โดยการจำกัดเฉพาะช่วงเวลาเท่ียง ซ่ึงเป็นช่วงมีอุปสงค์สูงสุด และ/หรือในช่วงกลาง 
คืนและวันหยุดเพ่ือรองรับการใช้ประโยชน์อันเกิดจากประชากรท่ีเก่ียวข้องกับบริบทรองต่างๆรวมท้ังประชากร 
ผู้พักอาศัยภายในย่านฯ ท้ังน้ีข้ึนอยู่กับความเหมาะสมในด้านท่ีต้ังของแต่ละพ้ืนท่ี

ยกตัวัอย่างเช่ไน อาจจะพัฒนาให้ถนนคอนแวนต์เป็นถนนคนเดินในช่วงเวลาเท่ียงของวันทำงานและ 
ตอนกลางวันในช่วงวันหยุด ท้ังน้ีถนนคอนแวนต์ดูจะเป็นพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีฃนาดใหญ่เพียงแห่งเดียว ท่ีมีท่ีต้ังอยู่ใจ 
กลางชองย่านฯ ในจุดท่ีสามารถเช่ือมโยงพ้ืนท่ีแกนการพัฒนาและกิจกรรมหลักบนถนนสีลมและถนนสาทรเช้า 
ด้วยกันใด้อย่างเหมาะสมท่ีสุด อีกท้ังพ้ืนท่ีโล่งน้ียังมีศักยภาพจากการท่ีเป็นพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีการมีคุณภาพทาง
กายภาพท่ีดีด้วยตันไม้ใหญ่ท่ีร่มร่ืนและความสะอาดเรียบร้อย การใช้ประโยชน์อย่างหนาแน่นและยังเป็นท่ีรู้จัก 
ของคนในย่านฯเป็นอย่างกว้างขวางอยู่แล้วด้วย

ท้ังน้ี จึงมีความเหมาะสมท่ีจะพัฒนาพ้ืนท่ีถนนคอนแวนต์ให้เป็นพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลัก โดยช่วง 
เวลาเท่ียงของวันทำงาน มีบทบาทเป็นแหล่งท่ีต้ังแผงลอยขายสินค้าและร้านอาหารแผงลอยกลางแจ้งสำหรับ
ประชากรกลุ่มคนทำงาน และสำหรับในวันหยุด สามารถปรับพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักเพ่ือรองรับการใช้
ประโยชน์ของประชากรผู้พักอาศัยภายในย่านฯ โดยในตอนเช้าอาจจัดให้เป็นพ้ืนท่ีทำบุญตักบาตรร่วมกัน ช่วง 
กลางวันเปน็ตลาดนดัเพือ่เปน็ทีส่ำหรับจบัจ่ายชีอ้สนิคา้อปุโภคสำหรบัครวัเรอืนพรอ้มทัง้เปน็ทีพ่บปะปฏ ิ
สัมพันธ์กันไปในตัว ช่วงตอนเย็นก็อาจจะปรับเป็นลานแสดงดนตรีและ outdoor cafe เป็นตัน นอกจากน้ีอาจ 
จะกำหนดให้มีบทบาทในการรองรับกิจกรรมในโอกาสพิเศษ (occasional activities) ดา้ย โดยจัดเป็นพ้ืนท่ี 
สำหรับเฉลิมฉลองเทศกาลประเพณีต่างๆ เช่น งานสงกรานต์ งานปีใหม่ ฯลฯ หรือพ้ืนท่ีจัดกิจกรรมร่วมกันใน 
โอกาสพิเศษของคนภายในย่านฯด้วย เช่ใแ การจัดกิจกรรมวาดรูปบนพ้ืนถนนและนิทรรศการกลางแจ้งสำหรับ 
การใช้ประโยชน์ของกลุ่มประชากรพักอาศัยเหมือนในถนนพระอาทิตย์ เป็นตันพ้ืนท่ีในบริเวณซอยพิพัฒน์
ซอยเทียนเช้ียง ซอยสาทร 4 ฯลฯ หรือแม้แต่พ้ืนท่ีบางส่วนของถนนสีลม ก็สามารถพัฒนาเป็นถนนคนเดินใน 
ลักษณะเดียวกัน

ท้ังน้ีการพัฒนาในลักษณะน้ีอาจจะกระทบต่อพ้ืนทีจอดรถและการเช้าถึงสำหรับอาคารในบริเวณดัง 
กล่าว ร้ฐจึงควรจัดหาพ้ืนท่ีจอดรถให้กับผู้เสียใ]ระโยชน์ท้ังน้ีโดยสามารถทำได้โดยการจัดหาพ้ืนท่ีในเขตทางเอง 
หรือกันจากพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักบางส่วน หรืออาจจะขอความร่วมมือจากอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ 
หรืออาคารชุดพักอาศัยท่ีอยู่ในบริเวณท่ีใกล้เคียงก็ได้ นอกจากน้ีอาจเสริมด้วยการรณรงค์ชักชวนให้ประชาชน 
ในบริเวณดังกล่าว มีส่วนร่วมในการพัฒนาดังกล่าวด้วย เช่นโดยเป็นผู้ร่วมออกความคิดเหินในการพัฒนา 
หรืออาจจะเป็นการสนับสนุนให้เปิดกิจการร้านค้าหรือการต้ังแผงลอยต่างๆ เพ่ือให้ผู้เสียประโยชน์เหล่าน้ี ได้ 
รับการชดเชยเป็นผลตอบแทนจากก')รพัฒนาดังกล่าวด้วย

• มาตรการการพฒัน'1พ้ืนท่ีโล่งทีย่งัไม่มีการพฒันาชัดเจน ซ่ึงหมายถึง พ้ืนท่ีท้ิงร้างและพ้ืนท่ีท่ีใช้ 
เป็นลานจอดรถในปัจจุบัน ท้ังน้ีสามารถพัฒนาในลักษระเดียวกันกับถนนคนเดินให้เป็นพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรม 
หลักท่ีมีรูปแบบท่ียืดหยุ่นได้ อย่างไรก็ดีพ้ืนท่ีน้ีไมใช่พ้ืนท่ีเขตทาง จึงสามารถจัดให้มีการใช้ประโยชน์ได้ตลอด
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เวลา ดังน้ันจึงสามารรจัดให้มีบทบาทเพ่ิมเติม เช่น เป็นแหล่งร้านอาหารหรือลานออกกำลังกายในช่วงเช้า เป็น 
พ้ืนท่ีสำหรับน้ังเล่นพักผ่อนหย่อนใจในช่วงบ่าย เป็นต้น

ท้ังน้ีเน่ืองจากพ้ืนท่ีดังกล่าวอยู่ในพ้ืนท่ีของเอกชน ในการพัฒนาภาครัฐอาจจะการชักชวนเจ้าของท่ีดิน 
ให้พัฒนาพ้ืนท่ีร่วมก้นในระยะยาว โดยการพฒันาจะเอ้ือให้เกิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจกับเอกชนจากการ 
ประกอบกิจกรรมการขายสินค้า-อาหารต่างๆ ในขณะท่ีรัฐได้ผลตอบแทนเป็นพ้ืนท่ีโล่งสำหรับการใช้ประโยชน์ 
สำหรับประซากรภายในย่านฯ หรือใช้มาตรการทางด้านภาษี ตลอดจนการให้คำปรืกบาแนะนำในการพัฒนาพ้ืน 
ท่ีโล่ง,น้ัน ตลอดจนการจัดทำเป็นกรอบแนวทางในการพัฒนาออกแบบพ้ืนท่ี (urban design guidelines) 
เพ่ีอเป็นการส่งเสรืมให้เอกชนลงทุนเองก็ได้ ท้ังน้ี เพีอ่หลีกเล่ียงมาตรการเวนคืนซ่ึงต้องอาศัยค่าใช้จ่ายท่ีสูง

• มาตรการพัฒนา'พ้ืนท่ีสวนสาธารณะ'ระดับย่าน มาตรการน้ีแบ่งออกเป็น 2 ส่วนคือ: (1) การ 
ปรับปรุงความต่อเน่ืองของสวนลุมพินี โดยควรจะใช้คูน้ัารอบสวนท่ีมีอยู่เป็นขอบเขตของพ้ืนท่ีสวนแทนร้ัว
เพ่ีอเป็นการสฑ้งให้เกิดความต่อเน่ืองทางสายตาท่ีดีก้บพ้ืนท่ีโดยรอบ และเปีดทางเช้า-ออกสวนจากพ้ืนท่ีโดย 
รอบให้มากจุดข้ึนเพ่ีอให้สามารถเข้าถึงได้สะดวกข้ึนด้วย ท้ังน้ีอาจจะเปิดพ้ืนท่ีบางส่วนของสวนในด้านท่ีติดกับ 
ถนนให้สามารถเช้าใช้ประโยชน์ได้ถึงตอนกลางคืนด้วย โดยพฒันาให้มีกิจกรรมดึงดูดต่างๆตลอดจนการ
พัฒนาระบบแสงสว่างในพ้ืนท่ีส่วนดังกล่าวด้วย (2) การพัฒนาสวนสาธารณะในระดับย่านแห่งใหมในพ้ืนท่ี 
สุสานคริสต์ ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีโล่งผีนเดียวท่ีมีขนาดใหญ่ในบริเวณท่ีต่อเน่ืองกับพ้ืนท่ีย่านฯทางด้านตะวันตก เพ่ีอ 
รองรับประชากรในพ้ืนท่ีดังกล่าว ท้ังน้ีควรเน้นในการพัฒนาสภาพแวดล้อมภายในพ้ืนท่ีให้มีความเป็นธรรม
ชาติและให้สามารถรองรับ,กิจกรรมท่ีหลากหลายต่างๆด้วย เช่น กิจกรรมกา รออกกำลังกายในรูปแบบของการ 
พายเรือ การว่ิง การเล่นฟุตบอล การเล่นเสก็ต กิจกรรมการปีกนิก กิจกรรมการพักผ่อนหย่อนใจ ฯลฯ

• มาตรการพัฒนาพ้ืนท่ีลานกจิกรรมระดัใ แมีอง เน่ืองจากย่านฯมีท่ีต้ังอยู่ใจกลางเมีองและมีบท
บาทสำคัญถึงในระดับเมืองและประเทศ จึงควรจะมีพ้ืนท่ีโล่งท่ีสามารถรองรับกิจกรรมในระดับเมืองด้วย ใน 
ขณะท่ีสวนลุมพินีทำหน้าท่ีรองรับกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจของคนภายในย่านฯและเมืองเป็นสำคัญ เมืองยัง
ต้องการพ้ืนท่ีโล่งท่ีจะใช้เป็นท่ีรวมคนในรูปแบบลานกิจกรรมเอนกประสงค์ด้วย เพ่ีอรองรับกิจกรรมทางสังคม 
วัฒนธรรม การเมือง ฯลฯ ใช้เป็นท่ีน้ดพบ ท่ีน้ังเล่น'พักผ่อน ดูความเป็นไปของเมือง ทีจั่ดกิจกรรมประเพณ ี
และงานเฉลิมฉลองต่าง  ๆ ท่ีรวมตัวของคนเพ่ีอแสดงออกทางการเมืองตามระบอบประชาธิปไตยไนยุคท่ีมี
เศ'รษฐกิเจเป็นตัว,นำ ฯลฯ ในลักษณะเดียวกับลานโล่งใจกลางเมืองในเมือง ซิเอนา (Siena) ในประ«ทศอิตาลี 
และจัตุรัสประชาชนในนครเซ่ึยงไอ้ ประเทศจีน ท้ังน้ีกิจกรรมดังกล่าวต้องอาศัยพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีฃนาดใหญ่มาก ซ่ึง 
ไม!สามารถจะหาได้ในพ่ีนท่ีย่านฯ อย่างไรก็ดี เม่ือพิจารณาพ้ืนท่ีโดยรอบย่านฯแล้ว พ้ืนท่ีในบริเวณราชตฤณมัย 
สมาคมและโปโลคลับ เป็นพ้ืนท่ีโล่งขนาดใหญ่ท่ีน่าสนใจมาก โดยในปัจจุบันพ้ืนท่ีดังกล่าวจัดเป็นก'1รใช้ท่ีดินท่ี 
ใช้เน้ีอท่ีมากและรองรับการใช้ประโยชน์สำหรับคนเฉพาะกลุ่ม ไม่เหมาะท่ีต้ังอยู่ในบริเวณใจกลางมัองเช่นนี
ทัง้น้ีทา'งภาครัฐควรจะเข้าร่วมลงทุนในการพัฒนากับเอกชนเจ้าของท่ีดิน โดยอาจ'จะ'พัฒนาลานกิจกรรม เนรูป 
แบบ‘ดงักล่าวร่วมกับการพัฒนาสถาบันทางวัฒนธรรมของเมือง เช่น พิพิธภัณฑ์ โรงละคร หอสมุด "ลฯ ซ่ึงจะ 
เอ้ือประโยชน์ต่อประชากรเมืองโดยตรง ในขณะท่ีการพัฒนาอาคารพาณชิยกรรมต่างๆท้ังในรูป':ยิงอาคาร
สำนักงาน ศูนย์การค้า ฯลฯ สามารถเอ้ือผลตอบแทนทางเศรษฐกิจต่อเอกชนเจ้าของท่ีดินได้เป็นอยางดี ทง้นี
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อาจจะเสริมมาตรการต่างๆท่ีจะสร้างแรงจูงใจในการพัฒนา อาทิ การลดภาษ ี การพัฒนาสาธารณูปการต่างๆท่ี 
จะเอ้ือประโยชน์แก'การพัฒนาของเอกชน เป็นต้น

การพัฒนาพ้ืนท่ีรองรันกิจกรรมหลักดังกล่าว นอกจากจะสามารถเป็นพ้ืนท่ีรองรับการใช้ประโยชน์!น 
ระดับเมืองซ่ึงกรุงเทพมหานครชาดในปัจจุบันแล้ว สภาพท่ีต้ังยังสามารถทำให้เกิดการเช่ือมโยงระหว่างศูนย์
กลางพาณิชยกรรมหลักของเมืองในบริเวณย่านฯท่ีเป็นพ้ืนท่ีศึกษา กับพ้ืนท่ีในบริเวณราชประสงค์และพระราม 
ท่ี ใ ด้วย อีกท้ังยังเป็นการเป็ดพ้ืนท่ีในการพัฒนาพาณิชยกรรมใจกลางเมืองเพ่ิมข้ึน สามารถใช้ประโยชน์จากท่ี 
ต้ังท่ีอยูในบริเวณจุดร่วมของระบบรถไฟฟ้าบีทิเอสและรถไฟใต้ดินสายมหานครอีกด้วย

การฬัฒนาระบบการเช่ือมโยงโครงข่าย ในปัจจุบันปริมาณของกิจกรรมท่ีหนาแน่นโดยเฉพาะในพ้ืน 
ท่ีหลักในการรองรับการไหลเวียนของคน เซ่น ทางเดินเท้าในถนนสีลม ทำให้เกิดความแออัดและความขัดแย้ง 
ของกิจกรรมในพ้ืนท่ีข้ึน นอกจากน้ี ระบบการเช่ือมโยงโครงข่ายกิจกรรมภายในย่านฯยังไม,มีประสิทธิภาพท่ีดี 
พอ โดยมีโครงข่ายท่ีไม่ท่ัวถึง ส่งผลในทางลบต่อปริมาณการใช้ประโยชน์!นโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งโดยรวมและทำ 
ให้เสียเวลาไปในการเดินจากจุดหน่ึงไปยังจุดหน่ึงด้วย มาตรการในการพัฒนาในส่วนน้ีจึงประกอบด้วยการ
ปรับปรุงในพ้ืนท่ีเส้นทางเช่ือมโยงท่ีมือยู่เดิมและการพัฒนาพ้ืนท่ีเส้นทางใหม่ในส่วนของท่ีเอกชน เพ่ีอให้เกิด
การเช่ือมโยงโครงข่ายอย่างมืประสิทธิภาพมากย่ิงข้ึน

•  มาตรการพัรับปรุงการจัดระเบียบพืน้ท่ีทางเดินเท้าสาธารณะ การพัฒนาเพ่ีอแกัไขปัญหาความ
แออัดและความขัดแยังของกิจกรรม ซ่ึงเป็นปัญหาของพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักในปัจจุบัน ควรเร่ิมจากการ 
จัดการกับกิจกรรมและองค์ประกอบทางกายภาพ 4 บระการ คือ (1) กิจกรรมหาบเร่แผงลอยและร้านอาหาร 
แผงลอยกลางแจ้งต่างๆ : ย้ายกิจกรรมด้งกล่าวไปในพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรมหลักภายในย่านฯแทน โดยอาจจะ 
เหลือไว้เฉพาะในส่วนของกิจกรรมหาบเร่แผงลอยท่ีบริการสินค้าและอาหารประ๓ทท่ีไม่ต้องมีประกอบการปรุง 
อาหารท่ีวุ่นวาย ในบริเวณของทางเดินเท้าในช่วงเวลาท่ีมืพ้ืท่ีเหลือจากการใช้เพ่ีอรองรับกิจกรรมการเดินเท้าเท่า 
น้ัน (2) ศาลาท่ีน่ังพักรอรถประจำทาง : ควรยกเลิกองค์ประกอบดังกล่าวในพ้ืนท่ีท่ีมืฃนาดคับแคบ โดยควรจะ 
พัฒนาท่ีน่ังพักในรูปแบบท่ีมืความเหมาะสมกับพ้ืนท่ีคับแคบดังกล่าว เช่น อาจจะพัฒนาเป็นม้าน่ังหริอขอบใน 
ลักษณะท่ีติดกับผนังอาคารท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีท่ีต่อเน่ืองกัน และใช้ประโยชน์จากต้นไม้ใหญ่และส่วนย่ืนของอาคาร 
ในบริเวณน้ันเพ่ีอบังแดดและฝนแทน เป็นต้น ท้ังน้ีในบริเวณจุดรอรถท่ีอยู่ติดกับพ้ืนท่ีโล่งหน้าอาคารขนาด 
ใหญ่ ทางภาครัฐอาจจะประสานขอความร่วมมือกับภาคเอกซนเจ้าของอาคาร เพ่ีอพัฒนาให้คนสามารถเข้าไ!ใช้ 
พ้ืนท่ีดังกล่าวเพ่ีอน่ังรอรถได้ในลักษณะเดียวกันกับพ้ืนท่ีโล่งหน้าอาคารชีพีทาวเวอร์ (3) โครงสร้างบันไดเช่ือม 
ทางเข้าออกรถไฟฟ้าบีทิเอส : ควรร้ือถอนโครงสร้างดังกล่าวออกไปจากบริเวณท่ีมืพ้ืนท่ีทางเดินคับแคบ โดย 
อาศัยการพัฒนาทางเข้าออกโดยเช่ือมกับอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญในบริเวณสถานี ท่ีมืระยะเวลาในการ 
เป็ดทำการยาวนานครอบคลุมท้ังในช่วงเวลากลางวันและกลางคืน การพัฒนาในส่วนน้ีจะเอ้ือประโยชน์!นทาง 
ธุรกิจแก่อาคารดังกล่าวได้เป็นอย่างดี ในขณะเดียวกันก็มืส่วนช่วยในการเพ่ิมระดับความเป็นสาธารณะของพ้ืน 
ท่ีอาคารดังกล่าวด้วย (4) อุปกรณ์อำนวยความสะดวกและองค์ประกอบในด้านสาธารณูปการต่างๆท่ีเบียดบัง 
พ้ืนที'ทางเดินเท้า : อันได้แก่ ตู!ทรศัพท์สาธารณะ ป้อมตำร,วจ'จราจร และศาลาบริการข้อมูลการท่องเท่ียว ทัง 
น้ีควรจะเหล่ียนรูปแบบให้มืขนาดเล็กลงและย้ายมาต้ังไว้ในลักษณะท่ีเป็นส่วนหน่ึงของอาคารต่างๆ แทนท่ีจะ
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ไปเบียดบังพ้ืนท่ีทางเดินเท้า ยกตัวอย่างเช่น โทรศัพท์สาธารณะอาจจะใช้รูปแบบท่ีไม่ต้องมีตู้และเช่าพ้ืนท่ีเพ่ีอ 
ติดต้ังในบริเวณหน้าร้านสะดวกซ้ือ ในลักษณะเดียวกันกับเคร่ืองบริการเงินด่วน เป็นต้น

• มาตรก''รส่งเสริมการพัฒนาการเช่ือมโยงผ่านท่ีดินเอกชน (through-block connection) ท้ัง
น้ี เน่ืองจากโครงข่ายทางเดินเท้าท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีสาธารณะในปัจจุบันยังมีจุดท่ีไม่ต่อเน่ืองกันในหลายจุด ในการ 
พัตJนาระบบการเช่ือมโยงให้มีความสมบูรณ์ จึงควรมีการส่งเสริมให้มีการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมและ
อาคารสถาบันต่างๆ (อาทิ โบสถ์ โรงพยาบาล ฯลฯ) ให้เปิดพ้ืนท่ีโล่งและ/หริอพ้ืนท่ีอาคารในบริเวณช้ันล่าง ให้ 
สามารถใช้เพ่ีอการเช่ือมโยงสาธารณะได้ ท้ังน้ีควรมีการพัฒนาทางเข้า-ออกอาคารท้ังในส่วนของพ้ืนท่ีโล่งและ 
ตัวอาคาร ให้มีระดับของความสามารถในการเข้าถึงและความต่อเน่ืองทางสายตาท่ีสูงซ้ืน และอาจจะมีการ
พัฒนาร้านค้า ร้านอาหาร ฯลฯ ร่วมในบริเวณช้ันล่างของอาคารพาณิชยกรรมด้วย ท้ังน้ีเพ่ีอเพ่ิมระดับความเป็น 
สาธารณะของพ้ืนท่ีในเชิงการร้บรู้ของประชากรโดยท่ัวไป ในขณะเดียวกันเอกชนเจ้าของอาคารก็สามารถหา
ผลประโยชนได้จากการพัฒนากิจกรรมพาณิชยกรรมร้านค้าต่างๆดังกล่าวด้วย

• มาตรการพัฒนาระบบการเช่ือมโยงระหว่างสองฟากถนน ความกว้างของผิวการจราจรและ
ปริมาณการจราจรในระดับสูง เป็นอุปสรรคสำคัญในการเช่ือมโยงระหว่างสองฟากถนนสายหลัก คือ ถนน 
สาทร ถนนนราธิวาสราชนคริา4ทร์ และถนนพระรามที 4 ทางภาครัฐควรจะพัฒนาการเช่ือมโยงในพ้ืนท่ีดังกล่าว 
โดยให้มีจุดเช่ือมโยงในบริเวณท่ีจะทิาให้เกิดการเช่ือมโยงระหว่างแหล่งป้อนประชากรและพ้ืนท่ีรองรับกิจกรรม 
หลักได้[นระยะทางท่ีส้ันท่ีสุด ท้ังน้ีควรพัฒนาในลักษณะของทางม้าลายในบริเวณส่ีแยก และในลักษณะของ 
สะพานลอยหรือทางลอดในบริเวณอ่ืนๆ สำหรับในบริเวณท่ีเป็นท่ีต้ังของสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ควรจะ
พัฒนาให้มีการเช่ือมโยงต่อเน่ืองกับพ้ืนท่ีสถานีดังกล่าวในลักษณะท่ีสอดคล้องกับรูปแบบของระใJบว่าเป็นลอย 
ฟ้าหรือใต้ดินด้วย

การพัฒนาพื้นที่‘รเฮงนไ?เลนกลางแพ”้ ในปัจจุบัน ย่านฯยังมีพ้ืนท่ีในลักษณะน้ีอยู่น้อยมาก อันทำ 
ให้มีการใช้ประโยชน์ในส่วนกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจและกิจกรรมทางสังคมต่างๆในระดับต่าและมีรูปแบบท่ี 
ไม่หลากหลาย ท้ังน้ี โดยมุ่งในการส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนท่ีในส่วนท่ีเก่ียวเน่ืองกับอาคารของเอกชน ท้ังท่ีเป็น 
อาคารสำนักงาน คอมเพล็กช์ สถาบันการเงิน โบสถ์และโรงพยาบาล ซ่ึงจัดเป็นอุปทานพ้ืนท่ีท่ีมีสภาพแวดล้อม 
และองค์ประกอบทางกายภาพในระดับท่ีดิอยู่แล้ว ตรงกับปัจจัยพ้ืนฐานท่ีจำเป็นต่อการพัฒนาพ้ืนทีเพ่ีอรองรับ 
กิจกรรมทางเลือกดังกล่าว

• มาตรการส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนท่ีโล่งทีเกีย่วเน่ืองกับอาคารเอกชน การพัฒนาพ้ืนท่ีโล่งรอบ
อาคารน้ีอาจจะเป็นในรูปแบบของ “สวนกระเป่า" (pocket park) ทีมีการนำองค์ประกอบทางธรรมชาติเข้ามา1ช้ 
เป็นจำนวนมากเหมือนสวนพาลีย์ หรือจะเป็นลานโล่งในลักษณะของพลาช่า (plaza) ก็เหมาะสมเช่นกัน
สำหรับในพ้ืนท่ีโล่งท่ีได้ร่มเงาจากอาคารสูงอยู่แล้ว ท้ังน้ีควรส่งเสริมให้เกิดรูปแบบของพ้ืนท่ีท่ีความหลากหลาย 
แตกต่างกันไป โดยอาจมีการเสริมด้วยกิจกรรมหรือองค์ประกอบเพ่ีอดึงดูดคนในแต่ละช่วงเวลา อาทิ การจัด 
ร้านอาหารกลางแจ้ง (outdoor cafe) ร่วมด้วยในช่วงเท่ียง ตอนเย็นอาจปรับเป็นเบียร์การ์เดน พร้อมมีการ 
แสดงดนตรี-การแสดงอ่ืน  ๆ เพีอ่เพ่ิมบรรยากาศให้คืกคักขน หรืออาจจะจัดกิจกรรมพักผ่อนหย่อนใจประเภท 
ท่ีใช้แรง สำหรับคนทำงานหรือท่ีคนท่ีอาศัยอยู่ในบริเวณใกล้เคียงด้วย เช่น การเต้นแอโรบีค การรำไท้เก็ก
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เป็นพ้น นอกจากน้ี ควรจะมีการปรับปรุงองค์ประกอบทางกายภาพของพ้ืนท่ีโล่งให้มีสามารถเข้าถึงได้ง่ายมาก 
ข้ึน ท้ังจากทางเดินเท้าสาธารณะและพ้ืนท่ีโล่งรอบอาคารสาธารณะท่ีต่อเน่ืองกันด้วย ประกอบกับการลด
ขอบเขตพ้ืนท่ีในการรักษาความปลอดภัยท่ีเข้มงวดให้จำกัดอยู่เฉพาะในพ้ืนท่ีอาคาร และจัดระบบการสัญจร
เข้า-ออกอาคารใหม่ โดยอาจจะส่งเสริมให้มีการปรับพ้ืนท่ีให้อาคารท่ีอยู่ติดกันสามารถใช้ทางเข้า-ออกร่วมกัน 
ได้ เช่นในกรณีของอาคารบางกอกชิตีทาวเวอร์และอาคารสาทรชิตีทาวเวอร์ ท้ังน้ีเพ่ือท่ีจะสามารถนำพ้ืนท่ีถนน 
ส่วนท่ีเหลือมาปรับปรุงเพ่ือรองรันกิจกรรมคนเดินเท้าได้ด้วย

นอกจากน้ี ภาครัฐควรจะส่งเสริมให้มีการพัฒนาพ้ืนท่ีช้ันล่างของอาคารด้งกล่าว ให้เป็นพ้ืนท่ีร้าน 
อาหารและร้านค้าต่าง  ๆ ซ่ึงนอกจากจะช่วยเพ่ิมสีสันให้กับบรรยากาศในพ้ืนท่ีห้องน่ังเล่นดังกล่าวแล้ว ก็ยังเปน็ 
ส่วนท่ีเอกชนจะได้เป็นผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ จากการพัฒนาเพ่ือสาธารณประโยชน์ด้วย อย่างไรก็ดี รัฐ 
ควรจะมีการกำหนดมาตรการในการกระตุ้นอ่ืนๆประกอบด้วย อาทิ มาตรการลดภาษีต่างๆ การจัดอันดับ 
อาคารสำนักงานภายในย่านศูนย์กลางพาณชิยกรรมโดยมีปัจจัยในการพัฒนาพ้ืนท่ีโล่งเพ่ือสาธารณะประกอบ 
อยู่ด้วย เป็นต้น พร้อมท้ังควรจัดทำแนวทางในการออกแบบพ้ืนท่ีโล่งแต่ละประเภทอย่างละเอียด (urban
design guidelines) ตลอดจนให้คำแนะนำในกรณีท่ีเอกชนเป็นผู้พัฒนาพ้ืนท่ีโล่งเอง เพ่ือให้การพัฒนาดัง 
กล่าวเป็นไปในทิศทางท่ีจะเอ้ีอให้เกิดการใช้ประโยชน์อย่างมีประสิทธิภาพอย่างแท้จริงด้วย

• มาตรการส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนท่ีกิจกรรมภายในอาคาร-ดาดฟา้อาคาร (indoor space - roof 
space ภาครัฐควรจะสนับสนุนการพัฒนาพ้ืนท่ีโล่งดาดฟ้าของอาคารและลานโล่งภายในอาคาร เพ่ือใช้เป็นพ้ืน 
ท่ีเสริมในลักษณะเดียวกับ "ห้องน่ังเล่นกลางแจ้ง" อันจะช่วยเพ่ือมความหลากหลายในโครงข่ายกิจกรรมของ 
ย่านฯได้อีกทางหน่ึงด้วย

ในการพัฒนาพ้ืนท่ีโล่งดาดฟ้าอาคาร ควรจะนำข้อได้เปรียบในส่วนของทัศนียภาพท่ีแปลกตามา
พิจารณาเป็นสำคัญ ยกตัวอย่างเช่น อาจจะพัฒนาเป็นจุดชมวิวของย่านฯโดยมีการเปิดบริการกล้องส่องทาง 
ไกลด้วย หรืออาจจะเป็นร้านอาหารพร้อมด้วย outdoor cafe ท่ีมีท้ศนีภาพของเมีองเป็นส่วนสำคัญในการ 
สร้างบรรยากาศ เป็นต้น ท้ังน้ีรูปแบบของกิจกรรมหลักดังกล่าว ต้องมีความโดดเด่นพอท่ีจะดึงดูดคนจาก
โครงข่ายกิจกรรมในระดับพ้ืนดินปกติให้ข้ึนไปใช้ประโยชน์ได้ อย่างไรก็ดี ท่ีสำคัญคีอต้องมีการ11ระชา
สัมพันธ์ให้เป็นท่ีรู้จัก และต้องมีการพัฒนาให้เกิดความต่อเน่ืองทีดีระหว่างพ้ืนท่ีโครงข่ายกิจกรรมหลักกับโถง 
ลิฟท์ของอาคารท่ีจะเช่ือมสู่พ้ืนท่ีดาดฟ้าอาคารดังกล่าว

ในขณะเดียวกัน สำหรับเมีองท่ีมีสภาพอากาศร้อนและฝนตกชุกเช่นกรุงเทพมหานครน้ัน ลานกิจ 
กรรมภายในอาคารก็เป็นอีกพ้ืนท่ีหน่ึงท่ีสามารถใช้รองรับการใช้ประโยชน์ โดยเฉพาะในวันท่ีสภาพอากาศไม่ 
อำนวย การพัฒนาในส่วนน้ีควรจะอยู่ในตำแหน่งท่ีต่อเน่ืองกับโครงข่ายกิจกรรมหลักของย่านฯ โดยในด้านท่ี 
ติดกับพ้ืนท่ีหลักดังกล่าวควรจะก้ันด้วยผนังกระจกหริอผนังท่ีมีลักษณะท่ีโปร่ง เพ่ือไห้เกิดการเช่ือมต่อทาง
สายตาท่ีดีและเปิดให้แสงแดดเข้ามาในอาคาร และต้องมีการพัฒนาองค์ประกอบทางกายภาพให้เอ้ือต่อการ
เข้าถึงพ้ืนท่ีได้อย่างสะดวกด้วย นอกจากน้ี ควรมีการพัฒนาองค์ประกอบต่างๆ เช่น ร้านค้า ร้านอาหาร ท่ีน่ัง 
พัก ฯลฯ ไนลักษณะเดียวกันกับพ้ืนท่ีห้องน่ังเล่นในพ้ืนท่ีโล่งภายนอกอาคารด้วย
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มาตรการพัฒนาเสริม นอกจากมาตรการหลักข้างต้นแล้ว ควรมีการดำเนินการในส่วนของมาตรการ 
เส่ริม อันประกอบด้วย

• มาตรการส่งเสริมกิจกรรมในพ้ืนท่ี ทางภาครัฐควรจะย่ืนมือเข้ามาช่วยในการจัดเตรียมองค์ 
ประกอบในด้านกิจกรรมต่างๆท่ีจะช่วยดึงดูดการใช้ประโยซน[นส่วนต่างๆของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งด้วย เช่น การ 
จัดกิจกรรมออกกำลังกาย การแสดงละคร การแสดงดนตรี ประติมากรรม หรืออาจจะเป็นการจัดงาน 
นิทรรศการกลางแจ้งในพ้ืนท่ีโล่งต่างๆภายในโครงข่าย ดังเช่นท่ีเคยจัดในบริเวณเกาะรัตนโกสินทร์ ท้ังน้ีทาง 
ภาครัฐสามารถแสวงหาความร่วมมือจากองค์กรต่างๆท้ังของภาครัฐและเอกชน เช่น สถาบันการศึกษา สมาคม 
ต่าง  ๆ บริษัทห้างร้าน ฯลฯ ในการจัดกิจกรรมดังกล่าว ท้ังน้ีองค์กรดังกล่าวก๊ัจะได้โอกาสท่ีดึในการแสดงออก 
ต่อสาธารณซนเป็นการตอบแทน ในขณะเดียวกันก็อาจใช้เป็นโอกาสในการประชาสัมพันธ์องค์กรของตนด้วย 
นอกจากน้ี ควรจะรวมไปถึงการกระตุ้นให้มีการรวมตัวของประชากรในย่านฯ เพ่ีอร่วมกันจัดกิจกรรมในโอกาส 
พเิศษและเทศกาลต่างๆด้วย

•  มาตรการเพ่ิมพ้ืนท่ีลีเขียว ตันไม้ใหญ่เป็นองค์ประกอบท่ีช่วยท้ังในการให้ร่มเงาได้อย่างเหมาะสม
ช่วยลดอุณหภูมิในพ้ืนท่ี ช่วยกรองฝนและเลียง บังสายตาจากทัศนอุจาดต่างๆ และให้ความรู้สึกในการโอบ 
ล้อม'ท่ีดี อีกท้ังยังสามารถสร้างให้เกิดบรรยากาศท่ีร่มร่ืนแก่พ้ืนท่ีด้วย ดังจะเห็นได้จากตัวอย่างท่ีดีในบริเวณ 
ถนนคอนแวนต์ในปัจจุบัน นอกจากน้ีตันไม้ใหญ่ยังใช้พ้ืนท่ีน้อย จึงมืความเหมาะสมอย่างย่ิงต่อการพัฒนา 
โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งท่ีต้องการความยีดหยุ่นในระดับสูง ภาครัฐจึงควรจะใช้การเร่งรัดปลูกตันไม้ใหญ่ในส่วนท่ี
เป็นยุทธศาสตร์ในการพัฒนาคุณภาพทางกายภาพของโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่ง ท้ังน้ีในการเสือกชนิดของต้นไม้ ควร 
คำนึงถึงขนาดของทรงพุ่มท่ีเหมาะสมกับชนาดของพ้ืนท่ีในแต่ละบริเวณ ให้สามารถให้ร่มเงาได้อย่างพอเหมาะ 
ไม่มืดทึบเกินไป และมีทรงพุ่มท่ีสูงพอท่ีจะไม่เป็นอุปสรรคต่อการประกอบกิจกรรมในพ้ืนท่ี ตลอดจนต้อง
สามารถดูแลรักษาได้ง่ายและทนทานต่อสภาพอากาศในพ้ืนท่ีเมืองด้วย นอกจากน้ีรัฐควรจะมีส่วนในการ
กำหนดแนวทางและให้คำแนะนำในการปรับปรุงพ้ืนท่ีลีเขียวในพ้ืนท่ีของเอกชนด้วย

•  มาตรการปรับปรุงพ้ืนท่ีโล่งใต้สถานีรถไฟฟ้า โครงสร้างของสถานีรถไฟฟ้าบีทึเอสท่ีทอดตัวอยู่
เหนือพ้ืนท่ีถนนในระดับต่ํา ทำให้พ้ืนท่ีถนนและทางเดินเท้าในบริเวณดังกล่าว มีลักษณะค่อนข้างมืดทึบ อึดอัด 
และยังพบกับปัญหามลพิษทางอากาศด้วยอากาศไม่สามารถถ่ายเทได้ตามปกติ ท้ังยังทำให้บริเวณน้ันดูเส่ือม 
โทรมจากเขม่าและฝนละอองท่ีเกาะตัวตามโครงสร้างต่างๆ อย่างไรก็ดี ตามท่ีควรจะเป็นแล้ว พ้ืนท่ีท่ีอยู่ใน 
บริเวณท่ีต่อเน่ืองกับจุดเปล่ียนการเดินทางท่ีสำคัญ อันเป็นท้ังแหล่งป้อนประชากรหลักและพ้ืนท่ีรองรับกิจ
กรรมหลักภายในโครงข่ายกิจกรรมของย่านฯ ควรจะมีสภาพท่ีเอ้ือตอการรองรันกิจกรรมท่ีเข้มข้นเพราะว่าเป็น 
จุดรวมประชากรจำนวนมาก ท้ังน้ีทางภาครัฐควรจะปรับปรุงคุณภาพทางกายภาพของพ้ืนท่ีบริเวณดังกล่าว
โดยอาจจะทำการก้ันพ้ืนท่ีถนนใต้สถานี ซ่ึงเป็นบริเวณท่ีเป็นปัญหามากท่ีสุดออกจากพ้ืนท่ีกิจกรรมบนทางเดิน 
เท้า ท้ังน้ีควรทำการก้ันโดยใช้องค์ประกอบท่ีไม่กินพ้ืนท่ีมากและมีลักษณะเป็นช้ินท่ีสามารถมาประกอบกับ
โครงสร้างสถานีเดิมได้โดยง่าย โดยควรมีการพัฒนาระบบแสงสว่างและระบายอากาศในบริเวณถนนใน
ลักษณะเดียวกันกับท่ีพัฒนาในพ้ืนท่ีอุโมงค์ต่างๆ พัฒนาพ้ืนท่ีในระดับเหนือพ้ืนดีนในบริเวณสถานีให้เป็นพ้ืน
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ท่ีรองรัชกิจกรรมหลักแทน โดยคำนึงถึงความต่อเน่ืองท่ีดีกับพ้ืนท่ีภายในอาคารและพ้ืนท่ีทางเดินเท้าในระดับ 
ปกตดิว้ย

• มาตรการเช่ือมโยงกิจกรรมด้วยพาณิชยกรรมการค้า มาตรการซักจูงให้อาคารตามแนวชองพ้ืนท่ี
โครงข่ายกิจกรรมต่างๆ ปรับเปล่ียนหรือเพ่ิมการใช้ท่ีดินในช้ันท่ีต่อเน่ืองกับพ้ืนท่ีโล่งเป็นพาณิชยกรรมประ๓ท 
ร้านค้า ร้านอาหาร หรือบริการต่าง  ๆ เพ่ือให้เกิดการเช่ือมโยงระหว่างอาคารกับพ้ืนท่ีโล่งท่ีต่อเน่ืองกันดังกล่าว 
ท้ังน่ื[ดฆให้มีทางเช้า-ออกท่ีเช่ือมจากร้านค้าดังกล่าวกับพ้ืนท่ีโล่งโดยตรง ในจำนวนท่ีเหมาะสมกับระยะของหน้า 
อาคารน้ัน  ๆ ท้ังน้ีการส่งเสริมการพัฒนาในส่วนน้ีเป็นการเพ่ิมองค์ประกอบในการดึงดูด ตลอดจนส่งเสริม
ความพึงพอใจในการใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีโล่งด้วย และยังเป็นการเปีดโอกาสให้เอกชนในย่านฯในการพัฒนาพ้ืนท่ี 
โล่ง หรือพู้ท่ีเสียหายจากการพัฒนาดังกล่าว ได้รัชประโยชน์จากการพัฒนาโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งด้วย

• มาตรการรณรงค์ในการปรับแนวคิดในการพฒันาธุรกิจ (business ethics) ภาครัฐควรต้องมี
บทบาทในซักจูงให้เอกชนเห็นถึงความสำคัญของพัฒนาพ้ืนท่ีของตนให้เอ้ือต่อการใช้ประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงจะ 
เปน็สว่นสำคญัในการทำใหส้ามารถใชอ้ปุทานพืน้ทีโ่ลง่ในการพฒันาโครงขา่ยกจิกรรมของย่านฯไดอ้ยา่ง 
สมบูรณ์ ท้ังน้ีอาจจะเร่ิมด้วยการท่ีรัฐพัฒนาในพ้ืนท่ีสาธารณะ (เช่น ถนนคนเดิน) เป็นตัวอย่าง พร้อมกับ 
กระตุ้นเอกชนทีเ่ปน็เจ้าของอาคารในกลุม่ทีมี่แนวความคดิในการลงทนุในทางบวกต่อการเอ้ือประโยชนต่์อ 
สาธารณะ (communal obligations) ก่อน ซ่ึงจะเบนการสร้างทิศทางการพัฒนาพ้ืนท่ีโล่ง ท่ีมีแนวโน้มไปใน 
ทางเพ่ีอสาธารณะมากย่ิงขน เช่นเดียวกับท่ีเกิดในย่านมิดทาวน์แมนฮัตตัน ในนครนิวยอร์ค เม่ิอ 20-30 ปีก่อน 
ได้ นอกจากน้ี อาจจะเสริมด้วยการรณรงค์ให้เอกชนได้ทราบถึงความจำเป็นและข้อดีในการพัฒนาดังกล่าว
ดว้ย

• มาตรการวางฝังเฉพาะเพ่ีอรองรับการเติบโตในอนาคต (fu ture developm ent) ด้วยแรงกดดัน
ทางเศรษฐกิจ ซ่ึงยังจัดเป็นปัจจัยท่ีสำคัญท่ีสุดต่อการเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีย่านฯในปัจจุบัน และคาดว่ายังคงจะมี 
อิทธิพลอย่างมากต่อเน่ืองไปในอนาคตด้วย แนวโน้มการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมก็ยังคงจะเกาะกลุ่มอยู่บน 
ถนนสายหลักเช่นเดิม โดยจะขยายตัวบนแกนของถนนสาทร ในพ้ืนท่ีระหว่างพ้ืนท่ีท่ีมีการกระจุกตัวเดิม คิอใน 
บริเวณโซน 3 ซ่ึงพ้ืนท่ีส่วนเดียวภายในย่านฯท่ีมีท่ีดินขนาดใหญ่ และยังอยู่ในสภาพท่ีสามารถเปล่ียนการใช้ท่ี 
ดินได้!ดยง,าย คีอเป็นท่ีดินร้าง และท่ียังใช้งานอยู่ อาคารส่วนใหญ่มีฃนาดเล็ก อีกท้ังยังติดถนนสาทรมีการ 
คมนาคมเช่ือมโยงกับส่วนอีนๆของเมืองเป็นอย่างลีด้วย นอกจากน้ี ยังมีแนวโน้มท่ีจะขยายตัวในบริเวณด้าน 
ตะรันออกและตะวันตกของถนนสาทร เช่ือมกับศูนย์กลางพาณิชยกรรมในบริเวณ ถนนวิทยุและบางรักตาม 
สำดับ เกิดเป็นแกนการพัฒนาใหม่ท่ีแข็งแกร่งขนานไปกับแกนกิจกรรมเดิมบนถนนสีลม ซ่ึงจัดว่าเป็นการ
พัฒนาแหล่งป้อนประซากทุ/ลักให้กว้างขวาง เป็นปัจจัยบวกต่อการพัฒนาใครงข่ายพ้ืนท่ีโส่งให้มีการใช้
ประโยชน์ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพด้วย

ท้ังน้ีด้วยแนวโน้มในโทรพฒันาในอนาคตท่ีจะเป็นในรูปแบบอาคารพาณชิยกรรมระฟ้าขนาดใหญ ่
(m egastructure) ล้อมรอ!'ด้วยพ้ืนท่ีโล่งในลักษณะ "City Showcase” ทางภาครัฐจึงควรจัดทำฝังเมือง 
เฉพาะ เพ่ีอช้ีนำการพัฒนาให้เกิดโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งท่ีมีลักษณะท่ีเอ้ือต่อการใช้ประโยชน์!ค้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ท้ังน้ีโดยเร่ิมด้วย (1) การกำหนดให้บริเวณพ้ืนท่ีดังกล่าวเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการส่วเสริมการปลูกสร้างอาคารท่ีมีการ
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ใช้ท่ีดินประ๓ทพาณิชยกรรมการค้า (retail commercial) และพาณิชยกรรมผสมธุรกิจ-การค้า (mixed 
business-retail commercial) เพ่ือให้เกิดการกระจุกตัวของแหล่งป้อนประชากรใหม่ ในขณะเดียวกันก็เพ่ือ 
ให้กิจกรรมพาณิชยกรรมการค้าในรูปของร้านค้า-ร้านอาหารต่างๆ เป็ฯตัวเช่ือมโยงกิจกรรมในโครงข่ายพ้ืนท่ี
โล่งให้มีความต่อเน่ืองท่ีดีด้วย (2) การควบคุมขนาดของพ้ืนท่ีโล่งรอบอาคารในด้านทีติดกับเขตทางสาธารณะ 
โดยกำหนดในเชิงอัตราส่วนพ้ืนท่ีโล่ง (OSR) แทนท่ีเป้นระยะร่นท่ีตายตัวเช่นในปัจจุบัน ทังนีเพ่ือเอีอให้เกิดฟืน 
ท่ีโล่งในรูปแบบท่ีหลากหลายมากย่ิงข้ึน แทนท่ีจะเป็นแนวยาวเรียงกันไปตลอดแนวถนน และ (3) ก''รกำหนด 
รายละเอียดในการออกแบบและการจัดการพ้ืนท่ีโล่ง (urban design guidelines)!พ่ือให้เกิดความเหมาะสม 
ต่อการใช้ประโยชน์สาธารณะ โดยครอบคลุมปัจจัยในด้านต่างๆ (ดังผลการวิเคราะห์ในบทท่ี 4) ท้ังน้ีภาครัฐ 
อาจจะส่งเสริมในให้เอกซนปฏิบัติตาม โดยสร้างแรงจูงใจในการพัฒนาด้วยการให้สิทธิประโยชน์โดยผ่านทาง 
มาตรการทางด้านภาษี และการเพ่ิมพ้ืนท่ีใช้สอยภายในอาคารเป็นพิเศษ (FAR bonus) แก่อาคารท่ีพัฒนาตาม 
แนวทางดังกล่าวด้วย

อย่างไรก็ดิ นอกจากการพัฒนาในระดับย่านแล้ว ควรจะมีการพิจารณารูปแบบการพัฒนาในระดับ 
เมีองท่ีสอดคล้องกันด้วย ท้ังน้ีส่วนของการส่งเสริมการเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชนสาธาณะ เพ่ือลดการพ่ึง 
พารถยนต์ส่วนบุคคล พร้อมด้วยการส่งเสริมการพัฒนาท่ีกระจุกตัวในลักษณะท่ีส้มพันธ์กับจุดเปล่ียนการเดิน 
ทาง (transit-oriented development) เพ่ือลดการขยายตัวของเมืองออกไปอย่างไร้ทิศทาง ท้ังน้ีเพ่ือเป็น 
การส่งเสริมให้เกิดโครงสร้างเมืองท่ีเป็นโครงข่ายของพ้ืนท่ีย่านต่างๆ เช่ือมโยงระหว่างกันด้วยระบบขนส่งมวล 
ซน และเช่ือมโยงภายในย่านด้วยการเดิน ซ่ึงจะเป็นปัจจัยบวกต่อดการใช้ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งในย่าน 
ต่างๆ รวมท้ังย่านพาณิชยกรรมอย่างมืประสิทธิภาพด้วย

ท้ายท่ีสุด หากย่านฯได้มืการพัฒนาโครงข่ายกิจกรรมในโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งได้อย่างครบถ้วนดังกล่าว 
นอกจากจะสามารถรองรับกิจกรรมการใช้ประโยชน์ของประชากรท้ังภายในย่านฯและประชากรเมืองได้อย่างมี 
ประสิทธิภาพแล้ว ก็ยังจะสามารถเป็นองค์ประกอบท่ีสำคัญอีกประการหน่ึงในการเพ่ิมความมีชีวิตชีวาให้กับ
ย่านศูนย์กลางพาณิชยกรรมหลักใจกลางเมือง และเม่ือประกอบกับการพัฒนาในส่วนอ่ืนๆอย่างสมบูรณ์แล้ว ก็ 
จะส่งผลให้เกิดการพัฒนาทางเศรษฐกิจท่ีดีต่อย่านพาณชิยกรรมและเมืองต่อไปด้วย

5.4 ข้อเสนอแนะในการ^กษาวิจัยครั้งต่อไป
เนือ่งจากงานวจิยันีมุ้ง่เนน้ไปในการขยายความเขา้ใจและหาแนวทางในการแกไขปญัหาการใช ้

ประโยชน์โครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งภายในย่านฯ ผว่นทางการศึกษาในเชิงคุณภาพในภาพรวมของย่านฯเป็นสำคัญ ดัง 
น้ันในการศึกษาวิจัยต่อไป ผู้วิจัยได้เสนอแนะประเด็นต่างๆ ท่ีนาจะท้าให้เกิดประโยชน์ในแง่ของการเสริมให้ 
องค์ความรู้ในด้านน้ีมีความครบถ้วนสมบูรณ์มากย่ิงข้ึน ดังน้ี:

(1 ) การศึกษาการใช้ประโยชน์ในโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่งในเชิงปริมาณ ท่ีจะสามารถนำมากำหนดขนาด
ของส่วนต่างๆโครงข่ายพ้ืนท่ีโล่ง ตลอดจนรายละเอียดต่างๆท่ีแน่นอน ในการรองรับการใช้ 
ประโยชน์อย่างเหมาะสม
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(2) การศึกษาการใช้ประโยชน์พ้ีนท่ีโล่งในเชิงการออกแบบชุมชมชนเมือง (urban design
approach) เพ่ือขยายความเข้าใจในปัจจัยระดับพ้ีนท่ีโล่ง ให้มืความชัดเจนแม่นยำย่ิงข้ึน ท้ัง 
น้ี รวมไปถึงการศึกษาโครงข่ายพ้ีนท่ีโล่งในส่วนชองบทบาททางด้านอีนๆด้วย อาทิ บทบาทไน 
การสร้างเอกลักษณ์แก่เมือง (image) บทบาทในการอ้างอิงสถานท่ีภายในเมือง (orienta­
tion) บทบาทในการระบายอากาศภายในเมือง (ventilation) เป็นต้น

(3) การศึกษาโดยเน้นไปในส่วนของแนวทางการบริหารจัดการและมาตรการต่างๆ เพ่ือกำหนด
แนวทางการนำแนวความคิดต่างๆไปส่การปฏิบัติจริงได้อย่างเหมาะสม เพ่ือ'ให้เกิดการพัฒ'นา 
โครงข่ายพ้ินท่ีโล่งของย่านฯได้อย่างมีประสิทธิภาพ
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