
บทที่ 5

การวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่

ผลการศึกษาที่ผ่านมาทำให้ทราบถึงสภาพปิจจุบัน บทบาท แนวโน้มการขยายตัวของ 
ศูนย์กลางชุมชนบางแค และเขตภาษีเจริญ เพื่อให้ทราบความเหมาะสมของพื้นที่ในการเสนอแนะ 
แนวทางการพัฒนาศูนย์กลางชุมชนบางแค ผู้ศึกษาได้วิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่ศูนย์กลางชุมชน 
บางแคและเขตภาษีเจริญด้วยวิธี Potential Surface Analysis โดยจะต้องพิจารณาจากป็จจัยที่เกี่ยว 
ข้องต่อไปนี้

กฎหมาย ข้อกำหนด นโยบายหลัก และแผนงานของรัฐ.
1. นโยบายหลักและแผนงานของรัฐ

นโยบายการพ ัฒนาการใช ้ท ี่ด ินของรัฐท ี่เก ี่ยวข้องกับการพ ัฒนาศูนย์กลางช ุมชน  
บางแค ประกอบด้วยนโยบายและแผนงานของรัฐ น้ัน ทั้งในระดับชาติและระตับท้องถิ่น ได้แก ่
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 7 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 แผน 
พัฒนากรุงเทพมหานครฉบับที่ 4 ซึ่งจะส่งผลช่วยสนับสนุนการพัฒนาพื้นที่ และจากความสัมพันธ์ 
สอดคล้องของนโยบายการพัฒนาตังกล่าว และสภาพ!เญหา จะได้นำมาศึกษาวิเคราะห์เพื่อกำหนด 
แนวทางในการวางแผนการพัฒนาศูนย์กลางชุมชนบางแคตังรายละเอียดต่อไป

1.1 ด้านกายภาพ
1.1.1 การจัดระเบียบการใช้ที่ดินและควบคุมการใช้ที่ดิน โดยการวางผังเมือง 

รวมและ วางผังท้องถิ่นให้สอดคล้องกับผังเมืองรวม
1.1.2 การพัฒนาเมืองแบบรูปแบบหลายศูนย์กลาง (Poly Centric) เพือให้สอด 

คล้องกับแผนการใช้ที่ดินของกรุงเทพมหานคร
1.1.3 กำหนดพื้นที่เกษตรกรรมชานเมืองเป็นกรอบการพัฒนาเมือง
1.1.4 พัฒนาเมืองให้อยู่ในถนนวงแหวนรอบนอก
1.1.5 ควบคุมอาคารและสิ่งก่อสร้าง ให้สอดคล้องกับกฎหมาย และข้อกำหนด

ของท้องถิ่น
1.1.6 การแก้ไขและฟ้องกันนำท่วม
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1.1.7 การแก ้ไข ป ีญ ห าการจราจร
1.1.8 การป ร ับ ป ร ุง  ถนน ตรอก ซอย
1.1.9 การป ร ับ ป ร ุงระบ บ ข น ส ่งม วลชน

1.2 ด ้านเศรษฐก ิจ
1.2.1 ช ลอการเจร ิญ เต ิบ โต ข องอ ุต ส าห กรรม  แห ล ่งงาน  ใน เข ต ช ุม ช น เม ือง
1.2.2 จ ัดระเบ ียบ ห าบ เร ่และแผ งลอย

1.3. ด ้าน ส ังค ม -ป ระช ากร
1.3.1 การพ ัฒ น าด ้าน สาธารณ ส ุข -ด ้าน อน าม ัย
1.3.2 การพ ัฒ น าด ้าน การศ ึกษ า
1.3.3 การพ ัฒ น าด ้าน สว ัส ด ิการส ังคม
1.3.4 การป ร ับ ป ร ุงช ุม ชน แออ ัด

2. กฎ ห ม ายและข ้อกำห น ด ข องร ัฐ  ที่ม ีผลต,อ ร ูป แบ บ แล ะแน วท างก ารพ ัฒ น า ศ ูน ย ์กลาง  

ช ุม ช น บ างแค และพ ื้น ต ่าง  ๆ ใน เข ต ภ าษ ีเจ ร ิญ ด ังน ี้
2.1 ผ ัง เม ืองรวมกร ุงเท พ มห าน คร

กระท รวงม ห าด ไท ย โด ย ส ำา๓ ผ ัง เม ืองได ้ออกก ฎ กระท รวง ฉ บ ับ ท ี่ 116 (พ.ศ. 
2535) ตามพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิการผ ังเม ือง พ.ศ. 2518 ก ำห น ด ก ารใช ้ป ระโย ช น ์ท ี่ด ิน ใน เข ต ภ าษ ีเจ ร ิญ  
และศ ูน ย ์ช ุม ช น บ างแค ด ังน ี้(แผ น ท ี่ 5.1)

2.1.1 การใช ้ท ี่ด ิน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยห น าแน ่น น ้อย  ส ่วน ให ญ ่ต ั้งแต ่แ น ว ค ล อ งบ างจ าก  
ค รอบ ค ล ุม พ ื้น ท ี่ข องแข วงบ างด ้วน  จน ถ ึงแขวงบ างแวก และบ างจาก  จน จรด ส ุด เข ต ด ้าน เห น ือท ี ่
ค ลอ งบ างเส าธง แล ะอ ีก ก ล ุ่ม ห น ึ่งบ ร ิเวณ ด ้าน ท ิศ ใต ้ข องเข ต บ ร ิเวณ แข วงบ างแค  ซ ึ่งเม ื่อพ ิจารณ าถ ึง  

ส ภ าพ บ ีจจ ุบ ัน บ ร ิเวณ ด ังกล ่าว  เป ็น ช ุม ช น เด ิม แล ะช ุม ช น ให ม ่ท ี่เก ิด ข ึ้น แท น พ ื้น ท ี่เกษ ต รกรรม เด ิม  ซึ่ง 
เป ็น ล ัก ษ ณ ะช ุม ช น แอ อ ัด  เน ื่อ งจ าก ส ภ าพ พ ืน ท ี่เด ิม เป ็น ส วน ท ี่เส ือม ส ภ าพ ป ระกอบ ก ับ การค ม น าค ม  
ท ี่ไม ่ส ม บ ูรณ ์ เป ็น ท ี่ต าบ อด (Blind Area) ท ำให ้เจ ้าข อ งพ ื้น ท ี่เป ิด พ ื้น ท ี่ให ้เช ่า ใน ราค าถ ูก ก ารค ว บ ค ุม  
ก าร ใช ้ท ี่ด ิน บ ร ิเวณ ด ังก ล ่าว ม ิให ้ส ร ้างโรงงาน ท ุก ป ระ เภ ท  ย ก เว ้น อ ุต ส าห ก รรม บ ร ิก ารแล ะห ้าม
ก ิจ กรรม อ ัน ก ่อ ให ้เก ิด อ ัน ต ราย  และก ่อค วาม รำคาญ



เขตตล่ิงชัน

เขตบางกอกใทญ่

รไศรพ/ทไ*«ใ ญ

เขตจอมท อง

เข ต บ างธ ุน เท ีย น
น

การรก!!ทเพ ึ๋อ เป ็นแนวทางการวางแผน 

พ ัฒนาศนอ ์กลางชมชนชานเมอง 

กรณ ึศก!*าช ุมชนบางแค

แสดง : ผังกำหนดการใช้ประโยช้นที่ดินตาม 

พ.ร.บ. ผังเมองปี พ.ศ.2535

ทีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

ทีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

ทีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

พาณิชยกรรม

อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม 

สถาบันราชการ 

ชนบทและเกษตรกรรม

ท่ิมา : ส ำน ัก ผังเม ือง

มาตราส่าน i แม่นที.
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ตารางท่ี i l  แสดงกิจการท่ีอนุญาตใบ้ไข้ประโยชน์ท่ีดินตามข้อกำหนดผังเมืองรวม

ส่าหรับประเภทการใข้ท่ีดินหลักโนเขตภาษีเจริญ

กิจการ/การใข้ประโยชน์ท่ีดิน
ประเภทการใชท่ีดินหลัก

พาณิชยกรรม พักอาศัย 
หนาแน่นมาก

หักอาศัย
หนาแน่นปานกลาง

พักอาศัย 
หนาแน่นนอย

เกษตรกรรม อนุรักษ์ชนบท 
เกษตรกรรม

บ้านเดียวหรือบานแฝด 10% X X X 5% 10%
ท่ีอยู่อา««ประเภทอาคารขนาดใหญ่ 10% X
หองชุด อาคารชุด หรือหอพัก 10% X X X
หองแถวหรือตึกแถว X X X X
อาคารพาณิชย์ท่ีมืโข่อาคารขนาดใหญ่ X 10% 10% 10% 5% 10%
อาคารพาณิชย์ประเภทอาคารขนาดใหญ่ X 10% 10%
โรงงานอุตสาหกรรมขนาดโหญ่
โรงงานเก่ียวกับอุตสาหกรรมโนครัวเรือน 10% 10% 10% 10% 5% 10%
โรงงานเก่ียวกับอุตสาหกรรมหัตถกรรม 5% 10%
โรงงานเก่ียวกับอุตสาหกรรมบริการ 10% 10% 10% 10% 5% 10%
โรงงานเก่ียวกับอุตสาหกรรมการเกนดร 5% 10%
โรงงานท่ีไม,ก่อเหตุรำคาญหรือมลพิษต่อชุมชน 5% 10%
โรงงานอุตสาหกรรมท่ีต่อเดิมหรือขยายโนพินท่ีเดิม 10%
อุตสาหกรรมเก่ียวกับการบรรจุสินคาท่ีไม,มีการผลิต
อุตสาหกรรมเก่ียวกับการประกอบข้นส่วนท่ีไม,มีการผลิต
คลังสินคา 5% 10%
คลังเชือเพลิงเพิอการขายส่ง 5% 10%
สถานบรรจุก๊าซหรือจัดเก่ีบก๊าช 5% 10%
คลังวัตถระเบิดหรือวัตธุมีพิษ 5% 10%
สถาบันราชการ X X X X X X
สาธารณปโภคและสาธารณปการ X X X X X X
ปศุลัตว X X
การกำจัดมลฝอย 10% 5% 10%
ชุสานหรือณาปนสถาน 10% 5% 10%
โชโลเก่ีบผลิตผลการเกษตร 10% 10% 5% 10%
สวนสนุก 10% 10% 5% 10%
ชอขายเศษวัสดุ 10% 10% 5% 10%
สถานสงเคราะน์หรือรับเก่ียงคนชรา 10% 10% 10% 10% 5% 10%
สถานสงเคราะน์หรือรับเก่ียงเด็ก 10% 10% 10% 10% 5% 10%
จัดสรรท่ีดินเพ่ืออยู่อาศัย 10% X X X 5% 10%
จัดสรรท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม 10% 10% 10% 10%
เกษตรกรรม 10% 10% 10% 10% X X

หมายเหตุ : X = โข้ประโยชน์ได้ไม่จำกัด; 5, 10% = โข้ประโยชน์เท่ีมโด้ไนพนท่ี 5,10% ของบลีอก
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2.1.2 การใช ้ท ี่ด ิน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ห น าแน ่น ป าน กล าง ส ่วน ให ญ ่อย ู่ร ิม ผ ัง  ถนนเพ ชร  
เก ษ ม ต ่อ เน ื่อ งจ ากศ ูน ย ์กลางช ุม ช น บ างแค ไป ถ ึงแข วงบ างห ว ้า  บ างแค เห น ือ  แล ะอ ีก ส ่วน ห น ึ่งจ ะอ ย ู่ท ี่ 
แข วงค ูห าส วรรค ์ .ต ั้งแต ่ร ิม ค ล องบ างกอกให ญ ่ถ ัด เช ้าม าต าม ถ น น จ ร ัญ ส น ิท วงศ ์ 13 ถ ึงแน วถ น น  
โค รงการข องผ ังเม ือง ส ภ าพ ป ีจจ ุบ ัน ใน บ ร ิเวณ ด ังกล ่าวอย ู่ใน ย ่าน ท ี่ม ีค วาม แออ ัด ข องท ี่อย ู่อ าศ ัย และ  

พ าณ ิชยกรรม ส องผ ังถน น เพ ชรเกษ ม  ก ารค วบ ค ุม ก ารใช ้ท ี่ด ิน บ ร ิเว ณ ด ังก ล ่าว ม ิให ้ส ร ้างโรงงาน ท ุก  
ประเภท ย กเว ้น อ ุต ส าห กรรม บ ร ิการ  และห ้าม ก ิจกรรม ท ี่จะก ่ออ ัน ต ราย  และก ่อค วาม รำค าญ

2.1.3 การใช ้ท ี่ด ิน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ห น าแน ่น ม าก  ม ีอย ู่เพ ียงกล ุ่ม เด ียวใน แข วงป าก  
คลองฯ ก ารค วบ ค ุม ก ารใช ้ท ี่ด ิน บ ร ิเวณ ด ังก ล ่าวม ิให ้ส ร ้างโรงงาน ท ุก ป ระ เภ ท  ย กเว ้น อ ุต ส าห กรรม  
บริการ แ ล ะห ้าม ก ิจ ก รรม อ ัน ก ่อ ให ้เก ิด อ ัน ต ราย  และก ่อค วาม รำคาญ

2.1.4 การใช ้ท ี่ด ิน ด ้าน พ าณ ิช ยกรรม  ก ำห น ด ไว ้ใน บ ร ิเวณ ศ ูน ย ์ก ล างช ุม ช น  

บางแค ครอบ คล ุม ย ่าน พ าณ ิชยกรรม ห น าแน ่น ของเขตภ าษ ีเจร ิญ  การค วบ ค ุม ก ารใช ้ท ี่ด ิน บ ร ิเวณ  
ด ังก ล ่าว ม ิให ้ส ร ้างโรงงาน ท ุก ป ระ เภ ท  ยกเว ้น อ ุตสาห กรรม บ ร ิการ แ ล ะ ห ้าม ก ิจ ก ร ร ม อ ัน ก ่อ ให ้เก ิด  

อ ันตราย และก ่อค วาม รำคาญ
2.1.5 การใช ้ท ี่ด ิน อ น ุร ัก ษ ์ช น บ ท แล ะเก ษ ต รก รรม  กำห น ด บ ร ิเวณ แข วงบ างไผ ่

^ 1 J  " ไ - ' ' "   ̂ 7
คลองขวาง ท ังแข วงบ างแค เห น ือช ่วงท ีอย ู่เห น ือ ค ลองบ างจากข ึน ไป  ซ ึงบ ร ิเวณ ด ังกล ่าวค รอบ ค ล ุม  

พ ื้น ท ี่เกษ ต รกรรม ท ี่ย ังค งเห ล ืออย ู่ใน เข ต ภ าษ ีเจร ิญ เก ือบ ท ั้งห ม ด  และย ังค ล ุม ถ ึงช ุม ช น ท ี่เป ็น ช ุม ช น
ห น าแน ่น ต ั้ง เด ิม ค ือ  ห ม ู่บ ้าน เศรษ ฐก ิจด ้วย ซ ึ่งก ารค รอบ ค ล ุม การใช ้ท ี่ด ิน บ ร ิเวณ น ี้น อกจ าก ห ้าม ส ร ้าง  

โรงงาน ท ุก ป ระ เภ ท แ ล ้ว  ย ังห ้าม จ ัดส รรท ี่ด ิน เพ ื่อป ระกอบ พ าณ ิชยกรรม  รวมถ ึงห ้าม ส ร ้าง ห ้อ งแถ ว  

ต ึกแถว อาคารช ุด  ห ร ือห อพ ักอ ีกด ้วย
2.1.6 การใช ้ท ี่ด ิน ป ระเภ ท ช น บ ท แล ะเก ษ ต รก รรม  กำห น ดบ ร ิเวณ ด ้าน ซ ้ายของ  

ถ น น ว งแห วน ผ ัง ใต ้ใน แข ว งบ างแ ค ต ั้งแ ต ่ใต ้ค ล อ งภ าษ ีเจ ร ิญ ล งไป ซ ึ่งก าร ค ว บ ค ุม ก าร ใช ้ท ี่ด ิน บ ร ิเว ณ น ี้ 
น อ ก จ าก ห ้าม ส ร ้างโรงงาน ท ุก ป ระ เภ ท แ ล ้ว  ย ังห ้าม จ ัดส รรท ี่ด ิน เพ ื่อป ระกอบ พ าณ ิชยกรรม  รวมถ ึง  
ห ้าม ส ร ้างห ้องแถ ว ต ึกแถว อาคารช ุด  ห ร ือห อพ ักอ ีกด ้วย

2.1.7 ก ารใช ้ท ี่ด ิน ป ระเภ ท ส ถ าบ ัน ราช การ  ส าธ ารณ ูป โภ ค  ส าธารณ ูป การ โด ย  

ใน เข ต ภ าษ ีเจร ิญ กำห น ด ไว ้บ ร ิเวณ ส ถ าน ีไฟ ฟ ้าย ่อ ยธ น บ ุร ี
ผ ัง เม ืองรวม กร ุงเท พ ม ห าน คร ท ี่ก ำห น ด ก ารใช ้ท ี่ด ิน ด ังก ล ่าว น ีม ีผ ล บ ังค ับ ใช ้ด ังแต ่ 

ป ี พ.ศ. 2535 แ ล ะ จ ะ ม ีก าร ป ร ับ ป ร ุง ให ม ่ใน ป ี พ.ศ. 2540 โด ย อ น ุญ าต ให ้ก ิจ ก ารป ระ เภ ท อ ื่น  ๆ  ที ่
ไม ่ต ร งก ับ ก ารใช ้ท ี่ด ิน ท ี่ก ำห น ด ไว ้ ใช ้ท ี่ด ิน ได ้อ ีก ไม ่เก ิน  ร ้อยละ 10 ข อ งจ ำน วน พ ืน ท ี่ใน บ ล ๊อ ก น ัน  
แต ่ก ิจกรรม ป ระเภ ท อ ื่น  ๆด ังก ล ่าวต ้อ งไม ่ข ัด ก ับ ข ้อห ้าม ข ้อก ำห น ด ข ้างด ้น ด ังรายละเอ ีย ด ต าม ต ารางท ี่
5 .1 0
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การกำห น ด การใช ้ท ี่ด ิน ข องผ ัง เม ืองรวม กร ุงเท พ ม ห าน ค ร ม ีผ ลกระท บ ต ่อการ
พ ัฒ น าพ ื้น ท ี่ภ ายใน เขตภาษ ีเจร ิญ อย ่างย ิ่ง  เน ื่อ งจ าก ก ำห น ด ก ารใช ้ท ี่ให ้เป ็น พ ื้น ท ี่เก ษ ต รก ว ่าค ร ึ่งห น ึ่ง  

ของพ ื้นท ี่เขต และม ีพ ื้น ท ี่พ ักอาศ ัยล ้อม รอบ บ ร ิเวณ ศ ูน ย ์กลางพ าณ ิชยกรรม ท ี่อย ู่ต รงกลาง การควบ  

ค ุม การใช ้ท ี่ด ิน ด ังกล ่าวข ัด แย ้งก ับ ส ภ าพ ค วาม เป ็น จร ิง  เน ื่องจากป ีจจ ุบ ัน ส ภ าพ พ ื้น ท ี่เกษ ต รกรรม ใน  
บ ร ิเว ณ ด ัง ก ล ่า ว ท ร ุด โท ร ม อ ัน เน ื่อ ง ม า จ า ก ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่เส ์อ ม ล ง ไ ม ่ส า ม า ร ถ ท ำ ก า ร เก ษ ต ร ไ ด  ้
เกษ ต รก รป ล ่อ ย พ ื้น ท ี่ให ้รก ร ้าง  การพ ัฒ น าท ี่ด ิน เพ ื่อท ำก ิจกรรมอ ื่น  ๆ  เป ็น ไป ได ้ย าก เน ื่อ งข ัด
ก ับ ข ้อบ ังค ับ ข องกฎ ห ม าย ท ำให ้ไม ่ส าม ารถ ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ท ี่ด ิน ให ้เห ม าะ ส ม ก ับ ศ ัก ย ภ าพ แ ล ะ ส ภ าพ  

ค ว าม เป ็น จ ร ิง เพ ื่อ ให ้ได ้ผ ล ต อ บ แ ท น ส ูงส ุด ได ้ จ ึงได ้เก ิด ก ารค ัด ค ้าน จ าก ป ระช าช น ใน พ ื้น ท ี่อ ย ่างม าก  

จน เก ิด ห ล ีก เล ี่ยงข ้อบ ังค ับ ข องกฎ ห ม ายด ้วยว ิธ ีต ่าง เช ่น  ส ร ้างอาค ารพ าณ ิชย ์เป ็น แถ วยาวแต ่แบ ่งช ่อ ง  
ว ่างระห ว ่างห ้องไว ้ป ระม าณ  10 - 20 เซนติเมตร แ ล ะ จ าก ข ้อ ก ำห น ด ด ังก ล ่าวอ ุต ส าห ก รรม เก ือ บ ท ุก  
ป ระเภ ท อ ัน จ ะม ีส ่วน การเป ็น แห ล ่งงาน ให ้ก ับ ผ ู้พ ักอาศ ัย ใน เข ต  น อ กเห น ือจ าก อ ุต ส าห ก รรม บ ร ิก าร  
อ ุต ส าห กรรม ค รอบ ค ร ัวแล ้ว  จะถ ูกค วบ ค ุม ไม ่ให ้เก ิด ข ึ้น เลย  ส ่วน ใน เร ื่อ งก าร ก ำห น ด บ ท บ าท แ ล ะ  

ร ูป การพ ัฒ น าข องเข ต ให ้ม ีห น ้าท ี่เป ็น ศ ูน ย ์กลางพ าณ ิชยกรรม ย ่อย  รองร ับ พ ื้น ท ี่พ ักอาศ ัยและพ ื้น ท ี่
เก ษ ต รกรรม โด ย รอบ เพ ื่อส อด ค ล ้อ งก ับ ร ูป แบ บ การพ ัฒ น าแบ บ ห ลาย ศ ูน ย ์กลาง (Poly C entric)wนยัง 

ข า ด ก า ร ส ่ง เส ร ิม ใน เร ื่อ ง โค ร ง ข ่า ย ก า ร ค ม น า ค ม ท ี่เห ม า ะ ส ม ท ัง ร ะ บ บ ถ น น แ ล ะ ก า ร ข น ส ่ง ม ว ล ช น  
ข น าด ให ญ ่ ต ล อ ด จ น ข าด ร ูป แบ บ แน วท างใน การพ ัฒ น าท ี่จ ะท ำให ้ศ ูน ย ์กล างพ าณ ิช ย กรรม ย ่อ ยท ี่
ส ม บ ูรณ ิ

2 .2  ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุงเทพ มห าน คร ใน เขตภาษ ีเจร ิญ  ม ีข ้อกำห น ด กร ุง เท พ ม ห าน ค ร ใน  

การควบ ค ุม อาคาร โด ย ห ้าม ก ารก ่อ ส ร ้าง  ด ัดแป ลง ใช ้ห ร ือ เป ล ี่ย น แ ป ล งก ารใช ้อ าค ารบ างป ระ เภ ท  
ด ังม ีรายล ะเอ ียด ข ้อ บ ังค ับ แล ะผ ล ก ระท บ ด ังน ี้น ี้

2.2.1 ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุงเท พ มห าน คร เร ื่อ งก ำห น ด บ ร ิเวณ ห ้าม ก ่อ ส ร ้าง  ด ัดแป ลง  

ใช ้ห ร ือ เป ล ี่ย น แ ป ล งก ารใช ้อ าค ารบ างช น ิด แ ล ะ บ างป ร ะ เภ ท ใน ท ้อ งท ี่แ ข ว งบ างไผ ่ แข วงบ างแค เห น ือ  
และแข วงค ลองข วาง เขตภาษ ีเจร ิญ  กร ุงเท พ มห านคร (พ.ศ. 2525)

ห ้าม ม ิให ้ก ่อ ส ร ้างอ าค ารโด ย ม ีผ ล บ ังค ับ ห ้าม ก ่อ ส ร ้างอ าค ารใด  ๆ  ใน ระยะ  
70 เมตร จาก เข ต ถ น น ท ั้งส องช ้างข องถ น น บ างแวก  ภายใน ระยะ 100 เม ต รจากเข ต ถ น น ท ั้งส องช ้าง  
ข องถ น น พ ุท ธม ณ ฑ ลส ายส อง แล ะถ น น วงแห วน รอบ น อก โด ย ย ก เว ้น อาค ารบ างป ระเภ ท ท ี่เก ี่ยวก ับ  
ก ิจกรรม การเกษ ตร ส าธารณ ูป โภ ค แล ะส าธ ารณ ป ก าร(ด ูราย ล ะเอ ียด ภ าค ผ น วก )ซ ึ่งม ีผ ล ให ้ก าร
พ ัฒ น าพ ื้น ท ี่ใน ร ูป แบ บ ต ่าง  ๆ เก ิด ข ึน ใน ล ัก ษ ณ ะ เป ็น ก ล ุ่ม ให ญ ่โด ย ม ีก าร ส ร ้างถ น น ข น าน ไป ต าม แ น ว  
ถ น น ด ังกล ่าวแล ้วจ ึงม าเช ื่อ ม ก ับ ถ น น ห ล ักอ ีกท ีห น ึ่ง  ซ ึ่งม ีผ ลให ้ท ี่ด ิน ใน ร ัศ ม ีท ี่ค วบ ค ุม น ัน ย ังค งเป ็น
พ ืน ท ี่เกษ ตรท ี่ท ิงร ้าง ห ร ือท ี่ว ่างไม ,ได ้พ ัฒ นา
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2.2.2 เร ื่อ งก ำห น ด บ ร ิเวณ ห ้าม ก ่อ ส ร ้าง  ด ัดแปลง ใช ้ห ร ือ เป ล ี่ย น ก ารใช ้อ าค ารบ าง  
ชน ิดหร ือบางประนาท ร ิม ถน น วงแห วน รอ บ น อ กกร ุง เท พ ม ห าน ค รท ั้งส อ งฝ าก  ใน ท ้อ งท ี่แ ข ว ง
บ างแค เห น ือ  แขวงบ างแค  เขตภาษ ีเจร ิญ  แข วงห ล ักส อง เขตหนองแขม แล ะแข วงบ างบ อ น  แขวง  

แสมดำ เขตบางข ุน เท ียน  กร ุง เท พ ม ห าน คร (พ.ศ. 2535) ห ้าม ม ิให ้ก ่อ ส ร ้างอ าค ารพ าณ ิช ย ์ข น าด ให ญ ่ 
และต ึก แถ ว  ห ้องแถว ภ ายใน ระย ะ 50 เมตร ของ 2 ฝ ่งถ น น วงแห วน รอ บ น อ ก ฝ ่ง ใต ้ ต ั้งแต ่ต ้าน ใต ้ 
ค ลองบ างจากไป จน ถ ึงส ุด เข ต ภ าษ ีเจร ิญ  โด ย ย กเว ้น อาค ารบ างป ระเภ ท ท ี่เก ี่ยวล ับ ก ิจกรรม ก ารเกษ ต ร  

ส าธ ารณ ูป โภ ค แล ะส าธ ารณ ป ก าร(ด ูราย ล ะ เอ ียด ภ าค ผ น วก )ช ึ่งม ีผ ล ให ้ก ารพ ัฒ น าพ ื้น ท ี่ใน ร ูป แบ บ ต ่าง  
ๆ เก ิด ข ึ้น ใน ล ัก ษ ณ ะ เป ็น ก ล ุ่ม ให ญ ่โด ย ม ีก าร ส ร ้างถ น น ข น าน ไป ต าม แ น วถ น น ด ังก ล ่าว แ ล ้ว จ ึงม าเช ื่อ ม  
ก ับ ถ น น ห ล ัก อ ีก ท ีห น ึ่ง  ซ ึ่งม ีผ ลให ้ท ี่ด ิน ใน ร ัศ ม ีท ี่ค วบ ค ุม น ั้น ย ังค งเป ็น พ ื้น ท ี่เกษ ต รท ี่ท ั้งร ้าง  ห ร ือท ี่ว ่าง  

ไม ่ไต ้พ ัฒ น า

การศ ึก ษ าเพ ื่อ เส น อแน วท างการพ ัฒ น าศ ูน ย ์ก ลางช ุม ช น บ างแค  กำห น ด เป ้าห ม ายการ
เส น อ แน ะแน วท างรอ งร ับ ถ ึงป ี พ.ศ. 2556 โด ยจะพ ิจารณ าจำน วน ป ระช ากรเป ็น ช ่วงส ั้น  ๆ  ช ่วงละ  

5 ป ี โด ย จะค าด ป ระม าณ ค วาม ต ้องการพ ื้น ท ี่เพ ื่อรองร ับ จำน วน ป ระช ากรท ั้งห ม ด  ส ์าห ร ับ เก ณ ฑ ์
มาตรฐาน การใช ้ท ี่ด ิน ป ระเภ ท ต ่าง  ๆ  ท ี่จ ะน ำม าใช ้ป ระก อ บ ก ารค าด ป ระม าณ พ ื้น ท ี่ใน อ น าค ต น ั้น  จะ 

ไต ้อ ้างอ ิง เก ณ ฑ ์ม าต รฐ าน ก ารใช ้ท ี่ด ิน ข อ งส ถ าบ ัน ท ี่เก ี่ย วข ้อ งก ับ ก ารวางแผ น ก ารใช ้ท ี่ด ิน  เช ่น  ส ำน ัก  
ผ ังเม ือง แ ล ะก าร เค ห ะแห ่งช าต ิ เป ็นต ้น

1. การค าด ป ระม าณ จำน วน ป ระช ากร
การค าด การณ ์ป ระช ากรใน เข ต ภ าษ ีเจร ิญ  จากการศ ึก ษ าพ บ ว ่าม ีผ ู้ท ำการค าด

การณ ์ จ ำน วน ป ระช าก รใน เข ต ภ าษ ีเจ ร ิญ เอ าไว ้ 3 รายด ้วยก ันค ือ
1.1. สรช ัย พ ิศาลบ ุตร และค ณ ะ (ปี 2526) ไต ้ท ำก าร ศ ึก ษ าไว ้ใน เอ ก ส าร  

.* ป ระกอ บ ก ารป ระช ุม เช ิงว ิช าการ  เร ื่อง กร ุงเท พ มหานคร 2545 ซ ึ่งค าด การณ ์ว ่าใน ป ี พ.ศ. 2543 เขต
ภ าษ ีเจร ิญ จะม ีป ระชากรป ระม าณ  327,888 คน

1.2. Japan International Cooperation A gency (JICA) ได ศ ก ษ าไว ใน ร าย ก าร  
การจ ัด การม ูล ฝอ ยใน กร ุง เท พ ม ห าน ค ร เม ื่อป ี พ.ศ. 2533 ซ ึ่งคาดการณ ์ว ่าป ี พ.ศ. 2543 เขตภาษ ีเจร ิญ  
จะม ีป ระชากรป ระม าณ  290,500 คน
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1.3. สถาบ ัน ว ิจ ัย เพ ื่อการพ ัฒ น าป ระเท ศ ไท ย (TDRI) ได ้ท ำก าร ศ ึก ษ าไว ้ใน
ร าย ง า น ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ฉ บ ับ ส ม บ ูร ณ ์โค ร ง ก า ร ก า ร ศ ึก ษ า เพ ื่อ ก า ร ก ำ ห น ด ก ร อ บ ก า ร ว า ง แ ผ น พ ัฒ น า  
กร ุง เท พ ม ห าน ค รฉ บ ับ ท ี่ 4  เม ื่อว ันท ี่ 27 พ ฤษภาคม 2534 ซ ึ่งคาดการณ ์ว ่าป ี พ.ศ. 2553 เขต
ภ าษ ีเจร ิญ จะม ีป ระช ากรป ระม าณ  342,557 คน

ผ ู้ศ ึกษ าได ้ศ ึก ษ าการเต ิบ โต ข อ งป ระช ากรต ั้งแต ่ป ี พ.ศ. 2526 จนถ ึงป ี พ.ศ. 2536 ใน  

เขตภาษ ีเจร ิญ พ บว ่า ก าร เป ล ี่ยน แป ล งป ระช ากรม ีล ักษ ณ ะเป ็น เล ้น ต รง ผ ู้ศ ึก ษ าจ ึงได ้ใช ้แบ บ จ ำล อ ง  
เช ิงเล ้น ต รง (Linear M odel) ซ ึ่งจ ะ ให ้ค ว าม ถ ูก ต ้อ งใน ก าร ค าด ก ารณ ์ใก ล ้เค ีย งท ี่ส ุด โด ย ส ม ก าร ใน ก าร  

ใน ก ารค ำน วน ด ังน ี้(ต ารางท ี่ 5.2 และแผ น ภ ูม ิ 5. 1)

ส ม ก ารข องแบ บ จ ำลอ งเช ิง เล ้น ต รง Y = a +  bX  
Y = จำน วน ป ระช ากรป ีท ี่ค าด การณ  ์
a = จำน วน ป ระชากรป ีเร ิ่มด ้น  
b = ประชากรท ี่เพ ิ่มข ึ้น ต ่อป ี 
X = ช ่วงเวลา (ป ี)จากป ีเร ิ่มด ้น

จ ึงได ้เล ือ ก แ บ บ จ ำล อ งน ี้ม าค าด ก าร ณ ์ ซ ึ่งคาดการณ ์ว ่าป ี พ.ศ. 2543 เขตภ าษ ีเจร ิญ จะม ีป ระชากร
ป ระม าณ  324,573 คน แล ะป ี พ.ศ. 2553 จะม ีป ระช ากรโด ยป ระม าณ  393,493 คน

2. เกณ ฑ ์ม าต รฐ าน การใช ้ท ี่ด ิน แต ่ละป ระเภ ท
2.1 การใช ้ท ี่ด ิน ป ระเภ ท พ าณ ิช ยกรรม  การค าด ป ระม าณ การใช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อพ าณ ิช ย

กรรม จะพ ิจารณ าจากเกณ ฑ ์ด ังต ่อไป น ี
2.1.1 ค ่า เฉ ล ี่ยการใช ้ท ี่ด ิน ด ้าน พ าณ ิช ยกรรม ข องเข ต ภ าษ ีเจร ิญ ใน  ป ี พ.ศ. 2526  

ประมาณ  522 ค น ต ่อไร ่
2 .1 .2  ค ่าเฉ ล ี่ยการใช ้ท ี่ด ิน ด ้าน พ าณ ิช ยกรรม ข องฝ ืงธน บ ุร ี ป ี พ.ศ. 2535  

ประมาณ  499 คนต ่อไร,
2.1.3 ค ่าม าต รฐาน ข องการเค ห ะแห ่งช าต ิ ส ำห ร ับ เขตเม ือง ป ระม าณ  670 คน

ต่อไร,
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ตารางท ี่ แส ดงการคาดป ระม าณ ป ระชากรเขตภ าษ ีเจร ิญ ด ้วยว ิธ ี Linear M odel
ป ี พ.ศ. ป ระช ากรใน อด ีต ป ระช าก รจ าก ก ารค าด ก ารณ ์

2526 207409 207409
2527 211125 214301
2528 219606 221193
2529 228202 228085
2530 , 1 236572 234977
2 5 3 / 243195 241869
2532 257120 248761
2533 255345 255653
2534 262491 262545
2535 271058 269437
2536 276329 276329
2537 283221
2538 290113
2539 297005
2540 303897
2541 310789
2542 317681
2543 324573
2544 331465
2545 338357
2546 345249
2547 352141
2548 359033
2549 365925
2550 372817
2551 379709
2552 386601
2553 393493
2554 400385
2555 407277
2556 414169

ที่มา ะ จากการคำนวณ
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ค ว าม ต ้อ ง ก าร ก า ร ใช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อ พ าณ ิช ย ก ร ร ม ใน อ น า ค ต ข อ ง ศ ูน ย ์ก ล าง ช ุม ช น  
บ างแค จะม ีม าก ข ึ้น ต าม บ ท บ าท ข อ งศ ูน ย ์กลางช ุม ช น  ผ ู้ศ ึกษ าจ ึง เล ือก เกณ ฑ ์ม าต ราฐาน ท ี่ม ีค วาม ห น า  
แน ่น น ้อย ท ี่ส ุด น ้อยพ ิ่ส ุค  เพ ื่อ ให ้ไต ้จำน วน พ ื้น ท ี่ส ำห ร ับ ก ิจกรรม ต ้าน พ าณ ิช ยก รรม ม าก ท ี่ส ุด เพ ื่อ จะ  
เพ ียงต ่อ ค วาม ต ้องการข องป ระช าช น ใน อน าค ต  แ ล ะ เป ็น ก ารใช ้ป ระโย ช ์น พ ื้น ท ี่บ ร ิเวณ ศ ูน ย ์ก ล าง
ช ุม ช น ท ี่ม ีอ ย ู่จ ำก ัด ให ้ม ีป ระส ิท ธ ิภ าพ แล ะ เก ิด ป ระโย ช ์น ส ูงส ุด โด ย ก ำห น ด เก ณ ์ม าต ราฐ าน ไว ้ด ังน ี้ 

การใช ้ท ี่ด ิน พ าณ ิช ยกรรม เฉ ล ี่ย  499 ค น ต ่อไร ่
2 .2  ก ารใช ้ท ี่ด ิน ป ระเภ ท ส ถ าบ ัน ราช ก าร  การ เพ ิ่ม พ ื้น ท ี่เพ ื่อ เป ็น ส ถ าน ท ี่ร าช ก ารใน  

เขตภาษ ีเจ ิรญ ม ีแน วโน ้ม การเพ ิ่ม ข ึ้น น ้อย  จะม ีเพ ียงการก ่อสร ้างเพ ิ่ม เต ิม ใน พ ื้น ท ี่เด ิม เท ่าน ั้น  และ  

น โย บ าย ข อ งร ัฐ จ ะไม ่ส ่ง เส ร ิม ให ้ต ั้งส ถ าน ท ี่ร าช ก ารใน พ ื้น ท ี่ช ั้น ใน  ด ังน ั้น ใน ก าร วางแผ น ก าร ใช ้ท ี่ด ิน  
ใน อน าค ต  จะไม ่ม ีการ เพ ิ่ม ข ยายพ ื้น ท ี่ส ถาน ท ี่ราชการ

2.3 ก ารใช ้ท ี่ด ิน ป ระเภ ท ส ถ าบ ัน ศ ึก ษ า
2.3.1 มาตรฐาน การศ ึกษ าระด ับ ต ่าง ๆ  ท ี่ก ำห น ด โด ย ก าร เค ห ะแห ่งช าต ิ ม ีด ังน ี้

ประเภท จำนวน ร้อยละ เน อท ี่ต ํ่าส ุด หมายเหต ุ
โรงเร ียน น ร./ประชากร (ไร ่)

(คน)
อน ุบ าล 60/1,000 6 0.5 ต ่อน ัก เร ียน 120คน
ประถมศ ึกษ า 140/1,00 14 2.5 เพ ิ่ม0 .5 ไร,ท ุก100ค น
ม ัธยมต ้น 75/1,000 75 5.0 เพ ิ่ม0 .5 ไ ร ่ท ุก !0 0 คน
ม ัธยมปลาย 25/1,000 25 5.0 เพ ิ่ม0 .5 ไ ร ่ท ุก !0 0 คน
อาช ีวศ ึกษ า 25/1,000 25 5.0 เพ ิม0 .5 ไ ร ่ท ุก !0 0 คน

ด ัช น ีการบ ร ิการพ ื้น ท ี่โรงเร ียน ต าม ม าต รฐาน ข องกระท รวงศ ึกษ าธ ิการ  โรงเร ียน  

อน ุบ าล 120 ค น ต ่อ ไร ่ โรงเร ียน ป ระถม ศ ึกษ า 80 คน ต ่อไร ่ โรงเร ียน ม ัธยม ศ ึกษ า 80 คนต ่อไร1 
โรงเร ียน ม ัธยม ป ลาย 80 คนต ่อไร1 และโรงเร ียน อาช ีวศ ึกษ า 80 คนต ่อไร,

2.3.2 เกณ ฑ ์ม าตรฐาน  ข อ งส ำน ัก ผ ัง เม ือ งใน ก ารก ำห น ด ก ารใช ้ท ี่ด ิน ส ำห ร ับ
ส ถาบ ัน การศ ึก ษ าใน การวางผ ัง เม ือ งรวม กร ุงเท พ ม ห าน ค ร ไต ้ก ำห น ด ต าม ส ภ าพ ข อ งพ ื้น ท ี่โด ย ใช ้

.’ มาตรฐานเด ียวก ัน  ท ั้งการศ ึกษ าระด ับ ก ่อน ป ระถม ศ ึกษ าจน ถ ึงม ัธยม ศ ึกษ า ดังน  ี
เข ต ช ั้น ใน  260 คน/ไร  ่
เขตช ัน กลาง 80 คน/ไร  ่
เขตช ัน น อก 73 คน /ไร ่



ตนฉบบ หนาขาดหาย
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2.5 ก ารใช ้ท ี่ด ิน ป ระเภ ท ส วน ส าธารณ ะและท ี่พ ักผ ่อน  ค าด ป ระม าณ การใช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อ  

ป ีน ส วน ส าธ ารณ ะและท ี่พ ัก ผ ่อน โด ย พ ิจารณ าจาก
„ 2.5.1 ม าต รฐาน การเคห ะแห ่งชาต ิกำห น ด 10 ตารางเมตร ต ่อ 1 ครอบ คร ัว  

(1 ครอบ คร ัวม ี 5 คน) หร ือ  800 คน /ไร ่
2 .5 .2  ม าตรฐานข ั้นต ํ่าส ุดของผ ังเม ือง 1,000 คน ต ่อพ ื้นท ี่ 1.8 ไร ่ เกณ ฑ ์ท ี่ 

พ ิจ าร ณ าใช ้ ค ือม าต รฐ าน ข ั้น ต ํ่าการ เค ห ะแห ่งช าต ิ
จาก เกณ ฑ ์ม าต รฐ าน การใช ้ท ี่ด ิน ท ุก ป ระเภ ท  ท ี่ได ้กล ่าวม าข ้างต ้น ผ ู้ศ ึกษ าได ้พ ิจารณ า

เล ือก เกณ ฑ ์ม าต รฐาน ท ี่ม ีค วาม เห ม าะส ม  แล ะจ ะได ้น ำไป ใช ้ใน ก ารค าด ป ระม าณ ค ว าม ต ้อ งก ารก าร  
ใช ้ท ี่ด ิน ใน อน าค ต ข อ งเข ต ภ าษ ีเจร ิญ  ซ ึ่งอ าจส ร ุป เป ็น ม าต รฐ าน ท ี่ใช ้เพ ื่อ ท ำก ารค าด ป ระม าณ ค วาม
ต ้องการพ ื้น ท ี่ ด ังน ี้

ป ระ เภ ท ก ารใช ้ท ี่ด ิน  
พ าณ ิชยกรรม  
คล ังส ิน ค ้า  

ส ถาบ ัน ราช การ  
ส ถ าบ ัน การศ ึกษ า  
ศาส น สถาน  
ส วน ส าธารณ

เก ณ ฑ ์ม าต รฐ าน ท ี่ใช ้ 
499 คน /ไร ่ 
คงที่ 
คงที่
192 คน ไร ่ 

คงที่
800 คน /ไร ่

จากการค าด ป ระม าณ จ ำน วน ป ระช าก รใน ข ั้น ด ้น ผ ู้ศ ึก ษ าได ้น ำจ ำน วน ป ระช าก รท ี่ได ้ จาก 

การคาดป ระม าณ ด ้วยว ิธ ี Linear M odertนป ี พ.ศ. 2541 , พ.ศ. 2546 และ พ.ศ. 2556 ม าใช ้ป ระ  
ก อ บ เก ณ ฑ ์ม าต รฐ าน ท ี่ได ้เล ือ ก ไว ้ใน ก ารศ ึก ษ าช ้างด ้น  ซ ึ่งได ้ค ่าป ระม าณ ค วาม ต ้อ งการการใช ้พ ื้น ท ี่
ข อ งก ิจ ก รรม ก ารใช ้ท ี่ด ิน ด ้าน ต ่างๆ  เพ ื่อ ใช ้ป ระกอ บ ใน การว ิเค ราะห ์ค ักภ าพ ท ี่เห ม าะส ม ข องพ ื้น ท ี่ข อง  

ก ิจกรรม ด ้าน ต ่าง ๆ ใน เข ตเข ตภ าษ ีเจร ิญ ด ังม ีรายละเอ ียดด ังน ี้ใน (ตารางท ี่ 5.2 )
ความ ต ้องการพ ื้น ท ี่ด ้าน พ าณ ิชยกรรม  จากค าด ป ระม าณ จ ำน วน ป ระช ากรใน ป ี พ.ศ. 

2556 เม ื่อ น ำม าว ิเค ราะห ์ก ับ ค ่าเกณ ฑ ์ม าต รฐ าน ข อ งพ ื้น ท ี่พ าน ิช ยกรรม ท ี่ได ้กำห น ด ไว ้พ บ ว ่าม ีค วาม  
ต ้องการพ ื้น ท ี่ป ระม าณ  830 ไร, (ค ิดจากค ่า 4 9 9  คน /ไร ่) ซ ึ่งจ ำน วน พ ื้น ท ี่ท ี่ได ้จะไม ่ส ูงน ัก  อ ัน เน ื่องม า
จากค ่าเกณ ฑ ์มาตรฐานท ี่เล ือกต ้องการให ้ม ีการใช ้พ ืนท ี่ท ี่ม ีอย ู่อย ่างจำก ัดในบร ิเวณ ศ ูนย ์กลางช ุมชน  
ให ้เก ิดประโยชน ์และม ีประส ิทธ ิภาพส ูงส ุด สามารถรองรับประชากรได้เพ ียงพอในอนาคต

ความต้องการพื้นที่ด ้านสถานศึกษา จากการคาดประมาณจำนวนประชากรในปี
พ.ศ. 2556 เม ื่อนำมาวิเคราะห ์ก ับค ่าเกณฑ ์มาตรฐานที่ได ้กำหนดไว้ พบว่ามีความต้องการพืนที่
ประมาณ 366ไร่
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คารางท่ี 5.3 แสดงปริมาณกวามดัองการการใรํท่ีดินในอนากค
ป ี พ.ศ. 2541 2546 2556

รานวนประชากรทคีาดการณ์
4ร ณ์ CX

310789 345249 414169
พนฑพาณชธกรรม 622.82 691.88 830.00
สวนสา*ารณะ 388.49 431.56 517.71
ทีม่า ะ รากการกาดการณต์ามมาตรฐานทีก่ำหนดใรไินการสกืนา

คารางท่ี 5.4 แสดงการคาคประมาณรานวนนักเริธนในแค่ละระดับ
ป ี พ.ศ. 2541 2546 2556

รำนวนนัณรีธน(27%)* 86710.131 96324.471 115553.151
อนุบาล (6%) 5202.60786 5779.46826 6933.18906
ประถมสืกษา (14%) 12139.41834 13485.42594 16177.44114
มธยมสืกนา (10%) 8671.0131 963Z4471 11555.3151

รวม 112723.1703 125221.8123 150219.0963
ทีม่า ะ รากการคาดการณค์ามมาตรฐานทีอ่ยูอ่าศยัและสิง่นวดดอัมของการเคนะนหง่ขาด
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ดารางท่ี 5.4.1 แสดงการคาดประมาณพนท่ี!พอการท่ีกษา

:

;ะ-:;;:̂ :;:ะ;:;:;:;:*:;:*̂ :;:;̂ :;:;̂ :*:*̂ :;:*:;:!:;:*:̂

ดัชนีการบริการ 
ฑนท่ีโรงเรียน 

(คน/ไร่)

ความดัองการพนท่ีในปี พ.ส.
2541
(ไร่)

2546
(ไร่)

2556
<1i>

อบุบาล 120 43.36 48.16 57.78
ประถมท่ีกษา 80 151.74 168.57 202.22
มัธยมท่ีกษา 80 108.39 120.41 144.44

รวม 303.49 337.14 404.44
ทืม่า ะ «ใกการคาดประมาณคามมาตรฐานดพักีารใหบ้รกิาร'ทนทีโ่รงเรยีน

ดารางท่ี 5.4 .2 แสดงการคาดประมาณพนท่ีท่ีกษาโดยการใ'&กณฑก์ารใ'ifท่ีดินปีร^บัน
พ.ส. รำนวนมักเรียนทังหมด รำนวนพนทีทังหมด พนทีเพม

2536(ปีรชุบัน) 49731(17%) 259.13 -

2541 52834.13 275.18 16.05
2546 58692.33 305.69 46.56
2556 70408.73 366.71 107.58

ทีมา : การใi?ทีดินปีจชุบัน(ความหนาแน่นการใชทีดินเพอการท่ีกษา 192 คน/ไร่
รำนวนมักเรียนเท่ากับ!7%ของประชากรที่งหมด)
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ความต้องการพื้นที่ด้านสวนสาธารณะและพื้นที่พักผ่อนหย่อนใจ จากการคาด
ประมาณจำนวนประชากรในปี พ.ศ 2556 เมื่อนำมาวิเคราะห์กับค่าเกณฑ์มาตรฐานที่ไต้กำหนดไว้ 
พบว่ามีความต้องการพื้นที่ประมาณ 517.71 ไร่ ซึ่งในป็จจุบันศูนย์กลางชุมชนบางแคและเขต 
ภาษีเจริญยังไม่มีกิจกรรมประเภทนี้เลย

การวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่ (PSA)

1. ขอบเขตของการศึกษาในการศึกษาครั้งนี้จะตั้งเป็าหมายในการวิเคราะห์พื้นที่โดยจะ 
พิจารณาจัดหาพ ื้นท ี่ท ี่ม ีศ ักยภาพสูงสำหรับการใช ้ท ี่ด ินประเภทพาณ ิชยกรรมให ้สอดคล้องก ับ  
ศักยภาพและบทบาทของชุมชน และนำศักยภาพของพื้นที่ไต้นำมาประกอบการพัฒนาในต้านการ 
ใช้ที่ดินพาณิชยกรรม และการบริการสังคมต่าง ๆ เพื่อที่จะเป็นแนวทางการวางแผนพัฒนาศูนย ์
กลาง ชุมชน บางแคและพื้นที่ ที่เกี่ยวข้องโดยรอบ

2. การกำหนดปีจจัยในการวิเคราะห์ (Factors) ที่เป็นตัวกำหนดที่ตั้ง (Location) ของ
กิจกรรม โดยจะไต้พิจารณาจากแนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องจากการศึกษาในบทที่ 2 มาเป็น 
ตัวกำหนดป็จจัยสำคัญในการวิเคราะห์หาศักยภาพของพื้นที่เขตภาษีเจริญ ซึ่งไต้กำหนดปีจจัย
สำหรับกิจกรรมแต่ละต้านดังต่อไปนี้ (ตารางที่ 5.5)

ปีจจัยในการวิเคราะห์ศักยภาพของพื้นที่เพื่อพาณิชยกรรม
ปีจจัยสำคัญที่มีบทบาทสำคัญต่อการกำหนดที่ตั้งการใช้พื้นที่เพื่อพาณิชยกรรม มี

ปีจจัยประกอบ 8 ปีจจัย ตังนี้
ความสะดวกในการเข้าถึง (Accessibility) เป็นปีจจัยที่สำคัญที่ส่งเสริมต่อ

กิจกรรมพาณิชยกรรมมาก เนื่องจากกิจกรรมต้านพาณิชยกรรมต้องการความสะดวกในการเข้าถึง 
พืนที่ทำเลที่ตังที่มีความสะดวกในการเข้าถึงสูง จึงเป็นที่ต้องการอย่างยิ่งในการประกอบกิจกรรม 
พาณิชยกรรม

ราคาที่ดิน บริเวณที่อยู่ในย่านใจกลางหรือย่านชุมชน จะมีราคาที่ดินแพง แต่จะ 
มีความเหมาะสมในการส่งเสริมให้เป็นที่ต ั้งกิจกรรมพาณิชย์เพราะสามารถที่จะให้ผลตอบแทนคุ้ม 
ค่ากว่านำไปใช้เพื่อกิจกรรมประเภทอื่น และผู้ประกอบการเองก็มีความสามารถในการลงทุนใน
พื้นที่ระตับตังกล่าว

พืนที่ก่อสร้าง (Built Up Area) บริเวณที่มีการใช้พืนที่ที่มีสิ่งก่อสร้างจะ
เป็น แหล่งชุมชนหนาแน่น ซึ่งเหมาะสมที่จะเป็นย่านพาณิชย์ที่จะให้บริการแก่ชุมชน
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เล้นทางรถประจำทาง เป็นปีจจัยที่ช่วยให้เกิดความสะดวก ในการเดินทางเข้า 
ไปใช้บริการในย่านพาณิชย์ ดังนั้นจำนวนรถประจำทางที่ฝานพื้นที่มาก จะช่วยส่งเสริมให้พื้นที่
น้ัน ๆ เจริญสมควรที่จะพัฒนานำมาใช้ประโยชน์ ตลาดสดเป็นปีจจัยที่ส่งเสริมให้เกิดย่านพาณิชย 
กรรม เป็นแหล่งบริการในระดับท้องถิ่นเพื่อซื้ออาหารและของใช้ที่จำเป็นประจำวัน

สถาบันการเงิน กิจกรรมพาณิชยกรรมต้องเกี่ยวช้องกับ ต้านการเงินอยู่ตลอด 
เวลาทั้งธนาคารและเครื่องบริการเงินด่วนอัตโนมัติ การมีพื้นที่อยู่ใกล้สถาบันการเงินดังกล่าวจะ
เป็นการสะดวกและปลอดภัยในการติดต่อ

ตลาดสด เป็นแหล่งบริการที่มีผู้คนมาใช้บริการเป็นจำนวนมาก จึงเป็นป็จจัยที ่
เพิ่มศักยภาพให้กับพื้นที่และบริเวณโดยรอบ

ศูนย์การค้า เป็นแหล่งบริการในระดับชุมชนที่อำนวยความสะดวก ในการ
ซ้ือ เครื่องอุปโภคและบริโภค จะมีศักยภาพในการดึงลูดผู้คนให้เช้ามาใช้บริการ ซึ่งจะส่งเสริมให  ้
พืนที่เกิดศักยภาพและการพัฒนาของพืนที่และพืนที่รอบต้านเกิดการพัฒนาอย่างต่อเนื่อง

แผนงานและโครงข่ายคมนาคมในอนาคต พื้นที่ที่จะมีเล้นทางคมนาคม ผ่านก ็
จะถูกพิจารณา ใช้เพื่อต้านการพาณิชยกรรมเป็นอันดับแรก เนื่องจากให้ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ 
คุ้มค้า



ตารางที 5.5 แสดง!เจจัยทีนำมาพิจารณาในการวิเคราะห์ศักยภาพ
ของพืนทีเทือกิจกรรมพาณิชยกรรม
ป็จจัย พาณิชยกรรม

ราคาทีดิน #
การเข้าถึง #
เห้นทางเดินรถประจำทาง #
ทืนทีถ่อสร้าง #
สถาบันการเงิน #
ตลาดสด #

</ ร/ศูนยัการคา #
โครงการในอนาคต #

ตารางที 5.6 แสดงการให้ค่าถ่วงนำหนักของแต่ละปิจจัย
ปีจจัย พาณิชยกรรม

ราคาทีดิน 8
การเข้าถึง 10
เห้นทางเดินรถประจำทาง 8
ทืนทีถ่อสร้าง 8
สถาบันการเงิน 6
ตลาดสด 7
ศูนย์การค้า 6
โครงการในอนาคต 5
ทีมา : แบบสอบถามนักผังเมืองจำนวน 10 ท่าน
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การวัดค่าคะแนน■ ปี.จจัย

ในการวัดค่าปีจจัยทั้ง 8 อย่าง สำหรับการใช้ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม น้ัน ได้กำหนด 
ดัชนีและเกณฑ์ในการวัดและการให้ค่าถ่วงนั้าหนักซึ่งได้จากการ พิจารณา คะแนนของนักวิชาการ 
ผู้มีความรู้ความสามารถ และประสพการณ์จำนวนจากหน่วยงานด้านการวางแผนและผังเมือง
ได้แก่ กองผังเมือง กรุงเทพมหานคร รวบรวมจากเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวช้องดังนั้

1. ราคาที่ดินราคาที่ดินเป็นปีจจัยสำคัญที่จะเป็นตัวบ่งชี้ หรือกำหนดให้เกิดการใช้ 
ที่ดิน หรือการพัฒนา ในรูปต่าง ๆ และส่งผลให้เกิดความเข้มข้นในการใช้ที่ดินเพื่อให้เกิดผลตอบ 
แทนทาง เศรษฐกิจสูง สำหรับเขตภาษีเจริญนั้น กรมที่ดินได้กำหนดราคาประเมิณไว้ตามสภาพการ 
เช้าถึง และการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยแบ่งเป็นรายแขวงเพื่อให้สะดวกในการพิจารณาประกอบการ 
ศึกษาจึงได้จัดเป็นช่วงของราคาประเมิณไว้ และได้จัดระดับคะแนนแยกตามกิจกรรมการใช้ที่ดินแต่ 
ละประเภท เนื่องจากการใช้ที่ดินด้านที่อยู่อาศัยและอุตสาหกรรม เป็นกิจกรรมที่ได้ผลตอบแทน 
ทางเศรษฐกิจ ตํ่ากว่าการใช้ที่ดินด้านพาณิชยกรรม ประกอบกับไม่มีความจำเป็นที่จะต้องทั้งใน 
ที่ดินที่มีราคาสูงนัก แต่กิจกรรมด้านพาณิชยกรรมจะต้องทั้งอยู่ในจุดที่มีการเข้าถึงได้สะดวกแม้จะม ี
ราคาที่ดินสูงก็จะได้รับผลตอบแทนทางเศรษฐกิจคุ้มค่า การที่จะกำหนดระดับคะแนนจึงจัดแตกต่าง 
กันดังนี้(แผนที่ 5.1)

ราคาที่ดิน (บาท/ตรว.)
30.001- 40,0๓  
20,๓1-30,000 
10,๓!-20,0๓
5.001- 10,0๓ 
2,501-5,0๓  
ตํ่ากว่า 2,5400

พาณิชยกรรม 
0 
1
2
3
4
5



ก า ร ฝ ็ก ษ า เ . พ ี่อ เ ป ็น แ น ว ท า ง ก า ร ว า ง แ ผ น  

พ ัฒ น า ค ูน ย ก ล า ง ช ุม ช น ซ า น เ ม ีอ ง :  

ก ร ณ ีส ืก ษ า ช ุม ช น บ า ง แ ค

แ ส ด ง :  ก า ร ว ัด ค ่า ป ัจ จ ัย ร า ค า ท ี่ด ิน  

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์:
5 5 5 5

5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 5 4 2 2

5 5 5 3 3 3 3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 5 4 2 2 4 4 4 2 2
5 3 3 5 5 5 5 3 3 3 3 3 5 3 3 3 3 4 4 4 4 2 2 4 4 4 2 2 5 5 5 5

5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 5 5 5 5 3 3 3 3 2 2 4 4 4 2 2 5 5 5 5 5 5
5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 3 3 3 2 2 3 3 3 3 5 5 5

5 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 5 5 5 2 2 5 5 5 5 3 3 3 3 3 5 5 5 4 4 4
5 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5 5 5 5 5 4 4 4 4 2 2 5 5 5 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 3 3 5 5 5 4 4 4 2 2 2

5 5 4 4 4 4 4 2 4 4 4 4 5 5 4 4 4 4 2 2 4 5 4 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 5 5 5 5 5 5 4 4 4 4 3 3 3 4 4 4
5 5 4 4 4 4 4 2 5 5 5 4 4 4 3 3 5 5 2 2 4 4 5 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 4 4 4 5 5 5
5 5 4 4 4 4 5 5 2 5 4 5 5 4 5 5 3 3 2 2 5 5 4 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 5 4 4 5 4 4 4 4 4 5 5 5 5 5 5

5 4 4 4 3 3 2 2 2 5 5 5 4 5 5 4 5 2 2 5 5 4 2 2 5 5 3 3 5 5 4 4 4 5 5 5 5 3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 5
5 4 4 4 3 3 2 2 2 5 5 5 4 4 4 4 5 2 2 3 3 3 2 2 3 3 3 5 4 4 5 5 4 5 5 5 5 3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 5

5 5 5 5 5 5 2 5 5 5 5 5 5 5 4 5 2 2 5 3 5 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 4 5 5 5 5 3 5 5 5 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 5 2
5 5 5 5 5 5 5 4 5 2 2 5 3 5 2 2 5 5 5 5 4 4 4 5 4 5 5 5 5 2 5 5 5 4 4 4 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 2
5 5 5 5 5 5 5 4 4 2 2 5 3 5 2 2 5 5 5 4 5 5 5 4 4 5 5 5 5 2 2 5 5 4 5 5 4 5 4 5 5 5 5 2 2 2 1
5 5 5 5 5 5 5 4 5 2 2 5 3 5 2 2 5 5 5 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 5 5 4 5 5 2 5 5 5 2 2 1 1 1 1
5 5 5 3 4 3 4 5 5 2 2 5 3 5 2 2 5 5 5 4 5 2 5 5 5 5 5 4 5 5 5 5 5 2 5 4 5 5 3 2 2 2 1 1 1 1 3 3 3 3
2 2 2 3 4 3 4 5 5 2 2 3 5 5 2 2 5 5 5 2 5 5 2 5 5 5 5 2 2 2 5 5 5 2 5 4 5 2 2 2 1 1 1 1 2 3 3 3 3 3
2 4 2 3 4 3 5 5 5 2 2 3 5 5 2 2 5 5 5 2 5 5 2 5 5 5 5 2 2 2 2 5 5 5 2 2 2 2 1 1 1 1 1 3 1 1 1 1 1
2 4 5 5 5 3 5 5 5 2 2 5 3 5 2 2 2 2 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 1 5 5 1 1 1 1 1 1 3 3 3 3 5
2 4 5 5 5 3 3 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 1 1 1 3 3 3 5 5 5 5

2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 3 3 5 5 5
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 3 3 3 5 5 5 5 5 5

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 3 3 3 5 5 5 5 5 5 5
2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 3 3 2 2 5 5 5 5 2 5 1 2 2 2 3 3 3 3 5 5 5 5

5 5 3 3 5 5 3 5 5 5 3 3 5 2 2 5 5 5 4 2 5 1 2 3 3 4 5 5 5 5
5 3 5 3 5 5 2 2 5 5 5 5 4 4 1 3 5 5 4 5 5 5 5

5 3 5 5 2 2 5 5 5 5 5 5 1 5 5 2 4 5 5 5
5 3 5 5 5 2 5 5 4 4 5 5 1 2 2 5 5 4 5 5
5 5 5 5 5 2 2 5 5 5 4 4 5 1 5 5 5 5 4 5

เค ร ี่อ ง ห ม า ย :

เส ้น แ บ ่ง เข ต  

เส ้น แ บ ่ง แ ข ว ง  

ถ น น  1 ซ อ ย  

ค ล อ ง

5 5 5 5 5 2 2 5 5 5 5 5 5 1 3 3 5 5 5 5 5
5 5 5 2 2 5 5 5 5 2 2 1 5 5 4 5 5 5 5
5 5 5 2 2 5 2 2 2 5 5 5 1 5 5 4 5 5

5 2 2 2 5 5 5 5 5 5 1 5 5 4 5
5 2 5 5 5 5 5 5 5 5 1 5 5
5 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5

2 5 5 5 5 5 5 5
5 5 5 5 5 5
5 5 5 5 -ทคทิแน
5 5

*

ม า ต ร า ส ่ว น  A ,
กม.

0 .5  0  1 v ----- ร
แ ผ น ท ี่

5.2
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2. ความสะดวกในการเข้าถึง Accessibility เป็นปีจจัยสำคัญที่ส่งเสริมและเอื้อ
อำนวย ต่อการเข้าสู่พื้นที่และจะมีความสัมพันธ์โดยตรงกับโครงข่ายถนน ซึ่งทั้งพาณิชยกรรม ที่อยู ่
อาศัย และอุตสาหกรรมนั้น มีแนวโน้มเข้าไปตั้งในทำเลที่มีความสะดวกในการเข้าออก และการขน 
ส่งสินคา และวัตถุดิบในการพิจารณานั้น จะพิจารณาจากรัศมี ระยะทางเดินด้วยเท้า (Working 
Distance) จากถนนสายหลัก 500 เมตร สายรอง 250 เมตร และถนนซอย 200 เมตร จะได้คะแนน 
สูงสุด นั้งนี้จะให้ความสำคัญของถนนสายหลักมากที่สุด รองลงมาได้แก่ถนนสายรอง ส่วนถนน 
ซอยน้อยที่สุด ค่าคะแนนกำหนดตามระยะทางดังนี้(แผนที่ 5.2)

ระยะห่างจากถนนน้อยกว่า 200 เมตร
ถนนสายหลัก 

5
ถนนสายรอง

3
ระยะห่างจากถนนน้อยกว่า 200-400 เมตร 4 2
ระยะห่างจากถนนเกินกว่า 400 เมตร 0 0

ถนนซอย 
2 
1
0

3 พื้นที่ก่อสร้าง พิจารณาจากพื้นที่ที่มีการก่อสร้างอาคารต่าง ๆ ในแต่ละกริดโดยด  ู
จากแผนที่แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินปีจจุบัน (Existing Landuse) ประกอบกับภาพถ่ายทางอากาศ 
ในปีเดียวกัน ซึ่งประกอบด้วยพื้นที่ประเภทเมือง ได้แก่ พื้นที่พักอาศัย พาณิชยกรรม คลังสินค้า 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสถาบันต่าง ๆ บริเวณใดที่มีพื้นที่ก่อสร้างหรือมีอาคาร ปกคลุม 
น้อย จะมีศักยภาพในการพัฒนาได้ดีกว่าพื้นที่ที่มีสิ่งก่อสร้างมากหรือเต็มที่แล้ว การให้ค่าคะแนน 
แบ่งได้เป็น 4 ระดับ ดังนี้(แผนที่ 5.3)

การใช้พื้นที่ (%) ค่าคะแนน
71% - 100% 0
51% - 75% 2
26% - 50% 3
0% - 25% 5
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4. เสันทางเดินรถประจำทาง ถือเป็นการบริการสาธารณะ ซ่ึงเป็นการบริการท่ี
อำนวยความสะดวภ ในการเข้าถึงสำหรับผู้ท่ีไม่มีรถยนต์ส่วนตัว โดยพิจารณาจาก รถโดยสาร
ประจำทาง (ขสมก.), รถสองแถวท้องถ่ิน (แผนท่ี 5.4)

รถเมล์ 3 สายข้ึนไป รถเมล์น้อยกว่า 3 สาย 
ระยะ 200 ม. จากแนวถนน 5 4
ระยะ 200-600 ม. จากแนวถนน 4 3
ระยะมากกว่า 400 ม. จากแนวถนน 0 0

รถสองแถวท้องถ่ิน 
2 
1 
0

5. การบริการด้านการเงิน เป็นปิจจัยในการอำนวยความสะดวก ให้กับกิจกรรมด้าน 
พาณิชยกรรม การค้าและบริการ โดยจะพิจารณาจาก ระยะห่างจากธนาคารท่ีมีเตร่ืองบริการเงิน 
ด่วน 1ธนาคาร และ เคร่ืองบริการเงินด่วน โดยถือเกณฑ์การให้บริการในรัศมี 1500 เมตร โดยแบ่ง 
ค่า คะแนนออกตามประเภทของกิจกรรมตังน้ี(แผนท่ี 5.5)

ธนาคารท่ีมีเคร่ืองบริการเงินด่วน ธนาคาร เคร่ืองบริการเงินด่วน
ระยะห่าง 500 เมตร 5 5 4
ระยะห่าง 500 - 1000 เมตร 4 4 3
ระยะห่าง 1000 - 1500 เมตร 3 3 2
ระยะห่าง 1500 - 2000 เมตร 2 2 1
ระยะห่าง 2000 เมตร ข้ึนไป 0 0 0



•-

ก า ร ส ืก ษ า เพ ื่อ เป ็น แ น ว ท า ง ก า ร ว า ง แ ผ น  
พ ัฒ น า ศ ูน ย ์ก ล า ง ช ุม ช น ช า น เม ือ ง :  

ก ร ณ ีส ืก ษ า ช ุม ช น บ า ง แ ค
0 0 0 0

แลดงการวัดค ่าป ็จจ ัยความสะดวกในการเข ้ากง 

ส ัญ ล ักษ ณ ์:

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 00 0 0 0 2 2 2 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 3 2
? ? 7 3 3 3 3 2 2 2 2 2 2 2 0 0 0 0 0 0 2 3 2 2 3 4 5 5

ไไ T 3 2 2 2 2 3 3 3 3 3 3 3 2 2 2 2 2 2 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 0
? 7 0 0 0 0 2 2 2 2 2 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 4 5 5 4 3 2 0
ท 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 2 2 2 2 2 2 2 3 3 3 3 4 5 5 4 3 3 2 2 2 2

ก ก 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 3 3 3 3 3 3 2 2 2 0 2 2
ก 0 0 ก 0 1 1 2 1 1 0 0 0 0 1 0 0 0 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 2 2 2 3 2 2 3 3 3 0 0 2 2 2 2 3 3

ก ก 0 1 ? 2 2 2 2 1 1 1 1 2 1 0 0 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 0 0 0 2 0 0 2 2 2 3 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3 3 3 3 2 2
ก 0 0 1 7 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 0 0 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 2 0 0
0 0 0 1 1 1 2 2 1 1 1 1 1 1 2 1 1 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 0 0 0 0 0

0 0 1 1 1 2 2 1 0 0 0 0 0 1 2 2 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 ก 1 ? ? 7 2 2 1 0 0 0 0 1 2 2 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 1 2 2 2 2 2 1 0 0 0 0 1 2 2 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 01 0 0 0 0 0 1 1 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 2 1 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4 4
1 1 1 0 0 0 0 0 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 1 1 0 า 2 1 0 0 0 0 0 0 4 4 4 5
2 2 2 1 0 0 0 0 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 2 2 1 1 2 1 0 0 0 0 4 4 4 5 5 5 5
2 2 2 1 0 0 0 0 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 1 1 1 1 1 0 0 0 1 1 1 1 1 2 2 2 2 1 0 4 4 4 4 5 5 5 5 4 3 3 0
? 2 2 1 0 0 0 0 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 2 2 1 2 1 0 0 1 2 2 2 2 1 1 2 2 2 4 4 4 5 5 5 5 5 5 3 3 3 0 0
7 2 2 1 0 0 0 0 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 2 2 1 2 1 0 0 0 3 3 3 3 0 4 4 4 4 4 5 5 5 5 5 5 3 3 3 0 0 0
7 2 2 1 0 0 0 0 2 3 2 2 3 4 5 5 4 3 2 2 2 1 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 5 5 5 5 5 5 3 3 3 3 3 0
3 3 3 3 3 3 3 3 3 4 4 4 4 4 5 5 4 4 4 4 4 4 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 0 0 0 0 0

4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 3 3 3 0 0
5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 4 4 4 4 4 3 3 0 0 0 0 0 0

5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 4 4 5 5 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 3 3 3 3 0 0 0 0 0 0 0
4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 3 3 4 5 5 4 3 0 0 0 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 0 0 0

3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 4 5 5 4 3 0 0 0 2- 3 3 3 3 3 0 0 0 00 0 2 2 3 4 5 5 4 4 3 0 0 2 3 3 0 0 0 0 0 0 00 2 3 4 5 5 5 4 3 0 0 2 3 2 0 0 0 0 0 00 2 2 3 4 5 5 4 3 0 1 2 3 2 0 0 0 0 0 00 0 2 3 4 5 5 4 3 1 2 2 3 3 2 0 0 0 0 00 0 2 3 4 5 5 4 3 0 1 1 2 3 2 0 0 0 0 0 02 3 4 5 5 4 3 0 1 2 2 3 2 0 0 0 0 0 0
3 4 5 5 5 4 3 1 2 2 2 3 2 0 0 0 0 0

5 5 5 4 3 0 1 1 1 7 3 2 0 0 0
5 5 4 4 3 0 0 0 0 2 3 3 2 เค ร ื่อ ง ห ม าย :

เส ้น แบ ่งเขต 

เส ้นแบ ่งแขวง 

ถนน , ซอย 

คลอง

5 5 4 3 0 0 0 0 0 2 3
5 4 3 0 0 0 0 0

4 3 0 0 0 0
4 3 0 00 3

,

มาตราส ่วน  /V
ทม. ^

แผนท ี่

5 .3



ก า ร ส ืก ษ า เ พ ื่อ เ ป ็น แ น ว ท า ง ก า ร ว า ง แ ผ น  

พ ัฌ น า ศ ูน ย ์ก ล า ง ช ุม ช น ช า น เ ม ือ ง :

ก ร ณ ส ืก ษ า ช ุม ช น บ า ง แ ค

แ ส ด ง :ก า ร ว ัด ค ่า ป ๋จ จ ํย เส ัน ท า ง เด ิน ร ก ป ร ะ จ ำ ท า ง  

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์:

0 0 0 0
_0_ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
T ] 0 0 0 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 4 3

1 1 1 2 2 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 3 4 3 0 0 3 4 4
2 2 2 1 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 3 4 3 0 0 3 4 4 3 0 0 0

2 1 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 2 2 3 4 3 1 1 3 4 4 3 1 1 0 0 0
2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 3 4 3 2 2 3 4 4 3 2 2 1 1 1 1

2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 4 3 1 1 3 4 4 3 1 1 2 2 2 2 2 2 1 1 1 0 1 12 1 0 0 0 0 0 1 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 3 4 3 0 0 3 4 4 3 0 0 1 1 1 1 1 1 2 2 2 0 0 ก ก 0 1 1 ? ?2 1 ü ü ü 1 2 2 1 1 2 1 1 0 0 0 0 3 4 3 0 0 3 4 4 3 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ? ? 1 12 1 ช ü 3 3 1 1 2 2 1 2 2 1 0 0 0 3 4 3 0 0 3 4 4 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 อ 0 1 2 2 2 2 2 2 2 2 ? ? 2 ? 1 1 0 ก2 1 0 0 4 4 3 3 1 1 ü 1 1 2 1 1 1 3 4 3 0 0 3 4 4 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ก ก ก ก2 1 ü 3 4 4 4 3 ü 0 0 0 1 2 2 2 3 4 3 0 0 3 4 4 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 0 ก 0 ท ก ก ก 0 ก2 1 0 ü 3 3 4 3 0 0 0 0 1 2 1 2 3 4 3 0 0 3 4 4 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 1 0 0 ก 0 0 0 ก 0 0 0 ก ก ก ก1 0 0 0 3 4 3 0 0 0 0 1 2 1 2 3 4 3 0 0 3 4 4 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 0 0 ก 0 0 0 ก 0 ก 0ü ü ü ü 1 2 1 2 3 4 3 1 1 3 4 4 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 ก ก 0ü ü ü 0 1 2 2 2 3 4 3 2 2 3 4 4 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 ก 0 4 4 4 43 ü ü 0 1 1 1 1 3 4 3 1 2 3 4 4 3 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 4 5 5 5 5 54 3 0 บ 0 ü ü ü 3 4 3 1 2 3 4 4 3 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 0 1 0 0 1 1 2 1 0 0 0 0 4 4 4 5 5 5 5 5 4 0 04 3 ü ü ü Ü 0 G 3 4 3 1 2 3 4 4 3 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 1 2 1 0 0 1 2 1 1 4 4 4 5 5 5 5 4 4 4 4 4 4 04 3 ü ü ü ü 0 0 3 4 3 1 2 3 4 4 3 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 1 4 4 5 5 5 5 5 5 5 4 ? 2 4 5 54 3 0 ü 0 0 Ü 0 3 4 3 1 2 3 4 4 3 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 4 4 4 4 4 4 5 5 5 5 5 4 4 4 4 1 14 3 ü 0 ü ü 0 ü 3 4 3 1 2 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 5 5 5 5 5 5 5 5 4 4 4 1 1 1 1 0 04 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 4 2 1 1 0 ก5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 4 4 4 4 4 1 1 1 ก ก ก 0
5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 1 2 2 2 0 0 0 ก ก 0 04 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 3 4 4 3 0 0 0 0 1 2 1 1 1 2 2 2 1 1 0 0 00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 4 4 3 0 0 0 0 1 2 1 2 2 1 2 1 0 00 0 0 0 0 3 4 4 3 0 0 0 0 1 2 2 1 1 0 1 2 1 0

0 0 0 3 4 4 3 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 1 2
0 0 0 3 4 4 3 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 0 0 10 0 0 0 3 4 4 3 0 0 0 0 1 2 1 1 1 0 0 0

เค ร ื่อ ง ห ม า ย :

เส ้น แ บ ่ง เข ต  

เส ้น แ บ ่ง แ ข ว ง  

ถ น น  , ซ อ ย

0 0 0 0 3 4 4 3 0 0 0 1 1 2 2 2 2 1 0 0 0
0 0 3 4 4 3 0 0 1 2 2 2 1 1 1 2 1 0 00 0 3 4 4 3 0 1 2 1 1 2 1 0 0 1 0 0

3 4 4 3 1 2 1 0 0 1 2 1 0 0 0
3 4 4 3 2 1 0 0 0 1 2 1 0
3 4 4 3 1 0 0 0 0 0 1

4 4 3 0 0 0 0 0
4 3 0 0 0 0
4 3 0 0

•

4 3
ค ล อ ง

ม า ต ร า ส ่ว น  /V

f l m
0 .5  0  1 J

แ ผ น ท ี่

5 A



ก า ร ส ืก ษ า เ พ ื่อ เ ป ็น แ น ว ท า ง ก า ร ว า ง แ ผ น  

พ ัฒ น า ค ูน ย ก ล า ง ช ุม ช น ช า น เ ม อ ง :  

ก ร ณ ีส ืก ษ า ช ุม ช น บ า ง แ ค5 5 5 5
3 5 5 5 5 b b b 5 5 5 b b b b b b b b

แ ส ด ง :  ก า ร ว ัด ค ่า ป ัจ จ ัย พ ื้น ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง  

ส ัญ ล ัก ษ ณ ์:

3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 5 5 5
3 3 5 5 5 5 b b b b b b b b b b 5 b 5 5 5 5 5 5 2 5 2 3 5 3 3 5

3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 2 2 2 5 5 3 3 5 2 2
3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 5 2 2 2

5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 2 5 5 5 5 5 2 2 2 5 5 5 5 5 3 5 3 5 5 5 2 2 2 2 3 3 3 2 2 2
5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 5 5 5 5 5 5 5 3 5 5 5 5 5 5 5 3 3 3 3 3 3 3 2 2 2 2 2

3 2 2 2 2 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 3 2 3 3 3 2 2 2 2 2 2 3 2 2 2 2 2 2
3 2 3 3 2 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 5 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
5 3 3 3 3 2 2 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 2 2 2 2 3 2 2 2 2 2 2 5 5 5 5 3 3

5 3 3 3 2 2 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 2 2 2 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3
5 3 3 2 2 2 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 2 2 2 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3

3 3 3 2 3 3 3 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 5 5 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 3
2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 3 2 2 2
2 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 2 2 2 2 5 5 5 5 5 3 3 3 5 2 2 2 0
2 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 5 5 5 5 3 3 5 5 2 2 2 2 2 2 5 5 5 5 5 3 5 5 3 2 2 0 0 2
2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 2 2 5 5 5 5 5 5 3 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 2 2 2 5 5 5 5 5 3 3 3 2 0 0 2 2 2 2 2
2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 2 2 5 5 5 5 5 5 3 3 3 5 5 5 5 5 5 2 2 2 5 5 2 2 5 5 5 5 2 2 2 0 0 0 2 2 0 0 2 2
2 2 2 5 2 2 2 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 5 3 5 5 5 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 0 0 0 3 3 2 2 2 0 0
2 5 2 5 2 2 2 2 2 2 2 5 5 5 5 0 0 0 5 3 3 5 3 5 5 5 5 0 0 5 0 0 0 0 2 0 0 0 0 0 3 3 3 5 5
2 5 2 5 5 2 2 2 2 2 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5 0 0 0 0 0 0 0 5 0 0 0 0 0 0 0 3 3 3 5 5 5 5 5

0 0 5 0 0 5 0 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 3 3 5 5 3 5
0 0 0 0 0 5 0 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 3 5 5 5 5 5 3 5

0 0 0 0 0 3 3 0 0 0 0 5 5 0 2 0 3 0 3 0 0 0 0 0 0 0 3 3 3 3 3 3 5 5 5 5 5 5 5
5 5 5 0 0 3 3 0 0 5 0 0 0 0 2 3 3 3 3 3 2 2 2 0 0 0 3 3 3 5 5 5 5 5

5 5 5 5 5 5 0 0 5 5 2 2 5 2 5 5 5 3 3 2 2 3 3 3 3 5 5 5 5 5
5 5 5 2 5 5 2 5 5 5 3 3 3 3 3 3 3 5 5 5 5 5 5

5 2 5 5 2 5 5 5 5 5 3 3 3 5 5 5 5 5 5 5
5 2 5 5 5 5 5 5 5 5 3 3 3 5 5 5 5 5 5 5
5 5 2 2 5 5 5 5 5 3 3 5 3 5 5 5 5 5 5 5'il 5 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 3 3 3 5 5 5 5 5 5

2 2 2 2 5 5 5 5 3 3 5 5 5 5 5 5 5 5 5
5 2 2 2 5 5 5 5 3 3 5 5 5 5 5 5 5 5

2 2 5 5 3 5 3 5 5 5 5 5 5 5 5

5 2 2 2 5 5 5 5 5 5 5 เ ค ร ี่อ ง ห ม า ย :

เส ้น แ บ ่ง เข ต  

เส ้น แ บ ่ง แ ข ว ง  

ถ น น  , ช อ ย  

ค ล อ ง

2 2 5 5 5 5 5 5
5 5 5 5 5 5
5 5 5 5
5 5

.

ม า ต ร า ส ่ว น  A,
ทม. ^

แ ผ น ท ี่

5 .50 .5  0 1
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6. การบริการด้านตลาดสด ถ ือเป ็นปีจจ ัยสำคัญในด้านบริการสำหรับท้องถ ิ่น ซ่ึง
จะม ีโอกาสทำให ้พ ื้นท ี่ ม ีศ ักยภาพในการพัฒนาโดยเฉพาะด้านพาณิชยกรรม เกณฑ ์การให ้ค ่า
คะแนน จะพิจารณาพื้นที่ท ี่อยู่ในข่ายบริการจากตลาดสด โดยแบ่งเป ็นตลาดสดที่ม ีจำนวนแผงค้า 
รวมแล้วมีจำนวนมากกว่า 200 แผง และตลาดสดที่ม ีจำนวนแผงค้ารวมกันน้อยกว่า 200 แผง ใน  
รัศมีม ีระยะการให ้บริการ 3.2 ก ิโลเมตร (2 ไมล์) (De Chira Koppelman 1969 ะ 234) และจำนวน  
ตลาดที่ให ้บริการต่อพ ื้นท ี่ ซ ึ่งกำหนดค่าคะแนนออกเป ็น 6 ระดับ ด ังน ี้ (3.2 ก ิโลเมตรเท ่าก ับ 3,200 
เมตร)(แผนที่ 5.6)

ตลาดสดมีแผงค้ามากกว่า 200 แผง ตลาดสดมีแผงค้าน ้อยกว่า 200 แผง
ระยะทางจากตลาด น้อยกว่า 400 เมตร 5 4
ระยะทางจากตลาด 400-800 เมตร 4 3
ระยะทางจากตลาด 800-1600 เมตร 3 2
ระยะทางจากตลาด 1600-3200 เมตร 2 1
ระยะทางจากตลาด 3200-4800 เมตร 0 0

7. การให ้บริการด้านศ ูนย์การค้า ศ ูนย์การค้าเป ็นแหล่งรวมของสินค้านานาชนิดท ั้ง 
อ ุปโภคบริโภค นอกจากน ี้ย ังอำนวยความสะดวกให ้แก ่ผ ู้มาใช ้บริการในด้านต ่าง ๆ การให ้บริการ  
ของศูนย์การค้าจะเป ็นการให ้บริการในระดับช ุมชน สามารถให ้บริการครอบคลุมพ ื้นท ี่ด ังกล่าว จึง 
เป็นปีจจัยที่ช ่วยพัฒนาศักยภาพของพื้นที่ และเป็นดัชน ีต ัวหนึ่งท ี่ช ่วยชี้ความเหมาะสมของพื้นที่
สำหรับพาณิชยกรรม เกณฑ์การพ ิจารณาได ้ใช ้ร ัศม ีการให ้บร ิการ 0.8 และ 1.6 ก ิโลเมตร เป็นตัว 
กำหนด (De. Chiara Koppelman 1969} 234) โดยแบ่งระดับศูนย์การค้าออกเป ็น 2 ระดับ คือ

ศูนย์การค้าระดับชุมชน เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ท ี่ม ีการให ้บร ิการแก ่
ประชาชนในชุมชนและนอกชุมชน มี 3 แห่ง ได ้แก ่ ห ้างสรรพสินค้าพ ัวเจอร์พาร์คบางแค ห้าง 
สรรพสินค้า เดอะมอลล ์ ห ้างสรรพสินค ้าเซฟโก้

ศ ูนย์การค้าระดับท้องถิ่น เป ็นศูนย์การค้าขนาดเล็ก ท ี่ให ้บร ิการแก ่ช ุมชนใน  
ท้องถิ่น ขนาดย่อม ได ้แก ่ ห ้างสรรพสินค้าคาเธ ่ย ์ ห ้างสรรพสินค้าว ันเดอร์ ห ้างสรรพสินค้าแซนด้า 
และบางแคชุปเปอร์มาร ์เก ็ต กำหนดให ้ม ีร ัศม ีการให ้บร ิการ 0.8 ก ิโลเมตร การให ้ค ่าคะแนนแบ ่งได  ้
ดังนี้(แผนที่ 5.7)
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ศูนย่การค์าระดับชมุชน คะแนน ศูนย่การค์าระดับท์องถน คะแนน
ระยะทางน้อยกว่า 400 เมตร 5 ระยะทางน้อยกว่า 200 เมตร 4
ระยะทาง 400 800 เมตร 4 ระยะทาง 200 400 เมตร 3
ระยะทาง 800 1600 เมตร 3 ระยะทาง 400 600 เมตร 2
ระยะทาง 1600 3200 เมตร 2 ระยะทาง 600 800 เมตร 1
ระยะทาง มากกว่า 3200 เมตร 0 ระยะทาง มากกว่า 800 เมตร 0

8. โครงการถนนในอนาคต เป็นป็จจัยที่จะส่งเสริมศักยภาพของพืนที่ ในการเข ้าถ ึง
โดยพื้นท ี่ท ี่จะม ีโครงการถนนผ่าน จะมีศ ักยภาพสูงตามประเภทของถนน และลดหล ั่นก ันไป ตาม 
เกณฑ์กำหนดค่า ดังนี้(แผนที่ 5.8)

ระยะห่าง 0-200 เมตร จากแนวถนน 
ระยะห่าง 200-400 เมตร จากแนวถนน 
ระยะห่างเก ินกว่า 400 เมตร

ถนนสายหลัก 
5 
3 
0

ถนนสายรอง 
3 
1 
0
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แสดง:การวัดค่าป๋จจัยโครงการถนนในอนาคต 
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การกำหนดค่ามาตรฐาน (Normalization) เน ื่องมาจากเกณฑ์การวัดค่าคะแนนของป็จจัย 
แด,ละป ็จจัยเป ็นคนละประเภท ไม่อาจเปรียบเทียบค่าคะแนน'ของปิจจัยต่าง ๆ ก ัน ได ้ จ ึงต ้องปรับค่า 
คะแนนให ้อย ู่ในมาตรฐานเด ียวก ันโดยใช ้ส ูตร

p.. p.min. 

p.max. . p.min.
เมื่อ p*ÿ = ค ่าปรับคะแนน1ของป็จจัย i ในเขต j 

Py = ค่าคะแนนดิบของป็จจัย i ใน j 
p.min. _  ค ่าคะแนนน้อยที่ส ุดของปิจจัย i ตลอดทั้งเขต j 
p.max. _ ค่าคะแนนมากที่ส ุดของปิจจัย i ตลอดทั้งเขต j 
K = ค ่ามาตรฐานคะแนนกำหนดให ้ม ีค ่าเป ็น 10

การหาค่าน ี้าหนักของป็จจัยต่าง ๆ ท ี่ใช ้ว ัดศ ักยภาพพื้นท ี่การใช ้ท ี่ด ินแต่ละประเภท
ได้จาก การสอบถามความคิดเห ็นของนักวางแผน นักผังเม ืองที่ม ีความรู้ความชำนาญจากกองผัง 
เม ืองกรุงเทพมหานคร จำนวน 8 ท่าน และจากสำน ักนโยบายและแผนส ิ่งแวดล้อมจำนวน2ท่าน 
รวม 10 ท ่านพ ิจารณากำหนดค่าท ั้าหนักของปีจจัยในการวิเคราะห์ศ ักยภาพของพื้นท ี่เก ี่ยวข ้องกับ  
การศ ึกษาครั้งน ี้ โดยแบ่งระด ับค ่าน ี้าหน ัก (Value Scale) จาก 1 ถึง 10 โดยค ่าน ี้าหน ัก 1 หมายถึง 
ป็จจัย ท ี่ม ีความสำคัญต่อการพิจารณาน้อยที่ส ุด และค่าน ี้าหน ัก 10 หมายถึง ป็จจัยที่ม ีความสำคัญ  
ต่อ การพิจารณามากที่ส ุด ได ้ค ่าน ี้าหนักตามตารางที่ 5.5



เม ื่อได ้อ ่าน ั้าหน ักตามตารางที่แล ้วนำมาคูณกับอ ่ามาตรฐาน Normalization ตามปิจจัยใน  
แต่ละกริด จากนั้น นำอ ่าถ ่วงน ั้าหนักของแต่ละปิจจัย สำหรับการใช ้ท ี่ด ินประเภทพ ักอาศ ัยและ 
พาณิชยกรรมที่ อย ู่ในกรีดเด ียวกัน มารวมกันได้เป ็นอ่าศ ักยภาพรวมของพื้นท ี่ในกรีดน ั้นดังแผนที่
5.9 เน ื่องจากอ่าศ ักยภาพมีความแตกต่างกันมาก จ ึงนำมาจัดแบ ่งระดับศ ักยภาพได้โดยใช ้ว ิธ ี

1. หาจำนวนชั้น จากสมการ
K = 1+3.3 log ท

โดย K , = จำนวนชั้นของศักยภาพ
ท = จำนวนกรีดทั้งหมด = 1351 กรีด

ผลการคำนวณได้จำนวนวชั้น 11 ชั้น ดังนั้น อ่าระดับศักยภาพจะมีท ั้งหมด 11
ระดับ

2. หาอ่าอัตรภาคชั้น (class interval) โดยคำนวณจากสมการ 
อัตรภาคชั้น = คะแนนส ุงสุด-คะแนนตํ่าส ุด

จำนวนชั้น

อ่าอันตรภาคชั้น สำหรับศักยภาพการใช ้ท ี่ด ิน เพื่อพาณิชยกรรม 
อันตรภาคชั้น = 239-65 = 15.81

11
3. นำอ่าอันตรภาคชั้นมาจัดลำดับศักยภาพจากระดับศักยภาพสุงสุด(ระดับที่ 1)ถึงระดับ 

ศักยภาพตํ่าส ุด(ระดับที่ 11) ซ ึ่งได ้แสดงไว ้ในภาคผนวก จากระดับศักยภาพดังกล่าว สามารถจัด 
กลุ่มใหญ ่ ๆ ได ้ 4 กลุ่ม ดังตารางที่ 5.7 และจัดแสดงอ่าช ่วงคะแนนดังแผนที่ 5.10
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เค ร ื่องห ม าย:

เส ้น แบ ่งเขต  

เส ้นแบ ่งแขวง  

ถนน , ซอย 
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มาตราส ่วน  A. 
กม-
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ต า ร า ง ท ี่ 5 .7  แ ส ด ง ก ล ุ่ม ค ่า ศ ัก ย ภ า พ แ ล ะ ช ่ว ง ค ะ แ น น

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ เภ ท พ า ณ ิช ย ก ร ร ม

ค ่า ศ ัก ย ภ า พ พ า ณ ิช ย ก ร ร ม

ก ล ุ่ม ศ ัก ย ภ า พ ร ะ ด ับ ศ ัก ย ภ า พ ค ะ แ น น

ศ ัก ย ภ า พ ส ูง ม า ก 1 > 2 2 3

ศ ัก ย ภ า พ ส ูง 2 ,3 ,4 1 7 6 -2 2 2

ศ ัก ย ภ า พ ป า น ก ล า ง 5 ,6 ,7 1 2 8 -1 7 5

ศ ัก ย ภ า พ ต า 8 ,9 ,1 0 ,1 1 < 1 2 8

ที่มา ะ การคำนวณ



การส ืกขทเพ ื่อเป ็นแนวทางการวางแผน 
พ ัฒ นาค ูนยกลางช ุมชนชานเม ืฐง:

กรณ ็ส ืกษาช ุมชนบางแค

แสดง:กล ุ่มค ่าศ ักยภาพของพ ื้นท ี่ 

สัญลักษณ์:
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เส ้น แบ ่งเขต  

เส ้น แบ ่งแขวง  

ถนน , ซอย 
คลอง

อ อ C c B B c D D อ D c c C อ อ D D D
C C B c B B c D D c c B c D อ D D DB c B C c D อ c c C c c D D DB c B c c อ อ D อ c c c cB B B c อ อ D D D c cc B B D D อ D DB B D อ D DB c D DD c

•
มาตราส ่วน  /V

ทน- ( 7 m \
แผน ท ี่

5 .า 20.5 0 1 x ü /
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ผลจากการศึกษาศักยภาพพื้นที่เพื่อการพัฒนาของชุมชนบางแค โดยวิธี PSA ได้ผลดังนี้ 
ศักยภาพของพื้นที่เพื่อพาณิชยกรรม(ตารางที่ .5.7)

1. กลุ่มพื้นที่ที่มีศักยภาพสูงมากในการพัฒนาเป็นพื้นที่พาณิชยกรรม มีทั้งหมด
73 ช่องกริดคิดเป็นพื้นที่ 1,825 ไร่ โดยจะเป็นพื้นที่ในบริเวณศูนย์กลางชุมชนบางแคยริเวณกลุม 
ตลาดบางแค ซึ่งเป็นพื้นที่บริเวณริมสองถนนเพชรเกษม และบริเวณสองฟากถนนวงแหวนรอบช่อง 
ตั่งแต่คลองบางแวกมาจนถึงคลองภาษีเจริญอยู่ภายในพื้นที่แขวงบางแค บางแคเหนือ บางด้วน และ 
บางหว้า (แผนที่ .5.2)

2. กลุ่มพื้นที่ที่มีศักยภาพสูงในการพัฒนาเป็นพาณิชยกรรม มีทั้งหมด 103 ช่องกริด 
คิดเป็นพื้นที่ประมาณ 2,575 ไร, โดยจะเป็นพื้นที่ที่อยู่บริเวณริมถนนเพชรเกษมที่เถัดจากบริเวณ 
กล่อมตลาดบางแค และบริเวณถนนวงแหวนดัดกับถนนจรัลสนิทวงศ์ 13 อยู่ภายในพื้นที่แขวง 
บางแค บางแคเหนือ บางด้วน บางหว้า บางจาก และปากคลองภาษีเจริญ

3. กลุ่มพื้นที่ที่มีศักยภาพปานกลางในการพัฒนาเป็นพาณิชยกรรม มีทั้งหมด 233
ช่องกริด คิดเป็นพื้นที่ 5,823 ไร1 โดยเป็นพื้นที่ที่อยู่รอบ ๆ พื้นที่ที่มีศักยภาพสูงและสูงมาก ซ่ึง จะ 
อยู่โดยรอบ ศูนย์กลางชุมชนบางแคออกไปในทุก ๆ ด้าน ในบริเวณที่ไม่ห่างจากถนนเพชรเกษม 
มากนัก และในบริเวณถนนวงแหวนรอบนอก ซึ่งเป็นถนนสายหลัก รวมทั้งบริเวณบางส่วนริมถนน 
พุทธมณฑลสายสอง ถนนพัฒนาการ และถนนสุขาภิบาล 1 ซึ่งเป็นถนนสายรอง รวมถึงใน
บริเวณแขวง ปากคลองภาษีเจริญ ที่มีถนนเทอดไท ซึ่งเป็นเส้นทางคมนาคมไปสู่ภายนอกเขตได้ง่าย 
ด้วย

4 กลุ่มพื้นที่ที่มีศักยภาพตํ่าในการพัฒนาเป็นพาณิชยกรรม มีทั้งหมด 942 ช่องกริด 
คิดเป็นพื้นที่ 23,550 ไร่ เป็นส่วนที่ไม่ได้อยู่ในบริเวณถนนสายหลักและถนนสายรอง เป็นพื้นที่ที่มี 
การคมนาคม ในระดับตรอกซอย โดยเป็นพื้นที่ที่อยู่ในศูนย์กลางชุมชนบางแค มีอยู่ในแขวงบาง 
ไผ่ เกือบทังแขวง แขวงบางแคด้านใด้ที่ไม่ติดกับถนนวงแหวนข้ามคลองภาษีเจริญไปแล้ว แขวง 
บางแคเหนือช่วงเลยคลองบางจากขึ้นไป แขวงบางหว้าบริเวณที่อยู่ใต้ถนนพัฒนาการ ลงมาจนถึง 
สุดเขตภาษีเจริญ บางด้วน คลองขวาง บางแวก บางจาก ปากคลองภาษีเจริญ และคูหาสวรรค์
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5. พื้นที่ที่มีข้อจำกัดในการพัฒนาหรือพื้นที่สงวน
ก่อนที่จะคัดเสือกพื้นที่เพื่อรองรับการขยายตัวของประชากรและชุมชนเมือง เนื่อง 

จากในเขตภาษีเจริญ และศูนย์กลางชุมชนบางแค ยังมีพื้นที่ที่เป็นข้อจำกัดหรือเป็นอุปสรรคต่อการ 
ขยายตัวของชุมชน ซึ่งเป็นพื้นที่ได้ใช้ประโยชน์แล้วและไม่สามารถที่จะเปลี่ยนแปลงได้นอกจากคง 
ไว้อย่างเดิม พื้นที่จะไม่นำมาใช้รองรับการพัฒนา พื้นที่ที่มีข้อกำจัดในการพัฒนา ได้แก่ พื้นที่ต่าง 
ๆ ตังต่อไปนี้

5.1 สถานที่ราชการ
5.2 ที่ทำการสาธารณูปโภค
5.3 สถาบันการศึกษา
5.4 สาสนสถานหรือวัด
5.5 ข้อกำหนดหรือกฎหมายต่าง ๆ

ตังนั้นในการพิจารณาคัดเสือกพื้นที่ เพื่อใช้วางแผนการพัฒนาต่อไปจะก้าวข้ามพื้นที่ตัง 
กล่าว โดยไม่นำมาใช้ในพิจารณาเสนอแนะแนวทางการวางแผนการใช้ที่ดินต่อไปนี้

สๅทเศักยภาพของพืนที่เขตภาษีเจริญ
จากการศึกษาศักยภาพของพื้นที่เขตภาษีเจริญ
การใช้ที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม เนื่องจากเป็นกิจกรรมที่สามารถเสนอราคาค่าเช่าที่ดิน ใน 

อัตราที่สูง โดยสามารถแข่งขันเพื่อเสือกคับความเหมาะสมทางด้านที่ตั้ง พื้นที่ที่มีศักยภาพสำหรับ 
กิจกรรมพาณิชยกรรมซึ่งจะอยู่บริเวณศูนย์กลางชุมชน ในเขตการค้า ครอบคลุมบริเวณกลุ่มตลาด 
บางแค และพื้นที่โดยรอบ ตั้งแต่ซอยเพชรเกษม 54 ไปจนถึงซอยเพชรเกษม 76 และบริเวณศูนย์ 
การค้าพัวเจอร์พาร์ค ไปจนถึงซอยเพชรเกษม 45 ครอบคลุมพื้นที่ห่างจาก 2 ฟากถนนเพชรเกษมไป 
ประมาณข้างละ 200 เมตร ยกเว้นในกลุ่มตลาดบางแค จะครอบคลุมลึกไปถึงประมาณ 400 เมตร 
ซึ่งมีพื้นที่ประมาณ 800 ไร่เศษ โดยจะเพียงพอสำหรับความต้องการการใช้ที่ดินตามที่ได้คาด 
ประมาณไว้ตามจำนวนประชากรในปี พ.ศ. 2556 ที่ได้กล่าวมาข้างด้น
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