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กิตติกรรมประกาศ 
 

 วิทยานิพนธเลมนี้  สําเร็จลุลวงไดดวยความเมตตากรุณายิ่งจากรองศาสตราจารย  นิลุบล  คลองเวสสะ 

อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ  และรองศาสตราจารย ดร.วีระ  สัจกุล  อาจารยที่ปรึกษารวมซึ่งคอยใหความรู  

คําแนะนํา  การชี้แนะ ใหความกระจางในหลักการ  วิธีคิดและตรวจทาน แกไข และในทุก ๆ เร่ือง รวมทั้งการดูแล

เอาใจใสโดยไมเห็นแกความเหน็ดเหนื่อยใหแกผูวิจัยตลอดระยะเวลาที่ผานมา 

 ขอกราบขอบพระคุณผูชวยศาสตราจารย ดร. นพนันท  ตาปนานนท   และผูชวยศาสตราจารย ดร. รุจิ

โรจน  อนามบุตร  ที่กรุณารวมเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธ  ตลอดจนกรุณาใหคําแนะนําที่เปนประโยชนตอการ

ทําวิทยานิพนธฉบับนี้ใหสมบูรณมากยิ่งขึ้น 

 ขอขอบคุณคณาจารยทุกทาน  ที่ประสิทธิ์ประสาทวิชาความรูดานการออกแบบชุมชนเมืองเปนอยางดี  

สอนใหมองรอบดาน  และคําแนะนําในดานตางๆ 

 ขอกราบขอบพระคุณเจาหนาที่จากสํานักผังเมือง   สํานักงานเขตบางรัก  ที่ไดใหความอนุเคราะหใน

การเก็บขอมูล และใหขอมูลที่เปนประโยชนตอการทําวิจยัในครั้งนี้  

ขอกราบขอบพระคุณคุณพอ คุณแม  ที่ทําใหผูวิจัยมีกําลังใจในการทําวิจัยรวมถึงการใหเงินทุน

สนับสนุน  และชวยเหลือในดานตางๆ อยางเต็มความสามารถ   และขอขอบพระคุณบัณฑิตวิทยาลัยที่อํานวย

ความสะดวกใหแกผูวิจัยเปนอยางมากในการชวยเหลือดานทุนการทําวิทยานพินธในครั้งนี้ดวย 

       ขอขอบคุณกําลังใจที่แสนอบอุนจากครอบครัวที่แสนนารักในการเปนแรงบันดาลใจสําคัญในการเรียน

และการทุมเททําวิทยานิพนธในครั้งนี้  รวมทั้งเพื่อนรวมรุน urban  (เอ็ม, โอ, ปอบ, นอต) ที่คอยใหกําลังใจ  และ

ที่สําคัญขอบคุณ  นิด   ที่คอยชวยเหลือใหคําแนะนํามาโดยตลอดโดยไมเห็นแกความเหน็ดเหนื่อย  ชางที่คอย

ถามไถและชวยเหลือเปนอยางดี   ออยล  บัญ  ดา  ที่คอยเปนหวงและเปนที่พึ่งยามยาก  และเพื่อนๆ LA 4 ทุกคน  

ที่คอยเปนกําลังใจในการทําวิจัยดวยดีตลอดมา   
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บทที่1 
 

บทนํา 
 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของพื้นที่โครงการ 
พื้นที่แขวงสีลมตั้งอยูในเขตบางรักซึ่งเปนเขตชั้นในของกรุงเทพมหานครและเปนยานใจกลางเมืองที่

สําคัญของกรุงเทพ  โดยพื้นที่มีการพัฒนาอยางตอเนื่องจากอดีตจนถึงปจจุบัน  เริ่มจากการกอสรางถนนแบบ

ตะวันตกในสมัยรัตนโกสินทรตอนตนเนื่องจากความตองการของชาวตะวันตกโดยการตัดถนน 3 สายเมื่อ พ.ศ. 

2404  คือถนนสีลมขึ้นพรอมกับถนนเจริญกรุง(ตอนนอก)  และถนนหัวลําโพง  จึงเกิดการพัฒนาพื้นที่ตามริมถนน

กลายเปนบริเวณที่มีประชาชนเขามาตั้งถิ่นฐานกอใหเกิดเปนชุมชนตามมา  จนกระทั่งสมัยรัชกาลที่ 5  ขึ้น

ครองราชย  ไดมีการพัฒนาเมืองออกไปอยางกวางขวาง  ตั้งแตพ.ศ.  2430  เปนตนมาเอกชนไดตัดถนนขนานกับ

ถนนสีลมอีก 3 สาย  คือถนนสาทร  ถนนสุรวงศ  และถนนสี่พระยา  ทําใหยานสาทร  สีลม  ส่ีพระยามีผูตั้ง

บานเรือนมากขึ้นนับเปนยานธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพฯ  ถนนสีลมกลายเปนยานธุรกิจอยางชัดเจนขึ้นเมื่อ

สงครามโลกครั้งที่ 2  ยุติลง  เม่ือยานการคาตะวันตกที่เคยกระจุกตัวตามตรอกบนถนนเจริญกรุงเริ่มขยายเขามา

ในถนนสีลมมากขึ้น  ยานธุรกิจสําคัญบนสีลมมี 2 บริเวณ  คือดานบางรักซึ่งอยูใกลกับถนนเจริญกรุงและแมน้ํา

เจาพระยา  สวนอีกที่คือดานศาลาแดงซึ่งที่เปนยานธุรกิจที่เกิดขึ้นภายหลัง  ตอมาในชวง พ.ศ. 2504-2513  

รูปแบบการคาเริ่มเปล่ียนรูปแบบจากการคาปลีก  หองแถวเชา  เปนหางสรรพสินคา  สํานักงานขนาดใหญ  

โรงแรมขนาดใหญ  และนับตั้งแตพ.ศ.  2525  เปนตนมา  ถนนสีลมกลายเปนศูนยกลางการเงินอยางชัดเจน  

เนื่องจากมีธนาคารพาณิชยทั้งของไทยและตางประเทศ  บริษัทเงินทุน  บริษัทหลักทรัพย  บริษัทเงินทุน

หลักทรัพย  รวมทั้งธุรกิจประกันภัยตางๆตั้งสํานักงานอยูบนถนนสีลมเปนจํานวนมาก    

 ปจจุบันพื้นที่บริเวณยานสีลมยังคงเปนพื้นที่ที่มีบทบาทในการเปนศูนยกลางทางธุรกิจการคา(CBD) ที่

สําคัญของกรุงเทพมหานคร  เนื่องจากเปนที่ตั้งของหางสรรพสินคา  สถาบันการเงิน  ธนาคารพาณิชย  สํานักงาน

ธุรกิจทั้งของชาวไทยและชาวตางชาติซึ่งมีอยูเปนจํานวนมาก  รวมทั้งที่พักอาศัย  อีกทั้งยังมีระบบการสัญจรที่

สะดวกรวดเร็วคือระบบขนสงมวลชนขนาดใหญผานเขามาในพื้นที่  ไดแก  รถไฟฟามหานคร(MRTA) และ

รถไฟฟายกระดับ(BTS)  จึงทําใหสะดวกและประหยัดเวลาในการเดินทาง  ทําใหพื้นที่มีบทบาทในหลายๆดาน  

ไมวาจะเปนแหลงงาน  ยานพาณิชยกรรมและยานที่พักอาศัย  รวมทั้งมูลคาที่ดินที่มีราคาสูงและกิจกรรมที่มี

ความหลากหลาย  จึงมีแนวโนมในการขยายตัวทางดานเศรษฐกิจตอไปในอนาคต  ดังนั้นพื้นที่บริเวณนี้จึงมี

ศักยภาพและเหมาะในการพัฒนาเพื่อกอใหเกิดประโยชนและสงผลดีกับพื้นที่ตอไป  

จากการพัฒนาพื้นที่อยางตอเนื่องจากในอดีตจนถึงปจจุบันเรื่องการใชที่ดินและการคมนาคมในพื้นที่

บริเวณยานสีลมจึงเกิดการขยายตัวทั้งทางดานกายภาพและเศรษฐกิจเปนไปอยางรวดเร็ว  สงผลใหพื้นที่มีการใช

ที่ดินที่หลากหลายทําใหเกิดกิจกรรมตางๆขึ้นในพื้นที่  รวมทั้งประชากรที่อาศัยอยูในพื้นที่และประชากรที่เขามา

ประกอบกิจกรรมตางๆมีปริมาณสูงขึ้นเรื่อยๆสงผลใหพื้นที่เกิดความแออัดไมเพียงพอตอการใชงาน  สาเหตุเกิด

จากขาดการวางแผนการใชที่ดินมาตั้งแตแรก  เกิดการพัฒนาอยางไรทิศทางเนื่องจากการพยายามใชที่ดินให

คุมคามากที่สุดจึงละเลยเรื่องคุณภาพชีวิตที่ดีของผูอยูอาศัยและผูที่เขามาใชพื้นที่  เปนผลทําใหเกิดปญหา

ตามมาคือ  สภาพแวดลอมแออัดและทรุดโทรม  การสัญจรที่ติดขัดและคับแคบ  ปญหาพื้นที่โลงที่มีอยูอยาง



 
 
 

  2 

จํากัดไมเพียงพอตอความตองการของกิจกรรมที่เกิดขึ้น การขาดบรรยากาศที่ดีในการใชเปนแหลงงานและการ

พักอาศัย ปญหาตางๆเหลานี้เกิดจากขาดการวางแผนที่ดีมาตั้งแตแรกรวมถึงการพัฒนาอยางไรทิศทางเนื่องจาก

การพยายามใชที่ดินใหคุมคามากที่สุดจึงละเลยเรื่องคุณภาพชีวิตที่ดีของผูอยูอาศัยและผูที่เขามาใชพื้นที่   

จากปญหาดังกลาวที่เกิดขึ้น  การพัฒนาและปรับปรุงพื้นที่ชุมชนยานธุรกิจ สีลม   ใหคุมคากับศักยภาพ

และแนวโนมการพัฒนาเมืองในอนาคต  จึงเปนเรื่องสําคัญที่ควรพิจารณาและคํานึงถึง  เพื่อหาแนวทางในการ

พัฒนาพื้นที่สําหรับรองรับกิจกรรมที่มีอยูและที่จะเกิดขึ้นในอนาคต  การวางแนวทางสัญจรที่ดีเพื่อการใชพื้นที่ให

เต็มศักยภาพ เกิดการพัฒนาที่ควรจะเปนและเกิดพื้นที่โลงที่ดีในการใชงานโดยไมเกิดความสับสนรวมทั้งชวย

บรรเทาปญหาในปจจุบันใหนอยลงโดยการจัดการทางกายภาพใหสอดคลองกับบทบาทของพื้นที่ซึ่งเปนยาน

ธุรกิจที่มีความสําคัญของกรุงเทพ ใหเกิดประโยชนและมีประสิทธิภาพสูงสุดคุมคากับศักยภาพและแนวโนมการ

พัฒนาเมืองในอนาคต รวมทั้งคํานึงถึงประสิทธิภาพในดานการใชสอยที่ดินใหสอดคลองกับบทบาทของพื้นที ่ 

โดยเอื้อประโยชนและสงเสริมกันอยางเหมาะสม 

 

 
1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาลักษณะวิวัฒนาการทางกายภาพ การใชที่ดิน เศรษฐกิจ สังคมและประชากรจากในอดีตถึง

ปจจุบันของพื้นที่สีลม รวมทั้งศึกษารูปแบบของกิจกรรม ประเภทของผูใช และพฤติกรรมในการใชพื้นที่ใน

ยานธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาสราชนครินทรรวมทั้งพื้นที่ตอเนื่องจากในปจจุบัน 

2. เพื่อศึกษาทฤษฎี  หลักการ  แนวคิดและรูปแบบในการพัฒนาพื้นที่ยานธุรกิจใหมีความเหมาะสม  

3. ศึกษาวิเคราะหถึงบทบาท  สภาพปญหา    ศักยภาพและขอจํากัดและแนวโนมทางดานการใชพื้นที่   

รวมถึงเอกลักษณเฉพาะตัวของยาน  เพื่อกําหนดทิศทางในการพัฒนาพื้นที่ 

4. เสนอแนะแนวทางการจัดรูปแบบการใชพื้นที่  เงื่อนไขในการกําหนดระยะเวนวางของอาคาร  รูปแบบ

การสัญจรในบล็อคและการออกแบบพื้นที่โลงใหสอดคลองกับการระบบใชที่ดิน  เพื่อการใชพื้นที่อยาง

คุมคาและมีประสิทธิภาพเกิดการสรางสภาพแวดลอมที่ดีในยานธุรกิจ 

 

1.3  ขอบเขตในการศึกษา 
• ขอบเขตดานเนื้อหา  ขอบเขตของเนื้อหาในการศึกษาครั้งนี้  คือ 

1.  แนวทางในการพัฒนาพื้นที่จากแนวคิด ทฤษฎี  งานวิจัย และการศึกษาที่เกี่ยวของ  รวมถึงกฎหมาย

ที่มีผลบังคับใชในพื้นที่โครงการ  เพื่อนํามาวิเคราะหหารูปแบบที่เหมาะสมในการออกแบบปรับปรุง

พื้นที่ยานธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาสฯ  และพื้นที่ตอเนื่อง   

2. สภาพปจจุบันของพื้นที่ทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม ทั้งในภาพรวมระดับเมืองและใน

ระดับยานเพื่อวิเคราะหหาบทบาท ศักยภาพ และปญหาของพื้นที่ชุมชนยานสีลมและพื้นที่ตอเนื่อง  เชน 

2.1 ลักษณะทางดานกายภาพและการใชที่ดิน   การคมนาคมขนสงและการสัญจร  

2.2 สภาพทางสังคมและเศรษฐกิจของยาน 

2.3 สภาพปญหาโดยรวมทีเกิดขึ้นในพื้นที่   

2.4 ศักยภาพของพื้นที่และแนวโนมการพัฒนาในอนาคต 
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3. แนวทางการออกแบบปรับปรุงลักษณะทางกายภาพโดยการวิเคราะหแนวคิดและสภาพปจจุบันของ

พื้นที่ยานสีลม ใหเกิดการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพและสอดคลองกับศักยภาพของพื้นที่รวมทั้ง

แนวโนมการพัฒนาเมืองในอนาคต เสนอในลักษณะผังแมบทแสดงการใชที่ดิน  การจราจร กิจกรรม

และความหนาแนนของกลุมอาคาร  ขนาด ความสูง สวนเปดโลง รวมถึงแนวทางการจัดองคประกอบ
ทางกายภาพและบรรยากาศภายในพื้นที่ 

 

• ขอบเขตดานพื้นที่   
เลือกพื้นที่ที่เปนศูนยกลางธุรกิจของเมืองที่สอดคลองกับขอบเขตของการศึกษา  ไดแกพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส  เขตบางรัก ซึ่งถือเปนพื้นที่ในยานใจกลางเมืองที่มีความหนาแนน

และมีมูลคาที่ดินสูง  รวมทั้งการคมนาคมที่สะดวกจากระบบขนสงมวลชนซึ่งผานพื้นที่ และความหลากหลายของ

กิจกรรมและผูใช ในชวงเวลาตางๆ   

ขอบเขตพื้นที่ศึกษา มีขนาด  0.34  ตร.กม. โดยไดกําหนดจากแนวเสนแบงของถนน ซึ่งมีรายละเอียด   

ดังนี้    

  ทิศเหนือ         ติดกับถนนสีลม 

 ทิศใต               ติดกับถนนสาทร 

 ทิศตะวันออก   ติดกับถนนคอนแวนต 

 ทิศตะวันตก      ติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     

 

 

 

  
 
 
 
 

 

แผนที่1.1  แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

ถนนสีลม 

ถนนคอนแวนต 

ถนนนราธิวาสราชนคริทร 

ถนนสาทร 
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1.4  วธิีการดําเนินงานวจิยั 
1. การศึกษาขอมูลเบื้องตนเพื่อกําหนดประเด็นปญหา 

1.1 การเก็บขอมูลทุติยภูมิจากแหลงตางๆ ไดแก  นโยบายและแผนพัฒนาพื้นที่  ผังเมืองรวม  

รูปถายทางอากาศ  รวมขอมูลพื้นฐานของพื้นที่ศึกษา 

1.2 การสํารวจพื้นที่เบื้องตนโดยการเก็บขอมูลจากการถายรูป การสังเกตการณและจดบันทึก 

ลักษณะการใชพื้นที่ในยานธุรกิจสีลม 

  1.3นําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหเบื้องตนเพื่อกําหนดประเด็นปญหาและขอบเขตในการศึกษา

  พื้นที่โครงการ 

2. การศึกษาทบทวนวรรณกรรม หลักการ แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่โลง

ยานธุรกิจ เพื่อเปนความรูพื้นฐาน รวมทั้งทราบถึงขั้นตอน รูปแบบ วิธีการและผลการศึกษาที่ผานมา 

และสามารถกําหนดกรอบการศึกษาไดอยางชัดเจน 

3. การกําหนดขอบเขตของพื้นที่ศึกษา โดยพิจารณาบทบาท ศักยภาพของพื้นที่ซึ่งเปนพื้นที่ยานธุรกิจใจ

กลางเมืองที่มีการใชที่ดิน กิจกรรมและกลุมผูใชที่หลากหลายและมีความหนาแนน รวมทั้งระบบ

คมนาคมที่สะดวก   

  4. การเก็บรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของกับพื้นที่ศึกษา 

  4.1 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนการเก็บขอมูลเพิ่มเติมจากการที่เก็บมาแลว 

  เบื้องตนจากแหลงตางๆ ไดแกเอกสาร แผนที่ ส่ิงพิมพตางๆและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

- ขอมูลดานความเปนมาของพื้นที่ 

- แผนที่  ภาพถายทางอากาศของพื้นที่ศึกษาเพื่อทราบถึงการพัฒนาของพื้นที่ 

- ขอมูลทางดานกายภาพ  ไดแก  การใชประโยชนที่ดิน  ลักษณะอาคารสิ่งปลูกสราง  

การคมนาคมและการสัญจร  สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  กิจกรรมการใชที่ดิน

โดยรอบ   

- ขอมูลโครงสรางประชากรและขอมูลเศรษฐกิจ  สังคม 

- ขอมูลดานแผนพัฒนาและโครงการที่เกี่ยวของในการพัฒนาพื้นที่  รวมทั้งดูบทบาท

หนาที่ของพื้นที่และแนวโนมในการพัฒนาที่ควรจะเปนในอนาคต 

- กรรมสิทธิ์ที่ดิน  เพื่อการศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาพื้นที่ 

- กฎหมายและขอบังคับตางๆที่มีผลบังคับใชกับพื้นที่ 

4.2 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนขอมูลจากการสํารวจและเก็บขอมูลเพิ่มเติมจาก

ภาคสนามดวยการสังเกต (Observation) สอบถามและแสดงความคิดเห็น (Interview & 

Discussion )  จากประชาชนในพื้นที่  และจากเจาหนาที่ในหนวยงานที่เกี่ยวของ   

- ความเปนมาของพื้นที่ศึกษา 

- สภาพทางเศรษฐกิจและสังคมของชุมชน เชน รูปแบบของกิจกรรมที่เกิดขึ้นใน

ปจจุบัน  

- สภาพทางกายภาพ และบริบทเดิมของพื้นที่ เชน     การใชประโยชนที่ดิน   สภาพ

อาคารและประเภทอาคาร    การเขาถงึพื้นที่ สภาพการสัญจรและการจราจร       
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- ความตองการของชุมชนและปญหาในการใชพื้นที่โลง 

 5.  การวิเคราะหขอมูล ปญหาในปจจุบัน ศักยภาพ ความตองการและแนวโนมในอนาคตของพื้นที่ยาน 

สีลม  โดยการนําหลักการ  แนวความคิดและทฤษฏีตางๆที่เกี่ยวของมาใชในการหาขอสรุปสําหรับเปน

แนวทางการพัฒนาพื้นที่ 

6. สรุปผลของการวิเคราะหขอมูล โดยการสรุปประเด็นปญหาที่สําคัญบริเวณพื้นที่ศึกษาและแนวทาง

ในการแกปญหา 

7. นําผลสรุปของการวิเคราะหขอมูลมากําหนดแนวความคิดหลักและเปาหมายในการพัฒนาเพื่อพื้นที่

บริเวณยานสีลมใหเหมาะสมทางดานกายภาพและสอดคลองกับแผนพัฒนาเมือง 

 8. นําเสนอแนวทางแกปญหาและเพิ่มประสิทธิภาพของการสัญจรในพื้นที่ทางดานกายภาพ 

 9. สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 

 
1.5  ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 

1.  ทราบถึงความเปนมา  ความสําคัญและวิวัฒนาการของพื้นที่ทั้งทางกายภาพ   เศรษฐกิจ  สังคมและ

ประชากร  รวมถึงรูปแบบของกิจกรรม  ประเภทของผูใช  และพฤติกรรมในการใชพื้นที่โลงในยานธุรกิจสี

ลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาสฯรวมทั้งพื้นที่ตอเนื่อง 

2. ทราบถึงแนวความคิดและรูปแบบในการพัฒนาพื้นที่ยานธุรกิจใหมีความเหมาะสม นาอยู  

สะดวกสบายและปลอดภัย  โดยสอดคลองกับแนวโนมการพัฒนาเมืองในอนาคต 

3.  ทราบผลจากการวิเคราะห  บทบาท  ศักยภาพ  ขอจํากัด  สภาพปญหา  รวมทั้งแนวโนมทางดาน

การใชพื้นที่และความตองการของชุมชน   

4.  นําไปสูแนวทางการจัดรูปแบบการใชพื้นที่  เงื่อนไขในการกําหนดระยะเวนวางของอาคาร  รูปแบบ

การสัญจรในบล็อคและการออกแบบพื้นที่โลงใหสอดคลองกับการระบบใชที่ดิน อยางมีประสิทธิภาพ

เกิดสภาพแวดลอมที่ดีในยานธุรกิจ 
 



บทที่ 2 
 

แนวคิดทฤษฏี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

ในการพัฒนาพื้นที่ศึกษายานสีลม  ซึ่งเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองที่มีความสําคัญ  จึงมีความ

จําเปนตองศึกษาแนวคิด ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ  เพื่อนํามาเปนแนวทางในการแกปญหาพัฒนาและ

ออกแบบพื้นที่  และสามารถนําเสนอรูปแบบในการออกแบบที่มีความเหมาะสมกับสภาพพื้นที่ในอนาคต  ซึ่ง

แนวคิด ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ศึกษา  สามารถสรุปไดดังนี้ 

 

2.1  แนวคิดการใชที่ดินในเมือง 

2.2  ความหมายของชุมชนเมืองนาอยู 

2.3  องคประกอบของชุมชน 

2.4  แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการออกแบบชุมชน 

2.5  งานวิจัยและกรณีศึกษาที่เกี่ยวของ 

2.6  สรุปประเด็นที่ไดจากการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี งานวิจัยและกรณีศึกษาที่เกี่ยวของ 

 

2.1 แนวคิดการใชที่ดินในเมือง 
 
 2.1.1 ความหมายและประเภทการใชประโยชนที่ดิน 
 นิยามการใชประโยชนที่ดิน (สํานักพัฒนามาตาฐานผังเมือง 2545: 2) การใชประโยชนที่ดินหมายถึง 

บริเวณที่มีกิจกรรมทุกชนิดที่มีการกระทําในลักษณะเปนประจํา ไมวากิจกรรมนั้นจะประกอบอยูบนพื้นดิน เหนือ

พื้นดิน หรือใตพื้นดินและไมวาอยูภายในอาคารหรือนอกอาคารที่ตั้งอยูบนพื้นที่ดินแปลงนั้น 

 ประเภทของการใชประโยชนที่ดิน (อุทิศ  บุญลือ 2539: 28) ไดกลาวถึงการใชประโยชนที่ดินในเมือง

สามารถแบงออกไดเปนหลายประเภทตามลักษณะดานประชากร  เศรษฐกิจ  สังคม  ศักยภาพในการพัฒนาของ

พื้นที่  และนโยบายในการพัฒนาตาง ๆ ทั้งในระดับชาติและทองถิ่น  โดยทั่วไปการใชประโยชนที่ดินสามารถแบง

ออกเปนประเภทหลักไดแก  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  

พื้นที่สงวนและควบคุมการพัฒนา  และพื้นที่บริการสาธารณะ 

 กรมการผังเมือง (อางถึงใน  มาลัย  กรแกวสมนึก  2540: 9) ไดแบงประเภทการใชที่ดินภายในเมืองดังนี้ 

1) การใชที่ดินเพื่อการคา  ทําเลที่เหมาะสมที่สุดอยูบริเวณใจกลางเมือง เนื่องจากเปนพื้นที่ที่มี 

ความสะดวกในการเขาถึงมากที่สุด  มีโครงขายคมนาคมหนาแนนที่สุด เกิดความสะดวกในการรับและกระจาย

สินคาและบริการออกสูพื้นที่โดยรอบ จึงเกิดการเกาะกลุมตั้งรานคาตอเนื่องจนเปนยานการคาใหญในตัวเมืองทุก 

ๆ เมือง พื้นที่เพื่อการคาควรมีประมาณรอยละ 8 -12 ของพื้นที่เมืองทั้งหมด 

2) การใชที่ดินประเภทถนนภายในเมือง บริเวณภายในเมืองที่ตองการโครงขายถนนมากที่สุดคือ  
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เขตที่อยูอาศัยและเขตการคาในตัวเมือง ที่มีความหนาแนนสูง โดยพบวาบริเวณใจกลางเมืองซึ่งเปนยานการคา

จะมีโครงขายถนนหนาแนนมากและจะเบาบางเมื่อออกสูชานเมือง ถนนภายในเมือง ควรมีการใชที่ดินประมาณ

รอยละ 7-21 ของพื้นที่เมือง 

3) การใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย พื้นที่ที่เหมาะสมคือ บริเวณที่อยูหางจากการจราจรคับคั่ง  หาง

จากเสียงรบกวน และหางจากสภาวะอากาศเสียในตัวเมือง บริเวณที่อยูอาศัยของตัวเมืองจะตั้งในพื้นที่ขอบยาน

การคาตอเนื่องไปถึงเขตชานเมือง โดยที่ทุกบริเวณของที่อยูอาศัยจะมีโครงขายถนนเชื่อมโยงติดตอกับใจกลาง

เมืองไดสะดวก พื้นที่เพื่อการอยูอาศัยควรมีการใชที่ดินประมาณรอยละ 40-60 ของพื้นที่เมือง 

4) การใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  หากเปนอุตสาหกรรมเบาที่ใชพื้นที่ประกอบการนอยมีเสียง 

รบกวนและมีของเสียจากโรงงานนอย สามารถตั้งอยูบริเวณรอบนอกของยานการคาในเมือง แตหากเปน

อุตสาหกรรมหนักซึ่งตองใชพื้นที่กวาง กอเสียงรบกวนและมีของเสียออกจากโรงงานมาก มักตั้งอยูบริเวณชาน

เมืองที่มีการคมนาคมสะดวก การใชที่ดินประเภทอุตสาหกรรมควรมีประมาณรอยละ 6-12 ของการใชที่ดิน 

5) การใชที่ดินเพื่อบริการสาธารณะ เชน ควรมีการใชที่ดินประมาณรอยละ 5-12 ของพื้นที่เมือง 

6) การใชที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา ควรมีการใชที่ดินประมาณรอยละ 7 ของพื้นที่เมือง 

7) การใชที่ดินประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ควรมีการใชที่ดิน 

ประมาณรอยละ 15-25 ของพื้นที่เมือง 

8) การใชที่ดินเพื่อสํารองใช ควรมีการใชที่ดินประมาณรอยละ 12 ของพื้นที่เมือง 

 
2.1.2 ปจจัยหลักในการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในอนาคต 
มานพ   พงศทัต (2527) ไดกลาวถึงปจจัยหลักที่จะทําการใชที่ดินเปลี่ยนแปลงใน อนาคตดังนี้ 

1) ประชากรที่เพิ่มขึ้น ประชากรที่เพิ่มขึ้นจะกอใหเกิดกิจกรรมหลัก คือกิจกรรมที่เกี่ยวกับที่อยู 

อาศัยและกิจกรรมที่เกี่ยวของับการทํางาน และกิจกรรมสงเสริมที่เพิ่มขึ้นตามความเจริญของสังคมเศรษฐกิจ ใน

ลักษณะที่ประชากรเพิ่มขึ้นนี้ก็จะมีการใชที่ดินเพิ่มขึ้น และจะมีกิจกรรมใหม ๆ เกิดขึ้นตามไปดวย 

2) การใหบริการดานการคมนาคมและการเขาถึง   ถาที่ดินผืนใดมีการใหบริการทางบก  น้ํา 

  อากาศและมีรูปแบบของการขนสงหลาย ๆ แบบ  ที่ดินผืนนั้นจะมีระดับการเขาถึง  (Level of Accessibility)  

และยิ่งถาที่ดินผืนนั้นเปนที่ตั้งซึ่งเปนเสนทางคมนาคมขนาดใหญมารวมจับกลุมกันเปนจุดรวมแลว  สถานที่นัน้

จะเปนศูนยกลางของกิจกรรม  และในกรณีที่กิจกรรมนั้นอยูใจกลางเมือง    มีการขนสงมากแบบก็จะเปน

ศูนยกลางการคาบริการในเมือง (Central  Business  District ) และ ณ จุดนี้เองที่เกิดเปนศูนยกลางเมืองเกิดขึ้น 

3) การควบคุมของรัฐ การที่มีการควบคุมการใชที่ดินของรัฐจะบงบอกถึงลักษณะการใชที่ดินที่ 

ชัดเจนยิ่งขึ้น ในกรณีนี้การใชที่ดินมีขอบเขตจํากัด โดยรัฐเองเปนผูวางแนวทางการใชที่ดินใหสอดคลองกับความ

ตองการของรัฐ การพัฒนาดานการใชที่ดินของเอกชนก็จะมีการชี้แนะและการควบคุมการใช 

4) ราคาที่ดิน ราคาที่ดินที่สูงยอมจะใชในกิจกรรมที่ใหผลตอบแทนสูง ราคาที่ต่ําจะใชใน 

กิจกรรมที่ใหผลตอบแทนต่ํา ดังนั้นราคาที่ดินมักจะเปนปฏิภาคกลับกับระยะทางที่หางจากจุดศูนยกลาง ราคาที่ดี

จะเปนปจจัยสําคัญในการระบุถึงกิจกรรมที่จะใชในอนาคต 

กลาวโดยสรุปประเภทการใชที่ดินขางตน  คือ  การใชประโยชนที่ดินเปนการประกอบกิจกรรมตาง ๆ ที่ 
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เกี่ยวของกับพื้นที่ดินนั้น ๆ  ในลักษณะเปนประจําไมวาจะเปนสวนใดของพื้นดิน  สวนการจําแนกการใชประโยชน

ที่ดินขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของผูศึกษาที่แตกตางกันออกไป 

 

2.2 แนวคิดการปรับปรงุพืน้ที่ 
 

2.2.1 แนวความคิดในการปรับปรุงศูนยกลางเมือง 
Mcbee และคณะ (1992: 1-3) กลาวถึงพื้นที่ใจกลางเมือง (Downtown) วาเปนพื้นที่ศูนยรวมกิจกรรม

หลักทางเศรษฐกิจ  สังคม  และการอยูอาศัยของเมือง  ที่ตั้งมักจะเปนศูนยกลางการคมนาคม  และเปนแหลงรวม

ของสถานที่สําคัญของเมืองทางประวัติศาสตร  และการบริการสาธารณะ  เชน  สถาบันการศึกษา  โรงพยาบาล  

สถานีตํารวจ  ทําใหเปนยานที่มีการใชที่ดินอยางผสมผสานขึ้น  

 

Coeterier (1994: 304) ไดทําการศึกษาพื้นที่บริเวณยานใจกลางเมืองในประเทศเนเธอรแลนด 2 แหง 

พบวาวัตถุประสงคที่ผูคนตองการเขามาใชพื้นที่นั้น สวนใหญมักมีมากกวา 1 วัตถุประสงค แบงออกเปน 2 

ประเภทคือ  

1) วัตถุประสงคโดยตรง (Explicit objective) เปนเหตุหลักที่ผูใชตั้งใจเขามาในพื้นที่ เชน ซื้อ 

สินคาเฉพาะที่ไมสามารถหาไดใกลบาน การชมคอนเสิรต นิทรรศการ รับประทานอาหาร หรือเดินเลือกชมสินคา

ตามรานคาในยานใจกลางเมือง 

2) วัตถุประสงคโดยออม (Implicit objective) เปนเหตุผลรอง หรือผลพลอยไดจากการเขามาใช 

พื้นที่ เชน การรับรูขอมูลขาวสาร ความเคลื่อนไหวของวิถีชีวิตเมือง การไดพักผอนหยอนใจ การไดพบปะผูอื่น 

รูสึกเปนสวนหนึ่งของชุมชน 

 การพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมืองนั้นตองอาศัยความรวมมือจากทั้งภาครัฐและเอกชนภายในพื้นที่เนื่องจาก

มีการซอนทับของกิจกรรม   และผลประโยชนคอนขางสูง  จึงตองประสานความรวมมือระหวางแตละกลุมที่

เกี่ยวของอยางเหมาะสม  Mcbee  และคณะ (1992: 71)  ไดกลาววาขบวนการออกเแบบชุมชนเมือง (Urban 

design)  มีความจําเปนตอการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมืองคอนขางมาก  เนื่องดวยความเปนการประสานระหวาง

การออกแบบโครงสรางทางกายภาพ  รูปแบบกิจกรรม  และความตองการของกลุมผูใชพื้นที่  มากกวาเพียง

ออกแบบทางกายภาพแบบแยกสวน  โดย Coeterier  (1994: 305-307)  ไดสรุปถึงองคประกอบที่ควรพิจารณา

สําหรับการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมืองใหเปนสถานที่ที่มีชีวิตชีวา  (Liveliness  downtown)  ไดแก 

1) กลุมผูใชพื้นที่ (Groups of user) 

2) กิจกรรม (Activity) 

3) การออกแบบตกแตงอาคารและพื้นที่สาธารณะ (Urban detail in building and public 

  space) 

4) การเขาถึงพื้นที่ (Accessibility) 

5) การควบคุม ดูแล และบริหารพื้นที่ (Maintenance and regulation) 
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Suzanne Lennard  และ Henry Lennard (1995:231-232)ไดกําหนดแนวทางในการปรับปรุง

ศูนยกลางของเมืองเพื่อทําใหเมืองนาอยูดังนี้ 

• ไมสงเสริมการพัฒนาในยานรอบนอกของเมือง ควรใหความสําคัญกับการกอสราง 
 เพิ่มเติมเต็มภายในเมือง ควรกําหนดความสูงของอาคารในเมืองขนาดเล็กและพื้นที่สวนใหญในเมือง

 ขนาดใหญ ความสูงของอาคารไมควรเกิน 5-6 ชั้น 

• พัฒนาการแนวทาง (Guideline) ในการออกแบบสถาปตยกรรมเพื่อชวยสงเสริม 

 เอกลักษณของสถาปตยกรรมใหมที่ประชาชนเห็นวาเหมาะสมกับเมือง 

• กําหนดการใชงานแบบผสม (Mixed-use)   ของรานคาและที่พักอาศัย 

•  จัดสรางรานคาและบริการที่สําคัญใหอยูในระยะที่เดินถึงไดสําหรับประชาชน 

• สรางกิจกรรมใหม ๆ ที่จะทําใหผูคนในเมืองและนอกเมืองสามารถพบปะสังสรรค 

 กันได 

• กําหนดลักษณะเดนของสังคมที่มีอยู (Social Landmark) เชนรานกาแฟ ไปรษณีย  

 เพื่อใหเปนสถานที่พบปะของคนในชุมชน 

• กําหนดสถานที่ที่ประชาชนเห็นวาเปนหัวใจสําคัญของชุมชน และปรับปรุงทางเดิน 

 เทาหลักเชื่อมตอศูนยกลางและสวนอื่น ๆ ของเมือง 

• พัฒนาแนวทางการออกแบบพื้นที่สาธารณะ (public space) เพื่อเสริมเอกลักษณ 

พื้นที่วางของชุมชนที่ประชาชนเห็นสมควร โดยใหสามารถเขาถึงโดยงายและสามารถใชงานได

หลากหลายจากคนหลายประเภท 

• สรางโครงขายของระบบการคมนาคมที่ดี และระบบทางเดินเทาและจักรยานทั่ว 

 เมือง และใหเชื่อมตอกับยานชานเมืองดวย ออกแบบถนนใหมในศูนยกลางของเมืองรวมทั้งถนนาย

 หลักตาง ๆ เพื่อลดผลกระทบจากการจราจร 

• ทดแทนที่จอดรถบนดินดวยที่จอดรถใตดิน และที่จอดรถในบล็อก  โดยสรางที่จอดรถ 

เดิมเปนทางเดินเทาหลักเพื่อเติมเต็มโครงสรางของเมือง 

 
  2.2.2 แนวคิดการพัฒนาพื้นที่ใจกลางเมืองยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง 
 

2.2.2.1 ความหมายของยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (Central business district: CBD)   

กมลรัตน  บํารุงตน  อางถึงใน ( อุทิศ  บุญลือ  และคณะ 2539 :3 )ไดใหความหมายของยาน 

พาณิชกรรมศูนยกลางเมือง (CBD)  วาเปนบริเวณที่กวางใหญที่สุดของธุรกิจการคา  เปนยานการคาที่มีกิจกรรม

หนาแนนมากที่สุด  มีการจราจรคับคั่ง  เปนที่รวมของกิจการคาปลีก  บริการสํานักงาน   สถาบันการเงิน    สถาน

เริงรมย   โรงแรม  CBD แบงเปน  2 ประเภท คือ  CDB ในเมืองและ CBD ชานเมือง   CBD ในเมืองไดแก  

หางสรรพสินคา  สํานักงานธุรกิจ  สถาบันการเงิน  กิจกรรมเหลานี้ใชพื้นที่นอย  อยูในทําเลที่ตั้งของการแขงขัน  

ราคาที่ดินแพง  อาคารจึงขึ้นทางสูง  เพื่อใหเกิดการใชประโยชนอยางเต็มที่ในพื้นที่จํากัด 
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วิโรจน   สินธนานุรักษ  อางถึงใน (สาริยา  ศรีเชื้อ 2540: 16) ไดใหความหมายของเขต  CDBวา 

เขต CDB   เปนศูนยรวมพลังทางเศรษฐกิจของเมือง เนื่องจาก CBD มีลักษณะเปนใจกลาง ทําใหไดเปรียบใน

การเขาถึง   จึงเปนที่รวมของการคมนาคมและกิจกรรมทุกชนิดในเขต  CDB  มีคุณสมบัติที่กิจกรรมสวนมากทํา

ในเวลากลางวัน  สวนเวลากลางคืนถนนจะวางเพราะเปนเขตที่เปนแหลงที่มีผูอยูอาศัยนอย 

กมลรัตน  บํารุงตน  อางถึงใน Clark (Online, 1998) กลาววายานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง เปน

หัวใจของเมืองซึ่งเปนบริเวณที่หนาแนนไปดวยการเงินการบริการระดับมืออาชีพ เปนศูนยขายปลีกหลัก มี

เสนทางการขนสงที่สําคัญ มีการใชที่ดินที่หนาแนนและที่ดินมีราคาแพงที่สุด   ลักษณะอาคารเปนอาคารสูง

ประชากรเปนประชากรในตอนกลางวันและมีความหนาแนนของ การจราจรสูง   ความสําคัญของยานพาณิชยก

รรมศูนยกลางเมืองในหลาย ๆ ที่มักจะลดลงเมื่อเมืองมีการขยายตัวและมีการลดการเปนศูนยกลาง 

กมลรัตน  บํารุงตน  อางถึงใน  Urbanzones (Online)  ไดใหความหมายของยานพาณิชยกรรม

ศูนยกลางเมืองไววา  ยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองเปนหัวใจของเมืองหรือเมืองหลวง ประกอบดวยรานคา

หลัก ธนาคารและสํานักงาน  เปนศูนยกลางของธุรกิจ  บันเทิงและจุดตัดของเสนทางขนสงธุรกิจทุกอยางตองการ

ที่จะไดทําเลที่ดีที่สุด  สําหรับสํานักงานใหญของรานคา  ธนาคารและรานอาหารและมีการแขงขันเพื่อใหไดที่ดิน

สูงรวมถึงการขอเชาที่  ที่ดินวางเปลามักเปนที่ตองการ  เพราะที่ดินวางเปลามักมีราคาแพงและหายาก  การ

กอสรางอาคารจึงมีแนวโนมสูงมากกวาที่จะขยายออก 

กลาวโดยสรุปยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง (CBD) เปนพื้นที่หลักทางดานธุรกิจบริเวณใจกลาง

เมืองที่เปนแหลงรวมของกิจกรรมเพื่อการคา บริการ สํานักงานจํานวนมากภายในพื้นที่ จึงเปนแหลงรวมของ

ประชากรกลางวันที่สูงมากเนื่องจากเปนแหลงงานขนาดใหญ สวนชวงเวลากลางคืนจะมีความแตกตางของ

จํานวนประชากรอยางเห็นไดชัด โดยปกติแลวยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมืองจะเปนบริเวณพื้นที่ที่มีราคาที่ดิน

สูง เนื่องจากพื้นที่มีศักยภาพของการบริการโครงสรางพื้นฐานสูง 

 

2.2.2.2 แนวทางการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมใจกลางเมือง Mcbee และคณะ (1992: 71- 

76) ไดรวบรวมหลักการที่ควรคํานึงถึงสําหรับการปรับปรุงฟนฟูพื้นที่ใจกลางเมือง ซึ่งเปนศูนยรวมกิจกรรม

โดยเฉพาะ ดานพาณิชยกรรมของเมือง ดวยกระบวนการออกแบบชุมชนเมืองไวหลายประการดังตอไปนี้ 

1) การเนนลักษณะเฉพาะตัวของยานใจกลางเมือง (Distinctive identities) ควรใหความสําคัญ 

กับองคประกอบเดิมที่ชวยสรางเอกลักษณของพื้นที่ เชน ที่ตั้งทางธรรมชาติ อาคารที่มีความโดดเดนทาง

สถาปตยกรรม หรือประวัติศาสตร ภูมิสัญลักษณ (Landmark) อาทิ หอนาฬิกา น้ําพุ   พื้นที่เปดโลงสาธารณะ 

2) การรักษาความหลากหลาย และมีชีวิตชีวาของยานใจกลางเมือง (Verity  and livability) 

ความหลากหลาย และมีชีวิตชีวาจัดเปนคุณสมบัติที่สําคัญของกิจกรรมใจกลางเมือง  จึงควรรักษาหรือสรางสรรค

กิจกรรมใหมที่มีความผสมผสานตามศักยภาพของพื้นที่แตละบริเวณ  เชน พื้นที่จําหนายสินคารูปแบบตาง ๆ  

(รานคาริมถนน ศูนยการคาพิเศษเฉพาะ  ตลาดนัด   ซุมขายของขนาดเล็ก)  พื้นที่ดึงดูดทางวัฒนธรรม

(พิพิธภัณฑ  ศูนยศิลปะการแสดง) สถานบันเทิง  รานอาหาร  สํานักงาน  ที่พักอาศัย เปนตน 

3) การสรางความ “กระชับ” ของพื้นที่ (Compactness) พื้นที่ใจกลางเมืองที่มีความกระชับ ไม 

ขยายตัวมากเกินไป จะชวยอํานวยความสะดวกแกผูใชพื้นที่เพื่อสัญจรติดตอ และเชื่อมโยงกิจกรรมภายในพื้นที่

เปนอยางดี ทําใหมีความเขมขนของกิจกรรมทางเศรษฐกิจมากขึ้น 
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4) การสรางความสะดวกสบายแกผูใชบริการเปนสําคัญ (People  places) พบวาการเนน

กิจกรรมในระดับถนน (Street –level  activity)  และจัดเตรียมอุปกรณอํานวยความสะดวกแกคนเดินเทา  จะชวย

สรางความสะดวกสบายแกผูใชบริการ   เกิดความคึกคักของพื้นที่ใจกลางเมืองได  เชน  เนนรูปแบบการวาง

อาคารรานคาที่สัมพันธกับสภาพแวดลอมภายนอก ( Outward- looking  building  หรือ  street level frontage)   

เนนการเดินเทาในระดับพื้นที่ดินมากกวาทางเดินใตดิน หรือยกระดับ  เปนตน 

5) สรางความตอเนื่องทางสายตา (Visual continuity) การสรางความตอเนื่องทางสายตาเปน 

เครื่องมือหนึ่งสําคัญในการสรางความมีเอกภาพ สําหรับการปรับปรุงพื้นที่ใจกลางเมือง สามารถสรางขึ้นดวย

วิธีการตาง ๆ ดังนี้ 

• สถาปตยกรรม   ควรสรางความเปน  “เรื่องราวเดียวกัน” 

(Compatibility)   ทางกายภาพของกลุมอาคารในพื้นที่  โดยควรพิจารณาปจจัยตาง ๆ เชน 

วัสดุที่ใช  มวลอาคาร (Mass)    พื้นที่ระหวางอาคาร  การตกแตงรูปดาน  เปนตน  อยางไรก็

ตามควรมีความแตกตางของการออกแบบตกแตงอาคารในระดับที่เหมาะสม  ไมขัดแยงกัน

อยางรุนแรง  เพื่อชวยสรางสีสัน  และความเฉพาะตัวแกพื้นที่แตละสวน 

• ส่ิงประดับตกแตงพื้นที่ (Street  scape) การออกแบบอุปกรณประกอบถนน  

(Street  fumiture) เชน เสาไฟฟา  พื้นทางเดิน  ที่นั่ง ซุมขายของ ใหมีลักษณะรวมกัน จะชวย

สรางความตอเนื่องทางสายตา และการจดจําพื้นที่นั้น ๆ ไดเปนอยางดี  นอกจากนี้พบวา  การ

ปลูกตนไม  และพืชพรรณจะเปนประโยชนตอการพัฒนายานใจกลางเมืองหลายประการ  เชน  

บังความไมเรียบรอยของกลุมอาคาร  ชวยลดระดับเสียงรบกวน  สรางความตอเนื่องสีเขียวให

ความรมร่ืนแกทางเดินเทา  เปนตน 

• ปายสัญลักษณ (Sign) ควรกําหนดแนวทางติดตั้งปายโฆษณาประชาสัมพันธ 

รวมกันในประเด็นตาง ๆ เชน ขนาด รูปแบบ การติดตั้ง พบวาการจัดบริเวณที่ติดปาย

ประชาสัมพันธรวม จะชวยลดความไมเปนระเบียบเรียบรอย และสกปรกของพื้นที่ได 

• พื้นที่จอดรถ   พื้นที่จอดรถทั้ง   3 รูปแบบไมวาจะเปนที่จอดรถริมถนน  ลานจอดรถ

หรือาคารจอดรถ     พบวามักจะเปนอุปสรรคตอการสรางความตอเนื่องของการ 

เดินเทา การเชื่อมโยงกิจกรรมรวมทั้งความตอเนื่องทางสายตา  จึงควรลดผลกระทบดวยการ

คํานึงถึงตําแหนงที่ตั้ง  รูปแบบ  และลักษณะทางกายภาพของพื้นที่จอดรถในยานกลางเมือง 

6) การคํานึงถึงคุณภาพของการออกแบบพื้นที่  ควรคํานึงถึงการออกแบบที่เรียบงาย การ

เลือกใชวัสดุที่ดูดี   มีคุณภาพ บํารุงดูแลรักษางาย เหมาะสมกับการลงทุน 

 

 นอกจากนั้น  Mcbee  และคณะ  (1992: 77-82)  ยังกลาวถึงแนวทางปรับปรุงพื้นที่ยานกลางเมืองดาน

สถาปตยกรรม  ซึ่งเปนองคประกอบหนึ่งที่สําคัญของกระบวนการการออกแบบชุมชนเมือง  วามีหลักแนวคิดที่

สําคัญคือ  ควรสรางสภาพแวดลอมโดยรวมที่โดดเดนมากกวาตัวอาคารที่โดดเดน  โดยกลุมอาคารในพื้นที่ควร

ตั้งอยูอยางกลมกลืนมากกวา ตั้งอยางโดดเดน  สามารถแบงการปรับปรุงดานสถาปตยกรรมออกเปน  3  ประเภท

คือ 
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1) การอนุรักษ และการปรับปรุงอาคารเดิม  

2)  การรักษาสภาพทางกายภาพที่มีลักษณะเฉพาะตัวโดดเดนไวดังในอดีต เชน อาคาร 

อนุรักษ รูปแบบกลุมอาคาร รวมกับการสรางสรรครูปแบบใหมที่มีคุณภาพ สอดคลองกับสภาพเดิม โดยใชวิธี

สรางอาคารใหมทั้งหมดหรือปรับปรุงสภาพอาคารเกา แลวเปล่ียนการใชงานใหม 

3) การสรางโครงการขนาดใหญ (Major new development) เปนการพัฒนาโครงการที่มีพื้นที่ 

ใชงานขนาดใหญ หรือมีความสูงหลายชั้นขึ้นใหม ใหมีความกลมกลืนกับสภาพพื้นที่เดิมซึ่งสวนใหญเปนกลุม

อาคารเตี้ย ๆ ขนาดเล็ก และมีกิจกรรมที่สัมพันธกับระดับพื้นดินและการเดินเทาคอนขางสูงได มีหลักในการ

ออกแบบที่สําคัญคือ การสรางสภาพแวดลอมทางกายภาพที่สัมพันธกับสัดสวนมนุษย (Human scale) ในระดับ

ถนนเปนการสราง “ความเปนมิตร”ระหวางอาคารสูงขนาดใหญและคนเดินเทา โดยมีแนวทางตาง ๆ ดังนี้ 

• ลดทอนความสูงของอาคารขนาดใหญดวยการเนนองคประกอบในแนวนอน เชน 

ลวดลายปูนปนแนวนอน การรนระยะระหวางฐานและสวนบนของอาคาร โดยความสูงของ

ฐานอาคารควรจะเทากับยอดของอาคารขนาดเล็กที่อยูขางเคียงเพื่อสรางความตอเนื่องทาง

สายตา เปนตน 

• เลือกใชวัสดุบริเวณฐาน และตัวอาคารแตกตางกัน แตควรสอดคลองกับวัสดุของ

อาคารขางเคียง 

• ตกแตงสวนยอด หรือดาดฟาของอาคารแทนรูปแบบหลังคอนกรีตแบนราบชวยสราง

ความนาสนใจแกเสนขอบฟาในบริเวณนั้น 

4) การสรางโครงการขนาดใหญพิเศษ (Megastructures) เปนการพัฒนาโครงการขนาดใหญ 

พิเศษที่ครอบคลุมพื้นที่ทั้งบล็อก หรือตอเนื่องกันหลายบล็อก มีหลักการในการออกแบบเชนเดียวกับโครงการ

ขนาดใหญทั่วไป คือ การสรางเปนมิตรระหวางอาคารสูงขนาดใหญ และคนเดินเทา แตตองคํานึงถึงผลกระทบตอ

พื้นที่เมือง และการวางผังมากกวา มีแนวทางออกแบบดังนี้ คือ 

• ควรแบงมวลอาคาร และความสูงอาคารใหมีขนาดที่ลดหลั่นกัน สอดคลองกัน 

  ภายในโครงการ รวมทั้งกลุมอาคารโดยรอบ 

• จัดวางพื้นที่วางสาธารณะ และทางเดินเทาของโครงการในตําแหนงที่เหมาะสม 

เชื่อมโยงกับโครงขายที่วางสาธารณะเดิมของเมือง 

• รูปดานอาคารในระดับพื้นดินควรสามารถมองเห็นกิจกรรมภายในจากภายนอก 

หรือมีการจัดวางกิจกรรมการคาที่มีความสัมพันธกับการเดินเทาสูง 

• กําหนดใหดานที่สําคัญและทางเขาหลักอาคารตอบรับกับเสนทางเดินเทาบริเวณ 

  นั้น 

 

2.3 แนวความคิดในการแกปญหาการสัญจร 
 
 2.3.1 การวางแผนระบบการคมนาคม  
 การวางแผนระบบสัญจรในเมือง  เปนส่ิงสําคัญที่ควรคํานึงถึง  เนื่องจากการเติบโต  ซบเซาหรือคงอยู

ของกิจกรรมในเมือง  สวนหนึ่งขึ้นอยูกับการจัดการวางแผนระบบสัญจรของเมือง  พบวาเมืองทีมีความหนาแนน
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ของการพัฒนา  และการใชรถยนตในเมืองสูง  มักประสบปญหารถติด  อุบัติเหตุ  มลภาวะทางเสียงและอากาศ  

เกิดจากปริมาณการจราจรที่เพิ่มขึ้นในเมือง HughBarton(1998) กลาวถึงระบบการคมนาคมที่ยั่งยืนวาสามารถ

แกปญหาสิ่งแวดลอมและปญหาสังคมที่เกิดขึ้นจากการจราจรได  โดยวัตถุประสงคหลักของการคมนาคมที่ยั่งยืน

คือ  การลดระดับมลภาวะ ปรับปรุงเขาถึงระบบการขนสงที่ใหความสําคัญกับคนมากกวารถ  เพิ่มทางเลือกใน

การเดินทาง  ลดปริมาณการเดินทาง  โดยใหทองถิ่นจัดเตรียมสาธารณูปโภคและแหลงงานภายในชุมชน  สราง

ทางเดินเทาที่ปลอดภัย  สะดวก  นาเดิน  ลดการพึ่งพารถยนต  ซึ่ง Barton ไดเสนอแนวทางในการดําเนินการคือ 

• จัดระบบทางเทา โดยเพิ่มโครงขายใหสามารถเชื่อมตอกับจุดตาง ๆ ไดอยางทั่วถึง 

โดยเฉพาะกิจกรรมที่สําคัญ และใหสามารถเขาถึงระบบขนสงสาธารณะไดอยางสะดวกและ

ปลอดภัย 

• จัดเตรียมระบบทางจักรยานที่สะดวกและปลอดภัย ลดความเร็วของการจราจรบน 

  ถนน 

• เพิ่มประสิทธิภาพของระบบขนสงสาธารณะ (โดยใหความสําคัญมากกวาการจราจร 

แบบอื่น ๆ) ใหสามารถเขาสูพื้นที่ใจกลางเมืองไดสะดวก พรอมทั้งสามารถเปลี่ยนระบบการ

เดินทางเปนบริการแบบอื่น รวมทั้งการเดินและจักรยาน 

• เพิ่มพื้นที่ปลอดการจราจร และลดปริมาณการจราจร 
• จํากัดการใชรถยนตโดยการเขมงวดเรื่องที่จอดรถในยานศูนยกลางที่สําคัญ 

 

หลักการที่สําคัญคือ  ทําอยางไรใหคนเลิกยึดติดกับรถยนต   ระบบการขนสงสาธารณะที่ดี(เชน รถราง 

รถไฟฟา) ประกอบกับทางเดินเทาที่สะดวก สวยงาม ตลอดจนการลดจํานวนยานพาหนะอื่น และการคิดคาจอด

รถสูง  มาตรการตาง ๆ เหลานี้จะชวยใหเราเห็นความสําคัญของการใชพลังงานอยางมีประสิทธิภาพ และลดการ

ใชรถยนตในเมืองลง  

Barton (1998) ไดใหหลักการในการวางแผนดานการจราจร คือ 

• ปริมาณการจราจรไมควรเพิ่มขึ้นจากการปรับปรุงถนนหรือทางแยกการจัดการจราจร 
หรือการกอสรางถนนใหม นอกจากวามีความจําเปนที่จะรองรับการพัฒนาใหมหรือการ

พัฒนาที่เขมขนขึ้น 

• การเปลี่ยนแปลงระบบถนนควรพิจารณาปริมาณจราจร เพื่อที่จะปรับปรุงคุณภาพ 

ของสิ่งแวดลอมสําหรับผูอยูอาศัย ผูคนที่มาจับจายซื้อของ เดินหรือขี่จักรยาน และอํานวย

ความสะดวกแกระบบขนสงสาธารณะ มากกวาที่จะเปลี่ยนระบบถนนเพื่อชวยรนระยะเวลาใน

การเดินทางแกผูใชรถยนต 

• ปริมาณการจราจรในสภาพปจจุบันบนถนนในเมืองอาจลดลงไดจากการวางแผนอื่น 

เชน การขยายทางเดินเทาและทางจักรยาน หรือการใหความสําคัญกับรถโดยสารประจําทาง

หรือรถราง 

• การจัดระบบการจราจรในเมือง ไมควรที่จะมุงไปที่การเพิ่มหรือลดความเร็วรถยนต 
แตควรคํานึงถึงความพอดีและสม่ําเสมอมากกวา 

 



  
  14 

 2.3.2 การสรางระบบสมดุลของระบบคมนาคม  
 Suzanne  Lennard  และ  Henry  Lennard (1995:76-77)   กลาวถึงการสรางสมดุลของระบบ

คมนาคมในเมืองวาการลดความเร็วและผลกระทบของการจราจรในการออกแบบถนนมีความจําเปนอยางยิ่งที่

จะตองปรับปรุงระบบการขนสงมวลชนและสงเสริมการเดินและการขี่รถจักรยานเพื่อสุขภาพและสิ่งแวดลอม  

ทั้งนี้  Lennard    ไดอางถึง กฎ  10 ประการของการวางแผนการคมนาคม Harmut  Topp  (1st  International  

Making  Cities  Livable  Conference, Venicd, 1985) ดังนี้ 

• การวางผังเมืองและระบบการคมนาคมเปนงานที่เกี่ยวของกับสังคม จิตวิทยา  

นิเวศวิทยา เศรษฐกิจ สถาปตยกรรมและวิศวกรรม ทั้งนี้จะตองสอดคลองกับความตองการ

ของประชาชนและคํานึงถึงเด็ก คนแก และคนพิการดวย 

• ความสําเร็จของเมืองไมไดขึ้นอยูกับการจราจรโดยรถยนตสวนบุคคล   แตขึ้นอยูกับ 

การเขาถึงไดของทุกคน ตลอดจนความสวยงาม ความเจริญหูเจริญตาของถนนและพื้นที่เปด 

โลง 

• ระบบการคมนาคมและการใชที่ดินจะตองมีความสมดุล การใชงานแบบผสม  

  (Mixed use) จะชวยลดระยะในการเดินทาง 

• การใชแบบจําลองทางคณิตศาสตรดานพฤติกรรมและปริมาณจราจร เปนส่ิงสําคัญ

ในการตัดสินใจ 

• รูปแบบการคมนาคมที่สอดคลองกับสภาพแวดลอม การเดินเปนที่นิยมมากกวา 

จักรยาน การใชจักรยานเปนที่ตองการมากกวาระบบขนสงมวลชน และการใชระบบขนสง

มวลชนยอมดีกวาการใชรถยนตสวนบุคคล 

• ถนนในเมืองคือพื้นที่โลงสาธารณะ หนาที่ของถนนเปนที่พบปะ เดินเลน เปนทางเขา 

สูอาคาร ตาง ๆ เปนส่ิงอํานวยความสะดวกสําหรับทางเทา จักรยาน ระบบขนสงมวลชนและ

รถยนตสวนบุคคล 

• การเพิ่มขึ้นของความหนาแนน ทําใหตองการขอกําหนดและการควบคุมการจราจร 

มากขึ้น การเขมงวดในบางพื้นที่โดยเฉพาะพื้นที่จอดรถ จะชวยควบคุมการจราจรที่ไดผล 

• ส่ิงสําคัญเฉพาะพื้นที่ที่มีความหนาแนนสูง  คือการออกแบบชุมชนเมืองและงาน

สถาปตยกรรมที่สอดคลองกับขนาดมนุษย  การออกแบบที่ดีจะชวยลดผลกระทบที่เกิดจาก

การจราจร 

• ถนนจะตองใหความสําคัญกับทางเดินเทาและจักรยาน โดยมีทางเดินที่กวางและมี 

  จักรยานและทางขามถนน 

• ควรปลูกตนไมใหกับถนนมากขึ้น รวมทั้งหนาอาคารและบนหลังคา ตนไมจะชวย 

ปรับปรุงอากาศบนถนน สรางความสวยงามและชวยบดบังอาคารที่ไมสวย 
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การคมนาคมเปนส่ิงสําคัญและจําเปนสําหรับทุกคนในสังคม  หลังจากการปฏิวัติอุตสาหกรรมทําให 

รถยนตเขามามีบทบาทในชีวิตของผูคนมากขึ้น   จนกลายเปนสวนหนึ่งของชีวิตประจําวัน  จากการเพิ่มขึ้นของ

จํานวนประชากร  การขยายตัวของเมืองที่เอื้อตอการจราจร  มีการสรางถนนที่กวางขึ้นตลอดจนการพัฒนาทาง 

อุตสาหกรรมและการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ  ทําใหปริมาณรถยนตเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วซึ่งมี 

ผลกระทบโดยตรงตอสภาพแวดลอมทั้งทางเสียง  กาซพิษ    เขมารถยนต    อันเปนผลเสียตอคุณภาพชีวิตของ

มนุษย  และธรรมชาติอยางหลีกเลี่ยงไมได 

 
2.3.3 การพัฒนาทางดานระบบคมนาคมขนสง    
จะตองมีการวางแผนควบคูไปกับการพัฒนาเมืองตั้งแตระดับภูมิภาค (Regional Planning) จนถึงการ

เชื่อมตอของแตละเมืองและภายในชุมชน  การสงเสริมนโยบายที่จะทําใหใชรถยนตนอยที่สุด   เพื่อลดผลกระทบ

ตอสภาพแวดลอม  เชน  ที่ทํางานและที่อยูอาศัยใกลกัน  เพื่อลดเวลาและระยะทาง  ระบบขนสงมวลชนที่สราง

ความสะดวกสบายแกประชาชนและเพื่อลดการใชรถยนตสวนตัว  การใหความสําคัญกับทางเดินเทาและ

จักรยานภายในชุมชนเพื่อลดมลพิษและการใชพลังงาน  ดังนั้นการวางแผนหลักในการพัฒนาเมืองและการ

ออกแบบชุมชนจะตองเนนเรื่องการลดความตองการในการเดินทาง  โดยเฉพาะใชรถยนตสวนตัว (Moughtion, 

1996) 

Mcbee และคณะ (1992: 86-104) กลาวถึงแนวพัฒนาระบบสัญจรในเมืองวาสามารถแบงออกเปน 2 

แนวทางหลัก ๆ ไดแก 

1) การออกแบบทางกายภาพ   เชนการขยายถนนเดิม ตัดถนนใหม และการสรางทางดวน การ 

กอสรางระบบขนสงมวลชนประเภทราง (Rail system) รวมถึงการปรับปรุงทางวิศวกรรม อาทิเชน ติดตั้งไฟจราจร 

ปรับปรุงส่ีแยก และทางขามถนน สรางสะพานยกระดับแยกการจราจร การปรับเปลี่ยนทิศทางการสัญจรบนถนน 

2) การบริหารจัดการระบบสัญจร เชน สงเสริมการใชระบบขนสงสาธารณะในเมือง ลดการใช 

พลังงานโดยการใชรถยนตรวมกัน (Car pool) ใชจักรยาน และเดินเทา จัดเวลาใชงานสถานที่บริเวณยานนั้นคน

ละชวงเวลา ตลอดจนสงเสริมการใชเทคโนโลยี เชนโทรศัพท โทรสาร อินเตอรเน็ต เพื่อลดการติดตอส่ือสาร

โดยตรง 

 

 สําหรับการพัฒนาระบบสัญจรบริเวณยานพาณิชยกรรมกลางเมืองนั้นพบวาสวนใหญจะใหความสํา 

คัญกับการสัญจรทางเทาคอนขางมากทําใหเกิดแนวคิดการพัฒนาพื้นที่สําหรับการเดินเทา (Pedestrianization) 

ขึ้น โดยมีหลักการสรางสภาพแวดลอมที่เหมาะสมกับการเดินเทา ใหความสําคัญกับคนเดินเทา และระบบขนสง

มวลชนมากกกวารถยนตสวนตัว สามารถสรุปถึงเปาหมาย และประโยชนของการพัฒนาพื้นที่สําหรับการเดินเทา

ในเมืองดังนี้ 

1) การจัดการจราจร (Traffic management) การนําแนวคิดนี้มาใชเพื่อชวยบรรเทาปญหา 

การจราจร ลดอุบัติเหตุ เพิ่มความคลองตัว และสงเสริมการเขาถึงที่สะดวกแกยานศูนยกลางเมือง ดวยการลด

การใชรถยนตสวนตัว สนับสนุนการใชระบบขนสงมวลชนอยางกวางขวาง 

2) การฟนฟูสภาพเศรษฐกิจของพื้นที่ศูนยกลางเมือง (Economic revitalization) เพื่อชวย 
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สงเสริมสภาพเศรษฐกิจยานใจกลางเมืองใหกลับมาคึกคักอีกครั้ง สามารถแขงขันกับศูนยการคาอื่นได   สราง

บรรยากาศที่ดีสงเสริมการเดินเลือกชม-ซื้อสินคา สามารถดึงดูดลูกคา และนักลงทุนใหม ๆ 

3) การปรับปรุงคุณภาพสิ่งแวดลอมทางกายภาพ (Phystcal environmental improvemenmt) 

การมีสภาพแวดลอมทางกายภาพของเมืองที่มีคุณภาพเปนปจจัยที่สําคัญอยางหนึ่งในการสรางความนาอยูให

เมือง  แนวคิดนี้จะชวยลดมลภาวะทางอากาศ เสียง  และทางสายตา  ชวยสงเสริมการรับรูสภาพแวดลอมทาง

กายภาพเมืองไดชัดเจนขึ้น  เนื่องจากการสามารถเดินไดอยางมีความสุขในเมือง   ลดการบดบังส่ิงแวดลอมเมือง

จากการจราจรบนทองถนน   นอกจากนี้ยังสามารถกระตุนใหเกิดการอนุรักษ และบํารุงรักษาสถานที่มีคุณคาทาง

ประวัติศาสตร  สรางสุนทรียภาพในเมืองขึ้นได 

4) การสงเสริมคุณภาพทางสังคม (Social benefit) พื้นที่สําหรับการเดินเทาจัดวาเปนพื้นที่เปด 

สําหรับสาธารณะใหเขามาใชพูดคุย  แลกเปลี่ยน  พักผอน  และทํากิจกรรมอื่นรวมกันได  หลายเมืองไดสนับสนุน

ใหมีการจัดกิจกรรมบนทองถนน(Pedestrian  activities)    เชนงานเทศกาลรื่นเริง  ตลาดนัด  การแสดงดนตรี 

และศิลปะกลางแจง  ทําใหเกิดภาพลักษณของเมืองที่มีความนาอยู  มีชีวิตชีวา  ดึงดูดผูคนใหมาเยี่ยมเยือนได 

 
 2.3.4 รูปแบบทางเดนิเทาและการพัฒนายานทางเดินเทา 

รูปแบบทางเดินเทา  ทางเดินเทามีหนาที่หลักเชนเดียวกันถนน   คือ  รองรับการสัญจร  และมี

ความสําคัญทัดเทียมกับถนน  ทางเดินเทาอาจเปนทางเดินที่ขนานไปกับแนวถนนก็ได    หรืออาจแยกตางหาก

จากแนวถนน    

 ประเภทของทางเดินเทาไดแก  (Michale  J.Badner , 1989 : 10-11 ) 

1) ทางเทาขนานไปกับแนวถนน (Side walk) คือทางเทาที่อยูขนานสองขางของถนนของเมืองมัก

มีการสัญจรหนาแนน  ทั้งทางถนนและเลียบแมน้ํา  คู  คลอง  ทะเลสาบ  

(Roadway : Waterway) 

2) ทางเทาชนิดที่เปนทางลัด คือทางเทาที่มักเปนที่รูกันเฉพาะกลุมลัดไปตามซอย ดานหลัง 

ของอาคารหรือริมแมน้ํา ทางลัดเหลานี้หากไดรับการสงเสริมใหอยูในระบบทางเทาของเมือง และปรับปรุง

สภาพแวดลอมของขางทางก็อาจเพิ่มความคลองตัวใหกับระบบการสัญจรของเมืองได 

3) ยานทางเดินเทา (Pedestrian  Zone)  ซึ่งไดจัดเตรียมหรือออกแบบไวเพื่อการเดินเทา 

โดยเฉพาะ เชน  ทางเทาระหวางอาคารพาณิชยหรือยานทางเดินเทา  (Pedestrian  Mall)   คือ  บริเวณที่คน

สามารถเดินติดตอกันไดทั้งบริเวณ  โดยไมมีการสัญจรประเภทอื่น    เปนส่ิงที่มีในเกือบทุกเมืองของยุโรป   และ

บางเมืองของสหรัฐอเมริกา  รวมถึงญี่ปุน  สิงคโปร  ออสเตรเลีย  บริเวณดังกลาวมักเปนบริเวณพาณิชยกรรมมี

บรรยากาศในเชิงนันทนาการ  และยังอาจใชเปนทางลัดจากการเดินตามแนวถนนในเมืองไดดวย 

4) ทางเทาชั่วคราว ไดแก การปดถนนบางสายในวันพิเศษเพื่อใชเปนทางเดินทางเทา หรือเพื่อ 

กิจกรรมนันทนาการ เชน ถนนกินซาในโตเกียว เปนตน 

5) ทางเดินเทาที่ตัดกับถนน (Cross Walk) ซึ่งตรงกันขามกับทางเดินเทาในแนวขนาน ทางเดิน

เทาประเภทนี้จะชวยใหการเชื่อมตอทางเดินเทาเปนระบบที่มีความตอเนื่อง แบงออกไดเปน   2 ระดับคือ 

5.1)  Over Pass หมายถึง การเดินเทาแนวขวางเสนทางที่อยูในระดับเหนือพื้นที่ใน 
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ลักษณะของสะพานลอย ทางเชื่อมระหวางอาคาร สะพานคนเดินขามแมน้ําหรือคูคลอง (มีชื่อเรียก

หลายอยางไดแก Skyway,Skywalk,Skybridge หรืออื่นๆ ที่มีลักษณะคลายคลึงกัน)  

5.2)  Under Pass หมายถึงทางเดินเทาในแนวขวางเสนทางที่อยูในระดับดิน เชน  ทางมา- 

ลาย Concourse และอื่น ๆ ที่มีลักษณะคลายคลึงกัน ทางเดินเทาซึ่งอยูในระดับดินจะตองคํานึงถึง

ความปลอดภัยของคนเดินเทาดวย จึงจําแนกทางเดินเทาประเภทนี้ออกไดเปน 2 ลักษณะ คือ 

• แบบควบคุม (Control Crossing) โดยใช สัญญาณไฟจราจร ตํารวจจราจรตูควบคุม 

คอมพิวเตอร และอื่น ๆ โดยเฉพาะในบริเวณที่มีปริมาณการจราจรหนาแนนซึ่งจําเปนตองมี

การควบคุม เพื่อความปลอดภัยในการเดินขามถนน 

• แบบไมควบคุม (Uncontrol Crossing) จะไมมีการควบคุมทางเดินเทาแบบขวางที่ 

อยูในระดับพื้นดิน ในบริเวณที่ไมมีการจราจรหรือมีปริมาณการจราจรหนาแนนนอย และรถ

แลนดวยความเร็วต่ํา เปนตน 

 

การพัฒนายานทางเดินเทาทําใหทางเดินเทาไดกลายเปนการสัญจรประเภทหนึ่งที่ตอบสนองการขนสง

สาธารณะ  ในยานศูนยกลางเมือง  ยานธุรกิจการคา  และเกิดพื้นที่โลงกลางเมือง  วิธีการพัฒนาทางเดินเทา

สามารถแบงไดเปน  3 รูปแบบหลักคือ (Harvay M. Rubnstein, 1992) 

1) ยานเดินเทาชนิดเต็มรูปแบบ (Full mall) คือการพัฒนายานเดินเทาโดยไมมีการขนสงรูปแบบ 

อื่นภายในยาน ทําไดโดยการปดเสนทางสัญจรหรือถนนเดิม ปรับปรุงใหเปนยานเดินเทาโดยเฉพาะ  ไดแกการ

ปรับปรุงเสนทาง การเลือกใชวัสดุ จัดส่ิงอํานวยความสะดวก ส่ิงประดับตกแตง ในการออกแบบปรับปรุงเสนทาง

จะตอมีการศึกษาขอมูล ลักษณะเดนของยานและชุมชนเพื่อสงเสริมภาพลักษณของยานหรือชุมชนนั้น 

2) ยานเดินเทากึ่งระบบการขนสงสาธารณะ (The Transit mall) คือการพัฒนาทางเดินเทาโดย 

ไมใหมีการขนสงสวนบุคคลโดยเครื่องยนตในพื้นที่ คงไวแตระบบขนสงมวลชน และการขนสงสาธารณะเฉพาะใน

เสนทางที่จัดไว  เพื่อเปนจุดรับสงประชาชนเขาสูพื้นที่ เชนรถโดยสารสาธารณะ  รถรางไฟฟา รถแท็กซี่  ใช

เสนทางเดินเทาเปนเสนทางสัญจรหลัก ประกอบดวยมาตรการตาง ๆ ไดแก  หามจอดรถริมทางเทา การออกแบบ

ความกวางของทางเดินเทา การออกแบบภาพแวดลอมที่เหมาะสม เพื่อเชื่อมโยงกิจกรรมประเภทตาง ๆ ที่อยูใน

ยาน เชน รานคา สํานักงาน  โรงแรม สถานบริการประเภทตาง ๆ รวมทั้งที่พักอาศัยของยาน 

3) ยานเดินเทากึ่งการสัญจรแบบปกติ (Semi Mall) การพัฒนาทางเดินเทารูปแบบนี้ขึ้นอยูกับ 

การลดปริมาณการจราจร และพื้นที่สําหรับจอดรถ การออกแบบและปรับปรุงทางเดินเทา ใหมีบรรยากาศที่

เหมาะสมและดึงดูดใหประชาชนเลือกใชการสัญจรแบบเดินเทาดวยการ จัดส่ิงอํานวยความสะดวกในเสนทาง 

สามารถเชื่อมโยงระหวางถนนสายหลักและถนนสายยอยภายในเมือง เพื่อใหเกิดการเชื่อมโยงของกิจกรรมตาง ๆ  

 
 2.3.5 แนวคิดการออกแบบทางเดินเทา 
 Shirvane (1985: 31-36) ไดกลาวถึงแนวทางปรับปรุงสภาพแวดลอมเพื่อสงเสริมการเดินเทา ไดแก 

1) การสรางความสมดุลระหวางการสัญจรทางเทาและรถยนตที่เหมาะสม  ควรกําหนดแนวทาง 

พัฒนาการสัญจรทางเทาใหมีความสะดวก  ปลอดภัย  รวมกับการจัดการจราจรในพื้นที่  ใหมีประสิทธิภาพ

รองรับการขนสงสินคา  บริการ  และการเขาถึง  โดยการสรางความสมดุลนี้สามารถใชทั้งแนวทางการออกแบบ
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การบริหารจัดการรวมกัน  เชน  ทําการขยายขนาดทางเทาใหกวางขึ้น จัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกการเดินเทา

ตลอดเสนทาง  รวมกับการหามรถยนตสวนบุคคลใชถนนบางชวงเวลาที่เหมาะสม  จะชวยลดความขัดแยงของ

คนและรถยนตได 

2) การจัดเตรียมพื้นที่รองรับปริมาณการเดินเทาอยางเพียงพอ   การพิจารณาถึงขนาด และ 

สภาพของทางเดินเทา ซึ่งสามารถรองรับปริมาณผูใชอยางเพียงพอ สรางความตอเนื่องของการสัญจรทางเทา 

3) การสรางบรรยากาศที่สงเสริมการเดินเทา -ควรคํานึงถึงการจัดเตรียมกิจกรรม และ 

อุปกรณอํานวยสะดวกสาธารณะที่เหมาะสมตลอดเสนทาง พบวาการสงเสริมกิจกรรมดานบันเทิง   ขายอาหาร

วาง และเครื่องดื่ม สรางจุดนัดพบในตําแหนงที่เหมาะสม รวมทั้งการออกแบบ และจัดวางอุปกรณประกอบถนนที่

มีคุณภาพ จะสามารถชวยเพิ่มคุณภาพของการเดินเทามากขึ้น 

ขนาดของทางเดินเทาจะขึ้นอยูกับปริมาณของผูสัญจรในเสนทางนั้น โดยปกติเกณฑที่ใชเปน

มาตรฐานสากล   ระบุวาทางเดินเทาในยานธุรกิจการคาซึ่งมีผูสัญจรไปมาหนาแนน  ทางเดินเทาควรมีความ

กวางอยางนอยที่สุด  3.00  เมตร  และทางเดินเทาในระดับรองลงไปมีความกวางประมาณ 2.00 เมตร ความ

กวางนี้มีความหมายถึง การใชเพื่อการสัญจร และส่ิงอํานวยความสะดวกบางประเภท  เชน ถังขยะ  และตู

โทรศัพท  ไมรวมถึงกิจกรรมอื่นที่อาจเกิดบนทางเทา  ยกเวนการคอยรถประจําทาง แนวความคิดของเมืองรุนใหม

ในยานเดินเทาจะมีบรรยากาศชวยผอนคลายความตึงเครียด สวยงามมีชีวิตชีวาขึ้นดวยการมีบริเวณนั่งพัก มี

บริเวณแผงลอย รถเข็นขายอาหารหรือเครื่องดื่มในบางจุด จัดสภาพแวดลอมใหรมร่ืนงดงามไปพรอม ๆ กับ

ประโยชนในเชิงการสัญจรดวย ออกแบบจะตองคํานึงถึงความมั่นคงถาวร   ทนทานตอการใชสอยงายตอการดูแล

รักษา  ความสวยงามของทางเทาจะมาจากความเปนระเบียบเปนประการแรก  มีความกลมกลืนกับบริเวณ

โดยรวม มีทางสัญจรที่ไมแออัดสับสน  ตกแตงประดับประดาใหทางเทานั้นดูมีชีวิตชีวาขึ้น  ทางเทาในบางชวงที่มี

ความกวางมากพอ  อาจสนับสนุนใหมีกิจกรรมอ่ืน ๆ  บนทางเทานั้น  เชน  รถเข็นขายน้ํา  ขายหนังสือ หรือแม

กระทั้งสินคาอื่น ๆ เพื่อเพิ่มชีวิตชีวาใหกับเมือง  และทําใหทางเดินเทามีความหมายมากขึ้น  แตการใชพื้นที่

ลักษณะนี้ควรมีการควบคุมรูปแบบการจัดวางใหอยูในระเบียบที่ดี  อีกกิจกรรมหนึ่ง คือ การโฆษณา  ซึ่งเปน

รายไดอยางหนึ่งของหนวยงานที่บริหารเมือง เพื่อนําไปใชในการดูแลรักษาสถานที่ การโฆษณาบนทางเดินเทานี้  

ไดแก การทําปายขนาดยอมหรือตูเตี้ยขนาดเล็ก หรือปายหอยแขวนเล็ก ๆ ประดับตามแนวทางเดิน  สีสันของ

ปายจะชวยใหทางเดินดูมีชีวิตชีวาขึ้น  แตไมควรใชในบริเวณที่มีส่ิงประกอบถนนหรือปายรานคามากมายอยูแลว 

(เดช  บุญค้ํา 2540) 

เทคนิคในการเพิ่มทางเดินเทาในเมืองอาจทําไดหลายกรณีเชน  

1) ยกเลิกชองจอดรถในแนวถนนนั้น ๆ โดยจัดหาที่จอดรถในบริเวณอื่นแทน แลวใชพื้นที่ชอง 

จอดรถนั้นในการขยายทางเดินเทา 

2) ในกรณีที่ทางเดินเทามีการสัญจรหนาแนนเพียงขางเดียว อาจลดทางเดินเทาดานหนึ่งแลว 

เพิ่มความกวางของทางเดินเทาที่มีการจราจรหนาแนนก็ได 

3) กรณีที่ถนนนั้นมีเกาะกลางถนน อาจลดขนาดเกาะกลางถนน หรือทําลายเกาะกลางถนนหาก 

ไมมีผลกระทบตอสวนอื่น ๆ แลวใชพื้นที่ผิวจราจรที่เพิ่มขึ้นในการเพิ่มขนาดทางเดินเทา 

4) การพัฒนาทางเดินระหวางดานหลังอาคาร ในกรณีที่ไมสามารถขยายทางเทาออกไปได 
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เพียงพอ แตวิธีนี้ตองมีการวางแผนระยายาว อาศัยการประชาสัมพันธที่ดี ความรวมมือและกฎหมายควบคุมชวย

ในการดําเนินการ 

5) การเพิ่มทางเดินลัด เพื่อลดภาระของทางสัญจรในทางเดินหลักก็เปนวิธีหนึ่งที่อาจทําได เชน  

ทางเดินลัดเมืองโดยทําทางเดินเลียบริมแมน้ําสูยานพักอาศัย เชนเมือง Koblenz เมืองเล็ก ๆ ที่มีชื่อเสียงเมือง

หนึ่งของเยอรมัน   นอกจากจะลดภาระความหนาแนนของการทางใหดีขึ้นแลวปรากฏวาประชาชนในเมืองและ

นักทองเที่ยวก็นิยมมาเดินในถนนลัดดังกลาวนี้เปนประจําเนื่องจากบรรยากาศผอนคลายดีกวาทางเดินในเมือง 

6) ในกรณีที่ไมสามารถเพิ่มทางเดินเทาดวยวิธีใด ๆ แลว อาจแกปญหาโดยการจัดระเบียบ 

ทางเดินเทาหามรุกลํ้าทางเดินเทาของรานคาบริเวณใกลเคียง การจัดระเบียบส่ิงอํานวยความสะดวกตามความ

จําเปน เชน ตูโทรศัพทที่มีขนาดพอเหมาะ ติดตั้งรวมกับเสาไฟฟา หรือถังขยะอาจมีขนาดเล็กแตเพิ่มจํานวน    

หรือติดตั้งถังขยะรวมกับส่ิงอํานวยความสะดวกอื่น ๆ เปนตน 

 

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับพื้นทีโ่ลงยานพาณชิยกรรม 
 

2.4.1 แนวคิดเกี่ยวกับพ้ืนที่โลง 
ในระดับเมือง “พื้นที่วาง” คือ พื้นที่นอกอาคารที่ผูคนในเมืองมารวมกันอยูเพื่อการพบปะกันทางสังคม

วัฒนธรรม พื้นที่วางสาธารณะหรือลานโลงวางในเมืองเกี่ยวของกับคนในเมืองอยางหลีกเลี่ยงไมได เนื่องจากพื้น

ที่วางสาธารณะเปนระบบโครงสรางหลักของเมือง  เปนจุดรวมของชีวิตทั้งทางสังคมและการสัญจรหลัก ๆ ของ

เมือง  พื้นที่วางสาธารณะในระดับเมืองมักถูกวางตําแหนงใหมีความสัมพันธกบัอาคารสาธารณะหรือสถานที่

สําคัญ  ซึ่งพื้นที่วางตรงนี้ทําใหอาคารสาธารณะตาง ๆ มีระยะหางจากอาคารอื่น ๆ โดยรอบมากขึ้น  มีการเปด

การมองเห็นจากระยะไกล  ทําใหอาคารเหลานี้เดนชัดมีความสําคัญมากยิ่งขึ้น  สวนพื้นที่วางระดับชุมชน และ

ยาน ซึ่งเปนเพียงจุดตัดของถนน  เปนแหลงรวมกิจกรรมบางชนิดโดยเฉพาะการคาขาย  หรือเปนสถานที่ที่คนมา

พบปะพูดคุย  หรือพักผอนในชวงเวลาหนึ่งของการดําเนินชีวติประจําวัน อภิศักดิ์  ไฝทาคํา ( 2542:  21)  แบง

พื้นที่โลงวางของเมืองออกเปน 2 ลักษณะคือ 

1) Urban Space ซึ่งหมายถึง พื้นที่ที่เกิดจากการปดลอมของสิ่งกอสรางตาง ๆ นับตั้งแตถนน 

อาคาร และอื่น ๆ ที่มนุษยสรางขึ้น 

2) Open Space ไดแก พื้นที่วางที่เกิดขึ้นในบรรยากาศที่เปนธรรมชาติ ซึ่งมีอยูนอยในเขตเมือง 

ชั้นในแต Open Space ในเขตเมืองที่ถูกสรางขึ้นเพื่อประโยชนใชสอยของชาวเมืองก็มีอยูเชน สนามกีฬา สนาม

มา สวนสาธารณะ และพื้นที่ลักษณะนี้จัดเปนพื้นที่ที่มีลักษณะที่ซอนทับกันอยูระหวาง Open Space และ 

Urban Space 

 

2.4.1.1 ความสําคัญของพื้นที่โลง   
 ความสําคัญของพื้นที่โลง   (ไพจิตร  2536:8-9) มีดังนี้   

1) ดานสังคม 

• เพื่อการสื่อสาร ในลักษณะของการเปนสถานที่เพื่อการพบปะ และแลกเปลี่ยนขาวสาร 

ความคิดเห็นของประชาชนทั้งในลักษณะของบุคคลตอบุคคล หรือเปนหมูคณะ 
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• เพื่อประกอบพิธีกรรม ในวาระสําคัญหรือเทศกาลตาง ๆ 

• เพื่อการพาณิชยกรรม  โดยการใชเปนสถานที่เพื่อจําหนายสินคาในลักษณะชั่วคราว 
 

2) ดานกายภาพ 

• เพื่อจัดการใชที่ดินของชุมชนเมือง ในลักษณะของการทําหนาที่เปนโครงสรางของ

ชุมชน(Urban structure) ซึ่งมีสวนกําหนดรูปแบบ(Pattern) การใชที่ดิน รวมทั้งสราง

ความสัมพันธของพื้นที่ในสวนตาง ๆ จากลักษณะดังกลาวพื้นที่โลงที่มีโครงขายสัมพันธกัน

อยางเปนระบบจะเปนปจจัยสําคัญที่มีอิทธิพลในการกําหนดรูปทรงของเมือง (Urban form) 

ได 

• เพื่อเนนความสําคัญของสถาปตยกรรมใหมีคุณคาขึ้น โดยทั่วไปอาคารที่มี

ความสําคัญในระดับสูง จะประกอบดวยพื้นที่โลงขนาดใหญกวาอาคารที่มีความสําคัญต่ํา

กวา 

• เพื่อสงเสริมสภาพแวดลอม ใหมีสภาพที่เหมาะสมสําหรับการดําเนินชีวิต เชน ชวย

ในการระบายอากาศ เปนตน 

• เพื่อชวยใหเกิดสภาพภูมิทัศนและจินตภาพ (Image) ที่ดีของชุมชนเมือง ซึ่งชุมชน

เมืองที่มีระบบพื้นที่โลงที่ดีจะชวยใหสภาพภูมิทัศนมี ความสวยงามและสงเสริมใหโครงสราง

ทางจินตภาพมีความชัดเจนขึ้น 

• เพื่อความปลอดภัย โดยทําหนาที่รองรับและกระจายคนจํานวนมากออกจากพื้นที่ที่

ตองการไดอยางสะดวกและรวดเร็ว ในกรณีที่จําเปน เชน เพลิงไหม เปนตน 

• เพื่อการสัญจร โดยทําหนาที่เปนเสนทางคมนาคมขนสงในลักษณะของถนน หรือ

ทางเดินเทา 

 

2.4.1.2 การจําแนกประเภทของพื้นที่โลง  

 Roger Trancik (1986: 103-106)  พื้นที่โลงสามารถจําแนกตามลักษณะทางกายภาพได  5 ลักษณะ 

ดังนี้   

1) พื้นที่โลงบริเวณรอบอาคาร (Building  Entourage) หมายถึง ที่วางซึ่งประกอบอยูกับ 

อาคารอันอาจเกิดจากขอบังคับ เชน ระยะถอยรน พื้นที่วางรอบอาคารในระยะที่กําหนด เปนตน   พื้นที่โลงใน

ลักษณะนี้มักไมมีขอบเขตที่ชัดเจน 

2) พื้นที่โลงบริเวณที่อยูภายใน (Inner  block  voil) หมายถึง พื้นที่โลงในลักษณะกึ่งสวนบุคคล

ขนาดเล็ก ซึ่งแทรกอยูกับกลุมอาคารเพื่อเปนทางสัญจร พักผอนหรือเพื่อประโยชนอยางอื่น 

3) พื้นที่โลงที่เปนลักษณะโครงขายของถนนและจัตุรัส (Primary network of streets and  

squares) ซึ่งใชเปนเสนทางคมนาคม และเปนสวนที่ชวยเนนความสําคัญของพื้นที่   นอกจากนี้ยังเปนสวนสําคัญ

ในการกําหนดโครงสรางของชุมชนเมือง (Urban structure) 
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4) สวนสาธารณะ (Parks and gardens) รวมถึงพื้นที่โลงซึ่งใชเปนที่พักผอนและสวน

นันทนาการในลักษณะอื่น เชน พื้นที่ริมน้ํา 

5) พื้นที่โลงในลักษณะแนวยาว (Linear open space system) ที่พบโดยทั่วไป เชนแมน้ํา 

ลําคลอง เปนตน มักมีรูปรางและขนาดไมแนนอน 

 

2.4.1.3 การใชประโยชนพื้นที่โลงสาธารณะในเมือง 

Marcus and Francis (1990: 1) กลาววาตัวชี้วัดความสําเร็จของพื้นที่โลงที่สําคัญ คือ การใชประโยชน

ของมัน การใชประโยชนของพื้นที่โลงนั้น เกิดขึ้นในรูปแบบของกิจกรรมตาง ๆ อันเนื่องมาจากพฤติกรรมของคนที่

เกิดขึ้นตามความจําเปน  ความตองการ หรือเปาหมายของบุคคลในขณะนั้น หรือตามความคาดการณโดยคน

ตางอายุ ตางเพศ ตางวัย ตางระดับรายได ตางชาติพันธุ ตางพื้นฐานการศึกษา ฯลฯยอมมีความจําเปน ความ

ตองการและเปาหมายที่หลากหลายแตกตางกันไป  ตามประสบการณในอดีตที่แตกตางกันไปในแตละบุคคล

ส่ิงแวดลอมที่มีสภาพหลากหลาย ตลอดจนใชสอยไดจริงและปลอดภัยจึงเปนส่ิงจําเปน  เพราะแตละบุคคล

ตองการความหลากหลายและทางเลือก ทั้งความเปนอิสระของความเปนเมือง และความอบอุนใกลชิดแบบ

หมูบานในชนบท (Sucher, 1995: 6)  นั่นคือ คนเรามีทั้งความตองการชุมชน (Communality) และความตองการ

ความเปนสวนตัว (Individuality) (Alexander, 1977  อางถึงใน  Childs , 1999: 77) ดังนั้นในการออกแบบเมือง

ที่มีความสุขและปลอดภัยสําหรับคนนั้น   เมืองตองใหโอกาสในการเลือกทางเลือกที่หลากหลายในทุกทาง  ตั้งแต

การสันโดษอยูในโลกสวนตัว  จนถึงการเขารวมกับผูคนในวิถีชีวิตทางสังคมและการเมือง   รวมไปถึงการชวยให

คนสามารถผอนคลายความตึงเครียดตาง ๆ อันเกิดจากปญหาในชีวิต โดย Gehl  ไดจําแนกกิจกรรมที่เกิดขึ้นใน

พื้นที่โลงของเมืองไวเปนประเภทหลัก ๆ ดังนี้ (Gehl,1987: 11-14) 

1) กิจกรรมที่จําเปน (Necessary activities) หมายถึง กิจกรรมที่มีความจําเปนตอการดําเนิน 

กิจวัตรประจําวันของคน เปนกิจกรรมที่คนไมมีทางเลือกในการเขาใชประโยชนในพื้นที่ ไดแก กิจกรรมที่เกี่ยวกับ

การเดินเทาเปนหลัก เชน การเดินไปโรงเรียนหรือไปทํางาน รอรถประจําทางหรือรอคน ซื้อของ ทําธุระตาง ๆ ฯลฯ 

2) กิจกรรมทางเลือกหรือกิจกรรมพักผอนหยอนใจ (Optional or recreational activities) เปน 

กิจกรรมที่เกี่ยวของกันความตองการของคนที่จะทํา และเปนกิจกรรมที่คนตัดสินใจแลวแตชวงเวลาและสถานที่

อํานวยดวย โดยเปนกิจกรรมที่เกี่ยวของกับการพักผอนหยอนใจเปนหลัก เชน การเดินเลนรับลมหรือสูดอากาศ

บริสุทธิ์ ยืนหรือนั่งเลนเพื่อความเพลิดเพลิน ฯลฯ 

3) กิจกรรมผลลัพธหรือกิจกรรมทางสังคม (Resultant or social activities) เปนกิจกรรมที่เกิด 

ตอเนื่องจากกิจกรรมทั้งสองขางตน คือตองอาศัยการที่มีคนอยูในพื้นที่โลงนั้นเสียกอน อันไดแก   การละเลน การ

ทักทาย การสนทนา กิจกรรมรวมกันของชุมชน และรวมไปถึงการปฏิสัมพันธทางออม เชน การดูหรือฟงคนอื่น ๆ 

ที่อยูในบริเวณเดียวกันดวย 

 

โดย Gehl   ไดสรุปวา การใชประโยชนในโครงขายพื้นที่โลงนั้น จะเปนการผสมผสานของกิจกรรมทั้ง 3 

ประเภท โดยสภาพแวดลอมทางกายภาพจะเปนตัวกําหนดความหนาแนนของกิจกรรมที่เกิดขึ้น ถา

สภาพแวดลอมที่มีคุณภาพต่ํา จะมีเฉพาะกิจกรรมจําเปนเทานั้นเกิดขึ้น แตเมื่อสภาพแวดลอมดีขึ้น จะมีแนวโนม

เกิดกิจกรรมพักผอนหยอนใจมากขึ้น เอื้อใหเกิดกิจกรรมทางสังคมตามมาได 



  
  22 

 ดังนั้นการเกิดกิจกรรมพักผอนหยอนใจ และกิจกรรมทางสังคม จึงอาจเปนดัชนีชี้วัดคุณภาพของ

สภาพแวดลอมทางกายภาพของที่โลงได Hackett (อางถึงใน สราวุธ ฉัตรเดชา 2543: 12) ไดจําแนกกิจกรรม

พักผอนหยอนใจออกเปน 2 ประเภท ไดแก การพักผอนหยอนใจแบบใชแรง (Active recreation) เชน เลนกีฬา 

เดิน วิ่ง และแบบไมใชแรง (Passive recreation) เชน การชื่นชมธรรมชาติ ดนตรี ศิลปะ หรือการนั่งเลนพักผอน 

นอกจากนี้ยังพบวา แตละชวงอายุจะมีรูปแบบกิจกรรมพักผอนหยอนใจ และกิจกรรมทางสังคมที่แตกตางกันไป

ดวย 

 นอกจากนี้กิจกรรมทางสังคมจะมีลักษณะที่แตกตางไปตามบริบทของพื้นที่  กลาวคือ  ในพื้นที่

ศูนยกลางของเมืองนั้น กิจกรรมที่เกิดขึ้นจะเปนการปฏิสัมพันธทางออม (Passive  contact)  เปนสําคัญ ทั้งนี้ใน

การปฏิสัมพันธในลักษณะนี้ แมจะเปนเพียงผิวเผินแตก็สามารถเปนตนตอที่ทําใหเกิดการปฏิสัมพันธในรูปแบบที่

ลึกซึ้งขึ้นได ขณะที่ในพื้นที่ที่มีประชากรจํากัดและมีภูมิหลังหรือความสนใจรวมกัน เชน บริเวณละแวกบานพัก

อาศัย หรือละแวกที่ทํางาน ผูคนสวนใหญจะพบเห็นกันเปนประจํา  หรืออาจจะรูจักกัน  การปฎิสัมพันธจึงมักจะ

ลึกซึ้งมากกวา นอกจากนี้กิจกรรมทางสังคมยังหมาย   ความรวมถึงการรวมกลุมกันของประชากรจํานวนมาก 

เพื่อประกอบพิธีกรรม งานประเพณี งานเฉลิมฉลอง และงานรื่นเริงตาง ๆ อีกดวย (ถนอมศักดิ์  2536: 25) 

 กิจกรรมที่เกิดขึ้นในแตละพื้นที่นั้น มีความหนาแนนที่แตกตางกันออกไป  ความหนาแนนของการใช

ประโยชนมักจะมีความสัมพันธกับความหลากหลายของกิจกรรมที่เกิดขึ้น  กลาวคือ  พื้นที่โลงที่มีการใชประโยชน

อยางหนาแนนมักจะมีกิจกรรมที่หลากหลายประเภทมากกวา  ในขณะที่พื้นที่โลงที่มีความหนาแนนของการใช

ประโยชนนอย   การใชงานที่เกิดขึ้นก็จะเปนเพียงการเดิน และจํากัดอยูในประเภทกิจกรรมจําเปนเทานั้น  Whyte 

(1980: 69-73) ไดกลาวถึงประเด็นในดานความหนาแนนวา ระดับความหนาแนนของการใชประโยชนในพื้นที่โลง

นั้นมีระบบการควบคุมโดยตัวมันเอง (Self-leveling capacity) กลาวคือ โดยธรรมชาติแลวคนมีมาตรฐานในการ

ตัดสินใจในการเลือกใชพื้นที่โลง โดยสามารถวัดระดับของความหนาแนนไดโดยอัตโนมัติ ดังนั้นการมีคนมาใช

พื้นที่จํานวนมากจึงไมใชปญหา หากแตจะทําใหพื้นที่โลงนั้นคึกคักมีชีวิตชีวาขึ้น 

 English partnership, Housing cooperation และ Urban design alliance (2001: 99-100) ได

กลาวถึงประเด็นที่ควรพิจารณาสําหรับการออกแบบทางกายภาพของพื้นที่เปดโลงสาธารณะ เพื่อสรางพื้นที่

สําหรับพบปะสังสรรคทางสังคม (Social interaction space) ของเมือง อยางมีประสิทธิภาพ ไดแก 

1) การจัดวางตําแหนงกลุมกิจกรรมหลักในพื้นที่ 

2) การออกแบบพื้นที่รองรับผูใชกลุมตาง ๆ  

3)  การกําหนดเสนทางสัญจรทางเทาภายในพื้นที่ 

4) การสงเสริมการรับรูสภาพแวดลอมของผูใชพื้นที่ 

 

ลักษณะของพื้นที่วางที่มีคุณภาพของชาวเมือง อาจพิจารณาจากหลักเกณฑนี้ (สิทธิพร  2541:170) 

1) ความมีเอกภาพและกลมกลืน 

2) ความขัดแยงระหวางยานพาหนะ และคนเดินเทามีนอยที่สุด 

3) การปองกันแดด ฝน ลม เสียง ฯลฯ 

4) ทิศทาง (Orientation) ไมสับสนสําหรับผูใช 

5) การใชที่ดินที่สนับสนุนเกื้อกูล (Compatibility) กับบริเวณขางเคียง 
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6) การมีพื้นที่สําหรับพักรอ สังเกตการณ และพบปะสังสรรค 

7) การสรางความรูสึกปลอดภัย และบรรยากาศที่สดชื่นมีชีวิตชีวา 

 
2.4.2 แนวคิดเกี่ยวกับพ้ืนที่โลงในยานพาณิชยกรรม  

 August  Heckscher (1997: 315-316) กลาววา พื้นที่โลงภายในแตละยานของเมืองนั้นมีความ

แตกตางกัน   พื้นที่โลงภายในยานพาณิชยกรรมหลักของเมืองมักจะมีสัณฐานทางกายภาพ (Spatial texture)  ที่

ละเอียดกวา  เมื่อเทียบกับพื้นที่โลงในยานพักอาศัย   เนื่องจากในพื้นที่แรกมีราคาที่ดินสูงซึ่งสงผลใหการใชที่ดิน

ตองคํานึงถึงผลตบแทนทางธุรกิจเปนหลัก ตางกับในยานพักอาศัยซึ่งมีราคาที่ดินต่ํากวา   อีกทั้งยังมีการใชที่ดิน

ประเภทอื่น ๆ ประกอบ  เชน  โรงเรียน  โบสถฯลฯ  ที่ชวยเพิ่มสัดสวนของพื้นที่โลงในยานพักอาศัยดวย 

ปจจัยที่เปนตัวกําหนดลักษณะทางกายภาพของพื้นที่โลงในยานพาณิชยกรรม (central business 

district:CBD) คือ (heckscher,1997: 303) 

1) จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจ (Business ethics): การคํานึงถึงการเอื้อประโยชน ตอ 

สาธารณะโดยสวนรวม (communal obligations) ในการประกอบธุรกิจซึ่งเจาของกิจการมักสรางใหเกิด

ผลตอบแทนทางธุรกิจเปนสําคัญ 

2) ความตองการแสดงอํานาจความยิ่งใหญทางธุรกิจ (Imperial pride): โดยแสดงออกทาง 

ส่ิงกอสรางทั้งในดานขนาด รูปแบบ ฯลฯ ของอาคารและพื้นที่โลงโดยรอบ 

3) แรงดานกายภาพทางธรรมชาติ (Natural physical force): ปจจัยทางธรรมชาติทางกายภาพ 

ที่ขนาดของอาคารยอมมีความสัมพันธกับพื้นที่วางโดยรอบ เชน อาคารขนาดใหญสวนมากมีพื้นที่โลงมากกวา

อาคารที่มีขนาดเล็ก เปนตน 

4) นโยบายสาธารณะ (Public policy): นโยบายของรัฐที่ออกมาในรูปของกฎระเบียบขอบังคับ 

สําหรับการพัฒนาของเอกชนและในรูปของโครงการเพื่อสาธารณประโยชนเปนสําคัญ 

5) ราคาที่ดิน (Land cost) สงผลกระทบโดยตรงตอลักษณะอาคาร โดยที่ดินราคาสูงมักมีการใช 

พื้นที่อยางเขมขนเพื่อความคุมคา เชน อาคารที่สูงขึ้นก็เพื่อเพิ่มเนื้อที่ใชสอยและใชพื้นที่ใหเต็มที่มากที่สุด  

 
2.4.3 รายละเอียดแนวคิดที่เกี่ยวของกับการออกแบบพื้นที่โลง 
สําหรับพื้นที่เปดโลงใจกลางเมือง ซึ่งจัดเปนพื้นที่สาธารณะสําคัญโดยเฉพาะบริเวณศูนยกลางเมืองที่มี

ความหนาแนนของสิ่งกอสรางสูง  ไดมีผูกลาวถึงแนวคิดสําหรับการออกแบบพื้นที่เปดโลงภายในเมืองดังนี้ 

 สราวุธ  ฉัตรเดชา  (2543: 12-15) ไดรวบรวมลักษณะของโครงขายพื้นที่โลงที่มีคุณภาพ ซึ่งควรเปน

แบบอยางเพื่อการออกแบบ และพัฒนาโครงขายพื้นที่โลงตอไป ไดแก 

• โครงขายพื้นที่โลงตองประสานเชื่อมกับ “เนื้อ” เมืองเปนอยางดี  มีการเชื่อมโยงกับ 

เสนทางเดินเทาของเมือง ควรอยูในบริเวณเสนทางเดินเทาที่เชื่อมโยงจุดสําคัญตาง ๆ ของ

ยานเขาดวยกัน เชน สถานีรถไฟฟา ปายรถประจําทาง อาคารขนาดใหญ 

• คุณภาพทางกายภาพของพื้นที่โลงที่ดี ชวยสงเสริมการเพิ่มขึ้นของการใชประโยชน 
พื้นที่ทั้งในดานปริมาณผูใช ระยะเวลาเฉลี่ยที่ใช และความหลากหลายของกิจกรรม 

โดยเฉพาะกิจกรรมทางสังคม 
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• การควบคุมสภาพแวดลอมและอากาศในพื้นที่โลง  เชน แสงแดด  อุณหภูมิ  

ความชื้น ลม รวมทั้งระดับเสียง และแสงใหเหมาะสม จะชวยเพิ่มประสิทธิภาพของการใชงาน

พื้นที่โลงใหมากขึ้น 

• องคประกอบทางธรรมชาติ 2 ประเภท ไดแก ตนไม และน้ํา จะชวยเสริมสราง

คุณภาพของพื้นที่โลงไดในหลายประการ เชน ตนไมทําใหเกิดทัศนียภาพที่สวยงาม  ให

ความรูสึกโอบลอมปลอดภัย ชวยลดอุณหภูมิและใหรวมเงา ซึ่งสําคัญมากสําหรับภูมิอากาศ

แบบรอนชื้น การใชน้ําชวยสรางใหใกลชิดธรรมชาติทั้งจากทัศนียภาพและการสัมผัสโดยตรง 

รวมทั้งเสียงจากน้ําตก จะชวยกลบมลพิษทางเสียงได 

• พื้นที่โลงตองมีองคประกอบทางกายภาพที่ใหความรูสึกเชื้อเชิญ เปนพื้นที่สาธารณะ 

เขาไปใชประโยชนไดสรางความเชื่อมตอทางสายตาระหวางพื้นที่โลง และ รอบ ๆ 

• พื้นที่โลงควรใหความรูสึกปลอดภัยแกผูใชบริการ เชน มีหนวยรักษาความปลอดภัย 

• ติดไฟฟาที่สวางเพียงพอในเวลากลางคืน หลีกเลี่ยงไมใหเกิดพื้นที่มุมอับจากการ

เดินเขาถึง สายตา มองเห็นพื้นที่รอบ ๆ ได  

 

 English partnership, The housing cooperation และ Urban design alliance (2001: 99-100) 

กลาวถึงแนวทางการออกแบบพื้นที่เปดโลงสาธารณะที่ควรพิจารณา เพื่อสรางพื้นที่พบปะสังสรรคทางสังคม 

(Social interaction space) ดังนี้ 

1) การจัดวางตําแหนงกลุมกิจกรรมหลักในพื้นที่เปดโลง ตําแหนงศูนยกลางของพื้นที่ซึ่งสามารถ

เขาถึง และมองเห็นไดอยางชัดเจน ควรใชรองกับกิจกรรมหลัก หรือเปนที่ตั้งของภูมิสัญลักษณของพื้นที่ เชนน้ําพ ุ

หอนาฬิกา ลานเวทีการแสดง ควรใชเปนที่จัดกิจกรรมในโอกาสพิเศษเพื่อดึงดูดความสนใจได  เชนการแสดง

กลางแจง ฉายภาพยนตร ตลาดนัด เปนตน   นอกจากนั้นโดยรอบพื้นที่ศูนยกลางควรจัดเตรียมที่นั่งพัก และชม

กิจกรรมหลัก รวมทั้งส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ เชน ซุมขายอาหาร- เครื่องดื่ม ถังขยะโคมไฟ เปนตน 

2) การออกแบบพื้นที่รองรับผูใชบริการกลุมตาง ๆ  ควรจัดใหกลุมผูใชที่แตกตางกัน สามารถใช

พื้นที่รวมกันอยางเหมาะสมใหมากที่สุด 

3) การกําหนดเสนทางสัญจรทางเทาภายในพื้นที่เปดโลง- ควรกําหนดเสนทางสัญจรทางเทาให

แยกจากสวนทํากิจกรรมในพื้นที่โลงอยางชัดเจน โดยเสนทางเดินเทาที่มักจะเลือกใชจะเปนเสนทางที่ส้ันที่สุด

สามารถเชื่อมตอกับเสนทางเดิม หรือแหลงรวมกิจกรรมที่อยูใกลเคียง 

4) การสงเสริมการรับรูสภาพแวดลอมของผูใชพื้นที่ นอกจากจะปรับปรุงสภาพแวดลอมพื้นที่โลง

ใหกระตุนการรับรูทางสายตา (ทิวทัศน) แลวควรที่จะพิจารณาการกระตุนประสาทสัมผัสดานอื่น ๆ ดวย อาทิ เชน 

การสัมผัสจากการเลือกใชวัสดุพื้นผิว และสภาพภูมิอากาศ การไดยินจากการควบคุมเสียงรบกวน สรางเสียงที่พึง

ประสงค เชน น้ําตก เพลงบรรเลง รวมทั้ง การไดกล่ินจากดอกไม อาหารและเครื่องดื่ม 



บทที่  3 
 

สภาพทั่วไปของพื้นที่ยานสีลม 
 

บทนี้จะเปนการศึกษาและสํารวจสภาพพื้นที่ในดานตางๆไดแก  ความเปนมา  สภาพพื้นที่โดยรอบ  

ขอบเขตพื้นที่  การเปลี่ยนแปลงของยานสีลม  รวมถึงลักษณะทางกายภาพ  กลุมผูใช  รูปแบบกิจกรรมการใช

พื้นที่  และสรุปผลการสํารวจในภาพรวม 

 

3.1 ตําแหนงที่ต้ังและขอบเขตพื้นที่ศกึษา 
พื้นที่แขวงสีลมเปนพื้นที่ที่มีความสําคัญของกรุงเทพมหานคร ในดานการเปนศูนยกลางการคา โดยอยู

ในเขตาบางรัก ซึ่งเปนพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานคร (ดูแผนที่ 3.1) ประกอบ 

พื้นที่เขตบางรักเปนพื้นที่ในเขตเมืองชั้นในของกรุงเทพมหานคร (ดูแผนที่ 3.2) ประกอบ โดยมีอาณา

เขตติดตอดังนี้ 

 ทิศเหนือ  ติดตอแขวงรอบเมือง  แขวงปทุมวัน  และแขวงลุมพินี  เขตปทุมวัน 

 ทิศใต  ติดตอแขวงยานนาวา  และแขวงทุงมหาเมฆ  เขตสาทร 

 ทิศตะวันออก ติดตอแขวงลุมพินี  แขวงปทุมวัน  เขตปทุมวัน  และแขวงทุงมหาเมห  เขตสาทร 

 ทิศตะวันตก ติดตอแขวงตลาดนอย  เขตสัมพันธวงศ  และแมน้ําเจาพระยา  

 

3.2 ความเปนมาของพื้นทีย่านสีลม 
พื้นที่แขวงสีลมเปนพื้นที่ที่มีความสําคัญของกรุงเทพมหานคร  ในดานการเปนศูนยกลางการคา  โดยอยูใน 

เขตบางรัก   ซึ่งเปนพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานคร  

พื้นที่เขตบางรักแตเดิมพื้นที่สวนใหญเปนทุงนา   ตอมาในสมัยรัตนโกสินทรตอนตน (รัชกาลที่ 1-รัชกาล

ที่3) เปนชวงเวลาของการกอสรางเมืองใหมบนฝงตะวันออกของแมน้ําเจาพระยา  จนกระทั่งป พ.ศ.  2394  เมื่อ

พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวเสด็จขึ้นครองราชย  ในยุคนี้เปนยุคที่นําไปสูการพัฒนาเมืองสมัยใหม  ที่

เปนยุคเริ่มตนการเปลี่ยนแปลงที่มีผลตอการพัฒนาเมืองของกรุงเทพมหานคร  และไดมีการเปลี่ยนแปลงเรื่อยมา

อยางตอเนื่อง   

สวนหนึ่งปนผลมาจากในป พ.ศ.  2398  ไดมีการทําสนธิสัญญาเบาวริง  จึงนํามาสูการเปลี่ยนแปลง

ระบบการคาใหมเปนแบบการคาเสรีตะวันตก  ซึ่งผูซื้อและเจาของสินคาสามารถติดตอซื้อขายไดโดยตรง  ทําให

เกิดการตั้งบริษัทหางรานตางๆจากพอคาชาวตางชาติ  ณ.สองฝงแมน้ําเจาพระยาฟากตะวันออกทางตอนใตของ

พระบรมมหาราชวังและสําเพ็ง ชุมชนตะวันตกเหลานี้จึงมีความสําคัญอีกแหงหนึ่ง  นอกจากชุมชนจีนที่สําเพ็ง   

 

 ตอมา  พ.ศ.2404  ไดมีการตัดถนนขึ้น 3 สายไดแก  ถนนเจริญกรุง(ตอนนอก)  ถนนหัวลําโพง  และ

ถนนสีลม  โดยถนนที่เกิดขึ้นไดเชื่อมความสําคัญของการคมนาคมทางบกและทางน้ําของกรุงเทพมหานคร  ทําให

ประชาชนเขามาตั้งถิ่นฐานบริเวณริมถนนเกิดเปนชุมชนทั้งการพักอาศัยและธุรกิจการคา  สวนบริเวณใตคลอง
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ผดุงกรุงเกษมลงมาบริเวณริมถนนเจริญกรุงและแมน้ําเจาพระยามีสถานกงศุลชาติตางๆตั้งอยูเปนจํานวนมาก  

โดยการพระราชทานที่ดินจากรัชกาลที่ 4  ทําใหพื้นที่สีลมมีชุมชนหลากหลายเชื้อชาติ 

 ตอมาในรัชกาลที่ 5  พ.ศ.2430  เปนตนมาเอกชนไดตัดถนนขนานกับถนนสีลมอีก 3  สายคือถนนสาทร  

ถนนสุรวงศและถนนสี่พระยา  ทําใหมีผูคนเขามาตั้งบานเรือนกันมากขึ้น  จึงกลายเปนยานที่พักอาศัยและยาน

ธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพมหานครตั้งแตนั้นเปนตนมา  การพัฒนาไดเกิดขึ้นเรื่อยๆ  จนในปพ.ศ.2434  ไดตัด

ถนนถึง 18 สายและในสมัยรัชกาลพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว  ไดเปดสัมปทานเดินรถรางบนถนนสี

ลมเปนครั้งแรกจากบางรัก-ประตูน้ํา  เพื่ออํานวยความสะดวกในการเดินทางระหวางถนนเจริญกรุง  ถนนพระ 

ราม 4  และถนนเพรชบุรี  ทําใหการคมนาคมมีความสะดวกมาก  ธุรกิจเติบโตอยางรวดเร็ว 

 แตเมื่อสงครามโลกครั้งที่ 2 ยุติลง  ธุรกิจของชาวตางชาติเริ่มขยายเขามาในถนนสีลม  และเพิ่มมาก

ยิ่งขึ้นใน พ.ศ. 2506  เมื่อรัฐบาลจอมพลสฤษดิ์  ธนะรัชต  อนุมัติใหร้ือรางรถรางและถมคลองสีลมเพื่อเพิ่มผิว

การจราจร  ทําใหถนนสีลมกลายเปนถนนที่มีความกวาง  และยังเปนจุดเชื่อม  ระหวางถนนเจริญกรุงซึ่งเปน

ศูนยกลางธุรกิจแหงเกากับยานประตุน้ําและศูนยการคาราชประสงคซึ่งเปนศูนยการคาใหมในชวง พ.ศ. 2515 

ภายหลังจากเพิ่มพื้นผิวการจราจรบนถนนสีลม  จะเห็นไดวาการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเปนไปอยางรวดเร็ว คือ

ในป พ.ศ.2504-2535  โดยสามารถสรุปออกมาเปนชวงๆคือ  

• ชวง พ.ศ. 2504-2523  เริ่มมีอาคารสํานักงานและโรงแรมที่มีความสูง  10-15  ชั้นขึ้นไปเปนจํานวนมาก

และการสรางอาคารพาณิชยขายและใหเชามากขึ้น  จากเจาของที่ดินหลายแหงที่ไมไดยายออกไปอยูที่อื่น  ทําให

การแบงซอยเนื้อที่เพื่อสรางอาคารพาณิชยเกิดซอยแยกเพิ่มขึ้นมากมายเพื่อเปนทางเดินตอของอาคารกับถนน 

•  นับตั้งแตพ.ศ. 2525-พ.ศ. 2535  ถนนสีลมเปนศูนยกลางการเงินอยางเดนชัด  เนื่องจากมีธนาคาร 

พาณิชยทั้งของไทยและตางประเทศ  บริษัทเงินทุน  บริษัทหลักทรัพย  บริษัทเงินทุนหลักทรัพยรวมทั้งธุรกิจ

ประกันตางๆตั้งสํานักงานอยูบนถนนสีลมเปนจํานวนมาก  โดยมีความสูง 20-30 ชั้น  (กมลรัตน  บํารุงตน  อางถึง

ในอรวรรณ  ศรีอุดม ,2537) 

การพัฒนาอยางตอเนื่องของพื้นที่สีลมมาถึงปจจุบันป พ.ศ.2548  มีการเปลี่ยนแปลงที่เห็นชัดโดย 

เฉพาะการคมนาคมที่มีบทบาทตอการเจริญเติบโตของเมือง  ยิ่งในปจจุบันมีโครงการรถไฟฟาขนสงมวลชนและ

รถไฟฟาใตดินตัดผานเขามาในพื้นที่  ทําใหการเดินทางเขามาในพื้นที่สะดวกมากยิ่งขึ้น  (ดูแผนที่ 3.3 - 3.7) 

ประกอบ 
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พื้นที่ศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 3.1 แสดงเขตการปกครอง 50 เขตของกรุงเทพ 
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แผนที่3.2 แสดงพื้นที่บริเวณเขตบางรัก 

แผนที่ 3.2  
แสดงพืน้ที่บริเวณเขตบางรัก             
                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: ฝายแผนที่ กองสํารวจและแผนที่ 

สํานักงานเขตบางรัก 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 

จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 
 

สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                                              

N

สัญลักษณ 
 
 เสนแบงเขตแขวง 

แขวงบางรัก 

แขวงมหาพฤฒาราม 

แขวงสี่พระยา 

แขวงสุรวงศ 

แขวงสีลม 

 

 

28 
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แผนที่ 3.3 แสดงลักษณะการใชที่ดินยานสีลม ป 2474 
 

 
 

แผนที่ 3.4 แสดงลักษณะการใชที่ดินยานสีลม ป 2530 
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แผนที่ 3.5 แสดงลักษณะการใชที่ดินยานสีลม ป 2538 

 

 
 

แผนที่ 3.6 แสดงลักษณะการใชที่ดินยานสีลม ป 2544 
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วิวัฒนาการของยานสีลมทางดานกายภาพ (สมฤทัย  เล็กสกุล, 2544: 37) 

ป พ.ศ. 2490  เริ่มมีการสรางอาคารพาณิชยสูง 3-5 ชั้นทางดานบางรักและศาลาแดง 

ป พ.ศ. 2509  มีการสรางอาคารสูงกวา 10 ชั้นขึ้นมาก  อาทิโรงแรมนารายณ  อาคเนยประกันภัย  โรงแรมดุสิต 

 ธานี  อาคารสํานักงานใหญธนาคารไทยทนุและกสิกร  อาคารบุญมิตร 

ป พ.ศ. 2525  ถนนสีลมเปนศูนยกลางการเงินที่เห็นอยางชัดเจนจนมีผูใหฉายาวาเปน  ” วอลสสตรีทแหงประเทศ 

ไทย ”เนื่องจากมีธนาคารพาณิชยทั้งของไทยและตางประเทศ บริษัทเงินทุนหลักทรัพย รวมทั้ง

บริษัทประกันภัยตางๆตั้งสํานักงานอยูบนถนนสีลมจํานวนมาก 

ป พ.ศ. 2527 มีโครงการรอยทอสายไฟฟาของอาคารตาง ๆมาไวใตดินแทนการใชเสาไฟฟาเปนถนนสายตัวอยาง

 ในการเปลี่ยนแปลงสาธารณูปโภค 

ป พ.ศ. 2535 ถนนสีลมรมร่ืนดวยตนไมรายทางที่เติบโตอยางอิสระ  ไรเครื่องกีดขวางเพราะมีระบบสายไฟใตดิน 

นับเปนถนนสายแรกที่ไมมีเสาไฟฟาเกะกะ และเปนชวงที่มีการเปลี่ยนแปลงรวดเร็วมาก  บานเรือน

แนวราบหลายแหงแมกระทั่งสุสานถูกรื้อถอนเพื่อสรางอาคารสูง 20-30 ชั้นเชนอาคารสีลมเซ็น

เตอร(พ.ศ.2530)  อาคารไอทีเอฟ  สีลมพาเลซ (พ.ศ.2530)  อาคารธนิยะพลาซา (พ.ศ.2530)  

อาคารซีพีทาวเวอร (พ.ศ.2533) อาคารตรีนิตี้คอมเพล็กซ (พ.ศ.2533) อาคารซีเคเค (พ.ศ.2535)  

ป พ.ศ. 2538 มีการตัดถนนนราธิวาสราชนคริทรตามแนวคลองชองนนทรีเพื่อชวยกระจายการจราจรจากถนน 

 สาทร ถนนสีลม และถนนสุรวงศ 

ป พ.ศ. 2542  มีโครงการรถไฟฟา  กรุงเทพมหานคร (BTS) พาดผานถนนสีลมชวงถนนพระราม4ถึงถนน   

 นราธิวาสราชนครินทร 

แผนที่ 3.7 ภาพถายทางอากาศป พ.ศ. 2549 
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3.3 ความสาํคัญพื้นที่ศกึษาและพื้นทีโ่ดยรอบ 
 
 ที่ตั้งของพื้นที่ศึกษาตั้งอยูในเขตบางรัก โดยเปนสวนหนึ่งของแขวงสีลม  พื้นที่ยานสีลมเปนพื้นที่ที่มี

ความสําคัญแหงหนึ่งของเมือง  โดยมีบทบาทจัดเปนศูนยกลางธุรกิจและยังเชื่อมโยงกับพื้นที่โดยรอบที่มีความ 

สําคัญ  ไดแก  ศูนยกลางพาณิชยกรรมเกา(เจริญกรุง,เยาวราช)  และศูนยกลางพาณิชยกรรมใหม (สยามสแควร 

,ราชประสงค ,สุขุมวิท ,พระราม3)  โดยมีระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการและคมนาคมที่สะดวก  รวมทั้ง

ระบบขนสงมวลชนไดแกรถไฟฟา (BTS) และรถไฟใตดิน (MRTA) เปนทางเลือกในการเดินทาง (ดูแผนที่ 3.8) 

ประกอบ 

 

3.4 ขอมูลพืน้ฐานทางกายภาพดานการใชที่ดิน 
 

3.4.1 ตําแหนงที่ตั้งพ้ืนที่ศึกษา 
พื้นที่ที่ทําการศึกษา ตั้งอยูในแขวงสีลม เขตบางรัก โดยมีพื้นที่ประมาณ 0.325 ตารางกิโลเมตร (ดูแผน

ที่ 3.9) ประกอบ โดยไดกําหนดจากแนวเสนแบงของถนน มีอาณาเขตติดตอดังนี้  

ทิศเหนือ  ติดกับถนนสีลม 

ทิศใต  ติดกับถนนสาทร 

ทิศตะวันออก ติดกับถนนคอนแวนต 

ทิศตะวันตก  ติดกับถนนนราธิวาสราชนครินทร 

 
3.4.2 ขอกําหนดการใชที่ดินตามรางกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 ผังเมืองรวมเปนเหมือนนโยบายที่ใชในการควบคุมอาคารและการใชประโยชนที่ดิน  เพื่อเปนแนวทางใน 

การพัฒนากรุงเทพมหานครใหเปนเมืองนาอยู  มีสภาพแวดลอมที่ดี  มีบริการพื้นฐานทางสังคม  สาธารณูปโภค 

สาธารณูปการอยางเพียงพอและไดมาตราฐาน  มีระบบคมนาคมขนสงที่สมบูรณและมีประสิทธิภาพ  ซึ่งตามราง

กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  พ.ศ.2549  ไดกําหนดบริเวณพื้นที่ศึกษาเปนการใชประโยชนที่ดินเปน

ประเภท  พ.5  มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนเปนศูนยกลางพาณิชยกรรมหลัก เพื่อสงเสริมความเปนศูนยกลาง

ทางธุรกิจ การคา บริการ และการทองเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต  โดยที่ดินประเภท  พ.5  ใช

ประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศัย  สถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคโภคและสาธารณูปการเปน

สวนใหญ สวนการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ  10  ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

ซึ่งตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินจะมีการควบคุมพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 10 ตอ 1 มีอัตราสวน

ของที่วางตอพื้นที่อาคารรวมไมนอยกวารอยละสาม แตอัตราสวนของที่วาง  ตองไมต่ํากวาเกณฑขั้นต่ําของที่วาง

อันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกรุงเทพมหานคร  ซึ่งแสดงรางแผนผังขอ

กําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร   

(ดูแผนที่ 3.10 ประกอบ)
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แผนที่  3.8 แสดงที่ตั้งของพื้นที่เขตบางรักและบริเวณใกลเคียง 

แผนที่ 3.8 

แสดงที่ตั้งของพืน้ที่บางรักและบรเิวณ
ใกลเคียง 

 
สัญลักษณ 
 
                 
  

                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 N

 

 

 

 

  

 
ยานพาณิชยกรรมใหม

ยานชีวิตกลางคืน

ยานการคาเกา 

ยานหนวยงาน

ราชการ  

ยานที่อยูอาศัย

 

  ยานสีลมยานสีลม--สาธร เปนยานที่มีบทบาทสําคัญทางดานประวัติศาสตรการตั้งถิ่นฐานและเปนจุดกําเนิดของการขยายตัวทางเศรษฐกิจของไทยสูนานาสาธร เปนยานที่มีบทบาทสําคัญทางดานประวัติศาสตรการตั้งถิ่นฐานและเปนจุดกําเนิดของการขยายตัวทางเศรษฐกิจของไทยสูนานา

ประเทศตั้งแตรัชกาลที่ ประเทศตั้งแตรัชกาลที่ 4 4 จนถึงปจจุบัน  ดังนั้นจึงสงผลใหพื้นที่มีจนถึงปจจุบัน  ดังนั้นจึงสงผลใหพื้นที่มีศักยภาพในการดึงดูดผูคนใหเขามาใชพื้นที่ ทั้งชาวไทยและชาวตางชาติ จนกลายเปนถนนและศักยภาพในการดึงดูดผูคนใหเขามาใชพื้นที่ ทั้งชาวไทยและชาวตางชาติ จนกลายเปนถนนและ

ยานที่มีความหลากหลายของกิจกรรม ทั้งดานพาณิชยกรรม การบริการ  การเงิน  แหลงงาน การพักอาศัย และการทองเที่ยวยานที่มีความหลากหลายของกิจกรรม ทั้งดานพาณิชยกรรม การบริการ  การเงิน  แหลงงาน การพักอาศัย และการทองเที่ยว  

34 
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แผนที่ 3.9 

แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

 
 
 
สัญลักษณ 
 
               ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
                                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา:สํานักผังเมืองกรุงเทพฯ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แผนที่  3.9 แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

N
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ที่มา : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

พื้นที่ศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 3.10 ผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม
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3.4.3 การใชประโยชนที่ดินของชุมชน 
   การใชที่ดินในเขตบางรักในอดีตป พ.ศ. 2539 (ดูแผนที่ 3.11 และตาราง 3.1) สํารวจโดยสํานักผังเมือง  

แสดงใหเห็นวาพื้นที่บางรักมีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมสูงสุด  คิดเปนรอยละ 20.58 ของพื้นที่  รองลงมา

ไดแกการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัย  คิดเปนรอยละ 20.25 ของพื้นที่  โดยจะเห็นวาเขตพาณิชยกรรมจะอยู

บริเวณริมถนนใหญและการใชที่ดินแบบผสมมักอยูติดกับพาณิชยกรรม สวนที่พักอาศัยจะอยูภายในซอย ใน

รูปแบบของตึกแถว บานเดี่ยวหรืออาคารสูง  (อพารทเมนตหรือคอนโดมิเนียม) จากการศึกษาการใชที่ดิน โดย

สถาบันพระจอมเกลาคุณทหารลาดกระบัง (2544) โดยการคํานวณดวยโปรแกรม GIS พบวาการใชที่ดินแบบ

พาณิชยกรรมและแบบผสมผสานรวมกันมีสัดสวนประมาณ 1 ใน 3ของพื้นที่ และพื้นที่มีปริมาณนอยคือ พื้นที่วาง

, โรงงานอุตสาหกรรม, สวนสาธารณะ  

 

   ตาราง 3.1 แสดงการใชที่ดินของพื้นที่เขตบางรัก ป พ.ศ. 2539 

 

ประเภทการใชที่ดิน พ้ืนที่ (รอยละ) พ้ืนที่(ตร.กม.) 

พาณิชยกรรม 20.58 1.139 

ที่อยูอาศัย 20.25 1.21 

ถนน 19.31 1.069 

แบบผสม 13.64 0.755 

สาธารณูปการ 10.63 0.588 

ชุมชนแออัด 4.44 0.246 

ทางน้ํา คลอง 3.2 0.177 

อาคารที่อยูในระหวางการกอสราง 2.06 0.114 

สถานที่ราชการ 2.86 0.158 

ที่โลง 1.48 0.082 

อุตสาหกรรม 1.24 0.069 

ตึกราง 0.3 0.017 

รวม 100.00 5.636 

ที่มา: รายงานการศึกษาฉบับสมบูรณโครงการจัดทําแผนผังพัฒนาเขตบางรัก, 2544 
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แผนที่ 3.11 แสดงการใชที่ดินเขตบางรัก ป พ.ศ. 2539 

แผนที่ 3.11 
แสดงการใชทีด่ินเขตบางรัก ป พ.ศ.
2539 
 

 
 
               
 

            

 

            

 

              

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา:กองสํารวจและแผนที่ 

สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 

จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 
 

สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

สัญลักษณ 
ประเภทการใชที่ดิน 
                   แบบผสม 

                   พาณิชยกรรม 

                   ที่อยูอาศัย 

                   อุตสาหกรรม 

                   สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 

                   สถานที่ราชการ 

                   ที่โลง 

                   ถนน 

                   คลองและน้ํา 

                   ตึกราง 

                   พื้นที่กําลังกอสราง 

N

พื้นที่ศึกษา 
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   ตาราง  3.2  แสดงการใชประโยชนที่ดินของพื้นที่เขตบางรัก ป พ.ศ. 2544 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

 

  

 

 

 

 

   ที่มา: กองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร  

 

 

   ตาราง 3.3 แสดงการใชประโยชนที่ดินของพื้นที่เขตบางรัก ป พ.ศ. 2547 

 

 
 

    

 

 

   

 

 

 

 

 

 

   ที่มา: กองสํารวจและแผนที่ สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร  

ประเภทการใชที่ดิน พ้ืนที่ (รอยละ) พ้ืนที่(ตร.กม.) 

พาณิชยกรรม 29.700 1.674 

ที่อยูอาศัย 20.760 1.167 

ถนน 18.612 1.049 

ที่วาง 15.910 0.897 

ทางน้ํา  ลําคลอง 3.630 0.205 

สถานที่ราชการ 3.371 0.190 

สถาบันการศึกษา 2.874 0.162 

สถาบันศาสนา 2.110 0.119 

นันทนาการ 0.510 0.029 

อุตสาหกรรม 0.470 0.027 

คลังสินคา 0.301 0.017 

รวม 100.00 5.636 

ประเภทการใชที่ดิน พ้ืนที่ (รอยละ) พ้ืนที่(ตร.กม.) 

พาณิชยกรรม 30.24 1.674 

ที่อยูอาศัย 21.08 1.167 

ถนน 18.95 1.049 

ที่วาง 16.20 0.897 

ทางน้ํา  ลําคลอง 3.70 0.205 

สถานที่ราชการ 3.43 0.190 

สถาบันการศึกษา 2.93 0.162 

สถาบันศาสนา 2.15 0.119 

นันทนาการ 0.52 0.029 

อุตสาหกรรม 0.49 0.027 

คลังสินคา 0.31 0.017 

รวม 100.00 5.636 
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จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 
 

สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แผนที่ 3.12 
แสดงการใชทีด่ินเขตบางรัก ป พ.ศ.
2545 
 

 
 
               
 

            

 

            

 

              

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: กองสํารวจและแผนที่ 

สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 

จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 
 

สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สัญลักษณ 
            พักอาศัย 
              พาณิชยกรรม 
              อตุสาหกรรม 
              คลงัสนิคา 
              สถาบันราชการ,รัฐวสิาหกิจ 
              สถาบันการศึกษา 
              สถาบันศาสนา 
              นันทนาการ 
              พื้นที่เกษตรกรรม 
              แหลงน้ํา 
              ที่วาง 
               
               

N

แผนที่ 3.12 แสดงการใชที่ดินเขตบางรัก ป พ.ศ.2545 

พื้นที่ศึกษา 
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ในป พ.ศ. 2544 จากการสํารวจการใชที่ดิน (ตาราง 3.2) พบวาพื้นที่ที่อยูอาศัยคิดเปนรอยละ 20.760  

ซึ่งลดลงจากป  พ.ศ. 2539  คิดเปนรอยละ 38.33  แตเนื่องจากในป พ.ศ. 2539 ที่ทําการสํารวจไดแยกที่อยูอาศัย

และอยูอาศัยแบบผสมออกจากกันในเวลาสํารวจ (อยูอาศัยแบบผสม หมายถึง อยูอาศัยและประกอบการคาไป

ดวย) ซึ่งจากการสํารวจพบวาอยูอาศัยมีรอยละ 20.25 ,  แบบผสมมีรอยละ 13.64 แตเมื่อรวมกันก็จะพบวามี

เทากับรอยละ 33.89 และไดรวมชุมชนแออัดซึ่งมีรอยละ 4.44  เขาไปดวย  จึงเทากับรอยละ 38.33  จึงเห็นไดวา

ในชวงระยะเวลา  5 ป  การใชที่ดินในการอยูอาศัยไดลดลงถึงรอยละ 17.57  นอกจากนี้ 

พาณิชยกรรมป พ.ศ. 2544  คิดเปนรอยละ 29.70  และ ป พ.ศ. 2539  คิดเปนรอยละ 20.58  จึงเห็นวาพื้นที่

พาณิชยกรรมป พ.ศ. 2544  มีปริมาณเพิ่มขึ้นจากป พ.ศ. 2539  โดยจะเกาะอยูบริเวณถนนสายหลักๆ  และที่อยู

อาศัยจะอยูถัดเขาไปหรือตามซอยยอยตางๆ  โดยเฉพาะบริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทรที่มีการเปลี่ยนแปลง

การใชที่ดินจากพักอาศัยกลายเปนเพื่อการพาณิชยกรรมเพิ่มขึ้น 

สรุปโดยรวมพบวาเขตบางรัก ณ. ป พ.ศ. 2539 ถึง ป พ.ศ. 2547    (ดูแผนที่ 3.11 – 3.12 ประกอบ) 

รวมทั้งดูตารางการใชที่ดินป 2547 (ตาราง 3.3 )  มีการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็วในเชิงของพาณิชยกรรม 

เนื่องจากเปนพื้นที่ใจกลางเมืองและชวงหลังมีระบบขนสงมวลชนเขามาในพื้นที่ทั้งรถไฟฟา (BTS), รถไฟใตดิน 

(MART) ทําใหที่ดินมีราคาสูงจึงเกิดการกอสรางอาคารในแนวดิ่งเพิ่มมากขึ้นเพื่อตอบสนองความตองการ

ทางดานธุรกิจ การคา บริการและอยูอาศัยเชิงธุรกิจ ทําใหมีผูคนเดินทางเขา-ออกในแตละวันสูงมาก  

 
 3.4.4 ราคาประเมินที่ดิน 

ราคาประเมินที่ดินเปนปจจัยอยางหนึ่งที่สงผลตอรูปแบบของการใชประโยชนทิ่ดินและลักษณะกิจกรรม  

โดยทั่วไปจะมีการกําหนดราคาประเมินทุกๆ 4 ป  เพื่อใหสอดคลองกัลสภาพเศรษฐกิจและสังคม  โดยอาศัย

ปจจัยตางๆจํานวนมาก  

 จาการวิเคราะหราคาประเมินที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครตั้งแตป พ.ศ. 2531  จนกระทั่งถึงป พ.ศ. 

2546  (ตารางที่  3.4 )  พบวายานสีลม-สาทรในชวงถนนสีลมยังคงเปนพื้นที่ที่มีราคาประเมินที่ดินสูงสุดในเขต

กรุงเทพมหานคร 

 

ตารางที่  3.4   แสดงราคาประเมินที่ดินสูงสุดยานสีลม  บริเวณถนนสีลมปพ.ศ. 2531-2546 

 

ป พ.ศ. 2531-2534 2535-2538 2539-2542 2543-2546 

ราคา (บาท/ตารางวา) 500,000 400,000 800,000 600,000 

 

ที่มา : สํานักประเมินราคากลางทรัพยสิน กรมที่ดิน  ( อางอิงถึงใน  กมลรัตน  บํารุงตน,ภาควิชาการวางแผนภาค

และเมือง  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2546) 
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จากตารางที่ 3.4  เห็นไดวาราคาที่ดินมีการขึ้นลง  และในชวงปพ.ศ.  2539-2542  เปนปที่มีราคา

ประเมินที่ดินสูงสุดถึง 800,000 บาทตอตารางวา    สําหรับยานสีลม-สาทรในสวนของถนนสีลมราคาประเมิน

ที่ดินสูงที่สุดในเขตกรุงเทพมหานครจากป พ.ศ. 2534-2546 มาโดยตลอด 

ขอมูลแสดงราคาประเมินที่ดินมีฐานขอมูล 2 สวนดวยกันระหวางป พ.ศ. 2543-2546  โดยสวนแรก

แสดงราคาประเมินที่ดินตามกรรมสิทธิ์แปลงที่ดิน (แผนที่ 3.13)  ซึ่งสามารถแสดงใหเห็นภาพรวมของราคาที่ดิน

ภายในพื้นที่ไดอยางชัดเจน  และสวนที่สองแสดงตารางสรุปราคาประเมินที่ดินในชวงเวลาเดียวกันแยกเปนราย

ถนน (ตารางที่ 3.5)  เพื่อทราบราคาประเมินสูงสุดในแตละชวงถนน 

จากการพิจารณาภาพรวมของราคาประเมินที่ดินพบวาบริเวณตลอดสองขางของถนนสีลมเปนบริเวณที่

มีราคาสูงกวาบริเวณอื่น  โดยมีราคาประเมินที่ดินสูงสุด 600,000 บาทตอตารางวา  ซึ่งเปนราคาประเมินสูงสุด

ของประเทศ  กระจายตัวในบริเวณ 2 ฝงของถนนสีลมมีลักษณะเปนแปลงเล็กๆ   ชวงตั้งแตตนถนนที่ตัดกับถนน

พระราม 4  จนกระทั่งสุดบริเวณของถนนสีลมท่ีตัดกับถนนเจริญกรุง  สวนราคาประเมินที่ดินชวง 400,000-

599,999 บาทตอตารางวา  จะเกาะกลุมตามแนวริมถนนสีลมเชนกันคือตั้งแตบริเวณถนนสีลมตัดกับถนน

พระราม 4  ยาวตลอดไปถึงจุดตัดถนนสีลมกับถนนนราธิวาสราชนคริทร ซึ่งราคาประเมินดังกลาวโดยมากมี

ระยะหางจากถนนสายหลักไมเกิน 50 เมตร 

จากภาพรวมภายในพื้นที่ศึกษายานสีลม  ราคาประเมินที่ดินอยูในชวงระหวาง 100,000-399,999 บาท

ตอตารางวา  โดยกระจายอยูดานในจากถนนสายหลักลักษณะการใชที่ดินสวนใหญเปนที่อยูอาศัย  โรงเรียน  

ศาสนสถาน  เปนตน  ซึ่งกระจายออกมาตามถนนซอย  ถนนรอง ไดแก  ซอยพิพัฒน  ที่เปนที่ตั้งของชุมชน

หนาแนนและบริเวณถนนคอนแวนตที่เปนที่ตั้งของโรงเรียนเซ็นตโยเซฟคอนแวนต  จากการพิจารณาราคา

ประเมินที่ดินยานสีลมเห็นไดวามีราคาคอนขางสูงเมือเทียบกับพื้นที่อื่นๆในกรุงเทพมหานคร 

 

ตารางที่  3.5  .แสดงราคาประเมินที่ดินสูงสุดยานสีลมตามแนวถนน  ปพ.ศ. 2543-2546 

 

ชื่อถนน ราคาประเมินที่ดินสูงสุด (บาท/ตารางวา) 

ถนนสีลม 600,000 

ถนนสาทรใต 380,000 

ถนนสาทรเหนือ 380,000 

ถนนนราธิวาสราชนครินทร 430,000 

ถนนคอนแวนต 300,000 

ซอยพิพัฒน 1 210,000 

ซอยสีลม 5 340,000 

ซอยสีลม 7 350,000 

 

ที่มา: สํานักประเมินราคากลางทรัพยสิน กรมที่ดิน (อางอิงถึงใน  กมลรัตน  บํารุงตน,ภาควิชาการวางแผนภาค

และเมือง  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2546) 



 

 

 

  43 

แผนที่ 3.13 
แสดงราคาประเมินที่ดิน  
ป พ.ศ. 2543-2546 

 
สัญลักษณ 
 
 ราคา (บาท/ตารางวา) 
          600,000 

              400,000-599,999 

              200,000-399.999 

              100,000-199,999 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: สํานักประเมินราคากลางทรัพยสิน

กรมที่ดิน 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 

จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 
 

สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

N

แผนที่ 3.13 แสดงราคาประเมินที่ดิน ป พ.ศ. 2543-2546 
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3.4.5 กรรมสิทธ์ิที่ดิน 
 กรรมสิทธิ์ที่ดินสวนใหญเปนของเอกชน  โดยเจาของมีทั้งอยูอาศัยและใชประกอบธุรกิจของตัวเอง  หรือ

มีการปลอยใหเชา และเซง  สวนเจาของที่ดินเดิมที่ใชเพื่อการอยูอาศัยในลักษณะบานเดี่ยวสวนใหญไดขายตอแก

นักลงทุนเอกชนตางๆ  เพื่อการสรางอาคารสูงในการประกอบธุรกิจ  มีเพียงบางสวนของพื้นที่ศึกษาที่ยังเปนของ

รัฐ  ไดแกที่ดินบริเวณชุมชนซอยพิพัฒน 2  ซึ่งเปนของกรมธนารักษ   

 สําหรับพื้นที่ถนน  ทางเทาตางๆโดยทั่วไปเปนของหนวยงานรัฐ  โดยพื้นที่ถนนสีลมและพื้นที่ซอยหลักๆ

ในการเชื่อมถนนสีลม-สาทร  ผูรับผิดชอบไดแก  สถานีตํารวจบางรัก  ยานนาวา  (สมฤทัย  เล็กสกุล, 2544: 47) 

ในสวนของเสนทางริมทางถนนสีลม ถนนสาทรและถนนนราธิวาสราชนครินทร  ในสวนที่มีการปรับปรุงทางเดิน

เทาปูวัสดุใหมจะกลายเปนของรัฐ  ยกเวนในสวนที่มีกันสาดอาคารยื่นออกมาการพัฒนาปรับปรุงเปนหนาที่ของ

เจาของอาคารนั้นๆ (ดูแผนที่ 3.14 ประกอบ)
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แผนที่ 3.14 
แผนที่แสดงกรรมสิทธิ์ที่ดนิพื้นที่
ศึกษา ยานสีลม 

 
 
สัญลักษณ 
 
         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา: กองสํารวจและแผนที่ 

สํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 

จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 
 

สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แผนที่ 3.14  แสดงแผนที่แสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินพื้นที่ศึกษา ยานสีลม 

N
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3.4.6  ลักษณะอาคารและการใชประโยชนอาคาร 
ลักษณะอาคารในเรื่องของความสูงอาคารเปนตัวบงบอกถึงกิจกรรมภายในพื้นที่  ซึ่งในปจจุบัน 

พื้นที่ยานสีลมซึ่งเปนศูนยกลางทางธุรกิจ  มีการใชประโยชนที่ดินที่หลากหลายความสูงอาคารตางกัน  โดยการ

แบงประเภทความสูงของอาคาร  ผูศึกษาไดพิจารณาแบงตามความเหมาะสมของกลุมอาคารภายในพื้นที่  โดย

จากการสํารวจสามารถจัดกลุมความสูงอาคารออกเปน 5 กลุมคือ (ดูแผนที่ 3.15 ประกอบ) 

- อาคารสูง  1-2 ชั้น  คือกลุมอาคารที่มีความสูงต่ํามาก  เปนอาคารที่มีกิจกรรมแบบพาณิชย 

พาณิชย-พักอาศัย  หรือเพื่อการอยูอาศัยโดยเฉพาะ  ลักษณะอาคารจะอยูในรูปของตึกแถว  หรือหองแถว  โดย

สวนมากจะตั้งอยูบริเวณดานในเขาไปและมีสภาพอาคารทรุดโทรมเนื่องจากเปนตึกที่สรางมานานแลว 

- อาคารสูง 3-4 ชั้น  คือกลุมอาคารที่มีความสูงต่ํา  โดยมากเปนอาคารที่มีกิจกรรมการใชอาคาร

แบบพักอาศัย  พาณิชย-พักอาศัย  กระจายตัวทั่วไปตามพื้นที่ถนนสายรองและถนนซอยตางๆ  ลักษณะอาคาร

อยูในรูปของตึกแถว  ทาวนเฮาส 

- อาคารสูง 5-8 ชั้น  คือกลุมอาคารสูงปานกลาง  โดยมากเปนอาคารที่มีกิจกรรมขนาดเล็กประเภท

อาคารสํานักงานเปนสวนใหญและทีพักอาศัยเชิงธุรกิจ  เชนอพารทเมนต  สภาพอาคารเปนอาคารสมัยใหมที่มี

ระยะการกอสรางไมนานนัก  เปนอาคารที่มีการดัดแปลงตอเติมใหมีพื้นที่ใชสอยเพิ่มขึ้นเพื่อใหคุมกับราคาที่ดิน

และเกิดประโยชนสูงสุดในการใชประโยชนอาคาร  โดยจะอยูบริเวณถนนสายหลักและรองและถนนซอยในบาง

ชวง 

- อาคารสูง 9-15 ชั้น  คือกลุมอาคารที่มีความสูง ปานกลาง   ลักษณะอาคารเปนอาคารสมัยใหม

สวนใหญจะเกาะกลุมตามถนนสายหลักและรอง  เขาถึงสะดวก  การใชงานโดยมากเปนประเภทอาคารโรงแรม

และที่อยูอาศัยเชิงพาณิชย  เชน  อพารทเมนต คอนโดมิเนียม  นอกจากนั้นยังมีการใชงานในรูปอาคารสํานักงาน

อีกดวย 

- อาคารสูง 16 ชั้นขึ้นไป  คือกลุมอาคารสูงมาก  ลักษณะอาคารเปนแบบสมัยใหมและมีความสูง

มากเนื่องจากราคาที่ดินที่สูงจึงตองทําใหเกิดประโยชนสูงสุดและอยูตามถนนสายหลัก  ไดแกถนนสีลม  ถนน

นราธิวาสราชนครินทรและถนนสาทร  เนื่องจากกิจกรรมในอาคารเปนกิจกรรมดานธุรกิจถึงตองมีความสะดวกใน

การเขาถึงทั้งลูกคาที่มาติดตอและพนักงาน  

       

การใชประโยชนอาคาร (แผนที่ 3.16) ทําใหทราบถึงกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ โดยไดแบงการใช

ประโยชนอาคารเปน 3 ประเภท คือ ประเภทอาคารเพื่อการอยูอาศัย ประเภทอาคารเพื่อการพาณิชยกรรม และ

ประเภทสถาบันการศึกษา สถานที่ราชการรวมทั้งสาธารณูปการ เพื่อใหเห็นวาแตละประเภทเกาะกลุมอยูบริเวณ

ใดในพื้นที่ศึกษา 

1 .ประเภทอาคารพาณิชยกรรม  (แผนที่ 3.17 )  ประกอบ 

 1.1  อาคารพาณิชย  หรือพาณิชยพักอาศัย  เปนลักษณะอาคารพาณิชยที่เปนทั้งรานคาและที่อยู

อาศัยในอาคารเดียวกัน  โดยใชพื้นที่ดานลางเพื่อการคาและดานบนเพื่อการอยูอาศัย  โดยกิจการเปนแบบ

รานคาและบริการขนาดเล็ก  ไดแกรานขายอาหาร  รานขายยา  รานขายเสื้อผา  รานขายปลีก  เปนตน  รูปแบบ

อาคารเปนอาคารสูงไมมากประมาณ  ประมาณ  2-4 ชั้น  อยูบริเวณตามแนวถนนสายหลักและรองเชน  ถนน

คอนแวนต  ถนนนราธิวาสราชนครินทร 
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แผนที่ 3.15 แผนที่แสดงความสูงอาคารในพื้นที่ศึกษา 

แผนที่ 3.15 
แสดงความสูงอาคารในพื้นที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: สํานักผังเมืองกรุงเทพฯ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สัญลักษณ 
 

                 อาคารสูง 1-2 ชั้น 
 
                   อาคารสูง 3-4 ชั้น 
 
                   อาคารสูง 5-8 ชั้น 
 
                   อาคารสูง9-15 ชั้น 
 
                   อาคารสูง 16  ชั้นขึ้นไป 
 

                           
 

                             

อาคารสูง 1-2 ชั้น เปนอาคารที่มีกิจกรรมแบบ พาณิชย, พาณิชย – พักอาศัย ลักษณะอาคารอยูในรูปของตึกแถว หรือหองแถว 

อาคารสูง 3-4 ชั้น  เปนอาคารแบบพักอาศัย  พาณิชย-พักอาศัย  กระจายตัวทั่วไปตามพื้นที่ถนนสายรองและถนนซอยตางๆ  

ลักษณะอาคารอยูในรูปของตึกแถว  ทาวนเฮาส 

อาคารสูง 5-8 ชั้น สวนมากเปนอาคารขนาดเล็กประเภทอาคารสํานักงาน และที่พักอาศัยเชิงพาณิชย 

อาคารสูง 9-15 ชั้น สวนใหญเกาะกลุมตามแนวถนนสายหลัก, รอง เขาถึงสะดวก โดยมากเปนประเภท อาคารโรงแรม และที่อยู

อาศัยเชิงธุรกิจ 

อาคารสูง 16 ชั้นขึ้นไป อยูตามแนวถนนหลัก เนื่องจากเสนทางคมนาคมขนสงถือเปนองคประกอบหลัก กิจกรรมทางดานธุรกิจ 

 N

ลักษณะอาคาร สูง 16 ชั้นขึ้นไป 

ลักษณะอาคาร สูง 1-2 ชั้น 

ลักษณะอาคาร สูง 3-4 ชั้น 

ลักษณะอาคาร สูง 5-8 ชั้น 
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 1.2  อาคารสํานักงาน /สถาบันการเงิน  (คอมเพล็กซ)  ในลักษณะของสํานักงานมีทั้งขนาดเล็ก

จนกระทั่งสํานักงานขนาดใหญโดยกิจการขนาดเล็กความสูงอาคารประมาณ 5-8 ชั้น    สวนอาคารขนาดใหญมี

ความสูงมากกวา 16ชั้นขึ้นไปและจัดการในรูปของสํานักงานใหเชา  ซึ่งอาคารสํานักงานไดรวมถึงอาคารคอม

เพล็ก ซึ่งใชเพื่อการอยูอาศัยและพาณิชยในอาคารเดียวกันมีความสูงหลายชั้นเพื่อความคุมคาในการลงทุน  

รูปแบบอาคารเปนแบบสมัยใหมและมักตั้งอยูบริเวณริมถนนสีลม  และถนนนราธิวาสราชนครินทรฝงตะวันออก 

 1.3  อาคารพาณิชยขนาดใหญ  การใชประโยชนอาคารคือมีทั้งสวนที่เปนอาคารสํานักงาน

และศูนยสรรพสินคา  ลักษณะการใชงานเปนลักษณะการทํางาน  จับจายสินคาและบริการ  รูปแบบอาคารเปน

อาคารสมัยใหมความสูงมากกวา 16 ชั้นขึ้นไป    เพื่อรองรับความตองการของผูที่เขามาใชพื้นที่  และผูที่ทํางาน

ภายในพื้นที่  

 1.4  โรงแรม  โดยสวนใหญใหบริการแกนักทองเที่ยวตางชาติที่เขามาในพื้นที่ซึ่งอยูไมนาน  

สวนขนาดโรงแรมมีทั้งขนาดเล็กและใหญ  โดยโรงแรมขนาดใหญตั้งอยูริมถนนสายหลักที่มีการเขาถึงสะดวก 

 1.5  อาคารจอดรถ  มีทั้งที่เปนอาคารจอดรถโดยเฉพาะและอาคารจอดรถในอาคารสูง  ซึ่งจัด

ไวรองรับพนักงานและบุคคลที่เขามาติดตอ 

 

 2.  ประเภทอาคารเพื่อการอยูอาศัย (แผนที่ 3.18 ) ประกอบ 

  2.1  บานเดี่ยว  หรือบานแถว  มีการกระจายตัวในสวนตางๆของพื้นที่  โดยอยูตามพื้นที่ถนน

รองและซอยตาง  สภาพอาคารดีโดยมากเปนบานเดี่ยวที่มีบริเวณกวางเปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูงและมีร้ัว

ปดกั้น    สวนบานแถวไมมีบริเวณและมักเกาะกลุมกันเปนกลุมกอน    ลึกเขาไปในตรอก  ซอยสภาพบาน

คอนขางเกาลักษณะเปนชุมชนแออัดที่อยูของผูมีรายไดนอย 

  2.2  ทาวนเฮาส  หรือตึกแถว  เปนอาคารที่อยูอาศัยมีลักษณะหลายๆหลังติดกัน  ความสูงไม

เกิน 5ชั้น  รูปแบบอาคารสมัยใหมโครงสรางเปนตัวอาคารแตมักจะไมมีบริเวณ  การใชงานเพื่อการอยูอาศัยอยาง

เดียว  ซึ่งในพื้นที่มีไมมากนัก 

  2.3  ที่อยูอาศัยเชิงธุรกิจ  เปนที่อยูอาคารที่มีลักษณะอาคารในรูปแบบอาคารสูง  ไดแก  

คอนโดมิเนียม  อพารทเมนต  แมนชั่นและแฟลต  เปนตน  โดยที่อยูอาศัยเชิงธุรกิจเปนรูปแบบใหมที่ชวยอํานวย

ความสะดวกสําหรับผูที่ไมตองการเสียเวลาในการเดินทางมาทํางานในพื้นที่  และชวงหลังที่มีระบบขนสงมวลชน

เขามาในพื้นที่ที่อยูเชิงธุรกิจจึงมีเพิ่มมากขึ้นเพื่อสนองความตองการของกลุมคนที่ชอบพักใกลแหลงงาน  ซึ่งสวน

ใหญจะตั้งอยูบริเวณแนวถนนสายรองและถนนซอยตางๆ 

 

 3. ประเภทอาคารสถานที่ราชการ  สถาบันการศึกษาและสาธารณูปการ (แผนที่ 3.19)  ประกอบ 

สถาบันการศึกษา  โดยอยูในแนวถนนรองคือถนนคอนแวนต  คือ  โรงเรียนเซนโยเซฟคอนแวนต 

สถาบันราชการ  สวนใหญตั้งอยูริเวณถนนสายหลักที่มีความสะดวกในการเขาถึง  ไดแกสถานทูต  กองบังคับคดี

สืบสวนสอบสวนคดีเศรษฐกิจ  เปนตน  และโรงพยาบาลตางๆในพื้นที่ 
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แผนที่ 3.16  
ผังแสดงการใชประโยชนอาคารใน
พื้นที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: จากการสํารวจ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

N

แผนที่ 3.16 ผังแสดงการใชประโยชนอาคารในพื้นที่ศึกษา 

   สัญลักษณ 
               ที่พักอาศัยบานเดี่ยว 

                 ที่พักอาศัยทาวนเฮาส 

                 ที่พักอาศัยเชิงธุรกิจ 

                 พาณิชย/พาณิชยพักอาศัย 

                 สํานักงาน/สถาบันการเงิน 

                 ศูนยสรรพสินคา/สํานักงาน 

                 โรงแรม 

                 อาคารจอดรถ 

                 สถาบันราชการ 

                 สถาบันการศึกษา 

                 สถาบันศาสนา      
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  50 

แผนที่ 3.17 
แสดงการใชประโยชนอาคารเพื่อการ
พาณิชย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา:สํานักผังเมืองกรุงเทพฯ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แผนที่ 3.17 แผนที่แสดงการใชประโยชนอาคารเพื่อการพาณิชย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ลักษณะอาคารพาณิชย   

   สัญลักษณ 
 พาณิชย/พาณิชยพักอาศัย 

 

สํานักงาน/lสถาบันการเงิน 

 

 

                 ศูนยสรรพสินคา/สํานักงาน 

 

 

โรงแรม 

 

                 อาคารจอดรถ 

N

ลักษณะอาคารพาณิชย  ตลาดละลายทรัพย ลักษณะอาคารสํานักงาน  ถ.สีลม ลักษณะอาคารพาณิชย  ในซอยพิพัฒน 

อาคารตรีนิตรี 

ศูนยสรรพสินคา  ตลาดละลายทรัพย 

ศูนยสรรพสินคา  ตลาดละลายทรัพย 
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แผนที่ 3.18 แผนที่แสดงการใชประโยชนอาคารประเภทเพื่อการอยูอาศัย 

แผนที่ 3.18 

แสดงการใชประโยชนอาคารเพื่อการ
อยูอาศัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา: จากการสํารวจ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

N

   สัญลักษณ 
 

              บานเดี่ยว 

 
 

                 ทาวเฮาส/ตึกแถว 

 

 
                 ที่อยูอาศัยเชิงธุรกิจ 
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แผนที่ 3.19 

แสดงการใชประโยชนอาคาร
สถาบันการศึกษา สถานทีร่าชการ
รวมทั้งสาธารณูปการ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ที่มา: จากการสํารวจ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   สัญลักษณ 
                สถาบันการศึกษา 
 (โรงเรียนเซนโยเซฟคอนแวนต) 
 

ศาสนสถาน 
1. โบสถคริสต 

2. โบสถคอนแวนต 

 
สถาบันการศึกษา  สถานทีร่าชการ  
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
1. โรงพยาบาล BHN 
2. สถานทตูเมียนมา 
3. สถานทตูเบลเยียม 
4. กองบังคับการสืบสวนสอบสวนคดี

เศรษฐกจิ 
5. โรงพยาบาลกรุงเทพครสิเตยีน 
6. องคการเหมืองแรในทะเลกระทรวง

อุตสาหกรรม 
7. สถานทตูรัสเซีย 

แผนที่ 3.19 แผนที่แสดงการใชประโยชนอาคารประเภทสถาบันการศึกษา  

สถานที่ราชการรวมทั้งสาธารณูปการ   

N
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3.5 ขอมูลพืน้ฐานทางกายภาพดานการคมนาคมขนสงและการสัญจร 
 
 3.5.1 ระบบโครงขายถนน 
 ความเจริญทางดานเศรษฐกิจสังคมที่มีมายาวนาน  เนื่องจากเปนยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  จึง

ทําใหยานสีลมมีการคมนาคมเขาถึงไดสะดวกตั้งแตอดีต  โดยแบงไดเปน (ดูแผนที่ 3.20 ประกอบ) 

1)  ถนนสายหลัก 

   ถนนสายหลักในเขตบางรัก  สวนใหญเปนถนนเดิมที่มีมานานแลว ตั้งแตกอน พ.ศ.2475 ซึ่งถนนสาย

หลักเปนเสนทางหลักในการเชื่อมโยงการเดินทางของพื้นที่และบริเวณโดยรอบ โดยในบริเวณพื้นที่ศึกษาประกอบ

ไปดวยถนนสายหลัก 4 สายที่ตัดผานพื้นที่สวนใหญของยาน ไดแก 

  (1.1)  ถนนพระราม 4  เปนถนนสายหลักที่สําคัญเนื่องจากเชื่อมโยงการสัญจรรอบนอกมาสู

พื้นที่ดานในเมือง  จึงเปนตัวกระจายการเขา-ออกภายในพื้นที่  โดยเปนตัวเชื่อมตอกับถนนสีลม  ถนนสาทร 

  (1.2)  ถนนสีลม  เปนถนนสายหลักที่เชื่อมโยงกับถนนนราธิวาสราชนครินทร  โดยถนนสีลม

เปนถนนที่ชวยเชื่อมโยงกิจกรรมภายในยาน  มีปริมาณการจราจรที่คับคั่งในชวงเวลาทํางาน 

  (1.3)  ถนนสาทรเหนือและถนนสาทรใต  เปนถนนสายหลักที่ยอดยาวในทิศตะวันออก-

ตะวันตกโดยมีคลองสาทรคั่นกลางและเปนเสนทางที่เชื่อมไปยังฝงธนบุรีได  มีปริมาณการจราจรหนาแนนใน

ชวงเวลาทํางาน 

  (1.4)  ถนนนราธิวาสราชนคริทร  เปนถนนที่มีความกวางมากที่สุดในยานเนื่องจากเปนถนนที่

ตัดใหมสรางเสร็จเมื่อป พ.ศ.2539  ทอดยาวในทิศเหนือ-ใต  โดยเปนถนนหลักที่ทําหนาที่ชวยในการกระจาย

การจราจรในพื้นที่ไปยังบริเวณใกลเคียง 

2)  ถนนสายรอง   

ถนนสายรองมีบทบาทในการกระจายปริมาณการสัญจรที่คับคั่งในชวงเวลาเรงดวน  และเปน 

เสนทางลัดในการเดินทางจากที่หนึ่งไปยังอีกที่หนึ่งไดรวดเร็วขึ้น  โดยเชื่อมโยงจากถนนสายหลักไปถนนสายหลัก

อีกเสน  ซึ่งในพื้นที่ศึกษามีถนนสายรอง  2  สาย  คือ  ถนนคอนแวนต และถนนศาลาแดง  เปนเสนทางที่เชื่อม

ระหวางถนนสีลมและถนนสาทร ซึ่งจะเห็นไดวาถนนสายรองมีนอยจึงไมสามารถชวยกระจายปริมาณการจราจร

ถนนสายหลักที่มีหนาแนนได 

3) ถนนซอย 

ในพื้นที่ศึกษามีถนนซอยตัดผานเปนจํานวนมากโดยสวนใหญตัดเขาไปในที่ดินของเอกชนซึ่ง 

ไมไดมีการวางแผนไวลวงหนา  และจากการสํารวจพบวาถนนซอยสวนมากเชื่อมตอกับถนนสายหลักโดยตรง  ทํา

ใหขาดถนนสายรองที่ทําหนาที่เชื่อมระหวางถนนสายหลักและถนนซอย   ปญหาที่พบถนนซอยที่มีในปจจุบันมี

ความคับแคบเกิดการกระจุกตัวของการสัญจร  สวนบางชวงไมเชื่อมตอกันหรือเปนซอยตันการจราจรจึงไม

สามารถผานไดตลอดขาดความตอเนื่อง  จึงกอใหเกิดปญหาการจราจรขึ้นและความไมสมบูรณของโครงขายถนน

สงผลตอลักษณะการใชประโยชนที่ดินเชนกัน  คือพื้นที่ภายในยานพัฒนาไมเต็มศักยภาพเนื่องจากขาดระบบ

ถนนที่ดีทําใหอาคารสิ่งกอสรางขนาดใหญตางๆเกาะตัวไปตามถนนหลักอยางตอเนื่อง  ทําใหขาดความสมดุล 

ของการสัญจรคือรถจะมีปริมาณหนาแนนในบริเวณถนนสายหลักเปนจํานวนมาก   
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แผนที่ 3.20 

แสดงการโครงขายการสัญจรบริเวณ
พื้นที่ศึกษายานสลีม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา: สํานักงานเขตบางรัก 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แผนที่ 3.20 แสดงการโครงขายการสัญจรบริเวณพื้นที่ศึกษายานสีลม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   สัญลักษณ 
 

                   โครงขายถนนสายหลัก 

                      โครงขายถนนสายรอง 

                      โครงขายถนนซอย 

                      ทางรถไฟฟายกระดับ 

                      (BTS) 

                      ทางรถไฟฟาเฉลิมรัชมงคล 

                     (MRTA) 

 

                     สถานี  BTS 

                     สถานี MRTA 

 
                                          

N
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 ขนาดความกวางของถนน 
 ความกวางของถนนเปนสวนสําคัญในแสดงถึงความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจร  โดย

โครงขายถนนแบงไดเปน 3 ระดับ  คือ  ถนนสายหลัก  ถนนสายรอง  และถนนซอย  ซึ่งจะมีความแตกตางกันไป

ในเรื่องของขนาด  คือ (ดูแผนที่ 3.21) 

  

 1.  ถนนสายหลัก 

 ถนนสายหลักมีขนาดเขตทางระหวาง  17.3 - 60.0 เมตร  ขนาดชองทางจราจรระหวาง 4 -8 ชองทาง  

(ตารางที่ 3.6)  โดยถนนนราธิวาสราชนครินทร  เปนถนนสายหลักที่มีความกวางมากที่สุดในพื้นที่  โดยมีความ

กวางเขตทาง 60 เมตร  จํานวน 8  ชองทางจราจร   รองลงมาไดแกถนนสาทรเหนือและสาทรใตซึ่งมีคลองสาทร

คั้นกลางระหวาง  2 ถนน  โดยรวมทั้ง 2 สายมีความกวางเขตทาง 37.3 เมตร  จํานวน  8  ชองทาง  สวนถนนสีลม

ซึ่งในอดีต (ดูแผนที่ 3.22) 

 

  ตาราง 3.6   แสดงความยาวและความกวางของถนนสายหลักของยานสีลม 

เขตทาง ชื่อถนนสายหลัก ชวงระหวาง 

ความกวาง (กม.) ความยาว (กม.) 

ถนนสีลม ถนนพระราม 4 - ถนนเจริญกรุง 33.0 2.290 

ถนนนราธิวาสราชนครินทร ถนนสีลม - ถนนสาทร 60.0 0.559 

ถนนสาทรเหนือ ถนนจรัสเวียง – ถนนพระราม 4 17.3 2.976 

ถนนสาทรใต ถนนพระราม 4 - ถนนเจริญกรุง 20.0 3.650 

ที่มา:ฝายขอมูลและทะเบียนที่ดิน  กองรังวัดและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน  สํานักโยธาธิการ  กรุงเทพมหานคร  

 

2.  ถนนสายรอง 

 ถนนสายรองภายในพื้นที่ศึกษา  (ตารางที่ 3.7)  มีถนนคอนแวนตและถนนศาลาแดง  โดยถนน

คอนแวนตมีขนาดเขตทาง 15 เมตร  ความยาว 0.546 กม.  ขนาดชองทางจราจรระหวาง 4 ชองทางอยูในชวง

ถนนสีลม-ถนนสาทรเหนือ  (ดูแผนที่ 3.23) 

 

ตาราง 3.7    แสดงความยาวและความกวางของถนนสายรองของยานสีลม 

เขตทาง ชื่อถนนสายหลัก ชวงระหวาง 
 ความกวาง (กม.) ความยาว (กม.) 

ถนนคอนแวนต ถนนสีลม - ถนนสาทรเหนือ 15.0 0.520 

ที่มา: ฝายขอมูลและทะเบียนที่ดิน  กองรังวัดและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน  สํานักโยธาธิการ  กรุงเทพมหานคร 
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3.  ถนนซอย 

 ถนนซอยในพื้นที่มีอยูหลายเสน  โดยมากมีความกวางของเขตทางไมมากนัก  ขนาดความกวางถนน

ตั้งแต 4.0 – 10.0 เมตร โดยมากถนนซอยจะแคบมากและประสบปญหารถยนตติดขัดอยูเสมอ (ดูแผนที่ 3.23    ) 

บางซอยเปนซอยตัน  บางซอยแมจะแคบแตก็มีอาคารสูงเกิดขึ้น ทําใหเกิดปญหาที่ตามมาหลายปญหาคือ รถติด 

ขยะตกคาง การระบายน้ําไมมีประสิทธิภาพ และการดับเพลิงลําบาก  การปรับปรุงถนนซอยบางสาย ใหสามารถ

เชื่อมโยงกับถนนสายหลัก จึงเปนเรื่องที่ควรดําเนินการและพิจารณาไปพรอมๆ กับโครงขายถนนสายรอง 

 โครงขายถนนซึ่งไดแบงเปน 3 ระดับ คือ ถนนสายหลัก  ถนนสายรอง  และถนนซอย  สามารถแสดง

ลักษณะของถนนในยานไดดังนี้ (ดูตารางที่ 3.8) 

 

ตาราง  3.8   แสดงลักษณะถนนสายหลัก  สายรอง  และถนนซอยในยานสีลม 
ชื่อถนนสายหลัก ลักษณะการสัญจร จํานวนชองจราจร เขตทาง 

(เมตร) 
ความกวางชอง
จราจร   (เมตร) 

ทางเทา 
(เมตร) 

ถนนสีลม 2 way 6 33 3.5 11 

ถนนนราธิวาสราชนครินทร 2 way 8 60 4.4 5 

ถนนสาทรเหนือ 1 way 4 17.3 3.3 4.3 

ถนนสาทรใต 1 way 4 20 3.5 6 

      

      

ชื่อถนนสายรอง ลักษณะการสัญจร จํานวนชองจราจร เขตทาง 
(เมตร) 

ความกวางชอง
จราจร   (เมตร) 

ทางเทา 
(เมตร) 

ถนนคอนแวต 2 way 2 15 4.5 6 

      
 

ชื่อถนนสายยอย ลักษณะการสัญจร จํานวนชองจราจร เขตทาง 
(เมตร) 

ผิวจราจรรวม 
(เมตร) 

ทางเทา 
(เมตร) 

ซอยพิพัฒน 1 (ซ.สีลม 3) 2 way 2.0 7 6 1 

ซอยสุรเสนา (ซ.สีลม 5)  - 1.3 5.5 4 1.5 

ซอยศิริจุลเสวก (ซ.สีลม 7) - 1.3 5.3 4 1.3 

ซอยพิพัฒน 1  2 way 2.0 8 6 2 

ซอยพิพัฒน 2  

(ซ.คอนแวนต 1) 

1 way 2.0 7.8 6 1.8 

ที่มา: ฝายขอมูลและทะเบียนที่ดิน กองรังวัดและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน สํานักโยธาธิการ กรุงเทพมหานคร 
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แผนที่ 3.21 

แสดงความกวางถนนในพื้นที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: สํานักผังเมืองกรุงเทพฯ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แผนที่ 3.21 แสดงความกวางถนนในพื้นที่ศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชื่อถนนสายหลัก จํานวนชอง
จราจร 

เขตทาง 
(เมตร) 

ถนนสีลม 6 33 

ถนนนราธิวาสราชนครินทร 8 60 

ถนนสาทรเหนือ 4 17.3 

ถนนสาทรใต 4 20 

   

ชื่อถนนสายรอง จํานวนชอง
จราจร 

เขตทาง 
(เมตร) 

ถนนคอนแวต 2 15 

   

ชื่อถนนสายยอย จํานวนชอง
จราจร 

เขตทาง 
(เมตร) 

ซอยพิพัฒน 1 (ซ.สีลม 3) 2.0 7 

ซอยสุรเสนา (ซ.สีลม 5)  1.3 5.5 

ซอยศิริจุลเสวก (ซ.สีลม 7) 1.3 5.3 

ซอยพิพัฒน 1  2.0 8 

ซอยพิพัฒน 2  

(ซ.คอนแวนต 1) 

2.0 7.8 

   สัญลักษณ 
 

   ถนนสาธารณะ 

 

                  ถนนสายหลัก 

                  ถนนสายรอง 

                  ถนนซอย 

                  ถนนสวนบุคคล 

                 แนวรถไฟฟา  BTS 

                 สถานี BTS 

 

 

    

            

N

57 



 

 

 

  58 

แผนที่ 3.22 

แสดงถนนสายหลักในพื้นที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: จากการสํารวจ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แผนที่ 3.22 แสดงลักษณะถนนสายหลักพื้นที่ศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

N

   สัญลักษณ 
 

                 ถนนสายหลัก 

                  ทางรถไฟฟายกระดับ (BTS) 

                  สถานี BTS 
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แผนที่ 3.23 

แสดงถนนสายรอง  ถนนซอยในพื้นที่
ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา: จากการสํารวจ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แผนที่ 3.23 แสดงลักษณะถนนสายรอง ถนนซอยในพื้นที่ศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

N

   สัญลักษณ 
 

                     ถนนสายรอง 

                      ถนนซอย 

                      ทางรถไฟฟายกระดับ (BTS) 

              สถานี BTS 
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ภาพที่ 3.2 ถนนสาทรเหนือ สาทรใต                        ภาพที่ 3.3 ถนนสีลม 

     ภาพที่ 3.4 ถนนนราธิวาสราชนครินทร 

     ภาพที่ 3.5 ถนนคอนแวนต 
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3.4.2 ระบบขนสาธารณะ 

 

  1) ระบบขนสงมวลชน 

ระบบขนสงมวลชนเปนโครงขายระบบที่เปนทางเลือกในการเดินทาง (ดูแผนที่ 3.24)  ที่ชวย

ลดปญหาการสัญจรภายในเขตพื้นที่ศึกษามีโครงขายระบบขนสงมวลผานเขามาในพื้นที่ 2 โครงการ  ไดแก  

ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพมหานคร(BTS)  และการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย (MRTA) ดัง

รายละเอียดตอไปนี้  

1.1)  โครงการระบบขนสงมวลชนกรุงเทพมหานคร หรือธนายง (Bangkok MassTransit System: 

BTS) 

   เปนโครงการที่ทางกทม.ใหสัมปทานเปนเวลา 30 ป แกบริษัทขนสงมวลชนกรุงเทพ (BTS)  เม่ือป พ.ศ. 

2535 รถไฟฟาในระบบนี้เปนรถไฟฟาวิ่งบนรางคูยกระดับ มีความจุ 50,000 คน/ชั่วโมงตอทิศทาง ระยะเวลาใน

การใหบริการ 6.00-24.00 น. ทุกวัน  แลวเสร็จเมื่อป พ.ศ. 2542   

ภาพที่ 3.8 ซอยศิริจุลเสวก (ซ.สีลม 7) 

ภาพที่ 3. 6 ซอยพิพัฒน 2 (ซ.คอนแวนต 1)               ภาพที่ 3.7 พิพัฒน (ซ.สีลม 3) 
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ในบริเวณพื้นที่ศึกษา  มีรถไฟฟาผานถนนสีลมเขาถนนนราธิวาสราชนครินทรและเขาถนนสาทร  โดยมี

สถานี 5 สถานี  (แผนที่ 3.25 )   คือ   สถานีศาลาแดง (S2)  ตั้งอยูบริเวณถนนสีลมใกลกับโรงแรมดุสิตธานี, 

สถานีชองนนทรี (S3) ตั้งอยูชวงกลางของถนนนราธิวาสราชนครินทร 

1.2)  โครงการการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย  (Mass Rapid Transit Authority of 

Thailand :  MRTA ) 

โครงการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทยสายเฉลิมรัชมงคล  เปนรถไฟฟาขนสงมวลชนใตดิน

ภายในเขตบางรักมีสถานีรถไฟฟาใตดินผานเฉพาะบริเวณถนนพระรามที่ 4  โดยมี  2  สถานีคือ  สถานีสีลมตั้งอยู

บริเวณถนนพระรามที่4ฝงใตทางตะวันออกของแยกถนนสีลมซ่ึงเชื่อมตอกับสถานีรถไฟฟา BTS (สถานีศาลา

แดง)  และอีกสถานีคือสถานีสวนลุมพินีตั้งอยูบริเวณถนนพระรามที่4  ฝงใตทางตะวันออกของแยกสาทร 

 ระบบขนสงมวลชนทั้ง 2 โครงการมีสวนชวยในการเพิ่มทางเลือกในการเดินทางที่มีความสะดวกรวดเร็ว

และประหยัดเวลาในการเดินทางในการเขามาในพื้นที่ยานสีลม 

 

 2)  รถโดยสารประจําทาง   

 ปจจุบันการเดินทางดวยรถโดยสารสาธารณะมีผูใชบริการเปนจํานวนมาก  โดยในพื้นที่มีรถโดยสาร

ประจําทางหลายสายผานเขามาในพื้นที่  โดยวิ่งผานถนนสีลม  ถนนนราธิวาสราชนครินทร  และถนนสาทร  โดย

จะมีจุดรับสงผูโดยสารหางกันเปนระยะ  ดังแผนที่ 3.26 
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แผนที่ 3.24 
แสดงโครงขายระบบขนสงมวลชน 
ภายในพื้นที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา:สํานักผังเมืองกรุงเทพฯ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

N

แผนที่ 3.24 แสดงโครงขายระบบขนสงมวลชนในพื้นที่ศึกษา 

สัญลักษณ 
 

                      

              

 

 

    

            

 
                                          

 

                             
               
               
              

พื้นที่ศึกษา 
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แผนที่3.25 แสดงโครงขายระบบขนสงมวลชนไดแกรถไฟฟา (BTS) และรถไฟฟามหานคร (MRTA) 

ที่มา :   www.bts.co.th  

N
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แผนที่ 3.26 
แสดง แสดงองคประกอบโครงขายการ
การสัญจรในพื้นที ่

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา:สํานักผังเมืองกรุงเทพฯ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

N

   สัญลักษณ 
 

             ปายรถโดยสารประจําทางแบบ 

             ไมมีที่พักผูโดยสาร 

             ปายรถโดยสารประจําทางแบบ 

             มีที่พักผูโดยสาร              

             สถานี BTS  

             ทางยกระดับ (BTS) 

             ทางมาลาย 

              สะพานลอยคนขาม 

              

แผนที่ 3.26 แสดงองคประกอบโครงขายการการสัญจรในพื้นที่ 

สถานีศาลาแดง 

สถานีชองนนทรี 
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3.4.3 ปริมาณการเดินทาง 
  1)  สภาพการจราจร 

  เนื่องจากพื้นที่เปนศูนยกลางทางธุรกิจ  คือเปนที่ตั้งของสํานักงาน  สถาบันการเงิน  อาคาร

พาณิชยซึ่งเปนแหลงงาน  ทําใหมีกลุมประชากรแฝงเขามาในพื้นที่เพื่อทํางานเปนจํานวนมากโดยเฉพาะใน

ชวงเวลากลางวันและการเดินทางสวนใหญจะเดินทางเขามาในพื้นที่โดยระบบขนสงสาธารณะ  โดยสามารถ

แสดงออกมาเปนแผนภูมิ 3.1   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิ 3.1 แสดงการเดินทางเขามาใชพื้นที่สีลม 

 

2)  ปริมาณการจราจร 

  จากการสํารวจขอมูลของฝายสํารวจและวิเคราะห  กองวิชาการ  สํานักการจราจรขนสง 

กรุงเทพมหานคร  ไดทําการสํารวจเก็บสถิติปริมาณจราจร (PCU/ชม.)  ในป  2538 ตามแยกตางๆ ในยานสีลมซึ่ง

มีความหนาแนนมากโดยเฉพาะชวงเวลาเรงดวนชวงเชาเวลา (07.00 - 09.00 น.)  และในชวงเย็นเวลา  (16.00-

19.00น.)  โดยมีอัตราเคลื่อนที่ไดในความเร็วสูงสุดไมเกิน  10 กม./ชม.  ดังแสดงในตาราง 3.9  และปริมาณ

การจราจรจะลดลงในชวงเวลา (18.00-19.00น.) 

    จากภาพรวมแสดงปริมาณการจราจร (แผนที่ 3.27) จะเห็นวาบริเวณแยกศาลาแดงมีปริมาณ

การจราจรหนาแนนที่สุดคือ  9,890 คันตอชั่วโมง  รองลงมาไดแกบริเวณแยกสาทร-นราธิวาสมีปริมาณการจราจร  

7,875  คันตอช่ัวโมง  สวนแยกที่มีปริมาณการจราจรนอยสุดไดแก  แยกพิพัฒนโดยมีปริมาณจราจร  2,542  คัน

ตอชั่วโมง  ซึ่งจะเห็นไดวาปริมาณการจราจรบริเวณแยกตางๆตามถนนสายหลักจะมีความหนาแนนมากเนื่องจาก

เปนจุดเชื่อมตอไปยังพื้นที่อื่นๆ  เชนถนนพระรามที่4  ถนนสาทร  ถนนนราธิวาสราชนครินทรรวมทั้งยังเปนแหลง

งานที่สําคัญทําใหปริมาณการเดินทางในแตละวันอยูในระดับสูง  และในการเดินทางที่มีปริมาณสูงขณะที่สัดสวน

ของถนนที่จะรองรับยังต่ําอยู  ทําใหเกิดความไมสมดุลระหวางการเดินทางและความสามารถในการรองรับ  จึงทํา

ใหเกิดความคับคั่งของการจราจรในพื้นที่ 
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        ตาราง 3.9  แสดงปริมาณการจราจรบริเวณทางแยกยานสีลม - สาทร 
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แผนที่ 3.27 
แสดงปริมาณการจราจรที่ผานแยก 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา: สํานักการจราจรกรุงเทพฯ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

   สัญลักษณ 
 

             ปริมาณจราจร (PCU/Hour) 

            14,000 

  

               7,000 

    

               1,400 

 
                                          

 

                             
               
               
              

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 3.27 แสดงปริมาณการจราจรที่ผานแยก  
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3) จํานวนผูใชบริการรถไฟฟา   ดู (ตารางที่ 3.10) ประกอบ 

 

ตารางที่  3.10 แสดงจํานวนผูใชรถไฟฟา BTS ของสถานีในยานสีลม 

ชื่อสถานี จํานวนผูใชบริการ 
(คน/วัน)   

สถานีศาลาแดง 26,959 

สถานีชองนนทรี 11,419 

ที่มา:  บริษัทระบบขนสงมวลกรุงเทพ ,2544 

 

 จากตารางที่  3.10 จะเห็นวาศาลาแดงมีจํานวนผูใชบริการจํานวน  26,959  คน/วัน  ซึ่งมากกวาสถานี

ชองนนทรี  และในอนาคตคาดวาจะมีผูใชบริการรถไฟฟาเพิ่มมากขึ้น  เนื่องจากสะดวกและรวดเร็วในการเดินทาง 

 

 ระบบการสัญจรในยานสีลม (ตารางที่ 3.11) มีหลากหลายรูปแบบไมวาจะเปนการสัญจรสวนบุคคล  

(การเดินเทา  และยานพาหนะ)  ,การขนสงมวลขนกึ่งสาธารณะ  (รถรับจาง  รถตูมวลชน)  ,การขนสงสาธารณะ  

( รถประจําทาง  รถไฟฟา)  โดยในแตละชวงเวลามีการเปลี่ยนแปลงของการสัญจรที่แตกตางกันโดยกลุม

ประชากรแฝงที่เขา-ออกพื้นที่ในชวงเวลาเรงดวนเชา-เย็น  และในชวงพักกลางวัน   

 

ตารางที่  3.11 แสดงการสัญจรประเภทตางๆชวงพักกลางวันในยานสีลม 

รูปแบบการสัญจร 
(ชวงเวลาพักเที่ยง) 

สัดสวน (รอยละ)   

การเดินเทา 91.42 

รถประจําทาง 3.03 

รถรับจาง 1.01 

รถยนตสวนตัว 2.02 

ระบบอื่นๆ 3.33 

ที่มา :  อางอิงถึงใน  ชัชวาล  วัฒนบรรจง,ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2539 

 

จากตารางที่ 3.11 เปนการแสดงการสัญจรในชวงเวลากลางวันเพื่อทํากิจกรรมตางๆ ไดแกการพัก

รับประทานอาหาร  เดินเลนจับจายใชสอย  จะเห็นไดวาการสัญจรทางเทาคิดเปนสัดสวนมากที่สุดเมื่อเทียบกับ

ระบบการเดินทางอื่นในพื้นที่ยานสีลม 

 
3.5.4  การสัญจรทางเทา 
การสัญจรทางเทาในพื้นที่ศึกษานับไดวามีความหนาแนน   เนื่องจากเปนแหลงงานที่สําคัญและมีระบบ

ขนสงมวลชนผานเขามาในพื้นที่ทําใหกลุมประชากรแฝงเขามาในพื้นที่เปนจํานวนมากโดยเฉพาะในชวงเวลาเชา  

เที่ยง  และเย็น  โดยดูจากแผนที่  3.28  แสดงปริมาณการเดินเทาในพื้นที่ศึกษา 
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แผนที่ 3.28 
แผนที่แสดงปริมาณเดินเทาบริเวณ
พื้นที่ศึกษา 

 
 
สัญลักษณ 
 
         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา:การสํารวจ เมื่อพ.ศ. 2549 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 

จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 
 

สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

N

แผนที่ 3.28  แผนที่แสดงปริมาณเดินเทาบริเวณพื้นที่ศึกษา  พ.ศ. 2549 
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จากแผนที่จะเห็นวาบริเวณถนนสีลมฝงทางดานใตที่ตอเนื่องไปยังซอยสีลม 5(ซอยสุรเสนา)  และ

บริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทรฝงตะวันออก  มีปริมาณการเดินเทาที่สูงสุด  เนื่องจากเปนแหลงของอาคาร

สํานักงานตางๆ และเปนแหลงของรานคา  รานขายอาหาร  จึงเห็นไดวาปริมาณการเดินเทาที่หนาแนนจะอยูใน

บริเวณถนนสายหลัก  โดยปริมาณการสัญจรทางเทาคือ 50คนขึ้นไป/นาที  และปริมาณการสัญจรในระดับต่ําคือ

นอยกวา 10คน/นาที  ไดแกบริเวณที่เปนยานที่พักอาศัยของคนในพื้นที่ซึ่งอยูถัดเขาไปขางใน  ดังนั้นปริมาณการ

สัญจรทางเทาที่หนาแนนบริเวณถนนสายหลักจึงเกิดจากกลุมประชากรแฝงที่เขามาติดตอและทํางานในพื้นที่

ทํางาน 

3.5.4.1  สภาพการสัญจรทางเทาในบริเวณถนนสายหลัก 

1).  ทางเดินเทาถนนสีลม  ถนนสีลมเปนที่ตั้งของอาคารสํานักงานตางๆจํานวนมากและเปนที่ตั้งของ

สถานีรถไฟฟาระบบขนสงมวลชน  ทําใหมีผูคนสัญจรทางเทาไปมาจนถือวาเปนถนนหลักของยานทางเทาบน

ถนนสีลมมีคาวมกวางอยูในชวง 3-5 เมตร  โดยมีลักษณะขนานไปตามแนวถนน  มีความหนาแนนในชวงเวลา

เรงดวน  ชวงเชา  8.00-9.00 น.  และเวลาเย็น 16.30-17.30 น. ในชวงวันทํางานทําใหการสัญจรติดขัดไม

คลองตัว 

 ประเด็นปญหาที่เกี่ยวกับการสัญจรทางเทาริมถนนสีลม 

- พื้นที่ทางเทาบริเวณสถานีรถไฟฟาระบบขนสงมวลชนกรุงเทพ   มีโครงสรางบันไดขึ้น-ลง  ซึ่งกิน

พื้นที่ทางเดินเทา เหลือเพียงพื้นที่แคบๆในบริเวณใตกันสาด  ทําใหการสัญจรทางเทาไมคลองตัว

โดยเฉพาะในชางเวลาเรงดวนเชาและเย็น 

- เกิดการกีดขวางบนทางเทาโดยพื้นที่ทางเทาบางชวงมีการแสดงสินคา  และอุปกรณประกอบถนน  

เชน  ตูหมอแปลง  ชุมสายโทรศัพท  ปายตางๆ  ตูโทรศัพทที่ตั้งบนทางเดินเทา  รวมทั้งหาบเร-แผง

ลอยที่วางตั้งขายบนทางเทาทั้งในชางเวลากลางวันและกลางคืน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่3.9 พื้นที่ทางเดินเทาบริเวณสถานีรถไฟฟา             ภาพที่3.10 ลักษณะการกีดขวาง บนทางเทาของหาบเร 

ถนนสีลม  มีโครงสรางบันไดขึ้น – ลง รุกลํ้าพื้นที่ทาง          แผงลอย 

เดินเทา 
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2).  ทางเดินเทาในบริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทร  เนื่องจากถนนนราธิวาสราชนครินทรเปนถนนที่

สรางขึ้นมาใหม  อีกทั้งอาคารสํานักงานที่ตั้งริมถนนเปนอาคารสมัยใหมที่ไดเวนที่วางหนาอาคารสําหรับพื้นที่

ทางเดินเทาทําใหเกิดพื้นที่ทางเทาเพิ่มขึ้น  ดังนั้นทางเทาจึงมีความกวางและไมกอใหเกิดปญหาที่เปนอุปสรรคตอ

การเดินเทามากนัก  โดยทางเดินเทากวางประมาณ 5 เมตร  แตมีบางชวงที่มีอุปกรณประกอบถนน  เชน ตูหมอ

แปลง  ชุมสายโทรศัพท  ปายตางๆ  ตูโทรศัพท  กีดขวางทางสัญจรทางเทาแตไมเปนปญหามากนัก  และบางชวง

มีทารถจักรยานยนตรับจางบนทางเดินเทา  สภาพผิวถนนอยูในสภาพดีและมีตนไมตลอดแนวใหความรมร่ืนแกผู

สัญจรทางเทา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               

 

                        ภาพที่ 3.11 สภาพทางเทาบริเวณถนน นราธิวาสราชนครินทร 

 

3. ทางเดินเทาในบริเวณถนนสาทร เนื่องจากพื้นที่ริมถนนสาทรสวนใหญเปนที่ตั้งของอาคารสํานักงาน

สมัยใหมและไดเวนที่วางหนาอาคารสําหรับเปนพื้นที่โลงเพื่อเปนทางเดิน  ทําใหมีพื้นที่ทางเดินเทาเพิ่มมากขึ้น  

ทําใหไมมีอุปสรรคในการสัญจรบนทางเทามากนัก  แตอาจมีอุปกรณประกอบถนนกีดขวางทางเดินเทาบางใน

บางจุดแตก็ไมไดเปนอุปสรรคมากนักสําหรับผูคนท่ีใชการสัญจรทางเทานัก  สภาพผิวถนนอยูในสภาพดีและมี

ตนไมใหความรมร่ืนแกผูสัญจรทางเทา 
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ภาพที่ 3.12 บริเวณทางเทา ถนนสาธรใต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.13 ทางทาบริเวณหนาอาคารซิตี้แบงค                 ภาพที่ 3.14 ทางเทาบริเวณหนาโรงแรม ถนนสาทร 

  

 

สภาพการสัญจรทางเทาในบริเวณถนนสายรอง 

ทางเดินเทาถนนคอนแวนต  ถนนคอนแวนตที่เปนถนนที่เชื่อมการเดินทางจากพื้นที่บริเวณถนนสี

ลมไปยังพื้นที่บริเวณถนนสาทรซึ่งสวนใหญเปนที่ตั้งของอาคารสํานักงานตางๆจํานวนมาก  ทางเดินเทาทั้งสอง

ฟากมีตนไมใหความรมร่ืนและสภาพอากาศดี  ทําใหมีผูคนสัญจรทางเทาไปมาแตไมมากนัก  ทางเทามีความ

กวางอยูในชวง1.50-3.50 เมตร และในชวงแตละวันพื้นที่ทางเทาจะถูกจับจองโดยมีหาบเรแฝงลอยทั้งสองฝาก

เพื่อรองรับผูคนในที่เขามาในยานทั้งที่เขามาทํางานและเขามาประกอบกิจกรรมในพื้นที่  มีความหนาแนนใน

ชวงเวลาเรงดวน  ชวงเชา  12.00-13.00 น.  และเวลาเย็น 16.30-17.30 น. โดยชวงเชาจะเปนลักษณะหาบเรแฝง

ลอยขายของกิน-เครื่องดื่ม   

สวนชวงเย็นจะเปนลักษณะรานอาหารตามสั่งที่มีการนําโตะมาตั้งเพื่อใหคนมานั่งรับประทาน และ

กิจกรรมดังกลาวจะกระจุกตัวอยูบริเวณหัวมุมจากถนนสีลมเขาไปถึงประมาณกลางซอย 
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ประเด็นปญหาที่เกี่ยวกับการสัญจรทางเทาริมถนนคอนแวนต 

- เกิดการกีดขวางบนทางเทาโดยพื้นที่ทางเทาบางชวงมีอุปกรณประกอบถนน  เชน  ตูหมอแปลง  

ชุมสายโทรศัพท  ปายตางๆ  ตูโทรศัพทที่ตั้งบนทางเดินเทา   

- เกิดความหนาแนนบนทางเทาเนื่องจากการ หาบเร-แผงลอยที่วางตั้งขายบนทางเทาทั้งในชางเวลา

กลางวันและกลางคืน 

 

-  

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.15 ทางเทา ถ.คอนแวนต มีอุปกรณประกอบถนนในบางชวง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 3.16 การวางตั้งขายของหาบแร แผงลอย เกิดความเกะกะกีดขวางทางเดินเทา ถ.คอนแวนในบางชวงถนน 

 

3.5.4.2  สภาพการสัญจรทางเทาในบริเวณถนนซอย 

ถนนซอยในพื้นที่ยานสีลมสวนใหญมีลักษณะซอยเล็กและแคบ  ทําใหบางซอยก็มีทางเทาแต

บางซอยไมมีทางเทา  ซอยที่ไมมีทางเทาทําใหคนสัญจรทางเทาตองลงไปสัญจรปะปนกับรถบนถนน  บางซอยมี

การแบงการใชงานของคนกับรถคนละชวงเวลาอยางชัดเจนคือ ซอยสุรเสนา(ซอยละลายทรัพยหรือซอยสีลม 5) 

โดยเกิดจากกิจกรรมของพื้นที่ คือในชวงกลางวันเปนการสัญจรของคนเดินเทาเปนจํานวนมากเพื่อมาจับจายซื้อ

ของทั้งของกินและของใชทําใหรถไมสามารถเขาไปได  สวนชวงเย็นและกลางคืนมีบทบาทในการสัญจรของรถ   
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ภาพที่ 3.17 ลักษณะ ซอย สีลม 3 

(ซอยพิพัฒน) ชวงติด ถ.สีลม 

ภาพที่ 3.18 ลักษณะ ซอย สีลม 3 

(ซอยพิพัฒน) ติดกับ ซ. พิพัฒน2 

ภาพที่ 3.19ลักษณะ ซอย พิพัฒน 2 ภาพที่ 3.20 ลักษณะ ซอย พิพัฒน2 

ชวงติด ถ.นราธิวาสราชนครินทร 

ภาพที่ 3.22 ลักษณะ ซอย พิพัฒน2 

ชวงติด ถ.คอนแวนต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 3.21 ลักษณะ ซอย สาทร 8 (ซ.พิพัฒน1) 
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ภาพที่ 2.23  บรรยากาศภาพภายในบริเวณตลาดละลายทรัพย ซ.สีลม 3 (ซ.สุรเสนา) 
 

3.6  กลุมผูใชและกิจกรรมในพื้นที่ 
 3.6.1  ประชากร  จากขอมูลประชากรในยานธุรกิจที่ตอเนื่องมายาวนาน ความแตกตางของ

กลุมประชากรในปจจุบันไดแบงออกเปน  2 กลุม  คือ   

1. ผูอาศัยในพื้นที่  สามารถคาดการณไดจากการจดทะเบียนในเขตของประชากรตามทะเบียนราษฎร 

ซึ่งในที่นี้ขอแสดงขอมูลประชากรในสวนของพื้นที่เขตบางรักเปนหลัก  (ตารางที่ 3.12 )   แสดงจํานวนประชากร

ของพื้นที่เขตบางรักระหวางป พ.ศ. 2535-2544 ซึ่งพบวาประชากรเขตบางรักป พ.ศ.2544  มีจํานวนทั้งส้ิน 

61,175 คน  จากแขวงตางๆ 5 แขวง  โดยแขวงมหาพฤฒารามเปนแขวงที่มีการกระจายตัวของประชากรสูงสุดคือ  

17,911 คน  รองลงมาคือแขวงสี่พระยา  16,074 คน  และแขวงสีลม 15,466 คน  ตามลําดับ  สวนแขวงที่มีการ

กระจายตัวของประชากรนอยที่สุดคือแขวงบางรักคือ  4,737 คน  และแขวงสุริยวงศ 6,987คน  ทั้งนี้ขอมูล

ดังกลาวเปนประชากรตามขอมูลที่จดทะเบียนในเขตบางรัก  ซึ่งสามารถชี้ใหเห็นจํานวนประชากรไดอยางคราวๆ

โดยอาจมีประชากรสวนหนึ่งที่อยูในพื้นที่โดยไมใชประชากรจดทะเบียน 

 

ตารางที่  3.12  แสดงจํานวนประชากร  ความหนาแนน  และอัตราเพิ่มของประชากรพื้นที่เขตบางรัก ในป  

             พ.ศ.2535-2544 (ทะเบียนราษฏร) 

 ที่มา :  สํานักบริหารการทะเบียน  กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย ( อางอิงถึงใน  กมลรัตน  บํารุงตน, 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2546) 
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แผนภูมิที่  3.2   แสดงจํานวนประชากรรายแขวงของพื้นที่เขตบางรัก ในป  พ.ศ.2535-2544 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: สํานักงานทะเบียนราษฎร กรมการปกครอง หระทรวงมหาดไทย 

 

 การเปลี่ยนแปลงประชากรในชวงระหวางป พ.ศ. 2535-2544 พบวาประชากรมีทิศทางการเปลี่ยนแปลง

ที่ลดลงอยางตอเนื่อง (ตารางที่ 3.12 และแผนภูมิที่  3.2)  นั่นคืออัตราการเพิ่มของประชากรเปนในเชิงลบทุกป  

หรืออัตราการเปลี่ยนแปลงลดลงรอยละ 1.83 ตอป  เนื่องจากมีผูยายออกไปอยูอาศัยบริเวณชานเมือง  เพื่อ

หลีกเลี่ยงความแออัดจากสภาพแวดลอมในเมือง (สํานักผังเมืองกรุงเทพ ,2548:2-8)  

 

 การคาดการณประชากรในชวง 10 ป  จากปปจจุบันคือป พ.ศ.2545-พ.ศ.2555 (ดูตารางที่ 3.13)  โดย

คาดวาเขตบางรักมีแนวโนมของจํานวนประชากรที่ลดลงอยางตอเนื่อง  โดยในป พ.ศ.2544  มีประชากรทั้งส้ิน 

61,175 คน และในปพ.ศ.2550  มีจํานวนประชากร 47,772 คน  นั่นคือมีจํานวนลดลงถึง 13,403 คน  และในป 

พ.ศ.2555  คาดวาเขตบางรักจะมีจํานวนประชากรทั้งส้ิน  38,564 คน  จากการคาดการณในครั้งนี้เปนการ

คาดการณประชากรที่จดทะเบียนในเขตเทานั้น  โดยไมไดรวมถึงประชากรแฝง 

 

ตารางที่  3.13  แสดงการคาดการณประชากรเขตบางรัก ในชวง 10 ป (ปจจุบัน พ.ศ.2545-พ.ศ.2555) 

 

ป พ.ศ. 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 

ประชากร 56,980 55,139 53,297 51,456 49,614 47,772 45,931 44,089 42,247 40,406 38,564 

ที่มา: สํานักงานทะเบียนราษฎร กรมการปกครอง หระทรวงมหาดไทย 
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แผนภูมิที่  3.3  แสดงการคาดการณประมาณประชากรเขตบางรัก ในป  พ.ศ.2545-2555 

 

 
       
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: สํานักงานทะเบียนราษฎร กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 

 

2. ผูเขามาในพื้นที่ (ดูตารางที่ 3.14) เนื่องจากความเปนยานศูนยกลางเมืองและเปนแหลงของงาน ทํา

ใหในแตละวันมีประชากรเขามาในพื้นที่เปนจํานวนมาก จากการสํารวจสามารถแบงกลุมผูเขามาในพื้นที่ตาม

ชวงเวลา  ได 2 กลุม คือกลุมผูใชพื้นที่ชวงกลางวัน (Day time Users) คือตั้งแตเวลา 05.00-18.00 น.  และกลุม

ผูใชพื้นที่ชวงกลางคืน  (Night time Users) 

 ในชวงกลางวันมีผูเขามาในพื้นที่มากกวาชวงกลางคืน  คือในชวงกลางวันกลุมคนที่เขามาในพื้นที่มีทั้ง

กลุมที่เขามาทํางานและกลุมที่เขามาติดตอธุรกิจซึ่งมีจํานวนมากกวาประชากรที่อยูอาศัยในพื้นที่  รวมทั้งกลุมที่

เขามาใหบริการในพื้นที่  (หาบเร  แผงลอย)  โดยกลุมคนที่เขามาทํางานในพื้นที่แตละวันประมาณ  42,284คน  

เม่ือเทียบกับผูอาศัยในพื้นที่ประมาณ  2,406 คน  ซึ่งเมื่อคิดสัดสวนและจะเห็นวากลุมคนที่เขาทํางานในพื้นที่แต

ละวันมีมากกวาผูที่อาศัยในพื้นที่ 17.54 เทา 

 สวนในชวงเวลากลางคืน  กลุมผูใชพื้นที่สวนใหญเปนนักทองเที่ยว  พนักงานในสถานบันเทิงตางๆ  และ

กลุมผูเขามาบริการในพื้นที่   (หาบเร  แผงลอย)    โดยเมื่อเทียบกับปริมาณ ประชากรในชวงกลางวันจะเห็นไดวา

กลุมผูใชพื้นที่ชวงกลางคืนมีนอยกวา เนื่องจากกิจกรรมที่เกิดขึ้นในชวงกลางวันมีมากกวากลางคืน  
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ตารางที่   3.14 แสดงการประมาณจํานวนประชากรแตละประเภทการใชที่ดินจากการใชประโยชนอาคารในพื้นที่ 

                                                                                                                                                                                                  

เพื่อพาณิชยกรรม เพื่อการสาธารณูปการ จํานวน พื้นที่ 

Block อาคารสํานักงาน พาณิชยทั่วไป โรงแรม 

เพื่อการ 

อยูอาศัย สถานศึกษา/

ราชการ 

โรงพยาบาล ประชากรรวม 

1 53.020 18.370 - - - - 71.390 

2 1,333.320 110.220 - 62.400 - - 1,505.940 

3 12,014.730 47.762 - - - - 12,014.730 

4 6,586.640 3.674 - 18.160 - - 6,652.562 

5 7,017.110 58.784 197.580 924.150 - - 8,142.514 

6 768.890 7.348 - 73.290 - - 900.964 

7 9,783.580 14.696 - 406.980 - - 10,197.908 

8 2,155.960 40.414 - 453.040 - - 2,623.696 

9 1,391.160 - - 307.950 - - 1,739.524 

10 - 14.696 284.800 6.540 - - 291.340 

11 - - - 129.300 - - 143.996 

12 - - - - - - - 

13 - - - 24.890 - - 24.890 

14 - - - - 381 - 381.000 

รวม 41,104.41 315.964 482.38 2,406.7 381 - 44,690 

ที่มา: กมลรัตน  บํารุงตน , ภาควิชาผังภาคและผังเมือง  ปพ.ศ. 2546 

  

จากตารางพื้นที่บล็อค 1-14 (ดูแผนที่ 3.29 ประกอบ)  มีจํานวนประชากรเทากับ  44,690  คน  ซึ่งใน

พื้นที่บล็อคประกอบดวยอาคารสํานักงานจํานวนมาก  โดยคิดเปนสัดสวนคือ   

- อาคารสํานักงาน   มีจํานวนประชากร  41,104.410 คิดเปนรอยละ 91.976 

- พาณิชยทั่วไป   มีจํานวนประชากร  315.964  คิดเปนรอยละ 0.707 

- โรงแรม    มีจํานวนประชากร  482.38  คิดเปนรอยละ 1.079 

- ที่อยูอาศัย   มีจํานวนประชากร  2406.7  คิดเปนรอยละ 5.385 

- สถานศึกษา/สถานที่ราชการ มีจํานวนประชากร  381  คิดเปนรอยละ 0.853 

 

จึงเห็นไดวาจากขอมูลขางตนพื้นที่ในบล็อกประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชย  ไดแก  

อาคารสํานักงาน  อาคารพาณิชยทั่วไปและโรงแรม  มีจํานวนประชากรสูงสุด  จึงเห็นไดวาในแตละวันกลุมของ

ประชากรกลางวันเขามาทํางานในพื้นที่เปนจํานวนมาก  เนื่องจากพื้นที่เปนแหลงงานที่สําคัญของเมือง 
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แผนที่ 3.29   
แสดงการประมาณจํานวนประชากร 
แตละประเภทการใชทีด่ินจากการใช
ประโยชนอาคารในพื้น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ที่มา: กมลรัตน บํารุงตน (ผังเมือง,2546)  

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

แผนที่ 3.29   การประมาณจํานวนประชากรแตละประเภทการใชที่ดินจากการใชประโยชนอาคารในพื้นที่ 

   สัญลักษณ 
                 พื้นที่ บล็อค 1 

 พื้นที ่บล็อค 2 

              พื้นที ่บล็อค 3 

 พื้นที ่บล็อค 4 

 พื้นที ่บล็อค 5 

 พื้นที ่บล็อค 6 

 พื้นที ่บล็อค 7 

 พื้นที ่บล็อค 8 

 พื้นที ่บล็อค 9 

 พื้นที ่บล็อค 10 

 พื้นที ่บล็อค 11 

 พื้นที ่บล็อค 12 
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3.6.2  ลักษณะกิจกรรมภายในยาน  กิจกรรมที่เกิดขึ้นในยานมีความหลากหลายเนื่องจากกลุมคนตางๆ  

ซึ่งกิจกรรมที่เกิดขึ้นในแตละวันกระจายไปในชวงเวลาตางๆทั้งในเวลากลางวันและกลางคืน 

ชวงเชา  (ดูแผนที่ 3.30 ประกอบ)  ตั้งแตเชาผูคนจากที่ตางๆเดินทางเขามาทํางานในพื้นที่  และคนที่

อาศัยในพื้นที่บางกลุมเริ่มออกเดินทางไปทํางานนอกพื้นที่  สวนพอคาแมคาไดเริ่มขายสินคาและอาหารเพื่อให

บริการแกผูคนที่เดินผานไปมา  เรียงรายตามทางเทา  โดยเฉพาะถนนที่มีคนเดินผานเยอะๆ  อยางเชนถนนสีลม

และซอยแยกจากถนนสีลม 

ชวงเที่ยง  (ดูแผนที่ 3.31 ประกอบ)  ตั้งแตเวลา  11.00-13.30 น.  เปนชวงที่มีคนหนาแนนมาก

เนื่องจากเปนเวลาพักเที่ยง  กลุมคนทํางานเริ่มลงมาทานอาหารเที่ยง  และจับจายซื้อของกินของใชตางๆ  ซึ่งมีทั้ง

แผงลอยที่ตั้งบนทางเทาและในตรอก ซอยของพื้นที่  รวมทั้งรานที่อยูภายในอาคาร  โดยกิจกรรมจะหนาแนนใน

บริเวณทางเดินเทาและพื้นที่โลงหนาอาคาร  และหนาแนนมากในชวงสีลมซอย 5 (ซอยสุรเสนา) หรือที่วากันวา

ซอยละลายทรัพย  ซึ่งมีการปดถนนไมใหรถเขา  จึงทําใหพื้นที่ในซอยละลายทรัพยเต็มไปดวยกิจกรรมตางๆของ

ผูคนที่เขามาไมวาจะเปนการเขามาทานขาว  ซื้อสินคาและอาหารหรือเดินสัญจรผานจากสถานที่หนึ่งไปยังอีกที่

หนึ่ง  นอกจากนั้นยังมีพอคาแมคาที่เขามาใหบริการ 

ชวงเย็น  (ดูแผนที่ 3.32 ประกอบ)  บริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทร  ตอเนื่องเขามายังซอยพิพัฒน

ผูคนที่เขามาทํางนเริ่มทยอยออกมาจากอาคารสํานักงานเพื่อเดินทางกลับบาน  โดยจะหนาแนนเวลา 16.30 น.  

และคนที่อาศัยในพื้นที่เริ่มเดินทางกลับเขามา  ถนนเริ่มคับคั่งไปดวยรถจํานวนมากและบนทางเทาก็เชนกันเต็ม

ไปดวยผูคนที่เดินทางกลับบาน  รอรถประจําทาง  รวมทั้งหาบเรแผงลอยที่เขามาตั้งของขายของและอาหารแกผูที่

ผานไปมา 

ชวงกลางคืน  (ดูแผนที่ 3.33 ประกอบ)  กิจกรรมเกิดขึ้นเฉพาะบางชวง  โดยกลุมที่เขามาในพื้นที่  ไดแก

นักทองเที่ยว  พนักงานตามสถานบันเทิง  และหาบเรแผงลอยที่ตั้งแผงเรียงรายบนทางเทาบริเวณถนนสีลมซึ่งเปน

ถนนสายหลัก  ชวงปากทางถนนคอนแวนตและในซอยพัฒนพงษ  โดยกิจกรรมตางๆไดดําเนินไปเรื่อยๆจน

ประมาณตี 2 กิจกรรมจึงเริ่มเบาบางลงเนื่องจากสถานบันเทิงตางๆเริ่มปด 
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แผนที่ 3.30 
แผนที่แสดงโครงขายกิจกรรมชวงเชา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา:จากการสํารวจ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 3.30 แผนที่แสดงโครงขายกิจกรรมชวงเชา 

BTH 

82 

 

บริเวณถนนสีลม 
บริเวณถนนสีลม บริเวณถนนสีลม 

บริเวณถนนคอนแวนต 

บริเวณถนนคอนแวนต 

บริเวณซอยละลายทรัพย บริเวณซอยละลายทรัพย บริเวณถนนนราธิวาสฯ 
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แผนที่ 3.31 
แผนที่แสดงโครงขายกิจกรรมชวง
เที่ยง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา:จากการสํารวจ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

แผนที่ 3.31 แผนที่แสดงโครงขายกิจกรรมชวงเที่ยง 

BTH 

83 

บริเวณซอยละลายทรัพย 

บริเวณซอยพิพัฒน 

บริเวณซอยละลายทรัพย บริเวณถนนคอนแวนต 
บริเวณถนนสีลม 

บริเวณซอยพิพัฒน 
บริเวณซอยพิพัฒน 3  เดินไปยัง

ซอยละลายทรัพย 

บริเวณถนนคอนแวนต 
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แผนที่ 3.32 
แผนที่แสดงโครงขายกิจกรรมชวงเย็น 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา:จากการสํารวจ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 3.32 แผนที่แสดงโครงขายกิจกรรมชวงเย็น 

BTH 

84 

บริเวณถนนสีลม บริเวณถนนสีลม บริเวณถนนสีลม 

บริเวณถนนคอนแวนต 

บริเวณถนนคอนแวนต บริเวณซอยละลายทรัพย 
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แผนที่ 3.33 
แผนที่แสดงโครงขายกิจกรรมชวง
กลางคืน 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา:จากการสํารวจ 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน

ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส

ราชนครินทร 
จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 

 
สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

แผนที่ 3.33  แผนที่แสดงโครงขายกิจกรรมชวงกลางคืน 

BTH 

85 

กิจกรรมที่เกิดขึ้นบริเวณพื้นที่ขางเคียง  คือ ซอยธนิยะ  ซอบพัฒนพงศ 

กิจกรรม  มีทั้งการคาขาย  สถานบันเทิงตางๆเพื่อบริการนักทองเที่ยว 

พื้นที่ศกึษา 



บทที่ 4 
 

การวิเคราะหเพื่อกําหนดแนวทางการพัฒนาพื้นที่ศึกษา 
  

 

จากการศึ กษาสภาพทั่ ว ไปของพื้ นที่ บ ริ เ วณย านธุ ร กิจ สีลมช ว งถนนคอนแวนตถึ งถนน               

นราธิวาสราชนครินทรทั้งจากวรรณกรรมที่เกี่ยวของ  ขอมูลของเขตบางรัก ประกอบกับการสํารวจพื้นที่และการ

สัมภาษณผูใชพื้นที่   ทําใหไดทราบและเขาใจถึงลักษณะทางกายภาพ  เศรษฐกิจ  และสังคมของพื้นที่ศึกษา   

เพื่อนํามาสูแนวทางการวิเคราะหโครงการ  ที่เนนการสงเสริมศักยภาพ   รวมถึงการแกไขปญหาตางๆ    กอน

นําไปสูการเสนอแนะแนวทางในการออกแบบปรับปรุงพื้นที่ดวยการออกแบบทางกายภาพที่เหมาะสมกับบริบท

ของการเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพดานการพัฒนาในยานใจกลางเมือง เพื่อสงเสริมสภาพทางเศรษฐกิจและสังคมที่ดี

อยางยั่งยืนตอไป 

โดยแนวทางการวิเคราะหพื้นที่เพื่อนําไปสูแนวทางการออกแบบนั้น  ไดวิเคราะหเนื้อหาที่ครอบคลุมทั้ง

ดานกายภาพ  เศรษฐกิจ  และสังคม  รวมกับวรรณกรรมที่เกี่ยวของ เพื่อเปนแนวทางในการกําหนดกรอบแนวคิด

ในการพัฒนา  โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 
4.1 การวิเคราะหบทบาทและประโยชนใชสอยพื้นทีใ่นปจจุบัน 

บทบาทของพื้นที่ยานธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาสราชนครินทร  คือ  เปนยาน

ผสมผสานดานพาณิชยกรรมและพักอาศัยที่มีการพัฒนาอยางตอเนื่องตั้งแตสมัยอดีตจนถึงปจจุบัน    เนื่องจาก

ประวัติศาสตรของพื้นที่มีพื้นฐานมาจากการเปนชุมชนเมืองริมแมน้ําเจาพระยา  ซึ่งไดติดตอคาขายกับ

ตางประเทศผานเสนทางน้ําตั้งแตสมัยรัชกาลที่ 4  ดังนั้นการเปนพื้นที่สําคัญทางเศรษฐกิจดังกลาว  จึงสงผลให

เกิดกิจกรรมที่หลากหลาย  จนกระทั่งเมื่อเมืองเกิดการขยายตัวทางเศรษฐกิจ  สงผลใหพื้นที่เกิดการพัฒนาเพิ่ม

มากขึ้นในปจจุบัน  โดยกิจกรรมตางๆ ไดแก  กลุมอาคารสํานักงาน  อาคารผสมผสานระหวางรานคาและพัก

อาศัย  โรงแรม  ชุมชนพักอาศัย (ชุมชนแออัด)  อาคารพักอาศัยรวม  สถานที่ราชการ  สถานทูต  และศาสน

สถาน   

ที่ตั้งของพื้นที่ศึกษายานธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาสราชนครินทร  เปนที่ตั้งซึ่งอยูใน

แนวเสนทางของระบบรถไฟฟา BTS  ดังนั้น ระบบรถไฟฟาจึงถือเปนระบบที่มีความสําคัญตอการใชพื้นที่เปนอัน

มาก  ซึ่งการเชื่อมตอระบบคมนาคมจากรถไฟฟา ไดแก การเดิน  รถจักรยานยนต  รถโดยสารประจําทาง  รถ

แท็กซี่  และรถยนตสวนบุคคล  โดยระบบการเดินถือเปนระบบหลักที่เชื่อมตอพื้นที่กับรถไฟฟา  สงเสริมใหพื้นที่มี

การเคลื่อนไหวของกิจกรรมอยูตลอดเวลา   

จากการสํารวจพื้นที่ สามารถวิเคราะหพื้นที่ศึกษาไดวามีประโยชนใชสอย ไดเปน 6 ประเภทหลัก คือ  

1) พาณิชยกรรมประเภทอาคารสํานักงาน  2) พาณิชยกรรมประเภทรานคา  3) การพักอาศัยประเภทพักอาศัย

รวม  4) พักอาศัยประเภทชุมชนแออัด  5) สาธารณูปการ (สถานที่ราชการ  ศาสนสถาน  สถานทูตเบลเยี่ยม)  

และ 6) การสัญจรและจุดเปลี่ยนถายการสัญจร  (ดูแผนที่ 4.1 ประกอบ) 
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แผนที่ 4.1 บทบาทและการใชที่ดินในปจจุบัน 

 

 

4.2 สรุปการวิเคราะหศกัยภาพ  ปญหา โอกาสในการพัฒนาและแนวทางและในการ
พัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
จากบทบาทและภาพรวมการใชพื้นที่ดังกลาวขางตน  ไดนํามาสูการวิเคราะหพื้นที่เพื่อการออกแบบ  

ประกอบดวยการวิเคราะหศักยภาพ และปญหาในปจจุบัน เพื่อนําไปสูการคาดการณโอกาสดานการพัฒนาและ

แนวทางในการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต  กอนนําไปสูแนวทางการออกแบบที่เหมาะสมตอไป โดยรายละเอียด มี

ดังตอไปนี้ 

 

สัญลักษณ 
 

สถาบันราชการ และศาสนสถานเดิม 
 

พื้นที่พาณิชยกรรมเดิม ประเภทอาคารสํานักงานขนาดใหญ 
 

พื้นที่ผสมผสานเดิม ดานการคาและพักอาศัย 

ประเภทอาคารพาณิชย ทาวนเฮาส อาคารพักอาศัยรวม บานเดี่ยว 
 

พื้นที่พักอาศัยประเภท บานเดี่ยว ทาวนเฮาส พักอาศัยรวม 
 

พื้นที่ชุมชนแออัดเดิม 
 

ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

 

โบสถ  (คงไวดงัเดิม) 

ปจจุบันเปนพื้นที่คาขาย ประเภท 
อาคารพาณิชย 

ปจจุบันเปนพื้นที่ผสมผสาน 
ดานการคาและพักอาศัย  

 

ปจจุบันเปนพาณิชยกรรม  
ประเภทอาคารสํานักงานและโรงแรม 

 

ปจจุบันเปนพาณิชยกรรม ประเภทอาคาร
สํานักงานขนาดใหญ 

 

 

N 

ปจจุบันเปนชุมชนแออัด 
 

สถานทูตเบลเยี่ยม 
สถานที่ราชการ 
 

ถนนสีลม 

ถนนสาทร 

ถนน
นราธิวาสฯ 

สถานีรถไฟฟาศาลาแดง 

สถานีรถไฟฟาชองนนทร ี

ปจจุบันเปนพื้นที่การคา 
และพักอาศัย 

ปจจุบันพักอาศัย บาน
เดี่ยว ทาวนเฮาส  พัก
อาศัยรวม 
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4.2.1 ดานที่ตั้งและการใชที่ดิน 
 
ศักยภาพดานที่ตั้งและการใชที่ดิน 
พื้นที่ศึกษาตั้งอยูในเขตบางรัก   ซึ่งเปนพื้นที่เขตเมืองชั้นในฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร  สงผลให

ภาพรวมของเขตมีการพัฒนาอยางรวดเร็วและมีบทบาทสําคัญในการรองรับการขยายตัวทางดานเศรษฐกิจและ

แหลงงาน  รวมทั้งประชากรที่เขามาทํางานในพื้นที่  (ดูแผนที่ 4.2 ประกอบ) 

 ศักยภาพดานที่ตั้ง  คือ  ตั้งอยูในยานใจกลางเมืองอีกทั้งยังมีบทบาทดานการเปนศูนยกลางธุรกิจที่มี

ความสําคัญ  เนื่องจากมีแหลงงาน  สถาบันการเงินเปนจํานวนมาก  นอกจากนี้พื้นที่ยังมีความสะดวกในการ

เขาถึงโดยเชื่อมตอกับถนนสายหลัก คือถนนสีลม  ถนนสาทร  และถนนนราธิวาสฯ  อีกทั้งยังใกล node ระบบ

ขนสงมวลชนคอืรถไฟฟา BTS ที่สถานีศาลาแดงและชองนนทรี 

 จากศักยภาพที่กลาวมา  จึงเปนปจจัยสําคัญในการดึงดูดคนใหเขามาใชประโยชนในพื้นที่ไมวาจะเปน

เขามาทํางาน  ติดตอในแหลงงาน ทองเที่ยว ซื้อของ ขายและการพักอาศัย  เปนตน  โดยการใชที่ดินในปจจุบันมี

ความหลากหลาย  สงผลใหพื้นที่มีการเคลื่อนไหวของกิจกรรมอยูตลอดเวลา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.2 ศักยภาพดานที่ตั้งและการใชที่ดินในปจจุบัน 

 
 ปญหาดานการใชที่ดิน 
 พื้นที่ศึกษายานสีลม เปนพื้นที่เขตพาณิชยกรรม  อยูยานใจกลางเมือง  มูลคาที่ดินมีราคาสูง แตการ

พัฒนาบริเวณดานในบล็อกยังใชงานไมเต็มศักยภาพ  อันเนื่องมาจากโครงสรางพื้นที่ไมสมบูรณคือสภาพถนน

ในบล็อกแคบ  บางชวงเปนทางตัน  จึงไมเหมาะแกการเขาไปลงทุนเนื่องจากเขาถึงไมสะดวก  พื้นที่จึงมีการ

พัฒนาในบริเวณถนนหลักสายตางๆเปนสวนใหญเพราะเขาถึงสะดวก (ดูแผนที่ 4.3 ประกอบ) 

 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
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 นอกจากนี้ในพื้นที่ศึกษายังมีชุมชนที่ขึ้นทะเบียนเปนชุมชนแออัด (ชุมชนซอยพิพัฒน 2) เปนพื้นที่ของ

รัฐ (กรมธนารักษ) มีพื้นที่ 16,500 ตร.ม. โดยพื้นที่มีการพัฒนาอยางไรทิศทาง ไมมีการวางแผนไวลวงหนา ทําให

สภาพแวดลอมในชุมชนเสีย เนื่องจากมีความพยายามใชที่ดินใหคุมคามากที่สุด  จึงละเลยคุณภาพและในพื้นที่

ชุมชนมีความหนาแนนมาก  ประชากรอยูอาศัย 13-14 คน/ครัวเรือน การถือครองเปนแบบเชาที่/เชาบาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.3 ปญหาของพื้นที่ดานที่ตั้งและการใชที่ดินในปจจุบัน 

 
 โอกาสในการพัฒนาดานการใชที่ดิน 
 จากการวิเคราะหภาพรวมของเขตบางรัก  ในดานการใชที่ดินในปจจุบัน  พบวาพื้นที่ศึกษายานสีลม  มี

การใชประโยชนเพื่อการพาณิชยกรรมเปนสวนมาก  สวนเพื่อการอยูอาศัยจะอยูบริเวณกลางบล็อค  จึงเห็นไดวา

โอกาสในการพัฒนาดานพาณิชยกรรมเปนไปไดสูง  อีกทั้งผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ไดกําหนดการใช

ประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) วาพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่สีแดง 

(พ.5 )  คือพื้นที่ประเภทพาณิชยกรรม  

การใชประโยชนที่ดิน พ.5 มีวัตถุประสงคใหใชประโยชนเปนศูนยกลางพาณิชยกรรมหลัก เพื่อสงเสริมความเปน

ศูนยกลางธุรกิจการคา บริการ และทองเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต โดยที่ดินประเภท พ. 5 ใช

ประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม  การอยูอาศัย  สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวน

ใหญ  สวนการใชที่ดินเพื่อกิจกรรมอื่นๆไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ และมีการ

กําหนดคา   การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ที่ไมใชเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวและบานแฝดใหเปนไป

ดังตอไปนี้   (1) มีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 10 : 1  และ (2) มีอัตราสวนของที่วางตอพื้น

ทางเขาชุมชนซอยพิพัฒน 2 สภาพอาคารของชุมชนซอยพิพัฒน 2 

ชุมชนซอยพิพัฒน 2

พ้ืนที่ศึกษายานสีลม ยังใชงานไดไม 
เต็มศักยภาพ  เนื่องจากเขาถึงไมสะดวก   

ถนนสายหลัก 

ถนนสายรอง 

ถนนซอย 

ทางรถไฟฟา BTS 

ทางรถไฟใตดิน MRT 
 

สถานีรถไฟฟา BTS 

สถานีรถไฟใตดิน MRT 
 
พื้นท่ีพัฒนาไมเต็มศักยภาพ 
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อาคารรวมไมนอยกวารอยละสาม แตอัตราสวนของที่วางตองไมต่ํากวาเกณฑขั้นต่ําของที่วางอันปราศจากสิ่งปก

คลุมตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

 นอกจากแผนกําหนดการใชประโยชนที่ดิน  ปจจัยที่มีผลตอการพัฒนาพื้นที่  คือ  โครงขายระบบขนสง

มวลชนที่ครอบคลุมมีการเชื่อมตอการสัญจรอยางทั่วถึง  จึงสงผลใหพื้นที่ศึกษาสามารถพัฒนาเพื่อใหสอดคลอง

กับความตองการของผูใชพื้นที่ในอนาคต (ดูแผนที่ 4.4 ประกอบ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.4 โอกาสในการพัฒนาพื้นที่ดานการใชที่ดินในอนาคต 

 
 แนวทางในการพัฒนาดานการใชที่ดิน 

แนวทางในการพัฒนาดานการใชที่ดิน  ควรมีความเหมาะสมตามตําแหนงที่ตั้งของที่ดินนั้นๆ และ

สอดคลองกับรูปแบบของการใชประโยชนที่ดินเดิม รวมถึงพื้นที่ตอเนื่อง เชน  สถาบันราชการ ศาสนสถานเดิม 

ตองคงไว แตควรปรับปรุงใหดีขึ้นตามความเหมาะสม  สวนพื้นที่ที่ยังใชประโยชนไมเต็มศักยภาพและมีศักยภาพ

ในการพัฒนาในอนาคต  ก็ควรสงเสริมใหเกิดการพัฒนาตอไป (ดูแผนที่ 4.5 ประกอบ) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ขอบเขตพ้ืนที่เขตบางรัก 

ที่ดินประเภท พ. 5   

แผนที่ 4.5 แนวทางการพัฒนาพื้นที่ดานการใชที่ดินในอนาคต 
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4.2.2 ดานการสัญจร 
 

 ศักยภาพดานการสัญจร 
 ศักยภาพของพื้นที่ในการเชื่อมตอการสัญจรดวยรถไฟฟา (BTS)คืออยูใกลสถานีศาลาแดงและสถานี

ชองนนทรี  และเนื่องจากพื้นที่ศึกษาอยูในยานใจกลางเมืองและเปนศูนยกลางธุรกิจของเมือง  ทําใหการเขาถึง

จากรถยนตสวนตัว  รถขนสงสาธารณะและระบบขนสงมวลชนมีความสะดวก  ทําใหสามารถเชื่อมตอการ

เดินทางไปยังพื้นที่ตางไดอยางสะดวก  (ดูแผนที่ 4.6 ประกอบ) 

 

 

พื้นที่ศึกษาอยูในยานใจกลางเมืองและเปนศูนยกลาง

ธุรกิจของเมือง  ทําใหการเขาถึงโดยรถยนตสวนตัว  รถ

ขนสงสาธารณะและระบบขนสงมวลชนมีความสะดวก   

ถนนสายหลัก 
ถนนสายรอง 
ถนนซอย 
ทางรถไฟฟา BTS 
ทางรถไฟใตดิน MRT 
สถานีรถไฟฟา BTS 
สถานีรถไฟใตดิน MRT 
 

        ขอบเขตพ้ืนท่ีศึกษา  

ถนนนราธิวาสฯ                         ถนนสลีม                                  ถนนสาทร 

ปายรถเมลในพื้นที ่

 

 

 

 

สถานีรถไฟฟาในพืน้ที่ 

ศักยภาพของพื้นทีใ่นการเชื่อมตอการ

สัญจรดวยรถไฟฟา (BTS) คือ อยูใกล

สถานีศาลาแดงและสถานีชองนนทร ี
 

แผนที่ 4.6 ศักยภาพดานการสัญจรในปจจุบัน 
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 ปญหาดานการสัญจร 
1.   ระบบโครงขายถนน 

1.1 ถนนสายหลัก  ปญหาที่เกิดคือพื้นที่ผิวจราจรไมเพียงพอตอปริมาณผูใชที่มีความหนาแนน  

จึงทําใหเกิดปญหารถติด (ในชวงเวลาเรงดวน) 

1.2 ถนนสายรอง  ปญหาที่เกิดขึ้นคือถนนแคบเนื่องจากไมไดวางแผนไวแตแรกและมีตึกสูงที่ไม
สอดคลองกับขนาดถนน 

1.3 ถนนซอย  ปญหาที่เกิดขึ้นคือถนนขาดความตอเนื่องสงผลใหบางพื้นที่เขาถึงไมสะดวก  

รวมถึงถนนแคบไมไดมาตรฐาน  และบางเสนไมมีบาทวิถีทําใหเกิดความแออัด  เนื่องจากการซอนทับ

ของการสัญจร  รวมถึงการจอดรถในซอยและการคาขายของรถเข็นแผงลอยตางๆ 

(ดูแผนที่ 4.7 ประกอบ) 

 

 

 
ภาพที่ 4.7 ปญหาดานระบบโครงขายถนน 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปริมาณรถที่หนาแนน พ้ืนผิวจราจรไมเพียงพอทําใหเกิดปญหารถติดในชวงเวลาเรงดวนบริเวณถนนหลัก 

ถนนนราธิวาสฯ                         ถนนสีลม                                  ถนนสาทร 

โบสถไครทสเชิรท 

โรงพยาบาล  
บี เอ็น เอช 

โรงเรียน 
เซนตโยเซฟ 
คอนแวนต 

โบสถ 
อาราม 
คารแมล 
กรุงเทพ ชุมชนซอยพิพัฒน 

อาคารสํานกังาน 

พักอาศัยรวม 

พักอาศัยรวม 

สํานักงาน  โรงแรม 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอส ชอนนทร ี

ถนนสีลม 

ถนนสาทร 

ถนนนราธิวาสฯ 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอสศาลาแดง 

ถนนหลัก 
ถนนเดิม รองรับรถยนตเปนหลัก 
ถนนซอย 
คนกับรถมีชวงเวลาที่ตางกัน 

ถนนรอง (ถ.คอนแวนต) 

รานคาและบริการ 

ถนนซอย ซึ่งเปนซอยตัน 

ถนนซอย (ซ.พิพัฒน 1) 
เกิดปญหาการจอดรถในซอยและแผงลอยกินพ้ืนท่ีถนน 

N 

ถนนซอย (ซ.พิพัฒน 2) 
เกิดปญหาการซอนทับ
ของการสัญจรคนกับรถ 

แผนที่ 4.7 ปญหาดานระบบโครงขายถนน 
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2.  ระบบการสัญจรทางเทา  
ปญหาของระบบการสัญจรทางเทา คือ  ความไมตอเนื่องของทางเทา  บางจุดพื้น ผิวขรุขระ  มีหาบเร

แผงลอยแยงพื้นที่ทางเดินเทา  อันตรายจาการสัญจรเนื่องจากถนนไมมีทางเดินเทา   ผาบังแสงหนาราน  กีด

ขวางการสัญจร  (ดูแผนที่ 4.8 ประกอบ) 

 

 
 

แผนที่ 4.8 ปญหาดานระบบการสัญจรทางเทา  

ถนนนราธิวาสฯ                         ถนนสีลม                                  ถนนสาทร 

โบสถไครทสเชิรท 

โรงพยาบาล  

บี เอ็น เอช 

โรงเรียน 

เซนตโยเซฟ 

คอนแวนต 

โบสถ 

อาราม 

คารแมล 

กรุงเทพ 
ชุมชนซอยพพิัฒน 

พักอาศัยรวม 

พักอาศัยรวม 

สํานักงาน  โรงแรม 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอส ชอนนทร ี

ถนนสีลม 

ถนนสาทร 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอสศาลาแดง 

รานคาและบริการ 

6 2 
3 

อาคารสํานักงาน 
ตั้งแผงรานอาหารบนทางเทา 

ตั้งแผงรานอาหาร 
บนทางเทา 

รถเข็น แผงลอยบนทางเทา 

11 

10 

9 

8 7 

หาบเร แผงลอย 
บนทางเทา 

หาบเร แผงลอยบนทาง
เทา 

7 8 

5 

4 
1 

9 

10 

1 

3 

5 

6 

รถจอดริมถนน  ทําใหถนนแคบ 

ไมมีทางเทา  คนกับรถใชงานรวมกัน ไมปลอดภัย 

ไมมีทางเทา รถกับคนใชงานรวมกัน ไม
ปลอดภัย 

ไมมีทางเทา รถกับคนใชงานรวมกัน ไมปลอดภัย 

ไมมีทางเทา รถกับคนใชงานรวมกัน ไม
ปลอดภัย 

ตั้งแผงลอยบนทางเดินเทา กีด
ขวางทางสัญจร  

4 

2 

ถนนนราธิวาสฯ 

ถนนหลัก 
ถนนเดิม รองรับรถยนตเปนหลัก 
ถนนซอย 
คนกับรถมีชวงเวลาท่ีตางกัน 
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โอกาสในการพัฒนาดานการสัญจร 
 จากการศึกษาโครงการที่เกี่ยวของพบวาพื้นที่ศึกษามีระบบรถประจําทางดวนพิเศษ BRT  (รถโดยสาร

ประจําทางดวยพิเศษ)  ผานพื้นที่บริเวณถนนนราธิวาสราชนครินทร รวมถึงการเชื่อมตอการสัญจรที่เปนระบบ 

จะสามารถแกไขปญหาที่พบในพื้นที่ได และเปนการสนับสนุน ใหเกิดการใชประโยชนที่ดินที่เต็มศักยภาพมากขึ้น  

โดยหลักการจัดการระบบขนสงและการจราจรในเมืองใหญมีอยูวา  “มุงขนสงคนมากกวาขนสงรถ” เพราะเมือง

ขนาดใหญจะมีความตองการในการเดินทางเกินกวาที่คนสวนใหญในเมืองจะสามารถเดินทางดวยรถยนต

สวนตัวไดอยางมีประสิทธิภาพ ดวยรถประจําทางลอยางที่สามารถเชื่อมตอกับระบบขนสงมวลชนอื่น ๆ ของ

เมืองไดเปนอยางดี ซึ่งกรุงเทพมหานครคาดวาระบบ BRT จะประสบความสําเร็จเชนกันหากนํามาใชในประเทศ

ไทย (ดูแผนที่ 4.9 และ 4.10 ประกอบ) 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.9 โครงขายรถ BRT ในอนาคต 

(ที่มา: กรุงเทพมหานคร, 2550) 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.10 โครงขายรถไฟฟาในอนาคต 

(ที่มา: www.bangkokbrt.com  กรุงเทพมหานคร, 2550) 
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 แนวทางในการพัฒนาดานการสัญจร การพัฒนาระบบการสัญจร  ตองเชื่อมตอการเขาถึง

พื้นที่ใหมากที่สุด และจะตองพัฒนาใหสอดคลองกับการใชประโยชนที่ดิน โดยตัดถนนใหมใหเชื่อมตอกับแนว

ถนนเดิมใหมากที่สุด  ซึ่งสามารถสงเสริมใหสามารถใชพื้นที่ไดอยางเต็มศักยภาพ  เนนการคมนาคมที่ยั่งยืน คือ

ใหความสําคัญของคนมากกวารถ 

 ซึ่งการพัฒนาการเชื่อมตอมาจากการศึกษา  ขนาดถนน และบทบาทของถนนแตละสายในพื้นที่  ใน

การเชื่อมถนนสายหลักระดับเมืองและการเชื่อมถนนภายในชุมชน  ระยะหางของถนนแตละสายเพื่อเกิดบล็อก ที่

เหมาะสม  สภาพถนนเดิมในพื้นที่วามรสภาพดีและมีแนวทอระบายน้ําควรคงไว (ดูแผนที่ 4.11 ประกอบ) 

 

 
 

แผนที่ 4.11 แนวทางพัฒนาพื้นที่ดานการสัญจรในอนาคต 

 

 ซึ่งการเชื่อมตอถนนภายในพื้นที่   นอกจากเปนการเพิ่มการเขาถึงพื้นที่และสะดวกในการเดินทาง  ยัง

เปนการเปดหนาบานใหกับพื้นที่ที่มีถนนตัดผานทําใหราคาที่ดินเพิ่มขึ้น  พื้นที่มีศักยภาพในการพัฒนา  เกิดการ

ใชงานอยางคุมคาและมีประสิทธิภาพ 

 

 

 

โบสถไครทส

โรงพยาบ
าล  

โรงเรียน 
เซนตโย

บีทีเอส 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอสศาลาแดง 

ถนนสีลม 

ถนนสาทร 

โบสถ 
อารา
ม 

โรงพยาบ
าล  

โรงเรียน 
เซนตโย

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอสศาลาแดง 

ชุมชนซอยพิพัฒน 

อาคารสาํนักงาน 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอส ชองนนทรี 

ถนนหลัก 
ถนนเดิม รองรับรถยนตเปนหลัก 
เสนอแนะถนนใหม โดยใหเช่ือมตอกับถนนเดิม 

รานคาและบริการ 

สํานักงาน  โรงแรม 

พักอาศัยรวม 

พักอาศัยรวม 

0                                                             0.5                                             1.0  กิโลเมตร 

N
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 แนวทางการพฒันาทางเดนิเทา  พัฒนาโดยการเพิ่มโครงขายใหสามารถเชื่อมตอกับจุดตางๆได

อยางทั่วถึงโดยเฉพาะกิจกรรมที่สําคัญและสามารถเขาถึงระบบขนสงสาธารณะไดอยางสะดวกและปลอดภัย  

รวมถึงความสบาย  มีบรรยากาศชวยผอนคลายความตึงเครียดขณะเดิน  และมีบริเวณที่นั่งพัก  แผงลอย  ใน

บางจุด  จัดสภาพแวดลอมใหรมร่ืนสวยงามไปพรอมๆกับประโยชนในเชิงการสัญจรทางเทา  รวมถึงขนาด

ทางเดินเทาที่เหมาะสมในการสัญจร   

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

โบสถไครทสเชิรท 

โรงพยาบ
าล  

โรงเรียน 
เซนตโย

บีทีเอส 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอสศาลาแดง 

ถนนสีลม 

โบสถ 
อาราม 
คารแมล 

โรงพยาบาล  
บี เอ็น เอช 

 

ชุมชนซอยพิพัฒน 
รานคาและบริการ 

สํานักงาน  โรงแรม 

พักอาศัยรวม 

พักอาศัยรวม 

Nถนนสาทร 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอส ชองนนทร ี

อาคารสาํนักงาน 

ถนนหลัก 
ถนนเดิม รองรับรถยนตเปนหลัก 
เสนอแนะพัฒนาทางเดินเทาและพื้นท่ีพักผอน 
Node กิจกรรม 

 

แผนที่ 4.12 แนวทางพัฒนาพื้นที่ดานทางเดินเทาในอนาคต 

ภาพที่ 4.1  ตัวอยางแนวทางการพัฒนาพื้นที่ดานทางเดินเทา 
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4.2.3 ดานพื้นที่เปดโลง 

 ศักยภาพดานพื้นที่เปดโลง 
 พื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ที่ตั้งอยูใจกลางเมือง  เปนยานธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพฯ  มีบริบทโดดเดนและ

หลากหลาย  แนวโนมการใชที่ดินในสวนพาณิชยกรรมเพิ่มมากขึ้น  รวมทั้งแนวโนมการพัฒนาระบบขนสง

มวลชนใหมีการเชื่อมตอ  สะดวกในการเดินทางเขามาในพื้นที่ (ดูแผนที่ 4.13 ประกอบ) 

 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอสศาลาแดง 

การวิเคราะห FIGURE & GROUND  
(ภาพและพื้น) ในพื้นที่ศกึษาและ 
พื้นที่ตอเนื่อง  พบวามีพื้นที่เปดโลง 
ภายในบล็อก ไมมีการใชงานเนื่อง  
ขาดการเขาถึงทีส่ะดวก ซึ่งสามารถ
พัฒนาการใชทีดิ่นไดในอนาคต 

ที่โลงหนาอาคาร มกีารเลนระดับ ที่โลงหนาอาคาร มกีารประดับตกแตง ที่โลงหนาอาคาร ระดับเดียวกับถนน ที่โลงหนาอาคาร มกีารเลนระดับ 

ที่โลงทีย่ังพัฒนาไมชัดเจน 

ที่โลงทีย่ังพัฒนาไมชัดเจน 

ที่โลงระหวางอาคาร 

P 

P 

P 

ที่โลงทีย่ังพัฒนาไมชัดเจน 
(พื้นที่กางเตน็ท) 

ที่โลงเขตทาง มีการใชงานของคนกับรถคนละเวลา 

ที่โลงสาธารณะชุมชน

ซอยพิพัฒน 

สถานทต

อารามคารแมล

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอส ชองนนทร ี

พื้นทีศ่ึกษา

แผนที่ 4.13  ศักยภาพดานพื้นที่เปดโลงและภูมิทัศนในปจจุบัน 

ท่ีโลงท่ีพัฒนายังไมชัดเจน 
ท่ีโลงหนาอาคาร 
ลานจอดรถ 
สวนสาธารณะชุมชน 
ท่ีโลงสวนบุคคล 
ถนน 
ถนนที่มีการใชงานของคนกับรถคนละเวลา 
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 ปญหาดานพื้นที่เปดโลง 

ประเภทของพื้นที่เปดโลงในพื้นที่ศึกษา  สามารถจัดกลุมตามลักษณะการใชประโยชนไดดังตอไปนี้ 

1. ที่โลงดานหนาอาคารขนาดใหญ  ประเภทอาคารสํานักงาน  สถาบันการเงิน  คอมแพล็กและ

โรงแรม  เปนที่โลงที่ติดถนน  มีความตอเนื่องกับทางเดินเทาโดยตรง   

2. ที่โลงชุมชนแออัด  สวนใหญเปนตรอก  ระยะหางระหวางบานหนาแนนมีลักษณะคดเคี้ยวไปมา  

ตามชองวางระหวางบาน  ทําใหไมตอเนื่องสายตา 

3. ที่โลงระหวางอาคาร  เปนอาคารประเภทตึกแถวและบานขนาดเล็ก  ทําใหมีพื้นที่โลงนอย  เปนที่

โลงระหวางอาคารซึ่งเล็กและแคบ 

4. ที่โลงที่พัฒนาไมชัดเจน  บางพื้นที่กางเต็นทเพื่อทํากิจกรรม ไดแก  ขายสินคา  ขายอาหาร  และ

บางจุดยังไมมีการใชงาน 

 

ปญหาของการใชพื้นที่เปดโลง 

1. การขาดพื้นที่โลงเพื่อรองรับกิจกรรม  เนื่องจากพื้นที่โลงสวนใหญในพื้นที่เปนทางสัญจร  และยัง

ตองรองรับมีกิจกรรมอยางหาบเรแผงลอย  วินมอเตอรไซด  ทําใหบางจุดกิจกรรมลนมายังถนน

และทางเทาเกิดความแออัด 

2. ที่โลงระหวางอาคารเปนที่โลงของแตละกรรมสิทธิ์ที่ดิน  เปนที่โลงที่เล็กและแคบ  เนื่องจากไมได

คํานึงถึงการรวมมือกันเพื่อใหไพื้นที่ที่มีการใชงานรวมกัน   ที่โลงในปจจุบันจึงเกิดประโยชนในการ

ใชงานไมเต็มที่ 

3. การขัดแยงกิจกรรม  เนื่องจากกลุมผูใชคือ กลุมของรถ คน และหาบเรแผงลอย โดยบางจุดมีการ

ใชรวมกันจึงอาจกอใหเกิดอันตราย 

4. ประสิทธิภาพของการใชที่วาง  เนื่องจากบางจุดที่วางเขาถึงไดยากเพราะการยกระดับและใชตนไม

ตัดแตงกั้น  ทําใหบางครั้งคนทั่วไปไมกลาเขาใชแตจะมีการใชงานเฉพาะกลุมที่อยูในอาคารนั้น 

5. สภาพภูมิทัศน บางชวงเสื่อมโทรม  ไมมีความตอเนื่องในการเดิน อีกทั้งอุปกรณทางภูมิทัศนไม

เหมาะกับสภาพพื้นที่  กีดขวางรบกวนการเดิน 

(ดูแผนที่ 4.14 ประกอบ) 
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แผนที่ 4.14 ปญหาดานพื้นที่เปดโลงและภูมิทัศนในปจจุบัน 

 
 โอกาสในการพัฒนาและแนวทางในการพัฒนาดานพื้นที่เปดโลง 

1. การขาดแคลนพื้นที่รองรับกิจกรรมในบางจุด  มีแนวทางแกไข คือ เพิ่มพื้นที่รองรับกิจกรรมที่

เหมาะสมเพื่อชวยกระจายการกระจุกตัว 

2. ความขัดแยงของกิจกรรม  มีแนวทางแกไข คือ แยกกิจกรรมที่ขัดแยงระหวางคนกับรถเพื่อสราง

ความปลอดภัยและความตอเนื่องของการสัญจรทั้งคนและรถไดอยางสะดวก 

3. การใชพื้นที่ไมเต็มศักยภาพ  มีแนวทางแกไข คือ  เชื่อมตอการเขาถึงพื้นที่ใหมีประสิทธิภาพมาก

ขึ้น โดยตัดถนนใหมใหเชื่อมตอกับแนวถนนเดิม ซึ่งสามารถสงเสริมใหสามารถใชพื้นที่ไดอยางเต็ม

ศักยภาพ  

4. ความเสื่อมโทรมของสภาพภูมิทัศน  มีแนวทางแกไข คือ  ปรับปรุงพื้นที่ดานภูมิทัศนและ

ส่ิงแวดลอมรวมทั้งคํานึงถึงรายละเอียดในการออกแบบใหสอดคลองกับการเปนพื้นที่ดาน   

พาณิชยกรรมซึ่งเปนแหลงงานและแหลงทองเที่ยวหลักของกรุงเทพมหานครใหมีบรรยากาศ

นาสนใจและสามารถดึงดูดการใชงานในพื้นที่ไดอยางมีประสิทธภิาพ 

 (ดูแผนที่ 4.15 ประกอบ) 

 

 

 

 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอส ชองนนทร ี

P 

P 

P 

ที่โลงสาธาณะชุมชนพิพัฒน 

1. ที่โลงดานหนาอาคารขนาดใหญ   

 

2. ที่โลงชุมชนแออัด   

 

3. ที่โลงระหวางอาคาร   

 

4. ที่โลงทีพ่ัฒนาไมชัดเจน   

สถานีรถไฟฟาฟาบีทีเอสศาลาแดง 
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แผนที่ 4.15 แนวทางในการพัฒนาพื้นที่เปดโลงและภูมิทัศนในอนาคต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การรนระยะอาคาร  เพื่อเพิ่ม

ที่วางใหกับพื้นที่  ในการเขา

มาใชงาน  รวมทั้งเปนการ

เปดมุมมองใหกับพื้นที่ 

การรวมมือกันในการเพิ่มที่โลงระหวางอาคาร 

เพิ่อการใชงานรวมกัน 
ภาพที่ 4.2  ตัวอยางแนวทางการพัฒนาพื้นที่ดานที่โลง 

แนวรถไฟฟาฟาบีทีเอส 

เสนอแนะใหเปนทางคนเดนิ

และทําการออกแบบเพือ่

เชื่อมตอกิจกรรมในพื้นที ่
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4.2.4 ดานสถาปตยกรรม 
 

 ศักยภาพดานสถาปยกรรม 
พื้นที่ศึกษามีการใชประโยชนอาคารที่หลากหลาย  เกิดกิจกรรมตางๆ เคลื่อนไหวในพื้นที่เกือบ 24 

ชั่วโมง ทําใหพื้นที่ดูมีสีสัน และที่ตั้งอยูในยานใจกลางเมืองและเปนแหลงศูนยกลางธุรกิจ (CBD) ลักษณะการใช

ประโยชนอาคารสวนใหญจึงเปนอาคารสํานักงาน รูปแบบทางดานสถาปตยกรรมจะเปนรูปแบบใหม ที่มีความ

สูงหลายชั้นและมีการคํานึงถึงที่วางสาธารณะ โดยจะตั้งอยูบริเวณริมถนนหลัก ไดแก ถนนสีลม ถนนสาทร และ

ถนนนราธิวาสราชนครินทร นอกจากนี้ยังมีกลุมอาคารเพื่อการพักอาศัยทั้งแบบบานเดี่ยว ทาวเฮาส อพารทเมนต

และคอนโดมิเนียมที่อยูใกลแหลงงาน ไมตองเสียเวลาในการเดินทาง (ดูแผนที่ 4.16 ประกอบ) 
 

 
 

 

 

การใชประโยชนอาคารประเภทพักอาศัยรวม การใชประโยชนอาคารประเภทพักอาศัยรวม 

อาคารสํานักงาน (ริมถนนนราธิวาสฯ) 

อาคารสํานักงาน (สาทรทาวเวอร) 

อาคารพาณิชยแบบเกา ดานหลังอาคารธนาคารกรุงเทพ 

อาคารซีพี (ติดถนนสีลม) 

แผนที่ 4.16 ศักยภาพดานการประโยชนอาคารในปจจุบัน 
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ปญหาดานสถาปตยกรรม 
1. ปญหาดานสถาปตยกรรม   คือลักษณะอาคารที่เกา  ทรุดโทรมตามอายุการใชงาน    เนื่องจาก

เส่ือมสภาพขาดการดูแล   สวนใหญเปนอาคารที่มีการสรางมาตั้งแตยุคแรกๆ  ไดแก  อาคารพาณิชยแบบเกา

สวนใหญตั้งอยูบริเวณในซอย   นอกจากนั้นยังมีอาคารบางสวนเชน  ชุมชนแออัด ซ.พิพัฒน 2 วัสดุกอสรางสวน

ใหญเปนไมซึ่งเสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัย 

2. ปญหาดานความหนาแนนของอาคารและประชากรมีแนวโนมเพิ่มมากขึ้น  เนื่องจากพื้นที่มีการ

เขาถึงที่สะดวก และมูลคาราคาที่ดินที่มีราคาสูง จึงทําใหเกิดความแออัด  สงผลตอคุณภาพชีวิตของคนในพื้นที่  

และจากการสํารวจพื้นที่  พบวาสาเหตุของความแออัดเกิดจากขาดกฎหมายมาควบคุมการสรางอาคารใน

ชวงแรกเรื่องของที่วาง  แตเมื่อมีกฎมายออกมาควบคุม  ก็พบวามีการสรางอาคารที่ไมถูกตามกฎหมายเปน

จํานวนมาก  เชนระยะถอยรนที่นอยกวากฎหมายกําหนด  ทําใหพื้นที่เปดโลงนอกอาคารมีนอย  ไมสอดคลองกับ

ความตองการของผูใชพื้นที่ในการทํากิจกรรม ไดแก  การคาขาย  พักผอน  เปนตน 

 (ดูภาพที่ 4.1 ประกอบ) 
 

 
 

ภาพที่ 4.3  ปญหาดานการใชประโยชนอาคารในปจจุบัน 
 
 โอกาสในการพัฒนาและแนวทางในการพัฒนา 
 จาการวิเคราะหพื้นที่  เพื่อศึกษาแนวโนมการพัฒนา  สรุปไดวาพื้นที่มีแนวโนมในการพัฒนาใหม  คือ  

ชุมชนแออัดและอาคารเกาที่ทรุดโทรม 

ทางขาชุมชนแออัด ซ.พิพัฒน 2 บริเวณภายในซอยละลายทรัพย 

สภาพอาคารพาณิชยในซอยละลายทรัพย ลักษณะชุมชนแออัด  
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 สวนลักษณะการพัฒนาดานอาคารในภาพรวม  มีแนวโนมการเกิดเปนอาคารสูง  เนนการใชเพื่อการ 

พาณิชยกรรมและพักอาศัย  โดยเพื่อการพาณิชยกรรมจะเกาะกลุมอยูบริเวณถนนหลัก  สวนพักอาศัย

จะถัดเขาไป  ซึ่งแนวโนมการพัฒนาตองมีความสอดคลองกับการใชที่ดินในอนาคตและมีรายละเอียดเพิ่มเติมใน

สวนของกลุมกิจกรรมของอาคาร ระยะถอยรน  ขนาด  ความสูงอาคารที่เหมาะสมกับบริบทโดยรอบ (ดูแผนที่ 

4.16 ประกอบ) 
 

 

สถาบันราชการ ศาสนสถานเดิม ตอง
คงไว 
 
พื้นท่ีพาณิชยกรรมเดิม ประเภทอาคาร
สํานักงานขนาดใหญ ยังคงไวซึ่งการใช
ท่ีดินเดิม 
 
พื้นท่ีผสมผสานเดิม ดานการคาและพัก
อาศัย ประเภทอาคารพาณิชย ทาวนเฮาส 
อาคารพักอาศัยรวม บานเด่ียว ปจจุบันมี
สภาพเสื่อมโทรม  
 
ท่ีพักอาศัยประเภท บานเด่ียว ทาวนเฮาส 
พักอาศัยรวม 
 
พื้นท่ีชุมชนแออัดเดิม มีสภาพเสื่อมโทรม
มาก 
 
ขอบเขตพื้นท่ีศึกษา 
 

ถนนสีลม 

ถนนสาทร 

ถนนสีลม 

ถนนสาทร 

โบสถ  (คงไวดังเดิม) 

ปจจุบันเปนพาณิชยกรรม  
ประเภทอาคารสํานักงานขนาดใหญ 

 

ปจจุบันเปนพื้นท่ีผสมผสาน 
ดานการคาและพักอาศยั  

ปจจุบันเปนชุมชนแออัด 
 

สถานทูตเบลเย่ียม 
(คงไวดังเดิม) 

พักอาศัย 

สถานท่ีราชการ 
(คงไวดังเดิม) 

โบสถ  (คงไวดังเดิม) 
 

ปจจุบันเปนพาณิชยกรรม ประเภทอาคารสํานักงานขนาดใหญ 
ควรปรับปรุงภูมิทัศนใหสอดคลองกับถนนคนเดิน 

 
มีแนวโนมพัฒนาตอเน่ืองดานพาณิชยกรรม 

พัฒนาปรับปรุง 

สถานทูตเบลเย่ียม 
(คงไวดังเดิม) 

พัฒนาดานพักอาศัย 

สถานท่ีราชการ 
(คงไวดังเดิม) 

พักอาศัย 

N

แผนที่ 4.17 แนวทางในการพัฒนาการใชประโยชนอาคารในอนาคต 
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4.3 สรุปการวิเคราะหเพื่อกําหนดแนวคิดในการพัฒนาพื้นที ่
 จากการวิเคราะหศักยภาพ ปญหา โอกาสและแนวทางในการพัฒนาพื้นที่  สามารถสรุปการวิเคราะห  

เพื่อใหกําหนดภาพรวมในการพัฒนาพื้นที่ศึกษาและพื้นที่  โดยไดเนนการใชพื้นที่แบบผสมผสาน  เพื่อความ

สอดคลองกับบริบทเดิม  และเพื่อความเหมาะสมของพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร (ดูแผนที่  4.17 ประกอบ) โดยมี

รายละเอียด ดังตอไปนี้   

4.3.1  กลุมพาณิชยกรรมหลักในพื้นที่ศึกษา  ไดแก 

- พื้นที่ริมถนนสีลม บริเวณสถานีรถไฟฟาศาลาแดง  สนับสนุนใหเปนพื้นที่       พาณิชยกรรม

หลักในพื้นที่ศึกษาเนื่องจากปจจุบันเปนยานอาคารสํานักงานขนาดใหญ  ซึ่งรองรับแหลงงาน 

และนักทองเที่ยว    โดยเสนอแนะใหปรับปรุงพื้นที่วางดานหนาอาคารใหมีกิจกรรมซึ่ง

สอดคลองกับการเปนถนนคนเดิน 

- พื้นที่ริมถนนนราธิวาสราชนครินทรและถนนสาทร  บริเวณสถานีรถไฟฟาชองนนทรี  เสนอแนะ

ใหเปนพื้นที่พาณิชยกรรมหลัก  ประเภทอาคารสํานักงาน และโรงแรม  ซึ่งรองรับแหลงงาน และ

นักทองเที่ยว   โดยสงเสริมใหปรับปรุงภูมิทัศนและเชื่อมตอกิจกรรมกับพื้นที่เปดโลงบริเวณริม

คลองสาทร 

 

  4.3.2  กลุมพาณิชยกรรมรองในพื้นที่ศึกษา  ไดแก 

- พื้นที่ถนนสีลมตัดกับถนนนราธิวาสราชนครินทร  สนับสนุนใหเปนพื้นที่พาณิชยกรรมรอง

ประเภทรานคา ตลาดกลางแจง(ซอยละลายทรัพย) และพื้นที่เปดโลงสาธารณะ เนื่องจากอยู

ติดถนนสีลมและสถานีรถไฟฟาบีทีเอส ซึ่งปจจุบันสภาพเสื่อมโทรม  ซึ่งรองรับกลุมผูใชจาก

แหลงงาน แหลงพักอาศัยและนักทองเที่ยว  โดยสงเสริมใหออกแบบปรับปรุงพื้นที่ดานกายภาพ

แตยังคงสอดคลองกับพฤติกรรมการใชพื้นที่เดิม 

- พื้นที่ริมถนนคอนแวนต และถนนสาทร    เสนอแนะใหเปนพาณิชยกรรมรองในพื้นที่ศึกษา 

เนื่องจากปจจุบันเปนพื้นที่ผสมผสานดานการคาและการพักอาศัย ซึ่งเขาถึง ไดสะดวกจากถนน

คอนแวนต และถนนสาทร    โดยสนับสนุนใหเปนอาคารพาณิชย หรือโรงแรม ซึ่งเปนกิจกรรมที่

ไมหนาแนนมาก และไมกระทบตอพื้นที่สําคัญโดยรอบที่ตองการความเปนสวนตัว คือ  

 ศาสนสถาน(โบสถอารามคารแมลกรุงเทพ และโบสถไครทสเชิรท) สถานศึกษา(โรงเรียนเซนต

 โยเซฟคอนแวนต) และโรงพยาบาล(บี เอ็น เอช) 

4.3.3  กลุมพักอาศัยรวม  ไดแก 

- พื้นที่ภายในบล็อก  บริเวณโดยรอบสถานทูตเบลเย่ียม  เสนอแนะใหเปนพื้นที่พักอาศัย

หนาแนนปานกลางถึงหนาแนนมาก เนื่องจากปจจุบันมีปญหาดานการเขาถึง จนสงผลใหไม

สามารถพัฒนาพื้นที่ได  แตมีศักยภาพในการเปนพื้นที่ที่มีความเปนสวนตัว ดังนั้นจึงเสนอแนะ

ใหเชื่อมตอการเขาถึงจากถนนสายหลักเพื่อรองรับการพัฒนาใหมใหเปนพื้นที่พักอาศัย 

ประเภทอาคารชุด หรืออพารทเมนท เนื่องจากเปนกิจกรรมที่ไมกระทบตอสถานทูตเบลเยี่ยม 

และยังเปนสวนสนับสนุนแหลงงานและแหลงทองเที่ยวอีกดวย โดยรองรับกลุมผูใชจากแหลง

งาน และนักทองเที่ย 
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4.3.4 กลุมพักอาศัยของชุมชนเดิม  ไดแก 

- พื้นที่ชุมชนซอยพิพัฒน  เสนอแนะใหพัฒนาเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง ประเภท

อาคารพักอาศัยรวม หรือทาวนเฮาสเพื่อรองรับกลุมผูใชจากชุมชนซอยพิพัฒน  เนื่องจาก

ปจจุบันเปนชุมชนแออัดประเภทบานเดี่ยว ที่มีความเสื่อมโทรมและเสี่ยงตอปญหาการเกิด

อัคคีภัย  ดังนั้น จึงสมควรใหมีการพัฒนาและปรับปรุงชุมชนดานกายภาพ  เพื่อรองรับ

ประชากรจากชุมชนซอยพิพัฒนเดิม ซึ่งถือเปนศักยภาพในการสงเสริมพื้นที่ใหมีการเคลื่อนไหว

ของกิจกรรมตลอดเวลา   โดยการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่ดานกายภาพ  ไดแก การสัญจร 

สาธารณูปโภค สถาปตยกรรม และพื้นที่เปดโลง ใหมีความนาอยูสามารถยกระดับคุณภาพชีวิต

ของชุมชนใหดีขึ้น และเหมาะสมกับการเปนพื้นที่ในยานการคาที่รองรับนักเที่ยวจํานวนมาก 

4.3.5 กลุมสาธารณูปการ  โดยกลุมอาคารที่ยังคงสนับสนุนใหคงไวในพื้นที่ศึกษา  ประกอบดวย  

โบสถอารามคารแมลกรุงเทพ  สถานทูตเบลเยี่ยม  กองบังคับการสืบสวนสอบสวนเศรษฐกิจ 
 

 
 

แผนที่  4.18 การเสนอแนะแนวทางในการกําหนดแนวคิดดานการวางผัง 

 

4.4 การกาํหนดความมุงหมายและวัตถุประสงคในการพฒันาพื้นที ่
จากการศึกษาเพื่อนําไปสูกระบวนการดานการออกแบบที่เหมาะสม  จึงไดมีการกําหนดวัตถุประสงค

และแนวคิดดานการออกแบบไวดังตอไปนี้  (ดูแผนที่ 4.18 ประกอบ) 

ความมุงหมายในการพัฒนาพื้นที่ คือ  เพื่อสงเสริมการใชพื้นที่ยานสีลมใหเกิดประโยชนสูงสุด และ

มีความเคลื่อนไหวของกิจกรรมอยูตลอดเวลา ซึ่งสอดคลองกับการเปนพื้นที่ทองเที่ยวที่มีชื่อเสียงระดับประเทศ 

N 

โบสถ 
อาราม 
คารแมล 
กรุงเทพ 

โบสถไครทสเชิรท 

โรงพยาบาล  
บี เอ็น เอช 

โรงเรียน 
เซนตโยเซฟ 
คอนแวนต 

สถานฑตูเบลเยี่ยม 

กองบังคับการสืบสวน 
สอบสวนเศรษฐกิจ 

บีทีเอส 

  สนับสนุนใหเปนพืน้ที่พาณชิยกรรมหลักในพืน้ที่ศึกษา 

  สนับสนุนใหเปนพืน้ที่พาณชิยกรรมรอง 

  เสนอแนะใหเปนพืน้ที่พาณชิยกรรมหลัก 

  เสนอแนะใหเปนพืน้ที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง 

  เสนอแนะใหเปนพาณิชยกรรมรองในพื้นที่ศึกษา 

  เสนอแนะใหเปนพืน้ที่พักอาศัยหนาแนนปาน
กลางถึงหนาแนนมาก 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอสศาลาแดง 

สถานีรถไฟฟาฟา 
บีทีเอส ชองนนทรี 

ชุมชนซอยพิพัฒน 

อาคารสํานกังาน 

ถนนสลีม 

ถนนสาทร 

สวนลุมพิน ี
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วัตถุประสงคในการพัฒนาพื้นที่  คือ 

1. ปรับปรุงพื้นที่ดานพาณิชยกรรมซึ่งเปนแหลงงานและแหลงทองเที่ยวหลักของกรุงเทพมหานครให

มีความนาสนใจและสามารถดึงดูดการใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ และสอดคลองกับการเปน

ถนนคนเดิน 

2. สนับสนุนพื้นที่ใหมีความเคลื่อนไหวของกิจกรรมตลอดเวลา โดยพัฒนาปรับปรุงพ้ืนที่ภายใน

บล็อกใหเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนสูง เพื่อรองรับผูใชจากแหลงงาน 

3. สงเสริมใหมีพื้นที่เปดโลงในพื้นที่ซึ่งสามารถใชเปนพื้นที่เปดโลงสาธารณะ รองรับการใชงานจาก

นักทองเที่ยว และบุคคลที่ทํางานในยานสีลมและยานสาทร 

 

 

แผนที่ 4.19 แผนผังแสดงความมุงหมายและวัตถุประสงคในการวางผังพื้นที่ 

 
4.5 แนวความคิดในการวางผังและการออกแบบเพื่อพัฒนาพื้นที ่
 แนวความคิดในการวางผังและออกแบบเพื่อพัฒนาพื้นที่  ไดคํานึงถึงความเหมาะสมของบริบทพื้นที่  

ซึ่งอางอิงจากขอมูลการวิเคราะหทั้งหมด  โดยสามารถสรุปไดเปน 4 แนวความคิด (ดูแผนที่ 4.19 ประกอบ)  

ตอไปนี้ 
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1. ดานการใชที่ดนิ  ไดจัดกลุมกิจกรรมตามศักยภาพของที่ตั้งและการเขาถึง โดยพื้นที่ริมถนนสาย

หลัก คือ ถนนสีลม ถนนสาทร และถนนนราธิวาส ไดสนับสนุนใหเปนกิจกรรมดานการคาและการบริการเพื่อ

รองรับกลุมผูใชซึ่งเปนพนักงานสํานักงานและนักทองเที่ยว 

2. ดานการสัญจร ไดเชื่อมตอการเขาถึงพื้นที่ใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น โดยตัดถนนใหมใหเชื่อมตอ

กับแนวถนนเดิม ซึ่งสามารถสงเสริมใหสามารถใชพื้นที่ไดอยางเต็มศักยภาพ  และการพัฒนาทางเดนเทาโดย

การออกแบบปรับปรุง  ใหมีบรรยากาศที่เหมาะสม  จัดส่ิงอํานวยความสะดวกในเสนทาง  สามารถเชื่อมโยง

ระหวางถนนสายหลักและถนนสายยอยภายในเมือง  เพื่อเกิดการเชื่อมโยงของกิจกรรมตางๆ  

3. ดานสถาปตยกรรม  สงเสริมใหออกแบบอาคารที่สามารถรองรับการใชงานหนาแนนมาก เชน 

โรงแรม อาคารชุด อพารทเมนท เปนตน สงเสริมใหเปนอาคารสูงและพื้นที่พื้นที่วางนอกอาคารมากขึ้นแตตอง

คํานึงถึงเสนขอบความสูงอาคารที่เปนอยูเพื่อรักษาเสนขอบฟาใหสอดคลองกับบริบทรอบขาง  อีกทั้งการสราง

เรื่องราวเดียวกันทางดานกายภาพของกลุมอาคารในพื้นที่โดยพิจารณาปจจัยตางๆ  เชนวัสดุ  มวลอาคาร  พื้นที่

ระหวางอาคาร  การตกแตงรูปดาน  เปนตน  เพื่อสรางความตอเนื่องทางสายตา 

4. ดานพื้นที่เปดโลง  สงเสริมใหมีพื้นที่เปดโลงที่สามารถเชื่อมตอกิจกรรมไดอยางตอเนื่อง ไดแก 

ทางเดิน ลานกิจกรรม ลานคาขาย สวนสาธารณะชุมชน เปนตน 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.20 สรุปภาพรวมของแผนผังแนวคิดในการวางผัง 
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4.6 แผนผังแนวคิดเพื่อไปสูการออกแบบรายละเอียด 
 แผนผังแนวคิดเพื่อไปสูการออกแบบรายละเอียด มีดังตอไปนี้ 

 
4.6.1 แนวคิดดานการใชที่ดิน 

 แนวคิดดานการใชที่ดิน  มีกรอบในการออกแบบโดยอาศัยการกําหนดคา FAR. BCR. OSR. ใน

กิจกรรมแตละประเภท  โดยจะนําเสนอรูปรางและความสูงของอาคารใหเปนแนวทางในการออกแบบตอ

สถาปนิกที่เกี่ยวของตอไป  

 การเสนอแนะดานการใชที่ดิน คือ  บริเวณริมถนนสีลม  ไดเนนการเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่สอดคลอง

กับการเปนถนนคนเดินและมีกิจกรรมดึงดูดผูใชพื้นที่จํานวนมาก คือ ตลาดละลายทรัพย  สวนพื้นที่พาณิชย-

กรรมประเภทอาคารสํานักงานนั้น  ยังคงสนับสนุนใหอยูบริเวณริมถนนนราธิวาสราชนครินทร  เพื่อความสะดวก

ในการเขาถึงที่เปนสาธารณะ  นอกจากนี้  การเสนอแนะใหพื้นที่ภายในบล็อกเปนพื้นที่พักอาศัยนั้น  เนื่องจาก

การสํารวจพื้นที่พบวาปจจุบันความตองการดานที่พักอาศัยในเมืองสูงจากกลุมคนซึ่งเปนเขามาทํางานในพื้นที่

เพื่อลดคาใชจายในการเดินทาง  และภายในบล็อกมีสถานทูตเบลเยี่ยมที่ตองการความเปนสวนตัว  และการใช

ประโยชนที่ดินบางสวนเปนการใชที่ดินเพื่อการพักอาศัย  ซึ่งควรสนับสนุนใหมีตอไปในอนาคต  เนื่องจากเปน

กิจกรรมที่สงเสริมใหพื้นที่มีการเคลื่อนไหวของกิจกรรมอยูตลอดเวลา  ซึ่งมีสวนสําคัญมาจากการพักอาศัยของ

ชุมชนซึ่งสรางชีวิตชีวาใหพื้นท่ี  แตการพัฒนาในอนาคต  ตองสามารถรองรับการเพิ่มขึ้นของประชากร  และ

สอดคลองกับกรอบการพัฒนาเมืองที่เนนใหเกิดการใชประโยชนสูงสุด  (ดูแผนที่ 4.20 ประกอบ)  นอกจากนี้การ

ใชที่ดินของชุมชนอัดซอยพิพัฒนไดเสนอแนะใหมีการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่เพื่อสภาพแวดลอมที่ดีในการอยูอาศัย 

แตจะไมลงลึกในรายละเอียด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.21 แนวคิดดานการใชที่ดิน 
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4.6.2 แนวคิดดานการสัญจร 
 แนวความคิดในการวางระบบการสัญจร  ถือเปนระบบการวางผังที่สําคัญในการสงเสริมการใชพื้นที่ให

เต็มศักยภาพ  เนื่องจากสาเหตุปญหาของพื้นที่ทรุดโทรม  มาจากการเขาถึงที่ไมสะดวก  จนไมสามารถพัฒนาให

เกิดการใชประโยชนได  ดังนั้นแนวทางในการแกไขปญหา คือ  ตองวางระบบการสัญจรที่ตอเนื่อง  โดยสามารถ

เชื่อมตอระบบภายในบล็อกและภายนอกบล็อกไดอยางเหมาะสม   

ทั้งนี้  การวางผังดานระบบการสัญจร ไดเนนระบบการเขาถึงพื้นที่ที่สงเสริมการใชประโยชนที่ดินให

สูงสุด  โดยอาศัยการเชื่อมตอจากระบบถนนเดิม และแบงลําดับศักยใหม อีกทั้งยังคํานึงถึงระบบพื้นที่เปดโลงที่

เหมาะสมกับบริบทของกิจกรรมรอบขาง  

 โดยกระบวนการในการวางผัง  ไดคํานึงถึงขนาดถนน และบทบาทของถนนแตละสายในพื้นที่ ให

สอดคลองกับการใชที่ดินและมีความชัดเจนในลําดับศักยของการเปนสายหลัก-สายรอง  (ดูแผนที่ 4.21 – 4.24 

ประกอบ)   คือ  

- พื้นที่การคา ควรมีถนนที่รองการบริการของรถยนตและรองรับการเชื่อมตอการเดินเทาจากพื้นที่

โดยรอบ  ไดแก  บริเวณริมถนนสีลม  ถนนสาทร  และถนนนราธิวาสราชนครินทร  ซึ่งสงเสริมให

เปนพาณิชยกรรม  ดังนั้นการเขาถึงตองสะดวกรวดเร็วเพื่อรองรับการบริการสาธารณะ 

- พื้นที่พักอาศัย ควรเนนการเดินเทาที่ปลอดภัยและมีความรมร่ืนเปนหลัก และมีถนนที่เขาถึงได

สะดวก เพื่อสนับสนุนการเขาถึงของรถยนต  ไดแก  บริเวณภายในบล็อก ซึ่งสงเสริมใหเปนพัก

อาศัย  การสัญจรตองมีความเปนสวนตัวและมีความปลอดภัยตอการเดินเทาของผูพักอาศัยซึ่ง

สามารถเชื่อมตอการเดินทางไปยังสถานีรถไฟฟาไดอยางตอเนื่อง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.22 ระบบถนนเดิมในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ตอเนื่อง 
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แผนที่ 4.23 ผังแนวคิดในการวางระบบถนนสายหลักในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ตอเนื่อง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.24 ผังแนวคิดในการวางระบบถนนสายรองในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ตอเนื่อง 
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แผนที่ 4.25 ผังแนวคิดในการวางระบบถนนสายยอยในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ตอเนื่อง 

 

 
4.6.3 แนวคิดดานการเชื่อมตอกิจกรรมของทางเดินเทาและพื้นที่เปดโลง  

 นอกจากภาพรวมการใชที่ดินและการสัญจรแลว  การคํานึงถึงระบบการเชื่อมตอพื้นที่เปดโลงถือเปนส่ิง

สําคัญอีกประการหนึ่ง  เนื่องจากพื้นที่เปดโลงสามารถเชื่อมตอกิจกรรมภายในพื้นที่และภายนอกพื้นที่ศึกษา  

และสามารถรองรับกิจกรรมสาธารณะภายนอกอาคารไดเปนอยางดี   
 โดยความตอเนื่องของระบบพื้นที่เปดโลงนั้น  ไดอาศัยการเชื่อมตอการระบบถนนและระบบทางเดิน

เทาที่ไดวางผังเบื้องตน  เพื่อเชื่อมตอไปยังอาคารแตละประเภท  โดยขนาดของพื้นที่เปดโลงที่เสนอแนะขึ้นมา

ใหมไดพิจารณาจากกลุมกิจกรรมภายในอาคารที่ไดเสนอแนะ  เชน  ภายในบล็อก  เสนอแนะใหมีพื้นที่เปดโลง

เปนสวนสาธารณะที่สามารถใชประโยชนไดอยางหลากหลาย ทั้งการคาขายและการนันทนาการ  ซึ่งรองรับกลุม

ผูใชที่ภายในอาคารสํานักงาน อาคารพาณิชยกรรม ตลาดละลายทรัพยและอาคารพักอาศัยรวมระดับสูง          

(ดูแผนที่ 4.25 – 4.26 ประกอบ)    
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แผนที่ 4.26 ผังแนวคิดในการเชื่อมตอระบบทางเดินเทาในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ตอเนื่อง 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.27 ผังแนวคิดในการเชื่อมตอระบบพื้นที่เปดโลงในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ตอเนื่อง 
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4.6.4 แนวคิดดานการวางระบบอาคารและกิจกรรมในอาคารของพื้นที่ศึกษา 
 แนวความคิดในการวางผังดานกิจกรรมในอาคาร  ไดพิจารณาจากการวิเคราะห กลุมการใชที่ดิน    

และแนวโนมในการพัฒนาเมือง ซึ่งสรุปไดวาที่ดินริมถนนสายหลักระดับเมืองเปนกิจกรรมพาณิชยกรรม         

สวนที่ดินภายในบล็อก มีแนวโนมและศักยภาพในการเปนอาคารพักอาศัยระดับสูง 

 โดยการออกแบบดานสถาปตยกรรม  ควรออกแบบอาคารใหมีความเปนสากลแตผสมผสานความเปน

ไทย และกลุมอาคารแตละกลุม ตองมีพื้นที่เปดโลงที่มีความปดลอม เพื่อประสิทธิภาพในการใชงาน (ดูแผนที่ 

4.27 – 4.28 ประกอบ)    
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนที่ 4.28 ระบบการวางผังอาคารในอนาคต 

 

 

 และจากการพิจารณาพื้นที่ศึกษา  นําไปสูแนวความคิดในการออกแบบ  ไดกําหนดพื้นที่ในการ

ออกแบบ  มีเนื้อที่  85 ไร   จากพื้นที่ศึกษาทั้งหมด 203 ไร  เหตุผลที่จํากัดพื้นที่การออกแบบเนื่องจากเปนพื้นที่ที่

มีศักยภาพในการพัฒนาในเชิงธุรกิจและเจาของที่ดินมีพื้นที่แปลงที่ดินแปลงใหญและมีเจาของมีจํานวนไมมาก  

อีกทั้งการใชงานในพื้นที่ที่เลือกสําหรับการออกแบบมีกลุมผูใชและกิจกรรมที่หลากหลาย  รวมทั้งใกล node การ

เดินทางของระบบขนสงมวลชนไฟฟา (BTS สถานีชองนนทรี  และศาลาแดง)  
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แผนที่ 4.29 การกําหนดกลุมกิจกรรมอาคารในอนาคต 

 

 

4.6.5 แนวคิดดานการวางระบบจินตภาพของพื้นที่ศึกษา 
 นอกจากระบบการวางผังทั่วไปที่เหมาะสมกับระบบเมืองแลว  แนวความคิดในการออกแบบที่สามารถ

สรางเอกลักษณเฉพาะตัวใหพื้นที่ คือ แนวความคิดในการวางระบบจินตภาพ  โดยการวางระบบจินตภาพของ

โครงการ ไดเนนใหเกิดการรับรูและเอกลักษณเฉพาะตัวของพื้นที่ โดยมีจุดหมายตาซึ่งสามารถรับรูไดจากถนนสี

ลม  เขามาสูตลาดละลายทรัพย และเชื่อมตอมายังลานกิจกรรมภายในบล็อกที่มีการออกแบบภูมิทัศนให

สวยงาม (ดูแผนที่ 4.29 ประกอบ)    
 องคประกอบของจินตภาพที่เสนอแนะ เพื่อสรางความเดนชัดใหพื้นที่ คือ 

- จุดหมายตาหลัก   เนื่องจากพื้นที่ขาดองคประกอบที่สรางการรับรูแกผูใชพื้นที่  ดังนั้นการสราง

จุดหมายตาจึงเปนสวนสําคัญในการออกแบบที่สรางเอกลักษณเฉพาะตัวใหพื้นที่  โดยการ

เสนอแนะครั้งนี้  ไดกําหนดจุดหมายตาหลักใหอยูบริเวณทางเขาตลาดละลายทรัพย 

- จุดหมายตารอง  ควรเปนบริเวณที่ตอเนื่องจากจุดหมายตาหลัก  โดยเชื่อมตอโดยทางเดินเทา

ภายในพื้นที่  เพื่อเปนจุดนําสายตาในการเดินเชื่อมตอกิจกรรม 

- เสนทางสัญจร  เสนอแนะใหเนนทางสัญจรสาธารณะที่มีความรมร่ืน  โดยอาศัยความตอเนื่อง

ของพืชพรรณทางภูมิทัศน 
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- ยานกิจกรรม  เสนอแนะเปนยานกิจกรรมหลักสาธารณะ 2 ยาน คือ 1) ยานการคาซอยละลาย

ทรัพย และ 2) ยานคาขายและนันทนาการภายในบล็อก 

 

 
 

แผนที่ 4.30 การกําหนดระบบจินตภาพของพื้นที่ศึกษา 
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ที่มา :  จากการวิเคราะห 

4.7 สรุปโปรแกรมในการวางผังและออกแบบพื้นที ่
จากการวิเคราะหพื้นที่ศึกษาเพื่อการวางผังทั้งหมด 203 ไร  ไดนําเกณฑ  กฎระเบียบมาตรการ  รวมถึง

มาตราฐาน  ขอควบคุมตางๆที่เกี่ยวของกับพื้นที่    ในการนํามาคิดคํานวณพื้นที่ออกแบบในอนาคต  ใหมีความ

สอดคลองกับผังเมืองรวงกรุงเทพมหานคร  สามารถสรุปเปนพื้นที่เพื่อการออกแบบเปนจํานวน 85 ไร  ตาม

เหตุผลดังที่ไดกลาวไวใน ขอ 4.6.4  ซึ่งคํานวณพื้นที่แยกเปนกลุมกิจกรรมและกลุมผูใชตามแนวคิดที่ระบุไวในขอ  

4.6.3 และ 4.6.4  ไดดังตาราง  4.1 ประกอบ 

 

 

กลุมกิจกรรม รายละเอียดของกิจกรรม พื้นที่(ไร) สัดสวน 

(%) 

1.  พื้นที่พาณิชยกรรม (ประโยชนใชสอยเพื่อรองรับการขยายตัวทาง

เศรษฐกิจระดับเมือง) 

(35.0) (41.2) 

1.1  พื้นที่พาณิชยกรรมหลัก   

ริมถนนสีลม 

- อาคารสํานักงาน   

- ตลาดละลายทรัพย 

18.20 21.4 

1.2  พื้นที่พาณิชยกรรมรอง     

ริมถนนนราธิวาสราช

นครินทร และถนนสาทร 

- อาคารสํานักงาน  

- โรงแรม  

- รานคา 

16.80 19.8 

2.  พื้นที่พักอาศัยหนาแนนสูง (ประโยชนใชสอยเพื่อรองรับการขยายตัวของ

ประชากรและสงเสริมใหพื้นที่มีการใชงานอยู

ตลอดเวลา) 

- อาคารพักอาศัยรวมระดับสูง 

10.70 12.5 

3. พื้นที่สาธารณูปการเดิม - โบสถอารามคารแมลกรุงเทพ 

- สถานฑูตเบลเยี่ยม 

- กองบังคับการสืบสวนสอบสวนเศรษฐกิจ 

9.80 11.5 

4.  พื้นที่เปดโลง (ประโยชนใชสอยรองรับกิจกรรมสาธารณะ

ภายนอกอาคาร) 

(11.50) (13.7) 

4.1  พื้นที่เปดโลงเพื่อการคาขาย PLAZA 2.70 3.2 

4.2  พื้นที่เปดโลงเพื่อการ

นันทนาการของชุมชน 

สวนหยอม  สวนสาธารณะ 8.80 10.5 

5.  ระบบการสัญจรภายในพื้นที่ (ประโยชนใชสอยเพื่อการสัญจรภายในพื้นที่

และเชื่อมตอระบบการสัญจรในเมือง) 

(18.00) (21.1) 

5.1  ถนนหลักและรอง ถนนเพื่อการสัญจรของรถยนต   10.75 12.6 

5.2  ทางเดินเทา ทางเดินเทาสําหรับผูใชพื้นที่ 7.25 8.5 

รวม (พื้นที่ออกแบบ ) 85 100 

ตาราง 4.1  พื้นที่ใชสอยโครงการในอนาคต 
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จากการวิเคราะหพื้นที่ใชสอยโครงการ   จึงนํามาสูการคาดการณผูใชโครงการในอนาคต  ซึ่งมีแนวทาง

ในการคาดการณโดยกําหนดจากขอบเขตความสามารถในการรองรับผูใชของพื้นที่ออกแบบทั้งหมด คือพื้นที่

ออกแบบ 85 ไร  มีที่ตั้งในผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินของกรุงเทพมหานครใหเปนสีแดง ซึ่งหมายถึง พื้นที่

พาณิชยกรรม  และการศึกษาในครั้งนี้  ไดเสนอแนะรายละเอียดการออกแบบใหเปนพื้นที่พาณิชยกรรมและพื้นที่

พักอาศัยในยานศูนยกลางเมือง โดยขอกําหนดการใชที่ดินของผังเมืองรวมไดกําหนดใหความหนาแนนของ

ประชากรอยูในระดับ 80-120 คน/ไร  ดังนั้นจํานวนประชากรที่คาดการณจึงมีจํานวนทั้งส้ินประมาณ 6,800 – 

10,200 คน  ซึ่งรายละเอียดในการคาดการณ ไดแสดงในตาราง 4.2 ดังตอไปนี้ 

 

ตาราง 4.2  ขอกําหนดการใชที่ดินในผังเมืองรวมที่ใชในการออกแบบ 

 

กลุมกิจกรรม ขอกําหนด 

ดานผังเมือง 

กลุมผูใช เกณฑในการ

กําหนด

ประชากร 

 FAR OSR   

1.  พื้นที่พาณิชยกรรมหลัก 

(35 ไร) 

10 5 - พนักงานบริษัทในสํานักงาน

ยานสีลม 

- ผูมาติดตอประสานงานใน

สํานักงาน 

- นักทองเที่ยว 

80-120   

คน/ไร 

2.  พื้นที่พาณิชยกรรมรอง

และพื้นที่พักอาศัย

หนาแนนสูง  (10.7 ไร) 

10 4.5 - พนักงานบริษัทในสํานักงาน

ยานสีลม 

- ชุมชนพักอาศัย 

80-120   

คน/ไร 

3. พื้นที่สาธารณูปการ 

(9.8 ไร) 

6 3 - พนักงานในสํานักงาน 

- ผูมาติดตอราชการ 

ไมกําหนด 

4.  พื้นที่เปดโลง     

(11.5 ไร) 

 

1 7 - พนักงานบริษัทและสํานักงาน 

- ผูมาติดตองานในยาน 

- ชุมชนพักอาศัย 

- นักทองเที่ยว 

0.5 – 1.8  

ไร/1,000 คน 

5.  ระบบการสัญจรภายใน

พื้นที่  (18.0 ไร) 

- - - พนักงานบริษัทและสํานักงาน 

- ผูมาติดตองานในยาน 

- ชุมชนพักอาศัย 

- นักทองเที่ยว 

ไมกําหนด 

 

 ที่มา: ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  พ.ศ.2549,  ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 



 

 

 

 

  118 

ตารางเทียบการใช OSR ที่ตางกันเพื่อทราบพื้นที่วางรอบอาคารและคา FAR เพื่อการกํานดความสูงของอาคาร  

โดยสอดคลองตามเกณฑของผังเมืองรวมกรุงเทพ  พ.ศ. 2549 

หมายเหตุ :   FAR หมายถึง  อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน 10 : 1 

      OSR หมายถึง  อัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวมไมนอยกวารอยละสาม 

 

4.8 แนวทางการศึกษาเพื่อการออกแบบพืน้ที่ศึกษา 
การศึกษาในครั้งนี้  มีแนวคิดหลักเพื่อพัฒนาพื้นที่ยานสีลมใหเหมาะสมแนวโนมในการพัฒนาเมือง

กรุงเทพมหานครและสามารถแกไขปญหาการใชที่ดินไมเต็มศักยภาพ ซึ่งศาสตรดานการออกแบบชุมชนเมือง 

ตองคํานึงถึงความสัมพันธของระหวางพื้นที่วางนอกอาคารและรูปรางของอาคารที่สงเสริมการเปนเมืองนาอยู  

ดังนั้นจึงไดมีการนําเสนอทางเลือกในการออกแบบ  เพื่อประกอบการสังเคราะหขอมูลกอนนําเสนอรายละเอียด

การออกแบบทั้งหมดตอไป  โดยการศึกษาในครั้งนี้ (ดูแผนที่ 4.30 ประกอบ) ไดเสนอตารางการใชพื้นที่โดยการ

คิดคา FAR =10 ,OSR=3  ตามเกณฑผังเมืองรวมกรุงเทพ  พ.ศ. 2549 ดังตารางที่ (1)   และตารางการใชพื้นที่  

โดยกําหนดคา OSR ที่ตางกัน  แตยังคง FAR =10  ดังตารางที่ (2)   

 

  ตารางที่ (1)   การใชพื้นที่โดยการคิดคา FAR =10 ,OSR=3 

พื้นทิ่ดิน  

Zone 

 

ขนาดแปลง

ที่ดิน(ตร.ม.) 

 

FAR 

พื้นที่อาคาร

รวม  (ตร.ม.) 

 

OSR พื้นที่วาง 

(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร

คลุมดิน(ตร.ม.) 

จํานวน

ชั้น 

A 
พาณิชยกรรมหลัก 

20,008 10 200,080 3 6,002 14,006 14 

B 
พาณิชยกรรมรองและ

พักอาศัยหนาแนนสูง 

17,275 10 172,750 3 5,182 12,093 14 

C 
พักอาศัยหนาแนน 

16,552 10 165,520 3 4,965 11,587 14 

 
การคิดคํานวนพื้นที่  โดยใหคา FAR =10  และ OSR=3  ตามเกณฑของผังเมืองรวมกรุงเทพ  พ.ศ. 2549 

 

ตารางที่ (2)  การใชพื้นที่โดยการคิดคา FAR =10  , OSR=4 , 4.5 , 5   

พื้นทิ่ดิน  

Zone 

 

ขนาดแปลง

ที่ดิน(ตร.ม.) 

 

FAR 

พื้นที่อาคาร

รวม  (ตร.ม.) 

 

OSR พื้นที่วาง 

(ตร.ม.) 

พื้นที่อาคาร

คลุมดิน (ตร.ม.) 

จํานวน

ชั้น 

A 
พาณิชยกรรมหลัก 

20,008 10 200,080 5 10,004 10,004 20 

B 
พาณิชยกรรมรองและ

พักอาศัยหนาแนนสูง 

17,275 10 172,750 4.5 7,773 9,502 18 

C 
พักอาศัยหนาแนน 

16,552 10 165,520 4 

 

6,620 9,932 16 
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พื้นที่พาณิชยกรรม 

พื้นที่พาณิชยกรรมรองและพักอาศัยหนาแนนสงู 

พื้นที่พกัอาศัยหนาแนน 

แผนที่ 4.31  แสดงแปลงที่ดินและเสนอประเภทการใชที่ดิน 



 

 

 

 

  120 

4.8.1 แผนผังแนวทางการศึกษาเพื่อการออกแบบ 
จากตาราง 4.3 และตาราง 4.4  นําไปสูแนวทางการศึกษา  2  แนวทาง โดยพิจารณาระบบการวางผัง

ทั้ง 2 มิติและ 3 มิติ ประกอบดวย ระบบการใชประโยชนที่ดิน  ระบบการสัญจรของรถยนต  ระบบการสัญจรของ

คนเดินเทา  ความเหมาะสมของสัดสวนพื้นที่เปดโลงกับกลุมอาคาร  ความสูงและรูปรางของอาคาร  รวมถึง

บรรยากาศของพื้นที่วางสาธารณะนอกอาคาร  ซึ่งรายละเอียดตางๆ ไดนําเสนอในตาราง 4.3 ดังตอไปนี้ 

 

ตาราง 4.3  แนวคิดของแผนผังในการออกแบบ 
 

ประเด็นในการศึกษา 

ดานการวางผังและออกแบบ 

แนวทางการศึกษาที่ 1 แนวทางการศึกษาที่  2 

1.  ดานการใชประโยชนที่ดิน การใชประโยชนที่ดินในยานพื้นที่ยานศูนยกลางธุรกิจสีลม  จะเปนใน

ลักษณะการใชที่ดินแบบผสมผสาน  ทั้งทางดานพาณิชยกรรมและอยูอาศัย  

ใหเกิดการใชประโยชนสูงสุด โดยเนนกิจกรรมดานพาณิชกรรม  แหลงงาน  

และพักอาศัย  มีที่ตั้งที่เหมาะสมและเขาถึงไดสะดวกจากถนนสายหลัก   

 

2.  ดานระบบการสัญจร สรางความเชื่อมโยงใหกับพื้นที่ เพื่อความสะดวกในการเดินทาง  โดยการ

เชื่อมตอจากถนนเดิม  และเพิ่มทางเลือกในการเดินทางโดยจะเนนการ

สัญจรของคนเปนหลัก  เพื่อใหคนผูเขามาใชพื้นที่สามารถแกปญหา

การจราจรติดขัดและมลภาวะในชุมชนได 

 

3.  ดานระบบพื้นที่เปดโลงนอก

อาคาร 

พื้นที่เปดโลงนอกอาคารเกิดจากระยะ

รนและกฎหมายควบคุมตามขอบัญญัติ

กรุงเทพ  เรื่องควบคุมอาคาร    ลักษณะ

ที่วางจะเปนลักษระที่ใครที่มัน  ไมเนน

การใชงานรวมกัน  เนื่องจากคิดพื้นที่

เปดโลงจากแปลงที่ดินที่ 

ไมไดรวมแปลง  คือแปลงที่ดินใคร

เทาไหร  คิดที่วางตามแปลงที่ดินนั้นๆ 

 

 

พื้นที่เปดโลงนอกอาคารเกิดจาก

ผังเมืองรวมกรุงเทพและ

ขอบัญญัติกรุงเทพ  เรื่องควบคุม

อาคาร  เกี่ยวกับระยะถอยรน

และกฎหมายควบคุมอาคาร  

โดย เนนเรื่องที่วางสาธาณะที่ใช

รวมกันจึงเกิดการรวมแปลงขึ้น 

เพื่อใหไดพื้นที่ที่มีขนาดใหญขึ้น  

และมีที่วางในการใชงานรวมกัน

เพิ่มขึ้นมากกวาแนวทาง

การศึกษาที่ 1 
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ประเด็นในการศึกษา 

ดานการวางผังและออกแบบ 

แนวางการศึกษาที่ 1 แนวางการศึกษาที่  2 

4.  ดานรูปแบบอาคารและการ

รับรูพื้นที่ 

รูปแบบอาคารเปนลักษณะทรงเหลี่ยม

ตามรูปแบบอาคารทั่วไปจัดววางอาคาร

ตรามแนวถนน  ไมเนนการจัดวาง

อาคารเปนกลุม  ที่ดินแปลงใครแปลง

มัน  พื้นที่ในการกอสรางอาคารจึงไม

ใหญมาก  ความสูงอาคารเปนไปตาม

การคํานวณคา FAR ของทางผัง

เมืองกรุงเทพ  มีความสูงประมาณ  14     

ชั้น      ลักษณะอาคารเตี้ยกวาแบบที่ 2

เนื่องจากไมเนนที่วางสาธารณะนอก

อาคาร  อาคารจึงมีพื้นที่ปกคลุมดินมาก

แตที่วางนอกอาคารมีนอย  ทําใหการ

รับรูพื้นที่โครงการ ไมเดนชัด   รวมทั้ง

ลักษณะอาคารเปนแบบทรงแทงเหลี่ยม

ธรรมดา  ทําใหเม่ือเขาไปในพื้นที่รูสึกไม

โลง   และ อึดอัดในบางชวงที่มีตึกสูง

บริเวณริมถนน  เนื่องจากไมมีที่วางชวย

เปดมุมมองใหกับพื้นที่ 

รูปแบบอาคารคํานึงถึงการจัด

วางอาคารเพื่อการระบายอากาศ

และรับแสง  เสนอลักษณะทรง

โคงหรือเวนที่วางเพื่อเปดมุมมอง

ใหกับพื้นที่  เนนขึ้นอาคาร

ในทางสูง  เนื่องจากตองการ

พื้นที่วางมีที่วางเพิ่มขึ้น ลักษณะ

อาคารในแบบที่ 2 จึงปรับสูงกวา

แบบที่1 ความสูงประมาณ  

16-20  ชั้นแตผลที่ไดคือเกิด

พื้นที่วางระหวางอาคารมากขึ้น  

สวนในเรื่องความสูงดูบริบท

โดยรอบประกอบเพื่อคํานึงถึง

ความหนาแนนแ  โดยการปรับ

ลดระดับอาคารใหเหมาะสมกับ

พื้นที่อาคารโดยรอบ เนนบริเวณ

ติดถนนสาธารณะควรลดทอน

มวลอาคารและควบคุมความสูง

เพื่อชวยเปดมุมมองใหกับพื้นที่  

 

จากตารางรายละเอียดดังกลาว  จากการศึกษาในแนวทางที่ 1  และแนวทางที่ 2  จะเห็นไดวา 

แนวทางที่ 1  ศึกษาการคิดพื้นที่วางรอบอาคารและความสูงอาคารของแตละแปลง  เสนอเรื่องกําหนดความสูง

โดย FAR =10  เนื่องจากเงื่อนไขเต็มที่ของผังเมืองรวมกรุงเทพ พ.ศ. 2549   อาคารมีความสูงประมาณ 14 ชั้น   

สวนพื้นที่วาง กําหนดคา OSR  ไมต่ํากวารอยละ3  ลักษณะที่วางเกิดขึ้นในพื้นที่  เปนที่วางระหวางอาคารที่

เกิดขึ้นตามแนวถนน   ทําใหไมเปดมุมมองแกพื้นที่และรูสึกอึดดัดเมื่อเขาไปใชงาน 

 

แนวทางที่2  เนื่องจากมีการรวมแปลง  ทําใหมวลอาคารเพิ่มขึ้น  อีกทั้งที่วางระหวางอาคารมีการรวมพื้นที่ทําให

เกิดเปนพื้นที่ชิ้นใหญมากขึ้น  ทําใหพื้นที่มีการเปดมุมมองมากขึ้นไมรูสึกอึดอัดเมื่อเขาไปใชงานในพื้นที่  สวน

เรื่องการกําหนดความสูงอาคารใชการวิเคราะห ตามแนวความคิดสงเสริมใหเปนอาคารสูงและพื้นที่พื้นที่วาง

นอกอาคารมากขึ้นแตตองคํานึงถึงเสนขอบความสูงอาคารที่เปนอยูเพื่อรักษาเสนขอบฟาใหสอดคลองกับบริบท

รอบขาง  ทําใหเสนอจํานวนชั้นคิดตาม FAR =10  จะไดความสูง 16-20  ชั้น  และคา OSR =4 , 4.5 และ 5  จะ 

เห็นไดวามีพื้นที่วางเพิ่มมากขึ้นโดยไมตองลดพื้นที่ใชสอยอาคาร  ทําใหพื้นที่มีคุณภาพที่ดีกวาแนวทาง

การศึกษาที่1    



 

 

 

 

  122 

 

 

 
ภาพที่ 4.4  บรรยากาศของผังแนวทางการศึกษาแบบที่  1  ในลักษณะ 3มิติ 

แผนที่ 4.32  แสดงผังแนวทางการศึกษาแบบที่  1  ในลักษณะ 2  มิติ 

พื้นที่พาณิชยกรรม 

 

พื้นที่พาณิชยกรรมรองและ 

พักอาศัยหนาแนนสูง 

 

พื้นที่พักอาศัยหนาแนน 
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ภาพที่ 4.5  บรรยากาศของผังแนวทางการศึกษาแบบที่  2  ในลักษณะ 3มิติ 

แผนที่ 4.33  แสดงผังแนวทางการศึกษาแบบที่  2  ในลักษณะ 2มิติ 

พื้นที่พาณิชยกรรม 

 

พื้นที่พาณิชยกรรมรองและ 

พักอาศัยหนาแนนสูง 

 

พื้นที่พักอาศัยหนาแนน 
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4.8.2  สรุปประเด็นแนวคิดในการศึกษา 
จากรายละเอียดของผังทางเลือกทั้งหมด  ไดนํามาสูการเปรียบเทียบผังทางเลือก  เพื่อการนํา

รายละเอียดการออกแบบ  โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 

ตาราง 4.4  การเปรียบเทียบผังแนวทางการศึกษา 

 

ประเด็นในการศึกษา แนวทางการศกึษาที่ 1 แนวทางการศกึษาที่ 2 

1.  ดานการวางรูปแบบอาคาร การวางกลุมอาคารเปนการ

ออกแบบเพื่อความคุมคาของ

ราคาที่ดินแตขาดการคํานึงถึง

พื้นที่โลงระวางกลุมอาคารใหมี

ความเชื่อมตอกัน ในบางจุด  ทํา

ใหเกิดความไมตอเนื่องของพื้นที่

โลงระหวางอาคาร 

การวางรูปแบบอาคารคํานึงถึง

เรื่องที่โลง และกิจกรรมเพื่อเปน

การเพิ่มพื้นที่โลงระหวางกลุม

อาคารแตละอาคารและสามารถ

ใชเปนจุดเชื่อมตอกิจกรรมและ

พื้นที่พักผอนของคนในกลุม

อาคารแตละกลุมดวย    

2.  ดานความตอเนื่องของทางเดินเทา

และลานโลง 

เนื่องจากอาคารไมไดจัดวางให

เกิดลานโลงระหวางอาคารมาก

นัก  ความตอเนื่องของทาและ

ลานโลงจึงมีนอย 

 

 

กําหนดใหมีพื้นที่ที่เปนระยะรน

จากตัวถนนพอสมควรเพื่อใช

พื้นที่ดานหนากลุมอาคารเปน

พื้นที่ทางเดินเพื่อเชื่อมตอกับ

กลุมอาคารขางเคียงและลาน

โลงที่เชื่อมถึงกันไดอยางสะดวก 

3.  ดานความเหมาะสมของทิศทางแดด

กับอาคาร 

การวางอาคารขาดการคํานึงถึง

ทิศทางแดด 

 

 

ตําแหนงจัดวางตัวอาคาร

คํานึงถึงเรื่องทิศทางแสงแดด

เพื่อรมเงาที่เกิดขึ้นกับพื้นที่ใน

การเขามาใชงานและทํากิจกรรม 

4.  ดานความเหมาะสมของการระบาย

อากาศระหวางกลุมอาคาร 

กลุมอาคารจัดวางตามแนวถนน

ขาดที่เปดโลงระหวางอาคารที่ใช

รวมกัน  ทําใหการระบายอากาศ

ระหวางกลุมอาคารไมดี

เทาที่ควร 

พื้นที่โลงระหวางกลุมอาคารที่มี

การใชงานรวมกัน  ทําใหเกิดที่

โลงที่มีลักษณะกวาง  การ

ระบายอากาศระหวางอาคารจึง

เกิดไดดีกวา 

5.  ดานการสรางเอกลักษณใหพื้นที่ พื้นที่เปนแบบเรียบงายไมมีการ

สรางจุดเดนใหกับพื้นที่โลง  ทํา

ใหพื้นที่ไมมีเอกลักษณ  จดจํา

ยาก 

 

 

การจัดใหมีจุดสังเกตสามารถ

จดจําไดงายในพื้นที่โลง  เปน

การสรางเอกลักษณใหกับพื้นที่

งายตอการจดจําตําแหนงตางๆ

ในพื้นที่และไมหลงทิศ  โดยการ

จัดใหมีจุดเดนบริเวณแยกตางๆ 
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1

2

3

แนวทางการออกแบบ
ปรับปรุงตลาดละลายทรัพย 

แนวทางการพฒันา 
พ้ืนที่พาณิชกรรม 

แนวทางการพฒันาพื้นที่พาณิชย 
กรรมรองและพื้นที่พักอาศัย

จากแนวทางการศึกษาทั้ง 2 แบบ  จะเห็นไดวาแบบแรกไมเนนเรื่องที่วางสาธารณะ  ไมมีการรวมแปลง  

พื้นที่มีเทาไหรขึ้นอาคารตามพื้นที่แปลงที่เปนอยู  ไมมีการจัดกลุมอาคารเนื่องจากพื้นที่แปลงไมใหญมาก  ทําให

พื้นที่มีที่วางสาธารณะแตละแปลงแยกกันไมตอเนื่อง  การใชงานเพื่อกิจกรรมมีนอย  สวนแนวทางการศึกษาที่ 2  

เนนในเรื่องที่วางสาธารณะที่สามารถใชรวมกัน  และรูปแบบการจัดกลุมอาคารเพื่อเปดมุมมองใหกับพื้นที่รวมทั้ง

การลดทอนมวลอาคารในสวนที่ติดถนนสาธารณะเพื่อกลมกลืนกับความสูงอาคารที่เปนอยูเดิมในพื้นที่  ทําให

สามารถสรุปแนวทางการศึกษาที่เหมาะสมกับพื้นที่คือแนวทางการศึกษาที่ 2  ซึ่งจะสอดคลองกับแนว

ทางการพัตนาในบทที่ 2  วาดวยแนวคิดการปรับปรุงศูนยกลางเมืองนําไปสูการเสนอแนวทางการออกแบบ

รายละเอียดตอไป 

  

สรุปขอบเขตในการนําเสนอรายละเอียดโครงการ 

จากการวิเคราะหโปรแกรมทั้งหมด  สามารถสรุปขอบเขตในการนําเสนอรายละเอียดดานการออกแบบ

ซึ่งจะแสดงในบทที่ 5 ตอไป  ไดดังตอไปนี้ 

 
1. แผนผังโครงการ (MASTER PLAN) 
2. รายละเอียดการออกแบบ (DESIGN GUIDELINES) 

(1) แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่ตลาดละลายทรัพย 
(2) แนวทางการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมรองและพื้นที่พักอาศัยหนาแนนสูง 
(3) แนวทางการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมริมถนนสาทร 

3. แนวทางการนาํแผนผังไปปฏิบัติ ไดแก 
(1) แผนผังแสดงลําดับกอนหลังในการนําไปปฏิบัติ 
(2) รายละเอียดของหนวยงานที่เกี่ยวของ 
(3) กระบวนการในการนําแผนผังไปปฏิบัติจริง 
 

 

 

  

 

 
  

 
  

 

 

 

 

 



บทที่ 5 
 

แนวทางการพัฒนาพื้นที่และการออกแบบโครงการ 
 

 

ในบทนี้ เปนการนําเสนอรายละเอียดของการออกแบบจากทางเลือกที่กลาวไวในบทที่ 4   ซึ่งมีที่มา  

จากการวิเคราะหประเด็นปญหาและความตองการตางๆ ของชุมชน  โดยมีแนวทางการออกแบบเพื่อเสริมสราง

ศักยภาพใหเหมาะสมกับการเปนพื้นที่ศูนยกลางธุรกิจที่สําคัญของกรุงเทพ  และสงเสริมสภาพแวดลอมที่ดีใหกับ

พื้นที่  โดยการพัฒนาพื้นที่ใหมีการใชประโยชนที่ดินอยางคุมคา  เกิดประโยชนสูงสุดและมีการใชงานแบบ

ผสมผสาน  สอดคลองกับกิจกรรมของผูใชพื้นที่  เพื่อเหมาะกับการขยายตัวทางเศรษฐกิจของพื้นที่ยานสีลมทั้งใน

ดานแหลงงานและที่พักอาศัย ตอไปในอนาคต 

 

5.1 วัตถุประสงคในการออกแบบ   
1) เพื่อจัดการระบบการใชที่ดิน  โดยปรับปรุงพื้นที่ดานพาณิชยกรรมซึ่งเปนแหลงงานและแหลง

ทองเที่ยวหลักของกรุงเทพมหานครใหมีความนาสนใจ  สามารถดึงดูดการใชงานไดอยางมี

ประสิทธิภาพ และสอดคลองกับบริบทของพื้นที่ 
2) เพื่อจัดระบบการสัญจรภายในพื้นที่ใหเกิดความเชื่อมโยงที่เหมาะสมกับรูปแบบการสัญจรของ

รถยนตและคนเดินเทา 
3) เพื่อสนับสนุนพื้นที่ใหมีความเคลื่อนไหวของกิจกรรมตลอดเวลา โดยพัฒนาปรับปรุงพื้นที่ภายใน

บล็อกใหเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนสูง เพื่อรองรับผูใชจากแหลงงาน 
4) สงเสริมใหมีพื้นที่เปดโลงในพื้นที่ซึ่งสามารถใชเปนพื้นที่เปดโลงสาธารณะ รองรับการใชงานจาก

นักทองเที่ยว และบุคคลที่ทํางานในยานสีลมและยานสาทร 
 

5.2   แนวทางในการพัฒนาและออกแบบพื้นที ่
การเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและ ออกแบบพื้นที่  เปนกระบวนการซึ่งมีที่มาจากขอสรุปดานการ

วิเคราะหศักยภาพ  ปญหาและแนวโนมในการพัฒนา  ประกอบกับวัตถุประสงคในการออกแบบขางตน  ซึ่งเปน

แนวทางการเสริมศักยภาพและสามารถแกไขปญหาภายในพื้นที่ไดอยางเหมาะสม  โดยแนวทางมีดังตอไปนี้ 

1) แนวทางในการกําหนดการใชที่ดินและอาคารในอนาคต    

2) แนวทางการพัฒนาและปรับปรุงระบบคมนาคมขนสงและการสัญจร 

3) แนวทางการพัฒนาและปรับปรุงพื้นที่เปดโลงและการเชื่อมโยงพื้นที่สีขียว  

4) แนวทางการกําหนดรูปแบบและความสูงของอาคาร 

 

 โดยแนวทางในการพัฒนาและออกแบบดังกลาว  จะสามารถตอบสนองตอความตองการดานการใช

พื้นที่ในอนาคต  ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปนี ้
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5.2.1 แนวทางในการกําหนดการใชประโยชนที่ดินในอนาคต 
 

ประเด็นปญหา: จากสภาพปญหาที่กลาวมาแลวขางตน  ไมวาจะเปนปญหาดานการจราจรติดขัด  

เขาถึงไมสะดวก  การใชพื้นที่ไมเต็มศักยภาพหรือความแออัดในการใชงานของพื้นที่ที่เกิดขึ้นในปจจุบัน  การ

วางแผนการใชที่ดินจะสามารถบรรเทาปญหาที่เกิดขึ้นไดในบางสวน  โดยการกําหนดการใชที่ดินจะเปนเหมือน

กรอบอยางกวางในการที่จะควบคุมระดับการพัฒนา  หรือชี้นําการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นในอนาคตได 

 สําหรับในพื้นที่ศึกษายานสีลม  ซึ่งเปนพื้นที่ในยานใจกลางเมืองที่มีความสําคัญและพัฒนาอยาง

ตอเนื่องทางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร  รวมถึงการเขาถึงพื้นที่ที่สะดวกดวยจากการสัญจรของรถไฟฟา BTS 

และที่จะเกิดขึ้นในอนาคตคือรถโดยสารประจําทางดวนพิเศษ BRT  ทําใหมีการเคลื่อนไหวของกิจกรรมภายใน

พื้นที่ตลอดเวลา  เนื่องจากพื้นที่เปนทั้งแหลงงานและยังมีแหลงพักอาศัย   จากศักยภาพการใชพื้นที่ในปจจุบัน 

จึงควรนํามามาพิจารณา เพื่อควบคุมระดับการพัฒนาและการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพใหเหมาะสมกับ

ศักยภาพของพื้นที่  รวมทั้งควบคุมความหนาแนนของประชากรใหเหมาะสมกับพื้นท่ีและเกิดที่โลง  ใหเปนพื้นที่

นาอยูและการพัฒนาที่ยั่งยืน  จึงไดเสนอแนวทางในการกําหนดการใชประโยชนที่ดินในอนาคตในพื้นที่  

ดังตอไปนี้ 
 

 จุดมุงหมายในการพัฒนา: เพื่อกําหนดแนวทางการใชประโยชนที่ดินในยานพื้นที่ยานศูนยกลางธุรกิจ

สีลม  ทั้งทางดานพาณิชยกรรมและพักอาศัย   ใหเกิดการใชประโยชนสูงสุด โดยเนนกิจกรรมดานพาณิชกรรม

และแหลงงานมีที่ตั้งที่เหมาะสมและเขาถึงไดสะดวกจากถนนสายหลัก คือ ถนนสีลม ถนนสาทรและถนน

นราธิวาสราชนครินทร สวนกิจกรรมดานพักอาศัยสามารถเชื่อมโยงระบบการสัญจรไดอยางสะดวกและปลอดภัย

รวมทั้งความสมบูรณของกิจกรรมตางๆของยานอยางครบถวน  และสงเสริมใหพื้นที่นาอยู  มีชีวิตชีวา  โดย

รายละเอียดของแนวความคิด สรุปไดดังตอไปนี ้

2)  การกําหนดการใชที่ดินและความหนาแนน  ไดศึกษาเกณฑจากผังเมืองรวมกรุงเทพ พ.ศ

2549  ซึ่งกําหนดเปนพ.5-6  และพรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544   โดยการกําหนดตางๆไดแกอัตราสวนพื้นที่

อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR)  อัตราสวนพื้นที่วางตอพื้นทีอาคารรวมทุกชั้น (OSR)  การกําหนดความหนาแนน  

ความสูง  ระยะรน  พื้นที่อาคาร  รวมทั้งที่เวนวาง  เพื่อเพิ่มพื้นที่การใชงานนอกอาคาร และลดความแออัดของ

พื้นที่สอดคลองกับการเปนพื้นที่ในยานใจกลางเมืองที่มีราคาของที่ดินสูง 

 
การดําเนนิการกําหนดการใชประโยชนที่ดิน   

 จากการศึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพ พ.ศ2549  ซึ่งกําหนดเปนพ.5-6 และพรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544  

ทําใหไดขอสรุปดานการกําหนดการใชประโยชนที่ดินโดยแบงเปนเขตพื้นที่ตามความเหมาะสม  ซึ่งไดเสนอแนะ

แนวทางเพื่อชี้นําและควบคุมการพัฒนาในอนาคตดังตอไปนี้ 

 1.1 พาณิชยกรรมหลักและรอง  หมายถึง  การสนับสนุนใหมีการใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม

ระดับเมือง  เพื่อใหพื้นที่สอดคลองกับผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน  คือ ที่ดินประเภทพ.5-6  ซึ่งมีวัตถุประสงค

ของการใชประโยชนที่ดินเพื่อสงสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ  การคาการบริการ และการทองเที่ยวในระดับ

ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต  โดยอาศัยเกณฑในการควบคุมความหนาแนนจากสํานักผังเมือง  คือ พาณิชย- 
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กรรมศูนยกลางเมือง  ควบคุมความหนาแนนประชากร 80-120 คน/ไร     โดยกําหนดคา  F.A.R. ตามผังเมืองรวม

กรุงเทพ คือ  F.A.R.ไมเกิน 10  และให  O.S.R ไมนอยกวารอยละ 5  เพื่อใหมีพื้นที่โลงเพิ่มมากขึ้นสําหรับกิจกรรม

เชิงพาณิชยกรรมในพื้นที่  เปดมุมมองและสรางสภาพแวดลอมที่ดีใหกับใหกับพื้นที่ 

 1.2  สวนพาณิชยกรรมรอง  หมายถึง  การใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสานระหวางพาณิชยกรรมและ

พักอาศัยโดยเนนพาณิชยกรรมสูงกวา  เพื่อรองรับการใชงานของคนในชุมชนเปนหลัก  กําหนดความสูงตาม

ความเหมาะสมกับความสูงของกลุมอาคารเดิม  หรือหากมีการขยายการกอสรางอาคารใหม  ควบคุมความ

หนาแนนประชากร 80-120 คน/ไร  โดยกําหนดคา  F.A.R. ตามผังเมืองรวมกรุงเทพ คือ  F.A.R.ไมเกิน 10  และ 

O.S.R ไมนอยกวารอยละ 4.5  เพื่อใหมีพื้นที่โลงเพิ่มมากขึ้นสําหรับกิจกรรมเชิงพาณิชยกรรมและพักอาศัย 

 1.3  พักอาศัยหนาแนนสูง  หมายถึง  การใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสานระหวางพาณิชยกรรมและพัก

อาศัยโดยเนนการอยูอาศัยเปนหลัก    เพื่อรองรับความตองการดานการอยูอาศัยในยานใจกลางเมือง  ความ

หนาแนน 80-120 คน/ไร  โดยกําหนดคา  F.A.R. ตามผังเมืองรวมกรุงเทพคือ  F.A.R.ไมเกิน 10  และให O.S.R 

ไมนอยกวารอยละ 4    เพื่อใหมีพื้นที่โลงเพียงพอสําหรับอาคารพักอาศัย  เชน  อาคารชุด  อพารทเมนต  เปนตน  

 1.4 พื้นที่เปดโลงเพื่อการนันทนาการ  หมายถึง  การกําหนดใหเปนพื้นที่เปดโลงเพื่อรองรับการ

นันทนาการ  โดยกําหนดคา  F.A.R. ตามผังเมืองรวมกรุงเทพ คือ  F.A.R.ไวที่ 1    และกําหนดคา O.S.R. ไวที่ไม

นอยกวารอยละ 7  เพื่อเพิ่มพื้นที่เปดโลงในชุมชนและชุมชนสามารถใชประโยชนสําหรับกิจกรรมตางๆ เชน การ

จัดงานประเพณี การคาขาย การหาเสียงเลือกตั้งหรือการพบปะของชุมชนกับผูแทนราษฎร เปนตน 

 1.5  ศาสนสถาน  หมายถึง  การใชประโยชนที่ดินเพื่อศาสนสถาน  ไดแก  พื้นที่ตั้งของโบสถอารามคาร

เมลกรุงเทพ   ซึ่งมีความสําคัญในดานการเปนศูนยรวมจิตใจ  และเปนศูนยกลางของกิจกรรมในชุมชน  โดย

ควบคุมการใชที่ดินที่เนนความสงบของโบสถ  ซึ่งเปนการใชประโยชนอาคารเดิมและไมมีการเปลี่ยนแปลงดาน

การพัฒนาใดๆ 

1.6 สถานที่ราชการและสาธารณูปการ หมายถึง  การใชประโยชนที่ดินเพื่อสถานที่ราชการ 
สาธารณูปการ  ไดแก  กองบังคับการสืบสวนสอบสวนเศรษฐกิจ  สถานทูตเบลเยียม  ศูนยชุมชน เปนตน  ซึ่งเปน

การใชประโยชนอาคารตามเดิมและยังคงไวตอไป 

 

ในปจจุบันผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549  กําหนดการใชประโยชนที่ดิน คือ ที่ดินประเภท พ.5-6  

ดังนั้นแนวทางการใชที่ดินในอนาคตดังที่กลาวขางตน  จะเปนประโยชนในดานการชี้นําและควบคุมการพัฒนาใน

อนาคตได  (ดูตารางที่ 5.1และ แผนที่ 5.1-5.2 รวมทั้งภาพที่ 5.1 ประกอบ)  

จากการชี้นําการพัฒนาและควบคุมการพัฒนา  นําไปสูผังการออกแบบโครงการ (Master plan ) ดูแผนที ่

5.3  ประกอบ 
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ตารางที่  5.1   แสดงขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ศึกษา 

 

 

ขนาดพื้นที่ดินต่ําสุด 

ขอกําหนด 

การใชที่ดิน 

 

กลุมกิจกรรม 

ขนาดแปลงที่ดิน  

(ตร.ม.) 

ความกวางดานหนา

ของแปลงที่ดิน(ม.) 

FAR OSR 

(%) 

1.  พื้นที่พาณิชยกรรม

หลัก 

400 10 10 5 

2.  พื้นที่พาณิชยกรรม

รองและพักอาศัย

หนาแนนสูง  

400 10 10 4.5 

3.  พื้นที่พักอาศัย

หนาแนน 

400 10 10 4 

4. พื้นที่สาธารณูปการ  - - 6 3 

5.  พื้นที่เปดโลง     - - 1 7 

6.  ระบบการสัญจร

ภายในพื้นที่   

- - - - 

 

ที่มา:  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2544  และผังเมืองรวมกรุงเทพ  พ.ศ. 2549 

 

หมายเหตุ : 

FAR (Floor area ratio)   หมายถึง  อัตราสวนพื้นที่อาคารวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตั้ง

อาคาร 

OSR (Open space ratio)   หมายถึง  อัตราสวนรอยละของพื้นที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมดินตอพื้นที่พื้นที่อาคาร

รวมทุกชั้นของทุกหลังที่กอสรางในที่ดินแปลงเดียวกัน 

 

 

3) การควบคุมเสนขอบฟา(skyline)กําหนดความสูงกลุมอาคารใหมีความสูงต่ําใหเหมาะสม

กับพื้นที่เมือง และเปดมุมมองความสําคัญของพื้นที่    ดังนั้นจึงออกแบบการควบคุมเสนขอบฟาโดยสนับสนุนให

อาคารสูงอยูริมถนนสีลม  ถนนสาทร  และถนนนราธิวาสฯ สวนภายใน block อาคารสูงจะมีระดับที่ลดหลั่นลงไป

เมื่อเที่ยบกับอาคารสูงจากภายนอก เพื่อความกลมกลืนกับสาธารณูปการเดิม ไดแก สถานที่ราชการ  ศาสน

สถาน  สถานทูต  (ดูภาพที่ 5.2-5.3 ประกอบ) 

 

 

 



แผนที่ 5.1 
แสดงการจําแนกกิจกรรมการใชประโยชน

ที่ดินในพื้นที่ศึกษา 

 
 
สัญลักษณ 
 
A1-A8  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหลัก 

B1-B5  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมรอง 
 และพักอาศัย 

C1-C8  ที่ดินประเภทพักอาศัยหนาแนน 

 

 

                                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน
ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส
ราชนครินทร 

จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 
 

สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แผนที่  5.1   แสดงการจําแนกกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N
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แผนที่ 5.2 
แสดงการกําหนดใชประโยชนที่ดินใน

พื้นที่ศึกษา 

 
 
สัญลักษณ 
 
 

 

                                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา:ขอเสนอแนะของการศึกษา 

แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่บริเวณยาน
ธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาส
ราชนครินทร 

จัดทําโดย   นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ 
 

สาขา : การออกแบบชุมชนเมือง 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แผนที่  5.2   แสดงการกําหนดการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ศึกษา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหลัก 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมรอง 
 และพักอาศัย 

 

ที่ดินประเภทพักอาศัยหนาแนน 
 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหลัก 

N

ที่ดินประเภท 
พาณิชยกรรมหลกั 

ที่ดินประเภท 
พาณิชยกรรมรอง 
และพักอาศัย 

ที่ดินประเภท 
พักอาศัยหนาแนน 
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แผนที่  5.3   แสดงผังการออกแบบโครงการ (MASTER PLAN) 

เนนกิจกรรมดานพาณิช
กรรมและแหลงงานมีที่ตั้ง
ที่เหมาะสมและเขาถึงได
สะดวกจากถนนสายหลัก 
คือ ถนนสีลม ถนนสาทร
และถนนนราธิวาสราช
นครินทร สวนกิจกรรม
ดานพักอาศัยสามารถ
เชื่อมโยงระบบการสัญจร
ไดอยางสะดวกและ
ปลอดภัยรวมทั้งความ
สมบูรณของกิจกรรม
ตางๆของยานอยาง
ครบถวน  และสงเสริมให
พื้นที่นาอยู  มีชีวิตชีวา   

N
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กลุมอาคารแบบผสมผสาน 
ใชประโยชนดานพาณิชยกรรมและพักอาศัย

กลุมอาคารพักอาศัยหนาแนนสูง 
ใชประโยชนดานการพักอาศัย 

กลุมอาคารพาณิชยกรรม 
ใชประโยชนดานการคา 

กลุมอาคารพาณิชยกรรม 
ใชประโยชนดานการคา  สํานักงาน 
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ภาพที่  5. 1   แสดงบรรยากาศโดยรวมจากการกําหนดการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ศึกษา 
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KEY  PLAN

ถนนสีลม 

ถนนคอนแวนต 

ถนนสาทร 

BTS ศาลาแดง 

ถนนสาทร พื้นที่ศึกษา 

ถนนสาทร พื้นที่ศึกษา ถนนคอนแวนต 

BTS ศาลาแดง BTS ศาลาแดง 

 พาณิชกรรมหลัก 
 พาณิชยกรรมและพักอาศยั 
 พักอาศัยหนาแนน 

N

ภาพที่  5. 2   แสดงรูปดานการออกแบบโครงการ บริเวณถนนคอนแวนตและถนนสาทร 

BTS ชองนนทร ี

BTS ศาลาแดง 

ถนนนราธิวาส- 
ราชนครินทร 

ถนนสีลม 

มุมมอง skyline จากทศิตะวันออก (ถนนคอนแวนต) 

มุมมอง skyline จากทศิใต (ถนนสาทร) 
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KEY  PLAN 

 พาณิชกรรมหลัก 
 พาณิชยกรรมและพักอาศยั 
 พักอาศัยหนาแนน 

ถนนสีลม 

ถนนคอนแวนต 

ถนนนราธิวาส- 

ราชนครินทร ถนนสาทร 

BTS ศาลาแดง 

BTS ศาลาแดง BTS ชองนนทร ี

ถนนสีลม พื้นที่ศึกษา 

BTS ชองนนทร ี
BTS ศาลาแดง 

ถนนคอนแวนต พื้นที่ศึกษา 

N

ภาพที่  5. 3   แสดงรูปดานการออกแบบโครงการ บริเวณถนนสีลมและถนนนราธิวาสราชนครินทร 

BTS ชองนนทร ี

ถนนสาทร 

ถนนนราธิวาส-

ราชนครินทร 

มุมมอง skyline จากทศิเหนือ (ถนนสลีม) 

มุมมอง skyline จากทศิตะวันตก (ถนนนราธิวาสราชนครินทร) 
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5.2.2 แนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงระบบคมนาคมขนสงและการสัญจร 
ประเด็นปญหา: พื้นที่ศึกษาตั้งอยูในยานใจกลางเมือง  แตขาดความตอเนื่องของทางสัญจรที่เชื่อมโยง

การใชพื้นที่ทั้งหมด  ซึ่งสาเหตุมาจากขาดการจัดระบบที่ดี  สงผลใหเกิดการจราจรติดขัด   ทางเดินเทาไมเพียงพอ  

ขาดความรมร่ืน  และเกิดการซอนทับดานการสัญจรของรถยนต  ทางเดินเทา  การคาขายของแผงลอย  การจอด

รถยนต   จนกลายเปนความแออัดภายในพื้นที่  ซึ่งถือเปนปญหาสําคัญที่เกิดขึ้นในปจจุบัน 

 การมีระบบโครงขายคมนาคมและการสัญจรที่ดี  เปนองคประกอบสําคัญในการเปนเมืองนาอยู  และ

เปนสวนหนึ่งของแนวคิดดานการพัฒนาที่ยั่งยืน  เนื่องจากสามารถแกไขปญหาสิ่งแวดลอมได  โดยวัตถุประสงค

หลักของระบบการคมนาคมที่ยั่งยืน  คือ  การลดระดับมลภาวะ  การเพิ่มทางเลือกในการเดินทาง  การสราง

ทางเดินเทาที่ปลอดภัย  และการใหความสําคัญของคนมากกวารถ  ซึ่งแนวคิดดังกลาวสามารถนํามาเปน

แนวทางในการพัฒนาพื้นที่ศึกษายานธุรกิจสีลมได 

 

จุดมุงหมายในการพัฒนา: เพื่อใหประชาชนมีความสะดวกในการเดินทาง โดยการสรางความ

เชื่อมโยงใหกับพื้นที่  และเพิ่มทางเลือกในการเดินทางใหคนในชุมชน  ซึ่งสามารถแกปญหาการจราจรติดขัดและ

มลภาวะในชุมชนได  โดยรายละเอียดของแนวความคิด  โดยการพัฒนาและปรับปรุงระบบคมนาคมขนสงและ

การสัญจร  จะพิจารณาเปน 4 ประเด็น คือ  1) ถนนสําหรับการสัญจรของรถยนต เชน รถยนตสวนบุคคล รถ

แท็กซี่ รถเก็บขยะ  2) จุดจอดรถบริการ เชน จักรยานยนตรับจาง รถสามลอ   3) ที่จอดรถ   4) ทางเทา  5) ส่ิง

อํานวยความสะดวก  ซึ่งมีแนวคิดในการพัฒนาและการออกแบบปรับปรุง  ดังนี้ 

1) ถนนสําหรับการสัญจรของรถยนต 

พัฒนาโครงขายการสัญจรใหเขาสูพื้นที่ไดสะดวกจากถนนสายหลักนอกพื้นที่ และสามารถ

เชื่อมตอกันไดอยางทั่วถึง    รวมทั้งออกแบบถนนเพื่อควบคุมยานพาหนะในจุดตัดของถนนระหวางคน

กับรถ 

2) จุดจอดรถบริการ 

จัดหาที่จอดรถสําหรับรองรับการจอดของจักรยานยนตรับจาง   และมีตําแหนงที่เหมาะสม

โดยอยูใกลกิจกรรมที่สําคัญ เชน จุดเปลี่ยนถายการสัญจรบริเวณปายรถเมล  เชื่อมตอการเดินทางเขา-

ออกชุมชน  เพื่อมิใหกีดขวางทางสัญจรของรถยนตและทางเดินเทา 

3) ที่จอดรถ 

จัดหาพื้นที่จอดรถใหเพียงพอ ทั้งการจอดแบบระยะสั้นและระยะยาว คือ การจอดริมถนนหลัก

ซึ่งมีความกวาง 2.4 เมตรและการจอดในลานจอดรถ 

4) ทางเทา 

จัดระบบทางเทาใหมีความตอเนื่อง   ปลอดภัยจากรถยนต  และมีความรมร่ืน  เพื่อสงเสริม

การเดินเทาภายในพื้นที่และสนับสนุนการใชระบบขนสงมวลชน  การสัญจรโดยการเดินจะเปนใน

ลักษณะผอนคลายไดพักผอนไปในตัว 

5) ส่ิงอํานวยความสะดวกบนถนน   

 จัดหาพื้นที่จัดวางเฟอรนิเจอรบาทวิถีที่ใหความรูสึกกลมกลืนกับพื้นที่และจัดวางในจุดที่มี

ความเหมาะสม   
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การดําเนนิการการพัฒนาและปรับปรุง   
1) ถนนสําหรับการสัญจรของรถยนต 

- พัฒนาระบบถนนใหทั่วถึงทั้งพื้นที่  ดวยการเชื่อมตอกับถนนเดิม โดยคํานึงถึงลําดับศักยของ

ถนนจากการเชื่อมตอกับถนนภายนอกชุมชน  โดยถนนหลักภายในพื้นที่ศึกษาเสนอแนะใหมี

ความกวาง 15.0 เมตร โดยมีสองชองทางและสามารถจอดรถริมถนน 1 ฝง  โดยใหเปนที่จอด

รถระยะสั้น  ความกวางของที่จอดรถริมถนน 2. 4เมตร  ทางเทา 2ฝง กวางฝงละ 3 เมตร  สวน

ถนนรองกวาง 11.5 เมตร  โดยมี 2 ชองทาง  และทางเทา2ฝง กวางฝงละ  2.5 เมตร 

- การปูผิวจราจรในบริเวณจุดตัดของถนนดวยผิวที่มีลักษณะขุรขระ เพื่อการรับรูถึงการชะลอ

ความเร็วรถใหปลอดภัยตอคนที่ใชถนน  

- จัดหาที่จอดรถทั้งแบบจอดระยะสั้นและจอดระยะยาว  เชน  การจอดริมถนน  ลานจอดรถ ให

เพียงพอ  เพื่อลดปริมาณการจราจร และมลภาวะทางอากาศที่เปนปญหาในปจจุบัน 

2) จุดจอดรถบริการ 

- กําหนดพื้นที่เฉพาะสําหรับจอดรถจักรยานยนตรับจางในตําแหนงที่เหมาะสม  เพื่อสงเสริม

การเชื่อมตอการเดินทาง  โดยเฉพาะคนเดินเทากับปายรถประจําทาง 

-      กําหนดพื้นที่และขอบเขตไมใหกีดขวางทางสัญจรบนทางเทา   

3) ทางเทา 

- จัดระบบทางเทาใหมีความตอเนื่อง สามารถเชื่อมตอจุดตางๆ ไดอยางทั่วถึง  และสามารถ 

เขาถึงระบบขนสงสาธารณะไดสะดวก  โดยการปรับปรุงทางเทาเดิมใหดีขึ้น  และเชื่อมตอทาง

เทาใหม โดยมีขนาดความกวาง ประมาณ 2.0 – 3.0 เมตร ตามความเหมาะสมของกิจกรรม 

- สรางสภาพแวดลอมในการเดินเทาที่ปลอดภัยและมีความรมร่ืน โดยลดความขัดแยงของ 

 จุดตัดระหวางรถยนตและทางเดินเทา  และมีรมเงา  หลังคาคลุมทางเดินในจุดที่เหมาะสม 

- จัดระเบียบทางเทาใหมีความสะดวกในการสัญจร  ควบคุมการตั้งของแผงลอย และจุดจอด 

รถจักรยานยนตรับจางไมใหกีดขวางทางเดินเทา 

- จัดระเบียบอุปกรณบนถนน และส่ิงอํานวยความสะดวกที่ตั้งอยูบนทางเทา เชน ตูโทรศัพท 

สาธารณะ ถังขยะ โคมไฟ เปนตน ใหเปนระเบียบเหมาะสมและกีดขวางทางเดินเทาใหนอย 

ที่สุด  หรือนําระบบสาธารณูปโภคลงใตดิน 

4) ที่จอดรถ 

- การจอดแบบระยะสั้น  อาศัยการจอดริมถนน  เพื่อประหยัดพื้นที่ของทางสัญจร  โดยกําหนด

ความกวาง 2.4 เมตร และยาว  6 เมตรตอการจอดรถ 1 คัน  เพื่อรองรับการจอดของผูใชที่มา

จากนอกพื้นที่ และการจอดของการใชบริการดานการคาภายในพื้นที่  โดยมีการกําหนด

ระยะเวลาและเก็บเงินในการจอด  เพื่อปองกันการจอดระยะยาว 

- การจอดระยะยาว คือ   การจอดในลานจอดรถ  เพื่อรองรับผูพักอาศัยในอพารทเมนตและ 

ผูประกอบการในอาคารพาณิชย         โดยกระจายตามตําแหนงที่เหมาะสมตอเชื่อมตอการ

เดินเทา  ไดแก  จอดรถในชั้นจอดรถใตดินแตละอาคาร 

 

 



สรางความเชือ่มโยงใหกับ
พื้นที่  และเพิ่มทางเลือกใน
การเดินทางใหคนในชุมชน  
ซึ่งสามารถแกปญหา
การจราจรตดิขัดและ
มลภาวะในชมุชนได  โดย
รายละเอียดของ
แนวความคิด  โดยการ
พัฒนาและปรับปรุงระบบ
คมนาคมขนสงและการ
สัญจร  จะพจิารณาเปน     
4 ประเด็น คือ  1) ถนน
สําหรบัการสญัจรของ
รถยนต เชน รถยนตสวน
บุคคล รถแทก็ซี่ รถเก็บขยะ  
2) จุดจอดรถบริการ เชน 
จักรยานยนตรับจาง 
รถสามลอ   3) ทางเทา    
4) ที่จอดรถ  5) สิ่งอํานวย
ความสะดวก   

แผนที่  5.4  ผังแสดงการเชื่อมโยงระบบการสัญจรในพื้นที่ศึกษา 

   

สัญลักษณลําดับศักดิ์ถนนในพื้นที่ศึกษา 

 ถนนสายหลัก  กวาง 15.0 เมตร 

 ถนนสายรอง  กวาง 11.5  เมตร 

 ถนนสวนบุคคล 

 ทางเดินเทา  กวาง 2.0-3.0 เมตร 

 ทางเดินเทาและลานพักผอน 

             กวาง 10.0-15.0 เมตร 

 ปายรถประจําทาง 

 

N
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การพัฒนา ปรับปรุงถนนสายหลัก 

การพัฒนา ปรับปรุงถนนสายรอง 
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5.2.3 แนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงพ้ืนที่เปดโลง 
ประเด็นปญหา:สภาพแวดลอมโดยทั่วไปของพื้นที่ศึกษายานสีลม  สวนใหญขาดแคลนพื้นที่สําหรับ

รองรับกิจกรรมที่เหมาะสม  

ดังนั้นการปรับปรุงพื้นที่เดิมใหมีสภาพในการใชงานที่ดีขึ้น  และจัดหาพื้นที่เพิ่มเติมใหเพียงพอตอความ

ตองการของคนในพื้นที่  จะสามารถยกระดับคุณภาพชีวิตที่ใหกับพื้นที่ได  โดยไดเสนอแนวทางในการพัฒนาและ

ปรับปรุงดานพื้นที่โลง ดังตอไปนี้ 

จุดมุงหมายในการพัฒนา: เพื่อสนับสนุนใหพื้นที่มีสภาพแวดลอมที่ดี และมีพื้นที่รองรับกิจกรรม

สาธารณะอันเปนประโยชนตอการเชื่อมความสัมพันธของคนในพื้นที่ โดยมีแนวคิด คือ วางระบบพื้นที่เปดโลงเพื่อ

รองรับการใชงานที่หลากหลายของผูใช ดวยการเชื่อมตอระบบของพื้นที่เปดโลงดวยทางเทา และเนนพื้นที่เปดโลง

ที่เปนลานกิจกรรม สวนชุมชน ใหเหมาะสมกับบริบทโดยรอบของพื้นที่   

 
การดําเนนิการพัฒนาและปรับปรุงพ้ืนที่ 
1) ปรับปรุงพื้นที่วางติดถนน  ไดแก  พื้นที่วางดานหนาอาคารจากระยะถอยรนและทางเดินเทาริม 

 ถนนใหมีพื้นที่รองรับกิจกรรมที่สอดคลองกับบริบทของถนนคนเดินเพื่อสรางบรรยากาศที่ดีในการ

เดิน และมีความรมร่ืน  เชน การปลูกตนไม การประดับตกแตงดวยกระถาง  ตนไม  ดอกไม  การ

จัดหามั่งนั่ง การประดับโคมไฟ เปนตน  โดยทางเดินริมถนนรวมพื้นที่ปลูกตนไม  พื้นที่ปลูกตนไม  

พื้นที่รองรับแผงลอย  และพื้นที่จัดวางอุปกรณถนน จัดหามีพื้นที่เปดโลงระหวางอาคาร  โดยการ

กําหนดระยะถอยรนอาคารจากแปลงที่ดิน  ไมนอยกวา 6 เมตร  ตามพ.ร.บ.ควบคุมอาคาร  เพื่อ

เปนพื้นที่เปดโลงสวนบุคคลและใชประโยชนเพื่อการ เขาถึงของรถบริการ  ไดแก  รถดับเพลิง  

รถพยาบาล  รถตํารวจ  เปนตน  เพื่อรองรับกิจกรรม สาธารณะในการใชประโยชนรวมกัน เชน 

การพักผอน  การแสดงสินคา  การแสดง กิจกรรมตางๆ  เปนตน 

2) จัดใหมีพื้นที่เปดโลงสาธารณะเพื่อรองรับกิจกรรมดานการพาณิชยกรรมและพักอาศัย  ไดแก  ลาน 

 กิจกรรมหนาตลาดละลายทรัพย  สวนสาธารณะชุมชน  เปนตน 
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1.7 แนวทางการออกแบบรายละเอียด  (DESIGN  GUIDELINE) 

รายละเอียดการออกแบบ  

1. แนวทางการออกแบบปรับปรุงพื้นที่ตลาดละลายทรัพย 

2. แนวทางการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมรองและพื้นที่พักอาศัยหนาแนนสูง 

3. แนวทางการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมริมถนนสาทร 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 พาณิชกรรมหลัก 
 พาณิชยกรรมและพักอาศัย 
 พักอาศัยหนาแนน

ตลาดละลายทรัพย 

ยานพาณิชยกรรม 

ยานพาณิชยกรรมรอง และพัก
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1.7.1 การปรับปรุงพ้ืนที่บริเวณตลาดละลายทรัพย 

 แนวคิดในการออกแบบ  เพื่อปรับปรุงพัฒนาพื้นที่ใหมีการใหเปนจุดรวมคนทั้งทางดานการคา พักผอน 

และทํากิจกรรมภายในเมือง   โดยในเรื่องการคาเนนใหเปนการคาสําหรับคนเดินเทาปรับปรุงผิวทางสัญจรใหมี

ความคงทนสวยงาม เหมาะสมกับพื้นที่  อีกทั้งพัฒนาพื้นที่ใหมีเอกลักษณสอดคลองกับยานธุรกิจ  (ดูแผนที่5.4)   

โดยมีรายละเอียด  ดังนี้ 

1) ระยะถอยรน  (Set Back)   

- เสนอแนะใหมีระยะถอยรนอาคารจากถนนสีลม  20  เมตร  เพื่อใชประโยชนเปนลานกิจกรรม  

(Plaza)  เพื่อการพาณิชยกรรม  เชน   การแสดงสินคา  การละเลน  การแสดงของเยาวชน  

นันทนาการ  เปนตน  โดยขนาดพื้นที่สามารถรองรับสําหรับจัดวางเวที  และรองรับกลุมผูใชทั้ง

ลูกคาและนักทองเที่ยวในพื้นที่ 

- ระยะถอยรนภายในบล็อคเสนอแนะใหรนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะ  มีระยะ  6  

เมตร  ตามพ.ร.บ.ควบคุมอาคารซึ่งสามารถใชประโยชนในการสัญจรทางเทาและจัดวาง

อุปกรณถนน  

2) พื้นที่อาคารตลาดละลายทรัพย  จากขอเสนอแนะดานการใชที่ดินที่เสนอแนะใหมีพื้นที่วางอาคาร

ตอพื้นที่รวม (OSR)  ตามผังเมืองรวมกรุงเทพ คือ OSR=5   

3) รูปรางอาคาร  ไดคํานึงถึงพฤติกรรมการใชพื้นที่  ที่เนนการใชพื้นที่เปดโลงนอกอาคาร  จึง

เสนอแนะรูปแบบอาคารใหมีพื้นที่เปดโลงแทรกเขาไปในตัวอาคาร  โดยเพิ่มพื้นที่สีเขียวเพื่อสงเสริมบรรยากาศใน

การคาขาย  และพักผอนของผูที่เขามาใชพื้นที่ 

4) ความสูงอาคาร  มีการเสนอรูปแบบความสูงอาคารแบบผสมผสานอาคารสูงควบคูกับอาคารเตี้ย  

โดยอาคารสูงมีคา FAR = 10  สวนอาคารเตี้ยเปนสวนรองรับตลาดละลายทรัพย  ซึ่งภายในสามารถรองรับ

กิจกรรมรานคาของกลุมผูใชเดิม  และยังสามารถเพิ่มพื้นที่รานอาหารและพื้นที่พักผอนหยอนใจภายในอาคารได 

5) ระยะและขนาดของทางสัญจรแยกเปนทางสัญจรและรถยนตและคนเดินเทา  คือ   

 5.1 ทางสัญจรของรถยนต  รองรับผูใชอาคาร  ไดแกพนักงานสํานักงานและกลุมพอคาแมคา  มี

บทบาทในการเปนทางบริการ   ในการขนถายสินคา 

 5.2 ทางเดินเทาภายในตลาดเสนอแนะใหมีทางเดินกวาง 15 เมตร  เปน Shopping mall  ที่เนน

เปน Green Corridor  (ดูภาพ 5.5 ประกอบ) 
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แผนที่  5.5   ผังขยายบริเวณตลาดละลายทรัพย 

แนวคิดในการออกแบบ  เพื่อปรับปรุงพัฒนาพื้นที่ใหมีการใหเปนจุด

รวมคนทั้งทางดานการคา พักผอน และทํากิจกรรมภายในเมือง    

โดยในเรื่องการคาเนนใหเปนการคาสําหรับคนเดินเทาปรับปรุงผิว

ทางสัญจรใหมีความคงทนสวยงาม เหมาะสมกับพื้นที่  อีกทั้งพัฒนา

พื้นที่ใหมีเอกลักษณสอดคลองกับยานธุรกิจ 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

KEY PLAN 

Section B

Section A 

N



สภาพเดิมในพื้นที่ตลาดละลายทรัพย 

หลังการปรับปรุงพื้นที่ตลาดละลายทรพัย 

ภาพที่  5.4  แสดงรูปตัด  A  บริเวณลานทางเดินภายในตลาดละลายทรัพย   

SECTION  A 

144 



ภาพที่  5.5   แสดงรูปตัด  B  บริเวณทางเดินพื้นที่แนวคลอง 

SECTION  B 

กอนการปรับปรุง 

หลังการปรับปรุง 

145 



ภาพที่  5.6  แสดงบรรยากาศบริเวณตลาดละลายทรัพย 

อาคารเตี้ย  รองรับพาณิชยกรรม  

(Shopping mall ) 

Plaza  รองรับกิจกรรมพาณชิยกรรม 

ทางเดินเทา 

อาคารสํานักงาน 

เปนอาคารสูง 

ซุมทางเขา 

พื้นที่เปดโลง 

สวนพักผอน  

ทางเดินขามเนน

ความปลอดภยัและ

ความตอเนื่องของ

การเดินเทา 

 Shopping mall ตลาดละลายทรพัย 

มีแนวคิดเปน  Green corridor 

ถนนสีลม 

ถนนหลกัในโครงการ 

ทางเชื่อมระหวางอาคาร 
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1.7.2  แนวทางการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมรองและพื้นที่พักอาศัยหนาแนนสูง 
 แนวคิดในการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่ยานพาณิชยกรรมรองและพักอาศัยเพื่อรองรับการพักอาศัยของผูใช

พื้นที่ซึ่งทํางานในยานสีลม   โดยการพัฒนาจะเปนในรูปแบบอาคารสูงและเนนพื้นที่วางภายนอกอาคารเพื่อเปด

มุมมองใหกับพื้นที่และเพื่อการใชประโยชนรวมกัน  (ดูแผนที่ 5.5 ประกอบ)  โดยมีรายละเอียดของแนวทางการ

ออกแบบ  ดังตอไปนี้ 

1) พื้นที่อาคารไดเสนอแนะใหมีพื้นที่อาคารปกคลุมดิน  จากการศึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพและพ.ร.บ.

ควบคุมอาคารกรุงเทพ  ซึ่งใหคา FAR=10 สวน OSR=4.5   ซึ่งคาการกําหนดดังกลาวเปนการสนับสนุนการใช

พื้นที่เปดโลงนอกอาคารซึ่งใชพื้นที่รวมกัน  สรางความนาอยูใหกับพื้นที่  ลักษณะอาคารจึงเปนอาคารที่ขึ้นในแนว

สูง 

2) รูปทรงอาคารและระยะหางระหวางอาคาร  ไดพิจารณาทิศทางของแดด  ลม  และการระบาย

อากาศที่ดี  จึงไดเสนอการวางอาคารโดยการหันดานแคบไปทางตะวันออก-ตะวันตกและมีความสัมพันธกับ

อาคารอื่นๆโดยรอบ  และระยะหางระหวางอาคารจากการถอยรนจากแปลงที่ดินแตละแปลง  เพื่อใหไดแนว

อาคารที่เหมาะสมทําใหเกิดความตอเนื่องและเปดมุมมองกับพื้นที่ 

3) รูปแบบการสัญจร  ไดเนนการสงเสริมระบบทางเดินเทาที่ตอเนื่องประกอบกับการสัญจรของ

รถยนตที่สะดวกและทั่วถึง  ซึ่งแนวทางการออกแบบไดเสนอแนะใหเกิดการซอนทับดานสัญจร (Cross 

circulation)  ระหวางคนและรถ  โดยทางเขา-ออกอาคารของรถยนตืไดกําหนดใหลดระดับเพื่อเชื่อมตอกับลาน

จอดรถใตดินโดยตรง  ซึ่งไมติดกับทางเดินเทาเขาอาคารของผูพักอาศัย
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แผนที่  5.6   ผังขยายบริเวณยานพาณิชยกรรมรอง และพักอาศัยหนาแนน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

KEY PLAN 

Section C

แนวคิดในการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่ยานพาณิชยกรรมรองและพักอาศัย

เพื่อรองรับการพักอาศัยของผูใชพื้นที่ซึ่งทํางานในยานสีลม   โดยการ

พัฒนาจะเปนในรูปแบบอาคารสูงและเนนพื้นที่วางภายนอกอาคารเพื่อ

เปดมุมมองใหกับพื้นที่และเพื่อการใชประโยชนรวมกัน 

N



ภาพที่  5.7   แสดงรูปตัดบริเวณถนนยานพาณิชกรรมรองและพักอาศัย 

 

หลังการปรับปรุง 

กอนการปรับปรุง 
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ถนนหลกัในโครงการ 

จุดหมายตา 

(Landmark) 

การปูพืน้ถนนเพื่อใชเปน

ทางขามและยกระดับเพื่อ

ลดความเร็วของรถยนต 

ทางเดินเทาเขาสูอาคาร 

ทางลาดเพื่อการเขา-ออก

ของรถยนต 

สวนชุมชน 

แนวตนไม 

ในยานพักอาศัย 

ทางเดินเทาที่

ปลอดภัยและรม

่

Access  คนเดิน 
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ภาพที่  5. 8   แสดงบรรยายกาศบริเวณถนนยานพาณิชกรรมรองและพักอาศัยหนาแนน 



ทางเขาอาคาร 
ของคน 

 
Access คนเดิน 

ทางเขา-ออกของ
รถยนต 

 
Access คนเดิน 

ทางเขา-ออก 
ของรถยนต 

ทางเดิน 

หนาอาคาร 

ทางเดินเชื่อมตอ

การเดินในกลุม

อาคารพักอาศยั

ซึ่งสงเสริมการ

เดินดานหนา

อาคาร  สวน

รถยนตเขา-ออก

ดานหลังอาคาร 

Access เขา

สูอาคาร 

สวนหยอม

สําหรับ

พักผอน

ภายในพื้นที่

พักอาศยั 

ภาพที่  5. 9  แสดงบรรยายกาศบริเวณทางเดินระหวางอาคารยานพาณิชกรรมรองและพักอาศัยหนาแนน 

151 
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1.7.3 แนวทางการพฒันาพื้นที่พาณิชยกรรมบริเณถนนสาทร 
 แนวคิดในการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่ยานพาณิชยกรรมรองไดแก  การคา  สํานักงาน  รวมทั้งพักอาศัย

รองรับการพักอาศัยของผูใชพื้นที่ซึ่งทํางานในยานสีลม   โดยการพัฒนาจะเปนในรูปแบบอาคารสูงและเนนพื้นที่

วางภายนอกอาคารเพื่อเปดมุมมองใหกับพื้นที่และเพื่อการใชประโยชนรวมกัน  (ดูแผนที่ 5.6 ประกอบ)  โดยมี

รายละเอียดของแนวทางการออกแบบ  ดังตอไปนี้ 

1) พื้นที่อาคารไดเสนอแนะใหมีพื้นที่อาคารปกคลุมดิน  จากการศึกษาผังเมืองรวมกรุงเทพ  ซึ่งใหคา 

FAR=10 และ OSR=5  ซึ่งคาการกําหนดดังกลาวเปนการสนับสนุนการใชพื้นที่เปดโลงนอกอาคารซึ่งใชพื้นที่

รวมกัน  สรางความนาอยูใหกับพื้นที่  ลักษณะอาคารจึงเปนอาคารที่ขึ้นในแนวสูง 

2) รูปทรงอาคารและระยะหางระหวางอาคาร  ไดพิจารณาทิศทางของแดด  ลม  และการระบาย

อากาศที่ดี  จึงไดเสนอการวางอาคารโดยการหันดานแคบไปทางตะวันออก-ตะวันตกและมีความสัมพันธกับ

อาคารอื่นๆโดยรอบ  และระยะหางระหวางอาคารจากการถอยรนจากแปลงที่ดินแตละแปลง  เพื่อใหไดแนว

อาคารที่เหมาะสมทําใหเกิดความตอเนื่องและเปดมุมมองกับพื้นที่ 

3) รูปแบบการสัญจร  ไดเนนการสงเสริมระบบทางเดินเทาที่ตอเนื่องประกอบกับการสัญจรของ

รถยนตที่สะดวกและทั่วถึง  ซึ่งแนวทางการออกแบบไดเสนอแนะใหเกิดการซอนทับดานสัญจร (Cross 

circulation)  ระหวางคนและรถ  โดยทางเขา-ออกอาคารของรถยนต  
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แผนที่  5.7   ผังขยายบริเวณยานพาณิชยกรรมถนนสาทร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แนวคิดในการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่ยานพาณิชยกรรมรองไดแก  

การคา  สํานักงาน  รวมทั้งพักอาศัยรองรับการพักอาศัยของผูใชพื้นที่

ซึ่งทํางานในยานสีลม   โดยการพัฒนาจะเปนในรูปแบบอาคารสูง

และเนนพื้นที่วางภายนอกอาคารเพื่อเปดมุมมองใหกับพื้นที่และเพื่อ

การใชประโยชนรวมกัน 

KEY PLAN 

N



สวนสาธารณะ

ในชุมชน  ใช

พื้นที่จากการ

ถอยรนอาคาร 

กลุมอาคารพกัอาศัยภายในบล็อค 

กลุมอาคารพกัพาณิชยกรรม  

ไดแก  การคา  สํานักงาน 

ถนนหลกัในโครงการ 

พื้นที่จอดรถริมถนน 

 
ภาพที่  5. 10  แสดงบรรยายกาศบริเวณถนน  ทางเดินเทาและที่วางรอบอาคารรยานพาณิชกรรมถนนสาทร 
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 จากการศึกษาพื้นที่และเสนอแนะแนวทางการพัฒนา  เพื่อสงเสริมการพัฒนาที่เปนรูปธรรม  ซึ่งมีความ

จําเปนตองเสนอแนะแนวทางในการนําแผนผังและแนวทางการออกแบบตางๆ  ที่ไดเสนอแนะไปสูกระบวนการ

การปฏิบัติจริง  ซึ่งมีความเกี่ยวของกับกระบวนการและหนวยงาน  รวมถึงระยะเวลาในการปฏิบัติซึ่งจะได

นําเสนอในบทที่ 6  ตอไป 

 



บทที่ 6 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

 
6.1  สรุปผลการศึกษา 
 จากศักยภาพดานที่ตั้งของพื้นที่ศึกษายานสีลม  ซึ่งเปนพื้นที่ในยานธุรกิจใจกลางเมืองที่มีการพัฒนา

อยางตอเนื่อง    แตขาดการวางแผนดานการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต   สงผลใหการใชพื้นที่ยังไมสามารถ

ตอบสนองการใชงานไดอยางเหมาะสม  และไมคุมคาตอราคาที่ดินในปจจุบัน  กอใหเกิดปญหาตางๆ ตามมา  

ทั้งในดานการใชที่ดินไมเหมาะสม  การจราจรติดขัด  ขาดแคลนทางเดินเทาที่ตอเนื่อง  และขาดแคลนพื้นที่โลง

ในการทํากิจกรรมสาธารณะ   การศึกษาในครั้งนี้  มีเปาหมายหลักคือ  หาแนวทางในการพัฒนาและปรับปรุง

พื้นที่ยานธุรกิจสีลมชวงถนนคอนแวนตถึงถนนนราธิวาสราชนครินทร  ใหมีลักษณะทางกายภาพที่สอดคลองกับ

การใชงานปจจุบัน  ควบคูไปกับการรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจและสังคมในอนาคต  ทั้งดานระบบการ

ประโยชนที่ดิน  ระบบการสัญจร   ระบบการเชื่อมตอพื้นที่เปดโลง  และบรรยากาศที่ดี อันเปนเอกลักษณ

เฉพาะตัวของพื้นที่  เพื่อความเหมาะสมกับบริบทของพื้นที่ในปจจุบัน  และยังสามารถสนับสนุนการพัฒนาพื้นที่

อยางยั่งยืนตอไปในอนาคต 

 โดยแนวทางศึกษาไดเริ่มจากการทบทวนวรรณกรรมและทฤษฎีที่เกี่ยวของ  ซึ่งไดขอสรุปในเรื่องตางๆ 

คือ ความเปนมาของพื้นที่ยานธุรกิจสีลมและพื้นที่ตอเนื่อง   และสวนของแนวคิดทฤษฎีการออกแบบชุมชนเมือง

ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ยานธุรกิจ  พาณิชยกรรมเมือง  ซึ่งทฤษฎีตางๆ ที่ไดทบทวนไปนั้นถือเปนเกณฑ

และแนวทางในการศึกษา  จากนั้นจึงเปนขั้นตอนการเก็บขอมูลและวิเคราะหขอมูลทั้งในระดับพื้นที่ศึกษา  

ประกอบกับภาพรวมของกรุงเทพมหานครและพื้นที่เขตบางรัก  เพื่อหาขอสรุปในการเสนอแนะดานการวางผัง

และการออกแบบไดอยางเหมาะสม 

 จากการเก็บขอมูลและการวิเคราะหภาพรวมทางกายภาพ  ไดแก  การใชประโยชนที่ดิน ระบบ

โครงขายการสัญจร และพื้นที่เปดโลง  รวมทั้งดานเศรษฐกิจและสังคมที่เกี่ยวของกับกิจกรรมที่เกิดขึ้น   ซึ่งนํามา

สูกระบวนการวิเคราะหในเนื้อหาแตละประเด็น  จนสามารถนําไปสูขอสรุปดานโปรแกรมการออกแบบและ

แนวคิดในการปรับปรุงพื้นที่  โดยการนําทฤษฎีมาใชเปนแนวทางหลักในการกําหนดกรอบแนวความคิดเพื่อเสนอ

เปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่  ที่สามารถแกปญหาและสงเสริมศักยภาพของพื้นที่ในดานตางๆ  ซึ่งการศึกษา

ในครั้งนี้  ไดแบงขอบเขตพื้นที่ในการดําเนิการตามเนื้อหาของการพัฒนา  ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ภาพรวมของผังโครงการ เปนการวางผังพื้นที่ศึกษาทั้งหมดอยางเปนระบบ (ดูขอบเขตพื้นที่ศึกษา

ในแผนผัง 6.1 ประกอบ)  เพื่อความตอเนื่องกับระบบเมืองเดิมในพื้นที่ตอเนื่อง ซึ่งเนนการควบคุมทางกฎหมาย

และเนนการดําเนินการโดยภาครัฐ ไดแก 

1.1 การวางระบบดานการใชที่ดิน  เพื่อควบคุมการใชพื้นที่ใหเกิดการเกาะกลุมตามกิจกรรมที่

เหมาะสมและสามารถสงเสริมการใชประโยชนที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุด สอดคลองกับ

แนวโนมการพัฒนาเมืองในอนาคต 
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1.2 การปรับปรุงระบบถนนในพื้นที่  โดยเชื่อมตอถนนและขยายถนนกับระบบถนนเดิม  เพื่อ

สงเสริมใหเกิดความสะดวกในการเขาถึงแปลงที่ดินแตละแปลง  และปรับปรุงทางเทาเพื่อ

เชื่อมตอการเดินทางตามแนวทางที่กําหนด  รวมถึงการปลูกตนไมเพื่อใหรมเงารวมทั้งมีจุด

พักผอนเปนมานั่งตามทางเทาในบางจุด  เพื่อสรางบรรยากาศในการใชงานและสามารถใช

ประโยชนในพื้นที่ไดอยางเต็มประสิทธิภาพ 

1.3 แนวทางการกําหนดรูปแบบและความสูงอาคาร  เพื่อมุมมองที่ดีในพื้นที่  และเกิดพื้นที่วาง
รอบอาคารที่เหมาะสมในการทํากิจกรรม  รวมทั้งสงเสริมและพัฒนาสภาพแวดลอมทาง

กายภาพของพื้นที่ใหเหมาะแกการเปนพื้นที่ยานธุรกิจอยางเปนระบบ 

1.4 แนวทางการวางผังพื้นที่เปดโลง  ซึ่งตองคํานึงถึงความตอเนื่องโดยการเชื่อมตอจากระบทาง
เดินเทาและการกระจายพื้นที่เปดโลงเพื่อการนันทนาการใหทั่วถึง  ไดแก  สวนหยอม        

สวนชุมชน  ลานโลงเพื่อกิจกรรมในยานพาณิชยกรรม  เปนตน 

2. รายละเอียดของแนวทางการออกแบบ  เปนการออกแบบพื้นที่เฉพาะจุดในขอบเขตพื้นที่ที่กําหนด  

ซึ่งเปนพื้นที่ที่เนนการใชประโยชนหนาแนนทั้งดานพาณิชยกรรมและพักอาศัย  (ดูขอบเขตพื้นที่

ออกแบบในแผนผัง 6.1 ประกอบ)   เพื่อเปนแนวทางในการนําไปปฏิบัติไดจริงในอนาคต  โดยเนน

การควบคุมดูแลโดยภาครัฐ  และเนนการมีสวนรวมของเจาของที่ดิน  ไดแก 

2.1 การออกแบบปรับปรุงพื้นที่ตลาดละลายทรัพย  เพื่อเพิ่มพื้นที่ในการใชงานที่สามารถรองรับ
กลุมผูใชใหเพียงพอ  โดยการสรางสภาพแวดลอมที่ดีในการคาขาย และสรางความสวยงาม

เปนระเบียบแกเมือง  ซึ่งรูปแบบตางๆ ที่เสนอแนะ  จะสามารถสรางเอกลักษณเฉพาะตัวให

พื้นที่ไดเปนอยางดี 

2.2 การออกแบบพื้นที่พักอาศัยหนาแนน  เพื่อรองรับกลุมผูใชพื้นที่   ทั้งจากอาคารสํานักงานใน

พื้นที่ศึกษา และจากพื้นที่ตอเนื่อง  โดยคํานึงถึงความตอเนื่องของกิจกรรม   มีการเขาถึงที่

สะดวกของรถยนตสวนตัวและทางเดินเทา รวมถึงการออกแบบบรรยากาศในการใช

ประโยชนพื้นที่เพื่อการพักอาศัย 

2.3 การออกแบบปรับปรุงยานพาณิชยกรรมริมถนนสาทร เพื่อรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ
ของเมือง โดยคํานึงถึงการเขาถึงที่สะดวกตอการบริการและการใชประโยชนอาคารที่คุมคา

การลงทุน  นอกจากนี้ ยังมีแนวทางการออกแบบพื้นที่เปดโลงระหวางอาคารอยางเปนระบบ 

 

 จากผลของการวิเคราะหและเสนอแนะทั้งหมด  ไดนํามาสูกระบวนการนําแผนผังไปปฏิบัติเพื่อใหเกิด

การพัฒนาไดจริงในอนาคต  โดยรายละเอียดของกระบวนการ  รวมถึงระยะเวลาดําเนินการและผูเกี่ยวของกับ

โครงการ  มีดังแผนผังและตารางตอไปนี้     
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แผนที่ 6.1  การกําหนดขอบเขตพื้นที่ในการดําเนินการ 

 
6.2  ขอเสนอแนะแนวทางการนําไปปฏิบัติ 

อิทธิพลที่มีผลตอการบริหารแผนใหมีผลในทางปฏิบัติในทฤษฎีการวางผังสมัยใหม Forbes Davidson 

(1996) (อางถึงใน ส. จ. ล., 2544: 7-41) ไดสรุปถึงอิทธิพลที่มีตอการนําผังไปปฏิบัติใหสําเร็จวามี 4 รูปแบบ คือ 

ดวยแรงบันดาลใจ (Inspiration) ดวยขอตกลงหรือพันธะรวมกัน (Commitment) ดวยการกําหนดแนวทาง 

(Guidance) และดวยการควบคุม (Control) 

 1. แรงบันดาลใจ   เปนอิทธิพลที่มักไมคอยใชในการวางผังพัฒนาเมือง  เนื่องจากผูคนทุกคนตองมี

จุดมุงหมายและวิสัยทัศนรวมกัน (Common Vision) ที่จะทําส่ิงใดสิ่งหนึ่งไดสําเร็จ ไมวาจะดวยวิธีใดก็ตาม แรง

บันดาลใจเปนพลังที่สําคัญในการปฏิบัติใหเปนไปตามแผน โดยไมตองอาศัยกฎหมาย  แตไมคอยมีตัวอยางให

เห็นในทางปฏิบัติ โดยเฉพาะในเขตเมืองเนื่องจากมีกลุมผลประโยชนหลายกลุมซ่ึงมีวัตถุประสงคจุดมุงหมาย 

และวิสัยทัศนที่แตกตางกัน แตหากมีการสรางวิสัยทัศนรวมกันได ก็สามารถใชวิธีนี้ไดในการปฏิบัติใหเปนไปตาม

แผน 

 2. ขอตกลงหรือพันธะรวมกัน (Commitment) เปนอิทธิพลที่มีความเปนไปไดมากกวาแรงบันดาลใจ 

เนื่องจากจะตองเกิดการหารือรวมกันกอนที่จะตัดสินใจปฏิบัติตามแผน ซึ่งการหารือใหไดขอตกลงรวมกันจะลด

ขอขัดแยงในการปฏิบัติ วิธีนี้ความรวมมือกันทํางาน (Cooperation) และการประสานงานเปนเรื่องที่สําคัญที่สุด 

พ้ืนที่ศึกษา  
พัฒนาเปนภาพรวมของพื้นที่ดวยการควบคุม

ทางกฎหมาย 

พ้ืนที่ออกแบบ  
เปนการพัฒนาพื้นที่โดยกําหนดแนวทางการ

ออกแบบตามแผนผัง 

พื้นที่ศกึษา 

พื้นที่ออกแบบ 
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การประสานงานและการสรางความเขาใจในขั้นนี้ เปนส่ิงที่สําคัญที่สุดในการวางแผนและผังแบบมีสวนรวม 

(Participation) 

 3. การกําหนดแนวทาง (Guidance) เปนอิทธิพลที่มีตอการปฏิบัติใหเปนไปตามแผนที่รัฐบาลเขามา

เกี่ยวของดวยพอสมควร นั่นคือ ผูวางแผนภาครัฐจะเปนผูกําหนดแนวทางหรือชี้นําในเรื่องของการพัฒนาการ

กําหนดแนวทางการพัฒนานี้จัดวาเปนวิธีการทางบวก (Positive Function) โดยรัฐอาจกําหนดแนวทางในการ

พัฒนาเรื่องของที่ตั้งโครงการ (Location) ชวงเวลา (Timing) หนาที่ความรับผิดชอบ (Responsibility) และการ

กําหนดพื้นฐานสําหรับการตัดสินใจในการลงทุนโครงการ ในหลายกรณีรัฐอาจมีมาตรการแรงจูงใจ (Incentive) 

เพื่อใหมีผูปฏิบัติตามมาตรการตาง ๆ การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right: TRD) 

 4. การควบคุม  คือการใชกฎหมายของรัฐ ซึ่งประชาชนมักเห็นวาเปนมาตรการในทางลบและมักไม

คอยประสบผลสําเร็จ (เชนในประเทศสิงคโปร) ความลมเหลวของการควบคุมโดยใชกฎหมาย สวนมากเกิดจาก

การออกกฎหมายโดยขาดการคํานึงถึงขอเท็จจริง การขาดขอมูลสนับสนุน ทําใหไมมีศักยภาพในการปฏิบัติตาม

กฎหมาย แตสวนใหญในการวางแผนมักจะเนนอิทธิพลนี้มาก 

 

 สําหรับแผนผังและแนวทางการออกแบบพื้นที่ในครั้งนี้   อิทธิพลที่มีตอการปฏิบัติใหเปนไปตามแผนผัง

มี 3 ประการ คือ การควบคุม  การกําหนดแนวทาง  และการมีขอตกลงรวมกัน  ซึ่งมีรายละเอียด คือ 

 การควบคุม คือ การออกกฎหมาย จะใชกับโครงการที่จําเปนตองรักษาผลประโยชนรวมกัน ไดแก การ

ควบคุมทางผังเมือง คือการใชที่ดินและการกําหนดความหนาแนน ซึ่งควรจะเสนอแนะในรูปแบบของขอกําหนด

ทองถิ่น นอกจากนี้การควบคุมยังหมายรวมถึงการประกาศพระราชกฤษฎีกาเวนคืนที่ดินในพื้นที่บางแหงที่

จะตองมีการดําเนินการเพื่อการตัดถนนหรือขยายถนนภายในพื้นที่ศึกษา รวมทั้งโครงการสาธารณูปโภคตางๆ 

เชน การบําบดัน้ําเสีย การปองกันน้ําทวม เปนตน 

 การกําหนดแนวทาง   คือ การกําหนดแนวทางตามแผนผังที่ไดทําการศึกษาในครั้งนี้  รวมกับ

แผนพัฒนาเขตหรือแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ซึ่งมีนโยบายไวแลว เชน โครงการปรับปรุงภูมิทัศนถนนคนเดิน

สีลม   โครงการปรับปรุงภูมิทัศนริมสาทรและถนนนราธิวาสราชนครินทร   เปนตน   ซึ่งจะตองมีการจัดเตรียม

งบประมาณหรือการลงทุนสาธารณูปโภคไวสนับสนุนดวย 

 การมีขอตกลงรวมกัน  วิธีการนี้จะใชกับโครงการที่ไมสามารถออกกฎหมายได และมีงบประมาณจํากัด 

โดยโครงการจะเกี่ยวของกับการพัฒนาพื้นที่ของภาคเอกชน(อาจรวมถึงหนวยงานรัฐบางหนวยดวย) และการ

พัฒนากลุมอาคาร  ที่ตองอาศัยการมีสวนรวมของชุมชน   เชน  การจัดรูปที่ดิน (Land Readjustment)  เพื่อ

พัฒนาการใชประโยชนอาคารที่เพิ่มมากขึ้น  การจัดหาพื้นที่เปดโลง  การเพิ่มพื้นที่สวนหยอม  สวนสาธารณะ

ชุมชน  เปนตน  ซึ่งปจจุบัน การปฏิบัติงานตามแผนโดยวิธีการมีขอตกลงรวมกัน ไดรับความนิยมมากขึ้น และ

ไดรับการสนับสนุนจากรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2540 อีกดวย 

 โดยในพื้นที่ศึกษายานสีลม  เขตบางรัก  มีโครงการที่เสนอแนะซึ่งเกี่ยวของกับหนวยงานตางๆ และ

นาจะมีความเปนไปไดภายใตวิธีการที่เสนอ ดังตารางตอไปนี้ 
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 ตาราง 6.1  การประสานงานกับหนวยงานตางๆ ในการปรับปรุงพื้นที่ 

 
กระบวนการ ระยะเวลา หนวยงานที่เกี่ยวของ งานปรับปรุงพื้นที่ 

 (ป) ภาครัฐ ภาคเอกชน 

1. การวางระบบดานการใชที่ดิน การควบคุมและการมี

ขอตกลงรวมกัน   

-  การเวนคืน 

- การจัดรูปที่ดิน 

1-10 -  กทม. 

-  สํานักงานเขต

บางรัก 

-  เจาของที่ดิน

ที่ถูกรื้อถอน 

2. การปรับปรุงระบบถนนใน

พื้นที่   
 

การควบคุม 

- การเวนคืน 

1-20 -  กทม. 

-  สํานักงานเขต

บางรัก 

-  เจาของ

อาคารที่ถูกรื้อ

ถอน 

 

3. แนวทางการกําหนดรูปแบบ

และความสูงอาคาร  
 

การควบคุม 

- การกําหนดคา FAR  

BCR  OSR  และระยะ

ถอยรน 

1-10 -  กทม. 

-  สํานักงานเขต

บางรัก 

-  เจาของ

อาคารที่ถูกรื้อ

ถอน 

 

4. แนวทางการวางผังพื้นที่เปด

โลง   
 

การมีขอตกลงรวมกัน 

- การจัดรูปที่ดิน   

1-10 -  กทม. 

-  สํานักงานเขต

บางรัก 

-  เจาของ

อาคารที่ถูกรื้อ

ถอน 

 

5. การออกแบบปรับปรุงพื้นที่

ตลาดละลายทรัพย   

 

การกําหนดแนวทาง  

- Design Guideline 

1-5 -  กทม. 

-  สํานักงานเขต

บางรัก 

-  เจาของ

อาคารที่ถูกรื้อ

ถอน 

 

6. การออกแบบพื้นที่พักอาศัย

หนาแนน  

 

การกําหนดแนวทาง  

- Design Guideline 

6-10 -  กทม. 

-  สํานักงานเขต

บางรัก 

-  เจาของ

อาคารที่ถูกรื้อ

ถอน 

 

7. การออกแบบปรับปรุงยาน

พาณิชยกรรมริมถนนสาทร 

การกําหนดแนวทาง  

- Design Guideline 

6-20 -  กทม. 

-  สํานักงานเขต

บางรัก 

-  เจาของ

อาคารที่ถูกรื้อ

ถอน 

 

(ที่มา: การวิเคราะหโครงการ, 2551) 
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แผนผัง 6.2 การดําเนินการในภาพรวมของการพัฒนาพื้นที่ 

 

 
 

แผนผัง 6.3 การดําเนินการในรายละเอียดการออกแบบเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

 

พ้ืนที่ศึกษา  
ประกอบดวย 
1.1)  การควบคุมการใชที่ดินทั้งบล็อก 

(ระยะเวลา 1-10 ป)  
1.2)  การวางระบบถนนและทางเดนิเทา 

ตองเปนระบบที่ตอเนื่องทัง้
โครงการ 

 (ระยะเวลา 1-20 ป) 
1.3)  แนวทางการกําหนดรูปแบบและ

ความสูงอาคาร   
(ระยะเวลา 1-10 ป)  

1.4)  แนวทางการวางผงัพ้ืนที่เปดโลง   
(ระยะเวลา 1-10 ป) 

 

1
1.1 

1.2

1.3

1.4

2.1

พ้ืนที่ออกแบบ  
ปฏิบัติโดยกําหนดแนวทางการ
ออกแบบตามแผนผัง  ไดแก 
2.1)   การออกแบบปรับปรุงพ้ืนที่

ตลาดละลายทรัพย  
(ระยะเวลา 1-5 ป) 

2.2) การออกแบบพื้นที่พักอาศัย
หนาแนน (ระยะเวลา 6-10 ป) 

2.3) การออกแบบปรับปรุงยาน
พาณิชยกรรมริมถนนสาทร 
(ระยะเวลา 6-20 ป) 

2 

2.2
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แผนผัง 6.4 แนวทางในการจัดรูปที่ดินโดยการรวมแปลงที่ดิน 

 

 
6.3   ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 

จากการศึกษาและวิเคราะหพื้นที่ยานสีลม  พบวาขาดการวางผังเมืองและการออกแบบชุมชนเมืองที่ดี 

ทําใหการเจริญเติบโตของเมืองเปนไปอยางไรทิศทาง สงผลใหสภาพแวดลอมเกิดความทรุดโทรม มีการใชที่ดิน

ไมคุมคากับศักยภาพของพื้นที่  คลายพื้นที่อื่นๆ  อีกหลายแหงในกรุงเทพมหานคร   ซึ่งส่ิงเหลานี้สงผลกระทบตอ

สภาพแวดลอมทางกายภาพของพื้นที่   การดําเนินการแกปญหาตองใชงบสูงและเพื่อใหเปนไปตามแผนที่วางไว

ในการออกแบบปรับปรุง  ตองอาศัยความรูความสามารถ และการปฏิบัติหนาที่ที่มีประสิทธิภาพของเจาหนาที่

จากภาครัฐ และความรวมมือรวมใจจากภาคเอกชน โดยคํานึงถึงผลประโยชนสวนรวมเปนที่ตั้ง  

 นอกจากนี้ในการควบคุมและกํากับการดูแลใหเปนไปตามแผนการพัฒนานั้นยังจําเปนที่จะตองอาศัย

กฎหมายที่เกี่ยวของเชน กฎหมายผังเมือง พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร เปนตน เพื่อใหเกิดผลบังคับใชและ

สามารถปฏิบัติไดถูกตองโดยไมสงผลกระทบตอผูคนจํานวนมาก ในการพัฒนาจึงตองดําเนินการอยางรอบคอบ

ดวยความระมัดระวัง การชี้แจง สรางความรูความเขาใจและชี้ใหเห็นถึงประโยชนที่จะไดรับจากการพัฒนากับ

ประชาชน หรือการหารือใหไดขอตกลงรวมกัน จะสามารถชวยทําใหการพัฒนาสําเร็จตามเปาหมายและ

วัตถุประสงคที่ตั้งไวได 

ในการดําเนินการศึกษาครั้งนี้  เปนเพียงแนวความคิดที่ไดจากกระบวนการเรียนรูและการศึกษาใน

เวลาอันจํากัด  ซึ่งผูศึกษาหวังวาผลการศึกษาที่ไดจะเปนประโยชนตอเขตบางรัก และหนวยงานที่เกี่ยวของกับ

การพัฒนาเมืองไดไมมากก็นอย 

 

•  แนวทางการพัฒนาพื้นที่ยาน
สีลม  ตองอาศัยกระบวนการจัด
รูปที่ดิน (Land Readjustment)  

•  โดยการรวมแปลงที่ดิน เพือ่
สนับสนุนการใชประโยชนทีด่ิน
ใหเต็มศักยภาพตามการ
เสนอแนะในแผนผัง 

A1-A8  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมหลัก 

B1-B5  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมรอง 

 และพักอาศัย 

C1-C8  ที่ดินประเภทพักอาศัยหนาแนน 
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รายการอางอิง 
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ผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร  พ.ศ. 2549 
 
ที่ดินประเภท พ. ๕   ใหประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ 

การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่น ใหใชได 

ไมเกินรอยละสิบของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

ที่ดินประเภทนี้ หามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตามที่กําหนดดังตอไปนี้ 

(๑) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวก 

ที่กําหนดใหดําเนินการไดตามบัญชีทายกฎกระทรวงนี้ ที่ไมกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 

หรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 

แหงชาติ และมีพื้นที่ประกอบการไมเกิน ๕๐๐ ตารางเมตร 

(๒) การทําผลิตภัณฑคอนกรีตผสมที่ไมเขาขายโรงงาน เวนแตกรณีที่เปนหนวยงานคอนกรีต 

ผสมเสร็จในลักษณะชั่วคราวที่ตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือบริเวณใกลเคียงเพื่อประโยชนแก 

โครงการกอสรางนั้น 

(๓) สถานที่บรรจุกาซ สถานที่เก็บกาซ และหองบรรจุกาซตามกฎหมายวาดวยการบรรจุ 

กาซปโตรเลียมเหลว และสถานีบริการกาซธรรมชาติ เวนแตสถานีบริการกาซที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะ 

ที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา ๑๖ เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่น 

ที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา ๑๖ เมตร รานจําหนายกาซ สถานที่ใชกาซ และสถานที่จําหนายอาหาร 

ที่ใชกาซ 

(๔) สถานที่ที่ใชในการเก็บน้ํามันเชื้อเพลิงเพื่อจําหนายที่ตองขออนุญาตตามกฎหมายวาดวย 

การควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง เวนแตสถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิงที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง 

ไมนอยกวา ๑๖ เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทาง 

ไมนอยกวา ๑๖ เมตร 

(๕) การเลี้ยงสัตวทุกชนิดเพื่อการคาที่อาจกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข 

(๖) การเพาะเลี้ยงสัตวน้ําเค็มหรือน้ํากรอย 

(๗) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวาดวยสุสานและฌาปนสถาน 

(๘) สถานบริการตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ เวนแตสถานบริการในเขตพื้นที่ตาม 

พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตพื้นที่เพื่อการอนุญาตใหตั้งสถานบริการในทองที่กรุงเทพมหานคร 

การติด ตั้ง หรือกอสรางปายที่มีขนาดเกิน ๑ ตารางเมตร หรือมีน้ําหนักรวมทั้งโครงสรางเกิน 

๑๐ กิโลกรัม ในบริเวณที่มีระยะหางจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง 

ตั้งแต ๔๐ เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือกอสรางปายนอยกวา ๕๐ เมตร เวนแตปายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ 

และปายสถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิงหรือสถานีบริการกาซ 

(๑๐) สถานที่เก็บสินคา สถานีรับสงสินคาหรือการประกอบกิจการรับสงสินคา เวนแตที่ตั้งอยู 

ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา ๑๖ เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับ 

ถนนสาธารณะอื่นที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา ๑๖ เมตร 

(๑๑) โรงฆาสัตวหรือโรงพักสัตวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการฆาสัตวและจําหนายเนื้อสัตว 

(๑๒) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
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(๑๓) สวนสนุกหรือสวนสัตว เวนแตสวนสนุกหรือสวนสัตวที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มี 

ขนาดเขตทางไมนอยกวา ๓๐ เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่น 

ที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา ๑๖ เมตร และมีที่วางโดยรอบจากแนวเขตที่ดินไมนอยกวา ๑๐ เมตร 

เพื่อปลูกตนไม หรือที่ดําเนินการอยูในอาคารพาณิชยกรรม 

(๑๔) การกําจัดส่ิงปฏิกูลและมูลฝอย 

(๑๕) การกําจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายวาดวยวัตถุอันตราย 

(๑๖) การซื้อขายหรือเก็บช้ินสวนเครื่องจักรกลเกา 

(๑๗) การซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุ 

การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ที่ไมใชเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวและบานแฝด 

ใหเปนไปดังตอไปนี้ 

(๑) มีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินไมเกิน ๑๐ : ๑ ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ไดใช 

ประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน 

ของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมดรวมกันตองไมเกิน ๑๐ : ๑ แตในกรณีที่เปน 

การใชประโยชนที่ดินประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หากเจาของที่ดิน 

หรือผูประกอบการไดจัดใหมีพื้นที่โลงเพื่อประโยชนสาธารณะในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต ใหมีอัตราสวน 

พื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินเพิ่มไดไมเกินรอยละยี่สิบ โดยพื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มขึ้นตองไมเกินหาเทา 

ของพื้นที่โลงเพื่อประโยชนสาธารณะที่จัดใหมีขึ้น 

หนา ๕๔ 

เลม ๑๒๓ ตอนที่ ๔๘ ก ราชกิจจานุเบกษา ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๔๙ 

(๒) มีอัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวมไมนอยกวารอยละสาม แตอัตราสวนของที่วาง 

ตองไมต่ํากวาเกณฑขั้นต่ําของที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ทั้งนี้ 

ที่ดินแปลงใดที่ไดใชประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราสวนของ 

ที่วางตอพื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนทั้งหมดรวมกันตองไมนอยกวา 

รอยละสาม 
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เกณฑความหนาแนนสําหรับกลุมเมอืงประเภทที ่1 

 
ตารางแสดงเกณฑความหนาแนนสําหรับกลุมเมืองประเภทที่ 1 (มหานครที่มีประชากรมากกวา 1.5 ลานคน) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดิน ความหนาแนน 

(คน/ไร) 

Max. 

FAR 

Max. 

BCR 

ขนาดพื้นที่ 

(ตารางวา) 

ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 1-24 2 70 บานเดี่ยว  50-100 

บานแฝด  35-50 

ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 25-60 3.5 70 บานแถว ตึกแถว  18-24 

อาคารชุด  100-300 

ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 61-100 8 70 

พาณิชยกรรม-ศูนยกลางเมือง (CBD) 80-120 10 90 

พาณิชยกรรม-ศูนยกลางรอง (Sub Center) 80 6 80 

บานแถว ตึกแถว  18-24 

อาคารชุด  200-1000 

อาคารพาณิชย  20-24 

ศูนยการคา  3600-6400 

สํานักงาน  120-1200 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 12 1 50 - 

อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 20-30 1.5 60 - 

คลังสินคา 12 1 50 - 

ชนบทและเกษตรกรรม 1-10 1 40 - 

ที่มา: สํานักผังเมือง, รายงานการวิเคราะหฉบับสมบูรณ โครงการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

(ปรับปรุงครั้งที่ 2, 2546) 

 

ตารางแสดงคาความหนาแนนและความเขมของการใชประโยชนที่ดินจากอาคารในกรุงเทพมหานคร 

เขตพื้นที่อยูอาศัย FAR  สูงสุด BCR  สูงสุด ความหนาแนน  (คน/ ไร) 

บานเดี่ยว 2 ชั้น  ที่ดินมากกวา  200 ตารางวา 0.28 15 1  หรือนอยกวา 

บานเดี่ยว บานแฝด  2 ชั้น  ที่ดิน  50-71 ตารางวา 0.57 50 8-21 

ทาวนเฮาส 1.10 55 40-56 

ชุมชนแออัด  ชุมชนกลางเมือง 1.28 60 28-45 

อพารทเมนท  สูงไมเกิน  8  ชั้น 6.00 70 60-120 

อาคารสูงไมเกิน  20  ชั้น 8.00 74 81-180 

อาคารสูงเกิน  20  ชั้น 16.00 68 200-600 

ที่มา: สํานักผังเมือง, รายงานการวิเคราะหฉบับสมบูรณ โครงการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

(ปรับปรุงครั้งที่ 2, 2546) 

 
 
 



 
170 

เกณฑการวางผังเมืองรวมดานเขตทางและผิวจราจรขนาดตาง 
 

 
การใชที่ดินเพือ่เปนที่จอดรถในเมือง 

 
ที่ดินซึ่งจะใชเปนที่จอดรถมี 3 ประเภท 

1) ที่จอดรถสําหรับคนงานประจําเปนกิจวัตรในเมือง(operational parking space)  ไดแก  พื้นที่เพื่อใหจอด

รถยนตหรือยานพาหนะประเภทอื่นใด  ที่จะตองมีที่จอดรถเปนประจํา เพื่อกิจการการคา  พาณิชยกรรม 

หรืออาชีพเฉพาะ 

2) ที่จอดรถสําหรับติดตอทั่วไปในเมือง(non-operational parking space)  ไดแก  พื้นที่จอดรถซึ่งไมตองจัด

เฉพาะสําหรับที่ทําการใดหรือบริษัทใดบริษัทหนึ่ง  แบงออกเปน 2 ประเภท  คือ 

- ประเภทจอดในระยะเวลานาน (Long-term parking) 

- ประเภทจอดในระยะเวลาสั้น (Short-term parking) 

ตาราง    แสดงความสามารถของชองจราจรสําหรับการเดินรถสองทิศทาง 
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3) ที่จอดรถสําหรับผูพักอาศัยในเมือง(Residential  parking space)  ไดแก  พื้นที่จอดรถสําหรับผูพักอาศัยอยู

ในเมือง  ทั้งที่เก็บรถ  โรงรถที่จอดสําหรับญาติ  มิตรเยี่ยมเยียนและรถสงของอุปโภคสําหรับผูพักอาศัย

ในเมืองดวย 

 

ที่จอดรถ 

OFF-STREET PARKING LOTS 
 โดยทั่วไป  เมืองที่มีประชากรมากกวา  7,500 คน  ตองการบริการสาธารณะที่จอดรถ เมืองที่มีประชากร  

7,500-25,000 คน  จะมีที่จอดรถขางถนน  แตที่จอดรถเหลานั้นตั้งไมตรงกับความตองการคือ 

1. Short-term parking  ภายในรัศมี  120 เมตร จากกิจกรรมที่ตองการที่จอดรถ 

2. Long-term parking  ภายในรัศมี  300 เมตร จากกิจกรรมที่ตองการที่จอดรถ 

Off-Street facilities เปนสาธารณูปโภคการขนสงสําหรับบริเวณใจกลางของเมืองบริเวณชั้นใน และไมคอย

จําเปนนักสําหรับพื้นที่รอบนอกซึ่งหาที่จอดรถไดงาย 

 

 

แนวความคิดดานการออกแบบพื้นทีเ่ปดโลง(Open Space and Recreation) 
 

ชัยวัฒน อรุโนทัยวิวัฒน    ไดกลาวถึง ความหมายและความสําคัญของการนันทนาการ(Recreation)  

ที่โลง (Open Space) และสวนสาธารณะ (Park) โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

การนันทนาการ(Recreation)    หรือการพักผอนหยอนใจ   เปนส่ิงจําเปนสําหรับชีวิตมนุษย ซึ่งมีผู

นิยามไวตางๆ กันมากมาย จําแนกได 2 ประเภท คือ 

1. Passive Recreation  เปนการพักผอนหยอนใจที่ไมใชการออกแรง  ออกกําลังกาย  แตเปนไป

ในลักษณะความสงบ การผอนคลายความเหน็ดเหนื่อย   

2. Active Recreation   เปนการพักผอนหยอนในที่ตองออกแรง  ออกกําลังกาย   

 การพักผอนหยอนใจตางๆ เหลานี้  กระทําในชวงเวลาวาง  และมีความสัมพันธกับพื้นที่โลงในเมือง

(Open Space)  ซึ่งสามารถพัฒนาพื้นที่บางสวนใหเปนสวนสาธารณะในระดับตางๆ ได  โจเซฟ เดอ คลารา และ

ลี คอฟเพลแมน(Joseph De Clara and Lee Koppelman)  ไดแบงประเภทของที่โลงเปน 6 ประเภท    และที่

เกี่ยวของกับการวิจัย คือ 

1. Green Open Space 

- ที่วางที่เกิดจากการพัฒนาเมือง  เชน  Green belt, Green way, Buffer, Plaza, Malls, 

Square 

2. Corridor Open Space 

- เขตทาง  เชน  ริมถนน  ริมแมน้ํา  ริมทางรถไฟ  ริมคลอง 

- ลานจอด  เชน  สนามบิน  ลานจอดรถ 

- บริเวณที่จัดทําเปนที่เวนวาง  โดยรักษาสภาพธรรมชาติไว 
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แนวความคิดและมาตรฐานการออกแบบชุมชนเมอืง 
 

1)  แนวความคิดดานการออกแบบระบบถนนในชุมชน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงขั้นตอนการออกแบบถนน และระบบบลอค 

ที่มา: Bentley และคณะ, 1985 
 
2)  แนวความคิดดานการออกแบบการสัญจรที่เนนความปลอดภัยในชุมชน (Watson และคณะ, 2003) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ภาพแสดงการปูพื้นถนน เพื่อลดความเร็วบริเวณสี่แยก 
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ภาพแสดงที่จอดรถริมถนน 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงชองจราจรสําหรับรถยนต รถจักรยาน  และทางเดินเทา 
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ภาพแสดงแนวคิดการทําใหถนนแคบลงในบริเวณสี่แยก เพื่อชลอความเร็วของรถ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงแนวคิดการทําใหถนนแคบลงในบริเวณกลางบลอค เพื่อชะลอความเร็วของรถ 
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ภาพแสดงแนวคิดการออกแบบเกาะกลางถนน เพื่อความปลอดภัยของคนขามถนน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ภาพแสดงแนวคิดการออกแบบทางคนขามบริเวณชวงกลางบลอค 



 
177 

3)  แนวคิดการออกแบบอาคาร 
 

 

นอกจากระยะความลึก และความกวางของอาคารแลว  การออกแบบอาคารยังตองศึกษาแนวคิดดาน

การเวนระยะถอยรนเพื่อการเนนการเขาถึงและประดับตกแตงดานหนาอาคาร  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพแสดงการกําหนดระยะถอยรนและการตกแตงดานหนาอาคาร 
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4)  แนวคิดการจัดอุปกรณบนถนน (Street Furniture)ประเภทไฟสองสวาง(Watson และคณะ, 2003) 

ที่มา  : กองออกแบบ  สํานักโยธาธิการ  กรุงเทพมหานคร 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

 
นางสาวชีวารัตน  กลับคุณ เกิดเมื่อวันที่  17 เมษายน พ.ศ.2522  ณ จังหวัดนครศรีธรรมราช จบการศึกษา

ระดับระดับปริญญาตรีภูมิสถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต  จากมหาวิทยาลัยแมโจ  เมื่อป พ.ศ.2545 และเขารับ

การศึกษาระดับปริญญาโท สาขาวิชาการออกแบบชุมชนเมือง  ณ คณะสถาปตยกรรมศาตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย เมื่อป พ.ศ.2547 
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