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บทคัดย่อ 
 วิทยานิพนธ์นี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือน าเสนอโครงการพัฒนาพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9        
โดยท าการศึกษา และเก็บรวบรวมข้อมูลทางกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม โดยการเก็บข้อมูลจากการ
ส ารวจ สอบถามและบันทึกภาพถ่าย เพ่ือน ามาสู่กระบวนการวิเคราะห์ เพ่ือหาศักยภาพ ปัญหา    
และสรุปแนวทางการพัฒนาด้านกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมในอนาคตของพ้ืนที่บริเวณดังกล่าว 
 จากการศึกษาพบว่า ในปัจจุบันพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9 เป็นย่านที่ประกอบด้วย     
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เกิดการขยายตัวของเมืองตามแนวถนนพระราม 9 รวมไปถึงมีโครงการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน
รถไฟฟ้าสายสีส้มผ่านเข้ามาในพ้ืนที่ ท าให้เห็นว่าพ้ืนที่มีศักยภาพในการพัฒนาเป็นทั้งจุดเปลี่ยนถ่าย
การสัญจรและศูนย์กลางธุรกิจรอง  

โดยออกแบบให้พ้ืนที่ถูกแบ่งออกเป็น 2 ส่วนที่ส าคัญได้แก่ พ้ืนที่ศูนย์การค้าบริเวณแยก     
อ.ส.ม.ท. ก าหนดกิจกรรมให้เป็นศูนย์กลางทางการค้ารองจากศูนย์การค้า แยกพระราม 9 และพ้ืนที่
ส านักงานบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าสายสีส้ม ก าหนดกิจกรรมให้เป็นแหล่งงานและที่อยู่อาศัยชั้นดี 
โดยออกแบบให้พ้ืนที่ทั้งสองเชื่อมต่อกันด้วยสวนสาธารณะขนาดใหญ่ริมถนนตัดใหม่เขตทาง         
30 เมตร และเชื่อมต่อมายังสวนสาธารณะระดับย่านที่อยู่ใจกลางพ้ืนที่ โครงการ ซึ่งเป็นแหล่งรวม
กิจกรรมที่หลากหลาย อาทิ สถานบันเทิง ลานกิจกรรมขนาดใหญ่ สถานที่ออกก าลังกาย               
และสวนสาธารณะพักผ่อน โดยพัฒนาให้พ้ืนที่ทั้งหมด มีบริบทเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจรองมาจาก 
CBD พระราม 9 เพ่ือรองรับการขยายตัวในอนาคต   
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Abstract 
 This thesis aims to present the RCA Rama 9 area development project. And 
physical data collection. The data was collected by studying the physical conditions, 
economy, and society of the area using questionnaires and photographing. Then the 
obtained result was analyzed to find the potentials and problems of the area in order to 
summarize the ways to develop physical conditions, economy, and society of the 
mentioned area.     

According to studies, it found that the neighborhood of RCA Rama 9 today is full 
with medium and large enterprises and horizontal housing. Because the area is in the 
heart of the town, there is high real estate investment along Rama IX intersection as well 
as the development of the Orange Metro Line infrastructure. These factors shows high 
potential of the area to be a turning point and secondary business center. 

The design is divided into two areas. The shopping center area at the intersection 
of the MRT Subway Station is designed as secondary business center and the area 
around  Orange Metro Line station as employment and housing zone. The two areas are 
connected by a large public park on the new 30-meter road and connected to the park 
located in the center of the project.  It will be a great place for activities such as 
entertainment and public leisure. Moreover, it will be a secondary business center from 
CBD Rama 9 to accommodate future expansion.  
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาของโครงการ 
 ย่าน RCA (Royal City Avenue) ตั้งอยู่ ในเขตห้วยขวาง ในอดีตนั้นโครงการอาร์ซีเอ        
เป็นพ้ืนที่ เชื่อมโยงโครงข่ายระบบรถไฟในอดีต ออกไปสู่จังหวัดต่างๆ ในภูมิภาคตะวันออก     
กรรมสิทธิ์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นของการรถไฟแห่งประเทศไทย โดยเฉพาะพ้ืนที่บริเวณโครงการอาร์ซีเอ 
ซึ่งได้รับสัมปทานในการพัฒนาพ้ืนที่จากการรถไฟแห่งประเทศไทย จึงท าให้รูปแบบการตั้งโครงการ
วางตัวเป็นแนวยาว อันเนื่องมาจากทิศทางของรางรถไฟเดิมก่อนตัดถนนพระราม9  แต่ในพื้นที่ก็ไม่ได้              
มีการพัฒนามาก เนื่องจากอยู่ในบริเวณเมืองชั้นนอก ในปี พ.ศ.2536 โครงการทางพิเศษศรีรัช    
ส่วนแรก  ที่เชื่อมต่อจาก เขตพญาไทเข้ามาสู่พื้นที่ ท าให้บทบาทของการเป็นพ้ืนที่เชื่อมโยงเมืองชั้นใน
และเมืองชั้นนอกมีมากขึ้น ในปีเดียวกัน บริษัทนารายณ์ร่วมพิพัฒน์เปิดตัวโครงการพัฒนาพ้ืนที่ 
Royal City Avenue บนพ้ืนที่กว่า 86 ไร่ตามแนวโครงการทางรถไฟเดิม เป็นโครงการศูนย์การค้า
รูปแบบใหม่  ซึ่งเป็นลักษณะคล้ายกับ Community mall ในปันจุบัน มีการแบ่งโครงการออก      
เป็น 4 ส่วน ตั้งแต่ Block A ไปจนถึง Block D ในช่วงสองปีแรกของโครงการ มีผู้สนใจมาลงทุนใน
โครงการเป็นจ านวนมาก  เนื่องจากเป็นโครงการรูปแบบใหม่ ซึ่งไม่ค่อยมีในสมัยนั้น จนกระทั่ง         
ปี พ.ศ.2538 ทางพิเศษฉลองรัช (ทางด่วนสายรามอินทรา-อาจณรงค์) ด าเนินการก่อสร้างเสร็จสิ้น   
ท าให้เกิดการตัดกันของทางยกระดับหลายโครงการในพ้ืนที่ ท าให้บทบาทของพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ
พระราม 9 ในช่วงนั้น  ที่ก าลังเฟ่ืองฟู ในเรื่องของการเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมและนันทนาการใหม่    
ถูกลดความส าคัญลง และกลายเป็นย่านการเปลี่ยนถ่ายการสัญจรของทางยกระดับจากพ้ืนที่ชั้นใน
เมืองไปสู่ชานเมือง ท าให้ส่งผลกระทบต่อเจ้าของธุรกิจรายย่อย จึงมีการปล่อยให้เช่าในราคาที่ถูกลง 
เป็นสาเหตุให้ธุรกิจร้านอาหารและสถานบันเทิง ซึ่งย้ายมาจากย่านสีลม ย่านรัชดา มาลงทุนประเภท
สถานบันเทิงในพ้ืนที่และนอกจากธุรกิจสถานบันเทิงแล้ว ธุรกิจห้องซ้อมดนตรี สตูดิโอ  ภาพยนตร์   
และโฆษณา เริ่มมีการมาลงทุน และยังอยู่ใกล้กับกลุ่มลูกค้าที่เป็นบริษัทการแพร่ภาพและกระจาย
เสียงขนาดใหญ่ ซึ่งเป็นผลจากการแข่งขันการผลิตทีวีดิจิตอล ท าให้ผู้ประกอบการรายใหญ่มีการจ้าง
การผลิตงานจากผู้ประกอบการรายย่อยภายในพ้ืนที่อาร์ซีเอ จึงเกิดการท างานเป็นลักษณะของ
เครือข่ายธุรกิจเช่นนี้ ส่งผลให้ธุรกิจที่สนับสนุนและเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจผลิตสื่อมาลงทุนในพ้ืนที่มากขึ้น 
เช่น โรงเรียนสอนดนตรี โรงเรียนผลิตบุคลากรทางด้านสื่อแห่งแรกของประเทศ Genx Academy 
สถานีวิทยุ Click Radio  PD Radio  บริษัท Woody  นิตยสารDaybed Magzine ธุรกิจการออกแบบ 
จัดอีเวนท์  สตูดิโอ และบริษัทภาพยนตร์ เป็นต้น 

ปัจจุบันธุรกิจในพ้ืนที่โครงการอาร์ซีเอ ในสมัยก่อนที่เคยรุ่งเรือง เริ่มทยอยปิดตัวลงเป็น
จ านวนมาก แต่ยังมีการลงทุนประเภทสถานบันเทิงอยู่ในพ้ืนที่ ท าให้พื้นที่กลายเป็นแหล่งมั่วสุม ส่งผล
ให้พ้ืนที่ไม่เกิดการพัฒนา โครงการอาร์ซีเอ  ก็เป็นหนึ่งในโครงการที่ได้รับผลกระทบจากความ      
เสื่อมโทรมของพ้ืนที่มาและก าลังจะหมดสัญญาเช่ากับการรถไฟแห่งประเทศไทยใน ปี พ.ศ.2562    
(สัญญาเช่า 30 ปี) และเนื่องจากมีเชื้อของธุรกิจเดิมในพ้ืนที่นั้นเป็นตัวผลักดัน และเป็นพ้ืนที่ขนาด
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ใหญ่ที่อยู่กลางเมืองและมี พ้ืนที่โดยรอบที่เริ่ม มีการพัฒนาเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจแห่งใหม่     
(Central Business District : CBD) ของกรุงเทพมหานคร บริเวณสี่แยกพระราม 9 และพ้ืนที่
ใกล้เคียง ส่งผลให้เกิดการลงทุนของอสังหาริมทรัพย์และมีกิจกรรมอ่ืนๆ เข้ามาในบริเวณพ้ืนที่ คือ 
ห้างสรรพสินค้า SHOW DC (Show Destination Center) เป็นศูนย์การค้าและเอนเตอร์เทนเมนต์
ครบวงจร เช่น ลานแสดงกลางแจ้ง ศูนย์การประชุมและการแสดง การจัดแสดงสินค้าวัฒนธรรมไทย 
การเกิดขึ้นของโครงการขนาดใหญ่อย่าง SHOW DC จะช่วยสนับสนุนนโยบายของภาครัฐในการ
สร้างสรรค์แหล่งการค้าและเอนเตอร์เทนเมนต์ เพ่ือดึงดูดนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ จะช่วยเสริม
ภาพลักษณ์ให้กับประเทศไทยให้กลายเป็นจุดศูนย์กลางการค้าและความบันเทิงแห่งประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน ตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ระยะ 20 ปี ระยะที่ 2 (พ.ศ.2561-2565)   
และยุทธศาสตร์การพัฒนาของเขตห้วยขวาง ปี พ.ศ. 2560 พูดถึงการมุ่งเน้น ให้พัฒนาโครงสร้าง
พ้ืนฐานในทุกด้านแต่จะมีการส่งเสริมพัฒนาด้านพาณิชยกรรมให้มีการขยายตัว ในภาคธุรกิจแบบ  
ครบวงจร โดยเน้นส่งเสริมให้พัฒนาถนนรัชดาภิเษกเป็นถนนสายหลัก ขยายไปยังถนนพระราม 9 
และไปยังถนนใกล้เคียงโดยรอบ ส่งผลให้ในอนาคตมีแนวโน้มการเพิ่มขึ้นของอาคารส านักงานขนาดใหญ่ 
อาคารพาณชิยกรรม โครงการของเอกชนขนาดใหญ่ และมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม (ตลิ่งชัน-มีนบุรี) 
สถานีที่ผ่านพ้ืนที่โครงการ คือ สถานี รฟม. ท าให้พ้ืนที่บริเวณนี้จะเกิดการพัฒนาเป็นอย่างมากใน
อนาคต เนื่องจากปัจจัยจากหลายด้าน ไม่ว่าจะเป็น การยกเว้นจากข้อกฎหมายผังเมืองรวม จ านวน
ประชากรที่จะเพ่ิมมากจากการเข้ามาของรถไฟฟ้า มีพ้ืนที่ว่าง และพ้ืนที่ยังพัฒนาไม่เต็มประสิทธิภาพ
อยู่เป็นจ านวนมาก ท าให้พ้ืนที่อาร์ซีเอเหมาะกับการพัฒนาเป็นพ้ืนที่รองรับศูนย์กลางเศรษฐกิจแห่ง
ใหมข่องกรุงเทพมหานคร 

ด้วยเหตุผลดังกล่าวที่ต้องการพัฒนาไปสู่การเป็นศูนย์กลางของอาเซียนโดยเฉพาะเรื่อง
เศรษฐกิจและการท่องเที่ยว  พ้ืนที่เป้าหมายในการพัฒนาจึงอยู่ที่ศูนย์กลางเศรษฐกิจแห่งใหม่ของ
กรุงเทพมหานคร คือ ย่านรัชดาและพ้ืนที่ใกล้เคียงย่านอาร์ซีเอ พระราม 9 ท าให้จ าเป็นต้องมีการ
ส่งเสริมให้พ้ืนที่ดังกล่าว มีความน่าสนใจ และสร้างแรงดึงดูดการท่องเที่ยว ในหลายๆด้าน เช่น พ้ืนที่
กิจกรรมนันทนาการพ้ืนที่สาธารณะ พ้ืนที่พาณิชยกรรมรูปแบบใหม่ ท าให้พ้ืนที่ดังกล่าวควรพัฒนาไป
ในแนวทางนี้ แต่ต้องค านึงถึงบริบทและความเป็นมาของพ้ืนที่ เพ่ือก าหนดแนวทางในพัฒนา ซึ่งเป็น
ผลท าให้มีการเพ่ิมบทบาทใหม่ของพ้ืนที่ในย่านพระราม 9 ซึ่งเป็นย่านติดต่อกับศูนย์กลางธุรกิจต่อไป
ในอนาคต  
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1.2. วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1.2.1 เพ่ือศึกษาประวัติความเป็นมา  ลักษณะทางกายภาพ สังคม วัฒนธรรม  และ
เศรษฐกิจ ของพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ 

1.2.2 เพ่ือวิเคราะห์ปัญหา ศักยภาพ จุดแข็ง จุดอ่อน และเสนอแนวทางในการออกแบบ
พ้ืนที่พาณิชยกรรม (RCA : Royal  City  Avenue) ซึ่งเป็นโครงการขนาดใหญ่และมีบทบาทส าคัญ
ของพ้ืนที่ ให้สอดคล้องไปในทิศทางเดียวกันและรองรับกับกิจกรรมของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 

1.2.3 เพ่ือเสนอแนวทางการพัฒนาย่านสถานบริการใหม่ ในมุมมองของการเป็นพ้ืนที่บริการ
นันทนาการสาธารณะ 
1.3. ขอบเขตการศึกษา 

1.3.1 ขอบเขตด้านพ้ืนที่  
1.3.1.1 พ้ืนที่ศึกษา 
            พ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9  ตั้งอยู่ในเขตห้วยขวาง  โดยมีขอบเขตของ

พ้ืนที่โครงการดังนี้ 
 ทิศเหนือ            จรดถนนวัฒนธรรม 

 ทิศใต้                จรดคลองแสนแสบ 
 ทิศตะวันออก       จรดคลองแสนแสบและคลองลาดพร้าว 
 ทิศตะวันตก         จรดถนนอโศก-ดินแดง 

   พื้นที่ศึกษาคลอบคลุมเนื้อที่รวมประมาณ 9.22 ตารางกิโลเมตร (5762.5ไร่) 

1.3.1.2 พ้ืนที่โครงการ 

พ้ืนที่โครงการคลอบคลุมบริเวณโครงการย่านอาร์ซีเอ โดยมีขอบเขตของ
พ้ืนที่โครงการดังนี้ 
   ทิศเหนือ              จรดถนนพระราม 9 
   ทิศใต้                  จรดถนนก าแพง 7 
   ทิศตะวันออก         จรดถนนเพชรบุรี 47 
   ทิศตะวันตก           จรดถนนเพชรอุทัย 

  พื้นที่โครงการที่ศึกษาคลอบคลุมเนื้อที่รวมประมาณ 1.16 ตารางกิโลเมตร (725 ไร่) 
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 1.3.2 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
  1.3.2.1 ศึกษาลักษณะทางกายภาพ และสังคมเศรษฐกิจโดยลักษณะทางกายภาพ
จะเป็นการศึกษาแนวโน้มการขยายตัวของธุรกิจบริการด้านนันทนาการ นักท่องเที่ยว และแนวโน้ม
ทางเศรษฐกิจที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
  1.3.2.2 ศึกษากิจกรรมการใช้งานของพ้ืนที่ ในแต่ละช่วงเวลา 
1.3.2.3 ศึกษาแนวคิด ทฤษฏี งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และกฎหมาย ข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง 
  1.3.2.4 วิเคราะห์ข้อมูลพื้นฐานของลักษณะทางกายภาพ สังคม เศรษฐกิจของพ้ืนที่ 
  1.3.2.5 จัดท ารายละเอียด/เสนอแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9 
  1.3.2.6 ด าเนินการออกแบบการพัฒนาพื้นที่ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9 
 
1.4 ขั้นตอนและวิธีการด าเนินการศึกษา 
 1.4.1  ศึกษาข้อมูลเบื้องต้นของพ้ืนที่เพ่ือวิเคราะห์ภาพรวมของโครงการทั้งตัวโครงการเอง  
รวมถึงโครงการในย่านรอบนอกที่เก่ียวข้อง  เพื่อหาศักยภาพของการพัฒนาและบทบาทของพ้ืนที่ 
 1.4.2 ศึกษาและรวบรวมข้อมูลระดับพื้นที่ศึกษาและระดับพื้นที่โครงการ จ าแนกได้ 2 ระดับคือ 
  1.4.2.1 ระดับพ้ืนที่ศึกษา  ได้แก่  ข้อมูลทางกายภาพ  ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและ
สังคม  แผนนโยบายและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
  1.4.2.2 ระดับพ้ืนที่โครงการ  ได้แก่ การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่โครงการศึกษา
ประวัติศาสตร์และความเป็นมาของพ้ืนที่  ข้อมูลด้านกายภาพ  ข้อมูลด้านสังคมและเศรษฐกิจ 
 1.4.3  ศึกษาแนวคิดทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9 
 1.4.4  วิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่ในประเด็นเกี่ยวกับปัญหา  ศักยภาพ  จุดแข็ง  จุดอ่อน ตลอดจน
ความต้องการในอนาคตของพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ  พระราม 9 
 1.4.5 ประมวลผลข้อมูลเพ่ือก าหนดรายละเอียดโปรแกรมในการพัฒนาพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ  
พระราม 9 
 1.4.6 วางผังกายภาพ  น าเสนอแนวคิดการพัฒนาที่ได้จากโปรแกรมการออกแบบที่ตั้งไว้  
เพ่ือต่อยอดไปสู่การวางผังกายภาพทางการออกแบบชุมชนเมือง 
 1.4.7 วางผังแม่บท จัดท ารายละเอียดทางกายภาพ (เช่น แผนผัง รูปตัด ทัศนียภาพ)      
แบบขยายส่วนส าคัญและหุ่นจ าลอง 
 1.4.8 สรุปการศึกษา น าเสนอผลสรุปแผนงาน ขั้นตอนและผลการออกแบบพร้อมทั้ง 
ข้อเสนอแนะในการศึกษาต่อไป เพ่ือประเมินผลการศึกษาและแนวทางการออกแบบการด าเนิน
โครงการเพื่อจัดท ารายงาน 
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1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 1.5.1 ได้รวบรวมข้อมูลและทฤษฎีเพ่ือน าไปสู่การวิเคราะห์แก้ไขปัญหาและพัฒนาพ้ืนที่      
ได้อย่างเหมาะสม 
 1.5.2 ได้เสนอรูปแบบการพัฒนาพ้ืนที่ จากการวิเคราะห์ข้อมูลและความสัมพันธ์ของพ้ืนที่
โดยรอบ เพื่อสร้างแนวทางการพัฒนาพื้นที่อย่างเหมาะสม 
 1.5.3 ได้น าเสนอรูปแบบของที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ตามข้อก าหนดของผังเมืองรวม 
 
1.6 ค าจ ากัดความ 

1.6.1 การพัฒนาพ้ืนที่ คือ การใช้แนวคิดทฤษฎี  และกระบวนการวิเคราะห์  เข้ามาแก้ไข
ปัญหา  และพัฒนาศักยภาพของพ้ืนที่นั้นๆ ให้ดีกว่าเป็นอยู่ในปัจจุบัน 

1.6.2 ย่าน RCA (Royal City Avenue) ตั้งอยู่ในเขตห้วยขวาง เป็นพ้ืนที่เชื่อมโยงโครงข่าย
ระบบรถไฟในอดีต ออกไปสู่จังหวัดต่างๆ ในภูมิภาคตะวันออก กรรมสิทธิ์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นของการ
รถไฟแห่งประเทศไทย ปัจจุบันกลายเป็นย่านอาร์ซีเอ พระราม9 เป็นย่านสถานบันเทิงแห่งใหม่ของ
กรุงเทพมหานคร 

1.6.3 พระราม9 เป็นถนนสายหนึ่งในกรุงเทพมหานคร มีความยาวประมาณ 9 กิโลเมตร    
มีจุดเริ่มต้นที่ทางแยกพระราม 9 ซึ่งเป็นจุดตัดกับถนนรัชดาภิเษกและถนนอโศก-ดินแดง  มุ่งหน้าไป
ทางตะวันออกตัดกับถนนรามค าแหงในพ้ืนที่เขตบางกะปิ ปัจจุบันอยู่ในความรับผิดชอบของ
กรุงเทพมหานคร 
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บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฏีและงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง  
 

 จากการศึกษาประวัติความเป็นมาของพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9 พบว่า  สภาพปัจจุบัน
พ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอเป็นพ้ืนที่เสื่อมโทรม เนื่องจากที่เคยรุ่งเรืองเมื่อสมัยก่อน พ.ศ.2538  เริ่มทยอยปิด
ตัวลงเป็นจ านวนมาก แต่ในปัจจุบันยังมีการลงทุนประเภทสถานบันเทิงอยู่ในพ้ืนที่ ท าให้พ้ืนที่
กลายเป็นแหล่งมั่วสุม ส่งผลให้พื้นที่ไม่เกิดการพัฒนา และเนื่องจากมีเชื้อของธุรกิจเดิมในพ้ืนที่นั้นเป็น
ตัวผลักดัน และเป็นพ้ืนที่ขนาดใหญ่ที่อยู่กลางเมืองและมีที่โดยรอบที่เริ่ม มีการพัฒนาเป็นศูนย์กลาง
เศรษฐกิจแห่งใหม่ของกรุงเทพมหานครบริเวณสี่แยกพระราม 9 และพ้ืนที่ใกล้เคียง ส่งผลให้เกิดการ
ลงทุนของอสังหาริมทรัพย์และมีกิจกรรมอ่ืนๆ เข้ามาในบริเวณพ้ืนที่โครงการ  
 ดังนั้นในการก าหนดกรอบแนวความคิด ทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง และวิธีการมาให้เป็นพ้ืนฐานใน
การคิด วิเคราะห์ข้อมูล เปรียบเทียบศักยภาพ  และปัญหาต่างๆในพ้ืนทีโ่ครงการ เพ่ือน าไปสู่แนวทาง
ในการพัฒนาพ้ืนที่ที่ถูกต้อง และเหมาะสม เพ่ือแก้ไขปัญหาที่มีอยู่ในพ้ืนที่โครงการในปัจจุบัน โดยมี
แนวคิด ทฤษฏี  และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  โดยมีเนื้อหาดังต่อไปนี้ 

2.1 แนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง  
 2.1.1 แนวความคิด Creative City เมืองสร้างสรรค์ 
 2.1.2 แนวความคิดทฤษฏีเมืองที่มีความหลากหลายของ เจน เจคอบส์ 
 2.1.3 แนวความคิด Sub Central ศูนย์กลางย่อยทางธุรกิจ หรือ ศูนย์กลางรอง 
 2.4.1 เมืองสร้างสรรค์ : แนวทางการพัฒนาเมืองจากสินทรัพย์สร้างสรรค์ท้องถิ่น

ไทย - กรุงเทพมหานคร  
 2.4.2  โครงการพัฒนาฟื้นฟูพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ - พระราม9 
2.3 กรณีศึกษา 
 2.3.1 กรณีศึกษา แผนแม่บทของการพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์ ประเทศจีน 
                    Masterplan for National Creative Cluster/Sasaki Associate/China 
 2.3.2 กรณีศึกษา Quartier des Spectacles พ้ืนที่สาธารณะในเมืองมอนทรีออ  
          Montreal Entertainment District Montreal, Canada 
 2.3.3 กรณีศึกษา KL Metropolis  Kuala Lumpur, Malaysia   
 2.3.4 กรณีศึกษา Red Light District Amsterdam, Netherlands 
   

2.1 แนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง 
 2.1.1  แนวความคิด  Creative City เมืองสร้ างสรรค์  ผู้ ประกอบการสร้ างสรรค์              
(Creative Entrepreneur) ไม่ได้หมายถึงผู้ประกอบการด้านงานศิลปะหรืองานออกแบบเพียงด้าน
เดียว แต่หมายถึงผู้ประกอบการที่สามารถรวบรวมองค์ความรู้ทักษะ เทคโนโลยีและสุนทรียภาพจาก
วัฒนธรรมและงานศิลปะ แล้วน ามาแปรเป็นกระบวนการสร้างสรรค์ผลิตภัณฑ์ ที่มีคุณค่าและความ
แตกต่าง ซึ่งตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคในแต่ละกลุ่มได้ นอกจากนี้ยังรวมถึงการจัดกิจกรรม
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ระดับเมืองและระดับชาติที่หลากหลาย เพ่ือสะท้อนเอกลักษณ์และภาพลักษณ์ของเมืองอย่าง
สร้างสรรค์ในกลุ่มประเทศพัฒนาแล้วอย่างเช่น สหภาพยุโรป สหรัฐอเมริกา อุตสาหกรรมสร้างสรรค์
เป็นกลไกส าคัญที่ถูกใช้ในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของ ประเทศและกลุ่มอุตสาหกรรมที่มีอัตราการ
เติบโตเร็วที่สุด ซึ่งความส าเร็จของเศรษฐกิจสร้างสรรค์ในประเทศต่างๆ นั้นมาจากปัจจัยเกื้อหนุน
หลายส่วน โดยส่วนที่ส าคัญที่สุด คือ สภาพแวดล้อมและองค์ประกอบของเมือง ที่เอ้ือต่อการท างาน  
ในเชิงสร้างสรรค์ และการจัดหาพ้ืนที่เพ่ือการแสดงออกของกลุ่มคนท างานสร้างสรรค์ เป็นสิ่งที่รัฐบาล
ในหลายประเทศก าลั งด า เนินการภายใต้นโยบายที่ เรียกว่า  'Creative City' กล่าวโดยสรุป            
เมืองสร้างสรรค์จึงไม่ใช่เรื่องของการปรับปรุงภูมิทัศน์หรือการพัฒนาเมืองในเชิงท่องเที่ยวเพียงด้าน
เดียว แต่เป็นเมืองที่มีพ้ืนที่และสภาพแวดล้อมที่เอ้ือให้เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจจากความคิด
สร้างสรรค์และเป็นแหล่งรวมนักคิดและผู้ประกอบการสร้างสรรค์จากทั้งในและต่างประเทศที่มา
ประกอบกิจการและก่อให้เกิดการจ้างงานสร้างรายได้ และเพ่ิมศักยภาพในการแข่งขันให้กับเศรษฐกิจ
ของเมืองและประเทศเพราะองค์ประกอบหลักของเมืองสร้างสรรค์ คือ เหล่าผู้ประกอบการสร้างสรรค์
หรือนักคิดที่เปรียบเหมือนสินทรัพย์ส าคัญของเมืองที่สามารถเคลื่อนที่ ไปได้ทั่วโลกที่แสวงหาสถานที่  
ที่เหมาะสมส าหรับการอยู่อาศัยและประกอบธุรกิจสร้างสรรค์ 
  2.1.2 แนวความคิดทฤษฏีเมืองที่มีความหลากหลายของ เจน เจคอบส์ พ้ืนที่
สร้างสรรค์ในเมืองเหมือนกับการใช้ชีวิต พ้ืนที่เกิดข้ึนมีการเจริญเติบโต เสื่อมสลาย และสามารถเจริญ
ขึ้นได้อีก เป็นการใช้แนวความคิดของเมืองสร้างสรรค์ หลังจากที่ผู้คนมากมายเจอกันที่ท้องถนน    
เกิดกิจกรรมการติดต่อธุรกิจ  เป็นตัวร่วมกันสร้างและเกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยที่กุญแจส าคัญ
ของการพัฒนาเมืองสร้างสรรค์  คือ การมีสภาพแวดล้อมที่มีความหลากหลาย ทั้งในส่วนของพ้ืนที่ว่าง
สังคมและเศรษฐกิจต้องมีการใช้งานในหลายรูปแบบ ดังนั้นถนนสายนี้จะต้องเต็มไปด้ วยกิจกรรม
ตลอดทั้งคืนทั้งวัน เจน เจคอบส์  ได้เสนอแนวทางการวางกลุ่มอาคารเป็นกลุ่มเล็กและมีทางเดินถนน
ที่กลมกลืนกับสภาพแวดล้อมซึ่งทางเดินนี้สามารถเดินไปรอบๆ ได้และเชื่อมกับถนนสายอ่ืนได้
ตลอดเวลา  โดยเชื่อว่าย่านชุมชนที่มีความผสมผสานทางสถาปัตยกรรมที่มีอายุไม่เท่ากัน  ทั้งใหม่และ
เก่าในย่านเดียวกัน  มีรูปแบบจ าเพาะในแต่ละกิจกรรม  มีการอยู่อาศัยรวมกันระหว่างชุมชนที่มีความ
หลากหลายมีความแตกต่างกันไปทั้งเป็น เจ้าของกิจการ นักเรียน  ศิลปิน  นอกจาก Jacobs กล่าวว่า  
ในความหลากหลายของสิ่งแวดล้อมภายในเมืองนั้น  เจ้าของกิจการธุรกิจต่างได้ประโยชน์จากความ
หลากหลายของความรู้  ความสามารถและทักษะในการท างาน  แต่ในทางกลับกันการผสมผสานนี้
เป็นเหมือนแม่เหล็กดึงดูดส าหรับคนที่มี “ความคิดสร้างสรรค์” โดยเฉพาะอย่างยิ่งการผสมผสาน
อาคารเก่าและอาคารใหม่นั้นมีความส าคัญมาก ส าหรับความสร้างสรรค์ เพราะว่ามันเป็นการ
สร้างสรรค์นวัตกรรม 
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  2.1.3 แนวความคิด Sub Central ศูนย์กลางย่อยทางธุรกิจ หรือ ศูนย์กลางรอง 
หมายถึง ศูนย์กลางธุรกิจที่มีขนาดเล็กกว่าศูนย์กลางธุรกิจหลักที่ตั้งอยู่ในขอบเขตเมืองเดียวกัน      
โดยบทบาทของการเป็นเมืองศูนย์กลางรอง หลักแนวคิดนี้คือ เพ่ือลดความหนาแน่นของศูนย์กลาง
ชั้นใน โดยเป็นที่นิยมแพร่หลายในยุโรป และอเมริกา โดยการลดปริมานการเดินทางจากพ้ืนที่รอบๆ
และการเดินทางจากพ้ืนที่ชานเมือง ทั้งนี้ศูนย์กลางย่อยต่างๆสามารถท าหน้าที่เป็นศูนย์กลางของเมือง 
หรือชุมชนแทนศูนย์กลางชั้นใน และให้บริการแก่เมืองได้ในระดับหนึ่งที่ท าให้คนส่วนหนึ่งในเขตรอบ
นอก เพ่ือเป็นการลดการเดินทางเข้าสู่พ้ืนที่ศูนย์กลางชั้นในลงได้ 
   

 

ภาพที่ 2.1  การขยายตัวของเขตศูนย์กลางธุรกิจ 
ที่มา :  www.oknation.com, สบืค้นวันท่ี 10 กันยายน 2560   

http://www.oknation.com/
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2.2 ข้อมูลและเอกสารงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
2.2.1 เมืองสร้างสรรค์: แนวทางการพัฒนาเมืองจากสินทรัพย์สร้างสรรค์ท้องถิ่นไทย

กรุงเทพฯ : สถาบันพระปกเกล้า, 2556 โดย (ดร.พีรดร แก้วลาย, ดร.ทิพย์สุดา จันทร์แจ่มหล้า) 
กรณีศึกษานี้เป็นงานวิจัยที่มุ่งศึกษาแนวทางการพัฒนาเมืองสร้างสรรค์ในประเทศไทย  

กล่าวคือ กรุงเทพมหานครถือเป็นเมืองหลักที่ส าคัญ  ที่สุดของไทยในการพัฒนาภาพรวมของเมือง   
ให้เกิดเป็นเมืองสร้างสรรค์ ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนย่อยของกลุ่มการผลิตและสร้างสรรค์ผลงานใน     
แต่ล่ะประเภทของกลุ่มธุรกิจสร้างสรรค์  โดยมีเชื้อของธุรกิจเดิมในพ้ืนที่นั้นเป็นตัวผลักดัน              
ในเป้าหมายของการพัฒนาประเทศตามระบบเศรษฐกิจสร้างสรรค์ ดังกล่าวนี้  ได้มีการอ้างอิงในเรื่อง
ของการส่งเสริมพัฒนาพ้ืนที่ที่มีการกระจุกตัวของกลุ่มธุรกิจสร้างสรรค์  เพ่ือดึงดูดกลุ่มบุคคลที่ มี
ความคิดสร้างสรรค์และกลุ่มผู้ประกอบการสร้างสรรค์ ให้เข้ามาอยู่ในพ้ืนที่โดยใช้ฐานการวิจัย       
เรื่องพ้ืนที่การกระจุกตัวของกลุ่มธุรกิจสร้างสรรค์ในกรุงเทพมหานคร ที่จัดท าโดยศูนย์การออกแบบ 
TCDC ร่วมกับหน่วยวิจัยเมืองแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์มาใช้ เลือกพ้ืนที่ ในการพัฒนา             
โดยรายงานการวิจัยดังกล่าวได้ก าหนดพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาเป็นพ้ืนที่สร้างสรรค์ตาม
ลักษณะเฉพาะกลุ่มธุรกิจสร้างสรรค์เดิมออกมาได้เป็น 6 พ้ืนที่ย่อยของกรุงเทพมหานคร ดังต่อไปนี้ 

 

 
ภาพที่ 2.2  6 พ้ืนท่ีสร้างสรรค์ของกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีสรา้งสรรค์ : กรณีศึกษาโครงการอารซ์ีเอ โดย นายสุขสันติ์ ช่ืนอารมณ์ 
พ.ศ.2554 
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1.) จตุจักร มีบทบาท ตลาดนัดห่วงโซ่เศรษฐกิจสร้างสรรค์ 
2.) สยามสแคว์ มีบทบาทเป็น พ้ืนที่แจ้งเกิดแบรนด์แฟชั่นไทย 
3.) ทาวน์อินทาวน์ มีบทบาทเป็น พ้ืนที่การรวมกลุ่มของการผลิตธุรกิจโฆษณา 
4.) รอยัลซิตี้ อเวนิว (Royal City Avanue) พ้ืนที่ศูนย์กลางธุรกิจดนตรี สื่อ และสถานบันเทิง 
5.) สุขุมวิท มีบทบาท ย่านธุรกิจบริการและท่ีอยู่อาศัยเพื่อรองรับชาวต่างชาติ 
6.) ทองหล่อ มีบทบาทเป็น พ้ืนที่รวมทุกปัจจัยการใช้ชีวิตของกลุ่มคนสร้างสรรค์   

 รอยัลซิตี้ อเวนิว (Royal City Avanue) หรือที่เรียกกันว่า อาร์ซีเอ เป็นย่านสถานบันเทิง     
ที่มีชื่อเสียงของกรุงเทพมหานครส าหรับกลุ่มวัยรุ่นและกลุ่มคนท างานกิจกรรมภายในอาร์ซีเอ  จะเริ่ม
ขึ้นตั้งแต่เวลา 20.00 น.ไปจนถึงเช้าวันใหม่ จนท าให้สถานบันเทิงกลายมาเป็นภาพลักษณ์ของพ้ืนที่นี้
ผลการส ารวจพื้นที่อาร์ซีเอ ในรายงาน 6 พ้ืนที่สร้างสรรค์พบว่า 

2.2.1.1 ภายในช่วง 5 ปีที่ผ่านมาเกิดปรากฎการณ์กระจุกตัวของกลุ่มคนท างาน
สร้างสรรค์ภายในพ้ืนที่อาร์ซีเอ ตั้งแต่สื่อสิ่งพิมพ์ สถานีวิทยุ บริษัทโฆษณา และบริษัทสร้างสรรค์สื่อ
สมัยใหม่ประเภทต่างๆ เป็นจ านวนมาก 

2.2.1.2 ข้อได้เปรียบในเรื่องของค่าเช่าที่มีราคาไม่สูงมากเมื่อเทียบกับย่านสุขุมวิท
ที่ห่างกันไม่ถึง 3 กิโลเมตร ประกอบกับการปรับเปลี่ยนนโยบายของเจ้าของโครงการที่ท าให้การเช่า
พ้ืนที่มีความยืดหยุ่นมาก ท าให้ผู้ประกอบการธุรกิจสร้างสรรค์สามารถเริ่มกิจการที่อาร์ซีเอด้วยค่าเช่า
พ้ืนที่ที่มีราคาต่ ากว่าพ้ืนที่ส านักงานทั่วไป 

2.2.1.3 พ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารของอาร์ซีเอ ที่ประกอบด้วยโครงการส านักงาน 
4 ชั้น โดยแบ่งเป็น 7 อาคาร และโครงการห้องแสดงสินค้า มีพ้ืนที่ใช้สอยรวมทั้งหมดประมาณ 
120,000 ตารางเมตร 

2.2.1.4 ร้อยละ 26 ของพื้นที่ใช้สอยในอาคาร เป็นส านักงานของกลุ่มธุรกิจสร้างสรรค์ 
2.2.1.5 สัดส่วนของการใช้อาคารในโครงการอาคารที่ 1 มีการใช้พ้ืนที่ของธุรกิจ

ภาพยนตร์ กลุ่มอุตสาหกรรมดนตรี ธุรกิจออกแบบและโฆษณา ถึงร้อยละ16.66 อาคารที่ 2 มีการ  
ใช้พื้นที่ของธุรกิจออกแบบ ธุรกิจโฆษณากลุ่มอุตสาหกรรมดนตรี ถึงร้อยละ 14.70 อาคารที ่3 มีการ
ใช้พ้ืนที่ของธุรกิจผลิตรายการโทรทัศน์กลุ่มอุตสาหกรรมดนตรี ธุรกิจออกแบบ ธุรกิจภาพยนตร์มีการ
ใช้พ้ืนที่รวมถึงร้อยละ 30 อาคารที่ 4 มีการใช้พ้ืนที่ของธุรกิจออกแบบมากถึง  10 ยูนิต ธุรกิจ
ภาพยนตร์จ านวน 7 ยูนิต และธุรกิจนิตยสาร 4 ยูนิต โดยรวมมีการใช้พ้ืนที่ของกลุ่มธุรกิจสร้างสรรค์
ถึงร้อยละ 27 อาคารที ่5 มีการใช้พ้ืนที่ของกลุ่มอุตสาหกรรมดนตรีมากถึง 19 ยูนิต หรือหนึ่งในสาม
ของพ้ืนที่ใช้สอยทั้งอาคารอาคารที่ 6 กลุ่มอุตสาหกรรมแฟชั่นมีการใช้พ้ืนที่มากถึง 23 ยูนิต และ     
มีกลุ่มธุรกิจโฆษณาและนิตยสาร กระจายตัวอยู่ในอาคารเดียวกัน โดยรวมแล้วมีสัดส่วนการใช้พ้ืนที่   
ในอาคารร้อยละ 57 อาคารที ่7 มีการใช้พ้ืนที่ของกลุ่มธุรกิจสร้างสรรค์ประมาณร้อยละ 10 

2.2.1.6 พ้ืนที่สถานบันเทิงในอาร์ซีเอจัดเป็นพ้ืนที่สนับสนุนกิจกรรสร้างสรรค์     
อีกประเภทหนึ่งที่ท าให้กิจกรรมสร้างสรรค์มีความสมบูรณ์ โดยท าหน้าที่เป็นพ้ืนที่เพ่ือพบปะสังสรรค์
กันของกลุ่มคนท างานสร้างสรรค์ 

2.2.1.7 ผู้ประกอบการธุ รกิจสร้ างสรรค์ ใน พ้ืนที อาร์ซี เอ  ส่ วนมากเป็น
ผู้ประกอบการรายย่อย จึงท าให้เกิดรูปแบบการท างานที่มีปฏิสัมพันธ์กัน รวมถึงแลกเปลี่ยนทรัพยากร
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และความเชี่ยวชาญเฉพาะด้าน เป็นการเพ่ิมความเข้มแข็งในเชิงธุรกิจ เช่น กลุ่มสื่อ สร้างสรรค์ในพื้นที่ 
และกลุ่มธุรกิจดนตรี 

2.2.1.8 การประสานประโยชน์และความร่วมมือที่เกิดขึ้นในอาร์ซีเอไม่ได้ท าให้
เกิดความส าเร็จในธุรกิจสร้างสรรค์เพียงอย่างเดียว แต่ยังท าให้เกิดกิจกรรมสร้างสรรค์เพ่ือสังคม     
อีกด้วย ตัวอย่างเช่นการจัดคอนเสิร์ตเลิฟ อิส เฮียร์ (Love Is Hear) ที่เป็นคอนเสิร์ตครั้งแรกที่คนหูดี
ฟังดนตรีพร้อมกับคนหูหนวก 

2.2.1.9 อาร์ซีเอเป็นพ้ืนที่ที่ เ อ้ือต่อการประกอบธุรกิจสร้างสรรค์ ด้วยการ           
มีเครือข่ายความร่วมมือระหว่างธุรกิจสร้างสรรค์จนน าไปสู่ความส าเร็จทางธุรกิจ ตลอดจนการ
รวมกลุ่มกันจัดกิจกรรมสร้างสรรค์ที่เป็นประโยชน์ต่อสังคมเมือง จึงท า ให้อาร์ซีเอเป็นพ้ืนที่ที่มี
ศักยภาพในการพัฒนาให้เป็นส่วนหนึ่งของพ้ืนที่สร้างสรรค์ในกรุงเทพมหานคร 

2.2.2 วิทยานิพนธ์ปริญญาบัณฑิต สถาปัตยกรรมผังเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย        
โดย (นางสาวณัฐรุจี สัณฐิติโกศล , 2557)  
  กรณีศึกษานี้เป็นงานวิจัยที่มุ่งศึกษาลักษณะการออกแบบเมืองที่เหมาะสมต่อ      
การสร้างเป็นพ้ืนที่สร้างสรรค์ใหม่ของกรุงเทพมหานครตามกระแสการพัฒนาระบบเศรษฐกิจบนพ้ืนที่
ฐานของความคิดสร้างสร้างสรรค์ของประเทศไทยที่อ้างอิงจากข้อมูลการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์
ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 11 พ.ศ. 2555- 2559 ที่มีการวางเป้าหมายใน
การพัฒนาเพ่ือสร้างให้ประเทศไทยกลายเป็นศูนย์กลางทางความคิดสร้างสรรค์ของอาเซียน รวมถึงได้
มีการวางแผนที่จะเพ่ิม GDP ในส่วนของอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 11.8 % เป็น 20%  ภายใน         
ปี พ.ศ. 2558 กรุงเทพถือเป็นเมืองหลักที่สุดของไทยในการพัฒนาภาพรวม  ให้เกิดเป็นเมือง
สร้างสรรค์ ซึ่งประกอบไปด้วย ส่วนย่อยของกลุ่มการผลิต และสร้างสรรค์ผลงานในแต่ละประเภท 
ของกลุ่มธุรกิจสร้างสรรค์โดยมีกิจกรรมกลุ่มธุรกิจเดิมในพ้ืนที่เป็นตัวผลักดัน ทั้งนี้เป้าหมายของการ
พัฒนาประเทศ ตามระบบเศรษฐกิจสร้างสรรค์ดังกล่าวนี้ได้มีการอ้างอิงเรื่องของการส่งเสริมพัฒนา
พ้ืนที่ที่มีการกระจุกตัวของกลุ่มธุรกิจสร้างสรรค์เพ่ือดึงดูดกลุ่มบุคคลที่มีความคิดสร้างสรรค์และกลุ่ม
ผู้ประกอบการธุรกิจสร้างสรรค์ให้เข้ามาอยู่ในพ้ืนที่โดยใช้ฐานการวิจัยเรื่อง พ้ืนที่การกระจุกตัวของ
ธุรกิจสร้างสรรค์ในกรุงเทพมหานคร ที่จัดท าโดยศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ TCDC ร่วมกับหน่วย
วิจัยเมือง แห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์เลือกพ้ืนที่ในการพัฒนา 
  จากปัจจัยของค่าเช่าที่ถูกและสัญญาเช่าที่ยืดหยุดได้ของโครงการอาร์ซีเอ ส่งผลให้
กลุ่มบุคคลที่มีความคิดสร้างสรรค์ และผู้ประกอบการสร้างสรรค์หน้าใหม่ ที่เพ่ิงเริ่มต้นธุรกิจทางสื่อ
มีเดียและดนตรีมองพ้ืนที่อาร์ซีเอ เป็นพ้ืนที่แรกในการเริ่มต้นธุรกิจของตน ดังนั้นพ้ืนที่อาร์ซีเอ 
เปรียบเสมือนพ้ืนที่บ่มเพาะนักสร้างสรรค์รายใหม่ให้กับอุตสาหกรรมประเภทสื่อและมีเดียของไทย  
ซึ่งในปัจจุบันโอกาสในการแข่งขันของประเทศไทยในอุตสาหกรรมดังกล่าวมีสูงมาก จากรายงานของ
กลุ่มอุตสาหกรรมมีเดียนานาชาติมองว่าไทยเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมล าดับที่ 3 ของเอเชีย และเป็น
ล าดับที่ 1 ของเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ การพัฒนาพ้ืนที่บ่มเพาะนักสร้างสรรค์หน้าใหม่ จึงมี
ความส าคัญต่อภาพรวมของการพัฒนาอุตสาหกรรมสื่อมีเดียและดนตรีของไทย  
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2.3 กรณีศึกษา 
2.3.1  Masterplan for National Creative Cluster / Sasaki Associates / China 

  กรณีศึกษา แผนแม่บทของการพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์  โดยสมาคมซาซากิ กรุงปักกิ่ง  
สาธารณรัฐประชาชนจีน  โดยร่วมกันสร้างรูปแบบเมืองสร้างสรรค์แห่งใหม่ขึ้นมาบนพ้ืนที่ล้อมรอบไป
ด้วยภูมิทัศน์ความเป็นธรรมชาติ  ซึ่งมีแนวคิดในการแทรกพ้ืนที่สีเขียวให้เข้ากับบริบทของเมือง        
ใช้สวนสาธารณะชุมชนที่ตั้งอยู่ใกล้กับบริเวณชุมชน Songzhuang Artists Village ซึ่งเป็นหมู่บ้าน
ชานเมืองของปักกิ่ง  เชื่อมโยงกันให้เกิดการพบปะระหว่างผู้คนทั้งสองชุมชนที่มีพ้ืนฐานของเมืองและ
รูปแบบธรรมชาติที่คล้ายคลึงกัน สามารถแลกเปลี่ยนความคิดเห็น และการสนทนาเกิดความคิด
สร้างสรรค์ขึ้นมาใหม่ ของคนในพ้ืนที่ แผนพัฒนานี้เป็นโอกาสที่จะสร้างย่าน   ของเมืองให้กลายเป็น
แหล่งเพาะปลูกความคิดสร้างสรรค์แห่งใหม่ และเป็นศูนย์กลางการเรียนรู้ในระดับแนวหน้าของจีน   
ส าหรับนักคิดที่จะสร้างสรรค์งานและผลิตผลงานบนพ้ืนที่แห่งนี้  เ พ่ือดึงดูดกลุ่มผู้ท างานที่มี
ความสามารถ มีการจัดเตรียมให้มีสถานที่ส าหรับการศึกษารองรับพิพิธภัณฑ์และแกลลอรี่ไว้ส าหรับ
สร้างแรงบันดาลใจ มีสถานที่จัดแสดงต่างๆ เพ่ือส่งเสริมการปฏิสัมพันธ์  ทางสังคม และภูมิทัศน์       
ที่เอ้ือต่อการท างานและการพักผ่อน ให้เกิดความคิดสร้างสรรค์ใหม่ไม่รู้จบ 
   แนวคิดท่ีน ามาประยุกต์ใช้ในกรณีศึกษา  

- การสร้าง Cluster ของกลุ่มพ้ืนที่การใช้งานให้เกิดพ้ืนที่สร้างสรรค์
ผลงาน (Creative space) โดยการรวมกลุ่มของการใช้งานที่หลากหลายมารวมกัน (mix use) สร้าง
พ้ืนที่ว่างโดยการโอบล้อมพ้ืนที่ด้วยอาคารสตูดิโอ ร้านค้า ห้องสมุด ที่อยู่อาศัยและอ่ืนๆ ตามประเภท
การใช้งานของพ้ืนที่  โดยการออกแบบค านึงถึงการรับรู้การใช้พ้ืนที่สร้างสรรค์บริเวณตรงกลาง 
(Creative  courtyard) ทุกอาคารสามารถมองเห็นบริเวณกลางที่มีการท ากิจกรรม 

- ในพ้ืนที่บล็อกประกอบด้วยหลายกลุ่ม Cluster หมายความว่ามี
ความหลากหลายกลุ่มนักคิด ทั้งนี้ต้องพ้ืนที่ส าหรับพบปะกันของคนในชุมชน (Neighborhood Plaza) 
หรือพ้ืนที่สาธารณะ (Public Space) ที่คนในชุมชนสามารถแลกเปลี่ยนความคิดเห็น 

- สิ่งส าคัญของการพบปะกันของกลุ่มนักคิดและกลุ่มคนต่างๆ 
สามารถสร้างปฏิสัมพันธ์ได้คือการเข้าถึงพ้ืนที่สร้างสรรค์ให้มีความหลากหลายโดยการออกแบบให้ทุก
พ้ืนที่สามารถเข้าถึงได้ง่ายและสะดวก 

- การออกแบบมีพ้ืนที่ที่สามารถปรับเปลี่ยนกิจกรรมตามกาลเวลาได้           
ซึ่งส าหรับพ้ืนที่ในการคิดสร้างสรรค์ จะต้องสามารถปรับตัวให้เข้ากับสภาพฤดูกาล กาลเวลา หรือ
กิจกรรม ที่เปลี่ยนแปลงไปได้อย่างดี ความหลากหลายของกิจกรรมจะช่วยให้เกิดความคิดใหม่ๆเกิดขึ้น 
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ภาพที่ 2.3 แผนแม่บทการพัฒนาย่านพื้นที่สร้างสรรค ์
ที่มา : www.archdaily.com, สบืค้นวันท่ี 10 กันยายน 2560   

 
 

http://www.archdaily.com/
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ภาพท่ี 2.4  ตัวอย่างแนวคดิ Creative cluster ของพื้นที่สร้างสรรค์ 

ที่มา : www.archdaily.com, สบืค้นวันท่ี 10 กันยายน 2560   
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                   ภา 2.4 ภาพบรรยากาศการใช้   

 

(ท่ีมา : http://www.archdaily.com/masterplan-

for-national-creative-cluster-sasaki-associates ) 

  

  

ภาพที่ 2.5 ภาพบรรยากาศมมุสูงโดยรวมของโครงการ 
ที่มา  : www.archdaily.com, สบืค้นวันท่ี 10 กันยายน 2560   
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2.3.2 Montreal Entertainment District (Quartier des Spectacles) Montreal,Canad 
                    กรณีศึกษา Quartier des Spectacles เป็นพ้ืนที่สาธารณะในเมืองมอนทรีออล 
กิจกรรมที่หลากหลาย ได้แก่   
   1) ศูนย์กิจกรรมทางวัฒนธรรม 80 แห่งรวมถึงห้องโถง 30 แห่งและจัด
เทศกาลมากกว่า 30 แห่ง บางประเภทของความบันเทิงที่สามารถพบได้ในเขตนี้ ได้แก่ ภาพยนตร์  
ละครเต้นร า ทัศนศิลป์ ศิลปะเทคโนโลยีดนตรี โอเปร่า ปฏิภาณโวหารและการออกแบบ นอกจากนี้ยัง
เป็นที่กล่าวถึงว่าเป็นงานเทศกาลนานาชาติขนาดใหญ่ที่จัดขึ้นในย่านบันเทิงขนาดใหญ่แห่งนี้ด้วย     
ในแต่ละฤดูร้อนผู้ชมเกือบ 5 ล้านคนแห่กันไปที่ Quartier des Spectacles เพ่ือเฉลิมฉลองใน
เทศกาลฝรั่งเศส Francopholie  และเทศกาลดนตรีแจ๊สนานาชาติของ Montreal 
   2)  Theatres in Downtown Montreal ดาวน์ทาวน์มอนทรีออล มีทั้ง   
โรงละครและสถานที่ที่น าเสนอทุกอย่างจากโปรดักชั่น  ละครชีวิต ละครเพลง และเทศกาลดนตรี     
ขนาดใหญ ่รวมถึงมโีรงภาพยนตร์ที่ได้รับที่นิยม ได้แก่ theatre du และ st denis theater montreal 
   3) Palais de Congres de Montreal Convention Center ศูนย์การประชุม 
Palais de Congres de Montreal พ้ืนที่อเนกประสงค์ 551 ,520 ตร.ฟุต สถานที่ตั้งอยู่ ในใจ    
กลางเมืองและมีการเชื่อมต่อผ่านอุโมงค์ไปยังโรงแรม Hyatt Regency  
   4) Complexe Desjardins ตั้งอยู่ในใจกลางของมอนทรีออล  เป็นสถานที่
ทางวัฒนธรรม ที่เป็นเจ้าภาพมากกว่า 200 กิจกรรมตลอดทั้งปี ที่มีความหลากหลายของกิจกรรม 
เช่น ร้านอาหาร ร้านขายของ และร้านบูติก เป็นสถานทีท่ี่แน่ใจว่าจะมีสิ่งที่ก าลังมองหา 
  สรุปกรณีศึกษาแผนแม่บท Quartier des Spectacles แสดงถึงวิสัยทัศน์ร่วมกัน
ของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในพ้ืนที่เจ้าของที่ดินและผู้อยู่อาศัย  เชื่อว่าวัฒนธรรมอาจเป็นแรงผลักดันให้
เกิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ เป้าหมายหลักของโครงการ คือ การสร้างแหล่งท่องเที่ยว
ส าคัญระหว่างประเทศ ปัจจุบันนี้ย่านใจกลางเมืองมีสถานที่ทางวัฒนธรรม 30 แห่งและเป็นที่ตั้งของ
กิจกรรมกลางแจ้งมากมาย เช่น งาน Montreal International Jazz และเทศกาล Just for Laughs 
ดังนั้นแผนงานพ้ืนที่ประมาณ 60 เอเคอร์ จึงมีจุดมุ่งหมายเพ่ือให้มีพ้ืนที่ด้านนอกที่เหมาะสมยิ่งขึ้น
ส าหรับงานต่างๆ รวมไปถึงพลาซ่าเมืองที่มีคุณภาพสูงส าหรับชาวเมือง   
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ภาพที่ 2.6 แผนแม่บท Quartier des Spectacles 

ที่มา : Hyatt  Regency 
 

 
ภาพที่ 2.7  รูปแบบการจดัวางอาคาร Quartier des Spectacles 

ที่มา : Hyatt  Regency 
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ภาพที่ 2.8  ภาพบรรยากาศ Quartier des Spectacles 

ที่มา : Hyatt  Regency 
 

     

                                    ภาพท่ี 2.9  ภาพบรรยากาศ Quartier des Spectacles  
ที่มา : Hyatt  Regency 
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 2.2.3 KL Metropolis  Kuala Lumpur, Malaysia   
  กรณีศึกษากรุงกัวลาลัมเปอร์ เป็นเมืองที่มีความแตกต่าง และได้รับการยกย่องว่า
เป็นเมืองแห่งความแตกต่างและมีความหลากหลายโดยมีความมั่งคั่งความหลากหลายทางวัฒนธรรม
และประวัติศาสตร์อันยาวนานและมีสีสัน โครงการเมกะขนาดใหญ่นี้คาดว่าจะเป็น 'International 
Trade and Exhibition District' ของกรุงกัวลาลัมเปอร์  ซึ่ งจะสร้างความมั่ งคั่ ง ในระยะยาว 
กัวลาลัมเปอร์ (KL Metropolis) ยังเป็นประเทศที่มีการจัดงาน MICE (Meetings, Incentives, 
Conferences and Events) และการท่องเที่ยวทางธุรกิจ เป้าหมายของ MICE คือ การเป็นจุดหมาย
ปลายทาง MICE ชั้นน าและที่ต้องการในภูมิภาคนี้  KL Metropolis มีการพัฒนาที่สมดุลและไม่
เ พียงแต่มี โรงแรมระดับไฮเอนด์  แต่ยั งมี โรงแรม  ศูนย์นิทรรศการขนาดใหญ่ศูนย์การค้า                 
และศูนย์นันทนาการที่ทันสมัย โดยมีวัตถุประสงค์ ดังต่อไปนี้ 
   1) เพ่ือสร้างศูนย์กลางเฉพาะเพ่ือยกระดับฐานะของประเทศให้เป็น
จุดหมายปลายทางทางธุรกิจการท่องเที่ยวที่ต้องการในภูมิภาค 
   2) เพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมที่เ อ้ืออ านวยต่อธุรกิจทั้งในประเทศและ
ต่างประเทศเชื่อมต่อกันเพ่ือสร้างความร่วมมือและสร้างพันธมิตร 
   3) เพื่อสร้างสภาพแวดล้อมระดับโลกส าหรับการท างานที่อยู่อาศัยและธุรกิจ 
   4) เพ่ือสร้างการพัฒนาอย่างยั่งยืนด้วยประสิทธิภาพด้านสิ่งแวดล้อมและ
การเชื่อมต่อระบบทางเท้าส าหรับคนเดินเท้า 
 

 
รูปที่ 2.10 แผนแม่บทของ KL Metropolis  Kuala Lumpur, Malaysia  

ที่มา : www.starproperty.com , สืบค้นวันท่ี 10 กันยายน 2560   
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รูปที่ 2.11 องค์ประกอบของ KL Metropolis Kuala Lumpur, Malaysia 

ที่มา : www.starproperty.com, สืบค้นวันท่ี 10 กันยายน 2560   
 
  องค์ประกอบของ KL Metropolis 
   1) MET 1: ตึกออฟฟิศ 2 อาคารตึกแถว 1 คูหาและศูนย์การค้าปลีก 
   2) MET 2: ส านักงาน กับโรงแรม 
   3) MET 3: คอนโดมิเนียมโรงแรม และอาคารส านักงานเกรด A 
   4) MET 5: ห้างสรรพสินค้า Podium, หอพัก, หอพัก, โรงแรมและเซอร์วิส 
   6) MET 6: Office Towers 
   7) MET 7: Wellness Suites 
   8) MET 8: อาคารส านักงาน (Partnership with Triterra Metropolis Sdn Bhd) 
   9) MET 9: โรงแรมสุดหรู 
   10) MITEC: ศูนย์การค้าและนิทรรศการนานาชาติมาเลเซีย 
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รูปที่ 2.12 รูปทัศนยีภาพ KL Metropolis Kuala Lumpur, Malaysia 

ที่มา : www.starproperty.com, สืบค้นวันท่ี 10 กันยายน 2560   
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 2.3.4 Red Light District Amsterdam, Netherlands 
  กรณีศึกษาย่านโคมแดง หรือ Red Light District ในอัมสเตอร์ดัม เป็นสถานที่
ท่องเที่ยวที่น่าสนใจแห่งหนึ่งของประเทศเนเธอร์แลนด์ ที่มีธุรกิจค้าประเวณี ท ากันได้อย่างถูก
กฎหมาย แต่จะต้องอยู่ในเขตที่ทางการจัดไว้ให้ ทางภาครัฐมีนโยบายการจัดระเบียบพ้ืนที่โคมแดง          
(Project 1012) ที่ตั้งตามรหัสไปรษณีย์ของเขตพ้ืนที่แห่งนี้ เริ่มตั้งแต่ปี 2007 เป็นต้นมา เพ่ือลด
อัตราอาชญากรรม เครือข่ายค้ามนุษย์ ให้เข้ามาในพ้ืนที่แห่งนี้น้อยลง โดยการไล่ปิ ดซ่องโสเภณีและ
แทนที่ด้วยโครงการที่ส่งเสริมความคิดสร้างสรรค์ เช่น คาเฟ่ ร้านค้าขายสินค้าต่างๆ และส่งเสริมให้
ธุรกิจใหม่ๆ หรือสตาร์ทอัพหน้าใหม่ เข้ามาท าธุรกิจมากขึ้น ด้วยการให้เงินสนับสนุน และปรับค่าเช่า
พ้ืนที่ให้ถูกลง รวมทั้งมีสถานที่ประวัติศาสตร์ โบสถ์ วิหาร หอศิลป์ ซึ่งเป็นพ้ืนที่กลางเมืองที่รายล้อม
ไปด้วยสถานที่ท่องเที่ยวที่ส าคัญของประเทศหลายแห่ง เช่น Hash Marihuana & Hemp Museum 
Amsterdam, The Oude Church, Sex Museum, Ons' Lieve Heer op Solder และอยู่ใกล้กับ
สถานีรถไฟ Amsterdam Central Station  
  แนวคิดท่ีน ามาประยุกต์ใช้ในกรณีศึกษา 
   - การจัดวางโซนของเมืองอัมสเตอร์ดัม เป็นการใช้กลไกทางกฎหมายเข้ามา
ควบคุมพ้ืนที่สถานบริการให้เป็นระเบียบ และสามารถอยู่รวมกับพื้นท่ีโซนอ่ืนๆ ของพ้ืนที่ในเมืองได้ 
   

 
รูปที่ 2.13 การจัดวางโซนของย่าน Red Light District Amsterdam 

ที่มา : www.moudenampsen.files.wordpress.com, สืบค้นวันที่ 10 กันยายน 2560 
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รูปที่ 2.14 แผนทีเ่มืองอัมสเตอรด์ัม  

ที่มา : www.moudenampsen.files.wordpress.com, สืบค้นวันที่ 10 กันยายน 2560 
 

    

รูปที่ 2.15 บรรยากาศย่าน Red Light District Amsterdam 
ที่มา : www.moudenampsen.files.wordpress.com, สืบค้นวันที่ 10 กันยายน 2560 
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สรุปบทท่ี 2 แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง  
จากการศึกษาแนวความคิด Creative City เมืองสร้างสรรค์  สามารถน ามาใช้ในการวิเคราะห์

และหาแนวทางพัฒนาพ้ืนที่ เพ่ือสร้างสรรค์พ้ืนที่กิจกรรม และเพ่ิมความหลากหลายของกิจกรรม    
ท าให้ดึงดูดประชากรที่มีความหลากหลายเข้ามาในพ้ืนที่ โดยใช้เทคโนโลยี  ในปัจจุบันในการเข้ามา
ช่วยส่งเสริมกิจกรรมต่างๆ และเป็นเมืองที่มีพ้ืนที่และสภาพแวดล้อมที่เอ้ือให้เกิดกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ จากความคิดสร้างสรรค์และเป็นแหล่งผู้ประกอบการสร้างสรรค์จากในและต่างประเทศ 
ที่มาประกอบการและเกิดการจ้างงานสร้างรายได้ และเพ่ิมศักยภาพในการแข่งขันให้กับเศรษฐกิจของ
เมืองและประเทศ 

 แนวความคิดเมืองที่มีความหลากหลาย ของ เจน  เจคอบส์  เพ่ือก าหนดสิ่งต่างๆ ในเมืองให้
มีความหลากหลาย โดยใช้ลักษณะทางกายภาพเป็นตัวก าหนดการรับรู้ของประชากรที่อาศัยอยู่ใน
เมือง และบ่งบอกกิจกรรม และความเป็นย่านต่างๆ เช่นการใช้ลักษณะอาคารขนาดใหญ่ที่เหมาะกับ
กิจกรรมที่ต้องมีผู้คนจ านวนมากมารวมตัวกับจึงเกิดปฏิสัมพันธ์ต่อกัน หรือการใช้อาคารขนาดเล็ก
เกาะกลุ่มกัน เพ่ือสร้างปฏิสัมพันธ์กันของกลุ่มคนขนาดเล็กและเพ่ือสร้างความปลอดภัย เป็นต้น 
ดังนั้นการน าทฤษฏีมาใช้จึงช่วยก าหนดแนวทางในการพัฒนาเมืองอย่างเหมาะสมกับสภาพเมืองและ
คนที่อาศัยอยู่ในเมือง 

แนวความคิด Sub Central Business District ศูนย์กลางธุรกิจรอง คือ เป็นพ้ืนที่เชื่อมต่อ
กับศูนย์กลางธุรกิจ เพ่ือรองรับการขยายตัวของศูนย์กลางธุรกิจ ที่มีกิจกรรมทางสังคมและเศรษฐกิจ
หนาแน่น จากแนวคิด อธิบายว่าการขยายตัวของเมืองจะมีลักษณะเป็นรูปวงแหวนเป็นรัศมีวงกลม
ต่อเนื่องจากเขตศูนย์กลาง และแบ่งพ้ืนที่ของเมืองออกเป็น 5 เขต ประกอบด้วย  

 1) เขตศูนย์กลางธุรกิจ (The Central Business District : C.B.D.) 
 2) เขตศูนย์กลางการขนส่ง (The zone in transition) 
 3) เขตท่ีอยู่อาศัยของผู้ใช้แรงงาน (The zone of workingmens’ homes) 
 4) เขตชนชั้นกลาง (The middle class zone) 
 5) เขตท่ีพักอาศัยชานเมอืง (The commuters’ zone) 
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เมืองสร้างสรรค์ : แนวทางการพัฒนาเมืองจากสินทรัพย์สร้างสรรค์

ท้องถิ่นไทย - กรุงเทพฯ เป็นการน าเสนอผลการส ารวจข้อมูลใน 6 พ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร      
เพ่ือเป็นตัวอย่างการส ารวจ “สิ่งที่มีอยู่” ภายในพ้ืนที่ ที่เอ้ือต่อการพัฒนากรุงเทพมหานครเป็นเมือง
สร้างสรรค์ว่ามีมากน้อยเพียงไร จากผลการประเมินท าได้พ้ืนที่ศึกษาครอบคลุมทั้งหมด 6 พ้ืนที่ ได้แก่ 
จตุจักร ทองหล่อ สยามสแควร์  ทาวน์อินทาวน์ อาร์ซีเอ และสุขุมวิท สามารถน าหลักการในการคิด 
วิเคราะห์ และการแก้ไขปัญหาของโครงการที่น ามาปรับใช้กับพ้ืนที่โครงการ หรือมีวัตถุประสงค์ที่จะ
ท าเป็นไปในแนวทางเดียวกัน  

งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โครงการพัฒนาฟ้ืนฟูพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ - พระราม 9 กรณีศึกษานี้เป็น
งานวิจัยที่มุ่งศึกษาลักษณะการออกแบบเมืองที่เหมาะสมต่อการสร้างเป็นพ้ืนที่สร้างสรรค์ใหม่ของ
กรุงเทพมหานครตามกระแสการพัฒนาระบบเศรษฐกิจบนพ้ืนที่ฐานของความคิดสร้างสร้างสรรค์ของ
ประเทศไทยที่อ้างอิงจากข้อมูลการพัฒนาเศรษฐกิจสร้างสรรค์ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติฉบับที่ 11 พ.ศ. 2555- 2559  
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กรณีศึกษา  Masterplan for National Creative Cluster / Sasaki Associates / China 
แผนแม่บทของการพัฒนาพ้ืนที่สร้างสรรค์  โดยสมาคมซาซากิ กรุงปักกิ่ง  สาธารณรัฐประชาชนจีน  
โดยร่วมกันสร้างรูปแบบเมืองสร้างสรรค์แห่งใหม่ขึ้นมา บนพ้ืนที่ล้อมรอบไปด้วยภูมิทัศน์ความเป็น
ธรรมชาติ  ซึ่งมีแนวคิดในการแทรกพ้ืนที่สีเขียวให้เข้ากับบริบทของเมือง  

แนวคิดท่ีน ามาประยุกต์ใช้ในกรณีศึกษา 
- การสร้าง Cluster ของกลุ่มพ้ืนที่การใช้งานให้เกิดพ้ืนที่สร้างสรรค์ผลงาน    

(Creative space)  โดยการรวมกลุ่มของการใช้งานที่หลากหลายมารวมกัน (mix use)   
- ในพ้ืนที่บล็อกประกอบด้วยหลายกลุ่ม Cluster หมายความว่ามีความ

หลากหลายกลุ่มนักคิด ทั้งนี้ต้องพ้ืนที่ส าหรับพบปะกันของคนในชุมชน (Neighborhood Plaza) หรือ
พ้ืนที่สาธารณะ (Public Space) ที่คนในชุมชนสามารถแลกเปลี่ยนความคิดเห็น 
 กรณีศึกษา Montreal Entertainment District (Quartier des Spectacles) Montreal,Canada   
เป็นพ้ืนที่สาธารณะในเมืองมอนทรีออล แสดงถึงวิสัยทัศน์ร่วมกันของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในพ้ืนที่
เจ้าของที่ดินและผู้อยู่อาศัย  เชื่อว่าวัฒนธรรมอาจเป็นแรงผลักดันให้เกิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ขนาดใหญ่ เป้าหมายหลักของโครงการคือ การสร้างแหล่งท่องเที่ยวส าคัญระหว่างประเทศ ปัจจุบันนี้
ย่านใจกลางเมืองมีสถานที่ทางวัฒนธรรม 30 แห่งและเป็นที่ตั้งของกิจกรรมกลางแจ้งมากมาย จึงมี
จุดมุ่งหมายเพ่ือให้มีพ้ืนที่ด้านนอกที่เหมาะสมยิ่งขึ้นส าหรับงานต่างๆรวมไปถึงพลาซ่าเมืองที่มี
คุณภาพสูงส าหรับชาวเมือง 

  แนวคิดท่ีน ามาประยุกต์ใช้ในกรณีศึกษา  
  - การสร้างสถานที่ท่องเที่ยวที่ส าคัญระหว่างประเทศ เพ่ือกระตุ้นให้คนเข้า

มาในพื้นที่สาธารณะของเมืองให้มาท ากิจกรรมร่วมกันและแลกเปลี่ยนวัฒนธรรม 
กรณีศึกษา KL Metropolis  Kuala Lumpur, Malaysia  โครงการขนาดใหญ่นี้คาดว่าจะ

เป็น 'International Trade and Exhibition District' ของกรุงกัวลาลัมเปอร์ ซึ่งจะสร้างความมั่งคั่ง
ในระยะยาว กัวลาลัมเปอร์ ยังเป็นประเทศที่มีการจัดงาน MICE และการท่องเที่ยวทางธุรกิจ 
เป้าหมายของ MICE คือการเป็นจุดหมายปลายทาง MICE ชั้นน าและที่ต้องการในภูมิภาคนี้  โดยมี
วัตถุประสงค์ ดังต่อไปนี้ 

  1) เพ่ือสร้างศูนย์กลางเฉพาะเพ่ือยกระดับฐานะของประเทศให้เป็น
จุดหมายปลายทางทางธุรกิจการท่องเที่ยวที่ต้องการในภูมิภาค 

  2) เพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมที่เ อ้ืออ านวยต่อธุรกิจทั้งในประเทศและ
ต่างประเทศเชื่อมต่อกันเพ่ือสร้างความร่วมมือและสร้างพันธมิตร 

  3) เพื่อสร้างสภาพแวดล้อมระดับโลกส าหรับการท างานที่อยู่อาศัยและธุรกิจ 
 กรณีศึกษา Red Light District Amsterdam, Netherlands เป็นสถานที่ท่องเที่ยวน่าสนใจ
แห่งหนึ่งของประเทศเนเธอร์แลนด์ ที่มีธุรกิจค้าประเวณี ท ากันได้อย่างถูกกฎหมาย แต่จะต้องอยู่ใน
เขตท่ีทางการจัดไว้ให้ 
  แนวคิดท่ีน ามาประยุกต์ใช้ในกรณีศึกษา 
   - การจัดวางโซนของเมืองอัมสเตอร์ดัม เป็นการใช้กลไกทางกฎหมายเข้ามา
ควบคุมพ้ืนที่สถานบริการให้เป็นระเบียบ และสามารถอยู่รวมกับพื้นท่ีโซนอ่ืนๆของพ้ืนที่ในเมืองได้
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บทที่ 3 
การศึกษาที่ตั้งและข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

 
3.1 พื้นที่ศึกษา 
 3.1.1 ข้อมูลด้านกายภาพ 
  3.1.1.1  ลักษณะที่ตั้งและภูมิประเทศ 
     พ้ืนที่ ศึ กษาตั้ งอยู่ ใน เขตห้ วยขวาง  ซึ่ ง เป็น พ้ืนที่ เมื องชั้ น ในของ
กรุงเทพมหานคร สามารถเชื่อมต่อกับพ้ืนที่เมืองชั้นนอกด้วยถนนสายส าคัญ เช่น ถนนรัชดาภิเษก  
ถนนพระราม 9  ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ถนนอโศก - ดินแดง เป็นต้น ซึ่งพ้ืนที่ศึกษาอยู่ใกล้จุดขึ้น - ลง
ทางพิเศษ และทางด่วน เช่น ทางพิเศษศรีรัช ทางด่วนรามอินทรา-อาจณรงค ์ทางพิเศษเฉลิมมหานคร           
ทางยกระดับอุตราภิมุข เป็นต้น ท าให้มีการเชื่อมต่อกับพ้ืนที่เมืองชั้นนอกได้อย่างดี  ปัจจุบันภายใน
พ้ืนที่ศึกษาได้มีข้อก าหนดการอ้างอิงจากพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตพ้ืนที่ เพ่ืออนุญาตให้ตั้งเป็น
สถานบริการในท้องที่กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2545 ซึ่งได้ก าหนดขอบเขตการอนุญาตสร้าง          
สถานบริการย่านเพชรบุรีตัดใหม่ - พระราม 9 ไว้อย่างชัดเจน  พ้ืนที่ส่วนมากเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย 
ประเภทบ้านเดี่ยว คอนโดมิเนียม และอพาร์ทเม้นท์ โดยมีอาคารพาณิชยกรรมขนาดกลาง เกาะอยู่
ตามแนวถนนพระราม 9 ภายในพ้ืนที่โครงการมีธุรกิจสถานบริการเป็นจ านวนมาก และในปัจจุบัน     
มีโครงการพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ของเอกชนเข้ามาในพ้ืนที่ท าให้ปัจจุบันมีกิจกรรมทั้งกลางวัน และ
กลางคืนเพ่ิมมากขึ้น และอาจจะส่งผลให้เกิดการกระตุ้นการพัฒนาของเศรษฐกิจในบริเวณนี้ต่อไปใน
อนาคต  โดยพิจารณาพ้ืนที่ศึกษามีขอบเขตดังนี้ 
   ทิศเหนือ             จรดถนนวัฒนธรรม 
   ทิศใต้                 จรดคลองแสนแสบ 
   ทิศตะวันออก        จรดคลองแสนแสบและคลองลาดพร้าว 
   ทิศตะวันตก          จรดถนนอโศก-ดินแดง 
   โดยคลอบคลุมพื้นที่เขตห้วยขวาง  มีพ้ืนที่การปกครอง  3 แขวง  ได้แก่  
แขวงห้วยขวาง  แขวงบางกะปิ  แขวงสามเสนนอก 
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  3.1.1.2 ระบบโครงข่ายการสัญจร 
  การเดินทางเข้ามาสู่พ้ืนที่โครงการ ระบบขนส่งหลักที่ ใช้ในการเดินทาง 

คือ รถยนต์ส่วนตัว เนื่องจากพ้ืนที่นี้ เป็นพ้ืนที่ของการแลกเปลี่ยนถ่ายการสัญจรจากเมืองสู่ชานเมือง
ผ่านระบบทางยกระดับ นอกเหนือจากนั้นในบริเวณใกล้เคียง มีระบบขนส่งมวลชนทางราง ซึ่งแม้จะ
ไม่ได้  มีสถานีมาลงตรงพ้ืนที่ศึกษาโดยตรง แต่ก็เป็นตัวช่วยส าคัญที่ท าให้คนในพ้ืนที่ต่างๆ ของเมือง
สามารถเดินทางเข้ามาสู่พื้นท่ีได้สะดวกมากยิ่งข้ึน    

1) การสัญจรทางถนน 
(1) ถนนสายหลัก 

  - ถนนพระราม 9 เชื่อมต่อแยกพระราม 9 กับจุดตัด
พระราม 9 - ชลบุรี วางตัวตามแนวทิศตะวันตก - ทิศตะวันออก ความกว้างขนาด 6 ช่องจราจร 

  -  ถนนรัชดาภิ เษก  เป็นถนนวงแหวนรอบในของ
กรุงเทพมหานคร เชื่อมต่อถนนวงศ์สว่างและถนนอโศกมนตรี อยู่ในพ้ืนที่ศึกษา วางตัวตามแนว      
ทิศเหนือ - ทิศใต ้ความกว้างขนาด 8 ช่องจราจร 

  - ถนนอโศก-ดินแดง เชื่อมโยงระหว่างถนนรัชดาภิเษก
เหนือลงสู่ถนนอโศกตอนใต้ รวมถึงยังเป็นถนนที่เชื่อมโยงสองถนนที่ขนานกันอยู่ คือ ถนนพระราม 9 
ทางทิศเหนือ และถนนเพชรบุรีตัดใหม่ทางทิศใต้ ความกว้างขนาด 6 ช่องจราจร 

  - ถนนประดิษฐ์มนูธรรม ถนนเลียบทางพิเศษฉลองรัช 
(ทางด่วนสายรามอินทรา- อาจณรงค์) เป็นถนนสายหลักที่เชื่อมระหว่างในเมืองกับชานเมืองด้าน
ตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร มีความยาว 12 กิโลเมตร ความกว้างขนาด 6 ช่องจราจร 

  - ถนนเพชรบุรี ที่ใช้ชื่อว่า เพชรบุรีตัดใหม่ เพราะก่อน
หน้านั้นมีถนนเพชรบุรี เริ่มจากสะพานยมราชถึงประตูน้ า เพชรบุรีตัดใหม่เป็นส่วนต่อขยายจาก
เพชรบุรีเดิม คือ จากประตูน้ าถึงคลองตัน รวมถึงเชื่อมโยงซอยสุขุมวิทที่ส าคัญเข้า ด้วยกัน เช่น      
ซอยนานา ซอยพร้อมพงศ์ ซอยทองหล่อ และซอยเอกมัย ความกว้างขนาด 6 ช่องจราจร 

 
 

   

 
 
 
 
 
 

                ภาพที่ 3.1  ถนนพระราม 9                                 ภาพที่ 3.2  ถนนรัชดาภิเษก 
                 ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                                ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย  
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            ภาพที่ 3.3  ถนนถนนประดิษฐ์มนูธรรม                        ภาพที่ 3.4  เพชรบุรีตัดใหม ่
                 ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                             ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย    
                      

(2) ถนนสายรอง 
  - ถนนวัฒนธรรมเชื่อมต่อแยกศูนย์วัฒนธรรมกับแยกผังเมือง 

อยู่ในพื้นท่ีศึกษา วางตัวตามแนวทิศเหนือ - ใต้ ความกว้างขนาด 4 ช่องจราจร 
  - ถนนเพชรอุทัย เชื่อมโยงถนนพระราม 9 ทางทิศเหนือ

กับถนนเพชรบุรีตัดใหม่ทางทิศใต้  รวมถึงเป็นถนนเชื่อมโยงถนนทั้งสองเข้าสู่ทางพิเศษศรีรัช      
ความกว้างขนาด 6 ช่องจราจร 

  - ถนนจตุรทิศ  โดยเริ่มจากถนนศรีอยุธยา ไปทาง        
ทิศตะวันออก ตัดกับถนนดินแดงตัดใหม่ ถนนจตุรทิศ - ดินแดง และถนนอโศก-ดินแดง อยู่ในพ้ืนที่
โครงการ ความกว้างขนาด 6 ช่องจราจร 

  
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.5  ถนนถนนวัฒนธรรม                                   ภาพที่ 3.6  ถนนเพชรอุทัย 
                ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                                    ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                         
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    (3) ถนนสายย่อย 
  - ซอยศูนย์วิจัย เป็นซอยขนาด 2 ช่องจราจร ใช้ในการ

สัญจรเข้าออกบริเวณโรงพยาบาลกรุงเทพ  ซึ่งตั้งอยู่ในหมู่บ้านเปรมฤทธิ์ และประกอบไปด้วย       
ซอยย่อยต่างๆ มีการใช้งานซ้อนทับกันอยู่ระหว่างคนเข้าออกในหมู่บ้านกับคนเข้าออกโรงพยาบาล 

  - ถนนก าแพงเพชร 7 เป็นถนน 2 ช่องจราจร  ถนนเลียบ
ทางรถไฟสายตะวันออกฝั่งเหนือขนานกับถนนเพชรบุรีตัดใหม่ (ขนานกับทางรถไฟ ฟ้าทางฝั่งใต้) 
รวมถึงขนานกับรถไฟฟ้าท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (Airport Link) 

  

              ภาพที่ 3.7  ซอยศูนย์วิจัย                                         ภาพที่ 3.8  ก าแพงเพชร 
               ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                                   ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                        
 
    (4) ทางพิเศษ 

  - ทางพิเศษศรีรัช (พระราม 9- ถนนศรีนครินทร์) เป็นถนน
ที่วางตัวตามแนวทิศตะวันตก - ทิศตะวันออก ตัดผ่านพื้นที่โครงการ ความกว้างขนาด 6 ช่องทางจราจร 

- ทางพิเศษฉลองรัช หรือทางด่วนสายรามอินทรา-อาจณรงค์   
อยู่ทางทิศตะวันออกของพื้นที่ศึกษา เป็นถนนที่วางตัวตามแนวทิศเหนือ - ทิศใต้  ความกว้างขนาด        
6 ช่องทางจราจร 

- ทางพิเศษเฉลิมมหานคร (สายดินแดง- ท่าเรือ) อยู่ทาง
ทิศตะวันตกของพ้ืนที่ศึกษา  เป็นถนนที่วางตัวตามแนวทิศเหนือ - ทิศใต้ ความกว้างขนาด                
6  ช่องทางจราจร 

  - ทางยกระดับอุตราภิมุข (เขตดินแดง - คลองหลวง)     
อยู่ทางทิศตะวันตกของพ้ืนที่ศึกษา เป็นถนนที่วางตัวตามแนวทิศเหนือ - ทิศใต้ ความกว้างขนาด 6 
ช่องทางจราจร 
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                ภาพที่ 3.9  ทางพิเศษศรีรัช                                 ภาพที่ 3.10  ทางพิเศษฉลองรัช 
                 ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                                 ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย            
            

            ภาพที่ 3.11 ทางพิเศษเฉลิมมหานคร                         ภาพที่ 3.12 ทางยกระดับอุตราภิมุข 
                 ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                                 ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 

2) การสัญจรทางราง 
 (1) รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล (รถไฟฟ้า MRT)             

มีเส้นทางการเดินรถรวมระยะทาง 20 กิโลเมตร เป็นโครงการใต้ดินตลอดสาย มีสถานีทั้งหมด      
18 สถานี เริ่มต้นจากบริเวณหน้าสถานี รถไฟกรุงเทพ (หัวล าโพง) ไปทางทิศตะวันออกตามแนว         
ถนนพระรามที่ 4 ผ่านสามย่าน สวนลุมพินี ตัดกับ ถนนรัชดาภิเษก ไปทางทิศเหนือตามแนว       
ถนนรัชดาภิเษก ผ่านศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ แยกอโศก แยกพระรามที่ 9 แยกห้วยขวาง     
แยกรัชดา - ลาดพร้าว ถนนพหลโยธิน สวนจตุจักร สิ้นสุดที่บริเวณสถานีรถไฟบางซื่อ มีสถานีในพื้นที่ศึกษา  
สถานี ได้แก่ สถานีเพชรบุรี สถานีพระราม 9  สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย 
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ภาพที่ 3.13 บรรยากาศภายในสถานีรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) 
    ที่มา  : บริษัทรถไฟฟ้ากรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     ภาพที่ 3.14 เส้นทางรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) 

                                         ที่มา : บริษัทรถไฟฟ้ากรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
 
    (2) รถไฟฟ้าท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (ARL) ให้บริการระหว่าง
สถานีพญาไทถึงสนามบินสุวรรณภูมิ เป็นขบวนที่เปิดรับ - ผู้โดยสารระหว่างสถานีพญาไทถึง       
สถานีปลายทางที่ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ โดยจอดระหว่างทางอีก 6 สถานี ได้แก่ สถานีราชปรารภ    
สถานีมักกะสัน สถานีรามค าแหง  สถานีหัวหมาก  สถานีบ้านทับช้าง และสถานีลาดกระบัง ใช้เวลา  
ในการเดินทางประมาน 30 นาที ระยะทางรวม 28 กิโลเมตร  มีสถานใีนพ้ืนที่ศึกษา 1 สถานี  ได้แก่ 
สถานีมักกะสัน   
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                              ภาพที่ 3.15 บรรยากาศในสถานรีถไฟท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (ARL) 

ที่มา : บริษัทรถไฟฟ้ากรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
 
 
 
 
                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                          
                                          ภาพที่ 3.16 เส้นทางรถไฟท่าอากาศยานสุวรรณภูม ิ

      ที่มา : บริษัทรถไฟฟ้ากรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
     
    (3) รถไฟสายตะวันออก (การรถไฟแห่งประเทศไทย) เป็นเส้นทาง
เดินรถไฟทางไกลระหว่างจังหวัดของการรถไฟแห่งประเทศไทย เริ่มต้นที่สถานีรถไฟกรุงเทพมหานคร 
สิ้นสุดที่สถานีรถไฟอรัญประเทศ ชายแดนกัมพูชา มีสถานีในพื้นที่ศึกษา ได้แก่ สถานีรถไฟสุขุมวิท 71
สถานีคลองตัน  และสถานีอโศก  
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3)  การสัญจรทางน้ า 
   (1) คลองแสนแสบเป็นการสัญจรทางน้ าที่ส าคัญของกรุงเทพมหานคร

ลักษณะการสัญจร เป็นเรือด่วน แบ่งเส้นทางการวิ่งออกเป็น 2 ช่วง คือ เรือโดยสารคลองแสนแสบ
สายภูเขาทอง และสายนิดา โดนมีจุดต่อจอดเรือทั้งหมด 29 ท่าเรือ โดยภายในพ้ืนที่ศึกษามีท่าเรือ  
อยู่  7 ท่าเรือ  คือ ท่าอโศกเพชรบุรี ท่าประสานมิตร  ท่าอิตัลไทย ท่าวัดใหม่ช่องลม ท่าซอยทองหล่อ  
ท่าชาญอิสระ  และท่าสะพานคลองตัน 

    - ท่าวัดศรีบุญเรือง (Wat Si Bun Ruang) 
    - ท่าบางกะปิ (Bangkapi) 
    - ท่าเดอะมอลล์ (บางกะปิ The Mall Bangkapi) 
   - ท่าวัดกลาง (Wat Klang) 
    - ท่ามหาดไทย (Mahadthai) 
    - ท่ารามค าแหง (Ramkhamhaeng University) 
    - ท่าวัดเทพลีลา (Wat Thep Leela) 
    - ท่าซอยรามค าแหง 29 (Ramkhamkaeng 29) 
    - ท่าวัดน้อย (Wat Noi) 
    - ท่าเดอะมอลล์ราม 3 (The Mall Ram 3) 
    - ท่าสะพานคลองตัน (Sapan Klongtun) 
    - ท่าโรงเรียนวิจิตร (Vijit School) 
    - ท่าชาญอิสระ (Charn Issara) 
    - ท่าซอยทองหล่อ (Soi Thong Lor) 
    - ท่าสุเหร่าบ้านดอน (Baan Don Mosque) 
    - ท่าวัดใหม่ช่องลม (Wat Mai Chonglom) 
    - ท่าอิตัลไทย (Italthai) 
    - ท่าประสานมิตร (Prasanmit) 
    - ท่าอโศกเพชรบุรี (Asokpetchaburi) 
    - ท่านานาชาติ (Nanachat) 
    - ท่านานาเหนือ (Nana Nua) 
    - ท่าสะพานวิทยุ (Wireless) 
    - ท่าชิดลม (Chidlom) 
    - ท่าประตูน้ า (Pratunam) 
    - ท่าสะพานหัวช้าง (Sapan Hua Chang) 
    - ท่าชุมชนบ้านครัวเหนือ (Baan Krua Nua) 
    - ท่าเจริญผล (Charoen Pol) 
    - ท่าโบ๊เบ๊ (Bo Be) 
    - ท่าผ่านฟ้าลีลาศ (Phan Fah Leelat 
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                          ภาพที่ 3.17  บรรยากาศคลองแสนแสบ 
                                  ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
 

                            ภาพที่ 3.18  เส้นทางการสญัจรทางน้ าคลองแสนแสบ 
ที่มา : www.transitbangkok.com, สืบค้นวันท่ี 12 กันยายน 2560 

 
 
 
                  
 
 

http://www.transitbangkok.com/
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 3.1.1.3 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
   แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ ได้จ าแนกประเภทท้าย         

กฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
   1) ที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ย.9 ก าหนดไว้เป็นสีน้ าตาล 
   2) ที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ย.6 ย.7 ก าหนดไว้เป็นสสี้ม 
   3) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ.4 ก าหนดไว้เป็นสีแดง 
   4) ที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ ส.37 , ส.44  ก าหนดไว้เป็นสีน้ าเงิน 
   จากข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุ งเทพมหานคร  

พ้ืนที่เขตห้วยขวาง ถูกก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เป็นที่พักอาศัยเป็นหลัก จากการศึกษาพบว่า
ปัจจุบัน มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือพักอาศัยจ านวนมากเป็นไปตามข้อก าหนดผังเมือง มีการใช้
ประโยชน์ที่ดินเป็นสถานที่ราชการขนาดใหญ่ คือ การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย           
และศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นพาณิชยกรรมบริเวณถนนรัชดาภิเษก 
เนื่องจากการขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  ย่านอโศก - รัชดา โดยมีแนวโน้มของการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์อยู่หลายประเภท เช่น อาคารส านักงานขนาดใหญ่ อาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ 
อาคารพักอาศัยรวม (คอนโดมิเนียม) 

 
ตารางที่ 3.1 ข้อมูลโครงการอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ 

โครงการอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ ่
ล าดับ ช่ือ ตร.ม. ปีสร้าง 

1 Esplanade Ratchada 105,000 พ.ศ.2549 

2 Fortune Town 200,000 พ.ศ.2535 

3 Central Plaza Rama 9 214,000 พ.ศ.2551 

4 Singha Complex 6,000 พ.ศ.2560 

5 Show DC 180,000 พ.ศ.2558 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
ตารางที่ 3.2 ข้อมูลโครงการอาคารส านักงาน 

โครงการอาคารส านักงาน 

 
ล าดับ 

 
ช่ือ 

 
อาคาร 

 
ช้ัน 

พื้นที่ขาย 
(ตร.ม.) 

ราคา 
(ตร.ม.) 

 
ปีสร้าง 

1 Cyber World Tower 2 A52/B41 61,815 640 พ.ศ.2551 
2 RS Tower 1 41 58,000 478 พ.ศ.2536 
3 AIA Capital Center 1 34 54,000 750 พ.ศ.2557 
4 Pakin building 1 12 34,500 520 พ.ศ.2553 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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ตารางที่ 3.2 ข้อมูลโครงการอาคารส านักงาน (ต่อ) 
โครงการอาคารส านักงาน 

 
ล าดับ 

 
ช่ือ 

 
อาคาร 

 
ช้ัน 

พื้นที่ขาย 
(ตร.ม.) 

ราคา 
(ตร.ม.) 

 
ปีสร้าง 

5 Rungrojthanakul 1 16 15,000 400 พ.ศ.2554 
6 Fortune town 1 30 30,000 620 พ.ศ.2535 
7 The Super tower 1 125 320,000 n/a พ.ศ.2563 
8 The 9 Tower 2 A34/B36 60,000 n/a พ.ศ.2560 
9 G Tower 2 A26/B36 66,000 950 พ.ศ.2559 

10 253 Asoke 1 30 17,574 600 พ.ศ.2536 
11 Asoke Tower 1 19 16,700 580 พ.ศ.2530 
12 K Tower 1 22 33,700 620 พ.ศ.2538 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
ตารางที่ 3.3 ข้อมูลโครงการอาคารพักอาศัยรวม (คอนโดมิเนียม) 

โครงการอาคารพักอาศัยรวม (คอนโดมิเนยีม) 
ล าดับ ช่ือ ช้ัน ห้อง ปีสร้าง 

1 Life@Ratchada Condominium 35 837 พ.ศ.2556 
2 Ivy Ratchada 8 456 พ.ศ.2554 
3 Belle Condominium 27 2000 พ.ศ.2555 
4 Chewathai Residence Asoke 29 315 พ.ศ.2559 
5 Aspire Rama 9 Condominium 23 663 พ.ศ.2557 
6 Rhythm Asoke 2 30 346 พ.ศ.2559 
7 Lumpini Place Rama IX-Ratchada 25 1165 พ.ศ.2553 
8 PG Rama IX 15 400 พ.ศ.2552 
9 T.C. Green 32 1900 พ.ศ.2557 

10 Aspire Rama 9 Condominium 23 663 พ.ศ.2557 
11 TC Green Condominium Building C 32 1900 พ.ศ.2557 
12 Lumpini Park Rama 9 24 1540 พ.ศ.2588 
13 i-biza Condo 16 892 พ.ศ.2555 
14 Kris Garden Rama 9 8 630 พ.ศ.2557 
15 The Parkland Grand Asoke-Petchburi 26 295 พ.ศ.2555 
16 Q Asoke 41 428 พ.ศ.2558 
17 Sukhumvit Living Town 36 453 พ.ศ.2553 
18 Noble Revolve Ratchada 38 802 พ.ศ.2559 
19 Noble Revolve Ratchada 2 42 755 พ.ศ.2561 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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  3.1.1.4 โครงสร้างสาธารณูปโภค 
    1) ระบบไฟฟ้า การไฟฟ้านครหลวงมีพ้ืนที่รับผิดชอบบริเวณ พ้ืนที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลทั้งหมด โดยแบ่งพ้ืนที่ให้บริการออกเป็นที่ท าการไฟฟ้านครหลวงซึ่งใน
บริเวณพ้ืนที่ศึกษาเป็นเขตเมืองชั้นใน มีการจ่ายไฟฟ้าครอบคลุมพ้ืนที่โครงการทั้งหมด อย่างเพียงพอ
ต่อความต้องการ 
    2) ระบบประปา พ้ืนที่โครงการตั้งอยู่ในเขตห้วยขวาง อยู่ในพ้ืนที่
ให้บริการของการประปา สาขาบางเขน 1 พ้ืนที่เขตห้วยขวาง สามารถใช้บริการน้ า ได้อย่างเพียงพอ 
  3.1.1.5 โครงสร้างสาธารณูปการ 
    1) สถาบันศาสนา มี 4 แห่ง คือ วัดอุทัยธาราม วัดใหม่ช่องลม    
วัดพระราม 9 กาญจนาภิเษก  มัสยิดอิมาร่อตุ๊ดดีน (สุเหร่าลาดพร้าว) 
 

    
 

                                  
                                                    ภาพที่ 3.19 สถาบันศาสนา 
                                                   ที่มา : การการศึกษาของผู้วิจัย  
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   (2) สถาบันการศึกษา มี 24 แห่ง ในพ้ืนที่ศึกษา ส่วนใหญ่เป็น
สถาบันการศึกษาของรัฐ ให้บริการด้านการศึกษาตั้งแต่ระดับอนุบาลถึงระดับปริญญาตรี โดยแบ่งได้
ตามระดับการศึกษา (ดังตารางที่ 3.4)  

 
ตารางที่ 3.4 สถานศึกษาในพ้ืนท่ีศึกษา 

ล าดับ ช่ือโรงเรียน ระดับ 
1 โรงเรียนประชาราษฎร์บ าเพ็ญ อนุบาล - มัธยมต้น 

2 โรงเรียนพระราม ๙ กาญจนาภิเษก อนุบาล - ประถม 

3 โรงเรียนวัดใหม่ช่องลม อนุบาล - ประถม 

4 โรงเรียนจันทร์หุ่นบ าเพ็ญ    มัธยม 

5 โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษาพัฒนาการ รัชดา มัธยม 

6 โรงเรียนพิบูลอุปถัมภ์    อนุบาล - มัธยมปลาย 

7 โรงเรียนวัดอุทัยธาราม      ประถม 

8 โรงเรียนดลวิทยา     อนุบาล - มัธยมต้น 

9 โรงเรียนนานาชาติเกศินี    ประถม 

10 โรงเรียนนานาชาติ เดอะรีเจนท์       อนุบาล - มัธยมปลาย 

11 โรงเรียนอนุบาลนานาชาติเพรพ อนุบาล 

12 โรงเรียนอนุบาลบุญยรักษ์       อนุบาล 

13 โรงเรียนอนุบาลสีชมพู   อนุบาล 

14 โรงเรียนอนุบาลโชคชัย สาขา 1    อนุบาล  

15 โรงเรียนอนุบาลวัฒนานิเวศน์     อนุบาล 

16 โรงเรียนอนุบาลสมฤทัย   อนุบาล 

17 โรงเรียนอนุบาลทรงวิทย์ อนุบาล 

18 โรงเรียนอนุบาล 3 ภาษา บ้านต้นไม้ อนุบาล 

19 โรงเรียนกุลมาศวิทยา      อนุบาล 

20 โรงเรียนบางกอกทวิวิทย์     อนุบาล - ประถม 

21 โรงเรียนสิริเทพ     ประถม 

22 โรงเรียนสมาคมไทย - ญี่ปุ่น    มัธยมต้น 

23 โรงเรียนอันวารุ้ลอิสลาม   อนุบาล - มัธยมต้น 

24 โรงเรียนสอนศาสนาอิมาร่อตุ๊ดดีน อนุบาล - มัธยมต้น 
ที่มา : ส านักงานเขตห้วยขวาง 
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       โรงเรียนวัดใหม่ช่องลม                                            โรงเรียนวัดอุทัยธาราม    

     
                          โรงเรียนดลวิทยา                                   โรงเรียนพระราม ๙ กาญจนาภิเษก     

     
               โรงเรียนอนุบาลนานาชาติเพรพ                                           โรงเรียนสิรเิทพ  

          
                    โรงเรียนพิบูลอุปถัมภ์                                       โรงเรียนสมาคมไทย – ญี่ปุ่น 
 

ภาพที่ 3.20 สถาบันการศึกษา 
ที่มา :  www.bangkok.go.th, สบืค้นวันท่ี 12 กันยายน 2560 
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     โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษาพัฒนาการ-รัชดา                           โรงเรียนนานาชาติ เดอะรเีจนท ์

      
             โรงเรียนจันทร์หุ่นบ าเพญ็                                              โรงเรียนอันวารุล้อิสลาม    

     
           โรงเรียนสอนศาสนาอิมาร่อตุ๊ดดีน                                   โรงเรียนประชาราษฎร์บ าเพญ็   
 

ภาพที่ 3.21 สถาบันการศึกษา 
ที่มา : www.bangkok.go.th, สืบค้นวันที่ 12 กันยายน 2560 

 

http://www.bangkok.go.th/huaikhwang
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    (3)  สวนสาธารณะ พ้ืนที่โครงการอยู่ในรัศมีการให้บริการของ
สวนสาธารณะระดับชุมชน ที่สามารถเข้าถึงได้ด้วยบริการสาธารณะ 4 แห่ง ได้แก่ สวนสุขภาพห้วยขวาง 
สวนป่าวิภาวดีรังสิต สวนพรรณภิรมย์ สวนสมเด็จสราญราษฎร์มณีรมย์      
                                                                                     

    
                   สวนป่าวิภาวดีรังสิต                                                 สวนสุขภาพห้วยขวาง 

     
                        สวนพรรณภริมย์                                         สวนสมเด็จสราญราษฎรม์ณรีมย์    
 

ภาพที่ 3.22  สวนสาธารณะ 
ที่มา : www.chillpainai.com, สบืค้นวันท่ี 12 กันยายน 2560 

 
ตารางที่ 3.5 ข้อมูลสวนสาธารณะ 
                                                    สวนสาธารณะ 
ล าดับ ช่ือ ไร ่ ระดับ 

1 สวนป่าวิภาวดรีังสิต 8 สวนระดับชุมชน (Neighborhood Park) 
2 สวนพรรณภริมย ์ 14 สวนระดับชุมชน (Neighborhood Park) 
3 สวนสุขภาพห้วยขวาง 1 สวนระดับชุมชน (Neighborhood Park) 
4 สวนสมเด็จสราญราษฎร์มณีรมย์ 9 สวนระดับชุมชน (Neighborhood Park) 

ที่มา : จากการส ารวจของผู้วิจัย 
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    (4) สถาบันราชการ มี 8 แห่ง ได้แก่ กรมโยธาธิการและผังเมือง
ส านักงานคณะกรรมวัฒนธรรมแห่งชาติ,  สถานีโทรทัศน์แห่งประเทศไทย ช่อง 11 , ส านักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร,  ส านักงานสรรพากรพ้ืนที่ 7,  ส านักงานสรรพากรพ้ืนที่สาขาห้วยขวาง               ศูนย์
วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย,  สถานีต ารวจนครบาลมักกะสัน  

                 กรมโยธาธิการและผังเมือง                              สถานีโทรทัศน์แห่งประเทศไทย ช่อง 11     

  

 

 

 

 

       ส านักงานสรรพากรพื้นท่ีสาขาห้วยขวาง                            ส านักงานคณะกรรมวัฒนธรรมแห่งชาติ    

    ส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  สาขาห้วยขวาง                        ส านักงานสรรพากรพื้นท่ี 7   
 

ภาพที่ 3.23 สถาบันราชการ 
ที่มา  : www.bangkok.go.th, สบืค้นวันท่ี 12 กันยายน 2560 

 
    (5) สถานพยาบาล ในพื้นที่ศึกษา มี 6 แห่ง ได้แก่ โรงพยาบาลกรุงเทพ 
โรงพยาบาลปิยะเวท  โรงพยาบาลพระราม 9  โรงพยาบาลเพชรเวช  โรงพยาบาลเซนต์คาลอส  
โรงพยาบาลคลองตัน  

http://www.bangkok.go.th/
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 3.1.2 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม 
  3.1.2.1 ชุมชนและประชากร 
   1) ลักษณะชุมชน พ้ืนที่ศึกษามีบริบทของพ้ืนที่เป็นที่พักอาศัย ที่มีความ
หนาแน่นมาก โดยเฉพาะบริเวณแขวงห้วยขวาง และแขวงบางกะปิ ประชากรส่วนมากออกไปท างาน
นอกพ้ืนที่ในตอนเช้า และกลับมาพักอาศัยในตอนเย็น เป็นเพราะในพ้ืนที่ศึกษานั้น ยังขาดแหล่งงาน
หรือแหล่งงานไม่เพียงพอ ประชากรส่วนใหญ่จึงต้องออกไปท างานนอกพ้ืนที่ ในช่วงเวลากลางวัน 
พ้ืนที่จึงไม่มีกิจกรรมที่คับคั่งมากนัก หรือมีเป็นส่วนน้อยกระจายไปอยู่ในส่วนที่เป็นแหล่งชุมนุมคน 
เช่น ตลาดกลางวัน ห้างสรรพสินค้า เป็นต้น 
    (1) เขตห้วยขวาง มีชุมชน 25 ชุมชน ส่วนมากจะอยู่บริเวณถนน
รัชดาภิเษก ถนนประชาอุทิศ ถนนพระราม 9 และริมคลองลาดพร้าว เนื่องจากเขตห้วยขวาง  มีการ
ขยายตัวจากการขยายถนนรัชดาภิเษก ท าให้อาคารพักอาศัยส่วนมากจะมีลักษณะเป็นบ้านเดียวอยู่
รวมกันเป็นหมู่บ้านจัดสรร มีบางส่วนเป็นบ้านเดี่ยวที่สร้างเอง ซึ่งจะมีรูปแบบอาคารที่แตกต่างออกไป
จากหมู่บ้านจัดสรร เช่น มีวัสดุเป็นกึ่งปูนกึ่งไม้ ไม้ทั้งหลัง เป็นต้น แต่จะมีลักษณะการวางอาคาร
แบ่งเป็นซอยๆ แต่มีสภาพที่ดีกว่า ชุมชนไม่คึกคักในตอนกลางวัน เนื่องจากคนออกไปท างานนอก
พ้ืนที่เป็นส่วนมาก แต่ตอนเวลากลางคืนกลับคึกคัก เนื่องจากในบริเวณเขตห้วยขวาง มีสถานบันเทิง
บริเวณถนนเพชรบุรีตัดใหม่ และมีบางส่วนอยู่ริมถนนรัชดาภิเษก ซึ่งมีการจัดโซนนิ่งสถานบันเทิงใน
พ้ืนที่เขตห้วยขวางเป็นอย่างดี ท าให้ไม่ส่งผลกระทบต่อชุมชน จึงท าให้พ้ืนที่ในเขตห้วยขวางมีสภาพ
เป็นย่านที่พักอาศัยที่ยังไม่วุ่นวายมากนักในปัจจุบัน 
 
ตารางที่ 3.6 รายชื่อชุมชนและสถานท่ีตั้งในเขตห้วยขวาง 

ที ่ รายชื่อชุมชนชน สถานท่ีตั้ง 
1 ชุมชนริมคลองบางซื่อลาดพร้าว 42-44 ซอยส่องแสงตะวัน 
2 ชุมชนริมคลองบางซื่อลาดพร้าว 34 ซอยลาดพร้าว 42 แยก 1 
3 ชุมชนริมคลองบางซื่อรัชดาภิเษก ซอยวัฒนานิเวศน ์
4 ชุมชนซอยรุ่งเรืองตอนปลาย ซอยโชคชัยอ านวย 
5 ชุมชนริมคลองบางซื่อลาดพร้าว 46 ซอยลาดพร้าว 46 
6 ชุมชนลาดพร้าว 45 ซอยลาดพร้าว 45 
7 ชุมชนหมู่บ้านประสิทธ์ิ ซอยลาดพร้าว 48 
8 ชุมชนซอยพัทลุง ซอยลาดพร้าว 48 แยก 3-8 
9 ชุมชนร่วมใจพิบูล 2 ซอยลาดพร้าว 48 

10 ชุมชนลาดพร้าว 80 ซอยประชาอุทิศ 23 
11 ชุมชนริมคลองลาดพร้าวประชาอทุิศ ริมคลองลาดพร้าว ถนนประชาอุทิศ 
12 ชุมชนหลังสมาคมไทย-ญี่ปุ่น ซอยจาเนียรเสริม 
13 ชุมชนบึงพระราม 9 พัฒนา ถนนประดิษฐ์มนูธรรม 
14 ชุมชนบึงพระราม 9 ถนนประดิษฐ์มนูธรรม 
15 ชุมชนโรงปูนฝั่งเหนือ ซอยชุมชนโรงปูน 
16 ชุมชนอามานะฮ์พัฒนา ถนนเพชรพระราม 

ที่มา : ฝ่ายพัฒนาชุมชน และสวัสดิการ ส านักงานเขตห้วยขวาง 
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ตารางที่ 3.6 รายชื่อชุมชนและสถานท่ีตั้งในเขตห้วยขวาง (ต่อ) 
ที ่ รายชื่อ สถานท่ีตั้ง 

17 ชุมชนเพชรพระราม  ถนนเพชรพระราม 
18 ชุมชนโรงปูนฝั่งใต ้ ซอยชุมชนโรงปูน 
19 ชุมชนทับแก้ว ถนนประดิษฐ์มนูธรรม 
20 ชุมชนเพชรบุรี 40 ซอยเพชรบุรี 47 
21 ชุมชนแฟลต สน. มักกะสัน ซอยเพชรบุรี 47 แยก 4 
22 ชุมชน ส.พัทยา ถนนริมคลองสามเสน 
23 ชุมชนริมทางรถไฟโค้งอโศก ซอยหมู่บ้านเปรมฤทัย 
24 ชุมชนหมู่บ้านศรีนคร ซอยพระราม 9 
25 ชุมชนหมู่บ้านสินทรศริ ิ ถนนประชาอุทิศ 

ที่มา : ฝ่ายพัฒนาชุมชน และสวัสดิการ ส านักงานเขตห้วยขวาง 
  

   2) ประชากร ข้อมูลประชากรในพ้ืนที่ศึกษาแบ่งออกเป็น 3 แขวง ได้แก่  
แขวงห้วยขวาง แขวงบางกะปิ และแขวงสามเสนนอก การเพ่ิมข้ึนและลดลง (ดังตารางที่ 3.6) 
 
ตารางที่ 3.7 จ านวนประชากรเขตห้วยขวาง ทะเบียนราษฎร์ ปี พ.ศ. 2556 - 25560 

แขวง จ านวนคน 
(พ.ศ. 2556) 

จ านวนคน 
(พ.ศ. 2557) 

จ านวนคน 
(พ.ศ. 2558) 

จ านวนคน 
(พ.ศ. 2559) 

จ านวนคน 
(พ.ศ. 2560) 

ห้วยขวาง 23,186 24,005 24,515 25,152 25,355 
บางกะปิ 16,784 16,942 17,094 17,030 17,276 

สามเสนนอก 38,973 39,055 39,050 38,967 38,842 
รวมทั้งเขต 78,943 80,002 80,659 81,149 81,473 

ที่มา : ส านักยุทธศาสตร์และประเมินผล กรุงเทพมหานคร 
 
แผนภูมิที่ 3.1 แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของประชากร ตั้งแต่ปี พ.ศ.2556 -  2560 
 

 
 

ที่มา : ส านักยุทธศาสตร์และประเมินผล กรุงเทพมหานคร 
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   จากตารางจะเห็นว่าประชากรในเขตห้วยขวางมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นทุกปี 
เนื่องจากเขตห้วยขวางในช่วงเวลาดังกล่าวมีการพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรร และคอนโดมิเนียม ขึ้น
เป็นจ านวนมาก ท าให้มีประชากรย้ายเข้ามาอยู่ในพื้นท่ีมากขึ้น 
 

   3) ประชากรแฝง ประชากรแฝงสามารถหาได้จากส่วนต่างระหว่างส ามะโน
ประชากรกับประชากรราษฎร์ ส ามะโนประชากร คือ ประชากรที่จะเก็บสถิติทุก 10 ปี จากการ
ส ารวจตามบ้านพัก ซึ่งจะเป็นจ านวนประชากรตามจริงในขณะนั้น ประชากรราษฎร์ คือ ด าเนินการ
โดยส านักบริหารทะเบียน กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย ท าการรวบรวมจ านวนประชากรทั่ว
ประเทศ โดยจัดเก็บเป็นรายจังหวัด อ าเภอ ต าบล กิ่งอ าเภอ เทศบาลต าบล เทศบาลเมืองและ
เทศบาลนคร ด าเนินการจัดรวบรวม ณ สิ้นเดือนธันวาคมของทุกปี เมื่อน ามาเปรียบเทียบกันจะเห็นว่า 
ประชากรแฝงเขตห้วยขวางมีอัตราการเพิ่มขึ้นหรือลดลง (ดังตารางที่ 3.7 3.8) 
 
ตารางที่ 3.8 การเปลี่ยนแปลงจ านวนประชากรในเขตห้วยขวาง 

การเปลีย่นแปลงจานวนประชากรในเขตห้วยขวาง 
ลักษณะประชากร พ.ศ. 2533 พ.ศ. 2543 พ.ศ. 2553 พ.ศ. 2563 พ.ศ.2573 

1.ประชากรส ามะโน 112,976 90,185 168,583 224,853 299,906 
2.ประชากรราษฎร ์ 88,331 78,595 77,296 2,397 67,809 
3.ประชากรแฝง 24,645 11,590 91,287 380,970 1,589,908 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
แผนภูมิที่ 3.2 การเปลี่ยนแปลงจ านวนประชากรในเขตห้วยขวาง ตั้งแต่ปี พ.ศ.2533 -  2573 
 

 
 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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ตารางที่ 3.9 อัตราการเปลี่ยนแปลงจ านวนประชากรเขตห้วยขวาง 
อัตราการเปลี่ยนแปลงจ านวนประชากรเขตห้วยขวาง (%) 

ลักษณะประชากร พ.ศ. 2533 พ.ศ. 2543 พ.ศ. 2553 พ.ศ. 2563 พ.ศ.2573 
1.ประชากรส ามะโน - 0.80 1.87 1.33 1.33 
2.ประชากรราษฎร ์ - 0.89 0.98 0.94 0.94 
3.ประชากรแฝง - 0.47 7.88 4.17 4.17 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 

  3.1.2.2 กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม 
    เนื่องจากเขตห้วยขวาง มีลักษณะเป็นชุมชนเมือง ประชากรส่วนมากต้อง
ออกไปท างานนอกบ้านตั้งแต่เช้า ท าให้กิจกรรมต่างๆ เกิดในช่วงเวลาหลังเลิกงานหรือวันหยุด โดย
สามารถแบ่งกิจกรรมออกเป็น 2 ประเภทดังนี้ 
   1) กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ส าคัญ มีอยู่หลายบริเวณท่ีเป็นแหล่งสร้างรายได้
ให้กับคนในชุมชน แต่ส่วนมากแล้วจะอยู่บนถนนรัชดาภิเษก เช่น  
    (1) ตลาดห้วยขวาง  ตั้งอยู่บริเวณแฟลตห้วยขวาง  บนถนน
ประชาราษฎร์บ าเพ็ญ ซึ่งตัดกับถนนรัชดาภิเษก ให้บริการตั้งแต่ 17.00น. - 05.00น. ลักษณะของ
ตลาดจะมีการตั้งของขายบนสองข้างทางยาวไปตลอดจนถึงสามแยกแรกของถนน และอยู่ใกล้สถานี
รถไฟฟ้าห้วยขวางสามารถเดินทางมาได้สะดวก ลักษณะของขายจะเป็นตลาดสดผสมกับตลาดนัด 
เพราะมีของขายที่หลากหลาย ลักษณะคล้ายกับตลาดกลางดินแดง แต่มีช่วงเวลาเปิดบริการที่นานกว่า  
 

      
 

ภาพที่ 3.24 ตลาดห้วยขวาง 
ที่มา : www.edtguide.com, สืบค้นวันที่ 12 กันยายน 2560 

 

http://www.edtguide.com/
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     (2) ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ต่างๆ บนถนนรัชดาภิเษก ถือว่า 
เป็นสิ่งอ านวยความสะดวกของคนที่อยู่ในเขตห้วยขวางรวมไปถึงคนที่ใช้เส้นทางบนถนนรัชดาภิเษก 
เพ่ือออกจากเมืองหลังเลิกงาน ก็จะมีห้างสรรพสินค้าเหล่านี้คอยให้บริการ ส่วนมากเปิดให้บริการ 
10.00น. - 22.00 น. ทุกวัน เช่น ห้างฟอร์จูนทาวน์ ห้างเซนทรัลพลาซ่าพระราม 9 ส่วนมากจะอยู่
ฝั่งขาออกจากจากตัวเมือง เพราะจะสะดวกในการเข้าใช้ในเวลาเลิกงาน 
 

    
            เซ็นทรัลพลาซ่า แกรนด ์พระราม 9                                   ศูนย์การค้าฟอร์จูนทาวน ์

 

ภาพที่ 3.25 ห้างสรรพสินค้าบนถนนรัชดาภิเษก 
ที่มา : www.checkraka.com , สบืค้นวันท่ี 12 กันยายน 2560 

 
   2) กิจกรรมทางสังคม แบ่งออกเป็น 2 ส่วนคือ  
    (1) กิจวัตรประจาวัน เนื่องจากคนส่วนมากจะต้องออกไปท างาน
นอกบ้าน ท าให้กิจวัตรประจ าวันจ าเป็นต้องเกิดในช่วงเวลาหลังเลิกงาน เช่น การออกก าลังกาย      
จ่ายตลาด  พักผ่อนหย่อนใจ ก็จะมีสถานที่ให้บริการอยู่ ได้แก่ สวนสมเด็จสราญราษฎร์มณีรมย์     
สวนพรรณภิรมย์ สวนสุขภาพห้วยขวาง  ศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย หรือกิจกรรมที่ให้ความ
บันเทิงต่างๆ ก็มีไว้ให้บริการคนที่อยู่อาศัยบริเวณนี้ เช่น ย่านสถานบันเทิงบนถนนรัชดาภิเษก       
ย่านสถานบันเทิงอาร์ซีเอ พระราม 9 ซอยรัชดาภิเษก 4 เป็นต้น 
 

    
ภาพที่ 3.26 ย่าน RCA พระราม 9 

                                                 ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย  
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    (2) ประเพณีต่างๆ 
     - ประเพณีสงกรานต์วัดพระราม 9 กาญจนาภิเษก เป็น
วัดที่สร้างขึ้นโดยพระราชธิดาริของพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวในปี พ.ศ. 2538 เป็นวัดที่ได้รับ  
พระราชทาสวิสุงคามสีมา และได้รับการยกขึ้นเป็นพระอารามหลวงชั้นตรีเป็นการพิเศษใน           
พ.ศ. 2542 การจัดงานประเพณีสงกรานต์ของวัดพระราม 9 กาญจนาภิเษก จัดขึ้นเป็นประจ าทุกปี
ร่วมกับส านักงานเขตห้วยขวางในวันที่ 13 เมษายน กิจกรรมในวันสงกรานต์ ได้แก่ การตักบาตร
ข้าวสารอาหารแห้ง การสรงน้ าพระ การจัดขบวนแห่พระพุทธสิหิงค์จ าลอง ซ่ึงประดิษฐานอยู่ด้านหน้า
ของส านักงานเขตห้วยขวาง เพ่ือให้ประชาชนได้สักการะในวันสงกรานต์ และมีกิจกรรมให้ประชาชน
ได้ร่วมกันท า เช่น การแสดงโปงลาง การประกวดร าวงผู้สูงอายุ การประกวดการแต่งกายผู้สูงอายุ       
การแสดงดนตรี และการเล่นน้ าสงกรานต์ 
 

    
ภาพที่ 3.27 ประเพณสีงกรานต์ วัดพระราม 9 กาญจนาภเิษก 

ที่มา : ส านักงานเขตห้วยขวาง 
 

 3.1.3 กฎหมาย ข้อมูล และโครงการที่เกี่ยวข้อง 
  3.1.3.1 กฎหมาย และมาตรการที่เก่ียวข้อง 
    1) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องการห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือ
เปลี่ยนแปลงการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท พ.ศ. 2532 ข้อ 2 เพ่ือรักษาความปลอดภัยของ
สถาบันระดับสูงและบริเวณที่สมควรรักษาเป็นพิเศษเฉพาะแห่ง บริเวณโดยรอบศูนย์วัฒนธรรมแห่ง
ประเทศไทย โดยแบ่งพ้ืนที่ควบคุมออกเป็น 2 บริเวณดังนี้ 
    (1) บริเวณที่ 1 ห้ามก่อสร้างอาคารทุกประเภท เว้นแต่อาคาร
พาณิชย์สูงไม่เกิน 9 เมตร และพ้ืนที่ชั้นล่างไม่เกิน 90 ตารางเมตร 
    (2) บริเวณที่ 2 ห้ามก่อสร้างห้องแถว ตึกแถว อาคารที่มีความสูง
เกิน 9 เมตร อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นเกิน 1 ,000 ตารางเมตร โรงงาน อาคารที่ใช้ประกอบ
การค้า ซึ่งเป็นที่รังเกียจ สถานบริการ โรงแรม โรงมหรสพ ตลาด สถานที่เก็บสินค้า สถานที่เก็บและ
วัตถุระเบิด หอถังน้ า สุสานหรือฌาปนสถาน ป้ายโฆษณา ที่มีพ้ืนที่รวมกันเกิน 5 ตารางเมตร หรือสูง 
เกิน 9 เมตร 
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ภาพที่ 3.28 แผนที่ท้ายข้อบญัญตัิกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : www.asa.or.th, สืบค้นวันที่ 12 กันยายน 2560 
 

   2) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนดให้บริเวณพ้ืนที่ศึกษา
ระบุการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
    (1) พ้ืนที่สีส้ม ประเภท ย.6 และ ย.7 ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลาง มีค่า FAR. 5:1 และ 5:1 มีค่า OSR. ร้อยละ 6.5 และ 6 ตามล าดับ 

     (2) พื้นที่สีน้ าตาล ประเภท ย.9 ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
มีค่า FAR. 7:1 มีค่า OSR. ร้อยละ 4.5 

    (3) พ้ืนที่สีแดง พ.4 ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม มีค่า FAR. 8:1  
มีค่า OSR. ร้อยละ 4 ตามล าดับ 

http://www.asa.or.th/th/node/98703
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    (4) พ้ืนที่สีน้ าเงิน ประเภท ส.37 และ ส.44 ที่ดินประเภทสถาน
บันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ก าหนดให้ที่ดินประเภทนี้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือ
สถาบันราชการ การศาสนา การศึกษา การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ หรือสาธารณประโยชน์ 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือวัตถปุระสงค์อ่ืน ให้ใช้ได้เฉพาะที่จ าเป็น หรือเก่ียวเนื่องกับการใช้ประโยชน์
ที่ดินหลัก 
    ซึ่งตามผังเมืองรวมปี พ.ศ. 2556 ได้มีการก าหนดเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อที่ดิน (FAR Bonus) ให้กับพ้ืนที่ภายในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้า ไม่เกิน
ร้อยละ 20 โดยมีข้อก าหนด ดังนี้  
     - การจัดให้มีพ้ืนที่ว่างเพื่อการใช้ประโยชน์สาธารณะ  
     - การจัดให้มีที่จอดรถยนต์ในพื้นที่ภายในรัศมี 500 เมตร 
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า หรือการจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกแก่การสัญจรอื่นๆ  
     - การจัดให้มีพ้ืนที่ส าหรับกักเก็บน้ าฝน  
     - การจัดการก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงาน  
     - การจัดให้มีท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย หรือผู้อยู่อาศัย
เดิมในพ้ืนที่โครงการ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.29 ตัวอย่างการก าหนดค่า FAR , FAR Bonus 
ที่มา : www.terrabkk.com, สืบค้นวันที่ 12 กันยายน 2560 
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   3) พระราชกฤษฎีกาก าหนดพ้ืนที่เพ่ือการอนุญาตให้ตั้งสถานบริการใน
ท้องที่กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2545 ในท้องที่กรุงเทพมหานคร ให้เฉพาะเขตอันมีปริมณฑลดังต่อไปนี้ 
เป็นพื้นที่เพ่ือการอนุญาตให้ตั้งสถานบริการ  
    (1) พ้ืนที่ บริเวณท่ี ๑ ย่านพัฒน์พงษ์   
     - จุดที่ ๑ คือ จุดที่ตั้งอยู่ขอบทางถนนนเรศ ฟากตะวันออก 
ตรงจุดที่อยู่ห่างจากศูนย์กลางถนนสุรวงศ์ไปทางทิศเหนือ ตามแนวเส้นขนานระยะ ๑๕๐ เมตร 
                                  - ด้านเหนือ จากจุดที่ ๑ เป็นเส้นขนานระยะ ๑๕๐ เมตร
กับศูนย์กลางถนนสุรวงศ์ ไปทางทิศตะวันออก ถึงจุดที่ ๒ ซึ่งตั้งอยู่ขอบทางถนนพระรามที่ ๔ ฟากตะวันตก 
                                  - ด้านตะวันออก จากจุดที่ ๒ เป็นเส้นเลียบขอบทางถนน
พระรามที่ ๔ ฟากตะวันตก ไปทางทิศใต้ถึงจุดที่ ๓ ซึ่งตั้งอยู่ขอบทางถนนพระรามที่ ๔ ฟากตะวันตก 
ตรงจุดที่อยู่ห่างจากศูนย์กลางถนนสีลมไปทางทิศใต้ ตามแนวเส้นขนานระยะ ๑๕๐ เมตร 
                                  - ด้านใต้ จากจุดที่ ๓ เป็นเส้นขนานระยะ ๑๕๐ เมตรกับ
ศูนย์กลางถนนสีลม ไปทางทิศตะวันตก ถึงจุดที่ ๔ ซึ่งตั้งอยู่ขอบทางถนนนราธิวาสราชนครินทร์             
ฟากตะวันออก 
                                  - ด้านตะวันตก จากจุดที่ ๔ เป็นเส้นเลียบขอบทางถนน
นราธิวาสราชนครินทร์ ฟากตะวันออก ไปทางทิศเหนือ ข้ามถนนสีลม ถึงจุดที่ ๕ ซึ่งตั้งอยู่ขอบทาง
ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ฟากตะวันออกตรงจุดตัดกับขอบทางถนนสีลม ฟากเหนือ 
                                  - จากจุดที่ ๕ เป็นเส้นตรงไปทางทิศตะวันตก ข้าม    
ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ แล้วเลียบขอบทางถนนสีลม ฟากเหนือ ถึงจุดที่ ๖ ซึ่งตั้งอยู่ขอบทาง   
ถนนเดโช ฟากตะวันออก ตรงจุดบรรจบกับขอบทางถนนสีลม ฟากเหนือ 
                                  - จากจุดที่ ๖ เป็นเส้นเลียบขอบทางถนนเดโช ฟาก
ตะวันออก ไปทางทิศเหนือ ข้ามถนนสุรวงศ์ ถึงจุดที่ ๗ ซ่ึงต้ังอยู่ขอบทางถนนสุรวงศ์ ฟากเหนอื 
                                  - จากจุดที่ ๗ เป็นเส้นเลียบขอบทางถนนสุรวงศ์ ฟาก
เหนือ ไปทางทิศตะวันตก ถึงจุดที่ ๘ ซึ่งตั้งอยู่ขอบทางถนนนเรศ ฟากตะวันออก ตรงจุดบรรจบกับ
ขอบทางถนนสุรวงศ์ฟากเหนือ 
                                  - จากจุดที่ ๘ เป็นเส้นเลียบขอบทางถนนนเรศ ฟาก
ตะวันออก ไปทางทิศเหนือบรรจบกับจุดที่ ๑ 
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ภาพที่ 3.30 แผนที่แสดงสถานท่ีส าคัญที่อยู่ในบรเิวณเขตควบคมุสถานบริการ โซนพัฒน์พงษ ์

ที่มา :แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีสร้างสรรค์ : กรณีศึกษาโครงการอาร์ซเีอ โดย นายสุขสันติ์ ช่ืนอารมณ์ พ.ศ.2554 
 

    (2) พ้ืนที่บริเวณท่ี ๒ ย่านเพชรบุรีตัดใหม่ 
                                  - จุดที่ ๑ คือ จุดที่ตั้งอยู่ขอบทางถนนเพชรอุทัย ฟาก
ตะวันออก ตรงจุดตัดกับขอบทางพิเศษศรีรัช ฟากใต้ 
                                  - ด้านเหนือ จากจุดที่ ๑ เป็นเส้นเลียบขอบทางทางพิเศษ
ศรีรัช ฟากใต้ ไปทางทิศตะวันออกถึงจุดที่ ๒ ซ่ึงต้ังอยู่รมิคลองแสนแสบ ฝัง่ตะวันตก 
                                  - ด้านตะวันออกจากจุดที่ ๒ เป็นเส้นเลียบริมคลองแสนแสบ 
ฝั่งตะวันตก ไปทางทิศใต้ ถึงจุดที่ ๓ ซึ่งตั้งอยู่ริมคลองแสนแสบ ฝั่งตะวันตก ที่จุดซึ่งอยู่ตรงข้ามกับ
คลองตัน ฝั่งใต ้
                               
     - ด้านใต้ จากจุดที่ ๓ เป็นเส้นเลียบริมคลองแสนแสบ    
ฝั่งเหนือ ไปทางทิศตะวันตกถึงจุดที่ ๔ ซ่ึงต้ังอยู่ริมคลองแสนแสบ ฝัง่เหนอื ตรงจดุบรรจบกับริมคลอง
บางกะปิ ฝั่งตะวันออก 
                                  - ด้านตะวันตก จากจุดที่  ๔ เป็นเส้นเลียบริมคลอง      
บางกะปิ ฝั่งตะวันออก ไปทางทิศเหนือ ถึงจุดที่ ๕ ซ่ึงต้ังอยู่ขอบทางถนนเพชรบุรี ฟากเหนอื ตรงจดุท่ี
ตัดกับริมคลองบางกะปิ ฝั่งตะวันออก 
                                  - จากจุดที่ ๕ เป็นเส้นเลียบขอบทางถนนเพชรบุรีตัดใหม่ 
ฟากเหนือ  ไปทางทิศตะวันตก ถึงจุดที่ ๖ ซึ่งตั้งอยู่ขอบทางถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ฟากเหนือ ตรงจุด
บรรจบกับขอบทางถนนเพชรอุทัย ฟากตะวันออก 
                                  - จากจุดที่ ๖ เป็นเส้นเลียบขอบทางถนนเพชรอุทัย          
ฟากตะวันออก ไปทางทิศเหนือ บรรจบกับจุดที่ ๑ 
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ภาพที่ 3.31 แผนที่แสดงสถานที่ส าคัญท่ีอยู่ในบริเวณเขตควบคุมสถานบริการ โซนเพชรบุรีตัดใหม่ (รอยัลซิตี้ อเวนิว) 

ที่มา :แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีสร้างสรรค์ : กรณีศึกษาโครงการอาร์ซเีอ โดย นายสุขสันติ์ ช่ืนอารมณ์ พ.ศ.2554 
 

(3) พ้ืนที่บริเวณที่ ๓ ย่านรัชดาภิเษก 
                                  - จุดที่ ๑ คือ จุดที่ตั้งอยู่ขอบทางถนนลาดพร้าว ฟากใต้ 
ตรงจุดที่อยู่ห่างจากศูนย์กลางถนนรัชดาภิเษก ไปทางทิศตะวันตก ตามแนวเส้นขนานระยะ ๓๐๐ เมตร 
                                  - ด้านเหนือ จากจุดที่ ๑ เป็นเส้นเลียบขอบทางถนน
ลาดพร้าว ฟากใต้ ไปทางทิศตะวันออกถึงจุดที่ ๒ ซ่ึงต้ังอยู่ขอบทางถนนลาดพร้าว ฟากใต้ ตรงจดุท่ีอยู่
ห่างจากศูนย์กลางถนนรัชดาภิเษกไปทางทิศตะวันออก ตามแนวเส้นขนานระยะ ๓๐๐ เมตร 
                                  - ด้านตะวันออก จากจุดที่  ๒ เป็นเส้นขนานระยะ      
๓๐๐ เมตร กับศูนย์กลางถนนรัชดาภิเษกไปทางทิศใต้ ถึงจุดที่๓ ซึ่งตั้งอยู่ขอบทางถนนพระราม ๙ 
ฟากเหนือ ตรงจุดที่อยู่ห่างจากศูนย์กลางถนนรัชดาภิเษก ไปทางทิศตะวันออก ตามแนวเส้นขนาน
ระยะ ๓๐๐ เมตร 
                                  - ด้านใต้ จากจุดที่ ๓ เป็นเส้นเลียบขอบทางถนนพระราม ๙ 
ฟากเหนือ ไปทางทิศตะวันตกข้ามถนนรัชดาภิเษก แล้วเลียบขอบทางอโศก - ดินแดง ฟากเหนือ      
ถึงจุดที่ ๔ ซึ่งตั้งอยู่ขอบทางถนนอโศก - ดินแดง ฟากเหนือ ตรงจุดที่อยู่ห่างจากศูนย์กลางถนน
รัชดาภิเษก ไปทางทิศตะวันตกตามแนวเส้นขนานระยะ ๓๐๐ เมตร 
                                  - ด้านตะวันตก จากจุดที่๔ เป็นเส้นขนานระยะ ๓๐๐ เมตร 
กับศูนย์กลางถนนรัชดาภิเษกไปทางทิศเหนือ บรรจบกับจุดที่ ๑ 
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ภาพที่ 3.32 แผนที่แสดงสถานท่ีส าคัญที่อยู่ในบรเิวณเขตควบคมุสถานบริการ โซนรัชดาภเิษก 

ที่มา :แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีสร้างสรรค์ : กรณีศึกษาโครงการอาร์ซเีอ โดย นายสุขสันติ์ ช่ืนอารมณ์ พ.ศ.2554 
 

 
ภาพที่ 3.33 แผนที่แสดงขอบเขตตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดพืน้ท่ีเพื่อการอนุญาตให้ตั้งสถานบรกิาร 

 ที่มา :แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีสรา้งสรรค์ : กรณีศึกษาโครงการอารซ์ีเอ โดย นายสุขสันติ์ ช่ืนอารมณ์ พ.ศ.2554 
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  3.1.3.2 โครงการ และแผนงานที่เก่ียวข้อง 
     1) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 พ.ศ. ๒๕๖๐ - ๒๕๖๔ 
ยุทธศาสตร์ที่ 4.9 การพัฒนาภาค เมือง และพื้นที่เศรษฐกิจ ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ ๑๒ ประเทศไทย 
ต้องใช้ประโยชน์จากศักยภาพและภูมิสังคมเฉพาะของพ้ืนที่ และการด าเนินยุทธศาสตร์เชิงรุก เพ่ือ
เสริมจุดเด่นในระดับภาคและจังหวัดในการเป็นฐานการผลิตและบริการที่ส าคัญ ประกอบกับการ
ขยายตัวของประชากรในเขตเมืองจะเป็นโอกาสในการกระจายความเจริญและยกระดับรายได้ของ
ประชาชนโดยการพัฒนาเมืองให้เป็นเมืองน่าอยู่และมีศักยภาพในการรองรับการค้าการลงทุน โดย
ก าหนดให้พัฒนาภาคกลางเป็นฐานเศรษฐกิจชั้นน า การเสริมสร้างความเข้มแข็งของเศรษฐกิจกระแสใหม่ 
อาทิ เศรษฐกิจดิจิทัล  เศรษฐกิจฐานชีวภาพ เศรษฐกิจเชิงสร้างสรรค์ และวัฒนธรรม การพัฒนา
วิสาหกิจตั้งใหม่ (Start Up) และวิสาหกิจ  เพ่ือสังคมรวมถึงการสร้างสังคมผู้ประกอบการ เพ่ือต่อยอด
ฐานการผลิตและบริการ 
     2) แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ระยะ 20 ปี ระยะที่ 2 พ.ศ.2561 - 2565 
ประเด็นยุทธศาสตร์ที่ 6 มหานครแห่งเศรษฐกิจและการเรียนรู้ ประเด็นยุทธศาสตร์ย่อยที่ 6.5 
ศูนย์กลางการจัดประชุมนิทรรศการ การท่องเที่ยวเป็นอุตสาหกรรมที่สร้างรายได้เป็นเงินตรา
ต่างประเทศเข้าสู่ประเทศไทยจ านวนมาก นโยบายการท่องเที่ยวจึงมีความส าคัญในการขับเคลื่อน
เศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศและระดับท้องถิ่น กรุงเทพมหานครถือว่า เป็นเมืองที่เป็นศูนย์กลางการ
ท่องเที่ยวของประเทศ จึงได้รับความส าคัญในล าดับต้น ๆ เพราะนโยบายนี้ จะท าให้เกิดการจ้างงาน 
การลงทุน และการกระจายรายได้จากการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวไปยังธุรกิจต่างๆ จ านวนมาก อาทิ 
ร้านอาหาร โรงแรม ร้านขายสินค้า ธุรกิจการขนส่งฯลฯ ท าให้ปัจจุบันมีการส่งเสริมการท่องเที่ยวแบบ 
Mice (Meeting, Incentive, Convention and Exhibition) หรือ ธุรกิจการท่องเที่ยวในลักษณะ
ธุรกิจการจัดประชุม การท่องเที่ยวเพื่อเป็นรางวัล การแสดงสินค้าและนิทรรศการนานาชาติ เป็นธุรกิจ
ที่มีวัตถุประสงค์หลัก เกิดจาการต้องการสถานที่จัดประชุมที่ได้มาตรฐานในระดับต่างๆ จึงจ าเป็นต้อง
เตรียมความพร้อมในภาพรวมของเมืองและความร่วมมือจากภายในและภายนอกกรุงเทพมหานคร 
เพ่ือต้องการพัฒนาตนเองไปสู่การเป็นศูนย์กลางของอาเซียน 
 

 
ภาพที่ 3.34 เป้าหมาย Mice ปี พ.ศ.2553 2559 

ที่มา : TCEB Thailand Convention & Exhibition Bureau 
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   3)  ผั งภาคกรุ ง เทพมหานครและปริ มณฑล ปี  2600  ในส่ วนที่4               
ผังแนวความคิดการพัฒนาภาค ก าหนดให้พื้นที่เขตห้วยขวาง อยู่ใน เมืองศูนย์กลางหลักระดับประเทศ 
กลุ่มเศรษฐกิจของเมือง โดยมีบทบาทด้านการค้าและการลงทุน การบริการ การบริหารและ          
การปกครอง การตา่งประเทศ การศึกษา ศิลปวัฒนธรรม การท่องเที่ยว 
 

 
ภาพที่ 3.35 แผนทีผ่ังแนวคิดการพัฒนาภาคกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ที่มา : กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 

   4) โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม เป็นโครงการรถไฟฟ้าแบบยกระดับระยะทาง 
9 กิโลเมตร สถานียกระดับ 7 สถานี และโครงสร้างรถไฟฟ้าแบบใต้ดินระยะทาง 30.6 กิโลเมตร 
สถานีใต้ดิน 23 สถานี ระยะทางรวม 39.6 กม. โดยโครงการเริ่มต้นจากสถานีรถไฟตลิ่งชัน จากนั้น
ใช้แนวเขตรถไฟสายบางกอกน้อย ผ่านโรงพยาบาลศิริราช ลอดใต้แม่น้ าเจ้าพระยา บริเวณเชิงสะพาน
พระปิ่นเกล้า ผ่านใต้ถนนราชด าเนินแล้วเบี่ยง ใช้แนวถนนหลานหลวง ผ่านยมราชแล้วเข้าสู่แนว   
ถนนเพชรบุรี เลี้ยวเข้าถนนราชปรารภถึงดินแดงแล้วเลี้ยว ไปตามถนนวิภาวดีรังสิต ผ่านศาลาว่าการ
กรุงเทพมหานคร 2 (ดินแดง) ตัดตรงไปเชื่อมกับโครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล         
ที่สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย แล้วเข้าแนวถนนพระราม 9 ตัดผ่านถนนประดิษฐ์ธรรมนูญ 
เลี้ยวซ้ายเข้าถนนรามค าแหง ผ่านแยกล าสาลี แยกถนนกาญจนาภิเษก ไปสิ้นสุดที่สถานีสุวินทวงศ์
บริเวณมีนบุรี  สถานีที่อยู่ในพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานี รฟม. 
และสถานีประดิษฐ์มนูธรรม 
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ภาพที่ 3.36 เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีสม้ 

ที่มา : การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย 
 

 
ภาพที่ 3.37 สถานีท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีศกึษา สถานี รฟม. 
ที่มา : การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย 
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ภาพที่ 3.38 สถานีท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีศกึษา สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย 

ที่มา :การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย  
 

 
ภาพที่ 3.39 สถานีท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีศกึษา สถานีประดิษฐ์มนูธรรม 

ทีม่า : การรถไฟฟ้าขนส่มวลชนแห่งประเทศไทย 
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   5) มักกะสัน คอมเพล็กซ์  
    เป็นโครงการพัฒนาพ้ืนที่ขนาดใหญ่ของการรถไฟแห่งประเทศไทย
จะถูกพัฒนาให้เป็นศูนย์กลางด้านการค้า และแหล่งบันเทิงของกรุงเทพมหานคร มีโรงแรม 5 ดาว, 
ห้างสรรพสินค้า, ศูนย์ประชุม และศูนย์จัดนิทรรศการ  โดยใช้มักกะสันเป็นจุดเชื่อมต่อของระบบ
คมนาคมทางรางของกรุงเทพมหานคร  มีมูลค่าสูงถึง 281,248 ล้านบาท และใน 30 ปีจะสามารถ
สร้างรายได้มากถึง 1,844,131 ล้านบาท โดยมีแนวคิดให้แบ่งพ้ืนที่การพัฒนาเป็น 2 ระยะ         
โดยระยะแรกจะพัฒนาพ้ืนที่  320 ไร่ แบ่ง เป็นสร้างพิพิธภัณฑ์ขนส่งทางราง 30 ไร่ , สร้าง
สวนสาธารณะ 150 ไร่ และพัฒนาเป็นพ้ืนที่สาธารณะด้านการจราจร และพ้ืนที่เชิงพาณิชย์ เพ่ือหา
รายได้ดูแลสวนสาธารณะและพิพิธภัณฑ์ 140 ไร่ หลังจากนั้นอีก 2 - 3 ปี จะมีการพัฒนาระยะ 2     
ในพ้ืนที่รวม 177 ไร่ 
   

 
 

 
ภาพที่ 3.40 ผังโครงการมักกะสนั คอมเพล็กซ ์

ที่มา : www.realist.co.th, สืบคน้วันที่ 12 กันยายน 2560 
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ภาพที่ 3.41 ภาพ 3 มิติ โครงการมักกะสัน คอมเพล็กซ ์

ที่มา : www.realist.co.th, สืบคน้วันที่ 12 กันยายน 2560 
 

    

ภาพที่ 3.42 ภาพบรรยากาศโครงการมักกะสัน คอมเพล็กซ ์
ที่มา : www.realist.co.th, สืบคน้วันที่ 12 กันยายน 2560 
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3.2 พื้นที่โครงการ 
 3.2.1 การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่โครงการ  
          พ้ืนที่โครงการตั้งอยู่ในเขตห้วยขวาง คลอบคลุม 2 แขวง ได้แก่ แขวงห้วยขวาง และ
แขวงบางกะปิ ซึ่งเป็นพ้ืนที่เมืองชั้นในของกรุงเทพมหานคร สามารถเชื่อมต่อกับพ้ืนที่เมืองชั้นใน   
และพ้ืนที่ เมืองชั้นนอกด้วยถนนสายส าคัญ  ได้แก่ ถนนรัชดาภิ เษก ถนนพระราม 9 และ                        
ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ โดยก าหนดขอบเขตพ้ืนที่โครงการจากโครงข่ายการสัญจรหลักในพ้ืนที่ คือ    
ถนนพระราม 9 และถนนเพชรบุรีตัดใหม่ โดยสิ้นสุดที่ถนนสายรอง ที่เชื่อมต่อกับถนนสายหลักสองสาย            
คือ ถนนเพชรอุทัย ถนนเพชรบุรี 47  พ้ืนที่โครงการคลอบคลุมทั้งบริเวณพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ           
ย่านพาณิชยกรรม ย่านพักอาศัย สถาบันการศึกษา สถาบันราชการ ศาสนสถาน  และสามารถ
เชื่อมต่อกับย่านโดยรอบได้จากโครงข่ายการสัญจรหลายรูปแบบอย่างสะดวกสบาย โดยมีขอบเขตของ
พ้ืนที่โครงการดังนี้ 
   ทิศเหนือ              จรดถนนพระราม 9 
   ทิศใต้                  จรดถนนก าแพง 7 
   ทิศตะวันออก         จรดถนนเพชรบุรี 47 
   ทิศตะวันตก           จรดถนนเพชรอุทัย 
   พื้นที่โครงการคลอบคลุมเนื้อที่รวมประมาณ 1.16 ตารางกิโลเมตร (725ไร่) 
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 3.2.2 ประวัติศาสตร์และวิวฒันาการของพ้ืนที่โครงการ 
          เขตห้วยขวางตั้งขึ้นครั้งแรกโดยแบ่งพ้ืนที่ การปกครองบางส่วนมาจาก เขตพญาไท 
เมื่อวันที่16 สิงหาคม พ.ศ. 2516 โดยเป็นเขตปกครองล าดับที่  24 ของกรุงเทพมหานคร 
ประกอบด้วยพ้ืนที่ปกครอง 2 แขวง คือ แขวงห้วยขวาง และแขวงบางกะปิ เนื้อที่ทั้งหมดประมาณ 
14.95 9 ตารางกิโลเมตร ต่อมามี “พระราชกฤษฎีกาเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เขตพญาไท เขตห้วยขวาง 
เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2521”ได้โอนพื้นที่แขวงดินแดงของเขตพญาไท และสามเสนนอก
ของเขตบางกะปิ มาขึ้นกับเขตห้วยขวาง ขณะเดียวกันได้โอนพ้ืนที่บางส่วนของแขวงห้วยขวาง และ
แขวงบางกะปิ ไปรวมกับแขวงสามเสนใน และแขวงมักกะสัน ของเขตพญาไท ตามล าดับ โดยมีผล
บังคับใช้ เมื่อวันที่ 3 พฤษภาคม พ.ศ.2525 ดังนั้น เขตห้วยขวางจึงมีพ้ืนที่ปกครอง 4 แขวง คือ 
แขวงห้วยขวาง แขวงบางกะปิ แขวงดินแดงและแขวงสามเสนนอก เนื้อที่ 22.838 ตารางกิโลเมตร 
เนื่องจากเขตห้วยขวาง มีการขยายตัวของประชากรในอัตราสูงดังนั้น  ผู้บริหารกรุงเทพมหานครจึง
เสนอทางออก ประกาศกระทรวงมหาดไทยเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ เขตพญาไท เขตราชเทวี เขตห้วยขวาง 
และตั้งเขตดินแดง ลงวันที่ 8 ตุลาคม พ.ศ. 2536 โดยแบ่งแยกพ้ืนที่บางส่วนของ เขตห้วยขวาง    
เขตพญาไท และเขตราชเทวี ไปจัดตั้งเป็นเขตดินแดง มีผลบังคับใช้ตั้งแต่ วันที่ 14 มกราคม         
พ.ศ. 2537 เป็นต้นมา 
          ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9 ตั้งอยู่ในเขตห้วยขวาง เป็นพ้ืนที่เชื่อมโยงโครงข่ายระบบ
รถไฟในอดีตออกไปสู่จังหวัดต่างๆ ในภูมิภาคตะวันออก กรรมสิทธิ์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นของการรถไฟ
แห่งประเทศไทย โดยเฉพาะพ้ืนที่บริเวณโครงการอาร์ซีเอ ซึ่งได้รับการสัมปทานในการพัฒนาพ้ืนที่
จากการรถไฟแห่งประเทศไทย จึงท าให้รูปแบบการตั้งโครงการวางตัวเป็นแนวยาว เนื่องมาจาก
ทิศทางของรางรถไฟเดิม  ก่อนตัดถนนพระราม 9 ซึ่งเป็นถนนหลักในพ้ืนที่ มีการเชื่อมโยงไปสู่พ้ืนที่
ย่านรัชดา รามค าแหง ศรีนครินทร์ มีมากขึ้น ประกอบกับในปี พ.ศ.2536 การมาของโครงการทาง
พิเศษศรีรัชส่วนแรกที่เชื่อมต่อจากเขตพญาไทเข้ามาสู่พ้ืนที่ ท าให้บทบาทของการเป็นพ้ืนที่เชื่อมโยง
เมืองชั้นในและเมืองชั้นนอกมีมากขึ้น ในปีเดียวกันบริษัทนารายณ์ร่วมพิพัฒน์เปิดตัวโครงการพัฒนา
พ้ืนที่อาร์ซีเอ (Royal City Avenue) พ้ืนที่กว่า 86 ไร่ ตามแนวโครงการทางรถไฟเดิม เป็นโครงการ
ศูนย์การค้ารูปแบบใหม่ ซึ่งเป็นลักษณะคล้ายกับ Community mall  ในปันจุบัน ในช่วงสองปีแรก
ของโครงการ มีผู้สนใจมาลงทุนในโครงการเป็นจ านวนมาก เนื่องจากเป็นโครงการรูปแบบใหม่ ซึ่งไม่
ค่อยมีในสมัยนั้น จนกระทั่งปี พ.ศ.2538 ทางพิเศษฉลองรัช (ทางด่วนสายรามอินทรา - อาจณรงค์) 
ด าเนินการก่อสร้างเสร็จสิ้น ท าให้เกิดการตัดกันของทางยกระดับหลายโครงการในพ้ืนที่ ท าให้บทบาท
ของพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ พระราม9 ที่ก าลังเฟ่ืองฟู ในเรื่องของการเป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมและ
นันทนาการใหม่ถูกลดความส าคัญลง และกลายเป็นย่านการเปลี่ยนถ่ายการสัญจรของทางยกระดับ
จากพ้ืนที่ชั้นในของเมืองไปสู่ชานเมือง ส่งผลให้การเข้าถึงโครงการอาร์ซีเอ เป็นไปได้ยากมากขึ้น       
ผู้ลงทุนหลายคนตัดสินใจยกเลิกกิจการ และท าให้พ้ืนที่โครงการอาร์ซีเอ เสื่อมโทรมมาเรื่อยๆ          
ช่วงปี พ.ศ.2539 ในช่วงเวลาดังกล่าว การลงทุนในเรื่องของสถานบันเทิง บริเวณพ้ืนที่รัชดา มีสูงมาก 
ที่ดินบริเวณดังกล่าวเริ่มราคาสูงขึ้น เนื่องจากความต้องการ การพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียม  โรงแรม ออฟฟิศ มีมากข้ึน ผู้ลงทุนในธุรกิจสถานบันเทิง เริ่มหาพื้นที่ใหม่ในการลงทุน
ที่ไม่ไกลจากพ้ืนที่รัชดามาก เพราะจะได้ดึงดูดนักท่องเที่ยวกลุ่มเดิมที่เคยท่องเที่ยวบริเวณรัชดา        
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มาสู่โครงการใหม่ได้ง่าย โครงการอาร์ซีเอ จึงกลายเป็นตัวเลือกอันดับต้นๆ ของนักลงทุนในสมัยนั้น 
เนื่องจากราคาค่าเช่าที่ถูก และไม่ไกลจากรัชดามากนัก เป็นผลให้บทบาทใหม่ของพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ 
พระราม 9 กลายเป็นย่านสถานบันเทิงใหม่ของกรุงเทพมหานครจนถึงปัจจุบัน  
   
 3.2.3 ข้อมูลด้านกายภาพ 
  3.2.3.1 โครงข่ายการสัญจรและการเข้าถึง 
    1) การสัญจรทางถนน 
    (1) ถนนสายหลัก 
     - ถนนพระราม 9 เชื่อมต่อแยกพระราม 9 กับจุดตัด
พระราม 9 - ชลบุรี วางตัวตามแนวทิศตะวันตก - ทิศตะวันออก ความกว้างขนาด 6 ช่องจราจร 
     -  ถนนจตุรทิศ โดยเริ่มจากถนนศรีอยุธยา ไปทาง         
ทิศตะวันออก ตัดกับถนนดินแดงตัดใหม่ ถนนจตุรทิศ - ดินแดง และถนนอโศก - ดินแดง อยู่ในพ้ืนที่
โครงการ ความกว้างขนาด 6 ช่องจราจร 
     - ถนนเพชรบุรี ที่ใช้ชื่อว่า เพชรบุรีตัดใหม่ เพราะก่อน
หน้านั้นมีถนนเพชรบุรี เริ่มจากสะพานยมราชถึงประตูน้ า เพชรบุรีตัดใหม่เป็นส่วนต่อขยายจาก
เพชรบุรีเดิม คือ จากประตูน้ าถึงคลองตัน รวมถึงเชื่อมโยงซอยสุขุมวิทที่ส าคัญเข้าด้วยกัน เช่น      
ซอยนานา ซอยพร้อมพงศ์ ซอยทองหล่อ และซอยเอกมัย ความกว้างขนาด 6 ช่องจราจร 
 

    
             ภาพที่ 3.43 ถนนพระราม 9                                        ภาพที่ 3.44 ถนนจตุรทิศ 
            ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                                       ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
    (2) ถนนสายรอง 
     - ถนนเพชรอุทัย เชื่อมโยงถนนพระราม 9 ทางทิศเหนือ
กับถนนเพชรบุรีตัดใหม่ทางทิศใต้ รวมถึงเป็นถนนเชื่อมโยงถนนทั้งสองเข้าสู่ทางพิเศษศรีรัช       
ความกว้างขนาด 6 ช่องจราจร 
     - ซอยอาร์ซีเอ เป็นถนนสายเชื่อมระหว่างถนนพระราม 9 
กับถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ความกว้างขนาด 2 ช่องจราจร 
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              ภาพที่ 3.45 ถนนเพชรอุทัย                                        ภาพที่ 3.46 ซอยอาร์ซีเอ 
             ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                                     ทีม่า : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
    (3) ถนนสายย่อย 
     - ถนนก าแพงเพชร 7 เป็นถนน 2 ช่องจราจร ถนนเลียบ
ทางรถไฟสายตะวันออกฝั่งเหนือขนานกับถนนเพชรบุรีตัดใหม่ (ขนานกับทางรถไฟฟ้าทางฝั่งใต้) 
รวมถึงขนานกับรถไฟฟ้า Airport Link 
     - ซอยเพชรบุรี 47 หรือ ซอยศูนย์วิจัย เป็นซอยขนาด 2 
ช่องจราจร ใช้ในการสัญจรเข้าออกบริเวณโรงพยาบาลกรุงเทพ ซึ่งตั้งอยู่ในหมู่บ้านเปรมฤทธิ์ และ
ประกอบไปด้วย ซอยย่อยต่างๆ มีการใช้งานซ้อนทับกันอยู่ระหว่างคนเข้าออกในหมู่บ้านกับคนเข้า
ออกโรงพยาบาล 
     - ถนนริมคลองสามเสน เป็นถนน 2 ช่องจราจร ใช้ในการ
สัญจรเข้าออกบริเวณโรงพยาบาลปิยะเวท ซึ่งตั้งอยู่ระหว่างโรงพยาบาลกับโครงการอาร์ซีเอ
ประกอบด้วย ไอ บิซา คอนโดมิเนียม, ไอเฮ้าส์ ลากูน่า การ์เด้น และเชื่อมกับซอยอาร์ซีเอ 
     - พระราม 9 ซอย 6 เป็นถนน 2 ช่องจราจร เชื่อมกับ
ถนนพะราม 9 ถนนจตุรทิศ และซอยทะเลบางกอก เข้าสู่ห้างสรรพสินค้าโชว์ดีซี และวัดอุทัยธาราม 
 

     
              ภาพที่ 3.47 ถนนก าแพงเพชร                                    ภาพที่ 3.48 ซอยศูนย์วิจัย 
              ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                                    ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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            ภาพที่ 3.49 พระราม 9 ซอย 6                              ภาพที่ 3.50 ถนนริมคลองสามเสน 
             ที่มา :จากการศึกษาของผู้วิจัย                                   ที่มา :จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
    (4) ทางพิเศษ 
     - ทางพิเศษศรีรัช (พระราม 9-ถนนศรีนครินทร์) เป็นถนน
ที่วางตัวตามแนวทิศตะวันตก - ทิศตะวันออก ตัดผ่านพื้นที่โครงการ ความกว้างขนาด 6 ช่องทางจราจร 
 

     
ภาพที่ 3.51 ทางพิเศษศรรีัช  
ที่มา :จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 
   2) การสัญจรทางราง 
    (1) รถไฟฟ้าท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (ARL) ให้บริการระหว่าง
สถานีพญาไทถึงสนามบินสุวรรณภูมิ เป็นขบวนที่เปิดรับ - ผู้โดยสารระหว่างสถานีพญาไทถึงสถานี
ปลายทางที่ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ โดยจอดระหว่างทางอีก 6 สถานี ได้แก่ สถานีราชปรารภ   
สถานีมักกะสัน สถานีรามค าแหง สถานีหัวหมาก สถานีบ้านทับช้าง และสถานีลาดกระบัง ใช้เวลา    
ในการเดินทาง ประมาน 30 นาที ระยะทางรวม 28 กิโลเมตร ผ่านบริเวณพ้ืนที่โครงการระหว่าง
สถานีมักกะสัน และสถานีรามค าแหง 
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ภาพที่ 3.52 บรรยากาศในสถานรีถไฟท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (ARL) 

                                      ที่มา : การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแหง่ประเทศไทย 
 

 
ภาพที่ 3.53 เส้นทางรถไฟฟ้าท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (ARL)  

ที่มา : การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย 
 

    (2) รถไฟสายตะวันออก (การรถไฟแห่งประเทศไทย) เป็นเส้นทาง
เดินรถไฟทางไกลระหว่างจังหวัดของการรถไฟแห่งประเทศไทย เริ่มต้นที่สถานีรถไฟกรุงเทพมหานคร 
สิ้นสุดที่สถานีรถไฟอรัญประเทศ ชายแดนกัมพูชา มีผ่านบริเวณพ้ืนที่โครงการระหว่างสถานีคลองตัน 
และสถานีอโศก 
 

    
ภาพที่ 3.54 บรรยากาศในสถานรีถไฟคลองตัน - สถานีอโศก 

 ที่มา : www.foursquare.com, สืบค้นวันท่ี 12 กันยายน 2560 

http://www.foursquare.com/
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  3.2.3.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
    ปัจจุบันการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ โครงการ มีความหลากหลาย
เนื่องจากเป็นชุมชนเมือง ที่มีความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยแบ่งประเภทได้ดังนี้ 
   1) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย จากการส ารวจส่วนใหญ่จะมี
ลักษณะ เป็นคอนโดมิเนียม กระจายตัวอยู่ในพื้นที่โครงการ และการแบ่งเป็นซอยย่อยๆ รวมกันเป็นชุมชน 
 

    

ภาพที่ 3.55 การใช้ประโยชน์ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศัย 

     ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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   2) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม แบ่งออกเป็น 2 ขนาด คือ
พาณิชยกรรมขนาดเล็ก จะแทรกตัวอยู่บริเวณชุมชน และอยู่บริเวณโครงการอาร์ซีเอ เป็นหลัก      
ส่วนพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ จะมีลักษณะเกาะกลุ่มกันบริเวณพระราม 9 และถนนจตุรทิศ ให้บริการ
ทั้งคนในชุมชน และคนที่ใช้งานถนนพระราม 9 ที่ดินพาณิชยกรรมขนาดใหญ่จะมีลักษณะแปลงที่ดิน
ขนาดใหญ ่
 

     
 

ภาพที่ 3.56 การใช้ประโยชน์ที่ดนิประเภทพาณิชยกรรม 
  ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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   3) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทสถาบันราชการ จากการส ารวจจะนับ
รัฐวิสาหกิจรวมอยู่ในสถาบันราชการด้วย สถานบันราชการในพ้ืนที่โครงการมีอยู่  3 แห่ง ได้แก่          
ส านักข่าวแห่งชาติ (NNT) หรือสถานีวิทยุโทรทัศน์แห่งประเทศไทย ช่อง 11 โรงพยาบาลพระรามเก้า  
และโรงพยาบาลปิยะเวท 

 

ภาพที่ 3.57 การใช้ประโยชน์ที่ดนิประเภทสถาบันราชการ 
ที่มา : ส านักข่าวแห่งชาติ (NNT) 

 
   4) ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา ในพ้ืนที่โครงการมีเพียงแห่งเดียว คือ 
โรงเรียนวัดอุทัยธาราม เป็นโรงเรียนรัฐบาลประเภทโรงเรียนมัธยมศึกษา โรงเรียนสังกัดส านักงาน
คณะกรรมการการศึกษาขั้นพื้นฐาน เปิดสอนในระดับชั้นประถมศึกษา ถึงระดับชั้นมัธยมศึกษาตอนปลาย 
 

     
ภาพที่ 3.58 การใช้ประโยชน์ที่ดนิประเภทสถาบันการศึกษา 

ที่มา : www.facebook.com/โรงเรียนวัดอุทัยธาราม 

https://www.facebook.com/โรงเรียนวัดอุทัยธาราม
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   5) ที่ดินประเภทที่ว่าง จากการส ารวจในพ้ืนที่ มีที่ดินประเภทที่ว่างขนาด
ใหญ่อยู่หลายแปลง เช่น ที่ว่างข้างห้างโชว์ดีซี ที่ว่างด้านหลังโครงการอาร์ซีเอ เป็นที่ดินที่ถูกปล่อยทิ้งร้าง 
ไม่มีการใช้ประโยชน์ 
 

    

ภาพที่ 3.59 ที่ดินประเภทที่ว่าง 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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  3.2.3.3 การใช้ประโยชน์อาคาร 
    จากการศึกษาในพ้ืนที่โครงการมีการใช้ประโยชน์อาคารที่เป็นที่พักอาศัย
เป็นส่วนมาก รองลงมาเป็นอาคารที่ใช้ประโยชน์อาคารเพ่ืออยู่อาศัย แต่ชั้น  1 จะประกอบกิจการ
ส่วนตัว โดยมีการใช้ประโยชน์อาคารในรูปแบบอื่นผสมอยู่ด้วย โดยมีรูปแบบอาคารทั้งหมดดังนี้  
   1) อาคารพักอาศัย ส่วนมากในพ้ืนที่โครงการเป็นอาคารพักอาศัยรวม 
(คอนโดมิเนียม) เพ่ือรองรับประชากรแฝงที่เข้ามาอยู่ในพ้ืนที่ และอาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว
และบ้านแถว ความสูง 1 - 2 ชั้น มีอยู่เป็นจ านวนน้อย อาคารส่วนมากจะใช้วัสดุที่ใช้เป็นอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็ก เรียงตัวเป็นซอย มีถนนแบ่งแต่ละอาคารแยกจากกัน โดยถนนจะเชื่อมต่อกับถนน
สายหลักของคนในชุมชน 
  

        

ภาพที่ 3.60 อาคารพักอาศยั 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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   2) อาคารพาณิชยกรรม ในพ้ืนที่โครงการ สามารถแบ่งอาคารพาณิชย์ได้   
2 แบบ ได้แก่ อาคารพาณิชย์ที่มีขนาดน้อยกว่า 10,000 ตารางเมตร และอาคารพาณิชย์ที่มีขนาด 
มากกว่า 10,000 ตารางเมตร  อาคารพาณิชย์ขนาดเล็กนั้นจะอยู่บริเวณริมถนนเพชรอุทัยเป็นชุมชน
เล็กๆ ให้บริการเฉพาะคนในชุมชนเท่านั้น เนื่องจากจะใช้บริเวณชั้น 1 ในการประกอบกิจการ แต่ใช้
ชั้นบนเป็นที่พักอาศัย  ส่วนอาคารพาณิชย์ขนาดกลางอยู่บริเวณโครงการอาร์ซีเอ และริมถนนเพชรบุรี
ตัดใหม่ เป็นอาคารพาณิชย์ให้เช่าท าส านักงาน ต่างกับอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ ที่จะอยู่ติดถนน
พระราม 9 และถนนจตุรทิศ เพราะจะให้บริการกับคนที่ใช้ถนนพระราม 9 ด้วย จึงมีขนาดใหญ่กว่า 

 

ภาพที่ 3.61 อาคารพาณิชยกรรม 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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   3) อาคารประเภทอ่ืนๆ เช่น อาคารคลังสินค้า อาคารโรงงาน อาคารขอ ง
สถาบันการศึกษา และอาคารของสถาบันราชการต่างๆ ที่มีอยู่เป็นส่วนน้อยในพ้ืนที่โครงการ 
   อัตราส่วนการใช้ประโยชน์อาคารในพ้ืนที่ ส่วนใหญ่ในพ้ืนที่โครงการเป็น
อาคารพาณิชยกรรมเกาะตัวตามแนวสายหลัก ได้แก่ ถนนพระราม 9  ถนนจตุรทิศ  ถนนอาร์ซีเอ 
และถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ส่วนอาคารที่พักอาศัยกระจายตัวอยู่ทั่วพื้นที่โครงการ 
 
ตารางที่ 3.10 อัตราส่วนการประโยชน์อาคารในพื้นที่โครงการ 

ล าดับ ประเภทการใช้ประโยชน์อาคาร อัตราส่วน (ร้อยละ) 
1 อาคารเพื่อการอยู่อาศยั 30% 
2 อาคารพาณิชยกรรม 60% 
3 อาคารศาสนสถาน 2% 
4 อาคารโกดังเก็บสินค้า 1% 
5 อาคารสถาบันราชการ 5% 
6 อาคารสถาบันการศึกษา 2% 

รวม 100% 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
แผนภูมิที ่3.3 อัตราส่วนการใช้ประโยชน์อาคารในพื้นทีโ่ครงการ 
 
 

 
 
 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 

 
 

ที่อยู่อาศยั

พาณิชยกรรม

ศาสนสถาน

โกดงัเก็บสนิค้า

สถาบนัราชการ

สถาบนัการศกึษา

60% 

30% 

5% 2% 
2% 

1% 
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  3.2.3.4 กรรมสิทธิ์ที่การถือครองที่ดิน 
    ในพ้ืนที่โครงการมีกรรมสิทธิ์การถือครองที่ดินอยู่ 4 ประเภท ดังนี้  
   1) ที่ดินราชพัสดุ คือ แปลงที่ดินของสถาบันราชการ ได้แก่ ที่ดินส านักข่าว
แห่งชาติ (NNT) หรือ สถานีวิทยุโทรทัศน์แห่งประเทศไทย ช่อง 11 
   2) ที่ดินการรถไฟแห่งประเทศไทย คือ แปลงที่ดินตามแนวถนนรัชดาภิเษก 
ตัดเข้าถนนวัฒนธรรม และตัดเข้าโครงการอาร์ซีเอ ไปถึงถนนก าแพงเพชร 7  ที่ดินทั้งหมดขนาด 
110,770 ตารางเมตร หรือ 68.75 ไร่  
   3) ที่ดินเอกชน จะมี 2 ลักษณะ คือที่ดินแปลงใหญ่ และที่ดินแปลงเล็ก 
ที่ดินแปลงใหญ่ ส่วนมากอยู่ติดถนนพระราม 9 ถนนจตุรทิศ และหลังโครงการอาร์ซี ส่วนที่ดินแปลง
เล็กอยู่ติดกับถนนเพชรอุทัย และถนนเพชรบุรีตัดใหม่ 
   4) ที่ดินกรมการศาสนา คือ วัดอุทัยธาราม อยู่บริเวณถนนก าแพง 7   
เลียบทางรถไฟสายตะวันอก ที่ดินทั้งหมดขนาด 3๑ ไร่ ๒ งาน ๘๕ ตารางวา 
  
    

    

ภาพที่ 3.62 ที่ดินการรถไฟแห่งประเทศไทย 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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ภาพที่ 3.63 ที่ดินราชพัสด ุ
ที่มา : www.facebook.com/ส านักข่าวแห่งชาติ (NNT) , สืบค้นวันที่ 12 กันยายน 2560 

 

     
ภาพที่ 3.64 ที่ดินเอกชน 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 

     
ภาพที่ 3.65 ที่ดินกรมศาสนา 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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ตารางที ่3.11 กรรมสิทธ์ิถือครองท่ีดิน 
กรรมสิทธ์ิถือครองท่ีดิน ร้อยละ 

ที่ดินราชพัสด ุ 10% 
ที่ดินการรถไฟ 30% 
ที่ดินเอกชน 50% 
ที่ดินศาสนสถาน 10% 

รวม 100 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
แผนภูมิที ่3.4 อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ท่ีดินในพ้ืนท่ีโครงการ 
 
 

 
 
 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ดินราชพสัดุ

ที่ดินการรถไฟ

ที่ดินเอกชน

ที่ดินศาสนสถาน50% 

30% 

10% 10% 
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3-67 

 

 
 

  3.2.3.5 โครงสร้างสาธารณปูการ 
    ในพื้นที่ศึกษามีสาธารณูปการที่อยู่ในการดูแลของรัฐบาลอยู่ 2 ประเภท ได้แก่  
   1) สถาบันการศึกษา 1 แห่ง คือ โรงเรียนวัดอุทัยธาราม 
 

     
ภาพที่ 3.66 การใช้ประโยชน์ที่ดนิประเภทสถาบันการศึกษา 

ที่มา : www.facebook.com/โรงเรียนวัดอุทัยธาราม, สืบค้นวันที่ 12 กันยายน 2560 
 

   2) สถาบันราชการ 3 แห่ง ได้แก่ ส านักข่าวแห่งชาติ (NNT) หรือสถานีวิทยุ
โทรทัศน์แห่งประเทศไทย ช่อง 11 โรงพยาบาลพระรามเก้า และโรงพยาบาลปิยะเวท 

 

ภาพที่ 3.67 การใช้ประโยชน์ที่ดนิประเภทสถาบันราชการ 
ที่มา : ส านักข่าวแห่งชาติ (NNT) 

 

http://www.facebook.com/โรงเรียนวัดอุทัยธาราม
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  3.2.3.6 มวลอาคารและพ้ืนที่ว่าง 
   จากการวิเคราะห์มวลอาคารและพ้ืนที่ว่าง เพ่ือวิเคราะห์ลักษณะมวลอาคาร 
และลักษณะที่ว่าง สามารถแบ่งออกมาได้เป็น 4 ลักษณะ ดังนี้ 
   1) มวลอาคารขนาดเล็ก วางตัวตามแนวถนนซอย รวมกลุ่มเป็นชุมชนเห็น 
บริเวณถนนเพชรอุทัย และหลังวัดอุทัยธาราม 
   2) มวลอาคารขนาดใหญ่ ส่วนมากเป็นอาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ อยู่ริม
ถนนพระราม 9 ถนนจตุรทิศ และถนนเพชรบุรีตัดใหม่ 
   3) ที่ว่างขนาดใหญ่ สามารถแบ่งได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ 
    (1) ที่ว่างใช้ประโยชน์ เช่น โอเอซิส เอาท์ดอร์ อารีน่า ด้านหน้า
โครงการอาร์ซีเอตอนกลางวันใช้เป็นที่จอดรถ กลางคืนร้านค้าแพงลอย 
 

ภาพที่ 3.68 ที่ว่างใช้ประโยชน ์
ที่มา : จากการศึกษาขงผู้วิจัย 

 
    (2) ที่ว่างไม่ได้ใช้ประโยชน์ มี 2 แปลงใหญ่ๆ ได้แก่ ที่ว่างด้านข้าง
ห้างสรรพสินค้าโชว์ดีซี และท่ีว่างหลังโครงการอาร์ซีเอ 

 

  
ภาพที่ 3.69 ที่ว่างไมไ่ด้ใช้ประโยชน ์

ที่มา : จากการศึกษาขงผู้วิจัย 
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  3.2.3.7 ลักษณะสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตยกรรม 
   1) อายุอาคาร อาคารในพ้ืนที่ส่วนมากเป็นอาคารที่มีอายุน้อยกว่า 10 ปี 
จนถึงอาคารที่มีอายุมากกว่า 20 ปี โดยสามารถแบ่งได้ 3 ช่วง ดังนี้ 
    (1) อาคารที่มีอายุน้อยกว่า 10 ปี เป็นอาคารที่พักอาศัย ประเภท
ที่พักอาศัยรวม (คอนโดมิเนียม) มีความสูงตั้งแต่ 1-30 ชั้น และอาคารประเภทสถานบันเทิงใน
โครงการอาร์ซีเอ ส่วนใหญ่เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ก่อสร้างเป็นรูปแบบสถาปัตยกรรมสมัยใหม่ 
ที่มีความสูงตั้งแต ่1 - 3 ชั้น  

ภาพที ่3.70 อาคารทีม่ีอายุน้อยกว่า 10 ปี 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

  
    (2) อาคารที่มีอายุมากกว่า 20 ปี ส่วนใหญ่เป็นอาคารพาณิชยกรรม
ในโครงการอาร์ซีเอ รูปแบบสถาปัตยกรรมเป็นอาคารที่มีเอกลักษณ์ แต่มีสภาพเสื่อมโทรมบางจุด       
มีการใช้งานไม่เต็มศักยภาพ และตัวอาคารมีลักษณะอาคารไม่เหมาะสมสภาพอากาศของประเทศไทย 

 

ภาพที ่3.71 อาคารทีม่ีอายุมากกว่า 20 ปี 
ทีม่า : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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    (3) อาคารที่มีอายุมากกว่า 30 ปีขึ้นไป เป็นอาคารที่พักอาศัย
บริเวณเลียบทางรถไฟสายตะวันออก  รูปแบบสถาปัตยกรรมจะเป็นอาคารบ้านไม้ สองชั้น  หลังคาจั่ว
และอาคารพาณิชย์บริเวณริมถนนเพชรอุทัย เป็นอาคารที่พักอาศัยกึ่งพาณิชยกรรม ส่วนใหญ่
โครงสร้างเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 

 

    
ภาพที ่3.72 อาคารทีม่ีอายุมากกว่า 30 ปีขึ้นไป 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย  
 

   2) สภาพอาคารในพ้ืนที่ สามารถแบ่งได้ 3 ระดับ ดังนี้  
    (1) สภาพอาคารที่ทรุดโทรม คือ อาคารที่ทั้งรูปลักษณ์ภายนอก
และโครงสร้างอาคารมีความทรุดโทรม ไม่สมบูรณ์ ขาดการดูแลรักษา ได้แก่ อาคารเก่าเลียบทางรถไฟ
สายตะวันออก และอาคารอาร์ซีเอพลาซ่า อายุมากกว่า 20 ปี มีสภาพทรุดโทรม บางจุดไม่สามารถใช้
งานได้ และขาดการดูแลรักษา ผุพัง 
 

    
ภาพที่ 3.73 สภาพอาคารที่ทรดุโทรมในพ้ืนท่ี 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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    (2) สภาพอาคารปานกลาง คือ อาคารที่รูปลักษณ์ภายนอกอาจจะ
ไม่สมบูรณ์ แต่ยังมีโครงสร้างอาคารที่ดี ไม่ผุพัง แต่ไม่ได้รับการบ ารุงรักษาอย่างต่อเนื่อง ส่วนใหญ่เป็น
อาคารพาณิชยกรรมในโครงการอาร์ซีเอ 
 

     

ภาพที่ 3.74 สภาพอาคารปานกลางในพื้นที ่
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 
    (3) สภาพอาคารที่ดี คืออาคารที่มีการบ ารุงรักษาอย่างดี มีความ
สมบูรณ์ทั้งด้านรูปลักษณ์ภายนอกและโครงสร้างที่ดีและแข็งแรง ได้แก่ อาคารประเภทที่พักอาศัยรวม 
(คอนโดมิเนียม) ในพ้ืนที่ 
 

    
ภาพที่ 3.75 สภาพอาคารดีในพ้ืนท่ี 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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   3) การวางผังอาคาร รูปแบบการตั้งของโครงการเป็นเอกลักษณ์เฉพาะ
พ้ืนที่  โดยเป็นโครงการขนาดใหญ่ วางตัวเฉียงไปตามแนว ตั้งแต่ถนนพระราม 9 ยาวจรด             
ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ความยาวทั้งสิ้น 1.8 กิโลเมตร โครงการดังกล่าว มีลักษณะแตกต่างจากโครงการ
ศูนย์การค้าทั่วไปในสมัยนั้น คือ มีลักษณะอาคารที่ไม่สูงมาก มีการจัดสรรคร้านค้าภายในเป็นร้านย่อยๆ 
โดยมีทางเชื่อมจากภายนอกอาคารเข้าสู่ตัวร้านภายในโดยตรง มีการแบ่งโครงการออกเป็น 4 ส่วน 
ตั้งแต่ Block A ไปจนถึง Block D 
 

 
ภาพที่ 3.76 รูปแบบการตั้งของโครงการอาร์ซเีอ 

ที่มา :แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีสร้างสรรค์ : กรณีศึกษาโครงการอาร์ซเีอ โดย นายสุขสันติ์ ช่ืนอารมณ์ พ.ศ.2554 
 

    
ภาพที่ 3.77 บรรยากาศของโครงการอาร์ซีเอ 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 



 
3-76 

 

 
 

  3.2.3.8 ความสูง 
   1) ความสูงอาคาร 1-2 ชั้น เป็นอาคารประเภทสถานบันเทิง และเป็นที่อยู่
อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแถวอยู่รวมตัวกันเป็นชุมชนบริเวณถนนเพชรอุทัย และบริเวณเลียบทาง
รถไฟใกล้กับวัดอุทัยธาราม      
   2) ความสูงอาคาร 3-5 ชั้น เป็นอาคารพาณิชยกรรมขนาด อยู่บริเวณ
โครงการอาร์ซีเอ และซอยททะเลบางกอก 
   3) ความสูงอาคาร 6-8 ชั้น เป็นอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ อยู่บริเวณ
ถนนพระราม 9  
   4) ความสูงอาคาร เกิน  10 ชั้น เป็นอาคารพักอาศัยรวมประเภท
คอนโดมิเนียม และอาคารส านักงานขนาดใหญ่ อยู่บริเวณถนนพระราม 9 และถนนเพชรบุรีตัดใหม ่
 

ตารางที่ 3.12  ลักษณะสถาปัตยกรรม 
ประเภท รูปแบบอาคาร ความสูง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ตึกแถว 

 

 

   
 

 
1 - 5 ช้ัน 

 
ห้างสรรพสินค้า 
 

 

   
 

 
1 - 6 ช้ัน 

 
สถานบันเทิง 
 
 
 

 

   

 
1 - 3 ช้ัน 

 
อาคารส านักงาน 

 

       
 

 
1 - 5 ช้ัน 

 
โรงแรม 

 

     
 

 
10 ช้ัน 
ขึ้นไป 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

พา
ณิช

ยก
รร

ม 
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ตารางที่ 3.12  ลักษณะสถาปัตยกรรม (ต่อ) 
ประเภท รูปแบบอาคาร ความสูง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
บ้านแถว 

 

    
 

 
1 - 5 ช้ัน 

 
บ้านเดี่ยว 

 

 

   
 

 
1 - 2 ช้ัน 

 
คอนโดมิเนยีม 

 

   
 

    
 

 
10 ช้ัน 
ขึ้นไป 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่อ
ยู่อ

าศั
ย 
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  3.2.3.10 ศักยภาพการมองเห็นและการเข้าถึงพ้ืนที่ 
 พ้ืนที่โครงการสามารถเข้าถึงได้หลายเส้นทาง แต่เส้นทางทั้งหมดเป็น
การสัญจรทางถนนเท่านั้น โดยสามารถเข้าถึงได้จากถนน ดังนี้ 
 1) ถนนพระราม 9 แยกผังเมือง และแยก อ.ส.ม.ท. เป็นทางเข้าหลัก
ของโครงการ จะสังเกตเห็นป้ายทางเข้าโครงการอาร์ซีเอ และธนาคารกรุงเทพ  
 

    
ภาพที่ 3.79 มุมมองถนนพระราม 9  

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 

 2) ถนนจตุรทิศ เป็นทางเข้าหลักอีกทาง ที่ถูกตัดขาดจากส่วนแรก 
เนื่องจากทางพิเศษรีรัชตัดผ่านบริเวณพ้ืนที่ ก่อนถึงทางเข้าจะสังเกตเห็น โอเอซิส เอาท์ดอร์ อารีน่า & 
ครีเอทีฟ มาร์เก็ต ด้านข้างโครงการ 

 

ภาพที่ 3.80 มุมมองถนนจตุรทิศ 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

   
 
 
 
 

https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjqpqCH467WAhVBLI8KHSFBDyMQFghVMAI&url=http%3A%2F%2Fwww.triptoeat.com%2F2016%2F03%2F24%2Foasis-outdoor-arena-creatived-market%2F&usg=AFQjCNFAb7F5HicqutsxYSZ4tuVDdo8D1g
https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjqpqCH467WAhVBLI8KHSFBDyMQFghVMAI&url=http%3A%2F%2Fwww.triptoeat.com%2F2016%2F03%2F24%2Foasis-outdoor-arena-creatived-market%2F&usg=AFQjCNFAb7F5HicqutsxYSZ4tuVDdo8D1g
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 3) ถนนเพชรอุทัย เป็นทางเข้าที่มาจากถนนรัชดาภิ เษก เข้ามาสู่       
ถนนเพชรอุทัย จะสังเกตเห็นโรงพยาบาลพระราม 9 และห้างสรรพสินค้าโชว์ดีซี 

 

    
ภาพที่ 3.81 มุมมองถนนเพชรอุทัย 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 

 4) ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ก่อนเข้าสู่โครงการจะต้องข้ามถนนเลียบทาง
รถไฟ และรางรถไฟ จะสังเกตเห็นออฟฟิตเมท และอาคารอาร์ซีเอพลาซ่า  

   
ภาพที่ 3.82  มุมมองถนนเพชรบุรีตัดใหม ่

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 

 5) ถนนก าแพงเพชร 7  เป็นทางเข้าถนนเลียบทางรถไฟ ก่อนถึงทางเข้า
จะสังเกตเห็นอาคารอาร์ซีเอพลาซ่า 
 

    
ภาพที่ 3.83  มุมมองถนนก าแพงเพชร 7 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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  3.2.3.11 องค์ประกอบทางจินตภาพ 
   จากการศึกษาองค์ประกอบทางจินตภาพเป็นการศึกษาลักษณะทาง       
ภูมิทัศน์เมืองตามแนวความคิดของเควิน ลินซ์ (Lynch,1960) โดยมีหลักว่า จินตภาพสาธารณะ
(public image) เกิดจากองค์ประกอบเมือง 5 ประการ คือ เส้นทาง จุดรวมกิจกรรม ขอบเขตพื้นที่ย่าน 
และท่ีหมายตา ที่แสดงออกถึงการรับรู้และเข้าใจรูปแบบของความเป็นเมืองได้ มีรายละเอียดดังนี้ 
   1) เส้นทางการสัญจร (Path) เป็นเส้นทางสัญจรทางบก สายประธานของ
พ้ืนที่โครงการ คือ ทางพิเศษศรีรัช ที่เชื่อมต่อระหว่างเมืองชั้นใน และเมืองชั้นนอก ถนนสายหลักใน
พ้ืนที่โครงการ คือ ถนนพระราม 9 ถนนจตุรทิศ และถนนเพชรบุรีตัดใหม่ ส่วนถนนสายที่เหลือเป็น
ถนนสายรอง เช่น ถนนเพชรอุทัย ซอยอาร์ซีเอ ถนนก าแพงเพชร 7 (ถนนเลียบทางรถไฟ)  ส่วนการ
สัญจรทางราง คือ เส้นทางรถไฟสายตะวันออก 
   2) ขอบเขต (Edge) ได้แก่ แบ่งจากโครงข่ายการสัญจรหลักในพ้ืนที่        
และคลอบคลุมท้ังโครงการอาร์ซีเอ ระยะทาง 1.8 กิโลเมตร 
   3) ย่าน (District) ในพื้นที่โครงการสามารถแบ่งได้ ดังนี้ คือ ย่านพาณิชยกรรม
บริเวณถนนพระราม 9  ย่านสถานบันเทิงอาร์ซีเอ ย่านทะเลบางกอก (ตลาดนัดกลางซอย 6)         
ย่านที่พักอาศัย และชุมชนต่างๆ 
   4) ศูนย์รวมกิจกรรม (Node) บริเวณย่านพาณิชยกรรมถนนพระราม 9  
ย่านสถานบันเทิงอาร์ซีเอ  เป็นศูนย์กลางการค้าและจุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรที่ส าคัญในพ้ืนที่           
ส่วนศูนย์รวมกิจกรรมที่รองลงมาจะอยู่บริเวณย่านทะเลบางกอก (ตลาดนัดกลางซอย 6) ตลาดร่มเปิด      
ตลาดเลียบทางรถไฟ        
   5) จุดหมายตา ภูมิลักษณ์ (Landmark) พ้ืนที่หรือสิ่งก่อสร้างที่มีลักษณะที่
โดดเด่นเป็นจุดใช้อ้างอิง และสามารถจดจ าพ้ืนที่ ซึ่งมีความส าคัญลดลั่นลงมาพิจารณาจาก           
การมองเห็น แบ่งได้เป็น 
    (1) ภูมิลักษณ์หลัก ได้แก่ อาคารพักอาศัย ทีซี กรีน คอนโดมิเนียม 
และห้างสรรพสินค้าโชว์ดีซี ที่เป็นภูมิลักษณ์หลักเมื่อมองจากทางพิเศษศรีรัช และถนนพระราม 9 
    (2) ภูมิลักษณ์รอง ได้แก่ โอเอซิส มาร์เก็ต ที่ตั้งอยู่บริเวณถนนจตุรทิศ  

         ทีซี กรีน คอนโดมิเนียม                   ห้างสรรพสินค้าโชว์ดีซี                        โอเอซิส มาร์เก็ต 

ภาพที่ 3.84  จุดหมายตา, ภูมลิักษณ์ในพ้ืนท่ีโครงการ 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 

https://www.google.co.th/search?q=%E0%B9%82%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B4%E0%B8%AA+%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B9%87%E0%B8%95&tbm=isch&tbo=u&source=univ&sa=X&ved=0ahUKEwiyzO3Li6_WAhWDqo8KHRWvAiAQsAQIdA
https://www.google.co.th/search?q=%E0%B9%82%E0%B8%AD%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%8B%E0%B8%B4%E0%B8%AA+%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B9%87%E0%B8%95&tbm=isch&tbo=u&source=univ&sa=X&ved=0ahUKEwiyzO3Li6_WAhWDqo8KHRWvAiAQsAQIdA
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  3.2.3.12 ความเป็นสถานที่ 
 ในพ้ืนที่โครงการมีกิจกรรม และพาณิชยกรรมที่มีเอกลักษณ์โดดเด่น 
แตกต่างจากพ้ืนที่ อ่ืนในบริเวณใกล้เคียงกัน  คือ เป็นสถานที่ เที่ยวยามราตรีที่มีชื่อเสียงของ
กรุงเทพมหานคร  โดยเป็นแหล่งพบปะ สังสรรค์กันของคนวัยท างาน และวัยรุ่น โดยได้รับการยกเว้น
อย่างถูกต้องตามกฎหมาย ท าให้พื้นที่บริเวณนี้เกิดกิจกรรมที่มีลักษณะเป็นเอกลักษณ์เฉพาะ สามารถ
จดจ าได้ง่ายเมื่อกล่าวถึง ทั้งในระดับย่าน และระดับประเทศ 
 

    
 

ภาพที่ 3.85  บรรยากาศตอนกลางคืนของอาร์ซีเอ 
ที่มา : www.pepperrr.com, สบืค้นวันที่ 12 กันยายน 2560 
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 3.2.4 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม 
  3.2.4.1 สภาพชุมชนและลักษณะทางสังคม 
     พ้ืนที่ โครงการตั้ งอยู่ ในเขตห้วยขวาง คลอบคุลม 2 แขวง ได้แก่           
แขวงห้วยขวาง และแขวงบางกะปิ สภาพชุมชนจากการศึกษา สามารถแบ่งชุมชน ออกเป็น 3 ชุมชน 
ได้แก่ ชุมชนแออัด ชุมชนเมือง ชุมชนหมู่บ้านจัดสรร โดยในพ้ืนที่โครงการมีเพียงหนึ่งชุมชน คือ           
ชุมชน ส.พัทยา มีลักษณะชุมชนเป็นอาคารี่พักอาศัยรวม (คอนโดมิเนียม) และชุมชนริมทางรถไฟ              
ถนนก าแพงเพชร 7 ลักษณะเป็นชุมชนแออัด  
 
ตารางที ่3.13 ลักษณะชุมชนเขตห้วยขวาง 

ล าดับ ช่ือชุมชน ลักษณะชุมชน 
1 ชุมชนหมู่บ้านสุนทรศริ ิ ชุมชนหมู่บ้านจัดสรร 
2 ชุมชนหมู่บ้านศรีนคร ชุมชนหมู่บ้านจัดสรร 
3 ชุมชนริมทางรถไฟโค้งอโศก ชุมชนแออัด 
4 ชุมชน ส.พัทยา ชุมชนเมือง 
5 ชุมชนแฟลต สน.มักกะสัน ชุมชนเมือง 
6 ชุมชนเพชรบุรี 40 ชุมชนหมู่บ้านจัดสรร 
7 ชุมชนทับแก้ว ชุมชนแออัด 
8 ชุมชนโรงปูนฝั่งใต้ ชุมชนแออัด 
9 ชุมชนเพชรพระราม ชุมชนแออัด 

10 ชุมชนอามานะฮ์พัฒนา ชุมชนแออัด 
11 ชุมชนโรงปูนฝั่งเหนือ ชุมชนแออัด 
12 ชุมชนบึงพระราม 9 ชุมชนแออัด 
13 ชุมชนบึงพระราม 9 พัฒนา ชุมชนแออัด 

ที่มา : ฝ่ายพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม ส านักงานเขตห้วยขวาง 
 
   ลักษณะทางสังคม เนื่องจากพ้ืนที่เป็นชุมชนเมือง คนที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่
โครงการ มีพฤติกรรมการออกไปท างานในช่วงเช้าและกลับเข้ามาในพ้ืนที่ในช่วงเวลาค่ า ท าให้
กิจกรรมทางสังคมต่างๆ สามารถพบเห็นได้ในช่วงเวลาค่ าจนถึงดึก เช่น การวิ่งออกก าลังกายบริเวณ
ริมถนน หรือที่สวนสาธารณะ การออกไปจ่ายตลาด การไปสถานบันเทิงในเวลากลางคืน  ช่วงเวลาที่มี
การใช้งานมากที่สุดจะอยู่ในเวลาช่วงเย็น 
 

.       
ภาพที่ 3.86  กิจกรรมทางสังคม 
ที่มา : จาการศึกษาของผู้วิจัย  

https://comdevhk.wordpress.com/
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  3.2.4.2 กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
   กิจกรรมทางเศรษฐกิจของคนในพื้นที่ จะมีเพียงส่วนน้อยเท่านั้นที่ประกอบ
กิจการส่วนตัวอยู่ในพ้ืนที่และส่วนมากก็จะประกอบกิจการที่บ้านตนเอง นอกจากนั้นก็จะเป็น
ผู้ประกอบการรายใหญ่ ที่เป็นห้างสรรพสินค้าที่อยู่บริเวณริมถนนพระราม 9 และถนนจตุรทิศ เป็นต้น 
   1) ห้างสรรพสินค้า Show DC ศูนย์กลางด้านความบันเทิง และไลฟ์สไตล์
ของนักท่องเที่ยวในเอเชีย (Entertainment Tourism Hub) มีพ้ืนที่ทั้งหมด 43 ไร่ โดยพ้ืนที่ภายใน
ตัวอาคารมีทั้งสิ้น 180,000 ตารางเมตร  55% เป็น Entertainment,  25% เป็นร้านอาหาร,  
20% เป็นร้านค้าส าหรับการช็อปปิ้ง  รองรับการจัดสัมมนาและการจัดประชุมนานาชาติ (MICE)   
งานแสดงสินค้า โดยมีกลุ่มเป้าหมายผู้มาใช้บริการทั้งคนไทยและชาวต่างชาติ 
 

    
ภาพที่ 3.87  ห้างสรรพสินค้า Show DC 

ที่มา : www.mangozero.com, สืบค้นวันที่ 12 กันยายน 2560 
   
   2) ย่านสถานบันเทิงอาร์ซีเอ พระราม 9 ปัจจุบันเป็นสถานที่เที่ยวยาม
ราตรีที่มีชื่อเสียงของกรุงเทพมหานคร  เป็นแหล่งพบปะ สังสรรค์กันของคนวัยท างาน และวัยรุ่ น     
ทั้งชาวไทย และชาวต่างชาติ  
 

    
ภาพที่ 3.88  ย่านสถานบันเทิงอาร์ซีเอ 

ที่มา : www.pepperrr.com, สืบค้นวันที่ 12 กันยายน 2560 
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   3) กิจกรรมการค้าและบริการ ที่ส าคัญในพ้ืนที่ ที่เกิดขึ้นเพ่ือรองรับความ
ต้องการของประชาชนที่มาท างาน และอยู่อาศัยในพ้ืนที่ ส่วนใหญ่เป็นร้านค้าปลีกรองลงมาเป็น
ร้านอาหาร การขายและบริการอ่ืนๆ เช่น ตลาดร่มเปิด ตลาดนัดกลางซอย 6 เป็นต้น 
 

    
                   ตลาดร่มเปิด                                             ตลาดนดักลางซอย 6 (ซอยทะเลบางกอก) 

 

ภาพที่ 3.89  กิจกรรมการค้าและบริการ 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 
ตารางที ่3.14 ช่วงเวลาและกิจกรรมประจ าวันในพ้ืนท่ีโครงการ 
ล าดับ เวลา ลักษณะกจิกรรม ผู้ใช้งาน บริเวณที ่

มีกิจกรรม 
1  

05.00 - 19.00 น. 
กิจกรรมการค้าตลาดสด
ของกิน และเสื้อผ้า 

พ่อค้า แม่ค้า และ 
ผู้ใช้งานตลาด 

- ตลาดรม่เปดิ 
- ตลาดนัดกลางซอย 6 
(ซอยทะเลบางกอก) 
- ตลาดสดเลียบทางรถไฟ 
 

2 06.00 - 12.00 น. 
(ช่วงเช้า) 

15.00 - 20.00 น. 
(ช่วงเย็น) 

กิจกรรมการค้า และจุด
เปลี่ยนถ่ายการสัญจรที่
ส าคัญของพื้นที ่
 

บุคลากร 
ผู้คนในพ้ืนท่ีและ
ละแวกใกล้เคียง 

ห้างสรรพสินค้าโชว์ดซีี 
บริเวณถนนจตุรทิศ และ
ถนนพระราม 9 
 

3  
07.30 - 18.00 น. 
 

กิจกรรมการเดินทางไป
ท างาน 
 

บุคลากร 
ผู้คนในพ้ืนท่ีและ
ละแวกใกล้เคียง 
 

บริเวณถนนรัชดาภเิษก 
และถนนพระราม 9 
 

4  
19.00 - 03.00 น. 

กิจกรรมพบปะ สังสรรค ์ ชาวต่างชาติ 
ผู้คนในพ้ืนท่ีและ
ละแวกใกล้เคียง 
 

ย่านสถานบันเทิงอาร์ซเีอ 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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สรุปบทที่ 3 การศึกษาที่ตั้งและข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 
 จากการศึกษาข้อมูลทางกายภาพ สังคมและเศรษฐกิจของพ้ืนที่โครงการและพ้ืนที่ศึกษาแล้ว 
พบว่าในพ้ืนที่ศึกษามีความหลากหลายในการใช้ประโยชน์ที่ดิน การใช้ประโยชน์อาคาร เป็นอย่างมาก 
อีกท้ังมีประชากรที่ต่างศาสนา และมีรายได้ที่หลายระดับ ท าให้สามารถวิเคราะห์ศักยภาพ และปัญหา
ของพ้ืนที่ได้อย่างครบถ้วนและรอบด้าน โดยจะแบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 4 เรื่องได้แก่ จุดแข็ง     
ของพ้ืนที่โครงการ จุดอ่อนของพ้ืนที่โครงการ โอกาสในการพัฒนาของพ้ืนที่โครงการ และอุปสรรค   
ในการพัฒนาของพ้ืนที่โครงการ โดยมีเนื้อหาครอบคลุมข้อมูลในบทที่ 3 อย่างครบถ้วน ดังต่อไปนี้  
 - ด้านกายภาพ  
   ด้านกายภาพ พื้นที่โครงการมีศักยภาพในหลายด้าน เช่น ที่ตั้งและความสัมพันธ์กับ
พ้ืนที่โดยรอบ โครงข่ายการสัญจร ที่ว่าง สาธารณูปการ เป็นต้น ซึ่งสามารถพัฒนาไปได้หลายทิศทาง
ขึ้นอยู่กับปัจจัย และการวิเคราะห์ในแต่ละด้าน แต่ในขณะเดียวกันก็มีจุดอ่อนทางด้านการใช้
ประโยชน์อาคาร และลักษณะอาคารในปัจจุบัน ที่ไม่เหมาะสมและไม่สอดคล้องกับบริบทของพ้ืนที่ใน
ปัจจุบัน  
 - ด้านเศรษฐกิจ 
  ด้านเศรษฐกิจในพ้ืนที่โครงการ มีความเป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัว เนื่องจากได้รับ
ข้อยกเว้นทางกฎหมายให้สามารถเปิดสถานบันเทิงได้ ส่งผลให้เศรษฐกิจเกี่ยวกับสถานบันเทิงเป็นที่
นิยมในพ้ืนที่โครงการ แต่เนื่องจากใช้ประโยชน์พ้ืนที่ได้อย่างไม่เต็มประสิทธิภาพ จึงจ าเป็นต้อง
ปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคาร ให้เหมาะสมกับรูปแบบกิจกรรมในปัจจุบัน 
 - ด้านสังคม 
  เนื่องจากเป็นพื้นที่เศรษฐกิจที่หลากหลาย เช่น สถานบันเทิง ส านักงานให้เช่าขนาดเล็ก 
ท าให้ปัจจุบันมีการใช้งานพ้ืนที่ตลอดทั้งวัน แต่จากการส ารวจพื้นที่ส านักงานให้เช่าซบเซาลงเป็นอย่าง
มาก ท าให้ในเวลากลางวันกิจกรรมจะเบาบางกว่าในเวลากลางคืน 
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บทที่ 4 
การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่โครงการ 

 
  จากข้อมูลด้านกายภาพ สังคม เศรษฐกิจ และข้อมูลที่เกี่ยวข้องสามารถน ามาวิเคราะห์หา    
จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และภาวะคุกคาม เพ่ือบอกถึงศักยภาพ และปัญหาของโครงการพัฒนาพ้ืนที่
ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9  มีจุดมุ่งหมายเพ่ือหาแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่อย่างเหมาะสมกับแนวโน้มและ
บริบทของพ้ืนที่ในอนาคต โดยมีประเด็นในการวิเคราะห์ ได้แก่ ด้านโครงข่ายการสัญจร  ด้านการใช้
ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคาร โครงสร้างสาธารณูปการ เศรษฐกิจสังคม และพ้ืนที่ว่าง      
มีรายละเอียดดังนี้ 
 
4.1 การวิเคราะห์ศักยภาพและปัญหาพื้นที่โครงการ 
 4.1.1 ศักยภาพของพ้ืนที่ 
  4.1.1.1 ด้านโครงข่ายการสัญจร เนื่องจากปัจจุบันการเข้าถึงพ้ืนที่โครงการสามารถ
เข้าถึงได้จากโครงข่ายการสัญจรทางถนนเท่านั้น แต่ในอนาคตจะเพ่ิมการเข้าถึงด้วยรถไฟฟ้าใต้ดิน     
ซึ่งช่วยเพิ่มศักยภาพการเข้าถึงพ้ืนที่โครงการได้ดีมากข้ึน 
  1.1.1.2 ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคาร ปัจจุบันการใช้
ประโยชน์พ้ืนที่ยังไม่เต็มศักยภาพ ท าให้มีที่ว่างสามารถพัฒนาต่อได้  และกลุ่มอาคารอาร์ซีเอที่มี
เอกลักษณ์แต่มีสภาพเสื่อมโทรม มีการใช้งานไม่เต็มศักยภาพ และไม่เหมาะสมกับการใช้งาน 
  1.1.1.3 ด้านสาธารณูปการ เนื่องจากพ้ืนที่อยู่ ในเมืองชั้นใน ท าให้มีระบบ
สาธารณูปการครบครัน 
  1.1.1.4 ด้านเศรษฐกิจ และสังคม พ้ืนที่โครงการมีลักษณะเศรษฐกิจที่ เป็น
เอกลักษณ์สามารถช่วยดึงดูดคนเข้ามาในพื้นที่ได้ 
  1.1.1.5 ด้านที่ว่าง เนื่องจากในพ้ืนที่โครงการมีพ้ืนที่ว่างที่ปล่อยรกร้างแปลงใหญ่ 
สามารถน ามาพัฒนาเพื่อให้เกิดประโยชน์แก่สาธารณะได้ 
 4.1.2 ปัญหาของพ้ืนที่ 
  4.1.2.1 ด้านโครงข่ายการสัญจร เนื่องจากพ้ืนที่โครงการเข้าถึงยากจากถนน     
สายหลัก มีการตัดผ่านของทางพิเศษศรีรัช และถนนใต้ทางด่วน คือ ถนนจตุรทิศ ถนนขนาด 6 ช่อง
จราจร เกาะกลางบางส่วนเป็นที่ตั้งของโครงสร้างทางยกระดับ อีกทั้งมีเส้นทางรถไฟผ่านในพ้ืนที่
โครงการ ท าให้มีการเข้าถึงที่ไม่สะดวกเท่าที่ควร   
  4.1.2.2 ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคาร การใช้อาคารไม่
เหมาะสมกับพ้ืนที่ และศักยภาพของพ้ืนที่  
  4.1.2.3 ด้านเศรษฐกิจสังคม เนื่องจากพ้ืนที่เข้าถึงได้ยาก ท าให้เศรษฐกิจในพ้ืนที่
ซบเซาลงมาเรื่อยๆ  
  4.1.2.4 ด้านที่ว่าง ในพ้ืนที่มีที่ว่างทิ้งร้างจ านวนมาก ท าให้เสียประโยชน์ใน      
การพัฒนาพื้นที ่
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4.2 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม 
 4.2.1 การวิเคราะห์จุดแข็ง 
ตารางที่ 4.1 วิเคราะห์จุดแข็งของโครงการในด้านต่างๆ 

รูปแบบ การประเมินสภาพแวดล้อมภายใน 
จุดแข็ง (Strengths : S) 

1.โครงข่ายการสัญจร - โครงข่ายการสัญจรครบล าดับศักย์ (ทางพิเศษ ,ถนนสายหลัก, ถนนสายรอง, 
และถนนสายย่อย) 
- ถนนอาร์ซีเอ เป็นทางสัญจรหลักท่ีทอดยาวตามแนวอาคารอาร์ซีเอใช้เพื่อเข้าถึง
พื้นที่โครงการส่วนต่างๆ 
- ถนนพระราม 9 เป็นถนนหลักเช่ือมโยงทางต่างระดับลงสู่พื้นที่พระราม 9 
- ถนนเพชรบุรีตัดใหม่ เป็นถนนหลักที่ช่วยเช่ือมโยงกิจกรรม ตั้งแต่บริเวณพื้นที่
ย่านสยาม ประตูน้ า สุขุมวิท อโศก นานา มาจนถึง ทองหล่อ ให้เข้ามาสู่พื้นที่
โครงการ 
- มีระบบขนส่งมวลชนที่เช่ือมต่อกับระบบขนส่งมวลชนรูปแบบอื่น (MRT ARL SRT) 
- พื้นที่มีจุดสถานีรถไฟฟ้าสายสีส้ม สถานีรฟม. ท าให้พื้นที่ส่วนใหญ่อยู่ในเขตการ
ให้บริการ และอยู่ในระยะเดิน 
 

2.การใช้ประโยชน์ท่ีดิน  
และการใช้ประโยชน์อาคาร 

- พื้นที่อยู่ในข้อก าหนดผังเมืองรวมพื้นท่ี ย.7 และ ย.9 ซึ่ง มีค่า FAR มากส่งผล
ให้มีศักยภาพในการพัฒนาสูง 
 

3.สาธารณูปโภค   
และสาธารณูปการ 

- อยู่ในรัศมีการบริการของสถานบริการสาธารณปูการ และมีสาธารณูปโภคเข้าถึง
ทุกพื้นที ่
 

4.เศรษฐกิจ และสังคม - พื้นที่โครงการมีลักษณะทางเศรษฐกิจ และกิจกรรมทางสังคมที่เป็นเอกลักษณ์ 
แตกต่างจากพ้ืนท่ีบริเวณใกล้เคียง เช่น การมีธุรกิจเกี่ยวกับสถานบันเทิงท าให้เกิด
กิจกรรมในเวลากลางคืนหนาแน่นกว่าพื้นที่บริเวณอื่น 
 

5.ที่ว่าง - พื้นที่โครงการมีพื้นที่โล่งว่างขนาดใหญ่ ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของเอกชนน้อยราย   
ท าให้สามารถพัฒนาได้ง่าย และพัฒนาเพื่อสาธารณะประโยชน์ 
 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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4.2.2 การวิเคราะห์จุดอ่อน 
ตารางที่ 4.2 วิเคราะห์จุดอ่อนของโครงการในด้านต่างๆ 

รูปแบบ การประเมินสภาพแวดล้อมภายใน 
จุดอ่อน (Weaknesses : W) 

1.โครงข่ายการสัญจร - พื้นที่โครงการมีการเข้าถึงยากจากถนนสายหลัก มีการตัดผ่านของทางพิเศษศรี
รัช และถนนใต้ทางด่วน คือ ถนนจตุรทิศ ถนนขนาด 6 ช่องจราจร เกาะกลาง
บางส่วนเป็นที่ตั้งของโครงสร้างทางยกระดับ อีกทั้งมีเส้นทางรถไฟผ่านในพื้นที่
โครงการ  ท าให้มีการเข้าถึงที่ไม่สะดวกเท่าที่ควร 
- ถนนสายย่อยมีขนาดเล็ก,แคบไม่มีคุณภาพ (ไม่มีทางเท้า และเป็นถนนปลายตัน) 
 

2.การใช้ประโยชน์ท่ีดิน  
และการใช้ประโยชน์อาคาร 

- ปัจจุบันมีการใช้ที่ดินเป็นโกดังในบางส่วน และมีชมชนแออัดกระจัดกระจายอยู่
ทั่วพื้นที่ โดนเฉพาะบริเวณเลียบทางรถไฟ 
- พื้นที่โครงการ มีกลุ่มอาคารอาร์ซีเอ ที่มีเอกลักษณ์แต่มีสภาพเสื่อมโทรม  มีการ
ใช้งานไม่เต็มศักยภาพ และไม่เหมาะสมกับการใช้งาน จึงควรมีการปรับเปลี่ยน
อาคารใหม่ 
- พื้นที่ขาดการเชื่อมต่อกัน เนื่องจากจากทางพิเศษศรีรัชตัดผ่านพ้ืนท่ีโครงการ 
 

3.สาธารณูปโภค   
และสาธารณูปการ 

- ไม่มี 
 

4.เศรษฐกิจ และสังคม - กิจกรรมทางเศรษฐกิจส่งผลให้เกิดปัญหาด้านการจราจรทั้งในถนนสายหลัก 
และถนนสายรอง 
- ปัจจุบันพื้นที่อาร์ซีเอ มีการเปิดเป็นสถานบันเทิง ท าให้เกิดปัญหาทางด้าน     
ยาเสพติด และเป็นแหล่งมั่วสุมของวัยรุ่น 
- ประชากรเขตห้วยขวางลดลง เนื่องจากความเสื่อมโทรมของชุมชน 
 

5.ที่ว่าง - พื้นที่โครงการมีพื้นที่โล่งว่างขนาดใหญ่ มีสภาพเสื่อมโทรมปล่อยทิ้งร้างไว้ไม่มี
การใช้งานในปัจจุบัน เสี่ยงต่อการเกิดอาชญากรรม 
 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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 4.2.3 การวิเคราะห์โอกาส 
ตารางที่ 4.3 วิเคราะห์โอกาสของโครงการในด้านต่างๆ 

รูปแบบ การประเมินสภาพแวดล้อมภายนอก 
โอกาส (Opportunities : O) 

1.โครงข่ายการสัญจร - การเข้าถึงพื้นที่โครงการในอนาคต มีแผนการพัฒนาระบบขนส่งมวลชลระบบ
รางเข้ามายังพื้นที่ คือ โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม (สถานี รฟม.) ที่จะเป็นการ
เข้าถึงหลักอีกจุดหนึ่งของพื้นที่ 
- สามารถเช่ือมต่อไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ ได้สะดวกและรวดเร็วมากขึ้น       
โดยรถไฟฟ้าท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ (ARL) 
- สามารถเช่ือมต่อกรุงเทพช้ันใน และกรุงเทพช้ันนอกได้จากทางพิเศษศรีรัช ,    
ทางพิเศษเฉลิมมหานคร, ทางด่วนรามอินทรา-อาจนรงค์ และถนนพระราม 9 
 

2.การใช้ประโยชน์ท่ีดิน  
และการใช้ประโยชน์อาคาร 

- พื้นที่โครงการมีศักยภาพในการพัฒนาสูง ตามแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินของ
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2256 โดยใช้ประโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรม
และที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง 
- เนื่องจากพื้นที่โครงการอยู่ในเขตกรุงเทพช้ันใน แต่มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินยังไม่
คุ้มค่ากับราคาที่ดินบริเวณถนนพระราม 9 และเพชรบุรีตัดใหม่ จึงควรมีการ
พัฒนาพ้ืนท่ีให้รองรับระบบขนส่งมวลชนที่ จะเกิดขึ้นในอนาคต 
- ข้อก าหนดตามกฎหมายผังเมืองรวมที่เอื้อต่อการพัฒนาพื้นที่โดยรอบจากจุด
ศูนย์กลางสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส  ในระยะ 500 เมตร ที่อนุญาตให้สร้างอาคาร
ขนาดใหญ่ได้ 
 

3.สาธารณูปโภค   
และสาธารณูปการ 

- พื้นที่อยู่ใกล้กับโครงสร้างพื้นฐานของภาครัฐหลายโครงการ ท าให้พื้นที่โครงการ
ใช้ประโยชน์จากโครงสร้างพื้นฐานเหล่านั้นได้อย่างสะดวกสบาย เ ช่น             
ด้านการคมนาคม ได้แก่ ทางพิเศษต่างๆ, BTS, MRT, ARL, SRT เป็นต้น 
 

4.เศรษฐกิจ และสังคม - มีแนวโน้มการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จากย่านรัชดาภิเษกศูนย์กลางธุรกิจ
แห่งใหม่ สามารถพัฒนาเป็นพื้นที่ต่อเนื่อง 
- มีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของเอกชนรายใหญใ่นพื้นที่ศึกษา ไดแ้ก่Singha 
Complex,The Grand Rama 9 ,Makkasan Complex, Super Towre ส่งผลต่อ
แนวโน้มการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนท่ีโครงการ 
- ชุมชนแออัด ทั้งในพื้นที่และโดยรอบพื้นที่เป็นแหล่งเสื่อมโทรม ท าให้คนใน
ชุมชนมีสภาพชีวิตที่ไม่ดี มีโอกาสในการพัฒนาชุมชนใหม่ให้มีความเป็นอยู่ที่ดีขึ้น 
 

5.ที่ว่าง - เป็นพื้นที่โล่งขนาดใหญ่ มีศักยภาพสูงท่ีมีเจ้าของที่ดินรายใหญ่ ท าให้การพัฒนา
โครงการง่ายต่อการจัดระเบียบโครงการในภาพรวมได้ดี 
- การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ใกล้เคียงอาจจะส่งผลให้พื้นที่ว่างขนาดใหญ่ 
เกิดการพัฒนาตามไปด้วย 
 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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 4.2.4 การวิเคราะห์อุปสรรค 
ตารางที่ 4.4 วิเคราะห์ภาวะคุกคามของโครงการในด้านต่างๆ 

รูปแบบ การประเมินสภาพแวดล้อมภายนอก 
อุปสรรค (Threats : T) 

1.โครงข่ายการสัญจร - ปัญหาการจาราจรติดขัดบนถนนรัชดาภิเษก ถนนพระราม 9 และถนนเพชรบุรี
ตัดใหม่ ซึ่งเป็นปัญหาต่อเนื่องจากบริเวณพื้นท่ีโดยรอบ 
- ถนนสายรองที่ช่วยระบายการสัญจรจากถนนสายหลักมีน้อยและขนาดเล็ก 
-การเข้าถึงโดยรอบของพื้นที่โครงการมีการตัดผ่านของทางยกระดับ ท าให้เกิด
ปัญหาการแบ่งและตัดขาดของพื้นที่ 
 

2.การใช้ประโยชน์ท่ีดิน  
และการใช้ประโยชน์อาคาร 

- พื้นทีโ่ดยรอบโครงการมีศักยภาพการพัฒนาสูง ซึ่งบางส่วนของพื้นที่โครงการยัง
ไม่ได้รับการพัฒนาไดเ้ต็มศักยภาพเท่าที่ควร จึงต้องพัฒนาพ้ืนท่ีโครงการให้เป็นไป
ตามการพัฒนาท่ีดีอย่างต่อเนื่อง และสัมพันธ์กับพ้ืนท่ีโดยรอบ 
- มีอาคารที่ปล่อยร้างไว้ไม่ได้รับการพัฒนา ท าให้อาคารเกิดการเสื่อมโทรม 
อาคารบางส่วนยังคงสามารถน ามาปรับปรุงและใช้ประโยชน์ได้อย่างเหมาะสม 
และเป็นการเพิ่มมูลค่าทางเศรษฐกิจ 
 

3.สาธารณูปโภค   
และสาธารณูปการ 

- สาธารณูปการหลายประเภท อยู่นอกพื้นที่โครงการ ท าให้ต้องมีการเดินทาง
ออกนอกพ้ืนท่ีเพื่อไปรับบริการ 
 

4.เศรษฐกิจ และสังคม - การพัฒนาจุดแข็งทางด้านเศรษฐกิจเกี่ยวกับสถานบันเทิง จะต้องอยู่ภายใต้การ
ควบคุม ของพระราชกฤษฎีกาก าหนดพื้นที่เพื่อการอนุญาตให้ตั้งสถานบริการใน
ท้องที่กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2545 ท่ีก าหนดบริเวณไว้อย่างชัดเจน 
 

5.ที่ว่าง - พื้นที่ว่างโดยรอบถูกบุกรุกจากการพัฒนาพื้นที่ ส่งผลให้เกิดเป็นพื้นที่ชุมชน
แออัดมากขึ้น 
 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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4.3 สรุปผลการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และภาวะคุกคาม 
 จากการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและภาวะคุกคาม ในด้านโครงข่ายกสัญจร การใช้
ประโยชน์ที่ดิน การใช้ประโยชน์อาคาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการ เศรษฐกิจสังคม และที่ว่าง     
ท าให้แสดงถึงศักยภาพ ปัญหา โอกาสในพ้ืนที่ โดยจะแบ่งเป็นดังนี้ 
 4.3.1 จุดแข็ง พ้ืนที่โครงการมีลักษณะทางเศรษฐกิจ และกิจกรรมทางสังคมที่เป็นเอกลักษณ์ 
แตกต่างจากพ้ืนที่บริเวณใกล้เคียง เช่น การมีธุรกิจเกี่ยวกับสถานบันเทิงท าให้เกิดกิจกรรมในเวลา
กลางคืนหนาแน่นกว่าพ้ืนที่บริเวณอ่ืน และเป็นพ้ืนที่เมืองชั้นในที่มีโครงข่ายการสัญจร ทางยกระดับ
ไปสู่พ้ืนที่ชั้นนอก และสามารถเข้าถงึได้ง่ายจากระบบขนส่งสาธารณะ 
 4.3.2 จุดอ่อน ในพ้ืนที่ส่วนใหญ่การใช้ประโยชน์ที่ดินยังขาดศักยภาพ พบว่ามีพ้ืนที่ว่างขาด
การพัฒนาค่อนข้างมาก และการใช้ประโยชน์อาคาร ยังใช้งานไม่เต็มศักยภาพ  
 4.3.3 โอกาส พ้ืนที่อยู่ใกล้กับศูนย์กลางเศรษฐกิจแห่งใหม่ของกรุงเทพมหานคร ท าให้มี
แนวโน้มในการลงทุนของอสังหาริมทรัพย์เป็นจ านวนมาก เช่น คอนโดมเนียม อาคารส านักงาน      
และศูนย์การค้าขนาดใหญ่  สามารถพัฒนาเป็นพ้ืนที่ต่อเนื่องได้ และมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม 
(สถานี รฟม.) ที่จะเป็นการเข้าถึงหลักอีกจุดหนึ่งของพ้ืนที่       
 4.3.4 ภาวะคุกคาม เนื่องจากอยู่ในพ้ืนที่เมืองจึงเกิดปัญหาการจราจรติดขัด การเข้าถึง
สาธารณูปการเป็นไปได้ยาก เนื่องจากส่วนมากอยู่นอกพ้ืนที่โครงการ 
    
๔.๔ สรุปทิศทางและแนวโน้มการเจริญเติบโตของชุมชน 
 4.4.1 แนวโน้มการขยายตัวของที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรมที่รองรับกลุ่มประชากรแฝง 
ประเภทพนักงานบริษัท นักท่องเที่ยว เป็นหลัก 
 4.4.2 แนวโน้มการพัฒนาด้านระบบขนส่งสาธารณะในพ้ืนที่ 
 4.4.3 แนวโน้มการเพิ่มขึ้นของประชากรแฝงที่จะกระตุ้นเศรษฐกิจและสังคมของพ้ืนที่ 
 
4.5 สรุปวิเคราะห์ข้อดี - ข้อเสีย และการแก้ไขของพ้ืนที่ 
 4.5.1 ข้อดี 
  4.5.1.1 ด้านโครงข่ายการสัญจร ในพ้ืนที่มีระบบโครงข่ายการสัญจรครบล าดับศักย์ 
(ทางพิเศษ,ถนนสายหลัก, ถนนสายรอง, และถนนสายย่อย) และมีระบบขนส่งมวลชนที่เชื่อมต่อกับ
ระบบขนส่งมวลชนรูปแบบอ่ืน (MRT ARL SRT)  
  4.5.1.2 ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคาร  เนื่องจากพ้ืนที่มี
การใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่ยังไม่คุ้มค่ากับศักยภาพ 
  4.5.1.3 ด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ อยู่ ในระยะบริการของ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
  4.5.1.4 ด้านเศรษฐกิจ และสังคม พ้ืนที่อยู่ใกล้กับศูนย์กลางเศรษฐกิจแห่งใหม่ของ
กรุงเทพมหานคร ส่งผลให้มีพื้นที่มีประชากรแฝงเพิ่มขึ้น และมีความหลากหลายเชื้อชาติ 
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  4.5.1.5 ด้านที่ว่าง ในพ้ืนที่โครงการมีพ้ืนที่ว่างแปลงใหญ่ สามารถน ามาพัฒนา
เพ่ือให้เกิดประโยชน์แก่สาธารณะได้ 
 4.5.2 ข้อเสีย 
  4.5.2.1 ด้านโครงข่ายการสัญจร เนื่องจากถนนในพ้ืนที่มีขนาดใหญ่ และเป็นทาง
ยกระดับ ท าให้พ้ืนที่ขาดการเชื่อมต่อกัน และมีถนนสายย่อยที่ไม่ได้รับการพัฒนาให้เพียงพอต่อความ
ต้องการ จึงท าให้เกิดปัญหาการจราจร และคุณภาพชีวิตที่ไม่ดีตามมา 
  4.5.2.2 ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคาร ในพ้ืนที่ส่วนใหญ่
การใช้ประโยชน์ที่ดินยังขาดศักยภาพ พบว่ามีพ้ืนที่ว่างขาดการพัฒนาค่อนข้างมาก และการใช้
ประโยชน์อาคาร ยังใช้งานไม่เต็มศักยภาพ 
  4.5.2.3 ด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ อยู่นอกพ้ืนที่โครงการ ต้องเดิน
ทางออกนอกพ้ืนที่ท าให้เสียเวลาค่า และค่าใช้จ่ายเพ่ิมข้ึน 
  4.5.2.4 ด้านเศรษฐกิจ และสังคม มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และสังคมเฉพาะใน
เวลากลางคืน ท าให้พื้นที่เวลากลางวันขาดกิจกรรม 
  4.5.2.5 ด้านที่ว่าง ที่ว่างรกร้างใต้ทางรถไฟฟ้า และพ้ืนที่ว่างขนาดใหญ่อ่ืนๆ        
อาจส่งผลให้เกิดอาชญากรรม มิจฉาชีพได้ 
 การแก้ไขของพ้ืนที่ ออกแบบให้พ้ืนที่เชื่อมต่อกัน โดยจัดรูปแบบของกิจกรรม และรูปแบบ
ของอาคาร ถนน ให้สอดคล้องกับการใช้ชีวิตประจ าวันของคนในพื้นที่  
 
สรุปบทที่ 4  การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่โครงการ 
 จากกวิเคราะห์ข้อมูลเป็นการวิเคราะห์ในด้านโครงข่ายการสัญจร การใช้ประโยชน์ที่ดิน    
การใช้ประโยชน์อาคาร สาธารณูปการ สาธารณูปโภค เศรษฐกิจสังคม และที่ว่าง โดยก าหนดการ
วิเคราะห์แบ่งออกเป็น ศักยภาพของพ้ืนที่ และปัญหาของพ้ืนที่ ศักยภาพของพ้ืนที่ได้มากจาก          
การวิเคราะห์จุดแข็ง และโอกาส ปัญหาของพ้ืนที่ ได้มาจากการวิเคราะห์จุดอ่อน และภาวะคุกคาม      
จึงสรุปได้ว่า จากการวิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่โครงการในด้านต่างๆ มีรายละเอียดเพ่ือน าไปสู่ขั้นตอนการ
ก าหนดรายละเอียดโครงการและการออกแบบวางผังโครงการพัฒนาพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9   
ในบทที่ 5 ได้อย่างเหมาะสมกับบริบทของพ้ืนที่ในอนาคต 
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บทที่ 5 
การก าหนดรายละเอียดและการออกแบบวางผังโครงการ 

 
5.1 วิสัยทัศน์ในการพัฒนาพื้นที ่
 วิสัยทัศน์ในการพัฒนาพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9 ก าหนดนิยามให้พ้ืนที่มีบทบาทของ  
การเป็น“ย่านศูนย์กลางธุรกิจรอง (Sub Central Business District Rama 9” ซึ่งมีความหมาย
ดังนี้คือ 
 

 
ภาพที่ 5.1 วสิัยทัศน์ในการพัฒนาพื้นที ่

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
 5.1.1 วัตถุประสงค์ของโครงการ 
  5.1.1.1 ย่านศูนย์กลางธุรกิจรอง (Sub Central Business District Rama 9)   
เป็นย่านธุรกิจรองเพ่ือรองรับการขยายตัวของศูนย์กลางธุรกิจ  
  5.1.1.2 เชื่อมต่อเส้นทางคมนาคมกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก (Connected 
Transport) เพื่อเป็นประตูสู่กรุงเทพตะวันออกโดยระบบขนส่งมวลชน เพื่อเชื่อมต่อย่านธุรกิจชานเมือง 
  5.1.1.3 ศูนย์รวมความบันเทิงและกิจกรรม (Entertainment and Activities) 
เพ่ือเป็นย่านบันเทิงรองรับกลุ่มคนท างาน และนักท่องเที่ยว และเป็นย่านกิจกรรมนันทนาการ      
พ้ืนที่สาธารณะ 
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5.2 แนวคิดในการออกแบบและวางผัง 
 มุ่งเน้นแนวคิดในการออกแบบพ้ืนที่ให้เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมรองรับแหล่งงาน
ด้านต่างๆ โดยยึดถือโครงสร้างด้านสาธารณูปโภคและด้านสาธารณูปการเดิมไว้ให้เหมาะสมกับพ้ืนที่ 
โดยการส่งเสริมให้ใช้ขนส่งมวลชนสาธารณะ ที่สามารถเชื่อมต่อกับพ้ืนที่ต่างๆ ในพ้ืนที่โครงการได้
อย่างสะดวก ปลอดภัย และรวดเร็ว มีสวนสาธารณะและการเดินเป็นตัวเชื่อมระหว่างพ้ืนที่ โดยมีพ้ืนที่
ออกแบบ ดังนี้ 
 5.2.1 พ้ืนที่พาณิชยกรรม ออกแบบให้ลดการใช้รถยนต์ส่วนบุคคล และสนับสนุนให้ใช้ระบบ
ขนส่งมวลชนสาธารณะและการเดินเป็นหลัก โดยใช้แนวแกนสวนสาธารณะ เชื่อมต่อจากสถานี รฟม. 
เข้าไปถึงพ้ืนที่สวนสาธารณะระดับย่าน ซึ่งเป็นพ้ืนที่ส่วนกลาง มีลานกิจกรรม และจุดนัดพบ ท าให้เกิด
กิจกรรมทุกช่วงเวลา 
 5.2.2 พ้ืนที่พักอาศัย ออกแบบให้อยู่ในระยะการเดินเท้า สามารถเข้าถึงระบบขนส่ง
สาธารณะได้รวดเร็ว เพ่ือลดระยะเวลาในการเดินทางและค่าใช้จ่าย ส่งเสริมให้เกิดการเดิน โดยมี
แนวแกนเป็นถนนสาธารณะที่มีความปลอดภัยกับการเดิน มีพ้ืนที่พักผ่อนและพบปะกันของคนใน
ชุมชนหรือกลุ่มอาคารเดียวกันเป็นสวนสาธารณะระดับชุมชน อาคารมีลักษณะปิดล้อมพ้ืนที่สาธารณะ 
เพ่ือให้เกิดความปลอดภัยและเป็นส่วนตัว ระหว่างสองพ้ืนที่มีพาณิชยกรรมแทรกตัวอยู่อย่างพอเพียง
ต่อความต้องการของคนในชุมชน 
 
 

 
ภาพที่ 5.2 Concept Diagrams 
 ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย                                    
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ภาพท่ี 5.3 Conceptual Plan 
ท่ีมา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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5.3 การก าหนดรายละเอียดแผนงานและโครงการ 
 5.3.1 ระบบโครงข่ายการสัญจร  

การพัฒนาระบบโครงข่ายการสัญจรในพ้ืนที่แบ่งออกเป็น 2 ลักษณะคือ 
  5.3.1.1 การพัฒนาถนนเดิมที่มีอยู่แล้วให้มีคุณภาพสามารถรองรับการจราจรที่
หนาแน่นได้ โดยการขยายถนน เพ่ิมพ้ืนที่ทางเท้าและสวนสาธารณะริมถนน 
  5.3.1.2 การพัฒนาถนนใหม่ เขตเพ่ือช่วยส่งเสริมถนนเดิม ให้เชื่อมต่อกันอย่างมี
คุณภาพและสะดวกมากขึ้น มีพ้ืนที่สาธารณะริมถนนมากขึ้น ส่งเสริมให้เกิดการเดิน และก าหนด
กิจกรรมใหม่สองฝั่งถนนให้เหมาะสมกับล าดับศักย์ของถนน โดยมีการก าหนดเขตทาง ดังต่อไปนี้ 
   

 
รูปตัดถนนสายหลักพ้ืนท่ีโครงการ 

(ถนนจตุรทิศ กว้าง 40 เมตร) 
 

 
รูปตัดถนนสายรองพื้นที่โครงการ 
(ถนนอาร์ซีเอ กว้าง 30 เมตร) 

 

      
                           รูปตัดถนนสายย่อย                                             รูปตัดถนนสายย่อย 
                 (ย่านพาณิชยกรรม กว้าง 16 เมตร)                            (ย่านท่ีอยู่อาศัย กว้าง 12 เมตร)  

ภาพที่ 5.4 รูปตัดถนน 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย
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5.3.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน  
จากการวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน เพ่ือหาแนวทางการออกแบบการ

ใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคตอย่างเหมาะสมกับโครงข่ายการสัญจร และกิจกรรม โดยสามารถแบ่งพ้ืนที่
ออกเป็น 3 ประเภทดังนี้ 
  5.3.2.1 พื้นที่พาณิชยกรรม จากการวิเคราะห์แนวโน้มการเพิ่มขึ้นของพาณิชยกรรม 
พบว่า ธุรกิจส านักงานให้เช่ามีแนวโน้มเพ่ิมขึ้น รวมถึงห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ที่ เ พ่ิมขึ้นมา           
เพ่ือรองรับส านักงานที่ก าลังจะเกิดขึ้น จึงเพ่ิมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมให้มากขึ้น
ตามแนวถนนพระราม 9 และพาณิชยกรรมรองลงมาบนถนนตัดใหม่ในพ้ืนที่โครงการ 
  5.3.2.2 พ้ืนที่พักอาศัย จาการวิเคราะห์ที่อยู่อาศัยปัจจุบัน ส่วนมากเป็นพ้ืนที่
แนวราบ ใช้ประโยชน์ที่ดินไม่เต็มศักยภาพตามผังเมืองรวม และไม่สอดคล้องกับบริบทของพ้ืนที่ใน
อนาคต จึงออกแบบให้ที่อยู่อาศัยเป็นแบบแนวตั้ง เพ่ือลดปริมาณการใช้พ้ืนที่ในแนวราบ ไปเพ่ิม เป็น
สวนสาธารณะ และพ้ืนที่นันทนาการแทน เพ่ือให้เกิดคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น โดยจะแบ่งที่อยู่อาศัยเป็น    
2 แบบ คือ คอนโดมิเนียม และอพาร์ทเม้นท์  โดยวางต าแหน่งที่อยู่อาศัยให้อยู่ในรัศมีบริการของ  
สถานีรถไฟฟ้า 
 
ตารางที่ 5.1 เปรียบเทียบสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

ตารางแสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินเดิม การใช้ประโยชน์ท่ีดินใหม ่

ประเภท พื้นที่ (ตรม.) ร้อยละ (%) ประเภท พื้นที่ (ตรม.) ร้อยละ (%) 
ที่อยู่อาศัย 394,533 35.12 ที่อยู่อาศัย 127,321 11.34 
พาณิชยกรรม 353,269 31.45 พาณิชยกรรม 838,500 74.65 
สถานท่ีราชการ 40,355 3.59 สถานท่ีราชการ 0 0 
ศาสนสถาน 64,946 5.78 ศาสนสถาน 64,946 5.78 
ที่โล่งว่าง  270,133 24.05 ที่โล่งว่าง  92,469 8.23 
รวม 1,123,236 100 รวม 1,123,236 100 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
แผนภูมิที่ 5.1 เปรียบเทียบสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
 

                                      
                 การใช้ประโยชน์ท่ีดินเดิม                                       การใช้ประโยชน์ท่ีใหม่             

35.12% 

5.78% 
3.59% 

31.45% 

24.05% 

5.78% 

74.65% 

11.34% 8.23% 
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5.3.3 การก าหนดต าแหน่งอาคาร สิ่งปลูกสร้างและท่ีว่าง 
  5.3.3.1 การก าหนดต าแหน่งอาคาร สามารถแบ่งออกได้ 2 ประเภทได้แก่ 

   1) อาคารพาณิชยกรรม จะมีลักษณะเป็นอาคารขนาดใหญ่และสูงอยู่ริม
ถนนสายหลักเพ่ือให้สามารถสร้างอาคารได้เต็มศักยภาพ และเข้าถึงได้ง่ายจากระบบโครงข่าย      
การสัญจร 
   2) อาคารพักอาศัย จะวางต าแหน่งอาคารปิดล้อมที่ว่างขนาดเล็ก เพ่ือให้
เกิดความปลอดภัยและเป็นส่วนตัว สามารถเข้าถึงได้จากถนนสายย่อยที่มีปริมาณรถไม่มากนัก      
และอยู่ในรัศมีการเดินถึงระบบขนส่งสาธารณะรูปแบบต่างๆ 

5.3.3.2 ที่ว่าง สามารถแบ่งออกได้ 3 ประเภทได้แก่ 
   1) ที่ว่างระหว่างอาคารพักอาศัย มีลักษณะเป็นที่ว่างขนาดเล็ก ใช้เพ่ือท า
กิจกรรมต่างๆ ของคนในกลุ่มอาคารหรือชุมชน 
   2) ที่ว่างขนาดใหญ่ ใช้เพื่อเป็นที่พักผ่อนและจุดนัดพบของคนจ านวนมาก 
   3) ที่ว่างถนน ใช้เพื่อระบบโครงข่ายการสัญจรให้ทั่วถึงทุกพ้ืนที่ 
  5.3.4 รายละเอียดการใช้ประโยชน์อาคารตามการออกแบบ แบ่งออกเป็น 4 โซน 
ประกอบด้วย 
  5.3.4.1 โซน A ตามข้อก าหนดผังเมืองรวม คือ ที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
 ย.9 FAR 7:1 รายละเอียดการใช้ประโยชน์อาคารตามการออกแบบใหมใ่ช้ FAR 6.41 

5.3.4.2 โซน B ตามข้อก าหนดผังเมืองรวม เป็นที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลาง ย.7 FAR 5:1 รายละเอียดการใช้ประโยชน์อาคารตามการออกแบบใหม่ใช้ FAR 4.88 

5.3.4.3 โซน C ตามข้อก าหนดผังเมืองรวม คือ ที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
ย.9 FAR 7:1 รายละเอียดการใช้ประโยชน์อาคารตามการออกแบบใหม่ใช้ FAR 3.66 

5.3.4.4 โซน D ตามข้อก าหนดผังเมืองรวม เป็นที่ดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลาง ย.7 FAR 5:1 รายละเอียดการใช้ประโยชน์อาคารตามการออกแบบใหม่ใช้ FAR 4.63 
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ภาพท่ี 5.5 รายละเอียดการใช้ประโยชน์อาคารตามการออกแบบ 

                                                                                                                              ท่ีมา : จากการศึกษาของผู้วิจัย
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5.3.4 พ้ืนที่สาธารณะ จากการวิเคราะห์พ้ืนที่สาธารณะในปัจจุบัน อยู่ในรัศมีบริการของ
สวนสาธารณะระดับเมืองแต่การเดินทางและการเข้าถึงไม่สะดวกจึงใช้พ้ืนที่ว่างที่ มีอยู่สร้างเป็น
สวนสาธารณะขึ้นมา โดยแบ่งประเป็น 4 ประเภทดังนี้ 
   1) สวนสาธารณะระดับย่าน อยู่บริเวณห้างสรรพสินค้าโชว์ดีซี ใช้เพ่ือ
พักผ่อน เป็นจุดนัดพบ และเป็นแหล่งกิจกรรมด้านความบันเทิง 
   2) สวนสาธารณะระดับชุมชน อยู่ภายในกลุ่มอาคารต่างๆ ใช้เป็นพ้ืนที่
นันทนาการและจุดนัดพบ 
   3) สวนสาธารณะหน้าอาคาร ใช้พื้นที่หน้าอาคารเป็นส่วนรับ-ส่งผู้ใช้อาคาร 
ประกอบกับสวนสาธารณะขนาดเล็ก 
   4) สวนถนน ใช้พื้นที่ในเขตทางสร้างเป็นพื้นที่ส่งเสริมการเดิน และใช้เพ่ือ
เชื่อมต่อกับสวนระดับต่างๆ                                                                                                                   
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ภาพท่ี 5.6 แนวคิดพื้นท่ีสาธารณะ 

ท่ีมา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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5.4 การออกแบบวางผังโครงการ 
 5.4.1 ผังแม่บทโครงการ เป็นการออกแบบวางผังเฉพาะที่ด าเนินการตามแนวความคิดที่ได้ 
ก าหนดเอาไว้ในเบื้องต้น เป็นแนวทางเสนอแนะการออกแบบในการพัฒนาพ้ืนที่ต่างๆ ภายในโครงการ
ให้บรรลุวัตถุประสงค์ ตามวิสัยทัศน์ที่ได้ก าหนดไว้                                  
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ภาพท่ี 5.7 ผังแม่บทพื้นท่ีโครงการ 

ท่ีมา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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5.4.2 รายละเอียดการออกแบบ (Details plan)  
5.4.2.1 ผังแม่บทระยะที่ 1 โครงการพัฒนาอาคารพักอาศัยรอบสถานีรถไฟฟ้า 

สายสีส้ม ระยะเวลาด าเนินโครงการ 1-3 ปี  โดยออกแบบให้เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยส าหรับคนที่ต้องการ
เข้าถึงระบบขนส่งมวลชนได้ง่าย และส าหรับพนักงานออฟฟิศ เป็นประเภท High Condominium 

 
ภาพที่ 5.8 ต าแหน่งผังขยาย 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ 5.9 ผังขยายโครงการพัฒนาอาคารพักอาศัยรอบสถานีรถไฟฟ้าสายสสี้ม 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย
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ภาพที่ 5.10 รูปตัด A 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
 

 
ภาพที่ 5.11 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 1 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.12 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 2 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
 

 
ภาพที่ 5.13 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 3 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
 

 

 
 



 
5-17 

 

 
 

5.4.2.2 ผังแม่บทระยะที่ 1 โครงการพัฒนาพาณิชยกรรมอาร์ซีเอ และโครงการ
สวนสาธารณะระดับย่าน ระยะเวลาด าเนินโครงการ 1-3 ปี  โดยออกแบบให้เป็นพ้ืนที่สวนสาธารณะ
ขนาดใหญ่เป็นพ้ืนที่กิจกรรมหลัก ที่เชื่อมกันระหว่างลานกิจกรรม และสถานบันเทิง  

 
ภาพที่ 5.14 ต าแหน่งผังขยาย 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ 5.15 ผังขยายโครงการพฒันาพาณิชยกรรมอาร์ซเีอ 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย
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ภาพที่ 5.16 รูปตัด B 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 
 

 
ภาพที่ 5.17 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 1 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.18 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 2 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 

 
ภาพที่ 5.19 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 3 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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5.4.2.3 ผังแม่บทระยะที่ 2 โครงการพัฒนาศูนย์การค้าบริเวณแยก อ.ส.ม.ท. 
ระยะเวลาด าเนินโครงการ 1-3 ปี  โดยออกแบบให้เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรมหลัก เพ่ือเชื่อมต่อย่าน 
New CBD พระราม 9  เป็นแหล่งออฟฟิศส านักงาน รองรับการขยายตัวด้านเศรษฐกิจ 

 
ภาพที่ 5.20 ต าแหน่งผังขยาย 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ 5.21 ผังขยายโครงการพฒันาศูนย์การค้าบริเวณแยก อ.ส.ม.ท. 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย
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ภาพที่ 5.22 รูปตัด C 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
 

 
ภาพที่ 5.23 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 1 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.24 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 2 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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5.4.2.4 ผังแม่บทระยะท่ี 2 โครงการพัฒนากลุ่มอาคารส านักงาน ระยะเวลาด าเนิน
โครงการ 1-3 ปี   

 
ภาพที่ 5.25 ต าแหน่งผังขยาย 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ 5.26 ผังขยายโครงการพฒันากลุ่มอาคารส านักงาน 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย     
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ภาพที่ 5.27 รูปตัด D 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 
 

 
ภาพที่ 5.28 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 1 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.29 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 2 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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5.4.2.5 ผังแม่บทระยะที่  2 โครงการพัฒนาศูนย์การค้า  อาคารส านักงาน              
รอบสถานีรถไฟฟ้าสายสีส้ม ระยะเวลาด าเนินโครงการ 1-3 ปี   

 
ภาพที่ 5.30 ต าแหน่งผังขยาย 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 
 

 
ภาพที่ 5.31 ผังขยายโครงการพฒันาศูนย์การค้า อาคารส านักงาน รอบสถานีรถไฟฟ้าสายสีสม้ 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย     
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ภาพที่ 5.32 รูปตัด E 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
 
 

 
ภาพที่ 5.33 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 1 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.34 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 2 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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5.4.2.6 ผังแม่บทระยะท่ี 3 โครงการพัฒนาศูนย์การค้าบริเวณถนนเพชรบุรีตัดใหม่ 
ระยะเวลาด าเนินโครงการ 1-3 ปี 

 
ภาพที่ 5.35 ต าแหน่งผังขยาย 
ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 
 

 
ภาพที่ 5.36 ผังขยายโครงการพฒันาศูนย์การค้าบริเวณถนนเพชรบุรีตัดใหม่ 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย     
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ภาพที่ 5.37 รูปตัด F 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 

 
 

 
ภาพที่ 5.38 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 1 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.39 รูปทัศนียภาพ มุมมองที่ 2 

ที่มา : จากการศึกษาของผู้วิจัย 
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ภาพท่ี 5.40 รูปด้านพื้นท่ีโครงการ 

ท่ีมา : จากการศึกษาของผู้วิจัย            
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ภาพท่ี 5.41 ทัศนียภาพพื้นท่ีโครงการ 

ท่ีมา : จากการศึกษาของผู้วิจัย   
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5.5 แนวทางการน าไปสู่การปฏิบัติ 
ตารางที่ 5.2 ข้อเสนอแนะการด าเนินการหรือแผนงานปฏิบตั ิ

 
ข้อเสนอแนะ/โครงการปรับปรุงและพัฒนา 

 

                        ช่วงการด าเนินการ 15 ปี  
หน่วยงาน ระยะที่ 1 ระยะที่ 2 ระยะที่ 3 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

1.การเตรียมการก่อนการออกแบบ  
- ประชุมประชาชน ครั้งท่ี 1  
- ปรับปรุงแก้ไขข้อมูล  
- ประชุมประชาชน ครั้งท่ี 2  
- ปรับปรุงแก้ไขข้อมูล  
- ประชุมประชาชน ครั้งท่ี 3  
- ปรับปรุงแก้ไขข้อมูล  
- สรุปผลการประชุม 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

2.การออกแบบพ้ืนท่ีโดยแบ่งเป็นพื้นที่ 
ด้านการสัญจร 
- โครงการปรับปรุงถนนจตุรทิศ 
- โครงการปรับปรุงถนนอาร์ซีเอ 
- โครงการปรับปรุงถนนสายรอง 
- โครงการตดัถนนหลัก 30 เมตร 
- โครงการตดัถนนรอง 16 เมตร 
- โครงการตดัถนนย่อย 12 เมตร 
ด้านที่อยู่อาศัย 
- โครงการพัฒนาอาคารพักอาศยั   
  รอบสถานีรถไฟฟ้าสายสีสม้ 
- โครงการพัฒนาอาคารพักอาศยั   
  บริเวณถนนเพชรบรุีตัดใหม ่
ด้านพาณิยกรรม 
- โครงการพัฒนาศูนย์การค้า  
  อาคารส านักงาน รอบสถานีรถไฟ 
- โครงการปรับปรงุศูนย์การค้าโชว์ดีซี 
- โครงการพัฒนาศูนย์การค้า   
  บริเวณแยก อ.ส.ม.ท 
- โครงการพัฒนาพาณิชยกรรมอาร์ซีเอ 
- โครงการพัฒนาศูนย์การค้า   
  บริเวณแยกถนนเพชรบรุีตดัใหม ่
- โครงการพัฒนากลุ่มอาคารส านักงาน 

 
 

                

 
 
 

รฟม. 
 
 
 
 
 

เอกชน 
 
 
 

 

เอกชน 
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ตารางที่ 5.2 ข้อเสนอแนะการด าเนินการหรือแผนงานปฏิบตัิ (ต่อ) 
 
ข้อเสนอแนะ/โครงการปรับปรุงและพัฒนา 

 

                        ช่วงการด าเนินการ 15 ปี  
หน่วยงาน ระยะที่ 1 ระยะที่ 2 ระยะที่ 3 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

2.4. ด้านสิ่งแวดล้อม  
 - โครงการสวนสาธารณะริมถนน      
    ตัดใหม่ เขตทาง 30 เมตร 
 - โครงการสวนสาธารณะระดับย่าน 
 - โครงการสวนสาธารณะระดับชุมชน 
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สรุปบทที่ 5 การก าหนดรายละเอียดและการออกแบบวางผังโครงการ 
จากการออกแบบพ้ืนที่โครงการตามผลการวิเคราะห์ในบทที่ 4 พบว่า หลังจากการออกแบบ

พ้ืนที่โครงการทั้งหมด สามารถจ าแนกพ้ืนที่ตามการใช้ประโยชน์ได้ ทั้งหมด 3 แบบ ได้แก่ 1) พ้ืนที่  
อยู่อาศัยใหม่ในอนาคต 2) พ้ืนที่พาณิชยกรรมสามารถแบ่งได้หลายประเภท เช่น อาคารส านักงาน 
ห้างสรรพสินค้าขนาดเล็ก และขนาดใหญ่ ร้านขายของขนาดเล็กที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่พักผ่อน หรือพ้ืนที่
สาธารณะ เป็นต้น 3) พ้ืนที่พักผ่อนหย่อนใจส าหรับคนเมือง เป็นพ้ืนที่สาธารณะระดับย่าน         
ขนาด 40 ไร่ ที่สามารถเชื่อมต่อกับย่านต่างๆ ในพ้ืนที่โครงการที่ออกแบบใหม่ได้อย่างสะดวกสบาย 
รวมถึงเป็นพื้นที่รองรับจุดเปลี่ยนถ่ายจากระบบขนสาธารณะ รถไฟฟ้าสายสีส้ม (สถานีรฟม.) 

 จากผลการออกแบบมุ่งเน้นพ้ืนที่ให้มีลักษณะเป็นที่พักอาศัยใกล้แหล่งงานและมีการเดินทาง
สัญจรทั้งในพ้ืนที่และการเดินทางไปยังพ้ืนที่อ่ืนๆ มีความสะดวกสบาย และท าให้พ้ืนที่รอบสถานี
รถไฟฟ้าสายสีส้ม (สถานีรฟม.) มีบรรยากาศที่ทันสมัยและต่างจากปัจจุบันเป็นอย่างมาก วิถีชีวิตของ
คนในพ้ืนที่จะเปลี่ยนไป การเชื่อมต่อการเดินทางท่ีสะดวกรวดเร็วมากยิ่งขึ้น และการลดใช้รถยนต์ส่วน
บุคคลในการเดินทาง ส่งผลให้ลดการใช้พลังงานลงโดยรวมของประเทศ จึงท าให้เกิดคุณภาพชีวิตที่ดี
ขึ้นตามมา 
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บทที่ 6 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

6.1 สรุปผลการพัฒนาพื้นที่ 
โครงการพัฒนาพ้ืนที่ย่านอาร์ซีเอ พระราม 9 จัดท าขึ้นเพ่ือแก้ไขปัญหา และส่งเสริม

ศักยภาพของพ้ืนที่ให้เหมาะสมกับการพัฒนาเมืองในปัจจุบันและอนาคต จากการวิเคราะห์พ้ืนที่
ทั้งหมด พบว่ามีปัจจัยหลายด้านมากระตุ้นให้เกิดการเปลี่ยนแปลง เช่น ปัญหาของพ้ืนที่ โครงการใน
อนาคต และศักยภาพที่ควรจะเป็น และเมื่อวิเคราะห์ข้อมูลเหล่านี้แล้วจึงก าหนดเป็นวิสัยทัศน์ในการ
พัฒนาพ้ืนที่ เพ่ือเป็นเป้าหมายในการออกแบบ โดยการออกแบบจะช่วยลดปัญหาและเสริมสร้าง
ศักยภาพให้กับพ้ืนที่ได้ เช่น ลดปัญหาการจราจรแต่เพ่ิมทางเลือกในการสัญจร ลดพ้ืนที่อยู่อาศัยใน
แนวราบลงแต่เพ่ิมที่อยู่อาศัยในแนวตั้งแทน เป็นต้น  

6.1.1 แนวทางการปรับปรุง และพัฒนาด้านโครงข่ายการสัญจรและระบบขนส่งมวลชน  
6.1.1.1 ปรับปรุงถนนสายหลัก และเพ่ิมพ้ืนที่สวนบริเวณริมถนนสายหลัก  
6.1.1.2 ปรับปรุงถนนสายรอง โดยการขยายถนน เพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่ระบายรถจากถนน

สายหลักเข้าสู่พื้นที่โครงการ  
6.1.1.3 ปรับปรุงถนนสายย่อย โดยการขยายถนน เพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่การจราจร และ

เพ่ิมพ้ืนที่จอดรถในบริเวณท่ีเป็นย่านพาณิชยกรรม และย่านที่อยู่อาศัย  
6.1.2 แนวทางการปรับปรุงและพัฒนาด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน  

6.1.2.1 ปรับปรุงย่านพักอาศัยในแนวราบเป็นการอยู่อาศัยในแนวตั้ง  
6.1.2.2 ปรับปรุงย่านพาณิชยกรรมเดิม และพัฒนาพาณิชยกรรมใหม่ เพ่ือขยายตัว

ออกไปตามแนวตัดถนนสายหลัก  
6.1.2.3 พัฒนาย่านอาคารส านักงาน โดยออกแบบให้เข้ากับการพัฒนาเมืองใน

บริบทปัจจุบัน  
6.1.2.4 พัฒนาที่อยู่อาศัยชั้นดี เพ่ือตอบสนองต่อความต้องการของการอยู่อาศัยใน

เมืองสมัยใหม่  
6.1.2.5 พัฒนาที่ว่างรกร้าง ให้เป็นสวนสาธารณะที่มีเอกลักษณ์ และเป็นศูนย์กลาง

เชื่อมต่อกิจกรรม 
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6.2 มาตรการด้านการใช้ประโยชน์อาคาร 

6.2.1 พ้ืนที่ย่านอาคารส านักงาน ก าหนดให้ใช้ร้อยละ 10 ของอาคารเป็นพื้นที่จอด
รถ ร้อยละ 20 ของอาคารเป็นพ้ืนที่ส่วนบริการอาคาร เช่น ร้านอาคาร ร้านค้า ส่วนพักผ่อนของ
พนักงาน เป็นต้น และร้อยละ 70 ของอาคารเป็นพื้นท่ีให้เช่าเพ่ือเปิดส านักงาน  

6.2.2 พ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรม ก าหนดให้ต าแหน่งอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ่
ตั้งอยู่ในจุดตัดของถนนสายหลัก และเป็นอาคารขนาดใหญ่ที่สามารถเดินเชื่อมต่อกับระบบขนส่ง
มวลชนได้อย่างรวดเร็ว  

6.2.3 พ้ืนที่ย่านพักอาศัย ก าหนดให้เป็นอาคารประเภทที่พักอาศัยรวม เพ่ือเพ่ิม
พ้ืนที่ว่าง เพ่ือน าไปใช้ประโยชน์เป็นที่จอดรถ และพ้ืนที่พักผ่อนของคนในชุมชน  

6.2.2 มาตรการการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
6.2.1 พ้ืนที่ย่านอาคารส านักงาน ใช้พ้ืนที่ย่านอาคารส านักงานเดิม และจัดรูปที่ดิน

ใหม่ ให้สามารถพัฒนาอาคารส านักงานขนาดใหญ่ได้ โดยเชื่อมต่อกับระบบขนส่งมวลชนได้อย่าง
สะดวกจากทางเท้าท่ีเชื่อมต่อกับสวนสาธารณะระดับย่าน  

6.2.2 พ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรม ก าหนดให้อยู่ใกล้กับระบบขนส่งมวลชน และอยู่ติด
กับจุดตัดของถนนสายหลักเพ่ือให้สามารถเข้าถึงได้อย่างสะดวก  

6.2.3 พ้ืนที่ย่านพักอาศัย ก าหนดให้ตั้งอยู่บริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้า และถนนสาย
หลัก โดยการจัดรูปที่ดินใหม่ ให้สามารถใช้ประโยชน์พ้ืนที่ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ และสามารถ
เชื่อมต่อกับพ้ืนที่กิจกรรมได้อย่างสะดวก  
 
6.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครั้งต่อไป 

6.3.1 อาคารส านักงานมีขนาดใหญ่ และหนาแน่นเกินไป 
6.3.2 การใช้ประโยชน์อาคารอย่างเต็มศักยภาพ ส่งผลเสียต่อพ้ืนที่โครงการ ท าให้มีแต่

อาคารสูง ไม่มีพ้ืนที่เปิดโล่งระหว่างอาคาร 
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ภาพชาร์ตน าเสนอผลงาน แผ่นท่ี 1 - 3 

ท่ีมา : จากการศึกษาของผู้วิจัย    



 
 

 
 

ภาพผลงาน  

 

ภาพบรรยากาศการน าเสนอผลงาน (Final Production) 
วันท่ี 8 มีนาคม 2561 
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