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บทคัดย่อ 

 โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมย่านเกษตร-นวมินทร์ มีวัตถุประสงค์เพ่ือเสนอแนวทางการ
พัฒนา และวิธีการแก้ปัญหาเพ่ือตอบรับ กับการเจริญเติบโตของเมืองที่จะเกิดขึ้นตามแนวแกนถนน
ประเสริฐมนูกิจ ที่จะมีโครงการของภาครัฐ ทั้งโครงการทางด่วน และโครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าตาล ซึ่ง
จะท าให้พ้ืนที่เดิมที่เคยเป็นพ้ืนที่รกร้าง รอการพัฒนา ได้เกิดการพัฒนาได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ 
ปัจจุบันพ้ืนที่ได้ถูกปล่อยให้เป็นพ้ืนที่รกร้าง เนื่องจากในสมัยก่อนได้มีการตัดถนนประเสริฐมนูกิจ และ
ได้มีการเข้ามาตั่งถิ่นฐาน จึงท าให้ไม่เกิดความเป็นระเบียบในการจัดการกับเมือง จึงน าไปสู่ประเด็น
การศึกษาเพ่ือใช้ในการพัฒนาเชิงกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมรวมถึงการศึกษาและวิเคราะห์พ้ืนที่
ต่อไป 
 ผลจากการศึกษาองค์ประกอบเชิงพ้ืนที่ประกอบกับแผนและโครงการต่าง ๆ ของภาครัฐได้มี
โครงการที่จะส่งเสริมให้พ้ืนที่ได้เกิดการพัฒนา โดยมีโครงการทางด่วน และรถไฟฟ้าสายสีน้ าตาลเข้ามา
ในพ้ืนที่ จึงส่งเสริมให้เกิดจุดเปลี่ยนถ่ายที่ส าคัญเพ่ิมขึ้นในพ้ืนที่ และท าให้เกิดการพัฒนาเมื่องต่อไปใน
อนาคตได้อย่างยั่งยืน 
 สรุปการวางแผนพัฒนาพื้นที่เพ่ือพาณิชยกรรมมย่านเกษตร-นวมินทร์ประกอบด้วยการน าเสนอ
แนวทางการพัฒนา ก าหนอบทบาทของพ้ืนที่ให้ชัดเจนมากยิ่งขึ้น อีกทั้งยังท าให้พ้ืนที่ย่านเกษตร -นวมิ
นทร์ได้เกิดการพัฒนาไปอย่างเต็มประสิทธิภาพ และได้เกิดการใช้พ้ืนที่รกร้างรอการพัฒนาให้ได้เกิด
ประโยชน์สูงสุด 
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Abstract 

 The project on Commercial Area Development of Kaset-Nawamin aims to 
propose development approaches and solutions for the problems caused by the 
coming growth of the area along the axis of Prasert Manukit Road.  The area of the 
study is in the development plan of the government including the Expressway Project 
And the Brown Line sky train. This will make the area formerly a desolation area to be 
a fully-developed one. The area has long been left empty until Prasert Manukit Road 
has been built. Since then people have moved to settle in without proper 
management plan. This leads to the study point of this project. It is expected to study 
the guidelines for physical development, economy, society, and the further study and 
analysis of the area. 
 
 The results of the study of spatial compositions together with the plans and 
projects of the governments including the expressway project and the Brown Line sky 
train, it showed that there will have a significant change and a sustainable 
development in the area in the future. 
 
 According to the development plan for the commercial area of Kaset-Nawamin, 
the following is the summarized guidelines for its area development. The area should 
be zoned properly so that the area development can be managed to its fullest and for 
the maximum benefits. 
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 บทที ่
บทน ำ 

  

1.1 ควำมเป็นมำของโครงกำร 
 ย่านเกษตร-นวมินทร์ตั้งอยู่ในแขวงจระเข้บัว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร โดยเขต
ลาดพร้าวเป็นพื้นที่ที่รองรับการขยายตัวของเมืองทางทิศตะวันตก เขตลาดพร้าวจึงมีการพัฒนาตาม
ไปด้วย ท าให้พื้นที่เต็มไปด้วยห้างสรรพสินค้า และที่อยู่อาศัยเพิ่มมากข้ึน ย่านเกษตร-นวมินทร์ เดิมที
เป็นเขตที่อยู่อาศัยหนาแน่น มีหมู่บ้านจัดสรรส าหรับทั้งพลเรือนและข้าราชการ ในยุคท่ีนิยมออกนอก
เมอืงไปอยู่บ้านหลังใหญ่ จึงท าให้ย่านนี้มีความเป็นชุมชนสูงมาก มีโครงการตึกแถว ร้านค้าและ
ร้านอาหารเพื่อตอบโจทย์คนในพื้นที่  ต่อมาเริ่มมีการขยายถนนตัดถนนเส้นใหม่และถนนภายใน
หมู่บ้านเดิมเริ่มมีการเชื่อมติดกัน จากถนนภายในหมู่บ้านกลายเป็นถนนสาธารณะ ท าให้ไปมาหาสู่กัน
ง่ายขึ้นจากบ้านพักอาศัยติดถนน ท าให้บริเวณนี้พัฒนาเข้าสู่พื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่น ตามมาด้วยแหล่ง
พาณิชยกรรมต่างๆที่มารองรับผู้อยู่อาศัยในแถบนี้ บ้านบางหลังจึงได้เปลี่ยนแปลงเป็นอาคารตึกแถว 
มีร้านค้า ร้านอาหาร สถานบันเทิงต่างๆเพ่ิมมากขึ้น ท าให้ย่านมีความคึกคักมากข้ึน ดึงดูดคนเข้ามาใน
พ้ืนที่เพ่ิมมากขึ้น ตามมาด้วยจ านวนรถที่มากขึ้นจากการใช้ถนนในเวลาพร้อมกัน ในบางช่วงเวลามี
การจอดรถบริเวณข้างทางท าให้เสียช่องทางจราจร 
 ในอนาคตภายในพ้ืนที่จะมีโครงการทางด่วนขั้นที่ 3 สายเหนือตอน N2 นี้จัดเป็นโครงการ
ทางพิเศษระยะเร่งด่วนของกรุงเทพมหานครตามแผนที่ก าหนดไว้ 3 ระยะ คือ ระยะเร่งด่วน ระยะ
กลาง และระยาว รวมทั้งสิ้น 8 โครงการ แผนเดิมนั้นประกอบไปด้วยช่วง N1-N2-N3 ที่เริ่มต้นจาก
บางใหญ่ (ถนนวงแหวนรอบนอกด้านตะวันตก) ยกระดับไปตามถนนรัตนาธิเบศร์ ถนนงามวงศ์วาน 
ถนนเกษตรฯ-นวมินทร์ แล้วไปสิ้นสุดที่มอเตอร์เวย์เส้นทางกรุงเทพฯ-ชลบุรี ภายหลังช่วง N1 ได้รับ
แรงต้านจากมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์จึงลดเหลือเฉพาะช่วง N2 อีกทั้งช่วง N3 ยังปรับลดเหลือให้
เชื่อมถึงแค่ถนนวงแหวนรอบนอกด้านตะวันออกเท่านั้น สาเหตุจากพ้ืนที่ช่วงดังกล่าวมีบ้านเรือน
ประชาชนหนาแน่นมากแล้ว ช่วงก่อนนี้ได้มีแผนศึกษาเพ่ือก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีน้ าตาลเพื่อทดแทน
ทางด่วน แต่แผนล่าสุดปรับเหลือแค่ช่วง N2 เท่านั้นเชื่อมถึงถนนวงแหวนรอบนอกด้านตะวันออกโดย
มีทางขึ้น-ลง 2 จุดคือจุดเริ่มต้นโครงการใกล้กับมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์กับจุดสิ้นสุดโครงการใกล้
กับถนนวงแหวนรอบนอกด้านตะวันออก มูลค่าก่อสร้าง รวมค่าควบคุมงานประมาณ 1.5 หมื่นล้าน
บาท 
 อย่างไรก็ตามในพ้ืนที่ยังมีปัญหาในเรื่องของการจราจรที่คิดขัดเนื่องจ านวนรถท่ีมากข้ึนจาก
การใช้ถนนในเวลาพร้อมกัน ในบางช่วงเวลามีการจอดรถบริเวณข้างทางท าให้เสียช่องทางจราจร และ
ยังขาดในเรื่องของระบบขนส่งมวลชลจึงท าให้คนในพ้ืนที่ต้องใช้รถส่วนตัวเป็นจ านวนมาก และการที่มี
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โครงการสร้างทางด่วนเข้ามาในพื้นที่นั้นอาจจะเป็นการเพ่ิมปริมาณการใช้รถส่วนตัวมากยิ่งขึ้น จึงได้
จัดท าโครงการนี้ขึ้นเพ่ือพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมให้ใช้ประโยชน์พื้นที่ได้อย่างอย่างเต็มประสิทธิภาพ
และแก้ปัญหาการจราจรใน  

1.2 วัตถุประสงค์ของโครงกำร 
 1.2.1 เพ่ือพัฒนาโครงข่ายการสัญจรให้ตอบรับกับความต้องการและโครงการในอนาคต
และแก้ปัญหา จราจรในพื้นที่ 

1.2.2 เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ให้เป็นไปตามผังการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ก าหนดไว้ได้อย่างเต็ม
ประสิทธิภาพ 

1.2.3 เพ่ือพัฒนาให้สอดคล้องกับแผนนโยบายและโครงการในอนาคต 

1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ 
 1.3.1 ขอบเขตด้านพ้ืนที่ 
  1.3.1.1 พ้ืนที่ศึกษา 
  พ้ืนที่ศึกษาครอบคลุมประมาณ  12.65 ตารางกิโลเมตร 
  พ้ืนที่เขตลาดพร้าวและพ้ืนที่โดยรอบ รวมถึงระบบโครงข่ายทางสัญจรที่เข้าถึงได้ 
  ทิศเหนือ ติดต่อกับแขวงอนุสาวรีย์ เขตบางเขน จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
  ทิศตะวันออกติดต่อกับแขวงนวมินทร์ เขตบึงกุ่ม จังหวัดกรุงเทพมหานคร                 
  ทิศตะวันตก ติดต่อกับแขวงเสนานิคม เขตจตุจักร จังหวัดกรุงเทพมหานคร                 
   ทิศใต้ ติดต่อกับแขวงวังทองหลาง เขตวังทองหลาง จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
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  1.3.1.2 พื้นที่โครงกำร 
   พ้ืนที่โครงการครอบคลุมประมาณ 1.50 ตารางกิโลเมตร 

ทิศเหนือ   จรดถนนเนานิเวศ ซอย 202 
ทิศตะวันออก  จรดถนนประเสริฐมนูกิจ ซอย 27 
ทิศตะวันตก  จรดซอยเจริญสุข 4 
ทิศใต้   จรดถนนเสนานิคม 1 
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1.4 ขั้นตอนและวิธีกำรด ำเนินงำน 
1.4.1 รวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ และส ารวจพ้ืนที่เบื้องต้น 
1.4.2  ศึกษาปัญหาเบื้องต้นของพ้ืนที่ ศักยภาพและความน่าสนใจของพ้ืนที่ 
1.4.3 ก าหนดวัตถุประสงค์และเป้าหมายของโครงการ 

 1.4.4 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี กรณีศึกษาโครงการต่างๆ รวมไปถึงกฎหมายข้อก าหนดที่
เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ 

1.4.5 วิเคราะห์ข้อมูลที่รวบรวมได้ ทั้งทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม 
1.4.6 วิเคราะห์ข้อมูล ระบุประเด็นปัญหา ศักยภาพของพื้นที่  
1.4.7 วิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อนของพ้ืนที่ 
1.4.8 ก าหนดโปรแกรมการออกแบบ วางผังพัฒนาพ้ืนที่ 
1.4.9 ออกแบบและเสนอแนวทางการแก้ปัญหาตามแนวความคิดในการออกแบบ 

1.5 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 
 1.5.1 เป็นการบันทึกประวัติความเป็นมา ลักษณะทางกายภาพ สังคม วัฒนธรรม และ 
เศรษฐกิจของ ย่านเกษตร – นวมินทร์ 

1.5.2 ท าการออกแบบโครงการที่เป็นการพัฒนาพ้ืนที่ใหม่ให้ผสมผสานเข้ากับความเป็น
ย่านเดิม 

1.5.3 ได้แนวทางในการพัฒนาพื้นที่ซึ่งสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับพื้นท่ีอ่ืนๆที่มีลักษณะ
ปัญหาและศักยภาพใกล้เคียงกัน 

1.5.4 ผลศึกษาและผลงานสามารถเป็นแนวทางในการพัฒนาย่านในอนาคตได้อย่าง
เหมาะสม 

 

1.6 ค ำจ ำกัดควำม 
 1.6.1 พัฒนาพาณิชยกรรม คือการวางแผนที่พาณิชยกรรมย่านเกษตร–นวมินทร์เพ่ือให้
 รองรับกับ โครงการที่จะเกิดขึ้นในอนาคตท่ีจะส่งผลให้ชุมชนในย่านปรับตัวตามการพัฒนา
ของย่าน 
 1.6.2 ย่านเกษตร-นวมินทร์ คือย่านที่มีรูปแบบพาณิชยกรรมในพ้ืนที่เป็นประเภทงาน
บริการ เช่น ร้านอาหารกิน-ดื่มทั้งกลางวันและกลางคืน ผับ บาร์ และมีแหล่งที่อยู่อาศัยในรูปแบบ
ของหมู่บ้านเป็นส่วนใหญ่ นอกจากนั้น ยังมีถนนสายส าคัญในพ้ืนที่อีกหลายสาย 
 



2-1 
 

บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎีและงานวจิัยที่เกี่ยวข้อง 

 

 เนื่องจากพ้ืนที่โครงการนั้น ยังคงมีปัญหาในหลาย ๆ เรื่อง และเพ่ือหาแนวทางการแก้ปัญหา
ในพ้ืนที่นั้น จ าเป็นที่จะต้องศึกษาแนวคิด ทฤษฎีต่าง และกรณีศึกษา ต่าง ๆ เพ่ือน ามาปรับใช้อย่าง
เป็นเหตุเป็นผล และพัฒนาพ้ืนที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยแนวคิดเหล่านี้มีความใกล้เคียงกับการ
พัฒนาของโครงการ และยังมีความเป็นไปได้ที่จะพัฒนามากท่ีสุด 

 

2.1 แนวความคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด (Smart Growth) คุณฐาปนา บุณยประวิตร 
 โดยสมาคมวางแผนอเมริกัน (American Planning Association-APA, 1960) แนวคิดการ
เติบโตอย่างชาญฉลาดจัดอยู่ในผังแบบผสมผสาน ก าหนดแนวทางการแบ่งออกเป็น 4 ด้าน  

   1. การปรับปรุงกายภาพและโครงการพื้นฐานของเมือง ต้องปรับปรุงฟ้ืนฟูให้ 
สอดคล้องกับโครงสร้างพ้ืนฐานทางธรรมชาติและสภาพแวดล้อม โครงสร้างพ้ืนฐานสรรค์สร้างที่ได้ 
ลงทุนไว้แล้ว และสภาวะแวดล้อมท่ีเหมาะกับการอยู่อาศัย ดังนั้นในการพัฒนาให้เกิดความงดงาม จึง 
มีความจ าเป็นอย่างยิ่งที่ต้องยกระดับกายภาพของพ้ืนที่ให้เกิดความสมดุลกับโครงสร้างพ้ืนฐาน 
ดังกล่าว ประกอบด้วย การปรับปรุงการใช้ประโยชน์ที่ดินและการปรับปรุงฟ้ืนฟูโครงสร้างพ้ืนฐานสี 
เขียว  

   2. การสร้างเสริมความงานและความมีชีวิตชีวาแก่เมือง ใช้กลยุทธการพัฒนาให้เกิด 
พ้ืนที่สุนทรียภาพ ภายในเขตเมืองโดยสร้างความสุมดลให้เกิดขึ้นระหว่างทางธรรมชาติกับกิจกรรม 
การอยู่อาศัย กิจกรรมนันทนาการและกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งจะท าให้ลักษณะของระบบเมืองนิเวศ  

  3. การเสริมสร้างความน่าอยู่และความปลอดภัย ความน่าอยู่และความยั่งยืนของที่ 
อยู่อาศัยเกิดจากการผสมผสานของประชาชนทุกระดับรายได้ ซึ่งมีความสัมพันธ์กัน ความงดงามของ 
เขตท่ีอยู่อาศัยไม่ได้เกิดจากการเป็นบ้านเดี่ยวราคาแพง หรืออาคารพักอาศัยระดับสูง ซึ่งตั้งอยู่กันเป็น 
กลุ่มเป็นก้อน  

   4. การเสริมสร้างความสะดวกสบาย ความกระชับ โดยมีความประหยัดของเมืองที่ 
งดงามตามความหมายของการเติบโตอย่างชาญฉลาดต้องมีความกระชับ ไม่กระจัดกระจายตามแนว 
ถนน มีความคุ้มค่าในการพัฒนาโครงการพื้นฐานและสาธารณูประการ  
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 เกณฑ์การเติบโตอย่างชาญฉลาดดังต่อไปนี้  
  - การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน  
  - การส่งเสริมการพัฒนาที่อยู่ อาศัยส าหรับประชาชนทุกระดับรายได้  
  - การออกแบบอาคารและกลุ่มอาคารให้เกาะกลุ่มและการ ออกแบบชุมชน  
ที่กระชับ มีความเป็นระเบียบของกลุ่มอาคาร  
  - การสร้างชุมชนแห่งการเดินการ ออกแบบปรับปรุงโครงข่ายทางเดินให้เชื่อมต่อกัน
ทั่วทั้งชุมชนและระหว่างชุมชน  
  - การส่งเสริม 16 ทางเลือกการเดินทางที่มีความหลากหลายและสนับสนุน การ
เดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชน  
  - การสงวนรักษาพ้ืนที่การเกษตร พื้นที่งดงามตามธรรมชาติ พื้นที่ธรรมชาติ พ้ืนที่
ประวัติศาสตร์ และพ้ืนที่ เสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม  
  - การลงทุนพัฒนาและปรับปรุงฟื้นฟูในชุมชนที่รัฐได้ลงทุนสาธารณูปโภคและ 
โครงสร้างพื้นฐานไว้แล้ว 
  - การสร้างความโดดเด่น เอกลักษณ์ และจิตวิญญาณแก่สถานที่ รวมทั้งการ สร้าง
สถานที่พิเศษท่ีงดงามภายในบริเวณชุมชน  
  - การสร้างระบบการพัฒนาการตัดสินใจด้วยการคาดการณ์อนาคตและคาดถึงการณ์
ถึงความคุ้มค่าการลงทุน  
  - การกระตุ้นชุมชนและผู้มีส่วนได้ส่วน เสียให้มีส่วนร่วมการวางผังพัฒนาเมือง  
 ประเด็นที่ เกี่ยวข้องกับงานคือ  
   1. การสนับสนุนการออกแบบอาคารให้เกาะกลุ่มกันและใช้ประโยชน์ใน
การ ออกแบบอาคารแบบกระชับ   
   2. การสร้างโอกาสและทางเลือกของที่อยู่อาศัยส าหรับประชากรทุก  
ระดับรายได้  
   3. การสนับสนุนการเชื่อมต่อระหว่างย่านและชุมชนด้วยการเดิน  
   4. การรักษาที่โล่ง พื้นที่ ธรรมชาติที่งดงามและพ้ืนที่ซึ่งมีความเสี่ยงด้าน
สิ่งแวดล้อม 
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2.2 แนวความคิดในการพัฒนาเมืองใหม่ (New Urbanism) ผู้ช่วยศาสตราจารย์ อริยา อรุณินท์ 

 แนวคิดการพัฒนาเมืองใหม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างต่อเนื่องตามการพัฒนาเทคโนโลยีด้าน
การขนส่งซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญต่อการด ารงชีวิตประจ าวัน และการด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เช่น 
การเดินทาง การขนส่งสินค้า ในศตวรรษที่ ๑๘ ซึ่งเป็นยุคที่เทคโนโลยีระบบขนส่งยังไม่พัฒนา การ
สัญจรเขตเมืองใช้เดินเท้าเป็นหลัก ท าให้ประชาชนกระจุกตัวในระยะใกล้ ส่วนการเดินทางระหว่าง
เมืองในระยะไกลเพ่ือการติดต่อและขนส่งสินค้าใช้ทางเรือเป็นหลัก เมืองในยุคนี้จึงนิยมตั้งถิ่นฐานริม
แม่น้ า ต่อมาหลังการปฏิวัติอุตสาหกรรมในศตวรรษที่ ๑๙ ใช้เทคโนโลยีด้านการคมนาคมขนส่ง
รูปแบบใหม่ จึงเริ่มมีการสร้างรถไฟและรถราง เกิดการพัฒนาเมืองแบบหลายศูนย์กลาง เกิดรูปแบบ
เมืองรถรางท่ีการพัฒนากระจุกตัวเป็นแนวเส้นตรงตามแนวเส้นทางรถราง ในศตวรรษท่ี 20 
เทคโนโลยีการขนส่งมีความก้าวหน้าขึ้น ประดิษฐ์รถยนต์ได้ส าเร็จ จนเป็นยานพาหนะหลัก โดยใช้
ถนนเชื่อมโยงกิจกรรมต่าง ๆ กลายเป็นรูปแบบที่แพร่หลายไปทั่วโลก 

          อย่างไรก็ตาม แม้รถยนต์จะช่วยให้เดินทางสะดวก แต่สิ้นเปลือง ใช้พลังงานสูง และใช้พื้นที่
มากก่อให้เกิดปัญหาของเมือง เช่น ปัญหาสิ่งแวดล้อม ปัญหาการจราจร ท าให้คุณภาพชีวิตลดลง 
รูปแบบการพัฒนาเมืองโดยใช้รถยนต์จึงไม่ใช่ระบบการเดินทางท่ีมีประสิทธิภาพตอบสนองวิถีชีวิตของ
คนเมืองอีกต่อไป ศตวรรษที่ ๒๑ ถือเป็นยุคการเชื่อมโยงซึ่งกันและกันของสังคม โลกกลายเป็นชุมชน
หนึ่งเดียวที่เรียกว่า โลกาภิวัตน์ ทั้งในด้านการคมนาคมขนส่ง การติดต่อสื่อสาร การผลิต การท าธุรกิจ
ค้าขายและการเงินในรูปตลาดเสรี รวมไปถึงการตระหนักถึงปัญหาของมนุษย์และสิ่งแวดล้อม โดย
รับรู้จากการสื่อสารในชีวิตประจ าวัน การเดินทางทางอากาศกลายเป็นระบบการขนส่งที่สามารถ
ตอบสนองเศรษฐกิจและวิถีชีวิตยุคใหม่แบบไร้พรมแดน เน้นการเดินทางที่สะดวก รวดเร็ว กระแสการ
สร้างเมืองใหม่เพ่ือตอบสนองการเดินทางทางอากาศก าลังเกิดข้ึนทั่วโลก เพราะสนามบินเป็นเครื่องมือ
ส าคัญต่อการพัฒนาประเทศ เป็นตัวกระตุ้นให้เกิดการลงทุนทั้งในและต่างประเทศ รวมถึงการจ้างงาน 
จึงเกิดรูปแบบการพัฒนาเมืองที่เรียกว่า มหานครท่าอากาศยาน ในขณะเดียวกัน 

          กระแสการพัฒนาเมืองที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม หรือเมืองยั่งยืนเริ่มได้รับความนิยม จาก
ภาวะโลกร้อนที่ส่งผลกระทบอย่างเป็นรูปธรรมไปทั่วโลก แนวทางดังกล่าวได้ถูกน ามาใช้ออกแบบ โดย
ใช้พลังงานหมุนเวียน เช่น พลังงานแสงอาทิตย์และพลังงานลม รวมทั้งน าเสนอการพัฒนาเมืองที่มี
แหล่งผลิตอาหารของตนเอง ไม่ปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ (Zero Carbon) และของเสีย (Zero 
Waste) ออกจากเมือง สามารถผสมผสานกันกลายเป็นต้นแบบของการพัฒนาเมืองใหม่ที่ตอบสนอง
ความต้องการของวิถีชีวิตคนในยุคโลกาภิวัตน์ ซึ่งจะพบเห็นกันมากขึ้นทั่วโลก แต่เมืองใหม่ที่ก าลัง
เกิดข้ึนจะไม่แตกต่างกัน จึงขาดความยืดหยุ่นเชิงวัฒนธรรมและวิถีชีวิตที่เป็นเอกลักษณ์ โดยเฉพาะ
ประเทศในแถบเอเชียที่มีอัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจสูง มีวัฒนธรรมและวิถีชีวิตแตกต่างจาก
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ประเทศโลกตะวันตก การรับแนวคิดการพัฒนาเมืองใหม่โดยประยุกต์ให้เข้ากับพื้นฐานวิถีชีวิตและ
วัฒนธรรมของตน จะน าไปสู่การแข่งขันทางเศรษฐกิจกับนานาประเทศ และรักษาสิ่งแวดล้อมได้ 
สามารถสร้างเมืองรูปแบบใหม่ที่สะท้อนเอกลักษณ์ของตนด้วย 

 

2.3 การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development) 

 แนวคิดการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit-Oriented Development หรือ 
TOD) หมายถึงการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน เพ่ือให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบ
ผสมผสาน มีความหนาแน่นสูง และส่งเสริมการใช้ระบบขนส่งมวลชน แนวคิด TOD มุ่งสร้างกิจกรรม
หลากหลายในพื้นที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน โดยมีที่พักอาศัย อาคารพาณิชย์ ส านักงานและการใช้
ประโยชน์ประเภทอ่ืนๆ พร้อมกับออกแบบเพื่อรองรับผู้ใช้ระบบขนส่งมวลชนเป็นหลัก รวมทั้ง
สภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการเดินเท้าและใช้จักรยาน เพื่อให้มีทางเลือกในการเดินทางหลากหลาย ลด
การพ่ึงพาการใช้รถยนต์ส่วนบุคคล 

 แนวคิด TOD ได้รับความสนใจในนโยบายการพัฒนาเมืองสมัยใหม่ สร้างโอกาสในการพัฒนา
พ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชนให้ใช้ได้เต็มประสิทธิภาพ การพัฒนาขนส่งมวลชนที่มีประสิทธิภาพสูงจะ
ช่วยส่งเสริมให้ประชาชนมาใช้ระบบขนส่งมวลชนมากขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งการพัฒนาระบบขนส่ง
มวลชนทางราง การที่ปริมาณผู้ใช้ระบบขนส่งมวลชนสูงขึ้น นอกจากจะเพ่ิมความคุ้มค่าในการลงทุน
พัฒนาระบบขนส่งมวลชนทางรางที่มีมูลค่าสูงรวมทั้งต้นทุนในการพัฒนาสาธารณูปโภคในพื้นที่ความ
หนาแน่นสูงแล้ว ยังท าให้มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ที่พักอาศัยและส านักงานที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียง
สูงขึ้น โดยภาครัฐหรือเอกชนที่ลงทุนในการพัฒนาระบบสามารถน ามูลค่าส่วนเพ่ิมมาสนับสนุนเป็น
ส่วนหนึ่งของการลงทุนได้ โดยต้องมีการวางแผนครอบคลุมทุกๆด้าน ได้แก่ผังเมือง ข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน สาธารณูปโภค สาธารณูปการและมาตรการต่างๆ 

 แนวคิด TOD เริ่มได้รับความสนใจมาประยุกต์ใช้เพ่ือพัฒนาพื้นที่รอบสถานีรถไฟฟ้าใน
กรุงเทพมหานคร เพ่ือเพ่ิมรายได้จากอสังหาริมทรัพย์ให้กับบริษัทเดินรถ ท าให้บริษัทเดินรถไฟฟ้าไม่
ต้องประสบภาวะขาดทุน หรือต้องคิดราคาค่าโดยสารแพง ๆ ซึ่งเป็นการผลักภาระค่าใช้จ่ายไปยัง
ผู้ใช้งานโดยตรง แนวทางการออกแบบย่าน TOD โดย Institute for Transportation and 
Development Policy 

 จากแนวคิด TOD ของคาลธอร์ป มีผู้น าไปพัฒนารายละเอียดในเชิงการออกแบบอีกมาก ใน
ที่นี้ขอยกแนวทางการออกแบบย่าน TOD โดย Institute for Transportation and Development 
Policy ดังนี้ 
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  - พัฒนาย่านชุมชนที่สนับสนุนการเดิน (walk) 
  - ให้ความส าคัญกับการเดินทางที่ไม่ใช้เครื่องยนต์ (cycle) 
  - สร้างโครงข่ายถนนและทางเดินที่หนาแน่น (connect) 
  - พัฒนาพื้นที่ที่อยู่ใกล้ขนส่งมวลชนคุณภาพสูง (public transport) 
  - วางแผนเพื่อการใช้ที่ดินแบบผสมผสาน (mix) 
  - เพ่ิมประสิทธิภาพความจุของขนส่งมวลชนและความหนาแน่น (densify) 
  - สร้างย่านที่เดินทางในระยะสั้น (compact) 
  - สนับสนุนให้คนเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางโดยการควบคุมที่จอดรถและการใช้
ถนน (shift) 
 

2.4 ข้อมูลเอกสารงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ อริยา อรุณินท์, แนวคิดในการพัฒนาโรงข่ายที่ว่างของเมืองและพ้ืนที่ที่ถูกละเลย
อย่างมีประสิทธิภาพ 

นายฐาปนา บุณยประวิตร, การใช้แนวคิดการเติบโตอย่างชาญฉลาด (Smart Growth) เพ่ือหยุดยั้ง
การเติบโตแบบกระจัดกระจายของกรุงเทพมหานคร 

รองศาสตราจารย์ สิทธิพร ภิรมย์รื่น, การออกแบบชุมชนเมืองที่น่าอยู่ และยั่งยืน 

2.5 กรณีศึกษา 

 2.5.1 Masdar City ณ กรุงอาบูดาบี สหรัฐอ าหรับเอมิเรตส์ 

  เป็นเมืองใหม่แห่งอนาคตที่สร้างข้ึนบนผืนทรายพ้ืนที่ประมาณ 6 ตารางกิโลเมตร 
สามารถรองรับประชากรได้ประมาณ 50,000 คน โดยมีจุดมุ่งหมายให้เป็นเมืองประหยัดพลังงาน 
ปลอดควันพิษ และขยะ แนวคิดในการสร้างเมืองมาสดาร์มาจากคณะผู้บริหารของเมืองอาบูดาบี ที่
ต้องการแสวงหาแนวทางการแก้ไขวิกฤตการณ์พลังงานและรับมือกับการเปลี่ยนแปลงของสภาวะ
อากาศจาก ภาวะโลกร้อนรวมทั้งต้องการพัฒนาให้เป็นเมืองที่มีการใช้ทรัพยากรและการพัฒนา
ทรัพยากรมนุษย์ อย่างยั่งยืนส่งผลให้แนวคิดดังกล่าวได้รับการสนับสนุนจนองค์การกองทุนสัตว์ป่าโลก
ที่มี แนวคิดหลักในการพัฒนาสิ่งแวดล้อมอย่างยั่งยืน 10 ประการ ตามโครงการ One Planet Living 
program อาทิการท าให้เมืองมีขยะและของเสียเป็นศูนย์การขนส่งอย่างยั่งยืน การใช้น้ าอย่างยั่งยืน 
เป็นต้น โครงการนี้ใช้งบประมาณในการก่อสร้างประมาณ 22,000 ล้านเหรียญสหรัฐฯ (ประมาณ 
682,000 ล้านบาท) ออกแบบโดยบริษัท Foster and Partners และคณะผู้บริหารกรุงอาบูดาบีได้
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อนุมัติงบประมาณจ านวน 15,000 ล้านเหรียญสหรัฐฯ (ประมาณ 465,000 ล้านบาท) เพื่อใช้ 
พัฒนาเทคโนโลยีพลังงานสะอาดเป็นเวลา 5 ปี ซึ่งเริ่มก่อสร้างเมืองในปี พ.ศ. 2550 และเมืองจะ
แล้ว เสร็จในปี พ.ศ. 2556 (SCI Environment,2551) เมือง Masdar จะเป็นศูนย์กลางเทคโนโลยี
สะอาด ของโลก พลังงานที่ใช้ในเมืองนี้ต้องเป็นพลังงานทดแทนได้เท่านั้น มีการปลดปล่อยก๊าซ 
คาร์บอนไดออกไซด์ออกสู่ชั้นบรรยากาศน้อยที่สุดตั้งแต่การก่อสร้างจนกระทั่งเข้าอยู่อาศัย เป็นเมือง
แห่งการค้นคว้าวิจัย พลังงานทางเลือก และเทคโนโลยีที่ยั่งยืนโดยมีพ้ืนที่เพ่ือการน าเสนอเทคโนโลยี
ยั่งยืนและเป็นเมืองแห่งความร่วมมือของภาคีต่างๆ เพื่อการพัฒนาเมืองที่ยั่งยืนนอกจากนั้นเมือง 
Masdar ยังจะเป็นจุดเชื่อมโยงให้อาบูดาบีเป็นจุดศูนย์กลางด้านพลังงานและความยั่งยืนต่อไปใน
อนาคต ภายในเมืองถูกวางผังเมืองที่แบ่งการใช้ประโยชน์พื้นที่เป็นย่านต่างๆ ทั้งย่านที่พักอาศัย ย่าน
ธุรกิจ แหล่งงานและสถาบันการศึกษาซึ่งมี Masdar Institute ที่เป็นศูนย์กลางการศึกษาวิจัย
นวัตกรรมต่างๆเพ่ือสิ่งแวดล้อมโดยเฉพาะ มีศูนย์การวิจัยและแปลงพืชเพ่ือที่เมืองจะอยู่อย่างพ่ึงพา 
ตัวเองได้ จุดเด่นของ Masdar City คือ เมืองจะมีก าแพงล้อมรอบ การใช้พลังงานภายในเมืองจะไม่มี
การใช้พลังงานจากคาร์บอน โดยมีวัตถุประสงค์ท่ีจะให้เมืองเป็น The World’s First Carbon 
Neutral Zero Waste City การคมนาคมภายในเมืองจะเป็นระบบรางไม่อนุญาตให้มีการใช้รถยนต์ 
20 ระบบโครงข่ายคมนาคมถูกออกแบบให้สามารถเชื่อมโยงกับเมืองต่างๆโดยรอบประกอบด้วยการ
คมนาคม 3 รูป แบบ ได้แก่  

   1. Personal Rapid Transit (PRT) เป็นระบบการขนส่งส่วนบุคคลหรือ 
เรียกว่าระบบแท็กซี่ยานพาหนะอัจฉริยะที่คอยให้บริการตลอด 24 ชั่วโมง ขับเคลื่อนด้วยพลังงาน 
ไฟฟ้าที่ผลิตจากพลังงานทดแทน 
   2. Light Rail Transit (LRT) เป็นระบบขนส่งมวลชนที่เชื่อมระหว่าง เมือง
หลวง และสนามบินนานาชาติ  
   3. Metro and High Speed Rail ซึ่งเป็นการสัญจรในอนาคต ราวปี พ.ศ. 
2573 ที่จะถูกพัฒนาสู่ระบบไฟฟ้าใต้ดินเพ่ือรองรับจ านวนประชากรที่เพ่ิมขึ้นในอนาคต  
 การออกแบบและวางผังเมืองโดยใช้สถาปัตยกรรมพ้ืนถิ่นที่มีความสอดคล้องและเหมาะสม
กับ สภาพแวดล้อม อาคารและสิ่งก่อสร้างจะเป็นอาคารประหยัดพลังงานแบบอาหรับโบราณ ไม่มี
อาคาร สูง โดยจะใช้ประโยชน์จากพลังงานลมให้มากท่ีสุด การก่อสร้างด้วยวัสดุก่อสร้างที่เป็นมิตรกับ 
สิ่งแวดล้อมโดยอาคารแต่ละหลังจะถูกก่อสร้างให้ชิดและเกาะกลุ่มเพ่ือให้เงาตกกระทบของอาคาร 
ข้างเคียงช่วยกันแดด สรุปคือจะส่งเสริมให้ชุมชนหันมาใช้พลังงานทดแทนให้มากข้ึน 
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2.5.1.1 กรณีศึกษา Masdar City เมือง Masdar ณ กรุงอาบูดาบี สหรัฐอ าหรับเอมเิรตส ์
ที่มา : http://www.tcdc.or.th/creativethailand/article/CreativeCity/19608 
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2.5.1.2 กรณีศึกษา Masdar City เมือง Masdar ณ กรุงอาบูดาบี สหรัฐอ าหรับเอมเิรตส ์

ที่มา : http://www.tcdc.or.th/creativethailand/article/CreativeCity/19608 
 

2.5.1.3 กรณีศึกษา Masdar City เมือง Masdar ณ กรุงอาบูดาบี สหรัฐอ าหรับเอมเิรตส ์

ที่มา : http://www.tcdc.or.th/creativethailand/article/CreativeCity/19608 
 



2-9 
 

 2.5.2 เมือง Curitiba 

  กูรีตีบาคือ เมืองหลวงของรัฐปารานา ประเทศบราซิลในแถบตอนใต้ ในอดีตเป็น
เมืองแห่งการเกษตรที่เงียบงันและไม่มีใครสนใจ จนถึงช่วงที่คลื่นผู้อพยพจากยุโรปเข้ามาอาศัยตั้งแต่
ศตวรรษท่ี 1830 เป็นต้นมา ชาวเยอรมัน โปแลนด์ อิตาลี และยูเครน ที่ค่อยๆทยอยเข้ามาหาโอกาส
ในชีวิตใหม่ในดินแดนแห่งนี้ก็ได้ลงหลักปักฐานพร้อมกับการน าเอาวัฒนธรรมวิถีชีวิต รวมถึงการสร้าง
งานในลักษณะอุตสาหกรรมแบบท้องถิ่นติดตัวมาด้วย ท าให้เศรษฐกิจจากผู้มาใหม่ได้ก่อร่างสร้างให้
เมืองแห่งนี้ค่อยๆเติบโตขึ้น กูรีตีบาจากท่ีเคยเป็นเมืองทางผ่านและถูกมองข้าม จึงกลับกลายเป็นเมือง
ขยายทั้งในแง่ของจ านวนประชากรและการเติบโตของเศรษฐกิจที่เริ่มเฟ่ืองฟูและเหมือนกับเมืองที่
ก าลังขยายทั่วโลก ตั้งแต่ศตวรรษที่ 1940 เป็นต้นมา กูรีตีบาต้องรับมือกับประชากรใหม่ซึ่งส่วนใหญ่
เป็นเกษตรกรที่เข้ามาหาโอกาสในเมืองที่ดูท่าว่าจะมีอนาคตที่สดใสรออยู่ รอบเมืองกูรีตีบาจึง
กลายเป็นที่ตั้งของชุมชนแออัดของผู้คนที่เข้ามาหาโอกาสพร้อมๆกับความท้าทายใหม่จากปัญหา
การจราจรที่เริ่มคับคั่งขึ้นเรื่อยๆ ซึ่งในขณะนั้นตรงกับช่วงจังหวะที่บราซิลเกิดรัฐประหารปี 1964 
ตัวแทนผู้น าทางทหารจึงได้คิดแผนพัฒนาเมืองกูรีตีบาที่ชื่อว่า Curitiba of Tomorrow ขึ้นเพ่ือวาง
แผนการใหญ่ที่มุ่งพัฒนาเมืองกูรีตีบาให้กลายเป็นเมืองใหญ่ทันสมัยเหมือนเมืองอื่นๆ ที่พัฒนาแล้ว แต่
เมื่อเวลาล่วงผ่านไปกว่า 7 ปีนับตั้งแต่การรัฐประหาร สัญญาท่ีเคยให้ไว้กับประชาชนกลับไม่คืบหน้า 
ต่อมาเมื่อถึงเวลาเปลี่ยนผู้น าของเมืองกูรีตีบา อดีตนายกเทศมนตรีของเมืองกูรีตีบา 3 สมัยที่ชื่อว่า ไค
เม แลร์เนอร์ (Jaime Lerner) ก็ได้ท าให้สัญญาล้มๆ แล้งๆ ที่ชาวเมืองรอคอยถึงการสิ้นสุด เพราะ
แลร์เนอร์ไม่ได้เข้ามาบริหารเมืองด้วยการให้ค าสัญญาใดๆ และเขาก็ไม่ขอเวลานานที่จะเปลี่ยนเมืองนี้
ให้ดีขึ้นดว้ยทัศนคติส่วนตัวที่ว่า “ท าเลย ปรับที่หลัง” (Act now, Adjust Later) 

 ระบบขนส่งมวลชนที่ตัดศูนย์ไปหนึ่งตัว ในขณะที่หลายเมืองทั่วโลกแก้ปัญหาเรื่องการจราจร
ติดขัดบนท้องถนนด้วยการลงทุนสร้างรถไฟฟ้าใต้ดิน แต่แลร์เนอร์ไม่เลือกทางเลือกนี้เพราะเขาเชื่อว่า 
การลงทุนสร้างรถไฟฟ้าใต้ดินจะใช้งบประมาณที่สูงเกินไปและระบบการเดินทางนี้ขัดกับวิถีชีวิตของ
ผู้คนในเมืองของเขา ดังนั้นโจทย์ที่ท้าทายคือ เขาจะพัฒนาระบบขนส่งมวลชนที่มีอยู่อย่างไรให้มี
ประสิทธิภาพมากข้ึนภายใต้งบประมาณท่ีสมเหตุสมผลและแน่นอนว่าทุกคนต้องสามารถใช้บริการได้ 
ซ่ึงเขาเคยกล่าวถึงความท้าทายในการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนนี้ว่า “ให้ลองตัดศูนย์ออกไปหนึ่งตัว
จากเงินงบประมาณของคุณดูสินั่นแหละที่ความคิดสร้างสรรค์ของคุณจะบรรเจิด”  
 การบูรณาการระบบขนส่งมวลชนใหม่ของเมืองกูรีตีบาเกิดขึ้นในปี 1974 โดยแลร์เนอร์และ
ทีมงานของเขาเลือกท่ีจะพัฒนาและปรับปรุงโครงสร้างรถประจ าทางทั้งหมดของเมืองใหม่ให้มีระบบ
และเครือข่ายเดียวกัน เป็นเสมือนสถานีรถบนดินที่วิ่งให้บริการทั่วทั้งเมือง ท าให้ระบบรถประจ าทาง
กลายเป็นระบบขนส่งมวลชนที่ถูกและรวดเร็วที่สุดที่ชาวเมืองเลือกใช้ และต่อมาในช่วงปี 1980 แลร์
เนอร์ยังออกแบบสถานีรอรถประจ าทางใหม่ให้มีลักษณะเป็นท่อขนาดใหญ่ (Tube) ไว้พักผู้โดยสาร
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และไว้จ่ายค่าโดยสารก่อนขึ้นรถ และเมื่อรถประจ าทางมาถึงก็จะจอดที่หน้าประตู สถานีซึ่งมี
ระดับความสูงเดียวกันกับตัวรถประจ าทาง ผู้โดยสารจึงไม่ต้องแย่งกันข้ึนบันไดรถให้ยุ่งยาก ซึ่งการ
ออกแบบสถานีรอรถประจ าทางในลักษณะนี้ยังรองรับการให้บริการส าหรับผู้ที่ใช้วีลแชร์อีกด้วย โดย
ปัจจุบันพบว่า ร้อยละ 85 ของชาวเมืองกูรีตีบาเลือกโดยสารโดยรถประจ าทาง ท าให้ในแต่ละวันมี
ผู้ใช้บริการมากถึง 2 ล้านคน และระบบรถประจ าทางท่ีประสบความส าเร็จนี้เอง ท าให้ตอนนี้มีเมือง
ต่างๆ กว่า 300 เมืองทั่วโลกได้น าต้นแบบระบบรถประจ าทางของเมืองกูรีตีบาไปปรับใช้ โดยเป็นที่
รู้จักกันดีในชื่อว่า รถโดยสารด่วนพิเศษ  (Bus Rapid Transit) หรือ BRT นั่นเอง  
 เมื่อระบบคมนาคมภายในเมืองเริ่มเข้าที่เข้าทาง ต่อมาแลร์เนอร์และทีมงานจึงได้ริเริ่ม
โครงการที่มุ่งเน้นการสร้างความยั่งยืนภายในเมือง ดังนั้นโครงการพัฒนาต่างๆที่มุ่งเน้นการสร้างความ
ยั่งยืนให้กูรีตีบาจึงถูกสร้างสรรค์ขึ้นโดยการใช้งบประมาณที่ไม่มากนัก แต่อาศัยความร่วมมือกันของ
คนในเมืองเป็นส าคัญ  

 The Green Exchange คือโครงการที่เกิดข้ึนในปี 1989 โดยมีวัตถุประสงค์ที่มุ่งพัฒนา
คุณภาพชีวิตของผู้คนควบคู่ไปกับการพัฒนาสิ่งแวดล้อมภายในเมืองกูรีตีบา โดยโครงการนี้จัดขึ้นเพ่ือ
กระตุ้นให้ชาวเมืองคัดแยกขยะเพ่ือน ามารีไซเคิล ซึ่งเริ่มแรกได้มีการปลูกฝังเด็กๆ ในโรงเรียนให้ทราบ
ถึงผลดีของการคัดแยกขยะเพ่ือให้เด็กๆ เป็นคนกลางที่จะได้กลับไปเล่าและสอนผู้ใหญ่ในบ้านต่อไป 
รวมทั้งการให้รางวัลชาวเมืองที่ท าการคัดแยกขยะและน าขยะมาแลกเปลี่ยนเป็นตั๋วขึ้นรถประจ าทาง
ฟรีและอาหารฟรี ก็เป็นการกระตุ้นประชาชนผู้มีรายได้น้อยได้เป็นอย่างดี รวมทั้งยังกระตุ้นให้เด็กๆ 
ในโรงเรียนน าขยะที่รีไซเคิลได้มาแลกเป็นอุปกรณ์การเรียน ขนม และบัตรผ่านเข้าชมโชว์ต่างๆ ที่จัด
ขึ้นในเมืองอีกด้วย โดยผลส าเร็จของโครงการ The Green Exchange นี้ท าให้กูรีตีบากลายเป็นเมือง
ที่มีการรีไซเคิลสูงถึง 70 เปอร์เซ็นต์ซึ่งนับว่าสูงที่สุดในโลก และหนึ่งในผลงานที่สร้างสรรค์มาจากขยะ
ในเมืองก็คือ Wire Opera House โอเปร่าเฮาส์กลางสวนในเมืองกูรีตีบาที่เป็นหนึ่งในสถานที่
ท่องเที่ยวของนักเดินทางเช่นกัน 

 Solution of the Parks หากย้อนไปในช่วงปี 1970 กูรีตีบามีพ้ืนที่สาธารณะสีเขียวในเมือง
น้อยกว่า 1 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คน แต่ภายหลังจากนโยบายคืนความยั่งยืนให้เมืองของแลร์
เนอร์ กูรีตีบาก็กลายเป็นเมืองที่มีพ้ืนที่สีเขียวมากกว่า 50 ตารางเมตรส าหรับประชากร 1 คน โดย
พ้ืนที่สีเขียวที่เกิดข้ึนใหม่เหล่านี้เกิดจากการฟ้ืนฟูพ้ืนที่ทิ้งร้าง พื้นที่ท้ิงขยะและเหมืองหินเก่าให้
กลายเป็นสวนสาธารณะส าหรับประชาชน โดยที่ชาวเมืองได้อาสาช่วยกันปลูกต้นไม้ในสวนใกล้บ้าน
เป็นจ านวนรวมแล้วกว่า 1.5 ล้านต้น ปัจจุบันเมืองแห่งนี้จึงมีจ านวนสวนย่อมกว่า 1,000 แห่งและ
สวนใหญ่กว่า 5 แห่งกระจายตัวอยู่ทั่วเมือง โดยสวนใหญ่น้อยภายในเมืองเหล่านี้เองนอกจากจะเป็น
แหล่งพักผ่อนหย่อนใจส าหรับชาวเมืองและเป็นศูนย์เรียนรู้กลางแจ้งส าหรับเด็กและผู้ใหญ่แล้ว บ่อน้ า
ในสวนแต่ละแห่งยังมีหน้าที่ช่วยระบายน้ าหากเกิดปัญหาน้ าท่วมในเมืองได้อีกด้วย  
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 Industrial Ecology คือ หลักในการสร้างความสัมพันธ์ระหว่างอุตสาหกรรมภายในเมืองกุรีตี
บากับชาวเมืองและสิ่งแวดล้อมให้เกิดขึ้นอย่างเก้ือกูลและเป็นมิตร โดยการส่งเสริมให้อุตสาหกรรม
ต่างๆ ร่วมมือกันทั้งในแง่การแลกเปลี่ยนวัตถุดิบซึ่งกันและกัน อย่างเช่น วัตถุดิบที่จัดว่าเป็นของที่ไม่
ใช้ต่อแล้วของโรงงานหนึ่งสามารถน ามาแลกเปลี่ยนให้กับอีกโรงงานหนึ่งที่สามารถน าวัตถุดิบนั้นมาใช้
ต่อได้ เป็นต้น รวมถึงการมีมาตรการให้ทุกโรงงานอุตสาหกรรมมีระบบการก าจัดของเสียภายใน
โรงงานก่อนปล่อยออกสู่สาธารณะ รวมทั้งการยกเว้นภาษีส าหรับพ้ืนที่เอกชนที่สร้างพ้ืนที่สีเขียวให้
ชุมชน 

 

 

  
2.5.2.1 กรณีศึกษา เมือง Curitiba 

ที่มา : http://oknation.nationtv.tv/blog/smartgrowth/2014/09/14/entry-1 
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2.5.2.2 กรณีศึกษา เมือง Curitiba 
ที่มา : http://oknation.nationtv.tv/blog/smartgrowth/2014/09/14/entry-1 

 

2.5.2.3 กรณีศึกษา เมือง Curitiba 
ที่มา : http://oknation.nationtv.tv/blog/smartgrowth/2014/09/14/entry-1 
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สรุปบทที่ 2 

 จากแนวความคิดและทฤษฎีที่ได้ท าการศึกษาในข้างต้นนั้น ได้น าแนวความคิดเก่ียวกับการ
พัฒนาเมืองใหม่ หรือแนวคิดนครบาลนิยมมาปรับใช้ให้สอดคล้องกับปัญหาและศักยภาพของพ้ืนที่ 
เพ่ือลดการใช้ปริมาณรถยนต์ในพื้นที่และหาแนวทางการจัดการกับระบบขนส่งมวลชน เพ่ือให้
เพียงพอกับความต้องการของคนในพ้ืนที่และมีประสิทธิภาพมากพอท่ีจะท าให้คนในพ้ืนที่หันมาใช้
บริการระบบขนส่งมวลชนมากข้ึน นอกจากนั้น ยังสร้างความเชื่อมโยงให้กับตัวพื้นที่ สร้างความ
หลากหลายของการใช้งานในพ้ืนที่ ให้พ้ืนที่นั้นได้พัฒนาไปได้อย่างเต็มประสิทธิภาพผังการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่ก าหนดไว้ 
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บทที่ 3 
การศึกษาที่ตั่งและข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

 

3.1 พื้นที่ศึกษา 
 3.1.1 ข้อมูลด้านกายภาพ 
  3.1.1.1 ลักษณะที่ตั่งและภูมิประเทศ 
   เขตลาดพร้าวเป็น 1 ใน 50 เขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร อยู่ใน
กลุ่มเขตกรุงเทพเหนือ ซึ่งถือเป็นเขตที่อยู่อาศัยรองรับการขยายตัวของเมือง ทางทิศตะวันออก และ
ตั่งอยู่ทางตอนกลางค่อนไปทางเหนือของฝั่งพระนคร มีอาณาเขตติดกับการปกครองต่าง ๆ ดังนี้ 
 ทิศเหนือ ติดกับ เขตบางเขน 
 ทิศตะวันออก ติดกับ เขตบึงกุ่ม เขตบางกะปิ และเขตวังทองหลาง 
 ทิศใต้  ติดกับ เขตห้วยขวาง และเขตวังทองหลาง 
 ทิศตะวันตก ติดกับ เขตจตุจักร 

  เขตลาดพร้าวแบ่งพ้ืนที่การปกครองย่อยเป็น 2 แขวง ดังนี้ 
  1.    แขวงลาดพร้าว 
  2.    แขวงจระเข้บัว 
   เดิมพ้ืนที่เขตลาดพร้าวเป็นที่นา มีประชากรตั่งถิ่นฐานกระจายเป็นกลุ่ม 
ต่อมามีการเวณคืนที่ดินเพ่ือท าถนนประดิษฐ์มนูธรรม และถนนเกษตร – นวมินทร์ ท าให้พื้นที่มีการ
เปลี่ยนแปลงเป็นที่อยู่อาศัยมากยิ่งข้ึน 
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  3.1.1.2 ระบบโครงข่ายการสัญจร 

   จากการศึกษาและวิเคราะห์พ้ืนที่ศึกษา มีเส้นทางคมนาคมขนส่งที่สามารถ
เชื่อมต่อกับพ้ืนที่โดยรอบได้ สามารถพัฒนาให้ยกระดับของพาณิชยกรรมของพ้ืนที่ใกล้เคียงกับพ้ืนที่
โครงการ ระบบการสัญจรทางบกแบ่งออกเป็น 3 ประเภท ดังนี้ 

    (1) ถนนสายหลัก ประกอบด้วย ถนนประเสริฐมนูกิจ มี 8 
ช่องทางจราจร และถนนประดิษฐ์มนูธรรม มี 6 ช่องทางจราจร 
    (2) ถนนสายรอง ประกอบด้วย ถนนประเสริฐมนูกิจ29 มี 2 
ช่องทางจราจร ถนนลาดพร้อววังหิน มี 4 ช่อฃทางจราจร ถนนลาดปลาเค้า มี 4 ช่องทางจราจร ถนน    
สุคนธสวัสดิ์ มี 4 ช่องทางจราจร 
    (3) ถนนสายย่อย ประกอบด้วย ถนนภายในหมู่บ้าน และถนน
เอกชน 1 – 2 ช่องทางจราจร 
   จากการศึกษาในพ้ืนที่มีถนนสายหลักท่ีเชื่อมระหว่างเขต และถนนสายรอง
เชื่อมต่อกับพ้ืนที่ต่าง ๆ ภายในเขต ถนนสายย่อยในบางช่วงมีความแคบเกินไป 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3-4 
 

 



3-5 
 

  3.1.1.3 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

   พ้ืนที่ศึกษามีพ้ืนที่ทั้งหมด 12.65 ตารางกิโลเมตร หรือ 7,906.25 ไร่มี
การจ าแนกของการใช้ที่ดิน ดังนี้ 
    (1) ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย โดยเป็นส่วนใหญ่เกือบทั้ง
พ้ืนที่ซึ่งอยู่ในเขตลาดพร้าว 
    (2) ประเภทพาณิชยกรรมและหนาแน่นมาก โดยจะอยู่บริเวณ
ส่วนกลางของพ้ืนที่ โดยจะอยู่บริเวณแยกเสนานิคม2 เป็นส่วนใหญ่ 
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  3.1.1.4 โครงสร้างสาธารณูปโภค 

   3.1.1.4.1 การไฟฟ้า 
    ในเขตพ้ืนที่ศึกษา ใช้กระแสไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง เขต
ลาดพร้าว ตั่งอยู่เลขที่ 88 ถนนรามค าแหง แขวงสวนหลาง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร  
   3.1.1.4.2 การประปา 
    ในพ้ืนที่ศึกษา อาศัยน้ าประปาเพ่ืออุปโภค จากการประปา  นคร
หลวง ส านักงานประปาสาขาลาดพร้าว ตั่งอยู่ เลขที่ 591 ซอยจ าเนียรเสริม ถนนประชาอุทิศ แขวง
วังทองหลาง เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 
  3.1.1.5 โครงสร้างสาธาณูปการ 
   3.1.1.5.1 ศาสนา 
    ในเขตพ้ืนที่ศึกษาส่วนใหญ่นับถือศาสนาพุทธ โดยมีวัดในเขตพ้ืนที่ 
2 แห่ง ดังนี้ 
     (1) วัดลาดปลาเค้า 
     (2) วัดสาครสุ่นประชาสรรค์ 
   3.1.1.5.2 สถานศึกษา 
    ในเขตพ้ืนที่ศึกษามีสถานศึกษาค่อนข้างน้อยแต่ครอบคลุมทั้งพ้ืนที่
โดยมีเพียง 1 แห่ง ดังนี้ 
     (1) โรงเรียนสตรีวิทยา 2 
 

  



3-7 
 

 



3-8 
 

 3.1.2 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม 

  3.1.2.1 ชุมชนและประชากร 
   พ้ืนที่ศึกษาครอบคลุม โดยแบ่งเป็น 2 แขวง ดังนี้ 

    (1) แขวงจระเข้บัว มีประชากร 27,662 คน 11,741 ครัวเรือน 
ความหนาแน่นของประชากร 3,920.05 คนต่อตารางกิโลเมตร 
    (2) แขวงเสนานิคม มีประชากร 20065 คน 14,949 ครัวเรือน  
ความหนาแน่นของประชากร 7,095.89 คนต่อตารางกิโลเมตร 

  3.1.2.2 กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคม 
   ปัจจุบันเป็นย่านที่มีรูปแบบพาณิชยกรรมในพ้ืนที่เป็นประเภทงานบริการ 
เช่น ร้านอาหารกิน-ดื่ม ทั้งกลางวันและกลางคืน ผับ บาร์ และแหล่งที่อยู่อาศัยในรูปแบบของหมู่บ้าน
เป็นส่วนใหญ่นอกจากนั้นยังมีถนนสายส าคัญในพ้ืนที่อีกหลายสาย 

 3.1.3 กฎหมาย ข้อมูล และโครงการที่เกี่ยวข้อง 
  3.1.3.1 กฎหมายและมาตรการที่เก่ียวข้อง 
   ที่ดินประเภท ย. ๔ เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยที่มี
วัตถปุระสงค์เพ่ือด ารงรักษาการอยู่อาศัยที่มีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณชานเมืองซึ่งอยู่ในเขตการ
ให้บริการของระบบขนส่งมวลชน ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด 
ดังต่อไปนี้ 

    (1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่ 

     (ก) โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดให้
ด าเนินการได้ตามบัญชีท้าย กฎกระทรวงนี้ ที่ไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข
หรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือ สิ่งแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมแห่งชาติ และมีพ้ืนที่ ประกอบการไม่เกิน ๓๐๐ ตารางเมตร 

     (ข) โรงงานจ าพวกท่ี ๑ และจ าพวกท่ี ๒ ที่ประกอบ
กิจการเพ่ือการศึกษา วิจัย ออกแบบ ทดสอบ ปรับปรุง และพัฒนาผลิตภัณฑ์หรือเทคโนโลยีที่ไม่ก่อ
เหตุร าคาญตามกฎหมาย ว่าด้วยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อมตาม
กฎหมายว่าด้วยการส่งเสริม และรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ และมีพ้ืนที่ประกอบการไม่เกิน 
๕๐๐ ตารางเมตร 
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    (๒) การท าผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่
กรณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีต ผสมเสร็จในลักษณะชั่วคราวที่ตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณ
ใกล้เคียงเพ่ือประโยชน์แก่โครงการ ก่อสร้างนั้น 
    (๓) คลังน้ ามันเชื้อเพลิงและสถานที่ท่ีใช้ในการเก็บรักษาน้ ามัน
เชื้อเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติ เพื่อจ าหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง เว้นแต่สถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิงที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร 
    (๔) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับ
ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติ ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง เว้นแต่สถานี
บริการก๊าซธรรมชาติ ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร ร้านจ าหน่าย
ก๊าซ สถานที่ใช้ก๊าซ และสถานที่จ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 
    (๕) การเลี้ยงสัตว์ทุกชนิดเพ่ือการค้าที่อาจก่อเหตุร าคาญตาม
กฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข 
    (๖) การเพาะเลี้ยงสัตว์น้ าเค็มหรือน้ ากร่อย 
    (๗) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปน
สถาน เว้นแต่เป็นการด าเนินการ ขององค์การทางศาสนา 
    (๘) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม เว้นแต่ 
     (ก) โรงแรมที่มีจ านวนห้องพักไม่เกิน ๕๐ ห้อง ที่ตั้งอยู่ริม
ถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทาง ไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ข) โรงแรมที่มีจ านวนห้องพักเกิน ๕๐ ห้อง แต่ไม่เกิน 
๘๐ ห้อง ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร 
    (๙) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เว้นแต่ที่
ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร 
จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๑๐) สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบรการ 
    (๑๑) การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีพ้ืนที่อาคารรวม
เกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร เว้นแต ่

     (ก) การอยู่อาศัยที่มีพ้ืนที่อาคารรวมเกิน ๒,๐๐๐ ตาราง
เมตร แต่ไม่เกิน ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๐ 
เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
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     (ข) การอยู่อาศัยที่อยู่ภายใต้การด าเนินการของ
กรุงเทพมหานคร การเคหะแห่งชาติ หรือสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) เพ่ือเป็นที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
    (๑๒) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 
๑,๐๐๐ ตารางเมตร เว้นแต่ การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร 
แต่ไม่เกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือ
ตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๑๓) ส านักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร    
เว้นแต่ 
     (ก) ส านักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตาราง
เมตร แต่ไม่เกิน ๕๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร 
หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ข) ส านักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๕๐๐ ตาราง
เมตร แต่ไม่เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร 
หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ค) ส านักงานที่ใช้เพ่ือการศึกษา วิจัย ออกแบบ ทดสอบ 
ปรับปรุง และพัฒนา ผลิตภัณฑ์หรือเทคโนโลยีที่ไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข
หรือไม่เป็นมลพิษ ตอชุ่มชนหรือสิ่งแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมแห่งชาติ และมี พ้ืนที่ประกอบการเกิน ๓๐๐ ตารางเมตร แต่ไม่เกิน ๕๐๐ ตารางเมตร 
ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร 
จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ง) ส านักงานที่ใช้เพื่อการศึกษา วิจัย ออกแบบ ทดสอบ 
ปรับปรุง และพัฒนา ผลิตภัณฑ์หรือเทคโนโลยีที่ไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข
หรือไม่เป็นมลพิษ ต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมแห่งชาติ และมี พ้ืนที่ประกอบการเกิน ๕๐๐ ตารางเมตร แต่ไม่เกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร 
ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร 
จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    ๑๔) การติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายที่มีขนาดเกิน ๑ ตารางเมตร 
หรือมีน้ าหนักรวมทั้ง โครงสร้างเกิน ๑๐ กิโลกรัม ในบริเวณท่ีมีระยะห่างจากวัด โบราณสถาน ทาง
พิเศษ หรือถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางตั้งแต่ ๔๐ เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายน้อยกว่า 
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๕๐ เมตร เว้นแต่ป้ายชื่ออาคาร หรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิงหรือ
สถานีบริการก๊าซ 
    (๑๕) สถานที่เก็บสินค้า สถานีรบสั  ่งสินค้าหรือการประกอบ
กิจการรับส่งสินค้า 
    (๑๖) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรือนิทรรศการ เว้นแต่ที่
ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร 
จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๑๗) ตลาด เว้นแต่ 
     (ก) ตลาดที่มีพ้ืนที่ประกอบการไม่เกิน ๑,๐๐๐ ตาราง
เมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ 
เมตร จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ข) ตลาดที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร 
แต่ไม่เกิน ๒,๕๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือ
ตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ค) ตลาดที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๒,๕๐๐ ตารางเมตร 
ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร 
จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๑๘) โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพักสตวั  ์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
การฆ่าสัตว์และจ าหน่ายเนื้อสัตว 
    (๑๙) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
    (๒๐) สถานีขนส่งผู้โดยสาร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๒๑) สวนสนุก เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง
ไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน และมีที่ว่างโดยรอบ จากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร เพื่อปลูกต้นไม้ หรือที่ด าเนินการ
อยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 
    (๒๒) สวนสัตว ์
    (๒๓) สนามแข่งรถ 
    (๒๔) สนามแข่งม้า 
    (๒๕) สนามยิงปืน 
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    (๒๖) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา 
    (๒๗) การก าจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย เว้นแต่ที่อยู่ภายใต้การ
ควบคุมดูแลหรือได้รับอนุญาตให้ ด าเนินการจากกรุงเทพมหานคร 
    (๒๘) การก าจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 
    (๒๙) การซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจักรกลเก่า เว้นแต่ที่ตั้งอยู่
ริมถนนสาธารณะที่มีขนาด เขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร 
    (๓๐) การซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๑๐๐ 
ตารางเมตร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือท่ีด าเนินการ
อยู่ในอาคารและ ไม่ก่อให้เกิดเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข 
    (๓๑) ที่พักอาศัยชั่วคราวส าหรับคนงาน เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ใน
หน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ ๒๐๐ เมตร จากบริเวณเขตก่อสร้างเพ่ือประโยชน์แก่โครงการ
ก่อสร้างนั้น 
     
   ที่ดินประเภท พ. ๓ เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้
ใช้ประโยชน์ เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของเมือง เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การ
บริการ และ นันทนาการที่ให้บริการแก่ประชาชนโดยทั่วไป ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ
กิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้ 
    (๑) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงาน
ตามประเภท ชนิด และ จ าพวกท่ีก าหนดให้ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ ที่ไม่ก่อเหตุ
ร าคาญตามกฎหมายว่าด้วย การสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อมตามกฎหมาย
ว่าด้วยการส่งเสริมและรักษา คุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ และมีพ้ืนที่ประกอบการไม่เกิน ๕๐๐ 
ตารางเมตร 
    (๒) การท าผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่
กรณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีต ผสมเสร็จในลกษณะชั่วคราวที่ตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณ
ใกล้เคียงเพ่ือประโยชน์แก่โครงการ ก่อสร้างนั้น 
.    (๓) คลังน้ ามันเชื้อเพลิงและสถานที่ท่ีใช้ในการเก็บรักษาน้ ามัน
เชื้อเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติ เพื่อจ าหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง เว้นแต่ สถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิงที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร 
    (๔) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับ
ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ํามันเชื้อเพลิง เว้นแต่สถานี
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บริการก๊าซธรรมชาติ ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร ร้านจ าหน่าย
ก๊าซ สถานที่ใช้ก๊าซ และสถานที่จ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ 
    (๕) การเลี้ยงสัตว์ทุกชนิดเพ่ือการค้าที่อาจก่อเหตุร าคาญตาม
กฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข 
    (๖) การเพาะเลี้ยงสัตว์น้ าเค็มหรือน้ ากร่อย 
    (๗) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปน
สถาน เว้นแต่เป็น การก่อสร้างแทนฌาปนสถานที่มีอยู่เดิม 
    (๘) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจ านวนห้องพักเกิน ๘๐ 
ห้อง เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 
๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๙) การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีพ้ืนที่อาคารรวม
เกิน ๕,๐๐๐ ตารางเมตร เว้นแต 
     (ก) การอยู่อาศัยที่มีพ้ืนที่อาคารรวมเกิน ๕,๐๐๐ ตาราง
เมตร แต่ไม่เกิน ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ 
เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ข) การอยู่อาศัยที่มีพ้ืนที่อาคารรวมเกิน ๑๐,๐๐๐ ตาราง
เมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ 
เมตร จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๑๐) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 
๕,๐๐๐ ตารางเมตร เว้นแต่ 
     (ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 
๕,๐๐๐ ตารางเมตร แต่ไม่เกิน ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า ๑๒ เมตร หรือตั้งอยู่ ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 
     (ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 
๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๑๑) ส านักงานที่มีพ้ืนท่ประกอบการเก  ี  ิน ๕,๐๐๐ ตารางเมตร 
เว้นแต่ 



3-14 
 

     (ก) ส านักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๕,๐๐๐ ตาราง
เมตร แต่ไม่เกิน ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ 
เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ข) ส านักงานที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๑๐,๐๐๐ ตาราง
เมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ 
เมตร จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๑๒) การติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายที่มีขนาดเกิน ๑ ตารางเมตร 
หรือมีน้ าหนักรวมทั้ง โครงสร้างเกิน ๑๐ กิโลกรัม ในบริเวณท่ีมีระยะห่างจากวัด โบราณสถาน     
ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางตั้งแต่ ๔๐ เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายน้อย
กว่า ๕๐ เมตร และในบริเวณ ที่มีระยะห่างจากจุดศูนย์กลางของอนุสาวรีย์สมเด็จพระเจ้าตากสิน
มหาราชน้อยกว่า ๒๐๐ เมตร เว้นแต่ป้ายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการ
น้ ามันเชื้อเพลิงหรือสถานีบริการก๊าซ 
    ๑๓) สถานที่เก็บสินค้า สถานีรับส่งสินค้าหรือการประกอบกิจการ
รับส่งสินค้า เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร 
    (๑๔) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรือนิทรรศการ เว้นแต่ที่
ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร 
จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๑๕) สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงสัตว์ 
    (๑๖) ตลาดที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร เว้นแต่ 
     (ก) ตลาดที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร 
แต่ไม่เกิน ๒,๕๐๐ ตารางเมตร ทีต่ั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร หรือ
ตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ข) ตลาดที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๒,๕๐๐ ตารางเมตร 
แต่ไม่เกิน ๕,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร หรือ
ตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๑๗) โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
การฆ่าสัตวและจ าหน่ายเนื้อสัตว 
    (๑๘) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
    (๑๙) สถานีขนส่งผู้โดยสาร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
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    (๒๐) สวนสนุก เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง
ไม่น้อยกว่า ๓๐ เมตร หรือ ตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน และมีที่ว่างโดยรอบ จากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า ๑๒ เมตร เพื่อปลูกต้นไม้ หรือที่ด าเนินการ
อยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

    (๒๑) สวนสัตว ์
    (๒๒) สนามแข่งรถ 
    (๒๓) สนามแข่งม้า 
    (๒๔) สนามยิงปืน 
    (๒๕) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เว้นแต่ที่ตั้งอยู่
ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทาง ไม่น้อยกว่า ๑๖ เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ ๕๐๐ เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
    (๒๖) การก าจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย 
    (๒๗) การก าจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 
    (๒๘) การซื้อขายหรือเก็บชิ้นส่วนเครื่องจักรกลเก่า 
    (๒๙) การซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน ๑๐๐ 
ตารางเมตร 
    (๓๐) ที่พักอาศัยชั่วคราวส าหรับคนงาน เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ใน
หน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ ๒๐๐ เมตร จากบริเวณเขตกอสรา้งเพ่ือประโยชน์แก่โครงการ
ก่อสร้างนั้น 

  3.1.3.2 โครงการและแผนงานที่เกี่ยวข้อง 

   ในพ้ืนที่มีโครงการของภาครัฐเข้ามี 2 โครงการ ดังนี้ 

    (1) โครงการโครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าตาล ช่วงแคราย-ล าสาลี 
(บึงกุ่ม) เป็นโครงการที่มีแนวคิดมาจากการศึกษาทบทวนโครงการระบบทางด่วนขั้นที่ 3 สายเหนือ ที่
มีการก่อสร้างเสาตอม่อเตรียมไว้แล้วบนแนวกึ่งกลางถนนประเสริฐมนูกิจ (ถนนเกษตร-นวมินทร์) ซ่ึง
การทางพิเศษแห่งประเทศไทย (กทพ.) ก าหนดให้เป็นเส้นทางเชื่อมกับระบบทางพิเศษระหว่างเมือง
ด้านตะวันออก-ตะวันตก ทั้งนี้การพัฒนาของโครงการระบบทางด่วนขั้นที่ 3 สายเหนือได้หยุดชะงัก
ลงตั้งแต่ปี 2556 กระทรวงคมนาคมจึงมีแนวคิดที่จะด าเนินการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้าสายสี
น้ าตาลเป็นการทดแทนโดยใช้เสาตอม่อโครงการทางด่วนดังกล่าวให้เกิดประโยชน์และได้มอบหมายให้
ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) ศึกษาความเป็นไปได้ในเบื้องต้น โดยมีแนว
เส้นทางเริ่มต้นจากแยกแคราย (เชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วง และสายสีชมพู) ไปตามแนว
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ถนนงามวงศ์วาน (เชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้าสายสีแดง บริเวณสถานีบางเขน) ผ่านแยกเกษตร 
(เชื่อมต่อกับโครงการรถไฟฟ้าสายสีเขียวเข้ม บริเวณสถานีมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์) ไปตามแนว
ถนนประเสริฐมนูกิจ ถนนนวมินทร์ และไปสิ้นสุดบริเวณถนนรามค าแหง (เชื่อมต่อโครงการรถไฟฟ้า
สายสีส้ม บริเวณแยกล าสาลี) ระยะทางรวมประมาณ 21.5 กิโลเมตร 

    (2) โครงการระบบทางด่วนขั้นที่ 3 สายเหนือ ตอน N2 และส่วน
ต่อขยายกับทางหลวงพิเศษ ระหว่างเมืองหมายเลข 9 (ถนนกาญจนาภิเษก) ตามแนวทางที่หัวหน้า
คณะรักษาความสงบแห่งชาติ (คสช.) อนุมัติให้ความเห็นชอบในหลักการ โดยให้ด าเนินการให้
สอดคล้องกับผลการศึกษาของ สนข. และให้ กทพ. พิจารณาแนวทางเชื่อมต่อกัโครงข่ายทางยกระดับ
อุตราภิมุขและทางพิเศษศรีรัช-วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครที่สนข.อยู่ระหว่างการศึกษาเพ่ือ
เชื่อมโยงโครงข่ายระบบทางพิเศษระหว่างพ้ืนที่ด้านตะวันออกและตะวันตกของกรุงเทพมหานครให้
ครอบคลุมอย่างมีประสิทธิภาพและลดปัญหาการจราจรบริเวณแยกเกษตร 
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3.2 พื้นที่โครงการ 

 3.2.1 ก าหนดขอบเขตพ้ืนที่โครงการ 
  พ้ืนที่โครงการอยู่แขวงจระเข้บัวและแขวงลาดพร้าว มีพื้นที่ประมาน 1.50 ตาราง
กิโลเมตร หรือประมาน 937.5 ไร่ 
  ทิศเหนือ จรด ถนนเสนานิเวศ ซอย 12 
  ทิศตะวันออก จรด ถนนประเสริฐมนูกิจ 29 
  ทิศใต้  จรด ถนนเสนานิคม 1 
  ทิศตะวันตก จรด ซอยเจริญสุข 4 
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 3.2.2 ประวัติศาสตร์และวิวฒันาการของพ้ืนที่โครงการ 

  เดิมพ้ืนที่เป็นที่นา มีประชากรตั้งถิ่นฐานกระจายเป็นกลุ่ม ต่อมามีประกาศ
เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เขตบางเขน เขตลาดพร้าว เขตบึงกลุ่ม เขตประเวศ และตั้งเขตสายไหม เขตคันนา
ยาว เขตสะพานสูง เมื่อวันที่ 21 พฤศจิกายน 250 ท าให้พื้นที่แขวงจรเข้บัวบาง ส่วนถูกตัดไป 
ปัจจุบันจึงมีเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่ ต่อมาได้มีการยุบรวมจังหวัดธนบุรี และจังหวัดพระนคร 
เปลี่ยนเป็นนครหลวงกรุงเทพธนบุรีและกรุงเทพมหานคร ซึ่งได้เปลี่ยนการเรียกเขตการปกครองใหม่
ด้วย ต าบลลาดพร้าวจึงได้รับการเปลี่ยนแปลงฐานะเป็น แขวงลาดพร้าว และอยู่ในเขตการปกครอง
ของส านักงานเขตบางกะปิ ต่อมาในวันที่ 4 กันยายน พ.ศ. 2532 จึงได้มีประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เรื่อง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เขตบางกะปิ และตั้ง เขตลาดพร้าว และเขตบึงกุ่ม จน 
กระทั่งในปี พ.ศ. 2540 กระทรวงมหาดไทยได้เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เขตลาดพร้าวใหม่ โดยแบ่งพ้ืนที่
แขวงจรเข้บัวเฉพาะส่วนที่อยู่ฟากเหนือคลองโคกครามและคลองตาเร่งไปเป็นพ้ืนที่ของเขตบางเขน
และแบ่งพ้ืนที่บางส่วนของแขวงลาดพร้าวไปจัดตั้งเป็นเขตวังทองหลาง ตามนโยบายของ
กรุงเทพมหานคร ที่ต้องการจัดขนาดพ้ืนที่และจ านวนประชากรของแต่ละเขตให้มีความเหมาะสม
ใกล้เคียงกัน เพื่อประโยชน์แก่การปกครอง 

  ถนนประเสริฐมนูกิจ หรือ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 351 สาย 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์–คันนายาว หรือที่นิยมเรียกกันว่า ถนนเกษตร-นวมินทร์ เป็นเส้นทาง
จราจรระหว่างท้องที่เขตจตุจักร เขตลาดพร้าว เขตบึงกุ่ม และเขตคันนายาว กรุงเทพมหานคร มี
ระยะทาง 11.656 กิโลเมตร เริ่มจากบริเวณถนนงามวงศ์วานตัดกับถนนพหลโยธินที่สี่แยกเกษตร 
เขตจตุจักร เป็นถนนขนาด 8 ช่องทางจราจร มุ่งไปทางทิศตะวันออกในพ้ืนที่แขวงเสนานิคม ข้าม
คลองบางบัวเข้าสู่พ้ืนที่เขตลาดพร้าวในแขวงจรเข้บัว ตัดกับถนนลาดปลาเค้า จากนั้นมุ่งไปทางทิศ
ตะวันออกเฉียงใต้ เข้าสู่แขวงลาดพร้าว ตัดกับถนนสุคนธสวัสดิ์และถนนประดิษฐ์มนูธรรม เข้าสู่พ้ืนที่
แขวงนวมินทร์ เขตบึงกุ่ม ข้ามคลองล าเจียก ตัดกับถนนรัชดา-รามอินทรา ซ้อนกับแนวปากทางถน
นวลจันทร์และข้ามคลองบางขวดก่อนตัดกับถนนนวมินทร์ เข้าพ้ืนที่แขวงคลองกุ่ม ตรงไปทางทิศเดิม 
วกข้ึนทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ข้ามคลองบวบขม ข้ามคลองล าปลาดุกเข้าสู่พ้ืนที่แขวงรามอินทรา 
เขตคันนายาว และข้ามคลองครุก่อนไปสิ้นสุดที่ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3902 (ถนนคู่ขนาน
กาญจนาภิเษกด้านใน) ซ่ึงในอนาคตอาจมีการก่อสร้างเป็นทางแยกต่างระดับด้วย ชื่อถนนประเสริฐ
มนูกิจตั้งตามราชทินนามของหลวงประเสริฐมนูกิจ (นายประเสริฐ ศิริสัมพันธ์ พ.ศ. 2439-พ.ศ. 
2512) นักกฎหมายและศาสตราจารย์พิเศษคณะนิติศาสตร์ เคยด ารงต าแหน่งคณบดีคณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ในปี พ.ศ. 2500 ราชทินนามหลวงประเสริฐมนูกิจเป็นราชทินนามคู่กับ
หลวงประดิษฐ์มนูธรรม (นายปรีดี พนมยงค์ พ.ศ. 2443-2526) เมื่อปี พ.ศ. 2546
กรุงเทพมหานคร (ด าริของนายสมัคร สุนทรเวช ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร) ได้ให้ทาง            
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เขตวังทองหลางและเขตห้วยขวางเปลี่ยนชื่อถนนประดิษฐ์มนูธรรม (เลียบทางด่วนรามอินทรา-อาจ
ณรงค์) เฉพาะช่วงถนนพระราม 9 ถึงถนนลาดพร้าวเป็นชื่อ "ถนนประเสริฐมนูกิจ" โดยให้เหตุผลว่า
ถนนสายดังกล่าวมีความยาวมาก ท าให้การระบุที่อยู่และชื่อผู้รับทางไปรษณีย์ท าได้ไม่สะดวก อย่างไร
ก็ตาม การเปลี่ยนชื่อถนนประดิษฐ์มนูธรรมช่วงดังกล่าวได้ก่อให้เกิดเสียงคัดค้านขึ้นทั่วไป ทาง
คณะกรรมการกลางตั้งชื่อถนน ตรอก ซอย วงเวียน ทางแยก คลอง สะพาน และสถานที่ส าคัญในเขต
กรุงเทพมหานครจึงได้พิจารณาในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2547 และให้เปลี่ยนชื่อถนนประเสริฐมนูกิจ
กลับมาเป็นถนนประดิษฐ์มนูธรรมตามเดิม จากนั้น เมื่อต้นปี พ.ศ. 2549 คณะกรรมการกลางตั้งชื่อ
ถนน ตรอก ซอย วงเวียน ทางแยก คลอง สะพาน และสถานที่ส าคัญในเขตกรุงเทพมหานครได้
พิจารณาร่วมกับกรมทางหลวงและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เห็นชอบให้ตั้งชื่อทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 
351 ที่นิยมเรียกกันอย่างไม่เป็นทางการว่า "ถนนเกษตรตัดใหม่" หรือ "ถนนเกษตร-นวมินทร์" 
เป็น ถนนประเสริฐมนูกิจ แทน 
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 3.2.3 ข้อมูลด้านกายภาพ 

  3.2.3.1 โครงข่ายการสัญจรและการเข้าถึง 
   จากการศึกษาและวิเคราะห์พ้ืนที่ศึกษา มีเส้นทางคมนาคมขนส่งที่สามารถ
เชื่อมต่อกับพ้ืนที่โดยรอบได้ สามารถพัฒนาให้ยกระดับของพาณิชยกรรมของพ้ืนที่ใกล้เคียงกับพ้ืนที่
โครงการ ระบบการสัญจรทางบกแบ่งออกเป็น 3 ประเภท ดังนี้ 
    (1) ถนนสายหลัก ประกอบด้วย ถนนประเสริฐมนูกิจ มี 8 
ช่องทางจราจร 
    (2) ถนนสายรอง ประกอบด้วย ถนนประเสริฐมนูกิจ29 มี 2 
ช่องทางจราจร และถนนเสนานิคม 1 มี 2 ช่องทางจราจร 
    (3) ถนนสายย่อย ประกอบด้วย ถนนภายในหมู่บ้าน และถนน
เอกชน มี 1 – 2 ช่องทางจราจร 
   จากการศึกษาในพ้ืนที่มีถนนสายหลักท่ีเชื่อมระหว่างเขต และถนนสายรอง
เชื่อมต่อกับพ้ืนที่ต่าง ๆ ภายในเขต ถนนสายย่อยในบางช่วงมีความแคบเกินไป 
 

  



3-22 
 

 

  



3-23 
 

  3.2.3.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
   พ้ืนที่ศึกษามีพ้ืนที่ทั้งหมด 1.50 ตารางกิโลเมตร หรือประมาน 937.5 ไร่
มีการจ าแนกของการใช้ที่ดิน ดังนี้ 
    (1) ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย โดยเป็นส่วนใหญ่เกือบทั้ง
พ้ืนที่ซึ่งอยู่ในเขตลาดพร้าว 
    (2) ประเภทพาณิชยกรรมและหนาแน่นมาก โดยจะอยู่บริเวณ
ส่วนกลางของพ้ืนที่ โดยจะอยู่บริเวณแยกเสนานิคม2 เป็นส่วนใหญ่ 
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  3.2.3.3 การใช้ประโยชน์อาคาร 

   จากการศึกษาและวิเคราะห์พ้ืนที่ศึกษา การใช้ประโยชน์อาคารในพ้ืยที่มี
ค่อนข้างหลากหลายโดยจ าแนกประเภทของอาคารได้ 4 ประเภท ดังนี้ 
    (1) ที่อยู่อาศัย โดยจะกระจุกตัวอยู่บริเวณทิศเหนือ และทิศใต้ของ
พ้ืนที่โครงการ และเป็นส่วนใหญ่ของพ้ืนที่ 
    (2) พาณิชยกรรม โดยจะเกาะตัวอยู่ตามบริเวณริมถนน และส่วน
ใหญ่เป็นอาคารขนาดใหญ่ และเป็นแหล่งเศรษฐกิจของพ้ืนที่ 
    (3) ผสมผสาน โดยจะกระจายอยู่ตามหมู่บ้าน ในลักษณะของ
ร้านค้าร้านอาหาร ที่บริการในขนาดของคนในหมู่บ้าน 
    (4) ราชการ เป็นพื้นที่ของ ชุมสายโทศัพท์เสนานิคม 
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  3.2.3.4 กรรมสิทธิ์การถือครองที่ดิน 

   จากการศึกษาในพ้ืนที่โครงการเป็นพื้นที่โล่งเป็นส่วนใหญ่ และจากระวาง
ขอบเขตท่ีดินในพ้ืนที่เป็นระวางขนาดใหญ่ จึงแบ่งพ้ืนที่การถือครองออกเป็น 2 ประเภท ดังนี้ 
    (1) เอกชน การถือครองกรรมสิทธิ์ส่วนใหญ่ในพื้นท่ี เป็นการถือ
ครองโดยเอกชน และพ้ืนที่ที่ท าการพาณิชยกรรมเป็นการเช้าพ้ืนที่เป็นส่วนใหญ่ 
    (2) ราชการ โดยพื้นที่ราชการนั้นเป็นพ้ืนที่ของ ชุมสายโทรศัพท์
เสนานิคม 
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  3.2.3.5 มวลอาคารและพ้ืนที่ว่าง 

    พ้ืนที่มวลอาคารและพ้ืนที่ว่างในพ้ืนที่โครงการ มีสัดส่วนที่เกือบจะ
เท่ากัน โดยพื้นที่ว่างส่วนใหญ่เป็นระวางที่ดินขนาดใหญ่จึงง่ายต่อการพัฒนา 
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  3.2.3.6 ลักษณะทางสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตยกรรม 

   ลักษณะสถาปัตยกรรมส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัยปูน 1-2 ชั้นและเนื่องจาก
หมู่บ้านในพื้นที่เป็นหมู่บ้านที่พ่ึงสร้างข้ึนได้ไม่นาน จึงท าให้สภาพอาคารยังคงดูใหม่ นอกจากนั้นยังมี
อาคารที่เป็นอาคารพาณิชยกรรม เป็นอาคารขนาดใหญ่ และยังมีคอนโด ที่พึ่งเริ่มก่อสร้างข้ึนใหม่ใน
พ้ืนที่อีกหลายแห่ง 
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  3.2.3.7 ความสูงอาคาร 
   จากการศึกษามาในข้างต้น อาคารส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัย ในรูปแบบบ้าน
จัดสรร และอาคารพาณิชกรรมในพ้ืนที่ มีความสูงประมาน 1-2 ชั้น เป็นสว่นใหญ่ นอกจากนั้นยังมี
หอพัก และคอนโด ที่มีความสูงตั่งแต่ 3-5 ชั้น แต่ก็เป็นส่วนน้อยในพ้ืนที่ 
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  3.2.3.8 ศักยภาพในการมองเห็นและการเข้าถึงพ้ืนที่ 
   การเข้าถึงพ้ืนที่โครงการเข้าได้หลากหลายเส้นทาง แต่ตัวพ้ืนที่ถูกแบ่งพ้ืนที่
ออกเป็น 2 ฝั่งใหญ่ ๆ โดยถนนสายหลัก แต่มีบริเวณแยกเสนานิคม2 ที่ช่วยเชื่อมต่อพ้ืนที่ทั้ง 2 ฝั่งให้
เข้าถึงกันได้ 
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 3.2.3.9 ความเป็นสถานที่ 
  เป็นย่านที่มีรูปแบบพาณิชยกรรมในพื้นท่ีเป็นประเภทงานบริการ เช่น ร้านอาหาร
กิน-ดื่ม ทั้งกลางวันและกลางคืน ผับ บาร์ และมีแหล่งที่อยู่อาศัยในรูปแบบของหมู่บ้านเป็นส่วนใหญ่ 
นอกจากนั้นยังมีถนนสายส าคัญในพ้ืนที่อีกหลายสาย 
 3.2.3.10 องค์ประกอบทางจินตภาพ 
  องค์ประกอบทางจินตภาพประกอบด้วย 5 ส่วงน ดังนี้ 
   (1) ขอบเขต  
    ทิศเหนือ ใช้แนวถนน เสนานิเวศ ซอย12 
    ทิศตะวันออก ใช้แนวถนน ประเสริฐมนูกิจ 29 
    ทิศใต้  ใช้แนวถนน เสนานิคม 1 
    ทิศตะวันตก ใช้แนวถนน ซอยเจริญสุข 4 
   (2) เส้นทาง 
    เส้นทางหลัก ใช้ ถนนประเสริฐมนูกิจ 
    เส้นทางรอง ใช้ถนนประเสริฐมนูกิจ 29 และถนนเสนานิคม 1 
   (3) ย่าน 
    ย่านที่อยู่อาศัย ย่านพาณิชยกรรม และย่านนันทนาคาร 
   (4) จุดเปลี่ยนถ่าย 
    ส่วนใหญ่จะรวมพลที่บริเวณ อเวนิวเกษตร-นวมินทร์ 
   (5) จุดหมายตา 
    เป็นศูนย์การค้า อเวนิวเกษตร-นวมินทร์ 
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 3.2.4 ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคม 

  3.2.4.1 สภาพชุมชนและลักษณะทางสังคม  
   ปัจจุบันชุมชนเป็นหมู่บ้านจัดสรร ที่กระจุกตัวอยู่บริเวณทิศเหนือและทิศใต้
ของพ้ืนที่โครงการ ในพ้ืนที่มีความเป็นส่วนตัวสูง ไม่ค่อยมีความสัมันธ์กันในชุมชน ผู้คนส่วนใหญ่เป็น
คนมีฐานะ แลพใช้รถส่วนตัวกันมาก เพราะไม่มีระบบขนส่งมวลชนในพื้นท่ี 
  3.2.4.2 กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
   เป็นย่านที่มีรูปแบบพาณิชยกรรมในพื้นท่ีเป็นประเภทงานบริการ เช่น 
ร้านอาหารกิน-ดื่ม ทั้งกลางวันและกลางคืน ผับ บาร์ เป็นต้น 
 

สรุปบทที่ 3 
 จากการพิจารณาข้อมูลทั้งหมด แสดงให้เห็นถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินของพ้ืนที่ที่ยังไม่มีการ
พัฒนาอย่าเต็มประสิทธิภาพตาที่กฎหมายได้ก าหนด แหล่งพาณิชยกรรมเดิมในพ้ืนที่ก็ยังไม่ครอบตลุม
การใช้งานของคนในพ้ืนที่ และเนื่องจากในอนาคตจะมีโครงการที่เข้ามาในพ้ืนที่ถึง 2 โครงการ ไม่ว่า
จะเป็นทางด่วน หรือรถไฟฟ้าสายสีน้ าตาลก็ตาม ท าให้เห็นถึงศักยภาพ การเข้ามาของคนภายนอก
และกิจกรรมที่จะเพ่ิมข้ึนตามมา จึงเห็นควรที่จะพัฒนาพ้ืนที่ให้ได้เกิดการใช้ประโยชน์สูงสุดต่อไป 
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บทที่ 4 

การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นที่โครงการเพื่อก าหนดโปรแกรมในการออกแบบ 

 

4.1 การวิเคราะห์ศักยภาพและปัญหาพื้นที่โครงการ 

 ศักยภาพ เนื่องจากพ้ืนที่เดิมมีพ้ืนที่โล่งว่างรอการพัฒนาค่อนข้างมาก และประกอบกับผังการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินที่ก าหนดให้พ้ืนที่เป็นพ้ืนที่เพ่ือพาณิชยกรรม การเข้าถึงพ้ืนที่ก็เข้าถึงได้หลากหลาย
เส้นทาง ในพ้ืนที่เองก็มีแหล่งพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ซึ่งเป็นแลนด์มาร์คของพ้ืนที่ และต่อไปใน
อนาคตจะมีโครงการไม่ว่าจะเป็นโครงการทางด่วนที่ตัดผ่านพ้ืนที่ และยังมีโครงการรถไฟฟ้าสายสี
น้ าตาลที่มี 1 สถานีในพ้ืนที่ ท าให้ต่อไปในอนาคตจะมีการเข้ามาของคนที่หลากหลายในด้านของการ
ลงทุนในด้านต่าง ๆ และยังง่ายต่อการพัฒนาเพราะพ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่โล่งว่างรอการพัฒนาอยู่
แล้ว 

 ปัญหา พ้ืนที่ในปัจจุบันปัญหาที่เห็นได้ชัดเจนคือปัญหารถติดอยู่เป็นประจ า สาเหตุที่ท าให้รถ
ติด เพราะในพ้ืนที่เองไม่มีระบบขนส่งมวลชนท าให้คนส่วนใหญ่ในพื้นที่ต้องใช้รถยนต์ส่วนตัว และพ้ืน
ถูกตัดขาดเป็นสองฝั่งด้วยถนนสายหลักขนาดใหญ่ ท าให้การเข้ามาใช้พ้ืนที่เป็นได้ไปยาก ส่งผลให้
แหล่งพาณิชยกรรมเดิมในพ้ืนที่ ให้บริการไม่ครอบคลุมทั้งพ้ืนที่ 
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4.2 การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และภาวะคุกคาม 

 จุดแข็ง โอกาส จุดอ่อน ภาวะคุกคาม 
ลักษณะทาง
กายภาพ 

พ้ืนที่โครงการตั่ง 
อยู่ติดกับถนน 
สายหลัก 
 
การเข้าถึงพ้ืนที่ได้
หลากหลายเส้น 
ทาง 
 
มีแลนด์มาร์ค
ระดับย่านอยู่ใน
พ้ืนที่ 

มีโครงการรถไฟ 
ฟ้าสายสีน้ าตาล
เข้ามาในพ้ืนที่ 
 
พ้ืนที่ส่วนใหญ่
เป็นพื้นที่โล่งว่าง
ง่ายต่อการพัฒนา 

ขาดระบบขนส่ง
มวลชนในพื้นท่ี 
 
 
พ้ืนที่ถูกแบ่งโดน
ถนนสายหลัก 
 
 
การใช้ปประโยชน์
ที่ดินอย่างไม่เต็ม
ประสิทธิภาพ 

ปริมานรถยนต์ใน 
พ้ืนทีม่ีอัตตรา
เพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ 
 
โครงการทางด่วน
ท าให้รถผ่ายพ้ืนที่
โดยไม่เข้าถึงพ้ืนที่ 

ลักษณะทาง
เศรษฐกิจ  
และสังคม 

เป็นแหล่งพาณิย 
กรรมด้านการการ
บริการร้านอาหาร 
ร้านกิน – ด่ืม 

มีประชากรเข้ามา
ในพ้ืนที่เพ่ิมมาก
ขึ้น 

คนส่วนใหญ่ใช้
รถยนต์ส่วนตัว 
 
 
 
แหล่งพาณิชย 
กรรมยังไม่
ครอบคลุมพ้ืนที่ 

 

ลักษณะทาง
สิ่งแวดล้อม 

พ้ืนที่ส่วนใหญ่
เป็นพื้นที่โล่ง
ขนาดใหญ่ 

   

 

     

  

4.2.1 ตารางการวิเคราะห์ จุดแขง็ จุดอ่อน โอกาส และภาวะคุกคาม 



4-3 
 

  



4-4 
 

 

 



4-5 
 

4.3 สรุปวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และภาวะคุกคาม 

 จุดแข็ง พ้ืนที่โครงการตั่งอยู่บนถนนสายหลัก ท าให้มีการเข้าถึงพ้ืนที่ได้ง่าย อีกท้ังยังยังมีถนน
สายรองที่เข้าถึงพ้ืนที่ได้ ในตัวพ้ืนที่มีแลนด์มาร์คระดับย่าน ซึ่งเป็นเป็นแหล่งพาณิชยกรรมขนาดใหญ่
ในพ้ืนที่ สอดคล้องกับกิจกรรมในพ้ืนที่ที่เป็นแหล่งพาณิชยกรรมในด้านการบริการ เช่น ร้านอาหาร 
ร้านกินดื่มต่าง ๆ  

 จุดอ่อน  ในพ้ืนที่มีปัญหารถติดเนื่องจากในพื้นที่ไม่มีระบบขนส่งมวลชนท าให้คนในพ้ืนที่ใช้
รถยนต์ส่วนตัวกันเป็นจ านวนมาก อีกท้ังพ้ืนที่ได้ถูกแบ่งออกเป็น 2 ฝั่งถ้วยถนนสายหลักขนาดใหญ่ท า
ให้มีปริมาณการมช้รถอยู่เป็นประจ า และยังมีพ้ืนที่ว่างที่ยังไม่ได้รับการพัฒให้เป็นประสิทธิภาพตามท่ี
ผังเมืองรวมได้ก าหนดประโยชน์การใช้ที่ดินไว้ 

 โอกาส ในอนาคตมีโครงการพัฒนาของภาครัฐถึง 2 โครงการ คือ โครงการทางด่วน และ
โครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าตาล ซึ่งท าจะให้มีประชากร และการลงทุนเข้ามาในพ้ืนที่มากขึ้น อีกท้ังยัง
ท าให้พื้นที่โล่งว่างได้มีการพัฒนาให้เกิดประโยชน์และได้ใช้งานอย่างเต็มประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

 ภาวะคุกคาม ปริมาณรถยนต์ในพื้นที่มีอัตราแนวโน้มเพ่ิมข้ึนเรื่อย ๆ และเมื่อมีการเข้ามาของ
ประขากรภายนอกก็ต้องมีการรองรับในเรื่องของสาธารณูปโปค และสาธารณูปการให้มากยิ่งข้ึน และ
โครงการทางด่วนเองที่ตัดผ่านพ้ืนที่ ท าให้รถส่วนใหญ่ผ่านพื้นที่ไปโดยไม่ได้เข้ามาใช้พื้นที่  
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4.4 สรุปทิศทางและแนวโน้มการเจริญเติบโตของชุมชน 

 เนื่องจากมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าตาลเข้ามาในพ้ืนที่ ท าให้พื้นที่ในอนาคตมีแนวโน้มที่จะ
พัฒนาไปในแนวการท าพาณิชยกรรมมากยิ่งข้ึน เพ่ือที่จะรองรับการเข้ามาของประชากรภายนอก 
และยังเป็นการเชื่อมต่อพ้ืนที่สองฝั่งถนนขนาดใหญ่อีกด้วย โดยแบ่งออกเป็นส่วนต่าง ๆ ดังนี้ 
  พ้ืนที่พาณิชยกรรม โดยจะเกาะอยู่บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าเพ่ือรองรับการ
สัญจรของคนที่ใช้รถไฟฟ้า และยังเพ่ิมประสิทธิภาพให้กับพ้ืนที่พาณิชยกรรมเดิม และยังท าให้พื้นโล่ง
ว่างได้รับการพัฒนาอย่างเต็มประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 
  พ้ืนที่อยู่อาศัย จะกระจายตัวออกมาจากบริเวณพื้นที่พาณิชยกรรม โดยใช้แนวพ้ืนที่
อยู่อาศัยเดิม และพัฒนาให้เป็นพื้นที่อยู่อาศัยที่มีปริมาก และมีประสิทธภาพมากยิ่งข้ึน 
  พ้ืนที่ใช้งานแบบผสมผสาน เป็นพ้ืนที่ที่รองรับความต้องการของประชากรในด้าน
ของความสะดวกสบาย โดยจะมีการใช้งานพ้ืนที่ได้อย่างหลากหลายรูปแบบ ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัย 
ร้านอาหาร นันทนาการ หรือแม้การพาณิชกรรมก็ตาม 
  พ้ืนที่ย่านออฟฟิศ เป็นพื้นที่ที่ท างานแห่งใหม่เนื่องจากบริเวณนี้ ห่างจากสถานี
รถไฟฟ้าไม่มากนัก ท าให้การเดินทาง หรือการเข้าถึงได้ง่ายและช่วยลดการใช้รถยนต์ได้ 
  พ้ืนที่แหล่งงาน โดยพ้ืนที่บริเวณนี้ เดิมเคยเป็นแหล่งงานอยู่แล้วจึงได้ท าการจัดสรรค์
พ้ืนที่ให้เกิดความมีระเบียบมากยิ่งข้ึน และยังพัฒนาให้ดีขึ้น 
  พ้ืนที่สีเขียว เนื่องจากพ้ืนที่ยังไม่มีพ้ืนที่สาธารณะ จึงได้จัดท าพ้ืนที่สาธารณะขึ้น 
  พ้ืนที่นันทนาการ ในพ้ืนที่มีกิจการร้านค้าที่เป็นด้านการบริการ และจัดพ้ืนที่จากส่วน
นันทนาการเดิม และท าการพัฒนาให้เป็นสัดส่วนมากยิ่งขึ้น 
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4.5 สรุปวิเคราะห์ข้อดี – ข้อเสีย และการแก้ไขของพ้ืนที่ 
 ข้อดี พ้ืนที่มีถนนสายหลักตัดผ่าน และสามารถเข้าถึงพ้ืนที่ได้หลากหลายเส้นทาง มีแลนด์
มาร์คระดับย่านอยู่ในพ้ืนที่ และมีโครงการที่จะเข้ามาในพ้ืนที่ และเมื่อมีรถไฟฟ้าสายสีน้ าตาลตัดผ่าน
จะท าให้พ้ืนที่มีการพัฒนาขึ้น และเนื่องจากพ้ืนที่มีที่โล่งว่างรอการพัฒนาค่อนข้างมากจึงท าให้การ
พัฒนาพื้นที่เป็นไปได้ง่าย และท าได้อย่างเต็มประสิทธิภาพตามท่ีผังเมืองรวมก าหนดไว้ 
 ข้อเสีย เนื่องจากพ้ืนที่ไม่มีระบบขนส่งมวลชนท าให้คนในพ้ืนที่มีการใช้รถยนต์ส่วนตัวเป็น
จ านวนมาก เป็นสาเหตุให้เกิดปัญหารถติดท่ีเห็นกันอยู่เป็นประจ า และเนื่องด้วยถนนสายหลักขนาด
ใหญ่ผ่านในพ้ืนที่ ท าให้พ้ืนที่ถูกแบ่งออกเป็นสองฝั่ง จึงท าให้พื้นท่เชื่อมต่อกันได้ยาก 
 การแก้ปัญหา จากการที่มีรถไฟฟ้าเข้ามาในพ้ืนที่ท าให้เกิดการพ มนาตามมา และเมื่อจะท าให้
พ้ืนที่ทั้งสองฝั่งได้เกิดการพัฒนาไปได้พร้อมกัน ก็ต้องเชื่อมต่อพ้ืนที่ทั้งสองฝั่งได้ โดยมีแนวทางการ
แก้ปัญหาคือการเชื่อมทั้งสองฝั่งด้วย สกายวอล์ค หรืออุโมงค์ เพ่ือแก้ปัญหาการตัดแบ่งกันของพ้ืนที่ 
ท าให้พื้นที่ทั้งสองฝั่งได้พัฒนาไปได้พร้อมกัน และยังลดปริมาณการใช้รถยนต์ส่วนตัวได้อีกด้วย 
 

สรุปบทที่ 4  
 จากข้อมูลทั้งหมด จะเห็นได้ว่าโครงการที่จะเข้ามาในอนาคต จะช่วยให้พื้นที่ได้รับการพัฒนา
ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ เพราะพ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่โล่งว่างรอการพัฒนา และยังง่ายที่จะพัฒนา
พ้ืนที่ โดยจะเน้นรูปแบบการพัฒนาไปในทางด้านการพาณิชยกรรมและแบบผสมผสาน เพ่ือรองรับ
การใช้งานของของประชากรที่จะเข้ามาเพ่ิมในพ้ืนที่ และยังเพ่ิมกิจกรรมให้กับพ้ืนที่ มากกว่าจะเป็น
แค่ที่อยู่อาศัย และยังเชื่อมโยงพ้ืนที่ทั้งหมดให้เชื่อมต่อ และเข้าถึงได้ง่ายและสะดวก เพ่ือให้พ้ืนที่
ทั้งหมดได้รับการพัฒนาไปพร้อมกัน และมีการใช้ประโยชน์ของทุกพ้ืนที่ได้อย่างเต็มประสิทธภาพและ
รองรับการใช้งานของทุกกลุ่มคนที่จะเข้ามาในพื้นที่ในอนาคตได้ 
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บทที่ 5 
การก าหนดรายละเอียดและการออกแบบวางผังโครงการ 

 

 การออกแบบโครงการเป็นขั้นตอนสุดท้ายของการศึกษาและพัฒนาโครงการ ซึ่งจะแสดงออก
ในรูปแบบของกายภาพ ซึ่งอาจจะกล่าวได้ว่าข้อมูลในระดับนี้ว่าข้อมูลในส่วนนี้เป็นตัวบ่งชี้ผลของการ
ออกแบบโครงการซึ่งจะเกิดขึ้นในอนาคต และเป็นส่วนส าคัญที่ได้จากการวิเคราะห์ภาคการศึกษา
ข้อมูลที่เป็นตัวน าในการวิเคราะห์โครงการให้ออกมาในรูปของงานออกแบบ 

5.1 วิสัยทัศน์ในการพัฒนาพื้นที่ 

 วิสัยทัศน์ในการพัฒนาพื้นที่ย่านเกษตร – นวมินทร์ ก าหนดให้พื้นที่มีบทบาทของการเป็น 
ย่านเศรษฐกิจใหม่กรุงเทพตอนบน ที่อยู่อาศัยชั้นดี ควบคู่การพัฒนาที่ยั่งยืน 
 5.1.1 วัตถุประสงค์ 
  1. เพื่อพัฒนาพ้ืนที่ที่รกร้างรอการพัฒนาให้เกิดการใช้ประโยชน์ได้เต็มประสิทธิภาพ 
  2. เพ่ือจัดระบบการสัญจร ให้มีความสะดวกสบายมากข้ึน 
  3. เพื่อพัฒนาลักษณะทางกายภาพของพื้นที่เพ่ือรองรับการพัฒนาของโครงการใน
      อนาคตที่จะเข้ามาในพ้ืนที่ 
  4. เพื่อพัฒนาให้พ้ืนที่เกิดเป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางของเมืองใหม่ในกรุงเทพและรองรับ
      ประชากรและการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
5.2 แนวคิดในการวางผังและออกแบบ 

 เนื่องจากในพ้ืนที่โครงการนั้นปัจจุบันเป็นพ้ืนที่รกร้างรอการพัฒนา แต่ในผังการใช้ประโยชน์
ที่ดินของกรุงเทพมหานครนั้น เอื้อให้พ้ืนที่บริเวณนี้เหมาะสมกับการพัฒนาให้เป็นพ้ืนที่พาณิชยกรรม
ประกอบกับมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าตาลและทางด่วน ที่จะเข้ามาในอนาคต จึงได้ออกแบบพ้ืนที่ให้
เกิดกิจกรรมเข้ามาในพ้ืนที่ และได้จัดการระบบการสัญจร ทางเดินเท้า และทางจักรยานเพ่ือเชื่อมต่อ
กิจกรรม โดยใช้พื้นที่นันทนาการและพ้ืนที่สีเขียวสาธารณะ เป็นจุดเชื่อต่อของกิจกรรม 
 4.2.1 แนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม ได้มีการออกแบบให้พื้นที่นั้นได้มีการ
เข้าถึงพ้ืนที่ที่ง่ายขึ้น และได้พัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมนั้นรองรับการขยายตัวของเมืองโดยมีรถไฟฟ้า
สายสีน้ าตาลเป็นปัจจัยส าคัญ ในการพัฒนาให้เกิดเป็นศุนย์กลางพาณิชยกรรมโดยรอบสถาน ีและ
นอกจากนั้นยังเป็นพ้ืนที่แหล่งของอาคารส านักงาน หน่วยงานราชการ โรงเรียนนานาชาติ ที่จะเกาะ
อยู่ตามแนวถนนสายกลัก และเป็นโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า โดยในแต่ละโครงการจะมีพ้ืนที่สีเขียวเป็น
ส่วนกลางในการเชื่อมกิจกรรม 
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 4.2.2 แนวคิดในการพัฒนาพื้นที่อยู่อาศัย ได้มีการออกแบบไม่ให้ขัดแย้งกับบทบาทพ้ืนที่เดิม
มากจนเกินไป โดยยังคงบริบทเดิมท่ีเป็นหมู่บ้านเอาไว้อยู่โดยรอบของพ้ืนที่โครงการ แต่ได้พัฒนาให้
เป็นหมู่บ้านชั้นดีรองรับประชากรในอนาคต และได้มีการสร้างทาวน์โฮมเพ่ือเป็นแนวกั้นระหว่างตัว
หมู่บ้านกับถนนสายรองของพ้ืนที่ และในระดับต่อมาได้สร้างรูปแบบที่อยู่อาศัยใหม่ที่เป็น
คอนโดมิเนียม และโฮมออฟฟิศพ้ืนเป็นแนวกั้นของพ้ืนที่อยู่อาศัยก่อนที่จะเข้าไปถึงพ้ืนที่พาณิชยกรรม 
นอกจากนั้นยังมีในส่วนของทางข้ามต่าง ๆที่อยู่ในถนนทุกเส้น เพื่อเพ่ิมความปลอดภัย และการเข้าถึง
พ้ืนที่ที่สะดวกมากยิ่งขึ้น 

 

 

 

   

 

ภาพที่ 5.1 concept diagram 
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ภาพที่ 5.2 zoning plan 
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5.3 ก าหนดรายละเอียดแผนงานและโครงการ 

 5.3.1 ระบบโครงข่ายการสัญจร 
 การพัฒนาระบบโครงข่ายการสัญจรแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ คือ 
  5.3.1.1 การพัฒนาถนนเดิม ให้มีประสิทธิภาพในการรองรับจ านวนรถจากที่จะเข้า
มาในพื้นที่โครงการ และพัฒนาโครงข่ายทางเดินเท้า และทางจักรยานให้ครอบคลุมพ้ืนที่มากยิ่งขึ้น 
  5.3.1.2 การพัฒนาถนนใหม่ ที่จะท าให้เข้าถึงพ้ืนที่ดินตาบอก ที่แต่เดิมไม่เคยมี
โครงข่ายถนนเข้าถึง และยังพัฒนาให้มีทางเดินเท้า และทางจักรยานใก้ครอบคลุมทุกเส้นทาง เพ่ือการ
เชื่อต่อได้อย่างสะดวกสบาย และยังช่วยลดปริมาณการใช้ใช้รถยนต์ส่วนตัว โดยมีการก าหนดเขตทาง
ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 รูปตัถนนสายรองในพ้ืนที่ 

(ย่านพาณิชยกรรม กว้าง 20 เมตร) 

 

รูปตัถนนสายย่อยในพ้ืนที่ 

(ย่านพาณิชยกรรม กว้าง 10 เมตร) 
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 5.3.2 การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

  จากการวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบันนั้นยังไม่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินที่
ถูกต้องตามที่ผังเมืองได้ก าหนดและไม่เต็มประสิทธิภาพ  ซึ่งปัจจุบ้นพื้นที่ส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่รกร้างรอ
การพัฒนาแต่ที่ผังเมืองได้ก าหนดให้เป็นพื้นที่เพ่ือพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และยังมี
โครงการในอนาคตที่เข้ามาในพ้ืนที่ ทั้งโครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าตาล และโครงการทางด่วนซึ่งท าให้
พ้ืนที่มีศักยภาพในการพัฒนาที่สูงมากยิ่งขึ้น และยังพบว่าการเข้าถึงพ้ืนที่นั้นยังไม่มีการเข้าถึงได้ง่าย
ส่งผลให้พื้นที่ยังไม่ได้รับการพัฒนาเท่าที่ควร 

  จ าได้ท าการออกแบบวางผัง โดยเริ่มจากบริเวณที่อยู่โดยรอบจุดเปลี่ยนถ่ายหรือตัว
สถานีรถไฟฟ้า เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีประสิทธิภาพในการพัฒนามากท่ีสุด ได้จัดวางเป็นอาคาร
ห้างสรรพสินค้า ตลาดรูปแบบใหม่ อาคารส านักงาน โรงเรียนนานาชาติ และศูนย์ราชการ โดยใน
บริเวณท่ีกระจายออกมาเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ในรูปแบบของคอนโดมิเนียม และโฮมออฟฟิศ 
เพ่ือเป็นแนวกั้นระหว่างพ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรมกับพ้ืนที่อยู่อาศัย และยริเวณนอกสุดของพ้ืนที่
โครงการเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ในรูปแบบของบ้านเดี่ยวชั้นดีที่จะรองรับผู้มีรายได้มาก เพื่อ
ไม่ใหแ้ตกต่างจากบริบทพ้ืนที่เดิมที่เคยเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยมาก่อน และได้มีการพัฒนาพื้นที่
สาธารณะที่ได้จัดให้มีสวนสาธารณะระดับชุมชน ให้เป็นพ้ืนที่เชื่อต่อกิจกรรมของโครงการต่าง ๆ เข้า
ด้วยกัน 

 5.3.3 การพัฒนาพื้นที่โล่งและพ้ืนที่สาธารณะ 

  การพัฒนาพ้ืนที่โล่งและสาธารณะกระจายอยู่ตามพ้ืนที่ต่าง ๆ เพ่ือให้เป็นจุดเชื่อมต่อ
จากโครงการหนึ่งไปยังอีกโครงการหนึงได้ และยังสามารถใช้เป็นพื้นที่พักผ่อน และส่งเสริมการท า
กิจกรรมของคนที่ใช้อาคาร นอกจากนั้นยังมีสวนสาธารณะระดับย่านเป็นจุดเชื่อต่อจากย่านแต่ละย่าน
ในพ้ืนที่โครงการ และยังสร้างบรรยากาศของเมืองไม่ให้มีแต่ความแข็งกระด้างของอาคาร และยังมี
เส้นทางสีเขียวอยู่ในทุกเส้นของถนน ควบคู่ทางเดินเท้าและทางจักรยาน เพื่อเพ่ิมความสุนทรียภาพ
ภายในเมืองได้มากยิ่งขึ้น 
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ภาพที่ 5.3 master plan 
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5.4 รายละเอียดการออกแบบ 

 5.4.1 ผังแม่บทระยะที่ 2 บริเวณย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ที่ออกแบบในรูปแบบของ
คอนโดมิเนียม ซึ่งจะเป็นแนวกั้นให้ตัวที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยก่อนที่จะเข้าถึงพ้ืนที่พาณิชยกรรม และ
ยังเป็นพื้นที่เชื่อมต่อให้พ้ืนที่อยู่อาศัยได้เข้าถึงพ้ืนที่อาคารส านักงาน และอาคารศูนย์ราชการ 
ระยะเวลาการด าเนินงาน 3-5 ปี 

 

  

ภาพท่ี 5.4 ต าแหน่งผังขยายโครงการ 

 

ภาพที่ 5.5 แสดงผังขยายโครงการที่อยู่อาศัย 
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 ภาพที่ 5.6 แสดงรูปตัดโครงการที่อยู่อาศัย 

 

ภาพที่ 5.7 แสดงรูปทัศนยีภาพ 
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 5.4.2 ผังแม่บทระยะที่ 2-3 บริเวณย่านพาณิชยกรรมโดยรอบจุดเปลี่ยนถ่ายหรือสถานี
รถไฟฟ้า ได้มีการพัฒนาให้เป็นห้างสรรพสินค้า ตลาดรูปแบบใหม่ที่มีอาคารส านักงานอยู่ด้านบนของ
ตัวตลาด และยังเป็นจุดขึ้นลงของรถไฟฟ้า และเพ่ือให้ง่ายต่อการเชื่อมต่อ ได้มีทางเดินลอยฟ้าเชื่อม
เข้ามาถึงตัวอาคาร ระยะเวลาการด าเนินงาน 4-7 ป ี

 

 

  

 

 

 

 

 

  

ภาพที่ 5.8 ต าแหน่งผังขยายโครงการ 

 

ภาพท่ี 5.9 แสดงผังขยายโครงการตลาดรูปแบบใหม่โดยรอบสถานรีถไฟฟ้า 
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ภาพท่ี 5.10 แสดงรูปตดัโครงการตลาดรูปแบบใหม่โดยรอบสถานรีถไฟฟ้า 

 

ภาพท่ี 5.11 แสดงรูปทัศนียภาพ 
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 5.4.3 ผังแม่บทระยะที่ 2 บริเวณย่านอาคารส านักงาน โดยบริเวณนี้ได้ออกแบบให้อย่ใกล้
กับสถานีรถไฟฟ้าและ อยู่บริเวณริมถนนสายหลัก เพ่ือการเข้าถึงที่ง่ายและยังรวมถึง โรงเรียน
นานาชาติแลพศูนย์ราชการที่อยู่บริเวณเดียวกัน เพ่ือความเป็นระเบียบของการจัดสรรพื้นที่ 
ระยะเวลาการด าเนินงาน 5-7 ปี 

 

  

ภาพที่ 5.12 ต าแหน่งผังขยายโครงการ 

 

ภาพที่ 5.13 แสดงผังขยายโครงการอาคารส านักงานและที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
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ภาพที่ 5.14 แสดงรูปตดัโครงการอาคารส านักงาน 

 

ภาพท่ี 5.15 แสดงรูปทัศนียภาพ 
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 5.4.4 ผังแม่บทระยะที่ 2 บริเวณย่านผสมผสาน เป็นย่านที่ออกแบบเพ่ือรองรับการกระจาย
ตัวของคนจากแหล่งพาณิชยกรรมบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า และยังรองรับนักเรียนนักศึกษา ทั้ง
จากโรงเรียนและ จากมหาวิทยาลัย ให้เป็นจุดศูนย์รวมแห่งใหม่ของพ้ืนที่เกษตร – นวมินทร์ 
ระยะเวลาการด าเนินงาน 5-9 ปี 

 

  

ภาพที่ 5.16 ต าแหน่งผังขยายโครงการ 

 

ภาพท่ี 5.17 แสดงผังขยายของพื้นที่ผสมผสาน 

 



5-14 
 

ภาพที่ 5.18 แสดงรูปตดัโครงการพื้นที่ผสมผสาน 

 

ภาพที่ 5.19 แสดงรูปทัศนียภาพ 
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ภาพที่ 5.20 แสดงรูปทัศนียภาพ 
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5.5 แนวทางหารน าไปสู่การปฏิบัติ 
ตารางที่ 5.5.1 ข้อเสนอแนะข้อเสนอแนะการด าเนินการกรือแผนงานปฏิบัติ 

 
 

ข้อเสนอแนะ/โครงการปรับปรุง
และพัฒนา 

ช่วงการด าเนินการ 
10 ปี 

 
 

หน่วยงาน 
ที่เกี่ยวขอ้ง ระยะที่

1 
ระยะที ่2 ระยะที ่3 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
1. เตรียมการก่อนการปรับปรุงและ
พัฒนา 
 1.1 ส ารวจทัศนคติและสร้างความ
เข้าใจในการปรับปรุงและพัฒนา 
 1.2 การท าประชาวิจารณ์ 

           
ภาคเอกชน

และ 
เขต

ลาดพร้าว 

2. แผนงานด้านระบบโครงข่ายการ
สัญจร 
 2.1 พัฒนาเส้นทางการสัญจร 
 2.2 พัฒนาจุดเปลี่ยนถ่ายการ
สัญจร 
 2.3 ปรับปรุงและก าหนดเส้นทาง
จักรยานและทางเดินเท้าให้เชื่อมต่อ
กันในพ้ืนที่ 

           
 
 

ส านักงาน
เขต

ลาดพร้าว 

3. แผนงานด้านการใช้ประโยชน์
ที่ดิน 
 3.1 พัฒนาพื้นที่อยู่อาศัยชั้นดีหนา
แน่น้อย 
 3.2 พัฒนาพื้นที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มาก ทั้งชั้นดีและผู้มีรายได้น้อย 
 3.3 พัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรม
บริเวณตามแนวถนนสายหลัก และ
โดยรอบรถไฟฟ้า 
 3.4 พัฒนาพื้นที่ผสมผสานเพื่อ
รองรับการกระจายตัวจากรถไฟฟ้า 
 3.5 พัฒนาและปรับปรุงพื้นที่สี
เขียวเพื่อสร้างความต่อเนื่องกันใน
พ้ืนที่โครงการ 

           
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคเอกชน 

  



5-17 
 

สรุปบทที่ 5 ก าหนดรายละเอียดและการออกแบบวางผังโครงการ 

 จากการออกแบบโครงการด้วยผลวิเคราะห์มาทั้งหมดนั้น ได้มีการแบ่งพ้ืนที่ของโครงการ
ออกเป็น 4 ส่วนได้แก่ 1) พ้ืนที่พาณิชยกรรมที่เกาะอยู่ตามแนวถนนสายหลักและโดยรอบบริเวณ
สถานีรถไฟฟ้า เช่น ห้างสรพพสินค้า ตลาดรูปแบบใหม่เป็นต้น 2) พ้ืนที่อยู่อาศัยทั้งหนาแน่นน้อย 
และหนาแน่นมากโดยได้มีการสร้างที่อยู่อาศัยแบบไล่ระดับเพ่ือเป็นแนวกันระว่างย่านที่อยู่อาศัยกับ
ย่านพาณิชยกรรม 3) พ้ืนที่ผสมผสานโดยพื้นที่ย่านนี้ก็จะเป็นย่านที่รองรับคนที่กระจายมาจากย่าน
พาณิชยกรรม หรือจากสถานีรถไฟฟ้า และยังรองรับกลุ่มนักเรียนนักศึกษาที่มีอยู่มากในพ้ืนที่เดิมอยู่
แล้ว 4) พ้ืนที่อาคารส านักงานและศูนย์ราชการ ได้ก าหนดให้พ้ืนที่นี้อยู่คู่กับย่านพาณิชยกรรมเพ่ือ
รองรับคนจากภาพนอกที่จะเข้ามาสร้างแหล่งงานใหม่ในพ้ืนที่โครงการ 

 จากผลการออกแบบมุ้งเน้นพ้ืนที่ให้เป็นพื้นที่พาณิชยกรรมที่เป็นแหล่งเศรษฐกิจใหม่ของ
กรุงเทพตอนบน ควบคู่กับการพัฒนาที่ยังคงความเป็นที่อยู่อาศัยที่เป็นบริบทเดิมของพ้ืนที่และได้มี
การพัฒนารูปแบบให้มีความสอดคล้องกับแนวโน้มที่จะเกิดขึ้นในอนาคต และด้วยโครงการรถไฟฟ้า
สายสีน้ าตาลที่เข้ามาในพ้ืนที่ที่ส่งผลให้พ้ืนที่นั้นมีประสิทธิภาพในการพัฒนามากยิ่งข้ึน ท าให้พื้นที่มี
แนวโน้มที่จะไปในทิศทางท่ีก าหนดไว้ได้ดี และยังส่งเสริมให้พ้ืนที่ได้รับการพัฒนาได้อย่างอย่างเต็ม
ประสิทธิภาพ 
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บทที่ 6 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 

6.1 สรุปผลการพัฒนาโครงการ 

 โครงการพัฒนาพ้ืนที่พาณิชยกรรมย่านเกษตร – นวมินทร์ จัดท าขึ้นเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่รกร้างรอ
การพัฒนาแต่พ้ืนที่มีศักยภาพด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ผังเมืองก าหนด อีกท้ังยังมีโครงการ
รถไฟฟ้าสายสีน้ าตาลและโครงการทางด่วน ที่จะเข้ามาในพ้ืนที่ เพื่อส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาที่
เหมาะสมกับบริบทของพ้ืนที่ จากการวิเคราะห์พื้นที่ทั้งหมด พบว่ามีปัจจัยหลายด้านที่ช่วยกระตุ้นให้
เกิดการเปลี่ยนแปลง เช่น จ านวนการใช้รถยนต์ส่วนตัวในพ้ืนที่ที่เพ่ิมขึ้นอย่างมากในทุกๆปี รายได้ของ
คนในพ้ืนที่ การขยายตัวของเมือง โครงการของภาครัฐที่จะเข้ามาในพ้ืนที่ และเมื่อวิเคราะห์ข้อมูล
เหล่านี้แล้วได้น าไปก าหนดเป็นวิสัยทัศน์ในการพัฒนา เพ่ือเป็นเป้าหมายในการออกแบบ โดยการ
ออกแบบนั้นจะช่วยให้พื้นที่ถูกพัฒาได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ และสอดคล้องกับแนวทางของโครงการ
ที่จะทีเข้ามาในอนาคต เช่น การพัฒนาพ้ืนที่พาณิลชยกรรมโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าสายสีน้ าตาล เพ่ือ
รองรับการขยายตัวของเมือง เป็นต้น 
 6.1.1 แนงทางการปรับปรุง และพัฒนาด้านโครงข่ายการสัญจร 
  6.1.1.1 ปรับปรุงถนนสายหลัก และเพ่ิมพ้ืนที่ทางเดินเท้า ทางจักรยาน และพ้ืนที่
สวนบริเวณริมถนนสายหลัก 
  6.1.1.2 ปรับปรุงถนนสายรอง โดยการตัดถนนเส้นใหม่ และขยายถนนเส้นเดิมเพ่ือ
เข้าถึงพ้ืนที่ตาบอก และเป็นการระบายรถจากถนนสายหลักเข้าสู่พื้นที่โครงการ 
  6.1.2.3 ปรับปรุงถนนสายย่อย โดยการตัดถนนเส้นใหม่ให้เข้าถึงพ้ืนที่โครงการได้
ง่ายมากยิ่งขึ้น และเพ่ิมพ้ืนที่การจราจรในย่านที่อยู่อาศัย ให้สะดวกสบายมากยิ่งข้ึน 
 6.1.2 แนวทางการปรับปรุงและพัฒนาด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
  6.1.2.1 ปรับปรุงย่านที่อยู่อาศัยแนวราบให้เป็นเป็นที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้มาก 
และเพ่ิมที่อยู่อาศัยแนวตั่ง 
  6.1.2.2 พัฒนาพื้นที่พาณิชยกรรมใหม่ และปรับปรุงแหล่งพาณิชยกรรมเดิม เพ่ือ
รองรับการขยายตัวของเมือง ตามแนวถนนสายหลักและ โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 
  6.1.2.3 พัฒนาย่านอาคารส านักงาน อาคารราชการ และโรงเรียนนานาชาติ เพื่อ
รองรับการใช้งานของคนในและนอกพ้ืนที่ 
  6.1.2.4 พัฒนาพื้นที่การใช้งานแบบผสมผสาน เพื่อตอบสนองการใช้งานของคนรุ่น
ใหม่ และยังรองรับการใช้งานของนักเรียนนักศึกษาในระแวกใกล้เคียง 
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  6.1.2.5 พัฒนาพื้นที่ว่าง ให้เป็นสวนสาธารณะระดับชุมชน และเป็นจุดเชื่อมต่อ
ของกิจกรรมในพ้ืนที่ 
 

6.2 มาตรการและส่วนสนับสนุนทางกฎหมาย 

6.2.1 มาตรการด้านการใช้ประโยชน์อาคาร 

  6.1.2.1 พ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรม ก าหนดให้อาคารขนาดใหญ่อยู่บริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้า และสามารถเชื่อต่อกับระบบขนส่งมวลชนได้ได้อย่างรวดเร็ว และยังสามารถเชื่อมจ่อ
กับพ้ืนที่บริเวณศูนย์ราชการได้ 
  6.1.2.2 พ้ืนที่ย่านอยู่อาศัย ก าหนดให้ส่วนนอกสุดของพื้นที่โครงการเป็นที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อยชั้นดีหรือบ้านเดี่ยว และบริเวณท่ีติดกันเป็นทาวน์โฮมเพ่ือกั้นระหว่างหมู่บ้านและถนน
ใหญ่ และเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ประเภท โฮมออฟฟิศ และคอนโดมิเนียม เพ่ือเป็นแนวกั้น
ก่อนที่จะเข้าไปถึงใจกลางของพ้ืนที่พาณิชยกรรม 
  6.1.2.3 พ้ืนที่ย่านผสมผสาน ก าหนดให้อยู่บริเวณที่อยู่ใกล้เคียงกับสถาศึกษา เพื่อ
รองรับการกระจายตัวของคนที่มาจากรถไฟฟ้า และนักเรียนนักศึกษาที่จะเข้ามาใช้พ้ืนที่ 
  6.1.2.4 พ้ืนที่ย่านอาคารส านักงาน ก าให้อยู่บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า และอยู่
ตามแนวแกนถนนสายหลัก เพ่ือความสะดวกในการสัญจร และยังเข้าถึงได้ง่ายของผู้คนที่จะเข้ามาใช้
อาคารหรือพ้ืนที่โครงการ 
  6.1.2.5 พ้ืนที่สวนสาธารณะ ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่สวนสาธารธระดับเมือง เพื่อเป็น
การเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวให้กับพ้ืนที่โครงการ และเป็นจุดเชื่อต่อของกิจกรรมของแต่ละพ้ืนที่ อีกท้ังยังมี
สวนขนาดเล็ก อยู่ในตามส่วนต่าง ๆของโครงการย่อย เพื่อตอบสนองคนที่ใช้อาคารหรือโครงการต่างๆ 

6.3 ข้อเสนอแนะ 
 6.3.1 ความเป็นไปได้ของประชากรที่ย้ายเข้ามาในพ้ืนที่ 
 6.3.2 เส้นทางการสัญจรเดิมยังสามารถพัฒนาให้ดีขึ้นกว่าเดิมได้ 
 6.3.3 ควรน าเสนอค่า far ของพ้ืนที่หลังจากการออกแบบแล้ว 
 6.3.4 ควรน าข้อมูลสนับสนุนที่น าไปสู่การออกแบบหน้าตาอาคารให้ชัดเจน 

  6.3.5 การศึกษาข้อมูลกิจกรรมเดิมเพ่ือน าไปสู่การออกแบบ 
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